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บทความ

วิเคราะห์สถานการณ์
ตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

ปี 2562

ข้อมูลสรุปจากงานสัมมนาวิเคราะห์สถานการณ์
ตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

และจังหวัดอยุธยา-สระบุรี	ปี	2562	
เมื่อวันที่	15	พฤษภาคม	2562	

จัดโดยศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์	
ธนาคารอาคารสงเคราะห์	

สถานการณ์ตลาดที่อย่อูาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในฐานะรักษา-

การผู้อำานวยการ	 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์	 กล่าวว่า	 ในรอบ	6	 ปีที่ผ่านมา	(ปี	

2556-2561)	 ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑลมีการขอใบอนุญาตจัดสรรไปแล้วถึง	

355,233	 ยูนิต	หรือเฉลี่ยปีละ	59,000	 ยูนิต	 ซึ่งสูงกว่าค่าเฉลี่ยเมื่อเทียบกับช่วงปี	

2551-2555	ที่มีการขอใบอนุญาตจัดสรรรปีละ	51,000	ยูนิต	ขณะที่ในช่วงไตรมาส

แรกของปี	2562	ก็ได้มีการยื่นขออนุญาตจัดสรรแล้วประมาณ	11,721	ยูนิต

	 สะทอ้นใหเ้หน็วา่ตลาดบา้นแนวราบยงัเปน็โปรดกัตท์ีผู่ป้ระกอบการใหค้วาม

สำาคัญและมีการพัฒนาโครงการใหม่ต่อเน่ือง	 เพราะเป็นตลาดเรียลดีมานด์	 ส่วน

การขอใบอนุญาตกอ่สร้างบา้นจดัสรรมคีา่เฉลีย่ในช่วงเวลาเดยีวกนั	(ป	ี2556-2561)	

ประมาณ	66,210	ยนิูต	และมทีีอ่ยูอ่าศยัสร้างเสร็จจดทะเบยีนใหมป่ระมาณ	55,000	

ยูนิต	เท่ากับว่าในแต่ละปีจะมีการขายและโอนบ้านไม่ต่ำากว่า	56,000	ยูนิต	ขณะที่

ซัพพลายจะมีประมาณปีละ	60,000	กว่ายูนิต

	 สว่นการขอใบอนุญาตก่อสร้างคอนโดมเินียมในช่วงป	ี2556-2561	มีคา่เฉลีย่

ประมาณ	100,000	 ยูนิต	 แต่มีการสร้างเสร็จจดทะเบียนเฉลี่ยปีละ	70,000	 ยูนิต	

ส่วนที่เหลืออีก	30,000	ยูนิตเป็นสต็อกสินค้าที่ยังไม่ได้โอน	ขณะที่ตัวเลขซัพพลาย	

ณ	สิ้นปี	2561	ที่ผ่านมาอยู่ในระดับสูงกว่าที่ศูนย์ข้อมูลอสังหาฯ	ประเมินไว้
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ครึ่งหลัง ปี’61 เปิดขายบ้านใหม่ 
29,227 ยูนิต
	 ส่วนภาพรวมตลาดที่ อยู่ อาศัยในพื้นที่

กรุงเทพฯ-ปริมณฑลช่วงครึ่งหลังปี	2561	มีโครงการ

ทีอ่ยูร่ะหวา่งการขายทัง้หมด	1,088	โครงการ	จำานวน	

207,216	ยูนิต	แบ่งเป็นบ้านเดี่ยว	63,421	ยูนิต		เปิด

ขายอยูใ่นพืน้ทีก่รุงเทพฯ	มากทีส่ดุ	23,256	ยนิูต		รอง

ลงมาเป็นจังหวัดนนทบุรี	14,863	ยูนิต	และปทุมธานี	

10,227	ยูนิต	

	 ส่วนบ้านแฝดมีจำานวน	25,367	ยูนิต	กระจุก

ตัวอยู่ในพื้นที่	3	จังหวัดในสัดส่วนใกล้เคียงกัน	คือ	

กรุงเทพฯ	5,440	 ยูนิต	 นนทบุรี	6,824	 ยูนิต	 และ

สมุทรปราการ	 5,728	 ยูนิต	 เช่นเดียวกับสินค้า 

ทาวน์เฮ้าส์ที่เปิดตัวมากที่สุดถึง	 110,895	 ยูนิต	

กระจุกตัวอยู่ในพื้นที่กรุงเทพฯ	32,051	ยูนิต	นนทบุรี	

21,197	ยูนิต	และสมุทรปราการ	24,598	ยูนิต

	 ในจำานวนน้ีแบง่เปน็โครงการทีอ่ยูร่ะหวา่งการ

ขายทั้งหมด	902	 โครงการ	จำานวน	177,272	ยูนิต	

ขายออกไปได้แล้ว	114,469	 ยูนิตและมีสินค้าเหลือ

ขายอยู่	62,803	ยูนิต	

	 ส่วนโครงการเปิดขายใหม่มีจำานวน	 177	

โครงการ	 จำานวน	29,227	 ยูนิต	 แบ่งเป็นบ้านเดี่ยว	

4,673	ยูนิต	บ้านแฝด	2,360	ยูนิต	และทาวน์เฮ้าส์	

11,706	ยูนิต	มีสินค้าเหลือขายอยู่	23,279	ยูนิต

	 โดยข้อมูล	 ณ	 สิ้นปี	2561	 ที่ผ่านมา	 ยังมี

สนิคา้บา้นจดัสรรเหลอืขายอยู	่86,113	ยนูติ	แบง่เปน็ 

ทาวน์เฮ้าส	์47,603	ยนิูต	บา้นเดีย่ว	25,220	ยนิูต	และ

บ้านแฝด	10,256	ยูนิต	

	 สำาหรับกลุม่สนิคา้บา้นเดีย่วที่ย่งัเหลอืขายอยู่

ประมาณ	25,220	 ยูนิต	 ส่วนใหญ่จะเป็นบ้านระดับ

ราคา	3-7.5	 ล้านบาทจำานวน	17,106	 ยูนิต	 และ

ราคา	10	ลา้นบาทข้ึนไปจำานวน	5,170	ยนิูต	โดยแบง่

เป็นบ้านที่ยังไม่ได้ก่อสร้าง	13,066	ยูนิต	และกำาลัง

ก่อสร้าง	7,384	ยูนิต	ส่วนบ้านสร้างเสร็จพร้อมขาย

เหลืออยู่	4,770	ยูนิต

	 สว่นบา้นแฝดทีย่งัมสีนิคา้เหลอืขายอยู	่10,256	

ยูนิต	 จะเป็นกลุ่มสินค้าระดับราคา	3-5	 ล้านบาท

มากที่สุดจำานวน	7,439	ยูนิต	แบ่งเป็นบ้านที่ยังไม่ได้

ก่อสร้าง	5,754	ยูนิต	อยู่ระหว่างก่อสร้าง	2,894	ยูนิต	

และสร้างเสร็จแล้ว	1,608	ยูนิต

สถานะโครงการ

รวม

โครงการเก�า
อยู�ระหว�างการขาย

902
(83.0%)

