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------------------------------------------------------------------------------------------------- 

รายงานวิจยันีจ้ดัท าโดยบรษิัท ศนูยวิ์จยักสิกรไทย จ ากดั (“KResearch”) เพื่อเผยแพร่เป็นการทั่วไป โดยอาศยัแหลง่ขอ้มลูสาธารณะหรือขอ้มลูที่เชื่อว่ามีความน่าเชื่อถือทีป่รากฏขณะจดัท า ซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไดใ้นแต่
ละขณะเวลา ทัง้นี ้KResearch มิอาจรบัรองความถูกตอ้ง ความน่าเชื่อถือ ความเหมาะสม ความครบถว้นสมบูรณ ์หรือความเป็นปัจจบุนัของขอ้มลูดงักล่าว และไม่ไดม้ีวตัถุประสงคเ์พื่อชีช้วน เสนอแนะ ใหค้  าแนะน า 
หรือจูงใจในการตดัสินใจเพื่อด าเนินการใดๆ แต่อย่างใด ดงันัน้ ท่านควรศึกษาขอ้มลูดว้ยความระมดัระวงัและใชวิ้จารณญาณอย่างรอบคอบก่อนตดัสินใจใดๆ KResearch จะไม่รบัผิดในความเสยีหายใดทีเ่กิดขึน้จาก
การใชข้อ้มลูดงักล่าว  
ขอ้มลูใดๆ ที่ปรากฎในรายงานวิจยันีถ้ือเป็นทรพัยส์ินของ KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แต่กรณี) การน าขอ้มลูดงักล่าว (ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน) ไปใชต้อ้งแสดงขอ้ความถึงสิทธิความเป็นเจา้ของแก ่
KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แต่กรณ)ี หรือแหล่งที่มาของขอ้มลูนัน้ๆ ทัง้นี ้ ท่านจะไม่ท าซ  า้ ปรบัปรุง ดดัแปลง แกไ้ข ส่งต่อ เผยแพร่ หรือกระท าในลกัษณะใดๆ เพื่อวตัถุประสงคใ์นทางการคา้ โดยไม่ไดร้บั
อนุญาตล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แตก่รณี) 
 

   

 

 

 

 

 
    

 

 

 

แนวโน้มตลาดท่ีอยูอ่าศัยในช่วงท่ีเหลือของปี 2564 ยงัมีปัจจยัทา้ทายและความเปราะบางสูง แมใ้นช่วง

ครึ่ งปีแรก ผลประกอบการดา้นรายไดจ้ากการขายท่ีอยูอ่าศัยของผูป้ระกอบการหลายรายจะสามารถพลิกกลับมา

เป็นบวกได ้แตย่งัเป็นระดบัท่ีต า่กวา่ศักยภาพ และแมส้ถานการณโ์ควดิจะเริ่ มมีสญัญาณท่ีน่ิงขึ้นจากจ  านวนผูต้ิด

เชื้อใหม่รายวนัท่ีเริ่ มลดลง แต่ผลของโควดิระลอกน้ีท่ีรุนแรงและยืดเยื้อ กระทบกิจกรรมเศรษฐกิจเป็นวงกวา้ง

มากขึ้น ท าใหก้ารฟ้ืนตวัของภาคธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยูอ่าศัยคงตอ้งใชร้ะยะเวลาท่ีนานขึ้นกวา่จะกลบัสู่ระดบั

ก่อนเกิดวกิฤติการระบาดของโควดิ  

 

• ตลาดที่อยู่อาศัยช่วงครึ่งแรกของปี 2564 การเปิดตวัโครงการใหม่ยงัลดลงต่อเน่ือง ขณะที่ยอดขาย

กลบัเพ่ิมขึ้ น ผลจากแคมเปญการตลาดและโปรโมชัน่ท่ีเขม้ขน้ของผูป้ระกอบการในการเร่งระบายท่ี

อยูอ่าศยัรอขาย 

 

นับจากตน้ปี 2564 จนถึงปัจจุบนั ผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศยัส่วนใหญ่ชะลอ

การเปิดโครงการใหม่ เน่ืองจากสภาวะตลาดที่ไม่เอื้ อและจ านวนที่อยูอ่าศยัรอขายสะสมยงัทรงตวัระดบัสูง 

ท ำใหผู้ป้ระกอบกำรตอ้งปรับกลยุทธ์ทำงธุรกิจใหส้อดคลอ้งกับภำวะของตลำด ซึ่งจำกขอ้มูลของ เอเจนซี ฟอร์

เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส พบว่ำ ในช่วงคร่ึงแรกของปี 2564 กำรเปิดตัวท่ีอยู่อำศัยใหม่ในเขตกรุงเทพฯและ

