
จับสัญญาณสั่นไหวอสังหาฯ
บนรอยเลื่อนของความเชื่อมั่น

S U M I T R A  W O N G PA K D E E
Managing Director, Terra Media and Consulting Co., Ltd. 
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METHOD
Research

METHOD 

ONLINE SURVEY
ผ่านช่องทางของ TerraBKK

PERIOD

28 APRIL - 19 MAY 2025

กลุ่มตัวอย่าง

600 คน
ครอบคลุมทุกภูมิภาคในไทย
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88%
อาศัยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

98%
อาศัยอยู่ใน

จังหวัดที่ได้รับแรงสั่นสะเทือน



กลุ่มตัวอย่าง 600 คน

PROFILERespondant’s
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รายได้ส่วนตัว ต่อเดือน GENERATIONรายได้ครอบครัว ต่อเดือน



กลุ่มตัวอย่าง 600 คน

ระยะเวลาอยู่อาศัย
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เข้าใจผู้ตอบแบบสอบถามก่อนวิเคราะห์

ใครอยู่อาศัยแบบไหน?

ประเภทที่อยู่อาศัย

ความเป็นเจ้าของ

มูลค่าที่อยู่อาศัย

เป็นเจ้าของ/อาศัยกับญาติ

84%
เป็นผู้เช่า

16%

4%

2%



NO
IMPACT

MINOR
IMPACT

MODERATE
IMPACT

NO
IMPACT

MINOR
IMPACT

MODERATE
IMPACT

CRITICAL
IMPACT

68% 93%

55%

กลุ่มตัวอย่าง 256 คนกลุ่มตัวอย่าง 344 คน

ระดับ
ความเสียหาย
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รอยร้าวผนัง/พื้น 
ที่ไม่ใช่โครงสร้าง

รอยร้าวผนัง/พื้น 
ที่ไม่ใช่โครงสร้าง

ส่วนกลางเสียหาย 
(ลิฟต์ สระว่ายน้ำ โถงทางเดิน)

บ้าน
ทาวน์โฮม

คอนโดมิเนียม
อพาร์ทเมนท์

คอนโดมิเนียมได้รับผลกระทบในระดับที่สูงกว่า
แนวราบ

ผลกระทบจากแผ่นดินไหวส่วนใหญ่
มักเกิดรอยร้าวบนพื้นผิวที่ไม่ได้กระทบกับ
โครงสร้าง

ระดับ CRITICAL IMPACT จะเกิดขึ้นเมื่อได้รับ
ผลกระทบกับโครงสร้างอาคารและงานระบบ



4% ย้ายออก
(21 คน)

เสียงจากในใจผู้ได้รับผลกระทบ

จะอยู่ต่อ หรือ จะย้าย
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90%
อยู่ต่อ

600 
คน

6%
ไม่แน่ใจ

71%
กังวลเรื่องความปลอดภัยของอาคาร

67%
ไม่สบายใจ ไม่มีความสุขเหมือนเดิม

52%
เปลี่ยนจาก คอนโด ▶ แนวราบ

24%
เปลี่ยนจาก คอนโด High Rise ▶ Low Rise

42%
เพิ่มงบประมาณ
ในการซื้อที่อยู่อาศัย

95% เปลี่ยนแบรนด์
เปลี่ยนเป็นแบรนด์ที่

มีชื่อเสียงมาตรฐานความปลอดภัย
ใช้ผู้รั บเหมาน่าเชื่อถือ
มีความรับผิดชอบ
ออกแบบรองรับภัยพิบัติ
บริการหลังการขายดี



เหตุการณ์เปลี่ยน

ปัจจัยเปลี่ยน
ราคาสมเหตุสมผล - คุณภาพดี
เป็นปัจจัยหลักที่แข็งแกร่งขึ้นในปี 2025

ผู้ซื้อระดับบน (>20MB) ยังคงให้ความสำคัญกับ 
“ความน่าเชื่อถือของแบรนด์”

