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RESIDENTIAL REAL ESTATE
INDUSTRY ANALYSIS 
AND OUTLOOK
แนวโน้้มอุุตสาหกรรมที่่�อยู่่�อาศััย

 KEY SUMMARY

การฟื้้�นตััวช้้าของกำำ�ลัังซื้้�อกดดัันให้้ตลาดที่่�อยู่่�อาศััยในปีี 2025 ยัังมีีแนวโน้้มหดตััวต่่อเนื่่�อง 
•	 ปััจจัยักดดันัทางเศรษฐกิิจ ทั้้�งปััญหาเศรษฐกิจิที่่�ฟ้ื้�นตัวัช้้า ค่่าครองชีีพ ค่่าใช้้จ่่าย และหนี้้�ครัวัเรือืน

ที่่�ยังัอยู่่�ในระดับัสููง ประกอบกับัความเข้ม้งวดในการให้ส้ินิเชื่่�อของสถาบัันการเงินิ ยังัคงกดดันั
การฟื้้�นตััวของตลาดที่่�อยู่่�อาศััย โดยเฉพาะในกลุ่่�มผู้้�มีีรายได้้ปานกลาง-ล่่าง

•	 หน่่วยโอนกรรมสิิทธิ์์�ที่่�อยู่่�อาศััยทั่่�วประเทศในปีี 2025 มีีแนวโน้้มหดตััวราว -3% ถึึง -5%YOY 
ส่่วนมููลค่่าโอนกรรมสิิทธ์ิ์�ที่่�อยู่่�อาศััยทั่่�วประเทศในปีี 2025 มีีแนวโน้้มหดตััวราว -1% ถึึง 
-3%YOY ซึ่่�งคาดว่่าเป็น็การหดตัวัในกลุ่่�มที่่�อยู่่�อาศัยัแนวราบมากกว่่าคอนโดมิเินีียม ขณะที่่�การ
โอนกรรมสิิทธ์ิ์�ที่่�อยู่่�อาศััยมือสองยัังมีีแนวโน้้มอยู่่�ในระดัับสููงต่่อเนื่่�อง จากระดัับราคาที่่�ยััง 
ต่ำำ��กว่่าที่่�อยู่่�อาศััยมืือหนึ่่�งค่่อนข้้างมาก 

•	 การโอนกรรมสิิทธิ์์�ในต่่างจัังหวััด คาดว่่าจะมีีเพีียงภููเก็็ตที่่�ยัังสามารถรัักษาอััตราการเติิบโตได้้
ในระดัับสููง สวนทางกัับตลาดที่่�อยู่่�อาศััยในภาพรวม จากแรงหนุุนของกำำ�ลัังซื้้�อชาวต่่างชาติิ 
ที่่�คาดว่่ายัังอยู่่�ในระดัับสููง 

การเปิิดโครงการใหม่่ในปีี 2025 ยัังมีีแนวโน้้มหดตััวต่่อเนื่่�อง ท่่ามกลางสถานการณ์์กำำ�ลัังซื้้�อ
ในประเทศที่่�ยัังซบเซา 
•	 หน่่วยที่่�อยู่่�อาศััยเปิิดใหม่่ในกรุุงเทพฯ และปริิมณฑลในปีี 2025 มีีแนวโน้้มหดตััวราว -9% ถึึง 

-11%YOY โดยยังเป็็นการเน้้นเปิิดโครงการระดัับบน ที่่�กำำ�ลังัซื้้�อมีีศักัยภาพเป็็นหลััก ท่่ามกลาง
ภาวะต้้นทุุนการก่่อสร้้างที่่�ยัังอยู่่�ในระดัับสููง และสิินค้้าคงเหลืือที่่�เพิ่่�มขึ้้�น

•	 ทั้้�งนี้้�การพิจิารณาเปิดิโครงการบ้า้นเดี่่�ยวบ้า้นแฝดราคาสููงต้อ้งมีีความรอบคอบมากขึ้้�นเช่่นกันั 
จากหน่่วยเหลืือขายสะสมที่่�เพิ่่�มขึ้้�นมากตั้้�งแต่่ปีี 2022-2024 ส่่วนการเปิิดโครงการระดัับราคา
ปานกลาง-ล่่าง ยัังคงต้้องใช้้ความระมััดระวัังสููงเช่่นเดีียวกัับปีีที่่�ผ่่านมา

ผลของมาตรการกระตุ้้�นตลาดที่่�อยู่่�อาศััยจากภาครััฐอาจยัังค่่อนข้้างจำำ�กััด และยัังต้้องจัับตา
การออกมาตรการเพิ่่�มเติิม เพื่่�อช่่วยกระตุ้้�นตลาดที่่�ยัังมีีแนวโน้้มซบเซา
•	 มาตรการที่่�ประกาศออกมาแล้ว้ อย่่างมาตรการผ่่อนคลายเกณฑ์ก์ำำ�กับสินิเชื่่�อที่่�อยู่่�อาศัยั หรือื 

LTV สำำ�หรัับกรณีีที่่�อยู่่�อาศััยหลัังที่่� 2 ขึ้้�นไปมููลค่่าต่ำำ��กว่่า 10 ล้้านบาท และกรณีีที่่�อยู่่�อาศััย
ตั้้�งแต่่หลัังแรกมููลค่่าตั้้�งแต่่ 10 ล้้านบาทขึ้้�นไป รวมถึึงมาตรการลดค่่าธรรมเนีียมการโอน 
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และจดจำำ�นองที่่�อยู่่�อาศััยราคาไม่่เกิิน 7 ล้้านบาท จะช่่วยพยุุงตลาดที่่�อยู่่�อาศััยไม่่ให้้หดตััวมาก
นััก โดยผลยัังคงจำำ�กััดอยู่่�เฉพาะกลุ่่�มที่่�มีีความพร้้อมด้้านการเงิิน และงบประมาณเพีียงพอ  
ที่่�มีีแผนจะซื้้�อที่่�อยู่่�อาศัยัอยู่่�แล้้ว ซ่ึ่�งส่่วนใหญ่่เป็็นกลุ่่�มผู้้�มีีรายได้้สููง ประกอบกัับสถาบัันการเงิิน
ยัังคงเข้้มงวดในการให้้สิินเชื่่�อสำำ�หรัับกลุ่่�มผู้้�มีีรายได้้ปานกลาง-ล่่าง ที่่�ยัังต้้องอาศััยระยะเวลา
ในการฟื้้�นตััวของรายได้้ และการลดลงของภาระหนี้้� ซึ่่�งยัังคงส่่งผลกระทบต่่อความสามารถ
ในการกู้้� และยัังต้้องใช้้เวลาอีีกหลายปีีในการฟื้้�นตััว

•	 ยัังมีีความต่่อเนื่่�องในการให้้สิินเชื่่�อดอกเบี้้�ยต่ำำ��เพื่่�อซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยราคาต่ำำ��จากธนาคารของรััฐ 
ในส่่วนของโครงการบ้า้นเพื่่�อคนไทย หากสามารถสร้า้งเสร็จ็ตามแบบและเข้า้อยู่่�ได้จ้ริงิ ก็จ็ะช่่วย
ให้้ผู้้�มีีรายได้้ต่ำำ��สามารถเป็็นเจ้้าของที่่�อยู่่�อาศััยที่่�มีีคุุณภาพดีีได้้ ซ่ึ่�งยัังต้้องติิดตามว่่าจะมีีเฟส
ต่่อ ๆ ไปหรืือไม่่

การแข่่งขัันที่่�ยัังมีีแนวโน้้มเข้้มข้้น ทำำ�ให้้ผู้้�ประกอบการต้้องปรัับกลยุุทธ์์หลายด้้าน 
•	 ได้้แก่่ 1) พััฒนาโครงการใหม่่อย่่างระมััดระวััง เช่่น หลีีกเลี่่�ยงทำำ�เลที่่�มีีหน่่วยเหลืือขายสะสมสููง 

2) ตอบโจทย์์และแก้้ปััญหาให้้กัับผู้้�ซื้้�อแต่่ละกลุ่่�มอย่่างตรงจุุด เช่่น แก้้ปััญหาการเข้้าถึึงสิินเชื่่�อ
ของกลุ่่�มผู้้�มีีรายได้้ปานกลาง-ล่่าง 3) ขยายตลาดผู้้�ซื้้�อชาวต่่างชาติิ โดยเฉพาะกลุ่่�มชาวต่่างชาติิ
ที่่�มีีความมั่่�งคั่่�งสููง ในกรุงุเทพฯ และภูเูก็ต็ และ 4) บริหิารจัดัการต้น้ทุนุอย่่างมีีประสิทิธิภิาพเพื่่�อ
รัักษาอััตรากำำ�ไร 

•	 ยัังต้้องให้้ความสำำ�คััญกัับการดำำ�เนิินธุุรกิิจภายใต้้กรอบ ESG มากขึ้้�น โดยเฉพาะด้้าน 
สิ่่�งแวดล้้อม (Environment) เช่่น การพััฒนาโครงการโดยคำำ�นึึงถึึงการอยู่่�อาศััยอย่่างยั่่�งยืืน 
(Sustainable living) หรืือที่่�อยู่่�อาศััยสีีเขีียว (Green housing) ซึ่่�งเป็็นอีีกหนึ่่�งปััจจััยสำำ�คััญ
ที่่�ส่่งผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยจากคนรุ่่�นใหม่่ 
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Industry overview

รููปที่่� 1 : บริษิัทัจดทะเบีียนในตลาดหลักัทรัพย์์แห่่งประเทศไทย หมวดพััฒนาอสังัหาริมิทรัพัย์์

หมายเหตุุ : *บริิษััทที่่�มีีรายได้้จากการดำเนิินธุุรกิิจอื่่�นในสััดส่่วนที่่�มากกว่่ารายได้้จากธุุรกิิจพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อยู่่�อาศััย
ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของตลาดหลััั�กทรััั�พย์์์�แห่่่�งประเทศไทย

