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 สวัสดีครับท่ำนสมำชิกสมำคมธุรกิจ

บ้ำนจัดสรรและผู้มีเกียรติท่ีอ่ำนวำรสำรฉบับ

นี้ ปี 2557 ถือเป็นปีที่มีหลำกหลำยรสชำติของ

ปัญหำอุปสรรคที่เข้ำมำมีผลต่อธุรกิจพัฒนำ

อสังหำริมทรัพย์ ตั้งแต่ต้นปีก็มีเรื่องกำรเมือง

ท่ีก็ยังมีผลยืดเย้ือมำจนถึงปัจจุบัน และยัง

คำดว่ำจะมีผลต่อเนื่องไปอีกระยะหนึ่ง ผล

จำกกำรเมืองก็มีผลต่อภำวะเศรษฐกิจภำยใน

ประเทศท่ีชะลอตวัลง ยงัตำมมำด้วยเหตกุำรณ์

แผ่นดินไหวที่รุนแรงครั้งหนึ่งในรอบหลำยสิบปี

ในภำคเหนอื ส่งผลต่อควำมเสยีหำยในทรพัย์สนิ

และควำมกังวลใจว่ำจะมีเกิดขึ้นอีกในอนำคต

หรือไม่ แถมมำด้วยเหตุกำรณ์วำงระเบิดที่

หำดใหญ่ และยงัมเีหตกุำรณ์ทำงธรรมชำติ เช่น 

พำยฝุนทีร่นุแรง แต่กย็งัมบีำงพืน้ทีท่ีก่งัวลเรือ่ง

ภำวะน�้ำแล้งไม่พอกับกำรเพำะปลูก สิ่งเหล่ำ

นี้ล้วนแล้วแต่เป็นควำมหลำกหลำยของปัจจัย

ภำยนอกธุรกิจท่ีเรำไม่สำมำรถควบคุมได้ ได้

แต่เฝำติดตำมวิเครำะห์ประเมินผลกระทบ

และภำวนำให้ยุติทุเลำเบำบำง

 ผมจึงขอให้ท่ำนสมำชิกมีกำรเตรียม

พร้อมทีจ่ะปรบัตวั ปรบัแผนงำนและเฝำตดิตำม

สถำนกำรณ์ รวมทั้งหำข้อมูลให้เพียงพอใน

กำรตัดสินใจในกำรลงทุนและด�ำเนินงำนอย่ำง

รอบคอบ ทำงสมำคมฯ ก็จะพยำยำมจัดหำ

ข้อมูลควำมรู้ต่ำงๆ ที่เป็นประโยชน์ต่อสมำชิก

ให้ได้ดท่ีีสดุ รวมถึงกำรเสรมิสร้ำงภูมิคุ้มกันทำง

ธรุกจิและช่วยเตรยีมควำมพร้อมของสมำชกิใน

กำรที่จะเติบโตในโอกำสที่เอื้ออ�ำนวย โดยกำร

จัดสัมมนำในหัวข้อที่เหมำะสมกับสถำนกำรณ์ 

และกำรจัดดูงำนเพื่อเสริมสร้ำงควำมรู ้และ

ประสบกำรณ์ รวมถึงกำรจัดกิจกรรมส่งเสริม

กำรขำยให้กบัสมำชิก ใหเ้กดิโอกำสในกำรขำย

ในภำวะที่อำจจะมีปัญหำอุปสรรค ส่ิงเหล่ำน้ี

ทำงสมำคมฯ จะเริม่ด�ำเนนิกำรตำมแผนทีว่ำงไว้

จึงขอให้ท่ำนสมำชิกโปรดติดตำมและเข้ำร่วม

กิจกรรมกับทำงสมำคมฯ

 ท้ำยนี้เช่นเดิม ผมและคณะกรรมกำร

สมำคมฯ ใคร่ขออำรำธนำคุณพระศรีรัตนตรัย

และสิง่ศักดิส์ทิธิใ์นสำกลโลกทีท่่ำนเคำรพนบัถอื 

โปรดดลบนัดำลให้ท่ำนและครอบครวัมสีขุภำพ

กำยและใจท่ีแข็งแรง ประสบควำมส�ำเร็จใน

กิจกำรงำนและชีวิตตลอดไปเทอญ 

นายอธิป พ�ชานนท� 
นายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

สาส์นจากนายกสมาคมธุรกิจบ�านจัดสรร
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 จากข ่ าวคราว ท่ีปรากฏตามหน ้า

หนังสือพิมพ์และสื่อต่างๆ มักจะนําเสนอ

ประเด็นเศรษฐกิจไทยปีน้ีติดลบแน่นอน รวม

ถึงความเห็นของนักวิเคราะห์หลายๆ คน

ได้ประเมินกันว่าเศรษฐกิจไทยปีนี้ถดถอย

และติดลบแน่นอน ทําให้นักลงทุนและกลุ่มผู้

บริโภคเกิดความกังวลใจว่าเป�นจริงหรือเปล่า 

และหากเกิดข้ึนจริงจะต้องเตรียมตัวตั้งรับ

อย่างไร เม่ือวันท่ี 22 เมษายน 2557 ท่ีผ่าน

มา สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรจึงได้จัดสัมมนา

ในหัวข้อ “แนวโน้มภาวะเศรษฐกิจไทยปี 2557 

และการเตรียมความพร้อมของธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ในเวที AEC”โดยมี ดร.กอบ-

ศักดิ์ ภูตระกูล ผู้ช่วยผู้จัดการใหญ่ ธนาคาร

กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) มาวิเคราะห์ และให้

มมุมองเร่ืองเศรษฐกจิไทยแบบเจาะลึกให้ได้รับ

ทราบกัน

 ดร.กอบศักดิ์	ภูตระกูล บอกว่ำเศรษฐกิจ

ไทยในปีนี้เริ่มต้นร้อนแรงมำตั้งแต่วันแรกของ

ปี จะได้จำกกำรลงทุนในตลำดหลักทรัพย์หรือ 

LTF เปิดตลำดหุ้นวนัแรกลดลงกว่ำ 60 จดุ ท�ำให้

เทขำยกันแทบไม่ทัน จนบรรดำคนเล่นหุ้นแทบ

หัวใจวำยเพรำะก�ำไรหำยไป 5% ภำยใน 1 วัน

แต่หลังจำกนั้นรำคำหุ้นค่อยๆ ขยับเพิ่มขึ้น

เรื่อยๆ ขณะที่ช่วงเดือนมกรำคมท่ีผ่ำนมำ

ตลำดกำรเงินโลกมีควำมผันผวนพอสมควร

ในด้ำนอีเวอร์จิ้น มำร์เก็ต ซึ่งส่งผลกระทบ

ลำมมำถึงเมืองไทยด้วย นั่นคือปัญหำที่เกิดขึ้น

ในประเทศอำร์เจนตินำ ส่งผลให้ค่ำเงินอ่อนตัว

ลดลง 15% จนน�ำไปสู่ควำมผันผวนในตลำด

กำรเงินโลก เช่น ตุรกีประกำศขึ้นดอกเบี้ย 5% 

ส่วนเงินบำทไทยอ่อนค่ำมำอยู่ที่ 33 กว่ำบำท 

แต่หลังจำกนั้นปรับตัวดีขึ้น

เศรษฐกิจไทยป� 2557 
ในมุมมองของนักเศรษฐศาสตร�

 จำกภำพรวมที่เกิดขึ้นสะท้อนให้เห็นว่ำในปีนี้เป็น “ปม้าพยศ” ท�ำให้หลำยๆ คนที่ท�ำธุรกิจเริ่ม

กงัวลใจในหลำยๆ ประเดน็ทัง้เรือ่งกำรเมือง ตลำดหุน้ ปัญหำเงนิไหลออก รวมถึงปัญหำควำมผนัผวนใน

ตลำดกำรเงนิโลก จนไม่รูว่้ำจะด�ำเนนิธรุกจิของตวัเองไปในทศิทำงไหน และเกดิควำมกังวล 3 ประเดน็

คือแนวโน้มของเศรษฐกิจไทยในปี 2557 จะเป็นอย่ำงไร ควำมเสี่ยงอยู่ตรงไหนบ้ำง และในฐำนะที่เป็น

นักธุรกิจจะฝ่ำด่ำนควำมผันผวนเหล่ำนี้ไปได้อย่ำงไร

 ประเดน็แรก หำกต้องกำรทรำบว่ำเศรษฐกจิไทยในปี 2557 จะเป็นอย่ำงไร ต้องมองย้อนกลบัไปดู

ข้อมูลปี 2556 ก่อน ซึง่เศรษฐกจิโดยรวมทัง้ปีเตบิโต 3% แม้ช่วงไตรมำสสดุท้ำยจะเกดิเหตกุำรณ์ชมุนมุ

ทำงกำรเมืองจนท�ำให้เศรษฐกจิทรดุตวัลง แต่ยงัมอีตัรำเตบิโต 0.1% ลดลงจำกเดมิทีป่ระเมนิกันว่ำจะโต 

0.9% แต่ยงัถอืว่ำเป็นตวัเลขทีด่ ีเพรำะดจูำกเหตกุำรณ์โดยรวมแล้วตวัเลขน่ำจะติดลบ เน่ืองจำกในปีที่

แล้วเริม่มสีญัญำณไม่ดมีำตัง้แต่รถยนต์คนัแรก และมำเจอปัญหำควำมคกุรุน่จำกเร่ืองกำรเมืองในช่วง

ปลำยปี แต่สดุท้ำยตวัเลขเศรษฐกจิโดยรวมยงัอยูใ่นอตัรำบวก เพรำะไม่มีกำรน�ำเข้ำและเก็บสตอ็กเอำไว้

