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สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2568  

และแนวโน้มปี 2569 
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) จัดท าบทวิเคราะห์ เร่ือง “สถานการณ ์

ตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2568 และแนวโน้มปี 2569” พบว่า ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัย 

ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล  ชะลอตัวทั้ งด้านอุปสงค์และอุปทานเมื่ อเที ยบกับช่ วงเดียวกันของปีก่อน (YoY)  

โดยอุปสงค์การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยลดลงทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่า เช่นเดียวกับด้านอุปทานที่ปรับตัวลดลง  

ทั้งใบอนุญาตจัดสรรที่ ดิน ใบอนุญาตก่อสร้างที่ อยู่อาศัย ที่ อยู่ อาศัยเปิดขายใหม่และที่ อยู่ อาศัยสร้างเสร็จ 

จดทะเบียน สะท้อนให้เห็นถึ งการระมัดระวังของผู้ประกอบการต่อการเปิดขายโครงการใหม่  อย่างไรก็ตาม  

หากพิ จารณ ารายไตรมาส (QoQ) พบว่า การโอนกรรมสิ ทธิ์ปรับตั วดี ขึ ้นทั้ งด้านจ านวนหน่วยและมูลค่ า  

ส่วนหนึ่งเป็นผลแรงหนุนของมาตรการรัฐ  ได้แก่  การลดค่าธรรมเนียมการโอนและการจดจ านองเหลือประเภท 

รอ้ยละ 0.01 รวมถึงการผ่อนคลายเกณฑ ์LTV ทุกระดับราคา นอกจากนี ้ในช่วงทา้ยปี ตลาดยังไดร้บัแรงส่งเพิ่มเติมจาก

มาตรการ Quick Big Win ของรฐับาล ซึ่งมีเป้าหมายเพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจในระยะสั้นถึงปานกลาง และช่วยเสริมสรา้ง

ความเชื่อมั่นของผู้ซือ้ที่อยู่อาศัย ส่งผลให้ตลาดที่อยู่อาศัยโดยรวมมีแนวโน้มปรบัตัวดีขึน้อย่างต่อเนื่อง  โดยมี

รายละเอียด ดงันี ้

1. สถานการณด์้านอุปทานที่อยู่อาศัย 
1.1 ใบอนุญาตจัดสรรทีด่ิน กรุงเทพฯ – ปริมณฑล 
ไตรมาส 4 ปี  2568 ที่ อยู่ อาศัยที่ ได้รับอนุญ าตจัดสรรที่ ดิ น เพื่ อที่ อยู่ อาศัยในพื ้นที่ ก รุงเทพฯ  – ปริมณฑล  

มีจ านวน 4,306 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -2.6 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) จากจ านวนใบอนุญาตจัดสรรทัง้หมด 

พบว่า บ้านเด่ียวไดร้บัใบอนุญาตจัดสรรมากที่สุด 1,837 หน่วย คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 42.7 และพบว่าประเภทที่ได้รบั

ใบอนุญาตจดัสรรเพิ่มขึน้ ไดแ้ก่ บา้นแฝดรอ้ยละ 72.4 บา้นเด่ียวรอ้ยละ 20.9 และที่ดินจดัสรรเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยที่รอ้ยละ 1.0 

ส่วนประเภทที่ลดลง ได้แก่ อาคารพาณิชยล์ดลงถึงรอ้ยละ -90.6 และทาวนเ์ฮา้สล์ดลงรอ้ยละ -21.1 (รายละเอียดตาม

แผนภูมิที่ 1 และตารางที่ 1) ส่งผลใหภ้าพรวมทัง้ปี 2568 มีใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน จ านวน 19,802 หน่วย ลดลงรอ้ยละ –

47.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และพบว่า ทาวนเ์ฮา้สม์ีจ านวนมากที่สดุ คือ 8,705 หน่วย คิดเป็นสดัส่วน