ธุุรกิิจพััฒนาอสัังหาริิมทรัพย์ที่่�อยู่่�อาศัยั ประกอบด้้วยผู้้�ประกอบการรายใหญ่่ ไปจนถึึงรายกลางและเล็็กที่่�มีีรููปแบบ
การประกอบธุุรกิิจ และจุุดแข็็งในการพััฒนาที่่�อยู่่�อาศััยที่่�แตกต่่างกััน ทั้้�งประเภทที่่�อยู่่�อาศััย ระดัับราคา  
และความเช่ี่�ยวชาญในแต่่ละทำำ�เล นับัตั้้�งแต่ก่ารประกาศใช้ม้าตรการ LTV ของธนาคารแห่ง่ประเทศไทยในปี 2019 ซ่ึ่�ง
มีีจุุดประสงค์์หลัักเพื่่�อลดความเสี่่�ยงในตลาดสิินเชื่่�อที่่�อยู่่�อาศััย จากปััญหาหนี้้�เสีียที่่�มีีความรุุนแรง รวมถึึงป้้องกัันการ
เก็็งกำไรระยะสั้้�น โดยไม่่ได้้อยู่่�อาศััยจริิงที่่�จะส่่งผลให้้ราคาที่่�อยู่่�อาศััยเร่่งตััวเกิินไป ซึ่่�งผลของมาตรการทำให้้ตลาดที่่�อยู่่�
อาศััยเริ่่�มชะลอตััวลง โดยส่่วนใหญ่่เป็็นการชะลอตััวในกลุ่่�มกู้้�ซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยสััญญาที่่� 2 ขึ้้�นไป หลัังจากนั้้�น เมื่่�อเกิิดการ
แพร่่ระบาดของ COVID-19 อย่่างรุุนแรงในปีี 2020-2021 ส่่งผลให้้กำลัังซื้้�อในตลาดที่่�อยู่่�อาศััยหดตััวมาก และฟื้้�นตััว
ได้้ช้้า อีีกทั้้�ง ผู้้�ประกอบการยัังต้้องเผชิิญกัับการปรัับตััวสููงขึ้้�นของต้้นทุุนเหล็็ก และปููนซีีเมนต์ ที่่�ราคาพุ่่�งสููงขึ้้�นในปีี 
2021-2022 ส่่งผลกระทบต่่อรายได้้ อััตรากำไร รวมถึึงสภาพคล่่อง

อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�ประกอบการรายใหญ่่ยัังคงมีีความได้้เปรีียบ ทั้้�งด้้านความแข็็งแกร่่งของแบรนด์์ และเงิินลงทุุน รวมถึึงยััง
สามารถใช้้กลยุทุธ์์ด้้านราคาดึึงดููดกำลังัซื้้�อ เพื่่�อระบายสต็อ็ก และรักัษาสภาพคล่่อง โดยเฉพาะกลุ่่�มผู้้�ประกอบการรายใหญ่่ 
TOP 8 ที่่�ธุรุกิจสามารถฟื้้�นตัวได้เ้ร็ว็ อีีกทั้้�ง ยังัมีีเงินิลงทุุนเพีียงพอในการกลัับมาเดินิหน้้าพัฒันาโครงการในหลากหลาย
รููปแบบ โดยเฉพาะการพััฒนาโครงการระดัับบน เพื่่�อเจาะกลุ่่�มกำลัังซื้้�อที่่�มีีคุุณภาพ ทำให้้รายได้้กลัับมาฟื้้�นตััวได้้เร็็ว 
และครองส่่วนแบ่่งการตลาดราว 50% ถึึง 55% ในช่่วงปีี 2022-2024 ที่่�ผ่่านมา ซึ่่�งเมื่่�อพิิจารณากลุ่่�มผู้้�ประกอบการ
รายใหญ่่ท่ี่�มีีรายได้้มากท่ี่�สุุดในช่่วงปีี 2022-2024 สามรายแรก ได้้แก่่ AP, SIRI และ SPALI พบว่่ามีีส่วนแบ่่ง 
การตลาดเพิ่่�มขึ้้�นต่อเนื่่�องอย่างค่่อยเป็็นค่อยไปจาก 27% ในปี 2022 เป็็น 29% ในปี 2024 ขณะที่่�ผู้้�ประกอบการรายกลาง
และเล็็กจำนวนมากยัังประสบปััญหาสภาพคล่่อง และไม่่สามารถแข่่งขัันได้้ อย่่างไรก็็ตาม ยัังมีีกลุ่่�มที่่�สามารถประคอง
ธุุรกิิจได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง ซึ่่�งส่่วนใหญ่่เป็็นกลุ่่�มที่่�เจาะตลาดอยู่่�ในพื้้�นที่่�ปริิมณฑล หรืือหััวเมืืองสำคััญ ที่่�มีีจุุดแข็็งในด้้าน
แบรนด์์ และฐานลููกค้้าในพื้้�นที่่�

การฟ้ื้�นตััวของตลาดท่ี่�อยู่่�อาศััยในช่่วงท่ี่�ผ่่านมาถููกกดดัันอย่่างต่่อเนื่่�องจากปััจจััยต่่าง ๆ ทั้้�งผลกระทบทางเศรษฐกิิจ
จากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ปััจจััยด้้านค่าครองชีีพและภาระค่่าใช้้จ่่ายที่่�เพิ่่�มขึ้้�นในอัตราที่่�สููงกว่่ารายได้้  
หนี้้�ครััวเรืือนที่่�ยังัคงอยู่่�ในระดับัสููงท่ี่�ส่่งผลต่่อความสามารถในการผ่อนชำระหนี้้�ที่่�อยู่่�อาศัยั และการเข้้าถึงึสินิเชื่่�อเพื่่�อซื้้�อ 
ที่่�อยู่่�อาศััย รวมถึึงราคาที่่�อยู่่�อาศััยใหม่่ที่่�ปรัับตััวสููงขึ้้�น ซึ่่�งส่่งผลกระทบต่่อกำลัังซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยค่่อนข้้างมาก โดยเฉพาะ
ในกลุ่่�มผู้้�มีีรายได้้ปานกลาง-ล่่าง ส่่วนกำลัังซื้้�อกลุ่่�มรายได้้สููงทั้้�งชาวไทยและชาวต่่างชาติิ ที่่�แม้้จะได้้รัับผลกระทบทาง
เศรษฐกิิจน้้อยกว่่า แต่่ยัังเป็็นกลุ่่�มที่่�มีีสััดส่่วนน้้อยกว่่าเมื่่�อเทีียบกัับอุุปสงค์์โดยรวมทั้้�งตลาด จึึงยัังไม่่สามารถพยุุงตลาด
ที่่�อยู่่�อาศัยัในภาพรวมได้้มากนักั และส่่งผลให้้หน่่วยโอนกรรมสิทิธิ์์�ที่่�อยู่่�อาศัยัทั่่�วประเทศในปี 2024 อยู่่�ที่่�ระดับั 3.5 แสนหน่่วย 

AP    LH    ORI    PSH    QH    SC    SIRI    SPALI
ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีอยูอาศัย 

กลุม TOP 8

A    A5    AKS*    ANAN    APEX    ASW    BLAND    BRI    

BROCK    CI    CMC    CPN*    ESTAR    EVER    FPT    

GLAND    KC    KUN    LALIN    LPN    MBK*    MJD    MK    

NCH    NNCL*    NOBLE    NUSA    NVD    ORI    ORN    

PEACE    PF   POLAR    PRECHA    PRIN    PROUD    RICHY    

RML    S*    SA    SAMCO    SENA    UV    WIN* 

ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีอยูอาศัย 

รายท่ีเหลือ

ARIN    BC    BLESS    CHEWA    DHOUSE    JAK    PRI    

SENX    SVR    THANA    TITLE
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และยัังไม่่สามารถกลัับไปอยู่่�ในระดัับเดีียวกัับช่่วงก่่อนเกิิด COVID-19 ที่่�ระดัับ 3.9 แสนหน่่วยได้้ ส่่วนในด้้านมููลค่่า
โอนกรรมสิิทธิ์์�ท่ี่�อยู่่�อาศััยทั่่�วประเทศ ก็็สามารถขยายตััวได้้เพีียงเล็็กน้้อยจากระดัับ 9.3 แสนล้้านบาทในปีี 2019  
มาอยู่่�ที่�ระดัับ 9.8 แสนล้้านบาทในปีี 2024 โดยมาจากการโอนกรรมสิิทธิ์์�ที่่�อยู่่�อาศััยที่่�มีีราคาเฉลี่่�ยต่่อหน่่วยที่่�สููงขึ้้�น  
ตามปััจจััยด้้านราคาท่ี่�อยู่�อาศััยท่ี่�เพิ่่�มขึ้้�นต่่อเนื่่�อง จากการเพิ่่�มขึ้้�นของต้้นทุุนการพััฒนาโครงการ โดยเฉพาะราคาท่ี่�ดิิน 
ที่่�เร่่งตััวขึ้้�นมาก ประกอบกัับสััดส่่วนมููลค่่าโอนกรรมสิิทธิ์์�ที่่�อยู่่�อาศััยราคาสููงโดยเฉพาะในกลุ่่�มบ้้านเดี่่�ยวที่่�เพิ่่�มขึ้้�น  
โดยสััดส่่วนมููลค่่าโอนกรรมสิิทธิ์์�ที่่�อยู่่�อาศััยมืือหนึ่่�งราคามากกว่่า 10 ล้้านบาทในกรุุงเทพฯ และปริิมณฑลต่่อมููลค่่าโอน
กรรมสิิทธิ์์�ที่่�อยู่่�อาศััยมืือหนึ่่�งทั้้�งหมดในช่่วงปีี 2023-2024 เพิ่่�มขึ้้�นมาอยู่่�ที่่�ระดัับ 34% -35% จากระดัับ 29% ในปีี 
2022 และระดัับ 24% ในช่่วงก่่อนเกิิด COVID-19 ปีี 2019

