
หนา้ท่ี 1 

เอกสารแนบ 10* 

แนวโน้มธุรกจิท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2564-2566 ซ่ึงเป็นธุรกจิหลกัของกลุ่มแสนสิริใน

ปัจจุบัน 

จากขอ้มูลบางส่วนท่ีปรากฎในบทวิเคราะห์ของวิจยักรุงศรี1 เดือนมกราคม 2564 รายงานถึงสถานการณ์ท่ีอยู่อาศยั

ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลของปี 2563 พบว่า 

ภาพรวมตลาดท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑลช่วงคร่ึงแรกของปีไดรั้บผลกระทบรุนแรงจากการแพร่ระบาด

ของ COVID-19 ท าให้โครงการเปิดขายใหม่มีจ านวนทั้งส้ิน 27,307 ยนิูต ลดลงมากถึง 49.3% YoY เน่ืองจากผูป้ระกอบการ

ชะลอการเปิดโครงการใหม่และเร่งระบายสต๊อกคงคา้งผ่านกลยุทธ์การขายหลายรูปแบบ เช่น การให้ส่วนลดมากกว่าปกติ 

การปล่อยเช่า และการให้อยูฟ่รี 1 - 2 ปี เป็นตน้ สอดคลอ้งกบัยอดขาย (Pre-sale) ท่ีอยูอ่าศยัท่ีหดตวัต่อเน่ืองจากปี 2562 อยูท่ี่ 

25,629 ยนิูต (-46.2% YoY)  

 
ในช่วงคร่ึงปีหลงั ตลาดท่ีอยู่อาศยัมีแนวโน้มหดตัวต่อเน่ือง ด้วยสภาวะเศรษฐกิจท่ีซบเซา รวมทั้งภาวะหน้ี

ครัวเรือนท่ียงัอยู่ในระดบัสูง ท าให้ความสามารถในการซ้ือท่ีอยู่อาศยัลดลง ส าหรับทั้งปี 2563 ตลาดท่ีอยู่อาศยัมีแนวโน้ม 

หดตวัรุนแรงต่อเน่ืองจากปี 2562 ผลจาก (1) ก าลงัซ้ือในประเทศมีแนวโนม้ซบเซาตามภาวะเศรษฐกิจ (2) ก าลงัซ้ือจากลูกคา้

ต่างชาติชะลอลงตามภาวะถดถอยของเศรษฐกิจโลก (3) เกณฑ ์LTV ท่ียงัคงเขม้งวดในสัญญาท่ี 2 ขึ้นไป และ (4) อุปทานคง

คา้งสะสมอยูใ่นระดบัสูงในหลายพ้ืนท่ี ปัจจยัขา้งตน้จะกระทบการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของผูบ้ริโภคและความเช่ือมัน่ใน

การลงทุนของผูป้ระกอบการ โดยคาดว่าการเปิดขายโครงการใหม่จะหดตัว 48.0% สู่ระดับต ่าท่ีสุดในรอบ 10 ปี โดย

ผูป้ระกอบการชะลอการเปิดคอนโดมิเนียมและหันไปเพ่ิมสัดส่วนแนวราบมากขึ้น ดา้นยอดขายจะหดตวั 35.0% ต่อเน่ือง

จากปี 2562 ท่ีหดตวั 16.8% เน่ืองจากผูป้ระกอบการส่วนใหญ่จะเล่ือนการเปิดโครงการใหม่ออกไปเพื่อรอดูสถานการณ์

