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EXECUTIVE
SUMMARY

ธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้งปี 2568-2570 มีแนวโนม้จะเติบโตในอตัราไมส่งูนกั เฉลี่ย 
2.0-2.5% ตอ่ปี โดยจะขยายตวัเพียง 1.0-2.0% ในปี 2568 จากปัจจยัความไม่
แน่นอนทัง้ดา้นเศรษฐกิจและการเมืองที่สง่ผลตอ่ธุรกิจในชว่งครึง่ปีหลงั ก่อนจะ
เริม่ทยอยฟ้ืนตวัเป็น 2.0-2.5% ในปี 2569 และ 3.0-3.5% ในปี 2570 โดยแรง
ขบัเคลื่อนส าคญัยงัมาจากโครงการก่อสรา้งภาครฐัที่คาดวา่จะมีมลูคา่การลงทนุ
เพ่ิมขึน้โดยเฉลี่ย 3.0-3.5% ตอ่ปี โดยเฉพาะจากการลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานที่
เก่ียวเน่ืองกบัเขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) เพ่ือดงึดดูการ
ลงทนุในอตุสาหกรรมเป้าหมาย ขณะที่มลูคา่การลงทนุกอ่สรา้งภาคเอกชน
โดยรวมจะยงัคงหดตวัในปี 2568 ก่อนจะเริม่ทรงตวัในปี 2569 และทยอยฟ้ืนตวั
โดยขยายตวัในอตัราต ่าในปี 2570 แมจ้ะไดแ้รงหนนุจากการขยายโครงข่าย
คมนาคมในพืน้ที่ยทุธศาสตร ์แตภ่าวะเศรษฐกิจที่ยงัไมแ่น่นอน ภายใตน้โยบาย
การขึน้ภาษีของสหรฐัฯ รวมถึงภาระหนีค้รวัเรอืนที่ยงัสงู ยงัเป็นปัจจยัเหน่ียวรัง้การ
ฟ้ืนตวัของก าลงัซือ้ ท  าใหส้ถาบนัการเงินยงัคงเขม้งวดในการปลอ่ยสินเชื่อที่อยู่
อาศยั มีผลใหก้ารลงทนุพฒันาบางโครงการใหม่ๆ  ในภาคเอกชนชะลอออกไป

ในปี 2568-2570 รายได้ของกลุ่มผู้รับเหมาทีเ่น้นโครงการขนาดใหญ่ของ
ภาครัฐมีแนวโน้มขยายตัวตามการลงทุนก่อสร้างภาครัฐ แต่จะเป็นการ
เติบโตแบบค่อยเป็นค่อยไป ขณะทีร่ายได้ของกลุ่มทีเ่น้นโครงการ
ภาคเอกชนมีแนวโน้มทรงตัวโดยทยอยฟ้ืนตัวในอัตราต ่า

 ผู้รับเหมางานก่อสร้างรายใหญ่  คาดว่ารายได้ยังมีแนวโน้มขยายตัว
ตามการลงทุนโครงสร้างพืน้ฐานตามแผนของภาครัฐ  โดยเฉพาะปี 
2569-2570 เน่ืองจากเป็นกลุม่ที่มีความพรอ้มในการประมลูรบังานและมี
ศกัยภาพในการบรหิารงานก่อสรา้งขนาดใหญ่ ทัง้โครงการลงทนุตอ่เน่ืองของ
ภาครฐั อาทิ รถไฟฟา้ รถไฟทางคู ่มอเตอรเ์วย ์และโครงข่ายคมนาคมขนาด
ใหญ่ (Megaprojects) ที่เช่ือมโยงกบัพืน้ที่ EEC รวมทัง้โครงการ
สาธารณปูโภคพืน้ฐานในพืน้ที่อื่นๆ ทั่วประเทศ ตลอดจนโครงการลงทนุ
ก่อสรา้งขนาดใหญ่ของภาคเอกชน ทัง้ดา้นที่อยูอ่าศยั กลุม่อาคารสงู และ
อาคารขนาดใหญ่ ที่ยงัหนนุใหป้รมิาณงานที่รอด าเนินการ (Backlog) มี
โอกาสเพ่ิมขึน้ แมจ้ะมีปัจจยัความไมแ่น่นอนทางเศรษฐกิจที่เหน่ียวรัง้การ
ลงทนุภาคเอกชนใหเ้ติบโตไดใ้นอตัราไมส่งูนกั 

 ผู้รับเหมางานก่อสร้างรายกลาง-เล็ก (SMEs) รายได้มีแนวโน้มทรงตัว
หรือเติบโตได้เพียงเล็กน้อย โดยผูร้บัเหมาขนาดกลางยงัมีโอกาสรบังาน
เหมาชว่งจากรายใหญ่ ปัจจยัเสี่ยงที่คาดวา่จะยงัเหน่ียวรัง้ผลประกอบการมา
จากตน้ทนุด าเนินงานและการขาดแคลนแรงงาน ที่อาจสง่ผลใหผู้ร้บัเหมา 
SMEs บางราย ยงัมีความเสี่ยงดา้นปัญหาสภาพคลอ่งทางการเงิน
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ในชว่งปี 2558-2567 มลูคา่การลงทนุก่อสรา้งโดยรวมมีสดัสว่นเฉลี่ย 8.0% ของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (Gross Domestic Product: 
GDP) (ภาพที่ 1) สว่นใหญ่เป็นงานก่อสรา้งในประเทศ ซึง่แบง่ออกเป็น 2 ประเภทตามลกัษณะผูว้า่จา้ง ไดแ้ก่ งานภาครฐัและเอกชน โดยมี
สดัสว่นของมลูคา่การลงทนุก่อสรา้งอยูท่ี่ 59:41 ในปี 2567 (ภาพที่ 2) ทัง้นี ้ผลจากวิกฤต COVID-19 โดยเฉพาะในชว่งปี 2563-2564 มีสว่นท า
ใหม้ลูคา่การลงทนุก่อสรา้งโดยรวมเติบโตในอตัราชะลอลงตามมลูคา่การลงทนุก่อสรา้งภาคเอกชนที่ลดลงเทียบกบัปี 2562 ขณะที่มลูคา่การ
ลงทนุก่อสรา้งภาครฐัยงัขยายตวัได ้(ตารางที่ 1) สว่นหนึ่งเป็นผลจากภาครฐัยงัตอ้งมีการลงทนุก่อสรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานอยา่งตอ่เน่ือง เพ่ือ
ขบัเคลื่อนการเติบโตทางเศรษฐกิจและดงึดดูการลงทนุจากตา่งชาติ แมม้ีหลายโครงการยงัลา่ชา้กวา่แผนงาน จากปัญหาขาดแคลนแรงงาน
โดยเฉพาะในชว่งวิกฤตโิรคระบาดทีม่ีมาตรการเวน้ระยะหา่งทางสงัคม

 งานก่อสร้างภาครัฐ: ส่วนใหญ่เป็นโครงการลงทุนโครงสร้างพืน้ฐาน คิดเป็นสัดส่วน 81% ของมูลค่าก่อสร้างภาครัฐทัง้หมดในปี 
2567 ที่เหลือเป็นโครงการก่อสรา้งอาคารของหน่วยงานรฐั (17%) และที่พกัของขา้ราชการ (2%) ผู้รับเหมาก่อสร้างรายใหญ่มัก
ได้เปรียบในการรับงานภาครัฐ โดยเฉพาะงานโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ เน่ืองจากมีทัง้ประสบการณ ์ความช านาญเฉพาะดา้น 
ศกัยภาพทางการเงิน และการพฒันาเทคโนโลยีในงานก่อสรา้งมาอยา่งตอ่เน่ือง ส่วนผู้รับเหมา SMEs มีโอกาสรับงานภาครัฐใน
ลักษณะของผู้รับเหมาช่วง (Sub-contractors)

Figure 1: Construction Investment to GDP (%)
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Figure 2: Public and Private Construction Investment
(at current prices, THB bn)
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 งานก่อสร้างภาคเอกชน: ส่วนใหญ่เป็นงานก่อสร้างทีอ่ยู่อาศัย คิดเป็นสัดส่วนประมาณ 50% ของมูลค่าก่อสร้างภาคเอกชน
ทัง้หมด ที่เหลือเป็นงานก่อสรา้งโรงงานอตุสาหกรรม และอาคารพาณิชยกรรม เชน่ ศนูยก์ารคา้ โรงแรม และโรงพยาบาล เป็นตน้ ทิศทาง
งานก่อสรา้งภาคเอกชนขึน้อยูก่บัภาวะเศรษฐกิจ ความเชื่อมั่นในการลงทนุ เสถียรภาพการเมือง การลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน และนโยบาย
กระตุน้การลงทนุของภาครฐั 

