
JANUARY-MARCH 2018 | HOUSING BIZ | 1

มกราคม-มีนาคม
2561

ISSN-1685-9197 ปีที่ 15 ฉบับที่ 49วารสารสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรราย 3 เดือน

สถานการณ�ตลาดที่อย�ูอาศัย
กรุงเทพฯ-ปร�มณฑล



2 | JANUARY-MARCH 2018 | HOUSING BIZ  

2 สารจากนายกสมาคมฯ
3-7	 สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย กรุงเทพฯ-ปริมณฑล
8-9	 สถิติ : การลงทุนของภาคเอกชน,
  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

Contents
10-11	 กิจกรรมสมาคมฯ 
12	 การจดทะเบียนจัดตั้ง
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

นายอธิป พีชานนท์
นายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

| สารจากนายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร |

 สวัสดีปีใหม่ 2561 ท่านสมาชิกสมาคมฯ และท่านผู้มีเกียรติ 

ที่อ่านวารสารสมาคมฯ ทุกท่าน จากมุมมองเศรษฐกิจของหลายฝ่าย 

ทีค่าดการณ์ว่าเศรษฐกจิไทยในป ี2561 จะสามารถขยายตวัไดม้ากกว่า

ร้อยละ 3.8 นั้น เชื่อว่าจะเป็นปัจจัยสนับสนุนให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ในปีหน้าสามารถเติบโตอย่างชัดเจนมากข้ึนกว่าปี 2560 และเช่ือว่า

ปัจจัยลบจะไม่รุนแรง อีกทั้งมีปัจจัยสนับสนุนจากโครงการพัฒนา

ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก EEC ที่มีความชัดเจนอย่าง

เป็นรูปธรรม ภาครัฐมีการประมูล ลงทุนก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้า

ในหลายเส้นทาง ซึ่งจะเป็นปัจจัยกระตุ้นให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์ใน

ปี 2561 คึกคักมากยิ่งขึ้น 

 สำาหรับในปี 2561 จะต้องพิจารณาจากปัจจัยที่จะมาขับเคลื่อน

ตลาดที่อยู่อาศัย อาทิ ภาวะเศรษฐกิจโลกที่มีแนวโน้มปรับตัวดีข้ึน

ซึ่งจะส่งผลให้การส่งออกดีขึ้น, การลงทุนของภาครัฐชัดเจนมากขึ้น, 

ทิศทางอัตราดอกเบี้ยจะยังคงทรงตัวแต่มีโอกาสปรับข้ึนเล็กน้อย 

ในครึ่งปีหลัง, กำาลังซื้อยังอยู่ในเกณฑ์ดี รวมถึงมีกำาลังซื้อเพิ่มขึ้นจาก

นักลงทุนต่างชาติโดยเฉพาะจีน, สภาพคล่องของสถาบันการเงินยัง

มีสูง, อัตราปฏิเสธสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ปรับลง

มาอยู่ในระดับปกติ ซึ่งปัจจัยเหล่าน้ีจะทำาให้สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย

เติบโตได้มาก 

 อย่างไรก็ตามปัจจัยเร่ืองที่จะต้องคอยติดตามก็คือราคาและ

ปริมาณของผลผลติทางการเกษตรวา่จะดข้ึีนหรือไม่ เพราะเปน็ปจัจยั

สำาคัญในดา้นกำาลงัซ้ือของภูมิภาค, ปจัจยัเร่ืองคา่เงินบาททีม่แีนวโน้ม

แข็งคา่ข้ึนจะมผีลกระทบตอ่การสง่ออกและการทอ่งเทีย่วเพยีงใด และ

จะมีผลต่อความผันผวนของเงินทุนไหลเข้าออกจากต่างประเทศสู่ 

การลงทุน ทั้งทางตรงและเข้าสู่ตลาดหลักทรัพย์และตลาดเงิน 

แค่ไหนอย่างไร และปัจจัยทางด้านกฎหมายใหม่ที่กำาลังจะออกมาใช้

บงัคบั เช่น พ.ร.บ.ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสร้าง, พ.ร.บ.ผงัเมอืง ฯลฯ จะ

มีผลกระทบต่อราคาที่ดินและความต้องการของผู้ซื้ออย่างไร 

 อยา่งไรกด็แีนวโน้มการลงทนุอสงัหาริมทรัพยข์องไทยทีผ่า่นมา 

มีนักลงทุนต่างชาติสนใจเข้ามาลงทุนและร่วมทุนกับผู้ประกอบการ 

อสังหาริมทรัพย์ไทยจำานวนมาก เน่ืองจากเห็นโอกาสการเติบโต

ของธุรกิจไทยที่ยังมีอย่างต่อเน่ือง โดยปัจจัยการขยายตัวของ

อสงัหารมิทรัพยม์าจากการเตบิโตเศรษฐกจิทีย่งัคงขยายตัว การลงทนุ

โครงสร้างพื้นฐานของประเทศ เช่น เส้นทางรถไฟฟ้าสายต่างๆ EEC 

หรือโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (Eastern 

Economic Corridor : EEC) รวมทั้งบรรยากาศความน่าลงทุนของ

ตลาด โดยภาพรวมอสังหาฯ จึงเป็นทิศทางที่ดีขึ้นในช่วงสุดท้ายของ

ปี 2560 และมีแนวโน้มที่จะดีต่อเนื่องในปี 2561

 สุดท้ายในโอกาสข้ึนปีใหม่ 2561 น้ี ผมและคณะกรรมการ

สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรขออาราธนาคุณพระศรีรัตนตรัยและ 

สิ่งศักดิ์สิทธ์ิทั้งหลาย โปรดอำานวยอวยพรให้ท่านสมาชิกและ 

ผู้ประกอบการพร้อมทั้งครอบครัวจงประสบแต่ความสุข มีสุขภาพ

พลานามัยที่แข็งแรงสมบูรณ์ มีความสำาเร็จก้าวหน้าในธุรกิจตลอดปี 

2561 และตลอดไปครับ
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ทิศทางตลาด
สินเชื่อที่อยู่อาศัยปี	2561
โดยคุณไลวรรณ ปองเสงี่ยม รองกรรมการ-

ผู้จัดการ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

 การขยายตวัของตลาดสนิเช่ือทีอ่ยูอ่าศยั

ในปี 2560 ได้รับผลกระทบต่อเน่ืองตั้งแต่ปี 

2559 เนื่องจากความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยถูก

ดูดซับหรือถูกเร่งให้ตัดสินใจซื้อไปแล้ว เพื่อ

ให้ได้รับประโยชน์จากมาตรการลดหย่อนค่า

ธรรมเนียมตา่งๆ โดยเฉพาะช่วงเดอืนเมษายนป ี

2559 ธนาคารอาคารสงเคราะห์สามารถปล่อย

สินเช่ือที่อยู่อาศัยได้เกือบ 20,000 ล้านบาท  

เพิ่มขึ้นถึง 60% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของ

ปี 2558

สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย
กรุงเทพฯ-ปริมณฑล

  ส่งผลให้ตลาดรวมสินเช่ือที่อยู่อาศัย

ไตรมาสแรกของปี 2560 มียอดปล่อยกู้ใหม่

เพียง 115,000 ล้านบาท หดตัวลดลงเมื่อ 

เปรียบเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2559 

ถึง 15% ขณะที่การโอนกรรมสิทธิ์ก็ลดลงเช่น

เดียวกันสูงถึง 33% 

 ในขณะที่ภาพรวมของตลาดสินเชื่อที่อยู่

อาศัยไตรมาสที่ 2 เร่ิมมีทิศทางที่ดีข้ึนแม้จะ

มีอัตราการขยายตัวติดลบอยู่ก็ตาม จนกลับ

มาบวกในไตรมาส 3 โดยสามารถปล่อยกู้ได้

ถึง 167,000 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากไตรมาสแรก

ที่ปล่อยกู้ได้เพียง 115,000 ล้านบาท ถือเป็น

ทิศทางที่สอดคล้องกับเศรษฐกิจของประเทศที่

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
ได้จัดสัมมนาในหัวข้อเรื่อง 

“สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย
กรุงเทพฯ-ปริมณฑล” 

เมื่อวันที่ 29 พฤศจิกายน 2560 
ณ ห้องวิภาวดี B 

โรงแรมเซ็นทาราแกรนด์ แอท 
เซ็นทรัลพลาซ่า ลาดพร้าว
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มแีนวโน้มปรับตัวดข้ึีน ดงัน้ันโดยรวมทัง้ป ี2560 

