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ttb analytics มองตลาดอาคารชุดในกรุงเทพฯ และปริมณฑลนับจากปี 2568 เตรียมเข้าสู่ภาวะ
หดตัว หลังแรงหนุนจากโครงสร้างพืน้ฐานอ่อนลง รวมถึงท าเลศักยภาพใหม่เริ่มจ ากัดและ
อ่ิมตัวง่าย แนะภาครัฐเร่งรับมือ 
 
ศนูยว์ิเคราะหเ์ศรษฐกิจ ทีทีบี หรือ ttb analytics มองการฟ้ืนตวัของตลาดอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑลปี 2567 อาจเป็นเพียงภาพลวงตา จากขอ้จ ากดัดา้นพืน้ที่ในการพัฒนา (Location Depreciation) 
และปัจจัยผลักดันอย่างการขยายโครงข่ายรถไฟฟ้าที่จะเริ่มแผ่วลงในระยะถัดไป ทั้งนี ้คาดปี 2568 พลิก
กลบัมาหดตวัที่ 3.8% เสนอภาครฐัเร่งแกไ้ขในการเพิ่มอปุสงคโ์ดยเฉพาะกลุ่มต่างชาติ รวมถึงปรบัสมดลุเพิ่ม
แรงจงูใจการเลือกที่อยู่อาศยัเขตนอกเมือง 
 
ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยแนวสูงในปี 2567 เหมือนจะฟ้ืนตัวดีขึน้จากปี 2566 ที่  7.8% ด้วยหน่วยโอน 
116,570 หน่วย และคิดเป็นมลูค่าทางเศรษฐกิจที่ 2.97 แสนลา้นบาท ซึ่งบทบาทส าคญัของอาคารชดุที่แสดง
ผ่านหน่วยโอนสูงสุดในตลาดที่อยู่อาศัยคิดเป็นสดัส่วน 33.7% ของหน่วยโอนที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ โดยท า
เลหลกัของอาคารชุดยังคงเป็นพืน้ที่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลจากหน่วยโอนที่มีการกระจุกตัวสูงราว 74% 
ของหน่วยโอนอาคารชดุทั่วประเทศ ทัง้นี ้หากพิจารณาเฉพาะพืน้ที่กรุงเทพฯ และปรมิณฑลพบว่า บทบาทของ
อาคารชุดมีสดัส่วนที่ 50.4% ของหน่วยโอนที่อยู่อาศยัทุกประเภท ดว้ยสาเหตทุี่กรุงเทพฯ และปริมณฑลเป็น
พืน้ที่ศกัยภาพหลกัที่เอือ้ประโยชนต่์อการพฒันาที่อยู่อาศัยแนวสงู ไดแ้ก่ 1) การเป็นศนูยก์ลางทางเศรษฐกิจ 
ส่งผลใหม้ีการยา้ยถิ่นฐานเขา้มาท างานจึงท าใหอุ้ปสงคท์ี่อยู่อาศยัสงูตามไปดว้ย 2) ราคาที่ดินสงูและพืน้ที่มี
จ ากัด ท าใหร้าคาที่อยู่อาศัยแนวราบพุ่งสูงและผูเ้ริ่มท างานสามารถเขา้ถึงไดย้าก ขณะที่อาคารชุดมีราคา
เฉลี่ยเขา้ถึงไดง้่ายกว่า จากการใชท้ี่ดินนอ้ยกว่าและตน้ทุนการก่อสรา้งเฉลี่ยต่อหน่วยต ่ากว่า 3) ความสะดวก
ในการเชื่อมต่อชีวิตส่วนตวักับชีวิตท างาน จากการเดินทางสะดวกมีโครงข่ายรถไฟฟ้าที่ครอบคลมุ อย่างไรก็
ตาม จากปัจจัยที่ช่วยเอือ้ใหก้รุงเทพฯ และปริมณฑลเป็นพืน้ที่ศักยภาพ ดูมีแนวโนม้จะอ่อนแรงลง ส่งผลให้
การเติบโตของที่อยู่อาศัยแนวสูงในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลปี 2567 ที่เติบโต 7.5% ดว้ยหน่วยโอน 
85,870 หน่วย อาจเป็นเพียงภาพลวงตา 
  
