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ในปี 2557 ตลาดที่อยู่อาศัยของประเทศไทย
เร่ิมต้นปีด้วยสภาวะยุ ่งเหยิงทางการเมือง 
ท�ำให้ผูป้ระกอบการและผูบ้รโิภคมคีวามเช่ือมัน่
และความคาดหวังที่ต�่ำ ดังนั้น ผู้ประกอบการ
ซึ่งเปิดขายโครงการใหม่ในช่วงไตรมาสแรกจึง
ไม่ประสบความส�ำเร็จเท่าท่ีควร โดยเฉพาะ
โครงการอาคารชุดซึ่งมียอดการจองซื้อต�่ำ

เมื่อสถานการณ์บ้านเมืองมีเสถียรภาพมาก
ขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงรัฐบาล สามารถปลุก

ความเชื่อมั่นกลับคืนมา (ดัชนีความเชื่อมั่น
ของผู ้ประกอบธุรกิจพัฒนาที่อยู ่อาศัยปรับ
เพิ่มขึ้นจากระดับ 43.7 ในไตรมาสแรก เป็น 
56.0 ในไตรมาสที่สอง) ผู้ประกอบการเริ่มเปิด
ขายโครงการใหม่มากขึ้นตั้งแต่ช่วงกลางปี 

ผู ้ประกอบการเปิดขายหน่วยในโครงการ
อาคารชุดใหม่หนาแน่นที่สุดในช่วง 5 เดือน
สุดท้ายของปี โดยมีหน่วยห้องชุดเปิดขาย
ใหม่รวมกันมากถึงประมาณ 38,100 หน่วย ใน

ช่วงระหว่างเดือนสิงหาคม-ธันวาคม คิดเป็น 
ร้อยละ 52 ของยอดรวมจ�ำนวนหน่วยห้องชุด 
เป ิดขายใหม ่ทั้ งป ีซึ่ งมี รวมกันประมาณ 
73,100 หน่วย ส�ำหรับบ้านจัดสรรมียอดเปิด
ขายใหม่หนาแน่นระหว่างเดือนพฤษภาคม-
สิงหาคม ซึ่งมีหน่วยบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่
ประมาณ 19,500 หน่วยในช่วง 4 เดอืนดงักล่าว
คิดเป็นร้อยละ 44 ของยอดรวมจ�ำนวนหน่วย
บ้านจัดสรรเปิดขายใหม่ทั้งป ีซึ่งมีรวมกัน
ประมาณ 45,200 หน่วย 
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บริษัทหลั กทรั พย ์ เ อ เ ชี ยพลั ส  ร ะบุ ว่า
ผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาท่ีอยู่อาศัยที่เป็น
บริษัทจดทะเบียนรายใหญ่ที่สุด 15 รายใน
ตลาดหลักทรัพย์ มีมูลค่า Backlog รวมกัน
ประมาณ 240,000 ล้านบาท ณ สิน้ไตรมาส 3 
ปี 2557) ซึง่ส่วนใหญ่ร้อยละ 90 เป็นห้องชุด
คอนโดมิเนียม หากรวมผู้ประกอบการทุก
รายทั้งที่เป็นบริษัทจดทะเบียนและบริษัท
นอกตลาด ศนูย์ข้อมลูอสังหาริมทรัพย์คาดว่า
จะมียอด Backlog มากกว่า 300,000 ล้านบาท 
ดังนั้นรายได้ของบริษัทพัฒนาที่อยู่อาศัยยัง
คงเติบโตขึ้น เนื่องจากมียอดโอนที่อยู่อาศัย
มากขึ้น โดยในไตรมาสสุดท้ายของปี 2557 
ยอด Presale ยังอยู่ในระดับต�่ำ

อย่างไรก็ตาม อุปสงค์ในตลาดที่อยู่อาศัยใน
ปี 2557 ยังมีอยู่ โดยส่วนหนึ่งเป็นอุปสงค์ที่
เลื่อนมาจากการชะลอการตัดสินใจในช่วง
เวลาก่อนหน้า (Pent-up Demand) อีกทัง้
สถาบันการเงินยังแข่งขันกันปล่อยสินเช่ือที่
อยูอ่าศัย เห็นได้จากยอดรวมสนิเชือ่ทีอ่ยูอ่าศัย
บุคคลทั่วไปปล่อยใหม่ในรอบ 3 ไตรมาสแรก
ของปี 2557 มีมากถึงประมาณ 406,000 
ล้านบาท ทั้งนี้ ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์
คาดว่ายอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งปี 
2557 อาจสูงใกล้เคียงปี 2556 ซึ่งมียอดรวม
ประมาณ 534,800 ล้านบาท 

