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25 ธนัวาคม 2566 
 

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 3/2566 

ยอดขายใหม่ลดร้อยละ -9.7 หน่วยเหลือขายเพิม่ร้อยละ 10.0 พุ่งกว่า 1.95 แสนหน่วย 
 

ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(REIC) รายงานผลส ารวจภาคสนามสะทอ้นอุปทานและ
อุปสงคข์องในตลาดที่อยู่อาศัยซึ่งอยู่ระหว่างขาย ส าหรบัไตรมาส 3ปี 2566 ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล โดยไดท้ าการ
ส ารวจเฉพาะโครงการที่มีหน่วยเหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 หน่วย พบว่า อปุทานที่อยู่อาศยัที่เสนอขายทัง้หมด 213,282 หน่วย
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.0 หน่วยที่เปิดตวัใหม่ มีจ านวน 20,281 หน่วยลดลงรอ้ยละ -15.1 ขณะที่ยอดขายไดใ้หม่จ านวน 18,223 
หน่วย ลดลงรอ้ยละ-9.7 ส่งผลใหท้ี่อยู่อาศัยเหลือขายในโครงการต่าง ๆ มี จ านวน 195,059 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.0 
เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

ผลการส ารวจแสดงใหป้ริมาณอุปทานเห็นว่า ในไตรมาส 3 ปี 2566 มีที่อยู่อาศยัเสนอขายทัง้สิน้ 213,282 หน่วย 
คิดเป็นมูลค่า 1,113,639 ล้านบาท โดยสัดส่วนหน่วยอาคารชุดที่เสนอขายร้อยละ 38.7 หรือ 82,452 หน่วย มูลค่า 
316,669 ลา้นบาท และสัดส่วนบา้นจัดสรรที่เสนอขายรอ้ยละ 61.3 หรือ 130,830 หน่วย มูลค่า 796,970 ลา้นบาท ซึ่ง
พบว่า อาคารชดุมีหน่วยที่เสนอขายเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 15.5 และบา้นจดัสรรมีหน่วยที่เสนอขายเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 3.7  เมื่อเทียบ
กบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

ในช่วงเวลาดงักลา่วมีที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่จ านวน 20,281 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 142,611 ลา้นบาท โดยสดัส่วน
หน่วยอาคารชุดเปิดขายใหม่ รอ้ยละ 36.4 หรือ 7,390 หน่วย มลูค่า 22,777 ลา้นบาท และสดัสว่นบา้นจดัสรรเปิดขายใหม่ 
รอ้ยละ 63.6 หรือ 12,891 หน่วย มูลค่า 119,834 ลา้นบาท ซึ่งพบว่า อาคารชุดมีหน่วยที่เปิดขายใหม่ลดลง รอ้ยละ -1.8 
และบา้นจดัสรรมีหน่วยที่เปิดขายใหม่ลดลง รอ้ยละ -21.3  ขณะที่มลูค่าของอาคารชุดที่เปิดขายใหม่เพิ่มขึน้ รอ้ยละ 15.8  
และมลูค่าบา้นจดัสรรที่เปิดขายใหม่ลดลงเพียง รอ้ยละ -5.4 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นไดว้่า ที่
อยู่อาศยัที่เปิดตวัใหม่เป็นกลุม่ที่อยู่ในระดบัราคาที่สงูขึน้กว่าปีก่อน 

