
บทที่ 5

การเปลี่ยนแปลงราคาและการเข้าพกอาศัยในอาคารชุด

จากการสำรวจอาคารชุดในเขตห้วยขวาง ท่ีมีการก่อสร้างแล้วเสร็จต้ังแต่ปี พ.ศ. 2537- 
2548 พบว่ามีอาคารชุดทีก่อสร้างแล้วเสร็จอยู่จำนวน 26 โครงการ 47 อาคาร และมีโครงการทีม 
คนเข้าอยู่จำนวน 23 โครงการ 40 อาคาร โดยผู้วิจัยได้ทำการล้มภาษณ์ผู้จัดการอาคารชุดเก่ียวกับ 
รายละเอียดโครงการเพ่ือวิเคราะห์การเปล่ียนแปลงอาคารชุดในประเด็นต่าง  ๆ ดังน้ี

5.1 การเข้าพักอาศัย
ตารางท่ี 5.1 อัตราการเข้าพักอาดัยฃองอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้า

ลำดับท่ี ซ่ือโครงการ ราคาขาย (ลบ.) ระยะห่างจากสถานี 
รถไฟฟ้า (ม.) ท้ังหมด เข้าอยู่ %การเข้าอยู่

1 รัชดาเพรสทีจคอนโด 0.620- 1.43U 2,000 592 552 93%
2 แฟมมิล่ี ปาร์ค 0.500-0.950 2,000 644 614 95%
3 ธันยาคารคอนโดมิเนียม 0.520- 1.200 700 182 173 95%
4 การ์เด้นเพลสรัชดา 0.750-1.600 500 400 380 95%
5 เมืองไทย-ภัทร คอมเพล็กซ์ 2.500- 10.000 650 335 235 70%
6 รัชดา ออร์คิด ทาวเวอร์ 0.850 - 9.200 600 524 471 90%
7 ทีซิทาวเวอร์ 0.750 1,250 153 153 100%
8 รัชดาซิต้ี คอนโด 0.650-0.800 500 412 408 99%
9 ทรัพย์แก้ว ทาวเวจร์ 0.800-2.500 1,400 219 210 96%
10 ทองประซาคอนโดทาวน! 0.500-0.530 1,700 230 184 80%
11 สำราญแมนช่ัน 0.800-2.000 1,800 291 291 100%
12 โป้'ไ'น?ÎQใ4 1.250 - 2.700 2,500 58 41 71%
13 สยามคอนโดมิเนียม 1.200-10.000 500 218 152 70%
14 ดุสิยาซาริลม่า 1.100-2.200 2,800 236 226 97%
15 รอยัลไนน เรสซิเดนท์ 1.050-16.800 3,200 284 255 90%
16 ลฟว่ิงเพลสคอนโดมิเนียม1 0.600 3,400 418 397 95%
17 เลอ ซาโตว์ 1.050-4.960 3,400 91 73 80%
18 ลีฟว่ิงเพลสคอนโดมิเนียม2 0.750 3,600 150 146 97%
19 ไบรท์ต้ันเพลส 1.680- 11.000 2,700 326 316 97%
20 ชันพาเลซ 2.000 - 5.400 2,800 64 32 50%
21 ศูนย์วิจัย เรสซิเดนชั 0.800 - 0.900 2,800 262 250 95%
22 ชิตคอร์ท 0.700-0.800 2,700 158 154 97%
23 l-House Laguna A-C 1.089-2.298 2,400 881 588 67%

