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	 สถานการณ์เศรษฐกิจไทย ในช่วงไตรมาสที่ 1  ก้าวเข้าสู่ไตรมาสที่ 2 ในเดือนเมษายน 2558  ทิศทาง

การฟื้นตัวของเศรษฐกิจยังขับเคลื่อนอย่างต่อเนื่อง ถึงแม้ว่าจะยังมีความเปราะบาง ด้านการใช้จ่ายภาคครัวเรือน

และธุรกิจค่อนข้างจะระวังตัว โดยเครื่องชี้วัดการบริโภคภาคเอกชนลดลงจากเดือนก่อน ซึ่งสอดคล้องกับรายได้

ของครัวเรือนภาคเกษตรที่ลดลง อันเนื่องมาจากผลผลิตออกมาน้อยเพราะประสบภาวะภัยแล้ง และราคาสินค้า

เกษตรตกต�ำ่  นอกจากนี ้ ความเชือ่มัน่ของผู้บริโภคทีล่ดลงต่อเน่ือง ส่วนหน่ึงมาจากความไม่แน่นอนทางเศรษฐกจิ 

ซึ่งมีปัจจัยทั้งจากภายในและภายนอกประเทศ แต่อย่างไรภาครัฐได้พยายามหาหนทางในการแก้ไขปัญหาอย่าง

รอบด้านเพือ่กระตุน้เศรษฐกจิ ส่วนการใช้จ่ายด้านการลงทนุของภาครฐัยงัคงมบีทบาทในการเสรมิสร้างเสถยีรภาพ

เศรษฐกจิ ส่งผลท�ำให้อตัราการว่างงาน และอตัราเงนิเฟ้อลดลง ขณะท่ีการลงทุนด้านก่อสร้างยงัคงชะลอตวั เนือ่งจาก

ผูป้ระกอบการบางส่วนรอประเมนิความคบืหน้าของการลงทุนในโครงสร้างพืน้ฐานขนาดใหญ่ของภาครฐั และความ

ชัดเจนของการฟื้นตัวในตลาดอสังหาริมทรัพย์  

	 ส�ำหรบัแนวโน้มครึง่ปีหลงั หากยงัไม่มปัีจจยับวกใหม่ ๆ มากระตุน้เศรษฐกจิน่าจะยงัคงทรงตวั ส่วนตลาด

อสังหาริมทรัพย์ โดยภาพรวมไตรมาสที่ 2 ยังคงทรงตัวเช่นกัน เนื่องจากการเปิดตัวโครงการใหม่ส่วนใหญ่เป็น

โครงการระดบับน ซึง่ปัจจยัทีส่่งผลกระทบต่อการเตบิโตของตลาดอสงัหาฯ ยงัคงเป็นปัญหาเดมิ คอื หนีค้รัวเรอืน  

ความเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อรายย่อยของสถาบันการเงิน จะเห็นว่าล่าสุดยอดการปฏิเสธสินเชื่อ โดยภาพรวม

ขยบัตัวเลขเพิม่ขึน้ร้อยละ 20-30% โดยเฉพาะตลาดระดบัราคา 1-2 ล้านบาท ขณะทีส่ถาบนัการเงนิกม็หีนีท้ี่ไม่ก่อให้ 

เกิดรายได้ (เอ็นพีแอล) เพิ่มขึ้น จึงท�ำให้มีความระมัดระวังกันมากขึ้น ด้านปัจจัยบวกยังคงเป็นการขับเคลื่อน

โครงข่ายระบบขนส่งระบบราง ซึ่งจะท�ำให้นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ มีโอกาสที่จะก่อสร้างที่อยู่อาศัยมากขึ้น

	 ด้านภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ และการจดทะเบียนที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

โดยตัวเลขของศูนย์ข้อมลูอสังหารมิทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ระบุว่าในช่วงครึง่ปีแรกของปี 2558 คาดการณ์

ว่าจะมีโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ประมาณ 5.5 หมื่นหน่วย แยกเป็น คอนโดมิเนียม 3 หมื่นหน่วย และ

โครงการแนวราบ 2-2.5 หมื่นหน่วย โดยแนวโน้มในครึ่งปีหลังคาดว่าตลาดจะมีอัตราการเติบโตในทิศทางดีขึ้น 

อนัเน่ืองมาจากภาครฐัเร่งเบกิจ่ายงบประมาณและงบการลงทุน ส่งผลท�ำให้มเีงนิหมนุเวยีนในระบบเศรษฐกจิมากขึน้ 

ผูป้ระกอบการมคีวามมัน่ใจทีจ่ะลงทนุ และผู้บริโภคเชือ่มัน่ในการบริโภค นอกจากนี ้อตัราการขยายตวัของทีอ่ยูอ่าศยัจะ

กระจายออกสูพ่ืน้ทีร่อบนอกกรงุเทพฯ มากขึน้ โดยเฉพาะจงัหวัดนนทบรีุและปทมุธาน ี ส่วนตลาดอสงัหารมิทรพัย์

ในภูมิภาคตามหัวเมืองใหญ่ยังอยู่ในภาวะชะลอตัว เนื่องจากมีโครงการเหลือขายจ�ำนวนมาก โดยเฉพาะจังหวัด

ชลบุรี เพราะได้รับผลกระทบจากกลุ่มลูกค้าจากประเทศรัสเซีย และยุโรป มีจ�ำนวนลดลงจากภาวะเศรษฐกิจใน

ประเทศของตน ถึงแม้ว่าจะมีลูกค้ากลุ่มใหม่อย่างจีนและฮ่องกงเข้ามาแต่การตัดสินใจซื้อยังล่าช้า   

	 อย่างไรก็ตาม ในไตรมาสที่ 3 หากภาครัฐพยายามอัดงบประมาณออกมาท�ำให้มีเงินกระตุ้นใน

ระบบมากขึ้น อาจท�ำให้เศรษฐกิจคล่องตัวขึ้น โอกาสที่ผู้บริโภคจะเลือกซื้ออสังหาฯ ในท�ำเลดี ๆ ก็น่าจะกลับมา

เช่นกัน  

PRESIDENT TALK
สวัสดีครับ...ท่านสมาชิกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทยทุกท่าน

(พรนริศ ชวนไชยสิทธิ์) 

นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย
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สรุปการประชุมใหญ่วสิามญัประจ�ำปี ครัง้ที ่1/2558

	 สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย ได้มีการจัดประชุมใหญ่วิสามัญประจ�ำปี ครั้งที่ 

1/2558 เมือ่วนัที ่18 มถุินายน 2558 โดยม ีคณุพรนรศิ ชวนไชยสิทธ์ิ นายกสมาคมฯ 

เป็นประธานทีป่ระชมุ และสมาชกิเข้าร่วมประชมุกว่า 90 ท่าน ครบองค์ประชมุ ในการนี ้

ประธานเสนอทีป่ระชมุพจิารณาระเบยีบวาระการแก้ไขข้อบังคับสมาคมอสงัหารมิทรัพย์ไทย 

หมวด 3 คณะกรรมการบริหารสมาคมฯ เรื่องการเพิ่มจ�ำนวน คณะกรรมการบริหาร

สมาคมฯ ทัง้นี ้เพือ่เปิดโอกาสให้สมาชกิทัง้ในกรุงเทพฯ และภมิูภาคทัว่ประเทศ ได้มส่ีวนร่วม

ในการบรหิารกิจการสมาคมฯ ให้เป็นไปอย่างมปีระสิทธิภาพ และสร้างความเป็นปึกแผ่น

ให้ได้มากยิง่ขึน้ โดยสาระส�ำคญัในการแก้ไขตามข้อบังคับเปรียบเทียบ ดังนี้

	 มติที่ประชุมอนุมัติในการแก้ไขข้อบังคับสมาคมฯ อย่างเป็นเอกฉันท์

	 ข้อ 14. ให้มคีณะกรรมการบรหิารคณะหนึง่เป็นผู้บรหิารงาน

ของสมาคม และเป็นตวัแทนของสมาคม ในกิจการอนัเก่ียวกบับุคคล

ภายนอก คณะกรรมการบริหารประกอบด้วยสมาชกิสามญั มจี�ำนวน

ไม่น้อยกว่า 8 คน แต่ไม่เกิน 30 คน โดยให้ที่ประชุมใหญ่เลือก

นายก 1 คน และกรรมการบริหารจ�ำนวนไม่น้อยกว่า 7 คน แต่ไม่เกนิ 

30 คน และให้นายกทีท่ีป่ระชมุใหญ่เลือก มสีทิธแิต่งตัง้คณะกรรมการ

บริหารเพิ่มได้อีกตามสมควร ซ่ึงไม่เกินจ�ำนวนของคณะกรรมการ

บริหารทั้งหมดที่ก�ำหนดไว้ นายกสมาคมต้องเคยด�ำรงต�ำแหน่ง

กรรมการของสมาคมแล้วอย่างน้อย 1 สมัย 

	 ข้อ 19. ให้มีคณะกรรมการบริหารของสมาคมประชุมกัน

อย่างน้อย 2 เดือนต่อครั้ง ในการประชุมต้องมีกรรมการบริหาร  

ไม่น้อยกว่า 1 ใน 4 ของจ�ำนวนกรรมการทัง้หมด จงึจะเป็นองค์ประชมุ

ข้อบังคับเดิม ข้อบังคับใหม่

	 ข้อ 14. ให้มคีณะกรรมการบรหิารคณะหนึง่เป็นผูบ้รหิารงาน

ของสมาคม และเป็นตวัแทนของสมาคม ในกิจการอนัเกีย่วกบับุคคล

ภายนอก คณะกรรมการบริหารประกอบด้วยสมาชกิสามญั มจี�ำนวน

ไม่น้อยกว่า 15 คน แต่ไม่เกิน 50 คน โดยให้ที่ประชุมใหญ่เลือก

นายก 1 คน และกรรมการบรหิารจ�ำนวนไม่น้อยกว่า 14 คน แต่ไม่เกนิ 

50 คน และให้นายกทีท่ีป่ระชมุใหญ่เลอืก มสีทิธแิต่งตัง้คณะกรรมการ

บริหารเพิ่มได้อีกตามสมควร ซึ่งไม่เกินจ�ำนวนของคณะกรรมการ

บริหารทั้งหมดที่ก�ำหนดไว้ นายกสมาคมต้องเคยด�ำรงต�ำแหน่ง

กรรมการของสมาคมแล้วอย่างน้อย 1 สมัย 

	 ข้อ 19. ให้มีคณะกรรมการบริหารของสมาคมประชุมกัน

อย่างน้อย 2 เดือนต่อครั้ง ในการประชุมต้องมีกรรมการบริหาร  

ไม่น้อยกว่า 10 คน จึงจะเป็นองค์ประชุม

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ ์
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	 ในวันเดยีวกันนี ้สมาคมฯ ได้จัดให้มกีารบรรยายพิเศษเรือ่ง 

“น�ำบริษัทอสังหาฯเข้าจดทะเบียนตลาด mai ง่ายกว่าท่ีคิด”  

วิทยากรผู้บรรยายได้รับเกียรติจาก คุณประพันธ์ เจริญประวัติ      

ผูจ้ดัการตลาดหลกัทรพัย์ เอม็ เอ ไอ (mai) และผูช่้วยผูจ้ดัการกลุ่มงาน

ผูอ้อกหลกัทรพัย์และบรษัิทจดทะเบียน ดร.ก้องเกียรติ โอภาสวงการ 

ประธานกรรมการบริหาร บริษัท เอเชีย พลัส กรุ๊ป โฮลดิ้ง จ�ำกัด 

(มหาชน) และบรษิทัหลกัทรพัย์ เอเชยี พลสั จ�ำกดั และคณุสทุธิรกัษ์ 

เสถยีรภาพอยทุธ์ กรรมการบรหิารสมาคมฯ และกรรมการผู้จดัการ 

บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จ�ำกัด (มหาชน) ด�ำเนินการอภิปรายโดย     

คุณเลิศมงคง วราเวณุชย ์ อุปนายกและเลขาธิการสมาคมฯ โดย

สมาคมฯ สรุปประเด็นการบรรยาย ดังนี้ 

	 คุณประพันธ์ เจริญประวัติ ผู้จัดการตลาดหลักทรัพย์ 

เอ็ม เอ ไอ (mai) และผู้ช่วยผู้จัดการกลุ่มงานผู้ออกหลักทรัพย์

และบรษิทัจดทะเบยีน กล่าวถงึ ภาพรวมบรษิทัพฒันาอสงัหารมิทรพัย์

ในตลาดหลกัทรพัย์ ซึง่อยูใ่นหมวดพรอ็พเพอร์ตีแ้ละก่อสร้าง มบีรษัิท

พฒันาอสงัหาริมทรพัย์อยู ่145 บรษิทั จากจ�ำนวนทัง้หมด 542 บรษัิท 

คิดเป็น 23% โดยกลุ่มนี้มีมูลค่าตลาดอยู่ที่ 2.5 ล้านล้านบาท 

มาร์เกต็แคปอยูท่ี ่14 ล้านล้านบาท คดิเป็น 11% ถอืเป็นกลุม่ทีใ่หญ่มาก

ในตลาดหลกัทรัพย์ของประเทศไทย และมคีวามส�ำคญัต่อเศรษฐกจิ 

แต่หากมองในกลุ่มของตลาดรอง (Mai) กลุ่มบริษัทพร็อพเพอร์ตี้มี

จ�ำนวน 14 บริษัท คิดเป็น 10 % ของกลุ่มพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

นอกจากนี ้ยงัมอีกีเครือ่งมอื คอื พรอ็พเพอร์ตีฟั้นด์ ทีส่ามารถจะลงทนุ

ได้ในตลาด mai จ�ำนวน 2 บริษัท คือ บจก. ธนาสิริ และบจก. 

เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี้ 

	 ส�ำหรับประเด็นการเข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ์   

ดีหรือไม่นั้น ข้อดี คือ 1) ได้เงินทุนแน่นอน มีกลุ่มใหญ่หลายกลุ่มที่

ก�ำลังรอจะเข้าตลาดอยู่โดยการเทคโอเวอร์ 2) เรื่องการค�้ำประกัน 
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3) ภาพลักษณ์องค์กร การยอมรับ ความน่าเชื่อถือดีขึ้น 4) โอกาส

ทางธุรกิจจะเข้ามา มีโอกาสในการเติบโตสูง แต่สิ่งที่จะต้องแลกกัน 

คือ 1) เรื่องของภาษีจะต้องมีระบบบัญชีที่ถูกต้อง ภาษีต้องจ่ายเต็ม

เม็ดเต็มหน่วย มีระบบการตรวจสอบภายใน 2) ความอิสระในการ

ท�ำธุรกิจจะหายไป ซึ่งการเข้าตลาดเข้าแล้วต้องคุ้มมากกว่า ทุกคน

อาจไม่จ�ำเป็นต้องเข้าตลาด แต่เข้าแล้วต้องคุ้ม โดยธุรกิจส่วนใหญ่

เป็นธุรกจิครอบครวั วธิคีดิ ประสบการณ์ถกูถ่ายทอดจากรุน่พ่อสูรุ่น่ลูก 

การเข้าตลาดหลกัทรพัย์ต้องเป็นเรือ่งทีจ่งูใจ เป็นเครือ่งมอืในการท�ำให้

ธุรกิจเติบโตอย่างยั่งยืน บริษัทที่สามารถใช้พลังในการเติบโตได้     

จะเป็นสิ่งที่ดี 

	 อย่างไรก็ตามในปัจจุบันตลาด mai มีทีมงานที่เข้มแข็งที่

จะสามารถท�ำให้บริษัทเติบโตได้ ปัจจุบันตลาด mai ก�ำลังได้รับ

ความสนใจมากขึ้น นอกจากนี้ การเข้าตลาดแล้วยังมีเครื่องมือ  ที่

สามารถสร้างความเตบิโตได้อีกมาก อาท ิหุน้กู้ พนัธบตัร การระดมทนุ 

ตราสารหน้ี ดังน้ัน การเข้าตลาดแล้วต้องคุ้มและเพื่อการเติบโต

ของบริษัท หากพิจารณาแล้วเห็นว่าเครื่องมือเหล่านี้จะท�ำให้บริษัท

เติบโต เรื่องของแบล็คล็อก (Backlog) เป็นอีกเรื่องที่ส�ำคัญ เกณฑ์

มาร์เก็ตแคป (Market Cap) จะต้อง 5,000 ล้านบาท การเข้า

ตลาดหลักทรัพย์จะต้องมีทุนจดทะเบียน 300 ล้านบาท เพราะผู้ซื้อ

หุ้นรายย่อยจะมีผลด้านความมั่นใจของผู้ซื้อหุ้นรายย่อย

	 ส�ำหรับ PROs & CONs ในการจดทะเบียน ประกอบด้วย 

1.) PROs มีเงินระดมทุน มีความน่าเชื่อถือและภาพลักษณ์ที่ดี 

ระบบบัญชี / ควบคุมภายในที่มีมาตรฐาน ทราบมูลค่าบริษัทและ

สร้างสภาพคล่องให้ผู้ถือหุ้น เพิ่มประสิทธิภาพและความโปร่งใสให้

บริษัท มีความเป็นมืออาชีพ จัดสรรผลประโยชน์ภายในครอบครัว 

พนักงานมีส่วนร่วมในบริษัท  2.)  CONs  มีค่าใช้จ่ายในการเตรียม

ความพร้อม ภาระหน้าทีท่ีเ่พิม่ข้ึนในการเตรยีม IPO ความรบัผดิชอบ

ที่มากขึ้น ในการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของ ตลาดหลักทรัพย์ฯ และ 

ก.ล.ต. มีความจ�ำเป็นในการเปิดเผยข้อมูลสู่สาธารณะ และมีแรง

กดดัน / ความคาดหวังจากนักลงทุน

	 ส่วนหลักเกณฑ์การเข้าจดทะเบียน หลักเกณฑ์เชิงคุณภาพ 

ต้องมีกรรมการอิสระอย่างน้อย 1 ใน 3 ของกรรมการทั้งหมด และ

อย่างน้อย 3 ท่าน ต้องมีกรรมการตรวจสอบอย่างน้อย 3 ท่าน โดย 

1 ท่าน มคีวามรู ้ความสามารถด้านบญัชี ระบบควบคมุภายในจะต้อง

มีระบบควบคุมภายในที่ดี โครงสร้างของบริษัทและผู้ถือหุ้น โดย

โครงสร้างบริษัทและผู ้ถือหุ ้นจะต้องไม่มีความขัดแย้งทางผล

ประโยชน์ ระบบบริหารจะต้องโปร่งใส มีการแบ่งความรับผิดชอบ

ชัดเจน ที่ปรึกษาทางการเงินจะต้องได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต.          

งบการเงินและผู้สอบบัญชี มีงบการเงินที่มีลักษณะและเป็นไปตาม

หลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนดในประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทนุ ผูส้อบ 

บัญชีจะต้องได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. Silent Period ผู้ถือหุ้น

ที่เป็น Strategic Shareholders ห้ามขายหุ้นจ�ำนวน 55%ของทุน

หลัง IPO  กรณีบริษัททั่วไป (SET & mai) : ระยะเวลาห้ามขายหุ้น 

1 ปี โดยหลัง 6 เดือน สามารถขายหุ้นได้ 25% กรณีโรงไฟฟ้า
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พลังงานหมุนเวียน (mai) : ระยะเวลาห้ามขายหุ้น 2 ปีโดยสามารถ 

ทยอยขายหุ้นได้ 25% ทุกๆ 6 เดือน

	 ประเด็นควรพิจารณา ส�ำหรับธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

อยูใ่นอตุสาหกรรมทีม่กีารแข่งขนัสงู โครงการมจีดุเด่น ชือ่เสยีงคณุภาพ 

ราคา ผูบ้รหิารมคีวามเชีย่วชาญ มปีระสบการณ์ในธรุกจิ ความผันผวน

ของรายได้ โครงการมีความต่อเน่ือง กระจายการรับรู้รายได้จาก

หลากหลายโครงการ ความถกูต้องของการรับรูร้ายได้ รบัรูร้ายได้ตาม % 

of completion เงนิมัดจ�ำ เงินประกนั ระบบควบคมุภายใน การเลือก

ที่ดินและการลงบัญชีที่ถูกต้อง

	 ส่วนธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง ความผันผวนของรายได้ และ

ก�ำไร ประสบการณ์ในธุรกิจ ความสามารถในการควบคุมราคาวัสดุ

ก่อสร้าง ความถูกต้องของการรับรู้รายได้ รับรู้รายได้ตาม % of 

completion รับรู้รายได้ตาม Substance (รับรู้ ณ จุดตรวจรับงาน

ไม่ใช่จุดส่งมอบงาน) ระบบควบคุมภายใน ระบบการเบิกจ่าย ระบบ

ควบคมุคลงัสนิค้า การพึง่พาวศิวกร และความเสีย่งในการขาดแคลน

แรงงาน นโยบายการเลือกรับงานและรักษาปริมาณ เพื่อป้องกัน

ความเสี่ยงจากการล่าช้าของงาน และการไม่ได้รับช�ำระค่าก่อสร้าง

	 ดร.ก้องเกียรติ โอภาสวงการ ประธานกรรมการบริหาร 

บริษัท เอเชีย พลัส กรุ๊ป โฮลดิ้ง จ�ำกัด (มหาชน) และบริษัทหลัก

ทรัพย์ เอเชีย พลัส จ�ำกัด กล่าวว่า จากประสบการณ์ที่คลุกคลีและ

ติดตามตลาดหลักทรัพย์โดยตรงมากว่า 30 ปี ส�ำหรับบริษัทอสังหา- 

ริมทรัพย์ สืบเนื่องจากปี 2540 บริษัทใหญ่ ๆ  เสียหายให้ต่างชาติซื้อ

หุ้นไป ซึ่งในช่วงนั้นหากคิดจะพึ่งพาแบงก์อย่างเดียวหลายบริษัทคง

ปิดกิจการกันไปแล้ว ส่วนข้อเสียของการเข้าตลาด คือ ต้องเปิดเผย

ข้อมูลท้ังหมด แต่ทรัพย์สินต่าง ๆ สามารถแยกออกมาก่อนเข้า   

จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ได้ การเข้าตลาดเป็นเร่ืองของการเตบิโต 

