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 กองยุทธศาสตร์และสารสนเทศที่อยู่อาศัย ฝ่ายวิชาการและพัฒนานวัตกรรมเพ่ือที่อยู่อาศัย            
ด าเนินงานศึกษา วิเคราะห์พัฒนา และองค์ความรู้ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยบนพ้ืนฐานของข้อมูล
สารสนเทศ รวมทั้งจัดให้มีข้อมูลสารสนเทศ และสถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัยของประเทศ ทั้งในมิตนิโยบาย 
อุปสงค์ อุปทาน เศรษฐกิจ และการเงิน-การคลัง เพ่ือที่อยู่อาศัย ในการนี้จึงได้จัดท ารายงานสถานการณ์ที่
อยู่อาศัย (รายเดือน) ส าหรับเผยแพร่ในศูนย์กลางองค์ความรู้ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย (Housing 
Knowledge Center: HKC) และเว็บไซต์ศูนย์ข้อมูลที่อยู่อาศัยแห่งชาติ (https://nhic.nha.co.th/web) 
   รายงานสถานการณท์ี่อยู่อาศัยครึ่งปีแรก 2568 ได้รวบรวมประเด็นข้อมูล บทสรุปสถานการณ์ที่
อยู่อาศัยครึ่งปีแรก 2568 มกราคม – มิถุนายน 2568 จากแหล่งข้อมูลต่าง ๆ เช่น ข่าว เว็บไซต์ บทความ 
เป็นต้น เพ่ือน าข้อมูลด้านเศรษฐกิจ รวมถึงข้อมูลสถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัยของประเทศและสรุป
วิเคราะห์ เพ่ือเผยแพร่ต่อสาธารณชน เพ่ือแสดงให้เห็นถึงภาวะภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศัยใน
ระดับประเทศ โดยฉบับนี้เป็นสภาวะและสถานการณ์ที่อยู่อาศัยในช่วงครึ่งปีแรก 2568   
  ฝ่ายวิชาการและพัฒนานวัตกรรมเพ่ือที่อยู่อาศัย กองยุทธศาสตร์และสารสนเทศที่อยู่อาศัย    
หวังเป็นอย่างยิ่งว่า บทสรุปสถานการณ์ที่อยู่อาศัยครึ่งปีแรก 2568 ฉบับนี้ จะเป็นข้อมูลที่เป็นประโยชน์
ต่อหน่วยงานภาครัฐ ทั้งส่วนกลาง และระดับจังหวัด ภาคเอกชน นักวิชาการ และประชาชน ผู้สนใจ
สามารถน าข้อมูลไปใช้ประโยชน์ขยายผลในส่วนที่เกี่ยวข้องต่อไป   
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บทสรุปสถำนกำรณ์เศรษฐกิจโลก ครึ่งปีแรก 2568 (มกรำคม – มิถุนำยน 2568)  
 สถานการณ์เศรษฐกิจโลกครึ่งปีแรก 2568 ผันผวนจากการเปลี่ยนแปลงทางการเมือง
สหรัฐอเมริกา โดยประธานาธิบดีโดนัลด์ ทรัมป์ (Donald Trump) กลับเข้าด ารงต าแหน่งอีกครั้ง น ามาซึ่ง
นโยบายที่แตกต่างจาก 4 ปีก่อน ส่งผลให้เกิดความไม่แน่นอนในหลายด้าน ทั้งสงครามการค้า ปัจจัยการ
ผลิต และนโยบายเศรษฐกิจภายในของสหรัฐอเมริกา ซึ่งเป็นประเทศเศรษฐกิจอันดับหนึ่งของโลก ขณะที่
จีนคู่แข่งส าคัญก็เผชิญแรงกดดันจากนโยบายขึ้นภาษีน าเข้าสินค้า และประธานาธิบดีทรัมป์มีนโยบาย
ส่งเสริมการขยายตัวทางเศรษฐกิจของสหรัฐอเมริกา ผ่านมาตรการต่าง ๆ เช่น การลดภาษีนิติบุคคล การ
สร้างงานให้ชาวอเมริกัน และการลดต้นทุนพลังงานด้วยการกลับมาใช้เชื้อเพลิงฟอสซิล เป็นต้น  อย่างไรก็
ตาม นโยบายสงครามการค้าของทรัมป์ที่มีต่อหลายประเทศทั่วโลก จะส่งผลให้การค้าโลกไม่สามารถ
เตบิโตได้เท่าเดิม ซึ่งจะกระทบต่อเศรษฐกิจของประเทศอ่ืน ๆ ที่มีการค้าขายระหว่างกัน เมื่อสหรัฐอเมริกา 
ขึ้นภาษีน าเข้าหลายประเทศก็ตอบโต้ด้วยการขึ้นภาษีน าเข้าสินค้าจากสหรัฐอเมริกา เช่นกัน ท าให้เกิด
สงครามการค้าในระดับโลกกองทุนการเงินระหว่างประเทศ ( International Monetary Fund: IMF)             
ในปี 2568 จะขยายตัวได้มากกว่าปีที่แล้ว โดยปรับเพ่ิมจาก 2.2% เป็น 2.7% เนื่องจากนโยบายลดภาษี
นิติบุคคลและการจับจ่ายใช้สอยของประชาชนที่จะมาจากการจ้างงานที่อาจจะเพ่ิมมากขึ้น เนื่องจากผู้
อพยพท่ีเป็นแรงงานที่ไม่ถูกกฎหมายถูกน าออกจากประเทศ จึงน่าจะมีส่วนช่วยการขยายตัวของเศรษฐกิจ
สหรัฐอเมริกา ค่อนข้างมาก นโยบายหลักของประธานาธิบดีโดนัลด์ ทรัมป์ ที่มีผลกระทบต่อเศรษฐกิจโลกมี            
5 ประเด็น คือ  
 1) การลดภาษีนิติบุคคล จะคงภาษีนิติบุคคลที่ 21% ไปจนถึงเดือนธันวาคม 2568 แต่ลดลง
เหลือ 15% ส าหรับสินค้าเป้าหมายที่ผลิตในประเทศ เพ่ือกระตุ้นการลงทุนและการใช้จ่ายในสหรัฐอเมริกา 
แต่อาจส่งผลให้เกิดภาวะเงินเฟ้อ และงบประมาณของสหรัฐอเมริกา อาจขาดดุลมากข้ึน 
 2) การขึ้นภาษีน าเข้า สหรัฐอเมริกา จะขึ้นภาษีน าเข้าจากจีนในอัตราสูงถึง 60% และจาก
ประเทศอ่ืน ๆ 10-20% ซึ่งอาจส่งผลกระทบในหลายมิติ เช่น การเติบโตของมูลค่าการค้าโลกชะลอตัวลง , 
เศรษฐกิจโลกเติบโตช้าลง รวมถึงเศรษฐกิจจีน, การย้ายฐานการลงทุนออกจากจีนและการส่งออกสินค้าจีน
ไปยังตลาดนอกสหรัฐอเมริกา เพ่ิมขึ้น และเงินเฟ้อในสหรัฐอเมริกา สูงขึ้น และการลดอัตราดอกเบี้ยของ
ธนาคารกลางสหรัฐอเมริกา หรือ เฟด อาจช้าลง  
 3) การปฏิรูปด้านการตรวจคนเข้าเมืองอย่างเข้มงวด พร้อมกับการเนรเทศแรงงานต่างด้าว          
ผิดกฎหมายสูงสุดถึง 8 ล้านคน การเนรเทศแรงงานต่างด้าวจ านวนมากจะท าให้เกิดการขาดแคลนแรงงาน 
ส่งผลให้การผลิตสินค้าลดลง โดยเฉพาะในภาคเกษตรกรรมซึ่งพ่ึงพาแรงงานต่างด้าวเป็นจ านวนมาก 
นอกจากนี้ ค่าแรงจะสูงขึ้น และอาจมีส่วนท าให้ราคาสินค้าในสหรัฐอเมริกา เพ่ิมขึ้นด้วย เพราะว่า
ผู้ประกอบการอาจส่งผ่านต้นทุนไปสู่ผู้ซื้อ และอาจท าให้เกิดภาวะเงินเฟ้อตามมา 
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 4) การถอนตัวออกจากความตกลงปารีส (Paris Agreement) และขยายการผลิตเชื้อเพลิง
ฟอสซิลความตกลงปารีส เป็นความตกลงตามกรอบอนุสัญญาสหประชาชาติว่าด้วยการเปลี่ยนแปลงสภาพ
ภูมิอากาศ เพ่ือก าหนดมาตรการลดการปล่อยคาร์บอนไดออกไซด์ การถอนตัวจากความตกลงปารีสและ
ขยายการผลิตเชื้อเพลิงฟอสซิลจะกระตุ้นให้เกิดการลงทุนในอุตสาหกรรมพลังงานฟอสซิลมากข้ึน ส่งผลให้
การผลิตยานยนต์ที่ใช้เครื่องยนต์สันดาปภายใน ( ICE) ยังคงด าเนินต่อไป โดยไม่เน้นการเปลี่ยนผ่านสู่ยาน
ยนต์ไฟฟ้า รวมถึงการสนับสนุนด้านงบประมาณ นโยบายและเทคโนโลยีสีเขียวจะลดลง ดังนั้น การเปลี่ยน
ผ่านสู่พลังงานสะอาดของสหรัฐอเมริกา จะช้ากว่าประเทศอ่ืน ๆ เช่น ยุโรป ญี่ปุ่น และจีน และอาจส่งผล
เสียต่อสิ่งแวดล้อมในระยะยาว เพราะสหรัฐอเมริกา ปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์มากที่สุดในโลก           
การเพ่ิมการผลิตเชื้อเพลิงฟอสซิลจะท าให้การปล่อยก๊าซคาร์บอนเพ่ิมข้ึนอย่างมาก ส่งผลให้โลกร้อนข้ึน 
 5) การลดความช่วยเหลือแก่ยูเครนและประเทศพันธมิตรอ่ืน ๆ รวมถึงไต้หวัน และเพ่ิมการ
สนับสนุนอิสราเอล สงครามยูเครน-รัสเซีย อาจยุติเร็วกว่าที่คาดการณ์ไว้ บริษัท ไต้หวันอาจย้ายฐาน            
การผลิตไปยังประเทศอ่ืนมากขึ้น สถานการณ์ในตะวันออกกลางอาจตึงเครียดมากขึ้น และจีนอาจมี
อิทธิพลเหนือประเทศในอาเซียนเพิ่มขึ้น 
 ธนาคารกลางสหรัฐอเมริกา (The Federal Reserve System: Fed) มีมุมมองปรับลดดอกเบี้ย