รวม 7,128 6,303 88%
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จากตาราง 5.2 มีอาคารชุดท่ีก่อสร้างแล้วเสร็จอยู่จำนวน 23 โครงการ มีจำนวนหน่วย 
ทังหมด 7,128 หน่วย มีคนเข้าอยู่แล้วจำนวน 6,303 หน่วย หรือประมาณร้อยละ 88 โดยท่ีต้ัง 
โครงการต้ังอยู่ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าตังแต่ระยะทาง 500 เมตร ถึง 3,600 เมตร ซ่ึงโครงการท่ี 
ตังอยู่ในรัศมี 500 เมตรน้ันมีอยู่เพียง 3 โครงการเท่าน้ัน คือโครงการการ์เด้นเพลสรัชดา, รัชดาซิต้ี 
คอนโด และสยามคอนโดมิเนียม ท้ัง 2 โครงการแรกมีอัตราการเข้าพักอาศัยสูงถึงร้อยละ 95 และ 
ร้อยละ 99 ยกเว้นสยามคอนโดมิเนียมท่ีมีอัตราการเข้าพักอาศัยเพียงร้อยละ 70 เน่ืองจากสภาพ 
อาคารทรุดโทรมและขาดการดูแลรักษา และมีบางส่วนใช้ห้องพักตัดแปลงเป็นสำนักงานแมนการ 
พักอาศัย โครงการท่ีต้ังอยู่ในระยะทางห่างจากสถานี 501-1,000 เมตร มีจำนวน 3 โครงกา? 
เซ่นกัน คือโครงการ รัชดา ออร์คิด ทาวเวอร์, ธันยาคารคอนโดมิเนียม และ เมืองไทย-ภัทร คอม 
เพล็กช์ โดยโครงการ รัชดา ออร์คิด ทาวเวอร์และธันยาคารคอนโดมิเนียมมีอัตราการเข้าพักอาศัย 
สูงถึงร้อยละ 90 และ 95 ตามลำดับ ยกเว้นอาคารเมืองไทย-ภัทร คอมเพล็กซ์ ท่ีมีอัตราการเข้าพัก 
อาศัยเพียงร้อยละ 70 เท่าน้ัน เน่ืองจากเป็นห้องชุดท่ีมีระดับราคาสูง และคนท่ีพักอาศัยส่วนใหญ่ 
จะเป็นคนเช่า รวมท้ังอัตราค่าเช่าก็สูงด้วย จึงทำให้มีคนเข้าอยู่น้อย ส่วนโครงการท่ีมีระยะทางห่าง 
จากสถานีรถไฟฟ้าเกิน 1,000 เมตรข้ึนไปมีจำนวนท้ังหมด 17 อาคาร โดยส่วนใหญ่จะมีอัตราการ 
เข้าพักอาศัยสูงถึงร้อยละ 90 ยกเว้นโครงการท่ีมีระตับราคาสูงเท่าน้ันท่ีมีอัตราการเข้าพักเพียงร้อย 
ละ 50 ถึง ร้อยละ 70

ตารางท่ี 5.2 อัตราการเข้าพักอาศัยในอาคารชุดกับระยะทางห่างจากสถานีรถไฟฟ้า

ระยะทางห่างจากสถานี จำนวน ราคาขายเฉล่ีย จำนวนหน่วย จำนวนหน่วย %
รถไฟฟ้า โครงการ (ลบ.) ท้ังหมด ท่ีเข้าพัก การเข้าพัก

0-500 เมตร 3 0.867 1,030 940 88%
501-1,000 เมตร 3 1.290 1,041 879 85%

1,001-1,500 เมตร 2 0.775 372 363 88%
1,501-2,000 เมตร 4 0.605 1,757 1,641 92%
2,001-2,500 เมตร 2 0.795 939 629 69%
2,501-3,000 เมตร 5 1.256 1,046 980 87%
ต้ังแต่ 3,000 เมตร 4 0.863 943 871 91%

รวม 23 0.983 7,128 6,303 88%
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ตารางท่ี 5.3 อัตราการเข้าพักอาคัยในอาคารชุดกับระดับราคาห้องชุด

ร าค าห ้อ งช ุด  (ลบ .)
จ ำน ว น

โครงการ

ร ะ ย ะท าง  

เฉ ล ี่ย  (เมตร)