รอ้ยละ 44.0 รองลงมาไดแ้ก่ บา้นเด่ียว มีจ านวน 8,082 หน่วย คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 40.8 เมื่อพิจารณาเป็นรายจังหวัด 

พบว่า กรุงเทพมหานคร มีใบอนุญาตจัดสรรมากที่สุด 7,181 หน่วย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 36.3 รองลงมา ได้แก่ 

สมุทรปราการ มีจ านวน 6,584 หน่วย รอ้ยละ 33.2 และพบว่า ทุกจังหวัดมีใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยลดลง 

ขณะที่นครปฐมและนนทบรุี ไม่มีโครงการที่ไดร้บัอนญุาตจดัสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศยัในปี 2568 (รายละเอียดตามตารางที่ 2) 
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แผนภูมิที่ 1 จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยที่ ได้รับใบอนุญาตจัดสรรที่ ดินในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2568    

 

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 

ตารางที ่1 ใบอนญุาตจดัสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ –ปรมิณฑล ไตรมาส 4 ปี 2568      

ล ำดับ ไตรมำส Q4/67 Q4/68 สัดส่วนประเภท YoY
จ ำนวนโครงกำร 44             33             -25.0%

1 บำ้นเดี่ยว 1,520         1,837         42.7% 20.9%
2 ทำวนเ์ฮ้ำส ์ 2,267         1,788         41.5% -21.1%
3 บำ้นแฝด 326           562           13.1% 72.4%
4 อำคำรพำณิชย์ 212           20             0.5% -90.6%
5 ทีด่ินจัดสรร 98             99             2.3% 1.0%

รวม 4,423         4,306         100.0% -2.6%  

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 

ตารางที ่2 ใบอนญุาตจดัสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศยัแยกตามจงัหวดั ปี 2568 

ล ำดบั จังหวัด
จ ำนวน

โครงกำร

จ ำนวน

หน่วย

สัดส่วน

จ ำนวน

หน่วย

ทีด่นิเปล่ำ

จัดสรร
บำ้นเดีย่ว บำ้นแฝด ทำวนเ์ฮ้ำส์

อำคำร

พำณิชย์

YoY 

โครงกำร

YoY

หน่วย

1 กรุงเทพมหำนคร 77          7,181     36.3% 5           4,197    781          2,063       135         -33.0% -35.8%

2 สมุทรปรำกำร 36          6,584     33.2% -        2,360    1,130       3,033       61           -16.3% -14.8%

3 ปทุมธำนี 26          4,510     22.8% 127        933       490          2,838       122         -55.2% -57.0%

4 สมุทรสำคร 10          1,527     7.7% -        592       164          771         -          -56.5% -62.9%

5 นครปฐม -         -        0.0% -        -        -          -          -          -100.0% -100.0%

6 นนทบุรี -         -        0.0% -        -        -          -          -          -100.0% -100.0%

149 19,802 100.0% 132 8,082 2,565 8,705 318 -44.6% -47.5%

0.7% 40.8% 13.0% 44.0% 1.6%

รวมกรุงเทพ - ปริมณฑล

สัดส่วนประเภท  
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
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1.2 ใบอนุญาตก่อสร้างทีอ่ยู่อาศัย กรุงเทพฯ – ปริมณฑล 
ในไตรมาส 4 ปี 2568 มีใบอนุญาตก่อสรา้งที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ทั้งประเภทบ้านที่ประชาชนสรา้งเอง  

บา้นในโครงการจดัสรร และอาคารชุด ประมาณ 9,253 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -31.7 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดย

แบ่งออกเป็นแนวราบ 8,321 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -7.7 ขณะที่อาคารชุดมีจ านวนประมาณ 932 หน่วย ลดลงถึงรอ้ยละ -

79.5 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) (รายละเอียดตามแผนภูมิที่  2) ส่งผลให้ภาพรวมทั้งปี 2568 มี

ใบอนุญาตก่อสรา้งที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ประมาณ 61,304  หน่วย ลดลงรอ้ยละ –12.5 โดยเป็นที่อยู่อาศัย

