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Highlight 

  จากโครงการรถไฟฟ้าทีม่กี าหนดเปิดด าเนินการเพิม่เตมิอกี 4 สาย ในระยะ 5 ปีขา้งหน้า ส่งผลให้
บรเิวณรถไฟฟ้าสายสมี่วงและสแีดงครองแชมป์จ านวนยนูิตทีอ่ยู่อาศยัทัง้แนวราบและแนวสงู เปิดตวั
รวมกนัสูงสุด 58,900 และ 48,800 ยูนิต หรอืเฉลี่ย 8,400 และ 7,000 ยูนิตต่อปี ตามล าดบั 
นับตัง้แต่ปี 2008 – 2014 ในขณะทีบ่รเิวณรถไฟฟ้าสายสนี ้าเงนิส่วนต่อขยายเสน้ทางหวัล าโพง- 
บางแค มกีารเปิดตวัโครงการทีอ่ยู่อาศยัน้อยทีส่ดุ 10,700 ยนูิต หรอืเฉลีย่ 1,500 ยนูิตต่อปี ซึง่ถอืว่า
ตลาดนี้ยงัมศีกัยภาพจากยอดขายทีค่่อนขา้งสงูแต่ตดิขอ้จ ากดัทางดา้นกฎหมาย 

 สถานการณ์ปจัจุบนัตลาดทีอ่ยู่อาศยัในพืน้ทีบ่รเิวณรถไฟฟ้าสายสมี่วงและสายสเีขยีว มปีรมิาณยูนิต
ทีค่่อนขา้งสงู แต่โครงการทีเ่ปิดตวัใหม่มแีนวโน้มขายไดใ้นอตัราทีช่า้ลง โดยสะทอ้นจากอตัราดูดซบั
ทีป่รบัลดลงต่อเนื่องมาอยู่ที ่30% และ 44% ณ สิน้ปี 2014 ซึง่ราคาของยนูิตทีเ่ปิดใหม่ในปจัจุบนันัน้
ต่างเน้นเจาะตลาดระดบักลางถงึล่างดว้ยราคาขายที ่3-10 ลา้นบาท ผูป้ระกอบการจงึควรชะลอการ
เปิดตวัโครงการใหม่ๆ เพื่อใหต้ลาดปรบัสมดุลกบัปรมิาณยนิูตเหลอืขายในปจัจุบนั  

 อไีอซมีองว่า มาตรการกระตุน้อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่น้นทีอ่ยู่อาศยัระดบัราคาไม่เกนิ 3 ลา้นบาทจะช่วย
ดูดซับจ านวนยูนิตเหลือขาย ซึ่งบริเวณรถไฟฟ้าสายสีม่วงและสายสีแดงนัน้มียูนิตเปิดใหม่ที่
ประมาณการว่าจะทนัใช้มาตรการดงักล่าวมากที่สุด อย่างไรกต็าม ทัง้ผู้ซื้อและผู้ประกอบการควร
ค านึงถึงคุณภาพและด าเนินการควบคุมมาตรฐานการก่อสรา้งของผูร้บัเหมาหากมกีารเร่งก่อสรา้ง
โครงการใหเ้สรจ็ทนัมาตรการกระตุน้ดงักล่าว 

 

 

ตลาดที่อยู่อาศัยได้ขยายตัวอย่างต่อเนื่องตามการขยายของโครงการระบบขนส่งมวลชนเส้นทางสายใหม่
เพิ่มเติม 4 สาย 5 เส้นทางที่จะเปิดให้บริการภายในปี 2015-2020 ดังนี้ 

ล าดบั สาย ระยะทาง 
(กม.) 

