
	 สวัสดีครับ	ท่านสมาชิกสมาคมธุรกิจ

บ้านจัดสรรทุกท่าน	 หลังจากการเลือกตั้ง

ที่ผ่านมา	 เชื่อว่าทุกฝ่ายได้คลายความวิตก

เรื่องปัจจัยทางการเมืองลงไปเป็นอย่างมาก	

เมื่อเทียบกับช่วงก่อนการเลือกตั้ง	 ส�าหรับ

ภาวการณ์ของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์	

ในช่วงครึ่งปีแรกที่ผ่านมามีการชะลอตัวลง	

โดยจ�านวนบ้านที่สร้างเสร็จจดทะเบียนใน

เขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลมจี�านวน	

39,253	หน่วย	ลดลงจากช่วงเดียวกันของปี	

2553	 ร้อยละ	 20	ตัวเลขการโอนกรรมสิทธิ์

ที่อยู ่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑลในช่วงครึ่งปีแรกมีจ�านวน	72,638	

หน่วย	 ซึ่งลดลงจากช่วงครึ่งปีแรกของปี	

2553	 ร้อยละ	 33	 เชื่อว่าในช่วงครึ่งปีหลัง

แนวโน้มการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์	

และจ�านวนบ้านที่สร้างเสร็จจดทะเบียน

น่าจะดีกว่าช่วงครึ่งปีหลังของปี	 2553	 แต่

ทั้งนี้ป ัจจัยส�าคัญที่จะมาสนับสนุนก็คือ

นโยบายของรัฐบาลที่ได้รณรงค์หาเสียงใน

ช่วงการเลอืกตัง้	ซึง่มนีโยบายทีเ่กีย่วข้องกบั

ภาคธุรกิจที่อยู่อาศัยคือ

	 อตัราดอกเบีย้	0%	5	ปี	ส�าหรบัผูซ้ือ้ที-่

อยูอ่าศยัหลงัแรกในราคาไม่เกนิ	4	ล้านบาท

การลดภาษีค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิ์	

และค่าจดจ�านองส�าหรับบ้านหลังแรก

สาส์นจากนายกสมาคมธุรกิจ
บานจัดสรร

	 การเพิ่มค่าลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคล

ธรรมดาจากดอกเบี้ยในการผ่อนช�าระที่อยู ่

อาศัยจาก	100,000	เป็น	500,000	บาท

	 หากมาตรการต่างๆ	 มีความชัดเจน

โดยเรว็	กจ็ะเป็นแรงกระตุน้ส�าคญัส�าหรบัตลาด

ที่อยู่อาศัยในช่วงครึ่งปีหลัง	 แต่หากมาตรการ

ของรัฐออกมาช้า	 ผู ้ประกอบการทุกท่าน

กต้็องเตรยีมตัง้รบัและปรบัตวักบัการชะลอการ

โอนกรรมสทิธิข์องลกูค้ากลุม่ทีค่าดหวงัว่าจะได้

รับสิทธิบ้านหลังแรก

	 ส�าหรับกิจกรรมด้านวิชาการที่ส�าคัญ	

คือการจัดงาน	 Dinner	 Talk	 เรื่อง	 ทิศทาง

ของผังเมืองใหม่กรุงเทพมหานคร	 ในวันที่

23	สิงหาคม	2554	ซึ่งมีสมาชิกทั้ง	2	สมาคม

ให้ความสนใจเข้าร่วมสมัมนาจ�านวนมาก	และ

เป็นเรื่องที่สมาชิกทุกท่านควรให้ความส�าคัญ	

และให้ความสนใจการท�าประชาพิจารณ์	

หรือให้ความคิดเห็นต่อร่างผังเมืองใหม่

กรุงเทพมหานคร

	 ในส่วนของกิจกรรมด้านการตลาด	

สมาคมได้ร่วมกับสมาคมอสังหาริมทรัพย์

ไทย	 และสมาคมอาคารชุดไทยจัดงาน

มหกรรมบ้านและคอนโด	 ครั้งที่	 25	 ขึ้น

ณ	ศนูย์ประชมุแห่งชาตสิริกิติิ	์ซึง่ก�าหนดจดั

ขึน้ในวนัที	่29	กนัยายน-2	ตลุาคม	2554	และ

น่าจะเป็นกจิกรรมส�าคญัทีช่่วยกระตุน้ตลาด

อสังหาริมทรัพย์ในช่วงไตรมาสสุดท้ายด้วย

	 หากท่านสมาชิกมีข้อเสนอแนะใดๆ	

ทัง้ในเรือ่งกจิกรรมทางวชิาการ	กจิกรรมทาง

สังคม	และกิจกรรมการตลาด	สมาคมยินดี

รับฟังความเห็นและข้อเสนอแนะจากท่าน

สมาชิกของสมาคมทุกๆ	ท่าน
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บทบาทของกรมที่ดินในการส่งเสริม 
บ้านเมืองน่าอยู่
	 นายอนุวัฒน์ เมธีวิบูลวุฒิ อธิบดีกรมที่ดิน 

กล่าวว่า บทบาทของกรมที่ดิน ณ วันนี้คือ 

ท�ำให้บ้านเมืองน่าอยู ่ บ�ำบัดข้อขัดข้องของ 

ผู้บรโิภค ผู้ประกอบการ และส่งเสริมเรื่องการ

จัดสรรที่ดินและอาคารชุด 

	 ส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ คือการ

พิจารณาการขออนุญาตจัดสรรและการ 

จดทะเบียนนิติกรรมและการออกโฉนด และ

เรื่องการจัดเตรียมข้อมูลให้ประชาชนได้รับรู้

สภาพการถือครองที่ดินได้อย่างต่อเนื่อง

	 ภารกจิทีส่�ำคญัคอืเรือ่งการพจิารณาการขอ

อนญุาตจดัสรร และการพจิารณาเรือ่งอาคารชดุ 

ต้องมีการคุ้มครองและให้บริการอย่างต่อเนื่อง 

ประเทศไทยมีประชากรประมาณ 63 ล้านคน 

มีการขออนญุาตจัดสรรทั้งประเทศ 5,200 กว่า

โครงการ หรือ 840,000 กว่าครอบครัว 

	 อาคารชุดจากตัวเลขการโอนปี’50 มี 

15,000 หน่วย ปี’51 มี 24,000 หน่วย ปี’52 

มี 28,000 หน่วย และปี’53 มี 40,000 กว่า

หน่วย ส่วนครึ่งแรกปี’54 มี 8 พันกว่าหน่วย 

ไม่ได้หมายความว่าลดลง แต่เกิดจากการ 

กระตุ้นของรัฐเมื่อปีที่แล้ว 40,000 กว่ายูนิต 

จากผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดทั้งหมด 760,000 

กว่ายูนติ 

	 ขณะที่กรมที่ดินในฐานะผู้ออกกฎระเบียบ

ข้อบงัคบัต้องตามก�ำกบัดแูลให้อยูใ่นกตกิา และ

ป้องปรามการเอารัดเอาเปรียบผู้บรโิภค ดังนัน้ 

จึงมี 2 ส่วนในคราวเดียวกันทั้งผ่อนปรนและ

ควบคุม ตัวอย่างล่าสุดได้อนุญาตให้เจ้าของ

ที่ดินที่มีแปลงที่ดินขนาดเล็กเข้าสู ่ระบบการ

จัดสรรที่ดินตามกฎหมายเกี่ยวกับการจัดท�ำ

สาธารณูปโภค อาทิ สวนสาธารณะ ถนน 

ประปา ฯลฯ กรณทีีด่นิอยูใ่นเขต กทม. เทศบาล 

2 ไร่ จดัสรรได้ 32 แปลง หากพฒันาเป็นอาคาร

พาณิชย์ก�ำหนดให้เพียง 20 แปลง ที่ดินตั้ง 

อยู่เขต อบต.ต้องมีที่ดินไม่เกิน 4 ไร่ จัดสรร

ได้ 40 แปลง เพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจและดึง 

ผู้ประกอบการเข้าระบบกฎหมายเพื่อคุ้มครอง

ผู้บรโิภค 

 	 ส ่วนคอนโดมิเนียมได ้แก ้ไขกฎหมาย 

อาคารชดุ โดยเฉพาะค�ำนยิามให้มคีวามชดัเจน

ขึ้น เพื่อป้องกันการหลบเลี่ยงน�ำบ้านจัดสรรจด

ทะเบียนอาคารชุด ด้วยการปรับปรุงกฎหมาย

อาคารชุด โดยให้ค�ำนิยามของค�ำว่าอาคาร

ชุด จ�ำนวนห้องที่จะสร้างในแต่ละอาคาร

ขนาดห้องของแต่ละยูนติ และคุณสมบัติของ 

ผู้จัดการนติิบุคคลอาคารชุด และสัญญาจะซื้อ

จะขายทีก่�ำหนดให้อาคารชดุต้องผ่านกฎหมาย 

สิ่งแวดล้อมหรือ EIA ก่อนจึงจะเปิดให้ขายได้ 

รวมถึงการร่วมมือกับ ธอส.จัดท�ำศูนย์ข้อมูล

เกี่ยวกับคอนโดมิเนียม การซื้อขายเพื่ออ�ำนวย

ความสะดวกต่อผู้ซื้อ

อนาคตเศรษฐกิจไทยกับรัฐบาลใหม่
	 รศ.ดร.มนตรี โสคติยานุรักษ์ ผู้อ�ำนวย-

การหลักสูตร MPA คณะรัฐประศาสนศาสตร์ 

สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์ (NIDA) 

กล่าวว่าเศรษฐกจิไทยเป็นระบบเศรษฐกจิพึง่พา

นอกประเทศมากถึง 72% ท�ำให้เศรษฐกิจโลกมี

ผลกบัไทยมาก จงึจ�ำเป็นต้องดเูรือ่งต่างประเทศ

มาเป็นองค์ประกอบการวิเคราะห์ด้วย

	 อเมริกาเป็นประเทศที่มีระบบเศรษฐกิจ

ใหญ่ที่สุดในโลก ขนาดเศรษฐกิจกินพื้นที่ 20% 

ของโลก ยุโรป 20% จีน 15% ญี่ปุ่น 12% ส่วน

ประเทศไทยมีการค้าขายกับอเมริกา ญี่ปุ ่น 

ยุโรปถึง 60% อีก 30% อยู่ในอาเซียนที่ประกอบ

ไปด้วย 10 ประเทศ ประชากร 575 ล้านคน 

	 เมื่อครั้งที่เกิดสึนามิก็กระทบกับไทยโดย

ผ่านอุตสาหกรรม เพราะญี่ปุ่นมีอุตสาหกรรม

รถยนต์ผลิตรถยนต์มากที่สุดในโลก ระบบการ

ผลติชิน้ส่วนเป็นชิน้ๆ กว่า 2 หมืน่ชิน้ทีก่ระจาย

อยู ่ทั่วญี่ปุ ่น ท�ำให้โรงงานบางส่วนเสียหาย 

ดังนัน้รถยนต์ไทยส่งออกปีละ 1 ล้านคัน และ

ผลิตเพื่อใช้ในประเทศ 8 แสนคัน รวม 1.8 ล้าน

คัน จึงได้รับผลกระทบจากการขาดชิ้นส่วนไป

ด้วย ซึ่งจะกินเวลาประมาณ 36 เดือนเป็นอย่าง

น้อย นอกจากนี้ยังมีอุตสาหกรรมคอมพิวเตอร์

และชิ้นส ่วนอิเล็กทรอนิกส ์แถวรังสิตและ 

อยุธยาเริ่มมีปัญหา คงต้องรอโรงงานในญี่ปุ่น

ให้เรียบร้อยก่อน 

	 ปัจจุบันนี้ประเทศกรีซประสบปัญหา รอบ

แรกกู้เงิน IMF แสนกว่าล้านเหรียญก็ยังไม่ดีขึ้น 

จะขอกู้อีกรอบเจ้าหนี้คือสหภาพยุโรป โดยมี

เยอรมนีเป็นเจ้าหนี้รายใหญ่ ล่าสุดกรีซอาจ

ต้องขายสมบัติของรัฐเพื่อน�ำเงินไปใช้หนี้ นี่

เป็นผลพวงจากการก่อหนี้เพื่อพัฒนาประเทศ 

แต่บริหารแล้วเศรษฐกิจไม่ดีขึ้น แต่หนี้เพิ่มขึ้น 

จนหนี้สาธารณะเพิ่มขึ้น เมื่อหารด้วย GDP จะ

พบว่าหนีม้ากกว่ารายได้ 1.5 เท่า แล้วยงัพ่วงไป

ยังกลุ่ม PIIGS ด้วย กลุ่มนี้มีปัญหามาก

	 กรีซมีผลกระทบต่อยุโรปไม่มากเพราะ

เป็นประเทศเล็ก และกระทบกับไทยไม่มาก 

เนื่องจากค้าขายกับไทยค่อนข้างน้อย แต่ต้อง

ติดตามเรื่องเจ้าหนี้ในสหภาพยุโรป ซึ่งจะ

ได้รับผลกระทบจากการช�ำระหนี้ไม่ได้หรือ

ไม่ เพียงแต่เยอรมนีเป็นประเทศที่แข็งแกร่ง 

ฐานเศรษฐกิจค่อนข้างดีน่าจะเอาอยู่ แต่กลุ่ม

ประเทศ PIIGS เริ่มได้รับผลกระทบแล้ว ซึ่ง

กลุ่ม PIIGS ได้แก่ โปรตุเกส ขณะนี้มีปัญหา 

เช่นเดียวกัน ประเทศไอร์แลนด์กู้ IMF ไปแล้ว 

ขณะนีด้วู่าอติาลกีบัสเปนจะไปด้วยหรอืไม่ หาก

มีปัญหาด้วยจะกระทบมาก

ครึ่งปีเศรษฐกิจไทย
ครึ่งหลังอสังหาริมทรัพย์

	 กรมที่ดินร่วมกับหนังสือพิมพ์ฐานเศรษฐกิจและมูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สิน 

แห่งประเทศไทย จัดงานสัมมนาเรื่อง “ครึ่งปีเศรษฐกิจไทย ครึ่งหลังอสังหาริมทรัพย์” 

