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19 พฤษภาคม 2564 

วิเคราะห์ตลาดท่ีอยู่อาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปี 2564 

ขายได้ใหม่มูลค่ากว่า 3.1 แสนล้าน คาดการณ์มีหน่วยเหลือขายสะสมกว่า 174, 773 หน่วย 
 

ศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ จัดท ารายงานสรุปผลการส ารวจอุปทานและอุปสงค์ของ
โครงการที่อยู่อาศยัที่อยู่ระหว่างการขายในช่วงคร่ึงหลงัปี 2563 ในพืน้ที่กรุงเทพฯ – ปริมณฑล นบัเฉพาะโครงการที่มีหน่วย
เหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 หน่วย พบว่ามีที่อยู่อาศัยเสนอขายจ านวนรวม  210,748 หน่วย เพิ่มขึน้จากช่วงคร่ึงแรกปี 2563 
ประมาณร้อยละ 0.4 โดยมีจ านวนหน่วยขายได้ใหม่  34,575 หน่วยในขณะที่จ านวนหน่วยเหลือขายรวม  176,173 หน่วย โดยใน
จ านวนหน่วยเหลือขายทัง้หมดเป็นหน่วยสร้างเสร็จเหลือขาย  51,675  หน่วย มลูค่ารวมกว่า  235,840 ล้านบาท และคาดการณ์
ปี 2564 จะมีที่อยู่อาศยัเหลือขายสะสมจ านวนประมาณ 174,773 หน่วย มีมลูค่าประมาณ  853,428  ล้านบาท 

เมื่อประเมินสถานการณ์โดยภาพรวมศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์คาดการณ์ว่าภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยในพืน้ที่
กรุงเทพฯ-ปริมณฑลในปี 2564 ยงัคงมีภาวะชะลอตวัต่อเนื่องจากปี 2563 โดยมีปัจจยัส าคญัมาจากสถานการณ์การแพร่
ระบาดของไวรัส COVID-19 โดยจะส่งผลกระทบต่อตลาดรวมให้มีภาวะที่หดตัวต่อประมาณ 1- 4% โดยตลาดจะเร่ิมฟื้น
ตวัคร่ึงหลงั แต่ยงัไม่ดีขึน้มาก และสถานการณ์จะดีขึน้ในปี 2565 – 2567 ถ้า Supply ใหม่ปรับตวัลงและยอดขายค่อยๆ ดีขึน้ 

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคาร และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ กล่าวว่า 
จากการส ารวจภาคสนามในช่วงคร่ึงแรกปี 2563 พบว่า มีจ านวนโครงการที่ยงัอยู่ระหว่างขายในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
จ านวน 1,728 โครงการ มีหน่วยเหลือขายจ านวน 173,093 หน่วย เมื่อเข้าสู่คร่ึงหลงั ปี 2563  มีจ านวนอุปทานใหม่เข้าสู่
ตลาดจ านวน  36,414  หน่วย ส่งผลให้มีที่อยู่อาศยัอยู่ระหว่างการขายจ านวน  1,728 โครงการ  รวมมีจ านวนหน่วยเสนอ
ขาย  210,748 หน่วย และมีอปุทานเหลือขายจ านวน  176,173  หน่วย มลูค่ารวม  909,228 ล้านบาท 

ภาพรวมของตลาดคร่ึงหลงัปี 2563 จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเสนอขายในตลาดหากเทียบกับคร่ึงแรกของปี 2563 
จะพบว่ามีจ านวน  173,093 หน่วย ขณะที่หน่วยเหลือขายที่ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 มีจ านวน  176,173 หน่วย ซึ่งมี
จ านวนที่เพิ่มขึน้เพียง  3,080  หน่วย เทียบกบัคร่ึงแรกของปี 2563 ที่มีหน่วย  หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 1.8 

ประกอบด้วยอุปทานใหม่เป็นเภทโครงการอาคารชุด จ านวน 17,883 หน่วย ลดลงจากช่วงเดียวกันของปี 2562 
ประมาณ - 40.8%  ส่งผลให้ ณ สิน้ปี 2563 มีอุปทานเสนอขายทัง้สิน้ 90,215 หน่วย ลดลงจากช่วงเดียวกันของปี 2562 
ประมาณ -5.8% ในขณะที่มีหน่วยขายได้ใหม่จ านวน 16,403 หน่วย ลดลงประมาณ -15.7% โดยมีหน่วยเหลือขาย  
73,812 หน่วย ลดลง -3.2% จากช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2562 และมีอตัราดดูซบั 3.0% 
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 ซึ่งท าเลเด่นหรือพืน้ที่ที่มีศักยภาพในการขาย 3 อันดับแรก ได้แก่ อันดับ 1 โซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-
ประเวศ อนัดบั 2. โซนห้วยขวาง-จตจุกัร-ดินแดง และอนัดบั 3.โซนล าลกูกา-คลองหลวง-ธัญญบรีุ-หนองเสือ 

