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ศบค. รายงานสถานการณ์โควดิวนันี้ 3 ต.ค. 64 ยงัมผีูต้ดิเชือ้ 10,828 รายใหม่ เสยีชวีติ 77 ศพ 
ผูป่้วยตอ้งใสเ่ครื่องช่วยหายใจ 915 ราย รกัษาหายเพิม่ 15,610 ราย ไทยขยบัขึน้อนัดบั 27 ของโลก 
เมื่อเวลา 11.00 น. วนัที ่3 ต.ค. 2564 ศูนยบ์รหิารสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคตดิเชื้อไวรสั       
โคโรนา 2019 (โควิด-19) หรือ ศบค.รายงานสถานการณ์ผู้ติดเชื้อโควิด -19 ในประเทศไทย 
มรีายละเอยีดดงันี้ 

• ตดิเชือ้ในประเทศ 10,710 ราย 
• ตดิเชือ้ในเรอืนจ า/ทีต่อ้งขงั 104 ราย 
• ตดิเชือ้จากต่างประเทศ 14 ราย 
• รกัษาหายเพิม่ขึน้ 11,894 ราย 
• หายป่วยสะสม 1,508,167 ราย (ตัง้แต่ปี 2563) 
• อยู่ระหว่างรกัษาตวั 112,251 ราย แบ่งเป็นในโรงพยาบาล 38,664 ราย  

โรงพยาบาลสนามและอื่น ๆ 73,587 ราย ในจ านวนนี้มอีาการหนกั (ปอดอกัเสบ) 3,074 ราย 
ตอ้งใสเ่ครื่องช่วยหายใจ 712 ราย 

• มผีูเ้สยีชวีติเพิม่ 77 ศพ ยอดผูเ้สยีชวีติสะสม 17,014 ศพ (ตัง้แต่ปี 2563) 
• ยอดผูป่้วยยนืยนัสะสมตัง้แต่ปี 2563 จ านวน 1,637,432 ราย  
• ประเทศไทยเป็นอนัดบัที ่27 ของโลก 

 
ส าหรบัผูต้ดิเชือ้ 10,828 รายใหม่ แบ่งเป็นดงันี้ 

• ผูป่้วยรายใหม่จากระบบเฝ้าระวงัและระบบบรกิาร 9,940 ราย 
• คน้หาผูต้ดิเชือ้เชงิรุกในชุมชน 770 ราย 
• เรอืนจ า/ทีต่อ้งขงั 104 ราย 
• ผูเ้ดนิทางมาจากต่างประเทศ 14 ราย 

 
ส่วนผู้ตดิเชื้อรายจงัหวดัมากที่สุด 5 จงัหวดั อนัดบั 1 ยงัเป็นกรุงเทพมหานคร ตดิเชื้อ 1,211 ราย 
รองลงมาคอื ยะลา 783 ราย สมุทรปราการ 760 ราย ชลบุร ี643 ราย และระยอง 533 ราย 



สถานการณ์เศรษฐกิจ 
 
ส่งออกเดือนสิงหาคมเติบโตชะลอลง ผลกระทบจากการระบาดของ COVID-19 แต่ทัง้ปีวิจยั
กรงุศรียงัคงคาดว่าจะเติบโต 13.5%  

มูลค่าส่งออกในเดอืนสงิหาคมอยู่ที ่22.0 พนัลา้นดอลลาร ์ขยายตวั 8.9% YoY แมช้ะลอลง
เหลอืเลขหลกัเดยีวเป็นครัง้แรกในรอบ 5 เดอืน แต่หากหกัสนิคา้ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัน ้ามนั ทองค า และ
อาวุธ มูลค่าส่งออกเดือนนี้ยังเติบโตดีที่ 19.4%  ทัง้นี้  จ านวนผู้ติดเชื้อรายวันในระดับสูงและ
มาตรการควบคุมที่เข้มงวดในช่วงเดือนสิงหาคม กระทบต่ออุปทานแรงงาน การขนส่ง และ  
ภาคการผลิตโดยสินค้าส่งออกส าคัญส่วนใหญ่เติบโตชะลอลง อาทิ เครื่องใช้ ไฟฟ้า (+6.3%)  
ผลิตภัณฑ์ยาง (+6.5%) อิเล็กทรอนิกส์  (+12.7%)  อาหารแปรรูป (+16.6%)  ยานพาหนะและ
อุปกรณ์  (+23.5%)   

อย่างไรกต็าม สนิคา้สง่ออกบางรายการยงัคงเตบิโตแขง็แกร่งกว่า 40% น าโดยวสัดุก่อสรา้ง 
ผลิตภัณฑ์เกษตร เคมีภัณฑ์ และผลิตภัณฑ์พลาสติก ด้านตลาดส่งออก ตลาดหลักทัง้สหรฐัฯ 
สหภาพยุโรป และญี่ปุ่ นเตบิโตชะลอลง ขณะที่ตลาด CLMV  กลบัมาหดตวั โดยเฉพาะเมยีนมาร์                                      
(-6.3%  จากความวุ่นวายทางการเมอืง) และเวยีดนาม (-17.2% จากการระบาดของ COVID-19)   
อย่างไรกต็าม ตลาดจนี อาเซยีน ตะวนัออกกลาง และแอฟรกิา ยงัคงเตบิโตด ี 

 

 
  



แม้ส่งออกเดือนล่าสุดเติบโตชะลอลงเหลือเลขหลักเดียว แต่มูลค่าส่งออกที่ระดบั 22.0 
พนัล้านดอลลาร์ ถอืว่าสูงกว่าค่าเฉลี่ยของทุกเดอืนสงิหาคมในรอบ 5 ปี ที่ 21.0 พนัล้านดอลลาร์ 
โดยในช่วงที่ เหลือของปีนี้ วิจัยกรุงศรีคาดว่าการส่งออกของไทยจะค่อย  ๆ เติบโตดีขึ้น  
เนื่องจากภาวะชะงกังนัของภาคการผลติและการขาดแคลนแรงงานบรรเทาลง หลงัจ านวนผูต้ดิเชื้อ
และอตัราการเสียชีวติจากโรค COVID-19 เริม่ลดลง นอกจากนี้ การส่งออกยงัมีปัจจยัหนุนจาก 
การทยอยฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิโลก และสถานการณ์การระบาดทีค่ลีค่ลายลงในหลายประเทศรวมถงึ
อาเซยีน อกีทัง้การอ่อนค่าของเงนิบาท อย่างไรกต็าม อตัราการเตบิโตของส่งออกไทยอาจจะไม่สูงมาก 
ดงัเช่นในช่วงหลายเดอืนที่ผ่านมาซึ่งเคยเติบโตถึง 20-40%  เนื่องจากการลดลงของผลบวกจาก       
ปัจจัยชัว่คราวทัง้การเร่งกลับมาใช้จ่ายของกลุ่มประเทศพัฒนาแล้วและฐานที่ต ่ าในปีก่อน             
โดยรวมแล้ววิจัยกรุงศรีจึงยังคงคาดการณ์อัตราการขยายตัวของมูลค่าส่งออกในปี 2564                       
ที ่13.5% จากขยายตวั 15.2% ในช่วง 8 เดอืนแรกของปีนี้ (บนฐานขอ้มลูกระทรวงพาณิชย)์ 

 

 

  

  