คาดว่าน่าจะปล่อยสินเช่ือเพื่อซื้อบ้านใหม่ได้

ประมาณ 587,000 ล้านบาท ใกล้เคียงกับปีที่

ผ่านมาที่ปล่อยได้ประมาณ 586,000 ล้านบาท 

ในส่วนของ ธอส.ในฐานะที่มีส่วนแบ่งตลาด

สินเช่ือที่อยู่อาศัยสูงสุดเมื่อเปรียบเทียบกับ 

ทุกสถาบันการเงิน ช่วง 3 ไตรมาสแรกของปี 

2560 ปลอ่ยสนิเช่ือไปไดแ้ลว้ 119,000 ลา้นบาท  

คาดว่าทั้งปีจะทำาได้ตามเป้าหมายที่ตั้งไว้ 

178,000 ล้านบาท 

 สำาหรับทิศทางของตลาดสินเช่ือในปีน้ี

ตอ้งพจิารณาจากปจัจยัของภาวะเศรษฐกจิโลก

ที่ส่งผลให้เกิดกำาลังซื้อในตลาดต่างประเทศ 

โดยคาดว่าตลาดการส่งออกของเราน่าจะดีข้ึน 

รวมถึงปัจจัยจากการลงทุนของภาครัฐบาลใน

โครงการใหญ่ๆ ที่จะเห็นภาพที่ชัดเจนในปี 

2561 นี้ ก็จะส่งผลให้เกิดการจ้างแรงงานเพิ่ม

มากข้ึน รวมถึงทศิทางอตัราดอกเบีย้ของตลาด

ในต่างประเทศของ Fed ซึ่งคาดว่าน่าจะมีการ

ปรับอัตราดอกเบี้ยเพิ่มขึ้น 

 แต่อย่างไรก็ตามอัตราดอกเบี้ยโดยรวม

กย็งัคงอยูใ่นระดบัต่ำาซึง่จะเปน็ตวักระตุน้กำาลงั

ซื้อ ขณะที่สภาพคล่องในระบบสถาบันการเงิน

กอ็ยูใ่นระดบัสงู สามารถตอบรับความตอ้งการ

ขอสนิเช่ือทีอ่ยูอ่าศยัไดพ้อเพยีง โดยประเมินว่า

ตลาดสนิเช่ือทีอ่ยูอ่าศยัในป ี2561 น้ีน่าจะขยาย

ตัวได้ประมาณ 3-4% หรือไม่ต่ำากว่า 600,000 

ล้านบาท สะท้อนจากปัจจัยบวกของเศรษฐกิจ

ไทยทีข่ยายตวัต่อเน่ืองทัง้การสง่ออก ทอ่งเทีย่ว

และการลงทุนภาครัฐ 

 ส่วน ธอส.ตั้งเป้าจะปล่อยสินเช่ือบ้าน

ใหม่ปี 2561 ไม่ต่ำากว่า 180,000 ล้านบาท โดย

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลักที่มาใช้สินเช่ือของ

ธนาคารจะม ี2 กลุม่หลกั คอืกลุม่ทีเ่ปน็ Business  

ประมาณ 60% และกลุ่มที่เป็น Social อีก 40% 

โดยยงัคงมุง่เน้นปลอ่ยสนิเช่ือกบักลุม่ผูมี้รายได้

น้อยหรือกลุ่ม Social เพิ่มมากข้ึน เน่ืองจาก

ลูกค้ากลุ่มน้ียังมีปัญหาในเร่ืองของการเข้าถึง

เงินกู้จากสถาบันการเงินต่างๆ 

 ซึ่งจากข้อมูลการลงทะเบียนผู้มีรายได้

น้อยในการขอสวัสดิการภาครัฐพบว่ามีจำานวน

มากถึง 11 ล้านคน โดยธนาคารจะเข้าไป

วิเคราะห์ความต้องการที่อยู่อาศัยเพื่อทำาให้คน

กลุ่มนี้มีบ้านเป็นของตนเองได้ โดยธนาคารจะ

ปรับเกณฑใ์นการพจิารณาสนิเช่ือสำาหรับลกูคา้

กลุ่มน้ีข้ึนมาโดยเฉพาะ เช่น การกู้ร่วมของ

คู่สมรส บุตรหลาน รวมถึงราคาที่อยู่อาศัยที่

เหมาะสมกับกลุ่มผู้มีรายได้น้อยประมาณ 1-2 

ล้านบาท แต่ที่ผ่านมาพบว่าผู้ประกอบการ 

อสังหาฯ พัฒนาที่อยู่อาศัยที่ระดับราคา 1-2 

ล้านบาทต่อยูนิตเป็นจำานวนน้อยมาก 

 “ในปีน้ี ธอส.จะนำาเอาเทคโนโลยีเข้า

มาช่วยให้บริการในด้านสินเช่ือ เพื่อลดช่อง

ว่างระหว่างผู้ซ้ือและผู้ที่ต้องการขอสินเช่ือให้

สามารถเข้าถึง ธอส.ได้รวดเร็วมากขึ้น ด้วย

การยื่นขอสินเชื่อผ่านระบบออนไลน์ต่างๆ ซึ่ง

อยู่ระหว่างการพิจารณาระบบมารองรับการให้

บริการลูกค้า”

สรุปสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย
ปี	2560	และแนวโน้มในปี	2561	
โดย ดร.วิชัย วรัิตกพนัธ ์ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

สายงานกลยุทธ์ 2 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

(ธอส.)  และรักษาการผู้อำานวยการ ศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ 

 อุปทานที่อยู่อาศัยใหม่ในปี 2561 เฉพาะ

พื้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลน่าจะอยู่ที่  

154,000 ยูนิต แบ่งเป็นคอนโดมิเนียม 79,900 

ยนิูตหรือเทา่กับ 51.8% และบา้นแนวราบ 74,300  

ยูนิต คิดเป็น 48.2% โดยพื้นที่กรุงเทพฯ จะมี

จำานวนทีอ่ยูอ่าศยัเปดิตัวมากทีส่ดุ 69,300 ยนิูต 

แบ่งเป็นแนวราบ 18,600 ยูนิต คอนโดมิเนียม  

50,000 ยูนิต และอื่นๆ

 ขณะที่ภาวการณ์ดูดซับ (Absorption 

Rate) อุปทานที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑล ในปี 2561 นี้มีแนวโน้ม “สมดุล” 

และจะไม่เกิดภาวะล้นตลาด เพราะจากสถิติ

การระบายอุปทานเฉลี่ยช่วง 5 ปีที่ผ่านมาใช้

เวลาแค่ 17 เดือนก็สามารถขายได้หมด และ

คาดว่าในปีน้ีจะใช้เวลาระบายซัพพลายแค่ 15 

เดือนเท่านั้น
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 โดยเฉพาะค่าเฉลี่ยอัตราการดูดซับของ

