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1.สถานการณ์ COVID-19 
 ในปัจจุบัน สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ยังคงมีอยู่อย่างต่อเนื่อง กระทรวงสาธารณสุข    

ได้รายงานสถานการณ์ “COVID-19” ประจ าวันที่ 23 กุมภาพันธ์ 2565 มีผู้ป่วยติดเชื้อรายใหม่ 21,232 ราย 

จ าแนกเป็น ผู้ติดเชื้อในประเทศ 21,064 ราย และผู้ป่วยมาจากต่างประเทศ 168 ราย ขณะที่ ผู้หายป่วยกลับบ้าน 

16,662 ราย ท าให้มีผู้หายป่วยสะสม (ตั้งแต่ 1 ม.ค. 2565) จ านวน 405,964 ราย ก าลังรักษา 173,605 ราย          

และมีผู้เสียชีวิต 39 ศพ 

                            ที่มา: ไทยรัฐออนไลน์ https://www.thairat.co.th/news/local/2322941 

 

ยอดผู้ติดเชื้อโควิด-19 ในระลอกการแพร่ระบาดของสายพันธุ์โอมิครอนในไทย ไต่ระดับขึ้นสูงอีกครั้ง  

นับจากการแพร่ระบาดของสายพันธุ์เดลตาเมื่อกลางปีที่แล้ว โดยในรอบกลางเดือนกุมภาพันธ์ที่ผ่านมา ผู้ติดเชื้อ

ยืนยันในระบบรวมกับยอดผู้ติดเชื้อเข้าข่ายที่ตรวจด้วยชุดตรวจแอนติเจนด้วยตนเอง (ATK) ทะลุกว่า 230,000 ราย  
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2.สถานการณ์เศรษฐกิจไทย 
 

อัตราดอกเบี้ยนโยบาย 

การประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) วันที่ 9 กุมภาพันธ์  2565 มีมติเอกฉันท์คงดอกเบี้ย

นโยบายไว้ที่ 0.50% เพ่ือสนับสนุนการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจ ซึ่งล่าสุด กนง.ประเมินเศรษฐกิจไทยในปีนี้มีแนวโน้ม

เติบโตอย่างต่อเนื่องจากภาคส่งออกและภาคท่องเที่ยวที่ปรับดีขึ้น ส่วนการแพร่ระบาดจากไวรัสโอมิครอนคาดว่า

จะส่งผลกระทบจ ากัด ขณะที่อัตราเงินเฟ้อในปีนี้มีแนวโน้มสูงกว่าที่คาดและอาจอยู่เหนือกรอบเป้าหมาย  

ในช่วงแรกของปี เนื่องจากราคาอาหารและพลังงานเพ่ิมขึ้นกว่าคาด การส่งผ่านต้นทุ นที่สูงขึ้น และ Supply 

disruption 

 

 

ความเชื่อม่ันผู้บริโภค 

ความเชื่อมั่นผู้บริโภคเดือนมกราคมปรับลดลงเป็นครั้งแรกในรอบ 5 เดือน สะท้อนความอ่อนแอของ   

การใช้จ่ายในประเทศ แต่ยังพอมีปัจจัยบวกจากมาตรการรัฐ โดยดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภคเดือนมกราคม 

ปรับลดลงสู่ระดับต่ าสุดในรอบ 3 เดือนที่ 44.8 จาก 46.2 เดือนธันวาคม เช่นเดียวกับดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภค

คาดการณ์ (6 เดือนข้างหน้า) ปรับลดลงสู่ระดับ 52.5 จาก 53.8 เดือนธันวาคม ปัจจัยลบจากความกังวล  

การแพร่ระบาดของไวรัสโอมิครอนที่แพร่ได้เร็ว ราคาน้ ามันเชื้อเพลิงที่ปรับสูงขึ้นกระทบต่อราคาวัตถุดิบและราคา

สินคา้ 
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3.สถานการณ์ที่อยู่อาศัย 
 

ส ารวจตลาดอสังหาริมทรัพย์พบว่า ที่อยู่อาศัยแนวราบมีการฟื้นตัวเร็วที่สุด ตามแนวโน้มของผู้บริโภค 

ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย เผยสถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ ณ สิ้นปี 2564 นั้น

มีการหดตัวลง โดยเฉพาะการเปิดตัวโครงการใหม่ เนื่องจากก าลังซื้อลดลง และกลุ่มนักลงทุนต่างชาติยังไม่กลับเข้า