ตลาดที่อยู่อาศัยของไทยยังได้รับปัจจัยบวก
จากการเร่งรัดการก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชนในกรงุเทพฯ-ปรมิณฑล และการ
ตดัถนนสายใหม่ๆ ทั้งในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
และต่างจังหวัด ซึ่งช่วยเปิดหน้าดินส�ำหรับ
โครงการใหม่และเป็นทางเลือกเพิ่มขึ้นของผู้
บริโภค การใช้จ่ายภาครฐัทีเ่ริม่มมีากขึน้จะช่วย
ให้เศรษฐกจิไทยเติบโตได้ดีขึน้ในปี 2558 เมือ่
เทยีบกบัปี 2557 ท่ีเศรษฐกจิเติบโตในอัตราต�ำ่

นอกจากนี ้ยงัมปัีจจยับวกจากความ
ร่วมมือในภูมิภาคอาเซียนและกับ
ประเทศมหาอ�ำนาจเพื่อนบ้าน ซึ่งจะ
กระตุ้นให้เกิดการลงทุนและความ
ต้องการอสังหาริมทรัพย์ทั้งในเชงิ
พาณิชย์และที่อยู่อาศัยมากข้ึน

ราคาน�้ำมันที่ปรับลดลงมากและการปรับขึ้น
เงนิเดอืนภาคราชการ จะช่วยให้ผู้บริโภคบาง
ส่วนมกี�ำลงัซือ้เพิม่ขึน้ การเมอืงทีน่่าจะสงบลง
ในช่วงเวลาส่วนใหญ่ของปี 2558 จะท�ำให้
ตลาดที่อยู่อาศัยมีเสถียรภาพตามสมควร

ส�ำหรับปัจจัยลบที่อาจส่งผลต่อภาคที่อยู ่
อาศัย อาจเกิดจากภาวะเศรษฐกิจโลกที่ยังมี
ความเปราะบาง แม้เศรษฐกิจภาพรวมของ
สหรัฐอเมริกาจะดีขึ้นมาก แต่สถานการณ์
เศรษฐกิจในยุโรปยังผันผวน โดยเฉพาะเมื่อ
เกิดปัญหาวิกฤตค่าเงินรูเบิลในรัสเซีย อาจส่ง
ผลสั่นสะเทือนไปถึงสถาบันการเงินเจ้าหนี้ใน
ยุโรป วิกฤตการเงินของรัสเซียดังกล่าวอาจ
ส่งผลต่ออสังหาริมทรัพย์ภาคการโรงแรม
และตลาดห้องชุดคอนโดมิเนียมในพื้นที่ซึ่ง
ชาวรัสเซียนิยมเดินทางเข้ามาท่องเที่ยงหรือ
อยู่อาศัย เช่น พัทยา ภูเก็ต 

ปัจจัยลบอื่น ได้แก่ หนี้ภาคครัวเรือนและ
ความตกต�่ำของราคาพืชผลการเกษตรบาง
ประเภท ซึ่งอาจท�ำให้ก�ำลังซื้อของผู้บริโภค
ในจังหวัดภูมิภาคลดลง นอกจากนี้ ยังต้อง
ติดตามสภาวะตลาดทุนซึ่งส่งผลทางอ้อม 
เนื่องจากก�ำลังซื้ออสังหาริมทรัพย์และที่อยู่
อาศัยส่วนหนึ่งมาจากผลก�ำไรในตลาดทุน
			 
ยอดเปิดโครงการทีอ่ยูอ่าศยัใหม่ในกรงุเทพฯ-
ปริมณฑล ปี 2557
	
ความคืบหน้าในการก่อสร้างรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชนในเส้นทางสายสีม่วง สีน�้ำเงิน และ
ส่วนต่อขยายรถไฟฟ้า BTS ท�ำให้มีการเปิด
โครงการที่อยู ่อาศัยประเภทอาคารชุดเพิ่ม
ขึ้นอีกจ�ำนวนมากในปี 2557	

