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ท่ีมำ: ข้อมูลจำก REIC, รวบรวมและวเิครำะห์โดย Krungthai COMPASS

ตลาดท่ีอยู่อาศัยในปี 2567 อยู่ในภาวะหดตัวแทบทุก Segment
ท้ังในมิติของท าเล (กรุงเทพฯ, ต่ำงจงัหวดั) และประเภท (บ้ำนจดัสรร, คอนโดฯ)
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3ท่ีมำ: ข้อมูลจำก REIC, รวบรวมและวเิครำะห์โดย Krungthai COMPASS

มูลค่าโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัท่ัวประเทศใน 1H/67 แบ่งตามระดับราคา (ลบ.)

ระดับราคา รวม %YoY บ้านจัดสรร %YoY คอนโดฯ %YoY

< 3 182,766 -11.4% 125,328 -18.8% 57,438 +10.5%

3.01-5.00 88,682 -11.9% 62,881 -13.8% 25,801 -6.9%

5.01-7.50 54,106 -11.7% 39,237 -6.3% 14,869 -23.4%

7.51-10.00 28,417 -11.7% 19,810 -10.5% 8,607 -14.2%

>10.00 98,165 -0.8% 71,412 +11.2% 26,753 -22.9%

รวม 452,136 -9.4% 318,667 -10.3% 133,469 -7.2%

มีเพียงมิติระดับราคาเท่าน้ัน ท่ียังพอเห็นบาง Segment ท่ีขยายตัวได้อยู่
ได้แก่ บ้านกลุ่ม Luxury (> 10 ลบ.) และคอนโดฯ กลุ่ม Affordable (< 3 ลบ.)
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ท่ีมำ: ข้อมูลจำก AREA, Press Search รวบรวมและวเิครำะห์โดย Krungthai COMPASS

โครงสรา้ง
(เส้นทำง)

มูลค่าเงิน
ลงทุน
(พันลบ.)

ความคืบหน้า

สายสีม่วงตอนใต้
(เตำปูน-รำษฎรบู์รณะ)

124.3 40.38%
(ส.ค. 2567)

สายสีส้มตะวันตก
(บำงขุนนนท์-ศูนย์
วฒันธรรมฯ)

140
ทยอยส่งมอบพ้ืนท่ี 
คาดเริม่ก่อสรา้ง 
Q1/68

สายสีแดง
(ตล่ิงชัน-ศำลำยำ)
(ตล่ิงชัน-ศิรริำช)

15.2
คาดประกวดราคาช่วง 
ก.ย. 67-เม.ย. 68
เริม่ก่อสรา้ง พ.ค. 68

สายสีแดง
(รงัสิต-มธ. ศูนย์รงัสิต)

6.5 มีการปรบัลดกรอบเงิน
ลงทุน เป็น 6,474 ลบ.  

สายสีแดง Missing Link
(บำงซื่อ-มักกะสัน-
หัวหมำก)
(บำงซื่อ-หัวล ำโพง)

44.6

บอรด์ รฟท. เห็นชอบ
ปรบักรอบวงเงินเพ่ิม 
416.09 ล้านบาท 
หลังจากน้ี รฟท. จะ
เสนอกระทรวง
คมนาคมเพ่ือเสนอ 
ครม. พิจารณา  

สายสีน้าตาล
(แครำย-ล ำสำลี)

48.4 คัดเลือกเอกชนปี 68
เริม่ก่อสรา้ง 69

เริม่ก่อสรำ้งแล้ว

ได้ผู้ชนะกำรประกวด
รำคำแล้ว ก ำลัง
จะเริม่ด ำเนินกำร
ก่อสรำ้งในอนำคต

คำดวำ่จะสำมำรถ
ประกวดรำคำ
ในช่วง 1-2 ปี
ต่อจำกน้ี

Urbanization เป็นปัจจัยบวกต่อตลาดอสังหาฯ ความคืบหน้าโครงการรถไฟฟ้าเส้นทางต่างๆ

คาดวา่ “Urbanization” หรอื การขยายตัวของเมือง จะเป็น 1 ใน Drivers ส าคัญ
ท่ีจะช่วยสนับสนุนการเติบโตของตลาดอสังหาฯ ในระยะถัดไป



Section1
ท ำควำมรูจ้กั

รถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัตก 
(บำงขุนนนท์- ศูนย์วฒันธรรมฯ)



66

รูจ้ักกับเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัตก (บางขุนนนท์-ศูนย์วฒันธรรมฯ) 

รถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัตก 
(บำงขุนนนท์-ศูนย์วฒันธรรมฯ)

เป็นส่วนต่อขยายของ

รถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัออก 
(ช่วงศูนย์วฒันธรรมฯ-มีนบุร)ี
ซึ่งจะช่วยให้การเดินทาง