โดยมีเนื้อหาที่น่าสนใจดังนี้
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	 อเมรกิาขณะนีก้�ำลงัจะฟ้ืน แม้ตวัเลขยงัไม่

ชัดเจน แต่เชื่อว่าโครงสร้างการบริหารและฐาน

เศรษฐกิจที่ดีจะช่วยถ่วงดุลกับยุโรปไว้

	 กลุ่มที่น่าสนใจ BRICS คือบราซิล รัสเซีย 

อินเดีย จีน เป็นกลุ่มประเทศที่ก�ำลังรุ่งเรือง จีน

มีขนาดเศรษฐกิจ 15% ของโลก และมีอัตรา

การเจริญเติบโตของเศรษฐกิจค่อนข้างสูงเกือบ 

10% ตลอดระยะเวลา 9 ปี มีประชากร 1,350 

ล้านคน หรือ 1 ใน 5 ของโลก เติบโตสูงที่สุดใน

โลก ซึง่หากเตบิโตในลกัษณะนี ้ปี 2025 จนีจะมี

ขนาดเศรษฐกจิทีใ่หญ่ทีส่ดุในโลกแทนทีอ่เมรกิา 

เศรษฐกิจจีนมีผลต่อโลกค่อนข้างมาก น�้ำมัน

แพงจีนก็มีส่วนเพราะจีนใช้เยอะ ปูนซีเมนต์ 

เหล็กแพงก็เพราะจีนมีการก่อสร้างมาก ใช้ปูน

และเหล็ก 30% ของโลกรวมกัน ค่าระวางเรือ

ขนส่งแพงขึ้นก็เพราะจีน เรือขนส่งสินค้าครึ่ง

หนึง่ของโลกส่งสินค้าไปประเทศจีน ยางพารา

มีราคาสูง เพราะจีนใช้รถยนต์มากที่สุดในโลก

แทนอเมริกาแล้ว ปีละ 12.5 ล้านคัน ประชากร 

1 พันคนมีรถยนต์ 35 คัน ถือว่าน้อยมากเมื่อ

เทียบกับอเมริกา โดยในอเมริกา 1,000 คนมีรถ

ถงึ 439 คนั ดงันัน้ความต้องการรถยนต์ของจนี

จึงมาก

	 อินเดียมีอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจสูง 

8% ของโลกตลอดระยะเวลา 9 ปี สูงเป็นอันดับ 

2 มปีระชากรประมาณ 1.1 พนัล้านคน อกี 25 ปี

ข้างหน้าคอืปี 2035 อนิเดยีจะมขีนาดเศรษฐกจิ

ใหญ่เป็นอันดับ 3 ของโลกแทนญี่ปุ่น ซึ่งจะ 

กลายเป็นจนี อเมรกิา อนิเดยี ญีปุ่น่ และบราซลิ

ตามล�ำดับ

	 บราซิลใหญ่สุดในอเมริกาใต้ มีประชากร 

200 ล้านคน แผ่นดินกว้างใหญ่มีป่าไม้ แร่ธาตุ

ถ่านหิน ล่าสุดมีการค้นพบแหล่งน�้ำมันนอก

ชายฝั่งมหาศาล ซึ่งจะขับเคลื่อนบราซิลให้เป็น

มหาอ�ำนาจได้

	 อาเซยีนมปีระชากร 575 ล้านคน ประกอบ

ด้วยอนิโดนเีซยี มปีระชากร 240 ล้านคน เตบิโต 

7% ต่อปี มีทรัพยากรธรรมชาติมาก ถ่านหิน

คณุภาพดทีีส่ดุในโลก มนี�ำ้มนั การเมอืงต่อเนือ่ง

ประธานาธบิดอียูใ่นวาระต่อเนือ่งมา 2 วาระแล้ว 

8 ปี ท�ำให้การแก้ปัญหามีความต่อเนื่อง ท�ำให้

ขณะนี้อินโดนีเซียเป็นเป้าหมายของอาเชียน

	 จะเห็นว่าจีนมีประชากร 1,350 ล้านคน 

อินเดีย 1,100 ล้านคน อาเซียน 575 ล้านคน 

รวมแล้ว 3 พันล้านคน อยู่ใกล้ๆ ไทยนี่เอง แต่

ทีผ่่านมาไทยไปองิอเมรกิา ญีปุ่น่ ยโุรป ไม่ได้องิ

จีน อินเดีย หากโยงกลุ่มนี้ได้ก็จะเป็นประโยชน์ 

จีนมีการเติบโตสูงสุด 10% อินเดีย 8% อาเซียน 

6% หากเฉลี่ยแล้วจะอยู่ที่ 7% ขณะที่การเจริญ

เติบโตของโลกเฉลี่ยอยู่ที่ 3.5% เท่ากับว่าการ

เติบโตทางเศรษฐกิจของจีน อินเดียและเอเชีย

สูงกว่าของโลก 2 เท่า ปัญหา 2-3 ปีนี้มีจีน

กับอินเดียเป็นตัวช่วยพยุงเศรษฐกิจของโลกไว้ 

ฉะนัน้กลุม่นีจ้ะใช้ประโยชน์อย่างไรซึง่เป็นโจทย์

ของรัฐบาลชุดใหม่

	 ปี 2558 ไทยจะมี AEC การค้าเสรีในกลุ่ม

อาเซียน มีการท�ำ FTA ระหว่างอาเซียนกับจีน

แล้ว ขณะนี้ FTA ระหว่างอาเซียนกับอินเดีย 

ก�ำลังอยู่ในระหว่างการเจรจา หากการเจรจา

ลงตัวจะกลายเป็นการค้าเสรีในกลุ่มประเทศนี้

ที่มีมูลค่ามหาศาล 

	 ประเทศที่รอดพ้นจากวิฤติการณ์อเมริกา

คือออสเตรเลีย เพราะมีการค้าขายกับจีนมาก 

ใครค้าขายกับอเมริกามากก็เสร็จ เช่น สิงคโปร์ 

ค้าขายกับอเมริกามากก็มีปัญหาเมื่อปี 2008

	 ไทยจะค้ากบัประเทศไหนด ีลองดปูระเทศ

ใกล้ๆ คอืจนี ประชากร 1,350 ล้านคน 10% คอื 

135 ล้านคน อินเดีย 1,100 ล้านคน 10% คือ 

110 ล้านคน อาเซียน 575 ล้านคน 10% คือ 

57 ล้านคน รวมแล้ว 300 ล้านคนที่มีก�ำลังซื้อ

สูง ธุรกิจที่เกี่ยวข้องคือที่พักอาศัย ที่พักผ่อน 

	 ในรอบปีทีผ่่านมาไทยประสบปัญหาหลาย

อย่าง เช่น เงินเฟ้อ เพราะนโยบายขึ้นค่าแรง

ขั้นต�่ำ 5.7% ที่มีผลตั้งแต่ 1 ม.ค.54 ที่ผ่านมา

ซึ่งถือว่าเป็นการขึ้นค่าแรงขั้นต�่ำมากที่สุดใน

ประวัติศาสตร์การขึ้นค่าแรง ท�ำให้เป็นภาระ

ต้นทุนการผลิตที่ต้องพึ่งพาแรงงาน

	 น�้ำมันต้องน�ำเข้าพึ่งพาจากต่างประเทศ

เป็นส่วนใหญ่ ใช้น�้ำมันวันละ 1 ล้านบาร์เรล 

โอเปคผลิตได้ 27 ล้านบาร์เรล ซาอุดิอาระเบีย

ผลติได้มากสดุวนัละ 8.5 ล้านบาร์เรล ไทยใช้วนั

ละ 1 ล้านบาร์เรล ใน 1 ล้านบาร์เรลน�ำเข้า 85% 

น�้ำมันขึ้นไทยมีผลกระทบทันที ไทยส่งข้าวทั้ง

ปี ซื้อน�้ำมันเดือนเดียวหมด สินค้าเกษตรกรรม 

ส่งออกทัง้ประเทศซือ้น�ำ้มนั 3 เดอืนหมด แก๊สใน

อ่าวไทยจะหมดใน 15 ปี วันนัน้อะไรจะเกิดขึ้น 

มีการวิเคราะห์ว่าอีก 10 ปี ราคาน�้ำมันจะอยู่

ที่ 250 เหรียญต่อบาร์เรล ต้นทุนสินค้าและการ

ขนส่งจะแพงขึ้น ราคาสินค้าแพงขึ้นคือเงินเฟ้อ

	 ที่ผ่านมา 1 เม.ย.54 มีการขึ้นเงินเดือน

ข้าราชการและจะขึ้นเงินเดือนรัฐวิสาหกิจอีก 

จะเป็นสาเหตุของเงินเฟ้อ ต้นปีนี้เงินเฟ้อจะ

สูง ของจะแพง ความเป็นอยู่ของประชาชน

ล�ำบาก การเตบิโตเศรษฐกจิล�ำบาก หากเงนิเฟ้อ

มาก แบงก์ชาติจะเข้ามาแทรกแซงด้วยการขึ้น

ดอกเบีย้นโยบาย ปัจจบุนัอยูท่ี ่3.0 และมโีอกาส

จะขึ้นอีกเมื่อดอกเบี้ยขึ้น ต้นทุนทางการเงิน 

ก็เพิ่มขึ้น ต้นทุนในการผ่อนบ้านแพงขึ้นอีก 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ก็ต้องกลับไปตั้งหลักคิด

ใหม่ว่าจะจัดการอย่างไร

	 ในช่วง 2 ปีไทยกู ้ เงินเพื่อมากระตุ ้น

เศรษฐกิจ ช่วง 3 ปีที่ผ่านมาไทยขาดดุลตลอด 

ปีที่แล้ว 350,000 ล้านบาท ปีนี้ 420,000 ล้าน

บาท ปีหน้าที่จะใช้ในปี’55 ขณะนี้อยู่ในสภาฯ 

ขาดดุล 350,000 ล้านบาท แล้วที่ผ่านมายังมี

การกู้เงินพิเศษอีกเมื่อ 2 ปีที่ผ่านมา 400,000 

ล้านบาท ภาระหนี้มีมากขึ้น หนี้เมื่อเทียบกับ 

GDP แม้จะไม่มากเท่ากรีซหรือโปรตุเกสแต่

ต้องดูแล รัฐบาลก่อหนี้แต่หนี้ไม่ได้ไปพร้อม

รัฐบาล จึงเป็นภาระที่จะตกอยู่กับรัฐบาลต่อๆ 

ไป และนี่ต้องเป็นกรอบการบริหารประเทศ

ด้วย รฐับาลใหม่ต้องเผชญิกบัภาวะเงนิเฟ้อ หนี้

สาธารณะ จะขับเคลื่อนประเทศอย่างไร แบงก์

ชาติจะต้องดูแลเรื่องเงินเฟ้อ 

	 เป้าหมายการบรหิารประเทศต้องเป็นไปใน

ทศิทางนี ้คอื 1.รฐับาลต้องท�ำให้เศรษฐกจิเตบิโต 

ท�ำให้ประชาชนมีงานท�ำ มีรายได้ 2.ต้องขยาย 

ตัวอย่างเท่าๆ กัน มีการกระจายตัวอย่างทั่วถึง 

ไม่ให้มีความเหลื่อมล�้ำทางสังคม 3.มีเสถียร- 

ภาพทางเศรษฐกจิ เงนิเฟ้อไม่สงูมาก ค่าเงนิต้อง

ไม่ผันผวน เพื่อช่วยผู้ประกอบการไม่ต้องเสี่ยง

	 50 ปีที่ผ่านมามีเงินเฟ้อเกิน 2 หลักอยู่ 2 ปี 

คือปี’18 ราคาน�้ำมันกระโดด และปี’41 ที่ไทย

ประสบปัญหาค่าเงิน ของแพงขึ้น แต่ที่เหลือ

อัตราเงินเฟ้อค่อนข้างต�่ำ 

	 การขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศมี

ภาคเอกชนเป็นตัวขับเคลื่อนที่ส�ำคัญที่สุด หาก

รัฐบาลท�ำให้เอกชนขับเคลื่อนได้ ภาระของรัฐ

ก็จะลดน้อยลง การลดภาษีนิติบุคคลเป็นอีก

ปัจจัยหนึ่งที่จะช่วยให้ภาคเอกชนพร้อมที่จะ

ลงทุน 

	 อีกจุดคือธุรกิจภาคเอกชนมี SME มาก

ถึง 2.7 ล้านรายกระจายอยู่ทั่วประเทศ หากมี

พนกังานรายละ 10 คน จะมคีนท�ำงาน 27 ล้าน

คน หากขับเคลื่อนตรงนี้ได้จะช่วยลดภาระของ

รัฐได้

	 ไตรมาสที่ 3 จะเป็นช่วงรอยต่อที่มีข้อ

จ�ำกัดที่มีผลพวงมาจากสึนามิในประเทศญี่ปุ่น 

รอยต่อของรัฐบาล และงบประมาณปี’55 ทั้ง

ปีนี้เศรษฐกิจคงขยายตัว 4% เทียบกับปีที่แล้ว 

7% สาเหตุมาจากเงินเฟ้อและดอกเบี้ย อย่างไร
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ก็ตามอสังหาริมทรัพย์ยังเป็นปัจจัยสี่ที่มีความ

ต้องการอยู่	ปีหนึง่ประมาณ	1	แสนยูนติ	แต่คง

ต้องโยงไปยังเรื่อง	AEC	การค้าเสรี	ซึ่งจะมีผล

ต่อเรื่องการเคลือ่นย้ายเงินและแรงงานระหว่าง

ประเทศว่ามีมากน้อยแค่ไหน	 ซึ่งจะมีผลต่อ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เช่นเดียวกัน

ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ครึ่งปแรก
	 ดร.โสภณ	 พรโชคชัย	 ประธานกรรมการ

มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย	

กล่าวถึงสถานการณ์โดยทั่วไปว่า

	 ญี่ปุ่นสนใจมาลงทุนในไทย	 หากชวนคน

เหล่านี้มาลงทุนได้ก็จะดี	

	 อินโดนีเซียน่าสนใจที่จะไปซื้ออสังหา-

ริมทรัพย์และลงทุนร่วมกับอินโดนีเซีย	 เพราะ

ตอนนี้ประเทศเขาเริ่มสงบแล้ว

	 สิงคโปร์	ประชากรมีรายได้มากกว่าไทย	4	

เท่า	ราคาอสังหาริมทรัพย์พุ่งสูงมาก	แต่ขณะนี้

มีการคุมเข้ม	

	 เนปาลหลังการเปลี่ยนแปลงการปกครอง	

อสังหาริมทรัพย์ก�าลังดี	

	 อเมริกา	ล่าสุดอสังหาริมทรัพย์มีราคาเพิ่ม

ขึน้	0.6%	แต่เดมิเคยลดลงมา	เช่น	เดอืน	พ.ย.	51

ตกไป	30%	บางแห่งเหลือครึ่งเดียว

	 สถานการณ์อสังหาริมทรัพย์ครึ่งปีแรก	 5	

เดือนที่ผ่านมามีโครงการเปิดทั้งหมด	 44,000	

หน่วย	แสนกว่าล้านบาท	47%	เป็นคอนโดฯ	ปี

ที่แล้ว	49%	ส่วนใหญ่เป็นระดับราคา	1-2	ล้าน

บาท	โครงการทีร่อเปิดอยู	่200	กว่าโครงการ	ปีที่

ผ่านมา	120,00	หน่วย	ปีนี้	105,000	หน่วย	คาด

ว่าปีหน้า	100,000	หน่วย	ปีหน้าอาจมีปัญหาได้	

ถ้าอัตราการขยายตัวยังเป็นเช่นนี้

	 ปัจจุบันเริ่มมีค่ายใหญ่ลงมาท�าที่อยู่อาศัย

แนวราบราคา	 1-2	 ล้านบาท	 จากที่ไม่เคยท�า	

ทั้งนี้ท�าเลถือเป็นเรื่องส�าคัญ	 โดยเฉพาะแนว

รถไฟฟ้ายังไปได้ดี

ระบบคมนาคมขนส่ง รถไฟฟ้า
	 นายเริงศักดิ์	 ทองสม	หัวหน้ากลุ่มพัฒนา

โครงข่ายการขนส่งและการจราจรระหว่าง

เมือง	 ส�านกัพัฒนาระบบการขนส่งและจราจร	

ส�านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและ

จราจร	(สนข.)	ระบุถึงแผนการพัฒนาเส้นทาง

รถไฟฟ้าในส่วนที	่สนข.รบัผดิชอบว่า	นบัตัง้แต่ปี	

2535	จนถึงสิ้นปี	2554	นีจ้ะมีเส้นทางรถไฟฟ้า

ทั้ง	 BTS,	 MRT	 และแอร์พอร์ตลิงค์	 รวม	 74.6	

กิโลเมตร	

	 ในช่วง	4-5	ปีที่ผ่านมามีการลงทุนพัฒนา

เส้นทางรถไฟฟ้าสายใหม่ๆ	 เพิ่มขึ้นอย่างมาก	

ซึง่ภายในปี	2558	คาดว่าจะมกีารเพิม่ระยะทาง

รถไฟฟ้ารวม	150	กโิลเมตร	และตามแผน	20	ปี	

จะต้องเพิ่มระยะทางให้ได้	509	กิโลเมตร	บาง

สายจะต้องแล้วเสร็จตั้งแต่ปี	2559	ไล่ไปตั้งแต่

ปี	2562	และ	2572	ตามล�าดับ	และยังรอการ

อนุมัติหรือเห็นชอบอีกหลายโครงการ	

	 ส�าหรับความคืบหน้าของการด�าเนินการ

เส้นทางรถไฟฟ้าสายสีต่างๆ	มีดังนี้	

 สายสีม่วง ช่วงเตาปูน-บางใหญ่ คืบหน้า

ไปแล้วกว่า	20%	

 สายสีน�้าเงิน ช ่วงหัวล�าโพง-บางแค, 

บางซื่อ-ท่าพระ	 นับตั้งแต่วันที่	 23	 มิถุนายนที่

ผ่านมาผู้รับเหมาได้เข้าส�ารวจสาธารณูปโภค

แล้ว	 โดยเดือนตุลาคมจะเข้าก่อสร้างเต็มพื้นที่

ตลอดสาย	ซึ่งมีการสั่งจ้างไปแล้ว	

 สายสีเขียว ส ่วนต่อขยายช่วงแบริ่ง-

สมุทรปราการ	 อยู่ระหว่างการประกวดราคา	

เช่นเดียวกับช่วงหมอชิต-สะพานใหม่ก็เตรียม

ประกวดราคาในเร็วๆ	 นี้	 เนื่องจากรอรายงาน

ผลกระทบสิง่แวดล้อมจากการปรบัแบบก่อสร้าง	

ช่วงสถานีวงเวียนหลักสี่	 บางเขน	 ส่วนช่วง

สะพานใหม่-คูคตจะด�าเนนิการตามแผนระยะ

ต่อไป

 สายสีแดง ช่วงบางซื่อ-รังสิต	 ผ่านการ

เห็นชอบเรื่องสิ่งแวดล้อม	 โดยจะก่อสร้างไป

ถึงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ศูนย์รังสิต	 ล่าสุด

ต้องขออนมุตังิบเพิม่จาก	ครม.ในรฐับาลชดุใหม่	

เนือ่งจากวงเงนิค่าก่อสร้างเพิม่สงูขึน้กว่าเดมิอกี

กว่า	10,000	ล้านบาท	เนือ่งจากความล่าช้าของ

การด�าเนนิโครงการ	 เช่นเดียวกับช่วงศาลายา-

ตลิ่งชัน	 ขณะนี้การรถไฟแห่งประเทศไทยได้

ออกแบบแล้วเสร็จ	 อยู่ระหว่างการส่งรายงาน

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม

 สายสีชมพู ช่วงแคราย-มีนบุรี	 รายงาน

สิ่งแวดล้อมผ่านไปเรียบร้อยแล้ว	 อยู่ระหว่าง

การจัดหาที่ปรึกษาออกแบบรายละเอียดของ

การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย	โดย

เป็นรถไฟฟ้าโมโนเรลตลอดสาย	

 สายสีเหลือง ช่วงลาดพร้าว-ศรีนครินทร์-

ส�าโรง	 เดิมเป็นแผนของปี	 2572	 กระทรวง

คมนาคมจะเร่งผลักดันก่อน	 เพื่อแก้ปัญหา

จราจร	โดยจะแบ่งการก่อสร้างออกเป็น	2	ช่วง	

โดยใช้รถโมโนเรลเช่นเดียวกับสีชมพู	 คาดว่า

ประมาณปี	 2555	 จะส่งเรื่องให้	 ครม.อนุมัติ

ด�าเนนิการ

	 หากสามารถเร่งด�าเนนิการได้ส�าเร็จตาม

แผนที่ก�าหนดไว้	 สนข.เชื่อว่าจะมีส่วนช่วย

กระตุน้การพฒันาทางเศรษฐกจิ	โดยเฉพาะการ

เตบิโตของภาคธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์เพิม่สงูขึน้

ในหลายๆ	พื้นที่ที่รถไฟฟ้าผ่านอย่างแน่นอน

คณุอสิระ บญุยงั นายกสมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร

	 ที่ผ่านมายอดโอนและยอดจดทะเบียนลด

ลงไป	33%	 เมื่อเทียบกับปีที่แล้ว	อาคารชุดจด

ทะเบียนน้อยลง	4	เดือนแรกมีเพียง	7	พันยูนติ	

เทียบกับปีที่แล้ว	รวมกันประมาณ	3	หมื่นกว่า

ยูนติ	 ถือว่าลดลงไปปีที่แล้วถือว่าสูงสุดในรอบ	

14	ปี	แสนกว่าหน่วย

	 ตัวเลขขออนญุาตจัดสรรไตรมาสที่	3-4	ปี

ที่แล้วจนถึงรอยต่อไตรมาสที่	 1	ปีนี้	ท�าให้เชื่อ

ว่าในครึ่งปีหลังนี้	 Supply	 แนวราบจะมีมาก

เมื่อดูจากการขออนญุาตจัดสรร

	 อาคารชุดปีนีถ้ึง	 พ.ค.54	 มี	 4	 หมื่นกว่า

หน่วย	 ถือว่ามากเมื่อเทียบกับปี	 2552	 ทั้งปี	

ประมาณ	 5	 หมื่นหน่วยเท่านั้นเอง	 ปีที่แล้ว

สูงสุดแสนหน่วย	 ปี’53	 เปิดตัวไม่มาก	 มาเปิด

ตวัช่วงหลงัพฤษภาคมไปแล้ว	หลงัจากนัน้	ม.ิย.-

ส.ค.ค่อนข้างมาก	

	 ผลส�ารวจล่าสุดของศูนย์ข้อมูล	 REIC	 ใน

งานมหกรรมบ้านและคอนโดเดือนมีนาคม

พบว่าความต้องการ	1-3	ล้านบาทมมีากเหมอืน

กัน	 และน่าจะสอดคล้องกับนโยบายของหลาย

พรรคการเมอืง	แต่เป็นบ้านหลงัแรกเท่านัน้	หาก

นโยบายเดินหน้าได้จะดีกับทุกฝ่าย	

	 การส�ารวจในปี’53	 ความต้องการอาคาร

ชดุ	37-38%	แต่มาต้นปีนีค้วามต้องการคอนโดฯ

ไตรมาสแรกลดลง	

	 อัตราดูดซับจริงปีนี้ชะลอตัวลงไป	 39%	

เนื่องจากมาตรการของรัฐหมดไปแล้ว	 ดังนัน้	

ยอดปีนีต้้องชะลอตัวลงแน่

	 ดัชนทีี่อยู่อาศัยแนบราบ	 พบว่าดัชนีราคา

วัสดุปีที่แล้วขึ้นไปถึง	 10%	 กว่า	 ปีนี้	 5	 เดือน

แรก	5-6%	ส่วนดัชนีอาคารชุดขึ้นไป	7%	ทาวน์-

เฮ้าส์	3.5%	บ้านเดีย่ว	1%	กว่า	ท�าให้ผูป้ระกอบ-

การปรบัราคากนัไม่ค่อยได้	แต่เป็นผลดต่ีอผูซ้ือ้

บ้าน	เชื่อว่าดอกเบี้ยขณะนี้ยังต�่าอยู่	แรงกดดัน	

0%	 ของกสิกรไทยท�าให้ผู้ประกอบการต้องจับ

มือกับธนาคารพาณชิย์มากขึ้น	 ธนาคารก็ต้อง

รักษาส่วนแบ่งโดยการแชร์ดอกเบี้ยคนละส่วน	

วันโอนกรรมสิทธิ์ก็จ่ายแบงก์ไปเลย	 2%	 หรือ	

1.75%	ผู้ซื้อ	0%	
4 - HousingBiz : July-September 2011

Housing_Biz-September.indd   4 9/12/11   10:25 AM



คุณสัมมา คีตสิน ผู้อ�ำนวยการ ศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย ์

	 สินเชื่อที่อยู ่อาศัยไตรมาสแรกปริมาณ

ลดลงจากไตรมาสแรกปีที่แล้วมาก ปีที่แล้ว 

110,000 ล้านบาท ปีนี้ 82,000 ล้านบาท หาย

ไป 25% คือสินเชื่อบ้านปล่อยใหม่ทั้งประเทศ 

ปีนีต้ลาดมีแนวโน้มลดลง แต่มาร์เก็ตแชร์ของ 

ธอส.จะดีขึ้น ขณะนีน้อกจาก 0% 2 ปีแล้ว ธอส. 

ก�ำลังพิจารณาว่าจะปล่อยสินเชื่อโครงการที่อยู่

อาศยั ส่วนสนิเชือ่บ้านคงค้างขณะนีส้ิน้ไตรมาส

แรก 0.99 ล้านบาท สิน้ปีนีค้งได้ 2 ล้านล้านบาท

แน่นอน

	 ครึ่งป ีหลังคิดว ่าอเมริกาจะยังไม่ดีขึ้น 

ตลาดบ้านค่อนข้างลบ ในอเมริกาตัวเลขขาย

บ้านสิ้นเดือนที่แล้วไม่ดีขึ้น บ้านใหม่เฉลี่ยปีละ 

3 แสนหน่วย แต่บ้านมือสองในอเมริกาใหญ่

กว่าบ้านใหม่ 20 เท่า ราคาบ้านลดลงตลอด มี

ขึน้ทีเ่ดยีวคอืแถวนอร์ธอสีท์ แต่ด้านอืน่ตกหมด 

ตะวันตกลดลง 12-13% ตลาดคนซื้อส่วนใหญ่

จะซื้อเงินสดเป็นชาวเอเชีย ขณะนีธ้นาคารไม่

ปล่อยสนิเชือ่เพราะธนาคารคอนเซอร์เวทฟีมาก 

ตลาดบ้านจึงไม่โต อัตราการปฏิเสธสินเชื่อเกิน 

30%

	 ในจีนเวลานี้อสังหาฯ ชะลอลงแล้ว เดือน 

พ.ค.ทั้งประเทศราคาบ้านเพิ่ม 5.1% แต่เมือง

ใหญ่ 9 เมืองหลักมีราคาลดลง 4.9% เมื่อเดือน 

เม.ย.

