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RESIDENTIAL REAL ESTATE
INDUSTRY ANALYSIS 
AND OUTLOOK
แนวโน้มอุุตสาหกรรมที่่�อุยู่่�อุาศััยู่

 KEY SUMMARY

การฟื้้�นตััวช้้าของกำาลัังซื้้�อกดดันให้้ตัลัาดที่่�อยู่่�อาศััยู่ในปีี 2025 ยู่ังมี่แนวโน้มีห้ดตััวตั�อเน้�อง 
• ปััจจยัู่กดดนัที่างเศัรษฐกิจ ที่ั�งปััญหาเศัรษฐกจิที่่�ฟ้ื้�นตวัช้้า ค่�าค่รอุงช้พ่ ค่�าใช้้จ�ายู่ และหน่�ค่รวัเรอืุน

ที่่�ยู่งัอุยู่่�ในระดบัสง่ ปัระกอุบกบัค่วามเข้ม้งวดในการใหส้นิเชื้�อุข้อุงสถาบันการเงนิ ยู่งัค่งกดดนั
การฟื้้�นตัวข้อุงตลาดที่่�อุยู่่�อุาศััยู่ โดยู่เฉพาะในกลุ�มผู้่้ม่รายู่ได้ปัานกลาง-ล�าง

• หน�วยู่โอุนกรรมสิที่ธิ์ิ�ที่่�อุยู่่�อุาศััยู่ที่ั�วปัระเที่ศัในปัี 2025 ม่แนวโน้มหดตัวราว -3% ถึง -5%YOY 
ส�วนม่ลค่�าโอุนกรรมสิที่ธิิ์�ที่่�อุยู่่�อุาศััยู่ที่ั�วปัระเที่ศัในปีั 2025 ม่แนวโน้มหดตัวราว -1% ถึง 
-3%YOY ซึ่ึ�งค่าดว�าเปัน็การหดตวัในกลุ�มที่่�อุยู่่�อุาศัยัู่แนวราบมากกว�าค่อุนโดมเินยู่่ม ข้ณะที่่�การ
โอุนกรรมสิที่ธิิ์�ที่่�อุยู่่�อุาศััยู่มือุสอุงยัู่งม่แนวโน้มอุยู่่�ในระดับส่งต�อุเนื�อุง จากระดับราค่าที่่�ยัู่ง 
ตำ�ากว�าที่่�อุยู่่�อุาศััยู่มือุหนึ�งค่�อุนข้้างมาก 

• การโอุนกรรมสิที่ธิ์ิ�ในต�างจังหวัด ค่าดว�าจะม่เพ่ยู่งภู่เก็ตที่่�ยู่ังสามารถรักษาอุัตราการเติบโตได้
ในระดับส่ง สวนที่างกับตลาดที่่�อุยู่่�อุาศััยู่ในภูาพรวม จากแรงหนุนข้อุงกำาลังซึ่ื�อุช้าวต�างช้าติ 
ที่่�ค่าดว�ายู่ังอุยู่่�ในระดับส่ง 

การเปีิดโครงการให้มี�ในปีี 2025 ยู่ังมี่แนวโน้มีห้ดตััวตั�อเน้�อง ที่�ามีกลัางสถานการณ์์กำาลัังซื้้�อ
ในปีระเที่ศัที่่�ยู่ังซื้บเซื้า 
• หน�วยู่ที่่�อุยู่่�อุาศััยู่เปัิดใหม�ในกรุงเที่พฯ และปัริมณฑลในปัี 2025 ม่แนวโน้มหดตัวราว -9% ถึง 

-11%YOY โดยู่ยัู่งเป็ันการเน้นเปิัดโค่รงการระดับบน ที่่�กำาลงัซึ่ื�อุมศ่ักัยู่ภูาพเป็ันหลัก ที่�ามกลาง
ภูาวะต้นทีุ่นการก�อุสร้างที่่�ยู่ังอุยู่่�ในระดับส่ง และสินค่้าค่งเหลือุที่่�เพิ�มข้ึ�น

• ที่ั�งน่�การพจิารณาเปัดิโค่รงการบา้นเด่�ยู่วบา้นแฝดราค่าส่งตอุ้งมค่่วามรอุบค่อุบมากข้ึ�นเช้�นกนั 
จากหน�วยู่เหลือุข้ายู่สะสมที่่�เพิ�มข้ึ�นมากตั�งแต�ปัี 2022-2024 ส�วนการเปัิดโค่รงการระดับราค่า
ปัานกลาง-ล�าง ยู่ังค่งต้อุงใช้้ค่วามระมัดระวังส่งเช้�นเด่ยู่วกับปัีที่่�ผู้�านมา

ผลัของมีาตัรการกระตั้้นตัลัาดที่่�อยู่่�อาศััยู่จากภาครัฐอาจยู่ังค�อนข้างจำากัด แลัะยู่ังตั้องจับตัา
การออกมีาตัรการเพิ่่�มีเตั่มี เพิ่้�อช้�วยู่กระตั้้นตัลัาดที่่�ยู่ังมี่แนวโน้มีซื้บเซื้า
• มาตรการที่่�ปัระกาศัอุอุกมาแลว้ อุยู่�างมาตรการผู้�อุนค่ลายู่เกณฑก์ำากับสนิเชื้�อุที่่�อุยู่่�อุาศัยัู่ หรอืุ 

LTV สำาหรับกรณ่ที่่�อุยู่่�อุาศััยู่หลังที่่� 2 ข้ึ�นไปัม่ลค่�าตำ�ากว�า 10 ล้านบาที่ และกรณ่ที่่�อุยู่่�อุาศััยู่
ตั�งแต�หลังแรกม่ลค่�าตั�งแต� 10 ล้านบาที่ข้ึ�นไปั รวมถึงมาตรการลดค่�าธิ์รรมเน่ยู่มการโอุน 
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และจดจำานอุงที่่�อุยู่่�อุาศััยู่ราค่าไม�เกิน 7 ล้านบาที่ จะช้�วยู่พยูุ่งตลาดที่่�อุยู่่�อุาศััยู่ไม�ให้หดตัวมาก
นัก โดยู่ผู้ลยู่ังค่งจำากัดอุยู่่�เฉพาะกลุ�มที่่�ม่ค่วามพร้อุมด้านการเงิน และงบปัระมาณเพ่ยู่งพอุ  
ที่่�มแ่ผู้นจะซึ่ื�อุที่่�อุยู่่�อุาศัยัู่อุยู่่�แล้ว ซึึ่�งส�วนใหญ�เป็ันกลุ�มผู้่้มร่ายู่ได้สง่ ปัระกอุบกับสถาบันการเงิน
ยู่ังค่งเข้้มงวดในการให้สินเช้ื�อุสำาหรับกลุ�มผู้่้ม่รายู่ได้ปัานกลาง-ล�าง ที่่�ยู่ังต้อุงอุาศััยู่ระยู่ะเวลา
ในการฟื้้�นตัวข้อุงรายู่ได้ และการลดลงข้อุงภูาระหน่� ซึ่ึ�งยู่ังค่งส�งผู้ลกระที่บต�อุค่วามสามารถ
ในการก่้ และยู่ังต้อุงใช้้เวลาอุ่กหลายู่ปัีในการฟื้้�นตัว

• ยู่ังม่ค่วามต�อุเนื�อุงในการให้สินเช้ื�อุดอุกเบ่�ยู่ตำ�าเพื�อุซืึ่�อุที่่�อุยู่่�อุาศััยู่ราค่าตำ�าจากธิ์นาค่ารข้อุงรัฐ 
ในส�วนข้อุงโค่รงการบา้นเพื�อุค่นไที่ยู่ หากสามารถสรา้งเสรจ็ตามแบบและเข้า้อุยู่่�ไดจ้รงิ กจ็ะช้�วยู่
ให้ผู้่้ม่รายู่ได้ตำ�าสามารถเป็ันเจ้าข้อุงที่่�อุยู่่�อุาศััยู่ที่่�ม่คุ่ณภูาพด่ได้ ซึึ่�งยู่ังต้อุงติดตามว�าจะม่เฟื้ส
ต�อุ ๆ ไปัหรือุไม�

การแข�งขันที่่�ยู่ังมี่แนวโน้มีเข้มีข้น ที่ำาให้้ผ่้ปีระกอบการตั้องปีรับกลัยู่้ที่ธ์์ห้ลัายู่ด้าน 
• ได้แก� 1) พัฒนาโค่รงการใหม�อุยู่�างระมัดระวัง เช้�น หล่กเล่�ยู่งที่ำาเลที่่�ม่หน�วยู่เหลือุข้ายู่สะสมส่ง 

2) ตอุบโจที่ยู่์และแก้ปััญหาให้กับผู้่้ซึ่ื�อุแต�ละกลุ�มอุยู่�างตรงจุด เช้�น แก้ปััญหาการเข้้าถึงสินเช้ื�อุ
ข้อุงกลุ�มผู้่ม้ร่ายู่ได้ปัานกลาง-ล�าง 3) ข้ยู่ายู่ตลาดผู้่้ซึ่ื�อุช้าวต�างช้าติ โดยู่เฉพาะกลุ�มช้าวต�างช้าติ
ที่่�มค่่วามมั�งค่ั�งสง่ ในกรงุเที่พฯ และภูเ่กต็ และ 4) บรหิารจดัการตน้ที่นุอุยู่�างมป่ัระสทิี่ธิ์ภิูาพเพื�อุ
รักษาอุัตรากำาไร 

• ยู่ังต้อุงให้ค่วามสำาค่ัญกับการดำาเนินธิ์ุรกิจภูายู่ใต้กรอุบ ESG มากข้ึ�น โดยู่เฉพาะด้าน 
สิ�งแวดล้อุม (Environment) เช้�น การพัฒนาโค่รงการโดยู่ค่ำานึงถึงการอุยู่่�อุาศััยู่อุยู่�างยู่ั�งยู่ืน 
(Sustainable living) หรือุที่่�อุยู่่�อุาศััยู่ส่เข้่ยู่ว (Green housing) ซึ่ึ�งเปั็นอุ่กหนึ�งปััจจัยู่สำาค่ัญ
ที่่�ส�งผู้ลต�อุการตัดสินใจซึ่ื�อุที่่�อุยู่่�อุาศััยู่จากค่นรุ�นใหม� 
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Industry overview

รป่ีที่่� 1 : บรษิทัี่จดที่ะเบ่ยู่นในตลาดหลกัที่รัพย์ู่แห�งปัระเที่ศัไที่ยู่ หมวดพัฒนาอุสงัหารมิที่รพัย์ู่

หมายเหตุุ : *บริิษััทท่�ม่ริายได้้จากการิด้ำเนิินิธุุริกิจอื่่�นิในิสััด้สั่วนิท่�มากกว่าริายได้้จากธุุริกิจพััฒนิาอื่สัังหาริิมทริัพัย์ท่�อื่ย่่อื่าศััย
ท่�มา : การิวิเคริาะห์โด้ย SCB EIC จากข้้อื่ม่ลข้อื่งตุลาด้หลัักทริััพัย์์แห่่งปริะเทศัไทย

