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	 สวัสดีครับท่านสมาชิกสมาคมฯ และท่านผู้มีเกียรติ ผู้อ่านวารสารฉบับนี้ ในช่วง 2 ไตรมาสที่ผ่านมายังคง

เปน็ไปตามคาดวา่ป ี2561 จะดข้ึีนกวา่ป ี2560 และทกุฝา่ยทัง้หน่วยงานรัฐและเอกชนยงัมองมมุบวกตอ่เศรษฐกจิไทย

จะยังคงเตบิโตอยา่งตอ่เน่ือง แตก็่เร่ิมจะมคีวามกงัวลเลก็น้อยตอ่ผลกระทบจากการขยายตวัของเศรษฐกจิไทยตอ่จาก

นี้ เพราะไทยยังพึ่งพาการส่งออกกว่า 70% ของผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ 

	 แนวโน้มการขยายตัวเศรษฐกิจไทยช่วงคร่ึงปีหลังของปีน้ีคาดว่าจะขยายตัวได้ต่อเน่ือง โดยแรงส่งเศรษฐกิจ

จากปจัจยัในประเทศจะมผีลมากข้ึน ทัง้การบริโภคและการลงทนุของภาคเอกชนและภาครัฐ โดยเฉพาะช่วงไตรมาส

ที่ 2 ที่จะมีการเบิกจ่ายงบกลางปี อาทิ โครงการบัตรสวัสดิการคนจนเฟส 2 จัดสรรงบให้กองทุนหมู่บ้าน โครงการ

พัฒนาเศรษฐกิจฐานรากสนับสนุนการท่องเที่ยวระดับชุมชน เป็นต้น ซึ่งจะส่งผลดีต่อการบริโภคในช่วงครึ่งปีหลังที่

จะเห็นการลงทุนภาครัฐออกมาและทำ�ให้ภาคเอกชนลงทุนมากขึ้น

	 ขณะที่ปัจจัยต่างประเทศอย่างการส่งออกยังขยายตัวดีและการท่องเที่ยวโตต่อเน่ือง อย่างไรก็ตามปัจจัย

ภายนอกประเทศ เช่น ข้อขัดแยง้ดา้นการคา้ระหวา่งสหรัฐและจนีและสหภาพยโุรป, การปรับอตัราดอกเบีย้ของสหรัฐ, 

การไหลออกของเงินลงทุนในตลาดหลักทรัพย์ ฯลฯ ยังคงเป็นข้อกังวลและแรงกดดันที่มีผลต่อการเติบโตของการส่ง

ออกและเศรษฐกิจโดยรวมของไทย และคาดว่าอาจมีการปรับอัตราดอกเบี้ยนโยบายของไทยในไตรมาส 3 หรือ 4 

ของปีนี้อย่างน้อย 1 ครั้ง ประมาณ 0.25% ก็อาจส่งผลกระทบต่อกำ�ลังซื้อและการตัดสินใจของผู้ซื้อบ้านได้ ตลาดที่

อยูอ่าศยัในกรุงเทพมหานครมแีนวโน้มเปน็บวก โดยดชันีราคามกีารปรับเพิม่ข้ึนสอดคลอ้งกบัแนวโน้มการคอ่ยๆ ฟืน้

ตัวของเศรษฐกิจภายในประเทศ 

	 หน่ึงในปัจจัยที่สนับสนุนการเติบโตของราคาที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ เป็นปัจจัยที่ทำ�ให้ต้นทุนการพัฒนา

โครงการสูงข้ึนมาก โดยเฉพาะในทำ�เลที่มีศักยภาพ ทั้งนี้ดัชนีราคาบ้าน-คอนโดฯ ในพื้นที่กรุงเทพฯ น้ันปรับเพิ่ม

ขึ้นมากในช่วงระยะเวลาเพียง 3 ปี อัตราการเติบโตดังกล่าวเป็นผลมาจากราคาที่ดินที่แพงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ทำ�ให้ผู้

ประกอบการในปจัจบุนัเลอืกทีจ่ะพฒันาโครงการแนวสงูในพืน้ทีก่รุงเทพฯ ในขณะทีโ่ครงการทีอ่ยูอ่าศยัแนวราบอยา่ง

บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮ้าส์นั้นจะไปเปิดตัวอยู่ในโซนกรุงเทพฯ รอบนอก ชานเมืองและในต่างจังหวัด 

	 สำ�หรับภาพรวมตลาดในไตรมาส 2 เชื่อว่าจากสถานการณ์เศรษฐกิจที่ดีขึ้น ประกอบกับการจัดกิจกรรมส่ง

เสริมการขายอยา่งหนักและตอ่เน่ืองช่วยเร่งกระตุน้ยอดขายตัง้แต่ตน้ป ีและการแข่งขันทีเ่ข้มข้นกวา่ในไตรมาสทีผ่า่น

มา ดว้ยจำ�นวนโครงการใหมท่ีจ่ะทยอยเปดิตวัมากข้ึน และดา้นซพัพลายทีต่อบโจทยต์ลาดระดบักลางบนข้ึนไปยงัคง

ได้รับการตอบรับที่ดี 

	 นโยบายการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินและการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของประชาชน ถือเป็น

ส่วนสำ�คัญของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะประชาชนต้องวางแผนการเงินให้มีความพร้อม หากไม่สามารถกู้

สินเชื่อผ่านก็ส่งผลให้การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยล่าช้าออกไป โดยปัจจุบันภาพรวมการปฏิเสธสินเชื่ออยู่ที่ประมาณ 

30% ซึง่ในสว่นน้ีผูป้ระกอบการและสมาชิกทกุทา่นต้องดแูลลกูคา้อยา่งใกลชิ้ด ตัง้แตข้ั่นตอนการยืน่กูว้า่มปีญัหาหรือ

ไม่ โดยอาจทดลองยื่นกู้สินเชื่อกับสถาบันการเงินตั้งแต่วันที่ทำ�สัญญาจอง เพื่อจะได้ไม่เกิดปัญหาในภายหลัง ส่วน

ด้านกฎหมาย กฎระเบียบที่เกี่ยวกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการพิจารณาในสภานิติบัญญัติแห่งชาติ มีร่าง 

พ.ร.บ.ภาษีและสิ่งปลูกสร้างและร่าง พ.ร.บ.ผังเมือง ซึ่งคาดว่าจะผ่านการพิจารณาภายในปี 2561 นี้ก็เป็นอีกสิ่งหนึ่ง

ที่สมาคมฯ จะติดตาม และเป็นตัวแทนของสมาชิกและผู้ประกอบการในการนำ�เสนอข้อคิดเห็น และนำ�ข้อมูลมาแจ้ง

ให้ท่านสมาชิกทราบในโอกาสต่อๆ ไป

สารจากนายก
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร
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	 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ 

สายงานกลยุทธ์ 2 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และ

รักษาการผู้อำ�นวยการ ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

กล่าวว่า จากผลการสำ�รวจโครงการที่อยู่อาศัยที่อยู่

ระหว่างการขายในเขตพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล

ช่วงครึ่งปีหลัง 2560 พบว่า มีจำ�นวนโครงการที่อยู่

ระหว่างการขายทั้งหมด 1,584 โครงการ จำ�นวน

รวม 458,943 ยูนิต คิดเป็นมูลค่าโครงการประมาณ 

1,764,603 ล้านบาท แบ่งเป็นบ้านจัดสรร 1,135 

โครงการ 212,997 ยูนิต เพิ่มขึ้นจากช่วงครึ่งปีแรกที่

มอียู ่208,237 ยนิูต และคอนโดมเินียม 449 โครงการ

จำ�นวน 245,946 ยูนิต เพิ่มขึ้นจากช่วงครึ่งแรกของ

ปี 2560 ที่มีอยู่ 242,852 ยูนิต โดยจำ�นวนยูนิตที่เปิด

ตัวมากที่สุดจะอยู่ในเขตกรุงเทพฯ มากที่สุด 50.5% 

รองลงมาเป็นจังหวัดนนทบุรี 17.4%

	 แต่ข้อมูล ณ สิ้นปี 2560 พบว่า จากจำ�นวนที่

อยู่อาศัยในผังทั้งหมด 458,943 ยูนิต มีอุปทานเหลือ

ขายอยู่แค่ 142,860 ยูนิตเท่านั้น มูลค่ารวม 549,807 

ลา้นบาท แบง่เปน็บา้นจดัสรรเหลือขายจำ�นวน 80,449 

ยูนิต คิดเป็น 56.3% มูลค่าเหลือขายรวม 340,302 

ล้านบาท และอาคารชุดมีจำ�นวน 62,441 ยูนิต คิด

เป็น 43.7% มูลค่าเหลือขาย 209,504 ล้านบาท

	 สำ�หรับบา้นจดัสรรทีเ่หลือขายจำ�นวน 80,449 

ยูนิต ทาวน์เฮ้าส์มีสัดส่วนเหลือขายมากที่สุด 53.6% 

โดยส่วนใหญ่เป็นบ้านระดับราคา 2-3 ล้านบาท รอง

ลงมาเป็นบ้านเดี่ยวเหลือขายประมาณ 31.5% บ้าน

แฝดเหลือขายอยู่ที่ 10.3% อาคารพาณิชย์เหลือขาย 

บทความ

เมื่อวันที่ 31 พฤษภาคม 2561 
ที่ผ่านมา ศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ ได้จัดสัมมนา