ปัจจัยด้าน “ความหรูหรา” 
ถูกลดความสำคัญลง

ทุกระดับราคายังคงมองหา 
“ความคุ้มค่า” เป็นหลัก
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ราคาสมเหตุสมผล-คุณภาพดี

คุณภาพดี-แบรนด์น่าเชื่อถือ

ราคาสมเหตุสมผล-แบรนด์น่าเชื่อถือ

ความหรูหรา-คุณภาพดี

ความหรูหรา-แบรนด์น่าเชื่อถือ

ราคาสมเหตุสมผล-ความหรูหรา

2024 2025
(APRIL-MAY | After Earthquake)

59%

26%

13%

0.8%

0.2%

0.2%

44%

33%

16%

3%

2%

1%

2 ปัจจัย ที่ผู้บริโภคให้ความสำคัญเมื่อซื้อที่อยู่อาศัย

ผู้ตอบแบบสอบถามจะต้องเลือกปัจจัยที่สำคัญมากที่สุดเพียง 2 ปัจจัย จาก 4 ปัจจัย คือ 
ราคาสมเหตุสมผล, คุณภาพดี, แบรนด์น่าเชื่อถือ, ความหรูหรา



2024 2025
(APRIL-MAY | After Earthquake)
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มีมาตรฐาน
มีความรับผิดชอบ
ขึ้นแท่นตัวเลือกอันดับต้น

TOP ATTRIBUTES
คุณลักษณะของแบรนด์ที่ผู้บริโภคให้ความสำคัญ
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ลดลงเทียบเท่าช่วงวิกฤติ COVID-19
แนวโน้มความเชื่อมั่นผู้บริโภค

ค่าดัชนี
มากกว่า 50
ผู้บริโภคเชื่อมั่น
ต่อภาวะเศรษฐกิจ 

ค่าดัชนี
ต่ำกว่า 50
ผู้บริโภคไม่เชื่อมั่น
ต่อภาวะเศรษฐกิจ 

ประเมินสถานะทางการเงินของคุณ
ในอีก 12 เดือนข้างหน้า

สถานะทางการเงินของคุณ เมื่อเทียบกับปีที่ผ่านมา

ช่วงนี้เป็นโอกาสที่ดีในการซื้อสินค้ามูลค่าสูง
 เช่น อสังหาฯ, รถยนต์

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในอีก 5 ปีข้างหน้า

ประเมินเศรษฐกิจไทย ในอีก 12 เดือนข้างหน้า

ค่าดัชนี
ต่ำกว่า 50

ผู้บริโภคไม่เชื่อมั่น
ต่อภาวะเศรษฐกิจ 

ค่าดัชนี
มากกว่า 50
ผู้บริโภคเชื่อมั่น
ต่อภาวะเศรษฐกิจ 
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ประเมินสถานะทางการเงินของคุณ
ในอีก 12 เดือนข้างหน้า

สถานะทางการเงินของคุณ
เมื่อเทียบกับปีที่ผ่านมา

ช่วงนี้เป็นโอกาสที่ดีในการซื้อสินค้ามูลค่าสูง
 เช่น อสังหาฯ, รถยนต์

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในอีก 5 ปีข้างหน้า

ประเมินเศรษฐกิจไทย
ในอีก 12 เดือนข้างหน้า

Gen Z
(18-29)

Gen Y
(30-43)

Gen X
(44-58)

Baby Boomer
(>58)

ประเมินสถานะทางการเงินของคุณ
ในอีก 12 เดือนข้างหน้า

สถานะทางการเงินของคุณ
เมื่อเทียบกับปีที่ผ่านมา

ช่วงนี้เป็นโอกาสที่ดีในการซื้อสินค้ามูลค่าสูง
 เช่น อสังหาฯ, รถยนต์

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในอีก 5 ปีข้างหน้า

ประเมินเศรษฐกิจไทย
ในอีก 12 เดือนข้างหน้า

Low Income
(<15K)

