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5 สิงหาคม 2569    

Disclaimer: 
ข้อมูล บทวิเคราะห์ และการแสดงความคิดเห็นต่างๆ ที่ปรากฏอยู่ในรายงานฉบับนี้ ได้จัดทำขึ้นบนพื้นฐานของแหล่งข้อมูลที่ได้รับมาจากแหล่งข้อมูลที่เช่ือถือได้ 
ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) จะไม่รับผิดชอบความเสียหายใดๆ ทั้งปวงที่เกิดขึ้นจากการนำข้อมูล บทวิเคราะห์ การคาดการณ์ และความคิดเห็นต่างๆ 
ที่ปรากฏในรายงานฉบับนี้ไปใช้ โดยผู้ที่ประสงค์จะนำไปใช้ต้องยอมรับความเสี่ยงและความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นเองโดยลำพัง 

สถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นช่วงคร่ึงแรกของปี 2569 

• จากผลส ารวจตลาดท่ีอยู่อาศยัในพื้นท่ีกรงุเทพฯ และปริมณฑล (BMR) ของศูนยข์้อมูลวิจยัและประเมินค่า
อสงัหาริมทรพัยไ์ทย บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร ์เรียลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั (AREA) พบว่า ในช่วงคร่ึงแรกของ
ปี 2569 ตลาดยงัอยู่ในช่วงปรบัฐาน แม้ผู้ประกอบการหลายรายเร่ิมกลบัมาเปิดโครงการใหม่ในบางท าเลท่ีมี
ศกัยภาพ และยอดขายปรบัดีขึ้นจากช่วงเดียวกนัของปีก่อน สะท้อนจากจำนวนหน่วยเปิดขายใหม่ที่ 17,258 
หน่วย เพิ่มขึ้น 9.0%YoY ขณะที่มูลค่าโครงการเปิดขายใหม่อยู่ที่ 153,698 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 37.9%YoY จากการ
พัฒนาโครงการที่มุ่งสู่ระดับราคาสูงมากขึ้น อย่างไรก็ตาม ระดับการลงทุนโดยรวมยังต่ำกว่าช่วงก่อนการแพร่ระบาด
ของ COVID-19 อย่างมีนัยสำคัญ โดยจำนวนหน่วยเปิดขายใหม่ทั้งปีคาดว่าจะยังต่ำกว่าค่าเฉลี่ยในช่วง 5 ปีก่อนการ
แพร่ระบาด (ปี 2558–2562) ซึ่งอยู่ที ่ 115,427 หน่วยต่อปี เนื ่องจากผู้ประกอบการยังคงระมัดระวังการลงทุน 
ท่ามกลางกำลังซื้อที่ฟื้นตัวไม่ทั่วถึง ภาระหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง และความเข้มงวดในการพิจารณาสินเชื่อของ
สถาบันการเงิน ส่งผลให้ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ยังให้ความสำคัญกับการบริหารสต็อกที่อยู่อาศัย การรักษาสภาพ
คล่อง และการเลือกพัฒนาโครงการในทำเลที่มีอุปสงค์รองรับ มากกว่าการเร่งเปิดโครงการใหม่ในวงกว้าง 

รปูท่ี 1 จ านวนหน่วยโครงการเปิดขายใหม่     รปูท่ี 2 มูลค่าโครงการเปิดขายใหม่ 

 

 

 
ที่มา : ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จำกัด (AREA) 

• เมื่อพิจารณาแยกตามประเภทที่อยู่อาศัย พบว่า การเปิดขายโครงการใหม่ในช่วงครึ่งปีแรก มีทิศทางแตกต่างกัน
อย่างชัดเจน โดยอาคารชุดเป็นประเภทเดียวที่ขยายตัวทั้งจำนวนหน่วยและมูลค่าโครงการ เพิ่มขึ้น 40.9%YoY และ 
280.5%YoY ตามลำดับ สะท้อนการเปิดตัวโครงการขนาดใหญ่ในระดับราคาที่สูงขึ้น ขณะที่ที่อยู่อาศัยแนวราบยัง
ชะลอตัว โดยอาคารพาณิชย์มีจำนวนหน่วยเปิดขายใหม่ลดลงมากที ่สุด 36.3%YoY รองลงมาคือบ้านเดี ่ยว 
31.9%YoY บ้านแฝด 18.8%YoY และทาวน์เฮ้าส์ 2.5%YoY สอดคล้องกับมูลค่าโครงการที่ปรับลดลงเช่นกัน  

