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ttb analytics มองภาคก่อสร้างเตรียมรับแรงกระทบจากภาคอสังหาริมทรัพย์ที่

ชะลอตัวท้ังท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม พร้อมจับตาการลงทุนอาจโตได้ต่าเมื่อหนี้

สาธารณะอาจใกล้เพดานในระยะถัดไป 

 

ศูนย์วิเคราะห์เศรษฐกิจ ทีทีบี หรือ ttb analytics มองอุตสาหกรรมก่อสร้างคาดชะลอตัวจากแรง

หนุนท่ีหายไปจากภาคอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นอุปสงค์จริงท้ังภาคท่ีอยู่อาศัย และพาณิชยกรรม 

รวมถึงงานก่อสร้างภาครัฐก็อาจไม่สดใสจากผลการเบิกจ่ายท่ีล่าช้า และหน้ีสาธารณะต่อจีดีพี ท่ี

ใกล้เต็มเพดานจากการท าแผนงบประมาณขาดดุลต่อเน่ืองถึงปี 2570 

 

อุตสาหกรรมก่อสร้างนับเป็นภาคส่วนท่ีมีความส าคัญทางเศรษฐกิจท้ังในเร่ืองของเม็ดเงิน โดยใน

ปี 2566 มีมูลค่าการก่อสร้างรวมสูงถึง 1.37 ล้านล้านบาท หรือคิดเป็น 7% ของจีดีพี นอกจากน้ี 

กิจกรรมการก่อสร้างยังเป็นสัญญาณชี้วัดถึงสภาวการณ์ทางเศรษฐกิจ เน่ืองจากกิจกรรมการ

ก่อสร้างมีลักษณะเป็นอุปสงค์สืบเน่ือง (Derived Demand) ท่ีไม่สามารถสร้างความต้องการด้วย

ตนเองได้แต่เป็นการตอบสนองต่ออุปสงค์ของภาคธุรกิจจริง ท้ังในกลุ่มงานก่อสร้างเอกชนท่ีอยู่

อาศัยท่ีสนับสนุนความต้องการท่ีอยู่อาศัยของผู้คนในพ้ืนท่ีต่าง ๆ รวมถึงงานก่อสร้างอาคาร

ส านักงาน และห้างสรรพสินค้าท่ีก่อสร้างเพ่ือวัตถุประสงค์ในการประกอบธุรกิจ แต่อย่างไรก็ตาม 

ในระยะท่ีผ่านมาเศรษฐกิจไทยอยู่ในภาวะเผชิญข้อจ ากัดในการเติบโตท่ีจีดีพี ในปี 2566 ยังอยู่ท่ี

ระดับต่ากว่าเม่ือเทียบกับปี 2562 ส่งผลให้ก าลังซ้ือและความเชื่อม่ันของภาคประชาชนกับเศรษฐกิจ

ท่ีต่า ลดทอนความต้องการของการ

ซ้ือ ท่ีอยู่อาศัย ท่ีจะ เป็นภาระทาง

การเงินในระยะยาว รวมถึงทิศทาง

ของ เศรษฐกิจ ท่ี เติ บ โตช้ าอาจ

ลดทอนกระแสการค้าการลงทุนท่ี

เป็นปัจจัยหนุนต่อความต้องการ

ก่อสร้ างอ สังหาริ มทรัพย์กลุ่ ม

พาณิชยกรรม ท าให้แรงส่งจากงาน

ก่อสร้างเอกชนยังคงเผชิญกับแรง

กดดัน และเ ม่ือพิจารณาร่วมกับ

ประเด็นท้าทายของงานก่อสร้าง

ภาครัฐท่ีประสบปัญหาการเบิกจ่าย 

ส่ ง ผ ล ใ ห้ มู ล ค่ า ง า น ก่ อ ส ร้ า ง

ภาพรวมปี 2567 มีแนวโน้มปรับตัว

ลดลง 2.7% ท่ีมูลค่า 1.34 ล้านล้าน

บาท ด้วยรายละเอียดดังน้ี 

การก่อสร้างเอกชน ในปี 2567 คาดหดตัว 4.9% จากแรงหนุนท่ีเร่ิมลดลงของงานก่อสร้างกลุ่ม