ทีผ่่านมา ผู้รับเหมาของไทยได้ขยายฐานลูกค้าโดยออกไปรับงานต่างประเทศ (ส่วนมากเป็นผู้รับเหมารายใหญ่) โดยเนน้กลุม่
ประเทศเพ่ือนบา้น อาทิ กมัพชูา สปป.ลาว เมียนมา เน่ืองจากประเทศเหลา่นีย้งัคงอยูใ่นชว่งของการเรง่พฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานและสิง่
อ  านวยความสะดวกตา่งๆ เชน่ โครงข่ายถนน รถไฟ โรงไฟฟา้ รวมถึงงานก่อสรา้ง ซอ่มแซม/ตกแตง่ อาคารและที่อยูอ่าศยั ตลอดจนนิคม
อตุสาหกรรมและโรงงานอตุสาหกรรมเพ่ือรองรบันโยบายสนบัสนนุการลงทนุ

ธุรกิจรับเหมาก่อสร้างทีจ่ดทะเบียนเป็นนิติบุคคลในไทยและทีย่ังด าเนินการอยู่ มีจ านวนทัง้สิน้ประมาณ 1.17 แสนราย (ที่มา: กรม
พฒันาธุรกิจการคา้ ปี 2567) ผูป้ระกอบการรายใหญ่มีจ านวนเพียง 727 ราย หรอืสดัสว่นเพียง 0.6% ของจ านวนผูป้ระกอบการทัง้หมด อยา่งไร
ก็ตาม รายไดข้องผูป้ระกอบการรายใหญ่มีสดัสว่น 49% ของผูป้ระกอบการทัง้หมด โดยผูป้ระกอบการรายใหญ่ในตลาดหลกัทรพัยท์ี่มีรายไดม้าก
ที่สดุ 3 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ บมจ.อิตาเลียนไทย ดิเวลอปเมนต ์บมจ.ช.การชา่ง และ บมจ. ชิโน-ไทย เอ็นจีเนียริง่ แอนด ์คอนสตรคัชั่น (สเตคอน 
กรุป๊) มีสว่นแบง่รายไดร้วมกนั 56% ของบรษัิทรบัเหมาก่อสรา้งทัง้หมดที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์(ภาพที่ 3, ขอ้มลูปี 2567) และ 18.6% 
ของกลุม่ผูป้ระกอบการรายใหญ่ทัง้หมด 

Table 1: Growth of Public and Private Construction 
(at current prices)

Source: NESDC

Average Growth Rate (% per year)

2013-2015 2016-2018 2019-2021 2022-2024

Public Construction 8.0 4.0 4.3 1.1

Private Construction 0.4 2.0 -0.1 1.2

Total Construction 4.0 3.1 2.4 1.1

Figure 3: Share of Revenue among Listed Companies (2024)

Sources:  SET, Krungsri Research  
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 การปรับตัวของผู้รับเหมาก่อสร้างในช่วงทีผ่่านมา 

 รายใหญ่ อาศยัความไดเ้ปรยีบจากการมีอ านาจการตอ่รองสงูกบัผูผ้ลิต/ผูค้า้วสัดกุอ่สรา้งในการบรหิารตน้ทนุดา้นวตัถดุิบ รวมทัง้การ
หาชอ่งทางธุรกิจตอ่เน่ืองจากการรบัเหมาก่อสรา้งเพ่ือรกัษาฐานรายไดแ้ละก าไร เชน่ การบรหิารจดัการระบบรถไฟฟา้ ส่วนดา้นการ
ลงทนุจะเนน้เพ่ิมการลงทนุดา้นเครือ่งจกัรที่มีเทคโนโลยีมากขึน้ เพ่ือลดความเสี่ยงจากภาวะขาดแคลนแรงงาน ลดระยะเวลาก่อสรา้ง 
และแกไ้ขขอ้ผิดพลาดระหวา่งการก่อสรา้ง อาทิ BIM (Building Information Modeling) Prefabs (Prefabricated Building 
Components)  

 รายกลางและรายเล็ก สว่นใหญ่เป็นการบรหิารงานแบบครอบครวั มีเงินทนุจ ากดั จงึมีอ านาจการตอ่รองต ่ากวา่ โดยจะรบัเหมาชว่ง
จากผูร้บัเหมารายใหญ่ โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ่ของภาครฐั รวมถึงมองหาชอ่งทางเพิ่มรายไดจ้ากงานซอ่มแซมและปรบัปรุง
อาคาร 

Figure 4: Structure of Construction Costs

Source: NESDC, Ministry of Commerce (MOC) and compiled by Krungsri Research
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ทัง้นี ้ปัจจัยส าคัญทีม่ีผลในการก าหนดทศิทางภาวะธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง ประกอบด้วยปัจจัยทัง้ด้านตลาดและต้นทุน  

1) ด้านตลาด: หมายถึงโอกาสการรบัรูร้ายไดข้องผูป้ระกอบการซึง่ผนัแปรตามภาวะเศรษฐกิจ การเมือง แผนและความกา้วหนา้ของการ
ลงทนุในโครงการของภาครฐัและภาคเอกชน รวมถึงกฎระเบียบการลงทนุของแตล่ะประเทศที่อาจเอือ้หรอืเป็นอปุสรรคตอ่ธุรกิจ

2) ด้านต้นทุน: หมายถึงการเปลี่ยนแปลงของราคาวสัดกุอ่สรา้งและคา่จา้งแรงงาน โดยปัจจบุนัธุรกิจก่อสรา้งไทยประสบปัญหาการขาด
แคลนแรงงาน รวมทัง้ทกัษะที่ยงัไมเ่พียงพอ สง่ผลใหผ้ลิตภาพแรงงานสว่นใหญ่ยงัต ่ากวา่คา่จา้ง ซึง่มีผลตอ่ความสามารถในการท าก าไร
ของธุรกิจ โดยโครงสรา้งตน้ทนุของธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้ง ประกอบดว้ย 1) คา่วสัดกุ่อสรา้ง ไดแ้ก่ เหล็ก คอนกรตี ปนูซีเมนต ์และอ่ืนๆ คิด
เป็นสดัสว่นประมาณ 45-50% ของตน้ทนุรวม (ขึน้กบัประเภทงานก่อสรา้ง) 2) คา่จา้งแรงงานและผูร้บัเหมาชว่ง 30% 3) เครือ่งจกัรและ
อปุกรณ ์10% และ 4) คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 10-15%1/  (ภาพที่ 4)

1/ คา่เฉล่ียจากการค  านวณโครงสรา้งตน้ทนุของผูป้ระกอบการรายใหญ่
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งานก่อสร้างภาครัฐ

 ปี 2567 มีมูลค่า 828.5 พันล้านบาท เพิ่มขึน้ 5.2% (ภาพที่ 6) ตามการขยายตวัของทัง้โครงการก่อสรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานและงาน
ก่อสรา้งอ่ืนๆ ของภาครฐั

 งานก่อสร้างด้านโครงสร้างพืน้ฐาน มีมูลค่าการลงทุนก่อสร้าง 670.6 พันล้านบาท เพิ่มขึน้ 5.4% ทัง้นี ้มลูคา่การลงทนุก่อสรา้ง
ดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานขยายตวัเรง่ขึน้มากในชว่งครึง่หลงัของปี โดยเพิ่มขึน้ถึง 42.7% YoY จากการเรง่รดักระบวนการเบิกจา่ย
งบประมาณประจ าปี 2567 หลงัจากเกิดความลา่ชา้ดา้นงบประมาณจนสง่ผลใหม้ลูคา่ลงทนุก่อสรา้งดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานหดตวั 
-23.6% YoY ในชว่งครึง่ปีแรก 

