
หลัก​สี่​ ภาษี​เจ​ริ​ญ บาง​เข​น ​3 ทําเล​มา​แรง​ รับ​สถานี

อินเตอร​เชน​จ

โดย​เขต​ที่​มี​สถานี​เชื่อม​ตอ​โครงการ​รถไฟฟ า​ 2​ สาย​ มี​ดัชนี​ราคา​เพิ่ม​ขึ้น​ใน​รอบ​ไตรมาส​ 2​ ของ​ปี​ 2​562 ตาม​ลําดับ​ ได

แก​ เขต​หลัก​สี่​ เพิ่ม​ขึ้น​ 6% โดย​เฉพาะ​ใน​แขวง​ตลาด​บาง​เข​น ​(แยก​หลัก​สี่​) จาก​อานิสงส​ของ​รถไฟฟ า​ 2​ สาย​ ได​แก​

สาย​สี​แดง​ ชวง​บาง​ซื่อ​-รัง​สิต​ และ​สาย​สี​ชม​พู​ แค​รา​ย-​มีน​บุ​รี​ ซึ่ง​เชื่อม​ตอ​กัน​ที่​สถานี​หลัก​สี่

ทัง้​น้ี​ โครงการ​รถไฟฟ า​สาย​สี​ชม​พู​ จะ​มี​บทบาท​กับ​ถนน​แจงวัฒนะ​อยาง​มาก​ ซึ่ง​ตอง​จับตา​ดู​ความ​พยายาม​ใน​การ​ผลัก

ดัน​ให​เสน​ทาง​รถไฟฟ า​สาย​สี​ชม​พู​ แยก​วิ่ง​เขา​สู​พื้นที่​เมืองทอง​ธานี​จะ​สําเร็จ​หรือ​ไม​ เน่ืองจาก​แผน​พัฒนา​เดิม​ สถานี

เมืองทอง​ธานี​จะ​อยู​ริม​ถนน​แจง​วัฒนะ​-ปาก​เกร็ด​ หาก​สามารถ​ผลัก​ดัน​ให​วิ่ง​เขา​สู​พื้นที่​เมืองทอง​ธานี​ได​สําเร็จ​ก็​มี​ความ

เป็น​ไป​ได​สูง​วา​จะ​ทําให​เกิด​โครงการ​ใหม​ ๆ ใน​พื้นที่​เมืองทอง​ธานี​มาก​ขึ้น

เชน​เดียว​กับ​เขต​ภาษี​เจ​ริ​ญ ที่​ราคา​ของ​ที่​อยู​อาศัย​มี​การ​ปรับ​ตัว​เพิ่ม​ขึ้น​ 5% โดย​เฉพาะ​แขวง​บาง​หวา​ (ถ.​เพชร​เกษม​,

ถ.​เท​อด​ไท​) จาก​อานิสงส​ของ​โครงการ​รถไฟฟ า​สาย​สี​น้ําเงิน​ ชวง​หัว​ลําโพ​ง-​หลัก​สอง​ และ​รถ​ไฟ​ฟ า BTS สวน​ตอ​ขยาย​

ชวง​ตากสิน​-บ​างหวา​ ซึ่ง​เชื่อม​ตอ​กัน​ที่​สถานี​บาง​หวา​ ใน​อนาคต​หาก​รถ​ไฟ​ฟ า MRT สวน​ตอ​ขยาย​สาย​สี​น้ําเงิน​

หวัลาํโพง​-บ​างแค​ และ​สวน​ตอ​ขยาย​บาง​ซื่อ​-ทา​พระ​ เปิด​ให​บรกิาร​เตม็​รปู​แบบ​แลว​ เชื่อ​วา​ ยาน​บาง​หวา​ บรเิวณ​สถานี

บาง​หวา​ จะ​เป็น​จุด​เชื่อม​ตอ​การ​เดิน​ทาง​ที่​สําคัญ​ของ​คน​ยาน​ฝ่ัง​ธน​บุ​รี​ ซึ่ง​ไม​เพียง​แต​คน​ที่​อยู​อาศัย​ทาง​ฝ่ัง​เพชรเกษม​-

