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อสังหา 2560 

 

 เน็กซัสชี้แนวโน้มตลาดที่อยู่อาศัยปี 60 เน้นคุณภาพมากกว่าปริมาณ ท าเล กลางเมืองยังคงเนื้อหอม
ส าหรับกลุ่มผู้พัฒนาซูเปอร์ลักชัวรี่ โดยผลส ำรวจตลำดที่อยู่อำศัยในเขตกรุงเทพมหำนครในปี 2559 พบว่ำตลำด
ที่อยู่อำศัยยังคงเติบโตในอัตรำที่คงที่ รำคำคอนโดมิเนียมโดยรวมปรับตัวสูงขึ้นถึง 14% จำก 106,000 บ./ตร.ม. 
เป็น 121,000 บ./ตร.ม. ส่วนแนวโน้มรำคำในปี 2560 คำดว่ำจะปรับตัวสูงขึ้นประมำณ 5-6% จำก 121,000 บ./
ตร.ม. เป็น 128,000 บ./ตร.ม. โดยตลำดคอนโดหรูในเมืองมีอัตรำกำรขึ้นของรำคำที่มำกกว่ำเมื่อเทียบกับ ตลำด
รอบนอก อุปทำนใหม่ในตลำดชะลอตัวเล็กน้อยซึ่งเป็นผลดี ท ำให้ภำพรวมตลำดมีกำรดูดซับห้องชุดที่เปิดก่อนหน้ำ
นี้ไปได้มำกพอสมควร 
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• อุปทาน (Supply) 
 แม้ว่ำสถำนกำรณ์ของตลำดโดยรวมจะค่อนข้ำงคงที่และในช่วงไตรมำสที่ 4 ผู้พัฒนำโครงกำรตัดสินใจ
ชะลอกำรเปิดตัวโครงกำรไปบำงส่วน แต่ในปี 2559 อุปทำนของคอนโดมิเนียมใหม่ที่เปิดในตลำดมีถึง 40,000 
หน่วย จำก 94 โครงกำร ซึ่งท ำให้มีคอนโดมิเนียมในตลำดรวมทั้งสิ้นถึง 487,000 หน่วย โดยยอดห้องชุดเปิดตัว
ใหม่ ต่ ำกว่ำปี 2558 ประมำณ 25% เท่ำนั้น (จ ำนวนห้องชุดเปิดใหม่ในปี 2558 มีทั้งสิ้น 53,000 หน่วย) 

 ท าเลที่มีซัพพลายเพิ่มขึ้นมากที่สุด 3 อันดับแรกในปีท่ีผ่านมาคือ  
 1. พระโขนง สวนหลวง (10,700 หน่วย)  
 2. พญาไท รัชดาภิเษก (9,200 หน่วย)  
 3. งามวงศ์วาน ติวานนท์  (6.900 หน่วย)  
 โดยคิดเป็นจ านวนหน่วยมากกว่า 67% ของคอนโดมิเนียมที่เปิดใหม่ทั้งหมด 

 ส ำหรับประเด็นที่น่ำจับตำมอง คือ ถึงแม้ว่ำช่วงไตรมำสสุดท้ำยของปี กำรเปิดตัวคอนโดมิเนียมจะมีกำร
ชะลอตัวบ้ำง แต่ 70% ของคอนโดมิเนียมใหม่ที่เปิดใหม่ในปีนี้ ยังคงเปิดตัวในช่วงครึ่งปีหลังดังนั้นแสดงให้เห็นว่ำ
ผู้ประกอบกำรยังคงเชื่อมั่นในกำรเติบโตของตลำดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหำนคร 
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• อุปสงค์ (Demand) 
 ในช่วง 5 ปีที่ผ่ำนมำ ยอดขำยใหม่ของคอนโดมิเนียมในตลำดเฉลี่ยที่ 51,200 หน่วยต่อปี ส ำหรับปี 2559 
คอนโดมิเนียมที่เปิดขำยอยู่ในตลำดมียอดขำยใหม่ 46,100 หน่วย ซึ่งต่ ำกว่ำยอดขำยเฉลี่ย 5 ปี ประมำณ 10% 
อย่ำงไรก็ตำม การปรับตัวลดลงของห้องชุดเปิดใหม่ในช่วงปีท่ีผ่านมาที่จ านวน 40,000 หน่วย เป็นผลท าให้มีดี
มานด์ใหม่ มากกว่า อุปทานใหม่ และอัตราการขายรวมของคอนโดมิเนียมตลาดเพิ่มขึ้นเป็น 90% (ยอดขำย
รวมของคอนโดมิเนียมสะสมอยู่ที่ 438,000 หน่วย) 

