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ปี 2568 ธุรกิจทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลเผชิญแรงกดดันอย่าง
หนักจากก าลังซือ้ทีอ่่อนแรงลงทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ตามทิศทาง
เศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลกที่ถกูกดดนัจากความไมแ่น่นอนจากสงคราม
การคา้โลก ขณะที่ผูบ้รโิภคบางกลุม่เผชิญปัญหาหนีค้รวัเรอืนสงู จงึมีความ
ระมดัระวงัในการใชจ้า่ยมากขึน้ ทัง้ยงัมีผลใหค้ณุภาพเครดิตของผูข้อสินเชื่อจาก
สถาบนัการเงินดอ้ยลง เม่ือผนวกกบัความไมม่ั่นใจดา้นรายไดใ้นอนาคต จงึสง่ผล
ใหผู้บ้รโิภคชะลอการตดัสินใจซือ้ที่อยูอ่าศยัออกไปเพ่ือดสูถานการณ ์ท าให้
ยอดขายที่อยูอ่าศยัมีทิศทางปรบัลดลงตอ่เน่ืองเม่ือเทียบกบัปี 2567 ขณะที่
ผูพ้ฒันาโครงการมีแนวโนม้ชะลอการเปิดโครงการใหมแ่ละเนน้ระบายสต็อกเกา่
มากขึน้ ส าหรับปี 2569-2570 แม้สถานการตลาดทีอ่ยู่อาศัยยังเต็มไปด้วย
ความทา้ทายจากเศรษฐกิจทีไ่ม่เอือ้อ านวย ทา่มกลางก าลงัซือ้ที่ยงัไมฟ้ื่นดีนกั 
แตอ่านิสงสจ์ากการเรง่ลงทนุโครงการเมกะโปรเจ็กตแ์ละการฟ้ืนตวัของภาค
ทอ่งเที่ยว จะหนนุใหมี้เงินหมนุเวียนในระบบ และความตอ้งการที่อยู่อาศยัจาก
ชาวตา่งชาติเพ่ิมขึน้บา้งโดยเฉพาะกลุม่ที่เขา้มาท างานหรอืตอ้งการพ านกัระยะ
ยาว สง่ผลใหท้ี่อยูอ่าศยัระดบักลางถึงบนจะเป็นแรงหนนุส  าคญัตอ่ตลาด

แนวโน้มธุรกิจทีอ่ยู่อาศัยในปี 2568-2570 สรุปได้ดังนี้

 ธุรกิจบ้านจัดสรร (ในกทม.และปริมณฑล): รายไดข้องผู้ประกอบการ
รายใหญ่จะทรงตวัหรอืเติบโตเล็กนอ้ย จากการพฒันาโครงการระดบับนที่
ตอบโจทยผ์ูมี้ก าลงัซือ้สงู ทัง้ยงัมีความไดเ้ปรยีบดา้นตน้ทนุการเงินที่ต  า่กวา่ 
และสามารถเพ่ิมสภาพคลอ่งผ่านการระดมทนุจากตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
นอกจากนี ้ยงัมีความคลอ่งตวัในการปรบักลยทุธแ์ละสรา้งพนัธมิตรเชิงธุรกิจ 
รวมถึงการสรา้งความแตกตา่งจากความพรอ้มในการด าเนินโครงการตาม
แนวทาง ESG ซึง่ตอบโจทยต์ลาดไดใ้นระยะยาว ดา้นผู้ประกอบการราย
กลาง-เล็กจะมีสว่นแบง่ตลาดลดลงและเผชิญการแขง่ขนัรุนแรง ทา่มกลาง
ตน้ทนุการก่อสรา้งและตน้ทนุการเงินที่ปรบัสงูขึน้ ผูป้ระกอบการที่ไมมี่
พนัธมิตร/ เครอืข่ายจะแข่งขนัไดย้าก บางรายอาจมีขอ้จ ากดัดา้นเงินทนุและ
การเขา้ถึงแหลง่เงินทนุ จงึมีความเสี่ยงดา้นสภาพคลอ่ง

 ธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย (ในกทม.และปริมณฑล): ผู้ประกอบการราย
ใหญ่ ที่มีความพรอ้มดา้นเงินทนุและการบรหิารโครงการ สว่นใหญ่เป็น
ผูพ้ฒันาโครงการยา่นใจกลางเมืองและแนวเสน้ทางรถไฟฟา้ ซึง่ภายใตค้วาม
ไมแ่น่นอนของเศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลก ท าใหค้วามเชื่อมั่นของผูซ้ือ้ทัง้
ไทยและตา่งชาติลดลง จงึอาจมีตน้ทนุดา้นการตลาดเพ่ิมขึน้จากการกระตุน้
ยอดขาย ทา่มกลางการแข่งขนัที่รุนแรง กดดนัอตัราก าไรของธุรกิจ ดา้น
ผู้ประกอบการรายกลางและเล็ก สว่นใหญ่พฒันาโครงการประเภท Low 
rise ยา่นชานเมือง ซึง่ไมเ่ป็นที่นิยมเทา่โครงการแนวราบในท าเลเดียวกนั ผล
ประกอบการจงึมีแนวโนม้ชะลอตวัและตอ้งใชเ้วลาในการฟ้ืนตวั นอกจากนี ้
เหตกุารณแ์ผ่นดนิไหวที่ผา่นมาไดส้รา้งความกงัวลใหผู้บ้รโิภคตอ่ความมั่นคง
แข็งแรงของอาคารสงู ประเด็นดา้นความปลอดภยัของอาคารสงูจงึอาจท าให้
ภาระตน้ทนุการด าเนินงานสงูขึน้ กระทบตอ่ผลประกอบการของธุรกิจ 
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1/ ท่ีมา: กระทรวงการคลงั

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยม์ีความส าคัญต่อการขับเคล่ือนเศรษฐกิจไทย เน่ืองจากกระตุน้ใหเ้กิดเม็ดเงินหมนุเวียนในระบบจ านวนมาก เกิดการ
จา้งงานและสรา้งรายได ้ทัง้ยงัเชื่อมโยงกบัภาคธุรกิจอื่น อาทิ ภาคก่อสรา้ง วสัดกุ่อสรา้ง เครือ่งใชไ้ฟฟา้ เฟอรนิ์เจอร/์ การตกแตง่ และสถาบนั
การเงิน ทัง้นี ้เม่ือรวมธุรกิจทีเ่ก่ียวข้องในหว่งโซ่อุปทานแล้วจะมีมูลค่าตลาดคิดเป็นสัดส่วนมากกว่า 10%1/ ของผลิตภัณฑม์วลรวม
ในประเทศ (GDP) ปี 2567

อสังหาริมทรัพยแ์บ่งออกได้เป็น 3 ประเภทหลักตามลักษณะการใช้ประโยชน ์ไดแ้ก่ เพ่ือการอยูอ่าศยั เพ่ือการพาณิชยกรรม และเพ่ือการ
อตุสาหกรรม โดยอสังหาริมทรัพยป์ระเภททีอ่ยู่อาศัยมีสัดส่วนมากทีสุ่ดคิดเป็น 2 ใน 3 ของมูลค่าตลาดอสังหาริมทรัพยท์ัง้หมดของ
ไทย (ที่มา: World Bank) และตอบสนองอปุสงคใ์นประเทศเป็นหลกั เน่ืองจากกฎหมายไทยอนญุาตใหช้าวตา่งชาติซือ้และถือครองกรรมสิทธ์ิที่
อยูอ่าศยัไดเ้ฉพาะอาคารชดุ โดยสดัสว่นถือครองตอ้งไมเ่กิน 49% ของพืน้ที่ขายทัง้หมดของอาคารชดุนัน้ ส  าหรบัที่อยู่อาศยัประเภทบา้นเดีย่ว
และทาวนเ์ฮา้ส ์ชาวตา่งชาติสามารถถือครองไดภ้ายใตเ้งื่อนไขและขอ้จ ากดัทีเ่ขม้งวดมากกวา่

ทีผ่่านมา ตลาดทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีสัดส่วนสูงกว่าเขตภูมิภาคมาโดยตลอด สะทอ้นจากการขออนญุาตก่อสรา้งที่
อยูอ่าศยัแนวสงูและแนวราบ มีสดัสว่นเฉลี่ย 74:26 และ 52:48 ตามล าดบั (ภาพที่ 1 และ 2) ผลจากกรุงเทพฯ และปรมิณฑลเป็นศนูยร์วมของ
แหลง่งาน สถานศกึษา และยา่นธรุกิจส  าคญั ท  าใหม้ีความเป็นชมุชนเมืองสงู (Urbanization) มีความตอ้งการที่อยูอ่าศยัหลากหลายทัง้ตลาดซือ้-
ขาย รวมไปถึงตลาดเชา่ ขณะที่ผูซ้ือ้มีทัง้ชาวไทยและชาวตา่งชาติ ผูป้ระกอบการรายใหญ่จงึใหค้วามส าคญักบัตลาดในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล
เป็นหลกั

(Housing Projects Only*)

Figure 1: High-Rise Construction Permits 
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Figure 2: Low-Rise Land Allotment Permits
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Source: Real Estate Information Center (REIC)
Note: * Housing projects are project developed by housing developers.
           ** The Bangkok Metropolitan Region (BMR) is defined as Bangkok and 
                the five adjacent provinces of Nakhon Pathom, Pathum Thani, 
                Nonthaburi, Samut Prakan, and Samut Sakhon.

