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 สวัสดีครับท่านสมาชิกสมาคมฯ และท่านผู้มีเกียรติที่อ่านวารสาร

ฉบับน้ี ไตรมาสแรกของปี 2559 จบลงไป พร้อมทั้งมีปรากฏการณ์ที่ผสม

คละกันระหว่างสิ่งที่ดีและสิ่งที่ไม่ดี กล่าวคือ สิ่งที่ดีที่เกิดข้ึนก็คือยอด

การโอนกรรมสิทธ์ิของอสังหาริมทรัพย์ในไตรมาสแรกออกมาดีมาก ต่อเน่ือง 

จากไตรมาสสุดท้ายของปี 2558 ซึ่งเป็นผลมาจากมาตรการของภาครัฐในการ

ลดหย่อนค่าธรรมเนียมโอนและค่าธรรมเนียมจดจ�านอง ซึง่จะหมดเขตภายใน

วันที่ 28 เมษายน 2559 นี้ นอกจากนี้บรรยากาศในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์

ในงานมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่ 34 ที่ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ที่

ผ่านมาเมื่อวันที่ 10-13 มีนาคม 2559 มีความคึกคักและยอดจองขายในงาน

มากขึ้นเป็นประวัติศาสตร์ เมื่อวันที่ 23 มีนาคมที่ผ่านมา คณะรัฐมนตรีได้เห็น

ชอบโครงการบ้านประชารัฐทีรั่ฐบาลมุง่หวงัให้ผูม้รีายได้น้อยได้มโีอกาสมทีีอ่ยู่

อาศยัเป็นของตนเอง โดยให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์และธนาคารออมสนิร่วม

กนัให้สนิเช่ือผูท้ีไ่ม่เคยมกีรรมสทิธิใ์นทีอ่ยูอ่าศยัมาก่อน สามารถขอสนิเช่ือเพือ่

ซื้อที่อยู่อาศัยได้ในราคาไม่เกิน 1.5 ล้านบาท โดยได้รับอัตราดอกเบี้ยพิเศษ

และวงเงินการผ่อนช�าระต่องวดของสนิเช่ือทีด่กีว่าปกตจิากทัง้สองธนาคาร แต่

ทั้งนี้มีข้อจ�ากัดเพียงวงเงิน 20,000 ล้านบาทต่อธนาคาร ซึ่งอาจจะหมดลงใน

ระยะเวลาอันสั้น ทางด้านสินเช่ือโครงการธนาคารกรุงไทย ธนาคารออมสิน 

และธนาคารอาคารสงเคราะห์ก็มีวงเงินอีก 30,000 ล้านบาท เพื่อปล่อยกู้ให้

ผู้ประกอบการมาพัฒนาโครงการบ้านประชารัฐในอัตราดอกเบี้ยพิเศษ

 ส�าหรับฝั�งผูป้ระกอบการจะต้องรับผดิชอบค่าธรรมเนียมโอนกรรมสทิธิ,์ 

ค่าธรรมเนียมจดจ�านอง, ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 1 ปีให้กับลูกค้า และต้องให้

ส่วนลดพเิศษอกี 2% จากราคาสทุธิ แล้วสิง่ทีด่อีกีประการกค็อื รัฐบาลประกาศ

แผนการลงทุนในโครงการรถไฟฟ้า 10 สายใน กทม.และปริมณฑล, โครงการ

รถไฟความเร็วสูงสาย กทม.-โคราช, โครงการขยายสนามบินสุวรรณภูมิ, 

ดอนเมือง, ภูเก็ตและสัตหีบ, โครงการมอเตอร์เวย์สายบางใหญ่-ราชบุรี สาย

บางปะอิน-โคราช ฯลฯ, โครงการเขตเศรษฐกิจพิเศษ 5 แห่ง กรณีข้างต้นถือ

เป็นสิง่ทีด่ต่ีอวงการอสงัหาริมทรัพย์ของไทย แต่ก็มส่ิีงทีไ่ม่ค่อยดเีกดิข้ึน กล่าว

คอืยอดขายในส่วนภูมภิาคในไตรมาสแรกยงัคงไม่กระเตือ้งข้ึน มาจากก�าลงัซือ้

ทีล่ดลงจากภาคการเกษตรทีป่ระสบปัญหาภยัแล้งและราคาพชืผลตกต�า่ ปัญหา

เรื่องเศรษฐกิจโลกที่ยังไม่ฟื้นตัว ปัญหาภัยก่อการร้าย และความไม่สงบทั้งใน

ต่างประเทศและชายแดนภาคใต้

 มีอีกเร่ืองที่ส�าคัญมากคือทางสมาคมฯ และผมเองก็ได้เข้าไปมีส่วน

ร่วมในการปฏิรูปการผังเมือง ซึ่งเป็นปัญหาเร้ือรังมายาวนาน และมีผลให้

ประเทศเสียโอกาสในการพัฒนาและแข่งขันเมื่อเทียบกับประเทศในภูมิภาค

เดียวกันและในโลก การปฎิรูปใกล้จะแล้วเสร็จก็จะเป็นประโยชน์ต่อทุกภาค

ส่วนทีม่ส่ีวนได้ส่วนเสยีรวมถงึภาคอสงัหาริมทรัพย์ จงึขอให้ท่านสมาชิกตดิตาม

รวมทั้งให้ความคิดเห็นและรับทราบการเปลี่ยนแปลงในการปฏิรูปผังเมือง

ในครั้งนี้ โดยสมาค มฯ ก็จะท�าหน้าที่ให้ดีที่สุดและจะแจ้งให้ท่านทราบความ

คืบหน้าต่อไป

นายอธิป พีชานนท์

นายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

| สาส์นจากนายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร |
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อสังหาริมทรัพย์

ดัชนีหลักชี้เศรษฐกิจปี 2016

	 คุณวิสุทธิ์ ศรีสุพรรณ รัฐมนตรีช่วยว่าการกระทรวงการคลัง กล่าวว่า 

เศรษฐกิจของประเทศไทยยังสามารถเติบโตได้อีก แต่ต้องเผชิญกับสภาวะที่

ท้าทายและปัจจัยเสีย่งหลายๆ ด้านภายใต้ภาวะเศรษฐกิจทีบ่อบบาง โดยเฉพาะ

เศรษฐกิจโลกที่ฟื้นตัวช้ากว่าที่คาดการณ์กันไว้ ซึ่งเดิม IMF ได้ประมาณการว่า

เศรษฐกิจโลกจะเติบโต 3.6% ล่าสุดมีการปรับลด GDP โลกเหลือ 3.4% ส่วน

ประเทศไทยก็ได้มกีารปรับตวัเลขประมาณการให้เหมาะสมกบัสภาพเศรษฐกจิ 

โดยเฉพาะราคาน�้ำมันที่ปรับลดราคาลงมาต�่ำมากที่สุดในรอบ 12 ปี ส่งผล 

กระทบต่ออัตราเงินเฟ้อ ราคาสินค้าโภคภัณฑ์ตกต�่ำ เพราะได้รับผลกระทบ

จากปัจจัยภายในเรื่องภัยแล้ง รวมถึงการส่งออกที่ชะลอตัวถึงร้อยละ 5 

	 ส�ำหรับแรงขับเคลื่อนในปี 2559 นอกเหนือจากมาตรการกระตุ้น

เศรษฐกิจของรัฐบาล เช่น มาตรการกระตุ้นภาคธุรกิจอสังหาฯ อีกส่วนหนึ่งจะ

มาจากการลงทุนของภาครัฐที่จะเกิดข้ึนในปีน้ี  ซึ่งจะเป็นแรงขับเคลื่อนโดย

เฉพาะโครงการเมกะโปรเจ็กต์ ทั้งการพัฒนาระบบน�้ำ ระบบถนนมอเตอร์เวย์ 

รถไฟรางคู่  ซึ่งจะเริ่มทยอยประมูลได้ในช่วงปี 2559-2560 คิดเป็นมูลค่าการ

ลงทุนมหาศาลกว่า 1.79 ล้านล้านบาท โดยเฉพาะในปี 2559-2560 จะมีเม็ด

เงินลงทุนประมาณ 420,000 ล้านบาท 

	 นอกจากน้ียังมีมาตรการหักค่าเสื่อมได้ 2 เท่าของเม็ดเงินลงทุนใน

สนิทรพัย์ใหม่ ได้แก่ เคร่ืองจกัร อปุกรณ์เคร่ืองมอืเคร่ืองใช้ อปุกรณ์คอมพวิเตอร์

และอาคารถาวร ซึ่งมาตรการนี้จะสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2559 การให้ 

เม่ือวันท่ี 27 มกราคม 2559 สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย 

สมาคมธรุกิจบ้านจดัสรร และสมาคมอาคารชดุไทยได้จดัสมัมนา

ใหญ่ประจ�ำปี 2559 “อสังหาริมทรัพย์ดัชนีหลักชี้เศรษฐกิจปี 

2016” ณ ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

สิทธิประโยชน์ทางด้านโครงสร้างใน 10 อุตสาหกรรม เช่น อุตสาหกรรมยาน

ยนต์สมยัใหม่ อตุสาหกรรมท่องเทีย่ว การเกษตรและเทคโนโลยชีีวภาพ เป็นต้น 

รวมถึงสิทธิประโยชน์ให้กับชาวต่างชาติที่ใช้ประเทศไทยเป็นฐานในอาเซียน 

เช่น สิทธิประโยชน์ทางด้านภาษีในการจัดตั้งส�ำนักงานใหญ่ข้ามประเทศ และ

สิทธิประโยชน์ในเขตเศรษฐกิจพิเศษซึ่งมีทั้งหมด 10 เขต แต่จะท�ำให้เกิดเป็น

รูปธรรมก่อน 5 เขตในปีนี้ เช่น แม่สอด จังหวัดตาก อรัญประเทศ จังหวัด

สระแก้ว และสะเดา จังหวัดสงขลา

	 ส่วนภาคการท่องเที่ยวของประเทศไทยก็ยังขยายตัวต่อเน่ืองในอัตรา 

12% โดยปีที่ผ่านมามีจ�ำนวนนักท่องเที่ยวเข้ามาในประเทศไทยเกือบ 30 ล้าน

คน คาดว่าปีน้ีจะมีเข้ามาไม่ต�่ำกว่า 35 ล้านคน ซึ่งจะสร้างรายได้ให้กับ

ประเทศไทยประมาณ 1.67 ล้านล้านบาท 

	 ส�ำหรับธรุกจิอสงัหาริมทรัพย์ซึง่มส่ีวนส�ำคญัในการขับเคลือ่นเศรษฐกจิ 

ในช่วง 3 ไตรมาสแรกของปี 2558 ที่ผ่านมามีมูลค่าตลาดรวม 32,000 ล้าน

บาท คิดเป็น 8.3% ของผลิตภัณฑ์มวลรวม และหากมองถึงธุรกิจที่เชื่อมโยง

กับธุรกิจอสังหาฯ เช่น อุตสาหกรรมไฟฟ้า เครื่องเรือน จะมีสัดส่วนรวมกันถึง 

25% ของผลิตภัณฑ์มวลรวม 

	 ดังน้ันรัฐบาลจึงให้ความส�ำคัญกับภาคธุรกิจน้ีค่อนข้างมาก โดยในปี 

2558 รัฐบาลก็ได้เข้าไปดูแลกลุ่มคนซื้อระดับกลาง-ล่างให้มีที่อยู่อาศัยเป็น 

ของตัวเอง โดยออกมาตรการสินเช่ืออัตราดอกเบี้ยพิเศษที่มีธนาคาร 

อาคารสงเคราะห์เป็นผู้รับผิดชอบวงเงิน 25,000 ล้านบาท นอกจากน้ียังให้

สามารถน�ำราคาบ้านไปหักภาษีได้ 20% เป็นเวลา 5 ปีในวงเงิน 3 ล้านบาท

	 ส่วนในปีนี้รัฐบาลจะโฟกัสไปที่กลุ่มคนซื้อระดับล่างที่มีรายได้น้อย โดย

จะเปิดตัวโครงการบ้านคนจนหรือบ้านประชารัฐซึ่งจะน�ำทรัพย์สินที่เป็น NPA 

ของธนาคาร, บริษัทบริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ (BAM), บริษัท บริหาร