• ราคา (Price) 
 ในปี 2559 รำคำขำยเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ยังปรับตัวสูงขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง โดยปรับตัวสูงขึ้น
ถึง 14% จำก 106,000 บ./ตร.ม. ปรับขึ้นเป็น 121,000 บ./ตร.ม. 
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 ในช่วงปีที่ผ่ำนมำ ซึ่งอัตรำกำรเพ่ิมขึ้นนี้ สูงกว่ำอัตรำเฉลี่ยรำคำคอนโดมิเนียมในช่วง 5 ปีที่ผ่ำนมำ ที่
เพ่ิมขึ้น 8% ต่อปีค่อนข้ำงมำก โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งตลำดคอนโดมิเนียมกลำงเมืองรำคำปรับตัวสูงขึ้นถึง 15% โดย
โครงการใหม่ที่เปิดในใจกลางเมืองปีนี้ราคาสูงกว่า 150,000 บ./ตร.ม. ทุกโครงการ 
 ปัจจัยหลักก็ยังคงเนื่องมำจำก รำคำต้นทุนที่ดินที่เพ่ิมสูงขึ้นในทุกๆ ท ำเล และต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำร
อ่ืนๆ เพ่ิมสูงขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง นอกจำกนี้รำคำโครงกำรที่เปิดใหม่ที่ในท ำเลกรุงเทพชั้นในที่ต่อขยำยมำจำกใจกลำง
เมือง ก็ปรับสูงขึ้นอย่ำงเห็นได้ชัดเช่นกัน 
 ท าเลที่มีการปรับราคาขึ้นอย่างมาก คือ ดินแดง พหลโยธิน พระโขนง และ ประชาชื่น ส าหรับ
โครงการในส่วนกรุงเทพชั้นนอกราคาปรับขึ้นไม่มากนักอยู่ท่ีประมาณ 8% 
 ประเด็นที่น่าสนใจเกี่ยวกับราคาคอนโดมิเนียม และตลาดคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุน อีกอย่างหนึ่ง 
คือ การการันตีผลประโยชน์จากการลงทุนให้กับนักลงทุน ซึ่งหลายโครงการน ามาใช้เพื่อกระตุ้นยอดขายห้อง
ชุดบางส่วน ซึ่งถือว่ำสำมำรถช่วยผู้ซื้อที่ต้องกำรลงทุนได้ โดยกำรให้ผลตอบแทนนั้น จะต้องเป็นโครงกำร ที่มี
ศักยภำพในกำรปล่อยเช่ำจริงเท่ำนั้น 
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 ส ำหรับแนวโน้มตลำดคอนโดมิเนียมในปี 2560 อุปทำนคำดว่ำจะเพ่ิมขึ้นประมำณ 10% โดยส่วนใหญ่จะ
เป็นคอนโดมิเนียมในบริเวณรอบๆ กรุงเทพชั้นใน และกรุงเทพชั้นนอก ควำมต้องกำรห้องชุดจะเติบโตขึ้นในอัตรำที่
ใกล้เคียงกันกับอุปทำน โดยตลำดกรุงเทพชั้นนอก น่ำจะมีโอกำสเติบโตได้ดี ทั้ งนี้ ขึ้นอยู่กับปัจจัยต้นทุนในกำร
พัฒนำโครงกำรซึ่งจะส่งผลต่อกำรตั้งรำคำขำยและควำมสำมำรถในกำรซื้อที่มีอยู่จ ำกัดของลูกค้ำกลุ่มนี้ด้วย  ส่วน
ระดับรำคำเฉลี่ยคอนโดมิเนียมน่ำจะปรับตัวขึ้นอีกอย่ำงน้อย 6-7% โดยตลำดคอนโดมิเนียมกลำงเมือง น่ำจะ
ปรับตัวได้สูงกว่ำรำคำเฉลี่ยของตลำดรวมอยู่ที่ประมำณ 9-10%  