มาลงทุน Developer จึงเร่งระบายสต็อกเก่า และชะลอการเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยใหม่โดยจ านวนโครงการ

เปิดตัวใหม่ ลดลง 9.9% จ านวนหน่วยขายเปิดใหม่ลดลง 7.4% มูลค่าโครงการเปิดใหม่ลดลง 17.2% จากสิ้น 

ปี 2563 ขณะที่ราคาเฉลี่ยอสังหาริมทรัพย์เปิดตัวใหม่เพ่ิมขึ้น 16.6% การลดจ านวนโครงการเปิดใหม่นี้ ส่งผลให้อุปทาน

คงเหลือสะสมลดลง 2.5% จากปี 2564 จากเดิม 213,728 หน่วยในปี 2564 เหลือ 211,770 หน่วย ณ สิ้นปี 2564  

ต้องใช้เวลา 40.4 เดือนจึงจะขายหมด (หากไม่มีการเปิดตัวโครงการใหม่) แม้ว่าจ านวนอุปทานคงเหลือสะสม  

จะลดลงไปไม่มากนัก เนื่องจากมีโครงการเปิดขายใหม่เข้ามาในตลาด อย่างไรก็ตามนี่เป็นแนวโน้มที่ดี เนื่องจาก 

ในปีที่ผ่านมา ยอดขายได้มีมากกว่ายอดเปิดตัวโครงการใหม่ โดยขายได้รวม 75,364 หน่วย ในขณะที่จ านวนหน่วยขาย

เปิดใหม่ในปีนี้มีเพียง 60,489 หน่วยเท่านั้น 

อย่างไรก็ดี แม้ภาพรวมจ านวนการเปิดตัวโครงการอสังหาริมทรัพย์จะลดลงทุกประเภท ไม่ว่าจะเป็น

โครงการแนวราบหรือคอนโดมิเนียม ในช่วง 2 ปีหลังการแพร่ระบาดของ COVID-19 (ปี 2563-2564) แต่ยอดซื้อ

โครงการแนวราบยังไปได้ดี ในขณะที่โครงการคอนโดมิเนียมยอดขายลดลงอย่างมาก แสดงให้เห็นว่าผู้บริโภคหันไป

ซื้อที่อยู่อาศัยในโครงการแนวราบ ท าให้โครงการแนวราบแทบไม่ได้รับผลกระทบ และน่าจะฟ้ืนตัวได้เร็วที่สุด  

เมื่อเปรียบเทียบสัดส่วนหน่วยขายได้สะสมกับสัดส่วนอุปทานสะสมทั้งหมดในตลาดคอนโดมิเนียม มีสัดส่วนหน่วย

ขายได้ต่ออุปทานสะสมทั้งหมดลดลงเกือบครึ่งหนึ่ง จาก 46% ในปี 2561 เหลือเพียง 25% ในปี 2564 เท่านั้น 

ในขณะที่โครงการแนวราบ ทาวน์เฮ้าส์ และ บ้านเดี่ยว มีสถานการณ์ที่ไม่ต่างจากก่อนเกิดวิกฤติ COVID-19 มากนัก 

โดยมีสัดส่วนหน่วยขายได้ต่ออุปทานสะสมทั้งหมดคงที่ โดยทาวน์เฮ้าส์มีสัดส่วน 33% และบ้านเดี่ยว 26%  

ในปี 2561 และมีสัดส่วนที่ 25% ในปี 2564 แสดงให้เห็นว่าโครงการแนวราบแทบไม่ได้รับผลกระทบ  

แนวโน้มผู้บริโภคมีการเปลี่ยนแปลงความต้องการมาซื้อโครงการแนวราบอยู่อาศัยกันมากขึ้น โดยส่วนใหญ่ 

ที่ขายได้เป็นการระบายสต็อกเดิม เนื่องจากมีโครงการเปิดใหม่น้อยกว่ายอดซื้ออสังหาริมทรัพย์ ท าให้อุปทานเหลือ

ขายในตลาดลดลงในระยะเวลา 4 ปีที่ผ่านมา  

อย่างไรก็ตามคาดว่าในปี 2565 จะมีการเปิดตัวโครงการเพ่ิมขึ้น 15%-20% หรือเปิดตัวราว 70,000-

