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จับสัญญาณตลาดคอนโดกรุงเทพฯ-ปริมณฑลหลังวิกฤต COVID-19 

: ฟ้ืนตัวท่ามกลางความท้าทายในระยะข้างหน้า 

KEY SUMMARY 

ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลปี 2022 กลับมาขยายตัว โดยเฉพาะกลุ่มระดับราคาปานกลาง-ล่าง 

EIC มองว่าตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลในปี 2022 จะกลับมาขยายตัวจากฐานที่ต ่าในปีก่อนหน้า โดยกลุ่ม 
ท่ีกลับมาฟื้นตัวได้ดีขึ้น คือ กลุ่มระดับราคาปานกลางถึงล่าง จากการกลับมาเปิดตัวในปี 2022 โดยเฉพาะกลุ่มระดับราคา 
ไม่เกิน 2 ล้านบาท และตลาดคอนโดมิเนียมมือสอง ท่ีคาดว่าจะเติบโตได้ต่อเนื่องจากช่วงครึ่งแรกของปี จากกลุ่ม Real 
demand ที่มีรายได้ระดับปานกลาง-ล่าง ประกอบกับปัจจัยหนุนอื่น ๆ ในช่วงที่เหลือของปี ทั้งมาตรการลดค่าธรรมเนียม
การโอนฯ และจดจ านองท่ีอยู่อาศัยราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท และมาตรการผ่อนคลาย LTV ท่ีจะมีผลบังคับไปจนถึงส้ินปี 2022 
ระดับราคาคอนโดมิเนียมท่ียังมีแนวโน้มขยายตัวในอัตราท่ีต ่ากว่ากลุ่มแนวราบ การผ่อนคลายการเดินทางเข้าประเทศ รวมถึง
รถไฟฟ้าสายใหม่ ๆ และส่วนต่อขยายท่ีใกล้ก่อสร้างเสร็จ หรือเร่ิมทยอยเปิดให้บริการ 

ตลาดคอนโดมิเนียมจะฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยยังมีแรงกดดันท้ังเงินเฟ้อ และดอกเบ้ียขาข้ึน 

ภาวะเงินเฟ้อ หน้ีครัวเรือนท่ีอยู่ในระดับสูง รวมถึงการปรับข้ึนอัตราดอกเบ้ีย จะยังส่งผลต่อก าลังซ้ือในช่วงท่ีเหลือของปี 
อีกท้ัง ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างฯ ท่ีจะกลับมาจัดเก็บในอัตราเดิมหลังปรับลดการจัดเก็บลงในปีท่ีผ่านมา อาจจะส่งผลต่อ
การตัดสินใจซื้อของนักลงทุน นอกจากนี้ ภาวะเศรษฐกิจ โลกที่เริ ่มมีความเสี่ยงเข้าสู ่การชะลอตัวในหลายประเทศ  
อาจส่งผลให้การฟ้ืนตัวของก าลังซ้ือคอนโดมิเนียมจากต่างชาติเป็นไปอย่างค่อยเป็นค่อยไป ส่วนก าลังซ้ือจากชาวจีนก็ยัง
ต้องติดตามการผ่อนคลายการเดินทางออกนอกประเทศ รวมถึงการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจท่ียังเปราะบางในหลายภาคส่วน 

แนวโน้มตลาดคอนโดมิเนียมในปี 2023 ขยายตัวต่อเน่ือง ท้ังด้านอุปสงค์ และอุปทาน  
EIC มองว่า การขยายตัวของตลาดในปี 2023 ยังคงเป็นไปอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยคอนโดมิเนียมราคาต ่าไม่เกิน 3 ล้านบาท 
รวมถึงคอนโดมิเนียมมือสองยังมีแนวโน้มได้รับความนิยมต่อเนื ่อง โดยเฉพาะในบริเวณที่ ใกล้แหล่งงาน สถานศึกษา
ระดับอุดมศึกษาขนาดใหญ่ และมีความสะดวกในการเดินทาง จากภาวะก าลังซ้ือท่ียังอยู่ในระยะฟ้ืนตัว อย่างไรก็ดี ความต่อเน่ือง
ของมาตรการสนับสนุนจากภาครัฐ และการฟ้ืนตัวทางเศรษฐกิจที่คาดว่าจะดีขึ้นกว่าปีก่อนหน้า จะยังคงเป็นปัจจัยหนุนส าคัญ 
ท่ามกลางปัจจัยเส่ียงที่ส่งผลต่อการฟ้ืนตัวของก าลังซื้อ อาทิ แนวโน้มการขึ้นอัตราดอกเบี้ย ความนิยมที่อยู่อาศัยแนวราบ 
ความไม่แน่นอนของก าลังซ้ือชาวจีน รวมถึงต้นทุนก่อสร้างที่มีแนวโน้มเพ่ิมข้ึน ทั้งแรงงาน และที่ดิน ที่จะส่งผลต่อการปรับตัว
เพ่ิมข้ึนของระดับราคาคอนโดมิเนียม นอกจากน้ี ต้องติดตามสถานการณ์หน่วยเหลือขายสะสม ท่ีอาจมีแนวโน้มกลับมาเพ่ิมมาก
ข้ึนอีกคร้ังในปี 2023 หลังหลายพ้ืนท่ีท้ังกรุงเทพฯ ช้ันใน และช้ันกลาง รวมถึงชานเมือง เร่ิมมีหน่วยเหลือขายสะสมเพ่ิมมากข้ึน 
ในระยะส้ัน ผู้ประกอบการยังต้องค านึงถึงความคุ้มค่า และการสร้างความแตกต่างให้กับผู้ซื้อคอนโดมิเนียม 
อีกทั ้ง พิจารณาการเปิดโครงการใหม่อย่างรอบคอบ ควบคู ่กับการบริหารจัดการต้นทุนอย่างมี
ประสิทธิภาพ 
ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู ่อาศัยยังต้องเผชิญกับความท้าทาย ทั้งก าลังซื ้อที่มีแนวโน้มฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป 
สถานการณ์หน่วยเหลือขายสะสม รวมถึงต้นทุนก่อสร้างที่ยังอยู่ในระดับสูง ส่งผลให้ผู้ประกอบการอาจใช้กลยุทธ์ด้านราคา 
ควบคู ่ไปกับการค านึงถึงความคุ ้มค่า และการสร้างความแตกต่าง เพื ่อให้สามารถตอบสนองความต้องการของผู้ซ้ือ
คอนโดมิเนียม โดยยังต้องพิจารณาการเปิดโครงการใหม่ในแต่ละพ้ืนที่อย่างรอบคอบ เนื่องจากสถานการณ์หน่วยเหลือขาย
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ตลาดคอนโดมิเนียมกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ในช่วงคร่ึงแรกของปี 2022 เป็นอย่างไร ? 

EIC มองว่าตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลผ่านจุดต ่าสุดในปี 2021 มาแล้ว และในปี 2022 จะกลับมา

ขยายตัวได้จากฐานที่ต ่าในปีก่อนหน้า ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลอยู่ในภาวะชะลอตัวตลอดช่วง 3 ปีที่

ผ่านมา ตั้งแต่ในปี 2019 ที่ประกาศใช้มาตรการ LTV ซึ่งเป็นข้อจ ากัดต่อการซื้อที่อยู่อาศัยมากขึ้น มาจนถึงในปี 2020-2021 

ที่มีการแพร่ระบาดของ COVID-19 อย่างรุนแรง ท าให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจหยุดชะงัก ก าลังซื้อหดตัวลงไปอย่างมาก  

และผู้บริโภคชะลอการใช้จ่ายท่ามกลางสถานการณ์ที่ยังไม่แน่นอน อีกทั้ง ยังส่งผลให้ผู้บริโภคนิยมที่อยู่อาศัยแนวราบมากขึ้น 

จากความต้องการพื้นที่ใช้สอยอย่างเพียงพอ และที่อยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นของผู้อยู่อาศัยไม่มากนักส าหรับการใช้ชีวิต 

ในยุค New normal ส าหรับทางฝั่งผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัย นอกจากจะชะลอการเปิดโครงการใหม่ออกไปตามก าลังซื้อ

ที่ลดลงแล้ว ยังเผชิญกับสถานการณ์หน่วยเหลือขายสะสมที่ยังอยู่ในระดับสูง จากการเร่งเปิดโครงการใหม่จ านวนมาก

สะสมมาตลอดช่วงก่อนปี 2019 โดยมีการท าโปรโมชันเร่งระบายหน่วยเหลือขายสะสมออกไปได้บ้างในช่วงที่ผ่านมา 

EIC มองว่าตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลผ่านจุดต ่าสุดในปี 2021 มาแล้ว และในปี 2022 จะกลับมาขยายตัว

ได้จากฐานที่ต ่าในปีก่อนหน้า โดยเฉพาะตลาดคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาต ่าไม่เกิน 2 ล้านบาท และตลาดคอนโดมิเนียม

มือสองที่น่าจับตามอง ท่ามกลางก าลังซื้อที่ยังฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ส่วนในปี 2023 คาดว่าตลาดคอนโดมิเนียม 

จะสามารถขยายตัวได้อย่างต่อเนื่อง ตามภาวะเศรษฐกิจที่มีแนวโน้มฟื้นตัวได้มากขึ้น 

ในช่วงครึ่งแรกของปี 2022 หน่วยขายได้คอนโดมิเนียมอยู่ที่ 33,370 หน่วย (+137%YOY) หรือคิดเป็นสัดส่วน 

58% ของหน่วยขายได้ที่อยู่อาศัยทุกประเภท ซึ่งส่วนใหญ่มาจากคอนโดมิเนียมราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท โดยการ
ขยายตัวได้มากมาจากฐานที่ต ่าในปีก่อนหน้าเป็นส าคัญ ประกอบกับการฟื้นตัวของก าลังซื้อในประเทศยังถูกกดดันจากภาวะ

