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จับสัญญาณตลาดที่อยู่อาศัยป ี2026 ... 
ดีมานด์หาย ซัพพลายหด ต่อเน่ืองเป็นปีท่ี 4 
การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยปี 2026 มีแนวโน้มหดตัวต่อเน่ืองเป็นปีท่ี 4 
โดย SCB EIC คาดว่ามูลค่าการโอนท่ัวประเทศในปี 2026 จะหดตัว -5%YOY 
มาอยู่ท่ี 824,000 ล้านบาท 

April 2026
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Demand

การโอนกรรมสิทธ์ิปี 2026 มีแนวโน้มหดตัวต่อเนื่องเป็นปีท่ี 4 จากภาระ
หนี้สิน ค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึ้นเร็วกว่ารายได้ และการให้สินเช่ือของสถาบัน
การเงินที่เข้มงวดต่อเนื่องจากปี 2025 อีกทั้ง สงครามตะวันออกกลาง
มีแนวโน้มซ ้าเติมก าลังซื้อให้ฟื้นตัวได้ยากมากขึ้น โดยคาดว่ามูลค่าการโอน
ท่ัวประเทศในปี 2026 จะหดตัว -5%YOY มาอยู่ท่ี 824,000 ล้านบาท 
และกรณีสงครามยืดเย้ือ มีความเสี่ยงหดตัว -10% ถึง -15%YOY

ในปี 2026 ตลาดท่ีอยู่อาศัยมือสองมีแนวโน้มหดตัวตามตลาดภาพรวม 
แตส่ัดส่วนหน่วยโอนที่อยู่อาศัยมือสองในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลจะยัง
ทรงตัวอยู่ในระดับสูงที่ราว 50-55% ของหน่วยโอนที่อยูอ่าศัยในกรุงเทพฯ-
ปริมณฑลโดยรวม เนื่องจากยังคงได้รับความนิยม จากราคาที่ต ่ากว่ามือหนึ่ง 
และมีอุปทานในตลาดจ านวนมาก โดยอุปทานที่ยังอยู่ในระดับสูง กดดันให้
ราคาที่อยู่อาศัยมือสองมีแนวโน้มปรับขึ้นไดย้าก

แม้สงครามตะวันออกกลางมีแนวโน้มกระทบก าลังซือ้ชาวต่างชาตใิห้
ชะลอลง แต่อีกด้านอาจเป็นโอกาสในการซือ้ท่ีอยู่อาศัยจากกลุ่มก าลัง
ซื้อสูง ท่ีต้องการย้ายประเทศหนีสงคราม แต่ก าลังซื้อคอนโดของชาว
ตะวันออกกลางมีสัดส่วนไม่มาก (1% ของมูลค่าโอนคอนโดของต่างชาติ
โดยรวม)

Supply

• ผู้ประกอบการใช้กลยุทธ์ระบายท่ีอยู่อาศัยคงเหลือ และระมัดระวัง
การเปิดโครงการใหม่ โดยคาดว่าในปี 2026 จะมีการเปิดตัว
โครงการที่อยู่อาศัยใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลราว 39,000 
หน่วย ลดลง -5%YOY โดยเป็นการหดตัวต่อเนื่องเป็นปีที่ 4 
และกรณีสงครามยืดเยื้อ คาดว่ามีความเสี่ยงที่จะหดตัวลงถึง 
-10%YOY

• การลดลงของอุปทานใหม่ ส่งผลให้หน่วยเหลือขายสะสม
ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลปี 2026 มีแนวโน้มลดลงต่อเนื่อง
เป็นปีท่ี 2 มาอยู่ที่ราว 212,000 หน่วย (-4%YOY)

• การเปิดตัวโครงการใหม่ต้องเตรียมรบัมือกับภาวะต้นทุนวัสดุ
ก่อสร้างพุ่งสูงขึ้น จากสงครามตะวันออกกลาง ขณะที่ก าลังซื้อ
ตลาดที่อยู่อาศัยยังไม่สามารถฟื้นตัวได้ กดดันให้ผู้ประกอบการ
ไม่สามารถปรับขึ้นราคาที่อยู่อาศัยได้มากนัก และกระทบต่ออัตรา
ก าไรตามมา

