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Disclaimer: 
ขอ้มลู บทวเิคราะห ์และการแสดงความคดิเหน็ต่างๆทีป่รากฏอยู่ในรายงานฉบบันี้ ไดจ้ดัท าขึน้บนพืน้ฐานของแหล่งขอ้มลูที่ไดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูทีเ่ชื่อถอืได ้เพื่อใช้
ประกอบการวเิคราะหภ์าวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมซึง่เป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด์ แอนด ์ เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) เท่านัน้ ทัง้นี้ธนาคารฯ จะไม่รบัผดิชอบ
ความเสยีหายใดๆทัง้ปวงทีเ่กดิขึน้จากการน าขอ้มลู บทวเิคราะห ์การคาดหมาย และความคดิเหน็ต่างๆ ทีป่รากฏในรายงานฉบบันี้ไปใช้ โดยผู้ทีป่ระสงคจ์ะน าไปใช้ตอ้ง
ยอมรบัความเสีย่ง และความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้เองโดยล าพงั 

สถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรพัย ์ณ ส้ินปี 2566 

• จากผลส ารวจตลาดท่ีอยู่อาศยัในพื้นท่ีกรงุเทพฯ และปริมณฑล (BMR) ของศูนยข์้อมูลวิจยัและประเมินค่า
อสงัหาริมทรพัยไ์ทย บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร ์เรียล เอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั (AREA) พบว่า ในปี 2566 ตลาด   
ท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ยงัมีทิศทางเติบโตจากปีก่อน สะท้อนจากมูลค่าการเปิดตัว
โครงการใหม่อยู่ท่ี 559,743 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 18.5%YoY ซึ่งกลบัไปอยู่ในระดบัทีใ่กล้เคยีงกบัมูลค่าโครงการเปิด
ขายใหม่สูงสุดในช่วงก่อนเกิดโควดิ-19 ในปี 2561 อย่างไรก็ด ีแม้ว่าจ านวนหน่วยเปิดขายใหม่จะลดลง 5.2%YoY  
แต่เป็นการลดลงอย่างไม่มนีัยส าคญั เนื่องจากผู้พฒันาโครงการหนัไปพฒันาโครงการในระดบักลาง-บนมากขึ้น 
สะท้อนจากราคาเฉลี่ยต่อหน่วยปรบัสูงขึ้น 24.9%YoY จาก 4.412 ล้านบาทต่อหน่วยในปี 2565 มาอยู่ที่ 5.513     
ลา้นบาทต่อหน่วยในปี 2566  

รปูท่ี 1 จ านวนหน่วยเปิดขายใหม่     รปูท่ี 2 มูลค่าโครงการเปิดขายใหม่ 

 

 

 

ทีม่า : ศูนยข์อ้มลูวจิยัและประเมนิค่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทย บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีล เอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั (AREA) 
 

• นอกจากน้ี หากพิจารณาโครงการท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่จ าแนกตามประเภทท่ีอยู่อาศยั พบว่า ในปี 2566 
บ้านเด่ียวและบ้านแฝดมีอตัราการเติบโตสูงทัง้จ านวนหน่วยและมูลค่า โดยบา้นเดีย่วมจี านวนหน่วยเปิดขาย
ใหม่ 19,698 หน่วย เพิม่ขึน้ 19.0%YoY และมมีลูค่าโครงการ 267,917 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 36.6%YoY และบา้นแฝด
มจี านวนหน่วยเปิดขายใหม่ 11,231 หน่วย เพิม่ขึ้น 37.1%YoY และมมีูลค่าโครงการ 60,794 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 
38.1%YoY ขณะที่ทาวน์เฮาส์หดตัวทัง้จ านวนหน่วยและมูลค่า โดยมีจ านวนหน่วยเปิดขายใหม่ 21,171 หน่วย 
ลดลง 24.1%YoY และมมีลูค่าโครงการ 61,965 ล้านบาท ลดลง 28.3%YoY ส่วนทีอ่ยู่อาศยัประเภทคอนโดมเินียม
มีจ านวนหน่วยเปิดขายใหม่ปรบัลดลงเช่นกัน 8.8%YoY แต่มูลค่าโครงการปรบัเพิ่มขึ้น 17.2%YoY สาเหตุจาก
ผูพ้ฒันาโครงการหนัไปพฒันาโครงการระดบักลาง-บนมากขึน้ เนื่องจากคอนโดมเินียมทีม่รีาคาต ่ากว่า 3 ล้านบาท      
มคีวามเสีย่งสงูทีส่ถาบนัการเงนิจะปฏเิสธการปล่อยสนิเชื่อ 