สำหรัับด้้านอุุปทาน พบว่่าในช่่วงปีี 2022-2024 จำนวนหน่่วยที่่�อยู่่�อาศััยเปิิดใหม่่ในกรุุงเทพฯ และปริมณฑล  
กลัับมาสููงกว่่าจำนวนหน่่วยขายได้้อีีกครั้้�ง โดยจำนวนหน่่วยท่ี่�อยู่�อาศััยเปิิดใหม่่เฉลี่่�ยอยู่�ที่่�ระดัับ 9 หม่ื่�นหน่่วยต่่อปี  
ส่่วนจำนวนหน่่วยขายได้้ท่ี่�อยู่่�อาศัยัเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่�ระดับั 8 หมื่่�นหน่่วยต่่อปี นอกจากนั้้�น ปััจจัยัด้้านกำลังัซื้้�อกลุ่่�มบนที่�มีีแนวโน้้ม
ฟื้้�นตััวได้้มากกว่่า ประกอบกัับต้้นทุุนการพััฒนาโครงการที่่�ปรัับตััวเพิ่่�มขึ้้�น ทั้้�งราคาวััสดุุก่่อสร้้าง ค่่าแรงงาน และราคา
ที่่�ดิิน ส่่งผลให้้ผู้้�ประกอบการหันไปพััฒนาโครงการระดัับราคาปานกลาง-บนมากขึ้้�นในช่่วงที่่�ผ่่านมา เพื่่�อเจาะกลุ่่�ม 
กำลังัซื้้�อที่่�มีีศักัยภาพ และสามารถบริหิารจัดัการอัตัรากำไรได้้มากกว่่าโครงการระดับัราคาปานกลาง-ล่่าง ซึ่่�งผู้้�ซื้้�อส่วนใหญ่่
เป็็นกลุ่่�มผู้้�มีีรายได้้ปานกลาง-ล่่าง ที่่�มีีอััตราการยกเลิิกการซื้้�อ และโอกาสถููกปฏิิเสธสิินเชื่่�อที่่�สููง

อย่่างไรก็็ตาม ภาครััฐมีีการออกนโยบายหรืือมาตรการกระตุ้้�นภาคอสัังหาฯ เพื่่�อช่่วยกระตุ้้�นกำลัังซื้้�อ และบรรเทา
ผลกระทบท่ี่�เกิิดขึ้้�นกัับตลาดท่ี่�อยู่่�อาศััยในช่่วงเวลาต่่าง ๆ เช่่น มาตรการลดค่าธรรมเนีียมการโอนฯ และจดจำนอง 
ที่่�อยู่่�อาศััยราคาไม่่เกิิน 7 ล้้านบาทที่่�ออกมาในช่่วงปีี 2024 รวมถึึงมาตรการผ่่อนคลาย LTV และมาตรการลดหย่่อน
การจัดัเก็บ็ภาษีีที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้า้งที่่�ออกมาในช่วงก่อ่นหน้า้ ขณะที่่�สินิเชื่่�อดอกเบี้้�ยต่่ำสำหรับัที่่�อยู่่�อาศัยัราคาต่่ำผ่า่น
สถาบัันการเงิินของรััฐก็็มีีออกมาอย่างต่่อเนื่่�องทุุกปีี ซึ่่�งผลของมาตรการสามารถช่วยบรรเทาการชะลอตัวของตลาด 
ที่่�อยู่่�อาศัยั และกระตุ้้�นกำลังัซื้้�อได้้เพีียงบางส่่วน โดยส่่วนใหญ่่เป็็นการช่วยกระตุ้้�นกำลังัซื้้�อในกลุ่่�มที่่�มีีความพร้อมที่่�จะซื้้�อ
ที่่�อยู่่�อาศัยัอยู่�แล้้ว ให้้ตัดัสินใจซื้้�อเร็ว็ขึ้้�น แต่่ยังัไม่่เพีียงพอที่่�จะช่่วยกระตุ้้�นเพิ่่�มเติมิในกลุ่่�มที่่�ไม่่สามารถซื้้�อได้้ ไม่่ว่่าจะเป็็น
ครัวัเรืือนที่�ประสบปััญหาด้า้นเศรษฐกิิจ ซึ่่�งกระทบต่่อรายได้ท่้ี่�ลดลงหรืือภาระหนี้้�ที่่�สููงขึ้้�น จนทำให้ไ้ม่ส่ามารถผ่านเกณฑ์์
การปล่่อยกู้้�ของสถาบัันการเงิินได้้

Industry outlook and trend
ตลาดที่่�อยู่่�อาศััยในปีี 2025 ยัังมีีแนวโน้้มหดตััว
ต่่อเนื่่�อง จากปััจจััยกดดัันด้้านการฟื้้�นตัวัช้้าของ
กำำ�ลัังซื้้�อที่่�ยัังมีีน้ำำ��หนัักมากกว่่าปััจจััยสนัับสนุุน 
โดยตลาดคอนโดมิิเนีียมยัังมีีแนวโน้้มหดตััว 
น้้อยกว่่าตลาดแนวราบ รวมถึึงตลาดคอนโด 
มืือสองคาดว่่ายัังได้้รัับความนิิยมสููง
SCB EIC มองว่่า ตลาดที่่�อยู่่�อาศัยัในปีี 2025 มีีแนวโน้้ม
หดตััวต่่อเนื่่�อง ในอััตราที่่�ลดลงจากปีีก่่อนหน้้า ทั้้�งใน
กรุุงเทพฯ และปริิมณฑล รวมถึึงต่่างจัังหวััด จากปััจจััย
กดดัันที่่�สำคััญ ได้้แก่่

1) แรงกดดัันด้า้นการฟื้้�นตัวัของกำลัังซื้้�อ โดยเฉพาะกลุ่่�ม
ผู้้�มีีรายได้้ระดัับปานกลาง-ล่่าง ที่่�ส่่วนใหญ่่ต้้องเผชิิญกัับ

ภาระค่่าใช้้จ่่ายที่่�สููงกว่่ารายได้้ ประกอบกับัภาระหนี้้�ครัวัเรืือน
ยัังอยู่่�ในระดัับสููง ทำให้้ไม่่มีีความสามารถมากพอที่�จะ 
เข้้าถึึงสิินเชื่่�อใหม่่ หรืือผ่อนชำระสิินเชื่่�อเดิิมได้้อย่าง
สม่่ำเสมอ ส่่งผลให้้กำลังัซื้้�อกลุ่่�มดังักล่่าวส่่วนใหญ่่ตัดัสินิใจ
ยัังไม่่ซื้้�อที่�อยู่�อาศััย หรืือชะลอการซื้้�อออกไป ซ่ึ่�งผล 
สำรวจความต้้องการที่�อยู่่�อาศััยของ SCB EIC ในปีี 
20251  พบว่่าสััดส่่วนกว่่า 47% ของผู้้�ตอบแบบสอบถาม
ทั้้�งหมดยัังไม่่มีีแผนจะซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยในช่่วง 5 ปีีข้้างหน้้า 
ซึ่่�งเพิ่่�มขึ้้�นเล็็กน้้อยจากสััดส่่วน 44% ในการสำรวจในปีี 
20242 นอกจากนั้้�นยัังพบว่่า ในกลุ่่�มของผู้้�ที่่�มีีแผนจะซื้้�อ
ที่่�อยู่่�อาศััยภายในช่่วง 5 ปีีข้้างหน้้านั้้�น เป็็นกลุ่่�มของผู้้�ที่่�
วางแผนจะซื้้�อในระยะกลางหรืือในช่วง 3-5 ปีีข้้างหน้้า
มากที่่�สุุด โดยมีีสััดส่่วนราว 25% ถึึง 30% ของผู้้�ตอบ

1 การสำรวจความต้้องการที่่�อยู่่�อาศััยของ SCB EIC ตั้้�งแต่่ช่่วงเดืือน ก.พ. ถึึง มีี.ค. ปีี 2025 จำนวนผู้้�ตอบแบบสำรวจ 1,686 คน 
2 การสำรวจความต้้องการที่่�อยู่่�อาศััยของ SCB EIC ตั้้�งแต่่ช่่วงเดืือน ก.พ. ถึึง มีี.ค. ปีี 2024 จำนวนผู้้�ตอบแบบสำรวจ 2,185 คน
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แบบสอบถามทั้้�งหมดจากผลการสำรวจในปี 2024-2025 
อย่่างไรก็็ตาม แม้้กำลัังซื้้�อกลุ่่�มบนจะมีีแนวโน้้มฟื้้�นตััวได้้
มากขึ้้�น แต่่ก็็ยัังคงเป็็นไปอย่่างค่่อยเป็็นค่่อยไป และยัังไม่่
เพีียงพอที่่�จะพยุุงตลาดที่่�อยู่่�อาศััยในภาพรวม

2) ความเข้้มงวดในการให้้สิินเชื่่�อของสถาบัันการเงิิน 
สะท้้อนจากสััดส่วนยอดคงค้้าง NPL ของสิินเชื่่�อที่่�อยู่่�
อาศััย ต่่อยอดสินเชื่่�อที่่�อยู่�อาศััยคงค้้างทั้้�งหมดของ
ธนาคารพาณิิชย์เฉลี่่�ยต่่อปี ที่่�เริ่่�มเพิ่่�มขึ้้�นอยู่�ที่่�ระดัับ 3.7% 
ในปีี 2024 หลัังจากทรงตััวอยู่่�ที่่�ระดัับ 3.2% ถึึง 3.3% 
ในปีี 2022-2023 นำมาสู่่�ข้้อจำกััดในการซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััย 
โดยเฉพาะกลุ่่�มผู้้�มีีรายได้้ระดัับปานกลาง-ล่่าง