อีก 2 ครั้งในปีนี้ ภายใต้ความเสี่ยงเงินเฟ้อที่สูงขึ้น ธนาคารกลางสหรัฐอเมริกา  มีมติคงอัตราดอกเบี้ยที่
ระดับ 4.25-4.50% พร้อมปรับการขยายตัวของเศรษฐกิจในปีนี้ลงจากเดิม 1.7% สู่ระดับ 1.4% ขณะที่
อัตราเงินเฟ้อดัชนีราคาจากรายจ่ายเพื่อการบริโภคส่วนบุคคล (Personal Consumption Expenditures: 
PCE) พ้ืนฐานคาดว่าจะเพ่ิมขึ้นสู่ระดับ 3.1% จากเดิมที่ 2.8% สะท้อนให้เห็นถึงความเสี่ยง Stagflation  
ที่สูงขึ้น และมีแนวโน้มชะลอตัวมากขึ้นในช่วงครึ่งปีหลังจากแรงกดดันของภาวะการเงินที่ยังตึงตัว               
อัตราการผิดนัดช าระหนี้ภาคเอกชนที่สูงขึ้น รวมถึงอัตราเงินเฟ้อที่อาจเพ่ิมขึ้นท่ามกลางความไม่แน่นอน
เกี่ยวกับนโยบายภาษีการค้า และความไม่สงบในตะวันออกกลาง ล่าสุดการโจมตีโรงงานนิวเคลียร์สามแห่ง
ในอิหร่านของสหรัฐอเมริกา ในช่วงสุดสัปดาห์ที่ผ่านมาเพ่ิมความเสี่ยงต่อการขยายวงของสงครามมากขึ้น 
และอาจส่งผลให้ราคาพลังงานปรับสูงขึ้นหากสถานการณ์รุนแรงถึงขั้นปิดช่องแคบฮอร์มุซ โดยราคาน้ ามัน
อาจเพ่ิมขึ้นสูงกว่า 100 ดอลลาร์ต่อบาร์เรล ความเสี่ยงต่าง ๆ ข้างต้นคาดว่าจะกระทบการเติบโตทาง
เศรษฐกิจมากขึ้นในระยะข้างหน้า  
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 เหตุกำรณ์สถำนกำรณ์เศรษฐกิจโลกครึ่งปีแรก 2568 ที่ส ำคัญ  
 สหรัฐอเมริกำ  
 - ในช่วงเดือนมกราคม 2568 ยอดรีไฟแนนซ์หนี้ภาคเอกชนเพ่ิมสูงขึ้นอย่างมากในปีนี้ การจ้างงาน           
มีแนวโน้มลดลงจากนโยบายเนรเทศผู้อพยพผิดกฎหมาย รวมถึงสงครามการค้าก าลังทวีความรุนแรงขึ้น  
 - ในช่วงเดือนมีนาคม 2568 โดนัลด์ ทรัมป์ ยกระดับสงครามการค้าผ่านการปรับขึ้นภาษีรถยนต์ 
25% และดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภคปรับลดลง สู่ระดับ 57 ต่ าสุดนับตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2565 
ท่ามกลางความกังวลเกี่ยวกับมาตรการภาษีตอบโต้ (Reciprocal tariffs) รวมถึงเก็บภาษีน าเข้า 25% 
ส าหรับรถยนต์ทุกคันที่ไม่ได้ผลิตในสหรัฐอเมริกา จะมีผลบังคับใช้วันที่ 3 เมษายน 2568  
 - ในช่วงเดือนพฤษภาคม 2568 อัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาลสหรัฐอเมริกาอายุ 30 ปี 
ปรับตัวขึ้นสู่ระดับสูงสุดในรอบ 19 เดือนที่มากกว่า 5% สะท้อนความกังวลเสถียรภาพทางการคลัง 
ภายหลังสภาผู้แทนราษฎรมีมติอนุมัติร่างกฎหมายภาษีและงบประมาณรายจ่ายของรัฐบาล และมีแนวโน้ม
ชะลอตัวตั้งแต่ไตรมาส 2 ผลกระทบจากมาตรการขึ้นภาษีศุลกากรที่คาดว่าจะเริ่มเห็นผลชัดมากขึ้น ทั้งนี้ 
นโยบายการค้าอาจสร้างความเสี่ยงและความไม่แน่นอนต่อการเติบโตทางเศรษฐกิจ และเงินเฟ้อ 
 ยูโรโซน 
 - เศรษฐกิจยูโรโซน มีแนวโน้มโตต่ าและมีความเสี่ยงจากภาคการผลิตที่หดตัวต่อเนื่อง ความ
เชื่อมั่นทางธุรกิจที่อยู่ในระดับต่ า รวมถึงความขัดแย้งทางการค้าและภูมิรัฐศาสตร์ที่ยังอยู่ในระดับสูง อีกท้ัง
สองประเทศเศรษฐกิจหลักของยุโรป ได้แก่ เยอรมนี และฝรั่งเศส ยังคงเผชิญกับปัญหาทางการเมืองที่
ก าลังสร้างความไม่แน่นอนต่อการผลักดันนโยบายต่าง ๆ  
 - นโยบายภาษีตอบโต้ (Reciprocal tariff)  รวมถึงการขู่ขึ้นภาษีน าเข้ารถยนต์และสินค้าอ่ืน ๆ 
ของยุโรปที่ 25% อาจน าไปสู่การใช้มาตรการตอบโต้กลับจากทางยุโรปและส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจ           
ยูโรโซน โดยเฉพาะประเทศท่ีพ่ึงพาการส่งออกสูง เช่น เยอรมนี  
 สำธำรณรัฐประชำชนจีน 
 - เศรษฐกิจจีนยังคงผันผวนตามวัฏจักรเศรษฐกิจ และเผชิญแรงกดดันจากปัญหาอุปทานส่วนเกิน
ในภาคการผลิตและภาคอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงความเสี่ยงจากสงครามการค้า 
 - สหรัฐอเมริกา ประกาศขึ้นภาษีน าเข้ายานยนต์จากทุกประเทศในอัตรา 25% โดยจะมีผลบังคับ
ใช้วันที่ 3 เมษายน 2568 
 ญี่ปุ่น 
 - ในช่วงเดือนเมษายน 2568 การแข่งขันจากสินค้าจีนในตลาดโลกที่รุนแรงขึ้น อุปสงค์จาก
ต่างประเทศที่ชะลอตัว รวมถึงความเสี่ยงจากนโยบายภาษีตอบโต้ (Reciprocal tariff) โดยเฉพาะหาก
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อัตราภาษีกลับไปอยู่ที่ระดับ 24% ตามที่ทรัมป์ประกาศไว้รอบแรก หรือการเจรจาล้มเหลว อาจส่งผล
กระทบต่อเศรษฐกิจญี่ปุ่นในระยะต่อไป 
 - ในช่วงเดือนพฤษภาคม 2568 เงินเฟ้อและฐานะทางการคลังส่งผลให้อัตราผลตอบแทนพันธบัตร
ระยะยาวพิเศษของญี่ปุ่นปรับตัวขึ้นแตะระดับสูงสุดเป็นประวัติการณ์ ภายหลังมีข่าวว่าบางพรรคการเมือง
อาจพิจารณาผลักดันให้มีการปรับลดภาษีการบริโภค (VAT) ขณะที่ตัวเลขเศรษฐกิจส าคัญ อาทิ ยอด
ส่งออกและผลผลิตภาคอุตสาหกรรมส่งสัญญาณชะลอตัวหลังถูกกดดันจากมาตรการปรับขึ้นภาษีของ
สหรัฐอเมริกา ที่เริ่มบังคับใช้ในเดือนเมษายน 2568 และเพ่ิมความเสี่ยงที่ญี่ปุ่นอาจเข้าสู่ภาวะเศรษฐกิจ
ถดถอยในไตรมาส 2 ภายใต้ความเสี่ยง 
 - ในช่วงเดือนมิถุนายน 2568 ผลของมาตรการอุดหนุนค่าไฟฟ้าและก๊าซ รวมถึงการระบายข้าวใน
สต็อกคาดว่าจะช่วยบรรเทาเงินเฟ้อ และสนับสนุนการบริโภคซึ่งจะลดโอกาสเกิดภาวะเศรษฐกิจถดถอย   

บทสรุปสถำนกำรณ์เศรษฐกิจไทยครึ่งปีแรก 2568 (มกรำคม – มิถุนำยน 2568)    
 ช่วงเดือนมกราคม 2568 ได้มีการคาดการณ์เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยายตัวได้ที่ 2.4-2.9%               
แต่ครึ่งปีแรก 2568 ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ (Gross Domestic Product: GDP) ณ กรกฎาคม 
2568 อยู่ที่ระดับ 1.5 – 2.0 และคาดว่าเศรษฐกิจไทยครึ่งปีหลังมีแนวโน้มอ่อนแรงลง คาดทั้งปี 2568 
ขยายตัวในระดับต่ าราว 1.5-2.0% ซ่ึงต่ ากว่าการคาดการ ตั้งแต่ต้นปี 2568 ซึ่งคาดว่าเศรษฐกิจไทย            
จะเติบโตใกล้เคียง 2.0% หากอัตราภาษีที่ ไทยโดนเรียกเก็บยังอยู่ที่ 10% แต่จะลดลงมาใกล้ 1.5%                
หากโดนเรียกเก็บที่ 18% หรือครึ่งหนึ่งของอัตรา Reciprocal Tariff ท่ามกลางอุปสงค์ภายในประเทศที่มี
แนวโน้มชะลอลง จ านวนนักท่องเที่ยวจีนที่ต่ ากว่าคาด ซึ่งยังไม่สามารถทดแทนด้วย Long haul ได้ 
รวมถึงความไม่แน่นอนทางการเมืองที่อาจส่งผลกระทบต่อการเบิกจ่ายงบประมาณในปีงบประมาณ 2568 
ที่เหลืออยู่ และการพิจารณาร่างพระราชบัญญัติงบประมาณรายจ่ายประจ าปี 2569 ซึ่งจะมีผลต่อ
เศรษฐกิจในช่วงไตรมาสที่ 4 ของปีนี้ นอกจากนี้ กกร. ไม่เห็นด้วยกับการประเมินทิศทางเศรษฐกิจของ
ธนาคารแห่งประเทศไทยที่มองว่าเศรษฐกิจไทยในปีนี้จะเติบโตได้ถึง 2.3% ดีขึ้นกว่าประมาณการเดิม 
(คณะกรรมการร่วมภาคเอกชน 3 สถาบัน (กกร.), 2568) 
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กรอบประมำณกำรเศรษฐกิจปี 2568 ของ กกร. 

