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ค ำน ำ 

รายงานฉบับน้ีจัดท าขึ้น เพ่ือน าเสนอภาพรวมสถานการณ์โครงการท่ีอยู่อาศัยภาคเอกชนเปิดตัวใหม่  
ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ณ ไตรมาสท่ี 4 เดือนตุลาคม - ธันวาคม 2567 โดยส ารวจข้อมูลรายไตรมาส 
ด้วยวิธีการสืบค้นจากเว็บไซต์ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และสอบถามผ่านโทรศัพท์ พร้อมน าข้อมูลมา
วิเคราะห์ปัจจัยต่าง ๆ ท่ีส่งผลต่อตลาดท่ีอยู่อาศัยท้ังในด้านเศรษฐกิจ สังคม เทคโนโลยี และนโยบายของรัฐบาล 
รวมถึงน าเสนอแนวโน้มและทิศทางของตลาดท่ีอยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ ซึ่งปัจจุบันสถานการณ์โครงการท่ีอยู่อาศัย
ภาคเอกชนเปิดตัวใหม่ ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มีแนวโน้มชะลอตัวลง อันเกิดจากปัจจัยโครงสร้าง
ภาระหน้ีครัวเรือนท่ีสูง การพิจารณาอนุมัติสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัย (Mortgage Loan) และสินเช่ือโครงการ (Project 
Finance) ของสถาบันการเงินมีความเข้มงวด รวมถึงโครงการตามนโยบายรัฐบาล “บ้านเพ่ือคนไทย” เป็นปัจจัยหน่ึง 
ท่ีส่งผลต่อการดูดซับก าลังซื้อท่ีอยู่อาศัยของกลุ่มผู้มีรายได้ระดับกลาง และล่าง ซึ่งเป็นก าลังซื้อท่ีคิดเป็นสัดส่วน  
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของก าลังซื้อท้ังหมด   

เน้ือหาในรายงานฉบันน้ี ประกอบด้วย ข้อมูลแสดงจ านวนหน่วยท่ีอยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ จ าแนกตามพ้ืนท่ี 
ประเภทท่ีอยู่อาศัย และระดับราคา รวมถึงบทสรุปแนวโน้มและทิศทางของโครงการท่ีอยู่อาศัยเปิดตัวใหม่  
ท้ังน้ี ฝ่ายวิชาการและพัฒนานวัตกรรมเพ่ือท่ีอยู่อาศัย โดย กองยุทธศาสตร์และสารสนเทศท่ีอยู่อาศัย หวังเป็นอย่างย่ิงว่า
รายงานฉบับน้ีจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ท่ีสนใจ ท้ังในด้านการลงทุน ผู้พัฒนาโครงการ หรือผู้จัดท านโยบายและ 
วางแผนกลยุทธ์ทางด้านการตลาดต่อไป 
 
 

กองยุทธศาสตร์และสารสนเทศท่ีอยู่อาศัย 
ฝ่ายวิชาการและพัฒนานวัตกรรมเพื่อท่ีอยู่อาศัย 

การเคหะแห่งชาติ 
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 โครงการท่ีอยู่อาศัยภาคเอกชนเปิดตัวใหม่ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2567 ในเขตกรุงเทพฯ - ปริมณฑล จ านวน

ท้ังส้ิน 62 โครงการ 14,038 หน่วย เพ่ิมข้ึนจากไตรมาสท่ี 3 คิดเป็นร้อยละ 13.94 (12,321 หน่วย) และในไตรมาส 

4 ปี 2567 พบว่า กรุงเทพมหานคร มีจ านวนหน่วยเปิดตัวใหม่มากท่ีสุด จ านวน 45 โครงการ 8,945 หน่วย คิดเป็น

ร้อยละ 63.72 จากจ านวนหน่วยท้ังหมด รองลงมาคือ ปทุมธานี จ านวน 8 โครงการ 3,936 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 

28.04 ล าดับ 3 นนทบุรี จ านวน 4 โครงการ 502 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 3.58 ล าดับ 4 สมุทรปราการ จ านวน 4 

โครงการ 454 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 3.23 ล าดับ 5 สมุทรสาคร จ านวน 1 โครงการ 201 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 

1.43 

จังหวัด จ ำนวนโครงกำร จ ำนวนหน่วย ร้อยละ 

กรุงเทพมหานคร 45              8,945              63.72  

ปทุมธานี 8              3,936              28.04  

นนทบุรี 4 502               3.58  

สมุทรปราการ 4 454               3.23  

สมุทรสาคร 1 201               1.43  

ทั้งหมด 62            14,038  100 
ท่ีมา: https://thinkofliving.com 
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แผนภูมิที่ 1 แสดงจ ำนวนที่อยู่อำศัยภำคเอกชนเปิดตัวใหม่ จ ำแนกตำมพื้นที่

จ านวนโครงการ จ านวนหน่วย รอ้ยละ

1. จ ำนวนหน่วยที่อยู่อำศัยภำคเอกชนเปิดตัวใหม่ จ ำแนกตำมพ้ืนที่ 
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 ไตรมาส 4 ปี 2567 ท่ีอยู่อาศัยภาคเอกชนประเภทคอนโดมิเนียมมีการเปิดตัวใหม่มากท่ีสุด จ านวน 9,226 หน่วย 
คิดเป็นร้อยละ 65.72 รองลงมา คือ บ้านเด่ียว จ านวน 3,297 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 23.49 ประเภททาวน์โฮม             
จ านวน 1,311 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 9.34 และประเภทบ้านแฝด จ านวน 204 หน่วย หรือร้อยละ 1.45                
ตามล าดับ โดยพบว่าท่ีอยู่อาศัยภาคเอกชนเปิดตัวใหม่ประเภทคอนโดมิ เ นียม ส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืน ท่ี 
กรุงเทพมหานคร ประเภทบ้านเด่ียว ส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืนท่ีปทุมธานี ประเภททาวน์โฮม ส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืนท่ี
กรุงเทพมหานคร และประเภทบ้านแฝด ส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร  

