
จับตา 3 ทําเลมาแรง Disrupt วงการที่พักอาศัย

บางซื่อ จตุจักร ลาดพราว คือพื้นที่ทําคัญที่จะมาเขยาวงการที่อยูอาศัยในเร็ว ๆ น้ี ดวยศักยภาพที่เกิดจากหลาย

ปัจจัยที่จะทําใหทําเลน้ีดึงดูดกลุมนักพัฒนาอสังหาฯ รวมถึงกลุมผูบริโภคที่มองหาที่อยูอาศัยแหลงใหมที่เดินทาง

สะดวกและแวดลอมดวยสังคมและชุมชนที่ตอบโจทยทุกไลฟ สไตล

โดยผลสํารวจความคิดเห็นของผูบริโภคตอสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย (DDproperty Consumer Sentiment

Survey) รอบลาสุด พบวานอกเหนือจากเรื่องของทําเลในภาพรวมแลว ลึกเขาไปยิ่งกวานัน้ ระยะหางระหวางที่พัก

และสถานที่ตาง ๆ เป็นปัจจัยสําคัญที่ผูที่กําลังมองหาที่อยูอาศัยใชพิจารณามากที่สุด โดย 5 อันดับแรก ไดแก

• ความสะดวกและระยะทางในการเขาถึงระบบขนสงสาธารณะ (60%)

• ระยะทางจากที่พักถึงที่ทํางาน (51%)

• ระยะทางจากที่พักถึงสถานบริการทางการแพทย (38%)

• ระยะทางจากที่พักถึงหางสรรพสินคา (32%)

• ระยะทางจากที่พักถึงสวนสาธารณะ (25%)

ซึ่งทัง้ 3 ทําเลดังกลาวตอบโจทยครบทัง้ 5 ปัจจัย ตัง้แตการพัฒนาสถานีรถไฟบางซื่อใหกลายเป็นศูนยกลางการเดิน

ทางของประเทศ เชื่อมตอกรุงเทพฯ กับพื้นที่ภาคกลาง ภาคเหนือ ภาคใต ภาคตะวันออก (EEC) และภาคตะวันออก

เฉียงเหนือ รวมถึงเชื่อมโยงการเดินทางระหวางประเทศ เชน ลาว จีน และมาเลเซีย เพื่อพลิกโฉมกรุงเทพฯ ใหเป็น

Gateway สําคัญของประเทศไทยสูอาเซียนและเวทีโลก แลวยังเป็นสวนตอขยายของสถานีรถไฟสายตาง ๆ เชน

สายสีน้ําเงิน (บางซื่อ-ทาพระ) สีเหลือง (ลาดพราว-สําโรง) สีเขียว (หมอชิต-สะพานใหม-คูคต) ที่ครอบคลุมพื้นที่

หลัก ๆ ของกรุงเทพฯ โดยคาดวาในอนาคตจะมีผูใชบริการที่สถานีกลางบางซื่อประมาณ 200,000 คน/เที่ยว/วัน สง

ผลใหราคาที่ดินตามแนวรถไฟฟ าใตดิน MRT สถานีบางซื่อมีราคาพุงสูงถึง 250,000 บาทตอตารางวา (ขอมูลปี 2

560) และจากราคาประเมินที่ดินรอบลาสุดของกรมธนารักษ พบวา ราคาประเมินที่ดินแนว ถ.พหลโยธิน อยูที่

130,000-500,000 บาท/ตารางวา จากเดิมอยูที่ 100,000-400,000 บาท/ตารางวา หรือเพิ่มขึ้น 30%

ทัง้น้ี ความคืบหน าในการกอสรางของโครงการคมนาคมตาง ๆ (ขอมูล ณ เม.ย. 2562) มีดังน้ี

• โครงการสถานีกลางบางซื่อ คืบหน า 70.86%

• โครงการรถไฟฟ าสายสีน้ําเงิน ชวงบางซื่อ-ทาพระ และชวงหัวลําโพง-หลักสอง กอสรางแลวเสร็จ 100%