ทางการปรบัเพ่ิมเพดานหน้ีสาธารณะเป็น 70% ของ GDP เปิดทางกระตุ้นเศรษฐกิจเพ่ิมเติม  

การประชุมคณะรฐัมนตรวีนัที่ 21 กนัยายน เห็นชอบตามมติของคณะกรรมการนโยบาย
การเงนิการคลงัของรฐัในการขยายเพดานหนี้สาธารณะต่อ GDP จากเดมิก าหนด 60% เพิม่เป็น 
70% เพื่อเพิม่พืน้ทีท่างการคลงั เนื่องจากในปีงบประมาณ 2565 รฐับาลยงัจ าเป็นต้องกู้เงนิเพิม่เตมิ
จากวงเงนิทีเ่หลอือยู่จาก พ.ร.ก. เงนิกู้ 5 แสนลา้นบาท (ประมาณ 3.5 แสนลา้นบาท) เพื่อเยยีวยา
และสนับสนุนการฟ้ืนตวั ของเศรษฐกจิ ซึ่งจะท าให้สดัส่วนหนี้สาธารณะของไทยสูงกว่า 60% ของ 
GDP เทยีบกบั ณ สิน้ปีงบประมาณ 2564 (เดอืนกนัยายน) คาดว่าจะอยู่ที ่58.96% 

วจิยักรุงศรปีระเมนิการขยายเพดานหนี้สาธารณะไปทีร่ะดบั 70% ถอืเป็นระดบัทีโ่ครงสรา้ง    
ของประเทศยงัรองรบัได ้และยงัเป็นระดบัทีไ่ม่สูงมากนักเมื่อเทยีบกบัประเทศอื่น ๆ ทีอ่ยู่ในอนัดบั    
ความน่าเชื่อถือเดียวกัน อาทิ อินเดีย และมาเลเซีย การขยายเพดานหนี้สาธารณะจะช่วยเพิม่           
ความคล่องตวัให้แก่การด าเนินมาตรการของภาครฐัซึ่งถอืว่ามบีทบาทส าคญัต่อเนื่องในการช่วย
สร้างรายได้ที่ลดลงมากและเพื่อให้เศรษฐกิจฟ้ืนโดยเร็ว ทัง้นี้ วจิยักรุงศรเีคยเสนอผลการศึกษา
เกี่ยวกับมาตรการเยียวยาผลกระทบจากการระบาดวงเงินราว 7 แสนล้านบาท ประกอบด้วย  
6 มาตรการ ไดแ้ก่ การใหเ้งนิส าหรบัผูท้ีต่ดิเชือ้หรอืผูท้ีต่อ้งกกัตวั (16 พนัลา้นบาท) การรกัษาระดบั
การจ้างงาน (285 พนัล้านบาท) การให้เงนิช่วยเหลอืโดยตรงส าหรบัภาคธุรกิจ (20 พนัล้านบาท) 
การลดค่าใช้จ่ายส าหรับภาคครัวเรือน (200 พันล้านบาท) การลดค่าใช้จ่ายส าหรับภาคธุรกิจ  
(43 พันล้านบาท) และการให้เงินช่วยเหลือโดยตรงส าหรับภาคครัวเรือน (132 พันล้านบาท)  
โดยคาดว่าการใช้มาตรการเหล่านี้จะช่วยใหศ้กัยภาพการเตบิโตทางเศรษฐกจิของไทยประคองตวั
อยู่ที ่3.25% จากช่วงก่อนวกิฤต COVID-19 อยู่ที ่3.5% 

 
 



สถานการณ์ภาคอสงัหาริมทรพัย ์
 
รถไฟฟ้าสายสีน ้าเงิน ดนัคอนโดย่านจรญัฯ ราคาพุ่ง 20% 

จากการส ารวจของทีมวิจยัและพฒันาของ LPN พบว่า ท าเลจรญัสนิทวงศ์ เป็นพื้นที่มี
แนวโน้มการพฒันาทีอ่ยู่อาศยัในรูปแบบคอนโดมเินียมเป็นหลกั โดยเฉพาะโซนตดิรถไฟฟ้า โดยใน
ปี 2563 คอนโดในย่านจรญัสนิทวงศ์ มอีตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capital Gain) จากการซื้อมา
และขายออกไปเฉลี่ยอยู่ที่  8% ต่อปี โดยระดับราคาคอนโดในท าเลนี้ มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่   
80,000-120,000 บาท/ตารางเมตร ซึ่งเป็นราคาที่ปรบัขึ้น 20% จากปี 2560 และราคามแีนวโน้ม
ปรบัตวัสงูขึน้อย่างต่อเนื่อง เป็นผลจากการขยายของเมอืงตามแนวรถไฟฟ้าสายสนี ้าเงนิ 

ปัจจุบนัมจี านวนอาคารชุดเหลอืขายในท าเลจรญัสนิทวงศ์ 965 ยูนิต มอีตัราการขายเฉลี่ย 
5% ต่อเดอืน โดยมรีะดบัราคาขายเฉลีย่อยู่ที ่89,700 บาทต่อตร.ม. หรอืประมาณ 2.8 ลา้นบาทต่อยูนิต 

ขณะที่ความต้องการเช่าที่พกัอาศัยในย่านจรญัสนิทวงศ์เพิ่มขึ้นต่อเนื่อง ราคาเช่าเฉลี่ย             
ในย่านจรญัสนิทวงศ์อยู่ที ่350 บาท/ตารางเมตร/เดอืน โดยราคาเช่าหอ้งขนาด 30-35 ตารางเมตร   
เฉลีย่อยู่ที ่10,000 บาท/เดอืน หอ้งขนาด Studio เฉลีย่ที ่6000-8500 บาท/เดอืน ส่วนผลตอบแทน
จากการใหเ้ช่า หรอื Rental Yield อยู่ที ่5% ต่อปี 
 
ช้ี 4 ปัจจยัส าคญัฟ้ืนตวั อสงัหาฯ 3 จงัหวดัชายแดนใต้  

สมาคมอสงัหารมิทรพัย์ 3 จงัหวดัชายแดนใต้ เปิดเผยหลงัคณะรฐัมนตร ี(ครม.) อนุมตัิ
มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจไทย ดึงดูดชาวต่างชาติซื้ออสงัหารมิทรพัย์ในไทย ซึ่งมรีาคาถูกกว่า 
เมื่อเทยีบกบัต่างประเทศ โดยสามารถซื้อเพื่อลงทุนหรอือยู่เองได้ตามเงื่อนไขที่รฐัก าหนดจะต้อง 
ไม่เปิดกว้างจนเกินไป เพราะอาจกลายเป็นปัญหาตามมา ขณะที่การดึงนักท่องเที่ยวอาจต้องใช้
เวลานานถงึกลางปี 2565 
 
  



เปิดทางต่างชาติ 4 กลุ่มหลกั ซ้ือบ้านในไทยได้ 
โดยปัจจยัทีท่ าใหค้วามเชื่อมัน่ต่ออสงัหารมิทรพัยใ์นภาคใต้ กลบัมาฟ้ืนตวัไดเ้รว็ ขึน้อยู่กบั  

4 ปัจจยัส าคญั 
1. หากชาวมาเลเซีย สงิคโปร ์เดนิทางเขา้ได ้กจ็ะเริม่เป็นสญัญาณบวก สายการบนิ โรงแรม      

และร้านอาหาร และธุรกิจอื่น ๆ จะฟ้ืน ก าลังซื้อจะกลับมา ซึ่งน่าจะเห็นภาพชัดใน 
ช่วงไตรมาส 2 ปี 2565 ขณะนี้สงขลาอยู่ระหว่างเตรยีมความพร้อมสงขลาแซนด์บ็อกซ์ 
เปิดรบันกัท่องเทีย่ว 