จังหวัด คอนโดมิเนียม บ้ำนเด่ียว ทำวน์โฮม บ้ำนแฝด ทั้งหมด  

กรุงเทพมหานคร                    7,034              1,085  622 204         8,945  

ปทุมธานี                    2,192              1,254  490 -         3,936  

นนทบุรี - 303 199 -            502  

สมุทรปราการ - 454 - -            454  

สมุทรสาคร - 201 - -            201  

ทั้งหมด                    9,226              3,297          1,311             204        14,038  

ร้อยละ                     65.72              23.49            9.34            1.45             100  

ท่ีมา: https://thinkofliving.com 
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แผนภูมิที่ 2 แสดงจ ำนวนหน่วยที่อยู่อำศัยภำคเอกชนเปิดตัวใหม่ จ ำแนกตำมประเภทและพื้นที่

คอนโดมิเนียม บ้ำนเด่ียว ทำวน์โฮม บ้ำนแฝด

2. จ ำนวนหน่วยที่อยู่อำศัยภำคเอกชนเปิดตัวใหม่ จ ำแนกตำมประเภทและพ้ืนที่ 
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 เมื่อพิจารณาตามพ้ืนท่ีและระดับราคา พบว่า จากจ านวนหน่วยรวมท้ังหมด 14,038 หน่วย ท่ีอยู่อาศัย 
ในช่วงระดับราคา 1.01 – 3.00 ล้านบาท มีจ านวนหน่วยเปิดตัวใหม่มากท่ีสุด คือ 9,886 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 
70.42 รองลงมา คือ ช่วงระดับราคา 3.01 – 5.00 ล้านบาท มีจ านวน 1,384 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 9.86 ล าดับ 3 
ช่วงระดับราคา 9.01 ล้านบาทข้ึนไป มีจ านวน 1,374 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 9.79 ล าดับ 4 ช่วงระดับราคา 5.01-
7.00 ล้านบาท มีจ านวน 1,163 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 8.28 และล าดับสุดท้าย ช่วงระดับราคา 7.01-9.00               
ล้านบาท มีจ านวน 231 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 1.65 ซึ่งท่ีอยู่อาศัยภาคเอกชนเปิดตัวใหม่ ส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืนท่ี 
กรุงเทพมหานคร รองลงมา ปทุมธานี นนทบุรี สมุทรปราการ และสมุทรสาคร ตามล าดับ 

 
 
 

 เมื่อพิจารณาจากจ านวนหน่วยจ านวนหน่วยท่ีอยู่อาศัยภาคเอกชนเปิดตัวใหม่ โดยจ าแนกตามประเภท
และระดับราคา จากจ านวนหน่วยรวมท้ังหมด 14,038 หน่วย พบว่า ท่ีอยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมเปิดตัวมาก
ท่ีสุด จ านวน 9,226 หน่วย อยู่ในช่วงระดับราคา 1.01 – 3.00 ล้านบาท จ านวน 8,937 หน่วย รองลงมา คือ
ประเภทบ้านเด่ียว จ านวน 3,297 หน่วย อยู่ในช่วงระดับราคา 9.01 ล้านบาทขึ้นไป จ านวน 1,233 หน่วย ล าดับ 3 
ทาวน์โฮม จ านวน 1,311 หน่วย อยู่ในช่วงราคา 1.01 – 3.00 ล้านบาท มีจ านวน 689 หน่วย และล าดับ 4 บ้าน
แฝด จ านวน 204 หน่วย อยู่ในช่วงระดับราคา 5.01 – 7.00 ล้านบาท จ านวน 158 หน่วย 

 

จงัหวัด 1.01-3.00 ลบ. 3.01-5.00 ลบ. 5.01-7.00 ลบ.  7.01-9.00 ลบ. 9.01 ลบ. ข้ึนไป  ท้ังหมด

กรุงเทพมหานคร 6,745              822                257                   - 1,121              8,945       

ปทุมธานี 2,942              361                380                231                22                  3,936       

นนทบุรี 199                   - 169                   - 134                 502         

สมุทรปราการ    -    - 357                   - 97                  454         

สมุทรสาคร    - 201                   -    -    - 201         

ท้ังหมด 9,886             1,384             1,163             231                1,374              14,038    

ร้อยละ 70.42             9.86               8.28              1.65               9.79               100         

ประเภท 1.01-3.00 ลบ. 3.01-5.00 ลบ. 5.01-7.00 ลบ.  7.01-9.00 ลบ. 9.01 ลบ. ข้ึนไป  ท้ังหมด

คอนโดมิเนยีม 8,937                     289                       -     -    - 9,226         

บ้านเด่ียว 260                        568                   1,005              231                 1,233             3,297         

ทาวนโ์ฮม 689                        527                      -      - 95                 1,311         

บ้านแฝด      -     - 158                    - 46                 204           

ท้ังหมด 9,886                     1,384                1,163             231                 1,374            14,038      

ร้อยละ 70.42                     9.86                  8.28               1.65                9.79              100           

