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• จากความต้องการและความสามารถในการซื ้อที ่อยู ่อาศัยที่ยังไม่กลับมา 
รวมถงึจ านวนทีอ่ยูอ่าศยัรอขายสะสมทีส่งูสดุในรอบ 29 ปี ศนูยว์จิยักสกิรไทย 
มองว่า ปี 2567 การเปิดโครงการที ่อยู ่อาศัยใหม่ในเขตกรุงเทพฯและ
ปริมณฑลจะยังหดตัวเป็นปีที่ 2 ติดต่อกันอีกกว่า 19%  

• ในช่วงที่เหลือของปี 2567 คงจะต้องติดตามจังหวะเวลาและรายละเอียดการ
ออกมาตรการของภาครัฐ อย่างมาตรการทางการเงินและภาษีส าหรับตลาดที่
อยู่อาศัยที่จะเข้ามาช่วยประคองสถานการณ์ตลาด 

 

 

แม้ยอดที่อยู่อาศัยรอโอนฯ (Backlog) ของผู้ประกอบการบางรายจะลดลง แต่การ
เปิดโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยใหมใ่นเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลยังปรับ
ลดลงต่อเนื่อง โดย 2 เดือนแรกของปี 2567 ลดลงกว่า 48.7% (YoY) ด้วย 2 
ปัจจัยส าคัญ  
 

1. ประเด็นความต้องการและความสามารถของผู้ซื้อที่ยังเปราะบาง สะท้อนจาก  
 

- การจองซื้อที่อยู่อาศัยเปิดใหม่ยังไม่ดีขึ้น โดยผู้บริโภคยังชะลอการซื้อ จาก
ข้อมูลของ Agency for Real Estate Affairs (AREA) ระบุว่า ช่วง 2 เดือน
แรกปี 2567 ยอดจองซื้อที่อยู่อาศัยเปิดใหม่ (Presales) ในเขตกรุงเทพฯและ
ปริมณฑลหดตัว 48.1% (YoY) หรือมีจ านวนเพียง 6,769 หน่วย  
 

- ภาพรวมยอดโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยหดตัวต่อเนื่อง แต่ที่อยู่อาศัยมือสอง
ได ้ร ับการตอบร ับดีกว ่าท ี ่อย ู ่อาศ ัยใหม่ จากข ้อม ูลของศ ูนย ์ข ้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ ในเดือนม.ค.67 การโอนกรรมสิทธิ ์ที ่อยู ่อาศัยในเขต
กรุงเทพฯและปริมณฑล หดตัว 7.2% (YoY) ซึ่งเป็นการลดลงเป็นเดือนที่ 12 
ติดต่อกัน หรือมีจ านวนประมาณ 9,239 หน่วย (รูปที่ 1)   

 

ปี 2567 ตลาดที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล                               
คาดหดตัวต่อเน่ืองเป็นปีท่ี 2  
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2 รปูที ่1 การโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยูอ่าศยัในเขตกรงุเทพฯและปรมิณฑล ยงัหดตวั 
 

 
 

 

การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยจากนิติบุคคล (ที่อยู่อาศัยใหม่) หดตัว
สูงถึง 15.7% (YoY) หรือมีจ านวนเพียง 3,716 หน่วยใน ม.ค.67 ขณะที่การ
โอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยจากบุคคลธรรมดา (ที่อยู่อาศัยมือสอง) หดตัวเพียง 
0.4% ด้วยจ านวนหน่วยการโอนฯที่ 5,523 หน่วย ซึ่งเป็นผลจากราคาที่อยู่
อาศัยมือสองที่ถูกกว่า เมื่อเปรียบเทียบท าเลและขนาดพื้นที่ใช้สอย และที่ผ่าน
มา ที่อยู่อาศัยมือสองมีการประกาศขายในตลาดเป็นจ านวนมาก ท าให้ผู้ที่
ต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยมีทางเลือกมากขึ้น 

 

- ราคาต่อหน่วยของที่อยู่อาศัยเปิดใหม่มีแนวโน้มสูงขึ้น ท าให้กลุ่มผู้ซื้อที่มี
ศักยภาพจะมีน้อยลงเมื่อเทียบกับรายได้ที่ไม่ได้เร่งตัวขึ้นตาม โดยราคาที่อยู่
อาศัยที่มีการซื้อขายในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในปี 2566 เฉลี่ยอยู่ที่
ประมาณ 3.6 ล้านบาท ปรับตัวขึ้นกว่า 24% จากค่าเฉลี่ยในช่วงปี 2556-
2565 (ที่ประมาณ 2.9 ล้านบาท) ซึ่งเป็นอัตราการเพิ่มที่มากกว่าเมื่อเทียบ
กับอัตราการเพิ่มขึ้นของรายได้ครัวเรือนในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล (รูปที่ 
2) อย่างไรก็ดี ผู้ประกอบการมีการกระตุ้นตลาดด้วยการน าเสนอราคาพิเศษ
พร้อมจัดโปรโมชั่นของสมนาคุณเพื่อระบายสินค้าในพอร์ต 

 
 

 
 
 
 



 

 

3 รปูที ่2 ราคาทีอ่ยูอ่าศยัเรง่ตวัมากกวา่การเพิม่ขึน้ของรายไดค้รวัเรอืน  
  
 

 
 