Source: Real Estate Information Center (REIC)

https://protect.checkpoint.com/v2/___https:/reic.or.th/News/RealEstate/455439___.YzJ1OmtydW5nc3JpOmM6bzozZjQxNjA0ZmQ5OWY4OGE4YTM4NTYxYmZlYzFhZTk2OTo2OmI2NzI6ODlhMjM2OWRhOTRhZTZhOTQyMzlmMzUxZGY2MTIzYjQxZGI4Y2M5N2Y4YzY0NzBhY2MyMGNkMzI5ZWJiYTBmZDpwOkY
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ตลาดที่อยูอ่าศยัจะมีทัง้ประเภททีป่ลกูสรา้งเอง (Self-built housing) และโครงการที่พฒันาโดยผูป้ระกอบการ (Housing project) (ภาพที่ 3) 
โดยทีอ่ยู่อาศัยใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมากกว่า 70% จะอยู่ในประเภทหลัง ดา้นมลูคา่ตลาดเฉลี่ยแตล่ะปีอยู่ที่ประมาณ 4.5-5.0 
แสนลา้นบาท ผู้ประกอบการรายใหญ่ (ทีจ่ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์) และบริษัทในเครือครองส่วนแบ่งตลาด 70-80% ทัง้ด้าน
จ านวนและมูลค่าโครงการ (ตารางที่ 1) เน่ืองจากมีความสามารถในการบรหิารตน้ทนุไดด้ีกวา่ผูป้ระกอบการรายกลาง-เลก็ เชน่ มีการซือ้ที่ดิน
สะสมไวต้อ่เน่ือง ท  าใหท้ี่ดินรอการพฒันา (Land bank) ในมือมีมาก และมีตน้ทนุการพฒันาโครงการต ่ากวา่ อีกทัง้สามารถพฒันาที่ดินไดพ้รอ้ม
กนัหลายโครงการท าใหเ้กิดการประหยดัตอ่ขนาด (Economies of scale) นอกจากนี ้ยงัมีประสบการณใ์นการด าเนินธรุกิจท าใหไ้ดร้บัความ
เชื่อถือจากผูซ้ือ้

Figure 3: Proportion of New Housing Units in the BMR

Source: Bank of Thailand (BOT)
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Table 1: Developers’ Market Share in the BMR

Large developers Others* Large developers Others*

2020 69 31 72 28

2021 74 26 81 19

2022 78 22 82 18

2023 79 21 83 17

2024 74 26 82 18

1H25 79 21 81 19

Number of units (%) Value (%)
Year

Figure 4: Proportion of New Housing Units in BMR, by Segment
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ช่วง 10 ปีทีผ่่านมา (ปี 2558-2567) ทีอ่ยู่อาศัยใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลประเภทโครงการแนวสูง (คอนโดมิเนียม) มีสัดส่วน
สูงกว่าโครงการแนวราบ (บ้านเดี่ยวและทาวนเ์ฮ้าส)์ โดยครองสว่นแบง่ตลาดเฉลีย่ 60-70% ของจ านวนที่อยูอ่าศยัจดทะเบียนเพิ่ม2/ ทัง้หมด 
(ภาพที่ 4) เป็นผลจากราคาที่ดนิในท าเลศกัยภาพปรบัขึน้ตอ่เน่ืองและมีพืน้ที่เหลอืนอ้ย ประกอบกบัการขยายแนวเสน้ทางรถไฟฟา้ (MRT และ 
BTS) ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ท าใหก้ารพฒันาโครงการแนวสงูตามแนวรถไฟฟา้เป็นที่นิยมมากขึน้ อยา่งไรก็ตาม การแพรร่ะบาดรุนแรงของ 
COVID-19 (ปี 2564 และ 2565) ท  าใหผู้ซ้ือ้ปรบัพฤติกรรมโดยเลือกซือ้บา้นแนวราบที่มีพืน้ที่ใชส้อยเพ่ือรองรบัการใชช้ีวิตที่บา้นมากขึน้ เม่ือ
ผนวกกบันกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติลดลงจากการปิดประเทศ ผูป้ระกอบการจงึหนัมาพฒันาโครงการแนวราบมากขึน้เพ่ือสนองตอบผูบ้รโิภค
โดยเฉพาะกลุม่ที่มีก าลงัซือ้สงู และชะลอการเปิดตวัโครงการคอนโดมิเนียม สง่ผลใหค้อนโดมิเนียมสรา้งเสรจ็จดทะเบียนใหมมี่สดัสว่นต า่กวา่
บา้นแนวราบเป็นครัง้แรกในปี 2566 

2/ ท่ีอยู่อาศยัจดทะเบียนเพ่ิม (กรุงเทพฯ และปริมณฑล) รวบรวมจากขอ้มลูการขอเลขท่ีบา้นจากส านกังานเขตในกรุงเทพฯและปริมณฑล ในกรณีท่ีเป็นบา้นในโครงการจดัสรร 
ผูป้ระกอบการจะเป็นผูข้อเลขท่ีบา้น แมจ้ะยงัก่อสรา้งไมเ่สรจ็ หรือยงัไมม่ีผูซื้อ้ก็ตาม (ท่ีมา: ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย)์ สว่นขอ้มลูอาคารชดุรวบรวมจากกรมท่ีดิน

earthquake

Source: Agency for Real Estate Affairs (AREA)
Note: *Others includes mid-sized developers and small developers

Source: BOT
Note: The number of new housing units in the BMR is from the Real Estate Information Center (REIC) at the 
Government Housing Bank. In the case of houses on housing projects, developers file the request for house 
registration numbers, even if the construction is still not complete or not sold. Registration numbers for 
apartments and condominiums are obtained from the Department of Land, Ministry of Interior.
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6วิจัยกรุงศรี

ปี 2567 ตลาดทีอ่ยู่อาศัยเผชิญแรงกดดันจากภาวะเศรษฐกิจเติบโตในอัตราต ่า (2.7% จากปี 2566) ขณะที่ก  าลงัซือ้ในประเทศฟ้ืนตวัใน
วงจ ากดัจากคา่ครองชีพที่ปรบัสงูขึน้ ผนวกกบัปัญหาหนีค้รวัเรอืน (88.4% ของ GDP) ที่ลดทอนก าลงัซือ้ของประชาชนบางกลุม่ และดอกเบีย้
นโยบายที่ระดบัสงูสดุในรอบ10 ปี (2.5%) ปัจจยัขา้งตน้ ท  าใหผู้บ้รโิภคมีความระมดัระวงัดา้นการใชจ้า่ยมากขึน้โดยเฉพาะกลุม่ผูมี้รายได้
ระดบักลางลงมา โดยผูบ้รโิภคบางสว่นชะลอการซือ้อสงัหารมิทรพัยเ์น่ืองจากเป็นภาระผกูพนัระยะยาว ขณะที่บางสว่นมีคณุภาพเครดิตดอ้ยลง 
สะทอ้นจากอตัราการปฏิเสธสินเชื่อที่สงูถึง 50-60% โดยเฉพาะกลุม่ที่อยูอ่าศยัระดบัราคาไมเ่กิน 3 ลา้นบาท (ที่มา: ธปท.) ทางการจงึเรง่ออก
มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจผ่านตลาดที่อยูอ่าศยั อาทิ ลดคา่จดทะเบียนการโอนจาก2% เหลือ 0.01% และคา่จดจ านองจาก 1% เหลือ 0.01% 
ส าหรบัที่อยูอ่าศยัราคาไมเ่กิน 7 ลา้นบาทจากเดิม 3 ลา้นบาท (มีผล 9 เมษายน 2567 - 31 ธันวาคม 2567) ลดหยอ่นภาษีส  าหรบัผูป้ลกูสรา้ง
บา้น (มีผล 9 เมษายน 2567 - 31 ธันวาคม 2568) และผ่อนคลายเกณฑ์ LTV ท าใหส้ามารถกูไ้ดส้งูสดุ 110% ของราคาบา้น3/ รวมถึงการปรบัลด
ดอกเบีย้นโยบายเป็นครัง้แรกในรอบกวา่ 4 ปีในเดือนตลุาคมเพ่ือบรรเทาภาระหนี ้อปุสงคท์ี่ซบเซาท าใหผู้พ้ฒันาโครงการที่อยูอ่าศยัเรง่ปรบักล
ยทุธท์างธุรกิจเพ่ือลดความเสี่ยงและรองรบัการแขง่ขนัที่รุนแรงขึน้ (อาทิ การพฒันาโครงการในระดบัราคาที่ตรงกบัก าลงัซือ้จรงิ การลดจ านวนยู
นิตในแตล่ะโครงการเพื่อควบคมุตน้ทนุและสต็อก รวมถึงการเพิ่มความยืดหยุน่ในการออกแบบผลิตภณัฑแ์ละเงื่อนไขการขาย ซึง่รวมถึงการให้
สว่นลดหรอืโปรโมชั่นที่หลากหลาย) ขณะที่ผูป้ระกอบการบางรายชะลอการเปิดตวัโครงการใหมเ่พ่ือระบายสตอ็กบา้นคงคา้ง โดยสถานการณท์ี่
อยู่อาศัยปี 2567 สรุปได้ดังนี้

