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สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัภาคกลาง ครึ่งแรกปี 2569 

• สถานการณ์ท่ีอยู่อาศยัทัง้หมดในตลาด 
จากผลส ารวจโครงการท่ีอยู่อาศยัในพื้นท่ี

ภาคกลาง 2 จงัหวดั ได้แก่ จ.พระนครศรีอยุธยา 
และ จ.สระบุรี ของศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรพัย์ 
(REIC) คร่ึงแรกปี 2569 พบว่า มีท่ีอยู่อาศยั (Total 
Supply) จ านวน 12,682 หน่วย เพ่ิมขึ้น 5.4%YoY 
ด้ วยมู ลค่ า รวม  42,905 ล้ า นบาท  เ พ่ิ มขึ้ น 
8.6%YoY โดยแบ่งเป็นบ้านจัดสรร 11,991 หน่วย 
เพิ่มขึ้น 7.6%YoY และอาคารชุด 691 หน่วย ลดลง 
23.0%YoY ทั้งนี้ การขยายตัวมาจาก จ.สระบุรี เป็น
สำคัญ ซึ่งมีจำนวน 3,991 หน่วย คิดเป็นสัดส่วน 31.5% 
เพ ิ ่มข ึ ้น 40.0%YoY มูลค ่ารวม 13 ,252 ล ้านบาท 
เพิ่มขึ้น 49.0%YoY จากกลุ่มบ้านจัดสรรที่มีจำนวน 3,955 หน่วย เพิ่มขึ้น 41.8%YoY มูลค่า 13,193 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 
49.6%YoY ขณะที่อาคารชุดมีเพียง 36 หน่วย มูลค่า 59 ล้านบาท ลดลง 41.9%YoY และ 23.4%YoY ตามลำดับ ส่วน 
จ.พระนครศรีอยุธยา ซึ่งมีสัดส่วน 68.5% จากจำนวน 8,691 หน่วย หดตัว 5.4%YoY มูลค่ารวม 29,653 ล้านบาท  
หดตัว 3.2%YoY จากกลุ่มอาคารชุดที่ปรับลดลง 21.6%YoY ด้วยจำนวน 655 หน่วย มูลค่า 986 ล้านบาท ลดลง 
23.5%YoY และบ้านจัดสรรที่มีจำนวน 8,036 หน่วย ลดลง 3.8%YoY มูลค่า 28,667 ล้านบาท ลดลง 2.3%YoY  

 

รปูท่ี 1 ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยภาคกลาง ครึ่งแรกปี 2569 

 

 
ท่ีมา : REIC  หมายเหตุ: ตัวเลขใน ( ) แสดงการเปลี่ยนแปลงเทียบกับช่วงเดียวกันปีก่อน (%YoY) 
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ภาคกลาง
จ านวน 12,682 หน วย
มูลค า 42,905 ลบ.

พระนครศรีอยธุยา 
จ านวน 8,691 หน วย (68.5%)
มูลค า 29,653 ลบ. (69.1%)

สระบุรี
จ านวน 3,991 หน วย (31.5%)
มูลค า 13,252 ลบ. (30.9%)
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ส าหรบัอุปทานท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ (New Supply) พบว่า ปรบัตัวเพ่ิมขึ้นทัง้จ านวนหน่วยและมูลค่า  
โดยมีจ านวนหน่วยเปิดขายใหม่ 854 หน่วย เพ่ิมขึ้น 23.2%YoY มูลค่า 3,084 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 73.9%YoY โดยทั้งหมด
เป็นบ้านจัดสรร ไม่มีอาคารชุดเปิดขายใหม่ และส่วนใหญ่เป็นการเปิดใหม่ใน จ.สระบุรี จำนวน 766 หน่วย มูลค่า 2,887  
ล้านบาท จาก 7 โครงการในโซนเมืองสระบุรี หนองแค และแก่งคอย เทียบกับช่วงเดียวกันปีก่อนที่ไม่มีการเปิดขายใหม่  
ส่วน จ.พระนครศรีอยุธยา เปิดขายใหม่เพียง 88 หน่วย ในโซนนิคมฯ โรจนะ หดตัวถึง 87.3%YoY มูลค่า 197 ล้านบาท  
หดตัว 88.9%YoY ทั้งนี้ โครงการเปิดใหม่ในช่วงครึ่งแรกของปี 2569 ขายได้เพียง 37 หน่วย หรือ 4.3% ของหน่วยเปิดขาย
ทั้งหมด โดยทั้งหมดอยู่ใน จ.สระบุรี สะท้อนว่ายอดขายเกือบทั้งหมดในช่วงนีม้าจากโครงการเดิมที่มีอยู่ในตลาด 

ยอดขายได้ใหม่ (New Sales) ในช่วงคร่ึงแรกของปี 2569 พบว่า ปรบัตวัเพ่ิมขึ้นทัง้ด้านจ านวนหน่วย
และมูลค่า โดยมีจ านวนหน่วยขายได้ 1,457 หน่วย เพ่ิมขึ้น 108.4%YoY มูลค่า 4,527 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 
134.9%YoY จากทั้งสองจังหวัด แบ่งเป็นบ้านจัดสรรขายได้ 1,359 หน่วย เพิ่มขึ้น 145.3%YoY มูลค่า 4,355 ล้านบาท 
เพิ่มขึ้น 158.0%YoY ส่วนอาคารชุดขายได้ 98 หน่วย หดตัว 32.4%YoY มูลค่า 172 ล้านบาท หดตัว 28.0%YoY และ
หากพิจารณาแยกเป็นรายจังหวัด พบว่า จ.พระนครศรีอยุธยา มียอดขายเพิ่มขึ้น 121.9%YoY ด้วยจำนวน 1,043 
หน่วย มูลค่า 3,317 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 172.8%YoY และส่วนใหญ่เป็นบ้านจัดสรรขายได้ 951 หน่วย ส่วนอาคารชุดขาย
ได้ 92 หน่วย ส่วน จ.สระบุรี มีหน่วยขายได้ 414 หน่วย เพิ่มขึ้น 80.8%YoY มูลค่า 1,210 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 70.2%YoY 
แบ่งเป็นบ้านจัดสรร 408 หน่วย และอาคารชุดอีก 6 หน่วย ทั้งนี้อัตราการดูดซับ (Absorption Rate) บ้านจัดสรรเพิ่มขึ้น
เป็น 2.0% ต่อเดือนใน จ.พระนครศรีอยุธยา และ 1.7% ใน จ.สระบุรี 

ตลาดท่ีอยู่อาศยัใน 2 จงัหวดัภาคกลาง ช่วงคร่ึงแรกของปี 2569 ฟ้ืนตวัได้ดี จากแรงหนุนของการลงทุน
ภาคอุตสาหกรรม และมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านองควบคู่กบัการผ่อนคลายเกณฑ ์LTV ท่ี
ต่อมาได้ขยายเวลาถึงกลางปี 2570 อย่างไรก็ดี ตลาดยังเผชิญแรงกดดันจากเศรษฐกิจที่ขยายตัวต่ำ ต้นทุนที่สูงขึ้นและ
กำลังซื้อที่อ่อนแอ รวมถึงภาระหนี้ครัวเรือนที่บั่นทอนการเข้าถึงสินเชื่อ ขณะที่อุทกภัยใน จ.พระนครศรีอยุธยา อาจ
กระทบความเชื่อมั่นต่อทำเลที่ลุ่มต่ำ ทั้งนี้ยังไม่มีรายงานว่านิคมอุตสาหกรรมหลักซึ่งเป็นแหล่งงานและฐานอุปสงคท์ี่อยู่
อาศัยของจังหวัดได้รับผลกระทบ ผลต่อตลาดจึงน่าจะเป็นการชะลอการซื้อและการโอนในไตรมาสที่ 4 มากกว่าผลเชิง
โครงสร้าง ส่วน จ.สระบุรี เริ่มมีความเสี่ยงอุปทานส่วนเกิน จากอุปทานเปิดใหม่ที่สูงกว่ายอดขายรวมของจังหวัดเกือบ
เท่าตัว ซึ่งอาจทำให้ผู้ประกอบการต้องชะลอการเปิดโครงการใหม่และแข่งขันด้านราคามากขึ้น 
รปูท่ี 2 ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยภาคกลางช่วง 1H68-1H69 (จำนวน: หน่วย) 
 

 

 

ท่ีมา : REIC  หมายเหตุ: ตัวเลขใน ( ) แสดงการเปลี่ยนแปลงเทียบกับช่วงเดียวกันปีก่อน (%YoY) 
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