
 

 1 

 

   
28 มีนาคม 2567 

 
สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 4/2566 หน่วยขายได้ใหม่ลดลง 14.5% 

ภาพรวมปี 2566 ยอดขายลดลง 22.5% หน่วยเหลือขายเพ่ิม 13.7% 

 

REIC รายงานผลส ารวจภาคสนามโครงการที่อยู่อาศัยภาพรวม ปี 2566 มีจ านวนที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่เข้าสู่
ตลาดภาพรวมลดลงร้อยละ -11.9 โครงการทีอ่ยู่อาศัยขายได้ใหม่ลดลงร้อยละ -22.5 ขณะทีท่ีอ่ยู่อาศัยเหลือขาย
เพ่ิมขึน้ร้อยละ 13.7 เมื่อเทยีบกับปี 2565 อัตราดูดซับลดลงมาอยู่ที่ร้อยละ 2.7 ส าหรับปี 2567 REIC คาดการณ์
ว่าจะมีที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เข้ามาในตลาด เพ่ิมขึ้นร้อยละ 7.0 ที่อยู่อาศัยขายได้ใหม่เพ่ิมขึ้นร้อยละ 24.6 
โครงการทีอ่ยู่อาศัยเหลือขาย เพ่ิมขึน้ร้อยละ 10.6 เมื่อเทยีบกับปี 2566 

ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(REIC) รายงานผลส ารวจโครงการที่อยู่อาศัยอยู่ระหว่างการขาย 
ประจ าไตรมาส 4 ปี 2566 โดยไดท้ าการส ารวจเฉพาะโครงการที่มีหน่วยเหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 หน่วย พบว่ามีอปุทานที่อยู่
อาศยัที่เสนอขายทัง้หมด 228,102 หน่วย มลูค่า 1,264,325 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.8 มลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 21.5 หน่วย ในจ านวนดงักลา่วเป็นโครงการเปิดขายใหม่จ านวน 31,363 หน่วย มลูค่า 240,006 ลา้นบาท จ านวนหน่วย
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.0 มลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 49.2 ขณะที่มีหน่วยขายไดใ้หม่จ านวน  18,208 หน่วย มลูค่า 94,793 ลา้นบาท 
จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -14.5 มูลค่าลดลงรอ้ยละ -19.4 ส่งผลใหจ้ านวนที่อยู่อาศัยเหลือขายมีจ านวนถึง 209,894 
หน่วย มลูค่า 1,169,531 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.7 มลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 26.7 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกัน
ของปีก่อน 

         ดร .วิ ชั ย  วิ รัตกพันธ์  ผู้ ต รวจการธนาคารอาคารสง เคราะห์ และ รักษาการผู้ อ านวยการ 

 ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยว่าภาวะตลาดที่อยู่อาศยัในไตรมาส 4 ปี 2566 โดยภาพรวมพบว่าการเปลี่ยนแปลง
ของอปุสงคแ์ละอปุทานไม่สอดคลอ้งกนัโดยมีอปุทานเพิ่มเขา้มาในตลาดจ านวนถึง 31,363 หน่วย หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.0 
ในขณะที่อปุสงคห์รือยอดขายใหม่ในตลาดมีจ านวน 18,208 หน่วย ลดลงรอ้ยละ - 14.5 ภาพรวมดงักลา่วสง่ผลต่อจ านวน
ที่อยู่อาศยัเหลือขายท าใหม้ีสดัส่วนเพิ่มสงูขึน้รอ้ยละ 13.7 โดยเป็นการเพิ่มขึน้มากที่สดุในรอบ 4 ไตรมาส และมีผลใหอ้ตัรา
ดดูซบัโดยเฉลี่ยลดลงอยู่ที่ รอ้ยละ 2.7 