แนวทางการปรับตัว
ของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ระยะสั้น

• เปิดโครงการใหม่อย่างระมัดระวัง โดยเฉพาะท าเลที่หน่วยเหลือขาย
สะสมสูง ที่อยู่อาศัยราคาปานกลางลงมา รวมถึงในต่างจังหวัด

• เร่งสร้างรายไดแ้ละกระแสเงนิสด ทั้งขยายตลาดผูม้ีก าลังซื้อสูงที่ต้องการ
ย้ายประเทศหนีสงคราม ปรับโมเดลธุรกิจ เช่น การเช่า การเช่าซื้อ 
รวมถึงเปิดโครงการใหม่ขนาดปานกลาง-เล็ก เพื่อรักษาสภาพคล่อง

• ร่วมมือกับผู้รับเหมาเพ่ือร่วมกันบริหารต้นทุน เช่น ก าหนดปริมาณ
การสั่งซื้อวัสดุก่อสร้าง ลดของเสียและความผิดพลาดจากการก่อสร้าง

ระยะปานกลาง-ยาว

• เปิดโครงการใหม่สอดคล้องกับเทรนดผ์ู้บริโภค เช่น ด้าน Wellness, 
Longevity, การเลี้ยงสัตว์, สังคมสูงอายุ รวมถึงคอนโด Ultra luxury 
ที่เป็น Branded residence เจาะกลุ่มผู้มีความมั่งคั่งสูง

• สร้างแบรนด์ให้เป็นผู้น าดา้นที่อยู่อาศัยประหยัดพลังงาน เช่น ที่อยู่
อาศัยที่ได้รับการรับรองด้านความเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ติดตั้ง Solar 
rooftop, EV charger, เทคโนโลยี Smart home รวมถึงร่วมมือกับ
สถาบันการเงินปล่อยสินเช่ือที่อยู่อาศัยประหยัดพลังงาน

Executive summary : จับสัญญาณตลาดที่อยู่อาศัยปี 2026 ... ดีมานด์หาย ซัพพลายหด ต่อเนื่องเป็นปีท่ี 4 
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มูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยท่ัวประเทศ

หน่วย : พันล้านบาท

หน่วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยท่ัวประเทศ

หน่วย : พันหน่วย
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ตลาดที่อยู่อาศัยปี 2026 มีแนวโน้มหดตัวต่อเนื่องเป็นปีที่ 4 จากปัจจัยกดดันต่อเนื่องจากปี 2025 ทั้งภาระหนี้ ค่าใช้จ่าย 
และการให้สินเชื่อที่ยังเข้มงวด รวมถึงสงครามตะวันออกกลางซ ้าเติมก าลังซื้อ 

• ภาระหน้ีสิน ปัญหาค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมขึ้นเร็วกว่ารายได้ รวมถึงการให้สินเชื่อของสถาบันการเงินที่ยังคงเข้มงวดต่อเน่ืองจากปี 2025 ซึ่งกระทบต่อก าลังซื้อระดับปานกลาง-ล่าง 
ขณะที่กลุ่มผู้มีรายได้สูงมีแนวโน้มชะลอการตัดสินใจซื้อหรือลงทุนในที่อยู่อาศัยออกไปจากความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจ 

• สงครามตะวันออกกลางมีแนวโน้มซ ้าเติมก าลังซื้อให้ฟื้นตัวได้ยากมากขึ้น ทั้งผู้มีก าลังซื้อปานกลาง-ล่างเผชิญค่าใช้จ่ายที่สูงขึ้น รวมถึงการชะลอการซื้อของผู้มีก าลังซื้อสูง 
และชาวต่างชาติ โดย SCB EIC คาดว่าในกรณีที่สงครามยืดเย้ือ มูลค่าการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยในปี 2026 มีความเสี่ยงที่จะหดตัวลง -10% ถึง -15%YOY