ธ์ร้กจ่พัิ่ฒนาอสังห้ารม่ีที่รัพิ่ย์ู่ที่่�อยู่่�อาศัยัู่ ปีระกอบด้วยู่ผ่ป้ีระกอบการรายู่ให้ญ่� ไปีจนถึงรายู่กลัางแลัะเล็ักที่่�มีร่ป่ีแบบ
การปีระกอบธ์้รก่จ แลัะจ้ดแข็งในการพิ่ัฒนาที่่�อยู่่�อาศััยู่ที่่�แตักตั�างกัน ที่ั�งปีระเภที่ที่่�อยู่่�อาศััยู่ ระดับราคา  
แลัะความีเช่้�ยู่วช้าญ่ในแตั�ลัะที่ำาเลั นิบัตุั�งแตุก่าริปริะกาศัใช้ม้าตุริการิ LTV ข้อื่งธุนิาคาริแหง่ปริะเทศัไทยในิปี 2019 ซ่ึ่�ง
ม่จุด้ปริะสังค์หลักเพั่�อื่ลด้ความเสั่�ยงในิตุลาด้สัินิเช้่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััย จากปัญหาหนิ่�เสั่ยท่�ม่ความริุนิแริง ริวมถึ่งป้อื่งกันิการิ
เก็งกำไริริะยะสัั�นิ โด้ยไม่ได้้อื่ย่่อื่าศััยจริิงท่�จะสั่งผลให้ริาคาท่�อื่ย่่อื่าศััยเริ่งตุัวเกินิไป ซึ่่�งผลข้อื่งมาตุริการิทำให้ตุลาด้ท่�อื่ย่่
อื่าศััยเริิ�มช้ะลอื่ตุัวลง โด้ยสั่วนิใหญ่เป็นิการิช้ะลอื่ตุัวในิกลุ่มก่้ซึ่่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยสััญญาท่� 2 ข้่�นิไป หลังจากนิั�นิ เม่�อื่เกิด้การิ
แพัริ่ริะบาด้ข้อื่ง COVID-19 อื่ย่างริุนิแริงในิปี 2020-2021 สั่งผลให้กำลังซึ่่�อื่ในิตุลาด้ท่�อื่ย่่อื่าศััยหด้ตุัวมาก และฟื้้�นิตุัว
ได้้ช้้า อ่ื่กทั�ง ผ้่ปริะกอื่บการิยังตุ้อื่งเผช้ิญกับการิปรัิบตุัวสั่งข้่�นิข้อื่งตุ้นิทุนิเหล็ก และป่นิซึ่่เมนิต์ุ ท่�ริาคาพัุ่งสั่งข้่�นิในิปี 
2021-2022 สั่งผลกริะทบตุ่อื่ริายได้้ อื่ัตุริากำไริ ริวมถึ่งสัภาพัคล่อื่ง

อื่ย่างไริก็ด้่ ผ่้ปริะกอื่บการิริายใหญ่ยังคงม่ความได้้เปริ่ยบ ทั�งด้้านิความแข้็งแกริ่งข้อื่งแบรินิด้์ และเงินิลงทุนิ ริวมถึ่งยัง
สัามาริถึใช้้กลยทุธ์ุด้้านิริาคาด้ง่ด้ด่้กำลงัซึ่่�อื่ เพั่�อื่ริะบายสัตุอ็ื่ก และริกัษัาสัภาพัคล่อื่ง โด้ยเฉพัาะกลุม่ผ่ป้ริะกอื่บการิริายใหญ่ 
TOP 8 ท่�ธุรุิกิจสัามาริถึฟื้้�นิตัุวได้เ้ริว็ อื่ก่ทั�ง ยงัมเ่งนิิลงทุนิเพัย่งพัอื่ในิการิกลับมาเด้นิิหน้ิาพัฒันิาโคริงการิในิหลากหลาย
ริ่ปแบบ โด้ยเฉพัาะการิพััฒนิาโคริงการิริะด้ับบนิ เพั่�อื่เจาะกลุ่มกำลังซึ่่�อื่ท่�ม่คุณภาพั ทำให้ริายได้้กลับมาฟื้้�นิตุัวได้้เริ็ว 
และคริอื่งสั่วนิแบ่งการิตุลาด้ริาว 50% ถึ่ง 55% ในิช้่วงปี 2022-2024 ท่�ผ่านิมา ซึ่่�งเม่�อื่พัิจาริณากลุ่มผ่้ปริะกอื่บการิ
ริายใหญ่ท่�ม่ริายได้้มากท่�สุัด้ในิช้่วงปี 2022-2024 สัามริายแริก ได้้แก่ AP, SIRI และ SPALI พับว่าม่ส่ัวนิแบ่ง 
การิตุลาด้เพัิ�มข่้�นิตุ่อื่เนิ่�อื่งอื่ย่างค่อื่ยเป็นิค่อื่ยไปจาก 27% ในิปี 2022 เป็นิ 29% ในิปี 2024 ข้ณะท่�ผ่ป้ริะกอื่บการิริายกลาง
และเล็กจำนิวนิมากยังปริะสับปัญหาสัภาพัคล่อื่ง และไม่สัามาริถึแข้่งข้ันิได้้ อื่ย่างไริก็ตุาม ยังม่กลุ่มท่�สัามาริถึปริะคอื่ง
ธุุริกิจได้้อื่ย่างตุ่อื่เนิ่�อื่ง ซึ่่�งสั่วนิใหญ่เป็นิกลุ่มท่�เจาะตุลาด้อื่ย่่ในิพั่�นิท่�ปริิมณฑล หริ่อื่หัวเม่อื่งสัำคัญ ท่�ม่จุด้แข้็งในิด้้านิ
แบรินิด้์ และฐานิล่กค้าในิพั่�นิท่�

การฟ้ื้�นตััวของตัลาดท่ี่�อยู่่�อาศััยู่ในช่�วงท่ี่�ผ่�านมาถู่กกดดันอยู่�างตั�อเน่�องจากปััจจัยู่ตั�าง ๆ ทั�งผลกริะทบทางเศัริษัฐกิจ
จากการิแพัร่ิริะบาด้ข้อื่ง COVID-19 ปัจจัยด้้านิค่าคริอื่งช่้พัและภาริะค่าใช้้จ่ายท่�เพัิ�มข่้�นิในิอัื่ตุริาท่�สั่งกว่าริายได้้  
หนิ่�ครัิวเริอ่ื่นิท่�ยงัคงอื่ย่ใ่นิริะด้บัสัง่ท่�ส่ังผลตุ่อื่ความสัามาริถึในิการิผ่อื่นิช้ำริะหนิ่�ท่�อื่ย่อ่ื่าศัยั และการิเข้้าถึง่สันิิเช้่�อื่เพั่�อื่ซึ่่�อื่ 
ท่�อื่ย่่อื่าศััย ริวมถึ่งริาคาท่�อื่ย่่อื่าศััยใหม่ท่�ปริับตุัวสั่งข้่�นิ ซึ่่�งสั่งผลกริะทบตุ่อื่กำลังซึ่่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยค่อื่นิข้้างมาก โด้ยเฉพัาะ
ในิกลุ่มผ้่ม่ริายได้้ปานิกลาง-ล่าง สั่วนิกำลังซึ่่�อื่กลุ่มริายได้้สั่งทั�งช้าวไทยและช้าวตุ่างช้าตุิ ท่�แม้จะได้้ริับผลกริะทบทาง
เศัริษัฐกิจนิ้อื่ยกว่า แตุ่ยังเป็นิกลุ่มท่�ม่สััด้สั่วนินิ้อื่ยกว่าเม่�อื่เท่ยบกับอืุ่ปสังค์โด้ยริวมทั�งตุลาด้ จ่งยังไม่สัามาริถึพัยุงตุลาด้
ท่�อื่ย่อ่ื่าศัยัในิภาพัริวมได้้มากนิกั และส่ังผลให้หน่ิวยโอื่นิกริริมสัทิธุิ�ท่�อื่ย่อ่ื่าศัยัทั�วปริะเทศัในิปี 2024 อื่ย่ท่่�ริะด้บั 3.5 แสันิหน่ิวย 

AP    LH    ORI    PSH    QH    SC    SIRI    SPALI
ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีอยูอาศัย 

กลุม 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* 

ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีอยูอาศัย 

รายท่ีเหลือ

ARIN    BC    BLESS    CHEWA    DHOUSE    JAK    PRI    

SENX    SVR    THANA    TITLE
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และยังไม่สัามาริถึกลับไปอื่ย่่ในิริะด้ับเด้่ยวกับช้่วงก่อื่นิเกิด้ COVID-19 ท่�ริะด้ับ 3.9 แสันิหนิ่วยได้้ สั่วนิในิด้้านิม่ลค่า
โอื่นิกริริมสัิทธิุ�ท่�อื่ย่่อื่าศััยทั�วปริะเทศั ก็สัามาริถึข้ยายตุัวได้้เพั่ยงเล็กนิ้อื่ยจากริะดั้บ 9.3 แสันิล้านิบาทในิปี 2019  
มาอื่ย่่ท่�ริะด้ับ 9.8 แสันิล้านิบาทในิปี 2024 โด้ยมาจากการิโอื่นิกริริมสัิทธุิ�ท่�อื่ย่่อื่าศััยท่�ม่ริาคาเฉล่�ยตุ่อื่หนิ่วยท่�สั่งข้่�นิ  
ตุามปัจจัยด้้านิริาคาท่�อื่ย่่อื่าศััยท่�เพิั�มข้่�นิตุ่อื่เนิ่�อื่ง จากการิเพัิ�มข่้�นิข้อื่งตุ้นิทุนิการิพััฒนิาโคริงการิ โด้ยเฉพัาะริาคาท่�ด้ินิ 
ท่�เริ่งตุัวข่้�นิมาก ปริะกอื่บกับสััด้สั่วนิม่ลค่าโอื่นิกริริมสัิทธิุ�ท่�อื่ย่่อื่าศััยริาคาสั่งโด้ยเฉพัาะในิกลุ่มบ้านิเด้่�ยวท่�เพิั�มข่้�นิ  
โด้ยสััด้สั่วนิม่ลค่าโอื่นิกริริมสัิทธุิ�ท่�อื่ย่่อื่าศััยม่อื่หนิ่�งริาคามากกว่า 10 ล้านิบาทในิกริุงเทพัฯ และปริิมณฑลตุ่อื่ม่ลค่าโอื่นิ
กริริมสัิทธุิ�ท่�อื่ย่่อื่าศััยม่อื่หนิ่�งทั�งหมด้ในิช้่วงปี 2023-2024 เพัิ�มข้่�นิมาอื่ย่่ท่�ริะด้ับ 34% -35% จากริะด้ับ 29% ในิปี 
2022 และริะด้ับ 24% ในิช้่วงก่อื่นิเกิด้ COVID-19 ปี 2019

สำหรับด้านอุปัที่าน พบว�าในช่�วงปัี 2022-2024 จำนวนหน�วยู่ที่่�อยู่่�อาศััยู่เปัิดใหม�ในกรุงเที่พฯ และปัริมณฑล  
กลับมาส่งกว�าจำนวนหน�วยู่ขายู่ได้อ่กครั�ง โด้ยจำนิวนิหน่ิวยท่�อื่ย่่อื่าศััยเปิด้ใหม่เฉล่�ยอื่ย่่ท่�ริะดั้บ 9 หม่�นิหน่ิวยตุ่อื่ปี  
ส่ัวนิจำนิวนิหน่ิวยข้ายได้้ท่�อื่ย่อ่ื่าศัยัเฉล่�ยอื่ย่ท่่�ริะด้บั 8 หม่�นิหน่ิวยตุ่อื่ปี นิอื่กจากนิั�นิ ปัจจยัด้้านิกำลงัซึ่่�อื่กลุม่บนิท่�มแ่นิวโน้ิม
ฟื้้�นิตุัวได้้มากกว่า ปริะกอื่บกับตุ้นิทุนิการิพััฒนิาโคริงการิท่�ปริับตุัวเพัิ�มข้่�นิ ทั�งริาคาวัสัดุ้ก่อื่สัริ้าง ค่าแริงงานิ และริาคา
ท่�ด้ินิ สั่งผลให้ผ่้ปริะกอื่บการิหันิไปพััฒนิาโคริงการิริะดั้บริาคาปานิกลาง-บนิมากข่้�นิในิช้่วงท่�ผ่านิมา เพั่�อื่เจาะกลุ่ม 
กำลงัซึ่่�อื่ท่�มศ่ักัยภาพั และสัามาริถึบริหิาริจดั้การิอื่ตัุริากำไริได้้มากกว่าโคริงการิริะด้บัริาคาปานิกลาง-ล่าง ซึ่่�งผ่ซ้ึ่่�อื่ส่ัวนิใหญ่
เป็นิกลุ่มผ่้ม่ริายได้้ปานิกลาง-ล่าง ท่�ม่อื่ัตุริาการิยกเลิกการิซึ่่�อื่ และโอื่กาสัถึ่กปฏิิเสัธุสัินิเช้่�อื่ท่�สั่ง

อยู่�างไรก็ตัาม ภาครัฐม่การออกนโยู่บายู่หร่อมาตัรการกระตัุ้นภาคอสังหาฯ เพ่�อช่�วยู่กระตัุ้นกำลังซื้่�อ และบรรเที่า
ผ่ลกระที่บท่ี่�เกิดข้�นกับตัลาดท่ี่�อยู่่�อาศััยู่ในช่�วงเวลาตั�าง ๆ เช้่นิ มาตุริการิลด้ค่าธุริริมเนิ่ยมการิโอื่นิฯ และจด้จำนิอื่ง 
ท่�อื่ย่่อื่าศััยริาคาไม่เกินิ 7 ล้านิบาทท่�อื่อื่กมาในิช้่วงปี 2024 ริวมถึ่งมาตุริการิผ่อื่นิคลาย LTV และมาตุริการิลด้หย่อื่นิ
การิจดั้เกบ็ภาษัท่่�ด้นิิและสัิ�งปลก่สัริา้งท่�อื่อื่กมาในิช่้วงกอ่ื่นิหนิา้ ข้ณะท่�สันิิเช้่�อื่ด้อื่กเบ่�ยตุ�ำสัำหริบัท่�อื่ย่อ่ื่าศัยัริาคาตุ�ำผา่นิ
สัถึาบันิการิเงินิข้อื่งรัิฐก็ม่อื่อื่กมาอื่ย่างตุ่อื่เนิ่�อื่งทุกปี ซึ่่�งผลข้อื่งมาตุริการิสัามาริถึช่้วยบริริเทาการิช้ะลอื่ตัุวข้อื่งตุลาด้ 
ท่�อื่ย่อ่ื่าศัยั และกริะตุุน้ิกำลงัซึ่่�อื่ได้้เพัย่งบางส่ัวนิ โด้ยส่ัวนิใหญ่เป็นิการิช่้วยกริะตุุ้นิกำลงัซึ่่�อื่ในิกลุม่ท่�มค่วามพัร้ิอื่มท่�จะซึ่่�อื่
ท่�อื่ย่อ่ื่าศัยัอื่ย่่แล้ว ให้ตุดั้สิันิใจซึ่่�อื่เริว็ข่้�นิ แตุ่ยงัไม่เพัย่งพัอื่ท่�จะช่้วยกริะตุุน้ิเพัิ�มเตุมิในิกลุม่ท่�ไม่สัามาริถึซ่ึ่�อื่ได้้ ไม่ว่าจะเป็นิ
คริวัเริอ่ื่นิท่�ปริะสับปัญหาด้า้นิเศัริษัฐกิจ ซึ่่�งกริะทบตุ่อื่ริายได้ท่้�ลด้ลงหริอ่ื่ภาริะหนิ่�ท่�สัง่ข้่�นิ จนิทำใหไ้มส่ัามาริถึผ่านิเกณฑ์
การิปล่อื่ยก่้ข้อื่งสัถึาบันิการิเงินิได้้

Industry outlook and trend
ตัลัาดที่่�อยู่่�อาศััยู่ในปีี 2025 ยู่ังมี่แนวโน้มีห้ดตััว
ตั�อเน้�อง จากปัีจจัยู่กดดันด้านการฟื้้�นตัวัช้้าของ
กำาลัังซื้้�อที่่�ยู่ังมี่นำ�าห้นักมีากกว�าปีัจจัยู่สนับสน้น 
โดยู่ตัลัาดคอนโดมี่เน่ยู่มียู่ังมี่แนวโน้มีห้ดตััว 
น้อยู่กว�าตัลัาดแนวราบ รวมีถึงตัลัาดคอนโด 
มี้อสองคาดว�ายู่ังได้รับความีน่ยู่มีส่ง
SCB EIC มองว�า ตัลาดที่่�อยู่่�อาศัยัู่ในปีั 2025 มแ่นวโน้ม
หดตััวตั�อเน่�อง ในอัตัราที่่�ลดลงจากปีัก�อนหน้า ทัี่�งใน
กรุงเที่พฯ และปัริมณฑล รวมถู้งตั�างจังหวัด จากปััจจัยู่
กดดันที่่�สำคัญ ได้แก�

1) แรงกดดันดา้นการฟื้้�นตัวัของกำลังซื้่�อ โด้ยเฉพัาะกลุม่
ผ่้ม่ริายได้้ริะด้ับปานิกลาง-ล่าง ท่�ส่ัวนิใหญ่ตุ้อื่งเผช้ิญกับ

ภาริะค่าใช้้จ่ายท่�สัง่กว่าริายได้้ ปริะกอื่บกบัภาริะหนิ่�คริวัเริอ่ื่นิ
ยังอื่ย่่ในิริะด้ับสั่ง ทำให้ไม่ม่ความสัามาริถึมากพัอื่ท่�จะ 
เข้้าถึ่งสัินิเช้่�อื่ใหม่ หริ่อื่ผ่อื่นิช้ำริะสิันิเช้่�อื่เด้ิมได้้อื่ย่าง
สัม�ำเสัมอื่ ส่ังผลให้กำลงัซึ่่�อื่กลุม่ด้งักล่าวส่ัวนิใหญ่ตุดั้สันิิใจ
ยังไม่ซึ่่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััย หร่ิอื่ช้ะลอื่การิซึ่่�อื่อื่อื่กไป ซ่ึ่�งผล 
สัำริวจความตุ้อื่งการิท่�อื่ย่่อื่าศััยข้อื่ง SCB EIC ในิปี 
20251  พับว่าสััด้สั่วนิกว่า 47% ข้อื่งผ่้ตุอื่บแบบสัอื่บถึาม
ทั�งหมด้ยังไม่ม่แผนิจะซึ่่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยในิช้่วง 5 ปีข้้างหนิ้า 
ซึ่่�งเพัิ�มข้่�นิเล็กนิ้อื่ยจากสััด้สั่วนิ 44% ในิการิสัำริวจในิปี 
20242 นิอื่กจากนิั�นิยังพับว่า ในิกลุ่มข้อื่งผ่้ท่�ม่แผนิจะซึ่่�อื่
ท่�อื่ย่่อื่าศััยภายในิช้่วง 5 ปีข้้างหนิ้านิั�นิ เป็นิกลุ่มข้อื่งผ่้ท่�
วางแผนิจะซึ่่�อื่ในิริะยะกลางหริ่อื่ในิช่้วง 3-5 ปีข้้างหนิ้า
มากท่�สัุด้ โด้ยม่สััด้สั่วนิริาว 25% ถึ่ง 30% ข้อื่งผ่้ตุอื่บ

1 การิสัำริวจความตุ้อื่งการิท่�อื่ย่่อื่าศััยข้อื่ง SCB EIC ตุั�งแตุ่ช้่วงเด้่อื่นิ ก.พั. ถึ่ง ม่.ค. ปี 2025 จำนิวนิผ่้ตุอื่บแบบสัำริวจ 1,686 คนิ 
2 การิสัำริวจความตุ้อื่งการิท่�อื่ย่่อื่าศััยข้อื่ง SCB EIC ตุั�งแตุ่ช้่วงเด้่อื่นิ ก.พั. ถึ่ง ม่.ค. ปี 2024 จำนิวนิผ่้ตุอื่บแบบสัำริวจ 2,185 คนิ
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แบบสัอื่บถึามทั�งหมด้จากผลการิสัำริวจในิปี 2024-2025 
อื่ย่างไริก็ตุาม แม้กำลังซึ่่�อื่กลุ่มบนิจะม่แนิวโนิ้มฟื้้�นิตุัวได้้
มากข้่�นิ แตุ่ก็ยังคงเป็นิไปอื่ย่างค่อื่ยเป็นิค่อื่ยไป และยังไม่
เพั่ยงพัอื่ท่�จะพัยุงตุลาด้ท่�อื่ย่่อื่าศััยในิภาพัริวม

2) ความเข้มงวดในการให้สินเช่่�อของสถูาบันการเงิน 
สัะท้อื่นิจากสััด้ส่ัวนิยอื่ด้คงค้าง NPL ข้อื่งสัินิเช้่�อื่ท่�อื่ย่่
อื่าศััย ตุ่อื่ยอื่ด้สิันิเช้่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยคงค้างทั�งหมด้ข้อื่ง
ธุนิาคาริพัาณิช้ย์เฉล่�ยตุ่อื่ปี ท่�เริิ�มเพัิ�มข่้�นิอื่ย่่ท่�ริะดั้บ 3.7% 
ในิปี 2024 หลังจากทริงตุัวอื่ย่่ท่�ริะด้ับ 3.2% ถึ่ง 3.3% 
ในิปี 2022-2023 นิำมาสั่่ข้้อื่จำกัด้ในิการิซึ่่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััย 
โด้ยเฉพัาะกลุ่มผ่้ม่ริายได้้ริะด้ับปานิกลาง-ล่าง