แนวราบช่วง 5 ปีที่ผ่านมาอยู่ที่ 22 เดือน แต่

คาดว่าปีน้ีน่าจะลดลงเหลือ 17 เดือน ส่วน

อาคารชุดมีอัตราการดูดซับเฉลี่ย 12 เดือน แต่

ปีนี้อาจจะขยับเพิ่มขึ้นเล็กน้อยเป็น 13 เดือน

 ด้านผลการสำารวจโครงการที่อยู่อาศัยที่

อยูร่ะหวา่งการขายในพืน้ทีก่รุงเทพฯ-ปริมณฑล

ในปี 2560 ที่ผ่านมา พบว่าตลาดอสังหาฯ ใน

เขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลมีการกระจายและ

กระจุกตัวของคอนโดมิเนียมอยู่ในพื้นที่เมือง

เป็นหลัก ส่วนบ้านแนวราบจะกระจายตัวอยู่

ตั้งแต่เขตช้ันกลางไปถึงช้ันนอกของกรุงเทพฯ-

ปริมณฑล 

 โดยในช่วงคร่ึงปีแรกของปี 2560 มี

โครงการที่เปิดขายอยู่ทั้งหมดในกรุงเทพฯ-

ปริมณฑล 1,573 โครงการ จำานวน 450,000 

ยนิูต แตมี่หน่วยเหลอืขายอยูป่ระมาณ 140,000 

ยูนิตเท่านั้น 

 แต่ในจำานวนที่อยู่อาศัยที่เปิดขายใน

ตลาดทั้งหมด 450,000 ยูนิต เป็นโครงการที่

เกิดขึ้นก่อนครึ่งปีแรกของปี 2560 ถึง 400,000 

ยูนิต เท่ากับว่าช่วง 6 เดือนแรกของปี 2560 มี

โปรเจ็กต์ที่เปิดขายใหม่ประมาณ 50,000 ยูนิต 

สว่นใหญเ่ปน็ทีอ่ยูอ่าศยัสร้างเสร็จแลว้พร้อมเข้า

อยู่ค่อนข้างเยอะประมาณ 243,000 ยูนิต ใน

จำานวนนี้เป็นคอนโดฯ 110,976 ยูนิต ขายออก

ไปได้แล้ว 91,362 ยูนิต เหลือขายอยู่ประมาณ 

19,614 ยูนิต

 ขณะที่บ้านจัดสรรที่สร้างเสร็จแล้วมี

จำานวน 132,845 ยูนิต ขายไปได้แล้ว 119,141 

ยูนิต ส่วนที่ยังไม่ได้ก่อสร้างมีประมาณ 40,305 

ยูนิต เหลือขายอยู่ถึง 39,011 ยูนิต

 โดยพื้นที่ที่มีจำานวนอาคารชุดเปิดขาย

มากที่สุดจะเป็นพื้นที่กรุงเทพฯ และนนทบุรี 

ส่วนจังหวัดปทุมธานีจะมีความผสมผสานของ

ตวัสนิคา้มทีัง้คอนโดฯ บา้นเดีย่วและทาวน์เฮ้าส ์ 

ส่วนจังหวัดสมุทรปราการซึ่งเป็นพื้นที่ที่มี 

เส้นทางรถไฟฟ้าเช่ือมต่อกับเขตกรุงเทพฯ 

สินค้าประเภทคอนโดฯ มีการเปิดตัวเข้ามาใน

ตลาดค่อนข้างมาก 

 ส่วนระดับราคาขายสินค้าของพื้นที่

กรุงเทพมหานครจะมีตั้งแต่ราคา 2 ล้านบาท

ไปถึงประมาณ 5 ล้านบาท ถือเป็นกลุ่มสินค้า

หลักที่มีการเปิดขายในตลาดมากที่สุด โดย

เฉพาะราคาขายคอนโดมิเนียมจะอยู่ในระดับ 

2-5 ล้านบาท ส่วนพื้นที่นนทบุรีระดับราคาก็

ใกล้เคียงกับกรุงเทพฯ เฉลี่ย 2-5 ล้านบาท

 แต่ถ้าแยกตามประเภทสินค้าจะพบว่า

ราคาอาคารชุดที่มีการซ้ือขายกันมากที่สุดจะ

อยู่ในช่วง 2-3 ล้านบาท ส่วนกลุ่มบ้านเดี่ยว

ราคาขายจะอยู่ในช่วง 3-7.5 ล้านบาท บ้าน

แฝดราคา 2-5 ล้านบาท ส่วนทาวน์เฮ้าส์ที่คน

นิยมซื้อราคาจะอยู่ประมาณ 2-3 ล้านบาท 

 ทั้งน้ีจะเห็นว่าอาคารชุดกับทาวน์เฮ้าส์

มีราคาขายเฉลี่ยอยู่ในระดับเดียวกันประมาณ 

 2-3 ลา้นบาท ถือเปน็สนิคา้ทดแทนระหวา่งกนั 

ดงัน้ันในทำาเลนอกเมอืงทีม่รีะบบสาธารณูปโภค

รองรับ การซ้ือทาวน์เฮ้าส์ถือเป็นทางเลือกที่ 

ผู้บริโภคจะให้ความสำาคัญมากกว่าสินค้า 

คอนโดฯ 

 ขณะที่ช่วงไตรมาส 3 ที่ผ่านมามีจำานวน

บ้านจัดสรรเปิดขายใหม่ในเขตกรุงเทพฯ-

ปริมณฑลประมาณ 14,878 ยนิูตจากทัง้หมด 77 

โครงการ กระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กรุงเทพฯ มาก
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ถึง 6,209 ยูนิต ส่วนสินค้าคอนโดมิเนียมมีการ

เปดิตวัโครงการใหมเ่ข้ามามากถึง 36,680 ยนิูต 

สว่นใหญจ่ะอยูใ่นพืน้ทีธ่นบรีุ หว้ยขวาง จตุจักร 

และสุขุมวิทตอนกลางรวมกันประมาณ 10,730 

ยูนิต 

วิเคราะห์แนวโน้มตลาดที่อยู่อาศัย
ปี	2561 
โดย คุณวสันต์ เคียงศิริ 

อุปนายก สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 

 ตลาดอสงัหาฯ ในวันน้ีสำาหรับผูป้ระกอบ-

การรายกลางและรายเล็กยังสามารถเจาะช่อง

ว่างตลาดที่ผู้ประกอบการรายใหญ่เข้าไปไม่ถึง

ได้อีกมาก เพราะการพัฒนาโครงการจัดสรร

ไม่ว่าจะมีมูลค่า 3,000 ล้านบาทหรือโครงการ

ขนาดเล็กมูลค่า 500 ล้านบาทก็เสียเวลาเท่าๆ 

กันในการออกแบบหรือการทำาการตลาด

 ขณะที่ตลาดบ้านจัดสรรในช่วง 9 เดือน

แรกของปี 2560 ก็ยังมีการโอนกรรมสิทธ์ิใน

อัตราที่ค่อนข้างสูงถึง 60,000 ยูนิต หรือเฉลี่ย

ประมาณเดือนละ 5,000 ยูนิต เมื่อเทียบกับ

จำานวนสินค้าใหม่ที่เข้ามาในตลาดเพียงแค่ 

30,000 ยูนิต ทำาให้โอกาสที่จะเกิดโอเวอร์

ซัพพลายในตลาดแนวราบค่อนข้างยาก โดย

เฉพาะสินค้าบ้านเดี่ยวมีซัพพลายเหลืออยู่ใน

ตลาดค่อนข้างน้อย เพราะมีการโอนกรรมสิทธิ์

ไปเป็นจำานวนมาก เน่ืองจากส่วนใหญ่เป็น

สินค้าสร้างเสร็จพร้อมโอน

 ส่วนสินค้าแนวราบที่กำาลังมาแรงใน

ตลาดตอนน้ีจะเป็นกลุ่มบ้านแฝดซึ่งมีราคาถูก

กว่าบ้านเดี่ยว และเป็นสินค้าที่มาช่วยตอบ

โจทย์ปัญหาราคาที่ดินแพงจนต้องพัฒนาเป็น

บ้านเดี่ยว ทำาให้คนซื้อบ้านส่วนหนึ่งมีกำาลังซื้อ

ไม่ถึงจึงหันมาซื้อบ้านแฝดแทน เพราะมีราคา

เฉลี่ยประมาณ 3 ล้านบาท ขณะที่ฟังก์ช่ัน

ใช้สอยของบ้านแฝดก็ใกล้เคียงกับบ้านเดี่ยว

 สำาหรับปญัหาทีเ่กดิข้ึนกับตลาดแนวราบใน 

ปี 2561 คือการหาซื้อที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการ

คอ่นข้างยากและมข้ีอจำากดัในการใช้ประโยชน์

ที่ดิน ทำาให้ทำาเลหลักของตลาดบ้านแนวราบ

จะอยู่ในรัศมีรอบนอกของวงแหวนและย่าน

ปริมณฑล สง่ผลใหภ้าครัฐตอ้งใช้งบลงทนุดา้น

สาธารณูปโภคค่อนข้างมากทั้งระบบประปา 

ไฟฟ้าและถนน เพื่อรองรับการกระจายตัวของ

ประชากรไปสู่พื้นที่ชานเมือง โดยคาดหวังว่า

ผังเมืองรวมฉบับใหม่จะลดข้อจำากัดในการใช้

ประโยชน์ที่ดินซึ่งจะช่วยให้ราคาที่ดินขยับตัว

ไม่สูงขึ้น ขณะที่กำาลังซื้อของบ้านแนวราบยังมี

สะสมอยู่ค่อนข้างมากหลังจากมีการชะลอการ

ตัดสินใจซื้อไประยะหนึ่ง

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ 

นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย 

 ตลาดอสังหาฯ ในปี 2561 กระแสการ

เทคโอเวอร์และร่วมทุนกับพันธมิตรต่างชาติ

จะยังมีอยู่ต่อเนื่อง โดยเฉพาะบริษัทมหาชนใน

ตลาดหลักทรัพย์ที่จะมีการร่วมทุนกันมากข้ึน 

ขณะที่บริษัทขนาดเล็กและกลางจะเข้ามาใน 

ตลาดอสงัหาฯ เพิม่มากข้ึน สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการ 

รายเล็กอยู่ยากข้ึน เพราะจะต้องพัฒนา

โครงการที่อยู่ในซอยลึกเพื่อลดต้นทุนค่าที่ดิน 

 แต่สิ่งที่น่ากังวลคือจำานวนประชากร ณ 

ปี 2558 มีจำานวน 66 ล้านคน มีจำานวนผู้เสีย

ภาษี ภ.ง.ด.ทั้งหมด 10 ล้านคน แต่ในจำานวน

นี้มีแค่ 3-4 ล้านคนเท่านั้นที่จ่ายภาษี แสดงให้

เหน็ว่าจำานวนประชากรทีอ่ยูใ่นระบบอกีจำานวน

มากมีรายได้ไม่ถึงเกณฑ์การจ่ายภาษี แต่ขณะ

เดียวกันกลุ่มประชากร 4 ล้านคนที่จ่ายภาษี

เกนิกวา่คร่ึงก็มบีา้นอยูอ่าศยัเปน็ของตวัเองแลว้ 

ขณะที่ในแต่ละปีมีโครงการเปิดตัวใหม่เข้าใน

ตลาดประมาณ 150,000 ยูนิต เท่ากับว่า 10 

ปีจะมีจำานวนที่อยู่อาศัยเข้ามาในตลาดมากถึง 

10.5 ล้านยูนิต 

 ขณะที่เด็กเรียนจบใหม่เงินเดือนสตาร์ท 

15,000-20,000 บาท ซึ่งภายในระยะเวลา 5 ปี

โอกาสที่เงินเดือนจะไปแตะ 50,000 บาทถือว่า

ค่อนข้างยาก ทำาให้มนุษย์เงินเดือนที่มีฐาน 

รายได้ประมาณ 20,000-50,000 บาทมีอยู่

จำานวนมากในกลุ่มที่เสียภาษีทั้งหมด 3-4 ล้าน

คน ทำาให้คนกลุ่มน้ีมีโอกาสที่จะซื้อที่อยู่อาศัย

ไดค่้อนข้างยาก เพราะราคาทีด่นิและราคาบา้น 

คอนโดฯ เพิม่สงูข้ึน และยงัมปีญัหาเร่ืองยืน่กูข้อ

สินเชื่อจากแบงก์ค่อนข้างลำาบาก 

 ดงัน้ันจงึคดิวา่ภาครัฐควรจะมมีาตรการ

เพื่อกระตุ้นให้ฐาน Middle Income มีรายได้

เพิม่มากขึน้ โดยเฉพาะการเปดิโครงการระเบยีง

เขตเศรษฐกิจภาคตะวันออกหรือ EEC ถือเป็น

หน่ึงมาตรการที่จะช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจของ

ประเทศ

 ขณะที่ในฝั่งของ 3 สมาคมอสังหาฯ ก็

เตรียมเจรจากับบรรษัทตลาดรองสินเช่ือที่อยู่

อาศัย (บตท.) เพื่อผลักดันสินเชื่อ Mortgage 

รูปแบบใหม่ๆ ขึ้นมารองรับกลุ่มผู้ซื้อบ้านที่

ยื่นกู้แบงก์ไม่ผ่านเพราะติดปัญหาเครดิตบูโร 

และอีกหน่ึงโครงการที่กำาลังจะเกิดข้ึนในปีน้ีก็

คือบริษัทพัฒนาเมือง ซึ่งเป็นการรวมตัวของ

กลุ่มนักธุรกิจจัดตั้งเป็นบริษัทขึ้นมาเพื่อพัฒนา

จังหวัดของตัวเอง ปัจจุบันมี 11 จังหวัดที่เข้า

ร่วมโครงการนี้แล้ว โดยมีจังหวัดขอนแก่นเป็น

จังหวัดนำาร่อง ด้วยการเตรียมเร่ิมต้นก่อสร้าง

รถไฟฟ้าและพัฒนาอสังหาฯ รูปแบบใหม่ข้ึน

ในจังหวัดเพื่อสร้างเมืองใหม่ 

 “เทรนด์การพัฒนาธุรกิจอสังหาฯ ใน

อนาคตจะไม่ใช่แค่ดีเวลลอปเปอร์เข้ามาสร้าง

บ้านหรือคอนโดฯ เพื่อขายเพียงอย่างเดียว แต่

จะมีการพัฒนาโครงการในรูปแบบมิกซ์ยูสเพิ่ม

มากข้ึน รวมถึงจะมีการนำาเอาระบบบิ๊กดาต้า 

ระบบพร็อพเทคเข้ามาใช้กับธุรกิจอสังหาฯ  

มากขึ้น” 