บ​างแค​เทา​นัน้​ แต​ยัง​รวม​ถึง​คน​ที่​อยู​อาศัย​ตาม​แนว​ถนน​ราชพฤกษ​และ​ยาน​ตลิ่ง​ชัน​ดวย

สวน​เขต​บาง​เข​น ​เพิ่ม​ขึ้น​ 3% โดย​เฉพาะ​ใน​แขวง​ทา​แรง​ (ถ.​ราม​อิน​ทร​า, ถ.​วัชร​พล​) จาก​สาย​สี​เขียว​หมอ​ชิ​ต-​สะพาน
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ใหม​-คู​คต กับ​สาย​สี​ชม​พู​ แค​รา​ย-​มีน​บุ​รี​ ซึ่ง​เชื่อม​ตอ​กัน​ที่​สถานี​วัด​พระ​ศรี​มหา​ธาตุ

ทัง้​น้ี​ การ​มา​ของ​รถไฟฟ า​สาย​สี​ชม​พู​ จะ​ทําให​ยาน​รามอินทรา​ยิ่ง​บูม​มาก​ขึ้น​ โดย​เฉพาะ​ริม​ถนน​รามอินทรา​มี​โอกาส

เปลี่ยนแปลง​ไป​สู​โครงการ​เชิง​พาณิชย​ใหม​ ๆ มาก​ขึ้น​ และ​เกิด​ตลาด​คอนโดมิเนียม​ใน​พื้นที่​ที่​ใกล​สถานี​ ใกล​ศูนย​การ

คา​ ที่ดิน​หา​ยาก​ และ​บาน​มี​ราคา​สูง

โดย​พบ​วา​ทัง้​ 3 เขต​ดัง​กลาว​ มี​การ​เติบโต​ของ​ดัชนี​ราคา​อยาง​ตอ​เน่ือง​ ได​แก​ เขต​บาง​เข​น ​โต​ตอ​เน่ือง​มา​ตัง้แต​ชวง

ไตร​มาส​ 4 ของ​ปี​ 2​561 ถึง​ไตร​มาส​ 1 ของ​ปี​ 2​562 อยู​ที่​ 1% และ​ 12% ตาม​ลําดับ​ สวน​เขต​หลัก​สี่​ โต​ตอ​เน่ือง​มา

ตัง้แต​ชวง​ไตร​มาส​ 3 และ​ไตร​มาส​ 4 ของ​ปี​ 2​561 ถึง​ไตร​มาส​ 1 ของ​ปี​ 2​562 ซึ่ง​อยู​ที่​ 3%, 4% และ​ 7% ตาม​ลําดับ​

สําหรับ​เขต​ภาษเีจริญ​โต​ตอ​เน่ือง​มา​ตัง้แต​ชวง​ไตร​มาส​ 4 ของ​ปี​ 2​561 ถึง​ไตร​มาส​ 1 ของ​ปี​ 2​562 ซึ่ง​อยู​ที่​ 4% และ​

5% ตาม​ลําดับ

สําหรับ​เศรษฐกิจ​ไทย​ปี​น้ี​ ใน​ชวง​ไตรมาส​ 2​ มี​แนว​โนม​ชะลอ​ตัว​กวา​ที่​คาด​การณ​ไว​ อยู​ที่​ระ​ดับ​ 3.​3% จาก​ปัจจัย​หลัก

คือ​ หน้ี​ครัว​เรือน​ที่​ยัง​อยู​ใน​ระดับ​สูง​ และ​ความ​สามารถ​ใน​การ​ชําระ​หน้ี​ลด​ลง

โดย​ลาสุด​คณะ​กรรมการ​นโยบาย​การ​เงิน​ หรือ​ กน​ง.​ ได​ปรับ​ลด​ดอกเบีย้​นโยบาย​ลง​ 0.​25% ทําให​อัตรา​ดอกเบีย้

นโยบาย​จาก​ 1.​75% เห​ลือ​ 1.​50% เน่ืองจาก​ประเมิน​วา​เศรษฐกิจ​ไทย​มี​แนว​โนม​ขยาย​ตัว​ตํ่ากวา​ที่​ประเมิน​ไว​ ซึ่ง​ตรง

กับ​ที่​รายงาน​ดัชนี​อสังหา​ริม​ทรัพย DDproperty Property Index ฉบับ​ลา​สุด​ ได​คาด​การณ​ไว​ สง​ผล​ให​หลาย​ธนาคาร