จ านวน
สถานี 

ก าหนดการเปิด
ให้บริการ 

1 สายสมี่วง: เสน้ทางเตาปนู-บางใหญ่ 23.6 16 2016 
2.1 สายสนี ้าเงนิ: สว่นต่อขยายเสน้ทางบางซื่อ-ท่าพระ 11.1 8 

2019 
2.2 สายสนี ้าเงนิ: สว่นต่อขยายเสน้ทางหวัล าโพง-บางแค 15.9 11 
3 สายสแีดง: เสน้ทางบางซื่อ-รงัสติ 26.3 8 2019 
4 สายสเีขยีว: สว่นต่อขยายทางทศิใตจ้ากสถานีแบริง่-สมุทรปราการ 13.0 9 2020 

12 พฤศจิกายน 2015 
 

เจาะสภาวะตลาดทีอ่ยูอ่าศัยตามแนวรถไฟฟ้า 
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การพัฒนาที่อยู่อาศัยได้รับอานิสงส์จากโครงการระบบขนส่งมวลชน โดยแต่ละพื้นที่มีลักษณะและสภาวะ
ตลาดแตกต่างกันตามปัจจัยและข้อจ ากัดในหลายๆ ด้าน   
 สายสมี่วง: ในปี 2008-2009 ตลาดมโีครงการใหม่เปิดตวัรวมกนัเพยีง 10,600 ยนูิต ซึง่สว่นใหญ่เป็นโครงการแนวราบ 
ทีร่ะดบัราคาประมาณ 3-5 ลา้นบาท แต่ภายหลงัจากทีค่รม.มกีารอนุมตัโิครงการในเดอืนพฤศจกิายนปี 2009 ท าใหม้คีวาม
ชดัเจนมากขึน้ ส่งผลใหใ้นปีถดัมา มโีครงการใหม่เปิดตวัเพิม่ขึน้อกีประมาณ 8,400 ยูนิต คดิเป็นอตัราการเพิม่ขึน้ 83%YOY  
อกีทัง้ภายหลงัจากเหตุการณ์น ้าท่วมในปี 2011 ท าใหผู้ป้ระกอบการเปิดตวัโครงการแนวสงูเพิม่ขึน้อกี โดยเฉพาะในปี 2012-
2013 จ านวนยนูิตทีเ่ปิดใหม่นัน้อยู่ทีป่ระมาณปีละไมต่ ่ากวา่ 10,000 ยนูิต โดยสว่นใหญ่อยู่ทีร่ะดบัราคาต ่ากว่า 2 ลา้นบาท (รปูที ่
1) 

 สายสนี ้าเงนิ: ตลาดทีอ่ยู่อาศยัถูกแบ่งเป็น 2 ตลาดย่อยตามส่วนขยายเสน้ทางบางซื่อ-ท่าพระ และส่วนขยายเสน้ทาง
หวัล าโพง-บางแค1 ทัง้นี้ ครม.ไดอ้นุมตัโิครงการในเดอืนพฤศจกิายนปี 2006 และเริม่ก่อสรา้งปี 2011 สง่ผลใหจ้ านวนยนูิตทีข่าย
ไดเ้พิม่ขึน้ในปีถดัมาถงึ 37%YOY อย่างไรกต็าม โครงการทีอ่ยู่อาศยับรเิวณดงักล่าวมอีตัราการขยายตวัทีค่่อนขา้งชา้แมว้่าจะ
ไม่ได้รบัผลกระทบจากเหตุการณ์น ้าท่วม ด้วยปจัจยัมาจากขอ้จ ากดัในด้านปรมิาณที่ดนิทีส่ามารถน ามาพฒันาโครงการทีอ่ยู่
อาศยัทีม่อียู่ค่อนขา้งน้อย อกีทัง้ยงัมขีอ้จ ากดัเพิม่เตมิในดา้นกฎหมายควบคุมอาคาร โดยเฉพาะบรเิวณส่วนต่อขยายหวัล าโพง-
บางแค ท าใหล้กัษณะของที่อยู่อาศยัทีพ่ฒันาเพิม่เติมส่วนใหญ่มกัจะเป็นโครงการแนวสงู อย่างไรกต็าม บรเิวณพื้นที่ส่วนต่อ
ขยายบางซื่อ-ท่าพระยงัมกีารเปิดตวัโครงการแนวราบประมาณหนึ่งในสามของจ านวนโครงการทัง้หมด (รปูที ่2) 