 งานก่อสร้างประเภทอ่ืนๆ ได้แก่ การก่อสร้างอาคารส านักงานของหน่วยงานภาครัฐยังเติบโตต่อเน่ือง โดยมูลค่าการลงทุน
ก่อสร้างอยู่ที ่141.2 พันล้านบาท เพิ่มขึน้ 6.4% (เทียบกบัปี 2566 ที่ขยายตวั 3.4%) อานิสงสจ์ากการสรา้งอาคารส  านกังาน/ที่ท  า
การใหมห่ลายแหง่ในภมิูภาค สว่นอาคารที่อยูอ่าศยัส  าหรบัพนกังานองคก์รของรฐัมีมลูคา่การลงทนุก่อสรา้ง 16.7 พนัลา้นบาท ลดลง 
-9.2% (เทียบกบัปี 2566 ที่เพ่ิมขึน้ 12.7%) 

ปี 2567 มูลค่าการลงทุนภาคก่อสร้างโดยรวมเพิ่มขึน้ 2.2% คิดเป็นมูลค่า 1,407.5 พันล้านบาท (เทียบปี 2566 ที่ขยายตวัเพียง 0.6% 
คิดเป็นมลูคา่ 1,376.6 พนัลา้นบาท) (ภาพที่ 5) ปัจจยัหนนุมาจากทัง้มลูคา่การก่อสรา้งภาครฐัที่ขยายตวัเรง่ขึน้ในชว่งครึง่หลงัของปี หลงัจากหด
ตวัในชว่งครึง่ปีแรกจากความลา่ชา้ของกระบวนการดา้นงบประมาณ ขณะที่ภาคเอกชนหดตวัตามภาวะซบเซาของการก่อสรา้งในหมวดทีอ่ยู่
อาศยั ส าหรับช่วงคร่ึงแรกปี 2568 มูลค่าการลงทุนก่อสร้างโดยรวมยังขยายตัวดีทีอั่ตรา 12.3% YoY แรงหนนุจากงานก่อสรา้งภาครฐั 
โดยเฉพาะงานกอ่สรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานที่เพิ่มขึน้ในอตัราเรง่ ขณะที่ภาคเอกชนยงัคงหดตวัตอ่เน่ืองจากปีที่ผา่นมา

Figure 5: Construction Investment

Source: NESDC
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Figure 6: Public Construction Investment

Source: NESDC
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 คร่ึงแรกปี 2568 มูลค่าการลงทุนก่อสร้างอยู่ที ่436.8 พันล้านบาท เพิ่มขึน้ 24.5% YoY (ภาพที่ 6) จากการด าเนินโครงการก่อสรา้ง
ตอ่เน่ืองของงานโครงสรา้งพืน้ฐานหลงัมีการเรง่เบิกจา่ยงบประมาณเพ่ือการกอ่สรา้ง จากที่ไดล้า่ชา้ไปหลายเดือนในปี 2567

 งานก่อสร้างด้านโครงสร้างพืน้ฐาน มีมูลค่าการลงทุนก่อสร้าง 359.1 พันล้านบาท เพิ่มขึน้ 31.0% YoY (เทียบกบัฐานต ่าชว่ง
เดียวกนัปีก่อนที่หดตวั -23.6% YoY) โดยสว่นใหญ่เป็นงานก่อสรา้งเครอืข่ายการคมนาคมขนสง่ โครงการลงทนุก่อสรา้งส  าคญัทีเ่ป็นแรง
ขบัเคลื่อนหลกัของการเติบโตมาจากงานโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ที่ก  าลงัด าเนินการลงทนุก่อสรา้งตอ่เน่ือง อาทิ รถไฟฟา้สายตา่งๆ
เชน่ 1) สายสีมว่ง ชว่งเตาปนู-ราษฎรบ์รูณะ (วงแหวนกาญจนาภิเษก) ความคืบหนา้งานงานโยธา 61.80%  (ขอ้มลู ณ สิน้เดือนสิงหาคม 
2568) 2) สายสีสม้ บางขนุนนท-์ศนูยว์ฒันธรรมแหง่ประเทศไทย ความคืบหนา้รวม 14.94% (ขอ้มลู ณ สิน้เดือนสิงหาคม 2568)  รวมถึง
โครงการเมกะโปรเจกตใ์นพืน้ที่ EEC อาทิ 1) โครงการพฒันาทา่เรอือตุสาหกรรมมาบตาพดุ เฟส 3 โดยการลงทนุก่อสรา้งในสว่นของงาน
โครงสรา้งพืน้ฐาน อาทิ งานเข่ือนกนัทราย เข่ือนกนัคลื่น และงานขดุลอก มีความคืบหนา้แลว้ 93.02% (ขอ้มลู ณ สิงหาคม 2568) 
2) โครงการทา่เรอืแหลมฉบงั เฟส 3 ในสว่นที่ 1 เป็นการก่อสรา้งงานทางทะเล ด  าเนินงานได ้67.48% (ขอ้มลู ณ พฤษภาคม 2568) 
สว่นงานก่อสรา้งสว่นที่ 2 ซึง่เป็นงานก่อสรา้งอาคาร ทา่เรอื ถนน และระบบสาธารณปูโภค ความคืบหนา้อยูท่ี่ 0.47% (ขอ้มลู ณ 
พฤษภาคม 2568) และคาดวา่จะสามารถเปิดใหบ้รกิารทา่เรอื F ไดภ้ายในสิน้ปี 2570

 งานก่อสร้างประเภทอ่ืนๆ มีมูลค่าการลงทุนก่อสร้างอยู่ที ่77.6 พันล้านบาท เพิ่มขึน้ 1.0% YoY (เทียบกบัครึง่แรกปี 2567 ที่
หดตวั -1.2% YoY) อานิสงสจ์ากการก่อสรา้งในหมวดไมใ่ชท่ี่อยูอ่าศยั (+3.1% YoY) สว่นอาคารที่อยูอ่าศยัส  าหรบัพนกังานองคก์รของ
รฐัมีมลูคา่การลงทนุก่อสรา้งลดลง -15.2% YoY 

งานก่อสร้างภาคเอกชน

 ปี 2567 มีมูลค่า 579.0 พันล้านบาท ลดลง -1.7% (ภาพที ่7) จากการหดตัวของโครงการก่อสร้างหมวดทีอ่ยู่อาศัย ขณะทีง่าน
ก่อสร้างอาคารพาณิชยแ์ละโรงงานยังขยายตัวได้

 งานก่อสร้างโครงการทีอ่ยู่อาศัย มูลค่าการลงทุนก่อสร้าง 288.8 พันล้านบาท หดตัว -5.8% (เทียบกบัปี 2566 ขยายตวั 3.1%) 
สอดคลอ้งกบัจ านวนที่อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบียนใหมท่ั่วประเทศในปี 2567 ที่ลดลง -6.8% โดยจ านวนที่จดทะเบียนใหมใ่น
กรุงเทพฯ และปรมิณฑล และ 4 จงัหวดัหลกัภมิูภาค (เชียงใหม ่ชลบรุ ีขอนแก่น และนครราชสีมา) หดตวั -4.2% (ภาพที่ 8) เน่ืองจาก 
1) ก าลงัซือ้ผูบ้รโิภคโดยรวมยงั ซบเซา ภายใตแ้รงกดดนัของคา่ครองชีพและระดบัหนีค้รวัเรอืนที่ยงัสงู 2) สถาบนัการเงินระมดัระวงัการ
ใหส้ินเช่ือมากขึน้ ขณะที่อตัราดอกเบีย้อยูใ่นชว่งขาขึน้ และ 3) การขาดแคลนแรงงานก่อสรา้ง สง่ผลกระทบตอ่บางโครงการโดยเฉพาะ
โครงการที่อยูใ่นความรบัผิดชอบของผูร้บัเหมาก่อสรา้งรายกลาง-เล็ก (SMEs)
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Figure 8: New Registered Housing Units in Major Regional Centers 
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 งานก่อสร้างโครงการทีไ่ม่ใช่ทีอ่ยู่อาศัย อาท ิโครงการก่อสร้างหมวดอาคารเพื่อการพาณิชย์ (ศูนยก์ารค้า อาคารพาณิชย)์ 
การก่อสร้างในหมวดการบริการและขนส่ง และการก่อสร้างโรงงานอุตสาหกรรม มีมูลค่าการลงทุนก่อสร้าง 290.3 พันล้าน
บาท เพิ่มขึน้ 2.7% แรงหนนุการเติบโตสว่นใหญ่มาจากขยายตวัของการลงทนุก่อสรา้งหมวดอาคารเพื่อการพาณิชยใ์นพืน้ที่ศนูยก์ลาง
ธุรกิจ โรงงานและอาคารส  านกังานในนิคมอตุสาหกรรม โดยเฉพาะพืน้ทีย่ทุธศาสตร ์เชน่ โครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาค
ตะวนัออก (EEC) เพ่ือรองรบัการลงทนุที่มีแนวโนม้ทยอยฟ้ืนตวัโดยมีนโยบายจากภาครฐัที่เรง่สนบัสนนุการลงทนุในอุตสาหกรรม
เป้าหมาย 

