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 สวัสดีครับท่านสมาชิกสมาคมฯ และท่านผู้มีเกียรติที่อ่านวารสารฉบับน้ีทุกท่าน เราได้ก้าวเข้ามาใน

ไตรมาสสุดท้ายของปี 2561 แล้ว และหากวิเคราะห์สถานการณ์ครึ่งแรกของปี 2561 ผมมองว่ายังไม่น่าห่วง 

เพราะการชะลอตัวในการเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยใหม่และการปรับตัวของผู้ประกอบการ ไม่ว่าจะเป็นการ

ปรับแผนเลื่อนเปิดโครงการ แต่อาจจะต้องจับตาดูการกลับมาบุกตลาดรอบใหม่ของผู้ประกอบการในช่วง

ไตรมาสสุดท้ายของปีน้ี เพราะบริษัทมหาชนส่วนใหญ่ต่างต้องเพิ่มยอดขายด้วยการส่งโครงการใหม่ลงตลาด 

ซึ่งจากแผนของกลุ่มผู้ประกอบการรายใหญ่ยังคงย้ำาลุยตามเป้าหมายรุกหนักเช่นเดิม ทั้งกลุ่มคอนโดมิเนียม

และบา้นจดัสรร อกีทัง้ยงัตอ้งประเมนิสถานการณ์คอนโดมเินยีมสร้างเสร็จพร้อมอยูท่ีย่งัคงเหลอืเปน็สตอ็กใหม่

ที่จะทยอยเข้าตลาดต่อเนื่องว่าสามารถขายและโอนได้หรือไม่ เพราะก่อนหน้านี้ผู้ประกอบการหลายรายหันไป

เจาะตลาดนักลงทุนเพื่อหวังได้ยอดจากผู้ซื้อกลุ่มนี้ ชดเชยกลุ่มผู้บริโภคตัวจริงที่มีความเสี่ยงกู้ไม่ผ่าน ซึ่งกลุ่ม

นักลงทุนส่วนใหญ่จะประเมินราคาที่มีโอกาสเพิ่มขึ้นในอนาคต หรือความต้องการเช่าว่ามีหรือไม่ แต่ถือว่าเป็น

เรื่องที่ดีที่มีกำาลังซื้อจากคนต่างชาติโดยเฉพาะจีนเข้ามาซื้อคอนโดมิเนียมมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง จึงต้องจับตาดู

ว่าผู้ประกอบการจะงัดกลยุทธ์ใดบ้างในการระบายสต็อกพร้อมอยู่

 ที่ผ่านมาภาคอสังหาริมทรัพย์ได้รับอานิสงส์จากภาวะเศรษฐกิจภาพรวมที่มีการปรับ GDP เพิ่มขึ้น ส่ง

ผลภาพบวกตอ่แนวโน้มยอดรับรูร้ายไดข้องผูป้ระกอบการรายใหญโ่ดยตรงในปลายปน้ีี คาดวา่ตลาดทีอ่ยูอ่าศยั

ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลจะมทีศิทางทีด่ข้ึีนเปน็ลำาดบัตามการฟืน้ตวัของเศรษฐกจิ และปจัจยัหนุนจากความ

คืบหน้าการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ของภาครัฐ ทาวน์เฮ้าส์จะเป็นสินค้าที่ทดแทนตลาดคอนโดฯ 

เนื่องจากว่าราคาขายคอนโดฯ นั้นปรับเพิ่มสูงขึ้น คนที่มีเงินแต่ซื้อคอนโดฯไม่ได้ ก็จะหันไปซื้อทาวน์เฮ้าส์แทน 

ในขณะเดียวกันหากมองถึงความคุ้มค่าด้านพื้นที่ใช้สอย การอยู่อาศัยในทาวน์เฮ้าส์ก็จะคุ้มค่ามากกว่าหาก

เปรียบเทียบในราคาเท่ากัน 

 สิ่งที่ยังเป็นกังวลอยู่คือ เรื่องการปฏิรูปผังเมือง รัฐบาลควรปลดล็อคผังเมืองกรุงเทพฯ และเมืองใหญ่ใน

แต่ละภูมิภาค โดยเพิ่มประโยชน์การใช้พื้นที่ให้มากขึ้นจากปัจจุบันที่เป็นผังสีเหลือง FAR อยู่ที่ 5 หรือ 6 เท่า 

ควบคู่ไปกับการตั้ง “บรรษัทพัฒนาเมือง” ดันศักยภาพระดมทุนมากขึ้น ขยายสัญญาเช่าที่ดินจาก 30 ปี เป็น 

50 ปี หรือ 99 ปีเท่ากับประเทศเพื่อนบ้าน การเกิดของสถานีกลางบางซื่อจะส่งผลให้ที่ดินในบริเวณดังกล่าว

หรือพื้นที่ใกล้เคียงกลายเป็น “ทำาเลทอง” แต่ในขณะเดียวกันการพัฒนาพื้นที่ยังพบว่ามีอุปสรรคที่จะต้องมีการ

แก้ไข น่ันคือการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานโดยรอบ โดยเฉพาะเร่ืองขนาดถนนและระบบสาธารณูปโภค 

ประกอบกับพื้นที่ที่จะนำามาพัฒนาดังกล่าวนั้นเป็นไปในรูปแบบการเชา่ที่ดิน ดังนัน้การปรบัปรงุกฎหมายต่างๆ 

ที่เกี่ยวข้องจึงมีความสำาคัญ โดยเฉพาะเรื่องสัญญาเช่าที่ดินที่ควรจะขยายสัญญาเช่าจากปัจจุบัน 30 ปี ให้เป็น 

50 หรือ 99 ปี เท่ากับประเทศเพื่อนบ้าน

 สุดท้ายกระผมหวังเป็นอย่างยิ่งว่าสภาวการณ์เศรษฐกิจในต้นปี 2562 จะมีแนวโน้มที่ดีขึ้น เพื่อให้เกิด

กำาลงัซือ้และความมัน่ใจของผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบการ สมาคมฯ กจ็ะพยายามเปน็กลไกหน่ึงในการแกป้ญัหา

ต่างๆ ให้แก่ท่านสมาชิก ผู้ประกอบการ และผู้บริโภค เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์ต่อระบบเศรษฐกิจโดยรวมของ

ประเทศให้ดีที่สุด

สารจากนายก
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร
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อุปทานที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ไตรมาส	2
 สำาหรับภาพรวมของอุปทานที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่และที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนในช่วงไตรมาส 

2 ที่ผ่านมาปรับตัวลดลง ทั้งน้ีเป็นผลจากจำานวนคอนโดมิเนียมที่มีการเปิดตัวใหม่และสร้างเสร็จจดทะเบียนใน

ช่วงไตรมาส 1 มีอยู่จำานวนมากสูงที่สุดในรอบ 5 ไตรมาสที่ผ่านมา จึงทำาให้ผู้ประกอบการต้องชะลอการเปิดตัว

โครงการใหม่เพื่อระบายสต็อกสินค้าในมือออกไป ทั้งในส่วนที่เป็นยูนิตรอการขาย (Stock) และยูนิตที่รอการโอน 

(Backlog)

 โดยมีจำานวนโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลประมาณ 57 โครงการ รวม  

15,907 ยูนิต คิดเป็นมูลค่าโครงการรวม 61,354 ล้านบาท ลดลงทั้งจำานวนโครงการ จำานวนยูนิต และมูลค่า

โครงการ แบ่งเป็นจำานวนโครงการลดลง 32.9% จำานวนยูนิตลดลง 44.9% และมูลค่าโครงการลดลง 43.9% เมื่อ

เทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2560

 แต่หากแยกตามประเภทโครงการพบว่า บ้านจัดสรรเปิดขายใหม่มีจำานวน 37 โครงการ รวม 6,512 ยูนิต 

มูลค่าโครงการรวม 26,196 ล้านบาท โดยจำานวนโครงการลดลง 27.5% จำานวนยูนิตลดลง 46.3% และมูลค่า