107,574
(69.6%)

177,272
(85.7%)

62,803
(73.2%)

404
(79.4%)

233,215
(81.8%)

44,771
(65.2%)

1,306
(81.8%)

410,487
(83.4%)

177
(16.3%)

47,160
(30.5%)

29,227
(14.1%)

23,279
(27.0%)

103
(20.2%)

51,629
(18.1%)

23,881
(34.8%)

280
(17.5%)

80,856
(16.4%)

9
(0.8%)

1,088 207,216 86,113 509 285,220 68,652 1,597 492,436 154,765

31
(0.02%)

717
(0.3%)

31
(0.04%)

2
(0.4%)

376
(0.1%)

-
-

11
(0.7%)

1,093
(0.2%)

โครงการเป�ดใหม�ในช�วง
ครึ่งหลังป� 2561*

โครงการเป�ดใหม�และ
ป�ดการขายในช�วง
ครึ่งหลังป� 2561

บ�านจัดสรร

จํานวน
โครงการ

หน�วย
ในผัง

หน�วย
เหลือขาย

อาคารชุด รวม

จํานวน
โครงการ

หน�วย
ในผัง

หน�วย
เหลือขาย

จํานวน
โครงการ

หน�วย
ในผัง

หน�วย
เหลือขาย

ประเภท

รวม

อาคารชุด 42,028 57.9%106,702 136,490 285,220

13,228 12.9%9,017 41,176 63,421

5,880 5.2%3,950 15,537 25,367

24,269 22.5%20,294 66,332 110,895

754 1.5%1,209 5,179 7,142

391 0.1%- - 391

86,550 141,172 264,714 492,436 100.0%

สัดส�วน 17.6% 28.7% 53.8% 100.0%

บ�านเดี่ยว

บ�านแฝด

ทาวน�เฮ�าส�

อาคารพาณิชย�

ที่ดินเปล�า

หน�วยในผังโครงการ กรุงเทพฯ-ปริมณฑล

โครงการที่อยู�อาศัยที่อยู�ระหว�างขาย กรุงเทพฯ-ปริมณฑล H2-61

หน�วยยัง
ไม�สร�าง

หน�วยอยู�
ระหว�างสร�าง

หน�วย
สร�างเสร็จ

รวม สัดส�วน

ประเภท

รวม

อาคารชุด 18,929 44.4%31,547 18,176 68,652

13,066 16.3%7,384 4,770 25,220

5,754 6.6%2,894 1,608 10,256

23,740 30.8%15,165 8,698 47,603

724 1.9%863 1,312 2,899

135 0.1%- - 135

62,348 57,853 34,564 154,765 100.0%

สัดส�วน 40.3% 37.4% 22.3% 100.0%

บ�านเดี่ยว

บ�านแฝด

ทาวน�เฮ�าส�

อาคารพาณิชย�

ที่ดินเปล�า

หน�วยเหลือขาย กรุงเทพฯ-ปริมณฑล

หน�วยยัง
ไม�สร�าง

หน�วยอยู�
ระหว�างสร�าง

หน�วย
สร�างเสร็จ

รวม สัดส�วน
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พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.
2562 และราคาประเมินที่ดิน
 คุณฤทธิ์ ศยามานนท์ ผู้อำานวยการ สำานัก

นโยบายภาษี สำานักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวง

การคลัง	 กล่าวว่า	 ขณะน้ี	 พ.ร.บ.ภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสร้าง	2562	 ได้มีผลบังคับใช้แล้วตั้งแต่วันที่	

13	 มีนาคม	2562	 และจะเร่ิมจัดเก็บภาษีจริงตาม	

พ.ร.บ.ฉบับนี้ตั้งแต่วันที่	1	มกราคม	2563	เป็นต้นไป	

ซึง่ภาษีทีด่นิและส่ิงปลกูสร้างฉบบัน้ีไมใ่ช่การเกบ็ภาษี

ใหม่	 แต่เป็นการปรับปรุงกฎหมายเพื่อนำามาใช้แทน

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน	และภาษีบำารุงท้องที่	เพื่อแก้

ปัญหาโครงสร้างภาษีเดิมและกระตุ้นให้เกิดการใช้

ประโยชน์ในที่ดินมากขึ้น	

	 โดยผู้ที่มีหน้าที่เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูก-

สร้างคือเจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง	 เจ้าของห้อง

ชุด	 และผู้ครอบครองหรือทำาประโยชน์ในที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสร้างที่เป็นทรัพย์สินของรัฐ	 ทั้งบุคคลที่มีช่ือ

อยู่ในโฉนดและ	น.ส.	3	

	 โดยถ้าเป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสร้างอยู่ในวันที่	1	มกราคมของปีนั้นๆ	ก็ต้อง