	 ในประเทศจนีอสงัหารมิทรพัย์จะเป็นตวัน�ำ

เศรษฐกิจ การซื้อบ้านหลังที่สองจะต้องวาง 

60% จากเดิม 40% คนซื้อบ้านในปักกิ่งต้องม ี

หลกัฐานท�ำงานในปักกิง่ ท�ำให้โรงงานเหลก็ในจนี

ต้องลดราคาเหล็กลงมา ราคาเหล็กน่าจะลง

	 ในประเทศไทย ช่วงเหตกุารณ์ราชประสงค์ 

เงินไหลออก 6 หมื่นล้านบาท แต่ตั้งแต่เดือน 

พ.ค.เป็นต้นมาถึงวันนี้เงินไหลออกไป 4 หมื่น

ล้านบาท หลังเลือกตั้งคาดว่า 4 เดือนสุดท้าย

ของปีน่าจะดขีึน้ เพราะทกุพรรคมนีโยบายเรือ่ง

ที่อยู่อาศัยทุกพรรค

คุณไพโรจน์ สุขจั่น นายกสมาคมการขายและ

การตลาดอสังหาริมทรัพย ์

	 ต้องยอมรับว่าธุรกิจอสังหาฯ เริ่มมีปัญหา 

โดยข้อมูลจากการบริหารงานขายมาปีละ 40-

50 โครงการ ท�ำให้รูเ้รือ่งยอดขายอยูต่ลอดเวลา 

เดือน พ.ค.ยอดขายตกลงจากปีที่แล้ว 50-60% 

จากยอดขายปีที่แล้ว 3.4 หมื่น ปีนี้เหลือ 1.4 

หมื่น เพราะปีที่แล้วมีมาตรการรองรับ แต่ปีนี้

ไม่มปัีจจยัลบในขณะนี ้ได้แก่ น�ำ้มนั แรงงานขึน้

และขาดแคลน การปรบัค่าแรงขึน้เป็น 300 บาท 

ผูป้ระกอบการจะล�ำบากขึน้ ดอกเบีย้สงูขึน้ วสัดุ

บางอย่างปรับขึ้น 10% แล้ว แต่ราคาบ้านปรับ

ได้น้อยแค่ 2-3% จากการทีร่ะบบรถไฟฟ้าเข้าไป

ถึงพื้นที่ต่างๆ มากขึ้น ท�ำให้ที่ดินราคาแพงขึ้น

มาก จากที่เคยซื้อไร่ละ 1.2 ล้านบาทกลายเป็น

ไร่ละ 8 ล้านบาทที่บางบัวทอง

	 การแข่งขันในตลาดสูงมาก สังเกตได้จาก

ป้ายโฆษณาต่างๆ เช่น บนถนนพระราม 5 ฝั่ง

ขาออกแทบไม่มีที่ติดป้าย เพราะแข่งขันกัน

รนุแรงมาก ตวัอย่างข้อความในป้าย เช่น “โปร- 

โมชัน่เดด็ 11 รายการ” “ซือ้ทีแ่ถมบ้านแห่งเดยีว

ที่นี่” “ซื้อคอนโดฯ ได้ส่วนลดและรถ” “จอง 9 

พันได้ส่วนลดแสนกว่า” “ลดจาก 14 ล้านเหลือ 

8 ล้าน” “จ่ายน้อยกว่าได้ใหญ่กว่า กว้างกว่า” 

“70 ตร.ว. 3.5 ล้าน ลดอีก 1 ล้าน เหลือ 2.5 

ล้าน” “อยากได้เท่าไหร่เขียนราคาเอง” เชื่อว่า 

ขณะนี้เข้าสู่ตลาด Red Sea และ Dead Sea 

แล้ว ตลาดขณะนี้รุนแรงมาก ผู้ประกอบการ

รายใหม่ไม่สามารถเข้าสู่ธุรกิจนี้ได้ ปัจจัยบวก 

มีเรื่องระบบขนส่งมวลชนที่ดีขึ้นมาก ราคาบาง

โครงการยังไม่ปรับเพราะมีสต็อกอยู ่ การเมือง

ไม่วุ่นวายมากกว่าเดิม

“เจาะท�ำเลซื้อบ้านต้านเงินเฟ้อ”
	 ผศ.ดร.เกษรา ธัญลักษณ์ภาคย์ กรรมการ 

บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท ์ จ�ำกัด (มหาชน) 

กล่าวในงาน “เจาะท�ำเลซื้อบ้านต้านเงินเฟ้อ” 

ว่า หากพูดถึงเรื่องราคาสินค้าต่างๆ เมื่อ 30 ปี 

ที่ผ่านมาจนถึงปัจจุบัน ราคาปรับเพิ่มขึ้นจาก

เดิม เช่น กรณีลอดช่องเมื่อก่อนขายที่ 50 

สตางค์ต่อหนึ่งถ้วย แต่ปัจจุบันขายอยู่ที่ถ้วย

ละ 70 บาท หากถามว่า 30 ปีลอดช่องมีอะไรที่

เปลีย่นไป ค�ำตอบคอืไม่เปลีย่น ส่วนผสมเหมอืน

เดิม แต่สิ่งที่เปลี่ยนคือค่าของเงิน

	 ผศ.ดร.เกษราเกริน่น�ำถงึเรือ่งภาวะเงนิเฟ้อ

ที่เกิดขึ้นตลอดเวลา เราจะรู้สึกได้ว่าเมื่อเปิด

กระเป๋าออกมามีเงินแต่ซื้ออะไรไม่ได้

	 หากเกิดภาวะเงินเฟ้อมากๆ กรณีนี้เคย

เกิดขึ้นแล้วในประเทศเยอรมนีปี 1922-1923 

หรือในฮังการีปี 1946 หรือในซิมบับเวปี 2008 

อย่างในประเทศเยอรมนีรุนแรงมาก หากให้

เลือกระหว่างไข่ไก่กับเงินประชาชนเลือกที่จะ

เก็บไข่ไก่ไว้แทน ไม่เลือกที่จะเก็บเงิน เลือก 

ไข่ไก่เพราะอย่างไรก็ยังได้กิน และนัน่คือภาวะ

เงินเฟ้อที่คนจะไม่ต้องการเงินแต่ต้องการของ

มากกว่า

	 “เอาทีใ่กล้ตวัซมิบบัเวเดก็ๆ ขนเงนิกนัเล่น 

ไม่มใีครเกบ็เงนิเพราะเงนิไม่มค่ีา ซึง่เป็นอะไรที่

น่ากลัว แต่เมืองไทยเราไกลจากนี้มาก”

	 ในภาวะเงินเฟ้อปัจจุบันประชาชนควรท�ำ

อย่างไร ต้องประหยัดขึ้นหรือไม่ เพราะค่าเงิน

ลดลง ปกติคนเราจะใช้เงิน 3 ประเภทก็คือใช้-

จ่ายทัว่ไป ออมและลงทนุ หากเกดิภาวะเงนิเฟ้อ

ขึ้นถึงจะประหยัดใช้เงินอย่างไร รายจ่ายก็เพิ่ม

ขึน้ ค่าน�ำ้มนั ค่าครองชพีต่างๆ ขึน้ ซึง่เป็นเรือ่ง

ยากในการควบคมุ เงนิเดอืนทีไ่ด้มาคงที ่แต่เงนิ

ที่อยากลงทุนน้อยลง มูลค่าก็ลดลงด้วยเพราะ

ภาวะเงนิเฟ้อเกดิขึน้ ขณะเดยีวกนัการออมและ

การลงทนุต่างๆ มลูค่ากไ็ม่เพิม่ขึน้เพราะค่าเงนิ

ลดลง

	 “ถ้าค่าของเงินต�่ำลงเรื่อยๆ ตรรกะบอก

ว่าลองเปลี่ยนรูปแบบของเงินไปอยู่ในรูปแบบ

อื่นที่เพิ่มมูลค่าขึ้นตามอัตราเงินเฟ้อดีไหม ฝรั่ง

ก็แนะน�ำว่าควรจะไปลงทุนในสินทรัพย์หลาย

อย่างมาก ในสิง่ทีม่องว่ามนัจะโตไปตามเงนิเฟ้อ 

บางทีเราก็จะเข้าใจว่าซื้อมาแล้วเงินเฟ้อจะไม่

ขึ้น แต่ในการลงทุนเราจะมีรายได้มากกว่า

เงินเฟ้อที่เกิดขึ้น เขาแนะน�ำลงทุนทั้งในเรียล- 

เอสเตท ทองค�ำ ฯลฯ”

	 การลงทุนในเรียลเอสเตทมีหลายอย่าง

มาก เริ่มตั้งแต่ห้างสรรพสินค้า โรงแรม ที่อยู่

อาศัย ฯลฯ ซึ่งนกัลงทุนหลายคนสนใจลงทุน

ในสินทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย และการลงทุน

ประเภทนีจ้ะสามารถช่วยต้านภาวะเงินเฟ้อได้

	 หากซื้อบ้านอย่างน้อยก็เป็นการปิดความ

เสี่ยงในเรื่องค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึ้นในอนาคตได้ 

ยกตัวอย่าง กรณีเช่าบ้านอยู่เดือนละ 10,000 

บาทต่อเดือน ปีแรกจ่าย 120,000 บาทต่อปี ปีที่ 

2 จ่าย 124,800 บาท ปีที่ 3 จ่าย 129,792 บาท 

ปีต่อไปไม่รู้ว่าค่าเช่าจะเพิ่มขึ้นเท่าไหร่ (ตาม

ภาวะเงินเฟ้อ) แต่ในธุรกิจอสังหาฯ ท�ำให้เรา

ได้รับผลตอบแทนในแง่การลงทุนได้ด้วย เป็น

สินค้าที่มูลค่าเพิ่มขึ้นตามเงินเฟ้อ ถ้าเงินเฟ้อปี

ละ 4% มูลค่าของก็ต้องโตมากกว่า 4% เพราะ

เติบโตตามเงินเฟ้อ

	 “การลงทุนในที่อยู่อาศัยแต่ละกรณกี็แตก

ต่างกันออกไป บางคนก็บอกว่าได้ก�ำไร เพราะ

ซื้อมาแล้วขายไปได้ก�ำไร บางคนอาจจะตอบ
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ว่าไม่รู้ เพราะซื้อมาแล้วยังไม่ได้ขาย บางคนยัง 

ไม่ได้ขายแต่ดูแนวโน้มแล้วราคาดีขึ้นน่าจะได้

ก�ำไร ซึง่เป็นเรือ่งทีย่ากมากหากจะบอกว่าลงทนุ

ไปแล้วได้ก�ำไรเท่าไร เพราะเป็นเรื่องโลเคชั่น 

อย่างลาดพร้าวก็แตกต่างจากเพลินจิต”

	 หากลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ประเภททีอ่ยู่

อาศัย ช่วยในกรณซีื้อเพื่อการอยู่อาศัย (ไม่ต้อง

เสียค่าเช่า) และยังได้รับผลตอบแทนจากการ

ลงทุนอีกด้วย

	 ในแต่ละปีอัตราการเปลี่ยนแปลงราคา

คอนโดฯ แต่ละท�ำเลแตกต่างกันออกไปในช่วง

ปี 2553-2554 

	 ท�ำเลเพลินจิต-วิทยุปรับขึ้น 2.9% สีลม-

สาทร 3.5% พระรามสาม 3% รัชดาภิเษก- 

ลาดพร ้าว 2.7% สุขุมวิทตอนปลาย 7% 

พหลโยธิน 2.9% รามค�ำแหง-หัวหมาก-แอร์

พอร์ตลงิค์ 15.5% หลกัสี-่แจ้งวฒันะ-ดอนเมอืง- 

รัตนาธิเบศร์ 22.8% จากข้อมูลดังกล่าวจะเห็น

ได้ว่าโซนใหม่มีการเติบโตสูง

	 ผศ.ดร.เกษรายกตัวอย่างการลงทุนใน 

คอนโดฯ ท�ำเลห้วยขวางว่า ปัจจุบันราคา 2.4 

ล้านบาทต่อห้อง ซึ่งโครงการมีคนซื้อและเข้า

อยู่แล้ว หากตามข้อมูลการเพิ่มขึ้นของราคา

ประมาณ 3% ต่อปีจะช่วยต้านเงินเฟ้อได้ การ

ต้านเงินเฟ้อในการซื้อที่อยู่อาศัยข้อแรกคือเรา

ไม่ต้องจ่ายค่าเช่า บางคนอาจจะซือ้คอนโดฯ แต่

คิดว่าไม่เหมาะ เพราะคิดว่าจะอยู่กรุงเทพฯ ไม่

นาน หน้าที่การงานก็ยังไม่แน่ใจ ซึ่งคนที่จะซื้อ

ก็ต้องมีจิตใจที่มั่นคง แต่หากมีอัตราการเจริญ

เติบโตของราคาแบบนีซ้ื้อไม่กี่ปีก็คุ้มแล้ว

	 “จากข้อมูลอ้างอิงการซื้อ 2 ปีก็คุ้มกว่า

เช่าแล้ว ซื้อมาแล้วขายในปีที่ 2 ถ้าเราเช่าเดือน

ละ 12,000 บาทนะ หากซื้อโครงการหนึง่ราคา 

2,430,000 บาท ราคาเพิ่มขึ้นปีละ 3% จ่ายเงิน

ดาวน์ 10% คือ 243,000 บาท ขายต่อในราคา 

2,500,000 บาท ตอนขายก็ได้ก�ำไร หรือซื้อมา

แล้วปล่อยเช่าก็ยังได้ก�ำไร”

	 อย่างไรก็ตามการลงทุนอสังหาฯ มีปัจจัย

อื่นที่มีผลต่อก�ำไร เช่น หากดอกเบี้ยเพิ่มเรื่อยๆ 

ก็แสดงว่าก�ำไรอาจจะลดลง คนจึงไม่นิยม

ดอกเบี้ยระยะยาว

	 ถ้าตัวแปรเหล่านี้เปลี่ยนรายได้ก็เปลี่ยน 

ในช่วงทีเ่กดิภาวะเงนิเฟ้อเราสามารถทีจ่ะเลอืก

ลงทุนในคอนโดฯ หรือที่อยู่อาศัยซึ่งมีตัวแปร 

คือราคา และต้องดูอัตราดอกเบี้ยว่าคงที่จริง

ไหม นานแค่ไหน สามารถปล่อยเช่าได้ไหม ถ้า

ตัวแปรเหล่านี้เปลี่ยนแน่นอนว่าเงินที่ได้ก็จะ

เปลี่ยนไป 

	 “ไม่มีใครบอกได ้ 100% หรอกว่าอะไรจะ

เกิดขึ้น มันคือการคาดคะเน นีค่ือวิธีการที่ง่าย 

ในภาวะเงินเฟ้อ เราเลือกลงทุนที่อยู่อาศัยเพื่อ

ที่จะสามารถเอาชนะเงินเฟ้อได้ ตอนนี้เอาชนะ

เงินเฟ้อได้ เพราะราคาเพิ่มขึ้นมากกว่า 4%”

