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บทคัดย่อ 

ข้อมูลไฟฟ้าส่วนใหญ่มักใช้เพ่ือวางแผนการผลิตพลังงานไฟฟ้าส าหรับการใช้ในชีวิตประจ าวันของ
ประชาชนในประเทศ ตลอดจนใช้ในกิจกรรมการผลิตของภาคธุรกิจ อย่างไรก็ดี ยังไม่มีการน าข้อมูลไฟฟ้ามาใช้
เป็นเครื่องชี้ทางเศรษฐกิจโดยตรง งานศึกษานี้จึงศึกษาการใช้ข้อมูลปริมาณการใช้ไฟฟ้ารายมิเตอร์รายเดือนมา
จัดท าเป็นเครื่องชี้อัตราการอยู่อาศัย เพ่ือวิเคราะห์ติดตามการเข้าอยู่อาศัยของอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม  
โดยสร้างเครื่องชี้จากการน าจ านวนห้องชุด (มิเตอร์ไฟ) ที่มีปริมาณการใช้ไฟฟ้าตามเกณฑ์ที่ก าหนดหารด้วย
จ านวนห้องชุด (มิเตอร์ไฟ) ทั้งหมด ผลการศึกษาสรุปได้ว่า ข้อมูลไฟฟ้ามีศักยภาพสามารถน ามาใช้เป็นเครื่องชี้
ทางเศรษฐกิจ เพ่ือประเมินภาวะตลาดภาคอสังหาริมทรัพย์ได้จริง และเมื่อใช้ข้อมูลไฟฟ้าผสมผสานกับเครื่องชี้อ่ืน 
ยิ่งช่วยให้การวิเคราะห์มีความถูกต้อง ครอบคลุม และรอบด้านมากขึ้น 
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Key Findings 

การวิเคราะห์ข้อมูลการใช้ไฟฟ้ารายมิเตอร์ในเขต กทม. นนทบุรี และสมุทรปราการ เพ่ือติดตามการเข้า
อยู่อาศัยในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ระหว่างปี 2557 - 2561 ได้ผลที่น่าสนใจ ดังนี้  

 อัตราการอยู่อาศัยในช่วงปี 2557 – 2561 โดยรวมเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 80 จากห้องชุดทั้งหมด 
605,744 ห้อง โดย กทม. เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 80 (ห้องชุดทั้งหมด 487 ,425 ห้อง) สมุทรปราการอยู่ที่
ร้อยละ 85 (ห้องชุดทั้งหมด 63,661 ห้อง) ขณะที่นนทบุรีเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 70 (ห้องชุดทั้งหมด 
52,336 ห้อง)* 

 อัตราการอยู่อาศัยห้องชุดของนนทบุรีเคยต่ าสุดร้อยละ 66 ในเดือนกุมภาพันธ์ 2559 และค่อยๆ 
ปรับตัวสูงขึ้นเป็นร้อยละ 73.5 ในเดือนสิงหาคม 2561 ภายหลังการเชื่อมต่อรถไฟฟ้ามหานครสาย 
สีม่วงสถานีเตาปูนกับสายสีน้ าเงินสถานีบางซื่อมีความชัดเจน  

 ห้องชุดใหม่ที่เปิดใช้ไฟตั้งแต่ปี 2557 – 2560 มีทิศทางการอยู่อาศัยดีขึ้น โดยมีอัตราการอยู่อาศัย  
ณ จุดตั้งต้นเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 38 และใช้เวลาเพียง 16 เดือน เพ่ิมขึ้นมาอยู่ที่ร้อยละ 70 ในปี 2561   
ส่วนห้องชุดที่เปิดก่อนปี 2555 แม้มีอัตราการอยู่อาศัยโน้มลดลง แต่ยังอยู่ในระดับสูงที่เฉลี่ยร้อยละ 
84 ในปี 2561  

 ผู้ซื้อห้องชุดส่วนใหญ่ร้อยละ 86.2 เป็นเจ้าของมิเตอร์เดียว ร้อยละ 9.5 เป็นเจ้าของ 2 มิเตอร์ ส่วน 
ที่เหลือร้อยละ 4.3 มากกว่า 2 มิเตอร์  

 การวิเคราะห์ข้อมูลไฟฟ้าร่วมกับข้อมูลอุปทานคงค้าง และระยะเวลาขายหมด พบว่า ภาพรวม 
ยอดคงค้างและระยะเวลาขายหมดของอาคารชุดปรับตัวดีขึ้น สอดคล้องกับการอยู่อาศัยที่มีแนวโน้ม
ดีขึ้น  

 ข้อมูลไฟฟ้ากับข้อมูล Mortgage Loan ชี้ให้เห็นว่า ห้องชุดบางส่วนที่มีการเข้าอยู่อาศัยในระดับต่ า
หรือว่างเป็นเวลานาน ส่วนใหญ่เป็นห้องชุดที่มีราคาต่ า - ปานกลางของผู้มีรายได้ระดับปานกลาง - สูง  

  

                                           
* จ านวนห้องชุดของแต่ละจังหวัดรวมแล้วไม่เท่ากับห้องชุดทั้งหมด (605,744 ห้อง) เนื่องจากความไม่สมบูรณ์ของข้อมูลพื้นที่ ซ่ึงท าให้ไม่สามารถระบุ

จังหวัดของห้องชุดที่มีข้อมูลไม่สมบูรณ์ได้ 
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การเข้าอยู่อาศัยห้องชุดคอนโดมิเนียมจากข้อมูลการใช้ไฟฟ้า** 

1. บทน า  

ไฟฟ้าถือเป็นสิ่งจ าเป็นและเป็นตัวแปรส าคัญในการพัฒนาเศรษฐกิจของทุกภาคส่วน ทั้งภาค
เกษตรกรรม อุตสาหกรรมการผลิต และภาคบริการ หรือมองด้านผู้ใช้ไฟก็ครอบคลุมทุกด้านทั้งครัวเรือน ธุรกิจ 
รัฐบาล หน่วยงาน และองค์กรต่างๆ ข้อมูลไฟฟ้าจึงเป็นข้อมูลสาธารณูปโภคพื้นฐานที่ส าคัญที่สะท้อนกิจกรรม
ในแต่ละพื้นที่ โดยหน่วยงานในสหรัฐอเมริกาได้มีการน าข้อมูลไฟฟ้ามาใช้ติดตามสถานการณ์และกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจที่เกิดขึ้นในมิติที่แตกต่างกัน เช่น Political and Economic Research Council (2549) น าข้อมูล
การช าระค่าไฟฟ้ามาใช้เป็นส่วนหนึ่งในการสร้างคะแนนเครดิต (Credit Scoring) เพ่ือช่วยให้คนที่มีข้อมูล
เครดิตไม่เพียงพอให้สามารถเข้าถึงระบบสินเชื่อได้  U.S. Energy Information Administration (2557) ใช้
ข้อมูลปริมาณการใช้ไฟฟ้าชี้วัดการขยายตัวของเศรษฐกิจโดยใช้เปรียบเทียบกับทิศทางของ GDP และติดตาม
ประสิทธิภาพการใช้ไฟเทียบกับผลผลิตที่ได้ เป็นต้น ส าหรับประเทศไทย การไฟฟ้าฝ่ายผลิต (กฟผ.) น าข้อมูล
ไฟฟ้ามาใช้ร่วมกับ GDP เพื่อก าหนดปริมาณการผลิตไฟฟ้าแต่ละปี การไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) และการไฟฟ้า
ส่วนภูมิภาค (กฟภ.) ใช้ข้อมูลไฟฟ้าวางแผนการจ าหน่ายไฟฟ้าให้แก่ทุกภาคส่วนของประเทศ ขณะที่ ธปท. ใช้
ข้อมูลการใช้ ไฟฟ้าภาคครัวเรือนในการจัดท าดัชนีการบริโภคภาคเอกชนและข้อมูลการใช้ไฟฟ้าของ
ภาคอุตสาหกรรมเป็นเครื่องชี้การผลิต นอกเหนือจากดัชนีผลผลิตภาคอุตสาหกรรม ซึ่งการใช้ข้อมูลข้างต้น  
ส่วนใหญ่เป็นการใช้ข้อมูลในระดับ Aggregate  

