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Section 1

เศรษฐกิจยุคน้ีปัจจยัลบเยอะ 

ตลาดอสังหาฯ
จงึเติบโตได้น้อยและแข่งขันรุนแรง 
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การเติบโตของรายได้ผู้พัฒนาอสังหาฯ มีแนวโน้มชะลอลงในอนาคต

หมายเหตุ: * รายได้ของผู้พัฒนาอสังหาฯ คือผลรวมรายได้ของ AP, LH, LPN, PSH, QH, SIRI และ SPALI
โดยเท่ากับ 1.07 แสนล้านบาท ในปี 2010, 1.86 แสนล้านบาท (2018), 1.62 แสนล้านบาท (2019), 1.59 แสนล้านบาท (2020) และ 1.77 แสนล้านบาท (2023F) 

ท่ีมา: ข้อมูลจาก EMIS Professional และวเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

อัตราการขยายตัวของรายได้ผู้พัฒนาอสังหาฯ* ในช่วงป ี2021F-2023F มีแนวโน้มเติบโตชะลอลงจากปจัจยัฉุดรัง้ต่าง ๆ
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อตัราการเติบโต (RHS)     รายได้รวมของผู้พัฒนาอสังหาฯ

+7.2%

2010-2018

ต่อปี

หน่วย: Index (2010 = 100) หน่วย: %YoY

+3.6%

2021-2023F

ต่อปี

ปัจจยัฉุดรัง้ตลาดท่ีอยู่อาศัย

ดีมานด์ลงทุนและเก็งก าไร
มีน้อยลงในตลาด

ข้อจ ากัดด้านการเดินทาง
ท าให้ผู้ซื้อต่างชาติลดลง

หน้ีครวัเรอืนท่ีสูงถึง 89.3%
คือข้อจ ากัดต่อการกู้

ต้องรอถึงปี 2022 กวา่เศรษฐกิจ
ไทยจะฟื้ นตัวกลับมาเต็มท่ีGDP

HH Debt

Foreign

LTV
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แนวโน้มของธุรกิจเสรมิอยู่ในภาวะท่ีไม่สดใสนักในอนาคต

ก าไรมีแนวโน้มอยู่ในระดับต่า เพราะธุรกิจเสรมิก็ได้รบัผลกระทบจาก COVID-19

หน่วย: % ของรายได้รวม
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หมายเหตุ: 1.อัตราก าไรสุทธขิองผู้พัฒนาอสังหาฯ คือค่าเฉล่ียอัตราก าไรสุทธขิอง AP, LH, LPN, PSH, QH, SIRI และ SPALI
ท่ีมา: ข้อมูลจาก EMIS Professional และวเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

คงการท า
“โปรโมช่ัน”
ทางการตลาด

ธรุกิจเสรมิยอดนิยม และแนวโน้มในอนาคต

ความต้องการเช่าชะลอลง
ตามกระแสการ WFH

นักท่องเท่ียวต่างชาติมีแนวโน้ม
อยู่ในระดับต่าต่อเน่ือง

ผู้เช่าต่างชาติลดลง

ค่าเช่าถูกกดดันจากสินค้าทดแทน
อย่างคอนโดมิเนียม

นักท่องเท่ียวต่างชาติมีแนวโน้ม
อยู่ในระดับต่าต่อเน่ือง

อตัราก าไรสุทธิของผู้พัฒนาอสังหาฯ1 ในช่วงปี 2021F-2023F
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Section 2

Solar Rooftop 
เป็นแหล่งรายได้เสรมิ
ท่ีน่าสนใจส าหรบั Developers 
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Solar Rooftop ท่ีเหมือนเป็นของไกลตัวในอดีต เริม่พบเห็นได้มากข้ึนในปัจจบุัน

Solar Rooftop มีโอกาสกลายเปน็
เครื่องใช้ไฟฟา้ของหลาย ๆ ครวัเรอืน                
คล้ายตู้เย็น และเครื่องซักผ้า

เม่ือการลงทุนใน Solar Rooftop เริม่คุ้มค่า                                     
เราจงึเห็นตัวอย่างการใช้งานในภาคครวัเรอืน

ท่ีหลากหลายมากขึ้น

ใช้ผลิตไฟฟา้ส าหรบัปั้ มน้าในสวน

หมายเหตุ: 1. ราคาตู้เย็นประเมินจากตู้เย็นขนาด 14 คิว ราคาเครื่องซักผ้าประเมินจากฝาหน้าและฝาบน ขนาด 14 กิโลกรมั ราคาเริม่ต้นของ Solar Rooftop ประเมินจากขนาด 2 กิโลวตัต์
2. Ownership Rates ของไทยอ้างอิงจาก Air conditioner sales forecast to heat up ซึ่งเป็นตัวเลข ณ ปี 2018