 ยอดเปิดขายโครงการใหม่อยู่ที ่55,915 ยูนิต ลดลง -37.8% จากปี 2566 (ภาพที่ 5) โดยโครงการที่เปิดใหม ่50% เป็นคอนโดมิเนียม 
รองลงมา คือ บา้นเดี่ยว  (28%) และทาวนเ์ฮา้ส ์(22%) ด้านมูลค่าโครงการโดยรวมอยู่ที ่3.8 แสนล้านบาท ลดลง -22.9% (ภาพที่ 6) 
โดยผูป้ระกอบการมีความระมดัระวงัมากขึน้ในการพฒันาโครงการใหมท่ัง้ดา้นท าเลและกลุม่เป้าหมาย เพ่ือลดความเสี่ยงจากพืน้ที่ที่มี
อปุทานคงคา้งจ านวนมากหรอืมีการแข่งขนัสงู เม่ือพิจารณาตามประเภท พบวา่คอนโดมิเนียมและทาวนเ์ฮาสเ์ปิดตวัลดลงจากปี 2566
-43.0% และ -41.5% ตามล าดบั สว่นบา้นเดี่ยวลดลง -20.8% นอกจากนี ้โครงการที่เปิดขายสว่นใหญ่เป็นโครงการระดบักลางบนขึน้ไปซึง่มี
เป้าหมายหลกัเป็นลกูคา้ที่มีก าลงัซือ้และเขา้ถึงสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน เน่ืองจากไดร้บัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตวันอ้ยกวา่
ลกูคา้ทั่วไป สง่ผลใหร้าคาขายเฉลี่ยตอ่ยนิูตปรบัสงูขึน้เป็น 6.7 ลา้นบาท จาก 5.5 ลา้นบาทปี 2566 

Figure 5: New Supply

Source: AREA

Figure 6 : Value of New Supply and Average Price per Unit
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3/ ปี 2567 ธนาคารแห่งประเทศไทยผอ่นคลายมาตรการสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยั (Loan-to-Value: LTV) เพ่ือสนบัสนนุการเขา้ถึงสินเช่ือของผูซื้อ้บา้น 
ดงันี ้(1) ผูซื้อ้บา้นหลงัแรกราคาต  ่ากวา่ 10 ลา้นบาท กูไ้ดส้งูสดุ 110% ของมลูคา่หลกัประกนั (วงเงินกู ้100% ส  าหรบัซือ้บา้น และอีก 10% ส  าหรบั
คา่ตกแตง่) และ (2) ปรบัลดเงินดาวนข์ัน้ต  ่าส  าหรบับา้นราคา 10 ลา้นบาทขึน้ไป เหลือเพียง 10% จากเดิม 20% (3) ผอ่นปรนเกณฑก์ารนบัจ านวน
สญัญากรณี “กูร้ว่ม” โดยไมถื่อเป็นผูกู้ซ้  า้ หากผูกู้ร้ว่มไมมี่ช่ือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศยั และเป็นการกูเ้พ่ือช่วยเหลือกนัในครอบครวั

Source: AREA
Note: Value of new supply is defined as the value of detached houses, duplexes, 

townhouse, shophouses, condominiums and land subdivisions.

Unit,
thousand

% YoY
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 ยอดขายทีอ่ยู่อาศัยอยู่ที ่53,705 หน่วย ลดลง -32.3% เมื่อเทยีบกับปี 2566 (ภาพที ่7) โดยยอดขายคอนโดมีเนียมปรบัลดในอตัรา
มากสดุ -35.2% ขณะที่ทาวนเ์ฮา้ส ์-29.5% และบา้นเดี่ยว -23.7% ผลจากก าลงัซือ้มีความเปราะบางโดยเฉพาะผูมี้รายไดร้ะดบักลางลงมาที่
มีภาระหนีส้งู จงึลดทอนความสามารถในการขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ประกอบกบัราคาที่อยูอ่าศยัปรบัสงูขึน้ในอตัรา 5.0-10.0% ตาม
ตน้ทนุที่ขยบัขึน้ ส่งผลใหจ้ านวนยูนิตเหลือขายสะสม (Cumulative unsold units) เพิ่มขึน้ 0.3% จากปี 2566 ทีร่ะดับ 205,590 ยูนิต 
(ตารางที่ 2) โดย 53% ของยนิูตเหลือขายทัง้หมดเป็นที่อยูอ่าศยัราคาต า่กวา่ 3 ลา้นบาท ซึง่สว่นใหญ่เป็นทาวนเ์ฮาสแ์ละคอนโดมิเนียม 
(ภาพที่ 8)

0%
2%

14%
53%

20%
11%
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Figure 8: Cumulative Total of Unsold Units, by Segment
(as of 2024)

Detached houses
50,835 units

Townhouses
76,151 units

Condominiums
78,604 units
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Source: AREA

Figure 7: Units Sold

Source: AREA

-40

-30

-20

-10

0

10

20

30

40

0

20

40

60

80

100

2020 2021 2022 2024 2024 1H24 1H25

Detached Townhouses

Condominiums Growth (RHS)

Unit,
thousand

% YoY



8วิจัยกรุงศรี

Table 2: Unsold Units, by Price

2020 2021 2022 2023 2024 1H25

 Detached houses 

THB< 2m 239 198 179 159 144 141

THB2-3m 929 1,391 824 872 1,003 918

THB3-5m 12,597 9,657 7,332 6,581 6,895 7,418

THB5-10m 16,808 16,434 18,885 23,085 26,952 26,304

THB10-20m 4,242 3,414 5,580 8,717 10,417 10,670

THB>20m 2,046 1,596 1,849 4,088 5,424 5,469

Total units 36,861 32,690 34,649 43,502 50,835 50,920

 Townhouses

THB< 2m 20,563 17,239 14,128 14,736 15,566 14,109

THB2-3m 35,910 35,348 38,600 42,051 41,937 40,813

THB3-5m 16,422 16,700 19,820 17,668 15,224 14,620

THB5-10m 1,828 2,180 2,088 2,181 2,786 2,486

THB10-20m 254 396 542 502 450 544

THB>20m 76 82 167 169 188 167

Total units 75,053 71,945 75,345 77,307 76,151 72,739

 Condominiums

THB< 2m 36,940 31,685 31,682 27,779 27,087 24,902

THB2-3m 26,722 25,069 25,588 28,285 24,151 21,891

THB3-5m 12,760 14,317 15,889 15,213 13,859 12,408

THB5-10m 9,998 10,098 8,197 7,902 8,691 7,564

THB10-20m 2,861 2,489 2,500 3,116 2,853 2,592

THB>20m 1,560 1,655 1,819 1,905 1,963 1,828

Total units 90,841 85,313 85,675 84,200 78,604 71,185

Grand Total units 202,755 189,948 195,669 205,009 205,590 194,844

Source: AREA
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 ยอดโอนกรรมสิทธ์ิทีอ่ยู่อาศัยรวมทัง้สิน้ 171,093 ยูนิต ลดลง -3.8% เม่ือเทยีบกับปี 2566 คิดเป็นมูลค่าลดลง 6.5% (ภาพที่ 9) 
โดยยอดโอนบา้นแนวราบลดลง -12.9% ไดแ้ก่ ทาวนเ์ฮา้ส ์(สดัสว่น 26% ของยอดโอนทัง้หมด) ลดลง -16.9% บา้นเดี่ยว (สดัสว่น 15%) 
ลดลง -7.6% และบา้นแฝดและอาคารพาณิชย ์(สดัสว่น 9%) ลดลง -8.8% ส  าหรบัคอนโดมิเนียม (สดัสว่นการโอนสงูสดุ 50%  ใกลเ้คียงกบั
บา้นแนวราบเป็นครัง้แรกในรอบ 4 ปี) มียอดโอนเพ่ิมขึน้ 7.4% แรงหนนุจาก (i) การเรง่โอนกรรมสิทธ์ิก่อนสิน้สดุบางมาตรการในชว่งสิน้ปี 
2567 และ (ii) การโอนกรรมสิทธ์ิของชาวตา่งชาติเพ่ิมขึน้ 13.3% ที่ระดบั 6,821 ยนิูต คิดเป็นมลูคา่ 44,103 ลา้นบาท (-3.2% จากปี 2566) 
ซึง่กลุม่ผูซ้ือ้หลกัยงัคงเป็นชาวจีน (นิยมซือ้คอนโดมีเนียมในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลมากกวา่เมืองทอ่งเที่ยว) รองลงมา ไดแ้ก่ พมา่ ไตห้วนั 
สหรฐัอเมรกิา และอินเดีย (ภาพที่ 10)

