
	 แม้ว่าประเทศไทยจะได้รัฐบาลใหม่แน่นอนแล้วก่อนสิ้นสุดไตรมาส
ที่ 2 แต่ยังคงไม่เห็นทิศทางของนโยบายเศรษฐกิจรวมไปถึงนโยบายที่
เกี่ยวข้องกับตลาดอสังหาริมทรัพย์ ประกอบกับการท่ีมีคอนโดมิเนียม
เหลือขายจ�ำนวนมากในตลาด ทั้งกระแสลบที่มาจากหน่วยรัฐบาลและ
เอกชนเกี่ยวกับตลาดคอนโดมิเนียมล้วนมีผลโดยตรงต่อการตัดสินใจซื้อ

ที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะคอนโดมิเนียม มาตรการ LTV มีผลโดยตรงต่อผู้ที่มี
สัญญาเงินกู้ธนาคารมากกว่า 1 สัญญาที่ยังอยู่ระหว่างการผ่อนไม่เกิน 3 
ปี แต่กับผู้ซื้อรายใหม่หรือผู้ท่ีผ่อนมาเกิน 3 ปีก็ไม่มีผลอะไร เพียงแต่
ธนาคารเข้มงวดในการพิจารณาสินเชื่อมากกว่าที่ผ่านมาจึงมีผลให้ผู้ซ้ือ
จ�ำนวนมากไม่ได้รับสินเชื่อธนาคารและไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์ได้ ซึ่งมี
ผลโดยตรงต่อผู้ประกอบการ

ตลาดคอนโดมิเนียม
ในกรุงเทพฯ 
 
ไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2562
โดย บริษัท ฟนีิกซ์ พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี่ จ�ำกัด

สุรเชษฐ กองชีพ
กรรมการผู้จัดการ

คอนโดมิเนียมสร้างเสร็จจดทะเบียนในกรุงเทพมหานคร 
ณ เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2562

“ความไม่มั่นใจในภาวะ
เศรษฐกิจและสถานการณ์
ของตลาดอสังหาริมทรัพย์
มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ 
คอนโดมิเนียม”

อุปทาน

www.phoenixproperty.co.th
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ทีม่า: กรมทีด่ิน และบริษัท ฟีนิกซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี ่จ�ำกัด
หมายเหตุ: ไม่รวมคอนโดมิเนียมทีพั่ฒนาโดยหน่วยงานราชการ เช่น การเคหะแห่งชาติ
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คอนโดมิเนียมที่เพ่ิมขึ้นในแต่ละปี คอนโดมิเนียมสะสม



หน้า 2     ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2562

	 คอนโดมิเนียมสร้างเสร็จและจดทะเบียนอาคารชุดแล้วใน
กรุงเทพมหานครมีทั้งหมดประมาณ 603,200 ยูนิต โดยเป็น
คอนโดมิเนียมที่สร้างเสร็จในช่วงตั้งแต่ปีพ.ศ. 2551 เป็นต้นมามากถึง 
390,180 ยูนิต หรือกว่า 65% ของจ�ำนวนคอนโดมิเนียมทั้งหมด 
603,200 ยูนิต แสดงให้เห็นว่าตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร
ขยายตัวมากในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา ตามการขยายตัวของเส้นทาง
รถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดินในกรุงเทพมหานครรวมไปถึงพ้ืนท่ีในจังหวัด
ปริมณฑลที่ต่อเน่ืองกับกรุงเทพมหานครท่ีมีโครงการคอนโดมิเนียม 
มากขึ้นเช่นกัน

