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	 สถานการณ์ครึ่งปีหลังของปี 2563 ปรับตัวดีขึ้น โดยคาดว่าทั้งปี GDP  

จะติดลบระหว่าง 6-7% จากเดิมที่คาดว่าจะติดลบมากกว่า 8% ในขณะที่ศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์คาดการณ์ว่า การโอนกรรมสิทธิ์ทั่วประเทศ ทั้งปีจะติดลบ 10%  

ซึ่งตํ่ากว่าประมาณการเดิมที่คาดไว้ที่ติดลบ 20% ส่วนดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภคใน 

เดือนพฤศจิกายนปรับตัวเพิ่มขึ้นเป็นเดือนที่ 2 ติดต่อกัน สูงสุดในรอบ 9 เดือนที่ระดับ 

52.4 อย่างไรก็ตามความเสี่ยงที่เพิ่ม ได้แก่ การชุมนุมทางการเมือง และการระบาด     

รอบ 2 ของ COVID-19 อาจสร้างผลกระทบต่อตลาดอสังหาริมทรัพย์

	 ในปี 2564 ทุกฝ่ายเชื่อว่าสถานการณ์จะดีขึ้นต่อเนื่อง โดยคาดว่า GDP  

จะสามารถปรับตัวเพิ่มขึ้นได้ในระดับ 3-4% การโอนกรรมสิทธิ์ทั่วประเทศเพิ่มขึ้น 12% 

และการเปิดตัวโครงการใหม่เพิ่มขึ้น 24% แม้ว่าอุปสรรคสำ�คัญในปีหน้ายังคงเป็นการ

เข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อ มาตรการ LTV และภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ดังนั้น 

ผู้ประกอบการมีโอกาสในการขยายงาน แต่ต้องเป็นไปด้วยความระมัดระวังรอบคอบ 

เพราะสถานการณ์อาจเปลี่ยนแปลงได้อย่างรวดเร็วทั้งในทางบวกและในทางลบ

	 และเพ่ือเป็นการสนับสนุนการขายให้กับสมาชิกทุกท่านต้ังแต่ต้นปี 2564                  

การจัดงานมหกรรมบ้านและคอนโดจะมีขึ้นในช่วงต้นเดือนมีนาคม หลังจากที่ว่าง

เว้นตลอดปี 2563 ซึ่งช่องทางการขายน้ีเป็นช่องทางที่มีค่าใช้จ่ายตํ่า แต่จะช่วยให้ผู้        

ประกอบการสามารถเข้าถึงผู้ที่ต้องการซื้อที่อยู่อาศัยได้เป็นจำ�นวนมาก ทั้งนี้สมาชิก

สามารถติดต่อสอบถามรายละเอียดต่างๆ ได้ที่เจ้าหน้าที่สมาคม

	 เน่ืองในวาระอันเป็นศุภมิ่งมงคลขึ้นปีใหม่น้ี ผมและกรรมการสมาคมทุก

ท่าน ขออำ�นาจสิ่งศักดิ์สิทธิ์ในสากลโลก โปรดอำ�นวยพรให้สมาชิกทุกท่านประสบแต ่

ความสุข มีสุขภาพแข็งแรง ธุรกิจเจริญก้าวหน้า สามารถผ่านพ้นอุปสรรคต่างๆ  

ไปได้โดยง่ายตลอดปีใหม่นี้... สวัสดีปีใหม่ครับ

สารจากนายก
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

นายวสันต์ เคียงศิริ
นายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร
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วิเคราะห์ทิศทางตลาดที่อยู่อาศัย
กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปี 2564

โดย ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (REIC)

อาศัยที่อยู่ระหว่างการขายยังคงมีอัตราการเพิ่มขึ้นร้อยละ 5.2 เมื่อเทียบกับ 

ช่วงเดียวกันของปี 2562 (YoY) และยังสูงกว่าค่าเฉลี่ย 5 Half ล่าสุด โดย

เปน็การเพิม่ข้ึนของบา้นจัดสรร ร้อยละ 15.2 แต่อาคารชดุมีหนว่ยลดลง รอ้ย

ละ -6.2 เมือ่พจิารณาจากอตัราการเปลีย่นแปลงของโครงการทีอ่ยูอ่าศยัเปดิ

ขายใหม่ มีจำ�นวนลดลงจากช่วงเดียวกันของปี 2562 ร้อยละ -28.7 หน่วย 

ขายได้ใหม่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงลดลงถึงร้อยละ -24.9 ส่งผลให้หน่วย

เหลือขายมีอัตราการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นร้อยละ 13.9 เมื่อเทียบกับช่วงครึ่ง

แรกของปี 2562 

	 จังหวัดปทุมธานีมี Total Supply เพิ่มขึ้นมากท่ีสุด ร้อยละ 40.4  

รองลงมาคือ นครปฐม ร้อยละ 9.0 และสมุทรปราการ ร้อยละ 5.7 ตาม

ลำ�ดับ ส่วนจังหวัดที่มี Total Supply ลดลงมากที่สุดได้แก่ กรุงเทพฯ ร้อย

ละ -2.4 รองลงมาได้แก่ นนทบุรีร้อยละ -0.6 และสมุทรสาคร ร้อยละ -0.2 

	 ในช่วงครึ่งแรก ปี 2563 มีโครงการเปิดขายใหม่รวม 159 โครงการ 

จำ�นวน 29,816 หน่วย มูลค่ารวม 137,068 ล้านบาท เป็นบ้านจัดสรร  

บทความ

	 ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ไดท้ำ�การสำ�รวจโครงการทีอ่ยู่อาศยัทีอ่ยู่

ระหวา่งการขายในกรุงเทพฯ - ปรมิณฑล ในชว่งครึง่แรก ปี 2563 ซึง่เปน็การ

สำ�รวจโครงการบ้านจัดสรรและอาคารชุด ท่ีมีหน่วยเหลือขาย ไม่ตํ่ากว่า 

6 หน่วย โดยในช่วงท่ีทำ�การสำ�รวจพบว่า มีจำ�นวนหน่วยท่ีอยู่อาศัยที่อยู่

ระหว่างขาย ณ ครึ่งแรก ปี 2563 (Total Supply) ทั้งหมด 1,692 โครงการ 

จำ�นวน 205,851 หน่วย มลูคา่รวม 1,037,865 ลา้นบาท จำ�แนกเป็นโครงการ

บ้านจัดสรร 1,167 โครงการ 120,341 หน่วย มูลค่า 642,816 ล้านบาท และ

โครงการอาคารชุด 525 โครงการ รวม 85,510 หน่วย มูลค่า 395,048 ล้าน

บาท ในจำ�นวนดังกล่าวมีหน่วยเหลือขาย จำ�นวน 173,093 หน่วย และใน

ช่วงครึ่งแรกของปี 2563 มีที่อยู่อาศัยขายได้ใหม่จำ�นวน 32,758 หน่วย 

	 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคาร และรักษาการผู้อำ�นวย

การศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ เปิดเผยว่า การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย

ในพ้ืนที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล อัตราการเปลี่ยนแปลงของหน่วยที่อยู่

เมื่อวันที่ 21 ตุลาคม 2563
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124 โครงการ รวม 17,926 หน่วย มูลค่า 94,667 ล้านบาท และ อาคาร

ชุด 35 โครงการ จำ�นวน 11,890 หน่วย มูลค่ารวม 42,401 ล้านบาท โดย

กรงุเทพฯ เปน็พืน้ทีท่ีม่โีครงการเปิดขายใหมม่ากทีส่ดุ 68 โครงการ ประกอบ

ด้วย บ้านจัดสรร 46 โครงการ และอาคารชุด 22 โครงการ รวม 12,463 

หน่วย มูลค่า 71,038 ล้านบาท รองลงมาคือ ปทุมธานีเปิดโครงการใหม่  

31 โครงการ ประกอบด้วยบ้านจัดสรร 26 โครงการ และอาคารชุด  

5 โครงการรวม 7,720 หน่วย มูลค่า 25,007 ล้านบาท และนนทบุรี  

23 โครงการ เปน็โครงการบา้นจดัสรร 21 โครงการ และอาคารชดุ 2 โครงการ 

รวม 5,196 หน่วย มูลค่ารวม 26,345 ล้านบาท

	 อย่างไรก็ตามจำ�นวนหน่วยเหลือขาย และหน่วยขายได้ใหม่ ยังคง

เป็นประเด็นที่น่าจับตาโดย ณ ครึ่งแรกในปี 2563 ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล

มีอุปทานเหลือขายจำ�นวน 173,093 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 878,933 ล้านบาท 

จำ�แนกเป็นบ้านจัดสรร 99,993 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 533,725 ล้านบาท และ

อาคารชุด 73,100 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 345,208 ล้านบาท 

	 เมื่อจำ�แนกตามราคาพบว่า หน่วยเหลือขายบ้านจัดสรรส่วนใหญ่อยู่

ในช่วงระดับราคา 3 - 5 ล้านบาท มีจำ�นวน 34,262 หน่วย คิดเป็นสัดส่วน

รอ้ยละ 34.3 ของหนว่ยบา้นจดัสรรทีเ่หลอืขายทัง้หมด ขณะทีอ่าคารชดุเหลือ

ขายส่วนใหญ่อยู่ในช่วงระดับราคา 2 - 3 ล้านบาท มีจำ�นวน 22,290 หน่วย 

คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 30.5 ของหน่วยอาคารชุดที่เหลือขายทั้งหมด 

	 ทัง้นีบ้า้นจัดสรรทีม่มีลูคา่หน่วยเหลอืขายมากท่ีสดุอยูใ่นช่วงมากกวา่ 

10 ล้านบาท มีมูลค่ารวม 163,300 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 30.6 

ของมูลค่าบ้านจัดสรรท่ีเหลือขายท้ังหมด เช่นเดียวกับอาคารชุดส่วนใหญ่

มีมูลค่าเหลือขายอยู่ในช่วงระดับราคามากกว่า 10 ล้านบาท มีมูลค่ารวม 

118,112 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 34.2 ของมูลค่าอาคารชุดที่เหลือ

ขายทั้งหมด 

	 ขณะทีห่นว่ยขายไดใ้หมใ่นช่วงครึง่แรกป ี2563 มีจำ�นวนทัง้สิน้ 32,758 

หน่วย คิดเป็นมูลค่า 158,932 ล้านบาท ในจำ�นวนดังกล่าวเป็นบ้านจัดสรร 

20,348 หน่วย มูลค่า 109,092 ล้านบาท และอาคารชุด 12,410 หน่วย มูลค่า 

49,840 ล้านบาท 

	 โดยหน่วยบ้านจัดสรรขายได้ใหม่มากที่สุดอยู่ในช่วงราคา 3 - 5 ล้าน

บาท มจีำ�นวน 6,775 หนว่ย คดิเปน็สดัสว่นรอ้ยละ 33.3 สำ�หรบัหนว่ยอาคาร

ชุดขายได้ใหมม่ากท่ีสุดอยู่ในชว่งราคา 2 - 3 ล้านบาท มจีำ�นวน 4,423 หนว่ย 

คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 35.6 

	 ทั้งนี้ บ้านจัดสรรขายได้ใหม่มีมูลค่ามากที่สุดอยู่ในระดับราคา

มากกว่า 10 ล้านบาท มีมูลค่ารวม 34,467 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วน 

รอ้ยละ 31.6 สำ�หรบัอาคารชดุทีข่ายไดใ้หมม่ากทีส่ดุอยูใ่นระดบัราคามากกวา่  

10 ล้านบาท มีมูลค่ารวม 13,358 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 26.8 

	 เมื่อแยกตามสถานะของการก่อสร้างของหน่วยเหลือขายทั้งหมด  

พบว่าส่วนใหญ่ร้อยละ 38.1 ยังไม่ก่อสร้าง รองลงมาอยู่ระหว่างการก่อสร้าง

รอ้ยละ 36.0 และทีเ่หลอืรอ้ยละ 25.9 กอ่สรา้งเสรจ็แลว้ หากแยกตามประเภท

ที่อยู่อาศัยพบว่า บ้านจัดสรรส่วนใหญ่ร้อยละ 50.8 ยังไม่ก่อสร้างโดยอยู่

ระหว่างสร้างร้อยละ 27.9 และสร้างเสร็จแล้วร้อยละ 21.3 ขณะที่อาคารชุด

ส่วนใหญ่อยู่ระหว่างสร้างถึงร้อยละ 47.2 สร้างเสร็จแล้วร้อยละ 32.3 และ 

ยังไม่ก่อสร้างร้อยละ 20.5 ตามลำ�ดับ 

	 ด้านอัตราดูดซับ หรือ Absorption Rate ของตลาดที่อยู่อาศัยใน

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล ซึ่งศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ใช้เป็นเครื่องชี้อุปสงค์ 

(Demand) ของตลาดที่อยู่อาศัยนั้น การสำ�รวจในรอบครึ่งแรกปี 2563  

พบว่า มีอัตราดูดซับต่อเดือนลดลงจากร้อยละ 3.7 ในครึ่งแรก ปี 2562 เหลือ

รอ้ยละ 2.7 โดยบา้นจัดสรรมอีตัราดดูซบัเทา่กบัช่วงเดยีวกนัของปกีอ่น (YoY) 

ที่ร้อยละ 2.8 ขณะที่อาคารชุดมีอัตราดูดซับลดลงจากร้อยละ 4.8 เหลือ 

บ้านเดี่ยว 4,658

รวม

รวม

570 หน่วย 1.7%

       1,750 หน่วย 5.3%

                   4.134 หน่วย 13.2%

                                                 10,330 หน่วย 31.5%

                                          8,976 หน่วย 27.4%

               3,552 หน่วย 10.8%

    1,229 หน่วย 3.8%

        2,037 หน่วย 6.2%

หน่วย ขายได้ใหม่ ปี 2563-H1 กรุงเทพฯ-ปริมณฑล

รวมบ้านจัดสรร-อาคารชุด

บ้านจัดสรร

อาคารชุด
9,521

26,484 6,274

12,410 หน่วย

37.9%

32,758 หน่วย

100.0%

20,348 หน่วย

62.1%

บางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง 3,850 หน่วย 11.8%1

2

3

5

4

ลำ�ลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ 3,142 หน่วย 9.6%

เมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด 2,378 หน่วย 7.3%

บางใหญ่-บางบัวทอง-บางกรวย-ไทรน้อย 2,329 หน่วย 7.1%

จังหวัด
กรุงเทพฯ-ปริมณฑล

Meas ures
ขายได้ใหม่

ประเภทที่อยู่อาศัย
บ้านจัดสรรและอาคารชุด

ปีสำ�รวจ
2563-H1

12,213 หน่วย

37.3%

5,296 หน่วย

16.2%

2,500 หน่วย

7.6%

399 หน่วย

1.0%

16,963

9,949ทาวน์เฮ้าส์

บ้านแฝด

อาคารพาณิชย์

สถานะโครงการ

    โครงการเก่า

    โครงการใหม่

หน่วย ขายได้ใหม่ ปี 2563-H1 ประเภท บ้านจัดสรรและอาคารชุด

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล (แยกตามทำ�เลสูงสุด 5 อันดับ)

หน่วย ขายได้ใหม่ ปี 2563-H1 ประเภท บ้านจัดสรรและอาคารชุด

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล (แยกตามระดับราคา)

< 1.00 ลบ.

1.01-1.50 ลบ.

1.51-2.00 ลบ.

2.01-3.00 ลบ.

3.01-5.00 ลบ.

5.01-7.50 ลบ.

7.51-1-.00 ลบ.

> 10.00 ลบ.

เมืองสมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย์ 3,605 หน่วย 11.0%
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ร้อยละ 2.4 เนื่องจากมีหน่วยเหลือขายเพ่ิมมากขึ้นในขณะที่หน่วยขายได้

ใหม่มีจำ�นวนลดลง 

	 ทำ�เลที่มีหน่วยขายได้ใหม่ในช่วงครึ่งแรกปี 2563 มากที่สุด 3 ลำ�ดับ

แรก คือ ทำ�เลบางพลี-บางบ่อ บางเสาธง ทำ�เลเมืองสมุทรปราการ-

พระประแดง-พระสมุทรเจดีย์ และทำ�เลลำ�ลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี- 

หนองเสือ ตามลำ�ดับ 

	 สำ�หรับทำ�เลท่ีมีหน่วยเหลือขายมากท่ีสุด 3 ลำ�ดับแรก ได้แก่ 

ทำ�เลลำ�ลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ ทำ�เลบางใหญ่-บางบัวทอง-

บางกรวย-ไทรน้อย และทำ�เลเมืองสมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทร

เจดีย์ ตามลำ�ดับ ในขณะที่ทำ�เลที่มีหน่วยขายได้ใหม่ในช่วงครึ่งแรกปี 2563 

มากที่สุด 3 ลำ�ดับแรก คือ ทำ�เลบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง ทำ�เลเมือง

สมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดยี ์และทำ�เลลำ�ลกูกา-คลองหลวง 

ธัญบุรี-หนองเสือ ตามลำ�ดับ 

	 อยา่งไรกต็ามศนูยข้์อมลูอสงัหารมิทรพัยไ์ดป้ระมาณการทศิทางตลาด

ที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑลปี 2563 และแนวโน้มปี 2564 โดยคาดว่า  

ณ ครึ่งหลังปี 2563 จะมีที่อยู่อาศัยรอการขายจำ�นวน 185,993 หน่วย มี

มูลค่าหน่วยเหลือขายจำ�นวน 937,703 ล้านบาท และเพิ่มขึ้นเป็น 193,415 

หน่วย มูลค่าเหลือขายประมาณ 956,086 ล้านบาท ในครึ่งแรกปี 2564 ใน

ขณะทีอ่ตัราดูดซบัตอ่เดอืนของบา้นจดัสรรคาดวา่ จะลดลงมาอยูท่ีร่อ้ยละ 2.0  

ในครึ่งหลังปี 2563 และเพิ่มขึ้นเป็น 2.4 ในครึ่งแรกปี 2564 ส่วนอัตราดูดซับ

ตอ่เดือนของอาคารชดุคาดวา่ จะลดลงมาอยูท่ี่รอ้ยละ 1.7 ในครึง่หลังปี 2563 

และเพิ่มขึ้นเล็กน้อยเป็นร้อยละ 1.8 ในครึ่งแรกปี 2564 

	 สำ�หรับการเคล่ือนไหวด้านการเปิดตัวโครงการใหม่ประมาณการว่า

จะยงัคงลดลงตอ่เนือ่งโดยคาดวา่ จะมกีารเปดิโครงการใหมป่ระมาณ 23,116 

หน่วย ในครึ่งหลังปี 2563 และเปิดใหม่อีก 26,124 หน่วย ในครึ่งแรกปี 2564 

ในขณะที่จำ�นวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ ณ ครึ่งหลังปี 2563 คาดว่าจะมี

จำ�นวนประมาณ 75,752 หน่วย มูลค่า 187,971 ล้านบาท และหน่วยโอน

กรรมสิทธิ์จะลดลงมาเหลือ 56,774 หน่วย มูลค่า 228,024 ล้านบาท ใน 

ครึง่แรก ป ี2564 ซึง่ประมาณการดงักลา่วอยูภ่ายใตต้วัแปรทีย่งัไมม่เีหตกุารณ์

การชุมนุมทางการเมือง เมื่อวันที่ 14 ตุลาคม 2563 

แหล่งข้อมูล : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ / ธนาคารอาคารสงเคราะห์

	

บ้านเดี่ยว 4,658

รวม

รวม

  5,156 หน่วย 3.0%

   6,035 หน่วย 3.5%

            17,083 หน่วย 9.9%

                                                 54,830 หน่วย 31.7%

                                             50,798 หน่วย 29.3%

                20,131 หน่วย 11.6%

    7,635 หน่วย 4.4%

        11,425 หน่วย 6.6%

หน่วย เหลือขาย ปี 2563-H1 กรุงเทพฯ-ปริมณฑล

รวมบ้านจัดสรร-อาคารชุด

บ้านจัดสรร

อาคารชุด
64,099

149,551

73,100 หน่วย

42.2%

173,093 หน่วย

100.0%

99,993 หน่วย

57.8%

บางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง 10,340 หน่วย 6.0%

1

2

3

5

4

เมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด 10,042 หน่วย 5.8%

บางใหญ่-บางบัวทอง-บางกรวย-ไทรน้อย 18,234 หน่วย 10.5%

จังหวัด
กรุงเทพฯ-ปริมณฑล

Meas ures
เหลือขาย

ประเภทที่อยู่อาศัย
บ้านจัดสรรและอาคารชุด

ปีสำ�รวจ
2563-H1

57,446 หน่วย

33.2%

26,944 หน่วย

15.6%

13,051 หน่วย

7.5%

2,552 หน่วย

1.5%

85,452

47,971ทาวน์เฮ้าส์

บ้านแฝด

อาคารพาณิชย์

สถานะโครงการ

    โครงการเก่า

    โครงการใหม่

หน่วย เหลือขาย ปี 2563-H1 ประเภท บ้านจัดสรรและอาคารชุด

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล (แยกตามทำ�เลสูงสุด 5 อันดับ)

หน่วย ขายได้ใหม่ เหลือขาย ปี 2563-H1 ประเภท บ้านจัดสรรและอาคารชุด

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล (แยกตามระดับราคา)

< 1.00 ลบ.

1.01-1.50 ลบ.

1.51-2.00 ลบ.

2.01-3.00 ลบ.

3.01-5.00 ลบ.

5.01-7.50 ลบ.

7.51-10.00 ลบ.

> 10.00 ลบ.

เมืองสมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย์ 11,498 หน่วย 6.6%

ลำ�ลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ 23,926 หน่วย 13.8%
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	 เสวนา How to ทางรอดของบ้านจัดสรร 
	 และคอนโดมิเนียมปี 2564

	 คุณพีระพงศ์ จรูญเอก ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร บมจ. ออริจิ้น พร็อพ

เพอร์ตี้ จำ�กัด (มหาชน) แนะนำ�แนวทางฝ่าวิกฤติอสังหาริมทรัพย์ในปี 2564 

ดังนี้

	 1. Marketing Seeking การมองหาตลาดโดยหาความต้องการของคน

ภายในพ้ืนที ่อตัราการขายอาจจะชา้ แตย่งัสามารถทำ�ใหก้ารขายดำ�เนนิต่อไป

ได้ เมื่อมองเห็นกลุ่มตลาด ที่ดินจึงเป็นวัตถุดิบที่ตามมาซึ่งมีเงื่อนไขเรื่องการ

ถือครองที่ดินเกินกว่า 2 ปี และยังไม่ได้พัฒนาโครงการจะสร้างภาระเรื่องภาษี

ที่ดินกับผู้ประกอบการเพิ่มขึ้น

	  2. Reaching Solution การสร้างราคาให้เข้าถึงง่ายขึ้นในช่วงวิกฤตินี้ 

“ราคา” ถือเป็นตัวชูกลยุทธ์สำ�คัญ อาจต้องขายถูกกว่าช่วงปกติราวๆ 15% - 

20% เพื่อใช้กลยุทธ์ของราคาสร้างความเร้าใจต่อกลุ่มผู้บริโภคในการตัดสิน 

ใจซื้อ

	 3. Living Solution หากสินค้าไม่ตอบโจทย์ การลดราคาไม่ใช่คำ�ตอบ

เสมอไปเพื่อให้สินค้าขายดี การบริการด้าน Service จึงเข้ามามีบทบาทที่จะ

ทำ�ให้การใช้ชีวิตสะดวกยิ่งขึ้น 					   

	 4. Diversification ปรับเปลี่ยนการดำ�เนินงานตามการเปล่ียนแปลง 

ที่เกิดขึ้นตามสถานการณ์ และภาวะของตลาดอสังหาฯ

	 ขณะน้ีกระแสการดูแลสุขภาพเป็นท่ีนิยม จึงควรพัฒนา “ศูนย์กลาง

การดูแลสุขภาพและการรักษาพยาบาล (Medical Hub)” เพื่อพัฒนาเศรษฐกิจ

ในปีหน้า ซึ่งมีส่วนผลักดันยอดขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย ทำ�ให้

มีความหวังเกี่ยวกับการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC-Eastern 

Economic Corridor) รวมไปถึงการขบัเคลือ่นการลงทุนดา้นการท่องเทีย่วเพือ่

สุขภาพจูงใจใหต้า่งชาตติอ้งการเขา้มาซือ้อสังหาฯ ในไทยเปน็ “บา้นหลงัทีส่อง” 

	 ปัจจุบันมีการเปลี่ยนการพัฒนาจากคอนโดฯ มาเป็นบ้านจัดสรรมาก

ขึ้น เพราะตลาดต้องการเร่ิมลดพอร์ตคอนโด รวมถึงพัฒนาอสังหาฯ ในทุก

รูปแบบไม่ว่าจะเป็น ที่พักอาศัย โรงแรม งานบริการด้านที่อยู่อาศัยและธุรกิจ 

Hospitality ขณะนี้กำ�ลังซื้อไม่แน่นอน จึงต้องพัฒนาธุรกิจและสินค้าให้ตอบ

โจทยลู์กคา้ และทกุครัง้ทีส่ำ�เรจ็จะตอ้งเตรยีมการวางแผนใหม่นำ�กำ�ไรไปลงทนุ

สิ่งใหม่เพื่อกระจายความเสี่ยงสร้างการเติบโตที่ยั่งยืนไม่มองเพียงแค่ส่วนแบ่ง

ทางการตลาดเพียงอย่างเดียว

	

	 คุณแสนผิน สุขี ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร บริษัท เฟรเซอร์ส  

พร็อพเพอร์ตี้ โฮม (ประเทศไทย) จำ�กัด ในภาวะวิกฤตินี้มีทั้งวิกฤติและโอกาส

เขา้มาพรอ้มกนั ทัง้โอกาสจากอตัราดอกเบีย้ตํา่ ความตอ้งการผู้บรโิภคยังมี แต่

รายไดไ้มเ่พยีงพอ รวมไปถงึโอกาสจากการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานจากภาครฐั

จะส่งผลทำ�ให้เกิดความต้องการใหม่ และโอกาสพัฒนาโครงการใหม่ ตลอด

จนความต้องการซ้ือของต่างชาติเข้ามาในไทยยังมีต่อเน่ืองหลังการจัดการ 

โควิด-19 ได้ดี ทั้งนี้ภาคธุรกิจจะอยู่รอดได้จะต้องมี “ความยืดหยุ่น”  

ในการพัฒนาโครงการได้หลากหลาย ไมยึ่ดติดกบัตลาดเดียว โดยแตล่ะสนิคา้  

และ Segment จะมีราคา และทำ�เลที่แตกต่างกัน จึงต้องหาความต้องการใน

แตล่ะสินคา้ใหต้รงใจผูบ้รโิภค เลอืก Segment ใหเ้หมาะสมตามความต้องการ  

จึงจะทำ�ราคาและทำ�เลได้สอดคล้องกับความต้องการ 

	 จากภาวะหน้ีครัวเรือนทีเ่พิม่ขึน้ และรายได้ทีล่ดลงของผูซ้ือ้ ลว้นสง่ผล 

กระทบตอ่ยอดโอนกรรมสิทธิท์ัง้สิน้ บรษิทัฯ จดัการ Portfolio ให้เกดิความสมดลุ

เพื่อเกื้อหนุนกันในภาวะที่สภาพคล่องของตัวเงินไม่ดีเท่าที่ควร การอยู่รอด 

ในธุรกิจอสังหาฯ ช่วงเวลาที่ตลาด Over Supply ผู้ประกอบการมีมากขึ้น  

นอกเหนือจากรายใหญ่และรายเล็กแล้ว ยังมีผู้ประกอบการบางกลุ่มที่มีเงิน
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ทุนสูงเข้ามาชิงส่วนแบ่งทางการตลาด การอยู่รอดในธุรกิจฯ ต้องมีพื้นฐาน

ของธุรกิจที่มั่นคง เข้าใจธรรมชาติของสินค้า เพื่อให้ตรงตามความต้องการ

ของผู้บริโภค

	 ในส่วนของทาวน์โฮม ราคามีผลมากกว่าทำ�เล โดยราคาที่จูงใจผู้ซื้อ

จะสง่ผลใหย้อดขายเปน็ไปไดด้ ีแมท้ำ�เลจะไมไ่ดด้มีากเทา่ทีค่วร การซือ้ทีดิ่น

ในราคาทีส่งูสง่ผลตอ่ตน้ทนุในการพฒันาโครงการ ขณะทีต่น้ทนุการกอ่สร้าง

ของผู้ประกอบการไม่แตกต่างกันมาก จึงเป็นผลพวงให้โครงการมีราคาขาย

สูงตามมาด้วย สินค้ายังคงขายได้แต่การดูดซับอาจล่าช้าและใช้ระยะเวลา

นานกว่า หากราคาและทำ�เลมีความเหมาะสมสอดคล้องกัน ยอดขายของ

โครงการจะสามารถดำ�เนนิงานไปไดด้ว้ยดี ทำ�ให้ปดิการขายไดร้วดเรว็ สะสม 

Backlog ไว้ในมือ ผู้ประกอบการทำ�เพียงแค่รอวันโอนกรรมสิทธิ์เท่านั้น

	 สว่นบา้นเดีย่ว เน้นทำ�เลด ีการออกแบบตอบโจทยก์ารอยูอ่าศยั และ

เข้าใจถึง Lifestyle ของการใช้ชีวิต สินค้าที่ผลิตออกมาต้องมีคุณภาพ สร้าง

การยอมรับในตัว Product และ Brand ในด้านของคอนโดมิเนียม ทำ�เลยัง

คงเป็นอันดับหน่ึง 50% ของการพัฒนาโครงการในรูปแบบคอนโดมิเนียม 

ขึน้อยูก่บัทำ�เล ราคายงัคงเป็นรอง ในสว่นฟังก์ชนัต่างๆ และพืน้ทีส่ว่นกลาง 

Facilities ถือเป็นส่วนประกอบที่ให้ความสำ�คัญน้อยกว่า

	 ในวิกฤติท่ีภาคธุรกิจอสังหาฯ เผชิญ ยังคงพอเห็นโอกาสที่ส่งผลดี

ต่อผู้บริโภคทั้งอัตราดอกเบ้ียตํ่า และต้นทุนการก่อสร้างท่ีถูกลง ส่งผลให้ 

ผู้บริโภคได้สินค้าท่ีมีราคาถูก และสามารถยื่นกู้ได้ดอกเบี้ยตํ่ากว่าช่วงเวลา

ปกติ ระยะเวลากว่า 10 เดือน ที่ธุรกิจอสังหาฯ ปรับตัว เพื่อให้ดำ�เนินกิจการ 

ตอ่ไปได้ ยงัคงเป็นท่ีนา่จบัตาวา่ ชว่งเวลาอกี 2 เดอืนสุดท้ายทีเ่หลือของป ี2563 

ตลาดอสงัหาฯ จะแยล่งไปกวา่นีห้รอืไม ่จดุทีย่นือยูถ่อืเปน็จดุตํา่สุดของธรุกจิ 

อสังหาฯ แล้วหรือยัง

	 ต่อมาเป็นการ เสวนา บริหารทุน บริหาร
	 ทางรอดธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	 คุณเทิดศักดิ์ ทวีธีระธรรม รองกรรมการผู้อำ�นวยการ สายงานวิจัย 

บล.เอเซยี พลสั (ASPS) กลา่ววา่ภาพรวมเศรษฐกจิไทยป ี2563 ยงัมคีวามเสีย่ง

หลายด้าน โดย ASPS คาดว่าปีนี้ GDP จะติดลบ 8.4% ในส่วนของตลาดหุ้น 

แมว้า่ปัจจยัพืน้ฐานของตลาดหุน้จะดูนิง่ แตย่งัมปีจัจยักดดนัถงึ 5 ปจัจยั ไดแ้ก ่ 

โควิด-19, การเมืองไทย, การเลือกตั้งสหรัฐอเมริกา, หุ้นใหม่ SCGP,  

ปรับกฎ Ceiling-Floor ที่ต้องติดตามอย่างใกล้ชิด

	 สถานการณ์โควิด-19 ยังไม่มีแนวทางการควบคุมที่ชัดเจน ส่งผล

ต่อการขยายตัวของเศรษฐกิจโลก ขณะที่ปัจจัยทางการเมืองหากยังมีความ

ร้อนแรงอาจเกิดสถานการณ์เงินทุนไหลออก ส่งผลให้ดัชนีหุ้นในภาพรวม 

ปรบัตวัเพ่ิมขึน้ยาก โดยมองวา่ SET Index ในภาพทางเทคนิคยงัอยูร่ะหว่างการ 

ปรับฐาน 

	 ตลาดหุ้นยังมีปัจจัยหนุน Liquidity ที่ล้นระบบ (เงินฝากสูงกว่า 

Market Cap ตลาดฯ) และรอจ่อเข้าตลาดหุ้น อาจชะลอไปอีกสักระยะ  

หากปัจจัยกดดัน 5 ปัจจัยดังกล่าว เริ่มมีความผ่อนคลายลงเชื่อว่า Flow  

จะไหลเข้าตลาดหุ้น และประเมินว่า ในยามสภาพแวดล้อมที่ยังไม่กลับมา 

สู่ภาวะปกติ หลังจากมีหลายประเทศกลับมาล็อกดาวน์เมือง ถือว่ายังสุ่ม

เสีย่งทีจ่ะทำ�ใหค้วามผนัผวนของตลาดกลบัมาใหม ่โดยเฉพาะหุน้ทีไ่ดร้บัผล 

กระทบจากโควิด-19 โดยตรง

	 ส่วนการคาดการณ์ผลกำ�ไรของธุรกิจธนาคารในไตรมาส 3/63 อยู่ที่ 

102,074 ลา้นบาท ลดลง 34.6% จากชว่งเดยีวกนัของปกีอ่น ขณะทีภ่าพทัง้ป ี

2563 คาดว่ากำ�ไรธุรกิจธนาคารในภาพรวมจะติดลบ 36% จากช่วงเดียวกัน

ของปีก่อน โดยยังเห็นภาพ NPL หรือหนี้เสียเป็นขาขึ้น ในช่วงไตรมาส 2/63 

NPL Ratio อยู่ที่ 3.43% 

	 แม้ว่าภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะปรับตัวดีขึ้น เพราะ

สถานการณ์โควิด-19 ที่เริ่มผ่อนคลาย ทำ�ให้คาดการณ์ว่า การเปิดโครงการ

ใหม่ครึ่งปีหลังจะมีอยู่ราว 112 โครงการ (มูลค่า 1.28 แสนล้านบาท)  

ส่วนใหญ่ 70% เป็นโครงการแนวราบ 94 โครงการ และมาจากผู้ประกอบ

การรายใหญ่ที่มีพอร์ตแนวราบ เช่น LH, AP, SPALI, SC

	 ภาพรวมการเปดิโครงการใหมข่องป ี2563 คาดวา่จะลดลง 33% จาก

ปี 2562 และยังเห็นแนวโน้มยอด Presale ปี 2563 ลดลงต่อเนื่องเป็นปีที่ 2 

โดยปีนี้คาดว่าจะอยู่ที่ 240,000 ล้านบาท ถือว่าตํ่าที่สุดในรอบ 5 ปี ขณะ

ที่กำ�ไรของกลุ่มอสังหาริมทรัพย์ปี 2563 คาดว่าจะอยู่ที่ 26,900 ล้านบาท  

จะลดลง 24% จากช่วงเดียวกันของปีก่อน

	 ผศ.ดร.เกษรา ธัญลักษณ์ภาคย์ รองประธานเจ้าหน้าที่บริหาร บมจ.

เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ กล่าวว่าทาง บมจ. เสนาฯ กำ�ลังสร้างบ้านระดับ

ล่าง กลุ่มราคาตํ่ากว่า 1 ล้านบาท ผ่านแบรนด์ “เสนา คิทท์” ซึ่งสนับสนุน

แนวคิดการพัฒนาโครงการในระดับราคาดังกล่าวว่า ปัจจุบันคอนโดฯ  
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มีหน่วยเหลือขายสะสมในระดับราคาตํ่ากว่า 3 ล้านบาทสูงราว 6.3 หมื่น 

หน่วย หรือ 70% ของหน่วยเหลือขายทั้งหมด ฐานขยายใหญ่สุดในกลุ่ม 2 - 3 

ล้านบาท เพราะกำ�ลังซื้อเข้าไม่ถึง ไม่ตอบรับกับรายได้เฉลี่ยราว 2 หมื่นบาท

ต่อเดือน และแนวโน้มคนตกงานที่เพิ่มสูงขึ้น คนกลุ่มนี้อ่อนไหวต่อทุกปัจจัย 

แต่ต้องการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง และยอมรับว่า มีความยากในการ

พัฒนาและเสี่ยงในการขาย แต่เชื่อมั่นว่า Product ราคาถูก จะเป็นแบรนด์

ทีจ่ะไดร้บัการตอบรบัสงูจากแนวโนม้เศรษฐกจิทีแ่ยล่ง ในปนีีแ้ละปถีดัไปเรา

จะได้เห็นการลดราคาเยอะขึ้นอีก เพราะมีความไม่แน่นอนหลายเรื่อง พ่วง

ตามมาจากสภาวะเศรษฐกิจ และดีมานด์ ลุ่มๆ ดอนๆ การพัฒนาโครงการ

ขนาดใหญ่มูลค่าสูงต้องระวัง และในช่วงนี้อย่าเพิ่ม Segment 3-5 ล้านบาท 

	 สุดท้าย เป็นการเสวนา การตลาดแบบ 
	 New Normal บริบทใหม่การขายยุคดิจิทัล

	 คุณกมลภัทร แสวงกิจ ผู้จัดการใหญ่ประจำ�ประเทศไทย ดีดี 

พร็อพเพอร์ตี้ กล่าวว่า อสังหาริมทรัพย์กำ�ลังจะเปลี่ยนไป ผู้คนต้องการ 

บ้านที่ตอบสนองสภาวะปกติรูปแบบใหม่ ผู้คนต้องการบ้านที่ WFH  

(Work From Home) ได้สะดวก ทำ�งานที่บ้านได้ ไวรัสโควิด-19 ป่วนตลาด 

เปลี่ยนพฤติกรรมทั้งคนซื้อและคนขายบ้าน ในปี 2563 จะเป็นปีของการ

ระบายสินค้าคงค้าง ราคาอสังหาฯ ลดลง ในขณะเดียวกันก็มีจำ�นวน 

ลดลงด้วย ผู้บริโภคส่วนใหญ่ชะลอการตัดสินใจซื้ออสังหาฯ จากข้อมูล 

พบว่า ในไตรมาสแรกของปี 2563 ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ ปรับตัว

ลดลง 9% ภาคอสังหาริมทรัพย์ก็ต้องปรับตัวเข้ากับ New Normal เหมือน

กับธุรกิจและอาชีพอื่น

	 สภาวะปกติรูปแบบใหม่ คือ การใช้ชีวิตที่เปลี่ยนไป มีการใช้เวลาอยู่

บ้านมากขึ้น มีการทำ�งานที่บ้านมากขึ้น หรือ Work From Home จะได้เห็น

เจ้าของโครงการอสังหาฯ ต่างๆ มีการปรับเปลี่ยนฟังก์ชันการใช้งานของที ่

อยู่อาศัย ไปจนถึงการออกแบบที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับ Lifestyle ใหม่ 

ภาพที่จะเห็นในอนาคต เช่น การให้ความสำ�คัญกับห้องทำ�งานมากพอๆ 

กับห้องนอน และพ้ืนที่ส่วนกลางของคอนโดท่ีก่อนหน้านี้ให้ความสำ�คัญกับ  

Co-Working Space หรือ Co-Kitchen แต่โควิด-19 ทำ�ให้ผู้บริโภคคิดถึง

เรื่องการรักษาระยะห่างทางกายภาพมากขึ้น และใส่ใจเรื่องความสะอาด

มากกว่าเดิม

	 รูปลักษณ์ของบ้านที่จะออกนำ�เสนอขายในตลาด จะเน้นเร่ืองความ

เปน็สว่นตวัและตอบโจทย ์WFH มากขึน้ ผูป้ระกอบการจะผลติสนิคา้ใหมท่ีชู่

จุดขายเกี่ยวกับความเป็นส่วนตัว เช่น ห้องครัว ห้องทำ�งาน การออกแบบจะ

เน้นให้น้ำ�หนักไปกับ Living Room หรือห้องทำ�งานมากกว่าห้องนอน เพราะ

เมื่อคนทำ�งานอยู่ที่บ้าน มักใช้เวลาในห้องเหล่านี้มากกว่าห้องนอน

	 ซึง่หากสามารถควบคมุจำ�นวนผู้ติดเชือ้ไวรสัโควดิ-19 ได้ และจำ�นวน

ผู้ติดเชื้อลดลงจนอยู่ในระดับที่น่าพอใจ ประเมินว่า ภาพรวมของตลาด

อสงัหารมิทรพัยแ์นวโนม้ทีแ่มว้า่จะไมส่ดใสนัก แต่ก็จะค่อยๆ ดขีึน้ ตัง้แตใ่น

ไตรมาส 2 เป็นต้นไป เนื่องจากผู้บริโภคปรับตัวให้รับกับสถานการณ์ แต่จะ

เหน็วา่ทกุอยา่งจะกลบัมาดขีึน้อยา่งชดัเจนในไตรมาส 3 ผูป้ระกอบการหลาย

รายจะดำ�เนนิกจิกรรมทางการตลาดเพือ่กระตุน้ตลาดและธรุกจิ และคาดวา่

จะดท่ีีสุดในไตรมาส 4 เพราะภาครัฐนา่จะหนักลับมาพจิารณาใหค้วามสำ�คญั

กับภาคอสังหาฯ โดยมีมาตรการช่วยเหลือเพิ่มเติมและผ่อนปรนต่างๆ ออก

มาเพื่อสนับสนุนให้อสังหาฯ ยังคงเดินต่อไปได้

	

	 คุณณพน เจนธรรมนุกูล กรรมการผู้จัดการ บริษัท สัมมากร จำ�กัด 

(มหาชน) ผู้ประกอบการต้องปรับแผนเชิงรุก ชูแนวคิด Design Thinking  

ฝา่คลืน่ Disruption เรง่เคร่ืองพฒันาสนิคา้ใหมม่ดัใจลกูค้า สรา้งธรุกิจเตบิโต

ยั่งยืนท่ามกลางการถาโถมของสถานการณ์ต่างๆ ซ่ึงมีทั้งเรื่องที่สามารถ

คาดการณ์ได้และบางเรื่องอยู่เหนือการควบคุม ไม่ว่าจะเป็นการเข้ามามี

บทบาทอย่างเข้มข้นของเทคโนโลยี การเกิดขึ้นของสงครามการค้า และการ

แพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโควิด-19 ได้กลายเป็นโจทย์ของทุกบริษัทว่าจะมี 

การต้ังรับหรือวางแผนเชิงรุกอย่างไร เพื่อนำ�องค์กรก้าวผ่านกระแส  

Disruption และสามารถสร้างความย่ังยืนให้กับธุรกิจได้ในระยะยาว  

จากความท้าทายต่างๆ โดยเฉพาะการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโควิด-19  

ส่งผลกระทบกับตลาดอสังหาริมทรัพย์โดยรวมอย่างมาก ทำ�ให้แผนการ

ขยายธุรกิจของหลายบริษัทในปีนี้ต้องเปลี่ยนไป แต่ในอีกด้านก็มีอีกหลาย

บริษัทที่ได้พลิกวิกฤตเป็นโอกาสด้วยการเร่งสร้างการเติบโตให้กับพนักงาน

และองค์กรให้มีความเข้มแข็ง

	 บริษัท สัมมากร จำ�กัด (มหาชน) หรือ SAMCO เลือกที่จะเริ่ม

ต้นจากการพัฒนา “คน” หรือ “พนักงาน” ให้มีศักยภาพ เพราะถือเป็น 

ฟันเฟืองหลักของบริษัท และเป็นจุดเริ่มต้นในการส่งต่อสินค้าท่ีดีสู่ลูกค้า  

โดยได้นำ�แนวคิด Design Thinking กระบวนการคิดอย่างเป็นระบบเข้ามา

เทรนนิ่งให้กับพนักงานในทุกระดับขององค์กร เพื่อนำ�มาใช้สำ�หรับพัฒนา

สินค้าและบริการที่ตอบโจทย์ตรงใจลูกค้า ซึ่งจะส่งผลให้บริษัทสามารถ

เตบิโตไดอ้ยา่งมัน่คงไมว่า่จะเจอกบัอปุสรรคใดกต็าม จากการประเมนิความ

ต้องการซื้อที่แท้จริง (Real Demand) ในตลาดปัจจุบัน พบว่าหลายคนมี

ความพรอ้มและวางแผนทีจ่ะซือ้บา้นไวอ้ยูแ่ลว้ อกีทัง้สถานการณข์องไวรัสโค

วิด-19 ที่ส่งผลให้คนต้องทำ�งานจากบ้าน (Work From Home) และจะเป็น

รูปแบบการทำ�งานที่เห็นชัดมากขึ้นในอนาคต ทำ�ให้คนต้องการพื้นที่ใช้สอย

มากกว่าเดิม ไม่ว่าจะเป็นพื้นที่ของการอยู่คนเดียว หรือพื้นที่ส่วนกลางที่อยู่

ร่วมกัน ตลอดจนให้ความสำ�คัญกับสภาพแวดล้อมที่เหมาะกับการทำ�งาน

	 ล่าสุด กบัการออกแบบบา้นหลับสบาย ซึง่เปน็บา้นทีใ่หค้วามสขุ ตอบ

โจทย์การใช้ชีวิตของการอยู่ร่วมกัน อยู่ในชุมชนและสังคมที่ดี ที่ได้มีการนำ�

แนวคดิ Design Thinking มาใชใ้นการออกแบบบา้น และบริการหลังการขาย 

โดยยึดลูกค้าเป็นศูนย์กลาง มองความต้องการ และปัญหาของลูกค้าเป็น

หลัก และเข้าไปพัฒนาให้ตอบโจทย์ Lifestyle การอยู่อาศัยของลูกค้า แม้

เกิดสถานการณ์ที่ไม่คาดคิดอย่างวิกฤตไวรัสโควิด-19 ก็ยังสามารถประคอง

ยอดขายได้ เพราะพัฒนาสินค้าออกมาแล้วตอบโจทย์ลูกค้า H
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ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 1/	 22,778	 20,145	 843	 1,064	 1,461	 1,343	 1,421	 9,643	
	 	 (7.7)	 (-11.0)	 (-36.3)	 (-33.0)	 (-21.0)	 (-14.3)	 (-17.4)	 (-27.9)
- ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 2 2/ (กรณีปกติ)	 22,778	 20,135	 1,062	 1,062	 1,458	 1,341	 1,419	 9,845
	 	 (7.7)	 (-13.5)	 (-19.8)	 (-33.1)	 (-21.2)	 (-14.3)	 (-17.5)	 (-26.4)
- ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 0.01 3/ (กรณีพิเศษ)	 0.0	 10.3	 1.62	 2.01	 3.41	 1.83	 1.87	 17.72
	 	 	 	 	 	 	 (-79.9)	 (-89.7)	 (-784.2)
มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ4/	 1,138,905	 1,110,022	 69,281	 73,195	 107,023	 85,381	 89,676	 1,779,515
	 	 (7.7)	 (-4.6)	 (-4.7)	 (-7.802)	 (-15.7)	 (-3.504)	 (-6.471)	 (-158.5)
 - ภาคกลาง 	 741,900	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	
	 	 (6.5)	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….
- ภาคตะวันออก 	 135,771	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….
	 	 (9.6)	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….
- ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 	 94,451	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 …. 
	 	 (8.0)	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….
- ภาคเหนือ 	 92,449	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….
	 	 (9.7)	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….
- ภาคใต้ 	 74,333	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 …. 
	 	 14	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….	 ….
การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ 5/ (หน่วย)	 101,581	 70,841	 4,317	 5,924	 6,570	 15,298	 6,583	 60,894
- กรุงเทพมหานครและปริมณฑล	 18,251	 13,359	 865	 358	 1,892	 1,556	 1,132	 8,702 
	 	 (30.3)	 (-26.8)	 (-33.9)	 (-62.2)	 (-5.6)	 (-83.9)	 (-16.8)	 (-6.2)
- ต่างจังหวัด	 63,741	 77,834	 12,118	 5,383	 5,796	 2,425	 4,491	 53,234
	 	 (2.7)	 (22.1)	 (-181.0)	 (-8.6)	 (-26.2)	 (-36.0)	 (-51.2)	 (-21.9)
การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย)	  72,521	  101,581 	 4,198 	 9,791 	 10,666	  7,569 	 3,567	  70,841 
	 	 (40.1)	 (-30.3)	 (-1.1)	 (-19.1)	 (-2.9)	 (-281.6)	 (-56.8)	 (-55.2)
กรุงเทพมหานคร 	 56,602	 42,081	 1,746	 4,651	 4,347	 10,389	 3,770	 40,298
	 	 (64.1)	 (-25.7)	 (-34.1)	 (-81.8)	 (-4.6)	 (-305.5)	 (-120.9)	 (-96.0)
ต่างจังหวัด	 44,979	 28,760	 2,571	 1,273	 2,223	 4,909	 2,813	 20,596
	 	 (18.3)	 (-36.1)	 (-58.8)	 (-47.3)	 (-14.8)	 (-239.3)	 (-12.9)	 (-10.2)
สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของ ธพ.6/	 2,940,269	 3,093,262	 3,187,589	 3,216,093	 3,219,763	 3,241,038	 3,249,343	 3,249,343 
	 	 (8.5)	 (5.2)	 (-5.9)	 (-6.1)	 (-5.5)	 (-6.0)	 (-5.9)	 (-5.9)
ผู้ประกอบการ 	 695,691	 726,927	 794,372	 810,540	 789,998	 795,202	 789,058	 789,058
	 	 (11.0)	 (4.5)	 (-11.1)	 (-10.9)	 (-6.6)	 (-7.2)	 (-5.8)	 (-5.8)
ผู้บริโภค	 2,244,578	 2,366,335	 2,393,217	 2,405,553	 2,429,765	 2,445,835	 2,460,285	 2,460,285 
	 	 (7.8)	 (5.4)	 (-4.3)	 (-4.6)	 (-5.1)	 (-5.7)	 (-6.0)	 (-6.0)
ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่ม (เขต กทม.-ปริมณฑล) (หน่วย)	 130,835	 111,657	 3,542	 8,454	 11,531	 12,116	 8,587	 71,497
	 	 (14.3)	 (-14.7)	 (-38.8)	 (-8.6)	 (-34.9)	 (-39.2)	 (-42.6)	 (-1.1) 
บ้านจัดสรร	  37,715	 38,251	 1,041	 2,922	 3,235	 3,530	 1,532	 20,540
	 	 (21.7)	 (1.4)	 (-62.1)	 (-15.3)	 (-19.3)	 (-11.2)	 (-63.4)	 (-22.5)
แฟลตและอาคารชุด7/	 73,121	 53,163	 1,259	 3,747	 6,143	 6,591	 4,906	 36,589 
	 	 (15.5)	 (-27.3)	 (-16.9)	 (-8.0)	 (-112.2)	 (-76.3)	 (-45.3)	 (-13.2)
ปลูกสร้างเอง 	 19,999	 20,243	 1,242	 1,785	 2,153	 1,995	 2,149	 14,368 
	 	 (-1.0)	 (1.2)	 (-18.7)	 (-3.7)	 (-30.6)	 (-11.4)	 (-19.3)	 (-7.0)

	  2561R	  2562R	 	 	 	 	 	 ยอดสะสมตั้งแต่
	 	 	  เม.ย.	 พ.ค.	 มิ.ย.	 ก.ค.	 ส.ค.	 ม.ค.

หน่วย : ล้านบาท นอกจากระบุ

หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บเป็นอัตราเพิ่มร้อยละจากระยะเดียวกันปีก่อน 
P = ตัวเลขเบื้องต้น 

	 1.ค่าธรรมเนยีมจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์เป็นข้อมลูทีจั่ดเกบ็โดยกรมทีด่นิ ในทีน่ีธ้นาคารแห่งประเทศไทย 
(ธปท.) คิดเฉพาะธุรกรรมประเภทขายและขายฝากเท่านั้นไม่รวมการแลกเปลี่ยน การให้ มรดก จดจ�ำนอง การโอนช�ำระหนี้ การเช่า 
และอื่นๆ ซึ่งไม่ได้สะท้อนธุรกรรมการซื้อขายจริงของอสังหาริมทรัพย์	
	 2.ค่าธรรมเนียมฯ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายที่ดินเป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติ ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗ ข้อ ๒(๗) ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมฯ ในอัตราร้อยละ 2 	  
	 3.ค่าธรรมเนียมฯ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงเรียกเก็บเป็นกรณีพิเศษ ในอัตราร้อยละ 0.01 ส�ำหรับกรณีการปรับปรุง
โครงสร้างหนี้และกรณีการด�ำเนินการตามกฎหมายว่าด้วยการล้มละลายตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีก�ำหนด (ส�ำหรับรายละเอียด
เพิ่มเติมเกี่ยวกับหลักเกณฑ์การลดค่าธรรมเนียมฯ นอกเหนือจากกรณีที่กล่าว ตลอดจนการขยายระยะเวลาสิ้นสุดในแต่ละกรณี 
โปรดติดต่อ กรมท่ีดิน หรือ www.dol.go.th) อนึ่งการลดค่าธรรมเนียมฯ จากร้อยละ 2 เหลือร้อยละ 0.01 นี้ เร่ิมมีผลบังคับใช้ 
ตัง้แต่วนัที ่ 28 พฤศจกิายน  2541 เป็นต้นมา แต่เนือ่งจากข้อจ�ำกดัในการจัดเกบ็ข้อมลูของกรมท่ีดิน ท�ำให้ได้ข้อมลูย้อนหลงัในช่วงปี  2542-2545 
เป็นข้อมลูรายปีเท่านัน้  ดงันัน้ธปท. จึงได้ประมาณการข้อมลูรายเดอืนโดยใช้สดัส่วนการกระจายตวัของค่าธรรมเนยีมฯ รวมในแต่ละเดอืน  

กรมที่ดินได้มีการจัดเก็บข้อมูลค่าธรรมเนียมฯ แยกเป็นอัตราร้อยละ 2 และ 0.01 เป็นรายเดือนตั้งแต่ เดือนมกราคม 2546 เป็นต้นมา 
(ตามที่มติคณะรัฐมนตรีได้ขยายเวลาไว้) 						    
	 4.มลูค่าการซือ้ขายท่ีดนิและสิง่ปลกูสร้างท้ังประเทศ ธปท.ประมาณการโดยใช้การค�ำนวณย้อนกลบัจากค่าธรรมเนยีมฯ ทีจั่ดเกบ็ได้ 
ซึ่งจ�ำแนกออกเป็นอัตราร้อยละ 2 และร้อยละ 0.01 ตาม 2/ และ 3/  
	 5.กรมทีด่นิอยู่ระหว่างการปรับเปลีย่นวธิกีารจัดเก็บข้อมลูในเขตภูมภิาค จึงขอตัดรายงานการออกใบอนญุาตจัดสรรทีด่นิทัง้ประเทศที่
แจงรายละเอียด เนื่องจากไม่ได้รับข้อมูลจากเจ้าของข้อมูลตั้งแต่ปี 2543					  
	 6.ตั้งแต่งวดเดือนธันวาคม 2546 เป็นต้นไป รวมธนาคารพาณิชย์ไทย (ไม่รวมสาขาธพ.ไทยในต่างประเทศ), สาขาธนาคารพาณิชย์
ต่างประเทศ และส�ำนักงานวิเทศธนกิจของธนาคารต่างประเทศ และรวมธุรกรรมระหว่างธนาคาร, กิจการวิเทศธนกิจ Out-in และ  
Out-out เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงการจัดประเภทธุรกิจให้เป็นไปตามประเภทอุตสาหกรรมตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจ (ISIC)	 
	 7.ส�ำหรับที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่ม ตั้งแต่งวดเดือนมกราคม 2549 เป็นต้นไป ธนาคารอาคารสงเคราะห์ใช้ข้อมูล Apartment 
and Condominium  จากกรมที่ดินแทนที่การขอเลขที่บ้านจากส�ำนักงานเขตต่างๆ ในกทม.			 
	

…. หมายถึงยังไม่มีตัวเลข
ทีมข้อมูลเศรษฐกิจในประเทศ โทร. 0-2283-5173, 0-2356-7610 : 30 ตุลาคม 2563

สถิติ : ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

2563

	 ภาวะเศรษฐกิจไทยในเดือนมกราคม 2563 อยู่ในภาวะชะลอตัวต่อเนื่อง มุมมองจากภาคธุรกิจสะท้อนว่าเศรษฐกิจไทยในไตรมาส 3/2563 หดตัวทุก

ธรุกจิ แตม่ทีศิทางปรบัดขีึน้จากไตรมาสกอ่น รายไดภ้าคอสงัหารมิทรพัยแ์ละกอ่สรา้ง* หดตวัตามกำ�ลงัซือ้ โดยผูป้ระกอบการหลายรายตอ้งเรง่ทำ�โปรโมชัน่

เพื่อระบายสต็อกและรักษาสภาพคล่อง ขณะที่ภาคก่อสร้างหดตัวตามการชะลอการก่อสร้างโครงการใหม่ต้องเฝ้าระวังทั้งอาคารชุดและบ้านแนวราบระดับ

ราคากลางถึงล่างที่ขายได้ยากขึ้นมีความเสี่ยงที่จะมีอุปทานคงค้างเพิ่มขึ้น และผู้ประกอบการอาจมีความเสี่ยงด้านสภาพคล่องสูงขึ้น 

	 แนวโน้มภาวะธุรกิจไตรมาสที่ 4 ปี 2563 คาดว่ายังคงหดตัวจากระยะเดียวกันปีก่อน ตามกำ�ลังซื้อที่ยังเปราะบาง อีกทั้งสถาบันการเงินระมัดระวัง

ในการพิจารณาสินเชื่อ ทำ�ให้ลูกค้าในภาคอสังหาริมทรัพย์ขอเลื่อนหรือยกเลิกการโอนกรรมสิทธิ์หากได้สินเชื่อตํ่ากว่าระดับที่ประเมินไว้ H 

บทสรุป



10  | OCTOBER-DECEMber 2020 | HOUSING BIZ  

ผลการดำ�เนินงานของสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร เดือนมิถุนายน-กันยายน 2563

วันที่ 3 สิงหาคม 2563 

วันที่ 31 กรกฎาคม 2563 	

	 คุณอธิป พีชานนท์ และ คุณวสันต์  
เคียงศิริ เข้าร่วมประชุมคณะกรรมการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ ครั้งที่ 3/2563 ณ ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์

วันที่ 14 สิงหาคม 2563	
	 คณุอานะวฒัน์ นาวนิธรรม เข้าร่วมสมัมนา
ผู้ลงทุน (Market Sounding) (สัมมนาสรุปผลใน
พื้นที่เมืองต้นแบบ : ชลบุรี) โครงการศึกษาพัฒนา
เมอืงกบัระบบโครงสร้างพืน้ฐานด้านคมนาคมขนส่ง 
ณ โรงแรมแกรนด์ พาลาสโซ่ พัทยา

	 คุณวรัทภพ แพทยานันท์ เข้าร่วมอบรม
เรื่อง “รูปแบบและวิธีการก่อสร้างอาคารกับการ
ป้องกันและการลดผลกระทบส่ิงแวดล้อมส�ำหรับ
รายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดล้อมโครงการ
อาคาร” ณ โรงแรมเดอะ เบอร์เคลีย์ ประตูน�้ำ 
กรุงเทพฯ

วันที่ 22 กรกฎาคม 2563 
	 คุณรุ่งอนันต์ ลิ่มทองแท่ง เข้าพบ พลเอก 
วทิวสั รชตะนนัทน์ ประธานผูต้รวจการแผ่นดนิราช
อาณาจกัรไทย หารอืเรือ่ง “ปัญหาแนวเขตทางตาม
แผนผังระบบคมนาคมขนส่งเขตภาคตะวันออก”  
ณ ส�ำนักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค

วันที่ 17 กรกฎาคม 2563
	 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมคณะ
ด�ำเนินงานศูนย์ข ้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ครั้งที่ 
4/2563 ณ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

กิจกรรมสมาคมฯ

วันที่ 1 มิถุนายน 2563
	 คณะกรรมการ และสมาชิกสมาคมธุรกิจ
บ้านจัดสรร ร่วมกันบริจาคห้องแยกป้องกันเชื้อ 
ความดันลบ (Negative Pressure lsolation Room) 
และชุดป้องกันการติดเชื้อไวรัสโควิด 19 (PPE) ให้
กับโรงพยาบาลองค์การบริหารส่วนจังหวัดภูเก็ต

วันที่ 18 มิถุนายน 2563 
	 คุณรุ่งอนันต์ ลิ่มทองแท่ง เข้าร่วมประชุม
คณะท�ำงานขบัเคล่ือนศนูย์ข้อมูลท่ีอยูอ่าศยัแห่งชาติ 
ครั้งที่ 1/2563 ณ กระทรวงพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษย์

วันที่ 21 กรกฎาคม 2563 
	 คุณรุ่งอนันต์ ลิ่มทองแท่ง เข้าร่วมประชุม
เชิงปฏิบัติการเพื่อระดมความคิดเห็นต่อ (ร่าง) 
ยุทธศาสตร์ วิสัยทัศน์และทิศทางการด�ำเนินการ
ด้านบริหารจัดการและพัฒนาที่อยู ่อาศัย ของ
กรุงเทพมหานคร ครั้งที่ 2 ณ โรงแรมรอยัล ออคิด 
เชอราตัน กรุงเทพฯ

วันที่ 3 สิงหาคม 2563 
	 คุณวรัทภพ แพทยานันท์ เข้าร่วมประชุม
หารือการก�ำหนดให้ที่ดิน จัดสรรประเภท ค เป็น 
แหล่งก�ำเนิดมลพิษและแนวทางการบังคับใช้
กฎหมาย ณ กรมควบคุมมลพิษ

วันที่ 26 มิถุนายน 2563 
	 การประชุมคณะกรรมการสมาคมธุรกิจ
บ้านจัดสรร ครั้งที่ 1/2563 ณ โรงแรมโกลเด้น  
ทิวลิป ซอฟเฟอริน กรุงเทพฯ

วันที่ 13 กรกฎาคม 2563
	 คุณอธิป พีชานนท์, คุณอิสระ บุญยัง และ
คุณวสันต์ เคียงศิริ เข้าร่วมประชุมกับคณะกรรมา- 
ธิการการเศรษฐกิจ การเงิน และการคลัง วุฒิสภา 
ณ อาคารรัฐสภา

วันที่ 26 มิถุนายน 2563 	
	 คุณประสงค์ เอาฬาร, คุณอิสระ บุญยัง, 
คุณอธิป พีชานนท์, คุณวสันต์ เคียงศิริ และคุณ
สุนทร สถาพร เข้าร่วมประชุมคณะกรรมการ
สมาคมการค้ากลุ่มอสังหาริมทรัพย์ ออกแบบ และ
ก่อสร้าง ครั้งที่ 3-1/2563 ณ สภาหอการค้าแห่ง
ประเทศไทย

วันที่ 13 กรกฎาคม 2563
	 ผศ.อัศวิน พิชญโยธิน และคุณวรัทภพ  
แพทยานนัท์ เข้าร่วมการประชมุกลุม่ย่อย (ร่างแผน
พัฒนา TOD ประเทศไทย) โครงการศึกษาพัฒนา
เมอืงกบัระบบโครงสร้างพืน้ฐานด้านคมนาคมขนส่ง 
ณ โรงแรมอีสติน มักกะสัน
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วันที่ 18 กันยายน 2563 

วันที่ 18 กันยายน 2563 

วันที่ 18 กันยายน 2563 

วันที่ 23 กันยายน 2563 	

วันที่ 25 กันยายน 2563 

วันที่ 28 กันยายน 2563 

วันที่ 30 กันยายน 2563 

วันที่ 28 กันยายน 2563 

	 คณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 
เข้าร่วมงานประกวดสมาคมการค้าประจ�ำปี 2563 
ณ โรงแรมเซ็นทารา แกรนด์ แอท เซ็นทรัลเวิลด์

	 คุณอธิป พีชานนท์ และคุณประสงค์ 
เอาฬาร เข้าร่วมงานสมัมนาของสภาหอการค้าแห่ง
ประเทศไทย “Together is Power 2020” ณ โรงแรม
เซ็นทารา แกรนด์ แอท เซ็นทรัลเวิลด์

	 การประชมุใหญ่สามัญประจ�ำปี 2562 ของ
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ณ โรงแรมเซ็นทารา  
แกรนด์ แอท เซ็นทรัลเวิลด์

	 คุณวสันต์ เคียงศิริ คุณสุนทร สถาพร 
 คุณวรัทภพ แพทยานันท์ และดร.ดลพิวัฒน์ ปรีดา
วิภาต เข้าร่วมงานสัมมนาประจ�ำปี 2563 “กรุงเทพ
จตรุทศิ : อสงัหาฯ ฝ่าคลืน่เศรษฐกจิวกิฤตน้ียากแค่
ไหน...” ณ อาคารไทยซีซี

	 คุณอธิป พีชานนท์ ผศ. อัศวิน พิชญโยธิน 
และคุณวรัทภพ แพทยานันท์ เข้าร่วมงานสัมมนา 
ผู้ลงทุน (Market Sounding) สรุปผลโครงการใน
พื้นที่กรุงเทพมหานคร โครงการศึกษาพัฒนาเมือง
กับระบบโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่ง 
ณ โรงแรมเซ็นทารา แกรนด์  แอท เซ็นทรัลเวิลด์

	 คณุสมนกึ ตันฑเทอดธรรม และดร.ดลพวิฒัน์  
ปรีดาวิภาต เข้าร่วมงานสัมมนา BOT SYMPOSIUM 
2020 “ปฎิรูปโครงสร้างเศรษฐกิจไทยท�ำอย่างไรให้
เกิดได้จริง” ณ อาคารศูนย์การเรียนรู้ ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย

	 คุณอิสระ บุญยัง, คุณสุนทร สถาพร และ 
คุณหัสกร บุญยัง เข้าร่วมการประชุมสัมมนา
โครงการลงนามบันทึกข้อตกลงความร่วมมือ 
(MOU) แนวทางการช่วยเหลือผู ้บริโภค กรณ ี
สถาบันการเงินไม ่อนุ มัติ สินเชื่อเ พ่ือช�ำระค ่า
อสังหาริมทรัพย์ ณ ศูนย์การประชุมอิมแพ็ค
เมืองทองธานี

	 คุณสุนทร สถาพร เข้าร่วมงานสัมมนา 
เรื่อง “ระบบการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม”  
ณ โรงแรม เบสท์เวสเทิร์น พลัส แวนด้า แกรนด์

วันที่ 27 สิงหาคม 2563 
	 ผศ.ดร. เกษรา ธัญลักษณ์ภาคย์ เข้าร่วม
เสวนาแสดงแนวคิดภายใต้หัวข้อ “New Normal 
ในมุมมองของผู้ผลิตและแนวโน้มการเปลี่ยนแปลง
ของอุตสาหกรรม” ณ ศูนย์การค้าสามย่านมิตร
ทาวน์

วันที่ 21 สิงหาคม 2563	
	 คุณอิสระ บุญยัง, คุณสุนทร สถาพร และ
คุณสัมมา คีตสิน เข้าร่วมประชุมสรุปหลักเกณฑ์ 
เงื่อนไขวิธีการและแนวทางการช่วยเหลือเยียวยา 
ผู้บริโภค กรณีสถาบันการเงินไม่อนุมัติสินเชื่อเพื่อ
ช�ำระค่าอสังหาริมทรัพย์ ณ ส�ำนักงานคณะ
กรรมการคุ้มครองผู้บริโภค

วันที่ 25 สิงหาคม 2563 
	 คุณวสันต์ เคียงศิ ริ และคุณวรัทภพ  
แพทยานันท์ เข้าร่วมประชุมติดตาม และประเมิน
ผลโครงการความร่วมมือจัดท�ำข้อมูลอสังหา- 
ริมทรัพย์ ระหว่าง 14 สมาคมอสังหาริมทรัพย์ทั่ว
ประเทศ และศนูย์ข้อมลูอสงัหารมิทรพัย์ ณ โรงแรม
เดอะ เซนต์ รีจิส กรุงเทพฯ
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ด�ำเนินการผลิตโดย : บริษัท โฮมบายเออร์ไกด์ จ�ำกัด โทร. 0-2941-0155 โทรสาร 0-2579-7437 

	 ค�ำพิพากษาฎีกาที่ 6165/2562 (หน้า 2808 เล่ม 11) 

สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะเป็นบริการส่วนหนึง่ของโครงการ

หมู่บ้านท่ีมีผลต่อการประกอบธุรกิจตามที่โจทก์จัดสรรจ�ำหน่าย

เป็นการค้าหาก�ำไรดังที่โฆษณาไปก่อนแล้ว การเรียกเก็บค่าใช้จ่าย

เป็นค่าบริการสาธารณะของโจทก์ ถือเป็นการด�ำเนินการของผู้

ประกอบการค้าเป็นปกตธิรุะเพือ่หวงัผลก�ำไรในทางการค้าทีเ่รยีกเอา

ค่าการงานทีไ่ด้ท�ำขึน้อยูใ่นบงัคบัต้องใช้สทิธเิรียกร้องภายในก�ำหนด

อายุความ 2 ปี ตาม ป.พ.พ.มาตรา 193/34 (1) หาใช่เป็นกรณีอยู่

บังคับตามมาตรา 193/33(4) ไม่

	  (หมายเหต ุ1. ศาลชัน้ต้นพพิากษาให้จ�ำเลยช�ำระค่าบรกิาร

สาธารณะให้แก่โจทก์เป็นเงิน 62,162 บาท) 

	 ศาลอุทธรณ์ภาค 1 ฟังว่า โจทก์จัดให้มีการบริการ

สาธารณะโดยเรียกเก็บค่าบริการจากสมาชิกในหมู่บ้านเป็นการ

ประจ�ำเป็นปกติธุระ โจทก์จึงเป็นผู้ประกอบธุรกิจในการรับท�ำการ

งานต่างๆ เรียกเอาสินจ้างอันจะพึงได้รับในการนั้น ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 193/34 (7) ซึ่งมีอายุความ 2 ปี

	 โจทก์ฎกีาว่า โจทก์ได้รบัอนญุาตจากคณะกรรมการจดัสรร

ที่ดินให้เรียกเก็บค่าบริการสาธารณะ บริการดังกล่าวมิใช่บริการ

ทั่วไป จึงไม่อยู่ในบังคับอายุความ 2 ปี แต่เป็นกรณีเงินค้างจ่ายที่

อยู่ในบังคับอายุความ 5 ปี ตามมาตรา 193/33 (4)

	 ศาลฎีกาพิพากษายืน โดยมีค�ำวินิจฉัยดังกล่าวข้างต้น

ที่มา : FB : สารพันกฎหมายกับทนายแดง/นายผดุงศักดิ์ จันเดชชนะวงศ์ กรรมการ 
 สภาทนายความจังหวัดนครราชสีมา และกรรมการสภาทนายความภาค 3

ถามตอบ

Q

A

   ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา 193/33 สิทธิเรียกร้องดังต่อไปนี้ให้มีก�ำหนดอายุความ 5 ปี

	 (1) ดอกเบี้ยค้างช�ำระ

	 (2) เงินที่ต้องช�ำระเพื่อผ่อนทุนคืนเป็นงวดๆ

	 (3) ค่าเช่าทรัพย์สินค้างช�ำระ เว้นแต่ค่าเช่าสังหาริมทรัพย์

ตามมาตรา 193/34 (6)

	 (4) เงนิค้างจ่าย คอื เงนิเดอืน เงนิปี เงนิบ�ำนาญ ค่าอปุการะ

เลี้ยงดูและเงินอ่ืนๆ ในลักษณะท�ำนองเดียวกับที่มีการก�ำหนดจ่าย 

เป็นระยะเวลา

	 (5) สิทธิเรียกร้องตามมาตรา 193/34 (1) (2) และ (5) ที่ไม่

อยู่ในบังคับอายุความสองปี

อายุความ ค่าส่วนกลางหมู่บ้านจัดสรร
	 ความขัดแย้งเกี่ยวกับการจัดเก็บค่าส่วนกลางหมู่บ้านจัดสรร ระหว่างผู้ประกอบการเจ้าของโครงการ และผู้ซื้อผู้อยู่อาศัยยังคงมีประเด็นให้

ถกเถียงตลอดมา วันนี้มีค�ำพิพากษาศาลฏีกาเกี่ยวกับ ”อายุความเรียกเก็บค่าสาธารณูปโภคและค่าบริการสาธารณะของโครงการหมู่บ้านจัดสรร” 

มาฝากกันค่ะ

   เกรด็กฎหมายว่าด้วยการจัดตัง้นติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร
	 กรณีหมู ่บ้านยังไม่ได้จัดตั้งนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรร 

ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าไฟฟ้าส่องทาง ค่ารักษาความสะอาด

ส่วนกลาง เป็นค่าใช้จ่ายซึง่ไม่อยูใ่นหน้าทีบ่�ำรงุรกัษาของผูจ้ดัสรร

ทีด่นิ ตามทีก่�ำหนดไว้ในพระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ.2543 

	 แต่ไม่เป็นข้อห้ามที่จะระบุหน้าที่การช�ำระค่าใช้จ่ายดัง

กล่าวในโครงการวิธีการจัดสรรที่ดินหรือจัดท�ำสัญญาระหว่างผู้

จัดสรรที่ดินกับผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ดังนั้น ผู้ซื้อจะต้องเสียค่าใช้จ่าย

ดังกล่าวหรือไม่ก็ต้องพิจารณาตามเงื่อนไขที่ระบุไว้ในโครงการวิธี

การจัดสรรหรือสัญญาว่าใครเป็นผู้มีหน้าที่ต้องช�ำระค่าใช้จ่ายดัง

กล่าวหรือไม่