 ส่วนตัวเลขเศรษฐกิจไตรมำสแรกของปี 2557 เริ่มต้นจำกเดือนมกรำคม-กุมภำพันธ์ ในส่วน

ของภำคอุตสำหกรรมติดลบ 5.7% และ 4.4% ตำมล�ำดับ เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2556 แต่

ถ้ำเทียบระหว่ำงเดือนมกรำคมกับเดือนธันวำคมปีที่ผ่ำนมำถือว่ำดีขึ้นเล็กน้อย ขณะที่ตัวเลขกำร

บริโภคของภำคเอกชนช่วง 2 เดือนแรกของปีน้ีเติบโตไม่ค่อยดีเพรำะมีปัญหำมำจำกรถยนต์คันแรก 

เช่นเดียวกับตัวเลขกำรลงทุนยังติดลบแต่ก็ดีกว่ำเดือนธันวำคมเล็กน้อย ท�ำให้ประเมินกันว่ำภำพรวม

บทความ
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เศรษฐกิจในปีนี้คงไม่ได้ย�่ำแย่ถึงขั้นตกเหวหรือ

ล้มละลำย แต่อยู่ในสภำวะที่แผ่วลงและไม่ได้

เติบโตเหมือนที่ควรจะเป็น 

 เนื่องจำกตัวเลขส่งออกซ่ึงเป็นควำมหวัง

ในกำรฉดุเศรษฐกจิของไทยให้ดขีึน้ ซึง่ประเมนิ

กันว่ำปีนี้ตัวเลขส่งออกน่ำจะโต 5% แม้ช่วง

เดือนมกรำคมจะติดลบ แต่เดือนกุมภำพันธ์

ที่ผ่ำนมำยังโต 1-2% แสดงให้เห็นว่ำภำพรวม

ของกำรส่งออกยงัมทีศิทำงกำรเตบิโตทีด่ ีเพรำะ

เม่ือประเมินจำกเศรษฐกิจยุโรปยังเติบโตต่อ-

เนื่อง เช่นเดียวกับเศรษฐกิจของอเมริกำตั้งแต่

ช่วงครึ่งปีหลังปี 2556 เป็นต้นมำเริ่มเติบโต

เพิ่มขึ้นเรื่อยๆ แม้จะประสบปัญหำในเรื่อง

ของสภำพภูมิอำกำศที่หนำวติดลบมำกถึง -50 

องศำเซลเซียสก็ตำม จนท�ำให้ประชำชนใน

ประเทศไม่ออกมำจับจ่ำยใช้สอย แต่หลังจำก

สถำนกำรณ์คลี่คลำยตอนน้ีเริ่มกลับมำดีข้ึน

แล้ว ส่วนประเทศญีปุ่่นเศรษฐกจิโดยรวมเตบิโต

ดีขึ้นเช่นกัน 

 เช่นเดียวกับตัวเลขกำรท่องเที่ยวแม้จะ

ได้รับผลกระทบจำกกำรปิดกรุงเทพฯ จนท�ำให้

อตัรำกำรเติบโตของนักท่องเทีย่วลดลงจำกช่วง

ไตรมำส 3 ของปี 2556 ที่อยู่ในระดับ 20% ลด

เหลือ 10% ในช่วงไตรมำส 4 ส่วนเดอืนมกรำคม

ปีนี้ลดเหลือ 0% และเดือนกุมภำพันธ์ติดลบ 

8% เนื่องจำกนักท่องเที่ยวมีควำมกังวลเก่ียว

กับเรื่องควำมไม่ปลอดภัยจำกกำรชุมนุม แต่

ถ้ำดจูำกจ�ำนวนนกัท่องเท่ียวทีเ่ดนิทำงเข้ำมำใน

ประเทศไทยกลับเพิ่มขึ้นถึง 2.2 ล้ำนคน ซึ่งสูง

กว่ำเมือ่เทยีบกบัช่วงบมูของธรุกจิท่องเทีย่วเมือ่

ช่วง 2-3 ปีทีผ่่ำนมำ ท่ีมจี�ำนวนนกัท่องเทีย่วเข้ำ

มำในเมืองไทยไม่ถึง 2 ล้ำนคน แสดงให้เห็นว่ำ

รำยได้จำกธุรกิจท่องเที่ยวยังสำมำรถเลี้ยงตัว

เองได้ 

 แต่หำกมองภำพรวมของเศรษฐกิจใน

ย่ำนเอเชียปีนี้อำจจะเติบโตไม่มำก แต่หลำยๆ 

ประเทศกลับมีอัตรำกำรเติบโตทำงเศรษฐกิจ

สูงถึง 12% เช่น ลำว เขมร พม่ำและเวียดนำม 

แสดงให้เหน็ว่ำก�ำลงัซือ้ในประเทศเพือ่นบ้ำนยงั

ดีอยู่พอสมควร 

	 ดงันัน้หากวเิคราะห์โดยภาพรวมสามารถ

สรุปได้ว่าแม้ความอ่อนแอภายในประเทศไทย

ยงัมอียูต่่อเนือ่ง	แต่ภาพรวมเศรษฐกจิไม่ถึงกบัเจ๊งหรอืล้มละลาย	เพราะการส่งออกยงัเป็นตวัหลกัทีจ่ะ

ช่วยหล่อเลี้ยงให้เศรษฐกิจไทยเดินหน้าไปได้	

 สอดคล้องกับประมำณกำรตัวเลขเศรษฐกิจของสภำพัฒน์ แม้ในเดือนพฤศจิกำยนปีที่แล้วจะ

ประเมินว่ำตัวเลขกำรเติบโตทำงเศรษฐกิจในปีนี้จะเติบโต 4.5% แต่เมื่อเดือนกุมภำพันธ์ได้ปรับตัวเลข

ประมำณกำรณ์ใหม่ลดลง 1% เหลือ 3.4% แสดงให้เห็นว่ำปัญหำจำกกำรเมืองได้ส่งผลกระทบต่อ

เศรษฐกิจของประเทศแค่ 1% เท่ำนั้น 

 ขณะทีธ่นำคำรแห่งประเทศไทยแม้จะประเมนิว่ำตวัเลขส่งออกในปีนีจ้ะขยำยตวั 5-7% แต่ล่ำสดุ

เมือ่เดอืนมนีำคมท่ีผ่ำนมำได้ปรับตวัเลขกำรเตบิโตของเศรษฐกจิไทยปีนีไ้ว้ท่ี 2.7% ซึง่ต�ำ่กว่ำตัวเลขของ

สภำพัฒน์เล็กน้อย 

การประมาณการเศรษฐกิจปี’57 ของสภาพัฒน์

GDP 6.5 2.9 4.0-5.0 3.0-4.0

Private Consumption 6.7 0.2 2.7 1.4

Public Consumption 7.5 4.9 3.8 2.0

Private Investment 14.4 -2.8 5.8 3.8

Public Investment 8.9 1.3 12.0 0.3

Export 3.1 -0.2 7.0 5.0-7.0

Import 8.8 -0.4 6.7 5.7

  2012 2013 2014 2014
Nov Forecast   Feb Forecast

การประมาณการเศรษฐกิจปี’57 ของ ธปท.

ประมาณการเศรษฐกิจในรายงานนโยบายการเงินเดือนมีนาคม 2557

อัตรำกำรขยำยตัวของเศรษฐกิจ 2.9 2.7 4.8

- กำรบริโภคภำคเอกชน  0.2 0.3 4.6

- กำรลงทุนภำคเอกชน  -2.8 -0.5 10.2

- อุปโภคภำครัฐ  4.9 2.9 2.4

- กำรลงทุนภำครัฐ  1.3 1.7 2.7

- ปริมำณกำรส่งออกสินค้ำและบริกำร 4.2 4.5 7.7

- ปริมำณน�ำเข้ำสินค้ำและบริกำร 2.3 1.1 9.1

ดุลบัญชีเดินสะพัด (พันล้ำนดอลลำร์ สรอ.)* -2.8 0.7 -0.5

- มูลค่ำกำรส่งออกสินค้ำ*  -0.2 4.5 6.5

- มูลค่ำกำรน�ำเข้ำสินค้ำ*  -0.4 3.0 7.5

(%YoY)  2556 2557 2558
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ปัญหาการเมืองฉุดเศรษฐกิจตก ชี้ปะทะ