	 คอนโดมิเนียมสร้างเสร็จจดทะเบียนอาคารชุดในปีท่ีผ่านมามี
จ�ำนวนถึง 52,255 ยูนิตซ่ึงมากท่ีสุดในรอบ 20 กว่าปีที่ผ่านมาเพราะ 
ผู้ประกอบการหลายรายพยายามเร่งการก่อสร้างและจดทะเบียนอาคาร
ชุดเพ่ือจะได้ด�ำเนินการโอนกรรมสิทธิ์อาคารชุดให้ทันก่อนวันที่ 1 
เมษายน พ.ศ. 2562 ซึ่งธนาคารแห่งประเทศไทยมีก�ำหนดบังคับใช้ 
หลักเกณฑ์การก�ำกับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยหรือ LTV ใหม่ซึ่งมีผล
ต่อผู้ซื้อกลุ่มที่มีสัญญาสินเชื่อกับธนาคารแล้วก่อนหน้านี้ 1 สัญญาและ
ยังผ่อนมาไม่เกิน 3 ปี ผู้ประกอบการจึงพยามเร่งการก่อสร้างและ
โอนกรรมสิทธิ์ให้เรียบร้อยก่อนถึงก�ำหนดเวลาบังคับใช้เกณฑ์ LTV 

	 คอนโดมิเนียมประมาณ 86% ของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ใน
ไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2562 ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟา้ทั้งที่เปิด
ให้บริการแล้วและที่ก�ำลังก่อสร้าง เนื่องจากภาวะเศรษฐกิจที่ยังไม่ฟื้ นตัว 
ผู้ประกอบการจ�ำเป็นต้องเลือกท�ำเลในการเปิดขายโครงการใหม่ที่มี
ศักยภาพและสามารถมองเห็นได้ในปัจจุบัน นอกจากนี้ราคาที่ดินที่สูงขึ้น
มาในหลายๆ พ้ืนที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟา้ทั้งที่เปิดให้บริการและที่ก�ำลัง
ก่อสร้างก็เป็นอีกปัจจัยส�ำคัญในการผลักดันในมีโครงการคอนโดมิเนียม
เปิดขายในพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟา้และรถไฟใต้ดิน 

	 คร่ึงแรกของปีพ.ศ. 2562 มีคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ใน
กรุงเทพมหานครประมาณ 18,676 ยูนิตซ่ึงต�่ำกว่าปีก่อนหน้าน้ี ซึ่งถ้า
สถานการณ์ต่างๆ ที่มีผลต่อภาวะเศรษฐกิจรวมไปถึงความเชื่อมั่น และ
ก�ำลังซื้อของคนไทยไม่ปรับตัวดีขึ้นในช่วงไตรมาสที่ 3 และ 4 ของปีนี้ 
จ�ำนวนคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ในปีพ.ศ. 2562 จะต�ำ่กว่าปีที่ผ่านมาโดย
อาจจะมีคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ประมาณ 50,000 - 55,000 ยูนิต 
ลดลงจากปีที่แล้วประมาณ 15 - 20%

	 พ้ืนที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าที่ก� ำลังก่อสร้ างมีจ� ำนวน
คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่มากขึ้นอย่างเห็นได้ชัดตั้งแต่ปีพ.ศ. 2558 
เป็นต้นมา ซึ่งช่วงปีพ.ศ. 2558 เป็นช่วงที่การก่อสร้างเส้นทางรถไฟฟา้
ต่างๆ มีความชัดเจน และเ ส้นทางรถไฟฟ้าหลายสายเริ่มการ
ก่อสร้างหรือมีการเปลี่ยนแปลงที่เป็นรูปธรรมชัดเจน ประกอบกับราคา
ที่ดินที่ เพ่ิมสูงขึ้นต่อเนื่องในพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าที่ก�ำลัง
ก่อสร้างจึงมีผลให้มีแต่การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมเท่านั้นจึงจะ
เหมาะสมที่สุด  

	 พ้ืนที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟา้ที่ก�ำลังก่อสร้างจะยังคงเป็นพ้ืนที่
ที่ท้ังผู้ประกอบการและผู้ซื้อให้ความสนใจซื้อคอนโดมิเนียมมากต่อเนื่อง
ต่อไป เพราะราคาที่ดินที่ยังคงไม่สูงมาก และยังคงสามารถพัฒนา
โครงการคอนโดมิเนียมในระดับราคาต�่ำกว่า 150,000 บาทต่อตาราง
เมตรได้