เป็นช่องทางระดมทนุสร้างโอกาสใหม่ ๆ ทางธุรกิจ 

	 ในเรือ่งของความพร้อม ระบบบัญชีเป็นหัวใจที่ส�ำคัญ บาง

บริษัทเป็น 10 ปี ยังเข้าตลาดไม่ได้ เนื่องจากระบบบัญชีใช้ไม่ได้ 

บางบริษัททีม่คีวามพร้อมเพยีง 7-8 เดอืนสามารถเข้าตลาดได้ ระบบ

บัญชีต้องเป็นมาตรฐาน ทั้งนี้ สาเหตุที่ไม่พร้อมมีหลายเหตุผล เช่น

การเตรียมตัว โครงสร้างของบริษัท การเติบโตของบริษัทมีก�ำไร

ยอดขายดีขึ้น ต้องมีรีเทิร์นรายได้  ขัน้ตอนต่อเนือ่ง ผลประกอบการ

ต้องดต่ีอเนือ่งด้วย การเข้าตลาดเงินกู้ลงทุนจะมีต้นทุนที่ถูกลง ราคา

หุน้อสงัหาฯ ในตลาดไม่เหว่ียงมาก ซึง่บริษัททีน่่าสนใจ ต่างชาตสินใจ

ทีจ่ะเข้ามาซือ้หุน้ ท�ำให้มช่ีองทางในการระดมทนุ เพิม่ทุน แต่ต้องมี

ระบบบญัชทีีด่ ี ส่วนปัญหาอุปสรรค เจ้าของโครงการไม่อยากจะเสีย

หุ้นจ�ำนวนมาก  

	 อย่างไรก็ตามในปัจจุบันนี้ บริษัทอสังหาริมทรัพย์จะต้อง

พิจารณากันที่คอนเซ็ปต์ มีกลุ่มเป้าหมายที่ชัดเจน นักพัฒนาต้อง

คิดไกล บริษัทเล็กก็สามารถใหญ่ได้ ต้องมีการปรึกษานักวิเคราะห์

จึงจะรู้ช่องทางโอกาสทางธุรกิจ มองภาพธุรกิจชัดเจนขึ้น

	 คณุสุทธิรกัษ์ เสถียรภาพอยุทธ์ กรรมการบรหิารสมาคมฯ 

และกรรมการผู้จัดการ บมจ. ธนาสิริ กรุ๊ป กล่าวว่า การเข้าตลาด 

หลักทรัพย์ของบริษัท จะต้องมีการพิจารณาว่าบริษัทจะเติบโตกัน

อย่างไร มีเครื่องมืออย่างไรบ้าง การที่ธุรกิจจะแข็งแกร่งจะต้องม ี

BUSNESS MODEL ทีด่ถูีกต้อง และชดัเจน ธนาสริเิป็นบริษทัไม่ใหญ่

มธุีรกิจมลูค่า 8-9 พนัล้าน โครงสร้างของบริษทั การแข่งขนั ท�ำอย่างไร

ถึงจะขายหุ้น IPO ได้ง่าย ต่อยอดธุรกิจอย่างไรได้บ้าง เร่ืองของ

ระบบภายใน พืน้ฐานทางการเงนิ และต้องรบัผดิชอบตวัเอง อย่าเชือ่

จากที่ฟังเขาบอกมา ต้องมีการเตรียมการล่วงหน้าอย่างน้อย 2 ปี 

เริม่จากทนุ 50 ล้านบาท ต้องสร้าง Story ให้กับบรษัิทให้ได้ มทีมีงาน



8

ที่แข็งแกร่ง มี HR ที่สามารถหาบุคลากรที่ดีได้ มีบัญชีที่เก่ง รวมถึง

การมทีีป่รกึษา กรรมการอิสระต่าง ๆ ในช่วงเริม่ต้นมกีารพฒันาระบบ 

IT ทีด่ ีเนือ่งจากบรษิทัมากจาก บรษิทั SME ท้ังนี ้หลังจากเข้าตลาด 

mai แล้ว บริษัทสามารถระดมทุนได้ง่าย มีช่องทางมากขึ้น ไม่ต้อง

ค�ำ้ประกนั การขยายธุรกจิท�ำได้ง่ายขึน้ ทีส่�ำคญัทมีงานกบัระบบต้องมี

ความพร้อม มีวินัยทางการเงิน การกู้ซื้อที่ดิน หากจะเข้าตลาดต้อง 

เตรียมการที่มากกว่าเดิม 

	 ส�ำหรบัขัน้ตอนการเข้าเป็นบรษิทัจดทะเบยีนฯ จะต้องก�ำหนด 

Business Model ทีช่ดัเจน ออกแบบและปรบัปรุงการควบคมุภายใน 

2P2S คัดเลอืกทีป่รกึษาทางการเงนิ เปลีย่นผูส้อบบญัช ีการออกแบบ

และปรับปรงุการควบคมุภายใน 2P2S People จดัหากรรมการบริษทั 

และจัดหาผู้จัดการฝ่ายต่าง ๆ ที่ส�ำคัญ การประเมินผล อบรม และ

พฒันาทมีงาน ก�ำหนดวฒันธรรมองค์กร  Process ปรบัปรุงนโยบาย

และข้ันตอนการท�ำงาน ๆ ออกแบบการควบคมุภายใน มคีวามโปร่งใส

และธรรมาภบิาล Structure ออกแบบโครงสร้างองค์กร ไม่รวมศนูย์

จนเกินไป มีอ�ำนาจอนุมัติในแต่ละระดับอย่างชัดเจน System ใช้

ระบบ IT ขั้นตอนทาง IT ออกแบบการควบคุมภายในด้าน IT 

	 ส่วนข้อดีและข้อเสียของการเป็นบริษัทจดทะเบียน ข้อดี 

พนักงานมีคุณภาพ ลูกค้ามั่นใจ คู่ค้าหลากหลาย ผู้ถือหุ้นเดิมไม่ต้อง

คํ้าส่วนตัว เข้าถึงแหล่งเงินอื่น ๆ ต้นทุนการเงินถูกลง ท�ำงานเป็น

ระบบ ข้อเสีย มค่ีาใช้จ่าย ลกูค้าคาดหวงั ท�ำงานบนระเบียบมากมาย 

นักลงทุนคาดหวัง

	 ทั้งนี้ประโยชน์ของการเป็นบริษัทจดทะเบียนฯ จะมีความ

เป็นมืออาชีพมากยิ่งขึ้น ยกระดับองค์กรให้มีความยั่งยืน เข้าถึง

เครอืข่ายต่าง ๆ ทีม่อีงค์ความรู้ความสามารถ เพิม่โอกาสในการขยาย

ธุรกิจ สามารถ exit ได้โดยไม่กระทบบริษัท

	 อย่างไรก็ตาม ประเด็นท่ีต้องค�ำนึงของการเป็นบริษัท    

จดทะเบียนฯ ต้นทุนทางธุรกิจ ซึ่งกระทบต่อความสามารถในการ

แข่งขัน และในการท�ำก�ำไร ทีมงานและระบบการท�ำงาน วินัย

ทางการเงิน และผลประโยชน์ทับซ้อน
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บทสรุปผู้บริหาร
	 ธนาคารแห่งประเทศไทย รายงานว่า ภาวะธรุกจิในไตรมาส

ที ่ 1 ปี 2558 ในความเห็นของผู้ประกอบการยังฟื้นตัวไม่ชัดเจน 

การบริโภคภาคเอกชนทรงตัว สะท้อนจากยอดขายสินค้าที่โดยรวม

ทรงตวัจากไตรมาสก่อนหน้าโดยมปัีจจัยถ่วงจากการลดลงของรายได้

ครัวเรือนที่เกี่ยวเนื่องกับการส่งออกและการเกษตร ประกอบกับ

สถาบนัการเงินยงัคงระมดัระวงัการให้สนิเชือ่แก่ครวัเรอืน ผูป้ระกอบการ

จึงต้องปรับตัวด้วยการแสวงหาตลาดใหม่และจัดโปรโมชั่นกระตุ้น

ยอดขายอย่างต่อเนื่องเพื่อรักษาส่วนแบ่งการตลาด ด้านการลงทุน

ภาคเอกชนชะลอตัว เนื่องจากผู้ประกอบการส่วนใหญ่เห็นว่าก�ำลัง

การผลิตยังมีเพียงพอต่อความต้องการของตลาดในประเทศและ

ต่างประเทศซึ่งอยู่ในภาวะชะลอตัว การส่งออกสินค้าทรงตัวจาก

ไตรมาสก่อนตามภาวะเศรษฐกิจคู่ค้า โดยเฉพาะค�ำสั่งซื้อจากจีน

และกลุ่มอาเซียนที่ชะลอลง 

	 ส่วนธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ยงัทรงตวั โดยทีอ่ยูอ่าศยัประเภท

คอนโดมเินยีมในเขตกรงุเทพฯ ท่ีเน้นกลุม่ลกูค้าเป้าหมายระดับบน 

ยังมีก�ำลังซื้ออยู่ในเกณฑ์ดี ขณะที่กลุ่มที่มีแนวโน้มชะลอตัว ได้แก่ 

คอนโดมิเนียมระดับกลางถึงระดับล่าง ตลอดจนโครงการคอนโด- 

มิเนียมในต่างจังหวัด เนื่องจากมีอุปสงค์ท่ีเบาบางและมีอุปทาน

ส่วนเกินค่อนข้างมาก 

	 อย่างไรกดี็ ภาคการท่องเทีย่วเป็นแรงส่งทีส่�ำคญัของเศรษฐกิจ

ในไตรมาสนี้ตามจ�ำนวนนักท่องเท่ียวท่ีปรับตัวดีข้ึนต่อเนื่องภาวะ

ธุรกิจในไตรมาสที่ 2 ปี 2558 มีแนวโน้มทรงตัว จากผลส�ำรวจ

ความเชื่อมั่นทางธุรกิจพบว่า ภาวะธุรกิจในอีก 3 เดือนข้างหน้ามี

แนวโน้มปรบัดีขึน้จากปัจจุบันเล็กน้อย แต่ในสดัส่วนท่ีลดลงต่อเน่ือง 

สอดคล้องกับผู้ประกอบการส่วนใหญ่ที่คาดว่าการบริโภคจะฟื้นตัว

ล่าช้ากว่าที่คาด โดยคงการประเมินว่าการบริโภคจะกลับมาฟื้นตัว

ได้ในช่วงครึ่งหลังของปี 2558 จากผู้บริโภคระดับบนและกลางยังมี

ก�ำลังซื้อเพียงแต่ขาดความเชื่อมั่นต่อภาวะเศรษฐกิจข้างหน้าจึง

ระมัดระวังการใช้จ่าย เช่นเดียวกับการส่งออกสินค้าที่คาดว่าจะยัง

ไม่ฟ้ืนตวัเนือ่งจากการขยายตวัของเศรษฐกจิคูค้่ามคีวามเสีย่งมากข้ึน 

ส่งผลให้การลงทุนภาคเอกชนมีแนวโน้มทรงตัวตามอุปสงค์ทั้งใน

และต่างประเทศทีอ่่อนแอ ทัง้น้ีผูป้ระกอบการคาดหวงัต่อการลงทนุ

ภาครัฐว่าจะเป็นแรงน�ำการขับเคลื่อนเศรษฐกิจในระยะต่อไป 	 	

	 อย่างไรก็ด ี ภาคอสงัหาริมทรัพย์มีแนวโน้มทยอยปรับตวัดขีึน้

เป็นล�ำดับจากอุปสงค์ในตลาดกลางและบนที่ยังอยู่ในเกณฑ์ดี 

ประกอบกับได้รับปัจจัยบวกจากการปรับลดอัตราดอกเบี้ยของ กนง. 

ด้านการท่องเที่ยวคาดว่าจะปรับดีข้ึนตามความต้องการท่องเที่ยว

ของจีนอย่างต่อเนื่อง และนักท่องเที่ยวชาติอื่นที่มีความมั่นใจใน

สถานการณ์การเมืองมากขึ้น

	 การบริโภคภาคเอกชน : ฟื้นตัวช้ากว่าคาดจากรายได้ 

ภาคเกษตรและความเชื่อมั่นที่อ่อนแอ การบริโภคภาคเอกชนใน

ไตรมาสที่ 1 ปี 2558 ทรงตัวจากไตรมาสก่อน จากการส�ำรวจความ

คิดเห็นของผู้ประกอบการ พบว่า รายได้เกษตรกรที่ตกต�่ำต่อเนื่อง

และภาวะหนี้ครัวเรือนยังเป็นปัจจัยฉุดร้ังการฟื้นตัวของการบริโภค

ให้ล่าช้ากว่าที่คาด โดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อย เช่นเดียวกับยอด