สินทรัพย์สุขุมวิท (SAM) และกรมบังคับคดี จ�ำนวนกว่า 12,000 ยูนิตออกมา

ขาย รวมถึงการลงทุนโครงการใหม่โดยภาคเอกชนซึ่งจะออกมาทั้งในรูปแบบ

ของ Leasehold และ Freehold โดยจะน�ำที่ดินของรัฐ เช่น ที่ดินราชพัสดุและ

ที่ดินของกรมธนารักษ์ออกมาพัฒนา ส่วน Freehold จะให้เอกชนพัฒนา

โครงการบนที่ดินของตัวเอง ซึ่งจะมีทั้งคอนโดมิเนียมและบ้านแถว 

	 นอกจากน้ีในส่วนของกระทรวงพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนุษย์

ก็ยังได้ออกยุทธศาสตร์ระยะยาว 10 ปีและ 30 ปี เพื่อให้ผู้มีรายได้น้อยทั่ว

ประเทศมีโอกาสเข้าถึงที่อยู่อาศัย เช่น โครงการบ้านพักข้าราชการ โครงการ

พัฒนาที่อยู ่อาศัยริมคลอง การแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด และการพัฒนา

โครงการเดิมของแฟลตดินแดง 

| บทความ |
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	 ส่วนแผนการขยายระยะเวลาเช่าจาก 30 ปีเป็น 99 ปี ซึ่งเคยมีการพูด

คุยกันมานานโดยตามกฎหมายแพ่งจะให้สิทธิการเช่า 30 ปี แต่ถ้าเป็น 

พ.ร.บ.การเช่าเพื่อการพาณิชย์หรืออุตสาหกรรมให้สิทธิการเช่า 30-50 ปี 

ประเด็นน้ีได้มีการศึกษาข้อมูลเปรียบเทียบกับประเทศเพื่อนบ้านไปแล้วพอ

สมควร แต่ขณะนี้ยังไม่มีข้อสรุปที่ชัดเจน

วิเคราะห์ภาพรวมเศรษฐกิจ ตลาดทุน ตลาดเงิน

และตลาดสินเชื่ออสังหาฯ ปี 2559

	 ดร.ดอน นาครทรรพ ผู้อ�ำนวยการอาวุโส ฝ่ายกลยุทธ์สถาบันการเงิน 

สายนโยบายสถาบันการเงิน ธนาคารแห่งประเทศไทย กล่าวว่า ล่าสุด IMF 

ระบวุ่าปีน้ีเศรษฐกจิโลกจะมกีารฟ้ืนตวัอย่างช้าๆ ประมาณ 3.4% น�ำโดยประเทศ

สหรัฐอเมริกาซึ่งเป็นการปรับตัวเลขลดลงมาจากช่วงเดือนตุลาคมปี 2558 ที่

ประมาณการไว้ว่า GDP ปีนี้จะโตถึง 3.6% เพราะมองว่าเศรษฐกิจโลกอ่อนแอ 

โดยเฉพาะในประเทศเศรษฐกิจเกิดใหม่ เช่น ประเทศญี่ปุ่น ซึ่งก�ำลังแก้ปัญหา

ในเร่ืองของเงินเฟ้อภายในประเทศ ส่วนเศรษฐกิจประเทศจีนก็ยังไม่สามารถ

คาดเดาได้ว่าจะเติบโตไปในทิศทางไหน

	 ด้านเศรษฐกิจของประเทศไทยแบงก์ชาติประเมินว่าปีน้ีน่าจะเติบโตได้

ประมาณ 3.5% ซึ่งเป็นการปรับตัวดีขึ้นจากปี 2558 ที่เติบโตแค่ 2.8% เพราะ

เศรษฐกิจไทยยังผูกพันกับต่างประเทศค่อนข้างเยอะ เพราะมีการส่งออกสูงถึง 

70% ของ GDP แบ่งเป็นสินค้า 55% และบริการ 15%	

	 ส�ำหรับปัจจัยบวกในปีนี้จะเป็นเร่ืองของการลงทุนภาครัฐ จะเป็นตัว

กระตุ้นการลงทุนต่อเนื่อง เช่น การก่อสร้างแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายใหม่ โดย

เฉพาะโครงการ Fast Track ระยะเวลาด�ำเนินการ 2 ปี เช่น โครงการรถไฟฟ้า

สายสชีมพ ูสเีหลอืงและสม่ีวง จะท�ำให้ธรุกจิอสงัหาฯ มีการขยายตวั และธุรกจิ

ด้านการท่องเที่ยวมีอัตราการเติบโตที่ดี ส่วนปัจจัยลบจะเป็นผลกระทบจาก

ภาวะเศรษฐกิจโลกที่ผันผวนและภัยแล้งในประเทศ ท�ำให้ภาคเกษตรกรรมได้

รับผลกระทบค่อนข้างมาก 

	 ส่วนอตัราดอกเบีย้นโยบายในปีน้ีมแีนวโน้มทีจ่ะทรงตวัต่อเน่ืองไปจนถงึ

สิน้ปี ซึง่จะเป็นปัจจยัสนับสนุนการลงทนุต่อเน่ืองในปีน้ี แต่สนิเช่ือ Pre-finance 

ขยายตัวไม่ได้ดีมาก ส่วนหนึ่งเพราะผู้ประกอบการรายใหญ่หันไประดมทุนใน

ตลาดทุนมากขึ้น ส่วนสินเชื่อเพื่อการพาณิชย์กลับมีการขยายตัวค่อนข้างดีใน

กลุ่มธุรกิจค้าปลีกและอาคารพาณิชย์

	 ด้านสินเชื่อ Post-finance โดยภาพรวมยังขยายตัวได้ดีในระดับตัวเลข 

2 หลัก โดยเฉพาะในตลาดคอนโดมิเนียมมีการขอสินเช่ือเงินกู้ค่อนข้างมาก

เมื่อเทียบกับบ้านแนวราบ และยิ่งมีมาตรการกระตุ้นอสังหาฯ ของภาครัฐเข้า

มาเสริมก็จะช่วยให้ช่วงไตรมาสแรกของปีนี้มีการขอสินเชื่อรายย่อยเพิ่มขึ้น

	 ส่วนภาพรวมของตลาดอสงัหาฯ ปีนีค้งจะไม่ได้ร้อนแรงมากนักเมือ่เทยีบ

กบัปีทีผ่่านมา ดงัน้ันผูป้ระกอบการคงต้องท�ำงานหนักกนัพอสมควร แต่ในส่วน

ของนโยบายแบงก์ชาตแิละสถาบนัการเงินกไ็ม่ได้เข้มงวดในการปล่อยสนิเช่ือให้

กบัผูป้ระกอบการและลกูค้ารายย่อยทัว่ไป เพยีงแต่เพิม่การติดตามอย่างใกล้ชิด

	 คณุชาตชิาย พยหุนาวชัีย ผู้อ�ำนวยการ ธนาคารออมสนิ กล่าวว่า ภาวะ

แนวโน้มของเศรษฐกิจไทยปีนี้หากดูตาม GDP น่าจะเติบโตกว่าปีที่ผ่านมา แต่

ปัญหาเศรษฐกิจปีน้ีเกิดจากเศรษฐกิจฐานราก ราคาพืชผลด้านเกษตรตกต�่ำ

และปัญหาภัยแล้ง ท�ำให้รายได้ของกลุ่มเกษตรกรและผู้มีรายได้น้อยลดลง ซึ่ง

มีผลกระทบต่อภาคธุรกิจอสังหาฯ ด้วย เพราะกลุ่มคนซื้อบ้านหลักๆ จะมี 2 

กลุ่ม คือกลุ่มมนุษย์เงินเดือนและกลุ่ม SMEs ซึ่งปัจจุบันกลุ่ม SMEs ขายสินค้า

ไม่ได้ จึงมีผลกระทบต่อการซื้อที่อยู่อาศัยของคนกลุ่มนี้ ที่ผ่านมาภาครัฐก็ได้

เข้ามาช่วยกระตุน้เศรษฐกจิฐานรากผ่านกองทนุหมูบ้่านวงเงนิ 60,000 ล้านบาท 

แบ่งเป็นต�ำบลละ 5 ล้านบาท เพื่อกระจายเม็ดเงินสู่ระบบฐานราก กระตุ้นให้

เกิดการจับจ่ายใช้สอยในชีวิตประจ�ำวัน รวมถึงเม็ดเงินซอฟต์โลนอีก 150,000 

ล้านบาท ซึ่งวงเงิน 100,000 ล้านบาทแรกใช้หมดภายใน 2 เดือน ท�ำให้กลุ่ม 

SMEs มีรายได้เพิ่มขึ้นและมีก�ำลังซื้อกลับเข้ามาในตลาดได้

	 จากสถิติตั้งแต่ปี 2554-2558 จะพบว่าอัตราการเร่งเปิดตัวที่อยู่อาศัย

มากที่สุดในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลจะอยู่ในช่วงปี 2556 ประมาณ 13,645 

ยนิูต ส่งผลให้สตอ็กเหลอืขายในตลาดมสีะสมเพิม่ข้ึนแม้ว่าในปี 2557 การเปิด

ตัวโครงการใหม่จะลดลง 13% และปี 2558 ลดลง 5% แต่ยอดขายกลับลดลง

มากกว่า ท�ำให้มีสต็อกเหลือขายอยู่ในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลกว่า 170,000 

ยูนิต 

สัดส�วนสินเชื่อที่อยู�อาศัย (%)

แบ�งตาม สง.