ตารางท่ี 1 ที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในช่วง 1H69 แยกตามประเภทที่อยู่อาศัย 

ประเภท 
1H68 1H69 %YoY 

หน่วย มูลค่า หน่วย มูลค่า หน่วย มูลค่า 
บ้านเดี่ยว 3,860 66,194 2,628 46,861 -31.9% -29.2% 
บ้านแฝด 1,311 9,242 1,064 6,972 -18.8% -24.6% 
ทาวน์เฮ้าส์ 3,141 12,418 3,061 11,642 -2.5% -6.2% 
อาคารชุด 7,393 22,967 10,418 87,380 +40.9% +280.5% 

อาคารพาณิชย ์ 124 662 79 609 -36.3% -8.1% 
ที่ดินจัดสรร - - 8 233 n.a. n.a. 

รวม 15,829 111,484 17,258 153,698 +9.0% +37.9% 
  ที่มา : ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จำกัด (AREA) 

      
      

              

      

      

            

                                

    
      

      

     

              

       

       

       

       

       
       

                                

    
     

      

      

หน่วย: ยูนิต หน่วย: ล้านบาท 
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• หากพิจารณาแยกตามระดบัราคา พบว่า การเปิดตวัโครงการใหม่ยงัคงกระจุกตวัอยู่ในกลุ่มท่ีมีก าลงัซื้อสูง 
โดยเฉพาะอาคารชุดระดบัราคาปานกลางถึงระดบับน ซ่ึงเป็นแรงขบัเคลื่อนส าคญัของอุปทานใหม่ในช่วง
คร่ึงแรกของปี ขณะที่ที่อยู่อาศัยระดับราคาต่ำยังมีการเปิดตัวโครงการอย่างจำกัด สะท้อนว่าผู้ประกอบการยังคง
ระมัดระวังการลงทุนในตลาดนีซ้ึ่งได้รับผลกระทบจากกำลังซื้อที่ฟื้นตัวช้าและข้อจำกัดด้านการเข้าถึงสินเชื่อ ในทาง
กลับกัน กลุ่มทาวน์เฮ้าส์บางช่วงระดับราคาและบ้านแฝดระดับกลางยังมีการเปิดโครงการเพิ่มขึ้น  

• นอกจากนี้ หากพิจารณาราคาเฉลี่ยต่อหน่วยของโครงการเปิดขายใหม่ พบว่า ราคาเฉลี่ยของที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่
โดยรวมอยู่ที่ 8.906 ล้านบาทต่อหน่วย เพิ่มขึ้น 26.5%YoY โดยมีปัจจัยหลักจากการเปิดตัวอาคารชุดที่มีราคาเฉล่ีย
สูงขึ้นเป็น 8.387 ล้านบาทต่อหน่วย หรือเพิ่มขึ้น 170.0%YoY ขณะที่ราคาเฉล่ียของบ้านแนวราบ อาทิ บ้านแฝดลดลง 
7.0%YoY และทาวน์เฮ้าส์ลดลง 3.8%YoY ส่วนบ้านเดี่ยวปรับเพิ่มขึ้น 4.0%YoY ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาแยกตามระดับราคา 
พบว่า การปรับเพิ่มขึ้นของราคาเฉล่ียกระจุกตัวอยู่ในบ้านเดี่ยวและอาคารชุดระดับราคา 5–10 ล้านบาท และกลุ่มบ้าน
แฝดและทาวน์เฮ้าส์ที่ระดับราคามากกว่า 10 ล้านบาท สะท้อนว่าผู้ประกอบการยังให้ความสำคัญกับการพัฒนา
โครงการในกลุ่มที่มีกำลังซื้อสูงอยู่  

 ตารางท่ี 2 การเปล่ียนแปลงของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเปิดขายใหมใ่นช่วง 1H69 แยกตามระดับราคา (%YoY) 
    ประเภท 
 
               ระดบัราคา (ลบ ) 

บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคารชุด อ่ืนๆ1 รวมทัง้หมด 

0.501-1.000 - - - -100.0% - -100.0% 
1.001-2.000 - - +72.0% +23.6% - +28.3% 
2.001-3.000 - - -24.6% -0.1% - -9.3% 
3.001-5.000 -49.9% -52.2% +6.2% +62.5% -66.4% +10.8% 
5.001-10.000 -56.6% +24.3% +49.2% +165.6% +333.3% +3.6% 
10.001-20.000 +2.2% -92.1% -79.2% - +54.5% -9.9% 