เสียภาษีสำาหรับปีนั้น	แต่ถ้าเจ้าของที่ดินและเจ้าของ

สิ่งปลูกสร้างบนที่ดินนั้นเป็นคนละคนกัน	ให้ต่างคน

ต่างเสียภาษีเฉพาะส่วนที่ตนเองเป็นเจ้าของ

	 ส่วนหน่วยงานที่ทำาหน้าที่จัดเก็บภาษีคือ

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น	(อปท.)	ได้แก่	เทศบาล	

องค์การบริหารส่วนตำาบล	 กรุงเทพมหานคร	 และ

	 ขณะที่ทาวน์เฮ้าส์ที่มีจำานวนเหลือขายมาก

ที่สุด	 47,603	 ยูนิต	 เป็นบ้านที่ยังไม่ได้ก่อสร้าง

ประมาณ	23,740	ยูนิต	อยู่ระหว่างก่อสร้าง	15,165	

ยูนิต	และสร้างเสร็จแล้วเหลือขาย	8,698	ยูนิต	ส่วน

ระดับราคาทาวน์เฮ้าส์ที่เหลือขายมากที่สุดจะเป็น

บ้านราคา	2-3	ล้านบาทเหลือขาย	23,648	ยูนิต	และ

ราคา	3	ลา้นบาทข้ึนไปถงึ	5	ลา้นบาท	จำานวน	12,683	

ยูนิต	

	 ส่วนทำาเลที่ยังมีสินค้าบ้านจัดสรรเหลือ

ขายมากที่สุดจะอยู่ในพื้นที่บางใหญ่,	 บางบัวทอง,	

บางกรวย-ไทรน้อย	จำานวน	15,873	ยูนิต	รองลงมา

เป็นทำาเลลำาลูกกา,	 คลองหลวง,	 ธัญบุรี,	 หนองเสือ	

12,143	ยูนิต	และทำาเลบางพลี,	บางบ่อ,	บางเสาธง	

จำานวน	9,352	ยูนิต	โดยสินค้าที่เหลือขายมากที่สุด

เป็นทาวน์เฮ้าส์ราคา	2-3	ล้านบาท	

4 เดือนแรกปี 2562 เปิดตัวใหม่ 8,127 
ยูนิต
	 ส่วนข้อมูลการเปิดตัวโครงการบ้านจัดสรร

ใหม่ในช่วง	 4	 เดือนแรกของปี	 2562	 ดร.วิชัย 

วรัิตกพนัธ์	กลา่ววา่	มจีำานวน	54	โครงการ	รวม	8,127	

ยูนิต	ลดลงเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี	2561	ที่

เปิดตัว	63	โครงการ	จำานวน	9,831	ยูนิต	แบ่งเป็น

ทาวน์เฮ้าส์	4,899	ยูนิต	บ้านเดี่ยว	2,491	ยูนิต	และ

บ้านแฝด	689	ยูนิต

	 โดยพื้นที่กรุงเทพฯ	 มีจำานวนโครงการเปิด

ตัวมากที่สุด	29	 โครงการ	3,652	 ยูนิต,	 นนทบุรี	8	

โครงการ	1,360	 ยูนิต,	 สมุทรปราการ	7	 โครงการ	

1,501	 ยูนิต	 ส่วนพื้นที่หลักสี่,	 ดอนเมือง,	 สายไหม	

และบางเขนเปิดตัวมากที่สุด	1,079	ยูนิต

	 ทั้งนี้บ้านจัดสรรราคา	3-5	 ล้านบาท	 มีการ

เปิดตวัมากที่สุด	2,921	ยนูติ	และราคา	2-3	ลา้นบาท

เปิดตัว	2,033	ยูนิต	ส่วนบ้านราคา	5-7	ล้านบาทมี

จำานวน	1,139	ยูนิต	และราคา	10	ล้านบาทขึ้นไปมี

จำานวน	1,009	ยูนิต

จังหวัด/ประเภท

รวม

กรุงเทพฯ 1,259 3,652122 2,261 10

164 606167 255 20

598 1,360278 484 -

360 1,50144 1,097 -

30 69728 621 18

80 31150 181 -

2,491 689 4,899 48 8,127

ประเภทบ�าน (%) 30.65% 8.48% 60.28% 0.59% 100.0%

ปทุมธานี

นนทบุรี

สมุทรปราการ

สมุทรสาคร

นครปฐม

บ�านเดี่ยว บ�านแฝด ทาวน�เฮ�าส� อาคาร
พาณิชย� รวม

บ�านจัดสรรเป�ดขายใหม� มกราคม-เมษายน ป� 2562 แยกตามจังหวัดและประเภทบ�าน
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เมืองพทัยา	โดยจะตอ้งสง่แบบประเมนิแสดงจำานวนเงิน

ภาษีที่ต้องชำาระให้แก่ผู้เสียภาษีภายในเดือนกุมภาพันธ์

ของแต่ละป	ีและผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษต้ีองชำาระภาษภีายใน

