
 

 

   

 

 

 

 

 
    

 

 

 

 

   
 สถานการณ์การระบาดของโควิด-19 ในประเทศท่ีดีขึน้ ธุรกิจอสังหาริมทรพัยท่ี์อยู่อาศัยกลับมาด าเนิน

กิจกรรมทางธุรกิจไดต้ามปกติ แต่เน่ืองจากปัจจยัแวดลอ้มของตลาดอสังหาริมทรพัยท่ี์อยู่อาศยัยังมีเง่ือนไขหลาย
ประการท่ีคงจะท าให้การด าเนินธุรกิจเป็นไปได้อย่างจ ากัด ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มีมุมมองต่อทิศทางตลาด
อสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่อาศยัในปี 2563 ดงันี ้
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ตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยในช่วงที่เหลือของปี 2563 … 
ก าลังซือ้ของผู้บริโภคยังเป็นโจทยส์ าคัญ 

ฉบบัสง่สือ่มวลชน 

 ในช่วงครึ่งแรกของปี 2563 เครื่องชีกิ้จกรรมการซือ้ขายท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล ปรับลด
                  อม โดยเฉพาะการระบาดของโควิด-19 ส่งผลใหกิ้จกรรมเศรษฐกิจตอ้งหยุดชะงัก รวมถึง
แผนกิจกรรมการตลาดของธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่อาศยัตอ้งเลื่อนออกไป ซึง่เดิมการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยัของ
ผูบ้ริโภคในประเทศก็อยู่ภายใตแ้รงกดดนัอยู่แลว้จากก าลงัซือ้ท่ีเปราะบาง ประเด็นมาตรการและกฎระเบียบดา้น
ภาษี ทัง้มาตรการ LTV และกฎหมายภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง  

 ส าหรบัในช่วงท่ีเหลือของปี 2563 ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย มองวา่ ตลาดอสงัหาริมทรพัยย์งัพอมีปัจจยัดา้นบวกอย่าง
มาตรการการลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิและค่าจดจ านองส าหรับท่ีอยู่อาศยัไม่เกิน           
(สิน้สดุ 24 ธ.ค. 6 ) และแคมเปญกระตุน้ตลาดของผูป้ระกอบการ ซึ่งน่าจะเห็นกิจกรรมการซือ้ท่ีอยู่อาศยัในเขต
กรุงเทพฯและปริมณฑลปรบัตวัดีขึน้กว่าในช่วงครึ่งปีแรก อย่างไรก็ดี แนวโนม้เศรษฐกิจท่ีกระทบภาคธุรกิจและ
ก าลงัซือ้ครวัเรือนเป็นวงกวา้ง                              ในกรุงเทพฯและปริมณฑลทัง้ปี 2563 คงยากจะพลิก
เป็นบวก โดยคาดวา่จะมีจ านวน 62,000-67,000 หน่วย หรือหดตวั 37.9% ถงึหดตวั 32.9% จากปีก่อน  

 ภายใตภ้าพความตอ้งการซือ้ท่ีอยู่อาศัยท่ีชะลอลง ผูป้ระกอบการหลายรายจึงมีการปรับลดการลงทุนและรอ
จงัหวะการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ ซึง่แมอ้าจส่งผลกระทบในระยะสัน้ต่อผลประกอบการทางธุรกิจ แต่ก็จะช่วยสรา้ง
เสถียรภาพใหก้บัพอรต์ โดยทัง้ปี 2563 คาดว่าการลงทุนโครงการท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลจะมี
จ านวนประมาณ 68     - 2           ลดลง 42.8% ถงึลดลง 39.5% จากปีก่อน 

 

             ประเดน็ส าคัญ 
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ในช่วงทีเ่หลือของปี 2563 ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท์ีอ่ยู่อาศัยจัดแคมเปญการตลาดกระตุ้น
การตัดสินใจซือ้ของผู้บริโภค รวมทัง้ปรับแผนการลงทุนโครงการใหม่รักษาสมดุลและลดความเสี่ยง 
 

 ในช่วงที่เหลือของปี 2563 ก าลังซื้อของผู้บริโภคยังเปราะบาง ผู้ประกอบการเร่งออกแคมเปญ
การตลาดกระตุ้นการตัดสินใจซือ้ทีอ่ยู่อาศัยของผู้บริโภค   

 

 เครื่องชีกิ้จกรรมการซือ้ขายท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในช่วงครึ่งแรกของปี 2563 ปรบัลดลง
                  อม โดยอตัราการรจองซือ้ท่ีอยู่อาศยัใหม่ในช่วง 5 เดือนแรกของปี 2563 เฉลี่ยหดตวัประมาณ 

75% (YoY)1 ขณะท่ีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัปรบัลดลง 3.4% (YoY)2 จากปัจจยัหลายประการ โดยเฉพาะเมื่อ
การระบาดของโควิด-19 ท าให้กิจกรรมเศรษฐกิจตอ้งหยุดชะงักลง รวมถึงแผนกิจกรรมการตลาดของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศัยต้องเลื่อนออกไปอย่างงานมหกรรมบ้านและคอนโดท่ีจัดประจ าทุกปีในกรุงเทพฯ  
ขณะเดียวกันประชาชนบางกลุ่มหลีกเลี่ยงการไปเย่ียมชมโครงการเพ่ือรอใหส้ถานการณข์องโควิด -19 ดีขึน้ ท าให้
ผู ้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศัยตอ้งปรับแผนการท าตลาดโดยหันมาจัดแคมเปญการตลาด
โปรโมชั่นผ่านช่องทางออนไลน ์ซึง่สง่ผลกระทบตอ่ยอดขายท่ีลดลงอย่างหลีกเลี่ยงไมไ่ด ้ 

 นอกจากนี ้เดิมทีก าลงัซือ้ของผูบ้ริโภคในประเทศก็ค่อนขา้งจะเปราะบางมาก่อนหนา้ท่ีจะเกิดการระบาด
ของโควิด-19 ส่วนหนึ่งมาจากภาระหนีข้องประชาชนบางกลุ่ม
ท่ีอยู่ในระดับสูง สะทอ้นจากขอ้มูลของธนาคารแห่งประเทศ
ไทย พบว่า ณ สิน้ปี 2562 สัดส่วนหนีค้รัวเรือนอยู่ท่ี 79.8  
          และเมื่อเกิดการระบาดของโควิด-19 ท าใหป้ระชาชน
บางกลุ่มไดร้บัผลกระทบจากการท่ีตอ้งหยุดงานชั่วคราวและ
ถกูเลิกจา้งท าใหร้ายไดล้ดลง ย่ิงสง่ผลกระทบตอ่ความสามารถ
ในการซือ้ท่ีอยู่อาศยัซึง่เป็นสินทรพัยท่ี์มีมลูค่าสงู ขณะเดียวกนั 
มาตรการและกฎระเบียบดา้นภาษี ทัง้มาตรการ LTV และกฎหมายภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรา้ง ก็อาจมีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยัของประชาชนบางกลุม่เช่นกนั    

ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย มองว่า ทศิทางการซือ้ขายทีอ่ยู่อาศัยในช่วงทีเ่หลือของปี 2563 น่าจะปรับตัวดี
ขึน้กว่าในช่วงคร่ึงปีแรก จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจในประเทศท่ีคาดว่าจะค่อยๆ ฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป 
ขณะเดียวกันธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่อาศยัก็ยังพอมีปัจจัยสนับสนุนใหผู้ป้ระกอบการสามารถน ามาใชก้ระตุน้
ตลาด อาทิ มาตรการการลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิและค่าจดจ านองส าหรับท่ีอยู่อาศัยไม่เกิน   
        (สิน้สดุวนัท่ี 24 ธ.ค. 63) เมื่อประกอบกบัการแข่งขนัของผูป้ระกอบการในการท าการตลาดดว้ยการออก
แคมเปญต่างๆ อาทิ การลดราคา การแจกของสมนาคณุอย่างเฟอรนิ์เจอร ์เครื่องปรบัอากาศ หรือฟรีค่าส่วนกลาง 
เป็นตน้ เพ่ือระบายท่ีอยู่อาศยัรอขายกนัอย่างเขม้ขน้ และอตัราดอกเบีย้ในตลาดการเงินท่ีอยู่ในระดบัต ่า จึงอาจเป็น
โอกาสส าหรบักลุม่ผูบ้ริโภคท่ีมีความพรอ้มในการซือ้ท่ีอยู่อาศยั 

                                                                                 
1 ขอ้มลูจากบจก. เอเจนซี่ ฟอร ์เรียลเอสเตท แอฟแฟร ์(AREA) 
2 ขอ้มลูจาก ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์
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อย่างไรก็ดี ด้วยสภาวะเศรษฐกิจในช่วงที่เหลือของปี 2563 นี้ ที่ยังไม่กลับมาฟ้ืนตัวอย่างมี
เสถยีรภาพ ส่งผลกระทบต่อการมีงานท าและรายได้ในอนาคตของประชาชน ภาระหนึค้รัวเรือนทีย่ังอยู่ใน
ระดับสูง ความสามารถในการซือ้ทีอ่ยู่อาศัยลดลง ท าใหบ้รรยากาศจงึยังไม่เป็นใจต่อการตัดสินใจซือ้ทีอ่ยู่
อาศัยของประชาชนในภาพรวม  ซึ่งปัจจัยต่างๆ นี ้ มีผลท าให้กลุ่มลูกค้าของผู้ประกอบการหดแคบลง 
ขณะเดียวกนักลุ่มลกูคา้ท่ีเป็นชาวต่างชาติก็ไดร้บัผลกระทบจากสถานการณโ์ควิด-19 เช่นกนั จากปัจจัยดังกล่าว 
                       ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลทั้งปี 2563 จึงยากที่จะหลีกเสี่ยงตัวเลขติดลบ โดย 
ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย ประเมินว่า การซือ้ทีอ่ยู่อาศัยใหม่ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลทัง้ปี 2563 นี ้น่าจะ
ต ่าสุดในรอบ 11 ปี ซึ่งคาดว่าจะมีจ านวน 62,000-67,000 หน่วย หรือหดตัว 37.9% ถึงหดตัว 32.9% จากปี
ที่ผ่านมา ขณะที่การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล น่าจะมีจ านวน 140,000-
145,000 หน่วย หดตัว 29.3% ถงึหดตัว 26.8% จากปีก่อน  
 

 
 

 โควิด-19 ท าให้ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท์ี่อยู่อาศัยบางรายปรับแผนชะลอการลงทุน
โครงการใหม่ในปี 2563 เพือ่ปรับสมดุลพอรต์ธุรกจิ 

 

ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศัยหลายรายมีการปรับแผนการท าธุรกิจโดยหันมาท า
แคมเปญการตลาดเพ่ือเร่งระบายท่ีอยู่อาศยัรอขายสะสมในพอรต์ ซึ่งในภาพรวมจ านวนท่ีอยู่อาศยัสะสมรอขายใน
ตลาดยงัมีอยู่ในระดบัสงู โดยจากรายงานของ บจก. เอเจนซี่ ฟอร ์เรียลเอสเตท แอฟแฟร ์(AREA) พบว่า ในช่วงไตร
มาส 1 ปี 2563                       (ทัง้ท่ีสรา้งเสรจ็และก าลงัก่อสรา้ง)                          มีจ านวน 
2.2        ย ท าใหผู้ป้ระกอบการระมัดระวังการลงทุน ขณะเดียวกัน ความเปราะบางของประเด็นก าลังซือ้
ผูบ้ริโภค ก็ท าใหผู้ป้ระกอบการหลายรายเลื่อนการเปิดโครงการใหม่ออกไป โดยขอ้มลู AREA พบว่า ในช่วง 5 เดือน
แรกของปีนี ้การลงทนุโครงการท่ีอยู่อาศยัใหม่ของผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์เฉพาะในเขตกรุงเทพฯและ
ปริมณฑลหดตวัประมาณ 34% (YoY)  

จากปัจจยัแวดลอ้มในตลาดอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่อาศยัท่ียงัไม่เอือ้ต่อการลงทุน ท าใหผู้ป้ระกอบการหลาย
รายมีการปรบัลดการลงทนุ โดยยงัรอจงัหวะการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจและก าลงัซือ้ของผูบ้ริโภค ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย 
จึงมองว่า ทั้งปี 2563 นี ้การลงทุนโครงการทีอ่ยู่อาศัยใหม่ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลอาจจะลดลงสู่
ระดับ    สุดในรอบหลายปี แต่หากสถานการณเ์ศรษฐกิจมีสัญณาณดีขึน้ ผู้ซือ้ทีอ่ยู่อาศัยเร่ิมทยอยฟ้ืนตัว 
ผู้ประกอบการคงจะกลับมาพิจารณาแผนการลงทุนอีกคร้ัง ทัง้นี ้คาดว่าการเปิดตัวทีอ่ยู่อาศัยใหม่ในเขต
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กรุงเทพฯและปริมณฑลในปี 2563 จะมีจ านวน
ประมาณ 68,000-72           หดตัว 42.8% ถึงหด
ตัว 39.5% จากปีก่อน ซึ่งแมว้่าอาจจะส่งผลกระทบใน
ระยะสัน้ต่อแนวโนม้ผลประกอบการทางธุรกิจ แต่ในอีก
ดา้นหนึ่งก็ถือเป็นการปรบัสมดลุของอุปสงคแ์ละอปุทาน
ในตลาดอสังหาริมทรัพย์ และสินค้าในพอร์ตของ
ผูป้ระกอบการใหม้ีเสถียรภาพ ภายใตส้ถานการณท่ี์ตลาด

มีท่ีอยู่อาศยัรอขายสะสมเหลืออยู่จ  านวนมาก 
 

 โดยสรุป ตลาดอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่อาศยัในช่วงท่ีเหลือของปี 2563 ตอ่เน่ืองไปยงัตน้ปีหนา้ ยงัมีหลาย
ปัจจยัท่ีตอ้งติดาม ท าใหใ้นช่วงนีผู้ป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่อาศยัหลายรายมีการบริหารจดัการความ
เสี่ยงเพ่ือรกัษาสภาพคลอ่งและเสถียรภาพของบริษัท อย่างการหนัมาเรง่ระบายสตอ็กท่ีอยู่อาศยัรอขายในมือและลด
การเปิดโครงการท่ีอยู่อาศยัใหม่ โดยหันมาท าสินคา้แบบเจาะกลุ่มลูกคา้มากขึน้ (Niche Market) หรือการเปิด
โครงการท่ีมีขนาดเลก็ลง เพ่ือดกูารตอบรบัของตลาดก่อนท่ีจะเปิดเฟสตอ่ไป นอกจากนี ้หากมองไปในระยะขา้งหนา้
ดว้ยภาวะเศรษฐกิจที่ยงัมีความไม่แน่นอนสงู ท าใหก้ าลงัซือ้ของประชาชนน่าจะยงัจ ากดั การเปิดตวัท่ีอยู่อาศยัควร
สอดคลอ้งกบัระดบัความสามารถในการซือ้ของผูบ้ริโภค รวมถงึคณุภาพของสินคา้ใหไ้ดม้าตรฐาน เน่ืองจากปัจจุบนั
เมื่อตลาดท่ีอยู่อาศยัมีการแข่งขนัท่ีสงู ผูบ้ริโภคมีเวลาในการคน้หาขอ้มลูเปรียบเทียบระหว่างแบรนดแ์ละมีเวลาใน
การท่ีจะพิจารณาตดัสินใจเลือกท่ีนานขึน้ 
 

 แต่หากมองในดา้นของการแข่งขนัในตลาดอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่อาศยัในช่วงท่ีเหลือของปีนี ้ยงัคงมีความ
รุนแรงจากการท่ีผูป้ระกอบการหลายรายตา่งจดัแคมเปญโปรโมชั่นพิเศษเพ่ือเจาะตลาดกลุม่ผูบ้ริโภคท่ีมีแผนท่ีจะซือ้
ท่ีอยู่อาศยัในปีนี ้กระนัน้ จากสภาวะเศษฐกิจ ณ ขณะนี ้การเจาะกลุ่มลูกคา้ท่ีมีก าลงัซือ้ก็ค่อนขา้งมีความทา้ทาย 
ทั้งนี ้ผู ้ประกอบการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยอาจจับมือกับพันธมิตรคู่คา้ โดยการน าเสนอสิทธิประโยชนพิ์เศษให้กับ
พนกังานของคูค่า้ ซึ่งจะช่วยผูป้ระกอบการใหส้ามารถคดักรองกลุ่มลกูคา้ท่ีมีศกัยภาพ เน่ืองจากเป็นกลุ่มท่ีมีรายได้
ประจ าและคอ่นขา้งมั่นคง  

 

 อย่างไรก็ดี แมว้่าในช่วงนีจ้ะเป็นจังหวะท่ีดีของผูบ้ริโภคท่ีมีศักยภาพและมีความตอ้งการในการซือ้ท่ีอยู่
อาศยั จากโปรโมชั่นพิเศษจากผูป้ระกอบการ อตัราดอกเบีย้ท่ีอยู่ในระดบัต ่า และมาตรการลดค่าธรรมเนียมการท า
ธุรกรรมการซือ้ท่ีอยู่อาศยัราคาไมเ่กิน 3 ลา้นบาท แตผู่ซ้ือ้เองก็ควรที่จะท าการตดัสินใจเลือกโครงการอย่างรอบคอบ 
โดยค านงึถงึเง่ือนไขของโปรโมชั่นตา่งๆ ท่ีผูป้ระกอบการน าเสนอ กอปรกบัความสามารถในการผ่อนช าระและฐานะ
การเงินของตนเป็นส าคญั 

-------------------------------------------------------- 
Disclaimer 
 รายงานวิจัยฉบบันีจ้ัดท าเพ่ือเผยแพร่ทั่วไป โดยจัดท าขึน้จากแหล่งขอ้มลูต่างๆ ท่ีน่าเช่ือถือ แต่บริษัทฯ มิอาจรับรองความถกูตอ้ง คว ามน่าเช่ือถือ หรือความ
สมบูรณเ์พ่ือใชใ้นทางการคา้หรือประโยชนอ่ื์นใด บริษัทฯ อาจมีการเปลี่ยนแปลงปรบัปรุงขอ้มลูไดต้ลอดเวลาโดยไม่ตอ้งแจง้ใหท้ราบล่วงหน้ า ทั้งนีผู้ใ้ชข้อ้มลูตอ้งใชค้วาม
ระมดัระวงัในการใชข้อ้มลูต่างๆ ดว้ยวิจารณญาณของตนเองและรบัผิดชอบในความเสี่ยงเองทั้งสิ ้น บริษัทฯ จะไม่รบัผิดต่อผูใ้ชห้รือบุคคลใดในความเสียหายใดจากการใช้
ขอ้มลูดงักลา่ว ขอ้มลูในรายงานฉบบันีจ้ึงไมถื่อวา่เป็นการใหค้วามเห็นหรือค าแนะน าในการตดัสินใจทางธุรกิจ แต่อยา่งใดทัง้สิน้ 


