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TMB Analytics ส่องราคาคอนโดมิเนียมช่วงสถานการณ์โควิดฟุบแล้วจะฟ้ืนหรือไม่….พร้อม
วิเคราะห์หลากหลายปัจจัยที่มีผลต่อราคาผ่าน Data Analytics  
 
TMB Analytics ประเมินภาพรวมราคาคอนโดมิเนียมในช่วงสถานการณ์โควิดในปี 2564 แม้ในพืน้ที่เขตย่าน
ใจกลางธุรกิจ (CBD) ราคาปรับลดลง 2% ขณะที่พืน้ที่รอบนอกราคาลดลงแรง 4-6% แต่เร่ิมมีสัญญาณฟ้ืน
ตัวในไตรมาสแรกปีนี ้  อย่างไรก็ตาม ยังคงไม่ตัดปัจจัยเส่ียงการระบาดของโรคโควิด-19ระลอกใหม่ที่จะ
ส่งผลกระทบต่อการฟ้ืนตัวของราคาคอนโดมิเนียม  นอกจากนี ้คอนโดมิเนียมระดับ Hi-End ยังคงมีราคาอยู่
ในระดับสูงต่อเนื่อง และไม่ได้รับผลกระทบจากการระบาดของโรคโควิด-19 

 
จากการวิเคราะห์ข้อมลูผ่าน web scraping ราคาเสนอขายคอนโดในแต่ละพืน้ท่ีกว่า 2,000 โครงการ ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล พบว่าในช่วง 5 ปีท่ีผ่านมาท าเลท่ีตัง้มีแนวโน้มเปลี่ยนแปลงจากเดมิท่ีคอนโดมิเนียมค่อนข้างกระจุกตวั
ในเขตย่านใจกลางธุรกิจ (Central Business District :CBD) และในเมือง ซ่ึงถือเป็นท าเลทองของภาคอสงัหาริมทรัพย์
เพื่อการอยู่อาศยั ขณะท่ีโครงการใหม่ ๆ เร่ิมมีการขยายและกระจายตวัในพืน้ท่ี วงแหวนรอบนอก (Outer Ring)มาก
ขึน้  นอกจากนี ้ยงัพบว่าราคาคอนโดในแต่ละพืน้ท่ีมีการปรับตวัต่อสถานการณ์โควิดในอตัราท่ีต่างกัน 

 
 
หากพิจารณาถึงราคาคอนโดมิเนียมในแต่ละพืน้ท่ีช่วงสถานการณ์โควิด พบว่าราคาคอนโดมิเนียมในพืน้ท่ีเขตย่านใจ
กลางธุรกิจ สงูขึน้อย่างต่อเน่ืองก่อนการแพร่ระบาดโควิค และปรับตวัลดลง 2%  แต่เมื่อสถานการณ์โควิดเร่ิมคลี่คลาย 
ยงัคงไม่เห็นราคาขยบัขึน้มาเท่าเดิม  ขณะท่ีราคาคอนโดมิเนียมพืน้ท่ีในเมือง และ วงแหวนรอบนอก ซ่ึงเป็นพืน้ท่ีนอก
เขตย่านใจกลางธุรกิจ มีแนวโน้มปรับตวัในทิศทางท่ีสอดคล้องกัน กล่าวคือ ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมในช่วงการแพร่
ระบาดของโรคโควิด-19 ปรับตัวลดลง 3.7% และ 5.8% ตามล าดับ โดยในช่วงต้นปี 2564 ดัชนีราคาคอนโดมิเนียม
พืน้ท่ีในเมือง และ วงแหวนรอบนอก เร่ิมส่งสญัญาณในทิศทางบวกท่ีชดัเจนมากขึน้  ดังนัน้ ในมิติของพืน้ที่ อัตรา
การเปล่ียนแปลงของราคาคอนโดมิเนียมในย่านใจกลางธุรกิจจะน้อยกว่าการเปล่ียนแปลงของราคา
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คอนโดมิเนียมในพืน้ที่ ในเมือง หรือ วงแหวนรอบนอก   นอกจากนี ้การปรับตวัของราคาคอนโดมิเนียมยงัขึน้กับ
ปัจจยัอ่ืน ๆ ได้แก่ 1) ระดบัราคาต่อตารางเมตร 2) อายุของคอนโดมิเนียม และ 3) ความสะดวกในการเดินทาง   

 
 

