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 25 กมุภาพนัธ ์2569  
 

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยไตรมาส 4 ปี 2568 ฟ้ืนตัวต่อเน่ืองจากมาตรการภาครัฐ 
เหน็สัญญาณผ่านจุดต ่าสุดสู่ภาวะทรงตัว ตลาดปรับสมดุลเชิงโครงสร้าง 

 

ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์(REIC) ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(ธอส.) เผยขอ้มลูสถานการณต์ลาดที่อยู่อาศัย 
ไตรมาส 4 ปี 2568 ภาพโดยรวมสถานการณต์ลาดเริ่มเห็นสญัญาณฟ้ืนตวัในเชิงไตรมาสต่อไตรมาส ซึ่งเป็นผลมาจาก
มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจในระยะสัน้ (Quick Big Win) และมาตรการสนบัสนนุธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์อาทิ มาตรการ
ลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง มาตรการผ่อนคลายเกณฑ ์LTV ส่งผลใหก้ารโอนกรรมสิทธิ์ในไตรมาส 4 
เพิ่มขึน้จากไตรมาส 3 (QoQ) ทัง้จ านวนหน่วยและมูลค่า โดยจ านวนหน่วยเพิ่มขึน้ 5.7% ส่วนมูลค่าเพิ่มขึน้ 9.3% 
และสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศ มีมูลค่าเพิ่มขึน้ 1.3% (QoQ) ภาพรวมปี 2568 ผ่านจุดต ่าสุด
มาแลว้ ดงันัน้ จึงคาดว่าตลาดที่อยู่อาศยัในปี 2569 อยู่ในภาวะทรงตวัใกลเ้คียงกบัปี 2568 และจะเป็นปีแห่งการปรบั
สมดุลเชิงโครงสรา้งระหว่างอุปสงค์ อุปทาน และภาวะสินเชื่อที่อยู่อาศัย ซึ่งคาดการณ์ว่าจะส่งผลบวกต่อภาค
อสงัหารมิทรพัย ์และภาพรวมเศรษฐกิจไทยใหข้ยายตวัดีขึน้  
 

นายณรงคพ์ล ประภานิรินธน ์รองกรรมการผู้จัดการ กลุ่มงานการตลาด รักษาการผู้อ านวยการศูนยข์้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ (REIC) เปิดเผยว่า สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในภาพรวมของไตรมาส 4 ปี 2568 เริ่มเห็น
สญัญาณการฟ้ืนตวัต่อเนื่องจาก 2 ไตรมาสที่ผ่านมา โดยอปุสงคข์ยายตวัเพิ่มขึน้ในไตรมาส 4 เมื่อเทียบกบัไตรมาส 3 
(QoQ) จากแรงสนบัสนุนของมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง และการผ่อนคลายเกณฑ ์LTV ที่ช่วย
กระตุน้การตัดสินใจซือ้เพื่ออยู่อาศัยจริง ส่งผลใหจ้ านวนการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยทั่วประเทศในไตรมาส 4 
เพิ ่ม ขึ น้ จากไตรมาส 3 (QoQ) ทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่า โดยจ านวนหน่วยอยู่ที่  89,198 หน่วย เพิ่มขึน้ 4,801 หน่วย  
จาก 84,397 หน่วย ในไตรมาส 3 คิดเป็นเพิ่มขึ ้น 5.7% (QoQ) ขณะที่ มูลค่าการโอนอยู่ที่  247,145 ล้านบาท เพิ่มขึ ้น  
20,979 ล้านบาท จาก 226,166 ล้านบาท คิดเป็นเพิ่มขึน้ 9.3% (QoQ) เมื่อพิจารณาแยกตามประเภทอสังหาริมทรัพย์  
พบว่า ที่อยู่อาศยัแนวราบจ านวน  60,086 หน่วย เพิ่มขึน้ 4.4% (QoQ) มีมลูค่า 174,469 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 6.3% (QoQ) 
ขณะที่อาคารชุดมีการโอน 29,112 หน่วย เพิ่มขึน้ 8.6% (QoQ) และมลูค่า 72,677 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 17.0% (QoQ)   
 

ทั้งนี ้เมื่อพิจารณาแยกประเภทบ้านสรา้งใหม่และบ้านมือสอง พบว่า โครงสรา้งตลาดสะท้อนการเปลี่ยนแปลง 
ที่ชดัเจน โดยการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัทั่วประเทศในไตรมาส 4 ปี 2568 บา้นสรา้งใหม่ มีการโอนกรรมสิทธิ์จ  านวน 
33,606 หน่วย คิดเป็นสัดส่วน 38% ของจ านวนการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งหมด ลดลงจาก 39% ขณะที่บ้านมือสอง 
มีจ านวน 55,592 หน่วย คิดเป็น 62% เพิ่มขึน้จาก 61% (YoY) โดยในส่วนของมูลค่าบ้านมือสองยังคงมี
ม ูลค่าการโอนที่ต  ่ากว่า  เมื ่อสรุปภาพรวมทั ้ง ปี  2568 การโอนกรรมสิทธิ ์ที ่อยู ่อาศัยทั่วประเทศมีจ านวน 
316,214 หน่วย ลดลงจาก 347,799 หน่วย ในปี 2567 คิดเป็น -9.1% และมีมูลค่า 864,913 ล้านบาท ลดลง
จาก  980,648 ล ้านบาท  คิดเป็น -11.8% โดยบ้านสร้างใหม่ทั้งปีมีจ านวน 112,565 หน่วย ลดลง -13.9%  
และมีมูลค่า 452,565 ล้านบาท ลดลง -14.7% ขณะที่บ ้านมือสองมีจ านวน 203,649 หน่วย ลดลง -6.2%  
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และมีมูลค่า 412,348 ล้านบาท ลดลง -8.4% ส่งผลให้สัดส่วนตลาดบ้านมือสองเพิ่มขึน้เป็น 64% ของจ านวน 
การโอนทั้งหมด และแสดงให้เห็นว่า ตลาดบ้านมือสองมีบทบาทเพิ่มขึน้ในเชิงโครงสร้างภายใต้ภาวะก าลัง
ซือ้ที่ยังเปราะบาง 
 

อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาในรายพื ้นที่  พบว่า 10 จังหวัดแรก ที่มีมูลค่าการโอนสูงสุด ในไตรมาส 4 ปี 2568 
ประกอบด้วย กรุงเทพมหานคร ชลบุรี สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี ภูเก็ต เชียงใหม่ ระยอง ขอนแก่น  
และนครราชสีมา มจีงัหวดัที่มีการขยายตวัของการโอนเพิ่มขึน้จากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ทัง้จ านวนหน่วย 
และมูลค่าในไตรมาส 4 ได้แก่ ขอนแก่น และระยอง มีหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์เพิ่มขึน้เช่นกัน แต่หากพิจารณา  
10 จงัหวดัที่มีมลูค่าโอนสงูสดุในปี 2568 ประกอบดว้ย กรุงเทพมหานคร ชลบรุี สมทุรปราการ นนทบรุี ปทมุธานี ภเูก็ต 
เชียงใหม่ ระยอง นครราชสีมา และขอนแก่น พบว่ามีจงัหวดัที่มีการขยายตวัของการโอนเพิ่มขึน้จากไตรมาสเดียวกนั
ของปีก่อน (YoY) ทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่า ได้แก่ ภูเก็ต ระยอง และนครราชสีมา แต่พบว่า จังหวัดขอนแก่น  
มีหน่วยโอนเพิ่มแต่มลูค่าลดลง 

นอกจากนี ้ ในไตรมาส 4 ปี 2568 ยังมีสัญญาณเชิงบวกในกลุ่มของการซื ้อห้องชุดของชาวต่างชาติ พบว่า 
มีการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุใหช้าวต่างชาติจ านวน 3,888 หน่วย เพิ่มขึน้ 1.1% (QoQ)  และเพิ่มขึน้ 9.3% เมื่อเทียบกบั
ช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) แม้ว่ามูลค่าจะขยายตัวเพียงเล็กน้อยเมื่อเทียบปีต่อปี แต่จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้  
ในอตัราที่สงูกว่า สะทอ้นแนวโนม้ “ราคาต่อหน่วยเฉลี่ยปรบัลดลง” โดยเฉพาะการซือ้ในระดบัราคาปานกลาง  

เมื่อพิจารณาทั้งปี 2568 พบว่า ชาวต่างชาติโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดรวมทั้งสิ ้น 14,899 หน่วย เพิ่มขึ ้น 2.2%  
จากปีก่อนหน้า (YoY) ขณะที่มูลค่าการโอนอยู่ที่  60,921 ล้านบาท ลดลง -10.7% (YoY) โดยสัดส่วนการโอน 
ของชาวต่างชาติคิดเป็น 14.7% ของจ านวนหน่วยโอนอาคารชุดทั้งหมด และคิดเป็น 25.0% ของมูลค่าการโอนอาคารชุด 
ทัง้ประเทศ โดยในเชิงสญัชาติ กลุม่ผูซ้ือ้หลกัยงัคงเป็นชาวจีน แมจ้ านวนหน่วยและมลูค่าจะปรบัลดลง โดยในปี 2568 
ชาวจีนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดจ านวน 4,940 หน่วย ลดลง -12.9% จากปีก่อน และมีมูลค่า 18,585 ล้านบาท  
ลดลง -30.0% อย่างไรก็ตาม ชาวจีนยังคงครองสัดส่วนสูงสุดที่  33% ของจ านวนหน่วย และ 31% ของมูลค่า 
การโอนทัง้หมด ขณะที่กลุ่มประเทศที่มีการขยายตัวเด่น ไดแ้ก่ รสัเซีย และไตห้วัน ซึ่งมีอัตราการเติบโตทัง้ในด้าน
จ านวนหน่วยและมูลค่า สะทอ้นการกระจายตัวของดีมานดต่์างชาติไปยังกลุ่มประเทศใหม่มากขึน้ โดยมีทัง้กลุ่มที่ซือ้ 
เพื่ออยู่อาศัยจริง กลุ่มพ านักอาศัยระยะยาว และกลุ่มลงทุนเพื่อปล่อยเช่า ซึ่งจะท าให้ตลาดคอนโดมิเนียมไทย  
มีความยืดหยุ่นมากขึน้  

ในด ้านสินเชื ่อที ่อยู ่อาศ ัย  ซึ ่งสะท ้อนภาพอุปสงค ์ที ่ขยายตัว เพิ ่มขึ น้ เช ่นก ัน  โดยใน ไตรมาส 4 ปี  2568  
มีมูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ ทั่วประเทศ จ านวน 148,748 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1.3% เมื่อเทียบกับ 
ไตรมาส 3 ปี 2568 (QoQ) ซึ่งมีมูลค่า 146,834 ล้านบาท โดยเป็นผลบวกต่อเนื่องจาก 2 มาตรการกระตุ้นธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัย ์ขณะที่ทัง้ปี 2568 มีการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศ รวม 539,065 ลา้นบาท 
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ลดลงจาก -7.8% (YoY)  ซึ่ งมีการปล่อยสินเชื่ อที่ อยู่ อาศัยบุคคลปล่อยใหม่  584,843 ล้านบาท สะท้อน 
ความระมดัระวงัของสถาบนัการเงินและขอ้จ ากดัดา้นภาระหนีค้รวัเรือน 
 
ส าหร ับแนวโน้มสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยปี 2569 เศรษฐกิจไทยเปราะบาง แต่ยังมีโอกาสในวิกฤต 
คาดการณ์ GDP Growth ในปี  2569 จะขยายตัวอยู ่ในช่วง  1.5-2.5 (ค่ากลาง 2.0) ระดับหนี ค้ร ัว เร ือน 
ยังคงอยู่ในระดับสูง กดดันก าลงัซือ้ อย่างไรก็ตาม ภาครฐัมีนโยบายกระตุน้เศรษฐกิจในระยะสัน้ (Quick Big Win)  
ในการช่วยแก้ปัญหาหนีค้ร ัวเรือน เช่น ปิดหนี ไ้ว ไปต่อได้ หรือคุณสู ้เราช่วย ท าให้ภาระหนีข้องประชาชน  
ผ่อนคลายลง  อัตราดอกเบี ย้มีแนวโน้มขาลง  จ านวนและรายได ้จากนักท่องเที่ยวมีแนวโน้มฟ้ืนตัวดีขึ น้  
หลังการจัดตั้งรฐับาลคาดว่าจะมีนโยบาย และมีการออกมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง ซึ่งจะส่งผล
ดีต่อภาคส่งออกและการผลิตสินค้าอุตสาหกรรม รวมถึงการขยายตัวของการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน REIC 
ประเมินว่า ปี  2569 ตลาดที ่อยู ่อาศ ัยจะยังอยู ่ในภาวะทรงตัว  โดยในกรณีฐานคาดว่าจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ 
ทั่วประเทศจ านวน 314,593 หน่วย ลดลง -0.5% เมื่อเทียบกับปี 2568 (YoY) ซึ่งมีจ านวน 316,214 หน่วย และคาดว่า 
จะมีมูลค่าประมาณ 858,453 ล้านบาท ลดลง - 0.7% เมื่อเทียบกับปี 2568 (YoY) ซึ ่งมีม ูลค่า 864,913 ล ้านบาท 
คาดการณ์สินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ ทั่วประเทศ ปี 2569 จะมีมูลค่าประมาณ 539,062 ลา้นบาท 
ใกลเ้คียงกับปี 2568 ซึ่งมีมูลค่า 539,065 ลา้นบาท  
 

อย่างไรก็ตาม กล่าวโดยสรุป ปี 2568 เป็นปีที่ตลาดที่อยู่อาศัยไทยปรบัตัวลดลงทัง้ในดา้นจ านวนหน่วยและมูลค่า  
แม้ไตรมาสสุดท้ายจะเริ่มฟ้ืนตัวจากมาตรการ  Quick Big Win  และมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน
และจดจ านอง  มาตรการผ่อนคลาย เกณฑ์ LTV แต่กา ร ฟ้ืนตัวยังมีล ักษณะจ ากัด  ขณะที่  ปี  2569 
เศรษฐกิจมีแนวโน้มทรงตัว ซึ่ ง เ ป็นช่วงของการปรับสมดุลเชิงโครงสร้างระหว่างอุปสงค์ อุปทาน  และ
ภาวะสินเชื่อภายในประเทศ ซึ่งคาดการณ์ว่าจะส่งผลบวกต่อภาคอสังหาริมทรัพย์และภาพรวมเศรษฐกิจไทย
ให้ขยายตัวดีขึน้ 
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