
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ในไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2564 มีทั้งหมด

ประมาณ 6,400 ยูนิตเพ่ิมข้ึนจากไตรมาสที่ 3 ประมาณ 30% 

แม้ว่าจะมากกว่าไตรมาสที่ 1 – 2 ของปีนี้ แต่ก็ยังคงต ่ากว่า

ช่วงเดียวกันของอีกหลายปีที่ผ่านมา ซ่ึงมีผลให้จ านวน

คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ในปีพ.ศ.2564 มีทั้งหมดประมาณ 

15,480 ยูนิต และเป็นจ านวนรวมของคอนโดมิเนียมที่มากกว่า

จ านวนรวมของปีพ.ศ.2563 ประมาณ 8% โดยโครงการ

คอนโดมิเนียมส่วนใหญ่ในปีพ.ศ.2564 เปิดขายในไตรมาสที่ 3 

– 4 ของปี ซ่ึงเป็นไปในทิศทางเดียวกับปีก่อนหน้านี้ 

 

 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 

 
                                                                                                           
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

“คอนโดมิเนียมเปดิขายใหม่ใน 

ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2564 เพ่ิมขึ้น

จากไตรมาสที่ 3 ประมาณ 30%” 

 
 

ตลาดคอนโดมิเนียมในประเทศไทยชะลอตัวลงแบบชัดเจนทั้ง

จากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว เพราะผลกระทบจากการแพร่

ระบาดของไวรัสโควิด-19 ซ่ึงต่อเนื่องมาตั้งแต่ปีพ.ศ.2563  

 

ปีพ.ศ.2564 ผู้ประกอบการมีการเปิดขายโครงการใหม่มากข้ึน

เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้านี้ เพียงแตโ่ครงการคอนโดมิเนียมที่

เปิดขายใหม่ในช่วงปีนี้ เป็นโครงการในระดับราคาไม่เกิน 4 

ล้านบาทต่อยูนิต และหลายโครงการมีราคาขายเริ่มต้นที่ต ่ากว่า 

2 ล้านบาทต่อยูนิต หรือมีราคาขายอยู่ในช่วง 25,000 – 

50,000 บาทต่อตารางเมตร  

 

ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ยังคงเน้นการเปิดขายโครงการบ้าน

จัดสรร ลดการเปิดขายโครงการคอนโดมิเนียมลงซ่ึงเป็นไปใน

ทิศทางเดียวกับปีก่อนหน้านี้   

www.phoenixproperty.co.th 

ตลาดคอนโดมิเนียม 

ในกรุงเทพมหานคร 

ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2564 
โดย บริษัท ฟนีิกซ์ พรอ็พเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้น แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ ากดั 

อุปทาน 

คอนโดมเินยีมเปดิขายใหมใ่นกรงุเทพมหานคร

รายไตรมาส ณ ไตรมาสที ่4 พ.ศ.2564 
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ตลาดคอนโดมิเนียมเป็นตลาดที่ผู้ประกอบการเลือกที่จะชะลอ

การเปิดขายโครงการใหม่ออกไปก่อนในช่วงที่เศรษฐกิจชะลอ

ตัว แล้วไปเน้นที่ตลาดบ้านจัดสรรซ่ึงกลุ่มของคนซ้ือเป้นกลุ่ม

คนที่ต้องการซ้ือเพ่ืออยู่อาศัยจริง แม้ว่าจะมีมูลค่าโครงการที่

น้อยกว่าโครงการคอนโดมิเนียม แต่ด้วยระยะเวลาในการ

ก่อสร้างที่สั้นมีผลให้ผู้ประกอบการไม่ต้องรอนานในการรับรู้

รายได้ มาตรการลดราคาขายของผู้ประกอบการไม่ได้สร้าง

ความตื่นเต้นหรือว่าฮือฮาแบบปีก่อนหน้านี้แล้ว อีกทั้ง

ผู้ประกอบการปิดการขายไปแล้วในหลายโครงการที่มีการลด

ราคาก่อนหน้านี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คอนโดมิเนียมในระดับราคาต ่ากว่า 100,000 บาทต่อตาราง

เมตรหรือไม่เกิน 3.5 ล้านบาทต่อยูนิตเป็นระดับราคาขายที่

ผู้ประกอบการให้ความสนใจอีกทั้งยังเป็นระดับราคาขายที่มี

กลุ่มผู้ซ้ือขนาดใหญ่ที่สุดในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงโครงการ

คอนโดมิเนียมในระดับราคานี้เป็นกลุ่มที่ผู้ประกอบการเปิดขาย

มากที่สุด และต่อเนื่องมายาวนานที่สุด  โดยจะเห็นได้จากปี

พ.ศ.2554 เป็นต้นมาที่คอนโดมิเนียมระดับราคาขายต ่ากว่า 

100,000 บาทต่อตารางเมตรมีจ านวนมากกว่าคอนโดมิเนียม

ในระดับราคาที่สูงกว่าชัดเจน ยกเว้นปีพ.ศ.2561 ที่

ผู้ประกอบการเพ่ิมการเปิดขายโครงการในระดับราคามากกว่า 

100,000 บาทต่อตารางเมตร เพราะมีโครงการในช่วงระดับ

ราคา 100,000 – 150,000 บาทต่อตารางเมตรเปิดขายใหม่

มากกว่าโครงการในช่วงระดับราคาอื่นๆ 

 

ช่วงเวลาที่ภาวะเศรษฐกิจมีแนวโน้มที่เป็นบวกหรือมีการ

ขยายตัวค่อนข้างสูง ผู้ประกอบการจะเพ่ิมสัดส่วนของ

โครงการคอนโดมิเนียมราคาแพงมากข้ึน เพ่ือให้สอดคล้องกับ

ก าลังซ้ือที่เพ่ิมข้ึน แต่เมื่อเศรษฐกิจอยู่ในทิศทางที่มีการ

ขยายตัวลดลงหรือคนส่วนใหญ่ขาดความเช่ือมั่นในการใช้จ่าย 

ผู้ประกอบการจะเพ่ิมสัดส่วนโครงการที่มีราคาขายต ่ากว่า 

100,000 บาทต่อตารางเมตรมากข้ึน การที่ธนาคารแห่ง

ประเทศไทยผ่อนคลายหลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเช่ือเพ่ือ 

 

อยู่อาศัยและสินเช่ืออื่นที่เก่ียวเนื่องกับสินเช่ือเพ่ือที่อยู่อาศัย 

(มาตรการ LTV) เป็นการช่ัวคราว อาจจะไม่ได้ส่งผลให้ตลาดที่

อยู่อาศัยคึกคักข้ึนแบบที่ตั้งใจ เพียงแต่กระตุ้นก าลังซ้ือได้

ส าหรับกลุ่มผู้ซ้ือบางกลุ่มที่มีความพร้อมในการขอสินเช่ือ

ธนาคาร และต้องการมีที่อยู่อาศัยหลังที่สองเพ่ิมเติม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อัตราการขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ในปีพ.ศ.

2564 อยู่ที่ประมาณ 54% อาจจะดูไม่มากไม่น้อย แต่ก็สะท้อน

ให้เห็นถึงภาวะเศรษฐกิจ ความเช่ือมั่นของก าลังซ้ือได้เป็น

อย่างดีว่าอยู่ในภาวะถดถอยแบบชัดเจน แม้ว่าอัตราการขาย

เฉลี่ยที่สูงข้ึนเมื่อเทียบกับปีพ.ศ.2563 และยังคงมีหลาย

โครงการที่มีอัตราการขายสูงหรือสามารถปิดการขายหลังจาก

เปิดขายแบบเป็นทางการได้ไม่นาน ซ่ึงทั้งหมดเป็นโครงการที่มี

ราคาขายไม่แพงหรือมีราคาขายไม่เกิน 70,000 บาทต่อ

ตารางเมตร และเป็นโครงการที่อยู่ในท าเลที่ดีไม่ไกลจากสถานี

รถไฟฟา้ที่เปิดให้บริการแล้วหรือที่ก าลังก่อสร้างอยู่และมี

ก าหนดเปิดให้บริการในปีพ.ศ.2565 

 

ผู้ประกอบการหลายรายให้ความส าคัญกับโครงการมในระดับ

ราคาต ่ากว่า 80,000 บาทต่อตารางเมตร และบางรายเน้นไป

ที่กลุ่มคอนโดมิเนียมราคาต ่าหรือประมาณ 1 ล้านบาทต่อยูนิต

เลย เพราะต้องการเข้าถึงก าลังซ้ือกลุ่มใหญ่ แม้ว่าจะเสี่ยงกับ

การขอสินเช่ือธนาคารไม่ผ่าน เพราะปัญหาเรื่องของหนี้สิน

ครัวเรือน แต่ผู้ประกอบการที่ให้ความสนใจกับลูกค้ากลุ่มนี้มี

การท าความเข้าใจกับผู้ซ้ือตั้งแต่ระยะแรกในเรื่องของการขอ

สินเช่ือธนาคาร เพ่ือป้องกันหรือลดปัญหาการขอสินเช่ือ

ธนาคารไม่ผ่าน และไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิได้ ซ่ึงเรื่องของ

สินเช่ือธนาคารกลายเป็นตัวแปรส าคัญในตลาดที่อยู่อาศัย

มากกว่าเรื่องของการเปิดขายโครงการใหม่ หรือมาตรการ

สนับสนุนจากภาครัฐบาล 

 

              ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2564  I  หน้า 2 

คอนโดมเินยีมเปดิขายใหมใ่นกรงุเทพมหานครแยก

ตามชว่งราคาขาย ณ ไตรมาสที ่4 พ.ศ.2564 
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อุปสงค ์

อตัราการขายเฉลีย่คอนโดมเินยีมเปดิขายใหม่ 

ในปพี.ศ.2564 
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ผู้ประกอบการเลือกเปิดขายโครงการใหม่ในพ้ืนที่ตามแนว

เส้นทางรถไฟฟา้ที่เปิดให้บริการแล้วมากกว่าพ้ืนที่อื่นๆ เพราะ

ต้องการให้ผู้ซ้ือเห็นศักยภาพและมั่นใจถึงศักยภาพของท าเล 

ณ ปัจจุบันไม่ต้องรอหรือไม่ต้องคาดการณ์ว่าอีก 1 – 2 ปี

ข้างหน้าท าเลนี้จะมีศักยภาพมากข้ึนเท่าใด หรือเมื่อเปิด

ให้บริการเส้นทางรถไฟฟา้แล้ว ท าเลนี้จะเปลี่ยนแปลงไปยังไง 

พ้ืนที่ในแนวเส้นทางรถไฟฟา้ที่ก าลังก่อสร้างทุกเส้นทางเป็นอีก  

1 ท าเลที่ได้รับความสนใจจากผู้ประกอบการ   

 

ท าเลยอดนิยมในปีพ.ศ.2564 นอกจากจะเป็นท าเลที่อยู่ในแนว

เส้นทางรถไฟฟา้ที่ก าลังก่อสร้างแล้ว ยังเป็นท าเลที่มีศักยภาพ

มีความเป็นชุมชน หรือเป็นท าเลที่สามารถมองเห็นศักยภาพได้

ตั้งแต่ปัจจุบัน อาจจะรอการก่อสร้างของสถานีรถไฟฟา้เท่านั้น 

แต่ส่ิงอ านวยความสะดวกอื่นๆ นั้นมีรองรับมาก่อนหน้านี้แล้ว   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ในปีพ.ศ.2564 ประมาณ 76% อยู่

ในระดับราคาไม่เกิน 100,000 บาทต่อตารางเมตร ซ่ึงมีผลให้

ราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่อยู่ที่ประมาณ 

90,000 บาทต่อตารางเมตร เป็นระดับราคาขายเฉลี่ยที่

ค่อนข้างต ่า เมือ่เทียบกับการปรับข้ึนของราคาที่ดินใน

กรุงเทพมหานครที่ได้รับอิทธิพลมาจากการพัฒนาเส้นทาง

รถไฟฟา้ต่างๆ แม้ว่าจะมีโครงการคอนโดมิเนียมบางโครงการ

ที่มีราคาขายมากกว่า 200,000 บาทต่อตารางเมตร แต่คิด

เป็นสัดส่วนที่น้อยมากหรือประมาณ 3% เท่านั้น ดังนั้น จึงไม่มี

ผลต่อราคาขายเฉลี่ยของโครงการคอนโดมิเนียมที่เปิดขาย

ใหม่ในปีพ.ศ.2564 

ราคา 

คอนโดมเินียมเปดิขายใหมใ่นกรงุเทพมหานครรายไตรมาสและราคาขาย

เฉลี่ย 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 

หน้า 3 I  ตลาดคอนโดมิเนียมในกรงุเทพมหานคร ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2564 
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สรุปภาพรวมตลาดและแนวโนม้ในอนาคต 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

> ตลาดคอนโดมิเนียมปีพ.ศ.2564 อยู่ในช่วงชะลอ แต่ปรับตัวดีข้ึนเมื่อเทียบกับปีที่ผ่านมา 

> ตลาดคอนโดมิเนียมจะยังไม่ฟื้ นตัวในปีพ.ศ.2565 ซ่ึงต้องดูสถานการณ์ต่อเนี่องจากช่วงต้นปีควบคู่ไปด้วย 

> ช่วงครึ่งหลังของปีพ.ศ.2565 มีเป็นไปได้ที่ตลาดคอนโดมิเนียมจะฟื้ นตัวหรือมีโครงการเปิดขายใหม่มากข้ึน 

> ผู้กอบการให้ความส าคัญโครงการบ้านจัดสรรมากกว่าโครงการคอนโดมิเนียม 

> โครงการคอนโดมิเนียมราคาไม่แพงจะยังเป็นตลาดที่ผู้ประกอบการหลายรายให้ความสนใจต่อเนื่องในปีพ.ศ.2565 

> ผู้ซ้ือชาวต่างชาติที่หายไปมีผลกระทบกับผู้ประกอบการบางรายที่เน้นไปที่กลุ่มผู้ซ้ือชาวต่างชาติแน่นอน 

> ผู้ประกอบการและนักลงทุนต่างชาติยังคงสนใจเข้ามาหาผู้ร่วมทุนเพ่ือลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

> ผู้ประกอบการไทยหลายรายเปิดรับการร่วมทุนทั้งจากต่างประเทศและในประเทศไทยเพ่ือลดการลงทุนด้วยตนเองลง 
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