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22 มีนาคม 2565 

ตลาดทีอ่ยู่อาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปี 2565 

ประเมินภาพรวมขายได้ใหม่ขยับขึน้16% มูลค่ากว่า 3.46 แสนล้านบาท   
 

ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ หรือ REIC จัดท ารายงานสรุปผลการส ารวจอุปทานและ     
อุปสงคข์องโครงการที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการขายในช่วงครึ่งหลังปี 2564 ในพืน้ที่กรุงเทพฯ – ปริมณฑล นับเฉพาะ
โครงการที่มีหน่วยเหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 หน่วย และประเมินทิศทางตลาดในปี 2565 โดยภาพรวมพบว่าในช่วงครึง่ปีหลงัที่
ผ่านมาผูป้ระกอบการยงัคงชะลอการเปิดโครงการใหม่สง่ผลใหจ้ านวนที่อยู่อาศยัเสนอขายในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑล 
มีจ านวนหน่วยลดลงจากช่วงเดียวกันของปี 2563 รอ้ยละ -6.5 โดยมีจ านวน 197,089 หน่วย มูลค่า 952,329 ลา้นบาท 
ลดลงรอ้ยละ -11.3 ขณะที่หน่วยขายไดใ้หม่ก็ยงัคงลดลงเช่นกนั โดยมีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่  32,138 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 
-7.0  คิดเป็นมูลค่า 153,729 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -6.8 แต่มีสญัญาณที่ดีเพราะจ านวนหน่วยเหลือขายก็ลดลงดว้ยเช่นกัน 
โดยมีจ านวนรวม  164,951  หน่วย ลดลงรอ้ยละ -6.4 มลูค่ารวมกว่า  798,600 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -12.2 ส่งผลใหอ้ตัราดดู
ซบัทรงตวัเมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2563 หรืออยู่ที่รอ้ยละ 2.7  

เมื่อประเมินสถานการณโ์ดยภาพรวมศูนยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยค์าดการณว์่าภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยในพืน้ที่
กรุงเทพฯ-ปริมณฑลในปี 2565 การลงทุนพฒันาโครงการใหม่โดยเฉพาะโครงการอาคารชุด จะกลบัมาเคลื่อนไหวอีกครัง้
หลงัจากที่ชะลอตัวต่อเนื่องมาถึง 2 ปี  โดยคาดการณว์่าจะมีการเปิดตวัโครงการใหม่ประเภทโครงการอาคารชุดเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 111.5 หรือจ านวน 44,519 หน่วย คิดเป็นมลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 184.7 หรือจ านวน 177,246 ลา้นบาท และโครงการ
บา้นจดัสรร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 28.2 หรือจ านวน 39,089 หน่วย คิดเป็นมลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 33.7 หรือจ านวน 209,511 ลา้น
บาท  และคาดการว่าจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ก็จะเพิ่มขึน้ดว้ยเช่นกนั โดยโครงการอาคารชุดขายไดใ้หม่จะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
40.1 หรือจ านวน 41,756 หน่วย คิดเป็นมูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 34.0 หรือจ านวน 165,544 ลา้นบาท และโครงการบ้าน
จดัสรรขายไดใ้หม่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.4 หรือจ านวน 35,466 หน่วย คิดเป็นมลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.4 หรือจ านวน 180,845 
ลา้นบาท  