สินเชื่อเพื่อชื่อที่อยู�อาศัย (ยอดคงค�าง 1,806 พันล�านบาท ณ Q3/58)
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	 อย่างไรก็ตามเมื่อเทียบกับวิกฤติเศรษฐกิจปี 2540 ซึ่งมีสต็อกบ้านเหลือ

ขายอยู่แค่ 160,000 ยูนิต แต่กลับเกิดภาวะโอเวอร์ซัพพลายอย่างรุนแรง ซึ่ง

แตกต่างกับสถานการณ์ที่เกิดข้ึนในตอนน้ี เพราะคนซื้อบ้านมีรายได้เพิ่มข้ึน 

แถมก�ำลังซื้อยังมาจากอัตราดอกเบี้ยที่ถูกลง ซึ่งเมื่อปี 2540 อัตราดอกเบี้ยเงิน

กู้สูงมาก ท�ำให้อัตราการผ่อนต่อเดือนสูงตามไปด้วย 

	 แต่ปัจจุบันอัตราดอกเบี้ยนโยบายอยู่ที่ 1.5% เท่านั้น และคาดว่าน่าจะ

ทรงตัวไปจนถึงสิ้นปีน้ี ท�ำให้ก�ำลังซื้อของคนซื้อบ้านยังมีอยู่ เพราะอัตรา

ดอกเบี้ยที่เพิ่มขึ้นหรือลดลง 1% จะท�ำให้ก�ำลังซื้อเพิ่มขึ้นหรือลดลง 6-7 % โดย

บ้านราคา 1 ล้านบาท คนซื้อบ้านมีเงินเดือนแค่ 10,000 บาทปลายๆ ก็ซื้อได้แล้ว 

	 ส่วนตลาดอสังหาฯ ในภูมิภาคอยู่ในภาวะหดตัวเช่นเดียวกันหลังจาก

ราคาพืชผลการเกษตรตกต�่ำ จึงท�ำให้มีผลกระทบมากกว่าคนซื้อบ้านใน

กรุงเทพฯ ส่งผลให้การเปิดตัวโครงการใหม่ลดลงถึง 29% ขณะที่ก�ำลังซื้อก็ลด

ลงถึง 35% โดยมีโครงการเหลือขายในภูมิภาคอยู่ประมาณ 107,000 ยูนิต 

เฉพาะใน 17 จงัหวดัทีเ่ป็นเมอืงใหญ่ เช่น อยธุยา พษิณุโลก เชียงใหม่ เชยีงราย 

ชลบุรี ระยอง ขอนแก่น ภูเก็ตและสงขลา เป็นต้น

	 ส�ำหรับทิศทางของตลาดที่อยู่อาศัยในปี 2559 คาดว่ายังคงเติบโตอย่าง

ต่อเนื่อง จะมีการโอนกรรมสิทธิ์เพิ่มขึ้นไม่น้อยกว่า 5% สินเชื่อบ้านจะเติบโต

ประมาณ 10-11% ส่วนการเปิดตัวโครงการใหม่จะเพิ่มขึ้น 5-10% ขณะที่ราคา

บ้านจะขยับเพิ่มขึ้น 3-5%

	 ส่วนประเภทสินค้าที่จะเปิดตัวกันมากในปีน้ีน่าจะเป็นบ้านแนวราบ

มากกว่าอาคารชุด โดยเฉพาะต่างจังหวัดตลาดคอนโดฯ จะเริ่มขายอืดเพราะ

ดีมานด์มีอยู่จ�ำกัด และถ้าหากจะพัฒนาสินค้าคอนโดฯ ควรพัฒนาในรูปแบบ

ของโลว์ไรส์มากกว่าตกึไฮไรส์ เพราะสามารถสร้างเสร็จเร็ว โอนเร็วและขายได้

เร็วกว่า

ตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

	 คุณสัมมา คีตสิน ผู้อ�ำนวยการ ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคาร

อาคารสงเคราะห์ กล่าวว่า ในช่วงปี 2558 ที่ผ่านมาจ�ำนวนคอนโดฯ เปิดตัว

ใหม่ลดลงอย่างต่อเนื่อง โดยเปิดตัวใหม่แค่ 60,400 ยูนิต ลดลงจากปี 2557 

ถึง 17% ส่วนบ้านจัดสรรอยู่ในระดับทรงตัวประมาณ 44,500 ยูนิต คิดเป็น

มูลค่าโครงการรวมเกือบ 400,000 ล้านบาท 

	 ทั้งน้ีหากแยกตามประเภทบ้านที่เปิดขายใหม่ในเขตกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑลในปีที่ผ่านมา จะพบว่าสินค้าทาวน์เฮ้าส์เปิดตัวเข้ามาในตลาดมาก

ที่สุดถึง 55% รองลงมาเป็นบ้านเดี่ยว 31% และอื่นๆ อีก 14% โดยส่วนใหญ่

จะเปิดตัวในเขตกรุงเทพฯ ประมาณ 50% และปทุมธานี 19% ขณะที่จังหวัด

สมุทรปราการมีการเปิดตัวโครงการใหม่ลดลงเหลือ 13% จากปี 2557 ที่มีสูง

ถึง 22%

	 ส่วนระดบัราคาสนิค้าทีเ่ปิดขายมากทีส่ดุจะเป็นบ้านราคาไม่เกนิ 3 ล้าน

บาท มีประมาณ 50% ขณะที่บ้านราคาไม่เกิน 2 ล้านบาทมีสัดส่วนลดลงต่อ

เนื่องจากปี 2556 ที่มีจ�ำนวนมากถึง 37% ลดลงเหลือ 14% ในปีที่ผ่านมา 

	 ส�ำหรับผู้ประกอบการระดับมหาชนที่เปิดตัวบ้านแนวราบมากที่สุดจะ

เป็นกลุ่มพฤกษา เรียลเอสเตท เฉลี่ยเปิดตัวปีละ 12,000 ยูนิตในช่วง 3 ปีที่ผ่าน

มา รองลงมาเป็นกลุ่มเอพี (ไทยแลนด์), ควอลิตี้ เฮ้าส์และศุภาลัย เปิดตัวราย

ละประมาณ 2,200-2,400 ยูนิต

	 ส่วนตลาดคอนโดมิเนียมที่เปิดขายในปี 2558 กว่า 72% เป็นห้องชุด

ขนาด 1 ห้องนอน ส่วนใหญ่ยังคงเปิดตัวเกาะแนวเส้นทางรถไฟฟ้าเป็นหลัก 

ท�ำให้จ�ำนวนคอนโดฯ ที่เปิดตัวใหม่กว่า 63% อยู่ในเขตกรุงเทพฯ รองลงมา

เป็นนนทบรีุและสมทุรปราการ ซึง่มกีารเปิดตวัโครงการเพิม่จาก 6% ในปี 2557 

เป็น 14% ในปีที่ผ่านมา 

	 ระดับราคาขายห้องชุดที่มีการเปลี่ยนแปลงมากที่สุดในปี 2558 คือห้อง

ชุดราคา 5-10 ล้านบาท ขยับเพิ่มขึ้นจาก 9% เป็น 16% ขณะที่ห้องชุดราคา

ไม่เกิน 2 ล้านบาทมีสัดส่วนลดลงจาก 54% เหลือ 42%  

	 ด้านภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศัยในรัศมีไม่เกิน 1 กิโลเมตรตามแนว

เส้นทางรถไฟฟ้า พบว่ามบ้ีานจดัสรรเปิดตวัทัง้หมด 83 โครงการ จ�ำนวน 13,356 

ยนูติ มหีน่วยเหลอืขายอยู ่6,971 ยนิูต และคอนโดมเินียม 288 โครงการ จ�ำนวน 

142,433 ยูนิต ล่าสุดมีสินค้าเหลือขายอยู่ประมาณ 55,000 ยูนิต

	 ส�ำหรับไทม์ไลน์ทีจ่ะเกดิข้ึนในปี 2559 เร่ิมต้ังแต่เดอืนมกราคมมกีารเปิด 

AEC อย่างเป็นทางการ ประกาศใช้ราคาประเมินที่ดินใหม่เดือนกุมภาพันธ์ 

ประกาศใช้ภาษีมรดก ประมูลโทลล์เวย์บางปะอิน-โคราช และประมูลถนน 6 

เลนเช่ือมถนนราชพฤกษ์-ถนนกาญจนาภิเษก เดือนเมษายนสิ้นสุดมาตรการ

ลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ�ำนอง เดือนพฤษภาคมตัดถนน 345 

ไปยงัถนน 346 ระยะทาง 12.3 กโิลเมตร และเปิดใช้ถนนพรานนก-พทุธมณฑล 

สาย 4 และเดือนมิถุนายน เริ่มเปิดใช้ทางด่วนศรีรัช-วงแหวนรอบนอก เดือน

สิงหาคมเริ่มคุ้มครองเงินฝากโดยลดวงเงินจาก 25 ล้านบาทเหลือ 1 ล้านบาท 

และทดลองให้ใช้บริการรถไฟฟ้าสายสม่ีวง ส่วนเดอืนธนัวาคมสิน้สุดการหกัลด

หย่อนภาษีบ้านหลังแรกราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท 

ผงัเมืองรวมมีความส�ำคัญอย่างไรต่อการพฒันาอสงัหาฯ 

ในอนาคต

	 คณุพชัิย อทุยัเชฏฐ์ รองอธบิดกีรมโยธาธิการและผังเมอืง กล่าวว่า กรม

โยธาฯ อยู่ระหว่างปรับปรุงการวางผังเมืองประเทศ โดยจะพยายามวางผัง

หน�วยบ�านจัดสรรและห�องชุดเป�ดขายใหม�
ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
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ประเทศให้สอดคล้องกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ส่วนการ

พฒันาเขตเศรษฐกจิพเิศษ กรมโยธาฯ ได้ด�ำเนินการวางผงัเฟสแรกเสร็จสิน้ไป

แล้วจ�ำนวน 6 จังหวัด ส่วนเฟส 2 อยู่ระหว่างด�ำเนินการอีก 4 จังหวัด จ�ำนวน 

6 พื้นที่ 

	 โดยเฉพาะพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษของจังหวัดสระแก้ว จะออกเป็น

ประกาศของกระทรวงมหาดไทยเป็นพืน้ทีแ่รก ซึง่ผูป้ระกอบการควรจะท�ำความ

เข้าใจกบักฎกระทรวงฉบบัน้ีให้ด ีเพราะจะเป็นตวัช้ีทศิทางในการลงทนุได้เป็น

อย่างดี เพื่อให้ทราบว่าในเขตผังเมืองที่ประกาศโดยกระทรวงมหาดไทยตาม 

พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร อนุญาตให้พื้นที่บริเวณใดสามารถสร้างโรงแรม อาคาร

ใหญ่พิเศษ ส�ำนักงาน หอประชุม หรือที่อยู่อาศัยชั้นดีได้

	 ส่วนร่างพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษของแม่สอด จังหวัดตากได้รับฟังการ

แสดงความคิดเหน็มาแล้ว 2 คร้ัง ก�ำลงัน�ำร่างเข้าประชุมร่วมกบัคณะกรรมการ

ทีป่รึกษากฎหมายของกระทรวงมหาดไทย ถ้าหากผ่านความเหน็ชอบจากคณะ

กรรมการก็คงจะเข้าสู่ ครม.เพื่ออนุมัติต่อไป 

	 โดยพื้นที่ทั้งหมดที่ประกาศเป็นพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ แต่ละบริเวณ

จะมีบทบาทและศักยภาพแตกต่างกัน โดยพื้นที่ที่ให้อ�ำนาจตามมาตรา 44 มา

ก่อนหน้านี้ เช่น บางพื้นที่มี 800 ไร่ บางพื้นที่มี 2,000 ไร่ ส�ำหรับใช้ประกอบ

อตุสาหกรรม แต่พืน้ทีส่่วนใหญ่ทีเ่หลอืได้ถกูก�ำหนดให้เป็นชุมชนศนูย์กลางใหม่ 

เช่น พื้นที่ส�ำหรับท�ำคลังสินค้า ดังนั้นทิศทางการลงทุนจากนี้ไปจึงควรศึกษา

เรื่องของกฎหมายเอาไว้ด้วย

	 ส่วนภารกิจเร่งด่วนของกรมโยธาฯ ตามนโยบายของรัฐบาล คือการ

ประกาศใช้บงัคับผงัเมอืงรวมจงัหวดัทัว่ประเทศทัง้ 73 จงัหวดั ซึง่ตามแผนเดมิ

จะต้องประกาศให้ครบทั้ง 73 จังหวัดในปี 2558 แต่ล่าสุดได้ประกาศกฎ

กระทรวงไปแล้ว 33 จังหวัด เหลืออีก 40 จังหวัดที่ยังมีประเด็นข้อกฎหมายที่

ส�ำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกามีความคิดเห็นขัดแย้งในบางประเด็น 