พาณิชกรรม เช่น โครงการ Mixed-Use ขนาดใหญ่ และอาคารส านักงานท่ีคอยพยุงตลาดในช่วง 

2-3 ปีท่ีผ่านมา เร่ิมทยอยสร้างแล้วเสร็จโดยเฉพาะในส่วนงานโครงสร้าง ส่งผลต่อเม็ดเงินท่ีจะ
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ลงทุนไปกับภาคก่อสร้างท่ีเร่ิมปรับลดเม่ือเทียบกับปีก่อนหน้า รวมถึงเม่ือพิจารณาประกอบกับ 

Occupancy Rate ท่ีลดลงเหลือเพียง 78% ในปี 2566 จากท่ีเคยอยู่ระดับ 90% ในปี 2562 ส่งผลให้

ทิศทางการก่อสร้างอาคารส านักงานใหม่ ๆ คาดว่าอาจชะลอตัวลง รวมถึงในส่วนของกลุ่มท่ีอยู่

อาศัยที่ประเมินว่าใน ปี 2567 ตลาดอสังหาริมทรัพย์อาจหดตัวต่อเน่ือง 2 ปีติดต่อกันบนแรงกดดัน

ท่ีมาจากท้ังฝั่ งอุปสงค์ท่ี “คนซ้ือน้อย เข้าถึงยาก ปราศจากเงินออม” หมายถึง คนซ้ือจะน้อยลง การ

เข้าถึงสินเชื่อท่ียากข้ึน และคนไม่มีเงินออมมากพอส าหรับการบริโภคสินค้าคงทนท่ีต้องอาศัยเงิน

ออม อีกท้ังฝั่ งอุปทานท่ีประสบปัญหาต้นทุนก่อสร้างแพงและต้นทุนจม (Sunk Cost) ในโครงการรอ

ขายจ านวนมาก กดดันให้ในปี 2567 งานก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยท่ีรองรับอุปสงค์ความต้องการอยู่

อาศัยมีทิศทางท่ีชะลอตัวลง ซ่ึงสอดคล้องกับแผนงานก่อสร้างท่ีสะท้อนผ่านพ้ืนท่ีการขออนุญาต

ก่อสร้างท่ัวประเทศชะลอตัวลงเกือบ 4.9% ในปี 2566 

การก่อสร้างภาครัฐ ในปี 2567 คาดว่าจะเป็นปีท่ียากล าบากจากเม็ดเงินเบิกจ่ายท่ีชะลอตัวในช่วง 

4 เดือนแรกลดลง 53.5% เม่ือเทียบกับปีก่อน  โครงการก่อสร้างขนาดใหญ่หลายโครงการก็ผ่าน

ช่วงงานโครงสร้างไปแล้ว เช่น โครงการรถไฟทางคู่ ระยะท่ี 1 มูลค่าก่อสร้างรวม 124,074 ล้านบาท  

รวมถึงโครงการพ้ืนฐานใหม่ตามแผนงาน ถึงแม้ผ่านการจัดซ้ือจัดจ้างแล้วแต่งานก่อสร้างยังไม่มี

ความคืบหน้าชัดเจน เช่น รถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบิน มูลค่า 222,544 ล้านบาท ซ่ึงคาดว่า

ความคืบหน้าในช่วงท่ีเหลือของปียังไม่มีความชัดเจน เน่ืองจากยังคงอยู่ในข้ันตอนการแก้ไขสัญญา 

อีกท้ังโครงการท่ียังไม่ผ่านกระบวนการประมูล คาดว่าจะไม่สามารถเร่ิมงานก่อสร้างได้ทันในช่วงปี 

2567 น้ี รวมถึงในส่วนของระบบขนส่งทางถนนท่ีเป็นหน่ึงในงานก่อสร้างหลัก พบว่าเม็ดเงิน

เบิกจ่ายน้อยกว่าปีท่ีแล้วถึง 65% ส่งผลให้การก่อสร้างภาครัฐจะชะลอตัวต่อเน่ืองท่ี 1% และอาจ

เป็นการชะลอตัว 3 ปีต่อเน่ือง 

 อย่างไรก็ตาม ในส่วนของทิศทางภาคอสังหาริมทรัพย์ของปี  2568  ttb analytics มอง

อุตสาหกรรมก่อสร้างยังคงเผชิญกับแรงกดดัน ท้ังในภาคส่วนของงานก่อสร้างเอกชนท่ีอุปสงค์

