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อสังหาริมทรัพย์แนวราบ ในปีนี้ ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีการเติบโตแบบทรงตัว แต่ในต่างจังหวัด

บา้นจดัสรรมอีตัราการเตบิโตทีเ่พิม่ข้ึน คนทีซ่ือ้เปน็ผูท้ีซ่ือ้อาศยัอยูจ่ริง ไมไ่ดป้ลอ่ยเช่า ซึง่คาดวา่ทัง้ปตีลาดแนว

ราบทัว่ประเทศจะมยีอดขายใหมเ่กนิกวา่ 110,000 หน่วย แบง่เปน็กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 45,000 หน่วย 

และต่างจังหวัด 65,000 หน่วย หรือเติบโตประมาณ 5% ส่วนแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยคาดว่าในช่วงไตรมาสที่ 1 

และ 2 ดอกเบี้ยจะยังทรงตัว อย่างไรก็ตามปัจจัยที่มีผลต่อภาคอสังหาริมทรัพย์ในปี 2562 คือ สภาพเศรษฐกิจ 

ซึ่งมีแนวโน้มที่จะมีอัตราการเติบโตที่ช้าลง ส่งผลกระทบต่อกำ�ลังซื้อ ถือเป็นปัจจัยที่ต้องจับตาดู

	 ส่วนมาตรการควบคุมสินเชื่อบ้าน (LTV) ที่จะมีผลบังคับใช้ในวันที่ 1 เมษายน  2562 มองว่าจะส่งผล 

กระทบต่อบ้านจัดสรรเพียงเล็กน้อย เน่ืองจากผู้บริโภคส่วนใหญ่ที่ซื้อบ้านจัดสรรจะซื้อเป็นหลังที่ 1 และซื้อ

เพื่ออยู่อาศัยจริง แต่สินค้าคงเหลือที่สร้างเสร็จก่อนขาย โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมและบ้านพักตากอากาศยัง

คงได้รับผลกระทบอยู่ ในปีน้ีตลาดอสังหาริมทรัพย์ยังมีปัจจัยเสี่ยงและปัจจัยบวก จึงจำ�เป็นอย่างยิ่งที่สมาชิก 

สมาคมฯ และผู้ประกอบการทั้งหลายต้องดำ�เนินธุรกิจโดยใช้ข้อมูลที่มีอยู่ในการตัดสินใจอย่างรอบคอบ ที่ผ่าน

มาผู้บริโภคเริ่มมีการปรับเปลี่ยน เนื่องจากกำ�ลังซื้อไม่สามารถเข้าถึงราคาขายสินค้าที่ปรับตัวเพิ่มขึ้น จากราคา

ที่ดินในเมืองที่ปรับตัวสูงข้ึน ผลักดันให้ราคาคอนโดมิเนียมที่พัฒนาออกมาใหม่มีราคากว่าหลายแสนบาทต่อ 

ตารางเมตร ทำ�ใหผู้ท้ีม่ฐีานะปานกลางหนัไปมองทาวน์เฮ้าสใ์นราคาต่อยูนิตทีใ่กลเ้คยีงกนัแต่ไดพ้ืน้ทีม่ากกวา่แทน  

	 ส่วนภาวะความไม่แน่นอนทางการเมืองก็เป็นอีกปัจจัยที่จะมีผลกระทบต่อการพัฒนาโครงการที่อยู่

อาศัย ทางด้านนโยบายในการที่จะลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานของภาครัฐซึ่งอาจขาดความต่อเน่ือง เพราะ

รัฐบาลชุดปัจจุบันได้วางแนวทางการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานไว้ในหลายระบบ เช่นเดียวกับเรื่องกฎหมาย อาทิ

เช่น กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งมีผลต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อยู่พอสมควร เพราะเป็นการ

กระตุ้นให้มีการนำ�เอาทรัพย์สินที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์อย่างบ้านมือสองออกมาขาย และการนำ�เอาที่ดินเปล่าออก

มาพัฒนามากขึ้น ซึ่งจะทำ�ให้มีซัพพลายใหม่ๆ เข้ามาในตลาด เกิดการแข่งขันกับบ้านสร้างใหม่มากขึ้น 

	 ในวันศุกร์ที่ 26 เมษายน 2562 น้ี คณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรชุดปัจจุบันจะหมดวาระ

ลง และจะมีการจัดประชุมใหญ่สามัญประจำ�ปีเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการบริหารสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรชุด

ใหม่ ผมในฐานะนายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ขอขอบพระคุณท่านสมาชิกสมาคมฯ ที่ให้การสนับสนุนการ

ดำ�เนินงานและกิจกรรมของสมาคมฯ ด้วยดีตลอดมา และขอขอบคุณท่านนายกกิตติมศักดิ์, ที่ปรึกษา, คณะ

กรรมการสมาคมฯ และเจ้าหน้าที่สมาคมฯ ที่ทุ่มเททั้งแรงกายแรงใจในการแก้ปัญหาอุปสรรคของธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อก่อให้เกิดคุณประโยชน์ต่อสมาชิก ผู้บริโภค และสาธารณชนโดยรวมของประเทศ 

	 สุดท้าย ผมในฐานะนายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร พร้อมด้วยคณะกรรมการสมาคม ใคร่ขออวยพรใน

วาระเนื่องในเทศกาลสงกรานต์ 2562 ให้ทุกท่านและครอบครัวมีสุขภาพกายและใจที่แข็งแรง พร้อมที่จะเผชิญ

หน้าและเอาชนะอปุสรรคทกุประการ ตลอดจนมคีวามรอบคอบ ไมป่ระมาทในการดำ�เนินธรุกจิใหเ้จริญกา้วหน้า

ยิ่งๆ ขึ้นไป

สารจากนายก
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร
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บทความ

อสังหาริมทรัพย์ 
ดัชนีหลักชี้เศรษฐกิจปี 2019

	 สามสมาคมอสังหาริมทรัพย์ 
คือสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย สมาคมอาคารชุดไทย 

และสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ได้จัดงานสัมมนาใหญ่ประจ�ำ
ปี 2562 “อสังหาริมทรัพย์ ดัชนีหลักชี้เศรษฐกิจปี 2019” 

เมื่อวันที่ 30 มกราคม 2562 ที่ผ่านมา 
โดยได้รับเกียรติจาก นายวิสุทธิ์ ศรีสุพรรณ  

รัฐมนตรีช่วยว่าการกระทรวงการคลัง เป็นประธานในพิธี 
พร้อมกล่าวปาฐกถาพิเศษ หัวข้อเรื่อง 

“นโยบายการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของภาครัฐกับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เพื่อการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ

ของประเทศไทยในปี 2562”

แนวโน้มภาวะเศรษฐกิจ ตลาดเงิน ตลาดทุน ผลกระทบต่อตลาด
อสังหาฯ ในปี 2562
	 คุณนริศ สถาผลเดชา ผู้บริหาร ศูนย์วิเคราะห์เศรษฐกิจ ทีเอ็มบี ธนาคาร

