
รายงานพิเศษ : ตลาดคอนโดมีเนียมในกัมพูชา 

1. ภาวะตลาดคอนโดมีเนียม 

ผลการศึกษาของบริษัท "Century 21 Cambodia" ซึ่งเป็นบริษัทลูกของบริษัทประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
สัญชาติอเมริกา "Century 21" ระบุว่า เมื่อส้ินปี 2014 ประเทศกัมพูชามีโครงการก่อสร้างคอนโดมีเนียมท่ีแล้ว
เสร็จท้ังส้ิน 12 โครงการ จ านวน 3,090 ยูนิต จากท้ังหมดจ านวน 30 โครงการ ได้แก่ โครงการ De Castle-TK 
24 จ านวน 300 ยูนิต (2008), โครงการ De Castle-TK 83 จ านวน 200 ยูนิต (2009) และ โครงการ Camko 
City ซึ่งก่อสร้างแล้วเสร็จ 6 คอนโด จ านวน 1,000 ยูนิต จากท้ังหมด 9 คอนโด (ล่าช้ากว่าท่ีก าหนดภายในปี 
2010) เป็นต้น ส่วนท่ีเหลืออีก 18 โครงการอยู่ระหว่างการด าเนินการก่อสร้าง และบางส่วนอยู่ระหว่าง
การศึกษาความเป็นไปได้โดยนักลงทุนอาเซียน เช่น มาเก๊า ไต้หวัน ฮ่องกงและอื่นๆ  

อัตราการเติบโตเฉล่ียของตลาดคอนโดมีเนียมในกัมพูชา
ระหว่างปี 2008-2014 อยู่ท่ีร้อยละ 20 ต่อปี และคาดว่า
ในช่วงปี 2015-2018 จะเติบโตอยู่ท่ีร้อยละ 40 ต่อปี ภาวะ
เศรษฐกิจท่ีเติบโตอย่างต่อเนื่องท าให้เกิดโครงการก่อสร้าง
อาคารสูงและคอนโดมีเนียมขนาดใหญ่อีกหลายโครงการซึ่ง
คาดว่าจะแล้วเสร็จในอนาคตอันใกล้นี้ ได้แก่ โครงการ Bali 
Scenery (2016), โครงการ Casa Meridian (2017), 
โครงการ Diamond One (2017) และโครงการ The 
Bridge (2018) เป็นต้น ซึ่งจะท าให้ในปี 2018 กัมพูชามี
คอนโดมีเนียมในตลาดกว่า 10,000 ยูนิต 

ผลการศึกษาระบุ จ านวนร้อยละ 5 ของจ านวนโครงการคอนโดในปัจจุบันแล้วเสร็จล่าช้ากว่าระยะเวลาท่ี
ก าหนด ขณะท่ีร้อยละ 31 แล้วเสร็จและพร้อมให้ผู้ซื้อเข้าพักอาศัยได้ทันที และอีกร้อยละ 64 อยู่ระหว่างการ
ก่อสร้างและคาดว่าจะแล้วเสร็จในปี 2015-2018  

แม้ว่าในปัจจุบันจ านวนคอนโดมีเนียมจะดูเหมือนว่า "เฟ้อ" ในกัมพูชา แต่ในด้านตลาดผู้ซื้อ กัมพูชายังคงมี
ความต้องการเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากการเข้าเป็น AEC จะท าให้การค้าและการลงทุนหล่ังไหลเพิ่มขึ้น 
นอกเหนือจากผู้ซื้อต่างชาติแล้ว พบว่าความต้องการของชาวกัมพูชาเองก็เพิ่มขึ้นเช่นกัน ไม่เพียงแต่เฉพาะใน
ส่วนของคอนโดมีเนียมเท่านั้นแต่ยังรวมถึงโครงการท่ีพักอาศัยอื่นๆ อีกด้วย โดยมีปัจจัยเสริมได้แก่ (1) รายได้ท่ี
เพิ่มขึ้นโดยเฉพาะในกลุ่มคู่แต่งงานใหม่, (2) จ านวนประชากรเพิ่มขึ้น, (3) การให้บริการสินเช่ือในการซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ และ (4) แนวโน้มวิถีชีวิตท่ีรักความทันสมัยของประชาชน ท้ังนี้โครงการคอนโดมีเนียมท้ังหมด
ในปัจจุบันมีการขายให้แก่ผู้ซื้อแล้วถึงร้อยละ 70 ของโครงการท้ังหมด อย่างไรก็ตามพบว่ายังมีห้องว่างอยู่เป็น
จ านวนมากเนื่องจากผู้ซื้อชาวต่างชาติส่วนใหญ่ซื้อเก็บไว้เพื่อเก็งก าไร  

