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Highlight 

  ณ สิน้ปี 2015 จ านวนหน่วยเหลอืขายในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลสรา้งสถติใิหม่เกอืบ 171,200 
หน่วย สงูสดุในรอบเกอืบ 20 ปี นบัตัง้แต่วกิฤตเิศรษฐกจิปี 1997 โดยสาเหตุของจ านวนหน่วย
เหลอืขายทีเ่พิม่ขึน้ สว่นหนึ่งมาจากการเปิดตวัโครงการจ านวนมากในช่วงทีผ่่านมา การน าเอา
หน่วยเหลอืขายทีผู่ซ้ือ้ไม่ผ่านการอนุมตัขิอสนิเชื่อมาขายใหม่ และสภาวะการแข่งขนัระหว่างที่
อยู่อาศยัต่างประเภทในพืน้ทีเ่ดยีวกนัทีเ่ริม่เหน็ชดัมากขึน้ ยกตวัอย่างเช่น ทาวน์เฮา้สแ์ละบา้น
เดีย่วในบางพืน้ทีม่รีาคาทีใ่กลเ้คยีงกนัมากขึน้ เป็นตน้ 

 คาดว่าการส่งเสรมิการขายจะยงัคงมกีารแข่งขนักนัค่อนขา้งสูง ประกอบกบัหากมมีาตรการ
ภาครัฐเสริมจะยิ่งช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจ และส่งผลให้ตลาดคึกคักมากขึ้น อีไอซีแนะว่า
ผู้ประกอบการควรระมดัระวังการเปิดโครงการใหม่ และศึกษาตลาดในแต่ละเซกเมนต์ให้
ละเอยีดมากขึน้ เพื่อหลกีเลีย่งและป้องกนัภาวะทีอ่ยู่อาศยัลน้ตลาด 

 

 

หน่วยเหลือขายมีจ านวนมากที่สุดในรอบ 20 ปี คอนโดมิเนียมมีหน่วยเหลือขายมากที่สุด คอื 67,349 หน่วย 
บา้นเดีย่วและบา้นแฝด และทาวน์เฮา้สม์จี านวนหน่วยเหลอืขายใกลเ้คยีงกนัคอื 50,909 และ 48,999 หน่วย ตามล าดบั (รปูที ่1) 
หากแบ่งตามระดบัราคาพบว่า สว่นใหญ่จะมรีาคาต ่ากว่า 2 ลา้นบาท ซึง่มสีดัส่วนถงึ 33% ของตลาดโดยรวม รองมาเป็นระดบั
ราคา 2-3 ลา้นบาท มสีดัสว่น 24% ของตลาดโดยรวม ทัง้นี้ ดว้ยมาตรการภาครฐัทีใ่หส้ทิธปิระโยชน์ทางภาษีเพิม่เตมิส าหรบัที่
อยู่อาศยัไม่เกนิ 3 ลา้นบาท นบัว่าช่วยกระตุน้ยอดโอนกรรมสทิธิใ์นเดอืนพฤศจกิายนและธนัวาคมถงึ 37%YOY และ 52%YOY 
ตามล าดบั จนท าใหย้อดโอนทัง้ปีทีผ่่านมา เตบิโตขึน้ถงึ 13%YOY หรอื 196,095 หน่วย ซึง่ถอืว่าสงูสุดในประวตักิารณ์ อย่างไร
กต็าม จ านวนหน่วยทีโ่อนในเดอืนมกราคมปีนี้ กลบัลดลง 10%YOY โดยบา้นเดีย่วและทาวน์เฮา้ส์มยีอดโอนลดลงมากสุดถึง 
32%YOY และ 22%YOY ตามล าดบั  