นองเลือดมีสิทธิติดลบ

 ทัง้นีปั้จจยัควำมเสีย่งส�ำคญัทีม่ผีลกระทบ

โดยตรงต่อกำรเตบิโตทำงเศรษฐกจิของประเทศ

ในปี 2557 คงหนีไม่พ้นเรื่องปัญหำกำรเมืองใน

ประเทศ ซ่ึงได้ส่งผลกระทบท้ังภำคกำรท่อง-

เทีย่ว กำรบรโิภคและกำรลงทนุของภำคเอกชน 

รวมถึงกำรจับจ่ำยของภำครัฐบำงส่วน ดังนั้น

หำกปัญหำทำงกำรเมืองจบลงภำยในครึ่งปี

แรกหรือภำยในไตรมำส 3 และเศรษฐกิจโดย

รวมสำมำรถเดินหน้ำต่อได้ คำดกำรณ์กันว่ำ

เศรษฐกิจปีนีอ้ำจจะโต 2-3% แต่หำกกำรเมอืงยัง

ยดืเยือ้ไปจนถงึสิน้ปีนี ้เศรษฐกจิจะโตประมำณ 

2% และหำกผู้ชุมนุมทั้งสองฝ่ำยปะทะกันและ

ยืดเยื้อจะมีผลกระทบต่อเศรษฐกิจมำกที่สุด 

ท�ำให้เศรษฐกิจปีนี้ชะงักอยู่ที่ 0% ถึง -2%

 แต่ในควำมเห็นของ ดร.กอบศกัด์ิ ภตูระกลู

ยงัยนืว่ำเศรษฐกจิโดยรวมจะเตบิโตได้ประมำณ 

2-3% เพรำะประเมินจำกปัญหำทำงกำรเมืองที่

เคยเกดิข้ึนในหลำยๆ ครัง้ทีผ่่ำนมำมผีลกระทบ

ต่อเศรษฐกจิโดยรวมประมำณ 1-1.5% เท่ำนัน้ แม้

จะมเีหตกุำรณ์รุนแรงเกดิขึน้กต็ำม แต่กำรลงทุน

ของภำคเอกชนก็ยังเดินหน้ำต่อไปได้ และยัง

สำมำรถเติบโตได้ดีกว่ำเมื่อเทียบกับเหตุกำรณ์

น�้ำท่วมใหญ่เมื่อปลำยปี 2554 ที่ผ่ำนมำ ซึ่ง

มีโรงงำนจ�ำนวนมำกต้องหยุดกำรผลิตไป 

 “หำกมองย้อนกลับไปเมื่อ 3 ปีก่อนที่เกิด

ควำมวุ่นวำยจำกกำรชุมนุม แต่หลังจำกควำม

วุ่นวำยสงบลง ก�ำลังซื้อของประชำชนที่อั้นไว้ก็

ออกมำจับจ่ำยใช้สอยกันเป็นจ�ำนวนมำก ดังนั้นหำกกำรเมืองในวันนี้จบลงได้ไม่เกินไตรมำส 3 ก�ำลัง

ซือ้ทีอ่ัน้ไว้กจ็ะเป็นแรงขบัเคลือ่นให้เศรษฐกจิกลบัมำฟ้ืนตัวได้อกีครัง้ ทัง้จำกกลุม่ผูบ้ริโภคและนักลงทนุ 

รวมถงึธุรกจิท่องเท่ียวจะกลบัมำคกึคักอกีรอบ แต่ถ้ำหำกกำรเมอืงยดืเยือ้ทัง้ปีโอกำสทีก่�ำลงัซือ้จะกลบั

มำฟ้ืนตวัคงเป็นเรือ่งทีย่ำก แต่ทีค่ำดกำรณ์กันว่ำเศรษฐกจิไทยปีนียั้งเตบิโตได้เพรำะมสีนิค้ำส่งออกเป็น

แรงหนุนหลัก”

 แม้ในส่วนของงบลงทุนภำครัฐเองซึ่งปีนี้ได้ตั้งงบไว้ 2,500,000 ล้ำนบำท โดยแบ่งออกเป็น 

2,000,000 ล้ำนบำทเป็นงบเงินเดือน ซึ่งคำดว่ำน่ำจะจ่ำยได้ 97.7% งบลงทุน 440,000 ล้ำนบำทคำด

ว่ำจะจ่ำยออกไปได้ 65% และงบผูกพันอีก 300,000 ล้ำนบำทคำดว่ำจะจ่ำยได้ 72% ส่วนที่เหลือเป็น

งบโครงกำรน�้ำและโครงกำร 2,000,000 ล้ำนบำท ซึ่งตั้งงบไว้ที่ 150,000 ล้ำนบำท คำดว่ำจะจ่ำยออก

ไปได้ 30% ในงวดแรก เนื่องจำกโครงกำรสะดุดจำกปัญหำกำรเมือง ซึ่ง 2 งบนี้รวมกันหำยไปถึง 25% 

ซึง่เท่ำกบัว่ำงบภำครฐัทัง้หมดทีถ่กูกระทบหำยไปแค่ 50,000 ล้ำนบำทเท่ำนัน้ และเมือ่น�ำไปเปรียบเทยีบ

กบักำรเตบิโตของ GDP ถอืว่ำผลกระทบจำกงบของภำครฐัไม่ได้สงูมำกเช่นกนั แสดงให้เหน็ว่ำงบลงทนุ

ของภำครัฐยังสำมำรถขับเคลื่อนเศรษฐกิจต่อไปได้ 

 แต่อย่ำงไรกต็ำมงบประมำณส่วนนีจ้ะมปัีญหำหนกักต่็อเมือ่ปัญหำกำรเมอืงยงัยดืเยือ้จนถึงสิน้ปี 

เพรำะงบประมำณในไตรมำส 4 ยังไม่ออกมำ ท�ำให้อำจจะต้องใช้งบประมำณในไตรมำส 4 ของเดิม

ไปก่อนเพื่อให้งบเงินเดือนยังออกเป็นปกติ แต่งบลงทุนต่ำงๆ จะไม่สำมำรถออกได้ ดังนั้นหำกปลำยปี

นี้มีกำรจัดตั้งรัฐบำลใหม่ขึ้นมำได้ งบประมำณของภำครัฐในไตรมำส 4 จะไม่ได้รับผลกระทบมำกนัก

 “หลังจำกกำรปิดล้อมกรุงเทพฯ เริ่มคลี่คลำย จำกเดิมที่มีหลำยเวทีและได้ยุบรวมเหลือเวทีเดียว 

ท�ำให้กำรจับจ่ำยใช้สอยตำมห้ำงสรรพสินค้ำต่ำงๆ เริ่มกลับมำ รวมถึงกำรจัดงำนมอเตอร์โชว์ในช่วง

ต้นปีที่ผ่ำนมำมียอดผู้ชมงำนกว่ำ 1 ล้ำนคน และมียอดขำยในงำนรวม 39,000 คัน คิดเป็นมูลค่ำกว่ำ 

90,000 ล้ำนบำท นั่นแสดงว่ำก�ำลังซื้อของคนไทยยังมีอยู่แต่ไม่มีก�ำลังใจ โดยเฉพำะในภำคของธุรกิจ

อสังหำฯ ที่อำจจะได้รับผลกระทบพอสมควร เพรำะลูกค้ำชะลอกำรตัดสินใจซื้อบ้ำน เนื่องจำกยังมี

ควำมกังวลใจจำกปัญหำกำรเมือง แต่ยังมีกำรซื้อขำยเกิดขึ้นในตลำดอยู่ในปริมำณที่ลดลง”

ปัญหาใหญ่รออยู่ อีก 2 ปีข้างหน้าสหรัฐขยับดอกเบี้ยแรง

 ทัง้นีน้อกเหนอืจำกปัญหำควำมไม่สงบภำยในประเทศแล้ว ยังมีปัจจัยภำยนอกทีจ่ะมผีลกระทบต่อ

เศรษฐกจิไทยในระยะยำว นัน่คอืกำรถอนมำตรกำรอดัฉีดสภำพคล่องของอเมรกิำซึง่จะเกิดขึน้แน่นอน

ในอีก 2-3 ปีข้ำงหน้ำ ซึ่งปัญหำนี้จะท�ำให้เกิดควำมตึงเครียดทำงเศรษฐกิจและกำรบริหำรจัดกำร โดย
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เฉพำะปัญหำเรื่องต้นทุน อัตรำดอกเบ้ีย และ

สภำพคล่องส�ำหรบับรษัิทท่ีมกีำรกูย้มืเงนิลงทนุ

จำกต่ำงประเทศ ซึ่งอเมริกำมีปัญหำสภำพ

เศรษฐกิจตกต�่ำเหมือนกับประเทศไทยเม่ือปี 

1997 ซึ่งต้องใช้เวลำนำนถึง 5 ปีในกำรแก้ไข

ปัญหำหนีเ้สยีในระบบ และในวนันีอ้เมรกิำผ่ำน

ปัญหำนี้มำ 5 ปีแล้วเริ่มตั้งแต่ปี 2008 เท่ำกับ

ว่ำได้มีกำรล้ำงหน้ีเสียในระบบออกไปได้พอ

สมควร ท�ำให้ภำคสถำบันกำรเงิน ธุรกิจอสัง-

หำฯ เริ่มกลับมำมีสภำพคล่องที่ดีอีกครั้ง ขณะ

ที่อัตรำกำรว่ำงงำนยังอยู ่ในระดับแค่ 6.7% 

เท่ำนั้น ดังนั้นเมื่อสภำพคล่องภำยในประเทศ

ของอเมริกำเริ่มฟื้นตัวขึ้น อัตรำดอกเบี้ยทั้งเงิน

กู้ยืมและเงนิฝำกจะเริม่ทยอยปรบัเพิม่ขึน้ตัง้แต่

ช่วงกลำงปีหน้ำเป็นต้นไปเป็นเวลำ 2 ปี โดย

คำดว่ำดอกเบี้ยน่ำจะขยับขึ้นมำอยู่ที่ 4% หลัง

จำกทีอ่ตัรำดอกเบีย้ลดต�ำ่สดุมำถงึ 8 ปี ท�ำให้ผู้

ประกอบกำรของไทยท่ีต้องกูย้มืเงนิต่ำงประเทศ

มำลงทนุตัง้แต่ปีหน้ำเป็นต้นไปจะได้รบัผลกระ-

ทบแน่นอน

ผู้ประกอบการจะฝ�าวิกฤติการณ์คร้ังน้ี

ไปได้อย่างไร
 จำกปัญหำควำมผันผวนของเศรษฐกิจ

ไทย ปัญหำควำมวุ ่นวำยทำงกำรเมืองและ

ปัญหำจำกเศรษฐกิจโลก ดร.กอบศักดิ์ประเมิน

ว่ำ ประเทศไทยยังต้องตั้งรับกับปัญหำจำก

กำรเมืองและปัจจัยกระทบภำยนอกต่อไป

อีก 2 ปี แต่ถ้ำประเมินเศรษฐกิจโดยรวมใน

วันนี้ถือว่ำมีกำรชะลอตัวไปในบำงธุรกิจและ

หำกต้องกำรทรำบว่ำประเทศไทยยังน่ำลงทุน

หรือไม่ ต้องมองย้อนกลับไปดูว่ำในช่วง 2-3 ปีผ่ำนมำแรงขับเคลื่อนเศรษฐกิจไทยหำยไปหรือไม่ เช่น 