	 ส�ำหรับท�ำเลที่น่าสนใจในการลงทุนก็คือ 

ห้วยขวาง รัชดาภิเษก รามค�ำแหง ซึ่งหาก

พจิารณาตามอตัราการเตบิโตของราคาแล้ว อยู่

ปีเดียวก็คุ้ม และถ้าซื้อมาถือเอง 2-6 ปีก็ยิ่งมี

ความน่าสนใจมาก ซึ่งข้อดีของโซนที่ฮ็อตก็คือ

มีการเปลี่ยนมือเร็วและมีคนต้องการเช่ามาก

	 อย่างไรก็ตามแต่ละโครงการก็มีมูลค่าลด

ลงได้เหมือนกัน อย่างในกรณีในโครงการมีคน

ฆ่าตัวตายหรือเกิดอุบัติเหตุราคาโครงการนัน้

ก็จะตก เพราะคนที่จะมาซื้อก็จะมีความกังวล 

หรือบางโครงการไม่มีการดูแล ราคาก็ลดลง

ตามสภาพด้วย

	 เพราะฉะนัน้การลงทุนคือความเสี่ยง ทุก

ครั้งควรพิจารณาตัวแปรที่จะส่งผลกระทบต่อ

การลงทุน สิ่งที่นกัลงทุนท�ำได้ก็คือการเรียนรู้

ว่าอะไรคือตัวแปรที่จะส่งผลกระทบต่อตัวเอง 

ดูปัจจัยรอบด้านต่างๆ ดูผู้ประกอบการว่าดูแล

โครงการดีหรือไม่ ฯลฯ

	 “กรณมี ี2 โครงการตดิกนั โลเคชัน่เดยีวกนั 

ราคาที่ซื้อไม่ต่างกัน แต่ราคาขายต่อต่างกัน

เพราะมีการดูแลต่างกัน ผ่านไป 10 ปีโครงการ

แรกเริ่มเก่า โครงการที่สองยังดีอยู่ เพราะการ

ดูแลต่างกัน เราท�ำได้คือระมัดระวังในการ

ลงทุน จะควบคุมได้ยาก ท�ำได้อย่างหนึง่ก็คือ 

ดวู่าโลเคชัน่ไหนทีน่่าจะลงทนุ ไม่ว่าจะเกดิภาวะ

เงินเฟ้อเราก็มีโอกาสได้เงิน”

	 ปัจจัยเสี่ยงที่ต้องระวังในการลงทุน ได้แก่ 

อัตราเงินเฟ้อ อัตราดอกเบี้ย สภาพเศรษฐกิจ 

การเมือง อัตราการเพิ่มขึ้นของราคา (Growth 

Rate) รวมถึงปัจจัยเสี่ยงที่ควบคุมไม่ได้ เช่น 

การเกิดอุบัติเหตุในโครงการ สภาพคล่อง 

(Liquidity) และโอกาส (Opportunity) ในการ

ปล่อยเช่าหรือขายต่อ โดยเฉพาะในโครงการ

ประเภทบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์ สิ่งที่ท�ำได ้

ก็คือการเลือกลงทุนในอสังหาฯ ที่มีศักยภาพ 

ในการให้ผลตอบแทนสูง

	 คณุสมัมา คตีสนิ ผูอ้�ำนวยการ ศนูย์ข้อมลู

อสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

กล่าวว่า ภาวะเงินเฟ้อคือการมีเงินแต่มีอ�ำนาจ

ซื้อลดลง และการจะเลือกซื้ออสังหาฯ ในภาวะ

เงินเฟ้อควรเลือกท�ำเลและเวลาที่ถูกต้อง โดย

อาศัยการกู้เงินจากสถาบันการเงินมาใช้ให้เกิด

ประโยชน์ เพื่อการซื้อทั้งอยู่เองและลงทุนระยะ

ยาว 

	 ปัจจัยส�ำคัญที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลง

ของราคาก็คือการลงทุนใหม่ๆ สาธารณูปโภค

ที่แวดล้อมโครงการ และการแก้กฎหมาย 

ตัวอย่างเช่น ท�ำเลถนนแจ้งวัฒนะ-หลักสี่-

ดอนเมือง-รัตนาธิเบศร์ เกิดการลงทุนขนาด

ใหญ่ทั้งรถไฟฟ้าสายสีชมพู มีนบุรี-แคราย 

รวมถึงศูนย์ราชการแจ้งวัฒนะ หรือที่ท�ำเล

ถนนพระรามสาม คณะกรรมการผังเมืองอาจ

มีการปรับเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดินจาก

เชิงพาณิชย์เป็นโซนที่อยู ่อาศัย ท�ำให้ราคา

เปลี่ยนแปลงได้ไม่มากคือเพิ่มขึ้น 0.3%

	 ส่วนอัตราการเพิ่มเฉลี่ยของราคาบ้าน

ใน กทม.และจังหวัดปริมณฑลในช่วงครึ่งแรก 

2553-ครึ่งแรกป ี 2554 บางบ่อ สมุทรปราการ 

ปรับเพิ่มมากที่สุดคือ 21% รองลงมาคือ

ดอนเมืองปรับเพิ่ม 18% ส่วนท�ำเลที่ปรับเพิ่ม

น้อยที่สุด 1% คือตลิ่งชัน

	 ทาวน์เฮ้าส์มอีตัราการปรบัเพิม่ขึน้มากทีส่ดุ 

คือย่านภาษีเจริญที่ปรับเพิ่มขึ้นไปถึง 62% รอง

ลงมาคือย่านบางกะปิ 48% 

	 ส�ำหรับราคาบ้านในขณะนี้ยังไม่นิง่เพราะ

มีการแข่งขันสูง รวมถึงภาวะการเมืองยัง

เคลื่อนไหวตลอดเวลา แต่คาดว่าปลายปีนี้อาจ

จะมกีารปรบัราคาค่าแรงขัน้ต�ำ่ และจะส่งผลต่อ

ราคาบ้านให้ปรับสูงขึ้นอีกด้วย

	 อย่างไรกต็ามในปลายปีนีต้ลาดทีอ่ยูอ่าศยั

จะกลับมาคึกคักอีกครั้งภายหลังมีการจัดตั้ง

รัฐบาลเสร็จสิ้น 

	 จากข้อมูลของศูนย์ข้อมูลฯ พบว่าราคา

ห้องชุดครึ่งแรกปี 2553-ครึ่งแรกปี 2554 ปรับ

ราคาขึ้นอยู่ที่ประมาณ 7% และคาดว่าในปี 

2554 จะปรับราคาขึ้นเฉลี่ยทั้งปีอยู่ที่ 6% ซึ่ง

เปรียบเทียบกับอัตราเงินเฟ้อ 4% และหากมอง 

ที่ระดับราคาจะเห็นว่าการเติบโตของราคา

ห้องชุดต�่ำกว่า 50,000 บาทต่อ ตร.ม.เพิ่ม

ขึ้นประมาณ 10% ส่วนห้องชุดราคามากกว่า 

80,000 บาทต่อ ตร.ม.มีการปรับเพิ่มเพียง 3% 

จากตัวเลขทั้งหมดสะท้อนให้เห็นว่าการลงทุน

ซื้ออสังหาฯ ให้ผลตอบแทนที่ดีในภาวะเงินเฟ้อ
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	                                                     2554	 	                          ยอดสะสม

	 	 	 	 ก.พ.	 มี.ค.	 เม.ย.	 พ.ค.	 มิี.ย.	  ตั้งแต่ ม.ค.

หมายเหตุ : ตวัเลขในวงเลบ็คอือตัราเพิ่มร้อยละจากระยะเดยีวกนัปีก่อน
	 1/ ธปท.ปรบัปีฐานเป็นปี 2543 และย้อนหลงัตั้งแต่เดอืนมกราคม 2543 ตามข้อมูลดชันรีาคาน�ำเข้าของกระทรวงพาณชิย์
	 2/ สนิค้าทนุน�ำเข้าไม่รวมการน�ำเข้าสนิค้ากลุ่มขนส่ง

			   ** ขั้นขอรบัการส่งเสรมิทั้งหมดเปลี่ยนมาใช้เป็นขั้นขอรบัการส่งเสรมิสทุธแิทน

	 3/ ธปท.ปรบัไปใช้ข้อมูลจากส�ำนกังานเศรษฐกจิอตุสาหกรรมตั้งแต่เดอืนมกราคม 2554 โดยมขี้อมูลย้อนหลงัไปถงึเดอืนมกราคม 2543

	 ที่มา : สอบถามจากผู้ประกอบการ, ธนาคารแห่งประเทศไทย, ฝ่ายโยธา ส�ำนกังานเขตกรงุเทพฯ ส�ำนกังานเทศบาลเมอืง, กรมโรงงานอตุสาหกรรม, กรมพฒันาธรุกจิการค้าและส�ำนกังานคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุ
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สถิติ : เครื่องชี้การลงทุนของภาคเอกชน

■ ดัชนกีารลงทุนภาคเอกชน1/ 	 156.7 	 184.9 	 198.2 	 207.2 	 205.1 	 206.5 	 201.1	 -
	 (-11.9) 	 (18.0) 	 (12.7) 	 (14.3) 	 (12.4) 	 (11.4) 	 (7.4) 	 -
■ ปริมาณการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศ (พันตัน)2/  	 24,687 	 26,849 	 2,431 	 2,655 	 2,207 	 2,511 	 2,381 	 14,521
	 (2.2) 	 (8.8) 	 (4.8) 	 (2.3) 	 (3.8) 	 (-2.7) 	 (3.7)	 (2.5)
■ ปริมาณการจ�ำหน่ายรถยนต์เชิงพาณชิย์ในประเทศ (คัน)2/ 	 290,986 	 408,791 	 37,663 	 41,894 	 25,849 	 24,708 	 30,375 	 193,777
	 (-22.5) 	 (40.5) 	 (24.1) 	 (9.4) 	 (-7.3) 	 (-26.3) 	 (-13.7) 	 (0.6)
■ มูลค่าการน�ำเข้าสินค้าประเภททุน3/ (ณ ราคาคงที่ปี 2000 : ล้านบาท)	1,171,961 	 1,464,007 	 116,014 	 165,391 	 132,715 	 130,974 	 148,195 	 832,195
	 (-15.9) 	 (24.9) 	 (10.5) 	 (31.2)	  (21.2) 	 (9.2) 	 (8.9) 	 (18.3)
■ พื้นที่รับอนญุาตก่อสร้างในเขตเทศบาล4/ (พันตารางเมตร)
   รวมทั้งประเทศ 	 16,987 	 17,959 	 2,873 	 1,997 	 1,771 	 2,765 	 2,506 	 13,883
	 (-2.9) 	 (5.7) 	 (81.0) 	 (12.8) 	 (32.3) 	 (162.3) 	 (57.0) 	 (61.8)
   ที่อยู่อาศัย 	 10,974 	 12,471 	 2,041 	 1,260 	 1,031 	 1,127 	 1,295 	 7,994
	 (-12.2) 	 (13.6) 	 (87.9) 	 (-6.8) 	 (15.8) 	 (51.1) 	 (9.7) 	 (31.0)
   พาณชิยกรรม 	 3,755 	 2,878 	 494 	 457 	 354 	 909 	 950 	 3,388
	 (29.1) 	 (-23.3) 	 (36.8) 	 (131.3) 	 (35.1) 	 (486.2) 	 (368.7) 	 (147.3)
   อุตสาหกรรมและอื่นๆ 	 2,258 	 2,610 	 337	  280 	 386 	 729 	 261 	 2,451
	 (8.1) 	 (15.6) 	 (142.2) 	 (26.8) 	 (107.3) 	 (376.4) 	 (22.4) 	 (128.0)
   เฉพาะเขตกรุงเทพฯ 	 9,342 	 10,004 	 2,208 	 1,155 	 1,125 	 2,156 	 1,743 	 9,657
	 (-0.3) 	 (7.1) 	 (171.1) 	 (6.0) 	 (35.6) 	 (370.7) 	 (86.2) 	 (104.9)
   ภาคกลาง (ไม่รวมกรุงเทพฯ) 	 2,976 	 2,952 	 246 	 289 	 247 	 150 	 201 	 1,345
	 (-26.4) 	 (-0.8) 	 (-35.9) 	 (-1.2) 	 (38.3) 	 (-26.4) 	 (-25.6) 	 (-16.1)
   ภาคอื่นๆ 	 4,668 	 5,003 	 419 	 553 	 399 	 459 	 562 	 2,831
	 (14.6) 	 (7.2) 	 (7.5) 	 (42.6) 	 (20.9) 	 (17.1) 	 (44.1) 	 (26.9)
■ ปริมาณการจ�ำหน่ายเหล็กเส้น (พันตัน)2/ 	 1,643 	 472 	 178 	 184 	 147 	 178 	 169 	 1,053
	 (-20.0) 	 (14.8) 	 (26.4) 	 (3.9) 	 (5.0) 	 (43.8) 	 (27.4) 	 (20.2)
■ การจ�ำหน่ายสังกะสีในประเทศ (ตัน)2/ 	 202,875 	 77,631 	 28,955 	 28,339 	 20,882 	 16,132 	 18,594 	 144,178
	 (-30.7) 	 (52.1) 	 (10.8) 	 (0.8) 	 (-32.4) 	 (-44.4) 	 (-9.0) 	 (-8.7)
■ โรงงานที่ได้รับอนญุาตให้ตั้งจากกระทรวงอุตสาหกรรม
   กรมโรงงานอุตสาหกรรม : จ�ำนวนโรงงาน (ราย) 	 619 	 723 	 46 	 55 	 50 	 64 	 55 	 351
        เงินลงทุน 	 85,996 	 107,624 	 6,574 	 16,385 	 9,683 	 19,621 	 5,543 	 97,984  
	 (-8.0) 	 (25.1) 	 (26.1) 	 (58.0) 	 (100.2) 	 (616.2) 	 (-34.9) 	 (156.0)
   อุตสาหกรรมจังหวัด : จ�ำนวนโรงงาน (ราย) 	 3,150 	 2,931 	 207 	 268 	 287 	 211 	 264	 1,439
        เงินลงทุน 	 59,778 	 64,681	  2,845 	 5,674 	 7,936 	 4,160 	 3,950 	 27,853
	 (4.3) 	 (8.2) 	 (-73.3) 	 (-50.9) 	 (148.1) 	 (5.9) 	 (1.8) 	 (-22.9)
   ส่วนปกครองท้องถิ่น : จ�ำนวนโรงงาน (ราย)		  (94.0) 	 (8.0) 	 (11.0) 	 (17.0) 	 (18.0) 	 (25.0) 	 (92.0)
        เงินลงทุน		  (693.3) 	 (70.5) 	 (79.1) 	 (183.9) 	 (158.0) 	 (139.4) 	 (657.1) 
        		  (-) 	 (-) 	 (-) 	 (-) 	 (-) 	 (212.6) 	 (1,373.6)
■ เงินทุนจดทะเบียนธุรกิจที่กระทรวงพาณชิย์
   ตั้งใหม่ 	 136,140	 198,204 	 12,714 	 19,547 	 15,440 	 68,637 	 …. 	 132,472
	 (-17.3)	  (45.6) 	 (-19.9) 	 (81.9) 	 (1.4) 	 (587.9) 	 .... 	 (107.8)
   เพิ่มทุน 	 329,549 	 554,963 	 84,873 	 127,261 	 86,031 	 261,252 	 .... 	 614,012
	 (-17.5) 	 (68.4) 	 (198.5) 	 (190.1) 	 (354.7) 	 (284.5) 	 .... 	 (216.1)
   เลิกกิจการ (ราย) 	 47,505 	 16,018 	 551 	 690 	 508 	 681 	 .... 	 3,508
	 (139.9) 	 (-66.3) 	 (-26.3) 	 (-29.7) 	 (-29.3) 	 (-8.2) 	 .... 	 (-20.0)
■ การส่งเสริมลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 
   จ�ำนวนกิจการที่ขอรับการส่งเสริมสุทธิ** (ราย)	 1,489 	 1,591	 141 	 177 	 145 	 157 	 .... 	 725
        เงินลงทุน (พันล้านบาท) 	 638.1 	 447.4 	 39.9 	 47.2	 54.9 	 38.7 	 ....  	 207.5
	 (47.6) 	 (-29.9) 	 (96.6) 	 (64.3) 	 (118.7) 	 (6.6) 	    	 (25.2)
   จ�ำนวนกิจการที่ได้รับอนุมัติส่งเสริม (ราย) 	 1,003 	 1,566 	 127 	 141 	 89 	 157 	 .... 	 653
        เงินลงทุน (พันล้านบาท) 	 281.4 	 491.3 	 57.0 	 30.7 	 35.8 	 38.6 	 ....  	 184.4
	 (-43.5) 	 (74.7) 	 (249.7)	  (-14.2) 	 (19.7) 	 (-52.6) 	    	 (-7.7)
   จ�ำนวนกิจการที่ได้รับบัตรส่งเสริม (ราย) 	 962	 1,338 	 128 	 129 	 107	 121	 .... 	  602
        เงินลงทุน (พันล้านบาท) 	 293 	 488.0	 17.7 	 28.1 	 47.8	 39.8	 ....  	 180.2
	 (-46.4) 	 (66.6) 	 (-27.2)	  (-15.1)	  (-31.3) 	 (-18.9)	 .... 	  (-15.0)
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	 หน่วย	:	ล้านบาท	(นอกจากระบุ)	 2552	 2553
                     											2554	 																																											ยอดสะสม