	 ส�ำหรบัปัญหาทีม่กัเกดิขึน้หลังจากมกีารประกาศใช้ผงัเมอืงรวมจังหวดั

ไปแล้ว คือพื้นที่ทุกตารางน้ิวในจังหวัดถูกกฎหมายผังเมืองบังคับใช้ ท�ำให้

ประชาชนรู้สึกว่ากระทบกับกิจการของตัวเอง ทั้งการพัฒนาโครงการบ้าน

จัดสรร โรงงานอุตสาหกรรม โรงงานไฟฟ้าพลังงานทดแทน ทางกรมโยธาฯ 

ก็ได้เข้าไปแก้ไขปัญหาร่วมกับผู้ประกอบการมาโดยตลอด

	 คุณวันชัย ถนอมศักดิ์ ผู้อ�ำนวยการ ส�ำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

กล่าวว่า เดิมผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 จะครบก�ำหนดในปี 

2561 แต่สภานิติบัญญัติแห่งชาติ (สนช.) ได้ก�ำหนดให้ผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานครฉบบัปี 2556 ทีใ่ช้งานอยูใ่นปัจจบุนัไม่มวีนัหมดอายกุารใช้งาน 

เพื่อให้สอดรับกับความเปลี่ยนแปลงของเมืองที่พัฒนาอย่างต่อเน่ือง ดังน้ัน

ส�ำนักผังเมืองกรุงเทพฯ ต้องทบทวนการใช้งานผังเมืองปัจจุบัน โดยท�ำการ

ส�ำรวจเก็บรวบรวมข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินใหม่ โดยจะมีการปรับปรุง

ผังเมืองใหม่เป็นรายไตรมาสทุกปีและทุก 3 ปี 

	 โดยข้อมูลที่จะน�ำมาใช้ในการประเมินผังเมืองรวม กทม. ประกอบด้วย

จ�ำนวนประชากร ภาวะเศรษฐกิจ การใช้ประโยชน์ที่ดินที่โล่งว่างและคุณภาพ

สิ่งแวดล้อม รวมถึงระบบคมนาคมและขนส่งและสาธารณูปโภค เป็นต้น  

	 ซึ่งปัจจุบันประชากรใน กทม.มีประชากรผู้สูงอายุมากถึง 18% ท�ำให้ 

กทม.ต้องวางแผนรองรับสงัคมผูส้งูอาย ุ(60 ปีข้ึนไป) ทีจ่ะเพิม่มากขึน้ในอนาคต 

โดยจะปรับปรุงพืน้ทีย่่านถนนโยธ ีย่านราชวถิ ีซึง่บริเวณโดยรอบรัศม ี1 ตาราง-

กิโลเมตรมีโรงพยาบาลเปิดให้บริการอยู่เป็นจ�ำนวนมาก แต่ไม่สามารถสัญจร

ไปมาโดยเช่ือมต่อกบัรถไฟฟ้าบทีเีอสได้ กทม.จงึมแีนวคดิจะสร้างทางเดนิแบบ

สกายวอล์คจากบีทีเอส สถานีอนุสาวรีย์ ไปเชื่อมต่อกับทุกโรงพยาบาลที่อยู่ใน

ย่านนั้น โดย กทม.จะออกแบบให้เสร็จภายใน 8 เดือนนี้

	 รวมทั้งได้ประสานงานกับการไฟฟ้าโดยมีงบประมาณอยู่ 130,000 ล้าน

บาทจากรัฐบาล เพื่อน�ำระบบสายไฟฟ้าทั้งหมดของ กทม.ลงใต้ดิน เบื้องต้น

จะติดตั้งระบบสายไฟฟ้าไปตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าซึ่งมีทั้งหมด 10 สาย 

จ�ำนวนกว่า 300 สถานี 

ทิศทางการตลาดของธุรกิจอสังหาฯ ปี 2559

	 คณุอธิป พชีานนท์ นายกสมาคมธุรกจิบ้านจดัสรร กล่าวว่า ทศิทางของ

ตลาดอสังหาฯ ปีน้ีน่าจะเติบโตแบบกึ่งทรงตัว เพราะความไม่เช่ือมั่นใน

เศรษฐกจิและการเมอืงของผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบการ โดยเฉพาะตลาดคอน-

โดฯ แม้จะมีแนวโน้มของการเปิดตัวโครงการใหม่ลดลงแต่ก็เป็นสินค้าที่มีการ

เปิดตัวมากที่สุดในตลาด และมีมาร์เก็ตแชร์มากกว่า 50% ของตลาดรวม ส่วน

ตลาดคอนโดฯ ในต่างจังหวัดถือว่าเป็นปีที่ยากล�ำบากเมื่อเทียบกับสินค้าบ้าน

เดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์ 

	 แต่กลุ่มสินค้าที่ก�ำลังเติบโตคือทาวน์เฮ้าส์ทั้งในเขตกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑล เน่ืองจากสนิค้าทาวน์เฮ้าส์เป็น Solution ของตลาด เพราะเมือ่มกีาร

ขยายตัวของรถไฟฟ้าออกไปโซนรอบนอกท�ำให้คนซื้อมีทางเลือกมากข้ึน ไม่

จ�ำเป็นต้องซือ้คอนโดฯ ทีอ่ยูต่ามแนวรถไฟฟ้าเท่าน้ัน แต่สามารถซ้ือทาวน์เฮ้าส์

ทีอ่ยูใ่นซอยหรืออยูห่่างจากรถไฟฟ้าในระดบัหน่ึง ท�ำให้ตลาดทาวน์เฮ้าส์ในบาง

พื้นที่สามารถแย่งตลาดคอนโดฯ ได้ โดยเฉพาะในบริเวณปลายสถานีของ

รถไฟฟ้า ส่วนตลาดบ้านแนวราบใน 7 จงัหวดัหลกั เช่น สงขลา ภูเกต็ เชียงใหม่ 

อุดร ขอนแก่น ชลบุรีและระยอง ยังเติบโตได้ดี และคาดว่าในอนาคตทั้งบ้าน

แนวราบและคอนโดฯ ในต่างจังหวัดน่าจะกลับมาเติบโตได้อีกครั้ง 

ประชากร

ที่โล่งว่าง
และคุณภาพ
สิ่งแวดล้อม

การใช้บังคับ
กฎกระทรวง
ผังเมืองรวม

กทม.

โครงการ
พัฒนาที่มีผล

ต่อการเปลี่ยนแปลง
ของเมือง

สาธารณูปการ

เศรษฐกิจ

ระบบ
คมนาคม
และขนส่ง

การใช้
ประโยชน์

ที่ดิน

สาธารณูปโภค

| บทความ |
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 ส่วนตลาดอสังหาฯ ปีน้ียังเป็นของผู้ประกอบการระดับบิ๊กในตลาด 

เพราะราคาที่ดินมีการปรับราคาสูงขึ้นมาก ท�าให้ผู้ประกอบการรายกลางและ

รายเลก็ไม่สามารถสูร้าคาซือ้ทีด่นิแข่งกบัรายใหญ่ได้ ขณะเดยีวกนัแลนด์สเคป

ของอสังหาฯ ก็ก�าลังจะเปลี่ยนแปลงครั้งใหญ่ โดยเฉพาะโครงสร้างทางธุรกิจ

จากเดมิเป็นรายใหญ่ทีก่นิมาร์เกต็แชร์รายกลางและรายเลก็ในช่วง 4-5 ปีทีผ่่าน

มา แต่วันนี้มีกลุ่มทุนขนาดใหญ่เริ่มเข้ามาแข่งขันกับบริษัทอสังหาฯ รายใหญ่ 

เช่น กลุ่มทุนในธุรกิจน�้าเมา ธุรกิจอาหาร ซึ่งกลุ่มทุนเหล่านี้มีจุดขายในเรื่อง

ของธุรกิจเกี่ยวเนื่องทั้งธุรกิจโรงแรม ศูนย์การค้า ท�าให้รูปแบบของการพัฒนา

โครงการใหม่ที่เกิดข้ึนใหม่จะเป็นในลักษณะของโครงการมิกซ์ยูสมากข้ึน ซึ่ง

เร่ิมทยอยเปิดตัวมาตั้งแต่ปีที่ผ่านมา เช่น โครงการไอคอนสยามย่านริมน�้า

เจ้าพระยา ที่มีทั้งรีเทล โรงแรม และคอนโดมิเนียมอยู่ในพื้นที่เดียวกัน    

 ขณะเดยีวกนัโครงสร้างของการลงทนุกจ็ะเปลีย่นแปลงไปด้วย จากเดมิ

ที่เปน็การลงทุนโดยผูป้ระกอบการรายใหญ่ รายกลางและรายเลก็ในตลาด แต่

ปีนี้จะเป็นการลงทุนในลักษณะของการร่วมทุนเพิ่มมากข้ึนระหว่างผู้ประกอบ

การไทยกับกลุ่มทุนจากต่างประเทศ มีทั้งญี่ปุ่น จีน สิงคโปร์และฮ่องกง เช่น 

กลุ่มแสนสิริร่วมทุนกับบีทีเอส กรุ�ปฯ กลุ่มเอพี (ไทยแลนด์) ร่วมทุนกับกลุ่มมิต

ซูบิชิฯ จากญี่ปุ่น  

 ส่วนกลุ่มผู้ซื้อก็มีการเปลี่ยนแปลงเช่นกันจากเดิมที่มีเฉพาะกลุ่ม Real 

Demand และกลุ่มนักเก็งก�าไร แต่วันนี้มีกลุ่ม Investment ที่มีทั้งคนไทยและ

ต่างประเทศเพิ่มขึ้น

 ขณะที่รูปแบบของการพัฒนาที่ดินก็ก�าลังจะเปลี่ยนจากที่ดิน Freehold 

เป็น Leasehold เพิ่ม เพราะราคาที่ดินในย่าน CBD ซื้อขายกันตารางวาละ 

2-3 ล้านบาท ท�าให้ต้นทุนในการพัฒนาโครงการสูง หากมีการแก้ไขสัญญา

เช่าจากเดิม 30 ปีขยายเพิ่มเป็น 99 ปี จะท�าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงครั้งใหญ่