เศรษฐกิจโลกที่ปรับตัวดีขึ้น กำรลงทุนข้ำมประเทศยังมีอยู่ต่อเนื่อง รวมถึงโครงกำร 2,000,000 ล้ำน

บำทส�ำหรับกำรก่อสร้ำงระบบโครงสร้ำงพื้นฐำนยังมีอยู่ ซ่ึงม่ันใจว่ำทุกโครงกำรยังสำมำรถเดินหน้ำ

ต่อไปได้ เพรำะเป็นโครงกำรเก่ำท่ีผ่ำนกำรอนุมัติงบไปแล้ว ท้ังโครงกำรรถไฟรำงคู่

และโครงกำรรถไฟฟำใน กทม. ยกเว้นโครงกำรรถไฟฟำควำมเร็วสูงทั้งสี่สำยที่อำจจะต้องมีกำร

ทบทวนกันใหม่ ซึ่งกำรก่อสร้ำงโครงกำรเหล่ำนี้จะมีผลดีต่อธุรกิจอสังหำฯ ในกำรขยำยกำรลงทุน

ออกไปย่ำนชำนเมืองได้มำกขึ้น

 ซึง่สอดคล้องกบักำรประมำณกำรณ์เศรษฐกจิไทยของ IMF ทีช่ีว่้ำเศรษฐกจิไทยในปีน้ีอำจจะชะลอ

ตวัลงแต่ยงัเตบิโตได้ประมำณ 2-3% และในระยะยำวเศรษฐกิจไทยจะเตบิโตได้ในระดับ 4-5% เหมอืนเดมิ

 อย่ำงไรก็ตำมแม้สภำพเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศจะไม่สดใสนัก แต่เรื่องที่เป็นผลดีกับ

ผูป้ระกอบกำรและผูบ้รโิภคในปีนีค้งเป็นเรือ่งอตัรำดอกเบ้ีย ซ่ึงมแีนวโน้มเป็นดอกเบีย้ขำลงไปจนถงึสิน้ปี

นี ้โดยเฉพำะในกำรประชมุดอกเบีย้นโยบำยของ กนง.ทีเ่หลอือกี 2-3 ครัง้ มโีอกำสทีจ่ะปรบัลดดอกเบีย้

ลงได้อีก และหำกปรับลดดอกเบี้ยนโยบำยลงทุก 0.25% ไปอีก 2-3 ครั้ง จะท�ำให้ดอกเบี้ยนโยบำยใน

สิ้นปีนี้อยู่ที่ 1.25% ซึ่งถือว่ำเป็นตัวเลขที่ต�่ำสุดเท่ำกับช่วงที่เคยเกิดวิกฤติต้มย�ำกุ้งครั้งที่ผ่ำนมำ ดังนั้น

ช่วงเวลำที่เหลือไปจนถึงสิ้นปีนี้จึงเหมำะส�ำหรับกำรท�ำรีไฟแนนซ์

 ขณะทีก่�ำลงัซ้ือของประชำชนในประเทศถือว่ำยงัมีก�ำลงัซ้ืออยู ่และมีเงนิออมเหลอือยูใ่นกระเปำ

เพรำะไม่กล้ำจบัจ่ำยใช้สอย แต่หลงัจำกปัญหำกำรเมอืงคลีค่ลำย คนทีเ่คยจบัจ่ำยใช้สอยเป็นประจ�ำจะ

กลบัมำใช้จ่ำยเงินกนัอกีรอบ เช่นเดยีวกบัฝังธนำคำรซึง่ได้เฝำดกูลุม่ลกูค้ำอยูต่ลอดเวลำ และพยำยำม

ดีไซน์โปรดักส์ให้เข้ำกับกลุ่มลูกค้ำให้ได้มำกที่สุด

 แม้ในปีที่ผ่ำนมำก�ำลังซ้ือของกลุ่มคนซ้ือบ้ำนอำจจะชะลอตัวลงไปบ้ำง เพรำะเกิดผลกระทบ

จำกนโยบำยรถคนัแรกทีม่ยีอดส่ังซือ้สงูถงึ 1.3 ล้ำนคนั หำกคิดเป็นเงนิค่ำผ่อนรถต่อเดอืน 10,000 บำท 

บวกค่ำน�้ำมันอีก 2,000 บำท และค่ำดูแลอีก 2,000 บำท เท่ำกับว่ำในแต่ละเดือนมีกำรใช้จ่ำยเงินใน

เรือ่งรถยนต์คนัแรกสงูถึง 20,000 ล้ำนบำท ท�ำให้ก�ำลงัซ้ือของกลุม่ชนชัน้กลำงกลุม่นีห้ำยไปจำกตลำด 

มีกำรจับจ่ำยใช้สอยน้อยลง ส่วนก�ำลังซื้ออีกกลุ่มหนึ่งที่หำยไปจำกตลำดอสังหำฯ ในปีที่แล้วคือกลุ่ม

นักเล่นหุ้น ซึ่งปีที่ผ่ำนมำรำคำหุ้นตกท�ำให้ก�ำลังซื้อของคนกลุ่มนี้ชะลอตัวลงเช่นกัน 

 ส�ำหรับในปีนี้ประเมินว่ำก�ำลังซ้ือของกลุ่มคนที่อยู่ในตลำดหุ้นจะกลับมำ ส่วนกลุ่มชนชั้นระดับ

กลำงที่มีภำระผ่อนหนี้รถยนต์ในปีที่แล้วในปีนี้ภำระหนี้ดังกล่ำวคงลดไปได้มำก ก�ำลังซื้อของคนกลุ่ม

นี้จะเริ่มกลับมำแต่กลุ่มคนระดับล่ำงก�ำลังซื้อยังไม่ฟื้นตัว

ประมาณการเศรษฐกิจของ IMF ในช่วงปี 2557-2561
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เตรียมพร้อมรับมือ AEC
 ส่วนกำรเปิดตลำดเสรปีระชำคมเศรษฐกจิ

อำเซียนหรือ AEC ดร.กอบศักดิ์ให้ควำมเห็น

ว่ำถือเป็นผลดีต่อประเทศไทย แต่ไม่ควรให้

ควำมใส่ใจในเรื่องของวันที่จะเปิดตัวมำกเกิน

ไป แต่ควรเตรียมควำมพร้อมเพื่อรับมือกับ

สิ่งที่จะเกิดในปีหน้ำ ท้ังในเรื่องของกำรสร้ำง

ควำมสัมพันธ์ระหว่ำงประเทศและกำรสร้ำง

โอกำสทำงธุรกิจ รวมทั้งหลังจำกผ่ำนปี 2558 

ไปแล้วจะตั้งรับมืออย่ำงไร เพรำะจะเป็นกำร

เปลี่ยนแปลงครั้งส�ำคัญ ทั้งเรื่องภำษีศุลกำกร

แบบเดียวกันทั้งภูมิภำค กำรท�ำวีซ่ำเดียวกัน

และกำรท�ำฟรีเทรดโซนเดียวกัน

 ขณะเดียวกันสิ่งที่จะเกิดขึ้นพร้อมๆ กับ

กำรเปิด AEC คือระบบโครงข่ำยสำธำรณปูโภค

ที่จะเชื่อมโยงต่อกัน ซ่ึงจะมีอิทธิพลต่อกำร

ด�ำเนินธุรกิจสูงมำก เช่น ประเทศลำว ซ่ึง

ไม่มีเส ้นทำงเชื่อมออกสู ่ทะเล แต่ในวันน้ี

ประเทศจีนเตรียมสร ้ำงเส ้นทำงรถไฟฟำ

ควำมเร็วสูงเชื่อมจำกเมืองจีนเข้ำมำถึงเมือง

เวียงจันทน์ รวมถึงได้รับเงินสนับสนุนจำก

ประเทศออสเตรเลีย ญี่ปุ่น และไทยเพื่อสร้ำง

ถนนและสะพำนในประเทศเพ่ิม รวมถึงกำร

สร้ำงเขื่อนขนำดใหญ่ เพรำะหลำยประเทศ

เล็งเห็นผลประโยชน์ ท่ีจะเกิดขึ้นทำงด้ำน

กำรค้ำ ที่จะสำมำรถขนส่งได้สะดวกสบำย

มำกขึ้น 

 “กำรเปิด AEC จะท�ำให้เศรษฐกิจของหลำยประเทศเติบโตมำกขึ้น รวมถึงรำยได้ของประชำชน

จะเพิ่มมำกขึ้นเช่นกัน โดยเฉพำะประเทศขนำดเล็ก เช่น ลำว เวียดนำม กัมพูชำ พม่ำ จะเห็นได้จำก

เศรษฐกิจของประเทศลำวที่เติบโตต่อเนื่องอยู่ในระดับ 8% มำแล้วถึง 4 ปี เพรำะหลำยๆ ประเทศน�ำ

เงนิไปลงทนุในประเทศลำวเป็นจ�ำนวนมำก รวมถงึกำรสนบัสนนุก่อสร้ำงระบบโครงข่ำยสำธำรณูปโภค

ในประเทศด้วย โดยเฉพำะประเทศจนีทีต้่องกำรขยำยกำรลงทนุออกไปสูต่อนใต้แต่มปีระเทศลำวขวำง

อยู่ตรงกลำง จีนจึงได้สนับสนุนงบก่อสร้ำงถนนให้มำกมำย เช่นเดียวกับประเทศญี่ปุ่นที่ต้องกำรเชื่อม

เส้นทำงกำรเดินทำงจำกตะวันออกสู่ตะวันตก ยอมจ่ำยเงินสร้ำงถนนจำกด้ำนตะวันออกสู่ตะวันตกให้

กับประเทศลำว ท�ำให้เศรษฐกิจของลำวเติบโตต่อเนื่องมำหลำยปี”

 อย่ำงไรก็ดีปัญหำและอุปสรรคส�ำหรับกำรออกไปลงทุนในภูมิภำคของผู้ประกอบกำรไทย คือไม่

ได้รบักำรสนบัสนนุจำกภำครฐัจงึต้องหำข้อมลูเองทัง้หมด ท�ำให้ผูป้ระกอบกำรบำงรำยไม่ประสบควำม

ส�ำเรจ็ในกำรลงทนุ ดงันัน้หำกผู้ประกอบกำรอสงัหำฯ มีแผนจะไปลงทนุในต่ำงประเทศ ก็ควรรวมกลุม่

กับผู้รับเหมำแล้วออกไปรับงำนด้วยกันจะดีกว่ำ 

New Middle-class ที่กําลังเพิ่มขึ้น

นาํไปสูโ่อกาสทางการค้าท่ีสาํคัญ
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	 หน่วย	:	ล้านบาท	(นอกจากระบุ)	 2555	 2556
  	 	 	 	 		 	ยอดสะสม

	 	 	 	 พ.ย.	 ธ.ค.	 ม.ค.	 ก.พ.	 มี.ค.	 	ตั้งแต่	ม.ค.

หมายเหตุ : ตวัเลขในวงเลบ็คอือตัราเพิ่มร้อยละจากระยะเดยีวกนัปีก่อน
 1/ ธปท.ปรบัปีฐานเป็นปี 2543 และย้อนหลงัตั้งแต่เดอืนมกราคม 2543 ตามข้อมูลดชันรีาคาน�าเข้าของกระทรวงพาณชิย์
 2/ ธปท.ปรบัไปใช้ข้อมูลจากส�านกังานเศรษฐกจิอตุสาหกรรมตั้งแต่เดอืนมกราคม 2554 โดยมขี้อมูลย้อนหลงัไปถงึเดอืนมกราคม 2543
 3/ สนิค้าทนุน�าเข้าไม่รวมการน�าเข้าสนิค้ากลุ่มขนส่ง ธปท.ได้มกีารปรบัปรงุข้อมูลการน�าเข้าสนิค้าทนุตามโครงสร้างการจ�าแนกประเภทของพกิดัศลุกากรใหม่ (HS 2012) ย้อนหลงัตั้งแต่ปี 2543
 4/ ตั้งแต่เดอืนมกราคม 2554 เป็นต้นไป ข้อมูลพื้นที่ก่อสร้างที่ได้รบัอนญุาตในเขตเทศบาลทั้งประเทศจะรวมการอนญุาตแบบ 39 ทว ิตาม พ.ร.บ.ควบคมุอาคารปี พ.ศ.2522 ไว้ด้วย
 5/ ตั้งแต่เดอืนมกราคม 2555 เป็นต้นไป รวมทนุจดทะเบยีนบรษิทัมหาชน จ�ากดั
  ** ขั้นขอรบัการส่งเสรมิทั้งหมดเปลี่ยนมาใช้เป็นขั้นขอรบัการส่งเสรมิสทุธแิทน        ที่มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย, ฝ่ายโยธา ส�านกังานเขตกรงุเทพฯ

สถิติ : เครื่องชี้การลงทุนภาคเอกชน

■ ดัชนีการลงทุนภาคเอกชน1/  245.1  238.8	 234.5  233.0		 233.0		 229.4		 229.7	 -
 (17.4)  (-2.6)  (-7.8)  (-8.0)  (-8.1)  (-7.4)  (-6.4)  
■ ปริมาณการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศ	(พันตัน)2/  31,338		 34,291		 2,712		 2,626		 2,894		 2,969		 3,245		 9,108
 (11.6)  (9.4)  (7.7)  (1.0)  (-1.1)  (2.0) (0.3) (0.4)
■ ปริมาณการจ�าหน่ายรถยนต์เชิงพาณิชย์ในประเทศ	(คัน)2/ 	 692,228		 644,691		 49,086		 50,540		 39,229		 36,305		 37,869	 113,403
 (91.2)  (-6.9)  (-29.6)  (-5.9)  (-37.4)  (-41.0)  (-46.7) (-41.9)
■ มูลค่าการน�าเข้าสินค้าประเภททุน3/ (ณ ราคาคงที่ปี 2000 : ล้านบาท) 1,681,413		 1,520,299		 132,440		 112,195		 129,387		 105,460		 122,682	 357,529
 (24.3)  (-9.6)  (-19.6)  (-12.0)  (-7.9)  (-12.4)  (-2.2)  (-7.5)
■ พื้นที่รับอนุญาตก่อสร้างในเขตเทศบาล4/ (พันตารางเมตร)
 รวมทั้งประเทศ  26,099  24,232		 1,412		 1,867		 1,550		 2,232		 2,267	 6,049
 (8.0)  (-7.2)  (-23.7)  (-13.9)  (-14.8)  (20.6)  (5.2) (3.9)
 ที่อยู่อาศัย  15,818  16,383		 948		 1,330		 1,116		 1,344		 1,481	 3,941
 (4.6)  (3.6)  (-30.3)  (-5.2)  (-18.1)  (7.5)  (4.4) (-2.2)
 พาณิชยกรรม  5,895  4,845		 260		 293		 208		 279		 350	 837
 (8.5)  (-17.8)  (-4.9)  (-36.7)  (-26.9)  (-31.3)  (-25.1) (-27.7)
 อุตสาหกรรมและอื่นๆ  4,386  3,004		 205		 244		 225		 610		 436	 1,271
 (21.3)  (-31.5)  (-5.9)  (-19.2)  (31.1)  (212.8)  (62.4) (100.1)
 เฉพาะเขตกรุงเทพฯ  15,963  14,205		 700		 1,030		 870		 1,452		 1,383		 3,705
 (3.6)  (-11.0)  (-25.4)  (-27.6)  (-15.1)  (52.8)  (28.4)  (21.4)
 ภาคกลาง (ไม่รวมกรุงเทพฯ)  2,392  3,143		 208		 333		 180		 197		 359	 736
 (-8.1)  (31.4)  (-4.8)  (67.1)  (28.5)  (-43.0)  (-7.4) (-15.7)
 ภาคอื่นๆ  7,744  6,884		 505		 504		 500		 583		 525	 1,608
 (25.7)  (-11.1)  (-27.3)  (-7.8)  (-23.7)  (5.1)  (-23.9)  (-15.4)
■ ปริมาณการจ�าหน่ายเหล็กเส้น (พันตัน)2/  1,989		 2,141		 183		 145		 198		 212		 219	 629
 (2.2)  (7.7)  (-1.9)  (-25.7)  (-4.2)  (26.8)  (21.2) (13.4)
■ การจ�าหน่ายสังกะสีในประเทศ (ตัน)2/  379,472		 369,739		 36,316		 32,105		 36,045		 37,782		 40,457	 114,284
 (25.1)  (-2.6)  (10.0)  (18.1)  (15.1)  (28.9)  (12.3) (18.3)
■ โรงงานที่ได้รับอนุญาตให้ตั้งจากกระทรวงอุตสาหกรรม
 กรมโรงงานอุตสาหกรรม : จ�านวนโรงงาน (ราย)  446  667  62  47  18  52  43 113
 เงินลงทุน  131,228  238,519  31,298  16,929  1,330  18,243  3,680 23,253 
 (-7.8)  (81.8)  (524.7)  (-73.2)  (-69.9)  (156.0)  (-85.5) (-37.1)
 อุตสาหกรรมจังหวัด : จ�านวนโรงงาน (ราย)  3,258  3,717  300  311  279  245 255 779
 เงินลงทุน  80,384  138,241  9,850  7,260  8,764  8,412  6,378 23,555
 (25.3)  (72.0)  (-53.1)  (49.7)  (73.8)  (61.4)  (16.9) (49.9)
 ส่วนปกครองท้องถิ่น : จ�านวนโรงงาน (ราย) 317 261  22  20  17  16  16 49
 เงินลงทุน 1,972 3,487  172  85  84  505  171 760 
  (34.7) (76.8)  (57.1)  (-72.6)  (17.8)  (280.7)  (69.7) (149.3)
■ เงินทุนจดทะเบียนธุรกิจที่กระทรวงพาณิชย์
 ตั้งใหม่5/  337,987 378,799  25,450  33,814  29,641 18,532  ...  48,173
  (12.1) (-17.1)  (101.4)  (-27.3) (-48.2)    (-37.0)
 เพิ่มทุน  950,812  2,869,772  169,943  1,407,690  34,920 36,077  ...  70,998
 (-17.4)  (201.8)  (159.1)  (1,274.1)  (-73.4) (2.0)    (-57.4)
 ลดทุน  212,411  299,043  122,595  35,833  2,114  9,056 ...  11,171
  (40.8) (680.8)  (90.7)  (-86.0) (-7.7)    (-55.2)
 เลิกกิจการ (ราย) 16,936 17,435 1,783 4,582 1,420 644 ... 2,064
 (150.2) (2.9) (1.3) (19.4) (18.1) (-3.0)  (10.6)
■ การส่งเสริมลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน	
 จ�านวนกิจการที่ขอรับการส่งเสริมสุทธิ** (ราย) 2,347  2,237 150  554  77  107  107 291
 เงินลงทุน (พันล้านบาท)  1,181.9  1,110.4  43.0  270.3 20.5  42.3  171.3  234.1
 (88.7)  (-6.0)  (-46.3)  (-14.9)  (-69.6)  (-49.5)  (55.2)  (-10.5)
 จ�านวนกิจการที่ได้รับอนุมัติส่งเสริม (ราย)  2,260  2,016  123  97  147  173  128  448
 เงินลงทุน (พันล้านบาท)  983.6  1,027.3  9.2  10.4  11.3  13.0  10.6  34,9
 (119.9)  (4.4)  (-77.1)  (-93.9)  (-65.2)  (-56.4)  (-94.9)  (-87.2)
 จ�านวนกิจการที่ได้รับบัตรส่งเสริม (ราย)  2,005 1,890  160  102  116 142 140   398