ปรับ​ลด​ดอกเบีย้​เงิน​กู​ลง​ 0.​125-0.​25% ซึ่ง​จะ​ชวย​ลด​ภาระ​ของ​ผู​ซื้อ​บา​น ​เพราะ​ทุก​ ๆ 1% ของ​อัตรา​ดอกเบีย้​ที่​ปรับ

เพิ่ม​ขึ้น​ จะ​สง​ผล​ให​คา​งวด​ใน​การ​ผอน​บาน​เพิ่ม​ขึ้น​อีก​ 7%

แมวา​จะ​มี​มาตรการ​ควบคุม​สิน​เชื่อ​เพื่อ​ที่​อยู​อา​ศัย (Loan to Value หรือ LTV) เขา​มา​ชวย​ควบคุม​อัตรา​การ​เติบโต

ของ​หน้ี​เสีย​ สะทอน​จาก​การ​ปรับ​ตัว​ของ​ผู​ประกอบ​การ​ที่​ชะลอ​การ​เปิด​โครงการ​ใหม​ ดัชนี​ราคา​ที่​อยู​อาศัย​ใน​ภาพ​รวม

ที่​คอน​ขาง​ทรงตัว​รวม​ถึง​สถาบัน​การ​เงิน​มี​แนว​โนม​เพิ่ม​ความ​ระมัดระวัง​ใน​การ​ปลอย​สิน​เชื่อ​เพื่อ​ที่​อยู​อาศัย​เพิ่ม​ขึ้น​

แต​ยัง​คง​ตอง​จับตา​ความ​เสี่ยง​ใน​ภาค​อสังหาริมทรัพย​ อาทิ​ อุปสงค​ของ​ตาง​ชาติ​ใน​ตลาด​คอนโดมิเนียม​ไทย​ที่​อาจ​ปรับ

ลด​ลง​ตาม​แนว​โนม​เศรษฐกิจ​โลก​ที่​ชะลอ​ตัว

ปัจจัย​เสริม​ที่​ไม​อาจม​อง​ขาม​ได​คือ​ มาตรการ​ภาค​รัฐ​ตอ​ภาค​อสังหาริมทรัพย​ ได​แก​ มาตรการ​ภาษี​เพื่อ​สง​เสริม​การ​มี​ที่

อยู​อาศัย​เป็น​ของ​ตน​เอง​ หน่ึง​ใน​มาตรการ​พยุง​เศรษฐกิจ​ชวง​กลาง​ปี​ 2​562 ของ​ภาค​รัฐ​ ที่​สามารถ​นําคา​ซื้อ​บาน​พรอม

ที่ดิน​หรือ​คอนโดมิเนียม​ที่​มี​มูลคา​ไม​เกิน​ 5 ลาน​บาท​ ไป​ลด​หยอน​ภาษี​เงิน​ได​บุคคล​ธรรมดา​ได​ไม​เกิน​ 2​00,000 บาท​

และ​มาตรการ​ลด​คา​โอน​กรรม​สิทธิ ์​-คา​จดจํานอง​ ลง​เห​ลือ​ 0.​01% สําหรับ​ที่​อยู​อาศัย​ราคา​ไม​เกิน​ 1 ลาน​บาท​ ซึ่ง​คาด

วา​จะ​ทําให​อัตรา​การ​ดูด​ซับ​เพิ่ม​สูง​ขึ้น​โดย​เฉพาะ​อุปทาน​ใน​ชวง​ราคา​ดัง​กลาว​ ประกอบ​กับ​การ​ผอน​ปรน​เกณฑ​ของ

มาตร​การ LTV เกี่ยว​กับ​การ​กู​รวม​ คือ​ ผอน​ปรน​ให​ผู​กู​รวม​ที่​ไมมี​กรรมสิทธิ ์​ใน​ที่​อยู​อาศัย​ ให​เหมือน​วา​ยัง​ไม​เป็น​ผู​กู​

เน่ืองจาก​ไม​ได​มี​วัตถุประสงค​เพื่อ​อยู​อาศัย​ เพียง​แค​ชวย​เหลือ​กัน​ภายใน​ครอบครัว​เทา​นัน้​ ชวย​เพิ่ม​โอกาส​ใน​การ​เขา