Kevin Goos ผู้บริหาร Century 21 Cambodia กล่าวว่า "ปัจจุบันความต้องการคอนโดในกัมพูชาร้อยละ 80 
เป็นความต้องการของชาวต่างชาติ ขณะท่ีอีกร้อยละ 20 มาจากคนท้องถิ่น แต่ภายในอีก 5 ปีข้างหน้าแนวโน้ม



ดังกล่าวจะกลับตาลปัตร" โดยได้วิเคราะห์ตลาดคอนโดมีเนียมในกรุงพนมเปญว่าเป็นเหมือนกับกรุงเทพฯ เมื่อ 
20 ปีท่ีแล้ว ซึ่งปัจจุบันผู้ท่ีเข้าพักอาศัยในคอนโดมีเนียมในกรุงเทพฯ ส่วนใหญ่เป็นคนไทยแทบท้ังส้ิน  

จากการศึกษาของ Park Café ระบุว่าร้อยละ 13 ของชาวกรุงพนมเปญมีรายได้อยู่ระหว่าง 600 -1,000 
ดอลลาร์ฯ/เดือน และอีกร้อยละ 6 มีรายได้อยู่ท่ี 1,000-2,000 ดอลลาร์ฯ/เดือน   

2. ขนาดห้องของคอนโดมีเนียม 

รูปแบบห้องพักคอนโดในกรุงพนมเปญมีขนาดใกล้เคียงกับ Serviced Apartment โดยห้องเด่ียวมีขนาดเฉล่ียอยู่ท่ี 
80 ตร.ม./ยูนิต คอนโด 2 ห้องนอนมีขนาดประมาณ 120 ตร.ม./ยูนิต และคอนโดประเภท 3 ห้องนอนมีขนาด 
190 ตร.ม./ยูนิต  

พื้นท่ีส าหรับคอนโดห้องเด่ียวขนาดเล็กสุด (Minimum Size) อยู่ท่ี 50 ตร.ม./ยูนิต ขณะท่ีคอนโด 2 ห้องนอน
อยู่ท่ี 65 ตร.ม./ยูนิต และคอนโด 3 ห้องนอนอยู่ท่ี 90 ตร.ม./ยูนิต ส่วนพื้นท่ีขนาดใหญ่สุด (Maximum Size) 
ของคอนโดห้องนอนเด่ียวอยู่ท่ี 150 ตร.ม./ยูนิต คอนโด 2 ห้องนอนอยู่ท่ี 200 ตร.ม./ยูนิต และคอนโด 3 
ห้องนอนอยู่ท่ี 440-550 ตร.ม./ยูนิต ซึ่งมีขนาดเดียวกับ Penthouse  

 3. ราคาคอนโดมีเนียม 

 ราคาคอนโดในกรุงพนมเปญเฉล่ียอยู่ท่ี 1,900 
 ดอลลาร์/ตร.ม. โดยราคาท่ีต่ าสุดในตลาดอยู่ท่ี 
 1,100 ดอลลาร์ฯ/ตร.ม. ขณะท่ีคอนโดหรูใน
 โครงการ The Bridge เสนอราคาสูงถึง 3,300 
 ดอลลาร์ฯ/ตร.ม. ซึ่งเป็นราคาแพงท่ีสุดในขณะนี้ 
 ในกรณีท่ีซื้อเป็นยูนิต ราคาเฉล่ียของคอนโด 2 
 ห้องนอนอยู่ ท่ีประมาณยูนิตละ  250,000 
 ดอลลาร์ ฯ  โดยราคา ต่ า สุดอยู่ ท่ี  21 ,000 
 ดอลลาร์ฯ เป็นของโครงการ Condo 999  ส่ ว น
 ราคาสูงสุดมากกว่า 1 ล้านดอลลาร์ฯ เช่น
 โครงการ Castle Royal, Casa Meridian, 
 The Bridge เป็นต้น 