ในหัวข้อเรื่อง “สถานการณ์ตลาด
ที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑล” 
ณ โรงแรม Radisson Blu Plaza 

Bangkok

4.3% และที่ดินเปล่าเหลือขาย 0.2% โดยราคาสินค้า

ที่เหลือขายมากที่สุดจะอยู่ในระดับราคา 3-5 ล้าน

บาท

	 ทำ�เลของโครงการบ้านจัดสรรที่เหลือขาย

มากที่สุด 5 อันดับแรก ประกอบด้วยทำ�เลลำ�ลูกกา-

คลองหลวง-ธัญบรีุ-หนองเสอื, จงัหวัดสมทุรปราการ, 

บางกรวย-บางใหญ่-บางบัวทอง-ไทรน้อย ซึ่งเป็น

แนวรถไฟฟ้าสายสีม่วงที่เปิดให้บริการแล้ว, ทำ�เล

สมุทรสาคร และมีนบุรี-หนองจอก-คลองสามวา-

ลาดกระบัง โดยทั้ง 5 ทำ�เลนี้สินค้าที่เหลือขายมาก

ที่สุดยังเป็นทาวน์เฮ้าส์ระดับราคา 2.01-3.00 ล้าน

บาท ยกเว้นทำ�เลสมุทรปราการ ทาวน์เฮ้าส์ในระดับ

ราคา 1.51-2.00 ล้านบาทเหลือขายมากที่สุด

	 สว่นสนิคา้ประเภทโครงการอาคารชุด ขอ้มลู 

ณ สิ้นปี 2560 พบว่า ห้องชุดแบบ 1 ห้องนอนเหลือ

ขายมากที่สุด 66.2% โดยส่วนใหญ่จะเหลือขายใน

ระดับราคา 2-3 ล้านบาท รองลงมาเป็นห้องชุดแบบ

สตูดิโอเหลือขาย 22.1% ระดับราคา 1.00-1.50 ล้าน

บาทเหลอืขายมากทีส่ดุ สว่นหอ้งชุดแบบ 2 หอ้งนอน

เหลือขาย 10.7% ในกลุ่มราคา 3-5 ล้านบาท และ

ห้องชุดแบบ 3 ห้องนอนข้ึนไปเหลือขาย 0.9% ใน

ระดับราคามากกว่า 10 ล้านบาทขึ้นไป

	 ทำ�เลของโครงการอาคารชุดที่เหลือขายมาก

ที่สุด 5 อันดับแรก คือ จังหวัดนนทบุรี ตามมาด้วย

ธนบุรี ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีเขียว ตากสิน-บาง

หว้าที่เปิดให้บริการแล้ว, จังหวัดสมุทรปราการ, 

ห้วยขวาง-จตุจักร-ดินแดง และจังหวัดปทุมธานี

สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย
กรุงเทพฯ-ปริมณฑล
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	 โดยทำ � เลจั งหวั ดนนทบุ รี และจั งหวั ด

สมุทรปราการ มีห้องชุดแบบ 1 ห้องนอนในระดับ

ราคา 2-3 ล้านบาทเหลือขายมากที่สุด ส่วนทำ�เล

ธนบุรีและห้วยขวาง-จตุจักร-ดินแดง ห้องชุดแบบ 

1 ห้องนอน ในระดับราคาตั้งแต่ 3-5 ล้านบาทเหลือ

ขายมากที่สุด และทำ�เลจังหวัดปทุมธานีจะเป็นห้อง

ชุดแบบสตูดโิอราคาต่ำ�กวา่ 1 ลา้นบาทเหลอืขายทีส่ดุ

สต็อกสินค้าเหลือขาย 145,099 ยูนิตรอ
ระบายปีนี้
	 สำ�หรับอุปทานเหลือขายที่อยู่อาศัยในตลาด

กรุงเทพฯ-ปริมณฑลในปี 2561 ดร.วิชัยคาดว่าจะ

มีจำ�นวนประมาณ 145,099 ยูนิต แบ่งเป็นบ้านแนว

ราบมีประมาณ 80,490 ยูนิต และอาคารชุด 64,609 

ยูนิต โดยจำ�นวนหน่วยที่เหลือขายมากที่สุดคือ 

อาคารชุด 44.5% รองลงมาเป็นทาวน์เฮ้าส์ 32.4% 

บ้านเดี่ยว 16% ที่เหลือเป็นบ้านแฝดและอาคาร

พาณิชย์	

ผังเมือง-โครงข่ายรถไฟฟ้า
เปลี่ยนทำ�เลพัฒนาที่อยู่อาศัย
	 คุณชัยวัฒน์ ทองคำ�คูณ ผู้อำ�นวยการ 

สำ�นักนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.)  

กล่าวว่า ปัจจุบันในพื้นที่กรุงเทพฯ มีรถไฟฟ้าเปิด

ให้บริการแล้ว 5 เส้นทาง รวมระยะทางเกือบ 110 

กิโลเมตร ประกอบด้วยรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลิงก์เชื่อม

สนามบนิสวุรรณภมูแิละพญาไท, รถไฟฟา้สายสเีขียว 

หมอชิต-สำ�โรง, รถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน สนาม

กีฬาแห่งชาติ-บางหว้า, รถไฟฟ้าสายสีน้ำ�เงิน (MRT) 

หัวลำ�โพง-บางซื่อ-เตาปูน และสายสีม่วง เตาปูน-

บางใหญ่ ซึ่งมีจำ�นวนผู้ใช้บริการค่อนข้างมาก ทำ�ให้

บางสถานีมีจำ�นวนผู้ใช้บริการล้นสถานี  

	 แต่ล่าสุด สนข.ได้จัดทำ�แผนการพัฒนา

รถไฟฟ้าในเขตพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑลที่ใช้ชื่อว่า 

M-MAP จะมีเส้นทางรถไฟฟ้าอยู่ทั้งหมด 10 เส้น

ทาง รวมระยะทาง 464 กโิลเมตร ปจัจบุนัมโีครงการ

ที่อยู่ระหว่างดำ�เนินการก่อสร้าง 120 กิโลเมตร เช่น 

สายสีแดงเข้มที่วิ่งขนานถนนวิภาวดีรังสิตจากสถานี

กลางบางซื่อไปรังสิต, สายสีแดงอ่อนจากบางซื่อไป

ตล่ิงชัน ขณะน้ีงานก่อสร้างเสร็จแล้วแต่ยังไม่มีการ

เดินรถ เพราะต้องรอการเดินรถของสายสีแดงเข้ม

ก่อนเนื่องจากใช้ขบวนรถชุดเดียวกัน

	 ส่วนสายสีน้ำ�เงินกำ�ลังอยู่ระหว่างดำ�เนิน

การก่อสร้างจากเตาปูนไปท่าพระ ไปบรรจบกับเส้น

หัวลำ�โพงไปบางแค ระยะทาง 97 กิโลเมตร ขณะนี้

งานก่อสร้างคบืหนา้เกอืบ 100% คาดวา่ภายในปลาย

ปน้ีีงานโครงสร้างทัง้หมดจะแลว้เสร็จ ลา่สดุ รฟม.ได้

ดำ�เนินการจัดซื้อขบวนรถไฟฟ้าแล้ว ประมาณเดือน

กันยายนปีหน้าจะเปิดดำ�เนินการเดินรถได้

	 “ปีหน้าหลังจากที่เปิดให้ขบวนรถไฟฟ้าวิ่งได้ 

ก็เท่ากับว่าสายสีน้ำ�เงินจะมีเส้นทางครบวงลักษณะ

รูปตัว Q โดยวิ่งจากบางแคว่ิงเข้ามาในเมืองจนถึง

หัวลำ�โพง แล้ววนข้ึนไปข้างบนไปที่บางซื่อและวน

กลับลงมาที่ท่าพระ”