แนวราบ 32,357 หน่วย ลดลงรอ้ยละ –24.4 และเป็นอาคารชุด 28,947 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.2 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของ

ปีก่อน (YoY) หากพิจารณาเป็นรายจงัหวดั พบว่า มีเพียงกรุงเทพมหานคร ที่มีใบอนุญาตก่อสรา้งเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยรอ้ยละ 0.1 

และเมื่อจ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศยั พบว่า ใบอนญุาตก่อสรา้งที่อยู่อาศยัแนวราบลดลงทกุจงัหวดั โดยปทมุธานี ลดลงมาก

ที่สดุรอ้ยละ –35.6 ส่วนอาคารชุด พบว่า มีเพียงกรุงเทพมหานคร และสมุทรปราการ ที่ไดร้บัใบอนุญาตเพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.7 

และรอ้ยละ 1.8 ตามล าดบั เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) อย่างไรก็ตาม สมทุรสาครเป็นเพียงจงัหวดัเดียวที่ไม่มี

จ านวนใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารชดุในปี 2568 (รายละเอียดตามตารางที่ 3) 

 

แผนภูมิที ่2  จ านวนหน่วยใบอนุญาตก่อสรา้งที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯ – ปรมิณฑล ไตรมาส 4 ปี 2568 

13,326 9,964 10,503 9,014 6,654 8,996 8,386 8,321 

42,807 
32,357 8,637 8,219 5,861 4,541 4,453 

11,603 11,959 
932 

27,258 
28,947 

21,963 18,183 16,364 13,555 11,107 
20,599 20,345 

9,253 

70,065 
61,304 

-31.8% -32.3% -49.9% -58.9% -49.4% 13.3% 24.3% -31.7% -12.5%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 E

2567 2568 2567 2568 E
แนวราบ อาคาร ุด YoY (ทุกประเภท)

 

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
หมายเหต ุ: E หมายถึง ตวัเลขประมาณการ 
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ตารางที ่3 จ านวนหน่วยใบอนญุาตก่อสรา้งที่อยู่อาศยัแยกตามจงัหวดั ปี 2568 

แนวรำบ อำคำรชุด รวม แนวรำบ อำคำรชุด รวม แนวรำบ อำคำรชุด รวม

1 กรุงเทพมหำนคร 10,562       23,711     34,273       7,351       26,968    34,319       -30.4% 13.7% 0.1% 56.0%

2 สมุทรปรำกำร 7,609        1,405       9,014         6,792       1,430      8,222        -10.7% 1.8% -8.8% 13.4%

3 ปทุมธำนี 8,606        1,576       10,182       5,546       156         5,702        -35.6% -90.1% -44.0% 9.3%

4 นนทบุรี 4,663        511          5,174         3,710       350         4,060        -20.4% -31.5% -21.5% 6.6%

5 นครปฐม 7,217        -           7,217         5,492       43           5,535        -23.9% n.a. -23.3% 9.0%

6 สมุทรสำคร 4,150        55            4,205         3,466       -          3,466        -16.5% -100.0% -17.6% 5.7%

42,807       27,258     70,065       32,357     28,947    61,304       -24.4% 6.2% -12.5% 100.0%รวม กรุงเทพฯ - ปริมณฑล

ล ำดับ จังหวัด
สัดส่วน

รวม

2567 2568 E YoY

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

หมายเหต ุ: E หมายถึง ตวัเลขประมาณการ 

1.3 โครงการทีอ่ยู่อาศัยเปิดขายใหม่ ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล 
โครงการที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในไตรมาส 4 ปี 2568 มีจ านวนหน่วยในผงัรวม 6,162 หน่วย ลดลงรอ้ยละ –64.1 และมีมลูค่า
โครงการรวม 47,673 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ –65.3 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ซึ่งมีที่อยู่อาศยัการเปิด
ขายใหม่จ านวน 17,151 หน่วย มลูค่าโครงการรวม 137,523 ลา้นบาท (รายละเอียดตามแผนภมูิที่ 3 และ 4) สง่ผลใหภ้าพรวม
ทัง้ปี 2568 มีการเปิดขายโครงการที่อยู่อาศยัใหม่จ านวนรวม 252 โครงการ ลดลงรอ้ยละ –30.0 มีจ านวนหน่วยในผงัรวม 
32,887 หน่วย ลดลงรอ้ยละ –47.2 และมีมลูค่าโครงการรวม 253,720 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ –49.0 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนั
ของปีก่อน (YoY) เมื่อพิจารณาแยกตามประเภท พบว่า บา้นจดัสรรเปิดขายใหม่ มีจ านวนหน่วยในผงัรวม 13,890 หน่วย ลดลง
รอ้ยละ –57.2 มลูค่ารวม 151,097 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ –54.7 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) สว่นโครงการ
อาคารชดุ มีจ านวนหน่วยในผงัรวม 18,997 หน่วย ลดลงรอ้ยละ –36.3 มลูค่ารวม 102,623 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ –37.3  
เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) (รายละเอียดตามตารางที่ 4) 

แผนภูมิที ่3  จ านวนหน่วยที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่ กรุงเทพฯ – ปรมิณฑล ไตรมาส 4 ปี 2568 

8,247 9,345 8,486 6,382 4,084 3,638 3,494 2,674 

32,460 
13,890 

7,772 8,078 
3,191 10,769 8,056 

2,395 5,058 3,488 

29,810 

18,997 16,019 17,423 
11,677 

17,151 
12,140 

6,033 8,552 6,162 

62,270 

32,887 

-24.8% -23.7%
-42.5%

-45.3%

-24.2%

-65.4%

-26.8%

-64.1%

-47.2%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

2567 2568 2567 2568
แนวราบ อาคาร ุด YoY (ทุกประเภท)  

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
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แผนภูมิที ่4  จ านวนมลูค่าที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่ กรุงเทพฯ – ปรมิณฑล ไตรมาส 4 ปี 2568 

87,249 92,802 70,308 83,538 43,179 43,266 36,199 28,454 

333,897 

151,097 30,002 40,526 39,226 53,984 
23,559 28,721 31,123 19,220 

163,739 

102,623 
117,251 133,328 109,534 137,523 

66,738 71,987 67,321 47,673 

253,720 

44.1% 3.2% -24.1% -42.7% -43.1% -46.0% -38.5% -65.3% -49.0%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

2567 2568 2567 2568
แนวราบ อาคาร ุด YoY (ทุกประเภท)

(หน่วย  ล้านบาท)

 

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

 

ตารางที ่4 โครงการที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่ กรุงเทพฯ – ปรมิณฑล ปี 2568 

2567 2568 YoY 2567 2568 YoY 2567 2568 YoY

บำ้นจดัสรร 281 199 -29.2% 32,460 13,890 -57.2% 333,897 151,097 -54.7%

อำคำรชุด 79 53 -32.9% 29,810 18,997 -36.3% 163,739 102,623 -37.3%

รวม 360 252 -30.0% 62,270 32,887 -47.2% 497,635 253,720 -49.0%

หน่วย มูลค่ำ (ลบ.)
ประเภท

จ ำนวนโครงกำร

 

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

1.4 ทีอ่ยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล  
ที่อยู่อาศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบียนใหม่ในไตรมาส 4 ปี 2568 มีจ านวน 17,796 หน่วย ลดลงรอ้ยละ –25.3 เมื่อเทียบกบั

ช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) แบ่งเป็นที่อยู่อาศยัแนวราบ (นบัรวมบา้นจดัสรรและบา้นที่ประชาชนสรา้งเอง) จ านวน 

8,808 หน่วย และเป็นอาคารชดุ จ านวน 8,988 หน่วย ในจ านวนที่อยู่อาศยัที่สรา้งเสร็จจดทะเบียนใหม่ พบว่า เกือบ

ทกุประเภทมีจ านวนลดลงยกเวน้บา้นแฝดที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 90.5 (รายละเอียดตามแผนภมูิที่ 5 และตารางที่ 5) 
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แผนภูมิที ่5 จ านวนที่อยู่อาศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบียนใหม่ ในกรุงเทพฯ – ปรมิณฑล ไตรมาส 4 ปี 2568 

14,871 12,623 11,831 10,954 9,240 8,611 9,611 8,808 

50,279 36,270 10,439 12,106 11,589 12,871 8,665 5,382 13,279 8,988 

47,005 

36,314 

25,310 24,729 23,420 23,825 17,905 13,993 
22,890 17,796 

97,284 
72,584 

14.5% 6.9% -10.1%-15.1%-29.3%-43.4% -2.3% -25.3% -25.4%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

                
แนวราบ อาคาร ุด YoY (ทุกประเภท)

 

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 ตารางที ่5 ประเภทของที่อยู่อาศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบียนใหม่ในกรุงเทพฯ – ปรมิณฑล ไตรมาส 4 ปี 2568 

 

ล ำดับ ไตรมำส Q4/67 Q4/68 สัดส่วนประเภท YoY หน่วย

1 อำคำรชุด 12,871   8,988     50.5% -30.2%

2 บำ้นเดี่ยว 7,961     6,033     33.9% -24.2%

3 ทำวนเ์ฮ้ำส์ 1,653     1,434     8.1% -13.2%

4 อำคำรพำณิชย์ 897       497       2.8% -44.6%

5 บำ้นแฝด 443       844       4.7% 90.5%

รวม 23,825   17,796   100.0% -25.3%
 

 ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

ภาพรวมทัง้ปี 2568 มีที่อยู่อาศัยสรา้งเสร็จจดทะเบียนใหม่ จ านวน 72,584 หน่วย ลดลงรอ้ยละ –25.4 เมื่อเทียบกับ

ช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) ซึ่งมีจ านวน 97,284 หน่วย โดยเป็นผลมาจากการลดลงของแนวราบ (นับรวมบ้าน

จดัสรรและบา้นที่ประชาชนสรา้งเอง) รอ้ยละ -27.9 และอาคารชุดรอ้ยละ –22.7 หากพิจารณาเป็นรายจงัหวดั พบว่า 

ที่อยู่อาศยัสรา้งเสร็จจดทะเบียนใหม่ลดลงทุกจงัหวดั โดยปทุมธานีลดลงมากที่สดุรอ้ยละ –41.8 และมีเพียงนครปฐม

ที่มีอาคารชุดสรา้งเสร็จเพิ่มขึน้ถึงรอ้ยละ 112.7 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) ทั้งนี ้สมุทรสาครไม่มี

อาคารชดุสรา้งเสรจ็จดทะเบียนในปี 2568 (รายละเอียดตามตารางที่ 6) 
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ตารางที ่6 ที่อยู่อาศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบียนใหม่ แยกตามจงัหวดั ปี 2568  

แนวรำบ อำคำรชุด รวม แนวรำบ อำคำรชุด รวม แนวรำบ อำคำรชุด รวม
1 กรุงเทพมหำนคร 18,487   29,897   48,384   12,454   26,515   38,969   -32.6% -11.3% -19.5% 53.7%
5 สมุทรปรำกำร 8,242    4,821    13,063   5,916    3,520    9,436    -28.2% -27.0% -27.8% 13.0%

4 ปทุมธำนี 7,812    7,944    15,756   5,801    3,365    9,166    -25.7% -57.6% -41.8% 12.6%

3 นนทบุรี 5,706    3,449    9,155    4,076    2,410    6,486    -28.6% -30.1% -29.2% 8.9%

2 นครปฐม 5,848    237       6,085    4,983    504       5,487    -14.8% 112.7% -9.8% 7.6%

6 สมุทรสำคร 4,184    657       4,841    3,040    -       3,040    -27.3% - -37.2% 4.2%

50,279   47,005   97,284   36,270   36,314   72,584   -27.9% -22.7% -25.4% 100.0%

YoY สัดส่วน

รวม
ล ำดบั จงัหวัด

25682567

รวม กรุงเทพฯ - ปริมณฑล  
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 

2. สถานการณด์้านอุปสงคท์ีอ่ยู่อาศัย 
2.1 การโอนกรรมสิทธิ์ทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล 
 

ในไตรมาส 4 ปี 2568 มีการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ – ปรมิณฑลรวม 41,848 หน่วย มีมลูค่า 143,774 ลา้นบาท 

โดยลดลงทัง้จ านวนหน่วยและมลูค่ารอ้ยละ –13.0 และรอ้ยละ –12.7 ตามล าดบั เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) 

ในจ านวนการโอนกรรมสิทธิ์ทัง้หมด พบว่า เป็นที่อยู่อาศยัแนวราบ จ านวน 20,834 หน่วย มลูค่า 89,902 ลา้นบาท และเป็น

อาคารชดุ จ านวน 21,014 หน่วย มลูค่า 53,872 ลา้นบาท (รายละเอียดตามแผนภมูิที่ 6 และ 7) 

แผนภูมิที ่6 จ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยั ในกรุงเทพฯ – ปรมิณฑล ไตรมาส 4 ปี 2568 

18,589 21,488 21,823 23,423 15,327 19,227 20,241 20,834 
85,323 75,629 16,698 20,884 23,501 24,687 15,146 16,282 19,276 21,014 

85,770 
71,718 

35,287 42,372 45,324 48,110 
30,473 35,509 39,517 41,848 

171,093 
147,347 

-12.4% -4.7% -3.0% 3.7% -13.6%-16.2%-12.8%-13.0% -13.9%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

                
แนวราบ อาคาร ุด YoY (ทุกประเภท)  

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
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แผนภูมิที ่7 จ านวนมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ – ปรมิณฑล ไตรมาส 4 ปี 2568 

80,387 93,098 92,511 99,333 66,426 81,803 83,968 89,902 

365,329 322,099 
46,302 53,557 62,222 65,373 

40,528 37,209 45,449 53,872 

227,455 
177,058 

126,689 146,655 154,734 164,707 
106,954 119,012 129,418 143,774 

592,784 
499,157 

-13.4% -5.5% -5.1% -2.7% -15.6%
-18.8%-16.4%-12.7% -15.8%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

                
แนวราบ อาคาร ุด YoY (ทุกประเภท)

(หน่วย  ล้านบาท)

 

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

ภาพรวมทั้งปี 2568 พบว่า มีหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลรวมทั้งสิน้ 147,347 หน่วย ลดลง

รอ้ยละ -13.9 เมื่อเทียบกับปี 2567 โดยการโอนอาคารชุดมีจ านวน 71,718 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -16.4 ส่วนการโอนที่อยู่

อาศัยแนวราบมีจ านวน 75,629 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -11.4 ด้านมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัย มีจ านวนรวมทั้งสิน้ 

499,157  ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -15.8 โดยมูลค่าการโอนอาคารชุดมีจ านวน 177,058 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -22.2 ส่วน 

ที่อยู่อาศัยแนวราบ มีมูลค่าการโอนอยู่ที่ 322,099 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -11.8 โดยภาพรวมการโอนกรรมสิทธิ์ลดลงทุก

ประเภท และทุกระดบัราคา ยกเวน้อาคารชุดในระดับราคา 1.01 – 1.50 ลา้นบาท  ที่เพิ่มขึน้ทัง้หน่วยและมีมูลค่ารอ้ยละ 5.4 

และรอ้ยละ 4.3 ตามล าดับ และพบว่า เป็นการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยสรา้งใหม่ (หรือที่อยู่อาศัยที่โอนจากนิติบุคคล)  

มีจ านวน 67,297 หน่วย ลดลงรอ้ยละ –17.5 และมีมลูค่า 310,216 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ –17.8 ขณะท่ีการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่

อาศัยมือสอง (ที่อยู่อาศัยที่โอนจากบุคคลธรรมดา) มีจ านวน 80,050 หน่วย ลดลงรอ้ยละ –10.6 และมีมูลค่า 188,941 ลา้น

บาท ลดลงรอ้ยละ –12.3 ท าใหส้ัดส่วนจ านวนการโอนกรรมสิทธิ์ของท่ีอยู่อาศัยสรา้งใหม่ต่อท่ีอยู่อาศัยมือสอง ในปี 2568 

เท่ากบั 46 : 54 ขณะท่ีมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ มีสดัสว่น 62 : 38  (รายละเอียดตามแผนภมูิที่ 8 - 9 และตารางที่ 7 - 9)  
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แผนภูมิที ่8 หน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ–ปรมิณฑล ปี 2568 และแนวโนม้ ปี 2569 

98,686 97,338 111,344 97,954 85,323 75,629 

98,795 70,126 
83,570 79,893 85,770 71,718 

197,481 
167,464 

194,914 177,847 171,093 
147,347 137,261 

153,462 
177,527 

-4.3% -15.2% 16.4% -8.8% -3.8% -13.9% -6.8% 4.2% 20.5%

                        Worst
2569F

Base
2569F

Best
2569F

แนวราบ อาคาร ุด YoY (ทุกประเภท)  

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
หมายเหต ุ: F หมายถึง ขอ้มลูพยากรณ ์

แผนภูมิที ่9 มลูค่า (ลบ.) การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ–ปริมณฑล ปี 2568 และแนวโนม้ปี 2569 

355,626 374,109 427,944 399,298 365,329 322,099 

260,628 210,327 233,643 234,545 227,455 177,058 

616,254 584,436 661,587 633,843 592,784 499,157 508,473 513,114 539,215 

0.7% -5.2% 13.2% -4.2% -6.5% -15.8% 1.9% 2.8% 8.0%

                        Worst
2568F

Base
2568F

Best
2568F

แนวราบ อาคาร ุด YoY (ทุกประเภท)

(หน่วย: ลา้นบาท)

 

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
หมายเหต ุ: F หมายถึง ขอ้มลูพยากรณ ์
 

ตารางที ่7 จ านวนหน่วยและมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ – ปรมิณฑล ช่วงปี 2568  

จ ำนวนหน่วย มูลค่ำ (ลบ.) จ ำนวนหน่วย มูลค่ำ (ลบ.)

บา้นใหม่ 81,580          377,351      67,297          310,216      -17.5% -17.8% 46% 62%

บา้นมือสอง 89,513          215,433      80,050          188,941      -10.6% -12.3% 54% 38%

รวม 171,093        592,784      147,347        499,157      -13.9% -15.8% 100% 100%

สัดส่วน

หน่วย

สัดส่วน

มูลค่ำ

YoY

หน่วย

YoY

มูลค่ำ
ประเภท

2567 2568

 

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

เมื่อพิจารณาเป็นรายจงัหวดั พบว่า มีการโอนกรรมสิทธิ์ในกรุงเทพมหานครมากที่สดุ 75,852 หน่วย มีมลูค่า 308,975 

ล้านบาท และพบว่า การโอนกรรมสิทธิ์ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล มีจ านวนหน่วยและมูลค่าลดลงทุกจังหวัด  

โดยปทมุธานีมีหน่วยการลดลงมากที่สดุทัง้หน่วยและมลูค่ารอ้ยละ –21.5 และรอ้ยละ –20.5 ตามล าดบั เมื่อเทียบกบั

ช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) (รายละเอียดตามตารางที่ 8) 
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ส าหรบัแนวโนม้การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพมหานคร – ปรมิณฑล ปี 2569 คาดว่า จะมีจ านวนประมาณ 

153,462 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.2 โดยมีช่วงคาดการณอ์ยู่ที่ 137,261 - 177,527 หน่วย โดยจะมีการเปลี่ยนระหว่าง

รอ้ยละ -6.8 ถึงรอ้ยละ 20.5 เมื่อเทียบกบัปี 2568 ซึ่งมีจ านวน 147,347 หน่วย และคาดว่าจะมีมลูค่า 513,114 ลา้น

บาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.8 โดยมีช่วงคาดการณอ์ยู่ที่ 508,473 - 539,215 ลา้นบาท โดยจะมีการเปลี่ยนแปลงระหว่างรอ้ยละ 

1.9 ถึงรอ้ยละ 8.0 เมื่อเทียบกบัปี 2568 ที่มีมลูค่า 499,157 ลา้นบาท (รายละเอียดตามแผนภมูิที่ 8 และ 9) 

ตารางที ่8 การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ – ปรมิณฑลแยกตามจงัหวดั ช่วงปี 2568 

แนวรำบ อำคำรชุด รวม แนวรำบ อำคำรชุด รวม

1 กรุงเทพมหำนคร 28,182   47,670   75,852   162,812      146,163   308,975  -11.8% -16.6%

2 สมุทรปรำกำร 12,584   8,604     21,188   50,572        12,319     62,891    -13.6% -11.2%

3 นนทบุรี 11,554   5,969     17,523   46,045        7,894       53,940    -14.5% -14.1%

4 ปทุมธำนี 14,506   7,368     21,874   40,125        8,530       48,655    -21.5% -20.5%

5 นครปฐม 4,321     1,475     5,796     10,950        1,756       12,705    -9.5% -3.7%

6 สมุทรสำคร 4,482     632       5,114     11,595        397         11,992    -11.9% -15.2%

75,629   71,718   147,347 322,099      177,058   499,157  -13.9% -15.8%

แนวรำบ อำคำรชุด รวม แนวรำบ อำคำรชุด รวม

1 บางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง สมทุรปราการ 6,254 3,750 10,004 33,282 5,405 38,687 -19.4% -16.0%

2 สขุมุวทิ กรุงเทพมหานคร 296 4,280 4,576 4,787 32,161 36,948 -8.6% -19.6%

3 พระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ กรุงเทพมหานคร 2,170 8,540 10,710 16,884 16,104 32,988 2.4% -5.2%

4 หว้ยขวาง-จตจุกัร-ดินแดง กรุงเทพมหานคร 810 7,224 8,034 6,732 25,138 31,870 -29.9% -30.1%

5 บางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย นนทบุรี 8,078 1,588 9,666 27,182 1,537 28,719 -6.8% -10.6%

6 หลกัสี-่ดอนเมือง-สายไหม-บางเขน กรุงเทพมหานคร 4,758 3,463 8,221 23,942 3,920 27,862 -18.9% -13.3%

7 เมืองนนทบุร-ีปากเกรด็ นนทบุรี 3,476 4,381 7,857 18,863 6,357 25,220 -22.4% -17.8%

8 เมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย์ สมทุรปราการ 6,330 4,854 11,184 17,290 6,914 24,204 -7.8% -2.5%

9 คลองสามวา-มีนบุร-ีลาดกระบงั กรุงเทพมหานคร 4,744 3,281 8,025 20,554 3,426 23,980 -4.9% -7.2%

10 ลาดพรา้ว-วงัทองหลาง-บางกะปิ กรุงเทพมหานคร 1,908 5,246 7,154 13,399 9,666 23,065 4.9% -10.0%

36,805 25,111 61,916 139,184 66,430 205,614 -16.0% -17.5%

75,629   71,718   147,347 322,099      177,058   499,157  -13.9% -15.8%

ล ำดับ จังหวัด
จ ำนวนหน่วย มูลค่ำ (ลบ.) YoY 

หน่วย

YoY 

มูลค่ำ

ท าเลอ่ืนๆ

รวม กรุงเทพฯ - ปริมณฑล

รวม กรุงเทพฯ - ปริมณฑล

ล ำดับ ท ำเล จังหวัด
จ ำนวนหน่วย มูลค่ำ (ลบ.) YoY 

หน่วย

YoY 

มูลค่ำ
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