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บทคดัย่อ 

ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่าศยันัน้มหีลากหลายรปูแบบ อาทเิช่น บา้นเดีย่ว อาคารพาณิชยห์รอื
ตกึแถว ทาวน์โฮม  และคอนโดมเินียม การศกึษาถงึแนวโน้มธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ จะเหน็ได้ว่าดชันีราคา
อสงัหารมิทรพัยม์อีตัราการขยายตวัอย่างต่อเนื่อง สะทอ้นใหเ้หน็ว่าธุรกจิอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัมแีนวโน้มการ
เตบิโตทีด่ ีซึง่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยถ์อืเป็นทางเลอืกทีส่รา้งผลก าไรใหแ้ก่นกัลงทุนไดส้งู เพราะมมีลูค่าที่
เพิม่สูงขึน้อย่างต่อเนื่อง แมว้่าเศรษฐกจิจะชะลอตวัก็ตาม โดยมุมมองของผู้ประกอบการนัน้ มคี่าดชันีความ
เชื่อมัน่โดยภาพรวมอยู่ที่ระดบั 50.5 ซึ่งอยู่ในระดบัต ่า ทัง้น้ีเน่ืองมาจากปญัหาต่างๆอาทเิช่น ต้นทุนการ
ก่อสรา้งทีเ่พิม่มากขึน้ ปญัหาความไมส่งบทางการเมอืง การขาดแคลนแรงงาน เป็นตน้ ซึง่ส่งผลกระทบต่อความ
เชื่อมัน่ของนกัลงทุนในปจัจบุนั แต่อยา่งไรกต็าม จากการวเิคราะหข์อ้มลู ดชันีความคาดหวงัของผูป้ระกอบการ
โดยภาพรวมในอกี 6 เดอืนขา้งหน้า (มกราคม – มถุินายน 2557) พบว่าอยู่ทีร่ะดบั 62 ซึง่เพิม่จากไตรมาสที ่
4/2556 สะทอ้นใหเ้หน็ว่าผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ยงัเชื่อมัน่ว่าธุรกจิอสงัหารมิทรพัยจ์ะกลบัมาขยายตวัอกี ทัง้นี้
เน่ืองจากมปีจัจยัสนบัสนุนหลายอยา่ง อาทเิช่น  การเปิดประชาเศรษฐกจิอาเซยีน โครงการพฒันาคมนาคม และ
การคลีค่ลายปญัหาทางการเมอืง 

 
1.1บทน า 

ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยม์บีทบาทส าคญัต่อระบบเศรษฐกจิไทย เนื่องจากเป็นธุรกจิทีเ่กี่ยวขอ้งและ
มคีวามจ าเป็นในการด ารงชพีของมนุษย์ มคีวามสมัพนัธก์บัภาคเศรษฐกจิในภาคส่วนอื่นๆ เพราะมกีาร
พึง่พาปจัจยัการผลติจากหลากหลายสาขาเศรษฐกจิ รวมถงึเป็นธุรกจิทีใ่หผ้ลตอบแทนที่สูงในระยะยาว 
ท าใหม้ผีูส้นใจในการลงทุนและประกอบธุรกจิในดา้นน้ีเป็นจ านวนมาก อุตสาหกรรมอสงัหารมิทรพัยจ์งึมี
ทัง้ผูซ้ือ้และผูข้าย ทัง้ผูท้ีม่คีวามตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยัเป็นของตน และผูท้ีต่้องการลงทุน ประกอบธุรกจิหรอื
เพื่อการเกง็ก าไร 
           ฉะนัน้ เมือ่เศรษฐกจิมกีารขยายตวั ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยจ์ะมอีตัราการเตบิโตทีด่แีละรวดเรว็ มี
การเก็งก าไรหรอืมกีารซื้อเพียงแค่ต้องการขายต่อในราคาที่สูงกว่าราคาทุนซึ่งไม่ใช่ความต้องการที่
แท้จรงิ และหากเศรษฐกจิอยู่ในสภาวะตกต ่า ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยก์็จะตกต ่าลงอย่างรวดเรว็เช่นกนั 
เนื่องจากก าลงัซื้อผู้บรโิภคและคนที่เข้ามาลงทุนนัน้ลดน้อยลง ด้วยเหตุผลดงักล่าวจงึท าให้ผู้มสี่วน
เกีย่วขอ้งในทุกภาคส่วนจะตอ้งใหค้วามส าคญัและวเิคราะหส์ถานการณ์อยา่งใกลช้ดิ เพื่อทีจ่ะไดล้งทุนใน
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยไ์ดอ้ยา่งเหมาะสม และสามารถลดความเสีย่งจากการลงทุนลงได ้
 
2. วตัถปุระสงค ์

2.1 เพื่อศึกษาถึงสถานการณ์ปจัจุบนัและแนวโน้มในอนาคตของธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ 
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2.2 เพื่อวิเคราะห์ถึงปจัจยัส าคัญที่ส่งผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ 
 

3. แหล่งข้อมลู 
3.1 แหล่งข้อมูลปฐมภูม ิ(Primary Data) ได้แก่ การสมัภาษณ์ผู้จดัการทมีสนิเชื่อพนักงาน 

