
ธุรกิจบานเชากับโอกาสของผูซือ้และผูขาย

การมีบานเป็นของตัวเองนาจะเป็นความตองการของคนสวนใหญ สวนหน่ึงเพราะคานิยมในสังคมวาการมีบานแสดง

ถึงความมัน่คงในชีวิต และยังสนองความตองการดานจิตใจในการใชชีวิตอยางมีอิสระดวย อยางไรก็ตามใชวาทุกคน

จะสามารถมีบานเป็นของตัวเองได ดวยปัจจุบันมีหลายปัจจัยที่ไมเอื้ออํานวยใหหลาย ๆ คนเป็นเจาของบานไดงาย ๆ

ไมวาจะเป็นราคาที่อยูอาศัยที่ปรับตัวสูงขึ้นอยางตอเน่ือง ปัจจัยการทํางาน การเดินทาง การใชชีวิตหรือการบริหาร

จัดการการเงินสวนตัว

ถึงแมวาปัจจุบันตัวเลือกของที่อยูอาศัยจะมีมากขึ้น ทวาระดับราคาก็ปรับสูงตามเน่ืองจากที่ดินสําหรับพัฒนา

โครงการมีน อยลง ราคาจึงแพงตามดีมานดที่มีมากขึ้น สงผลใหตนทุนในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยสูงขึ้น จึงตอง

ขายในราคาที่แพงขึ้นตามลําดับ โดยเฉพาะทําเลที่มีความตองการสูง นอกจากน้ีการขยายตัวของเศรษฐกิจ โครงการ

เมกะโปรเจ็กตของรัฐบาล การลงทุนขยายเสนทางรถไฟฟ าไปยังปริมณฑล ลวนสงผลใหราคาที่ดินโดยเฉพาะแถบซี

บดีีเพิม่ขึ้นอยางตอเน่ือง จากรายงาน DDproperty Property Index พบวาแนวโนมการเตบิโตของราคาในรอบ 2 ปี

ที่ผานมาเพิ่มขึ้นถึงรอยละ 17 โดยปัจจัยสําคัญอยูที่ตนทุนในการพัฒนาโครงการ โดยเฉพาะราคาที่ดินที่สูงขึ้น

เน่ืองจากการขยายเสนทางรถไฟฟ า

พฤติกรรมและการใชชีวิตก็เป็นอีกปัจจัยหน่ึงที่มีผลตอการเลือกเป็นเจาของที่อยูอาศัย ผลสํารวจ ความคิดเห็นของผู

บริโภคตอสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย (DDproperty Consumer Sentiment Survey) รอบลาสุดของดีดีพร็อพเพ

อรตี ้เว็บไซตสื่อกลางอสังหาริมทรัพยอันดับ 1 ของไทย และเว็บไซตในเครือพร็อพเพอรตีกู้รูในประเทศสิงคโปร

มาเลเซีย และอินโดนีเซีย พบวาผูบริโภคกลุมมิลเลนเนียล (ใน 4 ประเทศ) กวา 1 ใน 4 ยังอาศัยอยูกับพอ-แม แตก็

มีแนวคิดที่จะมีที่อยูอาศัยเป็นของตัวเอง และเมื่อเจาะลึกเขามาที่ไทยพบวา คนไทย 26% ยังอาศัยอยูกับพอ-แม 2

9% มีแผนจะซื้อที่อยูอาศัยภายใน 1 ปี ในขณะที่ 9% อาศัยในบาน-หองเชา หรือกําลังมองหาอสังหาฯ เพื่อการเชา

อยู ซึ่งเหตุผลที่คนไทยยังไมพรอมที่จะซื้อที่อยูอาศัย เน่ืองจาก 43% ยังไมมีความพรอมทางดานการเงิน และอีก

33% ยังมองวาอสังหาฯ มีราคาสูงเกินไป

แตเมื่อคนกลุมน้ีตัดสินใจจะซื้อที่อยูอาศัย มักจะใชเวลาในการพิจารณาจนกวาจะเจอตัวเลือกที่ตรงกับความตองการ

และเขากับวิถีการใชชีวิตของตนเป็นหลัก

สําหรับดานการบริหารจัดการการเงินของผูบริโภคในปัจจุบันพบวามีภาระหน้ีสินเพิ่มขึ้นอยางตอเน่ือง จากขอมูลของ