 ราคาทีอ่ยู่อาศัยปรับสูงขึน้ต่อเน่ือง สะทอ้นจากดชันีราคาที่อยูอ่าศยัโดยรวมเพิ่มขึน้ 1.9% จากปี 2566 (ภาพที่ 11) โดยปัจจยัส  าคญัที่
ผลกัดนัราคาสงูขึน้มาจากการขยบัขึน้ของตน้ทนุพฒันาโครงการโดยเฉพาะราคาที่ดินในท าเลศกัยภาพ ตลอดจนราคาวสัดกุ่อสรา้งและ
คา่จา้งแรงงานที่อยูใ่นชว่งขาขึน้ สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการปรบัเพ่ิมราคาขายเพ่ือสะทอ้นตน้ทนุทีเ่พ่ิมขึน้ ขณะที่ตอ้งบรหิารจดัการโครงการดว้ย
ความระมดัระวงัเพื่อรกัษาระดบัอปุสงคใ์นตลาดในยามที่เศรษฐกิจฟ้ืนตวัชา้ เม่ือพิจารณาแยกตามประเภท พบวา่ดชันีราคาคอนโดมิเนียม
เพ่ิมขึน้มากสดุที่ 3.4% จากปี 2566 สว่นดชันีราคาทาวนเ์ฮา้สแ์ละบา้นเดี่ยวเพิม่ขึน้ 1.7% และ 0.6% ตามล าดบั
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Figure 11: Housing Price Index
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Source: BOT
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Figure 12: Property Credit Outstanding (Nationwide)
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Figure 13:  Outstanding Mortgage Loans to Individuals (Nationwide)
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4/ สถาบนัการเงินทัง้ระบบ ประกอบดว้ย ธนาคารพาณิชย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ธนาคารออมสิน ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย 
ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ ์บริษัทเงินทนุ บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์บริษัทประกนัชีวิต การเคหะแห่งชาติ 

 สินเช่ือทีอ่ยู่อาศัยของธนาคารพาณิชยข์ยายตัว 0.7% จากปี 2566 ต ่าสุดในรอบ 22 ปี (ภาพที่ 12) แบง่เป็น  

 สินเช่ือผู้ประกอบการ (Pre-finance loans) ขยายตวัเพียงเล็กนอ้ย 0.6% สะทอ้นความระมดัระวงัของผูป้ระกอบการและสถาบนั
การเงินในการพฒันาโครงการใหม ่โดยผูป้ระกอบการสว่นใหญ่เนน้พฒันาโครงการขนาดเล็กหรอืเฟสยอ่ยทีส่ามารถบรหิารความเสี่ยง
ดา้นยอดขายและสภาพคลอ่งไดด้ี เม่ือผนวกกบัการแข่งขนัในตลาดที่รุนแรงขึน้ ผูป้ระกอบการบางกลุม่จงึเลือกใชแ้หลง่ทนุจากภายใน 
(Internal funding) แทนการขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน เพ่ือเพ่ิมความยืดหยุน่ในการบรหิารตน้ทนุเงินทนุ ท  าใหส้ินเช่ือ Pre-finance 
ขยายตวัไดจ้  ากดั

 สินเช่ือทีอ่ยู่อาศัยส่วนบุคคล (Post-finance loans) ขยายตัว 0.7% จากความตอ้งการสินเชื่อของผูซ้ือ้เพื่ออยูอ่าศยัจรงิ สว่นใหญ่
เป็นลกูคา้ระดบักลางบนขึน้ไปที่เรง่ใชป้ระโยชนจ์ากมาตรการกระตุน้ที่อยูอ่าศยั ซึง่ภาครฐัขยายเพดานครอบคลมุระดบัราคาทีส่งูขึน้เพ่ือ
กระตุน้อปุสงคจ์ากลกูคา้กลุม่ดงักลา่ว โดยเฉพาะผูซ้ือ้บา้นหลงัแรกหรอืตอ้งการลงทนุระยะยาว ขณะที่ผูข้อกูซ้ือ้ที่อยูอ่าศยัราคาต ่ากวา่ 
3 ลา้นบาท จะเป็นกลุม่ผูมี้รายไดป้านกลางลงมาซึง่ถกูกดดนัจากภาระหนีค้รวัเรอืนสงู จงึมีความสามารถในการขอกู้ลดลง และมีอตัรา
การปฏิเสธสินเช่ือสงูขึน้ ส  าหรบัสินเช่ือที่อยูอ่าศยัสว่นบคุคลของสถาบนัการเงินทัง้ระบบ4/ ขยายตวั 2.2% (ภาพที่ 13) 

THB, trn % 

Source: BOT
Note: Property credit outstanding (in accordance with international standards, this consists of Thai commercial banks and excludes 

branch offices abroad, and foreign bank branches) is the total outstanding loans at the end of the reporting date.

Source: REIC
Note: Loans to individuals collected from commercial banks, finance companies, credit fonciers, the GHB, the GSB, 

life insurance companies, and the National Housing Authority.

THB, trn % 
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Figure 14: Total Supply and Newly Launched Units –
Detached Houses

Figure 15: Absorption Rate* – Detached Houses
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Figure 16: Total Supply and Newly Launched Units
– Townhouses

Figure 17: Absorption Rate* – Townhouses

 สถานการณท์ีอ่ยู่อาศัยแยกรายประเภทปี 2567

 บ้านเดี่ยว (Detached houses): มียูนิตเปิดขายใหม่ 15,603 ยนิูต ลดลง -20.8% เม่ือเทียบกบัปี 2566 ผลจากมีการเรง่เปิดโครงการ
ใหมจ่  านวนมากในปี 2565-2566 เพ่ือตอบรบัความตอ้งการของลกูคา้ระดบักลางบน-บนที่ก  าลงัซือ้อยูใ่นเกณฑด์ี ทัง้นี ้ผูป้ระกอบการ
เนน้พฒันาโครงการที่มีจ  านวนยนิูตนอ้ยลงแตมี่ราคาขายเฉลี่ยสงูขึน้ และใหค้วามส าคญักบัการบรหิารจดัการทั้งดา้นตน้ทนุก่อสรา้งและ
ความสามารถในการขาย โดยออกแบบโครงการใหมี้ความยืดหยุน่สามารถเปิดขายเป็นรายเฟส (Phase) เพ่ือควบคมุกระแสเงินสดและ
สอดรบักบัภาวะเศรษฐกิจที่ไมเ่อือ้ตอ่การฟ้ืนตวัของตลาดทีอ่ยูอ่าศยั ดา้นยูนิตขายได้ มีจ  านวน 8,271 ยนิูต ลดลง -23.7% สง่ผลให ้ยู
นิตเหลือขายสะสม เพิ่มขึน้ 16.9% จากปี 2566 โดยมีอัตราการดูดซับ (Absorption rate) ที่ 14%

 ทาวนเ์ฮ้าส ์(Townhouses): ชะลอลงตอ่เน่ืองทัง้ฝ่ังอปุทานและอปุสงค ์สะทอ้นจาก ยูนิตเปิดขายใหม่ อยูท่ี่ 12,381 ยนิูต ลดลงถึง 
-41.5% จากปี 2566 ขณะที่จ านวนยูนิตขายได้ อยูท่ี่ 13,537 ยนิูต ลดลง -29.5% ตามก าลงัซือ้ของกลุม่ลกูคา้เป้าหมาย (รายได้
ระดบักลางลงมา) ที่เปราะบางลง และมีขอ้จ ากดัในการเขา้ถึงสนิเช่ือ ดา้นยูนิตเหลือขาย อยูท่ี่ 76,151 ยนิูต ลดลง -1.5% สง่ผลให้
สต็อกสะสมลดลง แมอั้ตราดูดซับยงัอยูใ่นระดบัคอ่นขา้งต ่าที่ 15%

Unit,
thousand

%

Source: AREA, Krungsri Research
Note: *The absorption rate is calculated by dividing the units sold by total supply

or % sold of total. 

Source: AREA, Krungsri Research

Unit,
thousand

%

Source: AREA, Krungsri Research
Note: *The absorption rate is calculated by dividing the units sold by total supply

or % sold of total. 