 
 ณ ปัจจุบันสหรัฐอเมริกาประกาศคงอัตราภาษีตอบโต้ (Reciprocal tariff) สินค้าจากไทยไว้ที่
ระดับ 36% จดหมายลงวันที่ 7 กรกฎาคม 2568 ไม่เพียงแต่ตอกย้ าถึงสงครามการค้าที่ยืดเยื้อ แต่ยังเป็น
สัญญาณเตือนว่าเศรษฐกิจไทยก าลังเข้าสู่ช่วงเวลาที่ยากล าบาก ข้อตกลงการค้าสหรัฐอเมริกา - เวียดนาม             
เมื่อวันที่ 2 กรกฎาคม 2568 อาจเป็นฐานส าหรับการเจรจาการค้าของไทย คือ ไทยอาจต้องลดภาษีน าเข้า
จากสหรัฐอเมริกา เป็น 0% เช่นเดียวกับเวียดนาม และไทยจะต้องน าเข้าสินค้าจากสหรัฐอเมริกามากขึ้น
อีกมาก  
 จากการวิเคราะห์ผลของสงครามการค้าต่อเศรษฐกิจไทย พบว่า หากภาษีน าเข้าอยู่ในระดับ               
15-20% เศรษฐกิจไทยจะหดตัวลง 1.1 - 1.4% ในปี 2568 แต่หากภาษีน าเข้าอยู่ในระดับ 21-36% 
เศรษฐกิจไทยการขยายตัวชะลอลง หรือแม้แต่อาจหดตัวได้ ซึ่งหมายความว่า มีโอกาสค่อนข้างสูงที่จะเข้า
สู่ภาวะถดถอย เมื่อภาษี Reciprocal tariff บังคับใช้ จะส่งผลกระทบแบบลูกโซ่ไปยังทุกภาคส่วนของ
เศรษฐกิจ เริ่มจากการปิดกิจการของผู้ประกอบการ โดยเฉพาะกลุ่ม SMEs ที่พ่ึงพาการส่งออกไป
สหรัฐอเมริกา เป็นหลัก  กิจการเหล่านี้จะเผชิญกับต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นอย่างกะทันหัน ท าให้สูญเสีย
ความสามารถในการแข่งขันและอาจต้องปิดกิจการในที่สุด อุตสาหกรรมที่จะได้รับผลกระทบหนักที่สุด      
คือ กลุ่มอาหารแปรรูป (จ้างงาน 2.7 แสนคน) เครื่องหนัง สิ่งทอ และชิ้นส่วนยานยนต์  (จ้างงาน 4 แสน
คน) ซึ่งล้วนเป็นอุตสาหกรรมที่มีการจ้างงานจ านวนมาก นอกจากนั้น อาจได้รับผลกระทบจากกลุ่ม 
import flooding หรือที่โดนทุ่มตลาดจากจีน เช่น เครื่องนุ่งห่ม เฟอร์นิเจอร์ และเครื่องใช้ไฟฟ้า ซึ่งตาม
ข้อมูลของธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ภาคอุตสาหกรรมเหล่านี้จ้างงานรวมกว่า 7.4 แสนคน โดยเป็น
ผู้ประกอบการ SMEs กว่า 1.22 แสนราย ผลกระทบนี้จะขยายตัวไปสู่ภาคบริการ ร้านค้าปลีก ภาคการ
ขนส่ง และบริการต่าง ๆ ที่พ่ึงพาก าลังซื้อของประชาชน กระทบต่อการบริโภคเอกชนและการลงทุนซึ่งเป็น
เครื่องยนต์ส าคัญของเศรษฐกิจไทยจะชะลอตัวลง ท าให้เกิดวงจรเศรษฐกิจที่หดตัวซึ่งยากที่จะหยุดยั้ง สิ่งที่
น่าเป็นห่วง คือ การไหลออกของการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ ข้อมูลจาก UNCTAD แสดงให้เห็นว่า
ไทยมี FDI สุทธิในปี 2024 ประมาณ 1 หมื่นล้านดอลลาร์สหรัฐ เมื่อเทียบกับเวียดนามที่มี 2 หมื่นล้าน
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ดอลลาร์สหรัฐ ท่ามกลางความท้าทายที่หนักหน่วง เครื่องยนต์บางส่วนของเศรษฐกิจไทยชะลอลงอย่างมี
นัยส าคัญ โดยในครึ่งแรกของปี 2568 นักท่องเที่ยวจีนลดลงถึง 1/3 ท าให้นักท่องเที่ยวโดยรวมหดตัวกว่า 
4.2% ผลจากปัญหาแก๊งคอลเซ็นเตอร์ในเมียนมาที่ท าให้นักท่องเที่ยวจีนหวาดกลัว ธนาคารแห่งประเทศ
ไทยระบุว่า นักท่องเที่ยวที่ฟ้ืนตัวได้ดี ได้แก่ นักท่องเที่ยวจากตะวันตก เช่น ยุโรป สหรัฐอเมริกา รัสเซีย 
และตะวันออกกลาง ที่มีการใช้จ่ายต่อหัวสูงกว่า อย่างไรก็ตาม การที่ค่าใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวกลุ่มนี้นิยม 
คือ โรงแรมและที่พัก ซึ่งมักเป็นโรงแรมในเครือระดับโลก ขณะที่การใช้จ่ายด้านการรับประทานอาหาร 
การจับจ่าย และการเดินทางในประเทศน้อยลง (ซึ่งส่วนใหญ่เป็นผู้ประกอบการขนาดเล็กของชาวไทย)           
ท าให้การกระจายตัวของรายได้ท่องเที่ยวลดลง ด้านการใช้จ่ายภาครัฐเป็นความเสี่ยงเช่นกัน โดยการ
เบิกจ่ายงบประมาณในส่วนของงบลงทุนปีงบประมาณ 2568 ปัจจุบันอยู่ที่ 35.1% ต่ ากว่าค่าเฉลี่ยในอดีต
ที่ 41.7% ของงบประมาณ ทั้งนี้ หากรัฐบาลมีความเสี่ยงจากวิกฤติการเมืองที่ก าลังทวีความรุนแรงขึ้น ก็
จะยิ่งท าให้สามารถเร่งการเบิกจ่าย และโครงการลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานต่าง ๆ ล่าช้ายิ่งกว่าก าหนดมาก
ขึ้น ในส่วนของการส่งออกซึ่งในระยะต่อไปมีความเสี่ยงมากขึ้น ทั้งจากการโดนภาษี Reciprocal tariff 
ของสหรัฐอเมริกาโดยตรง และจากความเสี่ยงภาษี "สวมสิทธิ" หรือ Transshipment โดยในปัจจุบัน 
ทรัมป์ก าลังด าเนินสงครามการค้ากับจีนในรูปแบบใหม่ที่อันตรายกว่าเดิม โดยใช้กลยุทธ์บีบประเทศท่ีสาม
ให้เลือกข้างระหว่างการเข้าถึงตลาดสหรัฐอเมริกา หรือรักษาความสัมพันธ์กับจีน ผ่านการประกาศภาษี
แบบเลือกปฏิบัติ (ญี่ปุ่น-เกาหลีใต้ 25% , ไทย-กัมพูชา 36%, เมียนมา-ลาว 40%) และเน้นโจมตี 
"Transshipment" หรือการส่งสินค้าจีนผ่านประเทศที่สาม หลักฐานชี้ว่าหลังจากการส่งออกจีนไป
สหรัฐอเมริกา ลดลง 16% ในเดือน มิถุนายน 2568 เวียดนามมีการส่งออกพิเศษไปสหรัฐอเมริกา เกือบ            
2 พันล้านดอลลาร์สหรัฐ รองลงมาคือไทย 1.8 พันล้านดอลลาร์สหรัฐ โดยเฉพาะไทยส่งออกชิ้นส่วน
รถยนต์เพ่ิม 42 ล้านดอลลาร์สหรัฐ ขณะน าเข้าจากจีนเพ่ิม 114 ล้านดอลลาร์สหรัฐ ท าให้เสี่ยงต่อการถูก
เก็บภาษี Transshipment 40% ในลักษณะเดียวกันเวียดนามในอีกด้านหนึ่ง จีนขู่ใช้ "มาตรการตอบโต้
เด็ดขาด" ต่อประเทศที่ท าข้อตกลงเสียหายต่อผลประโยชน์จีนท าให้ไทยติดกับดักต้องเลือกข้าง                     
จึงจ าเป็นต้องเร่งเจรจาข้อตกลงที่ชัดเจนกับสหรัฐอเมริกาปรับโครงสร้างห่วงโซ่อุปทานลดการพ่ึงพาจีน 
และหาตลาดใหม่โดยเฉพาะสหภาพยุโรปเพ่ือกระจายความเสี่ยงจากการถูกบีบให้เลือกข้างในสงคราม
การค้าระหว่างมหาอ านาจ บ่งชี้ว่าตลาดมองนโยบายการเงินตึงเกินไป ธนาคารแห่งประเทศไทย จึงน่าจะ
ลดดอกเบี้ยอย่างรวดเร็ว รุนแรง และเร่งด่วนเพ่ือป้องกันเศรษฐกิจเข้าสู่ภาวะถดถอย ด้วยความเสี่ยงของ
เศรษฐกิจไทยที่มีมากขึ้น ทั้งจากการส่งออกในครึ่งปีแรก 2568 ที่เร่งตัวก่อนที่จะหดตัวรุนแรงในครึ่งหลัง 
(Frontload) การเบิกจ่ายงบลงทุนที่ล่าช้าอยู่แล้วและมีความเสี่ยงจากความไม่แน่นอนทางการเมืองที่มาก
ขึ้น ขณะที่อุปสงค์ภายในประเทศก าลังชะลอจากสัญญาณ 3 ประการคือ ผู้บริโภคลดใช้จ่าย ธุรกิจลด
