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19 กันยายน 2566 
สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 2/2566 

ยอดขายลดลง -32.3% หน่วยเหลือขายเกินกว่า 1.9 แสนหน่วย 
 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(REIC) รายงานผลส ารวจภาคสนามอปุทานและอปุสงค์
ของโครงการที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการขาย ส าหรบัรายไตรมาส 2 ปี 2566 ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล โดยส ารวจ
เฉพาะโครงการที่มีหน่วยเหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 หน่วย พบว่าที่อยู่อาศัยเสนอขายทัง้หมดมีจ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
3.3 หน่วยที่เปิดตวัใหม่มีจ านวนลดลงจากช่วงเดียวกนัของปีก่อนรอ้ยละ -19.0 ขณะที่ยอดขายไดใ้หม่จ านวนหน่วยลดลง
รอ้ยละ -32.3 สถานการณ์โดยภาพรวมอยู่ในช่วงที่ตอ้งเฝ้าระวังโดยเฉพาะที่อยู่อาศัยประเภทโครงการอาคารชุดซึ่งมี
หน่วยเหลือขาย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.2 

 
สถานการณภ์าพรวมตลาดทีอ่ยู่อาศัย (แนวราบและอาคารชุด) ปรับตัวลงแรง  

ดร. วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยผลการที่ภาวะภาพรวมตลาดที่อยู่อาศยัทัง้โครงการแนวราบและอาคารชุด ที่มีหน่วยเหลือขาย
ไม่ต ่ากว่า 6 หน่วย ในกรุงเทพฯและ 5 จงัหวดัปริมณฑล ในไตรมาส 2 ปี 2566 พบว่า หน่วยที่มีการเสนอขายที่อยู่อาศัย
รวม (บา้นจัดสรรและอาคารชุด) 206,246 หน่วย มูลค่า 1,019,318 ลา้นบาท ขยายตัวรอ้ยละ 3.3 และ 5.3 ตามล าดับ 
เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ในจ านวนนีเ้ป็นหน่วยเกิดจากโครงการเปิดตวัใหม่เพียง 23,080 หน่วย หรือเพียงรอ้ย
ละ 11.19 ของหน่วยที่เสนอขายทัง้หมด มลูค่า 127,774 ลา้นบาท หรือเพียงรอ้ยละ 12.54 ของมลูค่าที่เสนอขายทัง้หมด 
ซึ่งหน่วยที่เปิดตวัใหม่มีจ านวนและมลูค่าที่ลดลงจากช่วงเดียวกนัของปีก่อนรอ้ยละ -19.0 และ -6.6 ตามล าดบั ในจ านวน
ดังกล่าวแบ่งเป็นโครงการบา้นจัดสรรจ านวน 11,224 หน่วย มูลค่า 80,299 ลา้นบาท จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -7.8 
โครงการอาคารชุดจ านวน 11,856 หน่วย จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -27.3 มลูค่าโครงการ 47,475 ลา้นบาท  มลูค่าเพิ่ม
ขึน้รอ้ยละ 5.9  

ในดา้นยอดขายพบว่าในช่วงไตรมาส 2 มีที่อยู่อาศยัขายไดใ้หม่จ านวนทัง้สิน้ 15,959 หน่วย มลูค่าโครงการรวม  
83,499 ลา้นบาท จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -32.3 มูลค่าลดลงรอ้ยละ -28.4 ในจ านวนดงักล่าวเป็นการขายไดใ้หม่ของ
โครงการอาคารชุดจ านวน 5,909 หน่วย มูลค่าโครงการรวม มูลค่า 24,900 ลา้นบาท โดยจ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -
56.5 มลูค่าลดลงรอ้ยละ -53.1 และเป็นโครงการบา้นจดัสรรจ านวน 10,050 หน่วย มลูค่า 59,490 ลา้นบาท โดยจ านวน
หน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.7 มลูค่าลดลงรอ้ยละ -8.9 

ดา้นที่อยู่อาศัยเหลือขายพบว่าไตรมาส 2 ปี 2566 มีจ านวนที่อยู่อาศัยเหลือขายทัง้สิน้ 190,287 หน่วยเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 8.0 มูลค่า 935,819 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.9 แบ่งเป็น อาคารชุด 74,230 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.2 มลูค่า 
290,637 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -1.3 และบา้นจัดสรรจ านวน 116,057 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.1 มูลค่า 645,182 ลา้น
บาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 15.8 
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สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยประเภทแนวราบ 
เมื่อแยกวิเคราะหเ์ฉพาะตลาดบา้นแนวราบ ในไตรมาส 2 ปี 2566 ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล พบว่าหน่วยที่มี

การเสนอขายเป็นที่อยู่อาศัยแนวราบจ านวน 126,107 หน่วย มูลค่า 704,672 ลา้นบาท ขยายตัวรอ้ยละ 5.7 และ 13.2 
ตามล าดับ เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกันของปีก่อน ซึ่งพบว่าประเภทบา้นเด่ียวมีการขยายตัวของหน่วยเสนอขายมากที่สุด 
จ านวนทั้งสิน้ 32,947 หน่วย มีอัตราการขยายตัวรอ้ยละ 15.9  เป็นที่น่าสังเกตว่าทาวน์เฮา้สเ์ป็นที่อยู่อาศัยแนวราบ
ประเภทเดียวที่มีจ  านวนหน่วยเสนอขายลดลงเล็กนอ้ย โดยมีจ านวน 69,356 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -0.3  

ในดา้นยอดขายใหม่ไตรมาส 2 ปี 2566 ของประเภทที่อยู่อาศยัแนวราบมีจ านวน 10,050 หน่วย ขยายตวัรอ้ยละ 
0.7 และ มลูค่า 59,490 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -8.9 และมีอตัราการดดูซบัทรงตวัอยู่ในระดบั  2.7 แสดงใหเ้ห็นว่าตลาดที่
อยู่อาศยัแนวราบค่อนขา้งคงตวัเช่นเดียวกบัไตรมาส 1 ปี 2565 ทัง้นีพ้บว่าจ านวนที่อยู่อาศยัขายไดใ้หม่ประเภทโครงการ
แนวราบทุกประเภทมีอัตราการขยายตัวของจ านวนหน่วยขายได้ใหม่เพิ่มสูงกว่ าค่าเฉลี่ยในช่วงหลังจากโควิด หรือ
ระหว่างปี 2565 ถึงปัจจบุนั โดยอาคารพาณิชยแ์ละบา้นแฝด มีอตัราการขยายตวัเพิ่มขึน้มากที่สดุรอ้ยละ 26.1 และ 25.6 
ตามล าดับ ยกเวน้ทาวนเ์ฮา้สม์ีอัตราการขายไดใ้หม่ลดลงรอ้ยละ -7.5 ในขณะที่บา้นเด่ียวมีอัตราการขยายตัวเพิ่มขึน้
เล็กนอ้ยคือรอ้ยละ 3.3 แต่เป็นที่น่าสงัเกตว่าจ านวนหน่วยโครงการเปิดขายใหม่ประเภททาวนเ์ฮา้สก์็ลดลงดว้ยเช่นกัน
โดยลดลงถึงรอ้ยละ -15.5  

อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาถึงหน่วยเหลือขายคงคา้งประเภทโครงการแนวราบ กลบัพบว่าบา้นเด่ียวยังมีอัตรา
หน่วยเหลือขายมากที่สดุโดยมีอตัราเพิ่มขึน้ถึงรอ้ยละ 17.1 ในขณะที่บา้นแฝดมีอตัราหน่วยเหลือขายเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.7 
และทาวนเ์ฮา้สม์ีอัตราหน่วยเหลือขายเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.4 ในขณะที่อาคารพาณิชยม์ีหน่วยเหลือขายลดลง -0.9  โดย
ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศยัแนวราบ พบว่าอตัราดซูบัของที่อยู่อาศยัประเภทบา้นเด่ียวและทาวนเ์ฮา้สล์ดลงจากปีก่อนหนา้ 
ในขณะที่บา้นแฝด และอาคารพาณิชยป์รบัตัวดีขึน้ ซึ่งเกิดจากมีการเปิดขายโครงการใหม่ และในตลาดมีที่อยู่อาศัย
ประเภทดงักลา่วจ านวนไม่มากนกั  

  
สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยประเภทอาคารชุด 

ตลาดอาคารชุด ในไตรมาส 2 ปี 2566 ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล พบว่า หน่วยที่มีการเสนอขายอาคารชุด 
80,139 หน่วย มูลค่า 314,646 ลา้นบาท จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ  -0.3 และ มูลค่าลดลงรอ้ยละ -8.9 ตามล าดบั เมื่อ
เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ในจ านวนนีเ้ป็นหน่วยเกิดจากโครงการอาคารชดุเปิดตวัใหม่สงูถึง  11,856 หน่วย ลดลง
รอ้ยละ -27.3 มลูค่า 47,475 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.9 และเมื่อดูถึงยอดขายใหม่ของอาคารชุดที่เกิดในไตรมาส 2 ปี 
2566 จ านวน 5,909 หน่วย  ลดลงรอ้ยละ -56.5 มลูค่า 24,009 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -53.1 ส่งผลใหม้ีหน่วยเหลือขาย
จ านวนทัง้สิน้ 74,230 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.2 มลูค่า 290,637 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -1.3  
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5 ท าเลศักยภาพทีอ่ยู่อาศัยแนวราบ 

ผลจากการส ารวจภาคสนามยังไดแ้สดงใหเ้ห็นท าเลศักยภาพของตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบ ในไตรมาสที่ 2 ปี 
2566 ที่มียอดขายสูงสุดและมีอัตราการดูดซับสูง ประกอบดว้ยโซน (1) บางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง ยอดขาย 1,727 
หน่วย มูลค่า 9,962 ลา้นบาท อัตราดูดซบัรอ้ยละ 3.5 ต่อเดือน  (2) เมืองสมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย ์
ยอดขาย 995 หน่วย มลูค่า 3,585 ลา้นบาท และอัตราดดูซบัรอ้ยละ 3.3 ต่อเดือน  (3) บางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-
ไทรน้อย ยอดขาย 992 หน่วย มูลค่า 5,047 ล้านบาท และอัตราดูดซับรอ้ยละ 1.9 ต่อเดือน  (4) เมืองสมุทรสาคร 
ยอดขาย  933 หน่วย มูลค่า 3,744 ลา้นบาท และอัตราดูดซบัรอ้ยละ 4.5 ต่อเดือน  (5) ล าลูกกา-ธัญบุรี ยอดขาย 882 
หน่วย มลูค่า  3,642 ลา้นบาท  และอตัราดดูซบัรอ้ยละ 1.9 ต่อเดือน 

ส าหรบัท าเลที่อยู่อาศยัแนวราบที่ตอ้งระมดัระวงัเนื่องจากยงัคงมีหน่วยเหลือขายท่ีมากติดอนัดบัตน้ ๆ แมว้่าบาง
พืน้ที่จะมียอดขายและอตัราการดดูซบัที่ดี ไดแ้ก่ (1) บางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย เหลือขาย 16,811 หน่วย 
มูลค่า  83,218 ล้านบาท อัตราดูดซับรอ้ยละ 1.9 ต่อเดือน  (2) บางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง เหลือขาย  14,689 หน่วย 
มลูค่า  79,073 ลา้นบาท อตัราดดูซบัรอ้ยละ 3.5 ต่อเดือน  (3) ล าลกูกา-ธัญบุรี เหลือขาย 14,501หน่วย มลูค่า  57,010 
ลา้นบาท อตัราดดูซบัรอ้ยละ 1.9 ต่อเดือน  (4) คลองหลวง-หนองเสือ เหลือขาย 13,112 หน่วย มลูค่า  46,477 ลา้นบาท  
อตัราดดูซบัรอ้ยละ 1.4 ต่อเดือน และ (5) เมืองปทุมธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก เหลือขาย 10,344 หน่วย มลูค่า 42,653 
ลา้นบาท อตัราดดูซบัรอ้ยละ 1.9 ต่อเดือน 

โดยระดับราคาที่อยู่อาศัยแนวราบเหลือขายสูงสุดเป็นกลุ่มราคา 3.01-5.00 ลา้นบาทโดยมีจ านวนหน่วยเหลือ
ขาย 37,068 หน่วย มลูค่า 151,278 ลา้นบาท อนัดบั 2 คือระดบัราคา 2.01-3.00 ลา้นบาท จ านวน 34,924 หน่วย มลูค่า 
95,177 ลา้นบาท และอนัดบั 3 ระดบัราคา 5.10-7.50 ลา้นบาท จ านวน 17,406 หน่วยมลูค่า 110,101 ลา้นบาท  
 
5 ท าเลศักยภาพโครงการอาคารชุด  

ส าหรบัท าเลศักยภาพของตลาดอาคารชุด ในไตรมาสที่ 2 ปี 2566 โดยเป็นท าเลที่มียอดขายสูงสุดและมีอัตรา
การดดูซบัสงู ประกอบดว้ยโซน (1) หว้ยขวาง-จตจุกัร-ดินแดง จ านวนยอดขาย 699 หน่วย มูลค่า 2,497 ลา้นบาท อตัรา
ดดูทรพัยร์อ้ยละ 2.0 ต่อเดือน  (2) คลองหลวง-หนองเสือ ยอดขาย 656 หน่วย มลูค่า  1,610 ลา้นบาท อตัราดูดซบัรอ้ย
ละ  8.7 ต่อเดือน (3) เมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด ยอดขาย 615 หน่วย มูลค่า 1,233 ลา้นบาท อัตราดูดซบัรอ้ยละ  3.1 ต่อ
เดือน  (4) พระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ ยอดขาย 588 หน่วย มลูค่า 1,731 ลา้นบาท อตัราดดูซบัรอ้ยละ 2.2 ต่อ
เดือน (5) ธนบุรี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั ยอดขาย 426 หน่วย มลูค่า 1,454 ลา้นบาท อตัราดูด
ซบัรอ้ยละ 1.6 ต่อเดือน 

 

ทัง้นี ้ท าเลที่มีหน่วยเหลือขายของอาคารชุดมาก ที่ควรจะตอ้งระมัดระวงัเนื่องจากยงัคงมีหน่วยเหลือขายที่มาก
ติดอันดับตน้ ๆ แม้ว่าบางพืน้ที่จะมียอดขายและอัตราการดูดซับที่ดี ได้แก่ (1) ห้วยขวาง-จตุจักร-ดินแดง เหลือขาย 
11,086 หน่วยมลูค่า 46,350 ลา้นบาท อตัราดดูทรพัยร์อ้ยละ 2.0 ต่อเดือน  (2) ธนบรุี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอก
ใหญ่-บางพลดั เหลือขาย 8,526 หน่วย มลูค่า 26,251 ลา้นบาท อตัราดดูซบัรอ้ยละ 1.6 ต่อเดือน  (3) พระโขนง-บางนา-
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สวนหลวง-ประเวศ เหลือขาย 8,390 หน่วย มูลค่า 24,378 ลา้นบาท อตัราดูดซบัรอ้ยละ 2.2 (4) เมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด 
เหลือขาย 5,922 หน่วย มูลค่า 13,676 ลา้นบาท อัตราดูดซับ รอ้ยละ 3.1 (5) สุขุมวิท เหลือขาย 4,856 หน่วย มูลค่า 
42,291 ลา้นบาท อตัราดดูซบัรอ้ยละ 1.7 ต่อเดือน 

ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาแยกระดับราคาขายจะพบว่าอาคารชุดที่มีหน่วยเหลือขายสูงสดุอยู่ในกลุ่มราคา 2.01- 3.00 
ลา้นบาท โดยมีจ านวนหน่วยเหลือขายทั้งสิน้ 26,507 หน่วย มูลค่า 72,703 ลา้นบาท อาคารชุดระดับราคา 3.01-5.00 
ลา้นบาท เหลือขายมากเป็นอนัดบั 2 จ านวน 15,431 หน่วย มลูค่า 60,4002 ลา้นบาท และอาคารชุดราคา 1.51 – 2.00 
ลา้นบาท มีจ านวนหน่วยเหลือขายมากเป็นอนัดบั 3 จ านวน 10,063 หน่วย มลูค่า 19,859 ลา้นบาท  

อย่างไรก็ตามโดยภาพรวมพบว่าไตรมาส 2 ปี 2566 มีสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยด้านการขายยังคงลดลง
ต่อเนื่องจากไตรมาส 1 ปี 2566 โดยเมื่อเทียบกบัปี 2565 อตัราการขายลดลงถึงรอ้ยละ -32.3 ขณะที่อตัราดดูซบัปรบัมา
อยู่ที่รอ้ยละ 2.6 ต่างจากอัตราดูดซบัในช่วงไตรมาส 2 ปี 2565 ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 3.9 โดยเป็นการลดลงในกลุ่มของอาคาร
ชดุมากที่สดุเมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้อตัราการขายลดลงถึงรอ้ยละ- 56.5 อตัราดดูซบัปรบัลงมาอยู่ที่รอ้ย
ละ 2.5 ขณะที่ไตรมาส 2 ปีก่อนหนา้อตัราดดูซบัสงูถึงรอ้ยละ 5.6  
 

ทัง้นี ้ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ไดป้ระเมินภาพรวมปี 2566 และแนวโนม้ปี 2567 โดยคาดว่าในปี 2566 จะมีที่
อยู่อาศยัเขา้มาในตลาดจ านวนทัง้สิน้ 95,732 หน่วย แบ่งเป็นโครงการบา้นจดัสรรจ านวน 56,646 หน่วย โครงการอาคาร
ชดุจ านวน 39,086 หน่วย มีอตัราการขยายตวัลดลงรอ้ยละ -12.5 โดยคาดว่าจะมียอดขายใหม่เขา้มาในตลาดรวมทัง้สิน้ 
80,239 หน่วย เป็นยอดขายโครงการบา้นจัดสรรจ านวน 47,375 หน่วย และยอดขายไดใ้หม่โครงการอาคารชุดจ านวน 
32,864 ลดลงรอ้ยละ -15.6 เมื่อเทียบกบัปี 2565 มีจ านวนหน่วยหรือขายคงคา้งในตลาดทัง้สิน้ 198,282 หน่วย  จ านวน
ที่อยู่อาศยัคงคา้งเพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.5 ซึ่งถือว่ามีแนวโนม้ที่ดีกว่าช่วงปี 2565 แบ่งเป็นโครงการบา้นจดัสรร 127,043 หน่วย 
และโครงการอาคารชดุ 71,239 หน่วย ขณะที่อตัราดดูซบัคาดว่าในปี 2566 อตัราดดูซบัเฉลี่ยจะลดลงมาอยู่ที่รอ้ยละ 2.8  

 
ส าหรบัในปี 2567 ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัยค์าดการณส์ถานการณต์ลาดที่อยู่อาศยัจะฟ้ืนตวัขึน้ โดยเป็นผลมา

จากการปรบัตัวของผูป้ระกอบการในตลาดมีการปรบัสมดลุระหว่างสินคา้เหลือขายและสินคา้เขา้ใหม่ คาดว่าจะมีที่อยู่
อาศยัเปิดขายใหม่จ านวนทัง้สิน้ 108,886 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.7 เมื่อเทียบกบัปี 2566 แบ่งเป็นโครงการบา้นจดัสรร 
63,794 หน่วย และโครงการอาคารชุด 45,091 หน่วย รวมถึงคาดว่าจะมียอดขายใหม่เกิดขึน้ในปี 2567  จ านวน 
109,184 หน่วย  เพิ่มขึน้รอ้ยละ 36.1 แบ่งเป็นโครงการบา้นจดัสรร 62,862 หน่วย และโครงการอาคารชดุ 46,323 หน่วย 
ดา้นอตัราดดูซบัโดยรวมจะเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 2.8 ในปี 2566 เป็นรอ้ยละ 3.0 ในปี 2567 และคาดว่าจะมีหน่วยเหลือขาย
จ านวนทัง้สิน้ 197,984 หน่วย ในปี 2567 แบ่งเป็นโครงการบา้นจัดสรร 127,976 หน่วยและโครงการอาคารชุด 70,008 
หน่วย 
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