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ttb analytics คาดปี 2569 แนวโน้มตลาดที่อยู่อาศัยเผชิญความท้าทายมากขึ้นจาก 3 แรงกดดัน
เดิมและ 2 แรงกดดันใหม่ แนะเร่งปรับเปล่ียนเชิงโครงสร้าง ก่อนตลาดเข้าสู่ภาวะซึมยาว 
 
ศูนยว์ิเคราะหเ์ศรษฐกิจ ททีบีี หรือ ttb analytics คาดตลาดที่อยู่อาศยัไทยปี 2568 มีโอกาสหดตวั 12 ไตรมาส
ติดต่อกนัตัง้แต่ปี 2566 จากความสามารถในการซือ้ของประชาชนลดลงจากปัญหาหนีค้รวัเรือน รวมถึงการอาศยั
ระยะเวลาขายที่นานขึน้ สต๊อกคงค้างสูง และพืน้ที่ศักยภาพในการพัฒนาที่อยู่อาศัยมีจ ากัด โดยคาดปัจจัย
ดงักล่าวยงัคงกดดนัต่อเนื่องในปี 2569 พรอ้มถูกซ า้เติมจากแรงส่งของบา้นราคาสงูหมดไป รวมถึงความไม่มั่นคง
ในเรื่องงาน ดว้ยเศรษฐกิจที่โตต ่าและกระแสการลดขนาดองคก์ร ซึ่งอาจส่งผลใหห้น่วยโอนที่อยู่อาศัยปี 2569  
หลดุต ่ากว่า 3 แสนหน่วย  
 
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยของไทยในปี 2568 ส่งสัญญาณแย่กว่าที่คาดการณ์ จากตัวเลขหน่วยโอน
กรรมสิทธิ์ครึ่งปีแรกปรบัลดลง 10.8% ซึ่งหดตวัติดต่อกนัถึง 10 ไตรมาส และหากพิจารณาถึงสถานการณใ์นช่วง
ครึ่งปีหลงัจากตวัเลขหน่วยโอนของเดือนสิงหาคมที่ผ่านมาสถานการณต์ลาดที่อยู่อาศยัยงัคงหดตวัที่ 11.3% เมื่อ
เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ส่งผลใหส้ถานการณใ์นช่วงที่เหลือของปีมีความเป็นไปไดท้ี่ตลาดอสงัหาริมทรพัย์
ที่อยู่อาศัยทัง้ปี 2568 ยังอยู่ภายใตภ้าวะซบเซาโดยอาจหดตัว 11.8% และเป็นการหดตัว 12 ไตรมาสติดต่อกัน 
จากแรงกดดนัเดิมที่กระทบตลาดอยู่ในปีที่ผ่านมาและยงัไม่คลายตวัลงดว้ยรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

1. ความสามารถในการซือ้ลดลง จากภาวะไม่สมดลุของการปรบัเพิ่มก าลงัซือ้และราคาที่อยู่อาศัย ดว้ย

ลกัษณะของภาคอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศัยที่ผูข้ายเป็นผูม้ีอ  านาจก าหนดราคาและผูซ้ือ้เป็นเพียงผูร้ ับ

ราคาจากผูข้าย โดยราคาทาวนเ์ฮา้สแ์ละบา้นเด่ียวทั่วประเทศในปี 2566 เพิ่มขึน้ 57.2% และ 42.5%  

เมื่อเทียบกบัปี 2556 ขณะที่รายไดเ้ฉลี่ยของครวัเรือนกลบัเพิ่มขึน้เพียง 15.2% ในช่วงเวลาเดียวกนั  และ

ดว้ยภาวะหนีค้รวัเรือนที่อยู่ในระดบัสงู ซึ่งมีสดัส่วน 86.8% ต่อ GDP ในไตรมาส 2 ปี 2568 สะทอ้นภาระ

ผ่อนช าระหนีท้ี่สงูขึน้  ลดทอนรายไดท้ี่ใชจ้่ายไดแ้ละท าใหผู้บ้ริโภคชะลอการตดัสินใจซือ้สินคา้คงทนหรือ

สินทรพัยท์ี่ตอ้งใชเ้งินออม  

2. สต๊อกคงค้างสูง สะทอ้นผ่านสถานการณ์ของอัตราดูดซับ ณ ครึ่งแรกปี 2568 ของที่อยู่แนวราบอยู่ที่ 

10.1% และแนวสงูที่ 13.2% ต่อครึ่งปี หรือกล่าวคือบนก าลงัซือ้ของคนในปัจจุบนัจะตอ้งใชเ้วลากว่า 59 

