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นายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

สาส์นจากนายกสมาคมธุรกิจบ�านจัดสรร

	 สวัสดีครับท่านสมาชิกสมาคมฯ	 และท่านผู้มีเกียรติที่อ่านวารสารฉบับนีทุ้กท่าน	

ตั้งแต่เริ่มปีใหม่	 2558	 มาจนถึงปัจจุบันนีก้็ครบไตรมาสแรกของปี	 ก็ปรากฏเหตุการณ์

หลายอย่างที่เกิดขึ้นที่ส่งกระทบต่อภาวการณ์ของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์	อาทิเช่น	

การปรับอัตราดอกเบี้ยนโยบายลงมา	0.25%	ของคณะกรรมการนโยบายการเงิน	(กนง.)	

ธนาคารแห่งประเทศไทย	 เพื่อเร่งกระตุ้นการเติบโตของเศรษฐกิจภายในประเทศ	 และ

เป็นผลดีต่อผู้ซื้อบ้านในการลดภาระดอกเบี้ยจ่ายและเพิ่มก�าลังซื้อ	 นอกจากนัน้ก็มีการ

ลดราคาน�้ามันอย่างต่อเนื่อง	 ก็มีผลต่อการเพิ่มก�าลังซื้อต่อผู้บรโิภคที่จะมีเงินคงเหลือ

สามารถน�าไปจบัจ่ายใช้สอยได้มากขึน้	และยงัลดต้นทนุและค่าใช้จ่ายของผูป้ระกอบการ	

แต่อย่างไรกต็ามปัจจยับวกทัง้สองกม็ปัีจจยัลบเข้ามาถ่วงดลุ	ไม่ว่าจะเป็นตวัเลขทางการ

ส่งออกของไทยที่มีการเติบโตที่ไม่ค่อยดี	 ภาวะราคาผลผลิตทางการเกษตรที่ยังอยู่ใน

ระดบัต�า่	สร้างแรงกดดนัต่อการขยายตวัทางเศรษฐกจิ	(GDP)	ของไทย	ทีห่ลายส�านกัเริม่

ปรับลดตัวเลขลงจาก	3.5-4%	เป็น	2.8-3.5%	และยังมีเรื่องความสับสนในเรื่องของภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่มีการให้ข้อมูลที่ไม่ชัดเจน	 จนสร้างความกังวลใจต่อประชาชน	

ทุกปัจจัยเหล่านี้ล้วนมีผลกระทบต่อภาวะของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั้งสิ้น	 จึง

ขอให้ทุกท่านติดตามข้อมูลข่าวสารอย่างใกล้ชิดเพื่อประกอบการพิจารณาในการลงทุน

และด�าเนนิธุรกิจ	 ทางสมาคมฯ	 เองก็มิได้นิง่นอนใจ	 เราได้มีการเข้าพบและส่งเอกสาร

ให้กับหน่วยงานราชการและรัฐมนตรีที่เกี่ยวข้องอย่างต่อเนื่อง	 เพื่อเป็นตัวแทนให้กับทั้ง

ผูป้ระกอบการและผูบ้รโิภคในการให้ข้อมลูและข้อคดิเหน็ต่อภาครฐั	ตามทีม่รีายละเอยีด

ในการประมวลกิจกรรมของสมาคมฯ	ในเล่มนี้

	 เมื่อวันที่	12-15	มีนาคมที่ผ่านมา	สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรในฐานะเจ้าภาพในการ

จัดงานมหกรรมบ้านและคอนโด	 ครั้งที่	 32	 ที่ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์	 ร่วมกับ

สมาคมอาคารชุดไทยและสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย	 ได้ประสบความส�าเร็จในการจัด

เป็นอย่างดี	เป็นการช่วยกระตุ้นให้เกิดบรรยากาศในการซื้อขายที่อยู่อาศัยในทุกรูปแบบ	

ทุกราคาและทุกท�าเล

	 เนื่องจากในเดือนเมษายน	 2558	 นี้	 คณะกรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรชุด

ปัจจุบันจะหมดวาระลง	 และจะมีการประชุมใหญ่สามัญประจ�าปีในวันที่	 28	 เมษายน	

2558	 เพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการบริหารสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรชุดใหม่	 ผมในฐานะ

นายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรขอขอบพระคุณท่านสมาชิกสมาคมฯ	 ที่ให้การสนับสนนุ

การด�าเนนิงานและกิจกรรมของสมาคมฯ	 ด้วยดีตลอดมา	 และขอขอบคุณท่านนายก

กิตติมศักดิ์,	ที่ปรึกษา,	คณะกรรมการสมาคมฯ	และเจ้าหน้าที่สมาคมฯ	ที่ร่วมกันท�างาน

และขับเคลื่อนกิจกรรมสมาคมฯ	 และทุ่มเททั้งกายใจในการร่วมแก้ปัญหาอุปสรรค

ของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์	 เพื่อก่อให้เกิดคุณประโยชน์ต่อสมาชิก	 ผู้บรโิภค	 และ

สาธารณชนโดยรวมของประเทศ

	 ผมจึงขออาราธนาคุณพระศรีรัตนตรัยและสิ่งศักดิ์สิทธิ์ทั้งหลายที่นับถือ	 โปรด

ดลบันดาลให้ท่านและครอบครัวจงประสบแต่ความสุขความเจริญ	 ก้าวหน้าในหน้าที่

การงานและธุรกิจ	พร้อมทั้งมีสุขภาพที่แข็งแรงตลอดไป
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บทความ

	 เมื่อวันที่	28	มกราคม	2558	ที่ผ่านมา	สามสมาคม

อสงัหารมิทรพัย์อนัประกอบด้วยสมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร	

สมาคมอสงัหารมิทรพัย์ไทยและสมาคมอาคารชดุไทย	ได้

จัดสัมมนาใหญ่ประจ�าปี	 2558	 “อสังหาริมทรัพย์	 ดัชนี

หลักชี้เศรษฐกิจปี	 2015”	 ณ	 ห้องวิภาวดีบอลรูม	 A-C	

โรงแรมเซน็ทารา	แกรนด์	แอท	เซน็ทรลัพลาซา	ลาดพร้าว	

	 โดยได้รบัเกยีรตจิากคณุวสิทุธิ ์ศรสีพุรรณ รฐัมนตรี

ช ่วยว่าการกระทรวงการคลังมาเป็นประธานในพิธี 

พร้อมกับปาฐกถาพิเศษในหัวข้อ “นโยบายของภาค

รัฐกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เพื่อการเจริญเติบโตทาง

เศรษฐกิจของประเทศไทยในปี 2558”	 โดยกล่าวถึง

ภาพรวมของเศรษฐกิจของไทยในปีนี้ว ่าเริ่มแข็งแรง

ขึ้นเรื่อยๆ	 หลังจากฟื้นตัว	 โดยกระทรวงการคลังได้

ประมาณการไว้ว่าเศรษฐกิจของไทยปีนีน้่าจะเติบโตได้

ประมาณ	 3.5-4%	 โดยมีแรงขับเคลื่อนหลักมาจากการ

บรโิภคของประชาชน	 การลงทุนของภาครัฐและการ

ลงทุนจากต่างประเทศรวมทั้งการท่องเที่ยว	 แม้ในช่วง

เดือนตุลาคม-ธันวาคมที่ผ่านมาตัวเลขการท่องเที่ยวลด

ลงเหลือ	11.8%	ก็ตาม	แต่คาดว่าในปีนีน้่าจะขยับเพิ่มขึ้น	

	 ส�าหรบัปัจจยัทีจ่ะสนบัสนนุให้เศรษฐกจิไทยเตบิโต

มีองค์ประกอบอยู่หลายส่วน	ทั้งการเติบโตของเศรษฐกิจ

สหรัฐอเมริกา	 กลุ่มยุโรปและจีน	 โดยเฉพาะเศรษฐกิจ

อสังหาริมทรัพย์ ดัชนีหลักชี้เศรษฐกิจปี 2015

ของสหรัฐส่งสัญญาณฟื้นตัวอย่างชัดเจน	ขณะที่กลุ่มยุโรปยังเติบโตแบบค่อยเป็นค่อยไป	 

ส่วนประเทศจีนปีนี้อาจจะชะลอความร้อนแรงลงตามนโยบายโครงสร้างเศรษฐกิจของ

ธนาคารจีน	แต่จะมีการขยายตัวประมาณ	7%	ซึ่งถือว่าอยู่ในระดับสูงเมื่อเทียบกับภาวะ

เศรษฐกิจโลกปัจจุบัน

	 ขณะที่การใช้จ่ายของภาครัฐในช่วงไตรมาสแรกมีการเบิกงบประมาณไปแล้ว	

50,000	ล้านบาท	ท�าให้ยังเหลือ	Backlog	อยู่อีกประมาณ	400,000	ล้านบาท	รวมถึงงบ

เงินไทยเข้มแข็งอีก	23,000	ล้านบาท	เม็ดเงินช่วยเหลือชาวบ้านที่ประสบปัญหาภัยแล้ง

ซ�้าซาก	ซึ่งได้ส่งผ่านกระทรวงเกษตรฯ	ไปแล้ว	3,700	ล้านบาท	เป็นต้น	ส่วนในปี	2559	

ได้จัดท�างบประมาณไว้ทั้งหมด	2,720,000	ล้านบาท	แบ่งเป็นงบลงทุน	20%	ประมาณ	

542,000	 ล้านบาท	 จะท�าให้ในอนาคตมีเม็ดเงินเข้ามาสู่ระบบเศรษฐกิจมากขึ้น	 ขณะที่

ความชัดเจนของระบบสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน	โดยเฉพาะระบบการคมนาคมทั้งระบบ

