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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 (Public) 

สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยักรงุเทพฯ และปริมณฑล ปี 2565  

• สถานการณ์ท่ีอยู่อาศยัทัง้หมดในตลาด 
จากผลส ารวจโครงการท่ีอยู่อาศยัในพื้นท่ีกรุงเทพฯ และปริมณฑล 6 จงัหวดั ประกอบด้วย กรงุเทพฯ 

นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม ของศนูยข์้อมูลอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ (REIC) พบว่า ในปี 2565 มีท่ีอยู่อาศยั (Total Supply) จ านวน 205,806 หน่วย เพ่ิมขึ้น 4.4%YoY           
มีมูลค่ารวม 1.03 ล้านล้านบาท เพ่ิมขึ้น 8.5%YoY ส่วนใหญ่อยู่ในพืน้ทีก่รุงเทพฯ ทัง้จ านวนหน่วย (39.4%) และ
มูลค่าโครงการ (49.5%) หากจ าแนกตามประเภทที่อยู่
อาศยั พบว่า 62.6% เป็นที่อยู่อาศยัในกลุ่มบ้านจดัสรร 
จ านวน 128,876 หน่วย มูลค่า 7.11 แสนล้านบาท โดย
ส่วนใหญ่เป็นทาวน์เฮาส์ 55.8% ตามด้วยบ้านเดี่ยว 
26.0% บ้านแฝด 16.5% และอาคารพาณิชย์ 1.7% 
ตามล าดับ ที่ เหลือ 37.4% เป็นอาคารชุด  จ านวน 
76,930 หน่วย มูลค่า 3.23 แสนล้านบาท โดยจังหวดั
ปทุมธานี มอีุปทานเพิม่ขึน้มากทีสุ่ดทัง้จ านวนและมลูคา่ 
ที่  23.2%YoY และ 31.5%YoY ซึ่งเป็นการเพิ่มจาก
โครงการในกลุ่มบา้นจดัสรรทัง้หมด โดยเฉพาะบา้นแฝด 
ที่ เติบโตมากที่ สุด จ านวน 6,759 หน่วย เพิ่มขึ้น 
31.7%YoY มลูค่า 29,175 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 27.1%YoY 

รปูท่ี 1 ภาพรวมตลาดทีอ่ยู่อาศยักรุงเทพฯ และปรมิณฑล ปี 2565 : จ านวนหน่วย 
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หมายเหตุ: ตวัเลขใน ( ) คอื สดัส่วนของจ านวน
และมลูค่าทีอ่ยู่อาศยั 

ปทุมธานี 
จ านวน 41,011 หน่วย (19.9%) 
มลูค่า 149,188 ลบ. (14.4%) 

สมุทรปราการ 
จ านวน 38,015 หน่วย (18.5%) 
มลูค่า 178,336 ลบ. (17.2%) 

นนทบุรี 
จ านวน 29,377 หน่วย (14.3%) 
มลูค่า 137,535 ลบ. (13.3%) 

กรงุเทพฯ 
จ านวน 81,163 หน่วย (39.4%) 
มลูค่า 511,620 ลบ. (49.5%) 

สมุทรสาคร 
จ านวน 10,282 หน่วย (5.0%) 
มลูค่า 36,296 ลบ. (3.5%) 

นครปฐม 
จ านวน 5,958 หน่วย (2.9%) 
มลูค่า 21,055 ลบ. (2.0%) 
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อปุทานทัง้หมดในตลาด (Total Supply) 

กรงุเทพฯ และปริมณฑล 
จ านวน 205,806 หน่วย 

มลูคา่ 1,034,000 ลา้นบาท 
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รปูท่ี 2 ภาพรวมตลาดทีอ่ยู่อาศยักรุงเทพฯ และปรมิณฑล ปี 2565 : มลูค่า 
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ส าหรบัอุปทานท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ (New Supply) ในปี 2565 มีทัง้ส้ิน 109,591 หน่วย มูลค่า 5.51 

แสนล้านบาท เพ่ิมขึ้นทัง้จ านวนหน่วยและมูลค่าท่ี 111.9%YoY และ 149.5%YoY ตามล าดบั จากท่ีอยู่อาศยั
ประเภทอาคารชุดท่ีมีอตัราการเติบโตสูงเป็นส าคญั โดยอาคารชุดมีอุปทานเปิดขายใหม่ จ านวน 56,143 
หน่วย เพ่ิมขึ้น 166.7%YoY มูลค่า 1.57 แสนล้านบาท เพ่ิมขึ้น 152.0%YoY ขณะเดียวกนัโครงการในกลุ่มบ้าน
จดัสรรกเ็ติบโตสูงเช่นกนั มีอุปทานเปิดขายใหม่ จ านวน 53,448 หน่วย เพ่ิมขึ้น 74.3%YoY ด้วยมูลค่า 3.94 
แสนล้านบาท เพ่ิมขึ้น 148.6%YoY โดยส่วนใหญ่ 47.5% เปิดขายในกรุงเทพฯ จ านวน 52,003 หน่วย เพิ่มขึ้น 
103.6%YoY ส่วนใหญ่เป็นอาคารชุดจ านวน 39,782 หน่วย คดิเป็นสดัส่วน 76.5% ของอุปทานเปิดขายในกรุงเทพฯ 
ในขณะที่จงัหวดัทีม่อีุปทานเปิดขายใหม่เตบิโตสูงสุดอยู่ในพื้นที่นนทบุร ีเพิม่ขึ้น 168.2%YoY จากกลุ่มบ้านจดัสรร 
จ านวน 8,359 หน่วย เพิม่ขึน้ 181.1%YoY และอาคารชุด จ านวน 3,547 หน่วย เพิม่ขึน้ 142.1%YoY 