โครงการลดลง 43.9% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2560 

 ส่วนโครงการประเภทคอนโดฯ มีการเปิดขายใหม่จำานวน 20 โครงการ 9,395 ยูนิต มูลค่าโครงการรวม 

35,158 ล้านบาท ลดลงจากช่วงเดียวกันของปี 2560 ทั้งจำานวนโครงการลดลง 41.2% จำานวนยูนิตลดลง 43.8% 

และมูลค่าโครงการลดลง 43.9%

 ขณะที่สินค้าแนวราบที่เปิดขายมากที่สุดส่วนใหญ่เป็นทาวน์เฮ้าส์ประมาณ 66.9% ระดับราคา 2-3 ล้าน

บาทเปิดขายมากที่สุด รองลงมาเป็นบ้านเดี่ยว 22.9% ระดับราคา 3-5 ล้านบาท ส่วนบ้านแฝดเปิดขายใหม่ 10% 

ระดับราคา 3-5 ล้านบาท และอาคารพาณิชย์เปิดขายใหม่แค่ 0.2% ระดับราคา 7.51-10 ล้านบาทมีมากที่สุด

 ส่วนโครงการคอนโดฯ ที่เปิดขายใหม่ในไตรมาส 2 ส่วนใหญ่จะเป็นห้องชุดแบบ 1 ห้องนอนมากที่สุด

ประมาณ 71.6% ระดับราคา 2-3 ล้านบาท รองลงมาเป็นห้องสตูดิโอ 19.4% ระดับราคา 1-2 ล้านบาท และห้อง

ชุดแบบ 2 ห้องนอนมี 9% ส่วนใหญ่ราคาขายจะอยู่ในระดับ 3-5 ล้านบาท ส่วนห้องชุดแบบ 3 ห้องนอนขึ้นไปมี

เปิดขายใหม่น้อยมากแค่ 0.03% ราคามากกว่า 10 ล้านบาท 

บทความ

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์	
ธนาคารอาคารสงเคราะห์	

ได้น�าเสนอข้อมูลสถานการณ์
ตลาดที่อยู่อาศัยในเขตพื้นที่

กรุงเทพฯ	และปริมณฑลในช่วง
ไตรมาส	2	และช่วงครึ่งแรกปี	2561	
ทั้งตัวเลขการเปิดตัวโครงการใหม่	

ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนและ
การโอนกรรมสิทธิ์	รวมถึงการ
ปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยใหม่	

สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย
กรุงเทพฯ-ปริมณฑล 

ไตรมาส	2	และครึ่งแรกปี	2561
และตลาดอสังหาริมทรัพย์ภูมิภาค
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หมายเหตุ : P หมายถึงข้อมูลเบื้องต้นจากการสำารวจ R หมายถึงข้อมูลที่มีการปรับปรุง     ที่มา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

    โครงการ    หน่วย    มูลค่า

  Q2/2560R Q2/2561P %YoY Q2/2560R Q2/2561P %YoY Q2/2560R Q2/2561P %YoY

บ้านจัดสรร	 51	 37	 -27.5%	 12,127	 6,512	 -46.3%	 46,731	 26,196	 -43.9%

อาคารชุด	 34	 20	 -41.2%	 16,727	 9,395	 -43.8%	 62,716	 35,158	 -43.9%

 รวม	 85	 57	 -32.9%	 28,854	 15,907	 -44.9%	 109,447	 61,354	 -43.9%

    โครงการ    หน่วย    มูลค่า

  H1/2560R H1/2561P %HoH H1/2560R H1/2561P %HoH H1/2560R H1/2561P %HoH

บ้านจัดสรร	 122	 91	 -25.4%	 24,882	 15,274	 -38.6%	 91,344	 67,832	 -25.7%

อาคารชุด	 66	 56	 -15.2%	 30,429	 25,252	 -17.0%	 118,932	 100,491	 -15.5%

 รวม	 188	 147	 -21.8%	 55,311	 40,526	 -26.7%	 210,276	 168,323	 -20.0%

ประเภทบ้าน

ประเภทบ้าน

ตลาดอสังหาฯ	ครึ่งปีแรก	
ทาวน์เฮ้าส์ราคา	2-3	ล้านบาทมาแรง	
 ส่วนภาพรวมของตลาดอสังหาฯ ช่วงครึ่งแรกปี 2561 ทั้งในด้านอุปสงค์และอุปทานปรับตัวเพิ่มขึ้น เป็น

สญัญาณว่าตลาดทีอ่ยูอ่าศยัยงัคงมกีารขยายตัวเพิม่ข้ึนต่อเน่ืองจากป ี2560 โดยมปีจัจยับวกจากการขยายตวัของ

เศรษฐกจิโดยรวมของประเทศทัง้ภาคการสง่ออกและการทอ่งเทีย่ว รวมถึงการลงทนุในโครงการเมกะโปรเจก็ตข์อง

ภาครัฐ โดยเฉพาะโครงการรถไฟฟ้าสายต่างๆ และรถไฟฟ้าความเร็วสูง

 แต่หากแยกตามประเภทโครงการทีอ่ยูอ่าศยัเปดิขายใหมพ่บวา่ มโีครงการบา้นจดัสรรเปดิขายใหมจ่ำานวน 

91 โครงการ 15,274 ยูนิต มูลค่าโครงการรวม 67,832 ล้านบาท ลดลงทั้งจำานวนโครงการ จำานวนยูนิต และมูลค่า

โครงการ 25.4%, 38.6% และ 25.7% ตามลำาดับ เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2560 

 โดยสินค้าประเภททาวน์เฮ้าส์เปิดขายใหม่มากที่สุด 66.9% รองลงมาเป็นบ้านเดี่ยว 24.7% และบ้านแฝด 

6.9% ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มบ้านราคา 3-5 ล้านบาท 

 ทำาเลของโครงการบา้นจดัสรรทีเ่ปดิขายใหมม่ากทีส่ดุ 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก ่จงัหวดัสมทุรปราการ, ลำาลกูกา-

คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ, บางกรวย-บางใหญ่-บางบัวทอง-ไทรน้อย, บางเขน-สายไหม-ดอนเมือง-หลักสี่ 

และเมืองปทุมธานี-ลาดหลุมแก้ว-สามโคก

 ซึ่งทั้ง 5 ทำาเลนี้มีสินค้าทาวน์เฮ้าส์เปิดขายมากที่สุดในระดับราคา 2-3 ล้านบาท ยกเว้นทำาเลบางกรวย-

บางใหญ่-บางบัวทอง-ไทรน้อยซึ่งอยู่ในแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วง ราคาทาวน์เฮ้าส์ที่เปิดขายใหม่จะสูงกว่าทำาเลอื่น

ในระดับราคา 3-5 ล้านบาท ส่วนทำาเลบางเขน-สายไหม-ดอนเมือง-หลักสี่ซึ่งอยู่ในแนวรถไฟฟ้าสายสีเขียว (ช่วง

หมอชิต-สะพานใหม-่คคูต) และสายสชีมพ ู(แคราย-มนีบรีุ) ทีก่ำาลงัก่อสร้าง ราคาทีอ่ยูอ่าศยัเปดิขายใหมใ่นทำาเล

นี้จะอยู่ในราคา 5-7 ล้านบาท

 ส่วนโครงการคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ก็ลดลงเช่นเดียวกัน มีจำานวนทั้งหมด 56 โครงการ ลดลง 15.2% 

จำานวนห้องชุดทั้งหมด 25,252 ยูนิต ลดลง 17% มูลค่าโครงการรวม 100,491 ล้านบาท ลดลง 15.5% ส่วนใหญ่

เป็นห้องชุดแบบ 1 ห้องนอนเปิดขายมากที่สุด 71.6% ระดับราคา 2-3 ล้านบาท รองลงมาเป็นห้องสตูดิโอ 19.4% 

ระดับราคา 1-2 ล้านบาท ห้องชุดแบบ 2 ห้องนอนมี 9% ราคา 3-5 ล้านบาท และห้องชุดแบบ 3 ห้องนอนขึ้น