เหตทุี่ทาง ttb analytics มองการเติบโตของตลาดแนวสงูในกรุงเทพมหานคร และปรมิณฑลปี 2567 เป็นเพียง
ภาพลวงตา เนื่องจากปัจจัยหลักที่ผลักดันการขยายตัวดังกล่าวมาจากอิทธิพลของการพัฒนาโครงข่าย
รถไฟฟ้าที่มีแผนก่อสรา้งสายใหม่ตัง้แต่ปี 2560 แต่โครงการมีการลา่ชา้และหยดุชะงกัไปในช่วงโควิด-19 ก่อน
จะกลบัมาด าเนินการก่อสรา้งเต็มรูปแบบ และเริ่มเปิดใหบ้ริการสายนัคราพิพฒัน ์(สายสีเหลือง) ในปี 2566 
และสายสีชมพูในปี 2567 ซึ่งไดเ้พิ่มศักยภาพใหก้ับพืน้ที่กรุงเทพฯ รอบนอกและพืน้ที่รอยต่อปริมณฑล  โดย
การเชื่อมต่อใหป้ระชากรที่อาศัยอยู่ในบริเวณพืน้ที่รอบนอกกรุงเทพฯ และปริมณฑลสามารถเดินทางเขา้สู่
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ศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจ (Central Business District: CBD) ไดส้ะดวกขึน้ จากเดิมที่อาจตอ้งใชเ้วลากว่า 2 
ชั่วโมง เมื่อรถไฟฟ้าเขา้ถึงพืน้ที่รอบนอกมากขึน้ส่งผลให้ระยะเวลาเดินทางสัน้ลงและอาจเหลือเพียง 1 ชั่วโมง
เศษ หนุนใหค้วามตอ้งการในที่อยู่อาศัยแนวสูงที่มีราคาเฉลี่ยเขา้ถึงง่ายกว่าแนวราบและตอบโจทยค์วาม
สะดวกในการเดินทางจึงปรบัเพิ่มขึน้อย่างมาก โดยเฉพาะในพืน้ที่จงัหวดัปทมุธานีที่รองรบัสว่นต่อขยายสายสี
ชมพฝ่ัูงเมืองทองธานีที่เปิดใหบ้ริการในช่วงตน้ปี 2568 และจงัหวดัสมทุรปราการที่รองรบัสายสีเหลืองที่เปิด
ใหบ้ริการไปแลว้ในช่วงครึ่งหลงัของปี 2566 ส่งผลใหห้น่วยโอนในสองพืน้ที่ดังกล่าวปรบัเพิ่มขึน้สูงถึง 55% 
และ 31% ตามล าดับ เมื่อเทียบกับปี 2566 แต่เป็นที่น่าสงัเกต หลงัพบว่าหน่วยโอนที่อยู่อาศัยแนวสูงที่เพิ่ม
ขึน้มาจากโครงข่ายรถไฟฟ้าสายใหม่ที่เปิดท าเลพืน้ที่ชานเมืองรอยต่อกรุงเทพฯ และปริมณฑลใหม้ีศกัยภาพ
เพียงพอส าหรับพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยแนวสูง และเป็นที่ยอมรับว่าพื ้นที่ชานเมืองรอยต่อกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑลเป็นพืน้ที่ที่มีอปุสงคค์วามตอ้งการที่อยู่อาศัยแนวสงูนอ้ยกว่าเมื่อเทียบกบัพืน้ที่กรุงเทพฯ ชัน้ใน ไม่
ว่าจะทัง้ขอ้จ ากดัเรื่องความสะดวกดา้นการเดินทางเขา้สู่แหลง่งานที่ตอ้งใชเ้วลานานกว่า และอาจรวมถึงกลุ่ม
ที่ซือ้เพื่อการลงทนุ เช่น การปลอ่ยเช่า ที่ในภาพรวมอาจหาผูเ้ช่าไดย้ากกว่าเมื่อเทียบกบัพืน้ที่ CBD หรือกล่าว
อีกนยัหนึ่ง พืน้ที่ที่ช่วยดนัตลาดปี 2567 เป็นพืน้ที่ที่มีความดอ้ยค่าโดยเปรียบเทียบเรื่องท าเลที่ตัง้ (Location 
Depreciation) ที่ส่งผลใหจ้ านวนอปุสงคใ์นพืน้ที่เมื่อมีอุปทานเขา้รองรบัแลว้ การท าตลาดใหม่จะเริ่มยากขึน้
เนื่องจากอปุสงคส์่วนที่เหลือ (Residual Demand) อาจมีจ านวนไม่มากพอที่จะจูงใจใหผู้ป้ระกอบการพฒันา
ในโครงการใหม่ หรืออาจกลา่วไดว้่าในพืน้ที่ชานเมืองรอยต่อกรุงเทพฯ และปรมิณฑลที่ยงัพอเป็นความหวงันัน้
เป็นตลาดที่มีความอิ่มตวัง่ายกว่าพืน้ที่ชัน้ใน (Market Saturation) 
 
