
房地产降温
中国买家关注度不减
—— 2019泰国公寓市场浅析



• 2018年全球游客访问最多的国家及地区排名中，泰国以3830万人次访问量排名第九，在东南

亚国家中排名第一。泰国也是最早开放的中国公民出境游国家之一，一直以来都说中国人出国

的热门目的地。2017年共有980万人次中国游客访问泰国，占了泰国总游客人数的四分之一。

• 泰国拥有阳光明媚的沙滩、美丽的热带岛屿、丰富的野生动物，以及众多的考古遗址，寺庙和

寺院，多年来始终保持全球旅游热点。泰国蓬勃发展的夜生活，世界级的购物设施、美味的泰

式美食，都是该国的主要旅游引诱者。

• 随着近年来海外投资热的兴起，泰国以其得天独厚的旅游资源优势获得了中国买家的重点关注。



泰国房地产
市场走势综述



泰国经济呈现疲弱走势

• 泰国经济当前面临来自国内外的双重压力。国内出口下滑、泰铢对美元汇率大幅升值，国外受到国际贸易紧张形势

升温的影响。今年以来泰国经济呈现疲弱的走势，一季度GDP增速为2.9%，二季度进一步放缓至2.3%，为泰国近

5年最低增速。此前，2018年泰国经济创下6年来的新高，经济增长4.1%。

https://ai.anjuke.com/
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出口下降 旅游业增长乏力

• 出口是泰国经济增长的主要动力，然而泰铢兑美元汇率的大幅上涨削弱了泰国的出口竞争力，今年前三季度泰国外贸出口总计

1865.72亿美元，同比下降2.1%。与此同时，泰国旅游业增长乏力，今年上半年，泰国吸引境外游客1976万人次，同比仅增长

1.48%，其中中国游客量同比减少4.73%。

• 为了刺激经济增长，泰国推出多项措施，其中包含1）泰国央行下调基准利率25个基点；2）泰国内阁通过价值3160亿（约720亿

人民币）的经济刺激计划；3）泰国对21个国家和地区免落地签证费延期至2020年4月等等。

数据来源：泰国国家经济与社会发展委员会, 58安居客房产研究院综合整理 https://ai.anjuke.com/
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泰国房地产市场走弱 开发商专注去库存

• 今年以来泰国房地产市场呈现疲弱走势，特别是以曼谷为主的公寓市场。

• 本地市场方面，今年4月1日开始推行的旨在抑制投机购房的贷款房价比（LTV）政策削弱了许多购房

者的购买力；上半年泰国大选的不确定性也使得部分开发商延期推盘，购房者观望。

• 国外投资客方面，由于泰铢持续走强使得购买泰国房产的实际成本上升，叠加曼谷及周边区域的实

际租金收益率下滑，投资客趋于谨慎。为了沽清现房库存，开发商降价促销，同时延缓推出新项目。

• 由于经济形势及政策规划对市场影响较大，不少开发商选择重新进行市场评估和定位。

数据来源：Wind, 58安居客房产研究院综合整理 https://ai.anjuke.com/



曼谷公寓
市场简析



https://ai.anjuke.com/数据来源：Knight Frank, 58安居客房产研究院综合整理

• 今年前三个季度，曼谷约有32765个新公寓单位面世，同比减少33%。其中上半年新盘供应萎缩严重，大选加上新政策带来的市场不确定性使

得开发商在上半年更专注于清理现房库存，给出了诱人的优惠价，只为尽快出清。三季度部分开发商加速推新以求达到全年收入目标，共有约

14180个新公寓单位开盘，环比增加47%，同比减少37%。

• 值得注意的是，豪宅项目销售欠佳，开发商转而关注市中心的次高端市场以及市郊的本地刚需市场。新项目大多位于已开通的轻轨或地铁沿线，

完善的配套设施更能吸引购房者的关注从而提升预售率。为了避免LTV的冲击，也有开发商选择远离主干道、位置欠佳的项目推盘，这些项目的

地价更便宜，总价更低。新推的公寓项目大多介于100,000/㎡泰铢至300,000/㎡泰铢之间。目标群体为首次购房族，总价近300万泰铢的公寓

项目占了新推项目的57%。

新增供应大幅减少
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LTV新政抑制投机 需求不振

https://ai.anjuke.com/

• 受到国际国内环境的影响，今年以来曼谷市场销售遇阻。LTV新政将本地投机客和多数二次购房者拒之门外，加

上泰铢升值使得来自亚洲的购房者骤减，新项目去化率降低。即便开发商转变策略推出低价楼盘迎合市场，市场

反应仍然欠佳，三季度新公寓项目认购率只有52%，优于二季度的40%，但需求仍然疲弱。根据统计，今年前三

个季度，大曼谷地区的公寓市场的成交金额同比锐减28%至1600亿泰铢，成交量约为4.25万套，同比减少22%。

• 泰国房地产市场过去4年主要由外国购房者主导，2018年外国人购房总值达到920亿泰铢，其中43%的交易额由

中国买家贡献。今年以来，人民币贬值拉高了海外投资的成本，到泰国购房的中国买家减少。部分大型或知名开

发商及时转变销售策略及加强营销，仍能在短时间内消耗掉海外客户认购配比。为了获取更多客源，许多开发商

出国营销，同时加紧了和国外中介的合作。

数据来源：Pruksa Hodling，58安居客房产研究院综合整理



• 数据显示，今年以来曼谷住宅公寓的平均挂牌总价为

750万泰铢左右，相较于去年820万左右的平均挂牌总

价有8.5%的下降。分类型来看，三房公寓的平均挂牌

总价不断上升，两房公寓基本维持稳定，而一房公寓

则在不断下降。

• 分区域来看，部分地铁沿线仍能享受到稳定的增值，

例如有两条地铁线交汇的Lak Si区域，Phasi Charoen

区域、和Bang Khen区域价格稳定增长，收益可观。

公寓销售挂牌价整体下滑

数据来源：房咕噜，58安居客房产研究院综合整理 https://ai.anjuke.com/
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• 三季度末曼谷公寓的平均每平方挂牌单价为137693泰铢/㎡，同比下降3.3%。其中三房公寓挂牌单价跳升，二房单价平稳增长，只有一房单价明显