Source: AREA, Krungsri Research
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 คอนโดมิเนียม (Condominiums): ยูนิตเปิดขายใหม่ อยูท่ี่ 27,931 ยนิูต ลดลง -43.0% จากปี 2566 ขณะที่ยูนิตขายได้ อยูท่ี่ 
31,897 ยนิูต ลดลง -35.2% โดยผูป้ระกอบการเพิ่มความระมดัระวงัในการลงทนุเปิดโครงการแนวสงู เน่ืองจากมีความไมแ่น่นอนดา้น
ก าลงัซือ้ ดา้นก าลงัซือ้จากชาวตา่งชาติแมจ้ะปรบัดีขึน้ แตย่งัไมก่ลบัสูร่ะดบัก่อนวกิฤติ COVID-19 อยา่งไรก็ตาม ยูนิตเหลือขายสะสม 
ลดลง -4.7% จากปี 2566 โดยอยูท่ี่ระดบั 80,234 ยนิูต จากการเรง่ระบายสต็อกโดยเฉพาะท าเลใกลแ้นวรถไฟฟา้และโครงการที่มีระดบั
ราคาสอดคลอ้งกบัก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภค ดา้นอัตราการดูดซับ (Absorption rate) อยูท่ี่ 28% ลดลงจาก 37% ปี 2566 สว่นหนึ่งเป็นผล
จากการแข่งขนัรุนแรงดา้นโปรโมชั่นและสว่นลด ท าใหผู้บ้รโิภคใชเ้วลาตดัสินใจซือ้นานขึน้

Unit,
thousand

%

Source: AREA, Krungsri Research
Note: *The absorption rate is calculated by dividing the units sold by total supply

or % sold of total. 

Source: AREA, Krungsri Research
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Forecast

5/ อนญุาตใหกู้ไ้ด ้100% ส  าหรบับา้นหลงัแรกมลูคา่เกิน 10 ลา้นบาท และบา้นหลงัท่ีสองมลูคา่ไมเ่กิน 10 ลา้นบาท (มีผล 1 พฤษภาคม 2568 - 30 มิถนุายน 2569)
6/ มาตรการลดคา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัท่ีอยู่อาศยัเหลือ 0.01% โดย (1) การลดคา่จดทะเบียนการโอนอสงัหาริมทรพัยจ์าก 2% เหลือ 0.01% 
และ (2) การลดคา่จดทะเบียนการจ านองอสงัหาริมทรพัยจ์ากเดิม 1% เหลือ 0.01% ส  าหรบัท่ีอยู่อาศยัสรา้งใหมแ่ละมือสองท่ีมีวงเงินจ านองไม่เกิน 7 ลา้นบาทตอ่
สญัญา ทัง้นี ้ผูมี้สิทธ์ิตอ้งเป็นบคุคลธรรมดาสญัชาติไทย มีผลตัง้แตว่นัท่ีประกาศในราชกิจจานเุบกษาจนถึงวนัท่ี 31 ธ.ค. 2568

ปี 2568 ตลาดทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลเผชิญแรงกดดันจากหลายปัจจัย ไดแ้ก่ (1) เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มเติบโต
ชะลอลงทีร่ะดับ 2.1% เทยีบกับ 2.5% ปี 2567 ผลจากสงครามการคา้โลกที่รุนแรง สง่ผลตอ่ภาคการผลิตและการคา้ของไทย อาจท าใหบ้าง
ธุรกิจประสบปัญหา ขณะที่ภาคทอ่งเที่ยวอาจตอ้งใชเ้วลานานกวา่ที่คาดไวใ้นการฟ้ืนสูร่ะดบัก่อนCOVID-19 (2) หนีค้รัวเรือนทรงตัวสูง
ต่อเน่ือง ลดทอนความสามารถในการซือ้ที่อยูอ่าศยัโดยเฉพาะกลุม่ลกูคา้รายไดร้ะดบักลาง-ลา่ง หรอืผูซ้ือ้บา้นระดบัราคา 5 ลา้นบาทลงมา 
สง่ผลใหส้ถาบนัการเงินขยายสินเชื่อไดจ้  ากดั เน่ืองจากคณุภาพเครดิตของผูข้อสินเชื่อไมส่อดคลอ้งกบัเกณฑท์ี่ก  าหนด และ (3) ก าลังซือ้จาก
ชาวต่างชาติมีแนวโน้มชะลอลง ผลจากเศรษฐกิจโลกมีความไมแ่น่นอน ท าใหช้าวตา่งชาติมีแนวโนม้ชะลอการใชจ้า่ย สง่ผลใหก้ารเดินทาง
ทอ่งเที่ยวเพ่ือพกัผ่อนและท าธุรกิจปรบัลดลงสะทอ้นจากนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติชว่ง 6 เดือนแรกของไทย (มกราคม-มิถนุายน) ลดลง -4.7% YoY 
โดยเฉพาะชาวจีน (-34.1% YoY) ซึง่เป็นกลุม่ที่มีสดัสว่นการโอนกรรมสิทธ์ิ (คอนโดมีเนียม) สงูสดุ (เฉลี่ย 60% ในชว่งปี 2561-2562) เม่ือเทียบ
กบัชาวตา่งชาติทัง้หมด ทัง้ยงัมีความออ่นไหวดา้นความปลอดภยัและเหตกุารณแ์ผน่ดินไหวทีเ่กิดในชว่งปลายเดอืนมีนาคมที่ผ่านมา จงึมีการ
ชะลอ/เลื่อนการตดัสินใจซือ้/ โอนกรรมสิทธิคอนโดมิเนียมออกไประยะหนึ่ง โดยแนวโน้มตลาดทีอ่ยู่อาศัยปี 2568 สรุปได้ดังนี้

 ช่วงคร่ึงปีแรก ตลาดทีอ่ยู่อาศัยเผชิญภาวะอุปสงคซ์บเซาต่อเน่ือง สะทอ้นจากยอดขายรวมอยูท่ี่ 21,322 ยนิูต ลดลง -27.4% YoY 
(ภาพที่ 7) ขณะที่ผูป้ระกอบการชะลอการเปิดโครงการใหมเ่พ่ือระบายสต็อคคงคา้ง จงึมีโครงการใหมเ่ปิดขายเพียง 14,182 ยนิูต ลดลง
-52.9% YoY และเป็นการลดลงในทกุเซกเมนต ์ไดแ้ก่ ทาวนเ์ฮา้ส ์ลดลงถึง -60.1% YoY บา้นเดี่ยว -57.0% YoY และคอนโดมิเนียมซึง่ถกู
กดดนัจากความไมเ่ช่ือมั่นดา้นความปลอดภยัในอาคารสงูหลงัเกิดเหตแุผน่ดินไหว มียอดเปิดโครงการใหมล่ดลง -46.3% YoY (ภาพที่ 5) 
ภาวะตลาดที่เปราะบาง ท าใหภ้าครฐัเรง่ออกมาตรการ (ไดแ้ก่ การผ่อนคลายเกณฑ ์LTV5/ และการลดคา่ธรรมเนียมโอนและจดจ านอง6/) 
เพ่ือกระตุน้การตดัสินใจซือ้

 ช่วงทีเ่หลือของปี ตลาดทีอ่ยู่อาศัยมีแนวโน้มชะลอลงต่อเน่ือง ทา่มกลางปัจจัยลบรุมเร้า ทัง้ความตงึเครยีดในภาคการคา้โลกที่
รุนแรง สง่ผลใหเ้ศรษฐกิจไทยชะลอตวั และปัญหาหนีค้รวัเรอืนที่ไมส่ามารถแกไ้ขไดใ้นเวลาอนัสัน้ จะกระทบความเชื่อมั่นท าใหผู้ซ้ือ้บางสว่น
ชะลอการตดัสินใจเพ่ือดสูถานการณร์ะยะหนึง่ โดยเฉพาะตลาดที่อยูอ่าศยัราคาต า่กวา่ 3 ลา้นบาทตอ่ยนิูตซึง่เป็นกลุ่มที่ผูป้ระกอบการเปิด
ขายมากที่สดุมาโดยตลอด ส  าหรบัมาตรการกระตุน้ภาครฐัอาจชว่ยหนนุการตดัสินใจซือ้ไดไ้มม่ากนกั เน่ืองจากผูบ้รโิภคยงัมีความกงัวลดา้น
รายไดใ้นอนาคต เม่ือผนวกกบัก าลงัซือ้ชาวตา่งชาติมีแนวโนม้ชะลอลงในวงกวา้งจากความไมแ่น่นอนของเศรษฐกิจโลกโดยเฉพาะผูต้อ้งการ
ซือ้เพ่ือลงทนุ ส่งผลใหท้ัง้ปี 2568 ยอดขายทีอ่ยู่อาศัยจะหดตัว -30.0% เม่ือเทยีบกับปี 2567 (ภาพที ่20) ขณะทีจ่ านวนโครงการ
เปิดใหม่ลดลง -35.0% (ภาพที ่21) 

