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 27 พฤษภาคม 2569  
 

REIC ชีส้ถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยไตรมาส 1/69 ได้แรงหนุนจากมาตรการรัฐ  
ดันยอดโอนกรรมสิทธิ์เพ่ิมขึน้ 11.2% 

 

ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์(REIC) ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(ธอส.) รายงานสถานการณต์ลาดที่อยู่อาศัย  
ไตรมาส 1 ปี 2569 โดยภาพรวมความเคลื่อนไหวดา้นอุปสงคใ์นช่วงไตรมาส 1 ปี 2569 เป็นไปในทิศทางเดียวกับ 
ที่ REIC คาดการณไ์ว ้คือ เริ่มเห็นการฟ้ืนตวัในดา้นอปุสงค ์โดยมียอดโอนกรรมสิทธิ์ จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.2  
และมีมูลค่าเพิ่มขึน้ร้อยละ 3.1 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) ซึ่งเป็นผลจากมาตรการสนับสนุน 
ของรฐับาล สะทอ้นความตอ้งการที่อยู่อาศัยของคนไทยยังคงมีอยู่อย่างต่อเนื่อง  แต่มีการปรบัระดับราคา ขนาด  
และรูปแบบที่อยู่อาศยัลงตามความสามารถในการซือ้มากขึน้ ทัง้นี ้คาดการณแ์นวโนม้ภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศยั
ทัง้ปี แมจ้ะปรบัตวัลดลงจากปัจจยัเสี่ยงที่เกิดจากสถานการณภ์มูิรฐัศาสตรใ์นประเทศตะวนัออกกลาง ที่มีผลกระทบ
โดยตรงต่อความมั่นคงทางดา้นพลงังาน ผลกัดนัใหต้น้ทนุค่าขนสง่และวสัดกุ่อสรา้งปรบัตวัสงูขึน้ รวมถึงอตัราเงินเฟ้อ
ทั่วไปที่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้แมจ้ะอยู่ในกรอบเป้าหมาย แต่มีผลต่อก าลงัซือ้ของภาคครวัเรือนอย่างมีนยัส าคญั โดยการ
ปรบัลดลงดังกล่าวน้อยกว่าที่คาดไวเ้ดิม เพราะมีปัจจัยบวกเขา้มาสนับสนุนหลายดา้น อาทิ มาตรการผ่อนคลาย
เกณฑ ์LTV ต่ออีก 1 ปี มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง เหลือ 0.01% ส าหรบัการซือ้ขายที่อยู่อาศัย
ระดับราคาไม่เกิน 7 ลา้นบาท รวมถึงมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจผ่านนโยบายการคลงั (พ.ร.ก. เงินกู ้400,000 ลา้นบาท)  
ที่จะช่วยพยุงเศรษฐกิจ และตลาดที่อยู่อาศัยไม่ให้ทรุดตัวลงรุนแรง คาดการณ์ว่าจ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ ์
ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ ปี 2569 จะลดลงเพียงรอ้ยละ 1.1 (YoY) และมีมูลค่าลดลงเพียงรอ้ยละ 2.3 (YoY) สินเชื่อที่อยู่อาศัย
บุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศในปี 2569 มีทิศทางท่ีสอดคล้องกับการโอนกรรมสิทธิ์กรณีพื ้นฐาน (Base Case)  
โดยคาดการณม์ูลค่าสินเชื่อปล่อยใหม่จะลดลงรอ้ยละ 1.6 (YoY) โดยขึน้อยู่กับความยืดเยือ้ของสถานการณค์วาม
ขดัแยง้ทางภมูิรฐัศาสตรใ์นภมูิภาคตะวนัออกกลาง และความเสี่ยงจากการชะลอตวัลงของเศรษฐกิจและการคา้โลก  
 
นายณรงคพ์ล ประภานิรินธน ์รองกรรมการผู้จัดการ กลุ่มงานการตลาด รักษาการผู้อ านวยการศูนยข์้อมูล
อสังหาริมทรัพย ์(REIC) เปิดเผยว่า สถานการณต์ลาดที่อยู่อาศัยในภาพรวมของไตรมาส 1 ปี 2569 ดา้นอุปสงค ์
สะท้อนผ่านตัวเลขการโอนกรรมสิทธิ์ ท่ีมีทิศทางเพิ่มขึน้ในเชิงปริมาณ แต่เติบโตเพียงเล็กน้อยในเชิงมูลค่า  
โดยมีการโอนกรรมสิทธิ์ ท่ีอยู่อาศัยทั่ วประเทศจ านวนทั้งสิ ้น 72,583 หน่วย เพิ่มขึน้ร้อยละ 11.2 (YoY) มูลค่า  
187,182 ล้านบาท เพิ่มขึ ้นร้อยละ 3.1 (YoY) โดยกรุงเทพมหานคร ยังคงครองส่วนแบ่งสูงสุดด้วยจ านวน  
17,746 หน่วย หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.1 (YoY)  มลูค่า 64,952 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 4.5 (YoY) 
 