80,000 หน่วย ส่งผลให้มูลค่าการเปิดตัวโครงการใหม่เพ่ิมข้ึน 10% หรือประมาณ 305,389 ล้านบาท 
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ผลักดันโครงการเชื่อมรถไฟฟ้าสายสีแดง-สีเขียว แก้ปัญหาการจราจร จ.ปทุมธานี 

จากปัญหาจราจร จ.ปทุมธานี ที่ทวีความรุนแรงขึ้น ถนนบางสายมีปริมาณการจราจรหนาแน่นกว่า 

140,000-160,000 คัน/วัน แม้ว่าจะมีรถไฟฟ้า 2 สาย คือ รถไฟฟ้าสายสีแดง บางซื่อ -รังสิต และรถไฟฟ้า         

สายสีเขียว หมอชิต-คูคต ขยายเส้นทางเชื่อมเข้าถึงจังหวัด แต่ยังขาดระบบ Feeder มารองรับ ท าให้จ านวน

ผู้ใช้บริการยังต่ า คณะกรรมการร่วมภาคเอกชน 3 สถาบัน (กกร.) จังหวัดปทุมธานี ได้ยื่นผลศึกษาโครงการ

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนรางเบา 3 สาย ที่มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ศึกษาไว้ ต่อนายกองค์การบริหารส่วนจังหวัด

ปทุมธานี (อบจ.ปทุมธานี) เพ่ือขอสนับสนุนให้เป็นผู้น าในการผลักดันเรื่องนี้ให้เกิดเป็นรูปธรรม ซึ่งจะส่งผลดีต่อ 

การเดินทางเชื่อมโยงรถไฟฟ้าสายหลักสายสีแดงและสายสีเขียว ลดปัญหาจราจร เพ่ิมศักยภาพการพัฒนาที่ดิน  

แนวเส้นทางให้สูงขึ้น เปิดพ้ืนที่พัฒนาเชิงพาณิชย์นอกจากที่อยู่อาศัยแนวราบ ทั้งนี้ การลงทุนรถไฟฟ้ารางเบา            

3 เส้นทาง ประกอบด้วย 

สายที่ 1 เชื่อมรถไฟฟ้าสายสีแดงสถานีรังสิต-ตลาดรังสิต-ฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ระยะทาง 2 กิโลเมตร 

สายที่ 2 เชื่อมรถไฟฟ้าสายสีเขียว สถานีคูคต-ถนนเสมาฟ้าคราม-ถนนรังสิต-นครนายก-ฟิวเจอร์พาร์ค

รังสิต ระยะทาง 9.3 กิโลเมตร 

สายที่ 3 เชื่อมรถไฟฟ้าสายสีแดง สถานีมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์รังสิต-มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์-ตลาด

ไท-วัดธรรมกาย ระยะทาง 6 กิโลเมตร  

โดยจะช่วยเพ่ิมศักยภาพการพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบสถานีจากแนวราบสู่แนวสูง อีกทั้งยังท าให้ราคาที่ดิน   

เพ่ิมสูงขึ้น จากปัจจุบันท าเลรังสิต-นครนายก ราคาไร่ละ 10-20 ล้านบาท ขยับสูงเป็น 30 ล้านบาทต่อไร่         

หากรถไฟฟ้าก่อสร้างเปิดให้บริการ โดยเฉพาะตั้งแต่ท าเลรังสิตคลอง 3-คลอง 6 ที่มีการพัฒนาเกิดขึ้นมากและ  

การพัฒนาขยายออกไปถึงคลอง 15 การลงทุนประเมินว่าจะใช้งบประมาณกว่า 5,000 ล้านบาท ซึ่งเป็น

งบประมาณของท้องถิ่นและสามารถพัฒนาได้ภายในไม่เกิน 2-5 ปี นับจากนี้  

ส าหรับรูปแบบจะคล้ายกับสายสีทองหรือสายสีเหลืองในกทม. ซึ่งรูปแบบลงทุนจะเป็นเอกชนร่วมลงทุนรัฐ 

PPP  หรือการรับจ้างเอกชนเดินรถเพียงอย่างเดียว  
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4.บทสรุปสถานการณ์ที่อยู่อาศัย 
 

ทางด้านสถานการณ์เศรษฐกิจภายในประเทศ อัตราดอกเบี้ยนโยบายยังคงตรึงไว้ที่ร้อยละ 0.5  

เพ่ือสนับสนุนการเติบโตทางด้านเศรษฐกิจ ซึ่งมีแนวโน้มเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่อง ในด้านการส่งออกและ 