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ ์ผู้ตรวจการธนาคาร และรักษาการผู้อ านวยการศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์กล่าวว่า 
จากการส ารวจภาคสนามในช่วงครึ่งหลงัปี 2564 พบว่าในช่วงปีที่ผ่านมาผูป้ระกอบการพฒันาโครงการที่อยู่อาศัยชะลอการ
ลงทุนพฒันาโครงการใหม่โดยเฉพาะโครงการอาคารชุดเพื่อลดจ านวนหอ้งชุดรอการขาย ส่งผลใหใ้นช่วงครึ่งหลงัปี 2564 มี
จ านวนโครงการใหม่เขา้สูต่ลาดจ านวน 32,818 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -9.9 คิดเป็นมลูค่า 132,530 บาท มลูค่าลดลงรอ้ยละ 
-32.7 ซึ่งเป็นการลดลงของโครงการอาคารชดุมีจ านวน 14,219 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -20.5 มมีลูค่า 36,779 ลา้นบาท  
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ลดลงรอ้ยละ -54.8 ส่วนโครงการบา้นจดัสรรการเปิดตวัโครงการใหม่เป็นไปตามสภาวะปรกติ คือมีจ านวน 18,599 หน่วย 
เพิ่มขึน้เพียงรอ้ยละ 0.4 แต่มลูค่าลดลงโดยมีมลูค่า 95,751 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -17.2  

สง่ผลใหภ้าพรวมของตลาดครึง่หลงัปี 2564 มจี  านวนหน่วยที่อยู่อาศยัเสนอขายทัง้สิน้ 197,089 หน่วย ลดลงรอ้ย
ละ -6.5 คิดเป็นมลูค่า 952,329 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -11.3 โดยมีหน่วยเหลือขายจ านวน  164,951 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 
-6.4 คิดเป็นมลูค่าหน่วยเหลือขาย 798,600 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -12.2 ขณะที่ในช่วงครึ่งหลงัปี 2564 สถานการณก์าร
ขายยงัคงชะลอตวั โดยมีหน่วยขายไดใ้หม่จ านวน 32,138 หน่วยลดลงรอ้ยละ -7.0 คิดเป็นมลูค่าขายไดใ้หม่ 153,729 ลา้น
บาท ลดลงรอ้ยละ -6.8 สง่ผลใหอ้ตัราดดูซบัในรอบครึง่หลงัปี 2564 ยงัคงอยู่ที่รอ้ยละ 2.7 เช่นเดียวกบัช่วงครึง่หลงัปี 2563  

ดา้นท าเลเด่นหรือพืน้ที่ที่มีศักยภาพในการขายซึ่งหมายถึงมีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่สงูสุด  5 อันดับแรก ไดแ้ก่ 
อันดับ 1. โซนล าลูกกา-คลองหลวง-ธัญญบุรี-หนองเสือ อันดับ 2. โซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง อันดับ 3.โซนเมือง
สมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย ์อันดับ 4. โซนบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย  และอันดับ 5.โซน
หลกัสี่-ดอนเมือง-สายไหม-บางเขน  

ทศิทางตลาดทีอ่ยู่อาศัยปี 2565  

 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ ์ผู้ตรวจการธนาคาร และรักษาการผู้อ านวยการศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์กล่าว
เพิ่มเติมว่าเพื่อประเมินทิศทางตลาดที่อยู่อาศัยในปี 2565 โดยประเมินจาก 8 ตัวแปรหลกั เรียงล าดับตามความส าคัญ
สงูสดุ ประกอบดว้ย อตัราการขยายตวัของ GDP อตัราเฉลี่ยของดอกเบีย้ MRR ผลกระทบเชิญนโยบายและสถานการณท์ี่
ส  าคญั อตัราเงินเฟ้อทั่วไป อตัราดดูซบับา้นจัดสรร อตัราดดูซบัอาคารชุด -กรุงเทพฯและปริมณฑล และอตัราดดูซบับา้น
จดัสรร อตัราดดูซบัอาคารชุดในสว่นของภมูิภาค  ตามล าดบั  

 โดย REIC คาดการณ์ว่าในปี 2565 จะมีโครงการเปิดตัวใหม่เขา้สู่ตลาดในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล จ านวน 
83,608 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 62.2 มูลค่า 386,757 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 76.6 ในจ านวนดังกล่าวเป็นการเปิดตัว
โครงการใหม่ประเภทโครงการบา้นจดัสรรจ านวน 39,089 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 28.2 มลูค่า 209,511 ลา้นบาทเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 33.7 เป็นประเภทโครงการอาคารชุดจ านวน 44,519 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 111.5 มูลค่า 177,246 ลา้นบาท เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 184.7 