3) ราคาที่่�อยู่่�อาศััยู่ที่่�ปัรับตััวส่งข้�น โด้ยเฉพัาะท่�อื่ย่่อื่าศััย
แนิวริาบ ท่�ริาคาปริบัตัุวสัง่ข่้�นิไปตุามริาคาท่�ด้นิิ โด้ยเฉพัาะ
ในิกริุงเทพัฯ และปริิมณฑล ริวมถึ่งจังหวัด้ท่อื่งเท่�ยว 
อื่ย่างภ่เก็ตุ สั่งผลให้การิซึ่่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยเป็นิไปได้้ยากข้่�นิ 
โด้ยข้้อื่ม่ลจากธุนิาคาริแห่งปริะเทศัไทย ริะบุว่า อื่ัตุริา 
การิข้ยายตุัวข้อื่งด้ัช้น่ิริาคาบ้านิเด้่�ยวพัริ้อื่มท่�ด้ินิในิ
กริุงเทพัฯ และปริิมณฑลในิช้่วงปี 2022-2024 เฉล่�ยอื่ย่่
ท่�ริาว 3.8% ตุ่อื่ปี ข้ณะท่�ในิช้่วงปี 2016-2019 เฉล่�ยอื่ย่่
ท่�เพั่ยงริาว 2.6% ตุ่อื่ปี สัะท้อื่นิริาคาท่�อื่ย่่อื่าศััยแนิวริาบ
ท่�ยงัมแ่นิวโนิม้ปริบัตุวัสัง่ข้่�นิอื่ยา่งตุอ่ื่เนิ่�อื่ง จากการิท่�ตุอ้ื่ง
ใช้้พั่�นิท่�ท่�ดิ้นิข้นิาด้ใหญ่ อ่ื่กทั�ง ริาคาวัสัดุ้ก่อื่สัร้ิางสัำคัญ 
อื่ย่างเหล็ก และป่นิซ่ึ่เมนิต์ุ ท่�แม้จะม่แนิวโนิ้มปริับตุัว
ลด้ลง แตุ่ยังอื่ย่่ในิริะด้ับสั่งกว่าในิอื่ด้่ตุ 

นอกจากน่� กำลงัซื้่�อจากตั�างช่าตัทิี่่�เคยู่มบ่ที่บาที่ช่�วยู่พยู่งุ
ตัลาดที่่�อยู่่�อาศัยัู่ในช่�วง 1-2 ปีัที่่�ผ่�านมา จะเผ่ชิ่ญความเส่�ยู่ง
ที่่�มากข้�นในปัีน่� จากการิช้ะลอื่ตุัวข้อื่งเศัริษัฐกิจโลก 
และเศัริษัฐกิจจ่นิ ซึ่่�งเป็นิผลมาจากการิด้ำเนิินินิโยบาย
ทางด้า้นิภาษัข่้อื่งทริมัป์ ซึ่่�งกริะทบตุอ่ื่การิฟื้้�นิตุวัข้อื่งกำลงั
ซึ่่�อื่ช้าวตุ่างช้าตุิ โด้ยเฉพัาะกำลังซึ่่�อื่ช้าวจ่นิ ท่�ปัจจุบันิ 
มส่ัดั้ส่ัวนิริาว 40% ข้อื่งมล่ค่าโอื่นิกริริมสิัทธุิ�ช้าวตุ่างช้าติุ
ทั�งหมด้ ซ่ึ่�งเป็นิการิลด้ลงจากริะดั้บ 50% ในิปี 2022-
2023 โด้ยม่ลค่าโอื่นิกริริมสัิทธุิ�จากช้าวจ่นิในิปี 2024  
หด้ตุัวลงถึ่ง -22%YOY ทั�งนิ่�สัถึานิการิณ์ความข้ัด้แย้ง
ทางภ่มิริัฐศัาสัตุริ์ อื่าจม่สั่วนิด้่งด้่ด้ให้กำลังซึ่่�อื่จากช้าว 

ตุ่างช้าตุิบางสั่วนิ โด้ยเฉพัาะกลุ่มท่�ม่ความมั�งคั�งสั่ง เช้่นิ  
ช้าวริัสัเซึ่่ย เม่ยนิมา ไตุ้หวันิ ยังคงเข้้ามาซึ่่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยในิ
กริงุเทพัฯ ภเ่ก็ตุ และช้ลบุริ ่เพั่�อื่กริะจายลงทุนิในิสันิิทริพััย์
ถึาวริมากข้่�นิ หริ่อื่หนิ่ความขั้ด้แย้งและความไม่แนิ่นิอื่นิ
ข้อื่งเศัริษัฐกิจภายในิปริะเทศั

สัำหริับการิก่อื่สัริ้างและเปิด้ใช้้ริถึไฟื้ฟื้้าสัายใหม่ ริวมถึ่ง
การิลงทุนิโคริงสัริ้างพั่�นิฐานิด้้านิการิคมนิาคมข้นิาด้ใหญ่ 
ทั�งในิกริุงเทพัฯ และปริิมณฑล ริวมถึ่งตุ่างจังหวัด้  
จะเป็นิการิเปิด้โอื่กาสัให้สัามาริถึพััฒนิาโคริงการิใหม่ ๆ 
ในิหลากหลายทำเลได้้มากข้่�นิ อื่ย่างไริก็ตุาม จากปัจจัย 
กด้ดั้นิท่�ยังม่นิ�ำหนิักมากกว่าปัจจัยสันิับสันิุนิ สั่งผลให้ 
SCB EIC คาด้ว่า หน่ิวยโอื่นิกริริมสิัทธุิ�ทั�วปริะเทศัในิปี 
2025 จะหด้ตุัวริาว -5% ถึ่ง -7%YOY สั่วนิม่ลค่าโอื่นิ
กริริมสิัทธุิ�ทั�วปริะเทศัในิปี 2025 ม่แนิวโนิ้มหด้ตัุวริาว 
-3% ถึ่ง -5%YOY โด้ยการิโอื่นิกริริมสัิทธุิ�ในิตุ่างจังหวัด้
มแ่นิวโนิม้หด้ตัุวในิอื่ตัุริาท่�สัง่กว่ากรุิงเทพัฯ และปริมิณฑล
เลก็น้ิอื่ย เนิ่�อื่งจากมส่ัดั้ส่ัวนิกำลงัซึ่่�อื่กลุม่ริายได้้ปานิกลาง-
ล่าง ซึ่่�งได้้ริับผลกริะทบจากปัจจัยทางเศัริษัฐกิจท่�สั่งกว่า 

นอกจากน่� คาดว�าสัดส�วนการโอนกรรมสิที่ธิ์ิ�ท่ี่�อยู่่�อาศััยู่
ม่อสองจะยัู่งคงอยู่่�ในระดับส่งตั�อเน่�องจากปัีก�อนหน้า 
เนิ่�อื่งจากปัจจัยด้า้นิริาคายังคงเปน็ิปัจจัยสัำคัญท่�สัง่ผลตุ่อื่
การิตัุด้สิันิใจซึ่่�อื่ โด้ยริาคาท่�อื่ย่่อื่าศัยัมอ่ื่สัอื่งยังมแ่นิวโนิม้
ทริงตุัวหริ่อื่เพัิ�มข้่�นิเพั่ยงเล็กนิ้อื่ย ข้ณะท่�ริาคาท่�อื่ย่่อื่าศััย
ม่อื่หน่ิ�งยังคงเริ่งตุัวข้่�นิในิอื่ัตุริาท่�สั่งกว่าอื่ย่างตุ่อื่เนิ่�อื่ง 
ทำใหผ้่ซ้ึ่่�อื่ในิปจัจบุนัิโด้ยเฉพัาะกลุม่ริายได้ป้านิกลาง-ลา่ง
ท่�กำลงัซึ่่�อื่ยงัไม่สัามาริถึฟ้ื้�นิตุวัได้้เท่าท่�ควริ สัามาริถึเข้้าถึง่
การิเป็นิเจ้าข้อื่งท่�อื่ย่่อื่าศััยม่อื่สัอื่งได้้ง่ายกว่าม่อื่หน่ิ�ง  
และมค่วามคุม้ค่าเม่�อื่เทย่บกับงบปริะมาณท่�ม ่นิอื่กจากนิั�นิ 
ท่�อื่ย่่อื่าศััยม่อื่สัอื่งยังสัามาริถึตุอื่บโจทย์การิเป็นิเจ้าข้อื่ง 
ท่�อื่ย่่อื่าศััยในิบางทำเลท่�ไม่ม่ม่อื่หน่ิ�งข้ายแล้ว ทั�งนิ่�จาก 
ผลสัำริวจความตุอ้ื่งการิท่�อื่ย่อ่ื่าศัยัข้อื่ง SCB EIC ป ี2025  
พับว่า ผ่้ตุอื่บแบบสัอื่บถึามท่�สันิใจจะซึ่่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยกว่า 
65% สันิใจท่�อื่ย่อ่ื่าศัยัมอ่ื่สัอื่ง ซึ่่�งมส่ัดั้สัว่นิเพัิ�มข้่�นิเลก็นิอ้ื่ย
เม่�อื่เปริ่ยบเท่ยบกับ ในิปี 2024 ท่�ม่ผ่้ตุอื่บแบบสัอื่บถึาม 
ท่�สันิใจจะซึ่่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยม่อื่สัอื่งริาว 63%

หน่่วยโอน่กรรมสิิทธิ์ิ� 
ท่�อย่่อาศััยทั�วประเทศั 
ปี 2025 ยังม่แน่วโน่้ม 
หดตััวตั่อเน่่�องราว

-5%

-7%

YOY

YOY

ถึึง
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รป่ีที่่� 2 : หน�วยู่โอุนกรรมสทิี่ธิิ์�ท่ี่�อุยู่่�อุาศััยู่ทัี่�วปัระเที่ศั
หนิ่วย : พัันิหนิ่วย 

รป่ีที่่� 3 : มล่ค่�าโอุนกรรมสิที่ธิิ์�ที่่�อุยู่่�อุาศััยู่ที่ั�วปัระเที่ศั
หนิ่วย : พัันิล้านิบาท

SCB EIC มองว�า ตัลาดคอนโดมเินยู่่มจะยู่งัคงมแ่นวโน้ม
ได้รับความนิยู่มส่งเม่�อเที่่ยู่บกับที่่�อยู่่�อาศััยู่ปัระเภที่อ่�น ๆ  
ตั�อเน่�องไปัอ่กอยู่�างน้อยู่ในระยู่ะ 1-2 ปัีข้างหน้า 
เนิ่�อื่งจากพัฤติุกริริมผ่้ซึ่่�อื่ในิปัจจุบันิม่แนิวโนิ้มให้ความ
สัำคัญกับปัจจัยด้้านิทำเลมากข้่�นิ ทั�งความสัะด้วกตุ่อื่การิ
เด้ินิทาง และใกล้สัิ�งอื่ำนิวยความสัะด้วก ปริะกอื่บกับ
ตุลาด้คอื่นิโด้มิเนิย่มในิปัจจบุนัิกวา่ 80% อื่ย่่ในิริะด้บัริาคา
ไม่เกินิ 5 ล้านิบาท ซึ่่�งเป็นิริะด้ับริาคาท่�กำลังซึ่่�อื่กลุ่มผ่้ม่
ริายได้้ริะดั้บปานิกลาง-ล่างสัามาริถึเข้้าถ่ึงได้้ง่ายกว่า 
ท่�อื่ย่อ่ื่าศัยัแนิวริาบ และมร่ิาคาตุ�ำกว่าท่�อื่ย่อ่ื่าศัยัแนิวริาบ
ในิทำเลเด้่ยวกันิ
 
ที่ั�งน่�เหตักุารณแ์ผ่�นดนิไหวที่่�เกดิข้�นส�งผ่ลกระที่บโดยู่ตัรง
ตั�อตัลาดคอนโดมิเน่ยู่ม จากความเช่่�อมั�นด้านความ
ปัลอดภัยู่ของผ้่่ซ่ื้�อท่ี่�ม่แนวโน้มลดลง โด้ยเหตุุการิณ์ 
แผ่นิด้ินิไหวคริั�งนิ่� แม้จะไม่ได้้เกิด้ความเสั่ยหายตุ่อื่
โคริงการิคอื่นิโด้มเินิย่มในิริะดั้บอื่าคาริถึล่ม แตุ่ความเช้่�อื่มั�นิ
ด้้านิความปลอื่ด้ภัยท่�ลด้ลง สั่งผลให้กลุ่มท่�ม่แผนิจะ 
โอื่นิกริริมสิัทธุิ�หริ่อื่ม่แผนิจะซึ่่�อื่คอื่นิโด้มิเนิ่ยมม่แนิวโนิ้ม
จะช้ะลอื่การิโอื่นิหร่ิอื่การิตุัด้สิันิใจซ่ึ่�อื่อื่อื่กไป หริ่อื่ริอื่ 
กริะบวนิการิซึ่่อื่มแซึ่มความเส่ัยหายเช้ิงสัถึาปัตุยกริริม
ข้อื่งหอ้ื่งพักั พั่�นิท่�สัว่นิกลาง และตุวัอื่าคาริ กอ่ื่นิการิตุดั้สันิิ
ใจโอื่นิกริริมสัทิธุิ� หริอ่ื่ซึ่่�อื่ ริวมถึง่กลุม่ผ่ล้งทนุิในิคอื่นิโด้มเินิย่ม
ท่�อื่าจมแ่นิวโน้ิมช้ะลอื่การิลงทนุิจากความไม่แน่ินิอื่นิตุ่าง ๆ  
เช้น่ิ ริาคาข้ายตุ่อื่ข้อื่งคอื่นิโด้มิเนิย่ม หริอ่ื่การิย้ายอื่อื่กข้อื่ง
ผ่เ้ช้า่กลุม่ท่�มค่วามกังวลอื่าจหันิไปเช้า่ท่�อื่ย่อ่ื่าศัยัแนิวริาบ
แทนิ เป็นิตุ้นิ อื่ย่างไริก็ตุาม คาด้ว่าผลกริะทบจาก
เหตุุการิณ์แผ่นิด้ินิไหวยังค่อื่นิข้้างจำกัด้อื่ย่่ในิริะยะสัั�นิ 

และคาด้ว่าการิช้ะลอื่การิตัุด้สิันิใจท่�เกิด้ข้่�นิส่ัวนิใหญ่ 
จะกลับมาตุัด้สัินิใจโอื่นิกริริมสัิทธุิ� หริ่อื่ซึ่่�อื่ภายในิปี 2025 
ทำใหตุ้วัเลข้คาด้การิณ์ด้า้นิอุื่ปสังค์ในิตุลาด้คอื่นิโด้มเินิย่ม
ในิพั่�นิท่�กรุิงเทพัฯ และปริิมณฑลหลังเกิด้เหตุุการิณ์ 
แผ่นิด้ินิไหวตุ�ำกว่ามุมมอื่งเด้ิมเล็กนิ้อื่ย

SCB EIC คาดว�าหน�วยู่โอนกรรมสิที่ธิิ์�คอนโดมิเน่ยู่ม 
ในกรงุเที่พฯ และปัริมณฑลในปั ี2025 จะหดตัวัเลก็นอ้ยู่
ราว -1% ถู้ง -3%YOY จากเดิมที่่�คาดว�าอาจขยู่ายู่ตััว
ได้เล็กน้อยู่ราว +1% ถู้ง +3%YOY โด้ยยังม่แริงหนิุนิ
ข้อื่งการิโอื่นิกริริมสัิทธุิ�ในิตุลาด้ม่อื่สัอื่งท่�คาด้ว่ายังสั่ง  
ริวมถึง่โคริงการิใหมท่่�มก่าริกอ่ื่สัริา้งภายหลงัสัถึานิการิณ์
การิแพัริร่ิะบาด้ข้อื่ง COVID-19 เริิ�มคล่�คลายในิป ี2022-
2023 และทยอื่ยสัร้ิางเสัร็ิจพัร้ิอื่มโอื่นิในิช้่วงปี 2025 
ปริะกอื่บกับแริงหนิุนิจากการิจัด้โปริโมช้ันิ เพั่�อื่ริะบาย
สัินิค้าคงเหล่อื่ข้อื่งผ่้ปริะกอื่บการิ ท่�คาด้ว่าจะม่มากข้่�นิ 
ในิปีนิ่�

สำหรบัที่่�อยู่่�อาศัยัู่แนวราบ SCB EIC มองว�า ตัลาดบ้าน
เด่�ยู่วบ้านแฝดในปัี 2025 ยู่ังม่แนวโน้มหดตััวตั�อเน่�อง 
โดยู่เปั็นการหดตััวในตัลาดม่อหน้�งมากกว�าม่อสอง 
เนิ่�อื่งจากกำลังซึ่่�อื่กลุ่มผ่้ม่ริายได้้ริะดั้บปานิกลาง-ล่าง 
ยงัตุอ้ื่งใช้เ้วลาฟื้้�นิตัุว ปริะกอื่บกับริาคาบ้านิเด้่�ยวบ้านิแฝด้
มอ่ื่หน่ิ�งเริง่ตัุวมากข้่�นิตุามริาคาท่�ด้นิิ โด้ยคาด้ว่าหน่ิวยโอื่นิ
กริริมสัิทธุิ�บ้านิเด้่�ยวบ้านิแฝด้ในิกริุงเทพัฯ และปริิมณฑล
ในิปี 2025 จะหด้ตุัวริาว -5% ถึ่ง -7%YOY ขณะที่่� 
ที่าวน์เฮาส์จะเป็ันตัลาดที่่�มแ่นวโน้มหดตัวัสง่กว�าที่่�อยู่่�อาศัยัู่
ปัระเภที่อ่�น ๆ เน่�องจากกำลังซื้่�อกลุ�มผ่่้ม่รายู่ได้ระดับ

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

ท่�มา : การิวิเคริาะห์โด้ย SCB EIC จากข้้อื่ม่ลข้อื่งศั่นิย์ข้้อื่ม่ลอื่สัังหาริิมทริัพัย์ (REIC) 
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ปัานกลาง-ล�าง ยู่ังเปัราะบาง ปริะกอื่บกับความนิิยม
ลด้ลง โด้ยเฉพัาะทาวน์ิเฮาส์ัริะดั้บริาคาไมเ่กินิ 5 ลา้นิบาท 
ท่�เผช้ิญการิแข้่งข้ันิจากคอื่นิโด้มิเน่ิยมในิริะด้ับริาคา
เด้ย่วกนัิ ซึ่่�งสัามาริถึตุอื่บโจทย์ด้้านิทำเลได้้ด้ก่ว่า โด้ยคาด้ว่า
หนิ่วยโอื่นิกริริมสิัทธุิ�ทาวน์ิเฮาส์ัในิกริุงเทพัฯ และ
ปริิมณฑลในิปี 2025 จะหด้ตัุวตุ่อื่เนิ่�อื่งริาว -10% ถ่ึง 
-12%YOY หลงัจากหด้ตุวั -11%YOY และ -17%YOY 
ในิปี 2023 และ 2024 ตุามลำด้ับ ทั�งนิ่�ตุลาด้ท่�อื่ย่่อื่าศััย
แนิวริาบมแ่นิวโนิม้ได้อ้ื่านิสิังสับ์างสัว่นิจากกลุม่ท่�มค่วาม
กงัวลในิการิอื่ย่่อื่าศัยัในิคอื่นิโด้มเินิย่ม และมค่วามพัร้ิอื่ม
ทางการิเงนิิในิการิยา้ยไปท่�อื่ย่อ่ื่าศัยัแนิวริาบ หริอ่ื่สัามาริถึ
ซึ่่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยแนิวริาบเพิั�มเตุิม แตุ่คาด้ว่าความตุ้อื่งการิ
ซึ่่�อื่ในิกลุ่มด้ังกล่าวยังม่อื่ย่่อื่ย่างจำกัด้

การเปีิดโครงการให้มี�ในปีี 2025 ยู่ังมี่แนวโน้มีห้ดตััว 
ตั�อเน้�อง โดยู่ผ่ป้ีระกอบการส�วนให้ญ่�ยู่งัม่ีแนวโน้มีเปีดิ
โครงการระดับบนเป็ีนห้ลััก เพั่�อื่เนิ้นิเจาะกลุ่มกำลังซึ่่�อื่ 
ท่�มศ่ักัยภาพั อื่ยา่งไริก็ตุาม การิพัจิาริณาเปดิ้โคริงการิใหม่
ในิริะด้บับนิ โด้ยเฉพัาะกลุม่บ้านิเด้่�ยวบา้นิแฝด้ กต็ุอ้ื่งเปน็ิ
ไปอื่ยา่งริอื่บคอื่บมากข้่�นิ หลังจากการิเปดิ้โคริงการิในิกลุม่
ด้ังกล่าวเริ่งตุัวข้่�นิมากกว่าความตุ้อื่งการิซึ่่�อื่ตุลอื่ด้ช้่วงปี 
2022-2024 ท่�ผ่านิมา ด้ังนิั�นิ การิเปิด้โคริงการิแนิวริาบ
ริะด้บับนิในิทำเลท่�ได้้รัิบความนิยิมสัง่ ทั�งทางฝั�งตุะวันิอื่อื่ก
และตุะวันิตุกข้อื่งกรุิงเทพัฯ อื่ย่าง กริุงเทพัฯ-กริ่ฑา  
หริอ่ื่ริาช้พัฤกษ์ั-กาญจาภเิษัก กจ็ะเผช้ญิการิแข่้งข้นัิท่�เข้้มข้้นิ
มากข่้�นิ ทั�งจากโคริงการิใหม่และโคริงการิเหล่อื่ข้ายเด้ิม 
ทำใหผ้่ป้ริะกอื่บการิอื่าจตุอ้ื่งพัจิาริณาสัริา้งความแตุกตุา่ง
ข้อื่งตัุวสิันิค้าหริ่อื่บริิการิ เพั่�อื่เพัิ�มความสัามาริถึในิการิ
แข้่งข้ันิให้มากข้่�นิ

ส�วนการเปัดิโครงการระดบัปัานกลาง-ล�าง ราคาไม�เกนิ 
5 ล้านบาที่ ที่ั�งที่าวน์เฮาส์และคอนโดมิเน่ยู่ม ยู่ังคงตั้อง
ใช่้ความระมัดระวังส่งเช่�นเด่ยู่วกับในปัีที่่�ผ่�านมา จาก
กำลังซึ่่�อื่กลุ่มริายได้้ปานิกลาง-ล่างท่�ยั งไม่ฟื้้�นิตัุว  
และเข้า้ถ่ึงสันิิเช้่�อื่ได้ย้าก แมแ้ตุก่าริเนิน้ิเจาะเฉพัาะทำเล
ศักัยภาพัท่�มค่วามตุ้อื่งการิซึ่่�อื่สัง่กว่าพั่�นิท่�อื่่�นิ ท่�เป็นิแหล่งงานิ 
สัถึานิศั่กษัา หริ่อื่เด้ินิทางเข้้าเม่อื่งได้้สัะด้วก ยกตุัวอื่ย่าง
เช้่นิ ตุลาด้ทาวน์ิเฮาส์ัในิพั่�นิท่�จังหวัด้ปทุมธุานิ่ หร่ิอื่
นินิทบุริ่ท่�ตุิด้กับเข้ตุกรุิงเทพัฯ หริ่อื่ตุลาด้คอื่นิโด้มิเนิ่ยม 
ในิพั่�นิท่�กริงุเทพัฯ ช้ั�นิกลางถึง่ช้ั�นินิอื่กท่�อื่ย่ใ่นิแนิวริถึไฟื้ฟื้า้
สัายสั่เข้่ยวและสั่นิ�ำเงินิ ก็ยังตุ้อื่งเผช้ิญความท้าทายจาก
สัินิค้าคงเหล่อื่ในิพั่�นิท่�ท่�อื่ย่่ในิริะด้ับสั่ง ทำให้คาด้ว่าจะม่
การิจัด้โปริโมช้นัิเพั่�อื่ริะบายสันิิค้าคงเหล่อื่ข้อื่งผ่ป้ริะกอื่บการิ 
ท่�คาด้ว่าจะม่มากข้่�นิ ทำให้ผ่้ปริะกอื่บการิส่ัวนิใหญ่ยัง
เลอ่ื่กท่�จะหล่กเล่�ยงการิเปดิ้โคริงการิท่�อื่ย่่อื่าศัยัริะด้บัริาคา

ปานิกลาง-ล่างในิปีนิ่� อื่ย่างไริก็ตุาม เริิ�มมผ่่ป้ริะกอื่บการิ 
บางส่ัวนิหันิมาพัิจาริณาโอื่กาสัในิตุลาด้ท่�อื่ย่่อื่าศััยริะดั้บ
ริาคาปานิกลาง-ล่าง โด้ยเฉพัาะในิกลุ่มคอื่นิโด้มิเนิ่ยม 
กันิมากข้่�นิ หลังจากท่�ผ่้ปริะกอื่บการิส่ัวนิใหญ่เนิ้นิแตุ่
ตุลาด้ท่�อื่ย่่อื่าศััยริะด้ับบนิจนิทำให้การิแข้่งข้ันิสั่งข้่�นิมาก
ในิช้ว่งท่�ผา่นิมา ปริะกอื่บกับความตุอ้ื่งการิซึ่่�อื่คอื่นิโด้ริาคา
ปานิกลาง-ล่างท่�ยังม่อื่ย่่อื่ย่างตุ่อื่เนิ่�อื่งแม้โอื่กาสัการิ 
ถึ่กปฏิิเสัธุสิันิเช้่�อื่ยังอื่ย่่ในิริะดั้บสั่ง ริวมถ่ึงการิช้ะลอื่ 
เปิด้โคริงการิคอื่นิโด้กลุ่มด้ังกล่าวในิช่้วงท่�ผ่านิมา ทำให้
ตุัวเล่อื่กท่�เป็นิสิันิค้าใหม่ในิตุลาด้ลด้ลง โด้ยม่การิใช้้ 
ริ่ปแบบการิเช้่าซึ่่�อื่เพั่�อื่ช้่วยให้ผ่้ท่�ตุ้อื่งการิซึ่่�อื่ท่�ยังม ่
ข้้อื่จำกัด้ทางการิเงินิสัามาริถึเป็นิเจ้าข้อื่งท่�อื่ย่่อื่าศััยได้้  
ทั�งการิเช้า่ซึ่่�อื่กับผ่ป้ริะกอื่บการิโด้ยตุริง และการิใช้ ้Agent 
หร่ิอื่ Platform เพั่�อื่ช่้วยเพัิ�มโอื่กาสัให้คนิท่�ตุ้อื่งการิเช้่า
เพั่�อื่ซึ่่�อื่ได้้พับกับผ่้ท่�ตุ้อื่งการิข้าย

ทั�งนิ่�เหตุกุาริณ์แผ่นิด้นิิไหวท่�เกดิ้ข้่�นิอื่าจทำให้ผ่ป้ริะกอื่บการิ
ตุ้อื่งปรัิบแผนิกลยุทธ์ุอื่่กครัิ�ง โด้ยบางส่ัวนิอื่าจช้ะลอื่ 
การิเปิด้โคริงการิคอื่นิโด้มิเนิ่ยมใหม่อื่อื่กไปจนิกว่าความ
เช้่�อื่มั�นิข้อื่งผ่ซ้ึ่่�อื่จะกลบัมาฟ้ื้�นิตุวัได้้มากข้่�นิ ข้ณะท่�บางส่ัวนิ
อื่าจเล่อื่กทำการิตุลาด้แข้่งขั้นิโด้ยช้่จุด้ข้ายด้้านิความ
ปลอื่ด้ภัยข้อื่งโคริงสัร้ิางอื่าคาริ และความปลอื่ด้ภัยในิการิ
อื่ย่่อื่าศััย และริับม่อื่เม่�อื่เกิด้ภัยพัิบัตุิ
 
แม้อุปัที่านใหม�ในปัี 2025 จะยู่ังม่แนวโน้มหดตััว  
แตั�อุปัสงค์ท่ี่�หดตััวลงเช่�นกัน ส�งผ่ลให้หน�วยู่ที่่�อยู่่�อาศััยู่
เหล่อขายู่สะสมในปัี 2025 ยู่ังม่แนวโน้มที่รงตััว โด้ยในิ
กลุม่บ้านิเด้่�ยวบ้านิแฝด้ริะดั้บริาคาปานิกลางข้่�นิไปยังตุ้อื่ง
ใช้้ริะยะเวลาด้่ด้ซึ่ับ จากอืุ่ปสังค์ท่�ยังม่อื่ย่่จำกัด้ สั่วนิในิ
กลุ่มท่�อื่ย่่อื่าศััยริะดั้บริาคาปานิกลาง-ล่าง ท่�แม้จะม่การิ
เปิด้โคริงการิใหม่อื่ย่างริะมัด้ริะวัง แตุ่ยังตุ้อื่งติุด้ตุาม
สัถึานิการิณ์การิถึ่กปฏิิเสัธุสิันิเช้่�อื่ หริ่อื่ยกเลิกการิซึ่่�อื่  
Pre-sale โคริงการิคอื่นิโด้มเินิย่มท่�มแ่ผนิจะกอ่ื่สัริา้งเสัริจ็
พัริ้อื่มสั่งมอื่บในิช้่วง 1-3 ปีข้้างหนิ้า ท่�จะเป็นิอื่่กปัจจัย
เสั่�ยงท่�ทำให้หนิ่วยท่�อื่ย่่อื่าศััยเหล่อื่ข้ายสัะสัมเริ่งตุัวข้่�นิ

ยู่งัต้ัองตัด่ตัามีการออกมีาตัรการภาครัฐเพิ่่�มีเตัม่ีในปีีน่� 
เพิ่้�อกระตั้้นตัลัาดที่่�ยู่ังมี่แนวโน้มีซื้บเซื้า
สั่วนิการิปริะกาศัใช้้มาตุริการิลด้ค่าธุริริมเนิ่ยมการิโอื่นิ
และจด้จำนิอื่งท่�อื่ย่่อื่าศัยัริาคาไม่เกนิิ 7 ล้านิบาท ควบค่กั่บ
มาตุริการิผ่อื่นิคลาย LTV คาด้ว่าจะช้่วยพัยุงอืุ่ปสังค์ 
และการิโอื่นิกริริมสิัทธุิ�ในิตุลาด้ท่�อื่ย่่อื่าศััยภาพัริวมในิปี 
2025 ไม่ให้หด้ตุัวในิอื่ัตุริาท่�สั่ง เนิ่�อื่งจากช่้วยให้ผ่้ซ่ึ่�อื่
ปริะหยดั้ค่าใช้จ้า่ยลงได้ม้าก และมส่่ัวนิช้ว่ยกริะตุุน้ิใหผ้่ม้่
แผนิจะซึ่่�อื่ ตุัด้สัินิใจซึ่่�อื่ภายในิช้่วงท่�ม่การิปริะกาศัใช้้
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มาตุริการิ อื่ย่างไริก็ตุาม คาด้ว่าผลบวกข้อื่งมาตุริการิ 
ด้ังกล่าว ยังค่อื่นิข้้างจำกัด้เช้่นิกันิ เนิ่�อื่งจากสัามาริถึช้่วย
กริะตุุ้นิได้้เฉพัาะอืุ่ปสังค์ในิกลุ่มผ้่ซ่ึ่�อื่ศัักยภาพัท่�ม่ความ
พัร้ิอื่มด้้านิการิเงินิและงบปริะมาณเพั่ยงพัอื่ ท่�ม่แผนิจะ
ซึ่่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยอื่ย่่แล้ว ซ่ึ่�งผ่้ซ่ึ่�อื่ในิกลุ่มนิ่�ยังคงม่อื่ย่่อื่ย่าง
จำกัด้ และบางสั่วนิได้้ทำการิซึ่่�อื่ไปแล้วเม่�อื่ม่การิอื่อื่ก
มาตุริการิในิปี 2024 ท่�ผ่านิมา

นิอื่กจากน่ิ� ยังตุ้อื่งจับตุานิโยบายหร่ิอื่มาตุริการิอื่่�นิ ๆ  
ท่�เคยปริะกาศัใช้้ในิอื่ด้่ตุ และอื่าจกลับมาใช้้อื่่กคริั�ง เพั่�อื่
ช้ว่ยกริะตุุน้ิตุลาด้ท่�ยงัมแ่นิวโนิม้ซึ่บเซึ่า เช้น่ิ การิลด้หย่อื่นิ
ภาษั่ให้ผ่้ซึ่่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยหลังแริก เป็นิตุ้นิ ปริะกอื่บกับยังม่
ความตุ่อื่เนิ่�อื่งในิการิใหส้ันิิเช้่�อื่ด้อื่กเบ่�ยตุ�ำโด้ยธุนิาคาริข้อื่ง
ริัฐสัำหริับท่�อื่ย่่อื่าศััยริาคาตุ�ำ สัำหริับโคริงการิบ้านิเพั่�อื่ 
คนิไทย ท่�จะช้ว่ยใหผ้่ม้ร่ิายได้ตุ้�ำสัามาริถึเปน็ิเจา้ข้อื่งท่�อื่ย่่
อื่าศััยท่�ม่สัภาพัด่้ และอื่ย่่ในิทำเลใกล้เม่อื่งได้้ ยังตุ้อื่ง
ตุิด้ตุามแนิวโนิ้มในิริะยะข้้างหนิ้า ว่าจะม่เฟื้สัตุ่อื่ ๆ ไป
หริอ่ื่ไม ่เพั่�อื่ใหเ้กดิ้ผลปริะโยช้นิต์ุอ่ื่ปริะช้าช้นิได้้ในิวงกวา้ง 
เนิ่�อื่งจากเฟื้สัแริกมจ่ำนิวนิท่�อื่ย่่อื่าศัยัริวมปริะมาณ 5,700 
หนิ่วย และจะสัามาริถึเข้้าอื่ย่่ได้้จริิงในิอื่่ก 2 ปีข้้างหนิ้า
เป็นิอื่ย่างนิ้อื่ย

ทั�งนิ่� SCB EIC มอื่งว่า ผลจากมาตุริการิกริะตุุ้นิตุลาด้ 
ด้งักล่าวตุ่อื่ตุลาด้ท่�อื่ย่อ่ื่าศัยัในิริะยะ 1-3 ปีข้้างหน้ิา อื่าจยงั
คอ่ื่นิข้า้งจำกัด้ โด้ยการิฟื้้�นิตัุวข้อื่งตุลาด้ท่�อื่ย่่อื่าศัยัยังตุ้อื่ง
พั่�งพัาการิฟื้้�นิตัุวข้อื่งกำลังซึ่่�อื่ และความสัามาริถึในิการิ

เข้้าถ่ึงสัินิเช้่�อื่ โด้ยเฉพัาะในิกลุ่มริายได้้ปานิกลาง-ล่าง  
ซึ่่�งเปน็ิกำลังซึ่่�อื่หลักในิตุลาด้ ข้ณะท่�มาตุริการิท่�ตุอ้ื่งมก่าริ
แก้ไข้กฎหมายและมค่วามละเอื่ย่ด้อื่อ่ื่นิสัง่ อื่ยา่งการิข้ยาย
เพัด้านิให้ช้าวตุ่างช้าติุถ่ึอื่คริอื่งกริริมสิัทธุิ�ห้อื่งชุ้ด้เกินิ 
49% การิอื่นิญุาตุใหช้้าวตุา่งช้าตุถิึอ่ื่คริอื่งกริริมสัทิธุิ�ท่�อื่ย่่
อื่าศััยแนิวริาบ ริวมถึ่งการิข้ยายริะยะเวลาการิเช้่าท่�ดิ้นิ
ข้อื่งช้าวตุ่างช้าตุิ คาด้ว่ายังม่โอื่กาสัเกิด้ข้่�นิได้้ยาก 

รป่ีที่่� 4 : ที่่�อุยู่่�อุาศััยู่เปิัดตวัใหม�ในกรุงเที่พฯ-ปัรมิณฑล
หนิ่วย : พัันิหนิ่วย

ร่ปีท่ี่� 5 : ท่ี่�อุยู่่�อุาศััยู่เหลือุข้ายู่สะสมในกรุงเที่พฯ-ปัรมิณฑล
หนิ่วย : พัันิหนิ่วย

ท่�มา : การิวิเคริาะห์โด้ย SCB EIC จากข้้อื่ม่ลข้อื่ง 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

การแข�งขันในตัลัาดที่่�อยู่่�อาศััยู่ยัู่งเป็ีนไปีอยู่�างเข้มีข้น  
ผ่ป้ีระกอบการจึงต้ัองปีรับกลัยู่ท้ี่ธ์ ์ที่ั�งพัิ่ฒนาโครงการ
ให้มี�อยู่�างระมีดัระวงั ตัอบโจที่ย์ู่ความีต้ัองการของผ่ซ้ื้้�อ
อยู่�างตัรงจ้ด ขยู่ายู่ตัลัาดผ่้ซื้้�อช้าวตั�างช้าตั่ รวมีถึง
บร่ห้ารจัดการต้ันที่้นการพัิ่ฒนาโครงการอยู่�างม่ี
ปีระส่ที่ธ์่ภาพิ่ 
ในิริะยะ 1-2 ปีข้้างหนิ้า ตุลาด้ท่�อื่ย่่อื่าศััยยังตุ้อื่งพั่�งพัา
กำลังซ่ึ่�อื่ข้อื่งกลุ่มผ้่ม่ริายได้้ริะดั้บปานิกลาง-บนิเป็นิหลัก 
ทำให้ผ่้ปริะกอื่บการิริายใหญ่กลุ่ม TOP 8 ยังม่ความได้้
เปริ่ยบในิการิแข้่งข้ันิสั่ง จากปัจจัยด้้านิเงินิลงทุนิและ
สัภาพัคล่อื่งท่�ส่ัง ทำให้สัามาริถึพััฒนิาโคริงการิได้้หลาก
หลายริะด้ับริาคาและหลากหลายริ่ปแบบมากกว่า  
โด้ยเฉพัาะการิพััฒนิาโคริงการิริะด้ับบนิท่�ม่อื่ัตุริากำไริสั่ง 
ริวมถึ่งยังสัามาริถึทำกลยุทธุ์ด้้านิริาคาได้้อื่ย่างย่ด้หยุ่นิ
มากกว่า จากความได้้เปริ่ยบด้้านิเงินิลงทุนิ ทำให้ยังคงม่
ความได้้เปริ่ยบในิการิแข้่งข้ันิมากกว่า
 
SCB EIC มอื่งว่า กลยุทธุ์ท่�ผ่้ปริะกอื่บการิควริให้ความ
สัำคัญ เพั่�อื่เพิั�มศัักยภาพัในิการิแข้่งข้ันิในิริะยะข้้างหนิ้า 
ได้้แก่

1. พฒันาโครงการใหม�อยู่�างระมดัระวงั : หลก่เล่�ยงทำเล
ท่�ม่การิแข้่งข้ันิริุนิแริง หริ่อื่ม่หน่ิวยเหล่อื่ข้ายสัะสัมส่ัง  
ริวมถึ่งควริกริะจาย Portfolio ให้ม่ตุัวเล่อื่กท่�อื่ย่่อื่าศััยในิ
หลากหลายริะด้บัริาคา เพั่�อื่ตุอื่บโจทยล์ก่คา้กลุม่เปา้หมาย
ได้้หลากหลายกลุ่ม เพัิ�มโอื่กาสัในิการิข้ายท่�อื่ย่่อื่าศััย  
ริวมถึ่งยังเป็นิการิกริะจายความเสั่�ยงจากตุลาด้ท่�ม่การิ
แข้่งข้ันิริุนิแริง 

2. ตัอบโจที่ยู่์ความตั้องการและแก้ปััญหาให้กับผ้่่ซื้่�อ
แตั�ละกลุ�มอยู่�างตัรงจุด : โด้ยเนิ้นิพััฒนิาสิันิค้าและ
บริกิาริ และหาแนิวทางการิแกป้ญัหาท่�เหมาะสัมกบัผ่ซ้ึ่่�อื่
แตุ่ละกลุ่ม เช้่นิ แก้ปัญหาการิเข้้าถึ่งสัินิเช้่�อื่ข้อื่งกลุ่มผ่้ม่
ริายได้้ปานิกลาง-ล่าง หริ่อื่การิสัริ้างความแตุกตุ่างข้อื่ง
สัินิค้าและบริิการิให้กับผ่้ม่ริายได้้สั่ง เพั่�อื่รัิกษัาศัักยภาพั
ในิการิแข้่งข้ันิ ริวมถึ่งลด้ Pain point ข้อื่งผ่้ซึ่่�อื่ ผ่านิการิ
วิเคริาะห์ความตุ้อื่งการิข้อื่งผ่้ซึ่่�อื่ ริวมถึ่งความสัามาริถึ 
ในิการิจ่ายเงินิเพัิ�ม สัำหริับริ่ปแบบ ฟื้ังก์ช้ันิ หริ่อื่บริิการิ
เสัริิมตุ่าง ๆ โด้ยพัิจาริณาจากปัจจัยตุ่าง ๆ เช้่นิ ริะด้ับ
ริายได้ ้ช้ว่งอื่าย ุวถิึช่้ว่ติุ เพั่�อื่นิำมาสั่ก่าริพัฒันิาท่�อื่ย่อ่ื่าศัยั 
การิกำหนิด้ริาคา ริวมถ่ึงการิทำการิตุลาด้ได้้ตุริงกลุม่เป้าหมาย
มากข้่�นิ

3. ขยู่ายู่ตัลาดผ่่้ซื้่�อช่าวตั�างช่าตัิ : กำลังซึ่่�อื่ช้าวตุ่างช้าตุิ
ท่�คาด้ว่าจะยังคงอื่ย่่ในิริะดั้บสั่ง โด้ยเฉพัาะในิกริุงเทพัฯ 
ช้ั�นิในิ และช้ั�นิกลาง ริวมถึ่งภ่เก็ตุ จะเป็นิอื่่กทางเล่อื่ก 
ในิการิสัริ้างริายได้้ในิช้่วงท่�กำลังซึ่่�อื่ในิปริะเทศัยังซึ่บเซึ่า 
โด้ยเฉพัาะกลุม่ช้าวตุ่างช้าตุทิ่�ความมั�งคั�งสัง่ท่�ตุ้อื่งการิซ่ึ่�อื่บ้านิ
หลังท่� 2 ในิเม่อื่งท่�เป็นิจุด้หมายปลายทางริะด้ับโลกอื่ย่าง
กริุงเทพัฯ และภ่เก็ตุ ริวมถ่ึงกำลังซึ่่�อื่จากช้าวตุ่างช้าติุ 
ท่�ปริะเทศักำลังเผช้ิญความเสั่�ยงจากความข้ัด้แย้งด้้านิ
ภ่มิริัฐศัาสัตุร์ิ หริ่อื่ความไม่สังบภายในิปริะเทศั เช้่นิ 
ริัสัเซึ่่ย ไตุ้หวันิ และเม่ยนิมา เป็นิตุ้นิ
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4. บริหารจัดการตั้นทีุ่นอยู่�างม่ปัระสิที่ธิ์ิภาพ เพ่�อรักษา
อัตัรากำไร : การินิำเทคโนิโลย่ท่�ช้่วยลด้ขั้�นิตุอื่นิการิ
กอ่ื่สัร้ิาง ลด้การิใช้แ้ริงงานิ ริวมถ่ึงการิรัิกษัาความสัมัพันัิธ์ุ 
และสัร้ิางความร่ิวมม่อื่กับผ้่ริับเหมาก่อื่สัร้ิาง และธุุริกิจ 
ท่�เก่�ยวข้้อื่งในิ Supply chain ยงัคงมค่วามจำเป็นิ และจะช่้วย
ให้สัามาริถึบริหิาริจดั้การิตุ้นิทนุิได้้อื่ย่างม่ปริะสัทิธุภิาพั ริวมถึง่
ริักษัาความสัามาริถึในิการิแข้่งข้ันิไว้ได้้มากข้่�นิ

นอกจากน่� การดำเนนิธิ์รุกิจภายู่ใต้ักรอบ ESG โดยู่เฉพาะ
ด้านสิ�งแวดล้อม (Environment) เช่�น การพัฒนา
โครงการที่่�อยู่่�อาศััยู่โดยู่คำน้งถู้งหลักการอยู่่�อาศัยัู่อยู่�าง
ยู่ั�งยู่่น (Sustainable living) หร่อที่่�อยู่่�อาศััยู่ส่เข่ยู่ว 
(Green housing) ที่่�สามารถูช่�วยู่ปัระหยัู่ดการ 
ใช่้พลังงาน รวมถู้งการเตัร่ยู่มงานและการก�อสร้าง 
(Pre-living phase) ท่ี่�คำน้งถู้งผ่ลกระที่บตั�อสิ�ง
แวดล้อมมากข้�น กำลังเป็นิอ่ื่กหนิ่�งปัจจัยสัำคัญท่�สั่งผล 
ตุ่อื่การิตุัด้สิันิใจซ่ึ่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยมากข้่�นิ โด้ยเฉพัาะความ
ตุ้อื่งการิซ่ึ่�อื่จากกลุ่มคนิรุ่ินิใหม่ โด้ยผลสัำริวจความ
ตุ้อื่งการิท่�อื่ย่่อื่าศััยข้อื่ง SCB EIC ปี 2024 พับว่ากลุ่ม 
Gen Z ม่ความสันิใจซึ่่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยในิโคริงการิท่�ให้ความ
สัำคัญกับเทรินิด้์ ESG เช้่นิ การิลด้ผลกริะทบท่�เกิด้จาก
การิก่อื่สัริ้าง และการิอื่ย่่อื่าศััยท่�เป็นิมิตุริตุ่อื่สัิ�งแวด้ล้อื่ม 
และชุ้มช้นิโด้ยริอื่บ สั่งกว่ากลุ่มช้่วงวัยอื่่�นิ ๆ  โด้ยสััด้สั่วนิ
ผ่้ตุอื่บแบบสัอื่บถึามกลุ่ม Gen Z เก่อื่บ 99% สันิใจซึ่่�อื่ 
ท่�อื่ย่อ่ื่าศัยัท่�ใหค้วามสัำคญักบัเทรินิด้ ์ESG ข้ณะท่�ในิช่้วง
วัยอื่่�นิ ๆ อื่ย่่ท่�ริะด้ับ 90% ถึ่ง 94% นิอื่กจากนิั�นิ ยังพับ
ว่ากลุ่ม Gen Z ริาว 68% ม่ความยินิด้่ท่�จะจ่ายเงินิเพัิ�ม
เพั่�อื่ซ่ึ่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยท่�ให้ความสัำคัญกับเทรินิด์้ ESG  
ข้ณะท่�กลุม่ Baby boomer, Gen Y และ Gen X มค่วาม
ยินิด้่ท่�จะจ่ายเงินิเพัิ�มเพั่�อื่ซึ่่�อื่ท่�อื่ย่่อื่าศััยท่�ให้ความสัำคัญ
กับเทรินิด้์ ESG ท่� 61%, 58% และ 55% ตุามลำด้ับ 

เช้่นิเด้่ยวกับผลการิสัำริวจช้าวสิังคโปริ์ข้อื่งบริิษััทบริิหาริ
จดั้การิสันิิทริพััย ์Amundi ริว่มกบั Business Times ในิปี 
2022  ท่�พับวา่ผ่ตุ้อื่บแบบสัำริวจท่�อื่ย่ใ่นิกลุม่ Gen Z และ 
Millennial ให้ความสัำคัญ ริวมถึ่งลงทุนิในิสัินิทริัพัย์หริ่อื่
กอื่งทุนิท่�เก่�ยวข้้อื่งหริ่อื่ด้ำเนิินิงานิภายใตุ้กริอื่บ ESG  
ในิสััด้สั่วนิท่�สั่งกว่าช้่วงวัยอื่่�นิ ๆ โด้ยในิกลุ่ม Gen Z ม่
สััด้สั่วนิริาว 82% และในิกลุ่ม Millennial ม่สััด้สั่วนิริาว 
63% สัว่นิในิกลุม่ Gen X และ Baby boomer มส่ัดั้ส่ัวนิ
เพั่ยง 41% สัะท้อื่นิให้เห็นิความตุ่�นิตุัว และการิให้หันิมา
ให้ความสัำคัญกับเทรินิด้์ ESG ข้อื่งคนิริุ่นิใหม่

ด้ังนิั�นิ ผ่้ปริะกอื่บการิควริเริิ�มปริับตุัวโด้ยให้ความสัำคัญ
กับการิด้ำเนิินิธุุริกิจภายใตุ้กริอื่บ ESG โด้ยเฉพัาะด้้านิ 
สัิ�งแวด้ล้อื่มมากข้่�นิ เพั่�อื่ตุอื่บสันิอื่งความตุ้อื่งการิข้อื่งผ่ซ้ึ่่�อื่ท่�
กำลังเปล่�ยนิแปลงไป ทั�งในิช้่วงเตุริ่ยมงานิและการิ
ก่อื่สัริ้าง (Pre-living phase) และการิพััฒนิาโคริงการิท่�
อื่ย่่อื่าศััยท่�เป็นิมิตุริตุ่อื่สัิ�งแวด้ล้อื่มเพั่�อื่สันิับสันิุนิการิอื่ย่่
อื่าศััย (Living phase) อื่ย่างยั�งย่นิ โด้ยในิปัจจุบันิได้้ม่
การิกำหนิด้มาตุริฐานิทั�งในิริะดั้บสัากล และริะดั้บปริะเทศั
เพั่�อื่รัิบริอื่งโคริงการิท่�อื่ย่่อื่าศััยท่�เป็นิมิตุริตุ่อื่สัิ�งแวด้ล้อื่ม 
หริ่อื่คำนิ่งถึ่งหลักการิอื่ย่่อื่าศััยอื่ย่างยั�งย่นิ (Sustainable 
living) เช้่นิ Leadership in Energy & Environmental 
Design (LEED), WELL Building Standard, อื่าคาริ
เข่้ยวตุามมาตุริฐานิ Thai’s Rating of Energy and 
Environmental Sustainability (TREES) ท่�จะช้่วยเป็นิ
แนิวทางในิการิพััฒนิาโคริงการิข้อื่งผ่้ปริะกอื่บการิ  
โด้ยท้ายท่�สัุด้แล้ว การิด้ำเนิินิธุุริกิจตุามกริอื่บแนิวคิด้ 
ESG จะทำให้เกิด้ความคุ้มค่าทางเศัริษัฐกิจ ทั�งการิสัริ้าง
มล่ค่าเพัิ�มใหก้บัผ่ป้ริะกอื่บการิ ช้ว่ยปริะหยัด้ตุ้นิทุนิ ควบค่่
กับการิลด้ผลกริะทบตุ่อื่สัังคมและสัิ�งแวด้ล้อื่มได้้อื่ย่าง
ยั�งย่นิอื่่กด้้วย 
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ข้้อื่สังวนิสัิทธุิ� : บทความนิ่�จัด้ทำข้่�นิโด้ยธุนิาคาริไทยพัาณิช้ย์ จำกัด้ (มหาช้นิ) (“ธุนิาคาริ”) เพั่�อื่วัตุถึุปริะสังค์ในิการินิำเสันิอื่ข้้อื่ม่ลและบทวิเคริาะห์เท่านิั�นิ ข้้อื่ม่ลและบทวิเคริาะห์ใด้ ๆ ท่�ปริากฏิในิบทความนิ่�
ได้้ถึ่กริวบริวมและอื่้างอื่ิงมาจากแหล่งข้้อื่ม่ลสัาธุาริณะ ซึ่่�งอื่าจริวมถึ่งข้้อื่ม่ลทางเศัริษัฐกิจ ข้้อื่ม่ลทางการิตุลาด้ หริ่อื่ข้้อื่ม่ลอื่่�นิ ๆ  ท่�ม่ความนิ่าเช้่�อื่ถึ่อื่ก่อื่นิวันิท่�บทความนิ่�ได้้ถึ่กจัด้ทำข้่�นิ ธุนิาคาริไม่ริับปริะกันิหริ่อื่
ริับริอื่งว่าข้้อื่ม่ลด้ังกล่าวม่ความถึ่กตุ้อื่งคริบถึ้วนิ สัมบ่ริณ์ และเป็นิปัจจุบันิ ริวมถึ่งธุนิาคาริไม่ม่หนิ้าท่�ในิการิตุริวจสัอื่บข้้อื่ม่ลหริ่อื่ด้ำเนิินิการิใด้ ๆ ให้ข้้อื่ม่ลถึ่กตุ้อื่งคริบถึ้วนิ สัมบ่ริณ์ และเป็นิปัจจุบันิไม่ว่าในิ
กริณ่ใด้ ๆ ทั�งนิ่� บทความนิ่�ไม่ได้้ม่วัตุถึุปริะสังค์เพั่�อื่ให้คำแนิะนิำทางกฎหมาย ทางการิเงินิ ทางภาษั่ หริ่อื่คำแนิะนิำอื่่�นิใด้ และไม่ควริใช้้เป็นิเอื่กสัาริอื่้างอื่ิงในิการิด้ำเนิินิการิใด้ ๆ นิอื่กจากนิ่� ธุนิาคาริไม่ตุ้อื่งริับ
ผิด้ในิความเสั่ยหายใด้ๆ ท่�เกิด้จากการิใช้้ข้้อื่ม่ลในิเอื่กสัารินิ่� ไม่ว่าในิกริณ่ใด้ ๆ ก็ตุาม
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เช้ษฐวัฒก์ ที่รงปีระเสร่ฐ
นักวิเค่ราะห์อุาวุโส
ศั่นยู่์วิจัยู่เศัรษฐกิจและธิ์ุรกิจ (SCB EIC)

ภูาพรวมผู้ลปัระกอุบการบริษัที่จดที่ะเบ่ยู่นในตลาดหลักที่รัพยู่์แห�งปัระเที่ศัไที่ยู่
หมวดพัฒนาอุสังหาริมที่รัพยู่์

หมายเหตุุ : *บริิษััทท่�ม่ริายได้้จากการิด้ำเนิินิธุุริกิจอื่่�นิในิสััด้สั่วนิท่�มากกว่าริายได้้จากธุุริกิจพััฒนิาอื่สัังหาริิมทริัพัย์ท่�อื่ย่่อื่าศััยในิท่�นิ่�จะคำนิวณเฉพัาะริายได้้จากธุุริกิจพััฒนิา
อื่สัังหาริิมทริัพัย์ท่�อื่ย่่อื่าศััย **ริายได้้และกำไริข้อื่งผ่้ปริะกอื่บการิกลุ่ม TOP 8 ม่อื่ัตุริาการิหด้ตุัวท่�สั่งกว่ากลุ่มผ่้ปริะกอื่บการิริายท่�เหล่อื่ เนิ่�อื่งจากฐานิท่�สั่งกว่าในิช้่วงก่อื่นิ
หนิ้า โด้ยหากพัิจาริณา Net Prof it Margin และ ROE ปริะกอื่บ จะเห็นิว่าผลปริะกอื่บการิข้อื่งผ่้ปริะกอื่บการิกลุ่ม TOP 8 ยังอื่ย่่ในิริะด้ับสั่งกว่ากลุ่มผ่้ปริะกอื่บการิริายท่�
เหล่อื่ค่อื่นิข้้างมาก

ท่�มา : การิวิเคริาะห์โด้ย SCB EIC จากข้้อื่ม่ลข้อื่งตุลาด้หลัักทริััพัย์์แห่่งปริะเทศัไทย

ภาคผนวก

ป 2024ป 2023หน�วยภาพรวมผลประกอบการ

ผูประกอบการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัย 

กลุม TOP 8**

196,405 210,170ลานบาท
รายไดรวม

-6.5%-4.5%%YOY

39,40847,983ลานบาทกําไรกอนหักคาใชจายทางการเงิน

และภาษีเงินได -17.9%-5.4%%YOY

27,31735,495ลานบาท
กําไรสุทธิ

-23.0%-6.9%%YOY

13.916.9%Net Profit Margin

8.412.0%ROE

178,524*173,400*ลานบาท
รายไดรวม

ผูประกอบการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัย 

รายที่เหลือ*

+2.9%-2.1%%YOY

22,12427,076ลานบาทกําไรกอนหักคาใชจายทางการเงิน

และภาษีเงินได -18.3%-5.3%%YOY

3,5088,896ลานบาท
กําไรสุทธิ

-60.6%-29.4%%YOY

2.05.1%Net Profit Margin

0.62.9%ROE




