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	 สวัสดคีรับทา่นสมาชกิสมาคมธุรกิจบา้นจดัสรรและผูม้เีกียรตทิีอ่า่นวารสารฉบบัน้ี เราไดก้า้วเข้ามาในไตรมาส

ที่ 2 ของปี 2561 ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในปี 2561 เชื่อว่าน่าจะดีขึ้น และคาดว่าการขยายตัวทางเศรษฐกิจ

ของประเทศจะขยายตัวประมาณ 4% ขณะที่ตลาดอสังหาริมทรัพย์จะเติบโตได้ 5-10% จากปีที่ผ่านมา โดยมีปัจจัย

บวกมาจากการลงทุนของภาครัฐ โดยเฉพาะในโครงการลงทุนโครงสร้างพื้นฐาน โดยเฉพาะการขยายการลงทุนส่วน

ต่อขยายรถไฟฟ้าสายต่างๆ ซึ่งเป็นปัจจัยสนับสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื่อง

	 แนวโน้มอัตราดอกเบี้ยที่อยู่อาศัยจะทรงตัวในช่วงครึ่งปีแรก และอาจจะมีโอกาสที่จะปรับขึ้นร้อยละ 0.25 ใน

คร่ึงปหีลงัหากธนาคารกลางสหรัฐหรือ Fed มมีตปิรับข้ึนดอกเบีย้ตามทีค่าดการณ์ไว ้อยา่งไรกต็ามแมว้า่อตัราดอกเบีย้

จะมีการปรับขึ้นแต่เชื่อว่าจะไม่มีผลกระทบ เพราะสิ่งที่ผู้บริโภคเป็นห่วงก็คือราคาบ้านมากกว่า เนื่องจากต้นทุนการ

ก่อสร้างโดยเฉพาะราคาที่ดินมีการปรับขึ้นทุกปี ดังนั้นปัจจัยที่จะมีผลต่อการปรับขึ้นของราคาอสังหาริมทรัพย์ยังคง

เป็นราคาที่ดินที่เพิ่มขึ้นสูงอย่างต่อเนื่อง และเป็นต้นทุนหลักของอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นปัจจัยที่ควบคุมได้ค่อนข้าง

ยาก โดยเฉพาะราคาที่ดินในกรุงเทพฯ และปริมณฑลที่เพิ่มสูงขึ้นจากการลงทุนโครงการเมกะโปรเจ็กต์ของภาครัฐ 

ทำ�ให้จะเห็นแนวโน้มของราคาที่ดินขยับเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว   

	 นอกจากน้ียงัมองวา่ในสิง่ทีย่งัมคีวามน่ากงัวลอยูเ่ปน็เร่ืองของแรงงาน ทีอ่าจจะยงัขาดแคลนหากมกีารลงทนุ

และกอ่สร้างโครงการตา่งๆ เพิม่ข้ึน ทำ�ใหม้กีารใช้แรงงานเปน็จำ�นวนมาก ซึง่ประเทศไทยยงัคงเปน็ประเทศทีม่กีารใช้

แรงงานคอ่นข้างมากเมือ่เทยีบกบัประเทศทีพ่ฒันาแลว้ ทัง้น้ีในป ี2561 ผูป้ระกอบการหลายรายจะเร่ิมใหค้วามสำ�คญั

เรื่องเทคโนโลยีสมัยใหม่มากขึ้น เพราะคนรุ่นใหม่นิยมใช้อุปกรณ์มือถือในการควบคุมระบบต่างๆ ภายในที่อยู่อาศัย 

ซึ่งทำ�ให้มีความสะดวกสบาย เช่น Internet of Things (IoT) และ Smart Home เป็นต้น

	 ตลาด กทม.-ปริมณฑลโดยภาพรวมคอ่นข้างด ียกเวน้ตลาดตา่งจงัหวดัทีก่ำ�ลงัซือ้ยงัไมฟ่ืน้ตวั การลงทนุใหม่

โดยเฉพาะคอนโดฯ หากไมจ่ำ�เปน็กไ็มค่วรรีบลงทนุ ตอ้งดสูภาวะเศรษฐกิจทีชั่ดเจนกอ่น เพราะยงัมกีารซือ้เพือ่ปลอ่ย

เช่าหรือเกง็กำ�ไร สว่นโครงการแนวราบยงัพอไปได ้ในขณะทีอ่สงัหารมิทรัพยต์า่งจงัหวดัในบางพืน้ทีอ่ตัราการขายยงั

ไม่ดีเท่าที่ควรเพราะกำ�ลังซื้อยังไม่กลับมา และสถาบันการเงินยังมีความระมัดระวังในการปล่อยสินเชื่ออยู่

	 สำ�หรับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวราบหากอยู่ใกล้ทางด่วน ห้างสรรพสินค้า แหล่งงาน โรงเรียนฯลฯ 

ก็จะเปน็จดุขายทีด่ ีเพราะลกูคา้ทีซ่ือ้สว่นใหญไ่มค่อ่ยยา้ยถิน่ฐาน ดงัน้ันการสำ�รวจดมีานด-์ซพัพลายคอ่นข้างมคีวาม

สำ�คัญเป็นอย่างมาก และควรพัฒนาในทำ�เลและประเภทที่ตนเองมีความถนัด เพราะมีข้อมูลจริงและฐานลูกค้าอยู่

แล้ว การร่วมทุนกับผู้ประกอบการจากต่างประเทศก่อนที่จะตัดสินใจร่วมทุนจะต้องมีการศึกษาถึงข้อดีข้อเสียก่อน 

เพราะผู้ร่วมทุนชาวต่างชาติบางกลุ่มเมื่อถึงจุดหน่ึงก็จะทิ้งผู้ร่วมทุนไทย เพราะเม่ือสามารถเรียนรู้ทุกกระบวนการ

และพฤติกรรมของผู้บริโภคในประเทศไทยแล้วส่วนใหญ่จะหันไปพัฒนาเอง

	 ในท้ายนี้ผมในฐานะนายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร พร้อมด้วยคณะกรรมการสมาคม ใคร่ขออวยพรในวาระ

เนือ่งในเทศกาลสงกรานตใ์ห้ทุกทา่นมีกำ�ลังใจและกำ�ลังกายที่เขม้แขง็ พรอ้มที่จะเผชญิหนา้และเอาชนะอุปสรรคทุก

ประการ ตลอดจนมีความรอบคอบไม่ประมาทในการดำ�เนินธุรกิจ ให้เจริญก้าวหน้ายิ่งๆ ขึ้นไปครับ

สารจากนายก
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร
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	 คุณประทีป กีรติเรขา อธิบดีกรมที่ดิน 

กล่าวว่า กรมที่ดินได้มีการปรับเปลี่ยนระบบ

การทำ�งานให้มีมาตรฐานมากขึ้นรองรับกับการ

เปลีย่นแปลงของสงัคม โดยจะลดความลา่ช้าและ

ความผิดพลาดในการทำ�งานให้น้อยลง  

	 โดย เฉพาะในเ ร่ืองของความล่ า ช้ า 

เกี่ยวกับคิวรังวัดที่มีค้างอยู่ในระบบถึง 160,000 

เร่ือง กระจายอยู่ในสำ�นักงานที่ดิน 460 แห่ง

ทั่วประเทศ เฉพาะสำ�นักงานที่ดินจังหวัดและ

สาขาส่วนแยกที่ทำ�เร่ืองโฉนดโดยเฉพาะ ไม่รวม

สำ�นักงานที่ดินอำ�เภออีก 360 แห่ง

	 ล่าสุดจากการดำ�เนินงานในช่วง 1 ปีที่

ผ่านมาสามารถแก้ไขปัญหาการรังวัดไปได้แล้ว 

100,000 เร่ือง เหลอืงานรังวดัทียั่งคา้งอยูใ่นระบบ

แค่ 60,000 เรื่องเท่านั้น โดยเจ้าหน้าที่จะสามารถ

ดำ�เนินงานรังวัดได้ไม่เกิน 60 วันต่อ 1 เรื่อง และ

ตั้งเป้าภายในปี 2561 นี้จะลดระยะเวลาในการ

รังวัดให้เหลือแค่ 30 วันเท่านั้น 

	 เน่ืองจากกรมที่ดินได้มีการพัฒนาระบบ

รังวัดข้ึนมาใหม่ ทั้งฮาร์ดดิสก์ ซอฟต์แวร์และ

กล้องต่างๆ รวมถึงระบบสารสนเทศ โดยเฉพาะ

ระบบรังวัดแบบใช้ค่าพิกัดดาวเทียมมาใช้ในการ

ออกโฉนดที่ดิน ซึ่งมีความคลาดเคลื่อนไม่เกิน 1 

บทความ

อสังหาริมทรัพย์ 
ดัชนีหลักชี้เศรษฐกิจปี 2018

เมื่อวันที่  30  มกราคม 
พ.ศ.2561 ที่ผ่านมา 

สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 
สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทยและ

สมาคมอาคารชุดไทย ได้ร่วมกันจัด
สัมมนาใหญ่ประจ�ำปี หัวข้อ 

“อสังหาริมทรัพย์ ดัชนีหลักชี้
เศรษฐกิจปี 2018” ณ ห้องบอลรูม 

ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 
โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อเผยแพร่

ข้อมูล ความรู้และความเข้าใจ
แก่สมาชิกผู้ประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ และธุรกิจอื่นๆ 

ที่เกี่ยวข้อง

เซนติเมตร โดยได้นำ�ร่องใช้กับจังหวัดปริมณฑล 

3 จังหวัดไปแล้วเมื่อ 4-5 ปีก่อน คือ นนทบุรี 

ปทุมธานีและสมุทรปราการ  ส่วนปี 2560 ที่ผ่าน

มาไดป้ระกาศใช้เพิม่อกี 15 จงัหวดั ต้ังเปา้ภายใน

ปีนี้จะประกาศใช้เพิ่มอีก 20 จังหวัด 

	 ทั้งน้ีระบบค่าพิกัดดาวเทียมรังวัดที่ดิน

เป็น 1 ใน 4 โครงการนำ�ร่องของคณะกรรมการ 

ไทยแลนด์ 4.0 เพื่อลดความล่าช้าในการดำ�เนิน
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งานและลดความผิดพลาดในการรังวัด โดย

ปัจจุบันประเทศไทยมีโฉนดที่ดินทั่วประเทศ

อยู่ทั้งหมด 33 ล้านแปลง ซึ่งในแต่ละปีจะมี

ประชาชนเข้ามาใช้บริการรังวัดที่ดินที่สำ�นักงาน

ที่ดินทั่วประเทศประมาณ 500,000 ราย โดยกรม

ทีด่นิต้ังเปา้ภายใน 10 ป ีเร่ิมตัง้แตป่ ี2562 เปน็ตน้

ไป จะเดินสำ�รวจสอบเขตที่ดินทั่วประเทศได้ทั่ว

ถึงทั้งประเทศ

แนวโน้มภาวะเศรษฐกิจ ตลาดเงินและ
ตลาดทุนของโลกและไทย ผลกระทบต่อ
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ ไทยในปี 2561 
	 คุณวิชญายุทธ บุญชิต รองเลขาธิการ 

สำ�นักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจ

และสังคมแห่งชาติ (สคช.) กล่าวว่า หลังจาก

วิกฤติเศรษฐกิจสหรัฐ อัตราการขยายตัวของ

เศรษฐกิจโลกก็ปรับตัวลดลงต่อเน่ืองเป็นระยะ

เวลาติดต่อกันถึง 7 ปี จนกระทั่งในปี 2560 ที่

ผ่านมาเศรษฐกิจโลกเร่ิมมีสัญญาณการขยายตัว

ที่กระเตื้องขึ้น รวมถึงเศรษฐกิจของประเทศไทย

ด้วย จะเห็นได้จากหน่วยงานที่เก่ียวข้องกับ

เศรษฐกจิไดม้กีารประกาศประมาณการเศรษฐกิจ

โลก เช่น IMF ในช่วงเดือนตุลาคมปี 2559 ได้

ประเมินเศรษฐกิจโลกในปี 2560 ว่าจะขยายตัว 

3.4%  ก่อนจะปรับประมาณการเพิ่มเป็น 3.6% 

และล่าสุดได้ปรับเพิ่มขึ้นเป็น 3.7%

	 อย่างไรก็ตามการขยายตัวของเศรษฐกิจ

โลกในคร้ังน้ีถือเป็นสัญญาณการฟื้นตัวของ

เศรษฐกิจโลกที่จะสามารถหลุดพ้นจากวังวนของ

ความตกต่ำ�ได้ เพราะการฟื้นตัวของเศรษฐกิจ

โลกในปี 2560 เกิดข้ึนจากการฟื้นตัวของปัจจัย

พื้นฐานด้านเศรษฐกิจโดยตรง ขณะที่อัตราการ

ว่างงานของประเทศสหรัฐที่เคยต่ำ�สุดถึง 4.1% ก็

ค่อยๆ ลดลง โดยเฉพาะอัตราการว่างงานของ

ยุโรปที่เคยสูงเกือบ 20% ลดลงเหลือ 7-8% ใน

ปัจจุบัน

	 ส่วนอัตราเงินเฟ้อและราคาสินค้าใน

ประเทศต่างๆ ช่วงปี 2560 ที่ผ่านมาเริ่มปรับเพิ่ม

ขึ้นเป็นบวก เช่นเดียวกับอัตราดอกเบี้ยโลกก็เริ่ม

ปรับทิศทางเป็นขาขึ้น เช่น แบงก์สหรัฐได้มีการ

ปรับดอกเบี้ยเพิ่มขึ้นถึง 3 ครั้งในปีที่ผ่านมา แต่

เป็นการปรับเพิ่มขึ้นในช่วงระยะสั้นเท่าน้ัน และ

อัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงก็ยังอยู่ในอัตราติดลบ 

	 สำ�หรับภาคเศรษฐกิจของประเทศไทยในปี

ที่ผ่านมาก็ปรับเพิ่มขึ้นตามลำ�ดับ จาก 0.9% ในปี 

2557 ขยับเพิ่มเป็น 2.9% ในปี 2558 และ 3.2% 

ในปี 2559 ส่วนช่วง 9 เดือนแรกของปี 2560 มี

อตัราการขยายตวั 3.8% และประเมนิวา่ในป ี2561 

จะขยายตัวเพิ่มสูงถึง 4.1% ในรอบ 6 ปี

	 โดยช่วงแรกของการฟื้นตัวของเศรษฐกิจ

ไทยจะกระจุกตัวพอสมควร แต่ช่วงปีที่ผ่านมา

เร่ิมกระจายตัวไปยังธุรกิจสาขาอื่นๆ เพิ่ม เช่น 

ระหว่างสาขาการผลิตในปี 2558 ภาคการท่อง-

เทีย่วและภาคการลงทนุของภาครัฐเร่ิมขยายตัวดี

ข้ึนต่อเน่ืองมาจนถึงปี 2559 โดยเฉพาะช่วงคร่ึง

หลังปี 2559 เริ่มกระจายตัวฟื้นตัวอย่างเห็นได้ชัด 

โดยเฉพาะภาคการสง่ออกและภาคการเกษตรเร่ิม

ขยายตัวช้าๆ ขณะที่ภาคอุตสาหกรรมและการ

ลงทุนภาคเอกชนยังไม่ฟื้นตัว จนกระทั่งมาถึง

ช่วงคร่ึงหลังปี 2560 ภาคอุตสาหกรรม ซึ่งเป็น

เครื่องยนต์หลักของการกระตุุ้นเศรษฐกิจไทยเริ่ม

กลับมาขยายตัว

	 ส่วนอัตราการจ้างงานก็เพิ่มข้ึนในช่วง

ปลายปี 2560 ที่ผ่านมา โดยเฉพาะในภาคนอก

การเกษตร เช่น ภาคอุตสาหกรรม

	 สำ�หรับทิศทางของเศรษฐกิจโลกในปี 

2561 ล่าสุด IMF ได้ปรับประมาณการเศรษฐกิจ

โลกเพิ่มขึ้นเป็น 3.9% เพิ่มขึ้นจากปี 2560 ที่อยู่

ในระดับ 3.7% โดยได้ปรับข้ึนเป็นวงกว้างทั้งใน

กลุ่มประเทศที่พัฒนาแล้วและกำ�ลังพัฒนา รวม

ถึงประเทศเกิดใหม่

	 สะท้อนให้เห็นว่าเทรนด์ของเศรษฐกิจ

โลกในปีน้ียังเติบโตต่อเน่ือง โดยเห็นสัญญาณ

อตัราเงนิเฟอ้ในตลาดโลกปรับเข้าสูเ่ปา้หมายของ

นโยบายการเงินในประเทศสำ�คัญมากข้ึน ส่งผล

ให้อัตราดอกเบี้ยในตลาดมีแนวโน้มเพิ่มข้ึน แต่

ยังไม่น่ากลัวเพราะที่ผ่านมาอัตราดอกเบี้ยยังอยู่

ในระดับต่ำ� เช่นเดียวกับอัตราดอกเบี้ยพันธบัตร
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และงบกลางปี แต่การลงทุนของภาคเอกชนยัง

