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รายงานวจิยัน้ีจดัท าโดยบริษัท ศูนยว์จิยักสิกรไทย จ ากดั (“KResearch”) เพื่อเผยแพร่เป็นการทัว่ไป โดยอาศยัแหล่งขอ้มูลสาธารณะหรือขอ้มูลที่เช่ือวา่มคีวามน่าเชื่อถือที่ปรากฏขณะจดัท า 

ซึ่งอาจเปล่ียนแปลงไดใ้นแต่ละขณะเวลา ทั้งน้ี KResearch มอิาจรบัรองความถูกตอ้ง ความน่าเชื่อถือ ความเหมาะสม ความครบถว้นสมบูรณ์ หรือความเป็นปัจจุบนัของขอ้มูลดังกล่าว และ

ไมไ่ดม้วีตัถุประสงคเ์พื่อชี้ ชวน เสนอแนะ ใหค้ าแนะน า หรือจูงใจในการตดัสินใจเพ่ือด าเนินการใดๆ แต่อย่างใด ดงัน้ัน ท่านควรศึกษาขอ้มูลดว้ยความระมดัระวงัและใชว้จิารณญาณอย่าง

รอบคอบก่อนตดัสินใจใดๆ KResearch จะไมร่บัผิดในความเสียหายใดที่เกิดขึ้ นจากการใชข้อ้มูลดงักล่าว  

ขอ้มูลใดๆ ที่ปรากฎในรายงานวจิยัน้ีถือเป็นทรพัยสิ์นของ KResearch และ/หรอืบุคคลที่สาม (แลว้แต่กรณี) การน าขอ้มูลดงักล่าว (ไมว่า่ทั้งหมดหรือบางส่วน) ไปใชต้อ้งแสดงขอ้ความถึง

สิทธิความเป็นเจา้ของแก่ KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แต่กรณี) หรือแหล่งที่มาของขอ้มูลน้ันๆ ทั้งน้ี ท่านจะไมท่ าซ ้า ปรบัปรุง ดดัแปลง แกไ้ข ส่งต่อ เผยแพร่ หรือกระท าใน

ลักษณะใดๆ เพื่อวตัถุประสงค์ในทางการคา้ โดยไมไ่ดร้บัอนุญาตล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แต่กรณี) 

 

                                                                                                                                                                                                                                                   

 

 

 

 

 
    

 

  

 
ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย มีมมุมองตอ่ตลาดท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล ดงันี ้ 

 ในช่วงคร่ึงหลังของปี 2564 กจิกรรมการซือ้ทีอ่ยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลอาจจะฟ้ืนตัวใน
ระดับต ่า หลังจากทีค่าดว่าจะหดตัวลึกในช่วงคร่ึงปีแรก 

ตลาดท่ีอยู่อาศยัในช่วงครึง่หลงัของปี 2564 ยงัมีหลายปัจจยัท่ีตอ้งติดตาม และขึน้อยู่กบัความคืบหนา้ของ
สถานการณโ์ควิด-19 และวคัซีน โดยหากสามารถควบคมุการระบาดของโควิดไดใ้นช่วงเดือนกรกฎาคมและการฉีด
วคัซีนเป็นไปตามแผน รวมถึงการออกแผนกระตุน้เศรษฐกิจในระยะขา้งหนา้ ซึ่งจะสามารถสรา้งปัจจัยบวกต่อ
ภาพรวมของเศรษฐกิจและเพ่ิมความเช่ือมั่นใหก้ับผูบ้ริโภคในประเทศ ศนูยวิ์จยักสิกรไทย มองว่า กิจกรรมการซือ้
ขายท่ีอยู่อาศยัในช่วงครึ่งหลงัของปี 2564 อาจมีโอกาสขยบัเพ่ิมขึน้กว่าช่วงครึ่งปีแรกซึ่งหลายเครื่องชีส้ะทอ้นภาพ
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วนัท่ี 1 มิถนุายน 2564 

 

คาดกิจกรรมการซือ้ทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯและปริมณฑล
ปี 2564 หดตัวต่อเน่ืองเป็นปีที ่3 
 

  ฉบบัสง่สือ่มวลชน 

 

 ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย มองว่า กิจกรรมการซื้อที่อยู่อาศัยในช่วงคร่ึงหลังของปี 2564 จะยังคงหดตัว
ต่อเน่ือง (แม้อาจหดตัวน้อยลงกว่าในช่วงคร่ึงปีแรก) จากผลกระทบของโควิด-19 และก าลงัซือ้ท่ียงัอ่อนแอ
ของผูบ้ริโภค  

 นอกจากโจทยก์ารท าตลาดแล้ว ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพยย์ังมีแนวโน้มเผชิญความท้าทายจาก
ประเด็นเร่ืองต้นทุน ทั้งต้นทุนแรงงาน ราคาวัตถุดิบ และต้นทุนทางการเงิน ภายใต้สถานการณ์ที่
ยากล าบากนี ้ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย คาดว่า ตลาดทีอ่ยู่อาศัยในเขตกรุงเทพและปริมณฑลในปี 2564 จะ
หดตัวต่อเน่ือง โดยการจองซือ้ทีอ่ยู่อาศัยใหม่จะอยู่ทีป่ระมาณ 5.6 – 5.8 หมื่นหน่วย หรือหดตัวร้อยละ
14.2 ถึง 11.2 ขณะทีก่ารลงทุนเปิดโครงการใหม่คาดว่าจะเหลือเพียง 5.5 - 5.8 หมื่นหน่วย หรือหดตัว
ร้อยละ 24.7 ถงึ 20.6 ซึ่งเป็นการหดตัวต่อเน่ืองตัง้แต่ปี 2562 

             ประเดน็ส าคัญ 



 

Disclaimers 
 

รายงานวิจยันีจ้ดัท าโดยบรษัิท ศนูยวิ์จยักสิกรไทย จ  ากดั (“KResearch”) เพ่ือเผยแพรเ่ป็นการทั่วไป โดยอาศยัแหลง่ขอ้มลูสาธารณะหรือขอ้มลูท่ีเช่ือวา่มีความน่าเช่ือถือท่ีปรากฏขณะจดัท า ซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไดใ้นแต่
ละขณะเวลา ทัง้นี ้KResearch มิอาจรบัรองความถกูตอ้ง ความน่าเช่ือถือ ความเหมาะสม ความครบถว้นสมบรูณ ์หรือความเป็นปัจจบุนัของขอ้มลูดงักลา่ว และไมไ่ดม้ีวตัถปุระสงคเ์พ่ือชีช้วน เสนอแนะ ใหค้  าแนะน า 
หรือจงูใจในการตดัสินใจเพ่ือด  าเนินการใดๆ แตอ่ย่างใด ดงันัน้ ท่านควรศกึษาขอ้มลูดว้ยความระมดัระวงัและใชวิ้จารณญาณอย่างรอบคอบก่อนตดัสินใจใดๆ KResearch จะไมร่บัผิดในความเสยีหายใดท่ีเกิดขึน้จาก
การใชข้อ้มลูดงักลา่ว  
ขอ้มลูใดๆ ท่ีปรากฎในรายงานวิจยันีถื้อเป็นทรพัยส์ินของ KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) การน าขอ้มลูดงักลา่ว (ไมว่า่ทัง้หมดหรือบางสว่น) ไปใชต้อ้งแสดงขอ้ความถึงสิทธิความเป็นเจา้ของแก ่
KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) หรือแหลง่ท่ีมาของขอ้มลูนัน้ๆ ทัง้นี ้ ท่านจะไมท่  าซ  า้ ปรบัปรุง ดดัแปลง แกไ้ข สง่ตอ่ เผยแพร ่ หรือกระท าในลกัษณะใดๆ เพ่ือวตัถปุระสงคใ์นทางการคา้ โดยไมไ่ดร้บั
อนญุาตลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) 

 

2 CURRENT ISSUE 

การหดตวัลึก ไม่ว่าจะเป็น ยอดจองซือ้ท่ีอยู่อาศยัท่ีหดตวัถึงร ้อยละ 24.2 (YoY) หรือมีจ านวนเหลือเพียง 2.1 หมื่น
หน่วย ต ่าท่ีสดุในรอบ 5 ปี และการเปิดโครงการใหม่ของผูป้ระกอบการก็มีเพียง 2.0 หมื่นหน่วย หดตวัรอ้ยละ 35.0 
(YoY)  

โดยกลุ่มท่ีมีก าลงัซือ้และมองหาท่ีอยู่อาศยัน่าจะกลบัมาไดบ้า้ง กอปรกับผูป้ระกอบการน่าจะกลบัมาท า
กิจกรรมการตลาดกระตุน้การขายไดม้ากขึน้ แต่ยังนับว่าต ่ากว่าในช่วงเดียวกันของปีก่อน เน่ืองจากก าลงัซือ้ของ
ผูบ้ริโภคโดยภาพรวมยงัไมฟ้ื่น โดยเฉพาะกลุม่เซก็เมน้ตร์ะดบัลา่ง-กลางลา่ง ท่ีเป็นกลุ่มลกูคา้กลุ่มหลกั ขณะท่ีถึงแม้
จะมีกลา่วถงึแนวทางการปรบักฏเกณฑเ์พ่ือเอือ้ต่อการครอบครองท่ีอยู่อาศยัของชาวต่างชาติ แต่คาดว่าจะยงัไม่ได้
ส่งผลอย่างมีนยัส  าคญัต่อตลาดท่ีอยู่อาศยัของไทยในช่วงท่ีเหลือของปี เน่ืองจากกลุ่มผูซ้ือ้ชาวต่างชาติส  าคญัเช่น 
จีน ญ่ีปุ่ น ไตห้วนั และยโุรป ยงัเผชิญขอ้จ ากดัจากในการเดินทางเขา้มาในประเทศไทย  

ทัง้นี ้ศนูยวิ์จยักสิกรไทย มองว่า ในช่วงครึ่งหลงัของปี 2564 การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯ
และปริมณฑล อาจฟ้ืนตวัเลก็นอ้ยจากท่ีคาดวา่จะหดตวัรอ้ยละ 15.1 (YoY) ในช่วงครึง่ปีแรก ส่งผลท าใหท้ัง้ปี 2564 
นี ้จะมีจ านวนประมาณ 1.76-1.82 แสนหน่วย หรือหดตวัรอ้ยละ 10.5 ถงึ 7.4 ตอ่เน่ืองจากปี 2563 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

Disclaimers 
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3 CURRENT ISSUE 

 การลงทุนโครงการที่อยู่อาศัยยังมีโจทย์ท้าทายรออยู่ ทั้งจากความต้องการซื้อของลูกค้าที่ยัง
เปราะบาง และความทา้ทายด้านต้นทุน 

ศนูยวิ์จยักสิกรไทย มองว่า การลงทุนโครงการท่ีอยู่อาศยัใหม่ในช่วงครึ่งหลงัของปี 2564 ผู้ประกอบการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยจะยังคงเผชิญโจทยท์้าทายที่ส าคัญ นอกเหนือจากความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยที่ยัง
อ่อนแอแล้ว ยังมีปัจจัยลบทีส่่งผลกระทบต่อผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท์ีต้่องค านึงถงึ ได้แก่ 

 ความท้าทายในการระบายสินค้าคงเหลือ ที่ส่งผลต่อทางเลือกการลงทุนโครงการใหม่ เน่ืองจาก
กลุ่มก าลงัซือ้ท่ีมีความพรอ้มไดถู้กดูดซบัไปแลว้ในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา ท าใหใ้นปีนี ้ผูป้ระกอบการตอ้ง
แข่งขนักนัท าตลาดเพ่ือชิงกลุม่ผูบ้ริโภคท่ีมีจ านวนจ ากดั ขณะท่ีจ านวนท่ีอยู่อาศยัรอขายสะสม (สรา้งเสร็จ
และก าลงัก่อสรา้ง) ณ ตน้ปี 2564 สงูถึง 2.26 แสนหน่วย  โดยกระจายตวัเพ่ิมขึน้ในหลายเซ็กเมนตเ์วลา
เดียวกนั ทัง้อาคารชุด ท่ีทรงตวัสงูกว่า 9 หมื่นหน่วย รวมถึงโครงการทาวนเ์ฮา้ส ์คา้งขายท่ีเร่งตวัสงูขึน้ถึง
รอ้ยละ 13 ในปี 2563 โดยเฉพาะท่ีอยู่อาศยัในระดบัราคา 2-5 ลา้นบาท ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 55 ของหน่วย
เหลือขายทัง้หมดในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล ท าใหน้อกจากความทา้ทายในการระบายสินคา้เหลือขาย
แลว้ ในช่วงท่ีเหลือของปีผูป้ระกอบการยงัตอ้งเผชิญกบัทางเลือกในการลงทนุท่ีจ ากดัมากกวา่เดิม 

 ต้นทุนทางธุรกจิทีสู่งขึน้ ประกอบกับการขาดแคลนแรงงานก่อสร้าง โดยนอกจากดชันีราคาท่ีดินท่ียงั
ทรงตวัสงู ราคาวสัดกุ่อสรา้ง ซึ่งเป็นตน้ทุนท่ีส  าคญัก็มีการปรบัตวัสงูขึน้ต่อเน่ือง สะทอ้นใหเ้ห็นจากขอ้มูล
ของกระทรวงพาณิชยพ์บว่า ดชันีราคาวสัดกุ่อสรา้งรวม ณ เดือนเมษายน 2564 ปรบัตวัสงูขึน้รอ้ยละ 8.4 
(YoY) โดยเฉพาะวัสดุก่อสรา้งหลักอย่างเหล็กท่ีเพ่ิมสูงถึงรอ้ยละ 36.1 และคาดว่าจะยังมีการทรงตัว
ระดบัสงู ประกอบกบัการแพรร่ะบาดของโควิด-19 รอบใหม่ท่ีกระจายตวัไปยงัแคมป์ก่อสรา้งในหลายพืน้ท่ี 
ซึง่สรา้งผลกระทบเพ่ิมเติมใหภ้าวะการขาดแคลนแรงงานมีความรุนแรงมากขึน้ ท าใหโ้ครงการก่อสรา้งบาง
แห่งตอ้งหยดุชะงกั  

 ต้นทุนทางการเงินสูงขึน้ประกอบกับแหล่งเงินทุนที่จ ากัด นอกจากการระมดัระวงัการปล่อยสินเช่ือ
ของสถาบนัการเงิน การท่ีผูป้ระกอบการหนัมาระดมทนุในตลาดทนุมากขึน้ในช่วงเวลาเดียวกนั ไดส้รา้งการ
แข่งขนัและท าใหต้อ้งเพ่ิมอตัราผลตอบแทนเพ่ือดงึดดูนกัลงทุน รวมถึงช่องทางการระดมทุนในรูปแบบใหม่
เช่น โทเคนดิจิทลั (Digital Token) ท่ีมีทรพัยส์ินอา้งอิง ขณะท่ี ในช่วงท่ีเหลือของปี 2564 ยงัมีหุน้กูแ้ละตั๋ว
แลกเงินท่ีจะทยอยครบก าหนดของผูป้ระกอบการอสงัหาริมทรพัยอ์ีกไมต่  ่ากวา่ 7 หมื่นลา้นบาท 

จากปัจจยัแวดลอ้มของตลาดท่ีอยู่อาศยัท่ียงัไมเ่อือ้ ท าใหผู้ป้ระกอบการยงัตอ้งระมดัระวงัการลงทุนและให้
ความส าคญักบัการระบายหน่วยเหลือขายท่ีมีอยู่ ท าใหก้ารเปิดตวัโครงการทัง้ปีนีอ้าจมีเพียง 5.5-5.8 หมื่นหน่วย 



 

Disclaimers 
 

รายงานวิจยันีจ้ดัท าโดยบรษัิท ศนูยวิ์จยักสิกรไทย จ  ากดั (“KResearch”) เพ่ือเผยแพรเ่ป็นการทั่วไป โดยอาศยัแหลง่ขอ้มลูสาธารณะหรือขอ้มลูท่ีเช่ือวา่มีความน่าเช่ือถือท่ีปรากฏขณะจดัท า ซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไดใ้นแต่
ละขณะเวลา ทัง้นี ้KResearch มิอาจรบัรองความถกูตอ้ง ความน่าเช่ือถือ ความเหมาะสม ความครบถว้นสมบรูณ ์หรือความเป็นปัจจบุนัของขอ้มลูดงักลา่ว และไมไ่ดม้ีวตัถปุระสงคเ์พ่ือชีช้วน เสนอแนะ ใหค้  าแนะน า 
หรือจงูใจในการตดัสินใจเพ่ือด  าเนินการใดๆ แตอ่ย่างใด ดงันัน้ ท่านควรศกึษาขอ้มลูดว้ยความระมดัระวงัและใชวิ้จารณญาณอย่างรอบคอบก่อนตดัสินใจใดๆ KResearch จะไมร่บัผิดในความเสยีหายใดท่ีเกิดขึน้จาก
การใชข้อ้มลูดงักลา่ว  
ขอ้มลูใดๆ ท่ีปรากฎในรายงานวิจยันีถื้อเป็นทรพัยส์ินของ KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) การน าขอ้มลูดงักลา่ว (ไมว่า่ทัง้หมดหรือบางสว่น) ไปใชต้อ้งแสดงขอ้ความถึงสิทธิความเป็นเจา้ของแก ่
KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) หรือแหลง่ท่ีมาของขอ้มลูนัน้ๆ ทัง้นี ้ ท่านจะไมท่  าซ  า้ ปรบัปรุง ดดัแปลง แกไ้ข สง่ตอ่ เผยแพร ่ หรือกระท าในลกัษณะใดๆ เพ่ือวตัถปุระสงคใ์นทางการคา้ โดยไมไ่ดร้บั
อนญุาตลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) 

 

4 CURRENT ISSUE 

หรือหดตวัรอ้ยละ 24.7 ถึง 20.6 ซึ่งต  ่ากว่าค่าเฉลี่ย 5 ปียอ้นหลงัท่ี 1.1 แสนหน่วย โดยคาดว่าท่ีอยู่มาศยัท่ียงัน่าจะ
เปิดตวัในช่วงท่ีเหลือของปี จะเป็นโครงการแนวราบราคาระดบัเริ่มตน้ บริเวณสว่นตอ่ขยายรถไฟฟ้าเสน้ทางใหม่ๆ  

โดยสรุป ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย คาดว่าสถานการณต์ลาดที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล
ในช่วงคร่ึงหลังของปี 2564 ยังจะต้องเผชญิกับความทา้ทายต่อเน่ืองมาจากในช่วงคร่ึงแรกของปี ส่งผลให้
กจิกรรมการซือ้ขาย และการลงทุนเพิม่เตมิของผู้ประกอบการ ทัง้ปียังคงหดตัวต่อเน่ืองจากปีก่อน ขณะที ่
ผู้ประกอบการยังต้องระมัดระวังการลงทุน โดยเลือกเปิดโครงการขนาดเล็กทีส่ามารถปิดโปรเจ็กตไ์ด้เร็ว 
นอกจากนี ้การน าเทคโนโลยี Big data และ AI เข้ามาช่วยศึกษาความต้องการของกลุ่มผู้บริโภค รวมถึง
การพัฒนาช่องทางการตลาดออนไลน์และออฟไลน์ให้สามารถท างานร่วมกันได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
นอกจากนี ้การสร้างความยดืหยุ่นของแผนธุรกจิเพือ่ใหส้อดคล้องกับปัจจัยภายนอกทีส่ าคัญ เช่น การต่อ
อายุและมาตรการเพิ่มเติมของภาครัฐในช่วงที่เหลือของปี ก็ถือว่าเป็นสิ่งจ าเป็นในภาวะที่มีความไม่
แน่นอนสูงในปัจจุบัน 

 
 


