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ttb analytics มองปี 2568 ตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบเผชิญความท้าท้ายมากที่สุดในรอบ 10 ปี หลัง
ยอดโอนหดตัว 8 ไตรมาสติดต่อกัน แนะผ่าตัดโครงสร้างการซือ้ขายแก้ปัญหาระยะยาว  
 
ศูนยว์ิเคราะหเ์ศรษฐกิจ ทีทีบี หรือ ttb analytics คาดหน่วยโอนที่อยู่อาศัยแนวราบมีโอกาสหดตวั 8 ไตรมาส
ติดต่อกนั และปีหนา้จะเผชิญความทา้ทา้ยมากที่สดุในรอบ 10 ปี  พรอ้มมองปัญหาที่เกิดรุมเรา้ทัง้จ านวนผูซ้ือ้และ
ความจ าเป็นในการซือ้ที่ลดลงอาจตอ้งเพิ่มก าลงัซือ้ของชาวต่างชาติบนกฎระเบียบที่รดักุม อีกทัง้ปัญหาส าคัญที่
กดดนัคือราคาที่อยู่อาศยัเพิ่มขึน้เรว็กว่าก าลงัซือ้ อาจตอ้งพึ่งภาครฐัชะลอการเพิ่มราคาผ่านมาตรการต่าง ๆ พรอ้ม
กบัยกระดบัก าลงัซือ้ผ่านแนวทางพฒันาเศรษฐกิจของประเทศ 
 

ตลาดอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศัยแนวราบของไทยในปี 2567 ส่งสญัญาณแย่กว่าที่คาดการณ์ จากตัวเลขหน่วย
โอนกรรมสิทธิ์ครึ่งปีแรกปรบัลดลง 14.2% ซึ่งหดตัวติดต่อกันถึง 6 ไตรมาส และหากพิจารณาถึงสถานการณ์
ในช่วงครึ่งปีหลงั ตวัเลขหน่วยโอนของเดือนสิงหาคมที่ผ่านมา สถานการณต์ลาดที่อยู่อาศยัแนวราบยงัคงหดตวัที่ 
14.1% เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน จึงมีความเป็นไปไดท้ี่ตลาดแนวราบตลอดช่วงปี 2567 นีจ้ะอยู่ภายใต้
ภาวะซบเซาโดยหดตัว 13.3% ซึ่งเป็นการหดตัวถึง 8 ไตรมาสติดต่อกัน โดย ttb analytics มองตลาดที่อยู่อาศัย
แนวราบที่หดตวัหนกัในปีนีไ้ม่ใช่แรงกดดนัระยะสัน้ แต่เป็นการเผชิญการหดตวัจากปัญหาเชิงโครงสรา้งที่คาดว่า
ไทยยงัคงตอ้งเผชิญต่อในระยะยาว หากยงัไม่มีแนวทางแกไ้ขปัญหาเชิงโครงสรา้งอย่างเป็นรูปธรรม 
  