การท่องเที่ยวที่มีแนวโน้มดีขึ้น ส่วนผลกระทบจากเชื้อไวรัสสายพันธุ์ใหม่โอมิครอนนั้นมีผลกระทบต่อเศรษฐกิจ

อย่างจ ากัด ขณะที่อัตราเงินเฟ้อในปีนี้มีแนวโน้มสูงกว่าที่คาดและอาจอยู่เหนือกรอบเป้าหมายในช่วงแรกของปี 

เนื่องจากราคาอาหารและพลังงานเพิ่มขึ้นกว่าคาด การส่งผ่านต้นทุนที่สูงขึ้น และ Supply disruption 

ในส่วนของสถานการณ์อสังหาริมทรัพย์ ณ สิ้นปี 2564 มีการหดตัวลง โดยเฉพาะการเปิดตัวโครงการใหม่ 

เนื่องจากก าลังซื้อลดลง และกลุ่มนักลงทุนต่างชาติยังไม่กลับเข้ามาลงทุน Developer จึงเร่งระบายสต็อกเก่า และ

ชะลอการเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยใหม่โดยจ านวนโครงการเปิดตัว จากสิ้นปี 2563 การลดจ านวนโครงการ     

เปิดใหม่นี้ ส่งผลให้อุปทานคงเหลือสะสมลดลงจากปี 2564 แม้ว่าจ านวนอุปทานคงเหลือสะสมจะลดลงไปไม่มาก 

เนื่องจากมีโครงการเปิดขายใหม่เข้ามาในตลาด อย่างไรก็ตามนี่ก็เป็นแนวโน้มที่ดี เนื่องจากในปีที่ผ่านมา ยอดขาย

ได้มีมากกว่ายอดเปิดตัวโครงการใหม่ 

แนวโน้มผู้บริโภคมีการเปลี่ยนแปลงความต้องการมาซื้อโครงการแนวราบอยู่อาศัยกันมากขึ้น โดยส่วนใหญ่ 

ที่ขายได้เป็นการระบายสต็อกเดิม เนื่องจากมีโครงการเปิดใหม่น้อยกว่ายอดซื้ออสังหาริมทรัพย์ท าให้อุปทาน 

เหลือขายในตลาดลดลงในระยะเวลา 4 ปีที่ผ่านมา  

อย่างไรก็ตามคาดว่าในปี 2565 จะมีการเปิดตัวโครงการเพ่ิมขึ้น 15%-20% หรือเปิดตัวราว         

70,000-80,000 หน่วย ส่งผลให้มูลค่าการเปิดตัวโครงการใหม่เพ่ิมขึ้น 10% หรือประมาณ 305 ,389 ล้านบาท 

และในส่วนของการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานภายในประเทศ ล่าสุดในเขตปริมณฑล จังหวัดปทุมธานีได้เริ่ มมี 

การผลักดันให้มกีารเดินทางเชื่อมโยงรถไฟฟ้าสายหลักสายสีแดงและสายสีเขียว เพ่ือลดปัญหาจราจร เพ่ิมศักยภาพ

การพัฒนาที่ดินแนวเส้นทางให้สูงขึ้น และเปิดพื้นท่ีพัฒนาเชิงพาณิชย์นอกจากที่อยู่อาศัยแนวราบ 
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5.บทความเด่นประจ าเดือน 
 

1. ความเสี่ยงการลงทุนคอนโดมิเนียม ที่ผู้ขายไม่เคยบอก 
การลงทุนอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมเป็นการลงทุนที่เป็นที่นิยมอย่างมาก เพราะนอกจาก

จะมีทั้งความปลอดภัย และให้ผลตอบแทนที่ดีแล้ว ยังเป็นที่นิยมของเหล่าบุคคลที่มีทุนสูง ด้วยเหตุนี้ จึงท าให้มี   

นักลงทุนหน้าใหม่เข้าสู่ตลาดในด้านการลงทุนอสังหาริมทรัพย์อย่างต่อเนื่อง ซึ่งมีเพียงจ านวนหนึ่งเท่านั้นที่ 

ประสบความส าเร็จ แต่ในขณะที่อีกกลุ่มหนึ่งกลับไม่เป็นเช่นนั้น ซึ่งปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดเป็นปัจจัยเสี่ยงในการลงทุน