ยอดขายได้ใหม่ (New Sale) ปี 2565 พบว่า มีท่ีอยู่อาศยัขายได้ใหม่เพ่ิมขึ้นทัง้จ านวนหน่วยและมูลค่า   
มีจ านวน 95,203 หน่วย ด้วยมูลค่า 4.83 แสนล้านบาท แบ่งเป็นโครงการอาคารชุด 49,515 หน่วย มูลค่า 1.82 
แสนล้านบาท โครงการบ้านจดัสรร 45,688 หน่วย มูลค่า 3.02 แสนล้านบาท โดยยอดขายในกลุ่มบ้านจดัสรรส่วน
ใหญ่เป็นบ้านเดี่ยว 12,514 หน่วย (คิดเป็นสัดส่วน 27.5%) มูลค่า 1.70 แสนล้านบาท (คิดเป็นสัดส่วน 56.4%)   
ส าหรบัราคาทีอ่ยู่อาศยัทีข่ายไดอ้ยู่ในระดบัราคาตัง้แต่ 2-3 ล้านบาทและ 3-5 ล้านบาทเป็นหลกั โดยในจ านวนทีข่าย
ไดม้สีดัส่วนของผูป้ระกอบการทีอ่ยู่ในตลาด (Listed Company) เป็นหลกัทัง้ในกลุ่มบา้นจดัสรรและอาคารชุด 
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ดร.วชิยั วริตักพนัธ์ เปิดเผยว่า ตลาดทีอ่ยู่อาศยัในพืน้ทีก่รุงเทพฯ และปรมิณฑลเตบิโตต่อเนื่อง มปัีจจยับวกจาก
มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิแ์ละค่าจดจ านองส าหรบัทีอ่ยู่อาศยัราคาไม่เกนิ 3 ล้านบาท และธนาคาร
แห่งประเทศไทยไดผ้่อนคลายมาตรการ LTV ชัว่คราว ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ซึง่ส่งผลใหภ้าพรวมตลาดทีอ่ยู่อาศยั
ยงัขยายตวัได ้โดยเป็นการฟ้ืนดา้นอุปทานเป็นหลกั เน่ืองจาก ปี 2563 – 2564 มจี านวนหน่วยเปิดขายใหมเ่พิม่ขึน้น้อย 
ขณะทีจ่ านวนหน่วยทีเ่หลอืขายในตลาดกล็ดลง ประกอบกบัเศรษฐกจิเริม่ฟ้ืนตวั ดงัจะเหน็ไดว้่าช่วงไตรมาส 1 และ 2 
ในปี 2565 ที่มกีารเปิดตวัโครงการใหม่สูงมาก โดยเฉพาะโครงการคอนโดราคาถูก และมยีอดขายที่ด ีขณะเดยีวกนั
ตลาดในกลุ่มบา้นจดัสรรยงัเป็นทีต่อ้งการของตลาด กม็กีารเปิดตวัอย่างต่อเนื่องเช่นเดยีวกนั  

รปูท่ี 3 ภาพรวมตลาดทีอ่ยู่อาศยักรุงเทพฯ และปรมิณฑล ปี 2561-2565 
   

 

 

 

  
ทีม่า : REIC  

ผู้จดัท าบทวิเคราะห์ 

นายเชีย่วชาญ ศรชียัยา (cheawchans@lhbank.co.th) 
วจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮา้ส์ 
ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
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บ้านจดัสรร อาคารชดุ รวม
39

,67
7

32
,00

2

38
,52

0

32
,14

4

45
,68

871
,99

5

46
,03

2

29
,22

3

29
,65

4

49
,51

5

111,672

78,034
67,743 61,798

95,203

0

30,000

60,000

90,000

120,000

2561 2562 2563 2564 2565

New Sales - Unit

บ้านจดัสรร อาคารชดุ รวม
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อาคารชดุ บ้านจดัสรร

บา้นจดัสรร Avg. = 2.9%
อาคารชดุ Avg. = 5.1%

บา้นจดัสรร Avg. = 2.0%
อาคารชดุ Avg. = 2.8%
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บ้านจดัสรร อาคารชดุ รวม
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