
หลักสี่ ภาษีเจริญ บางเขน 3 ทําเลมาแรง รับสถานี

อินเตอรเชนจ

โดยเขตที่มีสถานีเชื่อมตอโครงการรถไฟฟ า 2 สาย มีดัชนีราคาเพิ่มขึ้นในรอบไตรมาส 2 ของปี 2562 ตามลําดับ ได

แก เขตหลักสี่ เพิ่มขึ้น 6% โดยเฉพาะในแขวงตลาดบางเขน (แยกหลักสี่) จากอานิสงสของรถไฟฟ า 2 สาย ไดแก

สายสีแดง ชวงบางซื่อ-รังสิต และสายสีชมพู แคราย-มีนบุรี ซึ่งเชื่อมตอกันที่สถานีหลักสี่

ทัง้น้ี โครงการรถไฟฟ าสายสีชมพู จะมีบทบาทกับถนนแจงวัฒนะอยางมาก ซึ่งตองจับตาดูความพยายามในการผลัก

ดันใหเสนทางรถไฟฟ าสายสีชมพู แยกวิ่งเขาสูพื้นที่เมืองทองธานีจะสําเร็จหรือไม เน่ืองจากแผนพัฒนาเดิม สถานี

เมืองทองธานีจะอยูริมถนนแจงวัฒนะ-ปากเกร็ด หากสามารถผลักดันใหวิ่งเขาสูพื้นที่เมืองทองธานีไดสําเร็จก็มีความ

เป็นไปไดสูงวาจะทําใหเกิดโครงการใหม ๆ ในพื้นที่เมืองทองธานีมากขึ้น

เชนเดียวกับเขตภาษีเจริญ ที่ราคาของที่อยูอาศัยมีการปรับตัวเพิ่มขึ้น 5% โดยเฉพาะแขวงบางหวา (ถ.เพชรเกษม,

ถ.เทอดไท) จากอานิสงสของโครงการรถไฟฟ าสายสีน้ําเงิน ชวงหัวลําโพง-หลักสอง และรถไฟฟ า BTS สวนตอขยาย

ชวงตากสิน-บางหวา ซึ่งเชื่อมตอกันที่สถานีบางหวา ในอนาคตหากรถไฟฟ า MRT สวนตอขยายสายสีน้ําเงิน

หวัลาํโพง-บางแค และสวนตอขยายบางซื่อ-ทาพระ เปิดใหบรกิารเตม็รปูแบบแลว เชื่อวา ยานบางหวา บรเิวณสถานี

บางหวา จะเป็นจุดเชื่อมตอการเดินทางที่สําคัญของคนยานฝ่ังธนบุรี ซึ่งไมเพียงแตคนที่อยูอาศัยทางฝ่ังเพชรเกษม-

บางแคเทานัน้ แตยังรวมถึงคนที่อยูอาศัยตามแนวถนนราชพฤกษและยานตลิ่งชันดวย

สวนเขตบางเขน เพิ่มขึ้น 3% โดยเฉพาะในแขวงทาแรง (ถ.รามอินทรา, ถ.วัชรพล) จากสายสีเขียวหมอชิต-สะพาน
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ใหม-คูคต กับสายสีชมพู แคราย-มีนบุรี ซึ่งเชื่อมตอกันที่สถานีวัดพระศรีมหาธาตุ

ทัง้น้ี การมาของรถไฟฟ าสายสีชมพู จะทําใหยานรามอินทรายิ่งบูมมากขึ้น โดยเฉพาะริมถนนรามอินทรามีโอกาส

เปลี่ยนแปลงไปสูโครงการเชิงพาณิชยใหม ๆ มากขึ้น และเกิดตลาดคอนโดมิเนียมในพื้นที่ที่ใกลสถานี ใกลศูนยการ

คา ที่ดินหายาก และบานมีราคาสูง

โดยพบวาทัง้ 3 เขตดังกลาว มีการเติบโตของดัชนีราคาอยางตอเน่ือง ไดแก เขตบางเขน โตตอเน่ืองมาตัง้แตชวง

ไตรมาส 4 ของปี 2561 ถึงไตรมาส 1 ของปี 2562 อยูที่ 1% และ 12% ตามลําดับ สวนเขตหลักสี่ โตตอเน่ืองมา

ตัง้แตชวงไตรมาส 3 และไตรมาส 4 ของปี 2561 ถึงไตรมาส 1 ของปี 2562 ซึ่งอยูที่ 3%, 4% และ 7% ตามลําดับ