• โครงการรถไฟฟ าสายสีเขียว ชวงหมอชิต-สะพานใหม-คูคต คืบหน า 99.42%

• โครงการรถไฟฟ าสายสีเหลือง ลาดพราว-สําโรง คืบหน า 30.40%

จากอานิสงสของโครงการคมนาคมตาง ๆ นอกจากจะสงผลใหราคาที่ดินพุงสูงขึ้นแลว ยังสงผลใหราคาที่อยูอาศัยสูง

https://www.thaimediapr.com/%e0%b8%88%e0%b8%b1%e0%b8%9a%e0%b8%95%e0%b8%b2-3-%e0%b8%97%e0%b8%b3%e0%b9%80%e0%b8%a5%e0%b8%a1%e0%b8%b2%e0%b9%81%e0%b8%a3%e0%b8%87-disrupt-%e0%b8%a7%e0%b8%87%e0%b8%81%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b8%97/
https://www.thaimediapr.com/%e0%b8%88%e0%b8%b1%e0%b8%9a%e0%b8%95%e0%b8%b2-3-%e0%b8%97%e0%b8%b3%e0%b9%80%e0%b8%a5%e0%b8%a1%e0%b8%b2%e0%b9%81%e0%b8%a3%e0%b8%87-disrupt-%e0%b8%a7%e0%b8%87%e0%b8%81%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b8%97/
https://www.thaimediapr.com/%e0%b8%88%e0%b8%b1%e0%b8%9a%e0%b8%95%e0%b8%b2-3-%e0%b8%97%e0%b8%b3%e0%b9%80%e0%b8%a5%e0%b8%a1%e0%b8%b2%e0%b9%81%e0%b8%a3%e0%b8%87-disrupt-%e0%b8%a7%e0%b8%87%e0%b8%81%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b8%97/


ขึ้นตามไปดวย จากรายงานของ DDproperty Property Index รอบลาสุด พบวา เขตจตุจักร มีดัชนีราคาเพิ่มขึ้นถึง

22% ราคากลางเฉลี่ยอยูที่ 144,591 บาทตอตารางเมตร สวนเขตบางซื่อ อยูที่ 90,444 บาทตอตารางเมตร และลาด

พราว อยูที่ 51,800 บาทตอตารางเมตร

รวมทัง้ในเขตจตุจักรยังเป็นพื้นที่ตัง้สํานักงานขององคกรภาครัฐและเอกชนขนาดใหญ ไมวาจะเป็น SCG สํานักงาน

ใหญ ที่บางซื่อ บริเวณหาแยกลาดพราวเป็นที่ตัง้ของกรมขนสงทางบก กรมการบินพลเรือน ธนาคาร TMB

สํานักงานใหญ การบินไทยสํานักงานใหญ บางกอกแอรเวยสํานักงานใหญ ปตท. สํานักงานใหญ BOI สํานักงานใหญ

สวนพหลโยธิน ก็เป็นที่ตัง้ของกรมปาไมและหนวยงานราชการภายใตมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร โรงพยาบาลเมโย

รวมทัง้มีสถาบันการศึกษาอีกหลายแหง เชน มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตรบางเขน มหาวิทยาลัยราชภัฏจันทรเกษม

มหาวิทยาลัยเซนตจอหน โรงเรียนหอวัง โรงเรียนสาธิตเกษตร โรงเรียนสาระวิทยา

ในสวนของไลฟ สไตลมีหางสรรพสินคาขนาดใหญอยาง เซ็นทรัล ลาดพราว, ยูเน่ียนมอลล ที่ตัง้อยูบนหาแยกลาด

พราว และในยานบางซื่อก็มีหางเกตเวย บางซื่อ ที่เพิ่งเปิดตัวเมื่อปลายปี 61 รวมทัง้ยังมีโครงการพาณิชยตาง ๆ

เชน คอมมูนิตีม้อลลที่ขยายตัวเพื่อเขาถึงผูบริโภคในชุมชนใกลเคียงมากขึ้น ไมวาจะเป็น เดอะซีน ทาวนอินทาวน

ออมนิคอมมูนิตีม้อลล ลาดพราว 116 เจเจมอลล มิกซ จตุจักร ซึ่งในอนาคตเมื่อสถานีกลางบางซื่อพรอมใช ยานน้ี

อาจจะกลายเป็นยานธุรกิจการคาที่สําคัญอีกแหงหน่ึงของกรุงเทพ เพื่อรองรับผูบริโภคที่สัญจรไปมาเพิ่มมากขึ้น

นอกจากน้ี พื้นที่บริเวณจตุจักรยังแวดลอมดวยสวนสาธารณะขนาดใหญถึง 3 แหง คือ สวนวชิรเบญจทัศ หรือสวน

รถไฟ มีพื้นที่กวา 375 ไร สวนสมเด็จพระนางเจาสิริกิติข์นาดกวา 140 ไร และสวนจตุจักรที่มีขนาดกวา 140 ไร

