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Highlight 

  “การสรา้งบ้านเอง” มจีุดเด่นกว่า “การซื้อบ้านในโครงการหมู่บ้านจดัสรร” ตรงที่ผู้บรโิภค
สามารถออกแบบ ปรบัแต่ง และเลือกท าเลที่ตัง้ รูปแบบบ้าน รวมถึงคุณภาพของวสัดุ
ก่อสร้าง ได้ตามความต้องการ ทัง้น้ี การสรา้งบ้านเองในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล นัน้มี
จ านวนประมาณ 2 หมื่นหลงัต่อปี คดิเป็นมลูค่าราว 4.4 หมื่นลา้นบาท ในปี 2016 โดยเป็น
สว่นแบ่งตลาดของ “ธุรกจิรบัสรา้งบา้นครบวงจร” ประมาณ 1 หมื่นลา้นบาท หรอืราว 25% 
และทีเ่หลอืเป็นสว่นของ “ธุรกจิรบัเหมาก่อสรา้งบา้นทัว่ไป”    

 อีไอซีคาดว่าตลาดรบัสร้างบ้านในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล มีแนวโน้มที่จะเติบโตได้ใน
อนาคต จากปจัจยัสนับสนุนต่างๆ ทัง้ 1) ที่ดนิว่างเปล่าในกรุงเทพฯ ที่ยงัเหลอือยู่อกีมาก 
โดยเฉพาะใน 10 เขตพื้นที่ที่อยู่อาศยัหลกั และ 2) การใชจ้่ายเพื่อรโีนเวทบ้านที่คาดว่าจะ
ขยายตามจ านวนบ้านที่มีอายุเกินกว่า 30 ปี ซึ่งจะมปีรมิาณเพิ่มขึ้นถึง 3.1 แสนหลงั ใน
ระหวา่งปี 2018-2021  

 

 

“การสร้างบ้านเอง” ตัวเลือกของผู้บริโภคที่ต้องการมบี้านในรูปแบบไม่ซ ้าใคร หากพดูถงึทางเลอืกของผูบ้รโิภค
คนหน่ึงที่ต้องการจะมบี้านเป็นของตวัเอง ก็คงจะไม่พ้น 3 ทางเลอืกหลกัๆ ไม่ว่าจะเป็น 1) เลอืกที่จะซื้อในโครงการจดัสรร      
2) เลอืกทีจ่ะสรา้งเองโดยการวา่จา้งแยกเป็นสว่นงาน เชน่ งานออกแบบ งานก่อสรา้ง หรอื 3) เลอืกทีจ่ะสรา้งบา้นเองผ่านการใช้
บรกิารธุรกจิรบัสรา้งบ้านครบวงจร ที่เปรยีบเสมอืน one-stop-service ทัง้น้ี การเลอืก “สรา้งบ้านเอง” นัน้มจีุดเด่นกว่าการซื้อ
บ้านในโครงการจดัสรร ตรงที่ผู้บรโิภคสามารถมีอิสระในการออกแบบ ปรบัแต่ง และเลือก รูปแบบบ้าน คุณภาพของวสัดุ
ก่อสรา้งรวมถงึท าเลทีต่ ัง้ของบา้นไดต้ามความตอ้งการ จงึไมแ่ปลกทีป่รมิาณบา้นสรา้งเองในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลโดยเฉลีย่
จะมจี านวนราว 2 หมืน่หลงัต่อปี ซึง่มากกวา่ปรมิาณก่อสรา้งบา้นในโครงการจดัสรรราว 8 พนัหลงัต่อปี ในชว่ง 5 ปีทีผ่า่นมา 

ตลาดรับสร้างบ้านในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีมูลค่าถึง 4.4 หมื่นล้านบาท ในปี 2016 กว่า 25% เป็น
ส่วนแบ่งของ “ธุรกิจรับสร้างบ้านครบวงจร” และที่เหลือเป็นของ “ธุรกิจรับเหมาก่อสร้างบ้านทั่วไป” 
แมว้่าก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคไดช้ะลอตวัลงตามสภาพเศรษฐกจิประกอบกบัหน้ีครวัเรอืนที่อยู่ในระดบัสงูในช่วงทีผ่่านมา สง่ผลให้
ตลาดรบัสรา้งบา้นในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลมมีลูค่าลดลงประมาณ 2%CAGR มาอยูท่ีร่าว 4.4 หมื่นลา้นบาทในช่วง ปี 2012-
2016 อย่างไรก็ตาม ด้วยจุดเด่นของธุรกิจรบัสรา้งบ้านครบวงจรที่เหนือกว่าธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้งบ้านทัว่ไป ทัง้ด้านความ
ต่อเน่ืองในการก่อสรา้ง และดา้นความเสีย่งของการทิง้งานทีอ่ยูใ่นระดบัต ่า รวมถงึความสะดวกในการประสานงานกบัหน่วยงาน
ภาครฐั จงึสง่ผลใหธุ้รกจิรบัสรา้งบา้นครบวงจรนัน้มสีว่นแบ่งตลาดเพิม่ขึน้จาก 19% ในปี 2012 เป็น 23% ในปี 2016 (รปูที ่1) 