ด้วยข้อมูลการใช้ไฟฟ้ารายมิเตอร์เป็นข้อมูลจุลภาค (Micro Data) มีขนาดใหญ่ (Big Data) นับว่าเป็น
ข้อมูลรูปแบบใหม่ (Unconventional Data) ที่ครอบคลุมทุกหน่วยเศรษฐกิจ มีความรวดเร็ว และมีข้อมูล
ย้อนหลังค่อนข้างยาวเพียงพอต่อการวิเคราะห์  ธปท. จึงส่งเสริมให้น าข้อมูลในลักษณะนี้มาใช้วิเคราะห์ร่วมกับ
ข้อมูลรูปแบบดั้งเดิม (Conventional Data) เพ่ือให้ได้ผลในเชิงประจักษ์ (Evidence Base) สามารถใช้ติดตาม
ภาวะเศรษฐกิจได้ทันท่วงที (Now casting) และได้เล็งเห็นความส าคัญของคอนโดมิเนียมและบทบาทที่เพิ่มมาก
ขึ้นในภาคอสังหาริมทรัพย์ของไทย เนื่องจากปัจจัยทางด้านการคมนาคมโดยเฉพาะการเปิดเส้นทางรถไฟฟ้า 
สายต่าง ๆ ทั้งในปัจจุบันและแผนงานในอนาคต ในเขต กทม. และปริมณฑล ท าให้มีโครงการอาคารชุดตามแนวเส้น
รถไฟฟ้าเกิดข้ึนมากมาย ซึ่งตรงกับความต้องการใช้ชีวิตของคนในเมืองใหญ่  

งานศึกษานี้จึงน าข้อมูลไฟฟ้ารายมิเตอร์มาวิเคราะห์การเข้าอยู่อาศัยในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม 
เพื่อติดตามการใช้ประโยชน์ของห้องชุดที่มีอยู่หรืออุปสงค์ที่แท้จริงต่อการถือครองห้องชุด ซึ่งจะเป็นประโยชน์
ต่อทุกภาคส่วนทั้งผู้ประกอบการ เจ้าของห้องชุด นักลงทุน ตลอดจนหน่วยงานราชการ ที่จะมีข้อมูลไฟฟ้าใช้
ติดตามภาวะอสังหาริมทรัพย์ในส่วนของคอนโดมิเนียมเพิ่มให้ครบวงจร ซึ่งปัจจุบันมีข้อมูลต้นน้ า (ด้านอุปทาน -
ปริมาณการสร้างคอนโด) และกลางน้ า (อุปสงค์ -การขาย) ส่วนปลายน้ า (อุปสงค์ที่แท้จริง-การเข้าพักอาศัย  

                                           
** งานศึกษานี้ส าเร็จลุล่วงได้ด้วยดี จากการเล็งเห็นความส าคัญของข้อมูลไฟฟ้า ค าแนะน า และความคิดเห็นที่เป็นประโยชน์ของคณะผู้บริหารในสายระบบ
ข้อสนเทศ และฝ่ายเศรษฐกิจมหภาค ประกอบด้วยคุณเพิ่มสุข สุทธินุ่น คุณพิชิต ภัทรวิมลพร คุณสมศจี ศิกษมัต คุณดอน นาครทรรพ และคุณชัชวาลย์ 
อินทรักษ์ ที่ช่วยให้งานศึกษานี้มีความสมบูรณ์มากยิ่งขึ้น นอกจากนี้  ผู้เขียนขอขอบคุณคุณสุวัชชัย ใจข้อ ทีมงานฝ่ายเศรษฐกิจมหภาค ในการริเริ่มศึกษา
จัดท าเครื่องชี้ดังกล่าว และทีมงานสายระบบข้อสนเทศที่เตรียมข้อมูลไว้พร้อมใช้ ผู้เขียนขอขอบพระคุณทุกท่านเป็นอย่างสูงมา ณ ที่นี้ 
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(อยู่อาศัยเองหรือให้เช่า)) จะได้จากข้อมูลไฟฟ้าซึ่งสามารถใช้ติดตามการเข้าอยู่อาศัยจริงได้ ท าให้การประเมิน
สถานการณ์ภาวะตลาดภาคอสังหาริมทรัพย์รอบด้านยิ่งขึ้น 

2. งานศึกษาการใช้ข้อมูลไฟฟ้ากับอสังหาริมทรัพย์ 

 การศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลการใช้ไฟฟ้าในด้านอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือติดตามการเข้าอยู่อาศัยในที่พัก ที่ส าคัญ 
อาทิ 