คอนโดมิเนียม มีดังนี ้

ความเสี่ยงในตัวทรัพย์สิน หรือคอนโดมิเนียม แบ่งออกได้เป็นข้อส าคัญ ดังนี้ 

แบบที่สร้างเสร็จไม่ตรงกับการโฆษณา เช่น ส่วนกลางที่มีขนาดเล็กกว่า วัสดุที่ใช้มีความสวยงามแต่ 

ไร้คุณภาพ เป็นต้น ดังนั้นจึงแนะน าให้ลงทุนกับแบรนด์อสังหาริมทรัพย์ที่มีมาตรฐานและมีผลงานเชิงประจักษ์ 

หรือเลือกซื้อคอนโดมิเนียมมือสองที่สามารถเห็นสภาพจริงก่อนตกลงซื้อขาย 

ค่าใช้จ่ายที่บานปลาย จากพ้ืนที่ที่เพ่ิมขึ้น ซึ่งตามกฎหมายได้ก าหนดไว้ไม่ให้เกิน 5% ของพ้ืนที่ขาย 

ตามสัญญา ซึ่งคอนโดมิเนียมจ านวนมากเวลาสร้างเสร็จจะปรากฎพ้ืนที่ที่เพ่ิมมากขึ้นจากเดิม ท าให้ผู้ ซื้อต้อง

รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่มากขึ้น ซึ่งนอกจากพ้ืนที่ที่เพ่ิมขึ้นแล้ว ในการลงทุนเพ่ือปล่อยเช่านักลงทุนยังจะต้องระวังกับ

ค่าตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้าเพ่ิมเติม นอกจากนี้บางรายมีการใช้งานหนักจนไม่คุ้มต้นทุน 

เมื่อเทียบกับค่าเช่าที่ได้รับ ดังนั้นผู้ให้เช่าควรที่จะก าหนดค่าเช่าที่เป็นไปได้ให้เหมาะสมกับตลาด และวาง

งบประมาณให้แปรผันตรงกับผลตอบแทนที่ต้องการ  

ด้านที่จอดรถ ปัญหานี้เจอแทบจะเกือบทุกโครงการ โดยเฉพาะในกลุ่มโครงการที่มีขนาดห้องเล็ก เพราะ

กฎหมายก าหนดให้อัตราส่วนพ้ืนที่ขาย 60 ตร.ม./ 1 ที่จอดรถ ในขณะที่คอนโดมิเนียมส่วนใหญ่ในปัจจุบัน จะมี

ขนาดตั้งแต่ 21 ตรม.ไปจนถึง 60 ตร.ม. จึงท าให้จ านวนห้องชุดที่สร้างมีมากกว่าจ านวนที่จอดรถถึง 3 เท่า และ

ถึงแม้ว่าคอนโดมิเนียมจะตั้งอยู่ใกล้รถไฟฟ้า รถก็เป็นปัจจัยส าคัญของคนส่วนใหญ่ จึงท าให้เกิดปัญหาที่จอดรถ  

ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าหรือซื้อ 

ความเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดล้อมภายนอกโครงการ เนื่องจากอนาคตเป็นสิ่งที่ไม่แน่นอน พ้ืนที่

ข้างเคียงอาจแปรเปลี่ยนแปลงไปในด้านที่ดีหรือที่ไม่ดี และหากพ้ืนที่ข้างเคียงนี้ ได้กลายมาเป็นการสร้างตึกสูงที่  

บดบังทัศนียภาพห้อง หรือเกิดกิจการที่มีเสียงดังบริเวณรอบโครงการ อาจส่งผลท าให้โอกาสในการขาย หรือเช่า 

จะยากขึ้นกว่าเดิม นอกจากนี้ ในกรณีท่ีเป็นการซื้อเผื่ออนาคต หากสิ่งที่คาดไว้ว่าจะเกิดขึ้น เช่น รถไฟฟ้าที่จะสร้างเสร็จ 

ห้างสรรพสินค้า หรือ Mega Projects ต่าง ๆ ไม่ได้เกิดข้ึนตามก าหนด ก็อาจท าให้การลงทุนนี้ไม่ได้ตามเป้าหมาย 
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การบริหารจัดการส่วนกลางที่ไม่ได้มาตรฐาน อาคาร พ้ืนที่ส่วนกลางของคอนโดที่เสื่อมโทรมอย่างรวดเร็ว 