> 20.000 -22.1% +118.2% +72.2% +1,637.8% - +67.4% 
รวมทัง้หมด -31.9% -18.8% -2.5% +40.9% -29.0% +9.0% 

  ที่มา : ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จำกัด (AREA) 

   ตารางท่ี 3 การเปล่ียนแปลงของมูลค่าที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในช่วง 1H69 แยกตามระดับราคา (%YoY) 
    ประเภท 

 
            ระดบัราคา (ลบ ) 

บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคารชุด อ่ืนๆ1 รวมทัง้หมด 

0.501-1.000 - - - -100.0% - -100.0% 
1.001-2.000 - - +66.9% +7.6% - +13.7% 
2.001-3.000 - - -23.2% +10.0% - -3.3% 
3.001-5.000 -52.3% -54.7% +8.4% +71.8% -66.4% +9.6% 
5.001-10.000 -53.6% +16.8% +40.4% +228.6% +324.3% +6.1% 
10.001-20.000 -5.4% -89.5% -78.0% - +89.0% -11.1% 

> 20.000 -31.7% +118.8% +131.9% +1,143.1% - +100.2% 
รวมทัง้หมด -29.2% -24.6% -6.2% +280.5% +27.2% +37.9% 

  ที่มา : ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จำกัด (AREA) 

 
1 หมายเหตุ: อื่นๆ = อาคารพาณิชย์ + ที่ดินจัดสรร 
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ตารางท่ี 4 ราคาขายเฉล่ียต่อหน่วย (ล้านบาท) ที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในช่วง 1H69 แยกตามระดับราคา 
    ประเภท 

 
            ระดบัราคา (ลบ ) 

บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคารชุด อ่ืนๆ1 ค่าเฉล่ีย 

1.001-2.000 - - 
1.818 

(-3.0%YoY) 
1.513 

(-13.0%YoY) 
- 

1.552 
(-11.4%YoY) 

2.001-3.000 - 
2.458 
(n.a.) 

2.582 
(+1.8%YoY) 

2.712 
(+10.2%YoY) 

- 
2.660 

(+6.6%YoY) 

3.001-5.000 
4.398 

(-4.8%YoY) 
4.323 

(-5.2%YoY) 
3.765 

(+2.1%YoY) 
3.962 

(+5.7%YoY) 
4.501 

(-0.2%YoY) 
3.981 

(-1.0%YoY) 

5.001-10.000 
7.511 

(+6.7%YoY) 
6.442 

(-6.0%YoY) 
6.660 

(-5.9%YoY) 
7.142 

(+23.7%YoY) 
7.432 

(-2.1%YoY) 
6.988 

(+2.4%YoY) 

10.001-20.000 
14.195 

(-7.4%YoY) 
16.445 

(+32.2%YoY) 
15.257 

(+5.6%YoY) 
17.319 
(n.a.) 

14.900 
(+22.3%YoY) 

14.604 
(-1.4%YoY) 

> 20.000 
39.535 

(-12.4%YoY) 
36.300 

(+0.3%YoY) 
37.568 

(+34.7%YoY) 
72.462 

(-28.5%YoY) 
29.175 
(n.a.) 

56.865 
(+19.6%YoY) 

ค่าเฉล่ีย 
17.832 

(+4.0%YoY) 
6.553 

(-7.0%YoY) 
3.803 

(-3.8%YoY) 
8.387 

(+170.0%YoY) 
9.678 

(+81.2%YoY) 
8.906 

(+26.5%YoY) 
หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บ () แสดงร้อยละการเปลี่ยนเปลงเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (%YoY) 
ที่มา : ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จำกัด (AREA) 