เดือนเมษายนของปีน้ัน	 โดยสามารถขอผ่อนชำาระเป็น

รายงวดได้

	 โดยแบ่งประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ต้อง

เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างออกเป็น	4	ประเภท	ตาม

ลักษณะการใช้ประโยชน์คือ	 เกษตรกรรม	 ที่อยู่อาศัย	

พาณิชยกรรม	และที่ดินรกร้างว่างเปล่า	ซึ่งการคิดภาษี

จะใช้มูลค่าประเมินทุนทรัพย์จากกรมธนารักษ์	 และมี

การกำาหนดเพดานภาษีสงูสดุของทีด่นิและสิง่ปลกูสร้าง

แต่ละประเภทไว้

	 โดยอัตราภาษีสำาหรับที่ดินเกษตรกรรมจะจัด

เก็บเพดานสูงสุด	0.15%	 ยกเว้นสำาหรับเจ้าของที่เป็น

บุคคลธรรมดาที่มีมูลค่าไม่เกิน	50	ล้านบาท	ส่วนที่อยู่

อาศัยจัดเก็บเพดานสูงสุด	0.3%	ยกเว้นบ้านหลังหลักที่

เปน็เจา้ของทีด่นิและสิง่ปลกูสร้างและมช่ืีออยูใ่นทะเบยีน

บ้าน	 มูลค่าไม่เกิน	50	 ล้านบาท	 และบ้านหลังหลักที่

เปน็เจา้ของเฉพาะสิง่ปลกูสร้างและมช่ืีอในทะเบยีนบา้น	

มูลค่าไม่เกิน	10	ล้านบาท	ไม่ต้องเสียภาษี

	 สว่นพืน้ทีพ่าณิชยกรรมและทีร่กร้างวา่งเปลา่

จะจดัเก็บเพดานภาษสีงูสดุ	1.2%	และถา้ยงัปลอ่ยทิง้

รกร้างไว้อีกจะเก็บเพิ่ม	0.3%	ทุก	3	ปี	แต่อัตราภาษี

รวมไม่เกิน	3%

	 โดยเฉพาะการจัดเก็บภาษีพื้นที่เกษตรกรรม	

ซึ่งปัจจุบันที่ดินเกษตรขนาด	10	ไร่	จะเสียภาษีบำารุง

ท้องที่ประมาณ	1,450	บาท	แต่ในร่าง	พ.ร.บ.ภาษีที่

ดินฯ	ฉบับใหม่ในช่วง	3	ปีแรกบุคคลธรรมดาไม่ต้อง

เสียภาษี	แต่ถ้าเป็นนิติบุคคลจะจัดเก็บทันที	

 คณุฐนัญพงษ ์สขุสมศกัดิ ์ผูอ้ำานวยการ สำานัก

ประเมนิราคาทรัพยส์นิ กรมธนารักษ ์กลา่ววา่	ลา่สดุ

ตามประกาศของ	 พ.ร.บ.ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง

ไดก้ำาหนดใหใ้ช้ราคาประเมนิทีด่นิของสำานักประเมนิ

ราคาทรัพย์สินเป็นฐานในการคำานวณภาษีด้วย	 ซึ่ง

ขณะน้ีทางสำานักประเมินฯ	 ได้มีการเตรียมความ

พร้อมเพื่อทำาหน้าที่ประเมินราคาที่ดินเป็นรายตำาบล

ด้วย		

	 ส่วนการกำาหนดราคาประเมินโรงเรือนและ

สิ่งปลูกสร้างจะประเมินราคาโดยการกำาหนดแบบ

มาตรฐาน	เช่น	บา้นเดีย่ว	ตกึแถว	ทาวน์เฮ้าส	์ทัง้หมด	

31	 แบบ	 โดยจะมีมาตรฐานเป็นตัวแทนราคาเดียว

ของบา้นแตล่ะประเภทออกมา	หลงัจากน้ันก็จะมีการ

ประมาณราคาในการออกแบบวา่มรีายการราคาวสัดุ

กอ่สร้างอะไรบา้ง	และแยกรายการวสัดแุตล่ะประเภท

ออกมา	หลังจากนั้นก็ส่งเจ้าหน้าที่ออกไปเก็บสำารวจ

ข้อมูลราคาวัสดุก่อสร้าง	 เช่น	 ปูน	 เหล็ก	 ทราย	 มี

ราคาเท่าไหร่	 รวมถึงราคาค่าแรง	 เพื่อนำามาคิดเป็น

มลูคา่ของสิง่กอ่สร้างแต่ละประเภทและคำานวณราคา

ออกมาต่อตารางเมตร

	 สำาหรับการประเมินราคาห้องชุดปัจจุบัน

ได้มีการประเมินราคาห้องชุดทั่วประเทศไปแล้ว 

กว่า	1	ล้านยูนิต	โดยเฉพาะในจังหวัดที่เป็นหัวเมือง 

ท่องเที่ยว	เมืองเศรษฐกิจ	แต่ส่วนใหญ่จะอยู่ในพื้นที่

กรุงเทพฯ	เกาะแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายต่างๆ	โดย

จะใช้วิธีการประเมินราคาเปรียบเทียบราคาตลาด

หรือรายได้จากค่าเช่า	

อัตราเพดาน 0.15%

มูลค�า (ลบ.) มูลค�า 
(ลบ.)

บ�าน
(หลังหลัก)

บ�าน
หลังอื่น

บ�าน+ที่ดิน
(หลังหลัก)

อัตรา (%)

0-75
75-100

100-500
500-1,000
1,000 ขึ้นไป

0-10
10-50
50-75

75-100
100 ขึ้นไป

ยกเว�นภาษี
0.02
0.03
0.05
0.10

0.03
0.05
0.10

0.03
0.05
0.10

0.01
0.03
0.05
0.07
0.10

มูลค�า (ลบ.) ค�าภาษี (บ.)

50
100
200

0
5,000

40,000

ได�รับยกเว�น อปท.ละไม�เกิน
50 ล�านบาท

อัตราที่จัดเก็บ

ภาระภาษี (บุคคลธรรมดา)

บุคคลธรรมดา

อัตราการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกส�าง

เกษตรกรรม บ�านพักอาศัย อื่นๆ/ที่รกร�างว�างเปล�า

อัตราเพดาน 0.3%

อัตราที่จัดเก็บ

อัตราเพดาน 1.2%

}}

แต�อัตราภาษีรวม
ไม�เกิน 3%

มูลค�า (ลบ.) อัตรา (%)

0-50
50-200

200-1,000
1,000-5,000
5,000 ขึ้นไป

0.3
0.4
0.5
0.6
0.7

มูลค�า (ลบ.) ค�าภาษี (บ.)

50
100
200

1,000

150,000
350,000

2,250,000
4,750,000

เพิ่มอัตรา 0.3% ทุก 3 ป�

อัตราที่จัดเก็บ

ภาระภาษี

ยกเว�นภาษี 0.02

มูลค�า 
(ลบ.)

บ�านหลังหลัก
(ยกเว�น 50 ลบ.)

บ�านหลังอื่น

50
100
200

0
20,000

120,000

10,000
30,000

130,000

ภาระภาษี

ที่รกร�างว�างเปล�า
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	 โดยบัญชีราคาประเมินที่ดินฉบับปัจจุบันจะ

สิน้สดุภายในสิน้ปน้ีี	และในป	ี2563	จะมกีารประกาศ

ราคาประเมินที่ดินใหม่	 ขณะน้ีอยู่ในข้ันตอนของ

การเตรียมความพร้อม

	 คุณฐนัญพงษ์กล่าวว่า	 เดิมสำานักประเมิน

ราคาทรัพย์สินเป็นหน่วยงานเล็กๆ	 สังกัดกรมที่ดิน	

จนกระทั่งในปี	2545	 ได้ย้ายสังกัดมาอยู่ที่กระทรวง

การคลัง	 ดูแลทรัพย์สินของชาติ	 ดูแลการประเมิน

ราคาที่ดินของเอกชนและภาครัฐ

	 สว่นรูปแบบในการกำาหนดราคาประเมนิจะมี

คณะกรรมการอยู	่2	คณะ	คอืระดบัจงัหวดัและระดบั

กระทรวง	โดยเฉพาะในระดับจังหวัดจะเรียกว่าคณะ

อนุกรรมการกำาหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ประจำา

จังหวัด	ซึ่งมีผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นประธาน	

	 โดยมีหน้าที่กำาหนดราคาประเมิน	3	ประเภท	

คือ	ราคาประเมินที่ดิน		ราคาประเมินโรงเรือนและ

สิ่งปลูกสร้าง	และราคาประเมินอาคารชุด	

	 สว่นรูปแบบการประเมินราคาทีด่นิในปจัจบุนั

จะประเมนิราคาทีด่นิทัว่ประเทศเปน็รายแปลงสำาหรับ

เอกสารสิทธิที่เป็นโฉนดที่ดินและ	น.ส.	3	ก.	โดยใช้

ข้อมูลในการประเมินราคาที่ดินจากกรมที่ดิน	 ซึ่ง

ก่อนจะออกเอกสารสิทธิเป็นโฉนดได้	 กรมที่ดินต้อง

มีการสร้างระวางที่ดินก่อน	 และวางตำาแหน่งที่ตั้งไว้

ในระวางทีด่นิใหด้ว้ย		ทำาใหส้ำานักประเมนิราคาทีด่นิ

สามารถประเมินราคาที่ดินที่เป็นรายโฉนดหรือราย

แปลงไดเ้ฉพาะเอกสารสิทธิทีเ่ปน็โฉนดทีด่นิหรือ	น.ส.	