	 คอนโดมิเนียมประมาณ 9,914 ยูนิตเปิดขายใหม่ในไตรมาสที่ 2 
พ.ศ. 2562 มากกว่าไตรมาสก่อนหน้านี้ประมาณ 13% โดยมากกว่า 60% 
ของคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่เป็นโครงการท่ีพัฒนาโดยผู้ประกอบการ
ในตลาดหลักทรัพย์ คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ในปีพ.ศ. 2562 มีแนวโน้ม
ท่ีจะต�่ำกว่าปีที่ผ่านมาค่อนข้างมากเพราะตลาดอสังหาริมทรัพย์ยังคง 
อยู่ในภาวะชะลอตัวต่อเนื่อง

คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ ในกรุงเทพมหานคร 
รายไตรมาส

คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่สะสมแยกตามพ้ืนที่
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ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2562     หน้า 3

	 เนื่องด้วยราคาท่ีดินที่ปรับเพ่ิมสูงขึ้นต่อเนื่องมาโดยตลอดมีผลให้การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครเกิดการเปลี่ยนแปลง
โดยท่ีเห็นชัดเจนที่สุดคือ เรื่องของราคาขายที่โครงการคอนโดมิเนียมในระดับราคาขายต�่ำกว่า 100,000 บาทต่อตารางเมตรมีจ�ำนวนลดลงแม้ว่า
จะมีสัดส่วนมากที่สุดในกลุ่มคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ในแต่ละปี โดยคอนโดมิเนียมในระดับราคาขายช่วง 100,000 – 149,999 บาทต่อตารางเมตร 
มีสัดส่วนเพ่ิมขึ้นแบบชัดเจน เพราะอิทธิพลของเส้นทางรถไฟฟ้าที่มีผลโดยตรงต่อราคาที่ดินซึ่งเป็นต้นทุนส่วนหนึ่งของการพัฒนาโครงการ
คอนโดมิเนียม ในขณะที่โครงการคอนโดมิเนียมในระดับราคามากกว่า 200,000 บาทต่อตารางเมตรเริ่มมีสัดส่วนเพ่ิมขึ้นเช่นกันโดยเฉพาะพ้ืนที่ใน
เขต CBD ของกรุงเทพมหานคร

อัตราการขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ใน
ไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2562
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ยูนิตที่ขายได้ ยูนิตที่เหลือขาย % ขายได้

> 	 คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ในไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2562 เพ่ิมขึ้นจากไตรมาสที่ 1 แต่ยังไม่สามารถบอกได้ว่าตลาดคอนโดมิเนียมฟื้ นตัวแล้ว
> 	 ก�ำลังซื้อยังคงเป็นปัจจัยส�ำคัญที่สร้างความกังวลให้กับผู้ประกอบการเพราะหลายโครงการที่เปิดขายใหม่มีอัตราการขายที่ต�ำ่มาก
> 	 ความไม่เชื่อมั่นต่อภาวะเศรษฐกิจระยะยาวมีผลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย
>	 ก�ำลังซื้อชาวจีนเริ่มลดลงอย่างเห็นได้ชัดและยังต้องรอดูสถานการณ์ต่อไป
>	 เส้นทางรถไฟฟา้เป็นปัจจัยส�ำคัญในการผลักดันให้ผู้ประกอบการจ�ำเป็นต้องเปิดขายโครงการคอนโดมิเนียมต่อไป

คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่รายปี แยกตามระดับราคา 
ตั้งแต่ ปีพ.ศ. 2552 - ครึ่งแรก ปีพ.ศ. 2562