3) ราคาที่่�อยู่่�อาศััยที่่�ปรัับตััวสููงขึ้้�น โดยเฉพาะที่่�อยู่่�อาศััย
แนวราบ ที่่�ราคาปรับัตััวสููงขึ้้�นไปตามราคาที่่�ดินิ โดยเฉพาะ
ในกรุุงเทพฯ และปริิมณฑล รวมถึึงจัังหวััดท่่องเที่่�ยว 
อย่่างภููเก็็ต ส่่งผลให้้การซื้้�อที่�อยู่�อาศััยเป็็นไปได้้ยากขึ้้�น 
โดยข้้อมููลจากธนาคารแห่่งประเทศไทย ระบุุว่่า อััตรา 
การขยายตััวของดััชนีีราคาบ้้านเดี่่�ยวพร้้อมที่่�ดิินใน
กรุุงเทพฯ และปริิมณฑลในช่่วงปีี 2022-2024 เฉลี่่�ยอยู่่�
ที่่�ราว 3.8% ต่่อปีี ขณะที่่�ในช่่วงปีี 2016-2019 เฉลี่่�ยอยู่่�
ที่่�เพีียงราว 2.6% ต่่อปีี สะท้้อนราคาที่่�อยู่่�อาศััยแนวราบ
ที่่�ยังัมีีแนวโน้ม้ปรับัตัวัสููงขึ้้�นอย่า่งต่อ่เนื่่�อง จากการที่่�ต้อ้ง
ใช้้พื้้�นที่่�ท่ี่�ดิินขนาดใหญ่่ อีีกทั้้�ง ราคาวััสดุุก่่อสร้างสำคััญ 
อย่างเหล็็ก และปููนซีีเมนต์ ที่่�แม้้จะมีีแนวโน้้มปรัับตััว
ลดลง แต่่ยัังอยู่่�ในระดัับสููงกว่่าในอดีีต 

นอกจากนี้้� กำลังัซื้้�อจากต่่างชาติทิี่่�เคยมีีบทบาทช่ว่ยพยุงุ
ตลาดที่่�อยู่่�อาศัยัในช่่วง 1-2 ปีีที่่�ผ่่านมา จะเผชิญความเส่ี่�ยง
ที่่�มากขึ้้�นในปีีนี้้� จากการชะลอตััวของเศรษฐกิิจโลก 
และเศรษฐกิิจจีีน ซึ่่�งเป็็นผลมาจากการดำเนิินนโยบาย
ทางด้า้นภาษีีของทรัมัป์์ ซึ่่�งกระทบต่อ่การฟื้้�นตัวัของกำลังั
ซื้้�อชาวต่่างชาติิ โดยเฉพาะกำลัังซื้้�อชาวจีีน ที่่�ปััจจุุบััน 
มีีสัดัส่วนราว 40% ของมููลค่่าโอนกรรมสิิทธิ์์�ชาวต่่างชาติิ
ทั้้�งหมด ซ่ึ่�งเป็็นการลดลงจากระดัับ 50% ในปีี 2022-
2023 โดยมููลค่่าโอนกรรมสิิทธิ์์�จากชาวจีีนในปีี 2024  
หดตััวลงถึึง -22%YOY ทั้้�งนี้้�สถานการณ์์ความขััดแย้้ง
ทางภููมิิรััฐศาสตร์์ อาจมีีส่่วนดึึงดููดให้้กำลัังซื้้�อจากชาว 

ต่่างชาติิบางส่่วน โดยเฉพาะกลุ่่�มที่่�มีีความมั่่�งคั่่�งสููง เช่่น  
ชาวรััสเซีีย เมีียนมา ไต้้หวััน ยัังคงเข้้ามาซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยใน
กรุงุเทพฯ ภููเก็็ต และชลบุุรีี เพื่่�อกระจายลงทุุนในสินิทรัพัย์
ถาวรมากขึ้้�น หรืือหนีีความขััดแย้้งและความไม่่แน่่นอน
ของเศรษฐกิิจภายในประเทศ

สำหรัับการก่่อสร้้างและเปิิดใช้้รถไฟฟ้้าสายใหม่่ รวมถึึง
การลงทุุนโครงสร้้างพื้้�นฐานด้้านการคมนาคมขนาดใหญ่่ 
ทั้้�งในกรุุงเทพฯ และปริิมณฑล รวมถึึงต่่างจัังหวััด  
จะเป็็นการเปิิดโอกาสให้้สามารถพััฒนาโครงการใหม่่ ๆ 
ในหลากหลายทำเลได้้มากขึ้้�น อย่างไรก็็ตาม จากปััจจััย 
กดดันที่�ยัังมีีน้้ำหนัักมากกว่่าปััจจััยสนัับสนุุน ส่่งผลให้้ 
SCB EIC คาดว่า หน่่วยโอนกรรมสิิทธิ์์�ทั่่�วประเทศในปี 
2025 จะหดตััวราว -5% ถึึง -7%YOY ส่่วนมููลค่่าโอน
กรรมสิิทธิ์์�ทั่่�วประเทศในปีี 2025 มีีแนวโน้้มหดตัวราว 
-3% ถึึง -5%YOY โดยการโอนกรรมสิิทธิ์์�ในต่่างจัังหวััด
มีีแนวโน้ม้หดตัวในอัตัราท่ี่�สููงกว่่ากรุุงเทพฯ และปริมิณฑล
เล็ก็น้้อย เนื่่�องจากมีีสัดัส่วนกำลังัซื้้�อกลุ่่�มรายได้้ปานกลาง-
ล่่าง ซึ่่�งได้้รัับผลกระทบจากปััจจััยทางเศรษฐกิิจที่่�สููงกว่่า 

นอกจากนี้้� คาดว่่าสััดส่่วนการโอนกรรมสิิทธิ์์�ท่ี่�อยู่่�อาศััย
มืือสองจะยัังคงอยู่่�ในระดัับสููงต่่อเนื่่�องจากปีีก่่อนหน้้า 
เนื่่�องจากปััจจััยด้า้นราคายัังคงเป็น็ปัจจััยสำคััญท่ี่�ส่ง่ผลต่่อ
การตัดสินใจซื้้�อ โดยราคาท่ี่�อยู่�อาศัยัมืือสองยัังมีีแนวโน้ม้
ทรงตััวหรืือเพิ่่�มขึ้้�นเพีียงเล็็กน้้อย ขณะที่่�ราคาที่่�อยู่่�อาศััย
มืือหน่ึ่�งยัังคงเร่่งตััวขึ้้�นในอััตราท่ี่�สููงกว่่าอย่างต่่อเนื่่�อง 
ทำให้ผู้้้�ซื้้�อในปัจัจุบุันัโดยเฉพาะกลุ่่�มรายได้ป้านกลาง-ล่า่ง
ที่่�กำลังัซื้้�อยังัไม่่สามารถฟ้ื้�นตัวัได้้เท่่าที่่�ควร สามารถเข้้าถึงึ
การเป็็นเจ้้าของท่ี่�อยู่�อาศััยมืือสองได้้ง่่ายกว่่ามืือหน่ึ่�ง  
และมีีความคุ้้�มค่่าเมื่่�อเทีียบกัับงบประมาณที่่�มีี นอกจากนั้้�น 
ที่่�อยู่่�อาศััยมืือสองยัังสามารถตอบโจทย์์การเป็็นเจ้้าของ 
ที่่�อยู่่�อาศััยในบางทำเลที่่�ไม่่มีีมืือหน่ึ่�งขายแล้้ว ทั้้�งนี้้�จาก 
ผลสำรวจความต้อ้งการที่่�อยู่่�อาศัยัของ SCB EIC ปี ี2025  
พบว่่า ผู้้�ตอบแบบสอบถามที่่�สนใจจะซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยกว่่า 
65% สนใจที่่�อยู่่�อาศัยัมืือสอง ซึ่่�งมีีสัดัส่ว่นเพิ่่�มขึ้้�นเล็ก็น้อ้ย
เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับ ในปีี 2024 ที่่�มีีผู้้�ตอบแบบสอบถาม 
ที่่�สนใจจะซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยมืือสองราว 63%

หน่่วยโอนกรรมสิิทธิ์์� 
ที่่�อยู่่�อาศััยทั่่�วประเทศ 
ปีี 2025 ยัังมีีแนวโน้้ม 
หดตััวต่่อเนื่่�องราว

-5%

-7%

YOY

YOY

ถึึง
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รููปที่่� 2 : หน่่วยโอนกรรมสิทิธ์ิ์�ท่ี่�อยู่่�อาศััยทั่่�วประเทศ
หน่่วย : พัันหน่่วย 

รููปที่่� 3 : มููลค่่าโอนกรรมสิิทธ์ิ์�ที่่�อยู่่�อาศััยทั่่�วประเทศ
หน่่วย : พัันล้้านบาท

SCB EIC มองว่่า ตลาดคอนโดมิเินีียมจะยังัคงมีีแนวโน้้ม
ได้้รัับความนิิยมสููงเมื่่�อเทีียบกัับที่่�อยู่่�อาศััยประเภทอื่่�น ๆ  
ต่่อเนื่่�องไปอีีกอย่่างน้้อยในระยะ 1-2 ปีีข้้างหน้้า 
เนื่่�องจากพฤติิกรรมผู้้�ซื้้�อในปััจจุุบัันมีีแนวโน้้มให้้ความ
สำคััญกัับปััจจััยด้้านทำเลมากขึ้้�น ทั้้�งความสะดวกต่่อการ
เดิินทาง และใกล้้สิ่่�งอำนวยความสะดวก ประกอบกัับ
ตลาดคอนโดมิเนีียมในปัจจุบุันักว่า่ 80% อยู่�ในระดับัราคา
ไม่่เกิิน 5 ล้้านบาท ซึ่่�งเป็็นระดัับราคาที่่�กำลัังซื้้�อกลุ่่�มผู้้�มีี
รายได้้ระดัับปานกลาง-ล่่างสามารถเข้้าถึึงได้้ง่่ายกว่่า 
ที่่�อยู่่�อาศัยัแนวราบ และมีีราคาต่่ำกว่่าที่่�อยู่่�อาศัยัแนวราบ
ในทำเลเดีียวกััน
 