และปรบัปรุงโครงสร้างหนี้ ธนาคารไทยพาณิชย ์ จ ากดั (มหาชน) ในหวัขอ้แนวโน้มธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศยัของลูกค้าในปี 2557 

3.2 แหล่งข้อมูลทุติยภูม ิ(Secondary Data) ได้แก่ บทวจิยัตลาดอสงัหารมิทรพัย์ บทความ 
วเิคราะห์ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ของศูนย์ขอ้มูลอสงัหารมิทรพัย์ แนวโน้มอสงัหารมิทรพัย์  

 
4. รายละเอียดของเรื่องท่ีศึกษา 

4.1 ประเภทของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่าศยั 
4.1.1 บ้านเดี่ยว (Single-family Homes) เป็นแบบบ้านที่อยู่อาศยัที่มคีนนิยมมาก 

ที่สุด ลกัษณะเป็นบ้านตัง้อยู่เดี่ยวๆ  มเีนื้อที่กว้างขวางรัว้รอบขอบชดิ  ท าให้ผู้อาศยัได้ บรรยากาศ
ของความเป็นส่วนตวั  และห่างไกลจากการรบกวนของเพื่อนบ้าน  บ้านชนิดนี้ปกติแล้วจะมขีนาด
ใหญ่และเล ็กแตกต่างกนั สามารถตกแต่งได้ในรูปแบบต่างๆ  ตามฐานะและรสนิยมของผู้เป็น
เจ้าของ 

4.1.2 อาคารพาณิชย์หรอืตึกแถว (Shop Houses)  เป็นแบบบ้านอีกลกัษณะหนึ่ง 
ที่ได้รบัความนิยมมากในแถบชุมชนเมอืง  เพราะนอกจากจะใช้เป็นที่อยู่อาศยัได้แล้ว  ยงัสามารถ
ดดัแปลงให้เป็นสถานที่ท าการค้าหรอืธุรกิจได้ด้วย  อาคารแบบนี้มกัมเีนื้อที่แคบ  จงึนิยมก่อสร้าง
หลาย  ๆ  ชัน้ 

4.1.3 ทาวน์โฮม (Town House) เป็นบ้านที่มลีกัษณะเหมอืนตึกแถว บ้านประเภท 
นี้มกัตัง้อยู่ในเมอืง ต่างกบัตึกแถวตรงที่มบีรเิวณหน้าบ้านจดัเป็นสวนขนาดย่อมและจอดรถได้  
ทาวน์เฮ้าส์ส่วนใหญ่มกัเป็นแบบ  2-3  ชัน้  ใช้เนื้อที่ค่อนข้างน้อย  เนื่องจากเป็นที่ในเมอืงและมี
ราคาแพง 

4.1.4 คอนโดมเินียม (Condominium) หรอือาคารชุด เป็นอาคารที่มหีลายชัน้ แต่ 
ละชัน้แบ่งเป็นห้องชุดจ านวนมาก  ซึ่งภายในห้องประกอบด้วยห้องนอน  ห้องรบัแขก  ห้องน ้า ฯลฯ 
โดยอาคารชุดแต่ละแห่งมกัมสีิ่งอ านวยความสะดวกครบถ้วน  ซึ่งโดยทัว่ไปแล้วอาคารชุดจะตัง้อยู่
ในกลางเมอืงหรอืในที่ชุมชนที่มกีารคมนาคมสะดวกอาคารชุดมหีลายประเภท  ทัง้ประเภทที่อยู่
อาศยั (Residential  Condominium) และประเภทส านักงาน  (Office  Condominium) ผู้ซื้ออาคาร
ชุดจะมกีรรมสทิธิเ์ป็นเจ้าของอาคารชุดของตน  และมกีรรมสทิธิร์่วมในทรพัย์สนิส่วนกลาง  อนั
ได้แก่ ห้องโถง  ที่จอดรถ  ลฟิต์  สนาม  และทางเดนิ  เป็นต้น  ดงันัน้ค่าใช้จ ่ายในการดูแล
ทรพัย์สนิส่วนกลาง  ผู้เป็นเจ้าของอาคารชุดจงึต้องร่วมกนัรบัผดิชอบ  

4.2 ดชันีราคาหอ้งชุดในเขตกรงุเทพฯ นนทบุร ีและสมทุรปราการ 
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จากการจดัท ารายงาน "ดชันีราคาห้องชุด"  ของศูนยข์อ้มูลอสงัหารมิทรพัย ์โดยเริ่มจดัท าครัง้
แรกในงวดประจ าครึง่แรก ปี 2553 โดยใชร้าคาปี 2552 เป็นปีฐาน แต่ในการจดัท าดชันีตัง้แต่งวดครึง่
หลงั ปี 2556 ได้ปรบัปีฐานเป็นปี 2555 และส ารวจขอ้มูลเพิม่เตมิในพื้นที่กรุงเทพฯ นนทบุร ีและ
สมทุรปราการ (เดมิส ารวจเฉพาะในกรงุเทพฯ เพยีงจงัหวดัเดยีว) ทัง้นี้เพื่อใหก้ารจดัท าดชันีราคาหอ้งชุด
เป็นตวัชีว้ดัความเคลื่อนไหวของราคาหอ้งชุดทีอ่ยูร่ะหว่างการขาย และสะทอ้นความเป็นจรงิไดใ้กลเ้คียง
กบัราคาหอ้งชุดในตลาดปจัจบุนั ดงัตารางที ่1 