เงินเฟ้อ และหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง ส่งผลให้คอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาไม่เกิน 3 ล้านบาทได้รับการตอบรับที่ดีกว่า

กลุ่มระดับราคาปานกลาง-บน สอดคล้องกับภาพตลาดคอนโดมิเนียมมือสองที่ขยายตัวได้ดี จากจุดแข็งด้านราคาที่ถูกกว่า

โครงการใหม่ โดยตลาดคอนโดมิเนียมกลุ ่มระดับราคาต ่ายังได้อานิสงส์จากมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนฯ  

และจดจ านองที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน 3 ล้านบาทอีกด้วย อย่างไรก็ดี ก าลังซื้อต่างชาติ โดยเฉพาะชาวจีน ซึ่งมีสัดส่วน 

มากที ่สุดเมื ่อเทียบกับก าลังซื ้อชาวต่างชาติอื ่น ๆ ยังไม่กลับมามากนักในช่วงครึ ่งแรกของปี 2022 จากการที ่ไทย 

ยังไม่ผ่อนคลายให้ชาวต่างชาติเดินทางเข้าประเทศมากนักในช่วงไตรมาสแรกของปี และความเข้มงวดด้านการเดินทาง 

ออกนอกประเทศของจีนตามมาตรการ Zero COVID 

สะสมในหลายพ้ืนที่มีแนวโน้มเพ่ิมขึ้น หรือยังอยู่ในระดับสูง ขณะที่ต้นทุนก่อสร้างท่ียังมีแนวโน้มอยู่ในระดับสูง ท าให้ต้องมีการ
บริหารจัดการต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ 
ในระยะข้างหน้า การพัฒนาคอนโดมิเนียมจะต้องเน้นตอบโจทย์ Megatrend ได้แก่ 1) สังคมสูงอายุ  
2) การท างานแบบ Hybrid workplace 3) เทคโนโลยีท่ีเข้ามามีบทบาทต่อการอยู่อาศัย และ 4) กระแส ESG  
Megatrend ทั้งการก้าวเข้าสู่สังคมสูงอายุ การท างานแบบ Hybrid workplace เทคโนโลยีที่เข้ามามีบทบาทต่อการอยู่อาศัย  
และกระแส ESG มีแนวโน้มผลักดันให้ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยมีการพัฒนา และปรับเปล่ียนรูปแบบคอนโดมิเนียมอย่างมี
นัยส าคัญ ทั้งในเชิงโครงสร้าง รูปลักษณ์ องค์ประกอบภายนอก รูปแบบการด าเนินธุรกิจ ไปจนถึงเทคโนโลยี และวัสดุที่ใช้ 
ในการก่อสร้าง ประกอบกับความต้องการของผู้บริโภคท่ีมีความหลากหลาย ซับซ้อน และเปล่ียนแปลงไปอย่างรวดเร็ว ส่งผลให้ 
EIC มองว่า Serviced condominium และ Mixed-use condominium อาจเป็นทางเลือกในการพัฒนาคอนโดมิเนียมส าหรับ
ผู้ประกอบการในระยะข้างหน้า 
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ส าหรับหน่วยขายได้คอนโดมิเนียมเปิดใหม่ในช่วง 8 เดือนแรกของปี 2022 ขยายตัวได้ถึง +244%YOY อยู่ท่ีระดับ 

16,000 หน่วย ซึ่งมากกว่าจ านวนหน่วยขายได้โครงการคอนโดมิเนียมเปิดใหม่ของปี 2020 และ 2021 ทั้งปี จากการเปิด
โครงการใหม่ที่เพิ่มขึ้นมากในช่วง 8 เดือนแรกของปีนี้ โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคา 1-2 ล้านบาท ที่ได้รับความ

นิยมเพิ่มขึ้นอย่างมาก โดยมีสัดส่วนถึง 67% ของหน่วยขายได้โครงการคอนโดมเินยีมเปิดใหม่ทั้งหมด (รูปที่ 1) อีกทั้ง อัตรา

การขายได้เดือนแรกโดยเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมเปิดใหม่กลุ่มระดับราคา 1-2 ล้านบาทในช่วง 8 เดือนแรกของปีสูงถึง 49% 

โดยสูงกว่ากลุ่มระดับราคาอื่น ๆ และสูงกว่าค่าเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมเปิดใหม่ทั้งหมด ซึ่งอยูท่ี่ 41% ผลตอบรับที่ดีส าหรับ

คอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาต ่าซึ่งตอบโจทย์ก าลังซื้อที่ยังอ่อนแอ ประกอบกับฐานที่ต ่าจากการชะลอเปิดโครงการใหม่

ตลอดช่วง 2 ปีที่ผ่านมา รวมถึงแนวโน้มการขยายตัวของเมืองไปยังพื้นที่รอบนอกที่มีเส้นทางรถไฟฟ้าสายใหม่ ๆ พาดผ่าน 

ส่งผลให้ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยหันมาเปิดโครงการระดับราคาไม่เกิน 3 ล้านบาทมากขึ้น สะท้อนได้จากหน่วยเปิด

ใหม่คอนโดมิเนียมในช่วง 8 เดือนแรกของปี 2022 แตะระดับ 39,000 หน่วย (+218%YOY) 

รูปที่ 1 : หน่วยขายได้คอนโดมิเนียมเปิดตัวใหม่ในกรุงเทพฯ-
ปริมณฑล 
หน่วย : พันหน่วย 

 
ท่ีมา : การวิเคราะห์โดย EIC จากข้อมูลของ AREA 

รูปท่ี 2 : ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
 
หน่วย : %YOY 

 
 
ท่ีมา : การวิเคราะห์โดย EIC จากข้อมูลของธนาคารแห่งประเทศไทย 

ส าหรับหน่วยเหลือขายสะสมคอนโดมิเนียมในช่วงครึ่งแรกของปี  2022 ปรับตัวลดลง -4%YOY และปรับตัวลดลง -2%  

จากช่วงสิ้นปี 2021 โดยเป็นการปรับลดลงเล็กน้อยในคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาต ่ากว่า 2 ล้านบาท และ 5-10 ล้านบาท 

ส่วนหน่วยเหลือขายสะสมคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคา 2-3 ล้านบาท ที่มีการเปิดโครงการใหม่ออกมาค่อนข้างมาก  

และ 3-5 ล้านบาทยังค่อนข้างทรงตัว ขณะที่หน่วยเหลือขายสะสมคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคามากกว่า 10 ล้านบาท

ปรับตัวเพิ่มขึ ้นเล็กน้อย ทั้งนี้จากอุปสงค์ที่เริ่มมีสัญญาณฟื้นตัว อีกทั้ง ต้นทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัยที่ยังอยู่ในระดับสูง 

ประกอบกับระดับราคาคอนโดมิเนียมที่ค่อนข้างชะลอตัวในปีก่อนหน้า ผลักดันให้ราคาคอนโดมิเนียมในช่วงครึ่งแรกของปี 

2022 ยังปรับตัวเพิ่มขึ้น สอดคล้องกับดัชนีราคาคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลในช่วง 7 เดือนแรกของปี 2022 ที่ยัง

ขยายตัวได้ราว +3% YOY (รูปที่ 2) 

มูลค่าโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียมในช่วง 7 เดือนแรกของปี 2022 หดตัว -14%YOY จากการหดตัวของมูลค่า

โอนคอนโดมิเนียมมือหน่ึงท่ี -21%YOY เป็นส าคัญ โดยการโอนคอนโดมิเนียมที่เปิดขายในช่วงก่อนเกิดการแพร่ระบาด

ของ COVID-19 ที่ลดลงค่อนข้างมาก รวมถึงการโอนคอนโดมิเนียมมือหนึ่งจากการท าโปรโมชันเร่งระบายสต็อกของ

ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ไม่คึกคักเท่ากับในช่วงปีก่อนหน้า ซึ่งมีการแข่งขันจัดโปรโมชันด้านราคากันค่อนข้างมาก 

ส่งผลให้หน่วยโอนคอนโดมิเนียมมือหนึ่งในช่วง 7 เดือนแรกของปี 2022 หดตัวมากถึง -16%YOY ขณะที่มูลค่าโอน
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คอนโดมิเนียมมือสองขยายตัวได้ราว +12% YOY จากหน่วยโอนคอนโดมิเนียมมือสองที่ขยายตัวถึง +20%YOY (รูปที่ 3)  

โดยคอนโดมิเนียมมือสองได้รับความสนใจมากขึ้นจากผู้ซื้อ จากจุดแข็งด้านราคาที่ถูกกว่าโครงการใหม่ 

รูปท่ี 3 : หน่วยโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล แบ่งตามมือหน่ึง-มือสอง 
หน่วย : พันหน่วย 

 
ท่ีมา : การวิเคราะห์โดย EIC จากข้อมลูของ REIC 

ก าลังซื้อคอนโดมิเนียมจากต่างชาติเริ่มมีสัญญาณฟ้ืนตัว หนุนโดยตลาดอื่น ๆ  ที่ไม่ใช่ชาวจีน ส าหรับมูลคา่โอน
กรรมสิทธิ์คอนโดมิเนียมจากชาวต่างชาติในช่วง 7 เดือนแรกของปี 2022 ชะลอตัวเล็กน้อยที่ -2%YOY แม้ก าลังซื้อชาวจีน

ยังกลับมาไม่เต็มที่จากความเข้มงวดด้านการเดินทางออกนอกประเทศ และภาวะเศรษฐกิจจีนที่ชะลอตัว แต่ความรุนแรง

ของการแพร่ระบาดของ COVID-19 ที่ลดลง ประกอบกับไทยผ่อนคลายมาตรการเดินทางเข้าประเทศ หนุนให้ก าลังซื้อ 

จากชาติอื่น ๆ ที่ไม่ใช่ชาวจีน เริ่มฟื้นตัวได้ดีขึ้น ส่งผลให้มูลค่าโอนคอนโดมเินียมจากชาวต่างชาติในช่วง 7 เดือนแรกของปนีี้

หดตัวเพียงเล็กน้อย 

แนวโน้มตลาดคอนโดมิเนียมกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ในช่วงท่ีเหลือของปี 2022 จะเป็น

อย่างไร ? 