ท่ีมา: รวบรวมโดย Krungthai COMPASS

Credit YouTube: บ้านไม้ห่มดิน, Tonmai & Suan TV

ใช้ผลิตไฟฟา้ส าหรบัใช้ในบ้าน
Credit YouTube: คุยกับลุงช่าง, Gapthanavate

ราคา1 (บาท) 
Ownership 

Rate2

เครื่องซักผ้า

Solar Rooftop

±20,000

±15,000

เริม่ต้น
80,000+

ตู้เย็น

?

90%+

90%+

https://www.bangkokpost.com/business/1400290/air-conditioner-sales-forecast-to-heat-up
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ตัวอย่างการติดต้ัง Solar Rooftop 
ของผู้บรโิภคในต่างประเทศ

ราคาแผงโซลารป์รบัตัวลงมากในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา

ตลาด Solar ในต่างประเทศ บูมมาซักพักแล้ว จากราคาแผงโซลารท่ี์ลดลงอย่างมาก

หน่วย: USD/W
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ท่ีมา: ข้อมูลจาก Australian Bureau of Statistics, Australian PV Institute, Credit Suisse และ International Renewable Energy Agency (IRENA) 
และวเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

0.2%

4.2%
2.2%

20.4%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

หน่วย: % ของครวัเรอืนในแต่ละประเทศ
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ราคาแผงโซลารใ์นไทยปรบัตัวลดลง
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ราคาลดลง
ประมาณปีละ 4%1

หมายเหตุ: 1. ก าหนดให้ราคา Solar Rooftop ปรบัลงปีละ 4% อ้างอิงจาก Bloomberg: Solar-Power Costs Falling Even Faster Than Expected Due to Virus
2. อ้างอิงจาก กพช. เพ่ิมราคารบัซ้ือโซลารภ์าคประชาชนจาก 1.68 เป็น 2.20 บาท

ท่ีมา: ข้อมูลจาก EMIS Professional และวเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

-ไม่มี-

ในไทยก็มีโอกาสบูมจากราคาแผงโซลารท่ี์ลดลง และราคารบัซื้อไฟฟ้าท่ีสูงขึ้น

หน่วย: USD/W

ราคารบัซื้อไฟฟ้าจากภาคครวัเรอืน

2.2

2021
เป็นต้นไป2

2019
-

2020

ก่อน

2019

บาท/หน่วย

1.68
บาท/หน่วย

https://www.bloomberg.com/news/articles/2020-06-24/solar-power-costs-falling-even-faster-than-expected-due-to-virus
https://www.prachachat.net/economy/news-582310
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ท่ีมา: วเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

ส่งผลให้การลงทุนติดต้ัง Solar Rooftop มีระยะเวลาคืนทุนท่ีส้ันลง (เรว็ขึ้น)

ระยะเวลา
คืนทนุ

ราคา
Solar Rooftop

Cost

ค่าไฟ
ท่ีประหยัดได้

รายได้
จากการขายไฟ

Benefit
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ระยะเวลาคืนทุนจากการลงทุนติดต้ัง Solar Rooftop ในแต่ละกรณี

ระยะเวลาคืนทุนจากการติด Solar Rooftop มีแนวโน้มส้ันลงเรื่อย ๆ
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หน่วย: ปี

อายุการใช้งานของ Solar Rooftop (Life span): 25 ปี

หมายเหตุ: 1. ระยะเวลาคืนทุนค านวณจากประโยชน์ท่ีได้รบัจาก Solar Rooftop หารด้วยต้นทุนในการติดต้ัง Solar Rooftop
2. ก าหนดให้ไฟฟา้ท่ีถูกผลิตจาก Solar Rooftop แต่ใช้ไม่หมด (กรณี#1) จะถูกขายให้กับภาครฐัในราคา 1.68 บาท/หน่วย ในปี 2019 และ 2.20 บาท/หน่วย ในปี 2021 และ 2025F 
ยกเวน้ในปี 2013 ท่ีไม่สามารถขายได้ 

3. ต้นทุนการติดต้ัง Solar Rooftop ในปี 2019, 2021 และ 2025F เป็นราคาท่ีก าลังผลิต 2 kWh และบวกค่าใบอนุญาตการขายไฟ (On-grid) ท่ี 9,095 บาทแล้ว
ท่ีมา: วเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

กรณี#1 ใช้ไฟ 50% + ขาย 50%

กรณี#2 ใช้ไฟ 100%

ราคาขายไฟให้รฐั 1.68 และ 2.2 บาท/หน่วย

ราคาซื้อไฟจากรฐั 3.5-4.0 บาท/หน่วย
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ตลาด Solar Rooftop ของครวัเรอืนท่ีคุ้มทุนได้แม้ไม่ขายไฟอาจสูงถึง 95,000 ลบ.

