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   17 มีนาคม 2566 

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยจังหวัดภาคกลาง-ภาคตะวันตก 
 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(REIC) รายงานสถานการณภ์าพรวมตลาดที่อยู่อาศัยที่ยงั
อยู่ระหว่างขายในช่วงครึ่งหลงัปี 2565 ของจังหวัดภาคกลาง-ภาคตะวันตก โดยจังหวัดภาคกลาง ด าเนินการส ารวจ 2 
จงัหวดั ประกอบดว้ย จงัหวดัสระบรุี พระนครศรีอยธุยา พบว่า จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเสนอขาย (Total Supply) เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 7.2 เมื่อเทียบกบัช่วงเด่ียวกนัของปีก่อน ซึ่งเป็นผลมาจากหน่วยเหลือขายที่ในช่วงก่อนหนา้ที่เหลือมามาก แมว้่า
จะมีการเปิดตัวโครงการใหม่ (New Supply) ที่ไม่มาก แต่เมื่อมียอดขายใหม่ (New Sale) ที่นอ้ยกว่าช่วงเดียวกันของปี
ก่อน ไดส้่งผลใหอ้ัตราดูดซบัของภาพรวมตลาดภาคกลางอยู่ที่รอ้ยละ 1.7 และหน่วยเหลือขาย ณ สิน้ครึ่งหลงัปี 2565 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.5  

ส าหรบัจังหวัดภาคตะวันตก ด าเนินการส ารวจ 2 จังหวัด ประกอบดว้ย จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และเพชรบุรี 
ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศยัที่ยงัอยู่ระหว่างขายในพืน้ที่ส  ารวจช่วงครึ่งหลงัปี 2565 ก็มีลกัษณะเช่นเดียวกนัคือมีหน่วยที่อยู่
อาศัยเสนอขายที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 20.7 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ซึ่งส่วนใหญ่เป็นหน่วยที่เหลือมาจาการครึ่ง
แรกปี 2565 มีผลใหอ้ตัราดดูซบัของภาพรวมตลาดอยู่ที่รอ้ยละ 3.2 และมีจ านวนหน่วยเหลือขายในช่วงครึ่งหลงัปี 2565 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.8 

 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ เปิดเผยว่า ผลการส ารวจโครงการที่อยู่อาศัยภาคกลาง 2 จังหวัด ในช่วงครึ่งหลังปี 2565 พบว่า 
จ านวนอุปทานพรอ้มขายจ านวนประมาณ 9,899 หน่วย มูลค่า 30,908 ลา้นบาท ในจ านวนดังกล่าวแบ่งเป็นโครงการ
อาคารชุด 608 หน่วย มลูค่า 1,142 ลา้นบาท เป็นโครงการบา้นจดัสรร 9,291 หน่วย มลูค่า 29,765 ลา้นบาท มีโครงการ
ใหม่เขา้สู่ตลาด 689 หน่วย มูลค่า 1,832 ลา้นบาท มีโครงการขายไดใ้หม่จ านวน 1,019 หน่วย มูลค่า 2,843 ลา้นบาท 
ส่งผลใหม้ีหน่วยเหลือขาย 8,880 หน่วย มลูค่า 28,065 ลา้นบาท ส าหรบัการส ารวจโครงการที่อยู่อาศัยภาคตะวันตก 2 
จังหวัด ครึ่งหลังปี 2565 พบว่า จ านวนอุปทานพรอ้มขายจ านวนประมาณ 6,760 หน่วย มูลค่า 31,322 ลา้นบาท ใน
จ านวนดงักล่าวแบ่งเป็นโครงการอาคารชดุ 3,737 หน่วย มลูค่า 16,215 ลา้นบาท เป็นโครงการบา้นจดัสรร 3,023 หน่วย 
มูลค่า 15,107 ลา้นบาท มีโครงการใหม่เขา้สู่ตลาด 663 หน่วย มูลค่า 1,636 ลา้นบาท มีโครงการขายไดใ้หม่จ านวน 
1,306 หน่วย มลูค่า 5,550 ลา้นบาท สง่ผลใหม้ีหน่วยเหลือขาย 5,454 หน่วย มลูค่า 25,772 ลา้นบาท 