 4. ขนาดการลงทุนคอนโดมีเนียมในกัมพูชา 

 โครงการพัฒนาคอนโดมีเนียมในตลาดกัมพูชา
 สามารถแบ่ งตามขนาดการลง ทุนคือ  (1 ) 
 โครงการขนาดเล็กซึ่งใช้เงินลงทุนประมาณ 10 
 ล้านดอลลาร์ฯ, (2) โครงการขนาดกลาง ใช้เงิน
 ลงทุนประมาณ 70 ล้านดอลลาร์ฯ, (3) โครงการ
 ขนาดใหญ่ด้วยเงินลงทุนมากกว่า 250 ล้าน
 ดอลลาร์ฯ ปัจจุบันโครงการคอนโดมีเนียม ยักษ์
 ใหญ่ท่ีใช้เงินลงทุนมากท่ีสุดคือ D.I. Rivera 
 อยู่ ท่ีประมาณ 700 ล้านดอลลาร์ฯ ท้ังนี้  นัก
 ลงทุนพัฒนาคอนโดส่วนใหญ่จะขายคอนโดก่อน
 แล้วเสร็จ (Pre-sale) เพื่อน าเม็ดท่ีได้เงินมา
 บริหารการก่อสร้างของท้ังโครงการ 

 



 

5. พื้นที่ก่อสร้าง 

ในช่วง 6 ปีท่ีผ่านมาการพัฒนาโครงการคอนโดมีเนียมส่วนใหญ่มีความเข้มข้นในย่านทิศตะวันตกของกรุง
พนมเปญหรือท่ีเรียกว่า "ตวลโกก" ขณะท่ีมีโครงการบางส่วนซึ่งเป็นโครงการแรกๆ ของประเทศนี้เช่น De 
Castle ก่อสร้างบริเวณกลางเมือง  

ถัดจากย่านตวลโกก โครงการพัฒนาคอนโดเริ่มขยายตัวมาทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือของกรุงพนมเปญ ด้วย
โครงการของนักลงทุนเกาหลีใต้ World City Co.,Ltd. ช่ือโครงการ "Camko City" มีจ านวนห้องพักกว่า 
1,000 ยูนิต นอกจากนี้ยังมีโครงการอื่นๆ อีกเช่น Galaxy Residence และ Mekong View Tower ในย่าน 
"Russey Keo" 

เมื่อส้ินปี 2014 พบว่า ห้องพักคอนโดมีเนียมส่วนใหญ่ท่ีแล้วเสร็จ ยังคงเข้มข้นอยู่ในย่านตวลโกกโดยในบริเวณ
พื้นท่ีดังกล่าวคิดเป็นร้อยละ 38 ของโครงการท้ังหมด ขณะท่ีโครงการในย่าน Russey Keo คิดเป็นร้อยละ 23   

ในย่าน "บึงเกงกอง" (เขตจ ากามอน) คิดเป็นร้อยละ 23 จากโครงการก่อสร้างท่ีแล้วเสร็จท้ังหมด มีโครงการ 
อพาร์ตเม้นท์ขนาดกลางเป็นจ านวนมาก แต่พบว่ายังมีโครงการก่อสร้างตึกสูงหรือคอนโดมีเนียมไม่มาก
เนื่องจากมีข้อจ ากัดกฏหมายในการสร้างตึกสูงในบริเวณดังกล่าว ขณะท่ีย่าน "Duan Penh" และ "Po Senchy" 
คิดเป็นร้อยละ 8 ท้ังคู่ 