Ecotagious (2559) ซึ่งเป็นหน่วยงานที่ดูแลข้อมูลด้านพลังงานของประเทศแคนาดา ได้ศึกษาอัตราการ
ไม่เข้าพักอาศัย (Non-Occupancy Rate: NOR) ของที่พัก 3 ประเภท ได้แก่ อพาร์ทเม้นท์ (รวมอาคารชุด)  
บ้านเดี่ยว และทาวน์เฮ้าส์ ที่ตั้งอยู่ในเมืองแวนคูเวอร์  โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อต้องการทราบอัตราการว่าง 
ที่แท้จริงของท่ีอยู่อาศัยในเมืองแวนคูเวอร์ เนื่องจากหลายแหล่งข้อมูลเผยแพร่อัตราว่างของที่พักอาศัยแตกต่างกัน
Ecotagious จึงท าการศึกษาข้อเท็จจริงจากข้อมูลการใช้ไฟฟ้าในช่วงปี 2545-2557 จ าแนก ประเภทที่อยู่อาศัย เขต
พ้ืนที่ในและนอกเขตเมือง จ านวนหน่วยว่างของที่อยู่อาศัย ระยะเวลาที่ว่าง โดยใช้ข้อมูลการใช้ไฟฟ้ารายวันเพื่อ
วัด NOR ซึ่งก าหนดให้ที่อยู่อาศัยที่ไม่มีการใช้ไฟฟ้ามากกว่าหรือเท่ากับ 25 วันต่อเดือน เป็นเวลา 12 เดือน
ติดต่อกัน เป็นที่อยู่อาศัยที่ไม่มีการอยู่อาศัยจริง พบว่า ในช่วงดังกล่าว NOR ในเขตเมืองแวนคูเวอร์ค่อนข้าง
คงที่ โดยปี 2545 อยู่ที่ร้อยละ 4.8 และปี 2557 ร้อยละ 4.9 ซึ่งที่อยู่อาศัยว่างส่วนใหญ่มาจากอพาร์ทเม้นท์ (รวม
อาคารชุด) อัตราว่างร้อยละ 7.2 (สัดส่วนร้อยละ 60 ของที่อยู่อาศัยทั้งหมด) ขณะที่ทาวน์เฮาส์และบ้านเดี่ยวมี NOR 
เพียงประมาณร้อยละ 1 นอกจากนี้ พบว่า NOR ในเขตเมืองสูงกว่านอกเขตร้อยละ 2 อนึ่ง จ านวนที่อยู่อาศัยว่าง
เพ่ิมขึ้นจาก 8,400 หน่วยในปี 2545 เป็น 10,800 หน่วย ในปี 2557 ซึ่งเป็นผลจากการเพ่ิมขึ้นของที่อยู่อาศัยใหม่ 
ทั้งนี้ การค านวณ NOR โดยใช้เกณฑ์ระยะเวลาห้องว่างที่น้อยลง มีผลท าให้ NOR ปรับสูงขึ้น โดยหากอิงที่อยู่อาศัย
ที่มีระยะเวลาว่าง 12 เดือน NOR อยู่ที่ร้อยละ 4.8 และหากอิงที่อยู่อาศัยที่มีระยะเวลาว่าง 4 และ 2 เดือน ท าให้ 
NOR เป็นร้อยละ 6.0 และ 10.3 ตามล าดับ  

กฟน. ร่วมกับการเคหะแห่งชาติ (2553) ศึกษาการอยู่อาศัยของประชากรในเขต กทม. นนทบุรี และ
สมุทรปราการ ในไตรมาส 1 ของปี 25521 เพ่ือเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจของผู้ประกอบการในการเลือกเข้าไป
ลงทุนหรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยการค านวณจ านวนห้องที่ไม่มีผู้อยู่อาศัยพิจารณาจากมิเตอร์ไฟฟ้าที่ไม่ใช้
ไฟหรือใช้ไฟฟ้าไม่เกิน 5 หน่วยต่อเดือนติดต่อกัน 3 เดือน พบว่า มีที่อยู่อาศัยจ านวนมากกว่า 80,000 หน่วยที่
ไม่มีผู้อยู่อาศัย หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 3.8 – 4.0 ของจ านวนที่อยู่อาศัยรวมกว่า 2 ล้านหน่วย โดยพบมาก
ที่สุดในเขตบางเขน รองลงมา คือ เขตบางกะปิ สายไหม และบางแค  

3. แหล่งข้อมูลและขอบเขตการศึกษา 

ข้อมูลไฟฟ้าที่ใช้ในงานศึกษานี้ ธปท. ได้รับความอนุเคราะห์ข้อมูลการใช้ไฟฟ้ารายมิเตอร์ รายเดือน
ย้อนหลังถึงเดือน มกราคม 2557 จาก กฟน. ตามการลงนามบันทึกข้อตกลงใช้ประโยชน์จากข้อมูลการใช้ไฟฟ้า 
ระหว่าง กฟน. กับ ธปท.  เมื่อวันที่ 21 มิถุนายน 25592 โดย ธปท. จะเผยแพร่ผลการศึกษาและเปิดเผยข้อมูลที่

                                           
1 อ้างอิงจากงานสัมมนาของหนังสือพิมพฐ์านเศรษฐกิจเร่ือง "อสังหาริมทรัพย์ 2554 จะรุ่งโรจน์หรือร่วงโรย" เมื่อวันที ่21 ธันวาคม 2553   
2 กฟภ. และ ธปท. มีการลงนามในเรื่องดังกล่าวเช่นกันเม่ือวันที ่14 กรกฎาคม 2559 
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เป็นภาพรวม เพื่อประโยชน์ทางด้านวิชาการ และการด าเนินนโยบายเศรษฐกิจการเงินของประเทศเท่านั้น 3 
ข้อมูล กฟน. ครอบคลุมการใช้ไฟฟ้าในเขต กทม. นนทบุรี และสมุทรปราการ รวมทุกประเภทที่อยู่อาศัยจ านวนกว่า 
3.7 ล้านมิเตอร์ต่อเดือน ปริมาณการใช้ไฟฟ้าเฉลี่ย 3,969 ล้านหน่วยต่อเดือน โดย กทม. ปริมาณใช้ไฟสูงสุด
ประมาณร้อยละ 64 รองลงมา คือ สมุทรปราการ และนนทบุรี ตามล าดับ (ภาพท่ี 1)  

 

 จากข้อมูลไฟฟ้าจ านวน 3.7 ล้านมิเตอร์ งานศึกษานี้เลือกศึกษาเฉพาะการใช้ไฟฟ้าของอาคารชุด ซึ่งมี
จ านวน 605,744 มิเตอร์ โดยเป็นมิเตอร์แม่4 (อาคารชุด) จ านวน 3,591 มิเตอร์ และมิเตอร์ลูก (ห้องชุด) จ านวน 
605,744 มิเตอร์ (ภาพที่ 2) เพ่ือติดตามภาวะอุปสงค์การอยู่อาศัยของภาคอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด ทั้งนี้ 
ในภาพรวมปริมาณการใช้ไฟฟ้าของอาคารชุดจากทะเบียนของมิเตอร์แม่และมิเตอร์ลูกจ าแนกตามปีที่ขอเปิดใช้
มิเตอร์ พบว่า ในช่วงปี 2559 และ 2560 พื้นที่ กทม. ส่วนใหญ่เป็นการเปิดใช้มิเตอร์ของอาคารชุดในโครงการ
ขนาดใหญ่ ส่วนสมุทรปราการเป็นโครงการขนาดเล็กหลายๆ โครงการ ขณะที่นนทบุรีมีการเปิดใช้มิเตอร์ใหม่
ค่อนข้างน้อยเมื่อเทียบกับ 2 จังหวัดข้างต้น (ภาพท่ี 3 และ 4)  

 

                                           
3 รายละเอียดดัง link https://www.bot.or.th/Thai/PressandSpeeches/Press/News2559/n3259t.pdf 
4 มิเตอร์แม่คือ มิเตอร์หลักประจ าอาคาร ซ่ึงมักมีเพียง 1 มิเตอร์ต่ออาคารและเปน็ไฟส่วนกลางของตึก ขณะที่มิเตอร์ลูกคือ มิเตอร์ย่อยของแต่ละห้องชุด 

ภาพที่ 1 จ านวนมิเตอร์และปริมาณการใช้ไฟฟ้า 

 
      ที่มา: กฟน. ค านวณโดย ธปท. 