 
ตารางท่ี 1 ดชันีราคาหอ้งชุดในเขตกรงุเทพฯ นนทบุร ีและสมทุรปราการ 
 

 
ราคา(บาท) ตารางเมตร 

 

H1/2555 H2/2555 H1/2556 H2/2556 YOY 
INDEX INDEX INDEX INDEX H2/2556 

กรงุเทพฯ นนทบุร ีและสมทุรปราการ 99.2 100.8 103.7 106.4 5.60% 
ระดบัราคาต ่ากว่า 50,000 บาท 99.2 100.8 104.9 106.5 5.70% 
ระดบัราคา 50,000 -80,000 บาท 99.2 100.8 106.1 109.6 8.70% 
ระดบัราคา 80,001- 120,000 บาท 99.6 100.4 103.9 108.3 7.90% 
ระดบัราคามากกว่า 120,00 บาท 99.0 101.0 102.6    104.0 3% 

กรงุเทพฯ  99.2 100.8 103.6 106.3 5.50% 
ระดบัราคาต ่ากว่า 50,000 บาท 99.1 100.9 104.0 106.5 5.60% 
ระดบัราคา 50,000 -80,000 บาท 99.3 100.7 106.3 109.4 8.60% 
ระดบัราคา 80,001- 120,000 บาท 99.6 100.4 103.9 108.3 7.90% 
ระดบัราคามากกว่า 120,00 บาท 99.0 101.0 102.6 104.0 3% 
นนทบุร ีและสมุทรปราการ 98.9 101.1 105.2 109.2 8% 
ระดบัราคาต ่ากว่า 50,000 บาท 99.4 100.6 106.5 106.4 5.80% 
ระดบัราคา 50,000 -80,000 บาท 98.6 101.4 104.6 110.5 9% 
ระดบัราคา 80,001- 120,000 บาท N.A N.A N.A N.A N.A 
ระดบัราคามากกว่า 120,00 บาท N.A N.A N.A N.A N.A 

 
ทัง้นี้ จากการส ารวจพบว่า ราคาหอ้งชุดรวมมคี่าดชันีเท่ากบั 106.4 ปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.6 เมื่อ

เทียบกับครึ่งหลังปี 2555 โดยในเขตกรุงเทพฯ ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 5.5 ในขณะที่นนทบุรี และ
สมุทรปราการ ปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 8 เมื่อเทยีบกบัครึง่หลงัปี 2555 เมื่อแยกพจิารณาตามระดบัราคาใน
แต่ละพืน้ที ่พบว่า ในพืน้ทีก่รงุเทพฯ หอ้งชุดระดบัราคา 50,000 – 80,000 บาทต่อตร.ม. และระดบัราคา 
80,001 - 120,000 บาทต่อตร.ม. มกีารปรบัราคาเพิม่ขึน้มากกว่าห้องชุดในระดบัราคาอื่นๆ ส าหรบัใน
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พื้นที่นนทบุร ีและสมุทรปราการ ห้องชุดระดบัราคา 50,000-80,000  บาทต่อตร.ม. มกีารปรบัราคา
เพิม่ขึน้มากกว่าหอ้งชุดในระดบัราคาต ่ากว่า 50,000 บาทต่อตร.ม.  
 4.3 ดชันีราคาทาวน์เฮาสใ์นจงัหวดักรงุเทพฯ นนทบุร ีและสมทุรปราการ  ดงัตารางที ่2 
 
 ตารางท่ี 2  ดชันีราคาทาวน์เฮาสใ์นจงัหวดักรุงเทพฯ นนทบุร ีและสมุทรปราการ 
 

จงัหวดั H1/2555 H2/2555 H1/2556 H2/2556 YOY 

กทม. นนทบุร ีปทุมธานี และ
สมทุรปราการ 

99.3 100.7 105.1 107.7 6.90% 

กรงุเทพฯ  99.3 100.7 105 108.2 7.50% 

นนทบุร ีปทุมธานี และ
สมทุรปราการ 

99.3 100.7 105.2 107.3 6.60% 

 
ดชันีราคาทาวน์เฮาส์ในจงัหวดักรุงเทพฯ นนทบุร ีและสมุทรปราการ  สะทอ้นใหเ้หน็ว่ามกีาร

ปรบัเพิม่ขึ้นอย่างต่อเนื่อง ดงันัน้ทางเลอืกในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ประเภทนี้ก็ยงัถือเป็นการ
ลงทุนอกีรปูแบบหน่ึงทีน่่าสนใจอยา่งยิง่ 
             4.4 ดชันีความเชื่อมัน่ของผูป้ระกอบการธุรกจิพฒันาทีอ่ยูอ่าศยั 

ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะหพ์บว่า ดชันีความเชื่อมัน่ของผูป้ระกอบการ
ธุรกจิพฒันาทีอ่ยูอ่าศยั ประจ าไตรมาส 4 ปี 2556 มผีูป้ระกอบการตอบแบบสอบถามจ านวน 166 บรษิทั 
เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์30 บรษิทั และบรษิทัที่ไม่ได้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์
136 บรษิทั ในการค านวณดชันีรวมจะใหน้ ้าหนักบรษิทัจดทะเบยีนและบรษิทัไม่จดทะเบยีน 50:50 โดย
ดชันีความเชื่อมัน่ของผูป้ระกอบการธุรกจิพฒันาทีอ่ยู่อาศยัมคี่าเท่ากบั 50.5 ปรบัตวัลดลงจากไตรมาสที ่
3/2556 ซึง่ดชันีมคี่าเท่ากบั 52.5 และลดลงจากไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน 4/2556 ซึง่ดชันีมคี่าเท่ากบั 
56.8 ดงัภาพที ่1 
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ภาพท่ี 1  ดชันีความเชื่อมัน่ของผูป้ระกอบการธุรกจิพฒันาทีอ่ยูอ่าศยั 
 

และเมื่อแยกประเภทผู้ประกอบการ พบว่า ส าหรบัผู้ประกอบการที่เป็นบรษิัทจดทะเบยีนใน
ตลาดหลกัทรพัย์ มดีชันีความเชื่อมัน่เท่ากบั 56.2 ปรบัลดลงจากไตรมาสที่แล้ว ซึ่งมคี่าเท่ากบั 57.8 
ส าหรบัผู้ประกอการทีไ่ม่ใช่บรษิทัที่จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ มคี่าดชันีความเชื่อมัน่เท่ากบั 44.8 
ปรบัลดลงจากไตรมาสทีแ่ลว้ ซึง่มคี่าดชันี 47.3 

ดงันัน้ค่าดชันีในไตรมาส 4/2556 สูงกว่า 50.0 แสดงว่าผู้ประกอบการยงัมคีวามเหน็ว่าภาวะ
ตลาดยงัดอียู่ แต่ดชันีปรบัลดลงเมื่อเทยีบกบัไตรมาสที่แล้ว แสดงว่าผู้ประกอบการมคีวามมัน่ใจลดลง 
โดยผู้ประกอบการส่วนหนึ่งนัน้มคีวามกังวลในด้านผลประกอบการและยอดขายที่อาจจะลดลง  

4.4.1 ปญัหาส าคญัทีส่่งผลต่อความมัน่ใจของผูป้ระกอบการ  
1) การจ้างงานมปีญัหาการขาดแคลนแรงงาน เนื่องจากแรงงาน จากอีสาน 

จ านวนมากได้ย้ายกลบัไปยงัภูมลิ าเนาของตนเองมากยิง่ขึ้น ในขณะที่แรงงานต่างด้าวมจี านวน
จ ากดั ส่งผลให้เกิดปญัหาการขาดแคลนแรงงานเป็นอย่างมาก จนน าสู่การเพิม่ค่าแรงให้สูงขึ้นเพื่อ
แย่งชงิแรงงานกนั โดยเฉพาะการแย่งแรงงานของโครงการขนาดใหญ่ที่ปจัจุบนัเก ิดขึ้นหลาย
โครงการในพื้นที่ต่างจงัหวดั  ที่จะต้องก่อสร้างสิง่ปลูกสร้างให้แล้วเสรจ็ทนัตามก าหนดการส่งมอบ  

2) ต้นทุนในการก่อสร้างที่แพงขึ้น เนื่องจากมกีารปรบัขึ้นราคาวสัดุที่ใช้ใน 
การก่อสรา้ง จงึท าให้หลายๆบรษิทัที่ท าโครงการเริม่ชะลอการเปิดโครงการใหม่ๆออกไปในไตรมาส 
4/2556 จากดชันีราคาขายส่งวสัดุก่อสรา้งประจ าเดอืน ธนัวาคม 2556 ของศูนยข์อ้มูล
อสงัหารมิทรพัย ์พบว่า ดชันีรวมวสัดุก่อสรา้งของเดอืนธนัวาคม 2556 ขยายตวัอยู่ 126.7 เพิม่ขึน้
จากเดอืนพฤศจกิายนที่ผ่านมาซึ่งขยายตวัอยู่ที่ 126.2 และเปรยีบเทยีบเดอืนธนัวาคม 2556 กบั
เดอืนธนัวาคม 2555 มกีารขยายตวัเพิม่ขึน้ถงึรอ้ยละ 1.5 โดยดชันีราคาขายส่งวสัดุก่อสรา้งที่มกีาร
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ขยายตวัมากที่สุดเมื่อเปรยีบเทยีบจากเดอืนธนัวาคมปี 2556 กบั เดอืนธนัวาคม 2555 ได้แก่ ซเีมนต์
ขยายตวั 8.6% ผลติภณัฑค์อนกรตี ขยายตวัรอ้ยละ 6.2  ซึ่งต้นทุนในการก่อสรา้งที่สูงขึน้ส่งผลให้
ผู้ประกอบการมภีาระค่าใช้จ่ายที่เพิม่มากขึน้ จงึท าให้ราคาอสงัหารมิทรพัยใ์นท้องตลาดมรีาคาเพิม่
สูงขึน้ด้วยนัน่เอง 