ทั้้�งนี้้�เหตุกุารณ์แ์ผ่น่ดินิไหวที่่�เกิดิขึ้้�นส่่งผลกระทบโดยตรง
ต่่อตลาดคอนโดมิิเนีียม จากความเชื่่�อมั่่�นด้้านความ
ปลอดภััยของผู้้�ซ้ื้�อท่ี่�มีีแนวโน้้มลดลง โดยเหตุุการณ์ 
แผ่่นดิินไหวครั้้�งนี้้� แม้้จะไม่่ได้้เกิิดความเสีียหายต่่อ
โครงการคอนโดมิเินีียมในระดัับอาคารถล่ม แต่่ความเชื่่�อมั่่�น
ด้้านความปลอดภัยท่ี่�ลดลง ส่่งผลให้้กลุ่่�มท่ี่�มีีแผนจะ 
โอนกรรมสิิทธิ์์�หรืือมีีแผนจะซื้้�อคอนโดมิิเนีียมมีีแนวโน้้ม
จะชะลอการโอนหรืือการตััดสินใจซื้้�อออกไป หรืือรอ 
กระบวนการซ่่อมแซมความเสีียหายเชิิงสถาปััตยกรรม
ของห้อ้งพักั พื้้�นที่�ส่ว่นกลาง และตัวัอาคาร ก่อ่นการตัดัสินิ
ใจโอนกรรมสิทิธิ์์� หรืือซื้้�อ รวมถึงึกลุ่่�มผู้้�ลงทุนุในคอนโดมิเินีียม
ที่่�อาจมีีแนวโน้้มชะลอการลงทุนุจากความไม่่แน่่นอนต่าง ๆ  
เช่น่ ราคาขายต่่อของคอนโดมิเนีียม หรืือการย้ายออกของ
ผู้้�เช่า่กลุ่่�มท่ี่�มีีความกัังวลอาจหัันไปเช่า่ที่่�อยู่่�อาศัยัแนวราบ
แทน เป็็นต้้น อย่่างไรก็็ตาม คาดว่่าผลกระทบจาก
เหตุุการณ์์แผ่่นดิินไหวยัังค่่อนข้้างจำกััดอยู่่�ในระยะสั้้�น 

และคาดว่าการชะลอการตัดสินใจท่ี่�เกิิดขึ้้�นส่วนใหญ่่ 
จะกลัับมาตััดสิินใจโอนกรรมสิิทธิ์์� หรืือซื้้�อภายในปีี 2025 
ทำให้ต้ัวัเลขคาดการณ์ด้า้นอุปสงค์์ในตลาดคอนโดมิเินีียม
ในพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ และปริิมณฑลหลัังเกิิดเหตุุการณ์ 
แผ่่นดิินไหวต่่ำกว่่ามุุมมองเดิิมเล็็กน้้อย

SCB EIC คาดว่่าหน่่วยโอนกรรมสิิทธ์ิ์�คอนโดมิิเนีียม 
ในกรุงุเทพฯ และปริมณฑลในปี ี2025 จะหดตัวัเล็ก็น้อ้ย
ราว -1% ถึึง -3%YOY จากเดิิมที่่�คาดว่่าอาจขยายตััว
ได้้เล็็กน้้อยราว +1% ถึึง +3%YOY โดยยัังมีีแรงหนุุน
ของการโอนกรรมสิิทธิ์์�ในตลาดมืือสองท่ี่�คาดว่่ายัังสููง  
รวมถึงึโครงการใหม่ท่ี่่�มีีการก่อ่สร้า้งภายหลังัสถานการณ์์
การแพร่ร่ะบาดของ COVID-19 เริ่่�มคลี่่�คลายในปี ี2022-
2023 และทยอยสร้างเสร็จพร้อมโอนในช่่วงปีี 2025 
ประกอบกัับแรงหนุุนจากการจััดโปรโมชััน เพื่่�อระบาย
สิินค้้าคงเหลืือของผู้้�ประกอบการ ที่่�คาดว่่าจะมีีมากขึ้้�น 
ในปีีนี้้�

สำหรับัที่่�อยู่่�อาศัยัแนวราบ SCB EIC มองว่่า ตลาดบ้้าน
เดี่่�ยวบ้้านแฝดในปีี 2025 ยัังมีีแนวโน้้มหดตััวต่่อเนื่่�อง 
โดยเป็็นการหดตััวในตลาดมืือหนึ่่�งมากกว่่ามืือสอง 
เนื่่�องจากกำลัังซื้้�อกลุ่่�มผู้้�มีีรายได้้ระดัับปานกลาง-ล่่าง 
ยังัต้อ้งใช้เ้วลาฟื้้�นตัว ประกอบกัับราคาบ้้านเดี่่�ยวบ้้านแฝด
มืือหน่ึ่�งเร่ง่ตััวมากขึ้้�นตามราคาท่ี่�ดินิ โดยคาดว่าหน่่วยโอน
กรรมสิิทธิ์์�บ้้านเดี่่�ยวบ้้านแฝดในกรุุงเทพฯ และปริิมณฑล
ในปีี 2025 จะหดตััวราว -5% ถึึง -7%YOY ขณะที่่� 
ทาวน์์เฮาส์์จะเป็็นตลาดที่่�มีีแนวโน้้มหดตัวัสููงกว่่าที่่�อยู่่�อาศัยั
ประเภทอื่่�น ๆ เนื่่�องจากกำลัังซื้้�อกลุ่่�มผู้้�มีีรายได้้ระดัับ

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025F

392 374
344

393
367 347 331

-7%
-5%

-5% ถึง -7%

BMR-Others

BMR-Condo

BMR-TH

BMR-SMD

BMR-SDH

Upcountry

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025F

931 953 944
1,065 1,047

980 967

-2% -6%

-3% ถึง -5%

BMR-Others

BMR-Condo

BMR-TH

BMR-SMD

BMR-SDH

Upcountry

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของศููนย์์ข้้อมููลอสัังหาริิมทรััพย์์ (REIC) 
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ปานกลาง-ล่่าง ยัังเปราะบาง ประกอบกัับความนิิยม
ลดลง โดยเฉพาะทาวน์์เฮาส์์ระดัับราคาไม่เ่กิิน 5 ล้า้นบาท 
ที่่�เผชิิญการแข่่งขัันจากคอนโดมิิเนีียมในระดัับราคา
เดีียวกันั ซึ่่�งสามารถตอบโจทย์์ด้้านทำเลได้้ดีีกว่่า โดยคาดว่า
หน่่วยโอนกรรมสิิทธิ์์�ทาวน์์เฮาส์์ในกรุุงเทพฯ และ
ปริิมณฑลในปี 2025 จะหดตัวต่่อเนื่่�องราว -10% ถึึง 
-12%YOY หลังัจากหดตัวั -11%YOY และ -17%YOY 
ในปีี 2023 และ 2024 ตามลำดัับ ทั้้�งนี้้�ตลาดที่่�อยู่่�อาศััย
แนวราบมีีแนวโน้ม้ได้อ้านิสิงส์บ์างส่ว่นจากกลุ่่�มที่่�มีีความ
กังัวลในการอยู่�อาศัยัในคอนโดมิเินีียม และมีีความพร้อม
ทางการเงินิในการย้า้ยไปที่่�อยู่่�อาศัยัแนวราบ หรืือสามารถ
ซื้้�อที่่�อยู่�อาศััยแนวราบเพิ่่�มเติิม แต่่คาดว่าความต้้องการ
ซื้้�อในกลุ่่�มดัังกล่่าวยัังมีีอยู่่�อย่่างจำกััด

การเปิิดโครงการใหม่่ในปีี 2025 ยัังมีีแนวโน้้มหดตััว 
ต่่อเนื่่�อง โดยผู้้�ประกอบการส่่วนใหญ่่ยังัมีีแนวโน้้มเปิดิ
โครงการระดัับบนเป็็นหลััก เพื่่�อเน้้นเจาะกลุ่่�มกำลัังซื้้�อ 
ที่่�มีีศักัยภาพ อย่า่งไรก็ตาม การพิจิารณาเปิดิโครงการใหม่่
ในระดับับน โดยเฉพาะกลุ่่�มบ้้านเดี่่�ยวบ้า้นแฝด ก็ต็้อ้งเป็น็
ไปอย่า่งรอบคอบมากขึ้้�น หลัังจากการเปิดิโครงการในกลุ่่�ม
ดัังกล่่าวเร่่งตััวขึ้้�นมากกว่่าความต้้องการซื้้�อตลอดช่่วงปีี 
2022-2024 ที่่�ผ่่านมา ดัังนั้้�น การเปิิดโครงการแนวราบ
ระดับับนในทำเลท่ี่�ได้้รัับความนิยิมสููง ทั้้�งทางฝั่่�งตะวัันออก
และตะวัันตกของกรุุงเทพฯ อย่่าง กรุุงเทพฯ-กรีีฑา  
หรืือราชพฤกษ์์-กาญจาภิเิษก ก็จ็ะเผชิญิการแข่่งขันัที่�เข้้มข้้น
มากขึ้้�น ทั้้�งจากโครงการใหม่่และโครงการเหลืือขายเดิิม 
ทำให้ผู้้้�ประกอบการอาจต้อ้งพิจิารณาสร้า้งความแตกต่า่ง
ของตััวสิินค้าหรืือบริิการ เพื่่�อเพิ่่�มความสามารถในการ
แข่่งขัันให้้มากขึ้้�น