อุปทานโดยรวมของตลาดทีอ่ยู่อาศัยกรุงเทพฯปริมณฑล 

จากการส ารวจพบว่าในช่วงไตรมาส 4 ปี 2566 มีโครงการเปิดตัวใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวนทั้งสิน้ 31,363 หน่วย 
มูลค่า 240,006 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.0 มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 49.2 ในจ านวนดังกล่าวเป็นโครงการ
อาคารชุด 15,593 หน่วย มูลค่า 95,611 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.2 มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 111.2 เป็นโครงการบ้าน
จดัสรรจ านวน 15,770 หน่วย มลูค่า 144,395 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.1 มลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.9  
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แยกตามประเภทที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2566 พบว่าอาคารชุดมีจ านวนหน่วยเปิดขายใหม่
สงูสดุถึงรอ้ยละ 49.7 (15,593 หน่วย) รองลงมาคือบา้นจดับา้นเด่ียวรอ้ยละ 22.1 (6,917 หน่วย) ทาวนเ์ฮา้ส ์รอ้ยละ 17.6  
(5,510 หน่วย) บา้นแฝดรอ้ยละ 10.5 (3,306 หน่วย) โดยระดบัราคาที่มีการเปิดขายใหม่มากที่สุดอยู่ในกลุ่มราคา 2.01 - 
3.00 ลา้นบาท โดยมีจ านวนถึง 6,588 หน่วย และระดบัราคา 3.01 - 5.00 ลา้นบาท มีจ านวน 6,056 หน่วย  

5 ท าเลทีม่ีการเปิดตัวโครงการใหม่สูงสุด ประกอบดว้ย 

อนัดบั 1 ท าเลธนบรุี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั จ านวน 3,351 หน่วย มลูค่า 13,420 ลา้นบาท  
อนัดบั 2 ท าเลบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 3,146 หน่วย มลูค่า 18,535 ลา้นบาท 

อนัดบั 3 ท าเลภาษีเจรญิ-บางแค-หนองแขม จ านวน 2,733 หน่วย มลูค่า 20,184 ลา้นบาท 

อนัดบั 4 ท าเลคลองสามวา-มีนบรุี- ลาดกระบงั จ านวน 2,499 หน่วย มลูค่า 10,607 ลา้นบาท 

อนัดบั 5 ท าเลบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 2,407 หน่วย มลูค่า 13,061 ลา้นบาท  
 
5 ท าเลทีม่ีการเปิดตัวโครงการอาคารชุดสูงสุด ประกอบดว้ย 

อนัดบั 1 ท าเลธนบรุี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั จ านวน 3,351 หน่วย มลูค่า 13,420 ลา้นบาท 

อนัดบั 2 ท าเลบางซื่อ-ดสุิต-จ านวน 1,962 หน่วย มลูค่า 24,328 ลา้นบาท 

อนัดบั 3 ท าเลภาษีเจรญิ-บางแค-หนองแขม-จ านวน 1,581 หน่วย มลูค่า 2,380 ลา้นบาท 

อนัดบั 4 ท าเลคลองสามวา-มีนบรุี-ลาดกระบงั จ านวน 1,283 หน่วย มลูค่า 2,899 ลา้นบาท 

อนัดบั 5 ท าเลหว้ยขวาง-จตจุกัร-ดินแดง จ านวน 1,110 หน่วย มลูค่า 3,878 ลา้นบาท 

 

5 ท าเลทีม่ีการเปิดตัวโครงการบ้านจัดสรรใหม่สูงสุด ประกอบดว้ย  
อนัดบั 1 ท าเลบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 3,146 หน่วย มลูค่า 18,535 ลา้นบาท 

อนัดบั 2 ท าเลบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 1,700 หน่วย มลูค่า 12,063 ลา้นบาท 

อนัดบั 3 ท าเลคลองหลวง จ านวน 1,405 หน่วย มลูค่า 5,650 ลา้นบาท 

อนัดบั 4 ท าเลเมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย ์จ านวน 1,335 หน่วย มลูค่า 5,477 ลา้นบาท 

อนัดบั 5 ท าเลคลองสามวา-มีนบรุี-ลาดกระบงั จ านวน 1,216 หน่วย มลูค่า 7,708 ลา้นบาท  
 

อุปสงคโ์ดยรวมตลาดทีอ่ยู่อาศัยกรุงเทพฯปริมณฑล 
ความเคลื่อนไหวดา้นอุปสงคใ์นช่วงไตรมาส 4 ปี 2566 พบว่ายอดขายใหม่ลดลงต่อเนื่อง 4 ไตรมาส โดยในไตร

