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 ภาวะตลาดอสังหาริุมิทรัุพย์ในปรุะเทศไทย  ณ ตอนปลายปี 
พ.ศ. 2562 มีิการุคาดการุณ์ว่าจะชะลอตัวแน่นอนในปี พ.ศ. 2563 
ท้ังจากเรุ่�องต่างๆ ที�ล้วนไม่ิได้ส่งผลดีต่อความิเช่�อมัิ�นของคนไทย
ท้ังในฝั่่� งของผู้ปรุะกอบการุและฝั่่� งของผู้ซ้่อมีิหลายๆ ฝั่า่ยคาดการุณ์
ว่าตลาดคอนโดมิิเนียมิจะชะลอตัวลงไปไม่ิต��ากว่า 10 – 15% โครุงการุ
เปดิขายใหม่ิลดลงแน่นอน แต่พอเกิดวิกฤตไวรัุสโควิด-19 ข้้นมิา 
และเห็นการุแพรุ่รุะบาดไปทั�วโลกในเวลาอันรุวดเรุ็วความิเช่�อมัิ�น
ต่างๆ ที�มีิไม่ิมิากก่อนหน้าน้ีก็แทบเป็นศูนย์ทันที ผู้ปรุะกอบการุ
ส่วนใหญ่่เล่อกการุรุะบายโครุงการุสรุ้างเสร็ุจพรุ้อมิเข้าอยู่มิากกว่า
การุเปดิขายโครุงการุใหม่ิ และเกิดการุแย่งชิงก�าลังซ้่อส่วนน้อยใน

ตลาดด้วยการุเปิดสงครุามิรุาคาซ้�งก็ได้ผลในรุะดับหน้�งพอให้ฝั่่� ง
ผู้ปรุะกอบการุพอมีิรุายได้หมุินเวียนในช่วงไตรุมิาสที� 1 พ.ศ. 2563

คอนโดมิิเนียมิเปิิดขายใหม่ิในกรุุงเทพมิหานครุรุายไตรุมิาส
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ในบางยูนิตหรุ่อเปิดขายในรุาคาที�เท่าเดิมิกับตอนเปิดขายพรีุเซล
หรุ่อก่อนพรีุเซลแต่มีิของแถมิและสทิธิิพิเศษที�มิากกวา่แบบเห็นได้ชัด 
ผู้ปรุะกอบการุบางรุายลดรุาคาแบบยอมิเสียหน้าหรุ่อว่ายอมิให้คน
ที�ซ้่อไปก่อนหน้าน้ีต่อว่า จริุงอยู่ที�ยูนิตเหล่อขายจะเป็นยูนิตที�อาจ
จะมีิมุิมิที�ไม่ิดีหรุ่อช้ันต��าๆ แต่ก็ยังคงน่าสนใจส�าหรัุบคนที�พรุ้อมิ

มิาตรุการุทางการุตลาดที�ผู้ปรุะกอบการุน�าเสนอในช่วงน้ี

 > ลดรุาคาทันทีส�าหรัุบคนที�พรุ้อมิโอนกรุรุมิสิทธิิ� 
 > ฟรีุค่าโอนกรุรุมิสิทธิิ� ค่าจดจ�านอง
 > ฟรีุเฟอร์ุนิเจอร์ุ
 > ฟรีุค่าขอมิิเตอร์ุน�า้ปรุะปา-ไฟฟา้
 > ฟรีุค่าส่วนกลาง 1 – 3 ปี
 > ฟรีุค่ากองทุนส่วนกลาง
 > ฟรีุเครุ่�องใช้ไฟฟา้
 > ฟรีุปรุะกันอัคคีภัย
 > ฟรีุปรุะกันโควิด-19
 > อยู่ก่อนผ่อนทีหลัง
 > เช่าอยู่ก่อนแล้วค่อยซ้่อ
 > ของแถมิเพิ�มิเติมิต่างๆ 
 > ย่ดรุะยะเวลาผ่อนดาวน์

 ส่วนลด และของแถมิหรุ่อมิาตรุการุทางการุตลาดต่างๆ ที�
ออกมิากรุะตุ้นก�าลังซ้่อส�าหรัุบโครุงการุที�พรุ้อมิโอนกรุรุมิสิทธิิ�ใน
ไตรุมิาสที� 1 พ.ศ. 2563 มีิความิหลากหลายและมิากกว่าช่วงก่อน
หน้าน้ีมิาก โดยเฉพาะเรุ่�องของการุลดรุาคาที�เห็นได้ชัดเจนว่าผู้-
ปรุะกอบการุยอมิลดรุาคาลงมิากันแบบที�ไม่ิเคยเปน็มิาก่อน ดังน้ัน 
ช่วงน้ีเปน็ช่วงที�เหมิาะสมิที�สุดส�าหรัุบผู้ซ้่อที�มีิความิพรุ้อมิ แต่อุปสรุรุค
ส�าคัญ่อย่างหน้�งที�มีิผลต่อการุซ้่อขายที�อยู่อาศัยในช่วงน้ีค่อ LTV 
ที�มีิผลโดยตรุงต่อก�าลังซ้่อส่วนหน้�งที�มีิความิพรุ้อมิ อีกท้ังเรุ่�อง
ของการุขอสินเช่�อธินาคารุที�ยังคงความิเข้มิงวดอยู่เช่นเดิมิแม้ิใน
ภาวะตลาดแบบน้ี

 ผู้ปรุะกอบการุรุายใดที�มีิภารุะหน้ีสินหรุ่อดอกเบ้ียธินาคารุ
ต้องจ่ายเยอะในปีน้ี รุวมิไปถ้งเพิ�งเปิดขายโครุงการุใหม่ิๆ ในปีที�
ผ่านมิา และอยู่ในรุะหว่างการุก่อสรุ้างในปีน้ี รุวมิไปถ้งผู้ปรุะกอบ
การุที�มีิภารุะหุ้นกู้ซ้�งจะครุบก�าหนดในปีน้ีคงต้องเรุ่งหารุายได้หรุ่อ
ลดค่าใช้จ่ายลงโดยเร็ุวเพ่�อให้ผ่านพ้นช่วงน้ีไปให้ได้ รุวมิไปถ้งภาวะ
เศรุษฐกิจในปีพ.ศ. 2563 – 2564 ที�จะยังคงไม่ิกลับมิาขยายตัวแบบ
ก้าวกรุะโดดทันทีแน่นอน อีกท้ังธุิรุกิจหลายๆ อย่างยังคงต้องใช้
เวลาในการุฟ้้ นตัวอีกรุะยะ ภาวะเศรุษฐกิจของปรุะเทศไทยจ้งยัง
ต้องใช้เวลาในการุฟ้้นตัวเช่นกัน เพรุาะภาคการุส่งออกและการุท่อง
เที�ยวยังคงไม่ิกลับมิาในไม่ิกี�เด่อนน้ี

โดยท้ังปี พ.ศ. 2562 และลดลงจากไตรุมิาสเดียวกันของปี พ.ศ.
2562 ปรุะมิาณ 32% โครุงการุคอนโดมิิเนียมิส่วนใหญ่่ที�เปิดขาย
ในไตรุมิาสที� 1 พ.ศ. 2563 เปิดขายในเด่อนมิกรุาคมิ และกุมิภาพันธ์ิ
ส่วนโครุงการุที�จะเปิดขายในเด่อนมีินาคมิมีิไม่ิมิากนักและผู้ปรุะกอบ
การุบางรุายเล่อกที�จะเปดิเพียงส�านักงานขายโครุงการุเท่าน้ัน แต่
ยังไม่ิเปดิขายแบบเปน็ทางการุในไตรุมิาสที� 1 พ.ศ. 2563 เพรุาะรูุ้ว่า
คงเปน็การุยากในการุด้งดูดผู้ซ้่อให้ตัดสินใจซ้่อในภาวะตลาด
แบบน้ี 

“คอนโดมิิเนียมิ
เปดิขายใหม่ิ

ไตรุมิาส 1 พ.ศ. 2563
ปรุะมิาณ 4,611 ยูนิต 

ลดลงจากไตรุมิาสที�ผ่านมิา
ปรุะมิาณ 59%”

“ผู้ปรุะกอบการุส่วนใหญ่่
เรุ่งปดิการุขาย

โครุงการุสรุ้างแล้วเสร็ุจ
เพ่�อให้เกิดการุ

โอนกรุรุมิสิทธิิ�โดยเร็ุว”
เพ่�อที�จะมีิรุายได้โดยเร็ุวในรุะยะเวลาส้ันๆ มิากกว่าหวังรุายได้ไม่ิมิาก
จากการุผ่อนดาวน์รุะยะยาวที�ได้จากการุเปดิขายโครุงการุใหม่ิ เม่ิ�อ
ต้องการุเรุ่งปิดการุขายโครุงการุที�สรุ้างเสร็ุจจ้งมีิสงครุามิรุาคา
เกิดข้้นในช่วงไตรุมิาสที� 1 พ.ศ. 2563 แต่เห็นความิรุุนแรุงมิากข้้นใน
เด่อนเมิษายน พ.ศ. 2563 ผู้ปรุะกอบการุลดรุาคาโครุงการุสรุ้างเสร็ุจ
พรุ้อมิเข้าอยู่ในอัตรุา 10 - 35% มิากกว่าน้ีก็มีิในบางโครุงการุและ
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ก�าลังซ้่อของชาวต่างชาติก็หายไปจากตลาดเช่นกัน เพรุาะการุแพรุ่
รุะบาดของไวรัุสโควิด-19 มีิให้หลายๆ ปรุะเทศทั�วโลกรุะงับการุเดิน 
ทาง-เข้า-ออกท้ังของคนในปรุะเทศเขาเองและของชาวต่างชาติ
อีกโดยเฉพาะปรุะเทศจีนที�เป็นลูกค้ากลุ่มิใหญ่่ที�สุดของตลาด
คอนโดมิิเนียมิในปรุะเทศไทย ช่วงต้นปียังพอมีิ ผู้ซ้่อชาวจีนให้เห็น
อยู่บ้าง แต่เด่อนกุมิภาพันธ์ิ – มีินาคมิไม่ิมีิผู้ซ้่อคนจีนเข้ามิาเพิ�มิ
สีสันในปรุะเทศไทยเลย ยกเว้นคนที�ท�าธุิรุกิจหรุ่อมีิครุอบครัุวใน
ปรุะเทศไทยที�ยังคงหาซ้่อท้ังคอนโดมิิเนียมิและบ้านอยู่ต่อเน่�อง
เพียงแต่มีิจ�านวนไม่ิมิากนักและมีิอยู่จ�ากัดมิาก ผู้ปรุะกอบการุที�ขาย
คอนโดมิิเนียมิให้กับคนจีนและมีิก�าหนดพรุ้อมิโอนกรุรุมิสิทธิิ�ในช่วง
น้ีจ�าเป็นต้องย่ดรุะยะเวลาในการุผ่อนดาวน์ออกไปเพ่�อรุอพวกเขา
กลับมิาเพรุาะไม่ิอยากเสียลูกค้ากลุ่มิน้ีไป

 ผู้ปรุะกอบการุรุายใหญ่่ทุกรุายเน้นการุขายออนไลน์มิากข้้น
อย่างเห็นได้ชัดแพลตฟอร์ุมิออนไลน์รูุปแบบต่างๆ มีิการุเปิดตัว
และเปิดใช้งานในช่วงน้ีแบบทันที เพ่�อรุองรัุบก�าลังซ้่อบางส่วนที�
อาจจะยังสนใจซ้่อคอนโดมิิเนียมิอยู่แต่รุะวังเรุ่�อง Social Dist-
tancing และกรุะตุ้นความิอยากซ้่อของคนในต่างปรุะเทศด้วยการุ
น�าคอนโดมิิเนียมิเข้าไปในช่องทางการุขายสินค้าออนไลน์ต่างๆ
ผู้ปรุะกอบการุทุกรุายพยายามิหารุายได้เพ่�อทดแทนรุายได้จาก
การุเปิดขายโครุงการุใหม่ิ รุวมิไปถ้งการุเน้นไปที�โครุงการุบ้าน
จัดสรุรุมิากข้้น  

 อัตรุาการุขายคอนโดมิิเนียมิเปดิขายใหม่ิในไตรุมิาสที� 1 พ.ศ. 
2563 ต��าที�สุดในรุอบ 10 ปีที�ผ่านมิาของตลาดคอนโดมิิเนียมิใน
กรุุงเทพมิหานครุ อัตรุาการุขายของคอนโดมิิเนียมิเปิดขายใหม่ิใน
แต่ละไตรุมิาสสะท้อนให้เห็นถ้งความิเช่�อมัิ�นและสภาพตลาดใน
ไตรุมิาสน้ันๆ ได้เป็นอย่างดี โดยการุที�อัตรุาการุขายของโครุงการุ
คอนโดมิิเนียมิเปดิขายใหม่ิในไตรุมิาสที� 1 พ.ศ. 2563 ต��าที�สุดในรุอบ 
หลายๆ ปีที�ผ่านมิา แสดงให้เห็นถ้งความิเช่�อมัิ�นของคนไทยที�ลด
ต��าลงได้เป็นอย่างดี สอดคล้องกับการุที�ดัชนีความิเหมิาะสมิใน
การุซ้่อบ้านหลังใหม่ิเด่อนกุมิภาพันธ์ิ พ.ศ. 2563 ที�ทางศูนย์
พยากรุณเ์ศรุษฐกิจและธุิรุกิจ มิหาวิทยาลัยหอการุค้าไทยส�ารุวจ
มิาอยู่ที�  29.6 ต��าที�สุดในรุอบ 10 ปทีี�ผ่านมิาเช่นกัน ซ้�งไม่ิเพียงแต่ใน
ธุิรุกิจอสังหาริุมิทรัุพย์เท่าน้ัน แต่ทุกธุิรุกิจเลยที�ได้รัุบผลกรุะทบ
จากวิกฤตคร้ัุงน้ี

อัตรุาการุขายเฉลีี่�ยคอนโดมิิเนียมิเปิิดขายใหม่ิตั�งแต่ปีิ พ.ศ. 2557 เป็ินต้นมิา ณ ไตรุมิาสที� 1 พ.ศ. 2563
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“ก�าลังซ้่อของคนไทย
ที�ลดน้อยลงไป

ยังไม่ิมีิทีท่าว่าจะฟ้้ นกลับมิา
ในเร็ุวๆ น้ี”



สรุุป

>  คอนโดมิิเนียมิเปิดขายใหม่ิในไตรุมิาสที� 1 พ.ศ.2563 ต��าที�สุดในรุอบ 10 ปีที�ผ่านมิา
> ผู้ปรุะกอบการุเน้นการุปดิการุขายโครุงการุที�สรุ้างเสร็ุจพรุ้อมิโอนกรุรุมิสิทธิิ�มิากกว่าเปิดขายโครุงการุใหม่ิ
> แนวโน้มิตลาดคอนโดมิิเนียมิในปีพ.ศ.2563 มีิความิเป็นไปได้ที�จะขยายตัวลดลงจากปทีี�ผ่านมิาปรุะมิาณ 30% ข้้นไปข้้นอยู่กับ
 สถานการุณ์การุแพรุ่รุะบาดในช่วงที�เหล่อของป ี
> ผู้ซ้่อที�มีิความิพรุ้อมิสามิารุถเล่อกซ้่อและเจรุจากับผู้ปรุะกอบการุได้ง่ายข้้น
> ผู้ปรุะกอบการุที�มีิภารุะหน้ีสินหรุ่อกรุะแสเงินสดหมุินเวียนไม่ิดีจะมีิผลต่อการุด�าเนินธุิรุกิจทันที
> ภาวะตลาดอสังหาริุมิทรัุพย์จะยังต้องจับตามิองอย่างต่อเน่�องในปีพ.ศ.2563 – 2564
> ผู้ซ้่อต่างชาติยังไม่ิกลับมิาในช่วงครุ้�งแรุกของปน้ีี ต้องรุอดูสถานการุณ์ในช่วงครุ้�งหลังของปี
> โครุงการุบ้านจัดสรุรุเปน็ทางรุอดที�ผู้ปรุะกอบการุทุกรุายมิองเหม่ิอนกัน
> การุแข่งขันในด้านการุแย่งชิงผู้ซ้่อรุุนแรุงมิากข้้น
> รัุฐบาลอาจมีิมิาตรุการุกรุะตุ้นตลาดอสังหาริุมิทรัุพย์ออกมิาหลังจากที�วิกฤตไวรัุสผ่านไปชัดเจนแล้ว

 วิกฤตไวรัุสโควิด-19 คร้ัุงน้ีน่าจะเปน็ปจ่จัยเรุ่งให้ผู้ปรุะกอบ
การุมิองที�ก�าลังซ้่อคนไทยเป็นหลัก และพัฒนาโครุงการุหรุ่อต้ัง
รุาคาขายให้สอดคล้องกับก�าลังซ้่อคนไทยมิากกว่ามิองที�ก�าลังซ้่อ
จากต่างปรุะเทศที�ลดลงหรุ่อหายไปทันทีเม่ิ�อเกิดเหตุการุณ์ที�เกี�ยว
พันกับเรุ่�องของเศรุษฐกิจรุะดับโลก และการุเม่ิองภายในปรุะเทศ 
อีกท้ังถ้าวิกฤตคร้ัุงน้ีไม่ิจบด้วยการุมีิวัคซีนหรุ่อหนทางแก้ไขหรุ่อ
ว่าหนทางป้องกันที�พิสูจน์ได้ เช่�อได้เลยว่ารูุปแบบโครุงการุที�อยู่
อาศัยในปรุะเทศไทยต้องเปลี�ยนแปลงไปแบบแน่นอน เพรุาะการุ
อยู่รุ่วมิกันของคนจ�านวนมิากจะกลายเป็นเรุ่�องที�ต้องรุะวังตัวมิาก
ข้้น ข้ันตอนการุขายและกิจกรุรุมิทางการุตลาดต่างๆ ต้องเปลี�ยน
แปลงไปจากที�เคยเปน็มิา

 แม้ิว่าภาวะตลาดคอนโดมิิเนียมิในช่วงไตรุมิาสที� 1 พ.ศ. 2563 
จะอยู่ในช่วงชะลอตัวแบบรุุนแรุง แต่รุาคาขายคอนโดมิิเนียมิเปิด
ขายใหม่ิในกรุุงเทพมิหานครุปรุับเพิ�มิข้้นเล็กน้อยจากไตรุมิาสก่อน
หน้าน้ี โดยเพิ�มิข้้นปรุะมิาณ 8% เพรุาะมีิสัดส่วนของโครุงการุคอน-
โดมิิเนียมิรุาคาขายมิากกว่า 150,000 บาทต่อตารุางเมิตรุมิากกว่า
ไตรุมิาสก่อนหน้าน้ี แต่ในภาพรุวมิแล้วรุาคาขายเฉลี�ยคอนโดมิิเนียมิ
เปิดขายใหม่ิในกรุุงเทพมิหานครุยังคงลดลงต่อเน่�อง เพรุาะผู้
ปรุะกอบการุเล่อกเปิดขายโครุงการุคอนโดมิิเนียมิในรุะดับรุาคาที�
ไม่ิสูงเกินไปในท�าเลที�ไกลออกไปจากเม่ิองช้ันในมิากข้้นในช่วงที�
ผ่านมิาเพ่�อให้เข้าถ้งก�าลังซ้่อของคนกลุ่มิใหญ่่ได้มิากที�สุด

รุาคาขาย

รุาคาขายเฉลีี่�ยคอนโดมิิเนียมิที�เปิิดขายใหม่ิในกรุุงเทพมิหานครุรุายไตรุมิาส
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บรุิษัท ฟนีิกซ์ พรุ็อพเพอรุ์ตี� ดีเวลี่ลี่็อปิเมิ้นท์ แอนด์ คอนซัลี่แทนซี� จ�ากัด

ที�ปรุ้กษาอสังหารุิมิทรุัพย์ครุบวงจรุ
ให้บรุิการุวิเครุาะห์ภาพรุวมิและศ้กษาตลาดอสังหาฯ ธิุรุกิจตัวแทนขาย

ธิุรุกิจขายฝั่าก รุวมิถ้งการุจัดหาเงินทุน การุรุ่วมิลงทุนในธิุรุกิจอสังหาฯ และธิุรุกิจอ่�นๆ 
ในปรุะเทศไทยด้วยวิสัยทัศน์ในการุเป็นหน้�งในผู้น�าด้านที�ปรุ้กษาอสังหารุิมิทรุัพย์

ที�มิีความิน่าเช่�อถ่อในปรุะเทศไทย

บรุิษัท ฟนีิกซ์ พรุ็อพเพอรุ์ตี� ดีเวลี่ลี่็อปิเมิ้นท์ แอนด์ คอนซัลี่แทนซี� จ�ากัด
43/1 อาคารุ เอ ชั้น 3 ถนนพหลโยธิิน แขวงอนุสาวรุีย์ เขตบางเขน จ.กรุุงเทพฯ 10220 

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