ปริมาณการใช้ไฟเฉลี่ย
3 969 ล้านหน่วย เดือน

ปริมาณการใช้ไฟฟ้า
ตั้งแต่ ม.ค.   ส.ค. 61

จ านวนมิเตอร์ 
3.7 ล้านมิเตอร์

จ านวนมิเตอร์ ณ ส.ค. 61

สมุทรปราการ

นนทบุรี
14%

64%

22% กรุงเทพมหานคร70%
กรุงเทพมหานคร

สมุทรปราการ
14%

นนทบุรี
16%

จ านวนมิเตอร์เฉลี่ยต่อเดือน ปริมาณการใช้ไฟเฉลี่ยต่อเดือน

ภาพที่ 2 ขอบเขตข้อมูลที่ใช้ในการศึกษา 

 
           ที่มา: กฟน. และค านวณโดย ธปท. 

ห้องชุด
6.0 แสนมิเตอร์
3.9 แสนราย

16%

บ้านอยู่อาศัย
26 แสนมิเตอร์

70%

บริษัท นิติบุคคล
5 แสนมิเตอร์

14%

ข้อมูลไฟฟ้า 3.7 ล้านมิเตอร์

เปิดปี 2552-2555 (57%)

เปิดปี 2556-2560 (43%)

https://www.bot.or.th/Thai/PressandSpeeches/Press/News2559/n3259t.pdf
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เมื่อน าข้อมูลไฟฟ้าที่ใช้ในการศึกษามาพิจารณาร่วมกับข้อมูลห้องชุดสร้างเสร็จจดทะเบียนจากศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ (REIC) (ตารางที่ 1) ซึ่งข้อมูลไฟฟ้าแสดงถึงห้องชุดที่ขอเปิดใช้มิเตอร์ไฟฟ้าแล้ว ส่วนข้อมูลห้องชุด
สร้างเสร็จจดทะเบียนเป็นห้องชุดสร้างเสร็จพร้อมขาย พบว่า ตั้งแต่ปี 2556 - 2560 ข้อมูลห้องชุดสร้างเสร็จจด
ทะเบียนในเขต กทม. นนทบุรี และสมุทรปราการ มีจ านวนรวม 300,490 หน่วย ขณะที่ข้อมูลมิเตอร์ไฟฟ้าที่เปิดใช้
ในช่วงเวลาเดียวกันมีจ านวนรวม 261,127 มิเตอร์หรือคิดเป็นร้อยละ 86.9 ของข้อมูลจาก REIC ซึ่งแม้ในปี 2558 – 2559 
ข้อมูลมิเตอร์ไฟฟ้ามีจ านวนสูงกว่าข้อมูลห้องชุดสร้างเสร็จฯ แต่เนื่องจากในปี 2556 – 2557 มีอุปทานห้องชุด 
สร้างเสร็จฯ ออกสู่ตลาดเป็นจ านวนมาก และห้องชุดบางส่วนยังไม่มีการซื้อขายในปีดังกล่าว จึงกลายเป็นห้องชุด 
คงค้างในปีถัดมา อย่างไรก็ดี ในภาพรวมถือว่าข้อมูลสองแหล่งมีจ านวนใกล้เคียงกัน ข้อมูลไฟฟ้าที่ใช้ในการศึกษา
ครั้งนี้จึงสามารถเป็นตัวแทนภาพรวมของอสังหาริมทรัพย์ประเภทห้องชุดได้  

 

4. เครื่องชี้อัตราการอยู่อาศัย  

ในการค านวณอัตราการอยู่อาศัยจากข้อมูลไฟฟ้า เริ่มต้นจากศึกษาการก าหนดค่า Threshold จ านวนหน่วย
ของการใช้ไฟพื้นฐาน เพื่อใช้เป็นเกณฑ์จ าแนกห้องชุดว่ามีการอยู่อาศัยหรือไม่ ซึ่งพิจารณาจากหน่วยการใช้ไฟ
ตามกิจกรรมที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในกรณีไม่มีการอยู่อาศัยเป็นประจ า  ซึ่งอาจใช้ไฟเพ่ือเข้ามาดูแลท าความสะอาด
ห้องเป็นครั้งคราว โดยค านวณปริมาณการใช้ไฟจากเครื่องใช้ไฟฟ้าหลัก ประกอบด้วย หลอดไฟ (20 วัตต์) พัดลมตั้งพ้ืน 
(75 วัตต์) เครื่องปรับอากาศ (12,000 BTU 1,000 วัตต์) ตู้เย็น (ขนาด 6.5 คิว 70 วัตต์) และเครื่องดูดฝุ่น (700 วัตต์) 
ท าให้ได้ค่า Threshold = 20 กิโลวัตต์   ชั่วโมง (หน่วย) แล้วใช้ค่านี้จ าแนกประเภทการอยู่อาศัยห้องชุดเป็น 2 กลุ่ม 

ภาพที่ 3 มิเตอร์แม่ จ าแนกตามปทีี่เปิดใช้ไฟ 

 
ที่มา: กฟน. และค านวณโดย ธปท. 

จ า
นว

นม
ิเต

อร
์

กทม.
นนทบุรี
สมุทรปราการ

ภาพที่ 4 มิเตอร์ลูก จ าแนกตามปทีี่เปิดใช้ไฟ  

 
ที่มา: กฟน. และค านวณโดย ธปท. 

จ า
นว

นม
ิเต

อร
์

กทม.
นนทบุรี
สมุทรปราการ

ตารางที่ 1 เปรียบเทียบข้อมูลห้องชุดสร้างเสร็จจดทะเบยีนใหม่กับข้อมูลมิเตอรไ์ฟฟ้าห้องชุด 

ข้อมูล 2556 2557 2558 2559 2560 รวม 

ห้องชุดสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ (ห้อง) 67,267 65,313 53,626 56,721 57,563 300,490 

จ านวนมิเตอร์ไฟฟ้าห้องชุด (มิเตอร์) 48,616 45,679 56,659 62,324 47,849 261,127 

 ที่มา: ศูนย์อสังหาริมทรัพย์ (REIC) กฟน. และค านวณโดย ธปท.  
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ได้แก่ ห้องชุดทีใ่ช้ไฟฟ้ามากกว่าหรือเท่ากับ 20 หน่วย ถือเป็นการอยู่อาศัยจริง และหากน้อยกว่า 20 หน่วย เป็น
ห้องท่ีไม่มีการอยู่อาศัยจริง5 แล้วน ามาค านวณอัตราการอยู่อาศัย (Occupancy Ratio: OR) 

 