ถึง​สิน​เชื่อ​ของ​ผู​บริโภค​กลุม​น้ี​มาก​ขึ้น

สวน​ปัจจัย​ที่​ตอง​จับตา​คือ​ มี​สัญญาณ​จาก​ธนาคาร​แหง​ประเทศไทย​ที่​ตองการ​จะ​ออก​นโยบาย​ให​สถาบัน​การ​เงิน​ทุก​แหง

เขม​งวด​กับ​ภาระ​หน้ี​ กอน​ปลอย​สิน​เชื่อ​บา​น ​โดย​จะ​เริ่ม​นํามาตรฐาน​กลาง​ใน​การ​คํานวณ​ภาระ​ผอน​ชําระ​หน้ี​เทียบ​กับ

ราย​ได (Debt Service Ratio หรือ DSR) มา​ใช​ เพื่อ​ลด​หน้ี​ที่​ไม​กอ​ให​เกิด​ราย​ได​ หรือ NPL ใน​กลุม​เสี่ยง​ ได​แก​ กลุม

ผู​มี​ราย​ได​ไม​แน​นอน​, เด็ก​จบ​ใหม​, วัย​เริ่ม​ตน​ทํางา​น ​และ​วัย​ใกล​เกษยีณ​ ซึ่ง​อาจ​เกิด​ปัญหา​ใน​ระยะ​ยาว​ โดย​คาด​วา​จะ

ประกาศ​ใช​ประมาณ​เดือน​พฤศจิกายน​ 2​562

นาง​กมล​ภัทร​ แสวง​กิจ​ ผู​จัดการ​ใหญ​ประจําประเทศ​ไทย DDproperty.com เปิด​เผย​วา​ “เชื่อ​วา​มาตรการ​น้ี​จะ​สง​ผล

ดี​ใน​ระยะ​ยาว​เหมือน​กับ​มาตร​การ LTV แต​ใน​ระยะ​สัน้​ตลาด​คง​ตอง​ใช​เวลา​ใน​การ​ปรับ​ตัว​สัก​ระ​ยะ​ โดย​มาตร​การ

DSR จะ​เขา​มา​ชวย​ป องกัน​พฤติกรรม​เสี่ยง​ที่​ทําหน้ี​ครัว​เรือน​เปราะ​บาง​มาก​ขึ้น​ หลัก​จาก​ที่ทาง​ธนาคาร​แหง

ประเทศไทย​ พ​บวา​ ยอด​ปลอย​กู​แก​ผู​ที่​มี​ภาระ​หน้ี​ตอ​ราย​ได​เกิน​กวา​ 70% ใน​ทุก​หมวด​สิน​เชื่อ​ โดย​เฉพาะ​ใน​กลุม​บาน

แลก​เงิน​ที่​มี​สัดสวน​สูงสุด​ถึง​ 46% ถือ​เป็นการ​ป อง​ปราม​ไม​ให​เกิด​ปัญหา​เศรษฐกิจ​ใน​อนาคต​”

อยางไร​ก็​ตาม​ จาก​การ​สํารวจ​ดัชนี​ความ​เชื่อ​มัน่​ของ​ผู​ประกอบ​การ​อสังหาริมทรัพย​ของ​ศูนย​ขอมูล​อสังหาริมทรัพย​

ธนาคาร​อาคาร​สง​เคราะห​ (ธอส.​) พบ​วา​ ดัชนี​ความ​เชื่อ​มัน่​ใน​อีก​ 6 เดือน​ขาง​หน า​ ผู​ประกอบ​การ​ยัง​มี​มุม​มอง​ที่​เป็น

บวก​ตอ​ทิศทาง​ของ​ธุรกิจ​การ​พัฒนา​ที่​อยู​อาศัย​ โดย​ยัง​ให​ความ​เชื่อ​มัน่​วา​เศรษฐกิจ​จะ​มี​โอกาส​ปรับ​ตัวดี​ขึ้น​ภาย​หลัง

จาก​ที่​มี​การ​จัด​ตัง้​รัฐบาล​เรียบ​รอย

#เคา​วา​ดี​ ดี​อยาง​ไร​ #เคา​วา​ดี​ ดี​จริง​ไหม​ มา​รวม​คนหา​ความ​จริง​กับ​ขอมูล​และ​บท​วิเคราะห​ตาง​ ๆ ได​ที่
DDproperty.com/Areainsider