Middle Income
(15K-50K)

Upper Income
(50K-100K)

High Income
(>100K)กลุ่มรายได้สูงยังเชื่อว่านี่คือ

ช่วงเวลาที่เหมาะกับการซื้อบ้าน

กลุ่ม High Income ยังคงมีมุมมองเชิงบวก
ต่อการซื้ออสังหาริมทรัพย์ในช่วงเวลานี้

Gen X มองเศรษฐกิจในแง่บวก
มากกว่าทุกเจเนอเรชัน

กลุ่ม Gen X มีความเชื่อมั่นต่อภาวะเศรษฐกิจ
ในระดับที่สูงกว่ากลุ่มอื่นอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ



ระดับผลกระทบจากแผ่นดินไหว
มีผลต่อสุขภาพจิต

ยิ่งผลกระทบรุนแรงมากเท่าใด 
สุขภาพจิตก็ยิ่งเปราะบางมากขึ้น

แนวโน้มการย้ายที่อยู่อาศัย
หลังแผ่นดินไหว สะท้อนภาวะทางใจ

การตัดสินใจย้ายออกหลังเหตุแผ่นดินไหว
เป็นสัญญาณของความไม่มั่นใจในความปลอดภัย
และความไม่มั่นคงทางด้านจิตใจ

สำรวจ
สุขภาวะทางใจ
คนไทยในปัจจุบัน

1000

73.2

50
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อายุมีผลต่อความเข้มแข็ง
ทางจิตใจ

อายุที่มากขึ้นมีสุขภาวะทางจิตใจที่ดีกว่า
คนอายุน้อย

ค่าเฉลี่ยสุขภาวะทางใจของคนไทยอยู่ที่ 73.2 
สะท้อนภาพรวมจิตใจที่อยู่ในระดับดี

ประเมินจากแบบสอบถาม WHO-5 Well-Being Index ขององค์การอนามัยโลก 
โดยแปลงคะแนนเป็นสเกล 0–100 เพื่อสะท้อนระดับสุขภาวะทางใจ
ต่ำกว่า 50  สุขภาวะทางใจต่ำ
51-70 สุขภาวะทางใจปานกลาง
มากกว่า 70 สุขภาวะทางใจดีมาก

73.2

73.2

73.2
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บ้านที่ดี ... ไม่ใช่แค่พักกายแต่ต้อง “พักใจ” ได้ด้วย
มุมมองต่อการอยู่อาศัยเพื่อความเป็นอยู่ที่ดี 

WELLBEING AT HOME

SPIRITUALSPIRITUAL

SOCIALSOCIAL

MENTALMENTAL

พื้นที่เรียบง่ายที่ให้ความสงบและผ่อนคลาย 
คือสิ่งที่ BABY BOOMERS ให้ความสำคัญ

พื้นที่สำหรับครอบครัว ช่วยสร้างความรู้สึกปลอดภัยทางใจ 
รวมถึงสังคมเพื่อนบ้านที่ดี มีส่วนช่วยลดความเครียดในชีวิตประจำวัน 

เพิ่มคุณภาพชีวิต โดยเฉพาะในกลุ่ม GEN X

บ้านควรมี “พื้นที่พักผ่อนที่ช่วยเติมพลังใจ”
กลุ่ม GEN Y ให้ความสำคัญกับสิ่งนี้เป็นพิเศษ 

ขณะที่ GEN Z มองหา พื้นที่ส่วนตัว ที่ตอบโจทย์สุขภาพใจของตนเอง

ข้อมูลจากการสัมภาษณ์กลุ่ม (Focus Group) ทั้งหมด  5 กลุ่ม จำนวน 45 คน : สิงหาคม 2567 
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GENERATION INSIGHTS:
Evolving Priorities and Space Utilization Across Generations
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Budget Segment
<1.8 MB

Mass Segment
3-5 MB

Premium Segment
5-7 MB

Luxury Segment
>7MB

Economy Segment
1.8-3 MB

2020-2025
AVERAGE

▲2%

2020-2025
AVERAGE

▼-2%

2020-2025
AVERAGE

▼-1%

2020-2025
AVERAGE

▼-4%

2020-2025
AVERAGE

▼-5%
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2020-2024
AVERAGE

▼-12%

2020-2024
AVERAGE

▼-24%

2020-2024
AVERAGE

▲20%

2020-2024
AVERAGE

▲14%

2020-2024
AVERAGE

▲24%
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ภาพรวมการเปิดตัวคอนโดฯ มีแนวโน้มลดลง
โดยเฉพาะ BUDGET-ECONOMY SEGMENT ที่ลดลงทั้งการเปิดตัวและยอดขาย

อัตราการดูดซับ (Absorption Rate) มีแนวโน้มลดลงทุก Segment โดยเฉพาะกลุ่ม Premium และ Luxury ลดลง 4% และ 5% ตามลำดับ ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าสินค้าคงค้างในตลาด
มีแนวโน้มสูงขึ้น และ ขายยากขึ้นในทุกระดับราคา กลุ่ม Mass, Premium, Luxury ยังมีการเปิดตัวเพิ่มขึ้น แม้ภาพรวมจะชะลอ 
ซึ่งอาจสะท้อนถึงการปรับตัวของผู้ประกอบการไปเจาะกลุ่มที่มีกำลังซื้อสูงกว่า 

416 396 457
23
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Mass Segment
3-5 MB

Premium Segment
6-8 MB

Luxury Segment
9-15 MB

Economy Segment
<3 MB

2020-2025
AVERAGE

▼-7%

2020-2025
AVERAGE

▲3%

2020-2025
AVERAGE

▲6%

2020-2025
AVERAGE

▲35%

2020-2024
AVERAGE

▼-8%

2020-2024
AVERAGE

▼-2%

2020-2024
AVERAGE

▲20%

2020-2024
AVERAGE

▲16%
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ภาพรวมการเปิดตัวทาวน์โฮม มีแนวโน้มการเติบโตที่ลดลง
แต่ยอดขายใน PREMIUM-LUXURY SEGMENT มีสัญญาณปรับตัวที่ดีขึ้น

ทาวน์โฮมในกลุ่ม Luxury (9-15 MB) มีสัญญาณการปรับตัวที่ดีขึ้นอย่างชัดเจน โดยมียอดเปิดตัวเฉลี่ยเพิ่มขึ้น 16% และที่สำคัญคือ อัตราการดูดซับพุ่งขึ้นถึง 35% 
(เฉลี่ย 2020-2025) ซึ่งสูงกว่าทุก Segment อย่างเห็นได้ชัด รองลงมาคือกลุ่ม Premium (6-8 MB) ก็มีการเปิดตัวเพิ่มขึ้น 20% และอัตราการดูดซับเพิ่ม 6%.
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Mass Segment
5-10 MB

Premium Segment
10-25 MB

Luxury Segment
>25 MB

Economy Segment
<5 MB

2020-2025
AVERAGE

▼-1%

2020-2025
AVERAGE

▲5%

2020-2025
AVERAGE

▲8%

2020-2025
AVERAGE

▲19%

2020-2024
AVERAGE

▼-3%

2020-2024
AVERAGE

▲19%

2020-2024
AVERAGE

▲47%

2020-2024
AVERAGE

▲23%
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ตลาดบ้านเดี่ยว บ้านแฝด การเปิดตัวโครงการมีแนวโน้มชะลอตัว
MASS-PREMIUM-LUXURY SEGMENT ยังขายได้ดี

ตลาดบ้านเดี่ยว/บ้านแฝดในระดับกลาง-บน ยังคงเป็น Segment ที่มีศักยภาพ ด้วยอัตราการดูดซับแข็งแกร่ง โดยเพิ่มขึ้นอย่างโดดเด่นที่ 5%, 8% และ 19% ตามลำดับ
(เฉลี่ย 2020-2025) ซึ่งบ่งชี้ว่าตลาดบ้านเดี่ยวระดับกลาง-บนยังคงมีความต้องการสูงและขายได้ดี ในขณะที่กลุ่ม Economy มีอัตราการดูดซับลดลง 1%. 