อยู่ในระดับต่ำ�และกระจุกตัวอยู่เฉพาะในบาง

อุตสาหกรรมเท่านั้น

	 ขณะทีน่โยบายทางการเงินกเ็ร่ิมผอ่นคลาย 

รวมถงึอตัราดอกเบีย้นโยบายทีย่งัเอือ้ใหภ้าวะการ

เงนิอยู่ในระดบัทีผ่่อนคลายและตน้ทนุการกู้อยูใ่น

ระดับต่ำ�

	 แต่ในฝั่งของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ช่วง

ปี 2560 ที่ผ่านมาตัวเลข NPL อยู่ในระดับสูงสุด

ของสินเชื่อบุคคล ขณะที่สินเชื่อรถยนต์ สินเชื่อ

บัตรเครดิตลดลง แต่โดยภาพรวมยังไม่มีปัญหา

เร่ืองซับไพรม์ เพราะโดยปกติของการผ่อนเงินกู้

คา่บา้น ธนาคารมกัจะใหล้กูคา้ผอ่นในอตัราเทา่ๆ 

กันตลอดอายุสัญญากู้ ทำ�ให้เมื่ออัตราดอกเบี้ย

เพิ่มข้ึนแต่ลูกค้าก็ยังผ่อนในอัตราเดิม ขณะที่

จำ�นวนระยะเวลาในการผ่อนอาจะนานขึ้น 

	 ดร.เบญจรงค์ สุวรรณคีรี ผู้ช่วยกรรมการ 

ผู้จัดการใหญ่ ธนาคารทหารไทย จำ�กัด (มหาชน) 

กล่าวว่า ในปีที่ผ่านมาตัวเลขเศรษฐกิจไทยหรือ 

GDP ขยายตัวได้ 4.0% สูงสุดในรอบ 10 ปีที่ผ่าน

มา ขณะที่ตัวเลขการบริโภคภาคเอกชนขยายตัว 

3.0% และคาดว่าปีนี้ GDP น่าจะขยายตัวเพิ่มขึ้น

ถึง 4.2% แต่ทั้งนี้ปัญหาของเศรษฐกิจไทยจะฟื้น

ตวัไดห้รือไมไ่ดขึ้น้อยูก่บัวา่จะกระจายตวัอยา่งไร 

ซึ่งที่ผ่านมามีแค่ภาคการส่งออกเท่านั้นที่ฟื้นตัว 

	 ขณะทีใ่นความเปน็จริงเศรษฐกิจไทยไมไ่ด้

พึ่งพิงเฉพาะภาคการส่งออกเป็นหลักเท่านั้น  แต่

ตอ้งอาศยัปจัจยัทัง้ในประเทศและตา่งประเทศใน

ส่วนเท่าๆ กัน แบ่งออกเป็นส่งออก 60% การท่อง

เที่ยว 20% ส่วนภายในประเทศจะแบ่งเป็นการ

บริโภค 50% การลงทุนของภาครัฐ 20% และการ

ลงทุนของภาคเอกชน 20% 

	 แต่การเติบโตของเศรษฐกิจไทยยังเติบโต

แบบกระจุกตัว เช่น ภาคการส่งออกที่เติบโตได้

ด ีโดยเฉพาะปน้ีีคาดวา่จะขยายตวัได ้4.8% แตใ่น

ระยะยาวได้เร่ิมเห็นสัญญาณการปรับเพ่ิมข้ึน

ตั้งแต่ช่วงต้นปีนี้ ทั้งอัตราดอกเบี้ย 2 ปี 5 ปีและ 

10 ปี

	 ส่วนเศรษฐกิจไทยในปี 2561 คาดว่า

จะมีอัตราการขยายตัวประมาณ 4.1% เพิ่มข้ึน

จาก 3.9% ในปี 2560 โดยเฉพาะการส่งออกที่

ขยายตัวสูงและการลงทุนของภาครัฐ มีกรอบ

งบประมาณรายจ่ายการลงทุนของภาครัฐในปี 

2561 เพิ่มขึ้น 4% เช่นเดียวกับกรอบงบลงทุนของ

ภาครัฐวิสาหกิจก็เพิ่มข้ึนถึง 40% บวกกับความ 

คืบหน้าของการลงทุนโครงการด้านโครงสร้าง 

พืน้ฐาน โดยเฉพาะงบลงทนุโครงการในป ี2559 ที่

มีจำ�นวน 20 โครงการ มูลค่าการลงทุน 1.3 ล้าน

ล้านบาท ปัจจุบันมีการก่อสร้างแล้ว 11 โครงการ 

มูลค่า 600,000 ล้านบาท และอยู่ในขั้นตอนของ

การประกวดราคาอีก 5 โครงการอีก 200,000 

ล้านบาท

	 ดร.ดอน นาครทรรพ ผู้อำ�นวยการอาวุโส 

ฝ่ายเศรษฐกิจมหภาค ธนาคารแห่งประเทสไทย 

กล่าวว่า ปีนี้สภาพัฒน์ได้ประมาณการเศรษฐกิจ

ไทยในปีนี้จะเติบโตประมาณ 4.4-4.5% หลัง

จากในช่วง 4 ปีที่ผ่านมามีพัฒนาการเติบโตไป

ในทิศทางที่ดีขึ้น โดยเฉพาะในปี 2560 ภาคการ

ส่งออกเป็นแรงขับเคลื่อนให้เศรษฐกิจไทยเติบโต 

โดยตัวเลข ณ สิ้นปี 2560 การส่งออกเติบโตถึง 

9.9% ขณะที่การขยายตัวของ GDP ก็สูงถึง 3.9% 

	 เช่นเดียวกับเศรษฐกิจโลกในปีนี้ยังคง

ขยายตัวต่อเน่ือง ทั้งเศรษฐกิจของสหรัฐ กลุ่ม

ยุโรป ประเทศญ่ีปุ่น ที่ได้รับแรงสนับสนุนจาก

นโยบายการคลงั และประเทศจนีทีไ่ดม้กีารปฏิรูป

โครงสร้างด้านเศรษฐกิจ 

	 ทั้งน้ีการขยายตัวของเศรษฐกิจไทยปีนี้จะ

กระจายตัวมากขึ้น ทั้งการส่งออกที่มีแนวโน้มดี

ตอ่เน่ือง การทอ่งเทีย่วทีม่จีำ�นวนนักทอ่งเทีย่วและ

รายได้จากนักท่องเที่ยวขยายตัวดีขึ้น โดยเฉพาะ

กลุ่มนักท่องเที่ยวจากประเทศจีนทั้งประเภทกรุ๊ป

ทัวร์และ Free Independent Tourist ที่มีกำ�ลัง

ซื้อสูง

	 ส่วนการลงทุนของภาครัฐก็มีกรอบวงเงิน

ลงทุนเพิ่มข้ึนจากปีก่อน รวมถึงการลงทุนของ

รัฐวิสาหกิจหลายโครงการที่เลื่อนมาจากปี 2560 
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ขณะทีภ่าคธุรกิจ SME กลบัไมไ่ดรั้บอานิสงส์ จาก

