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EXECUTIVE 
SUMMARY

ธุรกิจทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2570-2572 มีแนวโน้มขยายตัว
อย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยมีปัจจยัหนนุจาก (1) การทยอยฟ้ืนตวัของภาวะเศรษฐกิจ 
แรงขบัเคลื่อนจากภาคการสง่ออกและการลงทนุภาคเอกชนที่กลบัมาขยายตวั ควบคู่
กบัการฟ้ืนตวัของภาคการทอ่งเที่ยว ชว่ยหนนุการจา้งงานและก าลงัซือ้ใหท้ยอยปรบัตวั
ดีขึน้ตามล าดบั (2) การขยายโครงข่ายคมนาคมและรถไฟฟา้สายใหมเ่ต็มระบบ 
โดยเฉพาะรถไฟฟา้สายสสีม้ (ตลิ่งชนั–มีนบรุ)ี สายสีมว่งใต ้(เตาปนู–ราษฎรบ์รูณะ) 
ซึง่ชว่ยเปิดพืน้ที่ท  าเลศกัยภาพใหมแ่ละกระตุน้การตดัสินใจซือ้ที่อยูอ่าศยั และ (3) 
อปุสงคจ์ากก าลงัซือ้ตา่งชาติและกลุม่ Expatriates ทัง้กลุม่ที่ตอ้งการหลีกเลี่ยงความ
เสี่ยงจากความผนัผวนทางภมิูรฐัศาสตรโ์ลก ตลอดจนกลุม่บคุลากรทกัษะสงู และ
ผูเ้ช่ียวชาญตา่งชาติที่เขา้มาตามการยา้ยฐานการผลติและการลงทนุในอตุสาหกรรม
แหง่อนาคต ปัจจยับวกขา้งตน้จะชว่ยพยงุการฟ้ืนตวัของตลาดที่อยูอ่าศัย โดยเฉพาะ
กลุม่ที่อยูอ่าศยัราคาระดบักลาง–บนขึน้ไปอยา่งตอ่เน่ือง ภาคธุรกิจยังเผชิญความ
ทา้ทายจากภาระหนีค้รัวเรือนสูงและเกณฑอ์นุมัติสินเช่ือทีเ่ข้มงวดซึ่งขยาย
วงกว้างสู่กลุ่มชนชัน้กลาง รวมถึงแรงกดดนัจากภมิูรฐัศาสตรท์ี่กระทบตน้ทนุการเงิน
และก าลงัซือ้ตา่งชาติ ขณะที่ตน้ทนุการพฒันาที่ปรบัตวัสงูขึน้ส่งผลใหร้าคาขายปรบั
เพ่ิมขึน้เรว็กวา่การเติบโตของรายไดผู้บ้รโิภค ควบคูก่บัปัจจยัเชิงโครงสรา้งระยะยาว
จากสงัคมผูส้งูวยัและพฤติกรรมเนน้เชา่มากกวา่ซือ้ ตลอดจนผลกระทบจากเหตกุารณ์
อทุกภยัในพืน้ที่กรุงเทพฯ และปรมิณฑลที่เป็นปัจจยัเรง่ใหผู้ป้ระกอบการตอ้งปรบัตวั
ยกระดบัโครงสรา้งเพ่ือป้องกนัความเสี่ยงจากอทุกภยั การออกแบบโครงสรา้งรบัมือ
การเปลี่ยนแปลงสภาพภมิูอากาศ (Climate Resilience Design) ตลอดจนการลงทนุ
เพ่ิมในเกณฑม์าตรฐาน ESG ซึง่เพิ่มภาระตน้ทนุด  าเนินงานในระยะขา้งหนา้

แนวโน้มธุรกิจทีอ่ยู่อาศัยในปี 2570-2572 สรุปได้ดังนี้

 ธุรกิจบ้านจัดสรร (ในกทม.และปริมณฑล): รายไดข้องผู้ประกอบการราย
ใหญ่จะทรงตวัหรอืเติบโตเล็กนอ้ย จากการเนน้พฒันาโครงการระดบับนเพ่ือตอบ
โจทยก์ลุม่ผูมี้ก าลงัซือ้สงู โดยไดเ้ปรยีบทัง้ดา้นตน้ทนุทางการเงิน และ
ความสามารถในการระดมทนุผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ ควบคูก่บัความยืดหยุ่นใน
การปรบักลยทุธ ์สรา้งพนัธมิตรทางธุรกิจ และความพรอ้มในการพฒันาโครงการ
ตามมาตร ESG ซึง่ชว่ยเพ่ิมความสามารถในการแข่งขนัในระยะยาว ดา้น
ผู้ประกอบการรายกลาง-เล็ก มีแนวโนม้สญูเสียสว่นแบง่ตลาดจากการแข่งขนัที่
รุนแรง ทา่มกลางตน้ทนุการก่อสรา้งและการเงินที่ปรบัสงูขึน้ ทัง้นี ้ผูป้ระกอบการที่
ขาดพนัธมิตรทางธุรกิจหรอืมีขอ้จ ากดัในการเขา้ถึงแหลง่เงินทนุ จะยิ่งเผชิญความ
ทา้ทายสงูและมีความเสี่ยงดา้นสภาพคลอ่ง

 ธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย (ในกทม.และปริมณฑล): รายไดข้อง
ผู้ประกอบการรายใหญ่ ยงัมีแนวโนม้เติบโตได ้โดยอาศยัความพรอ้มดา้นเงินทนุ
และความเช่ียวชาญโดยเนน้พฒันาโครงการในท าเลใจกลางเมืองและแนวรถไฟฟา้ 
อยา่งไรก็ตาม แรงกดดนัดา้นการแข่งขนัที่ยงัรุนแรงเพ่ือเรง่ระบายอปุทานสว่นเกิน 
สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการยงัคงรบัตน้ทนุดา้นการตลาดและการจดัแคมเปญส่งเสรมิ
การขายที่สงูขึน้และอาจกดดนัความสามารถในการท าก าไร ขณะผู้ประกอบการ
รายกลางและเล็ก ยงัเผชิญแรงกดดนัสงู สว่นใหญ่เนน้พฒันาโครงการ
คอนโดมิเนียม Low-rise (สงูไมเ่กิน 8 ชัน้) โซนกรุงเทพฯ รอบนอกและปรมิณฑล 
ซึง่ตอ้งเผชิญการแข่งขนักบัโครงการแนวราบในระดบัราคาใกลเ้คยีงกนั ส่งผล
ใหผ้ลประกอบการมีแนวโนม้ชะลอตวั
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ธุรกิจอสังหาริมทรัพยถ์ือเป็นหน่ึงในเคร่ืองยนตห์ลักทีมี่ความส าคัญต่อการขับเคล่ือนเศรษฐกิจไทย เน่ืองจากเป็นอตุสาหกรรมที่ชว่ย
กระตุน้ใหเ้กิดเม็ดเงินหมนุเวียนในระบบจ านวนมาก สรา้งการจา้งงาน ตลอดจนเชื่อมโยงกบัหว่งโซอ่ปุทาน (Supply Chain) ของภาคธุรกิจอ่ืน
อยา่งกวา้งขวาง อาทิ ภาคก่อสรา้ง วสัดกุ่อสรา้ง เครือ่งใชไ้ฟฟา้ เฟอรนิ์เจอรแ์ละการตกแตง่ รวมถึงสถาบนัการเงิน ทัง้นี ้มูลค่าของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยแ์ละกิจกรรมทางเศรษฐกิจทีเ่ก่ียวข้องตลอดหว่งโซ่อุปทานคิดเป็นสัดส่วนประมาณ 7-8%1/ ของผลิตภัณฑม์วลรวม
ในประเทศ (GDP) ปี 2568

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์บ่งออกได้เป็น 3 ประเภทหลักตามลักษณะการใช้ประโยชน ์ไดแ้ก่ เพ่ือการอยูอ่าศยั เพ่ือการพาณิชยกรรม และ
เพ่ือการอตุสาหกรรม โดยอสังหาริมทรัพยป์ระเภททีอ่ยู่อาศัยมีสัดส่วนมากทีสุ่ดคิดเป็น 2 ใน 3 ของมูลค่าตลาดอสังหาริมทรัพย์
ทัง้หมดของไทย (ที่มา: World Bank) ซึง่สว่นใหญ่ตอบสนองอปุสงคใ์นประเทศเป็นหลกั เน่ืองจากขอ้ก าหนดทางกฎหมายไทยอนุญาตให้
ชาวตา่งชาติซือ้และถือครองกรรมสิทธ์ิที่อยูอ่าศยัไดเ้ฉพาะอาคารชดุในสดัสว่นไมเ่กิน 49% ของพืน้ที่ขายทัง้หมดของอาคารชดุนัน้ ขณะที่การถือ
ครองที่อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี่ยวและทาวนเ์ฮา้สข์องชาวตา่งชาติยงัคงอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขและขอ้จ ากดัที่เขม้งวด

ทีผ่่านมา ตลาดทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีสัดส่วนสูงกว่าเขตภูมิภาคมาโดยตลอด สะทอ้นจากสถิติเฉลี่ย 5 ปี (ปี 2564–
2568) พบวา่พืน้ที่อนญุาตกอ่สรา้งที่อยูอ่าศยัแนวสงูในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล เทียบกบัภมิูภาคมีสดัสว่นเฉลี่ยอยู่ที่ 74:26 ขณะที่จ  านวนยนิูตที่
ไดร้บัอนญุาตจดัสรรที่ดินแนวราบมีสดัสว่นใกลเ้คยีงกนัอยูท่ี่ 51:49 (ภาพที่ 1 และ 2) แมก้รุงเทพฯ และปรมิณฑลจะเป็นศนูยร์วมของแหลง่งาน 
ยา่นธุรกิจ และมีความเป็นเมืองสงู (Urbanization) ซึง่เป็นปัจจยัดงึดดูใหผู้ป้ระกอบการรายใหญ่เนน้พฒันาโครงการเป็นหลัก แตใ่นชว่งปี 2567–
2568 ภาพรวมการขออนญุาตกอ่สรา้งแนวสงูและการจดัสรรที่ดินแนวราบชะลอตวัลงอยา่งมีนยัส  าคญัในทกุพืน้ที ่สะทอ้นถึงการปรบัตวัของ
ผูป้ระกอบการเพ่ือตอบรบักบัอปุสงคท์ี่ชะลอตวัลงในปัจจบุนั

