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  19 มิถุนายน 2567 

 
สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 1/2567 

  

• สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 1/2567 ยอดขายในภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยลดลง -26.6% 

• สาเหตุจากหน่วยขายได้ใหม่อาคารชุดลดลง -39.0% และบ้านจัดสรรลดลง -16.1%  

• ส่งผลให้หน่วยทีอ่ยู่อาศัยเหลือขายรวมในตลาดเพ่ิม 16.4 % 

• คาดปัญหาเศรษฐกิจชะลอตัว และปัจจัยลบอสังหาฯ ฉุดยอดขายใหม่ทั้งปี 2567 ลดลง -8.4% 

• กดดันสินเชื่อทีอ่ยู่อาศัยปล่อยใหม่ทัง้ปีให้ลดลง -0.03% และหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์โตได้เพียง 1.6% 

  
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (REIC) รายงานผลส ารวจภาคสนามอุปทานและอุปสงค์ของ
โครงการที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการขาย ส าหรบัรายไตรมาส 1 ปี 2567 ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล โดยส ารวจเฉพาะ
โครงการที่มีหน่วยเหลือขายไม่น้อยกว่า 6 หน่วย ซึ่งพบว่า ในกรุงเทพฯ และ 5 จังหวัดปริมณฑล สถานการณภ์าพรวม
ตลาดที่อยู่อาศยั (แนวราบและอาคารชดุ) ปรบัตวัลงแรงทัง้อปุสงค ์และอปุทาน  
 

ดร. วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยผลการที่ภาวะภาพรวมตลาดที่อยู่อาศยัทัง้โครงการแนวราบและอาคารชุด ที่มีหน่วยเหลือขาย
ไม่นอ้ยกว่า 6 หน่วยในกรุงเทพฯและ 5 จงัหวดัปริมณฑล ในไตรมาส 1 ปี 2567 พบว่า อปุทานหน่วยที่มีการเสนอขายใน
ตลาดที่อยู่อาศยัรวม (บา้นจดัสรรและอาคารชุด) มีจ านวน 229,048 หน่วย มลูค่า 1,307,985 ลา้นบาท ซึ่งขยายตวัรอ้ยละ 
11.9 และรอ้ยละ 31.1 ตามล าดบั เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน การท่ีอปุทานหน่วยเสนอขายเพิ่มขึน้นัน้ เป็นสาเหตุ
หลกัจากยอดขายไดใ้หม่ (ทัง้พรีเซลลแ์ละสรา้งเสร็จพรอ้มโอน) ที่เกิดขึน้ในไตรมาสที่มีชะลอตวัลงติดต่อกนัในทุกไตรมาส
ของปี 2566 โดยเฉพาะกลุ่มที่อยู่ในระดบัราคาไม่เกิน 7.5 ลา้นบาท ประกอบกบัในช่วงไตรมาสสดุทา้ยของปี 2566 มีการ
เปิดตวัโครงการใหม่มากขึน้กว่าไตรมาสก่อนหนา้ 

ภาวะยอดขายที่ชะลอตวัที่ช่วงที่ผ่านมาไดส้ง่ผลใหใ้นไตรมาส 1 ปี 2567 มีจ านวนหน่วยที่เกิดจากโครงการเปิดตัว
ใหม่มีจ านวนหน่วยที่ลดลงมาก แต่ส่วนใหญ่เป็นโครงการที่มีราคาแพง  โดยมีจ านวนเพียง 16,356 หน่วย ซึ่งลดลงรอ้ยละ 
-24.4  ขณะที่มีมูลค่าสูงถึง 119,232 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้รอ้ยละ 45.3 ทั้งนี ้เป็นการเพิ่มขึน้ของมูลค่าการเปิดตัวใหม่
โครงการบา้นจดัสรร โดยมีโครงการบา้นเด่ียวเป็นหลกั ซึ่งมีการเปิดขายโครงการใหม่เพิ่มขึน้ถึงรอ้ยละ 85.1 และมลูค่าเพิ่ม
ขึน้ถึงรอ้ยละ 157.7 ในขณะที่การเปิดตวัใหม่ในกลุม่โครงการอาคารชุดลดลงทัง้จ านวนหน่วยและมลูค่า โดยจ านวนหน่วย
ลดลงรอ้ยละ -40.0 และมลูค่าลดลงรอ้ยละ -2.3  จากขอ้มลูผลส ารวจดงักลา่วแสดงใหเ้ห็นว่าโครงการใหม่ซึ่งเปิดตวัในช่วง
ไตรมาส 1 ปี 2567 สว่นใหญ่จะเป็นกลุม่โครงการที่อยู่ในระดบัราคาแพง  
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ยอดขายไดใ้หม่ พบว่า ยังคงมีอัตราการขยายตัวที่ลดลงอย่างต่อเนื่องมาตั้งแต่ไตรมาส 3 ปี 2566 โดยเกิดใน 
ไตรมาส 1 ปี 2567 มียอดขายใหม่ จ านวน 15,619 หน่วย มลูค่า  90,069 ลา้นบาท โดยจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ลดลงถึง
รอ้ยละ -26.6 และมูลค่าลดลงรอ้ยละ -14.5 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า ซึ่งจะเห็นไดว้่ายอดขายใหม่ใน 
แต่ละไตรมาสลดลงต่อเนื่องตัง้แต่ไตรมาส 1 ปี 2566 จนถึงปัจจบุนั ทัง้จ  านวนหน่วยและมลูค่าขาย  

โครงการบา้นจัดสรรหน่วยขายไดใ้หม่ลดลงรอ้ยละ -16.1 ขณะที่อาคารชุดหน่วยขายไดใ้หม่ลดลง -39.0 ความ
เปลี่ยนแปลงดงักล่าวมีผลโดยตรงต่อจ านวนที่อยู่อาศยัเหลือขายซึ่งมีอตัราเพิ่มขึน้ต่อเนื่องตัง้แต่ไตรมาส 1 ปี 2566 จนถึง
ปัจจุบนั ณ สิน้ไตรมาส 1 ปี 2567 มีจ านวนที่อยู่อาศยัคงคา้ง 213,429 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 1,217,916 ลา้นบาท จ านวน
หน่วยเพิ่มขึน้ร้อยละ 16.4 ขณะที่มูลค่าเพิ่มขึน้ถึงร้อยละ 36.5 เมื่อพิจารณาตามประเภทที่อยู่อาศัยจ านวนหน่วย 
บา้นจดัสรรเหลือขายเพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.8 และจ านวนหน่วยอาคารชดุเหลือขายเพิ่มขึน้รอ้ยละ 22.3  

อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณาจากอัตราดูดซบัพบว่าในไตรมาส 1 ปี 2567 อัตราดูดซบัลดลงมาอยู่ที่รอ้ยละ 2.3 หรือ 
ตอ้งใชร้ะยะเวลาในการขายจนหมดถึงประมาณ 40 เดือน ในขณะที่อตัราดดูซบัไตรมาส 1 ปี 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 3.5 หรือ 
ตอ้งใชร้ะยะเวลาในการขายจนหมดเพียงประมาณ 25 เดือน ทัง้นีอ้าจกลา่วไดว้่า อตัราดดูซบัในไตรมาสนี ้อยู่ในระดบัต ่าที่
ต  ่ากว่าช่วงสถานการณโ์ควิดที่มีอตัราการดดูซบั ประมาณรอ้ยละ 2.5 – 2.7  

เมื่อพิจารณาแยกตามประเภทที่อยู่อาศัย พบว่าอตัราดูดซบัประเภทโครงการบา้นจัดสรรอยู่ที่รอ้ยละ 2.3 ขณะที่
ช่วงไตรมาส 1 ปี 2566 อตัราดดูซบัอยู่ที่รอ้ยละ 3.1 ส่วนอตัราดดูซบัที่อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดลดลงมาอยู่ที่รอ้ยละ 2.2 
ขณะที่ช่วงไตรมาส 1 ปี 2566 อัตราดูดซบัอยู่ที่รอ้ยละ 4.1 แสดงใหเ้ห็นว่า ภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศัยไดช้ะลอตัวลง
ค่อนขา้งแรงเมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน โดยเฉพาะการปรบัตัวลงของยอดขายอาคารชุด  ซึ่งจ านวนหน่วย
ลดลงรอ้ยละ -39.0 มลูค่าลดลงรอ้ยละ -24.5 ขณะที่บา้นจดัสรร จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -16.1 และมลูค่าลดลงรอ้ยละ 
-9.3 ซึ่งส่วนใหญ่เป็นการชะลอตัวในกลุ่มบ้านจัดสรรราคาไม่เกิน 10 ล้านบาท ทั้งนีใ้นช่วงไตรมาสแรกของปี 2567 
โครงการบา้นจัดสรรในกลุ่มราคาแพงยังคงมีอัตราการขายไดสู้งกว่าระดับราคาอ่ืนจึงท าใหอ้ัตราการลดลงของมูลค่า  
นอ้ยกว่าจ านวนหน่วย  
 สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยประเภทแนวราบ   

ตลาดบา้นแนวราบในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ในไตรมาส 1 ปี 2567 พบว่า หน่วยที่มีการเสนอขายประเภทที่อยู่
อาศัยแนวราบมีจ านวนทั้งสิน้ 137,483 หน่วย มูลค่า 910,268 ล้านบาท  จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.1 ขณะที่
มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 33.5 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยพบว่าที่อยู่อาศัยแนวราบที่มีการขยายตัวของหน่วย
เสนอขายมากไดแ้ก่ บา้นเด่ียว และบา้นแฝด ส าหรบัยอดขายไดใ้หม่ของที่อยู่อาศยัแนวราบในไตรมาส 1 ปี 2567 จ านวน 
9,679 หน่วย มลูค่า 62,863 ลา้นบาท โดยลดลงรอ้ยละ -16.1 และรอ้ยละ -9.3 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2566 

5 ท าเลที่มีหน่วยขายไดใ้หม่สงูสดุ ประเภทโครงการบา้นจดัสรร 
อนัดบั 1 โซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 2,161 หน่วย มลูค่า 14,411 ลา้นบาท 
อนัดบั 2 โซนเมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย ์จ านวน 1,295 หน่วย มลูค่า 5,703 ลา้นบาท 
อนัดบั 3 โซนบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 1,210 หน่วย มลูค่า 6,558 ลา้นบาท  
อนัดบั 4 โซนล าลกูกา-ธัญบรุี จ านวน 703 หน่วย มลูค่า 3,179 ลา้นบาท 



 

 

3 

อนัดบั 5 โซนเมืองสมทุรสาคร จ านวน 696 หน่วย มลูค่า 3,644 ลา้นบาท 
ผลจากการส ารวจภาคสนามยังไดแ้สดงท าเลส าหรบับา้นแนวราบที่ตอ้งระมัดระวังเนื่องจากยังคงมีหน่วยเหลือ

ขายท่ีมากติดอนัดบัตน้ ๆ แมว้่าบางพืน้ที่จะมียอดขายและอตัราการดดูซบัที่ดี ไดแ้ก่ 
อนัดบั 1 โซนบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 20,214 หน่วย มลูค่า 110,177 ลา้นบาท  
อนัดบั 2 โซนล าลกูกา-ธัญบรุี จ านวน 16,109 หน่วย มลูค่า 93,280 ลา้นบาท  
อนัดบั 3 โซนคลองหลวง จ านวน 14,478 หน่วย มลูค่า 56,803 ลา้นบาท 
อนัดบั 4 โซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 13,183 หน่วย มลูค่า 83,193 ลา้นบาท 
อนัดบั 5 โซนเมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก จ านวน 11,244 หน่วย มลูค่า 52,080 ลา้นบาท 
 

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยประเภทอาคารชุด 
ตลาดอาคารชุด ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ในไตรมาส 1 ปี 2567 พบว่า หน่วยที่มีการเสนอขายอาคารชุด 

91,565 หน่วย มลูค่า 397,717 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.9 และรอ้ยละ 25.9 ตามล าดบั เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของ 
ปีก่อน ส าหรับยอดขายได้ใหม่ของอาคารชุดที่เกิดในไตรมาส 1 ปี 2567 พบว่าจ านวน 5,940 หน่วย มูลค่า 27,207  
ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -39.0 และรอ้ยละ -24.5 ตามล าดบั 

5 ท าเลที่มีหน่วยโครงการอาคารชดุที่มีขายไดใ้หม่สงูสดุประกอบดว้ย 
อนัดบั 1 โซนคลองหลวง จ านวน 1,057 หน่วย มลูค่า 1,794 ลา้นบาท 
อนัดบั 2 โซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ จ านวน 487 หน่วย มลูค่า 1,472 ลา้นบาท 
อนัดบั 3 โซนธนบุรี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั จ านวน 441 หน่วย มลูค่า 1,861 ลา้นบาท
อนัดบั 4 โซนหว้ยขวาง-จตจุกัร-ดินแดง จ านวน 439 หน่วย มลูค่า 1,692 ลา้นบาท  
อนัดบั 5 โซนเมืองนนทบรุี-ปากเกรด็ จ านวน 421 หน่วย มลูค่า 987 ลา้นบาท  

ทัง้นี ้ท าเลที่มีหน่วยเหลือขายของอาคารชดุมาก ที่ควรจะตอ้งระมดัระวงัเนื่องจากยงัคงมีหน่วยเหลือขายที่มากติดอนัดบั
ตน้ ๆ แมว้่าบางพืน้ที่จะมียอดขายและอตัราการดดูซบัที่ดี ไดแ้ก่ 

 อนัดบั1 โซนหว้ยขวาง-จตจุกัร-ดินแดง จ านวน 10,588 หน่วย มลูค่า 43,059 ลา้นบาท 
อนัดบั 2 โซนธนบรุี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั จ านวน 9,469 หน่วย มลูค่า 31,397 ลา้นบาท 
อนัดบั 3 โซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ จ านวน 8,251 หน่วย มลูค่า 27,299 ลา้นบาท 
อนัดบั 4 โซนเมืองนนทบรุี-ปากเกร็ด จ านวน 6,293 หน่วย มลูค่า 16,121 ลา้นบาท 
อนัดบั 5 โซนลาดพรา้ว-วงัทองหลาง-บางกะปิ จ านวน 5,382 หน่วย มลูค่า 17,607 ลา้นบาท  
“จากผลส ารวจขอ้มลูแสดงใหเ้ห็นว่าภาพรวมไตรมาส 1 ปี 2567 ตลาดที่อยู่อาศยัในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑล

ยงัขบัเคลื่อนตวัดว้ยโครงการบา้นแนวราบกว่าอาคารชดุ แต่อย่างไรก็ตาม ควรเฝ้าระวงัสต๊อกคงเหลือและอตัราการดดูซบั
ที่ต  ่าลงในหลายพืน้ที่ ซึ่งตอ้งมีการประเมินความเสี่ยงในการลงทนุในอนาคต โดยเฉพาะท าเลที่มีอตัราการดดูซบัลดลง” 
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หลงัจากที่ไดผ้่านไตรมาส 1 ปี 2567 ตวัเลขภาพรวมทางเศรษฐกิจของประเทศและเครื่องชีภ้าคอสงัหาริมทรพัยท์ี่
เป็นไปในทิศทางชะลอตัวลง ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย์คาดว่าภาพรวมทัง้ปี 2567 จะมีที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เขา้มาสู่
ตลาด  103,930 หน่วย มูลค่ารวม 637,906 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.0 และรอ้ยละ 7.0 ตามล าดับ ซึ่งแบ่งเป็น
โครงการบ้านจัดสรรจ านวน 51,369 หน่วย มูลค่า 420,635 ล้านบาท และโครงการอาคารชุด 52,561 หน่วย มูลค่า 
217,271 ลา้นบาท  

ในดา้นยอดขายไดใ้หม่คาดว่าจะมีจ านวน 67,696 หน่วย มูลค่า 342,299 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ -8.4 และ
ร้อยละ -11.2  ตามล าดับ ซึ่งแบ่งเป็นโครงการบ้านจัดสรร 37,883 หน่วย มูลค่า 238,919  ล้านบาท และโครงการ 
อาคารชุด 29,813 หน่วย มูลค่า 103,380 ล้านบาท โดยอัตราดูดซับโดยรวมของตลาดจะลดลงมาอยู่ที่ร ้อยละ  1.8  
ทัง้ประเภทโครงการบา้นจัดสรรและอาคารชุด ส่งผลใหท้ี่อยู่อาศัยเหลือขายมีจ านวนเพิ่มขึน้เป็น 246,280 หน่วย มูลค่า 
1,393,395 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 17.3 และรอ้ยละ 18.6 ตามล าดบั ซึ่งแบ่งเป็นโครงการบา้นจดัสรร 139,984 หน่วย 
มลูค่าโครงการ 914,136 ลา้นบาท และโครงการอาคารชดุ 106,296 หน่วย มลูค่าโครงการ 479,259 ลา้นบาท 

อนึ่ง ผลจากยอดขายไดใ้หม่มีทิศทางปรบัตัวลดลงจากภาวะเศรษฐกิจซึ่งยังคงมีทิศทางชะลอตัว และปัจจัยลบ
ต่าง ๆ ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อยอดการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศ ปี 2567 ซึ่งคาดว่าจะมีจ านวน
ประมาณ 678,151 ลา้นบาท หรือ ลดลงรอ้ยละ -0.03 และจะกระทบจ านวนหน่วยและมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยั
ทั่วประเทศคาดว่าจะมีจ านวนประมาณ 372,877 หน่วย มลูค่า 1,074,080 ลา้นบาท หรือ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.6 และรอ้ยละ 
2.6 ตามล าดบั 

 
 

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