ลงทุน และสถาบันการเงินระมัดระวังปล่อยสินเชื่อ ท าให้เป็นไปได้มากขึ้นที่ไทยจะเข้าสู่ภาวะเงินฝืด          
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โดยเงินเฟ้อล่าสุดติดลบ -0.25% เป็นเดือนที่สามขณะที่ธนาคารแห่งประเทศไทย คาดการณ์เงินเฟ้อปี 
2568-2569 อยู่ที่ 0.5%-0.8% ต่ ากว่ากรอบเป้าหมาย 1-3% อย่างชัดเจน พร้อมสัญญาณจากพันธบัตร 3 
เดือน-15 ปีที่ต่ ากว่าดอกเบี้ยนโยบายและเกิด Inverted Yield Curve เช่นนั้น ท่ามกลางความเสี่ยงที่มาก
ขึ้น มาตรการเร่งด่วนที่จะท าให้ไทยรอดพ้นจากภาวะเศรษฐกิจถดถอย  คือ ลดดอกเบี้ยนโยบาย              
เร่งเบิกจ่ายงบประมาณ และออกมาตรการช่วยเหลือ SMEs อย่างเร่งด่วน ขณะที่ในระยะยาวต้องเปลี่ยน
เป้าหมายส่งออกไปสหภาพยุโรป ญี่ปุ่น และอาเซียน มิฉะนั้น โอกาสที่จะเห็นเศรษฐกิจถดถอยก็จะอยู่ไม่
ไกล (กรุงเทพธุรกิจ, 2568) 
 เงินเฟ้อครึ่งปีแรกปี 2568  
 เงินเฟ้อ เดือนมิถุนายน 2568 ติดลบ 0.25 % ต่อเนื่องมา 3 เดือน โดยปัจจัยหลักมาจากการ
ลดลงของราคาสินค้าในกลุ่มพลังงาน ได้แก่ น้ ามันเชื้อเพลิง และค่ากระแสไฟฟ้า ประกอบกับราคาสินค้า
ในกลุ่มอาหารสดหลายรายการโดยเฉพาะ ไข่ไก่ ผักสด และผลไม้สด ปรับตัวลดลงค่อนข้างมาก แต่ยัง             
มีสินค้าอาหารบางรายการที่มีราคาสูงขึ้น อาทิ เนื้อสุกร และอาหารส าเร็จรูป ส าหรับราคาสินค้าและ
บริการอ่ืน ๆ ส่งผลกระทบต่อภาวะเงินเฟ้อไม่มากนัก ส่วนดัชนีเทียบกับพฤษภาคม 2568 พบว่า เพ่ิมขึ้น 
0.02%  (MoM) และดัชนีราคาผู้บริโภคท่ัวไปเฉลี่ยครึ่งปีแรก 2568 (มกราคม – มิถุนายน 2568)เทียบกับ
ช่วงเดียวกันของปี 2567 สูงขึ้น 0.37% (AoA) ขณะที่อัตราเงินเฟ้อพ้ืนฐาน (อัตราเงินเฟ้อทั่วไป เมื่อหัก
อาหารสดและพลังงานออก) สูงขึ้น1.06% (YoY) ชะลอลงเล็กน้อยจากเดือนพฤษภาคม 2568                
ที่สูงขึ้น 1.09% (YoY)  
 การที่เงินเฟ้อลดลงต่อเนื่องกัน 3 เดือน ยังไม่เข้าสู่ภาวะเงินฝืด เพราะปัจจัยหลักมาจากราคา
พลังงานและอาหารสดบางรายการ ส่วนเงินเฟ้อเดือนกรกฎาคม 2568 คาดว่าจะลดลงอีก ซึ่งส่วนแนวโน้ม
อัตราเงินเฟ้อทั่วไปไตรมาสที่  3 ปี 2568 คาดว่าจะอยู่ระดับใกล้เคียงกับไตรมาสที่  2 อยู่ติดลบ                
0.35 % โดยเงินเฟ้อมีปัจจัยสนับสนุนให้อัตราเงินเฟ้อทั่วไปลดลง ได้แก่ ราคาน้ ามันดิบดูไบในตลาดโลกต่ า
กว่าปีก่อนหน้า เนื่องจากสถานการณ์ในตะวันออกกลางผ่อนคลายลง หลังจากมีการท าข้อตกลงหยุดยิง  
ซึ่งช่วยลดความกังวลเกี่ยวกับการขยายตัวของความขัดแย้ง ภาครัฐมีแนวโน้มด าเนินมาตรการช่วยเหลือลด
ภาระค่าครองชีพอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะการปรับลดค่าไฟฟ้า (Fuel Adjustment Charge: Ft)                 
งวดเดือนพฤษภาคม – สิงหาคม 2568 ลง 17 สตางค์ ส่งผลให้อัตราค่าไฟฟ้าลดลงเหลือ 3.98 บาทต่อ
หน่วย รวมทั้งฐานราคาผักสดในปีก่อนหน้าที่อยู่ระดับสูง เนื่องจากได้รับผลกระทบจากภัยพิบัติทาง
ธรรมชาติ ขณะที่ในปี 2568 สภาพอากาศเอ้ืออ านวยต่อการเพาะปลูกมากขึ้น ท าให้ผลผลิตเข้าสู่ระบบ
มากขึ้น และการจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาดของผู้ประกอบการรายใหญ่ เพ่ือให้สอดคล้องกับมาตรการ
กระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐ อย่างไรก็ตามคาดว่าเงินเฟ้อในไตรมาส 4 จะพลิกกลับมาเป็นบวกได้ 
กระทรวงพาณิชย์ยังคงคาดการณ์อัตราเงินเฟ้อทั่วไป ปี 2568 อยู่ระหว่าง 0.0 – 1.0 % ค่ากลาง 0.5 %  
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ซึ่งเป็นอัตราที่สอดคล้องกับสถานการณ์เศรษฐกิจในปัจจุบัน และหากสถานการณ์เปลี่ ยนแปลงอย่างมี
นัยส าคัญจะมีการทบทวนอีกครั้ง โดยอัตราเงินเฟ้อทั่วไปของไทยเมื่อเทียบกับต่างประเทศ ข้อมูลล่าสุด
เดือนพฤษภาคม 2568 พบว่า อัตราเงินเฟ้อทั่วไปของไทยลดลง 0.57 % อยู่ในกลุ่มประเทศที่มีอัตราเงิน
เฟ้อต่ า โดยอยู่ระดับต่ าอันดับ 6 จาก 137 เขตเศรษฐกิจที่ประกาศตัวเลข และต่ าที่สุดในกลุ่มประเทศ
อาเซียนจาก 8 ประเทศที่ประกาศตัวเลข ได้แก่ บรูไน สิงคโปร์ มาเลเซีย ฟิลิปปินส์ อินโดนีเซีย เวียดนาม 
และสปป.ลาว เงินเฟ้อเดือนมิถุนายน 2568 ติดลบ 0.25 % มาจาก หมวดอ่ืน ๆ ที่ไม่ใช่อาหารและ
เครื่องดื่ม ลดลง 1.45 % จากการลดลงของราคาสินค้าส าคัญ โดยเฉพาะสินค้ าในกลุ่มพลังงาน              
(ค่ากระแสไฟฟ้าแก๊สโซฮอล์ น้ ามันดีเซล น้ ามันเบนซิน) ของใช้ส่วนบุคคล (แชมพู สบู่ถูตัว ผลิตภัณฑ์
ป้องกันและบ ารุงผิว โฟมล้างหน้า ยาสีฟัน) สิ่งที่เกี่ยวกับการท าความสะอาด (น้ ายาถูพ้ืน น้ ายาล้างจาน 
ผลิตภัณฑ์ซักผ้า น้ ายาปรับผ้านุ่ม) และเสื้อผ้า (เสื้อยืดบุรุษและสตรี เสื้อเชิ้ตบุรุษและสตรี กางเกงขายาว
บุรุษ) ขณะที่มีสินค้าส าคัญหลายรายการที่ราคาสูงขึ้น อาทิ ค่าเช่าบ้าน ค่าแต่งผมบุรุษและสตรี และ
ค่าอาหารสัตว์เลี้ยง (กรุงเทพธุรกิจ, 2568) 
 ภำวะหนี้ครัวเรือนครึ่งปีแรก 2568  
 ช่วงไม่ก่ีปีที่ผ่านมา “หนี้ครัวเรือน” ได้กลายเป็นหนึ่งในโจทย์ใหญ่ของเศรษฐกิจไทย ด้วยตัวเลข
สัดส่วนหนี้ต่อ GDP ที่พุ่งสูงถึง 94.6% ในช่วงโควิด-19 และแม้จะลดลงเหลือ 87.4% ในไตรมาส 1 ของปี 
2568 แต่สถานการณ์ก็ยังอยู่ในระดับ “เปราะบาง” และ “น่ากังวล” โดยหนี้ครัวเรือนที่ปรับลดลงนั้น             
มาจากฐาน GDP ในไตรมาส 1/2568 ที่กลับมาขยายตัวได้มากกว่าที่คาดการณ์ไว้ ไม่ได้เกิดจากมูลหนี้              
ที่ลดลง โดยปัจจุบันหนี้ครัวเรือนรวมอยู่ที่ 16.4 ล้านล้านบาท เบื้องหลังตัวเลขเหล่านี้ ซ่อนปัญหาซับซ้อน
หลายชั้น ทั้งหนี้ที่เริ่มตั้งแต่วัยเริ่มท างาน หนี้ที่เกิดจากเหตุฉุกเฉิน การเป็นหนี้นอกระบบ หนี้เรื้อรัง               
และหนี้เสียที่ยังคงรอการเยียวยา ข้อมูลจากธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) สะท้อนว่า ปัญหาหนี้
ครัวเรือนในไทยไม่ใช่เพียงตัวเลขแต่คือ “พฤติกรรม” และ “โครงสร้าง” ที่ฝังรากลึก เริ่มตั้งแต่คนไทย
จ านวนมากเริ่มเป็นหนี้เร็ว โดยเฉพาะในกลุ่มวัยเริ่มท างาน (25-29 ปี) ที่กว่าครึ่งมีหนี้แล้ว และมักเริ่มจาก 
