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Introduction

ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นป� 2563 ถือเป�นป�ที�ท้าทายจาก
หลาย ๆ ป�จจยั ทําใหต้ลาดไมเ่ติบโตเท่าที�ควร โดยป�จจยั
สาํคัญคือการแพรร่ะบาดของโควดิ-19 ที�สง่ผลใหส้ภาพ
เศรษฐกิจชะลอตัว และหนี�ครวัเรอืนที�อยูใ่นระดับสงู ทําให้
ผูบ้รโิภคใชเ้วลาในการตัดสนิใจซื�อบา้นนานขึ�น 
 
จากการชะลอตัวของตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ ทําใหผู้ป้ระกอบ
การต้องใชแ้คมเปญการลด แลก แจก แถม และโปรโมชนั
ต่าง ๆ เพื�อจูงใจผูซ้ื�อ สง่ผลใหร้าคาอสงัหารมิทรพัยใ์น
ภาพรวมลดตํ�าลง แต่เป�นการเรง่การตัดสนิใจจากผูซ้ื�อ
ที�เป�นกลุม่เรยีลดีมานด์หรอืผูซ้ื�อเพื�ออยูอ่าศัยจรงิที�มคีวาม
ต้องการซื�อมาตั�งแต่ชว่งล็อกดาวน ์ สว่นกลุม่ดีมานด์ใหม่
ยงัคงชะลอตัว
 
ป� 2564 จะเป�นป�ปรบัสมดลุของตลาดอสงัหารมิทรพัยทั์�ง
ในแง่ของราคาและอุปทาน (จาํนวนที�อยูอ่าศัย) และมแีนวโนม้
จะฟ�� นตัวขึ�นในชว่งครึ�งหลังของป� 2564 หากป�จจยัสาํคัญ
อยา่งการฟ�� นตัวทางเศรษฐกิจและการเมอืงมแีนวโนม้ดีขึ�น 
ไมม่กีารระบาดรอบใหม ่ รวมถึงมมีาตรการกระตุน้ตลาด 
อสงัหารมิทรพัยจ์ากภาครฐั
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Overview

ผลกระทบของโควดิ-19 ต่อความรูส้กึของผูบ้รโิภค

ชะลอการซื�อ-ขาย

75%

ราคาที�อยูอ่าศัยไมแ่น่นอน

32% 31%

ขอสนิเชื�อยากขึ�น

แขวงคลองมหานาค 
เขตป�อมปราบศัตรูพา่ย 
ราคากลางเฉลี�ยเพิ�มขึ�น
มากที�สดุในรอบป�

Source: DDproperty's Thailand Consumer Sentiment Study

Source: DDpropertySource: DDproperty

จาํนวนอุปทานแบง่ตามระดับราคา (YoY)

ราคาตํ�ากวา่ 1 ล้านบาท

ราคา 1-3 ล้านบาท

ราคา 3-5 ล้านบาท

ราคา 5-10 ล้านบาท-7%

-3%

+29%

+34%

+63% 

YoY
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- แนวโน้มด้านอุปทาน (Supply Trends)

4

บทสรุป

3

5

รูจ้กักับ DDproperty6

- พฤติกรรมผูบ้รโิภค
- ภาพรวมเศรษฐกิจ

ควรรูก่้อนซื�อ-ขายในป� 2564
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ตลาดอสงัหารมิทรพัย์
ในรอบป� 2563



มาตรการควบคมุสนิเชื�อที�อยูอ่าศัยใหม ่(LTV) ของธนาคาร
แหง่ประเทศไทย ทําใหผู้ที้�ซื�อที�อยูอ่าศัยพรอ้มกันหลายหลัง 
หรอืผูที้�ซื�อที�อยูอ่าศัยราคามากกวา่ 10 ล้านบาท ต้องวางเงิน
ดาวน์สงูขึ�น สง่ผลใหก้ลุม่นกัลงทนุหายไปจากตลาด และทําให้
เกิดการชะลอตัวในภาคอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งต่อเนื�องมาตั�งแต่
กลางป� 2562 จนถึงต้นป� 2563

 
ผลพวงของการแพรร่ะบาดของโควดิ-19 สง่ผลกระทบต่อหลาย
ภาคธุรกิจหลักของประเทศ หลายบรษัิทต้องประกาศลดจาํนวน
พนักงาน ลดเงินเดือน ปรบัขนาดองค์กร เพื�อบรหิารจดัการ
ต้นทนุกําไร หรอืรุนแรงถึงขั�นต้องป�ดกิจการ ถือเป�นวกิฤติครั�ง
ใหญที่�ทําใหผู้บ้รโิภคจาํนวนมากระมดัระวงัในการใชเ้งิน และลด
การใชจ้า่ยสนิค้าฟุ�มเฟ�อยต่าง ๆ รวมถึงที�อยูอ่าศัย
 
 

ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นรอบป� 2563

ป�แหง่การเปลี�ยนแปลงท่ามกลาง
ความท้าทายของตลาดอสงัหาฯ ไทย
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จากการชะลอตัวของภาคอสงัหารมิทรพัย ์ทําใหผู้ป้ระกอบการ
สว่นใหญช่ะลอการเป�ดโครงการใหม ่โดยเฉพาะคอนโดมเินียม 
แต่เน้นระบายสต็อกคงค้าง โดยใชก้ารลดราคาสงูสดุกวา่ 40% 

รวมถึงโปรโมชนัอื�น ๆ เพื�อกระตุน้การซื�อและโอนกรรมสทิธิ� 
ทําใหดั้ชนีราคาที�อยูอ่าศัยในกรุงเทพฯ ในภาพรวมปรบัตัวลดลง
อยา่งมากจากรอบป�ก่อน
 
ทําเลที�ผูป้ระกอบการเนน้พฒันาโครงการ ไมไ่ด้กระจุกตัวอยู่
เฉพาะในตัวเมอืงเท่านั�น แต่กระจายสูพ่ื�นที�รอบนอกกรุงเทพฯ 
มากขึ�น เนื�องจากโครงการแนวราบในราคาที�คนสว่นใหญเ่อื�อม
ถึงได้จะอยูใ่นทําเลดังกล่าว ประกอบกับผลจากการขยายโครง
ขา่ยรถไฟฟ�าที�เป�ดใหบ้รกิารแล้ว และสว่นต่อขยายสายต่าง ๆ 
ทําใหก้ารเดินทางเขา้-ออกเมอืง หรอืเชื�อมต่อใจกลางเมอืง
สะดวกและรวดเรว็มากขึ�น