• แนวโน้มตลาดคอนโดมิเนียมแบ่งตาม Segment 

 
 อุปสงค์ (Demand) มีแนวโน้มสูงขึ้นทุก Segment โดยตลำด Super Luxury, Mid Market และ กลุ่ม
ตลำด City Condo มีแนวโน้มสูงขึ้นมำกกว่ำตลำด Luxury และ Hi-end ซึ่งมีแนวโน้มเท่ำเดิมหรือสูงขึ้น 
 อุปทาน (Supply) มีแนวโน้มสูงขึ้นทุก Segment เช่นกันและในปี 2560 ตลำด City Condo น่ำจะมี
หลำยโครงกำรรอเปิดตัวมำกกว่ำ Segment อ่ืนๆ 
 ราคา (Price) ส ำหรับตลำด Super Luxury โดยเฉพำะท ำเลใจกลำงเมืองมีแนวโน้มสูงขึ้นอย่ำงแน่นอน 
ส่วนใน Segment อ่ืนๆ ก็มีแนวโน้มสูงขึ้นเช่นเดียวกัน ส ำหรับตลำด City Condo ยังคงมีแนวโน้มของระดับรำคำ
เทียบเคียงปี 2559 หรืออำจจะสูงขึ้นเล็กน้อย เนื่องจำกยังคงต้องอยู่ในระดับรำคำที่กลุ่มผู้บริโภคระดับล่ำงเข้ำถึง
ได ้
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 1. ตลาดซูเปอร์ ลักชัวรี่ (คอนโดที่มีราคาเฉลี่ยมากกว่า 250,000 บ./ตร.ม.) ยังคงมีคอนโดมิเนียมใหม่
จำกกลุ่มผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ออกมำอย่ำงต่อเนื่อง ซึ่งนอกจำก 98 Wireless ที่ท ำรำคำสูงกว่ำ 700,000 บ./ตร.
ม. แล้ว ปี 2560 คอนโดมิเนียมใหม่ในตลำดซูเปอร์ ลักชัวรี่ บำงแห่ง น่ำจะเปิดรำคำมำกกว่ำ  450,000 บ./ตร.
ม. ซึ่งส ำหรับตลำดในกลุ่มนี้ สำมำรถกล่ำวได้ว่ำ รำคำไม่ใช่ปัจจัยหลักในกำรตัดสินใจซื้อ ปัจจัยส ำคัญ คือ เรื่องของ
ศักยภำพในท ำเลและควำมพรีเมียมของสินค้ำ 
 2. ตลาดลักชัวรี่ (คอนโดที่มีราคาเฉลี่ยระหว่าง 180,000 – 250,000 บ./ตร.ม.) ปัจจัยส ำคัญ คือ รำคำ
และควำมคุ้มค่ำของสินค้ำ ยังคงมีควำมส ำคัญนอกเหนือไปจำกท ำเล กลุ่มผู้ซื้อคอนโดระดับไฮเอนด์ เป็นกลุ่มที่เคย
มีที่บ้ำนหลังแรกมำแล้วทั้งสิ้น เพรำะฉะนั้น กำรซื้อบ้ำนหลังที่สองเพ่ือเก็บไว้ลงทุน และเป็นที่อยู่อำศัยนั้น จะเลือก
ท ำเลที่คุ้นเคย และห้องชุดที่ใช้ประโยชน์ได้จริงเท่ำนั้น 
 3. ตลาดไฮเอนด์ (คอนโดมิเนียมที่มีราคาเฉลี่ยระหว่าง 100,000 – 170,000 บ./ตร.ม.) ปี 2559 
ตลำดคอนโดมิเนียมไฮเอนด์ ที่พัฒนำโดยผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ยังคงไปได้ค่อนข้ำงดี ส่วนหนึ่งก็เนื่องมำจำกกำรที่
ผู้ประกอบกำรมีกลุ่มลูกค้ำนักลงทุนต่อเนื่อง และมีช่องทำงที่ช่วยขำยสินค้ำรีเซลให้นักลงทุนได้เป็นอย่ำงดี อย่ำงไร
ก็ตำม ตลำดกลุ่มนี้น่ำจะยังเป็นที่ต้องจับตำในปี 2560 ว่ำยังคงมีควำมต้องกำรต่อเนื่องหรือไม่  
 4. ตลาดคอนโดระดับกลาง (คอนโดที่มีราคาเฉลี่ยระหว่าง 70,000-100,000 บ./ตร.ม.) และ 5. ตลาด
ซิตี้คอนโด (คอนโดที่มีราคาเฉลี่ยต่ ากว่า 70,000 บ./ตร.ม.) ในแต่ละท ำเลมีรำคำและควำมต้องกำรแตกต่ำงกัน
ไป แต่รำคำต่อหน่วยและควำมคุ้มค่ำก็ยงคงเป็นปัจจัยหลักในกำรตัดสินใจซื้อคอนโดในระดับนี้ ส่งผลให้รำคำ
ปรับตัวสูงขึ้นได้ไม่มำกนัก ทั้งนี้ เมื่อต้นทุนสูงขึ้น ขนำดห้องจึงกลับมำเป็นปัจจัยส ำคัญ ในกำรพัฒนำสินค้ำให้มี
ควำมพอเหมำะกับระดับรำคำที่กลุ่มนี้รับได้ 
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 • ท าเลคอนโดมิเนียมที่น่าสนใจ 
 ในปี 2559 คอนโดมิเนียมที่เปิดใหม่ในตลำดมียอดขำยเฉลี่ยอยู่ที่ 64%  ทั้งนี้ท ำเลที่มียอดขำยสูงสุด 3 
ท ำเลคือ 1. พระโขนง สวนหลวง 2.พญาไท รัชดาภิเษก  3. งามวงศ์วาน ติวานนท์  