“บัตรเครดิต” จากนั้นความเสี่ยงจะขยายตัวเมื่อเป็นหนี้เกินตัว ขาดข้อมูล หรือมีเหตุจ าเป็นเร่งด่วน              
เช่น เจ็บป่วย อุบัติเหตุ หรือภัยธรรมชาติ เมื่อเข้าสู่วงจรนี้ หลายคนติดกับดักหนี้เรื้อรังโดยไม่รู้ตัว 
โดยเฉพาะหนี้ที่ต้องจ่ายเฉพาะดอกเบี้ย เช่น บัตรกดเงินสด ที่ต้นไม่ลดแต่ดอกเบี้ยไม่หยุด ที่น่าห่วงยิ่งกว่า
คือ “หนี้นอกระบบ” ซึ่งไม่ได้อยู่ในการค านวณทางการเงินอย่างเป็นทางการ แต่กลับเป็นหนึ่งในตัวการที่
สร้างความกดดันให้กับเศรษฐกิจไทย กลายเป็นโจทย์หินของรัฐบาลและ ธปท. ในการดึงหนี้นอกระบบ
กลับเข้าสู่ในระบบ และการหาแนวทางแก้หนี้อย่างยั่งยืน  หนึ่งในมาตรการแก้หนี้ที่ ธปท. พยายามผลักดัน
นั่นคือ โครงการ “คุณสู้เราช่วย” ซึ่งเป็นมาตรการเฉพาะกิจ ที่มุ่งเน้นช่วยเหลือลูกหนี้กลุ่มเปราะบางที่มี
โอกาสรอด เป็นการร่วมมือกันระหว่างภาครัฐและเจ้าหนี้ โดยเจ้าหนี้จะร่วมรับผิดชอบครึ่งหนึ่งของ
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ดอกเบี้ยหรือยอดหนี้ที่ลดลง ส่วนอีกครึ่งหนึ่งมาจากเงินน าส่งที่เจ้าหนี้ปกติส่งให้กับรัฐ ซึ่งถูกน ามาใช้เป็น
ส่วนหนึ่งของการช่วยเหลือ โครงการ “คุณสู้เราช่วย” เปิดเฟสแรกไปช่วงเดือนธันวาคม 2567 ถึงมิถุนายน 
2568 และขยายเป็นเฟส 2 ตั้งแต่เดือนกรกฎาคมถึงกันยายน 2568 นี้ โดยแบ่งออกเป็น 3 รูปแบบ ได้แก่ 
 1) จ่ายตรง คงทรัพย์ : เน้นช่วยเหลือลูกหนี้ให้สามารถจ่ายช าระหนี้ตรงเวลาเพ่ือรักษาทรัพย์สิน
ไว้ เหมาะกับลูกหนี้ที่เป็นบุคคลธรรมดา หรือธุรกิจขนาดเล็ก (SME) หากเป็นสินเชื่อบ้าน วงเงินกู้ไม่เกิน 5 
ล้านบาท, สินเชื่อเช่าซื้อรถยนต์/จ าน าทะเบียนรถยนต์ วงเงินไม่เกิน 8 แสนบาท, สินเชื่อเช่าซื้อ/จ าน า
ทะเบียนรถจักรยานยนต์วงเงินไม่เกิน 50,000 บาท ส่วนสินเชื่อ SME และสินเชื่อส่วนบุคคล (มีหรือไม่มี
หลักประกัน) วงเงินไม่เกิน 5 ล้านบาท ต้องเป็นหนี้ที่ท าก่อน 1 มกราคม 2567 มีสถานะหนี้ ณ วันที่ 31 
ตุลาคม 2567 ไม่ค้างช าระเลย (หนี้ดี) หรือหากค้างช าระไม่เกิน 30 วันนับจากวันครบก าหนดช าระ 
มาตรการนี้ไม่ได้ช่วยคนที่เป็นหนี้เสีย (NPL) โดยตรง แต่ช่วยคนที่มีประวัติต าหนิหรือเคยมีปัญหาการช าระ
หนี้ โดยก าหนดช าระหนี้ภายใน 3 ปี แบ่งเป็นปีที่ 1 ช าระ 50% ของค่างวดเดิม เช่น หนี้บ้านค่างวดเดิม 
15,000 บาท จะลดเหลือ 7,500 บาทต่อเดือน ถัดมาปีที่ 2 ช าระ 70% ของค่างวดเดิม และปีที่ 3 ช าระ 
90% ของค่างวดเดิม โดยเงินที่จ่ายเข้ามาใน 3 ปีนี้จะถูกน าไปตัดเงินต้นทั้งหมด ดอกเบี้ยจะถูกพักไว้ หาก
จ่ายได้ครบ 3 ปี ดอกเบี้ยที่พักไว้จะถูกยกเลิกทั้งหมด โดยมีเงื่อนไขในช่วง 12 เดือนแรก ต้องไม่ก่อหนี้
อุปโภคบริโภคใหม่ 
  2) จ่าย ปิด จบ : เน้นช่วยเหลือผู้ที่มีหนี้ค้างช าระจ านวนไม่มาก ให้สามารถปิดบัญชีได้ง่ายขึ้น 
เหมาะกับคนที่เป็นหนี้ NPL (ค้างช าระเกิน 90 วัน) ณ วันที่ 31 ตุลาคม 2567 แบ่งเป็นกลุ่มแรก มียอดหนี้
ไม่เกิน 5,000 บาท (ส าหรับสินเชื่อทุกประเภท) กลุ่มที่สอง ยอดหนี้ไม่เกิน 10,000 บาท ส าหรับสินเชื่อ          
ไม่มีหลักประกัน เช่น บัตรเครดิต, สินเชื่อส่วนบุคคล และกลุ่มที่สาม ยอดหนี้ไม่เกิน 30,000 บาท ส าหรับ
สินเชื่อมีหลักประกันที่ถูกบังคับหลักประกันแล้ว เช่น บ้าน, รถ การช าระลูกหนี้เจรจากับเจ้าหนี้เพ่ือช าระ
เพียงบางส่วนของยอดหนี้เพ่ือปิดบัญชี โดยมาตรการนี้ไม่มีเงื่อนไขห้ามก่อหนี้ใหม่ หรือการรายงานประวัติ
ในเครดิตบูโร  
 3) จ่าย ตัด ต้น : เป็นมาตรการใหม่ในเฟส 2 เพ่ือช่วยเหลือกลุ่มที่กู้แบบไม่มีหลักประกัน               
แต่ยอดหนี้สูงกว่าที่จะเข้ามาตรการ “จ่าย ปิด จบ” ซึ่งเหมาะกับลูกหนี้ NPL ทั้งบุคคลธรรมดาและนิติ
บุคคล โดย ณ วันที่ 31 ตุลาคม 2567 ยอดหนี้ต้องไม่เกิน 50,000 บาทต่อบัญชี เป็นสินเชื่อไม่มี
หลักประกนั เช่น บัตรเครดิต, สินเชื่อส่วนบุคคล  
 วิธีช าระจะผ่อนต่อเดือนที่ 2% ของยอดเงินต้นคงค้างเป็นเวลา 3 ปี โดยเงินทุกบาทที่จ่ายจะตัด
เงินต้นทั้งหมด ซึ่งจะท าให้ดอกเบี้ยที่พักไว้จะถูกยกเลิกทั้งหมดหากจ่ายได้ครบ 3 ปี ท าให้ภาระหนี้ลดลง
และสามารถปิดบัญชีได้ โดยมีเงื่อนไขต้องไม่ก่อหนี้ใหม่ เหมือนมาตรการนี้ “จ่ายตรง คงทรัพย์” และมี
การรายงานสถานะในเครดิตบูโร (สถานะบัญชีจะเปลี่ยนเป็น 10 หากจ่ายงวดแรกส าเร็จ) ถือเป็นโครงการ
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ที่ดี แต่ไม่รู้ว่าอ่อนประชาสัมพันธ์หรือไม่ เลยท าให้ยอดการลงทะเบียนยังไม่เข้าเป้า  โดยพบว่าตั้งแต่                
12 ธันวาคม 2567 - 15 กรกฎาคม 2568 มีลูกหนี้ลงทะเบียนทั้งหมดประมาณ 2 ล้านบัญชี คิดเป็น               
1.5 ล้านคน จากจ านวนผู้มีคุณสมบัติที่คาดการณ์ไว้ 1.9 ล้านคน หรือ 8.9 แสนล้านบาท โดยมีผู้ที่
เข้าเกณฑ์จริง 650,000 ราย คิดเป็น 34% ของผู้มีคุณสมบัติ และเป็นมูลหนี้ 4.8 แสนล้านบาท คิดเป็น 
54% ของมูลหนี้ทั้งหมดในจ านวนผู้ที่เข้าเกณฑ์ 650,000 คน ยังไม่ได้รับความช่วยเหลือครบทุกคน 
เนื่องจากยังมีขั้นตอนการท าสัญญา ขณะที่ภาพรวมการช่วยเหลือลูกหนี้ของ ธปท. รวมทุกมาตรการ ยอด
สะสมตั้งแต ่1 มกราคม 2568 – 31 มีนาคม 2568 มีการให้ความช่วยเหลือลูกหนี้ประมาณ 1.5 ล้านบัญชี 
คิดเป็นยอดภาระหนี้ 880,000 ล้านบาท สะท้อนว่ายังมีคนไทยที่เป็นหนี้อีกมากที่รอการช่วยเหลือจาก
ภาครัฐ ในขณะที่การก่อหนี้ ไม่ใช่เรื่องผิดหากหนี้ก้อนนั้นเป็นหนี้ที่ดี เช่น หนี้บ้าน เพียงแค่ต้องบริหาร
จัดการอย่างมีความรับผิดชอบและรู้เท่าทันเท่านั้น (kaohoon, 2568)  
 ด้านนโยบายการเงิน คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง) ยังคงจุดยืนนโยบายการเงินที่            
ผ่อนคลาย จะสนับสนุนการขยายตัวเศรษฐกิจที่เหมาะสม การลดดอกเบี้ยที่ผ่านมา ช่วยรองรับความเสี่ยง
ด้านต่ าในระดับหนึ่ง มองไปข้างหน้า กนง.พร้อมปรับเปลี่ยนโยบายเพ่ิมเติม หากมีดาวไซด์และความเสี่ยง
ต่าง ๆชัดเจนขึ้น คาดจะชะลอตัวรุนแรง คาดว่าขยายตัว 1.6% จากครึ่งปีแรกที่คาดขยายตัว 2.9%               