 “ทิศทางการของตลาดที่อยู่อาศยัที่อยู่ระหว่างขายในภาคกลาง พบว่าในช่วงครึง่หลงัปี 2565 มีการลงทนุพฒันา
โครงการใหม่ที่ เ ป็นบ้านจัดสรรเกิดขึ ้นในพื ้นที่สระบุรี  และพระนครนครศรีอยุธยา และอาคารชุดเฉพาะใน
พระนครศรีอยุธยาเท่านัน้ โดยจงัหวดัสระบุรีมีอตัราดูดซบับา้นจัดสรรสงูสุดรอ้ยละ 1.9 และจงัหวดัพระนครศรีอยุธยามี
อตัราดดูซบัอาคารชุดสงูสดุรอ้ยละ 5.7 ซึ่งเป็นอตัราการดดูซบัที่สงูกว่าช่วงก่อนหนา้ เนื่องจากยอดขายท่ีเพิ่มขึน้” 
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 “ส่วนทิศทางของตลาดที่อยู่ระหว่างขายในภาคตะวันตก พบว่าในช่วงครึ่งหลังปี 2565 มีการลงทุนพัฒนา
โครงการใหม่ที่เป็นบา้นจดัสรรเกิดขึน้ในพืน้ที่ เพชรบรุีเท่านัน้ สว่นอาคารชดุมีทัง้ในประจวบคีรีขนัธ ์และเพชรบรุี โดยใน 2 
จงัหวดัภาคตะวนัตก จงัหวดัเพชรบุรีมีอตัราดดูซบับา้นจดัสรรสงูสดุรอ้ยละ 2.1 และประจวบคีรีขนัธม์ีอตัราดดูซบัอาคาร
ชดุสงูสดุรอ้ยละ 6.6”   

อุปทานโดยรวมภาคกลาง ในช่วงครึง่หลงัปี 2565 ที่อยู่อาศยัเสนอขายทัง้หมด จ านวนประมาณ  9,899 หน่วย 
มลูค่า 30,908 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) รอ้ยละ 7.2 และมลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.1 เมื่อเทียบ
กับช่วงครึ่งแรก (HoH) จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -1.4 มูลค่าลดลง -1.4 โดยเป็นโครงการใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวนเพียง  
689 หน่วย มลูค่า 1,832 ลา้นบาท ลดลงจากช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) รอ้ยละ -56.0 และรอ้ยละ -50.1 ตามล าดับ 
แต่เมื่อเทียบกบัครึ่งปีแรก (HoH) จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -55.6 มลูค่าลดลง -75.9 ขณะที่ที่อยู่อาศยัเหลือขาย ณ สิน้
ปี 2565 จ านวน 8,880 หน่วย มูลค่า 28,065 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.5 ขณะที่มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
30.3 แต่เมื่อเทียบกบัครึง่แรก (HoH) จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -4.0 มลูค่าลดลง -3.2 

โดย 5 ท าเล ที่มีจ านวนหน่วยเหลือขายมากที่สดุใน 5 จงัหวดัภาคกลาง คือ อนัดบั 1 ท าเลนิคมฯโรจนะ จ านวน 
3,444 หน่วย มูลค่า 13,975 ล้านบาท อันดับ 2 ท าเลนิคมฯบางปะอิน จ านวน 2,174 หน่วย มูลค่า 5,260 ล้านบาท  
อนัดบั 3 ท าเลวงันอ้ย จ านวน 1,111 หน่วย มลูค่า 2,739 ลา้นบาท  อนัดบั 4  ท าเลในเมืองสระบุรี จ านวน  869 หน่วย 
มลูค่า 2,941 ลา้นบาท อนัดบั 5 ท าเลหนองแค จ านวน 806 หน่วย มลูค่า 2,044 ลา้นบาท โดยระดบัราคาที่มีหน่วยเหลือ
ขายมากที่สดุคือ 2.01-3.00 ลา้นบาท มีจ านวนถึง 3,260 หน่วย มลูค่า 8,410 ลา้นบาท  

อุปสงคโ์ดยรวมภาคกลาง พบว่าในช่วงครึ่งหลงัปี 2565 มีที่อยู่อาศัยขายไดใ้หม่ 1,019 หน่วย มูลค่า 2,843 
ลา้นบาท แบ่งเป็นโครงการบา้นจัดสรร  836 หน่วย มูลค่า 2,550 ลา้นบาท และอาคารชุดเพียง 183 หน่วย มูลค่า 292 
ล้านบาท ซึ่งท าเลที่มีหน่วยขายได้สูงสุด 5 อันดับแรกคือ อันดับ 1 นิคมฯโรจนะ จ านวน 410 หน่วย มูลค่า 1,426  
ลา้นบาท  อนัดบั 2 นิคมฯ บางปะอิน จ านวน 284 หน่วย มลูค่า 537 ลา้นบาท อนัดบั 3 เมืองสระบุรี จ านวน 149 หน่วย 
มลูค่า 498 ลา้นบาท อนัดบั 4 หนองแค จ านวน 118 หน่วย มลูค่า 245 ลา้นบาท และอนัดบั 5 วงันอ้ย จ านวน 51 หน่วย  
มลูค่า 117 ลา้นบาท 