ประเภทบ้านเด่ียวประกอบด้วยอปุทานใหม่ จ านวน 4,991 หน่วย ลดลงจากช่วงเดียวกนัของปี 2562 ประมาณ -
24.8%  ส่งผลให้ ณ สิน้ปี 2563 มีอุปทานเสนอขายทัง้สิน้ 31,885 หน่วย เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกันของปี 2562 ประมาณ 
1.9% ในขณะที่มีหน่วยขายได้ใหม่จ านวน 4,609 หน่วย เพิ่มขึน้ประมาณ 45.8% โดยมีหน่วยเหลือขาย  27,276 หน่วย 
ลดลง -3.0% จากช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2562 และมีอตัราดดูซบั 2.4% 

ซึง่ท าเลเด่นหรือพืน้ที่ที่มีศกัยภาพในการขาย 3 อนัดบัแรก ได้แก่ อนัดบั 1 โซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง อนัดบัที่ 
2 โซนบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรน้อย และอนัดบั 3 โซน ล าลกูกา-คลองหลวง-ธัญบรีุ-หนองเสือ  

ส าหรับทาวน์เฮ้าส์อุปทานใหม่ มีจ านวน 9,493 หน่วย ลดลงจากช่วงเดียวกันของปี 2562 ประมาณ -41.4%  
ส่งผลให้ ณ สิน้ปี 2563 มีอุปทานเสนอขายทัง้สิน้ 68,743 หน่วย เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกันของปี 2562 ประมาณ 4.3% 
ในขณะที่มีหน่วยขายได้ใหม่จ านวน 10,790 หน่วย เพิ่มขึน้ประมาณ 14.3% โดยมีหน่วยเหลือขาย 57,953 หน่วย เพิ่มขึน้ 
2.6% จากช่วงเดียวกนัของปี 2562 และมีอตัราดดูซบั 2.6% 

ซึง่ท าเลเด่นหรือพืน้ที่ที่มีศกัยภาพในการขาย 3 อนัดบัแรก ได้แก่ อนัดบั 1 โซนบางพล-บางบ่อ-บางเสาธง อนัดบั 2 
โซนเมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย์ อนัดบั 3 โซนบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรน้อย 

  อย่างไรก็ตามจากการประมวลผลส ารวจโดยภาพรวมพบว่าในปี 2564 ตลาดบ้านจัดสรรต้องให้ความส าคัญกบั
ปริมาณอุปทานที่เข้ามาในระบบ เนื่องจากมีจ านวน และสัดส่วนสูงกว่าอาคารชุดในตลาดแล้ว โดยเฉพาะบ้านจัดสรร 
ราคา >10 ล้านบาท มีอปุทานเพิ่มขึน้ทกุคร่ึงปี โดยยอดขายปี 2563 เฉลี่ยประมาณ 1,200 หน่วยต่อรอบคร่ึงปี  นบัว่าเป็น
จ านวนหน่วยที่ขายดี ขณะที่ก็มีหน่วยเหลือขายสะสมเพิ่มขึน้เช่นกนั 

สว่นบ้านจดัสรร ราคา <=3 ล้านบาท. เป็นกลุม่สินค้าที่มีความต้องการสงูแต่ไม่ค่อยมีสินค้า ที่เหลืออยู่ก็ยงัคงขาย
ได้อย่างต่อเนื่อง ๆ แต่ผู้ประกอบการได้มีการปรับจากการพฒันาบ้านเด่ียวมาเป็นบ้านแฝดแทน ซึง่ตลาดยงัคงตอบรับไม่ดี 
และส าหรับทาวเฮ้าความต้องการซือ้ก็ยงัมีเข้ามาอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะที่อยู่ในท าเลดี ในขณะที่หน่วยเหลือขายยงัคงมี
อยู่มาก 

ส าหรับตลาดอาคารชุดยังต้องให้ความส าคัญกับการเร่งระบายหน่วยที่สร้างเสร็จแล้ว  ซึ่งหน่วยเหลือขายของ
คอนโดมิเนียมแทบไม่ลดลงเลยแม้ว่าหน่วยเข้าใหม่มีน้อย แต่หน่วยที่ขายได้มีจ านวนน้อยเช่นกนั ท าให้หน่วยเหลือขายไม่
ลดลงเท่าที่ควร หน่วยเหลือขายที่เป็น Inventory ยังเพิ่มสูงขึน้อย่างต่อเนื่อง ตัง้แต่ H2/2562 โดยมาจากส่วนที่เป็นก าลงั
ก่อสร้างทยอยสร้างเสร็จ ดงันัน้การเปิดโครงการใหม่จึงมีความเสี่ยง ต้องมีกลุม่ลกูค้าเปา้หมายชดัและท าเลดี ห้องชดุราคา
สงูขายได้น้อยลง ขณะที่ห้องไม่ราคาเกิน 3 ล้านบาท และ 3-5 ล้านบาท ยงัพอขายได้ 
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ดร.วิชยั กล่าวถึงภาพรวมคร่ึงแรกปี 2564 ว่า หน่วยเปิดขายใหม่ H1/64 คาดว่าจะต ่ากว่า H1/63 ท่ี -9.72% และ
ต ่ากว่า H2/63 อีกด้วย โดยมีแนวโน้มจะปรับตวัดีขึน้ชดัใน H2/64 แต่ยงัต ่ากว่า H2/63 ท่ี -10.3% ซึง่ภาพรวมปี 2564 คาด
ว่าจะมีจ านวนหน่วยเปิดขายใหม่ประมาณ  59,600 หน่วย มูลค่า 308,400 ล้านบาท ลดลง -10.0% และมูลค่าลดลง-
7.7% 

