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              27 มีนาคม 2568 

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ไตรมาสที ่4 ของปี 2567 และแนวโน้มปี 2568  
  
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) รายงานผลส ารวจภาคสนามอุปทานและอุปสงค์  
โครงการที่อยู่อาศยัที่อยู่ระหว่างการขาย ประจ าไตรมาส 4 ปี 2567 ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล โดยส ารวจเฉพาะโครงการ
ที่มีหน่วยเหลือขายไม่น้อยกว่า 6 หน่วย พบว่า สถานการณ์ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัย (บ้านจัดสรรและอาคารชุด)  
ในกรุงเทพฯ และ 5 จงัหวดัปรมิณฑล (กรุงเทพฯ นนทบรุี ปทมุธานี สมทุรปราการ สมทุรสาคร และนครปฐม) ปรบัตวัลดลง
ทั้งอุปสงค์ และอุปทาน โดยอุปสงค์ที่อยู่อาศัยขายได้ใหม่  ณ ไตรมาส 4 ปี 2567 มีจ านวน 15,038 หน่วย ลดลง 
รอ้ยละ -21.6 มูลค่า 90,713 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -8.1 ขณะที่จ  านวนที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในไตรมาส 4 มีจ านวน
17,153 หน่วย ลดลงรอ้ยละ - 45.3 มูลค่า 137,882 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -42.5 โดยการปรบัตัวดังกล่าวมีผลใหห้น่วย 
ที่มีการเสนอขายทั้งหมดในตลาด ปี 2567 ลดลงร้อยละ -3.3 แต่มูลค่าเพิ่มขึ ้นร้อยละ 8.2 โดยมีจ านวนทั้งสิ ้น  
275,541 หน่วย มูลค่า 1,700,189 ลา้นบาท มีโครงการเปิดขายใหม่ จ านวนทั้งสิน้ 62,771 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -34.9 
มูลค่า 500,957 ล้านบาท ลดลงร้อยละ -16.2 มีจ านวนที่อยู่อาศัยขายได้ใหม่ จ านวนรวม 59,585 หน่วย ลดลง 
รอ้ยละ -20.8 มูลค่า 348,991 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -10.7 มีผลใหห้น่วยเหลือขายสิน้งวด ณ ปี 2567 มีจ านวนทั้งสิน้ 
215, 956 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.9 คิดเป็นมูลค่า 1,351,198 ลา้นบาท  เพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.5 อย่างไรก็ตามคาดการณ์
ภาพรวมสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย ปี 2568 จะมีทิศทางการฟ้ืนตัวที่ดีขึน้ จากการใชจ้่ายภาครฐัที่เพิ่มขึน้ การลงทุน
ภาคเอกชนมีสัญญาณการฟ้ืนตัว และอัตราดอกเบีย้ที่อยู่ในระดับต ่า รวมถึงกรณีที่ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) 
ประกาศผ่อนคลายเกณฑ ์LTV ชั่วคราว ตัง้แต่ 1 พฤษภาคม 2568 – 30 มิถนุายน 2569 ในทกุระดบัราคา จะสามารถช่วย
แกไ้ขปัญหาที่อยู่อาศยัคงคา้งในระบบไดเ้ป็นอย่างดี โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 
 

ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัย ์(REIC) ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(ธอส.) เปิดเผยผลการส ารวจภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัย 
ในพืน้ที่กรุงเทพฯ และ 5 จังหวัดปริมณฑล ประกอบดว้ย กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และ
นครปฐม โดยเป็นผลส ารวจในไตรมาส 4 ปี 2567 พบว่า อุปทานเสนอขายในตลาดที่อยู่อาศัยรวม (บา้นจัดสรรและ 
อาคารชุด) มีจ านวน 230,994 หน่วย ขยายตัวเพิ่มขึน้ร้อยละ 0.8  มูลค่า 1,441,910 ล้านบาท ขยายตัวเพิ่มขึ ้น 
ร้อยละ 12.8 ตามล าดับ เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยส่วนหนึ่งมาจากโครงการที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่  
เขา้มาสู่ตลาด ณ ไตรมาส 4 จ านวน 17,153 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -45.3 มูลค่า 137,882 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -42.5  
เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยเป็นการลดลงของการเปิดโครงการใหม่ประเภทโครงการบ้านจัดสรร โดยมี
โครงการเปิดขายใหม่จ านวน 6,384 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -59.5 มลูค่า 83,898 ลดลงรอ้ยละ -41.8 เป็นโครงการอาคารชุด
จ านวน 10,769 หน่วย ลดลงรอ้ยละ- 30.9 มลูค่า 53,984 ลดลงรอ้ยละ -43.4 
 

ด้านอุปสงค์หน่วยขายได้ใหม่  พบว่าจ านวนหน่วยขายได้ใหม่  ณ ไตรมาส 4 ปี 2567 มีทั้งสิน้ 15,038 หน่วย ลดลง 
ร้อยละ- 21.6 มูลค่า 90,713 ล้านบาท ลดลงร้อยละ- 8.1 โดยเป็นหน่วยขายได้ใหม่ประเภทบ้านจัดสรร จ านวน  
9,342 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -16.7 มูลค่า 65,325 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ -5.8  เป็นโครงการอาคารชุด 5,696 หน่วย 
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ลดลงร้อยละ -28.4 คิดเป็นมูลค่า 25,388 ล้านบาท ลดลงร้อยละ -13.4 ขณะที่อัตราดูดซับปรับลงจากร้อยละ 2.8  
ในไตรมาส 4 ปี 2566 เป็นรอ้ยละ 2.2 ในไตรมาส 4 ปี 2567  
 

การส ารวจพบว่าอปุทานที่อยู่อาศยัเสนอขายในตลาดที่อยู่อาศยัรวม (บา้นจดัสรรและอาคารชดุ) 5 อนัดบัแรกประกอบดว้ย 
  
อันดับ 1 ย่านบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 22,696 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 123, 281 ลา้นบาท อัตราดูดซับ 
  รอ้ยละ 1.5  
อนัดบั 2 ย่านล าลกูกา-ธัญบรุี จ านวน 19,893 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 100,478 ลา้นบาท อตัราดดูซบัรอ้ยละ 1.1   
อนัดบั 3 ย่านคลองหลวง จ านวน 17,395 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 64,755 ลา้นบาท อตัราดดูซบั รอ้ยละ 1.6  
อันดับ 4  ย่านเมืองปทุมธานี-ลาดหลุมแก้ว-สามโคก จ านวน 15,756 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 70,690 ลา้นบาท อัตราดูดซับ 
   รอ้ยละ 1.7 
 อนัดบั 5 ย่านเมืองนนทบรุี-ปากเกรด็ จ านวน 13,725 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 101,961 ลา้นบาท อตัราดดูซบัรอ้ยละ 17 
 

ทั้งนี ้ ในจ านวนดังกล่าวเป็นโครงการอาคารชุดร้อยละ 40.1 หรือจ านวน 92,656 หน่วย บ้านเด่ียวร้อยละ 20.3  
จ านวน 46,892 หน่วย ทาวน์เฮ้าสร์อ้ยละ 28.0 จ านวน 64,622 หน่วย บ้านแฝดรอ้ยละ 10.8 จ านวน 24,861 หน่วย  
และอาคารพาณิชยร์อ้ยละ 0.8 จ านวน 1,963 หน่วย โดยระดบัราคา 2.01 – 3.00 ลา้นบาท เป็นกลุ่มราคาที่ประกาศขาย
มากที่สดุ จ านวน 66,621 หน่วย  
 

ดา้นอปุสงคท์ี่อยู่อาศยัขายไดใ้หม่จากการส ารวจพบว่าท าเลที่มียอดขายใหม่สงูสดุ ประกอบดว้ย 
อนัดบั 1 ย่านบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 2,483 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 19,225 ลา้นบาท อตัราดดูซบัรอ้ยละ 6.2 
อันดับ 2 ย่านเมืองสมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย ์จ านวน 1,637 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 6,347 ลา้นบาท อัตราดูดซับ 
   รอ้ยละ 4.7 
อนัดบั 3 ย่านหว้ยขวาง-จตจุกัร-ดินแดง จ านวน 1,228 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 6,399 ลา้นบาท อตัราดดูซบั รอ้ยละ 3.3 
อันดับ 4 ย่านบางใหญ่-บางบัวทอง-บางกรวย-ไทรน้อย จ านวน 991 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 5,199 ล้านบาท อัตราดูดซับ 
   รอ้ยละ 1.5  
อนัดบั 5 ย่านเมืองสมทุรสาคร จ านวน 892 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 4,264 ลา้นบาท อตัราดดูซบัรอ้ยละ 3.9  
 

โดยหากแยกตามประเภทที่อยู่อาศยัพบว่ารอ้ยละ 37.9 เป็นโครงการอาคารชุด จ านวน 5,696 หน่วย ประเภททาวนเ์ฮา้ส์
รอ้ยละ 31.5 จ านวน 4,737 หน่วย ประเภทบา้นเด่ียว รอ้ยละ 20.0 จ านวน 3,011 หน่วย ประเภทบา้นแฝด รอ้ยละ 9.8 
จ านวน 1,480 หน่วย และอาคารพาณิชย์ รอ้ยละ 0.8 จ านวน 114 หน่วย ในจ านวนดังกล่าวเป็นที่อยู่อาศัยเสนอขาย 
ในระดับราคา 2.01-3.00 ล้านบาท มีมากที่สุด จ านวน 4,454 หน่วย รองลงมาคือระดับราคา 3.01 – 5.00 ล้านบาท 
จ านวน 3,753 หน่วย 
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ส าหรบัท าเลที่มีหน่วยเหลือขายสูงสุด 5 อันดับแรกยังคงเป็นไปในทิศทางเดียวกับจ านวนที่อยู่อาศัยเสนอขายทั้งหมด
ประกอบดว้ย 
อันดับ 1 ย่านบางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน  21,705 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 118,082 ลา้นบาท อัตราดูดซับ 
   รอ้ยละ 1.5 
อนัดบั 2 ย่านล าลกูกา-ธัญบรุี จ านวน 19,236 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 97,795 ลา้นบาท อตัราดดูซบั รอ้ยละ 1.1  
อนัดบั 3 ย่านคลองหลวง จ านวน 16,544 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 61,935 ลา้นบาท อตัราดดูซบั รอ้ยละ 1.6 
อันดับ 4 ย่านเมืองปทุมธานี-ลาดหลุมแก้ว-สามโคก จ านวน 14,940 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 67,283 ล้านบาท อัตราดูดซับ 
   รอ้ยละ 1.7  
อนัดบั 5 ย่านเมืองนนทบรุี-ปากเกรด็ จ านวน 13,022 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 97,790 ลา้นบาท อตัราดดูซบั รอ้ยละ 1.7  
 

โดยที่อยู่อาศยัหน่วยเหลือขายสงูสดุ เป็นกลุ่มระดบัราคา 2.01 – 3.00 ลา้นบาท จ านวนถึง 62,167 หน่วย และระดบัราคา 
3.01 – 5.00 ลา้นบาท จ านวน 53,371 หน่วย  
 

อย่างไรก็ตาม แมส้ถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในไตรมาสที่ 4 ของปี 2567 ปรบัตัวลดลง แต่จากปัจจัยบวกทั้งในด้าน
แนวโน้มเศรษฐกิจในปี 2568 ที่คาดการณ์จะขยายตัวอยู่ที่รอ้ยละ 2.2 - 3.2 ปัจจัยมาจากการใชจ้่ายภาครัฐที่เพิ่มขึน้  
การลงทุนภาคเอกชนมีสญัญาณการฟ้ืนตัว และอัตราดอกเบีย้ที่อยู่ในระดับต ่า รวมถึงกรณีที่ธนาคารแห่งประเทศไทย 
(ธปท.) ประกาศผ่อนคลายเกณฑ์ LTV ชั่ วคราว ตั้งแต่ 1 พฤษภาคม 2568 – 30 มิถุนายน 2569 ในทุกระดับราคา  
จะสามารถช่วยแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยคงค้างในระบบไดเ้ป็นอย่างดี ดังนั้นศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัย ์จึงคาดการณ์
ภาพรวมสถานการณต์ลาดที่อยู่อาศัย ปี 2568 จะมีทิศทางการฟ้ืนตวัที่ดีขึน้ โดยจะมีการลงทุนพฒันาโครงการใหม่สรา้ง
อปุทานใหม่เสนอขายในตลาดที่อยู่อาศยัรวม (บา้นจดัสรรและอาคารชุด) ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล เพิ่มขึน้จากปี 2567 
รอ้ยละ 16.8 หรือประมาณ 73,291 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 519,692 ลา้นบาท โดยเป็นโครงการบา้นจัดสรร 37,800 หน่วย  
คิดเป็นมลูค่า 348,564 ลา้นบาท และเป็นโครงการอาคารชุด 35,491 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 171,128 ลา้นบาท ดา้นอปุสงค์
คาดว่าสถานการณ์การขายจะฟ้ืนตัวดีขึน้ โดยมีทิศทางที่ดีขึน้ของหน่วยขายไดใ้หม่  โดยจะขยายตัวเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.6  
หรือประมาณ 61,714 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 361,216 ลา้นบาท เป็นโครงการบา้นจัดสรร 37,173 หน่วย คิดเป็นมูลค่า  
252,975 ลา้นบาท และโครงการอาคารชุด 24,542 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 108,241 ลา้นบาท แต่ในส่วนของอัตราดูดซับ 
ในปี 2568 คาดการณ์ว่าจะยังไม่ฟ้ืนตัวมากนัก โดยภาพรวมคาดว่าอยู่ในอัตรารอ้ยละ 1.8 เนื่องจากยังมีที่อยู่อาศัย 
คงค้างในตลาดซึ่งคาดว่าจะเพิ่มขึน้ร้อยละ 5.3 หรือประมาณ 227,304 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 1,454,101 ล้านบาท  
เป็นโครงการบา้นจัดสรร 129,394 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 966,149 ลา้นบาท และเป็นโครงการอาคารชุด 97,909 หน่วย  
คิดเป็นมลูค่า  487,952 ลา้นบาท  
 
 
                                       --------------------------------------------------------------- 


