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ttb analytics มองทิศทางธุรกิจอสังหาริมทรัพยปี์ 65 ฟ้ืนตัวด้วยแรงหนุนมาตรการ LTV และ 
ดีมานดเ์ร่งซือ้ก่อนราคาขยับตามต้นทุนก่อสร้างที่สูงขึน้ พร้อมแนะปรับกลยุทธต์อบรับปัจจัย
และเทรนดโ์ลกทีเ่ปลี่ยนแปลงในระยะยาว 
 
ภาคอสังหาริมทรพัย์โดยรวมตกอยู่ในภาวะขาลงจากพิษโควิด-19 มากว่าสองปี ทั้งดา้นดีมานดท์ี่ก าลังซือ้อ่อนแอ
และซัพพลายที่ เหลือขายไม่ว่าจะเป็นที่อยู่อาศัยแนวราบหรือคอนโดมิเนียม สะท้อนจากรายได้กลุ่มธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยฯ์ หดตัวถึงรอ้ยละ 11 ในปี 2563 แต่จากการที่เศรษฐกิจเริ่มปรบัดีขึน้ในไตรมาส
สุดท้ายปี 2564 กอปรกับมีมาตรการ LTV (Loan to Value Ratio - อัตราส่วนสินเชื่อต่อราคาบ้าน)  สนับสนุนจาก
ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ท าใหใ้นปีนีภ้าคอสงัหาริมทรพัยม์ีแนวโนม้ฟ้ืนตวั แต่ยงัไม่กลบัสู่ระดบัก่อนเกิดการ
ระบาด สาเหตุเนื่องจากก าลังซือ้ในประเทศที่ฟ้ืนตัวชา้ และตน้ทุนการก่อสรา้งที่ขยับขึน้เร็ว  ดังนั้น จึงแนะน าให้
ผูป้ระกอบการเร่งกลยุทธ์ระบายสต๊อก เพื่อรองรบัดีมานด์ที่เกิดจากแรงหนุนของมาตรการและราคาที่อยู่อาศัยที่มี
แนวโนม้ขยับขึน้ และแนวโนม้การปรบัขึน้ของดอกเบีย้ ส  าหรบัในระยะยาวยังคงมีหลายปัจจัยก าหนดทิศทางธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัยใ์นอนาคต  แนะผูป้ระกอบการปรบักลยทุธร์บัเทรนดพ์ฤติกรรมต่าง ๆ ที่เปลี่ยนไปของผูบ้ริโภคในช่วง
การระบาดของโรคโควิด-19 และปัจจยัโครงสรา้งที่เปลี่ยนแปลง 
 
ดีมานดท์ีอ่ยู่อาศัยฟ้ืนตัวช้าในคร่ึงปีแรก ท่ามกลางแรงกดดันด้านต้นทุนก่อสร้าง 
ปัจจยับวกกระตุน้ดีมานดร์ะยะสัน้ของธุรกิจอสงัหาริมทรพัยใ์นปีนี ้ประกอบดว้ยมาตรการภาครฐั ทัง้การขยายเวลาลด
ค่าธรรมเนียมการโอน และจดจ านองอสงัหาริมทรพัยร์าคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท เหลือรอ้ยละ 0.01 ถึงสิน้ปี 2565 และ
ธปท. ผ่อนคลายมาตรการ LTV จาก 90% เป็น 100% ส าหรบัที่อยู่อาศยัหลงัที่ 1 ที่มีราคา(มลูค่าหลกัประกนั) มากกว่า 
10 ลา้นบาทและราคาต ่ากว่า 10 ลา้นบาทส าหรบัที่อยู่อาศยัหลงัที่ 2 เป็นตน้ไป  ส  าหรบัการผ่อนคลายมาตรการ LTV 
ชั่วคราวเป็น 100% ในปีนี ้คาดว่าจะกระตุน้ดีมานดท์ี่อยู่อาศัยโดยเฉพาะเป็นดีมานดจ์ากผูท้ี่ตอ้งการมีที่อยู่อาศัย
เพิ่มเติมตามไลฟ์สไตลท์ี่เปลี่ยนไปในช่วงโควิด-19 และผูท้ี่มีก าลงัซือ้สูงใหป้รบัดีขึน้ สะทอ้นจากขอ้มูลจ านวนบญัชี
สินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ในช่วงที่มาตรการ LTV มากกว่า 90% (ปี 2559-2561) มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ ขณะที่ ในช่วง
การใชม้าตรการ LTV เพื่อสกัดการเก็งก าไร (ปี 2562) จ านวนบัญชีสินเชื่อที่อยู่อาศัยใหม่มีแนวโน้มลดลงต่อเนื่อง
ในช่วงสถานการณก์ารระบาดของโควิด-19  
 