และ 45 เดือนในการระบายสต๊อกที่อยู่อาศยัแนวราบและแนวสงูคงคา้งไดห้มดตามล าดบั ซึ่งอตัราดดูซบั

ต ่าย่อมเป็นสัญญาณใหผู้ป้ระกอบการตอ้งออกโครงการใหม่ดว้ยความระมัดระวัง เนื่องจากตอ้งแบก

ภาระทางการเงินที่ยาวขึน้ และเงินตน้บางสว่นตอ้งคงคา้งในสต๊อกที่อยู่อาศยัรอขาย สง่ผลใหจ้ านวนพืน้ที่
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ขออนญุาตก่อสรา้งที่อยู่อาศยัทั่วประเทศในครึง่แรกปี 2568 ต ่าที่สดุในรอบ 15 ปีที่ 13.5 ลา้นตารางเมตร

ซึ่งลดลงเกือบ 33% เมื่อเทียบกบัครึง่ปีแรกของปี 2566 

3. พืน้ที่ศักยภาพจ ากัดลงอย่างต่อเน่ือง จากขอ้จ ากดัการเดินทาง โดยเฉพาะในตลาดที่อยู่อาศยัหลกัใน

พืน้ที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล เนื่องจากก าลงัซือ้ที่อยู่อาศยัเป็นกลุ่มวยัแรงงานส่งผลใหบ้รเิวณที่อยู่อาศยั

ควรต้องอยู่ในรัศมีการเดินทางราว 1 - 1 ชั่วโมงครึ่ง ท าให้พืน้ที่ในการพัฒนาเพื่อสรา้งที่อยู่อาศัยใน

ปัจจุบันโดยเฉพาะในกรุงเทพฯ และปริมณฑลอ่ิมตัว สะทอ้นผ่านหน่วยโอนที่อยู่อาศัยที่หดตัวต ่ากว่า

ค่าเฉลี่ยที่ 15.7% ในช่วง 8 เดือนแรกของปี 2568 และตวัเลขพืน้ที่ขออนุญาตก่อสรา้งในช่วงครึ่งปีแรกที่

หดตัวแรงถึง 36.6% รวมถึงบนข้อจ ากัดของความด้อยค่าโดยเปรียบเทียบเรื่องท าเลที่ตั้งของพืน้ที่

กรุงเทพฯ และปริมณฑลรอบนอกย่อมมีศกัยภาพในการท าการตลาดที่ต  ่ากว่า กอปรกบัในระยะที่ผ่านมา

พืน้ที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลรอบนอกในส่วนที่พฒันาไดก้็มีการเขา้ไปท าการตลาดแลว้ และดว้ยอปุสงค์

ที่เบาบางในพืน้ที่นัน้ เป็นผลใหต้ลาดย่อมใกลเ้กิดภาวะอ่ิมตวั 

ดว้ยแรงกดดันเดิมขา้งตน้ที่กระทบต่อโมเมนตัมในการฟ้ืนตัว จึงส่งผลใหแ้รงส่งต่างๆ ที่ภาครฐัพยายามกระตุน้
ผ่านนโยบาย เช่น การลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านองเหลือ 0.01% ส าหรบัที่อยู่อาศัยไม่เกิน 7 ลา้นบาท 
และการปรบัปรุงเกณฑ ์LTV (อตัราส่วนเงินใหส้ินเชื่อต่อมลูค่าหลกัประกนั) ใหกู้ไ้ดส้งูสดุถึง  100% ของราคาที่อยู่
อาศยั ไม่ส่งผลเท่าที่ควร โดยในปี 2569 นีค้าดการณว์่าภาคอสงัหาริมทรพัยจ์ะมีแรงกดดันใหม่เขา้มาเป็นความ 
ทา้ทายในตลาดที่ยงัอาจไม่ใช่จดุต ่าสดุ ดงัต่อไปนี ้

1. บ้านแพงหมดแรงส่ง ดว้ยกระแสบา้นราคาตั้งแต่ 10 ลา้นขึน้ไปที่คอยพยุงตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบ

ในช่วงปี 2566 และ 2567 ที่มีหน่วยโอนเพิ่มขึน้ที่ 4.7% และ 3.9% ตามล าดบั แต่อย่างไรก็ตามขอ้จ ากดัที่

ควรพึงพิจารณาคือ กลุ่มที่มีรายไดเ้พียงพอที่จะสามารถซือ้บา้นราคาแพงไดม้ีนอ้ย สะทอ้นผ่านผูย้ื่นแบบ

ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาในปี 2567 ที่ผูม้ีรายไดม้ากกว่า 2 ลา้นบาทต่อปีขึน้ไปคิดเป็นสดัส่วนเพียง 3% 

ของจ านวนผูย้ื่นภาษีทัง้หมด และสถิติจ านวนบญัชีสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย ณ ไตรมาส 2 ปี 2567 ระดับ

วงเงินตัง้แต่ 10 ลา้นบาทขึน้ไป มีเพียง 2.4 หมื่นบญัชี คิดเป็นสดัส่วนเพียง 2% ของจ านวนบญัชีสินเชื่อที่

อยู่อาศยัทัง้หมด โดยเฉพาะในกลุ่มวงเงินตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไปที่มีสดัส่วนนอ้ยกว่า 0.5% ของจ านวน

บัญชีสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งหมด รวมถึงบา้นราคาแพงมักเป็นทรพัยส์ินที่ผูซ้ือ้คนหนึ่งๆ มักมีการซือ้ขาย

เพียงครัง้เดียว ส่งผลใหเ้มื่อเกิดการซือ้ขายแลว้ก าลงัซือ้นัน้จะไม่ถูกนบัเป็นกลุ่มอปุสงคอี์ก หรือกล่าวโดย

ย่อคือกลุ่มตลาดบ้านแพงมีจ านวนน้อยและตลาดอ่ิมตัวเร็วกว่ากลุ่ม Segment อ่ืนโดยเปรียบเทียบ 

สะทอ้นผ่านสญัญาณการหดตัวต่อเนื่อง 3 ไตรมาสติดต่อกันของมูลค่าโอนตามราคาของบา้นราคา 10 
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ลา้นขึน้ไป ในไตรมาสสุดทา้ยปี 2567 ที่ -8.7% ต่อเนื่องถึงปี 2568 ที่ไตรมาส 1 และ 2 ที่ -15.4% และ           

-10.4% ตามล าดบั 

2. ความกังวลเกี่ยวกับรายได้ในอนาคต เนื่องจากการซือ้ที่อยู่อาศยัเป็นภาระผกูพนัทางการเงินระยะยาว 

และดว้ยสภาวการณท์างเศรษฐกิจไทยที่โตชา้ลง รวมถึงในกลุม่ผูม้ีรายไดป้ระจ าในปี 2569 ก็ยงัมีความไม่

มั่นคงในเรื่องงานที่มาจากแนวโน้มเศรษฐกิจที่ขยายตัวต ่า  แลว้ยังมีกระแสการลดขนาดองค์กรจาก

บทบาทของเทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์ที่เขา้มาแทนที่การใชแ้รงงานคนได ้ส่งผลใหค้วามไม่มั่นใจใน

กระแสเงินสดในอนาคตที่ดเูป็นเรื่องน่ากงัวลที่สุดหลงัจากวิกฤตโควิด-19 เป็นแรงกดดนัส าคัญใหค้วาม

ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัเป็นเรื่องที่ตอ้งพิจารณาอย่างรอบคอบกว่าที่เคยเป็น 

ดว้ยเหตุนี ้จากสภาวะซบเซาที่เกิดขึน้นอกจาก 3 แรงกดดันเดิมที่ยังไม่คลายตัว ยังเผชิญกับ 2 แรงกดดันใหม่ที่
คาดว่าจะกดดันตลาดที่อยู่อาศัยปี 2569 ยังเผชิญสภาวะหดตัวต่อเนื่อง โดยคาดหน่วยโอนที่อยู่อาศัยหดตัวมี
โอกาสหลุดต ่ากว่า 3 แสนหน่วย และด้วยตลาดที่อยู่อาศัยของไทยที่ยังมีแนวโน้มทิศทางหดตัวต่อเนื่องด้วย
ปลายทางในการพลิกฟ้ืนยงัไม่เห็นความชดัเจน จึงเป็นโจทยใ์หญ่และความทา้ทายของทุกภาคส่วนที่ตอ้งช่วยกัน 
เริ่มจากการแกห้นี ้การฟ้ืนก าลงัซือ้โดยรฐัช่วยกระตุน้เศรษฐกิจเพื่อเพิ่มรายได ้การสรา้งความตอ้งการโดยเพิ่มสิทธิ
ประโยชนท์างภาษีในการซือ้ที่อยู่อาศัยมากขึน้ และการปรบัโครงสรา้งเศรษฐกิจหนุนใหร้ายไดข้องคนเพิ่มขึน้ได้
อย่างยั่งยืน 
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