อย่างไรก็ดีส  าหรบัปี 2568 ทาง ttb analytics มองตลาดแนวสงูในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล มีแนวโนม้พลิกหด
ตวั 3.8% ดว้ยหน่วยโอนราว 82,600 หน่วย จากแรงหนนุที่อ่อนตวัลงโดยเปรียบเทียบของท าเลศกัยภาพใหม่ที่
ไดร้บัแรงบวกของโครงข่ายรถไฟฟ้าสายสีสม้และส่วนขยายสีม่วงสายใต ้ที่ช่วยเพิ่มโอกาสในการพฒันาที่อยู่
อาศัยแนวสูงใหก้ับพืน้ที่กรุงเทพฯ ฝ่ังมีนบุรี และสมุทรปราการ ฝ่ังพระประแดง – สุขสวัสดิ์ แต่อุปสงคข์อง
อาคารชดุในพืน้ที่ดงักล่าวต ่ากว่าพืน้ที่ศกัยภาพในปี 2567 จากประเด็นของความดอ้ยค่าโดยเปรียบเทียบเรื่อง
ท าเลที่ตัง้ที่ห่างจากพืน้ที่ CBD รวมถึงบริเวณใกลเ้คียงยงัพอมีศกัยภาพส าหรบัการพฒันาเป็นพืน้ที่แนวราบ
ได้ ส่งผลต่ออุปสงค์ที่อยู่อาศัยแนวสูงเบาบางจนการท าตลาดของที่อยู่อาศัยแนวสูงของผู้ประกอบการ 
(Developer) ค่อนขา้งมีขอ้จ ากัด สะทอ้นผ่านหน่วยเปิดขายที่ลดลงเมื่อเทียบกับปี 2567 กว่า 8,000 หน่วย 
และจ านวนใบขออนุญาตก่อสรา้งปี 2567 ที่หดตัวต่อเนื่องจากปีก่อนหน้าถึง 36% สอดคลอ้งกับพืน้ที่ขอ
อนญุาตก่อสรา้งแนวสงูในช่วงเวลาเดียวกนัที่หดตวัถึง 60% 
 
ทัง้นี ้การหดตวัของตลาดอาคารชุดในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลปี 2568 อาจยงัไม่ใช่จดุต ่าสดุ เนื่องจากนบัจาก
ปี 2569 อานิสงสข์องท าเลใหม่ตามการขยายของโครงข่ายรถไฟฟ้าเริ่มหมดลงเมื่อเทียบกบัช่วง  5 ปีก่อนหนา้ 
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ที่มีการขยายเสน้ทางครอบคลุมส าหรบัการเดินทางเชื่อมต่อบริเวณกรุงเทพฯ ชัน้ในและรอบนอกเกือบเต็ม
พืน้ที่ รวมถึงส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าหลังจากปี 2569 ส่วนมากเป็นการใหบ้ริการในช่วงรศัมีรอยต่อระหว่าง
กรุงเทพฯ และปริมณฑลรอบนอก ซึ่งบนขอ้จ ากัดของความดอ้ยค่าของพืน้ที่ที่ตัง้ห่างจากจุดศูนยก์ลางทาง
เศรษฐกิจ และความหนาแน่นของประชากรนอ้ย ส่งผลใหอ้ปุสงคอ์าคารชุดในพืน้ที่ปริมณฑลรอบนอกอาจไม่
มากพอที่จะจูงใจใหผู้ป้ระกอบการเขา้ท าตลาด รวมถึงปัจจยัรบกวนเชิงนโยบายภาครฐัอย่างนโยบาย “บา้น
เพื่อคนไทย” ที่จะเริ่มเห็นจ านวนอปุทานจากโครงการน าร่องในพืน้ที่กรุงเทพฯ และปรมิณฑลเขา้สูต่ลาดในช่วง
กลางปี 2569 ราว 4,000 หน่วย รวมถึงหน่วยขายที่คาดพรอ้มโอนในช่วงปลายปีอีกหลายหมื่นหน่วย ซึ่งจะเขา้
มาลดทอนอปุสงคอ์าคารชุดของภาคเอกชน จากขอ้ไดเ้ปรียบอย่างมากดา้นท าเลที่อยู่ใจกลาง เมืองบนระดับ
ราคาที่ต  ่ากว่ามาก และดว้ยประเด็นส าคญัคือลกัษณะของอปุสงคก์ารซือ้ที่อยู่อาศยัสามารถเลื่อนการเลือกซือ้
ออกไปได ้ดงันัน้ โครงการบา้นเพื่อคนไทยที่จะมีหน่วยขายพรอ้มอยู่ในปี 2570 ก็ย่อมเป็นปัจจยัที่กดดนัตลาด
อาคารชดุในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลปี 2569 ไดใ้นเวลาเดียวกนั 
 