เป็นผลจากการส่งออกที่ได้รับผลกระทบจากมาตรการภาษีสหรัฐอเมริกา โดยทั้งปี 2568 ยังมองเศรษฐกิจ
ไทยขยายตัว 2.3% ส าหรับการส่งออกได้แรงส่งสินค้ากลุ่มอิเล็กทรอนิกส์ ยังมีแรงขับเคลื่อนต่อเนื่อง จาก
เป็นสินค้าที่ไม่ได้ถูกเก็บภาษีสหรัฐอเมริกาและยังมีความต้องการสินค้าอิเล็กทรอนิกส์ในตลาดโลกในกลุ่ม              
ดาต้าเซ็นเตอร์ ยังมีต่อเนื่องในปีนี้และปีหน้า ซึ่งคาดการณ์ว่าขยายตัว 2 หลัก จะเป็นแรงส่งให้ภาคส่งออก
ได้ ส่วนสินค้าอ่ืนคาดว่าจะชะลอลง จากมาตรการภาษีสหรัฐอเมริกาส่วนภาคการท่องเที่ยว การลดลงของ
นักท่องเที่ยวจีนเริ่มทรงตัว และการฟ้ืนความเชื่อมั่นด้านความปลอดภัยยังใช้เวลา คาดว่าจ านวน
นักท่องเที่ยวต่างชาติของไทยปี 2568-2569 เติบโตเฉลี่ย 3.5% ต่ ากว่าประมาณการการเติบโตภาคการ
ท่องเที่ยวโลก (เฉลี่ย 2568-69 = 5%) ส่วนหนึ่งจากการแข่งขันที่รุนแรงขึ้น แม้รายรับจากนักท่องเที่ยว
ขยายตัว แต่การกระจายเม็ดเงินอาจไม่ทั่วถึง นักท่องเที่ยวระยะไกลมีสัดส่วนการใช้จ่ายในหมวดที่พัก
เกือบ 40% ของค่าใช้จ่ายทั้งหมด (เทียบกับกลุ่มระยะใกล้ที่ใช้จ่ายหมวดที่พัก 1 ใน 3 และสัดส่วนช้อปปิ้ง
มากกว่า 1.6 เท่า) และท่องเที่ยวกระจุกใน 6 เมืองหลัก โดยมีประเด็นที่ต้องติดตาม ดังนี้  
 1) พัฒนาการการเจรจาทางการค้า (Trade war) และความขัดแย้ง ด้านภูมิรัฐศาสตร์  
 2) ความไม่แน่นอนทางการเมืองในประเทศ  
 3) ความตึงตัวของสินเชื่อในบางจุดที่อาจกระทบกลุ่มเปราะบางและ SMEs มากกว่าคาด 
 ธนาคารแห่งประเทศไทย กล่าวว่า อัตราเงินเฟ้อทั่วไปมีแนวโน้มอยู่ในระดับต่ าตามแนวโน้ม
ราคาพลังงานและอาหารสด โดยปี 2568 คาดอยู่ที่ 0.5% และปี 2569 อยู่ที่ 0.8% ซึ่งไม่ได้ส่งผลให้ราคา
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สินค้าอ่ืน ลดลงตามเป็นวงกว้าง สะท้อนจากราคาสินค้าที่ประชาชนบริโภคเป็นประจ ายังเพ่ิมขึ้นต่อเนื่อง 
สอดคล้องกับค่าครองชีพที่ยังอยู่ในระดับสูง และค่าเงินบาทเคลื่อนไหวผันผวนและเฉลี่ยแข็งค่าเทียบ            
ไตรมาสก่อน จากปัจจัยภายนอกสอดคล้องกับสกุลเงินภูมิภาค โดยดอลลาร์สหรัฐที่มีทิศทางอ่อนค่า
ต่อเนื่อง สอดคล้องกับการคาดการณ์การปรับลด Fed funds rate จากความกังวลเกี่ยวกับแนวโน้ม
เศรษฐกิจสหรัฐอเมริกา ส่งผลให้ค่าเงินภูมิภาครวมถึงค่าเงินบาทโน้มแข็งค่าเทียบกับดอลลาร์สหรัฐ 
นโยบายการเงินควรอยู่ในระดับผ่อนคลายเพ่ือสนับสนุนเศรษฐกิจ ความส าคัญของจังหวะเวลาและ
ประสิทธิผลของนโยบายการเงินภายใต้บริบทที่มีความไม่แน่นอนสูง ค านึงถึงขีดความสามารถในการ
รองรับเหตุการณ์ที่ไม่คาดคิด ประสิทธิผลที่ลดทอนภายใต้บริบทที่อัตราดอกเบี้ยอยู่ในระดับต่ า  และ
เศรษฐกิจที่เผชิญความไม่แน่นอนสูง นอกจากนี้ ความท้าทายส่วนหนึ่งมีสาเหตุจากความสามารถในการ
แข่งขันและความต้องการของผู้บริโภค ที่เปลี่ยนไป อย่างไรก็ตามนโยบายการเงินพร้อมปรับให้รองรับ
แนวโน้มและความเสี่ยงในระยะข้างหน้า และผสมผสานกับเครื่องมืออ่ืน ๆ 

บทสรุปสถำนกำรณ์อสังหำริมทรัพย์ไทย ครึ่งปีแรก 2568 (มกรำคม – มิถุนำยน 2568)    
 สถานการณ์อสังหาริมทรัพย์ไทย ยังคงเผชิญกับความท้าทาย โดยมีการชะลอตัวของยอดขายและ
ยอดโอน รวมถึงปัญหาบ้านล้นตลาดและอัตราการปฏิเสธสินเชื่อที่สูง ปัจจัยลบต่าง ๆ เช่น เศรษฐกิจที่ยัง
ไม่ฟ้ืนตัวเต็มที่ อัตราดอกเบี้ยที่สูง และมาตรการ LTV ที่เข้มงวดของธนาคารแห่งประเทศไทย ส่งผล
กระทบต่อก าลังซื้อของผู้บริโภค แต่ยังมีความหวังจากการกระตุ้นจากภาครัฐ เช่น มาตรการลด
ค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง และการผ่อนคลายเกณฑ์ LTV ชั่วคราว ซึ่งอาจช่วยให้ตลาดฟ้ืนตัวได้
บ้างในระยะยาว ธนาคารแห่งประเทศไทย ภาคอสังหาริมทรัพย์ นับเป็นภาคเศรษฐกิจที่ส าคัญของประเทศ
ไทยและมีธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องเป็นจ านวนมาก ไม่ว่าจะเป็นผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ผู้รับเหมา supplier 
ฯลฯ ซึ่งนับรวมๆ กันแล้วคิดเป็นเกือบ 10% ของ GDP และมีการจ้างงานรวมเกือบ 3 ล้านคน โดยการซื้อ
ที่อยู่อาศัย และค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง เป็นองค์ประกอบของ GDP ในส่วนของการบริโภคและการลงทุน
ภาคเอกชน จะเห็นตามหน้าข่าวอยู่บ่อยครั้งเวลามีมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจต่าง ๆ ทั้งมาตรการการเงิน
จากธนาคารแห่งประเทศไทย อย่างการผ่อนคลายมาตรการ LTV หรือการลดเงินดาวน์ขั้นต่ าส าหรับ
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของอสังหาริมทรัพย์บางกลุ่ม รวมถึงมาตรการทางการคลังที่ออกมาจากภาครัฐแบบ
จัดเต็มที่เกิดขึ้นในปีที่ผ่านมาตามตัวอย่างด้านล่าง ดังนั้นสถานการณ์ที่อยู่อาศัยทั้งในแง่ของอุปสงค์และ
อุปทาน จึงเป็นดัชนีชี้วัดหนึ่งที่ตั้งแต่นักลงทุนไปจนถึง policymaker 
 ยอดขำยและยอดโอนลดลง : ทั้งยอดขายและยอดโอนที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล
ลดลงอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2565 เป็นต้นมา มีสัดส่วนที่ลดลงอย่างต่อเนื่อง (จาก 31% ของหน่วย              
เหลือขายสะสมในปี 2565 เหลือเพียง 19% ของหน่วยเหลือขายสะสมในปี 2568) ความหมาย คือ มีที่อยู่
อาศัยเหลือขายในตลาดรอให้คนมาซื้อ ซึ่งประกอบด้วยของเดิมที่มีอยู่แล้วในตลาด บวกกับโครงการใหม่ที่
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ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เปิดเข้ามาเติม แต่ผู้บริโภคซื้อที่อยู่อาศัยน้อยลง ด้วยภาพเศรษฐกิจที่ชะลอตัว
กระทบความมั่งคั่งและก าลังซื้อ และผู้บริโภคบางส่วนซื้อบ้านหลังที่ 2-3 ไปแล้ว เมื่อ 2-3 ปีที่ผ่านมา                 
ตามเทรนด์ Work From Home ช่วงโควิด ยิ่งไปกว่านั้นจากข้อมูลของ K Research จะเห็นว่าที่อยู่อาศัย
รอขายที่เหลือส่วนใหญ่เป็นคอนโดมิเนียมที่สัดส่วน 34% และทาวน์เฮาส์ที่สัดส่วน 32% ของที่อยู่อาศัย
เหลือขายรวม และถ้าไปดูที่ระดับราคาเฉลี่ยของที่อยู่อาศัยรอขายจะ พบว่า ระดับราคา 5 ล้านบาทขึ้นไป 