	 รถไฟฟ้าสายสีน้ำ�ถือว่ามีความสำ�คัญมาก 

เพราะเป็น Circle Line ที่จะร้อยเรียงรถไฟฟ้าทุก

สายมารวมกนัทัง้สายสแีดงและสายสเีขียว มลีกัษณะ

คล้ายๆ กับเส้นทางรถไฟฟ้าสายยามาโนเตะของ

ประเทศญีปุ่น่ทีม่เีสน้ทางการวิง่เปน็วงกลมรอบเมอืง

โตเกียว เชื่อมต่อย่านการค้าและย่านธุรกิจที่สำ�คัญ

	 ส่วนรถไฟฟ้าสายสีเขียวเข้มจากหมอชิตไป

คูคตถือเป็นเส้นทางที่วิ่งผ่านย่าน Prime Area ของ

กรุงเทพฯ โดยเฉพาะเส้นทางจากหมอชิตวิ่งไปถึง

คูคตจะผ่านย่านพหลโยธิน ที่มีพื้นที่บางส่วนได้ถูก

พัฒนาไปล่วงหน้าแล้ว และยังไปเช่ือมต่อกับสายสี

เขียวใต้ส่วนต่อขยายจากแบร่ิงไปสมุทรปราการที่

กำ�ลงักอ่สร้าง เทา่กบัว่ารถไฟฟา้สายสเีขียวจะวิง่ผา่น 

3 จังหวัดคือปทุมธานี, กรุงเทพฯ และสมุทรปราการ

	 รถไฟฟ้าอีกหน่ึงสายที่มีความสำ�คัญอยู่ใน

แนวตะวันตก-ตะวันออก คือ สายสีส้ม เป็นรถไฟฟ้า

ใต้ดินที่วิ่งจากศูนย์วัฒนธรรมฯ ไปถึงมีนบุรี ล่าสุด

งานก่อสร้างคืบหน้าไปแล้วประมาณ 8%

	 นอกจากนี้ยังมีรถไฟฟ้าอีก 2 สายที่กำ�ลัง

เตรียมพื้นที่และร้ือย้ายระบบสาธารณูปโภค คือ 

สายสีชมพูวิ่งจากศาลากลางเมืองนนทบุรีไปถึงแค

รายและจากแครายผา่นรามอนิทราไปสิน้สดุทีม่นีบรีุ 

และสายสเีหลอืงว่ิงตามแนวถนนลาดพร้าวไปสิน้สดุที่

สำ�โรง ซึง่ทัง้สองสายน้ีถอืวา่เปน็ระบบเสริมเพราะวิง่

อยู่บนเส้นทางที่มีการพัฒนาพื้นที่ไปหมดแล้ว เป็น

ระบบลอยฟา้แบบโมโนเรลโดยมบีริษทับทีเีอส กรุ๊ปฯ 

เป็นผู้ได้รับสัมปทาน

	 ส่วนอีก 3 เส้นทางอยู่ในขั้นตอนของการ

ทำ�เลที่มีโครงการบ้านจัดสรรเหลือขายมากที่สุดในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

	 ทำ�เล	 จำ�นวนหน่วย	 มูลค่าเหลือขาย	 ระดับราคา	 ประเภททีเ่หลอืขาย
	 	 เหลือขาย	 	 ที่เหลือขายมากที่สุด	 มากที่สุด

1.ลำ�ลูกกา-คลองหลวง-	 15,248 ยูนิต	 50,943 ลบ.	 2.01-3 ลบ.	 ทาวน์เฮ้าส์
ธัญบุรี-หนองเสือ

2.สมุทรปราการ	 14,822 ยูนิต	 52,648 ลบ.	 1.51-2 ลบ.	 ทาวน์เฮ้าส์

3.บางกรวย-บางใหญ่-	 13,913 ยูนิต	 53,437 ลบ.	 2.01-3 ลบ.	 ทาวน์เฮ้าส์
บางบัวทอง-ไทรน้อย

4.สมุทรสาคร	 7,328 ยูนิต	 24,171 ลบ.	 2.01-3 ลบ.	 ทาวน์เฮ้าส์

5.มีนบุรี-หนองจอก-	 4,814 ยูนิต	 20,582 ลบ.	 2.01-3 ลบ.	 ทาวน์เฮ้าส์
คลองสามวา-ลาดกระบัง
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ไปสู่พื้นที่ของปริมณฑลด้วย เช่น จังหวัดปทุมธานี, 

นนทบุรี, นครปฐม, สมุทรปราการ และสมุทรสาคร

	 แต่ในกรอบของยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี 

นโยบายไทยแลนด์ 4.0 และระเบียงเศรษฐกิจพิเศษ

ภาคตะวันออกหรือ EEC ซึ่งเป็นแรงกระเพื่อมสำ�คัญ

ที่ รัฐบาลต้องการให้เกิดการเปลี่ยนแปลงในเชิง

เศรษฐกิจภูมิภาค โดยทางเลขาธิการคณะกรรมการ

นโยบายการพฒันาระเบยีงเศรษฐกจิพเิศษภาคตะวัน

ออก ได้ร่วมมือกับกรมโยธาธิการและผังเมืองและ

หน่วยงานที่เก่ียวข้อง ในการออกนโยบายภาพรวม

ทั้งหมดของ EEC ทั้ง 3 จังหวัด และหลังจากที่ได้รับ

ความเหน็ชอบจากรัฐบาลแลว้ก็ใหก้รมโยธาธิการและ

ผังเมืองเป็นผู้วางผังเมืองทั้ง 3 จังหวัด พื้นที่ 13,000 

ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 8 ล้านไร่ให้เสร็จ

ภายใน 1 ปีนับจากวันที่ สำ�นักงานเพื่อการพัฒนา

ระเบยีงเศรษฐกิจพเิศษภาคตะวันออก (สกรศ.) ไดน้ำ�

เสนอให้คณะรัฐมนตรีเห็นชอบ และหลังจากที่มีผล

บังคับใช้แล้วก็ให้ยกเลิกผังเมืองรวมที่บังคับใช้ตาม 

พ.ร.บ.ผังเมืองทั้งหมด 15 ผัง ประกอบด้วยผังเมือง

ย่อย 12 ผัง และผังใหญ่ที่เป็นผังเมืองจังหวัด 3 ผัง 

พร้อมกับให้กรมโยธาธิการและผังเมืองออกผังเมือง

ย่อยใช้แทนผังเมืองรวม EEC

	 ส่วนการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑลจะใช้แนวทางของรถไฟฟา้เปน็ตวันำ�ในการ

พัฒนาเมือง โดยโหนดใหม่ๆ ที่จะเกิดขึ้นในอนาคต

จะอยู่ในพื้นที่รอบสถานีรถไฟฟ้า แต่ยังคงกำ�หนด

ให้พื้นที่ศูนย์กลางหลักยังคงเป็นย่านสีลมและสาทร 

ส่วนพื้นที่ศูนย์กลางรองจะเป็นย่านมักกะสัน บางซื่อ

และตากสิน และเมืองใหม่ที่จะกระจายตัวออกไปยัง

พื้นที่ภูมิภาค

กลยุทธ์ดำ�เนินธุรกิจที่อยู่อาศัยผ่าน             	
มุมมองบริษัทมหาชน
	 คุณอธิป พีชานนท์ นายกสมาคมธุรกิจบ้าน