มาส 4 มีจ านวนที่อยู่อาศยัขายไดใ้หม่ 18,208 หน่วย มลูค่า 94,793 ลา้นบาท ภาพรวมจ านวนหน่วยลดลงถึงรอ้ยละ -14.5 
ในจ านวนดังกล่าวเป็นจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ในกลุ่มโครงการบา้นจัดสรร 11,228 หน่วย มูลค่า 69,654 ลา้นบาท เป็น
โครงการอาคารชดุจ านวน 6,980 หน่วย มลูค่า 25,139 ลา้นบาท จะเห็นไดว้่าการลดลงของยอดขายใหม่มีการเคลื่อนไหว 
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ในกลุม่ของโครงการอาคารชดุมากกว่าโดยมีสดัส่วนลดลงถึงรอ้ยละ -19.2 ขณะที่ยอดขายใหม่ในกลุม่โครงการบา้นจัดสรร
ลดลงรอ้ยละ -11.3 

ในจ านวนที่อยู่อาศยัขายไดใ้หม่อาคารชุดยงัคงเป็นที่อยู่อาศยัที่มีสดัส่วนขายไดใ้หม่สงูสดุถึงรอ้ยละ 38.3 (6,980 
หน่วย) รองลงมาคือทาวนเ์ฮา้สร์อ้ยละ 31.5 (5,734 หน่วย) บา้นเด่ียว รอ้ยละ 18.6 (3,392 หน่วย) บา้นแฝด รอ้ยละ 10.8 
(1,967 หน่วย) และอาคารพาณิชย ์รอ้ยละ 0.7 (135 หน่วย) โดยระดับราคาที่อยู่อาศัยขายได้ใหม่สูงสุดอยู่ในกลุ่มของ
ระดบัราคา 2.01-3.00 ลา้นบาท โดยมีจ านวนถึง 5,816 หน่วย และระดบัราคา 3.01 - 5.00 ลา้นบาท โดยมีจ านวน 4,288 
หน่วย 

5 ท าเลทีม่ีจ านวนทีอ่ยู่อาศัยขายได้ใหม่สูงสุด ประกอบดว้ย 

อนัดบั 1 ท าเลบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 2,315 หน่วย มลูค่า 13,790 ลา้นบาท 

อนัดบั 2 ท าเลบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 1,711 หน่วย มลูค่า 8,768 ลา้นบาท 

อนัดบั 3 ท าเลเมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย ์จ านวน 1,613 หน่วย มลูค่า 6,221 ลา้นบาท 

อนัดบั 4 ท าเลคลองหลวง จ านวน 1,333 หน่วย มลูค่า 4,294 ลา้นบาท 

อนัดบั 5 ท าเลล าลกูกา-ธัญบรุี จ านวน 1,280 หน่วย มลูค่า 4,488 ลา้นบาท 

 

5 ท าเลทีม่ีทีจ่ านวนอาคารชุดขายได้ใหม่สูงสุด ประกอบดว้ย 

อนัดบั 1 ท าเลธนบรุี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั จ านวน 1,053 หน่วย มลูค่า 3,619 ลา้นบาท 

อนัดบั 2 ท าเลพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ จ านวน 808 หน่วย มลูค่า 2,587 ลา้นบาท 

อนัดบั 3 ท าเลคลองหลวง จ านวน 542 หน่วย มลูค่า 1,099 ลา้นบาท 

อนัดบั 4 ท าเลเมืองนนทบรุี-ปากเกร็ด จ านวน 487 หน่วย มลูค่า 1,263 ลา้นบาท 

อนัดบั 5 ท าเลบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 485 หน่วย มลูค่า 2,493 ลา้นบาท  
 

5 ท าเลทีม่ีจ านวนบ้านจัดสรรขายได้ใหม่สูงสุด ประกอบดว้ย 

อนัดบั 1 ท าเลบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 1,830 หน่วย มลูค่า 11,296 ลา้นบาท 

อนัดบั 2 ท าเลบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 1,528 หน่วย มลูค่า 8,387 ลา้นบาท 

อนัดบั 3 ท าเลเมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย ์จ านวน 1,152 หน่วย มลูค่า 5,010 ลา้นบาท 

อนัดบั 4 ท าเลล าลกูกา-ธัญบรุี จ านวน 956 หน่วย มลูค่า 3,934 ลา้นบาท 

อนัดบั 5 ท าเลเมืองสมทุรสาคร จ านวน 880 หน่วย มลูค่า 4,717 ลา้นบาท  
 

นอกจากท าเลที่มีโครงการเปิดขายใหม่มากที่สุด และโครงการขายไดใ้หม่มากที่สุด แลว้ยงัมีท าเลที่ควรเฝ้าระวัง
หรือท าเลที่มีหน่วยเหลือขายสงูสดุ โดยจากจ านวนที่อยู่อาศยัเหลือขายจ านวน 209,894 หน่วย พบว่าในจ านวนดงักล่าวมี
หน่วยที่สรา้งเสร็จเหลือขายจ านวน 41,470 หน่วย ที่อยู่อาศยัเหลือขายอยู่ระหว่างการก่อสรา้งจ านวน 73,571 หน่วย และ
ที่อยู่อาศยัเหลือขายที่ยงัไม่มีการก่อสรา้งจ านวน 94,853 หน่วย โดยที่อยู่อาศยัเหลือขายทัง้หมด ประกอบดว้ยอาคารชุด  
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83,647 หน่วย ทาวนเ์ฮา้ส ์จ านวน 64,411 หน่วย บา้นเด่ียว จ านวน 37,841 หน่วย บา้นแฝด จ านวน 22,098 หน่วย อาคาร
พาณิชย ์จ านวน 1,897 หน่วย โดยระดบัราคาที่มีจ  านวนหน่วยเหลือขายสงูสดุอยู่ในกลุม่ราคา 2.01 - 3.00 ลา้นบาท โดยมี
จ านวนถึง 63,582 หน่วย ระดับราคา 3.01 - 5.00  ลา้นบาท จ านวน 53,743 หน่วย ระดับราคา 5.01 - 7.50 ลา้นบาท
จ านวน 27,135 หน่วย 

 โดยมีท าเลที่ยงัคงตอ้งเฝา้ติดตามสถานการณอ์ย่างใกลช้ิด หรือท าเลทีม่ีหน่วยเหลือขายสูงสุด 5 อันดับแรก 
ประกอบดว้ย 

อนัดบั 1 ท าเลบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 20,271 หน่วย มลูค่า 103,335 ลา้นบาท 

อนัดบั 2 ท าเลล าลกูกา-ธัญบรุี จ านวน 18,303 หน่วย มลูค่า 85,304 ลา้นบาท 

อนัดบั 3 ท าเลบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 16,762 หน่วย มลูค่า 93,270 ลา้นบาท 

อนัดบั 4 ท าเลคลองหลวง จ านวน 16,558 หน่วย มลูค่า 61,418 ลา้นบาท 

อนัดบั 5 ท าเลเมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย ์จ านวน 13,807 หน่วย มลูค่า 45,221 ลา้นบาท 

 

         ส าหรบัภาพรวมทัง้ปี 2566 จากการส ารวจของ REIC พบว่ามีจ านวนที่อยู่อาศยัเปิดตวัใหม่เขา้สูต่ลาดจ านวน
ทัง้สิน้ 96,278 หน่วย ภาพรวมลดลงรอ้ยละ-11.9 ประกอบดว้ยโครงการบา้นจดัสรร 48,923 หน่วย โครงการอาคารชดุ 
47,355 หน่วย มีโครงการที่อยู่อาศยัขายไดใ้หม่จ านวนทัง้สิน้ 73,703 หน่วย  ภาพรวมลดลงรอ้ยละ- 22.5 ประกอบดว้ย
โครงการบา้นจดัสรร 43,229 หน่วย โครงการอาคารชุด 30,474 หน่วย มีที่อยู่อาศยัเหลือขายจ านวนทัง้สิน้ 209,894 
หน่วย  ภาพรวมเพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.7 ประกอบดว้ยโครงการบา้นจดัสรร 126,247 หน่วย โครงการอาคารชุด 83,647 หน่วย 
โดยอตัราดดูซบัลดลงจากรอ้ยละ 3.8 ในปี 2565 เป็นรอ้ยละ 2.7 ในปี 2566 

  REIC คาดการณว์่า ถา้ปัจจยัทางเศรษฐกิจสามารถบรรลตุามเป้าหมาย จะสง่ผลให้ปี 2567 มีโอกาสที่จะปรบัตัว
ขึน้ไปใกลส้ถานการณใ์นปี 2565 มากขึน้ซึ่งเป็นปีที่ดีที่สดุหลงัจากการเกิดสถานการณโ์ควิด-19 ส าหรบัในปี 2567 คาดว่า
ที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่อาจจะเขา้มาในตลาดจ านวนทัง้สิน้ 103,019 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.0 มลูค่ารวม 651,377 ลา้น
บาท ประกอบดว้ยโครงการบ้านจัดสรร 50,882  หน่วย มูลค่า 425,415 ลา้นบาท โครงการอาคารชุด จ านวน 52,137 
หน่วย มลูค่า 225,965 ลา้นบาท และคาดว่าจะมีจ านวนที่อยู่อาศัยขายไดใ้หม่ 91,869 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.6 มลูค่า 
486,084 ลา้นบาท ประกอบดว้ยโครงการบา้นจดัสรรจ านวน 52,647 หน่วย มลูค่ารวม 333,868 ลา้นบาท โครงการอาคาร
ชดุ จ านวน 39,222 ลา้นบาท มลูค่า 152,216 ลา้นบาท ซึ่งการที่ยอดขายของอาคารชดุอาจจะต ่ากว่ายอดเปิดตวัใหม่ คาด
ว่าอาจสง่ผลใหภ้าพรวมโครงการที่อยู่อาศยัเหลือขายจะมีจ านวน 232,216 หน่วย มลูค่า 1,296,376 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 10.6 เทียบกับปี 2566 ประกอบดว้ย โครงการบา้นจัดสรร 135,654 หน่วย มูลค่า 866,755 ลา้นบาท และโครงการ
อาคารชุด 96,562 หน่วย มูลค่า 429,621 ลา้นบาท โดยอัตราดูดซับลดลงอยู่ที่รอ้ยละ 2.4 เนื่องจากอุปทานที่เพิ่มขึน้ 
โดยเฉพาะอตัราดดูซบัการขายของโครงการอาคารชุดที่อาจมีการปรบัลดลงมากกว่าบา้นจดัสรร 

ดร.วิชัย “กล่าวสรุปถึงทิศทางในปี 2567 ว่าทิศทางสถานการณต์ลาดที่อยู่อาศัยในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล  มี
แนวโนม้ปรบัตัวขึน้เล็กนอ้ย แต่ยังตอ้งเผชิญกับปัจจัยเสี่ยงหลายดา้น ไดแ้ก่ (1) เศรษฐกิจไทยที่อาจจะชะลอตัวลงจาก 
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เศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัว (2) การยกเลิกมาตรการผ่อนปรน LTV (3) ค่าครองชีพที่สูงขึน้ และภาวะหนีค้รวัเรือนที่ยังคงมี
อัตราส่วนที่สูงกว่ารอ้ยละ 90 ของ GDP ซึ่งสิ่งเหล่านีล้ว้นเป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศัย
และการขอสินเชื่อ ท าใหม้ีโอกาสเขา้ถึงสินเชื่อไดน้อ้ยลง เนื่องจากสถาบนัการเงินมีเกณฑใ์นการพิจารณาสินเชื่อที่เขม้งวด
ขึน้ ซึ่งคาดว่าอาจส่งผลกระทบต่อยอดการโอนกรรมสิทธิ์ได ้แต่หากมีการออกมาตรการเพิ่มความสามารถในการซือ้ที่อยู่
อาศยั และมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจที่เห็นผลอย่างเป็นรูปธรรม มีโอกาสที่ตลาดจะปรบัตวัดีขึน้กว่าที่คาดการณไ์ว”้  
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