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ttb analytics มองภาคก่อสร้างเอกชนหมดบุญเก่าไร้แรงหนุนใหม่ แนะภาครัฐเร่งฟ้ืนเศรษฐกิจสร้าง
ความเชื่อมั่นหนุนให้ธุรกิจเดินหน้าต่อ 
 
อตุสาหกรรมก่อสรา้งนบัเป็นอตุสาหกรรมที่มีลกัษณะเป็นอปุสงคส์ืบเนื่อง (Derived Demand) ที่ไม่สามารถสรา้ง
ความตอ้งการดว้ยตนเองไดแ้ต่เป็นการตอบสนองต่ออุปสงคข์องภาคธุรกิจ ทัง้ในกลุ่มงานก่อสรา้งเอกชนที่อยู่
อาศัยที่ตอ้งไดร้บัการสนับสนุนจากความตอ้งการที่อยู่อาศัยของผูค้นในพืน้ที่ต่าง ๆ รวมถึงงานก่อสรา้งอาคาร
ส านักงาน และห้างสรรพสินค้าที่ก่อสร้างเพื่อวัตถุประสงค์ในการประกอบธุรกิจ ซึ่งในช่วง 2-3 ปีที่ผ่านมา 
สญัญาณบวกที่ช่วยหนนุใหภ้าคก่อสรา้งเอกชนเติบโตมีแรงสง่ที่เบาบางลงเรื่อย ๆ ทัง้สว่นของภาคอสงัหารมิทรพัย์
ที่อยู่อาศัยที่ชะลอตัวลงจากภาวะตลาดที่ไม่สมดุลกับความสามารถในการซือ้ที่มีช่องว่างห่างขึน้จากราคาที่อยู่
อาศัยที่ถีบตัวสูงตามภาวะตน้ทุนก่อสรา้งและราคาที่ดิน รวมถึงกลุ่มงานก่อสรา้งเอกชนเพื่อพาณิชยกรรม อาทิ 
กลุม่อาคารส านกังานที่ประสบปัญหาอตัราการครองพืน้ที่ลดลงอย่างต่อเนื่องจากอปุทานอาคารส านกังานที่มีการ
ก่อสรา้งเร่งตวัในช่วงที่ผ่านมา กลุ่มหา้งสรรพสินคา้ที่เผชิญขอ้จ ากดัในการหาพืน้ที่ศกัยภาพ รวมถึงแนวโนม้ของ
การก่อสรา้งโรงงานอุตสาหกรรมที่คาดว่าจะชะลอตัวจากเม็ดเงินลงทุนที่เขา้มาไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ 
โดยมลูค่าการก่อสรา้งภาคเอกชนในไตรมาสแรกปี 2568 หดตวั 3.2% จากช่วงเวลาเดียวกนัเปรียบเทียบกบัปีก่อน
หนา้ รวมถึงคาดการณว์่าทัง้ปี 2568 มลูค่างานก่อสรา้งเอกชนอาจหดตัวถึง 5.6% ที่มลูค่า 5.5 แสนลา้นบาท ซึ่ง
เป็นการหดตัวต่อเนื่อง 2 ปีติดต่อกัน แมใ้นปี 2568 มีผลของราคางานรบัเหมาในแต่ละโครงการคาดมีแนวโน้ม
ปรบัเพิ่มจากตน้ทนุการก่อสรา้งที่ดชันีราคาวสัดกุ่อสรา้งหลกัอย่างเหล็กและคอนกรีตยงัคงเพิ่มขึน้จากไตรมาสแรก
ปี 2567 ที่ 9.5% และ 1.5% ตามล าดับ รวมถึงปัจจัยเรื่องค่าจา้งที่มีการประกาศปรบัเมื่อเดือนธันวาคม 2567 ที่
ผ่านมา และเริ่มมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่  1 มกราคม 2568 ก็ท าให้ส่วนของต้นทุนค่าแรงงานเพิ่มขึน้ ด้วย
รายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 
 