 คร่ึงแรกปี 2568 มูลค่าการลงทุนก่อสร้างอยู่ที ่282.3 พันล้านบาท ลดลง -2.5% YoY (ภาพที่ 7) ตามการปรบัตวัลดลงของการ
ก่อสรา้งหมวดที่อยูอ่าศยั สว่นงานก่อสรา้งอาคารเชิงพาณิชยเ์ริม่สง่สญัญาณหดตวัเล็กนอ้ย

 งานก่อสร้างหมวดทีอ่ยู่อาศัยยังคงซบเซาต่อเน่ือง มูลค่าการลงทุนก่อสร้างลดลง -4.7% YoY สอดคลอ้งกบัจ านวนที่อยูอ่าศยั
สรา้งเสรจ็จดทะเบียนใหมท่ั่วประเทศที่หดตวั -15.6% YoY โดยพืน้ที่กรุงเทพฯ และปรมิณฑล รวมถึง 4 จงัหวดัหลกัภมิูภาค หดตวั 
-26.2% YoY (ภาพที่ 8) 

 งานก่อสร้างโครงการทีไ่ม่ใช่ทีอ่ยู่อาศัย มีมูลค่าการลงทุนก่อสร้างรวม 66.2 พันล้านบาท ลดลง -0.1% YoY ยกเว้นการ
ก่อสร้างโรงงานทียั่งเติบโตดี พิจารณาจากยอดโอนกรรมสิทธ์ิโรงงานอตุสาหกรรมทั่วประเทศในชว่งครึง่ปีแรก 2568 รวมเป็นมลูคา่ 
8.6 พนัลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 102.2% YoY โดยเฉพาะภาคตะวนัออกซึง่เป็นพืน้ที่ยทุธศาสตรร์องรบัอตุสาหกรรมเป้าหมาย (ที่ตัง้โครงการ 
EEC) เพ่ิมขึน้ถึง 299.1% YoY

Figure 7: Private Construction Investment

% GrowthTHB, bn

Construction 2020 2021 2022 2023 2024 1H24 1H25

Value (THB, bn) 555.3 559.9 567.0 589.1 579.0 289.4 282.3

Growth (% YoY) -2.8 0.8 1.3 3.9 -1.7 1.3 -2.5

Source: NESDC
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Figure 9: Construction Material Prices Growth Figure 10: Domestic Steel Prices
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 ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างปี 2567 ลดลง -0.2% เทียบกบัที่เพ่ิมขึน้ 0.1% ในปี 2566 ตามดชันีราคาวสัดกุ่อสรา้งหมวดเหลก็และผลิตภณัฑ์
เหล็ก (สดัสว่น 28% ของมลูคา่ตน้ทนุวสัดกุ่อสรา้งทัง้หมด) ที่ลดลง -2.6% (ภาพที่ 9) โดยเป็นการลดลงของราคาเหล็กก่อสรา้งบางประเภท 
อาทิ เหล็กเสน้กลม เหล็กข้อออ้ย และเหล็กโครงสรา้งรูปพรรณตัวซี (Channel) (ภาพที่ 10) เน่ืองจากปัญหาวิกฤต
อสงัหารมิทรพัยข์องจีน ท าใหจ้ีนตอ้งระบายสินคา้เหล็กสง่ออกมากขึน้โดยเฉพาะตลาดอาเซียน เชน่เดียวกบัดชันีราคาปูนซีเมนต ์(สดัสว่น 
11%) ที่ปรบัลดลง -0.5% จากภาวะซบเซาตอ่เน่ืองในภาคอสงัหารมิทรพัย ์ท  าใหเ้กิดอปุทานสว่นเกินและเพ่ิมแรงกดดนัในการแขง่ขนัดา้น
ราคา อยา่งไรก็ตาม ดชันีราคาผลิตภณัฑค์อนกรตีเพิ่มขึน้ (+1.1%) ตามอปุสงคจ์ากโครงการก่อสรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานภาครฐัที่เรง่ขึน้ในชว่ง
ครึง่ปีหลงั รวมถึงแรงกดดนัดา้นตน้ทนุคา่ขนสง่จากราคาน า้มนัดีเซลที่ทยอยปรบัเพ่ิมขึน้ โดยในช่วง 9 เดือนแรกปี 2568 ดัชนีราคาวัสดุ
ก่อสร้างทยอยปรับเพิ่มขึน้เล็กน้อย 0.4% YoY ตามการเพิ่มขึน้ของความตอ้งการใชใ้นโครงการก่อสรา้งดา้นคมนาคมของภาครฐั 
โดยเฉพาะราคาวสัดกุอ่สรา้งหมวดอ่ืนๆ (อาทิ ยางมะตอย) ที่เพ่ิมขึน้ 3.8% YoY อยา่งไรก็ตาม ดชันีราคาหมวดเหล็กและผลิตภณัฑเ์หล็กยงั
ลดลงตอ่เน่ือง (-2.6% YoY) ผลกระทบจากอปุทานในตลาดโลกที่ยงัอยูใ่นระดบัสงู
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ธุรกิจรับเหมาก่อสร้างในช่วงปี 2568-2570 มีแนวโน้มจะเติบโตในอัตราไม่สูงนัก ตามมูลค่าการลงทุนก่อสร้างโดยรวมทีค่าดว่าจะ
ขยายตัวเฉล่ียเพียง 2.0-2.5% ต่อปี (ภาพที ่11) โดยจะขยายตัวได้เพียง 1.0-2.0% ในปี 2568 โดยเฉพาะในช่วงคร่ึงหลังของปีที่
ภาวะการลงทุนก่อสร้างจะได้รับแรงกดดันจากปัจจัยเหน่ียวรัง้การเติบโตทัง้ด้านสถานการณท์างการเมืองทีไ่ม่แน่นอน และภาวะ
เศรษฐกิจทีช่ะลอตัวจากผลกระทบของนโยบายภาษีของสหรัฐฯ ก่อนทีจ่ะเร่ิมทยอยฟ้ืนตัวเป็น 2.0-2.5% ในปี 2569 และ 3.0-3.5% 
ในปี 2570 โดยแรงขบัเคลื่อนหลกัของการฟ้ืนตวัยงัคงมาจากการลงทนุโครงการขนาดใหญ่ของภาครฐั ไดแ้ก่ โครงการที่เก่ียวเน่ืองกบั EEC และ
โครงการขยายเสน้ทางการคมนาคมขนสง่ โดยเฉพาะทางรางและถนน ขณะที่การลงทนุโครงการก่อสรา้งภาคเอกชนโดยรวมจะยงัมีแนวโนม้ทรง
ตวัหรอืฟ้ืนตวัไดอ้ยา่งชา้ๆ ทัง้ในสว่นที่อยูอ่าศยัและอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการพาณิชย ์ตามทิศทางของภาวะเศรษฐกิจที่ยงัชะลอตวั แมว้า่
อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการอตุสาหกรรมอยา่งนิคมอตุสาหกรรมและคลงัสินคา้จะยงัมีทิศทางขยายตวัไดต้ามแนวโนม้การลงทนุ โดยเฉพาะ
อตุสาหกรรมเป้าหมายในพืน้ที่ยทุธศาสตร ์โดยการฟ้ืนตวัของการลงทนุกอ่สรา้งสว่นใหญ่น่าจะยงัคงกระจกุตวัอยูใ่นพืน้ที่ที่มีศกัยภาพ ไดแ้ก่
กรุงเทพฯ และปรมิณฑล เมืองศนูยก์ลางการทอ่งเที่ยว จงัหวดัใหญ่ของภมูิภาค พืน้ที่เครอืข่ายการคมนาคมขนสง่ และพืน้ที่เป้าหมายของการ
พฒันาอตุสาหกรรม โดยเฉพาะ EEC ขณะที่พืน้ที่อื่นๆ ที่อยูใ่นเขตเมืองรองอาจยงัตอ้งรอโอกาสในการพฒันาระบบคมนาคมเพื่อเชื่อมโยงกบั
ศนูยก์ลางในภมูิภาค