ขายสินค้าคงทน อาทิ เครื่องใช้ไฟฟ้า รถยนต์และจักรยานยนต์ ที่

ทรงตัวสะท้อนก�ำลังซื้อบางส่วนที่ยังไม่ฟื้นตามความเชื่อมั่น ขณะที่

ยอดขายสินค้าไม่คงทนขยายตัวได้น้อยกว่าที่คาดไว้มาก ส่งผลให้

ธรุกิจต้องปรบัตวัโดยการแข่งขันท�ำโปรโมชัน่รนุแรงเพือ่รักษาส่วนแบ่ง

การตลาดในช่วงภาวะธุรกิจที่ชะลอลงในไตรมาสที่ 2 ปี 2558 

	 การบริโภค : มีแนวโน้มปรับดีขึ้นล่าช้ากว่าท่ีคาดไว้เดิม 

สะท้อนจากสัดส่วนของผู้ประกอบการที่ให้ความเห็นว่าการบริโภค

ภาคเอกชนจะกลบัมาฟ้ืนตวัได้อย่างเต็มทีแ่ละต่อเน่ืองในช่วงคร่ึงหลงั

ของปี 2558 มีสัดส่วนมากขึ้นอย่างเห็นได้ชัดเมื่อเทียบกับผลส�ำรวจ

ในช่วงปลายปี 2557 ประกอบกับยังไม่เห็นยอดขายในช่วงไตรมาส

ที ่1 ฟ้ืนตวัชดัเจน สะท้อนความกังวลต่อภาวะการบริโภคภาคเอกชน

ที่ยังอ่อนแอ และอาจยังไม่เห็นการปรับตัวดีขึ้นที่ชัดเจนในช่วง

ไตรมาสที่ 2 แม้ผู้ประกอบการจะเห็นว่าครัวเรือนกลุ่มรายได้ปาน

กลางถงึสงูยงัคงมกี�ำลงัซือ้แต่ยงัขาดความเชือ่มัน่ต่อภาวะเศรษฐกจิ

ในอนาคตจงึระมดัระวงัการใช้จ่าย สอดคล้องกับผลส�ำรวจความเหน็

ของสถาบันการเงินต่อแนวโน้มภาวะสินเชื่อที่คาดว่าความต้องการ

สินเชื่อเพื่อการบริโภคจะเพิ่มขึ้น ซึ่งสะท้อนมุมมองต่อแนวโน้มการ

บริโภคภาคเอกชนที่ดีขึ้น แต่สถาบันการเงินยังคงระมัดระวังการให้

เจาะภาวะธุรกิจไตรมาส 1 และแนวโน้ม ปี 2558
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สินเชื่อ ส่วนหนึ่งจากความกังวลเกี่ยวกับภาวะเศรษฐกิจที่ฟื้นตัวช้า

	 การลงทุนภาคเอกชน : มีแนวโน้มทรงตัวตามความ

ต้องการสินค้าในประเทศและต่างประเทศที่ชะลอลง ประกอบกับ

กับก�ำลังการผลิตส่วนเกินท่ีมีอยู่มากยังเพียงพอต่อความต้องการ

การลงทุนภาคเอกชนในไตรมาสที่ 1 ปี 2558 ชะลอตัวต่อเนื่อง     

ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เห็นว่าก�ำลังการผลิตที่มีอยู่มากเพียงพอต่อ

ความต้องการทั้งตลาดในประเทศและต่างประเทศที่ปัจจุบันอยู่ใน

ภาวะชะลอตัว จากการบริโภคภาคเอกชนที่ยังอ่อนแอ และภาวะ

เศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวกว่าที่คาด จึงท�ำให้ผู้ประกอบการส่วนใหญ่

ชะลอการตัดสินใจลงทนุในโครงการขนาดใหญ่ อย่างไรกด็ ีผูป้ระกอบการ

บางส่วน อาทิ ธุรกิจโลจิสติกส์มีการลงทุน ด้าน warehouse เพื่อ

รองรับการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรมและขนส่งที่มีแนวโน้ม

เติบโตได้ดีในระยะยาว ทั้งนี้ ความเห็นจากสถาบันการเงิน พบว่า

ความต้องการสินเชื่อของธุรกิจเพิ่มขึ้นเพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน

เป็นส่วนใหญ่มากกว่าท่ีจะเป็นการลงทุนในสินทรัพย์ถาวรใน

ไตรมาสที่ 2 ปี 2558 การลงทุนมีแนวโน้มทรงตัว แม้ผู้ประกอบการ

คาดหวังว ่าการลงทุนภาครัฐจะช่วยกระตุ ้นความต้องการใน

ประเทศและเป็นปัจจัยน�ำการลงทุนโครงการคอนโดมิเนียมในต่าง

จงัหวัด เช่น เชยีงใหม่ ภเูกต็ และหวัหนิ เนือ่งจากมอุีปสงค์ทีเ่บาบาง 

อาคารส�ำนักงานเติบโตได้น้อย เช่นเดียวกับโรงแรมในกรุงเทพฯ ที่

ปัจจุบันมีอุปทานส่วนเกินค่อนข้างมาก

	 ในไตรมาสที่ 2 ปี 2558 ตลาดอสังหาริมทรัพย์มีแนวโน้ม

ปรับตัวดีขึ้นอย่างค่อยเป็นค่อยไป สะท้อนจาก ผลส�ำรวจความเห็น

ของสถาบันการเงินที่คาดว่าความต้องการสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยยัง

คงปรับเพิ่มขึ้นจากไตรมาสก่อนหน้า สอดคล้องกับผลการสัมภาษณ์

ผู ้ประกอบการที่พบว่าอัตราดอกเบี้ยในระดับต�่ำจะช่วยกระตุ ้น

ความต้องการที่อยู่อาศัย ทั้งการอยู่อาศัยจริงและการลงทุนในระยะ

ต่อไป ผูป้ระกอบการคาดว่าจะเปิดตวัโครงการท่ีอยูอ่าศัยใหม่เพิม่ข้ึน 

โดยเฉพาะอาคารชุดสาหรับตลาดลูกค้าระดับกลางถึงบนที่ยังมี

ความต้องการอยู่ และคาดว่าอุปสงค์โดยรวมของตลาดที่อยู่อาศัย

จะกลับมาฟื้นตัวได้ดีในช่วงครึ่งหลังของปีนี้ เมื่อมีความชัดเจนของ

การลงทุนภาครัฐในไตรมาสที่ 4 ปี 2558

	 การจ้างงาน : ความต้องการจ้างงานโดยรวมทรงตัว แต่มี

แนวโน้มปรบัดขีึน้ในระยะต่อไปในไตรมาสที ่1 ปี 2558 ความต้องการ

จ้างงานของธรุกจิทรงตวัต่อเนือ่ง ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ไม่ประสบ 

ปัญหาขาดแคลนแรงงาน และไม่มีความต้องการแรงงานใหม่ตาม

ภาวะการชะลอตัวของการลงทนุภาคเอกชน ยกเว้นธรุกจิค้าส่งค้าปลีก

ทีม่คีวามต้องการแรงงานใหม่เพิม่ขึน้ตามแผนการขยายสาขา ขณะที่

ประสิทธิภาพแรงงานในภาพรวมอยู่ในระดับดีขึ้นเล็กน้อยจากธุรกิจ

บางส่วนทีม่กีารจดัอบรมพนกังาน โดยเฉพาะการส่งเสริมให้แรงงาน

หนึง่คนสามารถปฏบิตัหิน้าท่ีได้หลากหลายขึน้ และการใช้เครือ่งจกัร

เข้ามาช่วยเพิม่ประสิทธิภาพแรงงานมากข้ึนในหลายภาคอตุสาหกรรม

	 การจ้างงานมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นเล็กน้อยในไตรมาสที่ 2 ปี 

2558 ผู้ประกอบการส่วนใหญ่มีความเชื่อมั่นว่าภาวะเศรษฐกิจ   

จะปรบัดข้ึีนเล็กน้อยในไตรมาสที ่ 2 จงึมคีวามต้องการแรงงานเพิม่ขึน้ 

โดยเฉพาะในกลุ่มธุรกิจที่มีการขยายฐานการผลิต เปิดโรงงานใหม่ 

หรอืขยายสาขาอย่างต่อเน่ือง เช่น ธุรกิจช้ินส่วนอเิลก็ทรอนกิส์ ธรุกจิ

บริการโลจิสติกส์ ธุรกิจผลิตกระแสไฟฟ้า และธุรกิจค้าส่งค้า ปลีก

	 ต้นทุนและราคา : ต้นทุนโดยรวมปรับลดลงเล็กน้อย แม้

ราคาน�ำ้มนัปรบัลดลงมาก แต่ต้นทุนด้านอืน่ยังปรบัสูงขึน้ในไตรมาส

ที่ 1 ปี 2558 ต้นทุนธุรกิจปรับลดลงเล็กน้อย โดยต้นทุนด้านการ

ขนส่งปรบัลดลง ขณะทีร่าคาวตัถดุบิได้รบัผลดีมากขึน้จากราคาน�ำ้มนั 

ที่ลดลง อย่างไรก็ดี การส่งผ่านต้นทุนไปยังราคาสินค้าและบริการ

ยังท�ำได้จ�ำกัดตามภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัว ในขณะเดียวกันต้นทุน 

ด้านอ่ืน ๆ เช่น  แรงงาน ค่าเช่า และการด�ำเนินการโดยรวมยงัทรงตวั 

หรือปรับสูงขึ้นเล็กน้อยในบางธุรกิจต้นทุนมีแนวโน้มทรงตัวใน

ไตรมาสที่ 2 ปี 2558 ผู้ประกอบการธุรกิจปิโตรเลียมคาดว่า ราคา

น�ำ้มนัจะอยู่ในระดบัต�ำ่ไปอีกจนถึงสิน้ปี 2558 ในขณะทีผู่ป้ระกอบการ

ในธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์คาดว่าต้นทนุวัสดกุ่อสร้าง และทีด่นิจะปรบั

เพิม่ข้ึนต่อเน่ืองตามสญัญาณการฟ้ืนตวัของภาคก่อสร้าง โดยเฉพาะ

ราคาทีด่นิในกรงุเทพฯ ตามแนวรถไฟฟ้า และผู้ประกอบการส่วนใหญ่

ประเมินว่าค่าจ้างแรงงานจะมีแนวโน้มเพิ่มข้ึนโดยเฉพาะแรงงาน

ฝีมอื โดยรวมแล้ว ผูป้ระกอบการมองว่าต้นทนุโดยรวมน่าจะทรงตวั

จากไตรมาสที่ 1

ภาวะเศรษฐกิจและการเงิน
เดือนเมษายน ปี 2558

	 ในเดือนเมษายน การฟื้นตัวของเศรษฐกิจยังเป็นไปอย่าง

ช้า ๆ และเปราะบาง โดยครัวเรอืนและธุรกิจใช้จ่ายอย่างระมดัระวงั 

ขณะทีก่ารส่งออกสนิค้า ค่อนข้างซบเซาตามการค้าในภูมภิาคอาเซียน 

ที่ได้รับผลกระทบชัดเจนข้ึนจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจจีน 

อย่างไรก็ดี ภาคการท่องเที่ยวและการใช้จ่ายลงทุนของภาครัฐยังคง

เศรษฐกิจไทย ไตรมาสแรก ปี 2558
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มีบทบาทในการช่วยพยุงเศรษฐกิจ ด้านเสถียรภาพเศรษฐกิจ อัตรา

การว่างงานลดลงเลก็น้อย อตัราเงนิเฟ้อลดลง และดลุบญัชเีดนิสะพดั

เกินดุลต่อเนื่อง รายละเอียดของภาวะเศรษฐกิจไทยมีดังนี้

	 ครัวเรือนและธุรกิจระมัดระวังการใช้จ่ายอย่างต่อเนื่อง 

โดยเคร่ืองชี้การบริโภคภาคเอกชนโดยรวมลดลงจากเดือนก่อน 

สอดคล้องกบัรายได้ของครวัเรอืนนอกภาคเกษตรทีแ่ผ่วลง และรายได้

เกษตรกรที่ยังคงถูกกดดัน ทั้งจากราคาสินค้าเกษตรที่ต�่ำและจาก

ผลผลิตที่ออกมาน้อยเพราะภาวะภัยแล้งในปีก่อน เมื่อประกอบกับ

ความเชื่อมั่นของผู ้บริโภคท่ีลดลงต่อเนื่องส่วนหนึ่งจากความ        

ไม่แน่นอนทางเศรษฐกจิ การใช้จ่ายหมวดสนิค้าคงทนจงึลดลง ขณะที่

การใช้จ่ายหมวดสนิค้าไม่คงทนทรงตวั ส่วนเครือ่งช้ีการใช้จ่ายหมวด

สินค้าก่ึงคงทนและหมวดบริการที่ดีขึ้น โดยเฉพาะการจัดเก็บภาษี

มลูค่าเพิม่หมวดโรงแรมและภตัตาคาร คาดว่าเป็นผลจากการใช้จ่าย

ของนักท่องเที่ยวต่างชาติ

	 เครื่องชี้การลงทุนภาคเอกชนลดลงเล็กน้อยจากเดือนก่อน 

แม้ต้นทุนการเงินปรับลดลงบ้างตามการปรับลดอัตราดอกเบี้ย

นโยบาย โดยเฉพาะต้นทุน การระดมทุนผ่านตราสารหนี้ แต่อุปสงค์

ท้ังในและต่างประเทศที่ซบเซาท�ำให้ผู ้ประกอบการยังไม่มีความ

จ�ำเป็นต้องขยายก�ำลงัการผลิต จึงมกีารน�ำเข้าเครือ่งจักรและอุปกรณ์

น้อยลง ส่วนการลงทุนด้านก่อสร้างทรงตัว เนื่องจากผู้ประกอบการ

บางส่วนยังรอประเมินความคืบหน้าของการลงทุนในโครงสร้างพื้น

ฐานขนาดใหญ่ของภาครัฐ และความชัดเจนของการฟื้นตัวในตลาด

อสังหาริมทรัพย์

	 การส่งออกสินค้ายังคงหดตัว โดยในเดือนนี้ส่วนใหญ่เป็น

ผลจากตลาดอาเซียนที่ได้รับผลกระทบชัดเจนขึ้นจากเศรษฐกิจจีนที่

ชะลอตัว เมือ่ประกอบกับการฟ้ืนตัวท่ีเป็นไปอย่างช้า ๆ  ของเศรษฐกิจ

คู่ค้าส�ำคัญหลายประเทศ อาทิ  สหรัฐฯ ญี่ปุ่น และยุโรป และราคา

สินค้าส่งออกหลายรายการท่ียังอยู่ในระดับต�่ำตามราคาน�้ำมันดิบ 

มูลค่าการส่งออกสินค้าจึงหดตัวต่อเนื่องเป็นเดือนที่สี่เมื่อเทียบกับ

ระยะเดียวกันปีก่อน โดยเป็นการหดตัวในเกือบทุกหมวดสินค้า

	 การผลิตภาคอุตสาหกรรมและการน�ำเข้าสินค้าแผ่วลง

จากเดือนก่อนสอดคล้องกับอุปสงค์ทั้งในและต่างประเทศที่ยังไม่

เข้มแข็ง โดยการผลิตภาคอุตสาหกรรมลดลง ทั้งกลุ่มสินค้าที่ผลิต

เพื่อการส่งออก อาทิ ฮาร์ดดิสก์ไดรฟ์ และเครื่องใช้ไฟฟ้า และกลุ่ม

สินค้าที่ผลิตเพื่อขายในประเทศ อาทิ เครื่องนุ่งห่ม ส�ำหรับการน�ำ

เข้าสนิค้าลดลงในหมวดสนิค้าทนุและวตัถุดบิทีไ่ม่ใช่น�ำ้มนั อย่างไรกด็ี 

การน�ำเข้าน�้ำมันดิบปรับสูงขึ้นบ้างตามทิศทางราคาน�้ำมันโลก ขณะ

ที่การน�ำเข้าสินค้าอุปโภคบริโภคค่อนข้างทรงตัว

	 ภาคการท่องเที่ยวและการใช้จ่ายภาครัฐยังคงมีบทบาท

ช่วยขับเคลือ่นเศรษฐกิจ โดยภาคการท่องเทีย่วขยายตวัดีต่อเนือ่งจาก

การเดินทางเข้ามาท่องเที่ยวของชาวจีนและมาเลเซีย ขณะที่การใช้

จ่ายภาครฐัโดยเฉพาะการเบกิจ่ายงบลงทนุด้านคมนาคม ขนส่ง และ

ชลประทานยังมีอยู่ต่อเนื่อง แม้เม็ดเงินเบิกจ่ายลดลงบ้างหลังจากที่

เร่งขึ้นมากในเดือนก่อน ส�ำหรับรายได้รัฐบาลเพิ่มขึ้นมาก จากระยะ

เดียวกันปีก่อน แต่อาจไม่ได้สะท้อนการขยายตัวดีของกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจ เพราะเป็นผลจากการเลือ่นเวลาน�ำส่งรายได้ของรัฐวสิาหกจิ 

และการปรับขึ้นอัตราจัดเก็บภาษีสรรพสามิตน�้ำมันดีเซลเป็นหลัก

	 ด้านเสถียรภาพเศรษฐกิจ อัตราการว่างงานลดลงเล็กน้อย

จากการจ้างงานในภาคการผลิตที่ดีขึ้นบ้าง หลังลดลงต่อเน่ืองนับ

ตั้งแต่ต้นปี อัตราเงินเฟ้อต�่ำลงจากราคาน�้ำมันขายปลีกในประเทศ

ตามการปรบัลดอัตราจดัเก็บเงนิเข้ากองทนุน�ำ้มนัของภาครฐั รวมทัง้

ยังมีผลของราคาเนื้อสัตว์และไข่ไก่ที่ลดลงเพราะอุปทาน ล้นตลาด 

และอปุสงค์ในประเทศทีฟ้ื่นตวัช้า ส�ำหรบัดลุบญัชเีดนิสะพดัเกนิดลุ

จากการน�ำเข้าที่ลดลง ขณะที่ดุลบัญชีเงินทุนเคลื่อนย้ายเกินดุลจาก

การเข้ามาลงทุนโดยตรงของนักลงทุนต่างชาติ โดยเฉพาะในกิจการ 

ที่ปรึกษาทางธุรกิจ รวมทั้งมีการปรับฐานะเงินตราต่างประเทศของ

สถาบนัการเงนิ โดยรวมแล้วดลุการช�ำระเงนิเกินดลุ ขณะท่ีเงนิส�ำรอง

ระหว่างประเทศต่อหนี้ระยะสั้นอยู่ในเกณฑ์มั่นคง

         

ภาวะเศรษฐกิจและการเงิน
เดือนมีนาคม และไตรมาสที่ 1 ปี 2558

	 ในเดือนมีนาคม 2558 เครื่องชี้เศรษฐกิจหลายตัวปรับลด

ลงจากเดอืนก่อน สะท้อนความเปราะบางของการฟ้ืนตวัทางเศรษฐกจิ 

โดยครัวเรือนชะลอการบริโภค ธุรกิจลดการผลิตและการลงทุนลง 

ขณะทีม่ลูค่าการส่งออกสนิค้าทีป่รบัฤดกูาลแล้วลดลงในเกอืบทกุหมวด 

โดยรวมแล้วเศรษฐกิจไทยในไตรมาสที ่1 จงึยังอ่อนแอ แม้การใช้จ่าย

ด้านการลงทุนของภาครัฐจะมีมากข้ึน และภาคการท่องเที่ยวจะ

ขยายตวัด ี ด้านเสถียรภาพเศรษฐกิจ อัตราการว่างงานเพ่ิมขึน้เลก็น้อย 

ขณะที่ราคาน�้ำมันโลกที่อยู่ในระดับต�่ำและอุปสงค์ในประเทศที่

อ่อนแอลงส่งผลให้อัตราเงินเฟ้อลดลงและดุลบัญชีเดินสะพัดเกิน

ดุลต่อเนื่อง รายละเอียดของภาวะเศรษฐกิจไทยมีดังนี้
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	 มูลค่าการส่งออกสินค้าหลังปรับฤดูกาลลดลงในเกือบทุก

หมวด เพราะได้รับผลกระทบมากขึ้นจากการชะลอตัวทางเศรษฐกิจ

ของจีนและอาเซียน รวมทั้งการฟื้นตัวของเศรษฐกิจยุโรปและญี่ปุ่น

ที่ยังเปราะบาง ประกอบกับราคาสินค้าส่งออกหลายหมวด อาทิ 

ปิโตรเลียม ยางพารา และเคมีภัณฑ์ ยังอยู่ในระดับต�่ำตามทิศทาง

ราคาน�ำ้มนัดิบ มลูค่าการส่งออกสนิค้าในไตรมาสแรกของปีจงึหดตวั

สูงเมื่อเทียบกับระยะเดียวกันปีก่อน

	 การบริโภคภาคเอกชนค่อนข้างอ่อนแอ โดยครัวเรือน

ชะลอการใช้จ่าย เน่ืองจากรายได้และการจ้างงานในภาคทีเ่กีย่วเนือ่งกบั

การส่งออกลดลง รายได้เกษตรกรต�่ำลงทั้งจากผลผลิตที่ออกมาน้อย

และราคาสินค้าเกษตรที่ยังตกต�่ำ  รวมทั้งความเชื่อมั่นของผู้บริโภค

ลดลงต่อเนือ่ง เมือ่ผนวกกับภาระหนีท่ี้อยูใ่นระดบัสงู และการปล่อย

สนิเชือ่อย่างระมดัระวังของสถาบันการเงิน ส่งผลให้การใช้จ่ายสนิค้า

หมวดไม่คงทนที่ไม่รวมเชื้อเพลิง หมวดสินค้ากึ่งคงทนและหมวด

บริการลดลง และการใช้จ่ายในหมวดสินค้าคงทนโดยเฉพาะการซื้อ

รถยนต์ทรงตัวอยู่ในระดับต�่ำ

	 อุปสงค์ทั้งในและต่างประเทศท่ีลดลงท�ำให้ธุรกิจลดการ

ผลิตและการลงทุนลง แม้ต้นทุนทางการเงินจะต�่ำลงบ้างจากผล

ของการลดอตัราดอกเบีย้นโยบาย โดยการผลติภาคอุตสาหกรรมลดลง

ในทกุกลุม่สนิค้า ทัง้ในกลุม่ทีข่ายในประเทศ อาท ิอาหารและเครือ่งดืม่

ภาคอสังหาริมทรัพย์ เมษายน

	 ในเดือนเมษายน 2558 ภาพรวมภาวะอสังหาริมทรัพย์ใน

เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลค่อนข้างทรงตัว แต่ในตลาดอาคารชุด

ปรับดีขึ้นบ้างทั้งด้านอุปสงค์และอุปทาน

	 อปุสงค์ในตลาดอสงัหาริมทรพัย์ยังอยูใ่นระดบัต�ำ่  โดยอัตรา

การจองซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัเปิดขายใหม่ (ค่าเฉล่ียเคล่ือนท่ี 3 เดอืน) ลดลง

เล็กน้อยจากร้อยละ 21.8 ในเดือนก่อนมาอยู่ที่ ร้อยละ 20.9 

อย่างไรกด็ ีอปุสงค์ในตลาดอาคารชดุปรบัดขีึน้จากเดอืนก่อน สะท้อน

จากจ�ำนวนที่อยู่อาศัยได้รับอนุมัติสินเช่ือปล่อยใหม่จากธนาคาร

พาณชิย์ (ปรบัปัจจยัฤดกูาลและเฉล่ียเคล่ือนที ่3 เดอืน) ท่ีปรับเพิม่ขึน้ 

ส�ำหรับอุปทานเปิดขายใหม่ (ค่าเฉลี่ยคลื่อนที่ 3 เดือน) เพิ่มขึ้นต่อ

เนื่องจากเดือนก่อนโดยเฉพาะอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้าในกลุ่ม

ราคา 1–2 ล้านบาทต่อหน่วยและ 5–10 ล้านบาทต่อหน่วย และ   

ที่อยู่อาศัยแนวราบในกลุ่มราคา 2–5 ล้านบาทต่อหน่วย ตามแผน

ธุรกิจของผู้ประกอบการซึ่งคาดว่าก�ำลังซื้อของผู้บริโภคจะกลับมา

ในระยะต่อไป

ภาคอสังหาริมทรัพย์ มีนาคม

	 ภาวะอสังหาริมทรัพย์ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล

เดือนมีนาคม 2558 ชะลอลงต่อเนื่องโดยเฉพาะด้านอุปสงค์จาก

การฟื้นตัวของเศรษฐกิจที่มีความเปราะบางมากขึ้น ประกอบกับ

สถาบันการเงินยังคงระมัดระวังการให้สินเชื่ออย่างต่อเนื่อง อุปสงค์

ชะลอลงต่อเนื่องตั้งแต่ปลายปี 2557 สะท้อนจากอัตราการจองซื้อ

ที่อยู่อาศัยเปิดใหม่ (ค่าเฉลี่ยเคลื่อนที่ 3 เดือน) ที่ลดลงจากร้อยละ 

24.7 ในเดือนก่อนมาอยู่ที่ร้อยละ 21.8 และอยู่ในระดับ ต�่ำกว่า   

ค่าเฉล่ียระยะยาว 10 ปีทีร้่อยละ 37.5 สอดคล้องกับจ�ำนวนท่ีอยู่อาศัย 

ที่ได้รับอนุมัติสินเชื่อปล่อยใหม่จากธนาคารพาณิชย์ (ปรับปัจจัย

ฤดกูาลและเฉล่ียเคล่ือนที ่3 เดอืน) ทีล่ดลง ขณะทีอุ่ปทานเปิดขายใหม่ 

(ค่าเฉลี่ยเคลื่อนที่ 3 เดือน) เพิ่มขึ้นเล็กน้อยตามการเพิ่มข้ึนของ

อาคารชุดระดับราคา 2-3 ล้านบาทเป็นหลัก

	 สรปุภาพรวมไตรมาสที ่1 ปี 2558 ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์

ชะลอลงจากไตรมาสก่อนทัง้ด้านอุปสงค์และอปุทาน เนือ่งจากเศรษฐกจิ

ทีค่่อนข้างอ่อนแอส่งผลกระทบต่อก�ำลงัซือ้ของครวัเรอืน ประกอบกบั

สถาบันการเงินระมัดระวังในการปล่อยสินเช่ือที่อยู ่อาศัยอย่าง    

ต่อเนื่อง ขณะที่ผู้ประกอบการชะลอการเปิดขายที่อยู่อาศัยใหม่เพื่อ

ประเมินก�ำลังซ้ือของครัวเรือนภายหลังเศรษฐกิจ ฟื้นตัวช้ากว่า  

ที่คาด

ที่มาข้อมูล : ธนาคารแห่งประเทศไทย
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ที่มาข้อมูล : ธนาคารแห่งประเทศไทย

	 สินเชื่อภาคธุรกิจ : ความต้องการสินเชื่อโดยรวม
เพิ่มขึ้นเล็กน้อย ส่วนใหญ่เพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน ขณะที่
สถาบันการเงินยังคงระมัดระวังการให้สินเชื่อ
	 • ความต้องการสินเชื่อภาคธุรกิจโดยรวมในไตรมาสที่ 1 

ปี 2558 เพิ่มขึ้นจากไตรมาสก่อนเล็กน้อยจากทั้งธุรกิจขนาดใหญ่

และ SMEs ส่วนใหญ่เพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน ส�ำหรับไตรมาส

ที่ 2 ปี 2558 สถาบันการเงิน คาดว่าธุรกิจทั้งขนาดใหญ่และ SMEs 

จะต้องการสินเชื่อเพิ่มขึ้นจากปัจจุบันบ้าง โดยส่วนใหญ่ยังคงเป็น

ธุรกิจที่เน้นตลาดในประเทศ รวมถึงธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับภาคการ

ท่องเท่ียว อาทิ การผลิตอาหารและเครื่องดื่ม ธุรกิจโรงแรมและ

ภัตตาคาร และธุรกิจค้าส่งค้าปลีก

	 • ด้านมาตรฐานการให้สินเชื่อในไตรมาสที่ 1 ปี 2558 

สถาบนัการเงนิยังคงระมดัระวงัการให้สนิเชือ่กบัภาคธรุกจิ โดยเฉพาะ 

SMEs และมีแนวโน้มเพิ่มความระมัดระวังขึ้นอีกในไตรมาสที่ 2 ปี 

2558 ส่วนหนึง่จากการท่ีสถาบันการเงินยงัคงมคีวามกังวลเก่ียวกับ

ภาวะเศรษฐกิจที่อ่อนแอ และคุณภาพสินเชื่อภาคธุรกิจโดยรวม

	 สินเชื่อภาคครัวเรือน : ความต้องการสินเชื่อโดยรวม
ปรับลดลง และสถาบันการเงินยังคงระมดัระวังการปล่อยสนิเช่ือ 
ส่งผลให้อัตราการอนุมัติสินเชื่อยังคงอยู่ในระดับต�่ำ
 	 • ความต้องการสินเชื่อภาคครัวเรือนโดยรวมในไตรมาส 

ที ่1 ปี 2558 ลดลงจากไตรมาสก่อน โดยเฉพาะสนิเชือ่เช่าซ้ือรถยนต์

และสนิเชือ่เพือ่ การบริโภคอืน่ ๆ  สอดคล้องกบัการบรโิภคภาคเอกชน 

และยอดขายรถยนต์ในประเทศทีย่งัอ่อนแอ อย่างไรกด็ ีในไตรมาสหน้า

สถาบันการเงินคาดว่า ความต้องการสนิเชือ่ภาคครวัเรอืนทุกประเภท

จะปรับเพิ่มขึ้นโดยเฉพาะสินเชื่อเพื่อการบริโภคอื่นๆ

	 • ด้านมาตรฐานการให้สินเชื่อ ในไตรมาสที่ 1 ปี 2558 

สถาบันการเงินปรับเพิ่มความเข้มงวดการปล่อยสินเชื่อครัวเรือน

โดยรวมจากไตรมาสก่อน ท�ำให้อตัราการอนมุตัสินิเชือ่อยูใ่นระดบัต�ำ่ 

โดยเฉพาะสินเชื่อบัตรเครดิต และสินเชื่อเช่าซื้อรถยนต์ ส่วนหนึ่ง

เนื่องจากความกังวลเกี่ยวกับภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัว และความ

น่าเชื่อถือด้านเครดิตของผู้กู้จากภาระหน้ีครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง

และรายได้เกษตรที่อยู่ในระดับต�่ำ รวมถึงความกังวลต่อภาวะตลาด

รถยนต์ และตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่ยังชะลอตัวต่อเนื่อง ในไตรมาส

ถัดไป สถาบันการเงินคาดว่าจะเพิ่มความเข้มงวดมาตรฐาน การให้

สินเชื่อแก่ภาคครัวเรือนขึ้นอีกในเกือบทุกประเภท ยกเว้นสินเชื่อ 

เพือ่การอปุโภคบรโิภคอ่ืน ๆ เน่ืองจากสถาบนัการเงนิของรัฐบางแห่ง 

มีนโยบายผ่อนคลายมาตรฐาน เพื่อช่วยพยุงการบริโภคภาค

เอกชน

ทีมวิเคราะห์สนเทศธุรกิจ ฝ่ายนโยบายเศรษฐกิจการเงิน สายนโยบายการเงิน ธนาคารแห่งประเทศไทย

รายงานผลการสำ�รวจภาวะและแนวโน้มสินเชื่อ
(Senior Loan     Survey) ไตรมาสที่ 1 ปี 2558
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	 ในช่วง 5 เดือนแรกของปี 2558 มี

โครงการที่อ ยู ่อาศัยเป ิดขายใหม ่ในพ้ืนที่

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล รวมประมาณ 33,700 

หน่วย แบ่งเป็นบ้านจัดสรรประมาณ 13,700 

หน่วยจาก 81 โครงการ และห้องชุดประมาณ 

20,000 หน่วยจาก 55 โครงการ

	 จ�ำนวนหน่วยและจ�ำนวนโครงการลดลง 

เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2557 ซึ่ง

มีหน่วยบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่รวมท้ังส้ิน

ประมาณ 17,300 หน่วยจาก 109 โครงการ 

และห้องชุด ประมาณ 24,000 หน่วย จาก 57 

โครงการ 

	 หน่วยบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่มีมาก

ในไตรมาสแรกของปีนี้ รวมประมาณ 10,200 

หน่วย แต่ลดลงมากในเดือนเมษายนและ

พฤษภาคมซึ่งมีรวมกันเพียง 3,500 หน่วย ส่วน

หน่วยห้องชดุเปิดขายใหม่นัน้มีประมาณ 12,500 

หน่วยในไตรมาสแรก และอีก 7,500 หน่วยใน

เดือนเมษายนและพฤษภาคมรวมกัน อย่างไรก็ตาม

ตัวเลขเบื้องต้นชี้ว่าหน่วยห้องชุดเปิดขายใหม่

ในเดือนมิถุนายนจะมีจ�ำนวนมากถึงประมาณ 

10,000 หน่วย ซึง่สูงกว่าทกุเดอืนทีผ่่านมา ส่วน

บ้านจดัสรรนัน้คาดว่าผูป้ระกอบการยงัจะชะลอ

การเปิดโครงการในเดือนมิถุนายน

	 บริเวณที่มีโครงการบ้านจัดสรรเปิด

ขายใหม่จ�ำนวนมากที่สุด ได้แก่

 	 มีนบุรี -หนองจอก-คลองสามวา-

ลาดกระบัง บางกรวย-บางใหญ่-บางบัวทอง-

ไทรน้อย 	บางเขน-สายไหม-ดอนเมือง-หลักส่ี

ล�ำลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ

	 ส่วนบริเวณที่มีโครงการอาคารชุด

เปิดขายใหม่จ�ำนวนมากที่สุด ได้แก่

	 นนทบุรี (อ�ำเภอเมือง และอ�ำเภอ

ปากเกร็ด) ห้วยขวาง-จตุจักร-ดินแดง สุขุมวิท

ตอนต้น กรุงเทพฯ ฝั่งธนบุรี สมุทรปราการ

	 โครงการบ้านจัดสรรที่เปิดขายใหม่

ในกรงุเทพฯ-ปรมิณฑล ประกอบด้วยทาวน์เฮาส์

มีสัดส่วนสูงสุดประมาณร้อยละ 64 ขณะที่

บ้านเด่ียวมปีระมาณร้อยละ 30 บ้านแฝดร้อยละ 

5 และที่เหลือเป็นอาคารพาณิชย์พักอาศัย 

	 ทั้งนี้ ไม่มีหน่วยบ้านจัดสรรที่มีราคา

ต�่ำกว่า 1 ล้านบาทเลย ประมาณครึ่งหนึ่งเป็น

บ้านจัดสรร ราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท (ส่วนมาก

เป็นทาวน์เฮาส์) ประมาณร้อยละ 20 ราคาอยู่

ในช่วง 3-5 ล้านบาท และอีกร้อยละ 30 ราคา

สูงกว่า 5 ล้านบาท

	 ผูป้ระกอบการซึง่เป็นบริษทัจดทะเบยีน

ในตลาดหลักทรพัย์มส่ีวนแบ่งการตลาดบ้านจดัสรร

ประมาณร้อยละ 74 ของหน่วยบ้านจดัสรรทัง้หมด 

โดยในรอบ 5 เดือนแรก PS เปิดขายมากที่สุด

ประมาณ 16 โครงการ จ�ำนวนหน่วยรวมประมาณ 

4,800 หน่วยหรือร้อยละ 35 ของทั้งตลาดบ้าน

จัดสรร ผู้ประกอบการรายอื่น ๆ ได้แก่ QH 

ประมาณ 4 โครงการ 880 หน่วย A (อารียา) 