ระบบการจัดการความปลอดภัยที่ไม่ดี การซ่อมบ ารุงที่ไม่เป็นไปตามเวลา รวมถึงในเรื่องของเจ้าหน้าที่บริหาร     

นิติบุคคล และระบบการบริหารจัดการที่ไม่ดี ในส่วนนี้มีผลอย่างมากต่อราคา และการอยู่  จึงควรเลือกโครงการ   

ที่ใช้บริษัทที่มีชื่อเสียงทางด้านบริหารจัดการที่มีคุณภาพ 

การเพ่ิมขึ้นของค่าส่วนกลาง สืบเนื่องจากข้อที่แล้ว การบริหารจัดการอาคาร และส่วนกลางที่ได้คุณภาพ

ย่อมแลกมากับราคาที่เหมาะสม แต่เนื่องด้วยผู้พัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมทั้งหลายในปัจจุบัน ต่างก็เน้น 

ค่าส่วนกลางเป็นจุดเด่นอย่างหนึ่งในการขาย ดังนั้น ค่าส่วนกลางที่ระบุในสัญญาจะซื้อจะขาย จึงไม่สะท้อน

ค่าใช้จ่ายจริงในการบ ารุงรักษา หากภายหลังผู้พัฒนาโครงการหมดวาระรับผิดชอบ และส่ งมอบให้นิติบุคคลแล้ว 

เงินค่าส่วนกลางจะลดลงอย่างรวดเร็ว ท าให้ต้องมีการเรียกประชุมเพ่ือขอมติเก็บค่าส่วนกลางเพ่ิมมากขึ้น  

ซึ่งถ้าหากเก็บไม่ได้ คุณภาพการจัดการก็จะเริ่มมีปัญหา 

ความเสี่ยงทางภาระค่าใช้จ่าย และหนี้ระยะยาว 

กรณีที่หาผู้เช่าไม่ได้ ผู้ลงทุนควรต้องมั่นใจได้ว่าตนเองมีก าลังผ่อนในช่วงที่ยังหาผู้เช่าไม่ได้ หรือเว้นจาก

การเช่า ในกลุ่มนักลงทุนที่ได้รับการสนับสนุนให้กู้หลายห้องในคราวเดียว หากไม่รอบคอบและมีวินัยทางการเงิน  

ทีไ่มดี่ อาจเกิดเป็นหนี้เสีย ท าให้เครดิตเสียระยะยาว 

ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาคอนโดมิเนียม เจ้าของห้องชุดต้องดูแลทรัพย์สินให้พร้อมต่อการเช่า และการขาย 

จะต้องรับมือกับค่าใช้จ่ายเพื่อเตรียมห้องให้พร้อมต่อการปล่อยเช่า ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของต้นทุนการปล่อยเช่าเช่นกัน 

เวลาในการประชาสัมพันธ์หาผู้เช่า ปกติสัญญาเช่าจะมีอายุหนึ่งปี นักลงทุนเพ่ือปล่อยเช่าหลายรายที่ 

เข้ามาโดยมองว่าเป็นการลงทุนที่ดีมี Passive Income แต่เมื่อสัญญาจบลง จะต้องมีการเตรียมห้องเช่า และหา 

ผู้เช่าใหม่เป็นวงจรต่อไป ยิ่งในช่วงตลาดมีอุปทานล้นตลาด การเลือกคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนจึงควรเลือกที ่

ทีข่ายได้ง่ายในอนาคตด้วย 

ความเสี่ยงในด้านราคาขายและราคาเช่า 

สภาพเศรษฐกิจ ส าหรับภาคอสังหาริมทรัพย์จะเป็นภาคแรก ๆ ที่ได้รับผลกระทบในทันทีหากเกิดวิกฤต

เศรษฐกิจขึ้นอย่างเช่น กรณีการแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ที่ท าให้ราคาคอนโดมิเนียมโดยเฉลี่ยร่วงลงถึง 30% 

การตัดสินใจซื้อด้วยอารมณ์ ขาดข้อมูลและความรอบคอบ ปัญหาใหญ่ที่เกิดขึ้นในหมู่นักลงทุนหน้าใหม่  

ที่ไม่มีประสบการณ์ ผู้เช่ามากมายทั้งที่ยังมิได้ตรวจสอบตลาด หรือหากสภาพแวดล้อมเชิงบวกจะเกิดขึ้นจริงแต่ยัง