เป็นที่น่าสังเกตว่าพื ้นที่ยุทธศาสตรส์  าคัญในภูมิภาคมีกลุ่มจังหวัดที่ มีการขยายตัวด้านอุปสงค์ ประกอบด้วย 
จังหวัดขอนแก่น มีจ านวนหน่วย 1,646 หน่วย เพิ่มขึ ้นถึงร้อยละ 30.3 และมูลค่า 3,145 ล้านบาท เพิ่มขึ ้น 
รอ้ยละ 29.0 (YoY)  ขณะที่ ระยองมีจ านวน 2,691 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.0 (YoY)  และมูลค่า 5,745 ลา้นบาท 
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เพิ่มขึน้ร้อยละ 25.2 (YoY)  นอกจากนี ้ ยังมีจังหวัดภูเก็ต ที่มีมูลค่าการโอนขยายตัวเพิ่มขึน้สูงสุดในประเทศ  
โดยมีจ านวนหน่วย 2,548 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 17.9 (YoY)  มูลค่า 10,365 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 34.9 (YoY)  
สะทอ้นถึงการโอนกรรมสิทธิ์ในกลุม่ท่ีอยู่อาศยัราคาสงูหรือกลุม่ Luxury ในพืน้ที่ดงักลา่ว  
 
ส าหรบัการโอนกรรมสิทธิ์ในพืน้ท่ีกรุงเทพฯพบว่า จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้แต่มูลค่าลดลง โดยมีจ านวน 17,746 หน่วย 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.1 (YoY)  มูลค่า 64,952 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 4.5 (YoY)  ส่วนพืน้ที่ปริมณฑลที่ยังขยายตัว 
และรกัษาระดับเป็นบวกไดท้ัง้จ านวนหน่วยและมูลค่า ประกอบดว้ยจังหวัดนนทบุรี มีจ านวน 3,961 หน่วยเพิ่มขึน้ 
รอ้ยละ 15.3 (YoY)  มลูค่า 11,718 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.5 (YoY) และ จงัหวดัปทมุธานี มีจ านวน 4,915 หน่วย 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.7 (YoY) และมลูค่า 10,491 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.7 (YoY)   
 
นอกจากนี ้ยงัพบว่า ในไตรมาส 1 ปี 2569 สดัส่วนการโอนกรรมสิทธิ์ดา้นจ านวนหน่วยบา้นมือสองมีสดัส่วนรอ้ยละ 
67 ขณะที่บ้านสรา้งใหม่มีสัดส่วนเพียงรอ้ยละ 33 โดยกลุ่มราคาที่มีทิศทางเป็นบวก หรือเป็นกลุ่มราคาที่ยังคง
ขยายตัวไดดี้และเป็นแรงขับเคลื่อนหลักของตลาดในไตรมาส 1 ปี 2569 คือ กลุ่มราคาไม่เกิน 7 ลา้นบาท โดยมี
จ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ์รวม 69,447 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.7 (YoY) มูลค่ารวม 141,242 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 
รอ้ยละ 11.5 (YoY) เป็นการโอนกรรมสิทธิ์บา้นสรา้งใหม่ 21,990 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ  8.7 (YoY)  มลูค่า 61,716 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.7 (YoY) บา้นมือสอง 47,457  หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.7% (YoY ) มลูค่า 79,526 ลา้นบาท เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 15.5 (YoY) เป็นที่น่าสงัเกตว่า กลุ่มที่อยู่อาศัยระดับราคาสูงเกินกว่า 7 ลา้นบาทขึน้ไป ประสบภาวะหดตัว 
ในดา้นจ านวนหน่วยอย่างชัดเจนทั้งประเภทบา้นใหม่และบา้นมือสอง โดยมีการโอนกรรมสิทธิ์รวม 3,136 หน่วย 
ลดลงรอ้ยละ 14.8 (YoY) มลูค่ารวม 45,940 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 16.3 (YoY) 
 
ดา้นการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดต่างชาติ พบว่ามีการหดตวัสวนทางกบัภาพรวมการโอนกรรมสิทธิ์อย่างชดัเจน ในไตรมาส 1 
ปี 2569 มีการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของคนต่างชาติจ านวน 3,241 หน่วย ลดลงร้อยละ 17.3  (YoY) มูลค่า 13,464 ล้านบาท  
ลดลงรอ้ยละ 17.9 (YoY) ซึ่งการโอนกรรมสิทธิ์ของคนต่างชาติยังคงมีบทบาทส าคัญ โดยมีส่วนแบ่งรอ้ยละ 13.6  
ของหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดทั้งหมด ด้านมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของคนต่างชาติครองส่วนแบ่ง 
รอ้ยละ 23.9 ของมลูค่าโอนหอ้งชุดทัง้หมด โดยกลุ่มสญัชาติทีมีการโอนกรรมสิทธิ์สงูสุด 3 อนัดบัแรก ประกอบดว้ย 
จีน มีการโอนกรรมสิทธิ์สูงสุด จ านวน 906 หน่วย ลดลงร้อยละ 38.8 (YoY) และมูลค่า 3,493 ล้านบาท ลดลง 
รอ้ยละ 42.9  (YoY) รสัเซีย เป็นสญัชาติที่มีการเติบโตสวนกระแสภาพรวมอย่างชัดเจน และครองอนัดบั 2 มีจ านวน 
383 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 33.0 (YoY) มูลค่า 1,665 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 68.7 (YoY) พม่า ขึน้มาเป็นกลุ่มผูซ้ือ้ 
ในอันดับ 3 ทั้งด้านจ านวนหน่วยและมูล ค่า  โดยมีจ านวน 279 หน่วย ลดลงร้อยละ 36.4 (YoY) มูลค่า  
968 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 39.0 (YoY)  ทัง้นี ้พืน้ที่ยอดนิยมของชาวต่างชาติยังคงกระจุกตัวอยู่ในเมืองท่องเที่ยว 
และศูนย์กลางเศรษฐกิจ ประกอบด้วย กรุงเทพมหานคร มูลค่าสูงสุด 6,138 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 45.6 
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ของตลาดต่างชาติรวม  จงัหวดัชลบุรี ครองส่วนแบ่งจ านวนหน่วยโอนสงูสดุ มีจ านวน 1,167 หน่วย หรือรอ้ยละ 36.0 
จังหวัดภูเก็ต โดดเด่นที่สุดในด้านการเติบโตของมูลค่าโดยพุ่งสูงถึงร้อยละ 34.9 (YoY) ซึ่งได้รับแรงหนุนจาก 
กลุม่ที่อยู่อาศยัราคาสงูหรือกลุม่ Luxury 

ดา้นสถานการณ์สินเชื่อที่อยู่อาศัย เริ่มส่งสญัญาณการกลับมาฟ้ืนตัวเป็นบวกหลงัจากเผชิญภาวะหดตัวมาอย่าง
ต่อเนื่องตัง้แต่ไตรมาส 4 ปี 2566 โดยในไตรมาส 1 ปี 2569 มีมูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศ  
รวม 121,557 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.1 (YoY) สง่ผลใหภ้าพรวมยอดสินเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลคงคา้งรวมทัง้ระบบ
อยู่ที่ 5,137,832 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.4 (YoY)   
 
ส าหรบัแนวโนม้สถานการณต์ลาดที่อยู่อาศยัปี 2569 แมจ้ะมีทิศทางปรบัตวัลดลง จากปัจจยัความขดัแยง้ในภูมิภาค
ตะวนัออกกลาง ท าใหเ้กิดวิกฤตดา้นพลงังาน แต่ยงัคงมีตวัแปรในเชิงบวก ท าใหต้ลาดที่อยู่อาศยัปรบัลดลงนอ้ยกว่า 
ที่คาดการณ์ไวเ้ดิม โดยมีปัจจัยจากสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) ประมาณการเติบโตของ 
GDP โดยคาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 1.5 – 2.5 ซึ่งเกิดจากมาตรการทางการคลงั อาทิ การจดัท าพระราชก าหนด 
(พ.ร.ก.) กู้เงินฯ 400,000 ลา้นบาท และการขยายมาตรการ LTV ของ ธปท. ดว้ยปัจจัยสนับสนุนดังกล่าว REIC  
จึงปรบัประมาณการใหม่ภายใตก้รอบปัจจัยและตัวแปรต่าง ๆ โดยคาดการณ์ ว่าจะมีจ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ์

ประมาณ 312,814 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 1.1 (YoY) และมีมลูค่าประมาณ 845,235 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ  2.3 (YoY) 
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