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ความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยของผู้บรโิภคลดลงจากการแพรร่ะบาดของโควดิ-19

การแพร่ระบาดของโควิด-19 ส่งผลให้เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้ม

หดตัวอย่างรุนแรง (Deep Recession) ท่ี 8.8% ในปี 2020

สภาพเศรษฐกิจท่ีหดตัว ประกอบกับมาตรการ Lockdown ท า

ให้ยอด Pre-sale ท่ีอยู่อาศัยเปิดใหม่อยู่ในทิศทางลดลง

หน่วย: ยอด Pre-sale (% ของท่ีอยู่อาศัยเปิดใหม่ท้ังหมด)
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คอนโดมิเนียม         บ้ำนจัดสรร         ท่ีอยู่อำศัยท้ังหมด           ค่ำเฉล่ีย 3 เดือนของท่ีอยู่อำศัยท้ังหมดวกิฤตปี 1997           วกิฤตกำรเงินโลก (Subprime)            มหำอุทกภัย             

Demand

ท่ีส่งผลให้เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มหดตัวอย่ำงรนุแรง (Deep Recession)
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หน่วย: Real GDP (%YoY)

ที่มา: NESDC, AREA และวเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS
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ผู้บริโภคท่ีได้รับผลกระทบจากโควิด-19 โดยส่วนใหญ่ตัดสินใจ

เล่ือนการซื้อท่ีอยู่อาศัยออกไปอย่างไม่มีก าหนด

ที่มา: การส ารวจของ Wunderman Thompson (Thailand)

การส ารวจของ Wunderman Thompson พบวา่ผู้บรโิภคในแต่

ละกลุ่มรายได้มีเหตุผลของการเล่ือนการซื้อท่ีอยู่อาศัยท่ีต่างกัน

อะไรคือสาเหตุ?
ท่ีท ำให้ผู้บรโิภคมีควำมต้ังใจซ้ืออสังหำฯ ลดลง

ผู้บรโิภคท่ีมีรำยได้ 

<40,000
บาท/เดือน

ต้องส ำรองเงนิไวใ้ช้กับ
สินค้ำท่ีมีควำมจ ำเป็น
ต่อกำรด ำรงชีวติ

กลุ่มผู้บรโิภคท่ีมีรำยได้ 

>40,000
บาท/เดือน

มองวำ่กำรลงทุน
กับอสังหำฯในเวลำน้ี

ให้ผลตอบแทนไม่ดีนัก

40,000
บาทต่อเดือน0                               20,000                                                                                    60,000 80,000

รำยได้

80% ของผู้บรโิภค

ตัดสินใจเล่ือนกำรซ้ืออสังหำฯ อย่างไม่มีก าหนด

20% ของผู้บรโิภค เล่ือนกำรซ้ืออสังหำฯ ออกไป ~1 ปี

หน่วย: % ของกลุ่มตัวอย่างท่ีความต้ังใจซื้อท่ีอยู่อาศัยได้รบัผลกระทบจากโควดิ-19

Demand80% ของผู้บรโิภคท่ีได้รบัผลจากโควดิ-19 จะเล่ือนการซื้อท่ีอยู่อาศัยอย่างไม่มีก าหนด 
เน่ืองจำกต้องส ำรองเงนิไว ้และยังมองวำ่กำรลงทุนอสังหำฯ ในเวลำน้ีให้ผลตอบแทนไม่มำกพอ
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ยอด Pre-sale ท่ีอยู่อาศัยเปิดใหม่ในกลุ่ม Economy และ 
Middle ได้รบัผลกระทบจากโควดิ-19 มากกวา่กลุ่มอื่น ๆ

ที่มา: AREA, SES 2019 และวเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

ครัวเรือนรายได้ < 1 แสนบาท/เดือน มีอาชีพท่ีได้รับผลจาก      
โควดิ-19 ในค่อนข้างมาก และยังมีอาชีพข้าราชการค่อนข้างน้อย

หมายเหต:ุ 1) อาชพีจา้งงานตัวเอง คือกลุ่มผู้ท าธรุกิจแบบไม่มีลูกจา้งและฟรแีลนซ ์2) พนักงานรฐัวสิาหกิจรวมกับกลุ่มขา้ราชการ

หน่วย: ยอด Pre-sale (% ของท่ีอยู่อาศัยเปิดใหม่ท้ังหมด)

หน่วย: % ของอาชีพของหัวหน้าครวัเรอืน
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นำยจ้ำง               จ้ำงงำนตัวเอง               ข้ำรำชกำร               ลูกจ้ำงเอกชน

รำยได้ได้รบัผลกระทบจำกโควดิ-19 มำก ได้รบัผลกระทบน้อย

รายได้ครวัเรอืน
ต่อเดือน (บาท)
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Economy

(< 3 mn. THB)

Middle

(3-10 mn. THB)

Luxury

(10-20 mn. THB)

Super Luxury

(> 20 mn. THB)

% Pre-sale            1 Yr. Avg.

Demandยอด Pre-sale กลุ่ม Economy (< 3 ลบ.) และ Middle (3-10 ลบ.) ลดลงมาก 

เน่ืองจำก ผู้บรโิภคท่ีเหมำะกับท่ีอยู่อำศยัในกลุ่มน้ี มีอำชีพท่ีได้รบัผลกระทบจำกโควดิ-19 ในสัดส่วนท่ีสูง



Krungthai COMPASS 7
ที่มา: AREA, วเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

ยอด Pre-sale ท่ีอยู่อาศัยเปิดใหม่แบ่งตามประเภท และระดับราคาของท่ีอยู่อาศัย
หน่วย: ยอด Pre-sale (% ของท่ีอยู่อาศัยเปิดใหม่ท้ังหมด)

คอนโดมิเนียม

บำ้นเด่ียว

บำ้นแฝด

ทำวน์เฮำ้ส์
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60%

Economy Middle Luxury Super Luxury

<3 ล้ำนบำท 3-10 ล้ำนบำท 10-20 ล้ำนบำท >20 ล้ำนบำท
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Demandอย่ำงไรก็ดี พบวา่โครงการท่ีอยู่อาศัยในบาง Segment ยังได้รบัผลตอบรบัท่ีดีจากผู้บรโิภคอยู่ 

อำทิ คอนโดฯ ต่ำกวำ่ 3 ลบ. ทำวน์เฮำ้ส์ 3-10 ลบ. และบ้ำนจดัสรรกลุ่ม Luxury-Super Luxury

2Q’19        3Q’19        4Q’19        1Q’20         เม.ย.-พ.ค.’20
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ที่มา: วเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

การแพรร่ะบาดของโควดิ-19 ส่งผลกระทบต่ออุปทานของตลาดท่ีอยู่อาศัยได้ 2 กรณี

Supplyความต้องการซื้อท่ีลดลงจากโควดิ-19 ยังส่งผลต่อเน่ืองกับอปุทานตลาดท่ีอยู่อาศัย 

โดยเฉพำะคอนโดฯ ท่ีเปิดตัวใหม่ใน 2H-2019 เป็นกลุ่มหลัก ท่ีมีควำมเส่ียงต้องชะลอกำรก่อสรำ้งออกไป

Krungthai COMPASS 8

ความเส่ียงท่ีผู้พัฒนาฯ 
ต้องเผชิญ

Segment 
ท่ีอยู่อาศัยท่ีมคีวามเส่ียง

แนวทางท่ีผู้พัฒนาฯ 
อาจเลือกใช้

โครงกำรท่ีเปิดตัวแล้ว
และก ำลังด ำเนินกำร

ก่อสรำ้ง

โครงกำรท่ีมีแผนเปิดตัว
ในปี 2020

ผู้พัฒนาอาจขาดเงินทุนในการ
ก่อสรา้ง หำกไม่สำมำรถสรำ้งยอด

จองได้ถึงเกณฑ์
ท่ีสถำบันกำรเงนิจะปล่อยเงนิกู้ให้

โครงกำรคอนโดมิเนียม
เปิดใหม่ใน 2H-2019

 ใช้เงนิทุนของผู้พัฒนำเอง
ชะลอกำรก่อสรำ้งออกไป1

2
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คอนโดมิเนียมราคาต่ากวา่ 100,000 บาท/ตร.ม. คือ Segment 
ท่ีถูกพัฒนามากท่ีสุดใน 2H-2019

ที่มา: AREA, วเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

75% ของคอนโดมิเนียมถูกพัฒนาใน 2H-2019 มีการเปิดตัวใน
ท าเลรอบตัวเมือง เป็นหลัก

หน่วย: % ของยูนิตท่ีอยู่อาศัยท่ีเปิดตัวท้ังหมดใน 2H-2019 หน่วย: % ของยูนิตท่ีอยู่อาศัยท่ีเปิดตัวท้ังหมดใน 2H-2019
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รอบตัวเมือง: 24,150 ยูนิต (75% ของยูนิตท้ังหมด)

ในตัวเมือง: 8,150 ยูนิต (25% ของยูนิตท้ังหมด)

< 100,000 บำท/ตร.ม. > 100,000 บำท/ตร.ม.

23,000 ยูนิต

9,300 ยูนิต

< 100,000 บำท/ตร.ม. > 100,000 บำท/ตร.ม.

Supplyคอนโดฯ เปิดตัวใน 2H-2019 ส่วนใหญ่คือ Segment < 100,000 บาท/ตร.ม. ในรอบตัวเมือง

เช่น บำงนำ-สมุทรปรำกำร ธนบุร ีและรชัดำ-ลำดพรำ้ว เป็นต้น
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หลังเกิดกำรระบำด
ของ C o  vid-19

ผู้พัฒนาอสังหาฯ ต่างปรับแผน และเล่ือนการเปิดโครงการใหม่
ออกไป แต่ในภาพรวมยังคงเน้นไปท่ีตลาดบ้านจดัสรร เป็นหลัก

หมายเหต:ุ ประกอบด้วย ANAN, AP, LH, LPN, PSH, QH , SIRI และ SPALI
ที่มา: ขอ้มูลจาก Analyst Meeting ของแต่ละบรษัิท, วเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

ตัวอย่างของผู้พัฒนาอสังหาฯ ช้ันน าของไทยท่ีหันมาจับตลาดบ้าน
จดัสรรกันมากขึ้นในปี 2020

ที่มา: ขอ้มูลจาก Analyst Meeting ประจ าไตรมาสที่ 1/2020 ของ AP, LPN และ SIRI

หน่วย: ล้านบาท
หน่วย: % มูลค่าโครงการท่ีจะเปิดใหม่ในแต่ละปี

79,500 
56,400 

21,000 

130,800 

139,100 

116,800 

210,300 
195,500 

137,800 

2019 2020 old

(as of 1Q 2020)

2020 new

(as of 2Q 2020)

คอนโดมีเนียม บ้ำนจัดสรร 

Actual

คอนโดมีเนียม บ้ำนจัดสรร 

Supplyนอกจากนี้ ผู้พัฒนาอสังหาฯ โดยส่วนใหญ่ได้ตัดสินใจเล่ือนการเปิดโครงการใหม่ออกไป

โดย ยังคงให้ควำมส ำคัญกับตลำดบ้ำนจดัสรรมำกกวำ่คอนโดมิเนียม

2019 2020
new

AP

LPN SIRI
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จ านวนยูนิตท่ีอยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล (BMR) 
ในช่วง 5 เดือนแรกของปี 2020 หดตัว 54%YoY

คาดจ านวนท่ีอยู่อาศัยเปิดใหม่ใน BMR ส าหรบัท้ังปี 2020 จะอยู่ท่ี
ประมาณ 72,000 ยูนิต หดตัวเกือบ 40% จากปีท่ีผ่านมา 

หน่วย: ยูนิต หน่วย: ยูนิต
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-40%

ที่มา: REIC, วเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

คอนโดมีเนียม บ้ำนจัดสรร 

OutlookKrungthai COMPASS คาดท้ังปี 2020 จะมีท่ีอยู่อาศัยเปิดใหม่ 72,000 ยูนิต หดตัว 40%

โดยมีแรงกดดันหลักจำกกำรท่ีผู้พัฒนำอสังหำฯ เล่ือนแผนเปิดตัวโครงกำรใหม่ออกไป

คอนโดมีเนียม บ้ำนจัดสรร 
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มูลค่าโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยใน BMR ส าหรบัช่วง 4 เดือนแรก
ของปี 2020 หดตัวแล้วเกือบ 13%YoY

คาดว่าท้ังปี 2020 มูลค่าโอนกรรมสิทธ์ิมีแนวโน้มหดตัว 27% 
แบ่งเป็นคอนโดมิเนียมท่ีติดลบ 30% และบ้านจดัสรรติดลบ 24%

หน่วย: ล้านบาท หน่วย: ล้านบาท

-27%
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Outlookความต้องการซื้อท่ีถูกบั่นทอนลง จะท าให้มูลค่าโอนท่ีอยู่อาศัยในปี 2020 ติดลบ 27%

หรอืมีมูลค่ำเท่ำกับ 4.2 แสนล้ำนบำท แบ่งเป็นยอดโอนคอนโดมิเนียมท่ีติดลบ 30% และบ้ำนจดัสรรท่ีติดลบ 24%

คอนโดมีเนียม บ้ำนจัดสรร คอนโดมีเนียม บ้ำนจัดสรร 

ที่มา: REIC, วเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS
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สต็อกท่ีอยู่อาศัยสะสมใน BMR มีแนวโน้มเพ่ิมขึ้น 5% มาอยู่ท่ี
ประมาณ 185,000 ยูนิต

ที่มา: AREA และ REIC, วเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

Segment ท่ีมีท่ีอยู่อาศัยเหลือขายมากท่ีสุด ณ ส้ินปี 2019 แบ่ง 
ตามประเภท ท าเล และระดับราคา
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+5%

คอนโดมิเนียม

บำ้นเด่ียว

บำ้นแฝด

ทำวน์เฮำ้ส์

Outlookสต็อกเหลือขายสะสม ณ ส้ินปี 2020 มีแนวโน้มเพ่ิมขึ้น 5% มาอยู่ท่ี 185,000 ยูนิต 

โดย สต็อกคอนโดฯ กระจำยอยู่ในหลำยท ำเล ผิดกับบ้ำนจดัสรรท่ีมักอยู่ในบำงบัวทอง และรงัสิต-ปทุมธำนี

หน่วย: ยูนิต

คอนโดมีเนียม บ้ำนจัดสรร 

ใจกลำงเมือง
3-10 ลบ.

(10,700 ยูนิต)

บำงนำ
<3 ลบ.

(9,800 ยูนิต)

พระรำม 2
<3 ลบ.

(6,900 ยูนิต)

นนทบุร-ีบำงบัวทอง
3-10 ลบ.

(7,000 ยูนิต)

รงัสิต-ปทุมธำนี
3-10 ลบ.

(5,100 ยูนิต)

บำงนำ
3-10 ลบ.

(3,700 ยูนิต)

นนทบุร-ีบำงบัวทอง
3-10 ลบ.

(4,200 ยูนิต)

รงัสิต-ปทุมธำนี
3-10 ลบ.

(2,200 ยูนิต)

พระรำม 2
3-10 ลบ.

(1,600 ยูนิต)

รงัสิต-ปทุมธำนี
<3 ลบ.

(11,700 ยูนิต)

นนทบุร-ีบำงบัวทอง
<3 ลบ.

(11,600 ยูนิต)

บำงนำ
<3 ลบ.

(7,700 ยูนิต)
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ที่มา: NESDC, AREA และ REIC, วเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

คาดวา่ภาวะเศรษฐกิจไทยท่ีมีแนวโน้มทยอยฟื้ นตัวในปี 2021 จะส่งผลต่อเนื่องให้ตลาดท่ีอยู่อาศัยทยอยฟื้ นตัวตาม

วกิฤตปี 1997           วกิฤตกำรเงินโลก (Subprime)            มหำอุทกภัย             

Outlookแม้ มูลค่าตลาดท่ีอยู่อาศัยในปี 2021 จะมีแนวโน้มทยอยฟ้ืนตัวตามสภาพเศรษฐกิจ

แต่ ยังถือวำ่อยู่ในระดับต่ำ และคำดวำ่ต้องใช้เวลำอกี 4-5 ปี ถึงจะกลับมำอยู่ในระดับเดียวกับช่วงก่อนกำรแพรร่ะบำดได้
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+6.1%

หน่วย: Real GDP (%YoY)
ตลาดท่ีอยู่อาศัยในปี 2021

470,000 ลบ.
(+12%YoY) 

85,000 ยูนิต 
(+18%YoY) 

192,000 ยูนิต 
(+4%YoY) 

มูลค่ำโอนกรรมสิทธ์ิ

ยูนิตเปิดใหม่

สต็อกเหลือขำย



Section

2
แนวทำงปรบัตัว

รบัพฤติกรรมผู้บรโิภค
ในยุค New Normal
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3 พฤติกรรมของผู้บรโิภคท่ีอำจเปล่ียนไปในยุค New Normal

อยำกใช้พ้ืนท่ีส่วนกลำง
แบบมี

“พ้ืนท่ีส่วนตัว”

ปัจจยัด้ำนท ำเล
อำจไม่ส ำคัญเท่ำ

“ขนาดของท่ีอยู่อาศัย”

กำรซื้ออสังหำฯ ผ่ำน 
“ออนไลน์”

อำจกลำยเป็นเรื่องปกติ

1 2 3
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สะท้อนจำกยอดเข้ำชมเวบ็ไซต์ผู้พัฒนำอสังหำฯ ท่ีโตขึ้นถึง 40% ในช่วงกำรแพรร่ะบำดของโควดิ-19 

จ านวนผู้เข้าชม (Reach) เวบ็ไซต์ผู้พัฒนาอสังหาฯ ช้ันน า* 
เพ่ิมขึ้น 40% ในช่วงการแพรร่ะบาดของโควดิ-19

หมายเหต:ุ ประกอบด้วย ANAN, AP, LPN, PSH, SC, SENA, SIRI และ SPALI
ที่มา: ขอ้มูลจาก Similar Web, วเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS
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หน่วย: ‘000 ครัง้/เวบ็ไซต์/วนั

การซื้อท่ีอยู่อาศัยผ่านชอ่งทางออนไลน์เป็นท่ีนิยมขึ้น

+40%

แนวทางการปรบัตัว
ของผู้พัฒนาอสังหาฯ ชั้นน า

ศึกษาพฤติกรรมวำ่ท ำอย่ำงไรให้ผู้บรโิภคเข้ำชมโครงกำร
ผ่ำนช่องทำงออนไลน์ได้ เช่น การโฆษณาผ่าน Influencer

พัฒนำระบบ Virtual Visits
ให้ผู้บรโิภคสำมำรถรบัชมโครงกำรได้อย่ำงเสมือนจรงิ

ยกระดับระบบหลังบ้ำน (Back-office) ให้ผู้บรโิภค
สำมำรถช ำระเงนิและด ำเนินกำรเรื่องเอกสำร

ได้อย่ำงครบถ้วน
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พฤติกรรมการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศัย
ท่ีอาจเปล่ียนไป

แนวทางการปรบัตัว
ของผู้พัฒนาอสังหาฯ ชั้นน า

ที่มา: วเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

ในอดีต:
ให้ควำมส ำคัญกับ “ท ำเล” เป็นอนัดับแรก 
เช่น อยู่ใจกลำงเมือง หรอื ใกล้ท่ีท ำงำน 

หลังยุคโควดิ-19:
ให้ควำมส ำคัญกับขนำดของ “พ้ืนท่ีใช้สอย” 
เพ่ือรองรบักับกิจวตัรประจ ำวนัในท่ีอยู่อำศยั
ท่ีมำกขึ้น เช่น กำร WFH

เพ่ือรองรบักับกำรใช้ชีวติในท่ีอยู่อำศยัท่ีนำนขึ้น โดยเฉพำะ Work From Home

ผู้บรโิภคอาจยอมอยู่ห่างจากท าเลใจกลางเมือง เพ่ือแลกกับขนาดของ “พ้ืนท่ีใชส้อย” ท่ีมากขึ้น 

พิจำรณำควำมเป็นไปได้ท่ีจะ
ลดสัดส่วนห้อง Studio และเพ่ิมห้อง One Bed+

ของโครงกำรคอนโดมิเนียมในบำงท ำเล

หันมาพัฒนาโครงการบ้านแนวราบมากขึ้น
แทนคอนโดมิเนียมงบประมำณ

6-7 ลบ.

คอนโดฯ ขนำดเล็ก
ห้อง Studio
22-24 ตร.ม.

คอนโดฯ ขนำดใหญ่
ห้อง One Bed+ 
48-52 ตร.ม.

บ้ำนแฝด 
ทำวน์เฮำ้ส์

เพลินจิต-ชิดลม

รชัโยธิน

นอกตัวเมือง
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Private Working Space
(จำกน่ังรวมๆ เปล่ียนเป็นน่ังแบบ Pocket แยกกัน)

Private Fitness

ที่มา: ภาพจากอินสตาแกรม purefitnessofficial, http://unionspace.my/, https://www.thansettakij.com/

ผู้พัฒนำฯ ต้อง Re-design พ้ืนท่ีส่วนกลำง และติดต้ังอปุกรณ์ Touchless เพ่ือตอบโจทย์ควำมปลอดภัยของผู้บรโิภค

ผู้บรโิภคจะต้องการ “ใชพ้ื้นท่ีส่วนกลาง” แบบมี “พ้ืนท่ีส่วนตัว”

ตัวอย่ำงกำรติดต้ังอปุกรณ์ 
Touchless

ตัวอย่ำงกำร Re-design 
พ้ืนท่ีส่วนกลำง

Touchless door

Touchless lift

http://unionspace.my/
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สรุป

โดยสรุปแล้ว
Krungthai COMPASS ประเมินวำ่ตลำดท่ีอยู่อำศยัในปี 2020

มีแนวโน้มหดตัวหนัก จากการแพรร่ะบาดของโควดิ-19

ท่ีส่งผลกระทบให้เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มหดตัวอย่างรุนแรง 

(Deep Recession) ท้ังน้ี แม้ตลำดท่ีอยู่อำศัยในปี 2021
จะมีแนวโน้มทยอยฟื้ นตัวตามสภาพเศรษฐกิจ 

แต่คำดวำ่ต้องใช้เวลำอกี 4-5 ปี ถึงจะกลับมำ

อยู่ในระดับเดียวกับช่วงก่อนการแพรร่ะบาดได้ 

ท้ังน้ี ผู้พัฒนาอสังหาฯ ควรติดตาม และศึกษาพฤติกรรม

ของผู้บรโิภคท่ีอาจเปล่ียนไปในยุค New Normal 

เพ่ือน ามาใช้ในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย

ให้ตรงกับความต้องการของผู้บรโิภคให้มากท่ีสุด

Krungthai COMPASS



21Krungthai COMPASS

พชรพจน์ นันทรามาศ

กณิศ อ่าสกุล

Q&A
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This report is not intended to provide the basis for any evaluation of the financial 
instruments discussed herein. The information was obtained from various sources; we do not 
guarantee its accuracy or completeness. In particular, information provided herein should be 
regarded as indicative, preliminary and for illustrative purposes only. There is no 
representation that any transaction can execute at such terms or price. 

Information provided in this report is not intended to constitute legal, tax or accounting 
advice in relation to entering into any transaction and does not have regard to the particular 
needs of any specific person who may receive this report. Clients should consult their own 
financial advisors regarding the appropriateness of investing in any investment strategies 
discussed or recommended in this report and should understand that statements regarding 
future prospects may not be realized. While all information this presentation has been 
produced or compiled from sources believed to be reliable, the Bank makes no representation 
as to its accuracy or completeness. 

Disclosures 
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