จดัสรร กลา่ววา่ การดำ�เนินธุรกจิอสงัหาฯ ของบริษทั

มหาชนมตีวัวดัมาก ทัง้ตลาดหลกัทรัพย ์นักวิเคราะห ์

และ Invester Relation ดังนั้นสิ่งที่ผู้ประกอบการจะ

ต้องดำ�เนินการเพื่อให้บริษัทเติบโตไปข้างหน้า คือ 

Live Healthy, Aim High, Work Hard (and Smart), 

Look Ahead, Be Hot และ Do It by Heart

	 โดยเฉพาะในเร่ืองของ Live Healthy หรือการ

ทำ�ให้บริษัทดูดีตลอดเวลา ซึ่งจะวัดด้วย Financial 

Indicators โดยเฉพาะ D/E หรือหนี้สินต่อทุน และ 

Gearing การวดัอตัราสว่นหน้ีสนิต่อทนุจะต้องไมส่งู 

แตท่ีส่ำ�คญัคอืตอ้งไม ่Over Borrowing เกนิกวา่กำ�ลงั

ประกวดราคา คือ สายสีแดงเข้มจากบางซื่อไป

หัวลำ�โพง โดยจะย้ายส่วนกลางของการเดินทางจาก

หัวลำ�โพงมาอยู่ที่บางซื่อ โดยมีแนวเส้นทางอยู่ใน

เสน้ทางเดยีวกบัรถไฟหวัลำ�โพงทีว่ิง่จากหวัลำ�โพงไป

บางซื่อและไปต่อถึงรังสิต

	 สายสแีดงออ่นจากบางซือ่ไปหวัหมากจะเปน็

ระบบรถไฟลอยฟา้ วางตัวอยูใ่นแนวเสน้ทางคลา้ยๆ 

กบัสายสสีม้และสายสมีว่งสว่นต่อขยายไปดา้นใต้ไป

ถึงราษฎร์บูรณะ แนวเส้นทางจะว่ิงผ่านราชดำ�เนิน 

สามเสน และไปสิ้นสุดที่ราษฎร์บูรณะ

	 ส่วนอีก 7 เส้นทางอยู่ในขั้นตอนของการนำ�

เสนอให้คณะรัฐมนตรีพิจารณา คือ สายสีแดง

เข้มขยายเส้นทางจากรังสิตไปถึงมหาวิทยาลัย

ธรรมศาสตร์ ระยะทาง 8-9 กิโลเมตร, สายสีแดง

จากตลิ่งชันไปศิริราช และจากตลิ่งชันไปศาลายา, 

สายสีน้ำ�เงินขยายจากบางแคไปพุทธมณฑล สาย 

4 ระยะทาง 8 กิโลเมตร, สายสีส้มตะวันตกขยาย

ไปถึงบางขุนนนท์ที่สามารถเช่ือมต่อกับสายสีแดงที่ 

ศิริราชได้, สายเขียวเข้มต่จากคูคตไปถึงลำ�ลูกกา  

สายสีเขียวจากสมุทรปราการไปถึงบางปู

	 ส่วนเส้นทางรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลิงก์ซึ่งเป็น

โครงการเดิมที่วางแผนพัฒนาไว้นานแล้ว จาก

สถานีพญาไทเช่ือมต่อไปถึงดอนเมือง เพื่อเช่ือม

การเดินทางระหว่างสนามบินสุวรรณภูมิกับสนาม

บินดอนเมือง ปัจจุบันโครงการนี้ถูกบรรจุอยู่ในแผน

พัฒนาโครงการ EEC เป็นรถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 

สนามบนิ คือ สนามบนิอูต่ะเภา, สนามบนิสวุรรณภมู ิ

และสนามบินดอนเมือง

	 ทั้งนี้ตามแผนแม่บทระยะที่ 1 (M-MAP 1)จะ

มีรถไฟฟ้าทั้งหมด 10 สายที่จะต้องเกิดขึ้นในรัฐบาล

ชุดนี้ และหากเปิดให้บริการได้หมดก็จะมีระยะทาง

รวมกันถึง 464 กิโลเมตร โดยสายสีเขียว แบร่ิง-

สมุทรปราการจะเปิดให้บริการปลายปี 2561 และ

ปี 2563 จะเปิดบริการรถไฟฟ้าเพิ่มอีก 4 สาย คือ 

สายสีน้ำ�เงิน บางซื่อ-ท่าพระ และหัวลำ�โพง-บางแค 

แต่ล่าสุด รฟม.แจ้งว่าอาจจะให้บริการได้ประมาณ

ปลายปี 2562 สายสีเขียว หมอชิต-คูคต และสาย 

สีแดง บางซื่อ-รังสิตและบางซื่อ-ตลิ่งชัน

	 ในปี 2564 มีอยู่ 2 สายคือ สายสีชมพูกับ

สายสเีหลอืง แตค่าดว่าอาจจะเปดิใหบ้ริการไดล้า่ช้า

กว่ากำ�หนด เพราะทั้งสองพื้นที่อยู่ในย่านชุมชนที่มี

การจราจรค่อนข้างหนาแน่น ปี 2565 มี 3 เส้นทาง

ของสายสีแดงจากตลิ่งชันไปศิริราช จากรังสิตไป

ธรรมศาสตร์ และจากตลิ่งชันไปศาลายา

	 ปี 2566 จะเปิดให้บริการสายสีน้ำ�เงินจาก

บางซื่อไปหัวลำ�โพงและหัวหมาก และเส้นทางจาก

บางแคไปพุทธมณฑล สาย 4, สายสีเขียวเหนือจาก

คคูตไปลำ�ลกูกา และสายสเีขียวใตจ้ากสมทุรปราการ

ไปบางปู ปี 2567 จะเปิดเส้นทางสายสีม่วงใต้ 

จากเตาปูนไปราษฎร์บูรณะ และสายสีส้มจากศูนย์

วัฒนธรรมฯ ไปบางขุนนนท์

	 เบื้องต้นประเมินว่าหลังจากเปิดให้บริการ

ครบทั้ง 10 เส้นทางในปี 2568 จะรองรับปริมาณ

การใช้บริการของประชาชนได้กว่า 5 ล้านคนต่อวัน 

จากจำ�นวนทั้งหมด 312 สถานี ครอบคลุมพื้นที่ 680 

ตารางกิโลเมตรทั้งพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล

	 คุณอนวัช สุวรรณเดช รองอธิบดี กรมโยธิ

การและผังเมือง กล่าวว่า ในอดีตที่ผ่านมาการ

ขยายตัวของผังเมืองของกรุงเทพฯ และปริมณฑล

ยงัคงอยูภ่ายใตก้รอบของโครงสร้างพืน้ฐานทีเ่รียกวา่

ถนน เช่น ถนนวงแหวน-รัชดาภิเษก, ถนนวงแหวน-

กาญจนาภิเษก, ถนนวงแหวนตะวันตก และถนน

วงแหวนตะวันออก เป็นต้น แต่การกระจายตัวของ

เมืองก็ยังกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่สองฝั่งของแม่น้ำ�

เจ้าพระยา โดยเฉพาะในพื้นที่ทิศตะวันออก เพราะ

มีระบบโครงข่ายคมนาคมรองรับค่อนข้างสมบูรณ์

	 จนกระทั่งในปี 2545 สภาพเศรษฐกิจโดย

รวมของประเทศเร่ิมบูมมากข้ึน มีการเปิดตัวสนาม

บินสุวรรณภูมิ และอีกหลายโปรเจ็กต์ขนาดใหญ่ 

ทำ�ให้เมืองมีการกระจายตัวมากข้ึนแต่ส่วนใหญ่ก็ยัง

อยู่ในฝั่งตะวันออกเหมือนเดิม จนมาถึงปี 2558 เริ่ม

กระจายเมืองออกไปในหลายพื้นที่ หลังจากมีการ

กอ่สร้างรถไฟฟา้หลายสายและการสร้างสะพานข้าม

แม่น้ำ�เจ้าพระยา ทำ�ให้การขยายตัวของเมืองไม่ได้

อยู่เฉพาะในพื้นที่กรุงเทพฯ เท่าน้ัน แต่ยังกระจาย
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ของตัวเอง แต่จุดตายของธุรกิจอสังหาฯ ในอดีตที่

ผ่านมาคือ Liquidity เพราะบริษัทอสังหาฯ ส่วนใหญ่

จะม ีLong-term คอ่นข้างสงู ทำ�ใหไ้มม่กีระแสเงนิสด

เพียงพอ

	 Aim High ข้อจำ�กัดของบริษัทมหาชนจะต้อง

ตั้งเป้าเติบโตในทุกๆ ปี ทั้งยอดขายและรายได้ ซึ่ง

จะรับรู้รายได้เมื่อมีการโอน ซ่ึงหากพัฒนาโครงการ

ประเภทบ้านจัดสรร สัดส่วนของยอดขายและรายได้

จะอยู่ในระยะเวลาที่ใกล้เคียงกัน แต่หากพัฒนาเป็น

คอนโดมิเนียมแบบไฮไรส์ การบันทึกรายได้และยอด

ขายจะต่างกันมาก ดังนั้นหากจะต้องทำ� Revenue 

Target จะตอ้งมกีารวางแผนการลงทนุลว่งหนา้ 3-4 ปี

	 “ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เหมือนกับหนูถีบจักร 

หากในแตล่ะปไีมม่กีารเปดิตวัโครงการใหมก่จ็ะทำ�ให้

ไม่มียอดขายและรายได้เข้ามา ดังน้ันบริษัทจึงต้อง

เพิ่มจำ�นวนโครงการเปิดตัวใหม่เข้ามาตลอด แต่

ไม่ใช่การเพิ่มจำ�นวนโครงการที่มากข้ึนเท่าน้ัน คง

ต้องข้ึนอยู่กับองค์ประกอบของตัวโครงการมากกว่า 

รวมถงึการพฒันาสนิคา้ใหต้รงกบัความต้องการของ

คนซื้อและศักยภาพของทำ�เลนั้นๆ เช่น การเปิดตัว

คอนโดฯ แค่ 1 โครงการ แต่ถ้าเป็นบ้านแนวราบอาจ

จะต้องเปิดตัวถึง 2-3 โครงการ จึงจะมีจำ�นวนยูนิต

เท่ากัน”