แรงกดดนัเชิงโครงสรา้งที่กดดนัตลาดอสงัหาริมทรพัย์ที่อยู่อาศยัแนวรราบโดยหลกัประกอบดว้ย 1) จ านวนผูซ้ือ้ที่
ลดลงจากโครงสรา้งประชากรช่วงอายุ 30-49 ปี ซึ่งเป็นวยัสรา้งครอบครวัที่มีความตอ้งการที่อยู่อาศยัแนวราบ ที่
ปัจจบุนัมจี านวน 19.3 ลา้นคน ซึ่งในระยะ 10 ปีถดัไปจะมีแนวโนม้ลดลงเหลือเพียง 17.6 ลา้นคน 2) ความจ าเป็น
ในการซือ้ลดลง จากขอ้จ ากัดเรื่องที่อยู่อาศัยเป็นสินทรพัยถ์าวรที่ส่งต่อเป็นมรดกได ้โดยสถานการณ์ ปัจจุบัน
ประชากรส่วนใหญ่มีลูกเพียง 1 คน ซึ่งจะตอ้งเป็นผูร้บัมรดกจากพ่อแม่จึงมีความจ าเป็นน้อยลงในการหาที่อยู่
อาศัยถาวรใหม่ รวมถึงอัตราการจดทะเบียนสมรสของคนใน Gen Y (กลุ่มคนที่เกิดระหว่างปี พ.ศ. 2523 - 
2540) ต ่าลงเหลือเพียง 55% ส่งผลใหท้ี่อยู่อาศัยอาจส่งต่อเป็นมรดกจากกลุ่มญาติพี่นอ้งที่ไม่มีครอบครวั ย่อม
ส่งผลใหค้วามจ าเป็นในการหาซือ้ที่อยู่อาศยัของคนในยุคถดัไปลดต ่าลงกว่าเดิม 3) ภาวะที่ไม่สมดลุของการปรบั
เพิ่มก าลงัซือ้และราคาบา้น จากลกัษณะของภาคอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศัยที่ผูข้ายเป็นผูม้ีอ  านาจก าหนดราคา
และผูซ้ือ้เป็นเพียงผูร้บัราคาจากผูข้าย สะทอ้นผ่านราคาที่อยู่อาศัยแนวราบที่ปรบัตัวเพิ่มขึน้ 47.1% ในขณะที่
รายไดเ้ฉลี่ยต่อหวัของคนไทยที่สะทอ้นผ่าน GDP Per Capita กลบัเพิ่มเพียง 23.6% เมื่อเทียบกบัปี 2558 4) ก าลงั
ซือ้ที่เป็นกลุม่พยงุตลาดในกลุม่แนวราบใน Segment บนมีจ านวนที่ลดลง โดยลกัษณะตลาดที่อยู่อาศยัที่มีความถ่ี
การบรโิภคซ า้ของปัจเจกที่ต  ่ามาก สง่ผลใหก้ าลงัซือ้ที่ซือ้ไปแลว้ในช่วงเวลาก่อนจะไม่กลบัมาซือ้ซ  า้อีกในระยะเวลา
อนัสัน้ สะทอ้นผ่านที่อยู่อาศยัแนวราบที่ราคาสงูกว่า 5 ลา้นบาท ในช่วงตน้ปี 2566 ยงัมีการเติบโตเมื่อเทียบกับปี
ก่อนหนา้ แต่เมื่อเขา้สู่ช่วงกลางปีถึงสิน้ปี 2566 ที่อยู่อาศยัแนวราบที่มีราคาสงูกว่า 7.5 ลา้นบาทเท่านัน้ที่ยงัมีการ
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เติบโต ในขณะที่กลุ่มราคา 5 - 7.5 ลา้นบาท พลิกกลบัมาหดตวัจากที่เคยเติบโตในช่วงตน้ปี รวมถึงครึ่งปีแรกของ
ปี 2567 กลุม่ที่ยงัพอเติบโตไดม้ีเพียงเฉพาะกลุม่ที่ราคาเกินกว่า 10 ลา้นบาทขึน้ไปเท่านัน้ ดว้ยเหตนุีบ้นแรงกดดัน 
4 ประการที่เกิดขึน้กบัภาคอสงัหารมิทรพัย ์จึงเป็นความทา้ทา้ยของธุรกิจในระยะต่อไป โดย ttb analytics ไดแ้บ่ง
รูปแบบผลกระทบออกเป็นดงันี ้ 

1. ที่อยู่อาศยัแนวราบในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑล ในช่วงครึ่งปีแรกของปี 2567 หน่วยโอนหดตวั 16.4% 

จากสถานการณ์ความไม่สมมาตรในตลาดแนวราบ จากภาวะที่อ  านาจฝ่ังอุปทานอยู่สูงกว่าฝ่ังอุปสงค ์

ส่งผลใหร้าคาขายถูกก าหนดจากผูป้ระกอบการ จากขอ้จ ากดัที่ผูซ้ือ้มีความยากล าบากในการสรา้งบา้น

เอง เนื่องจากตน้ทุนที่ดินเพื่อสรา้งอยู่อาศัยเพียง 100 ตรว. อาจตอ้งส ารองเงินส าหรบัเฉพาะค่าที่ดิน

มากกว่า 5 ลา้นบาท ส่งผลใหบ้า้นที่ผูซ้ือ้สามารถจบัจ่ายไดจ้ึงมาจากกลุ่ม Developer ที่สามารถซือ้ที่ดิน

ที่ยงัไม่ผ่านการพฒันาเพื่อพฒันาต่อยอดใหม้ีศกัยภาพส าหรบัการอยู่อาศยั สะทอ้นผ่านราคาที่อยู่อาศัย

แนวราบปรบัเพิ่มขึน้ 55.7% เมื่อเทียบกบัปี 2558 ในขณะที่รายไดเ้ฉลี่ยของคนในพืน้ที่กรุงเทพฯ กลบัเพิ่ม