Unit,
thousand
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 ยอดขายมีแนวโน้มเติบโตเฉล่ีย 0.2-1.0% ต่อปี โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก (1) การฟ้ืนตัวอย่างช้าๆ ของเศรษฐกิจไทย (เฉลี่ย 1.5-
2.0% ตอ่ปี) โดยแรงขบัเคลื่อนจะมาจากการลงทนุภาครฐัตอ่เน่ืองตามแผนงานจะหนนุใหเ้กิดการจา้งงานและรายได ้ขณะที่ภาคทอ่งเที่ยวมี
แนวโนม้ฟ้ืนตวัจากการเขา้มาของนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติทีร่ะดบั 41 ลา้นคนภายในปี 2570 สง่ผลใหก้ าลงัซือ้ในประเทศมีแนวโนม้กระเตือ้งขึน้ 
เม่ือรวมกบัมาตรการกระตุน้จากภาครฐัซึง่ยงัมีผลบงัคบัใชใ้นบางมาตรการ จะชว่ยสง่เสรมิความตอ้งการซือ้ที่อยูอ่าศยัเพ่ิมขึน้บา้ง (2) การ
พัฒนาโครงสร้างพืน้ฐานด้านการคมนาคมโดยเฉพาะรถไฟฟ้าทีข่ยายสู่เส้นทางรอบเมือง อาทิ รถไฟฟา้สายสีสม้ (ศนูยว์ฒันธรรม
แหง่ประเทศไทย–มีนบรุ)ี และสายสแีดงเขม้ (สว่นตอ่ขยายจากรงัสิตถงึมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์รงัสิต) จะเพิ่มการเขา้ถึงพืน้ที่ใหม่ๆ  และ
กระตุน้อปุสงคท์ี่อยูอ่าศยัในท าเลแนวรถไฟฟา้และบรเิวณใกลเ้คยีง ซึง่รวมถึงแถบชานเมือง เพ่ิมความสะดวกสบายแก่ผู้บรโิภคยคุใหมท่ี่
ตอ้งการความสะดวกในการเดินทาง และ (3) การเพ่ิมขึน้ของชาวต่างชาติ (Expatriates) ทีเ่ข้ามาพ านักระยะยาวในไทย ทัง้กลุม่ที่มา
ท างาน กลุม่นกัลงทนุ รวมถึงกลุม่ที่ยา้ยฐานการผลิตมาจากตา่งประเทศเพื่อหลีกเลี่ยงความตงึเครยีดทางการคา้ และกลุม่ผูเ้กษียณอาย ุจะ
ท าใหเ้กิดความตอ้งการที่อยูอ่าศยัระดบักลางถงึบน ทัง้ในรูปแบบการเชา่ระยะยาวและการซือ้เพ่ืออยูอ่าศยัเอง ซึง่จะเป็นแรงหนนุส าคญัตอ่
ยอดขาย โดยแนวโน้มทีอ่ยู่อาศัยแต่ละประเภท มีดังนี้
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Figure 21: New Units

Forecast

ปี 2569-2570 วิจัยกรุงศรีคาดว่าตลาดทีอ่ยู่อาศัยจะกระเตือ้งขึน้เล็กน้อย สรุปได้ดังนี้

 การเปิดตัวโครงการใหม่คาดว่าจะเพิ่มขึน้เฉล่ีย 0.5-1.5% ต่อปีหรือประมาณ 37,000 ยูนิตต่อปี หรอืประมาณ 1 ใน 3 ของชว่งก่อน
COVID-19 ซึง่มีการเปิดตวัเฉลี่ย 110,000 ยนิูตตอ่ปี (ปี 2560–2562) โดยผูป้ระกอบการมีแนวโนม้เรง่ระบายสต็อกโครงการบา้นพรอ้มอยู ่และ
ระมดัระวงัการพฒันาโครงการใหมภ่ายใตภ้าวะเศรษฐกิจที่ยงัไมเ่อือ้อ  านวย อยา่งไรก็ตาม คาดวา่การเปิดตวัโครงการใหมจ่ะกระจกุอยูใ่นกลุม่
ผูป้ระกอบการรายใหญ่ที่มีฐานะการเงินมั่นคง สามารถบรหิารความเสี่ยงตามความผนัผวนของเศรษฐกิจ ปรบัแผนธุรกิจไดร้วดเร็วตามความ
ตอ้งการของผูบ้รโิภค และตอ้งการกระตุน้ตลาดเพื่อรกัษาการเติบโต ดา้นผูป้ระกอบการรายกลางและเลก็มีแนวโนม้ชะลอแผนลงทุนหรอืมุง่
พฒันาโครงการขนาดเล็กเพื่อลดความเสี่ยง ส  าหรบัโครงการเปิดใหมจ่ะมีทัง้แนวราบและแนวสงูในท าเลที่มีศกัยภาพการเติบโต (เชน่ มีการ
พฒันาระบบโครงสรา้งพืน้ฐาน หรอืท าเลที่รฐัมีแผนลงทนุในอนาคต) เพ่ือรองรบักลุม่ผูมี้ก าลงัซือ้จรงิและกลุม่ระดบับน มกัเป็นโครงการ
ขนาดไมใ่หญ่ ท าใหผู้ป้ระกอบการสามารถบรหิารจดัการตน้ทนุและดแูลคณุภาพการสง่มอบ นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการมีแนวโนม้ปรบักลยทุธ์
การขาย เชน่ พฒันาโครงการที่ตอบโจทยก์ลุม่เป้าหมายเฉพาะ (เชน่ กลุม่คนท างาน กลุม่ผูส้งูอาย ุกลุม่ลกูคา้พรเีมียม และกลุม่ตา่งชาติ) 
รวมถึงปรบัโครงสรา้งพอรต์ดว้ยบา้นแนวราบและลกัชวัร ีและควบคมุตน้ทนุดว้ยการลดการเปิดโครงการใหมใ่นท าเลที่มีความเสี่ยงสงู 
ตลอดจนการใชเ้ทคโนโลยีในการขายและบรกิารหลงัการขาย เชน่ Virtual Tour และระบบจองออนไลน์

Unit,
thousand
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 โครงการแนวราบ (บ้านเดี่ยวและทาวนเ์ฮ้าส)์: 

 บ้านเดี่ยว - คาดยอดขายจะทยอยฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป เน่ืองจากตอบโจทยก์ลุม่ Real Demand ที่มีก าลงัซือ้ ซึง่
ตอ้งการพืน้ที่ใชส้อยกวา้งขวาง ใหค้วามส าคญักบัคณุภาพชีวิต ความเป็นสว่นตวั และความปลอดภยั โดยเฉพาะหลังเหตุ
แผ่นดินไหวรุนแรงในเดอืนมีนาคม 2568 ท าใหผู้บ้รโิภคหนัมาใหค้วามสนใจบา้นแนวราบมากขึน้ นอกจากนี ้การพฒันาเครอืข่าย
เสน้ทางรถไฟฟา้ที่มีความเช่ือมโยงกนั ท  าใหค้วามตอ้งการที่อยูอ่าศยักระจายไปในท าเลที่ไมต่อ้งอยูใ่กลแ้หลง่งานแบบเดิม เชน่ 
บา้นในเขตชานเมืองที่มีราคาจบัตอ้งได ้ดา้นผูป้ระกอบการมีการปรบัรูปแบบการพฒันา โดยใหค้วามส าคญักบัพืน้ที่ที่ตอบโจทยว์ิถี
ชีวิตสมยัใหมท่ี่เนน้ความยืดหยุน่ในการใชพ้ืน้ที่ เชน่ พืน้ที่ท  างานแบบ Home Office หอ้งนอนชัน้ลา่งส  าหรบัผูส้งูวยั หรอืครวัขนาด
ใหญ่ที่เช่ือมตอ่กบัพืน้ที่สงัสรรค ์ดา้นการเลือกท าเลมีแนวโนม้กระจายไปยงัโซนรอบนอกที่มีศกัยภาพ อาทิ กรุงเทพฯ ฝ่ังตะวนัออก 
(ถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม)่ บางนา-ก่ิงแกว้ กรุงเทพฯ ตอนเหนือ (รามอินทรา-วชัรพล และรงัสิต) กรุงเทพฯ ฝ่ังตะวนัตก (ราชพฤกษ-์
พทุธมณฑล) โดยเฉพาะท าเลใกลโ้รงเรยีนนานาชาติ และโรงพยาบาลเอกชน จะสามารถตอบสนองกลุม่เป้าหมายที่เป็นครอบครวั
รุน่ใหมใ่นกลุม่นกัธุรกิจหรอืผูบ้รหิาร

 ทาวนเ์ฮ้าส ์- ยอดขายมีแนวโน้มทรงตัว เน่ืองจากมีอปุทานเหลือขายเกือบ 40% ของที่อยูอ่าศยัเหลือขายทัง้หมด (ปี 2567) 
โดยเฉพาะทาวนเ์ฮา้สร์าคา 2-3 ลา้น (สดัสว่น 55% ของทาวนเ์ฮา้สเ์หลือขายทัง้หมด) ประกอบกบัลกูคา้หลกัอยูใ่นกลุม่ผูมี้รายได้
ระดบักลางลงมาซึง่ถกูกดดนัจากปัญหาหนีค้รวัเรอืน จงึมีแนวโนม้ระมดัระวงัการใชจ้า่ยมากขึน้ ขณะที่ความสามารถในการเขา้ถงึ
สินเช่ือจากสถาบนัการเงินปรบัลดลง ดา้นผูป้ระกอบการรายใหญ่จะสามารถประคองธุรกิจใหเ้ติบโตตอ่ไปได ้ขณะที่รายกลาง-เล็ก
จะเผชิญการแข่งขนัรุนแรงดา้นราคา และบางรายอาจเผชิญปัญหาสภาพคลอ่ง