ไปเปิดขายใหม่น้อยสุด 0.03% ระดับราคาขายมากกว่า 10 ล้านบาท 

 ทำาเลที่มีคอนโดฯ เปิดขายใหม่มากที่สุด 5 

อันดับแรกคือ ห้วยขวาง-จตุจักร-ดินแดง, ธนบุรี 

ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีเขียว (ช่วงตากสิน-บางหว้า) 

และแนวรถไฟฟา้สายสนี้ำาเงนิ (ช่วงหวัลำาโพง-บางแค) 

ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง, ทำาเลบางซ่ือ-ดุสิต ตาม

แนวรถไฟฟ้าสายสีม่วง (ช่วงบางใหญ่-เตาปูน) และ

แนวรถไฟฟ้าสายสีน้ำาเงิน (ช่วงหัวลำาโพง-เตาปูน), 

ทำาเลสมุทรปราการ ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีเขียว 

(ช่วงสำาโรง-สมุทรปราการ) ที่อยู่ระหว่างก่อสร้าง 

และทำาเลนนทบุรี ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วง (ช่วง

บางใหญ่-เตาปูน) ส่วนใหญ่จะเปิดขายห้องชุดแบบ 

1 ห้องนอน ระดับราคา 2-3 ล้านบาท ยกเว้นทำาเล

บางซื่อ-ดุสิต ราคาขายเฉลี่ยจะอยู่ที่ 3-5 ล้านบาท

ขณะที่บริษัทมหาชนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ได้เปิด

ขายโครงการใหม่จำานวน 84 โครงการ รวม 26,789 

ยนิูต มมีลูคา่โครงการรวม 110,848 ลา้นบาท คดิเปน็ 

65.9% ของโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ทั้งหมด 

ซึ่งลดลงจากช่วงเดียวกันของปี 2560 ที่มีการเปิด

ขายโครงการใหม่จำานวน 108 โครงการ 42,725 ยูนิต 

มูลค่าโครงการรวม 167,621 ล้านบาท 

โครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล	ไตรมาส	2	ปี	2561

โครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล	ครึ่งแรกปี	2561

หมายเหตุ : P หมายถึงข้อมูลเบื้องต้นจากการสำารวจ R หมายถึงข้อมูลที่มีการปรับปรุง
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 ประเภท	 Q1/60	 Q2/60	 Q3/60	 Q4/60	 Q1/61	 Q2/61	 H1/60	 H1/61	 %QoQ	 %YoY	 %HoH

	 แนวราบ	 13,321	 11,244	 12,773	 13,905	 12,838	 14,876	 24,565	 27,714	 15.9%	 32.3%	 12.8%

	อาคารชุด	 10,423	 17,749	 19,575	 15,572	 22,432	 9,063	 28,172	 31,495	 -59.6%	 -48.9%	 11.8%

 รวม	 23,744	 28,993	 32,348	 29,477	 35,270	 23,939	 52,737	 59,209	 -32.1%	 -17.4%	 12.3%

ยอดโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย
ครึ่งปีแรกกว่า	2.5	แสนล้านบาท
 สำาหรับการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยในช่วง

คร่ึงปีแรกมีจำานวน 91,966 ยูนิต มูลค่า 256,780 

ล้านบาท โดยจำานวนยูนิตเพิ่มข้ึน 33% และมูลค่า

เพิ่มขึ้น 39.9% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2560 

ซึ่งมียอดโอนกรรมสิทธิ์ 69,172 ยูนิต มูลค่า 183,500 

ล้านบาท

 ในจำานวนนีเ้ปน็การโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดมาก

ทีส่ดุจำานวน 44,759 ยนูติ คดิเปน็ 48.7% ของจำานวน

ยนิูตทีโ่อนกรรมสิทธ์ิทัง้หมด รองลงมาเปน็ทาวน์เฮ้าส์

จำานวน 26,343 ยูนิต บ้านเดี่ยว 12,901 ยูนิต อาคาร

พาณิชย์จำานวน 4,633 ยูนิต และบ้านแฝดมีการโอน

จำานวน 3,330 ยูนิต

 ส่วนช่วงไตรมาส 2 มีการโอนกรรมสิทธ์ิที่

อยู่อาศัยทั้งหมด 49,862 ยูนิต มูลค่า 145,313 ล้าน

บาท โดยจำานวนยูนิตเพิ่มขึ้น 25.9% และมูลค่าเพิ่ม

ขึ้น 40.3% เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2560 

ซึ่งมีจำานวน 39,597 ยูนิต มูลค่า 103,560 ล้านบาท 

 ห้องชุดมีการโอนกรรมสิทธ์ิมากที่สุดจำานวน 

24,989 ยูนิต คิดเป็น 50.1% ของจำานวนยูนิตที่โอน

กรรมสิทธิ์ทั้งหมด รองลงมาเป็นทาวน์เฮ้าส์ จำานวน 

14,054 ยูนิต บ้านเดี่ยว 6,759 ยูนิต อาคารพาณิชย์ 

2,316 ยูนิต และบ้านแฝด 1,744 ยูนิต

 สว่นประมาณการการโอนกรรมสทิธ์ิบา้นสร้าง

ใหม่หรือบ้านที่โอนจากนิติบุคคลมีจำานวน 31,586 

ยูนิตและโอนกรรมสิทธ์ิบ้านมือสอง (บ้านที่โอนจาก

บคุคลธรรมดา) มจีำานวน 18,276 ยนิูต ทำาใหส้ดัสว่น

จำานวนยนิูตทีโ่อนกรรมสทิธ์ิบา้นสร้างใหม่ตอ่บา้นมือ

สองในไตรมาส 2 ปี 2561 เท่ากับ 63 : 37

ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จ
จดทะเบียนใหม่ครึ่งปีแรกพุ่ง	
 ด้านภาพรวมของที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ช่วงครึ่งปีแรกมีจำานวนทั้งหมด 59,209 ยูนิต เพิ่ม

ขึ้น 12.3% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2560 ซึ่งมีจำานวน 52,737 ยูนิต โดยสินค้าบ้านแนวราบเพิ่มขึ้น 12.8% 

ส่วนห้องชุดเพิ่มขึ้น 11.8%

 แต่ขณะที่ช่วงไตรมาส 2 ที่ผ่านมามีจำานวนที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ทั้งหมด 23,939 ยูนิต ลด

ลง 17.4% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2560 ที่มีจำานวน 28,993 ยูนิต และลดลง 32.1% เมื่อเทียบกับไตรมาส 

1 ที่ผ่านมาซึ่งมีจำานวน 35,270 ยูนิต

 โดยที่อยู่อาศัยที่สร้างเสร็จมากที่สุดเป็นห้องชุดจำานวน 9,063 ยูนิต คิดเป็น 37.9% ของจำานวนที่อยู่อาศัย

สร้างเสร็จจดทะเบยีนใหมท่ัง้หมด รองลงมาเปน็บา้นเดีย่วจำานวน 8,173 ยนิูต ประมาณ 34.1% ทาวนเ์ฮ้าสจ์ำานวน 

5,592 ยูนิต อาคารพาณิชย์ 861 ยูนิต และบ้านแฝดมีจำานวน 250 ยูนิต  

 

ทำาเลที่มีโครงการบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่มากที่สุด	5	อันดับแรก

 อันดับที่  ทำาเล จำานวนหน่วย มูลค่าโครงการ ระดับราคาที่เปิดขาย  ประเภทที่เปิดขาย 
    ที่เปิดขายใหม่ (ล้านบาท) มากที่สุด (ล้านบาท) มากที่สุด