ระหวา่งกรุงเทพฯ ท้ัง 2 ฝ่ัง 
ใช้เวลาไม่เกิน 1 ชั่วโมง

ลักษณะโครงการ: โครงสรำ้งทำงวิง่ใต้ดินท้ังหมด
ระยะทาง: 13.4 กม.
จ านวนสถานี: 11 สถำนี 
มูลค่าโครงการ: 1.4 แสนล้ำนบำท
ความคืบหน้า: คำดวำ่จะเริม่ก่อสรำ้งในชว่งต้นป ี2568



7

Highlight#1: จ๊ิกซอวส์ าคัญเชื่อมกรุงเทพฯ ตะวนัออก-ตะวนัตก และมีจุดเชื่อมต่อหลายเส้นทาง

ประตูน้า

ดินแดง

สนามหลวง
อนุสาวรย์ีประชาธิปไตย
สายสีม่วง

ยมราช
สายสีแดงเข้ม

หลานหลวง

บางขุนนนท์
สายสีน้าเงิน
สายสีแดงอ่อน

ศิรริาช
สถานีรถไฟรว่มศิรริาช 
(สายสีแดงอ่อน)

ราชเทวี
สายสีเขียว

ราชปรารภ
รถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ 
เรล ลิงก์

ประชาสงเคราะห์
สายสีฟ้า   
(โครงการในอนาคต)

ศูนย์วฒันธรรมฯ
สายสีน้าเงิน

1. จุดเชื่อมต่อกับ รถไฟฟา้สายสีน้าเงิน 
ท่ีสถำนีบำงขุนนนท์ และสถำนีศูนย์วฒันธรรมฯ 

2. จุดเชื่อมต่อกับ รถไฟฟา้สายสีแดงอ่อน 
ท่ีสถำนีบำงขุนนนท์ และสถำนีศิรริำช

3. จุดเชื่อมต่อกับ รถไฟฟา้สายสีม่วง 
ท่ีสถำนีอนุสำวรย์ีประชำธปิไตย

4.จุดเชื่อมต่อกับ รถไฟฟา้สายสีแดงเข้ม 
ท่ีสถำนียมรำช

5. รถไฟฟา้สายสีเขียว 
ท่ีสถำนีรำชเทวี

6.จุดเชื่อมต่อกับ รถไฟฟา้แอรพ์อรต์ เรล ลิงก์ 
ท่ีสถำนีรำชปรำรภ

7. จุดเชื่อมต่อกับ รถไฟฟา้สายสีฟา้ (โครงกำรในอนำคต)
ท่ีสถำนีประชำสงเครำะห์

แนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัตก 
และจุดเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้าสายสีอื่นๆ

จุดเชื่อมต่อ (Interchange) ท่ีส าคัญ

รถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัตก
เช่ือมต่อกับโครงข่ายรถไฟฟ้าอื่นๆ 

ถึง 7 สาย
(โครงข่ำยปัจจบัุน 6 สำย และโครงข่ำยในอนำคต 1 สำย)
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ตัวอย่างสถานท่ีส าคัญท่ีรถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัตกพาดผ่าน

เส้นทางรถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัตก 
นับเป็น Hub การเดินทางท่ีส าคัญ 
และพาดผ่านท้ังหน่วยงานภาครฐั 
โรงเรยีน ย่านธุรกิจ ย่านชุมชนเก่า 

และโซนท่ีอยู่อาศัย 
ตลอดจนสถานท่ีท่องเท่ียวท่ีส าคัญ 

อกีท้ังสามารถเช่ือมต่อไปยังย่านธุรกิจหลัก
ใจกลางกรุงเทพฯ 

Highlight#2: จุดเช็กอินหลากหลาย ตอบโจทย์ทุกไลฟ์สไตล์ 

ราชเทวี

ราชปรารภ

อนุสาวรย์ีประชาธิปไตย
โรงเรยีนสตรวีิทยา

หลานหลวง

สนามหลวง
โรงละครแห่งชาติ
พระบรมมหาราชวัง
วัดพระแก้ว
วัดโพธ์ิ
ศาลหลักเมือง
กรุงเทพมหานคร

ศิรริาช
โรงพยาบาลศิรริาช

ประตูน้า
ศูนย์การค้าแพทินัม
ศูนย์กลางด้านอาหาร
ครบวงจร Phenix
The Platinum Square

ดินแดง
ศาลาว่าการ
กรุงเทพมหานคร 2
โรงพยาบาลทหารผ่านศึก 

ประชาสงเคราะห์
โรงเรยีนสุรศักด์ิมนตรี

ศูนย์วฒันธรรมฯ
ศูนย์การค้าเอสพลานาด 
รชัดาภิเษก

บางขุนนนท์
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การปล่อยก๊าซคารบ์อนไดออกไซด์
ของยานพาหนะแต่ละประเภท