 ทัง้นี ้คาดการณว์่าจะมีโครงการที่อยู่อาศยัขายไดใ้หม่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล จ านวน 77,222 หน่วย เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 24.7 มลูค่า 346,389 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.1  ประกอบดว้ยจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ประเภทโครงการบา้น
จดัสรรจ านวน 35,466 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.4 มลูค่า 180,845 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.4 หน่วยขายไดใ้หม่ประเภท
โครงการอาคารชดุจ านวน 41,756 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 40.1มลูค่า 165,544 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 34.0  
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 อย่างไรก็ตามจ านวนหน่วยเหลือขายยงัคงเป็นตวัเลขที่น่าจบัตาถึงแมว้่าจะมีแนวโนม้ลดลงมาอย่างต่อเนื่องก็ตาม 
โดย REIC คาดการณว์่า ณ สิน้ปี 2565 จะมีหน่วยเหลือขายคงคา้งอยู่ในตลาดจ านวน 160,472 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -2.7 
มลูค่า 762,810 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -4.5 ในจ านวนดงักล่าวประกอบดว้ยโครงการบา้นจัดสรรจ านวน 91,586 หน่วย 
ลดลงรอ้ยละ -10.5 มลูค่า 478,035 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -8.8 โครงการอาคารชุดจ านวน 68,887 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
10.1 มลูค่า 284,775 ลา้นบาท  เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.7  

 ภาพโดยรวมทัง้หมดส่งผลใหก้ารขายที่อยู่อาศยัในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีอตัราดดูซบัรอ้ยละ 3.5 โดยอตัรา
ดดูซบัโครงการบา้นจดัสรรจะอยู่ที่รอ้ยละ 2.8 ขณะที่โครงการอาคารชุดมีอตัราดดูซบัรอ้ยละ 4.4 ซึ่งถือเป็นแนวโนม้ที่ดีขึน้
กว่าช่วงครึง่หลงัปี 2563-2564 

 “จากการประมวลผลภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยจะสามารถเดินหนา้ต่อไปอย่างยั่งยืน  ผูป้ระกอบการจ าเป็นตอ้ง
ปรบัผลิตภณัฑใ์หต้รงความตอ้งการของผูบ้รโิภค  เปิดโครงการใหม่ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการในตลาด โดยในปี  2565 
ยังมีสิ่งที่ต้องระมัดระวัง หากมีการแพร่ระบาดของไวรัสโควิค 19 มากจนต้องมีการ Lock-down จะส่งผลให้ตลาด
อสงัหาริมทรพัยไ์ม่กระเตือ้งขึน้เท่าที่ควร  บา้นมือสองอาจจะเป็นสินคา้ทดแทนบา้นใหม่ ดังนัน้  ผูป้ระกอบการบา้นใหม่
ตอ้งเพิ่มความระมัดระวังหากมีบา้นมือสองอยู่ในท าเลเดียวกัน นอกจากนีย้ังคงตอ้งมีปัจจัยที่ตอ้งติดตามอย่างใกลช้ิด 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งการปรบัขึน้ของอตัราดอกเบีย้ ความผนัผวนของราคาน า้มนัซึ่งมีผลต่ออัตราเงินเฟ้อ ดงันัน้การเปิดตัว
โครงการใหม่จ าเป็นตอ้งมีขอ้มลูรองรบัเพื่อลดความเสี่ยงในการลงทุน” ดร.วิชยั กลา่วในตอนทา้ย 
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สอบถามรายละเอยีดเพิ่มเตมิโทร 0-2645-9675-6           
ฝ่ายประชาสมัพนัธ์และบริการขอ้มูล ศูนย์ขอ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์  