จากสมการ (1) OR ยิ่งมาก แสดงว่า มีผู้เข้าอยู่อาศัยในอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ไฟตามค่า Threshold  
ที่ก าหนดไว้ในเกณฑ์สูง แม้ข้อมูลไฟฟ้าเพียงล าพังไม่สามารถระบุได้ชัดเจนว่าการอยู่อาศัยดังกล่าวเป็นการอยู่อาศัย
ของผู้ซื้อหรือผู้เช่า อย่างไรก็ดี ในเบื้องต้น สามารถสะท้อนว่า เป็นอุปสงค์ท่ีแท้จริงเพ่ือที่อยู่อาศัย ซึ่งหาก OR อยู่ใน
ระดับสูง โดยเฉพาะสูงกว่าร้อยละ 70 ถือเป็นสัญญาณที่ดีต่อภาคอสังหาริมทรัพย์6  

 

ส าหรับ OR ในระดับต่ า อาจเป็นผลจาก 1) มีผู้เข้าอยู่อาศัยต่ า โดยอาจมาจากผู้พักอาศัยบางส่วนใช้ไฟฟ้า
ไม่ถึงเกณฑ์หรือไม่ได้ใช้ไฟฟ้า เนื่องจากผู้อยู่อาศัยดังกล่าวไม่ได้พักอาศัยถาวรเพราะอาจมีที่พักมากกว่า 1 แห่ง หรือ
อาจเป็นผู้เช่า ผู้พักอาศัยในกลุ่มนี้จึงไม่ถูกนับว่ามีการอยู่อาศัยจริง นอกจากนี้ อาจมาจากการย้ายออกของผู้อยู่
อาศัยเดิม ทั้งนี้ หาก OR อยู่ในระดับต่ าที่มีสาเหตุมาจากไม่มีผู้พักอาศัย หรือมีการย้ายออกของผู้อยู่อาศัยเดิม
เป็นจ านวนมากและเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ปล่อยให้ห้องว่างเป็นระยะเวลานาน อาจแสดงถึงผู้ซื้อ
อสังหาริมทรัพย์มิได้มีอุปสงค์เพื่อการอยู่อาศัยจริง ซึ่งอาจเป็นสัญญาณที่น่ากังวลต่อภาคอสังหาริมทรัพย์   
2) มีการเปิดโครงการใหม่ ท าให้มีจ านวนห้องเพ่ิมขึ้น แต่ยังไม่มีผู้เข้าพักหรืออาจทยอยเข้าพักบางส่วน ทั้งนี้ หาก 
OR ต่ าแต่สามารถปรับเพิ่มสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง อาจแสดงถึงความน่าสนใจของโครงการ หรือมีอุปสงค์ต่อ
โครงการดังกล่าวอยู่ในเกณฑ์ดี อย่างไรก็ตาม จ าเป็นต้องมีการพิจารณาข้อมูลและปัจจัยอ่ืนๆ ประกอบด้วย 

  

                                           
5 งานศึกษานี้ก าหนด Threshold เฉพาะเกณฑ์ค่าการใช้ไฟฟ้า มิได้ก าหนดเกณฑ์ระยะเวลาที่ถือว่าไม่มีการอยู่อาศัย ดังเช่นที่ Ecotagious ก าหนดไว้  
ซ่ึงหากสามารถทราบค่าเฉลี่ยของระยะเวลาไม่อยู่อาศัยที่สมเหตุสมผลและเหมาะสมของผู้พักอาศัยโดยส่วนใหญ่ เช่น นักศึกษาพักอาศัยอยู่ห้ องที่
ผู้ปกครองซ้ือไว้ให้เฉพาะเวลาเปิดเทอม และน ามาก าหนดเป็นเกณฑ์ร่วมกับเกณฑ์ค่าการใช้ไฟฟ้า จะช่วยให้ผลการค านวณ NOR และ OR สะท้อนค่าการ
อยู่อาศัยที่แท้จริงได้มากขึ้น อย่างไรก็ดี การไม่ก าหนดเกณฑ์ระยะเวลา หมายความว่า อัตราการอยู่อาศัยในบทความน้ีถือเป็นเป็นอัตราขั้นต่ าสุด  
อัตราการอยู่อาศัยจริงอาจสูงกว่านี้ 
6 Imply จากการสอบถามตัวแทนจากศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย (AREA) ซ่ึงเห็นว่า อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมใน
ปัจจุบันจะถือว่าประสบความส าเร็จทางธุรกิจ หากขายได้มากกว่าร้อยละ 70 ภายในเวลา 1.5 ปีหลังเปิดโครงการ 

ภาพที่ 5 การประเมินภาวะอุปสงค์ของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย 

 

ข้อมูลไฟฟ้า อัตราการอยู่อาศัย อุปสงค์ต่ออสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็นที่อยู่อาศัย
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5. ผลการศึกษา 

การศึกษาภาวะอุปสงค์ของอสังหาริมทรัพย์ในส่วนของห้องชุดจากเครื่องชี้อัตราการอยู่อาศัยจากข้อมูลการ
ใช้ไฟฟ้ามี ดังนี้ 

1) ในช่วงปี 2557-2561 อัตราการอยู่อาศัยจากข้อมูลไฟฟ้าของอาคารชุดในเขตพื้นที่ กทม. นนทบุรี 
และสมุทรปราการรวมเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 80 โดย กทม. เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 80  สมุทรปราการร้อยละ 85 และ
นนทบุรีร้อยละ 70 โดย ส.ค. 2561 OR รวมอยู่ที่ร้อยละ 81.87 (ที่เหลือไม่มีการใช้ไฟร้อยละ 12 และกลุ่มที่ 
ใช้ไฟมากกว่า 0 แต่น้อยกว่า 20 หน่วยร้อยละ 6) การปรับตัวดีขึ้นในช่วง 2 ปีหลังที่ส าคัญมาจากการทยอยเข้า
อยู่อาศัยของอาคารชุดเปิดใหม่ในพื้นที่จังหวัดนนทบุรี โดยเพ่ิมขึ้นจากร้อยละ 65.1 ในเดือน ม.ค. 2559 มาอยู่ที่
ร้อยละ 73.5 ในเดือน ส.ค. 2561 คาดว่ามาจากการขยายตัวของเมืองและความชัดเจนของการเชื่อมต่อรถไฟ ฟ้า
สายสีม่วงสถานีเตาปูนกับสายสีน้ าเงินสถานีบางซื่อ อย่างไรก็ดี OR ของพ้ืนที่นนทบุรียังอยู่ในระดับต่ ากว่า กทม. ซึ่ง
อยู่ทีร่้อยละ 82.3 ในเดือน ส.ค. 2561 และสมุทรปราการที่ร้อยละ 84.8 (ภาพที่ 6)  

 