• ส าหรบัจ านวนหน่วยท่ีขายได้ในปี 2566 อยู่ท่ี 84,625 หน่วย ลดลง 13.4%YoY  โดยลดลงจากทุกประเภทที่อยู่
อาศยั ได้แก่ บ้านเดี่ยวมียอดขายได้รวม 10,844 หน่วย ลดลง 26.2%YoY บ้านแฝดมียอดขายได้รวม 19,209 
หน่วย ลดลง 21.6%YoY ทาวน์เฮาส์มียอดขายได้รวม 19,209 หน่วย ลดลง 21.6%YoY และคอนโดมิเนียมมี
ยอดขายได้รวม 49,250 หน่วย ลดลง 3.6%YoY สาเหตุจากแรงกดดนัของภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวัลง ส่งผลให้
ก าลงัซื้อของผูบ้รโิภคปรบัลดลง ประกอบกบัอตัราดอกเบีย้ทีม่ทีศิทางปรบัสงูขึน้ส่งผลต่อการตดัสนิใจซื้อ โดยเฉพาะ
กลุ่มผูซ้ื้อทีม่รีายไดน้้อยเป็นส าคญั 
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รปูท่ี 3 จ านวนหน่วยท่ีขายได้      รปูท่ี 4 จ านวนหน่วยขายได้ จ าแนกตามประเภท 
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• หากพิจารณาจ านวนหน่วยเหลือขาย หรืออปุทานคงเหลือ พบว่า ปรบัเพ่ิมขึ้น 6.7% มาอยู่ท่ี 233,433 หน่วย 
สะท้อนถึงการขายค่อนข้างช้า ท าให้มีจ านวนหน่วยเหลือขายคงค้างอยู่เป็นจ านวนมาก ในอกีดา้นหนึ่งยงั
สะทอ้นว่าตลาดทีอ่ยู่อาศยัอาจจะก าลงัเตบิโตชา้ ยอดการโอนลดลง และผูซ้ื้อบ้านมกี าลงัซื้อน้อยลงโดยเฉพาะผู้มี
รายไดน้้อย นอกจากนี้ หากพจิารณาท าเลทีม่จี านวนหน่วยเหลอืขายมากทีสุ่ด 5 อนัดบัแรก ซึ่ง 4 อนัดบัแรกเป็น
โครงการประเภททาวน์เฮาส์ ระดบัราคา 2.001-3.000 ล้านบาท ในโซนบางนา-ตราด กม.10-30 โซนรงัสติคลอง   
1-7 โซนประชาอุทศิ และโซนบางบวัทอง ตามล าดบั ส่วนอนัดบัที่ 5 เป็นโครงการประเภทคอนโดมเินียม ระดบั
ราคา 1.001-2.000 ลา้นบาท ในโซนถนนวงแหวนรอบนอก-เพชรเกษม 

รปูท่ี 5 จ านวนหน่วยเหลือขาย      รปูท่ี 6 จ านวนหน่วยเหลือขาย จ าแนกตามประเภท 
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ทิศทางตลาดอสงัหาริมทรพัย ์ปี 2567 

