
 

 

 
        
 

 
 
 
 

 
  

    
 ภาวะของตลาดท่ีอยู่อาศยัในช่วงคร่ึงแรกของปี 2562 ท่ีผ่านมา มีความน่าสนใจเป็นอย่างมาก เน่ืองจาก
มีภาพสะท้อนจากเคร่ืองชีธุ้รกิจอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศยัทัง้บวกและลบเกิดขึน้ในระยะเวลาเดียวกนั โดยเห็นได้
จากจ านวนโครงการท่ีอยู่อาศยัใหม่ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลท่ีมีจ านวนเพ่ิมขึน้ ขณะเดียวกนัอตัราการจอง
ซือ้ท่ีอยู่อาศยัใหม่ยังมีการชะลอตวั เน่ืองจากปัจจัยทัง้ด้านเศรษฐกิจของไทยและสถานภาพของเศรษฐกิจโลกท่ี
ส่งผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ของกลุ่มลกูค้าทัง้ชาวไทยและต่างชาติ ส่งผลให้รัฐบาลได้เข้ามากระตุ้นตลาดผ่าน
นโยบายลดภาษีส าหรับท่ีอยู่อาศยัหลงัแรกรวมไปถึงการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิซือ้ท่ีอยู่อาศยัในช่วง
ไตรมาสที่ 2 ของปีซึง่คาดวา่จะเป็นประโยชน์ให้แก่กลุม่ผู้ ท่ีก าลงัตดัสินใจซือ้หรือโอนท่ีอยู่อาศยั ดงันัน้ภาพรวมของ
ตลาดในช่วงคร่ึงปีแรกก็ยังถือว่าอยู่ในภาวะท่ีทรงตวั ทัง้นี ้ศูนย์วิจัยกสิกรไทย ได้ท าการวิเคราะห์ทิศทางของ
ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศยัในช่วงท่ีเหลือของปี 2562 ดงันี ้
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 ตลาดท่ีอยู่อาศัยในช่วงท่ีเหลือของปี 2562 ยังมีความท้าทายรอบด้านรออยู่  ส่งผลให้ ผู้ประกอบการมีความ
ระมัดระวังในการเปิดโครงการใหม่รวมถึงปรับแผนธุรกิจให้สอดคล้องกับสภาวะตลาดมากยิ่งขึน้ในช่วงคร่ึง
หลังของปี โดยให้ความส าคญักับโครงการระดบักลางท่ีราคามีความใกล้เคียงกบัความสามารถซือ้ของก าลงัซือ้กลุ่ม
ผู้บริโภคทัว่ไป (Mass Customer) ท่ีตัง้อยู่บริเวณสว่นเช่ือมตอ่ระบบขนสง่สาธารณะ 

 แรงซือ้ในประเทศน่าจะชะลอตวัลงจากก าลงัซือ้ท่ียงัไม่ฟืน้ตวัดี กอปรกับหนีส้ินครัวเรือนต่อ GDP ท่ียงัอยู่ในระดบัสูง 
โดยเฉพาะกลุม่ท่ีมีความเปราะบาง รวมถงึปัจจยัทางธุรกิจเอง ส่งผลให้กลุ่มผู้ซือ้เพื่อการลงทุนทัง้ระยะสัน้และยาว
อาจชะลอการลงทุนเพิ่มเพื่อรอดูสถานการณ์ ขณะที่กลุ่มที่ซือ้เพื่ออยู่อาศัยที่มีอยู่อย่างจ ากัดบางส่วนน่าจะ
ได้ประโยชน์จากนโยบายภาครัฐที่อาจช่วยเร่งการตัดสินใจจองซือ้ 

  สถานการณ์การชะลอตวัดังกล่าวและทิศทางการปรับแผนธุรกิจของผู้ประกอบการ รวมถึงก าลังซือ้ทัง้ชาวไทยและ
ต่างชาติท่ีมีแนวโน้มท่ีจะชะลอตวัลง ท าให้ ศูนย์วิจัยกสิกรไทยมองว่า จ านวนที่อยู่อาศัยค้างขาย ณ สิน้ปี 2562 
จะอยู่ที่ประมาณ 196,000 – 201,000 หน่วย หดตัวร้อยละ 1.9 ถึงขยายตัวเพิ่มขึน้ร้อยละ 0.6 จากปี 2561 
อย่างไรก็ดียงัคงต้องติดตามนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐ ท่ีอาจมีการประกาศในช่วงคร่ึงหลงัของปี รวมไปถึง
การเร่งท าตลาดของผู้ประกอบการในช่วงโค้งสุดท้ายของปีก่อน ท่ีกฎหมายภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง จะมีการเร่ิม
จดัเก็บในวนัท่ี 1 มกราคม 2563  
 

             ประเดน็ส าคัญ 

ตลาดที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล...ก าลังซือ้ที่ยังไม่ฟ้ืนตัวดี 
ส่งผลให้จ านวนที่อยู่อาศัยค้างขาย ณ สิน้ปี 2562 ยังคงอยู่ในระดับสูง 
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ส าหรับทิศทางการลงทนุของ
ผู้ ประกอบการ ท่ีอยู่ อาศัยใน เขต
กรุงเทพฯและปริมณฑลในช่วงท่ีเหลือ
ของปีนี ้ศูนย์วิจัยกสิกรไทย คาดว่า
ผู้ประกอบการน่าจะมีการชะลอ
การลงทุนรวมถึงมีการปรับแผน
ธุรกิจให้สอดคล้องกับภาวะตลาด
ที่แท้จริงมากยิ่งขึน้ โดยหันมาเปิด
โครงการในระดับราคาท่ี ใกล้กับ
ความสามารถซือ้ของก าลังซือ้กลุ่ม
ผู้บริโภคทัว่ไป (Mass Customer) ท่ีมี
ความต้องการซือ้ท่ีอยู่อาศัยเป็นของ
ตัวเอง มากกว่าท่ีจะเลือกเจาะกลุ่ม
ลูกค้าเฉพาะ (Niche Customer) 
อย่ า งผู้ ท่ี มี ก า ลัง ซื อ้ สู ง เ หมื อน ท่ี

ผู้ประกอบการบางสว่นได้ท าในช่วง 2-3 ปีท่ีผ่านมา ทัง้นีถ้ึงแม้ว่าจ านวนหน่วยเปิดตวัในคร่ึงปีหลงัมีแนวโน้มท่ีจะ
สงูขึน้กวา่คร่ึงปีแรกก็ตาม แตน่่าจะเป็นผลมาจากปัจจยัตามฤดกูาลประกอบกบัโครงการบางส่วนท่ีผู้ประกอบการ
จ าเป็นต้องเปิดตวัตามแผนธุรกิจ อย่างไรก็ดี เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนคาดว่าจ านวนท่ีอยู่อาศยั
เปิดใหมเ่ขตกรุงเทพฯและปริมณฑลจะมีการหดตวัลงอย่างมากและสง่ผลให้ยอดรวมทัง้ปี 2562 น่าจะมีจ านวนอยู่
ท่ี 1.0 – 1.1 แสนหน่วย หดตวัลงร้อยละ 14-18 เม่ือเทียบกบัปีท่ีผ่านมา 

 ผู้ประกอบการหนัมาเพิ่มสัดส่วนโครงการราคาระดับกลางที่น่าจะสอดคล้องกับก าลังซือ้มากขึน้ 
 โครงการท่ีคาดวา่น่าจะได้รับความนิยมในการเปิดตวัในช่วงท่ีเหลือของปี 2562 ได้แก่ ท่ีอยู่อาศยัในราคา
ระดบักลาง ประเภททาวน์เฮ้าส์ ทาวน์โฮม และอาคารชุด ซึ่งตัง้อยู่บริเวณจุดเชื่อมต่อรถไฟฟ้าที่ก าลังสร้าง

เสร็จ แต่กระจายไปยังเขตกรุงเทพรอบนอก อาทิ มีนบุรี ลาดพร้าว พฒันาการ ปากเกร็ด เป็นต้น โดยคาดว่า
โครงการระดบักลางในกลุ่มนีจ้ะมีราคาเฉลี่ยอยู่ท่ี 2-5 ล้านบาท เพ่ือเจาะกลุ่มผู้ ท่ีต้องการซือ้ไว้อยู่อาศยัเอง อาทิ 
กลุ่มผู้ที่อยู่ในวัยเร่ิมท างาน (First Jobber) หรือกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่มองหาที่อยู่อาศัยเพื่อขยายครอบครัว 
ซึง่ทัง้สองกลุม่นีเ้ป็นกลุม่ท่ีมีสดัสว่นสงูในก าลงัแรงงานปัจจบุนั  

อย่างไรก็ดีจากข้อมลูของ เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส แสดงให้เห็นว่าจ านวนที่อยู่อาศัยค้าง
ขายสะสม ณ กลางปี 2562 ในกลุ่มราคาระดับกลางทัง้แนวราบและอาคารชุดเป็นกลุ่มที่ มีจ านวน
โครงการหน่วยเหลือขายสูงมากเมื่อเทียบกบัหน่วยเหลือขายทัง้หมด โดยสามารถแบ่งเป็นท่ีอยู่อาศยัประเภท
ทาวน์เฮ้าส์ระดบักลาง ราคา 2-5 ล้านบาท ท่ีมีสดัสว่นสงูถึงร้อยละ 67.9 ของจ านวนท่ีอยู่อาศยัเหลือขายประเภท

ผู้ประกอบการเพิ่มความระมัดระวังและเปิดตัวโครงการให้สอดคล้องกับภาวะตลาดที่
แท้จริงมากยิ่งขึน้ แต่ขณะเดียวกันกพ็บกับความท้าทายด้านการแข่งขัน  



 

 

3 CURRENT ISSUE 

ทาวน์เฮ้าส์ทัง้หมดในเขตกรุงเทพฯและ
ปริมณฑล  ขณะท่ีอาคารชุดระดับกลางท่ี
ราคา 2-5 ล้านบาท ท่ีเป็นหน่วยเหลือขาย
นัน้มีสดัส่วนสูงถึงร้อยละ 44.7 ของจ านวน
อาคารชุดเหลือขายทัง้หมดในเขตกรุงเทพฯ
แ ล ะ ป ริ ม ณ ฑ ล  ส ะ ท้ อ น ใ ห้ เ ห็ น ว่ า
ผู้ประกอบการเองก็อาจพบกับการ
แข่งขันที่ รุนแรงอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้ 

ถึงแม้จะพยายามปรับแผนมาเปิดโครงการในราคาระดับกลาง จากท่ีโครงการระดบันีม้ีจ านวนหน่วยเหลือ
ขายสูง กอปรกับเป็น Segment ท่ีมีผู้ ประกอบการเข้ามาลงทุนอย่างหนาแน่นทัง้รายเล็ก-รายใหญ่ ส่งผลให้
ผู้ประกอบการอาจจ าเป็นต้องเพ่ิมโปรโมชั่นทางการตลาดเพ่ือท่ีจะให้สามารถขายโครงการดงักล่าวในช่วงคร่ึงปี
หลงัได้  

 

 
 
ทางฝ่ังของความต้องการท่ีอยู่อาศยันัน้ ถึงแม้ว่าในช่วงโค้งสุดท้ายของปีอาจมีความเคลื่อนไหวจากทัง้

กิจกรรมทางการตลาดของผู้ประกอบการเพ่ือกระตุ้นยอดขายก่อนท่ีจะเร่ิมมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง
ในวนัท่ี 1 มกราคม 2563 รวมถึงนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจของฝ่ังรัฐบาล แต่เมื่อเทียบกับปัจจัยท้าทายต่างๆท่ี
ยังคงมีอยู่มากและคาดว่าจะมีผลต่อเน่ืองไปยังช่วงท่ีเหลือของปี อาทิ ภาวะเศรษฐกิจท่ีส่งผลต่อก าลงัซือ้ และ
ความเช่ือมัน่รวมถงึนโยบายก ากบัดแูลสินเช่ือ (LTV) ท่ีอาจส่งผลทางด้านจิตวิทยาของผู้บริโภคในประเทศ กอปร
กบัก าลงัซือ้ท่ีชะลอลงของกลุ่มผู้ซือ้ต่างชาติ ปัจจัยต่างๆท่ีกล่าวมานีส้่งผลให้ ศูนย์วิจัยกสิกรไทย คาดว่ายอด
จองซือ้ที่อยู่อาศัยเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในช่วงคร่ึงปีหลังน่าจะชะลอตัวลงจากคร่ึงปีแรก ส่งผลให้
ยอดรวมทัง้ปี 2562 น่าจะมีการหดตัวประมาณร้อยละ 10 – 14 เม่ือเทยีบกับทัง้ปี 2561 ที่ผ่านมา  
 ก าลังซือ้ที่ยังฟ้ืนตัวไม่ทั่วถงึและภาระหนีส้ินที่ยังสูง สร้างแรงกดดันต่อกลุ่มผู้บริโภคในประเทศ 

ความท้าทายของแรงซือ้จากผู้บริโภคในประเทศนัน้ เป็นผลจากความกังวลต่อสถานะเศรษฐกิจ ก าลงัซือ้ท่ีมี
อย่างจ ากัด รวมไปถึงความสามารถในการช าระหนีซ้ึ่งสะท้อนจากสัดส่วนหนีส้ินครัวเรือนต่อ GDP ท่ีอยู่ใน
ระดบัสูง รวมถึงยอดคงค้างหนีท่ี้ไม่ก่อให้เกิดรายได้ (NPL) ของสินเช่ือเพ่ือการอุปโภคบริโภคท่ีมีมูลค่าเพ่ิมขึน้
อย่างต่อเน่ืองตัง้แต่ปีท่ีผ่านมา ส่งผลให้ผู้บริโภคบางกลุ่มอาจมีข้อจ ากัดในการขอสินเช่ือเพ่ิมในช่วงคร่ึงปีหลัง 
โดยเฉพาะกลุม่ผู้บริโภคท่ีมีความเปราะบางตอ่สถานการณ์เศรษฐกิจ 

ทัง้นีก้ารชะลอตวัของแรงซือ้ท่ีอยู่อาศยัในช่วงคร่ึงปีหลงั  น่าจะมาจากกลุ่มผู้ซือ้เพื่อการลงทุนทัง้ระยะสัน้
และยาว เน่ืองจากเป็นกลุม่ท่ีได้รับผลกระทบจากปัจจยัหลายๆด้านในเวลาเดียวกนั อาทิ จากนโยบายก ากบัดแูล
สินเช่ือ สง่ผลให้จ าเป็นต้องใช้เงินลงทนุท่ีสงูกวา่เดิมมาก ประกอบกบัการแข่งขนัท่ีรุนแรงและจ านวนห้องเช่าท่ีมีอยู่
มากในปัจจุบนัอาจส่งผลให้ผลตอบแทนการลงทุน (Net Yield) จากการให้เช่าท่ีอยู่อาศยัอาจไม่ได้สงูเหมือนใน

แรงซือ้จากผู้บริโภคทัง้ในและนอกประเทศยังมีแนวโน้มชะลอลงท่ามกลางหลายปัจจัยท้าทายที่
ต่อเน่ืองมาจากช่วงคร่ึงปีแรก 
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อดีตท่ีผ่านมา นอกจากนีย้ังอาจมีแรงกดดนัจากกฎหมายภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีจะมีการเร่ิมจัดเก็บในปี 
2563 ท่ีอาจส่งผลให้นักลงทุนกลุ่มนีเ้ลือกท่ีจะชะลอการลงทุนไป หรือเลือกกระจายการลงทุนไปยังสินทรัพย์
ประเภทอื่นๆมากย่ิงขึน้ อย่างไรก็ดี การชะลอตัวดังกล่าวอาจส่งผลบวกต่อตลาดทัง้ฝ่ังผู้ซือ้และผู้ขายใน
ระยะยาว เน่ืองจากช่วยให้ตลาดเข้าสู่ภาวะสมดุล หลังจากที่ขยายตัวอย่างต่อเน่ืองในช่วงหลายปีที่ผ่าน
มา 

 
ในขณะเดียวกนั ทางฝ่ังของผู้ซือ้เพื่ออยู่อาศัยเอง ท่ีมีอยู่อย่างจ ากดั น่าจะได้รับประโยชน์จากนโยบาย

ภาครัฐที่ได้เข้ากระตุ้นตลาดและสร้างบรรยากาศเชิงบวกในภาวะท่ีมีความท้าทายอย่างมาก ทัง้ 1. มาตรการทาง
ภาษี ส าหรับกลุม่ผู้ซือ้ท่ีเสียภาษี โดยเป็นการซือ้ท่ีอยู่อาศยัหลงัแรก เพ่ือเป็นการซือ้อยู่อาศยัจริงในราคาไม่เกิน 5 
ล้านบาท 2.มาตรการลดค่าธรรมเนียมในการท าธุรกรรมการซือ้ท่ีอยู่อาศัย โดยอาจช่วยเร่งการตัดสินใจให้แก่
ผู้บริโภคท่ีมีแผนซือ้ท่ีอยู่อาศยัในปีนี ้

 ผู้ซือ้ชาวต่างชาตเิร่ิมมีสัญญาณชะลอตัวลง จากราคาที่อยู่อาศัยที่ปรับตัวสูงขึน้ ขณะที่ค่าเช่าอาจไม่
สามารถปรับตัวขึน้ตามได้ 

 ภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์
ชาวตา่งชาติในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2562 นีน้่าจะ
มีการหดตวัต่อเน่ืองจากช่วงคร่ึงปีแรก หลงัจาก
เร่ิมมีสัญญาณการชะลอตัวให้เห็นในไตรมาส
แรกของปีผ่านมลูค่าเงินโอนจากต่างชาติเพ่ือซือ้



 

 

5 CURRENT ISSUE 

อาคารชุดท่ีหดตวัลงถึงร้อยละ 16.3 (YoY)1 ทัง้นีห้นึ่งในปัจจยัท่ีคาดว่าน่าจะส่งผลให้มีการชะลอตวัลง เกิดจาก
การปรับตวัสงูขึน้ของราคาท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล กอปรกบัการแข็งค่าของเงินบาทส่งผลให้เงิน
ลงทนุในการครอบครองท่ีอยู่อาศยั (Purchase Price) ในประเทศไทยส าหรับชาวต่างชาติมีราคาสงูขึน้ นอกจากนี ้
ผลจากการแข่งขันท่ีสงูขึน้ของอาคารชุดได้ท าให้การขยายตวัของราคาให้เช่า (Gross Rental Rate) ในหลายๆ
โครงการแทบไมม่ีการปรับตวัขึน้สะท้อนให้เห็นจากการเปลี่ยนแปลงค่าเช่าโดยเฉลี่ยของโครงการกลุ่มตวัอย่างท่ีมี
การขยายตวัแค่เพียงร้อยละ 0.5 จึงท าให้ผลตอบแทนการลงทุนจากค่าเช่า (Gross Rental Yield) อาคารชุดบาง
แห่งอาจมีการหดตวัลงเมื่อเทียบกบัปีท่ีผ่านมา จากปัจจัยต่างๆที่กล่าวมาอาจท าให้ผู้ซือ้ชาวต่างชาติเลือกที่
จะชะลอการลงทุนเพื่อดูทิศทางของตลาดก่อนตัดสินใจ ทัง้นีก้ลุ่มผู้ ซือ้ชาวจีนท่ีมีการขยายตัวอย่างมาก
ในช่วง 2-3 ปีท่ีผ่านมาก็อาจมีการหดตวัลงในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2562 (YoY) จากปัจจยัแวดล้อมต่างๆท่ีได้กล่าว
ไปข้างต้น รวมถงึฐานจ านวนท่ีสงูในคร่ึงหลงัของปี 2561 ท าให้ก าลงัซือ้บางสว่นอาจถกูดดูซบัไปตัง้แต่ช่วงปีท่ีผ่าน
มา 

โดยสรุป ตลาดอสังหาริมทรัพย์
ประเภทที่อยู่อาศัย ในช่วงคร่ึงหลัง
ของปี 2562 ยังอาจพบกับความท้า
ทายที่ ต่อเน่ืองมาจากในช่วงคร่ึง
แรกของปี ทัง้จากผู้ประกอบการท่ีมี
หน่วยเหลือขายสูง  รวมถึงสภาพ
เศรษฐกิจและก าลงัซือ้ของผู้บริโภคทัง้
ชาวไทยและตา่งชาติ ซึง่น่าจะส่งผลให้
มีการชะลอตัวในช่วงท่ีเหลือของปี
ต่อเน่ืองไปถึงในช่วงต้นปี 2563 การ
ชะลอตัวดังกล่าวอาจส่งผลบวกต่อ

ตลาดทัง้ฝ่ังผู้ซือ้และผู้ขายในระยะยาว เน่ืองจากช่วยให้ตลาดเข้าสู่ภาวะสมดุล หลังจากที่ขยายตัวอย่าง
ต่อเน่ืองในช่วงหลายปีที่ผ่านมา อย่างไรก็ดียงัคงต้องติดตามนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐท่ีอาจจะมี
การประกาศในช่วงคร่ึงหลงัของปี รวมถึงท่าทีผู้ประกอบการในการท าตลาดช่วงโค้งสดุท้ายของปีก่อนการจดัเก็บ
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง ในวนัท่ี 1 มกราคม 2563  
 
--------------------------------------- 
 
Disclaimer 
 รายงานวิจยัฉบบันีจ้ดัท าเพ่ือเผยแพร่ทัว่ไป โดยจดัท าขึน้จากแหลง่ข้อมลูต่างๆ ท่ีน่าเช่ือถือ แต่บริษัทฯ มิอาจรับรองความถกูต้อง ความน่าเช่ือถือ หรือความ
สมบรูณ์เพื่อใช้ในทางการค้าหรือประโยชน์อ่ืนใด บริษัทฯ อาจมีการเปลี่ยนแปลงปรับปรุงข้อมลูได้ตลอดเวลาโดยไมต้่องแจ้งให้ทราบลว่งหน้า ทัง้นีผู้้ ใช้ข้อมลูต้องใช้ความ
ระมดัระวงัในการใช้ข้อมลูต่างๆ ด้วยวิจารณญาณของตนเองและรับผิดชอบในความเสี่ยงเองทัง้สิน้ บริษัทฯ จะไมรั่บผิดตอ่ผู้ ใช้หรือบคุคลใดในความเสียหายใดจากการใช้
ข้อมลูดงักลา่ว ข้อมลูในรายงานฉบบันีจ้ึงไมถื่อวา่เป็นการให้ความเห็นหรือค าแนะน าในการตดัสินใจทางธุรกิจ แต่อยา่งใดทัง้สิน้ 

                                                                                 
1 ขอ้มูลจาก ธนาคารแห่งประเทศไทย 