ราง	 ระบบน�้าและทางอากาศก็มีการด�าเนนิการกันแล้ว	 ซึ่งเม็ดเงินที่ใส่เข้าไปในระบบ

เศรษฐกจิของภาครฐัก้อนนี	้จะเป็นตวัขบัเคลือ่นให้เศรษฐกจิของประเทศขยายตวัมากขึน้	

	 ส่วนการลงทุนของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ก็ถือว่าเป็นอีกหนึง่แรงขับเคลื่อนให้

เศรษฐกิจของประเทศเพิ่มขึ้น	 เพราะมีมูลค่าการลงทุนมหาศาลและมีความเชื่อมโยง

กับภาคธุรกิจอื่นๆ	 ด้วย	 รวมทั้งยังเป็นการส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของ

ตัวเอง	 และเป็นการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน	 ซึ่งหากมองในเชิงของ	 GDP	

ภาคธุรกิจอสังหาฯ	 และการก่อสร้างมีมูลค่ารวมกันประมาณ	 6%	 ของผลิตภัณฑ์มวล

รวมของประเทศในปี	 2556	 ส่วนในช่วง	 3	 ไตรมาสแรกปี	 2557	 ที่ผ่านมามีมูลค่ารวม

กัน	 6.6%	 ของผลิตภัณฑ์มวลรวม	 แต่หากน�าไปรวมกับภาคอุตสาหกรรมต่อเนื่อง	 เช่น	

อุตสาหกรรมเหล็ก	ก่อสร้าง	และอุตสาหกรรมผลิตเครื่องครัวเรือน	ไฟฟ้า	จะมีบทบาท

ทั้งทางตรงและทางอ้อมต่อระบบเศรษฐกิจประมาณ	 25%	 ของผลิตภัณฑ์มวลรวม	
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	 ดงันัน้ในปีนีร้ฐับาลจงึได้มนีโยบายสนบัสนนุสนิเชือ่

ให้มากขึน้	โดยได้มอบหมายให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์

เป็นแกนหลกัในการปล่อยสนิเชือ่	Post	Finance	นอกจาก

นี้ยังได้ผลักดันให้บรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู ่อาศัย

เข้ามาเป็นทางเลือก	 ให้ประชาชนได้เข้าถึงสินเชื่อที่อยู่ 

อาศัยในอัตราดอกเบี้ยต�่าคงที่ระยะยาวได้ง่ายขึ้น

 คุณทองอุไร ลิ้มปิติ รองผู้ว่าการด้านเสถียรภาพ

สถาบนัการเงนิ ธนาคารแห่งประเทศไทย	กล่าวว่า	ตวัเลข	

GDP	 ในปีนี้น่าจะโตไม่ต�่ากว่า	 4%	 หลังจากปีที่แล้ว 

ลดลงเหลือ	 0.8%	 เพราะการอุปโภคบริโภคเริ่มปรับตัว 

ดีขึ้น	 เช่นเดียวกับธุรกิจการท่องเที่ยวที่จะเป็นตัวชูโรง 

ในการสร้างรายได้ในปีนี้	 รวมถึงการใช้จ่ายของภาครัฐ

ซึ่งจะช่วยกระตุ้นความเชื่อมั่นให้กับภาคเอกชนหันกลับ

มาลงทุนกันมากขึ้น

	 ส�าหรับความท้าทายของเศรษฐกิจไทยในป ี	

2558	 นั้นมีทั้งปัจจัยภายในและภายนอก	 โดยปัจจัย

ภายในประเมินว่าทิศทางการเติบโตของเศรษฐกิจโลก

ยังไม่แน่นอน	 ส่วนการขับเคลื่อนมาตรการกระตุ ้น

เศรษฐกิจของภาครัฐ	 หากเป็นไปตามที่วางไว้ก็จะ

สร้างความเชื่อมั่นในการลงทุนให้กับภาคเอกชน	 ส่วน

ภาวะเงินเฟ้อถือว่าไม่ได้รับแรงกดดันมาก	 คาดว่าน่า

จะอยู่ในโซนต�่ามากกว่าโซนสูงประมาณ	 1-1.2%	 ขณะ

ที่ค ่าเงินบาทยังอ่อนตัวเมื่อเทียบกับดอลลาร์สหรัฐ

ประมาณ	 4%	 ซึ่งถือว่าอยู่ในระดับที่นกัธุรกิจยอมรับได้	

	 ส่วนสถานการณ์ของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในปี	

2557	ที่ผ่านมาได้ชะลอตัวลง	ธนาคารพาณชิย์ส่วนใหญ่

จะเน้นการปล่อยกู้ให้กับกลุ่มลูกค้าของผู้ประกอบการ 

รายใหญ่ในตลาดมากกว่าโครงการขนาดเล็ก	 และ

ระมัดระวังการปล่อยสินเชื่อให้กับลูกค้ารายใหม่	 ส่วน 

การปล่อยสินเชื่อ	Post	Finance	ยังมีอัตราการขยายตัว

ค่อนข้างสูง	 โดยเรตของการอนุมัติอยู่ที	่ 69%	 เน้นกลุ่ม

ลูกค้าที่มีความเสี่ยงต�่า	เช่น	พนกังานเงินเดือนประจ�า	

	 ทั้งนี้สิ่งที่ธนาคารแห่งประเทศไทยมีความกังวล	

แม้ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมจะมีแนวโน้มดีขึ้นแต่ราคา

สินค้าเกษตรยังไม่สูงมาก	 หนี้ครัวเรือนยังอยู่ในระดับ

สูง	 เช่นเดียวกับต้นทุนที่ดินที่มีการปรับราคาเพิ่มขึ้น

สูงมาก	 ถือเป็นความท้าทายของการลงทุนในธุรกิจ

อสังหาฯ	 ปีนี้	 ส่วนปัจจัยสนับสนุนจะอยู่ที่ราคาน�้ามัน

ที่ยังอยู่ในระดับต�่า	 ขณะที่อุปสงค์ยังมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น

	 ด้าน ผศ.ดร.อนุสรณ์ ธรรมใจ รองอธิการบดีฝ่าย

วิจัยและบริการวิชาการ และคณบดีคณะเศรษฐศาสตร์ 

มหาวิทยาลัยรังสิต	กล่าวว่า	ความผันผวนของตลาดการ

เงินโลกถือเป็นความเสี่ยงหากไม่สามารถหาทางป้องกัน

ได้ดีพอ		จะเห็นได้จากค่าเงินของสหรัฐที่แข็งค่าขึ้นขณะ

ทีเ่งนิยโูรและเงนิเยนกลบัอ่อนค่าลง	ท�าให้มกีารกูเ้งนิเยน

เงนิยโูรไปลงทนุในตลาดการเงนิทัว่โลก	ขณะทีค่่าเงนิรเูบลิของรสัเซยีกอ่็อนค่าลง	ซึง่จะส่ง

ผลกระทบต่อการท่องเทีย่วของประเทศไทย	เพราะคนรสัเซยีเข้ามาท่องเทีย่วในเมอืงไทย

เป็นอนัดบั	3	ของโลก	โดยมกีารประเมนิกนัว่านกัท่องเทีย่วชาวรสัเซยีจะลดลง	1	ใน	4	หรอื

ประมาณ	1.1	ล้านคน	ซึง่จะส่งผลให้เมด็เงนิจากการท่องเทีย่วของชาวรสัเซยีหายไปไม่ต�า่

กว่า	20,000	ล้านบาท		โดยเฉพาะตลาดท่องเทีย่วในเมอืงพทัยาจะได้รบัผลกระทบมากทีส่ดุ	

	 ส่วนการอ่อนตัวของราคาน�้ามัน	 ราคาสินค้าโภคภัณฑ์และราคาสินค้าเกษตร	

จะมีผลกระทบต่อภาคอสังหาฯ	 ของไทย	 เนื่องจากประชาชนที่อยู่ในภาคเกษตรกรรม

มีรายได้ลดลงเพราะราคาสินค้าเกษตรตกต�่า	 ทั้งยางพารา	 มันส�าปะหลังและข้าว	

ดังนั้นเศรษฐกิจของประเทศไทยในปีนี้น่าจะขยายตัวได้อย่างน้อย	 4.5%	 ซึ่งถือว่า

อยู ่ในระดับต�่าเมื่อเทียบกับประเทศจีน	 เกาหลีใต้	 มาเลเซีย	 สิงคโปร์และฮ่องกง	

	 ส่วนสภาวะฟองสบู่ในธุรกิจอสังหาฯ	 ช่วงระยะสั้นยังไม่เกิดขึ้นแน่นอน	 แต่

ในบางเซ็กเมนต์อาจจะเริ่มมีสัญญาณบ้าง	 ขณะที่ยอดปฏิเสธสินเชื่อที่อยู ่อาศัย

โดยเฉลี่ยอยู ่ในระดับ	 30-40%	 ส่วนหนึ่งเป็นเพราะกลุ ่มผู ้ซื้อมีภาระหนี้ครัวเรือน

ค่อนข้างสูง	 ท�าให้กลุ ่มลูกค้าที่ซื้อที่อยู ่อาศัยในระดับราคา	 3-5	 ล้านบาทจะได้