อุปทานโดยรวมภาคตะวันตก ในช่วงครึ่งหลงัปี 2565 ที่อยู่อาศัยเสนอขายทัง้หมด จ านวนประมาณ  6,760 
หน่วย มูลค่า 31,332 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) รอ้ยละ 20.7 และมูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 22.2 
เมื่อเทียบกบัช่วงครึ่งแรก (HoH) จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ - 12.4 มลูค่าลดลงรอ้ยละ - 14.8 โดยเป็นโครงการใหม่เขา้สู่
ตลาดจ านวนเพียง  663 หน่วย มลูค่า 1,636 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) รอ้ยละ 122.7 และรอ้ย
ละ 28.6 ตามล าดับ แต่เมื่อเทียบกับครึ่งปีแรก (HoH) จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -61.6 มูลค่าลดลง -81.6 ขณะที่ที่อยู่
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อาศัยเหลือขาย ณ สิน้ปี 2565 จ านวน 5,454 หน่วย มูลค่า 25,772 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.8 ขณะที่
มลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.6 แต่เมื่อเทียบกบัครึง่แรก (HoH)  จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -15.5 มลูค่าลดลง -16.7 

โดย 5 ท าเล ที่มีจ านวนหน่วยเหลือขายมากที่สุดใน 5 จังหวัดภาคตะวันตกคือ อันดับ 1 ท าเลชะอ าตอนเหนือ 
จ านวน 1,459 หน่วย มูลค่า 6,113 ลา้นบาท อันดับ 2 ท าเลชะอ าตอนใต ้จ านวน 875 หน่วย มูลค่า 3,276 ลา้นบาท  
อนัดบั 3 ท าเลเขาตะเกียบ จ านวน 727 หน่วย มลูค่า 5,345 ลา้นบาท  อนัดบั 4  ท าเลเขาหินเหล็กไฟ จ านวน 600 หน่วย 
มูลค่า 3,253 ลา้นบาท อันดับ 5 ท าเลทับใต ้จ านวน 536 หน่วย มูลค่า 2,782 ลา้นบาท โดยระดับราคาที่มีหน่วยเหลือ
ขายมากที่สดุคือ 3.01-5.00 ลา้นบาท มีจ านวนถึง 2,121 หน่วย มลูค่า 8,884 ลา้นบาท  

อุปสงค์โดยรวมภาคตะวันตก พบว่าในช่วงครึ่งหลังปี 2565 มีที่อยู่อาศัยขายไดใ้หม่ 1,306 หน่วย มูลค่า 
5,550 ลา้นบาท แบ่งเป็นโครงการบา้นจดัสรร 359 หน่วย มลูค่า 1,852 ลา้นบาท และอาคารชดุ 947 หน่วย มลูค่า 3,698 
ลา้นบาท ซึ่งท าเลที่มีหน่วยขายไดสู้งสุด 5 อันดับแรกคือ อันดับ 1 หัวหิน จ านวน 406 หน่วย มูลค่า 1,496 ลา้นบาท  
อนัดบั 2 เขาตะเกียบ จ านวน 321 หน่วย มลูค่า 1,532 ลา้นบาท อนัดบั 3 ชะอ าตอนเหนือ จ านวน 200 หน่วย มลูค่า 734 
ลา้นบาท อนัดบั 4 ชะอ าตอนใต ้จ านวน 159 หน่วย มลูค่า 542 ลา้นบาท และอนัดบั 5 เขาหินเหล็กไฟ จ านวน 72 หน่วย 
มลูค่า 422 ลา้นบาท 

 
ภาพรวมจังหวัดสระบุรี 

ส าหรบัปี 2565 ในพืน้ที่ส  ารวจจังหวัดสระบุรี มีที่อยู่อาศัยเสนอขายรวมทั้งสิน้ 2,419 หน่วย มูลค่า 6,835 
ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -3.3 และ รอ้ยละ -2.3 โดยแบ่งเป็นโครงการบา้นจัดสรร 2,346 หน่วย มูลค่า 6,736 ลา้น
บาท โครงการอาคารชุด 73 หน่วย มูลค่า 99 ลา้นบาท โดยในช่วงครึ่งหลังปี 2565 มีที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เข้าสู่
ตลาดจ านวน 410 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 41.9 มูลค่า 1,369 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 21.4 ส่วนจ านวนหน่วยขาย
ไดใ้หม่มีจ านวน 274 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 21.8 มูลค่า 762 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 30.5 และจ านวนหน่วย
เหลือขาย 2,145 หน่วยลดลงรอ้ยละ -5.8 มูลค่า 6,072 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -5.3 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกัน
ของปี 2564 (YoY)   

ภาพรวมจังหวัดพระนครศรีอยุธยา  

ในพืน้ที่ส  ารวจจังหวัดพระนครศรีอยุธยามีจ านวนที่อยู่อาศัยเสนอขายรวมทั้งสิน้ 7,480 หน่วยเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 11.1 มูลค่า 24,073 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 34.4 โดยแบ่งเป็นโครงการบา้นจัดสรร 6,945 หน่วย มูลค่า 
23,030 ลา้นบาท โครงการอาคารชุด 535 หน่วย มูลค่า 1,044 ลา้นบาท  โดยในช่วงครึ่งหลังปี 2565 มีที่อยู่อาศัย
เปิดขายใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวน 279 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -78.2 มูลค่า 463 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -81.8 โดย 
ส่วนจ านวนหน่วยขายได้ใหม่มีเพียง 745 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -33.5 มูลค่า 2,081 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -25.5 
และมีจ านวนหน่วยเหลือขาย 6,735 หน่วย มูลค่า 21,993 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 19.9 มูลค่าเพิ่ม
ขึน้รอ้ยละ 45.4 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2564  (YoY) 
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 ภาพรวมจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ 

ส าหรบัปี 2565 ในพืน้ที่ส  ารวจจังหวัดประจวบคีรีข ันธ์ มีที่อยู่อาศัยเสนอขายรวมทั ้งสิ น้ 3,578 หน่วย 
มูลค่า 18,824 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 35.2 และ รอ้ยละ 32.1 โดยแบ่งเป็นโครงการบา้นจัดสรร 1,832 หน่วย 
มูลค่า 9,864 ลา้นบาท โครงการอาคารชุด 1,746 หน่วย มูลค่า 8,960 ลา้นบาท โดยในช่วงครึ่งหลังปี 2565 มีที่
อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวน 525 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 707.7 มูลค่า 1,421 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
390.2 ส่วนจ านวนหน่วยขายได้ใหม่มีจ านวน 903 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 213.5 มูลค่า 4,076 ลา้นบาท เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 211.7 และจ านวนหน่วยเหลือขาย 2,675 หน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.4 มูลค่า 14,748 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 13.6 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2564 (YoY)   

ภาพรวมจังหวัดเพชรบุรี 

 ในพืน้ที่ส  ารวจจังหวัดเพชรบุรีมีจ านวนที่อยู่อาศัยเสนอขายทั้งสิน้ 3,182 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.7 มูลค่า 
12,498 ลา้นบาท รอ้ยละ 9.8 โดยมีจ านวนที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ 138 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -40.8 มูลค่า 215 
ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -78.1 โดยมีจ านวนที่อยู่อาศัยขายไดใ้หม่ 403 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 96.6 มูลค่า 1,474 
ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 137.2 และจ านวนหน่วยเหลือขาย 2,779 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.1 มูลค่า 11,024 ล้าน
บาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.5 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2564  (YoY) 

“เมื่อประเมินภาพรวมตลาดที่อยู่อาศยัภาคกลางพบว่าการฟ้ืนตวัของตลาดที่อยู่อาศยัยงัอยู่ในช่วงชะลอตวั แต่เห็นความ
เปลี่ยนแปลงของตลาดอาคารชดุที่ไดร้บัการตอบรบัที่ดีในช่วงครึง่ปีหลงั แต่ยงัมีสินคา้รอการขายในท าเลนิคมฯบางปะอิน 
ส่งผลใหอ้ตัราดดูซบัโดยรวมไม่ดีนกั แมว้่าตลาดบา้นเด่ียวยงัคงไปได ้แต่พบว่ายงัคงมีปัญหาการขายในกลุ่มของทาวน์
เฮา้ส ์เช่นเดียวกบัตลาดที่อยู่อาศยัในจงัหวดัสระบุรี เป็นตลาดบา้นเดียวอย่างแทจ้รงิ และยงัเป็นกลุม่ที่ขายไดต่้อเนื่องแต่
ยังคงมีปัญหาในส่วนของที่อยู่อาศัยเหลือขายในท าเลนิคมฯบางปะอิน ส่วนภาพรวมภาคตะวันตก อาคารชุดเป็นตัว
ขบัเคลื่อนตลาดที่ส  าคญั ปัญหาคือแมปั้จจบุนัยอดขายจะดีขึน้แต่เนื่องจากมีคอนโดมิเนียมรอการขายคงคา้งจ านวนมาก 
ท าใหภ้าพรวมอัตราดูดซบัไม่ดีเท่าที่ควร และท าเลที่ยังคงมีปัญหาและน่าจะมีการแข่งขันที่สูงมากคือท าเลหินเหล็กไฟ 
และชะอ าตอนใต”้ ดร.วิชยักลา่วในตอนทา้ย   
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