下滑。由此可见，曼谷公寓市场出现分化，高总价的三房项目占比减少，但挂牌单价持续上涨；低总价的一房项目占比增加，挂牌价格下降。

• 租赁方面，一房、二房、三房公寓的挂牌租金走势亦出现分化。截至三季度末，一房公寓的平均挂牌租赁总价为19465泰铢/月，同比下滑7%；二房

公寓为45901泰铢/月，同比下滑2.5%；三房公寓为91240泰铢/月，同比上涨4.2%。

（注：挂牌价格和实际成交价格有一定差额，挂牌价格的变化并不能完全反应实际成交价格的变化。）

公寓挂牌单价及租金走势分化

数据来源：房咕噜，58安居客房产研究院综合整理
https://ai.anjuke.com/
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• 展望后市，泰国住房市场仍将面临多项挑战，包括影响购房者信心和决策的内外部经济情况、累计待售住房

库存量走高、房屋租金收益比萎缩、曼谷城市规划、以及贷款房价比（LTV）政策等等。

• 我们认为，曼谷的住房投资及交易均将更加谨慎。当前待售库存量较高制约开发商进一步开拓市场，积压的

库存会采取降价促销、完善配套、加强营销等方式吸引买家。新公寓供应量四季度仍会继续增加，全年供应

量预计同比减少1.5成左右。

• 随着年底旅游旺季到来，各大开发商会加强营销及促销方式吸引买家，有购买意愿的买家不妨利用机会选购

区位价值好、升值潜力佳的房源。

• 2020年1月1号开始实施的土地和建筑物税法可能会在短期内使地价承压，但长期来看曼谷地价仍在上升通

道，预计新项目的价格仍将坚挺。

泰国住房市场仍将面临多项挑战

数据来源：房咕噜，58安居客房产研究院综合整理 https://ai.anjuke.com/



安居客
用户行为研究



泰国置业关注度并未减退

https://ai.anjuke.com/
数据来源：58安居客房产研究院

• 58安居客线上搜索数据显示，在安居客上线的超过80个海

外国家中，泰国1-9月的房源关注量占海外整体房源关注量

的18%，是国人海外置业关注度第二高的国家。

• 今年以来泰国房源的搜索量猛增，但泰国房源搜索量占全部

海外房源搜索量的比例变化并不大，今年前三个季度累计上

涨3%。搜索量的爆发增长更多源于安居客海外业务的扩张，

搜索占比的变化更能代表泰国地产投资在中国买家中的热度

变化。

• 因此，我们认为，尽管经济形势的不确定性增加，国人对泰

国置业的关注度并未消减，反而小幅增加。
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曼谷仍是最受瞩目城市

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院

• 今年以来泰国各城市房源关注度的变化较大。其中曼谷仍然是最受瞩目的城市，曼谷房源搜索量占比53%，比去年同期大幅提

升8%。普吉岛的搜索量仍然排名第二，但占比从去年同期的33%下滑到16%，热度明显降温。与此同时，去年搜索占比7%的

清迈一跃提升至15%，关注度与普吉岛相当。
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北京、上海、成都关注量最高

https://ai.anjuke.com/
数据来源：NAR, 58安居客房产研究院

• 在58同城、安居客覆盖的600多个城市中，北京、上海、成都是泰国房源关注度最高的三个城市。浏览

量排名前十的城市合计占比24%。排名11-30的城市均为新一线及二线城市，且浏览量差距并不大。泰

国房地产市场受到全国各地投资者的关注。
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泰国公寓最受青睐

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院

• 房源类型方面，公寓依旧是泰国置业最受关注

的类型，占比高达81%；别墅只占12%。泰国

公寓基本都带精装修，拥有良好配套设施，大

部分有托管及代租服务，实现了拎包入住和闲

时出租的便利。

12%

81%

7%

2019年1-9月泰国不同房源类型关注度

别墅 公寓 其他



低价房源受追捧

https://ai.anjuke.com/
数据来源：58安居客房产研究院

• 从房源价格上来看，58安居客在线搜索数据显示，50-100万

人民币价格段的房源关注量最大，占比43%；其次是50万以

内的房源，占比37%，100-200万的房源关注度也不低，占

比13%。与国内一二线城市房价相比，泰国房产拥有超高的

性价比，100万左右的价格在国内并不能买到多么优质的房产，

但在泰国却能投资曼谷的市中心的精装公寓，“物美价廉”

是其最大卖点，大多买家预算并不高也不愿付出更高的总价。
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附录：
泰国其他城市公寓
挂牌价格走势



泰国其他城市公寓挂牌价格走势——清迈：

https://ai.anjuke.com/

数据来源：58安居客房产研究院
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泰国其他城市公寓挂牌价格走势——普吉
岛：
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泰国其他城市公寓挂牌价格走势——芭提雅：
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