อีไอซีคาดว่าความต้องการสร้างบ้านเองจะกลับมาเติบโตอีกครั งจากปัจจัยสนับสนุนหลัก ได้แก่ ที่ดินว่าง
เปล่าในกรุงเทพฯ และค่าใช้จ่ายเพื่อรีโนเวทบ้านที่มีแนวโน้มจะขยายตัวขึ น ขอ้มลูจากส านกัผงัเมอืงระบุวา่กรงุเทพฯ 
ยงัมทีีด่นิวา่งอยูอ่กีถงึ 120 ลา้นตารางเมตร โดยกวา่ 50% เป็นทีด่นิวา่งเปล่าใน 10 เขตพืน้ทีอ่ยูอ่าศยัหลกั ซึง่มศีกัยภาพในการ
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สรา้งบา้นเองไดใ้นอนาคต ไดแ้ก่ สะพานสงู, มนีบุร,ี บงึกุ่ม, ประเวศ, บางเขน, สวนหลวง, คลองสามวา, ลาดพรา้ว, ดอนเมอืง 
และหลกัสี ่(รปูที ่2) นอกจากน้ี ตลาดรบัสรา้งบา้นยงัมแีนวโน้มทีจ่ะไดร้บัผลบวกจากการรโีนเวทบา้นทีค่าดวา่จะมมีลูค่าทัง้หมด
ราว 1-1.2 แสนล้านบาท ส าหรบัตลอดช่วงปี 2018-2021 เน่ืองจากบ้านอายุมากกว่า 30 ปี ที่มีแนวโน้มจะถูกรโีนเวท จะมี
ปรมิาณทัง้หมดถงึกวา่ 3 แสนหลงั ในชว่งเวลาดงักล่าว (รปูที ่3)   

อย่างไรก็ตาม การเข้ามาของผู้ เล่นรายใหม่ รวมถึงปัญหาการแย่งชิงแรงงานจะส่งผลให้การแข่งขัน
ระหว่างผู้ประกอบการรุนแรงขึ น นอกจากธุรกิจรับสร้างบ้านครบวงจรจะต้องแข่งขันกันเองและแข่งขันกับ
ผู้รบัเหมาก่อสร้างบ้านทัว่ไปที่มจี านวนรวมกนัมากกว่า 3,000 ราย แล้ว ธุรกิจดงักล่าวยงัต้องแข่งขนักบัผู้เล่นรายใหม่จาก
อุตสาหกรรมอื่น เช่น SCG ที่อยู่ในอุตสาหกรรมวสัดุก่อสรา้ง ได้หนัมาท าธุรกิจบ้านกึ่งส าเรจ็รูปภายใต้ชื่อ SCG-HEIM หรอื 
Walrus ทีเ่ปลีย่นตวัเองจากผูค้า้สง่คา้ปลกีวสัดุก่อสรา้งมาท าธุรกจิบา้นกึ่งส าเรจ็รปู นอกจากน้ี การก่อสรา้งภาครฐัทีป่ระเมนิว่า
จะขยายตวั 6-8%CAGR ในช่วงปี 2017-2020 จากการลงทุนในโครงสรา้งพื้นฐานคมนาคม อาท ิโครงการรถไฟฟ้าสายสสีม้ 
(ศนูยว์ฒันธรรม-มนีบุร)ี สายสชีมพ ู(แคราย-มนีบุร)ี และสายสเีหลอืง (ลาดพรา้ว-ส าโรง) นัน้มแีนวโน้มทีจ่ะท าใหเ้กดิการแยง่ชงิ
แรงงานของผูป้ระกอบการมากขึน้ ซึง่คาดวา่จะท าใหธุ้รกจิรบัสรา้งบา้นตอ้งเผชญิกบัตน้ทุนแรงงานทีส่งูขึน้ในชว่งเวลาดงักล่าว  

อีไอซีแนะธุรกิจรับสร้างบ้านครบวงจร ควรก้าหนดกลยุทธ์จากความต้องการของผู้บริโภค (customer 
centric) ประกอบด้วย “ความน่าเชื่อถือและคุณภาพงาน” “จ้านวนแบบบ้าน” และ “บริการหลังการขาย” 
ซึง่เป็น 3 ปจัจยัส าคญัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกบรษิทัรบัสรา้งบา้นมากทีส่ดุ โดยมรีายละเอยีด ดงัน้ี 