รับผลกระทบมากที่สุด	 เพราะลูกค้ากลุ ่มนี้มักจะมีหนี้รถยนต์คันแรกอยู ่ก่อนแล้ว

 (YoY Growth Rate) 2014 2015

 Real GDP 

 World 2.6% 3.0%

 High Income 1.8% 2.2%

  United States 2.4% 3.2%

  Euro Area 0.8% 1.1%

  Japan 0.2% 1.2%

 Developing Countries 4.4% 4.8%

	 	 East	Asis	and	Pacific	 6.9%	 6.7%

	 	 China	 7.4%	 7.1%

The Global Outlook in Summary

ที่มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย

Source : World Bark
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จับตาหนี้ครัวเรือนยังสูง
 คุณชาติชาย พยุหนาวีชัย ผู้อ�านวยการ ธนาคาร

ออมสิน	 กล่าวว่า	 ตลาดอสังหาฯ	 ปีนี้มีสัญญาณเติบโต

แบบค่อยเป็นค่อยไป	 หลังจากในช่วงไตรมาส	 4	 ของปี	

2557	ตวัเลขการขายและยอดกูส้นิเชือ่บ้านไม่ได้หวอืหวา 

เหมือนกับช่วงปกติที่ผ่านมา	 โดยตัวเลขการปล่อยกู้ 

สนิเชือ่บ้านในปีทีแ่ล้วอยูท่ี	่2,870,000	ล้านบาท	เพิม่ขึน้จาก	

2,550,000	ล้านบาทในปี	2556	ขณะที่สัดส่วนการอนุมัติ 

สินเชื่อของธนาคารโดยเฉลี่ยจะอยู่ในระดับ	60-70%	ส่วน

ตัวเลขการปฏิเสธสินเชื่ออยู่ที่	30-40%	ซึ่งสะท้อนให้เห็น

ถงึความเสีย่งทีเ่กดิขึน้ในปัจจบุนั	โดยเฉพาะหนีค้รวัเรอืน

ที่สูงขึ้น	 แต่โชคดีที่อัตราดอกเบี้ยยังอยู่ในระดับต�่าท�าให้

ผู้กู้ไม่ต้องปรับฐานรายได้ให้เพิ่มขึ้น	 เพราะดอกเบี้ยที่

เพิ่มขึ้นหรือลดลงทุกๆ	1%	มีผลต่อค่างวดประมาณ	6%

	 ส่วนแนวโน้มของสินเชื่อที่อยู่อาศัยในปีนี้มีอัตรา

การเติบโตที่ชะลอตัวลงอยู่ในระดับ	 8.5-9.5%	 ขณะที่

สถาบันการเงินส่วนใหญ่ตั้งเป้าการเติบโตของสินเชื่อ 

ที่อยู่อาศัยไว้ในระดับ	6-13%	โดยเฉพาะธนาคารกรุงเทพ

ตั้งเป้าไว้มากที่สุดถึง	 13%	 รองลงมาคือธนาคารแลนด์	

แอนด์	 เฮ้าส์และธนาคารกรุงศรีอยุธยาตั้งเป้าไว้ที่	 10%	

ส่วนธนาคารออมสินตั้งเป้าไว้ที่	9-10%

	 ขณะที่ผู ้ประกอบการก็เพิ่มความระมัดระวัง

ในการลงทุนทั้งในกรุงเทพฯ	 และต่างจังหวัดมากขึ้น	

จะเห็นได้จากปีที่ผ่านมามีการเปิดขายและก่อสร้าง

น้อยลง	 เพื่อรองรับกับดีมานด์ที่ไม่ได้เติบโตตามที่

คาดหมายกันไว้	 โดยเฉพาะตลาดอสังหาฯ	 ในต่าง

จังหวัดที่เริ่มส่งสัญญาณชะลอตัวอย่างเห็นได้ชัดทั้งด้าน

ยอดขายและการเปิดตัวใหม่	 เพราะได้รับผลกระทบ 

จากภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลง	 รวมถึงราคาสินค้า

เกษตรตกต�่า	ท�าให้ก�าลังซื้อในภูมิภาคลดลง	โดยเฉพาะ

กลุ่มสินค้าคอนโดมิเนียมเริ่มมีสัญญาณลูกค้าส่วนใหญ่

ซื้อไว้แต่ไม่ยอมโอนเพราะซื้อเพื่อเก็งก�าไร	

	 จะเห็นได้จากอุปทานที่อยู ่อาศัยเปิดตัวใหม่ใน 

ปีที่ผ่านมาใน	6	จังหวัดหลักที่เป็นหัวเมืองท่องเที่ยว	คือ

ชลบุรี	 เชียงใหม่	ภูเก็ต	ขอนแก่น	ระยองและสงขลา	มี

อัตราลดลงถึง	 60.6%	 ขณะที่อัตราการขายลดลง	 34%	

โดยท�ายอดขายได้รวม	 42,431	 ยูนติเท่านัน้	 โดยเฉพาะ

จังหวัดเชียงใหม่มียอดขายลดลงมากที่สุด	 43.1%	 ท�า

ยอดขายได้รวม	5,531	ยูนติ	ขณะที่ปี	2556	ท�ายอดขาย

ได้มากถึง	9,724	ยูนติ		

บริษัทมหาชนกินรวบทั้งตลาดบ้าน-คอนโดฯ
 คุณสัมมา คีตสิน ผู ้อ�านวยการ ศูนย์ข ้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์	 กล่าวว่า	

ในปี	 2557	 ที่ผ่านมาบริษัทมหาชนมีส่วนแบ่งตลาดคอนโดฯ	 มากที่สุด	 57%	 แต่ลด

ลงเมื่อเทียบกับปี	 2555-2556	 ที่มีส่วนแบ่งตลาดมากถึง	 70%	 ส่วนตลาดบ้านจัดสรร

มีส่วนแบ่งรวมกันประมาณ	 60%	 โดยปีที่ผ่านมามีบ้านจัดสรรเปิดตัวใหม่เข้ามาใน

ตลาดประมาณ	 45,158	 ยูนติ	 โดยเฉพาะช่วงเดือนกรกฎาคม-สิงหาคม	 2557	 เปิดตัว

รวมกันมากกว่า	 10,000	 ยูนติ	 แบ่งเป็นบ้านเดี่ยว	 14,513	 ยูนติ	 ทาวน์เฮ้าส์	 25,696	

ยูนติ	 บ้านแฝด	 3,498	 ยูนติ	 และอาคารพาณชิย์อีก	 1,451	 ยูนติ	 โดยบ้านระดับราคา	

1-3	 ล้านบาทเปิดขายมากที่สุดถึง	 52%	 จ�านวนกว่า	 23,000	 ยูนิต	 ส่วนบ้านระดับ

ราคา	3	ล้านบาทขึ้นไปจนถึง	7.5	ล้านบาทมีประมาณ	37%	จ�านวนกว่า	16,000	ยูนติ

	 โดยพื้นที่ย ่านสมุทรปราการมีบ ้านจัดสรรเป ิดตัวมากที่สุด	 9,663	 ยูนิต

รองลงมาคือบางกรวย	 บางใหญ	่ บางบัวทองและไทรน้อย	 มีหน่วยบ้านจัดสรรเปิดขาย

ใหม่รวมกันได้	6,068	ยูนติ		

	 ส่วนคอนโดมิเนียมในรอบปีที่ผ ่านมามีการเปิดตัวใหม่เข้ามาในตลาดมาก

ที่สุดถึง	 73,100	 ยูนิต	 ซึ่งสูงกว่าที่ได้มีการคาดการณ์ไว้	 โดยเฉพาะช่วง	 4	 เดือน

สุดท้ายมีห้องชุดเปิดตัวรวมกันมากกว่า	 32,000	 ยูนิต	 ส่วนใหญ่จะกระจุกตัวอยู ่

ในเขตกรุงเทพฯ	 ฝั่งธนบุรีประมาณ	 14,527	 ยูนติ	 และนนทบุรี	 9,261	 ยูนติ	 ระดับ

ราคาห้องชุดที่มีการเปิดตัวมากที่สุดจะอยู่ในช่วง	 1-3	 ล้านบาทมีจ�านวนถึง	 42,000	

กว่ายูนิต	 และเป็นห้องชุดแบบ	 1	 ห้องนอนมากที่สุดประมาณ	 56,000	 ยูนิต

หน่วยในผังโครงการบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่ปี 2557 แยกจังหวัด/ประเภท

 จังหวัด/ประเภท บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคาร รวม ร้อยละ
     พาณิชย์ 

 กรุงเทพฯ	 5,615	 849	 9,248	 786	 16,498	 37%

	 นนทบุรี	 3,528	 529	 4,312	 99	 8,468	 19%

	 ปทุมธานี	 2,044	 1,197	 3,507	 259	 7,007 16%

	 สมุทรปราการ	 2,498	 707	 6,352	 106	 9,663 21%

	 นครปฐม	 729	 216	 1,305	 52	 2,302	 5%

	 สมุทรสาคร	 99	 -	 972	 149	 1,220 3%

 รวม 14,513 3,498 25,696 1,451 45,158

	 ร้อยละ	 32%	 8%	 57%	 3% 
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ตลาดอสังหาฯ กรุงเทพฯ-หัวเมืองหลัก

ยังเติบโตได้ดี
 คุณอธิป พีชานนท์ นายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 