 1	 สมุทรปราการ	 3,554	 12,851	 2.01-3.00	 ทาวน์เฮ้าส์
 2	 ล�าลูกกา-คลองหลวง-	 2,531	 7,353	 2.01-3.00	 ทาวน์เฮ้าส์
	 	 ธัญบุรี-หนองเสือ
 3	 บางกรวย-บางใหญ่-	 1,430	 6,096	 3.01-5.00	 ทาวน์เฮ้าส์
	 	 บางบัวทอง-ไทรน้อย
	 4	 บางเขน-สายไหม-	 1,218	 8,729	 5.01-7.00	 ทาวน์เฮ้าส์
	 	 ดอนเมือง-หลักสี่
	 5	 เมืองปทุมธานี-	 1,160	 4,370	 2.01-3.00	 ทาวน์เฮ้าส์
	 	 ลาดหลุมแก้ว-สามโคก

ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
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สินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั่วประเทศ
กว่า	3	แสนล้าน
 สำาหรับขอ้มลูดา้นสนิเช่ือทีอ่ยูอ่าศยัปล่อยใหม่

ทั้งประเทศในคร่ึงปีแรกมีมูลค่า 325,172 ล้านบาท 

เพิ่มข้ึน 23.5% จากช่วงเดียวกันของปี 2560 ซ่ึงมี

มูลค่า 263,279 ล้านบาท ส่วนในช่วงไตรมาส 2 มี

การปลอ่ยสินเช่ือใหมท่ัง้ประเทศมลูคา่ 172,111 ลา้น

บาท เพิ่มขึ้น 16.7% จากครึ่งแรกของปี 2560 ซึ่งมี

มลูคา่ 147,491 ลา้นบาทและเพิม่ข้ึน 12.4% เม่ือเทยีบ

กับไตรมาส 1 ที่มีมูลค่า 153,061 ล้านบาท

 ขณะที่สินเช่ือที่อยู่อาศัยบุคคลคงค้างทั้ง

ระบบทัว่ประเทศในช่วงไตรมาส 2 มีมูลคา่ 3,636,072 

ล้านบาท เพิ่มขึ้น 7.3% จากช่วงเดียวกันของปี 2560 

ซึง่มมีลูคา่ 3,388,326 ลา้นบาท และเพิม่ข้ึน 1.9% เมือ่

เทียบกับไตรมาส 1 ซึ่งมีมูลค่า 3,569,243 ล้านบาท

ดัชนีราคาบ้าน-คอนโดฯ	ขยับเพิ่ม
 ดัชนีราคาโครงการที่อยู่อาศัยสร้างใหม่และ

ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในช่วงไตรมาส 

2 ปรับเพิ่มขึ้นจากไตรมาส 2 ปี 2560 และไตรมาส 

1 ทุกประเภท

 โดยดัชนีราคาห้องชุดใหม่ในพื้นที่กรุงเทพฯ 

จังหวัดนนทบุรี และสมุทรปราการมีค่าดัชนีเท่ากับ 

139.1 จุด เพิ่มข้ึน 9.7% เมื่อเทียบกับช่วงเวลา

เดยีวกนัของปกีอ่นซึง่มคีา่ดชันีเทา่กับ 126.8 จดุ และ

ปรับเพิ่มขึ้นจากไตรมาส 1 ประมาณ 4.5%

 ส่วนดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ในพื้นที่

ก รุ ง เทพฯ จั งหวัดนนทบุ รี  ปทุมธานี และ

สมุทรปราการมีค่าดัชนีเท่ากับ 122.5 จุด เพิ่มข้ึน 

4.9% เมือ่เทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกันของปกีอ่นซึง่มคีา่

ดชันีเทา่กบั 116.8 จดุ และปรับเพ่ิมข้ึนจากไตรมาส 1 

ประมาณ 1.2% และเมือ่แยกตามแตล่ะประเภทสนิคา้

จะพบว่า ราคาบ้านเดี่ยวมีค่าดัชนีเท่ากับ 120.9 จุด 

เพิ่มขึ้น 5% จากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนซึ่งมีค่า

ดชันีเทา่กบั 115.1 จดุ และปรับเพ่ิมข้ึนจากไตรมาส 1 

ประมาณ 1.3% สว่นราคาทาวน์เฮ้าสม์คีา่ดชันีเทา่กบั 

124.2 จุด เพิ่มขึ้น 4.5% จากช่วงเดียวกันของปีก่อน

ซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ 118.8 จุด 

ไตรมาส
    จำานวนหน่วย    จำานวนมูลค่า (ล้านบาท)    

  ที่อยู่อาศัย ที่อยู่อาศัย รวม ที่อยู่อาศัย ที่อยู่อาศัย รวม
  สร้างใหม่ มือสอง  สร้างใหม่ มือสอง

 Q1/60	 17,517	 12,058	 29,575	 54,892	 25,048	 79,940

	 Q2/60	 25,151	 14,446	 39,597	 73,946	 29,614	 103,560

	 Q3/60	 29,162	 17,125	 46,287	 82,742	 34,165	 116,906

	 Q4/60	 31,768	 16,241	 48,009	 94,564	 32,758	 127,322

	 Q1/61	 25,712	 16,392	 42,104	 77,081	 34,387	 111,468

	 Q2/61	 31,586	 18,276	 49,862	 106,087	 39,226	 145,313

	 H1/60	 42,668	 26,504	 69,172	 128,838	 54,662	 183,500

	 H1/61	 57,298	 34,668	 91,966	 183,168	 73,612	 256,780

	 %QoQ	 22.8%	 11.5%	 18.4%	 37.6%	 14.1%	 30.4%

	 &YoY	 25.6%	 26.5%	 25.9%	 43.5%	 32.5%	 40.3%

	 %HoH	 34.3%	 30.8%	 33.0%	 42.2%	 34.7%	 39.9%
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   เดือน	 Q1/60	 Q2/60	 Q3/60	 Q4/60	 Q1/61	 Q2/61	  

 ห้องชุดใหม่	 	 124.9	 126.8	 128.8	 131.9	 133.1	 139.1

 บ้านจัดสรรใหม่	 116.7	 116.8	 117.9	 119.4	 121.1	 122.5

  - บ้านเดี่ยว	 114.9	 115.1	 116.4	 117.1	 119.4	 120.9

  - ทาวนเฮ้าส์	 118.6	 118.8	 119.4	 121.8	 123.0	 124.2

 ที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา	 162.9	 164.6	 166.5	 168.3	 189.0	 217.8

  	อัตราการขยายตัว	(%QoQ)	 Q1/60	 Q2/60	 Q3/60	 Q4/60	 Q1/61	 Q2/61

	 ห้องชุดใหม่	 	 0.6%	 1.5%	 1.6%	 2.4%	 0.9%	 4.5%

 บ้านจัดสรรใหม่	 0.4%	 0.1%	 0.9%	 1.3%	 1.4%	 1.2%

  - บ้านเดี่ยว	 0.3%	 0.2%	 1.2%	 0.5%	 2.0%	 1.3%

  - ทาวนเฮ้าส์	 0.5%	 0.1%	 0.5%	 2.0%	 1.0%	 1.0%

 ที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา	 8.9%	 1.0%	 1.2%	 1.1%	 12.3%	 15.2%

	 อัตราการขยายตัว	(%YoY)	 Q1/60	 Q2/60	 Q3/60	 Q4/60	 Q1/61	 Q2/61

	 ห้องชุดใหม่	 	 5.8%	 5.8%	 5.9%	 6.3%	 6.6%	 9.7%

 บ้านจัดสรรใหม่	 2.3%	 2.1%	 2.0%	 2.7%	 3.8%	 4.9%

  - บ้านเดี่ยว	 1.7%	 1.5%	 2.0%	 2.2%	 3.9%	 5.0%

  - ทาวนเฮ้าส์	 2.9%	 2.6%	 2.1%	 3.2%	 3.7%	 4.5%

 ที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา	 14.3%	 13.4%	 12.6%	 12.5%	 16.0%	 32.3%

 ด้านดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา

ในพื้นที่กรุงเทพฯ จังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และ

สมุทรปราการมีค่าดัชนีเท่ากับ 217.8 จุด เพิ่มข้ึน 

32.3% จากปีก่อนซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ 164.6 จุด และ