2. ประเด็นการเพิ ่มขึ ้นของจ านวนที่อยู ่อาศัยรอขายสะสม ส่วนหนึ่งมาจาก
ยอดขายโครงการใหม่มีจ านวนไม่สูงดังที่เคยผ่านมา ซึ่งท าให้มีการแข่งขันสูง
ในบางพื ้นที่ จากข้อมูลของ AREA ณ สิ ้นปี 2566 ในเขตกรุงเทพฯและ
ปริมณฑลมีที่อยู่อาศัยรอขายสะสมกว่า 2.3 แสนหน่วย (รูปที่ 2) (สูงสุดใน
รอบ 29 ปี และคาดว่าจะใช้เวลาในการระบายมากกว่า 3 ปี) โดยกว่า 36% 
เป็นคอนโดมิเนียม และกลุ่มที่ต้องระวังคือระดับราคา 1-3 ล้านบาททีม่ีหน่วย
รอขายสะสมสูง ส าหรับทาวน์เฮ้าส์ มีสัดส่วน 34% โดยกลุ่มระดับราคา 2-3 
ล้านบาท มีจ านวนรอขายมากกว่าครึ่ง  

 
 

รปูที ่3 แนวโนม้ทีอ่ยูอ่าศยัรอขายสะสมในเขตกรงุเทพฯและปรมิณฑลยงัสงู 
 

 
 

   
  

                                                                               
                    

                                                                                                   

     

     

     

     

     

     

     

     

     

                                         

                                                             

                                                                                                  



 

 

4 ขณะที่ กลุ่มบ้านเดี่ยวและแฝดมีจ านวนรอขายเร่งตัวขึ้น ซึ่งเป็นผลมา
จากการเปิดโครงการจ านวนมาก โดยบ้านเดี่ยวที่ต้องระวังจะเป็นระดับราคา 
5-10 ล้านบาท รวมทั้งราคา 10 ล้านบาทขึ้นไป ที่จ านวนกลุ่มลูกค้ามีขนาด
เล็ก และผู้ประกอบการเข้ามาท าตลาดมาก ถึงแม้ว่าสัดส่วนรอขายจะยังน้อย
หากเทียบกับกลุ่มอื่น 

 
จากสถานการณด์งักลา่วและแผนการเปิดโครงการใหมข่องผูป้ระกอบการหลายราย
ที่ลดลงในปีนี้ เนื่องจากผู้ประกอบการน่าจะติดตามทิศทางเศรษฐกิจและมาตรการ
ภาครัฐ ศูนย์วิจัยกสิกรไทย จึงมองว่า การเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยใหม่ในเขต
กรุงเทพฯและปริมณฑลในปี 2567 น่าจะหดตัวต่อเนื่องเป็นปีที่ 2 ติดต่อกัน  
 

 
 

ทั้งนี้ ในช่วงที่เหลือของปี 2567 คงจะต้องติดตามจังหวะเวลาและรายละเอียดการ
ออกมาตรการของภาครัฐ อย่างมาตรการทางการเงินและภาษีส าหรับตลาดที่อยู่
อาศัยที่จะเข้ามาช่วยประคองสถานการณ์ตลาด 
 
 
 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายงานวิจัยนี้จัดท าโดย บรษัิท ศูนย์วิจัยกสิกรไทย จ ากัด (KResearch) เพ่ือเผยแพรเ่ป็นการท่ัวไป โดยอาศัยแหล่งข้อมูลสาธารณะ หรอื ข้อมูลท่ีเชื่อว่ามีความน่าเชื่อถือท่ี

ปรากฏขณะจัดท า ซ่ึงอาจเปลี่ยนแปลงได้ในแต่ละขณะเวลา ท้ังนี้ KResearch มิอาจรบัรองความถูกต้อง ความน่าเชื่อถือ ความเหมาะสม ความครบถ้วนสมบูรณ์ หรอืความเป็นปัจจุบันของข้อมูล

ดังกล่าว และไม่ได้มีวัตถุประสงค์เพ่ือชี้ชวน เสนอแนะ ให้ค าแนะน า หรอืจูงใจในการตัดสินใจเพ่ือด าเนินการใดๆ แต่อย่างใด ดังนั้น ท่านควรศึกษาข้อมูลด้วยความระมัดระวังและใช้วิจารณญาณ

อย่างรอบคอบก่อนตัดสินใจใดๆ KResearch จะไม่รบัผิดในความเสียหายใดท่ีเกิดขึ้นจากการใช้ข้อมูลดังกล่าว  

ข้อมูลใดๆ ท่ีปรากฎในรายงานวิจัยนี้ถือเป็นทรพัย์สินของ KResearch และ/หรอืบุคคลท่ีสาม (แล้วแต่กรณี) การน าข้อมูลดังกล่าว (ไม่ว่าท้ังหมดหรอืบางส่วน) ไปใช้ต้องแสดงข้อความถึงสิทธิ

ความเป็นเจ้าของแก่ KResearch และ/หรอืบุคคลท่ีสาม (แล้วแต่กรณี) หรอืแหล่งท่ีมาของข้อมูลนั้นๆ ท้ังนี้ ท่านจะไม่ท าซ้า ปรบัปรุง ดัดแปลง แก้ไข ส่งต่อ เผยแพร ่หรอืกระท าในลักษณะใดๆ เพ่ือ

วัตถุประสงค์ในทางการค้า โดยไม่ได้รบัอนุญาตล่วงหน้า เป็นลายลักษณ์อักษรจาก KResearch และ/หรอืบุคคลท่ีสาม (แล้วแต่กรณี) 
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