ต้องรอเวลาอีกพอควร อาคารชุดเองก็เสื่อมโทรมลงไม่เป็นที่นิยมแล้ว ก็จะเสี่ยงด้านราคาต้นทุนซื้อสูงกว่าราคาตลาด   

และมีหนี้สินที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ จึงควรระวังเรื่องการลงทุนเมื่อเทียบกับหนี้ระยะยาว  
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2. แนวโน้มป ี2565 อสังหาริมทรัพย์ฟื้นตัวดีขึ้น 8 ตัวแปรช้ีทิศทางบ้าน-คอนโดขาขึ้น 

  “เศรษฐกิจไทยในปี 2565 นักเศรษฐศาสตร์หลายส านักเชื่อว่าจะมีทิศทางที่ดีขึ้น เป็นปัจจัยหลักส าคัญใน 

การก าหนดทิศทางการฟ้ืนตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งภาคที่อยู่อาศัย  แม้ปี 2564 ที่ผ่านมา

เศรษฐกิจโลกเริ่มฟ้ืนตัว แต่ไทยต้องยอมรับว่าอยู่ในกลุ่มประเทศที่เศรษฐกิจฟ้ืนตัวช้า เนื่ องจากการชะลอตัวของ

ธุรกิจบริการซึ่งไทยมีสัดส่วนพึ่งพาภาคการท่องเที่ยวสูง” 

ส าหรับปี 2565 มองว่าเป็นปีแรกที่เศรษฐกิจไทยเริ่มฟ้ืน มีแรงขับเคลื่อนมาจากการจับจ่ายใช้สอยของ

ประชาชนในประเทศ อย่างไรก็ตาม REIC มองว่าธุรกิจอสังหาฯ ยังคงต้องเผชิญกับท้ังปัจจัยบวกและปัจจัยลบ 

ปัจจัยบวก มีทั้งมาตรการรัฐในการลดค่าโอน-จดจ านองจาก 3% เหลือ 0.01% โดยให้สิทธิการโอนบ้านมือสอง, 

มาตรการผ่อนปรน LTV 100% ของธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) สภาพคล่องธนาคารมีมากพอส าหรับสินเชื่อ

ปล่อยใหม่ ผู้ประกอบการยังคงแข่งขันจัดโปรโมชั่นระบายสต๊อก 

ปัจจัยลบ มีเรื่องอัตราดอกเบี้ยที่มีแนวโน้มจะปรับขึ้น สถานการณ์โอมิครอน ภาวะหนี้ครัวเรือนระดับสูง 90% ของ 

GDP การจ้างงานและการมีรายได้ของประชาชนที่อาจฟ้ืนตัวช้ากว่าที่คาดไว้  รวมถึงการเพ่ิมขึ้นของหนี้เสียหรือ 

NPL ที่ท าให้สถาบันการเงินระมัดระวังการปล่อยสินเชื่อใหม่ ต้นทุนค่าก่อสร้างแพงขึ้น ราคาที่อยู่อาศัยโครงการใหม่

อาจมีการปรับราคาขึ้น และภาคการท่องเที่ยวยังไม่ฟ้ืนตัว 

 
                   ที่มา: LivingInsider https://www.livinginsider.com/inside_topic/  
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ประเมิน 3 ด้าน Worst-Base-Best Case 

ส าหรับแนวโน้มปี 2565 REIC ประเมินสถานการณ์จาก 8 ตัวแปรหลัก ประกอบด้วย 

1. อัตราการขยายตัวของ GDP 

2. อัตราเฉลี่ยของดอกเบี้ย MRR (ผู้กู้รายย่อยชั้นดี) 

3. ผลกระทบเชิงนโยบายและสถานการณ์ที่ส าคัญ 

4. อัตราเงินเฟ้อทั่วไป 

5. อัตราดูดซับบ้านจัดสรร 

6. อัตราดูดซับอาคารชุดพ้ืนที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล 

7. อัตราดูดซับบ้านจัดสรรต่างจังหวัด 

8. อัตราดูดซับอาคารชุดต่างจังหวัด 

ประเมินว่าในด้านซัพพลายมีการขยายตัวเพ่ิมขึ้น โดยมีการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน 85,538 หน่วย 

กรณี worst case เพ่ิมขึ้น 15.2% จากปี 2564 base case เพ่ิมขึ้น 28.0% และ best case เพ่ิม 40.8% และ 

ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนอยู่ที่ 105,307 หน่วย กรณี worst case เพ่ิมขึ้น 21.8% base case เพ่ิมขึ้น 

35.3% และ best case เพ่ิม 48.8% 

ด้านดีมานด์แนวโน้มขยายตัวเพ่ิมขึ้นเช่นกัน โดยคาดว่ามีหน่วยโอน 332,192 หน่วย กรณี worst case 

เ พ่ิมขึ้น 10.5% base case เ พ่ิมขึ้น 26.1% หรือ best case เ พ่ิม 35.5% ในด้านการโอนบ้านแนวราบ  

กรณี worst case เพ่ิมขึ้น 12.2% base case เพ่ิมขึ้น 24.6% และ best case เพ่ิม 37.1% ขณะที่การโอน

อาคารชุด กรณี worst case เพ่ิมข้ึน 7.2% base case เพ่ิมข้ึน 26.1% และ best case เพ่ิม 32.4% 

ด้านมูลค่าโอนกรรมสิทธิ์อยู่ที่ 909,864 ล้านบาท กรณี worst case เพ่ิมขึ้น 0.9% base case เพ่ิมขึ้น 

13.3% และ best case เพ่ิม 23.9% 

การโอนบ้านแนวราบ กรณี worst case ลดลง -0.9% base case เพ่ิมขึ้น 10.2% และ best case เพ่ิม 

21.2% ขณะที่การโอนอาคารชุด กรณี worst case เพ่ิมขึ้น 4.6% base case เพ่ิมขึ้น 20.2% และ best case 

เพ่ิม 29.9% 
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ด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศอยู่ที่ 627,548 ล้านบาท กรณี worst case ลดลง  

-7.7% base case เพ่ิมขึ้น 2.5% และ best case เพ่ิม 12.8% และคาดว่ามูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคล 

คงค้าง 4,748,189 ล้านบาท กรณี worst case ลดลง -5.1% base case เพ่ิมขึ้น 5.5% และ best case  

เพ่ิม 10.8% 

“ดร.วิชัย” ระบุว่า ที่ผ่านมาไม่มีหน่วยงานใดจัดท าดัชนีที่จะสามารถบ่งชี้ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัย REIC 

จึงได้จัดท า “ดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์  (หมวดที่อยู่อาศัย) ” ขึ้น เ พ่ือใช้ เป็นดัชนี อ้างอิงส าหรับ 

การเปลี่ยนแปลงของประเทศไทย โดยท าขึ้นจากชุดข้อมูลทั้งด้านดีมานด์และซัพพลาย พบว่า ปี 2564 ค่าดัชนีรวม

หมวดที่อยู่อาศัย ปรับตัวลดลง -2.9% จากปี 2563 และคาดว่าปี 2565 จะขยับขึ้นไปอยู่ที่ 83.8 จุด เพ่ิมขึ้นจาก 

ปี 2564 แบ่งเป็น กรณี worst case เพ่ิมข้ึน 8.4% base case เพ่ิมข้ึน 14.2% และ best case เพ่ิม 20.0% โดย

คาดว่าตลาดที่อยู่อาศัยจะฟ้ืนตัวกลับมาอยู่ในระดับเดียวกับช่วงก่อนยุคโควิดในปี 2567 

“ภาพรวมปี 2565 จะมีการเปิดตัวโครงการใหม่ ๆ เพิ่มขึ้นมากกว่าปี 2564 โดยเปิดโครงการบ้านแนวราบ

มากกว่าอาคารชุด โครงการบ้านใหม่จะยังคงมีโปรโมชั่นส่วนลด และของแถมเพ่ือจูงใจให้คนซื้อ แต่ไม่ลดราคามาก

เท่ากับปี 2564 และจะมีการขยายตัวในกลุ่มการโอนบ้านมือสอง รวมทั้งชาวต่างชาติไม่ใช่ฐานลูกค้าหลักของห้องชุด 

แต่เป็นคนไทยกลุ่ม Gen Y, Gen Z ที่ประกอบอาชีพอิสระมากขึ้น” 

เทรนด์ส าคัญคือปี 2565 REIC มองว่าเป็นบันไดขั้นแรกที่จะก้าวขึ้นจากหุบเหวผลกระทบจากโควิด  

เพ่ือกลับเข้าสู่ภาวะปกติในปี 2567 
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