
 

 

 
 

 

 
 

 
 

แม้เศรษฐกิจไทยในปี 2561 น่าจะฟืน้ตวัต่อเน่ือง แต่ผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ยงัเผชิญความ
ท้าทาย ทัง้การแข่งขนัในตลาดท่ียงัคงเป็นไปอย่างรุนแรง และความต้องการซือ้ท่ีอยู่อาศยัยงัมีจ ากดั โดยกลยุทธ์
ของผู้ประกอบการในปี 2561 น่าจะเป็นการลงทนุพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัตามพืน้ท่ีเส้นทางขนสง่มวลชน 

คาดปี’ 61 จ านวนท่ีอยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 100,000-108,000 หน่วย 
ในช่วงโค้งสดุท้ายของปี 2560 ยงัไมม่ีปัจจยัหนนุให้เกิดความต้องการซือ้ท่ีอยู่อาศยั ส่งผลให้ผู้ประกอบการ

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์น่าจะชะลอการเปิดขายโครงการท่ีอยู่อาศยัใหม ่เม่ือเทียบกบัในช่วง 9 เดือนแรกของปี และ
หนัมามุง่ให้ความส าคญักบัการขายท่ีอยู่อาศยัคงค้างด้วยการจดัโปรโมชัน่กระตุ้นการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยั เช่น 
การมอบส่วนลดเงินสด ของแถม หรือบัตรก านัล การขายท่ีอยู่อาศยัทุกยูนิตในราคาเดียว เป็นต้น  อย่างไรก็ตาม 
การจดัโปรโมชัน่ยงัไม่สามารถกระตุ้นความต้องการซือ้ท่ีอยู่อาศยัได้อย่างเต็มท่ี จึงส่งผลให้ท่ีอยู่อาศยัคงค้าง ณ 

 
 แม้เศรษฐกิจในปี 2561 น่าจะฟืน้ตวัตอ่เน่ือง สง่ผลให้ผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เช่ือมัน่ และเปิด

ขายโครงการท่ีอยู่อาศยัใหม่ แต่ผู้ประกอบการยังเผชิญความท้าทายต่างๆ ประกอบกับการขยายตวัของ
จ านวนท่ีอยู่อาศัยคงค้าง ณ สิน้ปี 2560 กดดันให้ผู้ประกอบการเปิดขายโครงการท่ีอยู่อาศัยใหม่อย่าง
ระมดัระวงั ศูนย์วิจัยกสิกรไทย คาดว่า จ านวนท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในปี 
2561 น่าจะอยู่ท่ี 100,000-108,000 หน่วย ขยายตวัร้อยละ 0-2 จากปี 2560 

 แม้ตลาดคอนโดมิเนียมระดับบนจะเป็นตลาดท่ีผู้ ซือ้ท่ีอยู่อาศยัมีก าลงัซือ้ และมีความอ่อนไหวต่อภาวะ
เศรษฐกิจในระดบัต ่า แต่ขนาดตลาดยังจ ากดั ประกอบกับความต้องการคอนโดมิเนียมระดบับนได้ถูกดูด
ซบัไปแล้วสว่นหนึง่ สง่ผลให้การลงทนุพฒันาคอนโดมิเนียมระดบับนในปี 2561 ควรเป็นไปอย่างระมดัระวงั 

 ส าหรับตลาดท่ีอยู่อาศยัระดบักลาง ยงัคงเป็นตลาดท่ีผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ให้ความส าคญั 
เน่ืองจากมีฐานผู้ซือ้ท่ีอยู่อาศยัขนาดใหญ่ โดยกลยุทธ์ในการลงทุนพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัระดบักลาง
เป็นการให้ความส าคญักบัการสรรหาท าเลท่ีเหมาะสม รวมถงึมีการออกแบบฟังก์ชนัการอยู่อาศยัท่ีครบถ้วน  

 ในส่วนของตลาดท่ีอยู่อาศยัระดบัล่างน่าจะชะลอตวั ส่งผลให้ผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชะลอ
การลงทนุพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัระดบัลา่ง ควบคูก่บัเร่งท าการตลาดเพ่ือระบายท่ีอยู่อาศยัคงค้าง 
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ผูป้ระกอบการเปิดขายที่อยูอ่าศยัใหม่อยา่งระมดัระวงั...คาดปี’ 61 ที่อยูอ่าศยั

เปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล 100,000-108,000 หน่วย 



 

 