1/ ท่ีมา: กระทรวงการคลงั

(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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ตลาดที่อยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑลประกอบดว้ย 2 กลุม่หลกั ไดแ้ก่ ที่อยูอ่าศยัประเภทปลกูสรา้งเอง (Self-built Housing) และ
โครงการที่พฒันาโดยผูป้ระกอบการ (Housing Project) (ภาพที่ 3) โดยในอดีตทีอ่ยู่อาศัยจดทะเบียนใหม่ส่วนใหญ่กระจุกตัวอยู่ในกลุ่ม
โครงการทีพ่ัฒนาโดยผู้ประกอบการในสัดส่วน 70–77% (ปี 2565–2568) แตใ่นชว่งครึง่แรกของปี 2569 สดัสว่นโครงการที่พฒันาโดย
ผูป้ระกอบการปรบัตวัลดลงมาอยูท่ี่ 62% ขณะที่สดัสว่นที่อยูอ่าศยัปลกูสรา้งเองขยบัขึน้มาอยูท่ี่ 38% ท าใหม้ลูคา่การเปิดตวัโครงการใหม่
มีทิศทางปรบัตวัลดลงอยา่งมีนยัส  าคญัเฉลีย่อยูท่ี่ 2.9 แสนลา้นบาทในปี 2568 (ปี 2565-2567 อยูท่ี่ประมาณ 4.0-4.5 แสนลา้นบาท) โดย
ในช่วงปี 2565–2568 ผู้ประกอบการรายใหญ่ทีจ่ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ และบริษัทในเครือยังคงครองส่วนแบ่งตลาดสูงถึง 
74–80% ในด้านจ านวนยูนิต และ 82–85% ในด้านมูลค่าโครงการ (ตารางที่ 1) ในชว่งครึง่แรกของปี 2569 สดัสว่นของผูป้ระกอบการราย
ใหญ่ไดล้ดลงมาอยูท่ี่ 65% ของจ านวนยนิูต และ 62% ของมลูคา่โครงการ เน่ืองจากผูป้ระกอบการรายใหญ่เพ่ิมความระมดัระวงัและชะลอการ
เปิดโครงการใหมเ่พ่ือรกัษาสภาพคลอ่ง อยา่งไรก็ตาม รายใหญ่ยงัคงไดเ้ปรยีบทัง้ดา้นการบรหิารจดัการตน้ทนุ ความสามารถในการประหยดัตอ่
ขนาด (Economies of scale) ตลอดจนความเช่ือถือในแบรนดส์ินคา้จากผูบ้รโิภค

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*

2022 78 22 82 18

2023 79 21 83 17

2024 74 26 82 18

2025 80 20 85 15

1H26 65 35 62 38

Number of units (%) Value (%)
Year

Figure 4: Proportion of New Housing Units in BMR, by Segment
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2/ ท่ีอยู่อาศยัจดทะเบียนใหม ่(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.

ทีอ่ยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ช่วง 10 ปีทีผ่่านมา (ปี 2559–2568) ส่วนใหญ่ยังคงเป็น
โครงการแนวสูง (คอนโดมิเนียม) มีสัดส่วนสูงกว่าโครงการแนวราบ (บ้านเดี่ยวและทาวนเ์ฮ้าส)์ โดยครองสว่นแบง่ตลาดเฉลี่ย 60–70% 
ของจ านวนที่อยูอ่าศยัจดทะเบียนใหม2่/ ทัง้หมด (ภาพที่ 4) จากปัจจยัดา้นราคาที่ดินที่ปรบัตวัสงูขึน้และการขยายโครงข่ายรถไฟฟา้ โดยสดัสว่น
โครงการแนวสงูเริม่ชะลอตวัลงมาอยูท่ี่ 55% ในชว่งวิกฤต COVID-19 (ปี 2564) และแตะระดบัต า่สดุที่ 48% ในปี 2566 สง่ผลใหโ้ครงการ
แนวราบขึน้มามีสดัสว่นสงูกวา่ (52%) เป็นครัง้แรก อยา่งไรตาม โครงการแนวสงูไดก้ลบัขึน้มามีสดัสว่นมากกวา่และแตะระดับสงูสดุที ่71% 
ในปี 2568 ผลจากการทยอยสรา้งเสรจ็และสง่มอบโครงการที่เริม่ด  าเนินการไวก้่อนหนา้ ก่อนจะขยบัลงมาอยูท่ี่ 66% ในชว่งครึง่แรกของปี 2569
ที่เหตกุารณเ์ชิงจิตวิทยาอยา่งแผน่ดินไหวชว่งตน้ปี 2568 อาจไมส่ง่ผลตอ่อปุทานสรา้งเสรจ็ในทนัที แตส่ง่ผลกระทบตอ่ยอดขายและการเปิดตวั
โครงการคอนโดมิเนียมใหมใ่นระยะถดัไป
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ในปี 2569 ตลาดทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีสัญญาณฟ้ืนตัวดีกว่าทีค่าดการณไ์ว้ โดยในชว่งครึง่ปีแรกทัง้อปุทานใหมแ่ละ
ยอดขายสามารถกลบัมาขยายตวัไดใ้นระดบัสองหลกัจากจดุต  ่าสดุในปี 2568 แมค้วามรอ้นแรงดงักลา่วจะแผ่วลงในชว่งครึง่ปีหลงัทา่มกลาง
ปัจจยักดดนัที่ยงัคงมีอยู ่ไดแ้ก่ (1) เศรษฐกิจไทยทีข่ยายตัวต ่าและไดร้บัผลกระทบจากความไมแ่น่นอนทางการคา้โลก กดดนัภาคการผลิต
และการลงทนุ (2) ภาระหนีค้รัวเรือนทีท่รงตัวในระดับสูง สง่ผลใหส้ถาบนัการเงินยงัคงความเขม้งวดในการปลอ่ยสินเช่ือ โดยเฉพาะกลุม่
ลกูคา้รายไดร้ะดบัปานกลาง-ลา่ง3/ (3) ความผันผวนของเศรษฐกิจต่างประเทศที่สง่ผลตอ่ก าลงัซือ้ของนกัลงทนุบางกลุม่ และ (4) 
ผลกระทบฉับพลันจากเหตุการณอุ์ทกภัยและน า้ทว่มขงัในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑลชว่งเดือนกนัยายน 2569 ซึง่กระทบตอ่บรรยากาศการ
ลงทนุ กิจกรรมการเขา้ชมโครงการ และชะลอการตดัสินใจโอนกรรมสิทธ์ิชั่วคราวในพืน้ที่ลุม่ต  ่าชว่งปลายไตรมาส 3 อยา่งไรก็ตาม ภาวะตลาดใน
ภาพรวมยงัคงเติบโตได ้โดยไดแ้รงหนนุจากอปุสงคก์ลุม่ก าลงัซือ้สงูที่มีความพรอ้ม ซึง่ยงัคงมีความตอ้งการบา้นหลงัที่สองและคอนโดมิเนียม
ระดบักลาง-บนขึน้ไป4/ ขณะที่ผูป้ระกอบการเนน้กลยทุธส์ง่เสรมิการขายเพ่ือระบายอปุทานคงคา้งควบคูก่บัอานิสงสจ์ากมาตรการกระตุน้
อสงัหารมิทรพัยข์องภาครฐัที่ชว่ยเรง่การตดัสินใจซือ้ของผูบ้รโิภคคนไทย อาทิ การปรบัลดคา่ธรรมเนียมการโอนและจดจ านองเหลือ 0.01% 
ส าหรบัที่อยูอ่าศยัราคาไมเ่กิน 7 ลา้นบาท5/ การผ่อนคลายหลกัเกณฑ ์LTV6/ และการปรบัลดอตัราดอกเบีย้นโยบาย ซึง่ชว่ยประคองใหภ้าพรวม
ตลาดขยายตวัไดด้ีขึน้ในบางเซกเมนต ์ภาพรวมตลาดทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล สรุปได้ดังนี้

 การเปิดขายโครงการใหม่ช่วงคร่ึงแรกของปี 2569 อยู่ที ่16,107 ยูนิต เพิ่มขึน้ 13.6% YoY (ภาพที่ 5) คิดเป็นมลูคา่โครงการรวม 1.5 
แสนลา้นบาท (+38.8% YoY) เป็นผลจากการปรบักลยทุธข์องผูป้ระกอบการที่มุง่พฒันาโครงการระดบักลาง-บนขึน้ไปเพ่ือเจาะกลุม่ก าลงัซือ้
สงูและเขา้ถึงสินเชื่อไดด้ี เพ่ือลดความเสี่ยงจากภาวะหนีค้รวัเรอืนในกลุม่ผูม้ีรายไดป้านกลาง-ลา่ง (Mass Market) ชว่ยหนนุใหร้าคาขาย
เฉลี่ยตอ่ยนิูตปรบัเพ่ิมขึน้เป็น 8.9 ลา้นบาท (จาก 7.2 ลา้นบาทในปี 2568) เม่ือพิจารณาแยกรายประเภท พบวา่อปุทานกระจกุตวัเฉพาะใน
กลุม่คอนโดมิเนียม ซึง่มีสดัสว่นสงูสดุถึง 65% ของยนิูตเปิดใหมท่ัง้หมด โดยมีจ  านวน 10,418 ยนิูต (+40.9% YoY) และมีมลูคา่เปิดตวัใหม่
เพ่ิมขึน้ถึง 281.1% YoY (แตะระดบั 87,380 ลา้นบาท) ขณะที่อปุทานแนวราบชะลอตวัลงตอ่เน่ือง โดยทาวนเ์ฮา้ส ์(สดัสว่น 19%) เปิดตวั
ลดลงเล็กนอ้ยที่ 3,061 ยนิูต (-0.3% YoY) และ บา้นเดี่ยว (สดัสว่น 16%) เปิดตวัลดลงที่ 2,628 ยนิูต (-29.3% YoY) ส าหรับช่วงทีเ่หลือ
ของปี คาดว่าผู้ประกอบการจะทยอยเปิดโครงการใหม่เพ่ิมขึน้ตามรอบฤดูกาล (Seasonal Effect) อย่างระมัดระวัง โดยเนน้กลุ่ม
คอนโดมเินยีมระดบัหรู (Luxury)7/ ขึน้ไป ในท ำเลใจกลำงเมอืง (CBD) ทัง้นี ้เหตกุารณน์ า้ทว่มในเดือนกนัยายน-ตลุาคม 2569 เป็นปัจจยัที่
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Figure 5: New Supply

Source: AREA

Figure 6 : Value of New Supply and Average Price per Unit
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Unit, k