ส่่วนการเปิดิโครงการระดับัปานกลาง-ล่่าง ราคาไม่่เกินิ 
5 ล้้านบาท ทั้้�งทาวน์์เฮาส์์และคอนโดมิิเนีียม ยัังคงต้้อง
ใช้้ความระมััดระวัังสููงเช่่นเดีียวกัับในปีีที่่�ผ่่านมา จาก
กำลัังซื้้�อกลุ่่�มรายได้้ปานกลาง-ล่่างที่่�ยัั งไม่่ฟื้้�นตัว  
และเข้า้ถึึงสินิเชื่่�อได้ย้าก แม้แ้ต่ก่ารเน้น้เจาะเฉพาะทำเล
ศักัยภาพที่่�มีีความต้้องการซื้้�อสููงกว่่าพื้้�นที่่�อื่่�น ที่่�เป็็นแหล่่งงาน 
สถานศึึกษา หรืือเดิินทางเข้้าเมืืองได้้สะดวก ยกตััวอย่่าง
เช่่น ตลาดทาวน์์เฮาส์์ในพื้้�นที่่�จัังหวััดปทุุมธานีี หรืือ
นนทบุุรีีที่่�ติิดกัับเขตกรุุงเทพฯ หรืือตลาดคอนโดมิิเนีียม 
ในพื้้�นที่�กรุงุเทพฯ ชั้้�นกลางถึงึชั้้�นนอกที่่�อยู่่�ในแนวรถไฟฟ้า้
สายสีีเขีียวและสีีน้้ำเงิิน ก็็ยัังต้้องเผชิิญความท้้าทายจาก
สิินค้้าคงเหลืือในพื้้�นที่่�ที่่�อยู่่�ในระดัับสููง ทำให้้คาดว่่าจะมีี
การจัดโปรโมชันัเพื่่�อระบายสินิค้าคงเหลืือของผู้้�ประกอบการ 
ที่่�คาดว่าจะมีีมากขึ้้�น ทำให้้ผู้้�ประกอบการส่วนใหญ่่ยััง
เลืือกท่ี่�จะหลีีกเล่ี่�ยงการเปิดิโครงการที่�อยู่�อาศัยัระดับัราคา

ปานกลาง-ล่่างในปีนี้้� อย่างไรก็ตาม เริ่่�มมีีผู้้�ประกอบการ 
บางส่่วนหัันมาพิิจารณาโอกาสในตลาดที่�อยู่่�อาศััยระดัับ
ราคาปานกลาง-ล่่าง โดยเฉพาะในกลุ่่�มคอนโดมิิเนีียม 
กัันมากขึ้้�น หลัังจากท่ี่�ผู้้�ประกอบการส่วนใหญ่่เน้้นแต่่
ตลาดที่่�อยู่่�อาศััยระดัับบนจนทำให้้การแข่่งขัันสููงขึ้้�นมาก
ในช่ว่งที่่�ผ่า่นมา ประกอบกัับความต้อ้งการซื้้�อคอนโดราคา
ปานกลาง-ล่่างที่่�ยัังมีีอยู่่�อย่่างต่่อเนื่่�องแม้้โอกาสการ 
ถููกปฏิิเสธสินเชื่่�อยังอยู่�ในระดัับสููง รวมถึึงการชะลอ 
เปิิดโครงการคอนโดกลุ่่�มดัังกล่่าวในช่วงที่่�ผ่่านมา ทำให้้
ตััวเลืือกที่่�เป็็นสินค้าใหม่่ในตลาดลดลง โดยมีีการใช้้ 
รููปแบบการเช่่าซื้้�อเพื่่�อช่่วยให้้ผู้้�ที่่�ต้้องการซื้้�อที่่�ยัังมีี 
ข้้อจำกััดทางการเงิินสามารถเป็็นเจ้้าของที่่�อยู่�อาศััยได้้  
ทั้้�งการเช่า่ซื้้�อกับผู้้�ประกอบการโดยตรง และการใช้ ้Agent 
หรืือ Platform เพื่่�อช่วยเพิ่่�มโอกาสให้้คนที่่�ต้้องการเช่่า
เพื่่�อซื้้�อได้้พบกัับผู้้�ที่่�ต้้องการขาย

ทั้้�งนี้้�เหตุกุารณ์แผ่่นดินิไหวที่่�เกิดิขึ้้�นอาจทำให้้ผู้้�ประกอบการ
ต้้องปรัับแผนกลยุุทธ์์อีีกครั้้�ง โดยบางส่่วนอาจชะลอ 
การเปิิดโครงการคอนโดมิเนีียมใหม่่ออกไปจนกว่่าความ
เชื่่�อมั่่�นของผู้้�ซื้้�อจะกลับัมาฟ้ื้�นตัวัได้้มากขึ้้�น ขณะที่่�บางส่่วน
อาจเลืือกทำการตลาดแข่่งขัันโดยชููจุดขายด้้านความ
ปลอดภัยของโครงสร้างอาคาร และความปลอดภัยในการ
อยู่่�อาศััย และรัับมืือเมื่่�อเกิิดภััยพิิบััติิ
 
แม้้อุุปทานใหม่่ในปีี 2025 จะยัังมีีแนวโน้้มหดตััว  
แต่่อุุปสงค์์ท่ี่�หดตััวลงเช่่นกััน ส่่งผลให้้หน่่วยที่่�อยู่่�อาศััย
เหลืือขายสะสมในปีี 2025 ยัังมีีแนวโน้้มทรงตััว โดยใน
กลุ่่�มบ้้านเดี่่�ยวบ้้านแฝดระดัับราคาปานกลางขึ้้�นไปยัังต้้อง
ใช้้ระยะเวลาดููดซัับ จากอุุปสงค์์ที่่�ยัังมีีอยู่่�จำกััด ส่่วนใน
กลุ่่�มท่ี่�อยู่่�อาศััยระดัับราคาปานกลาง-ล่่าง ที่่�แม้้จะมีีการ
เปิิดโครงการใหม่่อย่างระมััดระวััง แต่่ยัังต้้องติิดตาม
สถานการณ์การถููกปฏิิเสธสินเชื่่�อ หรืือยกเลิิกการซื้้�อ  
Pre-sale โครงการคอนโดมิเินีียมที่่�มีีแผนจะก่อ่สร้า้งเสร็จ็
พร้้อมส่่งมอบในช่่วง 1-3 ปีีข้้างหน้้า ที่่�จะเป็็นอีีกปััจจััย
เสี่่�ยงที่่�ทำให้้หน่่วยที่่�อยู่่�อาศััยเหลืือขายสะสมเร่่งตััวขึ้้�น

ยังัต้้องติิดตามการออกมาตรการภาครััฐเพิ่่�มเติิมในปีีนี้้� 
เพื่่�อกระตุ้้�นตลาดที่่�ยัังมีีแนวโน้้มซบเซา
ส่่วนการประกาศใช้้มาตรการลดค่่าธรรมเนีียมการโอน
และจดจำนองที่่�อยู่�อาศัยัราคาไม่่เกินิ 7 ล้้านบาท ควบคู่่�กับ
มาตรการผ่่อนคลาย LTV คาดว่่าจะช่่วยพยุุงอุุปสงค์์ 
และการโอนกรรมสิิทธิ์์�ในตลาดที่�อยู่�อาศััยภาพรวมในปีี 
2025 ไม่่ให้้หดตััวในอััตราที่่�สููง เนื่่�องจากช่่วยให้้ผู้้�ซื้้�อ
ประหยัดัค่าใช้จ้่า่ยลงได้ม้าก และมีีส่วนช่ว่ยกระตุ้้�นให้ผู้้้�มีี
แผนจะซื้้�อ ตััดสิินใจซื้้�อภายในช่่วงที่่�มีีการประกาศใช้้
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มาตรการ อย่่างไรก็็ตาม คาดว่าผลบวกของมาตรการ 
ดัังกล่่าว ยัังค่่อนข้้างจำกััดเช่่นกััน เนื่่�องจากสามารถช่่วย
กระตุ้้�นได้้เฉพาะอุุปสงค์์ในกลุ่่�มผู้้�ซื้้�อศัักยภาพที่�มีีความ
พร้อมด้้านการเงิินและงบประมาณเพีียงพอ ที่่�มีีแผนจะ
ซื้้�อที่่�อยู่�อาศััยอยู่่�แล้้ว ซ่ึ่�งผู้้�ซื้้�อในกลุ่่�มนี้้�ยัังคงมีีอยู่่�อย่่าง
จำกััด และบางส่่วนได้้ทำการซื้้�อไปแล้้วเมื่่�อมีีการออก
มาตรการในปีี 2024 ที่่�ผ่่านมา

นอกจากนี้้� ยัังต้้องจัับตานโยบายหรืือมาตรการอื่่�น ๆ  
ที่่�เคยประกาศใช้้ในอดีีต และอาจกลัับมาใช้้อีีกครั้้�ง เพื่่�อ
ช่ว่ยกระตุ้้�นตลาดที่่�ยังัมีีแนวโน้ม้ซบเซา เช่น่ การลดหย่่อน
ภาษีีให้้ผู้้�ซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยหลัังแรก เป็็นต้้น ประกอบกัับยัังมีี
ความต่่อเนื่่�องในการให้ส้ินิเชื่่�อดอกเบี้้�ยต่่ำโดยธนาคารของ
รััฐสำหรัับที่่�อยู่�อาศััยราคาต่่ำ สำหรัับโครงการบ้านเพื่่�อ 
คนไทย ที่่�จะช่ว่ยให้ผู้้้�มีีรายได้ต้่่ำสามารถเป็น็เจ้า้ของที่่�อยู่่�
อาศััยท่ี่�มีีสภาพดีี และอยู่�ในทำเลใกล้้เมืืองได้้ ยัังต้้อง
ติิดตามแนวโน้้มในระยะข้้างหน้้า ว่่าจะมีีเฟสต่่อ ๆ ไป
หรืือไม่ ่เพื่่�อให้เ้กิดิผลประโยชน์ต์่อ่ประชาชนได้้ในวงกว้า้ง 
เนื่่�องจากเฟสแรกมีีจำนวนที่�อยู่�อาศัยัรวมประมาณ 5,700 
หน่่วย และจะสามารถเข้้าอยู่่�ได้้จริิงในอีีก 2 ปีีข้้างหน้้า
เป็็นอย่่างน้้อย

ทั้้�งนี้้� SCB EIC มองว่่า ผลจากมาตรการกระตุ้้�นตลาด 
ดังักล่่าวต่่อตลาดที่่�อยู่่�อาศัยัในระยะ 1-3 ปีีข้้างหน้้า อาจยังั
ค่อ่นข้า้งจำกััด โดยการฟื้้�นตัวของตลาดที่�อยู่�อาศัยัยัังต้้อง
พึ่่�งพาการฟื้้�นตัวของกำลัังซื้้�อ และความสามารถในการ

เข้้าถึึงสิินเชื่่�อ โดยเฉพาะในกลุ่่�มรายได้้ปานกลาง-ล่่าง  
ซึ่่�งเป็น็กำลัังซื้้�อหลัักในตลาด ขณะท่ี่�มาตรการที่�ต้อ้งมีีการ
แก้้ไขกฎหมายและมีีความละเอีียดอ่อ่นสููง อย่า่งการขยาย
เพดานให้้ชาวต่่างชาติิถืือครองกรรมสิิทธิ์์�ห้้องชุุดเกิิน 
49% การอนุญุาตให้ช้าวต่า่งชาติถิืือครองกรรมสิทิธิ์์�ที่่�อยู่่�
อาศััยแนวราบ รวมถึึงการขยายระยะเวลาการเช่่าที่่�ดิิน
ของชาวต่่างชาติิ คาดว่่ายัังมีีโอกาสเกิิดขึ้้�นได้้ยาก 

รููปที่่� 4 : ที่่�อยู่่�อาศััยเปิิดตัวัใหม่่ในกรุุงเทพฯ-ปริมิณฑล
หน่่วย : พัันหน่่วย

รููปท่ี่� 5 : ท่ี่�อยู่่�อาศััยเหลืือขายสะสมในกรุุงเทพฯ-ปริมิณฑล
หน่่วย : พัันหน่่วย

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ AREA

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025F

118

73
60

107 102

61
54

-5% -39%

-11% ถึง -13%

BMR-Condo BMR-TH BMR-SDH BMR-SMD

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025F

219 226
212 219

233 234 234

+7% 0%

-1% ถึง +1%

BMR-SMD BMR-SDH BMR-TH BMR-Condo
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Competitive landscape

การแข่่งขัันในตลาดที่่�อยู่่�อาศััยยังเป็็นไปอย่่างเข้้มข้น  
ผู้้�ประกอบการจึึงต้้องปรับกลยุุทธ์ ์ทั้้�งพััฒนาโครงการ
ใหม่่อย่่างระมัดัระวังั ตอบโจทย์ความต้องการของผู้้�ซื้้�อ
อย่่างตรงจุุด ขยายตลาดผู้้�ซื้้�อชาวต่่างชาติิ รวมถึง
บริิหารจััดการต้้นทุุนการพััฒนาโครงการอย่่างมีี
ประสิิทธิิภาพ 
ในระยะ 1-2 ปีีข้้างหน้้า ตลาดที่่�อยู่่�อาศััยยัังต้้องพึ่่�งพา
กำลัังซื้้�อของกลุ่่�มผู้้�มีีรายได้้ระดัับปานกลาง-บนเป็็นหลััก 
ทำให้้ผู้้�ประกอบการรายใหญ่่กลุ่่�ม TOP 8 ยัังมีีความได้้
เปรีียบในการแข่่งขัันสููง จากปััจจััยด้้านเงิินลงทุุนและ
สภาพคล่่องที่่�สููง ทำให้้สามารถพััฒนาโครงการได้้หลาก
หลายระดัับราคาและหลากหลายรููปแบบมากกว่่า  
โดยเฉพาะการพััฒนาโครงการระดัับบนที่่�มีีอััตรากำไรสููง 
รวมถึึงยัังสามารถทำกลยุุทธ์์ด้้านราคาได้้อย่่างยืืดหยุ่่�น
มากกว่่า จากความได้้เปรีียบด้้านเงิินลงทุุน ทำให้้ยัังคงมีี
ความได้้เปรีียบในการแข่่งขัันมากกว่่า
 
SCB EIC มองว่่า กลยุุทธ์์ที่่�ผู้้�ประกอบการควรให้้ความ
สำคััญ เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพในการแข่่งขัันในระยะข้้างหน้้า 
ได้้แก่่

1. พัฒันาโครงการใหม่่อย่่างระมัดัระวังั : หลีีกเลี่่�ยงทำเล
ที่่�มีีการแข่่งขัันรุุนแรง หรืือมีีหน่่วยเหลืือขายสะสมสููง  
รวมถึึงควรกระจาย Portfolio ให้้มีีตััวเลืือกที่่�อยู่่�อาศััยใน
หลากหลายระดับัราคา เพื่่�อตอบโจทย์ล์ููกค้า้กลุ่่�มเป้า้หมาย
ได้้หลากหลายกลุ่่�ม เพิ่่�มโอกาสในการขายที่่�อยู่�อาศััย  
รวมถึึงยัังเป็็นการกระจายความเสี่่�ยงจากตลาดที่่�มีีการ
แข่่งขัันรุุนแรง 

2. ตอบโจทย์์ความต้้องการและแก้้ปััญหาให้้กัับผู้้�ซื้้�อ
แต่่ละกลุ่่�มอย่่างตรงจุุด : โดยเน้้นพััฒนาสิินค้้าและ
บริกิาร และหาแนวทางการแก้ป้ัญัหาที่่�เหมาะสมกับัผู้้�ซื้้�อ
แต่่ละกลุ่่�ม เช่่น แก้้ปััญหาการเข้้าถึึงสิินเชื่่�อของกลุ่่�มผู้้�มีี
รายได้้ปานกลาง-ล่่าง หรืือการสร้้างความแตกต่่างของ
สิินค้าและบริิการให้้กัับผู้้�มีีรายได้้สููง เพื่่�อรักษาศัักยภาพ
ในการแข่่งขััน รวมถึึงลด Pain point ของผู้้�ซื้้�อ ผ่่านการ
วิิเคราะห์์ความต้้องการของผู้้�ซื้้�อ รวมถึึงความสามารถ 
ในการจ่่ายเงิินเพิ่่�ม สำหรัับรููปแบบ ฟัังก์์ชััน หรืือบริิการ
เสริิมต่่าง ๆ โดยพิิจารณาจากปััจจััยต่่าง ๆ เช่่น ระดัับ
รายได้ ้ช่ว่งอายุ ุวิถิีีชีีวิติ เพื่่�อนำมาสู่่�การพัฒันาที่่�อยู่่�อาศัยั 
การกำหนดราคา รวมถึึงการทำการตลาดได้้ตรงกลุ่่�มเป้้าหมาย
มากขึ้้�น

3. ขยายตลาดผู้้�ซื้้�อชาวต่่างชาติิ : กำลัังซื้้�อชาวต่่างชาติิ
ที่่�คาดว่าจะยัังคงอยู่�ในระดัับสููง โดยเฉพาะในกรุุงเทพฯ 
ชั้้�นใน และชั้้�นกลาง รวมถึึงภููเก็็ต จะเป็็นอีีกทางเลืือก 
ในการสร้้างรายได้้ในช่่วงที่่�กำลัังซื้้�อในประเทศยัังซบเซา 
โดยเฉพาะกลุ่่�มชาวต่่างชาติทิี่่�ความมั่่�งคั่่�งสููงที่่�ต้้องการซื้้�อบ้าน
หลัังที่่� 2 ในเมืืองที่่�เป็็นจุุดหมายปลายทางระดัับโลกอย่่าง
กรุุงเทพฯ และภููเก็็ต รวมถึึงกำลัังซื้้�อจากชาวต่่างชาติิ 
ที่่�ประเทศกำลัังเผชิิญความเสี่่�ยงจากความขััดแย้้งด้้าน
ภููมิิรััฐศาสตร์ หรืือความไม่่สงบภายในประเทศ เช่่น 
รััสเซีีย ไต้้หวััน และเมีียนมา เป็็นต้้น
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4. บริิหารจััดการต้้นทุุนอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เพื่่�อรัักษา
อััตรากำไร : การนำเทคโนโลยีีที่�ช่่วยลดขั้้�นตอนการ
ก่อ่สร้าง ลดการใช้แ้รงงาน รวมถึึงการรักษาความสัมัพันัธ์ 
และสร้างความร่่วมมืือกับผู้้�รัับเหมาก่่อสร้าง และธุุรกิจ 
ที่่�เก่ี่�ยวข้้องใน Supply chain ยังัคงมีีความจำเป็็น และจะช่่วย
ให้้สามารถบริหิารจัดัการต้นทุนุได้้อย่างมีีประสิทิธิภิาพ รวมถึงึ
รัักษาความสามารถในการแข่่งขัันไว้้ได้้มากขึ้้�น

นอกจากนี้้� การดำเนินิธุรุกิิจภายใต้้กรอบ ESG โดยเฉพาะ
ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม (Environment) เช่่น การพััฒนา
โครงการที่่�อยู่่�อาศััยโดยคำนึึงถึึงหลัักการอยู่่�อาศัยัอย่่าง
ยั่่�งยืืน (Sustainable living) หรืือที่่�อยู่่�อาศััยสีีเขีียว 
(Green housing) ที่่�สามารถช่่วยประหยััดการ 
ใช้้พลัังงาน รวมถึึงการเตรีียมงานและการก่่อสร้้าง 
(Pre-living phase) ท่ี่�คำนึึงถึึงผลกระทบต่่อสิ่่�ง
แวดล้้อมมากขึ้้�น กำลัังเป็็นอีีกหนึ่่�งปััจจััยสำคััญที่่�ส่่งผล 
ต่่อการตััดสินใจซื้้�อที่�อยู่่�อาศััยมากขึ้้�น โดยเฉพาะความ
ต้้องการซื้้�อจากกลุ่่�มคนรุ่่�นใหม่่ โดยผลสำรวจความ
ต้้องการที่่�อยู่่�อาศััยของ SCB EIC ปีี 2024 พบว่่ากลุ่่�ม 
Gen Z มีีความสนใจซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยในโครงการที่่�ให้้ความ
สำคััญกัับเทรนด์์ ESG เช่่น การลดผลกระทบที่่�เกิิดจาก
การก่่อสร้้าง และการอยู่่�อาศััยที่่�เป็็นมิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อม 
และชุุมชนโดยรอบ สููงกว่่ากลุ่่�มช่่วงวััยอื่่�น ๆ  โดยสััดส่่วน
ผู้้�ตอบแบบสอบถามกลุ่่�ม Gen Z เกืือบ 99% สนใจซื้้�อ 
ที่่�อยู่่�อาศัยัที่่�ให้ค้วามสำคัญักับัเทรนด์ ์ESG ขณะที่่�ในช่วง
วััยอื่่�น ๆ อยู่่�ที่่�ระดัับ 90% ถึึง 94% นอกจากนั้้�น ยัังพบ
ว่่ากลุ่่�ม Gen Z ราว 68% มีีความยิินดีีที่่�จะจ่่ายเงิินเพิ่่�ม
เพื่่�อซื้้�อที่�อยู่�อาศััยท่ี่�ให้้ความสำคััญกัับเทรนด์ ESG  
ขณะที่่�กลุ่่�ม Baby boomer, Gen Y และ Gen X มีีความ
ยิินดีีที่�จะจ่่ายเงิินเพิ่่�มเพื่่�อซื้้�อที่�อยู่�อาศััยที่่�ให้้ความสำคััญ
กัับเทรนด์์ ESG ที่่� 61%, 58% และ 55% ตามลำดัับ 

เช่่นเดีียวกัับผลการสำรวจชาวสิิงคโปร์์ของบริิษััทบริิหาร
จัดัการสินิทรัพัย์ ์Amundi ร่ว่มกับั Business Times ในปี 
2022  ที่่�พบว่า่ผู้้�ตอบแบบสำรวจที่่�อยู่่�ในกลุ่่�ม Gen Z และ 
Millennial ให้้ความสำคััญ รวมถึึงลงทุุนในสิินทรััพย์์หรืือ
กองทุุนที่�เกี่่�ยวข้้องหรืือดำเนิินงานภายใต้้กรอบ ESG  
ในสััดส่่วนที่่�สููงกว่่าช่่วงวััยอื่่�น ๆ โดยในกลุ่่�ม Gen Z มีี
สััดส่่วนราว 82% และในกลุ่่�ม Millennial มีีสััดส่่วนราว 
63% ส่ว่นในกลุ่่�ม Gen X และ Baby boomer มีีสัดัส่วน
เพีียง 41% สะท้้อนให้้เห็็นความตื่่�นตััว และการให้้หัันมา
ให้้ความสำคััญกัับเทรนด์์ ESG ของคนรุ่่�นใหม่่

ดัังนั้้�น ผู้้�ประกอบการควรเริ่่�มปรัับตััวโดยให้้ความสำคััญ
กัับการดำเนิินธุุรกิิจภายใต้้กรอบ ESG โดยเฉพาะด้้าน 
สิ่่�งแวดล้อมมากขึ้้�น เพื่่�อตอบสนองความต้้องการของผู้้�ซื้้�อที่่�
กำลัังเปล่ี่�ยนแปลงไป ทั้้�งในช่่วงเตรีียมงานและการ
ก่่อสร้้าง (Pre-living phase) และการพััฒนาโครงการที่่�
อยู่่�อาศััยที่่�เป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อมเพื่่�อสนัับสนุุนการอยู่่�
อาศััย (Living phase) อย่่างยั่่�งยืืน โดยในปััจจุุบัันได้้มีี
การกำหนดมาตรฐานทั้้�งในระดัับสากล และระดัับประเทศ
เพื่่�อรับรองโครงการที่�อยู่�อาศััยท่ี่�เป็็นมิตรต่อสิ่่�งแวดล้อม 
หรืือคำนึึงถึึงหลัักการอยู่่�อาศััยอย่่างยั่่�งยืืน (Sustainable 
living) เช่่น Leadership in Energy & Environmental 
Design (LEED), WELL Building Standard, อาคาร
เขีียวตามมาตรฐาน Thai’s Rating of Energy and 
Environmental Sustainability (TREES) ที่่�จะช่่วยเป็็น
แนวทางในการพััฒนาโครงการของผู้้�ประกอบการ  
โดยท้้ายที่่�สุุดแล้้ว การดำเนิินธุุรกิิจตามกรอบแนวคิิด 
ESG จะทำให้้เกิิดความคุ้้�มค่่าทางเศรษฐกิิจ ทั้้�งการสร้้าง
มููลค่่าเพิ่่�มให้ก้ับัผู้้�ประกอบการ ช่ว่ยประหยััดต้นทุน ควบคู่่�
กัับการลดผลกระทบต่่อสัังคมและสิ่่�งแวดล้อมได้้อย่าง
ยั่่�งยืืนอีีกด้้วย 



Bussiness Inte l l igence 12RESIDENTIAL REAL ESTATE INDUSTRY ANALYSIS AND OUTLOOK

ข้้อสงวนสิิทธิ์์� : บทความนี้้�จััดทำขึ้้�นโดยธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด (มหาชน) (“ธนาคาร”) เพื่่�อวััตถุุประสงค์์ในการนำเสนอข้้อมููลและบทวิิเคราะห์์เท่่านั้้�น ข้้อมููลและบทวิิเคราะห์์ใด ๆ ที่่�ปรากฏในบทความนี้้�
ได้้ถููกรวบรวมและอ้้างอิิงมาจากแหล่่งข้้อมููลสาธารณะ ซึ่่�งอาจรวมถึึงข้้อมููลทางเศรษฐกิิจ ข้้อมููลทางการตลาด หรืือข้้อมููลอื่่�น ๆ  ที่่�มีีความน่่าเชื่่�อถืือก่่อนวัันที่่�บทความนี้้�ได้้ถููกจััดทำขึ้้�น ธนาคารไม่่รัับประกัันหรืือ
รัับรองว่่าข้้อมููลดัังกล่่าวมีีความถููกต้้องครบถ้้วน สมบููรณ์์ และเป็็นปััจจุุบััน รวมถึึงธนาคารไม่่มีีหน้้าที่่�ในการตรวจสอบข้้อมููลหรืือดำเนิินการใด ๆ ให้้ข้้อมููลถููกต้้องครบถ้้วน สมบููรณ์์ และเป็็นปััจจุุบัันไม่่ว่่าใน
กรณีีใด ๆ ทั้้�งนี้้� บทความนี้้�ไม่่ได้้มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อให้้คำแนะนำทางกฎหมาย ทางการเงิิน ทางภาษีี หรืือคำแนะนำอื่่�นใด และไม่่ควรใช้้เป็็นเอกสารอ้้างอิิงในการดำเนิินการใด ๆ นอกจากนี้้� ธนาคารไม่่ต้้องรัับ
ผิิดในความเสีียหายใดๆ ที่่�เกิิดจากการใช้้ข้้อมููลในเอกสารนี้้� ไม่่ว่่าในกรณีีใด ๆ ก็็ตาม

Author

เชษฐวััฒก์์ ทรงประเสริิฐ
นัักวิิเคราะห์์อาวุุโส
ศููนย์์วิิจััยเศรษฐกิิจและธุุรกิิจ (SCB EIC)

ภาพรวมผลประกอบการบริิษััทจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย
หมวดพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์

หมายเหตุุ : *บริิษััทที่่�มีีรายได้้จากการดำเนิินธุุรกิิจอื่่�นในสััดส่่วนที่่�มากกว่่ารายได้้จากธุุรกิิจพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อยู่่�อาศััยในที่่�นี้้�จะคำนวณเฉพาะรายได้้จากธุุรกิิจพััฒนา
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อยู่่�อาศััย **รายได้้และกำไรของผู้้�ประกอบการกลุ่่�ม TOP 8 มีีอััตราการหดตััวที่่�สููงกว่่ากลุ่่�มผู้้�ประกอบการรายที่่�เหลืือ เนื่่�องจากฐานที่่�สููงกว่่าในช่่วงก่่อน
หน้้า โดยหากพิิจารณา Net Prof it Margin และ ROE ประกอบ จะเห็็นว่่าผลประกอบการของผู้้�ประกอบการกลุ่่�ม TOP 8 ยัังอยู่่�ในระดัับสููงกว่่ากลุ่่�มผู้้�ประกอบการรายที่่�
เหลืือค่่อนข้้างมาก

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของตลาดหลััั�กทรััั�พย์์์�แห่่่�งประเทศไทย

ภาคผนวก

ป 2024ป 2023หน�วยภาพรวมผลประกอบการ

ผูประกอบการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัย 

กลุม TOP 8**

196,405 210,170ลานบาท
รายไดรวม

-6.5%-4.5%%YOY

39,40847,983ลานบาทกําไรกอนหักคาใชจายทางการเงิน

และภาษีเงินได -17.9%-5.4%%YOY

27,31735,495ลานบาท
กําไรสุทธิ

-23.0%-6.9%%YOY

13.916.9%Net Profit Margin

8.412.0%ROE

178,524*173,400*ลานบาท
รายไดรวม

ผูประกอบการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัย 

รายที่เหลือ*

+2.9%-2.1%%YOY

22,12427,076ลานบาทกําไรกอนหักคาใชจายทางการเงิน

และภาษีเงินได -18.3%-5.3%%YOY

3,5088,896ลานบาท
กําไรสุทธิ

-60.6%-29.4%%YOY

2.05.1%Net Profit Margin

0.62.9%ROE