2) ในช่วงปี 2559 – ส.ค. 2561 อัตราการอยู่อาศัยในพื้นที่ กทม.8 เขตชั้นใน เขตชั้นกลาง และนนทบุรี 
ปรับตัวดีขึ้นต่อเนื่อง จากการทยอยเข้าพักอาศัยเพ่ิมมากขึ้น แม้ OR ในเขตนนทบุรียังไม่สูงเมื่อเทียบกับพ้ืนที่อ่ืน 
ขณะทีก่ทม. เขตชั้นนอก และสมุทรปราการ กลับมาปรับตัวดีขึ้น ในช่วงปี 2561 หลังจากลดลงในปี 2560 การ
ลดลงในช่วงปี  2560 เนื่องจาก กทม. เขตชั้นนอก มีการทยอยเ พ่ิมขึ้นของผู้ พักอาศัยเ พียงเล็กน้อย  
ส่วนสมุทรปราการมีห้องชุดเปิดใหม่จ านวนมากช่วงปลายปี 2559 อย่างไรก็ดี OR ของทั้งสองพ้ืนที่อยู่ในระดับที่สูง
กว่ากลุ่มอ่ืนๆ (ภาพท่ี 7)  

                                           
7 หรือแสดงถึงอัตราการไม่อยู่อาศัย (NOR) หรือห้องชุดว่างร้อยละ 19.2 ในขณะที่เมืองแวนคูเวอร์ แคนาดา ซ่ึงเป็นประเทศพัฒนาแล้ว ในปี 2557 NOR 
ของอพาร์ทเม้นท์ (รวมห้องชุด) อยู่ที่ร้อยละ  7.2 ส่วนจีนซ่ึงมีข้อมูลบ้านร้างในปักกิ่งปัจจุบันสูงถึงร้อยละ 22 ของบ้านในเมืองปักกิ่งทั้ งหมด 
(https://www.thairath.co.th/content/1422318) 
8 การจัดกลุ่มเขตอ้างอิงจากกองควบคุมและจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อม ส านักปลัดกรุงเทพมหานคร 

ภาพที่ 6 อัตราการอยู่อาศัยในห้องชุดพื้นท่ี กทม. นนทบุรี และสมุทรปราการ 

 

      ที่มา: กฟน. และค านวณโดย ธปท. 
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3) อัตราการอยู่อาศัยของห้องชุดที่เปิดใช้มิเตอร์ไฟก่อนปี 2555 มีผู้พักอาศัยสูงกว่าร้อยละ 80 อย่าง
ต่อเนื่อง แต่มีแนวโน้มลดลงเล็กน้อยหลังช่วงปี 2559 (ภาพท่ี 8) โดยเป็นผลจากการลดลงของการอยู่อาศัยจริงใน
เกือบทุกเขต กอปรกับมีผู้ใช้ไฟประมาณร้อยละ 8 ของผู้ที่เปิดใช้มิเตอร์ไฟก่อนปี 2555 มีการซื้อห้องชุดเพ่ิมอีก
ในช่วงปี 2556 เป็นต้นไป โดยก่อนปี 2555 ผู้ใช้ไฟ 1 รายมีมิเตอร์เฉลี่ย 1.8 มิเตอร์ แต่หลังจากนั้นผู้ใช้ไฟกลุ่ม
ดังกล่าวมีการซื้อเพ่ิมอีกโดยเฉลี่ย 2.3 มิเตอร์ต่อคน ส่วนหนึ่งอาจสะท้อนถึงการย้ายออกของผู้อยู่อาศัยเดิมไปยัง
ห้องชุดใหม่ ซึ่งอาจรวมถึงการย้ายออกของผู้อาศัยที่เป็นผู้เช่าด้วย จึงท าให ้OR มีแนวโน้มลดลงดังกล่าว 

4) อัตราการอยู่อาศัยของห้องชุดที่เปิดช่วงปี 2557   2560 เพิ่มขึ้นค่อนข้างรวดเร็ว แต่อยู่ในระดับต่ า
กว่าห้องชุดที่เปิดก่อนปี 2555 (ภาพที่ 9) ทั้งนี้ ห้องชุดที่เปิดใช้มิเตอร์ปี 2557 มี OR ของผู้เข้าพักในช่วงเริ่มต้นสูง
ถึงร้อยละ 41 และใช้เวลาประมาณ 11 เดือนจึงเพิ่มเป็นร้อยละ 70 เนื่องจากจ านวนห้องท่ีเปิดในปีดังกล่าวมีจ านวน
ไม่สูงมากนัก ตามภาวะอสังหาริมทรัพย์ที่ขยายตัวเพียงเล็กน้อย ส่วนห้องชุดที่เปิดในปี 2558 และ 2559 มี OR ของ
ผู้เข้าพักในช่วงเริ่มต้นประมาณร้อยละ 39 และใช้เวลาประมาณ 18 - 22 เดือนเพื่อไต่ระดับไปถึงร้อยละ 70 ส่วนหนึ่ง
มาจากจ านวนห้องที่เปิดในปีดังกล่าวเพ่ิมสูงขึ้น กอปรกับช่วงเวลาดังกล่าวยังมีประเด็นเรื่องความไม่เชื่อมต่อกันของ
ระบบรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงินและสีม่วง ซึ่งกระทบต่อความสะดวกในการเดินทางของประชาชน ส่งผลให้ OR ของพ้ืนที่
นนทบุรีลดลงต่ ากว่าช่วงก่อนหน้า ขณะที่ห้องชุดที่เปิดในช่วงปี 2560 มี OR ของผู้เข้าพักในช่วงเริ่มต้นประมาณร้อย
ละ 36 และใช้เวลา 15 เดือนในการอยู่อาศัยถึงร้อยละ 70 จากเศรษฐกิจที่ขยายตัวสูงขึ้นเม่ือเทียบกับ 2 ปีก่อน  

ภาพที่ 7 อัตราการอยู่อาศัยในห้องชุดจ าแนกรายพื้นท่ี 

 

ที่มา: กฟน. และค านวณโดย ธปท. 
หมายเหต:ุ ข้อมูลปี 2561 ตั้งแต่ ม.ค. – ส.ค. 2561  
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5) นอกจากนี้ จากข้อมูลทะเบียนผู้ใช้ไฟฟ้าในห้องชุดจ านวน 3.9 แสนราย พบว่า ร้อยละ 86.2 ของผู้ใช้
ไฟฟ้ามาจากเจ้าของมิเตอร์เพียงมิเตอร์เดียว ร้อยละ 9.5 มาจากเจ้าของมิเตอร์จ านวน 2 มิเตอร์ ซึ่งผู้ใช้ไฟทั้ง 2 
กลุ่มนี้มีความเป็นไปได้สูงที่ส่วนใหญ่เจ้าของมิเตอร์เป็นผู้อยู่อาศัยเอง หรือสมาชิกในครอบครัวหรือญาติอยู่อาศัย  
แม้อาจมีเจ้าของมิเตอร์บางส่วนให้ผู้ อ่ืนเช่า หรือมีที่อยู่อาศัยประเภทอ่ืน (เช่น บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์) ด้วย  
แต่ก็สามารถบ่งชี้ได้ว่า ผู้ใช้ไฟดังกล่าวส่วนใหญ่มีอุปสงค์ในอาคารชุดเพื่อการอยู่อาศัยจริง ส่วนที่เหลือประมาณ
ร้อยละ 4.2 ของผู้ใช้ไฟทั้งหมด มาจากการใช้ไฟจากเจ้าของมิเตอร์มากกว่า 2 มิเตอร์ขึ้นไป โดยการใช้ไฟฟ้า 
ในกลุ่มนี้มีความเป็นไปได้ว่า เจ้าของมิเตอร์ไฟเป็นทั้งผู้อยู่อาศัยเอง และมิได้อยู่อาศัยเองหรือให้ญาติพักอาศัย 
และบางส่วนอาจมีอุปสงค์ในอาคารชุดเพื่อการปล่อยเช่า ซ่ึงข้อมูลไฟฟ้าไม่สามารถระบุจ านวนมิเตอร์ที่ลงทุนเพ่ือ
การให้เช่าได้  