2. สถาบนัการเงนิผ่อนคลายในการอนุมตัสินิเชื่อ 
3. การส่งออกหลงัจากนี้จะเริม่ดขีึน้ และเรื่องการเปิดเมอืงรบันักท่องเทีย่ว วนัที ่15 ตุลาคมนี้       

จะมีการเปิดหาดใหญ่แซนด์บ็อกซ์ ซึ่งคงไม่ได้มุ่งเฉพาะกลุ่มชาวมาเลเซียและสงิคโปร์
เท่านัน้ 

4. ความต้องการซื้อบ้านยงัเพิม่ต่อเนื่อง แต่นักลงทุนหายไป จะเหลือเฉพาะผู้ประกอบการ
อสงัหารมิทรพัยบ์างรายทีม่คีวามแขง็แรง 

พรอ้มแนะจบัตา 3 ประเดน็ส าคญั ไดแ้ก่ หนี้สนิทีเ่พิม่ขึ้นและหากยงัเกดิการว่างงานจะท าให้ก าลงั
ซื้อหายไปอีก ต้นทุนค่าก่อสร้างที่เกี่ยวข้องกบัราคาเหล็กปรบัเพิ่มขึ้น และการเร่งการฉีดวคัซีน  
ทัง้ประเทศให้ได้ 70-100% ซึ่งจะสร้างความเชื่อมัน่ และมผีลต่อเนื่องท าให้ก าลงัซื้อจากบุคลากร
ภาครฐั รฐัวสิาหกจิ ทีม่คีวามแขง็แรงจะกลบัมาไดก้่อน 
 
ผดุบ้านเช่าแนวราบ ขยายโอกาสผู้มีรายได้น้อยมีบ้าน 

กรมธนารกัษ์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และการเคหะแห่งชาติ (กคช.) ได้ร่วมมอืจดัท า
โครงการพฒันาทีอ่ยู่อาศยับนทีร่าชพสัดุ ส าหรบัประชาชนทีม่รีายไดน้้อยและกลุ่มเปราะบาง รวมทัง้
ใหบ้รกิารทางการเงนิและอ านวยความสะดวกในการใหส้นิเชื่อแก่ผูป้ระกอบการ 

ส าหรบัโครงการน าร่องที่จะด าเนินการ อยู่ในจงัหวดัพษิณุโลก ครอบคลุม 8 อ าเภอ ไดแ้ก่   
อ าเภอเมอืง อ าเภอบางระก า อ าเภอวงัทอง อ าเภอบางกระทุ่ม อ าเภอวดัโบสถ์ อ าเภอนครไทย       
อ าเภอพรหมพริาม และอ าเภอชาตติระการ 

ปัจจุบนัอยู่ระหว่างศกึษาความเป็นไปไดเ้บื้องต้นในการจดัท าโครงการ ซึ่งจะมกีารน าที่ดิน
ในพืน้ทีด่งักล่าวมาพฒันาโครงการบา้นเช่าแนวราบ ไดแ้ก่ บา้นเคหะสุขประชา บา้นเคหะสุขเกษม 
รวมถงึบา้นพกัส าหรบัขา้ราชการและผูม้รีายไดน้้อย 

ทัง้นี้ เพื่อให้กลุ่มผู้มรีายได้น้อย ผู้สูงอายุ ผู้พกิาร ขา้ราชการชัน้ผู้น้อย และประชาชนที่มี        
รายไดน้้อยสามารถเขา้ถงึทีอ่ยู่อาศยัทีม่มีาตรฐานในราคาค่าเช่าทีเ่หมาะสม 
  



เผยโฉมสยามรปูแบบใหม่ 4 โปรเจก็ต์ใหญ่กลางใจเมือง 
เวบ็ไซต์ส านักงานจดัการทรพัยส์นิจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั (PMCU) เปิดเผยรายละเอยีด

แผน “THE NEW SIAM SQUARE 2020” เกี่ยวกับโครงการจะพัฒนาพื้นที่ต่าง ๆ ภายใน 
สยามสแควร ์เพื่อใหเ้ป็นชอ้ปป้ิงสตรทีระดบัแนวหน้าของโลกอย่างเตม็รูปแบบ มคีวามน าสมยั และ
เป็นพืน้ที ่ทีเ่ปิดโอกาสใหก้บัคนรุ่นใหม่ไดแ้สดงความสามารถในดา้นต่าง ๆ อย่างสรา้งสรรค์ 

โดยมเีป้าหมายพฒันาใหส้ยามสแควรเ์ป็นย่านนวตักรรมและแหล่งรวมความคดิสรา้งสรรคใ์หม่ ๆ  
เชื่อมโยงผู้คนที่หลากหลาย (People) สินค้าและบริการ (Products) และสถานที่  (Place)                    
ให้มีชีวิตชีวามากขึ้น ภายใต้คอนเซ็ปต์ ”SIAM SQUARE CONNECT” ซึ่งจะท าให้สยามสแควร์              
มคีวามสมบูรณ์แบบ เป่ียมดว้ยสสีนั และสามารถสะทอ้นตวัตนและไลฟ์สไตล์ทีแ่ตกต่างของคนรุ่นใหม่ 
มากยิง่ขึน้ ประกอบดว้ย 4 โปรเจก็ต์ 

1. Samyan Smart City พฒันาพืน้ทีจุ่ฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยัใหเ้ป็นเมอืงทีน่่าอยู่ 
2. SIAMSCAPE โครงการมกิซย์สูแห่งใหม่ใจกลางเมอืงย่านสยามสแควร ์
3. BLOCK 28 ย่าน Startup แห่งใหม่ใจกลางเมอืง 
4. BLOCK 33 โครงการมกิซย์สู ทีอ่ยู่อาศยัตดิอุทยาน 100 ปี จุฬาฯ 

ทัง้นี้ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยัมทีี่ดินกลางใจเมอืงย่านปทุมวนัมากถึง 1 ,153ไร่ แบ่งการบรหิาร
จดัการออกเป็น 3 ส่วน ได้แก่ 1.เขตการศึกษา 595 ไร่ 2. ส่วนหน่วยงานราชการเช่า 184 ไร่                         
และ 3. เขตพาณิชย ์374 ไร่ 
 
ตลาดอสงัหาฯ EEC ยงัมีปัจจยัหนุน ขยายตวัทัง้แนวราบ-แนวสูง 

ศูนย์ข้อมูลอสงัหารมิทรพัย์ (REIC) เปิดเผยว่า ในช่วงไตรมาส 1 ปี 2564 จงัหวดั EEC            
ยงัคงไดร้บัผลกระทบจาก COVID-19 อย่างต่อเนื่อง ท าใหภ้าพรวมเศรฐกจิไทยหดตวัลง 2.6% 

สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศยัใน EEC มกีารปรบัตวัลดลงในอุปทานด้านใบอนุญาตจดัสรร      
ลดลงกว่าครึ่ง 53.3% แต่การออกใบอนุญาตปลูกสร้างที่อยู่อาศัยขยายตัวเพิ่มขึ้น ทัง้แนวราบ             
และอาคารชุด 5.1% และ 65.1% ตามล าดบั หลังจากที่ลดลงต่อเนื่องมา 2 ไตรมาส นับตัง้แต่             
ไตรมาส 3 ปี 2563 เป็นผลมาจากปัจจยับวกช่วงไตรมาส 1 ปี 2564 

1. เริม่มกีารฉีดวคัซนี และยงัไม่เกดิการแพร่ระบาดระลอกที ่4 จาก COVID-19 สายพนัธุเ์ดลตา 
2. รฐับาลเลื่อนประกาศอตัราภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งใหม่ไปเป็นปี 2565 
3. การลดภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเหลอื 10% 
4. การขยายมาตรการกระตุ้นภาคธุรกจิอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบับา้นใหม่ ราคาไม่เกนิ 3 ลา้นบาท   

ถงึสิน้ปี 2564 



มาตรการเหล่านี้จะช่วยลดภาระของผู้ซื้อและผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และเป็น
มาตรการส าคญัที่ส่งผลให้ผู้ประกอบการอสงัหาริมทรพัย์มมุีมมองเชิงบวกต่อสถานการณ์ธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัย ์
 
EEC โครงการระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก พลิกโฉมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์

ส าหรับภาพรวมในปี 2564 ยังมีปัจจัยเสี่ยงต่าง ๆ ที่จะต้องติดตามอย่างใกล้ชิด อาทิ 
COVID-19 ยงัไม่สามารถควบคุมได ้และการกระจายวคัชนียงัไม่ทัว่ถงึ รวมถงึภาวะของการฟ้ืนตวั
ทางเศรษฐกจิ ในครึง่หลงัของปีภาวะภยัธรรมชาตทิีก่ระทบผลผลติทางการเกษตร ฯลฯ ซึ่งอาจเป็น
ปัจจยัลบต่อก าลงัซือ้ทีอ่ยู่อาศยัของประชาชนและต่อตลาดทีอ่ยู่อาศยั 
 
ต่างชาติซ้ือ อสงัหาฯ ต้องคมุราคา-โซนน่ิง 

ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์(REIC) รายงานการโอนกรรมสทิธิท์ ัว่ประเทศล่าสุด หน่วยลดลง 
28.8% มลูค่าหดตวั 10.7% ต่อเนื่องจากปีก่อนทีห่ดตวัมาก 
          มติคณะรฐัมนตรี (ครม.) วนัที่ 14 ก.ย.2564 เห็นชอบ มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจและ 
การลงทุน โดยการดึงดูด ชาวต่างชาติที่มีศักยภาพสูงสู่ประเทศไทย ประเด็นไฮไลต์ซึ่งเป็นที่
วิพากษ์วิจารณ์ในวงกว้าง คือ ข้อสัง่การให้กระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยการยกเว้นให้ผู้ถือวีซ่า  
ผูพ้ านักอาศยัระยะยาวและ สมารท์วซี่า ไม่ต้องมหีนังสอืแจง้เจา้หน้าทีท่ราบ หากอยู่ในประเทศเกนิ 
90 วนั ที่ส าคญัเปิดทางให้ชาวต่างชาติถือครองกรรมสทิธิท์ี่ดิน ขณะนี้อยู่ระหว่างมอบหมายให้
หน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง ไปศกึษาแกไ้ขกฎหมายการถอืครองทีด่นิ โดยก าหนดเวลาท างานภายใน 90 วนั 
          การที่รฐับาลพิจารณาเปิดช่องให้ต่างชาติเข้ามาซื้อที่อยู่อาศัย ได้มากขึ้น แม้จะยงัไม่มี
รายละเอยีดการศกึษาร่างแก้ไขกฎหมายใหม่ แต่กม็ทีัง้ฝ่ายทีเ่หน็ดว้ยและไม่เหน็ดว้ย ฝ่ายทีเ่หน็ด้วย
มองว่าจะช่วยกระตุ้นตลาดอสงัหาฯ และเศรษฐกจิโดยรวม เนื่องจากสถานการณ์โควดิ-19 ทีผ่่านมา
ตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ไดร้บัผลกระทบ อย่างหนกั สว่นฝ่ายคดัคา้นมองว่ากระทบกลุ่มลูกคา้คนไทย 
และไม่สามารถกระตุ้นเศรษฐกจิได้จรงิ เนื่องจากปัญหาโควดิ-19 ยงัไม่จบง่ายๆ การที่ต่างชาตจิะ
เขา้มาซือ้และเช่า "อสงัหาฯ" ในไทย เป็นเรื่องไกลเกนิไป 
          ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) โดย ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ รายงานการโอน
กรรมสทิธิท์ ัว่ประเทศล่าสุด หน่วยลดลง 28.8% มลูค่าหดตวั 10.7% ต่อเนื่องจากปีก่อนทีห่ดตวัมาก 
ส่งผลเข้าสู่ ภาวะถดถอย คือมีหน่วยเหลือรอขายกว่า 2.8 แสนหน่วย แม้ ธอส.จะสนับสนุน  
การออกมาตรการแต่มีเงื่อนไขในวงจ ากัดสัดส่วนราคาและก าหนดพื้นที่ ต้องลงรายละเอียด  
บ้านเดี่ยวและคอนโดมิเนียม หรือการเปิดให้เฉพาะกลุ่มที่อยู่อาศัยราคาแพง อาจจะก าหนดราคา  
10 ลา้นบาท ขึน้ไป เพราะก าลงัซือ้คนไทยทีผ่่านมาเฉลีย่ 2-3 ลา้นบาท และไม่เกนิ 5 ลา้นบาท 
 



          ส าหรบัพื้นที่หรอืโซนนิ่ง รฐับาลสามารถก าหนดพื้นที่หลกั อาจเป็นรูปแบบโซนเศรษฐกิจ
ของ กทม. หรอืเมอืงท่องเที่ยว เพื่อสอดรบักลุ่มเป้าหมายต่างชาตทิี่มศีกัยภาพ และมกี าลงัซื้อสูง 
เราเหน็ว่า รฐับาลจ าเป็นต้องสร้างสมดุลเสยีงสนับสนุนและคดัค้าน ควรรบัฟังทัง้สองฝ่าย เพื่ อให้
มาตรการที่ออกมาตรงจุด สามารถกระตุ้นตลาดอสงัหาฯ และขบัเคลื่อนเศรษฐกจิไทย ได้อย่างแท้จรงิ 
จุดเด่นเฉพาะตวัของการกระตุ้นเศรษฐกจิผ่านอสงัหาฯควบคู่การท่องเที่ยว นอกจากเพิม่การจ้างงาน 
จ านวนมาก แลว้ยงัต่อยอดธุรกจิใหค้นสว่นใหญ่ของประเทศ กลุ่มผูค้า้รายย่อยและพอ่คา้แม่คา้ 
          เราเห็นว่าต่างชาติ โดยเฉพาะนักท่องเที่ยวมคีวามต้องการซื้อ หรอืเช่าอสงัหารมิทรพัย์  
ในเมอืงไทยค่อนขา้งสูง การเปิดโอกาส ในโซนท่องเที่ยว เป็นเรื่องที่น่าสนใจ ภายใต้เงื่อนไขราคา  
ทีเ่หมาะสม พรอ้มวางกรอบกฎหมายที่ชดัเจนโปร่งใส ยดึผลประโยชน์คนหมู่มาก จะสามารถพลกิ
ฟ้ืนธุรกจิเศรษฐกจิทีบ่อบช ้า จากโควดิ-19 ไดใ้นระดบัหนึ่ง ทีส่ าคญัการอุบตัขิึน้ของโรคระบาดครัง้นี้ 
คือบทเรียนที่ตอกย ้าว่าต้องปรบัโครงสร้างเศรษฐกิจ ลดการพึ่งพารายได้ท่องเที่ยวหรือด้านใด  
ดา้นหน่ึง อาจจะไม่มัน่คง ตอ้งแกไ้ขโดยด่วน 
 
3 แบงกร์ฐัลุยช่วยน ้าท่วม 

นายวิทัย รัตนากร ผู้อ านวยการธนาคารออมสิน เปิดเผยว่า ได้ออกมาตรการสินเชื่อ  
เพื่อบรรเทาความเดอืดร้อนแก่ผู้ประสบภยัพบิตัแิละผู้ประกอบการในพื้นที่น ้าท่วมฉับพลนั น ้าป่า
ไหลหลาก ด้วยวงเงนิกู้ฉุกเฉินที่มเีงื่อนไขผ่อนปรน และดอกเบี้ยต ่า ส าหรับซ่อมแซมที่อยู่อาศยั  
ซื้อสิง่ของจ าเป็น ประกอบดว้ย สนิเชื่อเพื่อช่วยเหลอืผูป้ระสบภยัพบิตั ิเพื่อบรรเทาความเดอืดร้อน
จากเหตุน ้าท่วม ภยัพบิตั ิกูร้ายละไม่เกนิ 50,000 บาท ปลอดช าระเงนิงวด 3 เดอืนแรก 
          นอกจากนี้มสีนิเชื่อเคหะส าหรบัลูกค้าเดมิหรอืประชาชนทัว่ไป ที่บ้านพกั ที่อยู่อาศยัได้รบั
ความเสียหายมีความจ าเป็นต้องซ่อมแซม ให้กู้วงเงินไม่เกิน 1 ล้านบาท ดอกเบี้ยปีแรก 0%  
สินเชื่อไทรทองอเนกประสงค์ เพื่อซื้อสิ่งอ านวยความสะดวกภายในบ้านทดแทนที่ได้รับ  
ความเสยีหาย วงเงนิกู้รายละไม่เกนิ 300,000 บาท ใช้บ้าน ที่ดนิ สวนไร่นา คอนโด ที่ปลอดภาระ
จ านองเป็นหลกัทรพัย์ค ้าประกนัได้ ดอกเบี้ยเอ็มอาร์อาร์ลบ 1.25% ต่อปี ตลอดอายุสญัญา และ
สินเชื่อธุรกิจบรรเทาความเดือดร้อนให้กับผู้ประกอบการ หรือเอสเอ็มอีวงเงินให้กู้สูงสุด 10%  
ของวงเงนิกู้เดมิแต่ไม่เกนิ 5 ล้านบาท คดิดอกเบี้ยปีแรก 3.50% ปีที่ 2 เป็นต้นไปคดิเอ็มแอลอาร์  
ปีแรกช าระแต่ดอกเบีย้ไม่ตอ้งช าระเงนิตน้ 
          นายธนารตัน์ งามวลยัรตัน์ ผูจ้ดัการธนาคารเพือ่การเกษตรและสหกรณ์การเกษตร (ธ.ก.ส.) 
กล่าวว่า ไดจ้ดัท าโครงการสนับสนุนสนิเชื่อแก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่เพื่อกระตุ้นเศรษฐกจิฐานราก 
วงเงินรวม 10,000 ล้านบาท ดอกเบี้ยเอ็มแอลอาร์ลบ 2.25% ต่อปี  ให้ อบจ. อบต. เทศบาล  
เมอืงพทัยาและ กทม. ไปลงทุนโครงสร้างพื้นฐานและโครงการพฒันาต่าง ๆ เพื่อสร้างงานและ



รายได้ให้กับประชาชน รวมถึงหนุนแรงงานคืนถิ่นให้มีอาชีพเลี้ยงตนเองได้ ติดต่อได้ที่ ธ.ก.ส.  
ทุกสาขา 
          โดย ธ.ก.ส.ยงัได้เตรยีมออกมาตรการช่วยเหลือผู้ประสบภยัพบิตัิ อยู่ระหว่างรอประเมนิ
ความเสยีหายในพืน้ที ่28 จงัหวดัจะมมีาตรการขยายการปรบัโครงสร้างหนี้ ให้หากเกษตรกร หรอื
ลูกค้ามคีวามเสยีหายอย่างสิ้นเชิง หรอืเกนิ 50% รวมถงึให้กู้ดอกเบี้ยพเิศษส าหรบัการซ่อมแซม 
และลงทุนใหม่ เร่งรดัการเคลมประกนัภยันาขา้ว และสนิคา้เกษตรกรทีเ่สยีหายจากเหตุภยัพบิตัดิว้ย 
          นายฉัตรชยั ศริไิล กรรมการผู้จดัการ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) กล่าวว่า ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ ออก 7 มาตรการช่วยเหลือลูกค้าท้ายเขื่อนเจ้าพระยาในภาคกลางและ 
ภาคตะวันออกที่ประสบภัยน ้ าท่วมเฉียบพลัน ผ่านโครงการเงินกู้ที่อยู่อาศัยเพื่อช่วยเหลือ
ผู้ประสบภยัพบิตัทิางธรรมชาติปี 64 ประกอบด้วย ลดดอกเบี้ยเหลอื 0% ต่อปี นาน 4 เดอืนแรก  
ใหกู้เ้พิม่หรอืกูใ้หม่อตัราดอกเบีย้ 3% ต่อปี คงที ่1 ปีแรก ประนอมหนี้ระยะเวลาไม่เกนิ 1 ปี 4 เดอืน 
และคิดอัตราดอกเบี้ย 0% ต่อปี 4 เดือน ไม่ต้องช าระเงินงวด ช่วยประนอมหนี้ ไม่เกิน 1 ปี  
คิดดอกเบี้ย 1% ต่อปี กรณีเสียชีวิตหรือทุพพลภาพถาวรให้ผ่อนช าระดอกเบี้ย 0.01% ต่อปี  
ที่อยู่อาศัยเสียหายทัง้หลังซ่อมแซมไม่ได้ ให้ปลอดหนี้ในส่วนของอาคาร และพิจารณาสินไหม
เร่งด่วน ส าหรบัลูกคา้ทีท่ ากรมธรรมป์ระกนัอคัคภียั จ่ายตามความเสยีหายจรงิรวมทุกภยัธรรมชาติ
ไม่เกนิ 20,000-30,000 บาทต่อปี 
 
  



บทความ : Cryptocurrency กบัการซ้ือ-ขายบ้านในยคุสงัคมไร้เงินสด 
กระแสของครปิโทเคอเรนซ ี(Cryptocurrency) ในปัจจุบนัค่อนขา้งไดร้บัความสนใจมากขึ้น     

ท าให้ผู้พฒันาอสงัหารมิทรพัย์หลายรายเกาะเทรนด์ Cryptocurrency เปิดซื้อขายบ้านและคอนโด     
ผ่านสกุลเงินดิจิทัลแทนเงินสด ลองมารู้จักเทรนด์นี้  รวมถึงมุมมองเกี่ยวกับ Cryptocurrency              
กบัการซือ้ขาย-บา้น-คอนโดในปัจจุบนัว่ามสีิง่ทีต่อ้งระวงัอย่างไรบา้ง 

 
Cryptocurrency คืออะไร 

คริปโทเคอเรนซี (Cryptocurrency) คือ สินทรพัย์ดิจิทลัที่มีการซื้อขายแลกเปลี่ยนผ่าน
อนิเทอรเ์น็ต บรหิารจดัการโดยระบบบลอ็กเชน (Blockchain) ทีแ่ต่เดมิอาจรูจ้กัในกลุ่มของนักลงทุน   
เพื่อหวงัก าไร ต่อมา Cryptocurrency ได้รบัการยอมรบัมากขึ้นให้สามารถน ามา "ใช้จ่ายแทนเงินสด"  
ซื้อสินค้าและบริการได้ และค่อย ๆ เริ่มขยายวงกว้างสู่หลากหลายธุรกิจ จนมาถึงธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัย ์

 
Cryptocurrency กบัการซ้ือ-ขายบ้าน 

ปัจจุบันมีกลุ่มลูกค้าที่สนใจ Cryptocurrency และมีรายได้จากการถือ Cryptocurrency       
เพิม่มากขึน้ และมคีวามตอ้งการแลกเปลีย่น Cryptocurrency มาเป็นอสงัหารมิทรพัยห์รอืเงนิจรงิ ๆ     
ที่ไม่ใช่สินทรัพย์ดิจิทัลที่มีความผนัผวนและความเสี่ยงสูง นี่จึงเป็นอีกหนึ่งกลุ่มเป้าหมายของ
ผู้ประกอบการอสงัริมทรัพย์ ในช่วงที่นักลงทุนต่างชาติซบเซา โดยจะเห็นได้ว่ าเริ่มมีผู้พฒันา
อสงัหาริมทรพัย์บางราย ที่เปิดให้ซื้อขายบ้านและคอนโดผ่าน Cryptocurrency ได้ ซึ่งเห็นภาพ
ชดัเจนขึ้นในช่วงที่มีการแพรระบาดของโควดิ-19 ระลอกที่ 3 นอกจากจะเป็นปรากฏการณ์ใหม่ 
ทีส่รา้งความน่าสนใจแลว้ นี่อาจเป็นหนึ่งใน  กลยุทธ์การปรบัตวัของผูป้ระกอบการ และเป็นหนทาง
เพิม่โอกาสในการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัย ์

 
มุมมองผู้พฒันาอสงัหาฯ กบัการใช้ Cryptocurrency ซ้ือ-ขายบ้าน 

1. บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) มองว่าปัจจุบันตลาด Cryptocurrency       
ได้รบัความสนใจมากขึ้น จากมูลค่าของตลาด Cryptocurrency ที่เติบโตขึ้นอย่างก้าวกระโดด 
โดยเฉพาะในปีนี้มูลค่าของเหรยีญ BITCOIN: BTC ขึน้ไปสู่จุดสูงสุดทีเ่กนิ 2,000,000 บาท
ต่อ 1 เหรยีญ BTC แสดงให้เหน็ว่าวถิกีารลงทุนในทรพัย์สนิของคนยุคดจิทิลัได้เปลี่ยนไป 
อนันดาฯ จึง เ ปิดโอกาสให้ลูกค้าสามารถใช้เหรียญ Cryptocurrency แทนเงินสด  
ในการช าระค่าใช้จ่าย ในการซื้อขายบ้านและคอนโดทุกโครงการ ผ่าน Wallet ของบทิคบั 
(Bitkub) ซึ่งเป็นบรษิทัด้านสนิทรพัย์ดิจทิลัและผู้ให้บรกิารบล็อกเชนและ Cryptocurrency 



โดยเปิดรบัเงนิสกุลครปิโทฯ ทีไ่ด้รบัการยอมรบัในตลาดโลก 3 สกุล ประกอบดว้ย Bitcoin: 
BTC, Ethereum: ETH และ Tether USD: USDT คาดว่าจะท าใหส้ามารถเขา้ถงึกลุ่มลูกค้า
ที่มีความสนใจในการแลกเปลี่ยนผ่านสกุลเงิน Cryptocurrency และช่วยเพิ่มโอกาสใน 
การซือ้ขายบา้นและคอนโดมเินียมไดม้ากขึน้ 

2. บริษัท 1.6 ดีเวลลอปเม้นต์ จ ากัด ได้ร่วมมือกับทาง Zipmex แพลตฟอร์มการซื้อขาย
สนิทรพัยด์จิทิลั เปิดใหน้ักลงทุนซื้อและขายอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย Cryptocurrency โดยผู้ที่
สนใจจะซื้ออสงัหารมิทรพัย์ โครงการมกิซ์ยูส ย่านทองหล่อ (โครงการร่วมทุนกบับรษิัท 
แมกโนเลีย ควอลิตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด) สามารถเลือกช าระเงินด้วย 
Bitcoin: BTC, Ethereum: ETH, Tether USD: USDT และ Zipmex: ZMT ช่วยอ านวยความสะดวก
ให้ลูกค้า และสนับสนุนสงัคมไร้เงนิสด สอดรบักบักระแสโลกที่เริม่หนัมายอมรบัการช าระ
เงนิผ่าน Cryptocurrency 

3. บรษิทั พฤกษา เรยีลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) เปิดเผยว่า ด้วยความที่กลุ่มลูกคา้หลกัของ
บรษิทัฯ เป็นกลุ่มเรยีลดมีานด์ทีซ่ื้อเพื่ออยู่อาศยัจรงิ ในกลุ่มราคา 2-5 ลา้นบาท ทีส่่วนใหญ่
มกัจะมปัีญหาในเรื่องของการเขา้ถงึแหล่งสนิเชื่อ ในช่วงวกิฤตเิศรษฐกจิเช่นนี้ จงึอยากเน้น
ไปที่กลุ่มที่จับต้องได้มากกว่า  ควบคู่ ไปกับตัง้ทีมศึกษาลูกค้าที่ใช้เงินสกุลดิจิทัล  
ซึ่งเปรียบเหมือนมีเงินอยู่แล้วและต้องการจะเปลี่ยนเป็นที่อยู่อาศัย แต่อย่ างไรก็ดี  
ตลาด Cryptocurrency ซึ่งเป็นการลงทุน ทีม่คีวามผนัผวนสูง เหมาะกบับางเซกเมนต์ และ
ยังไม่ใช่จังหวะเวลาที่เหมาะสม คงต้องรอให้มีการฉีดวัคซีนป้องกันโควิด -19 ให้ครบ  
ตลาดฟ้ืนตวั และกลุ่มนกัลงทุนกลบัมา คาดว่าในปี 2565 จะเริม่เหน็แนวโน้มทีด่ ี

4. บรษิทั แสนสริ ิจ ากดั (มหาชน) กล่าวถงึกระกระแสการรบัช าระด้วย Cryptocurrency ว่า 
ขณะนี้ก าลงัอยู่ระหว่างศกึษา เพื่อเตรยีมความพรอ้มไวต้ลอดเวลา โดยเฉพาะความชดัเจน       
ในเรื่องของภาษี หากมีความชัดเจนก็พร้อมที่จะรับการจ่ายด้วย Cryptocurrency                  
แต่ต้องเป็นสกุลที่ได้รับความนิยม เช่น Bitcoin: BTC และเพื่อป้องกันความเสี่ยง                     
จะไม่ถอืเป็น Cryptocurrency แต่จะแลกเปลีย่นเป็นเงนิบาทในทนัท ี

5. บรษิทั เอพ ี(ไทยแลนด์) จ ากดั (มหาชน) เปิดเผยว่า อยู่ระหว่างการศกึษาท าความเขา้ใจ       
และมองว่าเป็นเทรนด์ที่ค่อนข้างหวอืหวา ที่ผ่านมาเป็นการซื้อหุ้น ลงทุน และเก็งก าไร           
แต่การซื้อขายสนิทรพัย์จรงิ ๆ ยงัไม่ม ีโดยขณะนี้ยงัไม่มนีโยบายที่จะน าเงนิสกุลดจิทิลัมา
ซื้อขายกบัที่อยู่อาศยัของบรษิทัฯ ต้องรอให้คนไทยมคีวามเขา้ในใจการลงทุนกบัเงนิสกุล
ดจิทิลัมากขึน้ รวมถงึไดร้บัการยอมรบัจากธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.)   

6. บรษิทั เสนาดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) มมุีมมองว่า เรื่องค่าเงนิดจิทิลัยงัค่อนขา้งใหม่     
อกีทัง้ขณะนี้คนต่างชาตยิงัเขา้มาซื้ออสงัหารมิทรพัย์ไทยได้ยาก ลูกค้ากลุ่มหลกัปัจจุบนันี้          
จงึเป็นคนไทย ผูป้ระกอบการ ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง ผูค้า้วสัดุก่อสรา้งเป็นคนไทย มคีวามต้องการ  



เงนิบาทมากที่สุด เพราะไม่มคีวามเสี่ยง อย่างไรก็ตาม สกุลเงนิดิจิทลัอาจเป็นเทรนด์ใน
อนาคต แต่ไม่สามารถตอบได้ว่าเร็วหรือช้าเพียงใด ซึ่งต้องอาศัยระยะเวลาเพื่อสร้าง  
ความน่าเชื่อถอื 
 

ธปท. หวัน่ Cryptocurrency กระทบเงินบาทไทย 
แม ้Cryptocurrency จะเริม่เป็นทีย่อมรบั แต่กเ็ป็นเฉพาะบางกลุ่มเท่านัน้ ถอืเป็นทางเลอืก     

ในการลงทุนส าหรบัผู้ที่ยอมรบัความเสีย่งได้ แต่ในภาพรวมแล้วในไทย สกุลเงนิดจิทิลัยงัไม่ไดร้บั           
การรบัรองโดยรัฐบาลและหน่วยงานของรฐั และไม่มีการใช้สินทรัพย์มาค ้าประกันจึงค่อนข้าง                
มคีวามเสีย่งสูง ธนาคารแห่งประเทศไทย หรอื ธปท. มมุีมมองว่า การพฒันาสนิทรพัยด์จิทิลั หรอื 
Cryptocurrency มีการใช้กันมากขึ้น นับตัง้แต่ส านักงานคณะกรรมการหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรพัย์ (ก.ล.ต.) ออกพระราชก าหนด (พ.ร.ก.) สนิทรพัย์ดจิทิลั ในปี 2561 นอกจากจะมผีู้ให้
บรกิารท าธุรกจิเกี่ยวกบัสนิทรพัยด์จิทิลัค่อนขา้งมากแลว้ ยงัมผีูป้ระกอบการรายใหม่เพิม่ขึน้ ขณะที่
มูลค่าการซื้อขาย Cryptocurrency ในตลาดของไทยช่วง 3 ปีที่ผ่านมา (ระหว่างปี 2561-2563) 
พบว่ามมีูลค่าเพิม่ขึ้น 17 เท่า ซึ่งแนวโน้มน่าจะเพิม่มากขึน้ โดยมูลค่าการซื้อขาย Cryptocurrency 
ของไทยน่าจะน าประเทศอื่นในอาเซยีนและรองจากสงิคโปร์ ปัจจุบนัการเขา้มาถอื Cryptocurrency 
สว่นใหญ่เป็นการเกง็ก าไรมากกว่า หน่วยงานก ากบัจงึมคีวามเป็นห่วง แต่ยงัไม่เหน็ภาพชดัเจนว่ามี
การใช ้Cryptocurrency สนบัสนุนการช าระเงนิ แต่ในช่วงทีผ่่านมา เริม่มเีคสบรษิทัใหญ่ในสหรฐัและ
ไทย รวมไปถงึธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ เปิดให้ช าระเงนิด้วย Cryptocurrency ได้ ซึ่งเป็นพฒันาการ
ใหม่ที่  ธปท. ต้องจับตาดูเช่ นกัน เพราะเป็นความเสี่ยงอย่างหนึ่ ง  ถ้าหากคนเริ่มมาใช้ 
Cryptocurrency แทนเงนิบาท ซึง่อาจจะเริม่กระทบนโยบายของ ธปท. ได ้
 

แมว้่าเทรนด์ Cryptocurrency จะมแีนวโน้มได้รบัความสนใจมากขึน้ แต่ดว้ยความผนัผวน
และความเสีย่งทีม่าพรอ้มกนั ผูบ้รโิภคจงึต้องมคีวามระมดัระวงัทัง้ในแง่ของการซื้อและลงทุนอย่าง
รอบคอบ 
  



บทความ : สรปุสถานการณ์อสงัหาฯ 2564 ตลาดท่ีอยู่อาศยัซึมต่อเน่ือง 
นักพฒันาเบนเขม็เขา้ธรุกิจโลจิสติกส ์

ศูนยข์อ้มูลอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(REIC) จดัสมัมนาสถานการณ์ตลาด
อสงัหาฯ ในเขตกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล ครึ่งปีหลงั 2564 และแนวโน้มปี 2565 พร้อมฟังข้อมูลจาก
บรษิทัวจิยัดา้นอสงัหาฯ 3 แห่ง คอื JLL, ดดีพีรอ็พเพอรต์ี ้และ CBRE สรุปขอ้มลูทีน่่าสนใจเป็นขอ้ๆ 
ดงันี้ 

1. ตลาดทีอ่ยู่อาศยั 2564 ซบเซาตลอดปี 
ดร.วชิยั วริตักพนัธ์ ผูต้รวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และรกัษาการผูอ้ านวยการ REIC 

เปิดเผยขอ้มูลการวจิยัตลาดที่อยู่อาศยักรุงเทพฯ-ปรมิณฑล พบว่า “ครึ่งปีแรก 2564” มโีครงการ 
ที่อยู่อาศยัเปิดใหม่เพียง 18,700 หน่วย ลดลง -4.7% YoY คดิเป็นมูลค่า 86,400 ล้านบาท ลดลง 
-5.9% YoY โดยตลาดทีห่ดตวัลงส่วนใหญ่เกดิจากคอนโดมเินียมลดลง ขณะทีต่ลาดแนวราบยงัทรง
ตวัใกลเ้คยีงปีก่อน อย่างไรกต็าม “รวมทัง้ปี 2564” REIC ประเมนิว่าโครงการทีอ่ยู่อาศยัเปิดใหม่ใน
กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล จะมจี านวน 53,700 หน่วย และมมีลูค่าประมาณ 239,700 ลา้นบาท 
 

 
ฝัง่ซา้ยคอืตลาดอสงัหาฯ กรุงเทพฯ ก่อนเกดิ COVID-19 ฝัง่ขวาคอืตลาดหลงัเกดิ COVID-19 
 

เหน็ไดว้่า “ครึง่ปีหลงั 2564” ยงัถูกประเมนิว่าจะมสีนิคา้ใหม่เขา้ตลาดไดม้ากกว่าครึง่ปีแรก 
อย่างไรก็ตาม ถ้าเทียบกับปีก่อนแล้ว จ านวนหน่วยจะยังติดลบ -3.9% YoY และมูลค่าติดลบ 
-22.2% YoY ภาพรวมของปีนี้ภาคอสงัหาฯ จงึซบเซายิง่กว่าปี 2563 
 



2. ท าเล นครปฐม สมุทรสาคร สมุทรปราการ ฟ้ืนตวัดกีว่า 
REIC ยงัแยกย่อยรายท าเลดว้ยว่า ตลาดทีก่ารเปิดโครงการใหม่หดตวัมากในช่วงครึง่ปีแรก 

2564 ไดแ้ก่ นนทบุร ี(-70.1% YoY) ปทุมธานี (-67.1% YoY) และกรุงเทพฯ (-29.1% YoY) 
แต่ตลาดทีก่ลบัมาฟ้ืนตวัในแง่การเปิดขายใหม่คอื นครปฐม (+82.4% YoY) สมุทรสาคร (+43.1% YoY) 
และ สมุทรปราการ (+16.8% YoY) ซึง่การฟ้ืนตวัเหล่านี้เกดิจากตลาดบา้นจดัสรรแทบทัง้หมด 
 

3. ปี 2565 ประเมนิตลาดทีอ่ยู่อาศยัจะกลบัมาโตพุง่ 60% 
ส าหรับปี 2565 REIC มองเห็นความหวังว่าตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯ จะฟ้ืนภายใต้

สมมตฐิานว่าไทยมกีารฉีดวคัซนีทัว่ถงึและมภีูมคิุม้กนัหมู่ ท าใหเ้ศรษฐกจิไทยฟ้ืนตวั 4% ในปีหน้า 
โดยคาดว่าจะมีโครงการเปิดขายใหม่ 86,100 หน่วย หรือเติบโต +60.3%  YoY คิดเป็นมูลค่า 
374,300 ลา้นบาท เตบิโต +56.2% YoY ทัง้นี้ คาดว่าจะมกีารเตบิโตสงูในช่วงครึง่ปีแรกของปี 2565 
ก่อนจะเตบิโตแบบชะลอลงในช่วงครึง่ปีหลงั 
 

4. ตลาดกลางถงึล่างเน้นราคา ตลาดบนตอ้ง ‘ปัง’ จรงิๆ 
ด้านพฤตกิรรมผู้บรโิภคเป็นอย่างไร รฐัวฒัน์ คูวจิติรสุวรรณ รองผู้อ านวยการและหวัหน้า

แผนกวิจยัและที่ปรึกษาการพัฒนาโครงการ CBRE แยกการวิเคราะห์เป็น 2 กลุ่ม คือกลุ่มซื้อ
ระดบักลางถงึล่าง ผลกระทบทางเศรษฐกจิต่อกลุ่มนี้สูงมาก ดงันัน้ การตดัสนิใจทุกอย่างขึน้อยู่กบั
ราคาตอบโจทย์หรือไม่ หรืออาจจะเป็นโครงการที่เจาะผู้ซื้อเฉพาะกลุ่ม เช่น อยู่ในท าเลใกล้
สถาบนัการศกึษา โปรดกัสท์ีส่ามารถตอบความต้องการไดต้รงกลุ่มเฉพาะและราคาดดีว้ยก็จะขาย
ได้ง่ายกว่า ส่วนตลาดระดบับนขึ้นไป ลูกค้ายงัมกี าลังซื้อ แต่ใช้เวลาตดัสินใจนาน เพราะลูกค้า
ต้องการโปรดกัสท์ี ่‘one of a kind’ คอืมหีนึ่งเดยีวทีไ่ม่สามารถหาโปรดกัสอ์ื่นทดแทนได ้รวมถงึจะ
เน้นทีอ่ยู่อาศยัเพือ่การพกัผ่อน เพราะกลุ่มนี้ตอ้งการจะมบีา้นหลงัทีส่องเพือ่หลกีหนีปัญหา COVID-19 
ไปพกัผ่อนได ้
  

5. อสงัหาฯ เบนเขม็ลงทุนดา้นโลจสิตกิส ์
แมว้่าทีอ่ยู่อาศยัจะซบเซา แต่ธุรกจิอสงัหาฯ กม็กีารเบนเขม็ไปลงทุนในกลุ่มอสงัหาฯ ใหเ้ช่า

แทน “สุพนิท์ มชีูชพี”  ประธานกรรมการบรหิาร บรษิทั โจนส์ แลง ลาซาลล์ ประเทศไทย จ ากดั 
(JLL) เปิดเผยว่า แม้การลงทุนจะลดลงตัง้แต่ ปี 2563 แต่กลุ่มหนึ่ งที่มาแรงคือ อสังหาฯ  
เพื่อการอุตสาหกรรมและโลจสิตกิส์ ในปี 2563 การลงทุนกลุ่มนี้เตบิโตถงึ 89% YoY และคดิเป็น
ครึง่หนึ่งของการลงทุนอสงัหาฯ ใหเ้ช่าทัง้หมด 
 
 



 
ปรมิาณการลงทุนในอสงัหาฯ ประเภทต่างๆ (ขอ้มลู : JLL) 

 
เปิดไตรมาส 1 ปี 2564 กย็งัคงรอ้นแรง โดยมกีารลงทุนอสงัหาฯ ใหเ้ช่ารวม 8,400 ลา้นบาท 

เกอืบทัง้หมดคอืการลงทุนอสงัหาฯ อุตสาหกรรม เช่น คลงัสนิคา้ นิคม ส่วนกลุ่มอสงัหาฯ ใหเ้ช่าที่
แทบไม่เห็นการลงทุนเลยตัง้แต่ปี 2563 ต่อเนื่องถึงปีนี้คอื “รเีทล” กระแสเหล่านี้เกิดจากเทรนด์ 
อคีอมเมริซ์ทีท่ าใหค้ลงัสนิคา้เป็นทีต่อ้งการสงู 
 

6. ใช ้Branded Residences ดงึนกัลงทุน 
กลุ่มบรษิัทวจิยัที่ร่วมสมัมนายงัแนะน าว่า ส าหรบัโครงการคอนโดฯ ที่ก าลงัพฒันาหรือ  

มีปัญหาด้านยอดขาย อาจจะพิจารณาแนวทางใหม่ในการดึงนักลงทุน โดยวิธีที่มองตรงกันว่า  
จะไดผ้ลคอื การดงึเชนโรงแรมชื่อดงัเขา้มาบรกิารเพือ่เป็นโครงการแบบ Branded Residences 
 

“กมลภทัร แสวงกิจ” ผู้จดัการใหญ่ประจ าประเทศไทย ดีดีพร็อพเพอร์ตี้ มองว่าโครงการ
อาจจะปรบัตวัเป็นลกัษณะขายหอ้งเพื่อการลงทุนและเช่าหอ้งคนืเพื่อบรหิารเป็นโรงแรม/อพารต์เมนต์ 
ซึง่จะท าใหก้ารนัตผีลตอบแทน (yield) ทีจ่ะใหก้บันกัลงทุนได ้และท าใหน้กัลงทุนสนใจมากขึน้ ในแง่
ลูกคา้ต่างชาต ิสุพนิทแ์ห่ง JLL มองว่า Branded Residences จะท าใหต้่างชาตเิชื่อถอืมากกว่า และ
ราคาของคอนโดฯ ที่มแีบรนด์โรงแรมในไทยยงัถูกกว่าในสงิคโปร์หรอืฮ่องกง จะท าให้นักลงทุน
ตดัสนิใจซือ้งา่ยขึน้ 
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