• มาตรการต่าง ๆ ยังไม่สามารถพยุงตลาดได้ ทั้งมาตรการผ่อนคลาย LTV และมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง ที่บังคับใช้ถึงกลางปี 2026 รวมถึงอัตราดอกเบี้ยอยู่ใน
ระดับต ่า โดยในช่วงไตรมาสท่ี 2 ของปี 2026 การฟื้นตัวของการบริโภค และความเชื่อมั่นทางเศรษฐกิจหลังการจัดต้ังรัฐบาลใหม่ จะยังเป็นปัจจัยส าคัญที่จะช่วยพยุงก าลังซื้อที่อยู่อาศัย 
รวมถึงยังต้องติดตามการต่ออายุมาตรการ หรือการออกมาตรการใหม่ เพื่อกระตุ้นภาคอสังหาฯ
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กรุงเทพฯ และปริมณฑล
ต่างจังหวัด บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์ คอนโด อื่น ๆ

การโอนกรรมสิทธ์ิทั่ว
ประเทศปี 2026 มีแนวโน้ม
หดตัวต่อเนื่องเป็นปีที่ 4

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ REIC
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2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

206 197 167 195 178 171 147

มือหนึ่ง มือสอง

29% 27% 30% 34% 34% 36% 38%

71% 73% 70% 66% 66% 64% 62%

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

612 616 584 662 634 593 499

มือหนึ่ง มือสอง

มูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน่วย : พันล้านบาท

หน่วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน่วย : พันหน่วย

ราคาโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน่วย : ล้านบาท/หน่วย

การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยมือสองในปี 2026 มีแนวโน้มหดตัวตามสถานการณ์ตลาดโดยรวม แต่คาดว่าสัดส่วนจะยังทรงตัวอยู่ในระดับสูงอย่างต่อเนื่องจากปี 2025 เมื่อเทียบกับการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยมือหน่ึง

• ส่วนต่างระหว่างราคาท่ีอยู่อาศัยมือหนึ่ง และมือสองที่ยังค่อนข้างมาก ยังคงเป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยมือสอง

• ที่อยู่อาศัยมือสองยังคงสามารถตอบโจทย์การเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยในบางท าเลที่ไม่มีมือหนึ่งขายแล้ว โดยเฉพาะในพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นใน และพื้นท่ีรอยต่อระหว่างกรุงเทพฯ ชั้นในและชั้นกลาง

ในปี 2026 ตลาดที่อยู่อาศัยมือสองมีแนวโน้มหดตัวตามสถานการณ์ตลาดโดยรวม แต่สัดส่วนจะยังทรงตัวอยู่ในระดับสูง
อย่างต่อเนื่อง เนื่องจากยังคงได้รับความนยิม จากปัจจัยด้านราคาที่ต ่ากว่ามือหนึ่ง และมีอุปทานเข้ามาในตลาดจ านวนมาก 

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ REIC
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หน่วยที่อยู่อาศัยมือสองประกาศขายทั่วประเทศ*

หน่วย : พันหน่วย
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15%
12%
10%

Q2-24

27%

43%

13%
10%

8%

Q3-24

28%

41%

13%
10%
8%

Q4-24

34%

43%

11%
7%
5%

Q1-25

29%

43%

13%

9%
7%

Q2-25

24%

40%

13%

11%

11%

Q3-25

25%

40%

14%

11%

10%

20%

43%

15%
12%
10%

Q1-24

21%

42%

Q4-25

141
158

174
181 189

243
226

125

ไม่เกิน 1 ล้านบาท

1.01- 3 ล้านบาท

3.01-5 ล้านบาท

5.01-10 ล้านบาท  

มากกว่า 10 ล้านบาท

จ าแนกตามประเภท จ าแนกตามราคา

ใน Q4/2026 อุปทานที่อยู่อาศัยมือสองลดลงเล็กน้อยจากใน Q3/2026 จากการถูกดูดซับออกไปจากตลาด อย่างไรก็ดี อุปทานคอนโด
มือสอง และกลุ่มระดับราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท ที่ยังอยู่ในระดับสูง กดดันให้ทิศทางราคาที่อยู่อาศัยมือสองยังมีแนวโน้มปรับขึ้นได้ยาก