 

เศรษฐกิจไทยที�มผีลิตภัณฑ์มวลรวมใน 
ประเทศ หรอื GDP ติดลบตํ�าสดุเป�น
ประวติัการณ ์  และสถานการณก์ารแพร่
ระบาดของโควดิ-19 ที�ยงัต้องเฝ�าระวงั 
แมจ้ะสง่ผลต่อความเชื�อมั�นและกําลังซื�อ 
แต่ด้วยป�จจยัด้านราคาที�ไมส่งูมากนกั 
และอัตราดอกเบี�ยนโยบายที�ตํ�าที�สดุเป�น
ประวติัการณ ์สง่ผลใหอั้ตราดอกเบี�ยบา้น
ลดลง ทําใหป้�นี�เป�นโอกาสทองของผูซ้ื�อที�
มคีวามพรอ้ม

นางกมลภัทร แสวงกิจ
 
ผูจ้ดัการใหญป่ระจาํประเทศไทย
DDproperty

ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นรอบป� 2563
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ป�จจยัที�มผีลต่อ
ตลาดอสงัหารมิทรพัย์
ในป� 2564
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ราคาอสงัหารมิทรพัยม์แีนวโนม้ลดลงอยา่งต่อเนื�อง ตั�งแต่
ปลายป� 2562 สว่นหนึ�งมาจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว หนี�
ครวัเรอืนที�อยูใ่นระดับสงู และผลจากมาตรการ LTV สง่ผลให้
ราคาอสงัหารมิทรพัยไ์มส่ามารถปรบัตัวเพิ�มขึ�นได้มากนกั 
ก่อนจะได้รบัผลกระทบอยา่งมากจากการแพรร่ะบาดของ
โควดิ-19 ทําใหผู้ป้ระกอบการสว่นใหญต้่องหนัมาปรบัลดราคา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื�อจูงใจผูซ้ื�อ
 
จากรายงาน DDproperty Thailand Property Market 

Index ไตรมาส 3 ป� 2563 (Q3 2563) พบวา่ ดัชนีราคาที�อยู่
อาศัยในกรุงเทพฯ ปรบัตัวลดลงอยา่งต่อเนื�องตั�งแต่ Q4 2562 

ซึ�งอยูที่� 207 จุด

จากนั�นลดมาอยูที่� 204 จุด ใน Q1 2563 และ 198 จุด ใน Q2 

2563 ก่อนจะปรบัตัวขึ�นเล็กนอ้ยหลังจากประกาศคลายล็อก
ดาวน ์โดยอยูที่� 201 จุด หรอืเพิ�มขึ�น 2% ถือเป�นการเพิ�มขึ�น
ครั�งแรกในรอบ 6 ไตรมาส (นบัจากชว่ง Q1 2562) แต่ยงั
ถือวา่ดัชนีราคาลดลงถึง 9% จากชว่งเดียวกันของป�ที�แล้ว
 
ดัชนีราคาที�เพิ�มขึ�นมาจากดัชนีราคาบา้นเดี�ยวที�ปรบัตัวเพิ�ม
ขึ�น 3% จากไตรมาสก่อน และเพิ�มขึ�นถึง 7% จากรอบป�
ก่อนหนา้ สว่นดัชนีราคาคอนโดมเินียมแมจ้ะเพิ�มขึ�น 1% 
จากไตรมาสก่อน แต่ถือวา่ลดลง 6% จากรอบป�ก่อนหนา้ 
สาํหรบัทาวนเ์ฮ้าส ์ดัชนีราคาลดลง 1% จากไตรมาสก่อน แต่
ราคายงัคงทรงตัวจากป�ก่อนหนา้

ป�จจยัที�มผีลต่อตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นป� 2564

แนวโนม้ราคาที�อยูอ่าศัย (Price Trends)
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ทําเลในกรุงเทพฯ ที�ราคากลางเฉลี�ย (Median Asking Price) เติบโตเพิ�มขึ�นมากที�สดุในรอบป� 5 อันดับแรก ได้แก่ แขวง
คลองมหานาค เขตป�อมปราบศัตรูพา่ย ราคาเพิ�มขึ�นถึง 63% จากรอบป�ก่อนหนา้, แขวงคลองต้นไทร เขตคลองสาน 
(บรเิวณศูนยก์ารค้าไอคอนสยาม) เพิ�มขึ�น 14%, แขวงลมุพนีิ เขตปทมุวนั เพิ�มขึ�น 10%, แขวงสี�พระยา เขตบางรกั เพิ�มขึ�น 
9% และแขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั เพิ�มขึ�น 9%

ทําเลที�ราคาบา้น-คอนโดเพิ�มขึ�นสงูสดุ

1 บางแค คลองบางไผ ่ 42%

2 ปทมุวนั ปทมุวนั 15%

3 คลองสาน คลองต้นไทร 14%

4 บางรกั สี�พระยา 10%

5 ปทมุวนั ลมุพนีิ 10%

เขต แขวง ราคาเติบโตสงูสดุ YoY
1 บางกอกน้อย อรุณอมรนิทร์ 21%

2 หลักสี� ตลาดบางเขน 18%

3 สะพานสงู สะพานสงู 18%

4 ภาษีเจรญิ บางจาก 17%

5 ตลิ�งชนั บางพรม 15%

เขต แขวง ราคาเติบโตสงูสดุ YoY

5 ทําเลที�ราคากลางเฉลี�ย
ของคอนโดเติบโตสงูสดุในรอบป�
 

5 ทําเลที�ราคากลางเฉลี�ย
ของบา้นเดี�ยวเติบโตสงูสดุในรอบป�
 

ป�จจยัที�มผีลต่อตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นป� 2564
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1 หนองจอก คู้ฝ�� งเหนือ 41%