เพียง 12.7% นอกจากนีปั้จจัยเรื่องของราคาที่ดินที่ปรบัตัวสูงเต็มเพดาน เป็นการลดทอนโอกาสการท า

ตลาดแนวราบกลุม่ทาวนเ์ฮาสท์ี่เริ่มท าราคาขายใหเ้หมาะกบัก าลงัซือ้ไดย้ากมากขึน้ 

2. ที่อยู่อาศัยแนวราบในพืน้ที่ภูมิภาค พบว่า หน่วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยแนวราบอาจยังไดร้บัอานิสงส์

จากขอ้จ ากดัประเด็นที่อยู่อาศยัเป็นสินทรพัยถ์าวรที่สง่ต่อเป็นมรดกได้ ไม่ไดม้ีเงื่อนไขชดัเจนเหมือนพืน้ที่

กรุงเทพฯและปริมณฑล เนื่องจากที่อยู่อาศยัเดิมบางส่วนยงัเป็นบา้นลกัษณะดัง้เดิมที่ไม่ตอบโจทยค์นใน

ยุคปัจจุบนั แต่ยงัมีอปุสงคเ์พื่อเลือกซือ้ที่อยู่อาศัยที่ตอบสนองความชอบของตนเองมากกว่า ดว้ยตน้ทุน

ที่ดินที่ยงัพอจบัตอ้งไดเ้มื่อเทียบกบัในกรุงเทพฯและปริมณฑล แต่ปัจจยัที่อาจกดดนัเป็นเรื่องความตึงตัว

ของการให้สินเชื่อที่กว่า 84% ของประชากรเป็นกลุ่มรายได้ไม่ประจ าซึ่ งมีอัตราการได้รับอนุมัติต ่า 

สอดคลอ้งกบัอตัราการปฏิเสธสินเชื่อการกูซ้ือ้บา้นที่สงูถึง 75% ในไตรมาสที่ 2 ปี 2567  

ดงันัน้ จากแรงกดดนัที่กระทบตลาดที่อยู่อาศยั ttb analytics จึงประเมินที่อยู่อาศยัแนวราบของปี 2568 มีแนวโนม้
หดตวัต่อเนื่องเป็นปีที่ 3 ติดต่อกนั ดว้ยตวัเลข 214,335 หน่วย หรือหดตวั 4.4% ทัง้นีจ้ากแรงกดดนัดงักล่าวที่มา
จากการเปลี่ยนโครงสรา้ง  ttb analytics มองว่า ไทยตอ้งปรบัตัวครัง้ใหญ่รวมถึงตอ้งยอมเจ็บเพื่อใหปั้ญหาจบ 
เนื่องจากท่ีผ่านมาไทยเปรียบเสมือนไดย้าแกป้วดซึ่งเป็นเพียงการระงบัอาการ แต่หากปัญหาภาคอสงัหาไทยไดร้บั
แต่ยาน่าจะไม่พออาจตอ้งยอมเขา้รบัการผ่าตดัโดยเตรียมรบัผลขา้งเคียงที่มากกว่าเพื่อจบปัญหา ดงัต่อไปนี ้

1) เพิ่มก าลงัซือ้ชาวต่างชาติในที่อยู่อาศัยแนวราบ เพื่อเพิ่มความคึกคักใหต้ลาดมากขึน้ แต่ตอ้งอยู่บน

กฎระเบียบที่ตอ้งมีความรดักุม ในการพิจารณาอนุญาตใหช้าวต่างชาติซือ้ที่อยู่อาศัยแนวราบ เพื่อ

ป้องกนัไม่ใหผู้ซ้ือ้ในประเทศไดร้บัผลกระทบ เช่น 1) การตรวจสอบและส าแดงที่มาของเงินที่ซือ้ที่อยู่

อาศยัเพื่อคดักรองใหผู้ซ้ือ้กลุม่แรงงานที่มีทกัษะและป้องกนักลุ่มเงินทนุที่ผิดกฎหมาย 2) การก าหนด
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โควตาเป็นยูนิตต่อปีส าหรับการซือ้ของชาวต่างชาติ 3) ก าหนดพืน้ที่อนุญาตเฉพาะที่บังคับโดย

กฎหมายผงัเมืองเพิ่มขอ้จ ากดัดา้นการรวมแปลงใหญ่ส าหรบัใชเ้พื่อผิดวตัถุประสงค ์ และ 4) ก าหนด