ทหารไทย จำ�กัด (มหาชน) กล่าวว่า จากรายงานของ OECD Leading Indicators 

ประเมินว่า เศรษฐกิจโลกกำ�ลังเข้าสู่ช่วงขาลง จะเห็นได้จากราคาน้ำ�มันและดัชนี

ภาคการผลิตโลกที่ลดลง

	 ประเมินได้จากเศรษฐกิจของสหรัฐอเมริกาที่เป็นขาลงมาต้ังแต่ปี 2560 

และล่าสุดเศรษฐกิจของประเทศจีนก็กำ�ลังชะลอตัวลงหลังจากเกิดสงครามการค้า

ระหว่างสหรัฐกบัจนี ทำ�ใหภ้าคการผลิตอตุสาหกรรมจนีลดลง รวมถงึหน้ีของบริษทั

จีนที่สูงขึ้นอย่างต่อเนื่องถึง 162% ส่งผลให้เศรษฐกิจของประเทศไทยชะลอตัวตาม

ไปดว้ย โดยเฉพาะภาคการสง่ออกทีค่าดว่าจะชะลอตวัอยูท่ี ่4.3% แตต่ลาดทอ่งเทีย่ว

ยังมีโอกาสเติบโตได้ แม้จำ�นวนนักท่องเที่ยวจากประเทศจีนจะลดลงในปี 2561 ที่

ผ่านมา แต่คาดว่าปีนี้น่าจะกลับมาเพิ่มขึ้น

	 อย่างไรก็ตามการชะลอตัวของเศรษฐกิจจีนและค่าเงินบาทที่แข็งค่าอาจจะ

ส่งผลกระทบกับธุรกิจอสังหาฯ โดยเฉพาะตลาดคอนโดมิเนียม เนื่องจากใน 2 ปีที่

ผ่านมา มีกลุ่มลูกค้าคนจีนเข้ามาซื้อค่อนข้างมาก หลังจากค่าเงินหยวนช่วง 2-3 

ปีที่ผ่านมาอยู่ที่ 5 บาทต่อ 1 หยวน แต่ล่าสุดเหลือ 4.6 บาทต่อ 1 หยวน ทำ�ให้

ดีมานด์ของคนจีนที่เข้ามาซื้ออสังหาฯ ในไทยอาจจะลดลง
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	 ทั้งน้ีต้องรอดูตัวเลขมูลค่าการโอนกรรมสิทธ์ิ

คอนโดฯ ในปี 2561 ที่ผ่านมา หลังจากปี 2560 มี

ลกูคา้ตา่งชาตโิอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดมากถึง 27% เพิม่

ขึ้นจากปี 2559 ที่มีแค่ 21% ในจำ�นวนนี้ 1 ใน 3 ของ

มูลค่าการโอนจะเป็นชาวต่างชาติที่เป็นคนจีน

	 ส่วนการบริโภคเอกชนภายในประเทศกลับ

ขยายตวัสงูข้ึนจากสนิค้าคงทน และสว่นหน่ึงเกดิจาก

การปลดลอ็คมาตรการรถคนัแรกทีเ่ร่ิมทยอยผอ่นมา

ตั้งแต่ช่วงปี 2560 เป็นต้นมา เช่นเดียวกับแนวโน้ม

รายได้ของภาคเกษตรที่คาดว่าปีน้ีจะเพิ่มข้ึน 2.5% 

คิดเปน็มลูคา่ประมาณ 772,000 ลา้นบาท โดยเฉพาะ

ราคาข้าวและน้ำ�ตาลที่ปรับดีข้ึน แต่ผลผลิตกลับมี

แนวโน้มลดลง

	 ดา้นการลงทนุดา้นโครงสร้างพืน้ฐานและการ

ลงทนุของภาคธุรกจิ คาดวา่ในช่วงคร่ึงปหีลงัจะมกีาร

ลงทุนโครงสร้างพื้นฐานหลักใน EEC ออกมาหลาย

โครงการ ทั้งรถไฟความเร็วสูงเช่ือม 3 สนามบิน 

วงเงิน 220,000 ล้านบาท สนามบินและศูนย์ซ่อม

อากาศยานอู่ตะเภา 300,000 ล้าน และท่าเรือแหลม

ฉบัง ระยะที่ 3 วงเงิน 55,000 ล้าน เป็นต้น

หรือ 25 สตางค์ หรืออาจจะไม่ได้ปรับขึ้นก็ได้ ล่าสุด

ธนาคารรายใหญก็่ยงัไมไ่ดป้รับข้ึนดอกเบีย้เงนิกู ้MLR 

และ MRR รวมถึงภาระหน้ีภาคครัวเรือนที่ยังอยู่ใน

ระดับสูงที่ 77.8% ของ GDP

	 ส่วนปัจจัยบวกที่จะมีผลดีต่อตลาดอสังหาฯ 

คอืนโยบายบา้นลา้นหลงั วงเงนิปลอ่ยกู ้55,000 ลา้น

บาท ที่จะเป็นตัวกระตุ้นกำ�ลังซื้อในตลาดระดับล่าง 

และแผนพัฒนา EEC ที่จะสร้างความต้องการซ้ือที่

อยู่อาศัยในพื้นที่ EEC มากขึ้น

Backlog ณ Q3/61 ของ 16 บรษิทัมหาชน 
รวม 3.56 แสนล้าน
	 คุณเทิดศักดิ์ ทวีธีระธรรม ผู้ช่วยกรรมการ

ผู้อำ�นวยการ บริษัทหลักทรัพย์ เอเซีย พลัส จำ�กัด 

กล่าวถึงภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์เฉพาะ 

16 บริษัทขนาดใหญ่ในตลาดหลักทรัพย์ว่า ในแต่ละ

ไตรมาสจะมีการบันทึกรายได้เฉลี่ยสูงถึงไตรมาสละ 

65,000 ลา้นบาท และมกีำ�ไรต่อไตรมาสเฉลีย่ 10,000 

ลา้นบาท แต่ขณะทีย่อดพรีเซลสห์รือยอดจองทีมี่การ

เซน็สญัญาจะซือ้จะขายเฉพาะในช่วงไตรมาสที ่3 ปทีี่

ผา่นมา มยีอดขายสงูสดุเปน็ประวตักิารณ์ถึง 110,000 

ลา้นบาท ในจำ�นวนน้ีเปน็ยอดขายทีเ่กดิจากโครงการ

ร่วมทุนหรือ Joint Venture (JV) ประมาณ 20,000 

ล้านบาท ซึ่งโดยปกติโครงการที่ JV จะไม่ถูกบันทึก

อยู่ในงบดุล ทั้งยอดขาย จำ�นวนหนี้ และ Asset แต่

จะโชวต์วัเลขเฉพาะกำ�ไรเทา่น้ันตามสดัสว่นทีร่่วมทนุ

	 ทำ�ให้ประเมินว่าในปี 2561 ที่ผ่านมาทั้ง 16 

บริษัทอสังหาฯ รายใหญ่จะมียอดขายรวมกันสูงถึง 

350,000 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปี 2560 ที่ทำ�ยอดขาย