3/ รายไดร้ะดบัปานกลาง-ลา่ง หมายถึง ครวัเรือนท่ีมีรายไดร้วมประมาณ 15,000–50,000 บาท/เดือน ซึ่งเป็นกลุม่เป้าหมายหลกัของท่ีอยู่อาศยัระดบัราคาต ่ากวา่ 3.0 
ลา้นบาทตอ่ยนิูต (ท่ีมา ส  านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (สศช.) และ ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์(REIC))

4/ คอนโดมิเนียมระดบักลาง-บนขึน้ไป (Mid-to-High End Condominium) หมายถึง โครงการคอนโดมิเนียมท่ีมีราคาขายเฉล่ียตัง้แต ่100,000 บาท/ตารางเมตรขึน้ไป 
หรือมีราคาขายตอ่ยนิูตประมาณ 3.5 ลา้นบาทขึน้ไป (ท่ีมา CBRE Thailand และ REIC)

5/ มาตรการลดคา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัท่ีอยู่อาศยัเหลือ 0.01% โดย (1) การลดคา่จดทะเบียนการโอนอสงัหาริมทรพัยจ์าก 2% เหลือ 0.01% 
และ (2) การลดคา่จดทะเบียนการจ านองอสงัหาริมทรพัยจ์ากเดิม 1% เหลือ 0.01% ส  าหรบัท่ีอยู่อาศยัสรา้งใหมแ่ละมือสองท่ีมีวงเงินจ านองไมเ่กิน 7 ลา้นบาทตอ่
สญัญา ทัง้นี ้ผูมี้สิทธ์ิตอ้งเป็นบคุคลธรรมดาสญัชาติไทย (มีผลตัง้แตว่นัท่ีประกาศในราชกิจจานเุบกษา โดยขยายไปจนถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 2570)

6/ อนญุาตใหกู้ไ้ด ้100% ส  าหรบับา้นหลงัแรกมลูคา่เกิน 10 ลา้นบาท และบา้นหลงัท่ีสองมลูคา่ไมเ่กิน 10 ลา้นบาท (มีผล 1 พฤษภาคม 2568 - 30 มิถนุายน 2569)
7/ คอนโดมิเนียมระดบัหรู หรือ Luxury ขึน้ไป หมายถึง คอนโดมิเนียมราคาขายเฉล่ียตัง้แต ่200,000–250,000 บาท/ตารางเมตรขึน้ไป หรือมีราคาขายตอ่ยนิูตเริ่มตน้
ตัง้แต ่10.0 ลา้นบาทขึน้ไป โดยจ าแนกเป็น (1) คอนโดมิเนียมระดบั Luxury ราคาขาย 200,000–349,999 บาท/ตารางเมตร (หรือ 10.0–20.0 ลา้นบาท/ยนิูต) และ 
(2) คอนโดมิเนียมระดบั Super/Ultra Luxury ราคาขายตัง้แต ่350,000 บาท/ตารางเมตรขึน้ไป (ท่ีมา CBRE Thailand, Knight Frank และ REIC)

THB, bn THB, m

Average Price per Unit (RHS) 

% YoY
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อาจท าใหผู้ป้ระกอบการทบทวนหรอืชะลอการเปิดโครงการแนวราบในท าเลลุม่ต  ่า และหนัมาใหค้วามส าคญักบัการคดัเลือกท าเลทีมี่ระบบ
ระบายน า้ดีควบคูก่บัการยกระดบัมาตรฐานวศิวกรรมการก่อสรา้ง (Climate Resilience Design) เชน่ การเพ่ิมระดบัความสงูในการถมดิน
และการติดตัง้ระบบจดัการน า้ในโครงการ สง่ผลใหต้น้ทนุการพฒันาโครงการปรบัตวัสงูขึน้ คาดว่าภาพรวมทัง้ปี 2569 จ านวนยูนิตเปิด
ขายใหม่มีแนวโน้มจะขยายตัวได้ที ่+4.8% YoY (แตะระดับ 39,250 ยูนิต) (ภาพที่ 5)

 ยอดขายทีอ่ยู่อาศัยช่วงคร่ึงแรกของปี 2569 อยู่ที ่24,652 ยูนิต เพิ่มขึน้ 15.6% YoY (ภาพที ่7) แรงขบัเคลื่อนส าคญัมาจาก 
คอนโดมิเนียมที่เติบโตอยา่งมีนยัส  าคญัถึง 26.5% YoY ผลจากก าลงัซือ้กลุม่ผูมี้รายไดส้งูและผูซ้ือ้ตา่งชาติที่มองหาที่พ  านกัส  ารองใน
โครงการระดบักลาง-บนขึน้ไป ควบคูก่บัแรงหนนุจากมาตรการลดคา่ธรรมเนียมการโอนและจดจ านองภาครฐัที่ขยายเวลาครอบคลมุถึง
กลางปี 2570 ซึง่ชว่ยกระตุน้การตดัสินใจซือ้ในกลุม่ที่ตอ้งการอยูอ่าศยัจรงิ (Real demand) ขณะที่ยอดขายทาวน์เฮ้าส์กลบัมาขยายตวั 
8.7% YoY จากกลุม่ผูบ้รโิภคบางสว่นทีป่รบัเปลีย่นพฤติกรรมจากบา้นเดีย่วที่มีราคาสงู หนัมาซือ้ทาวนเ์ฮา้สใ์นระดบัราคาต า่กวา่ 3 ลา้นบาท
ซึง่สอดรบักบัความสามารถในการซือ้และศกัยภาพในการช าระหนีส้นิเชื่อ  สวนทางกบับ้านเดีย่วที่ยอดขายหดตวั -6.6% YoY จากภาระหนี้
ครวัเรอืนและความเขม้งวดในการอนมุตัิสินเชื่อของสถาบนัการเงินในกลุม่ลกูคา้ระดบัปานกลาง โดยผลจากจ านวนยนิูตทีข่ายไดอ้ยูใ่น
ระดบัสงูกวา่จ  านวนยนิูตที่เปิดใหม ่ส่งผลใหจ้ านวนยูนิตเหลือขายสะสม ณ คร่ึงแรกของปี 2569 ปรับตัวลดลง -6.5% YoY มาอยู่ที่
ระดับ 182,113 ยูนิต (ตารางที่ 2) โดยสดัสว่น 51% ของยนิูตเหลือขายทัง้หมดเป็นที่อยูอ่าศยัระดบัราคาต ่ากวา่ 3 ลา้นบาท ซึง่สว่นใหญ่
เป็นทาวนเ์ฮา้สแ์ละคอนโดมิเนียม (ภาพที่ 8) ส าหรับช่วงคร่ึงหลังของปี อัตราการเติบโตของยอดขายมีแนวโน้มชะลอลงเม่ือเทยีบ
กับฐานทีสู่งในคร่ึงปีแรก ประกอบกับเหตุการณอุ์ทกภัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ช่วงเดือนกันยายน-ตุลาคม 2569 ที่
ส่งผลกระทบช่ัวคราวต่อบรรยากาศการตัดสินใจซือ้และการเข้าชมโครงการในบางท าเล แมจ้ะยงัไดแ้รงหนนุจากอปุสงคก์ลุม่ 
Luxury และมาตรการกระตุน้ของภาครฐัอยา่งตอ่เน่ือง ส่งผลใหภ้าพรวมทัง้ปี 2569 ยอดขายทีอ่ยู่อาศัยขยายตัวได้ที่ 4.5% YoY 
(แตะระดับ 48,600 ยูนิต)
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 ยอดโอนกรรมสิทธ์ิทีอ่ยู่อาศัยช่วงคร่ึงแรกของปี 2569 อยู่ที ่79,703 ยูนิต เพิ่มขึน้ 20.8% YoY คิดเป็นมลูคา่ 241,864 ลา้นบาท 
เพ่ิมขึน้ 7.0% (ภาพที่ 9) โดยคอนโดมิเนียมมียอดโอนเพ่ิมขึน้ถึง 30.4% YoY อยูท่ี่ 40,976 ยนิูต คิดเป็นสดัสว่น 51% ของยอดโอนทัง้หมด 
ขณะทีบ้่านแนวราบมียอดโอนเพ่ิมขึน้ 12.1% YoY อยูท่ี่ 38,727 ยนิูต คิดเป็นสดัสว่น 49% (น าโดยทาวนเ์ฮา้ส ์26% บา้นเดี่ยว 15% บา้น
แฝด 4% และอาคารพาณิชย ์4%) ปัจจยัหนนุจาก (1) การทยอยสง่มอบโครงการคอนโดมิเนียมสรา้งเสรจ็ใหมท่ี่เคยเปิดขายในชว่ง 1–2 ปี
ก่อนหนา้ (2) อานิสงสจ์ากมาตรการกระตุน้อสงัหารมิทรพัยข์องภาครฐั ทัง้การลดคา่ธรรมเนียมการโอนและจดจ านองเหลือ 0.01% (ขยาย
เวลาถึงกลางปี 2570) ควบคูก่บัการผอ่นปรนหลกัเกณฑ ์LTV ซึง่ชว่ยเรง่การตดัสินใจรบัโอนฯ ในกลุม่ที่ตอ้งการอยูอ่าศยัจรงิ ทัง้
คอนโดมิเนียมและบา้นแนวราบระดบัราคาไมเ่กิน 7 ลา้นบาท และ (3) แรงหนนุจากกลยทุธส์ง่เสรมิการขายและแคมเปญระบายสต็อกสรา้ง
เสรจ็พรอ้มอยูข่องผูป้ระกอบการ

ขณะทีก่ารโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียมของชาวต่างชาติในช่วงคร่ึงแรกของปี 2569 อยู่ที ่2,806 ยูนิต (-17.9% YoY) คิดเป็น
มูลค่า 15,167 ล้านบาท (-10.2% YoY) (ภาพที่ 10) เป็นการชะลอตวัตามสภาวะเศรษฐกิจโลกและความตงึเครยีดทางภมิูรฐัศาสตรท์ี่
สง่ผลตอ่ความเชื่อมั่นและก าลงัซือ้ของลกูคา้ตา่งชาติ แมย้งัคงไดร้บัแรงหนนุจากอปุสงคต์า่งชาติทีม่ีก  าลงัซือ้สงูที่ตอ้งการบา้นหลงัที่สองเพื่อ
ความปลอดภยั ในกลุม่คอนโดมิเนียมระดบั Luxury ขึน้ไป โดยเฉพาะในท าเล CBD ที่ชว่ยพยงุตลาดอยูบ่า้ง