รูจัก​ดี​ดี​พร็อพเพ​อรตี้

DDproperty (ดี​ดี​พร็อพเพ​อรตี)้ เป็น​เว็บไซต​สื่อ​กลาง​ซื้อ​-ขาย​อสังหาริมทรัพย​อัน​ดับ​ 1 ของ​ไทย​ และ​เป็น​เว็บไซต​ใน

เครือ PropertyGuru Group (พร็อพเพ​อรตีกู้​รู​ กรุป​) ซึ่ง​เป็น​บริษทั​ดาน​เทคโนโลยี​อสังหาริมทรัพย​ชัน้​นําของ​เอ​เชีย​

โดย​ใน​แต​ละ​เดือ​น DDproperty ได​รับ​ความ​ไว​วางใจ​จาก​ผู​ที่​กําลัง​คนหา​บาน​เขา​มา​เยี่ยม​ชม​และ​ใช​บริการ​บน​เว็บไซต

กวา​ 3 ลาน​ราย

พร็อพเพ​อรตีกู้​รู​และ​บริษทั​ใน​เครือ​ชวย​ให​ผู​ที่​กําลัง​มอง​หา​ที่​อยู​อาศัย​ทัว่​ภูมิภาค​ได​เขา​ถึง​รายการ​ประกาศ​ขา​ย-​เชา​ที่​มี

มากกวา​ 2​ ลาน​ราย​การ​ อีก​ทัง้​ยัง​มี​ขอมูล​เชิง​ลึก​และ​โซลูชัน่​ตาง​ ๆ ที่​ชวย​ให​ผู​บริโภค​ใน​สิงคโปร​, มาเลเซีย​, ไทย​, อิน

โด​นี​เซี​ย และ​เวียดนาม​ ใช​ประกอบ​การ​ตัดสิน​ใจ​ครัง้​สําคัญ​ได​อยาง​มัน่​ใจ

ใน​ชวง​เวลา​กวา​ทศวรรษ​ที่​ผาน​มา​ พ​ร็อพเพ​อรตีกู้​รู​ได​พัฒนา​และ​เติบโต​จาก​สื่อ​อสังหาฯ​ ชัน้​นําของ​ภูมิภาค​มา​เป็น

บริษทั​ดาน​เทคโนโลยี​ที่​มี​การ​เติบโต​สูง​ มี​เว็บไซต​สื่อ​กลาง​อสังหาฯ​ อัน​ดับ​ 1 อยู​ภาย​ใต​การ​บริหาร​ มี​แอ​ปพลิ​เคชัน​ที่​มี

รางวัล​เป็น​เครื่อง​กา​รัน​ตี​คุณ​ภาพ​ มี​แพลตฟอรม​ที่​ดี​ที่สุด​เพื่อ​ชวย​สง​เสริม​การ​ขาย​ให​กับ​ผู​พัฒนา​อสังหาฯ​ อีก​ทัง้​ยัง​มี



บริการ​ที่​เกี่ยวของ​กับ​ธุรกิจ​อสังหาฯ​ ที่​สําคัญ​ ๆ อาทิ​ การ​จัด​งาน​แจก​รางวัล​ดาน​อสังหาฯ​ กิจกรรม​สง​เสริม​การ​ตลาด​

รวม​ไป​ถึง​สื่อ​สิ่ง​พิมพ​ทัว่​ภูมิภาค​เอ​เชีย

สําหรับ​ราย​ละเอียด​เพิ่ม​เติม​ สามารถ​เขา​ชม​ได​ที่ www.ddproperty.com

เว็บไซต​ใน​เครือ​พร็อพเพ​อรตีกู้​รู

ไทย : DDproperty.com

สิง​คโป​ร : PropertyGuru.com.sg | CommercialGuru.com.sg

มาเล​เซีย : PropertyGuru.com.my

อิน​โด​นี​เซีย : Rumah.com | RumahDijual.com

เวี​ยดนาม : Batdongsan.com.vn

เอ​เชีย : AsiaPropertyAwards.com | AsiaRealEstateSummit.com