รวมกันได้ 320,000 ล้านบาท ส่วนหนึ่งเกิดจากการ

เปดิตัวโครงการใหมเ่ปน็จำ�นวนมากถงึ 249 โครงการ 

สงูสุดเทา่กบัป ี2556 ทีม่กีารเปดิตวัโครงการใหมเ่ปน็

จำ�นวนมากหลงัจากทีเ่กดิเหตกุารณ์น้ำ�ทว่มใหญช่่วง

ปลายป ี2554 โดยเฉพาะในช่วงไตรมาส 3 และ 4 ของ

ปี 2561 ที่คาดว่าจะมีการเปิดตัวโครงการใหม่มาก

ถึง 152 โครงการ คิดเป็นมูลค่าโครงการสูงประมาณ 

240,000 ล้านบาท จากมูลค่าโครงการทั้งหมดกว่า 

360,000 ล้านบาท   

	 ทั้งน้ีหากวิเคราะห์ถึงประเภทของสินค้าที่

เปิดตัวใหม่ในปีที่ผ่านมาจะเห็นการเปลี่ยนแปลงที่

ชัดเจน คือการเปิดตัวโครงการแนวราบทั้งบ้านเดี่ยว  

สินเชื่อบ้านชะลอตัว-NPL เพิ่ม
	 สำ�หรับแนวโน้มของธุรกิจอสังหาฯ ในปี 

2562 คุณนริศ สถาผลเดชา ให้ความเห็นว่า สินเชื่อ

บ้านเริ่มชะลอตัวลง ขณะที่ตัวเลข NPL กลับปรับตัว

เพิ่มขึ้น ทำ�ให้ธนาคารเริ่มมีความกังวลเรื่องคุณภาพ 

สินเชื่อและใช้นโยบายที่เข้มงวดมากขึ้น

	 ล่าสุดธนาคารแห่งประเทศไทยได้ประกาศ

นโยบายการวางเงินดาวน์ข้ันต่ำ�บังคับใช้วันที่ 1 

เมษายนน้ี ก็อาจจะส่งผลกระทบกับกำ�ลังซื้อตลาด

ระดับกลาง-บน ได้ โดยเฉพาะกลุ่มสินค้าคอนโดฯ 

ที่มีการเก็งกำ�ไร ส่วนตลาดบ้านแนวราบจะส่งผล 

กระทบไม่มาก

	 อย่างไรก็ตามคาดว่าปีน้ีตลาดที่อยู่อาศัยน่า

จะขยายตัวประมาณ 2-3% เท่านั้น เพราะยังมีปัจจัย

ลบจากกฎของ ธปท.ทีก่ำ�หนดเกณฑก์ารวางเงินดาวน์

ใหม่ให้บ้านหลังที่ 2-3 ต้องวางเงินดาวน์ รวมถึง 

สต็อกบ้านในเขตพื้นที่กรุงเทพฯ ยังทรงตัว และ

ดอกเบี้ยนโยบายที่ปรับขึ้น 25 สตางค์มาอยู่ที่ 1.75% 

เมือ่เดอืนธันวาคมปทีีแ่ลว้ สว่นปน้ีีประเมนิว่าดอกเบีย้

นโยบายอาจจะปรับเพิ่มขึ้นได้อย่างมากแค่  1 ครั้ง 
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อัพเดตความคืบหน้างานก่อสร้างระบบ
ราง-รถไฟฟ้า
	 ดร.พิเชฐ คุณาธรรมรักษ์ ผู้อำ�นวยการ 

สำ�นักงานโครงการพฒันาระบบราง (สรร.) กลา่วถงึ

ความคืบหน้าของโครงสร้างระบบรางและรถไฟฟ้า 

10 เส้นทาง ระยะทาง 464 กิโลเมตรว่า ปัจจุบันมี

เส้นทางรถไฟฟ้าที่เปิดให้บริการไปแล้ว 5 เส้นทาง 

รวมระยะทาง 121.8 กิโลเมตร และอยู่ระหว่างการ

ก่อสร้างอีก 5 เส้นทาง ระยะทาง 120.7 กิโลเมตร

	 ประกอบด้วยโครงการสายสีแดงเ ข้ม 

(บางซื่อ-รังสิต) ระยะทาง 26.3 กิโลเมตร ข้อมูล 

ณ เดือนธันวาคม 2561 งานโยธาคืบหน้า 99.51% 

และงานระบบคืบหน้า 41.66% สายสีแดง (บางซื่อ-

ตลิ่งชัน) ระยะทาง 15 กิโลเมตร งานโยธาแล้วเสร็จ 

100% เช่นเดียวกับสายสีน้ำ�เงิน (บางซ่ือ-ท่าพระ 

และหัวลำ�โพง-บางแค) ระยะทาง 27 กิโลเมตร 

เหลือเฉพาะงานระบบที่คืบหน้าไปแล้ว 62.67%

	 ส่วนสายสีเขียว (หมอชิต-คูคต) ระยะทาง 

18.4 กิโลเมตร งานโยธาคืบหน้า 85.82% และสาย

สสีม้ตะวนัออก (ศูนยว์ฒันธรรมฯ-มนีบรีุ) ระยะทาง 

21.2 กิโลเมตร งานโยธาคืบหน้า 22.77%

	 ทัง้น้ีตามแผนแมบ่ทระบบขนสง่มวลชนทาง

รางในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลภายในป ี2572 ระบบ

โครงข่ายรถไฟฟ้าจะต้องเสร็จสมบูรณ์ทั้งหมด 12 

สาย รวมระยะทาง 509 กิโลเมตร ทั้งหมด 312 

สถานี ครอบคุลม 680 ตารางกิโลเมตร

	 โดยมีโครงข่ายหลักประกอบด้วยเส้นทาง

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์-มหาชัย ระยะทาง 

80.8 กิโลเมตร, ศาลายา-หัวหมาก 48 กิโลเมตร, 

แอร์พอร์ต เรล ลิงก์ ระยะทาง 50.3 กิโลเมตร, 

ลำ�ลกูกา-บางป ู66.5 กิโลเมตร, ยศเส-บางหวา้ 15.5 

กโิลเมตร, บางซือ่-ทา่พระ-พทุธมณฑล สาย 4 ระยะ

ทาง 55 กิโลเมตร เส้นทางบางใหญ่-ราษฎร์บูรณะ 

42.8 กิโลเมตร และเส้นทางตลิ่งชัน-ศูนย์วัฒน- 

ธรรมฯ-มีนบุรี อีก 37.5 กิโลเมตร

	 ส่วนโครงการรองมี 4 เส้นทาง คือแคราย-

มีนบุรี ระยะทาง 36 กิโลเมตร, ลาดพร้าว-สำ�โรง 

ระยะทาง 30.4 กิโลเมตร, วัชรพล-สะพานพระราม 

9 ระยะทาง 26 กิโลเมตร และดินแดง-สาทรอีก 9.5 

กิโลเมตร
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Backlog โครงการ JV พร้อมโอนฯ ในแต่ละปี