ส าหรับช่วงทีเ่หลือของปี ยอดโอนกรรมสิทธ์ิทีอ่ยู่อาศัยโดยรวมมีแนวโน้มชะลอตัวจากคร่ึงแรกของปี จากก าลงัซือ้ที่ยงัออ่นแอ
และภาระหนีค้รวัเรอืนที่ยงัสงู โดยมีปัจจยัซ  า้เติมจากผลกระทบของเหตกุารณอ์ทุกภยัในเดือนกนัยายน-ตลุาคม 2569 ที่สง่ผลใหก้ารตรวจ
รบัมอบและการโอนกรรมสิทธ์ิในบางโครงการลา่ชา้ แมจ้ะมีผลเชิงบวกจากมาตรการกระตุน้อสงัหารมิทรพัยภ์าครฐัที่ขยายเวลาถงึกลางปี 
2570 จะยงัคงเป็นแรงพยงุส  าคญัที่ชว่ยเรง่การโอนกรรมสิทธ์ิในกลุม่ที่ตอ้งการอยูอ่าศยัจรงิ ส่งผลใหภ้าพรวมทัง้ปี 2569 ยอดโอน
กรรมสิทธ์ิรวมคาดว่าจะขยายตัวได้ทีร่ะดับ 10.6% YoY ขณะทีมู่ลค่าจะเพิ่มขึน้ทีร่ะดับ 1.2% YoY (ภาพที ่9) 

Table 2: Unsold Units, by Price

2021 2022 2023 2024 2025 1H26

 Detached houses 

THB< 2m 198 179 159 144 138 132

THB2-3m 1,391 824 872 1,003 905 793

THB3-5m 9,657 7,332 6,581 6,895 7,396 7,707

THB5-10m 16,434 18,885 23,085 26,952 26,431 25,489

THB10-20m 3,414 5,580 8,717 10,417 11,883 11,882

THB>20m 1,596 1,849 4,088 5,424 5,788 5,736

Total units 32,690 34,649 43,502 50,835 52,541 51,739

 Townhouses

THB< 2m 17,239 14,128 14,736 15,566 15,559 16,049

THB2-3m 35,348 38,600 42,051 41,937 39,340 35,682

THB3-5m 16,700 19,820 17,668 15,224 14,788 13,838

THB5-10m 2,180 2,088 2,181 2,786 2,403 2,515

THB10-20m 396 542 502 450 598 631

THB>20m 82 167 169 188 164 116

Total units 71,945 75,345 77,307 76,151 72,852 68,831

 Condominiums

THB< 2m 31,685 31,682 27,779 27,087 24,167 23,366

THB2-3m 25,069 25,588 28,285 24,151 19,880 17,597

THB3-5m 14,317 15,889 15,213 13,859 11,082 9,332

THB5-10m 10,098 8,197 7,902 8,691 7,993 7,445

THB10-20m 2,489 2,500 3,116 2,853 2,658 1,914

THB>20m 1,655 1,819 1,905 1,963 1,693 1,889

Total units 85,313 85,675 84,200 78,604 67,473 61,543

Grand Total units 189,948 195,669 205,009 205,590 192,866 182,113

Source: AREA
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 ดัชนีราคาทีอ่ยู่อาศัยโดยรวมในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในช่วงคร่ึงแรกของปี 2569 ปรับตัวสูงขึน้เล็กน้อยที ่0.5% YoY (ภาพที่ 
11) ตามทิศทางตน้ทนุการพฒันาโครงการทัง้ราคาที่ดินในท าเลศกัยภาพเกาะแนวรถไฟฟา้ ตลอดจนราคาวสัดกุอ่สรา้งและคา่จา้งแรงงานที่
ปรบัตวัสงูขึน้ อยา่งไรก็ตาม การปรบัขึน้ราคาขายจรงิในตลาดยงัเป็นไปอยา่งจ ากดั (เทียบกบัดชันีราคาวสัดกุ่อสรา้งทีป่รบัเพ่ิมขึน้ 3.7% 
YoY ในชว่งครึง่แรกของปี 2569) จากภาวะการแข่งขนัที่ยงัสงูเพื่อการระบายสต๊อกทา่มกลางความเสี่ยงทางเศรษฐกิจและความขดัแยง้ทาง
ภมูิรฐัศาสตรท์ี่กดดนัก าลงัซือ้และความเชื่อมั่นในการใชจ้า่ย เม่ือพิจารณาแยกตามประเภท พบวา่ ดัชนีราคาคอนโดมิเนียม ปรบัเพ่ิมขึน้
มากที่สดุที่ 2.8% YoY เป็นผลจากการเปิดตวัโครงการใหมท่ี่เนน้เซกเมนตร์ะดบักลาง-บนขึน้ไปถงึ Luxury ซึง่มีตน้ทนุพฒันาสงู ขณะที่ ดัชนี
ราคาทาวน์เฮ้าส ์ทรงตวัจากปีก่อน สว่น ดัชนีราคาบ้านเดีย่ว ปรบัลดลง -1.5% YoY เน่ืองจากผูป้ระกอบการยงัคงแข่งขันท าโปรโมชนัให้
สว่นลดเพ่ือเรง่การตดัสินใจซือ้โดยเฉพาะในกลุม่ลกูคา้ระดบัปานกลาง ส าหรับภาพรวมทัง้ปี 2569 คาดว่าราคาทีอ่ยู่อาศัยเปิดใหม่จะ
มีทศิทางปรับตัวสูงขึน้ตามต้นทุนทีด่ินและค่าก่อสร้าง รวมถึงต้นทุนเพิ่มเติมจากการยกระดับระบบป้องกนัอุทกภัยในโครงการ 
อยา่งไรก็ดี ผูป้ระกอบการในท าเลที่ไดร้บัผลกระทบจากน า้ทว่มจ าเป็นตอ้งออกแคมเปญสง่เสรมิการขายพเิศษ เชน่ การการนัตีระบบระบาย
น า้ การเพิ่มเงื่อนไขเคลมประกนัภยัน า้ทว่ม พรอ้มกบัการมอบสว่นลดเพ่ือเรง่ระบายสต็อกคงคา้ง ซึง่กดดนัใหร้าคาขายเฉลีย่จรงิในตลาด
ยงัคงเพ่ิมขึน้ไดอ้ยา่งจ ากดั
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 สินเช่ือทีอ่ยู่อาศัยของธนาคารพาณิชยข์ยายตัวในอัตราต ่าที ่0.9% YoY ในช่วงคร่ึงแรกของปี 2569 (ภาพที่ 12) เน่ืองจากสถาบนั
ยงัคงเขม้งวดดา้นการปลอ่ยสินเชื่ออสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งระมดัระวงั โดยมีรายละเอียดแยกตามประเภทสินเชื่อ ดงันี ้

 สินเช่ือผู้ประกอบการ (Pre-finance loans / Real Estate Development Credit) ของธนาคารพาณิชย ์ขยายตัวเพียง 0.7% 
YoY อยูท่ี่ระดบั 789,540 ลา้นบาท สะทอ้นความระมดัระวงัของสถาบนัการเงินในการอนมุติวงเงินสินเช่ือแก่ผูป้ระกอบการเพื่อพฒันา
โครงการใหม ่ขณะที่ผูป้ระกอบการหนัมาเนน้การพฒันาโครงการขนาดเล็กหรอืเปิดขายเป็นรายเฟส เพ่ือบรหิารสภาพคลอ่งทางการเงิน
ใหมี้ความสามารถในการช าระหนี ้รวมถึงการเลือกใชแ้หลง่เงินทนุภายในหรอืระดมทนุผ่านตลาดทนุแทนการพึง่พาสนิเช่ือจากธนาคาร
พาณิชย์

 สินเช่ือทีอ่ยู่อาศัยส่วนบุคคล (Post-finance loans) ของธนาคารพาณิชย ์ฟ้ืนตัวกลับมาเติบโตได้ที ่1.0% YoY มีมลูคา่อยูท่ี่ 
2,744,781 ลา้นบาท (จากที่หดตวั -2.8% YoY ในครึง่แรกปี 2568) แตห่ากพิจารณาสินเช่ือที่อยูอ่าศยัสว่นบคุคลของสถาบนัการเงินทัง้
ระบบ8/ ขยายตวั 2.6% YoY (ภาพที่ 13) แรงหนนุส  าคญัจาก (1) กลุม่ลกูคา้ระดบักลาง-บนซึง่มีก าลงัซือ้สงู คณุภาพเครดิตที่ด ีและ
ไดร้บัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจอยา่งจ ากดั ท  าใหส้ามารถเขา้ถงึสินเชื่อบา้นราคาเกิน 7 ลา้นบาทขึน้ไปได้ (2) แรงกระตุน้จาก
มาตรการภาครฐั โดยการขยายเวลาลดคา่ธรรมเนียมการโอนและจดจ านองเหลือ 0.01% ส าหรบัที่อยูอ่าศยัราคาไมเ่กิน 7 ลา้นบาท 
จนถึงวนัที่ 30 มิถนุายน 2570 ชว่ยเรง่การตดัสินใจรบัโอนและขอสินเชื่อในกลุม่ที่ตอ้งการอยูอ่าศยัจรงิ อยา่งไรก็ตาม สินเชื่อสว่นบคุคล
ในกลุม่ที่อยูอ่าศยัระดบัราคาต า่กวา่ 3 ลา้นบาท ยงัคงถกูกดดนัจากปัญหาหนีค้รวัเรอืนที่ยงัทรงตวัสงู บั่นทอนความสามารถในการช าระ
หนี ้โดยอตัราการปฏิเสธสนิเช่ือสว่นบคุคลในกลุม่ที่อยูอ่าศยัระดบัราคาต ่ากวา่ 3 ลา้นบาท สงูถึง 48.1% ในชว่งครึง่แรกปี 2569 เทียบ
กบัอตัราการปฏิเสธสนิเช่ือสว่นบคุคลในกลุม่ที่อยูอ่าศยัโดยรวม ซึง่อยูท่ี่ 44.9%
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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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8/ สถาบนัการเงินทัง้ระบบ ประกอบดว้ย ธนาคารพาณิชย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ธนาคารออมสิน ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย 
ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ ์บริษัทเงินทนุ บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์บริษัทประกนัชีวิต การเคหะแห่งชาติ 