• ด้านอุปสงค์ของตลาดท่ีอยู่อาศยัเร่ิมมีสญัญาณปรบัตวัดีขึ้นในช่วงคร่ึงแรกปี 2569 โดยจ านวนหน่วยท่ีอยู่
อาศยัท่ีขายได้อยู่ท่ี 2 ,780 หน่วย เพ่ิมขึ้น 14 9  จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน ขณะท่ีมูลค่าการขายเพ่ิมขึ้น
เป็น 15 ,456 ล้านบาท หรือขยายตวั 1    YoY นับเป็นการกลับมาขยายตัวของทั้งจำนวนหน่วยและมูลค่าการ
ซื้อขาย หลังจากตลาดชะลอตัวต่อเนื่องในช่วงก่อนหน้า โดยได้รับแรงสนับสนุนจากการผ่อนคลายมาตรการสินเชื่อ
ที่อยู ่อาศัย (LTV) การลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจำนอง ตลอดจนการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายของ
ผู้ประกอบการ ซึ่งช่วยกระตุ้นการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคได้มากขึ้น อย่างไรก็ตาม การเพิ่มขึ้นของยอดขายส่วน
ใหญ่มาจากอาคารชุด ขณะที่ที ่อยู ่อาศัยแนวราบหลายประเภทยังขยายตัวได้จำกัด หรือยังหดตัวในบางกลุ่ม 
สะท้อนว่าการฟื้นตัวของอุปสงค์ยังพึ่งพาตลาดบางเซกเมนต์  

รปูท่ี 3 จ านวนหน่วยท่ีขายได้      รปูท่ี 4 มูลค่าท่ีขายได้ 

 

  

 
ที่มา : ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จำกัด (AREA) 

      
      

      
      

      
      

            

                                

    
     

      

      
       

       

       

       

       
       

              

                                

    
     

      

      

หน่วย: ยูนิต หน่วย: ล้านบาท 
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Disclaimer: 
ข้อมูล บทวิเคราะห์ และการแสดงความคิดเห็นต่างๆ ที่ปรากฏอยู่ในรายงานฉบับนี้ ได้จัดทำขึ้นบนพื้นฐานของแหล่งข้อมูลที่ได้รับมาจากแหล่งข้อมูลที่เช่ือถือได้ 
ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) จะไม่รับผิดชอบความเสียหายใดๆ ทั้งปวงที่เกิดขึ้นจากการนำข้อมูล บทวิเคราะห์ การคาดการณ์ และความคิดเห็นต่างๆ 
ที่ปรากฏในรายงานฉบับนี้ไปใช้ โดยผู้ที่ประสงค์จะนำไปใช้ต้องยอมรับความเสี่ยงและความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นเองโดยลำพัง 

• เมื่อพิจารณาแยกตามประเภทท่ีอยู่อาศยั พบวา่ การฟ้ืนตวัของยอดขายในช่วงคร่ึงแรกของปี 2569 มีความ
แตกต่างกนัอย่างชดัเจนในแต่ละประเภท โดยอาคารชุดเป็นแรงขบัเคลื่อนส าคญัของตลาด มีจำนวนหน่วย
ที่ขายได้ 14,439 หน่วย เพิ่มขึ้น 26.5% จากช่วงเดียวกันของปีก่อน ขณะที่มูลค่าการขายเพิ่มขึ้นถึง 66.5%YoY 
เป็น 70,407 ล้านบาท ซึ่งเป็นอัตราการขยายตัวสูงที่สุดในเมื่อเทียบกับกลุ่มที่อยู่อาศัยแนวราบ การเติบโตดังกล่าว
สอดคล้องกับการเพิ่มขึ้นของอุปทานเปิดขายใหม่ในกลุ่มอาคารชุด โดยเฉพาะโครงการระดับกลางถึงระดับบนที่มี
มูลค่าโครงการสูงขึ้น ขณะที่ทาวน์เฮ้าส์และบ้านแฝดเริ่มมีสัญญาณปรับตัวดีขึ้น โดยจำนวนหน่วยที่ขายได้เพิ่มขึ้น 
8.7% และ 3.6% ตามลำดับ แม้มูลค่าการขายจะขยายตัวในอัตราที่ไม่สูงนัก สะท้อนว่ากำลังซื้อยังคงกระจุกตัวอยู่
ในกลุ่มที่อยู่อาศัยระดับราคาที่สามารถเข้าถึงได้ ในทางกลับกัน บ้านเดี่ยวยังคงเป็นประเภทเดียวที่มียอดขายลดลง 
โดยจำนวนหน่วยลดลง 6.6%YoY และมูลค่าลดลง 11.7% จากช่วงเดียวกันของปีก่อน  

ตารางท่ี 5 จำนวนหน่วยและมูลค่าที่อยู่อาศัยที่ขายได้ในช่วง 1H69 แยกตามประเภทที่อยู่อาศัย 