โดยทัง้หมดอยูในความดูแลของการรถไฟแหงประเทศไทยและกรุงเทพมหานครรวมพื้นที่ทัง้หมดกวา 700 ไร

เมื่อมีอุปสงคเกิดขึ้น อุปทานการขยายตัวของผูประกอบการอสังหาริมทรัพยก็ตามมา จากรายงาน DDproperty

Property Market Outlook 2019 เผยวาทําเลที่ผูประกอบการใหความสนใจและเนนพัฒนาโครงการมากขึ้นคือ

พื้นที่รอบนอกกรุงเทพฯ โดยเฉพาะตามแนวรถไฟฟ าสวนตอขยายทัง้ที่ใกลเปิดใหบริการและอยูในระหวางการกอ

สราง

นางกมลภัทร แสวงกิจ ผูจัดการใหญประจําประเทศไทย DDproperty.com กลาววา ทําเลในกรุงเทพฯ ที่ดัชนีราคา

ที่อยูอาศัยมีการเติบโตอยางนาสนใจสวนใหญอยูในพื้นที่รอบนอกเขตศูนยกลางธุรกิจ เชน จตุจักร บางซื่อ สะทอน

ใหเห็นการขยายพื้นที่อยูอาศัยจากใจกลางเมืองมาสูพื้นที่รอบนอกมากขึ้น และที่นาจับตาคือดัชนีราคาที่อยูอาศัยตาม

แนวรถไฟฟ าสายสีน้ําเงิน คาดวาจะเป็นทําเลที่ไดรับความสนใจยิ่งขึ้นเมื่อรถไฟฟ าเปิดใหบริการในปี 2562

ซึ่งเป็นทิศทางเดียวกับผลสํารวจความคิดเห็นของผูบริโภคตอสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย (DDproperty

Consumer Sentiment Survey) รอบลาสุดที่พบวาทําเลกรุงเทพฯ รอบนอก และเขตลาดพราว รัชดาและพระราม

เกาเป็นยานที่ผูมองหาที่อยูอาศัยใหความสนใจเป็นอันดับตน ๆ คิดเป็นกวา 57% ของผูสํารวจทัง้หมด

จากการปรับผังเมืองใหมในกรุงเทพฯ ที่จะเริ่มประกาศใชในปี 2563 ทําใหหลายทําเลเหมาะแกการพัฒนาที่อยูอาศัย

มากขึ้น อยางเขตลาดพราวที่มีแผนจะปรับจากพื้นที่สีเหลืองเป็นพื้นที่สีสม ซึ่งหมายถึงปรับจากพื้นที่อยูอาศัยหนา

แนนน อยเป็นหนาแนนปานกลาง ซึ่งรายงานของ DDproperty Property Index พบวา เขตลาดพราวมีสัดสวน



จํานวนอุปทานทาวนเฮาสติดอันดับ 1 ใน 3 ตอเน่ืองมาตัง้แตชวงตนปี 2561 โดยรอบลาสุด มีสัดสวนรอยละ 7 ของ

อุปทานทาวนเฮาสทัง้หมดในกรุงเทพฯ โดยเฉพาะในแขวงลาดพราวที่มีจํานวนอุปทานสูงถึงรอยละ 77 ของอุปทาน

ทาวนเฮาสทัง้หมดในเขตลาดพราว ทําใหผูประกอบการยังคงใหความสนใจพัฒนาโครงการในทําเลน้ี โดยสัดสวน

ทาวนเฮาสราคา 1.5-5 ลานบาท และ 5-10 ลานบาท เป็นสินคาหลักที่มีจํานวนใกลเคียงกัน

ทําเลที่มีราคาพุงสูงขึ้นจนนาจับตาคือบริเวณหาแยกลาดพราว โดยสมาคมอสังหาริมทรัพยไทยเผยวาเมื่อ 10 ปีกอน

มีราคาเพียง 100,000 -150,000 บาทตอตารางวา แตปัจจุบันดีดตัวขึ้นถึง 10 เทา แตะราคาที่ 1,000,000 บาท

ตอตารางวา ดวยการเป็นจุดตัดของรถไฟฟ า 2 สายสําคัญบีทีเอส-เอ็มอารที จึงไมใชเรื่องแปลกที่ราคาที่ดินทําเลน้ีจะ

วิ่งไปแตะตารางวาละ 2 ลานบาท ในอนาคตอันใกล เมื่อรถไฟฟ าสวนตอขยายสายสีเขียว (หมอชิต-คูคต) จะเปิดให