2 หนองจอก โคกแฝด 24%

3 คลองสามวา สามวาตะวนัออก 21%

4 ลาดกระบงั ลาดกระบงั 19%

5 บางแค บางไผ่ 15%

เขต แขวง ราคาเติบโตสงูสดุ YoY

5 ทําเลที�ราคากลางเฉลี�ย
ของทาวนเ์ฮ้าสเ์ติบโตสงูสดุในรอบป�
 

 

แมว้า่ทําเลที�ราคาคอนโดปรบัตัวเพิ�มขึ�น
สว่นใหญจ่ะอยูบ่รเิวณศูนยก์ลางธุรกิจ
ของกรุงเทพฯ หรอื CBD แต่โดยรวม 
เมื�อพจิารณาในที�อยูอ่าศัยทกุ ๆ ประเภท
แล้ว จะพบวา่ทําเลที�ราคาปรบัตัวเพิ�มขึ�น
สว่นใหญจ่ะอยูใ่นพื�นที�รอบนอก CBD 
และชานเมอืง

ป�จจยัที�มผีลต่อตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นป� 2564ป�จจยัที�มผีลต่อตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นป� 2564
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5 ทําเลที�ราคากลางเฉลี�ยเติบโตสงูสดุในรอบป�

แขวงคลองมหานาค
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อุปทานหรอืจาํนวนที�อยูอ่าศัยในกรุงเทพฯ มแีนวโนม้ลดลง 
จากการที�ผูป้ระกอบการชะลอเป�ดตัวโครงการใหม ่หนัไปเนน้
ระบายสต็อกคงค้าง โดยเฉพาะคอนโดมเินียม สอดคล้องกับ
ผูบ้รโิภคที�คิดจะขายคอนโดมเินียม แต่ยงัคงเก็บสนิค้าไวใ้น
ชว่งที�ม ี“สงครามราคา” อยา่งรุนแรง เพื�อรอผลตอบแทนที�
ดีกวา่ 
 
โดยตั�งแต่ Q4 2562 เป�นต้นมา ดัชนีอุปทานลดลงอยา่งต่อ
เนื�องมาอยูที่� 336 จุด ต่อเนื�องมาถึง Q1 2563 ลดลงมาอยูที่�  

335 จุด และลดลงอยา่งมากใน Q2 2563 มาอยูที่� 313 จุด 
ก่อนจะเพิ�มขึ�นอีกครั�งหลังจากมกีารคลายล็อกดาวนใ์น Q3 2563 
มาอยูที่� 385 จุดหรอืเพิ�มขึ�นถึง 23% และเพิ�มขึ�น 5% จากป�
ก่อนหนา้ สะท้อนใหเ้หน็ถึงความต้องการขายของผูบ้รโิภคที�
มสีนิค้าอยูใ่นมอื หลังจากหยุดชะงักไปในชว่งล็อกดาวน ์ และ
แสดงใหเ้หน็ถึงจาํนวนอุปทานคงค้างที�เหลืออยูใ่นตลาดเป�น
จาํนวนมาก เนื�องจากชว่งที�ผา่นมาผูบ้รโิภคใชเ้วลาในการ
ตัดสนิใจนานขึ�นจากความไมแ่นน่อนทางเศรษฐกิจ

แนวโนม้ด้านอุปทาน (Supply Trends)
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1 สวนหลวง สวนหลวง 47%

2 คลองสาน คลองต้นไทร 23%

3 คลองเตย คลองตัน 22%

4 วฒันา พระโขนงเหนือ 13%

5 หว้ยขวาง หว้ยขวาง 11%

เขต แขวง เติบโตสงูสดุ YoY

5 ทําเลในกรุงเทพฯ ที�จาํนวนที�อยูอ่าศัย
เพิ�มขึ�นสงูสดุในรอบป�
 

หากแยกเป�นประเภทอสงัหารมิทรพัย ์พบวา่ ทําเลที�มจีาํนวน
คอนโดมเินียมเพิ�มขึ�นมากที�สดุในรอบป� คือ แขวงสวนหลวง 
เขตสวนหลวง เพิ�มขึ�น 42% บา้นเดี�ยว คือ แขวงบางนา เขต
บางนา เพิ�มขึ�นถึง 233% และทาวนเ์ฮ้าส ์คือ แขวงบางจาก 
เขตพระโขนง เพิ�มขึ�น 78%

 
ระดับราคาที�เพิ�มขึ�นมากที�สดุในรอบป� คือ ระดับราคาตํ�ากวา่ 1 
ล้านบาท เพิ�มขึ�น 34% รองลงมาคือ ระดับราคา 1-3 ล้านบาท 
เพิ�มขึ�น 29% สว่นระดับราคา 5-10 ล้านบาท ลดลง 7% และ
ระดับราคา 3-5 ล้านบาท ลดลง 3%  

 

ที�อยูอ่าศัยระดับราคาตํ�ากวา่ล้านใน
ป�จจุบนัถือเป�นเซก็เมนต์ที�มคีวามกดดัน 
เนื�องจากมอุีปทานอยูใ่นตลาดอยูค่่อนขา้ง
มาก ในขณะที�กําลังซื�อได้รบัผลกระทบจาก
สภาวะเศรษฐกิจในป�จจุบนัค่อนขา้งมาก 
แมจ้ะมมีาตรการลดค่าโอนฯ ค่าจดจาํนอง
ของบา้นราคาไมเ่กิน 3 ล้านออกมาก็ตาม 
ในขณะที�อุปทานของเซก็เมนต์ 1-3 ล้าน 
แมจ้ะมอียูค่่อนขา้งเยอะ (+29%) แต่ดีมานด์
ในเซก็เมนต์นี�ยงัคงเพิ�มขึ�น 16% จาก
ป�ก่อนหนา้ ตามมาด้วยเซก็เมนต์ 3-5 ล้าน 
(+12%) และ 5-10 ล้าน (+3%) ตามลําดับ
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คอนโดมเินียมยงัคงมสีดัสว่นมากที�สดุอยูที่� 88% ของอุปทาน
ที�อยูอ่าศัยในกรุงเทพฯ ทั�งหมด สว่นบา้นเดี�ยวอยูที่� 7% และ
ทาวน์เฮ้าสอ์ยูที่� 5%

