
 

 

ส ำรวจตลำดอสังหำฯ กลำงมรสุมโควิด–19 

ธนำคำรเกียรตนิำคนิภัทร โดยสำยงำนสินเช่ือธุรกิจ วิเคราะห์ว่าสภาพตลาดอสงัหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ไม่

ต่างจากธุรกิจท่องเท่ียว ทัง้ในส่วนของการผลิต และผู้ประกอบการท่ีต้องชะลอการขาย อย่างไรก็ตาม ในทางกลบักัน พบว่า โควิด-19 เป็นตวักระตุ้นให้

ลกูค้าท่ีต้องการท่ีอยู่อาศยั (real demand) ตดัสินใจซือ้และโอนกรรมสิทธ์ิเร็วขึน้ เน่ืองจากความกังวลว่าเกณฑ์การพิจารณาอนมุตัิสินเช่ืออาจถูกปรับให้

รัดกมุยิ่งกว่าเดมิ ประกอบกบัมีบ้านสร้างเสร็จพร้อมโอนในตลาดเป็นจ านวนมากจากการระบายสนิค้าของผู้ประกอบการ ผ่านโปรโมชัน่หลากหลายรูปแบบ 

จงึเป็นโอกาสของผู้ซือ้ท่ีมีความต้องการท่ีอยู่อาศยัจริงและได้รับผลกระทบน้อยท่ีจะเลือกซือ้บ้านคณุภาพดีในราคาถกู  

ปัจจยักระตุ้นดงักลา่วท าให้ยอดโอนกรรมสทิธ์ิบ้านใหม่ (นิตบิคุคล) ปี 2563 ปิดท่ี 126,380 หน่วย เพิ่มขึน้ 5,060 หน่วยจากปี 2562 (เพิ่มขึน้ 4%) สวนทาง

กับตลาดบ้านมือสอง (บุคคล) ท่ีมียอดโอนกรรมสิทธ์ิลดลง 8,484 หน่วย (ลดลง 11%) ซึ่งรูปแบบท่ีอยู่อาศยัท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิสูงสุดยังคงเป็น

คอนโดมิเนียม ทาวน์เฮ้าส์และบ้านเด่ียวตามล าดบั  

สว่นกลุม่บ้านเด่ียวนัน้มีอตัราการโอนกรรมสิทธ์ิเพิ่มสงูขึน้มาก (เพิ่มขึน้ 11.4%) จากผลกระทบของโควิด-19 ระลอก 2 ซึง่ถึงแม้ว่าผู้ประกอบการเร่ิมท่ีจะ

ปรับตวัเปล่ียนรูปแบบช่องทางการขายใหม่ และมีการเร่ิมฉีดวคัซีนปอ้งกนัโควิด-19 กลุม่แรกในเดือนมีนาคม แตค่าดการณ์ยอดการโอนกรรมสิทธ์ิบ้านใหม่

ปี 2564 น่าจะเร่ิมชะลอตวัลงโดยปิดท่ีประมาณ 124,000 หน่วย  

 

 

 



 

 

ผู้ประกอบกำรชะลอเปิดโครงกำรใหม่ 

ภาพรวมการเปิดโครงการใหม่ในปี 2563 ลดลงอย่างมีนยัยะส าคญั โดยเกิดจากผู้ประกอบการชะลอการเปิดโครงการใหม่ออกไป และเลือกเปิดโครงการ

เฉพาะบาง segment ส าหรับกลุม่เปา้หมายท่ีคาดว่ายงัมีก าลงัซือ้และได้รับผลกระทบไม่มากจากสถานการณ์ โควิด-19 โดยภาพรวมจ านวนยูนิตเปิดขาย

ของปี 2563 อยู่ท่ี 72,752 ยนิูต ลดลง 38,492 ยนิูต (-34%) จากปี 2562 ซึง่ลดลงต ่าท่ีสดุในรอบ 4 ปี 

เม่ือเปรียบเทียบจ านวนยูนิตตามรูปแบบโครงการ กลุ่มโครงการคอนโดมิเนียมจ านวนยูนิตเปิดตวัใหม่ลดลงมากถึง 60% จ านวนยูนิตเปิดขายใหม่ของ

โครงการแนวราบเปล่ียนแปลงลดลงเพียง 2% ส าหรับการเปิดโครงการของกลุม่แนวราบท่ีน่าสนใจ คือทาวน์เฮ้าส์ในระดบัราคาไม่เกิน 4 ล้านบาท โดยทาวน์

เฮ้าส์ระดบัราคา 3 - 4 ล้านบาท เป็นกลุ่มสินค้าท่ีเข้ามาใหม่ในตลาดมากท่ีสดุ ซึ่งทาวน์เฮ้าส์ในระดบัราคานีเ้ป็น real demand ท่ีมีความต้องการสูง 

รองลงมา คือกลุม่คอนโดมิเนียมในระดบัราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท โดยเฉพาะกลุม่ระดบัราคา 1.5 - 2.5 ล้านบาท ซึง่มีจ านวนยนิูตเข้ามาใหม่ในสดัสว่นท่ีสงู 

สว่นกลุม่บ้านเด่ียวท่ีเปิดใหม่เป็นกลุม่ระดบัราคา 5 - 10 ล้านบาท ซึง่เม่ือพิจารณาในด้านราคาขายเฉลี่ยของยูนิตท่ีเปิดขายใหม่ ราคาขายเฉลี่ยของทาวน์

เฮ้าส์เปิดตวัใหม่คอ่นข้างคงที่ท่ีราคา 2.76 ล้านบาท (ปี 2562 ราคาเฉลี่ยเปิดขายใหม่เท่ากับ 2.75 ล้านบาท) ส่วนราคาเฉลี่ยของบ้านเด่ียวเปิดขายใหม่มี

การปรับตวัสงูขึน้เป็น 8.16 ล้านบาท (ปี 2562 ราคาเฉล่ียของบ้านเด่ียวเปิดขายใหม่เทา่กบั 7.92 ล้านบาท) 

สายงานสนิเช่ือธุรกิจ ธนาคารเกียรตนิาคนิภทัร ประเมินว่าผลกระทบโควิด-19 รอบท่ี 2 มีผลท าให้ผู้ประกอบการไม่กล้ารุกหนกัเต็มท่ี โดยการเปิดโครงการ

ใหม่ของปี 2564 มีแนวโน้มท่ีเพิ่มขึน้กว่าปี 2563 แต่จ านวนยูนิตเปิดขายใหม่จะยงัไม่ไปแตะระดบั 100,000 หน่วยเหมือนช่วงสถานการณ์ปรกติ โดย

คาดการณ์ว่าจ านวนยูนิตเปิดใหม่ปี 2564 จะอยู่ในช่วง 85,000-87,000 ยูนิต และจ านวนยูนิตเปิดใหม่ของโครงการแนวราบคาดว่าจะมีอตัราเปิดใหม่

เพิ่มขึน้อย่างชดัเจน 

 



 

 

 

อดขำยทัง้ปีวูบหนัก โดยเฉพำะคอนโด 

ภาพรวมยอดขายท่ีอยู่อาศยัในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ และปริมณฑล ปี 2563 ลดลงอย่างตอ่เน่ือง โดยยอดขายรวมของท่ีอยู่อาศยัทกุประเภททัง้ปี เท่ากับ 65,279 

ยนิูต ลดลงมากถึง 35% จากปี 2562 โดยมีอตัราการขายได้เปรียบเทียบกบัจ านวนยนิูตเสนอขายทัง้หมด (อปุทานคงค้างรวม) เทา่กบั 22%  (คา่เฉล่ียอตัรา

การขาย 3 ปีท่ีผ่านมาเทา่กบั 34.7%)  

ทัง้นี ้ในสถานการณ์ท่ีท้าทายจากผลกระทบของโควิด-19 ยังมีมุมบวกคือจ านวนอุปทานรวม (supply) มีแนวโน้มท่ีจะปรับสมดุลของตลาดตามความ

ต้องการของลกูค้า ลดความร้อนแรงของตลาดกลุ่มเก็งก าไรและนกัลงทนุ โดยจ านวนอุปทานรวม (supply) ในปี 2563 ปรับลดลงมาท่ีระดบั 291,739 ยูนิ

ตลดลงจากจ านวน 318,743 ยนิูต ในปี 2562 ลดลง 8.5% 



 

 

การท่ีตลาดคอนโดมิเนียมมียอดขายปรับลดลงอยา่งมาก เน่ืองมาจากลกูค้ากลุม่เก็งก าไรและนกัลงทนุทัง้คนไทยและตา่งชาตชิะลอการซือ้และยกเลกิการ

ซือ้ขายเดมิ หรือแม้กระทัง่การยกเลกิการขายทัง้อาคารส าหรับบางโครงการ ในภาพรวมทกุ segment ของคอนโดมิเนียมมียอดขายรวมปี 2563 เทา่กบั 

28,947 ยนิูต ลดลง 47% จากปี 2562 ซึง่เป็นยอดขายคอนโดมิเนียมที่ต ่าท่ีสดุในรอบ 5 ปี 

ในขณะท่ีอุปทานรวมของคอนโดมิเนียมก็ปรับลดลงมาท่ีระดบั 119,788 ยูนิต อตัราการขายได้เปรียบเทียบกับอุปทานรวมลดลงเหลือ 24% ในปีนีต้ลาด

คอนโดมิเนียมมีปรากฎการณ์ท่ีไม่เคยเจอมาก่อน คือ เป็นปีท่ีคอนโดมิเนียมในทกุระดบัราคาลดกระหน ่า โดยเฉพาะในกลุ่มคอนโดมิเนียมท่ีสร้างแล้วเสร็จ 

ทัง้สว่นลดเงินสดสงูถึง 20% โปรโมชัน่อยู่ฟรี 2 - 3 ปี ตามระดบัราคา เพ่ือเร่งระบายสตอ็คท่ีสร้างเสร็จ 

นอกจากนี ้กลุม่นกัลงทนุตวัจริง (ท่ียงัมีก าลงัซือ้) เร่ิมชะลอการตดัสนิใจ เพ่ือรอเลือกซือ้คอนโดมิเนียมที่ปรับลดราคาต ่ากว่าช่วงเปิดโครงการ ส าหรับตลาด

คอนโดมิเนียมปี 2564 สายงานสนิเช่ือธุรกิจ ธนาคารเกียรตนิาคนิภทัร ประเมินว่า การขายจะยงัคงชะลอตวั ผู้ประกอบการไม่เร่งเปิดโครงการใหม่ และจะมี

การเปิดโครงการใหม่ในบางท าเลท่ีมีอปุทานคงค้างในตลาดเหลือไม่มาก หรือเป็นพืน้ท่ีแนวรถไฟฟ้าเส้นใหม่ท่ียงัมีอปุสงค์อยู่แตย่งัไม่มีโครงการในพืน้ท่ีมาก

นกั 

โดยกลุ่มตลาดคอนโดมิเนียมท่ีต้องเฝา้ระวงัยงัเป็นกลุ่มคอนโดระดบัราคาสงู โครงการขนาดใหญท่ีต้องใช้ระยะเวลาในการพฒันามากกว่า 5 ปี  กลุ่ม

คอนโดมิเนียมที่เน้นขายนกัลงทนุและกลุม่ท่ีขายลกูค้าตา่งชาต ิสว่นกลุม่ตลาดโดมิเนียมที่น่าสนใจคือ กลุม่ระดบัราคา 2 - 3 ล้านบาท ท่ีน่าจะยงัมียอดขาย

ไปได้ดี คาดการณ์ยอดขายคอนโดมิเนียมปี 2564 น่าจะยงัชะลอตวัอยู่ในช่วง 30,000 - 32,000 ยนิูต  



 

 

 

ทำวน์เฮ้ำส์น่ำสนใจและมีกำรแข่งขันสูงขึน้ 

ด้านภาพรวมการขายของท่ีอยู่อาศยัแนวราบในปี 2563 ทาวน์เฮ้าส์ยงัคงเป็นกลุ่มท่ีมีจ านวนยอดขายรวมสงูสดุท่ี 20,557 ยูนิต ซึง่มีการปรับตวัลดลงตาม

สถานการณ์โควิด-19   เช่นกนั โดยยอดขายรวมปรับตวัลดลง 28% จากปี 2562 สว่นบ้านเด่ียวมียอดขายรวมในปี 2563 เทา่กบั 10,690 ยนิูต ปรับตวัลดลง 

3% จากปี 2562  

แนวโน้มอุปทานเปิดใหม่ของทาวน์เฮ้าส์ในช่วง 4 ปีท่ีผ่านมาเพิ่มขึน้อย่างต่อเน่ือง โดยในปี 2563 มีอุปทานคงค้างทัง้หมด 75,053 ยูนิต จ านวนยูนิตของ

ทาวน์เฮ้าส์เปิดใหม่ในปี 2564 มีโอกาสท่ีจะเพิ่มมากขึน้กว่าปี 2563 แตอ่ย่างไรก็ตาม การขายของทาวน์เฮ้าส์ในปี 2564คาดการณ์ว่าจะมีแนวโน้มเพิ่มขึน้

เช่นกนั เน่ืองจากทาวน์เฮ้าส์จะเป็นสนิค้าหลกัที่มาทดแทนตลาดคอนโดมิเนียม ในโซนของสว่นตอ่ขยายของรถไฟฟ้าในโซนรอบนอกมากขึน้ 

ในปีท่ีผ่านมาผู้ประกอบการหลายรายลดการพฒันาคอนโดมิเนียมลงและเปล่ียนมาพฒันาโครงการแนวราบโดยเฉพาะทาวน์เฮ้าส์เพิ่มมากขึน้  โดยเฉพาะ

ในบริเวณท่ีอยู่ในรัศมีของการเข้าถึงรถไฟฟา้ใหม่สว่นตอ่ขยายได้ยงัมีความต้องการของผู้ซือ้สงู ทดแทนการซือ้บ้านเด่ียวท่ีขยบัราคาสูงขึน้มากในระดบัราคา

มากกว่า 7.0-10.0  ล้านบาท รวมทัง้กลุม่ลกูค้าท่ีไม่ต้องการท่ีจะอยู่อาศยัในคอนโดมิเนียมซึง่มีข้อจ ากัดของขนาดพืน้ท่ีท่ีเล็กลงมากไม่สอดคล้องกับระดับ

ราคาท่ีสงูขึน้ 

ในด้านระดบัราคาขายของทาวน์เฮ้าส์ก็มีการปรับตวัของระดบัราคาขายท่ีสงูขึน้ โดยกลุม่ทาวน์เฮ้าส์ในพืน้ท่ีใกล้เมืองระดบัราคา 3 - 4 ล้านบาทเป็นกลุ่มท่ี

น่าสนใจส าหรับผู้ประกอบการ ซึง่การแข่งขนัใน segment นี ้มีการแข่งขนัสงูขึน้ ในบางท าเลเร่ิมมีสญัญาณ over supply  จากการท่ีผู้ประกอบการส่วน

ใหญ่ลงมาเลน่ตลาดนี ้นอกจากนี ้คาดว่ากลุม่ระดบัราคาท่ีน่าจะมีการแข่งขนักนัมากคือ ทาวน์เฮ้าส์ในระดบัราคา 2 - 3 ล้านบาท คาดการณ์ยอดขายรวม

ของทาวน์เฮ้าส์ในปี 2564 จะอยู่ท่ีระดบั 26,000++ ยนิูต ซึง่ใกล้เคียงกบัปริมาณการขายได้ในช่วงก่อนสถานการณ์ COVID-19  



 

 

 

ผลกระทบ COVID-19 ยังไม่จบ แต่โอกำสยังมี  

การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19มีผลท าให้ตวัเลขของยอดขายตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปีท่ีผ่านมาปรับลดลงอย่างชดัเจน แตอี่กทางหนึง่ ก็เป็นตวักระตุ้นเร่ง
ยอดการโอนกรรมสทิธ์ิได้มากกวา่ท่ีคาดการณ์ไว้ส าหรับกลุม่ลกูค้าท่ีมีความต้องการท่ีอยู่อาศยัจริงที่ได้รับผลกระทบน้อย ซึง่มองเหน็โอกาสท่ีจะเลือกซือ้
บ้านในราคาท่ีต ่าลง โดยเฉพาะสนิค้าประเภทคอนโดมิเนียมซึง่เป็นปีท่ีมีการลดกระหน ่าในทกุระดบัราคา โดยเฉพาะกลุม่คอนโดสร้างเสร็จ จดัโปรโมชัน่ทัง้
สว่นลด อยู่ฟรี 2 - 3 ปี เพ่ือเร่งระบาย สตอ็ค  และกลุม่นกัลงทนุคอนโดมิเนียม ท่ีเร่ิมชะลอการซือ้เพ่ือรอสนิค้าลดราคาต ่ากวา่เปิดโครงการ 
 
โดยสรุป สำยงำนสินเช่ือธุรกจิ ธนำคำรเกียรตนิำคนิภัทร ประเมินว่าส าหรับภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรัพย์ปี 2564 การขายยงัคงชะลอตวั 
ผู้ประกอบการไมเ่ร่งเปิดโครงการใหม ่ เน้นการพฒันาโครงการแนวราบราคา 3-5 ล้านบาท ทัง้รูปแบบทาวเฮ้าส ์ บ้านแฝด และบ้านเด่ียว (ระดบัราคาขึน้อยู่
กบัท าเลท่ีตัง้) ส าหรับกลุม่เปา้หมายท่ีมีก าลงัซือ้ และคนท างานท่ีมีความต้องการท่ีอยู่อาศยัจริง และได้รับผลกระทบจากสถานการณ์โควิด-19 ไม่มาก 
นอกจากนี ้ ตลาดบ้านเด่ียวระดบัราคา 7 - 10 ล้านบาท ยงัขายดีในบางท าเล และมีโอกาสเพิม่ขึน้ในบางโซนท่ีพืน้ท่ีมีศกัยภาพในการพฒันาสงูขึน้จากผงั
เมืองกรุงเทพฯ ท่ีปรับใหม ่
 



 

 

การพฒันาของโครงการแนวราบประเภททาวน์เฮ้าส์และบ้านเด่ียวในปี 2563-2564 มีหลายพืน้ท่ีท่ีน่าสนใจและมีโอกาสในการพฒันาสงู จากปัจจยัเร่ืองของ
แนวถนนตดัใหม่ท่ีด าเนินการแล้วเสร็จ (ถนนตดัใหม่ศรีนครินทร์-ร่มเกล้า) ทางดว่นพิเศษสว่นตอ่ขยาย การขยายตวัของเมืองและสิง่อ านวยความสะดวก
ขนาดใหญ่ท่ีรองรับในพืน้ท่ี รวมถึงโอกาสจากผงัเมืองกรุงเทพฯ ท่ีจะประกาศใช้ในอนาคต 
 
พืน้ท่ีท่ีน่าสนใจส าหรับการพฒันาโครงการแนวราบ เช่น โซนรามอินทรา หทยัราษฎร์ โซนศรีนครินทร์-กรุงเทพกรีฑา โซนบางนา-วงแหวนตะวนัออก โซน
เพชรเกษม โซนราชพฤกษ์ โซนประชาอทุศิ ฯลฯ  อย่างไรก็ตาม ผู้ประกอบการควรต้องศกึษาคูแ่ข่งและจ านวนอปุทานสว่นเพิ่ม (ในอนาคต) ในแตล่ะพืน้ท่ี
อีกครัง้ก่อนท่ีจะตดัสนิใจพฒันาโครงการ 

 

 

 

 

 

 