 

 
ส่วนในปี 2560 ท ำเลที่น่ำสนใจมี 4 ท ำเลคือ 
 1. บริเวณ เพลินจิต/ ชิดลม/ หลังสวน ทิศทำงกำรพัฒนำคอนโดในระดับพรีเมียม กลุ่มเป้ำหมำยระดับ 
high-end ทั้งคนไทยและชำวต่ำงชำติ 
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 2. บริเวณ อโศก/ทองหล่อ/สุขุมวิท 39-49 ท ำเลในข้อ 1 และ 2 เป็น 2 ท ำเลหลักท่ีน่ำจะออกมำแข่งขัน
กันหลำยโครงกำรในกลุ่มซูเปอร์ ลักชัวรี่ ซึ่งมีปัจจัยบวกจำกกำรที่มีนักลงทุนต่ำงชำติสนใจซื้ออสังหำฯ ในกรุงเทพฯ 
เพ่ือลงทุนระยะยำวมำกขึ้น 
 3. บริเวณ  พหลโยธินตอนต้น  เป็นอีกหนึ่งโซนที่ถือว่ำบูมเงียบๆ  มำต่อเนื่อง  เนื่องจำกโซนอนุสำวรีย์-
สะพำนควำย-หมอชิต เป็นย่ำนชุมชนขนำดใหญ่ที่มีครอบครัวขยำยค่อนข้ำงมำก มีแหล่งงำนทั้งจำกบริษัทขนำด
เล็กและบริษัทขนำดใหญ่จ ำนวนมำก และโดยที่ตั้งของท ำเลถือว่ำอยู่ใกล้ใจกลำงเมืองมำกอีกด้วย 
 4. บริเวณ  จรัญสนิทวงศ์  ท่าพระ ท าเลเกาะรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงินส่วนต่อขยาย ที่ก ำลังก่อสร้ำงอยู่มี 2 
โซน คือ โซนบำงซื่อ-ท่ำพระ และโซนหัวล ำโพง-บำงแค ซึ่งตลอดทั้งสองโซนได้รับควำมสนใจจำกผู้ประกอบกำร
อสังหำริมทรัพย์ต่อเนื่อง ปัจจัยบวกของโซนนี้คือกำรก่อสร้ำงคืบหน้ำไปมำก 