 
โดยคอนโดมเินียมและบา้นเดี�ยวสว่นใหญอ่ยูใ่นระดับราคา  
5-10 ล้านบาท ถึง 31% และ 30% ตามลําดับ สว่นทาวนเ์ฮ้าส์
สว่นใหญอ่ยูใ่นระดับราคา 1-3 ล้านบาท ถึง 34%

 

แมว้า่ชว่งปลายป� 2563 จาํนวนอุปทานจะ
เพิ�มขึ�นอยา่งมาก แต่เป�นการเพิ�มขึ�นจาก
ความต้องการขายที�อั�นมาจากชว่งล็อกดาวน์
เท่านั�น ในภาพรวมโครงการใหม ่  ๆยงัมใีห้
เหน็ไมม่ากนกั คาดวา่ป� 2564 จะเป�นป�ที�ตลาด
ปรบัสูภ่าวะสมดลุ เน้นการระบายสต็อกคงค้าง 
สว่นโครงการใหม ่  ๆ คาดวา่สว่นใหญจ่ะอยูใ่น 
ระดับราคา 1-5 ล้านบาท เจาะกลุม่เรยีล
ดีมานด์ที�ยงัคงมกํีาลังซื�อ
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







การแพรร่ะบาดของโควดิ-19 ได้สง่ผลกระทบต่อพฤติกรรม
และการตัดสนิใจเกี�ยวกับที�อยูอ่าศัยของผูบ้รโิภคอยา่งมาก 
 
จากผลสาํรวจความคิดเหน็ของผูบ้รโิภคต่อสภาพตลาด
อสงัหารมิทรพัย ์DDproperty's Thailand Consumer 

Sentiment Study รอบล่าสดุ พบวา่ ผูบ้รโิภคถึง 
75% ชะลอการซื�อ-ขายอสงัหารมิทรพัย ์
32% มองวา่ราคาที�อยูอ่าศัยมคีวามไมแ่นน่อน 
31% เชื�อวา่การขอสนิเชื�อบา้นยากขึ�นหรอืใชเ้วลานาน         
         กวา่จะได้รบัการอนมุติั 
24% หนัมาใหค้วามสนใจที�อยูอ่าศัยที�ใหค้วามสาํคัญกับ 
          สขุภาพและความสะอาด 
20% ใหค้วามเหน็วา่เขา้ไปดโูครงการที�สนใจยากขึ�น

 
ขณะที�ป�จจยัหลักที�ผูบ้รโิภคใชพ้จิารณาเลือกที�อยูอ่าศัย 
นอกจากป�จจยัด้านราคา รายละเอียดสนิเชื�อ และทําเล 
ผลสาํรวจยงัได้สะท้อนใหเ้หน็ป�จจยัใหม ่ๆ โดยเฉพาะเรื�อง
รูปแบบโครงการที�ผูบ้รโิภคใหค้วามสนใจ ซึ�งต้องตอบโจทย์
กับไลฟ�สไตล์การใชช้วีติในป�จจุบนัและอนาคตที�มกีารทํางาน
จากที�บา้นมากขึ�น

พฤติกรรมผูบ้รโิภค
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สอดคล้องกับขอ้มูลความสนใจซื�อในรอบป�ของผูบ้รโิภคที�พบ
วา่ บา้นเดี�ยว ได้รบัความสนใจเพิ�มขึ�นถึง 30% รองลงมาเป�น
ทาวนเ์ฮ้าส ์เพิ�มขึ�น 10% สว่นคอนโดมเินียม ลดลง 2%

 
ด้านทําเลที�ผูบ้รโิภคใหค้วามสนใจ ยงัคงเป�นทําเลในกรุงเทพฯ 
แต่เริ�มมสีญัญาณการกระจายตัวสูพ่ื�นที�รอบนอกมากขึ�นจาก 
การขยายตัวของเมอืง เชื�อมต่อการเดินทางด้วยรถไฟฟ�า และ
ความต้องการพื�นที�ใชส้อยที�เพิ�มมากขึ�น โดย 46% ใหค้วาม
สนใจทําเลกรุงเทพฯ รอบนอก
 
สอดคล้องกับขอ้มูลของผูค้้นหาที�อยูอ่าศัย พบวา่ 5 ทําเล
ยอดนยิมในกรุงเทพฯ ในป� 2563 ได้แก่ เขตมนีบุร ี เพิ�มขึ�น 
74% เขตภาษีเจรญิ เพิ�มขึ�น 61% เขตสายไหม เพิ�มขึ�น 58% 
เขตบางแค เพิ�มขึ�น 58% และเขตจตจุกัร เพิ�มขึ�น 38%

 
ทั�งนี� ผูบ้รโิภคยงัมคีวามคาดหวงัใหภ้าครฐัออกมาตรการชว่ย
เหลือเกี�ยวกับการซื�อที�อยูอ่าศัย โดย 79% ต้องการใหล้ด
ดอกเบี�ยสนิเชื�อบา้นเพิ�ม เพื�อกระตุน้ใหเ้กิดการตัดสนิใจซื�อได้
ง่ายขึ�น

22-29 ป�

30-49 ป�

55-59 ป�

60 ป�ขึ�นไป

สว่นกลาง

ป�จจยัที�คนแต่ละชว่งวยัใช้
ในการเลือกซื�อบา้น

ขนาดที�อยูอ่าศัย

สว่นกลาง

สว่นกลาง/
ขนาดที�อยูอ่าศัย

Source: DDproperty's Thailand Consumer Sentiment Study

51%

55%

53%

53%
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แมว้า่เศรษฐกิจไทยจะค่อย ๆ ฟ�� นตัวตามการผอ่นคลาย
มาตรการควบคมุการแพรร่ะบาดของโควดิ-19 ในไทย และการ
ทยอยฟ�� นตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจทั�วโลก แต่กิจกรรมทาง
เศรษฐกิจโดยรวมยงัไมคึ่กคักเท่ากับชว่งก่อนการแพรร่ะบาดของ
โควดิ-19

 
คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ประเมนิวา่ ต้องใชเ้วลา
ไมตํ่�ากวา่ 2 ป� ที�กิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยรวมจะกลับสูร่ะดับ
ก่อนการแพรร่ะบาดของโควดิ-19

 
โดย กนง. ยงัคงอัตราดอกเบี�ยนโยบายไวที้� 0.50% ต่อป� ซึ�ง
เป�นอัตราดอกเบี�ยนโยบายที�อยูใ่นระดับตํ�าเป�นประวติัการณ ์
ซึ�งจะชว่ยเอื�อต่อการฟ�� นตัวทางเศรษฐกิจ และทําใหอั้ตราดอกเบี�ย
บา้นตํ�าลงด้วย
 
ทั�งนี� ในป� 2564 ยงัมปี�จจยัท้าทายที�ต้องเผชญิรอบด้าน อาทิ 
เศรษฐกิจโลกที�ฟ�� นตัวชา้กวา่ที�คิด ความสามารถในการชาํระหนี�
ของภาคธุรกิจและครวัเรอืนที�ลดลง ป�ญหาหนี�ครวัเรอืนที�พุง่
สงูขึ�น จาํนวนนกัท่องเที�ยวต่างชาติที�ขยายตัวตํ�ากวา่ที�ประเมนิ
ไว ้และการระบาดระลอกใหมข่องโควดิ-19 รวมถึงสถานการณ์
ความไมแ่น่นอนทางการเมอืง

ภาพรวมเศรษฐกิจ
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3 จงัหวดัปรมิณฑล
ทําเลนา่จบัตา ป� 2564

แนวรถไฟฟ�า



3 จงัหวดัปรมิณฑลแนวรถไฟฟ�า ราคาเพิ�มขึ�น
 
 
 

การขยายตัวของโครงขา่ยรถไฟฟ�าที�ครอบคลมุพื�นที�กรุงเทพฯ 
และปรมิณฑล นอกจากจะชว่ยอํานวยความสะดวกด้านการ
เดินทางเขา้-ออกเมอืงแล้ว ยงันาํมาซึ�งความเจรญิรอบด้าน 
 
ดึงดดูผูป้ระกอบการใหเ้ขา้มาจบัจองพื�นที�พฒันาโครงการที�อยู่
อาศัย สง่ผลใหโ้ครงการต่าง ๆ มกีารกระจายตัวออกสูพ่ื�นที�
รอบนอกมากขึ�น
 
กล่าวได้วา่ อานสิงสข์องรถไฟฟ�าสายป�จจุบนัและอนาคตชว่ย
ยกระดับทําเลรอบนอกกรุงเทพฯ โดยเฉพาะ 3 จงัหวดัปรมิณฑล 
ได้แก่ นนทบุร ีปทมุธานี และสมุทรปราการ ที�กําลังจะมรีถไฟฟ�า
สายใหมเ่ป�ดใหบ้รกิาร ใหก้ลายเป�นแหล่งที�อยูอ่าศัยนา่จบัตา 
เนื�องจากราคาที�อยูอ่าศัยยงัไมส่งูมากนกั และมแีนวโนม้เติบโต
ขึ�นอยา่งต่อเนื�อง 
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รถไฟฟ�าเป�นป�จจยัสาํคัญที�ทําใหร้าคาอสงัหารมิทรพัยใ์น
จงัหวดันนทบุรมีแีนวโนม้เติบโตอยา่งต่อเนื�อง และยงัสง่ผลให้
มปี�จจยัต่าง ๆ ที�เอื�อต่อการอยูอ่าศัยตามมา ไมว่า่จะเป�นหา้ง
สรรพสนิค้า และแหล่งงาน
 
หากพจิารณาการเติบโตของทําเลแนวรถไฟฟ�าจะพบวา่ 
บรเิวณตําบลบางรกัใหญ ่อําเภอบางบวัทอง มกีารปรบัตัว
ของราคาที�อยูอ่าศัยเพิ�มขึ�นในรอบป� 13% จากอานสิงสข์อง
โครงการรถไฟฟ�าสายสมีว่ง อีกหนึ�งทําเลที�มแีนวโนม้เติบโต
คือบรเิวณตําบลบางกรวย อําเภอบางกรวย เพิ�มขึ�น 16% 
เติบโตจากโครงการรถไฟฟ�าสายสแีดงอ่อน บางซื�อ-
ตลิ�งชนั
 
ทั�งนี� ทําเลที�มรีาคาคอนโดมเินียมเพิ�มมากที�สดุในรอบป� ได้แก่ 
บรเิวณรถไฟฟ�าสายสมีว่ง MRT กระทรวงสาธารณสขุ เพิ�มขึ�น 
6% บรเิวณ MRT ตลาดบางใหญ ่และ MRT สามแยกบางใหญ ่
เพิ�มขึ�น 4% และบรเิวณสถานีแยกปากเกรด็ รถไฟฟ�าสายสชีมพู 
แคราย-มนีบุร ีเพิ�มขึ�น 3%

 
 

นนทบุรี
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ทางด้านจาํนวนอุปทาน พบวา่ จาํนวนอุปทานคอนโดมเินียม
เพิ�มขึ�นมากที�สดุ อยูใ่นตําบลเสาธงหนิ อําเภอบางใหญ ่(บรเิวณ 
MRT ตลาดบางใหญ ่ และ MRT สามแยกบางใหญ)่ เพิ�มขึ�น 
52% บา้นเดี�ยว อยูใ่นตําบลปากเกรด็ อําเภอปากเกรด็ เพิ�มขึ�น
ถึง 107% และทาวนเ์ฮ้าส ์ อยูใ่นตําบลบางครูดั อําเภอ
บางบวัทอง เพิ�มขึ�น 103%

 
 

สมุทรปราการ
 สมุทรปราการเป�นจงัหวดัที�ได้อานสิงสจ์ากโครงการรถไฟฟ�า
สายสเีขยีว สว่นต่อขยาย แบริ�ง-เคหะสมุทรปราการ ทําให้
สามารถเชื�อมต่อใจกลางเมอืง และจงัหวดัปทมุธานีได้สะดวก 
รวมถึงรถไฟฟ�าสายใหมอ่ยา่งสายสเีหลือง ลาดพรา้ว-สาํโรง 
ที�คาดวา่จะเป�ดในป� 2564 ส่งผลให้ราคาที�อยู่อาศัยตามแนว
รถไฟฟ�าเพิ�มขึ�น อาทิ ตําบลท้ายบา้นใหม ่ อําเภอเมอืง
สมุทรปราการ (บรเิวณสถานี BTS แพรกษา, BTS สายลวด, 
BTS เคหะฯ) ราคาเพิ�มขึ�น 21%
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โดยทําเลที�มรีาคาคอนโดมเินียมเพิ�มมากที�สดุในรอบป� ล้วนอยู่
ในอําเภอเมอืงสมุทรปราการที�แนวรถไฟฟ�าพาดผา่น ได้แก่ 
ตําบลปากนํ�า (บรเิวณ BTS ปากนํ�า) เพิ�มขึ�น 11% ตําบลท้าย
บา้นใหม ่เพิ�มขึ�น 8% และตําบลเทพารกัษ์ (บรเิวณ BTS สาํโรง, 
BTS ทิพวลั, BTS ศรเีทพา) เพิ�มขึ�น 6%

 
ทางด้านจาํนวนอุปทาน พบวา่ ทําเลที�มจีาํนวนอุปทานเพิ�มขึ�น
มากที�สดุในรอบป� ได้แก่ ตําบลบางบอ่ อําเภอบางบอ่ เพิ�มขึ�น 
58% ตําบลเทพารกัษ์ อําเภอเมอืงสมุทรปราการ เพิ�มขึ�น 57% 
ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี เพิ�มขึ�น 44% ตําบลบางพลีใหญ ่
อําเภอบางพลี เพิ�มขึ�น 30% และตําบลสาํโรงเหนอื อําเภอเมอืง
สมุทรปราการ เพิ�มขึ�น 23%

 
 

ปทมุธานี
 ปทมุธานีอีกหนึ�งจงัหวดัที�มปี�จจยัเอื�อต่อการอยูอ่าศัยหลายด้าน 
ไมว่า่จะโครงการพฒันาของภาคเอกชน อาทิ โครงการของภาค
เอกชน อยา่งหา้งสรรพสนิค้าขนาดใหญต่่าง ๆ  และโครงการ
พฒันาของภาครฐั อาทิ รถไฟฟ�าสายสเีขยีว หมอชติ-สะพาน
ใหม-่คคูต และสว่นต่อขยาย คคูต-วงแหวนรอบนอก
 
ทําเลที�มรีาคาที�อยูอ่าศัยเติบโตมากที�สดุในรอบป� อยูต่ามแนว
รถไฟฟ�าสว่นต่อขยาย คคูต-วงแหวนรอบนอก ได้แก่ ตําบล
คลองหก อําเภอคลองหลวง เพิ�มขึ�น 18% และตําบลคลองสี� 
อําเภอคลองหลวง เพิ�มขึ�น 16%

 
โดยทําเลที�มรีาคาคอนโดมเินียมเพิ�มมากที�สุดในรอบป�อยูใ่น
ทําเลแนวรถไฟฟ�า ทําเลใกล้สถานศึกษา ได้แก่ ตําบลบางยี�โถ 
อําเภอธญับุร ี (ใกล้มหาวทิยาลัยเทคโนโลยรีาชมงคงธญับุร-ี
ดรมีเวลิด์) เพิ�มขึ�น 17% และตําบลหลักหก อําเภอเมอืง
ปทมุธานี (ใกล้มหาวทิยาลัยรงัสติ) เพิ�มขึ�น 13% รวมถึงทําเล
ใกล้รถไฟฟ�า ได้แก่ ตําบลคคูต อําเภอลําลกูกา เพิ�มขึ�น 14% 

และตําบลคลองหนึ�ง อําเภอคลองหลวง เพิ�มขึ�น 3%
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ทางด้านจาํนวนอุปทาน พบวา่ ทําเลที�มจีาํนวนคอนโดมเินียม
เพิ�มขึ�นมากที�สดุในรอบป�คือ ตําบลคคูต อําเภอลําลกูกา เพิ�ม
ขึ�นถึง 49% บา้นเดี�ยว อยูใ่นตําบลลาดสวาย อําเภอลําลกูกา 
เพิ�มขึ�น 38% สว่นทาวน์เฮ้าส ์อยูใ่นตําบลคลองสาม อําเภอ
คลองหลวง เพิ�มขึ�น 21%

 

ราคาที�อยูอ่าศัยใน 3 จงัหวดัดังกล่าว
ขา้งต้น สว่นใหญอ่ยูใ่นระดับ 1-3 ล้านบาท 
หากจาํแนกตามประเภทที�อยูอ่าศัย พบ
วา่ ราคาบา้นเดี�ยวสว่นใหญอ่ยู ่ในระดับ 
5-10 ล้านบาท สว่นคอนโดมเินียมและ 
ทาวนเ์ฮ้าส ์สว่นใหญม่รีะดับราคาใกล้เคียง 
กันคือ 1-3 ล้านบาท ทําใหค้อนโดมเินียม 
อาจขายได้ยากขึ�น เนื�องจากราคาใกล้เคียง
กับทาวนเ์ฮ้าส์
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ควรรูก่้อนซื�อ-ขาย
อสงัหารมิทรพัย์
ในป� 2564



ควรรูก่้อนซื�อ
- ราคาอสงัหาฯ จะยงัคงไมป่รบั
ตัวเพิ�มขึ�นโดยเรว็ โดยเฉพาะใน
ชว่งต้นป� 2564 จงึเป�นตลาด
ของผูซ้ื�อที�มคีวามพรอ้ม ทั�งซื�อ
เพื�ออยูเ่อง และซื�อเพื�อลงทนุ
ในอนาคต
 
- แมว้า่อัตราสนิเชื�อดอกเบี�ยบา้น 
ในชว่งนี�จะค่อนขา้งตํ�า แต่ผูซ้ื�อ
ยงัต้องมกีารสาํรองเงินไว ้และ
มวีนิยัทางการเงิน เนื�องจาก
สถานการณที์�ไมแ่นน่อนของ
การแพรร่ะบาดของโควดิ-19 
รอบใหม ่และป�ญหาความไม่
แนน่อนทางการเมอืง

ควรรูก่้อนซื�อ-ขายอสงัหารมิทรพัยใ์นป� 2564

ควรรูก่้อนขาย
- จาํนวนอุปทานยงัมคีงค้าง
อยูใ่นตลาดจาํนวนมาก โดย
เฉพาะในหลาย ๆ  ทําเลใจกลาง
เมอืงที�เสี�ยงภาวะอุปทานเกิน 
หรอื Oversupply ผูข้ายที�มี
อสงัหาฯ อยูใ่นทําเลดังกล่าว 
ควรหลีกเลี�ยงเพื�อรอผล
ตอบแทนที�ดีกวา่
 
- สนิค้าประเภทแนวราบ เชน่ 
บา้นเดี�ยว ทาวนเ์ฮ้าส ์มแีนวโนม้ 
จะได้รบัความสนใจจากผู้ซื�อ 
เพิ�มขึ�น ตามการเปลี�ยนแปลง
ของพฤติกรรมการอยูอ่าศัย
หลังการแพรร่ะบาดของโควดิ-19 
ที�ต้องการพื�นที�ใชส้อยมากขึ�น

ป�จจยัที�ต้องจบัตา
- หากการพฒันาวคัซนีป�องกัน
โควดิ-19 สาํเรจ็ได้รวดเรว็ขึ�น 
ภาวะเศรษฐกิจไทยและทั�วโลก
จะกลับมาฟ�� นตัวเรว็ขึ�น สง่ผล
ใหกํ้าลังซื�ออสงัหาฯ มแีนวโนม้
ที�จะฟ�� นตัวได้เรว็ขึ�น
 
- ป�ญหาความไมแ่นน่อน
ทางการเมอืง หากกินระยะเวลา
ยาวนานจะสง่ผลต่อสภาพ
เศรษฐกิจโดยรวม และความ
มั�นใจในการลงทนุของชาวไทย
และต่างชาติ
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Tบทสรุป



ภาพรวมตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นป� 2564 จะยงัเป�นตลาดของ 
กลุม่ผูซ้ื�อเพื�ออยูอ่าศัย และกลุม่นกัลงทนุที�มคีวามพรอ้ม 
เนื�องจากแนวโนม้ราคาอสงัหารมิทรพัยจ์ะยงัคงทรงตัว และ
คาดวา่จะไมม่กีารปรบัตัวเพิ�มขึ�นในชว่งครึ�งป�แรกของป� 2564 
ก่อนจะมกีารปรบัตัวเพิ�มขึ�นในชว่งครึ�งป�หลังเป�นต้นไปตาม
แนวโนม้เศรษฐกิจที�มโีอกาสฟ�� นตัวมากยิ�งขึ�น
 
ระดับราคาสว่นใหญจ่ะอยูใ่นชว่ง 1-5 ล้านบาท เพื�อเจาะกลุม่
ตลาดกลางที�ยงัเป�นกลุม่ระดับราคาที�ผูซ้ื�อหลักของตลาด สว่น
โครงการระดับล่างเริ�มมผีูป้ระกอบการหลายรายใหค้วามสนใจ 
แต่คาดวา่จะมจีาํนวนไมม่ากนัก จากสภาพตลาดที�ผูซ้ื�อกลุม่ 
ดังกล่าวยงัคงมภีาวะหนี�ครวัเรอืนอยูใ่นระดับสูง และความ
เขม้งวดของการปล่อยสนิเชื�อของธนาคารต่าง ๆ
 
อีกหนึ�งป�จจยัสาํคัญที�ภาครฐัหรอืผูเ้กี�ยวขอ้งควรพจิารณา คือ 
การออกนโยบายหรอืมาตรการกระตุ้นภาคอสังหารมิทรพัย ์  
ซึ�งจะชว่ยกระตุน้กําลังซื�อและสรา้งบรรยากาศใหต้ลาดซื�อ-ขาย 
อสงัหารมิทรพัยก์ลับมาดียิ�งขึ�น

บทสรุป

ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์น 2564 คาดวา่ผา่นจุดตํ�าสดุมาแล้ว 
โดยเริ�มเหน็สญัญาณบวกในชว่งท้ายป� 2563 เมื�อดัชนีราคา
ปรบัตัวเพิ�มขึ�น ประกอบกับเริ�มมขีา่วดีเกี�ยวกับความคืบหนา้
ในการพฒันาวคัซนีป�องกันโควดิ-19 และตัวเลขเศรษฐกิจไทย
ที�ออกมาดีกวา่ที�คาดไวใ้นชว่งท้ายป� 2563

 
อยา่งไรก็ตาม ยงัมคีวามท้าทายอีกมากมายที�ต้องเผชญิ อาทิ 
การฟ�� นตัวของเศรษฐกิจ ภาวะหนี�ครวัเรอืน สถานการณก์าร
แพรร่ะบาดของโควดิ-19 ทั�วโลก อุปทานคงค้างที�ยงัอยูใ่น
ระดับสงูโดยเฉพาะคอนโดมเินียม และความเขม้งวดในการ
พจิารณาสนิเชื�อที�อยูอ่าศัยของสถาบนัการเงิน ซึ�งล้วนแล้ว
แต่เป�นตัวแปรสาํคัญที�ทําใหผู้ป้ระกอบการต้องพฒันาโครงการ 
อยา่งระมดัระวงั ดังนั�น โครงการเป�ดใหมใ่นกรุงเทพฯ และ
ปรมิณฑล คาดวา่จะทรงตัวหรอืขยายตัวเล็กนอ้ยเท่านั�น
 
การกระตุน้การตัดสนิใจซื�อที�อยูอ่าศัยด้วยแคมเปญลด แลก 
แจก แถม และโปรโมชนัต่าง ๆ ยงัคงมกีารแขง่ขนัที�รอ้นแรง 
เพื�อเรง่ยอดโอนกรรมสทิธิ�ที�อยูอ่าศัย สวนทางกับกําลังซื�อที�
ฟ�� นตัวอยา่งจาํกัด