ส าหรบัดา้นอุปสงค ์REIC ส ารวจพบว่าในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีจ านวนที่อยู่อาศัยขายไดใ้หม่ รวมทัง้สิน้ 
18,223 หน่วย มูลค่า 99,058 ลา้นบาท โดยสัดส่วนหน่วยอาคารชุดขายไดใ้หม่รอ้ยละ 42.8 หรือ 7,795 หน่วย มูลค่า 
28,708 ลา้นบาท และสดัส่วนบา้นจัดสรรขายไดใ้หม่รอ้ยละ 57.2 หรือ 10,428 หน่วย มูลค่า 70,350 ลา้นบาท ซึ่งพบว่า 
อาคารชุดมีหน่วยที่ขายไดใ้หม่ลดลง รอ้ยละ -4.7 และบา้นจดัสรรมีหน่วยที่ขายไดใ้หม่ลดลง รอ้ยละ -13.1 ขณะที่ มลูค่า
ของอาคารชุดที่ขายไดใ้หม่ลดลง รอ้ยละ -2.9 และมูลค่าบา้นจัดสรรที่ขายไดใ้หม่ลดลง รอ้ยละ -15.7 เมื่อเทียบกับช่วง
เดียวกนัของปีก่อน ทัง้นี ้พบว่า ทาวนเ์ฮา้ส ์มียอดขายที่ลดลงมากที่สุดทัง้จ านวนหน่วยและมลูค่าถึงรอ้ยละ -19.4 และ -
21.5 รองลงมา คือ บา้นเด่ียวก็ลดลงทัง้จ านวนหน่วยและมลูค่าถึงรอ้ยละ -8.2 และ -17.3 ตามล าดบั 
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ดร. วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย ์ใหค้วามเห็นเพิ่มเติมว่า “ภาวะตลาดที่อยู่อาศยัในไตรมาส 3 ปี 2566 ตลาดในภาพรวมมีการเปิดตวัใหม่
ที่เพิ่มมากกว่ายอดขายใหม่ในไตรมาสนี ้สง่ผลใหภ้าพรวมของตลาดที่อยู่อาศยัมีหน่วยเหลือขายที่เพิ่มขึน้มากถึงรอ้ยละ  
10.0 แต่พบว่าหน่วยเปิดตัวใหม่ของบา้นจัดสรรมีจ านวนหน่วยที่เปิดตัวมากกว่ายอดขายไดใ้หม่ถึง 2,463 หน่วย หรือ  
มากกว่าถึงรอ้ยละ 23.6 ในขณะที่อาคารชดุมีจ านวนหน่วยเปิดตวัใหม่นอ้ยกว่ายอดขายไดใ้หม่ 405 หน่วย หรือรอ้ยละ 5.2 
แต่ยอดขายของอาคารชุดที่ลดลงเมื่อเทียบกบัปีก่อนท าใหไ้ม่สามารถดดูซบัหน่วยเหลือขายที่เหลือสะสมมาจาก 6 ไตรมาส
ก่อนหน้าได้ ส่งผลให้ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีจ านวนที่อยู่อาศัยเหลือขาย รวมทั้งสิน้ 195,059 หน่วย มูลค่า 
1,014,581 ลา้นบาท โดยสดัส่วนหน่วยอาคารชุดเหลือขาย รอ้ยละ 38.3 หรือ  74,657 หน่วย  มลูค่า 287,961 ลา้นบาท 
และสดัสว่นบา้นจดัสรรเหลือขาย รอ้ยละ 61.7 หรือ 120,402 หน่วย มลูค่า 726,620 ลา้นบาท ซึ่งพบว่า อาคารชุดมีหน่วย
ที่เหลือขายเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 18.1 และบา้นจดัสรรมีหน่วยที่เหลือขาย เพิ่มขึน้ รอ้ยละ 5.5 ขณะที่ มลูค่าของอาคารชดุที่เหลือ
ขายเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 5.1 และมลูค่าบา้นจดัสรรที่เหลือขาย เพิ่มขึน้ รอ้ยละ 21.7 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

ดังนัน้จึงกล่าวไดว้่า ภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศัยในช่วงไตรมาส 3 ปี 2566 ไดเ้ขา้สู่ภาวะที่มี การชะลอตัวของ
ตลาดแลว้ ทัง้ตลาดในกลุ่มบา้นจัดสรรและอาคารชุด โดยมียอดขายภาพรวมลดลงรอ้ยละ -9.7 และกลุ่มที่มียอดขายลด
มากระดบัราคาไม่เกิน 2.00 ลา้นบาท ที่มียอดขายลดลงถึงรอ้ยละ -17.1 ซึ่งสว่นใหญ่เป็นการลดลงจากยอดขายอาคารชุด  
ระดบัราคา 2.01-5.00 ลา้นบาท ที่มียอดขายลดลงรอ้ยละ -6.5 ซึ่งส่วนใหญ่เป็นการลดของยอดขายทาวนเ์ฮา้ส ์และระดบั
ราคามากกว่า 10.00 ลา้นบาท ที่มียอดขายลดลงรอ้ยละ -17.9 ซึ่งส่วนใหญ่เป็นการลดจากยอดขายของบา้นเด่ียว และมี
ขอ้สงัเกตว่า หน่วยเหลือขายของที่อยู่อาศัยประเภทตามระดับราคาที่กล่าวถึงนี ้พบการการสะสมเพิ่มเพิ่มในช่วง 3 ไตร
มาสปี 2566 ที่ผ่านมา  นอกจากนี ้มีขอ้สงัเกตว่า ยอดขายที่เกิดขึน้ในช่วง 1- 2 ปีที่ผ่านมา มกัเกิดจากขายไดดี้ในช่วง 1 – 
2 ไตรมาสที่มีการเปิดตวั หลงัจากนัน้ยอดขายโครงการที่เปิดมาระยะหนึ่งแลว้ก็มกัชะลอท าใหเ้กิดหน่วยเหลือขายสะสมใน
ตลาดมากขึน้” 