ประเภท 
1H68 1H69 %YoY 

หน่วย มูลค่า (ลบ ) หน่วย มูลค่า (ลบ ) หน่วย มูลค่า 
บ้านเดี่ยว 3,634 52,469 3,393 46,313 -6.6% -11.7% 
บ้านแฝด 1,890 11,064 1,958 11,178 +3.6% +1.0% 
ทาวน์เฮ้าส์ 6,276 21,224 6,820 21,362 +8.7% +0.7% 
อาคารชุด 11,412 42,286 14,439 70,407 +26.5% +66.5% 

อาคารพาณิชย ์ 85 442 158 920 +85.9% +108.0% 
ที่ดินจัดสรร 8 50 12 277 +50.0% +454.0% 
รวมทัง้หมด 23,305 127,535 26,780 150,456 +14.9% +18.0% 

ที่มา : ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จำกัด (AREA) 

• เมื่อพิจารณาแยกตามระดบัราคา พบว่า ยอดขายท่ีอยู่อาศยัในช่วงคร่ึงแรกปี 2569 ขยายตวัในเกือบทุก
ช่วงระดบัราคา ทัง้ในด้านจ านวนหน่วยและมูลค่าการซื้อขาย โดยกลุ่มที่มีการขยายตวัของจำนวนหน่วยทีข่าย
ได้เพิ่มขึ้นสูงสุดอยู่ในระดับราคามากกว่า 20 ล้านบาท (+20.9%YoY) รองลงมา ได้แก่ ระดับราคา 3.001–5.000 
ล้านบาท (+ 18.4%YoY) ระดับราคา 1.001–2.000 ล้านบาท (+18.2%YoY) และระดับราคา 2.001–3.000 ล้านบาท 
(+ 14.5%YoY) ขณะที่มูลค่าการซื้อขายขยายตัวในทิศทางเดียวกัน โดยกลุ่มที่มีระดับราคามากกว่า 20 ล้านบาท
เพิ่มขึ้น 30.6%YoY รองลงมา ได้แก่ ระดับราคา 3.001–5.000 ล้านบาท (+19.5%YoY) และระดับราคา 2.001–
3.000 ล้านบาท (+17.8%YoY) สะท้อนว่าการฟื้นตัวของตลาดเริ่มกระจายไปยังที่อยู่อาศัยหลายระดับราคา ไม่ได้
จำกัดอยู่เฉพาะตลาดระดับบนเหมือนในช่วงก่อนหน้า 

• หากพิจารณารายประเภทท่ีอยู่อาศยัควบคู่กบัระดบัราคา พบว่า อาคารชุดเป็นแรงขบัเคลื่อนส าคญัของ
การเติบโตในหลายช่วงระดบัราคา โดยเฉพาะโครงการระดบัราคาตัง้แต่ 3 ล้านบาทขึ้นไป และกลุ่มระดบั
ราคามากกว่า 20 ล้านบาท ที่มีทั้งจำนวนหน่วยและมลูค่าการซื้อขายขยายตัวในอัตราสูง สอดคล้องกับการเปิดตัว
โครงการใหม่ที่มีมูลค่าสูงขึ้นและได้รับการตอบรับจากตลาดค่อนข้างดี ขณะที่บ้านแฝดและทาวน์เฮ้าส์ยังคงมี
ยอดขายเพิ่มขึ้นในกลุ่มระดับราคาที่สอดคล้องกับกำลังซื้อของผู้บริโภค แต่การเติบโตเริ่มชะลอลงในตลาดระดับ
ราคาสูง ในทางกลับกัน บ้านเดี่ยวยังคงเผชิญแรงกดดันในหลายช่วงระดับราคา โดยเฉพาะกลุ่มราคามากกว่า 20 
ล้านบาท ซึ่งจำนวนหน่วยและมูลค่าการขายยังคงลดลงจากช่วงเดียวกันของปีก่อน สะท้อนว่าตลาดบ้านเดี่ยวยัง
ต้องใช้ระยะเวลาในการฟื้นตัวมากกว่าที่อยู่อาศัยประเภทอื่น เนื่องจากเป็นสินค้าที่มีมูลค่าต่อหน่วยสูง ส่งผลให้
ผู้บริโภคยังคงใช้ความระมัดระวังในการตัดสินใจซื้อ แม้ว่าภาพรวมของตลาดจะเร่ิมปรับตัวดีขึ้นก็ตาม 
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ตารางท่ี 6 การเปล่ียนแปลงของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยทีข่ายได้ในช่วง 1H69 แยกตามระดับราคา (%YoY) 
    ประเภท 
                 