ปริมณฑลมีจ ำนวน 25,257 หน่วย ลดลง 15.9% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันปีก่อน โดยกำรเปิดโครงกำร

คอนโดมิเนียมใหม่ปรบัลดลงอย่ำงมำก เน่ืองจำกจ ำนวนหน่วยรอขำยสะสมสูง กอปรกับผูป้ระกอบกำรปรบักล

ยุทธ์มำใหค้วำมส ำคัญกับตลำดแนวรำบ เน่ืองจำกกลุ่มน้ีจะมีควำมตอ้งกำรซื้ อเพื่ออยู่อำศัยจริง ระยะเวลำกำร

ก่อสรำ้งท่ีสั้น และสำมำรถจดักำรบริหำรควำมเสี่ยงไดง้่ำย  

 

อย่างไรก็ดี เพื่อลดความเสี่ยงและเพิ่มสภาพคล่องใหก้ับธุรกิจ ผูป้ระกอบการยงัคงท าแคมเปญ

การตลาด น าเสนอโปรโมชัน่พิเศษอยา่งหนัก เพื่อจูงใจลูกคา้ เช่น การปรบัลดราคา แคมเปญอยูฟ่รี อตัรา

ดอกเบ้ียพิเศษและของสมนาคุณ ซ่ึงนับเป็นจงัหวะที่ดีส  าหรบัผูท้ี่มีความพรอ้มในการซ้ือท่ีอยู่อาศยั จึงช่วย
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ตลาดที่ อยู่ อาศัย ในช่ วงที่ เหลื อของปี  2564 ยัง มีความ

เปราะบางสูง  

ฉบบัส่งส่ือมวลชน 
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หรือจูงใจในการตดัสินใจเพื่อด าเนินการใดๆ แต่อย่างใด ดงันัน้ ท่านควรศึกษาขอ้มลูดว้ยความระมดัระวงัและใชวิ้จารณญาณอย่างรอบคอบก่อนตดัสินใจใดๆ KResearch จะไม่รบัผิดในความเสยีหายใดทีเ่กิดขึน้จาก
การใชข้อ้มลูดงักล่าว  
ขอ้มลูใดๆ ที่ปรากฎในรายงานวิจยันีถ้ือเป็นทรพัยส์ินของ KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แต่กรณี) การน าขอ้มลูดงักล่าว (ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน) ไปใชต้อ้งแสดงขอ้ความถึงสิทธิความเป็นเจา้ของแก ่
KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แต่กรณ)ี หรือแหล่งที่มาของขอ้มลูนัน้ๆ ทัง้นี ้ ท่านจะไม่ท าซ  า้ ปรบัปรุง ดดัแปลง แกไ้ข ส่งต่อ เผยแพร่ หรือกระท าในลกัษณะใดๆ เพื่อวตัถุประสงคใ์นทางการคา้ โดยไม่ไดร้บั
อนุญาตล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แตก่รณี) 

 

2 CURRENT ISSUE 

ผลักดนัใหย้อดขายกลับมาเพิ่มขึ้ น แมจ้ะต ำ่กว่ำก่อนกำรระบำดของโควิดก็ตำม จำกขอ้มูลของ เอเจนซี ฟอร์

เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส สะท้อนให้เห็นว่ำ ในช่วงคร่ึงแรกของปี 2564 กำรจองซื้ อท่ีอยู่อำศัยใหม่ในเขต

กรุงเทพฯและปริมณฑลเพิ่มขึ้ นถึง 37.7% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันปีก่อน หรือมีจ ำนวน 38,174 หน่วย ซึ่ง

จ ำนวนท่ีอยูอ่ำศยัท่ีขำยไดส้่วนใหญ่เป็นท่ีอยูอ่ำศยัสรำ้งเสร็จรอขำยและโครงกำรท่ีเปิดตัวไปในปีท่ีผ่ำนๆ มำ ซึ่งมี

สัดส่วน 84% ขณะท่ีจ ำนวนหน่วยท่ีขำยได้ในส่วนท่ีเป็นโครงกำรใหม่เปิดปีน้ี มีสัดส่วนประมำณ  16% ของ

จ ำนวนหน่วยท่ีขำยไดท้ั้งหมด  

 

 

 

และจากการที่ผูป้ระกอบการชะลอการเปิดโครงการ และสามารถระบายที่อยูอ่าศยัรอขายออกไป

ไดร้ะดับหน่ึง ท ำใหจ้ ำนวนท่ีอยู่อำศัยสะสมรอขำยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในช่วงคร่ึงปีแรกน้ี ปรบัลดลง

มำอยูท่ี่ 2.14 แสนหน่วย ลดลง 5.7% จำก ณ สิ้ นปี 2563 ซึ่งนับเป็นสญัญำณท่ีดีต่อตลำด  

 

• ทิศทางตลาดที่อยู่อาศัยในช่วงที่ เหลือของปี 2564 ยังมีความเปราะบางสูงจากปัจจัยท้าทายที่

หลากหลาย ท าใหก้ารลงทุนโครงการที่อยูอ่าศยัอาจลดลงต า่สุดในรอบ 18  ปี 
 

แมใ้นช่วงคร่ึงแรกของปีน้ี เคร่ืองชี้ กิจกรรมธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ท่ีอยู่อำศัยบำงตัวสะท้อนภำพบวก 

อย่ำงไรก็ตำม ด้วยภำวะตลำดท่ีอยู่อำศัยในช่วงท่ีเหลือของปีน้ี ท่ีมีปัจจัยหนุนเบำบำง อย่ำงมำตรกำรลด

ค่ำธรรมเนียมกำรท ำธุรกรรมอสังหำริมทรัพย์ท่ีอยู่อำศัย เช่น กำรลดค่ำโอนกรรมสิทธ์ิและค่ำจดจ ำนองท่ีอยู่

อำศัยส ำหรับท่ีอยู่อำศัยรำคำไม่เกิน 3 ลำ้นบำท ซึ่งจะสิ้ นสุดวันท่ี 31 ธ.ค. 2564 (ซึ่งมีโอกำสท่ีทำงกำรจะ

พิจำรณำต่ออำยุมำตรกำรฯ ออกไป เพื่อช่วยแบ่งเบำภำระรำยจ่ำยของประชำชนในกำรซื้ อท่ีอยู่อำศัย) ขณะท่ี

ตลำดท่ีอยู่อำศยัยงัมีโจทยส์ ำคญัรออยู่ขำ้งหน้ำ โดยเฉพำะผลกระทบจำกกำรระบำดของโควิดท่ีรุนแรงและยืดเย้ือ 

อำทิ  
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3 CURRENT ISSUE 

การระบาดของโควิดที่ยาวนานกระทบความมัน่คงทางอาชีพการงาน รายไดแ้ละเงินออมของ

ครัวเรือนลดลง ส่งผลกระทบต่อความตอ้งการ

ซ้ือท่ีอยู่อาศัยยงัชะลอตัว ขณะท่ีทิศทำงกำรจำ้ง

งำนใหม่ของภำคเอกชนยังมีควำมเปรำะบำง 

กระทบต่อกำรมีงำนท ำและก ำลังซื้ อของผูบ้ริโภค

โดยเฉพำะในกลุ่มวยัเร่ิมท ำงำนและนักศึกษำจบ

ใหม่ ซึ่งเป็นกลุ่มเป้ำหมำยส ำคัญของตลำดท่ีอยู่

อำศยัท่ีจะไดร้บัผลกระทบค่อนขำ้งมำก  

 

 

โจทยเ์ฉพาะทางธุรกิจจากจ านวนที่อยู่

อาศยัรอขายสะสมระดบัสูงในตลาด (จ ำนวนท่ีอยู่อำศัยรอขำยสะสมกว่ำ 2 แสนหน่วย ดว้ยภำวะเศรษฐกิจท่ี

ชะลอตัว กำรระบำยสินคำ้อำจจะใชเ้วลำกว่ำ 3 ปี) ซ่ึงสรา้งขอ้จ  ากัดในการลงทุน โดยผูป้ระกอบกำรบำงรำยท่ี

มีจ ำนวนท่ีอยู่อำศัยรอขำยสูงต้องเร่งระบำย

สินคำ้ ในอีกดำ้นหน่ึงกลุ่มท่ีมีสต็อกท่ีอยู่อำศัย

เหลือน้อยจ ำเป็นต้องเปิดโครงกำรใหม่เพื่อ

สรำ้งรำยได ้ขณะเดียวกัน ผูป้ระกอบกำรตอ้ง

บริหำรจัดกำรควำมเสี่ยงจำกกำรยกเลิกกำร

จองหรือผู ้ซื้ อไม่ ผ่ำนกำรอนุมั ติ กำรกู ้จำก

สถำบันกำรเงินซึ่งจะกลับมำเป็นยอดสะสมรอ

ขำยในตลำด ท ำให้การเปิดโครงการที่อยู่

อาศัยใหม่ในช่วงท่ีเหลือของปีน้ี น่าจะยัง

เป็นไปอย่างระมดัระวงั และทั้งปี 2564 น้ี จ  านวนท่ีอยูอ่าศยัเปิดใหม่ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลน่าจะ

มีจ  านวนประมาณ 4.1-4.8 หม่ืนหน่วย ซ่ึงเป็นจ านวนต า่สุดในรอบ 18 ปี (ผูป้ระกอบการบางรายที่มี