เฉพาะใหผู้ซ้ือ้กลุม่แรกเป็นผูม้ีแหลง่งานในไทยที่ถกูตอ้งตามกฎหมาย เป็นตน้ 

2) การดแูลราคาที่อยู่อาศยัใหส้อดคลอ้งกบัก าลงัซือ้ในประเทศ โดยลดทอนอ านาจซือ้ของเงินนอกระบบ

โดยการซือ้ที่อยู่อาศัยควรสอดคลอ้งกับรายไดท้ี่ส  าแดงเงินไดผ้่านสรรพากร ซึ่งปัจจุบนัการซือ้ที่อยู่

อาศัยไม่จ าเป็นต้องพิสูจน์ที่มาของเงินได้ ส่งผลให้เม็ดเงินอยู่นอกระบบภาษี เช่น กลุ่มทุนเทา

ต่างประเทศที่ซือ้ผ่านนอมินี (Nominee) หรือก าลังซือ้จากเงินผิดกฎหมายที่เขา้ข่ายความผิดตาม 

พรบ. ปอ้งกนัและปราบปรามการฟอกเงินของคนไทยเอง ซึ่งก าลงัซือ้ของกลุม่นีเ้ป็นกลุ่มที่มีก าลงัจ่าย

สงูมากเมื่อเทียบกบัคนไทยที่หาเงินโดยสจุริต ส่งผลใหเ้มื่อก าลงัซือ้กลุ่มนีป้นเป้ือนในตลาด ย่อมดัน

ใหร้าคาที่อยู่อาศัยภาพรวมปรบัตัวอย่างรวดเร็ว จนก าลงัซือ้ของคนในระบบที่มีจ านวนมากปรบัตวั

ตามไม่ทนั รวมถึงการพิสจูนท์ี่มาของเงินยงัช่วยใหเ้ป็นการตรวจสอบที่มาของเงินว่าสอดคลอ้งกบัการ

ซือ้ที่อยู่อาศยัหรือไม่ เพื่อปอ้งกนัไม่ใหเ้งินนอกระบบภาษีมีแตม้ต่อผูเ้สียภาษีอย่างถูกตอ้งในการซื ้อที่

อยู่อาศยั  

3) ภาครฐัควรช่วยเพิ่มอุปทานในการพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะ Segment ซึ่งเพิ่มเติมจากเดิมที่มี

เฉพาะที่อยู่อาศยัส าหรบัผูม้ีรายไดน้อ้ย เพื่อเป็นทางเลือกใหก้บัผูต้อ้งการซือ้ที่อยู่อาศัยในราคาที่ต  ่า

กว่าเอกชนบนที่อยู่อาศัยระดับเดียวกัน  รวมถึงควรวางมาตรการส าหรับผู้ท่ีมีสิทธิ์ในการซือ้เพื่อ

ป้องกันการเก็งก าไร เช่น จ ากัดสิทธิ์ 1 หลงัต่อหนึ่งคน และก าหนด Segment ที่สามารถซือ้ไดต้าม

ภาษีเงินได้ที่จ่ายจริงเพื่อเป็นการตอบแทนผู้เสียภาษีและให้การซื ้อที่อยู่อาศัยสอดคล้อง กับ

ความสามารถในการหารายได ้ 

ทัง้นีแ้นวทางดังกล่าวจะช่วยท าใหต้ลาดที่อยู่อาศัยกลบัสู่ระดับที่เหมาะสม ก าลงัซือ้ที่ดีขึน้จากระดับราคาที่อยู่
อาศัยที่ไม่ปรบัเร็วเกินไป และการเพิ่มก าลงัซือ้ต่างชาติอาจสรา้งบรรยากาศไดใ้นระยะเวลาช่วงหนึ่ง รวมถึงการ
ปรบัลดดอกเบีย้นโยบายลงไม่ไดช้่วยกระตุน้ภาคอสงัหาที่อยู่อาศัย เนื่องจากไม่ไดไ้ปแกต้น้เหตทุี่ราคาที่อยู่อาศัย
สงูมากเกินกว่าก าลงัซือ้ของคนทั่วไป  อย่างไรก็ตาม การเพิ่มรายไดข้องคนไทยจะเป็นเป็นปัจจยัส าคญัที่เพื่อช่วย
หนนุก าลงัซือ้ใหค้นไทยมีความการครอบครองที่อยู่อาศยัในระยะยาวโดยเฉพาะแนวราบใหม้ากขึน้ไดก้ว่าเดิม  
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