3. จ ำนวนหน่วยที่อยู่อำศัยภำคเอกชนเปิดตัวใหม่ จ ำแนกตำมระดับรำคำและพ้ืนที่ 

4. จ ำนวนหน่วยที่อยู่อำศัยภำคเอกชนเปิดตัวใหม่ จ ำแนกตำมประเภทและระดับรำคำ 
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 สรุปได้ว่า โครงการท่ีอยู่อาศัยภาคเอกชนเปิดตัวใหม่ในไตรมาส 4 มีการเปิดตัว เพ่ิมขึ้นจากไตรมาส 3            
ปี 2567 คิดเป็นร้อยละ 13.94 (12,321 หน่วย) (QoQ) ประเภทท่ีอยู่อาศัยเปิดขายส่วนใหญ่ คือ คอนโดมิเนียม 
คืออยู่ในช่วงระดับราคา 1.01-3.00 ล้านบาท จ านวน 8,937 หน่วย อยู่ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครมากท่ีสุด รองลงมา 
ประเภทบ้านเด่ียว ช่วงระดับราคา 9.01 ล้านบาทขึ้นไป จ านวน 1,223 หน่วย อยู่ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครมาก
ท่ีสุด สะท้อนให้เห็นว่า ประเภทคอนโดมิเนียม ในช่วงระดับราคา 1.01-3.00 ล้านบาท               ยังเป็นความ
ต้องการของตลาด ซึ่งเป็นราคาท่ีผู้มีรายได้ปานกลางและรายได้น้อยสามารถเข้าถึงได้  
 ส าหรับแนวโน้มสถานการณ์อสังหาริมทรัพย์ตลอดปี 2568 พบว่า วิกฤตอสังหาริมทรัพย์ปี 2567 ตกต่ าสุด
ในรอบ 10 ปี และยังลากยาวมาถึงปี 2568 ผู้ประกอบการต้องปรับตัว และเตรียมรับมือกับผลจากสถานการณ์ท่ี
จะเกิดขึ้นท้ังเศรษฐกิจภายในประเทศและท่ัวโลกผันผวน ปัญหาใหญ่ท่ีผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์เห็นตรงกัน 
คือ “ขายได้แต่โอนไม่ได้” สะท้อนจากสถาบันการเงินเข้มงวดสินเช่ือและยังคงเข้มงวดต่อไป ขณะท่ีภาคเอกชนนัด
รวมตัวเข้าพบแพทองธาร ชินวัตร นายกรัฐมนตรี ภายในเดือนมกราคม 2568 เพ่ือขอการสนับสนุนการกระตุ้น
ฟ้ืนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทยอย่างเร่งด่วน ในปี 2568 มีแนวโน้มจะเป็นปีท่ียากล าบากส าหรับภาคเอกชนท่ี
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ขณะท่ีภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี 2568 ยังคงประเมินยาก โดยมีมาตรการต่าง ๆ 
ท่ีรัฐบาลก าลังคิกออฟ เช่น แจกเงิน 10,000 ส าหรับผู้สูงอายุ โครงการ Easy E-Receipt ลดหย่อนภาษีได้สูงสุด 
50,000 บาท มาตรการแก้หน้ี “คุณสู้ เราช่วย” และมาตรการท่ีเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์โดยตรง คือ โครงการ
บ้านเพื่อคนไทย ไม่มีเงินดาวน์ ผ่อนเดือนละ 4,000 บาท ครบ 30 ปี ได้สิทธ์ิเช่ายาว 99 ปี ถือว่าเป็นมาตรการท่ีดี 
อย่างไรก็ตามบางมาตรการอาจต้องใช้เวลาและบางมาตรการอาจจะต้องมีมาตรการอ่ืนมาสนับสนุนร่วมกัน และมี
โอกาส ฟ้ืนตัวขึ้นเพียงเล็กน้อย และคาดว่าในปี 2568 ราคาท่ีอยู่อาศัยจะปรับขึ้นได้เพียง 2-3% เท่าน้ัน แต่ท้ังน้ี
จะต้องขึ้นอยู่กับราคาท่ีดินในแต่ละท าเล และเช่ือว่าผู้ประกอบการจะขายในราคาเดิมเพ่ือระบายสต๊อกเก่าก่อน อีก
ท้ังราคาวัสดุก่อสร้างยังไม่มีแนวโน้มท่ีจะปรับขึ้น และมองว่าผู้ประกอบการอาจยังขายในราคาเดิมหรือในราคาท่ีอยู่
บนต้นทุนเดิมเพ่ือสร้างความน่าสนใจ และให้ปิดการขายได้เร็วขึ้น โดยเฉพาะในโครงการท่ีสร้างเสร็จพร้อมโอน
กรรมสิทธ์ิ เพราะทิศทางการขยายตัวทางเศรษฐกิจรวมไปถึงปัจจัยลบในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และส่วน              
อ่ืน ๆ ของโลกยังมีทิศทางท่ีจะสร้างผลกระทบในเชิงลบให้กับภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย เช่ือว่าจากการฟื้นตัว                 
ของนักท่องเท่ียว แรงกดดันจากนโยบายใหม่ของสหรัฐอเมริกาท่ีมีโอกาสท าให้การลงทุนจากต่างประเทศรวมไปถึง
การเข้ามาของชาวต่างชาติในไทยเพ่ิมขึ้น จะช่วยให้ตลาดท่ีอยู่อาศัยปี 2568 น้ีฟ้ืนตัวดีขึ้น แม้จะไม่ชัดเจนเพราะ 
ยังมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยอยู่ และมีแนวโน้มท่ีจะมากขึ้น หากการขยายตัวของเศรษฐกิจดีขึ้นรวมไปถึงนโยบาย