 ส่วนประเด็นปัญหาที่จะมีผลกระทบกับ

ธุรกิจอสังหาฯ ในปีน้ีคือเร่ืองของผังเมืองรวม 

ผังเมืองกลุ่มจังหวัด ผังเฉพาะจังหวัดที่แต่ละ 

จงัหวดัเปน็ผูด้ำาเนินการเอง จะมผีลต่อการจดัวาง 

ผังเมืองที่ไม่สอดคล้องกันของแต่ละจังหวัด 

เช่น ผังเมืองรวมจังหวัดนนทบุรีที่มีข้อกำาหนด

วา่ถา้ถนนกวา้งไมถ่งึ 10 เมตรห้ามสรา้งอาคาร

ขนาดใหญ่
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คุณวิชัย พูลวรลักษณ์ 

กรรมการสมาคมอาคารชุดไทย 

 ในช่วงระยะเวลา 6-7 ปีที่ผ่านมาตลาด

คอนโดฯ ยังครองแชมป์จำานวนยูนิตเปิดใหม่

มากที่สุด แต่ก็ยังไม่มีปัญหาเรื่องสินค้าโอเวอร์

ซัพพลาย ยังสามารถทำายอดขายได้ตามเป้า

และมีการโอน ก่อสร้างตามแผนที่กำาหนดไว้  

เพราะมมีาตรการควบคมุทีด่ทีัง้ระบบศนูยข้์อมลู 

ของธนาคารอาคารสงเคราะหแ์ละผูป้ระกอบการ 

ก็มีความระมัดระวังในการลงทุน ขณะที่ตลาด

คอนโดฯ จะเติบโตตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าที่

กำาลังก่อสร้างและที่จะเริ่มก่อสร้าง 

 โดยเฉพาะสายสีน้ำาเงิน บางซื่อ-ท่าพระ

และหวัลำาโพง-บางแค จะมอีตัราการเตบิโตของ

ตลาดคอนโดฯ คอ่นข้างมากทัง้ยา่นบางแคและ

บางหว้า ขณะที่ราคาซื้อขายคอนโดฯ ในย่านนี้ 

ยังไม่สูงมาก ส่วนอีกสายที่กำาลังมาแรงคือ

สายสีเขียวส่วนต่อขยาย แบริ่ง-สมุทรปราการ 

ปัจจุบันยังคงมีการเปิดตัวโครงการใหม่เข้า

มาเพิ่มต่อเน่ือง และสายสีเขียวส่วนต่อขยาย 

หมอชิต-สะพานใหม่-คูคต 

 ขณะทีท่ำาเลของตลาดคอนโดฯ ทีข่ายดกี็

ยงัอยูใ่นยา่นสขุุมวทิ อโศก พร้อมพงษ ์ทองหลอ่ 

เอกมัย อ่อนนุชและย่านรัชดาภิเษก ซึ่งมีอัตรา

การเติบโตค่อนข้างสูง เพราะอยู่ในทำาเลที่มี 

เส้นทางรถไฟฟ้าเปิดให้บริการแล้วและมี  

Facility รองรับ ทำาให้มีสินค้าใหม่ทั้งคอนโดฯ 

และอาคารสำานักงานทยอยเปิดตัวต่อเนื่อง

 ขณะที่ราคาขายคอนโดฯ เพิ่มขึ้นตลอด

เวลาเฉลี่ยปีละ 9-10% จากราคาหลักหมื่นบาท

ตอ่ตารางเมตร ปจัจบุนัขยบัมาอยูท่ีต่ารางเมตร

ละแสนกว่าบาท โดยราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 140,000-

150,000 บาทต่อตารางเมตร ทำาให้คอนโดฯ 

ราคาต่ำากวา่ 2 ลา้นบาทค่อนข้างหายาก เพราะ

ที่ดินมีราคาแพงเฉลี่ยเพิ่มข้ึนปีละ 10-20%  

ดังน้ันคนที่ซื้อห้องชุดเก็บไว้จะสามารถสร้าง

ผลตอบแทนได้ในอนาคต ส่วนราคาห้องชุดที่

ขายดใีนตลาดตอนนีจ้ะเปน็สนิคา้ระดบัไฮเอนด์

ราคา 7-10 ล้านบาท หรือราคาเฉลี่ย 150,000-

200,000 บาทต่อตารางเมตร 

 ทั้งน้ีการแข่งขันของผู้ประกอบการใน

ตลาดคอนโดฯ วันน้ีไม่ได้แข่งกันที่ราคาขาย

หรือลดต้นทุน แต่จะมาเน้นการให้บริการหลัง

การขาย เพราะกลุม่ลกูค้าทีซ่ือ้คอนโดฯ ในวนัน้ี 

จะมีทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ โดยเฉพาะ 

ชาวจนี ทำาใหผู้ป้ระกอบการจะตอ้งมทีมีบริการ

หลงัการขายเข้ามาดแูลลกูค้ากลุม่น้ี โดยเฉพาะ

การดูแลเรื่องการปล่อยเช่า

คุณวิจิตต์ นิมิตรวานิช 

นักวชิาการและผูท้รงคณุวุฒ ิสำานักงานนโยบาย

และแผนการขนส่งและจราจร (สนข.)

 ขณะน้ี สนข.อยู่ระหว่างดำาเนินการ

พัฒนาศูนย์คมนาคมพหลโยธินบนที่ดินกว่า 

2,325 ไร่ ซ่ึงปจัจบุนัมคีวามคืบหน้างานก่อสร้าง

ระบบรางต่างๆ ที่จะเช่ือมต่อถึงกันหมดแล้ว

เสร็จไปแล้วกว่า 50% และคาดว่าจะสร้าง

เรียบร้อยภายในปี 2563 เพื่อรองรับศูนย์กลาง

การเดินทางขนส่งระบบรางของประเทศและ

ภมูภิาครวม รวมทัง้จะเปน็เมอืงใหมฝ่ัง่ทศิเหนือ

ของกรุงเทพฯ ด้วย และมีแผนจะพัฒนาเมือง

ไปตามระบบขนสง่มวลชนแบบรางดว้ยแนวคดิ 

TOD (Transit Oriented Development) ในยา่น

พหลโยธิน ซึ่งจะทำาให้เกิดการพัฒนาพื้นที่โดย

มีระบบรางเป็นศูนย์กลางมากขึ้น

พื้นที่หลักในการพัฒนา และจะเน้นการใช้วัสดุ

ภายในประเทศ ลดต้นทุนการขนส่งและการ

เดินทางของระบบโดยใช้รถไฟเป็นพาหนะใน

การขนส่งประชาชน ซึ่งในอนาคตประเทศไทย

กำาลังเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ โดยจะมีประชากร 

ผูส้งูอายเุกนิ 15% และมแีนวโน้มเพิม่ข้ึนเร่ือยๆ 

ไม่เกิน 20 ปีข้างหน้าจะมีประชากรผู้สูงอายุถึง 

1 ใน 4 ของประชากรทั้งหมด ซึ่งระบบขนส่ง

สาธารณะจะต้องเข้ามารองรับกับประชากร

กลุม่น้ี ทัง้การออกแบบระบบรางและสิง่อำานวย

ความสะดวกต่างๆ 

 “การจัดวางระบบขนส่งมวลชนคร้ัง

น้ีถือเป็นการแก้ไขปัญหาในเร่ืองของความ 

หนาแน่นของประชากรและการเจริญเติบโต

ของที่อยู่อาศัยที่กระจัดกระจาย จากเดิมจะใช้

ระบบถนนเพื่อรองรับการกระจายตัวของเมือง 

แต่ว่าการสร้างถนนก็ยังไม่เพียงพอกับความ

ต้องการ และจำานวนรถยนต์ที่เพิ่มข้ึนส่งผล 

ให้เกิดปัญหาการจราจรติดขัดในพื้นที่เมือง 

มากขึ้นเรื่อยๆ”