EIC มองว่า ในช่วงที่เหลือของปี 2022 ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลยังคงฟื้นตัวต่อเนื่อง ทั้งด้านอุปสงค์ และอุปทาน  

แต่การฟื้นตัวจะเป็นไปอย่างค่อยเป็นค่อยไป จากปัจจัยทางเศรษฐกิจที่ยังคงกดดัน ทั้งภาวะเงินเฟ้อ หนี้ครัวเรือนสูง การปรับขึ้น

อัตราดอกเบี้ย และก าลังซื้อจากต่างชาติที่ยังไม่แน่นอน โดยเฉพาะจากชาวจีน ขณะที่ปัจจัยสนับสนุน ได้แก่ มาตรการกระตุ้นตลาด

จากภาครัฐที่ยังมีส่วนช่วยหนุนการกลับมาฟื้นตัวของตลาดคอนโดมิเนียมได้บางส่วน ไม่ว่าจะเป็นมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน

ฯ และจดจ านองที ่อยู ่อาศัยราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท และมาตรการผ่อนคลาย LTV ที ่จะมีผลบังคับไปจนถึงสิ ้นปี 2022 นี้  

การผ่อนคลายมาตรการเดินทางเข้าประเทศของชาวต่างชาติ ประกอบกับระดับราคาคอนโดมิเนียมที่ยังมีแนวโน้มขยายตัวในอัตรา 

ที่ต ่ากว่าที่อยู่อาศัยแนวราบ รวมถึงรถไฟฟ้าสายใหม่ และส่วนต่อขยายที่ใกล้ก่อสร้างเสร็จ หรือเริ่มทยอยเปิดให้บริการ  

EIC มองว่าอุปสงค์ในช่วงที่เหลือของปี 2022 ยังมีแนวโน้มเติบโต จากคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาไม่เกิน  

3 ล้านบาทเป็นหลัก โดยเฉพาะจากกลุ่ม Real demand ที่มีรายได้ระดับปานกลาง-ล่าง ที่ยังมองว่าคอนโดมิเนียม 

กลุ่มระดับราคาไม่เกิน 3 ล้านบาทเป็นตัวเลือกที่น่าสนใจโดยเมื่อเปรียบเทียบกับที่อยู่อาศัยแนวราบ อย่างทาวน์เฮาส์  

จะเห็นว่ามีข้อได้เปรียบด้านความสะดวกในการเดินทาง รวมถึงท าเลที่ใกล้เขตเมือง และสถานีรถไฟฟ้ามากกว่า หากเทียบกับ

ทาวน์เฮาส์ในระดับราคาเดียวกัน รวมถึงปัจจัยหนุนด้านระดับราคา ที่ราคาคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่จะต ่ากว่าทาวน์เฮาส์  

หากเทียบในท าเลเดียวกัน โดยเฉพาะท าเลชานเมืองที่ระดับราคาคอนโดมิเนียมค่อนข้างต ่ามาก โดยพบว่าบางท าเล 
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ราคาขายอยู่ที่ราว 1 ล้านบาทต่อหน่วย ซึ่งสามารถเข้าถึงก าลังซื้อกลุ่ม Real demand ที่มีรายได้ระดับปานกลาง-ล่าง  

เช่น กลุ่ม First jobber กลุ่มที่จ าเป็นต้องเดินทางเข้าเมืองเพื่อเรียนหรือท างาน 

ขณะที่คอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาปานกลาง คาดว่ามีแนวโน้มฟื้นตัวดีขึ้นกว่าในช่วงครึ่งแรกของปี จากปัจจัยด้านก าลังซื้อ 

ที่ฟื้นตัวได้มากขึ้น ส่วนคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาสูงยังต้องติดตามปัจจัยก าลังซื้อจากต่างชาติ และการเปิดตัวโครงการ

ใหม่ ๆ ที่อาจช่วยกระตุ้นความต้องการของกลุ่มที่มีความมั่งคั่งสูงได้มากขึ้น หลังจากตลาดในกลุ่มดังกล่าวมีความเคลื่อนไหว

ไม่มากนักตลอดช่วงที่ผ่านมา อย่างไรก็ตาม ยังต้องจับตาความนิยมที่อยู่อาศัยแนวราบ ที่อาจเข้ามาแย่งตลาดกลุ่มก าลังซื้อ

ระดับปานกลาง-บนบางส่วน ส่งผลให้ตลาดคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาปานกลาง-สูงอาจยังไม่สามารถฟื้นตัวได้ 

อย่างเต็มที่นัก 

EIC คาดว่าหน่วยขายได้คอนโดมิเนียมทั้งปี 2022 จะขยายตัวได้ราว +75% ถึง +80%YOY ขึ้นมาอยู่ที่ระดับ 50,000-55,000 

หน่วย หลังจากทรงตัวในปี 2021 โดยเป็นการขยายตัวจากทั้งกลุ่มโครงการเปิดใหม่ และการระบายสต็อกที่มีอยู่เดิม (รูปที่ 4) 

เช่นเดียวกับด้านการโอนกรรมสิทธิ์ในปี 2022 ที่คาดว่าจะฟื้นตัวดีขึ้น ทั้งในด้านหน่วยโอน และมูลค่าการโอน หลังจากหดตัวแรง 

ในปีก่อนหน้า จากการโอนกลุ่มคอนโดมิเนียมมือสองเป็นหลัก โดยอัตราการฟื้นตัวของมูลค่าโอนจะมีแนวโน้มต ่ากว่าหน่วยโอน 

เนื่องจากการโอนส่วนใหญ่ที่มาจากกลุ่มคอนโดมิเนียมมือสอง จะมีมูลค่าต่อหน่วยต ่ากว่าการโอนคอนโดมิเนียมมือหนึ่ง 

รูปที ่  4 : หน่วยขายได้คอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ-
ปริมณฑล 
หน่วย : พันหน่วย 

 
ท่ีมา : การวิเคราะห์โดย EIC จากข้อมลูของ AREA 

รูปที ่ 5 : หน่วยเปิดใหม่คอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ-
ปริมณฑล 
หน่วย : พันหน่วย 

  
ท่ีมา : การวิเคราะห์โดย EIC จากข้อมูลของ AREA 

 

 

EIC มองว่าอุปทานคอนโดมิเนียมในช่วงที่เหลือของปี 2022 ยังขยายตัวได้ดี โดยผลตอบรับที่ดีจากการโครงการ
คอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท ท าให้ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยมั่นใจที่จะเปิดโครงการกลุ่มนี้อีก

ในช่วงที ่เหลือของปี 2022 แม้ต้องเผชิญกับต้นทุนก่อสร้างยังที่มีแนวโน้มอยู ่ในระดับสูงก็ตาม ขณะที ่โครงการ

คอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาสูงกว่า 3 ล้านบาท ก็จะทยอยเปิดตัวออกมาตามแผนเดิมของผู้ประกอบการ เพื่อเติมสินค้า

ใหม่เข้าไปในตลาด หลังจากหน่วยเปิดใหม่หดตัวต่อเนื่องมาตลอดช่วง 3 ปีที่ผ่านมา ขณะที่กลุ่ม High-end ท าเลใจกลาง

เมือง จะยังมีแนวโน้มเปิดตัวโครงการใหม่ออกมาไม่มากในปีนี้ เนื่องจากจ านวนหน่วยเหลือขายสะสมยังไม่ค่อยลดลงในชว่ง

ที ่ผ่านมา ประกอบกับสถานการณ์ก าลังซื ้อต่างชาติที ่ยังมีความไม่แน่นอน โดย EIC คาดว่าจ านวนหน่วยเปิดใหม่
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คอนโดมิเนียมในปี 2022 จะขยายตัวได้ถึง +120% ถึง +125%YoY หรืออยู่ที่ระดับ 50,000-55,000 หน่วย อย่างไรก็ตาม  

ยังเป็นระดับทีต่ ่ากว่าในปี 2019 ซึ่งเป็นช่วงก่อนเกิดการแพร่ระบาดของ COVID-19 ที่อยู่ที่ระดับ 66,000 หน่วย (รูปที่ 5) 

การเปิดตัวโครงการคอนโดมิเนียมใหม่ที่เพิ่มขึ้นมาก 
ในปี 2022 จะส่งผลใหห้น่วยเหลือขายสะสมเร่ิมมีความ
เสี่ยงปรับตัวเพิ่มขึ้น (รูปที่ 6) แม้การเปิดตัวโครงการ
คอนโดมิเนียมกลุ ่มระดับราคาต ่าจะได้รับการตอบรับดี
ในช่วงครึ่งแรกของปี 2022 แต่หากการเปิดโครงการใหม่ 
ในกลุ่มดังกล่าวเร่งตัวมากขึ้นในช่วงที่เหลือของปี ก็อาจมี
ความเสี่ยงที่ก าลังซื้อจะเร่งตัวตามขึ้นมาไม่ทัน ท่ามกลาง
ภาวะเงินเฟ้อ และหนี้ครัวเรือนที่ยังอยู่ในระดับสูง ประกอบกับ
อัตราดอกเบี้ยมีแนวโน้มปรับตัวสูงขึ้นในช่วงที่เหลือของปี 
เป็นแรงกดดันต่อการฟื้นตัวของก าลังซื้อ โดยเฉพาะกลุ่ม 
ผู้มีรายได้ระดับปานกลาง-ล่าง ซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายหลัก
ของโครงการคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาต ่า และอาจ
ส่งผลให้ Cancellation rate ปรับตัวสูงขึ้น 

รูปที่ 6 : หน่วยเหลือขายสะสมคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ-
ปริมณฑล  
หน่วย : พันหน่วย 

  
ท่ีมา : การวิเคราะห์โดย EIC จากข้อมูลของ AREA 

นอกจากนี้ การเปิดตัวโครงการคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาปานกลางมากกว่า 3 ล้านบาท ที่จะมีการเปิดโครงการมากขึ้น

ในช่วงที่เหลือของปีตามแผนของผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัย จะยิ่งหนุนให้หน่วยเหลือขายสะสมเพิ่มขึ้น ขณะที่หน่วย

เหลือขายสะสมคอนโดมิเนียมกลุ่ม High-end อาจลดลงเพียงเล็กน้อย จากการที่มีโครงการเปิดใหม่ออกมาไม่มากนักในปีนี ้ 

แนวโน้มตลาดคอนโดมิเนียมกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปี 2023 จะเป็นอย่างไร ? 