 สายสแีดง: ครม.อนุมตัโิครงการวนัที ่22 พฤษภาคม 2007 ตลาดทีเ่ปิดขายในช่วงก่อนปี 2008-2012 ส่วนใหญ่จะเป็น
โครงการแนวราบ เนื่องจากทีด่นิในบรเิวณดงักล่าวยงัมทีีใ่หพ้ฒันาอยู่เป็นจ านวนมาก อย่างไรกต็าม ในปี 2011 พืน้ทีบ่รเิวณ
ดงักล่าวได้รบัผลกระทบอย่างหนักจากเหตุการณ์น ้าท่วม จนท าให้ตลาดชะงกัตวัต่อเนื่องไปจนถึงปี 2012 ทัง้นี้ ภายหลงัที่
เหตุการณ์เข้าสู่สภาวะปกติ ตลาดจงึกลบัมาฟ้ืนตวัขึน้อกีครัง้ บวกกบัโครงการรถไฟฟ้าที่ได้เริม่ด าเนินการก่อสร้างในเดอืน
มนีาคม 2013 สง่ผลใหม้กีารพฒันาโครงการแนวสงูในสดัสว่นทีส่งูถงึ 78% โดยสว่นใหญ่เป็นคอนโดมเินียมในระดบัราคาต ่ากว่า 
2 ลา้นบาท ซึง่เจาะกลุ่มผูท้ีม่รีายไดน้้อยเป็นหลกั โดยโครงการเปิดใหม่สว่นใหญ่ตัง้อยู่หนาแน่นในบรเิวณรงัสติคลอง 1-7 (รูปที ่
3) 

 สายสเีขยีว: ครม.ไดอ้นุมตัโิครงการสว่นขยายช่วงทีส่องเมื่อวนัที ่27 พฤศจกิายน 2008 และเริม่ด าเนินการก่อสรา้งใน
เดอืนมนีาคม 2012 ทัง้นี้ พืน้ทีบ่รเิวณโดยรอบสว่นต่อขยายช่วงทีส่องนัน้ไดร้บัอานิสงสจ์ากการเปิดด าเนินการเดนิรถไฟฟ้าของ
สว่นต่อขยายทีห่นึ่งซึง่เปิดใหบ้รกิารเมือ่ปี 2011 โดยการเปิดตวัโครงการแนวสงูมสีดัสว่นทีเ่พิม่ขึน้อย่างเหน็ไดช้ดัราว 70% ของ
จ านวนยูนิตทีเ่ปิดตวัทัง้หมด ส่วนใหญ่ระดบัราคาต ่ากว่า 2 ลา้นบาท ทัง้นี้ โครงการที่อยู่อาศยัซึง่เปิดตวัก่อนเริม่การก่อสรา้ง
ส่วนใหญ่เป็นโครงการแนวราบ เนื่องจากถนนวงแหวนรอบนอกดา้นใต้ทีต่ดัผ่าน ซึ่งช่วยเพิม่ความสะดวกใหก้บัผูท้ีซ่ือ้บา้นใน
การเดนิทางเขา้ไปท างานในเมอืง (รปูที ่4) 

สถานการณ์ปัจจุบันของตลาดที่อยู่อาศัยในพื้นที่แนวรถไฟฟ้าสายต่างๆ มีปริมาณค่อนข้างสูง แต่ขายได้
ช้าลงเรื่อยๆ ส่งผลให้ผู้ประกอบการปรับตัวชะลอการเปิดโครงการใหม่ๆ ตัง้แต่ปี 2010-2014 พืน้ทีบ่รเิวณสาย
สเีขยีวมอีตัราการเตบิโตของจ านวนยนูิตโดยเฉลีย่ต่อปีสงูสดุอยู่ที ่27%  ถดัมาเป็นพืน้ทีบ่รเิวณสายสนี ้าเงนิทัง้สองสายประมาณ 