การปรับหน้ีครัวเรือนของรัฐบาลได้ผล สัดส่วนของหน้ีครัวเรือนในประเทศไทยจะลดลง ช่วยลดแรงกดดันในการ
พิจารณาสินเช่ือธนาคารได้มากขึ้น 
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 นำยอิสระ บุญยัง ประธานคณะกรรมการสมาคมการค้ากลุ่มอสังหาริมทรัพย์ ออกแบบและก่อสร้าง             
สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย ให้ความเห็นว่า ปี 2568 มีแนวโน้มจะเป็นปีท่ียากล าบาก ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
ถือเป็นส่วนหน่ึงท่ีสามารถกระตุ้นเศรษฐกิจได้ เพราะเก่ียวเน่ืองกับหลายธุรกิจ เช่น การก่อสร้าง วัสดุก่อสร้าง และ
เพ่ือให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์ ได้ขับเคล่ือนอย่างต่อเน่ือง ประมาณกลางเดือนมกราคม 2568 ท้ัง 7 องค์กรด้าน
อสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย คณะกรรมการสมาคมการค้ากลุ่มอสังหาริมทรัพย์ ออกแบบ และก่อสร้าง                  
สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร สมาคมอาคารชุดไทย สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย 
สมาคมธุรกิจรับสร้างบ้าน สมาคมการขายและการตลาดอสังหาริมทรัพย์ สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย                  
จะท าหนังสือถึง นายกรัฐมนตรี แพทองธาร ชินวัตร และ นายพิชัย ชุณหวชิร รองนายกรัฐมนตรี และ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง รวมถึงกระทรวงมหาดไทย เพ่ือขอให้พิจารณามาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ 
และต่ออายุมาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ท่ีหมดอายุออกไปอีก และยกเลิกมาตรการท่ีเป็นอุปสรรค เช่น LTV 
 สถานการณ์เศรษฐกิจยังไม่ฟ้ืนตัว ต้นทุนต่าง ๆ ท่ีเกิดจากปัจจัยภายในและภายนอกไม่ลดลง ควรต้องมี
มาตรการกระตุ้นตลาดอสังหาริมทรัพย์อย่างต่อเน่ือง เช่น มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านองมีความ
จ าเป็นหากได้เข้าพบนายกรัฐมนตรีจะมีข้อเสนอ 4 ข้อ ดังน้ี  
     1. ขยายอายุมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง เหลือ 0.01% ออกไปก่อน 
     2. สนับสนุนดอกเบ้ียต่ า ขอสินเช่ือง่ายขึ้นส าหรับคนท่ีพร้อม 
     3. ลดภาระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างปี 2568 ลง 50% จนกว่าเศรษฐกิจจะฟ้ืนตัวดี 
     4. ลดขนาดท่ีดินจัดสรรให้ประชาชนมีโอกาสอยู่ในเมือง 
 นอกจากน้ียังมีมาตรการอ่ืน อย่างเช่น รับสร้างบ้านลดหย่อนภาษีล้านละหมื่น มาตรการยังไม่หมดอายุ 
ตลอดจนการแก้กฎหมายอาคารชุดต่างชาติถือครองกรรมสิทธ์ิ 75% ขณะการเช่าท่ีดิน 99 ปี รัฐบาลมีนโยบาย
โครงการบ้านเพ่ือคนไทยใช้ “กฎหมายทรัพย์อิงสิทธ์ิ” ท่ีด าเนินการอยู่แล้ว ส าหรับมาตรการ LTV (Loan to 
Value Ratio) หรืออัตราส่วนท่ีธนาคารสามารถให้สินเช่ือได้ เมื่อเทียบกับราคาบ้านท่ีซื้อ ข้อน้ีจะเสนอต่อธนาคาร
แห่งประเทศไทยอีกครั้ง เพ่ือพิจารณาทบทวนหรือยกเลิกช่ัวคราว เพ่ือให้ผู้ท่ีมีความจ าเป็นซื้อบ้านหลังท่ีสองอยู่ใกล้
แหล่งงานสามารถกู้ได้เต็ม 100% เท่ากับบ้านหลังแรก 
 นำยอธิป พีชำนนท์ นายกกิตติมศักด์ิสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร วิเคราะห์ว่าตลาดอสังหาริมทรัพย์                 
ยังมีปัจจัยเส่ียง ส่วนมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจผ่านภาคอสังหาริมทรัพย์ ต้องมีความต่อเน่ือง โดยเฉพาะการขยาย
อายุมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง ท่ีหวังว่าจะได้ต่ออายุออกไป หากไม่ด าเนินการต่อเช่ือว่า
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ จะโคม่ามากกว่าปี 2567 ท่ีผ่านมา 