จริงจากภาคอสังหาฯ ท่ีอยู่อาศัย และพาณิชยกรรมท่ียังดูไม่มีแรงกระตุ้น รวมถึงข้อจ ากัดของการ

เบิกจ่ายภาครัฐของหน้ีสาธารณะท่ีปัจจุบันแตะ 63.8% ต่อจีดีพี และมีแนวโน้มเพ่ิมสูงข้ึนจากแผน

จัดท างบประมาณขาดดุลท่ีลากยาวไปถึงปี 2570 ท่ีส่งผลให้หน้ีสาธารณะอาจเข้าใกล้เพดานท่ี 70% 

ต่อจีดีพี ตามกรอบพระราชบัญญัติวินัยการเงินการคลังของรัฐ และอาจใกล้ถึงเพดานเร็วข้ึนหาก

รายได้จัดเก็บไม่ตรงตามเป้าท่ีจะเพ่ิมส่วนท่ีขาดดุลทางการคลัง และเป้าหมายของอัตราการ

เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจท่ีคลาดเคลื่อนจากประมาณการณ์มา 5 ปีติดต่อกัน อาจส่งผลกระทบถึง

การลงทุนใหม่ตามงบประมาณส าหรับโครงการก่อสร้างท่ีต้องพ่ึงพิงเงินกู้ ดังน้ัน  ttb analytics 

จึงเสนอแนะมุมมองหาช่องทางให้กับภาคก่อสร้างไทย โดยพยายามลดข้อจ ากัดท่ีต้องเผชิญ ดังน้ี 

1. สร้างผลสัมฤทธิ์ความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจให้เป็นรูปธรรม เพ่ือสร้างก าลังซ้ือและ

ความเชื่อม่ันให้สูงข้ึนกับภาคประชาชน เพ่ือกระตุ้นแรงซ้ือท่ีอยู่อาศัยท่ีชะลอตัวให้มีแรง

กระเพ่ือมกลับข้ึนมาอีกคร้ังหน่ึง รวมถึงความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจยังเป็นแรงดึงดูด

เม็ดเงินลงทุนจากต่างชาติท่ีถือเป็นรากฐานส าคัญในพัฒนาเศรษฐกิจในมิติการถ่ายโอน

เทคโนโลยีท่ีสามารถสร้างธุรกิจเก่ียวเน่ืองท้ังธุรกิจต้นน้าและปลายน้า ซ่ึงความสัมฤทธิ์ผล

ในการดึงเม็ดเงินการลงทุนทางตรงจากต่างชาติ ย่อมเป็นการพัฒนาความต้องการ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรมท่ีจะเป็นแหล่งงานและสามารถสร้างพ้ืนท่ีศักยภาพใหม่

เพ่ือปิดท าเลส าหรับการก่อสร้างเพ่ือพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัยได้อีกทางหน่ึง 
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2. ภาครัฐควรให้ความส าคัญในการจัดสรรงบประมาณส าหรับโครงการท่ีมีความส าคัญ 

เน่ืองจากปัจจุบันหน้ีสาธารณะต่อจีดีพีอยู่ในสัดส่วนท่ีสูง และเม่ือพิจารณาร่วมกับแผน

งบประมาณการคลังขาดดุลจนถึงปี 2570 ส่งผลให้ภาครัฐควรเร่ิมค านึงถึงการเรียงล าดับ

ความส าคัญในการจัดสรรงบประมาณรายจ่ายเพ่ือการลงทุน โดยพยายามเน้นไปเรื่องท่ี

เกี่ยวข้องกับโครงสร้างพ้ืนฐานในการพัฒนาประเทศ หรือเพ่ือใช้ประโยชน์ในการกระตุ้น

เศรษฐกิจเป็นส าคัญ โดยเน้นย้าถึงความสัมฤทธิ์ผลและความคุ้มค่าท่ีแท้จริง กอปรกับ

พยายามปรับลดรายจ่ายลงทุนในส่วนท่ีไม่เกี่ยวข้องกับความเจริญทางเศรษฐกิจให้ลดลง

อย่างต่อเน่ืองและเป็นรูปธรรม 

  

 

 

 

 