Figure 11: Construction Investment Forecast

Source: NESDC
Note: forecast by Krungsri Research 
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 มูลค่าการลงทุนก่อสร้างภาครัฐ ในช่วงปี 2568-2570 คาดว่าจะขยายตัวเฉล่ีย 3.0-3.5% ต่อปี โดยจะยงัขยายตวัเพียง 2.0-2.5% ใน
ปี 2568 ก่อนจะขยายตวัในอตัราทีส่งูขึน้เป็น 3.0-3.5% และ 3.5-4.0% ในปี 2569 และ 2570 ตามล าดบั ปัจจยัขบัเคลื่อนส าคญัมาจากการ
ลงทนุก่อสรา้งงานโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ที่คาดวา่จะคบืหนา้มากขึน้ภายใตง้บประมาณปี 2569 โดยคณะรฐัมนตรไีดเ้ห็นชอบอนมุตัิ
วงเงินงบประมาณจดัสรรใหก้บักระทรวงคมนาคมรวม 185.3 พนัลา้นบาท ในเดือนสิงหาคม 2568 (ที่มา: ฐานเศรษฐกิจ, 13 ส.ค. 68) 
ครอบคลมุทัง้โครงการตอ่เน่ืองดา้นการพฒันาโครงข่ายทางหลวงเสน้ทางใหม ่ทางหลวงชนบท มอเตอรเ์วย ์และการพฒันาดา้นคมนาคม
และระบบโลจิสติกส ์ตลอดจนการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานระบบราง ทัง้นีเ้พ่ือใหโ้ครงการก่อสรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานแลว้เสรจ็ทนัตาม
แผนปฏิบตัิการดา้นการพฒันาระบบโลจิสติกสข์องประเทศไทย พ.ศ. 2566 - 2570 ของกระทรวงคมนาคม ซึง่ประกอบดว้ยโครงการลงทนุ
ทัง้หมด 77 โครงการ มลูคา่เงินลงทนุ 337.8 พนัลา้นบาท 

 โครงการก่อสร้างขนาดใหญ่ทีเ่ช่ือมโยงกับพืน้ที ่EEC ตามแผนปฏิบัติการโครงสร้างพืน้ฐานและสาธารณูปโภคในพืน้ทีเ่ขต
พัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2566-2570 คาดวา่โครงการลงทนุกอ่สรา้งรอบใหมต่ามแผนประกอบดว้ยหลายโครงการที่ส  าคัญ 
อาทิ โครงการพฒันาสนามบินอูต่ะเภาและเมืองการบินภาคตะวนัออก โครงการรถไฟทางคูส่ายใหม ่ชว่งศรรีาชา-ระยอง  หลงัจากชว่งที่
ผ่านมา โครงการเก่ียวเน่ืองกบั EEC สว่นใหญ่ยงัลา่ชา้กวา่แผน

 โครงการส าคัญในพืน้ทีอ่ื่นๆ สว่นใหญ่เป็นโครงการลงทนุก่อสรา้งเพ่ือสนบัสนนุศกัยภาพดา้นการขนสง่และโลจิสติกสข์องไทยที่จะ
พฒันาเช่ือมโยงการคา้ชายแดนกบัประเทศเพ่ือนบา้น เชน่ โครงการรถไฟทางคู่ (ระยะที่ 1 และ 2) รถไฟความเรว็สงู โครงข่ายทางหลวง
แผ่นดินทั่วประเทศ และโครงการพฒันาศกัยภาพทา่อากาศยานเช่ือมโยงเครอืข่ายคมนาคมขนสง่ เป็นตน้ โดยปี 2568 มีโครงการอยูใ่น
แผนด าเนินการก่อสรา้งดา้นการคมนาคมจ านวน 223 โครงการ ประกอบดว้ยโครงการใหมจ่  านวน116 โครงการ และโครงการที่ก  าลงั
ด  าเนินการอยู ่107 โครงการ และปี 2569 มีโครงการใหมท่ี่อยูใ่นแผนการลงทนุจ านวน 64 โครงการ (ที่มา: ผูจ้ดัการออนไลน,์ 9 ม.ค. 68) 
นอกจากนีย้งัมีโครงการภายใตแ้ผนกระตุน้เศรษฐกิจวงเงินรวม 157 พนัลา้นบาท ที่ประกอบดว้ยโครงการก่อสรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานดา้น
จดัการน า้และคมนาคม จ านวน 34 โครงการ วงเงิน 85.0 พนัลา้นบาท ซึง่โครงการก่อสรา้งฯ ดงักลา่วไดผ้่านการอนมุตัิจาก
คณะกรรมการนโยบายโครงการกระตุน้เศรษฐกิจแลว้เม่ือวนัที่ 24 มิถนุายน 2568 และ 24 กรกฎาคม 2568 จากจ านวนโครงการที่ไดร้บั
อนมุตัิแลว้ทัง้หมด 482 โครงการ วงเงินรวม 133.5 พนัลา้นบาท (ภาพที่ 12)

Figure 12: Number and Value of Projects
(THB 133.5 bn approved, within THB 157 bn stimulus plan)

Transport 34% , THB 45.86 bn 
(26 projects)

Water infrastructure 29%, THB 39.14 bn 
(8 projects)

Reducing export impacts and 
increasing productivity 8%, THB 11.12 bn 

(10 projects)

Community economy and other projects 7%, 
THB 9.20 bn (17 projects)

Source: thaigov.go.th, The Nation, as of June 2025

THB 133.8 bn
482 projects

Tourism Development 8%, THB 10.05 bn 
(420 projects)

Competitiveness Enhancement to Mitigate
the U.S. tariff impacts 14%, THB 18.4 bn

(1 projects)
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 มูลค่าการลงทุนก่อสร้างภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตัวเฉล่ีย -0.5% ถึง 0.5% ต่อปี ในช่วงปี 2568-2570 โดยมลูคา่การลงทนุจะ
ยงัคงหดตวั -0.5% ถึง -2.0% ในปี 2568 ตามภาวะเศรษฐกิจที่ไมแ่น่นอนและก าลงัซือ้ที่ออ่นแอลง ลดทอนความเช่ือมั่นของผูบ้รโิภคและนกั
ลงทนุในตลาดที่อยูอ่าศยั อาคารพาณิชย ์และโรงงาน ก่อนจะเริม่ทรงตวัในปี 2569 และจะเริม่ทยอยฟ้ืนตวัโดยขยายตวัในอตัราต ่าที่ 
2.0-2.5% ในปี 2570