                                                 
1 ซึง่เป็นผลมาจากมบีรเิวณทีร่ถไฟฟ้าสองสายวิง่ผ่านกบับางพืน้ทีท่ีส่ายสเีขยีวส่วนต่อขยายเสน้ทางสะพานตากสนิ-บางหวา้ทีเ่ปิดใหใ้ชบ้รกิารไปแลว้ อไีอซี
จงึไมน่บัรวมยนูิตทีอ่ยู่ในพืน้ทีเ่หล่านัน้เขา้มาในการศกึษา  
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18% ต่อปี บรเิวณสายสมี่วง 6% ต่อปี ส่วนสายสแีดงมอีตัราการเตบิโตลดลง เนื่องจากมกีารเปิดตวัยูนิตใหม่จ านวนมากในปี 
2013 ทัง้นี้ เมื่อรถไฟฟ้าเริม่ก่อสรา้ง โครงการทีเ่ปิดใหม่ส่วนใหญ่จะมกีารปรบัเปลีย่นเป็นโครงการแนวสงูมากขึน้ อย่างไรกด็ ี
โครงการแนวราบกลบัมสีดัส่วนของจ านวนยูนิตทีข่ายได้มากกว่า ขณะทีพ่ืน้ทีบ่รเิวณสายสนี ้าเงนิส่วนต่อขยายบางซื่อ-ท่าพระ 
พืน้ทีบ่รเิวณจุดตดัระหว่างสถานีสายสมี่วงและสายสนี ้าเงนิสว่นต่อขยายเสน้ทางบางซื่อ-ท่าพระ พืน้ทีบ่รเิวณสายสนี ้าเงนิทัง้สอง
สว่นขยาย ตลอดจนพืน้ทีบ่รเิวณสายสมี่วงและสายสแีดง เปิดตวัโครงการแนวสงูในสดัสว่นทีค่่อนขา้งมากแมว้่าจะยงัไมม่กีารเริม่
ก่อสรา้งรถไฟฟ้า เน่ืองจากพืน้ทีม่จี ากดัและยากต่อการพฒันาโครงการแนวราบ อย่างไรกต็าม ยนูิตทีข่ายไดก้ลบัมจี านวนลดลง 
สาเหตุหลกัเป็นผลมาจากจ านวนการเปิดตวัโครงการใหม่ทีค่่อนขา้งสงูในทุก ๆ ปี โดยทีผู่ซ้ือ้ทยอยซือ้ไวต้ัง้แต่ครม.อนุมตัหิรอื
ช่วงเริม่ก่อสรา้งโครงการรถไฟฟ้า อกีทัง้ ผลจากความไม่แน่นอนของเศรษฐกจิและการเมอืง ท าใหผู้ซ้ือ้มคีวามมัน่ใจในการซือ้ที่
อยู่อาศยัลดลงหรอืชะลอการซือ้ออกไปก่อน ผูป้ระกอบการจงึควรเริม่ชะลอการเปิดตวัโครงการให้เหมาะสมกบัปรมิาณความ
ตอ้งการของตลาด ท าใหอ้ตัราการขายต่อเดอืนของตลาดทีอ่ยู่อาศยัยงัคงเตบิโตในอตัราทีช่ะลอตวั  

คาดว่าจะใช้เวลากว่า 2 ปีในการระบายยูนิตเหลือขายทั้งหมดได้ โดยโครงการตามแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วง
และสีแดงจะใช้เวลาระบายสต๊อคเก่านานที่สุด โดยสาเหตุหลักมาจากการที่ผู้ประกอบการเปิดตัวโครงการใหม่
ค่อนขา้งมากในปี 2013-2014 สวนทางกบัอตัราการซือ้ทีไ่ม่สงูตามไปดว้ย สง่ผลใหม้ยีนูิตเหลอืขายอยู่ค่อนขา้งมาก ซึง่โดยส่วน
ใหญ่ยูนิตดงักล่าวจะมรีาคาไม่เกนิ 3 ล้านบาทคดิเป็นสดัส่วนราว 71% ของทัง้หมด ทัง้นี้ ระยะเวลาที่ใช้ในการขายยูนิตที่
เหลอือยู่ (Time-to-go) ทีเ่พิม่ขึน้ในแต่ละพืน้ทีน่ัน้สง่ผลต่อการเปิดตวัโครงการของผูป้ระกอบการเช่นกนั ทัง้นี้ อไีอซคีาดว่าจะใช้
ระยะเวลากว่า 2 ปีทีจ่ะระบายยนูิตเหลอืขายทัง้หมดได ้ อน่ึง ตลาดทีอ่ยู่อาศยัตามแนวรถไฟฟ้าทัง้ 4 สายโดยรวม มยีูนิตเหลอื
ขายทัง้หมดประมาณ 56,800 ยูนิต แบ่งสดัส่วนเป็นแนวราบ 51% และแนวสงู 49% ทัง้นี้ 1) บรเิวณรถไฟฟ้าสายสมี่วงมยีูนิต
เหลอืขายมากทีสุ่ด คดิเป็น 30% ของทัง้หมด ส่วนใหญ่เป็นโครงการแนวราบทีร่ะดบัราคา 1-5 ลา้นบาท ซึง่คดิเป็น 16% ของ
ทัง้หมด โดยเฉพาะในพืน้ทีบ่างบวัทอง รตันาธเิบศร-์จสัโก ้ 2) บรเิวณรถไฟฟ้าสายสนี ้าเงนิมยีูนิตเหลอืขายคดิเป็น 29% ของ
ทัง้หมด ส่วนใหญ่เป็นโครงการแนวสูงที่ระดบัราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาท ซึ่งคดิเป็น 14% ของทัง้หมด โดยเฉพาะในพื้นที ่
พระราม 5-บางกรวย บางซื่อ 3) บรเิวณรถไฟฟ้าสายสแีดงมยีูนิตเหลอืขายคดิเป็น 26% ของทัง้หมด ซึง่มทีัง้โครงการแนวราบ
และแนวสงูทีร่ะดบัราคา 1-5 ลา้นบาท โดยมสีดัสว่นทีค่่อนขา้งเท่ากนัและเหลอืขายค่อนขา้งมากในพืน้ทีร่งัสติคลอง 1-7 และ 4) 
บริเวณรถไฟฟ้าสายสีเขียวมียูนิตเหลือขายน้อยสุด คิดเป็น 15% ของทัง้หมด ส่วนใหญ่เป็นโครงการระดับล่างในพื้นที ่
ศรนีครนิทรแ์ละเทพารกัษ์ (รปูที ่5) 

มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ที่เพิ่งประกาศใช้มีแนวโน้มช่วยกระตุ้นตลาดได้มากข้ึน โดยโครงการตาม
แนวรถไฟฟ้าสายสีม่วงจะได้รับประโยชน์มากเนื่องจากมีโครงการที่จะสร้างแล้วเสร็จทันอายุมาตรการมาก
ที่สุด อไีอซมีองว่าโครงการแนวสงูทีเ่ปิดตวัตามแนวรถไฟฟ้าในปี 2012-2013 มปีระมาณ 56,900 ยนูิต จะไดร้บัประโยชน์จาก
มาตรการครัง้นี้เป็นหลกั ซึง่จ านวนโครงการส่วนใหญ่ตัง้อยู่ในบรเิวณแนวรถไฟฟ้าสายสมี่วงและสแีดงประมาณ 22,700 และ 
17,600 ยนูิต คดิเป็นสดัสว่น 40% และ 30% ตามล าดบั สว่นโครงการแนวราบทีเ่ปิดตวัช่วงปี 2014 ถงึครึง่ปีแรกของปี 2015 มี
รวมกนัประมาณ 62,200 ยูนิต ซึง่ส่วนใหญ่ตัง้อยู่ในบรเิวณสายสแีดงและสนี ้าเงนิประมาณ 19,200 และ 18,700 ยูนิต คดิเป็น
สดัสว่น 30% และ 31% ตามล าดบั กเ็ป็นอกีกลุ่มทีม่โีอกาสไดร้บัประโยชน์จากมาตรการดงักล่าว ทัง้นี้ ยูนิตบางส่วนทีก่่อสรา้ง
แลว้เสรจ็น่าจะมกีารโอนกรรมสทิธิก่์อนหน้าน้ีไปบา้งแลว้ ท าใหไ้ม่สามารถใชม้าตรการดา้นภาษไีด ้ทัง้นี้ ประโยชน์ทางออ้มของ
มาตรการดงักล่าวอกีอย่างหนึ่ง คอื การระบายจ านวนยูนิตทีอ่ยู่อาศยัแนวสงูในตลาดทีส่รา้งแลว้เสรจ็แต่ยงัไม่ไดโ้อนกรรมสทิธิ ์
ซึง่สง่ผลดต่ีอทัง้ผูป้ระกอบการทีเ่น้นโครงการระดบัดงักล่าวและสง่ผลต่อเนื่องไปยงัตลาดทีอ่ยู่อาศยัโดยรวม (รปูที ่6) 