3) ปญัหาความไม่สงบทางการเมอืง เป็นปจัจยัที่ส่งผลต่อสภาพเศรษฐกิจ 
ไทยโดยรวม ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ก็เช่นเดยีวกนั ซึ่งอาจส่งผลให้ในช่วงต้นปี 2557 ผู้ประกอบการ
อสงัหารมิทรพัย์อาจต้องเผชญิกบัสถานการณ์ลูกค้าชะลอการซื้อบ้าน ผู ้ประกอบเองจงึต้องเริม่
ชะลอการเปิดตัวโครงการใหม่ๆ ออกไปเพื่อรอดูท่าทีและความชัดเจนทางการเมืองต่อไป  

4) การปล่อยสนิเชื่อของธนาคารพาณิชย์ มกีารเข้มงวดมากยิง่ขึ้น เพราะถ้า 
สถานการณ์โดยรวมไม่ด ี โดยในปี 2556 ทีผ่่านมาพบว่ามอีตัราหนี้สนิภาคครวัเรอืนเพิม่ขึน้ อย่างไรกด็ี
แสดงให้เห็นว่าการก่อหนี้ได้ขยายตัวอย่างรวดเร็วและมากกว่าการขยายตัวของรายได้ ซึ่งจาก
สถานการณ์ดงักล่าวจะน าไปสู่ความเสี่ยงต่อการก่อหนี้เกนิตวัได้ในอนาคต ดงันัน้ทางสถาบนัการเงนิ
หรอืธนาคารได้มมีาตรการที่จะดูแลและควบคุมการขอสนิเชื่อมากยิง่ขึน้ โดยมกีารวเิคราะห์คุณสมบตัิ
ของผู้กู้มากยิง่ขึน้ วเิคราะห์ความสามารถในการช าระหนี้ ท าให้ผู้บรโิภคที่มคีวามประสงค์จะกู้ซื้อที่อยู่
อาศยักบัสถาบนัการเงนิไดส้ามารถด าเนินการไดย้ากขึน้ เพราะสถาบนัการเงนิมคีวามระมดัระวงัในการ
ปล่อยสนิเชื่อมากยิง่ขึน้มกีารกลัน่กรองลูกค้ามากขึน้กว่าปกต ิและเมื่อปล่อยสนิเชื่อไปแล้ว ธนาคารก็
จะต้องดูแลอย่างใกล้ชดิ โดยเฉพาะกลุ่มรากหญ้าที่อาจมปีญัหาเรื่องกระแสเงนิสด ซึ่งอาจกระทบกบั
ความสามารถในการช าระหนี้ได ้ทัง้น้ีกเ็พื่อทีจ่ะป้องกนัการเกดิปญัหาหน้ีเสยีทีจ่ะตามมาในอนาคต ซึง่จะ
ส่งกระทบต่อระบบเศรษฐกจิและน ามาซึง่ความเสีย่งต่อเสถยีรภาพทางเศรษฐกจิและการเงนิของไทยได ้

5) สถานการณ์เศรษฐกิจโลก ประเทศไทยถือเป็นอีกประเทศหนึ่งที่ได้ร ับ 
อทิธพิลจากผลกระทบของเศรษฐกจิโลก  ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยก์เ็ช่นเดยีวกนั เศรษฐกจิโลกทีซ่บเซา
ส่งผลกระทบอย่างชดัเจนทัง้ในดา้นการส่งออกสนิคา้และในภาคอุตสาหกรรมการท่องเทีย่ว  เศรษฐกจิ
โลกทีต่กต ่าจะส่งผลใหส้นิคา้เกษตรมรีาคาตกต ่า การส่งออกสนิคา้มกีารชะลอตวั ส่งผลกระทบต่อ
ประชาชนเป็นอย่างมาก ท าใหอ้ านาจซือ้ของคนลดน้อยลง ต่างชาตเิขา้มาลงทุนน้อย ธ ุรกจิ
อสงัหารมิทรพัยก์ห็ดตวัลงไปดว้ย 

6) นโยบายของทางภาครฐั ในปจัจบุนัทีส่่งผลกระทบต่อธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์
อยา่งชดัเจน คอื การปรบัขึน้ค่าแรงขัน้ต ่า 300 บาท และเงนิเดอืนปรญิญาตร ี15,000 บาท ซึง่ในแง่ของ
ผูบ้รโิภคจะท าให้ประชาชนมอี านาจในการซือ้เพิม่มากขึน้แต่ปจัจยัดา้นเงนิเฟ้อก็เพิม่สูงขึน้ดว้ยเช่นกนั 
ท าใหเ้งนิทีไ่ดร้บัมานัน้กย็งัไมเ่พยีงพอต่อการด ารงชพีของประชาชน และในมุมมองของผูป้ระกอบการที่
จะต้องลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ จะต้องแบกรบักบัภาระค่ าใช้จ่ายที่เพิม่ขึ้น ในด้านของอัตราค่าจ้าง
แรงงานที่สูงขึ้น เมื่อผู้ประกอบการมีภาระค่าใช้จ่ายและต้นทุนที่เพิ่มสูงขึ้น  ย่อมส่งผลให้ราคา
อสงัหารมิทรพัยก์ส็ูงขึน้ดว้ยเช่นเดยีวกนั   ส่วนดา้นมาตรการลดหย่อนภาษสี าหรบัผูซ้ือ้ทีอ่ยู่อาศยัหลงั
แรก และราคาทีอ่ยู่อาศยัไม่เกนิ 5 ลา้นบาท  ท าใหม้ปีระชาชนจ านวนมาเขา้ร่วมในโครงการนี้ ส่งผลให้

http://www.bangkokbiznews.com/home/search/?cx=009233870810540600983%3Ahkyg0dlysoo&cof=FORID%3A9&ie=windows-874&q=%C3%D2%A1%CB%AD%E9%D2
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ยอดขายบา้นในปี 2555 มกีารขยายตวัอย่างเหน็ไดช้ดั ทัง้ประชาชนและผูป้ระกอบการเองต่างได้รบั
ผลประโยชน์จากมาตรการดงักล่าว  จงึส่งผลให้ยอดขายบ้านในปี 2556 ไม่ได้สูงเหมอืนปีที่ผ่านมา  

4.5 ดชันีความคาดหวงัในอีก 6 เดอืนข้างหน้าของผู้ประกอบการธุรกิจพฒันาที่อยู่อาศยั
ศูนย์ข้อมูลอสงัหารมิทรพัย์ ส ารวจดชันีความคาดหวงัในอีก 6 เดอืนข้างหน้า (Expectations Index) 
ประจ าไตรมาส 4/2556 มคี่าเท่ากบั 62.0 ปรบัเพิม่ขึ้นจากไตรมาสที่แล้ว ซึ่งมคี่าเท่ากบั 60.4 แต่
ลดลงจากไตรมาสเดยีวกนัของปี 2555 ซึ่งดชันีมคี่าเท่ากบั 71.0 ดงัภาพที่ 2 
 

 
 
ภาพท่ี 2 ดชันีความคาดหวงัในอกี 6 เดอืนขา้งหน้าของผูป้ระกอบการธุรกจิพฒันาทีอ่ยูอ่าศยั 

 
โดยในส่วนของบรษิัทที่จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์มคี่าดชันีความคาดหวงัในอีก6เดอืน

ข้างหน้าเท่ากบั 67.2 ปรบัเพิม่ขึ้นจากไตรมาสที่แล้ว ซึ่งมเีท่ากบั 64.4 ส่วนบรษิัทที่ไม่ได้จด
ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ มคี่าดชันีความคาดหวงัในอีก 6 เดอืนข้างหน้า มคี่าดชันีเท่ากบั 56.8 
ปรบัเพิม่ ขึ้นจากไตรมาสที่แล้วซึ่งมคี่าดชันีเท่ากบั 56.4  

ซึ่งค่าดชันีความคาดหวงัในอีก 6 เดอืนข้างหน้าที่คาดการณ์ยาวไปถึงเดอืนมถุินายน 2557  
เปรยีบเทยีบกบัเดอืนธนัวาคม 2556 ซึ่งเป็นช่วงเวลาทีส่ ารวจ ซึง่ดชันีมกีารปรบัตวัเพิม่ขึน้จากไตรมาสที่
แล้วแสดงให้เห็นว่าผู้ประกอบการโดยรวมยงัมคีวามคาดหวงัที่ดขี ึ้นว่าสถานการณ์ความยุ่งยากต่างๆที่
เกิดขึ้น ไม่ว่าจะเป็นในด้านของเศรษฐกิจหรอืการเมอืงก็ด ีจะสามารถคลี่คลายลงได้ในปี 2557 

4.5.1 ปจัจยัทีส่นบัสนุนธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่าศยั 
1) การกระจายความเสีย่งจากภยัพบิตั ิ ไทยประสบปญัหาภยัพบิตัมิาอยา่งต่อ 

เนื่อง สภาพภูมอิากาศทีม่คีวามแปรปรวนอยู่ตลอดเวลา ท าใหป้ระชาชนส่วนหนึ่งทีม่คีวามวติกกงัวลใน
เรื่องนี้ต่างหนัมาวางแผนบรหิารจดัการเรื่องทีอ่ยู่อาศยัเพื่อใหม้คีวามปลอดภยัมากยิง่ขึน้ เพื่อลดความ
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เสี่ยงที่จะตามมานัน้เอง ดงันัน้อสงัหารมิทรพัย์ในพื้นที่ต่างจงัหวดัที่มกีารบรหิารจดัการน ้าที่ด ีมที าเล
ที่ตัง้ที่เหมาะสม จงึเป็นอีกทางเลือกหนึ่งที่น่าจบัตามองเป็นอย่างยิง่ ณ ขณะนี้  

2) โครงสร้างพื้นฐานภาครฐัด้านคมนาคม ส าหรบัการลงทุนด้านการพฒันา 
โครงสรา้งพืน้ฐานของประเทศ เป็นการขยายความเจรญิรุ่งเรื่องใหแ้ก่ภาคชนบท เพื่อเตรยีมความพรอ้ม
ในด้านต่างๆเพื่อช่วยยกระดบัชวีติความเป็นอยู่ของผู้คนให้ดยีิง่ขึ้น อ านวยความสะดวกในด้านต่างๆ 
รองรบัการขยายตวัของภาคธุรกจิไดเ้ป็นอย่างดี อาทเิช่น โครงการก่อสรา้งรถไฟทางคู่และเสน้ทางสาย
ใหม่ โครงการรถไฟความเรว็สูง โครงการก่อสร้างและปรบัปรุงด่านศุลกากรตามชายแดนทัว่ประเทศ 
โครงการก่อสร้างขยายท่าเรอื และสนามบิน จะก่อให้เกิดผลดีต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ และ
โครงสร้างพื้นฐานของประเทศในระยะยาว เนื่องจากการลงทุนดังกล่าวจะไปสนับสนุนให้ประเทศ
สามารถแข่งขนั ในแง่ของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยจ์ะส่งผลด ีท าใหอ้สงัหารมิทรพัยน์ัน้มกีารขยายตวัเพิม่
มากขึน้เพราะไดร้บัอานิสงคจ์ากการพฒันาคมนาคม พืน้ทีท่ีไ่ดร้บัการพฒันาจะกลายมาเป็นท าเลทองที่
นักลงทุนหรอืผู้บรโิภคต้องการจบัจองเป็นเจ้าของ ท าให้มูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์เพิม่สูงขึน้อกีด้วย 

3) การเตบิโตทางการค้า การเตบิโตทางการค้าชายแดน ท าให้กิจกรรมทาง 
เศรษฐกจิในพืน้ทีน่ัน้ๆมคีวามคกึคกั นอกจากนี้แลว้ยงัมกีารขยายตวัของหวัเมอืงเศรษฐกจิไปยงัจงัหวดั
ข้างเคียงอีกด้วย นอกจากนี้แล้วรายได้ของประชากรมีการขยายตัวที่สูงอีกด้วย หนุนก าลังซื้อ
สงัหารมิทรพัยอ์กีดว้ย 

4) ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นไทยมคีวามน่าสนใจ โดยมแีนวโน้มทีจ่ะเตบิโตอยา่ง 
ต่อเนื่อง โดยมปีจัจยัที่คอยสนับสนุนให้อสงัหารมิทรพัย์มศีกัยภาพทดีเีมื่อเขา้สู่ประชาอาเซยีน ได้แก่ 
การพฒันาดา้นอุตสาหกรรมและการคา้ การท่องเทีย่วทีเ่พิม่ขึน้เพราะเป็นการเปิดเสรใีนดา้นต่างๆ ท าให้
มนีักท่องเที่ยวเขา้มาท่องเที่ยวมากยิง่ขึน้ กฎหมายการให้สทิธใินที่ดนิ มกีารเปิดเสรต่ีอการลงทุนและ
พฒันากฎระเบยีบให้เอื้อต่อนักธุรกิจมากขึ้น การเตบิโตของประชากร ประชากรของไทยมอีตัราการ
เพิม่ขึน้อยา่งต่อเนื่อง ดงันัน้จงึมคีวามตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยัเพิม่ขึน้ดว้ยเช่นเดยีวกนั 
 
5. บทสรปุและข้อเสนอแนะ 

การศกึษาถงึแนวโน้มธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ จะเหน็ไดว้่าดชันีราคาอสงัหารมิทรพัยม์อีตัราการ
ขยายตวัอยา่งต่อเนื่องไม่ว่าจะเป็นหอ้งชุดหรอืทาวน์เฮาส ์

แต่มุมมองของผู้ประกอบการนัน้ จากการวเิคราะหข์อ้มลูพบว่า มคี่าดชันีความเชื่อมัน่โดยภาพ
รวมอยู่ที่ระดบั 50.5 ซึง่อยู่ในระดบัต ่า ทัง้น้ีเน่ืองมาจากปญัหาต่างๆอาทเิช่น ต้นทุนการก่อสรา้งทีเ่พิม่
มากขึน้ ปญัหาความไม่สงบทางการเมอืง การขาดแคลนแรงงาน เป็นต้น ซึง่ส่งผลต่อความเชื่อมัน่ของ
นกัลงทุนในปจัจบุนั  

อย่างไรก็ตามจากวเิคราะห์ข้อมูล ดชันีความคาดหวงัของผู้ประกอบการโดยภาพรวมในอกี 6 
เดอืนขา้งหน้า (มกราคม – มถุินายน 2557) พบว่าอยู่ทีร่ะดบั 62 ซึง่เพิม่จากไตรมาสที ่4/2556 สะทอ้น
ใหเ้หน็ว่าผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ยงัเชื่อมัน่ว่าธุรกจิอสงัหารมิทรพัยจ์ะกลบัมาขยายตวัอกี ทัง้นี้เนื่องจาก
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มปีจัจยัสนับสนุนหลายอย่าง อาทเิช่น  การเปิดประชาเศรษฐกจิอาเซยีน โครงการพฒันาคมนาคม และ
การคลีค่ลายปญัหาทางการเมอืง 

จากที่ได้กล่าวมาขา้งต้นสะท้อนให้เหน็ว่าธุรกจิอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัมแีนวโน้มการเตบิโตที่ด ี
ซึง่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยถ์อืเป็นทางเลอืกทีส่รา้งผลก าไรใหแ้ก่นักลงทุนไดสู้ง เพราะมมีลูค่าทีเ่พิ่ม
สูงขึน้อย่างต่อเนื่องแมว้่าเศรษฐกจิจะชะลอตวักต็าม ดงันัน้ในมุมมองของผูป้ระกอบการ นักลงทุน และ
ผูบ้รโิภคทัว่ไป ควรวเิคราะหข์อ้มลูอย่างละเอยีดรอบคอบ และต้องค านึงถงึปจัจยัดา้นต่างๆอย่างถี่ถ้วน 
โดยจะต้องเลอืกลงทุนในช่วงระยะเวลาหรอืโอกาสทีเ่หมาะสมจงึจะไดร้บัประโยชน์สูงสุดจากการลงทุน 
นอกจากนี้แลว้ยงัเป็นการช่วยลดความเสีย่งจากการลงทุนไดใ้นระดบัหนึ่งอกีดว้ย 

 
6. กิตติกรรมประกาศ 
          การศกึษาฉบบัน้ี ส าเรจ็ลุล่วงไปไดด้ว้ยด ีทัง้นี้เนื่องจากไดร้บัความกรณุาจาก คุณณรงค ์ป ัน่ทอง   
ผู้จดัการทมีสินเชื่อพนักงานและปรบัปรุงโครงสร้างหนี้  ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ที่ได้
เสยีสละเวลาในการใหค้วามรู ้ค าแนะน าทีเ่ป็นประโยชน์ต่อการศกึษาเป็นอยา่ง 

ขอขอบพระคุณ อาจารยน์ลนิี ทนินาม และ อาจารย ์ ดร.ปิยะ ปานผูม้ทีรพัย ์  อาจารยป์ระจ า
หลกัสตูรบรหิารธุรกจิ ทีไ่ดใ้หข้อ้เสนอแนะและค าแนะน าต่างๆ รวมทัง้การตรวจสอบ ปรบัปรุง แกไ้ข 
จดุบกพรอ่งต่างๆเป็นอย่างด ี อนัเป็นประโยชน์ต่อการคน้ควา้ในครัง้นี้ ท าใหก้ารศกึษาฉบบัน้ีมคีวาม
สมบรูณ์มากยิง่ขึน้ 
          

นางสาวกนิษฐา ทองใบ 
 

7. เอกสารอ้างอิง 
แนวโน้มอสงัหาฯ ปี57 (ออนไลน์),สบืค้นจาก http://thaicontractor.com/index.php?option=com 
บทวจิยัตลาดอสงัหารมิทรพัย์ (ออนไลน์),สบืค้นจาก http://www.plus.co.th/th/PropertyResearch 
สุรเธียร จักรธรานนท์. (2543). การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในอนาคตของไทย. กรุงเทพฯ:  
       โยธาสาร. 
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (ออนไลน์),สืบค้นจาก http://www.reic.or.th/Default.aspx 
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ภาคผนวก 1 

 

1. รายละเอยีดสถานประกอบการ  

             ชื่อสถานประกอบการ  :   ธนาคารไทยพาณชิย ์จ ากดั (มหาชน) ส านกังานใหญ่ 
                                The Siam Commercial Bank Public Company Limited      

              ประเภทธุรกจิ   :   สถาบนัการเงนิ 
             ทีต่ ัง้   :   เลขที ่9 ถนนรชัดาภเิษก แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร  

                                กรงุเทพมหานคร 10900 
             Web Site   :   www.scb.co.th 
             โทรศพัท ์  :   0 2544 1000 
            ต าแหน่งงานทางสหกจิศกึษา   :  เจา้หน้าทีว่เิคราะหส์นิเชื่อ ทมีสนิเชื่อพนกังานและ 
               ปรบัปรงุโครงสรา้งหนี้ ธนาคารไทยพาณชิย ์จ ากดั (มหาชน) 
            อื่นๆ     :  หวัหน้างาน : คุณณรงค ์ป ัน้ทอง 
        ผูจ้ดัการทมีสนิเชื่อพนกังานและปรบัปรงุโครงสรา้งหนี้ 
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ภาคผนวก 2 

 

1. ภาพกจิกรรมประกอบการสหกจิศกึษา 

 

 
 

ภาพท่ี 1 ธนาคารไทยพาณิชย ์ส านกังานใหญ่:สถานทีป่ฏบิตัสิหกจิศกึษา 

 

 
 

ภาพท่ี 2 สภาพแวดลอ้ม และบรรยากาศในการท างาน ณ อาคารชัน้ 1 ตกึ SCB  
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   ประวติัผูเ้ขียน 

    ชื่อ- สกุล  : นางสาวกนิษฐา ทองใบ  

              รหสันกัศกึษา  :  53144325 

              หลกัสตูร  :  บรหิารธุรกจิ (เน้นการเงนิ) 

              ตดิต่อ  : Email: kanittha.th@wu.ac.th 

โทรศพัท ์08 4992 5091 

     ประวตักิารศกึษา 

     ปี 2549-2551        :  โรงเรยีนสระแกว้รตันวทิย ์

     ปี 2550-2552 : โรงเรยีนท่าศาลาประสทิธิศ์กึษา 

     ปี 2553-ปจัจบุนั : มหาวทิยาลยัวลยัลกัษณ์ 
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