ส าหรับหน่วยขายได้ใหม่ ประมาณการ H1/64 จ านวนหน่วยขายได้ใหม่จะสูงกว่า H1/63 ท่ี +1.2% ซึ่งเป็นการ
เพิ่มขึน้ขากฐานต ่า แต่ก็ยงัคงต ่ากว่า H2/63 มีแนวโน้มจะปรับตวัดีขึน้ชดัใน H2/64 ซึง่ H2/64 ขยายตวั 6.5% เมื่อเทียบกบั 
H2/63 ทัง้นีค้าดว่ายอดขายปี 2564 จะมีจ านวน 69,996 หน่วย มลูค่าประมาณ 310,000 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ 4.0% 

ด้านหน่วยเหลือขายประมาณการ H1/64 หน่วยเหลือขายจะเพิ่มจาก H1/63 เพียง 0.1% ต่อเนื่องจาก H2/63  
และมีแนวโน้มจะปรับตัวดีขึน้ชัดใน H2/64 หน่วยเหลือขายจะต ่าลงที่ -0.8% เมื่อเทียบกับ H2/63 โดยมีหน่วยเหลือขาย
สะสม ปี 2564 จ านวน 174,773 หน่วย มูลค่าหน่วยเหลือขาย ณ สิน้ปี 2564 คาดว่าจะมีประมาณ 853,400 ล้านบาท 
ลดลง -0.8% 

ในส่วนของอุปสงค์ซึ่งสะท้อนจากข้อมูลการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยพบว่า H1/64 หน่วยโอนกรรมสิทธ์ิจะลดลง
จาก H1/63 ท่ี -9.0% ต่อเนื่องจาก H1-H2/63 แต่มลูค่าโอนฯจะเพิ่ม 4.1% ทัง้นีม้ีแนวโน้มว่าหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิจะปรับตัว
ใกล้เคียง H2 /64 และมลูค่าโอนกรรมสิทธ์ิจะต ่าลงท่ี -5.8% เมื่อเทียบกบั H2/63 โดยหน่วยโอน และมลูค่าการโอนฯ รวมปี 
2564 ประมาณ 188,716 หน่วย ลดลง -4.0% มลูค่า 604,800 ล้านบาท ลดลง -1.4% 

“จากการประมวลผลภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยจะสามารถเดินหน้าต่อไปอย่างยั่งยืน  ผู้ประกอบการจ าเป็นต้อง
ชะลอการเพิ่ม Supplies ในตลาด และปรับผลิตภณัฑ์ให้ตรงความต้องการ เปิดโครงการใหม่ให้สอดคล้องกบัการดดูซบัใน
ตลาด เน้นการระบาย stock เสริมความพร้อมให้กบัลกูค้าและเร่งการโอนกรรมสิทธ์ิเพื่อเพิ่มกระแสเงินสด” 

 อย่างไรก็ตามมาตรการสนับสนุนจากภาครัฐยังคงมีความส าคัญ โดยเฉพาะมาตรการช่วยสร้าง  Demands ใน
ตลาดและดูดซบั Supplies ที่สร้างเสร็จ  ขยายกลุ่มเป้าหมายในการสนับสนุนให้ครอบคลุมกลุ่มที่ซือ้บ้านราคา >3 ล้าน
บาท และกลุ่มผู้ซือ้ต่างชาติ ซึ่งในกลุ่มนีจ้ะเป็นต้องด าเนินการภายใต้ข้อจ ากดัสนบัสนุนการจดัตัง้กองทุนในการค า้ประกนั
สินเชื่อที่อยู่อาศยั และธนาคารรัฐสนบัสนุนตลาด เร่งช่วยเหลือและเยียวยา SMEs ในด้านการเงินและการตลาด เนื่องจาก
เป็นแหล่งงานส าคญัในการจ้างงาน กระตุ้นการท่องเที่ยวจากคนในประเทศ/ต่างประเทศ เร่งฉีดวคัซีนป้องกนั COVID-19 
ให้ครอบคลุมประชาชนส่วนใหญ่โดยเร็วที่สุดเพื่อให้สามารถมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจเป็นปกติโดยเร็ว  และเศรษฐกิจใน
ภาพรวมสร้างความมัน่ใจให้คนต่างชาติให้กล้าเข้ามาเที่ยวในประเทศ และซือ้ที่อยู่อาศยัในประเทศไทย 
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