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15 กนัยายน 2565 

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 2/2565 
 

ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(REIC) รายงานผลส ารวจภาคสนามโครงการที่อยู่อาศัยในพืน้ที่

กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล โดยเป็นผลส ารวจตลาด ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 พบว่าสถานการณด์า้นอปุทานเติมเขา้มาในตลาดเพิ่ม

สูงขึน้ ขณะที่อุปสงคเ์ริ่มชะลอตัวในบางกลุ่มราคา และบางท าเล ส่งผลใหม้ีหน่วยเหลือขายคงคา้งกว่า 1.76 แสนหน่วย 

มลูค่ากว่า 8.6 แสนลา้นบาท อตัราดดูซบัลดลง และสถานการณเ์ริ่มชะลอตวัอีกครัง้  

อุปทานทีอ่ยู่อาศัยเปิดขายใหม่บ้านจัดสรรเปิดขายในกลุ่มราคาแพง ส่วนอาคารชุดเกาะกลุ่มราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท  

ดร. วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยว่า การส ารวจโครงการที่อยู่อาศยัพบความเคลื่อนไหวในดา้นอปุทานโดยมีที่อยู่อาศยัเสนอขาย

ทัง้หมดในตลาด หรือTotal Supply ณ ช่วงไตรมาส 2 ปี 2565 จ านวน 199,949 หน่วย มูลค่า 976,823 ลา้นบาท โดยมี

จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหนา้เพียงรอ้ยละ 0.02 ในขณะที่มลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.32  ซึ่งเป็นการเพิ่มขึน้เพียง

เล็กนอ้ยเท่านัน้  ในจ านวนดงักล่าวเป็นโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่จ านวน 28,334 หน่วย มลูค่ารวม 136,577 ลา้น

บาท มีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ในช่วงไตรมาส 2 ปี 2565 จ านวน 23,476 หน่วย มูลค่ารวม 116,488 ลา้นบาท และมี

หน่วยเหลือขาย จ านวน 176,473 หน่วย มลูค่ารวม 860,335 ลา้นบาท  

ทั้งนี ้ในจ านวนหน่วยเสนอขายจ านวน 199,949 หน่วย มูลค่า 976,823 ลา้นบาท ประกอบดว้ยโครงการบา้น

จดัสรร 119,483 หน่วย มลูค่ารวม 624,876 ลา้นบาท และโครงการอาคารชุด จ านวน 80,466 หน่วย มลูค่าโครงการรวม 

351,947 ลา้นบาท โดยท าเลที่มีโครงการบา้นจดัสรรเสนอขายสงูสดุ อนัดบั 1 โซนล าลกูกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ 

โดยมีหน่วยเสนอขาย 21,722 หน่วย มลูค่ารวม 77,011 ลา้นบาท อนัดบั 2 โซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 17,441 

หน่วย มลูค่า 104,033 ลา้นบาท อนัดบั 3 บางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 16,771 หน่วย มลูค่า 75,685 

ลา้นบาท อนัดบั 4 เมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย ์จ านวน 10,276 หน่วย มลูค่า 38,925 ลา้นบาท อนัดบั 

5 เมืองปทมุ-ลาดหลมุแกว้-สามโคก จ านวน 9,747 หน่วย มลูค่า 37,214 ลา้นบาท   

ส่วนท าเลที่มีโครงการอาคารชุดเสนอขายสงูสุด 5 อนัดบัแรก ประกอบดว้ย อนัดบั 1. โซนหว้ยขวาง-จตจุักร-ดิน

แดง จ านวน 11,049 หน่วย  มลูค่า 46,433 ลา้นบาท อนัดบั 2. คือ ธนบรุี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั  

จ านวน 10,157 หน่วย มูลค่า 34,279 ลา้นบาท อันดับ 3.พระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ มีจ านวน 8,520 หน่วย 
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มลูค่า 24,977 ลา้นบาท อนัดบั 4. เมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด  7,945 หน่วย มลูค่า 17,872 ลา้นบาท และอนัดบั 5. สขุุมวิท  

