
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ในไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2563 มีทั้งหมด

ประมาณ 5,760 ยูนิตลดลงจากไตรมาสที่ 3 ประมาณ 32% 

แม้ว่าจะมากกว่าไตรมาสที่ 1 – 2 ของปีนี้ แต่ก็ยังคงต ่ากว่าช่วง

เดียวกันของอีกหลายปีที่ผ่านมา ซ่ึงมีผลให้จ านวน

คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ในปีพ.ศ.2563 มีทั้งหมดประมาณ 

20,060 ยูนิต และเป็นจ านวนรวมของคอนโดมิเนียมเปิดขาย

ใหม่ต ่าที่สุดในรอบ 10 กว่าปีที่ผ่านมา โดยมีหลายโครงการที่

เปด 
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“ตลาดคอนโดมิเนียมในประเทศ

ไทยชะลอตัวลงแบบชัดเจนทั้งจาก

ภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว เพราะ

ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ

ไวรัสโควิด-19” 
 
 

ตลาดคอนโดมิเนียมในประเทศไทยชะลอตัวลงแบบชัดเจนทั้ง

จากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว เพราะผลกระทบจากการแพร่

ระบาดของไวรัสโควิด-19 ซ่ึงมีผลโดยตรงต่อรูปแบบการใช้

ชีวิตและการท างานที่เปลี่ยนแปลงไปโดยเฉพาะในช่วงที่มีการ

ล็อคดาวน์กรุงเทพมหานครและอีกหลายจังหวัด แม้ว่าจะเริ่ม

เข้าสู่การผ่อนคลายในช่วงไตรมาสที่ 3 – 4 แต่สุดท้ายแล้วก็มี

การตรวจพบการแพร่ระบาดอย่างรวดเร็วอีกครั้งในช่วง

กลางเดือนธันวาคมเป็นต้นมา จนทุกอย่างดูเหมือนจะกลับมา

เป็นเหมือนช่วงไตรมาสที่ 2 อีกครั้ง และดูเหมือนครั้งนี้อาจจะ

รุนแรงกว่าครั้งแรกตอนไตรมาสที่ 2  

 

การที่เกิดการตรวจพบแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 อีกครั้ง

ในปลายเดือนธันวาคมแบบนี้ แน่นอนว่ากระทบต่อบรรยากาศ

การท่องเที่ยว และเฉลิมฉลองช่วงส้ินปีแน่นอน ซ่ึงเป็นฤดูกาล

ท่องเที่ยวเพราะเป็นวันหยุดยาวของคนไทย นอกจากนี้ยังมีผล

ให้ผู้ประกอบการหลายรายจ าเป็นต้องพิจารณาถึงแผนการ

ลงทุนในปีพ.ศ.2564 ใหม่อีกครั้ง 

www.phoenixproperty.co.th 

ตลาดคอนโดมิเนียม 

ในกรุงเทพมหานคร 

ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2563 
โดย บริษัท ฟนีิกซ์ พรอ็พเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้น แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ ากดั 

สุรเชษฐ กองชีพ 

กรรมการผู้จัดการ 

อุปทาน 

คอนโดมเินยีมเปดิขายใหมใ่นกรงุเทพมหานคร

รายไตรมาส ณ ไตรมาสที ่4 พ.ศ.2563 
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เปิดขายแบบไม่เป็นทางการ แม้ว่าจะมีส านักงานขายแล้ว แต่

ยังไม่สามารถเข้าชมได้แบบปกติต้องมีการนัดหมายหรือมาได้

เพียงวันที่ทางผู้ประกอบการก าหนดเท่านั้น โดยวันที่เปิดขาย

อย่างเป็นทางการจะอยู่ในปีพ.ศ.2564 

 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะที่เก่ียวข้องกับที่อยู่อาศัย

ได้รับผลกระทบจากการที่ความเช่ือมั่นลดลงมีผลให้คนจ านวน

หนึ่งไม่ต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยใหม่ซ่ึงเป็นการสร้างภาระหนี้สิน

ระยะยาว อีกทั้งยังไม่มั่นใจในภาวะเศรษฐกิจและฐานะทางการ

เงินของตนเองในระยะยาว ประกอบกับมาตรการที่เก่ียวข้อง

กับการพิจารณาสินเช่ือธนาคารมีความเข้มงวดมากข้ึน เพราะ

ทุกธนาคารต่างไม่ต้องการเพ่ิมภาระที่เกิดจากหนี้เสียให้มากข้ึน

เช่นกัน  แต่ผู้ประกอบการก็ไม่ต้องการที่จะมีรายได้ลดลง

ในช่วงวิกฤตจึงพยายามระบายสต็อกของตนเองออกมาให้

ได้มากที่สุด แต่ในช่วงที่คนไม่อยากจ่ายเงินจ านวนมากแบบนี้ 

วิธีที่จะสร้างความน่าสนใจให้กับคนทั่วไปมีเพียงการลดราคา

และมีของแถมต่างๆ ดังนั้น ช่วงหลายเดือนที่ผ่านมาจึงเห็น

ผู้ประกอบการน าโครงการคอนโดมิเนียมที่สร้างเสร็จแล้ว

ออกมาลดราคากันมากมาย การลดการเปิดขายโครงการ

คอนโดมิเนียมใหม่และเพ่ิมสัดส่วนโครงการบ้านจัดสรรให้มาก

ข้ึน เป็นอีก 1 มาตรการที่ผู้ประกอบการน ามาใช้ในปีพ.ศ.2563 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คอนโดมิเนียมในระดับราคาต ่ากว่า 100,000 บาทต่อตาราง

เมตรเป็นระดับราคาขายที่ผู้ประกอบการให้ความสนใจอีกทั้งยัง

เป็นระดับราคาขายที่มีกลุ่มผู้ซ้ือที่มีสัดส่วนมากที่สุดใน

กรุงเทพมหานคร โดยจะเห็นได้จากปีพ.ศ.2554 เป็นต้นมาที่

คอนโดมิเนียมระดับราคาขายต ่ากว่า 100,000 บาทต่อตาราง

เมตรมีจ านวนมากกว่าคอนโดมิเนียมในระดับราคาที่สูงกว่า

ชัดเจน ยกเว้นปีพ.ศ.2561 ที่ผู้ประกอบการเพ่ิมการเปิดขาย

โครงการในระดับราคามากกว่า 100,000 บาทต่อตารางเมตร 

เพราะมีโครงการในช่วงระดับราคา 100,000 – 150,000 บาท

ต่อตารางเมตรเปิดขายใหม่มากกว่าโครงการในช่วงระดับราคา

อื่นๆ  

 

ช่วงเวลาที่ภาวะเศรษฐกิจมีแนวโน้มที่เป็นบวกหรือมีการ

ขยายตัวค่อนข้างสูง ผู้ประกอบการจะเพ่ิมสัดส่วนของ

โครงการคอนโดมิเนียมราคาแพงมากข้ึน เพ่ือให้สอดคล้องกับ

ก าลังซ้ือที่เพ่ิมข้ึน แต่เมื่อเศรษฐกิจอยู่ในทิศทางที่มีการ

ขยายตัวลดลงหรือคนส่วนใหญ่ขาดความเช่ือมั่นในการใช้จ่าย 

ผู้ประกอบการจะเพ่ิมสัดส่วนโครงการที่มีราคาขายต ่ากว่า 

100,000 บาทต่อตารางเมตรมากข้ึน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อัตราการขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ในปีพ.ศ.

2563 อยู่ที่ประมาณ 40% อาจจะดูไม่มากไม่น้อย แต่ก็สะท้อน

ให้เห็นถึงภาวะเศรษฐกิจ ความเช่ือมั่นของก าลังซ้ือได้เป็น

อย่างดีว่าอยู่ในภาวะถดถอยแบบชัดเจน แม้ว่าจะมีหลาย

โครงการที่มีอัตราการขายสูงหรือสามารถปิดการขายหลังจาก

เปิดขายแบบเป็นทางการได้ไม่นาน ซ่ึงจะเป็นโครงการที่อยู่ใน

ท าเลดี ใกล้มหาวิทยาลัย และสามารถดึงความสนใจได้ทั้งกลุ่ม

ของนักลงทุนรวมไปถึงกลุ่มของผู้ซ้ือทั่วไป แต่ส่ิงที่ส าคัญที่สุด

เลย คือ ราคาต้องสมเหตุสมผลหรือไม่สูงเกินไป เมื่อเทียบกับ

โครงการอื่นๆ ในท าเล โครงการคอนโดมิเนียมราคาไม่เกิน 

100,000 บาทต่อตารางเมตร แม้ว่าจะมีจ านวนเปิดขายมาก

ที่สุดในปีพ.ศ.2563 แต่อัตราการขายเฉลี่ยยังอยู่ในอัตราที่สูง

กว่าโครงการที่เปิดขายในระดับราคาแพงกว่าชัดเจน 

 

 

 

 

 

 

              ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2563  I  หน้า 2 

คอนโดมเินยีมเปดิขายใหมใ่นกรงุเทพมหานครแยก

ตามชว่งราคาขาย ณ ไตรมาสที ่4 พ.ศ.2563 
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ระยะยาวที่ลดลง ทั้งๆ ที่ช่วงไตรมาสที่ 3 – 4 มีโครงการ

คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่หลายโครงการมีอัตรารการขายที่

สูงหรือปิดการขาย การกลับมาเฝ้าระวังการแพร่ระบาดของ

ไวรัสโควิด-19 อีกครั้งในช่วงเดือนธันวาคมต่อเนื่องต้นปีพ.ศ.

2564 มีผลต่อการตัดสินใจในการลงทุนใหม่ของผู้ประกอบการ

ในปีพ.ศ.2564 ดังนั้น ในช่วงเดือนธันวาคม พ.ศ.2563 รวมไป

ถึงในเดือนมกราคม พ.ศ.2564 หลายบริษัทจึงยังไม่มีการ

ประกาศแผนการลงทุนหรือพัฒนาโครงการใหม่ในปีพ.ศ.2564 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ราคาขายโครงการคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ในปีพ.ศ.2563 

จึงไม่สูงมาก อีกทั้งผู้ประกอบการต้องการเปิดขายโครงการ

คอนโดมิเนียมให้สอดคล้องกับก าลังซ้ือส่วนใหญ่ของ

กรุงเทพมหานคร ซ่ึงก าลังซ้ือส่วนใหญ่ให้ความสนใจในที่อยู่

อาศัยที่มีราคาขายต ่ากว่า 4,000,000 บาทต่อยูนิตมากที่สุด 

ถ้าราคาสูงกว่านี้จะเลือกซ้ือบ้านในโครงการจัดสรรมากกว่า

คอนโดมิเนียม 

 

ท าเลยอดนิยมในปีพ.ศ.2563 นอกจากจะเป็นท าเลที่อยู่ในแนว

เส้นทางรถไฟฟา้ที่ก าลังก่อสร้างแล้ว ยังเป็นท าเลที่มีศักยภาพ

มีความเป็นชุมชน หรือเป็นท าเลที่สามารถมองเห็นศักยภาพได้

ตั้งแต่ปัจจุบัน อาจจะรอการก่อสร้างของสถานีรถไฟฟา้เท่านั้น 

แต่ส่ิงอ านวยความสะดวกอื่นๆ นั้นมีรองรับมาก่อนหน้านี้แล้ว   

 

 

 

 

 

 

 

 

ความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยทุกรูปแบบลดน้อยลงตามภาวะ

เศรษฐกิจที่ชะลอตัว และสวนทางกับความกังวลที่เป็นผล

ต่อเนื่องจากไวรัสโควิด-19 ที่เริ่มกลับมาสร้างความกังวลอีก

ครั้งในช่วงช่วงกลางเดือนธันวาคม พ.ศ.2563 และต่อเนื่องถึง

ช่วงต้นปีพ.ศ.2564 ดังนั้น โครงการที่อยู่อาศัยต่างๆ 

โดยเฉพาะโครงการคอนโดมิเนียมคงได้รับความสนใจลดลง

แน่นอน ตามความเช่ือมั่นของคนไทยที่มีต่อภาวะเศรษฐกิจใน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ในปีพ.ศ.2563 ประมาณ 79% อยู่

ในระดับราคาไม่เกิน 100,000 บาทต่อตารางเมตร ซ่ึงมีผลให้

ราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่อยู่ที่ประมาณ 

92,000 บาทต่อตารางเมตร เป็นระดับราคาขายเฉลี่ยที่ต ่า

ที่สุดในรอบหลายปีที่ผ่านมา แม้ว่าจะมีโครงการคอนโดมิเนียม

บางโครงการที่มีราคาขายมากกว่า 250,000 บาทต่อตาราง

เมตร แต่คิดเป็นสัดส่วนที่น้อยมากหรือประมาณ 2% เท่านั้น 

ดังนั้น จึงไม่มีผลต่อราคาขายเฉลี่ยของโครงการ

คอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ในปีพ.ศ.2563  

 

ผู้ประกอบการเลือกเปิดขายโครงการใหม่ในพ้ืนที่ตามแนว

เส้นทางรถไฟฟา้ที่ก าลังก่อสร้างมากกว่าพ้ืนที่เมืองช้ันในหรือ

เมืองช้ันกลางซ่ึงราคาที่ดินสูง  

ราคา 

คอนโดมเินียมเปิดขายใหมใ่นกรงุเทพมหานครรายไตรมาสและราคาขาย

เฉลี่ย 

 20,000

 40,000

 60,000

 80,000

 100,000

 120,000

 140,000

 160,000

 -

 2,000

 4,000

 6,000

 8,000

 10,000

 12,000

 14,000

1Q
2559

2Q
2559

3Q
2559

4Q
2559

1Q
2560

2Q
2560

3Q
2560

4Q
2560

1Q
2561

2Q
2561

3Q
2561

4Q
2561

1Q
2562

2Q
2562

3Q
2562

4Q
2562

1Q
2563

2Q
2563

3Q
2563

4Q
2563

บาทต่อตารางเมตร
ย ูนิ

ต

≤ 50,000 50,001 - 100,000 100,001 - 150,000 150,001 - 200,000
200,001 - 250,000 >250,000 ราคาเฉล่ีย

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 

หน้า 3 I  ตลาดคอนโดมิเนียมในกรงุเทพมหานคร ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2563 



 

 

 

 

สรุปภาพรวมตลาดและแนวโนม้ในอนาคต 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

> ตลาดคอนโดมิเนียมปีพ.ศ.2563 อยู่ในช่วงชะลอตัวรุนแรงที่สุดในรอบ 10 กว่าปีที่ผ่านมา 

> ตลาดคอนโดมิเนียมจะยังไม่ฟื้นตัวในปีพ.ศ.2564 และมีความเป็นไปได้ที่จะชะลอตัวลง 

> ผู้ประกอบการเน้นไปที่โครงการสร้างเสร็จพร้อมโอนกรรมสิทธ์ิและบ้านจัดสรรมากกว่าเปิดขายโครงการคอนโดมิเนียมใหม่ 

> คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ในปีพ.ศ.2564 มีความเป็นไปได้ที่จะอยู่ในช่วง 20,000 – 25,000 ยูนิต และต้องดูสถานการณ์ 

   ในช่วงครึ่งหลังของปีพ.ศ.2564 

> ผู้ซ้ือชาวต่างชาติที่หายไปมีผลกระทบกับผู้ประกอบการบางรายที่เน้นไปที่กลุ่มผู้ซ้ือชาวต่างชาติแน่นอนโดยเฉพาะโครงการที่ 

   พร้อมโอนกรรมสิทธ์ิในปีพ.ศ.2564 

> ผู้ประกอบการและนักลงทุนต่างชาติยังคงสนใจเข้ามาหาผู้ร่วมทุนเพ่ือลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

> ผู้ประกอบการไทยหลายรายเปิดรับการร่วมทุนทั้งจากต่างประเทศและในประเทศไทยเพ่ือลดการลงทุนด้วยตนเองลง 

> ผู้ประกอบการรายกลางและรายเล็กอาจจ าเป็นต้องหยุดการพัฒนาโครงการเพ่ือลดค่าใช้จ่ายในช่วงนี้ 
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