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 28 สิงหาคม 2568  
ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์เผยแรงส่งจากมาตรการรัฐและตลาดบ้านมือสองฟ้ืน  

ท าใหส้ถานการณต์ลาดที่อยู่อาศัย ไตรมาส 2 ดีขึน้ ดันทัง้ปี 2568 ขยายตัวใกล้เคียงปีก่อน   
 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) เผยข้อมูลสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย 
ไตรมาส 2 ปี 2568 ปรับตัวดีขึน้จากไตรมาสก่อน สะท้อนจากยอดการโอนกรรมสิทธิ์ในไตรมาส 2 เพ่ิมขึน้จาก
ไตรมาส 1 (QoQ) ทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่า โดยจ านวนหน่วยเพ่ิมขึ้น 18.5% และมูลค่าเพ่ิมขึ้น 15.7% 
โดยเฉพาะที่อยู่อาศัยแนวราบจ านวนหน่วยเพ่ิมขึน้ 24.2% และมูลค่าเพ่ิมขึน้ 24.8% ปัจจัยบวกจากมาตรการ
ของรัฐบาล ทั้งการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านองเหลือ 0.01% ส าหรับที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน  
7 ล้านบาท และการผ่อนเกณฑ ์LTV ชั่วคราวของธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) และปริมาณการซือ้ขาย
บ้านมือสองขยายตัวเพ่ิมขึ้น คาดการณ์แนวโน้มตลาดที่อยู่อาศัย ไตรมาส 3 และ ไตรมาส 4 ปรับตัวดีขึ้น  
ดันยอดการโอนกรรมสิทธิทั์้งปี 2568 ขยายตัวใกล้เคียงปีก่อน  
 

นายกมลภพ วีระพละ กรรมการผู้จัดการธนาคารอาคารสงเคราะห ์(ธอส.) และรักษาการผู้อ านวยการ 
ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์(REIC) เปิดเผยว่า การที่รฐับาลประกาศใชม้าตรการกระตุน้ภาคอสังหาริมทรพัย ์ 
การลดค่าธรรมเนียมการโอนและการจดจ านองเหลือ 0.01% ส  าหรับที่อยู่อาศัยระดับราคาไม่เกิน 7 ล้านบาท  
และการผ่อนคลายเกณฑ ์LTV ชั่วคราวของธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ส่งผลให้อุปสงค์การโอนกรรมสิทธิ์

ในไตรมาส 2 เพิ่มขึน้จากไตรมาส 1 (QoQ) ทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่า โดยมีจ านวน 77,343 หน่วย เพิ่มขึน้ 
18.5% จากการโอนในไตรมาส 1 ที่มีจ านวน 65,276 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 210,056 ล ้านบาท เพิ ่มขึ น้  15.7%  
จากยอดการโอนในไตรมาส 1 ที ่ม ีมูลค่า 181,545 ล้านบาท ซึ่งเป็นการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยแนวราบ 
ทั่วประเทศ จ านวน 53,982 หน่วย เพิ่มขึน้ 24.2 % จากไตรมาส 1 ที่มีจ านวน 43,462 หน่วย และมีมูลค่า 156,692 ลา้นบาท  
เพิ่มขึน้ 24.8% จากไตรมาส 1 ที่มีมูลค่า 125,557 ลา้นบาท และเป็นการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดทั่วประเทศจ านวน 
23,361 หน่วย เพิ่มขึน้ 7.1% จากไตรมาส 1 มีจ านวน 21,814 หน่วย แต่มีมูลค่า 53,364 ลา้นบาท ลดลง -4.7%  
จากไตรมาส 1 ซึ่งมีมูลค่า 55,988 ล้านบาท โดยปัจจัยที่ท าให้มูลค่าการโอนปรับลดลง เนื่องจากไตรมาสก่อน 
มีการโอนหอ้งชุดราคาสงูกว่า 7 ลา้นขึน้ไปเป็นจ านวนมาก  
 

อย่างไรก็ตามหากเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยทั่วประเทศ ในไตรมาส 2 ปี 2568  
มีจ านวน 77,343 หน่วย ลดลง -10.9% และมีมูลค่า 210,056 ลา้นบาท ลดลง -13.6% โดยที่อยู่อาศัยแนวราบมีการโอน
จ านวน 53,982 หน่วย ลดลง -7.7% และมีมูลค่า 156,692 ล้านบาท ลดลง -9.3% และอาคารชุดมีการโอน 
จ านวน 23,361 หน่วย ลดลง -17.5% และมีมูลค่า 53,364 ลา้นบาท ลดลง -24.1% ส่งผลใหภ้าพรวมครึ่งแรกปี 2568 
มีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยทั่วประเทศมีจ านวน 142,619 หน่วย ลดลง -10.7% และมีมูลค่า 391,601 ล้านบาท  
ลดลง -13.3%  
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ส่วนการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของชาวต่างชาติ ไตรมาส 2 ปี 2568 มีแนวโนม้ลดลงจากปีก่อน โดยมีจ านวน 3,248 หน่วย 
ลดลง -2.2% และมีมลูค่า 12,318 ลา้นบาท ลดลง -16.9% เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยการโอนกรรมสิทธิ์

หอ้งชดุของชาวต่างชาติมีสดัส่วนคิดเป็น 13.9% ของการโอนทัง้ระบบ ซึ่งลดลงจากไตรมาสก่อน ที่มีสดัสว่น 18.0% และ
มีมูลค่า 23.1% ลดลงจากไตรมาสก่อน ที่มีสัดส่วน 29.3% โดยชาวต่างชาติท่ีมีมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดทั่ว
ประเทศสงูสดุ 10 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ จีน พม่า รสัเซีย ไตห้วนั ฝรั่งเศส สหรฐัอเมริกา สหราชอาณาจกัร เยอรมนั  อินเดีย 
และญ่ีปุ่ น ซึ่งจีนมีแนวโน้มการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดลดลงต่อเน่ือง  โดยในไตรมาสนี ้ มีจ านวน 899 หน่วย  
ลดลง -28.8% และมีมลูค่า 3,391  ล ้านบาท ลดลง -39.4%  และคาดว่าก าลังซื ้อชาวจีนมีแนวโน้มลดลง
ต่อเนื่องในช่วงครึง่หลงัปี 2568 ขณะที่พม่ามีการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดจ านวน 533 หน่วย เพิ่มขึน้ 119.3% มีมลูค่า 
1,347 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 30.9%  และคาดว่าก าลงัซือ้มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ในช่วงครึ่งปีหลงั จากเหตกุารณแ์ผ่นดินไหวที่ท าใหท้ี่
อยู่อาศยัในพม่าไดร้บัความเสียหาย  
 

อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยช่วงครึ่งหลังของปี 2568 มีแนวโน้มชะลอตัวต่อเนื่องจากช่วงครึ่งแรก ซึ่งเป็นผลมาจาก
ผลกระทบทั้งทางตรงและทางอ้อมของมาตรการภาษีสหรัฐฯ ที่มีผลกระทบต่อรายได้ของภาคธุรกิจ ลูกจ้าง 
และผูป้ระกอบอาชีพอิสระ ท าใหก้ าลงัซือ้ของประชาชนมีแนวโนม้ลดลง ขณะที่การลงทุนของผูป้ระกอบการพฒันา
โครงการที่อยู่อาศยั หรือโครงการเปิดขายใหม่มีแนวโนม้ลดลงและผูซ้ือ้บา้นขาดความสามารถในการกูส้ินเชื่อที่อยู่อาศยั 
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์รายกลางและเล็กมีความเสี่ยงด้านสภาพคล่องสูงขึ ้น จ านวนนักท่องเที่ ยว  
มีแนวโนม้ลดลงจากปีก่อนตามการแข่งขันในภูมิภาคที่ รุนแรงขึ ้น และปัญหาการปะทะตามแนวชายแด น
ไทย-กัมพูชา ดังนั้น REIC จึงคาดว่าทัง้ปี 2568 จะมีการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัทั่วประเทศ จ านวน 343,678 หน่วย 
ลดลง -1.2% เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้าที่มีจ านวน 347,799 หน่วย และมีมูลค่า 964,027 ล้านบาท ลดลง -1.7%  
เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ที่มีมลูค่า 980,648 ลา้นบาท  
 

ดา้นสินเชื่อที่อยู่อาศัยในช่วงไตรมาส 2 ปี 2568 มีมูลค่า 134,115 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 22.6% จากไตรมาส 1 (QoQ)  
ซึ่งมีมูลค่า 109,368 ลา้นบาท และลดลง -6.5% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนที่มีมูลค่า 143,409 ลา้นบาท 
(YoY) โดยในช่วงครึ่งแรกของปี 2568 มีการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคล มูลค่า 243,483 ลา้นบาท ลดลง -7.9%  
เมื่ อ เทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนที่มีมูลค่า 264,330 ล้านบาท REIC คาดการณ์ว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่   
ทั่วประเทศ ในปี 2568 จะมีมลูค่าประมาณ 582,800 ลา้นบาท ใกลเ้คียงกบัปี 2567 ซึ่งมีมลูค่า 584,843 ลา้นบาท 
 

ดา้นอุปทานโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ ในพืน้ที่กรุงเทพฯ- ปริมณฑล ผูป้ระกอบการเปิดขายโครงการ  

ที่อยู่อาศยัใหม่ในไตรมาสนีเ้พียง 6,165 หน่วย ซึ่งเป็นจ านวนการเปิดขายที่นอ้ยที่สดุนบัตัง้แต่ที่มีการส ารวจขอ้มลู

เป็นรายไตรมาส โดยเริ่มส ารวจขอ้มูลตั้งแต่ไตรมาส 1 ปี 2565 และเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY)  

ที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ในภาพรวมไตรมาสนี ้ลดลง -64.6% เป็นการลดลง 6 ไตรมาสต่อเนื่อง โดยที่อยู่อาศัยแนวราบ 

เปิดขายลดลง -59.7% และอาคารชุด เปิดขายลดลง -70.4% ซึ่งช่วงครึ่งแรก ปี 2568 มีการเปิดขายโครงการใหม่ 
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รวม 17,988 หน่วย ลดลง -46.9% จากช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยที่อยู่อาศัยแนวราบเปิดขายลดลง -58.1% 

และอาคารชุดเปิดขายลดลง  -34.1% REIC คาดว่าทัง้ปี 2568 ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑลจะมีโครงการที่อยู่อาศัยเปิด

ขายใหม่ จ านวน 52,000 หน่วย ลดลง -17.2% จากปี 2567 หรือลดลงไปใกลเ้คียงกบัปี 2564 ซึ่งเป็นช่วงโควิด-19 แพรร่ะบาด 

ที่คาดว่าจะมีมลูค่าที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่ประมาณ 390,000 ลา้นบาท ลดลง -22.2% จากปี 2567 

 

------------------------------------------------------------------------------------------------------- 