• ส าหรบัทิศทางตลาดท่ีอยู่อาศยัในปี 2567 ศูนยข์้อมูลวิจยัและประเมินค่าอสงัหาริมทรพัยฯ์ คาดการณ์ว่า
จะปรบัดีขึ้น โดยคาดว่าจะมจี านวนหน่วยเปิดขายใหม่ทัง้หมด 107,246 หน่วย เพิม่ขึน้ 6.0%YoY มูลค่าโครงการ
เปิดใหม่ 604,481 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 8.6%YoY โดยจ านวนหน่วยเปิดขายใหม่ของบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และ
คอนโดมเินียม จะมอีตัราการเตบิโตเท่าๆ กนัที ่5.0%YoY ขณะทีท่าวน์เฮาส์จะมอีตัราการเตบิโตที ่10.0%YoY ซึ่ง
มปัีจจยัสนับสนุนส าคญัจากภาวะเศรษฐกจิทีค่าดว่าจะขยายตวัดขีึน้เมื่อเทยีบกบัปีก่อน จากภาคการส่งออกทีค่าด
ว่าจะกลบัมาฟ้ืนตวั จ านวนนักท่องเทีย่วชาวต่างชาตทิีเ่พิม่ขึน้ต่อเนื่อง อตัราดอกเบี้ยทีม่ทีศิทางทรงตวั และอาจมี
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การปรบัลดลง รวมถงึมาตรการกระตุน้เศรษฐกจิของภาครฐั อย่างไรกด็ ีตลาดทีอ่ยู่อาศยัยงัคงเผชญิกบัความเสีย่ง
จากหนี้ภาคครวัเรอืนที่อยู่ในระดบัสูง ความผนัผวนของเศรษฐกิจโลกจากความขดัแย้งทางภูมริฐัศาสตร์ที่ยงัคง
ยดืเยื้อ รวมถึงความเขม้งวดในการปล่อยสนิเชื่อของสถาบนัการเงนิ นับเป็นปัจจยัส าคญัทีก่ดดนัการเตบิโตของ
ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นระยะขา้งหน้า 

• นอกจากน้ี ดร.โสภณ พรโชคชยั ประธานศนูยข์้อมูลวิจยัและประเมินค่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทย มคีวามเหน็ว่า
ตลาดอสงัหารมิทรพัยข์องไทยมสีดัส่วนเพยีงประมาณ 5.7% ของ GDP ซึง่ไม่ไดม้ขีนาดใหญ่มาก เมื่อเทยีบกบัภาค
บริการและภาคอุตสาหกรรมส าคญัของประเทศ ดงันัน้ การส่งเสริมให้ประชาชนมีบ้านเป็นของตนเองควรเป็น
นโยบายทีต่อ้งด าเนินการ แต่การส่งเสรมิใหม้กีารซื้อมากเกนิไป หรอืการกระตุน้ใหเ้กดิการเกง็ก าไรอาจท าใหต้ลาด
เตบิโตเกนิความเป็นจรงิ และอาจท าใหเ้กดิเป็นฟองสบู่ในภาคอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างเช่นทีก่ าลงัเกดิขึน้ในประเทศจนี 
ทัง้นี้  ยังได้มีข้อเสนอแนะต่อภาครัฐเกี่ยวกับมาตรการที่ควรด าเนินการ ได้แก่ 1) การบังคับใช้ พรบ. ดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สญัญาอย่างจรงิจงั เพื่อคุม้ครองผูบ้รโิภคว่าเงนิดาวน์จะไม่ถูกน าไปใชผ้ดิประเภทและไม่สูญไป
เมื่อโครงการไม่สามารถพฒันาจนส่งมอบได ้เมื่อผูบ้รโิภคไดร้บัการคุม้ครอง กย็่อมจะมาซื้อบ้านมากขึน้ดว้ยความ
มัน่ใจ ตลาดกจ็ะดขีึน้ตามล าดบั และ 2) กระตุ้นใหส้ถาบนัการเงนิลดดอกเบี้ยเงนิกู้ เพราะหากลดดอกเบี้ยเงนิกู้ได้
เพยีง 1% จะส่งผลใหเ้งนิผ่อนช าระลดลงถงึประมาณ 8% เป็นการช่วยเร่งการตดัสนิใจซื้อ และช่วยกระตุน้เศรษฐกจิ
ในอกีทางหนึ่ง 

 
รปูท่ี 7 แนวโน้มจ านวนหน่วยเปิดขายใหม่ ปี 2567      รปูท่ี 8 แนวโน้มมูลค่าโครงการเปิดขายใหม่ ปี 2567 

 

 

 
ทีม่า : ศูนยข์อ้มลูวจิยัและประเมนิค่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทย บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีล เอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั (AREA) 

 
 

ผู้จดัท าบทวิเคราะห์ 
นายเชีย่วชาญ ศรชียัยา (cheawchans@lhbank.co.th) 
วจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์
ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 

 

mailto:cheawchans@lhbank.co.th