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 % 



 สถานการณท์ีอ่ยู่อาศัยแยกรายประเภทปี 2569

 บ้านเดี่ยว (Detached houses): ในชว่งครึง่แรกของปี 2569 ยูนิตเปิดขายใหม่ อยูท่ี่ 2,628 ยนิูต ลดลง -29.3% YoY ผลจาก
ผูป้ระกอบการชะลอการเปิดโครงการใหมเ่พ่ือระบายสตอ็กคงคา้ง ทา่มกลางภาวะตน้ทนุราคาทีด่ินและคา่ก่อสรา้งที่ปรับตวัสงูขึน้ โดย
ผูป้ระกอบการไดป้รบักลยทุธม์าพฒันาโครงการขนาดเล็กทีมี่ยนิูตนอ้ยลงและมีราคาขายเฉลีย่ตอ่ยนิูตสงูขึน้ ดา้นยูนิตขายได้มีจ  านวน 
3,393 ยนิูต ลดลง -6.6% YoY ซึง่แมจ้ะชะลอตวัลงตามภาวะเศรษฐกิจ แตป่รมิาณยอดขายที่ยงัคงสงูกวา่อปุทานเปิดใหม่ สง่ผลให ้
ยูนิตเหลือขายสะสมปรบัตวัลดลง -1.5% จากสิน้ปี 2568 โดยมอัีตราการดูดซับ (Absorption Rate) อยู่ที ่6.2% ส าหรับช่วงคร่ึง
หลังของปี คาดว่าการเปิดโครงการใหม่และยอดขายบ้านเดี่ยวจะยังคงหดตัวต่อเน่ือง เน่ืองจากตลาดตอ้งใชเ้วลาในการดดูซบั
อปุทานจากการเปิดโครงการใหมท่ี่เรง่ตวัในชว่ง 2–3 ปีที่ผ่านมา ควบคูก่บัการเพิ่มความเขม้งวดของสถาบนัการเงินในการอนมุตัิสินเช่ือ
บา้นระดบัราคาปานกลาง (5–7 ลา้นบาท) นอกจากนี ้เหตกุารณอ์ทุกภยัในเดือนกนัยายน 2569 ยงัเป็นปัจจยัซ า้เติมที่เพ่ิมแรงกดดนัให้
ผูซ้ือ้บา้นเดี่ยวเซกเมนตก์ลาง-บนเพ่ิมความระมดัระวงัและประเมินความเสี่ยงดา้นน า้ทว่มขงัรวมถึงทางน า้ผา่นในท าเลชานเมืองอยา่ง
เขม้งวด ยอดขายในโซนที่ลุม่ต  ่าจงึชะลอตวัมากขึน้ ส่งผลใหภ้าพรวมทัง้ปี 2569 จ านวนยูนิตเปิดขายใหม่ของบ้านเดี่ยวคาดว่า
จะลดลง -25.8% YoY ขณะทีย่อดขายจะปรับตัวลดลง -15.9% YoY เม่ือเทยีบกับปี 2568
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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

Unit, k

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, k %

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

 ทาวนเ์ฮ้าส ์(Townhouses): ในชว่งครึง่แรกของปี 2569 ยูนิตเปิดขายใหม่ อยูท่ี่ 3,061 ยนิูต (-0.3% YoY) เน่ืองจากผูป้ระกอบการ
ยงัคงเปิดโครงการใหมอ่ยา่งระมดัระวงั ขณะที่ยูนิตขายได้เริม่สง่สญัญาณฟ้ืนตวัอยูท่ี ่6,820 ยนิูต (+8.7% YoY) แรงหนนุจากการ
เปลี่ยนพฤติกรรมของกลุม่ผูซ้ือ้จากตลาดบา้นเดี่ยวทีข่ยบัลงมาสูท่าวนเ์ฮา้สใ์นระดบัราคาทีส่อดคลอ้งกบัก าลงัซือ้ (ต  ่ากวา่ 3 ลา้นบาท) 
สง่ผลใหจ้  านวนยูนิตเหลือขายสะสม ลดลง -5.5% จากสิน้ปี 2568 มาอยูท่ี่ 68,831 ยนิูต ชว่ยบรรเทาภาวะอปุทานคงคา้งในตลาด แม้
อัตราการดูดซับ (Absorption Rate) จะยังคงอยู่ในระดับต ่าที ่9.0% ในช่วงทีเ่หลือของปี คาดว่าการเปิดโครงการใหม่จะทรง
ตัวเทา่กับปี 2568 ขณะทีย่อดขายทาวนเ์ฮ้าสมี์แนวโน้มกลับมาชะลอตัวลง ผลจากฐานที่สงูในครึง่หลงัของปี 2568 ประกอบกบั
กลุม่ลกูคา้ระดบัปานกลาง-ลา่งยงัคงถกูกดดนัจากภาระหนีค้รวัเรอืนและเกณฑก์ารปลอ่ยสินเช่ือที่เขม้งวดของสถาบนัการเงิน ส่งผลให้
ทัง้ปี 2569 คาดว่ายอดขายทาวนเ์ฮ้าสจ์ะปรับตัวลดลง -0.4% ขณะทีจ่ านวนยูนิตเปิดขายใหม่จะเพิ่มขึน้เล็กน้อยที ่0.1% 
จากปี 2568

%



 คอนโดมิเนียม (Condominiums): ในชว่งครึง่แรกของปี 2569 ยูนิตเปิดขายใหม่ อยูท่ี่ 10,418 ยนิูต เพ่ิมขึน้อยา่งมีนยัส  าคญัถึง 
40.9% YoY ขณะทียู่นิตขายได้ อยูท่ี่ 14,439 ยนิูต เพ่ิมขึน้ 26.5% YoY เน่ืองจากผูป้ระกอบการกลบัมาเปิดตวัโครงการใหมโ่ดยเนน้
ตลาดบนในระดบัราคา luxury ขึน้ไป ในท าเลใจกลางเมืองหรอื Prime CBD และตามแนวรถไฟฟา้สายหลกั ซึง่ไดร้บัการตอบรบัดีทัง้
จากกลุม่ผูซ้ือ้ที่มีก าลงัซือ้สงูในประเทศ และกลุม่ผูซ้ือ้ตา่งชาติที่มองหาที่อยูอ่าศยัหลงัที่สองที่ปลอดภยั ประกอบกบัอานิสงสข์อง
มาตรการลดคา่ธรรมเนียมการโอนและจดจ านองภาครฐัที่ชว่ยเรง่การตดัสินใจซือ้ในกลุม่สต็อกสรา้งเสรจ็พรอ้มอยู ่ส่งผลใหอุ้ปทาน
เหลือขายสะสมปรบัตวัลดลง -15.4% จากสิน้ปี 2568 มาอยูท่ี่ระดบั 61,543 ยนิูต ณ สิน้เดือนมิถนุายน 2569 ขณะที่อตัราการดดูซบั
ปรบัตวัดีขึน้มาอยูท่ี่ 19.0% จากการเรง่ระบายสต็อกคงคา้งและยอดขายที่กลบัมาเติบโต สว่นหนึ่งจากอปุสงคค์งคา้ง (Pent-up 
demand) ที่ถกูกระตุน้จากอปุทานใหมแ่ละมาตรการสนบัสนนุของภาครฐัขา้งตน้ ส าหรับช่วงคร่ึงหลังของปี คาดว่าการเปิด
โครงการใหม่และยอดขายจะขยายตัวได้ แต่อัตราการเติบโตอาจชะลอลงหลังจากมีการออกโครงการใหม่จ านวนมากไป
แล้วในช่วงคร่ึงปีแรก แมว้า่สถานการณน์ า้ทว่มขงัในเขตเมืองชว่งกนัยายน 2569 จะสง่ผลเชิงจิตวิทยาใหค้อนโดมิเนียมในท าเล CBD 
และโครงการตามแนวรถไฟฟา้ชัน้ในไดร้บัความสนใจมากขึน้ในดา้นการเป็นที่อยูอ่าศยัที่มีความปลอดภยัจากอทุกภยั แตก่ าลงัซือ้
โดยรวมอาจยงัคงเปราะบางจากความเชื่อมั่นในการใชจ้า่ยที่ลดลง และอาจชะลอการตดัสินใจซือ้ไปก่อน ส่งผลใหภ้าพรวมทัง้ปี 2569 
คาดว่ายอดขายคอนโดมิเนียมจะเพิ่มขึน้ 12.8% YoY ขณะทีจ่ านวนยูนิตเปิดขายใหม่จะเพิ่มขึน้ 10.4% YoY เม่ือเทยีบกับปี 
2568
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Source: AREA, Krungsri Research
Note: *The absorption rate is calculated by dividing the units sold by total supply

or % sold of total. 
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แนวโน้มอุตสำหกรรม
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ปี 2570-2572 วิจัยกรุงศรีคาดว่าตลาดทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลจะปรับดีขึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไป ดังนี้

 การเปิดตัวโครงการใหม่คาดว่าจะเพิ่มขึน้เฉล่ีย 3.2-4.0% ต่อปี หรือประมาณ 42,000 ยูนิตต่อปี (ภาพที่ 20) คิดเป็นสดัสว่นเกือบ 
40% ของชว่งก่อน COVID-19 ซึง่มีการเปิดตวัเฉลี่ย 110,000 ยนิูตตอ่ปี (ปี 2560–2562) โดยผูป้ระกอบการมีแนวโนม้ทยอยกลบัมาเปิดตวั
โครงการใหมม่ากขึน้ตามการฟ้ืนตวัอยา่งคอ่ยเป็นคอ่ยไปของภาวะเศรษฐกิจ ควบคูก่บัการบรหิารจดัการอปุทานเหลือขายสะสมอยา่ง
ระมดัระวงั ทัง้นี ้การเปิดตวัโครงการใหมจ่ะยงัคงกระจกุตวัในกลุม่ผูป้ระกอบการรายใหญ่ที่มีฐานะการเงินแข็งแกรง่ มคีวามยืดหยุน่ในการปรบั
โครงสรา้งพอรต์สินคา้ และสามารถเขา้ถึงแหลง่เงินทนุไดด้ีกวา่ ขณะที่ผูป้ระกอบการรายกลางและเลก็ยงัคงเผชิญความทา้ทายดา้นตน้ทนุทาง
การเงินและขอ้จ ากดัในการแข่งขนั จงึเนน้การพฒันาโครงการขนาดเล็กหรอืรว่มทนุ (Joint Venture) เพื่อกระจายความเสี่ยง 
ส าหรับการพัฒนาโครงการใหม่จะได้แรงหนุนจากการประกาศใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับปรับปรุงครั้งที ่4 ซึง่มีการปรบั
เพิ่มพืน้ที่สีสม้ (ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง) และการเพิ่มอตัราสว่นพืน้ที่อาคารรวมตอ่พืน้ที่ดิน (FAR) บรเิวณแนวเสน้ทางรถไฟฟา้สายใหม่
และจดุเปลี่ยนถ่ายการเดินทาง (Transit-Oriented Development: TOD) ซึง่คาดวา่จะมีผลบงัคบัใชใ้นชว่งปี 2570 จะเอือ้ใหผู้ป้ระกอบการ
สามารถพฒันาโครงการที่อยูอ่าศยั โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมและโครงการแนวราบรูปแบบใหม ่(อาทิ ทาวนโ์ฮม 3–4 ชัน้ การท าโครงการขนาด
เล็ก 10–30 ยนิูต) ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและคุม้คา่ตอ่ตน้ทนุที่ดินมากยิ่งขึน้ ควบคูไ่ปกบัการพฒันาโครงการในท าเลที่มีปัจจยับวกเฉพาะตวั 
อาทิ ท  าเลแนวโครงข่ายรถไฟฟา้ที่เปิดใหบ้รกิารเต็มรูปแบบ ท าเลใกลแ้หลง่งานขนาดใหญ่ สถานศกึษา และพืน้ที่ขยายตวัของเมืองตาม
โครงสรา้งพืน้ฐานภาครฐั เพื่อรองรบักลุม่ผูซ้ือ้เพื่ออยูอ่าศยัจรงิ (Real Demand) และกลุม่ก าลงัซือ้สงู

นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการมีแนวโนม้ปรบักลยทุธก์ารขาย ไดแ้ก่ (1) การพฒันาผลิตภณัฑท์ี่ตอบโจทยเ์ฉพาะกลุม่ (Niche Demand) เชน่ 
โครงการที่เป็นมิตรกบัสตัวเ์ลีย้ง (Pet-Friendly) โครงการเพ่ือการสง่เสรมิสขุภาพ (Wellness Residence) และที่อยูอ่าศยัที่รองรบัสงัคม
ผูส้งูอาย ุ(2) การพฒันาโครงการใหมี้มาตรฐานตามเกณฑค์วามยั่งยืน (ESG Standards) อาทิ การติดตัง้ระบบประหยดัพลงังาน โซลารรู์ฟท็
อป และจดุชารจ์ EV เพื่อเพิ่มมลูคา่สินคา้ในระยะยาว และ (3) การใชเ้ทคโนโลยีและแพลตฟอรม์ดิจิทลัเขา้มาชว่ยบรหิารจดัการตน้ทนุ เรง่
กระบวนการตดัสินใจซือ้ของผูบ้รโิภค ตลอดจนการใหบ้รกิารหลงัการขายอยา่งครบวงจร
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 ยอดขายมีแนวโน้มเติบโตเฉล่ีย 2.9-3.7% ต่อปี (ภาพที่ 21) โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก (1) การฟ้ืนตัวอย่างต่อเน่ืองของเศรษฐกิจ
ไทย (คาดขยายตวัเฉลีย่ 2.0-2.3% ตอ่ปี) แรงขบัเคลื่อนหลกัมาจากภาคการสง่ออกและการลงทนุภาคเอกชนที่กลบัมาขยายตวั ควบคูก่บั
การทยอยฟ้ืนตวัของภาคการทอ่งเที่ยว โดยคาดการณจ์ านวนนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติจะเพิ่มขึน้สูร่ะดบั 36.5 ลา้นคน ในปี 2572 แมจ้ะยงัไม่
กลบัเขา้สูร่ะดบัก่อนเกิด COVID-19 แตจ่ะชว่ยสรา้งรายได ้หนนุการจา้งงานในภาคบรกิาร และชว่ยใหก้ าลงัซือ้โดยรวมทยอยฟ้ืนตวัดีขึน้ 
ตามล าดบั (2) การเปิดให้บริการโครงข่ายคมนาคมและรถไฟฟ้าสายใหม่เต็มระบบ อาทิ รถไฟฟา้สายสีสม้ (ตลิ่งชนั–มีนบรุ)ี สายสี
มว่งใต ้(เตาปนู–ราษฎรบ์รูณะ) และโครงข่ายสว่นตอ่ขยายที่เช่ือมโยงกรุงเทพฯ สูพ่ืน้ที่ปรมิณฑล ซึง่ชว่ยเปิดท าเลศกัยภาพใหม่ๆ  และกระตุน้
การตดัสินใจซือ้ที่อยูอ่าศยัทัง้คอนโดมิเนียมและบา้นแนวราบในท าเลตามแนวรถไฟฟา้ และ (3) อุปสงค์จากต่างชาติและการขยายตัว
ของกลุ่ม Expatriates ทัง้กลุม่ผูซ้ือ้เพ่ือเป็นบา้นหลงัที่สอง กลุม่ที่หลีกเลี่ยงความเสี่ยงจากความผนัผวนทางภมิูรฐัศาสตร์ กลุม่ผูเ้กษียณอาย ุ
รวมถึงกลุม่นกัลงทนุชาวตา่งชาติและบคุลากรทกัษะสงูที่เขา้มาท างานตามการยา้ยฐานการผลิต ซึง่จะชว่ยหนนุอปุสงคใ์นกลุม่ที่อยูอ่าศยั
ระดบักลาง-บนอยา่งตอ่เน่ือง โดยแนวโน้มทีอ่ยู่อาศัยจ าแนกตามแต่ละประเภท เป็นดังนี้
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Figure 21: Units Sold

Source: AREA, forecast by Krungsri Research 

Unit, k

9/ บา้นเดี่ยวระดบั Luxury คือ บา้นราคาตัง้แต ่30.1 – 70 บาทตอ่ยนิูต บา้นเดี่ยวระดบั Super Luxury คือ บา้นท่ีมีราคาตัง้แต ่70.1 – 100 บาทตอ่ยนิูต สว่นบา้นเดี่ยวท่ีมี
ราคาสงูกวา่นัน้จดัอยู่ในกลุม่ของ Ultra Luxury 

 โครงการแนวราบ (บ้านเดี่ยวและทาวนเ์ฮ้าส)์: 

 บ้านเดี่ยว – คาดว่ายอดขายจะทยอยฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ขณะทีก่ารเปิดตัวโครงการใหม่จะยังทรงตัวถึงเพิ่มขึน้
เล็กน้อย ปัจจยัหนนุหลกัมาจากกลุม่ผูบ้รโิภคระดบับนและกลุม่ครอบครวัขยายทีมี่ก าลงัซือ้สงู ซึง่ยงัคงใหค้วามส าคญักบัพืน้ที่ใช้
สอยขนาดใหญ่ และความเป็นสว่นตวั โดยผูพ้ฒันาโครงการมีแนวโนม้ใหค้วามส าคญักบัการพฒันาดา้นระบบความปลอดภยัเชิง
โครงสรา้ง โดยมีการประเมินความเสี่ยงดา้นพิบตัิภยั (Flood Risk Assessment) ที่เขม้งวดขึน้หลงัเหตกุารณอ์ทุกภยัในพืน้ที่
กรุงเทพฯ และปรมิณฑล (กนัยายน 2569) ประกอบกบัการขยายตวัของโครงข่ายรถไฟฟา้สายใหมแ่ละทางหลวงพิเศษระหวา่งเมือง
ที่เช่ือมตอ่กรุงเทพฯ สูจ่งัหวดัปรมิณฑล ชว่ยเปิดโอกาสใหผู้บ้รโิภคตดัสนิใจขยายไปอยูอ่าศยัในเขตชานเมืองไดส้ะดวกยิ่งขึน้ ดา้น
ผูป้ระกอบการมีแนวโนม้เนน้การพฒันาโครงการบา้นเดีย่วระดบั Luxury ถึง Super Luxury (ระดบัราคา 30.1–100.0 ลา้นบาทตอ่ยู
นิต) โดยอาจเนน้พฒันาโครงการที่มีจ  านวนยนิูตไมม่ากเพ่ือบรหิารสภาพคลอ่ง พรอ้มยกระดบัเกณฑว์ิศวกรรมการออกแบบเพ่ือ
รบัมือการเปลี่ยนแปลงสภาพภมิูอากาศ (Climate Resilience Design) อาทิ การยกระดบัการถมดิน การปรบัปรุงระบบระบายน า้
และพืน้ที่รบัน า้ในโครงการ ควบคูก่บัพืน้ที่ใชส้อยที่ตอบโจทยว์ถีิชีวิตยคุใหมแ่ละโครงสรา้งประชากรแบบครอบครวัหลายวยั 
(Multigenerational Home) อาทิ หอ้งนอนชัน้ลา่งพรอ้ม Universal Design ส าหรบัผูส้งูอาย ุพืน้ที่รองรบัเทคโนโลยีพลงังานสะอาด 
(Solar Rooftop และ EV Charger) และระบบรกัษาความปลอดภยัอจัฉรยิะ ส าหรับท าเลทีมี่ศักยภาพการเติบโตสูงยังคง
กระจุกตัวในโซนขยายตัวของเมืองทีใ่กล้ส่ิงอ านวยความสะดวก และมีระบบการบริหารจัดการน า้ทีมี่ประสิทธิภาพสูง 
โดยเฉพาะท าเลใกล้โรงเรียนนานาชาติชัน้น าและโรงพยาบาลเอกชน อาทิ กรุงเทพฯ ฝ่ังตะวนัออก (ถนนกรุงเทพกรฑีาตดั
ใหม ่และบางนา-ก่ิงแกว้) กรุงเทพฯ ตอนเหนือ (รามอินทรา-วชัรพล) และกรุงเทพฯ ฝ่ังตะวนัตก (ราชพฤกษ-์พทุธมณฑล) ซึง่
สามารถตอบสนองกลุม่เป้าหมายที่เป็นนกัธรุกิจ ผูบ้รหิารระดบัสงู และกลุม่ทนุตา่งชาติทีเ่ขา้มาพ านกัระยะยาวไดอ้ยา่งตรงจดุ