ประเภทยานพาหนะ

ปรมิาณการปล่อยก๊าซ
คารบ์อนไดออกไซด์ 
(กรมัต่อผู้โดยสำร 1 คน
ในระยะทำง 1 กิโลเมตร)

รถกระบะ หรอืรถขนาดใหญ่ 
(เครื่องยนต์สันดำป) 211

รถขนาดกลาง และขนาดเล็ก 
(เครื่องยนต์สันดำป) 148-150

รสบัส และมินิบัส 63

รถมอเตอรไ์ซต์ และรถตุ๊กตุ๊ก 39

รถไฟ 19

ระบบรถไฟฟา้ 10

การเดินทางด้วยรถไฟฟ้า 1 กิโลเมตร 
มีอตัราเผาผลาญพลังงาน 10 กรมัต่อกิโลเมตร 

หากเปล่ียนการเดินทางจากรถยนต์ส่วนตัว
มาเป็นการเดินทางโดยรถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัตก
จากสถานีต้นทางไปยังสถานีปลายทางทุกวนั

ใน 1 ปี จะช่วยลดการปล่อย CO2

คนละ 685 kgCO2eq

Highlight#3: เข้าเมืองสะดวก ตอบโจทย์เทรนด์รกัษ์โลก
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Section2
โอกาสของธุรกิจอสังหาฯ
ในท าเลบางขุนนนท์-ศูนยว์ฒันธรรมฯ
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บางขุนนนท์ฯ

ศิรริาช

สนามหลวง หลานหลวง

อนุสาวรย์ี
ประชาธิปไตย

ราชเทวี

ประตูน้า

ราชปรารภ

ยมราช

ดินแดง

ประชาสงเคราะห์

ศูนย์วัฒนธรรมฯ

ตล่ิงชัน-ศิรริำช ดินแดง-ศูนย์วฒันธรรมฯ

สนำมหลวง-ยมรำช รำชเทว-ีรำชปรำรภ

ท่ีมำ: ข้อมูลจำก AREA, Plan4Bangkok และวเิครำะห์โดย Krungthai COMPASS

ตลาดท่ีอยู่อาศัยในท าเลบางขุนนนท์-ศูนย์วฒัฯ สามารถแบ่งได้ 4 โซน ได้แก่ 
1) ตล่ิงชัน-ศิรริาช 2) สนามหลวง-ยมราช 3) ราชเทว-ีราชปรารภ และ 4) ดินแดง-ศูนย์วฒันธรรมฯ
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หมำยเหตุ: SDH = บ้ำนเด่ียว DH = บ้ำนแฝด TH = ทำวน์เฮ้ำส์ CD = คอนโดฯ Com. = ห้ำงค้ำปลีก ≤ 5K = พ้ืนท่ีไม่เกิน 5,000 ตร.ม. 5-10K = ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. และ >10K = เกิน 10,000 ตร.ม. 
* ตัวอย่ำงกรกณีก่อสรำ้งได้แต่มีเงื่อนไข เช่น ต้องต้ังอยู่รมิถนนท่ีมีเขตทำงไม่น้อยกวำ่ 12/16/30 เมตร หรอือยู่ในระยะ 500/650/800 เมตร จำกรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชน เปน็ต้น
ท่ีมำ: ข้อมูลจำก Plan4Bangkok และวเิครำะห์โดย Krungthai COMPASS

ก่อสรา้งได้          ก่อสรา้งได้แต่มีเง่ือนไข* ก่อสรา้งไม่ได้

Zone สถานี
ประเภทของท่ีดิน* 

และ Floor Area Ratio
(จ ำนวนเท่ำ)

ประเภทส่ืงปลูกสรา้งท่ีก่อสรา้งได้

SDH DH TH CD
≤ 5K

CD
5-10K

CD
> 10K

Com.
≤ 5K

Com.
5-10K

Com.
> 10K

(1)
ตล่ิงชัน -
ศิรริาช

บางขุนนนท์
|

ศิรริาช

(2)
สนามหลวง -
ยมราช

สนามหลวง
|

อนุสาวรย์ี
ประชาธิปไตย

|
หลานหลวง

|
ยมราช

(3)
ราชเทวี -
ราชปรารภ

ราชเทวี
|

ประตูน้า
|

ราชปรารภ

(4)
ดินแดง -
ศูนย์วัฒฯ

ดินแดง
|

ประชาสงเคราะห์
|

ศูนย์วัฒฯ

4.5

6.0

7.0

ย.8

ย.11

ย.13

6.0

3.0

7.0

ย.11

พ.1

พ.5

7.0

8.0

10.0

พ.5

พ.7

พ.8

7.0

7.5

8.0

ย.13

ย.14

พ.7

พ้ืนท่ีส่วนใหญ่ของแนวรถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัตก ถูกจัดอยู่ในประเภท 
ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก และท่ีดินพาณิชยกรรม ซึ่งสามารถข้ึนอสังหาฯ ได้เกือบทุกประเภท
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ท่ีมำ: ข้อมูลจำก AREA, Press Search รวบรวมและวเิครำะห์โดย Krungthai COMPASS