ปจัจุบนัในประเทศไทยมผีูป้ระกอบการสง่ออกอยู่

ประมาณ 15,600 ราย จากผู้ประกอบการที่มีอยู่

ทั้งหมด 3 ล้านราย และในจำ�นวนนี้มีผู้ประกอบ-

การรายใหญ่ประมาณ 3,600 รายที่ได้รับอานิสงส์

จากการสง่ออก สามารถทำ�ยอดสง่ออกรวมกันได้

ถึง 6.7 ล้านล้านบาท ขณะที่ผู้ประกอบการราย

เล็กจำ�นวนทั้งหมด 12,000 ราย มีมูลค่าส่งออก

รวมกันได้ 0.8 ล้านล้านบาท

	 เช่นเดียวกับการเติบโตของกลุ่มธุรกิจ 

ท่องเที่ยวที่กระจุกตัวอยู่เฉพาะในบางจังหวัด ไม่

เกิน 10 จังหวัดเท่านั้น โดยกลุ่มนกัท่องเที่ยวหลัก 

70% เปน็ชาวตา่งชาต ิและสว่นใหญม่กัจะจบัจา่ย

ใช้สอยอยู่ใน 4 จังหวัดหลัก  ซึ่งถือว่าเป็นความ

เสี่ยงในการเติบโตแบบกระจุกตัว

	 ขณะที่ปัญหาที่เกิดข้ึนตอนน้ีคือภาคการ

บริโภคยังไม่ฟื้นตัว  เพราะโครงสร้างการจ้าง

งานสว่นใหญจ่ะอยูใ่นภาคการเกษตรมากถงึ 32% 

หรือประมาณ 12 ล้านบาทจากจำ�นวนแรงงานทั้ง

ประเทศ 40 ล้านคน แต่ขณะที่ภาคการเกษตรยัง

ประสบปญัหาตกต่ำ� สว่นแรงงานอกี 55% หรือ 21 

ล้านคนอยู่ในบริษัทขนาดเล็ก

	 สง่ผลใหต้ลาดอสงัหาฯ ยงัเติบโตไมไ่ดเ้ต็ม

ที่ โดยคาดว่าปีนี้จะเติบโตประมาณ 5% และส่วน

ใหญจ่ะโตในตลาดระดบักลาง-บนและโครงการที่

อยู่ติดเส้นทางรถไฟฟ้า ส่วนตลาดระดับล่างและ

ตลาดในต่างจังหวัดยังไม่ฟื้นตัว ทั้งนี้เพราะราคา

สินค้าเกษตรยังตกต่ำ� ขณะที่หนี้ครัวเรือนเริ่มลด

ลงแต่ก็ยังอยู่ในระดับสูง

	 โดยกลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลักของธุรกิจ

อสังหาฯ จะมี 2 กลุ่มใหญ่ คือกลุ่มลูกค้าต่าง

ชาติและกลุ่มคนซื้อในประเทศ ที่แบ่งออกเป็น 

กลุม่คนซือ้ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลและกลุม่คนซือ้

ในต่างจงัหวดั ซ่ึงสว่นใหญ่เปน็กลุม่คนใช้แรงงาน 

	 ขณะทีฝ่ัง่ธนาคารกเ็ร่ิมเหน็สญัญาณตวัเลข

หนี้ NPL ที่ค่อยๆ ขยับขึ้นในช่วงระยะเวลา 2 ปีที่

ผ่านมา แต่คาดว่าปีนี้หนี้ NPL น่าจะปรับตัวดีขึ้น 

และทำ�ให้การปล่อยสินเช่ือใหม่ขยายตัวเพิ่มข้ึน 

5-6% โดยเฉพาะสินเชื่อ Post-finance จะขยาย

ตัวได้ดีกว่าสินเชื่อ Pre-finance

	 ส่วนแนวโน้มทิศทางของอัตราดอกเบี้ยมี

โอกาสที่จะปรับเพิ่มขึ้น แต่คาดว่า กนง.น่าจะยืด

ระยะเวลาปรับขึน้ดอกเบีย้นโยบายไปจนถงึปลาย

ปีนี้ โดยต้องรอดูการกระจายตัวของเศรษฐกิจใน

ช่วงครึ่งปีแรกก่อน

แนวโน้มภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย์และ
กลยุทธ์ดำ�เนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ปี 2561
	 คุณอธิป พีชานนท์ นายกสมาคมธุรกิจ

บ้านจัดสรร กล่าวว่า ตลาดอสังหาฯ ในปีนี้น่าจะ

มีอัตราการเติบโตมากกว่า 5% โดยเฉพาะอาคาร

ชุดจะมจีำ�นวนยนิูตเพือ่ขายและการโอนมากทีส่ดุ

ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯ ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า 

	 แต่ขณะที่ตลาดทาวน์เฮ้าส์จะมีอัตราการ

เติบโตมากที่สุดเมื่อเทียบกับบ้านเดี่ยว บ้านแฝด

และคอนโดฯ เพราะเมือ่เทยีบราคาขายตอ่ตาราง-

เมตรหอ้งชุดสงูกวา่มาก อยูใ่นระดบัหลกัแสนและ

ไดข้นาดหอ้งชุดไมเ่กิน 30 ตารางเมตร ทำ�ใหก้ลุม่

คนซ้ือที่อยู่อาศัยที่มีรายได้ระดับปานกลางหันไป

ซื้อสินค้าทดแทนน่ันก็คือทาวน์เฮ้าส์มากข้ึน ส่ง

ผลใหช้ว่ง 2-3 ปทีีผ่า่นมาตลาดทาวน์เฮ้าสเ์ติบโต 

ตอ่เน่ืองและอยูใ่นทำ�เลทีไ่มไ่กลจากทำ�เลคอนโดฯ  

	 ส่วนตลาดอสังหาฯ ต่างจังหวัดสินค้าแนว

ราบกย็งัไดรั้บความนิยมมากกวา่คอนโดฯ ยกเวน้

ทำ�เลเมอืงใหญท่ีร่าคาทีด่นิแพง ทำ�ใหต้อ้งพฒันา

เป็นคอนโดฯ แทน

	 ทั้งน้ีตลาดคอนโดฯ จะเกิดข้ึนได้จาก 2 

ปจัจยั คอืราคาทีด่นิแพงจนไมส่ามารถพฒันาเปน็

สินค้าประเภทอื่นได้นอกจากคอนโดฯ เพราะใช้

ทีด่นิน้อยแตม่สีิง่ปลกูสร้างขนาดใหญ ่โดยเฉพาะ

ราคาทีด่นิ 30,000-40,000 บาทตอ่ตารางวาจะนำ�

มาพัฒนาเป็นสินค้าแนวราบค่อนข้างยาก เช่น

เดยีวกบัทำ�เลไหนทีส่ามารถพฒันาเปน็สนิคา้แนว

ราบได้ตลาดคอนโดฯ ก็จะเกิดยาก เพราะราคา

ขายทาวน์เฮ้าสต่์อตารางเมตรรวมคา่ทีด่นิจะเฉลีย่

ประมาณ 30,000 บาท ขณะทีค่อนโดฯ ราคาเฉลีย่

ต่ำ�สุด 50,000-60,000 บาทต่อตารางเมตร 

	 ดงัน้ันตลาดอสงัหาฯ ปนีีร้าคาทีด่นิจะเปน็

ตัวช้ีนำ�เมื่อเทียบกับราคาต้นทุนค่าก่อสร้าง โดย

ราคาต้นทุนที่ดินสำ�หรับทำ�คอนโดฯ เฉลี่ยจะอยู่

ที่ 3-10% 
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	 ส่วนปัจจัยบวกปีน้ีน่าจะเป็นเร่ืองของ

ธนาคารที่แข่งขันกันปล่อยสินเช่ือเพื่อซื้อบ้าน-

คอนโดฯ ขณะที่แนวโน้มของอัตราดอกเบี้ยบ้าน

ที่จะปรับเพิ่มขึ้นในช่วง 3 ไตรมาสแรกของปีนี้ยัง

มีน้อยมาก ส่งผลให้กำ�ลังซื้อของประชาชนยังอยู่

ในเกณฑ์ที่ดี ยกเว้นกำ�ลังซื้อในต่างจังหวัดที่อาจ

จะมีสัญญาณกำ�ลังซื้อลดลงบ้างในบางจังหวัด

	 รวมถึงการเปิดตัวของ AEC ช่วยเปิด

โอกาสให้ความต้องการอสังหาฯ ในเมืองไทยสูง

ข้ึน ทั้งสินค้าประเภทอาคารสำ�นักงาน เซอร์วิส

อพาร์ตเมนต์ โรงแรมและคอนโดมิเนียม

	 ดงัน้ันปัจจยัทีจ่ะมสีว่นกระตุ้นใหเ้ศรษฐกิจ

และกำ�ลังซื้อในประเทศขยายตัวมาก ข้ึนอยู่กับ

นโยบายของภาครัฐในการเร่งรัดโครงการเมกะ-

โปรเจ็กต์ เช่น รถไฟฟ้าสายสีชมพู สายสีส้ม และ

การพัฒนาพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ EEC 

	 สิ่งที่ต้องจับตาในปีน้ีคือการตัดสินใจซื้อ

บ้านและคอนโดฯ ของกลุ่มลูกค้าจะเน้นที่ Price 

Performance Product หรือความคุม้คา่เปน็หลกั 

เช่นเดียวกับการนำ�เอาระบบ Smart Home มาใช้

ในบา้นจะมคีวามสำ�คญัมากข้ึน ขณะทีก่ลุม่สนิคา้

ราคา 1.5-5 ล้านบาทจะเป็นสินค้าหลักที่ได้รับ

ความสนใจจากกลุ่มคนซื้อ

	 สว่นทำ�เลทีน่่าสนใจของตลาดคอนโดฯ ยงั

คงเกาะติดแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายใหม่ที่กำ�ลัง

ก่อสร้าง และสินค้าทาวน์เฮ้าส์ในทำ�เลแซนด์วิช 

คือถูกประกบข้างด้วยทำ�เลของบ้านเดี่ยวและ

คอนโดฯ จะเป็นทำ�เลที่น่าสนใจ เช่น ทำ�เลถนน

วงแหวนรอบในและรอบนอก 

	 ขณะที่บ้านเดี่ยวจะต้องอยู่ในทำ�เลที่ใกล้

แนวเส้นทางรถไฟฟ้าและใกล้ทางด่วน แต่หาก

เปน็ทำ�เลในต่างจังหวดัจะตอ้งเปน็จงัหวดัทีม่สีอง

ขา คอืมแีหลง่อตุสาหกรรมและแหลง่ทอ่งเทีย่วอยู่

ในจงัหวดัเดยีวกนัจะไดรั้บความนิยมมากทีส่ดุ H  
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หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บคือ อัตราเพิ่มร้อยละจากระยะเดียวกันปีก่อน 
1/	ธปท. ได้มีการปรับปรุงดัชนีการลงทุนภาคเอกชนตั้งแต่ปี 2553 เพื่อให้สะท้อนการลงทุนภาคเอกชนได้ดีขึ้น โดยปรับคุ้มรวมของข้อมูลและน�้ำหน้กขององค์ประกอบ รายละเอียดเพิ่มเติมดูได้ที่ :			 
2/	สินค้าทุนน�ำเข้าไม่รวมการน�ำเข้าเครื่องบิน เรือ หัวจักรและแท่นขุดที่เป็นของรัฐบาล และเช่าของเอกชน ธปท.ได้มีการปรับปรุงข้อมูลการน�ำเข้าสินค้าทุนตามโครงสร้างการจ�ำแนกประเภทของพิกัดศุลกากรใหม่ (HS 2012) ย้อนหลังตั้งแต่ปี 2543			 
3/	ตั้งแต่เดือนมกราคม 2554 เป็นต้นไป ข้อมูลพื้นที่ก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตในเขตเทศบาลทั้งประเทศจะรวมการอนุญาตแบบ 39 ทวิ ตาม พรบ. ควบคุมอาคารปี พ.ศ.2522 ไว้ด้วย				  
4/	ตั้งแต่เดือนมกราคม 2555 เป็นต้นไป รวมทุนจดทะเบียนบริษัทมหาชน จ�ำกัด			            