6. การวิเคราะห์เครื่องชีอั้ตราการอยู่อาศัยร่วมกับแหล่งข้อมูลอ่ืน 
1) อัตราการอยู่อาศัยฯ กับข้อมูลของ AREA (อุปทานคงค้างและระยะเวลาขายหมด) เมื่อจ าแนกข้อมูล

ห้องชุดจากข้อมูล 2 แหล่งตามแนวรถไฟฟ้าออกเป็น 5 กลุ่ม ได้แก่ เส้นรถไฟฟ้าสายสีม่วง สายสีเขียว 
แบริ่ง - สมุทรปราการ ใจกลางเมือง9 สายสีน้ าเงิน (บางซื่อ - ท่าพระ) และสายสีน้ าเงิน (หัวล าโพง - บางแค) พบว่า 
ครึ่งปีแรกของปี 2561 ในภาพรวมอุปทานคงค้างของอาคารชุดและระยะเวลาขายหมดลดลงจากปี 2560 
สอดคล้องกับข้อมูล OR ที่มีแนวโน้มปรับตัวดีขึ้นต่อเนื่อง แต่เมื่อพิจารณาลงลึกตามแนวรถไฟฟ้า พบว่า เครื่องชี้
ทั้ง 3 เครื่องชี้ มีทิศทางท่ีแตกต่างกันบ้างในบางพ้ืนที่ อาท ิแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วง แม้ว่าห้องชุดเปิดใหม่หลังปี 2558 
OR ขยับใกล้ถึงระดับ 70 แต่อุปทานคงค้างกลับมาเพ่ิมขึ้นหลังจากที่ลดลงไปในช่วงก่อนหน้า และระยะเวลา 
ขายหมดมีแนวโน้มสูงขึ้นมาก สายสีเขียวแบริ่ง - สมุทรปราการ มี OR อยู่ในระดับที่ไม่น่าเป็นห่วง อุปทานคงค้าง
ลดลง แต่ระยะเวลาขายหมดยังมีแนวโน้มสูงอยู่ และสายสีน้ าเงิน (หัวล าโพง - บางแค) แม้ว่าอุปทานส่วนเกินลดลง  
แต่ OR ก็ยังอยู่ในระดับต่ ารวมถึงระยะเวลาขายหมดยังมีแนวโน้มสูง (ภาพท่ี 10 และตารางที่ 2)  

                                           
9 ครอบคลุมแนวรถไฟฟ้า BTS สายสุขุมวิท และสายสีลม และ MRT สายสีน้ าเงิน 

ภาพที่ 8 อัตราการอยู่อาศัยของหอ้งชุดเปิดก่อนปี 2555 

 
ที่มา: กฟน. และค านวณโดย ธปท. 
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ที่มา: กฟน. และค านวณโดย ธปท. 
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 2) อัตราการอยู่อาศัยฯ กับข้อมูลสินเชื่อที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน (Mortgage Loan) จากการ
รายงานของธนาคารพาณิชย์ โดยข้อมูลไฟฟ้าห้องชุดจ านวน 6.0 แสนมิเตอร์สามารถเชื่อมกับข้อมูล Mortgage Loan 
ได้ 122,207 มิเตอร์ หรือคิดเป็นผู้ใช้ไฟจ านวน 87,920 ราย (ประมาณร้อยละ 22 ของผู้เป็นเจ้าของมิเตอร์ไฟ) (ภาพ
ที่ 11) พบว่า ห้องชุดที่มี OR ในระดับต่ า (มีปริมาณการใช้ไฟน้อยกว่า 20 หน่วยเป็นระยะเวลารวมมากกว่า 24 
เดือน) อยู่ที่ร้อยละ 13 ของจ านวนผู้ใช้ไฟทั้งหมด  ห้องว่างดังกล่าวร้อยละ 90 เป็นห้องชุดที่มีราคาต่ า   ปาน
กลาง  (ตารางท่ี 3) และเกือบร้อยละ 80 เจ้าของห้องชุดมีรายได้อยู่ในระดับปานกลาง   สูง โดยมีรายได้มากกว่า 
5 หมื่นบาทต่อเดือน ส่วนหนึ่งอาจเป็นไปได้ว่า ผู้มีรายได้กลุ่มนี้ซื้อห้องชุดเพ่ือการสะสมทรัพย์สิน (Wealth) หรือ
เพ่ือลงทุนปล่อยเช่า เนื่องจากระดับราคาห้องชุดอาจไม่สอดคล้องกับรสนิยมการอยู่อาศัยของผู้ซื้อที่มีรายได้สูง
บางส่วน และเจ้าของมิเตอร์ไฟในกลุ่มนี้ก็มีจ านวนห้องเฉลี่ยสูงกว่ากลุ่มอ่ืน  อีกทั้งสามารถยอมปล่อยให้ 
ห้องว่างไดค้่อนข้างนาน (ตารางที่ 4) อย่างไรก็ตาม อุปสงค์ในห้องชุดเพื่อการสะสมความม่ังคั่งหรือเพื่อการปล่อยเช่า
ในกลุ่มนี้ก็มิได้น่ากังวล เนื่องจากมีจ านวนไม่มากนัก 

 

 

ภาพที่ 10 อุปทานอาคารชุดคงค้างสะสม 
และระยะเวลาขายหมด ณ ครึ่งแรก ปี 2561  

 
ที่มา: AREA และค านวณโดย ธปท. 
หมายเหต:ุ ข้อมูล ณ มิ.ย. 2561 
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H1

อุปทานคงค้าง ระยะเวลาขายหมด (แกนขวา)

พันหน่วย เดือน

เขียวแบร่ิง-
สมุทรปราการ

ใจกลางเมือง น้ าเงิน 
(บางซ่ือ
-ท่าพระ)

น้ าเงิน
(หัวล าโพง
 บางแค)

ม่วง รวม

ตารางที่ 2 อัตราการอยู่อาศัยในพ้ืนท่ีของแนวรถไฟฟ้า 

อัตราการอยู่อาศัย  
(ครึ่งแรก ปี 2561) 

อาคารชุด
เปิดก่อนปี 

2558 

อาคารชุด
เปิดหลงัป ี

2558 

ใจกลางเมือง 86.5 82.9 

สีเขียว (แบริ่ง)-สมุทรปราการ 85.3 72.0 

สีม่วง 76.6 68.1 

สีน้ าเงิน (บางซ่ือ-ท่าพระ) 79.1 66.0 

สีน้ าเงิน (หัวล าโพง-บางแค) 75.6 57.8 

ที่มา: กฟน. และค านวณโดย ธปท. 
หมายเหต:ุ ข้อมูลทะเบียนผู้ใช้ไฟฟา้ ณ มิ.ย. 2560 

 

ภาพที่ 11 ขอบเขตข้อมูลที่ใช้ในการศึกษา 

  

                                  ที่มา: กฟน. ธพ. และค านวณโดย ธปท. 

 

ห้องชุด
6.0 แสนมิเตอร์
3.9 แสนราย

ข้อมูลไฟฟ้าที่ใช้ในการศึกษา

เปิดปี 2552-2555 (57%)

เปิดปี 2556 2560 (43%)

ห้องชุด
1.2 แสนมิเตอร์
0.9 แสนราย

เชื่อมกับข้อมูล Mortgage Loan

เปิดปี 2552-2555 (41%)

เปิดปี 2556 2560 (59%)
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7. สรุป 

 ผลการน าข้อมูลการใช้ไฟฟ้ารายเดือนของผู้ใช้ไฟในอาคารชุดมาค านวณอัตราการอยู่อาศัยนั้น แสดงให้เห็นว่า 
ตลอดช่วงปี 2557 – 2561 ภาพรวมอุปสงค์การซื้ออาคารชุดเพื่ออยู่อาศัยจริงอยู่ในระดับสูง สะท้อนจาก 
เครื่องชี้อัตราการอยู่อาศัยจากข้อมูลไฟฟ้าของอาคารชุดในพื้นที่ กทม. นนทบุรี และสมุทรปราการ  มีผู้เข้าอยู่
อาศัยสูงกว่าร้อยละ 70  แม้ยังมีบางพื้นที่ที่อัตราการอยู่อาศัยอยู่ในระดับต่ า  นอกจากนี้ ห้องชุดใหม่ที่เปิดตั้งแต่ 
ปี 2556 - 2560 มีทิศทางการอยู่อาศัยดีขึ้นเรื่อยๆ ขณะที่ห้องชุดที่เปิดก่อนปี 2555 แม้การอยู่อาศัยโน้มลดลง  
แต่อัตราการอยู่อาศัยก็ยังอยู่ในระดับสูงที่ร้อยละ 80 - 85 อีกทั้งผู้ใช้ไฟส่วนใหญ่มีการซื้อห้องชุดเพียงห้องเดียว  
ซึ่งน่าจะสะท้อนได้ว่าผู้ใช้ไฟดังกล่าวส่วนใหญ่มีอุปสงค์ในอาคารชุดเพ่ือการอยู่อาศัยจริง นอกจากนี้ เม่ือพิจารณา
ร่วมกับเครื่องชี้อ่ืนๆ ที่ ธปท. มีการติดตามอยู่ เป็นประจ า พบว่า ภาพรวมข้อมูลอุปทานคงค้าง และข้อมูล
ระยะเวลาขายหมดมีแนวโน้มลดลง สอดคล้องกับทิศทางการอยู่อาศัยที่ปรับดีขึ้นเรื่อยๆ แม้มีบางพ้ืนที่ที่เครื่องชี้
ภาคอสังหาริมทรัพย์และอัตราการอยู่อาศัยมีทิศทางที่แตกต่างกันบ้าง อย่างไรก็ดี ส าหรับห้องชุดที่ยังมีการเข้าอยู่
อาศัยในระดับต่ าหรือว่างเป็นเวลานาน ส่วนใหญ่เป็นห้องชุดที่มีราคาต่ า – ปานกลางของผู้มีรายได้ปานกลาง - สูง 
ซึ่งอาจเป็นการซื้อเพ่ือการลงทุนหรือสะสมความมั่งคั่ง แต่จ านวนห้องในกลุ่มนี้ยังมีจ านวนไม่มากนัก 

ผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่าข้อมูลไฟฟ้าสามารถน ามาใช้ประโยชน์ในการเป็นเครื่องชี้ทางเศรษฐกิจได้
จริง อย่างไรก็ดี การใช้เครื่องชี้ อัตราการอยู่อาศัยจากข้อมูลไฟฟ้าเพียงล าพังอาจท าให้การวิเคราะห์ภาค
อสังหาริมทรัพย์ยังไม่ครบถ้วน เพียงพอ ควรใช้ผสมผสานกับเครื่องชี้อ่ืน ๆ ด้วย จะยิ่งช่วยให้การวิเคราะห์มีความ
ถูกต้อง ครอบคลุม และสามารถใช้ประกอบการประเมินภาวะเศรษฐกิจได้แม่นย า รอบด้านมากขึ้น นอกจากนี้ 
การศึกษานี้น่าจะเป็นแนวทางหนึ่งในการช่วยประยุกต์และพัฒนาการใช้ข้อมูลไฟฟ้าระดับจุลภาคในบทบาท
การเป็นเครื่องชี้ทางเศรษฐกิจให้มีศักยภาพ หรือในมิติอ่ืนที่หลากหลายมากขึ้น  เพ่ือประโยชน์ต่อการติดตาม
สถานการณ์และการด าเนินนโยบายของหน่วยงานที่เกีย่วข้อง และด้านวิชาการได้ต่อไปในอนาคต  

  

ตารางที่ 3 จ านวนมิเตอร์วา่งจ าแนกตามระดับราคา* 

ระดับราคา (บาท) จ านวนมิเตอร ์ สัดส่วน (%) 

น้อยกว่า 3 ล้าน 8,704 63.6 
3-5 ล้าน 3,707 27.1 
5-10 ล้าน 1,223 8.9 
มากกว่า 10 ล้าน 58 0.4 
รวม 13,692 100.0 

 ที่มา: กฟน. ธพ. และค านวณโดย ธปท. 
 หมายเหต:ุ * มิเตอร์ที่ใช้ไฟน้อยกว่า 20 หน่วยมากกวา่ 2 ปี 

 

ตารางที่ 4 จ านวนผู้ใช้ไฟ จ าแนกตามระดับรายได ้

ระดับรายได ้ 
(บาทต่อเดือน) 

จ านวนผู้ใช้ไฟ 
จ านวนห้อง

เฉลี่ย 
น้อยกว่า 3 หมื่น 887 1.2 
3-5 หมื่น 1,713 1.3 
5 หมื่น - 1 แสน 3,045 1.5 
มากกว่า 1 แสน 6,055 2.3 
รวม 11,700 1.8 
ที่มา: กฟน. ธพ. และค านวณโดย ธปท. 
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