บริการเดินรถชวงแรก 1 สถานีจากหมอชิตไปเซ็นทรัลภายในเดือนสิงหาคม 2562 และขยับเปิดอีกระลอกปลายปีน้ี

ถึงมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร

ทัง้น้ีการปรับตัวของราคาที่ดิน จากเมื่อ 10 ปีกอนจนถึงปัจจุบัน กรมธนารักษยังอยูระหวางจัดทําราคาประเมินที่ดิน

รอบใหม ที่จะประกาศบังคับใชในวันที่ 1 มกราคม 2563 โดยคาดวาราคาที่ดินเฉลี่ยทัว่ประเทศจะปรับเพิ่มขึ้น

10-20% สูงกวาในรอบปี 2559 ที่มีราคาเฉลี่ยเพิ่มขึ้น 10%

สําหรับผูที่มองหาที่พักอาศัยใหม และกําลังพิจารณา 3 ทําเลน้ีอยู DDproperty ไดรวบรวมขอมูลที่อยูอาศัยในระดับ

ราคาตัง้แต 500,000 บาท จนถึง 50 ลานบาท ไวหลากหลายรูปแบบทัง้คอนโดมิเนียม บานเดี่ยว ทาวนเฮาส อพาร

ทเมนต ไปจนถึงที่ดินเปลา รวมทัง้ยังมีฟีเจอรรีวิวทําเลเดนจาก AreaInsider ที่เจาะลึกตัง้แตราคาโครงการไป

จนถึงไลฟ สไตลในแตละทําเลใหเป็นขอมูลสําหรับผูที่มองหาที่พักอาศัยใชในการตัดสินใจ และเลือก Match ใหตรง

กับความตองการไดอยางงายดาย

รูจักกับ DDproperty

DDproperty (ดีดีพร็อพเพอรตี)้ เป็นเว็บไซตสื่อกลางซื้อ-ขายอสังหาริมทรัพยอันดับ 1 ของไทย และเป็นเว็บไซตใน

เครือ PropertyGuru Group (พร็อพเพอรตีกู้รู กรุป) ซึ่งเป็นบริษทัดานเทคโนโลยีอสังหาริมทรัพยชัน้นําของเอเชีย

อีกทัง้ยังไดรับความไววางใจจากผูที่กําลังคนหาบานทัว่ภูมิภาคเอเชียที่เขามาเยี่ยมชมและใชบริการบนเว็บไซตกวา

25 ลานรายในแตละเดือน

พร็อพเพอรตีกู้รูและบริษทัในเครือชวยใหผูที่กําลังมองหาที่อยูอาศัยทัว่ภูมิภาคไดเขาถึงรายการประกาศขาย-เชาที่มี

มากกวา 2 ลานรายการ อีกทัง้ยังมีขอมูลเชิงลึกและโซลูชัน่ตาง ๆ ที่ชวยใหผูบริโภคในสิงคโปร, มาเลเซีย, ไทย, อิน

โดนีเซีย และเวียดนาม ใชประกอบการตัดสินใจครัง้สําคัญไดอยางมัน่ใจ

PropertyGuru.com.sg เริ่มใหบริการครัง้แรกในปี 2550 ดวยการปฏิวัติตลาดอสังหาริมทรัพยในสิงคโปรดวย

การนําระบบออนไลนเขามาใชและชวยใหการหาบานมีความโปรงใสมากขึ้น ในชวงเวลากวาทศวรรษที่ผานมา พ

ร็อพเพอรตีกู้รูไดพัฒนาและเติบโตจากสื่ออสังหาฯ ชัน้นําของภูมิภาคมาเป็นบริษทัดานเทคโนโลยีที่มีการเติบโตสูง มี

เว็บไซตสื่อกลางอสังหาฯ อันดับ 1 อยูภายใตการบริหาร มีแอปพลิเคชัน่ที่มีรางวัลเป็นเครื่องการันตีคุณภาพ มีแพ

ล็ตฟอรมที่ดีที่สุดเพื่อชวยสงเสริมการขายใหกับผูพัฒนาอสังหาฯ อยาง PropertyGuru FastKey อีกทัง้ยังมีบริการที่



เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาฯ ที่สําคัญ ๆ อาทิ การจัดงานแจกรางวัลดานอสังหาฯ กิจกรรมสงเสริมการตลาด รวมไปถึง

สื่อสิ่งพิมพทัว่ภูมิภาคเอเชีย