ตลาดอสงัหาฯ 2564 
ป�แหง่การฟ�� นตัว
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รูจ้กักับ DDproperty
 
DDproperty (ดีดีพรอ็พเพอรตี์�) เป�นเวบ็ไซต์มารเ์ก็ต
เพลสด้านอสงัหารมิทรพัยอั์นดับ 1 ของไทย และเป�น
เวบ็ไซต์ในเครอื PropertyGuru Group (พรอ็พเพอรตี์�กรูู 
กรุป๊) ซึ�งเป�นบรษัิทด้านเทคโนโลยอีสงัหารมิทรพัยช์ั�นนําของ
เอเชยี โดยในแต่ละเดือน DDproperty ได้รบัความไว้
วางใจจากผูที้�กําลังค้นหาบา้นเขา้มาเยี�ยมชมและใชบ้รกิาร
บนเวบ็ไซต์กวา่ 3 ล้านราย
 
พรอ็พเพอรตี์�กรููและบรษัิทในเครอืชว่ยใหผู้ที้�กําลังมองหา 
ที�อยูอ่าศัยทั�วภมูภิาคได้เขา้ถึงรายการประกาศขาย-เชา่ที�มี
มากกวา่ 2 ล้านรายการ อีกทั�งยงัมขีอ้มูลเชงิลึกและโซลชูั�น
ต่าง ๆ ที�ชว่ยใหผู้บ้รโิภคในสงิคโปร,์ มาเลเซยี, ไทย, 
อินโดนีเซยี และเวยีดนาม ใชป้ระกอบการตัดสนิใจครั�ง
สาํคัญได้อยา่งมั�นใจ
 
ในชว่งเวลากวา่ทศวรรษที�ผา่นมา พรอ็พเพอรตี์�กรููได้พฒันา 
และเติบโตจากสื�ออสงัหาฯ ชั�นนําของภมูภิาคมาเป�นบรษัิท
ด้านเทคโนโลยทีี�มกีารเติบโตสงู มเีวบ็ไซต์สื�อกลางอสงัหาฯ 
อันดับ 1 อยูภ่ายใต้การบรหิาร มแีอปพลิเคชนัที�มรีางวลัเป�น
เครื�องการนัตีคณุภาพ มแีพลตฟอรม์ที�ดีที�สดุเพื�อชว่ยสง่เสรมิ 
การขายใหกั้บผูพ้ฒันาอสงัหาฯ อีกทั�งยงัมบีรกิารที�เกี�ยวขอ้ง
กับธุรกิจอสงัหาฯ ที�สาํคัญ ๆ อาทิ การจดังานแจกรางวลั
ด้านอสงัหาฯ กิจกรรมสง่เสรมิการตลาด รวมไปถึงสื�อสิ�ง
พมิพทั์�วภมูภิาคเอเชยี
 
สาํหรบัรายละเอียดเพิ�มเติม สามารถเขา้ชมได้ที�  
www.ddproperty.com

https://www.ddproperty.com/?utm_source=PMO


 

ขอ้มูลติดต่อ
สาํหรบัสื�อมวลชนที�ต้องการติดต่อเพื�อสอบถามขอ้มูลเพิ�มเติมเกี�ยวกับ 
DDproperty Thailand Property Market Outlook 2564 

กรุณาติดต่ออีเมล: mediaenquiry_th@ddproperty.com
  
ขอขอบคณุ
คณุกมลภัทร แสวงกิจ ผูจ้ดัการใหญป่ระจาํประเทศไทย DDproperty ที�รว่มให้
ความคิดเหน็เพิ�มเติมในรายงาน Thailand Property Market Outlook 2564
     
ขอ้จาํกัดความรบัผดิชอบ
รายงานฉบบันี�จดัทําขึ�นเพื�อเป�นคําแนะนําทั�วไปสาํหรบัผูที้�สนใจเท่านั�น ขอ้ความที�ปรากฏ
ทั�งหมดไมม่วีตัถปุระสงค์เพื�อทดแทนคําแนะนําจากผูเ้ชี�ยวชาญโดยตรง ดังนั�นก่อนที�จะปฏิบติั
ตามคําแนะนําใด ๆ ในรายงานนี� คณุควรปรกึษาผูเ้ชี�ยวชาญใหแ้นใ่จ 
DDproperty.com/PropertyGuru Group จะไมร่บัผดิชอบต่อเหตกุารณ ์ผลลัพธ ์หรอื
ความไวว้างใจในขอ้มูล ดังกล่าว อันเป�นเหตใุหเ้กิดอันตรายหรอืความเสยีหายทั�งที�เกิดขึ�น
โดยตรง โดยอ้อม หรอืในรูปแบบ ผลกระทบที�ตามมาซึ�งเกิดจากการเชื�อถือเนื�อหาและ/หรอื
ขอ้มูลต่าง ๆ ในรายงานฉบบันี�

PropertyGuru Group

เอเซยี            PropertyGuruGroup.com | Asia.PropertyAwards.com | AsiaRealEstateSummit.com

ไทย                DDproperty.com

สงิคโปร ์        PropertyGuru.com.sg | CommercialGuru.com.sg 

มาเลเซยี        PropertyGuru.com.my 
อินโดนเิซยี    Rumah.com | RumahDijual.com

เวยีดนาม       Batdongsan.com.vn

mailto:mediaenquiry_th@ddproperty.com
https://www.propertygurugroup.com/?utm_source=pmo
https://www.asiapropertyawards.com/en/?utm_source=pmo
https://asiarealestatesummit.com/?utm_source=pmo
https://www.ddproperty.com/?utm_source=pmo
https://www.propertyguru.com.sg/?utm_source=pmo
https://www.commercialguru.com.sg/?utm_source=pmo
https://www.propertyguru.com.my/?utm_source=pmo
https://www.rumah.com/?utm_source=pmo
https://rumahdijual.com/?utm_source=pmo
https://batdongsan.com.vn/?utm_source=pmo