 คอนโดมิเนียม - ยอดขายมีแนวโน้มกระเตือ้งขึน้เล็กน้อย เน่ืองจากเป็นทางเลือกหลกัของการอยูอ่าศยัในพืน้ที่กรุงเทพฯ ชัน้ใน ซึง่
มีขอ้จ  ากดัดา้นที่ดินราคาสงูและหายาก ท าใหก้ารพฒันาโครงการแนวราบในพืน้ที่ใจกลางเมืองจะมีตน้ทนุสงูมาก โดยคอนโดมิเนียมจะ
ขยายตวัตามเสน้ทางรถไฟฟา้สายหลกัและสว่นตอ่ขยายซึง่เชื่อมโยงกนัท าใหก้ารเดินทางจากชานเมืองสูก่ลางเมืองมีความสะดวก 
สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูบ้รโิภคยคุใหมท่ี่เนน้ความสะดวกในการเดินทางและการใชช้ีวิตในเมือง คอนโดมีเนียมยังเป็นที่
ตอ้งการของกลุม่ที่ตอ้งการซือ้เพ่ือใหเ้ชา่ โดยเฉพาะกลุม่ผูเ้ชา่ Gen Z ที่เนน้การเชา่มากกวา่ซือ้ นอกจากนี ้ก าลงัซือ้จากชาวตา่งชาติมี
แนวโนม้ทยอยฟ้ืนตวัโดยเฉพาะกลุม่ที่ตอ้งการที่อยูอ่าศยัระดบั Luxury และ Super Luxury7/ ในท าเลใจกลางเมือง หรอืรมิแมน่ า้
เจา้พระยา และกลุม่ที่ตอ้งการบา้นหลงัที่ 2 เพ่ือหลีกเลี่ยงความเสี่ยงจากความขดัแยง้ดา้นภมิูรฐัศาสตร ์ทัง้นี ้ การจดัท าผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานครฉบบัปรบัปรุงครัง้ที่ 4 (คาดวา่จะประกาศใชปี้ 2570) ยงัเปิดโอกาสใหมี้การพฒันาคอนโดมิเนียมขนาดกลางถึงสงูได้
สะดวกขึน้ เน่ืองจากมีการเพิ่มอตัราสว่นการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน (FAR) ของพืน้ที่สีสม้ (ประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง) ในพืน้ที่ชาน
เมืองและบรเิวณที่มีการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานใหม ่(เชน่ ถนนศรนีครนิทร ์และถนนรามอินทรา) ขณะที่พืน้ที่สีเหลือง (ที่อยูอ่าศยั
หนาแน่นนอ้ย) มีการขยายออกไปในเขตรอบนอกเมือง จงึสามารถพฒันาโครงการบา้นแนวราบที่ตอบโจทยก์ลุม่ครอบครวัระดบักลาง
ไดม้ากขึน้ 

      อยา่งไรก็ตาม คอนโดมิเนียมอาจเผชิญแรงกดดนัจากความกงัวลดา้นความปลอดภยัของอาคารสงู ท  าใหผู้บ้รโิภคบางสว่นสนใจซือ้บา้น
      แนวราบแทน อีกทัง้คอนโดมีเนียมในพืน้ที่รอบนอกยงัไมเ่ป็นที่นิยมเม่ือเทียบกบัโครงการแนวราบในท าเลเดียวกนั และบางพืน้ที่ยงัมี
      อปุทานคงคา้งคอ่นขา้งสงู (เชน่ โซนแจง้วฒันะ นนทบรุ ีและบางนา-สมทุรปราการ) การแข่งขนัดา้นราคาจงึมีแนวโนม้สงูกวา่พืน้ทีอ่ื่น

 ประเด็นทา้ทายทีธุ่รกิจต้องปรับตัวในระยะอันใกล้ ไดแ้ก่ (1) ก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคในประเทศมีแนวโนม้เปราะบางตอ่เน่ือง จงึเป็น
ขอ้จ ากดัในการเขา้ถงึสินเช่ือ (2) ตน้ทนุการก่อสรา้งมีทิศทางปรบัสงูขึน้ตอ่เน่ือง โดยเฉพาะราคาทีด่ินในท าเลศักยภาพ และการขาดแคลน
แรงงานซึง่เป็นปัญหาเชิงโครงสรา้ง ท  าใหร้าคาขายตอ่ยนิูตมีแนวโนม้เพ่ิมขึน้เรว็กวา่รายไดเ้ฉลี่ยของผูซ้ือ้ และ (3) การเขา้สูส่งัคมผูส้งูอายุ
โดยสมบรูณ8์/ (Complete Aged Society) จะลดทอนอปุสงคท์ี่อยูอ่าศยัใหมบ่างสว่น ขณะที่ประชากรวยัแรงงานซึง่เป็นก าลงัซือ้หลกัใน
ปัจจบุนัมีทิศทางเพิ่มขึน้ในอตัราชะลอลง จงึอาจกดดนัอปุสงคท์ี่อยูอ่าศยัในระยะขา้งหนา้

7/ คอนโดมิเนียมลกัชวัรี (Luxury condominiums) คือ คอนโดมิเนียมราคาตัง้แต ่250,000 – 349,999 บาทตอ่ตารางเมตร สว่นคอนโดมิเนียมท่ีมีราคาสงูกว่านัน้จดัอยู่ใน
กลุม่ของคอนโดมิเนียมซูเปอรล์กัชวัรี (Super Luxury condominiums)

8/ สงัคมผูส้งูอายโุดยสมบรูณ ์ (Aged society หรือ Complete Aged) หมายถึง การมีประชากรอาย ุ60 ปีขึน้ไปมากกวา่รอ้ยละ 20 ของประชากรทัง้ประเทศ โดยขอ้มลูจาก
ส านกังานสถิติแห่งชาติ และกระทรวงสาธารณสขุ พบวา่ ในปี 2567 ประเทศไทยมีผูส้งูอาย ุ(อาย ุ60 ปีขึน้ไป) ประมาณ 13 ลา้นคน หรือ 20.2% ของประชากรไทยทัง้หมด
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9/ เกณฑม์าตรฐานอาคารดา้นพลงังาน (Building Energy Code: BEC)  มีผลบงัคบัใชก้บัอาคาร 9 ประเภท ท่ีมีขนาดพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้ในอาคารหลงัเดียว 
ตัง้แต ่2,000 ตารางเมตรขึน้ไป โดยมีการก าหนดมาตรฐานขัน้ต  ่าในการออกแบบอาคารเพ่ือการอนรุกัษ์พลงังาน ดว้ยกนัทัง้สิน้ 6 ระบบ ไดแ้ก่  ระบบ
เปลือกอาคาร (OTTV, RTTV), ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง (LPD), ระบบปรบัอากาศ, อปุกรณผ์ลิตน า้รอ้น, การใชพ้ลงังานโดยรวมของอาคาร และ การใช้
พลงังานหมนุเวียน มีผลบงัคบัใชต้ัง้แตว่นัท่ี 13 มีนาคม 2566 ภายใตก้ารก ากบัดแูลของกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรุกัษ์พลงังาน (พพ.) 

BOX 1 :   ภูมิทศันข์องธุรกิจทีเ่ปล่ียนไปและการปรับตัวของผู้ประกอบการ

ตลาดที่อยูอ่าศยัในปัจจบุนัเผชิญการแขง่ขนัทีเ่ขม้ขน้ขึน้จากอปุทานสะสมที่อยูใ่นระดบัสงู และพฤติกรรมผูบ้รโิภครุน่ใหมท่ี่
เปลี่ยนแปลงเรว็ ทัง้ยงัใหค้วามส าคญักบัคณุภาพชีวิต ความยั่งยืน และความคุม้คา่มากขึน้ เม่ือผนวกกบัภาวะเศรษฐกิจทัง้ในและ
ตา่งประเทศที่มีความไมแ่น่นอน ท าใหผู้ซ้ือ้มีความระมดัระวงัในการตดัสินใจมากขึน้ นอกจากนี ้ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ เชน่ 
แผ่นดินไหว ยงักลายเป็นปัจจยัใหมท่ี่ผูบ้รโิภคและผูพ้ฒันาตอ้งค านึงถึง การออกแบบและก่อสรา้งที่อยูอ่าศยัในอนาคตจงึมีแนวโนม้ให้
ความส าคญักบัมาตรฐานความปลอดภยัและความยืดหยุน่ในการใชง้าน นบัเป็นปัจจยัทา้ทายที่ผูป้ระกอบการตอ้งเร่งปรบัตวัเพื่อ
ตอบสนองความตอ้งการของตลาดในดา้นตา่งๆ เพ่ือรกัษาความสามารถในการแขง่ขนัในระยะยาว ดงันี ้