1) สรา้งความน่าเชื่อถอืพรอ้มน าเสนอคุณภาพของงานก่อสรา้งดว้ยการรายงานความคบืหน้าผ่านช่องทางออนไลน์ ทัง้น้ี บรษิทั 
Marshall Home Builders ซึ่งเป็นบรษิัทรบัสร้างบ้านในสหรฐัฯ เป็นตวัอย่างความส าเรจ็ของการใช้สื่อสงัคมออนไลน์ในการ
สื่อสารและรายงานความคบืหน้าของการก่อสรา้งผ่านช่องทาง Facebook, YouTube และ Twitter เพื่อสรา้งความน่าเชื่อถอืแก่
ผู้บรโิภค โดย การด าเนินการดงักล่าวส่งผลให้ยอดขายบ้านของบรษิทันัน้ขยายตวัขึน้มากจาก 16 หลงั ในปี 2007 เป็น 100 
หลงัในปี 2009 หรอืเตบิโตกวา่ 150%CAGR ภายในระยะเวลาเพยีง 2 ปี     

2) เพิม่แบบบ้านรองรบัความต้องการที่หลากหลายของผู้บรโิภค จากการรวบรวมแบบบ้านของผู้ประกอบการที่เป็นสมาชกิ
สมาคมธุรกจิรบัสรา้งบา้น (Home Builder Association, HBA) พบวา่ธุรกจิรบัสรา้งบา้นครบวงจรมแีนวโน้มทีจ่ะมรีายไดเ้พิม่ขึน้ 
2-3 ล้านบาทต่อปี เมื่อมแีบบบา้นเพิม่ขึน้ 1 ชิ้น นอกจากน้ี บรษิทัรบัสรา้งบา้นครบวงจรควรมองหาความต้องการเฉพาะของ
ผูบ้รโิภค (niche market) เพือ่น ามาใชใ้นการออกแบบ เชน่ บา้นประหยดัพลงังาน และบา้นผูส้งูอายุ เป็นตน้ 

3) สื่อสารให้ผู้บริโภครับรู้ถึงการรับประกันรวมถึงการบริการหลังการขายที่บริษัทรับสร้างบ้านครบวงจรมีเหนือกว่า
ผูร้บัเหมาก่อสรา้งบา้นทัว่ไป เพือ่ลบขอ้สงสยัดา้นราคาการก่อสรา้งทีส่งูกวา่ผูร้บัเหมาก่อสรา้งบา้นทัว่ไปอยูร่าว 10-20%  

นอกจากนี  ควรพิจารณาถึงการใช้เทคโนโลยีในการก่อสร้างเพื่อลดค่าใช้จ่าย แมก้ารปรบัลดราคาในการสรา้ง
บา้นจะเป็นวธิหีนึ่งทีช่ว่ยใหธุ้รกจิสามารถแขง่ขนัในตลาดได ้แต่ในระยะยาวอาจท าใหธุ้รกจิมกี าไรน้อยลงและสญูเสยีภาพลกัษณ์
รวมถงึความเชื่อใจจากผูบ้รโิภค ผูป้ระกอบการธุรกจิรบัสรา้งบา้นจงึควรเลอืกแนวทางทีส่ามารถเพิม่ความสามารถในการแขง่ขนั
ในระยะยาวโดยการใช้เทคโนโลยีการก่อสร้างใหม่ๆ ที่ได้เห็นตัวอย่างในไทยบ้างแล้ว เช่น การใช้ระบบผนังส าเร็จรูป 
(prefabricated wall) ของกลุ่ม Seacon Home ในกลางปี 2014 ท าให้บรษิัทสามารถลดระยะเวลาก่อสรา้งจาก 6-7 เดอืน ให้
เหลอืเพยีง 4-5 เดอืน และยงัท าให้บรษิทัประหยดัการใช้แรงงานจาก 6-7 คนต่อหลงั เป็น 4-5 คนต่อหลงั สง่ผลใหต้้นทุนการ
ก่อสรา้งของบรษิัทลดลงประมาณ 3% ทนัทีหลงัการใช้ระบบดงักล่าว (รูปที่ 4) รวมถึงการใช้ระบบโครงสรา้งเหล็กส าเรจ็รูป 
(prefabricated steel structure) ของกลุ่ม Landy Home ในช่วงต้นปี 2016 โดย ระบบโครงสรา้งเหลก็ที่มนี ้าหนักเบานัน้ท าให้
บรษิทัสามารถประหยดัต้นทุนในการขนส่งไดม้ากถงึ 70-80% เมื่อเทยีบกบัการก่อสรา้งบา้นคอนกรตี ส่งผลใหบ้รษิทัมตี้นทุน
การก่อสรา้งลดลงราว 2% จากปีก่อนหน้า (รปูที ่4) 
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Implication   