โดยสรุปแมปี้ 2567 สถานการณ์ที่อยู่อาศัยแนวสูงในกรุงเทพฯ และปริมณฑลจะสามารถพลิกฟ้ืนกลับเป็น
บวกไดแ้ต่คาดเป็นเพียงแรงส่งระยะสัน้ โดยในปี 2568 แรงส่งดงักล่าวคาดอ่อนค่าลงซึ่งส่งผลใหต้ลาดแนวสงู
ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล อาจเริ่มสะทอ้นภาพความเป็นจรงิที่ก าลงัประสบภาวะตลาดอ่ิมตวัและคาดหดตัว
ถึง 3.8% และสถานการณน์ีอ้าจไม่ใช่แค่ภาวะชั่วคราวแต่อาจเป็นจุดพลิกของตลาดขาลงของอาคารชุดใน
กรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยเฉพาะเขตกรุงเทพฯ ชัน้ในที่อาคารชุดถูกพัฒนาจนเต็มพืน้ที่ บนอปุสงคส์่วนที่
เหลือยงัอยู่ในระดบัสงู แต่ราคาเกินเอือ้ม ซึ่งอาจเป็นโจทยใ์หญ่ที่ภาครฐัตอ้งเรง่แกไ้ข โดยทาง ttb analytics มี
ขอ้เสนอดงันี ้1) เพ่ิมอุปสงคจ์ากผู้มีก าลังซือ้สูง โดยอาจพิจารณาปรบัสดัส่วนการถือครองหอ้งชุดต่างชาติ
เพิ่มขึน้จาก 49% บนระเบียบที่ตอ้งชัดเจนและรดักุม เช่น การก าหนดพืน้ที่ราคาเกินกว่าก าลงัซือ้ของคนใน
ประเทศ รวมถึงก าหนดสิทธิผูซ้ือ้ที่อาจตอ้งส าแดงที่มาของแหล่งเงินเพื่อป้องกันกลุ่มเงินทุนผิดกฎหมาย 2) 
ปรับสมดุลความต้องการที่อยู่อาศัยในพืน้ที่กรุงเทพฯ ชั้นในสู่พืน้ที่รอบนอก เพิ่มความตอ้งการหรือ
โอกาสในการขยายขนาดเมือง เช่น การปรบัผงัเมืองเพื่อขยายพืน้ที่เมืองและลดความหนาแน่นของพืน้ที่ชัน้ใน 
รวมถึงอาจใชส้ิทธิประโยชนภ์าษีทัง้ในฝ่ังผูป้ระกอบการ เช่น ส่วนลดภาษี ในกรณีไปตัง้โครงการในพืน้ ที่ที่
ก  าหนดเพื่อเพิ่มอปุทาน รวมถึงกระตุน้อปุสงคใ์หม้ีแนวโนม้เพิ่มขึน้ในพืน้ที่ชานเมือง เช่น การใหส้ิทธิประโยชน์
ดา้นภาษีส าหรบัผูอ้ยู่อาศยัในพืน้ที่ชานเมืองแต่มีแหลง่งาน เป็นตน้ 
 
 



 
 

                                                                                                                                      
 

This document is issued by ttb analytics, a division of TMBThanachart Bank PCL. All analyses are based on information available 
to the public. Although the information contained herein is believed to be gathered from reliable sources, TMBThanachart makes 
no guarantee to its accuracy and completeness. TMBThanachart may have issued, and may in the future issue, other reports that 
are inconsistent with, and reach different conclusions from, the information presented in this report. Opinions or predictions 
expressed herein reflect the authors’ views, not that of TMBThanachart, as of date of the analysis and are subject to change 
without notice. TMBThanachart shall not be responsible for the use of contents and its implication.  
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