ปรับเพิ่มขึ้นจากไตรมาส 1 ถึง 15.2% 

แนวโน้มตลาดอสังหาฯ	ครึ่งปีหลัง
ขยายตัวต่อเนื่อง
 ส่วนแนวโน้มของตลาดอสังหาฯ ในช่วงคร่ึง

หลงัของปน้ีี คาดวา่ตลาดทีอ่ยูอ่าศยัทัง้ในดา้นอปุสงค์

และอปุทานยงัคงขยายตวัเพิม่ข้ึนต่อเน่ือง โดยเฉพาะ

การเปิดตัวโครงการใหม่จะเพิ่มขึ้น 22.9% เมื่อเทียบ

กบัคร่ึงหลงัป ี2560 และเพิม่ข้ึน 21% เมือ่เทยีบกบัช่วง

คร่ึงแรกป ี2561 ทีม่กีารชะลอตวัลง สว่นอปุทานทีอ่ยู่

อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนคาดว่าจะเพิ่มขึ้น 11.3% 

และเพิ่มขึ้น 16.2% เมื่อเทียบกับช่วงครึ่งปีแรก 

 ขณะที่ตัวเลขการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัย

ในช่วงครึ่งปีหลัง คาดว่าจำานวนยูนิตจะลดลง 8.3% 

และมูลค่าลดลงประมาณ 16.9% เมื่อเทียบกับช่วง

เดียวกันของปี 2560 และลดลง 6% และ 21% ตาม

ลำาดับเมื่อเทียบกับช่วงครึ่งแรกปี 2561 

 โดยประเมินภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยของปี 

2561 ในด้านอุปทานจะมีโครงการเปิดใหม่เพิ่มข้ึน 

11.3% ส่วนที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนจะเพิ่ม

ขึ้น 11.7% และการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น

ทัง้จำานวนยนิูตและมลูคา่ 9.2% และ 7.5% ตามลำาดบั

เมื่อเทียบกับปี 2560

ตลาดอสังหาฯ	ภูมิภาคเติบโตรับเศรษฐกิจ
 สำาหรับตลาดอสังหาฯ ในจังหวัดภูมิภาคมี

การปรับตัวเพิ่มข้ึนทั้งด้านอุปสงค์และอุปทานเมื่อ

เทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปกีอ่น ซึง่เปน็การปรับ

ตัวตามภาวะเศรษฐกิจที่ดีข้ึน และการกระตุ้นการ

ลงทุนของภาครัฐในโครงการขนาดใหญ่ต่างๆ ขณะ

ทีผู่ป้ระกอบการกไ็ดม้กีารลงทนุโครงการอสงัหาฯ ใน

จงัหวดัทอ่งเทีย่วเปน็หลกั ซึง่สะทอ้นจากการเพิม่ข้ึน

ของการขออนุญาตกอ่สร้างทีอ่ยูอ่าศยัในจงัหวดัแหลง่

ท่องเที่ยวต่างๆ 

ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยสร้างใหม่ที่อยู่ระหว่างขาย
และดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล	ไตรมาส	2
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 ส่งผลให้ในช่วงครึ่งปีแรกที่ผ่านมามีการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินจำานวน 162 โครงการ 17,371 ยูนิต 

โดยจำานวนโครงการลดลง 14.3% แต่จำานวนยนิูตเพิม่ข้ึน 3.4% แบง่เปน็ภาคตะวนัออกมกีารออกใบอนญุาตจดัสรร

ที่ดินมากที่สุดคือจำานวน 80 โครงการ 8,924 ยูนิต รองลงมาคือภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคกลาง ภาคเหนือ 

ภาคใต้และภาคตะวันตก 

 โดย 5 จังหวัดที่มีการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินมากที่สุดคือจังหวัดชลบุรีมีจำานวน 41 โครงการ 4,891 

ยนิูต สว่นใหญเ่ปน็ทาวน์เฮ้าสแ์ละบา้นแฝดทีก่ระจกุตวัอยูใ่นอำาเภอเมอืงชลบรีุ อำาเภอพานทองและอำาเภอบางละมงุ 

รองลงมาเปน็จงัหวดัระยองมจีำานวน 29 โครงการ 3,092 ยนิูต หลกัๆ จะอยูใ่นอำาเภอปลวกแดงและเปน็ทาวนเ์ฮ้าส์

มากที่สุด ส่วนจังหวัดพระนครศรีอยุธยามีจำานวน 5 โครงการ 1,956 ยูนิต จังหวัดเชียงใหม่มีจำานวน 4 โครงการ 

951 ยูนิต ส่วนใหญ่เป็นบ้านเดี่ยวอยู่ในอำาเภอสันทรายมากที่สุด และจังหวัดนครราชสีมามีจำานวน 9 โครงการ 

932 ยูนิต 

 สว่นตวัเลขการโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยูอ่าศยัในช่วงคร่ึงปแีรกมมีากถงึ 79,570 ยูนิต คดิเปน็มลูคา่โครงการรวม 

128,912 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากช่วงเดียวกันของปีก่อนที่มีการโอนกรรมสิทธิ์จำานวน 68,347 ยูนิต มูลค่า 114,284 

ล้านบาท แบ่งเป็นการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยแนวราบจำานวน 65,371 ยูนิต มูลค่า 98,057 ล้านบาท และอาคาร

ชุดจำานวน 14,199 ยูนิต มูลค่าประมาณ 30,855 ล้านบาท (ตารางที่ 7)

 โดย 5 จงัหวดัทีม่กีารโอนกรรมสทิธ์ิทีอ่ยูอ่าศัยแนวราบมากทีส่ดุคิดเปน็ 29.6% ของจำานวนการโอนกรรมสทิธ์ิ

ที่อยู่อาศัยประเภทแนวราบทั้งหมด ประกอบด้วย

จังหวัดชลบุรี ส่วนใหญ่จะมีการโอนมากที่สุดใน

อำาเภอศรีราชา บางละมุงและเมืองชลบุรี จังหวัด

ระยองโอนมากที่สุดในอำาเภอปลวกแดงและเมือง

ระยอง จังหวัดเชียงใหม่โอนมากในอำาเภอสันทราย

และเมืองเชียงใหม่ จังหวัดพระนครศรีอยุธยาจะอยู่

ในอำาเภอบางปะอนิ และจงัหวัดสงขลามีการโอนมาก

ในอำาเภอหาดใหญ่

 ส่วนการโอนกรรมสิทธ์ิอาคารชุดซึ่งคิดเป็น 

67.9% ของจำานวนการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย

ประเภทอาคารชุดทั้งหมด 5 อันดับแรก ประกอบ

ด้วยจังหวัดชลบุรีซึ่งมีการโอนมากที่สุดในอำาเภอ

บางละมุงและอำาเภอศรีราชา รองลงมาเป็นจังหวัด

เชียงใหม่ จังหวัดภูเก็ต จังหวัดระยองและจังหวัด

เพชรบุรี H

 อันดับ  จังหวัด จำานวนโครงการ จำานวนหน่วย บ้านเดี่ยว  บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคาร ที่ดินจัดสรร
         พาณิชย์

