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  14 ธันวาคม 2565 

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 3/ 2565 
ภาพรวมอัตราดูดซับลดฮวบดันยอดเหลือขายแตะ 8.7 แสนล้านบาท 

 
ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(REIC) รายงานภาพรวมสถานการณต์ลาดที่อยู่อาศยัในช่วงไตรมาส 3 
ของปี 2565 แมก้ารขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศจะดีขึน้กว่าคาดการณ ์ โดยส านักงานเศรษฐกิจการคลงั คาดการณ์
เศรษฐกิจไทยปี 2565 จะขยายตวัที่รอ้ยละ 3.5 ต่อปี (ช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ 3.0 - 4.0)  แต่ในส่วนของธุรกิจที่อยู่อาศยักลบั
พบว่าภาวะเงินเฟ้อที่ยงัอยู่ในระดบัสงูกว่าเปา้หมาย และอตัราดอกเบีย้ที่ยงัคงปรบัสงูขึน้  ซึ่งเป็นปัจจยัลบกดดนัก าลงัซือ้และ
การบรโิภคในประเทศ รวมถึงกระทบตน้ทนุและการลงทนุของผูป้ระกอบการ สะทอ้นจากภาพรวมดา้นการเปิดตวัโครงการใหม่ 
และยอดขายไดใ้หม่ในไตรมาส 3 ปี 2565 จากผลการส ารวจภาคสนามในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีจ านวนหน่วยที่ลดลง 
ในขณะที่ที่อยู่อาศยัเหลือขายมีจ านวนที่สงูขึน้กว่าไตรมาส 2 ปี 2565   
  
อุปทานทีอ่ยู่อาศัยเสนอขายทัง้หมด ณ ไตรมาส 3/2565 รวมกว่า 1.98 แสนหน่วย มูลค่ากว่า 9.84 แสนล้านบาท 

ดร. วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยว่า ภาพรวมการส ารวจโครงการที่อยู่อาศยัเสนอขายรวมทัง้สิน้ ณ ช่วงไตรมาส 3 ปี 2565 พบว่ามี

จ านวน 198,024 หน่วย มลูค่า 984,904 ลา้นบาท โดยมีจ านวนหน่วยลดลงจากไตรมาส 2 ปี 2565  จ านวน  2,188 หน่วย แต่

มลูค่ากลบัสงูขึน้ 8,608 ลา้นบาท โดยเป็นโครงการบา้นจัดสรร 126,325 หน่วย มลูค่ารวม 680,615 ลา้นบาท ซึ่งพบว่าบา้น

จดัสรรมีการเพิ่มขึน้ทัง้จ  านวนหน่วยและมลูค่าต่อเนื่องจากไตรมาสที่ 1 และ  2 ปี 2565 ซึ่งเพิ่มขึน้ทัง้บา้นเด่ียว บา้นแฝด และ

ทาวเฮา้ส ์ขณะที่โครงการอาคารชุดมีหน่วยเสนอขายจ านวน 71,699 หน่วย มลูค่ารวม 304,289 ลา้นบาท ซึ่งลดลงต่อเนื่อง

จากไตรมาส 1 และ 2 ปี 2565 ทัง้นี ้มูลค่าโครงการบา้นจัดสรร ซึ่งถือว่ามีมูลค่ารวมสูงสุดนับตั้งแต่ปี 2561 ขณะเดียวกัน

โครงการอาคารชดุกลบัมีมลูค่ารวมต ่าสดุนบัตัง้แต่ปี 2561 

โซนที่มีหน่วยอาคารชดุเสนอขายสงูสดุ 5 อนัดบัแรก ประกอบดว้ย   

อนัดบั 1 หว้ยขวาง-จตจุกัร-ดินแดง จ านวน 9,921 หน่วย มลูค่า 40,368 ลา้นบาท (มลูค่าเป็นอนัดบั 3)  

อนัดบั 2  พระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ จ านวน 8,285 หน่วย มลูค่า 23,259 ลา้นบาท (มลูค่าเป็นอนัดบั 4) 

อนัดบั 3 เมืองนนทบรุี-ปากเกรด็ จ านวน 7,144 หน่วย มลูค่า16,288 ลา้นบาท (มลูค่าเป็นอนัดบั 6)  

อนัดบั 4 ธนบรุี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั จ านวน  6,893 หน่วย มลูค่า 21,262 ลา้นบาท (มลูค่าเป็นอนัดบั 5)  

อนัดบั 5 สขุมุวิท จ านวน 6,101 หน่วย มลูค่า 55,902 ลา้นบาท (มลูค่าสงูสดุเป็นอนัดบั 1) 

ส าหรบัโครงการบา้นจดัสรร โซนที่มีหน่วยเสนอขายสงูสดุ 5 อนัดบัแรก ประกอบดว้ย  

อนัดบั 1 บางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 18,199 หน่วย มลูค่า 98,735 ลา้นบาท  

อนัดบั 2 บางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 17,603 หน่วย มลูค่า 82,660 ลา้นบาท  
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อนัดบั 3. ล าลกูกา-ธัญบรุี จ านวน 13,831 หน่วย มลูค่า 51,919 ลา้นบาท (มลูค่าเป็นอนัดบั 4)   

อนัดบั 4 เมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก จ านวน 10,963 หน่วย มลูค่า 41,523 ลา้นบาท (มลูค่าเป็นอนัดบั 5)  

อนัดบั 5 คลองหลวง-หนองเสือ 10,610 หน่วย มลูค่าอยู่ในอนัดบั 8 จ านวน 36,104 ลา้นบาท  

อุปทานที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในช่วงไตรมาส 3/2565 รวมกว่า 2.41 หมื่นหน่วย มูลค่ากว่า 1.47 แสนล้านบาท 

บ้านจัดสรรขยายตัวต่อเน่ือง แต่อาคารชุดลดลงแรง 

ในส่วนของภาพรวมโครงการเปิดขายใหม่ พบว่า ในช่วงไตรมาส 3 ของ ปี 2565 มีจ านวนที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ 

24,112 หน่วย มูลค่า 147,276 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับไตรมาส 2 ปี 2565 จ านวนหน่วยลดลง 4,380 หน่วย แต่มูลค่ากลับ

เพิ่มขึน้ 10,463 ลา้นบาท ซึ่งเป็นการเพิ่มขึน้ของบา้นจดัสรรทกุประเภททัง้จ านวนหน่วยและมลูค่าที่ 4,406 หน่วย และ 35,621 

ลา้นบาท โดยโครงการบา้นจดัสรรสว่นใหญ่เปิดตวัเสนอขายดว้ยราคา 2.01-5.00 ลา้นบาท แต่โครงการอาคารชดุเปิดขายใหม่

เพียง 7,526  หน่วย มลูค่า 19,665 ลา้นบาท มีการลดลงอย่างมาก โดยลดลงถึง 8,786 หน่วย และ มลูค่าลดลง 25,158 หน่วย 

โดยโครงการอาคารชดุส่วนใหญ่เปิดตวัเสนอขายดว้ยราคา 2.01-3.00 ลา้นบาท 

การส ารวจพบว่า โซนที่มีโครงการอาคารชดุเปิดขายใหม่มากท่ีสดุ 5 อนัดบัแรก ประกอบดว้ย 

อนัดบั 1 คือ เมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-สมทุรเจดีย ์จ านวน 1,772 หน่วย มลูค่า 5,990 ลา้นบาท  

อนัดบั 2 สขุมุวิท จ านวน 1,323 หน่วย มลูค่า 4,381 ลา้นบาท  

อนัดบั 3 พระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ จ านวน 1,302 หน่วย มลูค่า  2,897 ลา้นบาท  