 
เมื่อพิจารณาปัจจยัระดบัราคาต่อตารางเมตร โดยแบ่งคอนโดมิเนียมออกเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ 1. กลุ่ม Mass ท่ีมีราคาต ่า
กว่า 100,000 บาทต่อตารางเมตร 2. กลุ่ม Upper-End ราคาระหว่าง 100,000 บาท ถึง 150,000 บาทต่อตารางเมตร. 
และ 3 กลุ่ม High-End ราคาสูงกว่า 150,000 บาทต่อตารางเมตร พบว่าในช่วงปี 2561-2563 ราคาคอนโดมิเนียมใน
กลุ่ม Mass  มีทิศทางลดลงในทุกพืน้ท่ี โดยเฉพาะในพืน้ท่ีย่านใจกลางธุรกิจ และ ในเมืองท่ีช่วงสถานการณ์โควิดราคา
มีการปรับลงกว่า 2%  ต่างจาก กลุ่ม High-End ที่ราคาปรับเพ่ิมขึน้ในทุกพืน้ที่  สะท้อนถึงความต้องการและ
ก าลังการซือ้ที่มีอย่างต่อเนื่องของกลุ่มรายได้สูง  

 
 
ส่วนปัจจัยด้านอายุของคอนโดมิเนียม และความสะดวกในการเดินทาง พบว่าส่งผลต่อราคาคอนโดมิเนียมเช่นกัน  
โดยคอนโดมิเนียมท่ีอยู่ในรัศมีจากรถไฟฟ้าไม่เกิน 1 กิโลเมตร และมีอายุไม่เกิน 5 ปี ราคามีการปรับลดลงในช่วง
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สถานการณ์โควิด โดยในพืน้ท่ีวงแหวนรอบนอกปรับลงกว่า 13% ขณะท่ีย่านใจกลางธุรกิจ และ ในเมืองราคาปรับ
ลดลงราว 6% ส่วนราคาคอนโดมิเนียมในพืน้ท่ีย่านใจกลางธุรกิจท่ีมีรัศมีจากรถไฟฟ้าไม่เกิน 1 กิโลเมตร แต่อายเุกิน 5 
ปี มีแนวโน้มราคาคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้อย่างชัดเจน ต่างจากคอนโดมิเนียมในพืน้ท่ีในเมืองและ วงแหวนรอบนอก ท่ี
อายุเกิน 5 ปี ดชันีราคาจะปรับตัวลดลงถึง 8% และ 12% ตามล าดบั ขณะท่ีคอนโดมิเนียมท่ีอยู่นอกรัศมีรถไฟฟ้าเกิน  
1 กิโลเมตร ในพืน้ท่ีย่านใจกลางเมืองธุรกิจ ดัชนีราคาคอนโดมิเนียมมีแนวโน้มเป็นทิศทางบวก  ดังนัน้ หากมีความ
ต้องการซือ้คอนโดมืเนียม ไม่ว่าเป็นรูปแบบการลงทุนเพ่ือการอยู่อาศัยหรือการเก็งก าไรในระยะยาว 
คอนโดมิเนียมในเขตย่านใจกลางเมือง อาจเป็นทางเลือกที่ตอบโจทย์ด้านความคุ้มค่ากว่าเขตในเมือง และ
วงแหวนรอบนอก 

 

 
 

จากปัจจัยท่ีได้พิจารณาไปข้างต้น ทัง้ในด้านภาพรวมของดชันีราคาในช่วง 3 ปีท่ีผ่านมา  ระดับราคาต่อตารางเมตร 
อายุของคอนโดมิเนียม และความสะดวกในการเดินทาง สามารถสรุปได้ว่า ราคาคอนโดมิเนียมในพืน้ที่ ย่านใจ
กลางธุรกิจ จะค่อนข้างทรงตัว โดยไม่ได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 มากนัก และมี
แนวโน้มของดัชนีราคาในภาพรวมที่เป็นบวก ขณะท่ีในเขตพืน้ท่ีในเมือง และ วงแหวนรอบนอก ราคามีการปรับ
ลดลงเป็นอย่างมากในช่วงสถานการณ์โควิด แต่ก็มีทิศทางท่ีจะปรับตัวสูงขึน้ อย่างไรก็ตาม ยังคงมีปัจจัยเสี่ยงจาก
สถานการณ์โควิดระลอก 3 ในขณะนีท่ี้อาจส่งผลกระทบต่อการฟื้นตวัของราคาคอนโดมิเนียม ทัง้นี ้จากการวิเคราะห์
ข้างต้น สามารถเป็นข้อมูลส าหรับผู้บริโภคเพื่อประกอบการตัดสินใจ และเลือกซือ้คอนโดมิเนียมท่ีตอบโจทย์การใช้
ชีวิตประจ าวนั หรือเพื่อการลงทุนได้ครบถ้วนมากยิ่งขึน้  

 
 
 
 