ภาวะเศรษฐกิจที่ฟื้นตัวช้าส่งผลต่อความสามารถทางการเงินของผู้ซื้อที่อยู่อาศัยระดับล่าง ซึ่งมีการเปิด
ขายจ านวนมากในหลายปีที่ผ่านมา ผลักดันให้หน่วยเหลือขายสะสมพุ่งสูงข้ึน ทัง้นี้ เนื่องจากผู้ซือ้หลายรายมี
คุณสมบตัไิม่เพยีงพอต่อการอนุมตัสินิเชื่อของสถาบนัการเงนิ ท าใหบ้างส่วนถูกปฏเิสธ ส่งผลใหจ้ านวนทีอ่ยู่อาศยัส่วนนี้ต้องน า
กลบัมาขายในตลาดอกีครัง้ โดยหน่วยเหลอืขายของตลาดทาวน์เฮ้าสแ์ละคอนโดมเินียมทีม่รีาคาต ่ากว่า 3 ลา้นบาท คดิเป็น
สดัส่วนถงึ 78% และ 74% ตามล าดบั ขณะทีห่น่วยเหลอืขายของตลาดบา้นเดีย่วและบา้นแฝดทีร่าคา 3-5 ลา้นมสีดัส่วนเกอืบ 
50%  

ทาวน์เฮ้าส์แถบชานเมืองมีแนวโน้มขายได้ช้าลง เนื่องจากมีโครงการบ้านที่มีราคาใกล้เคียงอยู่ในท าเล
เดียวกัน ยกตัวอย่างเช่น บริเวณหทัยราษฎร์และบางบัวทอง อตัราการขายบา้นเดีย่วและบา้นแฝดโดยเฉลีย่จะสงู
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เจาะลึกตลาดอสังหาฯ เอกชนวางหมากรับยอดขายบ้านซึม  
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กว่าทาวน์เฮ้าสใ์นทุกระดบัราคา บา้นในพืน้ทีบ่รเิวณหทยัราษฎร์และบางบวัทองจะขายได้ประมาณ 5% ต่อเดอืน ในขณะที่
ทาวน์เฮา้สใ์นหทยัราษฎรจ์ะขายได ้4% ต่อเดอืน และบางบวัทอง 3% ต่อเดอืน อกีทัง้ ยงัมโีครงการจากผูป้ระกอบรายใหญ่และ
รายย่อยทอ้งถิน่หลากหลายใหเ้ลอืก ดงันัน้ ดว้ยสภาวะการแขง่ขนัทีค่่อนขา้งรุนแรงเช่นนี้ ประกอบกบัความต้องการซือ้บา้นทีม่ี
ทศิทางเดยีวกนักบัเศรษฐกจิทีช่ะลอตวัลง ท าใหห้น่วยเหลอืขายของทาวน์เฮา้สใ์นแถบชานเมอืงมแีนวโน้มคอ่นขา้งสงู เมื่อเทยีบ
กบับา้นเดีย่วทีพ่ฒันาออกมาขายในระดบัราคาใกลเ้คยีงกนั ดว้ยเหตุนี้ การพฒันาโครงการทาวน์เฮา้สใ์หม่ๆ ในแถบชานเมอืงจงึ
อาจจะตอ้งระมดัระวงัและศกึษาตลาดใหล้ะเอยีดมากขึน้ 

ส่วนพื้นที่ในแถบชานเมืองที่รอการขยายตัวจากตัวเมืองสู่รอบนอกอย่างต่อเนื่องในอนาคตอาจจะไม่
พร้อมกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย ซึ่งอาจจะต้องใช้เวลาอีก 2-3 ปีในการกระตุ้นความต้องการที่อยู่อาศัย
ในละแวกนั้น แมว้่าบางพืน้ทีจ่ะมสีาธารณูปโภคและสิง่อ านวยความสะดวกครบครนั รวมทัง้ระบบคมนาคมทีไ่ดร้บัการพฒันา
อย่างต่อเนื่อง เช่น ไทรน้อย-สุพรรณบุร ีแต่เนื่องจากยงัมทีีด่นิเปล่าซึง่อยู่ในพืน้ทีบ่รเิวณใกลต้วัเมอืง และการเสนอราคาขายที่
ไม่ไดแ้ตกต่างกนัมากนัก ท าใหผู้ซ้ือ้เลอืกซือ้ทีอ่ยู่อาศยัใกลบ้รเิวณเขตเมอืงมากกว่า นอกจากนี้ ผูป้ระกอบการบางรายซึง่เป็น
รายย่อยและรายใหม่ทีม่ปีระสบการณ์ในการท าธุรกจิดา้นพฒันาอสงัหาฯ ค่อนขา้งน้อย บางรายน าทีด่นิมรดกมาพฒันาโครงการ
ทีอ่ยู่อาศยั เพื่อประหยดัตน้ทุนทีด่นิ แต่อาจจะไม่ไดค้ านึงว่าทีด่นิดงักล่าวตัง้อยู่ในซอยหรอืไกลจากถนนหลกัหรอืสถานีรถไฟฟ้า
ทีม่โีครงการของผูป้ระกอบการรายใหญ่ตัง้อยู่ ท าใหห้ลายโครงการมหีน่วยเหลอืขายในสดัสว่นสงู เมื่อเทยีบกบัโครงการอื่นๆ ใน
พืน้ทีเ่ดยีวกนั ซึง่อาจจะตอ้งใชเ้ครื่องมอืทางการตลาดในการขายโครงการและระบายหน่วยเหลอืขายใหเ้รว็ขึน้ 

อย่างไรก็ตาม อัตราการดูดซับของตลาดโดยรวมในปัจจุบันยังแข็งแกร่งกว่าในอดีตมาก หากเปรยีบเทยีบ
กบัช่วงวกิฤตเิศรษฐกจิ ในปี 1996 อตัราการดูดซบัลดต ่าลงจาก 39% จนเหลอื 14% ในปี 1999 ในขณะที่อตัราการดูดซบัใน
ปจัจุบนัอยู่ที่ 38% ซึ่งสูงกว่าเท่าตวัและสูงกว่าค่าเฉลี่ยของตลาดที่ 37% (รูปที่ 2) คาดว่าส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากมาตรการ
กระตุน้ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วงปลายปีทีผ่่านมาทีท่ าให้ยอดโอนกรรมสทิธิเ์พิม่ขึน้มาก อไีอซมีองว่าสภาพตลาดทีอ่ยู่อาศยั
ในปจัจุบนัยงัขยายตวัได ้โดยการระบายหน่วยทีอ่ยู่อาศยัอาจจะต้องใชเ้วลามากขึน้ ทัง้นี้ ยงัคงต้องจบัตามองตวัเลข NPL ของ
สนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อาศยัทีป่จัจุบนัยงัมสีดัสว่นไม่มากนัก แต่กม็แีนวโน้มเพิม่ขึน้ นอกจากนี้ ยงัคงต้องจบัตามองหน่วยทีค่าดว่าจะ
ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในอนาคต โดยเฉพาะปี 2017-2018 ทีค่าดว่าจะมจี านวนสงูกว่าปีนี้ ดว้ยสดัสว่น 31% และ 5% ตามล าดบั (รูป
ที ่3) ซึง่จะสง่ผลใหม้หีน่วยเหลอืขายสะสมเพิม่ขึน้อกี  

นอกจากนี้ การปรับตัวของผู้ประกอบการที่ชะลอการเปิดโครงการใหม่ ประกอบกับสถานะทางการเงินที่
มั่นคง ท าให้สภาวะตลาดยังไม่น่ากังวลมากนัก อตัราส่วนหนี้สนิต่อทุนทีอ่ยู่ในระดบัต ่า สะทอ้นใหเ้หน็ความแขง็แรง
ทางธุรกจิของผู้ประกอบการ โดยปจัจุบนั อตัราส่วนหน้ีต่อทุนของผูป้ระกอบการซึง่พฒันาที่อยู่อาศยัทีอ่ยู่ในตลาดหลกัทรพัย์
เฉลีย่อยู่ที ่0.78 เท่า ต ่ากว่าช่วงวกิฤตเิศรษฐกจิทีร่ะดบั 2.33 เท่า อยู่มาก นอกจากนี้ ผูป้ระกอบการมกีารปรบัตวัใหส้อดคลอ้ง
กบัสภาวะเศรษฐกจิทีเ่ปลีย่นแปลงไป โดยศกึษาตลาดและพฤตกิรรมผูบ้รโิภคมากขึน้ ดงันัน้ ตลาดทีอ่ยู่อาศยัในกรุงเทพฯ และ
ปรมิณฑลจงึยงัไม่อยู่ในภาวะทีน่่ากงัวล  