กล่าวว่า	 สถานการณ์โดยรวมของตลาดอสังหาฯ	 ในปีนี้

น่าจะเติบโตได้ประมาณ	 5-7%	 ซึ่งสูงกว่าตัวเลข	 GDP	

ที่เติบโตประมาณ	 4.5%	 ทั้งนี้เพราะยังมีปัจจัยบวกจาก

นโยบายของภาครัฐที่เร่งรัดโครงการเมกะโปรเจ็กต์	 เช่น	

รถไฟฟ้าสายสีชมพู	สายสีส้มและรถไฟรางคู่	เป็นต้น	ซึ่ง

จะเป็นตวักระตุน้ให้เกดิการลงทนุและความต้องการทีอ่ยู่

อาศยัมากขึน้	รวมถงึนโยบายการเปิดเขตเศรษฐกจิพเิศษ

ในหัวเมืองการค้าชายแดนหลายแห่ง	ช่วยผลักดันให้เกิด

การลงทุนและความต้องการด้านอสังหาริมทรัพย์มาก

ขึ้น	 ทั้งด้านพาณชิยกรรม	 อุตสาหกรรมและที่อยู่อาศัย

	 ขณะที่ก�าลังซื้อของผู้บรโิภคยังถือว่าอยู่ในเกณฑ์ที่

ดี	 เพราะยังได้รับประโยชน์จากอัตราดอกเบี้ยบ้านที่ยัง

คงอัตราต�่าและมีแนวโน้มอาจจะลดลงได้อีกในช่วงครึ่ง

ปีแรก	 รวมถึงราคาน�้ามันที่มีแนวโน้มลดลงมีผลดีต่อ

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการพัฒนาธุรกิจอสังหาฯ	รวมถึง

ก�าลังซื้อของผู้บรโิภค	 ขณะที่ก�าลังซื้อของชาวต่างชาติ

ยังไม่กลับมา	 แต่เชื่อมั่นว่าหลังจากที่มีการเปิด	 AEC	

แล้วจะเปิดโอกาสให้ความต้องการอสังหาฯ	 ในไทยสูง

ขึ้น	ทั้งพื้นที่อาคารส�านกังาน	เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์	นคิม

อุตสาหกรรม	โรงแรมและคอนโดมิเนียม	เนื่องจากราคา

อสังหาฯ	 ของเมืองไทยเมื่อเทียบกับมาเลเซียยังถูกกว่า

มากและถูกกว่าสิงคโปร์ถึง	 5-6	 เท่า	จึงเป็นแรงส่งเสริม

ให้นกัลงทนุต่างชาตสินใจเข้ามาลงทนุในเมอืงไทยเพิม่ขึน้

ด้วย	รวมถึงกลุ่มลูกค้าจากต่างชาติที่สนใจซื้อเพื่อลงทุน		

	 ขณะที่ราคาขายบ้านและคอนโดฯ	ในปีนีน้่าจะปรับเพิ่มขึ้น	5-7%	แม้ราคาน�้ามัน

จะลดลง	 เนื่องจากธุรกิจอสังหาฯ	 ไม่ได้มีต้นทุนเพียงแค่วัสดุก่อสร้างเท่านัน้	 แต่ยัง

มีต้นทุนค่าแรงงาน	 ผู้รับเหมา	 และต้นทุนที่ดินที่มีแต่ปรับราคาเพิ่มขึ้น	 โดยเฉพาะ 

แปลงที่ดินส�าหรับพัฒนาคอนโดฯ	 ซึ่งส่วนใหญ่กระจุกตัวอยู่ในย่านกลางเมือง	 และมี

แปลงที่ดินเหลืออยู่ไม่มาก	ท�าให้ราคาขายที่ดินขยับเพิ่มขึ้นทุกปี

	 โดยตลาดคอนโดฯ	 ยังเป็นเซ็กเตอร์ที่เติบโตอย่างต่อเนื่องในท�าเลที่อยู ่ใน

เขตกรุงเทพฯ	 และปริมณฑลในบางพื้นที่	 เช่น	 ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสาย

สีม ่วง	 รถไฟฟ้าสายสีเขียว	 ส่วนต่อขยายจากแบริ่งไปสมุทรปราการ	 และใน

พื้นที่ของปทุมธานีบางส่วน	 ส่วนการลงทุนคอนโดฯ	 ในต่างจังหวัดถือว่าตลาด

ค่อนข้างชะลอตัว	 เพราะก�าลังซื้อลดลงเนื่องจากภาวะราคาสินค้าเกษตรตกต�่า

	 	 ส่วนท�าเลส�าหรับสินค้าแนวราบที่ยังน่าลงทุนมีอยู่หลายท�าเล	 เช่น	 ทิศเหนือ

ท�าเลย่านรังสิต-องครักษ์และล�าลูกกา	 ซึ่งเป็นท�าเลยอดนิยมของบ้านจัดสรรใน

อดีตก็ยังได้รับความนิยมมาจนถึงวันนี้	 เพราะอนาคตจะมีเส้นทางรถไฟฟ้าสายสี

เขียว	 สะพานใหม่-คูคตตัดผ่าน	 รวมถึงมีทางด่วนไปลงวงแหวนรอบนอกได้ด้วย	

	 ด ้านทิศตะวันออกซึ่งมีสนามบินสุวรรณภูมิ เป ็นจุดขายหลัก	 ในอนาคต

ย่านนี้จะมีรถไฟเชื่อมสุวรรณภูมิไปดอนเมือง	 ท�าให้ตลาดจัดสรรในย่านนี้ยัง

เติบโตได้อีก	 ด้านพื้นที่ย ่านนนทบุรี	 บริเวณบางใหญ่และบางบัวทองก�าลังจะมี

รถไฟฟ้าสายสีม่วงเปิดให้บริการประมาณปี	 2559	 รวมถึงศูนย์การค้าขนาดใหญ่

ตรงย่านบางใหญ่	 ก็จะส่งผลให้ตลาดอสังหาฯ	 ย่านนี้ได้รับความสนใจมากขึ้น	

	 ส่วนตลาดอสังหาฯ	 ในภูมิภาคที่ยังน่าลงทุนและมีแนวโน้มการเติบโตได้ดีจะ

อยู่ในเฉพาะจังหวัดเศรษฐกิจในแต่ละภาค	 เช่น	 สงขลา	 ภูเก็ต	 เชียงใหม่	 อุดรธานี	

ขอนแก่น	ชลบุรี	ระยอง	และพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษตามนโยบายของภาครัฐ	เป็นต้น		

 คุณประเสริฐ แต่ดุลยสาธิต นายกสมาคมอาคารชุดไทย	 กล่าวว่า	 ตลาดรวม 

อสังหาฯ	ในปี	2557	ที่ผ่านมาทั้งในกรุงเทพฯ	และปริมณฑล	มูลค่า	239,000	ล้านบาท 

ขณะที่ปี	2556	มีมูลค่ารวม	343,000	กว่าล้านบาท	โดยคอนโดฯ	ลดลง	25%	ทาวน์เฮ้าส์ 

ลดลง	 4%	 ส่วนบ้านเดี่ยวลดลง	 6%	 ส่วนตลาดอสังหาฯ	 ปีนี้มองว่าน่าจะอยู่ในระดับ

ทรงตัวเติบโตประมาณ	 2-5%	 คิดเป็นมูลค่าตลาดรวม	 300,000	 ล้านบาท	 โดยมูลค่า
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ตลาดรวมของบ้านเดี่ยวน่าจะทรงตัวอยู่ในระดับ	75,000	

ล้านบาท	 ทาวน์เฮ ้าส์ประมาณ	 51,000	 ล้านบาท

	 ส่วนคอนโดฯ	 ปีนีน้่าจะโตเพียง	 4%	 เท่านัน้	 หลัง

จากในปีที่แล้วตลาดคอนโดฯ	 ในเขตกรุงเทพฯ	 ท�ายอด

ขายรวมได้	142,000	ล้านบาท	แบ่งเป็นคอนโดฯ	ราคาต�่า

กว่า	1	ล้านบาทประมาณ	5,000	ล้านบาท	ส่วนคอนโดฯ	

ราคา	1-2	ล้านบาทขายได้	27,000	ล้านบาท	

 “ตลาดคอนโดฯ เริม่คมัแบค็ตัง้แต่ช่วงปลายไตรมาส 

3 จะเห็นได้จากมีการเปิดตัวโครงการใหม่ค่อนข้างมาก 

จากกลุ่มผู้ประกอบการขนาดใหญ่ เช่นเดียวกับปีนีต้ลาด 

หลกักย็งัเป็นของผูป้ระกอบการรายใหญ่ ทีม่กีารเทคโอเวอร์ 

บริษัทขนาดกลาง-เล็กเข้ามาอยู่ในพอร์ตด้วย”

	 ขณะที่ท�าเลของที่อยู่อาศัยแนวราบทั้งบ้านเดี่ยว

และทาวน์เฮ้าส์ปัจจุบันได้กระจายออกไปในย่านรอบ

นอกของกรุงเทพฯ	 มากขึ้น	 โดยเฉพาะบ้านเดี่ยวระดับ

ราคา	 2-3	 ล้านบาทส่วนใหญ่จะอยู่ในท�าเลรอบนอกที่ 

ไม่ตดิแนวเส้นทางรถไฟฟ้า	เช่นเดยีวกบัตลาดทาวน์เฮ้าส์	 

โดยเฉพาะทาวน์เฮ้าส์ระดบัราคา	1.5	ล้านบาท	ท�าเลทีต่ัง้ 

จะไม่อยู ่ในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าที่ก�าลังจะเกิดขึ้นใน