10	และ	น.ส.	3	ก.	ซึ่งภาพรวมขณะนี้ได้มีประเมิน

ที่ดินไปแล้วประมาณ	33	ล้านแปลง	

ทิศทางตลาดท่ีอยู่อาศัยปี 2562 หลัง
มาตรการรัฐ
 คุณวสันต์ เคียงศิริ นายกสมาคมธุรกิจบ้าน

จัดสรร	 กล่าวว่า	 ล่าสุดภาครัฐได้ออกมาตรการ

กระตุน้เศรษฐกจิทีเ่กีย่วข้องกบัธุรกจิอสงัหาริมทรัพย์

และเปน็ประโยชน์สำาหรับคนซือ้บา้น		2	มาตรการ	คอื

การนำาค่าใช้จ่ายในการซื้อบ้านมาหักลดหย่อนภาษี

และการลดค่าธรรมเนียมการโอน/จำานอง

	 โดยกระทรวงการคลังได้ออกมาตรการลด

หย่อนภาษีไม่เกิน	200,000	 บาท	 ยกเว้นที่อยู่อาศัย

ราคาต่ำากว่า	1	ล้านบาทที่ไม่ต้องเสียภาษีอยู่แล้ว	ถือ

เปน็มาตรการช่วยเหลอืเฉพาะคนซือ้บา้นหลงัแรกทัง้

ชื่อถนน

ถนนสีลม 750,000-1,000,000 700,000-1,000,000 7.14-0.00

1,000,000 900,000 11.11

400,000-1,000,000 400,000-900,000 0.00-11.11

1,000,000 500,000-750,000 100.00-33.33

230,000-750,000 210,000-650,000 9.52-15.38

130,000-500,000 100,000-400,000 30.00-25.00

ถนนเพลินจิต

ถนนพระรามที่ 1

ถนนวิทยุ

ถนนสุขุมวิท

450,000-800,000 450,000-750,000 0.00-6.67ถนนสาทร

ถนนพหลโยธิน

100,000-170,000 85,000-150,000 17.65-30.76ถนนรามอินทรา

ภาพรวมพื้นที่กรุงเทพมหานคร ราคาประเมินเพิ่มขึ้นโดยเฉลี่ย ร�อยละ 2.45

ราคาประเมินใหม�
(บาท/ตารางวา)

ราคาประเมินเดิม
(บาท/ตารางวา)

ราคาประเมินเพิ่มขึ้น
โดยเฉลี่ย (ร�อยละ)

อัตราการเปลี่ยนแปลงราคาประเมินที่ดินถนนสายสําคัญในกรุงเทพมหานคร
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บา้นจดัสรรและคอนโดมเินียม	จากเดมิทีต้่องเสยีอตัราภาษปีระมาณ	10-25%	เช่น	บา้นราคา	2	ลา้นบาท	ผูซ้ือ้ตอ้ง

มีรายได้ต่อครัวเรือนประมาณ	357,198	บาทต่อปี	จะเสียภาษีในอัตรา	10%	จะได้รับการลดหย่อนภาษีประมาณ	

20,000	บาท	

	 หรือในกรณีทีซ่ือ้บา้นราคา	5	ลา้นบาท	ผูซ้ือ้มรีายไดค้รัวเรือนต่อปปีระมาณ	1,222,995	บาท	อตัราข้ันภาษี

ที่ต้องจ่ายคือ	25%	จะได้รับการลดภาษีประมาณ	50,000	บาท	

	 จะเห็นว่าจำานวนเงินที่ได้รับการช่วยลดภาษีไม่ได้สูงมากและไม่ได้สร้างแรงจูงใจให้กับคนซื้อ	 เพราะถ้า

เทียบกับมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจำานองเหลือ	0.01%	 ที่กระทรวงการคลังเคยนำาออกมาใช้ 

กระตุ้นธุรกิจอสังหาฯ	แล้วหลายครัั้ง	ถือว่าช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายของผู้ซื้อได้มากกว่า	

	 นอกจากนี้ยังมีข้อกำาหนดว่าผู้ซื้อจะต้องไม่เคยมีหรือไม่เคยเป็นเจ้าของอสังหาฯ	มาก่อน	และจะต้องโอน

กรรมสิทธิ์ภายในปีนี้	รวมถึงต้องถือครองกรรมสิทธิ์ติดต่อกันอย่างน้อย	5	ปีตั้งแต่วันที่จดทะเบียน	ซึ่งตามข้อมูล

ตามฐานภาษี

	 สว่นอกีมาตรการคอื	การลดคา่ธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิแ์ละคา่จดจำานองเหลอื	0.01%	สำาหรับบา้นและ

คอนโดฯ	ราคาไม่เกิน	1	ล้านบาท	ตามที่กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์	(พม.)	เสนอ	ก็เป็น

มาตรการที่มุ่งช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง

โดยเฉพาะ	 ซึ่งไม่ได้รับการลดหย่อนตามมาตรการ

ภาษี	 โดยจะมีผลใช้บังคับต้ังแต่วันประกาศในราช- 

กิจจานุเบกษาถึงวันที่	31	พฤษภาคม	2563	

	 ซึ่งส่วนตัวมองว่ามาตรการน้ีน่าจะเป็น

มาตรการทดลองของรัฐบาล	 เพื่อส่งเสริมให้คนมี

บ้านหลังแรกจะได้รับการลดค่าธรรมเนียมการโอน

แบบถาวรในอนาคต	เพื่อแบ่งเบาภาระของผู้ซื้อ

	 ส่วนมาตรการ	 LTV	 ของธนาคารแห่ง

ประเทศไทยที่ประกาศใช้มาตั้งแต่วันที่	1	เมษายนที่

ผ่านมา	 ถือเป็นการช่วยลดความร้อนแรงของธุรกิจ

อสังหาฯ	ในด้านการลงทุนที่เกินตัว	โดยเฉพาะบ้าน

หลังที่	2	และหลังที่	3	จนส่งผลให้ราคาที่อยู่อาศัยพุ่ง

สูงขึ้น	โดยเฉพาะราคาคอนโดมิเนียม

	 ซึ่งหลายฝ่ายประเมินกันว่าในช่วงไตรมาส

แรกของป	ี2562	จะมกีารเร่งโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยูอ่าศยั

เปน็จำานวนมาก	เพือ่ใหท้นัก่อนทีจ่ะมีการประกาศใช้

มาตรการ	LTV	แต่ดูจากข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ของ

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์แล้ว	 จะเห็นว่าการโอน

กรรมสิทธิ์ในไตรมาสแรกปีน้ีติดลบ	15%	 เม่ือเทียบ

กับไตรมาส	4	ของปี	2561	แต่ถ้าเทียบกับไตรมาส

เดียวกันของปี	2561	เพิ่มขึ้นแค่	13%	เท่านั้น	

	 เน่ืองจากกลุ่มคนซื้อบ้านจัดสรรโดยปกติจะ

เป็นคนซื้อเพื่ออยู่อาศัยจริง	ทำาให้คนซื้อ	2	ใน	3	ไม่

ได้รับผลกระทบโดยตรงจากมาตรการ	LTV	แต่จะมี

ผลกระทบจากแนวทางการปฏิบัติของสถาบันการ

เงินมากกว่าในฐานะผู้ปล่อยกู้	H   

ราคาบ�าน

1 ล�านบาท 68,599 บาท 0% -

357,198 บาท 10% 20,000 บาท

645,797 บาท 15% 30,000 บาท

934,396 บาท 20% 40,000 บาท

2 ล�านบาท

3 ล�านบาท

4 ล�านบาท

1,222,995 บาท 25% 50,000 บาท5  ล�านบาท

รายได�ครัวเรือนต�อป� อัตราขั้นภาษี ช�วยลดภาษี

ราคาบ�าน

1 ล�านบาท 20,000 บาท 10,000 200

ค�าธรรมเนียมโอน 2% ค�าจดจํานอง 1%
ค�าธรรมเนียมโอน

และจดจํานอง 
เหลือ 0.01%+0.01%
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	 ภาวะธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ของภาคกลางยังขยายตัวดีเมื่อเทียบกับระยะเดียวกันปีก่อน	 จากความต้องการที่อยู่อาศัยทั้งแนบราบและแนว

สูงที่เพิ่มขึ้น	หลังจากหลายโครงการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายเพื่อดึงดูดให้ลูกค้าเร่งซื้อและโอน	ก่อนที่เกณฑ์การกำากับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยใหม่	

(มาตรการ	LTV)	จะมีผลบังคับใช้	

	 ด้านอุปทานที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่เน้นทำาตลาดกลางถึงบน	และพบว่ายังมีอุปทานล้นตลาดในหลายทำาเล	ทั้งนี้ผู้ประกอบการบางส่วนเห็นว่าเกณฑ์

การพิจารณาสินเชื่อของสถาบันการเงินเข้มข้นขึ้นและต้นทุนทางการเงินเพิ่มขึ้น	ส่งผลให้ผู้ประกอบการหลายรายต้องปรับลดแผนการเปิดโครงการและ

เน้นทำาตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบมากข้ึน	 ส่วนธุรกิจก่อสร้างยังขยายตัวดีตามแรงส่งจากการลงทุนของภาครัฐในโครงสร้างพื้นฐานต่างๆ	 โดยเฉพาะใน

กรุงเทพฯ	และในพื้นที่	EEC	H

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม1/ 21,148 22,778 1,975 2,493 1,503 1,621 2,199 5,323  
	 	 	 	 (35.2)	 (7.7)	 (6.7)	 (2.9)	 (1.1)	 (6.4)	 (3.7)	 (3.8)				
	 -	ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ	22/(กรณีปกติ)		 21,148	 22,778	 1,975	 2,493	 1,503	 1,621	 2,199	 5,323	 	
	 	 	 	 (35.4)	 (7.7)	 (6.7)	 (2.9)	 (1.1)	 (6.4)	 (3.7)	 (3.8)	
	 -	ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ	0.013/				 0.0	 0.0	 0.00	 0.00	 0.00	 0.00	 0.00	 0.00	 	
	 	 (กรณีพิเศษ)	 (-100.0)	 	 	 	 	
มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ4/ 1,057,415 1,138,905 98,746 124,673 75,155 81,065 109,930 266,149  
	 	 	 	 (-0.2)	 (7.7)	 (6.7)	 (2.9)	 (1.1)	 (6.4)	 (3.7)	 (3.8)	
					-	ภาคกลาง	 696,616	 741,900	 65,625	 86,947	 46,170	 52,929	 76,276	 175,375	 											
	 	 	 	 na	 (6.5)	 (7.4)	 (5.9)	 (0.2)	 (11.0)	 (11.0)	 (7.9)	
					-	ภาคตะวันออก	 123,913	 135,771	 10,787	 14,303	 9,238	 9,127	 11,444	 29,809	 											
	 	 	 	 na	 (9.6)	 (-7.7)	 (-10.5)	 (-2.7)	 (0.8)	 (-16.4)	 (-7.5)	
					-	ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ	 87,444	 94,451	 7,604	 8,658	 7,202	 6,988	 7,875	 22,065	 											
	 	 	 	 na	 (8.0)	 (-0.9)	 (-8.7)	 (2.3)	 (-3.7)	 (-10.1)	 (-4.3)	
					-	ภาคเหนือ	 84,239	 92,449	 8,226	 8,188	 7,087	 6,436	 7,735	 21,259	 											
	 	 	 	 na	 (9.7)	 (36.4)	 (10.8)	 (8.4)	 (-2.0)	 (-7.0)	 (-0.8)	
					-	ภาคใต้	 65,203	 74,333	 6,504	 6,576	 5,457	 5,584	 6,601	 17,642	 											
	 	 	 	 na	 14	 7	 6	 6	 -1	 1	 2	
การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ5/ (หน่วย)	 76,079	 81,992	 14,393	 6,918	 7,290	 7,373	 4,927	 19,590	 	
	 	 -	กรุงเทพมหานครและปริมณฑล	 14,011	 18,251	 2,294	 3,454	 859	 1,055	 868	 2,782	 											
	 	 	 	 (-5.3)	 (30.3)	 (38.6)	 (68.2)	 (32.8)	 (48.0)	 (-18.6)	 (14.7)	
					-	ต่างจังหวัด	 62,068	 63,741	 12,099	 3,464	 6,431	 6,318	 4,059	 16,808	 											
	 	 	 	 (-14.7)	 (2.7)	 (102.0)	 (12.9)	 (-19.1)	 (37.6)	 (-27.8)	 (-7.5)	
การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย) 72,521 101,581 8,899 7,037 4,300 7,558 3,179 15,037  
	 	 	 	 (-36.0)	 (40.1)	 (-3.3)	 (119.8)	 (-52.8)	 (-30.2)	 (-55.6)	 (-44.5)	
				-		กรุงเทพมหานคร	 34,490	 56,602	 4,239	 4,862	 2,225	 2,367	 2,334	 6,926	 											
	 	 	 	 (-17.6)	 (64.1)	 (-35.2)	 (265.0)	 (-60.8)	 (-62.2)	 (-45.0)	 (-57.2)	
				-	 ต่างจังหวัด	 38,031	 44,979	 4,660	 2,175	 2,075	 5,191	 845	 8,111	 											
	 	 	 	 (-46.8)	 (18.3)	 (75.1)	 (16.4)	 (-39.5)	 (13.7)	 (-71.1)	 (-25.7)	
สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของ ธพ. 6/ 2,708,755 2,940,269 2,904,908 2,940,269 2,952,494 2,971,572 3,001,976 3,001,976  
	 	 	 	 (5.4)	 (8.5)	 (7.2)	 (8.5)	 (8.8)	 (8.8)	 (9.3)	 (9.3)	
							ผู้ประกอบการ	 626,528	 695,691	 692,634	 695,691	 706,494	 715,746	 706,573	 706,573	 											
	 	 	 		 (5.3)	 (11.0)	 (7.6)	 (11.0)	 (11.3)	 (10.5)	 (9.9)	 (9.9)	
							ผู้บริโภค	 2,082,227	 2,244,578	 2,212,274	 2,244,578	 2,246,000	 2,255,826	 2,295,402	 2,295,402	 											
	 	 	 		 (5.5)	 (7.8)	 (7.1)	 (7.8)	 (8.0)	 (8.2)	 (9.1)	 (9.1)	
ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่ม (เขต กทม.-ปริมณฑล) (หน่วย) 114,503 122,877 10,673 6,087 3,884 8,845 8,154 20,883 
	 	 	 	 (-9.5)	 (7.3)	 (-19.2)	 (-20.2)	 (-60.1)	 (-39.5)	 (-25.4)	 (-40.8)	 						
							บ้านจัดสรร	 30,978	 36,778	 2,738	 2,869	 1,529	 3,062	 3,195	 7,786	 											
											 (-2.4)	 (18.7)	 (-30.0)	 (18.9)	 (-20.3)	 (6.8)	 (-5.0)	 (-4.5)	
							แฟลตและอาคารชุด7/	 63,319	 65,808	 6,102	 1,435	 598	 4,237	 3,126	 7,961	 											
											 (-13.1)	 (3.9)	 (-18.6)	 (-61.9)	 (-90.5)	 (-58.7)	 (-46.5)	 (-64.5)	
							ปลูกสร้างเอง	 20,206	 20,291	 1,833	 1,783	 1,757	 1,546	 1,833	 5,136	 											
											 (-7.8)	 (0.4)	 (1.7)	 (22.5)	 (17.4)	 (4.8)	 (6.4)	 (9.4)

บทสรุป

 2560
R
 2561

R
	 	 	 	 2562	 	 ยอดสะสมตั้งแต่

	 	 	 พ.ย.	 ธ.ค.	 ม.ค.	 ก.พ.	 มี.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	โปรดติดต่อกรมทีด่นิ	หรืออนึง่

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	มิถุนายน	2562

สถิติ	:		ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

2561
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ผลการดำาเนินงานของสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร   ประจำาเดือนเมษายน-พฤษภาคม 2562

2 เมษายน 2562
คุณอธิป พีชานนท์ เข้า
ร ่วมงานแถลงข ่าวการ
จัดงาน Smar t  C i t y 
Solution Week 2019 
“Harnessing the Smart 
Cities Opportunity in 
ASEAN” วันท่ี 28-31 ท่ี
ศูนย์นิทรรศการและการ
ประชุมไบเทค  

18 เมษายน 2562 
การประชมุสรุปผลการจดังานมหกรรมบ้านและคอนโด ครัง้ที ่40 ทีโ่รงแรม
โกลเด้น ทิวลิป ซอฟเฟอริน กรุงเทพฯ

19 เมษายน 2562 
คุณกวีพันธ์ เอี่ยมสกุลรัตน์ เข้าร่วมประชุมแสดงความคิดเห็นโครงการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท ขนส่ง จ�ากัด (บขส.) สถานีเอกมัย ณ 
สถานีขนส่งผู้โดยสารกรุงเทพฯ (จตุจักร)

24 เมษายน 2562 
คุณอธิป พีชานนท ์ เข ้า
ร ่ วมประชุม ใหญ ่สามัญ
สมาชิกสภาหอการค้าแห่ง
ประเทศไทย ครั้ งที่  52 
ประจ�าปี 2561 ณ โรงแรม
แกรนด์ ไฮแอท เอราวัณ

25 เมษายน 2562 
คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วม
ป ร ะชุ ม คณะก ร รมก า ร
นโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาติ 
ครั้งที่ 1-2562 ณ ท�าเนียบ
รัฐบาล

26 เมษายน 2562 
การประ ชุมใหญ ่สามัญ
ประจ�าปี 2561 ของสมาคม
ธุรกิจบ้านจัดสรรท่ีโรงแรม
โกลเด้น ทิวลิป ซอฟเฟอริน 
กรุงเทพฯ

กิจกรรมสมาคมฯ
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2 พฤษภาคม 2562 
คุณประสงค์ เอาฬาร และคุณวสันต์ เคียงศิริ เข้า
ร่วมประชุมเพื่อรับฟังข้อคิดเห็นของประชาชนต่อ
ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังที่ 
4) ณ โรงแรมเซ็นจูรี่ พาร์ค

7 พฤษภาคม 2562 
คุณวสันต์ เคียงศิริ และคุณรุ่งอนันต์ ลิ่มทองแท่ง 
เข้าร่วมประชุมคณะท�างานขับเคล่ือนศูนย์ข้อมูล 
ทีอ่ยูอ่าศยัแห่งชาต ิครัง้ที ่1/2562 ณ กระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์

13 พฤษภาคม 2562
คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมคณะกรรมการ
ด�าเนินการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ครั้งท่ี 
2/2562 ณ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

15 พฤษภาคม 2562
คุณวสันต์ เคียงศิริ ได้รับเชิญเป็นวิทยากร หัวข้อ 
“ทิศทางตลาดที่อยู่อาศัยปี 2562 หลังมาตรการ
รัฐ” จัดโดยศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ณ โรงแรม
พูลแมน คิง เพาเวอร์ กรุงเทพ

23 พฤษภาคม 2562 
คุณอธิป พีชานนท์ และคุณวสันต์ เคียงศิริ เข้า
ร่วมประชุมเชิงปฏิบัติการโครงการวางผังภาค
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ครั้งที่ 3 ณ  
โรงแรมสวิสโฮเต็ล เลอ คองคอร์ด กรุงเทพฯ

24 พฤษภาคม 2562 
คุณวรัทภพ แพทยานันท์ เข้าร่วมประชุมเพื่อรับ
ฟังข้อคิดเห็นของประชาชนต่อร่างผังเมืองรวม
กรงุเทพมหานคร (ปรบัปรงุครัง้ที ่4) ณ อาคารกฬีา
เวสน์ 2 ศนูย์เยาวชนกรงุเทพมหานคร (ไทย-ญีปุ่น่) 
เขตดินแดง

29 พฤษภาคม 2562 
คุณวสันต์ เคียงศิริ เข้าร่วมประชุมคณะกรรมการ
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ครั้งที่ 2/2562 ณ 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์

29 พฤษภาคม 2562
การประชุมคณะกรรมการบริหารสมาคมธุรกิจบ้าน
จัดสรร ชุดใหม่ (ประจ�าปี 2562-2564) ณ ห้อง
ทองหล่อ 3 ชั้น 6 โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 
สุขุมวิท 55

30 พฤษภาคม 2562 
การประชมุการจดังานมหกรรมบ้านและคอนโด ครัง้
ที ่41 ณ โรงแรมสวสิโซเทล เลอ คองคอร์ด กรงุเทพฯ
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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
N

ot
e

ที่มา : หนังสือบทเรียนคนซื้อบ้าน-คอนโดฯ โดยธีรวัฒน์ จันทรสมบูรณ์

Q :

A :

รังวัดแบ่งแยกโฉนดถนน
ในโครงการ (บางส่วน) ได้ไหม

	 ที่ดินถนนในโครงการจัดสรรจัดเป็นสาธารณูปโภคบนที่ดินจัดสรร	จึงเป็นภาระจ�ายอมซึ่งเป็นประโยชน์แก่ที่ดินทุกแปลง		
	 เมือ่ทีด่นิถนนเป็นภาระจ�ายอมโดยผลของกฎหมาย	ท�าให้บคุคลอืน่ทีร่บัโอนทีด่นิถนนในโครงการไปจงึมหีน้าทีบ่�ารงุรกัษาให้คงสภาพเป็น
ที่ดินถนน	และจะกระท�าการใดๆ	อันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ�ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้	
	 หากบคุคลอืน่นัน้สร้างอาคารลงบนทีด่นิถนนดงักล่าวย่อมเป็นการละเมดิสทิธิผูซ้ือ้บ้านทีอ่ยู่อาศัยในโครงการทกุคน	ซึง่ผูซ้ือ้บ้านมสีทิธิ
ได้รับการพิจารณาและชดเชยความเสียหายด้วยการใช้สิทธิฟ้องบุคคลอ่ืนนั้นต่อศาล	 เพ่ือบังคับให้บุคคลอ่ืนนั้นรื้อถอนอาคารออกไปจากที่ดิน
ถนนในโครงการ	หรือจะใช้สิทธิร้องขอให้คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคเป็นโจทก์ฟ้องบุคคลอ่ืนนั้นต่อศาลแทนพวกตนได้	 โดยผู้ซื้อบ้านได้รับ
การยกเว้นไม่ต้องเสียค่าใช้จ่ายใดๆ	ทั้งสิ้น	ทั้งนี้ตามมาตรา	39	แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค	พ.ศ.2522

โครงการบ้านจัดสรรสร้าง	ขาย	และโอนกรรมสิทธิ์ให้กับผู้ซื้อแล้ว	

ภายหลังสามารถแบ่งแยกโฉนดที่ดินส่วนที่เป็นถนนในโครงการ	

(บางส่วน)	ได้หรือไม่	

	ตามกฎหมายว่าด้วยการจดัสรรทีด่นิ	ทางสญัจรหรือถนนมสีภาพ

เป็นสาธารณูปโภคประเภททีด่นิถนนในหมูบ้่านจดัสรร	ซึง่ผูจ้ดัสรร

ได้จัดให้มข้ึีนในทีด่นิทีไ่ด้รับอนุญาตจดัสรรแล้ว	ทีด่นิแปลงดงักล่าว

จัดอยู่ในภาระจำายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรของผู้ซื้อและ

บุคคลที่อยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรรที่จะใช้เป็นทางถนนสัญจรเข้า

ออกหมู่บ้านไปสู่ถนนสาธารณะได้	 และผู้จัดสรรมีหน้าที่จะต้อง

บำารุงรกัษาทางให้เป็นทางถนนสำาหรับผูซ้ือ้และบคุคลทีอ่ยูอ่าศัยใน

หมู่บ้านจัดสรรได้ใช้เป็นทางสัญจรเข้าออกหมู่บ้านไปสู ่ถนน

สาธารณะได้เท่านั้น	ผู้จัดสรรจะนำาที่ส่วนนี้ไปกระทำาการใดๆ	อัน

เป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจำายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกไม่ได้	

	 ดงัน้ันกรณีผูข้าย	(ผูจ้ดัสรร)	จะนำาทีด่นิส่วนทีเ่ป็นถนนในโครงการบาง

ส่วนไปรังวัดแบ่งแยกแล้วจดทะเบียนให้ที่ดินส่วนดังกล่าวน้ีให้เป็นทาง

สาธารณประโยชน์จึงไม่สามารถทำาได้	 หรือเป็นการกระทำาที่ไม่ถูกต้องตาม

กฎหมาย	มากไปกว่าน้ันการนำาทีด่นิถนนในโครงการส่วนทีเ่หลือจากการแบ่ง

แยกไปให้บุคคลอ่ืนเช่าปลูกสร้างอาคารก็เป็นการกระทำาที่ไม่ถูกต้องตาม

กฎหมาย

	 รวมถงึกรณีทีเ่จ้าพนักงานท้องถิน่อนุญาตให้บคุคลอืน่ปลกูสร้างอาคาร

ลงบนที่ดินถนนในโครงการหมู่บ้านที่เป็นทางภาระจำายอมก็เป็นการกระทำาที่

ไม่ถูกต้องตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร	 เน่ืองจากเจ้าพนักงาน 

ท้องถิน่ไม่มีอำานาจออกใบอนุญาตให้มกีารสร้างอาคารในทางซึง่เป็นทางภาระ

จำายอมได้	H