ตลาดที่อยู่อาศัยยังอยู่ในวังวนภาวะไม่เจอจุดสมดุล (Imbalance) สร้างแรงกดดันต่อการก่อสร้างเอกชน
มากขึน้ 
เนื่องดว้ยสดัส่วนการก่อสรา้งที่อยู่อาศยัเมื่อพิจารณาในมิติของพืน้ที่ก่อสรา้งถูกคิดเป็นสดัส่วนสงูถึง 69.1% ของ
การก่อสรา้งงานเอกชนรวม ส่งผลใหก้ารหดตวัของตลาดที่อยู่อาศัยในช่วงปี 2567 ที่ผ่านมาส่งผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัต่อภาคก่อสรา้ง โดยคาดหน่วยโอนที่อยู่อาศัยปี 2568 มีทิศทางลดลงจากปี 2567 ทัง้ในส่วนของตลาด
แนวราบที่ 4.4% คาดหดตวั 3 ปีต่อเนื่อง (2566 – 2568) และตลาดแนวสงูที่คาดพลิกหดตวั 3.8% หลงัจากเติบโต
ไดใ้นช่วง 3 ปีที่ผ่านมา (2565 – 2567) ทัง้นี ้แรงกดดันในตลาดอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศัยที่ไทยก าลงัเผชิญเป็น
ปัญหาเชิงโครงสรา้งจากภาวะที่ไม่เจอจุดสมดลุจากอปุสงคแ์ละอปุทาน กลา่วคือ ฝ่ังอปุสงคม์ีการชะลอจากความ
จ าเป็นในการซือ้ที่ลดตามขนาดครอบครวัที่เล็กลงและภาวะคนโสดมากขึน้ ภายใตส้มมติฐานที่ ว่าที่อยู่อาศัย
สามารถส่งต่อเป็นมรดกส่งผลให้คนรุ่นใหม่รับมรดกจากพ่อแม่ หรือญาติผู้ใหญ่ที่ไม่มีครอบครัว รวมถึง
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ความสามารถในการซือ้ที่ดอ้ยลง จากราคาอสงัหาริมทรพัยท์ี่ปรบัตวัสงูเร็วกว่ารายไดแ้ละภาวะหนีค้รวัเรือนที่ยัง
อยู่ในระดบัที่น่ากงัวล ในขณะที่แรงกดดนัจากฝ่ังผูซ้ือ้เรง่ตวั ฟากอปุทานก็ยงัไดร้บัแรงกดดนัจากทัง้ตน้ทุนก่อสรา้ง
ที่ปรบัเพิ่มขึน้ รวมถึงหน่วยที่อยู่อาศยัคา้งขายที่อตัราดูดซบั (คือ ดชันีชีว้ดั อปุสงค ์ของตลาดอสงัหาริมทรพัย ์ว่า
ในท าเลนัน้ ๆ เป็นที่ตอ้งการของผูบ้รโิภคมากนอ้ยเพียงใด) ปัจจบุนัตอ้งใชเ้วลากว่า 43 เดือน จึงจะสามารถระบาย
หน่วยที่อยู่อาศัยคา้งขายเพื่อขายใหห้มด ส่งผลใหบ้รรยากาศของการท าโครงการที่อยู่อาศัยใหม่เบาบางลงและ
ส่งผลต่อโครงการก่อสรา้งที่อยู่อาศยัในปี 2568 ที่คาดจะย่อตวัลงต่อเนื่องเป็นปีที่ 3 สะทอ้นผ่านพืน้ที่ขออนุญาต
ก่อสรา้ง โดยเฉพาะในช่วงครึง่หลงัของปี 2566 มพีืน้ที่ก่อสรา้งที่อยู่อาศยั 19.6 ลา้นตร.ม. ปรบัลดเหลือเพียง 14.9 
ลา้นต.ร.ม. ในช่วงเวลาเดียวกนัปี 2567 หรือปรบัหดตวักว่า 23.5%  
 