 

แม้การใช้บริการธุรกิจรับสร้างบ้านครบวงจรจะมีราคาสูงกว่าผู้รับเหมาก่อสร้าง
บ้านทั่วไปอยู่ประมาณ 10-20% แต่ผู้บริโภคจะได้รับประโยชน์ด้านอื่นๆ มาทดแทน 
เช่น ความต่อเน่ืองของการก่อสรา้ง อตัราการทิ้งงานทีอ่ยู่ในระดบัต ่า และความสะดวกสบายของ
ผู้บริโภคที่ไม่จ าเป็นต้องท าการติดต่อกับหน่วยงานของภาครัฐด้วยตัวเอง ซึ่งแม้จะเป็น
ผลประโยชน์ทีไ่มไ่ดอ้ยู่ในรปูตวัเงนิ แต่กเ็ป็นสิง่ทีผู่บ้รโิภคควรใหค้วามส าคญัในการพจิารณาวา่จะ
สรา้งบา้นกบัธุรกจิรบัสรา้งบา้นครบวงจร หรอืผูร้บัเหมาก่อสรา้งบา้นทัว่ไป  

   อี ไอซี แน ะนอกจากตลาดรั บสร้ างบ้ าน ในกรุ ง เทพ ฯ แล ะปริมณ ฑลแล้ ว 
ผู้ประกอบการควรพิจารณาการขยายธุรกิจไปยังตลาดต่างจังหวัด โดยเฉพาะ      
หวัเมอืงใหญ่ เช่น อุบลราชธานี, สระบุร,ี นครศรธีรรมราช, พระนครศรอียุธยา และประจวบครีขีนัธ ์
ซึง่มคีวามตอ้งการทีจ่ะสรา้งบา้นเอง สะทอ้นจากตวัเลขการขอใบอนุญาตก่อสรา้งบา้นเดีย่วรวมกนัที่
ขยายตวัต่อเน่ือง 3%CAGR ใน 5 ปีหลงัสุด มาอยู่ที่ 1.5 ล้านตารางเมตร ในปี 2016 หรอืคิดเป็น 
8% ของทัง้ประเทศ  

 

รปูที ่1: แมม้ลูคา่ตลาดรบัสรา้งบา้นจะหดตวัลงในชว่ง 5 ปีหลงัสดุ แต่สว่นแบ่งตลาดของธุรกจิรบัสรา้งบา้นกลบัเพิม่ขึน้ 

ประมาณการมลูคา่ตลาดรบัสรา้งบา้นในกรงุเทพฯ และปรมิณฑลในชว่งปี 2012-2016 

หน่วย: พันลา้นบาท 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ Home Builder Association (HBA) และ REIC 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

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. 

รปูที ่2: ทีด่นิวา่งเปลา่กวา่ 50% ของกรงุเทพฯ อยูใ่น 10 เขตทีอ่ยูอ่าศยัหลกั ซึง่มศีกัยภาพทีผู่บ้รโิภคจะสรา้งบา้นเองไดใ้นอนาคต 

พืน้ทีว่า่งในกรงุเทพฯ แบง่ตามเขตพืน้ทีต่า่งๆ 

หน่วย: %, ลา้นตารางเมตร 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทมีา: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ ส านกัผงัเมอืงกรุงเทพมหานคร

 

รปูที ่3: คา่ใชจ้า่ยในการรโีนเวทบา้นในกรงุเทพฯ และปรมิณฑลมแีนวโน้มทีจ่ะขยายตวัมากขึน้ในชว่งปี 2018-2021 

จ านวนบา้น1ทีจ่ดทะเบยีนในอดตีทีจ่ะใกลม้อีายคุรบ 30 ปี 

หน่วย: พันหลงั 

ประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการรโีนเวท 
หน่วย: พันลา้นบาท

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

หมายเหตุ: 1.จ านวนบา้นทีจ่ดทะเบยีนในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล 

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ ธนาคารแหง่ประเทศไทย 
 

 

 



 

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 
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รปูที ่4: ธุรกจิรบัสรา้งบา้นทีใ่ชเ้ทคโนโลย ีprefabrication มแีนวโน้มทีจ่ะสามารถควบคุมตน้ทุนการก่อสรา้งไดด้ขีึน้ 

%COGS ของกลุม่บรษิทั Seacon Home 

หน่วย: %ของยอดขาย 

%COGS ของกลุม่บรษิทั Landy Home  

หน่วย: %ของยอดขาย

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ ENLITE และ Press Search 

 
โดย:    กณิศ อ ่าสกุล (kanit.umsakul@scb.co.th) 

Economic Intelligence Center (EIC) 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
EIC Online: www.scbeic.com 
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