Forecast



 ทาวนเ์ฮ้าส ์– ยอดขายมีแนวโน้มทยอยฟ้ืนตัว ขณะทีก่ารเปิดตัวโครงการใหม่มีแนวโน้มเติบโตอย่างระมัดระวัง ปัจจยั
หนนุการเติบโตมาจากกลุม่ผูบ้รโิภคทีต่อ้งการอยูอ่าศยัจรงิ (Real Demand) และอปุสงคบ์างสว่นที่ปรบัเปลี่ยนพฤตกิรรมการเลือก
ซือ้ที่อยูอ่าศยัจากบา้นเดี่ยวที่ราคาตอ่ยนิูตคอ่นขา้งสงู อยา่งไรก็ตาม การเติบโตยงัถกูจ ากดัจากอปุทานเหลอืขายสะสมที่ยงัอยูใ่น
ระดบัสงู โดยเฉพาะกลุม่ทาวนเ์ฮา้สร์ะดบัราคา 2–3 ลา้นบาท (สดัสว่น 52% ของทาวนเ์ฮา้สเ์หลือขายทัง้หมด) ประกอบกบั
ผลกระทบจากเหตกุารณอ์ทุกภยัที่สง่ผลใหผู้บ้รโิภคเพิ่มความระมดัระวงัในการเลอืกท าเล โดยเนน้โครงการที่มีระบบป้องกนัน า้ทว่ม
และเดินทางสะดวกมากขึน้ นอกจากนี ้กลุม่ผูซ้ือ้เป้าหมายหลกัซึง่เป็นผูมี้รายไดร้ะดบัปานกลาง-ลา่ง ยงัคงไดร้บัผลกระทบจาก
ภาระหนีค้รวัเรอืนในระดบัสงู และความเขม้งวดของสถาบนัการเงินในการอนมุตัิสินเช่ือเพ่ือที่อยูอ่าศยั (อตัราการปฏิเสธสนิเช่ือที่อยู่
อาศยัในครึง่แรกของปี 2569 อยูท่ี่ 44.9% เพ่ิมขึน้จาก 39.8% ในปี 2568)9/ สง่ผลใหก้ารฟ้ืนตวัของก าลงัซือ้เป็นไปอยา่งจ ากดั

 คอนโดมิเนียม - คาดว่าจะยังคงเป็นเซกเมนตห์ลักทีขั่บเคล่ือนการเติบโตของตลาดทีอ่ยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล โดยยอดขายและอุปทานมีแนวโน้มขยายตัวเร่งขึน้ต่อเน่ือง จากปัจจยัหนนุการเติบโต ไดแ้ก่ 

1) ความต้องการทีอ่ยู่อาศัยในพืน้ทีก่รุงเทพฯ ชัน้ในและชัน้กลางทีเ่พิ่มขึน้ตามการขยายตวัของความเป็นเมืองและศนูยก์ลาง
ธุรกิจ ซึง่ขอ้จ  ากดัดา้นราคาที่ดินที่ปรบัตวัสงูขึน้ ท  าใหค้อนโดมิเนียมเป็นทางเลือกที่ตอบโจทยด์า้นความคุม้คา่และความสะดวกใน
การเดินทางสงูสดุ สอดรบักบัพฤติกรรมผูบ้รโิภคยคุใหม ่ตลอดจนอปุสงคเ์พ่ือการลงทนุปลอ่ยเชา่ที่เติบโตตามกลุม่ผูเ้ชา่วยัท างาน
และกลุม่ Gen Z ที่นิยมการเชา่ที่อยูอ่าศยัมากกวา่การซือ้ 

2) การประกาศใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับปรับปรุงครัง้ที ่4 (คาดประกาศใชปี้ 2570) ซึง่จะมีการปรบัเพ่ิมอตัราสว่น
พืน้ที่อาคารรวมตอ่พืน้ที่ดิน (FAR) ในเขตพืน้ที่สีสม้ (ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง) และบรเิวณจดุเปลี่ยนถ่ายการเดินทาง (TOD) 
ตามแนวรถไฟฟา้สายใหม ่(อาทิ ถนนศรนีครนิทร ์ถนนรามอินทรา และถนนลาดพรา้ว) จะเอือ้ใหผู้ป้ระกอบการพฒันาโครงการ
คอนโดมิเนียมระดบักลางไดอ้ยา่งคุม้คา่ตอ่ตน้ทนุที่ดนิมากขึน้ 

3) ก าลังซือ้จากชาวต่างชาติ ทัง้ในกลุ่มผู้ซือ้ระดับ Luxury ถึง Super Luxury ยา่น Prime CBD และรมิแมน่ า้เจา้พระยา รวมถึง
กลุม่ที่มองหาที่อยูอ่าศยัหลงัที่สองเพื่อหลีกเลี่ยงความเสี่ยงทางภมิูรฐัศาสตร ์และ 

4) เหตุการณอุ์ทกภัยในพืน้ทีก่รุงเทพฯ และปริมณฑลทีจ่ะยังส่งผลเชิงจิตวิทยา ท าใหค้อนโดมิเนียมในเขตเมืองชัน้ในและท าเล
แนวรถไฟฟา้ไดร้บัความสนใจในมิติดา้นการเป็นที่อยูอ่าศยัที่มีความปลอดภยัสงูจากภยัธรรมชาติ ซึง่เป็นปัจจยัชว่ยหนนุการ
ตดัสินใจซือ้เพ่ิมเติมนอกเหนือจากมิติดา้นการเดินทางที่มีความสะดวกตามแนวสว่นตอ่ขยายของโครงข่ายรถไฟฟา้ 

อย่างไรก็ตาม การเติบโตของตลาดคอนโดมิเนียมยังคงมีความแตกต่างกันในแต่ละพืน้ที ่โดยโครงการในเขตกรุงเทพฯ รอบนอก
ยงัคงเผชิญการแข่งขนัทีรุ่นแรงและตอ้งใชร้ะยะเวลาในการดดูซบัอปุทานคงคา้งเดมิ (อาทิ โซนแจง้วฒันะ นนทบรุ ีและบางนา-
สมทุรปราการ) เน่ืองจากผูบ้รโิภคในบรเิวณดงักลา่วยงัคงนิยมเลือกซือ้โครงการแนวราบในระดบัราคาใกลเ้คียงกนัมากกวา่ ท าให้
ผูป้ระกอบการยงัคงตอ้งเนน้การแข่งขนัจดัแคมเปญสง่เสรมิการขายเพ่ือเรง่ระบายสตอ็กสรา้งเสรจ็พรอ้มอยูค่วบคูก่นัไป

 ประเด็นทา้ทายทีธุ่รกิจต้องปรับตัวในระยะอันใกล้ ไดแ้ก่ (1) ภาวะหนีค้รัวเรือนทียั่งสูงและมาตรฐานการปล่อยสินเชือ่ทีเ่ข้มงวด 
หนีค้รวัเรอืนที่ยงัคงทรงตวัในระดบัสงูจะยงัคงเป็นอปุสรรคส าคญัตอ่การสรา้งหนีผ้กูพนัระยะยาว โดยสถาบนัการเงนิมีแนวโนม้เขม้งวดใน
การอนมุตัิสินเชื่อเพ่ือที่อยูอ่าศยั (Rejection Rate ทรงตวัสงู) ไมเ่พียงเฉพาะกลุม่ลกูคา้ระดบัปานกลาง-ลา่ง แตเ่ริม่ขยายสูก่ลุม่ระดบักลาง 
(5-7 ลา้นบาท) (2) ความตึงเครียดทางภูมิรัฐศาสตรแ์ละการแบ่งขั้วทางเศรษฐกิจโลกยงัคงเป็นปัจจยัเสี่ยงภายนอกที่ตอ้งเฝา้ระวงั
อยา่งใกลช้ิด เน่ืองจากอาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ความผนัผวนของตน้ทนุทางการเงิน กระทบความเชื่อมั่นของนกัลงทนุตา่งชาติ และการ
ตดัสินใจซือ้ที่อยูอ่าศยัของก าลงัซือ้ตา่งชาติในระยะขา้งหนา้ (3) แรงกดดันด้านต้นทุนการพัฒนาและการปรับเพิ่มขึน้ของราคาขาย 
ราคาที่ดินในท าเลศกัยภาพตามแนวรถไฟฟา้ ตน้ทนุวสัดกุ่อสรา้ง และคา่แรงที่ปรบัตวัสงูขึน้ สง่ผลใหร้าคาขายเฉลีย่ตอ่ยนิูตปรบัเพ่ิมขึน้เรว็
กวา่การเติบโตของรายไดผู้บ้รโิภค  (4) การเปล่ียนแปลงโครงสร้างประชากรและการเปล่ียนไปสู่การเช่า การเขา้สูส่งัคมผูส้งูอายโุดย
สมบรูณ ์(Aged Society) จะลดทอนอปุสงคท์ี่อยูอ่าศยัใหมบ่างสว่น ขณะที่พฤติกรรมของคนรุน่ใหมเ่นน้ความยืดหยุน่ทางการเงิน โดยหนั
มาเลือกการเชา่แทนการซือ้ที่อยูอ่าศยัมากขึน้ และ (5) การก ากับดูแลด้านส่ิงแวดล้อมและการเข้าสู่ ESG Regulation การบงัคบัใช้
เกณฑก์ารรายงานดา้นความยั่งยืน และแรงกดดนัจากสถาบนัการเงินในการปลอ่ยสินเชื่อสีเขียว (Green Finance/Green Loan) กดดนัให้
ผูป้ระกอบการตอ้งลงทนุเพ่ิมในกระบวนการก่อสรา้งที่เป็นมิตรตอ่สิ่งแวดลอ้ม การลดคารบ์อนฟตุพริน้ท ์และการใชว้สัดกุ่อสรา้งประหยดั
พลงังาน และการบรหิารจดัการน า้ภายในโครงการ โดยเฉพาะดา้นการยกระดบัโครงสรา้งเพื่อป้องกนัความเสี่ยงจากอทุกภยั (Climate 
Resilience Design) หลงัเหตกุารณน์ า้ทว่มในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล (กนัยายน 2569) ซึง่สง่ผลกระทบตอ่ตน้ทนุการด าเนินงานโดยตรง

15วิจัยกรุงศรี

9/ ท่ีมา สมาคมธรุกิจบา้นจดัสรร ผลส ารวจภาวะสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั
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10/ 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.) 

11/ Thailand Taxonomy Phase 2 คือ มาตรฐานการจดักลุม่กิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีค  านงึถึงสิ่งแวดลอ้มของประเทศไทย ระยะท่ี 2 ซึ่งขยายขอบเขตการ
จดักลุม่ใหค้รอบคลมุ ภาคอสงัหาริมทรพัยแ์ละก่อสรา้ง โดยก าหนดเกณฑชี์ว้ดัเชิงปริมาณและมาตรฐานดา้นสิ่งแวดลอ้มท่ีชดัเจน (เชน่ ระดบัการลด
การปลอ่ยก๊าซเรือนกระจก ประสิทธิภาพการใชพ้ลงังานในอาคาร และการใชว้สัดกุ่อสรา้งคารบ์อนต  ่า) เพ่ือใหส้ถาบนัการเงินและนกัลงทนุใชเ้ป็น
กรอบอา้งอิงในการปลอ่ยสินเช่ือสีเขียว (Green Loan) และการออกตราสารหนีเ้พ่ือความยั่งยืน (ESG Bonds) ซึ่งโครงการท่ีผา่นเกณฑด์งักลา่วจะ
สามารถเขา้ถึงแหลง่เงินทนุท่ีมีตน้ทนุต  ่ากวา่ปกติ (Lower Cost of Capital) และไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีหรือมาตรการสนบัสนนุจากภาครฐั

BOX 1 :   ภูมิทศันข์องธุรกิจทีเ่ปล่ียนไปและการปรับตัวของผู้ประกอบการ

ตลาดที่อยูอ่าศยัก าลงัเผชิญการเปลี่ยนแปลงเชิงโครงสรา้งอยา่งมีนยัส  าคญั ทัง้จากขอ้จ ากดัดา้นก าลงัซือ้และภาวะหนีค้รวัเรอืนทรงตวั
สงู พฤติกรรมผูบ้รโิภคยคุดิจิทลั ความทา้ทายดา้นสิง่แวดลอ้ม และความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติอยา่งอทุกภยัในเขตเมือง ปัจจยัเหลา่นี ้
กดดนัใหผู้พ้ฒันาโครงการตอ้งเรง่ปรบัตวัเพื่อสรา้งความยืดหยุน่ การบรหิารสภาพคลอ่ง และการเติบโตอยา่งยั่งยืน ดงันี ้

 ความยั่งยืน (Sustainability) และอสังหาริมทรัพยสี์เขียว การพฒันาโครงการจะเปลี่ยนไปสูม่าตรฐานบงัคบั โดยมีปัจจยั
ขบัเคลื่อนจาก (1) นโยบายภาครฐั เชน่ เกณฑอ์าคารประหยดัพลงังาน (BEC)10/ สิทธิประโยชน ์FAR Bonus และมาตรการ 
Thailand Taxonomy Phase 211/ (2) เกณฑก์ารปลอ่ยสินเช่ือสีเขียว (Green Finance) ตามมาตรฐาน ESG ชว่ยใหเ้ขา้ถึงแหลง่
เงินทนุที่มีตน้ทนุต  ่ากวา่ (Lower Cost of Capital) และ (3) ความตอ้งการของผูบ้รโิภครุน่ใหม ่ที่ท  าใหผู้ป้ระกอบการตอ้งเรง่ติดตัง้
ระบบ Solar Rooftop EV Charger และระบบบรหิารจดัการพลงังานเพ่ือลดคา่ครองชีพในระยะยาว

 การกระจายความเส่ียงสู่ธุรกิจทีส่ร้างรายได้ประจ า (Recurring Income) และการร่วมทุน (Joint Venture) เพ่ือลดความผนั
ผวนจากวฏัจกัรธุรกิจและการปฏิเสธสินเช่ือเขม้งวด ผูป้ระกอบการมีแนวโนม้ขยายการลงทนุไปสูธ่รุกิจที่สรา้งกระแสเงินสดตอ่เน่ือง 
เชน่ โรงแรม อพารต์เมนตใ์หเ้ชา่ อาคารส  านกังาน คลงัสินคา้ และบรกิารสขุภาพ (Wellness & Healthcare) นอกจากนี ้การรว่มทนุ
กบัพนัธมิตรตา่งชาติ (JVs) โดยเฉพาะกลุม่ทนุจากเอเชียและตะวนัออกกลาง เพ่ือผนวกเทคโนโลยกีารก่อสรา้งแบบอจัฉรยิะ 
(PropTech) และดงึดดูก าลงัซือ้ตา่งชาติและกลุม่ Safe Haven Demand

 การตอบรับสังคมสูงวัยโดยสมบูรณ ์(Complete Aged Society) และการพัฒนาตามหลักอารยสถาปัตย์ (Universal 
Design) โครงสรา้งประชากรที่เขา้สูส่งัคมสงูวยัอยา่งเต็มรูปแบบ กดดนัใหผู้ป้ระกอบการตอ้งปรบัเปลี่ยนจากการเสนอขายพืน้ที่ใช้
สอย (Space) สูก่ารเสนอรูปแบบการด าเนินชีวติระยะยาว (Lifelong Living) โดยมีแนวทางส าคญั ดงันี ้

 มาตรฐานสถาปัตยกรรมอัจฉริยะ ปรบัเพ่ิมสดัสว่นการออกแบบตามหลกั Universal Design เชน่ การท าพืน้ระดบัเดียวกนั
ทัง้หมด (Step-free Design) เพ่ือความปลอดภยั การติดตัง้ลิฟตร์องรบัรถเข็น และระบบเทคโนโลยี Smart Home อาทิ ระบบ
ตรวจจบัการลม้อจัฉรยิะ (Fall Detection) และระบบเฝา้ระวงัสขุภาพเชื่อมตอ่แบบเรยีลไทม์

 บูรณาการบริการทางการแพทย ์(Healthcare Integration) รว่มมือกบัโรงพยาบาลบรกิารดแูลสขุภาพเชิงป้องกนั 
(Preventive Healthcare) บรกิารพยาบาลประจ าโครงการ และการพฒันาที่อยูอ่าศยัรูปแบบดแูลระยะยาว (Long-Term Care 
Residence) เพ่ือรองรบักลุม่ผูส้งูอายทุัง้ชาวไทยและตา่งชาตทิี่มีก าลงัซือ้สงู

 แรงหนุนจากนโยบายจากภาครัฐ โครงการที่อยูอ่าศยัเพ่ือผูส้งูอาย ุ(เชน่ บา้นเคหะสขุประชา และบา้นมั่นคงผูส้งูอาย)ุ ซึง่
ชว่ยขยายฐานการเขา้ถึงที่อยูอ่าศยัที่ปลอดภยัในกลุม่ผูมี้รายไดป้านกลางถึงลา่ง สง่ผลใหต้ลาดที่อยู่อาศยัส  าหรบัผูส้งูวยัมี
ศกัยภาพการเตบิโตสงูในระยะกลางถึงระยะยาว

 การบริหารจัดการความเส่ียงจากภัยพิบัติและการออกแบบรับมือการเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ (Climate 
Resilience & Disaster Adaptation) จากเหตกุารณอ์ทุกภยัในพืน้ที่กรุงเทพฯ และปรมิณฑล (กนัยายน 2569) ผูป้ระกอบการมี
แนวโนม้เพ่ิมสดัสว่นการลงทนุดา้นวศิวกรรมป้องกนัน า้ทว่ม เชน่ การยกระดบัดินถม การเพ่ิมแกม้ลิงรบัน า้ในโครงการ และระบบ
พลงังานส ารองฉกุเฉิน รวมทัง้น าเสนอจดุขายท าเลเสี่ยงต ่าเพื่อสรา้งความเชื่อมั่นและตอบโจทยผ์ูบ้รโิภคยคุใหม่

Box 1
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Figure 22: Cumulative Unsold Units & Absorption Rate 
(1H 2026) 

Source: AREA
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Total Supply Sold Unsold %Unsold

(units) (units) (units)

A Rangsit/ Pathum Thani 30,528 3,095 27,433 89.9

B Jaengwattana/ Songprapa 6,379 886 5,493 86.1

C Nonthaburi /Bangsu 3,424 549 2,875 84.0

D Phaholyothin/ Ram Inthra 12,387 1,541 10,846 87.6

E Northeast of Bangkok 14,695 1,075 13,620 92.7

F Ratchada/ Lad Phrao 7,540 1,496 6,044 80.2

G East of Bangkok 11,649 1,716 9,933 85.3

H Bangna/ Samut Prakan 35,262 3,519 31,743 90.0

I CBD 14,122 2,889 11,233 79.5

J Suksawat 9,726 905 8,821 90.7

K Rama2/ Petkasem 19,825 1,888 17,937 90.5

L Thon Buri/ Bang Phlat 7,337 2,380 4,957 67.6

M Pinklao/ Phuttamonthon 5,817 712 5,105 87.8

N Nonthaburi/  Bang Buathong 28,074 2,001 26,073 92.9

Total 206,765 24,652 182,113 88.1
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A Rangsit/ Pathum Thani 8,253 466 7,787 5.6% 17,704 1,534 16,170 8.7% 4,571 1,095 3,476 24.0%

B Jaengwattana/ Songprapa 973 119 854 12.2% 1,954 188 1,766 9.6% 3,452 579 2,873 16.8%

C Nonthaburi /Bangsu 99 14 85 14.1% 62 15 47 24.2% 3,263 520 2,743 15.9%

D Phaholyothin/ Ram Inthra 4,049 231 3,818 5.7% 2,691 363 2,328 13.5% 5,647 947 4,700 16.8%

E Northeast of Bangkok 7,582 403 7,179 5.3% 5,389 432 4,957 8.0% 1,724 240 1,484 13.9%

F Ratchada/ Latphrao 104 14 90 13.5% 422 40 382 9.5% 7,014 1,442 5,572 20.6%

G East of Bangkok 1,994 141 1,853 7.1% 2,053 304 1,749 14.8% 7,602 1,271 6,331 16.7%

H Bangna/ Samut Prakan 7,985 566 7,419 7.1% 14,979 1,334 13,645 8.9% 12,298 1,619 10,679 13.2%

I CBD 41 9 32 22.0% 64 20 44 31.3% 14,017 2,860 11,157 20.4%

J Suksawat 2,277 173 2,104 7.6% 6,184 551 5,633 8.9% 1,265 181 1,084 14.3%

K Rama2/ Petkasem 5,163 225 4,938 4.4% 9,267 735 8,532 7.9% 5,395 928 4,467 17.2%

L Thon Buri/ Bang Phlat 22 8 14 36.4% 136 18 118 13.2% 7,179 2,354 4,825 32.8%

M Pinklao/ Phuttamonthon 3,897 314 3,583 8.1% 1,076 176 900 16.4% 844 222 622 26.3%

N Nonthaburi/  Bang Buathong 12,693 710 11,983 5.6% 13,670 1,110 12,560 8.1% 1,711 181 1,530 10.6%

Total 55,132 3,393 51,739 6.2% 75,651 6,820 68,831 9.0% 75,982 14,439 61,543 19.0%
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Figure 23: Housing in BMR by segment in 1H26
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