จำน วน ห น ่ว ย  

ท ั้งห ม ด

จำน วน ห น ่วยท ี่ 

เข ้าพ ัก
% ก าร เข ้าอย ู่

0.500-0.799 10 1,835 3,339 3,161 95%

0.800-0.999 4 1,650 1,296 1,222 94%

1.000-1.500 6 2,460 1,768 1,337 76%

1.501-2.000 2 2,75ก 390 348 89%

ม าก ก ว ่า  2.000 1 S50 335 235 70%

รวม 23 1,869 7,128 6,303 88%

จากตารางที่ 5.3 จากจำนวนอาคารชุดท้ัง 23 โครงการ หากพิจารณาจากระดับราคาห้อง 
ชุด จะพบว่าท่ีระดับราคา 0.500-0.799 ล้านบาท มีจำนวนโครงการอยู่ถึง 10 โครงการ โดยมี 
ระยะทางเฉล่ียของท่ีต้ังโครงการห่างจากสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกล้ท่ีสุดประมาณ 1,835 เมตร และมี 
จำนวนหน่วยขายรวมกันมากถึง 3,339 หน่วย หรือประมาณร้อยละ 47 ของจำนวนหน่วยห้องชุดท่ี 
สร้างเสร็จท้ังหมด และมีจำนวนการย้ายเข้าอยู่มากถ ึง ร้อยละ 95 รองลงมา คือท่ีระดับราคา 
0.800-0.999 ล้านบาท มีจำนวนโครงการอยู่ถึง 4 โครงการ โดยมีระยะทางเฉล่ียของท่ีต้ังโครงการ 
ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าท่ีใกล้ท่ีสุดประมาณ 1,650 เมตร และมีจำนวนหน่วยขายรวมกันจำนวน 
1,296 หน่วย หรือประมาณร้อยละ 18 ของจำนวนหน่วยห้องชุดท่ีสร้างเสร็จท้ังหมด และมีจำนวน 
การย้ายเข้าอยู่มากถึงร้อยละ 94 ซ่ึงแสดงว่าในพ้ืนท่ีห้วยขวางน้ีการพัฒนาห้องชุดส่วนใหญ่จะเป็น 
การพัฒนาห้องชุดท่ีมีระดับราคาไม่เกิน 1 ล้านบาทเป็นสำคัญ ซ่ึงรวมแล้วมีจำนวนมากถึงร้อยละ 
65 และมีอัตราการเข้าอยู่มากถึงร้อยละ 95 ส่วนท่ีมีระดับราคาเกิน 1 ล้านบาทข้ึนไปจะมีอัตราการ 
เข้าพักเพียงร้อยละ 70-88 เท่าน้ัน เน่ืองจากการย้ายเข้าอยู่อาคัยในห้องชุดส่วนหน่ึงจะมาจากกลุ่ม 
ผู้เช่า ดังน้ันห้อง1ชุดท่ีมีระดับราคาสูงราคาค่าเช่าต่อเดือนก็สูงด้วย จึงทำให้มีผู้เซ่าน้อย อัตราการ 
เข้าอยู่ของห้องชุดระดับราคาสูงจึงมีน้อยตาม ท้ัง ๆท่ีต้ังอยู่ไม่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้ามากนัก

6
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ตารางท่ี 5.4 การเปล่ียนแปลงการเข้าพักอาศัยในอาคารชุดใน 3 ช่วงเวลา