ทาวน์เฮ้าส ์และบา้นแฝด ทีม่สีดัสว่นการเปดิตัวทีเ่พิม่

สูงข้ึนทั้งจำ�นวนโครงการและมูลค่าโครงการ โดยมี

การเปดิตวัโครงการใหมท่ัง้หมด 179 โครงการ มลูคา่

โครงการรวม 168,000 ล้านบาท สูงกว่าปี 2560 ที่มี

มูลค่าโครงการรวม 139,000 ล้านบาท

	 แต่ขณะที่ยอด Backlog หรือตัวเลขยอด

ขายที่รอรับรู้รายได้จากการโอน ซึ่งจะเป็นตัวทำ�นาย

อนาคตผลประกอบการของบริษัทจดทะเบียนว่าเป็น

เท่าไหร่ ข้อมูล ณ สิ้นไตรมาสปี 2561 มีประมาณ 

356,000 ลา้น แบง่เปน็บา้นแนวราบประมาณ 45,000 

ลา้นบาท ซึง่ปกติจะทยอยโอนและบนัทกึรายไดห้มด

ภายใน 6 เดือน

	 ส่วนตัวเลขของ Backlog คอนโดฯ ที่ผู้

ประกอบการลงทุนเองและ JV มีสัดส่วนใกล้เคียงกัน 

แบ่งเป็นลงทุนเองประมาณ 176,000 ล้านบาท และ

เป็น JV ประมาณ 135,000 ล้านบาท  

	 ทั้งน้ีในจำ�นวน Backlog ทั้งหมด 356,000 

ล้านบาท จะมีการสร้างเสร็จและโอนในช่วงไตรมาส 

4 ปี 2561 ประมาณ 80,000 ล้านบาท และโอนในปี

นี้มากที่สุดประมาณ 100,000 ล้านบาท ส่วนปี 2563 

จะมกีารสร้างเสรจ็และโอนประมาณ 90,000 ลา้นบาท

	 ดัง น้ันจากข้อมูลข้างต้นที่บอกว่าแต่ละ

ไตรมาส บริษัทรายใหญ่ทั้ง 16 บริษัทจะทำ�ยอดรับ

รู้รายได้เฉลี่ยไตรมาสละ 56,000 ล้านบาท หรือปีละ

ประมาณ 260,000 ล้านบาท เท่ากับว่าปีนี้มียอดรับรู้

รายได้ไว้อยู่แล้วประมาณ 100,000 ล้านบาท 

	 อย่างไรก็ตามในจำ�นวน Backlog ทั้งหมด 

356,000 ล้านบาท เป็นโครงการที่ JV สูงถึง 135,000 

ล้านบาท หลักๆ เป็นบริษัทกลุ่มอนันดาฯ 43,700 

ล้านบาท แสนสิริ 24,800 ล้านบาท และเอพี (ไทย

แลนด์) อีกประมาณ 42,000 ล้านบาท โดยมีกำ�หนด

โอนและสง่มอบไปในช่วงไตรมาส 4 ป ี2561 ประมาณ 

18,100 ล้านบาท และในปี 2562 ประมาณ 28,700 

ลา้นบาท และป ี2563 สงูถงึ 49,400 ลา้นบาท สะทอ้น

ให้เห็นว่าส่วนแบ่งกำ�ไรจากบริษัทร่วมทุนจะเข้ามา

เพิ่มมากขึ้นตามช่วงระยะเวลาที่มีการโอน
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	 ขณะที่ความคืบหน้าของงานก่อสร้างรถไฟ

ทางคู่ ระยะที่ 1 รวม 7 เส้นทาง ระยะทาง 993 

กิโลเมตร ข้อมูลอัพเดต ณ สิ้นปี 2561 เส้นทางสาย

ชุมทางจิระ-ขอนแก่น ระยะทาง 187 กิโลเมตร งาน

คืบหน้า 90.20% กำ�หนดแล้วเสร็จเดือนสิงหาคม 

2562 นี้ ส่วนเส้นทางสายฉะเชิงเทรา-คลองสิบเก้า-

แก่งคอย ระยะทาง 106 กิโลเมตร ตามกำ�หนดงาน

ก่อสร้างจะแล้วเสร็จในเดือนกุมภาพันธ์ 2562 โดย

งาน C1 มีความคืบหน้า 92.32% ส่วนงาน C2 เสร็จ

สมบูรณ์แล้ว

ท่ีอยู่อาศัยเปิดขายใหม่ กทม.-ปริมณฑล
ปี’62 ลด 5.3%
	 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ รักษาการผู้อำ�นวยการ 

ศูนยข้์อมลูอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

แผนแม่บทระบบขนส่งทางรางในเขตกรุงเทพฯ และปริมณ (M-MAP)

โครงข่ายเสร็จสมบูร์ปี 2572 M-Map : รถไฟฟ้า 12 สาย

	 1	 ม.ธรรมศาสตร์-มหาชัย (80.8 กม.)

	 2	 ศาลายา-หัวหมาก (48 กม.)

	 3	 Airport Rail Link (50.3 กม.)

	 4	 ลำ�ลูกกา-บางปู (66.5 กม.)

	 5	 ยศเส-บางหว้า (15.5 กม.)	

	 6	 บางซื่อ-ท่าพระ-พุทธมณฑล สาย 4 (55 กม.)

	 7	 บางใหญ่-ราษฎร์บูรณะ (42.8 กม.)

	 8	 ตลิ่งชัน-ศูนย์วัฒนธรรมฯ-มีนบุรี (37.5 กม.)

	 1	 ม.ธรรมศาสตร์-มหาชัย (80.8 กม.)

	 2	 ศาลายา-หัวหมาก (48 กม.)

	 3	 Airport Rail Link (50.3 กม.)

	 4	 ลำ�ลูกกา-บางปู (66.5 กม.)

	 5	 ยศเส-บางหว้า (15.5 กม.)	

	 6	 บางซื่อ-ท่าพระ-พุทธมณฑล สาย 4 (55 กม.)

	 7	 บางใหญ่-ราษฎร์บูรณะ (42.8 กม.)

	 8	 ตลิ่งชัน-ศูนย์วัฒนธรรมฯ-มีนบุรี (37.5 กม.)

โครงข่ายหลัก

โครงข่ายรอง

กล่าวถึงภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ-

ปริมณฑลในปี 2561 และแนวโน้มปี 2562 ว่า ใน

ปี 2561 ที่ผ่านมาทั้งในด้านอุปสงค์และอุปทานปรับ

ตัวเพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับปี 2560 โดยเป็นผลจากการ

ขยายตัวของปจัจัยพืน้ฐานทางเศรษฐกจิโดยรวมของ

ประเทศ ทัง้ภาคการสง่ออกและการทอ่งเทีย่ว รวมถงึ

การลงทุนในโครงการเมกะโปรเจ็กต์ของภาครัฐ ทั้ง

โครงการรถไฟฟ้าสายต่างๆ และรถไฟฟ้าความเร็ว

สงู โดยมโีครงการทีอ่ยูอ่าศยัเปดิขายใหมจ่ำ�นวน 404 

โครงการ รวม 118,271 ยูนิต  

	 แบ่งเป็นบ้านจัดสรรจำ�นวน 244 โครงการ 

รวม 45,063 ยูนิต มูลค่าโครงการ 217,811 ล้านบาท 

ส่วนอาคารชุดมีจำ�นวน 160 โครงการ 73,208 ยูนิต 

และมีมูลค่าโครงการ 320,956 ล้านบาท เพิ่มขึ้นเมื่อ

เทียบกับปี 2560 ซึ่งมีจำ�นวน 147 โครงการ 64,953 
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ยูนิต มูลค่าโครงการ 278,632 ล้านบาท

	 ส่วนจำ�นวนที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียน

ใหม่มีประมาณ 122,877 ยูนิต เพิ่มขึ้น 7.3% เมื่อ

เทียบกับปี 2560 ซึ่งมีจำ�นวน 114,501 ยูนิต

	 สำ�หรับแนวโนม้ของตลาดอสงัหาฯ ในป ี2562 

ประเมินว่าผลกระทบจากมาตรการควบคุมสินเช่ือ

และการชะลอตวัของเศรษฐกจิ รวมถงึภาวะดอกเบีย้

ขาขึ้น จะส่งผลต่อตลาดที่อยู่อาศัยให้มีการชะลอตัว

ทัง้ในดา้นอปุสงคแ์ละอปุทาน โดยเฉพาะอปุสงค์การ

โอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยจะลดลง ทั้งจำ�นวนยูนิต

ประมาณ 17.9% และมูลค่าโครงการ 15.1% รวมถึง

สนิเช่ือทีอ่ยูอ่าศยัปลอ่ยใหมก่จ็ะลดลงประมาณ 0.7% 

เมื่อเทียบกับปี 2561

	 โดยคาดว่าปี น้ีจะมีที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จ

จดทะเบียนใหม่ประมาณ 136,799 ยูนิต เพิ่มข้ึน 

11.3% แต่ขณะที่จำ�นวนที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่จะมี

ประมาณ 112,044 ยูนิต แบ่งเป็นบ้านจัดสรร 41.1% 

อาคารชุด 58.9% ลดลง 5.3% เมื่อเทียบกับปี 2561 

ซึ่งมีจำ�นวน 118,271 ยูนิต

	 ส่วนสินเช่ือที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั้ง

ประเทศคาดว่าจะมีมูลค่าประมาณ 697,814 ล้าน

บาท ลดลง 0.7% เมื่อเทียบกับปี 2561 ซึ่งมีมูลค่า 

702,900 ล้านบาท เนื่องจากคาดว่าปีนี้จะมีการโอน

กรรมสิทธิ์ลดลง

2559

49,708

77,834

31,742

49,241

80,449

30,840

45,063

74,200

34,807

2559

2559

2560

2560

2560

2561

2561

2561

-

-

-

10,000

10,000

20,000

20,000

20,000

30,000

40,000

30,000

40,000

60,000

40,000

50,000

80,000

50,000

60,000

100,000

ที่อยู่อาศัยประเภทแนวราบ กรุงเทพฯ-ปริมณฑล (รายปี)

จำ�นวนหน่วยบ้านจัดสรร

หน่วยเหลือขายบ้านจัดสรร

สร้างเสร็จจดทะเบียนบ้านจัดสรร

Average 5Y = 46,700

Average 5Y = 77,500

Average 5Y = 32,600

บ้านจัดสรรเปิดตัวใหม่ 2561

บ้านจัดสรรเหลือขาย 2561

บ้านจัดสรรสร้างเสร็จ 2561

-8.5%

-7.8%

-12.9%

+2.1%

+4.6%

+7.2%

บ้านจัดสรรเปิดตัวใหม่ 2562

บ้านจัดสรรเหลือขาย 2562

บ้านจัดสรรสร้างเสร็จ 2562
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คอนโดฯ ทำ�เลรถไฟฟ้าสายใหม่
ทาวน์เฮ้าส์ทำ�เลแซนด์วิชขยายตัวดี
	 คุณอธิป พีชานนท์ นายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร กล่าวถึงแนวโน้มของ

ตลาดอสังหาฯ ในปี 2562 ว่า เศรษฐกิจไทยยังอยู่ในลักษณะอ่อนไหวต่อปัจจัย

กระทบภายนอก ทำ�ให้ประเมินว่าตัวเลข GDP ปีนี้น่าจะอยู่ที่ประมาณ 3.5-4.0% 

ขณะที่ค่าเงินบาทจะแกว่งตัวอยู่ระหว่าง 31-33 บาทต่อดอลลาร์สหรัฐ และอัตรา

เงินเฟ้อจะอยู่ระหว่าง 1-2% โดยมีแรงหนุนจากสภาพคล่องอัตราดอกเบี้ยและการ

ลงทนุของภาครัฐ สง่ใหเ้กดิการลงทนุของภาคเอกชนและการบริโภคภายในประเทศ 

แต่ยังมีความกังวลด้านการเมืองและเศรษฐกิจโลกเป็นตัวกดดัน

	 ลา่สดุรัฐบาลมนีโยบายเร่งรัดโครงการเมกะโปรเจก็ต์ไปแลว้หลายโครงการ 

เช่น รถไฟฟ้าสายสีชมพู, สายสีส้ม, สายสีเขียว (ต่อขยาย) และโครงการรถไฟ

ทางคู่ ถือเป็นแรงกระตุ้นให้เกิดการลงทุนและความต้องการอสังหาริมทรัพย์มาก

ข้ึน รวมทั้งนโยบายเปิดเขตเศรษฐกิจพิเศษในหัวเมืองการค้าชายแดนอีกหลาย

แห่ง ช่วยให้เกิดการลงทุนและความต้องการอสังหาริมทรัพย์ ทั้งด้านพาณิชย- 

กรรม, อุตสาหกรรม และที่อยู่อาศัยมากขึ้น

	 “โครงการ EEC สถานีรถไฟกลางบางซื่อและสถานีรถไฟมักกะสัน จะเป็น

โครงการทีส่ร้างความสนใจในการลงทนุของภาคเอกชนทัง้กลุม่คนไทยและตา่งชาต ิ

ทำ�ให้เกิดผลดีต่อการพัฒนาอสังหาฯ หลายประเภทเป็นจำ�นวนมาก”

	 ส่วนปัจจัยเสี่ยงที่จะมีผลกระทบต่อการขยายตัวของธุรกิจอสังหาฯ มอง

ว่าการเข้มงวดของธนาคารพาณิชย์และมาตรการของธนาคารแห่งประเทศไทยใน

การพิจารณาสินเช่ือผู้ซื้อบ้าน รวมถึงมาตรการการควบคุมสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยโดย

การปรับเปลี่ยน LTV (Loan-to-value) ใหม่ ทำ�ให้อัตราส่วนวงเงินสินเชื่อต่อหลัก

ประกันที่ออกโดย ธปท.มีผลกระทบต่อผู้ที่จะซื้อที่อยู่อาศัย รวมถึงภาษีที่ดินและ 

สิง่ปลกูสร้างทีจ่ะมผีลบงัคบัใช้ในป ี2563 อาจจะมผีลทางจติวทิยาต่อตลาดอสังหาฯ 

บางประเภท เช่น บ้านพักตากอากาศและคอนโดฯ ที่ซื้อเพื่อการลงทุน   

	 ดงัน้ันจงึประเมนิวา่ตลาดอสงัหาฯ ปนีีน่้าจะเตบิโตแบบกึง่ทรงตวั หรือเติบโต

ได้ประมาณ 5%± จากความไม่เช่ือมั่นของผู้บริโภคและผู้ประกอบการต่อสภาพ

เศรษฐกิจและการเมือง โดยกำ�ลังซื้อภายในประเทศเป็นตัวขับเคลื่อนหลักยังดีอยู่ 

ส่วนกลุ่มสินค้าที่ยังเติบโตได้ดี คือคอนโดมิเนียมและทาวน์เฮ้าส์

	 ส่วนทำ�เลกรุงเทพฯ และปริมณฑลยังคงมีการขยายตัวต่อเน่ือง แต่ตลาด

ในภูมิภาคจะมีเฉพาะจังหวัดเศรษฐกิจในแต่ละภาค และเติบโตเฉพาะบ้านจัดสรร 

เช่น สงขลา, ภูเก็ต, เชียงใหม่, อุดรธานี, ขอนแก่น, ชลบุรี, ระยอง และพื้นที่เขต

เศรษฐกิจพิเศษตามนโยบายของรัฐบาล

	 โดยคอนโดมเินียมยงัเปน็สนิคา้ทีม่ปีริมาณหน่วยขายและโอนมากทีส่ดุ โดย

เฉพาะในพื้นที่เขตกรุงเทพฯ ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า ขณะที่ทาวน์เฮ้าส์จะเป็น 

โปรดักต์ที่มีการเติบโตสูงขึ้นมาก ส่วนราคาซื้อขายที่อยู่อาศัยจะสูงขึ้นเฉลี่ย 3-10% 

ต่อปีจากราคาต้นทุนที่ดินที่สูงขึ้น

	 ส่วนสาเหตุที่ทำ�ให้ตลาดทาวน์เฮ้าส์มีอัตราการเติบโตสูงสุด เพราะราคา

คอนโดฯ ต่อตารางเมตรสูงขึ้นมาก ขนาดห้องชุด 30 กว่าตารางเมตร ราคาสูงถึง 

3 ลา้นบาท แต่ถา้ในงบกอ้นเดยีวกนัเปล่ียนมาซือ้ทาวน์เฮ้าส ์จะไดพ้ืน้ทีใ่ช้สอยมาก

ถงึ 80-100 ตารางเมตร และถา้หารราคาขายตอ่ตารางเมตรของทาวนเ์ฮ้าสอ์อกมา

จะได้ประมาณ 30,000 กว่าบาทเท่านั้น แถมยังได้โฉนดที่ดินติดมาด้วย

	 ขณะที่การก่อสร้างรถไฟฟ้าเส้นทางสายใหม่ๆ ถือเป็นการเปิดพื้นที่ใหม่ๆ 

ในยา่นชานเมอืง สง่ผลใหท้าวน์เฮ้าสไ์มต่อ้งเดนิทางลำ�บากเหมอืนกบัในอดตีทีผ่า่น

มา และเป็นทำ�เลเดียวกับคอนโดฯ แต่ตำ�แหน่งที่ตั้งอาจจะต้องเข้าไปอยู่ในซอย

	 ส่วนทาวน์เฮ้าส์ที่อยู่ในทำ�เลแซนด์วิชคืออยู่ระหว่างสินค้าคอนโดฯ กับบ้าน

เดีย่ว กเ็ปน็อกีโซลชัูน่ใหมท่ีจ่ะเข้ามาช่วยใหค้นทีซ่ือ้คอนโดฯ ในบางทำ�เลไมไ่ด ้แต่

ไม่อยากจะอยู่ทำ�เลที่ไกลเมือง ก็สามารถซื้อทาวน์เฮ้าส์ในทำ�เลแซนด์วิชได้ H



APRIL-JUNE 2019 | HOUSING BIZ |  9

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม1/	 15,648	 21,148	 2,004	 1,945	 1,824	 1,975	 2,493	 22,778
				    (-3.1)	 (35.2)	 (19.1)	 (5.3)	 (16.4)	 (6.7)	 (2.9)	 (7.7)
    - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 22/(กรณีปกติ) 	 15,620	 21,148	 2,004	 1,945	 1,824	 1,975	 2,493	 22,778
				    (-3.2)	 (35.4)	 (19.1)	 (5.3)	 (16.4)	 (6.7)	 (2.9)	 (7.7)
    - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 0.013/   	 27.8	 0.0	 0.00	 0.00	 0.00	 0.00	 0.00	 0.00
			   (กรณีพิเศษ)	 (80.4)	 (-100.0)	 na	 na	 na	 na	 na	 na
มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ 4/	 1,059,202	 1,057,415	 100,217	 97,272	 91,219	 98,746	 124,673	 1,138,905
				    (10.2)	 (-0.2)	 (19.1)	 (5.3)	 (16.4)	 (6.7)	 (2.9)	 (7.7)
     - ภาคกลาง	 n.a.	 696,616	 64,944	 65,642	 58,189	 65,625	 86,947	 741,900
				    n.a.	 n.a.	 (19.7)	 (5.0)	 (15.1)	 (7.4)	 (5.9)	 (6.5)
     - ภาคตะวันออก	 n.a.	 123,913	 12,060	 10,370	 10,544	 10,787	 14,303	 135,771
				    n.a.	 n.a.	 (26.7)	 (-5.2)	 (9.3)	 (-7.7)	 (-10.5)	 (9.6)
     - ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ	 n.a.	 87,444	 8,178	 7,059	 7,703	 7,604	 8,658	 94,451
				    n.a.	 n.a.	 (11.6)	 (-1.1)	 (17.3)	 (-0.9)	 (-8.7)	 (8.0)
     - ภาคเหนือ	 n.a.	 84,239	 7,931	 7,971	 8,757	 8,226	 8,188	 92,449
				    n.a.	 n.a.	 (12.4)	 (14.0)	 (49.4)	 (36.4)	 (10.8)	 (9.7)
     - ภาคใต้	 n.a.	 65,203	 7,104	 6,230	 6,025	 6,504	 6,576	 74,333
				    n.a.	 n.a.	 19	 29	 5	 7	 6	 14
การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ5/ (หน่วย)	 87,570	 76,079	 7,419	 6,901	 5,528	 14,393	 6,918	 81,992
     - กรุงเทพมหานครและปริมณฑล	 14,796	 14,011	 1,145	 2,497	 1,965	 2,294	 3,454	 18,251
				    (-29.1)	 (-5.3)	 (40.7)	 (28.8)	 (58.7)	 (38.6)	 (68.2)	 (30.3)
     - ต่างจังหวัด	 72,774	 62,068	 6,274	 4,404	 3,563	 12,099	 3,464	 63,741
				    (-0.6)	 (-14.7)	 (20.2)	 (-34.1)	 (-63.4)	 (102.0)	 (12.9)	 (2.7)
การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย)	 113,395	 72,521	 10,579	 3,668	 12,945	 8,899	 7,037	 101,581
				    (-3.6)	 (-36.0)	 (52.9)	 (-24.6)	 (15.9)	 (-3.3)	 (119.8)	 (40.1)
       กรุงเทพมหานคร	 41,859	 34,490	 4,521	 2,892	 6,958	 4,239	 4,862	 56,602
				    (1.6)	 (-17.6)	 (61.1)	 (5.8)	 (37.5)	 (-35.2)	 (265.0)	 (64.1)
       ต่างจังหวัด	 71,536	 38,031	 6,058	 776	 5,987	 4,660	 2,175	 44,979
	 			   (-6.4)	 (-46.8)	 (47.4)	 (-63.6)	 (-1.9)	 (75.1)	 (16.4)	 (18.3)
สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของธพ.6/	 2,568,871	 2,708,755	 2,837,069	 2,874,297	 2,887,329	 2,904,908	 2,940,269	 2,940,269
				    (4.3)	 (5.4)	 (6.3)	 (6.8)	 (6.9)	 (7.2)	 (8.5)	 (8.5)
       ผู้ประกอบการ	 594,850	 626,528	 668,485	 687,044	 690,893	 692,634	 695,691	 695,691
 				   (-3.6)	 (5.3)	 (5.3)	 (7.8)	 (7.7)	 (7.6)	 (11.0)	 (11.0)
       ผู้บริโภค	 1,974,021	 2,082,227	 2,168,583	 2,187,253	 2,196,435	 2,212,274	 2,244,578	 2,244,578
 				   (6.9)	 (5.5)	 (6.5)	 (6.5)	 (6.6)	 (7.1)	 (7.8)	 (7.8)
ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่ม (เขต กทม.-ปริมณฑล)	 126,543	 114,562	 11,658	 14,038	 6,756	 10,673	 6,087	 122,877
(หน่วย)	 (2.2)	 (-9.5)	 (-16.0)	 (20.8)	 (-18.4)	 (-19.2)	 (-20.2)	 (7.3)
       บ้านจัดสรร	 31,742	 30,840	 3,310	 3,521	 3,271	 2,738	 2,869	 36,778
          	 (-6.2)	 (-2.8)	 (-0.8)	 (45.9)	 (33.0)	 (-30.0)	 (18.9)	 (18.7)
       แฟลตและอาคารชุด 7/	 72,886	 63,319	 6,560	 8,516	 1,750	 6,102	 1,435	 65,808
          	 (7.8)	 (-13.1)	 (-24.6)	 (15.5)	 (-59.4)	 (-18.6)	 (-61.9)	 (3.9)
       ปลูกสร้างเอง	 21,915	 20,403	 1,788	 2,001	 1,735	 1,833	 1,783	 20,291
          	 (-2.1)	 (-6.9)	 (-3.1)	 (9.0)	 (15.1)	 (1.7)	 (22.5)	 (0.4)

บทสรุป

	 2559
R
	 2560

R
	 	 	 2561	 	 	 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
					            ทีมข้อมูลเศรษฐกิจในประเทศ : 28 กุมภาพันธ์ 2562

สถิติ :  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในไตรมาส 1 ปี 2562 ในมุมมองของผู้ประกอบการ ประเมินว่ายังมีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่องในเขตกรุงเทพฯ 

และปริมณฑล สะท้อนจากการเปิดตวัโครงการใหม่และยอดขายรอโอน(backlog) ทีม่ต่ีอเน่ือง รวมถงึการแข่งขันจดัโปรโมช่ันเพือ่เร่งกระตุ้น

ยอดขายและโอนก่อนมาตรการ LTVจะมีผลบังคับใช้ในเดือนเมษายน 

	 ทัง้น้ีมาตรการดงักล่าวอาจจะส่งผลให้ผูซ้ือ้บางกลุม่ชะลอการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัในระยะถดัไป เน่ืองจากต้องใช้เวลาในการเกบ็เงนิ

ดาวน์มากขึ้นจากสัดส่วนเงินดาวน์ที่จะปรับเพิ่มขึ้นตามจ�ำนวนสัญญากู้ และข้อจ�ำกัดส�ำหรับการกู้ร่วม เนื่องจากสัญญากู้ดังกล่าวจะถูกนับ

เสมือนเป็นสัญญากู้หลักของผู้กู้ร่วมด้วย H
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ผลการดำ�เนินงานของสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร   ประจำ�เดือนมกราคม-มีนาคม 2561

15 มกราคม 2562 
คณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรเข้าสวัสดี 
ปีใหม่ คณุประสงค์ พนูธเนศ ปลดักระทรวงการคลงั 
ณ กระทรวงการคลัง

16 มกราคม 2562 
คณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรเข้าสวัสดี 
ป ีใหม่ พลต�ำรวจตรีประสิทธิ์  เฉลิมวุฒิศักดิ์ 
เลขาธิการคณะกรรมการคุ ้มครองผู ้บริโภค ณ 
ส�ำนักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค

16 มกราคม 2562 
คณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรเข้าสวัสดี
ปีใหม่ คุณประยูร รัตนเสนีย์ อธิบดีกรมที่ดิน ณ 
กรมที่ดิน

17 มกราคม 2562 
คุณวิชุตา ใจเที่ยง เข้าร่วมประชุมสรุปผลการ
จัดงานมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่ 40 ณ 
ห้องมณฑาทิพย์ โรงแรมโกลเด้น ทิวลิป ซอฟ 
เฟอริน กรุงเทพฯ

21 มกราคม 2562 
คณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรเข้าสวัสดี
ปีใหม่ คุณอภิศักดิ์ ตันติวรวงศ์ รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงการคลัง ณ กระทรวงการคลัง

21 มกราคม 2562 
คณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ ้านจัดสรรเข ้า
สวัสดีปีใหม่ คุณรวีวรรณ ภูริเดช เลขาธิการ 
ส�ำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดล้อม ณ สํานักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม

21 มกราคม 2562 
คณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรเข้าสวัสดี 
ปีใหม่ คณุมณฑล สดุประเสรฐิ อธบิดกีรมโยธาธกิาร
และผังเมือง ณ กรมโยธาธิการและผังเมือง

21 มกราคม 2562 
คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร และ  
คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมการประชุมแลกเปล่ียน
ข้อคิดเห็นในหัวข้อ “การปรับตัวของผู้ประกอบการ
ต่อเกณฑ์การก�ำกับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย” ณ 
ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.)

25 มกราคม 2562 
ประชมุคณะกรรมการสมาคมธรุกิจบ้านจดัสรร ครัง้
ที่ 1/2562 ณ โรงแรมโซฟิเทล กรุงเทพ สุขุมวิท

30 มกราคม 2562 
งานสัมมนาใหญ่ประจ�ำปี 2562 “อสังหาริมทรัพย์ 
ดัชนีหลักชี้เศรษฐกิจปี 2019” ณ ห้องบอลรูม ศูนย์
การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

11 กุมภาพันธ์ 2562
คุณอธิป พีชานนท์ เข้าร่วมสัมมนาเพื่อเผยแพร่
ข้อมูลโครงการศึกษาพัฒนาเมือง กับระบบ
โครงสร้างพ้ืนฐานด้านคมนาคมขนส่ง “TOD 
คมนาคมสร้างเมอืง เมอืงสขุ สขุสร้างได้” ณ ห้อง
แกรนด์บอลรมู โรงแรมอนนัตรา สยาม กรงุเทพฯ

12 กุมภาพันธ์ 2562 
งานจับสลากบูธงานมหกรรมบ้านและคอนโด 
ครั้งที่ 40 ที่ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

12 กุมภาพันธ์ 2562
คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมคณะกรรมการ
ด�ำเนินการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ครั้งท่ี 
1/2562 ณ ห้องประชุมชั้น 11 อาคาร 1 ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ ส�ำนักงานใหญ่

13 กุมภาพันธ์ 2562 
คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร, 
คุณวสันต์ เคียงศิริ และคุณรุ่งอนันต์ ลิ่มทอง
แท่ง เข้าร่วมฟังการน�ำเสนอชุดข้อมูลเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ บริษัท บาเนีย (ประเทศไทย) 
จ�ำกัด ณ บางกอกคลับ ชั้น 28 

13 กุมภาพันธ์ 2562
ดร.ดลพิวัฒน์ ปรีดาวิภาต และคุณชูรัชฏ์ ชาครกุล 
เข้าร่วมงานเลี้ยงสังสรรค์ “BOT Thank You Party 
2019” ณ อาคารศูนย์การเรียนรู ้ ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย

กิจกรรมสมาคมฯ
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16-20 กุมภาพันธ์ 2562
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ร่วมกับสภาหอการค้า
แห่งประเทศไทย จัดทัศนศึกษาดูงานโครงการ
บ้านจัดสรรและคอนโดมิเนียม ณ มณฑลไหหล�ำ 
สาธารณรัฐประชาชนจีน

20 กุมภาพันธ์ 2562 
ผศ.อัศวิน พิชญโยธิน เข้าร่วมประชุมแสดง
ความคิดเห็นโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ของบริษัท ขนส่ง จ�ำกัด (บขส.) ณ ห้องประชุม 
116 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย

27 กุมภาพันธ์ 2562 
คณุประสงค์ เอาฬาร และคณุวสนัต์ เคยีงศริ ิเข้าร่วม
ประชุมคณะกรรมการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
ครั้งท่ี 1/2562 ณ ห้องประชุมชั้น 10 อาคาร 1 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ส�ำนักงานใหญ่

27 กุมภาพันธ์ 2562 
คุณสุนทร สถาพร เข้าร่วมประชุมหารือมาตรการ
ด้านการคลงัเพือ่ส่งเสรมิพืน้ทีส่เีขยีวในเมอืง ณ ห้อง
ประชุม 601 ชั้น 6 อาคารส�ำนักงานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม

28 กุมภาพันธ์ 2562 
คุณวสันต์ เคียงศิริ และคุณวิชุตา ใจเที่ยง เข้าร่วม
การประชุมเตรียมการจัดงานมหกรรมบ้านและ 
คอนโด # 40 ครั้งที่ 3/2562 ณ ห้องอินทนิล ชั้น 3 
โรงแรมสวิสโซเทล กรุงเทพฯ

4 มีนาคม 2562 
คุณอธิป พีชานนท์ และคุณวสันต์ เคียงศิริ เข้า
ร่วมประชุมคณะอนุกรรมการด้านนโยบายและ
แผนงานการพัฒนาที่อยู่อาศัย ครั้งที่ 1/2562 ณ 
ห้องประชุม ช้ัน 8 อาคารกรมพัฒนาสังคมและ
สวัสดิการ กระทรวงการพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษย์

5 มีนาคม 2562 
คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร และ 
คุณรุ่งอนันต์ ล่ิมทองแท่ง เข้าร่วมประชุมการจัด
ท�ำแนวทางการส่งเสริมการลงทุนบ้าน BOI ณ ห้อง
ประชุม ชั้น 10 อาคาร 1 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
ส�ำนักงานใหญ่

6 มีนาคม 2562 
สมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร สมาคมอาคารชดุไทย และ
สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย ร่วมกันจัดงานแถลง
ข่าวการจัดงานมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่ 40 
ณ ห้องบอลรูม 1 โรงแรมแกรนด์ ไฮแอท เอราวัณ

13 มีนาคม 2562
คณุอธปิ พีชานนท์ ได้เกยีรตรัิบเชญิเข้าร่วมการ
ตอบข้อซกัถามจาก 6 พรรคการเมอืง เรือ่ง “วธิี
การขับเคลื่อนในเรื่องต่างๆ ที่ภาคประชาชน
และภาคเอกชนให้ความสนใจ” ณ หอประชุม
มหาวิทยาลัยหอการค้าไทย ถนนวิภาวดีรังสิต

21-24 มีนาคม 2562 
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร สมาคมอาคารชุดไทย 
และสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย ร่วมกันจัดงาน
มหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งท่ี 40 ณ ศูนย์การ
ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

29 มีนาคม 2562
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ร่วมกับสมาคม
อาคารชุดไทย จัดงานเสวนารายไตรมาส ครั้ง
ที่ 1/2562 ณ ห้องการเวก โรงแรมโกลเด้น  
ทิวลิป ซอฟเฟอริน

29 มีนาคม 2562
ประชมุคณะกรรมการสมาคมธุรกจิบ้านจดัสรร 
คร้ังที่ 2/2562 ณ ห้องทานตะวัน โรงแรม
โกลเด้น ทิวลิป ซอฟเฟอริน
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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 
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ถามตอบ

Q : การจดัเกบ็ค่าใช้จ่ายในโครงการบ้านจดัสรรตามกฎหมายจดัสรรทีด่นิ
มีหลักการอย่างไร 

A : ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ได้กําหนดทรัพย์สิน

ในโครงการจดัสรรทีด่นิเป็น 2 ลกัษณะ ได้แก่ 1. ทรัพย์สนิทีเ่ป็นสาธารณูปโภค 

และ 2.ทรัพย์สินที่ใช้เพื่อบริการสาธารณะ ซ่ึงมีที่มาและเง่ือนไขในการเรียก

เก็บที่แตกต่างกันดังนี้

	 “สาธารณูปโภค” หมายถึงสิง่อํานวยประโยชน์ทีผู่จ้ดัสรรทีด่นิได้จดัให้

มีขึ้นเพื่อให้ผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรใช้ประโยชน์ร่วมกันตามสัญญาหรือแผนผัง

โครงการที่ได้รับอนุญาต ซึ่งบทบัญญัติตามมาตรา 43 ได้กําหนดประเภท

สาธารณูปโภคไว้ เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ฯลฯ และให้ผู้จัดสรรที่ดินมี

หน้าที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทําขึ้นต่อไป ดังนั้น

ค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคทีเ่กดิข้ึนจงึเป็นหน้าท่ี

ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะต้องรับผิดชอบ จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากผู้ซื้อที่ดิน

จัดสรรไม่ได้ เช่น ค่าใช้จ่ายในการดูแลบํารุงรักษาสวนสาธารณะ ค่าจ้างคน

ดูแลสวน ค่ารดน�้ำต้นไม้ ตัดแต่งกิ่งไม้ ใส่ปุ๋ย พรวนดิน เก็บกวาดใบไม้ ถือ

เป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเช่นกัน 

	 เม่ือมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว บทบัญญัติตามมาตรา 

49 ประกอบกับระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการกําหนด 

ค่าใช้จ่ายฯ พ.ศ.2545 ให้คณะกรรมการหมู่บ้านกําหนดอตัราค่าใช้จ่ายในการ 

บาํรุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเสนอให้ทีป่ระชุมใหญ่ของสมาชิกเหน็

ชอบ เมื่อที่ประชุมใหญ่สมาชิกเห็นชอบให้จัดเก็บในอัตราใดแล้ว ผู้ที่ซื้อที่ดิน

ในโครงการจดัสรรทกุแปลงและผูจ้ดัสรรทีด่นิสาํหรับแปลงทีย่งัจาํหน่ายไม่ได้ 

หรือได้โอนคนืกลบัมาเป็นของผูจ้ดัสรรทีด่นิต้องเป็นสมาชิกนิตบิคุคลหมูบ้่าน

จัดสรร มีหน้าที่ต ้องออกค่าใช้จ ่ายในการบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภคต่อไป

	 ส่วน “บริการสาธารณะ” หมายถึงการให้บริการหรือสิ่งอํานวยความสะดวก

ในโครงการจัดสรรที่ดินที่กําหนดไว้ในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 

23 (4) เช่น

	 2.1 การให้บริการรักษาความปลอดภัย 

	 2.2 การรักษาความสะอาด ได้แก่ ค่าจ้างพนักงานกวาดถนน

	 2.3 การให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้าส่องสว่างบริเวณส่วนกลาง

	 2.4 การให้บริการจัดเก็บขยะ

	 2.5 การให้บริการน�้ำประปาสําหรับอุปโภคบริโภค

	 2.6 การให้บริการสโมสร สระว่ายน�้ำ

	 2.7 การบริหารจัดการบริการสาธารณะ ได้แก่ ค่าจ้างผู้จัดการ เจ้าหน้าที่

ธุรการ ช่างซ่อมบํารุง ค่าวัสดุสํานักงาน 

	 เงินค่าใช้บริการและค่าบํารุงรักษาบริการสาธารณะได้ถูกบัญญัติไว้ในมาตรา 

53 ว่า การจัดให้มีและการบํารุงรักษาบริการสาธารณะให้นําความในมาตรา 50 มา

ใช้บังคับโดยอนุโลม ทั้งนี้ให้เรียกเก็บค่าใช้บริการและค่าบํารุงรักษาบริการสาธารณะ

ได้ตามอัตราที่คณะกรรมการให้ความเห็นชอบ 

	 หากผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีบริการสาธารณะในโครงการจัดสรรที่ดิน ย่อม

สามารถขออนุมัติจัดเก็บเงินค่าใช้จ่ายดังกล่าวได้ และมีสิทธิเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจาก

ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดให้ความเห็นชอบไว้ 

ในลักษณะแบบเหมาค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือน

	 ดงัน้ันเมือ่ผูจ้ดัสรรทีด่นิมหีน้าทีต้่องจดับรกิารสาธารณะให้แก่ผูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรร

ตามคํามั่นที่กําหนดไว้ตามแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาต ผู้

ซื้อที่ดินย่อมต้องมีหน้าที่ชําระค่าใช้บริการสาธารณะตามที่ได้รับอนุญาตนับตั้งแต่มี

การให้บริการ ทัง้น้ีหากผูจ้ดัสรรทีด่นิได้เก็บเงนิค่าใช้บริการสาธารณะไปจากผูซ้ือ้ทีด่นิ

จัดสรรไว้แล้ว ย่อมอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดสรรที่ดินควรจะต้องจัดทําบัญชี

รายรับรายจ่ายการให้บริการสาธารณะเป็นประจาํทกุเดอืน และเปิดโอกาสให้ผูซ้ือ้ทีด่นิ

จัดสรรตรวจสอบการใช้จ่ายได้ หรืออาจปิดประกาศบัญชีรายรับรายจ่ายไว้ในที่เปิด

เผยภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรร H

การเก็บเงินค่าใช้จ่ายในโครงการบ้านจัดสรร