5. บทวิเครำะห์จำกผู้เชี่ยวชำญด้ำนอสังหำริมทรัพย์ในทิศทำงปี 2568 
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 นำยสุนทร สถำพร นายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร กล่าวว่า สมาคมมีแผนเสนอต่ออายุมาตรการลด
ค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านองเพ่ือให้เกิดความต่อเน่ือง ท้ังน้ี มองว่าอสังหาริมทรัพย์ปี 2567 ท่ีผ่านมาตกต่ า
ท่ีสุดในรอบ 10 ปี และหวังว่าปี 2568 จะเริ่มฟ้ืนตัวได้ และคาดว่าปี 2569 น่าจะฟ้ืนตัวกลับมายืนได้ตามปกติจาก
อานิสงส์มาตรการรัฐบาลท่ีอัดฉีดท้ังโครงการแก้หน้ี คุณสู้ เราช่วย มาตรการสินเช่ือดอกเบ้ียต่ าจาก ธอส. วงเงิน 
1.2 แสนล้านบาทรวมถึงมาตรการใหม่ ๆ ท่ีจะออกมา ซึ่งจะช่วยให้ประชาชนและธุรกิจเอสเอ็มอีลดภาระหน้ีลง
และสามารถกลับมาขอสินเช่ือใหม่ และส่ิงท่ีมองว่าจ าเป็นและควรผลักดันต่อเน่ืองคือ การลดภาษีท่ีดินและ           
ส่ิงปลูกสร้างลง 50% เน่ืองจากเศรษฐกิจชะลอตัวหากเรียกเก็บเต็ม 100% จะกระทบกับประชาชนและเกิดการ              
ค้างช าระภาษีตามมา  
 นำยพรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ  นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย กล่าวว่า สมาคมเสนอขยายอายุ               
ลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านองต่อเน่ือง รวมถึงอยากให้ธนาคารแห่งประเทศไทย (แบงก์ชาติ) ผ่อนปรน
มาตรการ LTV ให้คนท่ีมีความจ าเป็นซื้อท่ีอยู่อาศัยหลังท่ีสองใกล้แหล่งงาน สถานศึกษาบุตรหลาน ให้สามารถกู้ได้ 
100% เหมือนบ้านหลังแรก 
 นำยประเสริฐ แต่ดุลยสำธิต นายกสมาคมอาคารชุดไทย กล่าวว่า สมาคมเตรียมเสนอมาตรการกระตุ้น
อสังหาริมทรัพย์ต่อรัฐบาลซึ่งประกอบด้วย ต่ออายุมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน และจดจ านอง , สถาบัน
การเงินสนับสนุนสินเช่ือดอกเบ้ียต่ า และปล่อยสินเช่ือตามข้อเท็จจริง รวมถึงเสนอประธานคณะกรรมการ                 
แบงก์ชาติคนใหม่ และผู้ว่าการแบงก์ชาติพิจารณาทบทวนหรือยกเลิก LTV ช่ัวคราว เพ่ือกระตุ้นก าลังซื้อให้เกิดการ
หมุนเวียนกลับมาได้ “แนวโน้มในปี 2568 คาดว่าตลาดอสังหาริมทรัพย์จะเริ่มฟ้ืนตัว โดยยอดขายอาจเพ่ิมขึ้น                
5-10% จากปีน้ี แต่ยังต่ ากว่าปีก่อนหน้า และยังเผชิญความท้าทาย โดยเฉพาะดีมานด์ในประเทศท่ียังไม่ฟ้ืนตัว
เต็มท่ี ขณะท่ีดีมานด์ต่างชาติยังคงเข้ามาประคับประคองตลาด โดยเฉพาะในเมืองท่องเท่ียวอย่างภูเก็ต ชลบุรี 
เชียงใหม่ และกรุงเทพมหานคร ปัญหาส าคัญ คือ ดอกเบ้ียท่ียังสูง และนโยบาย LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทย 
ซึ่งส่งผลกระทบอย่างหนักต่อดีมานด์ในประเทศ ท าให้คนไทย โดยเฉพาะกลุ่มรายได้ระดับกลางล่าง ไม่มีโอกาสซื้อ
บ้านเป็นของตนเอง  
 นำยอุทัย อุทัยแสงสุข กรรมการผู้จัดการใหญ่ บริษัท แสนสิริ วิเคราะห์ว่า ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์
ปี 2568 ขึ้นอยู่กับภาวะเศรษฐกิจ หากจีดีพีขยายตัว 3% จะช่วยกระตุ้นก าลังซื้อในประเทศ ท าให้ตลาด
อสังหาริมทรัพย์ปรับตัวดีขึ้น นอกจากน้ีต้องรอดูว่าภาคการท่องเท่ียวไทย จะมีจ านวนนักท่องเท่ียวมาเยือนได้               
40 ล้านคนตามเป้าหมายหรือไม่ รวมท้ังภาคการส่งออก หลังมีนโยบายของ โดนัลด์ ทรัมป์ จะส่งผลดีหรือไม่ต่อ
การส่งออกของไทย ขณะท่ีการท่องเท่ียวและส่งออกเป็นเครื่องยนต์หลักในการกระตุ้นเศรษฐกิจประเทศหาก
ขยายตัว ไ ด้ ดี อาจจะท า ใ ห้ จี ดี พี เ ติบโตมากก ว่ า  3% และ ส่งผล ดี ต่อ เ น่ืองถึ งภาคอ สังหาริ มทรั พ ย์ 
ท่ีส าคัญต้องรอดูนโยบายรัฐบาลท่ีเข้ามาช่วยแก้ปัญหาหน้ีครัวเรือน  
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 นำยวิทกำร จันทวิมล รองกรรมการผู้อ านวยการ สายงานกลยุทธ์องค์กรและการสร้างสรรค์ บริษัท เอพี 