             ระดบัราคา (ลบ ) 

บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคารชุด อ่ืนๆ1 รวมทัง้หมด 

< 0.501 - - - - - - 
0.501-1.000 - - +100.0% +2.7% - +3.5% 
1.001-2.000 +100.0% +11.1% +21.1% +17.2% +100.0% +18.2% 
2.001-3.000 +7.7% +78.5% +9.2% +17.9% +18.2% +14.5% 
3.001-5.000 +7.5% -6.6% +6.6% +37.4% +47.1% +18.4% 
5.001-10.000 -10.7% +19.2% -0.9% +29.1% +184.2% +9.0% 
10.001-20.000 +2.6% -35.2% -37.4% +55.9% +128.6% +6.5% 

> 20.000 -20.0% -26.3% -60.0% +230.5% +400.0% +20.9% 
รวมทัง้หมด -6.6% +3.6% +8.7% +26.5% +82.8% +14.9% 

ที่มา : ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จำกัด (AREA) 

ตารางท่ี 7 การเปล่ียนแปลงของมูลค่าที่อยู่อาศัยที่ขายไดใ้นช่วง 1H69 แยกตามระดับราคา (%YoY) 
    ประเภท 

 
        ระดบัราคา (ลบ ) 

บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคารชุด อ่ืนๆ1 รวมทัง้หมด 

< 0.501 - - - - - - 
0.501-1.000 - - +100.0% +2.0% - +2.9% 
1.001-2.000 +83.3% +5.9% +23.4% +8.9% +120.0% +12.4% 
2.001-3.000 +13.2% +82.4% +9.7% +23.7% +22.2% +17.8% 
3.001-5.000 +4.6% -7.8% +5.6% +43.3% +49.8% +19.5% 
5.001-10.000 -11.5% +21.6% -0.9% +39.9% +174.0% +11.3% 
10.001-20.000 +2.0% -28.2% -41.0% +62.8% +142.4% +7.8% 

> 20.000 -20.6% -24.4% -51.4% +263.4% +920.0% +30.6% 
รวมทัง้หมด -11.7% +1.0% +0.7% +66.5% +143.3% +18.0% 

ที่มา : ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จำกัด (AREA) 

• ส าหรบัอุปทานคงค้างของท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ณ คร่ึงแรกของปี 2569 มีจ านวนอยู่ท่ี 
210 112 หน่วย ลดลง 5 3  จากส้ินปี 2568 นับเป็นการปรับลดลงต่อเนื่องเป็นปีที่สอง แม้ในช่วงปี 2564–2568 สต็อก
คงค้างของตลาดยังขยายตัวเฉลี่ย 1.2% ต่อปีก็ตาม การปรับลดลงของอุปทานคงค้างเกิดขึ้นในเกือบทุกประเภทที่อยู่
อาศัย โดยอาคารชุดมีจำนวนหน่วยคงเหลือลดลงมากที่สุดที่ 8.8%YTD รองลงมาคือทาวน์เฮ้าส์ที่ลดลง 5.5%YTD ซึ่ง
ส่วนหนึ่งเป็นผลจากจำนวนโครงการเปิดขายใหม่ที่ชะลอลงและมีการระบายสต็อกได้ดีขึ้นในช่วงที่ผ่านมา ขณะที่บ้าน
เดี่ยวซึ่งมีอุปทานสะสมเพิ่มขึ้นต่อเนื่องในช่วงหลายปีก่อน เริ่มมีสัญญาณทรงตัว โดยสต็อกคงค้างลดลงเพียง 1.5% 