 แต่อย่างไรก็ตามระบบรางไม่ได้เข้ามา

ใช้แก้ไขปัญหารถติดเฉพาะในพื้นที่กรุงเทพฯ 

เทา่นัน้ แตถ่อืเปน็เสน้เลอืดใหญข่องประเทศ ซึง่

ในอนาคตอกี 10-20 ปข้ีางหน้าระบบรางจะเข้า

มามบีทบาทในการกำาหนดการพฒันาทีด่นิของ

เมือง เพราะจากการศึกษาพบว่ามูลค่าที่จะทำา

โครงการเหล่าน้ันมีความคุ้มค่าทางเศรษฐกิจก็

คือ “การพัฒนาที่ดิน” จะเห็นได้จากตามแนว

เส้นทางรถไฟฟ้าที่เปิดให้บริการอยู่ตอนน้ีจะมี

สนิคา้ประเภทคอนโดฯ เปดิตวัเกาะแนวเสน้ทาง 

อยู่ค่อนข้างมาก 

 ตามแผนน้ีจะส่งเสริมให้เกิดการใช้

ประโยชน์ทีด่นิแบบผสมผสานสำาหรับพืน้ทีร่อบ

สถานีในระยะเดินเท้าได้ และมุ่งสร้างแหล่ง

กิจกรรมใกล้สถานี เพื่อจูงใจให้คนเดินเท้าใน

ระยะเฉลี่ย 500-800 เมตรจากที่อยู่อาศัยไปยัง

ขนส่งมวลชน ซึ่งเป็นสิ่งที่ประเทศพัฒนาแล้ว

อย่างญี่ปุ่นหรือยุโรปทำาสำาเร็จมาแล้ว H

 โดยล่าสุด สนข.ได้รับการสนับสนุน

จาก JICA เข้ามาช่วยวางแผนพัฒนาแผน

แม่บทระบบขนส่งมวลชนทางรางในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล MMap2 ซึ่ง

เป็นการเตรียมงานต่อเนื่องต่อจาก MMap1 ที่

เป็นการก่อสร้างรถไฟฟ้า 10 สาย ระยะเวลา 

20 ปี (พ.ศ.2553-2572) โดยจะใช้ตัวสถานีเป็น
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หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บคืออัตราเพิ่มร้อยละจากระยะเดียวกันปีก่อน 

1/ ธปท. ได้มีการปรับปรุงดัชนีการลงทุนภาคเอกชนตั้งแต่ปี 2553 เพื่อให้สะท้อนการลงทุนภาคเอกชนได้ดีขึ้น โดยปรับคุ้มรวมของข้อมูลและนำ้าหนักขององค์ประกอบ รายละเอียดเพิ่มเติมดูได้ที่ : www2.bot.or.th/statistics/BOTWEBSTAT.aspx?reportID=828&language=TH
2/ สินค้าทุนนำาเข้าไม่รวมการนำาเข้าเครื่องบิน เรือ หัวจักรและแท่นขุดที่เป็นของรัฐบาลและเช่าของเอกชน ธปท.ได้มีการปรับปรุงข้อมูลการนำาเข้าสินค้าทุนตามโครงสร้างการจำาแนกประเภทของพิกัดศุลกากรใหม่ (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 จำากัด              

  ** ขั้นขอรับการส่งเสริมทั้งหมด เปลี่ยนมาใช้เป็นขั้นขอรับการส่งเสริมสุทธิแทน

  …. หมายถึงยังไม่มีตัวเลข         

ทีม่า :  ธนาคารแห่งประเทศไทย, สำานักงานเศรษฐกจิอตุสาหกรรม, สภาอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย, กรมสรรพากร, กรมศลุกากร, สำานักงานสถติแิห่งชาต,ิ สำานักงานเขตและสำานักการโยธา กทม. เทศบาลเมอืง เทศบาลนครทัว่ประเทศและเมอืงพทัยา, กรมโรงงานอตุสาหกรรม, 

กรมพัฒนาธุรกิจการค้า และสำานักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน      

ดัชนีการลงทุนภาคเอกชน1/ 125.0 125.0 124.7 124.7 125.8 126.1 126.7 -
   (1.1) (-0.0) (0.8) (0.8) (1.5) (1.4) (1.5) 
ปริมาณการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศ (พันตัน) 34,475 33,916 2,568 2,817 2,635 2,448 2,525 29,985
   (-0.9) (-1.6) (-3.6) (2.7) (2.8) (-5.4) (-1.6) (-3.3)
ปริมาณการจำาหน่ายคอนกรีตในประเทศ (ลูกบาศก์เมตร) 14,644,872 14,366,632 1,194,406 1,244,070 1,180,472 1,066,074 1,224,362 12,926,787
   (-1.9) (-1.9) (0.2) (1.8) (3.8) (-7.6) (3.9) (-1.0)
ปริมาณการจำาหน่ายกระเบื้องในประเทศ (ตัน) 1,837,211 1,780,138 122,983 133,129 136,349 116,615 127,673 1,534,945
   (-7.6) (-3.1) (-7.5) (-10.1) (-2.0) (-14.8) (2.2) (-7.7)
ปริมาณการจำาหน่ายรถยนต์เชิงพาณิชย์ในประเทศ (คัน)  500,405 488,295 38,379 41,094 48,118 39,812 46,647 462,547
   (-2.2) (-2.4) (5.8) (5.8) (27.8) (6.1) (12.5) (7.3)
ปริมาณการจำาหน่ายรถยนต์นั่งในประเทศ (คัน)  299,010 279,991 26,795 26,868 29,474 28,739 31,435 304,787
   (-19.1) (-6.4) (10.0) (8.5) (14.0) (24.3) (34.9) (21.7)
ปริมาณการจำาหน่ายเหล็กเส้น (พันตัน)  3,276 3,365 237 269 228 176 230 2,660
   (-0.6) (2.7) (-14.3) (-14.9) (-12.2) (-26.8) (-20.7) (-13.6)
การจำาหน่ายสังกะสีในประเทศ (ตัน) 851,860.4 973,320.4 93,265.8 95,435.7 104,589.5 98,748.0 103,795.7 1,022,621.6
   (24.4) (14.3) (21.6) (9.3) (26.5) (25.4) (10.7) (14.8)
มูลค่าการนำาเข้าสินค้าประเภททุน  47,785.4 46,936.9 4,064.3 4,324.8 4,038.7 4,579.4 4,359.7 44,455.3
(ณ ราคาคงที่ปี 2553 : ล้านดอลลาร์ สรอ.) 2/ (-0.8) (-1.8) (6.9) (6.0) (0.6) (13.4) (2.7) (3.8)
พื้นที่รับอนุญาตก่อสร้างนอกเขตเทศบาล (พันตารางเมตร) 43,219.0 38,370.2 1,935.0 2,911.8 2,986.9 2,336.8 …. 27,924.8
   (1.1) (-11.2) (-37.5) (-5.3) (4.1) (-42.9)  (-13.2)
พื้นที่รับอนุญาตก่อสร้างในเขตเทศบาล (พันตารางเมตร)3/        
      รวมทั้งประเทศ  20,731   19,605   1,797   1,540   2,057   1,477   1,428   17,387 
   (-11.4) (-5.4) (2.7) (-21.8) (3.6) (5.8) (-17.0) (-0.8)
        ที่อยู่อาศัย 13,585 12,511 772 1,026 1,263 824 1,042 10,999
   (-16.4) (-7.9) (-2.4) (-14.5) (-6.7) (-10.1) (-5.5) (-2.1)
        พาณิชยกรรม 3,755 3,084 851 216 409 114 205 2,894
   (8.2) (-17.9) (128.3) (3.1) (58.6) (-45.6) (3.4) (5.7)
        อุตสาหกรรมและอื่นๆ 3,391 4,010 174 298 385 538 180 3,494
           (-7.5) (18.2) (-70.4) (-46.8) (3.4) (100.0) (-57.0) (-1.5)
     เฉพาะเขตกรุงเทพฯ 12,376 12,089 1,437 1,062 1,420 1,048 875 11,480
   (-10.5) (-2.3) (40.3) (-21.1) (15.5) (54.0) (-20.9) (7.0)
     ภาคกลาง (ไม่รวมกรุงเทพฯ) 3,272 2,578 129 165 238 138 201 2,378
   (7.2) (-21.2) (-41.2) (-10.5) (-8.6) (-54.5) (-2.0) (0.6)
     ภาคอื่นๆ 5,084 4,937 231 313 399 291 352 3,529
   (-22.0) (-2.9) (-54.5) (-28.9) (-19.3) (-29.5) (-14.0) (-20.3)
โรงงานที่ได้รับอนุญาตให้ตั้งจากกระทรวงอุตสาหกรรม        
     กรมโรงงานอุตสาหกรรม  : จำานวนโรงงาน (ราย) 722 746 62 44 91 52 45 648
      เงินลงทุน 278,265 190,085 15,171 4,287 14,695 79,414 7,999 198,707
   (11.1) (-31.7) (73.4) (-49.5) (2.9) (558.0) (-32.2) (39.6)
     อุตสาหกรรมจังหวัด : จำานวนโรงงาน (ราย) 3,487 3,225 227 295 345 214 281 2,880
      เงินลงทุน 116,069 113,598 9,264 8,154 8,964 3,755 12,203 90,320
   (-4.4) (-2.1) (-17.5) (-62.1) (-16.5) (-38.1) (46.6) (-14.9)
     ส่วนปกครองท้องถิ่น : จำานวนโรงงาน (ราย) 216 257 32 33 25 23 18 243
   เงินลงทุน 2,367 3,230 449 348 289 123 189 2,668
   (-37.4) (36.5) (268.3) (-3.6) (18.9) (-65.9) (-67.1) (-13.6)
เงินทุนจดทะเบียนธุรกิจที่กระทรวงพาณิชย์         
     ตั้งใหม่ 4/ 264,276.5 236,779.2 21,258.0 47,354.0 31,628.0 39,723.0 68,462.0 372,706.0
   (-5.99) (-10.40) (37.81) (144.58) (41.01) (169.86) (327.78) (73.73)
     เพิ่มทุน 2,150,162.6 1,058,999.9 500,286.0 98,115.0 130,425.0 72,339.0 72,823.0 1,300,547.0
   (-40.57) (-50.75) (1,062.48) (28.26) (75.78) (2.84) (-13.79) (41.09)
     ลดทุน 1,251,199.8 412,219.9 77,515.0 12,155.0 8,660.0 13,550.0 12,809.0 261,162.0
   (1.21) (-67.05) (22.91) (-66.22) (-51.40) (-44.88) (-12.66) (-31.37)
     เลิกกิจการ (ราย) 22,536.0 20,938.0 1,626.0 1,755.0 1,717.0 1,797.0 2,306.0 15,682.0
   (18.81) (-7.09) (15.73) (0.46) (-7.14) (13.16) (-3.80) (-0.87)
การส่งเสริมลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน     
     จำานวนโครงการที่ขอรับการส่งเสริมสุทธิ** (ราย) 2,941 983 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 978
        เงินลงทุน (พันล้านบาท)    1,658.0 197.6 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 376.6
   (64.3) (-88.1) n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. (7.5)
     จำานวนโครงการที่ได้รับอนุมัติส่งเสริม (ราย) 1,662 2,237 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 911
        เงินลงทุน (พันล้านบาท)    724.7 809.4 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 565.7
   (-29.4) (11.0) n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. (-16.3)
     จำานวนโครงการที่ได้รับบัตรส่งเสริม (ราย) 1,510 1,612 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 954
        เงินลงทุน (พันล้านบาท)    519.74 687.85 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 467.09
   (-48.6) (32.3) n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. (40.3)

