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นายอธิป พีชานนท์
นายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

 สวัสดีปีใหม่ 2562 ครบัท่านสมาชกิสมาคมฯ และท่านผู้มีเกยีรตทิี่อ่านวารสารสมาคมทุกท่าน ใน

ปี 2561 ที่ผ่านมาโดยภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ยังเป็นการพัฒนาสำาหรับการซื้อเพื่อที่อยู่อาศัย

จริง (Real Demand) การซื้อเพื่อเก็งกำาไรและซื้อเพื่อการลงทุนปล่อยเช่าลดลง โดยที่อยู่อาศัยในระดับ

ราคา 1.5-5 ล้านบาท ยังเป็นกลุ่มใหญ่ที่มีสัดส่วนของตลาดอยู่ประมาณเกือบ 70% ปัจจุบันผลตอบแทน

จากการเช่าอสังหาริมทรัพย์ปรับลดลง เนื่องจากมีการแข่งขันเพื่อการปล่อยเช่าสูงขึ้น จึงทำาให้มีการลด

อตัราคา่เช่าลง ขณะทีค่วามตอ้งการหรือดมีานดข์องการเช่านัน้กล็ดลงตามไปดว้ย ซึง่เร่ิมเหน็ในทกุทำาเล 

โดยเฉพาะผู้ประกอบการที่ทำาธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ จึงทำาให้คนที่ซื้ออสังหาริมทรัพย์เพื่อจะทำาการ

ปล่อยเช่าเริ่มระมัดระวัง และปัจจุบันผลตอบแทนการลงทุนมีไม่ถึง 6% ต่อปี ทำาให้ผลตอบแทนในการ

ลงทุนเริ่มใกล้กับผลตอบแทนการลงทุนประเภทอื่น เช่น ตราสารหนี้ หุ้นกู้ ซึ่งได้อัตราผลตอบแทนอยู่ที่ 

2-6% 

 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรยังคงมีการติดตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องหลายฉบับ และต้องดำาเนินการ 

ตอ่เน่ือง เช่น พ.ร.บ.ผงัเมอืงเขา้สูส่ภานติิบญัญตัแิหง่ชาต ิ(สนช.), ผงัเมอืงรวม กทม. ฉบบัใหม,่ ผงัเมอืง

ของ EEC, พ.ร.บ.ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง, กฎหมายสิ่งแวดล้อมที่มีการกระจายอำานาจไปสู่จังหวัด

ต่างๆ, มาตรการสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ ธปท.ที่ปรับเปลี่ยนเกณฑ์ LTV ฯลฯ 

 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรประสบความสำาเร็จในการดำาเนินงานของสมาคมในหลายด้าน เช่น 

การให้บริการต่อสมาชิกและผู้ประกอบการ, การส่งเสริมการขายและการประชาสัมพันธ์ให้แก่โครงการ

ของสมาชิกและผู้ประกอบการ, การให้ความรู้ข้อมูลทั้งทางวิชาการและด้านอื่นๆ, การปรับปรุงพัฒนา

ระบบงานภายในและเว็บไซต์สมาคมฯ, การประสานงานร่วมกับภาครัฐและเอกชนในเรื่องร่างกฎหมาย  

กฎระเบยีบ ฯลฯ, การจดักจิกรรมทศันศกึษาดงูานทัง้ภายในและภายนอกประเทศ, การเช่ือมโยงเครือข่าย

ความสัมพันธ์กับสมาคมและหน่วยงานทั้งภายในและภายนอกประเทศ ซึ่งทางสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

ยงัไดรั้บรางวลัหลายรางวลั ประกอบดว้ยรางวลั Trade Association’s President Achievement Award, 

รางวัลสมาคมการค้าดีเด่น, รางวัลผู้บริหารสมาคมการค้าดีเด่น และรางวัลผู้บริหารสมาคมการค้า 

รุ่นใหม่ ประจำาปี 2561

 สุดท้ายในโอกาสขึ้นปีใหม่ 2562 นี้ ผมและคณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรขออาราธนา

คุณพระศรีรัตนตรัยและสิ่งศักดิ์สิทธิ์ทั้งหลาย ได้โปรดดลบันดาลให้สมาชิกสมาคมฯ ทุกท่านจงประสบ

ความสำาเร็จ มีความเจริญรุ่งเรืองก้าวหน้าและมั่นคงสืบไป

สารจากนายก
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร
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บทความ

ภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศัยของกรุงเทพฯ-ปริมณฑลในปี	2561	
ปรับตัวเพิ่มขึ้นทั้งอุปสงค์และอุปทานเมื่อเทียบกับปี	2560	ซึ่งเป็นผลมาจากการขยายตัวของเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ	
ทั้งภาคการส่งออกและการท่องเที่ยว	รวมถึงการลงทุนโครงการเมกะโปรเจ็กต์ของภาครัฐ	และการประกาศใช้มาตรการก�ากับ

ดูแลสินเชื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารแห่งประเทศไทย	(ธปท.)	ที่จะมีผลบังคับใช้ในวันที่	1	เมษายน	2562	คาดว่าจะเป็น 
แรงผลักดันให้มีการโอนกรรมสิทธิ์และกู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยก่อนที่มาตรการดังกล่าวจะบังคับใช้

สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย
กรุงเทพฯ-ปริมณฑลปี	2561 

และแนวโน้มปี	2562
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    โครงการ    หน่วย    มูลค่า (ล้านบาท)

  9M/2560 9M/2561 YTD 9M/2560 9M/2561 YTD 9M/2560 9M/2561 YTD

บ้านจัดสรร	 186	 169	 -9.1%	 36,352	 31,580	 -13.1%	 145,520	 153,892	 5.8%

อาคารชุด	 115	 108	 -6.1%	 51,686	 51,001	 -1.3%	 211,358	 208,877	 -1.2%

 รวม	 301	 277	 -8.0%	 88,038	 82,581	 -6.2%	 356,878	 362,769	 1.7%

ประเภทบ้าน
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45,158 44,450 49,708 49,241 49,600 46,010

โครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลในช่วง	9	เดือนแรกของปี	2561

ปี 61 บ้านจัดสรร กทม.-ปริมณฑลเปิดขายใหม่เกือบ 5 หมื่นยูนิต
 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อำานวยการ  

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ เปิดเผยว่า ในปี 2561 จะมีจำานวนที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ประมาณ 117,100 ยูนิต 

เพิ่มขึ้น 2.5% เมื่อเทียบกับปี 2560 ซึ่งมีจำานวน 114,194 ยูนิต แบ่งเป็นบ้านจัดสรรประมาณ 49,600 ยูนิต และ

เป็นอาคารชุดประมาณ 67,500 ยูนิต 

 ขณะที่ในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2561 มีโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ จำานวน 277 โครงการ รวม 

82,581 ยูนิต คิดเป็นมูลค่าโครงการรวม 362,769 ล้านบาท โดยจำานวนโครงการลดลง 8% และจำานวนยูนิต 

ลดลง 6.2% โดยเฉพาะในกลุ่มบ้านจัดสรรลดลงถึง 13.1% ส่วนอาคารชุดลดลงแค่ 1.3% แต่มูลค่าโครงการ

รวมเพิ่มขึ้น 1.7%

 ทั้งน้ีจากจำานวนที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ทั้งหมด 277 โครงการ เป็นโครงการของบริษัทมหาชนใน

ตลาดหลักทรัพย์ถึง 173 โครงการ จำานวน 59,207 ยูนิต มูลค่าโครงการรวม 257,891 ล้านบาท คิดเป็น 71.1% 

ของโครงการทีเ่ปดิขายใหมท่ัง้หมด แตเ่ม่ือเทยีบกบัช่วงเดยีวกันของป ี2560 ก็มอีตัราลดลงเช่นกนั โดยมโีครงการ

ที่เปิดขายใหม่ถึง 182 โครงการ 67,525 ยูนิต มูลค่าโครงการสูงถึง 282,579 ล้านบาท

โครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลรายปี
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ทำาเลที่มีโครงการบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่เขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล	ในช่วง	9	เดือนแรกของปี	2561	มากที่สุด	5	อันดับแรก

“ทาวน์เฮ้าส์” 2-5 ล้านเปิดตัวมากที่สุด
 ส่วนทำาเลที่มีโครงการบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่มาก

ที่สุด 5 ทำาเลในช่วง 9 เดือนที่ผ่านมา จะอยู่ในพื้นที่ชานเมือง

เป็นหลัก ส่วนสินค้าที่เปิดขายมากที่สุดจะเป็นทาวน์เฮ้าส์ที่มี

มากถงึ 62.1% ของจำานวนยนิูตเปดิขายทัง้หมด และสว่นใหญ่

เปิดขายในระดับราคา 2-5 ล้านบาท  

 โดยทำาเลที่มีบ้านจัดสรรมากที่สุดคือพื้นที่บางใหญ่-

บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรน้อย ซึง่อยูใ่นแนวเสน้ทางรถไฟฟา้

สายสีม่วง รองลงมาเป็นพื้นที่ลำาลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-

หนองเสือ ซึ่งอยู่ในแนวรถไฟฟ้าสายสีเขียว ช่วงหมอชิต-

สะพานใหม-่คคูต ทีอ่ยูร่ะหวา่งกอ่สร้าง ทำาใหร้าคาทีอ่ยูอ่าศยั

เปิดขายใหม่ในย่านนี้ปรับเพิ่มขึ้นเป็น 3-5 ล้านบาท จากเดิม

ที่เปิดขายกันในราคา 1-2 ล้านบาท

 พื้นที่เมืองปทุมฯ-ลาดหลุมแก้ว-สามโคก ซึ่งเป็น

ชุมชนที่อยู่อาศัยหนาแน่น ก็มีอัตราการขยายตัวเพิ่มข้ึน 

โดยมีจำานวนบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่ถึง 3,270 ยูนิต มูลค่า

โครงการกว่า 9,500 ล้านบาท ส่วนพื้นที่คลองสามวา-มีนบุรี-

หนองจอก-ลาดกระบังซึ่งอยู่ในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสาย

สีชมพู แคราย-มีนบุรี ที่อยู่ระหว่างก่อสร้าง ราคาที่อยู่อาศัย

เปิดขายใหม่ปรับเพิ่มข้ึนมาอยู่ในช่วง 3-5 ล้านบาทมากข้ึน 

จากเดมิทีเ่ปดิขายในระดบัราคา 2-3 ลา้นบาท และทำาเลเมือง

สมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย์

 ส่วนบ้านจัดสรรเฉพาะในพื้นที่กรุงเทพฯ ที่ขายดีใน

ช่วงคร่ึงปีแรกจะกระจายอยู่ 11 ทำาเลหลัก ประกอบด้วย

ทำาเลคลองสามวา-มีนบุรี-หนองจอก-ลาดกระบัง ขายได้ 

14,039 ยูนิต มูลค่า 57,675 ล้านบาท รองลงมาเป็นทำาเล

หลักสี่-ดอนเมือง-สายไหม-บางเขน ขายได้ 9,473 ยูนิต จาก

จำานวนหน่วยในผังทั้งหมด 12,860 ยูนิต และทำาเลตลิ่งชัน-

บางแค-ภาษีเจริญ-หนองแขม ขายได้ 5,498 ยูนิต ส่วนทำาเล

พระโขนง-บางนา-สวนหลวง ขายได้ 5,184 ยูนิต เป็นต้น 

 อันดับ  ทำาเล จำานวนหน่วย มูลค่า ระดับราคา ประเภท
    ที่เปิดการขายใหม่  โครงการ (ล.บ.) เปิดขายมากที่สุด (ล.บ.) เปิดขายมากที่สุด

 1	 บางใหญ่-บางบัวทอง-บางกรวย-ไทรน้อย	 3,986	 16,401	 3.01-5.00	 ทาวน์เฮ้าส์

	 2	 ล�าลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ	 3,767	 11,889	 3.01-5.00	 ทาวน์เฮ้าส์

	 3	 เมืองปทุมธานี-ลาดหลุมแก้ว-สามโคก	 3,270	 9,580	 2.00-3.00	 ทาวน์เฮ้าส์

	 4	 คลองสามวา-มีนบุรี-หนองจอก-ลาดกระบัง	 3,020	 9,793	 3.01-5.00	 ทาวน์เฮ้าส์

	 5	 เมืองสมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย์	 2,748	 10,184	 2.00-3.00	 ทาวน์เฮ้าส์
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    หน่วย    มูลค่า (ล้านบาท)

  9M/2560 9M/2561 YTD 9M/2560 9M/2561 YTD 

อาคารชุด	 55,550	 69,005	 24.2%	 136,746	 184,555	 35.0%	

แนวราบ	 59,909	 71,578	 19.5%	 163,661	 206,193	 26.0%	

 รวม	 115,459	 140,583	 21.8%	 300,407	 390,748	 30.1%	

ประเภทบ้าน

จำานวนหน่วยและมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในช่วง	9	เดือนแรกของปี	2561

บ้านสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่เพิ่ม 11%
 ส่วนที่อยู ่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่

กรุงเทพฯ-ปริมณฑลในปี 2561 ศูนย์ข้อมูลฯ คาดว่า

จะมปีระมาณ 128,000 ยูนิต เพิม่ข้ึน 11.7% เม่ือเทยีบ

กับปี 2560 ซึ่งมีจำานวน 114,562 ยูนิต โดยเฉพาะ

บ้านแนวราบทัง้บ้านจดัสรรและบ้านทีป่ระชาชนสร้าง

เองเพิ่มขึ้นประมาณ 13.4% ส่วนอาคารชุดคาดว่าจะ

เพิ่มขึ้น 10.3%    

 โดยในช่วง 9 เดือนแรกที่ผ่านมามีจำานวน 

ที่อยู ่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ไปแล้วถึง 

92,628 ยูนิต เพิ่มขึ้น 8.9% เมื่อเทียบกับปี 2560 ซึ่ง

มีจำานวน 85,085 ยูนิต โดยเฉพาะบ้านแนวราบเพิ่ม

ขึ้นมากที่สุด 15.6% ส่วนอาคารชุดเพิ่มขึ้น 3.6% 

 ส่วนการโอนกรรมสทิธ์ิทีอ่ยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ-

ปริมณฑลช่วง 9 เดือนที่ผ่านมามีจำานวน 140,583 

ยูนิต มูลค่า 390,748 ล้านบาท คาดว่าทั้งปีจะมี

จำานวนการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู ่อาศัยประมาณ 

182,613 ยูนิต มูลค่ารวม 427,728 ล้านบาท แบ่ง

เป็นการโอนกรรมสิทธ์ิบ้านสร้างใหม่หรือบ้านที่โอน

จากนิติบุคคลประมาณ 112,811 ยูนิต และการโอน

กรรมสิทธิ์บ้านมือสองประมาณ 69,802 ยูนิต

 ขณะที่ตัวเลขสินเช่ือที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อย

ใหม่ทั่วประเทศในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2561 มี

มูลค่า 510,095 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 19.6% เมื่อเทียบ

กับช่วงเดียวกันของปี 2560 ซึ่งมีมูลค่า 426,560 ล้าน

บาท โดยศูนย์ข้อมูลฯ คาดว่าตลอดทั้งปี 2561 

จำานวนสนิเช่ือทีอ่ยูอ่าศยับคุคลปล่อยใหม่ทัว่ประเทศ

จะมมีลูค่าประมาณ 712,565 ล้านบาท เพิม่ข้ึน 12.4% 

จากปี 2560 ซึ่งมีมูลค่า 633,990 ล้านบาท 
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โครงการที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลรายปี
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   แนวราบ    

 จังหวัด จำานวนหน่วย มูลค่า (ล้านบาท)  

	 ชลบุรี	 15,299	 27,916

	 ระยอง	 7,597	 11,532

	 เชียงใหม่	 7,313	 15,833

	 พระนครศรีอยุธยา	 4,311	 6,636

	 สงขลา	 3,839	 5,922

กำาลังซื้อตลาดอสังหาฯ ภูมิภาคหดตัว
 ส่วนตลาดที่อยู่อาศัยในจังหวัดภูมิภาคในปี 

2561 กลุ่มผู้บริโภคยังคงได้รับผลกระทบจากปัญหา

หน้ีครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง รายได้ของครัวเรือน

ลดลงจากราคาพืชผลทางการเกษตรที่ทรงตัวอยู่ใน

ระดบัต่ำา ขณะทีส่ถาบนัการเงนิเข้มงวดในการปลอ่ย

สนิเช่ือทีอ่ยูอ่าศยั ทำาใหแ้นวโน้มในป ี2562 คาดวา่จะ

ลดลงทั้งอุปทานและอุปสงค์

 แม้ว่าในปี 2561 ตัวเลขการโอนกรรมสิทธ์ิ

ที่อยู่อาศัยในจังหวัดภูมิภาคจะมีมากถึง 162,000 

ยูนิต เพิ่มขึ้น 6.8% เมื่อเทียบกับปี 2560 ซึ่งมีจำานวน 

151,634 ยูนิต แต่คาดว่าในปี 2562 จะลดลงเหลือ 

145,454 ยูนิตเท่านั้น

 โดยในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2561 มีการ

โอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยจำานวน 124,597 ยูนิต  

เพิม่ข้ึน 15.2% แบง่เปน็บา้นแนวราบ จำานวน 102,364 

ยูนิต และอาคารชุด จำานวน 22,233 ยูนิต โดยภาค 

ตะวันออกมีการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยมากที่สุด  

จำานวน 42,704 ยูนิต เพิ่มขึ้น 26.8% 

 ขณะทีก่ารออกใบอนุญาตจดัสรรทีด่นิในช่วง 

9 เดือนมีทั้งหมด 223 โครงการ ลดลงถึง 26.2% คิด

เป็นจำานวนที่อยู่อาศัยทั้งหมด 22,869 ยูนิต ลดลง 

14.9% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2560 

 โดยภาคตะวันออกมีการออกใบอนุญาต

จัดสรรที่ดินมากที่สุดจำานวน 109 โครงการ 12,101 

ยูนิต จำานวนโครงการลดลง 21.6% และจำานวนยูนิต

ลดลง 17.1% รองลงมาคือภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

ภาคกลาง ภาคเหนือ ภาคใต้และภาคตะวันตก 

 ส่วนจังหวัดที่มีการออกใบอนุญาตจัดสรร

ที่ดินมากที่สุดคือจังหวัดชลบุรี ส่วนใหญ่จะอยู่

ในอำาเภอเมืองชลบุรี อำาเภอศรีราชาและอำาเภอ

พานทอง รองลงมาเป็นจังหวัดระยองอยู่ในอำาเภอ

ปลวกแดงมากที่สุด และจังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

ในพื้นที่อำาเภอบางปะอินและอำาเภอลาดบัวหลวง 

สว่นจงัหวดัฉะเชิงเทราจะกระจกุตวัอยูใ่นอำาเภอบา้น

โพธิ์และอำาเภอบางปะกง
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การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินในจังหวัดภูมิภาครายปี

จังหวัดที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยมากที่สุด	5	อันดับแรก
ในช่วง	9	เดือนแรกของปี	2561
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ที่มา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

แนวโน้มตลาดอสังหาฯ ปี 62 ชะลอตัว
 สำาหรับแนวโน้มในปี 2562 ศูนย์ข้อมูลฯ คาดว่าผลกระทบจากมาตรการ

ควบคุมสินเชื่อ และการชะลอตัวของเศรษฐกิจจะส่งผลต่อตลาดที่อยู่อาศัย โดย

คาดวา่ในพืน้ทีก่รุงเทพฯ-ปริมณฑลจะมกีารชะลอตัวทัง้ในดา้นอปุสงคแ์ละอปุทาน 

โดยเฉพาะการโอนกรรมสทิธ์ิทีอ่ยูอ่าศยัคาดว่าจะมยีอดโอนประมาณ 161,457 ยนิูต 

ลดลง 11.6% จากปี 2561 ซึ่งมียอดโอนกรรมสิทธิ์ประมาณ 182,613 ยูนิต คิดเป็น

มูลค่าการโอน 479,904 ล้านบาท ลดลง 2.5% 

 เช่นเดียวกับการเปิดตัวโครงการใหม่ที่ประเมินว่าจะลดลง 4.3% เหลือ 

112,044 ยูนิต เมื่อเทียบกับปี 2561 ซึ่งคาดว่าจะมีจำานวนประมาณ 117,100 ยูนิต   

 ยกเว้นที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ที่คาดว่าจะเพิ่มข้ึน 6.9% 

ประมาณ 136,799 ยูนิต เน่ืองจากการขยายตัวของโครงการที่เปิดตัวใหม่ในปี 

2561

 สว่นแนวโน้มสนิเช่ือทีอ่ยูอ่าศัยปลอ่ยใหมท่ัง้ประเทศคาดวา่จะลดลง 2.1% 

เหลือ 697,814 ล้านบาท จากปี 2561 ที่มีมูลค่าประมาณ 712,565 ล้านบาท 

เนื่องจากประเมินว่าปี 2562 จะมีการโอนกรรมสิทธิ์ลดลง 

บ้านจัดสรรปี 62 ทางเลือกหลักของคนซื้อบ้าน
 คุณอธิป พีชานนท์ นายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร กล่าวว่า ในปี 2561 

คาดวา่จะมจีำานวนบา้นสร้างเสร็จจดทะเบยีนใหมใ่นเขตพืน้ทีก่รุงเทพฯ-ปริมณฑล

ประมาณ 130,000 ยูนิต แบ่งเป็นบ้านแนวราบประมาณ 50,000 กว่ายูนิต และ

คอนโดฯ กว่า 70,000 ยูนิต ส่วนโปรดักต์สินค้าที่มีอัตราการเติบโตมากที่สุดคือ

ทาวน์เฮ้าส ์และคาดว่าจะเตบิโตต่อเน่ืองไปจนถึงป ี2562 เพราะปจัจบุนัทีด่นิทีจ่ะ

สร้างคอนโดมิเนียมหายากและมีราคาแพง ทำาให้ราคาคอนโดฯ ต่อตารางเมตร

ขยับตัวสูงขึ้น โดยเฉพาะราคาคอนโดฯ ที่ต่ำากว่า 100,000 บาทต่อตารางเมตร

ก็เร่ิมหายากในทำาเลย่านกรุงเทพฯ ทำาให้คนซื้อกลุ่มใหญ่ที่มีรายได้ปานกลางซื้อ

คอนโดฯ ไม่ไหว 

 ดังน้ันเมื่อเปรียบเทียบวงเงินสำาหรับซื้อที่อยู่อาศัยในระดับราคาบวกลบ 

3 ล้านบาท ถ้าจะซื้อคอนโดฯราคาตารางเมตรละแสนกว่าบาทจะได้ขนาดห้องชุดที่

มีพื้นที่ใช้สอยต่ำากว่า 30 ตารางเมตร  แต่ในวงเงินเดียวกันถ้าไปซื้อทาวน์เฮ้าส์ก็จะ

ได้พื้นที่ใช้สอยอย่างน้อย 90 กว่าตารางเมตร หรือมากกว่าคอนโดฯ 2 เท่า แถมยัง

มีห้องนอนมากถึง 2-3 ห้องนอน ขณะที่บางทำาเลในงบเดียวกันอาจจะสามารถซื้อ 

ทาวน์เฮ้าส์ขนาด 3 ชั้นได้ด้วย

 และปัจจุบันแนวเส้นทางรถไฟฟ้ามีการขยายเส้นทางออกไปยังพื้นที่ชานเมือง

มากขึ้น ก็จะทำาให้สินค้าทาวน์เฮ้าส์เป็นทางเลือกของคนซื้อมากขึ้น แต่ทำาเลที่ตั้งของ

โครงการอาจจะอยู่ในถนนซอย ไม่ได้ติดถนนใหญ่เหมือนกับคอนโดฯ   

 “ถา้ราคาทีด่นิสำาหรับใช้สร้างคอนโดฯ ยังพุง่สงูต่อเน่ือง กจ็ะทำาใหผู้ซ้ือ้ตอ้งหา

ทางเลอืกในการอยูอ่าศยัทีร่าคาขายตอ่ตารางเมตรถกูลง ขณะทีก่ารกูเ้งนิจากธนาคาร

ก็มีความยุ่งยาก โดยเฉพาะกฎ LTV ของแบงก์ชาติที่จะประกาศใช้ในเดือนเมษายน

น้ี จะทำาให้คนซื้อไม่สามารถซื้อที่อยู่อาศัยได้หลายยูนิตในช่ือคนเดียวกัน ดังน้ันใน

อนาคตถา้จะเลอืกซือ้บา้นหรือคอนโดฯ กต็อ้งคำานึงถึงความคุม้คา่ในการใช้ประโยชน์

ให้ได้มากที่สุด”

  เพราะปัจจุบันสัดส่วนกลุ่มคนซื้อที่ถูก Reject จากสถาบันการเงินมากที่สุด

เป็นคอนโดฯ มากกว่าบา้นแนวราบ เพราะมีระยะเวลาในการผ่อนดาวน์อย่างน้อย 20 

งวด ทำาใหม้กีารจา่ยเงินดาวน์ตอ่เน่ือง ขณะทีบ่า้นจดัสรรสว่นใหญ่เปน็บา้นทีส่ร้างใกล้

เสร็จพร้อมโอน ทำาให้มีงวดผ่อนเงินดาวน์สั้น 

 ส่วนปัจจัยที่จะมีผลกระทบกับตลาดอสังหาฯ ในปี 2562 มีตั้งแต่ปัญหา

เศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวลง ตลาดหุ้นที่ยังแกว่งตัวและแนวโน้มของอัตราดอกเบี้ยที่

เป็นขาขึ้น จะเป็นปัจจัยลบที่ไปตัดกำาลังซื้อและเพิ่มภาระในการผ่อนชำาระค่างวดให้

สูงขึ้น เนื่องจากดอกเบี้ยที่เพิ่มขึ้นทุก 25 สตางค์จะไปลดความสามารถในการผ่อน

ของผู้ซื้อถึง 2% ดังนั้นถ้าดอกเบี้ยขยับเพิ่มขึ้น 50 สตางค์ต่อปีก็เท่ากับว่าไปตัดกำาลัง

ซื้อของผู้ซื้อประมาณ 4% 

 ดังนั้นรูปแบบของการพัฒนาบ้านจัดสรรในปี  2562 จะเปลี่ยนมาเป็นบ้านสั่ง

สร้างมากข้ึน เพือ่ใหค้นซือ้มรีะยะเวลาผอ่นดาวน์นานข้ึน โดยใหจ้องซือ้ตัง้แตย่งัไมไ่ด้

เริ่มก่อสร้าง และอาจจะต้องผ่อนดาวน์ขั้นต่ำา 10% จากปัจจุบันที่ผ่อนดาวน์แค่ 5% H
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ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 1/ 15,648 21,148 1,792 2,278 1,743 2,004 1,945 16,485 
    (-3.1) (35.2) (-26.8) (12.6) (15.9) (19.1) (5.3) (7.7) 
 - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 2 2/  15,620 21,148 1,792 2,278 1,743 2,004 1,945    16,485 
  (กรณีปกติ) (-3.2) (35.4) (-26.8) (12.6) (15.9) (19.1) (5.3) (7.7) 
 - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 0.01 3/    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 89,616 113,899 87,139 100,217 97,272 824,267 
    (10.2) (-0.2) (-26.8) (12.6) (15.9) (19.1) (5.3) (7.7) 
 - ภาคกลาง n.a. 696,616 55,505 75,044 56,037 64,944 65,642 531,139          
    n.a. n.a. (-36.1) (11.9) (16.3) (19.7) (5.0) (5.6) 
 - ภาคตะวันออก n.a. 123,913 11,308 14,342 10,465 12,060 10,370 100,137          
    n.a. n.a. (11.7) (9.7) (18.2) (26.7) (-5.2) (15.6) 
 - ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ n.a. 87,444 8,532 9,013 7,494 8,178 7,059 70,486           
    n.a. n.a. (4.3) (9.4) (12.6) (11.6) (-1.1) (10.6) 
 - ภาคเหนือ n.a. 84,239 8,096 8,442 7,081 7,931 7,971 67,277           
    n.a. n.a. (-16.8) (1.1) (9.4) (12.4) (14.0) (3.6) 
 - ภาคใต้ n.a. 65,203 6,174 7,058 6,062 7,104 6,230 55,228           
    n.a. n.a. -18 61 21 19 29 17 
การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ 5/ (หน่วย) 87,570 76,079 3,700 5,707 6,579 7,419 6,901 55,153 
 - กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 14,796 14,011 1,342 1,009 1,691 1,145 2,497 10,538           
    (-29.1) (-5.3) (139.6) (17.1) (26.3) (40.7) (28.8) (16.3) 
 - ต่างจังหวัด 72,774 62,068 2,358 4,698 4,888 6,274 4,404 44,615            
    (-0.6) (-14.7) (-53.9) (8.8) (-6.4) (20.2) (-34.1) (3.1) 
การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย) 113,395 72,521 5,902 6,403 5,267 10,579 3,668 72,700
    (-3.6) (-36.0) (-45.1) (-13.0) (-7.6) (52.9) (-24.6) (48.5) 
  กรุงเทพมหานคร 41,859 34,490 4,109 3,385 2,321 4,521 2,892 40,543           
    (1.6) (-17.6) (10.1) (-41.5) (24.5) (61.1) (5.8) (88.1) 
  ต่างจังหวัด 71,536 38,031 1,793 3,018 2,946 6,058 776 32,157          
    (-6.4) (-46.8) (-74.4) (92.1) (-23.2) (47.4) (-63.6) (17.4) 
สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของ ธพ. 6/ 2,568,871 2,708,755 2,783,415 2,810,347 2,818,408 2,837,069 2,874,297 2,874,297  
    (4.3) (5.4) (5.7) (5.2) (6.0) (6.3) (6.8) (6.8) 
  ผู้ประกอบการ 594,850 626,528 663,616 666,780 664,863 668,485 687,044 687,044       
     (-3.6) (5.3) (5.3) (2.0) (4.7) (5.3) (7.8) (7.8) 
  ผู้บริโภค 1,974,021 2,082,227 2,119,799 2,143,567 2,153,545 2,168,583 2,187,253 2,187,253      
     (6.9) (5.5) (5.9) (6.2) (6.4) (6.5) (6.5) (6.5) 
ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่ม (เขต กทม.-ปริมณฑล) (หน่วย) 126,543 114,562 8,418 7,810 11,457 8,981 12,981 92,628
    (2.2) (-9.5) (-9.8) (-39.2) (70.5) (-35.3) (10.5) (8.9)      
  บ้านจัดสรร 31,742 30,840 3,348 4,090 2,940 3,457 3,531 27,703        
           (-6.2) (-2.8) (73.9) (51.8) (84.1) (3.7) (42.2) (26.6) 
  แฟลตและอาคารชุด 7/ 72,886 63,319 3,358 1,822 6,865 3,654 7,447 49,461         
           (7.8) (-13.1) (-39.1) (-77.9) (96.3) (-58.0) (1.0) (3.6) 
  ปลูกสร้างเอง 21,915 20,403 1,712 1,898 1,652 1,870 2,003 15,464          
           (-2.1) (-6.9) (-9.4) (0.5) (1.6) (1.5) (6.0) (0.0)

บทสรุป

 2559
R
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	 	 	 2561	 	 	 ยอดสะสมตั้งแต่

	 	 	 พ.ค.	 มิ.ย.	 ก.ค.	 ส.ค.	 ก.ย.	 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 : 30 พฤศจิกายน 2561

สถิติ	:		ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

 แนวโน้มธุรกิจ Q4 อสังหาริมทรัพย์ปรับดีขึ้นต่อเนื่องในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมถึงพื้นที่ EEC จากความเชื่อมั่นต่อเศรษฐกิจ

ที่ดีขึ้นและเสถียรภาพทางการเมืองที่ชัดเจนขึ้น ขณะที่แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในเขตภูมิภาคยังค่อนข้างทรงตัว แต่เริ่มเห็นสัญญาณ

ที่ดีขึ้นบ้างในเขตเมืองซึ่งมีลูกค้าหลักเป็นกลุ่มนักธุรกิจ ผู้มีรายได้ประจำาและข้าราชการ 

 ทั้งนี้การพิจารณาปรับปรุงเกณฑ์การกำากับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของ ธปท. ที่กำาหนดให้สถาบันการเงินปล่อยสินเชื่อโดยให้ระดับ

มูลค่าสินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกันอสังหาริมทรัพย์ (Loan-to-value : LTV) ได้น้อยลง หรืออีกนัยหนึ่งคือผู้ซื้อที่อยู่อาศัยต้องวางเงินดาวน์

เพิ่มขึ้นและกู้น้อยลง อาจส่งผลให้ผู้ซื้อระมัดระวังในการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย ด้านธุรกิจก่อสร้างจะขยายตัวต่อเนื่องจากโครงการภาครัฐ

ที่ทยอยดำาเนินการ และภาคเอกชนที่เริ่มเร่งลงทุนจากแนวโน้มของราคาวัสดุก่อสร้างที่สูงขึ้นและทิศทางของดอกเบี้ยขาขึ้น H
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ผลการดำาเนินงานของสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร   ประจำาเดือนตุลาคม-พฤศจิกายน 2561

2 ตุลาคม 2561 
คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมคณะกรรมการ
ด�าเนินการศูนย์ข ้อมูลอสังหาริมทรัพย์ คร้ังที่ 
4/2561 ณ ห้องประชุม ชั้น 11 อาคาร 1 ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ ส�านักงานใหญ่

18 ตุลาคม 2561 
คุณอธิป พีชานนท์ ได้รับเกียรติเป็นวิทยากร
งานสัมมนาวิชาการประจ�าป ี  2561 หัวข ้อ 
“อสังหาริมทรัพย์ไทยในยุค 4.0” ณ หอประชุม
ศาสตราจารย์สังเวียน อินทรวิชัย ชั้น 7 อาคาร
ตลาดหลักทรัพย์ฯ ถนนรัชดาภิเษก

3 ตุลาคม 2561 
คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมงานวันคล้ายวันสถาปนา
กรมโยธาธกิารและผงัเมอืงครบรอบ 16 ปี และมอบ
เงินบรจิาคให้กบัสถานสงเคราะห์เดก็อ่อนปากเกรด็ 
ณ กรมโยธาธิการและผังเมือง พระราม 6

19 ตุลาคม 2561 
คุณอธิป พีชานนท์ ได้รับเกียรติเป็นวิทยากร
บรรยายเรื่อง “ธุรกิจที่ท�าเงินยิ่งใหญ่ที่สุดตลอด
กาลอสังหาริมทรัพย ์และหุ ้นวิธีการบริหาร
จัดการ” ณ ห้องวาสนา ชั้น 3 โรงแรมโกลเด้น 
ทิวลิป ซอฟเฟอริน กรุงเทพ

4-7 ตุลาคม 2561 
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร สมาคมอาคารชุดไทย และสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย ร่วมกันจัดงานมหกรรม
บ้านและคอนโด ครั้งที่ 39 ณ ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

25 ตุลาคม 2561 
การประชุมคณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 
ครั้งที่ 4/2561 ณ ห้องวาสนา โรงแรมโกลเด้น  
ทิวลิป ซอฟเฟอริน กรุงเทพ

16 พฤศจิกายน 2561 
การประชุมเตรียมการจัดงานมหกรรมบ้านและ
คอนโด ครั้งที่ 40 และการจัดงานสัมมนาใหญ่
ประจ�าปี 2562 ณ อาคารโอเชี่ยนทาวเวอร์ 1

20 พฤศจิกายน 2561 
คณุสนุทร สถาพร เข้าร่วมงานเลีย้งฉลองก้าวสูปี่
ที ่20 BAM ณ โรงแรมด ิแอทธนิ ีโฮเทล แบงคอ็ก

25 ตุลาคม 2561 
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ร่วมกับสมาคมอาคาร-
ชุดไทย จัดงานเสวนารายไตรมาส ครั้งที่ 3/2561  
ณ ห้องกระดังงา ชั้น 3  โรงแรมโกลเด้น ทิวลิป 
ซอฟเฟอริน กรุงเทพ

7 พฤศจิกายน 2561 
การประชุมคณะกรรมาธิการวิสามัญ เพื่อพิจารณา
ร่างพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่
สัญญา (ฉบับที่...) (Escrow Agent) ณ ห้องประชุม
คณะกรรมาธิการ หมายเลข 220 ชั้น 2 อาคาร
รัฐสภา

14 พฤศจิกายน 2561 
การสัมมนาโครงการทบทวนใบอนุญาต “Thailand 
: Simple & Smart License” จัดโดยส�านักงาน
คณะกรรมการปฏิรูปกฎหมาย ณ ศูนย์การประชุม 
แห่งชาติสิริกิติ์

10 ตุลาคม 2561 
คณะกรรมการและสมาชกิสมาคมธุรกจิบ้านจดัสรร 
เข้าร่วมประชุมการน�าเสนอโปรแกรมจัดเก็บข้อมูล
ท่ีอยู่อาศัย จัดโดยศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ณ  
โรงแรมดิเอมเมอรัลด์ รัชดาฯ

11 ตุลาคม 2561 
คณุอธิป พีชานนท์, คุณประสงค ์เอาฬาร และคณะ
กรรมการสมาคมฯ เข้าร่วมการประชมุชีแ้จงและรบั
ฟังความคดิเหน็ต่อแนวนโยบาย Macroprudential 
ส�าหรับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย ณ ห้องประชุมชั้น 5 
อาคารศูนย์การเรียนรู้ ธนาคารแห่งประเทศไทย

19 ตุลาคม 2561 
คุณประสงค์ เอาฬาร และคุณวสันต์ เคียง-
ศิริ เข้าร่วมประชุมคณะกรรมการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ ครั้งที่ 4/2561 ณ ห้องประชุม 
ชั้น 10 อาคาร 1 ธนาคารอาคารสงเคราะห์

30 ตุลาคม 2561 
การประชุมสรุปผลการจัดงานมหกรรมบ้านและ
คอนโด ครั้งที่ 39 ณ โรงแรมโกลเด้น ทิวลิป 
ซอฟเฟอริน กรุงเทพ

กิจกรรมสมาคมฯ
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22 พฤศจิกายน 2561 
คุณอภิศักดิ์ ตันติวรวงศ์ รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง เป็นผู้มอบรางวัล 
“Trade Association’s President Achievement Award” ให้แก่คุณอธิป  
พีชานนท์  นายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ณ ห้องนภาลัย บอลรูม โรงแรม
ดุสิตธานี

22 พฤศจิกายน 2561 
คณุกลนิท์ สารสนิ ประธานกรรมการสภาหอการค้าแห่งประเทศไทย มอบรางวลั
สมาคมการค้าดีเด่นและรางวัลผู้บริหารสมาคมการค้าดีเด่น ประจ�าปี 2561 ให้
กับคุณอธิป  พีชานนท์ นายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร และมอบรางวัลผู้บริหาร
สมาคมการค้ารุน่ใหม่ ประจ�าปี 2561 ให้กบัคุณกวพีนัธ์ เอีย่มสกลุรตัน์ อุปนายก
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ณ ห้องนภาลัย บอลรูม โรงแรมดุสิตธานี

22 พฤศจิกายน 2561 
งานสัมมนาสมาคมการค้าประจ�าปี 2561 “Together is Power 2018 : 
Connecting the Future” ณ ห้องดุสิตธานี ฮอลล์ โรงแรมดุสิตธานี

22 พฤศจิกายน 2561 
คุณอธิป พีชานนท์ ได้รับเกียรติเป็นวิทยากรเสวนาในหัวข้อ “พฤติกรรมผู้ซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ที่เปลี่ยนแปลงกับแนวทางท�าตลาดอสังหาฯ ที่เปลี่ยนไป ด้วย
การใช้ข้อมูล Data-Driven Marketing in Real Estate” ณ โรงแรมซัมเมอร์เซ็ท 
เอกมัย แบงค็อก จัดโดยบริษัท แบ็คยาร์ด จ�ากัด

28 พฤศจิกายน 2561 
คุณอธิป พีชานนท์ เข้าร่วมประชุมกับคณะกรรมการพิจารณาศึกษาร่าง 
พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับท่ี...) พ.ศ. ... (การ
ก�าหนดฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ  
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ ตามมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร)  
สภานิติบัญญัติแห่งชาติ ณ ห้องประชุมคณะกรรมาธิการ อาคารรัฐสถา

28 พฤศจิกายน 2561 
การประชมุเตรยีมการจดังานมหกรรมบ้านและคอนโด ครัง้ที ่40 ณ ห้องประชมุ
สมาคมอสังหาริมทรัพย์ อาคารโอเชี่ยนทาวเวอร์ 1

28 พฤศจิกายน 2561 
คณุวิชตุา ใจเท่ียง เข้าร่วมงานพิธมีอบรางวลัการประกวดบ้านจดัสรรอนรุกัษ์
พลังงานดีเด่น ปี 2561 ณ ห้องเมย์แฟร์ บอลรูม A ชั้น 11 โรงแรมเดอะ 
เบอร์เคลีย์ ประตูน�้า

30 พฤศจิกายน 2561 
งานสัมมนาสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑลและภาคกลาง 
จัดโดยศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ณ ห้องบอลรูม ชั้น 7 โรงแรมฮอลิเดย์ อินน์ 
กรุงเทพฯ
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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

Q : หากสาธารณูปโภคบางส่วนในโครงการ (ถนน) ถูกเวนคืนที่ดินจาก

ทางราชการ และผูจ้ดัสรรทีด่นิได้รับเงนิค่าเวนคนืไปเรียบร้อยแล้วโดยในตอน

นัน้ยังไมม่ีการจดทะเบียนนิตบิุคคล ต่อมาเมื่อจัดตัง้นติบิุคคลหมู่บ้านจัดสรร

แล้วเงินค่าเวนคืนจะตกแก่ใคร

A : ปัญหานี้ไม่มีกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินบัญญัติไว้โดยตรง แต่

เมือ่เทยีบเคยีงกบับทบญัญตัเิกีย่วกบัการรักษาทรัพย์แล้ว เมือ่ทรัพย์ทีต่นดแูล

รักษาต้องสญูหาย เสยีหาย เม่ือได้ค่าสนิไหมทดแทนอย่างไรมาแล้วก็จะต้อง

คนืแก่เจ้าของทรพัย์ซ่ึงคอืผู้ซ้ือท่ีดินจดัสรรทุกราย ทีเ่ป็นเช่นน้ีเพราะมลูค่า

ของโครงการทีล่ดน้อยลงไป ความสะดวกสบายเสือ่มค่าลง  รวมถงึสภาพของ

สถาปัตยกรรมที่มีมูลค่าเสียไป สิ่งต่างๆ เหล่าน้ีเป็นเง่ือนไขโดยตรงต่อการ

ตัดสินใจเข้าไปซื้อบ้านในโครงการทั้งสิ้น แต่เมื่อต่อมามีการจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบ้่านจดัสรรแล้วก็ควรจะต้องนำาไปคนืแก่นิติบคุคลหมู่บ้านจดัสรร ซึง่ถอืว่า

เป็นตัวแทนของผู้ซื้อที่ดินก็เป็นอันจบความรับผิดชอบของผู้จัดสรรที่ดิน เช่น

เดียวกับต้องโอนกรรมสิทธิ์สาธารณูปโภคให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเช่นกัน   

เมื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้รับเงินค่าเวนคืนน้ันคืนมาแล้วจะเก็บรักษาไว้

ตามมตขิองทีป่ระชุมใหญ่เพือ่ใช้เป็นเงินทนุของหมูบ้่านกไ็ด้ หรือหากจะมมีติ

ว่าควรนำาเฉลีย่คนืแก่ผูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรรทกุรายตามสดัส่วนกเ็ป็นไปได้ เน่ืองจาก

มิใช่เงินค่ารักษาสาธารณูปโภคที่บัญญัติไว้ตามกฎหมายนั่นเอง

 ทัง้นีก้ารจดัการภายในหมูบ้่านจดัสรรสามารถกระทำาได้ด้วยการจดัตัง้

คณะกรรมการกันเองอย่างหน่ึง หรือการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรอีกอย่างหน่ึง ซึ่งในแบบที่สองน้ีเป็นแบบที่มีการบัญญัติกันไว้ใน 

พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 45  

 และการจดทะเบียนหมู่บ้านจัดสรรจะกระทำาได้ต่อเมื่อมีผู้ซื้อที่ดิน

จัดสรรไม่น้อยกว่ากึ่งหน่ึงภายในโครงการน้ันมีมติให้จัดตั้ง และนำาไปจด

ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ โดยดูจำานวนผู้ซื้อที่ดินว่าเกินกว่ากึ่งหน่ึงหรือ

ไม่ ในตอนนั้นโครงการอาจยังขายไม่หมดก็ได้ ส่วนที่เหลือผู้จัดสรรที่ดินถือ

เสมือนเป็นลูกบ้านตามสัดส่วนไปในตัว

 ภายหลังจากจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้วก็จะรับโอน

กรรมสิทธ์ิของสาธารณูปโภคพื้นฐานภายในโครงการน้ัน เช่น ถนน สวน

สาธารณะ สำานักงาน เป็นต้น ให้มาเป็นกรรมสิทธ์ิในการจัดการดูแลของ

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จดทะเบียน

 โดยในระหว่างที่ยังไม่ได้โอนกรรมสิทธิ์ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้น 

กฎหมายห้ามมิให้ผู้จัดสรรที่ดินนำาสาธารณูปโภคพื้นฐานต่างๆ ไปทำาให้ด้อย

ค่าลง หรือไปทำาอะไรที่ไม่เป็นไปตามที่กำาหนดไว้ตอนไปขออนุญาตจัดสรร

ที่ดิน H

    

ในระหว่างที่ยังไม่ได้โอนกรรมสิทธิ์ให้นิติบุคคล	กฎหมายห้ามมิให้
ผู้จัดสรรที่ดินนำาสาธารณูปโภคพื้นฐานต่างๆ	ไปทำาให้ด้อยค่าลง		
หรือไปทำาอะไรที่ไม่เป็นไปตามที่กำาหนดไว้ตอนไปขออนุญาต		
และเมื่อทรัพย์ที่ตนดูแลรักษาต้องสูญหาย	เสียหาย	เมื่อได้ค่าสินไหม
ทดแทนแล้วก็ต้องคืนแก่เจ้าของทรัพย์ซึ่งก็คือผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย

ที่มา : คอลัมน์ Home Law นิตยสารโฮมบายเออร์ไกด์

(ถ้า) ถนนหมู่บ้านถูกเวนคืน 
ค่าชดเชยจะจ่ายให้ใคร