ธนาคารแหงประเทศไทยพบวาไตรมาส 3 ปี 2561 สัดสวนหน้ีครัวเรือนตอ GDP ของไทยอยูที่ 77.9% ซึ่งสูงกวาคา

เฉลี่ยของประเทศเกิดใหมอื่น ๆ ที่โดยปกติจะอยูที่ 40% สะทอนใหเห็นปัญหาการขาดวินัยทางการเงิน ทัง้ดานการ

https://www.thaimediapr.com/%e0%b8%98%e0%b8%b8%e0%b8%a3%e0%b8%81%e0%b8%b4%e0%b8%88%e0%b8%9a%e0%b9%89%e0%b8%b2%e0%b8%99%e0%b9%80%e0%b8%8a%e0%b9%88%e0%b8%b2%e0%b8%81%e0%b8%b1%e0%b8%9a%e0%b9%82%e0%b8%ad%e0%b8%81%e0%b8%b2%e0%b8%aa/


วางแผนการใชจายรวมไปถึงการออมดวย

การขยายตัวของธุรกิจที่เกี่ยวของกับเศรษฐกิจแบบแบงปัน (Sharing Economy) ก็มีบทบาทอยางมากในการ

อํานวยความสะดวกใหกับคนที่ชอบโยกยายที่อยูอยางกลุม Digital Nomads ตัวอยางที่เห็นไดชัดคือการเกิดขึ้นของ

แพล็ตฟอรมอยาง Airbnb ที่ใหบริการปลอยเชาที่พักที่ไดรับความนิยมอยางแพรหลายในหลายประเทศรวมทัง้ไทย

ซึ่งสอดคลองกับผลสํารวจความคิดเห็นของผูบริโภคตอสภาพตลาดอสังหาริมทรัพยของดีดีพร็อพเพอรตี ้ที่พบวาคน

ไทยกวาครึ่งหน่ึงที่ทําการสํารวจมีความสนใจโมเดลการใหบริการของ Airbnb และอยากใหภาครัฐเขามาสนับสนุนท

างดานอุตสาหกรรมการเชาอยางเป็นระบบมากขึ้น นอกจากน้ีขอมูลลาสุดยังพบอีกวาในปีน้ีมีนักทองเที่ยวจองที่พัก

ผาน Airbnb เพื่อทองเที่ยวชวงเทศกาลสงกรานตในไทยเพิ่มขึ้นกวา 50% จากปีกอน

จากปัจจัยขางตนทําใหผูบริโภคสวนหน่ึงทําไดเพียงเชาที่พัก หรือเลือกที่จะเชามากกวาจะมีที่อยูอาศัยของตนเอง

(อยางน อยในชวงที่ยังไมสามารถรับภาระการผอนระยะยาวได) ซึ่งทัง้การเชาและการซื้อที่อยูอาศัยตางก็มี “ขอดี”

แตกตางกันดังน้ี้

เชาบาน ซื้อบาน

สามารถตัดสินใจโยกยายที่อยูอาศัยใหใกลกับที่ทํางานหรือที่เรียนไดงาย

สามารถใชประโยชนจากภาษี โดยเอาดอกเบีย้เงินกูบานมาลดหยอนภาษีได (บุคคลธรรมดานําดอกเบีย้มาลดหยอน

ภาษีไดไมเกิน 1 แสนบาท)

ไมตองกังวลเรื่องการบํารุงรักษาบาน ทัง้ดานคาใชจายและการหาผูรับเหมา เพราะเป็นหน าที่ของเจาของบาน

ออกแบบตกแตงหรือตอเติมหรือที่อยูอาศัยไดตามสไตลที่ตองการ

ไมมีคาใชจายกอนใหญในการดาวน การผอนชําระเป็นเวลานานถึง 20-30 ปี ไปจนถึงเรื่องดอกเบีย้เงินกูที่ปรับขึ้น-

ลงไปตามสภาพเศรษฐกิจ รัฐบาลมักมีนโยบายสนับสนุนใหประชาชนเป็นเจาของที่อยูอาศัย เชน โครงการบานลาน