มีสัดส่วนของการเหลือขายที่เพ่ิมขึ้น สาเหตุเป็นเพราะกลุ่มลูกค้าที่มีก าลังพอจะซื้อที่อยู่อาศัยที่ระดับ              
ราคาสูง ตัดสินใจซื้อไปหมดแล้วในช่วง 2-3 ปีที่ผ่านมา ในขณะที่ที่อยู่อาศัยรอขายระดับราคาต่ ากว่า              
5 ล้านบาท ลงมาซึ่งเป็นกลุ่มที่เหลือเยอะในตลาดก็ไม่ได้ลดลงมากนัก สะท้อนความสามารถในการซื้อ            
ที่อยู่อาศัยที่ยังไม่ฟ้ืนตัวอย่างชัดเจนจากภาพเศรษฐกิจที่ชะลอตัว และคนกลุ่มนี้ธนาคารมักเข้มงวดในการ
ปล่อยสินเชื่อ ซึ่งภาพนี้สอดคล้องกับมาตรการกระตุ้นภาคอสังหาริมทรัพย์ล่าสุดของทางธนาคารแห่ง
ประเทศไทย ที่เพ่ิงออกมาเรื่องการผ่อนคลายเกณฑ์เพดาน LTV เป็น 100% ส าหรับที่อยู่อาศัยราคา 10 
ล้านขึ้นไป ส าหรับการกู้บ้านสัญญาแรก และที่อยู่อาศัยราคา 10 ล้านบาทลงมา ส าหรับการกู้บ้านสัญญาที่ 
2 เป็นต้นไป โดยให้มีผลวันที่ 1 พฤษภาคม 2568 – 30 มิถุนายน 2569 (kasikornbank, 2568) 
 บ้านล้นตลาด : มีที่อยู่อาศัยรอขายจ านวนมาก โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมและทาวน์เฮาส์ 
 อัตราการปฏิเสธสินเชื่อสูง : ธนาคารมีความเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อ ท าให้ผู้บริโภคจ านวน
มากไม่สามารถขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยได้  
 ก าลังซื้อในประเทศยังไม่ฟ้ืนตัว : ภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวส่งผลกระทบต่อก าลังซื้อของ
ประชาชน ท าให้การตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยลดลง 
 การแข่งขันสูง : ตลาดอสังหาริมทรัพย์มีการแข่งขันสูง โดยเฉพาะในท าเลที่มีศักยภาพ 
ปัจจัยที่ส่งผลกระทบ: 
 เศรษฐกิจ : ปัญหาเศรษฐกิจที่ยังไม่ฟ้ืนตัวเต็มที่ส่งผลกระทบต่อก าลังซื้อและความเชื่อมั่นของ
ผู้บริโภค  
 อัตราดอกเบี้ย : อัตราดอกเบี้ยที่สูงขึ้นท าให้ภาระการผ่อนบ้านเพ่ิมขึ้น  
 มาตรการ LTV : มาตรการ LTV ที่เข้มงวดของธนาคารแห่งประเทศไทย ท าให้ผู้บริโภคบางกลุ่ม
ไม่สามารถขอสินเชื่อได้  
 การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมผู้บริโภค : ผู้บริโภคบางส่วนหันไปเช่ามากกว่าซื้อ และบางส่วนซื้อบ้าน
หลังที่สองหรือสามไปแล้วในช่วงโควิด 
 แนวโน้มและโอกำส 
 มาตรการกระตุ้นจากภาครัฐ การลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง และการผ่อนคลาย
เกณฑ์ LTV อาจช่วยกระตุ้นตลาดได้บ้าง 
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 การลงทุนในต่างจังหวัด : การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในต่างจังหวัด โดยเฉพาะใน 6 
จังหวัดหลัก (เชียงใหม่, ชลบุรี, ระยอง, นครราชสีมา, ขอนแก่น, ภูเก็ต) มีแนวโน้มเติบโต   
 ตลาดเฉพาะกลุ่ม : การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ส าหรับผู้สูงอายุ หรือโครงการที่อยู่อาศัย
เพ่ือการลงทุน อาจเป็นโอกาสทางธุรกิจ  
 การดึงดูดนักลงทุนต่างชาติ  : การส่งเสริมการลงทุนจากต่างชาติ อาจช่วยกระตุ้นตลาด
คอนโดมิเนียมได้ 
 ตลาดอสังหาริมทรัพย์เผชิญปัจจัยลบรอบทิศทาง โดยเฉพาะคอนโดมิเนียม ถูกซ ้าเติมจาก
แผ่นดินไหว นักลงทุนต่างชาติซึ่งเป็นก าลังซื้อหลักหดตัว ท่ามกลางก าลังซื้อในประเทศเปราะบาง สถาบัน
การเงินเข้มงวดสินเชื่อ ส่งผลให้ผู้ประกอบการปรับตัว ชะลอเปิดตัวโครงการใหม่และหันมาระบายสต๊อก
ในมือมากขึ้น สะท้อนได้จากข้อมูลของฝ่ายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออร์ส ประเทศไทย พบว่า ข้อมูล
ประวัติศาสตร์ของการเปิดขายโครงการคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ในช่วงไตรมาสที่ 2 ของแต่ละปี
ตั้งแต่ปี 2552-2568 สะท้อนให้เห็นถึงวัฏจักรของตลาดที่เคยคึกคัก และเติบโตสูงมากในบางช่วง ก่อนจะ
เข้าสู่ภาวะชะลอตัวอย่างต่อเนื่องในช่วงหลังหากย้อนมองข้อมูลย้อนหลังของจ านวนยูนิตคอนโดมิเนียม             
ที่เปิดขายใหม่ในช่วงไตรมาสที่ 2 ของทุกปีตั้งแต่ปี 2552 จะพบว่า ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ              
ผ่านทั้งช่วงรุ่งเรืองและช่วงชะลอตัวมาหลายระลอก แต่สิ่งที่สะดุดตามากที่สุดในปีนี้ คือ ตัวเลขล่าสุดของ
ไตรมาส 2 ปี 2568 ที่ลดลงอย่างน่าตกใจ เหลือเพียง 373 ยูนิต ซึ่งถือเป็นระดับต ่าที่สุดในรอบ 16 ปี             
จากในอดีตที่ตลาดเคยพุ่งทะยานแตะจุดสูงสุดหลายครั้ง เช่น ในปี 2557 ที่มีคอนโดเปิดใหม่มากถึง 
12,716 ยูนิต ท่ามกลางกระแสความนิยมของการอยู่อาศัยแนวรถไฟฟ้า และความเชื่อมั่นในเศรษฐกิจของ
กลุ่มผู้ซื้อและนักลงทุน ขณะที่ช่วงปี 2560-2561 ยังถือเป็นปีทองที่มีตัวเลขเปิดตัวมากกว่าหนึ่งหมื่นยูนิต 
อย่างต่อเนื่อง อย่างไรก็ตาม ภาพก็เริ่มเปลี่ยนไปหลังจากปี 2562 เป็นต้นมา โดยเฉพาะในช่วงการระบาด
ของโควิด-19 ที่ท าให้จ านวนยูนิตเปิดขายในช่วงไตรมาสที่ 2 ปี 2563  ดิ่งลงเหลือเพียงแค่ 1,206 ยูนิต 
ก่อนจะฟ้ืนตัวบางส่วนในปี 2565-2566 แต่ยังไม่สามารถกลับสู่ระดับก่อนวิกฤตได้ จนกระทั่งมาถึงปี  
2568 ตัวเลข 373 ยูนิตในไตรมาส 2 ไม่เพียงแต่ต ่ากว่าค่าเฉลี่ยในอดีตแบบมีนัยส าคัญ แต่ยังสะท้อนให้
เห็นถึงภาวะชะลอตัวขั้นรุนแรง ซึ่งมีสาเหตุส าคัญจากหลายปัจจัย ทั้งความไม่แน่นอนของเศรษฐกิจ
โดยรวม อัตราดอกเบี้ยที่ยังอยู่ในระดับสูง ต้นทุนการก่อสร้างที่เพ่ิมขึ้น และก าลังซื้อของผู้บริโภคที่ยังไม่
ฟ้ืนตัวเต็มที่ ผู้พัฒนาโครงการจ านวนมากจึงเลือกที่จะรอดูสถานการณ์มากกว่าจะรีบเปิดตัวโครงการใหม่ 
ท่ามกลางสภาวะที่ความเสี่ยงยังสูงและดีมานด์ยังไม่กลับมาอย่างมั่นคง  มองว่าแม้ภาพรวมตลาด
คอนโดมิเนียมในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครจะดูซบเซา แต่ในความเงียบนั้นอาจก าลังก่อร่างสร้างจังหวะใหม่ 
การชะลอตัวในวันนี้อาจเป็นจุดเริ่มต้นของการฟ้ืนตัวในวันข้างหน้า โดยเฉพาะหากภาครัฐมีมาตรการ
กระตุ้นอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติม หรืออัตราดอกเบี้ยเริ่มลดลงอย่างเป็นรูปธรรม เพราะทุกจุดต ่าสุดล้วนมี