(ไทยแลนด์) กล่าวว่า การด าเนินธุรกิจในปี 2568 ผู้ประกอบการเผชิญความท้าทายไม่ต่างจากปี 2567 ดังน้ัน               
ต้องระมัดระวังการลงทุน “ไม่ประมาท” ส่วนปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อตลาดท่ีส าคัญยังคงเป็นเรื่องก าลังซื้อใน
ประเทศท่ีอ่อนแอ อีกปัจจัยส าคัญท่ีต้องจับตามอง คือ นโยบายประธานาธิบดีโดนัลด์ ทรัมป์ ของสหรัฐ ท่ีมี
ผลกระทบต่อเศรษฐกิจโลก รวมท้ังประเทศไทย 
 นำงสำวเกษรำ ธัญลักษณ์ภำคย์ กรรมการผู้จัดการ บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ คาดการณ์ว่า สภาพ
เศรษฐกิจในปี 2568 ยังคงมีปัจจัยลบท่ีมีความผันผวนสูงท้ังในประเทศและต่างประเทศ ส่งผลกระทบต่อก าลังซื้อ
ในตลาดอสังหาริมทรัพย์อย่างชัดเจน โดยเฉพาะยอดการปฏิเสธสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมสูงขึ้น เน่ืองจากสถาบัน
การเงินกังวลปัญหาหน้ีเสีย ขณะท่ีรายได้ของประชาชนไม่ได้เพ่ิมขึ้นมากตามราคาท่ีอยู่อาศัยท่ีเพ่ิมสูงขึ้น ท าให้
ผู้บริโภครุ่นใหม่ หันมาเลือกเช่าท่ีอยู่อาศัยแทนการซื้อมากข้ึน 
 นำยขจรศิษฐ์ ส่ิงสรรเสริญ ประธานกรรมการและประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร บริษัท ไซมิส แอสเสท              
กล่าวว่า ในปี 2568 ตลาดอสังหาริมทรัพย์จะยังไม่ฟ้ืนตัว เป็นผลมาจากปัญหาขอสินเช่ือไม่ผ่าน โดยเฉพาะ                 
กลุ่มท่ีอยู่อาศัยระดับราคา 3 ล้านบาท ซึ่งเป็นปัญหาจากภาวะหน้ีครัวเรือนสูง ท าให้สถาบันการเงินเข้มงวดในการ
ปล่อยสินเช่ือ ท าให้ยอดปฏิเสธสินเช่ือยังคงสูง ดังน้ัน ต้ังแต่ปี 2568-2570 บริษัทชะลอการลงทุนซื้อท่ีดินมาพัฒนา
โครงการใหม่ เน้นพัฒนาโครงการจากท่ีดินท่ีมีอยู่ ล่าสุดได้เปิดตัวโปรแกรมการลงทุนในรูปแบบของ “Investment 
Program” เพ่ือเพ่ิมโอกาสในการขาย เน้นให้บริการลูกค้าท่ีต้องการสร้างรายได้แบบ Passive Income เจาะลูกค้า
คนไทย และต่างชาติ 
 นำยกรมเชษฐ์ วิพันธ์พงษ์ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร บริษัท แอสเซทไวส์ กล่าวว่า แนวโน้มตลาด
อสังหาริมทรัพย์ในตอนน้ีถ้ามองในแง่บวกคิดว่ามีโอกาสดี เน่ืองจากอัตราดอกเบ้ียน่าจะปรับลดลงในอนาคต ซึ่งจะ
ช่วยกระตุ้นความสามารถในการซื้อของผู้บริโภค อีกท้ังซัพพลายในตลาดท่ีหายไป และต้นทุนค่าก่อสร้างยังไม่
ปรับตัวเพ่ิมขึ้นมาก เพราะราคาน้ ามันซึ่งเป็นต้นทุนหลักยังคงทรงตัว ต้นทุนวัสดุก่อสร้างจึงไม่ได้เพ่ิมขึ้น ท าให้
ผู้บริโภคยังมีโอกาสซื้อในราคาท่ีไม่สูงเกินไป ภาวะหน้ีครัวเรือนท่ีอยู่ในระดับสูงยังเป็นปัจจัยท่ีกดดันก าลังซื้อของ
ประชาชน หากอัตราดอกเบ้ียลดลงจริงในอนาคต ก็อาจช่วยบรรเทาภาระในส่วนน้ีได้ นอกจากน้ี หากรั ฐบาลมี
มาตรการปรับโครงสร้างหน้ีครัวเรือนและกระตุ้นเศรษฐกิจเพ่ือเพ่ิมรายได้ให้ประชาชน จะช่วยสร้างแรงขับเคล่ือน    
ท่ีส าคัญ ท้ังในด้านการจับจ่ายใช้สอยและการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อีกท้ัง บ้านเป็นหน่ึงในปัจจัย 4 ท่ีส าคัญของ
ชีวิต แต่ก็ไม่ควรเร่งรีบซื้อเพราะจะท าให้กลายเป็นภาระ แต่หากมีความพร้อม บ้านถือเป็นรากฐานของความมั่นคง
ในชีวิต การตัดสินใจซื้อบ้านจึงควรอยู่บนพื้นฐานของความพร้อมและความจ าเป็นในชีวิต 
 ดร.ประทีป ต้ังมติธรรม ประธานกรรมการบริหาร บริษัท ศุภาลัย กล่าวว่า ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์
ปีน้ีไปจนถึงปีหน้า มองว่าสถานการณ์จะดีขึ้น จากการเบิกจ่ายงบประมาณรัฐ เกิดนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจ                 
อีกท้ังดอกเบ้ียท่ีมีแนวโน้มอยู่ในช่วงขาลง จะท าให้หน้ีคนท่ีมีจะผ่อนค่างวดสบายขึ้น สถานการณ์หน้ีครัวเรือนท่ีมี