หมายเหตุ : *ครอบคลุมที่ี่อยู่อาศยัมือสองทั่วประเทศ จากการประกาศขายผ่านเว็บไซต์ และข้อมูลที่อยู่อาศัยมือสองของสถาบันการเงินของรัฐและเอกชน บริษัทบริหารสินทรพัย์ภาครฐัและเอกชน และกรมบังคับคดี
ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ REIC 
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หน่วยขายได้ที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน่วย : พันหน่วย

• บ้านเดี่ยวและบ้านแฝด : ความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจชะลอก าลังซื้อกลุ่มผูม้ีรายได้ปานกลาง ซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายของตลาดบ้านเดี่ยวราคาปานกลางไม่เกิน 20 ล้านบาท ขณะที่บ้านเดี่ยวราคา
มากกว่า 20 ล้านบาทก็มีแนวโน้มเผชิญการชะลอการตัดสินใจซื้อของกลุ่มผู้มีรายได้สูง รวมถึงก าลังซื้อบางส่วนถูกดูดซับไปแล้วในช่วงปีก่อนหน้านี้ ขณะที่ยังเป็นโอกาสส าหรับบ้านแฝดราคา 5-10 
ล้านบาทในการดึงดูดก าลังซื้อกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางที่หันมาซื้อบ้านแฝด แทนการซื้อบ้านเดี่ยว จากความคุ้มค่าด้านราคา และท าเลที่มักอยู่ใกล้เมืองมากกว่าบ้านเดี่ยวระดับราคาเดียวกัน

• ทาวน์เฮาส์ : ก าลังซื้อหลักซึ่งเป็นกลุ่มผูม้ีรายได้ปานกลาง-ล่างยังเปราะบาง รวมถึงเผชิญความนิยมที่ลดลง และการแข่งขันจากตลาดมือสองที่มีราคาต ่ากว่ามือหนึ่ง และการแข่งขันจากคอนโด
ในระดับราคาเดียวกัน

• คอนโด : ก าลังซื้อหลักกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง-ล่างยังเปราะบาง และมีความเสี่ยงการถูกปฏิเสธสินเช่ือในราคาไม่เกิน 5 ล้านบาท ส่วนคอนโดราคามากกว่า 10 ล้านบาทมีแนวโน้มชะลอตัวเช่นกัน 
ตามการชะลอการตัดสินใจซื้อและลงทุนของกลุ่มผู้มีรายได้สูง แตค่าดว่าคอนโด Ultra luxury ที่เป็น Branded residence ยังมีแนวโน้มได้รับความนิยมสูงจากกลุ่มผู้ซื้อที่มีความมั่งคัง่สูง

บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์ คอนโด

15%

48%

21%

13%

2023

10%

48%

25%

15%

2024

11%

45%

28%

15%

2025

10.8

8.3
7.7

-24%

-7%

68%

28%

2023

69%

25%

2024

66%

26%

2025

19

14
13

-30%

-7%

68%

19%

9%

2023

56%

25%

13%

2024

60%

23%
12%

2025

49

32

26

-35%

-18%

56%

33%

2023

52%

36%

2024

47%

40%

2025

4.6 4.6

3.8

8% 9% 5%

-1% -18%

บ้านแฝด

> 20 ล้านบาท

10.1-20 ล้านบาท

5.1-10 ล้านบาท

3.1-5 ล้านบาท

<= 3 ล้านบาท

35%

38%

2021

7%
15%

25%

52%

2022

5%
13%

23%

2023

8%
14%

23%

54%

2024

31% 15%
25%

52%

2025 2026F

7%

5%
11%

29%

54%

2019

7%
16%

44%

2020

9%
16%

100

58%

75

98
85

59
50

48

65

-13%

-31%

-14%
-6%

คอนโด ทาวน์เฮาส์ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด

แบ่งตามระดับราคา

หน่วยขายได้ที่อยู่อาศัย
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล
ปี 2026 มีแนวโน้มหดตัว
ต่อเนื่อง โดยเป็นการหดตัว
ลงในทุกประเภทที่อยู่อาศัย