ในอตุสาหกกรรมพฒันาอสงัหาฯ เพราะธนาคารจะสามารถปล่อยกู้สนิเช่ือราย

ย่อยเป็นแบบ Freehold ได้เลย จากเดิมที่เป็นสัญญาเช่า 30 ปี แบงก์จะปล่อย

กู้แค่ 60-70% ของราคาซื้อขาย และเมื่อสัญญาเช่าลดลงจาก 30 ปีเหลือ 20 ปี 

มูลค่าของหลักประกันก็จะลดลงเรื่อยๆ 

 คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย กล่าวว่า 

การขยายระยะเวลาการเช่าจาก 30 ปีเป็น 99 ปีจะมีประโยชน์ต่อการลงทุน

โครงการขนาดใหญ่ทีจ่ะเกดิข้ึนในประเทศ ในช่วงคร่ึงปีแรกตลาดอสงัหาฯ อาจ

จะทรงตวั และคาดว่าช่วงคร่ึงปีหลงัน่าจะกระเตือ้งข้ึน แต่คงต้องเฝ้าระวงัปัจจยั

กระทบที่มีรอบด้านทั้งเรื่องราคาน�้ามันและตลาดหุ้น 

 ตลาดอสงัหาฯ ต่างจงัหวัดในบางพืน้ที ่ผังเมอืงรวมจงัหวัดมกีารอนุญาต

ให้ก่อสร้างห้างสรรพสินค้าและบ้านจัดสรรได้ทั้งๆ ที่อยู่ในโซนสีเขียว เช่น 

คเูมอืงจงัหวดัเชียงใหม่ซึง่อยูใ่นผงัสนี�า้ตาลห้ามก่อสร้างทีอ่ยูอ่าศยั แต่ในความ

เป็นจริงมีการก่อสร้างต่างๆ เกิดขึ้นเต็มไปหมด H

 ส�าหรับปัจจัยบวกที่มีผลต่อธุรกิจอสังหาฯ ในปีนี้เป็นเร่ืองของอัตรา

ดอกเบี้ยที่อยู่ในเกณฑ์ต�่า ขณะที่สภาพคล่องของระบบธนาคารพาณิชย์ยังอยู่

ในเกณฑ์สงู ท�าให้เอือ้ต่อการขยายตวัของสนิเช่ือรวมถงึการเปิดเสรีทางการค้า 

จะท�าให้นักลงทุนและกลุ่มลูกค้าต่างชาติเข้ามาเพิ่มในตลาดอสังหาฯ โดย

เฉพาะในธุรกิจโรงแรม นิคมอุตสาหกรรมและตลาดคอนโดฯ คาดว่าในอีก 2 

ปีข้างหน้าจะเห็นภาพที่ชัดเจนขึ้น ท�าให้ผู้ประกอบการที่ท�าธุรกิจอสังหาฯ จะ

ไม่ใช่มีเฉพาะแค่คนไทยเท่าน้ัน รวมถึงกลุ่มคนซื้อต่างชาติจะเข้ามาซื้อที่อยู่

อาศัยในเมืองไทยเพิ่มขึ้น

 ส่วนปัจจยัเสีย่งทีจ่ะมผีลกระทบต่อธุรกจิอสงัหาฯ จะมทีัง้ภายนอกและ

ภายในประเทศ เช่น ภาวะการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลกโดยเฉพาะยุโรปและ

ตะวันออกกลาง รวมถึงเศรษฐกิจของจีนและอินเดียด้วย ขณะที่สถานการณ์

ทางการเมืองของประเทศยังไม่ปกติ และความผันผวนของอัตราแลกเปลี่ยน

ล้วนส่งผลต่อการลงทุนและก�าลังซื้อของผู้บริโภค

 คุณอธิปกล่าวเสริมว่า ในอนาคตระบบผังเมืองของไทยจะมีการ

เปลี่ยนแปลงพอสมควร ขณะนี้อยู่ระหว่างด�าเนินการ ส่วนปัญหาเรื่องผลกระ

ทบของ EIA ก็อยู่ระหว่างด�าเนินการ ล่าสุดได้มีการกระจายอ�านาจออกไปสู่ 7 

จงัหวัดท�าให้ไม่ต้องไปกระจกุตวัอยูท่ี ่สผ.เพยีงแห่งเดยีว แต่ปัญหาใหญ่ยงัเป็น

เร่ืองของความไม่แน่นอนในเร่ืองระเบยีบและการพจิารณา ซึง่อยูใ่นดลุพนิิจของ

คณะกรรมการ ส่วนต้นทุนของการพัฒนาโครงการปีนี้ค่าก่อสร้างไม่ใช่ปัญหา

ใหญ่ แต่กลับเป็นเรื่องของราคาที่ดิน

 คุณประเสริฐ แต่ดุลยสาธิต นายกสมาคมอาคารชุดไทย กล่าวว่า 

ปัจจุบันธุรกิจอสังหาฯ มีการเปลี่ยนแปลงแบบหน้ามือเป็นหลังมือ จะเห็นได้

จากมูลค่ารวมของตลาดอสังหาฯ ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลในปีที่ผ่าน

มามีประมาณ 350,000 ล้านบาท อยู่ในมือผู้ประกอบการรายใหญ่ 12 บริษัท

สูงถึง 52% ขณะเดียวกันในช่วงกลางปีตลาดคอนโดฯ ระดับพรีเมียมสามารถ

ท�ายอดขายได้แบบถล่มทลาย และช่วงปลายไตรมาส 3 ถึงไตรมาส 4 ตลาด

ทาวน์เฮ้าส์เร่ิมกลับมาในตลาด มีการเติบโตใกล้เคียงกับตลาดคอนโดฯ แต่

มลูค่าการลงทนุน้อยกว่า ส่วนช่วงไตรมาส 4 ตลาดบ้านเดีย่วไฮเอนด์กลบัมาเตบิโต

สูงมาก มีผู้ประกอบการรายใหญ่ 2-3 รายเปิดขายราคา 10 ล้านบาทขึ้นไป

ตลาดชะลอตัว เพราะสาเหตุอะไร?

1 กำลังซื้อลดลง

2 ความไม�มั่นใจ

3 สินเชื่อผู�ซื้อบ�าน
ยากขึ้น

4 มีอุปทานส�วนเกิน
ในตลาด

| บทความ |
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	 ดัชนีการลงทุนภาคเอกชน1/	 120.0	 121.9	 120.9	 122.7	 123.5	 124.0	 123.9	 -		
				    (-1.5)	 (1.6)	 (1.3)	 (2.0)	 (1.3)	 (1.9)	 (2.3)		
	 ปริมาณการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศ (พันตัน)	 34,791	 34,501	 2,747	 2,727	 2,594	 2,772	 2,869	 2,869	 
				    (-0.7)	 (-0.8)	 (-3.2)	 (-2.3)	 (-1.7)	 (1.4)	 (-1.5)	 (-1.5)	
	 ปริมาณการจ�ำหน่ายคอนกรีตในประเทศ (ลูกบาศก์เมตร)	 14,955,406	 14,656,633	 1,199,934	 1,195,451	 1,207,203	 1,297,195	 1,066,645	 1,066,645		
				    (0.7)	 (-2.0)	 (-4.6)	 (-4.8)	 (0.2)	 (4.8)	 (-3.4)	 (-3.4)	
	 ปริมาณการจ�ำหน่ายกระเบื้องในประเทศ (ตัน)	 1,989,950	 1,838,245	 136,650	 130,907	 131,180	 113,707	 145,002	 145,002		
				    (-10.3)	 (-7.6)	 (-13.0)	 (-15.1)	 (-4.7)	 (-8.5)	 (-7.9)	 (-7.9)	
	 ปริมาณการจ�ำหน่ายรถยนต์เชิงพาณิชย์ในประเทศ (คัน) 	 511,730	 500,233	 39,284	 43,637	 50,694	 66,822	 35,335	 35,335		
				    (-26.4)	 (-2.2)	 (1.7)	 (7.3)	 (15.6)	 (26.6)	 (-2.7)	 (-2.7)	
	 ปริมาณการจ�ำหน่ายรถยนต์นั่งในประเทศ (คัน) 	 511,730	 500,233	 22,579	 24,271	 25,727	 34,602	 16,380	 35,335		
				    (-41.3)	 (-19.0)	 (-25.3)	 (-19.4)	 (-12.0)	 (-5.8)	 (-30.0)	 (-2.7)	
	 ปริมาณการจ�ำหน่ายเหล็กเส้น (พันตัน) 	 2,327	 2,204	 160	 156	 177	 188	 195	 195		
				    (2.8)	 (-5.3)	 (-8.6)	 (-17.7)	 (-7.1)	 (-4.2)	 (-3.4)	 (-3.4)	
	 การจ�ำหน่ายสังกะสีในประเทศ (ตัน)	 547,608.9	 856,160.4	 81,625.0	 67,796.8	 67,721.9	 60,489.8	 70,927.3	 70,927.3		
				    (47.8)	 (56.3)	 (99.1)	 (4.2)	 (15.0)	 (1.1)	 (6.5)	 (6.5)	
	 มูลค่าการน�ำเข้าสินค้าประเภททุน 	 48,178.2	 47,782.8	 4,067.7	 4,361.8	 4,500.5	 3,860.3	 3,938.7	 3,938.7		
	 (ณ ราคาคงที่ปี 2553 : ล้านดอลลาร์ สรอ.) 2/	 (-2.0)	 (-0.8)	 (-4.7)	 (1.9)	 (11.5)	 (-4.0)	 (0.9)	 (0.9)	
	 พื้นที่รับอนุญาตก่อสร้างนอกเขตเทศบาล (พันตารางเมตร)	 42,734.5	 43,219.0	 3,393.7	 4,342.7	 3,555.4	 3,282.4	 ….	 43,219.0		
				    (-1.6)	 (1.1)	 (-24.7)	 (26.7)	 (10.1)	 (-10.3)		  (1.1)	
	 พื้นที่รับอนุญาตก่อสร้างในเขตเทศบาล (พันตารางเมตร)3/

		  รวมทั้งประเทศ	 23396	 20731	 1691	 1528	 1915	 1972	 1750	 1750	       	
				    (-2.8)	 (-11.4)	 (-34.0)	 (-39.2)	 (10.1)	 (-13.9)	 (22.1)	 22.11773058	
			   ที่อยู่อาศัย	 16,259	 13,585	 1,177	 1,040	 1,164	 1,081	 1,294	 1,294	           	
				    (0.3)	 (-16.4)	 (-35.5)	 (-40.3)	 (0.7)	 (-39.4)	 (39.8)	 (39.8)	
			   พาณิชยกรรม	 3,470	 3,755	 262	 229	 183	 553	 217	 217	           	
				    (-28.4)	 (8.2)	 (-18.6)	 (-53.0)	 (-51.4)	 (116.5)	 (-24.0)	 (-24.0)	
			   อุตสาหกรรมและอื่นๆ	 3,666	 3,391	 253	 259	 568	 339	 239	 239	           	
   	        	 (22.1)	 (-7.5)	 (-39.4)	 (-9.2)	 (174.5)	 (34.1)	 (7.6)	 (7.6)	
		  เฉพาะเขตกรุงเทพฯ	 13,821	 12,376	 1,035	 876	 1,214	 1,239	 1,054	 1,054	      	
				    (-2.7)	 (-10.5)	 (-41.8)	 (-32.8)	 (27.4)	 (-16.5)	 (26.1)	 (26.1)	
		  ภาคกลาง (ไม่รวมกรุงเทพฯ)	 3,053	 3,272	 226	 335	 316	 383	 321	 321	      	
				    (-2.8)	 (7.2)	 (-20.2)	 (-16.5)	 (20.1)	 (51.9)	 (87.6)	 (87.6)	
		  ภาคอื่นๆ	 6,522	 5,084	 430	 317	 386	 351	 375	 375	 	
				    (-2.9)	 (-22.0)	 (-14.1)	 (-60.8)	 (-26.3)	 (-36.8)	 (-12.0)	 (-12.0)	
	 โรงงานที่ได้รับอนุญาตให้ตั้งจากกระทรวงอุตสาหกรรม										       
		  กรมโรงงานอุตสาหกรรม  : จ�ำนวนโรงงาน (ราย)	 692	 722	 67	 74	 83	 69	 33	  33
		  เงินลงทุน	 250,447	 278,265	 20,565	 60,275	 16,255	 27,386	 9,663	 9,663	           	
				    (5.0)	 (11.1)	 (-5.8)	 (343.7)	 (-40.6)	 (-34.6)	 (11.9)	 (11.9)	
		  อุตสาหกรรมจังหวัด : จ�ำนวนโรงงาน (ราย)	 3,682	 3,487	 418	 268	 278	 264	 224	 224	           	
		  เงินลงทุน	 121,468	 116,069	 12,182	 7,371	 7,396	 6,803	 7,964	 7,964	   	
				    (-12.1)	 (-4.4)	 (15.1)	 (-19.9)	 (-17.8)	 (17.8)	 (-3.7)	 (-3.7)	
		  ส่วนปกครองท้องถิ่น : จ�ำนวนโรงงาน (ราย)	 237	 216	 11	 9	 25	 22	 12	 12	           
		  เงินลงทุน	 3,780	 2,367	 43	 42	 279	 285	 80	 80	           	
				    (8.4)	 (-37.4)	 (-73.9)	 (-75.8)	 (63.3)	 (-13.4)	 (-42.7)	 (-42.7)	
	 เงินทุนจดทะเบียนธุรกิจที่กระทรวงพาณิชย์ 									             	
		  ตั้งใหม่ 4/	 281,129.1	 264,276.5	 45,515.1	 21,085.3	 15,724.8	 54,645.2	 28,196.1	 28,196.1	           	
				    (-25.8)	 (-6.0)	 (51.2)	 (4.0)	 (-56.2)	 (74.1)	 (51.4)	 (51.4)	
		  เพิ่มทุน	 3,618,096.2	 2,150,162.6	 43,882.4	 93,745.1	 55,523.9	 133,882.5	 45,758.4	 45,758.4	           	
				    (26.1)	 (-40.6)	 (-92.4)	 (-41.6)	 (-43.8)	 (-19.3)	 (-95.3)	 (-95.3)	
		  ลดทุน	 1,236,267.5	 1,251,199.8	 229,092.0	 35,794.5	 15,165.1	 51,357.8	 14,202.7	 14,202.7	           	
				    (313.4)	 (1.2)	 (-1.9)	 (12.1)	 (-94.5)	 (-80.3)	 (-67.0)	 (-67.0)	
		  เลิกกิจการ (ราย)	 18,968.0	 22,536.0	 1,878.0	 2,187.0	 2,722.0	 5,805.0	 1,469.0	 1,469.0	           	
				    (8.8)	 (18.8)	 (14.3)	 (33.3)	 (30.8)	 (15.2)	 (6.4)	 (6.4)	
	 การส่งเสริมลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 								      
		  จ�ำนวนกิจการที่ขอรับการส่งเสริมสุทธิ** (ราย)	 3,464	 1,038	 129	 70	 131	 79	 …	 …
		  เงินลงทุน (พันล้านบาท)   	 2,191.1	 218.1	 36.4	 23.9	 16.0	 22.5	 …	 …	        	
				    (117.1)	 (-88.9)	 (-78.9)	 (-54.9)	 (-87.2)	 (-98.1)	 …	 …	
		  จ�ำนวนกิจการที่ได้รับอนุมัติส่งเสริม (ราย)	 1,663	 2,237	 206	 154	 158	 156	 …	 …
		  เงินลงทุน (พันล้านบาท)   	 729.5	 809.4	 123.4	 28.0	 90.3	 25.4	 …	 …	        	
				    (-28.9)	 (11.7)	 (344.9)	 (-69.9)	 (-17.3)	 (-73.0)	 …	 …	
		  จ�ำนวนกิจการที่ได้รับบัตรส่งเสริม (ราย)	 1510	 1612	 144	 141	 140	 133	 …	 …	
		  เงินลงทุน (พันล้านบาท)   	 519.74	 687.85	 80.31	 34.8	 55.47	 63.89	 …	 …	        	
				    -48.6	 32.3	 105.8	 -51.5	 -37.9	 280.3	 …	 …	
	
หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บคือ อัตราเพิ่มร้อยละจากระยะเดียวกันปีก่อน 

1/ ธปท. ได้มีการปรับปรุงดัชนีการลงทุนภาคเอกชนตั้งแต่ปี 2553 เพื่อให้สะท้อนการลงทุนภาคเอกชนได้ดีขึ้น โดยปรับคุ้มรวมของข้อมูลและน�้ำหนักขององค์ประกอบ รายละเอียดเพิ่มเติมดูได้ที่ : www2.bot.or.th/statistics/BOTWEBSTAT.aspx?reportID=828&language=TH 2/ 

สินค้าทุนน�ำเข้าไม่รวมการน�ำเข้าเครื่องบิน เรือ หัวจักรและแท่นขุดที่เป็นของรัฐบาล และเช่าของเอกชน ธปท.ได้การปรับปรุงข้อมูลการน�ำเข้าสินค้าทุนตามโครงสร้างการจ�ำแนกประเภทของพิกัดศุลกากรใหม่ (HS 2012) ย้อนหลังตั้งแต่ปี 2543			 
3/  ตั้งแต่เดือนมกราคม 2554 เป็นต้นไป ข้อมูลพื้นที่ก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตในเขตเทศบาลทั้งประเทศจะรวมการอนุญาตแบบ 39 ทวิ ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคารปี พ.ศ. 2522 ไว้ด้วย			 
4/  ตั้งแต่เดือนมกราคม 2555 เป็นต้นไป รวมทุนจดทะเบียนบริษัทมหาชน จ�ำกัด							              

		  ** ขั้นขอรับการส่งเสริมทั้งหมด เปลี่ยนมาใช้ เป็นขั้นขอรับการส่งเสริมสุทธิแทน

		  …. หมายถึงยังไม่มีตัวเลข									       

ทีม่า :  ธนาคารแห่งประเทศไทย, ส�ำนักงานเศรษฐกจิอตุสาหกรรม, สภาอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย, กรมสรรพากร, กรมศลุกากร, ส�ำนักงานสถติแิห่งชาติ, ส�ำนกังานเขตและส�ำนกัการโยธา กทม. เทศบาลเมอืง เทศบาลนครทัว่ประเทศและเมอืงพทัยา, กรมโรงงานอตุสาหกรรม, 

กรมพัฒนาธุรกิจการค้าและส�ำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน						    

	 2557	 2558	 2558				    2559	 ยอดสะสมตั้งแต่

			   ก.ย.	 ต.ค.	 พ.ย.	 ธ.ค.	 ม.ค.	 ม.ค.

หน่วย : ล้านดอลลาร์ สรอ. นอกจากระบุ

| สถิติ : เครื่องชี้การลงทุนของภาคเอกชน |
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	 ภาคอสังหาริมทรัพย์ ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เดือนมกราคม 2559 ทรงตัวจากเดือนก่อน ด้านอุปสงค์ยัง

ขยายตวัได้บ้าง เป็นผลต่อเน่ืองจากมาตรการกระตุน้อสงัหาริมทรัพย์ของภาครัฐ สะท้อนจากจ�ำนวนทีอ่ยูอ่าศยัทีไ่ด้รับอนุมตัสินิเช่ือปล่อยใหม่จากธนาคาร

พาณิชย์ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ที่ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 1.72 จากเดือนก่อน โดยเป็นการปรับเพิ่มขึ้นของที่อยู่อาศัยแนวราบเป็นส�ำคัญ ขณะที่ด้าน

อุปทานชะลอตัว ส่วนหนึ่งมาจากการเร่งเปิดตัวโครงการต่างๆ ไปแล้วในช่วงปลายปี 2558 ทั้งนี้จ�ำนวนที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ลดลงร้อยละ 19.13 จาก

เดือนก่อน H

บทสรุป

หน่วย : ระบุ	 ก.ค.2558 
p
	 ส.ค.2558 

p
	 ก.ย.2558 

p
	 ต.ค.2558 

p
 	 พ.ย.2558

 p
	  ธ.ค.2558 

p

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ล้านบาท) 1/	 1,609.56 	 1,682.91 	 1,670.06 	 1,137.39 	 631.55 	 1,183.72 

	 ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 2 2/	 1,609.56 	 1,682.91 	 1,670.06 	 1,135.13 	 616.99 	 1,174.24 

	 ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 0.01 3/	 0.00 	 0.00 	 0.00 	 2.27 	 14.56 	 9.48 

มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ (ล้านบาท) 4/	 80,477.86 	 84,145.39 	 83,502.81 	 79,418.45 	 176,461.50 	 153,558.74 

	 ภาคกลาง	 50,298.66 	 50,563.74 	 53,836.46 	 n.a.	 n.a.	 n.a.

	 ภาคตะวันออก	 10,389.27 	 9,677.32 	 10,366.51 	 n.a.	 n.a.	 n.a.

	 ภาคตะวันอออกเฉียงเหนือ	 6,678.48 	 6,949.67 	 7,098.99 	 n.a.	 n.a.	 n.a.

	 ภาคเหนือ	 6,805.41 	 6,318.99 	 6,198.92 	 n.a.	 n.a.	 n.a.

	 ภาคใต้	 6,306.05 	 10,635.69 	 6,001.93 	 n.a.	 n.a.	 n.a.

การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ (หน่วย) 5/	 6,510.00 	 9,349.00 	 8,349.00 	 7,938.00 	 9,475.00 	 10,909.00 

	 เพื่อที่อยู่อาศัย	 6,016.00 	 8,759.00 	 7,872.00 	 7,504.00 	 8,805.00 	 10,091.00 

	 เพื่อการพาณิชยกรรม	 132.00 	 272.00 	 270.00 	 243.00 	 411.00 	 341.00 

	 ที่ดินเปล่า	 362.00 	 318.00 	 206.00 	 174.00 	 224.00 	 477.00 

	 อื่นๆ 	 0.00 	 0.00 	 1.00 	 17.00 	 35.00 	 0.00 

การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ (หน่วย)	 6,510.00 	 9,349.00 	 8,349.00 	 7,938.00 	 9,475.00 	 10,909.00 

	 กรุงเทพมหานคร	 1,446.00 	 1,564.00 	 3,319.00 	 643.00 	 2,227.00 	 3,034.00 

	 จังหวัดอื่นๆ 	 5,064.00 	 7,785.00 	 5,030.00 	 7,295.00 	 7,248.00 	 7,875.00 

พื้นที่ก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตในเขตเทศบาล (พันตารางเมตร) 6/	 1,938.41 	 1,781.48 	 1,690.99 	 1,527.84 	 1,915.02 	 1,972.24 

	 กรุงเทพมหานคร	 1,155.69 	 1,073.53 	 1,034.86 	 876.09 	 1,213.63 	 1,238.71 

	 ส�ำนักงานเขตใน กทม.	 628.53 	 842.81 	 872.04 	 576.11 	 550.39 	 783.76 

	 แบบ อ. 1	 99.83 	 22.98 	 58.01 	 6.34 	 27.78 	 74.02 

	 แบบ 39 ทวิ	 427.32 	 207.74 	 104.81 	 293.64 	 635.47 	 380.93 

	 จังหวัดอื่นๆ 	 782.73 	 707.94 	 656.13 	 651.75 	 701.39 	 733.54 

การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย)	 7,970.00 	 16,533.00 	 11,980.00 	 6,105.00 	 12,680.00 	 13,325.00 

	 กรุงเทพมหานคร	 2,478.00 	 6,663.00 	 3,680.00 	 2,019.00 	 3,461.00 	 8,050.00 

	 จังหวัดอื่นๆ 	 5,492.00 	 9,870.00 	 8,300.00 	 4,086.00 	 9,219.00 	 5,275.00 

ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (หน่วย)	 12,465.00 	 14,958.00 	 9,709.00 	 11,146.00 	 9,193.00 	 9,581.00 

	 บ้านจัดสรร	 3,846.00 	 1,920.00 	 3,002.00 	 2,310.00 	 3,014.00 	 2,725.00 

	 แฟลตและอาคารชุด 7/	 6,559.00 	 11,205.00 	 4,814.00 	 6,959.00 	 4,342.00 	 5,169.00 

	 ปลูกสร้างเอง	 2,060.00 	 1,833.00 	 1,893.00 	 1,877.00 	 1,837.00 	 1,687.00 

สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์ (ล้านบาท) 8/	 2,372,582.79 	 2,387,741.30 	 2,411,220.81 	 2,428,331.49 	 2,451,364.07 	 2,463,182.78 

	 สินเชื่อผู้ประกอบการ	 596,031.71 	 599,297.12 	 605,153.91 	 619,526.08 	 624,822.65 	 617,167.02 

	 สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยส่วนบุคคล	 1,776,551.08 	 1,788,444.18 	 1,806,066.90 	 1,808,805.41 	 1,826,541.42 	 1,846,015.76 

							     

| สถิติ : ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ |

ที่มา :

1. กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย	 2. ส�ำนักงานเขตใน กทม. และเทศบาลในต่างจังหวัด

3. ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์	 4. ธนาคารแห่งประเทศไทย

หมายเหตุ :
1/ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เป็นข้อมูลที่จัดเก็บโดยกรมที่ดิน ในที่น้ีธนาคารแห่ง
ประเทศไทย (ธปท.) คิดเฉพาะธุรกรรมประเภทขายและขายฝากเท่านั้นไม่รวมการแลกเปลี่ยน การให้มรดก จดจ�ำนอง 
การโอนช�ำระหนี้ การเช่า และอื่นๆ ซึ่งไม่ได้สะท้อนธุรกรรมการซื้อขายจริงของอสังหาริมทรัพย์	
2/ค่าธรรมเนียมฯ เกีย่วกบัอสงัหาริมทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายทีด่นิเป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบบัที ่๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑) ออก
ตามความในพระราชบญัญตั ิให้ใช้ประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ.๒๔๙๗ ข้อ ๒ (๗) ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมฯ ในอตัราร้อยละ 2 
3/ค ่าธรรมเนียมฯ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเรียกเก็บเป็นกรณีพิเศษ ในอัตราร้อยละ 0.01 ส�ำหรับกรณี
การปรับปรุงโครงสร้างหน้ีและกรณีการด�ำเนินการตามกฎหมายว่าด้วยการล้มละลายตามหลักเกณฑ์ที่คณะ
รัฐมนตรีก�ำหนด (ส�ำหรับรายละเอียดเพิ่มเติมเกี่ยวกับหลักเกณฑ์การลดค่าธรรมเนียมฯ นอกเหนือจากกรณี
ที่กล ่าว ตลอดจนการขยายระยะเวลาสิ้นสุดในแต่ละกรณี โปรดติดต ่อกรมที่ดิน หรือ www.dol.go.th)  
อนึ่งการลดค่าธรรมเนียมฯ จากร้อยละ 2 เหลือร้อยละ 0.01 นี้ เริ่มมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 28 พฤศจิกายน 2541 เป็นต้น
มา แต่เนื่องจากข้อจ�ำกัดในการจัดเก็บข้อมูลของกรมที่ดิน ท�ำให้ได้ข้อมูลย้อนหลังในช่วงปี 2542-2545 เป็นข้อมูลรายปี

เท่าน้ัน ดงัน้ัน ธปท. จึงได้ประมาณการข้อมูลรายเดอืนโดยใช้สดัส่วนการกระจายตัวของค่าธรรมเนียมฯ รวมในแต่ละเดอืน 
กรมที่ดินได้มีการจัดเก็บข้อมูลค่าธรรมเนียมฯ แยกเป็นอัตราร้อยละ 2 และ 0.01 เป็นรายเดือนตั้งแต่เดือนมกราคม 2546 
เป็นต้นมา (ตามที่มติคณะรัฐมนตรีได้ขยายเวลาไว้)			 
4/มูลค่าการซือ้ขายทีด่นิทัง้ประเทศ ธปท.ประมาณการโดยใช้การค�ำนวณย้อนกลบัจากค่าธรรมเนียมฯ ทีจ่ดัเกบ็ได้ ซึง่จ�ำแนก
ออกเป็นอัตราร้อยละ 2 และร้อยละ 0.01 ตาม 2/ และ 3/			 
5/กรมที่ดินอยู่ระหว่างการปรับเปลี่ยนวิธีการจัดเก็บข้อมูลในเขตภูมิภาค จึงขอตัดรายงานการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน
ทั้งประเทศที่จ�ำแนกตามประเภทการจัดสรรฯ ตั้งแต่ข้อมูลปี 2543-2552 เนื่องจากไม่ได้รับข้อมูลจากเจ้าของข้อมูล	
6/ตั้งแต่เดือนมกราคม 2554 เป็นต้นไป ข้อมูลพื้นที่ก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตในเขตเทศบาลทั้งประเทศจะรวมการอนุญาต
แบบ 39 ทวิ ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคารปี พ.ศ.2522 ไว้ด้วย		
7/ตั้งแต่มกราคม 2549 ธอส.ใช้ข้อมูล (แฟลตและอาคารชุด) จากกรมที่ดิน แทนที่การขอเลขที่บ้านจากส�ำนักงานเขต
ต่างๆ ใน กทม. 
8/ตั้งแต่งวดเดือนธันวาคม 2546 เป็นต้นไป รวมธนาคารพาณิชย์ไทย (ไม่รวมสาขา ธพ.ไทยในต่างประเทศ), สาขาธนาคาร
พาณิชย์ต่างประเทศ และส�ำนักงานวิเทศธนกิจของธนาคารต่างประเทศ และรวมธุรกรรมระหว่างธนาคาร, กิจการวิเทศ-
ธนกิจ Out-in และ Out-out เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงการจัดประเภทธุรกิจให้เป็นไป ตามประเภทอุตสาหกรรม ตาม
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ (ISIC)  (ในช่วงระหว่างตุลาคม 2546 ถึง ธันวาคม 2547  ไม่มีข้อมูลรายเดือน)
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| กิจกรรมสมาคมฯ |

ผลการดำ�เนินงานของ

สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

ประจำ�เดือนธันวาคม 2558-

กุมภาพันธ์ 2559

1 ธันวาคม 2558
คุณกิตติมา พิศาลคุณากิจ และคุณวรัทภพ  
แพทยานนัท์ เข้าร่วมมอบสิง่ของและทนุบรจิาคแก่
โรงเรียนพิทยาลงกรณ์พิทยาคม 

2 ธันวาคม 2558
คุณรุ่งอนันต์ ล่ิมทองแท่ง เข้าร่วมรับฟังการ
บรรยายจาก Mrs. Carrie Kang, Vision and 
Power Co., Ltd. และทีม (Stanley) เกี่ยวกับ 
LED Lighting ณ บริษัท ศรีไทยซุปเปอร์แวร์ 
จ�ำกัด (มหาชน)

8 ธันวาคม 2558
คุณสุนทร สถาพร และคุณวรัทภพ แพทยานันท์ 
เข้าร่วมประชุมด�ำเนินโครงการที่อยู่อาศัยส�ำหรับ
ผู้มรีายได้น้อย ณ ส�ำนกังานปลดักระทรวงการคลงั

14 ธันวาคม 2558
คุณวสันต์ เคียงศิริ เข้าร่วมสัมมนาเผยแพร่
ความรู้ การวิเคราะห์ เปรียบเทียบ และการ
แปลกฎหมายว่าด้วยการควบคมุอาคารในกลุม่
ประเทศอาเซยีน คร้ังที ่2 ณ โรงแรมเจ้าพระยา
ปาร์ค

17 ธันวาคม 2558
คุณอธิป พีชานนท์ และคุณวรัทภพ แพทยานันท์ 
เข้าร่วมประชุมโครงการจัดสร้างที่อยู่อาศัยส�ำหรับ
ผู้มีรายได้น้อย (โครงการ Social Enterprise) ณ 
กรมธนารักษ์

17 ธันวาคม 2558 
คุณอิสระ บุญยัง และคุณวรัทภพ แพทยานันท์ 
เข้าร่วมประชุมการด�ำเนินโครงการที่อยู่อาศัย
ส�ำหรบัผูม้รีายได้น้อย ณ ส�ำนกังานปลดักระทรวง
การคลัง

17 ธันวาคม 2558
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ร่วมกับสมาคมอาคารชุด
ไทย และสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย ร่วมกันจัด
งานสังสรรค์วันขึ้นปีใหม่ปี 2559 ณ โรงแรมแกรนด์ 
เซ็นเตอร์พอยท์ เทอร์มินอล 21

22 ธันวาคม 2558
คุณอธิป พีชานนท์ เข้าร่วมประชุมคณะกรรมการ
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ครั้งที่ 6/2558 ณ 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์

22 ธันวาคม 2558
คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร, คุณอิสระ 
บุญยัง, คุณธ�ำรง ปัญญาสกุลวงศ์, คุณรุ่งอนันต์  
ลิ่มทองแท่ง, คุณวรัทภพ แพทยานันท์, คุณวิชุตา  
ใจเท่ียง เข้าร่วมงานดินเนอร์ทอล์ควาระครบรอบ 
50 ปี วิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม ณ โรงแรมเดอะ
เวสทิน แกรนด์ สุขุมวิท

24 ธันวาคม 2558
คุณประสงค์ เอาฬาร และคุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วม
ประชุมคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ 
ครั้งที่ 37-3/2558 ณ กรมโยธาธิการและผังเมือง

25 ธันวาคม 2558
คณุอสิระ บญุยงั เข้าร่วมประชมุคณะกรรมการจดัรปู
ทีด่นิเพือ่พฒันาพ้ืนทีก่รงุเทพมหานคร ครัง้ที ่2/2558 
ณ ศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร

7 มกราคม 2559
คณุอธปิ พีชานนท์, คณุประสงค์ เอาฬาร, ผศ.ดร.เกษรา 
ธัญลักษณ์ภาคย์, คุณอารีศักดิ์ เสถียรภาพอยุทธ์ 
และคุณวรัทภพ แพทยานันท์ เข้าพบคุณประสงค์ 
พูนธเนศ อธิบดีกรรมสรรพากร เพื่อขอพิจารณา
ทบทวนและแก้ไขภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างพร้อม
มอบกระเช้าดอกไม้อวยพรเน่ืองในโอกาสวันขึ้นปี
ใหม่ ณ กรมสรรพากร

7 มกราคม 2559
คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร, ผศ.ดร. 
เกษรา ธัญลักษณ์ภาคย์, คุณอารีศักด์ิ เสถียรภาพ
อยุทธ์ และคุณวรัทภพ แพทยานันท์ เข้าพบ คุณ
จักรกฤศฏ์ิ พาราพันธกุล อธิบดีกรมธนารักษ์ เพื่อ
ขอเสนอแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
เก่ียวกบัระยะเวลาการท�ำสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
พร้อมมอบกระเช้าดอกไม้อวยพรเน่ืองในโอกาสวัน
ขึ้นปีใหม่ ณ กรมธนารักษ์

7 มกราคม 2559
คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร, ผศ.ดร.
เกษรา ธัญลักษณ์ภาคย์, คุณอารีศักดิ์ เสถียรภาพ-
อยทุธ์ และคณุวรทัภพ แพทยานนัท์ เข้าพบคณุวสิทุธิ์ 
ศรีสุพรรณ รัฐมนตรีช่วยว่าการกระทรวงการคลัง 
เพ่ือขอพิจารณาทบทวนและแก้ไขภาษีท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง และขอเสนอแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์เก่ียวกับระยะเวลาการท�ำสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ พร้อมมอบกระเช้าดอกไม้อวยพร
เนื่องในโอกาสวันขึ้นปีใหม่ ณ กระทรวงการคลัง
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14 มกราคม 2559
คุณวรัทภพ แพทยานันท์ และคุณวิชุตา ใจเที่ยง 
เข้าร่วมประชุมเตรียมการจัดงานมหกรรมบ้าน
และคอนโด ครัง้ที ่34 และงานสมัมนาใหญ่ประจ�ำ
ปี 2559 ณ โรงแรมโกลเด้นทิวลิป ซอฟเฟอริน 
กรุงเทพฯ

15 มกราคม 2559
คุณอธิป พีชานนท์, คุณสมาน ลิ่มทองแท่ง, คุณอิสระ บุญยัง, คุณวสันต์ เคียงศิริ, คุณรุ่งอนันต์ ลิ่มทอง-
แท่ง และคุณวรัทภพ แพทยานันท์ ร่วมมอบกระเช้าดอกไม้อวยพรเนื่องในโอกาสวันขึ้นปีใหม่แก่คุณอภินันท์  
ซื่อธานุวงศ์ อธิบดีกรมที่ดิน และคุณสุจิต จงประเสริฐ รองอธิบดีกรมที่ดิน ณ กรมที่ดิน

19 มกราคม 2559
ผศ.อศัวนิ พชิญโยธนิ เข้าร่วมสมัมนาทางวชิาการ
เพื่อรับฟังความคิดเห็นต่อการจัดท�ำร่างพระราช-
บญัญตัคิณะกรรมการนโยบายทีด่นิแห่งชาต ิพ.ศ. 
... ณ โรงแรมริชมอนด์

19 มกราคม 2559
คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร และ
คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมคณะกรรมการ
พัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ครั้งที่ 4-1/2559 
และเข้าร่วมประชุมคณะกรรมการสมาคมการค้า
กลุ่มอสังหาริมทรัพย์ ออกแบบและก่อสร้าง ครั้งที่ 
4-1/2559 ณ สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย

19 มกราคม 2559
คุณอิสระ บุญยัง และคุณอารีศักดิ์ เสถียรภาพ-
อยทุธ์ เข้าร่วมประชมุคณะกรรมการแรงงาน ครัง้
ที่ 3-1/2559 ณ สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย

19 มกราคม 2559
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรจัดประชุมคณะกรรมการ
สมาคมฯ ครัง้ที ่1 ประจ�ำปี 2559 ณ ห้องมณฑาทพิย์ 
1 ชั้น 1 โรงแรมอนันตรา สยาม กรุงเทพฯ

25 มกราคม 2559
คุณอธิป พีชานนท์ เข้าร่วมประชุมคณะท�ำงาน
ปฏิรูประบบผังเมืองและการใช้พื้นที่ ครั้งที ่
1/2559 ณ อาคารรัฐสภา 3

25 มกราคม 2559
คุณประสงค์ เอาฬาร และคุณอารีศักดิ์ เสถียร- 
ภาพอยุทธ์ เข ้าร ่วมงานทดสอบความสนใจ
ภาคเอกชนในการลงทุน (Market Sounding) 
โครงการพัฒนาพ้ืนที่ย่านสถานีแม่น�้ำตามพระ 
ราชบัญญัติให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ 
พ.ศ.2556 ณ โรงแรมแกรนด์เมอร์เคียว ฟอร์จูน

26 มกราคม 2559
คุณอธิป พีชานนท์ และคุณสุนทร สถาพร เข้าร่วม
ประชุมการจัดสร้างที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อย ณ 
กรมธนารักษ์

27 มกราคม 2559
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร สมาคมอสังหาริมทรัพย์
ไทย และสมาคมอาคารชุดไทย ร่วมกันจัดงาน
สมัมนาใหญ่ประจ�ำปี 2559 เรือ่ง “อสงัหารมิทรพัย์ 
ดัชนีหลักชี้เศรษฐกิจปี 2016” ณ ศูนย์การประชุม
แห่งชาติสิริกิติ์

28 มกราคม 2559
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร สมาคมอสังหาริม-
ทรัพย์ไทย และสมาคมอาคารชุดไทย ร่วมกัน
จดังานจับฉลากเลอืกพืน้ทีบ่ธูแสดงงานมหกรรม
บ้านและคอนโด ครั้งที่ 34 ณ ศูนย์การประชุม
แห่งชาติสิริกิติ์

8 กุมภาพันธ์ 2559
คุณอธิป พีชานนท์ เข้าร่วมประชุมคณะท�ำงาน
ปฏิรูประบบผังเมืองและการใช้พื้นที่ ครั้งที่ 3 ณ 
อาคารรัฐสภา 3

11 กุมภาพันธ์ 2559
คณุวรทัภพ แพทยานนัท์ เข้าร่วมสมัมนาทดสอบ
ความสนใจของผู้ประกอบการเอกชน (Market 
Sounding) โครงการศึกษาความเหมาะสมและ
ออกแบบเบือ้งต้น โครงการพฒันาพ้ืนทีน่คิม กม.
11 ณ โรงแรมอนันตรา สยาม กรุงเทพฯ

13 กุมภาพันธ์ 2559
คุณอธิป พีชานนท์ เข้าร่วมสัมมนาเรื่อง “การ
ปฏิรูประบบการผังเมืองและการใช้พื้นท่ี” ณ 
อาคารรัฐสภา 2

24 กุมภาพันธ์ 2559
คุณอธิป พีชานนท์ ได้รับเชิญเป็นวิทยากร
ในการประชุมวิชาการผังเมืองเรื่อง “การวาง
ผังและการออกแบบปรับปรุงฟื้นฟูเมือง และ
โครงสร้างพ้ืนฐานพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ” ณ 
ศูนย์การประชุมพุทธวิชชาลัย มหาวิทยาลัย
ราชภัฏพระนคร

24 กุมภาพันธ์ 2559
คุณมานะ จิระนภากุล เข้าร่วมสัมมนาตลาดที่
อยู่อาศัยภาคอีสาน ปี 2559 ณ โรงแรมเซ็นทา-
ราและคอนเวนชันเซ็นเตอร์ ขอนแก่น จังหวัด
ขอนแก่น

25 กุมภาพันธ์ 2559
ดร.ดลพวิฒัน์ ปรดีาวภิาต และคณุวชิตุา ใจเทีย่ง 
เข้าร่วมประชุมเตรียมการจัดงานมหกรรมบ้าน
และคอนโด # 34 ครั้งที่ 3/2559 ณ ศูนย์การ
ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์
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HOUSING BIZ : วารสารราย 3 เดือน แจกฟรีส�ำหรับสมาชิกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรและผู้สนใจ 

เจ้าของ : สมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร เลขที ่77/60 อาคารสนิสาธรทาวเวอร์ ช้ัน 16 E ถ.กรงุธนบรุ ีแขวงคลองต้นไทร เขตคลองสาน กทม. 10600 

โทร.0-2440-1274-5, 0-2440-0377 โทรสาร 0-2440-1276 http://www.housingbiz.org E-mail: admin@housingbiz.org 

ด�ำเนินการจัดพิมพ์โดย : บริษัท โฮมบายเออร์ไกด์ จ�ำกัด โทร.0-2941-0155 โทรสาร 0-2579-7437 

“การจัดตั้ง/จดทะเบียนนิติบุคคลบ้านจัดสรร”

	 Q: ประเด็นในเรื่องนี้คือผู้จัดสรรที่ดินได้โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใน

โครงการที่ขอจัดสรรให้กับผู้ซ้ือไปทั้งโครงการแล้วหรือมากกว่า 60% 

ยังไม่พ้นหน้าท่ีความรับผิดชอบในการบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภค ได้

แจ้งให้ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรไปจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งสมาชิก

กไ็ด้ประชมุลงมตใิห้จดัตัง้นติิบคุคลหมูบ้่านจดัสรรเป็นทีเ่รยีบร้อย โดย

เจ้าพนักงานที่ดินได้สั่งให้ท�ำการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

ได้ แต่ยังไม่รบัโอนทีด่นิอนัเป็นสาธารณปูโภคจากผูจ้ดัสรรทีด่นิจนกว่า

ผูจ้ดัสรรจะพ้นหน้าทีใ่นการบ�ำรงุรกัษาสาธารณปูโภคตามระยะเวลาที่

ก�ำหนด

	 ปัญหาค�ำถามก็คือ ผู้จัดสรรที่ดินสามารถกระท�ำได้หรือไม่ และ

เจ้าพนกังานทีด่นิจะสามารถด�ำเนนิการดังกล่าวได้หรอืไม่ และหากเจ้า

พนักงานที่ดินได้ด�ำเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและ

โอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคไปแล้ว จะถือว่าขัดต่อพระราชบัญญัติ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 หรือไม่

	 A: หากยังไม่พ้นหน้าที่ความรับผิดชอบตามแผนงานและวิธี

การที่ได้ขอจัดสรรไว้ แม้ว่าผู้จัดสรรจะได้โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินภายใน

โครงการที่ขอจัดสรรให้กับผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรไปหมดท้ังโครงการแล้ว 

หรือมากกว่า 60% แล้วก็ตาม ก็ยังไม่สามารถแจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร

ท�ำการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้

	 ส่วนประเดน็เจ้าพนกังานทีด่นิ สัง่ให้ท�ำการจดทะเบยีนนติบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรร แต่ยงัไม่รบัโอนทีด่นิอนัเป็นสาธารณปูโภคกเ็ป็นเรือ่งที่

ไม่สามารถกระท�ำได้ เพราะการต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรก็เพื่อรับ

โอนสาธารณปูโภคไปดแูล ดงันัน้ในเมือ่ยงัไม่พ้นก�ำหนดเวลาทีผู่จ้ดัสรร

จะต้องดแูลสาธารณปูโภค แต่เจ้าหน้าทีไ่ด้จดทะเบยีนจดัต้ังนติบิคุคล

ไปแล้วจะต้องท�ำหนงัสอืหารอืส�ำนกัส่งเสรมิธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์เพือ่

พิจารณาต่อไป

	 Q: การแต่งต้ังคณะกรรมการบรหิารงานนติบิคุคลหมู่บ้านจดัสรร

นัน้จะแต่งตัง้ก่อนหรือหลงัการจดทะเบยีนเป็นนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร

แบบใดจึงจะถือว่าถูกต้อง และสามารถแต่งตั้งโดยวิธีอื่นที่ไม่ใช่การ

ประชุมใหญ่ได้หรือไม่

	 A: การแต่งต้ังคณะกรรมการหลังจากจดทะเบียนนิติบุคคล

หมูบ้่านจดัสรรแล้วจงึจะถูกต้อง และการแต่งตัง้คณะกรรมการบรหิาร

งานนติิบคุคลหมูบ้่านจดัสรรนัน้ และการเลอืกตัง้จะต้องกระท�ำผ่านที่

ประชุมใหญ่สมาชิกเท่านั้น จะแต่งตั้งโดยวิธีอื่นไม่ได้ H

Q

Q

A
A

ที่มา : เอกสารกรมที่ดิน