ยอดขายท่ีอยู่อาศยับรเิวณรถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัตก (บำงขุนนนท์-ตล่ิงชัน) แบ่งตามท าเลย่อย (ยูนิต/ปี)
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1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

2565 2566 1H/67 2565 2566 1H/67 2565 2566 1H/67 2565 2566 1H/67

(1) ตล่ิงชัน-ศิรริาช (2) สนามหลวง-ยมราช (3) ราชเทวี-ราชปรารภ (4) ดินแดง-ศูนย์วัฒฯ

ไม่มีกำรพัฒนำ
โครงกำรใหม่
ในช่วงท่ีผ่ำนมำ

ยอดขายเฉล่ียรายปีในแต่ละท าเล โดยเป็นผลรวมของ
ยอดขายปี 2565, 2566 และ 1H/67 หารด้วย 2.5

16,300 ลบ./ปี 12,600 ลบ./ปี 10,200 ลบ./ปี

ตลาดท่ีอยู่อาศัยในบรเิวณรถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัตก (บางขุนนนท์-ตล่ิงชัน)
มียอดขายเฉล่ีย 5,450 ยูนิตต่อปี คิดเป็นมูลค่าราวปีละ 39,000 ล้านบาท
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ท่ีมำ: ข้อมูลจำก AREA, Press Search รวบรวมและวเิครำะห์โดย Krungthai COMPASS

ยอดขาย และ ระยะเวลาขายหมด โดยเฉล่ียในปี 2565-1H/67 
ของท าเล “ตล่ิงชัน-ศริริาช” 

ตัวอย่างโครงการท่ีอยู่อาศยัท าเล “ตล่ิงชัน-ศริริาช”

1,435

1,010

115 66 54
136 191

28.8

11.7

61.8

41.2

77.5

25.7 25.4

< 3 3-5 5-10 10-20 > 20 < 3 3-5 5-10 10-20 > 20

คอนโดฯ บ้านจัดสรร

ยอดขายที่อยู่อาศัย (ยูนิต/ปี) ระยะเวลาขายหมด (เดือน) Origin Play
บางขุนนนท์
ทรปิเป้ิล สเตชั่น 

Aspire 
อรุณ พรเีว ่

The City 
ป่ินเกล้า-บรมฯ 3

ตล่ิงชัน-ศิรริาช: “คอนโดฯ ต่ากวา่ 5 ล้านบาท” ครองตลาดเกือบ 80% และเป็นท าเลเดียว
ในแนว รฟฟ.สายสีส้มตะวนัตกท่ีมีการพัฒนา “บ้านแนวราบ”
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ท่ีมำ: ข้อมูลจำก AREA, Press Search รวบรวมและวเิครำะห์โดย Krungthai COMPASS

ตัวอย่างโครงการท่ีอยู่อาศยัท าเล “ราชเทว-ีราชปรารภ”

76
164

372
181

28.1

36.3

9.9

17.5

< 3 3-5 5-10 10-20 > 20 < 3 3-5 5-10 10-20 > 20

คอนโดฯ บ้านจัดสรร

Scope 
หลังสวน

SHUSH
ราชเทว ี

CONNER
ราชเทวี

ยอดขาย และ ระยะเวลาขายหมด โดยเฉล่ียในปี 2565-1H/67 
ของท าเล “ราชเทว-ีราชปรารภ” 

ยอดขายที่อยู่อาศัย (ยูนิต/ปี) ระยะเวลาขายหมด (เดือน)

ราชเทว-ีราชปรารภ: ท าเลของคอนโดฯ Luxury (10-20 ล้ำนบำท)
และ Super Luxury (> 20 ล้ำนบำท) โดยมียอดขายรวมกวา่ปีละ 550 ยูนิต 
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ท่ีมำ: ข้อมูลจำก AREA, Press Search รวบรวมและวเิครำะห์โดย Krungthai COMPASS

127

705
619

96
18 15

22.3

8.3

16.1

28.2

12.4

26.6

< 3 3-5 5-10 10-20 > 20 < 3 3-5 5-10 10-20 > 20

คอนโดฯ บ้านจัดสรร

Aspire
วภิาฯ-วคิตอรี ่

Noble Revolve
รชัดา 2

KLOS
รชัดา 7

ตัวอย่างโครงการท่ีอยู่อาศยัท าเล “ดินแดง-ศนูย์วฒัฯ”ยอดขาย และ ระยะเวลาขายหมด โดยเฉล่ียในปี 2565-1H/67 
ของท าเล “ดินแดง-ศนูย์วฒัฯ” 

ยอดขายที่อยู่อาศัย (ยูนิต/ปี) ระยะเวลาขายหมด (เดือน)

ดินแดง-ศูนย์วฒัฯ: คอนโดฯ 3-5 ล้านบาท และ 5-10 ล้านบาท 
เป็นท่ีนิยมในพ้ืนท่ีและมีระยะเวลาขายหมดเฉล่ียเพียง 8-16 เดือน
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29.7%

14.8%

48.1%

24.1%

63.8%

34.0%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

< 3 ลบ. 3-5 ลบ. 10-20 ลบ. > 20 ลบ. 3-5 ลบ. 5-10 ลบ.

ตล่ิงชัน-ศิรริาช
(80,000-130,000 บาท/ตร.ว.)

ราชเทวี-ราชปรารภ
(612,500 บาท/ตร.ว.)

ดินแดง-ศูนย์วัฒฯ
(190,000 บาท/ตร.ว.)

ต้นทนุท่ีดิน > 50% จะท าให้การพัฒนาโครงการยากขึ้น

แนวโน้มต้นทุนท่ีดินต่อต้นทุนการพัฒนาคอนโดฯ ในแต่ละท าเล (%)

ด้านราคาท่ีดินพบวา่ส่วนใหญ่อยู่ในระดับท่ียังไม่เป็นอุปสรรค
ต่อการพัฒนา Product Champion ในแต่ละท าเล
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ท่ีมำ: รวบรวมโดย Krungthai COMPASS

18
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10
9

10

11

12 13

14

15

16

17
18

19
20

21 22

23

24

25

26

27 28

29

บ้ำนแนวรำบ
1 The City 

ปิ่ นเกล้ำ-บรมฯ 3 
(>20)

6 Golden Neo
ศิรริำช-รำชพฤกษ์ 
(10-20)

2 Chewawan
ปิ่ นเกล้ำ-สำทร 
(>20)

7 Golden Town
ศิรริำช-รำชพฤกษ์ 
(3-5)

3 The City 
ปริน่เกล้ำ-พรำนนก 
(>20)

8 The Blisz ICONIC 
สำทร-จรญัฯ 35
(5-10)

4 CHER 
บำงขุนนนท์
(3-5)

9 Setthasiri
รำชพฤกษ์-พรำนนก 
(>20)

5 Setthasiri
จรญัฯ-ปิ่ นเกล้ำ 2
(10-20)

10 Crescenton
ปิ่ นเกล้ำ 
(>20)

คอนโดฯ
1 Dcondo พนา 
(<3)

6 Library Houze
จรญัฯ 13
(<3)

11 Chateau In Town
ปิ่ นเกล้ำ 
(3-5)

16 Aspire
วภิำฯ-วคิตอรี ่
(3-5)

21 Lumpini Selected
สุทธิสำร-สะพำนควำย 
(3-5)

26 Noble Revolve
รชัดำ 2
(3-5)

2 Origin Play
บำงขุนนนท์ ทรปิเปิ้ ล สเตช่ัน 
(3-5)

7 Hallmark
จรญัฯ 13
(<3)

12 CONNER 
รำชเทว ี
(10-20)

17 Magnolias
รำชด ำร ิบูเลอวำรด์ 
(10-20)

22 Metro Luxe 
Rose Gold 
(5-10)

27 Knightbridge
Space Rama 9 
(5-10)

3 NUE Noble
ไฟฉำย-วงัหลัง 
(<3) 

8 Ciela
จรญัฯ 13
(<3)

13 The Address
สยำม-รำชเทวี
(10-20)

18 Scope
หลังสวน 
(>20)

23 Aspire
ห้วยขวำง
(3-5)

28 Ashton 
อโศก - พระรำม 9
(5-10)

4 Sun City
แยกไฟฉำย 
(<3)

9 Thana Astoria 
(<3)

14 SHUSH
รำชเทวี
(10-20)

19 Q 
ชิดลม-เพชรบุร ี
(5-10)

24 Groove Muse 
รชัดำ 7
(<3)

29 Life Asoke
Hype 
(3-5)

5 So Origin 
ศิรริำช 
(3-5)

10 Aspire 
อรุณ พรเีว ่
(3-5)

15 THE EXTRO 
พญำไท-รำงน้ำ 
(5-10)

20 The Embassy
at Wireless 
(>20)

25 Klos
รชัดำ 7
(3-5)

ตัวอย่าง โครงการท่ีอยู่อาศัยตามแนวรถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัตก
ท่ียังเปิดขายอยู่ใน 1H/67 และช่วงของราคาเฉล่ีย (ล้ำนบำท)
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คอนโดฯ ชานเมืองและ Non-CBD เข้าถึงงา่ยกวา่ CBD

ท าเล บาท/ตร.ม.

ราคาห้อง 
30 ตร.ม. 
(ลบ.)

ผ่อนต่อเดือน
(บำท)*

ชานเมือง ตล่ิงชัน-ศิรริาช 80,000 2.4 9,798

CBD

สาทร 175,000 5.25 21,433

อโศก 190,000 5.7 23,270

เพลินจิต-ชิดลม 220,000 6.6 26,944

Non-CBD ศูนย์วัฒนธรรมฯ 130,000 3.9 15,921

ผู้บรโิภคจะมีเงนิเหลือราว 7,500-8,000 บาทต่อเดือน

ยอดผ่อนช าระ
เปล่ียนท าเลซื้อคอนโดฯ

(บำท/เดือน)
ประหยัดไป
(บำท/เดือน)

ค่าเดินทางท่ี
เพ่ิมข้ึน

(บำท/เดือน)

เงินคง
เหลือสุทธิ
(บำท/เดือน)

กรณีท่ี 1
เดิม
สาทร 21,433
ใหม่

ตล่ิงชัน-ศิรริาช 9,798

+11,600

-3,600
ถึง

-3,500

+7,500
ถึง

+8,000กรณีท่ี 2
เดิม
เพลินจิต-ชิดลม 
26,944
ใหม่
ศูนย์วฒัฯ 15,921

+11,000 เอาเงนิท่ีเหลือ
แต่ละเดือน

ไปท าอะไรได้บ้าง?

ท่ีมำ: ข้อมูลจำก Living Insider (ณ วันท่ี 14-21 ต.ค. 2567) และวิเครำะห์โดย Krungthai COMPASS
หมำยเหต:ุ * ก ำหนดให้เป็นท่ีอยู่อำศัยหลังแรก และกู้เท่ำกับ 100% ของมูลค่ำคอนโดมิเนียม โดยมีอัตรำดอกเบ้ียเฉล่ีย 3 ปีแรกท่ี 2.75% และ Refinance ทุกๆ 3 ปี ด้วยอัตรำดอกเบ้ียเท่ำกับ 3 ปีแรกท่ีปีละ 2.75% ระยะเวลำกู้ 30 ปี

เรื่องท่ีผู้บรโิภคควรรูก่้อนซื้อท่ีอยู่อาศัยรอบ รฟฟ. สายสีส้มตะวนัตก
(1) ราคาเข้าถึงง่าย-ไม่สูงเท่าตัวเมือง มีเงินเหลือให้ใช้ชีวติตาม Lifestyle
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Lifestyle ติดบ้าน
ขยำยห้องใหญข่ึ้นเป็น 45-55 ตร.ม.

2.24 2.06 1.87
1.94

1.44
0.89

-2

0

2

4

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

ผ่อนช ำระหมด

เงนิต้นคงเหลือ 
1.56 ลบ.

ตล่ิงชัน-ศิรริาช: คอนโดฯ 2.4 ลบ.

ไม่โปะ       โปะ (เพ่ิม 8,000 บ./เดือน)

เงนิต้นคงเหลือ (ลบ.)

ระยะเวลำ (ปี)

3.64 3.35 3.05
3.36

2.77
2.14

-1

0

1

2

3

4

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

ผ่อนช ำระหมด

เงนิต้นเหลือ 
2.01 ลบ.

ศูนย์วฒันธรรมฯ: คอนโดฯ 3.9 ลบ.
เงนิต้นคงเหลือ (ลบ.)

ระยะเวลำ (ปี)

ไม่โปะ       โปะ (เพ่ิม 7,500 บ./เดือน)

50% 50%

ณ ปีท่ี 13 เข้ำ 14

ถ้ำได้อัตรำผลตอบแทน
ปีละ 5% จะได้ 1.56 ลบ.

เท่ำกันพอดี

ตล่ิงชัน-ศิรริาช ศูนย์วฒันธรรมฯ 

ท่ีมำ: ข้อมูลจำก Living Insider (ณ วันท่ี 14-21 ต.ค. 2567) และวิเครำะห์โดย Krungthai COMPASS
หมำยเหตุ: * ก ำหนดให้เป็นท่ีอยู่อำศัยหลังแรก และกู้เท่ำกับ 100% ของมูลค่ำคอนโดมิเนียม โดยมีอัตรำดอกเบ้ียเฉล่ีย 3 ปีแรกท่ี 2.75% 

และ Refinance ทุกๆ 3 ปี ด้วยอัตรำดอกเบ้ียเท่ำกับ 3 ปีแรกท่ีปีละ 2.75% ระยะเวลำกู้ 30 ปี

1.1 Lifestyle ชอบโปะ
รน่เวลำผ่อนจำก 30 ปี เหลือ 14-18 ปี1.2 Lifestyle ชอบเก็มออม/ลงทุน

น ำเงนิไปส ำรองและเพ่ิมมูลค่ำ1.3
เงินท่ีเหลือ

8,000
บำท/เดือน

327
บำท/ตร.ม./เดือน

531
บำท/ตร.ม./เดือน

+25
เปน็

55
ตร.ม.

+15
เปน็

45
ตร.ม.

เงินท่ีเหลือ

8,000
บำท/เดือน

ส ารองเผ่ือฉุกเฉิน

4,000
บำท/เดือน

ลงทุน (+1% ต่อปี)

4,000
บำท/เดือน

ส ารองเผ่ือฉุกเฉิน

644,000
บำท/เดือน

ลงทุน (+1% ต่อป)ี

689,500
บำท/เดือน

เงินสดสุทธิ

1.33
ล้ำนบำท

เรื่องท่ีผู้บรโิภคควรรูก่้อนซื้อท่ีอยู่อาศัยรอบ รฟฟ. สายสีส้มตะวนัตก
(1) ราคาเข้าถึงง่าย-ไม่สูงเท่าตัวเมือง มีเงินเหลือให้ใช้ชีวติตาม Lifestyle (ต่อ)
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เขต
PM2.5 (µg/m3)

ค่าเฉล่ีย* ณ 20 ต.ค. 2567

ตล่ิงชัน 36.8 8.1

บางกอกน้อย 40.3 11.8

ปทุมวนั 39.0 7.9

คลองเตย 34.4 11.6

ราชเทวี 31.2 5.7

ดินแดง 32.2 4.7

ค่า PM2.5 ในเขตต่างๆ บรเิวณแนวรถไฟฟ้าสายสีส้มตะวนัตก (บำงขุนนนท์-ศูนย์วฒันธรรมฯ) เปรยีบเทียบกับในตัวเมือง

คุณภาพ
อากาศ

PM2.5
(มคก./ลบ.ม.)

PM10
(มคก./ลบ.ม.)

เฉล่ีย 24 ชั่วโมงต่อเน่ือง

ดีมาก
0-15.0 0-50

ดี
15.1-25.0 51-80

ปานกลาง
25.1-37.5 81-120

เริม่มีผลต่อ
สุขภาพ 37.6-75.0 121-180

มีผลต่อ
สุขภาพ 75.1 ขึ้นไป 181 ขึ้นไป

เรื่องท่ีผู้บรโิภคควรรูก่้อนซื้อท่ีอยู่อาศัยรอบ รฟฟ. สายสีส้มตะวนัตก
(2) แม้จะอยู่ย่านชานเมือง/Non-CBD แต่ปัญหาฝุ่นควนัไม่ได้ดีกวา่ในตัวเมือง

ท่ีมำ: ข้อมูลจำก Bangkok Metropolitan Administration และวิเครำะห์โดย Krungthai COMPASS
หมำยเหตุ: * เน่ืองจำกข้อมูลในแต่ละเขตมีช่วงระยะเวลำในกำรเก็บท่ีแตกต่ำงกัน ค่ำ PM2.5 ท่ีแสดงในตำรำงจึงเป็นค่ำเฉล่ียรำยวันของ

ช่วงเวลำท่ีทุกเขตมีกำรเก็บข้อมูลเหมือนกัน ได้แก่ 2 ม.ค.-13 ก.พ. และ 2 ต.ค.-20 ต.ค. 
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รา้นสะดวกซื้อ
(จ ำนวนสำขำต่อ
ประชำกร 10,000 คน)

ตล่ิงชัน

บางกอกน้อย

8.2

7.0
ค่าเฉล่ีย ปทุมวนั ดินแดง และราชเทวี

13.5

ธุรกิจรา้นสะดวกซ้ือในเขตตล่ิงชัน และบางกอกน้อย (ตล่ิงชัน-ศิรริำช)

สามารถเพ่ิมจ านวนสาขาได้เกือบเท่าตัว เพ่ือรองรบัความต้องการอยู่อาศัยท่ีสูงข้ึน

ท่ีมำ: รวบรวมและวิเครำะห์โดย Krungthai COMPASS
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สรุป
กำรพัฒนำรถไฟฟ้ำสำยสีส้มตะวันตก (ช่วงบำงขุนนนท์-ศูนย์

วฒันธรรมฯ) จะเป็นจ๊ิกซอว์ส ำคัญท่ีเช่ือมต่อระหว่ำงกรุงเทพฯ ฝ่ัง

ตะวนัออก และกรุงเทพฯ ฝั่ งตะวนัตก เข้ำด้วยกัน ช่วยให้กำรเดินทำง

ภำยในกรุงเทพฯ โดยเฉพำะกำรเดินทำงเข้ำสู่ตัวเมืองไม่ใช่เรื่องยำก

อีกต่อไป และจำกกำรเช่ือมต่อกับโครงข่ำยรถไฟฟ้ำหลำยสำย ท ำให้

เส้นทำงรถไฟฟ้ำสำยสีส้มตะวนัตก ครอบคลุมกำรเดินทำงในทุกมิติ

ซึ่งนอกจากจะเพ่ิมความสะดวกสบายในการเดินทางแล้ว ยังส่งผล

บวกต่อธุรกิจท่ีเก่ียวข้อง เช่น ธุรกิจก่อสรา้ง ธุรกิจค้าวัสดุก่อสรา้ง 

ธุรกิจระบบรถไฟฟ้า และกระจายไปยังธุรกิจพัฒนาอสังหาฯ ท่ีอยู่

อาศัย ธุรกิจค้าส่งค้าปลีก รวมไปถึงชว่ยส่งเสรมิภาคการท่องเท่ียว

ให้คึกคักขึ้น โดยฉพาะในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ ชั้นใน ซึ่งเป็นแหล่งรวม

รา้นอาหาร และสถานท่ีท่องเท่ียวส าคัญ  อาทิ พระบรมมหาราชวัง 

วัดเก่าแก่ และพิพิธภัณฑ์ต่างๆ 

ตลำดท่ีอยู่อำศัยในบำงขุนนท์-ศูนย์วัฒนธรรมฯ พบว่ำ มียอดขำย

เฉล่ียปีละ 39,000 ล้ำนบำท หรือรำว 5,450 ยูนิตต่อปี โดย “ตล่ิงชัน-

ศิรริาช” เป็นท าเลท่ีมียอดขายสูงสุดท่ีราวปีละ 16,300 ล้านบาท 

คิดเป็น 3,050 ยูนิต รองลงมา ได้แก่  “ราชเทว-ีราชปรารภ” และ 

“ดินแดง-ศูนยว์ัฒนธรรมฯ” ท่ีปีละ 12,600 และ 10,200 ล้านบาท 

คิดเป็น 800 และ 1,600 ยูนิต ตามล าดับ ซึ่งเราคาดว่ากำรมำถึง

ของรถไฟฟ้ำสำยสีส้มตะวันตกจะสนับสนุนให้เกิดควำมต้องกำรอยู่

อำศัยในพ้ืนท่ีมำกขึ้น และอาจท าให้ยอดขายท่ีอยู่อาศัยปรบัตัวสูงขึ้น

ได้เหมือนท่ีเคยเกิดขึ้นมาแล้วกับตลาดท่ีอยู่อาศัยในบรเิวณรอบ

รถไฟฟ้าสายสีเขียวตอนเหนือ สีชมพู และสีเหลือง และจะสำมำรถ

กระตุ้นมูลค่ำตลำดท่ีอยู่อำศัยในท ำเลบำงขุนนท์-ศูนย์วัฒนธรรมฯ 

ให้แตะระดับ 50,0000 ล้ำนบำทได้ 

ท้ังน้ี ผู้ประกอบกำรควรเลือกพัฒนำท่ีอยู่อำศัยใน Segment ท่ี

เหมำะสม หรือเป็น Product Champion ในแต่ละท ำเลย่อย อาทิ 

หากเป็น “ตล่ิงชัน-ศิรริาช” ควรพัฒนาคอนโดฯ ท่ีเน้นเข้าถึงง่าย  

หรอืไม่ก็พัฒนาบ้านหรูไปเลย แต่หากเป็นท าเล “ดินแดง-ศูนย์

วัฒนธรรมฯ” ก็ควรพัฒนาคอนโดฯ ระดับกลาง แต่หากเป็นท าเล

ใจกลางเมืองอยา่ง “ราชเทว-ีราชปรารภ” ก็ควรพัฒนาคอนโดฯ ใน

ระดับ Luxury และ Super Luxury



This report is not intended to provide the basis for any evaluation of the financial 
instruments discussed herein. The information was obtained from various sources; we do not 
guarantee its accuracy or completeness. In particular, information provided herein should be 
regarded as indicative, preliminary and for illustrative purposes only. There is no 
representation that any transaction can execute at such terms or price. 

Information provided in this report is not intended to constitute legal, tax or accounting 
advice in relation to entering into any transaction and does not have regard to the particular 
needs of any specific person who may receive this report. Clients should consult their own 
financial advisors regarding the appropriateness of investing in any investment strategies 
discussed or recommended in this report and should understand that statements regarding 
future prospects may not be realized. While all information this presentation has been 
produced or compiled from sources believed to be reliable, the Bank makes no representation 
as to its accuracy or completeness. 
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