หลัง ดอกเบีย้เงินกูตํ่าจากธนาคารของรัฐ

เหมาะสมกับผูที่ยังมีรายไดไมมากนักและยังไมพรอมจะมีภาระผอนเป็นเวลาอยางน อย 20-30 ปี เป็นสินทรัพยที่

สามารถนําไปใชเป็นหลักประกันการขอสินเชื่อได

เมื่อพบเจอเพื่อนบานหรือสภาพแวดลอมไมนาอยู ก็สามารถตัดใจหาที่อยูใหมไดทันที มีตนทุนในการอยูอาศัยคงที่

แตถาเชาบานอาจตองจายคาเชาเพิ่มขึ้น

สามารถบริหารจัดการรายไดไดงายกวาเพราะไมตองรับภาระอื่นๆ เชน ภาษีที่ดิน ภาษีโรงเรือน หรือคาบํารุงรักษา

สวนกลางนิติบุคคล เป็นตน ซื้อไวเพื่อลงทุนเก็งกําไรในอนาคต เพราะมีผลตอบแทนดีกวาดอกเบีย้จากธนาคาร

เมื่อพิจารณาดานนโยบายจากภาครัฐ จะเห็นไดวามีการออกกฏหมายเพื่อคุมครองผูเชาที่อยูอาศัยมากขึ้น โดย…

• ผูใหเชาไมสามารถเรียกเก็บคาเชาลวงหน าไดเกินกวาหน่ึงเดือน และเงินประกันมูลคาเกินกวาคาเชาหน่ึงเดือน

• ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชากอนสิน้สุดสัญญาได โดยตองบอกกลาวเป็นลายลักษณอักษรใหผูใหเชารับทราบลวง



หน าไมน อยกวาสามสิบวัน

• ผูใหเชาไมสามารถกําหนดอัตราคาบริการกระแสไฟฟ าและน้ําประปาเกินกวาอัตราที่ผูใหบริการกระแสไฟฟ า

น้ําประปาเรียกเก็บจากผูใหเชาได

ซึ่งกฎหมายใหมน้ี จะเพิ่มความคุมครองใหกับผูเชาที่อยูอาศัย เพื่อชวยสรางความมัน่ใจใหผูเชาสามารถตัดสินใจเชา

ไดเร็วขึ้น นอกจากน้ี ทัง้ผูเชาและผูใหเชายังไดประโยชนจากความโปรงใสในกระบวนการกําหนดเงื่อนไขการเชาที่มี

แนวทางชัดเจนอีกดวย

สําหรับผูที่ตองการซื้อบานเป็นของตนเอง ภาครัฐก็มีนโยบายเพื่อสนับสนุนหลายโครงการ เชน

• โครงการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยแหงรัฐ (โครงการบานลานหลัง) ที่สนับสนุนใหประชาชนเขาถึงสินเชื่อของธนาคาร

พาณิชยและจัดซื้อหรือปลูกสรางที่อยูอาศัยเป็นของตนเอง ในราคาไมเกิน 1 ลานบาท

• โครงการบานประชารัฐที่ดําเนินตอเน่ืองมาตัง้แตปี 2559 ดวยการสนับสนุนผูมีรายไดน อย ใหสามารถมีที่อยูอาศัย

เป็นของตนเองบนที่ดินที่รัฐกําหนดไว ซึ่งมีโครงการที่พักอาศัย เชน บานแฝด บานแถว อาคารชุดพักอาศัย พื้นที่ไม

ตํ่ากวา 28 ตารางเมตร ขายในระดับราคา 350,000 – 700,000 บาทตอหนวย

อยางไรก็ตามนอกจากนโยบายจากภาครัฐจะชวยสนับสนุนการเชาและการซื้อที่อยูอาศัยขางตนแลว ยังอาจสงผลก

ระทบตอตลาดการเชาและการซื้อที่อยูอาศัยบางสวนดวย อยางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่จะมีผล

บังคับใชในเดือนมกราคม 2563 สวนหน่ึงของขอบังคับเป็นการเก็บภาษีสิ่งปลูกสรางประเภทบานพักอาศัย บานหลัง

ที่สองรวมถึงหองชุดและอาคารพาณิชย อาจจะเป็นปัจจัยสนับสนุนใหผูเป็นเจาของสินทรัพยดังกลาวนํามาปลอยเชา

เพื่อหารายไดแทนที่จะปลอยวางและตองเสียภาษีทุกปี โดยเฉพาะผูที่เป็นเจาของอสังหาริมทรัพยหลายรายการที่ไม

ตองการขายหรือไมสามารถขายไดเน่ืองจากซัพพลายในตลาดมีเกินกวาดีมานด เมื่อจํานวนที่อยูอาศัยปลอยเชามี

จํานวนมากขึ้น จะสงผลใหอัตราผลตอบแทนจากการเชาลดลง

ไมวาจะตัดสินใจซื้อหรือเชาที่อยูอาศัย การมีขอมูลประกอบการตัดสินใจเลือกทัง้ประเภทอสังหาริมทรัพย การ

ออกแบบที่ถูกใจ และที่ตัง้ในทําเลที่ตอบโจทยการใชชีวิตลวนเป็นสิ่งจําเป็น นอกจากปัจจัยภายนอกดังกลาวแลว

การพิจารณาปัจจัยภายในคือการสํารวจความพรอมและความตองการของตัวเองก็มีความสําคัญไมน อยไปกวากัน ดีดี

พร็อพเพอรตีใ้นฐานะสื่อกลางในการซื้อ-ขายอสังหาริมทรัพยอันดับหน่ึงของไทย มีทัง้ขอมูลและคําแนะนําจากกูรูที่

จะชวยใหผูบริโภครูสึกมัน่ใจในการตัดสินใจมากขึ้น

รูจักกับ DDproperty

DDproperty (ดีดีพร็อพเพอรตี)้ เป็นเว็บไซตสื่อกลางซื้อ-ขายอสังหาริมทรัพยอันดับ 1 ของไทย และเป็นเว็บไซตใน

เครือ PropertyGuru Group (พร็อพเพอรตีกู้รู กรุป) ซึ่งเป็นบริษทัดานเทคโนโลยีอสังหาริมทรัพยชัน้นําของเอเชีย

อีกทัง้ยังไดรับความไววางใจจากผูที่กําลังคนหาบานทัว่ภูมิภาคเอเชียที่เขามาเยี่ยมชมและใชบริการบนเว็บไซตกวา



25 ลานรายในแตละเดือน

พร็อพเพอรตีกู้รูและบริษทัในเครือชวยใหผูที่กําลังมองหาที่อยูอาศัยทัว่ภูมิภาคไดเขาถึงรายการประกาศขาย-เชาที่มี

มากกวา 2 ลานรายการ อีกทัง้ยังมีขอมูลเชิงลึกและโซลูชัน่ตาง ๆ ที่ชวยใหผูบริโภคในสิงคโปร, มาเลเซีย, ไทย, อิน

โดนีเซีย และเวียดนาม ใชประกอบการตัดสินใจครัง้สําคัญไดอยางมัน่ใจ

PropertyGuru.com.sg เริ่มใหบริการครัง้แรกในปี 2550 ดวยการปฏิวัติตลาดอสังหาริมทรัพยในสิงคโปรดวย

การนําระบบออนไลนเขามาใชและชวยใหการหาบานมีความโปรงใสมากขึ้น ในชวงเวลากวาทศวรรษที่ผานมา พ

ร็อพเพอรตีกู้รูไดพัฒนาและเติบโตจากสื่ออสังหาฯ ชัน้นําของภูมิภาคมาเป็นบริษทัดานเทคโนโลยีที่มีการเติบโตสูง มี

เว็บไซตสื่อกลางอสังหาฯ อันดับ 1 อยูภายใตการบริหาร มีแอปพลิเคชัน่ที่มีรางวัลเป็นเครื่องการันตีคุณภาพ มีแพ

ล็ตฟอรมที่ดีที่สุดเพื่อชวยสงเสริมการขายใหกับผูพัฒนาอสังหาฯ อยาง PropertyGuru FastKey อีกทัง้ยังมีบริการที่

เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาฯ ที่สําคัญ ๆ อาทิ การจัดงานแจกรางวัลดานอสังหาฯ กิจกรรมสงเสริมการตลาด รวมไปถึง

สื่อสิ่งพิมพทัว่ภูมิภาคเอเชีย

สําหรับรายละเอียดเพิ่มเติม สามารถเขาชมไดที่ www.ddproperty.com
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