5,829 หน่วย มลูค่า 66,079 ลา้นบาท  

ในส่วนของโครงการเปิดขายใหม่ พบว่า ในช่วงไตรมาส 2/2565 มีจ านวนที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ 28,334 หน่วย 

มูลค่า 136,577 ลา้นบาท ซึ่งมูลค่าการเปิดตัวโครงการใหม่สูงกว่าครึ่งปีหลงั (6 เดือนสุดทา้ย) ของปี 2564 ที่มีจ านวน

หน่วยเปิดขายใหม่ 32,818 หน่วย มลูค่า 132,530 ลา้นบาท โดยในกลุ่มของบา้นเด่ียว ทาวนเ์ฮา้ส ์และบา้นแฝดเปิดขาย

ใหม่เพิ่มมากขึน้กว่าช่วงไตรมาสก่อนหนา้ ในขณะที่อาคารชุดเริ่มมีการเปิดตัวลดลงเมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ โดย

พบว่ามีโครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่ 16,154 หน่วย มูลค่า 44,586 ลา้นบาท และเป็นโครงการบา้นจัดสรร  12,180 

หน่วย มลูค่า 91,990 ลา้นบาท  

ทัง้นี ้จากการส ารวจพบว่า พืน้ที่ที่มีโครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่มากที่สดุ 5 อนัดบัแรก คือ อนัดบั 1.โซนธนบุรี-

คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั จ านวนหน่วยเท่ากบั 4,339 มีมลูค่า 8,766 ลา้นบาท อนัดบั 2.โซนเมือง

นนทบุรี-ปากเกร็ด จ านวน 2,854 หน่วย มูลค่า 5,415 ลา้นบาท อันดับ 3 โซนล าลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ 

จ านวน 2,191 หน่วย มลูค่าโครงการ 4,074 ลา้นบาท  อนัดบั 4 โซนหว้ยขวาง-จตจุกัร-ดินแดง  จ านวน 1,407 หน่วย มลูค่า 

3,189 ลา้นบาท  และอนัดบั 5 ลาดพรา้ว-วงัทองหลาง-บางกะปิ จ านวน 982 หน่วย มลูค่า 3,039 ลา้นบาท  

ส่วนโครงการบา้นจัดสรรพืน้ที่ที่มีโครงการเปิดขายใหม่สงูสุด 5 อนัดบัแรกคือ คือ อนัดบั 1.โซนบางพลี-บางบ่อ-

บางเสาธง จ านวน 2,866 หน่วย มลูค่า 35,744 ลา้นบาท อนัดบั 2. โซนบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 

2,150 หน่วย มลูค่า 10,078 ลา้นบาท อนัดบั 3. หลกัสี่ - ดอนเมือง - สายไหม – บางเขน จ านวน 914 หน่วย มลูค่า 5,586 

ลา้นบาท อนัดบั 4. โซนเมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย ์จ านวน 878 หน่วย มลูค่าโครงการ 3,070 ลา้น

บาท อนัดบั 5. เมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก 817 หน่วย มลูค่า 3,422 ลา้นบาท  

เป็นที่น่าสงัเกตว่าการเปิดขายโครงการใหม่ในไตรมาส 2 ปี 2565 นี ้พบว่า โครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่เกาะ

กลุ่มในระดบัราคา 1.01-1.50 ลา้นบาท จ านวน 5,045 หน่วย และระดบัราคา 2.01-3.00 ลา้นบาท จ านวน 4,553 หน่วย 

ส่วนบา้นจดัสรรเกาะกลุ่มในระดับราคา 3.01-5.00 ลา้นบาท จ านวน 4,196 หน่วย และระดบัราคา 2.01-3.00 ลา้นบาท 

จ านวน 2,854 หน่วย โดยเฉพาะ 5 ท าเลที่มีโครงการใหม่เปิดขายสงูสดุ พบว่า โครงการบา้นจดัสรรมีการเปิดขายในกลุ่ม