 

 

 

 

 



 

Disclaimer: The information contained in this report has been obtained from sources believed to be reliable. However, neither we nor any of our respective affiliates, employees or 
representatives make any representation or warranty, express or implied, as to the accuracy or completeness of any of the information contained in this report, and we and our respective 
affiliates, employees or representatives expressly disclaim any and all liability relating to or resulting from the use of this report or such information by the recipient or other persons in 
whatever manner. Any opinions presented herein represent our subjective views and our current estimates and judgments based on various assumptions that may be subject to change 
without notice, and may not prove to be correct. This report is for the recipient’s information only. It does not represent or constitute any advice, offer, recommendation, or solicitation by us 
and should not be relied upon as such. We, or any of our associates, may also have an interest in the companies mentioned herein. 

Implication   

 

 

 

คาดว่าการส่งเสริมการขายของผู้ประกอบการจะยังมีการแข่งขันรุนแรง ซึ่งหาก
มีมาตรการภาครัฐเข้ามาช่วยเสริม จะท าให้ตลาดที่อยู่อาศัยคึกคักและกระตุ้น
เศรษฐกิจได้มากข้ึน ทีผ่่านมามาตรการภาครฐัช่วยกระตุน้ยอดโอนไดส้งูขึน้โดยเฉลีย่ประมาณ 
10% ทัง้นี้ คาดว่าผูป้ระกอบการจะยงัมีกลยุทธ์หรอืการส่งเสรมิการขายมากขึน้ในหลายรูปแบบ 
เช่น การใหส้ว่นลดราคาในรปูแบบต่างๆ อย่างไรกต็าม ผูป้ระกอบการควรระมดัระวงัการเปิดขาย
โครงการใหม่ใหม้ากขึน้เพื่อใหต้ลาดไดร้ะบายหน่วยเหลอืขายสะสมก่อน และป้องกนัปญัหาขาด
แคลนสภาพคล่องทางการเงนิของผูป้ระกอบการเองดว้ย 

   ผู้ประกอบการควรศึกษาตลาดในแต่ละเซกเมนต์ให้ละเอียดมากข้ึนในการจะเปิด
โครงการใหม่ เพื่อป้องกันภาวะที่อยู่อาศัยล้นตลาด ทัง้นี้ แมต้ลาดที่อยู่อาศยัจะยงัไม่
น่ากงัวลมาก เมื่อเทยีบกบัช่วงวกิฤติต้มย ากุง้ และผูป้ระกอบการมฐีานะทางการเงนิที่ดกีว่า แต่
อตัราการขายก็ค่อนข้างชะลอตัวลงตามภาวะเศรษฐกิจ โดยผู้ซื้อส่วนใหญ่มีการวางแผนทาง
การเงนิทีร่อบคอบและตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่อาศยัยากขึน้ ดงันัน้ ผูป้ระกอบการควรมกีารปรบัตวัตาม 
โดยศกึษาสภาวะตลาดและความสามารถของผูซ้ือ้มากขึน้ 

 
รปูที ่1: สดัสว่นหน่วยเหลอืขาย แยกตามประเภทและระดบัราคาของทีอ่ยู่อาศยั (ขอ้มลู ณ สิน้ปี 2015) 
 

   บ้านเด่ียวและบ้านแฝด        ทาวน์เฮ้าส ์        คอนโดมิเนียม 
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ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ AREA 
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รปูที ่2: ปรมิาณหน่วยเหลอืขายเปรยีบเทยีบกบัอตัราการดดูซบัของตลาดโดยรวม  
หน่วย: พนัยนูิต, % 
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รปูที ่3: ปรมิาณหน่วยทีค่าดว่าจะแลว้เสรจ็ในปี 2016 - 2018 
หน่วย: พนัยนูิต, % 
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