 1	 ชลบุรี	 41	 4,891	 844	 1,860	 2,117	 65	 5

	 2	 ระยอง	 29	 3,092	 328	 338	 2,331	 76	 19

	 3	 พระนครศรีอยุธยา	 5	 1,956	 9	 -	 1,309	 107	 531

	 4	 เชียงใหม่	 4	 951	 951	 -	 -	 -	 -

	 5	 นครราชสีมา	 9	 932	 625	 60	 181	 28	 38

ที่มา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์
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ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 1/ 15,648 21,148 2,120 1,592 1,792 2,278 1,743 12,536
   (-3.1) (35.2) (3.3) (24.7) (-26.8) (12.6) (15.9) (6.5)
    - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 22/(กรณีปกติ)  15,620 21,148 2,120 1,592 1,792 2,278 1,743 12,536
   (-3.2) (35.4) (3.3) (24.7) (-26.8) (12.6) (15.9) (6.5)
    - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 0.013/    27.8 0.0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
   (กรณีพิเศษ) (80.4) (-100.0)  -  -  -  -  -  -
มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ 4/ 1,059,202 1,057,415 105,989 79,610 89,616 113,899 87,139 626,779
   (10.2) (-0.2) (3.3) (24.7) (-26.8) (12.6) (15.9) (6.5)
     - ภาคกลาง n.a. 696,616 68,720 51,487 55,505 75,044 56,037 400,553
   n.a. n.a. (1.0) (30.3) (-36.1) (11.9) (16.3) (3.7)
     - ภาคตะวันออก n.a. 123,913 13,688 9,361 11,308 14,342 10,465 77,707
   n.a. n.a. (17.2) (23.0) (11.7) (9.7) (18.2) (17.5)
     - ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ n.a. 87,444 8,757 7,157 8,532 9,013 7,494 55,249
   n.a. n.a. (12.0) (19.5) (4.3) (9.4) (12.6) (12.2)
     - ภาคเหนือ n.a. 84,239 8,320 6,332 8,096 8,442 7,081 51,375
   n.a. n.a. (-8.2) (17.3) (-16.8) (1.1) (9.4) (0.9)
     - ภาคใต้ n.a. 65,203 6,504 5,274 6,174 7,058 6,062 41,894
   n.a. n.a. 9 -1 -18 61 21 15
การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ5/ (หน่วย) 87,570 76,079 6,687 4,255 3,700 5,707 6,579 40,833
     - กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 14,796 14,011 1,066 428 1,342 1,009 1,691 6,896
   (-29.1) (-5.3) (32.8) (315.5) (139.6) (17.1) (26.3) (9.3)
     - ต่างจังหวัด 72,774 62,068 5,621 3,827 2,358 4,698 4,888 33,937
   (-0.6) (-14.7) (-9.8) (27.1) (-53.9) (8.8) (-6.4) (8.2)
การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย) 113,395 72,521 7,166 13,773 5,902 6,403 5,267 58,453
   (-3.6) (-36.0) (640.3) (165.9) (-45.1) (-13.0) (-7.6) (57.3)
       กรุงเทพมหานคร 41,859 34,490 4,243 7,124 4,109 3,385 2,321 33,130
   (1.6) (-17.6) (664.5) (233.5) (10.1) (-41.5) (24.5) (106.8)
       ต่างจังหวัด 71,536 38,031 2,923 6,649 1,793 3,018 2,946 25,323
   (-6.4) (-46.8) (607.7) (118.4) (-74.4) (92.1) (-23.2) (19.7)
สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของธพ.6/ 2,568,871 2,708,755 2,746,857 2,760,729 2,783,415 2,810,347 2,818,408 2,818,408
   (4.3) (5.4) (5.9) (6.8) (5.7) (5.2) (6.0) (6.0)
       ผู้ประกอบการ 594,850 626,528 642,760 651,665 663,616 666,780 664,863 664,863
    (-3.6) (5.3) (6.1) (9.6) (5.3) (2.0) (4.7) (4.7)
       ผู้บริโภค 1,974,021 2,082,227 2,104,097 2,109,064 2,119,799 2,143,567 2,153,545 2,153,545
    (6.9) (5.5) (5.8) (5.9) (5.9) (6.2) (6.4) (6.4)
ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่ม (เขต กทม.-ปริมณฑล) 126,543 114,562 10,851 7,711 8,418 7,810 11,457 70,666
(หน่วย) (2.2) (-9.5) (-26.2) (13.0) (-9.8) (-39.2) (70.5) (18.9)
       บ้านจัดสรร 31,742 30,840 3,236 2,375 3,348 4,090 2,940 20,715
           (-6.2) (-2.8) (-32.7) (49.7) (73.9) (51.8) (84.1) (29.0)
       แฟลตและอาคารชุด 7/ 72,886 63,319 5,839 3,883 3,358 1,822 6,865 38,360
           (7.8) (-13.1) (-26.6) (-2.3) (-39.1) (-77.9) (96.3) (21.1)
       ปลูกสร้างเอง 21,915 20,403 1,776 1,453 1,712 1,898 1,652 11,591
           (-2.1) (-6.9) (-8.6) (15.4) (-9.4) (0.5) (1.6) (-1.2)

บทสรุป

 2559
R
 2560

R
	 	 	 2561	 	 	 ยอดสะสมตั้งแต่

	 	 	 มี.ค.	 เม.ย.	 พ.ค.	 มิ.ย.	 ก.ค.	 ม.ค.

หน่วย : ล้านบาท นอกจากระบุ

ที่มา :

1. กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย 2. สำานักงานเขตในกรุงเทพมหานครและเทศบาลในต่างจังหวัด

3. ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 4. ธนาคารแห่งประเทศไทย

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

การลดค่าธรรมเนียมฯ จากร้อยละ 2 เหลือร้อยละ 0.01 นี้ เริ่มมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 28 พฤศจิกายน 2541 เป็นต้นมา แต่เนื่องจากข้อ
จำากัดในการจัดเก็บข้อมูลของกรมที่ดิน ทำาให้ได้ข้อมูลย้อนหลังในช่วงปี 2542-2545 เป็นข้อมูลรายปีเท่านั้น  ดังนั้น ธปท.จึงได้ประมาณ
การข้อมูลรายเดือนโดยใช้สัดส่วนการกระจายตัวของค่าธรรมเนียมฯ รวมในแต่ละเดือน กรมที่ดินได้มีการจัดเก็บข้อมูลค่าธรรมเนียมฯ 
แยกเป็นอัตราร้อยละ 2 และ 0.01 เป็นรายเดือนตั้งแต่เดือนมกราคม 2546 เป็นต้นมา (ตามที่มติคณะรัฐมนตรีได้ขยายเวลาไว้)  
4/ มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ ธปท.ประมาณการโดยใช้การคำานวณย้อนกลับจากค่าธรรมเนียมฯ  ที่จัดเก็บได้ ซึ่ง
จำาแนกออกเป็นอัตราร้อยละ 2 และร้อยละ 0.01 ตาม 2/ และ 3/      
5/  กรมที่ดินอยู่ระหว่างการปรับเปลี่ยนวิธีการจัดเก็บข้อมูลในเขตภูมิภาค จึงขอตัดรายงานการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศที่
แจงรายละเอียด เนื่องจากไม่ได้รับข้อมูลจากเจ้าของข้อมูลตั้งแต่ปี 2543   
6/ ตั้งแต่งวดเดือนธันวาคม 2546 เป็นต้นไป รวมธนาคารพาณิชย์ไทย (ไม่รวมสาขา ธพ.ไทยในต่างประเทศ), สาขาธนาคารพาณิชย์ต่าง
ประเทศ และสำานักงานวิเทศธนกิจของธนาคารต่างประเทศ และรวมธุรกรรมระหว่างธนาคาร, กิจการวิเทศธนกิจ Out-in และ Out-out 
เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงการจัดประเภทธุรกิจให้เป็นไปตามประเภทอุตสาหกรรม ตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจ (ISIC)
7/ สำาหรับที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่มตั้งแต่งวดเดือนมกราคม 2549 เป็นต้นไป ธนาคารอาคารสงเคราะห์ใช้ข้อมูล Apartment and 
Condominium  จากกรมที่ดินแทนที่การขอเลขที่บ้านจากสำานักงานเขตต่างๆ ในกรุงเทพมหานคร   
…. หมายถึงยังไม่มีตัวเลข
                ทีมข้อมูลเศรษฐกิจในประเทศ : 28 กันยายน 2561