ราค าห ้อ งช ุด  (ลบ .)
จ ำน วน ห น ่วย  

ท ั้งห ม ด

% ก าร เข ้าอย ู่ 

ก ่อนม ีรถไฟฟ ้า

% ก าร เข ้าอ ย ู่ 

ม ีแผนรถไฟ ฟ ้า

% ก าร เข ้าอย ู่ 

ม ีรถไฟฟ ้า

0.500-0.799 1,418 42% 62% 95%

0.800-0.999 1,034 59% 85% 95%

1.000-1.500 738 53% 76% 85%

1.501-2.000 64 48% 50% 50%

ม าก ก ว ่า  2.000 335 33% 53% 70%

รวม 3,589 47% 65% 79%

จากตารางที่ 5.4 เป็นการเปรียบเทียบอัตราการเข้าอยู่อาศัย ในอาคารชุด ในอาคาร 
เดียวกัน ซ่ึงจากการดีกษาน้ีได้ใช้ข้อมูลจำนวน 10 โครงการท่ีมีข้อมูลท้ัง 3 ช่วงเวลา คือระยะท่ี 1 
ก่อนมีระบบรถไฟฟ้า (ปี 2538), ระยะท่ี 2 มีแผนระบบรถไฟฟ้า (ปี 2542) และระยะท่ี 3 มีระบบ 
รถไฟฟ้า (ปี2548) โดยจะพบว่าท้ัง 10 โครงการ มีจำนวนหน่วยท้ังหมด 3,589 หน่วย มีอัตราการ 
เข้าอยู่ร้อยละ 47, 65 และ 79 ตามลาดับ โดยจะพบว่าในช่วงปี 2538 ซ่ึงเป็นช่วงท่ียังไม่มีระบบ 
รถไฟฟ้า อัตราการเข้าอยู่มีเพียงร้อยละ 47 เท่าน้ัน เน่ืองจากเป็นช่วงท่ีอาคารเพ่ิงแล้วเสร็จ 
บางส่วนอาจจะยังไม่มีการโอนกรรมสิทธ้ิ หรือส่วนหน่ึงอาจมาจากการเก็งกำไรจึงทำให้อัตราการ 
เข้าอยู่ค่อนข้างต่ํา ซ่ึงเม่ือมีแผนระบบรถไฟฟ้าอัตราการเข้าอยู่เพ่ิมข้ึนจากปี 2538 ร้อยละ 18 และ 
เม่ือรถไฟฟ้าเปีดใช้บรืการอัตราการเข้าอยู่เพ่ิมข้ึนจากปี 2542 ร้อยละ 14 ซ่ึงแสดงให้เห็นถึงความ 
ต้องการอยู่อาศัยในอาคารชุดมีเพ่ิมมากข้ึน และหากพิจารณาตามระดับราคาจะพบว่าทีระดับ
ราคา 0.500-0.799 ล้านบาท เม่ือเปรียบเทียบกับปี 2538 มีการเปล่ียนแปลงการเข้าอยู่เพ่ิมข้ึน 
สูงสุดถึงร้อยละ 53 ส่วนระดับราคาท่ี 1.501-2.000 ล้านบาท เป็นระดับราคาท่ีมีการเปล่ียนแปลง 
การเข้าอยู่เพ่ิมข้ึนนอยสุด คือ เพ่ิมข้ึนเพียงร้อยละ เท่าน้ัน ดังน้ันจึงอธิบายได้ว่าในพ้ืนท่ีย่านน้ีห้อง 
ชุดท่ีเป็นท่ีต้องการของกลุ่มเป้าหมายคือ ท่ีระดับราคาไม่เกิน 1 ล้านบาทเป็นสำคัญ เน่ืองจากมี 
การเข้าอยู่อาศัยท่ีค่อนข้างสูงกลุ่มท่ีระดับราคาอ่ืน ๆ
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5.2 การเปลี่ยนแปลงราคาอาคารชุด

ตารางท่ี 5.5 ขนาด และระดับราคาห้องชุดในแต่ละโครงการท่ีมีคนเข้าอยู่อาศัย

ลำดับที่ ซ่ึอโครงการ ระยะห่างจากสถานี 
รถไฟฟ้า (ม.)

ขนาดห้อง 
(ตรม.)

ราคาขาย ป็จจุบัน 
(ลบ.)

จำนวนหน่วย 
ท้ังหมด

1 ธันยาคารคอนโดมิเนียม 700 2 9 -6 3 0.520- 1.200 182
2 เมืองไทย-ภัทร คอมเพล็กซ้ 650 49 - 201 2.500- 10.000 335
3 สยามคอนโดมิเนียม 500 28 - 237 0.900-10.000 218
4 รัชดา ออรัคด ทาวเวอร์ 600 28 - 306 0.850 - 9.200 524
5 ทรัพย์แก้ว ทาวเวอร์ 1,400 29.39 - 94.54 0.750-2.500 219
6 สำราญแมนชั่น 1,800 30.54 - 76.98 0.800-2.000 291
7 รัชดาเพรสทีจคอนโด 2,000 26.88 - 65.31 0.620- 1.430 592
8 แฟมมิล่ี ปาร์ค 2,000 26.84 - 53.29 0.500-0.950 644
9 การัเต้นเพลลรัชดา 500 3 2 -6 7 0.750-1.600 400
10 ทีซิทาวเวอร์ 1,250 34 0.750 153
11 ทองประชาคอนโดทาวน์! 1,700 2 7 -2 8 0.500-0.530 230
12 ดุลิยาชารสม่า 2,800 39.6-78.56 1.100-2.200 236
13 รอยัลไนน์ เรสซิเดนท์ 3,200 32.19-514.91 1.050- 16.800 284
14 ลพวั๋งเพลสคอนโดมิเนียม1 3,400 33 0.600 418
15 เลอ ซาโตว'' 3,400 29.84- 148.08 1.050-4.960 91
16 ซ้นพาเลข 2,800 61.39- 166.3 2.000 - 5.400 64
17 ศูนย์วิจัย เรสซิเดนซ,' 2,800 29 .7 -39 .5 0.800 - 0.900 262
18 ชิต้ีคอร์ท 2,700 31.43-32.83 0.700-0.800 158
19 รัชดาซิต้ี คอนโด 500 2 8 -3 4 0.650-0.800 412
20 บ้านสวน 2,500 33.35 - 66.50 1.350-2.700 58
21 ลิฟวงเพลสคอนโดมิเนียม2 3,600 33 0.750 150
22 ไบรท์ต้ันเพลล 2,700 40 - 247.83 1.680- 11.000 326
23 l-House Laguna Garden1-3 1,800 2 6 -5 2 1.CC3- 2.298 831
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ตารางท่ี 5.6 การเปรียบเทียบราคาประเมินราชการรองห้องชุดกับราคาขายปัจจุบัน