หน่วยขายได้ที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2026 มีแนวโน้มหดตัวต่อเน่ือง ในทุกประเภทที่อยู่อาศัย ไม่เพียงแต่กลุ่ม
ราคาปานกลางลงมาเท่านั้น ยังรวมถึงกลุ่มราคามากกว่า 20 ล้านบาทก็มีแนวโน้มเผชิญการชะลอการตัดสินใจซื้อของกลุ่ม
ผู้มีรายได้สูงเช่นกัน

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ AREA 
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ค่าเฉล่ียปี 2015-19

อัตราการขายได้เฉลี่ย

9%

5%

34%
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คอนโด = 48%

ทาวน์เฮาส์ = 24%
บ้านเดี่ยวบ้านแฝด = 16%

12
/2
5

บ้านเดี่ยวบ้านแฝด

ทาวน์เฮาส์

คอนโด

ก าลังซื้อยังไม่ฟื้นตัว

2022 2023 2024 2025

20% 14% 12% 11%
19% 13% 16% 20%
46% 46% 40% 30%

อัตราการขายได้ ในเดือนแรกของท่ีอยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
หน่วย : %
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0.031
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ค่าเฉลี่ยปี 2015-19 = 3.5

หน่วยขายได้ที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน่วย : พันหน่วย

การเปิดโครงการใหม่หดตัวต่อเน่ือง

ความนิยมที่อยู่อาศัยมือสอง

การซ้ือคอนโด Ready to move
            มากกว่า Pre-sale 

ปัจจัยกดดัน

หน่วยขายได้ที่อยู่อาศยัเปิดตัวใหม่ยงัอยู่ในระดับต ่า จากก าลังซื้อที่ยังไม่ฟืน้ตัว การเปิดโครงการใหม่หดตัวต่อเนื่อง รวมถึง
เป็นผลจากการที่ผู้บริโภคหันไปให้ความสนใจที่อยูอ่าศัยมือสอง และคอนโด Ready to move มากข้ึน

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ AREA 
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จ านวนหน่วย และมูลค่าโอนกรรมสิทธิ์คอนโดของชาวต่างชาติ
หน่วย : หน่วย, พันล้านบาท

29%

2022

62%

38%

2023

65%

35%

2024

61%

39%

67%

33%

2019

77%

23%

2020

75%

25%

2021

71%

50.6
37.7 39.7

59.3
73.2 68.2

60.9

2025

+23%
-7% -11%

กรุงเทพฯ
และปริมณฑล

ต่างจังหวัด

สัดส่วนต่อมูลค่า
โอนคอนโดทั้งประเทศ
สัดส่วนต่อมูลค่าโอน
ที่อยู่อาศัยทั้งประเทศ

15% 12% 16% 21% 24% 23% 25%

5% 4% 4% 6% 7% 7% 7%

• มีแนวโน้มกระทบต่อบรรยากาศ และก าลังซื้อชาวต่างชาติโดยรวมให้ชะลอลง

• แม้สงครามมีแนวโน้มกระทบก าลังซือ้ชาวต่างชาติให้ชะลอลง แต่อีกด้านอาจเป็นโอกาสในการซือ้ท่ีอยู่อาศัยจากกลุ่มก าลังซือ้สูง ท่ีต้องการยา้ยประเทศหนีสงคราม หรือต้องการลงทุนในสินทรพัย์ปลอดภัย 
แต่ก าลังซื้อคอนโดของชาวตะวันออกกลางมีสดัส่วนไม่มาก (1% ของมูลค่าโอนคอนโดของต่างชาติโดยรวม) โดยที่ผ่านมา ความขัดแย้งทางภูมิรัฐศาสตร์ส่งผลใหก้ าลังซื้อชาวต่างชาติที่ต้องการกลุ่มที่มีความมั่งคั่งสูง 
จากรัสเซีย ไต้หวัน และเมียนมา เข้ามาซื้อที่อยู่อาศัยในไทย

สัดส่วนมูลค่าโอนกรรมสิทธิ์คอนโดของชาวต่างชาติ แบ่งตามสัญชาติ
หน่วย : พันล้านบาท, %