EIC มองว่าปี 2023 ตลาดคอนโดมิเนียมจะสามารถขยายตัวต่อเนื่องจากปี 2022 ทั้งด้านอุปสงค์ และอุปทาน  

โดยการขยายตัวจะเป็นไปอย่างค่อยเป็นค่อยไป ท่ามกลางปัจจัยเสี่ยงที่ส่งผลต่อการฟื้นตัวของก าลังซ้ือ  

ทั้งในประเทศ และต่างประเทศ อาทิ แนวโน้มการขึ ้นอัตราดอกเบี ้ยอย่างต่อเนื ่อง ความนิยมที่อยู ่อาศัยแนวราบ  
ความไม่แน่นอนของก าลังซื้อชาวจีน ซึ่งเดิมมีสัดส่วนราวครึ่งหนึ่งของก าลังซื้อคอนโดมิเนียมจากชาวต่างชาติทั้งหมด  

ที่ยังเผชิญความไม่แน่นอน ทั้งการฟื้นตัวของเศรษฐกิจ ความขัดแย้งด้านภูมิรัฐศาสตร์ และความเสี่ยงจากการแพร่ระบาด

ของเช้ือไวรัสสายพันธุ์ใหม่ที่มีความรุนแรง 

ความต่อเนื่องของมาตรการสนับสนุนจากภาครัฐ และอัตราการฟื้นตัวทางเศรษฐกิจที่คาดว่าจะดีขึ ้นกว่า 

ปีก่อนหน้า จะยังคงเป็นปัจจัยหนุนส าคัญในปี 2023 โดยยังต้องจับตามาตรการลดค่าธรรมการโอนฯ และจดจ านอง 
ที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท และมาตรการผ่อนคลาย LTV ที่จะสิ้นสุดในปี 2022 และมีแนวโน้มที่จะต่ออายุไปจนถึง

สิ้นปี 2023 ซึ ่งหากมีการต่ออายุมาตรการดังกล่าว ก็จะช่วยกระตุ้นก าลังซื ้อตลาดคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาต ่า 

ให้ขยายตัวได้อย่างต่อเนื่อง สอดคล้องกับผลการส ารวจ Residential real estate survey 2022 ของ EIC ในเดือนมีนาคม 

2022 ที่พบว่า ผู ้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่กว่า 80% ของกลุ่มตัวอย่าง เห็นด้วยว่ามาตรการจากภาครัฐช่วยกระตุ้น 

การตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยให้เร็วขึ้น (รูปที่ 7) 
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รูปที่ 7 : ผลส ารวจ Residential real estate survey 2022 เกี่ยวกับมาตรการสนับสนุนภาคอสังหาฯ จากภาครัฐที่มี
ผลต่อการกระตุ้นการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัย 

 
ท่ีมา : การวิเคราะห์โดย EIC จากข้อมูลการส ารวจ Residential real estate survey เดือนมีนาคม 2022 จ านวนผู้ตอบแบบส ารวจ 3,193 คน 

ทั้งนี้ EIC มองว่าการฟื้นตัวได้อย่างต่อเนื่องของตลาดคอนโดมิเนียมยังต้องอาศัยมาตรการอื่น  ๆ เพิ่มเติม โดยภาครัฐ 

อาจขยายเพดานราคาที่อยู่อาศัยที่เข้าข่ายลดค่าธรรมการโอนฯ และจดจ านอง โดยในส่วนของคอนโดมิเนียมอาจขยับขึ้นไป

ที่ระดับราคาไม่เกิน 5 ล้านบาท จากเดิมไม่เกิน 3 ล้านบาท ซึ่งจะช่วยให้ตลาดคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาปานกลางขึ้นไป

ฟื้นตัวได้มากขึ้น รวมถึงจะช่วยระบายสต็อกคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาปานกลางได้เพิ่มขึ้นด้วย อีกทั้ง การออกมาตรการ

ให้น าค่าใช้จ่ายดอกเบี้ยมาลดหย่อนภาษีได้ การส่งเสริมการเข้าถึงสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย รวมถึงมาตรการดึงดูดก าลังซื้อ 

จากต่างชาติ ที่ไม่ได้จ ากัดการสนับสนุนเฉพาะชาวต่างชาติที ่มีความมั่งคั ่งสูงเพียงกลุ่มเดียว จะช่วยหนุนการฟื้นตัว 

ของตลาดคอนโดมิเนียมเช่นกัน 

EIC คาดว่าหน่วยขายได้คอนโดมิเนียมในปี 2023 มีแนวโน้มขยายตัวได้ราว +5% ถึง +15%YOY ต่อเนื่องจากปี 

2022 ที่คาดว่าจะขยายตัวมากราว +75% ถึง +80%YOY โดยคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท ยังมีแนวโน้ม

ได้รับความนิยมต่อเนื่อง และจะไม่จ ากัดเฉพาะในกรุงเทพฯ ช้ันกลาง หรือกรุงเทพฯ ช้ันนอกเท่านั้น แต่ยังรวมถึงปริมณฑล 

โดยเฉพาะบริเวณที่ใกล้แหล่งงาน หรือสถานศึกษาระดับอุดมศึกษาขนาดใหญ่ และมีความสะดวกในการเดินทางจาก

เส้นทางรถไฟฟ้าสายใหม่ หรือถนนตัดใหม่ที่สามารถเชื่อมต่อกับถนนสายส าคัญอื่น ๆ ที่ขยายเข้าไปถึง โดยส่วนใหญ่จะเป็น

คอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาตั้งแต่ราว 1 ล้านบาท ไปจนถึง 1 ล้านบาทปลาย ๆ ซึ่งเหมาะส าหรับการซื้อเพื่ออยู่อาศัย 

โดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้ระดับปานกลาง-ล่าง ที่ไม่มีภูมิล าเนาในกรุงเทพฯ โดยสามารถผ่อนจ่ายค่างวดในจ านวนที่เพิ่มขึ้น

จากค่าเช่าที่อยู่อาศัยที่จ่ายอยู่เดิมไม่มากเกินไปนัก อีกทั้ง ยังเหมาะส าหรับการลงทุนเช่นกัน ด้วยระดับราคาที่ไม่สูง  

ท าให้การตัดสินใจลงทุนเป็นไปโดยง่าย ประกอบกับอัตราค่าเช่าที่ไม่สูง ท าให้มีความต้องการเช่าอย่างสม ่าเสมอ โดยเฉพาะ

การเช่าจากกลุ่มที่ยังไม่พร้อมรับภาระหนี้ที่เพิ่มขึ้น 

คาดหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียมในปี 2023 มีแนวโน้มขยายตัวเช่นเดียวกับหน่วยขายได้ แต่อัตรา 

การขยายตัวของหน่วยโอนกรรมสิทธิ์คอนโดมิเนียมในปี 2023 อาจยังไม่สูงเท่าอัตราการขยายตัวของหน่วยขายได้ 

ในปี 2022 เนื่องจากโครงการใหม่ที่เริ่มก่อสร้างหลังการแพร่ระบาดของ COVID-19 เริ่มคลี่คลายมากขึ้นตั้งแต่ช่วงไตรมาส 

ที่ 4 ของปี 2021 ส่วนใหญ่อาจยังไม่แล้วเสร็จพร้อมส่งมอบ ประกอบกับการโอนจากการระบายสต็อกอาจไม่ได้เพิ่มขึ้น 
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จากปีก่อนหน้า จะมีเพียงการโอนกลุ่มคอนโดมิเนียมมือสองที่คาดว่าจะยังไม่ชะลอตัวลง รวมถึงการโอนคอนโดมิเนียม

ความสูงไม่เกิน 8 ชั้น และคอนโดมิเนียมบางโครงการที่กลับมาสร้างต่อหลังจากหยุดไปในช่วงที่ COVID-19 แพร่ระบาด

รุนแรง ที่สร้างเสร็จพร้อมโอนทันภายในปี 2023 ที่จะหนุนจ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ในปี 2023 ส่วนมูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ 

ในปี 2023 EIC คาดว่าจะขยายตัวในอัตราที่สูงกว่าปี 2022 จากการโอนคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาปานกลาง-บน  

ที่คาดว่าจะมากขึ้นกว่าปีก่อนหน้า 

โครงการคอนโดมิเนียมเปิดใหม่ในปี 2023 มีแนวโน้มขยายตัวต่อเน่ือง ตอบสนองความต้องการท่ีเพ่ิมข้ึนเช่นกัน  
โดย EIC คาดว่าจ านวนหน่วยคอนโดมิเนียมเปิดใหม่ในปี 2023 จะขยายตัวได้ราว +10% ถึง +25%YOY ต่อเนื่องจากปี 2022 

ที่คาดว่าจะขยายตัวได้มากกว่า +100%YOY โดยนอกจากคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคาต ่าไม่เกิน 3 ล้านบาท ที่คาดว่า

ผู ้ประกอบการพัฒนาที่อยู ่อาศัยจะยังคงเปิดโครงการใหม่กันอย่างต่อเนื่องแล้ว ยังมีคอนโดมิเนียมกลุ่มระดับราคา 

ปานกลาง-บนที่มีแนวโน้มกลับมาเปิดโครงการใหม่กันมากขึ้นเช่นกัน เพื่อเติมสินค้าใหม่เข้าไปในตลาด หลังจากที่

ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ชะลอดูจังหวะตั้งแต่ช่วงที่ COVID-19 แพร่ระบาดอย่างรุนแรง และเริ่มเห็นสัญญาณบวกในตลาด

คอนโดมิเนียมมากขึ้นในปี 2022 โดยเฉพาะโครงการแนวสูงเกิน 8 ช้ันในพื้นที่กรุงเทพฯ ช้ันกลางตามแนวรถไฟฟ้า ไปจนถึง

พื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นในบางพื้นที่ ส่วนการเปิดโครงการกลุ่ม High-end คาดว่าจะมีเปิดออกมาเพิ่มเติมหลังจากเปิดตัว

โครงการใหม่ออกมาไม่มากในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา ซึ่งยังต้องขึ้นอยู่กับการฟื้นตัวของก าลังซื้อต่างชาติอีกด้วย 

ทั้งนี้ด้วยแนวโน้มอุปทานโครงการคอนโดมิเนียมเปิดใหม่ในปี 2023 ที่ยังมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง หลังเร่งตัวขึ้นมากในปี 

2022 ในขณะที่อุปสงค์ยังมีแนวโน้มขยายตัวในอัตราที่ต ่ากว่า ประกอบกับการระบายสต็อกเริ่มชะลอตัวลง หลังเร่งท า 

โปรโมชันด้านราคาอย่างต่อเนื่องในช่วงที่ผ่านมา ท าให้ต้องติดตามสถานการณ์หน่วยเหลือขายสะสมคอนโดมิเนียมที่อาจมี

แนวโน้มกลับมาเพิ่มมากขึ้นอีกคร้ังในปี 2023 

ความท้าทายของตลาดคอนโดมิเนียม และการปรับกลยุทธ์ของผู้ประกอบการ 

ในระยะสั้นท่ีสถานการณ์ก าลังซื้อยังฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ผู้ซื้อคอนโดมิเนียมยังคงให้ความส าคัญ 

กับปัจจัยด้านราคา ซึ่งยังเป็นโอกาสในการพัฒนาคอนโดมิเนียม โดยเฉพาะกลุ่มระดับราคาต ่า อย่างไรก็ดี 

ผู้ประกอบการยังจ าเป็นต้องสร้างความคุ้มค่า และความแตกต่าง เพื่อให้สามารถตอบสนองความต้องการ 

ของผู้ซ้ือคอนโดมิเนียม ความคุ้มค่ายังเป็นปัจจัยที่ผู้ซื้อคอนโดมิเนียมในยุคปัจจุบันให้ความส าคัญ ทั้งด้านราคาต่อพื้นที่
ใช้สอย ฟังก์ชันการใช้งานที่ครบถ้วน เฟอร์นิเจอร์ เครื่องใช้ไฟฟ้า ไปจนถึงบริการหลังการขาย โดยเฉพาะมาตรฐานการ

บริหารจัดการของนิติบุคคลโครงการ ซึ่งล้วนมีผลต่อการเปรียบเทียบโครงการคอนโดมิเนียม และการตัดสินใจซื้อ ขณะที่

การสร้างความแตกต่างด้วยการพัฒนาสินค้า และบริการ เช่น การแบ่งพื้นที่ห้องในรูปแบบใหม่ ๆ บริการเสริมด้านการดูแล

ความสะอาดภายในห้อง การล้างแอร์โดยไม่คิดค่าใช้จ่ายในระยะเวลาที่ก าหนด รวมถึงการตอบสนองต่อความต้องการของผู้

ซื้อที่เปลี่ยนแปลงรวดเร็ว จะมีส่วนช่วยเพิ่มความสามารถในการแข่งขันให้กับผู้ประกอบการ และเพิ่มโอกาสในการขยาย

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายใหม่ได้อีกด้วย โดยเฉพาะในระยะสั้นที่การเปิดโครงการใหม่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง และการ

แข่งขันยังเป็นไปอย่างรุนแรง 

ขณะท่ียังต้องจับตาสถานการณ์หน่วยคอนโดมิเนียมเหลือขายสะสม แม้ในภาพรวมจะปรับตัวลดลงตลอดช่วง  

2 ปีที่ผ่านมา แต่ยังพบว่าหลายพื้นท่ีหน่วยเหลือขายสะสมเริ่มปรับตัวเพิ่มขึ้น หรือมีการลดลงเล็กน้อย  

แต่ยังอยู่ในระดับสูง ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยควรพิจารณาปัจจัยด้านท าเลอย่างรอบคอบก่อนตัดสินใจเปิดโครงการใหม่ 
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เริ่มตั้งแต่พื้นที่ใจกลางเมือง โดยเฉพาะท าเลสุขุมวิท-พระราม 4 ที่ยังคงมีหน่วยเหลือขายสะสมสูงสุดในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล  

แม้ในช่วง COVID-19 ที่ผ่านมา จะไม่มีโครงการเปิดใหม่ในพื้นที่เกือบ 1 ปี แต่การที่ส่วนใหญเ่ป็นคอนโดมิเนียมระดับราคาค่อนข้างสูง 

ที่ก าลังซื้อในประเทศยังมีขนาดตลาดที่จ ากัด ประกอบความไม่แน่นอนของก าลังซื้อต่างชาติ ท าให้อาจยังไม่สามารถระบายหนว่ย

เหลือขายสะสมออกไปได้มากนัก อีกทั้ง ต้นทุนที่ดินที่สูงกว่าพื้นที่อื่นค่อนข้างมาก รวมถึงประเด็นการเก็บภาษีที่ดินนับเป็นอีกหนึ่ง

ปัจจัยที่ผู้ซื้ออาจน ามาพิจารณาประกอบการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยหลังที ่2 เนื่องจากจะมภีาระค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้นมาก ดังนั้น การเปิด

โครงการใหม่ในท าเลดังกล่าว จะต้องมั่นใจว่ามีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่แน่นอน หรือสามารถสร้างความแตกต่างจากโครงการอื่น ๆ   

ได้อย่างชัดเจน 

ส่วนคอนโดมิเนียมในพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นกลาง ยังคงมีหลายท าเลที่หน่วยเหลือขายสะสมอยู่ในระดับสูง แม้ที่ผ่านมาจะมีการท า 

โปรโมชันระบายหน่วยเหลือขายมาอย่างต่อเนื่อง และมีการเปิดโครงการใหม่ไม่มากนัก อาทิ ท าเลรัชดาฯ-ลาดพร้าว รัชโยธิน 

เช่นเดียวกับพื้นที่กรุงเทพฯ ช้ันนอก ที่มีแนวโน้มการเปิดโครงการใหม่ราคาต ่ากันมากขึ้นในระยะข้างหน้า ก็มีหลายท าเลที่มีจ านวน

หน่วยเหลือขายสะสมค่อนข้างสูง อาทิ บางนา-ตราด กม. 1-10, วงแหวนรอบนอก-เพชรเกษม, รัตนาธิเบศร์, แจ้งวัฒนะ (รูปที่ 8) 

รูปท่ี 8 : ท าเลท่ีมีจ านวนหน่วยเหลือขายคอนโดมิเนียมสูงสุดในช่วงคร่ึงแรกของปี 2022 จ าแนกตามระดับราคา 
หน่วย : หน่วย 

 
ที่มา : การวิเคราะห์โดย EIC จากข้อมูลของ AREA 

นอกจากนี้ การบริหารต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ ทั้งแรงงาน วัสดุก่อสร้าง และที่ดิน เป็นปัจจัยส าคัญ 

ที่จะช่วยให้ผู้ประกอบการสามารถรักษาอัตราก าไร โดยเฉพาะในระยะส้ันท่ีต้นทุนด้านต่าง ๆ  ยังมีแนวโน้มปรับตัว

เพิ่มขึ้น โดยอาจบริหารต้นทุนผ่าน การสร้างความร่วมมือระหว่างธุรกิจที่เกี่ยวข้องใน Supply chain ตั้งแต่ผู้รับเหมา  

ไปจนถึงผู ้ผลิต และผู ้ค้าวัสดุก่อสร้าง เพื ่อวางแผนด้านการบริหารจัดการแรงงาน และการสั ่งซื ้อวัสดุก่อสร้างได้  

อย่างเหมาะสม การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในเมืองที่มีขนาดห้องเล็กลง แต่มีจุดขายด้านความหลากหลายของพื้นที่

ส่วนกลาง หรือความสะดวกด้านการเดินทาง หรือในทางกลับกันอาจเน้นพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในพื้นที่กรุงเทพฯ 

รอบนอก หรือปริมณฑลที่มีราคาต ่ากว่าพื้นที่ในเมืองมากขึ้น ทั้งนี้การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมระดับราคาต ่าควรเป็นไป

อย่างระมัดระวัง โดยเฉพาะการก าหนดขนาดห้องที่เล็กลง เพื่อเพิ่มความสามารถในการท าก าไร หรือเพื่อให้เข้าถึงผู้มีก าลัง

ซื้อระดับล่างได้มากขึ้นนั้น ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยยังต้องค านึงว่าขนาดของห้องที่เล็กจนเกินไป อาจส่งผลให้ผู้ซื้อ

คอนโดมิเนียมมองว่าไม่มีความคุ้มค่าต่อการซื้อ โดยเฉพาะในท าเลชานเมือง และปริมณฑล ที่ยังมีศักยภาพในการเปิด

โครงการที่อยู่อาศัยแนบราบอยู่ 
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ในระยะข้างหน้า Megatrend ที่ส าคัญ ที่จะส่งผลให้เกิดการปรับตัวและเปลี่ยนแปลงในตลาดคอนโดมิเนียม 

มากขึ้น ได้แก่ 1) การก้าวเข้าสู ่สังคมสูงอายุ 2) การท างานแบบ Hybrid workplace 3) เทคโนโลยีท่ีเข้ามา 

มีบทบาทต่อการอยู่อาศัย และ 4) กระแส ESG โดย Megatrend ดังกล่าวมีแนวโน้มผลักดันให้ผู้ประกอบการพัฒนา 

ที่อยู่อาศัยมกีารพัฒนา และปรับเปลี่ยนรูปแบบคอนโดมิเนียมอย่างมีนัยส าคัญ ทั้งในเชิงโครงสร้าง รูปลักษณ์ องค์ประกอบ

ภายนอก รูปแบบการด าเนินธุรกิจ ไปจนถึงเทคโนโลยี และวัสดุที ่ใช้ในการก่อสร้าง เพื ่อเป็นรากฐานในการเพิ่ม 

ขีดความสามารถในการแข่งขัน และหนุนให้ตลาดคอนโดมิเนียมเติบโตได้อย่างยั่งยืน ส่งผลให้ตลาดคอนโดมิเนียม 

จะมีศักยภาพเพียงพอที่จะตอบโจทย์ความต้องการของผู้ซื้อที่อยู่อาศัยในอนาคต ที่มีความหลากหลาย และเปลี่ยนแปลงไป 

โดยจะมีศักยภาพทัดเทียมกับที่อยู่อาศัยแนวราบ ไม่เพียงแต่การอยู่ในอาศัยในกรุงเทพฯ ชั้นใน หรือกรุงเทพฯ ชั้นกลาง

เท่านั้น แต่ยังรวมถึงการเป็นอีกทางเลือกที่ดีส าหรับการอยู่อาศัยในพื้นที่กรุงเทพฯ ช้ันนอก และปริมณฑลอีกด้วย 

1) การก้าวเข้าสู่สังคมสูงอายุ จะส่งผลให้คอนโดมิเนียมได้รับความนิยมมากขึ้นในระยะข้างหน้า ข้อมูลจาก
กระทรวงมหาดไทย ระบุว่าปี 2021 สัดส่วนผู้สูงอายุที่อายุ 60 ปีขึ้นไปอยู่ที่ 18% ของจ านวนประชากรโดยรวม และมี

แนวโน้มปรับตัวสูงขึ้น จึงปฏิเสธไม่ได้ว่าไทยจะเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุอย่างสมบูรณ์ คือมีสัดส่วนผู้สูงอายุที่อ ายุ 60 ปีขึ้นไป

มากกว่า 20% ของจ านวนประชากรโดยรวมในไม่ช้า ประกอบกับแนวโน้มการอยู่ตัวคนเดียว ไม่มีลูกหลาน หรือลูกหลาน

แยกออกไปใช้ชีวิตกับครอบครัว จะส่งผลให้คอนโดมิเนียมได้รับความนิยมมากขึ้นในระยะข้างหน้า เนื่องจากสามารถตอบ

โจทย์การใช้ชีวิตแบบตัวคนเดียวได้เป็นอย่างดี ด้วยขนาดพื้นที่ใช้สอยที่พอเหมาะ และสามารถดูแลได้อย่างทั่วถึง 

การพัฒนาคอนโดมิเนียมในอนาคตจึงต้องค านึงถึงองค์ประกอบที่สามารถตอบโจทย์การใช้ชีวิตของผู้สูงอายุมากยิ่งขึ้น อาทิ 

การออกแบบตามหลักการ Universal design ที่ค านึงถึงการอยู่ร่วมกันของผู้อาศัยทุกช่วงวัย รวมถึงผู้สูงอายุ สิ่งอ านวย

ความสะดวก ตั้งแต่การตอบสนองความต้องการขั้นพื้นฐาน เช่น อุปกรณ์หรือระบบป้องกันอุบัติเหตุ แจ้งเหตุ และรักษา

ความปลอดภัยที่ได้มาตรฐาน สิ่งอ านวยความสะดวกในการเคลื่อนที่ หรือเดินทาง บริการด้านอาหาร กิจกรรมนันทนาการ 

พื้นที่ส าหรับการท ากิจกรรมเพื่อสร้าง Community ไปจนถึงการตอบสนองความต้องการพิเศษส าหรับผู้สูงอายุโดยเฉพาะ 

เช่น สาธารณูปโภคที่เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุ บริการทางการแพทย์ ระบบเพื่อเข้าถึงบริการทางการแพทย์ ทั้งนี้ผลส ารวจ 

Residential real estate survey 2022 ในเดือนมีนาคมที่ผ่านมา พบว่า การมีพื ้นที่สีเขียวในโครงการอย่างเพียงพอ  

เป็นปัจจัยที่ผู้บริโภคกลุ่ม Gen X และ Baby Boomer ให้ความส าคัญในการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยมากกว่ากลุ่ม Gen Y 

และ Gen Z สะท้อนความต้องการของกลุ่มผู้บริโภคที่จะเข้าสู่วัยสูงอายุ ที่ให้ความส าคัญกับสภาพแวดล้อม ซึ่งยังรวมถึง

การปลอดจากมลพิษทางอากาศ และทางเสียงอีกด้วย 

ดังนั้น การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในอนาคตจ าเป็นต้องมีองค์ประกอบที่สามารถตอบโจทย์การใช้ชีวิตของผู้สูงอายุ 

โดยเฉพาะสิ่งอ านวยความสะดวกที่ตอบสนองความต้องการขั้นพื้นฐานของผู้สูงอายุ ขณะที่องค์ประกอบด้านอื่น ๆ จะช่วย

เพิ่มความสามารถในการแข่งขันได้มากขึ้น ทั้งนี้ EIC มองว่า ในระยะข้างหน้า ตลาดคอนโดมิเนียมจะมีการพัฒนาโครงการ

คอนโดมิเนียมส าหรับผู้สูงอายุโดยเฉพาะมากขึ้น ทั้งรูปแบบแบบห้องส าเร็จรูปที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกขั้นพื้นฐานส าหรับ

ผู้สูงอายุ และห้องที่สามารถ Customize สิ่งอ านวยความสะดวกเพิ่มเติมจากสิ่งอ านวยความสะดวกขั้ นพื้นฐานส าหรับ

ผู้สูงอายุได้ และอาจพัฒนาไปสู่การเสนอขายห้องพร้อมสาธารณูปโภค และการบริการเต็มรูปแบบส าหรับผู้สูงอายุ

โดยเฉพาะ หรือเป็น Serviced condominium โดยการน าเสนอทางเลือกในการถือครองกรรมสิทธิ ์ในรูปแบบต่าง  ๆ  

เช่น การเป็นเจ้าของสิทธิ์อยู่อาศัยระยะยาว 10-30 ปี สิทธิ์การอยู่อาศัยตลอดชีวิต จะช่วยตอบโจทย์ให้ผู้สูงอายุได้เลือก

โครงการที่อยู่อาศัยได้อย่างสอดคล้องกับความต้องการ และข้อจ ากัดของตนเอง 



12 
 

2) การท างานแบบ Hybrid workplace ส่งผลให้ต้องพัฒนาห้องคอนโดมิเนียมที่มีพื ้นที่ใช้สอยเพียงพอ 

ยืดหยุ่นส าหรับท ากิจกรรมต่าง ๆ แต่ยังต้องมีความสะดวกในการเดินทาง การท างานแบบ Hybrid workplace  

จะยังคงเป็นแนวโน้มรูปแบบการท างานที่แพร่หลายในอนาคต โดยบริษัทต่าง ๆ ยังคงอนุญาตให้พนักงานสลับการเข้ามา

ท างานที่ออฟฟิศ กับการท างานที่บ้าน หรือจากที่ใดก็ได้ ส่งผลให้กลุ่มวัยท างานมีแนวโน้มที่จะใช้เวลาในที่อยู่อาศัยของ

ตัวเองมากขึ้นตามไปด้วย ส่งผลให้พื้นที่ใช้สอยกลายเป็นปัจจัยส าคัญในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยมากขึ้น ความท้าทายของ

โครงการคอนโดมิเนียมในอนาคตจึงอยู่ที่การพัฒนาห้องที่มีพื้นทีใ่ช้สอยเพียงพอ และความยืดหยุ่นส าหรับท ากิจกรรมต่าง ๆ 

ซึ่งไม่ใช่ส าหรับการพักผ่อนเป็นหลักเพียงอย่างเดียวเหมือนในอดีต เพื่อสร้างความคุ้มค่าในสายตาผู้ซื้อคอนโดมิเนียม  

โดยพบว่าในช่วงที่ผ่านมาผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยเริ่มพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม โดยออกแบบพื้นที่ใช้สอยให้มี

ความหลากหลายมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ EIC มองว่า คอนโดมิเนียมแบบ 1-2 ห้องนอนที่มีขนาดห้องใหญ่กว่า 40-50 ตารางเมตร

ขึ้นไป และมีระเบียงกว้างขวาง ดังเช่นที่เคยมีการพัฒนาออกมาในอดีต อาจกลับมาได้รับความนิยมอีกคร้ังในระยะ 5-10 ปี

ข้างหน้า เพียงแต่อาจไม่ได้อยู่ในกรุงเทพฯ ช้ันใน หรือชั้นกลางเหมือนในอดีต แต่จะมีการขยายไปยังพื้นที่กรุงเทพฯ ช้ันนอก 

หรือปริมณฑลมากขึ้น 

อีกทั้ง เมื่อต้องเดินทางไปท างานที่ออฟฟิศน้อยครั้งลง ผู้บริโภคอาจมองวา่ไม่จ าเป็นที่จะต้องมีที่อยู่อาศัยใกล้ออฟฟิศ ดังนัน้ 

การซื้อหรือเช่าคอนโดมิเนียมในพื้นที่กรุงเทพฯ ช้ันใน หรือกรุงเทพฯ ช้ันกลาง จากกลุ่มวัยท างานอาจมีแนวโน้มชะลอตัวลง

บ้าง และเป็นการมองหาคอนโดมิเนียมที่อยู่ห่างออกมาจากเดิม แต่ราคาต ่ากว่า หรือมีพื้นที่ใช้สอยกว้างขวางขึ้นแทน 

อย่างไรก็ตามผู้บริโภคจะยังคงให้ความส าคัญกับการเลือกคอนโดมิเนียมที่อยู่ไม่ไกลจากแนวรถไฟฟ้ามากนัก เพื่อความ

สะดวกเมื่อจ าเป็นต้องเดินทางไปท างานที่ออฟฟิศ 

แนวโน้มดังกล่าว จะส่งผลให้ความต้องการคอนโดมิเนียมในพื้นที่กรุงเทพฯ ช้ันนอก และปริมณฑลมีโอกาสขยายตัวมากขึ้น

อย่างมีนัยส าคัญ ประกอบกับส่วนต่อขยายรถไฟฟ้า และรถไฟฟ้าสายใหม่ ๆ ที่จะเปิดให้บริการในระยะต่อไปมีเส้นทางขยาย

ออกไปถึงชานเมือง และปริมณฑลมากขึ้น รวมถึงโครงการขยายทางด่วนในอนาคต ที่จะช่วยเชื่อมการเดินทางจากชาน

เมืองเข้าสู่กรุงเทพฯ ช้ันกลาง และกรุงเทพฯ ช้ันในได้ดีย่ิงขึ้น จะยิ่งเป็นการเปิดพื้นที่ส าหรับผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัย

ในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางการคมนาคมใหม่ ๆ อีกทั้ง ระดับราคาที่ดินในพื้นที่กรุงเทพฯ ช้ันนอก 

และปริมณฑลที่ต ่ากว่าพื้นที่กรุงเทพฯ ช้ันใน และกรุงเทพฯ ช้ันกลางค่อนข้างมาก ส่งผลให้ผู้ประกอบการยังมีโอกาสในการ

พัฒนาห้องคอนโดมิเนียมที่มีพื ้นที่ใช้สอยเพียงพอ เพื่อตอบโจทย์แนวโน้มที่ผู ้บริโภคท างานแบบ Hybrid workplace  

ในระดับราคาปานกลาง-ต ่าไม่เกิน 3-5 ล้านบาท ขึ้นอยู่กับขนาดพื้นที่ห้อง และท าเลที่ใกล้หรือไกลเมือง ขณะที่ต้นทุนราคา

ที่ดินที่ยังไม่สูงมากนัก จะหนุนให้ผู้ประกอบการยังสามารถรักษาอัตราก าไรได้ในระยะข้างหน้า 

3) เทคโนโลยีเข้ามามีบทบาทต่อการอยู่อาศัยมากขึ้น และเป็นกุญแจสู่ความส าเร็จในการพัฒนาโครงการ

คอนโดมิเนียม ปัจจุบันเทคโนโลยีที่ช่วยประหยัดค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ได้รับความสนใจจากผู้บริโภคมากขึ้น โดยผู้บริโภคยินดี
จ่ายเงินเพิ่มขึ้น หรือลงทุนในเทคโนโลยีที่ช่วยประหยัดค่าใช้จ่ายในระยะยาว โดยเฉพาะเทคโนโลยีที่ช่วยประหยัดพลงังาน 

และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ส่งผลให้ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยมีแนวโน้มน าเทคโนโลยีต่าง ๆ เช่น การติดตั้งโซลาร์

ฟาร์ม การใชพ้ลังงานจากลมเพื่อผลิตกระแสไฟฟ้าใช้ในโครงการ การบ าบัดน ้าเสียกลับเป็นน ้าสะอาดเพื่อหมุนเวียนอุปโภค

บริโภคในโครงการ มาประยุกต์ใช้ภายในโครงการคอนโดมิเนียม และชูเทคโนโลยีเหล่านี้มาเป็นจุดขายโครงการกันมากขึ้น

ในอนาคต อย่างไรก็ดี ยังต้องติดตามประเด็นด้านข้อจ ากัดทางกฎหมายหรือกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องในระยะต่อไป ว่าจะเอื้อ

ให้ผู้ประกอบการสามารถน าเทคโนโลยีดังกล่าวมาใช้ได้มากขึ้นหรือไม่ รวมถึงด้านมูลค่าการลงทุนที่ยังค่อนข้างสูงในปัจจุบัน 

จะเริ่มปรับลดลงมาและสามารถเข้าถึงได้ง่ายขึ้นเพียงใดในระยะข้างหน้า 
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นอกจากนี้ เทคโนโลยี Smart living solution เข้ามามีบทบาทอ านวยความสะดวกต่อผู้อยู ่อาศัยคอนโดมิเนียม เช่น  

การควบคุมเครื่องใช้ไฟฟ้าและระบบต่าง ๆ การติดต่อนิติบุคคลบริหารโครงการ การสั่งอาหาร เรียกรถสาธารณะ Car pool 

ใช้บริการร้านซักรีด ไปจนถึงในกรณีฉุกเฉินอย่างการติดต่อสถานีต ารวจ และโรงพยาบาล EIC มองว่า ในระยะข้างหน้า 

Smart living solution มีแนวโน้มจะพัฒนาไปเป็นการเชื่อมโยงทุกระบบที่มีอยู่ทั ้งโครงการคอนโดมิเนียมเข้าด้วยกัน  

ให้ท างานตอบโจทย์ความต้องการของผู้อยู่อาศัย และสอดรับเชื่อมต่อกับการด าเนินงานของนิติบุคคลบริหารโครงการ  

โดย Smart living solution จะเป็นอีกหนึ ่งปัจจัยส าคัญที่ผู ้บริโภคพิจารณาก่อนตัดสินใจซื ้อคอนโดมิเนียม ดังนั้น 

ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่สามารถน าเทคโนโลยี Smart living solution มาช่วยยกระดับคุณภาพการอยู่อาศัยได้

อย่างมีประสิทธิภาพ รวมถึงสร้างประสบการณ์ และความคุ้มค่าส าหรับผู้บริโภคได้ จะช่วยสร้างความได้เปรียบในการ

แข่งขัน และสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับแบรนด์  

4) กระแส ESG เป็นแรงกดดันให้ผู้ประกอบการปรับกลยุทธ์ให้มีความรับผิดชอบต่อสังคม และส่ิงแวดล้อมมากข้ึน 
ในระยะข้างหน้าแนวทางการประกอบธุรกิจตามหลักความยั่งยืนที่ค านึงถึง สิ่งแวดล้อม สังคม และบรรษัทภิบาล (ESG)  

จะเข้ามามีบทบาทต่อการด าเนินธุรกิจมากขึ้น โดยผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยได้เริ่มก าหนดเป้าหมายการด าเนินธุรกิจ 

ที่สอดคล้องกับแนวทางดังกล่าวมากขึ้น โดยเฉพาะด้านการก่อสร้าง ที่ใช้วิธี Prefabricated building หรือการก่อสร้างบ้าน

และอาคารโดยผลิตชิ ้นส่วนแต่ละชิ ้นให้ส าเร็จ  ก่อนจะน ามาประกอบกันที ่หน้างาน รวมถึงวิธี Precast หรือระบบ 

ที่น าชิ้นส่วนคอนกรีตเสริมเหล็กส าเร็จรูปมาประกอบ หรือติดตั้งเป็นชิ้นงาน ซึ่งช่วยลดฝุ่นที่เกิดจากการก่อสร้างได้มาก 

รวมถึงยังช่วยเพิ่มประสิทธิภาพ ทั้งด้านความรวดเร็ว และลดการใช้แรงงาน อย่างไรก็ดี ยังมีแนวทางอื่น ๆ ที่ผู้ประกอบการ

อาจพิจารณาในการก่อสร้างที่อยู่อาศัย อาทิ การออกแบบโครงสร้างที่อยู่อาศัย และสิ่งแวดล้อมโดยรอบโครงการ ที่สามารถ

รองรับภัยพิบัติต่าง ๆ ที่มีแนวโน้มรุนแรงขึ้นในอนาคต เช่น น ้าท่วม พายุ อากาศร้อน รวมถึงการบริหารจัดการวัสดุก่อสร้าง 

เช่น การวางแผนใช้้วัสดุก่อสร้างอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด การบริหารจัดการการขนส่ง การใช้วัสดุก่อสร้างที่เป็นมิตรกับ

สิ่งแวดล้อม ไปจนถึงการบริหารจัดการของเหลือหรือขยะจากงานก่อสร้าง ที่จะต้องมีการน าไปก าจัดหรือรีไซเคิลต่อไป 

 

จาก Megatrend ดังกล่าว ประกอบกับความต้องการของผู ้บริโภคที ่มีความหลากหลาย ซับซ้อน และ

เปลี่ยนแปลงไปอย่างรวดเร็ว EIC มองว่า Serviced condominium และ Mixed-use condominium อาจเป็น

ทางเลือกในการพัฒนาคอนโดมิเนียมส าหรับผู้ประกอบการในระยะข้างหน้า นอกจากน้ี ที่อยู่อาศัยในโลกเสมือน

จริง ก็จะมีบทบาทต่อภาคอสังหาริมทรัพย์มากข้ึนเช่นกัน 

Serviced condominium หรือรูปแบบของคอนโดมิเนียมที่มาพร้อมสาธารณูปโภค และบริการ ที่ครอบคลุมทั้งส าหรับ

บุคคลทั่วไปทุกช่วงอายุ และบริการส าหรับผู้สูงอายุโดยเฉพาะ โดยนอกจากจะเป็นทางเลือกในการซื้อที่อยู่อาศัยที่น่าสนใจ

ส าหรับผู้สูงอายุ หรือผู้เข้าใกล้วัยสูงอายุแล้ว ยังจะได้รับความสนใจจากกลุ่มช่วงอายุอื่น ๆ ที่มีความยินดีที่จ่ายเงินเพิ่มขึ้น

เพื่อแลกกับบริการที่จะได้รับเพิ่มเติมด้วย 

ปัจจุบันผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยหลายรายเริ่มมองหาพันธมิตรทางธุรกิจในกลุ่มโรงแรม และการบริการกันมากขึ้น 

สะท้อนถึงการให้ความส าคัญกับการบริการ และได้น ามาเป็นจุดขายในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยมากขึ้น โดยเฉพาะ

โครงการคอนโดมิเนียม ที่อาจยกระดับไปสู่การเป็นโครงการ Serviced condominium โดยจะมีระดับบริการที่หลากหลาย 

เพื่อเป็นทางเลือกตอบสนองความต้องการของก าลังซื้อในแต่ละกลุ่มที่แตกต่างกันไป ตั้งแต่บริการระดับมาตรฐานโรงแรม 

5 ดาว เพื่อตอบสนองผู้บริโภคกลุ่มก าลังซื้อสูง รวมถึงกลุ่มที่ต้องการการดูแลเป็นพิเศษ โดยตัวอย่างบริการระดับนี้ เช่น 
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Butler, Personal chef, Personal therapist, Limousine service ทั้งนี้ปัจจุบัน ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยก็เริ่มมี

การให้บริการเหล่านี้บ้างแล้ว แต่ยังอยู่ในรูปแบบ Serviced apartment ในท าเลกรุงเทพฯ ชั้นใน และกรุงเทพฯ ชั้นกลาง 

ซึ่งสร้างรายได้ให้กับผู้ประกอบการในรูปแบบค่าเช่ารายปี หรือรายเดือน โดย EIC มองว่าอนาคตหากมีการพัฒนา Serviced 

condominium มากขึ้น ก็อาจมีการขยาย Segment ลงมาในบริการระดับปานกลาง ที่จะช่วยอ านวยความสะดวกในการ 

ใช้ชีวิตในด้านต่าง ๆ เช่น Housekeeper, Sports club, Kids club, Elder care ซึ่งเหมาะกับผู้บริโภคก าลังซื้อระดับปาน

กลาง รวมถึงกลุ่มวัยท างานที่ต้องการความสะดวกสบายในชีวิตเพิ่มขึ้น ไปจนถึงการบริการระดับพื้นฐานทั่วไป อย่างบริการ

เรียกรถสาธารณะ และ Car pool 

Mixed-use condominium เริ ่มเป็นที่กล่าวถึงมากขึ้นในช่วงที่ผ่านมา ว่าจะเป็นการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม 

อีกรูปแบบหนึ่ง ที่จะช่วยกระตุ้นให้ตลาดคอนโดมิเนียมกลับมาคึกคักได้อีกในอนาคต โดยการพัฒนาโครงการ Mixed-use 

ส่วนใหญ่จะมีการใช้พื้นที่อย่างผสมผสาน ทั้งคอนโดมิเนียม อาคารส านักงาน พื้นที่ค้าปลีก โรงแรม ร้านอาหาร ศูนย์ดูแล

สุขภาพแบบครบวงจร ไปจนถึงพื้นที่ส าหรับ Lifestyle activity ซึ่งการก าหนดสัดส่วนของพื้นที่แต่ละประเภท จะขึ้นอยู่กับ

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลักของโครงการ แต่ส่วนใหญ่ยังคงก าหนดให้พื้นที่ส าหรับที่อยู่อาศัยมีสัดส่วนมากที่สุด 

ทั้งนี้ปัจจัยด้านระยะทางของโครงการคอนโดมิเนียม กับสิ่งอ านวยความสะดวกที่ส าคัญต่าง ๆ เช่น ร้านอาหาร ร้านสะดวก

ซื้อ Supermarket ห้างสรรพสินค้า Fitness โรงพยาบาล ถือเป็นปัจจัยส าคัญที่ผู้บริโภคน ามาพิจารณาในการเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมอยู ่แล้ว ดังนั ้น เมื ่อสิ ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เหล่านี ้มาอยู ่ในพื ้นที่เดียวกันกับคอนโดนิเนียม  

ก็จะกลายเป็นจุดแข็ง และจุดขายส าคัญ ที่จะดึงดูดให้โครงการคอนโดมิเนียมมีความน่าสนใจยิ่งขึ้น ทั้งความสะดวกสบาย 

ประหยัดเวลา และค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ไปจนถึงสิทธิพิเศษที่ผู้ซื้อคอนโดมิเนียมจะได้รับเพิ่มเติมในฐานะผู้อยู่อาศัย 

ในโครงการ โดยในปัจจุบันแม้จะเห็นการพัฒนาโครงการ Mixed-use ส่วนใหญ่ในพื้นที่กรุงเทพฯ ช้ันใน แต่ในระยะข้างหน้า

มีแนวโน้มที่จะขยายตัวออกไปยังพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นกลาง และชั้นนอกมากขึ้น ด้วยทั้งปัจจัยด้านการขยายตัวของเมือง 

นอกจากนั้น การพัฒนาโครงการ Mixed-use ก็จะช่วยกระจายความเสี่ยงให้กับผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยรายได้

ของโครงการจะมาจากหลายรูปแบบธุรกิจ อย่างไรก็ดี ผู้ประกอบการอาจสร้างความร่วมมือกับพันธมิตรที่มีความเชี่ยวชาญ

เฉพาะด้านในการร่วมลงทุน โดยเฉพาะกลุ่มค้าปลีกเพื่อสร้าง Synergy และขยายโอกาสในการพัฒนาโครงการ Mixed-use 

ใหม่ ๆ ในระยะยาว 

ที่อยู่อาศัยในโลกเสมือนจริง จะมีบทบาทต่อภาคอสังหาริมทรัพย์มากขึ้นในอนาคตอย่างปฏิเสธไม่ได้ หลังจากที่เกิดขึ้น
แล้วในช่วงที่ผ่านมา และได้รับความสนใจจากหลากหลายองค์กร ทั้งในแวดวงเทคโนโลยี และอสังหาริมทรัพย์ ที่เข้าไป

ศึกษาประสบการณ์ใหม่ในโลกเสมือนจริง เพื่อมองหาโอกาสทางธุรกิจที่อาจเกิดขึ้นได้ในอนาคต โดยในส่วนของภาค

อสังหาริมทรัพย์ในโลกเสมือนจริงนั้น แม้จะมีการเปิดให้มีการซื้อขาย และมีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์กันในหลาย

แพลตฟอร์มแล้ว แต่ผลตอบรับยังไม่ดีมากนัก และส่วนใหญ่ยังเป็นธุรกรรมที่เกิดขึ้นในต่างประเทศ 

ส าหรับประเทศไทย ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่จะใช้โลกเสมือนจริงเป็นแพลตฟอร์มในการน าเสนอเรื่องราว 

สินค้า และบริการใหม่ ๆ เป็นหลัก ส่งผลให้การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ในโลกเสมือนจริงของไทยยังไม่คึกคักมากนัก  

ทั้งนี้โลกเสมือนจริงจะมีบทบาทมากขึ้นในฐานะพื้นที่ทดลองของผู้ประกอบการในการน าเสนอสิ่งใหม่ ๆ โดยเฉพาะถ้าหาก

อยู่บนแพลตฟอร์มโลกเสมือนจริงที่มีผู้ใช้งานจ านวนมาก ก็มีแนวโน้มที่จะได้รับ Feedback กลับมา ซึ่งถือเป็นการส ารวจ

ความต้องการของผู้บริโภคได้ จึงกล่าวได้ว่าแพลตฟอร์มโลกเสมือนจริงจะเป็นอีกหนึ่งเครื่องมือที่จะช่วยผู้ประกอบการ

ส ารวจตลาด และมองหาโอกาส เพื่อน าข้อมูลต่างๆ กลับมาใชพ้ัฒนาสินค้าและบริการในโลกจริงได้ทางหนึ่ง  
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บทวิเคราะห์โดย... https://www.scbeic.com/th/detail/product/real-estate-220922 

Disclaimer: The information contained in this report has been obtained from sources believed to be reliable. However, neither we nor any of our respective affiliates, employees or representatives 
make any representation or warranty, express or implied, as to the accuracy or completeness of any of the information contained in this report, and we and our respective affiliates, employees 
or representatives expressly disclaim any and all liability relating to or resulting from the use of this report or such information by the recipient or other persons in whatever manner. Any opinions 
presented herein represent our subjective views and our current estimates and judgments based on various assumptions that may be subject to change without notice, and may not prove to be 
correct. This report is for the recipient’s information only. It does not represent or constitute any advice, offer, recommendation, or solicitation by us and should not be relied upon as such. We, 
or any of our associates, may also have an interest in the companies mentioned herein. 
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ผู้เขียนบทวิเคราะห์ 

เชษฐวัฒก์ ทรงประเสริฐ (chetthawat.songprasert@scb.co.th)              

นักวิเคราะห์                                                      

 

______ 

 

INDUSTRY ANALYSIS 

ดร. สมประวิณ มันประเสริฐ 

รองผู้จัดการใหญ่ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร กลุ่มงาน Economic Intelligence Center (EIC)  

และรองผู้จัดการใหญ่ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร กลุ่มงานกลยุทธ์องค์กร 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) 

 

ปราณิดา ศยามานนท์ 

ผู้อ านวยการฝ่าย Industry Analysis 

กัญญารัตน์ กาญจนวิสุทธ์ิ 

นักวิเคราะห์อาวุโส 

เชษฐวัฒก์ ทรงประเสริฐ 

นักวิเคราะห์ 

วรรณโกมล สุภาชาติ 

นักวิเคราะห์ 

กีรติญา ครองแก้ว 

นักวิเคราะห์ 
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