	 ผศ.ดร.เกษรา ธัญลักษณ์ภาคย์ อุปนายก

ฝ่ายวิชาการ สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร กล่าวว่า การ

ทำ�ธุรกิจอสังหาฯ ทั้งของบริษัทในตลาดหลักทรัพย์ 

และนอกตลาดจะมลีกัษณะคลา้ยๆ กนั คอื การสร้าง

บ้านเพื่อขายเพื่อตอบสนองกลุ่มผู้ซื้อที่ต้องการบ้าน

ที่มีคุณภาพ แต่ในด้านของบริษัททมหาชนเจ้าของ 

บริษทัมไีดห้ลายคน และมคีวามโปร่งใสในการดำ�เนิน

ธุรกิจ ที่สำ�คัญต้องขยายการลงทุนให้มากข้ึน เพื่อ

สร้างผลกำ�ไรเพิ่มข้ึนให้กับผู้ถือหุ้นภายใต้ภาวะการ

แข่งขันในตลาดที่สูงมาก ทำ�ให้การทำ�โปรดักต์ที่ดี

ได้นั้นทำ�ได้ยาก จะต้องมีความเป็นมืออาชีพ เพราะ

ธุรกิจอสังหาฯ ใช้เงินลงทุนค่อนข้างสูง อาจจะทำ�ให้

บริษัทที่มีผลประกอบการเป็นกำ�ไรแต่กลับมีสภาพ

คล่องที่เป็นศูนย์ได้

	 และยิ่งในยุคปัจจุบันที่เกิดการเปลี่ยนแปลง

คร้ังใหญ่จากระบบดิจิตอล ทำ�ให้การทำ�การตลาด

อสังหาฯ ก็ต้องเปลี่ยนไปด้วย จากเดิมที่ทำ�ป้าย

โฆษณา ป้ายบอกทางติดตามถนน แต่ปัจจุบันมีการ

จองคอนโดฯ ผ่านระบบออนไลน์กันแล้ว ดังนั้นหาก

บริษัทไหนไม่เปลี่ยนแปลงระบบการทำ�งานเข้าสู่โลก

ดิจิตอลก็จะอยู่ยาก เพราะพฤติกรรมของกลุ่มลูกค้า

โดยเฉพาะ Gen Y จะอยู่กับมือถือตลอดเวลา

กลยุทธ์การบุกตลาดบ้านจดัสรร-คอนโดฯ
	 คุณอิสระ บุญยัง นายกกิตติมศักดิ์และที่

ปรึกษา สมาคมธุรกจิบา้นจดัสรร กลา่วว่า  เดมิตลาด

ทาวน์เฮ้าสเ์ปน็สนิคา้ทีต่อ้งการของกลุม่คนทีต่อ้งการ

ซื้อบ้านอยู่ในย่านชานเมือง แต่ปัจจุบันราคาทาวน์

เฮ้าส์ปรับตัวเร็วมาก จะเห็นจากค่าเฉลี่ยของราคา

ทาวน์เฮ้าส์ที่มีการโอนกรรมสิทธ์ิในช่วงไตรมาสแรก

ที่ผ่านมาจะอยู่ที่ 1.9 ล้านบาท เมื่อเทียบกับ 5 ปีที่

แล้วจะอยู่ที่ 1 ล้านบาทต้นๆ ทำ�ให้คาดการณ์ว่า ใน

อีก 5 ปีข้างหน้าทาวน์เฮ้าส์ราคา 1.5 ล้านบาทอาจ

จะไม่มีขายในตลาด เน่ืองจากต้นทุนที่ดินที่แพงข้ึน  

และต้นทุนค่าก่อสร้างที่สูงกว่าบ้านเดี่ยวเพราะใช้

เนื้อที่น้อยกว่า ทำ�ให้ราคาทาวน์เฮ้าส์ปรับเพิ่มขึ้นเร็ว

กว่าดัชนีราคาของแบงก์ชาติ ส่งผลให้ตลาดทาวน์

เฮ้าส์ราคา 2-3 ล้านบาทถือเป็นตลาดใหญ่และเป็น

ที่ต้องการของกลุ่มลูกค้าที่เป็นฐานใหญ่ของประเทศ 

ที่มีรายได้ต่อครัวเรือน ประมาณ 40,000 บาทขึ้นไป 

เน่ืองจาก 1 ใน 3 ของรายไดค้รัวเรือนจะตอ้งนำ�มาใช้

ผอ่นซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัหรือประมาณ 14,000-21,000 บาท

	 ขณะที่กลุ่มผู้ซื้อที่เป็นครอบครัวเร่ิมต้นมี

ความสามารถในการซือ้ทาวน์เฮ้าสร์าคาลา้นตน้ๆ ใน

ยา่นชานเมอืง กต็อ้งเปลีย่นไปซือ้คอนโดมเินยีมยา่น

ชานเมอืงแทน เช่น ยา่นพระราม 2, บางบวัทอง หรือ

ปทุมธานี

	 รวมทั้งข้อจำ�กัดของผังเมืองกรุงเทพฯ ใน

ปัจจุบัน จากเดิมที่ผังเมืองในโซนสีเหลืองสามารถ

สร้างทาวน์เฮ้าส์ได้ แต่ผังสีเหลือง ย.1 ในวันน้ี

ก่อสร้างได้เฉพาะบ้านเดี่ยว 100 ตารางวาเท่าน้ัน 

ยกเว้นกรณีที่ถนนมีความกว้าง 12 เมตร จึงจะสร้าง

ทาวน์เฮ้าส์เนื้อที่ 20 ตารางวาได้ ส่วนพื้นที่สีเขียวใน

ย่านปริมณฑลก็มีกฎห้ามสร้างทาวน์เฮ้าส์ ให้พัฒนา

เป็นบ้านเดี่ยวและบ้านแฝดได้

	 ดังน้ันทำ�เลที่สามารถสร้างเป็นบ้านทาวน์

เฮ้าสไ์ดใ้นพืน้ทีก่รุงเทพฯ จะอยูใ่นพืน้ที ่ย.3 เช่น ยา่น

รามอินทรา ปัจจุบันราคาซื้อขายที่ดินสูงถึงไร่ละ 10 

ลา้นบาท หากจะนำ�มาพฒันาเปน็ทาวน์เฮ้าสก็์ตอ้งมี

ราคา 4 ล้านบาทบวกลบ

	 คุณอนงค์ลักษณ์ แพทยานันท์ กรรมการผู้

จัดการ บริษัท เจ้าพระยามหานคร จำ�กัด (มหาชน) 

หรือ CMC กล่าวว่า ข้อจำ�กัดของบริษัทขนาดกลาง

ทีท่ำ�คอนโดฯ จะอยูท่ีเ่ร่ืองของแหลง่เงนิทนุ เพราะจะ

ใช้เงินลงทุนที่ค่อนข้างสูง เช่น ซื้อที่ดิน 1 แปลงอาจ

จะตอ้งใช้เงินทนุถงึ 90 ลา้นบาท คา่กอ่สร้างประมาณ 

600 ล้านบาท

	 ขณะที่ตึกสูง 8 ช้ันจะต้องใช้ระยะเวลา

ก่อสร้างที่ค่อนข้างนานประมาณ 8 เดือนถึง 1 ปี 

ทำ�ให้บริษัทต้องแบกรับภาระหน้ีที่ค่อนข้างสูงใน

ระหว่างก่อสร้าง ทำ�ให้ต้องพยายามหาแหล่งเงินทุน

ที่มีต้นทุนต่ำ�มาใช้ และเน้นการพัฒนาโครงการใน

ทำ�เลที่แตกต่างจากผู้ประกอบการรายใหญ่

	 “ผู้ประกอบการรายกลางจะต้องตอบโจทย์

ให้ได้ว่าความสามารถและความถนัดของตัวเองอยู่

ในจุดไหน ซึ่งในช่วงแรกที่ลงทุนในตลาดคอนโดฯ 

บริษัทจะไม่เลือกแปลงที่ดิน แต่จะเน้นแปลงที่ดิน

ที่อยู่ในซอยเป็นหลัก แต่เมื่อระยะเวลาผ่านไป 3-5 

ปี ทำ�เลที่ตั้งโครงการของ CMC กลายเป็นทำ�เลที่มี

ศักยภาพ เพราะเข้าไปลงทุนก่อนผู้ประกอบการราย

อื่น” H
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หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บคืออัตราเพิ่มร้อยละจากระยะเดียวกันปีก่อน 
1/	ธปท.ได้มีการปรับปรุงดัชนีการลงทุนภาคเอกชนตั้งแต่ปี 2553 เพื่อให้สะท้อนการลงทุนภาคเอกชนได้ดีขึ้น โดยปรับคุ้มรวมของข้อมูลและน�้ำหนักขององค์ประกอบ รายละเอียดเพิ่มเติมดูได้ที่ :			 
2/	สินค้าทุนน�ำเข้าไม่รวมการน�ำเข้าเครื่องบิน เรือ หัวจักรและแท่นขุดที่เป็นของรัฐบาล และเช่าของเอกชน ธปท.ได้มีการปรับปรุงข้อมูลการน�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 เปลี่ยนมาใช้เป็นขั้นขอรับการส่งเสริมสุทธิแทน 	

		  …. หมายถึงยังไม่มีตัวเลข 								      

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

กรมพัฒนาธุรกิจการค้าและส�ำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน

	 2558	 2559	 2560	 	 	 2561	 	 ยอดสะสมตั้งแต่

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

หน่วย : ล้านดอลลาร์ สรอ. นอกจากระบุ

สถิติ : 
การลงทุนของภาคเอกชน 

ดัชนีการลงทุนภาคเอกชน1/ 	 130.3 	 131.1 	 134.0 	 133.4 	 135.2 	 131.8 	 133.0	  - 
			  (0.5) 	 (0.6)	  (4.6) 	 (3.4) 	 (2.8)	  (-2.8)	  (-2.5) 
ปริมาณการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศ (พันตัน) 	 34,475 	 33,916 	 2,448 	 2,594 	 2,779	  2,799 	 2,850 	 5,649 
			  (-0.9) 	 (-1.6)	  (-5.4)	  (1.1) 	 (-4.7)	  (-3.4)	  (-2.5)	  (-3.0)
ปริมาณการจ�ำหน่ายคอนกรีตในประเทศ (ลูกบาศก์เมตร) 	 14,759,333 	 14,461,713 	 1,079,586 	 1,235,127 	 1,249,154	  1,136,119	  1,255,912 	 2,392,031 
			  (-1.6)	  (-2.0)	  (-6.8) 	 (3.8)	  (-5.9) 	 (2.1) 	 (1.0)	  (1.5)
ปริมาณการจ�ำหน่ายกระเบื้องในประเทศ (ตัน) 	 1,837,211 	 1,780,138 	 116,615 	 128,665	  113,189 	 162,307 	 158,900 	 321,207	  	
			  (-7.6) 	 (-3.1) 	 (-14.8)	  (3.0) 	 (-3.2) 	 (14.1)	  (3.8)	  (8.7)
ปริมาณการจ�ำหน่ายรถยนต์เชิงพาณิชย์ในประเทศ (คัน)	  500,405 	 488,295 	 39,812	  46,647	  62,823 	 40,764 	 45,761 	 86,525 		
			  (6.4)	  (-2.4)	  (6.1)	  (12.5) 	 (9.5)	  (10.1)	  (9.7)	  (9.9)	
ปริมาณการจ�ำหน่ายรถยนต์นั่งในประเทศ (คัน)	  299,010 	 279,991 	 28,739 	 31,435 	 41,449 	 25,749 	 29,618 	 55,367	  	
			  (-27.3)	  (-6.4)	  (24.3) 	 (34.9)	  (40.7) 	 (27.3) 	 (10.9)	  (18.0)
ปริมาณการจ�ำหน่ายเหล็กเส้น (พันตัน) 	 2,972 	 3,299 	 188 	 254 	 214	  241	  231	  471 	
			  (2.3) 	 (11.0)	  (-21.7)	  (-11.6) 	 (-21.7) 	 (-10.7) 	 (-16.2)	  (-13.5)
การจ�ำหน่ายสังกะสีในประเทศ (ตัน) 	 851,860.4 	 973,320.4 	 96,649.0 	 99,674.7 	 80,475.7 	 96,658.3	  95,801.7 	 192,460.1 		
			  (24.4) 	 (14.3) 	 (22.7)	  (6.3) 	 (-2.1)	  (8.2) 	 (20.6)	  (14.0)
มูลค่าการน�ำเข้าสินค้าประเภททุน  	 47,882.4 	 47,018.1 	 4,598.4 	 4,367.5 	 3,966.8 	 4,194.1 	 3,713.7 	 7,907.9 
(ณ ราคาคงที่ปี 2553 : ล้านดอลลาร์ สรอ.)2/	 (-0.8) 	 (-1.8)	  (13.7) 	 (2.7)	  (-3.2)	  (12.8)	  (6.8)	  (9.9)	
พื้นที่รับอนุญาตก่อสร้างนอกเขตเทศบาล (พันตารางเมตร) 	 43,219.0 	 38,370.2 	 2,336.8 	 3,216.1 	 3,440.7 	 3,414.7	  …. 	 3,414.7 
			  (1.1) 	 (-11.2)	  (-42.9)	  (14.6)	  (1.2)	  (34.8)		   (34.8)
พื้นที่รับอนุญาตก่อสร้างในเขตเทศบาล (พันตารางเมตร)3/ 
รวมทั้งประเทศ 	 20,731 	 19,605 	 1,477 	 1,455 	 2,050 	 1,338 	 1,582 	 2,921 
			  (-11.4) 	 (-5.4) 	 (5.8) 	 (-15.4)	  (-1.7)	  (9.9)	  (32.3)	  (21.0)
	 ที่อยู่อาศัย 	 13,585 	 12,511 	 824 	 1,068 	 1,507 	 928 	 1,031	  1,959 
			  (-16.4) 	 (-7.9)	  (-10.1) 	 (-3.1)	  (18.0)	  (-1.2)	  (31.0)	  (13.5)
	 พาณิชยกรรม 	 3,755	  3,084 	 114 	 206 	 284 	 151 	 224 	 375 
			  (8.2) 	 (-17.9)	  (-45.6) 	 (3.9)	  (-17.8)	  (36.0) 	 (43.6)	  (40.4)	
	 อุตสาหกรรมและอื่นๆ 	 3,391 	 4,010 	 538 	 180 	 258 	 259 	 327 	 587 
			  (-7.5)	  (18.2)	  (100.0)	  (-57.0)	  (-44.1)	  (54.5)	  (29.6) 	 (39.5)
เฉพาะเขตกรุงเทพฯ 	 12,376	  12,089	  1,048 	 900 	 1,393 	 785 	 967 	 1,752 
			  (-10.5) 	 (-2.3) 	 (54.0)	  (-18.6)	  (2.2)	  (17.8) 	 (26.1)	  (22.2)
ภาคกลาง (ไม่รวมกรุงเทพฯ) 	 3,272	  2,578 	 138 	 201 	 283 	 139 	 145 	 285 
			  (7.2) 	 (-21.2) 	 (-54.5)	  (-2.0) 	 (32.2) 	 (-52.4)	  (20.8) 	 (-31.1)
ภาคอื่นๆ	  5,084	  4,937 	 291 	 354 	 374 	 414 	 470 	 884 
			  (-22.0) 	 (-2.9) 	 (-29.5)	  (-13.7)	  (-26.4) 	 (60.3)	  (52.3)	  (56.0)
โรงงานที่ได้รับอนุญาตให้ตั้งจากกระทรวงอุตสาหกรรม 
กรมโรงงานอุตสาหกรรม : จ�ำนวนโรงงาน (ราย) 	 722 	 746 	 52 	 45 	 40 	 64 	 58 	 122 
เงินลงทุน 	 278,265 	 190,085 	 79,414	  7,999 	 22,403 	 9,736 	 9,166 	 18,902 	
			  (11.1) 	 (-31.7)	  (558.0)	  (-32.2) 	 (-53.1) 	 (-16.3) 	 (27.8) 	 (0.5)
อุตสาหกรรมจังหวัด : จ�ำนวนโรงงาน (ราย) 	 3,487 	 3,225 	 214	  281 	 231 	 245 	 205 	 450 
เงินลงทุน 	 116,069 	 113,598 	 3,755 	 12,203 	 5,105 	 5,178 	 4,403 	 9,581 
			  (-4.4) 	 (-2.1) 	 (-38.1) 	 (46.6) 	 (-31.4) 	 (-21.5) 	 (-30.8) 	 (-26.0)
ส่วนปกครองท้องถิ่น : จ�ำนวนโรงงาน (ราย) 	 216 	 257 	 23 	 18 	 26 	 31 	 14 	 45 
เงินลงทุน 	 2,367	  3,230 	 123	 189 	 273	  387	  161	  548 
			  (-37.4) 	 (36.5)	  (-65.9)	  (-67.1)	  (93.7)	  (103.9)	  (-13.0)	  (46.2)
เงินทุนจดทะเบียนธุรกิจที่กระทรวงพาณิชย์ 
ตั้งใหม่ 4/ 	 264,276.5 	 236,779.2 	 39,723.0 	 68,462.0 	 146,984.0 	 17,940.0	  17,636.0 	 35,576.0 
			  (-5.99) 	 (-10.40) 	 (169.86) 	 (327.78) 	 (560.54)	  (8.78)	  (-34.65)	  (-18.18)
เพิ่มทุน 		 2,150,162.6 	 1,058,999.9 	 72,339.0 	 72,823.0 	 123,149.0	  912,286.0 	 70,699.0 	 982,985.0 
			  (-40.57)	  (-50.75)	  (2.84)	  (-13.79) 	 (-10.26)	  (1,282.84)	  (-31.15)	  (482.81)	
ลดทุน 			 1,251,199.8 	 412,219.9 	 13,550.0 	 12,809.0 	 19,293.0	  29,474.0	  3,867.0 	 33,341.0 
			  (1.21) 	 (-67.05) 	 (-44.88) 	 (-12.66) 	 (-39.08) 	 (221.98) 	 (-83.74)	  (1.22)
เลิกกิจการ (ราย) 	 22,536.0 	 20,938.0 	 1,797.0 	 2,306.0 	 5,762.0 	 1,350.0 	 810.0 	 2,160.0 	
			  (18.81) 	 (-7.09)	  (13.16) 	 (-3.80) 	 (12.58) 	 (16.68)	  (23.29)	  (19.07)
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) 	 1,612 	 1,575 	 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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	 ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในช่วงไตรมาส 1 ปี 2561 มีโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่จ�ำนวนประมาณ 90 โครงการ มีหน่วยในผังรวม 

24,619 หน่วย และมีมูลค่าโครงการรวม 106,696 ล้านบาท   เพิ่มขึ้นทั้งจ�ำนวนโครงการ จ�ำหนวนหน่วยและมูลค่าโครงการ โดยจ�ำนวนโครงการ

เพิ่มขึ้นร้อยละ 5.9 จ�ำนวนหน่วยเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.1 และมูลค่าโครงการเพิ่มขึ้นร้อยละ 13 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2560 โดยมีราคา

ขายเฉลี่ยต่อหน่วยประมาณ 4.3 ล้านบาท สูงกว่าราคาช่วงเวลาเดียวกันของปี 2560 ที่เฉลี่ยประมาณ 3.9 ล้านบาท นับเป็นสัญญาณเริ่มต้นที่ดีขึ้น 

สะท้อนจากโครงการเปิดตัวใหม่ประเภทโครงการบ้านจัดสรรกลุ่มประเภททาวน์เฮ้าส์และโครงการอาคารชุด มีการเปิดตัวในสัดส่วนมากที่สุดจาก

หน่วยที่เปิดขายทั้งหมดทุกประเภท ขณะที่ผู้ประกอบการยังคงมีความเชื่อมั่นที่ดีและเพิ่มการลงทุน ซึ่งเป็นผลมาจากความเชื่อมั่นด้านผลประกอบ

การและด้านยอดขาย ภาพโดยรวมการลงทุน การจ้างงาน และการเปิดโครงการใหม่สอดคล้องกับเศรษฐกิจในภาพรวมที่มีแนวโน้มขยายตัวใน

ทิศทางที่ดีขึ้น H

	 ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม1/	 16,154	 15,648	 1,851	 2,424	 1,486	 1,524	 2,120	 5,130	
			   (-16.7)	 (-3.1)	 (4.4)	 (10.8)	 (26.8)	 (17.4)	 (3.3)	 (13.5)	
	 - 	ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 22/ 	 16,139	 15,620	 1,851	 2,424	 1,486	 1,524	 2,120	 5,130	
		  (กรณีปกติ)	 (-16.7)	 (-3.2)	 (4.4)	 (10.8)	 (26.8)	 (17.4)	 (3.3)	 (13.5)	
	 - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 0.013/   	 15.4	 27.8	 0.00	 0.00	 0.00	 0.00	 0.00	 0.00
		  (กรณีพิเศษ)		  (80.4)	 (-100.0)	 (-100.0)	 na	 na	 na	 na	
มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ4/	 961,149	 1,059,202	 92,549	 121,216	 74,315	 76,211	 105,989	 256,515
			   (-0.8)	 (10.2)	 (4.4)	 (10.8)	 (26.8)	 (17.4)	 (3.3)	 (13.5)	
	 - ภาคกลาง	 n.a.	 n.a.	 61,083	 82,132	 46,079	 47,682	 68,720	 162,481	          
			   n.a.	 n.a.	 (3.0)	 (14.0)	 (31.1)	 (15.8)	 (1.0)	 (12.5)	
	 - ภาคตะวันออก	 n.a.	 n.a.	 11,685	 15,986	 9,490	 9,053	 13,688	 32,231	         
			   n.a.	 n.a.	 (20.5)	 (17.2)	 (35.8)	 (15.9)	 (17.2)	 (21.7)	
	 - ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ	 n.a.	 n.a.	 7,675	 9,483	 7,041	 7,256	 8,757	 23,054	         
			   n.a.	 n.a.	 (13.6)	 (17.6)	 (8.9)	 (22.9)	 (12.0)	 (14.2)	
	 - ภาคเหนือ	 n.a.	 n.a.	 6,032	 7,393	 6,539	 6,565	 8,320	 21,424	         
			   n.a.	 n.a.	 (-9.9)	 (-11.4)	 (10.1)	 (10.1)	 (-8.2)	 (2.2)	
	 - ภาคใต้	 n.a.	 n.a.	 6,073	 6,221	 5,167	 5,655	 6,504	 17,326	          
			   n.a.	 n.a.	 -2	 -15	 27	 39	 9	 23	
การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ5/ (หน่วย)	 94,052	 87,570	 7,645	 5,121	 8,600	 5,305	 6,687	 20,592
	 - กรุงเทพมหานครและปริมณฑล	 20,875	 14,796	 1,655	 2,054	 647	 713	 1,066	 2,426	           
			   (27.4)	 (-29.1)	 (288.5)	 (-18.4)	 (-69.0)	 (28.0)	 (32.8)	 (-29.6)	
	 - ต่างจังหวัด	 73,177	 72,774	 5,990	 3,067	 7,953	 4,592	 5,621	 18,166	           
			   (-19.8)	 (-0.6)	 (-19.5)	 (-46.7)	 (59.7)	 (84.6)	 (-9.8)	 (32.6)	
การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย)	 117,600	 113,395	 9,200	 3,201	 9,109	 10,833	 7,166	 27,108	
			   (8.7)	 (-3.6)	 (-22.5)	 (-66.2)	 (113.4)	 (267.5)	 (640.3)	 (231.2)	
		  กรุงเทพมหานคร	 41,186	 41,859	 6,538	 1,332	 5,680	 6,268	 4,243	 16,191	           
			   (-6.8)	 (1.6)	 (-1.7)	 (-68.4)	 (259.0)	 (1,622.0)	 (664.5)	 (547.4)	
		  ต่างจังหวัด	 76,414	 71,536	 2,662	 1,869	 3,429	 4,565	 2,923	 10,917	           
			   (19.5)	 (-6.4)	 (-49.0)	 (-64.4)	 (27.7)	 (76.7)	 (607.7)	 (92.1)	
สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของ ธพ.6/	 2,463,183	 2,568,871	 2,709,651	 2,708,755	 2,713,875	 2,731,840	 2,746,857	 2,746,857	
			   (9.1)	 (4.3)	 (6.2)	 (5.4)	 (5.5)	 (6.1)	 (5.9)	 (5.9)	
		  ผู้ประกอบการ	 617,167	 594,850	 643,484	 626,528	 634,506	 647,655	 642,760	 642,760	           
 			  (8.6)	 (-3.6)	 (9.1)	 (5.3)	 (5.4)	 (7.7)	 (6.1)	 (6.1)	
		  ผู้บริโภค	 1,846,016	 1,974,021	 2,066,167	 2,082,227	 2,079,369	 2,084,186	 2,104,097	 2,104,097	           
 			  (9.3)	 (6.9)	 (5.4)	 (5.5)	 (5.5)	 (5.6)	 (5.8)	 (5.8)
ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่ม (เขต กทม.-ปริมณฑล) (หน่วย)	 123,830	 126,543	 13,309	 7,764	 9,562	 14,249	 9,434	 33,245
  			  (-7.2)	 (2.2)	 (31.8)	 (29.1)	 (145.2)	 (177.0)	 (-35.8)	 (40.0)	             	
	 บ้านจัดสรร	 33,827	 31,742	 3,954	 2,482	 1,930	 2,796	 3,184	 7,910	        
          	 (-0.3)	 (-6.2)	 (13.6)	 (-10.3)	 (16.7)	 (56.0)	 (-33.8)	 (-4.2)	
	 แฟลตและอาคารชุด7/	 67,628	 72,886	 7,500	 3,764	 6,069	 9,916	 4,468	 20,453	         
          	 (-9.9)	 (7.8)	 (54.9)	 (123.8)	 (782.1)	 (455.8)	 (-43.8)	 (96.2)	
	 ปลูกสร้างเอง	 22,375	 21,915	 1,855	 1,518	 1,563	 1,537	 1,782	 4,882	           
          	 (-8.5)	 (-2.1)	 (4.5)	 (-3.1)	 (0.4)	 (-2.0)	 (-8.3)	 (-3.7)	
									       
									       

บทสรุป

	 2558
P
	 2559

P
	 2560	 	 2561	 	 	 ยอดสะสมตั้งแต่

	 	 	 พ.ย.	 ธ.ค.	 ม.ค.	 ก.พ.	 มี.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 โปรดติดต่อกรมทีด่นิ 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
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สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร
จัดทัศนศึกษาพาสมาชิกดูงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
ณ เมืองเมลเบิร์น ประเทศออสเตรเลีย 
วันที่ 1-8 มิถุนายน 2561
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ผลการดำ�เนินงานของสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร   ประจำ�เดือนมีนาคม-พฤษภาคม 2561

5 มีนาคม 2561 
สมาคมธุรกิจบ ้านจัดสรร ร ่ วมกับ Japan 
Conference on Overseas Development of 
Eco-cities : J-CODE จัดงานสัมมนาที่โรงแรม 
Grande Centre Point Ploenchit

15-18 มีนาคม 2561 
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ร่วมกับสมาคมอาคารชุดไทย และสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย จัดงานมหกรรม
บ้านและคอนโด ครั้งที่ 38 ณ ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

15 มีนาคม 2561 
คุณอธิป พีชานนท์ และคุณวรัทภพ แพทยานันท์ 
เข้าร่วมพิธีเปิดงาน “Home Builder & Materials 
Focus 2018” ณ ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

26-29 มีนาคม 2561 
คณุอธิป พชีานนท์ เข้าร่วมงาน “Asia Pacific Smart 
City Summit & Expo 2018” ที่ประเทศไต้หวัน

28 มีนาคม 2561 
คุณอิสระ บุญยัง และคุณวิชุตา ใจเที่ยง เข้าร่วม
งานสัมมนาช้ีแจงหลักเกณฑ์การประกวดบ้าน
จดัสรรอนรุกัษ์พลังงานดเีด่นปี 2561 ทีโ่รงแรมเดอะ 
สุโกศล กรุงเทพ

30 มีนาคม 2561 
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ร่วมกับสมาคมอาคารชุด
ไทย จัดงานเสวนารายไตรมาส ครัง้ที ่1/2561 ทีโ่รง
แรมโกลเด้น ทิวลิป ซอฟเฟอริน

30 มีนาคม 2561 
ประชมุคณะกรรมการสมาคมธรุกิจบ้านจดัสรร ครัง้
ที่ 2/2561 ที่โรงแรมโกลเด้น ทิวลิป ซอฟเฟอริน

30 มีนาคม 2561 
คุณสนั่น อังอุบลกุล รองประธานกรรมการและ
ประธานคณะกรรมการส่งเสริมและพัฒนาสมาคม
การค้า สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย เข้าพบ
คณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร เพื่อหารือ
แนวทางการด�ำเนินงานขององค์กรและแนวทาง
ความร่วมมือ ที่โรงแรมโกลเด้น ทิวลิป ซอฟเฟอริน

กิจกรรมสมาคมฯ

5 เมษายน 2561 
คณุอธปิ พชีานนท์, คณุวรทัภพ แพทยานนัท์, คณุ
กิตติมา พิศาลคุณากิจ และคุณวิชุตา ใจเท่ียง 
เข้าร่วมประชมุสรปุงานมหกรรมบ้านและคอนโด 
ครั้งที่ 38 ณ โรงแรมสวิสโซเทล เลอ คองคอร์ด

9 เมษายน 2561 
คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมโครงการวางผัง
พฒันาพืน้ทีเ่ศรษฐกจิกลุม่จงัหวดัชลบรุ ีระยอง และ
ฉะเชิงเทรา ที่กรมโยธาธิการและผังเมือง

20 เมษายน 2561 
คณุอสิระ บญุยัง เข้าร่วมประชมุเรือ่งกฎหมายเกีย่ว
กบัการก�ำหนดงานทีห้่ามคนต่างด้าวท�ำ ณ กรมการ
จัดหางาน กระทรวงแรงงาน
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25 เมษายน 2561 
การประชมุใหญ่สามญัประจ�ำปี 2560 สมาคมธรุกจิ
บ้านจัดสรร ณ โรงแรมสวิสโซเทล เลอ คองคอร์ด 

26 เมษายน 2561 
คุณอธิป พีชานนท์ เข้าร่วมประชุมสามัญสมาชิก 
สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย ประจ�ำปี 2560 
ณ โรงแรมดุสิตธานี กรุงเทพฯ

28 เมษายน 2561 
คุณกวีพันธ์ เอี่ยมสกุลรัตน์ เข้าร่วมแสดงวิสัยทัศน์
ในงาน “Thailand NB-IoT Alliance Summit 2018” 
ที่ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค

3 พฤษภาคม 2561 
คุณวสันต์ เคียงศิริ เข้าร่วมการประชุมคณะ
กรรมการด�ำเนินการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
ครั้งที่ 2/2561 ที่ธนาคารอาคารสงเคราะห์

8 พฤษภาคม 2561 
คณุอสิระ บญุยัง เข้าร่วมประชมุคณะกรรมการศนูย์
ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ที่ธนาคารอาคารสงเคราะห์

8 พฤษภาคม 2561 
คณุอสิระ บญุยงั เข้าร่วมประชมุหารอืเก่ียวกบัหลกั-
เกณฑ์การท�ำสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ที่
ส�ำนักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค

9 พฤษภาคม 2561 
คุณวสันต์ เคียงศิริ เข้าร่วมประชุมการก�ำหนด
แนวทาง ในการก� ำกั บดู แลอาชีพนายหน ้ า
อสังหาริมทรัพย์ ที่ส�ำนักงานเศรษฐกิจการคลัง 
กระทรวงการคลัง

9 พฤษภาคม 2561
คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมการแก้ไข
กฎหมายเกี่ยวกับหลักเกณฑ์การลงโฆษณา ณ 
ส�ำนักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค ศูนย์
ราชการฯ ถนนแจ้งวัฒนะ

22 พฤษภาคม 2561
คุณมานะ จิระนภากุล, คุณดลพิวัฒน์ ปรีดาวิภาต 
และคุณวิชุตา ใจเที่่ยง เข้าร่วมประชุมการจัดงาน
มหกรรมบ้านและคอนโด # 39 ครั้งที่ 1/2561 ที่
โรงแรมโกลเด้น ทิวลิป ซอฟเฟอริน

24 พฤษภาคม 2561
คุณสุภาภรณ์ ปุสสะนาค เข้าร่วมโครงการรับฟัง
ความคิดเห็นต่อการบังคับใช้กฎกระทรวงฉบับ
ที่ 5 และ 7 (การโฆษณา) จัดโดยส�ำนักงานคณะ
กรรมการคุ้มครองผู้บริโภค ณ โรงแรมรามา การ์-
เด้นส์

31 พฤษภาคม 2561
สัมมนาสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย 

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล จัดโดยศูนย์

ข ้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ที่โรงแรม 

เรดิสันบลู พลาซ่า กรุงเทพฯ
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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 www.housingbiz.org E-mail: admin@housingbiz.org 

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

คนเซ็นไม่ใช่ผู้มีอำ�นาจ
สัญญามีผลบังคับใช้หรือไม่ 

ถามตอบ

	 A: โดยหลักกฎหมายแล้วเมื่อผู้จะขายไม่มีอ�ำนาจที่จะขายทรัพย์

พิพาท แม้ผู้จะซื้อจะรับซื้อไว้โดยสุจริต ก็ไม่ท�ำให้ผู้จะซื้อได้กรรมสิทธิ์ (เทียบ

ค�ำพิพากษาศาลฎีกาที่ 966/2510) อย่างไรก็ตามแม้สัญญาที่ลงนามเป็นผู้จะ

ขายโดยไม่ได้รับมอบอ�ำนาจเป็นหนังสอืจากเจ้าของกรรมสทิธ์ิ สญัญาไม่มผีล

ผกูพนัเจ้าของกรรมสทิธ์ิ แต่ถ้าต่อมาภายหลงัเจ้าของกรรมสทิธ์ิ (บริษัทจดัสรร) 

กลับเป็นผู้รับเงินค่างวด และได้ออกหลักฐานการรับเงินดังกล่าวในนามของ

เจ้าของกรรมสิทธิ์ผู้จะขาย

	 ลกัษณะแบบน้ีถอืว่าเจ้าของกรรมสทิธ์ิได้กระท�ำการเชิดพนักงานบริษทั

ออกแสดงเป็นตัวแทนของตนแล้ว หรือเจ้าของกรรมสทิธ์ิรู้แล้วยอมให้พนักงาน

น้ันเชิดตัวเขาเองออกแสดงเป็นตัวแทนของตน ดังน้ัน สัญญาที่ท�ำข้ึนย่อม

ผูกพันเจ้าของกรรมสิทธ์ิด้วย และเจ้าของกรรมสิทธ์ิจะต้องรับผิดต่อผู้จะซื้อ

นั้นที่สุจริตเสมือนว่าพนักงานบริษัทที่ลงนามในสัญญานั้นเป็นตัวแทนของตน

	 ทั้งนี้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 821 ประกอบกับ

มาตรา 453 โดยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 453 บัญญัติไว้ว่า 

“สญัญาซือ้ขายน้ันคอืสญัญาซึง่บคุคลฝ่ายหน่ึงเรียกว่าผูข้ายโอนกรรมสทิธ์ิแห่ง

ทรัพย์สินให้แก่บุคคลอีกฝ่ายหน่ึงเรียกว่าผู้ซื้อ และผู้ซื้อตกลงว่าจะใช้ราคา

ทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ขาย”

	 และประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 821 บญัญตัว่ิา “บคุคล

ผู้ใดเชิดบุคคลอีกคนหนึ่งออกแสดงเป็นตัวแทนตนก็ดี รู้แล้วย่อมให้บุคคลอีก

คนหนึ่งเชิดตัวเขาเองออกแสดงเป็นตัวแทนของตนก็ดี ท่านว่าบุคคลผู้นั้นจะ

ต้องรับผดิต่อบคุคลภายนอกผูส้จุริตเสมือนว่าบคุคลอกีคนหน่ึงนัน้เป็นตวัแทน

ของตน”

	 Q: กรณีที่สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพร้อมบ้านจัดสรร พนักงาน

ของบริษัทเป็นผู้ลงนามในฐานะผู้จะขาย โดยพนักงานที่ลงนามน้ันไม่ใช่ผู้มี

อ�ำนาจท�ำการแทนเจ้าของกรรมสิทธิ์ (บริษัทจัดสรร) นั่นคือไม่มีหนังสือมอบ

อ�ำนาจที่ถูกต้องตามกฎหมายของบริษัทจัดสรรมาแสดงแนบไว้ท้ายสัญญา 

แบบนี้สัญญาที่ท�ำขึ้นจะมีผลผูกพันถึงเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือไม่

ที่มา : เรียบเรียงจากหนังสือ “บทเรียนคนซื้อบ้าน-คอนโดฯ” โดยธีรวัฒน์ จันทรสมบูรณ์

	 หลักเกณฑ์ทีค่วรปฎบิติัคือการลงนามผู้จะขายในสญัญาหรือลงนามในฐานะคู่สญัญาต้องเป็นบคุคลผู้มอี�ำนาจลงนามผกูพนั ซึง่จะเป็นเจ้าของกรรมสทิธิ์

หรือโดยบุคคลที่ได้รับมอบอ�ำนาจจากเจ้าของกรรมสิทธิ์ คือต้องมีหนังสือมอบอ�ำนาจที่ถูกต้องตามกฎหมายแนบไว้ท้ายสัญญาด้วย ส�ำหรับกรณีการลงนาม

ของคู่สัญญาซึ่งเป็นนิติบุคคล ต้องท�ำให้ถูกต้องตามที่ก�ำหนดไว้ในหนังสือรับรองของส�ำนักงานทะเบียนหุ้นส่วนบริษัทซึ่งแนบไว้ท้ายสัญญาด้วยN
ot

e