21% 19% 23% 23% 20% 22% 23%

6%
8%6%

8%10%
10%

58% 61% 58%
49% 47%

39%
31%

4%
5%

3%4%

2022

4%

5%

2023

4%
5%

3%
5%

2025

2%5%

2024

2%

2019

2%
3%

2020

3%2%
1%

2021

50.6 37.7

4%

59.3 73.2 68.2 60.939.7 จีน

เมียนมา

ไต้หวัน

รัสเซีย

สหรัฐอเมริกา

ฝรั่งเศส

เยอรมัน

สหราชอาณาจักร

อินเดีย

ออสเตรเลีย

อื่น ๆ

• ก าลังซื้อคอนโดของชาวต่างชาติมีบทบาทส าคญั ในการประคองตลาดที่อยู่อาศัยไทยในช่วงที่หดตัว
• ปี 2025 หน่วยการโอนคอนโดจากชาวต่างชาติยังขยายตัวไดอ้ย่างต่อเนื่อง ขณะที่มูลค่าโอนลดลง 

สะท้อนแนวโน้มความสนใจคอนโดราคาปานกลางลงมาของชาวต่างชาติ

สัดส่วนมูลค่าโอนคอนโดของชาวจีนมีแนวโน้มลดลงอย่างตอ่เนื่อง จากมาตรการควบคุม
การน าเงินออกนอกประเทศจีนที่เข้มงวดมากขึ้น และการตรวจสอบทุนเทาของไทย

12,798

8,290 8,199
11,561

14,449 14,573 14,899

+25% +1% +2%

จ านวนหน่วย

มูลค่า

สงคราม
ตะวันออก
กลาง 

ก าลังซื้อที่อยู่อาศัยจากชาวจนีมีแนวโนม้หดตวัลงอย่างต่อเนื่อง อีกทั้ง สงครามตะวันออกกลาง มีแนวโน้มส่งผลกระทบ
ต่อก าลังซื้อชาวต่างชาติโดยรวม

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ REIC 
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หน่วยท่ีอยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน่วย : พันหน่วย

38%

39%

2021

8%
15%

26%

50%

2022

11%
19%

21%

2023

9%
25%
20%

45%

2024

40%
23%

22%
45%

2025 2026F

9%

6%
11%

27%

56%

2019

11%
14%

36%

2020

9%
13%

118

48%

60

107 102

61

41 39

73

-5% -39%

-32%

-5%

คอนโด ทาวน์เฮาส์ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด

โครงการท่ีมีจุดขายดา้นความ
คุ้มค่า โดยเฉพาะด้านราคาที่
ไม่สามารถหาได้ในตลาด หรือ
ราคาเทียบเท่าตลาด แต่ได้รับ
สิทธิประโยชน์มากกว่า

หน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน่วย : พันหน่วย

160

180

200

220

240

260

219

2019

226

2020

212

2021

219

2022

233

2023

234

2024

222

2025

212

2026F

-5%
-4%

• ในปี 2026 คาดว่าผู้ประกอบการจะเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลราว 
39,000 หน่วย ลดลง -5%YOY โดยเป็นการหดตัวต่อเนื่องเป็นปีที่ 4 จากในปี 2024-2025 ที่หดตัว
ราว -30% ถึง -40%YOY 

• ในกรณีที่สงครามยืดเยื้อ คาดว่าการเปิดตัวโครงการใหม่ในปี 2026 มีความเส่ียงที่จะหดตัวลงถึง 
-10%YOY ซึ่งจะกระทบต่อรายได้และกระแสเงนิสดของผู้ประกอบการในระยะข้างหน้า

การลดลงของอุปทานใหม่ ส่งผลให้หน่วยเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลปี 2026 
มีแนวโน้มลดลงต่อเนื่องเป็นปีที่ 2 มาอยู่ท่ีราว 212,000 หน่วย (-4%YOY)

โครงการขนาดปานกลาง-เล็ก 
ที่จ านวนหน่วยไม่มาก เช่น 
คอนโด Low-rise การทยอย
เปิดเป็นเฟสย่อย เพื่อรักษา
สภาพคล่อง และปิดการขาย
ได้เร็ว