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โอกาสที่จะเป็นจุดเริ่มต้นของการกลับมา หากมองเห็นโอกาสและวางแผนอย่างรอบคอบในภาวะที่
ผู้พัฒนาชะลอการเปิดตัวใหม่ และบางรายเร่งระบายสต็อกเดิม ผู้ซื้อท่ีมีความพร้อมทางการเงิน จะพบว่านี่
คือช่วงเวลาทองในการเจรจาราคาที่ดีกว่าปกติ และอาจได้ข้อเสนอส่งเสริมการขายที่คุ้มค่ามากกว่าช่วงที่
ตลาดร้อนแรง แต่อย่างไรก็ตามผู้ซื้อควรพิจารณาปัจจัยต่าง ๆ ควบคู่ไปอย่างรอบคอบก่อนการลงทุน เช่น               
เลือกโครงการที่มีความน่าเชื่อถือ โดยเน้นไปที่ผู้พัฒนาที่มีผลงานที่ดี  และมีประวัติส่งมอบโครงการตรง
เวลารวมถึงการมองหาโครงการใกล้แนวรถไฟฟ้าหรือท าเลที่ภาครัฐมีแผนลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานในระยะ 
3-5 ปีข้างหน้า แต่ผู้ซื้อจะต้องวางแผนการเงินอย่างระมัดระวัง และควรพิจารณาเงินดาวน์ที่มากขึ้น            
เพ่ือลดภาระดอกเบี้ยผ่อนในภาวะที่ดอกเบี้ยยังทรงตัวในระดับสูง (thansettakij, 2568) 
  5 ท าเลทองราคาที่ดิน โครงการเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก Eastern Economic Corridor: 
EEC) แรงต่อเนื่อง   
 พ้ืนที่เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) ยังคงปรับตัวเพ่ิมขึ้นต่อเนื่อง สะท้อนแรงดึงดูดการ
ลงทุนจากต่างชาติ และการขยายตัวของโครงการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่รองรับการมาของเมืองอุตสาหกรรม 
นักลงทุนจาก ญี่ปุ่น จีน และสิงคโปร์ ยังคงปักหมุดในพ้ืนที่ EEC อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะในโครงการนิคม
อุตสาหกรรม และที่อยู่อาศัยเพ่ือรองรับแรงงานต่างชาติ รวมถึงคนไทยที่ย้ายตามงานอุตสาหกรรมและ
บริการ 
 1) บางละมุง จังหวัดชลบุรี : เมืองท่องเที่ยวหลักอย่างพัทยา ขึ้นแท่นอันดับ 1 ราคาที่ดินพุ่งสูงสุด 
ด้วยดีมานด์จากโครงการคอนโดมิเนียม บ้านจัดสรร และการซื้อเพ่ืออยู่อาศัยระยะยาวของชาวต่างชาติ 
 2) ศรีราชา จังหวัดชลบุรี : ท าเลยอดนิยมของชาวญี่ปุ่น ปรับตัวแรงจากการพัฒนาโครงการที่อยู่
อาศัยระดับกลางถึงบน ใกล้นิคมอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ 
 3) บ้านค่าย จังหวัดระยอง : เติบโตตามการขยายตัวของนิคมอุตสาหกรรมและคลัสเตอร์พลังงาน 
ที่ดินเริ่มหายาก นักลงทุนเริ่มช้อนซื้อล่วงหน้า 
 4) เมืองชลบุรี : ศูนย์กลางเศรษฐกิจและบริการของจังหวัด ราคาที่ดินขยับต่อเนื่องจากโครงการ
พัฒนาเชิงพาณิชย์และแนวราบ 
 5) ปลวกแดง จังหวัดระยอง : ที่ดินติดนิคมอุตสาหกรรมชั้นน า เหมาะส าหรับการพัฒนาโรงงาน                  
โกดังและท่ีอยู่อาศัยแรงงาน 
 ภำษีตอบโต้สหรัฐอเมริกำต่อตลำดอสังหำริมทรัพย์ ครึ่งปีแรก 2568  
 ตลาดอสังหาริมทรัพย์ซบเซาฉุดห่วงโซ่อุปทาน ท่ามกลางปัจจัยเสี่ยงรอบทิศทาง ที่ส าคัญก าแพง
ภาษีตอบโต้สหรัฐอเมริกาหรือภาษีทรัมป์ กระทบรุนแรงในทุกเซ็กเตอร์ อย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ หากไทยยืนที่ 
36% โดยยังไม่รวมภาษีปกติของแต่ละสินค้าที่ต้องเสียภาษี แต่หากได้อัตราที่ลดลงไม่เกิน 20% ตามที่
กระทรวงการคลังได้คาดการณ์ไว้มองว่าน่าจะเป็นเรื่องที่ดีสามารถแข่งขันกับประเทศคู่ค้าได้อย่าง 
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เวียดนาม อินโดนีเซีย ปัญหาใหญ่ของไทยที่มองข้ามไม่ได้ไทยเสมือนร่างทรงให้กับจีน ตั้งฐานการผลิต             
น าสินค้าสวมสิทธิ์ ติดแบรนด์ไทยส่งออกไปสหรัฐอเมริกา ซึ่งจุดนี้ที่ไทยยังล าบากที่จะสะกัดกั้น ในทาง
ตรงกันข้ามเมื่อสินค้าจีนในร่างทรงไทยถูกสกัด จากสหรัฐอเมริกา จะวิ่งวนกลับมายังตลาดไทย แข่งขัน
ขายในราคาถูก กระทบต่อสินค้าไทยประเภทเดียวกันทันที ทั้งสุขภัณฑ์ อุปกรณ์ตกแต่งบ้าน เครื่องใช้ไฟฟ้า 
เฟอร์นิเจอร์  ที่นอกจากกระทบต่อภาษีตอบโต้แล้ว ยังต้องจ่ายภาษีปกติตามรายการสินค้าโดยเฉพาะ
เฟอร์นิเจอร์ ซึ่งแน่นอนว่า การขยายตัวของอสังหาริมทรัพย์ในตลาดหดตัว การสั่งเฟอร์นิเจอร์สินค้า
ตกแต่งบ้านย่อมลดลงเป็นเงาตาม ซ้ าร้ายสินค้าจีนประเภทเดียวกันบุกตลาดและราคาถูกกว่า ผลที่ตามมา
คือ สินค้าไทย ต้องตกอยู่ในภาวะมืดบอด สอดคล้องกับฝ่ายวิจัยธุรกิจ ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด 
(มหาชน) เปิดเผยว่า แนวโน้มการเติบโตของธุรกิจผลิตเฟอร์นิเจอร์ใน 1 ปีข้างหน้าทรงตัวจากปีที่ผ่านมา 
โดยตลาดในประเทศเผชิญแรงกดดันหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง ก าลังซื้อภาคครัวเรือนที่เปราะบาง ท า
ให้ความต้องการเปลี่ยนหรือซื้อเฟอร์นิ เจอร์ใหม่ชะลอตัว  ขณะเดียวกันการชะลอตัวของภาค
อสังหาริมทรัพย์ ความขัดแย้งระหว่างไทยกับกัมพูชาและเสถียรภาพการเมืองในประเทศ เป็นปัจจัยส่งผล
ต่ออุปสงค์ในตลาดลดต่ าลง ยิ่งซ้ าเติมผู้ประกอบการที่ก าลังเผชิญสภาวะการแข่งขันที่รุนแรงมากขึ้นจาก
การเข้ามาของผู้เล่นรายใหม่ที่ยังเติบโตอย่างต่อเนื่อง (thansettakij, 2568) 
 ข้อเสนอแนะ 
 รัฐบาลควรมีมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจและการลงทุนเพ่ิมเติมเพ่ือเพ่ิมก าลังซื้อและความเชื่อมั่น
ของผู้บริโภค  
 ผู้ประกอบการควรปรับกลยุทธ์ : โดยเน้นพัฒนาโครงการที่ตอบโจทย์ความต้องการของตลาดที่
เปลี่ยนแปลงไป และสร้างความแตกต่างจากคู่แข่ง  
 ผู้บริโภคควรพิจารณาปัจจัยต่าง ๆ อย่างรอบคอบ : ก่อนตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย 

หมายเหตุ:    
PMI (Purchasing Managers Index)  คือ ดัชนีชี้น าสภาพเศรษฐกิจ 
MoM (Month on Month)  คือ เปรียบเทียบระหว่างเดือนที่ผ่านมา 
YoY (Year on Year)  คือ เปรียบเทียบกับปีที่ผ่านมาในช่วงเวลาเดียวกัน  
QoQ (Quarter on Quarter) คือ เปรียบเทียบระหว่างไตรมาสกับไตรมาสที่ผ่านมา  
AoA (Average on Average)  คือ ค่าเฉลี่ยเปรียบเทียบกับปีที่ผ่านมาในช่วงเวลาเดียวกันอัตรา 
      ดอกเบี้ยซึ่ง 100 Basis Point = 1% 
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