ในปี 2557 มีโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่
ในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑลรวมประมาณ 
116,800 หน่วย แบ่งเป็นบ้านจดัสรรประมาณ 
43,700 หน่วยจากประมาณ 246 โครงการ 
และห้องชดุประมาณ 73,100 หน่วยจาก 151 
โครงการ เทียบกับในปี 2556 มีหน่วยบ้าน
จัดสรรเปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
รวมทัง้สิน้ประมาณ 45,000 หน่วยจากประมาณ 

พื้นที่ โครงการ หน่วย

กรุงเทพชั้นใน 4 155

บางเขน-สายไหม-ดอนเมือง-
หลักสี่

23 4,032

ลาดพร้าว-บางกะปิ-
วังทองหลาง-บึงกุ่ม-
สะพานสูง-คันนายาว

20 1,740

มีนบุรี-หนองจอก-
คลองสามวา-ลาดกระบัง

21 4,370

พระโขนง-บางนา-สวนหลวง-
ประเวศ

12 1,875

ราษฎร์บูรณะ-บางขุนเทียน-
ทุ่งครุ-บางบอน-จอมทอง

15 2,016

ตลิ่งชัน-บางแค-ภาษีเจริญ-
หนองแขม-ทวีวัฒนา

12 1,170

เมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด 14 1,734

บางกรวย–บางใหญ่-
บางบัวทอง-ไทรน้อย

32 6,433

เมืองปทุมธานี-ลาดหลุมแก้ว-
สามโคก

7 1,269

ลำ�ลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-
หนองเสือ

27 5,541

สมุทรปราการ 37 9,884

สมุทรสาคร 7 1,220

นครปฐม 15 2,302

รวม 246 43,741

หน่วยบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่ ปี 2557 
แยกตามพื้นที่

272 โครงการ และห้องชุดประมาณ 85,200 
หน่วยจาก 204 โครงการ แสดงว่าหน่วยบ้าน
จัดสรรเปิดขายใหม่ค่อนข้างคงที่ ส่วนหน่วย
ห้องชดุเปิดขายใหม่นัน้แม้จะยงัอยูใ่นระดับสงู 
แต่ก็ลดลงมากจากปี 2556 ซึ่งมีการเปิดขาย
มากเกินไป

พ้ืนที่ซึ่งมีหน่วยบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่มาก
ที่สุดในปี 2557 ได้แก่ โซนสมุทรปราการ 
(9,900 หน่วย) โซนบางกรวย-บางใหญ่-
บางบัวทอง-ไทรน้อย (6,400 หน่วย) โซน
ล�ำลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุ รี-หนองเสือ 
(5,500 หน่วย) โซนมีนบุรี-หนองจอก-
คลองสามวา-ลาดกระบัง (4,400 หน่วย) 
และโซนบางเขน-สายไหม-หลักสี่-ดอนเมือง 
(4,400 หน่วย) 
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พื้นที่ โครงการ หน่วย

 ห้วยขวาง-จตุจักร-ดินแดง 20 7,164

พญาไท-ราชเทวี 7 2,256

สีลม-สาทร-บางรัก 4 669

ยานนาวา-บางคอแหลม 2 1,955

ปทุมวัน 2 326

สุขุมวิทตอนต้น 6 1,531

สุขุมวิทตอนกลาง 4 1,430

สุขุมวิทตอนปลาย 11 2,485

Airport  Link 5 2,347

บางซื่อ-ดุสิต 6 8,041

ธนบุรี 23 14,527

เขตอื่นๆของกรุงเทพ ฯ 22 11,040

นนทบุรี 23 9,261

สมุทรปราการ 10 4,551

ปทุมธานี 8 4,037

นครปฐม-สมุทรสาคร 4 1,503

รวม 157 73,123

หน่วยห้องชุดเปิดขายใหม่ ปี 2557 
แยกตามพื้นที่

       ตลาดที่อยู่อาศัยใน
       กรุงเทพฯ-ปริมณฑล

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ได้ท�ำการส�ำรวจ
ภาคสนามโครงการที่อยู ่ อาศัยในพื้น ท่ี
กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ครั้งล่าสุดของปี 2557 
โดยนับเฉพาะโครงการที่อยู่ระหว่างการขาย
ที่มีหน่วยเหลือขายไม่ต�่ำกว่า 6 หน่วย สรุป
ข้อมูลเบื้องต้นได้ดังนี้

โครงการบ้านจดัสรร ทีอ่ยูใ่นระหว่างการขาย 
ในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีประมาณ 920 
โครงการ โดยมีจ�ำนวนหน่วยตามผังโครงการ
รวมกันประมาณ 186,700 หน่วย แต่ใน
จ�ำนวนนีเ้ป็นหน่วยเหลอืขายหรือเป็น Supply 
ในตลาดประมาณ 75,800 หน่วย คิดเป็นมลูค่า
หน่วยเหลือขายประมาณ 318,000 ล้านบาท 

จากโครงการทั้งหมด อยู่ในกรุงเทพฯ มากที ่
สดุ 432 โครงการ มหีน่วยในผงัรวมประมาณ 
76,900 หน่วย เหลือขายประมาณ 22,100 
หน่วย คดิเป็นมลูค่าหน่วยเหลอืขายประมาณ 
134,400 ล้านบาท  

นนทบุรี 183 โครงการ มีหน่วยในผังรวม
ประมาณ 41,200 หน่วย เหลือขายประมาณ 
19,500 หน่วย คิดเป็นมูลค่าหน่วยเหลือขาย
ประมาณ 79,000 ล้านบาท

ปทุมธานี 103 โครงการ มีหน่วยในผังรวม
ประมาณ 25,900 หน่วย เหลือขายประมาณ 
12,800 หน่วย คิดเป็นมูลค่าหน่วยเหลือขาย
ประมาณ 39,700 ล้านบาท

สมุทรปราการ 114 โครงการ มีหน่วยในผัง
รวมประมาณ 26,600 หน่วย เหลือขาย
ประมาณ 13,700 หน่วย คิดเป็นมูลค่าหน่วย
เหลือขายประมาณ 40,500 ล้านบาท

สมุทรสาคร 57 โครงการ มีหน่วยในผังรวม
ประมาณ 11,700 หน่วย เหลือขายประมาณ 
5,900 หน่วย คิดเป็นมูลค่าหน่วยเหลือขาย
ประมาณ 18,000 ล้านบาท

นครปฐม 31 โครงการ มีหน่วยในผังรวม
ประมาณ 4,300 หน่วย เหลือขายประมาณ 
1,800 หน่วย คิดเป็นมูลค่าหน่วยเหลือขาย
ประมาณ 6,500 ล้านบาท

พื้นที่ซึ่งมีหน่วยบ้านจัดสรรในผังโครงการ

มากทีส่ดุ ได้แก่ อ�ำเภอล�ำลกูกา เขตคลองสามวา 
อ�ำเภอบางพลี อ�ำเภอเมืองสมุทรสาคร
อ�ำเภอล�ำลกูกา และอ�ำเภอบางใหญ่ ส่วนพืน้ที่

ซึ่งมีหน่วยบ้านจัดสรรเหลือขายมากที่สุด 
ได้แก่ อ�ำเภอบางพลี อ�ำเภอล�ำลูกกา อ�ำเภอ
เมืองสมุทรสาคร อ�ำเภอบางใหญ่ และอ�ำเภอ
บางบัวทอง 

เขตหรืออ�ำเภอที่มีหน่วยบ้านเดี่ยวเหลือขาย
มากที่สุด ได้แก่ อ�ำเภอบางบัวทอง อ�ำเภอ
ล�ำลูกกา อ�ำเภอบางกรวย อ�ำเภอบางใหญ่ 
และอ�ำเภอปากเกร็ด
 
ส่วนเขตหรืออ�ำเภอที่มีหน่วยทาวน์เฮ้าส์
เหลือขายมากที่สุด ได้แก่ อ�ำเภอบางพลี 
อ�ำเภอบางใหญ่ อ�ำเภอล�ำลูกกา อ�ำเภอเมือง
สมุทรสาคร และอ�ำเภอพระสมุทรเจดีย์

โครงการอาคารชุด ซึ่งอยู่ในระหว่างการขาย 
ในกรงุเทพฯ-ปรมิณฑล มปีระมาณ 363 โครงการ
โดยมีจ�ำนวนหน่วยตามผังโครงการรวมกัน
ประมาณ 192,600 หน่วย แต่ในจ�ำนวนนี้
เป็นหน่วยเหลอืขายหรอืเป็น Supply ในตลาด
ประมาณ 51,200 หน่วย คิดเป็นมูลค่าหน่วย
เหลือขายประมาณ 133,700 ล้านบาท 

จากโครงการทัง้หมด อยูใ่นกรงุเทพฯ มากทีส่ดุ
272 โครงการ มหีน่วยในผังรวมประมาณ 130,800
หน่วย เหลือขายประมาณ 30,400 หน่วย 
คิดเป ็นมูลค ่าหน ่วยเหลือขายประมาณ 
101,200 ล้านบาท  

นนทบุรี 45 โครงการ มีหน่วยในผังรวม
ประมาณ 29,800 หน่วย เหลือขายประมาณ 
8,900 หน่วย คิดเป็นมูลค่าหน่วยเหลือขาย
ประมาณ 18,900 ล้านบาท

ปทุมธานี 14 โครงการ มีหน่วยในผังรวม
ประมาณ 14,500 หน่วย เหลือขายประมาณ 
7,900 หน่วย คิดเป็นมูลค่าหน่วยเหลือขาย
ประมาณ 7,500 ล้านบาท

สมทุรปราการ 25 โครงการ มหีน่วยในผงัรวม
ประมาณ 15,100 หน่วย เหลือขายประมาณ 
3,400 หน่วย คิดเป็นมูลค่าหน่วยเหลือขาย
ประมาณ 5,100 ล้านบาท

ส่วนพื้นที่ซึ่งมีหน่วยห้องชุดเปิดขายใหม่
มากที่สุดในปี 2557 ได ้แก ่  โซนธนบุรี 
(14,500 หน่วย) ซึ่งเพิ่มขึ้นมากในปี 2557 
(เป็นผลจากส่วนต่อขยายรถไฟฟ้า BTS ช่วง
วงเวียนใหญ่-บางหว้าและความคืบหน้า
ของโครงการรถไฟฟ้าสายสีน�้ำเงินซึ่งจะไป
เชื่อมต่อสาย BTS ดังกล่าวที่บางหว้าใน
อนาคต) ตามด้วยโซนนนทบุรี (9,300 
หน่วย) โซนบางซื่อ-ดุสิต (8,000 หน่วย) โซน
ห้วยขวาง-จตุจักร-ดินแดง (7,200 หน่วย) 
โซนสมุทรปราการ (4,550 หน่วย) และโซน
ปทุมธานี (4,000 หน่วย)
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สมุทรสาคร 1 โครงการ มีหน่วยในผังรวม
ประมาณ 750 หน่วย เหลือขายประมาณ 
250 หน่วย คิดเป็นมูลค่าหน่วยเหลือขาย
ประมาณ 320 ล้านบาท

นครปฐม 6 โครงการ มีหน่วยในผังรวม
ประมาณ 1,700 หน่วย เหลือขายประมาณ 
350 หน่วย คิดเป็นมูลค่าหน่วยเหลือขาย
ประมาณ 660 ล้านบาท

พื้นที่ซึ่งมีหน่วยห้องชุดคอนโดมิเนียมในผัง
โครงการมากที่สุด ได้แก่ อ�ำเภอเมอืงนนทบรุี 
เขตห้วยขวาง อ�ำเภอธัญบุรี เขตบางซื่อ และ
เขตพระโขนง ส่วนพื้นท่ีซ่ึงมีหน่วยห้องชุด
คอนโดมิเนยีมเหลอืขายมากทีสุ่ด ได้แก่ อ�ำเภอ

ธัญบุรี อ�ำเภอเมืองนนทบุรี เขตบางซื่อ 
เขตธนบุรี และอ�ำเภอเมืองสมุทรปราการ 

        ตลาดที่อยู่อาศัย
        ในต่างจังหวัด
ตลาดที่อยู่อาศัยในจังหวัดหลักของภูมิภาค
ส่วนใหญ่เผชิญปัจจยัลบทางการเมอืงเช่นเดียว
กับในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล และมีปัจจัยลบ
เสริมจากราคาสินค้าภาคการเกษตรตกต�่ำ 
ทัง้นี ้ภาคการเกษตรเป็นตวัหล่อเลีย้งเศรษฐกจิ
ของภูมิภาคที่ส�ำคัญทั้งทางตรงและทางอ้อม 
นอกจากนี้ ตลาดในจังหวัดภูมิภาคยังไม่มี
ปัจจัยบวกในด้านระบบขนส่งมวลชน 

อย่างไรก็ตามปัญหาส่วนใหญ่เกิดขึ้นกับ

โครงการอาคารชุด ซึง่มผีูป้ระกอบการทัง้จาก 
ส่วนกลางและผู ้ประกอบการท้องถิ่นเปิด
โครงการและหน ่วยใหม ่จ�ำนวนมากใน
ระหว่างปี 2555-2556 ท�ำให้เกิด Supply 
ส่วนเกินซึ่งจะมาสร้างเสร็จพร้อมโอนใน
ช่วงปี 2557-2558 เช่นเดยีวกบัความต้องการ
ซือ้ซึง่มมีากในระหว่างปี 2555-2556 ส่วนหนึง่
มาจากผู ้ซื้อจากกรุงเทพฯ-ปริมณฑลซึ่งยัง
กังวลกับปัญหาอุทกภัยในขณะนั้น และจาก
นักลงทุนบางส่วน ความต้องการซื้อดังกล่าว
ลดลงในช่วงปี 2557 และการเปิดโครงการ
ใหม่จ�ำนวนมากท�ำให้ไม่สามารถดูดซับความ
ต้องการซื้อได้ทนั โดยเฉพาะในพื้นที่จังหวัด
ขอนแก่น อุดรธานี ภูเก็ต และชลบุรี ในพื้นที่
พัทยา-จอมเทียน

แนวโน้มใหญ่ ในอนาคตของภาคอสังหาริมทรัพย์

ในบริบทของสังคมโลกที่เปลี่ยนแปลงไป
อย่างรวดเรว็ ทัง้ในเชิงประชากรศาสตร์ สงัคม 
สิ่งแวดล้อม เทคโนโลยี การเมือง และอื่นๆ 
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทยและ
ของนานาประเทศมีแนวโน้มท่ีจะเผชิญกับ
การเปลี่ยนแปลงหลากหลายประการ

แนวโน้มใหญ่ของการเปล่ียนแปลง ได้แก่
การเปลี่ยนสภาพสู ่ความเป็นเมือง หรือ 
Urbanization อย่างรวดเร็ว เป็นแนวโน้ม
ส�ำคัญของประเทศทั่วโลก โดยเฉพาะใน
กลุ่มประเทศสมาชิก ASEAN และจะท�ำให้
ตลาดที่อยู่อาศัยเติบโตทั้งในพื้นท่ีปริมณฑล
ของเมืองหลวงและในเมืองระดับรองของ
ประเทศ แต่กจ็ะก่อให้เกดิปัญหาทัง้ในแง่สงัคม 
การปกครอง และเศรษฐกิจการเมือง ได้จาก
การขยายตัวที่รวดเร็ว

ในประเทศไทย ประชากรประมาณร้อยละ 
30 อาศยัอยูใ่นเขตเมอืง โดยคาดว่าจะเพิม่เป็น

มากกว่าร้อยละ 40 ในอีก 10 ปีข้าวหน้า และ
เพิ่มเป็นร้อยละ 60 ในอีก 25 ปีถัดไป และ
จังหวัดส่วนใหญ่ในประเทศจะมีสภาพความ
เป็นเมืองที่ขยายขอบเขตไปกว่าปัจจุบันมาก
และหลายพื้นที่จะมีประชากรหลากชาติพันธุ์ 
การวางแผนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์
ในอนาคตต้องมีการวิเคราะห์กลุ ่มลูกค้า
หลากหลายขึ้น

การจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษ จะมีส่วน
ช่วยเร่งการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์
เชิงพาณิชย์ในบริเวณเขตเศรษฐกิจพิเศษ
และพื้นที่ใกล้เคียง

การก้าวเข้าสูส่งัคมสงูวยัในอนาคต แนวโน้ม
ประชากรในประเทศก�ำลังพัฒนาก�ำลังก้าว
เข้าสู่สังคมผู้สูงวัยอย่างรวดเร็ว โดยคาดว่า
ประเทศไทยจะมีประชากรวัย 65 ปีขึ้นไป
มากถึงร้อยละ 14 ของประชากรทั้งหมดใน
อีก 7 ปีข้างหน้า และเพิ่มเป็นร้อยละ 20 ใน
อีก 10 ปีถัดไป 

การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในอนาคตจึง
ต้องค�ำนึงถึงประชากรผู้สูงวัยซึ่งเป็นกลุ่มคน
ที่มีความรู้และใช้เทคโนโลยีเบื้องต้นได้ ทั้ง
พ้ืนทีต่ัง้โครงการทีส่ะดวกสบายในการเดนิทาง
การออกแบบโครงการที่เป็นมิตรกับผู้สูงวัย 
และสามารถใช ้โครงข ่ายการสื่อสารกับ
บุคคลอื่นๆ ในครอบครัวได้ง่าย

การพัฒนาด้านขนส่งมวลชนและโครงข่าย
การคมนาคม จะเกิดขึ้นอย่างรวดเร็วในอัตรา
เร่ง เช่น ระบบขนส่งมวลชนในกรุงเทพฯ ใน
รอบ 15 ปีที่ผ่านมามีจ�ำนวนสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชนไม่เกิน 70 สถานี จะเพิ่มเป็น
มากกว่า 200 สถานีตามแผนงานในอีก 5 ปี
ข้างหน้า ท�ำให้เกิดสถานีชุมทางหรือสถานี
เชื่อมต่อ (Interchange) จ�ำนวนมาก และ
จะท�ำให้การเดินทางจากพื้นที่ปริมณฑลด้าน
หนึ่งของเมืองไปสู่พื้นที่ปริมณฑลด้านอื่นของ
เมืองเป็นไปได้โดยรวดเร็วและไม่จ�ำเป็นต้อง
เข้าสู่เขตพื้นที่ชั้นในของเมือง เช่น จากมีนบุรี
ไปบางปู จากบางหว้าไปแจ้งวัฒนะ จาก
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ล�ำลูกกาไปบางใหญ่ ฯลฯ จะก่อให้เกิดขยาย
ตัวของโครงการที่อยู ่อาศัยทั้งแนวราบและ
แนวสูงไปทั่วปริมณฑล 

การมย่ีานศนูย์กลางธรุกจิ (CBDs) ทีห่ลากหลาย
ไม่ใช่เพียงศูนย์กลางธุรกิจด้ังเดิม โดยมีองค์
ประกอบส�ำคัญจากการคมนาคมที่สะดวก
การพัฒนาพื้นที่อาคารส�ำนักงานเกรด A
ขนาดใหญ่ การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์
เชงิพาณชิย์อืน่ๆ การพัฒนาโครงการท่ีอยูอ่าศยั
ประเภทคอนโดมิเนียมหรืออพาร์ตเม้นต์ระดับ 
High-end 

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เชิง
พาณชิย์ และโครงการลักษณะ Mixed Uses 
โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากการท่ีกลุ่มทุนขนาด
ใหญ่ของประเทศซึ่งมีที่ดินจ�ำนวนมากหันมา
ใช้ประโยชน์จากทีดิ่นทีม่อียู ่หรอืการทีภ่าครฐัน�ำ
ที่ดินของรัฐออกมาให้เอกชนเช่าท�ำประโยชน์
ระยะยาวมากขึ้น 

นวัตกรรมการก่อสร้างและการเกิดอาคารสูง
ระฟ้าจ�ำนวนมาก ในปัจจุบันอาคารสูงระฟ้า
เกิดใหม่ที่มีความสูงมาก ส่วนใหญ่เกิดขึ้น
ในภูมิภาคเอเชียทั้ งตะวันออกกลางและ
ตะวันออกไกล โดยในกลุ่มประเทศ ASEAN มี
และจะมีอาคารสูงมากขึ้นในอนาคต 

ส�ำหรับในประเทศไทย อาคารสูงระฟ้าเกือบ
ทั้งหมดอยู่ในพื้นที่กรุงเทพฯ หรือใกล้เคียง ใน
ปัจจุบันมีอาคารสูงเกิน 300 เมตรอาคารเดียว 

แต่มีผู ้ประกอบการประกาศสร้างอาคารสูง
เกินกว่า 600 เมตรหนึ่งโครงการ และมีอาคาร
สูงระดับเกิน 300 เมตร อยู่ในระหว่างการ
ก่อสร้างหรือในแผนงานการก่อสร้างไม่น้อย
กว่า 3-4 โครงการ การเกิดอาคารสูงระฟ้าที่มี
ความโดดเด่นเป็นการสร้าง Landmark ใหม่
ของเมือง ดึงดูดนักท่องเที่ยวจากต่างถิ่น

ความเติบโตของตลาดที่อยู่อาศัยมือสองใน
อนาคต เกิดขึ้นกับตลาดที่อยู่อาศัยที่มีการ
พัฒนายาวนานเพียงพอ เมื่อผู้บริโภคซึ่งซื้อ
ที่อยู่อาศัยเดิมมีความจ�ำเป็นต้องซื้อหาที่อยู่
อาศัยใหม่ ท�ำให้ต้องขายที่อยู่อาศัยเดิม เกิด
ตลาดที่อยู่อาศัยมือสอง เช่น ในสหรัฐอเมริกา 
ปีปัจจุบันมีปริมาณการซื้อขายที่อยู่อาศัยใหม่
ทั้งปีไม่ถึง 5 แสนหน่วย แต่มีปริมาณการซื้อ
ขายที่อยู่อาศัยมือสองมากกว่า 5 ล้านหน่วย 
อย่างไรก็ตาม ตลาดที่อยู ่อาศัยมือสองใน
ประเทศไทยจะพัฒนาไปได้ต้องมีความร่วม
มือในการพัฒนาระบบการบันทึกการซื้อขาย 
และมีการพัฒนาระบบใบอนุญาตทางวิชาชีพ
ที่มีมาตรฐาน 

ครอบครวับ้านสองหลงั ความเตบิโตของรายได้
ในอนาคตของชนชั้นกลาง จะท�ำให้ครัวเรือน 
ของชนชั้นกลางและผู้มีฐานะ มีแนวโน้มที่จะมี
บ้านสองหลังขึ้นไปมีมากขึ้น

บ้านอนุรักษ์พลังงานและสิ่งแวดล้อม การ
รณรงค์และความห่วงใยในสุขภาพอนามัยและ
สิง่แวดล้อม และต้นทุนต่อหน่วยของอุปกรณ์

ประหยั ดพลั ง ง านที่ จ ะลดลง  จะท�ำให ้
ผู้ประกอบการและผู้บริโภคให้ความเอาใจใส่
ในการก่อสร้างที่อยู่อาศัยที่สามารถประหยัด
พลังงานได้มากขึ้น และคิดค้นรูปแบบในการ
เปิดพืน้ทีส่เีขยีวให้กบัโครงการ เช่น สวนแนวตัง้ 
สวนบนดาดฟ้า ฯลฯ

บ้านอัจฉริยะ อาคารอัจฉริยะ เมืองอัจฉริยะ 
(Smart Homes / Smart Buildings / Smart 
Cities) ในอนาคตผู้ประกอบการและผู้บริโภค
จะมีการประยุกต์ใช้เทคโนโลยีที่ล�้ำสมัย เพื่อ
ความสะดวกสบายเพิ่มขึ้น และประยุกต์ใช้
เทคนิคการออกแบบผลิตภัณฑ์ภายในบ้านที่
มีลักษณะเอนกประสงค์มากขึ้น เพื่อประหยัด
พื้นที่ใช้สอย

การควบรวมกิจการในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์

ในปี 2557 มกีารควบรวมกจิการของผูป้ระกอบ
การภาคอสังหาริมทรัพย์ที่น่าสนใจประมาณ 
10 รายการ โดยแบ่งเป็นลักษณะการครอบง�ำ
กจิการ (Takeover) 4 รายการ และการร่วมทนุ 
(Joint Venture) 6 รายการ ทั้งนี้ มีเป้าหมาย
เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข ่งขัน 
จะทวีความเข ้มข้น ทั้งระหว่างธุรกิจภายใน
ประเทศ และระหว่างธรุกจิข้ามชาต ิและคาดว่า
ในปี 2558 จะยังคงมีการควบรวมกิจการ
ในลักษณะคล้ายปี 2557 เกิดขึ้นอีกหลาย
รายการ
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