ประมาณ 3 โครงการ 640 หน่วย PF ประมาณ 

4 โครงการ 610 หน่วย

	 ส่วนโครงการอาคารชุดที่เปิดขาย

ใหม่ในกรงุเทพฯ-ปรมิณฑล ประกอบด้วยหน่วย

ห้องชุดที่มีราคาต�่ำกว่า 1 ล้านบาทประมาณ 

400 ห้อง หรือประมาณร้อยละ 2 ของหน่วย

ห้องชุดทั้งหมดและมีห้องชุดระดับราคา 1-3 

ล้านบาทประมาณร้อยละ 51 ส่วนห้องชดุระดบั

ราคาสูงกว่า 5 ล้านบาท มีประมาณร้อยละ 28 

(เทียบกับปี 2557 ทั้งปีมีเพียงประมาณร้อยละ 

9) ทั้งนี้ เนื่องจากในช่วงตั้งแต่ต้นปี 2558 

เป็นต้นมา มผีูป้ระกอบการเปิดขายห้องชดุส�ำหรบั

ตลาดระดบับนหลายโครงการ ทัง้ในพืน้ทีส่ขุมุวทิ 

หลังสวน พหลโยธิน และริมแม่น�้ำเจ้าพระยา

	 ผูป้ระกอบการซึง่เป็นบริษัทจดทะเบยีน

ในตลาดหลักทรัพย์มีส่วนแบ่งการตลาดห้องชุด

ประมาณร้อยละ 44 ของหน่วยห้องชุดทั้งหมด 

โดยในรอบ 5 เดอืนแรก ANAN เปิดขายมากทีส่ดุ

ประมาณ 3 โครงการ รวมประมาณ 1,620 หน่วย 

ขณะที่ บมจ. ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ ซึ่งเตรียม

เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ในช่วงครึ่ง

หลังปี 2558 เปิดขายประมาณ 6 โครงการ 

รวม 1,590 หน่วย และ QH เปิดขาย 2 โครงการ 

รวม 1,420 หน่วย

	 ส�ำหรับจังหวัดภูมิภาคมีโครงการเปิด

ขายใหม่น้อย เช่น เชียงใหม่มีบ้านจัดสรรเปิด

ขายใหม่ประมาณ 10 โครงการ ขอนแก่น 4 

โครงการ นครราชสีมา 4 โครงการ ชลบุรี 7 

โครงการ ระยอง 5 โครงการ ภูเก็ต 2 โครงการ 

ทัง้นี ้ แทบไม่มโีครงการอาคารชดุเปิดขายใหม่เลย 

เนื่องจากมีอุปทานเหลือขายจ�ำนวนมากใน

ขณะที่ก�ำลังซื้อหดตัวในทุกจังหวัดภูมิภาค

	 ส�ำหรับแนวโน้มในครึง่ปีหลงั ปี 2558 

คาดว่าผูป้ระกอบการรายใหญ่จะให้ความส�ำคญั

กับการเปิดขายโครงการแนวราบในพื้นที่รอบ

นอกของกรุงเทพฯและปริมณฑลมากขึ้น เพ่ือ

เจาะสถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ล่าสุด
กทม.- ปริมณฑล-ภูมิภาค
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ทดแทนตลาดห้องชดุทีช่ะลอตัวลงทัง้ในกรงุเทพฯ

และจังหวัดภมูภิาค ยกเว้นพืน้ทีจ่งัหวดัปรมิณฑล

ที่ยังมีแนวรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนเป็นจุดขายที่ดี

	 ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีโครงการ  

ที่อยู ่อาศัยที่อยู ่ในระหว่างการขายประมาณ 

1,020 โครงการ มหีน่วยในผงัโครงการมากถึง

ประมาณ 202,200 หน่วย โดยมหีน่วยเหลือขาย

หรืออุปทานคงเหลือของบ้านจัดสรรประมาณ 

78,500 หน่วย และมโีครงการอาคารชุดทีอ่ยูใ่น

ระหว่างการขายอกีประมาณ 400 โครงการ มี

หน่วยในผงัโครงการประมาณ 206,000 หน่วย 

โดยมีหน่วยเหลือขายหรืออุปทานคงเหลือของ

ห้องชุดประมาณ 57,300 หน่วย

	 มีหน่วยบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่มาก

ขึ้นอย่างมีนัยส�ำคัญในนนทบุรี ท�ำให้โครงการ

บ้านจัดสรรที่อยู่ในระหว่างการขายเพ่ิมขึ้นจาก 

143 โครงการ 32,400 หน่วยเมือ่ช่วงปีก่อนหน้า 

เป็น 199 โครงการ 40,300 หน่วย เช่นเดยีวกบั

ปทุมธานี เพ่ิมข้ึนจาก 122 โครงการ 28,100 หน่วย 

เป็น 179 โครงการ 42,700 หน่วย

	 ส�ำหรับโครงการอาคารชุด มีหน่วย

ห้องชดุเปิดขายมากขึน้ในปทมุธาน ีท�ำให้โครงการ

อาคารชุดที่อยู่ในระหว่างการขายเพิ่มข้ึนจาก 

13 โครงการ 12,200 หน่วยในช่วงปีก่อนหน้า 

เป็น 19 โครงการ 16,600 หน่วย เช่นเดียวกับ

สมุทรปราการ เพิ่มจาก 10,600 หน่วย เป็น 31 

โครงการ 17,600 หน่วย

	

การเปลี่ยนแปลงของราคาที่อยู่อาศัย
	 ตลาดห้องชุดในกรุงเทพฯ บริเวณ

ศนูย์กลางธรุกจิใหม่ (เช่น พระราม 9 พหลโยธนิ) 

มีราคาเพิ่มสูงขึ้นมาก โดยจากการส�ำรวจดัชนี

ราคาห้องชุดในพื้นที่กรุงเทพฯ นนทบุรี และ

สมุทรปราการ ประจ�ำไตรมาสที่ 2 ปี 2558 

ศนูย์ข้อมลูอสังหารมิทรพัย์ พบว่า ห้องชดุระดบั

ราคา 80,001-120,000 บาท มอัีตราการเพ่ิมขึน้

ของราคาประมาณร้อยละ 7.7 เมื่อเทียบปีต่อปี 

สูงกว่าอัตราการเพิ่มเฉลี่ยของห้องชุดทั้งหมด

ซึ่งอยู่ที่ร้อยละ 5.2 ในขณะที่ห้องชุดระดับ

ราคาต�่ำกว่า 50,000 บาทต่อตารางเมตรปรับ

เพิ่มขึ้นเพียงร้อยละ 2.2 ห้องชุดระดับราคา 

50,000-80,000 บาทปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.1 

และระดับราคามากกว่า 120,000 บาทปรับ

เพิ่มขึ้นร้อยละ 4.5

	 ส�ำหรับดัชนีราคาบ้านเดี่ยวในพื้นที่

กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ 

ในช่วงเวลาเดียวกัน ปรับเพิ่มข้ึนร้อยละ 3.4 

และดัชนีราคาทาวน์เฮาส์ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 

4.4 ตามล�ำดับ

	

ความเชื่อมั่นของผู้ประกอบการ
	 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ส�ำรวจ

ความเชื่อมั่นของผู ้ประกอบการธุรกิจพัฒนา   

ที่อยู่อาศัยประจ�ำไตรมาสที่ 2 ปี 2558 พบว่า

ค่าดัชนีลดลงจากระดับ 52.2 ในไตรมาสก่อน

หน้า มาอยู่ที่ระดับ 50.4 ส่วนดัชนีความคาด

หวังในอีก 6 เดือนข้างหน้ากลับปรับเพิ่มขึ้น

จากระดับ 64.8 เป็น 67.8 แสดงให้เห็นว่าแม้ 

ผู ้ประกอบการจะมีความกังวลมากข้ึนต ่อ

สถานการณ์ปัจจบุนั แต่เมือ่มองยาวไปในอนาคต

ถงึช่วงปลายปีผูป้ระกอบการกลบัมคีวามคาดหวงั

ทีด่ว่ีาปัจจยัแวดล้อมจะเอือ้ต่อภาคทีอ่ยู่อาศยัดีขึน้

การลดอัตราดอกเบี้ยนโยบาย
	 ในครึ่งปีแรก คณะกรรมการนโยบาย

การเงิน ธนาคารแห่งประเทศไทย ได้มีมติปรับ

ลดอัตราดอกเบี้ยลง 2 ครั้งซ้อน ครั้งละ 25 

basis points ในการประชมุเมือ่วนัที ่11 มนีาคม 

2558 (มติ 4 ต่อ 3) และต่อมาในการประชุม

เมื่อวันที่ 29 เมษายน 2558 (มติ 5 ต่อ 2) ลด

อัตราดอกเบี้ยนโยบายจากร้อยละ 2.00 เป็น

ร้อยละ 1.50 ต่อปี 

	 อัตราดอกเบี้ยนโยบายที่ปรับลดลง

ติดต่อกันสองครั้ง ส่งผลให้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ทุกประเภทปรับลดลง รวมทั้งดอกเบี้ยเงินกู้   

ที่อยู ่อาศัย เป็นปัจจัยบวกต่อการลดต้นทุน

ทางการเงินของผู้ประกอบการและผู้บริโภค

การพฒันาโครงสร้างพ้ืนฐานการคมนาคม
	 คณะรัฐมนตรีมีมติ เห็นชอบแผน

พัฒนาโครงสร้างพื้นฐานการคมนาคมของ

ประเทศ ระยะเวลา 8 ปี วงเงินงบประมาณ 

1.9 ล้านล้านบาท ทัง้นี ้ เป็นแผนเร่งด่วน ส�ำหรับ

ด�ำเนนิการในปี 2558 จ�ำนวน 59 โครงการ มูลค่า

ที่มาข้อมูล : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 	
             ธนาคารอาคารสงเคราะห์

รวมเกือบ 850,000 ล้านบาท มีทั้งการพัฒนา

โครงการขนส่งสาธารณะ แก้ไขปัญหาการจราจร

ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล การพัฒนาระบบ

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน การพฒันาโครงข่ายขนส่ง

ทางน�้ำ การพัฒนาโครงข่ายรถไฟระหว่างเมือง 

การเพิ่มขีดความสามารถทางหลวง การเพ่ิม

ขีดความสามารถการขนส่งทางอากาศ และ

คาดว่าจะมกีารเร่งรดัโครงการต่าง ๆ ให้สามารถ

ด�ำเนินการเบิกจ่ายงบประมาณได้เร็วขึ้นในช่วง

ไตรมาสสดุท้ายของปีงบประมาณ ซึง่จะส่งผลให้

เกิดเม็ดเงินหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจมาก

ขึ้นและก�ำลังซื้อดีขึ้น

	 ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนในพื้นที่

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีความคืบหน้าตามล�ำดับ 

โดยรถไฟฟ้าสายสีม่วงมีก�ำหนดเปิดทดลองให้

บริการในปลายปี 2558 และเปิดให้บริการจริง

ประมาณเดือนเมษายน 2559 ขณะที่รถไฟฟ้า

สายสีน�้ำเงิน (หัวล�ำโพง-บางแค และบางซื่อ-

ท่าพระ) อาจเปิดให้บริการได้ในช่วงปี 2561-

2562 และมแีผนจะเชือ่มต่อกบัรถไฟฟ้าบทีีเอส

ส่วนต่อขยายที่สถานีบางหว้า นอกจากนี้ กทม.

ยังมีแผนจะต่อขยายรถไฟฟ้าบีทีเอสสายใหม่

จากบางหว้าไปถึงตลิ่งชัน สามารถเชื่อมต่อกับ

รถไฟฟ้าสายสีแดงอ่อน (ตลิ่งชัน-บางซื่อ) และ

สีส้ม (ตลิ่งชัน-มีนบุรี) ได้ในอนาคต ซึ่งจะมีผล

ท�ำให้โครงการที่อยู ่อาศัยในพ้ืนที่กรุงเทพฯ   

ฝั่งธนบุรีเติบโตขึ้นอีกมาก

เจาะสถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ล่าสุด
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การลงทุนคอนโดมิเนียม ภูเก็ต 
	 ปัจจบุนัตลาดคอนโดมิเนยีมในภูเก็ตได้