ลำดับที่ ชึ่อโครงการ
ระยะน่างจาก 
สถานีรถไฟฟ้า

(ม.)

ขนาดห้อง 
(ตรม.)

ราคาประเมิน 
ราชการเฉลี่ย 
(บาท/ตรม.)

ราคาขาย 
บ้จจุบันเฉลี่ย 
(บาท/ตรม.)

%แตกต่าง 
ของราคา 

ราชการกับ 
ราคาขาย

1 ธันยาคารคอนโดมิเนียม 700 2 9 -6 3 19,500 18,000 -8%
2 เมืองไทย-ภัทร คอม เพล็ก,f 650 49-201 42,500 51,000 20%
3 สยามคอนโดมิเนียม 500 28 - 237 32,000 32,000 0%
4 รันดา ออfคด ทาวเวอรั 60น 28 - 306 21,500 33,000 53%
5 ทรัพย์แก้ว ทาวเวอร์ 1,40ช 29.39 - 94.54 20,250 27,500 36%
6 สำราญแมนซั่น 1,800 30.54 - 76.98 20,000 26,500 33%
7 รัชดาเพรสทจคอนโด 2,000 26.88-65.31 15,750 22,000 40%
8 แฟมมิล่ี ปาร์ค 2,000 26.84 - 53.29 15,750 18,500 17%
9 การ์เด้นเพลสรัชดา 500 3 2 -6 7 17,000 23,500 38%
10 ทีซิทาวเวอร์ 1,250 34 19,250 22,000 14%
11 ทองประชาคอนโดทาวน์1 1,700 2 7 -2 8 18,750 18,500 -1%
12 ดุลิยาชารสม่า 2,800 39.6-78.56 24,250 28,000 15%
13 รอยัลไนน์ เรสซิเดนท'’ 3,200 32.19-514.91 31,000 33,000 6%
14 ลีฟวั๋งเพลสคอนโดมิเนียม1 3,400 33 19,250 18,000 -6%
15 เลอ ซาโตว'' 3,400 29.84 - 148.08 22,500 36,000 60%
16 ซ้นพาเลซ 2,800 61.39- 166.3 22,250 32,500 46%
17 ศนย์วิ'»" เ**®1ดนซ้ 2,800 29.7-39.5 24,250 26,500 9%
18 ซิต้ีคอรัท 2,700 31.43-32.83 19,000 22,000 16%
19 รัชดาซิต้ี คอนโด 500 2 8 -3 4 24,250 23,000 -5%
20 บ้านสวน 2,500 33.35 - 66.50 23,250 41,000 76%
21 ลีฟวื่งเพลลคอนโดมิเนียม2 3,600 33 19,250 22,500 17%
22 ใบรท''ต้ันเพลส 2,700 40 - 247.83 32,000 42,000 31%
23 1-House Laguna A-C 1,800 2 6 -5 2 40,250 42,000 4%

จากตารางที่ 5.6 เม่ือเปรียบเทียบราคาขายเฉล่ียต่อตารางเมตรของห้องชุดในโครงการกับ 
ราคาประเมินราชการ จะเห็นได้ว่ามีความแตกต่างกันค่อนข้างมาก โดยจะพบว่าม ี ฯ านวน 1 8  

โครงการท่ีมีราคาขายสูงกว่าราคาประเมินราชการ ซึ่งมีมูลค่าสูงกว่าต้ังแต่ 4%-76% และมีจำนวน 
1 โครงการท่ีมีราคาเท่ากับราคาประเมินราชการ ส่วนอีก 4 โครงการท่ีมีราคาประเมินราชการสูง 
กว่าราคาขายในโครงการ ซ่ึงมูลค่าสูงกว่าเพียง 1%-8% เท่านัน ดังนันจึงเป็นข้อสังเกตทีหน่วยงาน 
ราชการควรมีการปรับราคาประเมินราชการของห้องชุดให้มีราคาใกล้เคียงกันกับรกคาทีมีกกรข้อ- 
ขายกันจริงในตลาด
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ตารางท่ี 5.7 การเปล่ียนแปลงราคาขายของห้องชุดในระยะเวลา 3 ช่วงเวลา

ร าค าห ้อ งช ุด  (ลบ .)
จำน วน ห น ่วย  

ท ั้งห ม ด

ราคาขายคร ั้งแ รก  

(ล ้าน บ าท )

ก ่อน

ม ีรถไฟฟ ้า

ม ีแผน  

รถไฟฟ ้า
ม ีรถไฟฟ ้า

<0.500 826 0.469 -4% 7% 9%

0.500-0.799 2,885 0.639 -5% 2% 9%

0.800-0.999 1,233 0.852 -3% 1% 13%

1.000-1.500 846 1.159 0% 8% 10%

1.501-2.000 64 1.700 18% 18% 18%

ม า ก ก ว ่า  2.000 335 2.200 5% 14% 14%

รวม 6,189

แผนภูมิท่ี 5.1 การเปล่ียนแปลงราคาขายของห้องชุดในระยะเวลา 3 ช่วงเวลา

จากตาราง 5.7 ได้สืกษากลุ่มตัวอย่างจากอาคารชุดท้ังหมด 21 โครงการ มีจำนวนหน่วย 
ท้ังหมด 6,189 หน่วย โดยสืกษาการเปล่ียนแปลงราคาในขนาดห้องชุดเท่าเดิม ในอาคารเดิม เพ่ือ 
ดูการเปล่ียนแปลงของราคาในแต่ละช่วงเวลา เปรียบเทียบกับราคาต้ังแต่เปิดขายคร้ังแรก ซ่ึงจะ 
พบุว่าราคาห้องชุดใน 3 ช่วงเวลาส่วนใหญ่จะมีการปรับราคาข้ึน 1% ถึง 18% ยกเว้นในช่วงก่อนปี
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2542 ถึงแม้ว่าจะมีแผนระบบรถไฟฟ้า แต่ราคาขายก็ลดลงโดยเฉพาะท่ีระดับราคาต่ํากว่า 1 ล้าน 
บาท เน่ืองจากเป็นช่วงท่ีเพ่ิงเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ จึงไม่สามารถท่ีจะวิเคราะห์การเปล่ียนแปลงราคา 
ดับแผนของระบบรถไฟฟ้าได้ แต่ถ้าหากพิจารณาในช่วงท่ีมีแผนรถไฟฟ้า จะพบว่าราคาห้องขุดทุก 
ระดับราคาเพ่ิมข้ึนจากคร้ังแรกต้ังแต่ 1 %  ถึง 18% และในปี 2548 ซ่ึงเป็นช่วงท่ีมีระบบรถไฟฟ้า 
แล้ว จะพบว่ามีการเปล่ียนแปลงราคาเพ่ิมข้ึนจากคร้ังแรกต้ังแต่ 9% -18% และระดับราคาท่ีมีการ 
ปรับราคามากท่ีสุดคือท่ีระดับราคาประมาณ 1.501-2.000 ล้านบาท มีการปรับราคาเพ่ิมถึง 18% 
รองลงมา คือท่ีระดับราคามากกว่า 2 ล้านบาท มีการปรับราคาเพ่ิมถึง 14% และอันดับ 3 คือท่ี 
ระดับราคา 0.800-U.999 ล้านบาท ซ่ึงมีการปรับราคาเพ่ิมถึง 13% ส่วนท่ีระดับราคาต่ํากว่า 0.800 
ล้านบาทน้ันมีการปรับราคาประมาณ 9% ซ่ึงแสดงว่าอิทธิพลของรถไฟฟ้ามีผลต่อการเปล่ียนแปลง 
ราคาค่อนข้างสูง

5.3 การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ประโยชนในอาคาร

จากการคืกษาจะพบว่ามีบางอาคารท่ีมีการจดทะเบียนเป็นอาคารขุดแต่ได้เปล่ียนรูปแบบ 
การไข้ประโยชน์จากท่ีพักอาศัยเป็นอาคารสำนักงานแทน เนื่องจากมีทำเลท่ีต้ังติดถนนสายหลัก 
หรือมีการคมนาคมเข้าถึงสะดวก รวมถึงปัจจุบันมีระบบขนส่งมวลซน ทำให้การเดินทางสะดวก 
มากยิ่งข้ึนจึงเปล่ียนรูแบบการใช้งาน เช่น อาคารฟอร่ัม รัชดา, อาคารว่องวานิซ B, อาคารรัชดา 
พาวิลเล่ียน, สยามคอนโดมิเนียม และอาคารธารารมณ์ เป็นต้น

แผนภาพท่ี 5.1 อาคารท่ีเปล่ียนรูปแบบการใช้งานจากการพักอาศัยเป็นอาคารสำนักงาน

อาคารรัชดาพาวิลเล่ียน อาคารว่องวานิช B
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สยามคอนโดมิเนียม อาคารฟอร่ัม อาคารธารารมณ์

5.4 ก ารเป ล ี่ย นแป ล งจำน วนอาค ารท ี่พ ัฒ นา

จากการคืกษาจะพบว่าอาคารที่เปิดขายใหม่ในช่วงเมื่อมีระบบรถไฟฟ้า เช่นในปี 2548 
ลักษณะการพัฒนาส่วนใหญ่จะเป็นโครงการขนาดใหญ่ มีจำนวนหน่วยขายค่อนข้างมาก ดังน้ี

ตารางท่ี 5.8 รายละเอียดโครงการท่ีเปิดในปี 2548

ลำดับ
ท่ี ช่ือ'โครงการ สูง

(ช้ัน) ขนาดห้อง (ตรม.) ราคาขาย (ลบ.) ลำนานอาคาร
I

ท้ังหมด

1 l-House (พระราม9- เอกมัย) 8 2 6 -5 2 1.488-3.269 2 474
2 รัชดา ซิต้ี 18 8 ,9 2 8 -4 0 0.695- 1.260 3 394
3 ซิต้ีโอม รัชดาภิเษก 8 3 0 -6 9 0.950-2.300 9 1,429
4 ลฺมพิน ว ิลล ์ ศูนย์วัฒนธรรม 8 3 0 -6 0 0.900-1.800 8 1,340
5 The Green Ninth 8 25.27 - 74.89 1.386-3.536 4 418
6 l-House Laguna Garden 8 2 6 -5 2 1.089-2.298 2 546

รวม 26 4,127

จ าก ต าราง  5 .7  จะพ บว ่าม ีจำนวน 6 โครงการท ีเ่ปิดขายใน ป ี 2 5 4 8  ม ีจำนวนหน ่วยขาย  
มากถึง 4 ,127  หน่วย และม ีจำนวน อาคารมากถ ึง 26 โครงการ โดยโครงการท ี่ม ีจำน วน อาคารมาก  
ที่ส ุด ค ือ ส ุม พ ิน ีว ิล ล ์ ศ ูนย ์ว ัฒ นธรรม ท ี่ม ีม ากถ ึง  9  อ าค าร  แ ล ะ โค รงก ารช ิต ี้โฮ ม  ร ัช ด าภ ิเษ ก  มี 
จ ำน ว น  8 อ า ค า ร  ซ ึ่ง โค ร ง ก า ร ท ี่พ ัฒ น า จ ำ น ว น ห น ่ว ย ข า ย จ ำ น ว น ม า ก น ี้ ส ่ว น ให ญ ่จ ะ เป ็น  
ผ ู้ประกอบการรายใหญ ่ เช่น แอล.พ ี.เอ ็น  ด ีเวลลอป เม ้น ท ์ และค ุ,กาล ัย  เป ็นต้น นอกจากน ี้จะพบว่า 
ค วาม ส ูงข องอาคารส ่วน ให ญ ่จะเป ็น ระด ับ ความ ส ูงไม ่เก ิน  8 ช ั้น ขน าดห ้องช ุดท ี่พ ัฒ น าใหม ่ส ่วน  
ใหญ ่จะเป ็นขนาด Studio (26-30 ตารางเมตร) ระดับราคาขายไม,เกิน 1 ล ้านบาท
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