สถิติ	:		ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

 ภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลช่วงไตรมาส 2 ที่ผ่านมาขยายตัวในกลุ่มคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้า โดย
เฉพาะสายสีเขียวเหนือ ช่วงหมอชิต-คูคต และกลุ่มบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์นอกเมือง เช่นเดียวกับตลาดอสังหาฯ ในเมืองท่องเที่ยวหลักที่
ขยายตัวต่อเนื่อง โดยเฉพาะโครงการประเภทบ้านแนวราบ สะท้อนได้จากยอดขายบ้านในภูเก็ต เชียงใหม่และนครราชสีมา ที่ยังคงขยาย
ตัวดีจากกลุ่มที่มีรายได้ประจำา 
 ส่วนภาพรวมของธุรกจิอสงัหาฯ ในไตรมาสที ่3 ทีผ่่านมา ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ประเมนิว่าธุรกจิอสงัหาฯ และภาคก่อสร้างจะขยายตวั
ได้ ทัง้จากงานรับเหมาก่อสร้างคอนโดฯ ตามแนวรถไฟฟ้าทีย่งัคงมอียูต่่อเน่ือง รวมถงึงานก่อสร้างภาครัฐขนาดใหญ่ อาท ิโครงการทางด่วน
พระราม 3-ดาวคะนองที่เริ่มก่อสร้างในเดือนกรกฎาคมที่ผ่านมา และคาดว่าผลกระทบจาก พ.ร.บ.การจัดซื้อจัดจ้างฯ จะเริ่มคลี่คลายลงใน
ครึ่งหลังของปี 2561 H
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ผลการดำาเนินงานของสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร   ประจำาเดือนมิถุนายน-กันยายน 2561

1-8 มิถุนายน 2561
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรจัดทัศนศึกษาพาสมาชิก 
ดูงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ณ เมืองเมลเบิร์น 
ประเทศออสเตรเลีย

28 มิถุนายน 2561 
คณุอธปิ พชีานนท์ เข้าร่วมงาน “2018 International 
Conference IBS & APIGBA Award-The Fourth 
Industrial Revolution and Smart Building” ที่
ศนูย์การประชมุ Sky31 Convention, Lotte World 
Tower  ประเทศเกาหลี

15 มิถุนายน 2561 
คุณกวีพันธ์ เอี่ยมสกุลรัตน์ เข้าร่วมงานเสวนาของ
ซีเคียวเทค ฟอรั่ม กรุงเทพฯ การเสวนา “เจาะลึก
แนวโน้มตลาดและโอกาสทางธุรกิจความปลอดภัย
และการป้องกันอัคคีภัย” ที่โรงแรมอีสติน แกรนด์ 
สาทร กรุงเทพฯ

4 กรกฎาคม 2561
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรและสมาคมอาคารชุดไทย 
ร่วมกันจัดงานเสวนารายไตรมาส # 2/2561 ที่โรง
แรมฮอลิเดย์ อินน์ กรุงเทพฯ สีลม18 มิถุนายน 2561

คุณอธิป พีชานนท์ และคุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วม
ประชุมคณะกรรมการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
ครั้งที่ 3-2561 ที่ธนาคารอาคารสงเคราะห์

4 กรกฎาคม 2561
คุณอธิป พีชานนท์ และกรรมการสมาคมธุรกิจบ้าน
จัดสรร เข้าร่วมงาน “สัมมนาการออกแบบอาคาร 
เพื่่อการอนุรักษ์พลังงาน” จัดโดยกรมพัฒนา
พลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน ร่วมกับ
สมาคมอาคารชุดไทย ที่โรงแรมฮอลิเดย์ อินน์ 
กรุงเทพฯ สีลม

19 มิถุนายน 2561
คุณประสงค์ เอาฬาร และคุณกวีพันธ์ เอี่ยมสกุล-
รัตน์ เข้าร่วมประชุมร่างพระราชบัญญัติว่าด้วย
ทรัพย์องิสทิธ ิพ.ศ.... ทีส่�านกังานเศรษฐกจิการคลงั 
กระทรวงการคลัง

6 กรกฎาคม 2561
คุณสุนทร สถาพร, คุณรุ่งอนันต์ ลิ่มทองแท่ง และ
คุณวรัทภพ แพทยานันท์ เข้าร่วมพิธีเปิดงาน “บ้าน 
ธอส.เอ็กซ์โป @ กรุงเทพฯ ประจ�าปี 2561” ที่ห้อง
เพลนารี ฮอลล์ 1-3 ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

10 กรกฎาคม 2561
คุณมานะ จิระนภากุล และคุณวิชุตา ใจเที่ยง เข้า
ร่วมประชุมการเตรียมการจัดงานมหกรรมบ้าน
และคอนโด ครั้งที่ 39 ณ โรงแรมโกลเด้นทิวลิป 
ซอฟเฟอริน

13 กรกฎาคม 2561 
การประชุมคณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 
ครัง้ที ่3/2561 ทีโ่รงแรมเรดสินับล ูพลาซ่า กรงุเทพฯ

23 กรกฎาคม 2561
คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมคณะอนุกรรมการ
ด้านการเงินเพื่อที่อยู่อาศัยที่กระทรวงพัฒนาสังคม
และความมั่นคงของมนุษย์

24 กรกฎาคม 2561 
คุณประสงค์ เอาฬาร และคุณวสันต์ เคียงศิริ เข้า
ร่วมประชุมเรื่องร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยทรัพย์ 
อิงสิทธิ ที่ส�านักงานเศรษฐกิจการคลัง

21 มิถุนายน 2561
คุณอธิป พีชานนท์ และคุณวสันต์ เคียงศิริ เข้า
ร่วมพิธีลงนามบันทึกความเข้าใจว่าด้วยความ
ร่วมมือจัดท�าข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ระหว่าง 14 
สมาคมด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย และศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ท่ี
โรงแรมพูลแมน คิง เพาเวอร์ กรุงเทพ (ซอยรางน�้า)

กิจกรรมสมาคมฯ
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22 สิงหาคม 2561 
สมาคมอสังหาริมทรัพย์เมียนมาร์เข้าพบคณะ
กรรมการสมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร เพือ่แลกเปลีย่น
ความคิดเห็นเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ณ 
ที่ท�าการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

2 สิงหาคม 2561
คุณวสันต์ เคียงศิริ และคุณมานะ จิระนภากุล 
เข้าร่วมประชุมการจัดงานมหกรรมบ้านและคอน
โด ครั้งที่ 39 ที่โรงแรมโกลเด้นทิวลิป ซอฟเฟอริน 
กรุงเทพฯ

29 สิงหาคม 2561
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรร่วมเป็นเจ้าภาพงานสวด
พระอภิธรรมศพ คุณกิมไซ แซ่เฮ้ง (บิดาของคุณ 
สนธิรัตน์ สนธิจิรวงศ์ รัฐมนตรีว่าการกระทรวง
พาณิชย์) ณ ศาลา 15 วัดเทพศิรินทราวาส

16 สิงหาคม 2561 
คุณอิสระ บุญยัง และคุณวรัทภพ แพทยานันท์ เข้า
ร่วมงาน “อภมิหกรรมบ้าน-คอนโดฯ และสนิเชือ่แห่ง
ปี 2018” ที่ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

14 กันยายน 2561 
คุณอธิป พีชานนท์ และคุณประสงค์ เอาฬาร เข้า
ประชุมร่วมคณะกรรมการสมาคมการค้ากลุ ่ม
อสังหาริมทรัพย์ ออกแบบและก่อสร้าง และคณะ
กรรมการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ครั้งที่ 
2/2561 ที่สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย 

14 สิงหาคม 2561
คณุวรทัภพ แพทยานนัท์ และคณุวชุิตา ใจเทีย่ง เข้า
ร่วมงานจับสลากบูธงานมหกรรมบ้านและคอนโด 
ครั้งที่ 39 ที่ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

5 กันยายน 2561 
คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมงานสัมมนา เรื่อง “การ
ใช้แรงงานบังคับ : ข้อเท็จจริง ข้อกฎหมาย และผล 
กระทบต่อประชาชน” จัดโดยสภานิติบัญญัติแห่ง
ชาติ ที่อาคารรัฐสภา

16 สิงหาคม 2561 
คุณวรัทภพ แพทยานันท์ เข้าร่วมงานรับสร้างบ้าน
และวสัดกุ่อสร้าง Home Builder & Materials Expo 
2018 ที่ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