เห็นถึงความไม่มั่นใจของกลุ่มผู้ซื้อในตลาดคอนโดมิเนียม แม้ว่าโครงการ
คอนโดมิเนียมบางโครงการจะสร้างความฮือฮาจากการที่มีอัตราการขาย
ถึง 70% ภายในวันที่ 1 – 2 ของการเปิดขายก็ตาม แต่โครงการส่วนใหญ่
ยังคงมีอัตราการขายที่ไม่สูงมาก บางโครงการขายไปได้เพียงไม่กี่ยูนิต 
เท่านั้นเอง ด้วยปัจจัยหลายๆ อย่างที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ
คอนโดมิเนียมใหม่ โดยปัจจัยส�ำคัญคือเรื่องของความกังวลในภาวะ
เศรษฐกิจระยะยาวของประเทศไทย เรื่องของสงครามการค้าที่มีผลต่อ
การส่งออก และก�ำลังซื้อชาวจีนที่เลือกจะชะลอการตัดสินใจซื้อออกไป
ก่อนจนกว่าสถานการณ์จะดีขึ้น 
	 คอนโดมิเนียมในระดับราคาต�ำ่กว่า 100,000 บาทต่อตารางเมตร
หรือไม่เกิน 3 ล้านบาทต่อยูนิตมีอัตราการขายได้ที่สูงที่สุด เพราะราคาไม่
สูงเกินไป แต่ท�ำเลที่ตั้งแตกต่างจากโครงการที่มีราคาขายสูงกว่า อีกทั้ง
การเดินทางเข้าเมืองชั้นในยังไม่สะดวกเพราะเส้นทางรถไฟฟา้ยังอยู่ใน
ระหว่างการก่อสร้างหรือว่าโครงการอาจจะอยู่ไกลออกไปจากเส้นทาง
รถไฟฟา้ต่างๆ ในขณะที่โครงการคอนโดมิเนียมที่เปิดขายในพ้ืนที่เมือง 
ชั้นในตามแนวเส้นทางรถไฟฟา้ที่เปิดให้บริการแล้วมีอัตราการขายที่ไม่สูง
มาก เนื่องจากหลายโครงการเปิดขายในเดือนมิถุนายน อีกทั้งมีไม่น้อยที่
เปิดขายในสัปดาห์สุดท้ายของเดือนมิถุนายนจึงมีผลให้อัตราการขายต�่ำ
แบบที่เห็นเพราะมีระยะเวลาในการขายไม่มากนั่นเอง 

	 อัตราการขายเฉลี่ยคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ในไตรมาสที่ 2 พ.ศ.
2562 อยู่ที่ประมาณ 47% ซึ่งค่อนข้างต�ำ่ในช่วงหลายปีที่ผ่านมาสะท้อนให้
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ทีม่า: บริษัท ฟีนิกซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี ่จ�ำกัด

< 100,000 100,000 - 149,999 150,000 - 199,999 200,000 - 249,999 ≥ 250,000



บริษัท ฟนีิกซ์ พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี่ จ�ำกัด
 

ที่ปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ ที่มุ่งเน้นการเติมเต็มศักยภาพให้กับธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์ของคุณ 
ด้วยการส่งมอบการบริการที่น่าเชื่อถือ ให้กับลูกค้าทุกราย อาท ิ

การศึกษาตลาด และความเป็นไปได้โครงการ การวิจัยและให้ค�ำปรึกษา 
การบริหารและพัฒนาโครงการ ธุรกิจนายหน้า ขาย - เช่า ธุรกิจฝากขาย และกองทุน Private Equity (PE)

บริษัท ฟนีิกซ์ พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี่ จ�ำกัด
43/1 อาคาร เอ ชั้น 3 ถนนพหลโยธิน แขวงอนุสาวรีย์ เขตบางเขน จ.กรุงเทพฯ 10220 

เว็บไซต์: www.phoenixproperty.co.th
อีเมล์: marketing@phoenixproperty.co.th