โครงการคอนโดเปิดใหม่
บางส่วนเริ่มหันมาใช้รูปแบบ
การเช่าซื้อ เพื่อเพิ่มโอกาส
ในการสร้างรายได้ ท่ามกลาง
ข้อจ ากัดในการเข้าถึงสินเช่ือ
ที่อยู่อาศัย

แนวโน้มการเปิดโครงการใหม่ในระยะต่อไป

ผู้ประกอบการมุ่งเน้นใช้กลยุทธ์ระบายที่อยู่อาศัยคงเหลือ และระมัดระวังการเปิดโครงการใหม่ 

ผู้ประกอบการมุ่งเน้นใช้กลยุทธ์ระบายท่ีอยู่อาศัยคงเหลือ และระมัดระวังการเปิดโครงการใหม่ ส่งผลให้หน่วยที่อยู่อาศัยเปิดใหม่
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2026 ยังมีแนวโน้มหดตัวต่อเน่ืองเป็นปีที่ 4 และหน่วยเหลือขายสะสมมีแนวโน้มลดลงต่อเนื่องเช่นกัน

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ AREA 
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6 บ้านเดี่ยว

ทาวน์เฮาส์

คอนโด

ที่ดิน
Q2

/2
3

ดัชนีราคาท่ีอยู่อาศัย และที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน่วย : %YOY ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยปี 2025 ปรับตัวขึ้นในระดับต ่ากว่าในอดีต ขณะทีร่าคาที่ดินเปล่าก่อนการ

พัฒนายังปรับตัวเพิ่มข้ึนสูง อีกทั้ง ในระยะข้างหน้า ผังเมืองใหม่ และการพัฒนาโครงสร้าง
พื้นฐานด้านคมนาคม ยังเป็นปัจจัยสนับสนุนให้ราคาท่ีดินยังคงปรับตัวเพิม่ขึ้น 

อีกทั้ง การเปิดตัวโครงการใหม่ต้องเตรียมรับมือกับภาวะต้นทุนวัสดุก่อสร้างพุ่งสูงขึ้น 
จากสงครามตะวันออกกลาง 

• ปัจจุบันผู้ประกอบการเร่งระบายสต็อกท่ีอยู่อาศัย ซึ่งเป็นต้นทุนก่อสร้างในช่วงก่อนเกิด
สงคราม จึงส่งผลให้ราคาขายและต้นทุนจะยังไม่ได้รับผลกระทบจากสงครามมากนัก

• การเปิดตัวโครงการใหม่ต้องเตรียมรบัมือกับภาวะต้นทุนวัสดุก่อสร้างพุ่งสูงขึ้น จากสงคราม
ตะวันออกกลาง ขณะที่ก าลังซื้อตลาดท่ีอยู่อาศัยยังไม่สามารถฟืน้ตัวได้ กดดันให้
ผู้ประกอบการไม่สามารถปรับขึ้นราคาที่อยู่อาศัยได้มากนัก และกระทบต่ออัตราก าไรตามมา
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ดัชนีราคาเหล็กในจีน (รายสัปดาห์)
ดัชนี : ม.ค. 2026 = 100 

Mar-26

%YOY 2022 2023 2024 2025

บ้านเดี่ยว +3.4% +3.2% +0.5% +0.5%

ทาวน์เฮาส์ +3.5% +2.8% +1.5% +3.4%

คอนโด +1.9% +3.8% +4.1% +0.3%

ท่ีดินเปล่าก่อนการพัฒนา +8.5% +6.3% +4.0% +8.8%

ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยปี 2025 ปรับตัวขึ้นในระดับต ่ากว่าในอดีต ขณะที่ราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนายังปรับตัวเพิ่มขึ้นสูง ประกอบกับ
ต้นทุนวัสดุก่อสร้างมีแนวโน้มปรับตัวสูงขึ้นในปี 2026 จากสงครามตะวันออกกลาง เป็นแรงกดดันต่ออัตราก าไรของผู้ประกอบการ

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของธนาคารแห่งประเทศไทย และ REIC 
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ระยะสั้น