แผนจะเปิดโครงการในปีน้ีอาจจะชะลอหรือเลื่อนการเปิดโครงการในปีหนา้เม่ือสถานการณโ์ควิด-19ดี

ขึ้ น) 
 

ผูป้ระกอบการบางรายตอ้งเผชิญกับภาระตน้ทุนทางการเงินท่ีสูงขึ้ น โดยเฉพำะกำรระดมทุนใน

ตลำดทุน ซึ่งในช่วงปี 2563-2564 ตน้ทุนทำงกำรเงินของผูป้ระกอบกำรในกำรระดมทุนจำกตลำดตรำสำรหน้ี

เพิ่มขึ้ นสูงเมื่อเทียบกับในช่วงก่อนวิกฤติกำรระบำดของโควิด และไปขำ้งหน้ำ ตน้ทุนทำงกำรเงินยงัมีแนวโน้ม

เพิ่มขึ้ นจำกควำมตอ้งกำรใชส้ภำพคล่องในระบบกำรเงินท่ีคำดว่ำจะเพิ่มขึ้ น ขณะท่ีในช่วงท่ีเหลือของปี 2564 น้ี 

ยงัมีหุน้กูแ้ละตัว๋แลกเงินท่ีจะทยอยครบก ำหนดในกลุ่มพฒันำอสงัหำริมทรพัยท่ี์อยู่อำศัยอีกประมำณกวำ่ 4 หมื่น

ลำ้นบำท และอีกกวำ่ 1 แสนลำ้นบำท ท่ีจะทยอยครบก ำหนดในปี 2565  

 



 

Disclaimers 
 

รายงานวิจยันีจ้ดัท าโดยบรษิัท ศนูยวิ์จยักสิกรไทย จ ากดั (“KResearch”) เพื่อเผยแพร่เป็นการทั่วไป โดยอาศยัแหลง่ขอ้มลูสาธารณะหรือขอ้มลูที่เชื่อว่ามีความน่าเชื่อถือทีป่รากฏขณะจดัท า ซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไดใ้นแต่
ละขณะเวลา ทัง้นี ้KResearch มิอาจรบัรองความถูกตอ้ง ความน่าเชื่อถือ ความเหมาะสม ความครบถว้นสมบูรณ ์หรือความเป็นปัจจบุนัของขอ้มลูดงักล่าว และไม่ไดม้ีวตัถุประสงคเ์พื่อชีช้วน เสนอแนะ ใหค้  าแนะน า 
หรือจูงใจในการตดัสินใจเพื่อด าเนินการใดๆ แต่อย่างใด ดงันัน้ ท่านควรศึกษาขอ้มลูดว้ยความระมดัระวงัและใชวิ้จารณญาณอย่างรอบคอบก่อนตดัสินใจใดๆ KResearch จะไม่รบัผิดในความเสยีหายใดทีเ่กิดขึน้จาก
การใชข้อ้มลูดงักล่าว  
ขอ้มลูใดๆ ที่ปรากฎในรายงานวิจยันีถ้ือเป็นทรพัยส์ินของ KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แต่กรณี) การน าขอ้มลูดงักล่าว (ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน) ไปใชต้อ้งแสดงขอ้ความถึงสิทธิความเป็นเจา้ของแก ่
KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แต่กรณ)ี หรือแหล่งที่มาของขอ้มลูนัน้ๆ ทัง้นี ้ ท่านจะไม่ท าซ  า้ ปรบัปรุง ดดัแปลง แกไ้ข ส่งต่อ เผยแพร่ หรือกระท าในลกัษณะใดๆ เพื่อวตัถุประสงคใ์นทางการคา้ โดยไม่ไดร้บั
อนุญาตล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แตก่รณี) 

 

4 CURRENT ISSUE 

และทา้ยสุดน้ี การระบาดของโรคโควิด-19 ทั้งในและตา่งประเทศท่ียงัไม่คลี่คลาย ท าใหธุ้รกิจยงั

ตั้งอยูบ่นพ้ืนฐานของความไม่แน่นอน ขณะที่การแข่งขนัระหว่างผูป้ระกอบการที่รุนแรงท่ามกลางตลาดที่มี

อุปสงคจ์  ากดั ซ่ึงผูป้ระกอบการที่มีความพรอ้มดา้นการตลาด มีสินคา้ที่หลากหลาย และมีความยืดหยุ่นใน

การปรับตัวทางธุรกิจไดเ้ร็วน่าจะเป็นผูท้ี่ไดเ้ปรียบ ทั้งน้ี เพ่ือใหส้อดคลอ้งไปกับสภาวะตลาด ศูนยวิ์จัย

กสิกรไทย ไดป้รบัประมาณการเครื่องช้ีธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลทั้ง

ปี 2564 ดงัน้ี  

 

 
  