 ในส่วนของผู้ประกอบกำร บำงส่วนได้มีกำรชะลอกำรเปิดโครงกำรใหม่จำกช่วงไตรมำสสุดท้ำยของปี 
2559 มำเป็นต้นปี 2560 ซึ่งส่งผลให้ควำมคึกคักของตลำด และโครงกำรใหม่ๆ จะได้เห็นตั้งแต่เดือนมกรำคม 2560 
อย่ำงแน่นอน ส ำหรับผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ กำรพัฒนำโครงกำรจะยังคงมีให้เห็นอย่ำงต่อเนื่องตำมเป้ำหมำยกำร
เติบโตของบริษัท ในขณะที่ผู้ประกอบกำรขนำดกลำงบำงเจ้ำ เริ่มปรับตัวลดกำรพัฒนำโครงกำรใหม่ลงบ้ำง แต่หัน
มำเน้นกำรพัฒนำคุณภำพสินค้ำ และกำรก่อสร้ำงให้ดียิ่งขึ้น นอกจำกนี้ เรำจะได้เห็นบริษัทขนำดกลำงมีกำรรวม
ทุนกับต่ำงชำติ เพ่ือเพ่ิมควำมแข็งแกร่งทำงด้ำนกำรเงินและกำรลงทุน และน ำเอำเทคโนโลยีมำพัฒนำโครงกำรให้มี
คุณภำพดียิ่งขึ้น  

 ในช่วงปีที่ผ่านมาโครงการสาธารณูปโภคขนาดใหญ่ ก็เป็นรูปธรรมมากขึ้น และจะเป็นปัจจัยบวกที่
ช่วยส่งเสริมตลาดอสังหาริมทรัพย์ให้มีการเติบโตได้อย่างต่อเนื่อง ในปี 2560 
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ภาพจากโครงการฮาบิเทีย พาร์ค เทียนทะเล 28 

 
ภาพจากโครงการบ้านกลางเมือง งามวงศ์วาน 
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 ส ำหรับตลำดบ้ำนแนวรำบในกรุงเทพฯ รำคำสูงในท ำเลใจกลำงเมืองยังคงเติบโตได้อย่ำงต่อเนื่อง ทั้งนี้ 
ศักยภำพของท ำเลและควำมพรีเมี่ยมของสินค้ำเป็นปัจจัยหลักที่จะท ำให้โครงกำรประสบควำมส ำเร็จเช่นเดียวกับ
คอนโดในระดับซูเปอร์ ลักชัวรี่  ที่รำคำไม่ใช่ปัจจัยหลักในกำรตัดสินใจมำกเท่ำกับฟังก์ชั่นกำรใช้งำนและควำม
หรูหรำที่ตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์ของคนกลุ่มนี้ได้ 

 ตลาดบ้านเดี่ยวในระดับราคา 5-10 ลบ. ในท ำเลที่สำมำรถเข้ำเมืองได้สะดวกจะยังเติบโตต่อเนื่อง 
ในขณะที่ทำวน์เฮ้ำส์บริเวณรอบใจกลำงเมืองในระดับรำคำเดียวกันก็ยังน่ำจับตำมอง เนื่องจำกกลุ่มผู้บริโภคกลุ่ม
นี้ เป็นกลุ่มครอบครัวที่มีรำยได้ค่อนข้ำงม่ันคง และมองหำที่อยู่อำศัยที่มีพ้ืนที่ใช้สอยมำกกว่ำส ำหรับครอบครัว  

 ส าหรับทาวน์เฮ้าส์ระดับราคาต่ ากว่า 3 ลบ. มีฐำนลูกค้ำค่อนข้ำงกว้ำง โอกำสในกำรเติบโตยังคงมีอยู่
อย่ำงต่อเนื่อง  เช่นเดียวกับตลำด ซิตี้คอนโดซึ่งเป็นรำคำสินค้ำที่จับต้องได้และคุ้มค่ำ โดยหนี้สินครัวเรือนและ
ควำมสำมำรถในกำรกู้เงิน เป็นตัวแปรส ำคัญท่ีจะท ำให้สินค้ำประเภทนี้ประสบควำมส ำเร็จในตลำดปีหน้ำ 

ขอบคุณข้อมูลจำก: www.realist.co.th 