ตลาดอาคารส านักงานคาดเตรียมเผชิญแรงกดดันอัตราพืน้ทีว่่างคาดเพ่ิมสูงขึน้จากอุปทานทะลัก 
จากการแพรร่ะบาดของวิกฤตโควิด-19 สง่ผลใหบ้รษิัท องคก์ร สถานที่ท างานต่าง ๆ ตอ้งปรบัรูปแบบการท างานให้
พนกังานท างานจากบา้น (Work from Home) ท างานจากระยะไกล (Remote Work) โดยไม่ตอ้งเขา้ออฟฟิศ สง่ผล
ให้แม้วิกฤตโควิดได้ผ่านพ้นไป รูปแบบการท างานของบางหน่วยงานก็ยังคงรักษารูปแบบการท างานแบบ
ผสมผสาน (Hybrid Workplace) ที่มีการดึงขอ้ดีระหว่างการท างานจากบา้นและการท างานที่ออฟฟิศเขา้ดว้ยกัน 
สง่ผลใหค้วามตอ้งการพืน้ที่ส  าหรบัภาคธุรกิจย่อมปรบัลดลง อีกทัง้จากภาวะเศรษฐกิจไทยที่เผชิญการเติบโตต ่าใน
รอบหลายปีโดยเฉพาะในภาคการลงทุนเอกชนที่เติบโตเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปีที่ต  ่าเพียง 0.3% ต่อปี (CAGR 2562 – 
2567) ท าใหอ้ปุสงคส์  าหรบัพืน้ที่เช่าอาคารส านกังานในปี 2568 ไดร้บัแรงกดดนัจากการเปลี่ยนรูปแบบการท างาน
รูปแบบผสมผสาน (Hybrid Workplace) และความตอ้งการพืน้ที่เช่าส านักงานที่สามารถจะชดเชยจากภาคการ
ลงทนุก็มีทิศทางชะลอตวัลงเช่นเดียวกนั 
  
อย่างไรก็ดีในขณะที่อุปสงคส์  าหรบัพืน้ที่เช่าอาคารส านักงานลดลง พืน้ที่เช่ากลบัมีทิศทางเพิ่มขึน้สวนทางจาก 
ภาวการณไ์ม่สมมาตรในเรื่องของเวลาที่อุปทานอาคารส านักงานส่วนใหญ่อาจตอ้งใชเ้วลา 3-5 ปี นับจากการ
ก่อสรา้งถึงจะเริ่มเปิดบริการใหเ้ช่าพืน้ที่ และจากการชะลอตวัของโครงการก่อสรา้งดว้ยผลของการแพรร่ะบาดของ
วิกฤตโควิด-19 พืน้ที่เช่าอาคารส านักงานที่มีคาดว่าจะแลว้เสร็จในช่วง 2-3 ปีที่ผ่านมากลับมีความล่าชา้และ
ประดงัเขา้มาแลว้เสรจ็ในปี 2568 พรอ้มกนั ดว้ยพืน้ที่ใหเ้ช่ากว่า 5.4 แสนตร.ม. สง่ผลใหต้ลาดอาคารส านกังานใน
ปัจจบุนัก าลงัเผชิญภาวะอปุทานลน้ (Oversupply) สะทอ้นผ่านอตัราครองพืน้ที่ (Occupancy Rate) ในกรุงเทพฯ 
และปรมิณฑล เริ่มมีทิศทางปรบัลดลงจากเดิมที่ 90.5% ในปี 2562 เหลือ 77.1% ในปี 2567 และ ttb analytics ก็
คาดว่าในปี 2568 อตัราครองพืน้ที่ (Occupancy Rate) ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลเฉลี่ยอาจปรบัลดลงสงูสุดเป็น
ประวติัการณท์ี่ 73% สง่ผลใหท้ิศทางการก่อสรา้งอาคารส านกังานในระยะถดัไปคาดชะลอตวัจากภาวะซบเซาทาง
เศรษฐกิจที่ไม่มีปัจจยัเรง่ใหอ้ปุสงคข์องอาคารส านกังานปรบัตวัปิดช่องอปุทานส่วนเกินไดอ้ย่างนอ้ยที่สดุในช่วง 3-
5 ปีขา้งหนา้ 



 
 

                                                                                                                                      
 