17 กันยายน 2561 
คณะกรรมการสมาคมธรุกิจบ้านจดัสรรเข้าร่วมงาน
เสวนาในหัวข้อ “กรุงเทพจตุรทิศ ผ่า! ผังเมืองใหม่
พลิกโฉมกรุงเทพฯ สู่...มหานครโลก” ณ ห้องโลตัส 
ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

20 กันยายน 2561 
สมาคมอาคารชุดไทย สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย 
และสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ร่วมกันจัดงานแถลง
ข่าวการจัดงานมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่ 39 
ที่โรงแรมเรเนซองส์ กรุงเทพฯ ราชประสงค์

21 กันยายน 2561 
คุณสุรศักดิ์ วงศ์พุฒ หัวหน้าฝ่ายจัดรูปท่ีดิน กอง
จัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟื้นฟูเมือง ส�านักผังเมือง
กรุงเทพมหานคร เข้าพบคุณอิสระ บุญยัง เพื่อ
ปรกึษาหารอืเรือ่งการจดัรปูทีด่นิ ณ ทีท่�าการสมาคม
ธุรกิจบ้านจัดสรร

24 กันยายน 2561
กรมพัฒนาธุรกิจการค้าเข้าพบคุณอธิป พีชานนท์ 
และคุณกวีพันธ์ เอี่ยมสกุลรัตน์ เพื่อสัมภาษณ์เกี่ยว
กบัโครงการประกวดสมาคมการค้าดเีด่นปี 2561 ณ 
ที่ท�าการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร



12  | OCTOBER-DECEMBER  2018 | HOUSING BIZ  

HOUSING BIZ : วารสารราย 3 เดือน แจกฟรีส�าหรับสมาชิกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรและผู้สนใจ 

เจ้าของ : สมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร เลขที ่77/60 อาคารสนิสาธรทาวเวอร์ ช้ัน 16 E ถ.กรงุธนบรุ ีแขวงคลองต้นไทร เขตคลองสาน กทม. 10600 

โทร.0-2440-1274-5, 0-2440-0377 โทรสาร 0-2440-1276 www.housingbiz.org E-mail: admin@housingbiz.org 

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

ถามตอบ

 A: “กรรมสิทธ์ิ” เป็นสิทธิที่มีอยู่และสามารถใช้ยันกับบุคคลอื่น  

ผู้ใดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินใดย่อมมีสิทธิหวงห้าม กันไม่ให้คนอื่นมายุ่งเกี่ยว 

ทัง้ยงัสามารถใช้ทรัพย์สนินัน้อย่างไรกไ็ด้ หรือจะนำาทรัพย์สนิออกหาประโยชน์

ไม่ว่าด้วยตนเองหรือคนอื่นก็ตาม

 กรรมสทิธิม์ทีัง้ในอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ แต่ในทีน่ีจ้ะกล่าว

ถึงเฉพาะในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เท่านั้น

หลกัการคอืใครมช่ืีอถอืกรรมสทิธ์ิโดยได้มาอย่างถกูต้อง เสยีค่าตอบแทนและ

สุจริตแล้ว  ใครก็จะมาโต้แย้งเพิกถอนกรรมสิทธิ์ของเราไม่ได้  เว้นแต่อำานาจ

รัฐ เช่น การเวนคืน แต่หากการรับโอนกรรมสิทธิ์มาไม่ชอบมาพากล  เช่น  

ใช้กลอุบายหลอกลวงให้ได้มา อย่างน้ีผู้ที่เสียประโยชน์ก็สามารถใช้อำานาจ

ตามกฎหมายเพิกถอนการโอนกรรมสิทธิ์ได้  

 ยกตวัอย่าง โจทก์และนาย บ.ไปทำาสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิกบัจำาเลย

ที่ 1 ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดิน โดยนาย บ.รู้ว่าโจทก์จะนำาที่ดินไปทำาเป็นทางเข้า

ออกโรงเรียนอนุบาล แต่จำาเลยที่ 1 กลับไปโอนที่ดินให้กับจำาเลยที่ 2  ซึ่งเป็น

ภรรยาของนาย บ.เพียงคนเดียวในฐานะตัวแทน โดยไม่โอนให้โจทก์ด้วยตาม

สัญญา โจทก์จึงฟ้องคดีต่อศาล  

“คำาพิพากษาฎีกาที่ 10907/2546 เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายมีโจทก์และ บ.เป็น

ผู้จะซื้อ โดยโจทก์ประสงค์จะนำาที่ดินไปใช้ทำาเป็นทางเข้าออก และได้ชำาระ

ค่าที่ดินให้แก่จำาเลยที่ 1 ครบถ้วนแล้ว  จำาเลยที่ 1 จึงมีหน้าที่จดทะเบียนโอน

ที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์และนาย บ. การที่จำาเลยที่ 1 โอนที่ดินพิพาทให้แก่

จำาเลยที่ 2 ผู้เดียว อ้างว่าจำาเลยที่ 2 รับโอนแทนนาย บ.โดยไม่จดทะเบียน

โอนให้โจทก์ด้วย จึงเป็นการชำาระหนี้ผิดจากสัญญาจะซื้อจะขาย จำาเลยที่ 2 

เป็นภริยาและตวัแทนของนาย บ.ย่อมถอืได้ว่าทราบวตัถปุระสงค์ในการจะซ้ือ

ที่ดินพิพาทของโจทก์ และถือว่าจำาเลยทั้งสองร่วมกันโอนที่ดินโดยรู้อยู่ว่าเป็น

ทางให้โจทก์เสียเปรียบ โจทก์จึงฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมการโอนที่ดิน

ระหว่างจำาเลยทั้งสองได้”

 เร่ืองน้ีศาลฎีกาพิพากษาให้เพิกถอนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้

กับจำาเลยที่ 2 และให้จำาเลยที่ 1 จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้โจทก์กับจำาเลย

ที ่2 จะเหน็ได้ว่าแม้จะจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธ์ิทีด่นิในโฉนดและสารบบของ

ทางราชการแล้ว หาใช่จะยกเลิกเพิกถอนไม่ได้  

 ยงัมกีรณีทีศ่าลมคีำาพพิากษาเพกิถอนโฉนดทีด่นิได้อกีหลายกรณี เช่น 

การออกโฉนดที่ดินไม่ชอบด้วยกฎหมาย ไปทับที่สาธารณะ หรือออกโฉนดใน

ที่ดินของทางราชการ ที่ดินที่ไม่สามารถออกโฉนดได้ ที่ป่าสงวน  ที่ราชพัสดุ 

เป็นต้น ความผิดพลาดมีได้ทั้งสองส่วน คือ ผู้ที่บุกรุกเข้าไปฝ่ายหน่ึงกับ

ราชการทีไ่ม่ตรวจตราเสยีให้ด ีไม่ว่าจะเป็นเพราะข้อมลู ระวาง หรือภาพถ่าย

ทางอากาศไม่แม่นยำาหรือไม่มีก็ตาม หรืออาจรู้อยู่  

 โฉนดพวกนี้ศาลมีคำาพิพากษาเพิกถอนได้ทุกกรณีทำาให้โฉนดน้ันเสีย

ไป ซึ่งจะต่างกับกรณีการเพิกถอนนิติกรรมการโอนกรรมสิทธ์ิ โดยกรณีดัง

กล่าวโฉนดที่ดินชอบด้วยกฎหมายแต่เจตนาการโอนไม่ถูกต้อง

 Q: การเพิกถอนการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน/เพิกถอนโฉนด ทำาได้ใน

กรณีไหนบ้าง

หากการโอนกรรมสิทธิ์แล้วท�าให้คนอื่นเสียเปรียบ เช่น โอนหนีหนี้ หรือไม่โอนให้คนที่สมควรได้รับโอน 
แบบนี้อาจถูกเพิกถอนการโอนกรรมสิทธิ์ได้ รวมถึงโฉนดที่ดินที่ออกมาจากความไม่ถูกต้อง 
ก็มีสิทธิถูกเพิกถอนได้เช่นกัน 

การเพิกถอนการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน


