
	 สวัสดีครับสมาชิกทุกท่าน วารสารฉบับ

นี้ไตรมาสที่ 1 เริ่มเข้าสู่ไตรมาสที่ 2 แล้ว ภาพ

รวมเศรษฐกิจในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มี

หลายปัจจัยที่ส่งผลกระทบ อาทิ ราคาวัสดุ

ก่อสร้างปรับราคาสูงขึ้น ราคาน�้ำมันปรับสูง

ขึ้น รวมถึงอัตราดอกเบี้ยซึ่งมีแนวโน้มเป็นขา

ขึ้นเช่นเดียวกัน ซึ่งเป็นปัจจัยที่ผู้ประกอบการ

คงต้องระมดัระวงัมากขึน้ในการประกอบธรุกจิ

	 งานกจิกรรมของสมาคมฯ ในช่วงทีผ่่าน

มา ได้มีการจัดงานมหกรรมบ้านและคอนโด 

ครั้งที่ 24 ร่วมกับสมาคมอาคารชุดไทย และ

สมาคมอสงัหารมิทรพัย์ไทย ณ ศนูย์การประชมุ

แห่งชาติสิริกิติ์ บริเวณโซนซี เมื่อวันที่ 10-13 

มีนาคม 2554 ซึ่งได้รับเกียรติจาก ฯพณฯ 

องอาจ คล้ามไพบูลย์ รัฐมนตรีประจ�ำส�ำนกั

นายกรัฐมนตรี ให้เกียรติมาเป็นประธานเปิด

งาน  ในการจดังานครัง้นีม้ผีูเ้ข้าชมงานมากกว่า 

100,000 คน  มยีอดขายในงานประมาณ 2,800 

ล้านบาท ซึ่งถือว่าประสบความส�ำเร็จเป็น

อย่างดี อีกกิจกรรมหนึ่งที่ส�ำคัญคืองานครบ

รอบ 30 ปี สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร  ได้จัด

ไปเมื่อวันที่ 23 มีนาคม 2554 โดยได้รับเกียรติ

จาก ดร.นริศ ชัยสูตร ผู้อ�ำนวยการส�ำนกังาน

เศรษฐกิจการคลัง / คณะกรรมการศูนย์ข้อมูล

อสงัหารมิทรพัย์ มาปาฐกถาพเิศษในหวัข้อ “วถิี

ชีวิตและบ้านเมืองไทย 30 ปีที่ผ่านมา” และ

อดีตนายกสมาคมทั้ง 8 ท่านได้ให้เกียรติมา

เป็นวทิยากรในงาน พร้อมกบัแขกผูม้เีกยีรตเิป็น

จ�ำนวนมาก ภายในงานเป็นไปด้วยความอบอุน่ 

และเพื่อเป็นการขอบคุณสมาชิกรวมถึงท่านที่

สาส์นนายกสมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร

ให้เกียรติมาร่วมงานทุกท่าน ทางสมาคมฯ ได้ท�ำ

หนงัสือรวมกฎหมายจัดสรรที่ดินและกฎหมายที่

เกีย่วข้อง และจะมอบให้กบัสถาบนัการศกึษาและ

ส�ำนกังานทีด่นิทัว่ประเทศ ซึง่ต้องขอขอบพระคณุ

สมาชิกและหน่วยงานต่างๆ ที่ได้ให้การสนับสนนุ

ในการจัดท�ำหนงัสือดังกล่าว

	 ส�ำหรับกิจกรรมที่ทางสมาคมฯ จะมีต่อ

ไปคืองานมหกรรมบ้านดี 4 มุมเมือง โดยทาง

สมาคมฯ มีนโยบายจัดงานตามโซนต่างๆ ของ

กรุงเทพฯและปริมณฑล เพื่อให้สมาชิกสมาคมฯ 

และผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้ร่วม

แสดงงานตามโซนที่ท่านสมาชิกและผู้ประกอบ-

การมโีครงการในแต่ละโซน โดยครัง้ที ่6 จะเริม่จดั

ทีห้่างเซน็ทรลั พระราม 2 ในวนัที ่23-30 มถินุายน 

2554 บริเวณชั้น 1 หากสมาชิกท่านใดสนใจเข้า

ร่วมงาน สามารถติดต่อได้ที่สมาคมธุรกิจบ้าน

จัดสรรนะครับ

	 สุดท้ายทางสมาคมฯ หวังเป็นอย่าง

ยิ่งว่า วารสารฉบับนีจ้ะเป็นประโยชน์ต่อท่าน

สมาชิกและผู้ประกอบการ หากสมาชิกท่าน

ใดมีข้อคิดเห็นประการใดสามารถแจ้งมาได้ที่ 

สมาคมฯ  สมาคมฯ จะน�ำข้อคดิเหน็ต่างๆ เพือ่

มาปรับปรุงวารสารสมาคมฯ ให้ดียิ่งๆ ขึ้นไป 

นะครับ
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นโยบายภาครัฐ
 คุณประดิษฐ์ ภัทรประสิทธิ์ รัฐมนตรีช่วยว่าการ

กระทรวงการคลัง  กล่าวถึงนโยบายของภาครัฐว่า

รัฐบาลได้ให้ความส�าคัญต่อภาคอสังหาฯ และการ

ก่อสร้างเป็นอย่างมาก ทั้งในด้านของผลกระทบต่อ

ภาคเศรษฐกิจโดยรวม และในด้านคุณภาพชีวิตของ

ประชาชน โดยรัฐบาลได้เฝ้าติดตามดูภาพรวมและ

แนวโน้ม รวมถึงการเปลี่ยนแปลงต่างๆ และได้แก้ไข

ปรับปรุงมาตรการต่างๆ ให้สอดคล้องกับปัจจุบัน เพื่อ

ป้องกันความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้น

 ล่าสดุคณะรฐัมนตรไีด้อนมุตัโิครงการระบบขนส่ง

มวลชนระบบรางหรอื “PPP” จ�านวน 4 โครงการ วงเงนิ

ลงทนุ 165,000 ล้านบาท ได้แก่ โครงการรถไฟฟ้าสายสี

ม่วง เส้นทางเตาปูน-วังบูรพา วงเงิน 24,000 ล้านบาท  

โครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพู ปากเกร็ด-มีนบุรี วงเงิน 

42,000 ล้านบาท  โครงการรถไฟฟ้าสายสส้ีม บางกะปิ-

ดนิแดง วงเงนิ 40,000 ล้านบาท  และโครงการรถไฟฟ้า

สายสีเขียวสายเหนือ หมอชิต-สะพานใหม่ และสาย

ใต้ แบริ่ง-สมุทรปราการ วงเงิน 59,100 ล้านบาท แต่

โครงการที่ได้มีการอนุมัติวงเงินไปแล้วคือสายสีน�้าเงิน 

สายสีแดงและสายสีม่วง ซึ่งรัฐบาลพร้อมที่จะเดินหน้า

ก่อสร้าง 

 นอกจากการพฒันาโครงสร้างพืน้ฐานแล้ว รฐับาล

ยังได้เล็งเห็นถึงความส�าคัญของการพัฒนาโครงการ

สังหาร�มทรัพย
ดัชนีหลักช�้เศรษฐกิจไทยป 2011อ

......................................................................

 3 สมาคมอสังหาริมทรัพย์อันได้แก่ สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย และสมาคมอาคารชุดไทย จัดงาน 

“อสังหาริมทรัพย์ ดัชนีหลักชี้เศรษฐกิจไทยป 2011” เมื่อวันที่ 21 มกราคม 2554 ณ ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ เพื่อวิเคราะห์ 

รวบรวมข้อมูล ให้ผู้ประกอบอสังหาริมทรัพย์และธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องน�าไปใช้ในการวางแผนงาน เพื่อให้สอดคล้องกับภาวการณ์ในปจจุบัน 

โดยมีคุณประดิษฐ์ ภัทรประสิทธิ์ รัฐมนตรีช่วยว่าการกระทรวงการคลัง ให้เกียรติเปนประธานเปดงาน
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ที่อยู่อาศัย เพื่อให้ประชาชนทุกระดับมีที่อยู่อาศัยเป็น

ของตัวเอง และมีศักยภาพซื้อหรือผ่อนช�าระได้ตาม

ศกัยภาพของตวัเอง รวมถงึมุง่ส่งเสรมิให้มกีารก่อสร้าง

ทีอ่ยูอ่าศยัให้พอเพยีงแต่ต้องไม่ล้นตลาด และสนบัสนนุ

ให้ประชาชนเข้าถึงระบบสินเชื่อได้ง่ายขึ้น

 นอกเหนือจากตลาดสินค้าบ้านใหม่แล้ว รัฐบาล

ยังได้ส่งเสริมให้มีการซื้อขายบ้านมือสองด้วย ซึ่ง

ขณะนี้ศูนย ์ข ้อมูลอสังหาริมทรัพย ์ของธนาคาร

อาคารสงเคราะห์ ได้พัฒนาระบบการซื้อขายบ้านมือ-

สองแบบ Multiple Listing System หรือ MLS ขึ้นมา

รองรับธุรกรรมที่จะเกิดขึ้นในเร็วๆ นี้

 ส�าหรับภาพรวมเศรษฐกิจในปี 2554 นี้มีปัจจัย

อะไรบ้างที่เป็นความเสี่ยงต่อภาพเศรษฐกิจของไทยใน

ปีนี้ เท่าที่ผมได้วิเคราะห์ดูพบว่ามีอยู่ 4 ปัจจัยหลัก คือ

 1.ความผันผวนของเศรษฐกิจโลก ซึ่งเป็นที่

ทราบกันดีว่าในช่วงที่ผ่านมาเกิดวิกฤติเศรษฐกิจของ

สหรัฐอเมริกา วิกฤติหนี้สาธารณะของกลุ่มประเทศ

ยุโรปและสเปน 

 2.ปัญหาราคาน�า้มนัทีม่แีนวโน้มเพิม่สงูขึน้เรือ่ยๆ 

 3.ภัยธรรมชาติที่เกิดขึ้นบ่อยครั้งทั่วโลก และเพิ่ม

ความรุนแรงมากขึ้นเรื่อยๆ

 4.ปัญหาด้านการเมืองและนักการเมือง

 ปัญหาเหล่านี้ล้วนเป็นสถานการณ์ที่รัฐบาลต้อง

เตรียมตัวรับมือ รวมถึงภาคเอกชนด้วย หากปัจจัย

เสี่ยงเหล่านี้เกิดขึ้นจริงย่อมมีผลกระทบต่อภาพรวม

ของเศรษฐกิจโดยหลีกเลี่ยงไม่ได้ แต่มีเครื่องมือส�าคัญ

ที่จะช่วยให้ผ่านพ้นวิกฤติไปได้ คือมาตรการดึงดูดนัก

ลงทนุให้เข้ามาลงทนุในประเทศไทย ด้วยการเสนอสทิธิ

ประโยชน์ทางด้านภาษอีากร  เพือ่ส่งเสรมิให้บรษิทัข้าม

ชาติเข้ามาตั้งส�านักงานภูมิภาคในประเทศไทย ซึ่งนัก

ลงทุนกลุ่มนี้จะพิจารณาเรื่องระบบภาษีเป็นอันดับแรก 

ซึ่งตอนนี้มาตรการภาษีที่ได้ด�าเนินการแล้วเสร็จไป

เกือบ 100% เหลือเพียงรายละเอียดปลีกย่อย คาดว่า

ทุกอย่างจะเสร็จสมบูรณ์ภายในเดือนมีนาคมนี้ 

 ทั้งนี้จากเศรษฐกิจที่ยังขยายตัวได้ดีจะเป็น

ปัจจัยสนับสนุนที่ช่วยกระตุ้นความต้องการของภาค

อสังหาริมทรัพย์ต่อไปได้ อัตราดอกเบี้ยแม้จะปรับสูง

ขึน้แต่ไม่ได้อยูใ่นระดบัทีส่งูมากนกัซึง่กค็งไม่ใช่อปุสรรค

ต่อการท�าธุรกิจและผู้บริโภคในขณะนี้ อย่างไรก็ตาม

ทางการก็จะคอยเฝ้าระวัง ถ้ามีสัญญาณผิดปกติก็จะ

ส่งสญัญาณทนัท ี ทัง้นีย้งัมคีวามเสีย่งจากเศรษฐกจิโลก  

เช่น การฟนตัวของเศรษฐกิจสหรัฐ หนี้สินของยุโรป 

ตลอดจนต้นทุนการผลิตไม่ว่าจะเป็นน�้ามัน ราคาวัสดุ

ก่อสร้าง   รวมถงึปัจจยัด้านการเมอืงทีย่งัคงเป็นปัญหา

ต่อการตัดสินใจของทั้งผู้ประกอบการและผู้บริโภค

 “เศรษฐกิจไทยก็จะขยายตัวได้ดีและจะกลับเข้า

สู่ภาวะปกติได้ แต่จะได้รับแรงกดดันจากเงินเฟ้อมาก

ขึ้น ขณะที่อัตราดอกเบี้ยถือว่าผ่อนคลายอยู่แต่ก็ยังมี

แนวโน้มว่าจะปรับตัวสูงขึ้น ทั้งนี้คงจะเป็นแบบค่อย

เป็นค่อยไปแต่ไม่น่าจะส่งผลกระทบต่อธุรกิจโดยรวม

มากนัก อย่างไรก็ตามธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะมีความ

อ่อนไหวต่ออัตราดอกเบี้ยมากกว่าธุรกิจอื่น ดังนั้น 

คงจะต้องมีการเตรียมตัวพอสมควรในการตอบสนอง

ต่ออัตราดอกเบี้ยในอนาคต”

มาตรการ LTV และผลกระทบ 
 คุณกิตติ พัฒนพงศ์พิบูล ประธานสมาคมสินเชื่อ

ที่อยู่อาศัย กล่าวถึงมาตรการ LTV ( Loan to Value) 

หรอืวงเงนิกูต่้อมลูค่าหรอืราคาบ้าน ส�าหรบัเงนิกูบ้้านไม่

เกนิ 10 ล้านบาทใหม่ จากเดมิ 100% มาเป็น บ้านเดีย่ว 

95% ห้องชุด 90% ว่าผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์

ต้องการให้ธนาคารให้ LTV สูงๆ เพื่อไม่ต้องมีเงิน

ดาวน์ หรือใช้เงินดาวน์น้อยๆ ก็ซื้อบ้านได้ ซึ่งจะท�าให้

ผู้ประกอบการขายบ้านได้ง่ายขึ้น ในการขายบ้านส่วน

แตกต่างระหว่างผูป้ระกอบการและธนาคารนัน้ พอขาย

บ้านเสร็จผู้ประกอบการก็ปิดบัญชีบ้านหลังนั้นได้ แต่

ธนาคารเริ่มจะมีรายได้และความเสี่ยงไปอีก 20-30 ปี 

ถ้า LTV สงูๆ หรอืกูไ้ด้ 100% ผูซ้ือ้กจ็ะซือ้บ้านได้ง่ายขึน้ 

แต่ขณะเดียวกันส่งผลให้ธนาคารมีความเสี่ยงสูงมาก 

ดงันัน้การปรบัเกณฑ์  LTV ใหม่นีท้�าให้ผูกู้ซ้ือ้บ้านต้องมี

เงนิดาวน์ ผลกระทบของเงนิดาวน์คอืผูซ้ือ้บ้านต้องออม

เงนิดาวน์ก่อนกู ้ มมุมองของธนาคารส�าหรบัผูท้ีส่ามารถ

ออมเงนิก่อนกูค้อืต้องใช้จ่ายน้อยกว่ารายได้  ผูท้ีใ่ช้จ่าย

น้อยกว่ารายได้เหลอืออมมากความเสีย่งกจ็ะต�า่  ความ

”ทิศทางตลาดเงิน ตลาดทุน ป 2011”
 คุณเมธี สุภาพงษ์ ผู ้อ�านวยการอาวุโส ฝาย

เศรษฐกิจในประเทศ สายนโยบายการเงิน ธนาคาร

แห่งประเทศไทย กล่าวว่าในเดือนธันวาคม 2553 ได้

มีการประมาณการณ์ตัวเลขเศรษฐกิจโลกในปีนี้ว่าจะ

ขยายตัวประมาณ 3.2% ส่วนเศรษฐกิจสหรัฐฯ ปรับขึ้น 

2.7% แต่ธนาคารกลางสหรัฐฯ คาดว่าอาจจะสูงถึง 4% 

ส่วนเศรษฐกิจประเทศไทยในปีนี้มีตัวเลขประมาณการ

ในเดือนตุลาคม 2553 คาดการณ์ว่าจะขยายตัว 3-5%    

อัตราเงินเฟ้อ 2-3% ซึ่งเป็นเงินเฟ้อพื้นฐาน อัตราทั่วไป

อยู่ที่ 3-5% และประมาณการใหม่คงไม่แตกต่างจากนี้

มากนัก

 ส�าหรับภาคอสังหาริมทรัพย์ในช่วงที่ผ ่านมา 

สภาพแวดล้อมทางการเงินเอื้ออ�านวย ผู ้บริโภคมี

ความเชื่อมั่น ภาคธุรกิจจึงสามารถตอบสนองต่อ

ความต้องการที่อยู ่อาศัยได้เป็นอย่างดี นอกจากนี้

เมื่อเศรษฐกิจเริ่มปรับตัวดีขึ้น มีแรงกดดันทางด้าน

เงินเฟ้อมากขึ้น ทาง ธปท.ได้ส่งสัญญาณเพื่อรักษา

เสถียรภาพทางเศรษฐกิจผ่านด้านอัตราดอกเบี้ย และ

มาตรการ  LTV (Loan to Value) ในช่วงปลายปี 2553 

ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพื่อให้ทุกฝายทั้งผู้บริโภค ผู้ประกอบ

การ และสถาบันการเงินเพิ่มความระมัดระวังมากขึ้น

แนวโน้มต่อไปคงปฏิเสธไม่ได้ว่าอัตราดอกเบี้ยมีแนว

โน้มขาขึ้น แต่จะเป็นอย่างค่อยเป็นค่อยไป ขณะ

เดียวกันต้องมองไปข้างหน้าว่าการท�านโยบายการเงิน

ที่ใช้อยู่ในขณะนี้ หากท�าดอกเบี้ยแบบนี้จะไปกระทบ

เศรษฐกจิในระยะต่อไปอย่างไร เพราะการปรบัขึน้อตัรา

ดอกเบีย้จะไม่มผีลในทนัทแีต่จะช้าออกไปในระยะหนึง่  

หากจะมีสัญญาณอะไรเกิดขึ้นอีกในอนาคต ธปท.ก็คง

ต้องมีมาตรการออกมาเช่นนี้อีก อย่างไรก็ตามธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัย์กย็งัสามารถขยายตวัได้ต่อเนือ่ง เพราะ

ความต้องการหรือดีมานด์ยังมีอยู่ และสภาพคล่องใน

ระบบยังสูงอยู่  ซึ่งคาดว่าจะไม่เป็นอุปสรรคต่อการท�า

ธุรกิจในปี 2554

 ส�าหรับสินเชื่อที่ให้กับผู้บริโภคก็ปรับตัวดีขึ้น ผู้

ประกอบการเองก็มีความระมัดระวัง ดังนั้นแนวโน้ม

สินเชื่อไม่ได้ปรับตัวมากนัก ส่วนสินเชื่อใหม่หลัง

มาตรการจบไปกลางปีที่แล้วค่อนข้างชะลอตัว ซึ่ง

สะท้อนถึงการตอบสนองต่อนโยบายทั้งด้านผู้บริโภค

และผู้ประกอบธุรกิจ 

.............................................................................................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................................................................................................................................................
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สามารถผ่อนช�ำระสูงขึ้น เพราะฉะนั้น LTV จึงมีความ

ส�ำคัญในโลกของการให้กู้เพื่อที่อยู่อาศัย

	 อตัรา LTV ในต่างประเทศมกีารก�ำหนดตัง้แต่ 50% 

จนถึง 80% ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับสถานการณ์ในแต่ละประเทศ 

สิ่งแวดล้อม วัฒนธรรมไม่เหมือนกัน ความเสี่ยง หนี้

เสีย และความรู้สึกของธนาคารที่จะควบคุมหนี้เสียไม่

เหมือนกัน อย่างสหรัฐฯ ก�ำหนด LTV 80%, จีน-ฮ่องกง 

เดมิ LTV 70% ปรบัใหม่ในช่วง 2-3 ปีทีผ่่านมาเป็น 80%, 

เกาหลใีต้ LTV 60% ในบางพืน้ทีข่องกรงุโซลเหลอื  50% 

และบางพืน้ทีท่ีอ่สงัหาฯ มคีวามต้องการมากๆ ก�ำหนด

เหลอืแค่ 45% กม็ ีเพราะประเทศเกาหลมีทีีด่นิน้อยส่วน

ใหญ่เป็นภูเขา อย่างไรก็ดีประเทศเหล่านี้มักจะมีอัตรา

หนี้เสียที่ยอมรับได้ต�่ำกว่าไทย   

	 “ส่วนสัญญาณอันตรายจากตัวเลขเงินเฟ้อที่ค่อน

ข้างจะสงูมากเพราะตอนนีเ้ราควบคมุเงนิเฟ้อแบบหลบ

ซ่อน ได้แก่ น�้ำมัน อาหาร ส่วนดอกเบี้ยขาขึ้นต้องระวัง

ทัง้เงนิกูแ้ละเงนิฝาก มาตรการต่อไปเงนิอาจจะไหลเข้า

มาในตลาดทุน เพราะอัตราดอกเบี้ยของไทยสูงกว่า

สหรัฐฯ  หากเงินเฟ้อขึ้นไปถึง 5% น่าห่วงมาก เพราะ

จีนจะมีการควบคุมการปล่อยสินเชื่อ พร้อมก�ำหนด

โควต้าที่แบงก์จะปล่อยสินเชื่อ  ไทยเคยใช้ในสมัยก่อน

ปี 2540 ก�ำหนดให้ธนาคารชะลอการปล่อยสินเชื่อโดย

เฉพาะอสังหาริมทรัพย์ อีกมาตรการที่จีนใช้คือสั่งให้

ธนาคารพาณิชย์เอาเงินมาส�ำรองที่ธนาคารกลางมาก

ขึ้น เพื่อที่จะลดสภาพคล่องในตลาด  ในขณะนี้จีน

มีเงินเฟ้อ 4.5-5% และใช้ทุกมาตรการซึ่ง มาตรการ

แบบนี้จะไม่กระทบดอกเบี้ยเท่าไหร่ แต่ไทยพูดแต่เรื่อง

ดอกเบี้ยแต่ยังมีมาตรการอื่นอีก ส�ำหรับจีนค่อย ๆ ใช้

ไปทีละมาตรการ และสามารถจัดการทางการเงินได้ดี

กว่าประเทศอื่นรวมทั้งสหรัฐด้วย เพราะฉะนั้นเฝ้าดูจีน

ดีกว่าสหรัฐฯ ผมหวังว่าไทยจะมีเงินเฟ้อไม่เกิน 3.5%”

กฎหมายเอสโครว์
	 ที่จริงแล้วทางภาคอสังหาริมทรัพย์ก็เกิดปัญหา

ขึน้เมือ่ออกกฎหมายมาแล้วไม่ได้บงัคบั ซึง่ประเทศไทย

เองพื้นฐานการไฟแนนซ์บ้าน อาศัยเงินดาวน์ผ่อนจาก 

ผูซ้ือ้ค่อนข้างมาก การปรบัอะไรทางการคงไม่ปรบัทนัที

เพราะเกรงผลกระทบ ส่วนเรื่องดีไม่ดี แน่นอนส�ำหรับ

ผู้ซื้อรู ้สึกว่าดี ถ้าข้อตกลงไม่เป็นไปตามที่ต้องการ

หรือโครงการไม่เสร็จแล้วได้เงินคืน ประเทศไทยมีการ

แข่งขันที่อยู่อาศัยค่อนข้างมาก ผู้ประกอบรายใหญ่

เป็นที่น่าเชื่อถือของผู้ซื้ออาจจะไม่ต้องอาศัยกฎหมาย

เอสโครว์  จริงๆ กม.นี้มีความหมายต่อโครงการขนาด

เล็กเพื่อสร้างความเชื่อถือมากกว่า อย่างไรก็ดีขณะนี้

ทางสมาคมต่างๆ ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ก็พยายาม

ดูแลผู้ด�ำเนินโครงการขนาดเล็กเพื่อให้เกิดความน่า

เชื่อถือมากขึ้น 

	 นอกจากความมั่นคงของผู้ซื้อแล้ว ผู้ขายและผู้

ก่อสร้างสามารถท�ำตามสัญญาได้หรือไม่ หากไม่เกิด

ปัญหามากๆ เหมือนสมัยก่อนที่ซื้อบ้านไม่ได้บ้าน กฎ-

หมายเอสโครว์ก็จะมีความส�ำคัญน้อยลง ที่ส�ำคัญยัง

เป็นแหล่งเงินของโครงการขนาดเล็ก  และท�ำให้ต้นทุน

ลดลงบ้าง ดังนั้นการจะพูดว่าดีหรือไม่ดีก็ค่อนข้างยาก

เพราะไทยเราเป็นประเทศที่ไม่เหมือนชาติอื่น 	

	 ส่วนหนึ่งอาจเป็นเพราะช่วงนี้เงินดาวน์ไม่เยอะ

แต่หากเยอะขึ้นลูกค้าคงจะเริ่มคิดว่าน�ำเงินไปใช้ถูก

ประเภทหรือไม่ ซึ่งเดิมมีหลายโครงการที่เงินดาวน์

น้อยหรือไม่มีเลย จึงท�ำให้เอสโครว์ไม่เกิดขึ้น

แนะน�ำวิธีซื้อบ้านในภาวะ
ดอกเบี้ยขาขึ้น
	 ในประเทศไทยการปล่อย

กู ้ เรื่องบ้านเป็นดอกเบี้ยลอยตัว 

พอดอกเบี้ยขาขึ้นคนก็จะหันไปกู้

ดอกเบี้ยคงที่ 5-10 ปี หากมีการฟิกซ์จะท�ำให้ดอกเบี้ย

กระโดดไปจากดอกเบีย้ลอยตวั เพราะฉะนัน้เรือ่งอตัรา

ดอกเบีย้เป็นแฟคเตอร์ทีช่่วยไม่ค่อยได้  เพราะดอกเบีย้

ผันแปรไปตามตลาด เมื่อไหร่ที่ดอกเบี้ยสูงขึ้น ผู้กู้ราย

ใหม่ เงินงวดจะเพิ่มขึ้น ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับสถานการณ์

เศรษฐกจิเพราะ ธปท.มกีารดูแลและระมดัระวงัอย่างดี  

ที่ส�ำคัญขณะนี้ดอกเบี้ยขาขึ้นธปท.ก็บอกว่าจะขึ้นช้าๆ

ท�ำให้ผู้ประกอบการและผู้ซื้อบ้านยังไปได้ ถ้าดอกเบี้ย

ขึ้นสูงมากที่ตามมาคือราคาบ้านสูงขึ้น  

ข่าวภาวะฟองสบู่รอบนอกถ้าเกิดขึ้นจะ
กระทบไทยมากน้อยแค่ไหน
	 เนื่องจากว่าประเทศไทยมีซัพพลายที่อยู่อาศัย

ค่อนข้างมาก ซัพพลายที่ส�ำคัญคือที่ดิน แม้ไทยจะ

เป็นประเทศที่เล็กแต่ก็ยังมีที่ดินเหลือในการพัฒนา

อีกเยอะ ดังนั้นโอกาสที่จะเพิ่มบ้านและที่ดินเข้ามาใน

อุตสาหกรรมได้ บางคนห่วงเรื่องฟองสบู่เพราะไปมอง

เฉพาะที่ดินใกล้รถไฟฟ้า ซึ่งถ้าที่ดินขึ้นราคาเพราะมี

ระบบสาธารณูปโภคเพิ่มขึ้น ดีขึ้น จะไม่ท�ำให้เกิดฟอง

สบู่ ราคาดีขึ้นเพราะรถไฟฟ้าขยายตัวไป ตรงนี้ไม่เกิด

ฟองสบู่แน่นอน จะเกิดต่อเมื่อมีการปรับขึ้นราคาที่ดิน

ทั่วไป 

ขึ้นดอกเบี้ยกระทบต่อคนผ่อนบ้านอย่างไร
	 คุณสัมมา คีตสิน ผู ้อ�ำนวยการ ศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ กล่าวว่าเมื่อวันที่ 12 มกราคมที่ผ่าน

มา แบงก์ชาติได้ประกาศขึ้นดอกเบี้ยนโยบาย หลังจาก

นั้นธนาคารกรุงเทพ ไทยพาณิชย์ กสิกรไทย ทหารไทย

ก็ทยอยปรับดอกเบี้ยเพิ่ม ณ เดือนมกราคมที่ผ่านมา 

ธนาคารพาณิชย์  5 แบงก์ใหญ่ อัตราดอกเบี้ย MLR อยู่

ในอัตรา 6.375% ในส่วนของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

MRR อยู่ในอัตรา 6.5% ซึ่งยังไม่ได้ปรับมานาน 6 เดือน

	 มีหลายคนสงสัยกันว่าถ้าดอกเบี้ยขยับขึ้น 25 

สตางค์หรือ 1% จะมีผลกระทบต่อภาระค่าผ่อนบ้าน

อย่างไรบ้าง  ค�ำตอบคือ ผันแปรไปตามระยะเวลาของ

การกู้  เช่น กู้ 1 ล้านบาท ดอกเบี้ย 6% ระยะเวลากู้ 30 

ปี ผ่อน 6,000 บาทต่อเดือน แต่ถ้าดอกเบี้ยขยับเพิ่มขึ้น

อีก 1% อัตราการผ่อนช�ำระจะเพิ่มขึ้นเป็น 6,600 บาท  

เพิม่ขึน้ 10% แต่ถ้ากู ้20 ปี ภาระการผ่อนอาจจะเพิม่ขึน้

แค่ 8% แสดงให้เห็นว่า ระยะเวลากู้ที่สั้นความผันผวน

ของดอกเบี้ยก็จะน้อยลง

	 ตลาดสินเชื่อบ้านรายใหญ่ที่สุดของบ้านเรา คือ

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ แต่ถ้าเป็นธนาคารพาณิชย์

ที่มียอดการปล่อยสินเชื่อมากที่สุดคือ ธนาคารไทย

พาณชิย์ รองลงมาคอืกสกิรไทยและกรงุไทย ในปี 2552 

ธนาคารพาณิชย์รวมกันทั้งหมดปล่อยสินเชื่อบ้านรวม

กันได้ 185,000 ล้านบาท ในปี 2553 ในช่วง 3 ไตรมาส

แรกปล่อยกู้ไปได้ถึง 80,000 ล้านบาท เห็นได้ว่าตลาด

สนิเชือ่บ้านโตมากทีส่ดุในปีทีผ่่านมา เกดิจากการปล่อย

กู้ของธนาคารพาณิชย์เกือบทั้งหมด เพราะในส่วน

ของภาครัฐขยับเพิ่มขึ้นไม่มาก โดยเฉพาะในส่วนของ

ธนาคารไทยพาณิชย์ปล่อยกู้ได้ไม่น่าจะต�่ำกว่า 60,000 

ล้านบาท ออมสินทั้งปี 30,000 ล้านบาท 

	 ส�ำหรับทิศทางตลาดสินเชื่อบ้านนั้นขึ้นอยู ่กับ

สภาพคล่องในระบบและความเติบโตของสินเชื่อ

ประเภทอื่น เพราะในแต่ละปีธนาคารต้องมีเป้าหมาย

ในการปล่อยสนิเชือ่ ถ้าปล่อยสนิเชือ่อืน่ไม่ได้ธนาคารก็

จะหนัมาปล่อยสนิเชือ่บ้านแทนเพราะมคีวามปลอดภยั

กว่า นอกจากนี้ยังมาจาก 2 มาตรการคู่แฝดจาก ธปท. 

คือคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) กับคณะ

กรรมการนโยบายสถาบันการเงิน (กนส.) และสถาบัน

ประกันสินเชื่อบ้านไม่เกิด ก็มาเกิดเป็น Insurance ถ้า

มีก็จะช่วยกระตุ้นตลาดได้อีกทางหนึ่ง เพราะจะท�ำให้

ผู้ซื้อมีพื้นที่ที่จะกู้ได้มากขึ้น โดยไม่เสียค่าธรรมเนียม

เหมอืนกบัการซือ้ประกนัชวีติ ส่วนแนวโน้มดอกเบีย้ 0% 

ในปีนีน่้าจะยงัมอียู ่แต่คงจะเป็นในระยะสัน้ๆ ประมาณ 

3-6 เดือนเท่านั้น ส่วน 9-12 เดือนอาจจะมีอยู่บ้างแต่

คาดว่าน้อยมาก

	 ช่วงเวลาที่หรรษาผ่านไปเมื่อปีที่แล้ว ปีนี้ก็ยัง

หรรษาอยู่แต่น้อยลง อย่างสินเชื่อปีที่แล้วอยู่ที่ 3.3-3.4 

แสนล้านบาท ปีนี้น่าจะกลับไปที่ 3 แสนล้านต้นๆ 

เหมือนกับปี 2552 แต่ก็ยังดีอยู่ ปัจจัยลบแรงๆ คือ

ดอกเบี้ย  ซึ่งที่ผ่านมาดอกเบี้ยก็ขึ้นมาเรื่อยๆ 4-5 ครั้ง

แล้ว ส่วนครั้งต่อไปคือ 9 มีนาคม 2554  ซึ่งก็ยังน่าเป็น

ห่วงอยู่  และปัญหาทางด้านการเมืองในประเทศที่จะมี

การเลอืกตัง้ใหม่แน่นอน  รวมถงึปัจจยัเสีย่งจากจนีทีจ่ะ

พ่วงเข้ามาด้วยอันนี้แล้วแต่มุมมองของแต่ละคน ส่วน

ยูโรไกลเกินไป นอกจากนี้ยังมีภัยธรรมชาติที่มีความ

รุนแรงมากขึ้นซึ่งเชื่อว่าน่าจะเกิดขึ้นอีกแน่ในปีนี้  ส่วน

การเปิดตัวโครงการใหม่ในปีนี้คงจะเห็นโครงการแนว

ราบมากขึ้น

...................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

......................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................
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บทบาทนโยบายของ
ภาครัฐใหม่ที่มีผลต่อธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ป 2011
 คุณสุชาติ ดอกไม้เพ็ง ผู ้อ�านวยการส่วน

มาตรฐานการจดัสรรทีด่นิ กรมทีด่นิ  กล่าวว่ากฎหมาย

ทีเ่กีย่วข้องกบัธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์มอียูด้่วยกนั 3 ฉบบั

คือประมวลกฎหมายกรมที่ดิน, พ.ร.บ.อาคารชุด และ

พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน ประมวลกฎหมายกรมที่ดิน

ซึ่งเป็นกฎหมายใหญ่สุดส�าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ณ วันนี้การจดทะเบียนสิทธินิติกรรม ส�านักงานที่ดิน

ต่างๆได้น�าเทคโนโลยีทันสมัยเข้ามาช่วยในการจด

ทะเบียนเพื่อให้เกิดความรวดเร็วในการให้บริการ 

นอกจากนั้นประมวลกฎหมายที่ดินยังบัญญัติว่าท่าน

สามารถยื่นค�าขอจดทะเบียนต่างส�านักงานได้ ยกเว้น 

การรังวัดที่ดินที่ไม่สามารถด�าเนินการข้ามเขตได้ และ

ประมวลกฎหมายกรมที่ดินยังได้บัญญัติเอาไว้ล่วง

หน้าเพื่อรองรับระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ นั่นคือใน

ปัจจุบันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ให้เจ้า

พนักงานที่ดินเป็นเจ้าหน้าที่ในการจดทะเบียนเกี่ยวกับ

อสงัหารมิทรพัย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์

เฉพาะในพื้นที่ที่ทรัพย์นั้นตั้งอยู่ 

 นอกจากนี้วรรค 2 ยังบัญญัติเอาไว้ว่าถ้าหาก

มีการจดทะเบียนในระบบที่ส�านักงานที่ดินที่มีการ

ด�าเนินการด้วยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศเรียบร้อย

แล้ว เจ้าพนักงานที่ดินในส�านักงานนั้นๆ สามารถเป็น

เจ้าพนักงานจดทะเบียนได้ ฉะนั้นต่อไปเราจะสามารถ

จดทะเบียนต่างสาขากันได้ นับเป็นอีกก้าวหนึ่งที่เรา

เตรียมไว้รองรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะของ

การจดทะเบียนต่างสาขา ทั้งนี้คงต้องรออีกสักระยะ

หนึ่ง เนื่องจากอยู่ระหว่างการเก็บรวบรวมข้อมูลด้าน

สารสนเทศลงในหมวดความจ�าของส�านักงานที่ดินให้

เรียบร้อยก่อน ซึ่งจะช่วยให้การจดทะเบียนที่ดินได้

รวดเร็วขึ้น

 ในส่วนของ พ.ร.บ.อาคารชุด ที่ผ่านมาเราได้มี

การแก้ไขฉบับที่ 4 ในส่วนที่เกิดปัญหาในทางปฏิบัติ

ระหว่างนิติบุคล ผู้อยู่อาศัยหรือผู้ประกอบการ และได้

ประกาศใช้เรียบร้อยแล้ว ณ วันนี้ส�านักส่งเสริมธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์กองนิติการ กรมที่ดิน ได้มีการประชุม

ร่วมกันเพื่อที่จะประมวลปัญหาต่างๆ ที่เกิดขึ้นทั้งที่

เกี่ยวข้องกับกฎหมายอาคารชุดและกฎหมายจัดสรร

เพื่อที่จะน�าไปใช้ในการแก้ไขกฎหมายเพิ่มเติมใน

อนาคต หากกฎหมายแต่ละฉบับนั้นยังมีปัญหาขัดข้อง

ในทางปฏิบัติทั้งในส่วนของผู้ประกอบการ ผู้บริโภค 

ก็ตาม เราก็จะด�าเนินการแก้ไขไปอย่างต่อเนื่อง

 นอกจากนี้ส�านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มี

การจัดเก็บข้อมูลเกี่ยวกับอาคารชุดทุกด้าน เช่น โฉนด

ที่ดินจดทะเบียน  ขนาดพื้นที่ จ�านวนยูนิต  ประเภท

ธุรกิจ ท�าเล ฯลฯ ทั้งในพื้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล 

รวมถึงภูเก็ต เป็นต้น ซึ่งถ้าหากเราสามารถจัดเก็บได้

ครบถ้วนและถูกต้องแล้ว หากประชาชนอยากจะซื้อ

อาคารชุดสามารถเข้าไปดูในเว็บไซต์ของกรมที่ดินได้

หลังจากที่ท�าเสร็จเรียบร้อยแล้ว นอกจากนี้ยังมีข้อมูล

เกี่ยวกับจัดสรรอยู่ด้วยซึ่งจะช่วยให้การเลือกซื้อ

อสังหาริมทรัพย์ง่ายและเร็วขึ้น

 กฎหมายจดัสรรนัน้เราได้เสนอร่างแก้ไขกฎหมาย

จัดสรรในส่วนที่มีป ัญหา เข้าไปสู ่คณะกรรมการ

กฤษฎีกาและได้ผ่านการเห็นชอบแล้ว ขณะนี้ได้ส่งต่อ

ไปยังเลขาคณะรัฐมนตรีเพื่อเตรียมน�าเข้าสู่ที่ประชุม

สภาเพือ่ท�าการพจิารณาแก้ไข  อาทเิช่น  การพ้นหน้าที่

ในการดูแลสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน  จากก่อน

หน้านี้ที่ต้องด�าเนินการตามมาตรา 44  ตามล�าดับ 1, 

2, 3 ซึ่งไม่สามารถข้ามขั้นตอนการด�าเนินการได้ หาก

มกีารแก้ไขฉบบันีผู้จ้ดัสรรกจ็ะมทีางเลอืกใหม่ว่าหากผู้

ซื้อไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ภายใน 

180 วัน ถ้าหากจะบริหารต้องเขียนแผนขึ้นมาอย่าง

จริงจังว่าจะบริหารอย่างไรให้สามารถด�าเนินการได้ 

และสามารถจะเสนอต่อคณะกรรมการให้อนุมัตไิด้ ทุก

วันนี้ผู้ประกอบการเสนอแผนขึ้นไปเพื่อให้ผู้ซื้อคัดค้าน

และเมื่อผู้ซื้อคัดค้านจากนั้นก็โอนให้เป็นที่สาธารณะ

ต่อไป ก็ท�าให้มีกระบวนการในการด�าเนินการที่ยุ่งยาก

และเพิม่ขัน้ตอนให้แก่ผูป้ระกอบการ ขณะเดยีวกนัทาง

ส�านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ฝายเลขาฯ ก็ต้อง

เพิ่มกระบวนการที่จะต้องน�าเสนอเข้าที่ประชุมคณะ

กรรมการ ทั้งๆ ที่รู้อยู่แล้วว่าผู้ประกอบการไม่อยากจะ

บริหาร ฉะนั้นก็ให้เลือกเลยว่าถ้าจะบริหารก็ต้องเสนอ

แผนขึ้นมาให้เป็นรูปธรรมสามารถด�าเนินการได้จริง 

หากไม่อยากบริหารก็ให้โอนเป็นที่สาธารณะไป ซึ่งอยู่

ระหว่างแก้ไข

 โดยเฉพาะอย่างยิง่ทีเ่ราเป็นห่วงคอืสาธารณปูโภค

ที่อยู ่ในโครงการจัดสรรที่ดิน เพราะเมื่อก่อนไม่มี

กฎหมายบัญญัติไว้ว่าสาธารณูปโภคนั้นห้ามไม่ให้

ยึดขายทอดตลาด ณ วันนี้เราขอแก้ไขส่วนที่เป็น

สาธารณูปโภคนั้น หากมีการจ�าหน่ายจ่ายโอนจะต้อง

เป็นไปตามกฎหมายจัดสรรเท่านั้น เพื่อป้องกันไม่ให้

สาธารณปูโภคถกูจ�าหน่ายจ่ายโอนไปท�าให้ผูบ้รโิภคต้อง

ได้รับความเดือดร้อน เมื่อมีผู้รับโอนไปแล้วรู้เท่าไม่ถึง

การณ์ซึ่งจะส่งผลให้เกิดปัญหาในการด�าเนินการต่อไป

 และล่าสุดอธิบดีกรมที่ดินได้มีค�าสั่งให้คณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางท�าหนังสือสอบถามไปยัง

จังหวัดต่างๆ ว่าตั้งแต่มีประกาศใช้โครงการจัดสรร

ขนาดเล็กพิเศษในเขตกรุงเทพฯ ที่ก�าหนดให้มีเนื้อที่

จัดสรรไม่เกิน 2 ไร่ มีแปลงจัดสรรไม่เกิน 20 แปลง 

ส่วนต่างจังหวัดก�าหนดให้มีเนื้อที่จัดสรร 4 ไร่ มีแปลง

จ�าหน่ายไม่เกิน 30 แปลง ซึ่งได้ประกาศใช้มาตั้งแต่

เดือนมกราคมปี 2552 และจะสิ้นสุดโครงการในวันที่ 

31 ธันวาคม 2554 เพื่อส�ารวจว่ามีผู้ประกอบการสนใจ

เข้าสู่ระบบนี้มากน้อยแค่ไหน และเอื้อประโยชน์ให้กับ

นักลงทุนได้มากแค่ไหน เพื่อน�าข้อมูลเสนอให้คณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางพิจารณา หากได้ผลจริงก็

อาจจะขยายระยะเวลาเพิ่มหรือสิ้นสุดโครงการภายใน

สิ้นปีนี้

 ส�าหรับข้อมูลของกรมที่ดินสามารถเข้าไปค้นหา

ข้อมลูได้ที ่www.dol.go.th และคลกิเข้าไปทีส่�านกังาน

ส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จะมีกฎหมายต่างๆ 

ได้แก่ พ.ร.บ.จดัสรรทีด่นิ พ.ร.บ.อาคารชดุ กฎกระทรวง

และข้อระเบียบต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่

อาศัยทั้งบ้านจัดสรรและอาคารชุดให้ศึกษา

ผังเมือง
 คุณปรีชา รณรงค์ ผู้เชี่ยวชาญพิเศษด้านผังเมือง 

กรมโยธาธกิารและผงัเมอืง กล่าวว่าการจดัวางผงัเมอืง 

ประกอบด้วยผงัเมอืงระดบัประเทศ  ผงัเมอืงระดบัภาค 

ซึ่งจัดอยู่ในกลุ่มผังนโยบายที่ใช้ส�าหรับวางแผนในเชิง

กายภาพ  

 ส่วนผงัเมอืงระดบัอนภุาคหรอืจงัหวดัและผงัเมอืง

ระดับในพื้นที่ชุมชนจะจัดอยู่ในกลุ่มผังบังคับใช้ ซึ่งเรา

ได้จดัท�าในลกัษณะผงัเมอืงรวม ก�าหนดไว้ 2 ระดบั คอื 

ผังเมืองรวมระดับจังหวัดและผังเมืองรวมระดับชุมชน  

นอกจากนี้ยังมีผังเสนอแนะในพื้นที่พิเศษ (Action 

Area) ซึ่งสามารถน�าไปใช้ในเชิงนโยบายระดับพื้นที่

หรือท้องถิ่นได้ เช่น อบต. เทศบาล บางแห่งที่ยังไม่มี

กฎหมายก็สามารถน�าไปใช้เพื่อผลักดันให้เกิดการ

พัฒนาในพื้นที่ของตนได้ 

 ผงัเมอืงรวมระดบัจงัหวดัจะครอบคลมุพืน้ทีท่ัง้ 76 

จงัหวดัของประเทศ ขณะนีด้�าเนนิการแล้วประมาณ 74 

จังหวัด ส่วนใหญ่อยู่ในขั้นตอนกฤษฎีกา โดยจ�านวนนี้

ผังเมืองรวมจังหวัดภูเก็ตจะประกาศออกมาเป็นฉบับ

แรก (กฎกระทรวง) เนื่องจากมีโครงการขนาดใหญ่

เกิดขึ้นคือศูนย์การค้านานาชาติ จากนั้นผังเมืองของ

จังหวัดอื่นก็จะทยอยออกมาต่อเนื่องไป เมื่อผังเมือง

บังคับใช้พื้นที่นั้นก็จะกลายเป็นเขตควบคุมอาคาร 

(พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร 2522) โดยอัตโนมัติเต็มพื้นที่ 

ซึ่งเดิมเขตควบคุมอาคารจะเกิดขึ้นเฉพาะพื้นที่เขต

เทศบาล ดังนั้นการจะพัฒนาที่ดินต้องพิจารณาอย่าง

รอบคอบ อย่างไรก็ตามผังเมืองรวมจังหวัดอื่นๆ อาจ

ครอบคลุมพื้นที่ได้ไม่มาก โดยจะเป็นการก�าหนดการ

ใช้ประโยชน์ที่จะส่งเสริมให้พัฒนา เช่น เกษตร, 

อุตสาหกรรม หรือพื้นที่สงวน เป็นต้น

 ข ้อคิด ให้นักพัฒนาดูผังเมืองก ่อนซื้อที่ดิน 

หรือระมัดระวังก่อนซื้อที่ดิน เพราะตอนนี้เรียกว่า

ประเทศไทยแทบไม่มีพื้นที่ใดที่จะสามารถท�าอะไร

ตามใจชอบ 

 กรณผีงัเมอืงรวมชมุชน, หรอืผงัเมอืงรวมกรงุเทพฯ 

นั้นประกาศใช้หลังสุดเมื่อปี 2549 จะหมดอายุในเดือน

พฤษภาคม 2554 ขณะนี้ กทม.ประเมินผลและน�าเสนอ

ให้กรมฯ แล้ว และเห็นควรให้ปรับปรุงใหม่ อย่างไร

ก็ตามได้มีการขยายเวลาออกไปแล้วอีก 1 ปี จะหมด

อายอุกีครัง้ปี 2555 ถ้าไม่เสรจ็จะขยายได้อกีครัง้ จนถงึ

........................................................................................................................................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

January-March 2011 :  HousingBiz - 5



.....................................................................................................................................................................................................................................

........................................................................................................................................................................................................................................................................................................

6 - HousingBiz : January-March 2011

ปี 2556 หลังจากนั้นถ้ายังไม่ประกาศใช้เท่ากับผังเมือง

รวมกทม.จะหมดอายุทันที แต่เหตุการณ์จะไม่เกิดขึ้น 

 ผังเมืองรวม กทม.เป็นความก้าวหน้าที่สุดของ

กรมฯ เนือ่งจากมกีารใช้มาตรการทางผงัเมอืงค่อนข้าง

สมบรูณ์ เช่น อตัราส่วนของพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่นิ 

(FAR), อัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR), 

ความสงู และระยะถอยร่นของอาคาร เป็นต้น  ประเดน็

เหล่านีม้ผีลต่อการพฒันาอสงัหาฯ เช่น ราคาทีด่นิ, การ

ถอยร่น ระยะห่าง ต้องท�าตามที่ผังเมืองก�าหนด รวม

ทั้งเรื่องโบนัสหรือรางวัล โดยผัง กทม.ก�าหนดพื้นที่

พิเศษบริเวณสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ในระยะห่าง 

500 เมตร  สามารถสร้างอาคารพิเศษได้ หรืออาคาร

บางประเภท ทีเ่ปิดพืน้ทีโ่ล่งให้เป็นทีส่าธารณะกอ็าจได้

โบนัสความสูงมากขึ้น เป็นต้น

 ประเด็นการปรับปรุ งผั งฉบับนี้ ถื อแนวคิด 

“คอมแพคซิตี้“ ท�าให้เมืองกระชับขึ้น โดยลดการ

ส่งเสริมพื้นที่นอกเมือง ก�าหนดความเข้มงวดในบาง

บริเวณ หรือส่งเสริมการใช้พื้นที่ในบางพื้นที่ เช่น ศูนย์

ราชการแจ้งวฒันะ, รฐัสภาแห่งใหม่ นอกจากนีย้งัมกีาร

ปรับปรุงหรือแก้ไขพื้นที่อื่นๆ อีกเพื่อให้สอดรับกับการ

ใช้ประโยชน์ในที่ดิน เช่น ศูนย์ราชการแจ้งวัฒนะ ที่ตั้ง

รัฐสภาแห่งใหม่ ส่วนการส่งเสริมศูนย์กลางความเจริญ

เดมิ (ผงัเดมิ) ยงัมอียู ่เช่น ศนูย์พหลโยธนิและมกักะสนั

 เมือ่ใดทีผ่งัเมอืงประกาศ พืน้ทีแ่ต่ละแห่งจะแตก-

ต่างกันค่อนข้างมาก เพราะพื้นที่บางแห่งได้รับการ

ส่งเสริม แต่บางแห่งไม่ส่งเสริมหรือควบคุม เป็นต้น

  “สิง่ทีน่่าจะมผีลต่อธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ค่อนข้าง

มากคอืข้อก�าหนดและมาตรการทางผงัเมอืงจะมคีวาม

เข้มงวดมากขึ้น  รวมทั้งผังเมืองในขณะนี้ ส�าหรับพื้นที่

สเีขยีวคณะกรรมการผงัเมอืงมนีโยบายห้ามจดัสรรทีด่นิ

ทุกประเภท เดิมในผังเมืองรวมก�าหนดไว้พื้นที่สีเขียว

บางแห่งให้จดัสรรทีด่นิได้ในสดัส่วนทีก่�าหนด  แต่มนีโย

บายใหม่ว่าผงัทีป่รบัปรงุใหม่ในพืน้ทีส่เีขยีวเกษตรกรรม

หรอืชนบท ห้ามจดัสรรทีด่นิเพือ่อยูอ่าศยั  พาณชิยกรรม 

และอุตสาหกรรมด้วยเหตุผลว่าพื้นที่สีเขียวมีน้อย ทาง

กระทรวงเกษตรฯ ต้องการทีจ่ะรกัษาพืน้ทีเ่อาไว้ ทัง้นีไ้ด้

มีการจัดพื้นที่ออกไปรอบนอกมากขึ้น ซึ่งก็น่าจะเพียง

พอต่อการพัฒนา อย่างไรก็ดีปีนี้เรื่องพื้นที่สีเขียว การ

อนุรักษ์สิ่งแวดล้อมจะเปนเรื่องที่ผังเมืองเน้นมาก”

 ประเด็นที่เป็นเรื่องใหม่ๆ คือพื้นที่เสี่ยงภัยโดย

เฉพาะพื้นที่น�้าท่วม การจัดท�าผังเมืองในลักษณะนี้

จะต้องมีความเคร่งครัดในการอนุญาตในการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ โดยกรมโยธาฯ ได้รับมอบจาก

กระทรวงมหาดไทยให้ท�ามาตรการผังเมืองที่ใช้ในการ

พัฒนาพื้นที่เสี่ยงภัย โดยใช้มาตรการผังเมืองบรรเทา

อุทกภัยซึ่งมี 3 โมเดล คือที่หาดใหญ่ นครราชสีมาและ

ลพบุรี และจะเป็นพื้นที่ตัวอย่างต่อไปทั้งนี้อยู่ระหว่าง

การศึกษา 

 “อสังหาริมทรัพย์ต้องปรับตัวไปตามผังเมืองที่

ก�าหนดไว้ในขณะนี้ โดยเฉพาะโซนนิ่งที่ก�าหนดไว้ถ้า

เปนในทิศทางหรือแนวโน้มนี้ก็จะปลอดภัยที่สุด และ

เรื่องราคาที่ดินก็เปนส่วนส�าคัญอย่างหนึ่ง แฟคเตอร์

ทางด้านผังเมืองจะเปนส่วนหนึ่งในการก�าหนดราคา

ที่ดิน ดังนั้นราคาที่ดินจะขึ้นหรือลงก็จะยึดโยงกับ

ผังเมือง 

 ขณะนี้กรมโยธาธิการและผังเมืองอยู ่ระหว่าง

ปรับปรุง พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ.2518 ได้มีการ

ปรับปรุงทั้งฉบับ ขณะนี้ยกร่างเสร็จเรียบร้อยและอยู่ใน

ขั้นตอนรับฟังความคิดเห็น ซึ่งจะน�าไปสู่กระบวนการ

ตามขั้นตอนกฎหมายต่อไป โดยผังเมืองฉบับใหม่นี้

ได้น�าผังเมืองทุกระดับที่กล่าวมาข้างต้นมาใส่เพื่อที่

จะได้ปรากฏในกฎหมาย เพราะเดิมมีผังเมืองรวม

และผังเมืองเฉพาะ อีกประการหนึ่งที่ส�าคัญคือ การก

ระจายอ�านาจ นั่นคือ คณะกรรมการผังเมืองเดิมอยู่

ที่กรุงเทพฯ 1 คณะ ในผังเมืองรวมฉบับใหม่มีคณะ

กรรมการนโยบายการผังเมืองแห่งชาติให้มาอยู ่ใน

กฎหมายด้วย และคณะกรรมการผงัเมอืงชดุเดมิทีอ่ยูใ่น

กรงุเทพฯ เป็นคณะกรรมการผงัเมอืงกลาง และกระจาย

ออกไปเป็นคณะกรรมการผังเมืองจังหวัดเหมือนกับ

บอร์ดจัดสรร ให้สามารถอนุมัติ อนุญาตหรือด�าเนิน

การออกผังเมืองได้ในระดับจังหวัด แล้วมีแนวคิดที่จะ

ให้ออกข้อก�าหนดท้องถิน่ในเรือ่งการประกาศใช้ผงัเมอืง

ระดบัพืน้ทีห่รอืชมุชน อนันีเ้ป็นแนวทางทีจ่ะด�าเนนิการ

 ส่วนการจัดรูปที่ดินที่กรมฯ ดูแลอยู่ด้วยนั้นตอน

นี้หลายจังหวัดมีความก้าวหน้า ผังโครงการจัดรูปที่ดิน

หลายแห่งได้ก่อสร้างแล้ว เช่น น่าน สุพรรณบุรี ยะลา 

ใช้นโยบายจัดรูปที่ดิน ได้สาธารณูปโภคเข้ามาจาก

โครงการที่ได้จัดท�าไป ราคาที่ดินเพิ่มขึ้นเป็น 10 เท่า

ธุรกิจอสังหาฯ สามารถใช้ประโยชน์จากโครงการจัด

รูปนี้ได้ 

รถไฟฟา
 คุณอธิภู  จิตรานุเคราะห์  นักวิเคราะห์นโยบาย

และแผนช�านาญการ ส�านกัพฒันาระบบการขนส่งและ

จราจร (สนข.) กล่าวถึงโครงการรถไฟฟ้าสายต่างๆ 

ดังนี้

ระยะเร่งด่วนของแผนรถไฟฟ้าตามมต ิครม. 18 มนีาคม 

2551 คือด�าเนินการ 5 เส้นทาง 7 โครงการ คือ

 - บางซือ่-บางใหญ่ก�าลงัก่อสร้าง เรว็กว่าแผนงาน

 - บางซื่อ-ตลิ่งชันช้ากว่าแผนเล็กน้อย

 - บางซื่อ-รังสิต-ธรรมศาสตร์ น่าจะก่อสร้างได้

ภายในปีนี้ เสร็จภายใน 4 ปี 

 - บางซือ่-ท่าพระ, หวัล�าโพง-บางแคประกวดราคา

แล้ว หาผู้รับจ้างอยู่

 - บางซือ่-หวัล�าโพง, บางซือ่-พญาไท-หวัหมากเปิด

ใช้บริการตั้งแต่พญาไท-สุวรรณภูมิ 

 - แบริ่ง-สมุทรปราการจะประกวดราคาปีนี้ 

ก่อสร้างภายใน 4 ปี 

 - หมอชิต-สะพานใหม่ก�าลังปรับแบบก่อสร้าง

โครงการรถไฟความเร็วสูง 
ตอนนีก้ระทรวงคมนาคมก�าลงัท�างานร่วมกบักระทรวง

การคลัง ทดสอบตลาด เบื้องต้น ได้ศึกษาความเหมาะ

สม 5 เส้นทางต่างๆดังนี้

 1.กรุงเทพฯ-เชียงใหม่

 2.กรุงเทพฯ-หนองคาย

 3.กรุงเทพฯ-ระยอง

 4.กรุงเทพฯ-ยะลา

 5.กรุงเทพฯ-ปาดังเบซาร์

 การด�าเนินงานจะให้เอกชนมีส่วนร่วมในการ

ลงทุน 2 เส้นทาง เชื่อมกรุงเทพฯ-เชียงใหม่และ

กรุงเทพฯ-ระยอง ส่วนเส้นทางกรุงเทพฯ-หนองคาย, 

กรุงเทพฯ-ปาดังเบซาร์ จีนมีความสนใจ เพื่อเชื่อมเส้น

ทางจากคุณหมิง-ลาวเข้าประเทศไทยต่อถึงมาเลเซีย 

เบื้องต้นเห็นร่วมกันที่จะพัฒนาสองเส้นทางนี้ ส่วนการ

ร่วมทุนต้องคุยกันในรายละเอียดต่อไป

 ส�าหรับรถไฟความเร็วสูงระยะการเดินทางตั้งแต่ 

500-700 กิโลเมตรยังอยู่ในระดับที่ได้ประโยชน์ แต่ถ้า

ระยะเส้นทางยาวกว่านัน้ไม่เหมาะ เพราะสูร้ะบบขนส่ง

ทางอากาศ (เครื่องบิน) ไม่ได้

 รถไฟความเร็วสูง 2 เส้นทางที่มีความเป็นไปได้

มากที่สุด ได้แก่

 1.กรุงเทพฯ-เชียงใหม่ : กรุงเทพฯ อยุธยา ลพบุรี 

นครสวรรค์ พิจิตร พิษณโลก อุตรดิตถ์ แพร่  ล�าปาง 

ล�าพูน เชียงใหม่ 

 2.กรงุเทพฯ-ระยอง : กรงุเทพฯ ฉะเชงิเทรา พทัยา 

ชลบุรี ระยอง
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		                                                   2553	 	 2554	 ยอดสะสม

	 	 	 	 ก.ย.	 ต.ค.	 พ.ย.	 ธ.ค.	 ม.ค.	 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/ 	 155.6 	 182.2 	 187.5 	 185.9 	 186.5 	 184.8 	 191.5
	 (-12.0) 	 (17.3) 	 (19.8) 	 (16.9) 	 (15.2) 	 (11.2) 	 (13.0) 
■ ปริมาณการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศ (พันตัน)2/  	 24,687 	 26,849 	 2,083 	 1,921 	 2,121 	 2,251 	 2,344 	 2,344
	 (2.2) 	 (8.8) 	 (6.6) 	 (-3.6) 	 (4.2) 	 (8.7) 	 (4.2)	 (4.2)
■ ปริมาณการจ�ำหน่ายรถยนต์เชิงพาณชิย์ในประเทศ (คัน)2/ 	 290,986 	 408,791 	 34,142 	 37,100 	 40,552 	 40,285 	 33,288 	 33,288
	 (-22.5) 	 (40.5) 	 (25.5) 	 (18.5) 	 (23.5) 	 (19.9) 	 (21.6) 	 (21.6)
■ มูลค่าการน�ำเข้าสินค้าประเภททุน3/ (ณ ราคาคงที่ปี 2000 : ล้านบาท)	1,171,961 	 1,464,007 	 128,645 	 121,300 	 130,444 	 122,995 	 139,226 	 139,226
	 (-15.9) 	 (24.9) 	 (21.7) 	 (11.6)	  (20.5) 	 (13.8) 	 (30.5) 	 (30.5)
■ พื้นที่รับอนญุาตก่อสร้างในเขตเทศบาล (พันตารางเมตร)
   รวมทั้งประเทศ 	 16,987 	 17,920 	 1,924 	 1,315 	 1,680 	 1,534 	 1,460 	 1,460
	 (-2.9) 	 (5.5) 	 (28.3) 	 (-8.5) 	 (7.3) 	 (-47.6) 	 (21.6) 	 (21.6)
   ที่อยู่อาศัย 	 10,974 	 12,453 	 1,462 	 890 	 952 	 1,055 	 1,073 	 1,073
	 (-12.2) 	 (13.5) 	 (65.4) 	 (-15.9) 	 (-13.0) 	 (-18.3) 	 (26.7) 	 (26.7)
   พาณชิยกรรม 	 3,755 	 2,881 	 199 	 218 	 316 	 291 	 206 	 206
	 (29.1) 	 (-23.3) 	 (-53.0) 	 (-1.8) 	 (18.5) 	 (-77.0) 	 (7.3) 	 (7.3)
   อุตสาหกรรมและอื่นๆ 	 2,258 	 2,585 	 264	  207 	 413 	 188 	 182 	 182
	 (8.1) 	 (14.5) 	 (36.7) 	 (32.0) 	 (100.8) 	 (-49.5) 	 (11.6) 	 (11.6)
   เฉพาะเขตกรุงเทพฯ 	 9,342 	 10,004 	 1,237 	 608 	 904 	 815 	 777 	 777
	 (-0.3) 	 (7.1) 	 (61.7) 	 (-19.4) 	 (1.7) 	 (-60.1) 	 (32.9) 	 (32.9)
   ภาคกลาง (ไม่รวมกรุงเทพฯ) 	 2,976 	 2,912 	 223 	 258 	 245 	 216 	 231 	 231
	 (-26.4) 	 (-2.1) 	 (22.3) 	 (35.1) 	 (-22.1) 	 (-29.2) 	 (-16.0) 	 (-16.0)
   ภาคอื่นๆ 	 4,668 	 5,003 	 464 	 449 	 532 	 502 	 453 	 453
	 (14.6) 	 (7.2) 	 (-16.0) 	 (-8.7) 	 (46.4) 	 (-13.4) 	 (32.6) 	 (32.6)
■ ปริมาณการจ�ำหน่ายเหล็กเส้น (พันตัน)2/ 	 1,643 	 472 	 149 	 135 	 181 	 148 	 188 	 188
	 (-20.0) 	 (14.8) 	 (-3.6) 	 (0.4) 	 (52.7) 	 (0.8) 	 (22.3) 	 (22.3)
■ การจ�ำหน่ายสังกะสีในประเทศ (ตัน)2/ 	 202,875 	 77,631 	 26,263 	 22,408 	 18,474 	 21,093 	 29,175 	 29,175
	 (-30.7) 	 (52.1) 	 (52.7) 	 (15.9) 	 (13.8) 	 (26.2) 	 (24.8) 	 (24.8)
■ โรงงานที่ได้รับอนญุาตให้ตั้งจากกระทรวงอุตสาหกรรม
   กรมโรงงานอุตสาหกรรม : จ�ำนวนโรงงาน (ราย) 	 619 	 723 	 71 	 61 	 61 	 55 	 81 	 81
        เงินลงทุน 	 85,996 	 107,624 	 9,026 	 8,749 	 9,637 	 11,711 	 40,178 	 40,178  
	 (-8.0) 	 (25.1) 	 (8.8) 	 (-11.0) 	 (-14.3) 	 (47.1) 	 (509.5) 	 (509.5)
   อุตสาหกรรมจังหวัด : จ�ำนวนโรงงาน (ราย) 	 3,150 	 2,931 	 261 	 262 	 255 	 242 	 202	 202
        เงินลงทุน 	 59,778 	 64,681	  5,309 	 4,295 	 4,691 	 6,428 	 3,285 	 3,285
	 (4.3) 	 (8.2) 	 (-1.8) 	 (-6.9) 	 (-52.7) 	 (69.0) 	 (13.5) 	 (13.5)
   อุตสาหกรรมจังหวัด : จ�ำนวนโรงงาน (ราย)		  (94.0) 	 (24.0) 	 (19.0) 	 (13.0) 	 (11.0) 	 (13.0) 	 (13.0)
        เงินลงทุน		  (693.3) 	 (64.8) 	 (84.2) 	 (101.8) 	 (149.7) 	 (26.2) 	 (26.2) 
        		  (-) 	 (-) 	 (-) 	 (-) 	 (-) 	 (-) 	 (-)
■ เงินทุนจดทะเบียนธุรกิจที่กระทรวงพาณชิย์
   ตั้งใหม่ 	 136,140	 198,204 	 21,722 	 28,665 	 13,392 	 10,493 	 …. 	 198,204
	 (-17.3)	  (45.6) 	 (97.4) 	 (73.4) 	 (-47.4) 	 (-8.1) 	 …. 	 (45.6)
   เพิ่มทุน 	 329,549 	 554,963 	 44,345 	 71,910 	 70,625 	 57,906 	 …. 	 554,963
	 (-17.5) 	 (68.4) 	 (55.0) 	 (90.5) 	 (213.3) 	 (2.9) 	 …. 	 (68.4)
   เลิกกิจการ (ราย) 	 47,505 	 16,018 	 1,336 	 1,300 	 1,715 	 3,678 	 …. 	 16,018
	 (139.9) 	 (-66.3) 	 (-82.6) 	 (-13.2) 	 (-2.6) 	 (-41.5) 	 …. 	 (-66.3)
■ การส่งเสริมลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 
   จ�ำนวนกิจการที่ขอรับการส่งเสริมสุทธิ** (ราย)	 1,489 	 1,591	 159 	 148 	 178 	 191 	 120 	 120
        เงินลงทุน (พันล้านบาท) 	 638.1 	 447.4 	 18.3 	 53.7	 42.1 	 71.4 	 28.4  	 28.4
	 (47.6) 	 (-29.9) 	 (-66.5) 	 (79.6) 	 (28.7) 	 (-74.7) 	 (-48.0)  	 (-48.0)
   จ�ำนวนกิจการที่ได้รับอนุมัติส่งเสริม (ราย) 	 1,003 	 1,566 	 147 	 141 	 190 	 146 	 139 	 139
        เงินลงทุน (พันล้านบาท) 	 281.4 	 491.3 	 42.1 	 19.8 	 60.2 	 35.3 	 22.3  	 22.3
	 (-43.5) 	 (74.7) 	 (-14.8)	  (70.7) 	 (-16.9) 	 (65.7) 	 (-38.6)  	 (-38.6)
   จ�ำนวนกิจการที่ได้รับบัตรส่งเสริม (ราย) 	 962	 1,338 	 94 	 142 	 144	 123	 117 	  117
        เงินลงทุน (พันล้านบาท) 	 293 	 488.0	 30.1 	 56.8 	 32.3	 25.7	 46.8  	 46.8
	 (-46.4) 	 (66.6) 	 (-250.0)	  (116.8)	  (27.7) 	 (-5.5)	 (30.7) 	  (30.7)



	 หน่วย	:	ล้านบาท	(นอกจากระบุ)	 2551	 2552
                                                   2553	 	 2554	 ยอดสะสม

	 	 	 	 ก.ย.	 ต.ค.	 พ.ย.	 ธ.ค.	 ม.ค.	 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 เกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ตามประมวลกฎหมายที่ดนิ เป็นไปตามกฎกระทรวง 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 4 ปี 2553 การลงทุนภาคเอกชนยังอยู่ในเกณฑ์ดีต่อ-

เนื่องจากไตรมาสก่อน ตามการเพิ่มขึ้นของอุปสงค์ทั้งในและต่างประเทศ 

ผู้ประกอบการหลายรายได้ขยายการลงทุนเนื่องจากเห็นโอกาสทางการ

ตลาด ประกอบกับได้รับผลดีจากต้นทุนการน�าเข้าสินค้าทุนที่ลดลงจาก

การแข็งค่าของเงินบาท ทั้งนี้เป็นการลงทุนเพื่อผลิต

 แนวโน้มการลงทุนภาคเอกชนในไตรมาสที่ 1 ปี 2554 มีทิศทาง

ขยายตัวต่อเนื่อง โดยในปี 2554 หลายธุรกิจมีแผนขยายการลงทุนเพิ่ม

ขึ้น อาทิ ธุรกิจค้าส่งค้าปลีกมีแผนเปิดสาขาและคลังสินค้าเพิ่มขึ้นต่อ

เนื่องทั้งใน กรุงเทพฯ และต่างจังหวัด ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมตั้งเป้า

หมายยอดขายที่ดินเพิ่มขึ้นจากปีก่อนและมีแผนขยายนิคมอุตสาหกรรม

แห่งใหม่เพิม่ขึน้ โดยผูป้ระกอบการคาดว่าค่าเงนิเยนทีแ่ขง็ขึน้ส่งผลให้ต้นทุ

นการผลติในญีปุ่นสงูขึน้ ประกอบกบัอปุสงค์ในประเทศญีปุ่นทีช่ะลอตวัจะ

ผลักดันให้บริษัทญี่ปุนโดยเฉพาะ SMEs ออกมาลงทุนใน ต่างประเทศเพิ่ม

ขึ้น และไทยมีโอกาสสูงที่จะได้รับการลงทุนจากญี่ปุนในรอบนี้ เนื่องจาก

ไทยมีห่วงโซ่อุปทานที่เข้มแข็งในกลุ่มอุตสาหกรรมยานยนต์และเครื่อง

ใช้ไฟฟ้า ญี่ปุนมีความคุ้นเคยกับไทยเพราะมีการลงทุนในไทยจ�านวนมา

กอยู่แล้ว และแรงงานไทยมีคุณภาพ ขณะที่ความได้เปรียบด้านแรงงาน

ราคาถูกของจีนเริ่มลดน้อยลงเรื่อยๆ

ภาคอสังหาริมทรัพย์
 ในไตรมาสที่ 4 ปี 2553 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อยู่ในเกณฑ์ดี โดย

ผู้ซื้อเริ่มเข้ามาเยี่ยมชมโครงการมากขึ้น เนื่องจากไตรมาสที่ 4 เป็น High 

Season ของธุรกิจ ขณะที่ผู้ประกอบการเร่งเปิดตัวโครงการให้ครบตาม

แผนที่วางไว้ โดยเฉพาะโครงการอาคารชุดซึ่งมีความต้องการสูงจากทั้ง

ผู้บริโภคและนักลงทุน เนื่องจากการขยายเส้นทางรถไฟฟ้าและวิถีชีีวิตที่

เปลี่ยนไปของคนรุ่นใหม่ นอกจากนี้ผู้ประกอบการเริ่มท�าการตลาดเชิง

รุกเพิ่มเติม อาทิ การให้ส่วนลดเงินสด เงินดาวน์ หรือเงินท�าสัญญา การ

แถมเครื่องใช้ไฟฟ้าและเฟอร์นิเจอร์ การรับภาระค่าโอนกรรมสิทธิ์และจด 

จ�านอง ผู้ประกอบการเห็นว่าอุปสงค์ต่อบ้านเดี่ยวและทาวนเ์ฮ้าส์ยังเป็น

ไปเพื่อความต้องการอยู่อาศัยจริง ขณะที่อุปสงค์ต่ออาคารชุดส่วนใหญ่

นอกเหนือจากเพื่ออยู่อาศัยจริงแล้ว มีการซื้อเพื่อปล่อยเช่าและขายต่อ

อยู่บ้างแต่ไม่มากนัก

 ในไตรมาสที ่1 ปี 2554 ผูป้ระกอบการเหน็ว่าภาวะอสงัหารมิทรพัย์ยงั

อยูใ่นเกณฑ์ดต่ีอเนือ่งตามภาวะเศรษฐกจิทีเ่ตบิโต อตัราดอกเบีย้ทีย่งัอยูใ่น

ระดับต�่าแม้จะมีแนวโน้มสูงขึ้น โดยระดับราคาที่เป็นที่ต้องการอยู่ที่ 1-3 

ล้านบาท ทั้งนี้ ผู้ประกอบการคาดว่าโปรโมชั่นสินเชื่อ 0% จะยังมีต่อไป

เพยีงแต่ลดระยะเวลาลง เนือ่งจากการแข่งขนัปล่อยสนิเชือ่ระหว่างสถาบนั

การเงินยังอยู่ในระดับสูง ในส่วนของราคาที่ดินและราคาวัสดุก่อสร้างคาด

ว่ามีแนวโน้มเพิ่มสูงขึ้น อาทิ เหล็ก ปูนซีเมนต์ สีทาบ้าน เครื่องสุขภัณฑ์ 

เป็นต้น ผูป้ระกอบการโดยเฉพาะรายใหญ่จงึท�าสญัญาซือ้วตัถดุบิล่วงหน้า

มากขึน้ รวมถงึการน�าเข้าวสัดกุ่อสร้างทีม่รีาคาถกูลง นอกจากนีผู้ป้ระกอบ

การเหน็ว่าแนวโน้มภาคอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ตบิโตดเีริม่ดงึดดูให้นกัลงทนุราย

ใหม่จากกลุ่มธุรกิจอื่นเข้ามาท�าธุรกิจมากขึ้นแล้ว *

ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย
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สถิติ : ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

■ ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม1/  8,167		 6,199		 1,283		 1,084		 1,152		 1,533		 ….		 ….	
 (-26.6)  (-24.1)  (119.0)  (95.4)  (105.7)  (96.6)   
   - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมร้อยละ 22/ (กรณีปกติ)  8,141  6,164  1,283  1,084  1,152  1,533  ….   …. 
 (-26.8)  (-24.3)  (120.5)  (96.3)  (106.7)  (97.3)   
   - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมร้อยละ 0.013/ (กรณีพิเศษ)  26.7  35.3  0.00  0.00   0.00   0.00   ….   ….  
 (608.1)  (32.4)  (-100.0)  (-100.0)   (-100.0)  (-100.0)    
■ มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ4/  673,710		 661,196		 64,174		 54,192		 57,616		 76,637	 	….		 ….	
 (13.1)  (-1.9)  (-6.4)  (0.7)  (7.7)  (15.7)   
   - ภาคกลาง  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a. 
   - ภาคตะวันออก  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.
   - ภาคตะวันออกเฉยีงเหนือ n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.
   - ภาคเหนือ  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.
   - ภาคใต้  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.  n.a.
■ การออกใบอนญุาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ5/ (หน่วย)    11,051  15,888  8,188  7,684  ….   …. 
   - กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  15,792  14,797  2,894  2,150  2,363  2,856  ….  ….
 (14.1)  (-6.3)  (49.4)  (277.9)  (20.1)  (219.5)   
   - ต่างจังหวัด  n.a.  n.a.  8,157  13,738  5,825  4,828   ….  ….
■ การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย)  40,335		 56,213		 3,663		 8,671		 5,889		 8,257		 …. ….
 (84.1)  (39.4)  (-33.8)  (23.3)  (21.4)  (-12.1)   
   กรุงเทพมหานคร  26,275  29,618  1,809  6,893  5,608  5,673  ….  ….  
 (77.3)  (12.7)  (-55.0)  (497.3)  (42.4)  (-33.1)   
   ต่างจังหวัด  14,060  26,595  1,854  1,778  281  2,584  ….  ….
 (98.4)  (89.2)  (22.6)  (-69.8)  (-69.2)  (180.9)   
■ สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของ	ธพ.6/  1,284,339		 1,336,873		 1,417,671		 n.a.		 n.a.		 1,448,306		 ….		 …. 
 (12.2)  (4.1) (7.6)    (8.3)    
  ผู้ประกอบการ  416,977 380,161  359,289  n.a.   n.a.  360,860  ….  ….
 (11.7)  (-8.8)  -9    -5  
  ผู้บรโิภค  867,363  956,712  1,058,382 n.a.  n.a.  1,087,446  ….  ….
 (12.5)  (10.3)  (14.7)   (13.7)  
■ ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่ม (เขต กทม.-ปริมณฑล)		 85,579		 94,977		 11,001		 8,723		 15,527		 9,670		 ….		 ….	
   (หน่วย) (13.3)  (11.0)  (76.0)  (12.1)  (35.5)  (-8.5)   
   บ้านจัดสรร 27,513  21,634  1,826  2,263  3,180  1,840  ….  ….
 (-16.0)  (-21.4)  (-23.7)  (7.1)  (41.0)  -7   
   แฟลตและอาคารชุด7/  34,049  53,725  7,236  4,337  10,332  5,988  ….  ….
 (95.3)  (57.8)  (144.6) (7.5)  (28.0)  (-17.4)   
   ปลูกสร้างเอง  24,017  19,618  1,939  2,123  2,015  1,842  ….  ….
 (-5.2)  (-18.3)  (6.7)  (29.8)  (78.2)  (38.2)   



   คุณอิสระ บุญยัง, คุณอารีศักดิ์ 

เสถียรภาพอยุทธ์ เข้าพบคุณองอาจ 

คล้ามไพบูลย์ รัฐมนตรีประจ�ำส�ำนกั

นายกรฐัมนตร ีเพือ่มอบกระเช้าแสดง

ความยนิดเีนือ่งในโอกาส ขึน้ปีใหม่ ณ 

ท�ำเนียบรัฐบาล

	 คุณอิสระ บุญยัง, คุณอารีศักดิ์

เสถียรภาพอยุทธ์ เข้าร ่วมงาน

แถลงข ่าวการจัดงานสัมมนา 

“มหกรรมคุ ้มครองผู ้บรโิภคด้าน

อสังหาริมทรัพย์” ณ อาคารรัฐสภา

	 สมาคมธุ ร กิ จ บ ้ า นจั ด ส ร ร 

สมาคมอาคารชุดไทย และสมาคม

อสังหาริมทรัพย์ไทย ร่วมกันจัดงาน

สัมมนาใหญ่ประจ�ำปี 2554 “ดัชนี

หลักชี้เศรษฐกิจปี 2011” ณ ศูนย์การ

ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

	 คุณอิสระ บุญยัง, คุณสุนทร 

สถาพร, คุณอารีศักดิ์ เสถียรภาพ-

อยุทธ ์ เข ้าร ่วมงานสัมมนาเรื่อง 

“มหกรรมคุ ้มครองผู ้บรโิภคด้าน

อสังหาริมทรัพย์” ณ อาคารรัฐสภา 2

4 มกราคม 2554

13 มกราคม 2554

21 มกราคม 2554

22 มกราคม 2554

27 มกราคม 2554
	 คุณสมนึก ตันฑเทอดธรรม, 

คุณรุ ่งอนันต์ ลิ่มทองแท่ง เข้าร่วม

เปิดงาน CDC Grand Opening 

“Spec tacu la r  Comp le t i on” 

ณ คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์

17 กุมภาพันธ์ 2554

21 กุมภาพันธ์ 2554

1 มีนาคม 2554

 คุณอิสระ บุญยั ง ,  คุณสุนทร 

สถาพร, คุณวสันต์ เคียงศิริ, คุณ

อารีศักดิ์เสถียรภาพอยุทธ์ เข้าพบ

แลกเปลี่ยนข้อมูลเศรษฐกิจ/ธุรกิจ

ด้านต่างๆ เพื่อประกอบการด�ำเนนิ

นโยบายการเงินของธนาคารแห่ง

ประเทศไทย ณ ทีท่�ำการสมาคมธรุกจิ 

บ้านจัดสรร

	 คุณสุนทร  สถาพร  ร่วมเป็นเกียรติ

เนื่องในโอกาสครบรอบการก่อตั้ง 38 ปี 

การเคหะแห่งชาติ  ณ โรงแรมโซฟิเทล 

เซ็นทารา แกรนด์ ลาดพร้าว

	 สม าคมธุ ร กิ จ บ ้ า นจั ด ส ร ร 

สมาคมอาคารชุดไทย และสมาคม

อสงัหารมิทรพัย์ไทย จดังานแถลงข่าว

การจัดงานมหกรรมบ้านและคอนโด 

ครั้งที่ 24  ณ คริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์
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ผลการดําเนินงานของสมาคมธุรกิจบานจัดสรร 
(เดือนมกราคม-กุมภาพันธ 2554)

19 มกราคม 2554
 คุณรุ่งอนนัต์  ลิ่มทองแท่ง  เข้าร่วมประชุม

คณะอนกุรรมการพิจารณาคัดเลือกผู้ปะกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ที่ดี ครั้งที่ 20-1/2554  ณ ศูนย์

ราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษาฯ

21 มกราคม 2554
 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร สมาคมอาคารชุด

ไทย และสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย  ร่วมกัน

จัดงานสัมมนาใหญ่ประจ�าปี 2554 “ดัชนีหลักชี้

เศรษฐกิจปี 2011” ณ ศูนย์การประชุมแห่งชาติ

สิริกิติ์

22 มกราคม 2554
 คณุอสิระ บญุยงั, คณุสนุทร สถาพร, คณุอาร-ี

ศักดิ์  เสถียรภาพอยุทธ์  เข้าร่วมงานสัมมนาเรื่อง 

“มหกรรมคุ้มครองผู้บรโิภคด้านอสังหาริมทรัพย์”

ณ อาคารรัฐสภา 2

26 มกราคม 2554
 คุณอิสระ บุญยัง, คุณสมนึก  ตันฑเทอด

ธรรม, คุณรุ่งอนนัต์ ลิ่มทองแท่ง เข้าร่วมประชุม

คณะกรรมการจดังานมหกรรมบ้านและคอนโด ครัง้

ที่ 24  ณ โรงแรมเรดิสัน

27 มกราคม 2554
 คุณสมนึก ตันฑเทอดธรรม, คุณรุ ่งอนันต์

ลิ่มทองแท่ง เข้าร ่วมเปิดงาน CDC Grand 

Opening “Spectacular Completion” ณ ครสิตลั 

ดีไซน์ เซ็นเตอร์

30 มกราคม 2554
 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมแข่งขันกอล์ฟการ

กุศล “The Home on Green Golf Charity 2011” 

ณ สนามกอล์ฟธัญธานี คันทรีคลับ

4 มกราคม 2554
   คุณอิ ส ร ะ  บุญยั ง ,  คุณอ า รี ศั ก ดิ์ 

เ ส ถี ย ร ภ า พ อ ยุ ท ธ ์  เ ข ้ า พ บ คุ ณ อ ง อ า จ

คล้ามไพบูลย์ รัฐมนตรีประจ�าส�านกันายกรัฐมนตรี 

เพือ่มอบกระเช้าแสดงความยนิดเีนือ่งในโอกาส ขึน้

ปีใหม่ ณ ท�าเนียบรัฐบาล 

 

 คุณวสวัตติ์  กฤษดาพลพิพัฒน ์  ได ้ รับ

พระราชทานพระราชวโรกาสให้เข้าเฝ้าฯ สมเด็จ

พระเทพรัตนราชสุดา สยามบรมราชกุมารี ณ สวน

จิตรลดา

5 มกราคม 2554
 คณุรุง่อนนัต์ ลิม่ทองแท่ง เข้าร่วมประชมุนอก

รอบฝายประชาสัมพันธ์งานมหกรรมบ้านและคอน

โด ครั้งที่ 24 ณ สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

13 มกราคม 2554
 คุณอิสระ บุญยัง, คุณอารีศักดิ์ เสถียรภาพ

อยุทธ์ เข้าร่วมงานแถลงข่าวการจัดงานสัมมนา 

“มหกรรมคุ้มครองผู้บรโิภคด้านอสังหาริมทรัพย์” 

ณ อาคารรัฐสภา

 คุณรุ่งอนนัต์ ลิ่มทองแท่ง, คุณวิชุตา ใจเที่ยง 

เข้าร่วมงานจบัสลากเลอืกพืน้ทีบ่ธูงานมหกรรมบ้าน

และคอนโด ครั้งที่ 24 ณ ศูนย์การประชุมแห่งชาติ

สิริกิติ์

14 มกราคม 2554
 คุณอิสระ บุญยัง, ดร.ไพโรจน์ สุขจั่น เข้าร่วม

ประชุมคณะท�างานศึกษาโครงสร้างภาษีและค่า

ธรรมเนยีมการโอนอสงัหารมิทรพัย์ ครัง้ที ่3-1/2554 

ณ สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย

16 มกราคม 2554
 คุณอิสระ บุญยัง ร่วมเป็นวิทยากรสนทนาใน

รายการ “คดิลกึ คดิไกล ไปกบัหอการค้า”  ณ สภา

หอการค้าแห่งประเทศไทย

..................................................................................................................................................................................................................................................................................
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กิจกรรมสมาคม



7 กุมภาพันธ์ 2554
 คณุอสิระ บญุยงั, คณุอานะวฒัน์  นาวนิธรรม, 

คุณสุนทร สถาพร, คุณวสันต์ เคียงศิริ, คุณสมนกึ  

ตนัฑเทอดธรรม, คณุรุง่อนนัต์ ลิม่ทองแท่ง เข้าร่วม

ประชุมคณะกรรมการเตรียมการจัดงานครบรอบ 

30 ปีสมาคมฯ ณ ทีท่�าการสมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร

9 กุมภาพันธ์ 2554
 คณุอารศีกัดิ ์เสถยีรภาพอยทุธ์ เข้าร่วมประชมุ

หารือเรื่องการจัดท�ารายการเรียลเอสเตท ชาแนล  

ณ สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย

10 กุมภาพันธ์ 2554
 คุณสุภาภรณ์ ปุสสะนาค เข้าร่วมงานสัมมนา

เพือ่พฒันาระบบการประเมนิผลกระทบสิง่แวดล้อม

เรือ่ง “ก้าวต่อไปของกระบวนการจดัท�ารายงานการ

วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และการพิจารณา

รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม” ณ 

โรงแรมมิราเคิล แกรนด์ คอนเวนชั่น

16 กุมภาพันธ์ 2554
 คุณอิสระ บุญยัง ได้รับเชิญเป็นวิทยากรการ

ประชมุระดมสมองโครงการ “องค์กรเพือ่การพฒันา

ที่อยู่อาศัย” ณ โรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว ฟอร์จูน

 คุณฐิตาภรณ์ วงศาโรจน์ เข้าร่วมประชุม

คณะอนกุรรมการพิจารณาคัดเลือกผู้ปะกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ที่ดี ครั้งที่ 21-2/2554 ณ ศูนย์

ราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษาฯ

17 กุมภาพันธ์ 2554
 คณุอสิระ บญุยงั ให้การสมัภาษณ์กบัการเคหะ

แห่งชาติ ณ ที่ท�าการสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

 คณุอสิระ บญุยงั, คณุสนุทร สถาพร, คณุวสนัต์  

เคียงศิริ, คุณอารีศักดิ์  เสถียรภาพอยุทธ์ เข้าพบ

แลกเปลี่ยนข้อมูลเศรษฐกิจ/ธุรกิจด้านต่างๆ เพื่อ

ประกอบการด�าเนินนโยบายการเงินของธนาคาร

แห่งประเทศไทย ณ ที่ท�าการสมาคมธุรกิจบ้าน

จัดสรร

21 กุมภาพันธ์ 2554
 คุณสุนทร  สถาพร  ร่วมเป็นเกียรติเนื่องใน

โอกาสครบรอบการก่อตั้ง 38 ปี การเคหะแห่งชาติ  

ณ โรงแรมโซฟิเทล เซ็นทารา แกรนด์ ลาดพร้าว

24 กุมภาพันธ์ 2554
 คุ ณ อิ ส ร ะ  บุ ญ ยั ง  เ ข ้ า ห า รื อ เ รื่ อ ง

โครงการบ ้ านยิ้ มกับ  ดร .ธี ระชน มโนมัย

พิบูลย ์  รองผู ้ ว ่ าราชการกรุ ง เทพมหานคร

ณ ศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร

25 กุมภาพันธ์ 2554
 คณุอสิระ บญุยงั ได้รบัเชญิเป็นวทิยากรในงาน

สัมมนาระดมความคิดเห็นเกี่ยวกับพื้นที่เป้าหมาย

การจัดรูปที่ดินตามแผนแม่บทฯ ณ โรงแรมเดอะ

ทวิน ทาวเวอร์

28 กุมภาพันธ์ 2554
 คณุอสิระ  บญุยงั, คณุสมนกึ  ตนัฑเทอดธรรม, 

คุณรุ่งอนนัต์  ลิ่มทองแท่ง  เข้าร่วมประชุมเตรียม

การจัดงานมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่ 24 ณ 

โรงแรม โกลเด้น ทิวลิป ซอฟเฟอริน

..........................................................................................................................................................................................................................................................................
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ถาม กรณีปญหาที่หากไมสามารถจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบ้านจัดสรรได้ด้วยเหตุผลตางๆ เชน ไมสามารถ

รวมตัวผู้ซื้อที่ดินได้ และมีการโอนสาธารณูปโภคให้เปน

สาธารณประโยชน์ หากท้องถิ่นไมสามารถรับโอนได้จะแก้

ปญหาดังกลาวอยางไร

ตอบ กระบวนการในการดำาเนินการเกี่ยวกับหน้าที่การ

บำารุงรักษาสาธารณูปโภคจะต้องเปนไปตามมาตรา 44 

แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 โดยที่ผู้ซื้อ

ทีด่นิจดัสรรต้องจดัตัง้นติบิคุคลหมูบ้านจดัสรร เพือ่รบัโอน

ทรพัย์สนิดงักลาวไปจดัการและดแูลบำารงุรกัษา หากจดัตัง้

นติิบุคคลหมูบ้านจัดสรรไมได้ ผู้จัดสรรที่ดินจะดำาเนนิการ

อยางหนึ่งอยางใดเพื่อการบำารุงรักษาสาธารณประโยชน์  

หากไมพอใจก็จะมีการคัดค้าน แล้วจึงจะมีการโอน

ทรัพย์สินดังกลาวให้เปนสาธารณประโยชน์ ซึ่งจะเปน

ไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย์ที่ผู ้โอนเพียง

แสดงเจตนาโอนทรัพย์สินดังกลาวให้เปนสาธารณสมบัติ

ก็ถือวาบังคับได้แล้ว องค์กรสวนท้องถิ่นไมอาจจะปฏิเสธ

ไมรับได้ โดยองค์กรสวนท้องถิ่นจะมีหน้าที่ดูแลสาธารณ

สมบัติของแผนดิน ซึ่งการโอนทรัพย์สินดังกลาวให้เปน

สาธารณประโยชน์อาจสงผลกระทบตอความเปนสวนตัว

และความปลอดภัยของผู้อาศัยอยูในที่จัดสรรดังกลาวได้  

ดังนัน้การจัดตั้งนติิบุคคลหมูบ้านจดัสรรจงึเปนสิง่ทีส่ำาคญั

ถาม  กรณตีามมาตรา 44 (1) แหงพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 การจัดตั้งนติิบุคคลหมูบ้านจัดสรร

จะใช้ระยะเวลาเกิน 180 วันได้หรือไม

ตอบ  ตามมาตรา 44 (1) แหงพระราชบัญญัติการจัดสรร

ที่ดิน พ.ศ.2543 ต้องจัดตั้งนติิบุคคลหมูบ้านจัดสรรภายใน

เวลาทีผู่จ้ดัสรรกำาหนด ซึง่ต้องไมน้อยกวา 180 วนั หากเกนิ

ระยะเวลาดังกลาว ผู้จัดสรรที่ดินก็สามารถขยายเวลาออก

ไปได้

ปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและอาคารชุดกอน-หลัง
การบังคับใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543
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ถาม  กรณีมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู บ ้านจัดสรรแล้ว 

แตเกิดปญหาในการบำารุงรักษาสาธารณูปโภค มีการ

ร้องขอให้องค์การบริหารสวนตำาบลเข้ามาให้การดูแลชวย

เหลือ แตองค์การบริหารสวนตำาบลดังกลาวไมสามารถนำา

งบประมาณเข้ามาดูแลชวยเหลือได้ จะแก้ไขปญหาดัง

กลาวได้อยางไรบ้าง

ตอบ  กรณีดังกลาวเปนทรัพย์สินสวนบุคคล ซึ่งการใช้

งบประมาณแผนดินต้องนำามาใช้กับการบำารุงรักษา

สาธารณสมบัติของแผนดิน กรณดีังกลาวจึงไมสามารถ

นำางบประมาณแผนดินมาบำารุงสาธารณูปโภคดังกลาวได้

ถาม  กรณีปญหาของหมูบ้านจัดสรรใหญๆ ที่ผู้จัดสรร

ที่ดินได้เก็บเงินคาใช้จายซึ่งรวมกันแล้วมีมูลคามาก ไม

ต้องการจะให้มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบ้านจัดสรรและ

ไมมีการแสดงบัญชีงบดุล จะแก้ไขปญหาดังกลาวอยางไร

ตอบ  ผู้จัดสรรที่ดินสวนใหญต้องการจะพ้นจากภาระการ

ดแูลสาธารณปูโภค ซึง่ผูจ้ดัสรรทีด่นิไมสามารถจะนำาเงนิที่

เรียกเก็บจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไปบำารุงรักษาสาธารณูปโภค

ได้ เพราะเปนหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะต้องบำารุงรักษา

สาธารณปูโภคดงักลาวตามมาตรา 43 แหงพระราชบญัญตัิ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และทางกรมที่ดินได้มีหนงัสือ

เวียนไปยังสำานกังานที่ดินจังหวัดทุกจังหวัดวาต้องมีการ

แสดงงบดุลรายรับรายจายด้วย

ถาม  กรณีปญหาของที่ดินซึ่งเปนสาธารณูปโภคถูก

แปรสภาพไปทำาประโยชน์อื่นจะทำาอยางไร

ตอบ  กรณดีังกลาวต้องมีการตรวจสอบกอนวามีการจด

ทะเบยีนทีด่นิจดัสรรหรอืไม หากมกีารจดทะเบยีนจะมกีาร

แจ้งแผนผงัโครงการ ดงันัน้ผูร้บัโอนทีด่นิดงักลาวจะต้องรบั

ไปซึง่สทิธแิละหน้าที ่ซึง่จะไมสามารถใช้ประโยชน์ทีด่นิดงั

กลาวผิดจากสภาพสาธารณูปโภคซึ่งได้จดทะเบียนไว้ได้
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ถาม-ตอบ
งานสัมนาเรื่อง “มหกรรมคุ้มครองผู้บรโิภคด้านอสังหาริมทรัพย์” วันที่ 22 มกราคม 2554