เปิดโครงการใหม่อย่างระมัดระวัง โดยเฉพาะท าเลที่ยังมีหน่วยเหลือขายสะสมสูง และการเจาะกลุ่มผู้ซ้ือ
ที่อยู่อาศัยและนักลงทุน ที่อาจได้รับผลกระทบจากความไม่แนน่อนทางเศรษฐกิจ และสงครามตะวันออกกลาง 
เช่น ที่อยู่อาศัยราคาปานกลางลงมา ที่อยู่อาศัยในต่างจังหวัด

เร่งสร้างรายได้และกระแสเงินสดอย่างต่อเนื่อง
• ท าการตลาดขยายตลาดผู้ซื้อชาวต่างชาติที่มีศักยภาพ โดยเฉพาะผู้มีก าลังซื้อสูงที่ต้องการย้ายประเทศ

หนีสงคราม
• ปรับโมเดลธุรกิจเพื่อบรรเทาปัญหาข้อจ ากัดของก าลังซื้อในประเทศ โดยเฉพาะผู้มีรายได้ปานกลาง-ล่าง 

เช่น การเช่า และการเช่าซื้อ (Rent to own)
• พิจารณาเปิดโครงการใหม่ขนาดปานกลาง-เล็ก เพ่ือรักษาสภาพคล่อง และปิดการขายได้เร็ว

สร้างความร่วมมือกับผู้รับเหมาก่อสร้างอย่างใกล้ชิด เพ่ือร่วมกันบริหารต้นทุน ตั้งแต่ขั้นตอนการออกแบบ 
จนถึงการก่อสร้าง เช่น ก าหนดปริมาณการสั่งซ้ือวัสดุก่อสร้างอย่างเหมาะสม ลดของเสียและความผิดพลาด
จากการก่อสร้าง

ระยะปานกลาง-ยาว

• เปิดโครงการใหม่ท่ีสอดคล้องไปกับเทรนด์ของผู้บริโภค เช่น 
โครงการที่ตอบโจทย์ด้าน Wellness, Longevity, การเลี้ยงสัตว์ 
และสังคมสูงอายุ โครงการคอนโด Ultra luxury ที่เป็น 
Branded residence ที่ยังมีโอกาสเจาะกลุ่มผู้มีความม่ังคั่งสูง

• สร้างแบรนด์ให้เป็นผู้น าด้านท่ีอยู่อาศัยประหยัดพลังงาน เช่น 
ที่อยู่อาศัยที่ได้รับการรับรองด้านความเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
การติดตั้งระบบ Solar rooftop, EV charger, เทคโนโลยี 
Smart home ที่ช่วยประหยัดพลังงาน ร่วมมือกับสถาบัน
การเงินเพ่ือปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยประหยัดพลังงาน

ผู้ประกอบการควรเรง่ปรบักลยุทธ์ ทั้งระยะสั้น ที่ต้องเปิดโครงการใหม่อย่างระมัดระวัง เร่งสร้างรายได้และกระแสเงินสด และบริหารต้นทุน 
รวมถึงในระยะยาว ที่ต้องเปิดโครงการใหม่ใหส้อดคล้องกับเทรนด์ของผู้บริโภค และสร้างแบรนด์ใหเ้ป็นผู้น าด้านที่อยู่อาศัยประหยัดพลังงาน

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC
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Disclaimer
This document is made by The Siam Commercial Bank Public Company Limited (“SCB”) for the purpose of providing information summary only. Any information and analysis 

herein are collected and referred from public sources which may include economic information, marketing information or any reliable information prior to the date of this 

document. SCB makes no representation or warranty as to the accuracy, completeness and up-to-dateness of such information and SCB has no responsibility to verify or to proceed 

any action to make such information to be accurate, complete, and up-to-date in any respect. The information contained herein is not intended to provide legal, financial or tax 

advice or any other advice, and it shall not be relied or referred upon proceeding any transaction. In addition, SCB shall not be liable for any damages arising from the use of 

information contained herein in any respect.
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https://www.surveymonkey.com/r/REindustry2026-030426
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