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อยู่มากอาจผ่อนคลายลง เพราะดอกเบ้ียน้อยลง ธนาคารลดต้นทุน เพ่ิมวงเงินส าหรับกู้ซื้อบ้านง่ายขึ้น เศรษฐกิจจะ
เติบโตอย่างแน่นอน 
 นำยภูมิพัฒน์ สินำเจริญ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร บริษัท พราว เรียล เอสเตท วิเคราะห์ว่า ตลาด
อสังหาริมทรัพย์เมื่อปี 2567 มีความน่าสนใจในหลายแง่มุม หากดูผลก าไร พบว่า หลายบริษัทมีก าไรในระดับท่ีสูง 
บางแห่งแตะถึง 3,000-4,000 ล้านบาท แม้ว่าจะไม่ได้ถึงเป้าหมายยอดขายท่ีต้ังไว้ ซึ่งอาจหมายถึงความเหน่ือยยาก
ในการท าธุรกิจ แต่ไม่ได้สะท้อนว่าตลาดอยู่ในสถานการณ์ท่ีเลวร้ายมากจนเกินไป ในทางกลับกันตัวเลขหน้ีเสีย 
(NPL) ของภาคอสังหาริมทรัพย์พุ่งสูงขึ้นแตะ 3.7% ซึ่งเป็นระดับท่ีสูงท่ีสุดในรอบหลายปี จากปี 2566 เพียง 3% 
เท่าน้ัน ส่งผลให้ธนาคารระมัดระวังในการปล่อยสินเช่ือ ส่งผลต่อภาพรวมของตลาดสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์ท่ีลดลง
ถึง 11% ในปี 2567 โดยในไตรมาส 3/2567 การปล่อยสินเช่ือลดลงประมาณ 1% แม้สภาพตลาดจะเผชิญความ
ยากล าบากจากการปล่อยสินเช่ือ แต่ยังคงมีกลุ่มลูกค้าท่ีสามารถซื้อได้ ซึ่งส่วนใหญ่เป็นผู้ท่ีมีความพร้อมทางการเงิน 
ในขณะเดียวกัน มาตรการ LTV ส่งผลให้กลุ่มนักเก็งก าไรเกือบท้ังหมดหายไปจากตลาด แต่ตัวเลขยอดขาย 
(Presale) ในหลายโครงการยังด าเนินไปได้ดี เฉล่ียประมาณ 70% ของยอดขายท้ังหมดในแต่ละโครงการ 
ในปี 2568 คาดว่าปัจจัยส าคัญท่ีท าให้ตลาดดูมีเสถียรภาพแม้จะชะลอตัว คือ Supply ท่ีลดลงอย่างมาก การ
เปิดตัวโครงการใหม่ลดลงประมาณ 40% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีท่ีแล้ว ซึ่งการลดลงของอุปทาน หรือ 
Supply ขณะท่ียังมีอุปสงค์จากฝ่ังผู้บริโภค จะช่วยสร้างสมดุลให้กับตลาดอสังหาริมทรัพย์เมื่อช่วงท่ีมีความต้องการ
ลดลง 
 นำยอุทัย อุทัยแสงสุข กรรมการผู้จัดการใหญ่ บริษัท แสนสิริ กล่าวว่า ตลาดอสังหาริมทรัพย์ยังคง มี
แนวโน้มเติบโตตามการขยายตัวของจีดีพีซึ่งคาดการณ์ว่าอาจเติบโตได้ถึง 3% หรือมากกว่าน้ัน โดยได้รับแรงหนุน
จากการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเท่ียวและการส่งออก อย่างไรก็ตาม ประเทศไทยจ าเป็นต้องรักษาความสามารถใน
ภาคอุตสาหกรรมเหล่าน้ีเพ่ือสนับสนุนการเติบโตของเศรษฐกิจ ปัจจัยส าคัญท่ียังคงเป็นอุปสรรคต่อการเติบโตของ
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ คือ ปัญหาหน้ีครัวเรือนท่ีอยู่ในระดับสูง ซึ่งส่งผลกระทบต่อกลุ่มผู้บริโภคท่ีต้องการซื้อบ้าน
ในช่วงราคาประมาณ 3-4 ล้านบาท หลายคนไม่สามารถเข้าถึงสินเช่ือได้ และยังท าให้การโอนกรรมสิทธ์ิล่าช้า หาก
ปัญหาหน้ีครัวเรือนได้รับการแก้ไข จะช่วยเพ่ิมความสามารถในการใช้จ่ายของผู้บริโภค และส่งผลดีต่อตลาด
อสังหาริมทรัพย์โดยรวม 
 นำยสุรเชษฐ กองชีพ หัวหน้าฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา คุชแมน แอนด์ เวคฟิลด์ ประเทศไทย ประเมินว่า 
ภาคเอกชนอาจจะยังคงมีการลงทุนต่อเน่ือง เพียงแต่เป็นการลงทุนในจังหวัดท่ีน่าสนใจ และมีก าลังซื้ออยู่แล้ว ไม่ได้
กระจายการลงทุนไปในส่วนอ่ืน ๆ หรือในพ้ืนท่ีใหม่ ๆ การท่องเท่ียวกลับมาดีขึ้นกว่าก่อนหน้าน้ีแบบชัดเจน             
ในปี 2567 ท่ีผ่านมา มีนักท่องเท่ียวต่างชาติเข้าประเทศไทยประมาณ 35 ล้านคน ปี 2568 คาดว่าจะถึง 40 ล้าน
คนหรือมากกว่าน้ัน เพราะหลายกิจกรรมท่ีเกิดขึ้นในแต่ละช่วงเวลาในประเทศไทยในปีท่ีผ่านมามีการเผยแพร่
ออกไปหลายประเทศและได้รับความสนใจมาก จึงคาดว่าปีน้ีจะมีนักท่องเท่ียวต่างชาติเข้าประเทศไทยมากขึ้น 
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เพียงรูปแบบการท่องเท่ียวอาจจะไม่เหมือนช่วงก่อนปี 2563 อาจจะมีการใช่จ่ายเงินลดลง เน้นการท่องเท่ียวด้วยตนเอง 