 

REIC จัดอันดับท าเลที่ต้องมีความระมัดระวังในการลงทุน หรือ ท าเลที่มีหน่วยเหลือขายสูงสุด 5 อันดับแรก 
พบว่า   

ท าเลที่ตอ้งมีความระมดัระวงัในการลงทนุ อาคารชดุ ประกอบดว้ย  

• อนัดบั 1 ท าเลหว้ยขวาง – จตจุกัร - ดินแดง มีหน่วยเหลือขายจ านวน 10,144 หน่วย มลูค่า 42,761 ลา้นบาท 

• อันดับ 2 ท าเลพระโขนง – บางนา – สวนหลวง - ประเวศ  จ าหน่วยเหลือขายจ านวน 8,349 หน่วย มูลค่า 
24,300 ลา้นบาท 

• อันดับ 3 ท าเลธนบุรี – คลองสาน – บางกอกนอ้ย – บางกอกใหญ่ - บางพลดั หน่วยเหลือขายจ านวน 7,633 
หน่วย มลูค่า 23,287 ลา้นบาท 
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• อนัดบั 4 ท าเลเมืองนนทบรุี-ปากเกรด็ หน่วยเหลือขายจ านวน 7,182 หน่วย มลูค่า 18,143 ลา้นบาท และ 

• อันดับ 5 ท าเลลาดพร้าว-วังทองหลาง-บางกะปิ หน่วยเหลือขายจ านวน 4,978 หน่วย มูลค่า 15,698  
ลา้นบาท 
 

ท าเลที่ตอ้งมีความระมดัระวงัในการลงทนุ บา้นจดัสรร ประกอบดว้ย 

• อนัดบั 1 ท าเลบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 17,582 หน่วย มลูค่า 91,386ลา้นบาท  

• อนัดบั 2 ท าเลคลองหลวง-หนองเสือ จ านวน 14,459 หน่วย มลูค่า 56,884 ลา้นบาท 

• อนัดบั 3 ท าเลล าลกูกา-ธัญบรุี จ านวน 14,177 หน่วย มลูค่า 75,009 ลา้นบาท  

• อนัดบั 4 ท าเลบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 14,115 หน่วย มลูค่า 79,411 ลา้นบาท และ 

• อันดับ  5  ท าเลเมื องปทุมธานี -ลาดหลุมแก้ว -สาม โคก  จ านวน  11 ,625  หน่ วยมูล ค่า  51 ,669  
ลา้นบาท  
 
5 ท าเลขายได้ใหม่สูงสุดในไตรมาส 3 ปี 2566 

              ท าเลทีย่อดขายได้ใหม่สูงสุด 5 อันดับแรกในไตรมาส 3 ปี 2566 ประเภทโครงการอาคารชุด 
ประกอบดว้ย  

• อนัดบั 1 ท าเลคลองหลวง-หนองเสือ จ านวน 991 หน่วย มลูค่า 2,813 ลา้นบาท อตัราดดูซบัรอ้ยละ 12.7  

• อนัดบั 2 ท ำเลราษฎรบ์ูรณะ-บำงขนุเทียน-ทุ่งครุ-บำงบอน-จอมทอง จ านวน 845 หน่วย  
มลูค่า 2,877 ลา้นบาท อตัรำดดูซบัรอ้ยละ 10.7  

• อนัดบั 3 ท าเลหว้ยขวาง-จตจุกัร - ดินแดง  จ านวน 826 หน่วย มลูค่า 3,272 ลา้นบาท อตัรา 
ดดูซบัรอ้ยละ 2.5  

• อนัดบั 4 ท าเลธนบรุี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั จ านวน 813 หน่วย มลูค่า 2,708 ลา้น
บาท  อตัราดดูซบัรอ้ยละ 3.2 และ 

• อนัดบั 5. ท าเลพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ จ านวน 593 หน่วย มลูค่า 1,725 ลา้นบาท อตัราดดูซบั
รอ้ยละ 2.2  
 