 โครงการก่อสร้างทีอ่ยู่อาศัย คาดว่าจ านวนยูนิตเปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (BMR) จะหดตัวในปี 2568 ทีอั่ตรา 
-35.0% และจะกลับมาขยายตัว 0.5-1.5% ต่อปี หรือประมาณ 3-4 หม่ืนยูนิตต่อปี ในช่วงปี 2569-2570 (ภาพที่ 13) (ที่มา: วิจยั
กรุงศร,ี ส.ค. 68) แรงหนนุจากการขยายโครงข่ายการคมนาคมของภาครฐั ทัง้โครงการรถไฟฟา้สว่นตอ่ขยาย และมอเตอรเ์วยท์ี่เช่ือมตอ่
การเดินทางระหวา่งชานเมืองสูต่วัเมืองไดร้วดเรว็ขึน้ โดยการฟ้ืนตวัจะยงักระจกุตวัในบางพืน้ที่ที่มีศกัยภาพเชิงยทุธศาสตร ์โดยเฉพาะ
พืน้ที่ใจกลางเมืองและแนวรถไฟฟา้บางเสน้ทาง รวมถึงเมืองทอ่งเที่ยวและอตุสาหกรรม ซึง่สว่นใหญ่จะเอือ้ประโยชนต์อ่ผูร้บัเหมาราย
ใหญ่ อยา่งไรก็ตาม แนวโนม้การเติบโตคาดวา่จะยงัคงอยูใ่นอตัราต ่า โดยเฉพาะในปี 2568 จากปัจจยัที่อาจเหน่ียวรัง้ใหโ้ครงการที่อยู่
อาศยับางโครงการลา่ชา้ ไดแ้ก่ 1) การฟ้ืนตวัของก าลงัซือ้ที่ยงัคงลา่ชา้ จากภาวะเศรษฐกิจที่ไมแ่น่นอน โดยเฉพาะผลกระทบของ
นโยบายการขึน้ภาษีของสหรฐัฯ ที่มีตอ่ภาคสง่ออก ขณะที่ปัญหาหนีค้รวัเรอืนคาดวา่จะยงัคงสงูและสง่ผลกดดนัก าลงัซือ้ในภมิูภาค 
ท าใหส้ถาบนัการเงินยงัคงเขม้งวดในปลอ่ยสินเช่ือที่อยูอ่าศยั 2) ตลาดอาคารสงูอาจไดร้บัผลกระทบดา้นความเช่ือมั่นในระบบความ
ปลอดภยั หลกัจากเกิดตกึถลม่จากเหตแุผน่ดินไหวเดือนมีนาคม 2568 ที่สง่ผลตอ่การชะลอการลงทนุกอ่สรา้งคอนโดมิเนียมในบางโครง 
3) ปัญหาการขาดแคลนแรงงานทัง้ดา้นปรมิาณและทกัษะ โดยเฉพาะผูร้บัเหมารายเล็กทีย่งัพึง่พิงแรงงานตา่งดา้ว โดยเฉพาะแรงงาน
กมัพชูาที่กลบัประเทศจากผลกระทบเหตกุารณช์ายแดนไทย-กมัพชูา 4) ภาวะผนัผวนของตน้ทนุการก่อสรา้งทัง้จากราคาวสัดกุอ่สรา้ง
และคา่ขนสง่ และ 5) อปุทานสะสมที่ยงัสงู ท  าใหก้ารปรบัเพ่ิมราคาตามตน้ทนุยงัท าไดจ้  ากดั อาจสง่ผลใหก้ารลงทุนของผูป้ระกอบการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยบ์างโครงการไมไ่ดเ้ป็นไปตามแผน และกดดนัความสามารถในการท าก าไรของผูป้ระกอบการรบัเหมาก่อสรา้ง 
โดยเฉพาะรายเล็ก 
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Figure 13: New Launch of Housing Projects in BMR 
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Source: Agency for Real Estate Affairs (AREA), Forecast by Krungsri Research

 การก่อสร้างโรงงานและนิคมอุตสาหกรรมคาดว่าจะได้ปัจจัยบวกจากการเร่งลงทุนโครงสร้างพืน้ฐานของภาครัฐ โดยเฉพาะ
โครงการ EEC ซึง่ผูป้ระกอบการนิคมอตุสาหกรรมมีแผนลงทนุในนิคมอตุสาหกรรมใหมแ่ละพฒันาทีด่ินเพื่อขายและสรา้งโรงงาน
อตุสาหกรรมอยา่งตอ่เน่ือง รองรบัการขยายตวัของการลงทนุในอตุสาหกรรมเป้าหมายกลุม่ S-Curve  จากรายงานของการนิคม
อตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย (กนอ.) ระบวุา่ ในชว่งครึง่แรกของปีงบประมาณ 2568 กนอ. มีพืน้ที่อตุสาหกรรมพรอ้มขาย 23,662 ไร ่
พืน้ที่เสนอจดัตัง้นิคมอตุสาหกรรมใหม ่4,959 ไร ่และมีอีก 27 โครงการที่คาดวา่จะจดัตัง้หรอืขยายในอนาคต (ที่มา: M Report, 18 
เม.ย. 68) อยา่งไรก็ตาม ผลจากความไมแ่น่นอนทางเศรษฐกิจของโลกและไทย รวมถึงความกงัวลในเสถียรภาพทางการเมืองในประเทศ 
อาจมีผลกระทบตอ่การชะลอการตดัสินใจลงทนุในภาคธุรกิจ โดยเฉพาะในปี 2568-2569

%
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 โครงการก่อสร้างอาคารเพื่อการพาณิชย ์แบง่เป็น 1) การก่อสรา้งพืน้ทีค่า้ปลกี (Retail space) มีแนวโนม้ขยายตวัในอตัราไมส่งูนกั 
ตามแผนการลงทนุของผูพ้ฒันาโครงการ (ภาพที่ 14) เพ่ือรองรบัการฟ้ืนตวัของการบรโิภคภาคเอกชน และภาคการทอ่งเที่ยว ทัง้นี ้วิจยั
กรุงศรคีาดวา่ในปี 2569-2570 จะมีอปุทานพืน้ที่ใหมเ่ขา้สูต่ลาดเฉลีย่ 1.0-1.5% ตอ่ปี และ 2) การก่อสรา้งอาคารส านกังาน (Office 
building) คาดวา่จะทยอยเพ่ิมขึน้ตามการฟ้ืนตวัของการลงทนุในภาคธรุกิจ โดยวิจยักรุงศรปีระเมินอปุทานส านกังานใหมใ่น BMR จะ
เพ่ิมขึน้เฉลี่ย 1.0-2.0% ตอ่ปี หรอืประมาณ 5.5 แสนตารางเมตร ในชว่งปี 2568-2570 (ภาพที่ 14)

 ราคาวัสดุก่อสร้างในประเทศโดยรวมในปี 2568-2570 มีแนวโน้มขยับขึน้เล็กน้อย (ภาพที่ 15) โดยมีปัจจยัหนนุจากอปุสงคใ์นภาค
ก่อสรา้งที่มีแนวโนม้ทยอยฟ้ืนตวั การลงทนุโครงการก่อสรา้งขนาดใหญ่ตามแผนของภาครฐั และการลงทนุในภาคเอกชนที่มีทิศทางกระเตือ้ง
ขึน้ตามนโยบายสนบัสนนุการลงทนุ หนนุใหก้ารใชว้สัดกุ่อสรา้งประเภทงานโครงสรา้ง ไดแ้ก่ ปนูซีเมนตแ์ละเหล็กก่อสรา้ง มีทิศทางเพ่ิมขึน้ 
อยา่งไรก็ตาม ราคาเหล็กกึ่งส  าเรจ็รูปและส าเรจ็รูปในประเทศยงัมีทิศทางปรบัลดลงตอ่เน่ือง เน่ืองจากอปุทานเหล็กน าเขา้จากจีนอาจทะลกั
เขา้มาจ านวนมาก ผลจากการขึน้ภาษีน าเขา้เหล็กของสหรฐัฯ (ภายใตม้าตรา 232) กบัประเทศสว่นใหญ่2/ รวมทัง้จีน ท าใหจ้ีนตอ้งหาตลาด
ทดแทนในการระบายเหล็ก และอาเซียนเป็นหนึ่งในตลาดเป้าหมายส าคญั

2/ กรณีเหลก็และอลมูิเนียม สหรฐัฯ ปรบัขึน้อตัราภาษีจาก 25% เป็น 50% ส  าหรบัประเทศสว่นใหญ่ มีเพียงบางประเทศท่ีมีขอ้ยกเวน้หรอืถกูเก็บในอตัราพิเศษ
ตามขอ้ตกลงทางการคา้ท่ีเจรจากนัไว ้เช่น สหราชอาณาจกัร ท่ียงัถกูเก็บภาษีเหลก็ท่ีอตัรา 25% เป็นตน้ (ท่ีมา: BBC, 17 ก.ย. 68) 

Figure 14: Total Supply of Retail Space and Office Building in BMR 
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 โอกาสของธุรกิจรับเหมาก่อสร้างในตลาดต่างประเทศ โดยเฉพาะในประเทศเพ่ือนบา้นกลุม่ CLM ซึง่ศกัยภาพในการลงทนุสว่นใหญ่
จะจ ากดัอยูใ่นกลุม่ผูร้บัเหมารายใหญ่ ที่มีความพรอ้มดา้นเงินทนุ ดา้นเทคโนโลยีในการเพ่ิมประสิทธิภาพงานกอ่สรา้งขัน้สงู และสาย
สมัพนัธท์างธุรกิจ (Business connection) กบันกัลงทนุทอ้งถ่ินที่เอือ้ตอ่การขยายชอ่งทางการลงทนุ อยา่งไรก็ตาม การรับงานก่อสร้างใน
ประเทศเพื่อนบ้านยังมีปัจจัยเส่ียงทางธุรกิจ ไดแ้ก่ 1) ดา้นกฎระเบียบในการวา่จา้งที่อาจไมเ่ป็นไปตามมาตรฐานสากล ตลอดจน
เง่ือนไขสญัญารบัเหมาที่อาจไมแ่น่นอน 2) ความไมม่ั่นคงดา้นเสถียรภาพทางการเมืองในบางประเทศ 3) การแข่งขนักบัผูร้บัเหมาตา่งชาติ
รายอื่นๆ รวมถึงผูร้บัเหมาในประเทศผูว้า่จา้ง ซึง่แนวทางในการลดความเสี่ยงขา้งตน้ ผูร้บัเหมาไทยควรหาพนัธมิตรทางธุรกิจในหว่งโซ่
อปุทานรบัเหมาก่อสรา้งในประเทศผูว้า่จา้ง อาทิ ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย/์ผูร้บัเหมาทอ้งถ่ิน รวมถึงบรษัิทจดัหาแรงงานทอ้งถ่ิน เพ่ือใหมี้
ชอ่งทางในการรบังานไดต้อ่เน่ือง