แนวโน้มในปี 2018 คาดว่า โครงการก่อสร้างคอนโดมีเนียมมีการก่อสร้างไปบริเวณทิศตะวันออกของกรุง
พนมเปญมากขึ้น โดยขณะนี้มีโครงการพัฒนาก่อสร้างแถบ Tonle Bassac และโดยเฉพาะอย่างยิ่งโครงการใน
เกาะเพชร (Diamond Island) นอกจากนี้ยังมีโครงการอื่นๆ จากนักลงทุนต่างชาติท่ีมีแผนว่าจะแล้วเสร็จในอีก 
5 ปีข้างหน้า จะท าใหบ้ริเวณดังกล่าวมีโครงการฯ หนาแน่นคิดเป็นร้อยละ 50 ขณะท่ีอีกร้อยละ 38 กระจุกตัว
อยูท่ี่ย่านตวลโกก  

ตลาดคอนโดของกัมพูชายังคงอยู่ในช่วงก าลังขยายตัวและคาดว่าจะอิ่มตัวในอีก 10 ปีข้างหน้า  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



6. ข้อแนะน าการซ้ือคอนโดมีเนียม 

Nguon Chhayleang ผู้บริหาร Century 21 Regent Realty มีข้อแนะน า 5 ประการได้แก่ 

(1) รู้เขา อย่าเช่ือในการประชาสัมพันธ์/การโฆษณาเพียงอย่างเดียว ผู้ซื้อควรตรวจสอบธุรกรรมทางการเงิน
หรือประวัติบริษัทถึงความน่าเช่ือถือ รวมท้ังเอกสารใบอนุญาตท่ีเกี่ยวข้อง 

(2) รู้เรา เนื่องจากการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์ต้องใช้เงินก้อนมูลค่ามหาศาล ดังนั้นจึงต้องรู้ว่าตนเองมีก าลัง
ทรัพย์แค่ไหน อย่าตัดสินใจเพียงแค่รู้สึกว่าคอนโดท่ีซื้อจะสามารถท าก าไรให้ได้แค่ไหน ซึ่งผู้ซื้ออาจไม่มีเงินใน
การผ่อนจ่ายรายเดือน หรืออาจจ าเป็นต้องปล่อยขายในราคาต่ ากว่าราคาตลาด 

(3) รู้อนาคต มีการวางแผนและจุดประสงค์ในการซื้อคอนโดท่ีชัดเจนว่าซื้อเพื่อพักอาศัย หรือปล่อยให้เช่าหรือ
เพื่อเก็งขายก าไร 

(4) รู้หน้าท่ี ในการจ่ายค่าบริหารจัดการหรือค่าส่วนกลางสม่ าเสมอ แม้ว่าผู้ซื้อจะไม่ได้เข้าพักอาศัย  

(5) รู้กฎหมาย ผู้ซื้อส่วนใหญ่มุ่งดูแต่ความงามและการตกแต่งของท่ีพัก แต่กลับมองข้ามส่ิงท่ีส าคัญท่ีสุดคือ 
"การถือครองกรรมสิทธิ์ (Ownership)" เพราะคอนโดท่ีคุณซื้อไปนั้นอาจไม่ใช่ของคุณ หากไม่ตรวจสอบเอกสาร
สิทธิ์และสัญญาการซื้อขายให้ชัดเจน 

 
7. ข้อคิดเห็นส านักงานฯ 

ธุรกิจก่อสร้างและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจท่ีก าลังเติบโตและมีบทบาทส าคัญมากกับเศรษฐกิจกัมพูชา 
ประกอบกับรัฐบาลกัมพูชาได้เชิญชวนให้นักลงทุนจากท่ัวโลกให้เข้ามาลงทุนก่อสร้างโครงสร้างพื้นฐานใน
ประเทศซึ่งยังต้องการการลงทุนและพัฒนาอีกมาก ดังนั้นโอกาสในการลงทุนในธุรกิจท่ีเกี่ยวข้องกับการก่อสร้าง
และพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จึงเปิดกว้างต้ังแต่การให้บริการทางด้านเทคนิค ท่ีปรึกษาทางวิศวกรรม การ
ออกแบบ ไปจนถึงการจ าหน่ายวัสดุ อุปกรณ์ เครื่องมือและเครื่องจักรส าหรับการก่อสร้าง เป็นต้น  

------------------------------------------ 
สคร. ณ กรุงพนมเปญ 

มีนาคม 2558 