	 2558	 2559	 	 	 2560	 	 	 ยอดสะสมตั้งแต่

	 	 	 ก.ค.	 ส.ค.	 ก.ย.	 ต.ค.	 พ.ย.	 ม.ค.

หน่วย : ล้านดอลลาร์ สรอ. นอกจากระบุ

| สถิติ : การลงทุนของภาคเอกชน |
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 ช่วงไตรมาส 3 ปี 2560 ภาคธุรกจิอสงัหาริมทรัพย์มอีตัราการขยายตัวเลก็น้อยจากกลุม่ทีอ่ยูอ่าศยัแนวราบเป็นหลกั โดยเฉพาะสนิค้าระดบักลาง-บนที่

ขยายตัวตามความต้องการซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัและการขยายตวัของเมอืงในเกอืบทกุภมูภิาค ยกเว้นในภาคเหนือตอนล่างทีก่ำาลงัซือ้ลดลง ขณะทีต่ลาดคอนโดมเินียม

ขยายตัวในอัตราที่ชะลอลงและมีอุปทานส่วนเกินในบางพื้นที่ เช่น ทำาเลต่างจังหวัดและแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วง ยกเว้นตลาดคอนโดฯ ระดับบนย่านใจกลาง

กรุงเทพฯ ที่เติบโตดี โดยเฉพาะจากกลุ่มลูกค้าชาวจีนและไต้หวัน 

 ส่วนภาคก่อสร้างขยายตัวดีตามโครงการภาครัฐในทุกภูมิภาค แต่ส่วนใหญ่จะใช้ระยะเวลาในการขายนานกว่าในอดีต ด้านตลาดสินเชื่อ สถาบันการ

เงินยังคงระมัดระวังการให้สินเชื่อทั้งสินเชื่อโครงการและสินเชื่อเพื่อซื้อที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะในกลุ่มลูกค้าระดับกลาง-ล่าง ส่งผลให้การระบายสต็อกที่อยู่

อาศัยทำาได้ช้าลง รวมถึงต้องชะลอการลงทุนโครงการใหม่ออกไป โดยผู้ประกอบการประเมินว่าธุรกิจอสังหาฯ ยังมีความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันที่รุนแรง 

กำาลังซื้อที่ลดลง และความระมัดระวังในการให้สินเชื่อของสถาบันการเงิน รวมถึงปัญหาด้านแรงงานและต้นทุนค่าแรงที่คาดว่าจะปรับเพิ่มขึ้น H

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 1/ 16,154 15,648 2,022 1,504 1,683 1,848 1,568 16,873
   (-16.7) (-3.1) (17.4) (14.5) (2.2) (5.6) (0.4) (44.4)
 - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 22/(กรณีปกติ)  16,139 15,620 2,022 1,504 1,683 1,848 1,568 16,873
   (-16.7) (-3.2) (17.4) (14.5) (2.2) (5.6) (0.4) (44.7)
 - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 0.013/(กรณีพิเศษ) 15.4 27.8 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
   (80.4) (-100.0) (-100.0) (-100.0) (-100.0) (-100.0) (-100.0)
มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ 4/ 961,149 1,059,202 101,112 75,175 84,150 92,407 78,383 843,651
   (-0.8) (10.2) (17.4) (14.5) (2.2) (5.6) (0.4) (-2.0)
 - ภาคกลาง n.a. n.a. 67,074 48,195 54,260 62,491 50,558 553,400
   n.a. n.a. (26.1) (19.6) (5.7) (10.1) (-1.6) n.a.
 - ภาคตะวันออก n.a. n.a. 13,068 8,856 9,520 10,940 6,570 93,164
   n.a. n.a. (21.1) (11.3) (-3.6) (1.7) (-20.3) n.a.
 - ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ n.a. n.a. 8,238 6,657 7,328 7,137 9,648 73,365
   n.a. n.a. (6.0) (5.4) (-5.1) (-4.6) (34.6) n.a.
 - ภาคเหนือ n.a. n.a. 8,347 6,473 7,054 6,991 5,860 70,814
   n.a. n.a. (11.9) (4.7) (-4.9) (3.5) (-7.4) n.a.
 - ภาคใต้ n.a. n.a. 4,385 4,994 5,989 4,847 5,747 52,909
   n.a. n.a. -36 2 0 -15 16 n.a.
การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ 5/ (หน่วย) 94,052 87,570 5,182 6,562 6,035 8,619 10,979 63,313
 - กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 20,875 14,796 862 1,339 814 1,939 1,238 10,302
   (27.4) (-29.1) (-16.8) (134.1) (-56.1) (3.9) (91.3) (-13.1)
 - ต่างจังหวัด 73,177 72,774 4,320 5,223 5,221 6,680 9,741 53,011
   (-19.8) (-0.6) (-14.3) (-39.8) (0.5) (-24.3) (72.3) (-11.0)
การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย) 117,600 113,395 7,357 5,702 6,917 4,863 11,168 60,120
   (8.7) (-3.6) (-8.0) (258.8) (-28.0) (-53.9) (15.0) (-34.7)
 กรุงเทพมหานคร 41,186 41,859 5,786 1,864 2,806 2,733 5,062 26,620
   (-6.8) (1.6) (31.4) (603.4) (-16.1) (-46.9) (-17.7) (-14.1)
 ต่างจังหวัด 76,414 71,536 1,571 3,838 4,111 2,130 6,106 33,500
   (19.5) (-6.4) (-56.3) (189.9) (-34.3) (-60.6) (71.6) (-45.1)
สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของ ธพ. 6/ 2,463,183 2,568,871 2,671,733 2,658,478 2,669,969 2,691,835 2,701,141 2,701,141
   (9.1) (4.3) (6.1) (5.8) (5.5) (5.7) (6.0) (6.0)
 ผู้ประกอบการ 617,167 594,850 653,954 634,813 634,581 637,126 641,203 641,203
    (8.6) (-3.6) (9.8) (8.0) (6.3) (5.7) (7.4) (7.4)
 ผู้บริโภค 1,846,016 1,974,021 2,017,779 2,023,665 2,035,388 2,054,709 2,059,938 2,059,938
    (9.3) (6.9) (5.0) (5.1) (5.3) (5.6) (5.6) (5.6)
ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่ม (เขต กทม.-ปริมณฑล) 123,830 126,543 12,840 6,181 13,210 10,085 8,379 90,592
   (หน่วย) (-7.2) (2.2) (122.6) (-50.0) (-1.3) (-34.2) (-5.0) (-18.0)
 บ้านจัดสรร 33,827 31,742 2,694 1,597 3,335 2,485 2,538 24,414
           (-0.3) (-6.2) (-14.1) (-23.5) (14.6) (10.6) (-20.5) (-4.2)
 แฟลตและอาคารชุด 7/ 67,628 72,886 8,257 2,958 8,033 5,715 4,308 49,186
           (-9.9) (7.8) (1,071.2) (-65.1) (-1.3) (-49.0) (8.4) (-25.9)
 ปลูกสร้างเอง 22,375 21,915 1,889 1,626 1,842 1,885 1,533 16,992
           (-8.5) (-2.1) (-2.1) (-9.3) (-21.4) (-0.2) (-7.3) (-8.5)

บทสรุป

	 2558	 2559	 	 	 2560	 	 	 ยอดสะสมตั้งแต่

	 	 	 ก.ค.	 ส.ค.	 ก.ย.	 ต.ค.	 พ.ย.	 ม.ค.