2 CURRENT ISSUE 

สิน้ปี 2560 ขยายตวั ศูนย์วิจัยกสิกรไทย คาดว่า จ านวนที่อยู่อาศัยคงค้างในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ณ 
สิน้ปี 2560 น่าจะอยู่ที่ 170,000-177,000 หน่วย ขยายตัวร้อยละ 4-8 จาก ณ สิน้ปี 2559 

ส าหรับในปี 2561 นี ้ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า แม้เศรษฐกิจน่าจะฟ้ืนตัวต่อเน่ือง นับเป็น
สัญญาณที่ดีต่อตลาดที่อยู่อาศัย ส่งผลให้ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เช่ือม่ัน และเปิดขาย
โครงการที่อยู่อาศัยใหม่ แต่ทิศทางการแข่งขันในตลาดที่อยู่อาศัยยังคงเป็นไปอย่างรุนแรง เน่ืองจาก
ผู้ประกอบการยังคงเปิดขายโครงการที่อยู่อาศัยใหม่ออกสู่ตลาดอย่างต่อเน่ือง 

ในขณะท่ีความต้องการซือ้ท่ีอยู่อาศัยในปี 2561 ยังมีจ ากัด ทัง้กลุ่มผู้ ซือ้เพ่ืออยู่อาศัยจริง ท่ีแม้ก าลังซือ้
ค่อยๆ ฟืน้ตวั แต่ก็เผชิญข้อจ ากดัด้านราคาท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่อยู่ในระดบัสงู รวมถึงกลุ่มผู้ซือ้ท่ีอยู่อาศยัเพ่ือ
การลงทุน ท่ีน่าจะชะลอการลงทุนในท่ีอยู่อาศยัลง เน่ืองจากการแข่งขันในตลาดให้เช่าท่ีอยู่อาศยัเป็นไปอย่าง
รุนแรง โดยเฉพาะอย่างย่ิง ตลาดคอนโดมิเนียมให้เช่า 

นอกจากนี ้การขยายตวัของจ านวนท่ีอยู่อาศยัคงค้าง ณ สิน้ปี 2560 ยงัเป็นปัจจยักดดนัให้ผู้ประกอบการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ตัง้เป้าหมายการขยายตัวของการเปิดขายโครงการท่ีอยู่อาศัยใหม่ ในปี 2561 อย่าง
ระมดัระวงั และอาจปรับแผนการเปิดขายโครงการท่ีอยู่อาศยัใหม่ระหว่างปีอย่างสอดคล้องกับสถานการณ์ใน
ตลาดท่ีอยู่อาศยัท่ีเปลี่ยนแปลงไป 

ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า จ านวนที่อยู่
อาศัยเปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลใน
ปี 2561 น่าจะยังคงไม่ต ่ากว่า 100,000 หน่วย โดย
คาดว่าอยู่ ที่  100,000-108,000 หน่วย ขยายตัว
ร้อยละ 0-2 จากปี 2560 ทัง้นี ้จ านวนที่อยู่อาศัย
เปิดขายใหม่ในปี 2561  น่าจะอยู่ ในระดับ
ใกล้เคียงกับสองปีที่ ผ่านมา โดยการขยายตัวของ
จ านวนท่ีอยู่อาศัยเปิดขายใหม่ส่วนใหญ่เป็นผลมา
จากการขยายตัวของจ านวน ท่ีอยู่ อ าศัยกลุ่ ม
คอนโดมิเนียม ซึง่ข้อจ ากดัด้านพืน้ท่ีส าหรับการลงทุน
พัฒนาโครงการแนวราบ ประกอบกับความคืบหน้า
ของโครงการส่วนต่อขยายสถานีรถไฟฟ้า น่าจะดงึดูด
ให้ผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ยงัคงเปิดขาย
โครงการคอนโดมิเนียมในปี 2561 

ทัง้นี ้จ านวนท่ีอยู่อาศยัคงค้างท่ียงัอยู่ในระดบัสงู สง่ผลให้ต้องจบัตาการปรับแผนการเปิดขายโครงการท่ีอยู่
อาศยัใหม่ และความสามารถในการระบายท่ีอยู่อาศยัคงค้างระหว่างปีของผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
ซึง่เป็นปัจจยัส าคญัท่ีเป็นตวัก าหนดว่าจ านวนท่ีอยู่อาศยัคงค้าง ณ สิน้ปี 2561 จะยงัอยู่ในระดบัสงูอย่างต่อเน่ือง
จาก ณ สิน้ปี 2560 หรือไม ่

ที่มา : - ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
- Agency for Real Estate Affairs (AREA) 

คาดการณ์โดย : ศนูย์วิจยักสิกรไทย 
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ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล

 หน่วย  หน่วย 
ท่ีอยู่อาศัยเปิดขายใหม่ ท่ีอยู่อาศัยคงค้าง
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เจาะกลยุทธ์การลงทุนพัฒนาและการขายท่ีอยู่อาศัยปี’ 61 
ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า กลยุทธ์ของผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในปี 2561 น่าจะยัง

เป็นการลงทุนพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยตามพืน้ที่เส้นทางขนส่งมวลชน โดยความคืบหน้าของการขยาย
เส้นทางโครงการขนส่งมวลชน อย่างส่วนต่อขยายสถานีรถไฟฟ้า เป็นการเปิดพืน้ที่ ใหม่ๆ ให้
ผู้ประกอบการสามารถพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยใหม่ โดยผู้ประกอบการปรับกลยุทธ์การลงทุนพฒันาและ
การขายท่ีอยู่อาศยัแตกตา่งกนัตามเซก็เมนต์ 

 
 ที่มา : ศนูย์วิจยักสิกรไทย 

 

 ความต้องการคอนโดมิเนียมระดับบนถูกดูดซับไปแล้วส่วนหน่ึง...ผู้ประกอบการขยายตลาดผู้ซือ้ที่
อยู่อาศัยแตกต่างกันตามเซ็กเมนต์ 

ในปี 2560 ตลาดท่ีอยู่อาศยัระดบับนเร่ิมเผชิญการแข่งขนัท่ีรุนแรงขึน้ จากการเปิดขายโครงการท่ีอยู่อาศยั
ระดบับนอย่างคกึคกัในระยะท่ีผ่านมา โดยผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์หนัมาสร้างความแตกต่างให้กบั
โครงการท่ีอยู่อาศยัระดับบน ทัง้กลุ่มคอนโดมิเนียม และโครงการแนวราบ ด้วยการลงทุนด้านเทคโนโลยีและ
นวตักรรมมากขึน้ โดยน าเทคโนโลยีและนวตักรรมมาช่วยออกแบบ ก่อสร้าง และอ านวยความสะดวกในการอยู่
อาศยั โดยเฉพาะอย่างย่ิง เทคโนโลยีด้านท่ีอยู่อาศยั (Prop Tech) เช่น การสร้างบ้านอจัฉริยะท่ีมีเซ็นเซอร์หรือ
ควบคมุและสัง่การระบบต่างๆ ผ่านอินเทอร์เน็ต การพฒันาระบบรักษาความปลอดภัย การพัฒนาแอพพลิเคชั่น
ตา่งๆ ส าหรับให้บริการผู้อยู่อาศยั เป็นต้น 

ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า ในปี 2561 ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ มีที่ดินในท าเล
ศักยภาพ อย่างใจกลางเมือง และศูนย์กลางธุรกิจ สามารถเลือกลงทุนพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม
ระดับบนในรูปแบบ Mixed-use Project ที่ประกอบด้วยคอนโดมิเนียม และอสังหาริมทรัพย์อ่ืนๆ เช่น 
อาคารส านักงาน โรงแรม ศูนย์การค้า เป็นต้น เพื่อสร้างรายได้ระยะยาวในรูปแบบค่าเช่าพืน้ที่เพิ่มเติม 
นอกเหนือจากรายได้จากการขายคอนโดมิเนียมเพียงอย่างเดียว  โดยความน่าสนใจของโครงการ
คอนโดมิเนียมระดบับนในรูปแบบ Mixed-use Project น่าจะสามารถดงึดดูทัง้กลุม่ผู้ซือ้เพ่ืออยู่อาศยัจริง และกลุ่ม
ผู้ซือ้เพ่ือการลงทนุได้ 

 

แนวราบคอนโดมิเนียม

สรรหาท าเลที่ เหมาะสม    ังก์ ันการอยู่อาศัยครบ ้วน

- เจาะกลุ่มขยายครอบครัว   วัยท างานที่รายได้มากข น้
- น าเสนอพ น้ที่ใ ้สอยที่ย ดหยุ่น

เจาะกลยุท ์การลงทุนพั นาและการขายที่อยู่อาศัยปี     

 ะลอการพั นา   เร่งท าการ ลาดระบายที่อยู่อาศัยคงค้าง

ระดับ
บน

- จ านวนหน่วยไม่มาก
- ท าเลเ  ่อมเข้าเม องสะดวก

ระดับ
กลาง

ระดับ
ล่าง

- พั นา ครงการ Mixed-use ในที่ดินใจกลางเม อง 
และศูนย์กลาง ุรกิจ สร้างรายได้ค่าเ ่าเพ่ิมเ ิม

- ขยาย ลาดผู้  อ้ ามเ  กเมน ์ที่อยู่อาศัย

- เจาะกลุ่มที่เร่ิมเข้าสู่ ลาดแรงงาน และหาที่อยู่
อาศัยหลังแรก
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ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า แม้ตลาดที่อยู่อาศัยระดับบนจะเป็นตลาดที่ ผู้ซือ้ที่อยู่อาศัยมีก าลังซือ้ 
และมีความอ่อนไหวต่อภาวะเศรษฐกิจในระดับต ่า แต่ขนาดตลาดยังจ ากัด โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ตลาดผู้
ซือ้ที่อยู่อาศัยชาวไทย ประกอบกับความต้องการคอนโดมิเนียมระดับบนได้ถูกดูดซับไปแล้วส่วนหน่ึงใน
ปี 2560 ส่งผลให้การลงทุนพัฒนาคอนโดมิเนียมระดับบนในปี 2561 ควรเป็นไปอย่างระมัดระวัง ทัง้นี ้
ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อาจขยายตลาดผู้ซือ้ที่อยู่อาศัยเพิ่มเติมแตกต่างกันตามเซ็กเมนต์
คอนโดมิเนียมระดับบน ทัง้คอนโดมิเนียมระดบับนทัว่ไป ท่ีราคามีแนวโน้มปรับตวัสงูขึน้ ยงัมีโอกาสขยายตลาด
ไปยงักลุ่มผู้ซือ้ท่ีอยู่อาศยัเพ่ือการลงทุน รวมถึงคอนโดมิเนียมระดบั Super Luxury ท่ียงัมีศกัยภาพในการขยาย
ฐานลูกค้าไปยงักลุ่มผู้ ซือ้ท่ีอยู่อาศยัชาวต่างชาติ โดยผู้ประกอบการท่ีมีพันธมิตรเป็นผู้ประกอบการชาวต่างชาติ
น่าจะมีข้อได้เปรียบ เน่ืองจากสามารถอาศยัความน่าเช่ือถือ และช่องทางการท าการตลาดของพันธมิตร เจาะ
ตลาดผู้ซือ้ท่ีอยู่อาศยัชาวตา่งชาติได้มากขึน้ 

ในส่วนของกลยุทธ์การลงทุนพัฒนาโครงการแนวราบระดับบนในปี 2561 ผู้ประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์น่าจะยังคงให้ความส าคัญกับการลงทุนพัฒนาโครงการที่มีจ านวนหน่วยไม่มาก โดยให้
ความส าคัญกับการเลือกท าเล แม้ไมต่ิดกบัพืน้ท่ีเส้นทางขนสง่มวลชน เน่ืองจากเผชิญข้อจ ากดัด้านพืน้ท่ีส าหรับ
การลงทนุพฒันาโครงการแนวราบ แตก่็อยู่ติดถนนใหญ่หรือใกล้ทางดว่น ซึง่เช่ือมตอ่เข้าสูเ่มืองได้โดยสะดวก 

 กลยุทธ์การพัฒนาที่อยู่อาศัยระดับกลางเป็นการให้ความส าคัญกับการสรรหาท าเล และออกแบบ
ฟังก์ชันการอยู่อาศัยตอบโจทย์ความคุ้มค่า 

ส าหรับตลาดท่ีอยู่อาศัยระดับกลาง น่าจะยังคงเป็นตลาดท่ีผู้ ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้
ความส าคญั เน่ืองจากมีฐานผู้ซือ้ท่ีอยู่อาศยัขนาดใหญ่ โดยผู้ซือ้ ท่ีอยู่อาศยัระดบักลางให้ความส าคญักับท าเล 
และความคุ้มคา่เป็นหลกั ดงันัน้ ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า กลยุท ์ในการลงทุนพั นา ครงการที่อยู่อาศัย
ระดับกลางในปี 2561 น่าจะเป นการให้ความส าคัญกับการสรรหาท าเลที่เหมาะสม แม้ไม่ได้อยู่ ิดกับ
พ น้ที่เส้นทางขนส่งมวล น แ ่ก สามาร เดินทางได้หลายวิ ี หร อสามาร เข้า  งระบบขนส่งมวล นได้
ไม่ยากนัก รวม  งมีการออกแบบ ังก์ ันการอยู่อาศัยที่ครบ ้วน เพ ่อ อบ จทย์ด้านความคุ้มค่า 

ทัง้นี ้กลยทุธ์การขายโครงการคอนโดมิเนียมระดบักลางในปี 2561 อาจเจาะกลุม่เป้าหมายท่ีเป็นคนรุ่นใหม่
ท่ีเร่ิมเข้าสู่ตลาดแรงงาน ท่ียังไม่มีภาระในการผ่อนช าระหนีส้ิน และมองหาท่ีอยู่อาศัยหลังแรกเป็นของตนเอง  
ในขณะท่ีกลยุทธ์การขายโครงการแนวราบระดบักลาง อาจเจาะกลุ่มเป้าหมายท่ีวางแผนขยายครอบครัว รวมถึง
กลุม่วยัท างานท่ีมีรายได้มากขึน้และอยากขยบัจากการอาศยัอยู่ในคอนโดมิเนียม มาเป็นทาวน์เฮ้าส์หรือบ้านเดี่ยว 
รวมถงึอาจน าเสนอจุดขายด้านพืน้ท่ีใช้สอยท่ีมีความยืดหยุ่นมากกว่าเมื่อเปรียบเทียบกบัคอนโดมิเนียม เช่น การ
วางแปลนท่ีอยู่อาศยัท่ีสามารถดดัแปลงหรือตอ่เติมได้ เป็นต้น 

 ผู้ประกอบการ ะลอการลงทุนพั นา ครงการที่อยู่อาศัยระดับล่าง ควบคู่กับเร่งท าการตลาดเพื่อ
ระบายที่อยู่อาศัยคงค้าง 

ตลาดท่ีอยู่อาศยัระดบัลา่งในปี 2561 น่าจะชะลอตวัตอ่เน่ืองจากในปี 2560 เน่ืองจากเป็นตลาดท่ีผู้ซือ้ท่ีอยู่
อาศยัมีโอกาสถูกปฏิเสธสินเช่ือ และมีความอ่อนไหวต่อภาวะเศรษฐกิจในระดบัสงู ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า 



 

 

5 CURRENT ISSUE 

ในปี 2561 ผู้ประกอบการพั นาอสังหาริมทรัพย์น่าจะ ะลอการลงทุนพั นา ครงการที่อยู่อาศัยระดับ
ล่าง ในขณะเดียวกัน ก น่าจะยังคงต้องเร่งท าการตลาดเพื่อระบายที่อยู่อาศัยคงค้าง ทัง้โครงการแนวราบ 
และคอนโดมิเนียมควบคู่กันไป โดยราคาท่ีอยู่อาศยัในพืน้ท่ีชานเมืองท่ีปรับตวัสงูขึน้จากความคืบหน้าของการ
ขยายเส้นทางโครงการขนส่งมวลชน น่าจะส่งผลกระทบต่อก าลงัซือ้ท่ีอยู่อาศยัระดบัล่าง ท่ีผู้ซือ้ท่ีอยู่อาศยัยงัให้
ความส าคญักบัราคาเป็นหลกั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
------------------------------------------ 
Disclaimer 
 รายงานวิจยัฉบบันีจ้ดัท าเพ่ือเผยแพร่ทัว่ไป โดยจดัท าขึน้จากแหลง่ข้อมลูตา่งๆ ท่ีน่าเช่ือถือ แตบ่ริษัทฯ มิอาจรับรองความถกูต้อง ความ
น่าเช่ือถือ หรือความสมบรูณ์เพ่ือใช้ในทางการค้าหรือประโยชน์อ่ืนใด บริษัทฯ อาจมีการเปล่ียนแปลงปรับปรุงข้อมลูได้ตลอดเวลาโดยไม่ต้องแจ้งให้ทราบ
ลว่งหน้า ทัง้นีผู้้ ใช้ข้อมลูต้องใช้ความระมดัระวงัในการใช้ข้อมลูตา่งๆ ด้วยวิจารณญาณของตนเองและรับผิดชอบในความเสี่ยงเองทัง้สิน้ บริษัทฯ จะไมรั่บผิด
ตอ่ผู้ใช้หรือบคุคลใดในความเสียหายใดจากการใช้ข้อมลูดงักลา่ว ข้อมลูในรายงานฉบบันีจ้งึไม่ถือว่าเป็นการให้ความเหน็หรือค าแนะน าในการตดัสนิใจทาง
ธุรกิจ แตอ่ย่างใดทัง้สิน้ 