• ในด้านระดบัราคา แม้อุปทานคงค้างของตลาดจะมีแนวโน้มลดลง แต่การเปล่ียนแปลงยงัแตกต่างกนัใน
แต่ ละช่วงระดบัราคา โดยอาคารชุดยงัเป็นกลุ่มท่ีมีหน่วยคงเหลือลดลงมากท่ีสุดท่ี 13    จากช่วงเดียวกนั
ของปีก่อน สอดคล้องกับยอดขายที่ปรับตัวดีขึ้นในหลายช่วงระดับราคา อย่างไรก็ตาม ตลาดบางกลุ่มยังมีทิศทาง
แตกต่างจากภาพรวม โดยบ้านแฝดและบ้านเดี่ยวระดับราคามากกว่า 10 ล้านบาท พบว่า มีจำนวนหน่วยคงเหลือ
เพิ่มขึ้น สะท้อนว่าการระบายสต็อกของโครงการระดับบนยังอยู่ในภาวะที่ชะลอตัว ขณะที่อาคารชุดระดับราคา 10.001–
20.000 ล้านบาท มีหน่วยคงเหลือลดลงมากที่สุดถึง 26.2%YoY สะท้อนถึงอัตราการดูดซับของตลาดที่อยู่ในระดับดี  
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รปูท่ี 5 จ านวนอปุทานคงค้างแยกตามประเภทท่ีอยู่อาศยั 

  
หมายเหตุ: รวมทั้งหมด = อุปทานคงค้างรวมทุกประเภทท่ีอยู่อาศัย (บ้านเดี่ยว+บ้านแฝด+ทาวน์เฮ้าส์+อาคารพาณิชย์+อาคารชุด+ที่ดินจัดสรร) 
ที่มา : ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จำกัด (AREA) 

 

ตารางท่ี 8 จำนวนอุปทานคงค้าง ณ 1H69 แยกตามประเภทและระดับราคา (ยูนิต) 
    ประเภท 
                 
             ระดบัราคา (ลบ ) 

บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคารชุด อ่ืนๆ1 รวมทัง้หมด 

< 0.501 - - - 
452 

(-1.1%YoY) 
- 

452 
(-1.1%YoY) 

0.501-1.000 - - 
7 

(-41.7%YoY) 
1,934 

(-22.0%YoY) 
5 

(-37.5%YoY) 
1,946 

(-22.2%YoY) 

1.001-2.000 
132 

(-6.4%YoY) 
139 

(-10.9%YoY) 
16,042 

(+13.8%YoY) 
20,980 

(-4.5%YoY) 
38 

(-15.6%YoY) 
37,331 

(+2.5%YoY) 

2.001-3.000 
793 

(-13.6%YoY) 
1,618 

(-6.6%YoY) 
35,682 

(-12.6%YoY) 
17,597 

(-19.6%YoY) 
896 

(-3.0%YoY) 
56,586 

(-14.6%YoY) 

3.001-5.000 
7,707 

(+3.9%YoY) 
15,075 

(-0.7%YoY) 
13,838 

(-5.3%YoY) 
9,332 

(-24.8%YoY) 
1,616 

(-4.1%YoY) 
47,568 

(-7.3%YoY) 

5.001-10.000 
25,489 

(-3.1%YoY) 
7,321 

(+2.2%YoY) 
2,515 

(+1.2%YoY) 
7,445 

(-1.6%YoY) 
421 

(-16.0%YoY) 
43,191 

(-1.9%YoY) 

10.001-20.000 
11,882 

(+11.4%YoY) 
604 

(+7.3%YoY) 
631 

(+16.0%YoY) 
1,914 

(-26.2%YoY) 
94 

(-6.0%YoY) 
15,125 

(+4.5%YoY) 

> 20.000 
5,736 

(+4.9%YoY) 
121 

(+45.8%YoY) 
116 

(-30.5%YoY) 
1,889 

(+3.3%YoY) 
51 

(+82.1%YoY) 
7,913 

(+4.5%YoY) 

รวมทัง้หมด 
51,739 

(+1.6%YoY) 
24,878 

(-0.0%YoY) 
68,831 

(-5.4%YoY) 
61,543 

(-13.5%YoY) 
3,121 

(-5.2%YoY) 
210,112 

(-5.8%YoY) 
สดัส่วน (%) 24.6% 11.8% 32.8% 29.3% 1.5% 100.0% 

หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บ () แสดงร้อยละการเปลี่ยนเปลงเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (%YoY) 
ที่มา : ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จำกัด (AREA) 
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หน่วย: ยูนิต 
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ทิศทางตลาดอสงัหาริมทรพัย ์ปี 2569 

• ส าหรบัทิศทางตลาดท่ีอยู่อาศยัในเขตกรงุเทพฯ และปริมณฑลในช่วงคร่ึงหลงัปี 2569 คาดว่าตลาดจะยงัอยู่
ในช่วงปรบัฐานต่อเน่ือง แม้ยอดขายเร่ิมมีสญัญาณฟ้ืนตัวในช่วงคร่ึงแรกของปี แต่ผู้ประกอบการยงัคง
ด าเนินธุรกิจด้วยความระมดัระวงั จากกำลังซื้อของผู้บริโภคที่ยังอ่อนแอ ส่งผลให้จำนวนโครงการเปิดขายใหม่
ทั้ง ปีมีแนวโน้มยังไม่ฟืน้ตัวกลับมาเป็นปกติ โดยเฉพาะที่อยู่อาศัยแนวราบ ซึ่งคาดว่าจะชะลอตัวมากกว่าภาพรวมของ
ตลาด ขณะที่อาคารชุดยังมีแนวโน้มขยายตัวได้ดีกว่า สอดคล้องกับอัตราการดูดซับที่ปรับตัวดีขึ้นในช่วงที่ผ่านมา 
ด้านอุปทานคงค้างมีแนวโน้มทรงตัวหรือลดลงเล็กน้อยจากการระบายสต็อกที่ต่อเน่ือง ขณะที่ยอดขายทั้งปีคาดว่าจะ
ยังขยายตัวเมื่อเทียบกับปีก่อน สะท้อนว่าตลาดเริ่มมีทิศทางปรับตัวดีขึ้น แม้ว่าการฟื้นตัวจะยังแตกต่างกันในแต่ละ
ประเภทที่อยู่อาศัยและแต่ละระดับราคาก็ตาม 

• อย่างไรกต็าม ตลาดยงัคงเผชิญแรงกดดนัจากภาระหน้ีครวัเรือนท่ีอยู่ในระดบัสูงและความเข้มงวดในการ
ปล่อยสินเช่ือของสถาบนัการเงิน ซ่ึงยงัจ ากดัก าลงัซื้อของผู้บริโภค ประกอบกับการแข่งขันจากอุปทานคงคา้ง 
บ้านมือสอง และทรัพย์รอการขาย (NPA) ที่ยังส่งผลต่อการแข่งขันด้านราคาในบางเซ็กเมนต์ ขณะที่ต้นทุนการ
พัฒนาโครงการยังอยู่ในระดับสูง และตลาดยังต้องปรับตัวต่อการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากร รวมถึงความไม่
แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจโลก ในด้านปัจจัยสนับสนุน แนวโน้มอัตราดอกเบี้ยที่ อยู ่ในระดับผ่อนคลาย ความ
คืบหน้าของโครงการด้านโครงสร้างพื้นฐานและระบบขนส่งมวลชน ตลอดจนมาตรการภาครัฐด้านอสังหาริมทรัพย์ 
อาทิ การขยายระยะเวลาผ่อนคลายเกณฑ์ LTV สำหรับสินเชื ่อเพื ่อที ่อยู ่อาศัย และการขยายมาตรการลด
ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์และค่าจดจำนองเหลือ 0.01% สำหรับที่อยู่อาศัยที่มีราคาซื้อขายและวงเงินจำนอง
ไม่เกิน 7 ล้านบาท ออกไปจนถึงวันที่ 30 มิ.ย. 2570 คาดว่าจะมีส่วนช่วยประคับประคองการซื้อขายและการพัฒนา
โครงการในบางพื้นที่ได ้ขณะที่ตลาดอาคารชุดยังได้รับแรงสนับสนุนจากกำลังซื้อของชาวต่างชาติ แม้มูลค่าการถือ
ครองกรรมสิทธิ์ห้องชุดของชาวต่างชาติจะลดลงจากช่วงเดียวกันของปีก่อน แต่ยังเห็นการขยายตัวของผู้ซื้อจาก
บางประเทศ เช่น สหรัฐอเมริกา สหราชอาณาจักร และญี่ปุ่น ซึ่งมีมูลค่าการถือครองเพิ่ มขึ้น ขณะที่จำนวนหน่วย
ของผู้ซื้อจากรัสเซียและออสเตรเลียปรับเพิ่มขึ้นเช่นกัน จึงยังมีส่วนช่วยพยุงอุปสงค์ของโครงการอาคารชุดในบาง
ทำเลและบางระดับราคา  

 
ผู้จดัท าบทวิเคราะห์ 
นายวัชรพันธ์ นิยม (Watcharapann@lhbank.co.th) 
วิจัยธุรกิจธนาคารแลนด์แอนด์เฮ้าส์ 
ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกดั (มหาชน) 
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