เศรษฐกิจ 

 
1 ท่ีมา: แนวโนม้ธุรกิจท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ของวิจยักรุงศรี (เมษายน 2563) (https://www.krungsri.com/bank/getmedia/82adcf79-

c8b6-47ca-98e5-a4f295075032/IO_Housing_in_BMR_200430_TH_EX.aspx) 
*ขอ้มูลท่ีปรากฎในเอกสารแนบน้ีเป็นขอ้มูลบางส่วนจากบทวิเคราะห์ของวิจัยกรุงศรี ซ่ึงเป็นขอ้มูลสาธารณะท่ีบุคคลทัว่ไปสามารถเขา้ถึงได ้โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและ 
ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัประสงค์ท่ีจะให้ขอ้มูลเก่ียวกบัภาพรวมอุตสาหกรรมแก่ผูล้งทุนเพื่อใช้ในการพิจารณาเพิ่มเติม อย่างไรก็ดี ผูล้งทุนควรศึกษาบท
วิเคราะห์ของวิจยักรุงศรีฉบบัเต็ม ตามเชิงอรรถที่ 1 ทั้งน้ี ขอ้มูลตามท่ีปรากฎในเอกสารแนบน้ีมิไดเ้ป็นการแสดงว่าผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทลัไดรั้บรองถึงความถูกตอ้งของขอ้มูลดงักล่าว 

https://www.krungsri.com/bank/getmedia/82adcf79-c8b6-47ca-98e5-a4f295075032/IO_Housing_in_BMR_200430_TH_EX.aspx
https://www.krungsri.com/bank/getmedia/82adcf79-c8b6-47ca-98e5-a4f295075032/IO_Housing_in_BMR_200430_TH_EX.aspx
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ดชันีราคาท่ีอยู่อาศยัรวมในช่วงคร่ึงปีแรกเพ่ิมขึ้นทุกประเภท คอนโดมิเนียมเพ่ิมขึ้นมากสุด 6.0% รองลงมาเป็น

ทาวน์เฮาส์และบา้นเด่ียวเพ่ิมขึ้น 5.6% และ 5.5% ตามล าดบั สอดคลอ้งกบัการเปิดตวัของโครงการใหม่ซ่ึงส่วนใหญ่เนน้ท่ี

อยูอ่าศยักลุ่มระดบักลาง-บนถึงบนหรืออยูใ่กลร้ถไฟฟ้าสายใหม่ซ่ึงมีตน้ทุนท่ีดินแพงและเป็นผลให้ราคาท่ีอยู่อาศยัโดยรวม

สูงขึ้น 

 

แนวโน้มปี 2564-2566 

• ตลาดท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลช่วง 3 ปีข้างหน้ามีแนวโน้มกระเตื้องขึน้ ปัจจยัสนบัสนุนจากเศรษฐกิจท่ี

คาดว่าจะทยอยฟ้ืนตัว การเร่งเดินหน้าโครงการเมกะโปรเจ็กต์ ตลอดจนการเข้ามาลงทุน/ท างานในไทยของ

ชาวต่างชาติ (Expatriates) อยา่งไรก็ตาม อุปทานคงคา้งท่ียงัอยูใ่นระดบัสูงยงัเป็นปัจจยักดดนัการเติบโต 

• การเปิดตัวโครงการใหม่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นเฉลี่ย 5.0% ต่อปี เทียบกับเฉล่ีย 10.0% ในช่วง 10 ปีท่ีผ่านมา โดย

ผูป้ระกอบการมีการเพ่ิมสัดส่วนบา้นแนวราบมากขึ้นเพ่ือรักษาอตัราก าไรของธุรกิจ และรองรับความตอ้งการซ้ือเพ่ือ

อยู่อาศยัจริงท่ีมีแนวโน้มเติบโตต่อเน่ือง ทั้งน้ี รายไดข้องผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาท่ีอยู่อาศยัรายใหญ่จะยงัเติบโต 

ขณะท่ีรายกลาง-เลก็จะเผชิญการแข่งขนัรุนแรงทั้งดา้นยอดขายและราคาท่ีดินซ่ึงหายากขึ้นและมีราคาแพง 

o บ้านแนวราบ (บ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์): ปัจจยัหนุนการเติบโตจากดา้นดีมานด์จากกระแส new normal ท่ีดึงให ้

ผูซ้ื้อหันมาให้ความส าคญักบัพ้ืนท่ีใช้สอย/ ฟังก์ชั่นท่ีเอ้ือต่อการท างานท่ีบ้านมากขึ้น รวมทั้งการขยายตัวของ
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โครงการรถไฟฟ้า โครงข่ายถนน และศูนยก์ารคา้ ท่ีขยายความเจริญออกไป ครอบคลุมพ้ืนท่ีรอบนอกเมืองมากขึ้น 

ส่วนด้านซัพพลายมาจากขอ้จ ากัดดา้นเงินทุนของผูป้ระกอบการ ท าให้เลือกเปิดโครงการแนวราบ เน่ืองจาก

รูปแบบพฒันาโครงการสามารถแบ่งเฟสได้ บนพ้ืนท่ีแถบปริมณฑลซ่ึงราคาท่ีดินยงัไม่สูงเท่าใจกลางเมือง 

ประกอบกบัสต๊อกของคอนโดมิเนียมท่ียงัคงมีสัดส่วนสูงกว่าบา้นแนวราบ 

o คอนโดมิเนียม: คาดว่าจะปรับตวัดีขึ้นในบางพ้ืนท่ี โดยเฉพาะพ้ืนท่ีใจกลางเมืองและแนวรถไฟฟ้าบางเส้นทาง ซ่ึง

คอนโดมิเนียมส่วนใหญ่พฒันาโดยผูป้ระกอบการรายใหญ่ท่ีมีศกัยภาพทั้งดา้นการบริหารโครงการ การตลาดและ

แหล่งเงินทุนหมุนเวียน ทั้งน้ี แมว่้าอุปทานใหม่ของคอนโดมิเนียมโดยรวมจะชะลอลงมากในปี 2563 กระนั้นใน

บางพ้ืนท่ียงัมีอุปทานคงคา้งอยูใ่นระดบัสูง เช่น แนวรถไฟฟ้าสายสีม่วง (บางซ่ือ-บางใหญ่) แนวรถไฟฟ้าสายสีน ้ า

เงิน (หวัล าโพง-บางแค) ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีรอบนอกและมีศกัยภาพเชิงท าเลต ่ากว่าโดยเปรียบเทียบ 

• การแข่งขันมีแนวโน้มรุนแรงขึน้ท้ังจากผู้ประกอบการไทยและกลุ่มทุนจากต่างชาติ ทั้งน้ี เพ่ือให้ธุรกิจสามารถแข่งขนั

ไดผู้ป้ระกอบการมีแนวโน้มร่วมทุนเป็นพนัธมิตรกบับริษทัในประเทศหรือกลุ่มทุนต่างชาติมากขึ้น รวมถึงขยายการ

ลงทุนไปยงัอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอื่นๆ เพื่อขยายธุรกิจและลดความเส่ียงในการประกอบธุรกิจ โดยเฉพาะโครงการ

อสังหาริมทรัพยแ์บบผสมผสาน (Mixed-use) 

• ปัจจัยที่ต้องติดตามในระยะต่อไป ไดแ้ก่ (1) ทิศทางการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจในภาวะการแพร่ระบาดของ COVID-19 

(2) หน้ีครัวเรือนมีแนวโน้มสูงขึ้นต่อเน่ือง (3) พฤติกรรมการเลือกท่ีอยู่อาศยัอาจเปล่ียนไปหลังการแพร่ระบาด 

COVID-19 เช่น การท างานท่ีบา้นอาจท าให้มีความตอ้งการบา้นแนวราบนอกเมืองท่ีมีพ้ืนท่ี (4) การบงัคบัใช้ พ.ร.บ.

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเร่ิมจดัเก็บในปี 25634/ อาจกระตุน้ให้มีการซ้ือขายเปล่ียนมือท่ีดินมากขึ้น แต่ขณะเดียวกนั

ก็อาจเพ่ิมภาระภาษีแก่ผูป้ระกอบการท่ีมีอุปทานคงคา้งเกิน 3 ปี นบัจากวนัท่ีพ.ร.บ.ดงักล่าวมีผลบงัคบัใช ้

 