ส่วนต่อขยายสายสีเขียวเข้มและอ่อนที่เปิดให้บริการแล้วถือเป็นกรณีตัวอย่างของทิศทางการเติบโตของ
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ตลาดที่ผู้ประกอบการเน้นตลาดกลางถึงบนของที่อยู่อาศัยแนวสูงมากข้ึน รถไฟฟ้าสายสเีขยีวอ่อนส่วนต่อขยาย
สะพานตากสนิ-วงเวยีนใหญ่เริม่ด าเนินการในเดอืนพฤษภาคมปี 2009 ส่งผลใหจ้ านวนยูนิตทีเ่ปิดใหม่และขายได้ในปีถดัมามี
จ านวนเพิม่ขึน้ถงึ 2 และ 3 เท่า ตามล าดบั และในส่วนต่อขยายวงเวยีนใหญ่-บางหวา้ทีเ่ปิดใหบ้รกิารในเดอืนธนัวาคมปี 2013 
ซึง่ไดร้บัอานิสงสจ์ากการเปิดใหบ้รกิารในสว่นต่อขยายแรกเพิม่เตมิ ท าใหใ้นช่วงปี 2012-2014 มจี านวนยนูิตทีเ่ปิดใหม่และขาย
ไดโ้ดยเฉลีย่ปีละไม่ต ่ากว่า 10,000 ยนูิต สว่นสเีขยีวเขม้สว่นต่อขยายอ่อนนุช-แบริง่ ทีเ่ปิดใหใ้ชบ้รกิารเดอืนสงิหาคมปี 2011 ก็
ส่งผลใหจ้ านวนยูนิตเปิดใหม่และขายได้ในปีถดัมามจี านวนเพิม่ขึน้ประมาณ 3 และ 2 เท่า ตามล าดบั ท าใหอ้ตัราการขายต่อ
เดอืนของแต่และพืน้ทีส่งูขึน้ตามไปดว้ย อย่างไรกต็าม จากเหตุการณ์น ้าท่วมในปี 2011 ท าใหม้แีรงดดีตวักลบัคนืจากผูซ้ือ้ทีอ่ยู่
อาศยัในบรเิวณดงักล่าวมากขึน้ ท าใหจ้ านวนยนูิตทีเ่ปิดตวัและขายไดใ้นปี 2012 เพิม่ขึน้อย่างมาก นอกจากนี้ พืน้ทีเ่พื่อพฒันา
ที่อยู่อาศยัเริม่มจี านวนน้อยลง ท าให้ต้นทุนที่ดนิสูงขึน้ สะท้อนจากราคาประเมนิที่ดนิของกรมธนารกัษ์ในรอบบญัชปีจัจุบนั 
ในช่วงปี 2012-2015 ซึง่ส่วนต่อขยายทัง้ 3 ช่วงด าเนินการแล้ว โดยทีด่นิบรเิวณถนนกรุงธนบุรมีอีตัราการเตบิโตสูงสุด คอื 
115% เมื่อเทยีบกบัรอบก่อนหน้า ในขณะทีบ่รเิวณถนนสมเดจ็พระเจา้ตากสนิและถนนสุขุมวิท 103 (อุดมสุข) เตบิโตในอตัราที่
ใกลเ้คยีงกนั คอื 27% และ 25% ตามล าดบั (รูปที ่7) ส่งผลใหยู้นิตทีเ่ปิดขายในช่วงหลงัมกัมรีาคาต่อตารางเมตรค่อนขา้งสงู 
ยกตวัอย่างเช่น สายสเีขยีวเขม้ช่วงอ่อนนุช-แบริง่ ก่อนที่รถไฟฟ้าเริม่ด าเนินการ โครงการคอนโดมเินียมที่เปิดขายมกัจะเน้น
ระดบักลางถงึล่าง ซึง่มรีาคาขายโดยเฉลีย่ต ่ากว่า 100,000 บาทต่อตารางเมตร ทัง้นี้ ภายในปี 2011 มกีารปรบัเพิม่ขึน้เป็น 
122,083 บาทต่อตารางเมตร และจนมาถงึกลางปี 2015 มรีาคาปรบัขึน้เป็น 161,667 บาทต่อตารางเมตร ซึง่เตบิโตขึน้จากปีที่
รถไฟฟ้าเปิดใหบ้รกิารถงึ 32% นอกจากนี้แนวโน้มของโครงการเปิดใหม่ในบรเิวณดงักล่าวมกีารขยายไปเจาะตลาดระดบับน
มากขึน้ เช่น โครงการในบรเิวณถนนสขุมุวทิตอนปลาย  

Implication   

 

 

 

อีไอซีมองว่าราคาที่ดินมีแนวโน้มดีดตัวสูงข้ึนอีกหลังจากรถไฟฟ้าเริ่มเปิด
ด าเนินการ จะส่งผลให้ตลาดที่อยู่อาศัยต้องหันไปมุ่งเน้นตลาดกลางถึงบนมากข้ึน
เรื่อยๆ เน่ืองจากผูป้ระกอบการหลายรายไดพ้ฒันาโครงการไปค่อนขา้งมาก ท าใหพ้ืน้ทีว่่างส าหรบั
การพฒันาอยู่อาศยัเหลอืน้อยลง ซึง่จะส่งผลใหผู้ป้ระกอบการปรบักลยุทธส์ าหรบัโครงการใหม่ให้มี
ราคาสงูขึน้ตามราคาทีด่นิ ท าใหก้ลุ่มลูกคา้หลกัอาจจะเปลีย่นแปลงไปเป็นกลุ่มระดบักลางทีม่รีายได้
มากขึน้ ดงัเช่นกรณีสายสเีขยีวเขม้และอ่อน อย่างไรกต็าม คาดว่าแนวโน้มดงักล่าวจะเกดิขึน้ชา้ลง
ดว้ยรถไฟฟ้าทีต่่อขยายออกนอกเมอืงมมีากขึน้ ท าใหม้พีืน้ทีท่ีม่ศีกัยภาพในการพฒันาเป็นโครงการ
ที่อยู่อาศยัมากขึน้ นอกจากนี้ จ านวนยูนิตเหลอืขายในปจัจุบนักย็งัมอียู่ จงึคาดว่าราคาต่อตาราง
เมตรของทีอ่ยู่อาศยัโดยเฉพาะแนวสงูในพืน้ทีบ่รเิวณรถไฟฟ้าทัง้ 4 สายนัน้ปรบัสงูขึน้ในอตัราทีช่า้ลง 

   มาตรการอสังหาฯ มีส่วนช่วยระบายจ านวนยูนิตในตลาด แต่อาจเป็นการเพิ่มภาระ
หนี้ครัวเรือน ซึ่งจะส่งผลต่อการฟื้นตัวของตลาดที่อยู่อาศัยในระยะถัดไป 
ผู้ประกอบการที่มีโครงการที่อยู่อาศยัสร้างแล้วเสร็จจะได้รบัประโยชน์โดยตรงจากมาตรการลด
ค่าธรรมเนียม ในขณะที่โครงการระดับล่างจะได้รับผลดีเพิ่มเติมจากมาตรการด้านสนิเชื่อด้วย 
อย่างไรกต็าม ควรจบัตามองภาระหนี้ครวัเรอืนโดยเฉพาะในกลุ่มผูม้รีายไดน้้อยทีอ่าจจะเพิม่ขึน้และ
สง่ผลต่อเนื่องไปยงัก าลงัซือ้ในอนาคต 
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   ผู้ประกอบการควรค านึงถึงการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามแนวรถไฟฟ้ามากข้ึน
เนื่องจากอัตราการขายช้าลง จ านวนยูนิตเหลือขายในบางพื้นที่ สะท้อนให้เห็นว่า 
ผูป้ระกอบการมกีารพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศัยไปก่อนหรอืระหว่างก่อสรา้งรถไฟฟ้าไปค่อนขา้งมาก
แลว้ ส่งผลใหจ้ านวนยูนิตเปิดใหม่ขยายตวัเรว็กว่าปรมิาณความต้องการของผู้ซือ้ โดยเฉพาะพืน้ที่
รถไฟฟ้าสายสมี่วง บรเิวณแจง้วฒันะ บางบวัทอง และไทรน้อย-สุพรรณบุร ีหรอืพืน้ทีร่ถไฟฟ้าสายสี
แดง บรเิวณรงัสติคลอง 1-7 และคลองหลวง ซึ่งมจี านวนยูนิตเหลอืขายในสดัส่วนที่ค่อนขา้งมาก 
อย่างไรกต็าม คาดว่าอตัราการดูดซบัในตลาดมแีนวโน้มดขีึน้จากการปรบัตวัของผู้ประกอบการที่
ชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่  

 
รปูท่ี 1: ภายหลงัจากเหตกุารณ์น ้าท่วมในปี 2011 ตลาดแนวสูงในบริเวณรถไฟฟ้าสายสีม่วงกลบัมาฟ้ืนตวัอีกครัง้ในปี 2012 
เป็นต้นมา 
จ านวนยนูติทีเ่ปิดตวัใหมแ่ละขายไดใ้นแต่ละปี ในบรเิวณรถไฟฟ้าสายสมี่วงเสน้ทางเตาปนู-บางใหญ่ 
หน่วย: พนัยนูิต 
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รปูท่ี 2: ตลาดในบริเวณรถไฟฟ้าสายสีน ้าเงินส่วนต่อขยายทัง้สองเส้นทางมีแนวโน้มเติบโตไดอี้กจากปริมาณความต้องการ
ท่ียงัคงแขง็แกรง่อยู ่
จ านวนยนูติทีเ่ปิดตวัใหมแ่ละขายไดใ้นแต่ละปี ในบรเิวณสายสนี ้าเงนิสว่นต่อขยายทัง้สองเสน้ทาง 
หน่วย: พนัยนูิต 
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รปูท่ี 3: ภายหลงัเหตกุารณ์น ้าท่วมในปี 2011 ตลาดในบริเวณรถไฟฟ้าสายสีแดงกลบัมาขยายตวัอยา่งมากในปี 2013 ส่งผล
ให้มีการพฒันาตลาดแนวสูง 
จ านวนยนูติทีเ่ปิดตวัใหมแ่ละขายไดใ้นแต่ละปี ในบรเิวณรถไฟฟ้าสายสแีดงเสน้ทางบางซื่อ-รงัสติ 
หน่วย: พนัยนูิต 
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affiliates, employees or representatives make any representation or warranty, express or implied, as to the accuracy or completeness of any of the 
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รปูท่ี 4: ตลาดในบริเวณรถไฟฟ้าสายสีเขียวได้ขยายตวัตามความคบืหน้าของการก่อสรา้งรถไฟฟ้าท าให้ตลาดแนวสูงขยาย
ตวัอยา่งมากในปี 2014 
จ านวนยนูติทีเ่ปิดตวัใหมแ่ละขายไดใ้นแต่ละปี ในบรเิวณรถไฟฟ้าสายสเีขยีวสว่นต่อขยายทางทศิใตจ้ากสถานีแบริง่-สมุทรปราการ 
หน่วย: พนัยนูิต 
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รปูท่ี 5: สายสีม่วงครองแชมป์ยูนิตเหลือขายมากท่ีสุด โดยเรียงล าดบัจากซ้ายไปขวา  

จ านวนยนูติเหลอืขาย จ าแนกตามราคา  
หน่วย: ยนูิต 
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รปูท่ี 6: ประมาณการจ านวนยูนิตท่ีจะได้รบัประโยชน์จากมาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรพัย ์
จ านวนยนูติทีเ่ปิดตวัใหม่ จ าแนกตามสายรถไฟฟ้า 
หน่วย: % 
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รปูท่ี 7: ราคาประเมินท่ีดินสูงขึน้อย่างมากหลงัจากโครงการรถไฟฟ้าเร่ิมให้บริการ 
ราคาประเมนิทีด่นิ 
หน่วย: บาท/ตารางวา 
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