This document is issued by ttb analytics, a division of TMBThanachart Bank PCL. All analyses are based on information available 
to the public. Although the information contained herein is believed to be gathered from reliable sources, TMBThanachart makes 
no guarantee to its accuracy and completeness. TMBThanachart may have issued, and may in the future issue, other reports that 
are inconsistent with, and reach different conclusions from, the information presented in this report. Opinions or predictions 
expressed herein reflect the authors’ views, not that of TMBThanachart, as of date of the analysis and are subject to change 
without notice. TMBThanachart shall not be responsible for the use of contents and its implication.  
 

ttb analytics  
is a division of TMBThanachart Bank PCL. 

ttbanalytics@ttbbank.com 

วันศุกรท์ี่ 22 พฤษภาคม 2568 

 
ตลาดอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยพั์กฐาน และอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการอุตสาหกรรมซึมจากแรงกดดัน
ของนโยบายทรัมป์ 
ตามธรรมชาติของการลงทุนในโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพาณิชยม์ักมีขอ้จ ากัดพิเศษ โดยเนน้เรื่องท าเล
ที่ตัง้ที่มีประชากรหนาแน่นและตอ้งมีก าลงัซือ้ รวมถึงโครงการก่อสรา้งในแต่ละโครงการตอ้งใชง้บประมาณที่สงู
ส่งผลให้การขยายตัวของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์มักเผชิญข้อจ ากัดหลัก  ๆ 2 ประการ คือ 1) พืน้ที่
ศักยภาพเริ่มจ ากัดในการเข้าไปพัฒนาโครงการใหม่ ซึ่งในระยะที่ผ่านมาเริ่มเห็นข้อจ ากัดในการขยายพืน้ที่
ค่อนขา้งชัดเจนจากท าเลที่เริ่มจ ากัดและตอ้งเลือกท าเลในพืน้ที่เมืองรองเพิ่มมากขึน้ และ 2) ดา้นการวางแผน
เก่ียวกบัการลงทุนเนื่องจากการลงทุนในโครงการหนึ่ง ๆ ย่อมมีส่วนทุนที่ตอ้งลงทุนไปในโครงการนัน้นับเป็นเม็ด
เงินมหาศาล แต่การรับรู ้รายได้กลับเป็นรูปแบบของรายได้หมุนเวียนจากค่าเช่าพื ้นที่ (Recurring Income) 
มากกว่าการรบัรูร้ายไดจ้ากการขายขาดดังเช่นในอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศัย ส่งผลกระทบต่อเงินลงทุนที่จมใน
โครงการมากกว่าการลงทุนในกลุม่ที่อยู่อาศยั สง่ผลใหท้ัง้สองแรงกดดนัชะลอความตอ้งการก่อสรา้งเพื่อพาณิชยก
รรมในปี 2568 สะทอ้นผ่านตวัเลขพืน้ที่ขออนญุาตก่อสรา้งที่ปรบัลดจาก 5.2 ลา้นตร.ม. ในปี 2566 เหลือเพียง 4.5 
ลา้นตร.ม. ในปี 2567 หรือลดลง 14.4% 
 
ในส่วนของการก่อสรา้งเพื่ออุตสาหกรรมจากภาวะเศรษฐกิจไทยที่เผชิญการเติบโตต ่าในรอบหลายปีที่ผ่านมา
โดยเฉพาะหลงัเกิดวิกฤตโควิด-19 ที่เติบโตเฉลี่ยเพียง 2.2% ต่อปี (2564 - 2567) ต ่ากว่าค่าเฉลี่ยของประเทศใน
กลุม่ภมูิภาคเดียวกนั สง่ผลต่อแรงดงึดดูของการลงทนุโดยตรงจากต่างประเทศ (Foreign Direct Investment) โดย
ในปี 2566 ไทยไดร้บัเม็ดเงินลงทุน 6.5 พนัลา้นเหรียญสหรฐั แต่เมื่อเทียบกบัปี 2564 ที่ไทยไดร้บัเม็ดเงินลงทุนที่  
1.5 หมื่นล้านเหรียญสหรัฐ รวมถึงเม็ดเงินลงทุนในปี 2566 ไทยถือเป็นแหล่งที่ได้รับเงินลงทุนโดยตรงจาก
ต่างประเทศในมูลค่าต ่าที่สุดในภูมิภาคอาเซียน (ไม่นับ ลาว กัมพูชา และพม่า) ซึ่งสถานการณด์ังกล่าวกดดัน
มูลค่าการก่อสรา้งเพื่ออุตสาหกรรมสะทอ้นผ่านตัวเลขพืน้ที่นิคมจัดตัง้ใหม่ หากเมื่อเปรียบเทียบตามระยะเวลา
ก่อสรา้งราว 1 – 2 ปีแลว้พบว่า ในช่วงปี 2564 – 2565 ที่ผ่านมาไทยมีนิคมขอจดัตัง้ใหม่มากถึง 7 แห่ง มีพืน้ที่กว่า 
15.3 ลา้นตร.ม. ขณะที่ปี 2566 – 2567 มีเพียง 3 แห่งและมีพืน้ที่เพียง 6.5 ลา้นตร.ม. ลดลงสงูถึง 57.3% สง่ผลให้
พืน้ที่ขออนุญาตก่อสรา้งโรงงานอตุสาหกรรมปรบัลดลงจากปี 2566 ที่ 12.8 ลา้นตร.ม. เหลือเพียง 7.9 ลา้นตร.ม. 
ในปี 2567 หรือลดลง 38.1% 
 