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

หมายเหตุ : ตวัเลขในวงเลบ็เป็นอตัราเพิ่มร้อยละจากระยะเดยีวกนัปีก่อน 
 P = ตวัเลขเบื้องต้น 
 1/ ค่าธรรมเนยีมจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์เป็นข้อมูลที่จดัเกบ็โดยกรมที่ดนิ ในที่นี้ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) คดิเฉพาะธรุกรรมประเภทขายและขายฝากเท่านั้น ไม่รวมการแลกเปลี่ยน การให้ มรดก จดจ�านอง การโอนช�าระหนี้ การ
เช่า และอื่นๆ ซึ่งไม่ได้สะท้อนธรุกรรมการซื้อขายจรงิของอสงัหารมิทรพัย์
 2/ ค่าธรรมเนยีมฯ เกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ตามประมวลกฎหมายที่ดนิเป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบบัที่ 47 (พ.ศ.2541) ออกตามความในพระราชบญัญตั ิให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดนิ พ.ศ.2497 ข้อ 2(7) ให้เรยีกเกบ็ค่าธรรมเนยีมฯ ในอตัราร้อยละ 2
 3/ ค่าธรรมเนยีมฯ เกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งเรยีกเกบ็เป็นกรณพีเิศษในอตัราร้อยละ 0.01 ส�าหรบักรณกีารปรบัปรงุโครงสร้างหนี้และกรณกีารด�าเนนิการตามกฎหมายว่าด้วยการล้มละลายตามหลกัเกณฑ์ที่คณะรฐัมนตรกี�าหนด (ส�าหรบัรายละเอยีดเพิ่มเตมิเกี่ยวกบั
หลกัเกณฑ์การลดค่าธรรมเนยีมฯ นอกเหนอืจากกรณทีี่กล่าว ตลอดจนการขยายระยะเวลาสิ้นสดุในแต่ละกรณโีปรดตดิต่อกรมที่ดนิ) อนึ่ง การลดค่าธรรมเนยีมฯ จากร้อยละ 2 เหลอืร้อยละ 0.01 นี้ เริ่มมผีลบงัคบัใช้ตั้งแต่วนัที่ 28 พฤศจกิายน 2541 เป็นต้นมา แต่เนื่องจาก
ข้อจ�ากดัในการจดัเกบ็ข้อมูลของกรมที่ดนิท�าให้ได้ข้อมูลย้อนหลงัในช่วงปี 2542-2545 เป็นข้อมูลรายปีเท่านั้น ดงันั้น ธปท.จงึได้กรมที่ดนิได้มกีารจดัเกบ็ข้อมูลค่าธรรมเนยีมฯ 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.

การลงทุนภาคเอกชน
 ในไตรมาสที่	2	ปี	2554	การลงทุนขยายตัวจากไตรมาสที่ผ่านมา	
โดยมทีัง้การลงทนุเพือ่ทดแทนเครือ่งจกัรเก่า	การลงทนุขยายก�าลงัการผลติ
เพื่อรองรับอุปสงค์ที่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้น	การลงทุนด้านเครื่องจักรใหม่
เพื่อแก้ไขปัญหาการขาดแคลนแรงงาน	การลงทุนพัฒนาระบบโลจิสติกส์
เพื่อลดต้นทุนด้านการขนส่ง	ส�าหรับธุรกิจค้าส่งค้าปลีกมีการลงทุนขยาย
สาขา	โชว์รมู	และจดุจ�าหน่ายเพิม่ขึน้ทัง้ในกรงุเทพมหานครและต่างจงัหวดั	
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และการก่อสร้างมีการลงทุนก่อสร้างโรงงานผลิต
ชิ้นส่วนวัสดุก่อสร้างส�าเร็จรูป	เช่น	คานส�าเร็จรูป	ผนังส�าเร็จรูป	เป็นต้น
นอกจากนี้ยังมีการลงทุนเพื่อควบรวมกิจการเกิดขึ้นอีกด้วย
	 ในระยะต่อไป	ผู้ประกอบการเห็นว่าการลงทุนในไตรมาสที่	3	มี
แนวโน้มขยายตัวต่อเนื่อง	ทั้งจากภาครัฐบาล	 เช่น	 โครงการรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน	โครงการรถไฟรางคู่	และจากภาคเอกชน	เช่น	โรงไฟฟ้าจาก
พลังงานทดแทน	โรงงานชิ้นส่วนยานยนต์	โรงงานแปรรูปผลิตผลทางการ
เกษตร	เป็นต้น	สอดคล้องกับการเติบโตของธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมที่มี
นักลงทุนเข้ามาติดต่อเยี่ยมชมพื้นที่มากขึ้น	 โดยเฉพาะนักลงทุนญี่ปุ ่น
ในกลุ่มผู้ผลิตชิ้นส่วนยานยนต์	 เนื่องจากต้องการกระจายความเสี่ยงด้าน
การผลิตประกอบกับเป็นช่วงที่เงินเยนแข็งค่าขึ้น	และเห็นว่าประเทศไทย

มีความพร้อมทั้งจากเครือข่ายผู้ผลิตชิ้นส่วนที่เข้มแข็ง	สาธารณูปโภค
พื้นฐานที่ดี	และแรงงานที่มีคุณภาพ	อย่างไรก็ตาม	ผู้ประกอบการเห็นว่า
ความไม่ชัดเจนของการด�าเนินนโยบายภาครัฐและผลกระทบที่จะมีต่อ
เศรษฐกจิ	โดยเฉพาะนโยบายทีก่ระทบต่อต้นทนุของภาคเอกชน	ตลอดจน
ปัญหาขาดแคลนแรงงาน	จะเป็นปัจจัยลบที่ส�าคัญต่อการตัดสินใจ
ของนักลงทุนต่างประเทศ

อสังหาริมทรัพย์
	 ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ในไตรมาสที่	2	ปี	2554	ทรงตัวจาก
ไตรมาสก่อน	ความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยขยายตัวในอัตราที่ชะลอลงจาก
ระยะเดียวกันปีก่อน	ส่วนหนึ่งจากความต้องการซื้ออาคารชุดที่ชะลอลง
หลังจากเร่งตัวมากในปีที่ผ่านมา	ขณะที่ความต้องการซื้อบ้านเดี่ยวและ
ทาวน์เฮ้าส์ยงัมต่ีอเนือ่ง	อย่างไรกด็	ีผูป้ระกอบการยงัคงมกีารเปิดโครงการ
ใหม่ตามแผน	และเห็นว่าโครงการบ้าน	ธอส.เพื่อที่อยู่อาศัยแห่งแรก	2	ซึ่ง
เปิดตัวในวันที่	9	พฤษภาคม	2554	มีส่วนช่วยกระตุ้นตลาด	สะท้อนจาก
จ�านวนผู้เข้าเยี่ยมโครงการมากขึ้น	ประกอบกับกระตุ้นให้ผู้ประกอบการ
หลายรายออกโครงการส่งเสรมิการขาย	เช่น	การร่วมมอืกบัธนาคารพาณชิย์

ให้สินเชื่อ	0%	นาน	12	เดือน	การออกค่าโอนกรรมสิทธิ์ให้	เป็นต้น
	 ราคาที่อยู ่อาศัยใหม่ปรับเพิ่มขึ้นตามต้นทุนที่ดิน	วัสดุก่อสร้าง
และค่าแรงที่เพิ่มสูงขึ้น	แต่ผู้ประกอบการสามารถส่งผ่านต้นทุนที่สูงขึ้น
ไปยังผู้บริโภคได้เพียงบางส่วน	เนื่องจากการแข่งขันสูง	ดังนั้น	จึงปรับตัว
เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการผลิตและลดต้นทุน	โดยการท�าสัญญาซื้อวัสดุ
ก่อสร้างล่วงหน้า	และหันมาใช้วัสดุก่อสร้างส�าเร็จรูป	(Prefabrication)
มากขึ้น	 เช่น	ผนังส�าเร็จรูป	คานส�าเร็จรูป	รวมทั้งลงทุนสร้างโรงงาน
ผลิตชิ้นส่วนบ้าน	หรือซื้อจากผู้ประกอบการรายอื่น
	 ในไตรมาสที	่3	ปี	2554	ผูป้ระกอบการประเมนิว่าภาวะอสงัหารมิทรพัย์
ยังอยู่ในเกณฑ์ดีจากแนวโน้มเศรษฐกิจที่ขยายตัวต่อเนื่อง	ความเชื่อมั่น
ของผู้บริโภคและผู้ประกอบการที่ปรับตัวดีขึ้น	และแนวโน้มสินเชื่อที่อยู่
อาศัยที่ยังคงขยายตัวดี	 โดยผู้บริโภคสามารถเข้าถึงสินเชื่อได้ง่ายขึ้นจาก
การแข่งขันระหว่างสถาบันการเงิน	รวมถึงการออกมาตรการกระตุ้นภาค
อสงัหารมิทรพัย์ของรฐับาลใหม่ภายหลงัการเลอืกตัง้	อย่างไรกด็	ีผูป้ระกอบ
การเห็นว่ามาตรการกระตุ้นดังกล่าวยังไม่มีความชัดเจน	จึงส่งผลให้
ผูบ้รโิภคเลือ่นการตดัสนิใจซือ้หรอืการโอนกรรมสทิธิอ์อกไป	เพือ่รอรบัสทิธิ
ประโยชน์จากมาตรการในอนาคต	*

ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย
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สถิติ : ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

■ ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม1/  6,199		 10,734		 1,032		 1,391		 1,051		 1,196		 ….		 5,721	
 (-24.1)  (73.1)  (79.8)  (2.4)  (153.8)  (154.0)   (70.8)
   - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมร้อยละ 22/ (กรณีปกติ)  6,164  10,702  1,032  1,391  1,051  1,196  ….   5,721 
 (-24.3)  (73.6)  (81.1)  (3.2)  (154.8)  (155.4)   (71.9)
   - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมร้อยละ 0.013/ (กรณีพิเศษ)  35.3  31.8  n.a.  n.a.   n.a.   n.a.   n.a.  n.a.  
 (32.4)  (-9.8)  
■ มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ4/  661,196		 853,359		 51,600		 69,565		 52,558		 59,790	 	….		 286,073	
 (-1.9)  (29.1)  (-24.4)  (-60.5)  (45.8)  (23.5)   (-24.6)
   - ภาคกลาง  n.a.  n.a.  30,597  43,604  32,742  36,457  ….  175,451 
   - ภาคตะวันออก  n.a.  n.a.  5,575  7,057  5,524  6,097  ….  29,131
   - ภาคตะวันออกเฉยีงเหนือ n.a.  n.a.  5,815  6,496  5,114  6,447  ….  29,708
   - ภาคเหนือ  n.a.  n.a.  5,610  7,160  5,206  6,227  ….  29,887
   - ภาคใต้  n.a.  n.a.  4,002  5,248  3,972  4,562  ….  21,895
■ การออกใบอนญุาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ5/ (หน่วย)  14,797 95,983 4,649  5,917  9,332  9,116  ….   34,039 
   - กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  14,797  20,784  1,399  1,928  574  2,152  ….  6,774
 (-6.3)  (40.5)  -  (-17.9)  (35.4)  (750.6)   (63.1)
   - ต่างจังหวัด  n.a.  75,199  3,250  3,989  8,758  6,964   ….  27,265
  - (-59.2) (384.7) (246.2) (670.4)  (86.2) 
■ การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย)  56,213		 63,911		 2,955		 3,886		 294		 2,985		 ….	 14,784
 (39.4)  (13.7)  (-60.3)  (-49.8)  (-94.7)  (-23.3)   (-48.3)
   กรุงเทพมหานคร  29,618  42,108  1,990  1,475  135  2,563  ….  10,686  
 (12.7)  (42.2)  (-44.5)  (-62.9)  (-97.0)  (-11.7)   (-40.9)
   ต่างจังหวัด  26,595  21,803  965  2,411  159  422  ….  4,098
 (89.2)  (-18.0)  (-75.0)  (-35.9)  (-84.8)  (-57.4)   (-61.1)
■ สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของ	ธพ.6/  1,336,873		 1,448,306		 n.a.		 1,475,756		 n.a.		 n.a.		 ….		 1,475,756	
 (4.1)  (8.3)   (8.6)     (8.6)
  ผู้ประกอบการ  380,161 360,860  n.a.  361,834  n.a.   n.a.  ….  361,834
 (-8.8)  (-5.1)   (3.1)     (3.1)
  ผู้บรโิภค  956,712  1,087,446  n.a. 1,113,922  n.a.  n.a.  ….  1,113,922
 (10.3)  (13.7)   (10.5)    (10.5)
■ ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่ม (เขต กทม.-ปริมณฑล)		 94,977		 107,904		 4,523		 5,868		 3,712		 8,130		 ….		 31,089	
   (หน่วย) (11.0)  (13.6)  (-55.6)  (-54.9)  (27.6)  (-11.2)   (-28.2)
   บ้านจัดสรร 21,634  25,288  2,314  2,643  1,052  2,203  ….  10,803
 (-21.4)  (16.9)  (41.2)  (17.3)  (-0.1)  (37.3)   (16.6)
   แฟลตและอาคารชุด7/  53,725  59,919  514  1,383  1,211  4,358  ….  11,578
 (57.8)  (11.5)  (-92.5) (-84.4)  (487.9)  (-24.8)   (-54.1)
   ปลูกสร้างเอง  19,618  22,697  1,695  1,842  1,449  1,569  ….  -8,708
 (-18.3)  (15.7)  (0.3)  (-2.9)  (-12.2)  (-10.3)   (-0.6)
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ประชาสัมพันธ์

	 คุณอิสระ บุญยัง, คุณสุนทร
สถาพร, คุณวสันต์ เคียงศิริ มอบ 
หนงัสอืรวมกฎหมาย 30 ปีสมาคม
ธุรกิจบ้านจัดสรรให้กับอธิบด ี
กรมที่ดิน จ�ำนวน 300 เล่ม ณ 
กรมที่ดิน

9 พฤษภาคม 2554
	 คณุอสิระ บญุยงั ได้รบัเชญิ 
เป ็นวิทยากรในงานสัมมนา
เรื่อง “วิเคราะห์สถานการณ์
ตลาดที่อยู ่อาศัยกรุงเทพฯ-
ปริมณฑล ปี 2554” โดยมีคุณ
วสนัต์ เคยีงศริ ิและคณุอารศีกัดิ์ 
เสถยีรภาพอยทุธ์ เป็นผูเ้ข้าร่วม 
สัมมนา ณ โรงแรมพูลแมน 
คิงพาวเวอร์

24 พฤษภาคม 2554

	 กรมโยธาธกิารและผงัเมอืง 
และส�ำนักผังเมืองเข้าพบคณะ
กรรมการสมาคมฯ โดยมี
คุณอิสระ บุญยัง, คุณสุนทร 
สถาพร, คุณอารีศักดิ์ เสถียร- 
ภาพอยุทธ์ เพื่อหารือแนวทาง 
ในการจัดรูปที่ดิน ณ ที่ท�ำการ
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

3 มิถุนายน 2554	 คณุอสิระ บญุยงั ได้ให้สมัภาษณ์
ความคิดเห็นเกี่ยวกับภารกิจของ
ธนาคารแห่งประเทศไทย ณ ทีท่�ำการ
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

25 พฤษภาคม 2554

	 คุณอิสระ บุญยัง, ดร.ไพโรจน์ 
สุขจั่น ร ่วมเป ็นวิทยากรในงาน
สมัมนา “ครึง่ปีเศรษฐกจิไทย ครึง่หลงั 
อสังหาริมทรัพย์” จัดโดย ฐาน-
เศรษฐกิจ, กรมที่ดิน, มูลนธิิประเมิน
ค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ณ 
โรงแรมมิราเคิลแกรนด์

29 มิถุนายน 2554

	 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร
จัดงานมหกรรมบ้านดี 4 มุม
เมือง ครั้งที่ 6 ณ ห้างเซ็นทรัล- 
พลาซา พระราม 2

23-30
มิถุนายน 2554

	 คณุสภุาภรณ์ ปสุสะนาค เข้าร่วม 
สัมมนาเรื่อง “เจาะท�ำเลซื้อบ้าน 
ต้านเงินเฟ้อ” จัดโดยศูนย์ข้อมูล
อสงัหารมิทรพัย์ ร่วมกบั บมจ.เสนา- 
ดีเวลลอปเม้นท์ ณ อาคารตลาด- 
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

30 มิถุนายน 2554

	 คุณสุนทร สถาพร 
เข้าร่วมสัมมนาเรื่อง “ดัชน ี
ราคาที่อยู ่อาศัยชี้ทิศทาง 
ตลาดปี 2554” ณ โรงแรม
พูลแมน คิงพาวเวอร์

12
กรกฎาคม 2554
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6 พฤษภาคม 2554
	 คุณสุนทร สถาพร เข้าร่วมประชุมคณะ
กรรมการพิจารณาหลักเกณฑ์ตรวจสอบและ
รบัรองผลการประหยดัพลงังานและเป็นมติรกบั
สิ่งแวดล้อม ครั้งที่ 5/2554 (ครั้งที่ 7) ณ กรม
พัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน

9 พฤษภาคม 2554
	 คุณอิสระ บุญยัง, คุณสุนทร สถาพร, 
คุณวสันต์ เคียงศิริ มอบหนงัสือรวมกฎหมาย 
30 ปีสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรให้กับอธิบดีกรม
ที่ดิน จ�ำนวน 300 เล่ม ณ กรมที่ดิน

10 พฤษภาคม 2554
	 คุณอิสระ บุญยัง, คุณดลพิวัฒน์ ปรีดา- 
วิภาต, คุณชูรัชฏ์ ชาครกุล เข้าร่วมประชุม
เตรียมการจัดงานมหกรรมบ้านและคอนโด 
ครั้งที่ 25 (ครั้งที่ 1/2554) ณ โรงแรมโกลเด้น 
ทิวลิป ซอฟเฟอริน

11 พฤษภาคม 2554
	 คณุอารศีกัดิ ์เสถยีรภาพอยทุธ์ เข้าร่วมงาน
สัมมนา (ร่าง) แผนแม่บทการคุ้มครองผู้บรโิภค 
พ.ศ.2555-2558 ณ โรงแรมรามาการ์เด้นส์

12 พฤษภาคม 2554
	 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมคณะ 
อนุกรรมการพิจารณาคัดเลือกธุรกิจอสังหา- 
ริมทรัพย์ที่ดี ครั้งที่ 25-6/2554 ณ ศูนย์ราชการ
เฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษาฯ ถ.แจ้งวัฒนะ

23 พฤษภาคม 2554
	 คุณอิสระ บุญยัง, คุณสุนทร สถาพร, คุณ
วสันต์ เคียงศิริ เข้าร่วมประชุมเพื่อให้ความเห็น
เรื่อง “การปรับปรุงดัชนีราคาที่อยู่อาศัยของ
ไทย” ณ ธนาคารแห่งประเทศไทย

24 พฤษภาคม 2554
	 คุณอิสระ บุญยัง ได้รับเชิญเป็นวิทยากร 
ในงานสมัมนาเรือ่ง “วเิคราะห์สถานการณ์ตลาด 
ที่อยู ่อาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปี 2554” 
โดยมีคุณวสันต์ เคียงศิริ และคุณอารีศักดิ์ 
เสถียรภาพอยุทธ์ เป็นผู ้เข้าร่วมสัมมนา ณ 
โรงแรมพูลแมน คิงพาวเวอร์

25 พฤษภาคม 2554
	 คุณอิสระ บุญยัง ได้ให้สัมภาษณ์ความ
คิดเห็นเกี่ยวกับภารกิจของธนาคารแห ่ง
ประเทศไทย ณ ที่ท�ำการสมาคมธุรกิจบ้าน
จัดสรร
	 คุณอิสระ บุญยัง, คุณสมาน ลิ่มทองแท่ง, 
คุณอานะวัฒน์ นาวินธรรม เข้าร่วมประชุม
เตรียมการจัดงานมหกรรมบ้านดี 4 มุมเมือง 
ครั้งที่ 6 ณ ที่ท�ำการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร
	 คุณสุนทร สถาพร เข้าร่วมประชุมคณะ
กรรมการพิจารณาหลักเกณฑ์ตรวจสอบและ
รบัรองผลการประหยดัพลงังานและเป็นมติรกบั
สิ่งแวดล้อม ครั้งที่ 6/2554 (ครั้งที่ 8) ณ กรม
พัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน

26 พฤษภาคม 2554
	 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมคณะ 
อนุกรรมการพิจารณาคัดเลือกธุรกิจอสังหา- 
ริมทรัพย์ที่ดี ครั้งที่ 26-7/2554 ณ ศูนย์ราชการ
เฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษาฯ ถ.แจ้งวัฒนะ

27 พฤษภาคม 2554
	 คณุสนุทร สถาพร, คณุอารศีกัดิ ์เสถยีรภาพ-
อยทุธ์ เข้าร่วมประชมุคณะกรรมการจดัรปูทีด่นิ
เพือ่พฒันาพืน้ทีก่รงุเทพมหานคร ครัง้ที ่1/2554 
ณ ศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร

1 มิถุนายน 2554
	 คุณสุนทร สถาพร เข้าร่วมประชุมคณะ
กรรมการพิจารณาหลักเกณฑ์ตรวจสอบและ
รบัรองผลการประหยดัพลงังานและเป็นมติรกบั
สิ่งแวดล้อม ครั้งที่ 7/2554 (ครั้งที่ 9) ณ กรม
พัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน

3 มิถุนายน 2554
	 กรมโยธาธิการและผังเมืองและส�ำนัก
ผังเมืองเข้าพบคณะกรรมการสมาคมฯ โดยมี
คุณอิสระ บุญยัง, คุณสุนทร สถาพร, คุณอารี- 
ศกัดิ ์เสถยีรภาพอยทุธ์ เพือ่หารอืแนวทางในการ
จดัรปูทีด่นิ ณ ทีท่�ำการสมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร
	 คุณรุ ่งอนันต์ ลิ่มทองแท่ง, คุณวิชุตา 
ใจเที่ยง, คุณดลพิวัฒน์ ปรีดาวิภาต, คุณชู-
รัชฏ์ ชาครกุล เข้าร่วมประชุมนอกรอบฝ่าย

ประชาสัมพันธ์, ฝ่ายบริหารจัดการ และฝ่าย
ประสานงานของมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้ง
ที่ 25 ณ ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

7 มิถุนายน 2554
	 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมคณะ
กรรมการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ครั้งที่ 
2/2554 และเชิญถ่ายรูปลงในรายงานประจ�ำปี 
2553 ณ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

8 มิถุนายน 2554
	 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรจัดงานจับสลาก
บูธเลือกพื้นที่งานมหกรรมบ้านดี 4 มุมเมือง 
ครั้งที่ 6 ณ ห้างเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2

13 มิถุนายน 2554
	 คุณอิสระ บุญยัง, คุณสมาน ลิ่มทองแท่ง, 
คุณอานะวัฒน์ นาวินธรรม, คุณสุนทร สถาพร, 
คุณวสันต์ เคียงศิริ, คุณอารีศักดิ์ เสถียรภาพ-
อยุทธ์ เข้าร่วมประชุมกลุ่มย่อยเรื่องต�ำแหน่ง
คณะกรรมการบริหารสมาคมฯ ประจ�ำปี 2554-
2556 ณ ที่ท�ำการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

14 มิถุนายน 2554
	 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมงานแถลงข่าว 
“ดัชนีราคาบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์” จัดโดย 
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ณ โรงแรมสยาม 
@ สยาม
	 คุณสุนทร สถาพร เข้าร่วมประชุมหารือ
เรื่อง “การปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและ
แก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการ
ติดตามตรวจสอบคุณภาพและสิ่งแวดล้อม ที่
ก�ำหนดไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ 
สิง่แวดล้อม” ครัง้ที ่2 ณ ส�ำนกังานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติสิ่งแวดล้อม

15 มิถุนายน 2554
	 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมหารือ
เพื่อหาแนวทางในการดูแลผลประโยชน์ของ 
คูส่ญัญา พ.ศ.2551 ครัง้ที ่2/2554 ณ ส�ำนกังาน
คณะกรรมการคุ้มครองผู้บรโิภค

ผลการดำ�เนินงานของสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 
(เดือนพฤษภาคม-กรกฎาคม 2554)
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22	มิถุนายน	2554
	 คุณรุ ่ งอนันต ์	 ลิ่มทองแท ่ง	 เข ้าร ่วม
ประชุมคณะอนุกรรมการพิจารณาคัดเลือก
ผู ้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่ดี	 ครั้งที่
27-8/2554	 ณ	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ
80	พรรษาฯ	ถ.แจ้งวัฒนะ

23	มิถุนายน	2554
	 คุณสุนทร	 สถาพร	 เข้าร่วมพิธีมอบฉลาก	
“โครงการส่งเสรมิอนรุกัษ์พลงังานในอาคารโดย
การตดิฉลาก	ประจ�าปี	2554	”	ณ	ศนูย์เอนเนอร์ยี่
คอมเพล็กซ์