              ท าเลทีย่อดขายได้ใหม่สูงสุด 5 อันดับแรกในไตรมาส 3 ปี 2566 ประเภทโครงการบ้านจัดสรร 
ประกอบดว้ย 

• อนัดบั 1 ท าเลบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 1,434 หน่วย มลูค่า 8,995 ลา้นบาท  
อตัราดดูซบัรอ้ยละ 3.1  

• อนัดบั 2 ท าเลบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 1,407 หน่วย มลูค่า 9,030 ลา้นบาท อตัราดดู
ซบัรอ้ยละ 2.5  
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• อนัดบั 3 ท าเลเมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย ์จ านวน 921 หน่วย มลูค่า 4,165 ลา้นบาท 
อตัราดดูซบัรอ้ยละ 3.2  

• อนัดบั 4 ท าเลล าลกูกา -ธัญญบรุี จ านวน 906 หน่วย มลูค่า 3,720 ลา้นบาท อตัราดดูซบั 
รอ้ยละ 2.0 และ 

• อนัดบั 5 ท าเลเมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก จ านวน 892 หน่วย มลูค่า 3,734  
ลา้นบาท อตัราดดูซบัรอ้ยละ 2.4  

ส าหรบัภาพรวมทัง้ปี 2566 REIC คาดการณว์่าจะมีการเปิดตัวที่อยู่อาศัยใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวน 94,732 หน่วย 
มลูค่า 493,516 ลา้นบาท จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -13.4 มลูค่าลดลงรอ้ยละ -10.3 แบ่งเป็น โครงการอาคารชุด 39,086 
หน่วย  มลูค่า 123,173 ลา้นบาท โครงการบา้นจดัสรร จ านวน 55,646 หน่วย มลูค่า 370,343 ลา้นบาท  

โครงการที่อยู่อาศยัขายไดใ้หม่จ านวน 77,739 หน่วย มลูค่า 405,052 ลา้นบาท จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -18.3 
มลูค่าขายไดใ้หม่ลดลงรอ้ยละ -16.1 ในจ านวนดงักล่าวเป็นการขายไดใ้หม่ของโครงการอาคารชุด จ านวน 32,864 หน่วย 
มลูค่า 125,505 ลา้นบาท และโครงการบา้นจดัสรร จ านวน 44,875 หน่วย มลูค่า 279,548 ลา้นบาท  

REIC คาดว่าจะมีที่อยู่อาศยัเหลือขาย ณ สิน้ปี 2566 จ านวน 198,282 หน่วย มลูค่า 986,160 ลา้นบาท แบ่งเป็น
โครงการอาคารชุด จ านวน 71,239 หน่วย มูลค่า 281,867 ลา้นบาท และโครงการบา้นจัดสรร จ านวน 127,043 หน่วย 
มลูค่า 704,293 ลา้นบาท 

ดร.วิชยั กลา่วสรุปถึงทิศทางในปี 2567 ว่า “REIC มีมมุมองเชิงบวกต่อสถานการณใ์นปีหนา้ โดยเชื่อว่าตลาดที่อยู่
อาศยัจากปัจจยับวก ทัง้จากภาวะดอกเบีย้ที่มีทิศทางทรงตัวและอาจมีการปรบัตวัลดลง การที่รฐับาลสามารถขับเคลื่อน 
พรบ.งบประมาณ ปี 2566 และ 2567 เพื่อการใชจ้่ายงบประมาณในการลงทุนและการใชจ้่ายงบประมาณของโครงการต่าง ๆ 
ไดอ้ย่างเต็มที่ รวมถึงการปรบัตวัทางเศรษฐกิจที่ดีขึน้ตามแผนงานของรฐับาล ทัง้นีเ้ชื่อว่ารฐับาลน่าจะมีการสานต่อมาตรการ 

ต่างๆ ที่จะเป็นประโยชนต่์อภาคอสงัหาริมทรพัย ์จึงท าให ้REIC เชื่อว่าปี 2567 ตลาดที่อยู่อาศยัน่าจะมีการฟ้ืนตวั 
โดยขยายตัวจากปี 2566 ขึน้ประมาณรอ้ยละ 10 แต่ทัง้นีข้ึน้อยู่กับปัจจัยต่าง ๆ ที่กล่าวขา้งตน้ว่าจะเป็นตามที่คาดการณ์
หรือไม่” 
 

-------------------------------------------------------------------------------------------- 
 