		  ** ขั้นขอรับการส่งเสริมทั้งหมด เปลี่ยนมาใช้ เป็นขั้นขอรับการส่งเสริมสุทธิแทน 	

		  …. หมายถึงยังไม่มีตัวเลข 								      

ทีม่า :  ธนาคารแห่งประเทศไทย, ส�ำนักงานเศรษฐกจิอตุสาหกรรม, สภาอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย, กรมสรรพากร, กรมศลุกากร, ส�ำนักงานสถติแิห่งชาต,ิ ส�ำนักงานเขตและส�ำนักการโยธา กทม. เทศบาลเมอืง เทศบาลนครทัว่ประเทศและเมอืงพทัยา, กรมโรงงานอตุสาหกรรม, 

กรมพัฒนาธุรกิจการค้าและส�ำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน

	 2558	 2559	 	 	 2560	 	 	 ยอดสะสมตั้งแต่

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

หน่วย : ล้านดอลลาร์ สรอ. นอกจากระบุ

สถิติ : 
การลงทุนของภาคเอกชน

ดัชนีการลงทุนภาคเอกชน1/	 124.5	 124.4	 124.9	 125.3	 125.7	 125.7	 126.1	 -
			  (1.1)	 (-0.1)	 (1.4)	 (1.4)	 (1.4)	 (0.3)	 (1.2)	
ปริมาณการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศ (พันตัน)	 34,475	 33,916	 2,635	 2,448	 2,594	 2,779	 2,786	 2,786
			  (-0.9)	 (-1.6)	 (2.8)	 (-5.4)	 (1.1)	 (-4.7)	 (-3.9)	 (-3.9)
ปริมาณการจ�ำหน่ายคอนกรีตในประเทศ (ลูกบาศก์เมตร)	 14,759,333	 14,461,713	 1,191,429	 1,079,581	 1,235,124	 1,249,154	 1,135,684	 1,135,684
			  (-1.6)	 (-2.0)	 (4.6)	 (-6.8)	 (3.8)	 (-5.9)	 (2.0)	 (2.0)
ปริมาณการจ�ำหน่ายกระเบื้องในประเทศ (ตัน)	 1,837,211	 1,780,138	 136,349	 116,615	 128,665	 113,189	 160,839	 160,839
			  (-7.6)	 (-3.1)	 (-2.0)	 (-14.8)	 (3.0)	 (-3.2)	 (13.0)	 (13.0)
ปริมาณการจ�ำหน่ายรถยนต์เชิงพาณิชย์ในประเทศ (คัน) 	 500,405	 488,295	 48,118	 39,812	 46,647	 62,823	 40,764	 40,764
			  (6.4)	 (-2.4)	 (27.8)	 (6.1)	 (12.5)	 (9.5)	 (10.1)	 (10.1)
ปริมาณการจ�ำหน่ายรถยนต์นั่งในประเทศ (คัน) 	 299,010	 279,991	 29,474	 28,739	 31,435	 41,449	 25,749	 25,749
			  (-27.3)	 (-6.4)	 (14.0)	 (24.3)	 (34.9)	 (40.7)	 (27.3)	 (27.3)
ปริมาณการจ�ำหน่ายเหล็กเส้น (พันตัน) 	 2,972	 3,299	 231	 176	 239	 208	 227	 227
			  (2.3)	 (11.0)	 (-9.9)	 (-26.5)	 (-17.0)	 (-23.8)	 (-15.6)	 (-15.6)
การจ�ำหน่ายสังกะสีในประเทศ (ตัน)	 851,860.4	 973,320.4	 104,690.5	 98,849.0	 103,524.7	 82,635.4	 97,318.1	 97,318.1
			  (24.4)	 (14.3)	 (26.6)	 (25.5)	 (10.4)	 (0.5)	 (8.9)	 (8.9)
มูลค่าการน�ำเข้าสินค้าประเภททุน 	 47,785.4	 46,936.9	 4,038.7	 4,579.4	 4,359.7	 3,980.8	 4,204.4	 4,204.4
(ณ ราคาคงที่ปี 2553 : ล้านดอลลาร์ สรอ.) 2/	 (-0.8)	 (-1.8)	 (0.6)	 (13.4)	 (2.7)	 (-2.8)	 (13.7)	 (13.7)
พื้นที่รับอนุญาตก่อสร้างนอกเขตเทศบาล (พันตารางเมตร)	 43,219.0	 38,370.2	 2,986.9	 2,336.8	 3,216.1	 3,515.9	 ….	 34,656.8
			  (1.1)	 (-11.2)	 (4.1)	 (-42.9)	 (14.6)	 (3.4)		  (-9.7)
พื้นที่รับอนุญาตก่อสร้างในเขตเทศบาล (พันตารางเมตร)3/								      
        รวมทั้งประเทศ	  20,731 	  19,605 	  2,057 	  1,477 	  1,455 	  2,050 	  1,298 	  1,298 
			  (-11.4)	 (-5.4)	 (3.6)	 (5.8)	 (-15.4)	 (-1.7)	 (6.6)	 (6.6)
        ที่อยู่อาศัย	 13,585	 12,511	 1,263	 824	 1,068	 1,507	 889	 889
			  (-16.4)	 (-7.9)	 (-6.7)	 (-10.1)	 (-3.1)	 (18.0)	 (-5.3)	 (-5.3)
        พาณิชยกรรม	 3,755	 3,084	 409	 114	 206	 284	 151	 151
			  (8.2)	 (-17.9)	 (58.6)	 (-45.6)	 (3.9)	 (-17.8)	 (35.7)	 (35.7)
        อุตสาหกรรมและอื่น ๆ	 3,391	 4,010	 385	 538	 180	 258	 258	 258
          	 (-7.5)	 (18.2)	 (3.4)	 (100.0)	 (-57.0)	 (-44.1)	 (53.5)	 (53.5)
     เฉพาะเขตกรุงเทพฯ	 12,376	 12,089	 1,420	 1,048	 900	 1,393	 745	 745
			  (-10.5)	 (-2.3)	 (15.5)	 (54.0)	 (-18.6)	 (2.2)	 (11.7)	 (11.7)
     ภาคกลาง (ไม่รวมกรุงเทพฯ)	 3,272	 2,578	 238	 138	 201	 283	 139	 139
			  (7.2)	 (-21.2)	 (-8.6)	 (-54.5)	 (-2.0)	 (32.2)	 (-52.4)	 (-52.4)
     ภาคอื่น ๆ	 5,084	 4,937	 399	 291	 354	 374	 413	 413
			  (-22.0)	 (-2.9)	 (-19.3)	 (-29.5)	 (-13.7)	 (-26.4)	 (60.2)	 (60.2)
โรงงานที่ได้รับอนุญาตให้ตั้งจากกระทรวงอุตสาหกรรม								      
     กรมโรงงานอุตสาหกรรม  : จ�ำนวนโรงงาน (ราย)	 722	 746	 91	 52	 45	 40	 64	 64
	 เงินลงทุน	 278,265	 190,085	 14,695	 79,414	 7,999	 22,403	 9,736	 9,736
			  (11.1)	 (-31.7)	 (2.9)	 (558.0)	 (-32.2)	 (-53.1)	 (-16.3)	 (-16.3)
     อุตสาหกรรมจังหวัด         : จ�ำนวนโรงงาน (ราย)	 3,487	 3,225	 345	 214	 281	 231	 245	 245
	 เงินลงทุน	 116,069	 113,598	 8,964	 3,755	 12,203	 5,105	 5,178	 5,178
			  (-4.4)	 (-2.1)	 (-16.5)	 (-38.1)	 (46.6)	 (-31.4)	 (-21.5)	 (-21.5)
     ส่วนปกครองท้องถิ่น        : จ�ำนวนโรงงาน (ราย)	 216	 257	 25	 23	 18	 26	 31	 31
	 เงินลงทุน	 2,367	 3,230	 289	 123	 189	 273	 387	 387
			  (-37.4)	 (36.5)	 (18.9)	 (-65.9)	 (-67.1)	 (93.7)	 (103.9)	 (103.9)
เงินทุนจดทะเบียนธุรกิจที่กระทรวงพาณิชย์ 								      
     ตั้งใหม่ 4/	 264,276.5	 236,779.2	 31,628.0	 39,723.0	 68,462.0	 146,984.0	 17,940.0	 17,940.0
			  (-5.99)	 (-10.40)	 (41.01)	 (169.86)	 (327.78)	 (560.54)	 (8.78)	 (8.78)
     เพิ่มทุน	 2,150,162.6	 1,058,999.9	 130,425.0	 72,339.0	 72,823.0	 123,149.0	 912,286.0	 912,286.0
			  (-40.57)	 (-50.75)	 (75.78)	 (2.84)	 (-13.79)	 (-10.26)	 (1,282.84)	 (1,282.84)
     ลดทุน	 1,251,199.8	 412,219.9	 8,660.0	 13,550.0	 12,809.0	 19,293.0	 29,474.0	 29,474.0
			  (1.21)	 (-67.05)	 (-51.40)	 (-44.88)	 (-12.66)	 (-39.08)	 (221.98)	 (221.98)
     เลิกกิจการ (ราย)	 22,536.0	 20,938.0	 1,717.0	 1,797.0	 2,306.0	 5,762.0	 1,350.0	 1,350.0
			  (18.81)	 (-7.09)	 (-7.14)	 (13.16)	 (-3.80)	 (12.58)	 (16.68)	 (16.68)
การส่งเสริมลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 								      
     จ�ำนวนโครงการที่ขอรับการส่งเสริมสุทธิ** (ราย)	 983	 1,455	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.
        เงินลงทุน (พันล้านบาท)   	 197.6	 524.3	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.
			  (-88.1)	 (165.2)	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.
     จ�ำนวนโครงการที่ได้รับอนุมัติส่งเสริม (ราย)	 2,237	 1,688	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.
        เงินลงทุน (พันล้านบาท)   	 809.4	 861.3	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.
			  (11.0)	 (6.4)	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.
     จ�ำนวนโครงการที่ได้รับบัตรส่งเสริม (ราย)	 1612	 1575	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.
        เงินลงทุน (พันล้านบาท)   	 687.85	 494.97	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.
			  (32.3)	 (-28.0)	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.	 n.a.
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	 ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เชื่อมั่นว่าธุรกิจอสังหาฯ ในไตรมาส 1 ปี 2561 เฉพาะในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลมีแนวโน้มดีต่อเนื่อง ส่งผลให้ผู้