หมายเหต:ุ 1. ประเมินจากการท่ีครวัเรอืนมีสมาชิกวยัท างาน และวยัเกษียณซึ่งมีโอกาสใช้ไฟในเวลากลางวนัอยู่ในครวัเรอืนเดียวกัน และครวัเรอืนท่ีใช้ท่ีอยู่อาศัยในการประกอบธุรกิจ
2. เฉพาะครวัเรอืนท่ีมีค่าไฟฟ้าต้ังแต่ 900 บาท/เดือนข้ึนไป ซ่ึงเป็นระดับของค่าไฟท่ีท าให้ครวัเรอืนได้รบัประโยชน์จากการติดต้ัง Solar Rooftop ขนาด 2 kWh ท่ีมี
ก าลังผลิตไฟ 2,921 หน่วยต่อปีมากท่ีสุด

3. ก าหนดให้ครวัเรอืนมีสัดส่วนการติดต้ัง Solar Rooftop ได้ 20% ในระยะเวลา 10 ปี (เทียบเท่ากับออสเตรเลีย) โดยมีก าลังผลิตไฟฟา้เฉล่ีย 5 กิโลวตัต์/คลังคาเรอืน 
คิดเป็นค่าใช้จา่ยในการติดต้ัง 40,000 บาท/กิโลวตัต์

ท่ีมา: ข้อมูลจาก SES ปี 2019 และวเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

ครวัเรอืนท่ีคุ้มทนุได้แม้ไม่ได้ขายไฟ

มีสัดส่วน 10.8%
จากครวัเรอืนทั้งหมด

1

21.87
ล้านครวัเรอืน

2 เทียบเท่าครวัเรอืนท้ังหมด

2.36
ล้านครวัเรอืน

3 คิดเป็นมูลค่าตลาดถึง

95,000
ล้านบาท3

ตลอดระยะเวลา 10 ปี

ครวัเรอืนท่ีคุ้มได้โดยไม่ต้องขายไฟให้กับภาครฐั

ลักษณะครวัเรอืน
ท่ีคุ้มทุนได้แม้ไม่ต้องขายไฟ

ท่ีอยู่อาศัยเป็น
“บ้านแนวราบ”

฿900

Invoice

ค่าไฟไม่ต่ากวา่
900 บาท/เดือน2

10.8%
มีการใช้ไฟในเวลา
กลางวนัเป็นประจ า1

(มีคนอยู่อาศัย, ประกอบธุรกิจ)
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42,000
ล้านบาท1

หมายเหต:ุ 1. ประเมินจากแผน PDP ในช่วงปี 2021-2028 ท่ีมีแผนให้โควตารบัซื้อไฟสะสมจากประชาชนท่ี 100 เมกะวตัต์ ในปี 2021, 150 เมกะวตัต์ (2022), 200 เมกะวตัต์ (2023), 250 เมกะวตัต์ (2024) และ
เพ่ิมขึ้นเป็น 1,100 เมกะวตัต์ (2028) โดยก าหนดให้ครวัเรอืนมีการติดต้ัง Solar Rooftop ท่ีก าลังผลิตไฟฟา้เฉล่ีย 5 กิโลวตัต์/คลังคาเรอืน คิดเป็นค่าใช้จา่ยในการติดต้ัง 40,000 บาท/กิโลวตัต์

ท่ีมา: ข้อมูลจาก PDP ฉบับปรบัปรุงครัง้ท่ี 1, SES ปี 2019 และวเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

137,000
ล้านบาท

มูลค่าตลาดจากแผน PDP

มูลค่าตลาดโดยรวมใน 10 ปีอาจสูงถึง

เมื่อรวมกับแผน PDP มูลค่าตลาด Solar Rooftop โดยรวมอาจสูงถึง 137,000 ลบ.