สําหรับเขตภาษเีจริญโตตอเน่ืองมาตัง้แตชวงไตรมาส 4 ของปี 2561 ถึงไตรมาส 1 ของปี 2562 ซึ่งอยูที่ 4% และ

5% ตามลําดับ

สําหรับเศรษฐกิจไทยปีน้ี ในชวงไตรมาส 2 มีแนวโนมชะลอตัวกวาที่คาดการณไว อยูที่ระดับ 3.3% จากปัจจัยหลัก

คือ หน้ีครัวเรือนที่ยังอยูในระดับสูง และความสามารถในการชําระหน้ีลดลง

โดยลาสุดคณะกรรมการนโยบายการเงิน หรือ กนง. ไดปรับลดดอกเบีย้นโยบายลง 0.25% ทําใหอัตราดอกเบีย้

นโยบายจาก 1.75% เหลือ 1.50% เน่ืองจากประเมินวาเศรษฐกิจไทยมีแนวโนมขยายตัวตํ่ากวาที่ประเมินไว ซึ่งตรง

กับที่รายงานดัชนีอสังหาริมทรัพย DDproperty Property Index ฉบับลาสุด ไดคาดการณไว สงผลใหหลายธนาคาร

ปรับลดดอกเบีย้เงินกูลง 0.125-0.25% ซึ่งจะชวยลดภาระของผูซื้อบาน เพราะทุก ๆ 1% ของอัตราดอกเบีย้ที่ปรับ

เพิ่มขึ้น จะสงผลใหคางวดในการผอนบานเพิ่มขึ้นอีก 7%

แมวาจะมีมาตรการควบคุมสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย (Loan to Value หรือ LTV) เขามาชวยควบคุมอัตราการเติบโต

ของหน้ีเสีย สะทอนจากการปรับตัวของผูประกอบการที่ชะลอการเปิดโครงการใหม ดัชนีราคาที่อยูอาศัยในภาพรวม

ที่คอนขางทรงตัวรวมถึงสถาบันการเงินมีแนวโนมเพิ่มความระมัดระวังในการปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้น

แตยังคงตองจับตาความเสี่ยงในภาคอสังหาริมทรัพย อาทิ อุปสงคของตางชาติในตลาดคอนโดมิเนียมไทยที่อาจปรับ

ลดลงตามแนวโนมเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัว

ปัจจัยเสริมที่ไมอาจมองขามไดคือ มาตรการภาครัฐตอภาคอสังหาริมทรัพย ไดแก มาตรการภาษีเพื่อสงเสริมการมีที่

อยูอาศัยเป็นของตนเอง หน่ึงในมาตรการพยุงเศรษฐกิจชวงกลางปี 2562 ของภาครัฐ ที่สามารถนําคาซื้อบานพรอม

ที่ดินหรือคอนโดมิเนียมที่มีมูลคาไมเกิน 5 ลานบาท ไปลดหยอนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาไดไมเกิน 200,000 บาท

และมาตรการลดคาโอนกรรมสิทธิ ์-คาจดจํานอง ลงเหลือ 0.01% สําหรับที่อยูอาศัยราคาไมเกิน 1 ลานบาท ซึ่งคาด

วาจะทําใหอัตราการดูดซับเพิ่มสูงขึ้นโดยเฉพาะอุปทานในชวงราคาดังกลาว ประกอบกับการผอนปรนเกณฑของ

มาตรการ LTV เกี่ยวกับการกูรวม คือ ผอนปรนใหผูกูรวมที่ไมมีกรรมสิทธิ ์ในที่อยูอาศัย ใหเหมือนวายังไมเป็นผูกู

เน่ืองจากไมไดมีวัตถุประสงคเพื่ออยูอาศัย เพียงแคชวยเหลือกันภายในครอบครัวเทานัน้ ชวยเพิ่มโอกาสในการเขา



ถึงสินเชื่อของผูบริโภคกลุมน้ีมากขึ้น

สวนปัจจัยที่ตองจับตาคือ มีสัญญาณจากธนาคารแหงประเทศไทยที่ตองการจะออกนโยบายใหสถาบันการเงินทุกแหง

เขมงวดกับภาระหน้ี กอนปลอยสินเชื่อบาน โดยจะเริ่มนํามาตรฐานกลางในการคํานวณภาระผอนชําระหน้ีเทียบกับ

รายได (Debt Service Ratio หรือ DSR) มาใช เพื่อลดหน้ีที่ไมกอใหเกิดรายได หรือ NPL ในกลุมเสี่ยง ไดแก กลุม

ผูมีรายไดไมแนนอน, เด็กจบใหม, วัยเริ่มตนทํางาน และวัยใกลเกษยีณ ซึ่งอาจเกิดปัญหาในระยะยาว โดยคาดวาจะ

ประกาศใชประมาณเดือนพฤศจิกายน 2562

นางกมลภัทร แสวงกิจ ผูจัดการใหญประจําประเทศไทย DDproperty.com เปิดเผยวา “เชื่อวามาตรการน้ีจะสงผล

ดีในระยะยาวเหมือนกับมาตรการ LTV แตในระยะสัน้ตลาดคงตองใชเวลาในการปรับตัวสักระยะ โดยมาตรการ

DSR จะเขามาชวยป องกันพฤติกรรมเสี่ยงที่ทําหน้ีครัวเรือนเปราะบางมากขึ้น หลักจากที่ทางธนาคารแหง

ประเทศไทย พบวา ยอดปลอยกูแกผูที่มีภาระหน้ีตอรายไดเกินกวา 70% ในทุกหมวดสินเชื่อ โดยเฉพาะในกลุมบาน

แลกเงินที่มีสัดสวนสูงสุดถึง 46% ถือเป็นการป องปรามไมใหเกิดปัญหาเศรษฐกิจในอนาคต”

อยางไรก็ตาม จากการสํารวจดัชนีความเชื่อมัน่ของผูประกอบการอสังหาริมทรัพยของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย

ธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) พบวา ดัชนีความเชื่อมัน่ในอีก 6 เดือนขางหน า ผูประกอบการยังมีมุมมองที่เป็น

บวกตอทิศทางของธุรกิจการพัฒนาที่อยูอาศัย โดยยังใหความเชื่อมัน่วาเศรษฐกิจจะมีโอกาสปรับตัวดีขึ้นภายหลัง

จากที่มีการจัดตัง้รัฐบาลเรียบรอย

#เคาวาดี ดีอยางไร #เคาวาดี ดีจริงไหม มารวมคนหาความจริงกับขอมูลและบทวิเคราะหตาง ๆ ไดที่
DDproperty.com/Areainsider

รูจักดีดีพร็อพเพอรตี้

DDproperty (ดีดีพร็อพเพอรตี)้ เป็นเว็บไซตสื่อกลางซื้อ-ขายอสังหาริมทรัพยอันดับ 1 ของไทย และเป็นเว็บไซตใน

เครือ PropertyGuru Group (พร็อพเพอรตีกู้รู กรุป) ซึ่งเป็นบริษทัดานเทคโนโลยีอสังหาริมทรัพยชัน้นําของเอเชีย

โดยในแตละเดือน DDproperty ไดรับความไววางใจจากผูที่กําลังคนหาบานเขามาเยี่ยมชมและใชบริการบนเว็บไซต

กวา 3 ลานราย

พร็อพเพอรตีกู้รูและบริษทัในเครือชวยใหผูที่กําลังมองหาที่อยูอาศัยทัว่ภูมิภาคไดเขาถึงรายการประกาศขาย-เชาที่มี

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

โดนีเซีย และเวียดนาม ใชประกอบการตัดสินใจครัง้สําคัญไดอยางมัน่ใจ

ในชวงเวลากวาทศวรรษที่ผานมา พร็อพเพอรตีกู้รูไดพัฒนาและเติบโตจากสื่ออสังหาฯ ชัน้นําของภูมิภาคมาเป็น

บริษทัดานเทคโนโลยีที่มีการเติบโตสูง มีเว็บไซตสื่อกลางอสังหาฯ อันดับ 1 อยูภายใตการบริหาร มีแอปพลิเคชันที่มี

รางวัลเป็นเครื่องการันตีคุณภาพ มีแพลตฟอรมที่ดีที่สุดเพื่อชวยสงเสริมการขายใหกับผูพัฒนาอสังหาฯ อีกทัง้ยังมี



บริการที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาฯ ที่สําคัญ ๆ อาทิ การจัดงานแจกรางวัลดานอสังหาฯ กิจกรรมสงเสริมการตลาด

รวมไปถึงสื่อสิ่งพิมพทัว่ภูมิภาคเอเชีย

สําหรับรายละเอียดเพิ่มเติม สามารถเขาชมไดที่ www.ddproperty.com

เว็บไซตในเครือพร็อพเพอรตีกู้รู

ไทย : DDproperty.com

สิงคโปร : PropertyGuru.com.sg | CommercialGuru.com.sg

มาเลเซีย : PropertyGuru.com.my

อินโดนีเซีย : Rumah.com | RumahDijual.com

เวียดนาม : Batdongsan.com.vn

เอเชีย : AsiaPropertyAwards.com | AsiaRealEstateSummit.com