ยอดโอนกรรมสิทธ์ที่อยู่อาศัย ไตรมาส 2-4 (หน่วย) ที่มา : REICยอดโอนกรรมสิทธ์ที่อยู่อาศัย ไตรมาส 1 (หน่วย) ที่มา : REIC หนี้ครัวเรือนสะสมต่อ GDP (%) ที่มา : BOT
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2025 ยังไม่พ้นแรงกระแทก!
อสังหาฯ ยังเผชิญพายุลูกใหม่ 'แผ่นดินไหว-หนี้สูงต่อเนื่อง'

Subprime Crisis มหาอุทกภัย+เผาเมือง

ปัญหาเศรษฐกิจ การเมือง
ปัญหาหนี้สินครัวเรือนที่เพิ่มขึ้น

ร.9 สวรรคต
วิกฤติกำลังซื้อจีน
และมาตรการ LTV

COVID-19
US&China
trade war Russia&Ukraine

แผ่นดินไหว 
Tariff

โควิดระลอกใหม่
Lockdown ยาว

ดอกเบี้ยขาขึ้น
หนี้ครัวเรือนสูง

หนี้สินครัวเรือนสูง
สถาบันการเงินเข้มงวดขึ้น

ธปท. ผ่อนคลายมาตรการ LTV
ชั่วคราว 1 พ.ค. 68 - 30 มิ.ย. 69

ผลกระทบของการปฏิเสธสินเชื่อที่อยู่อาศัยรุนแรงที่สุดใน กลุ่มผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ระดับราคาปานกลางถึงล่าง  หรือราคาต่ำกว่า 3 ล้านบาท
ซึ่งเป็นกลุ่มที่มีรายได้ไม่มั่งคง หรือมีภาระหนี้เดิมอยู่แล้ว ทำให้เข้าถึงสินเชื่อได้ยากขึ้นมาก กลุ่มนี้เป็นฐานลูกค้าขนาดใหญ่ของตลาดอสังหาริมทรัพย์
การที่กลุ่มนี้ไม่สามารถเข้าถึงสินเชื่อได้โดยง่าย จึงส่งผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อยอดโอนกรรมสิทธิ์โดยรวม.
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จำนวนโครงการ

ตลาดอสังหาฯ ปี 2025
แผนเปิดตัวโครงการลดลง ทั้งแนวราบ-คอนโด

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025



Copyright© 2025 Terra Media and Consulting Co., Ltd. All rights reserved.

มูลค่าโครงการ
(ล้านบาท)

ภาพรวมตลาด มูลค่าโครงการลดลง
AP สวนกระแส มูลค่าการเปิดตัวโครงการเพิ่มสูงขึ้น

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025



LOCATION REPORT

MARKET OUTLOOK

ฟรี !!!ฟรี !!!

TERRABYTE .APP

แอพพลิเคชันวิจัยสำหรับผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์
ประกอบไปด้วยฐานข้อมูลในด้าน Supply & Demand 
ของโครงการในกรุงเทพฯและปริมณฑล
แสดงผลข้อมูลแบบ Interactive chart เข้าใจง่าย สามารถดึงไปใช้งานได้ทันที

RESEARCH APPLICATION
ทดลองใช้งานทดลองใช้งาน

report that provides in-depth analysis of each location, 
offering valuable insights for developing projects.

overview of property market, including supply and demand in BMR, 
providing insights to help you adjust and stay up-to-date with market trends.

starting price