อาจจะไม่ได้ประหยัดมาก แต่เน้นท่ีประสบการณ์ใหม่ ๆ มากขึ้น ธุรกิจการท่องเท่ียวในปี 2568 จะยังมีการขยายตัวท่ีดี
ต่อเน่ืองแน่นอน และการลงทุนจากต่างประเทศในปีท่ีผ่านมามีมากขึ้นจากช่วงหลายปีก่อนหน้าน้ี และคาดว่าจะมากขึ้น
ในปี 2568 เพราะเรื่องของประธานาธิบดีคนใหม่ของสหรัฐอเมริกาและนโยบายท่ีคาดว่าจะมีผลแน่นอนในปี 2568 
ส่งผลให้การลงทุนในหลายประเทศต้องมีการเปล่ียนแปลง โรงงานผลิตสินค้าบางอย่างจ าเป็นต้องหาฐานการผลิตใหม่ 
ซึ่งประเทศไทยก็เป็นหน่ึงในประเทศเป้าหมายท่ีมีกลุ่มของนักลงทุนต่างชาติเข้ามาลงทุนในประเทศไทยมากขึ้น เพียงแต่
ไม่ใช่ประเทศเป้าหมายอันดับต้น ๆ เท่าน้ัน ซึ่งการเคล่ือนไหวน้ีเห็นได้ชัดเจนต้ังแต่ปี 2567  
 จากบทวิเคราะห์จากผู้เช่ียวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์ในทิศทางปี 2568 กล่าวสรุปได้ว่า ผู้เช่ียวชาญแต่ละท่าน
มีความคิดเห็นไม่ต่างกันในทิศทางด้านอสังหาริมทรัพย์ในปี 2568 เห็นควรมีมาตรการกระตุ้นตลาดอสังหาริมทรัพย์
อย่างต่อเน่ือง ในการขยายอายุมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง เหลือ 0.01% ออกไปก่อน สนับสนุน
ดอกเบ้ียต่ า ขอสินเช่ือง่ายขึ้นส าหรับคนท่ีพร้อม ลดภาระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างปี 2568 ลง 50% จนกว่าเศรษฐกิจ
จะฟ้ืนตัวดี ลดขนาดท่ีดินจัดสรรให้ประชาชนมีโอกาสอยู่ในเมือง มาตรการ LTV (Loan to Value Ratio) หรือ 
อัตราส่วนท่ีธนาคารสามารถให้สินเช่ือได้ เพ่ือพิจารณาทบทวนหรือยกเลิกช่ัวคราว เพ่ือให้ผู้ท่ีมีความจ าเป็นซื้อบ้านหลัง
ท่ีสองอยู่ใกล้แหล่งงานสามารถกู้ได้เต็ม 100%  ในด้านสภาพเศรษฐกิจในปี 2568 ยังคงมีปัจจัยลบท่ีมีความผันผวนสูง
ท้ังในประเทศและต่างประเทศ ส่งผลกระทบต่อก าลังซื้อในตลาดอสังหาริมทรัพย์อย่างชัดเจน โดยเฉพาะยอดการปฏิเสธ
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมสูงขึ้น เน่ืองจากสถาบันการเงินกังวลปัญหาหน้ีเสีย ขณะท่ีรายได้ของประชาชนไม่ได้เพ่ิมขึ้นมาก
ตามราคาท่ีอยู่อาศัยท่ีเพ่ิมสูงขึ้น ท าให้ผู้บริโภครุ่นใหม่ หันมาเลือกเช่าท่ีอยู่อาศัยแทนการซื้อมากขึ้น และคาดว่าตลาด
อสังหาริมทรัพย์ยังคงมีแนวโน้มเติบโตตามการขยายตัวของจีดีพีซึ่งคาดการณ์ว่าอาจเติบโตได้ถึง 3% หรือมากกว่าน้ัน 
โดยได้รับแรงหนุนจากการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเท่ียวและการส่งออก ปัจจัยส าคัญท่ียังคงเป็นอุปสรรคต่อการเติบโต
ของตลาดอสังหาริมทรัพย์ คือ ปัญหาหน้ีครัวเรือนท่ีอยู่ในระดับสูง ซึ่งส่งผลกระทบต่อกลุ่มผู้บริโภคท่ีต้องการซื้อบ้าน
ในช่วงราคาประมาณ 3-4 ล้านบาท หลายคนไม่สามารถเข้าถึงสินเช่ือได้ และยังท าให้การโอนกรรมสิทธ์ิล่าช้า            
หากปัญหาหน้ีครัวเรือนได้รับการแก้ไข จะช่วยเพ่ิมความสามารถในการใช้จ่ายของผู้บริ โภค และส่งผลดีต่อตลาด
อสังหาริมทรัพย์โดยรวม อีกปัจจัยส าคัญท่ีต้องจับตามองคือ นโยบายประธานาธิบดีโดนัลด์ ทรัมป์ ของสหรัฐ                
ท่ีมีผลกระทบต่อเศรษฐกิจโลก รวมท้ังประเทศไทย และคาดว่าจะมีผลแน่นอนในปี 2568 ส่งผลให้การลงทุนในหลาย
ประเทศต้องมีการเปล่ียนแปลง โรงงานผลิตสินค้าบางอย่างจ าเป็นต้องหาฐานการผลิตใหม่ ซึ่งประเทศไทยก็เป็นหน่ึงใน
ประเทศเป้าหมายท่ีมีกลุ่มของนักลงทุนต่างชาติเข้ามาลงทุนในประเทศไทยมากขึ้น เพียงแต่ไม่ใช่ประเทศเป้าหมาย
อันดับต้น ๆ เท่าน้ันซึ่งการเคล่ือนไหวน้ีเห็นได้ชัดเจนต้ังแต่ปี 2567 จากแนวโน้มท่ีผ่านมานักลงทุนย้ายฐานผลิตมายัง
ประเทศไทยเพ่ิมขึ้น ถือเป็นสัญญาณท่ีดีต่ออสังหาริมทรัพย์ เพราะท าให้ดีมานด์ท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมขึ้นตามไปด้วย                
(ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2568) 
 