อนัดบั 4 หว้ยขวาง-จตจุกัร-ดินแดง  886 หน่วย มลูค่า 1,816 ลา้นบาท   

อนัดบั 5 คลองหลวง-หนองเสือ  จ านวน 787 หน่วย มลูค่า 1,710 ลา้นบาท  

ขณะที่โครงการบา้นจดัสรร โซนที่มีโครงการเปิดขายใหม่สงูสดุ 5 อนัดบัแรก  ประกอบดว้ย 

อนัดบั 1 บางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 2,543 หน่วย มลูค่า 12,712 ลา้นบาท (มลูค่าเป็นอนัดบั 3)   

อนัดบั 2 คลองหลวง- หนองเสือ 1,920 หน่วย มลูค่า 6,394 ลา้นบาท (มลูค่าไม่ติดจาก 5 อนัดบัแรก)   

อนัดบั 3  บางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 1,856 หน่วย มลูค่า 11,723 ลา้นบาท (มลูค่าเป็นอนัดบั 5 ) 

อนัดบั 4 เมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก 1,664 หน่วย มลูค่า 6,406 ลา้นบาท (มลูค่าไม่ติดจาก 5 อนัดบัแรก)  

อนัดบั 5 ล  าลกูกา-ธัญบรุี จ านวน 1,611 หน่วย มลูค่า 8,055 ลา้นบาท (มลูค่าไม่ติดจาก 5 อนัดบัแรก) 

อุปสงค ์ยอดขายได้ใหม่ไตรมาส 3 ลดลงต ่าสุด เหตุผลเพราะอาคารชุดขายได้ใหม่ต ่าสุดในรอบ 5 ปี  

จากการส ารวจยงัไดพ้บว่า ภาพรวมยอดขายไดใ้หม่ในช่วงไตรมาส 3 ปี 2565 มีจ านวนที่อยู่อาศยัขายไดใ้หม่ 20,261 
หน่วย มลูค่า 113,399 ลา้นบาท ซึ่งมีจ านวนและมลูค่าที่ขายไดใ้หม่ต ่าสุดในรอบ 3 ไตรมาสของปี 2565 แต่พบว่าการลดลง
ของภาพรวมยอดขายนีเ้กิดจากการลดลงอย่างมากของอาคารชุดที่ลดลงจากไตรมาสที่ 2 ปี 2565 โดยจ านวนหน่วยลดลง 
5,388 หน่วย และ มลูค่าลดลง 21,553 ลา้บาท ในขณะที่โครงการบา้นจดัสรรเพิ่มขึน้ 2,050 หน่วยและ 18,349 ลา้นบาท 
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ภาวะการณข์องยอดขายขา้งตน้ไดส้ะทอ้นใหเ้ห็นไดว้่า ในระดบัภาพรวมที่อยู่อาศยัทกุประเภทมีอตัราดดูซบัต่อเดือน
ไตรมาส 3 ปี 2565 ในภาพรวมอตัราดดูซบัภาพรวมอยู่ที่รอ้ยละ 3.4 ต่อเดือน (ขณะที่ไตรมาส 2 มีอตัราดดูซบัรอ้ยละ 3.9 และ 
ไตรมาส 1 มีอตัราดดูซบัรอ้ยละ 5.0) โดยในไตรมาส 3 อตัราดดูซบัอาคารชุดลดลงมาอยู่ที่รอ้ยละ 3.8 ต่อเดือน (จากไตรมาส 
2 มีอัตราดูดซบัรอ้ยละ 5.6 และไตรมาส 1 มีอัตราดูดซบัรอ้ยละ 7.6) ขณะที่อัตราดูดซบับา้นจัดสรรยังคงปรบัสูงขึน้มาอยู่ที่
รอ้ยละ 3.2 ต่อเดือน (เพิ่มจากไตรมาส 2 มีอตัราดดูซบัรอ้ยละ 2.8 และไตรมาส 1 อตัราดดูซบัรอ้ยละ 3.1)    

อย่างไรก็ตาม ท าเลของโครงการอาคารชุดที่มีอัตราดูดซบัสูงสุดคือ โซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ ซึ่งมี

หน่วยขายไดใ้หม่จ านวน 1,686 หน่วย มลูค่า 4,188 ลา้นบาท โดยอตัราดดูซบัรอ้ยละ 6.8 ต่อเดือน สงูกว่าค่าเฉลี่ยอตัราการ

ดดูซบัที่รอ้ยละ 3.8 ต่อเดือน ขณะที่ โครงการบา้นจดัสรรโซนที่มีอตัราดดูซบัสงูสดุ บางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 1,889 

หน่วย มลูค่า 10,481 ลา้นบาท โดยอตัราดดูซบัรอ้ยละ 3.5 ต่อเดือน สงูกว่าค่าเฉลี่ยอตัราการดดูซบัที่รอ้ยละ 3.2 ต่อเดือน 

เมื่อพิจารณาจากอัตราดูดซบัจากมิติของระดับราคา พบว่า อัตราดูดซบัที่อยู่อาศัยในระดับราคา 1.50 - 5.00 ลา้น

บาทของไตรมาสที่ 3 ปี 2565 มีการลดลงต่อเนื่องจากไตรมาส 1 และ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกลุม่ระดบัราคา 1.01 - 1.50 ลา้น

บาท เป็นกลุ่มราคาที่มีอัตราดูดซบัต ่าสุด ทัง้นีพ้บว่า เป็นผลกระทบที่อัตราการดดูซบัของอาคารชุดที่ลดลงในทุกระดับราคา 

ขณะที่อตัราการดดูซบัของบา้นจดัสรร อยู่ในระดบัที่ดีขึน้ในเกือบทกุระดบัราคา 

หน่วยเหลือขายคงค้างกว่า 1.77 แสนหน่วย มูลค่ากว่า 8.71 แสนล้านบาท  

ส าหรบัปริมาณหน่วยเหลือขายคงคา้งในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ณ ไตรมาส 3 ปี 2565 มีหน่วยเหลือขาย จ านวน

ทัง้สิน้ 177,763 หน่วย มลูค่า 871,505 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากไตรมาส 2 ปี 2565 จ านวน 1,150 หน่วย มลูค่า 11,812 หน่วย 

โดยพบว่า หน่วยเหลือขายของโครงการอาคารชุดมีจ านวน 63,473 หน่วย มลูค่า 274,576 ลา้นบาท ลดลงจากไตรมาสก่อน 

3,742 หน่วย มูลค่าลดลง 27,352 ลา้นบาท และโครงการบา้นจัดสรร จ านวน 114,290 หน่วย มูลค่า 596,929 ลา้นบาท 

เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหนา้ 4,892 หน่วย มลูค่าเพิ่มขึน้ 39,164 ลา้นบาท  

ทัง้นี ้ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี 2565 มีจ านวนที่อยู่อาศยัที่สรา้งเสร็จแลว้ยงัขายไม่ได ้44,361 หน่วย มูลค่า 208,830 ลา้น

บาท โดยเป็นอาคารชุดที่สรา้งเสร็จแลว้ยงัขายไม่ไดจ้ านวน 18,323  มลูค่า 80,165 ลา้นบาท ขณะที่บา้นจดัสรรที่สรา้งเสร็จ

แลว้ยงัขายไม่ไดม้ีจ  านวน 26,038 หน่วย มลูค่า 128,665 ลา้นบาท 

ท าเลที่มีโครงการอาคารชดุเหลือขายสงูสดุ 5 อนัดบัแรก ประกอบดว้ย  

อนัดบั 1  หว้ยขวาง-จตจุกัร-ดินแดง จ านวน 9,270 หน่วย มลูค่า 37,556 ลา้นบาท  

อนัดบั 2 นนทบรุี-ปากเกรด็ จ านวน 6,760 หน่วย มลูค่า 15,550 ลา้นบาท   

อนัดบั 3 พระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ จ านวน 6,599 หน่วย มลูค่า 19,071 ลา้นบาท  

อนัดบั 4 ธนบรุี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั จ านวน 6,306 หน่วย มลูค่า 19,366 ลา้นบาท 

อนัดบั 5 สขุมุวิท จ านวน 5,492 หน่วย มลูค่า 51,334 ลา้นบาท  
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 ขณะที่โครงการบา้นจดัสรร ท าเลที่มีหน่วยเหลือขายสงูสดุ 5 อนัดบัแรก ประกอบดว้ย  

อนัดบั 1 บางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 16,310 หน่วย มลูค่า 88,254 ลา้นบาท  

อนัดบั 2 บางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 16,230 หน่วย มลูค่า 76,013 ลา้นบาท    

อนัดบั 3 ล าลกูกา-ธัญบรุี จ านวน 13,146 หน่วย มลูค่า 49,050 ลา้นบาท  

อนัดบั 4 เมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก จ านวน 10,382 หน่วย มลูค่า 39,118 ลา้นบาท  

อนัดบั 5 คลองหลวง-หนองเสือ จ านวน 10,243 หน่วย มลูค่า 34,566 ลา้นบาท  

 

ดร.วิชยั วิรตักพนัธ ์ไดก้ลา่วสรุปในตอนทา้ยว่า “ในช่วง 2 ไตรมาสแรก ปี 2565 ดเูหมือนตลาดจะฟ้ืนตวัค่อนขา้งดี แต่

ในไตรมาส 3 ปี 2565 เราพบการชะลอตัวของตลาดอาคารชุดที่ชัดเจน ดังที่จะเห็นไดว้่า การเปิดตัวโครงการอาคารชุดใหม่

ชะลอลงอย่างมาก และยอดขายอาคารชุดก็ชะลอตัวลงอย่างมากเช่นกัน มีขอ้สงัเกตว่า การเปิดตัวอาคารชุดใหม่อย่างมาก

ในช่วงไตรมาส 1 และ 2 เป็นสิ่งที่ช่วยกระตุน้ยอดขายในช่วงนัน้ใหข้ึน้ดว้ยหรือไม่ หากเป็นเช่นนีน้ก็แสดงใหเ้ห็นว่า โครงการที่

มีหน่วยที่เหลือขายจากปีก่อนมีการระบายสต๊อกไดช้า้ และการซือ้อาคารชุดในช่วงไตรมาส 1 และ 2 ก็อาจเป็นการซือ้อาคาร

ชุดในกลุ่มโครงการ BOI ซึ่งมีจ านวนหนึ่งอาจเป็นการซือ้เพื่อการลงทุนท าใหย้อดขายในภาพรวมดีในช่วงนัน้  แต่หน่วยเหลือ

ขายก็ยงัคงมีอยู่มากพอควร ดังนัน้อาจกล่าวไดว้่า การพฒันาโครงการอาคารชุดใหม่จะตอ้งพิจารณากลุ่มเป้าหมายที่ชัดเจน

และตอบโจทยผ์ูซ้ือ้ไดต้รงความตอ้งการ 

ส าหรบัตลาดบา้นจัดสรร ก็ยังมีการขยายตัวต่อเนื่องจากไตรมาส 1 ถึงไตรมาส 3 ดังจะเห็นไดจ้ากยอดขายใหม่ที่ดี

ต่อเนื่องในทกุประเภทบา้นของบา้นจัดสรร แต่มีขอ้สงัเกตว่า มีการเปิดตวัโครงการใหม่มากกว่ายอดขายในแต่ละไตรมาสถึง

ประมาณ 2 เท่า ท าให้เราพบว่า ปัจจุบันหน่วยเหลือขายของบ้านจัดสรรเริ่มมีสะสมมากขึน้ต่อเนื่องตั้งแต่ไตรมาส 1 – 3 

โดยเฉพาะบา้นจดัสรรในกลุม่ราคาตัง้แต่ 10 ลา้นบาทขึน้ไป” 
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