95,000
ล้านบาท

ครวัเรอืนท่ีคุ้มทุนได้เอง

ประเมินจาก
แผนการรบัซื้อ
ไฟจากครวัเรอืน
ตาม PDP ฉบับ
ปรบัปรุงครัง้ท่ี 1

PDP
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ยูนิตใหม่ในอนาคต 
(Flow)

ตลาดท่ีเป็น Quick Win ของผู้พัฒนาคือบ้านท่ีสรา้งใน 10 ปีท่ีผ่านมา และยูนิตใหม่

 งา่ยต่อการน าเสนอ Solar 
Rooftop ให้ผู้บรโิภค

 ขนาดตลาดอาจไม่สูงนัก 
จากยูนิตบ้านเปิดใหม่เพียง
ปีละ 100,000 ยูนิต

หมายเหต:ุ 1. ประเมินจากจ านวนบ้านในช่วง 10 ปี คูณ 10.8% (สัดส่วนครวัเรอืนท่ีสามารถคุ้มทุนจากติดต้ัง Solar Rooftop โดยไม่จ าเป็นต้องขายไฟ) และคูณ 200,000 บาท 
(ค่าใช้จา่ยในการติดต้ัง Solar Rooftop ต่อยูนิต)

ท่ีมา: ข้อมูลจาก BOT, REIC และวเิคราะห์โดย Krungthai COMPASS

บ้านท่ีผู้พัฒนาสรา้งไวใ้นอดีต 
(Stock)

อายุโครงการ > 10 ปี อายุโครงการ < 10 ปี

ยูนิตบ้านท้ังหมด

~1,000,000
ยูนิต

มูลค่าตลาด 
Solar Rooftop

20,000
ล้านบาท1

 ผู้พัฒนาฯ สามารถใช้ข้อ
ได้เปรยีบจากความสัมพันธ์
กับลกูบ้านในการแข่งกับ
ธรุกิจอื่น เช่น Home 
Improvement และ 
Contractor
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จับมือเป็นพันธมิตร หรอืท า 
M&A บรษัิทรบัติดต้ัง Solar 

Rooftop

ปัจจุบันมีบรษัิทรบัติดต้ัง 
Solar Rooftop ท่ีได้รบัการ
แนะน าจากกระทรวงพลังงาน
มากกวา่ 60 ราย

“Stockland” ผู้พัฒนาอสังหาฯ 
ในออสเตรเลียร่วมมือกับบริษัทรับติดต้ัง 
Solar Rooftop เพ่ือน าเสนอผลิตภัณฑ์ให้
ลูกบ้าน

ให้ส่วนลด
ค่าติดต้ัง

Solar Rooftop

15-20%
Stockland

Natural 
solar

ตัวอย่างในต่างประเทศ

Partnership Model คือหน่ึงในกลยุทธ์ท่ีจะท าให้ผู้พัฒนาอสังหาฯ เข้าสู่ตลาดได้เรว็

 ในปี 2015 “SENA” ได้ท า M&A เข้าซื้อหุ้น
ในบรษัิท เอท โซลาร์ จ ากัด ผู้จ าหน่ายและ
ให้บรกิารติดต้ัง Solar Rooftop
ท าให้ “SENA” กลายเป็นผู้พัฒนาอสังหาฯ 
รายใหญ่ของไทยรายแรก ๆ ท่ีเข้าสู่ธุรกิจ
พลังงานทางเลือก

ตัวอย่างในไทย

“Solar Energy isn’t only good for environment but can be good investment to residents”

“Stockland had installed 12 MW of solar capacity in 2019 then raised to                                                             
16.4 MW and 18 MW in 2020 and 2021 respectively” 

Stockland CEO, Mark Steinert 



สรุปรายได้และก าไรของธรุกิจอสังหาฯในช่วง 1-3 ปน้ีี
จะไม่สดใสเหมือนเคยจากปจัจยักดดันรอบด้าน
โดยเฉพาะผลกระทบจาก COVID-19
ท าให้การหาแหล่งรายได้เสรมิอื่น
ทวคีวามส าคัญมากขึ้น

ธุรกิจติดต้ัง Solar Rooftop ให้ภาคครวัเรอืน
มีศักยภาพท่ีจะเปน็แหล่งรายได้เสรมิ
แก่ผู้ประกอบการอสังหาฯ ได้ เน่ืองจาก
ราคาแผงโซลารท่ี์ลดลงและราคารบัซ้ือไฟฟา้
จากภาครฐัท่ีเพ่ิมข้ึน โดยประเมินวา่มูลค่าตลาด
อาจสูงถึง 137,000 ล้านบาท ในช่วง 10 ปน้ีี
ซ่ึงการเปน็หุ้นส่วนธุรกิจกับผู้ประกอบการ
ท่ีท าธุรกิจติดต้ัง Solar Rooftop
เปน็โมเดลท่ีน่าสนใจในการเข้าสู่ธุรกิจน้ี
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พชรพจน์ นันทรามาศ

กิตติพงษ์ เรอืนทิพย์

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 