ราคาสงูกว่า 10 ลา้นบาทขึน้ไปในพืน้ที่โซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง ขณะที่โครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่เกาะกลุ่มใน

ระดบัราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท  
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อุปสงคย์อดขายได้ใหม่ไตรมาส 2  อัตราดูดซับภาพรวมลดลงบ้านราคาไม่เกิน 1.5 ล้านบาท และเกินกว่า 20 

ล้านบาทต้องเพ่ิมความระมัดระวัง   

ส าหรบัสถานการณด์า้นอุปสงค ์จากการส ารวจพบว่ายอดขายไดใ้หม่ในช่วงไตรมาส 2 มีจ านวน 23,476 หน่วย 

มูลค่า 116,488 ลา้นบาท ซึ่งมีจ านวนและมลูค่าขายไดใ้หม่ลดลงจากไตรมาสแรกของปี 2565  ที่มีจ านวนหน่วยขายได้

ใหม่ 30,070 หน่วย มูลค่า 135,801 ลา้นบาท โดยพบว่ามีโครงการอาคารชุดขายไดใ้หม่ 13,491 หน่วย มูลค่า 51,152  

ลา้นบาท และเป็นโครงการบา้นจดัสรร  9,985 หน่วย มลูค่า 65,336 ลา้นบาท  

ส่วนท าเลที่มียอดขายสงูสดุ 5 อนัดบัแรก ในส่วนของโครงการอาคารชุด อนัดบั 1.โซนธนบุรี-คลองสาน-บางกอก

นอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั จ านวนหน่วย 3,308 หน่วย มลูค่า 12,076  ลา้นบาท อนัดบั 2 โซนหว้ยขวาง-จตจุกัร-ดินแดง  

จ านวน 1,553 หน่วย มลูค่า 5,738 ลา้นบาท  อนัดบั 3 พระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ จ านวน 1,514 หน่วย มลูค่า 

4,515 ลา้นบาท  อนัดบั 4. โซนล าลกูกา-คลองหลวง-ธัญบรุี-หนองเสือ จ านวน 1,140 หน่วย มลูค่า 2,092 ลา้นบาท อนัดบั 

5 โซนเมืองนนทบรุี-ปากเกรด็ จ านวน 843 หน่วย มลูค่า 1,639 ลา้นบาท  

ส าหรบัโครงการบา้นจดัสรร ท าเลที่มียอดขายสงูสดุ 5 อนัดบัแรก อนัดบั 1.โซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 

1,728 หน่วย มลูค่า 14,764 ลา้นบาท อนัดบั 2 โซนล าลกูกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ จ านวน 1,083 หน่วย มลูค่า 

3,879 ลา้นบาท อันดับ 3. โซนบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรน้อย จ านวน 1,071 หน่วย มูลค่า 5,057 ลา้นบาท 

อนัดบั 4.โซนเมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย ์จ านวน 857 หน่วย มลูค่า 3,335 ลา้นบาท อนัดบั 5. หลกัสี่ 

- ดอนเมือง - สายไหม – บางเขน จ านวน 820 หน่วย มลูค่า 5,586  ลา้นบาท  

อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาอัตราดูดซับต่อเดือนในไตรมาส 2 ปี 2565 ในภาพรวมอัตราดูดซับที่อยู่อาศัยทุก

ประเภทอยู่ที่รอ้ยละ 3.9 ต่อเดือน ลดลงจากไตรมาสแรกซึ่งมีอตัราดดูซบัรอ้ยละ 5.0 ต่อเดือน โดยโครงการอาคารชุดอัตรา

ดดูซบัลดจากรอ้ยละ 7.8 ในไตรมาสแรก มาอยู่ที่รอ้ยละ 5.6 ในไตรมาส 2 ปี 2565 ส่วนบา้นจดัสรรอตัราดดูซบัลดลงจาก

รอ้ยละ 3.0 ในไตรมาสก่อนหนา้ลดลงมาอยู่ที่รอ้ยละ 2.7 ในไตรมาส 2 ปี 2565  

เมื่อแยกตามระดับราคาที่อยู่อาศัยพบว่ามีกลุ่มราคาที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่บางกลุ่มที่น่าจับตาและให้ความ

ระมดัระวงัเป็นพิเศษ คือกลุม่ดบัราคา 1.01-1.50 ลา้นบาท มีอตัราดดูซบัลดลงอย่างมากโดยลดลงจากรอ้ยละ 13.6 ในไตร

มาสแรก มาอยู่ที่รอ้ยละ 8.3 ในไตรมาส 2 ปี 2565 และกลุม่ราคา > 20 ลา้นบาท อตัราดดูซบัลดลงจากรอ้ยละ 6.5 ในไตร

มาสแรกมาอยู่ที่รอ้ยละ 4.6 ในไตรมาส 2 ปี 2565 แสดงใหเ้ห็นว่าการขายเริ่มมีทิศทางที่ชะลอตวัอย่างมีนยัส าคญั   
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อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาหน่วยขายไดใ้หม่และอัตราดูดซบัต่อเดือนเรียงล าดับตามท าเลที่ขายไดใ้หม่สงูสุด ใน

ไตรมาส 2 ปี 2565 พบว่า ท าเลโซนธนบุรี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั มีอตัราดดูซบัสงูสดุถึงรอ้ยละ 

10.9 ต่อเดือน และมีจ านวนหน่วยที่ขายไดใ้หม่สงูสดุ 3,486 หน่วย ท าเลโซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ เป็นอีก

ท าเลที่น่าจบัตา เนื่องจากมีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่สงูสดุเป็นอนัดบั 4 คือมีจ านวน 1,863 หน่วย ในขณะที่อตัราดดูซบัสงู

เป็นอนัดบัสองรอ้ยละ 5.7 ต่อเดือน  

โครงการอาคารชุดท าเลที่มีอตัราดดูซบัสงูสดุ คือท าเลโซนธนบรุี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั 

มีอตัราดดูซบัสงูสดุถึงรอ้ยละ 10.9 ต่อเดือน และมีจ านวนหน่วยที่ขายไดใ้หม่สงูสดุ 3 ,308 หน่วย กลุ่มราคาที่มีการขายได้

สงูสดุคือระดบัราคา 2.01-3.00  ลา้นบาท ขณะที่ โครงการบา้นจดัสรรโซนที่มีหน่วยขายไดใ้หม่สงูสดุคือ บางพลี-บางบ่อ-

บางเสาธง อัตราดูดซบัรอ้ยละ 3.3 ต่อเดือน และมีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่สูงสดุ 1,728 หน่วย กลุ่มราคาที่มีการขายได้

สงูสดุคือระดบัราคา 3.01-5.00  ลา้นบาท 

หน่วยเหลือขายคงค้างกว่า 1.76 แสนหน่วย มูลค่ากว่า 8.6 แสนล้านบาทสถานการณเ์ร่ิมชะลอตัว  

ดว้ยอัตราดูดซบัซึ่งมีทิศทางลดลงในหลายท าเล และหลายกลุ่มระดับราคา เป็นเหตุผลส าคัญท าใหห้น่วยเหลือ

ขายคงคา้ง ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 ปรบัตวัเพิ่มขึน้ จึงยงัคงตอ้งเพิ่มความระมดัระวงัในการเปิดตวัโครงการใหม่ โดยในพืน้ที่

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีหน่วยเหลือขายจ านวนทัง้สิน้ 176,473 หน่วย มลูค่า 860,335 ลา้นบาท  แบ่งเป็นโครงการอาคาร

ชดุ 66,975 หน่วย มลูค่า 300,795 ลา้นบาท โครงการบา้นจดัสรร จ านวน 109,498 หน่วย มลูค่า 559,540 ลา้นบาท  

โดยท าเลที่มีโครงการอาคารชุดเหลือขายสงูสดุ คือ อนัดบั 1. โซนหว้ยขวาง-จตจุกัร-ดินแดง 9,496 หน่วย มลูค่า 