 เงินลงทุน (พันล้านบาท)  804.9  1,010.9 109.1  59.5  16.9 32.4 25.1  74.4

 (92.4)  (25.6)  (116.0)  (-18.9)  (-68.4)  (-70.9) (-53.4)   (-66.0)

2556 2557
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	 หน่วย	:	ล้านบาท	(นอกจากระบุ)	 2555R	 2556R	 	 	 	 		 	 ยอดสะสม
	 	 	 	 พ.ย.	 ธ.ค.	 ม.ค.	 ก.พ.	 มี.ค.	 ตั้งแต่	ม.ค.

หมายเหตุ : ตวัเลขในวงเลบ็เป็นอตัราเพิ่มร้อยละจากระยะเดยีวกนัปีก่อน          
 P = ตวัเลขเบื้องต้น 
 1/ ค่าธรรมเนยีมจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์เป็นข้อมูลที่จดัเกบ็โดยกรมที่ดนิ ในที่นี้ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) คดิเฉพาะธรุกรรมประเภทขายและขายฝากเท่านั้น ไม่รวมการแลกเปลี่ยน การให้ มรดก จดจ�านอง การโอนช�าระหนี้การ
เช่า และอื่นๆ ซึ่งไม่ได้สะท้อนธรุกรรมการซื้อขายจรงิของอสงัหารมิทรพัย์
 2/ ค่าธรรมเนยีมฯ เกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ตามประมวลกฎหมายที่ดนิเป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบบัที่ 47 (พ.ศ.2541) ออกตามความในพระราชบญัญตัใิห้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดนิ พ.ศ.2497 ข้อ 2(7) ให้เรยีกเกบ็ค่าธรรมเนยีมฯ ในอตัราร้อยละ 2
 3/ ค่าธรรมเนยีมฯ เกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งเรยีกเกบ็เป็นกรณพีิเศษในอตัราร้อยละ 0.01 ส�าหรบักรณกีารปรบัปรงุโครงสร้างหนี้และกรณกีารด�าเนนิการตามกฎหมายว่าด้วยการล้มละลายตามหลกัเกณฑ์ที่คณะรฐัมนตรกี�าหนด (ส�าหรบัรายละเอยีดเพิ่มเตมิเกี่ยวกบั
หลกัเกณฑ์การลดค่าธรรมเนยีมฯ นอกเหนอืจากกรณทีี่กล่าว ตลอดจนการขยายระยะเวลาสิ้นสดุในแต่ละกรณโีปรดตดิต่อกรมที่ดนิ) อนึ่ง การลดค่าธรรมเนยีมฯ จากร้อยละ 2 เหลอืร้อยละ 0.01 นี้เริ่มมผีลบงัคบัใช้ตั้งแต่วนัที่ 28 พฤศจกิายน 2541 เป็นต้นมา แต่เนื่องจาก
ข้อจ�ากดัในการจดัเกบ็ข้อมูลของกรมที่ดนิท�าให้ได้ข้อมูลย้อนหลงัในช่วงปี 2542-2545 เป็นข้อมูลรายปีเท่านั้น ดงันั้น ธปท.จงึให้กรมที่ดนิได้มกีารจดัเกบ็ข้อมูลค่าธรรมเนยีมฯ แยกเป็นอตัราร้อยละ 2 และ 0.01 เป็นรายเดอืนตั้งแต่เดอืนมกราคม 2546 เป็นต้นมา (ตามที่มติ
คณะรฐัมนตรไีด้ขยายเวลาไว้)
 4/ มูลค่าการซื้อขายที่ดนิและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ ธปท.ประมาณการโดยใช้การค�านวณย้อนกลบัจากค่าธรรมเนยีมฯ ที่จดัเกบ็ได้ ซึ่งจ�าแนกออกเป็นอตัราร้อยละ 2 และร้อยละ 0.01 ตาม 2/ และ 3/
 5/ กรมที่ดนิอยู่ระหว่างการปรบัเปลี่ยนวธิกีารจดัเกบ็ข้อมูลในเขตภูมภิาค จงึขอตดัรายงานการออกใบอนญุาตจดัสรรที่ดนิทั้งประเทศที่แจงรายละเอยีด เนื่องจากไม่ได้รบัข้อมูลจากเจ้าของข้อมูลตั้งแต่ปี 2543
 6/ ตั้งแต่งวดเดอืนธนัวาคม 2546 เป็นต้นไป รวมธนาคารพาณชิย์ไทย (ไม่รวมสาขาธนาคารพาณชิย์ไทยในต่างประเทศ), สาขาธนาคารพาณชิย์ต่างประเทศ และส�านกังานวเิทศธนกจิของธนาคารต่างประเทศและรวมธรุกรรมระหว่างธนาคาร, กจิการวเิทศธนกจิ Out-in 
และ Out-out เนื่องจากมกีารเปลี่ยนแปลงการจดัประเภทธรุกจิให้เป็นไปตามประเภทอตุสาหกรรมตามกจิกรรมทางเศรษฐกจิ (ISIC)
 7/ ส�าหรบัที่อยู่อาศยัจดทะเบยีนเพิ่มตั้งแต่งวดเดอืนมกราคม 2549 เป็นต้นไป ธนาคารอาคารสงเคราะห์ใช้ข้อมูล Apartment and Condominium จากกรมที่ดนิแทนการขอเลขที่บ้านจากส�านกังานเขตต่างๆ ใน กทม.

ที่มา : ธนาคารแห่งประเทศไทยที่มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย

บทสรุป
  ในไตรมำสที่ 2 ปี 2557 ภำวะธุรกิจจะยังไม่ฟื้น
ตัวสู่ภำวะปกติ ยอดขำยสินค้ำอุปโภคบริโภคโดยรวม
ยังไม่ฟื้นตัว สถำนกำรณ์ทำงกำรเมืองยังคงเป็นปัจจัย
ที่บั่นทอนควำมเชื่อมั่นของผู้บริโภคต่อไป 
 ธรุกจิอสงัหำรมิทรัพย์ อปุทำนใหม่ลดลงสอดคล้อง
กับควำมต้องกำรที่อยู ่อำศัยท่ีชะลอลงต่อเนื่อง แต่
คำดว่ำตลำดจะค่อยๆ ปรับดีขึ้นในระยะถัดไป โดยใน
ไตรมำสที่ 2 ปี 2557 ตลำดอสังหำริมทรัพย์ปรับตัวดี
ขึ้น ควำมต้องกำรที่อยู่อำศัยจะปรับดีขึ้นตำมภำวะ

เศรษฐกจิท่ีค่อยๆ ฟ้ืนตวั รวมถงึสถำนกำรณ์กำรเมอืงท่ีเริม่
คลี่คลำย ประกอบกับกำรท�ำกิจกรรมส่งเสริมกำรขำยเพื่อ
ระบำยอุปทำนคงค้ำงได้ส่งผลให้ผูบ้ริโภคกลับมำตดัสินใจ
ซื้อใหม่ 
 ต้นทุนมีแนวโน้มสูงข้ึน โดยผู้ประกอบกำรคำดว่ำ
ต้นทุนจะเพิม่ขึน้อีกตำมต้นทนุแรงงำนมฝีีมอื เนือ่งจำกกำร
ขำดแคลนแรงงำนมีแนวโน้มรุนแรงขึ้น ขณะที่กำรส่งผ่ำน
ต้นทนุทีเ่พิม่ไปยงัผูบ้ริโภคน่ำจะท�ำได้มำกข้ึนหำกเศรษฐกิจ
สำมำรถฟื้นตัวได้เร็ว 

 กำรบริโภคภำคเอกชนหดตัวตำมก�ำลงัซือ้ท่ีลดลง
และกำรระมดัระวงักำรใช้จ่ำยทีเ่พิม่ขึน้ โดยสถำนกำรณ์
ทำงกำรเมืองยงัคงเป็นปัจจัยหลักท่ีบัน่ทอนควำมเชือ่มัน่
ของผู้บริโภคต่อไป 
 สถำบันกำรเงินส ่วนใหญ่เพิ่มควำมเข ้มงวด
มำตรฐำนกำรให้สินเช่ือครัวเรือนจำกไตรมำสก่อน
เนื่องจำกมีควำมกังวลเพิ่มขึ้นเกี่ยวกับคุณภำพของ
สินเช่ือ ซึง่จะกระทบต่อควำมสำมำรถในกำรใช้จ่ำยของ
ครวัเรอืน 

25572556

สถิติ : ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

■ ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม1/  17,016		 19,826		 1,472		 1,975		 1,288	 1,303		 ...		 2,591	
 (16.7)  (16.5)  (-12.4)  (2.7)  (-7.4)  (-11.3)   (-9.4)
 - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 22/ (กรณีปกติ)  17,016  19,826  1,472  1,975  1,288 1,303  ...   2,591 
 (16.7)  (16.5)  (-12.4)  (2.7)  (-7.4)  (-11.3)   (-9.4)
 - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมร้อยละ 0.013/ (กรณีพิเศษ)  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00   ...  0.00
■ มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ4/  850,818		 991,319		 73,600		 98,737		 64,375	 65,151	 	...		 129,526	
 (16.7)  (16.5)  (-12.4)  (2.7)  (-7.4)  (-11.3)   (-9.4)
 - ภาคกลาง  519,124  616,992  46,174  66,030  38,648 40,373  ...  79,021 
  (14.0)  (18.9)  (-16.4)  (6.0)  (-4.7) (-10.4)   (-7.7)
 - ภาคตะวันออก 101,984  128,298  12,029  11,853  8,906 8,634  ...  17,540
  (31.0)  (25.8)  (37.3)  (1.1)  (3.7)  (0.3)  ...  (2.0)
 - ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ  84,176  82,724  3,314  6,519  6,048 5,414  ...  11,463
 (22.1) (-1.7) (-56.6)  (-16.9)  (-19.2)  (-22.4)     (-20.8) 
 - ภาคเหนือ 84,201  90,949  6,631  7,654  6,510  5,496  ...  12,006
 (18.4) (8.0) (-4.7)  (-2.8)  (-10.8)  (-23.7)  (-17.2)
 - ภาคใต้ 61,332  72,355  5,452  6,681  4,263  5,234  ...  9,497
 10 18 -1 5 -24 -7  -15
■ การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ5/ (หน่วย)  87,007  99,217  6,622  20,549  13,502 9,481  ... 22,983
 - กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  21,271  20,247  2,551  416  527  356  ... 883
  (-14.4)  (-4.8)  (9.7)  (-86.1)  (-54.4)  (-86.1)   (-76.3)
 - ต่างจังหวัด 65,736 78,970 4,071 20,133 12,975 9,125 ... 22,100
 (-31.4)  (20.1)  (31.9)  (1,159.9)  (121.6)  (257.3)   (162.8) 
■ การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย)  81,665		 102,200		 9,548		 13,869		 9,942	 4,984		 ...	 14,926
 (105.2)  (25.1)  (-16.3)  (30.3)  (45.4) (124.7)   (64.8)
 กรุงเทพมหานคร  34,461  50,602  3,334  10,910  5,947 1,912  ...  7,859  
 (18.6)  (46.8)  (2.7)  (39.0)  (11.3) (134.6)   (27.6)
 ต่างจังหวัด  47,204  51,598  6,214  2,959  3,995 3,072  ...  7,067
 (339.5)  (9.3)  (-23.8)  (5.8)  (167.2)  (119.0)   (143.9)
■ สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของ	ธพ.6/  1,795,476		 2,053,857		 2,035,483		 2,053,857		 2,063,006	 2,075,791		 ...		 2,075,791	
 (11.7)  (14.4) (13.5) (14.4) (13.4) (13.2)   (13.2)
 ผู้ประกอบการ  457,348 548,270  551,405  548,270  551,664 555,240  ...  555,240
 (11.8)  (19.9)  (18.2)  (19.9) (15.3) (14.7)  (14.7)
 ผู้บริ โ ภค  1,338,128  1,505,587  1,484,078  1,505,587  1,511,342 1,520,550  ...  1,520,550
 (11.7)  (12.5)  (11.8) (12.5) (12.7) (12.6)  (12.6)
■ ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่ม (เขต กทม.-ปริมณฑล)		 125,002		 131,954		 15,382	 9,507		 4,341		 7,342	 ...		 11,683	
 (หน่วย) (52.7)  (5.6)  (26.1)  (-30.2)  (17.2)  (30.9)   (25.4)
 บ้านจัดสรร 23,174  37,230  3,405  2,452  1,581  2,874  ...  4,455
 (-14.2)  (60.7)  (79.3)  (21.5)  (12.1) (60.1)   (39.0)
 แฟลตและอาคารชุด7/  78,391  71,440  9,784  5,283  907  2,733  ...  3,640
 (125.7)  (-8.9)  (17.2)  (-47.2)  (247.5)  (35.3)  (59.6)
 ปลูกสร้างเอง  23,437  23,284  2,193  1,772  1,853 1,735  ...  3,588
 (16.4)  (-0.7)  (12.5)  (11.7)  (-8.9)  (-3.4)   (-6.3)
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13 มีนาคม 2557
 สมำคมธรุกจิบ้ำนจดัสรรเข้ำร่วม

พิธีเปิดงำน “Home Builder Focus 

2014” ณ ศูนย์กำรประชุมแห่งชำติ

สิริกิติ์

26 มีนาคม 2557
 คณุวชิตุำ ใจเทีย่ง เข้ำร่วมงำนสัมมนำใหญ่ประจ�ำปี 2557 “นวตักรรมกำรตลำดกบัศำสตร์

เรื่องฮวงจุ้ยปี 57” จัดโดยสมำคมกำรขำยและกำรตลำดอสังหำริมทรัพย์ ณ อำคำร SV City 

ถนนพระรำม 3

2 เมษายน 2557
 สมำคมธุรกิจบ้ำนจัดสรร สมำคมอำคำรชุดไทย และสมำคมอสังหำริมทรัพย์ไทยจัด

ประชุมสรุปผลกำรจัดงำนมหกรรมบ้ำนและคอนโด ครั้งที่ 30 และงำนเลี้ยงสังสรรค์ “Thank 

You Party” ณ โรงแรมรำมำดำ พลำซ่ำ บำงกอก แม่น�้ำริเวอร์ไซด์

22 เมษายน 2557
 สมำคมธรุกจิบ้ำนจดัสรรจดัประชุมคณะกรรมกำรสมำคมฯ และจดักำรประชมุใหญ่สำมญั

ประจ�ำปี 2556 และจัด Dinner Talk เรือ่ง “แนวโน้มภำวะเศรษฐกิจไทยปี 2557 และกำรเตรยีม

ควำมพร้อมของธรุกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ไทยในเวท ีAEC” วทิยำกรโดย ดร.กอบศักดิ ์ภตูระกูล

ผูช่้วยผูจ้ดักำรใหญ่ ธนำคำรกรุงเทพ จ�ำกดั (มหำชน)

27 มีนาคม 2557
 คณุอธปิ พีชำนนท์, คณุอิสระ บญุยงั เข้ำ

ร่วมประชมุคณะกรรมกำรสมำคมกำรค้ำกลุม่

ก่อสร้ำงและอสงัหำริมทรพัย์ คร้ังที ่3-1/57 ณ 

สภำหอกำรค้ำแห่งประเทศไทย

9 เมษายน 2557
 คุณอธิป พีชำนนท์เข้ำร่วมงำน

เสวนำรับฟังควำมคิดเห็นเพื่อก�ำหนด

แนวทำงกำรบริหำรจัดกำรเส้นทำง

คมนำคม เพื่อกำรเดินทำงในภำวะภัย

พบิติัใน กทม.และปรมิณฑล ณ โรงแรม

เซ็นจูรี่ พำร์ค กรุงเทพฯ

13-16 มีนาคม 2557
 สมำคมธุรกิจบ้ำนจัดสรร สมำคมอำคำร

ชุดไทย และสมำคมอสังหำริมทรัพย์ไทยร่วม

กันจัดงำนมหกรรมบ้ำนและคอนโด ครั้งที่ 30 

ณ ศูนย์กำรประชุมแห่งชำติสิริกิติ์

25 มีนาคม 2557
 คณุอธปิ พชีำนนท์, คณุอำนะวฒัน์ นำวนิ-

ธรรม เข้ำร่วมงำนสัมมนำ “สถำนกำรณ์ตลำด

ทีอ่ยูอ่ำศัยภำคตะวนัออกปี 2557” จดัโดยศนูย์

ข้อมูลอสังหำริมทรัพย์ ณ โรงแรมอมำรี พัทยำ

เหนือ

ผลการดำาเนินงานของสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 
ประจำาเดือนมีนาคม-พฤษภาคม 2557

กิจกรรมสมาคมฯ
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22 เมษายน 2557
 คุณอำนะวัฒน์ นำวินธรรม เข้ำ

ร่วมประชุมคณะกรรมกำรพิจำรณำ

คัดเลือกและมอบรำงวัลแก่สถำน

ประกอบกำรที่ปฏิบัติตำมมำตรกำร

ในรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบ

สิ่งแวดล้อม และมีกำรจัดกำรสภำพ

แวดล้อมดีเด่น ประจ�ำปี 2557 ครั้งที่

3/2557 ณ ส�ำนกังำนนโยบำยและแผน

ทรัพยำกรธรรมชำติและส่ิงแวดล้อม

24 เมษายน 2557
 คณุอธปิ พชีำนนท์ เข้ำร่วมประชมุใหญ่สำมญัประจ�ำปี ครัง้ที ่47 ของสภำหอกำรค้ำแห่ง

ประเทศไทย ณ โรงแรมดุสิตธำนี

28 เมษายน 2557
 คุณอธิป พีชำนนท์ เข้ำร่วมงำนประชุมใหญ่สำมัญประจ�ำปี ครั้งที่ 1/2557 ของสมำคม

นักประเมินรำคำอิสระไทย ณ โรง-แรมโกลเด้น ทิวลิป ซอฟเฟอริน

30 พฤษภาคม 2557
 คุณอสิระ  บญุยงั, คุณสนุทร สถำพร, ดร.เกษรำ  ธญัลกัษณ์ภำคย์, 

คุณชรูชัฏ์  ชำครกุล เข้ำร่วมสมัมนำเรือ่ง “สถำนกำรณ์ตลำดทีอ่ยูอ่ำศยั

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปี 2557” ณ โรงแรมฮอลิเดย์ อินน์

15 พฤษภาคม 2557
 คุณสุภำภรณ์  ปุสสะนำค  เข้ำร่วมประชุมคณะกรรมกำรพิจำรณำคัดเลือกและมอบรำงวัลแก่สถำนประกอบกำรที่ปฏิบัติตำมมำตรกำรใน

รำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และมีกำรจัดกำรสภำพแวดล้อมดีเด่น ประจ�ำปี 2557 ครั้ง 4/2557 ณ ส�ำนักงำนนโยบำยและแผน

ทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม

23 พฤษภาคม 2557
 คุณสมำน  ลิ่มทองแท่ง, คุณอำรีศักดิ์  เสถียรภำพอยุทธ์  เข้ำร่วม

งำนเปิดตัวโครงกำร “คริสตัล พีทีที” ของคุณกวีพันธ์ เอี่ยมสกุลรัตน์  

อุปนำยกสมำคมธุรกิจบ้ำนจัดสรร  ณ คริสตัล พีทีที ถ.ชัยพฤกษ์

7 พฤษภาคม 2557
 คณุอสิระ บญุยงั เข้ำร่วมประชมุคณะกรรมกำรก�ำกบักำรประกอบกจิกำรดแูลผลประโยชน์ 

ครั้งที่ 1/2557 ณ ส�ำนักงำนเศรษฐกิจกำรคลัง
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ลูกค้าจ�ายเง�นดาวน� ไม�ตรง ยกเลิกสัญญาได้หร�อไม�

 จะเห็นว่ำจำกข้อตกลงในวันท�ำสัญญำจอง

นั้น ซึ่งเป็นกำรวำงมัดจ�ำและเงินจอง เพื่อนัดมำ

ท�ำสัญญำจะซื้อจะขำยภำยหลังมีผลเท่ำกับว่ำจะ

ต้องมีกำรท�ำสัญญำต่อกันอีกครั้งหนึ่งก่อน เรื่องนี้

จงึเข้ำข้อกฎหมำยทีว่่ำ “สญัญำยงัไม่เกดิจนกว่ำจะ

มีกำรท�ำสัญญำกันอีกครั้งหนึ่ง แม้ว่ำจะมีกำรวำง

เงินกันแล้วก็ตำม หำกฝ่ำยใดไม่ตกลงก็ไม่ถือว่ำ

ผิดสัญญำจะซื้อจะขำยอสังหำริมทรัพย์”

 ทั้งนี้ ป.พ.พ.มำตรำ 366 วรรคสอง บัญญัติ

ว่ำ “ถ้ำได้ตกลงกนัว่ำสญัญำอนัมุง่จะท�ำนัน้จะต้อง

ท�ำเป็นหนังสือไซร้ เมื่อกรณีเป็นท่ีสงสัย ท่ำนนับ

ว่ำยังมิได้มีสัญญำต่อกัน จนกว่ำจะได้ท�ำขึ้นเป็น

หนังสือ”

 ค�ำว่ำ “ถ้ำได้ตกลงกันว่ำ” ตรงนี้หมำยถึงข้อ

ตกลงทีต่ดิต่อกนัไม่ว่ำจะได้ท�ำสญัญำกนัแล้วหรอื

ไม่กต็ำม เช่น ผูซ้ื้อเดนิเข้ำไปในโครงกำรแล้วตกลง

จะซื้อบ้ำนพร้อมที่ดินสักหลังหนึ่ง แต่น�ำเงินมำไม่

พอท�ำสัญญำ หรือกรณีต้องมีเร่ืองตรวจสอบกำร

ขออนุมัติสินเชื่อจำกสถำบันกำรเงินก่อน จะนัด

มำท�ำสัญญำกันในภำยหลัง จึงต้องวำงเงินจองไว้

ก่อน ก็เป็นกรณีตกลงกันว่ำจะต้องมำท�ำสัญญำ

เป็นหนังสือ เมื่อยังไม่ได้ท�ำสัญญำกัน แม้วำงเงิน

จองไปแล้ว สญัญำจะซือ้จะขำยกยั็งไม่เกิดขึน้ หำก

ต่อมำมีกำรผิดข้อตกลง ก็ยังไม่เรียกว่ำผิดสัญญำ

 และมีฎีกำที่เกี่ยวข้องคือ “ค�ำพิพำกษำฎีกำ

ที่ 745/2538 โจทก์จองซื้อห้องชุดเป็นจ�ำนวนมำก

ถึง 38 ห้อง มีรำคำทั้งสิ้นถึง 15,124,000 บำท ใน

ลักษณะท�ำมำหำประโยชน์ทำงธุรกิจ โจทก์ย่อม

จะต้องเสนอเงื่อนไขต่ำงๆ เพื่อรักษำสิทธิของตน

ให้จ�ำเลยเห็นชอบเสียก่อน โจทก์จึงจะลงนำมใน

สัญญำจะซ้ือจะขำยต่อไปได้ เมื่อมีรำยละเอียด

ของข้อควำมแห่งสญัญำท่ีโจทก์ยงัตกลงกบัจ�ำเลย

ไม่ได้หลำยข้อดังกล่ำวแล้ว ซ่ึงโจทก์แสดงไว้ว่ำเป็น

สำระส�ำคัญ และโจทก์จ�ำเลยมีควำมประสงค์ที่

จะท�ำสัญญำจะซ้ือจะขำยเป็นหนังสือกันต่อไปอีก 

แต่ท้ังสองฝ่ำยยังไม่ตกลงกันให้ถูกต้องเรียบร้อย

ทุกข้อ และยังไม่ได้ท�ำสัญญำเป็นหนังสือต่อกัน 

สัญญำจึงไม่เกิดขึ้นตำมประมวลกฎหมำยแพ่ง

และพำณิชย์ มำตรำ 366 ถือไม่ได้ว่ำโจทก์เป็น

ฝ่ำยผิดสัญญำ จ�ำเลยไม่มีสิทธิก�ำหนดระยะเวลำ

ให้โจทก์ต้องท�ำสัญญำจะซื้อจะขำยห้องชุดตำม

ควำมต้องกำรของจ�ำเลยแต่ฝ่ำยเดียว ท่ีจ�ำเลย

ริบเงินมัดจ�ำจองห้องชุดที่โจทก์วำงไว้แก่จ�ำเลย

จึงเป็นกำรไม่ชอบ โจทก์ย่อมมีสิทธิเรียกคืนจำก

จ�ำเลยได้”

 ตำมแนวค�ำพิพำกษำฎีกำนี้ไม่ใช่ใช้เฉพำะ

ส�ำหรับกำรซื้อห้องชุดจ�ำนวนมำก หำกเรำวำงเงิน

มัดจ�ำซื้อแต่เพียงห้องเดียว แต่ก่อนท�ำสัญญำจะ

ซื้อจะขำยต้องมีกำรเจรจำเก่ียวกับเงื่อนไขต่ำงๆ 

หำกตกลงกันไม่ได้ สัญญำจะซื้อจะขำยยังไม่เกิด

ข้ึน ผู้ขำยจะบังคับให้ผู้ซ้ือเข้ำไปท�ำสัญญำไม่ได้ 

ทั้งยังต้องคืนเงินให้กับผู้ซื้ออีกด้วย

 สรุปจำกบทเรียนนี้ก็คือสัญญำถ้ำรับไม่ได้ก็

ต่อรองกันไป แต่ถ้ำตกลงกันไม่ได้ เงินที่มัดจ�ำไว้

ก็ต้องคืนไป 

 กรณีตัวอย่างปัญหาเกี่ยวกับการซ้ือขายบ้านและคอนโดมิเนียมที่นําเสนอในคร้ังน้ี เป�นเหตุการณ์ท่ีมีโอกาสเกิดขึ้นได้บ่อย

มาก เพราะโดยปกติการซื้อขายบ้านหรือคอนโดฯ มักมีการวางเงินมัดจํา หรือวางเงินจองไว้ก่อน เพื่อนัดมาทําสัญญาจะซ้ือจะขาย

ภายหลัง ตรงนี้ล่ะที่เข้าข้อกฎหมาย และมักมีประเด็นโต้แย้งระหว่างกันว่าจะสามารถบังคับให้ทําสัญญาหรือริบเงินมัดจําได้หรือไม่

 ข้อตกลงในวันทําสัญญาจองน้ัน ซึ่ง

เป�นการวางมัดจําและเงินจอง เพื่อนัด

มาทําสัญญาจะซ้ือจะขายภายหลัง มีผล

เท่ากบัว่าจะต้องมีการทาํสญัญาต่อกนัอกี

ครั้งหนึ่งก่อน เข้าข้อกฎหมายที่ว่าสัญญา

ยังไม่เกิดจนกว่าจะมีการทําสัญญากัน

อีกคร้ังหน่ึง แม้ว่าจะมีการวางเงินกันแล้ว

ก็ตาม หากฝ�ายใดไม่ตกลงก็ไม่ถือว่าผิด

สัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพย์ .  

“

”
บุญลอง นรจิตต เขียนไวในนิตยสารโฮมบายเออรไกด
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