 ปัจจัยจ ากัดการเติบโตทางธุรกิจ ไดแ้ก่ 

 ความไม่แน่นอนทางการเมือง อาจฉดุใหก้ารลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐานบางโครงการของภาครฐัประสบปัญหาความไมต่อ่เน่ืองของ
การด าเนินงาน โดยเฉพาะจากกระบวนการเบิกจา่ยงบประมาณที่อาจลา่ชา้ ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่บรรยากาศการลงทนุ

 ภาวะขาดแคลนแรงงานก่อสร้าง เป็นปัญหาเชิงโครงสรา้งของธุรกิจนีท้ี่ตอ้งแยง่แรงงานจากภาคการผลติและบรกิารอ่ืน (ทัง้แรงงานที่
มีทกัษะและแรงงานตา่งดา้ว) โดยเฉพาะกรณีขอ้พิพาทบรเิวณชายแดนไทยกบักมัพชูา ที่ซ  า้เติมปัญหาขาดแคลนแรงงานใหรุ้นแรงขึน้ 
เน่ืองจากแรงงานกมัพชูาสว่นใหญ่อยูใ่นภาคก่อสรา้ง อาจมีผลใหบ้างโครงการลา่ชา้ สง่ผลกระทบตอ่รายไดข้องผูร้บัเหมาก่อสรา้ง
โดยเฉพาะรายกลาง-เล็ก 

 การเข้ามาแย่งตลาดรับเหมาก่อสร้างของผู้ประกอบการต่างชาติ โดยเฉพาะผูร้บัเหมาก่อสรา้งรายใหญ่จากจีนที่เขา้มารว่มรบังาน
ก่อสรา้งโครงการเมกะโปรเจ็กต์ โดยรว่มทนุ (Joint Venture) กบัผูร้บัเหมาก่อสรา้งไทย เชน่ รถไฟทางคู ่และรถไฟความเรว็สูง (ที่มา: 
สมาคมอตุสาหกรรมก่อสรา้งไทย, มี.ค. 68) รวมถึงโครงการขนาดกลางและเล็กที่เป็นบรษัิทรบัเหมาก่อสรา้งจีนซึง่เขา้มาลงทนุโดยตรง 
(Direct Investment) ท  าใหผู้ป้ระกอบการรบัเหมาก่อสรา้งไทยไดร้บัผลกระทบในการแขง่ขนักบัผูป้ระกอบการจีนหลายดา้น ทั้งดา้น
ราคา ดา้นเทคโนโลยีและนวตักรรม ซึง่เพิ่มแรงกดดนัทางธุรกิจใหก้บัผูป้ระกอบการรายยอ่ย

อยา่งไรก็ตาม ผลกระทบจากเหตอุาคารก่อสรา้งถลม่ในชว่งแผ่นดนิไหวเม่ือปลายมีนาคม 2568 อาจสง่ผลใหโ้ครงการก่อสรา้งบาง
โครงการของภาครฐัประสบความลา่ชา้ เน่ืองจากตอ้งทบทวนระบบการตรวจสอบสญัญารวมไปจนถึงสรรหาผูร้บัเหมาก่อสรา้งรายใหม ่
อยา่งไรก็ตาม เหตกุารณด์งักลา่วอาจเอือ้ใหผู้ป้ระกอบการรบัเหมากอ่สรา้งสญัชาติไทยรายใหญ่มีโอกาสรบังานและมีงานสะสมในมือ 
(Backlog) ไดม้ากขึน้ จากก่อนหนา้นีท้ี่มกัเสียเปรยีบผูร้บัเหมาสญัชาตจิีนดา้นราคาในการประมลูรบังานโดยเฉพาะจากโครงการภาครฐั

 ต้นทุนด าเนินงานทีเ่พิ่มขึน้จากการเข้มงวดด้านกฎระเบียบต่างๆ โดยเฉพาะมาตรการที่ทยอยออกมาบงัคบัใชห้ลงัเหตุ
แผ่นดินไหว จะกระตุน้ใหผู้ร้บัเหมาก่อสรา้งตอ้งใหค้วามส าคญักบัความรอบคอบและความเขม้งวดดา้นมาตรฐานระบบความปลอดภยั
มากยิ่งขึน้ อาทิ การแกก้ฎกระทรวงเก่ียวกบัประเด็นแบลคลิสต ์การปรบัและลดเกรด รวมถึงการถอนทะเบียนผูป้ระกอบการกอ่สรา้งที่
ประมาทเลินเลอ่จนท าใหมี้คนบาดเจ็บและเสียชีวิต (ที่มา: มติ ครม. เม่ือ 8 เม.ย. 68, ฐานเศรษฐกิจ 8 เม.ย. 68) 

 สต็อกทีอ่ยู่อาศัยยังทรงตัวในระดับสูง (ภาพที่ 16) จากอปุทานใหมท่ี่ยงัเขา้มาในตลาดอยา่งตอ่เน่ือง ขณะที่ก  าลงัซือ้และความ
เช่ือมั่นของผูบ้รโิภคยงัคงออ่นแอภายใตภ้าวะเศรษฐกิจที่ไมแ่น่นอน โดยเฉพาะจากผลกระทบของนโยบายการขึน้ภาษีของสหรฐัฯ ที่
กดดนัภาคอตุสาหกรรมสง่ออก ประกอบกบัปัญหาหนีค้รวัเรอืนที่ยงัสงูกดดนัก าลงัซือ้ในระดบัภมิูภาค ท าใหมู้ลคา่การลงทนุก่อสรา้งที่
อยูอ่าศยัโครงการใหม่ๆ  ของภาคเอกชนยงัมีแนวโนม้อยูใ่นระดบัต ่า  
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 เป้าหมายการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสุทธิเป็นศูนย ์เป็นทัง้โอกาสและปัจจัยทา้ทายทางธุรกิจ การก่อสรา้งอาคารที่เป็นมิตรกบั
สิ่งแวดลอ้ม หรอือาคารสีเขียว (Green Building)3/ มีแนวโนม้เพ่ิมขึน้ตอ่เน่ืองตามกระแส ESG (Environmental, Social and Governance) 
ซึง่ก าลงัเป็นเทรนดส์  าคญัของโลกทีมุ่ง่สูค่วามยั่งยืน (Sustainability) โดยปัจจยัขบัเคลื่อนที่หนนุโอกาสในการขยายตวัของการก่อสรา้งสี
เขียว อาทิ การสนบัสนนุจากนโยบายภาครฐับาลและสิทธิประโยชนท์างภาษีที่สง่เสรมิการก่อสรา้งที่เป็นมิตรกบัสิ่งแวดลอ้ม รวมถึงการ
พฒันาเทคโนโลยีในการผลิตวสัดกุ่อสรา้งที่เป็นมิตรกบัสิง่แวดลอ้มดว้ยตน้ทนุต ่าลง โดย Coherent Market Insight คาดวา่มลูคา่ตลาดการ
ก่อสรา้งสีเขียวของโลกจะเพิ่มขึน้เป็น 780.72 พนัลา้นดอลลารส์หรฐัในปี 2575 จาก 375.80 พนัลา้นดอลลารส์หรฐัในปี 2568 หรอืคิดเป็น
อตัราการเติบโตเฉลี่ย (CAGR) 11.0% ตอ่ปี แมว้า่ในชว่งระยะเปลี่ยนผ่านจะยงัเผชิญปัจจยัทา้ทายดา้นการขบัเคลือ่นใหภ้าคธุรกิจยอมรบั
ในการตดัสินใจลงทนุเพ่ือพฒันาอาคารสีเขียวตามทิศทางโลกสมยัใหม ่(ภาพที่ 17) 
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3/ อาคารสีเขียว (Green building) คือ อาคารท่ีสรา้งขึน้โดยใชท้รพัยากรธรรมชาติอย่างมีประสิทธิภาพ และรบัผิดชอบตอ่สิ่งแวดลอ้ม
และสงัคมตลอดวฏัจกัรชีวิต (life cycle) ของตวัอาคาร (www.greennetworkthailand.com)

Figure 16: Housing Stocks (Unsold Units)

Source: AREA, forecast by Krungsri Research
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Figure 17: Key Factors Having Impacts on Green Construction Market  

Source: Primary Research, Desk Research, CMI Data Respository and Coherent Market Insights 
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ผูร้บัเหมาก่อสรา้งรายใหญ่จะเป็นกลุม่ที่มีศกัยภาพในการปรบักระบวนการกอ่สรา้งสูค่วามเป็นมิตรกบัสิ่งแวดลอ้มไดก้่อนผูร้บัเหมากลุม่ 
SMEs เน่ืองจากมีความพรอ้มทางดา้นเงินทนุและเทคโนโลยเีพ่ือลดการใชว้สัดกุ่อสรา้งที่สิน้เปลอืง เพ่ิมประสิทธิภาพของการด าเนินงาน
ก่อสรา้ง อาทิ โดรนในการก่อสรา้ง, 3D Printing Construction และ Building Information Modeling (BIM) (ตารางที่ 2) และเลือกใชว้สัดทุี่
เป็นมิตรกบัสิ่งแวดลอ้ม (ราคาเฉลี่ยจะสงูกวา่วสัดทุั่วไปประมาณ 10-20%, ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย,์ พฤศจิกายน 2565) การปฏิบตัิตาม
กฎหมาย/ระเบียบเก่ียวกบัสิง่แวดลอ้มอยา่งเครง่ครดั4/ นอกจากจะเป็นไปตามขอ้บงัคบัของการด าเนินธรุกิจในปัจจบุนัแลว้ ยงัชว่ยเสรมิสรา้ง
จดุแข็งใหก้บัธุรกิจของผูป้ระกอบการรบัเหมาก่อสรา้งเติบโตไดอ้ยา่งยั่งยืน
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Table 2: Examples of Innovative Construction Technologies for Efficiency, Sustainability, and Labor Reduction

เทคโนโลยี ประหยัดเวลา ลดจ านวนแรงงาน รักษโ์ลก จุดเด่น จุดด้อย

โดรนก่อสร้าง ส ารวจและ
ตรวจสอบไซตง์าน
ไดร้วดเรว็

ลดงานตรวจสอบดว้ย
แรงงานคน

ลดการใชเ้ชือ้เพลงิ
ในการขนส่ง

 ลดความเส่ียงจากการ
ส ารวจพืน้ท่ีอนัตราย

 ใชท้  าแผนท่ี 3D และ
ตรวจสอบความคืบหนา้
งานไดแ้บบเรยีลไทม์

 ขอ้จ ากดัดา้นกฎหมายและ
ตอ้งขออนญุาตบนิในบางพืน้ท่ี

 ตอ้งใชผู้เ้ช่ียวชาญในการ
ควบคมุและวเิคราะหข์อ้มลูท่ี
ได้

3D Printing ผลิตชิน้ส่วนได้
รวดเรว็ (ขึน้กบั
ประเภทของ
โครงการก่อสรา้ง)

ใชแ้รงงานนอ้ยลง ลดขยะจาก
วสัดกุ่อสรา้ง

สามารถสรา้งโครงสรา้งท่ี
ซบัซอ้นไดง้่ายกว่าแบบ
ดัง้เดิม

 ขอ้จ ากดัดา้นขนาดของพืน้ท่ี
อาคารท่ีสามารถติดตัง้ระบบ

 ค่าใชจ้่ายสงูส าหรบัอปุกรณ์
และวสัดเุฉพาะทาง

Building Information 
Modeling (BIM) 

ลดงานแกไ้ขและ
ความล่าชา้

ทีมงานทกุฝ่ายใน
โครงการก่อสรา้ง
สามารถ ส่ือสาร 
ประสานงาน และแชร์
ขอ้มลูกนัไดอ้ยา่งมี
ประสิทธิภาพมากขึน้

ใชท้รพัยากรอยา่ง
มีประสิทธิภาพ

วิเคราะหต์น้ทนุและความ
เป็นไปไดข้องโครงการได้
ล่วงหนา้

 ใชซ้อฟตแ์วรแ์ละฮารด์แวรท่ี์มี
ตน้ทนุสงู

 ตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการ
ฝึกอบรมบคุลากร

 ขอ้มลูตอ้งไดร้บัการอปัเดต
ตลอดเวลาเพ่ือใหใ้ชง้านไดจ้รงิ

โมดูลาร์ ประกอบงานไดเ้รว็
จากชิน้ส่วน
ส าเรจ็รูป เพราะ
สรา้งในโรงงาน
แลว้น ามาประกอบ

ใชแ้รงงานนอ้ยลง ลดการใชพ้ลงังาน
และของเสีย 

เหมาะกบัไซตง์านท่ีมี
ขอ้จ  ากดัดา้นพืน้ท่ีและการ
ขนส่ง

 ตอ้งใชเ้วลาในการวางแผน
และออกแบบล่วงหนา้อยา่ง
ละเอียด

 ขนาดโมดลูตอ้งเหมาะสมกบั
การขนส่ง อาจมีขอ้จ  ากดัใน
การขนยา้ย 

Digital Twins สามารถจ าลอง
กระบวนการหรอื
ผลิตภณัฑใ์น
รูปแบบดิจิทลัได้
ทนัที

ใชแ้รงงานนอ้ยลง ช่วยลดการใชว้สัดุ
จรงิ เช่น การ
ทดสอบผลติภณัฑ์
หรอืโครงสรา้งก่อน
การผลิตจรงิ

ลดของเสียจากการก่อสรา้ง 
ดว้ยการจ าลองแบบแผน
โครงการล่วงหนา้

 ค่าใชจ้่ายสงู
 การสรา้งแบบจ าลองดิจทิลัท่ี
แมน่ย  าตอ้งใชข้อ้มลูจ  านวน
มากและซบัซอ้น

Source: Compiled by Krungsri Research

4/ อาทิ ขอ้ก าหนด-อาคารเขียว (LEED, WELL) 
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วนิชา ดเิรกอุดมศักดิ์
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ทมีวจัิยอุตสาหกรรม

ธเนศ มหทัธนาลัย

ผูบ้ริหารทีมวิจยัอตุสาหกรรม

พูลสุข นิลกิจศรานนท์

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Healthcare, Mobile Operators)

ปิยะนุช สถาพงศภ์ักดี

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Transport & Logistics)

นรินทร ์ตันไพบูลย์
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ทมีวเิคราะหแ์ละพัฒนางานวจัิย

ดร.พมิพน์ารา หรัิญกสิ
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ธมณ เสริญสุขสกุล

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

เชดิศักดิ ์ศรีชัยตัน

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

วงศกร แก้วอุดทงั

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

ทมีบริหารระบบข้อมูลวจัิย

ณธัญอร รัตนาธรรมวัฒน์

นกัวิจยัอาวโุส

พุทธชาด ลุนค า

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Construction Contractors,
Construction Materials, Hotels, Industrial Estate)

พัชรา กล่ินชวนชืน่

นกัวิเคราะหอ์าวโุส  (Real Estate)

ประพันธ ์ลีน้อย

นกัวิเคราะห ์(ESG)

ชัยวัช โซวเจริญสุข

นกัวิเคราะหอ์าวโุส  (Agriculture)

เฑียร เทยีมศักดิ์
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Electronics & Electrical Appliances)
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ปริญญา มิ่งสกุล

นกัวิจยั

ทรรศนิ กล่ินถนอม

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส

รพภูีมิ ลาภมาก

นกัวิเคราะห ์(Agriculture, Food & Beverages)
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ผู้บริหารสายงานวิจัยและหัวหน้าทีมวิจัยเศรษฐกิจ

กฤตพร ศริิใจชงิกุล
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