23-30	มิถุนายน	2554
	 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรจัดงานมหกรรม
บ้านดี	 4	 มุมเมือง	 ครั้งที่	 6	 ณ	 ห้างเซ็นทรัล-
พลาซา	พระราม	2

29	มิถุนายน	2554
	 คุณอิสระ	บุญยัง,	ดร.ไพโรจน์	สุขจั่น	ร่วม
เป็นวิทยากรในงานสัมมนา	 “ครึ่งปีเศรษฐกิจ
ไทย	 ครึ่งหลังอสังหาริมทรัพย์”	 จัดโดย	 ฐาน-
เศรษฐกจิ,	กรมทีด่นิ,	มลูนธิปิระเมนิค่าทรพัย์สนิ
แห่งประเทศไทย	ณ	โรงแรมมิราเคิลแกรนด์
 

30	มิถุนายน	2554
	 คุณวสันต ์ 	 เคี ยงศิ ริ , 	 คุณรุ ่ งอนันต ์
ลิ่มทองแท่ง	 เข้าร่วมประชุมวิชาการและเสนอ
ผลงานวิจัย	 “การพัฒนารูปแบบการบริหาร
จัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจ
ถดถอย”	 จัดโดยคุณดลพิวัฒน์	 ปรีดาวิภาต	
กรรมการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร	ณ	 โรงแรม
แกรนด์เมอร์เคียว	ฟอร์จูน	กรุงเทพ
	 คุณสุภาภรณ์	ปุสสะนาค	 เข้าร่วมสัมมนา
เรื่อง	“เจาะท�าเลซื้อบ้าน	ต้านเงินเฟ้อ”	จัดโดย	
ศนูย์ข้อมลูอสงัหารมิทรพัย์	ร่วมกบั	บมจ.เสนา-	
ดีเวลลอปเม้นท์	 ณ	 อาคารตลาดหลักทรัพย์
แห่งประเทศไทย

5	กรกฎาคม	2554
	 คุณอารีศักดิ์	 เสถียรภาพอยุทธ์,	 คุณ
รุ ่งอนันต์	 ลิ่มทองแท่ง	 เข้าร่วมประชุมกลุ่ม
เฉพาะเพือ่แลกเปลีย่นความคดิเหน็เรือ่ง	“ความ
เห็นและข้อเสนอแนะผังเมืองกรุงเทพฯ	 และ
ปรมิณฑล”	ณ	ส�านกังานสภาทีป่รกึษาเศรษฐกจิ
และสังคมแห่งชาติ

6	กรกฎาคม	2554
	 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรจัดการประชุม
คณะกรรมการสมาคมฯ	ประจ�าเดอืนกรกฎาคม	
2554	และงานเลีย้งสงัสรรค์นอกรอบ	ณ	ครสิตลั	
ดีไซน์	เซ็นเตอร์

7	กรกฎาคม	2554
	 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร	 สมาคมอาคาร-
ชดุไทย	และสมาคมอสงัหารมิทรพัย์ไทย	จดังาน
จบัสลากบธูงานมหกรรมบ้านและคอนโด	ครัง้ที่	
25	ณ	ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

12	กรกฎาคม	2554
	 คุณสุนทร	 สถาพร	 เข้าร่วมสัมมนาเรื่อง	
“ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยชี้ทิศทางตลาดปี	 2554”	
ณ	โรงแรมพูลแมน	คิงพาวเวอร์

21	กรกฎาคม	2554
	 คุณอิสระ	 บุญยัง	 เข้าร่วมประชุมคณะ	
กรรมการกฎหมายธุรกิจเกี่ยวกับร่างพระ-
ราชบัญญัติที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง	 พ.ศ.	 ...
ณ	หอการค้าไทย

22	กรกฎาคม	2554
	 คุณลักษิกา	 จารุภูมิ	 เข้าร่วมอบรมการ	
Login	Exhibitor	ใน	www.housecondoshow.
com	ของงานมหกรรมบ้านและคอนโด	ครั้งที่	
25	ณ	อาคารซอฟต์แวร์ปาร์ค

23	กรกฎาคม	2554
	 คุณอิสระ	 บุญยัง	 ให้สัมภาษณ์รายการ
โต๊ะข่าว	 สคบ.	 “บ้านติดดาว	 สคบ.ตอน	 2”
ณ	สตูดิโอ	KM	Channel

26	กรกฎาคม	2554
	 คุณอิสระ	บุญยัง,	คุณสมนกึ	ตันฑเทอด-
ธรรม	 เข้าร่วมประชุมสมาคมการค้ากลุ่มธุรกิจ
ก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์	ครั้งที่	11-1/2554	
ณ	สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย

27	กรกฎาคม	2554
	 คุณวสันต์	เคียงศิริ,	คุณรุ่งอนนัต์	ลิ่มทอง-
แท่ง,	คณุดลพวิฒัน์	ปรดีาวภิาต	เข้าร่วมประชมุ
เรือ่งการปรบัปรงุเวบ็ไซต์ของสมาคมธรุกจิบ้าน-
จัดสรร	ณ	ที่ท�าการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

28	กรกฎาคม	2554
	 คุณรุ ่งอนันต์	 ลิ่มทองแท่ง,	 คุณชูรัชฏ์
ชาครกุล	 เข้าร่วมประชุมนอกรอบฝ่ายประชา-
สมัพนัธ์และฝ่ายบรหิารจดัการของงานมหกรรม
บ้านและคอนโด	ครั้งที่	25	ณ	ศูนย์การประชุม
แห่งชาติสิริกิติ์

28	กรกฎาคม	2554
	 คุณฐิตาภรณ์	 วงศาโรจน์	 เข้าร่วมสัมมนา
เพื่อรับฟังข้อคิดเห็นและข้อเสนอแนะโครงการ
ศึกษาผนังส�าเร็จรูปและอิฐมวลเบา	 เพื่อจัด
ท�าร่างกฎกระทรวงเฉพาะด้านประสิทธิภาพ
พลังงานตาม	 พ.ร.บ.การส่งเสริมการอนุรักษ์
พลังงาน	 พ.ศ.2550	 ณ	 โรงแรมเดอะทวิน
ทาวเวอร์

29	กรกฎาคม	2554
	 คณุอสิระ	บญุยงั	ให้สมัภาษณ์สดในรายการ
อสังหาสโมสร	 จัดโดยรายการอสังหาสโมสร	
Nova	71	ณ	อาคารตรีนติี้	คอมเพล็กซ์	
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	 เรือ่งเกีย่วกบั “เงนิดาวน์” และ “เงนิมดัจ�ำ” ผมว่า

คนซื้อบ้านหลายๆ คนยังไม่เคลียร์ และประเด็น 

หนึง่ที่น่าสนใจก็คือความเข้าใจที่ว่า ถ้าเราผิดนดั 

สัญญาเราจะถูกริบเงินดาวน์ทั้งหมดที่จ ่ายไป 

ในวันนี้ผมจะแยกแยะประเภทเงินต่างๆ ที่ท่าน 

ได้จ่ายให้กบัโครงการให้ท่านได้เหน็ความแตกต่าง 

กันนะครับ เพราะเรื่องนี้มีผลแตกต่างกันมาก 

ทีเดียวเมื่อเป็นคดีสู่ศาล

	 เงินจอง เป็นเงินที่เราวางไว้ก่อนแล้วนัด 

มาท�ำสัญญากันในภายหลัง เรียกว่าเงินจอง เงินนี ้

เป ็นเงินที่มีการช�ำระกันก ่อนเกิดสัญญาเป็น 

ประกันว่าจะมีการท�ำสัญญากันในอนาคตนัน่เอง 

ซึ่งเรียกว่าเงินมัดจ�ำ หากผู้วางเงินผิดนัดไม่มา

ท�ำสัญญาตามที่ตกลงกันก็ริบได้ทั้งหมด แต่กรณ ี

ผู ้ขายไม่ยอมท�ำสัญญาก็เรียกคืนได้ทั้งหมด 

พร้อมค่าเสียหาย

 	 เงินดาวน ์ เมื่อท�ำสัญญาจะซื้อจะขายกันแล้ว 

มีการผ ่อนช�ำระเงินก ่อนไปโอนกรรมสิทธิ ์

อสังหาริมทรัพย์ ไม่ว่าจะช�ำระโดยวิธีการอย่างไร 

เงินประเภทนี้เรียกว่าเงินดาวน์ เงินดาวน์เป็น

ส่วนหนึ่งของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ในวันนัด 

โอนกรรมสิทธิ์ก็เป็นเงินก้อนสุดท้าย ตรงนี้เรา 

ก็อาจไปกู ้จากธนาคารมาช�ำระแทนแล้วผ่อน 

กับธนาคารตามสัญญา เป็นการเอาเงินในอนาคต

มาใช้ก่อนนัน่เอง

	 มีคดีๆ หนึ่งผู้ซื้อได้วางเงินในวันท�ำสัญญา 

จะซื้อจะขายเลยโดยไม่มีการวางมัดจ�ำ หลังจาก 

ท�ำสญัญากย็งัผ่อนช�ำระต่อไปอกีถงึ 10 งวด ต่อมา 

ผู ้ซื้อผิดสัญญาผู ้ขายจะริบทั้งหมดเพราะท�ำ 

สัญญาให้ริบได้ ศาลพิพากษาว่าเป็นเงินดาวน ์

“เงินดาวน์”
	 ไม่ใช่ “เงินวางมัดจ�ำ” ริบไม่ได้ ลดได้
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ดังกล่าวจึงมีลักษณะเป็นเบี้ยปรับที่ก�ำหนดเป็น

จ�ำนวนเงนิตามมาตรา 379 และเบีย้ปรบันีถ้้าสงูเกนิ 

ส่วนศาลกม็อี�ำนาจทีจ่ะลดลงให้เหลอืเป็นจ�ำนวนที ่

พอสมควรได้ ส่วนที่ตกลงกันไว้ในตอนท้ายของ

สญัญาข้อ 9 อกีว่าหากโจทก์ผูจ้ะซือ้ผดินดัไม่ช�ำระ

เงนิตามสญัญาอกี จะยอมช�ำระค่าปรบัให้แก่จ�ำเลย

ผูจ้ะขายต่างหากเป็นเงนิครัง้ละ 10,000 บาทกเ็ป็น

เบี้ยปรับเช่นกัน แต่ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาให้เรียก

ได้อีกนั้นเป็นการซ�้ำซ้อน จึงไม่ก�ำหนดเบี้ยปรับ 

ให้แก่จ�ำเลยอีก”

	 จึงสรุปได้ว่าเงินดาวน์แม้จะระบุไว้ในสัญญา 

ให้ริบได้ทั้งหมดเมื่อผิดสัญญาผ่อนช�ำระก็ถือเป็น 

เบี้ยปรับ หากสูงเกินส่วนศาลมีอ�ำนาจลดลง 

ให้เหมาะสมได้ แต่จะริบทั้งหมดไม่ได้ สวัสดีครับ

??
ริบทั้งหมดไม่ได้ และสัญญาให้ริบเป็นเรื่องของ

ค่าปรับในกรณีผิดสัญญา ศาลมีอ�ำนาจลดลง 

ให้เหมาะสมกับความเสียหายได้ดังนีค้รับ

	 “แม้โจทก์จะได้วางเงินจ�ำนวน 55,000 บาท 

ในวันท�ำสัญญาจะซื้อจะขายอาคารพร้อมที่ดิน 

กต็าม แต่เงนิจ�ำนวนดงักล่าวนีก้ม็ไิด้หมายความว่า 

จะเป ็นเงินมัดจ�ำไปเสียทั้งหมด ต ้องขึ้นอยู ่

กับเจตนาของคู ่กรณีเป ็นส�ำคัญ เมื่อเจตนา 

ของโจทก์และจ�ำเลยปรากฏชัดแจ้งอยู่ในสัญญา 

แล้วว่าให้ถอืเป็นเงนิดาวน์ จงึต้องถอืว่าเงนิจ�ำนวน 

ดังกล ่าวเป ็นส ่วนหนึ่งของราคาที่ดินพร ้อม 

ทาวน์เฮ ้าส์ ส่วนเงินดาวน์ที่โจทก์ผ่อนช�ำระ 

ไปแล้วอีก 10 งวด จ�ำนวน 87,000 บาทนัน้ยิ่งเห็น

ได้ชัดว่าไม่ใช่เงินมัดจ�ำ เพราะเป็นเงินที่ผ่อนช�ำระ

กันหลังจากท�ำสัญญาจะซื้อจะขายอาคารพร้อม

ที่ดินแล้ว ดังนัน้เมื่อโจทก์ผิดสัญญาจ�ำเลยจะริบ

เงินเหล่านี้โดยอ้างว่าเป็นเงินมัดจ�ำที่อาจริบตาม

กฎหมายไม่ได้

 	 “สัญญาจะซื้อจะขายข้อ 9 ระบุว่าหากโจทก ์

ซึ่งเป็นผู ้จะซื้อผิดนัดไม่ช�ำระเงินตามที่ระบุใน

สัญญา ให้ถือว่าโจทก์ผิดสัญญาและยินยอมให้

จ�ำเลยริบเงินที่ช�ำระไว้แล้วทั้งหมด กับให้ถือว่า 

สัญญานี้ เป ็นอันยกเลิกกันทันที โดยมิต ้ อง 

บอกกล่าว ดังนัน้เมื่อโจทก์ผิดสัญญาไม่ช�ำระหนี ้

ผลคือสัญญาเลิกกัน เงินที่โจทก์ส่งมอบแก่จ�ำเลย

ดังกล่าวเพื่อช�ำระหนี้บางส่วนย่อมกลับเป็นเงิน 

อันจะต้องใช้คืน เพื่อให้คู่สัญญากลับสู่ฐานะดังที่

เป็นอยูเ่ดมิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 

มาตรา 391 แม้เมื่อโจทก์จ�ำเลยตกลงกันให้ริบโดย

ไม่ต้องใช้คืนเพื่อกลับสู่ฐานะเดิม ข้อตกลงให้ริบ 
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