 ความยั่งยืน (Sustainability) และอสังหาริมทรัพยสี์เขียว การพฒันาโครงการมีการปรบัตวัสูแ่นวทางความยั่งยืนอยา่งเป็น
รูปธรรมมากขึน้ โดยมีองคป์ระกอบขบัเคลื่อนจาก (i) นโยบายรฐั เชน่ การบงัคบัใชม้าตรฐานอาคารประหยดัพลงังาน (BEC)9/การ
เพ่ิมอตัราสว่นพืน้ที่อาคารตอ่ที่ดิน (Floor Area Ratio: FAR) หรอื FAR Bonus ซึง่ชว่ยใหผู้พ้ฒันาโครงการสามารถก่อสรา้งอาคาร
ที่มีพืน้ที่ใชส้อยไดเ้พ่ิมขึน้ และการลดคา่ธรรมเนียมขออนญุาตก่อสรา้ง (ii) สถาบนัการเงินและนกัลงทนุตา่งประเทศตา่งให้
ความส าคญักบัเกณฑ ์ESG และคารบ์อนฟตุพรนิตใ์นการปลอ่ยสินเช่ือและการประเมินโครงการ และ (iii) ผูบ้รโิภครุน่ใหมท่ี่ใสใ่จ
สิ่งแวดลอ้ม ท าใหผู้พ้ฒันาโครงการที่เนน้ความยั่งยืนจะมีความไดเ้ปรยีบเพ่ิมขึน้ทัง้ดา้นตน้ทนุเงินทนุ ภาพลกัษณ ์และโอกาส
ทางการตลาด โครงการรุน่ใหมจ่งึเนน้การออกแบบที่ลดการใชพ้ลงังานและลดผลกระทบตอ่สิ่งแวดลอ้ม (เชน่ ใชว้สัดกุ่อสรา้งที่ลด
คารบ์อน ระบบ Solar Rooftop ระบบกกัเก็บพลงังาน การจดัการทรพัยากรน า้และพลงังานที่มีประสิทธิภาพ และเพ่ิมพืน้ที่สีเขียว) 
เพ่ือเสรมิความไดเ้ปรยีบในการแข่งขนัและชว่ยลดตน้ทนุในระยะยาว

การจ าแนกกิจกรรมทางเศรษฐกิจทีย่ั่งยืนของไทย (Thailand Taxonomy Phase 2) จะมีสว่นชว่ยยกระดบัมาตรฐานของภาค
อสงัหารมิทรพัยไ์ทยสูเ่กณฑม์าตรฐานดา้นความยั่งยืนระดบัโลก ผูพ้ฒันาโครงการจงึควรเรง่ปรบักลยทุธใ์หส้อดคลอ้งกบัแนวทาง
ดา้นสิ่งแวดลอ้ม สงัคม และธรรมาภิบาล (ESG) ที่เขม้ขน้ขึน้ อาทิ การพฒันาโครงการที่ผ่านมาตรฐานอาคารเขียว การออกแบบ
และก่อสรา้งที่ลดการปลอ่ยคารบ์อน และการใชท้รพัยากรอยา่งมีประสิทธิภาพ โดยผูท้ี่ปรบัตวัไดก้่อนจะสามารถเขา้ถงึแหลง่
เงินทนุที่เนน้ Green Finance ไดง้า่ยขึน้ ชว่ยเสรมิความไดเ้ปรยีบในการแข่งขนั

 โครงการทีอ่ยู่อาศัยเพื่อรองรับสังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ ์(Complete Aged Society) โดยผูป้ระกอบการจะออกแบบพืน้ที่
และสิ่งอ านวยความสะดวกตามหลกั Universal Design เพ่ือความปลอดภยัและความสะดวกสบายของผูส้งูวยั รวมถึงเพ่ิมบรกิาร
ดา้นสขุภาพ เชน่ บรกิารพยาบาลประจ าโครงการหรอืระบบติดตามสขุภาพผา่นเทคโนโลย ีนอกจากนี ้เริม่เห็นการปรบัรูปแบบ
คอนโดมิเนียมบางแหง่ใหก้ลายเป็นเนอสซิ่งโฮมหรอืที่อยูอ่าศยัแบบ Long-Term Care เพ่ือสรา้งรายไดร้ะยะยาวแทนการขาย โดย
แนวโนม้นีไ้ดร้บัแรงสนบัสนนุจากโครงสรา้งประชากร ก าลงัซือ้ของผูส้งูอาย ุและนโยบายภาครฐั เชน่ บา้นเคหะสุขประชา บา้น
มั่นคงผูส้งูอาย ุซึง่จะท าใหต้ลาดที่อยูอ่าศยัส  าหรบัผูส้งูวยัเป็นหนึ่งในกลุม่เป้าหมายทีมี่ศกัยภาพสงูในระยะกลางถึงยาว

Box 1
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Figure 22: Cumulative Unsold Units & Absorption Rate 
(1H 2025) 

Source: AREA
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Units

Cumulative Unsold Units by Area

Detached Houses : Townhouses : Condominiums

A Rangsit/ Pathum Thani 26% 59% 15%

B Jaengwattana/ Songprapa 17% 27% 56%

C Nonthaburi /Bangsu 1% 1% 98%

D Phaholyothin/ Ram Inthra 29% 22% 49%

E Northeast of Bangkok 47% 35% 18%

F Ratchada/ Latphrao 2% 7% 91%

G East of Bangkok 16% 21% 63%

H Bangna/ Samut Prakan 21% 44% 35%

I CBD 1% 0% 99%

J Suksawat 21% 63% 16%

K Rama2/ Petkasem 25% 47% 28%

L Thon Buri/ Bang Phlat 1% 2% 97%

M Pinklao/ Phuttamonthon 60% 25% 15%

N Nonthaburi/  Bang Buathong 49% 46% 5%

26% 37% 37%Total

Zone Location
Proportion Unsold (%)

ที่อยูอ่าศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จ าแนกรายพืน้ที่

Total 

Supply
Unit Sold Unsold

Absorption 

 rate

Total 

Supply
Unit Sold Unsold

Absorption 

 rate

Total 

Supply
Unit Sold Unsold

Absorption 

 rate

A Rangsit/ Pathum Thani 8,378 498 7,880 5.9% 18,585 1,133 17,452 6.1% 6,543 1,991 4,552 30.4%

B Jaengwattana/ Songprapa 1,289 115 1,174 8.9% 2,071 188 1,883 9.1% 4,687 743 3,944 15.9%

C Nonthaburi /Bangsu 64 3 61 4.7% 139 61 78 43.9% 5,828 514 5,314 8.8%

D Phaholyothin/ Ram Inthra 3,706 268 3,438 7.2% 2,814 307 2,507 10.9% 6,654 862 5,792 13.0%

E Northeast of Bangkok 7,281 472 6,809 6.5% 5,511 469 5,042 8.5% 2,826 267 2,559 9.4%

F Ratchada/ Latphrao 117 19 98 16.2% 464 85 379 18.3% 6,257 1,398 4,859 22.3%

G East of Bangkok 1,797 201 1,596 11.2% 2,326 274 2,052 11.8% 7,086 745 6,341 10.5%

H Bangna/ Samut Prakan 7,770 455 7,315 5.9% 16,248 1,112 15,136 6.8% 12,970 1,071 11,899 8.3%

I CBD 56 15 41 26.8% 56 27 29 48.2% 13,441 2,077 11,364 15.5%

J Suksawat 2,137 178 1,959 8.3% 6,583 548 6,035 8.3% 1,740 194 1,546 11.1%

K Rama2/ Petkasem 5,059 403 4,656 8.0% 9,604 861 8,743 9.0% 5,687 438 5,249 7.7%

L Thon Buri/ Bang Phlat 30 5 25 16.7% 183 59 124 32.2% 6,416 854 5,562 13.3%

M Pinklao/ Phuttamonthon 3,428 316 3,112 9.2% 1,429 172 1,257 12.0% 939 153 786 16.3%

N Nonthaburi/  Bang Buathong 13,442 686 12,756 5.1% 13,002 980 12,022 7.5% 1,523 105 1,418 6.9%

Total 54,554 3,634 50,920 6.7% 79,015 6,276 72,739 7.9% 82,597 11,412 71,185 13.8%

Townhouses Condominiums

Zone Location

Detached Houses

Total Supply Sold Unsold

(units) (units) (units)

A Rangsit/ Pathum Thani 33,506 3,622 29,884

B Jaengwattana/ Songprapa 8,047 1,046 7,001

C Nonthaburi /Bangsu 6,031 578 5,453

D Phaholyothin/ Ram Inthra 13,174 1,437 11,737

E Northeast of Bangkok 15,618 1,208 14,410

F Ratchada/ Lad Phrao 6,838 1,502 5,336

G East of Bangkok 11,209 1,220 9,989

H Bangna/ Samut Prakan 36,988 2,638 34,350

I CBD 13,553 2,119 11,434

J Suksawat 10,460 920 9,540

K Rama2/ Petkasem 20,350 1,702 18,648

L Thon Buri/ Bang Phlat 6,629 918 5,711

M Pinklao/ Phuttamonthon 5,796 641 5,155

N Nonthaburi/  Bang Buathong 27,967 1,771 26,196

Total 216,166 21,322 194,844

Zone Location

Housing 

(Detached+Townhouses+Condominiums)
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