40,696 ลา้นบาท อนัดบั 2. โซนเมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด จ านวน 7,102 หน่วย มลูค่า 16,233 ลา้นบาท อนัดบั 3. โซนพระ

โขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ จ านวน 7,006 หน่วย มูลค่า 20,462 ลา้นบาท และอันดับ 4. โซนธนบุรี-คลองสาน-

บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั จ านวน 6,849 หน่วย มูลค่า 22,202 ลา้นบาท และอันดับ 5. โซนสุขุมวิท จ านวน 

5,344 หน่วย มลูค่า 61,151 ลา้นบาท  

  ขณะที่โครงการบา้นจดัสรร โซนที่มีหน่วยเหลือขายสงูสดุคืออนัดบั 1 โซนล าลกูกา-คลองหลวง-ธัญบรุี-หนองเสือ 

มีหน่วยเหลือขาย 20,639 หน่วย มูลค่า 73,132 ลา้นบาท อันดับ 2 โซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง มีหน่วยเหลือขาย 

15,713 หน่วย มูลค่า 89,269 ลา้นบาท  อันดับ 3 โซนบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 15,700 หน่วย 

มูลค่า 70,628 ลา้นบาท  อันดับ 4 โซนเมืองสมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย ์จ านวน 9,419 หน่วย มูลค่า 

35,589 ลา้นบาท และอนัดบั 5 โซนเมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก จ านวน 9,151 หน่วย มลูค่า 34,599 ลา้นบาท  
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ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัยค์าดการณ์ว่าในปี 2565 อุปทานดา้นการเปิดขายโครงการใหม่จะมีจ านวน 83,608 

หน่วย มูลค่า 386,757 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ทัง้จ านวนและมลูค่ารอ้ยละ 62.2 และ 76.6 ตามล าดับ จากปี 2564 ที่มีจ านวน

51,531 หน่วย มูลค่า 218,948 ลา้นบาท และคาดว่าจะมีหน่วยเหลือขายรวม 203,201 หน่วย มูลค่า 959,382 ลา้นบาท 

เพิ่มขึน้ทัง้จ  านวนหน่วย และมลูค่า รอ้ยละ 23.2 และรอ้ยละ 20.1 ตามล าดบั  

ดา้นอปุสงคค์าดการณว์่าในปี 2565 จะมีหน่วยขายไดใ้หม่ประมาณ 77,223 หน่วย จะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.7 จากปี  

2564 ที่มีจ  านวน 61,914 หน่วย  สว่นมลูค่าจะมีจ านวน 346,388 ลา้นบาท จะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.1 จากปี 2564 ที่มีจ  านวน

298,381 ลา้นบาท  

ขอ้มลูส ารวจที่แสดงการขยายตวัของการเปิดตัวที่อยู่อาศัยใหม่ และยอดขายที่อยู่อาศัยใหม่ ในช่วงไตรมาส 2 ปี 

2565 ไดส้ะทอ้นถึงการชะลอตวัลงของอปุสงคใ์นตลาด โดยมีเหตผุลส าคญัมาจากการขาดความเชื่อมั่นในดา้นรายได ้และ

ตอ้งเผชิญกบัปัจจยัเสี่ยงที่ส  าคญัจากอตัราเงินเฟ้อที่สงูขึน้จากการปรบัตวัของราคาน า้มนั การปรบัตวัขึน้ของค่าครองชีพซึ่ง

เป็นผลพวงมาจากการปรบัขึน้ของราคาสินคา้อุปโภคบริโภค  ดงันัน้ หากมีการปรบัตวัเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ ก็จะเป็น

แรงฉุดโมเมนตัม้การฟ้ืนตวัของภาพรวมของประเทศไทย โดยเฉพาะการฟ้ืนตวัของตลาดที่อยู่อาศยัใหต้อ้งสะดดุ และอาจ

เป็นสาเหตใุหเ้กิดการชะลอตวัลงของเศรษฐกิจภาพรวมของประเทศ และภาคอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย 
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