ประกอบการหลายรายมีแผนซื้อที่ดินส�ำหรับเปิดตัวโครงการใหม่ในปี 2561 เพิ่มมากข้ึน โดยเฉพาะกลุ่มผู้ประกอบการรายใหญ่ที่จับตลาดระดับ

กลาง-บน รวมทั้งจะมีการพัฒนาโครงการในรูปแบบผสม (Mixed-use) เพิ่มขึ้น เนื่องจากต้นทุนราคาที่ดินขยับเพิ่มสูงขึ้น ไม่สามารถพัฒนาเป็น

คอนโดมิเนียมอย่างเดียวได้ 

	 ส่วนตลาดอสังหาฯ ในภูมิภาคมีแนวโน้มทรงตัวจากก�ำลังซื้อในต่างจังหวัดมีอยู่จ�ำกัด และยังมีสินค้าคงค้างอยู่ในตลาดพอสมควร ทั้งนี้หาก

รัฐบาลได้เพิ่มการก่อสร้างทางด่วนและขยายเส้นทางถนนใหม่ๆ รอบตัวเมืองกรุงเทพฯ และต่างจังหวัด ก็จะช่วยเพิ่มท�ำเลใหม่ในการลงทุนธุรกิจ

อสังหาฯ และช่วยในการกระจายตัวของเศรษฐกิจได้ H

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม1/	 16,154	 15,648	 1,683	 1,848	 1,568	 1,851	 2,424	 21,148		
			   (-16.7)	 (-3.1)	 (2.2)	 (5.6)	 (0.4)	 (4.4)	 (10.8)	 (35.2)		
	 - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 22/(กรณีปกติ) 	 16,139	 15,620	 1,683	 1,848	 1,568	 1,851	 2,424	 21,148		
			   (-16.7)	 (-3.2)	 (2.2)	 (5.6)	 (0.4)	 (4.4)	 (10.8)	 (35.4)		
	 - 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)		
มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ4/	 961,149	 1,059,202	 84,150	 92,407	 78,383	 92,549	 121,216	 1,057,415		
			   (-0.8)	 (10.2)	 (2.2)	 (5.6)	 (0.4)	 (4.4)	 (10.8)	 (-0.2)		
     - ภาคกลาง	 n.a.	 n.a.	 54,260	 62,491	 50,558	 61,083	 82,132	 696,616		
			   n.a.	 n.a.	 (5.7)	 (10.1)	 (-1.6)	 (3.0)	 (14.0)	 n.a.		
	    - ภาคตะวันออก	 n.a.	 n.a.	 9,520	 10,940	 6,570	 7,675	 9,483	 110,322		
			   n.a.	 n.a.	 (-3.6)	 (1.7)	 (-20.3)	 (-20.9)	 (-30.5)	 n.a.		
	    - ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ	 n.a.	 n.a.	 7,328	 7,137	 9,648	 11,685	 15,986	 101,036		
			   n.a.	 n.a.	 (-5.1)	 (-4.6)	 (34.6)	 (73.0)	 (98.2)	 n.a.		
	    - ภาคเหนือ	 n.a.	 n.a.	 7,054	 6,991	 5,860	 6,032	 7,393	 84,239		
			   n.a.	 n.a.	 (-4.9)	 (3.5)	 (-7.4)	 (-9.9)	 (-11.4)	 n.a.		
		  - ภาคใต้	 n.a.	 n.a.	 5,989	 4,847	 5,747	 6,073	 6,221	 65,203		
			   n.a.	 n.a.	 0	 -15	 16	 -2	 -15	 n.a.		
	 การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ5/ (หน่วย)	 94,052	 87,570	 6,035	 8,619	 10,979	 7,645	 5,121	 76,079		
		  - กรุงเทพมหานครและปริมณฑล	 20,875	 14,796	 814	 1,939	 1,238	 1,655	 2,054	 14,011		
			   (27.4)	 (-29.1)	 (-56.1)	 (3.9)	 (91.3)	 (288.5)	 (-18.4)	 (-5.3)		
		  - ต่างจังหวัด	 73,177	 72,774	 5,221	 6,680	 9,741	 5,990	 3,067	 62,068		
			   (-19.8)	 (-0.6)	 (0.5)	 (-24.3)	 (72.3)	 (-19.5)	 (-46.7)	 (-14.7)		
การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย)	 117,600	 113,395	 6,917	 4,863	 11,168	 9,200	 3,201	 72,521		
			   (8.7)	 (-3.6)	 (-28.0)	 (-53.9)	 (15.0)	 (-22.5)	 (-66.2)	 (-36.0)		
		  กรุงเทพมหานคร	 41,186	 41,859	 2,806	 2,733	 5,062	 6,538	 1,332	 34,490		
			   (-6.8)	 (1.6)	 (-16.1)	 (-46.9)	 (-17.7)	 (-1.7)	 (-68.4)	 (-17.6)		
		  ต่างจังหวัด	 76,414	 71,536	 4,111	 2,130	 6,106	 2,662	 1,869	 38,031		
			   (19.5)	 (-6.4)	 (-34.3)	 (-60.6)	 (71.6)	 (-49.0)	 (-64.4)	 (-46.8)		
สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของธพ.6/	 2,463,183	 2,568,871	 2,669,969	 2,691,835	 2,701,141	 2,709,651	 2,708,755	 2,708,755		
			   (9.1)	 (4.3)	 (5.5)	 (5.7)	 (6.0)	 (6.2)	 (5.4)	 (5.4)		
		  ผู้ประกอบการ	 617,167	 594,850	 634,581	 637,126	 641,203	 643,484	 626,528	 626,528		
		   	 (8.6)	 (-3.6)	 (6.3)	 (5.7)	 (7.4)	 (9.1)	 (5.3)	 (5.3)		
		  ผู้บริโภค	 1,846,016	 1,974,021	 2,035,388	 2,054,709	 2,059,938	 2,066,167	 2,082,227	 2,082,227		
			   (9.3)	 (6.9)	 (5.3)	 (5.6)	 (5.6)	 (5.4)	 (5.5)	 (5.5)		
ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่ม (เขต กทม.-ปริมณฑล)	 123,830	 126,543	 13,210	 11,660	 8,404	 10,538	 7,762	 111,032		
  		 (หน่วย)	 (-7.2)	 (2.2)	 (-1.3)	 (-23.9)	 (-4.7)	 (4.3)	 (29.0)	 (-12.3)		
		  บ้านจัดสรร	 33,827	 31,742	 3,335	 2,483	 2,530	 3,954	 2,476	 30,834		
          	 (-0.3)	 (-6.2)	 (14.6)	 (10.6)	 (-20.8)	 (13.6)	 (-10.5)	 (-2.9)		
		  แฟลตและอาคารชุด7/	 67,628	 72,886	 8,033	 7,287	 4,308	 4,729	 3,764	 59,791		
	         	 (-9.9)	 (7.8)	 (-1.3)	 (-34.9)	 (8.4)	 (-2.3)	 (123.8)	 (-18.0)		
		  ปลูกสร้างเอง	 22,375	 21,915	 1,842	 1,890	 1,566	 1,855	 1,522	 20,407          	
			   (-8.5)	 (-2.1)	 (-21.4)	 (0.1)	 (-5.3)	 (4.5)	 (-2.9)	 (-6.9)

บทสรุป

	 2558	 2559	 	 	 2560	 	 	 ยอดสะสมตั้งแต่

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

หน่วย : ล้านบาท นอกจากระบุ

ที่มา :

1. กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย	 2. ส�ำนักงานเขตในกรุงเทพมหานครและเทศบาลในต่างจังหวัด

3. ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์	 4. ธนาคารแห่งประเทศไทย

หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บเป็นอัตราเพิ่มร้อยละจากระยะเดียวกันปีก่อน    P-ตัวเลขเบื้องต้น
1/  ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เป็นข้อมูลที่จัดเก็บโดยกรมที่ดิน ในที่นี้ธนาคารแห่งประเทศไทย 
(ธปท.) คิดเฉพาะธุรกรรมประเภทขายและขายฝากเท่านั้น ไม่รวมการแลกเปลี่ยน การให้ มรดก จดจ�ำนอง การโอนช�ำระหนี้ 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 ส�ำหรับกรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้และ
กรณีการด�ำเนินการตามกฎหมายว่าด้วยการล้มละลายตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีก�ำหนด (ส�ำหรบัรายละเอียดเพิ่มเติมเกี่ยวกับหลัก
เกณฑ์การลดค่าธรรมเนียมฯ นอกเหนือจากกรณีทีก่ล่าว ตลอดจนการขยายระยะเวลาสิน้สดุในแต่ละกรณี โปรดตดิต่อกรมทีด่นิ หรืออน่ึง

การลดค่าธรรมเนียมฯ จากร้อยละ 2 เหลือร้อยละ 0.01 นี้ เริ่มมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 28 พฤศจิกายน 2541 เป็นต้นมา แต่เนื่องจากข้อ
จ�ำกัดในการจัดเก็บข้อมูลของกรมที่ดิน ท�ำให้ได้ข้อมูลย้อนหลังในช่วงปี 2542-2545 เป็นข้อมูลรายปีเท่านั้น  ดังนั้น ธปท.จึงได้ประมาณ
การข้อมูลรายเดือนโดยใช้สัดส่วนการกระจายตัวของค่าธรรมเนียมฯ รวมในแต่ละเดือน กรมที่ดินได้มีการจัดเก็บข้อมูลค่าธรรมเนียมฯ 
แยกเป็นอัตราร้อยละ 2 และ 0.01 เป็นรายเดือนตั้งแต่เดือนมกราคม 2546 เป็นต้นมา (ตามที่มติคณะรัฐมนตรีได้ขยายเวลาไว้) 	
						    
4/ มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ ธปท.ประมาณการโดยใช้การค�ำนวณย้อนกลับจากค่าธรรมเนียมฯ  ที่จัดเก็บได้ ซึ่ง
จ�ำแนกออกเป็นอัตราร้อยละ 2 และร้อยละ 0.01 ตาม 2/ และ 3/  				  
5/  กรมที่ดินอยู่ระหว่างการปรับเปลี่ยนวิธีการจัดเก็บข้อมูลในเขตภูมิภาค จึงขอตัดรายงานการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศที่
แจงรายละเอียด เนื่องจากไม่ได้รับข้อมูลจากเจ้าของข้อมูลตั้งแต่ปี 2543			
6/ ตั้งแต่งวดเดือนธันวาคม 2546 เป็นต้นไป รวมธนาคารพาณิชย์ไทย (ไม่รวมสาขา ธพ.ไทยในต่างประเทศ), สาขาธนาคารพาณิชย์ต่าง
ประเทศ และส�ำนักงานวิเทศธนกิจของธนาคารต่างประเทศ และรวมธุรกรรมระหว่างธนาคาร, กิจการวิเทศธนกิจ Out-in และ Out-out 
เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงการจัดประเภทธุรกิจให้เป็นไปตามประเภทอุตสาหกรรม ตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจ (ISIC)
7/ ส�ำหรับที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่มตั้งแต่งวดเดือนมกราคม 2549 เป็นต้นไป ธนาคารอาคารสงเคราะห์ใช้ข้อมูล Apartment and 
Condominium  จากกรมที่ดินแทนที่การขอเลขที่บ้านจากส�ำนักงานเขตต่างๆ ในกรุงเทพมหานคร		   
…. หมายถึงยังไม่มีตัวเลข

สถิติ : 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์



10  | APRIL-JUNE  2018 | HOUSING BIZ  

ผลการดำ�เนินงานของสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

กิจกรรมสมาคมฯ

5 มกราคม 2561  
คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร, คุณ 
รุง่อนันต์ ลิม่ทองแท่ง, คณุสมนกึ  ตนัฑเทอดธรรม 
และคุณวชิตุา  ใจเทีย่ง เข้าสวัสดปีีใหม่คณุมณฑล 
สุดประเสริฐ อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง ณ 
กรมโยธาธิการและผังเมือง  

5 มกราคม 2561 
คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร, คุณ 
รุ่งอนันต์ ลิ่มทองแท่ง, คุณสมนึก ตันฑเทอด-
ธรรม และคุณวิชุตา ใจเที่ยง เข้าสวัสดีปีใหม่  
ดร.รวีวรรณ ภูริเดช เลขาธิการส�ำนักงาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม ณ ส�ำนักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม

10 มกราคม 2561 
คณุอธปิ พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร, คุณอสิระ 
บุญยัง, คุณวสันต์ เคียงศิริ, คุณสุนทร สถาพร, คุณ
กวีพันธ์ เอี่ยมสกุลรัตน์ และคุณรุ่งอนันต์ ลิ่มทอง
แท่ง เข้าสวัสดีปีใหม่คุณประทีป กีรติเรขา อธิบดี
กรมที่ดิน ณ กรมที่ดิน

10 มกราคม 2561 
คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร, คุณ
อิสระ บุญยัง, คุณวสันต์ เคียงศิริ, คุณสุนทร 
สถาพร, คุณกวีพันธ์ เอี่ยมสกุลรัตน์ และคุณรุ่ง
อนันต์ ลิ่มทองแท่ง เข้าสวัสดีปีใหม่คุณชูศักด์ิ 
ศรีอนุชิต ผู้อ�ำนวยการ ส�ำนักส่งเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์  ณ กรมที่ดิน

10 มกราคม 2561 
คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร, คุณ
อิสระ บุญยัง, คุณวสันต์ เคียงศิ ริ , คุณสุนทร 
สถาพร, คุณกวีพันธ ์ เ อ่ียมสกุลรัตน ์ และคุณ 
รุ่งอนันต์ ล่ิมทองแท่ง เข้าสวัสดีปีใหม่พลต�ำรวจตรี
ประสิทธิ์ เฉลิมวุฒิศักด์ิ เลขาธิการส�ำนักงานคณะ
กรรมการคุ้มครองผู้บรโิภค ณ ส�ำนกังานคณะกรรมการ
คุม้ครองผูบ้รโิภค

17 มกราคม 2561
คุณอธิป พีชานนท์ เป็นประธานการประชุมคณะ
กรรมการสมาคมการค้า กลุ ่มอสังหาริมทรัพย์
ออกแบบและก่อสร้าง ครั้งท่ี1/2561 ณ สภา
หอการค้าแห่งประเทศไทย

18 มกราคม 2561  
คุณอธิป พีชานนท์ และคุณประสงค์ เอาฬาร เข้า
ร่วมประชมุเพือ่น�ำเสนอการศกึษาโครงการวางและ
จัดท�ำผังเมืองรวมกรุงเทพฯ (ปรับปรุงครั้งที่ 4) จ้าง
ทีป่รกึษาจดัท�ำแผนแม่บทและมาตรการทางผงัเมอืง
ที่เหมาะสมส�ำหรับระบบการจัดการโลจิสติกส์ใน
พื้นที่กรุงเทพมหานคร) จัดโดย ส�ำนักผังเมือง ณ 
โรงแรมเซ็นจูรี่ พาร์ค

25 มกราคม 2561 
คุณสุภาภรณ์ ปุสสะนาค เข้าร่วมประชุมคณะ
อนุกรรมการด้านการเงินเพื่อที่อยู ่อาศัย คร้ังท่ี 
1/2561 จดัโดย การเคหะแห่งชาต ิณ กระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 

29 มกราคม 2561
Taiwan Intelligent Building Association (TIBA) 
เข้าพบคณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 
เพ่ือแลกเปล่ียนความคิดเห็นด้านอสังหาริมทรัพย์
ระหว่างประเทศไทยกบัประเทศไต้หวนั และประชมุ
คณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร คร้ังท่ี 
1/2561 ณ โรงแรมเพนนินซูลา

30 มกราคม 2561
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรร่วมกับสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทยและสมาคมอาคารชุดไทย จัดงานสัมมนาใหญ่
ประจ�ำปี 2561“อสังหาริมทรัพย์ดัชนีหลักชี้เศรษฐกิจปี 2018” ณ ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์
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   ประจำ�เดือนมกราคม-กุมภาพันธ์ 2561

1 กุมภาพันธ์ 2561
คุณวสันต์ เคียงศิริ เข้าร่วมประชุมคณะกรรมการด�ำเนินการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ ครั้งที่ 1/2561 ณ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

6 กุมภาพันธ์ 2561
คุณวสันต์ เคียงศิริ เข้าร่วมเป็นเกียรติในพิธีลงนามบันทึกความเข้าใจว่าด้วย
การจัดท�ำความร่วมมือด้านการวิเคราะห์ข้อมูล ณ ธนาคารอาคารสงเคราะห์
 

6 กุมภาพันธ์ 2561 
สมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร ร่วมกบัสมาคมอสงัหารมิทรพัย์ไทย และสมาคมอาคาร
ชุดไทย จัดงานจับสลากบูธ งานมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่  38 ณ ศูนย์
การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

9 กุมภาพันธ์ 2561
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรเข้าร่วมงาน “ASA Real Estate Forum 2018”  
ณ โรงแรมเซ็นทาราแกรนด์ @ เซ็นทรัลเวิลด์

12 กุมภาพันธ์ 2561 
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ร่วมสนับสนุนสภาหอการค้าแห่งประเทศไทยจัดงาน
สัมมนา เรื่อง รวมประเด็นส�ำคัญร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
ล่าสุด ณ โรงแรมดิ เอมเมอรัลด์

15 กุมภาพันธ์ 2561 
คุณอธิป พีชานนท์ เข้าร่วมประชุมคณะ
อนุกรรมการด้านนโยบายและแผน
งานการพฒันาทีอ่ยูอ่าศัย ครัง้ที ่1/2561 
ณ กระทรวงการพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษย์

19 กุมภาพันธ์ 2561
สมาคมธรุกิจบ้านจดัสรรเข้าร่วมประชมุ
รับฟังความคิดเห็น เร่ืองร่างพระราช
บัญญัติภาษีการได้รับประโยชน์จากการ
พัฒนาระบบสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน
ด้านคมนาคมขนส่งของรฐั ณ ส�ำนกังาน
เศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง

19 กุมภาพันธ์ 2561 
สมาคมธรุกจิบ้านจดัสรรเข้าร่วมประชมุ
รับฟังความคิดเห็นเกี่ยวกับการด�ำเนิน
โครงการศนูย์ทีพ่กัอาศยัส�ำหรบัผูส้งูอายุ 
ณ กรมธนารักษ์

21 กุมภาพันธ์ 2561 
คุณอธิป พีชานนท์ และคุณประสงค์ 
เอาฬาร เข้าร่วมประชุมหารือกลุ่มย่อย
เพื่อบูรณาการแนวคิดและการจัดท�ำ
ร่างแผนผงัก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีด่นิ
ด้านทีอ่ยูอ่าศยัตามโครงการวางและจัด
ท�ำผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร จดัโดย
ส�ำนักผังเมือง ณ อาคารศรีจุลทรัพย์

28 กุมภาพันธ์ 2561
คณุอสิระ บญุยัง เข้าร่วมประชมุคณะกรรมการศนูย์ข้อมลูอสงัหารมิทรพัย์ 
ครั้งที่ 1/2561 ณ ธนาคารอาคารสงเคราะห์
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ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคได้อย่างไร

ถามตอบ

	 A: ตามที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ได้ก�ำหนดไว้

ว่า ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 ก็

ต่อเมื่อได้มีการดําเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดภายหลังจากครบกําหนดระยะ

เวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 

(5) แล้วตามลําดับ ดังต่อไปนี้ 

	 (1) ผูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรตามพระราชบญัญตัิ

นี้หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เพื่อรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและ

ดแูลบํารุงรักษาภายในเวลาทีผู้่จดัสรรทีด่นิกําหนด ซึง่ต้องไม่น้อยกว่า 180 วนั

นับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน

	 ซึ่งกรณีผู้จัดสรรที่ดินที่มีความประสงค์จะพ้นจากหน้าที่บ�ำรุงรักษา

สาธารณูปโภค  (เมื่อครบตามก�ำหนดระยะเวลาแล้ว) และมีผู้ซื้อที่ดินจัดสรร

จ�ำนวนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ�ำนวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการจัดสรร

ที่ดินแล้วก็ให้ด�ำเนินการดังนี้

	 1.1 จัดท�ำบัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

ตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาต ประกอบด้วยรายละเอียด

	 - หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและเอกสารอื่นที่เกี่ยวข้อง

	 - จ�ำนวนเงินค่าบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิด

ชอบ ซ่ึงต้องไม่น้อยกว่าเงนิทีท่�ำสญัญาค�ำ้ประกนัการบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภค 

(ร้อยละ 7 ของประมาณการค่าจัดท�ำสาธารณูปโภคทั้งโครงการ ตามราคาค่า

ก่อสร้างกลางของทางราชการในขณะท�ำสัญญาค�้ำประกันการบ�ำรุงรักษา

สาธารณูปโภค ซึ่งไม่รวมค่าจัดท�ำระบบไฟฟ้าและประปา)

	 - ระบุให้ทราบว่าบริการสาธารณะใดบ้างที่ประสงค์จะโอนให้

ในกรณีทีแ่ผนผงัโครงการและวิธีการจดัสรรทีด่นิของโครงการจดัสรรทีด่นิทีไ่ด้

รับอนุญาต ได้จัดให้มีบริการสาธารณะ ให้ผู้จัดสรรที่ดินแสดงบัญชีทรัพย์สิน

ที่เป็นบริการสาธารณะทั้งหมดและที่ประสงค์จะโอนไว้ด้วย

	 1.2 แจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร (ผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่เป็นปัจจุบัน) ทุกราย

ทราบ พร้อมบญัชีทรัพย์สนิตามข้อ 1.1 เพือ่ด�ำเนินการจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรรหรือนิตบิคุคลตามกฎหมายอืน่ เพือ่รับโอนทรัพย์สนิดงักล่าวไปจดัการ

ดแูลบ�ำรุงรักษา โดยก�ำหนดระยะเวลาให้ผูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรรต้องจดัตัง้นิติบคุคล

ดังกล่าวและรับโอนทรัพย์สินตามบัญชีให้แล้วเสร็จ  ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 180 

วนันับแต่วนัทีผู่ซ้ือ้ทีด่นิจดัสรรรายสดุท้ายได้รับแจ้ง การแจ้งดงักล่าวให้ท�ำเป็น

หนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนไปยังภูมิล�ำเนาของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร

	 1.3 ประกาศในหนังสอืพมิพ์ซึง่แพร่หลายในท้องถิน่น้ันไม่น้อยกว่า 3 วนั

	 1.4 ปิดประกาศส�ำเนาหนังสอืแจ้งผูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรร และบญัชีทรัพย์สนิ

ที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไว้ในที่เปิดเผย ณ บริเวณที่ดิน

ทีท่�ำการจดัสรรตามก�ำหนดระยะเวลาทีร่ะบใุนหนังสอืแจ้ง โดยต้องมผีูซ้ือ้ทีด่นิ

จัดสรรจ�ำนวนไม่น้อยกว่า 5 คนลงลายมือชื่อเป็นพยาน  

ทัง้น้ีให้ถอืว่าผูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรรได้รับแจ้งจากผูจ้ดัสรรทีด่นิในวันทีผู่จ้ดัสรรทีด่นิ

ได้ด�ำเนินการดังกล่าวทั้ง 3 ประการ คือส่งหนังสือทางไปรษณีย์ลงทะเบียน 

ประกาศในหนังสือพิมพ์ และปิดประกาศครบถ้วนแล้ว

	 1.5 อ�ำนวยความสะดวกในด้านเอกสารบัญชีรายช่ือผู้ซื้อที่ดินจัดสรร

และสถานที่ประชุมตามสมควรแก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ในการด�ำเนินการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น

	 (2) ผู้จัดสรรที่ดินได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการให้ดําเนินการอย่าง

หนึ่งอย่างใด เพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

	 (3) ผู้จัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณ-

ประโยชน์ ส�ำหรับการดําเนินการตาม (1) และ (2) ให้เป็นไปตามระเบียบที่

คณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลางกําหนด ทัง้นีโ้ดยต้องกําหนดให้ผูจ้ดัสรรทีด่นิ

รับผิดชอบจํานวนเงินค่าบํารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนหนึ่งด้วย H

	 Q: ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคได้อย่างไร