อนาคต	 ส่วนหนึง่เป็นผลกระทบจากการจัดวางผังเมือง	

เช่น	 แนวรถไฟฟ้าสายสีเขียว	 สะพานใหม่-คูคต	 ซึ่ง

อยู ่ในโซนผังสีเขียวตาราง	 ท�าให้ไม่สามารถก่อสร้าง

บ้านเดี่ยวได้	 ซึ่งไม่สอดคล้องกับการขยายตัวของเมือง	

ประเด็นนี้ควรจะมีการปฏิรูประบบผังเมืองใหม่โดยเร็ว

 คุณพนม กาญจนเทียมเท่า กรรมการผู้จัดการ 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ากัด กล่าว

ว่าตลาดคอนโดฯในช่วง	 3-5	 ปีที่ผ่านมาราคาแพงขึ้น

ด้วยปัจจัยจากต้นทุนค่าที่ดินและราคาค่าก่อสร้างที่

เพิ่มขึ้น	 ในขณะที่รายได้ของประชากรไม่ได้เพิ่มขึ้น

สูงเทียบเท่ากับระดับราคาของคอนโดฯ	 ท�าให้ขนาด

ของห้องชุดลดลงเพื่อไม่ให้ราคาสูงเกินก�าลังซื้อ	

	 โดยภาพรวมของตลาดคอนโดฯ	 ในปีนี้ยังไม่มี

สัญญาณโอเวอร์ซัพพลาย	 แต่สปีดในการขายจะช้าลง

เมื่อเทียบกับ	2-3	ปีที่แล้ว	ขณะที่ตลาดคอนโดฯ	ในเมือง

พัทยาปีนีน้่าจะเหนื่อยในแง่ของยอดขาย	 เพราะตลาด

หลักคือกลุ ่มลูกค้าชาวรัสเซียซึ่งก�าลังประสบปัญหา

เรื่องค่าเงินรูเบิล	 ท�าให้ก�าลังซื้อของลูกค้ากลุ่มนี้หายไป

	 ปัจจบุนัราคาขายเฉลีย่ต่อตารางเมตรของคอนโดฯ	

ย่านกลางเมืองอยู่ที่	170,000	บาท	แพงสุดอยู่ที่	300,000	

บาท	ซึ่งถือว่ายังถูกเมื่อเทียบกับประเทศเพื่อนบ้านหลาย

ประเทศ	แต่ปัญหาคือการเมืองของไทยยังไม่นิง่	ท�าให้มี

ผลต่อการตัดสินใจซื้อของลูกค้าทั้งชาวไทยและต่างชาติ

 คุณพรนริศ  ชวนไชยสิทธิ์  นายกสมาคม 

อสังหาริมทรัพย์ไทย	 กล่าวว่า	 ในช่วงปี	 2554-2556	 

 

 

 

ที่ผ่านมาตลาดอาคารส�านกังานให้เช่าในท�าเลใจกลางเมืองมีซัพพลายใหม่ไม่มาก	 แต่

หลังจากปี	2557	เป็นต้นไปจะมีซัพพลายใหม่เข้ามาเพิ่มมากขึ้น	คาดว่าในปี	2559	จะมี

พื้นที่อาคารส�านกังานสร้างเสร็จเพิ่มขึ้นอีกประมาณ	500,000	กว่าตารางเมตร	โดยท�าเล

ที่มีอาคารส�านกังานเกิดขึ้นมากจะอยู่ในย่านรัชดาภิเษกและพหลโยธิน	ซึ่งในปีที่ผ่านมา 

แม้จะเกิดผลกระทบจากสถานการณ์ทางการเมือง	 แต่ราคาค่าเช่าอาคารส�านักงาน 

ไม่ได้ลดลงและมกีารปรบัเพิม่ขึน้ด้วย	โดยอตัราค่าเช่าพืน้ทีอ่าคารส�านกังานในย่าน	CBD	

แถวสาทรปัจจบุนัอตัราค่าเช่าอยูท่ี	่1,000	บาทต่อตารางเมตร	ย่านอโศกอยูท่ี	่800	กว่าบาท 

ต่อตารางเมตร

อุปทานอาคารส�านักงานจ�าแนกตามท�าเลที่ตั้ง
	 ส่วนพื้นที่ศูนย์การค้าปัจจุบันมีพื้นที่ให้เช่าสูงถึง	 6	 ล้านตารางเมตร	 ซึ่งในช่วง 

ปลายปีนีจ้ะมีห้างใหม่ๆ	 เกิดขึ้นอีกหลายแห่ง	 โดยเฉพาะห้างเซ็นทรัลเวสท์เกตที่หาก 

สร้างเสร็จจะมีพื้นที่ประมาณ	500,000	ตารางเมตร	ส่วนพื้นที่ศูนย์การค้าที่ก�าลังมาแรง

และได้รับความสนใจจะเป็นรูปแบบของคอมมูนติี้มอลล์	

พื้นที่รอยตอ
ทางทิศตะวันตก 3%

พื้นที่
ตามแนว

รถไฟฟา 79%

ศูนยกลางเขต
ธุรกิจชั้นนอก 14%

พื้นที่รอยตอ
ทางทิศเหนือ 21%

พื้นที่รอยตอ
ทางทิศตะวันออก 9%

ศูนยกลางเขตธุรกิจ 35%เมืองชั้นนอกฝงเหนือ 3%

เมืองชั้นนอก
ฝงตะวันออก 7%

เมืองชั้นนอก
ตะวันตก 3%

พื้นที่รอยตอ
ทางทิศใต 5%

อุปทานอาคารสำานักงานจำาแนกตามทำาเลที่ตั้ง
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สถิติ : เครื่องชี้การลงทุนของภาคเอกชน

1  ปริมาณการจ�าหน่ายปูนซีเมนต์ในประเทศ (พันเมตริกตัน) 2,834.43 2,694.07 2,602.76 2,726.07 2,773.86

2 ปริมาณการจ�าหน่ายรถยนต์เพื่อการพาณชิย์ในประเทศ (คัน) 35,922.00 39,194.00 39,706.00 35,935.00 33,357.00

3 การน�าเข้าสินค้าทุน ณ ราคาคงที่ปี 2543 (ล้านบาท) 120,580.00 124,147.42 124,965.85 132,505.96 131,896.71

4 ปริมาณการจ�าหน่ายเครื่องจักรและอุปกรณ์ภายในประเทศ ณ ราคาคงที่ปี 2543 (ล้านบาท) n.a. 80,803.81 77,816.76 77,183.71 76,882.44

5 พื้นที่รับอนญุาตก่อสร้างในเขตเทศบาล (พันตารางเมตร)

6 รวมทั้งประเทศ 1,436.16 2,306.67 1,737.73 2,513.26 2,566.09

7 ที่อยู่อาศัย 922.29 1,798.80 1,155.51 1,740.55 1,827.52

8 พาณชิยกรรม 290.28 255.34 376.66 487.57 321.72

9 อุตสาหกรรมและอื่นๆ 223.58 252.54 205.55 285.14 416.85

10 เฉพาะเขตกรุงเทพฯ 835.50 1,483.78 952.48 1,303.53 1,777.83

11 ภาคกลาง (ไม่รวมกรุงเทพฯ) 170.99 252.13 262.67 400.88 283.85 

12 ภาคอื่นๆ 429.67 570.76 522.58 808.85 504.41

13 โรงงานที่ได้รับอนญุาตให้ตั้งจากกระทรวงอุตสาหกรรม

14 กรมโรงงานอุตสาหกรรม

15 จ�านวนโรงงาน 32 67 85 52 72

16 เงินลงทุน 8,636.77 41,849.95 27,366.51 13,584.16 21,826.86

17 อุตสาหกรรมจังหวัด

18 จ�านวนโรงงาน 286 264 348 420 450

19 เงินลงทุน 8,265.88 5,773.50 8,993.81 9,202.31 10,580.76

20 ส่วนปกครองท้องถิ่น

21 จ�านวนโรงงาน 12 24 14 19 20

22 เงินลงทุน 140.15 329.59 170.95 175.53 165.07

23 เงินทุนจดทะเบียนธุรกิจที่กระทรวงพาณชิย์

24 ตั้งใหม่ 1/ .... 31,387.89 35,910.88 20,266.49 30,111.97

25 เพิ่มทุน .... 165,983.61 98,861.67 160,492.23 576,694.00

26 ลดทุน .... 260,878.05 275,697.95 31,931.94 233,432.15

27 นติิบุคคล เลิก (ราย) .... 5,040 2,081 1,641 1,643

28 การส่งเสริมลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน

29 จ�านวนกิจการที่ขอรับการส่งเสริมสุทธิ 36 2,092 195 181 147

30 เงินลงทุน (พันล้านบาท) 7.6 1,428.2 124.8 53.9 175.1

31 จ�านวนกิจการที่ได้รับอนุมัติส่งเสริม 192 189 147 129 154

32 เงินลงทุน (พันล้านบาท) 31.5 94.1 108.8 97.8 27.8

33 จ�านวนกิจการที่ได้รับบัตรส่งเสริม 112 94 111 149 164

34 เงินลงทุน (พันล้านบาท) 79.5 16.6 88.9 72.1 39.0

35 จ�านวนกิจการที่ได้รับการส่งเสริมลงทุนเปิดด�าเนนิการ n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.

36 เงินลงทุน (พันล้านบาท) n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.

	 (หน่วย	:	ล้านบาทหรือระบุ)	 ม.ค.	2558	p	 ธ.ค.	2557	r	 พ.ย.	2557	r	 ต.ค.	2557	r	 ก.ย.	2557	r
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สถิติ : ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	 (หน่วย	:	ตามระบุ)	 ธ.ค.	2557	p	 พ.ย.	2557	p	 ต.ค.	2557	p	 ก.ย.	2557	p	 ส.ค.	2557	p	 ก.ค.	2557	p

ที่มา :       
	 1.	กรมที่ดนิ	กระทรวงมหาดไทย	 	 	 	 	 	 	
	 2.	ส�านกังานเขตใน	กทม.	และเทศบาลในต่างจงัหวดั	 	 	 	 	 	 	
	 3.	ศูนย์ข้อมูลอสงัหารมิทรพัย์	 	 	 	 	 	 	
	 4.	ธนาคารแห่งประเทศไทย		 	 	 	 	 	
หมายเหตุ :       
 1/ ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เป็นข้อมูลที่จัดเก็บโดยกรมที่ดิน	ในที่นี้ธนาคารแห่งประเทศไทย	(ธปท.)	คิดเฉพาะธุรกรรมประเภทขายและขายฝากเท่านั้นไม่รวมการแลกเปลี่ยน	การให้	มรดก	จดจ�านอง	การโอนช�าระหนี้	 
การเช่า	และอื่นๆ	ซึ่งไม่ได้สะท้อนธรุกรรมการซื้อขายจรงิของอสงัหารมิทรพัย์	 	 	 	 	 	 	
 2/ ค่าธรรมเนยีมฯ	เกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์	ตามประมวลกฎหมายที่ดนิเป็นไปตามกฎกระทรวง	ฉบบัที่	47	(พ.ศ.2541)	ออกตามความในพระราชบญัญตั	ิให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดนิ	พ.ศ.2497	ข้อ	2(7)ให้เรยีกเกบ็ค่าธรรมเนยีมฯ	ในอตัราร้อยละ	2		 	
3/	ค่าธรรมเนียมฯ	 เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์	ซึ่งเรียกเก็บเป็นกรณีพิเศษ	ในอัตราร้อยละ	0.01	ส�าหรับกรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้และกรณีการด�าเนินการตามกฎหมายว่าด้วยการล้มละลายตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีก�าหนด	 (ส�าหรับรายละเอียดเพิ่มเติม 
เกี่ยวกบัหลกัเกณฑ์การลดค่าธรรมเนยีมฯ	นอกเหนอืจากกรณทีี่กล่าว	ตลอดจนการขยายระยะเวลาสิ้นสดุในแต่ละกรณี	โปรดตดิต่อกรมที่ดนิ	หรอื	www.dol.go.th)	อนึ่งการลดค่าธรรมเนยีมฯ	จากร้อยละ	2	เหลอืร้อยละ	0.01	นี้	เริ่มมผีลบงัคบัใช้ตั้งแต่วนัที่	28	พฤศจกิายน	
2541	เป็นต้นมา	แต่เนื่องจากข้อจ�ากดัในการจดัเกบ็ข้อมูลของกรมที่ดนิ	ท�าให้ได้ข้อมูลย้อนหลงัในช่วงปี	2542-2545	เป็นข้อมูลรายปีเท่านั้นดงันั้นธปท.	จงึได้ประมาณการข้อมูลรายเดอืนโดยใช้สดัส่วนการกระจายตวัของค่าธรรมเนยีมฯ	รวมในแต่ละเดอืน	กรมที่ดนิได้มี
การจดัเกบ็ข้อมูลค่าธรรมเนยีมฯ	แยกเป็นอตัราร้อยละ	2	และ	0.01	เป็นรายเดอืนตั้งแต่	เดอืนมกราคม	2546	เป็นต้นมา	(ตามที่มตคิณะรฐัมนตรไีด้ขยายเวลาไว้)
 4/ มูลค่าการซื้อขายที่ดนิทั้งประเทศ	ธปท.ประมาณการโดยใช้การค�านวณย้อนกลบัจากค่าธรรมเนยีมฯ	ที่จดัเกบ็ได้	ซึ่งจ�าแนกออกเป็นอตัราร้อยละ	2	และร้อยละ	0.01	ตาม	2/	และ	3/ 
 5/	กรมที่ดนิอยู่ระหว่างการปรบัเปลี่ยนวธิกีารจดัเกบ็ข้อมูลในเขตภูมภิาค	จงึขอตดัรายงานการออกใบอนญุาตจดัสรรที่ดนิทั้งประเทศที่จ�าแนกตามประเภทการจดัสรรฯ	ตั้งแต่ข้อมูลปี	2543-2552	เนื่องจากไม่ได้รบัข้อมูลจากเจ้าของข้อมูล	 	
 6/	ตั้งแต่เดอืนมกราคม	2554	เป็นต้นไป	ข้อมูลพื้นที่ก่อสร้างที่ได้รบัอนญุาตในเขตเทศบาลทั้งประเทศจะรวมการอนญุาตแบบ	39	ทว	ิตาม	พ.ร.บ.	ควบคมุอาคารปี	พ.ศ.2522	ไว้ด้วย
 7/	ตั้งแต่มกราคม	2549	ธอส.	ใช้ข้อมูล	(แฟลตและอาคารชดุ)	จากกรมที่ดนิ	แทนที่การขอเลขที่บ้านจากส�านกังานเขตต่างๆ	ใน	กทม.		
 8/	ตั้งแต่งวดเดือนธันวาคม	2546	เป็นต้นไป	รวมธนาคารพาณิชย์ไทย	(ไม่รวมสาขา	ธพ.ไทยในต่างประเทศ),	สาขาธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศ	และส�านักงานวิเทศธนกิจของธนาคารต่างประเทศ	และรวมธุรกรรมระหว่างธนาคาร,	กิจการวิเทศธนกิจ	Out-in	และ	
Out-out	เนื่องจากมกีารเปลี่ยนแปลงการจดัประเภทธรุกจิให้เป็นไปตามประเภทอตุสาหกรรม	ตามกจิกรรมทางเศรษฐกจิ	(ISIC)	(ในช่วงระหว่างตลุาคม	2546	ถงึ	ธนัวาคม	2547	ไม่มขี้อมูลรายเดอืน)

1 ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม (ล้านบาท) 1/ 2,370.30  1,431.41  1,506.19  1,791.93  1,431.80  1,615.42 

2 ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมร้อยละ 2 2/ 2,370.30  1,431.41  1,506.19  1,791.93  1,431.80  1,615.42 

3 ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมร้อยละ 0.01 3/ 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00 

4 มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ (ล้านบาท) 4/ 118,514.85  71,570.52  75,309.43  89,596.62  71,590.20  80,770.96 

5 ภาคกลาง 82,778.34  45,273.94  45,629.45  59,555.87  45,005.52  51,193.69 

6 ภาคตะวันออก 11,229.41  7,871.78  9,553.66  9,726.93  8,625.60  9,346.42 

7 ภาคตะวันอออกเฉยีงเหนือ 7,799.39  6,812.24  7,049.54  7,063.97  6,538.21  7,467.37 

8 ภาคเหนือ 9,845.41  5,798.76  6,843.93  6,623.74  5,827.03  6,658.98 

9 ภาคใต้ 6,862.30  5,813.80  6,232.84  6,626.11  5,593.84  6,104.51 

10 การออกใบอนญุาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ (หน่วย) 5/ 7,831.00  10,064.00  9,114.00  8,961.00  4,460.00  9,453.00 

11 เพื่อที่อยู่อาศัย 6,804.00  8,962.00  7,887.00  7,902.00  3,318.00  8,553.00 

12 เพื่อการพาณชิยกรรม 742.00  720.00  703.00  267.00  224.00  562.00 

13 ที่ดินเปล่า 272.00  381.00  524.00  792.00  918.00  338.00 

14 อื่นๆ  13.00  1.00  0.00  0.00  0.00  0.00 

15 การออกใบอนญุาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ (หน่วย) 7,831.00  10,064.00  9,114.00  8,961.00  4,460.00  9,453.00 

16 กรุงเทพมหานคร 2,923.00  829.00  2,768.00  1,093.00  1,178.00  1,580.00 

17 จังหวัดอื่นๆ  4,908.00  9,235.00  6,346.00  7,868.00  3,282.00  7,873.00 

18 พื้นที่ก่อสร้างที่ได้รับอนญุาตในเขตเทศบาล (พันตารางเมตร) 6/ 2,306.67  1,737.73  2,513.26  2,566.09  1,564.54  1,839.90 

19 กรุงเทพมหานคร 1,483.78  952.48  1,303.53  1,777.83  826.64  1,092.52 

20 ส�านกังานเขตใน กทม. 1,016.53  757.27  814.73  1,300.18  684.94  1,032.75 

21 แบบ อ. 1 2.86  0.00  33.03  39.90  0.00  0.00 

22 แบบ 39 ทวิ 464.39  195.21  455.77  437.74  141.70  59.77 

23 จังหวัดอื่นๆ  822.89  785.25  1,209.73  788.26  737.90  747.38 

24 การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย) 12,477.00  12,291.00  16,818.00  10,828.00  7,402.00  4,986.00 

25 กรุงเทพมหานคร 2,320.00  1,391.00  13,442.00  4,885.00  2,074.00  1,085.00 

26 จังหวัดอื่นๆ  10,157.00  10,900.00  3,376.00  5,943.00  5,328.00  3,901.00 

27 ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (หน่วย) 11,682.00  11,506.00  13,079.00  20,127.00  10,432.00  12,021.00 

28 บ้านจัดสรร 3,246.00  3,289.00  2,664.00  3,213.00  3,644.00  2,456.00 

29 แฟลตและอาคารชุด 7/ 6,267.00  6,283.00  8,404.00  14,683.00  4,289.00  7,225.00 

30 ปลูกสร้างเอง 2,169.00  1,934.00  2,011.00  2,231.00  2,499.00  2,340.00 

31 สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณชิย์ (ล้านบาท) 8/ 2,256,703.21  2,233,182.30  2,214,922.90  2,200,645.78  2,173,220.93  2,153,945.63 

32 สินเชื่อผู้ประกอบการ 568,259.43  568,654.69  568,706.84  569,798.78  565,069.46  561,745.89 

33 สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยส่วนบุคคล 1,688,443.78  1,664,527.61  1,646,216.06  1,630,847.00  1,608,151.46  1,592,199.73

บทสรุป

 ในไตรมาสที ่1 ปี 2558 ตลาดอสงัหารมิทรพัย์ 

มีแนวโน้มปรับตัวดีขึ้นอย่างค่อยเป็นค่อยไป 

สะท้อนจาก	 ผลส�ารวจความเห็นของสถาบัน

การเงนิทีค่าดว่าความต้องการสนิเชือ่เพือ่ทีอ่ยู่ 

อาศยัจะยงัคงปรบัเพิม่ขึน้จากไตรมาสก่อนหน้า  

ตามความเชือ่มัน่ของผูบ้รโิภค	และผูป้ระกอบการ 

ที่ปรับตัวดีขึ้น	 สอดคล้องกับผลการสัมภาษณ์ 

ผูป้ระกอบการทีพ่บว่าความต้องการทีอ่ยูอ่าศยั

โดยเฉพาะอาคารชุดส�าหรับกลุ ่มผู ้บริโภค 

ระดับบนปรับตัวดีขึ้นอย่างต่อเนื่อง	 ขณะที่ 

ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ทยอยเปิดโครงการ

ใหม่ตามท�าเลที่มีศักยภาพเพื่อรองรับการ

ขยายตัวของเมือง	และการลงทุนในโครงสร้าง

พื้นฐานของภาครัฐ	 อย่างไรก็ดีก�าลังซื้อที่ยัง

ฟื้นตัวไม่เต็มที่และการเพิ่มความเข้มงวด	 ใน

มาตรฐานการให้สินเชื่อเพื่อที่อยู ่อาศัยของ

สถาบนัการเงนิ	จะยงัคงเป็นปัจจยัลบต่อตลาด

อสังหาริมทรัพย์ในระยะต่อไป 
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ผลการดําเนินงานของสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร
ประจําเดือนมกราคม-มีนาคม 2558

7 มกราคม 2558
	 คุณอธิป	พีชานนท์	

เข ้ าร ่ วมงานสัมมนา	

“มองเศรษฐกิจญี่ปุ น

ผ่านตลาดรอง	Outlook	

Beyond:	 Mortgage	

Banks	in	Japan	Forum	

2015”	ณ	โรงแรมสยาม

เคมปินสกี้

12 มกราคม 2558
	 คณุอธปิ	พชีานนท์,	คณุประสงค์	เอาฬาร,	คณุอสิระ	บญุยงั,	

คุณสุนทร	สถาพร,	คุณกวีพันธ์	 เอี่ยมสกุลรัตน์,	คุณรุ่งอนนัต์	

ลิม่ทองแท่ง	เข้าพบสวสัดปีีใหม่	ดร.สจุติ	จงประเสรฐิ	รองอธบิดี

กรมทีด่นิ	และคณุชศูกัดิ	์ศรอีนชุติ	ผูอ้�านวยการ	ส�านกัส่งเสรมิ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์	 ณ	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ	 80	

พรรษาฯ

13 มกราคม 2558
	 คุณมานะ	 จิระนภากุล	 เข้าร่วมประชุมนอก
รอบฝายประชาสัมพันธ์งานมหกรรมบ้านและคอนโด	
ครั้งที่	32	ณ	ที่ท�าการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

13 มกราคม 2558
 คุณอิสระ	 บุญยัง	 เข ้ าร ่ วมประชุม

คณะกรรมการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์	

ครั้งที่	1/2558	ณ	ธนาคารอาคารสงเคราะห์

	 คณุอสิระ	บญุยงั	มอบกระเช้าสวสัดปีีใหม่

คุณเกริก	 วณิกกุล	 ในโอกาสรับต�าแหน่ง

รักษาการประธานคณะกรรมการ	 ศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์	ณ	ธนาคารอาคารสงเคราะห์

22 มกราคม 2558
	 สมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร	สมาคมอาคารชดุไทย	และสมาคมอสงัหารมิทรพัย์
ไทย	 จัดงานจับสลากบูธงานมหกรรมบ้านและคอนโด	 ครั้งที่	 32	 ณ	 ศูนย์การ-
ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

8 มกราคม 2558 

	 คณุอธปิ	พชีานนท์,	คณุประสงค์	เอาฬาร,	คณุไชยยนัต์	

ชาครกลุ,	คณุวสนัต์	เคยีงศริ,ิ	คณุสนุทร	สถาพร,	คณุกวพีนัธ์

เอี่ยมสกุลรัตน ์ , 	 คุณอารีศักดิ์ 	 เสถียรภาพอยุทธ ์ ,	

คุณรุ่งอนันต์	 ลิ่มทองแท่ง,	 คุณวิชุตา	 ใจเที่ยง	 เข้าพบ

สวัสดีปีใหม่คุณวิสุทธิ์	 ศรีสุพรรณ	 รัฐมนตรีช่วยว่าการ

กระทรวงการคลัง,	ดร.เกษมสันต์	จิณณวาโส	เลขาธิการ	

ส� านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ

และสิ่ งแวดล ้อม,	 คุณประสงค ์ 	 พูนธเนศ	 อธิบดี

กรมสรรพากร,	คณุกฤษฎา	อทุยานนิ	ผูอ้�านวยการ	ส�านกังาน

บริหารหนี้สาธารณะ,	 คุณจักรกฤศฏิ์	 พาราพันธกุล	

รองปลัดกระทรวงการคลัง	ณ	กระทรวงการคลัง

6 มกราคม 2558
	 คณุอธปิ	พชีานนท์,	คณุกวพีนัธ์	เอีย่มสกลุรตัน์,	คณุรุง่อนนัต์	

ลิ่มทองแท่ง	 เข้าร่วมประชุมเตรียมการจัดงานสัมมนาใหญ่

ประจ�าปี	2015	ณ	โรงแรมโกลเด้นทิวลิป	ซอฟเฟอริน

	 คณุอธปิ	พชีานนท์,	คณุกวพีนัธ์	เอีย่มสกลุรตัน์,	คณุรุง่อนนัต์	

ลิม่ทองแท่ง,	คณุอารศีกัดิ	์เสถยีรภาพอยทุธ์,	คณุชรูชัฏ์	ชาครกลุ,	

คุณสมนกึ	ตันฑเทอดธรรม	เข้าร่วมประชุมเตรียมการจัดงาน

มหกรรมบ้านและคอนโด	ครัง้ที	่32	(ครัง้ที	่2/2558)	ณ	โรงแรม

โกลเด้นทิวลิป	ซอฟเฟอริน	

กิจกรรมสมาคมฯ

16 มกราคม 2558 
	 คุณอารีศักดิ์	 เสถียรภาพอยุทธ์,	 คุณมานะ	 จิระนภากุล,	 คุณวรัทภพ	
แพทยานันท์,	 คุณวิชุตา	 ใจเที่ยง	 เข้าร่วมประชุมเตรียมการจัดงานมหกรรม
บ้านและคอนโด	ครั้งที่	32	ณ	โรงแรมโกลเด้นทิวลิป	ซอฟเฟอริน

28 มกราคม 2558
	 สมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร	สมาคมอสงัหารมิทรพัย์ไทย	และสมาคมอาคารชดุ
ไทย	ร่วมกนัจดังานสมัมนาใหญ่ประจ�าปี	“อสงัหารมิทรพัย์	ดชันหีลกัชีเ้ศรษฐกจิ
ปี	2015”	ณ	โรงแรมเซ็นทารา	แกรนด์	แอท	เซ็นทรัลพลาซา	ลาดพร้าว

19 มกราคม 2558 
	 คุณอธิป	พีชานนท์,	คุณประสงค์	เอาฬาร,	

คุณรุ่งอนันต์	 ลิ่มทองแท่ง	 มอบกระเช้าสวัสดี

ปีใหม่คุณทองอุไร	 ลิ้มปิติ	 รองผู ้ว่าการด้าน

เสถียรภาพสถาบันการเงิน	 ธนาคารแห ่ง

ประเทศไทย	ณ	ธนาคารแห่งประเทศไทย

26 มกราคม 2558
	 คุณอธิป	 พีชานนท์	 เข้าร่วมงานสัมมนาในช่วงรายการ	 Thanachart	

Executive	Forum	หวัข้อ	“ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสร้าง	:	แนวคดิและผลกระทบ...”	

จัดโดย	บริษัทหลักทรัพย์	ธนชาต	จ�ากัด	(มหาชน)	ณ	โรงแรมโฟร์ซีซั่นส์

12 มกราคม 2558
	 คุณพัลลภ	กฤตยานวัช	เข้าร่วมประชุมคณะกรรมการตัดสินการแข่งขันการปรับปรุงแบบบ้านเพื่อการ
อนุรักษ์พลังงาน	ครั้งที่	1/2558	(ครั้งที่	3)	ณ	อาคารอนุรักษ์พลังงานเฉลิมพระเกียรติ

2 กุมภาพันธ์ 2558
	 คุณอิสระ	 บุญยัง	 เข้าร่วมประชุมคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณาร่าง	
พ.ร.บ.จัดสรรที่ดิน	(ฉบับที่...)	พ.ศ.	...	ณ	สภานิติบัญญัติแห่งชาติ



April-June 2015  y Housing Biz 11

12 กุมภาพันธ์ 2558 
	 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรจัดประชุมคณะ-
กรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร	 ประจ�าเดือน
กุมภาพันธ์	2558	ณ	โรงแรมแรมแบรนดท์

16-17 กุมภาพันธ์ 2558
	 คุณอารีศักดิ์	 เสถียรภาพอยุทธ์,	 คุณวรัทภพ	
แพทยานนัท์	เดนิสายเข้าพบสือ่สายอสงัหารมิทรพัย์	
เพื่อประชาสัมพันธ์งานมหกรรมบ้านและคอนโด	
ครั้งที่	32	

งานมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่ 32 ในวันที่ 12-15 มีนาคม 2558 ณ ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

5 มีนาคม 2558
	 คุณอธิป	 พีชานนท์	
เข้าร่วมงานเสวนาเรื่อง	
“ใบอนุญาต	 EIA	 การ
ปฏิรูปสิ่งแวดล้อมอย่าง
ยั่งยืน”	 ณ	 วิศวกรรม
สถานแห่งประเทศไทยฯ

2 มีนาคม 2558
	 คณุอธปิ	พชีานนท์,	คณุ
พัลลภ	 กฤตยานวัช,	 คุณสุนทร	
สถาพร	 เข้าร่วมพิธีมอบรางวัล
การประกวดบ้านจดัสรรอนรุกัษ์

พลังงานดีเด่นปี	 2557	 และการแข่งขันปรับปรุงแบบบ้านเพื่อการ
อนุรักษ์พลังงาน	ณ	คริสตัล	ดีไซน์	เซ็นเตอร์

23 กุมภาพันธ์ 2558
	 คณุอสิระ	บญุยงั	เข้าร่วมประชมุคณะกรรมการด�าเนนิการศนูย์ข้อมลูอสงัหารมิทรพัย์	ครัง้
ที่	1/2558	ณ	ธนาคารอาคารสงเคราะห์
	 คุณอิสระ	บุญยัง	เข้าร่วมประชุมคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณาร่าง	พ.ร.บ.การจัดสรร
ที่ดิน	(ฉบับที่...)	พ.ศ.	...	ณ	สภานติิบัญญัติแห่งชาติ

6 มีนาคม 2558 
	 คุณอิสระ	 บุญยัง	 เข้าร่วมประชุมคณะกรรมการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพื้นที่กรุงเทพมหานคร	 ครั้งที่	 1/58	 ณ	 ศาลาว่าการ
กรุงเทพมหานคร
	 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรร่วมกับสมาคมอาคารชุดไทย	และ
สมาคมอสงัหารมิทรพัย์ไทย	ร่วมเป็นเจ้าภาพถวายภตัตาหารเพล
แด่พระภกิษ-ุสามเณร	วดับวรนเิวศวหิาร	ในงานบ�าเพญ็กศุลครบ	1	
ปี	แห่งการสิน้พระชนม์สมเดจ็พระญาณสงัวร	สมเดจ็พระสงัฆราช	
สกลมหาสงัฆปรณิายก	ณ	วดับวรนเิวศวหิาร	และเดนิทางไปถวาย
เครื่องราชสักการะและพานพุ่ม	พระบรมฉายาลักษณ์	พระบาท-
สมเด็จพระเจ้าอยู่หัว	ณ	ศาลาศิริราช	100	ปี

16 กุมภาพันธ์ 2558
	 คุณอิสระ	บุญยัง	 เข้าร่วมประชุมคณะกรรมา-
ธิการวิสามัญพิจารณาร่าง	 พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน	
(ทั้งฉบับ)	พ.ศ.	...	ณ	สภานติิบัญญัติแห่งชาติ

22 กุมภาพันธ์ 2558
	 คุณสุภาภรณ์	 ปุสสะนาค	 เข้าร่วมโครงการ
พัฒนาศักยภาพสมาคมการค้า	 ประจ�าปี	 2558	 ณ	
กรมพัฒนาธุรกิจการค้า	กระทรวงพาณชิย์

11 กุมภาพันธ์ 2558
	 คุณอธิป	 พีชานนท์	 เข้าร่วมงาน

เสวนาของมูลนธิิประเมินค่าทรัพย์สิน

แห่งประเทศไทย	 เรื่อง	 “ทิศทางการ

พัฒนาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างใน

ประเทศไทย”	 ณ	 มูลนิธิประเมินค่า

ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย

	 คุณวสันต์	เคียงศิริ,	คุณรุ่งอนนัต์	

ลิ่มทองแท่ง	 เข้าร่วมงานครบรอบการ

ก่อตั้ง	 42	ปี	 การเคหะแห่งชาติ	 และ

มอบเงินบริจาคเป็นเงิน	 10,000	 บาท	

ให้แก่การเคหะแห่งชาติ	ณ	การเคหะ-

แห่งชาติ

5 กุมภาพันธ์ 2558
	 คณุประสงค์	เอาฬาร,	คณุอสิระ	บญุยงั	เข้าร่วม
ประชุมรับฟังความคิดเห็นเพื่อปรับปรุงกฎหมายว่า
ด้วยการผงัเมอืง	(ทัง้ฉบบั)	ครัง้ที	่2	ณ	กรมโยธาธกิาร
และผังเมือง
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HOUSING BIZ :	วารสารราย	3	เดือน	แจกฟรีส�าหรับสมาชิกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรและผู้สนใจ	

เจ้าของ :	สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร	เลขที่	77/60	อาคารสินสาธรทาวเวอร์	ชั้น	16	E	ถ.กรุงธนบุรี	แขวงคลองต้นไทร	เขตคลองสาน	กทม.	10600	
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หนึ่งโครงการแบ่งสองเฟสมีใบอนุญาตและไม่มีใบอนุญาต 

จดนิติบุคคลบ้านจัดสรรร่วมกันได้หรือไม่

 Q:	 กรณีที่หมู ่บ้านจัดสรรได้แบ่งพื้นที่ออกเป็นเฟส	 โดยบางเฟสมี 

ใบอนญุาตจดัสรรและบางเฟสไม่มใีบอนญุาตจดัสรร	แต่ทกุเฟสได้ใช้ประโยชน์

ในสาธารณูปโภคร่วมกัน	อาทิ	ก�าแพงรอบหมู่บ้าน,	ถนนทางเข้าและทางออก

สัญจรไปมา,	ระบบบ�าบัดน�้าเสียส่วนกลาง,	ท่อระบายน�้าส่วนกลาง,	พนักงาน

รักษาความปลอดภัย,	 พนักงานรักษาความสะอาด,	 ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 

ส่วนกลาง,	 ระบบน�้าบาดาลส่วนกลาง	 สามารถจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรร่วมกันทั้งสองเฟสได้หรือไม่

 A:	 กรณีดังกล่าวไม่สามารถจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ร่วมกันได้	 เนื่องจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจัดตั้งตามแผนผัง

โครงการที่ได้รับอนุญาต	 โดยหนึ่งโครงการจัดตั้งนิติบุคคลได้หนึ่งนิติบุคคล	

ที่ดินที่ไม่อยู่ในแผนผังโครงการไม่สามารถน�ามารวมได้	 ในกรณีที่กล่าวว่า	

(ค�าถาม)	 ที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ท�าการจัดสรรกับที่ดินที่ไม่ได้ขออนุญาต

ท�าการจัดสรรใช้สาธารณูปโภคร่วมกัน	 อาจเกิดจากจดทะเบียนภาระจ�ายอม

ให้แก่กัน	 แต่ไม่สามารถจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรร่วมกันได้	

เนื่องจากกฎหมายให้จัดตั้งนิติบุคคลได้เฉพาะที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ท�าการ

จัดสรรเท่านั้น

หนึ่งใบอนุญาตจัดสรร

จดทะเบียนเป็นสองนิติบุคคลได้หรือไม่

 Q:	 กรณีที่หมู่บ้านแต่ละเฟสมีพื้นที่สาธารณูปโภค

แบ่งไว้เป็นเฟสๆ	 อย่างชัดเจน	 และมีทางเข้าออกของ

หมู ่บ ้านแยกแต่ละเฟสไม่เกี่ยวข้องกัน	 จะสามารถ 

จดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นสองนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร	 หรือหลายนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้

หรอืไม่	และกรณทีีห่มูบ้่านแต่ละเฟสมพีืน้ทีส่าธารณปูโภค

แบ่งไว้เป็นเฟสๆ	อย่างชัดเจน	แต่มีทางเข้าออกทางเดียว	

จะสามารถจดทะเบียนนิติบุคคลหมู ่บ ้านจัดสรรเป็น 

สองนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือหลายนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรได้หรือไม่

 A:	การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจัดตั้งตาม 

แผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาตให้ท�าการจัดสรรจาก

คณะกรรมการ	 จ�านวนหนึ่งโครงการต่อหนึ่งนิติบุคคล	

แม้ว่าจะมีการแบ่งส่วนด�าเนินการออกเป็นหลายเฟส	

ไม่ว่าสาธารณูปโภคจะแยกกันไว้ชัดเจนหรือไม่ก็ตาม	

(มาตรา	45) 

การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร


