


BKK Housing Market โตแบบเดิมไม่ได้ ?



Fact 1 : สัดส่วน Demand ในแต่ละกลุ่มราคา ไม่สามารถไปในทศิทางเดียวกับ Supply Housing
กว่า 50 % ของประชากรส่วนใหญ่ มีรายได้ เหมาะกับการซื้อบ้าน ระดับราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาท   

ที่มา: จากข้อมูลการส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน ส านักงานสถิติ
หมายเหตุ: กรุงเทพฯ และปริมณฑล ประกอบไปด้วย กรุงเทพมหานคร จังหวัดนครปฐม จังหวัดนนทบุรี จังหวัดปทุมธานี จังหวัด
สมุทรปราการ และจังหวัดสมุทรสาคร

*เป็นการค านวณโดยประมาณ โดยสมมติครัวเรือนมีค่าใช้จ่ายรายเดือน 30 % ของรายได้ 
ดอกเบี้ยสินเชื่อบ้าน 5.5%
ระยะเวลากู้ 30 ปี

ระดับรายได้
ในครัวเรือน

ประมาณราคาบ้าน
ที่ซื้อได้

จ านวนครัวเรือนใน กทม.
และปริมณฑล

จ านวน
ครัวเรือน

สัดส่วน

น้อยกว่า 10,000 น้อยกว่า 1,200,000 275,000 5%

10,001 - 20,000 1,200,000 - 2,400,000 1,490,000 27%

20,001 - 30,000 2,400,000 - 3,600,000 1,220,000 22%

30,001 - 40,000 3,600,000 - 4,900,000 899,000 16%

40,001 - 50,000 4,900,000 - 6,100,000 580,000 10%

มากกว่า 50,000 มากกว่า 6,100,000 1,150,000 20%

รวมทั้งหมด 5,614,000 100%

ระดับราคา (ล้านบาท) บ้านเดีย่ว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์
อาคาร
พาณิชย์

คอนโดมิเนี
ยม

รวมที่อยู่
อาศัย

สัดส่วน 
(%)

น้อยกว่า 1,000,000 761 219 592 148 24,889 26,609 3%

1,000,001 - 2,000,000 463 1,735 1,857 148 166,559 170,762 22%

2,000,001 - 3,000,000 4,500 4,784 4,500 1,792 52,972 68,548 9%

3,000,001 - 5,000,000 27,138 35,654 22,284 5,574 197,227 287,877 36%

5,000,001 - 10,000,000 56,532 16,688 9,186 4,321 99,364 186,091 24%

มากกว่า 10,000,000 28,505 1,700 106 1,116 20,398 51,825 7%

รวมทั้งหมด 117,899 60,780 38,525 13,099 561,409 791,712 100%

สัดส่วน (%) 15% 8% 5% 2% 71% 100%

ที่มา: Agency For Real Estate Affairs (AREA)

กว่า 50%ของ supply บ้าน มากกว่า 3 ล้านบาท



Fact 2 : รายได้คน กทม. โตไม่ทันราคาบ้านที่ปรับตัวสูงขึ้น
ราคาบ้านปรับตัวเพิ่มขึ้น 70% เมื่อเทียบกับปี 2557 ในขณะที่รายได้ปรับขึ้นเพียง 15%

70%

15%



Fact 3 : ค่าเดินทางเป็นส่วนประกอบส าคัญในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย
16% ของค่าใช้จ่ายเพื่ออุปโภค เป็นค่าการเดินทาง



Fact 4: ราคาที่อยู่อาศัย 
และ ค่าเดินทาง คือราคาที่อยู่อาศัย
ที่แท้จริง

KITH : 0.9MB – 1.5MB

COZI : 1MB – 2MB



Fact 4: ราคาที่อยู่อาศัย และ ค่าเดินทาง 
คือราคาที่อยู่อาศัยที่แท้จริง

www.livingpop.com



Fact 5: หนี้สินครัวเรือนเพิ่มขึ้นสูงและไม่มแีนวโน้มว่าจะลด

https://www.krungsri.com/th/research/research-intelligence/household-debt

หนี้ครัวเรือนไทยพุ่งสู่ระดับ 91.3% ต่อ GDP ด้วยคุณภาพสินเชื่อและความสามารถในการช าระหนี้ที่ลดลง



จาก Fact ทั้ง 5 ข้อเกิดอะไรขึ้นกับธุรกิจอสังหาฯ ในวันนี้



Reject rate (%) 2023 Q1/2024 Q2/2024

Segment < 3.00 Mb. 50 – 60% 60 – 70% 70%

Segment  3.01 – 7.00 Mb. 50%

Segment  7.01 – 10.00 Mb. 10%++

Segment 10.01 – 20.01 Mb. 10 – 20% 30%

Segment > 50.00 Mb 0%

Resource : mgronline.com / bangkokbiznews.com / prop2morrow.com / themomentum.com / pptvhd36.com / baan-d.com 

Evidence 1: ยอดปฏิเสธสินเชื่อที่อยู่อาศัยสูงเป็นประวัติการณ์

08/2024

http://www.bangkokbiznews.com/


Resource : mgronline.com / bangkokbiznews.com / prop2morrow.com / themomentum.com / pptvhd36.com / baan-d.com 

Evidence 1: ยอดปฏิเสธสินเชื่อที่อยู่อาศัยสูงเป็นประวัติการณ์

07/2024

06/2024

http://www.bangkokbiznews.com/


Evidence 2 : งบประมาณที่ไม่พอในการซื้อและค่าเดินทางที่สูงท าให้พฤติกรรมคนเปลี่ยนไป

https://www.ddproperty.com/คูม่ือซือ้ขาย/ส ารวจคนหาบ้านปี-2567-เช่ามากกวา่ซือ้จริงหรือ-76363



Evidence 3 : คนรุ่นใหม่มีความสามารถเข้าถึง
ที่อยู่อาศัยได้ช้ากว่าคนรุ่นก่อน

https://www.weforum.org/agenda/2022/01/younger-generations-homeownership-housing-market-wealth-inequality/
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COVID NOW

Evidence 4 : ยอดโอนที่ลดลงอย่างมีนัยยะส าคัญ
ปี 2024 ถ้าครึ่งปีหลังโอนได้เท่ากับครึ่งปีแรก ยอดรวมจะต ่ากว่าช่วง Covid (2021) 13% และน้อยกว่าปี 2023 18%

- 13%



ถึงเวลาที่จะต้อง 
Redefine Housing industry 

หรือยัง



เรามาเสนอทางเลือก
และ Redefine
ที่อยู่อาศัยกันดีไหม?



คน กทม. มี 2 ทางเลือกในการมีที่อยู่อาศัย

เช่า Apartment/ Condo ซื้อเป็นของตัวเอง

ข้อดี ย้ายที่อยู่อาศัยสะดวก ไม่ผูกมัด
ได้บ้านเป็น Asset
ข้อจ ากัดด้านการอยู่อาศัยน้อยกว่าการเช่า
ค่าใช้จ่ายระยะยาวจะคุ้มกว่า

ข้อเสีย
ค่าเช่าขึ้นทุกปี
ค่าเช่าที่จ่ายไปจะสูญเปลา่เปน็ expense
มี constrain ในการอยู่อาศัย

เป็นหนี้ระยะยาว
ขายต่อเพื่อย้ายที่อยู่อาศัยล าบาก

1. เรามาเสนอทางเลือกให้กับรูปแบบที่อยู่อาศัยที่เพิ่มข้ึนกันดีไหม?



ChatGPT

Rent to Own

Rent to Own



เข้าอยู่ได้เลย

เป็นเจ้าของได้เหมือนกู้แบงค์แหละ

เปลี่ยนมือได้ ถ้าเปลี่ยนใจ

ไม่ต้องกู!้

ไม่ผูกมัด

ไม่ต้องห่วงเครดิต

เงินผ่อนต่อเดือนไม่แพงกว่าปกติเลย

ไม่ต้องวางเงินก้อน

ไม่เป็นหนี้

“ เปลี่ยนค่าเช่าเป็นออม ”



เข้ามาอยู่ 

จ่ายทุกเดือน

ดูแลสภาพบ้านให้ดี

Commitment 
เดียว
คือ 



“ไม่มีค าว่าท าเลไม่ดี .. มีแต่ค าว่า เดินทางไม่สะดวก”

2.ขยายขนาดของตลาดทีอ่ยู่อาศัยในแต่ละกลุ่มเป้าหมาย

Last Mile

First Mile  



V MOVE – Shuttle Service รถรับส่งพลังงานไฟฟ้าบริการฟรี
ตัวช่วยที่เชื่อมต่อทุกการเดินทางให้กับลูกบ้านแบบไร้รอยต่อ

TARGET 2024

1,015 Units

CARBON REDUCTION 

853  T.CO2

First Mile – Last Mile

เรามาเปลี่ยนท าเลด้วยความสะดวกในการเดินทาง



SMART MOBILITY
ส่งเสริมการเดินทางที่สะดวก

ปลอดภัย และเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม

SMART ENVIRONMENT
ส่งเสริมการรักษา และปรับปรุงคุณภาพ

สิ่งแวดล้อมอย่างเป็นระบบ

ACTIVITY, WORKSHOP,
KNOWLEDGE SHARING

SMART PEOPLE
ส่งเสริมให้มีความรู้ และสามารถ

ประยุกต์ใช้เทคโนโลยีให้เกิดประโยชน์

นวัตกรรมทางการเงิน ช่วยให้คนเป็นเจ้าของที่อยู่อาศยัได้ง่ายและย่ังยืนขึ้น

SMART GOVERNANCE
ส่งเสริมการพัฒนาระบบบริการ เพื่อ
ความสะดวก การมีส่วนร่วม และโปร่งใส

SOLAR ENERGY

SMART ENERGY
ส่งเสริมการใช้พลังงานสะอาด 

และเพิ่มประสิทธิภาพการใช้พลังงาน

At the project level, we thoughtfully design living spaces and amenities to cater to residents' needs, 
ensuring both comfort and convenience.

PROPERTY MANAGEMENT 
& AFTERSALES SERVICE

SMART LIVING
ส่งเสริมการให้บริการที่อ านวย
ความสะดวกต่อการด ารงชีวิต

มุ่งเน้นการบริหารจัดการที่อยู่อาศัยและชุมชน เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิต ด้วยเครื่องมือท่ีครอบคลุมทั้ง 7 ของ เมืองอัจฉริยะ 
SMART CITY

SMART ECONOMY



"THE CUSTOMER'S TRUST IS OUR PRIDE"
"ความไว้วางใจจากลูกค้า คือความภูมิใจของเรา"
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