หน่วย : ล้านบาท นอกจากระบุ

| สถิติ : ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ |

ที่มา :

1. กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย 2. สำานักงานเขตในกรุงเทพมหานครและเทศบาลในต่างจังหวัด

3. ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 4. ธนาคารแห่งประเทศไทย

หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บเป็นอัตราเพิ่มร้อยละจากระยะเดียวกันปีก่อน    P-ตัวเลขเบื้องต้น
1/  ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เป็นข้อมูลที่จัดเก็บโดยกรมที่ดิน ในที่นี้ธนาคารแห่งประเทศไทย 
(ธปท.) คิดเฉพาะธุรกรรมประเภทขายและขายฝากเท่านั้น ไม่รวมการแลกเปลี่ยน การให้ มรดก จดจำานอง การโอนชำาระหนี้ การเช่า 
และอื่นๆ ซึ่งไม่ได้สะท้อนธุรกรรมการซื้อขายจริงของอสังหาริมทรัพย์  
2/ ค่าธรรมเนียมฯ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายที่ดินเป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 47 (พ.ศ.2541) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติ ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 ข้อ 2(7) ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมฯ ในอัตรา 
ร้อยละ 2        
3/ ค่าธรรมเนียมฯ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเรียกเก็บเป็นกรณีพิเศษในอัตราร้อยละ 0.01 สำาหรับกรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้และ
กรณีการดำาเนินการตามกฎหมายว่าด้วยการล้มละลายตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกำาหนด (สำาหรบัรายละเอียดเพิ่มเติมเกี่ยวกับหลัก
เกณฑ์การลดค่าธรรมเนียมฯ นอกเหนือจากกรณีทีก่ล่าว ตลอดจนการขยายระยะเวลาสิน้สดุในแต่ละกรณี โปรดตดิต่อกรมทีด่นิ หรืออน่ึง

การลดค่าธรรมเนียมฯ จากร้อยละ 2 เหลือร้อยละ 0.01 นี้ เริ่มมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 28 พฤศจิกายน 2541 เป็นต้นมา แต่เนื่องจาก
ข้อจำากัดในการจัดเก็บข้อมูลของกรมที่ดิน ทำาให้ได้ข้อมูลย้อนหลังในช่วงปี 2542-2545 เป็นข้อมูลรายปีเท่านั้น  ดังนั้น ธปท. จึงได้
ประมาณการข้อมูลรายเดือนโดยใช้สัดส่วนการกระจายตัวของค่าธรรมเนียมฯ รวมในแต่ละเดือน กรมที่ดินได้มีการจัดเก็บข้อมูลค่าธร
รมเนียมฯ แยกเป็นอัตราร้อยละ 2 และ 0.01 เป็นรายเดือนตั้งแต่เดือนมกราคม 2546 เป็นต้นมา (ตามที่มติคณะรัฐมนตรีได้ขยายเวลา
ไว้)        
4/ มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ ธปท.ประมาณการโดยใช้การคำานวณย้อนกลับจากค่าธรรมเนียมฯ  ที่จัดเก็บได้ ซึ่ง
จำาแนกออกเป็นอัตราร้อยละ 2 และร้อยละ 0.01 ตาม 2/ และ 3/      
5/  กรมที่ดินอยู่ระหว่างการปรับเปลี่ยนวิธีการจัดเก็บข้อมูลในเขตภูมิภาค จึงขอตัดรายงานการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศที่
แจงรายละเอียด เนื่องจากไม่ได้รับข้อมูลจากเจ้าของข้อมูลตั้งแต่ปี 2543   
6/ ตั้งแต่งวดเดือนธันวาคม 2546 เป็นต้นไป รวมธนาคารพาณิชย์ไทย (ไม่รวมสาขา ธพ.ไทยในต่างประเทศ), สาขาธนาคารพาณิชย์ต่าง
ประเทศ และสำานักงานวิเทศธนกิจของธนาคารต่างประเทศ และรวมธุรกรรมระหว่างธนาคาร, กิจการวิเทศธนกิจ Out-in และ Out-out 
เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงการจัดประเภทธุรกิจให้เป็นไปตามประเภทอุตสาหกรรม ตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจ (ISIC)
7/ สำาหรับที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่มตั้งแต่งวดเดือนมกราคม 2549 เป็นต้นไป ธนาคารอาคารสงเคราะห์ใช้ข้อมูล Apartment and 
Condominium  จากกรมที่ดินแทนที่การขอเลขที่บ้านจากสำานักงานเขตต่างๆ ในกรุงเทพมหานคร   
…. หมายถึงยังไม่มีตัวเลข



10 | JANUARY-MARCH 2018 | HOUSING BIZ  

ผลการดำาเนินงานของสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ประจำาเดือนกันยายน-ธันวาคม 2561

7 กันยายน 2560
คุณวรัทภพ แพทยานันท์, คุณสุนทร สถาพร, คุณวสันต์ 
เคยีงศริ ิร่วมงาน “Grand Opening Ceremony of New 
Showroom” จัดโดยพานาโซนิค สาขาเสรีไทย

9 กันยายน 2560
คุณวรัทภพ แพทยานันท์ เข้าร่วมประชุม “Public 
Hearing” จัดโดยสมาคมผู้ตรวจสอบอาคาร ณ โรงแรม
เอสซีปาร์ค

13 กันยายน 2560
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรและ Taiwan Intelligent 
Building Association ได้เซ็นสัญญา LOI ร่วมกัน ณ 
โรงแรมเซ็นทาราแกรนด์ แอท เซ็นทรัลเวิลด์

15 กันยายน 2560 
คุณวสันต์ เคียงศิริ เข้าร่วมประชุมกรรมการด�าเนินการ
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ คร้ังท่ี 4/2560 จัดโดยศูนย์
ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ณ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

21 กันยายน 2560 
คุณประสงค์ เอาฬาร เข้าร่วมประชุมแสดงความคิดเห็น
เก่ียวกับร่าง พ.ร.บ.ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง จัดโดย
สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย ณ สภาหอการค้าแห่ง
ประเทศไทย

21 กันยายน 2560 
คณุอสิระ บญุยงั ได้รบัเกยีรตเิป็นวทิยากรเสวนาเรือ่ง 
“Bangkok’s New Landmark แนวโน้มกรุงเทพเมือง
ใหม่จากแลนด์มาร์คใหม่” จัดโดย Prop 2 Morrow 
ณ ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

22 กันยายน 2560 
คุณอิสระ บุญยัง ได้รับเกียรติเป็นตัวแทนกลุ่มธุรกิจเพื่อ
น�าเสนอยุทธศาสตร์กลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จัดโดย
กรมพัฒนาธุรกิจการค้า ณ กระทรวงพาณิชย์

26 กันยายน 2560
คุณอธิป พีชานนท์ และคุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วม
การประชุมคณะกรรมการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
ครั้งที่ 3/2560 จัดโดยศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ณ 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์

26 กันยายน 2560
คณุรุง่อนันต์ ล่ิมทองแท่ง และคณุวรทัภพ แพทยานนัท์ 
เข้าร่วมการประชมุหารอืเพือ่รบัฟังความคดิเหน็การจดั
ท�ากฎหมายล�าดับรองฯ จัดโดยกรมการจัดหางาน ณ 
กระทรวงแรงงาน  

28 กันยายน 2560
สมาคมอาคารชุดไทยและสมาคมธรุกิจบ้านจดัสรร จดั
งานเสวนาประจ�าไตรมาส ครั้งที่ 1/2560 ณ โรงแรม
อนันตรา สยาม กรุงเทพฯ

28 กันยายน 2560
คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร, คุณ
อิสระ บุญยัง และ ผศ.อัศวิน พิชญโยธิน เข้าร่วม
ประชุมเชิงปฏิบัติการ ครั้งที่ 2 โครงการวางผังภาค
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จัดโดยกรมโยธา- 
ธิการและผังเมือง ณ โรงแรมโกลเด้น ทิวลิป ซอฟ- 
เฟอริน

5-8 ตุลาคม 2560
สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร และสมาคมอาคาร
ชุดไทย จัดงานมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่ 37  ณ ศูนย์การประชุมแห่ง
ชาติสิริกิติ์

16 ตุลาคม 2560
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรได้รับรางวัลจากการเข้าร่วม
โครงการประกวดสมาคมการค้าดเีด่น ประจ�าปี 2560 
โดยมีคุณวินิจฉัย แจ่มแจ้ง ผู้ช่วยรัฐมนตรีประจ�า
กระทรวงพาณิชย์เป็นผู้มอบรางวัล ได้แก่ รางวัล
สมาคมการค้าดีเด่น, รางวัลผู้บริหารสมาคมการค้า 
ดเีด่น โดยคณุอธปิ พชีานนท์ นายกสมาคมธรุกจิบ้าน
จดัสรร และรางวลัผูบ้รหิารสมาคมการค้ารุน่ใหม่ โดย
คุณสุนทร สถาพร อุปนายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 
จัดโดยกรมพัฒนาธุรกิจการค้า ณ โรงแรมเซ็นทารา
แกรนด์ แอท เซ็นทรัลเวิลด์

18 ตุลาคม 2560
คณะทีป่รกึษาจากประเทศญ่ีปุน่ (Urban Renaissance 
Agency) เข้าพบคุณอธิป พีชานนท์ และคุณวสันต์ 
เคยีงศริ ิเพือ่หารอืเรือ่งการจดัรปูทีด่นิการพฒันาพืน้ที่ 
ณ สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร   

8 พฤศจิกายน 2560
คุณอธิป พีชานนท์ และคุณวสันต์ เคียงศิริ เข้าร่วม
งานสัมมนาวชิาการเนือ่งในวนัผงัเมืองโลก เรือ่ง “วาระ
ใหม่แห่งการพัฒนาเมือง” จัดโดยกรมโยธาธิการและ
ผังเมือง ณ โรงแรมดิเอมเมอรัลด์
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ผลการดำาเนินงานของสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ประจำาเดือนกันยายน-ธันวาคม 2561

9 พฤศจิกายน 2560 
คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร และ
คุณวสันต์ เคียงศิริ เข้าร่วมประชุมระดมความ 
คิดเห็นแนวทางการปรับปรุงแผนผัง ข้อก�าหนด และ
มาตรการทางผงัเมอืง : กลุม่ท่ีอยู่อาศัยตามโครงการ
วางและจัดท�าผังเมืองรวมกรุงเทพฯ (ปรับปรุงครั้งที่ 
4) จดัโดยส�านกัผงัเมอืง ณ  ศูนย์ประชมุ-สมัมนาเดอะ
คอนเน็คชั่น (สถานที่รถไฟฟ้าใต้ดินสถานีลาดพร้าว 
เขตจตุจักร)

13 พฤศจิกายน 2560
ผศ.อัศวิน พิญชโยธิน เข้าร่วมการประชุมเพื่อน�า
เสนอผลการศึกษาและรับฟังความคิดเห็นโครงการ
วางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้ง
ท่ี 4) (จ้างที่ปรึกษาก�าหนดมาตรการทางผังเมืองที่
เหมาะสมในพ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรมของ
กรุงเทพมหานคร) (พ้ืนที่ด้านตะวันตก เขตตลิ่งชัน, 
เขตทวีวัฒนา, เขตบางแค, เขตภาษีเจริญ และเขต
บางขุนเทียน) จัดโดยส�านักผังเมือง ณ โรงแรมรอยัล 
ซิตี้ ถนนบรมราชชนนี

14 พฤศจิกายน 2560
คุณรุ่งอนันต์  ลิ่มทองแท่ง เข้าร่วมการประชุมเพื่อน�า
เสนอผลการศึกษาและรับฟังความคิดเห็นโครงการ
วางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้ง
ที่ 4) (จ้างที่ปรึกษาก�าหนดมาตรการทางผังเมือง 
ทีเ่หมาะสมในพ้ืนทีอ่นุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรมของ
กรุงเทพมหานคร) (พื้นที่ด้านตะวันออก เขตคลอง 
สามวา, เขตมนีบรีุ, เขตลาดกระบงั และเขตหนองจอก) 
จดัโดยส�านกัผงัเมือง ณ โรงแรมเดอะ แกรนด์ โฟร์วงิส์ 
คอนเวนชั่น กรุงเทพฯ ถนนศรีนครินทร์

16 พฤศจิกายน 2560
คุณอธปิ พชีานนท์ และคณุวสันต์ เคยีงศริิ เข้าร่วม
ประชุมคณะกรรมการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
คร้ังที่ 4/2560 จัดโดยศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
ณ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

17 พฤศจิกายน 2560
คุณอธิป พีชานนท์ เข้าร่วมงานสัมมนาความท้าทาย
ความปลอดภัยในอาคารสาธารณะ “Secutech 
Thailand 2017” จัดโดย Messe Frankfurt ร่วมกับ 
Worldex G.E.C. ณ ศูนย์นิทรรศการและการประชุม
ไบเทค บางนา

17 พฤศจิกายน 2560 
คณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร เข้าพบปะ
คณะสมาคมพัฒนาธุรกิจบ้านจัดสรรกัมพูชา ณ ศูนย์
นิทรรศการและการประชุมไบเทค บางนา

27-28 พฤศจิกายน 2560 
คุณอิสระ บุญยัง ได้รับเกียรติเป็นวิทยากร และ
คุณอารีศักดิ์ เสถียรภาพอยุทธ์ เข้าร่วมโครงการ
จัดอบรมหลักสูตร “REIC Certification Program” 
ปี 2560 รุ่นที่ 17 “การวิเคราะห์โอกาสทางธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์กับข้อมูลดัชนีเศรษฐกิจ” จัดโดย
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ณ โรงแรมเซ็นทารา 
แกรนด์ แอท เซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าว

29 พฤศจิกายน 2560
คุณวสันต์ เคียงศิริ, คุณสมนึก ตันฑเทอดธรรม, 
คุณดลพิวัฒน์ ปรีดาวิภาต, คุณวรัทภพ แพทยา-
นันท์ และคุณชูรัชฎ์ ชาครกุล เข้าร่วมสัมมนา
ตลาดที่อยู่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล จัดโดยศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ ณ โรงแรมเซ็นทาราแกรนด์ แอท 
เซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าว

18 ธันวาคม 2560 
คณุวสนัต์  เคยีงศริ ิเข้าร่วมประชมุคณะกรรมการด�าเนนิ
การศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ครั้งที่ 6/2560 จัดโดย
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ณ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

19 ธันวาคม 2560
คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร, คุณวสันต์ 
เคียงศิริ, ผศ.ดร.เกษรา ธัญลักษณ์ภาคย์ และคุณ 
อานะวฒัน์ นาวนิธรรม เข้าร่วมงานเสวนาเรือ่ง “การ
สร้างความรู้ ความเข้าใจและการรับฟังความคิดเห็น
ร่าง พ.ร.บ.ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. ...” จัด
โดยสภานิติบัญญัติแห่งชาติ ณ ศูนย์การประชุมแห่ง
ชาติสิริกิติ์

19 ธันวาคม 2560
คุณอธิป พีชานนท์, คุณสุนทร สถาพร  และคุณ
วรัทภพ แพทยานันท์ เข้าร่วมประชุมหารือแนวทาง
การผลักดันให้มีการท�าธุรกรรมดูแลผลประโยชน์
ของคู่สัญญา จัดโดยส�านักงานเศรษฐกิจการคลัง 
ณ ส�านักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง
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HOUSING BIZ : วารสารราย 3 เดือน แจกฟรีส�าหรับสมาชิกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรและผู้สนใจ 

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 www.housingbiz.org E-mail: admin@housingbiz.org 

ด�าเนินการจัดพิมพ์โดย : บริษัท โฮมบายเออร์ไกด์ จ�ากัด โทร.0-2941-0155 โทรสาร 0-2579-7437 

 Q: การยืน่คำาขอจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมู่บ้านจดัสรร ผูจ้ดัสรร
ที่ดินต้องโอนที่ดินแปลงสาธารณูปโภคพร้อมเงินค่าบำารุงรักษาสาธารณูปโภค

เมื่อไร และเป็นจำานวนเท่าไร ถ้าไม่ดำาเนินการจะมีผลอย่างไร ในกรณีที่ดิน

จัดสรรตามกฎหมายเก่าจะต้องดำาเนินการเช่นเดียวกันหรือไม่

 A: จำานวนเงินค่าบำารุงรักษาสาธารณูปโภคทีผู่จ้ดัสรรทีด่นิต้องส่งมอบ

ให้กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้กำาหนดอัตราร้อยละ 7 ของราคาค่าก่อสร้าง

กลางของทางราชการในขณะทำาสญัญาคำา้ประกนัการบำารุงรักษาสาธารณูปโภค

โดยจำานวนเงินค่าบำารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู ้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบ  

(ร้อยละ 7 ของสาธารณูปโภคที่ดำาเนินการเสร็จแล้ว) เมื่อได้จดทะเบียนจัดตั้ง

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ดินแล้วผู้จัดสรรที่ดินต้องส่งมอบให้กับนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร ถ้าไม่ส่งมอบให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรผู้จัดสรรก็จะไม่พ้น

หน้าที่บำารุงรักษาสาธารณูปโภค โดยผู ้จัดสรรยังคงต้องดูแลบำารุงรักษา

สาธารณูปโภคต่อไป

 ทัง้น้ีการจดัต้ังนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรของโครงการจดัสรรทีด่นิทีไ่ด้รับ

อนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) ผู้จัดสรรไม่ต้อง

ส่งมอบเงินค่าบำารุงรักษาสาธารณูปโภคให้กับนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรร 

เน่ืองจากการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติดังกล่าวมิได้กำาหนดให้

ผู้จัดสรรที่ดินจัดทำาสัญญาคำ้าประกันการบำารุงรักษาสาธารณูปโภคไว้

 Q: ถ้าต้องการโอนถนนในโครงการจัดสรรที่ดินที่ได้รับใบอนุญาต

จัดสรรตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ให้เป็นถนนสาธารณประโยชน์จะ

ทำาได้หรือไม่ อย่างไร

 A: การโอนถนนทีไ่ด้รับใบอนญุาตให้ทำาการจดัสรรทีด่นิตามประกาศ

คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ให้เป็นถนนสาธารณประโยชน์ไม่สามารถกระทำาได้ใน

ทนัท ีเน่ืองจากปัจจบุนัได้มพีระราชบญัญัตกิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ.2543 ซึง่มผีล

ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 22 กรกฎาคม 2543 บัญญัติให้ผู้จัดสรรที่ดินซึ่งมีหน้าที่

ต้องบำารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน หากต้องการพ้นจาก

หน้าที่ในการบำารุงรักษาสาธารณูปโภคต้องดำาเนินการตามลำาดับดังนี้

 (1) แจ้งผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราช-

บญัญติัน้ีหรอืนิตบิคุคลตามกฎหมายอืน่ เพือ่รับโอนทรัพย์สนิดงักล่าวไปจดัการ

และดูแลบำารุงรักษาภายในเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินกำาหนด ซึ่งไม่น้อยกว่า 180 วัน

นับตั้งแต่วันที่ได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน

 (2) หากไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลบ้านจัดสรรที่ดินได้ ผู้จัดสรรที่ดิน

ต้องเสนอแผนงานวิธีการดำาเนินการอย่างหน่ึงอย่างใดเพื่อการบำารุงรักษา

สาธารณูปโภคให้คณะกรรมการจดัสรรทีด่นิจงัหวัดพจิารณา และหากคณะกรรมการ 

จดัสรรทีด่นิจงัหวดัไม่อนุมตัแิผนงานวธีิการทีเ่สนอ จงึสามารถดำาเนินการตาม

  (3) ผู ้จัดสรรที่ดินขอจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็น

สาธารณประโยชน์ H

การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

| ถามตอบ |