ttb analytics มองแรงส่งก่อสร้างเอกชนหมดแรง รัฐควรเร่งแก้ไขปัญหาสร้างแรงกระเพ่ือมทางเศรษฐกิจ
ให้เป็นรูปธรรม  
จากสภาวะการณท์ี่อุปสงคจ์ริง (Real Demand) ที่เป็นแรงขับเคลื่อนอุปสงคส์ืบเนื่อง (Derived Demand) ภาค
ก่อสร้างเอกชน ไม่ว่าจะมาจากวัตถุประสงค์ของการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัย อาคารส านักงาน 



 
 

                                                                                                                                      
 

This document is issued by ttb analytics, a division of TMBThanachart Bank PCL. All analyses are based on information available 
to the public. Although the information contained herein is believed to be gathered from reliable sources, TMBThanachart makes 
no guarantee to its accuracy and completeness. TMBThanachart may have issued, and may in the future issue, other reports that 
are inconsistent with, and reach different conclusions from, the information presented in this report. Opinions or predictions 
expressed herein reflect the authors’ views, not that of TMBThanachart, as of date of the analysis and are subject to change 
without notice. TMBThanachart shall not be responsible for the use of contents and its implication.  
 

ttb analytics  
is a division of TMBThanachart Bank PCL. 

ttbanalytics@ttbbank.com 

วันศุกรท์ี่ 22 พฤษภาคม 2568 

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อพาณิชยกรรม รวมถึง อสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม ต่างมีแรงกดดนัพรอ้ม  ๆ กนั ต่างจาก
ในอดีตที่แมจ้ะมีแรงกดดนัในบางภาคส่วน เช่น แรงตึงในตลาดอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศยั แต่อาจชดเชยดว้ยการ
ก่อสรา้งอาคารส านกังาน หรืออสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพาณิชย ์ส่งผลใหน้บัจากปี 2568 เป็นจุดเริ่มตน้ของสภาวะ
ฟบุตวัต่อเนื่องจากสถานการณท์ี่ปราศจากแรงสง่ การไรจ้ดุกระตุน้ ดงันัน้ จึงเป็นโจทยห์ลกัที่ทา้ทายภาครฐัในการ
กระตุน้ใหภ้าคเศรษฐกิจมีทิศทางที่ฟ้ืนตัวใหเ้ป็นรูปธรรมเพียงพอที่จะสรา้งความเชื่อมั่นใหภ้าคประชาชนเริ่มมี
ความมั่นใจในการซือ้หาที่อยู่อาศยั เพื่อจบัจ่ายใชส้อยเพียงพอ อีกทัง้ยงัตอ้งเร่งสรา้งความเชื่อมั่นใหน้กัลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อพาณิชยกรรมเพื่อใหม้ั่นใจในการเขา้ไปประกอบการ รวมถึงทิศทางในอนาคตของเศรษฐกิจ
ไทยที่มั่นคงเพียงพอที่จะโนม้นา้วการลงทนุของต่างชาติเพื่อกระตุน้อสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรมได ้
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