อย่างไรก็ดี ในช่วงครึ่งปีแรกนี ้คาดว่าการฟ้ืนตัวของก าลงัซือ้เป็นไปอย่างชา้ ๆ จากการเผชิญกับแรงกดดนัของอัตรา
เงินเฟ้อที่สงูขึน้และความกงัวลในสถานการณโ์ควิด-19 ที่ตวัเลขผูติ้ดเชือ้ยงัคงสงู  ขณะที่ดา้นซพัพลาย ผูป้ระกอบการ
อสังหาฯ เผชิญกับต้นทุนวัสดุก่อสรา้ง ต้นทุนพลังงาน ค่าแรงที่มีแนวโน้มสูงขึน้ ท าให้ภาพรวมทิศทางธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์นปี 2565 เร่ิมฟ้ืนตัวได้แต่ยังไม่กลับสู่ระดับปกติ ทัง้นี ้ปัจจัยบวกของมาตรการภาครฐัและ
มาตรการสินเชื่อ LTV ของ ธปท. ที่กระตุน้ดีมานด ์ตลอดจนแนวโนม้อตัราดอกเบีย้ขาขึน้ จะเป็นแรงเสริมใหต้ดัสินใจ
ซือ้อสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งเป็นผลบวกต่อผูป้ระกอบการสามารถระบายสต๊อกที่อยู่อาศยัที่มีอยู่ออกไป โดย ttb analytics 
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คาดรายไดธุ้รกิจอสงัหาริมทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยฯ์ มีแนวโนม้พลิกขยายตวัรอ้ยละ 5 จากที่หดตวัรอ้ยละ 3.3 ในปี 
2564 
 
หลากหลายปัจจัยเศรษฐกิจ ก าหนดทศิทางภาคอสังหาริมทรัพยใ์นระยะยาว 
ในระยะต่อไป ภาคธุรกิจอสังหาริมทรพัยต์อ้งเตรียมความพรอ้มรองรบัหลากหลายปัจจัยเศรษฐกิจและปัจจัยเชิง
โครงสรา้งที่เปลี่ยนแปลงไป ตัง้แต่ในเรื่องของสถานการณห์นีค้รวัเรือนที่อยู่ในระดบัสงูจากรายไดท้ี่ฟ้ืนตวัชา้ พฤติกรรม
ผูบ้รโิภคและไลฟ์สไตลท์ี่เปลี่ยนแปลงหลงัสถานการณโ์ควิด-19   การลงทนุจากต่างประเทศมีแนวโนม้ดีขึน้ ซึ่งจะสง่ผล
ต่อดีมานดท์ี่อยู่อาศยัของต่างชาติ  ในขณะที่จ  านวนประชากรในอีก 10 ปีขา้งหนา้มีแนวโนม้อยู่ในระดบัทรงตวัคือ ราว 
67 ลา้นคน แต่พบว่าประชากรที่เป็นวัยท างานมีแนวโนม้ลดลง (ขอ้มูลประมาณการโดย ส านักงานสภาพัฒนาการ
เศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ หรือ สศช.) สวนทางกับระดับตน้ทุนก่อสรา้งในปัจจุบันที่ขยับสูงมากขึน้และแนวโน้ม
ทิศทางดอกเบีย้ขาขึน้ จากปัจจยัเหล่านีเ้ร่งใหผู้ป้ระกอบการจ าเป็นตอ้งเตรียมหากลยุทธเ์พื่อต่อยอดธุรกิจในอนาคต 
และสรา้งโอกาสในตลาดที่อยู่อาศัยเพื่อเพิ่มยอดขาย เช่น “อยู่ฟรี” หรือ “อยู่ก่อนผ่อนทีหลัง” รวมถึงการเจาะกลุ่ม
ลกูคา้ที่มีศกัยภาพแต่ยงัเขา้ไม่ถึงสินเชื่อ ขณะเดียวกนัเป็นโอกาสดีส าหรบัผูบ้ริโภคที่จะไดม้ีทางเลือกที่หลากหลายเพื่อ
ซือ้ที่อยู่อาศยัใหส้อดคลอ้งกบัไลฟ์สไตล ์สภาพแวดลอ้ม และในระดบัราคาที่เหมาะสม 
 

 
 
 
 