เปลี่ยนแปลงการรองรับด้านความต้องการของ

ผู้ซื้อที่เปลี่ยนไป ทั้งยังสะท้อนให้เห็นถึงความ

ขาดแคลนด้านพื้นท่ีดินพัฒนา ก่อนปี 2008 

อุปทานคอนโดมิเนียมในจังหวัดภูเก็ตเน้นยูนิต

ที่มีขนาดใหญ่กว่า 100 ตารางเมตร ซึ่ง 84% 

ของอุปทานเป็นจ�ำนวนยูนิตท่ีมีพ้ืนท่ีใหญ่กว่า 

70 ตารางเมตร และมีเพียง 16% ของอุปทาน

ที่ยูนิตมีขนาดเล็กกว่า 70 ตารางเมตร จากปี 

2008 - 2014, 82% ของอุปทานเป็นจ�ำนวน

ยูนิตที่มีขนาดเล็กกว่า 70 ตารางเมตร และมี

เพียง 18% ของจ�ำนวนยูนิตที่มีขนาดใหญ่กว่า 

70 ตารางเมตร ยูนิตขนาดเล็กกว่า 40 ตาราง

เมตรเท่านั้นจะสามารถขายได้ก็ต่อเม่ือมีราคา

ต�่ำกว่า 5 ล้านบาท ทั้งหมดนี้แสดงถึงการ

เปลี่ยนแปลงด้านความต้องการของผู้ซื้อ ไม่ว่า

จะเพื่อการอยู่อาศัยหรือเพื่อการลงทุน

	 “ส�ำหรับการลงทุนคอนโดมิเนียมใน

ภเูกต็ พืน้ทีแ่ถบชายฝ่ังตะวนัตกเป็นท�ำเลดัง จาก

หาดไม้ขาวไปจนถงึหาดราไวย์ ยนูติประเภทหนึง่

ห้องนอนขนาดกะทดัรดัมศีกัยภาพการลงทนุสงู 

แต่ยูนิตสองห้องนอนติดวิวทะเลขนาด 71-99 

ตารางเมตรจะดยีิง่ขึน้ไปอกี เนือ่งจากยนูติดังกล่าว

มีความขาดแคลนเป็นอย่างมาก” กล่าวโดย 

นางสาวริษิณี “อัตราการเติบโตของปริมาณ

การผลิตเฉลี่ยต่อปีของยูนิตติดวิวทะเลในภูเก็ต

อยู่ที่ 5.2% ตั้งแต่ปี 2007-2014”

ท�ำเลรีสอร์ท - ภูเก็ต - หัวหินและพัทยา
แนวโน้มอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน

	 แหล่งพื้นที่ลงทุนประเภทรีสอร์ทในไทยที่ได้รับความนิยมมาก ได้แก่ ภูเก็ต หัวหินและพัทยา ซึ่งแต่ละตลาดมี
ความโดดเด่นด้วยลักษณะเฉพาะและมีกลุ่มผู้ซื้อที่มีแตกต่างกัน
	 “อสังหารมิทรพัย์เพือ่การลงทนุประเภทรสีอร์ททีม่ชีือ่เสยีงในประเทศยงัคงได้รบัความสนใจจากผูซ้ื้อทัง้ในและ
นอกประเทศ” กล่าวโดยนางสาวริษิณี สาริกบุตร ผู้อ�ำนวยการและหัวหน้าฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด “แม้กิจกรรมการซื้อขายมีการชะลอตัว แต่ตลาดเหล่านี้ยังคงรักษา
คุณลักษณะเฉพาะที่ผลักดันยอดขายและการพัฒนาโครงการใหม่ ๆ ตลอด”

การลงทุนวิลล่า ภูเก็ต
	 “ภูเก็ตยังคงดึงดูดส่วนแบ่งแชร์อย่าง

เท่าๆ กันระหว่างชาวต่างชาติที่ร�่ำรวยมากและ

นักลงทุนอสังหาริมทรัพย์ แต่ชาวต่างชาติที่จะ

ยอมจ่าย 100 ล้านบาทหรือมากกว่าเพื่อวิลล่า

หรูมีจ�ำนวนลดลง” นางสาวริษิณีกล่าวเพิ่มเติม 	

	 ในปีนี้ ภูเก็ตดึงดูดความสนใจจาก 

นักท่องเที่ยวในตลาดมากข้ึน โดยเฉพาะชาว

เอเชียและชาวจนีจ�ำนวนมาก ช่วยชดเชย จ�ำนวน

เจ็ตเซ็ตเตอร์ที่ลดลง วิลล่ายังคงขายได้เรื่อย ๆ 

แต่จ�ำนวนการขายค่อนข้างต�ำ่ ในขณะทีร่าคาขาย

ที่ตั้งไว้ยังมากเกินก�ำลังซื้อของผู้ซื้อส่วนมาก

	 ก่อนหน้านี ้ความต้องการพืน้ทีป่ระเภท

ท่ีอยู่อาศัยบนเกาะเน้นเป็นวิลล่าไลฟ์สไตล์

ขนาดใหญ่ มพีืน้ท่ีใช้สอยไม่ต�ำ่กว่า 1,600 ตาราง

เมตรและมีราคาขายอยู่ที่ 100 ล้านบาทหรือ

มากกว่า แต่เมือ่เรว็ ๆ นี ้ความต้องการส่วนใหญ่

เน้นไปที่วิลล่าราคาต�่ำกว่า 20 ล้านบาท ซึ่ง 

690 ยูนิตจาก 950 ยูนิตที่ประกาศขายอยู่ใน

ช่วงราคานี้ หรือเทียบเท่าเป็น 72.6% วิลล่า

ส่วนใหญ่ในช่วงราคานี้มี 2-3 ห้องนอน มีพื้นที่

ใช้สอย 200-300 ตารางเมตร ตั้งอยู่ในที่ดิน

แปลงเล็กขนาด 50 ถึง 70 ตารางวา ส่วนยูนิต

ประเภทหนึ่งห้องนอนยังคงขายได้ดีพอสมควร 

แต่ไม่ดีเท่ากับยูนิตที่มีขนาดใหญ่กว่า อัตราการ

เพิ่มขึ้นโดยรวมของทั้งตลาดยังคงเพิ่มขึ้นอย่าง

ต่อเนื่องอยู่ที่ 78.7% ในช่วงสามไตรมาสแรก

ของปี 2014

	 แหล่งท�ำเลลงทุนวิลล ่าในภูเก็ตที ่  

น่าสนใจอยู่ตามแถบชายฝั่งตะวันตก แต่ท�ำเล

พื้นท่ีที่มีสิ่งอ�ำนวยความสะดวกอย่างสมบูรณ์

อยู่ในหาดบางเทาและหาดป่าตอง พ้ืนที่เขต

บางเทาได้รับการพัฒนาครั้งแรกโดยโครงการ

ลากนู่า ซึง่ในช่วงเร่ิมต้นเน้นการพฒันาโครงการ

ระดบัวลิล่าไฮเอนด์แล้วจงึพฒันาโครงการระดับ

กลางและโครงการขนาดย่อมตามต่อกนัมา 

	 บริเวณลากูน่ายังคงได้รับการความ

สนใจเป็นอย่างมากแห่งหนึง่ของเกาะ เนือ่งจาก

มีสิ่งอ�ำนวยความสะดวกในพื้นท่ีและต้ังอยู่ใกล้

กับสนามบิน นอกจากนี้ยังมีโครงการวิลล่าจาก

โรงแรมแบรนด์ดงัระดบันานาชาต ิเช่น บนัยนัทรี

และดสุติรวมอยูด้่วย ราคาขายของวลิล่าทีบ่ริหาร

โดยบนัยนัทรอียูใ่นช่วง 59-125 ล้านบาทต่อยนูติ 

ในขณะที่วิลล่าบริหารโดยดุสิตมีราคาที่ต�่ำกว่า

หรือราคาประมาณ 34 ล้านบาทต่อยูนิต หาก

วลิล่าทีไ่ม่มวิีวทะเล ควรมรีะยะใกล้กบัชายหาด 

สภาพแวดล้อมโดยรอบของโครงการวิลล่า 

ควรเป็นที่ผ่อนคลายและเงียบสงบ 

การลงทุนในหัวหิน
	 ตลาดคอนโดมิเนียมในหัวหินก่อนน้ี

เป็นที่นิยมมากในหมู่ครอบครัวไทยที่ร�่ำรวย

จากกรุงเทพฯ แต่เมื่อเร็ว ๆ นี้ได้รับการพัฒนา

เพือ่ขยายความต้องการการจบัจองจากกลุม่ผูซ้ือ้

ชาวไทยที่มีรายได้ปานกลาง ทั้งนี้เนื่องมาจาก

การพัฒนาปรับปรุงถนนหนทางการเข้าถึง     
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ที่ใกล้กับกรุงเทพฯ โครงสร้างพื้นฐานที่ดีขึ้น 

และความส�ำเร็จของสถานท่ีค้าปลีกขนาดใหญ่

และสวนสาธารณะแหล่งบันเทิงมากมาย จาก

ปี 2013-2014, 71% ของอุปทานเป็นยูนิต

ขนาดย่อมประเภทสตูดิโอและประเภทหน่ึง

ห้องนอน ในขณะทีย่นูติขนาดใหญ่ประเภท 2-3 

ห้องนอนมีเพียง 29% ซึ่งสะท้อนการเปลี่ยน 

แปลงของตลาดก่อนปี 2013

	 ส�ำหรับการลงทุนคอนโดมิเนียมใน

หัวหิน พื้นที่แหล่งส�ำคัญอยู่ระหว่างซอยหัวหิน 

1 ถึงซอยหัวหิน 85 ซึ่งมีอยู่เพียง 399 ยูนิต    

ที่ว่างอยู่ พื้นที่นี้ครบครันด้วยสิ่งอ�ำนวยความ

สะดวกมากมาย พื้นที่เขาตะเกียบมีจ�ำนวน

ประมาณ 606 ยูนิตที่พร้อมขาย อย่างไรก็ตาม 

โครงการส่วนใหญ่ในแถบพื้นท่ีอยู่ในระดับต�่ำ 

เนื่องจากกฎระเบียบการก่อสร้างที่เพิ่มข้ึน 

ส่วนยูนิตส�ำหรับการลงทุนท่ีเหมาะกับแถบน้ี

คือ ยูนิตประเภท 1-2 ห้องนอน มีราคาอยู่ที่ 

3-5 ล้านบาทต่อยูนิต ผลวิจัยของเราแสดงให้

เห็นว่าคอนโดมิเนียมในหัวหินในช่วงราคาน้ีมี

เพียง 12 ยูนิต แต่ท่านจะไม่พบราคาขายของ

คอนโดมิเนียมที่ต�่ำกว่า 80,000 บาทต่อตาราง

เมตร ดังนั้น ยูนิตชนิดหนึ่งห้องนอนที่มีขนาด

เริ่มต้นที่ 37 ตารางเมตรในบริเวณนี้ จะมี

สะดวกสบายที่สุด

	 ยูนิตคอนโดมิเนียมวิวทะเลมีความ

น่าสนใจในการลงทุน เหตุเพราะราคาขาย  

โดยเฉลี่ยของยูนิตดังกล่าวขยายตัวในอัตราที่

รวดเรว็มาก ซึง่ในขณะนีค้ดิเป็นประมาณ 59% 

สูงกว่าราคาขายโดยเฉลีย่ของยูนติทีไ่ม่มีววิทะเล 

ในช่วงไตรมาสที่ 1 ถึงไตรมาสที่ 3 ของปี 2014 

ราคาขายโดยเฉลี่ยของคอนโดวิวทะเลทะลุ 

100,000 บาทต่อตารางเมตร มีราคาขายอยู่ที่ 

130,932 บาท (อัตราเติบโตเฉลี่ยสะสมต่อปี 

6.6% ตั้งแต่ปี 2007) การขาดแคลนของที่ดิน

ริมชายหาดและความกังวลของอุปทานส่วน

เกินของยนูติคอนโดวิวทะเลอาจเป็นสาเหตขุอง

ความแตกต่างด้านราคาระหว่างคอนโดมิเนียม 

2 ประเภท

การลงทุนคอนโดมิเนียมในพัทยา
	 โดยท�ำเลแต่ละแหล่งในพัทยาน�ำมี

ลกัษณะเฉพาะที่แตกต่างกัน หาดจอมเทียนมี

สิ่งอ�ำนวยความสะดวกจ�ำนวนมาก เช่น ร้าน

อาหาร ผับและสถานบันเทิง ซึ่งเป็นสถานที่

ท่องเท่ียวที่มีชื่อเสียง โดยเฉพาะอย่างยิ่งใน

ช่วงต้นซอยจอมเทียน ผู้ซื้อคอนโดมิเนียมราย

หลัก ๆ ในบริเวณนี้ส่วนใหญ่เป็นชาวยุโรปและ

ชาวรัสเซีย ท�ำการซื้อยูนิตเพื่อเป็นบ้านพักผ่อน

หลงัทีส่องหรอืเพือ่เป็นการลงทนุอสงัหารมิทรพัย์ 

คอนโดมเินยีมทีม่รีาคาขายต�ำ่  (ช่วงราคาระหว่าง 

40,000 ถึง 60,000 บาทต่อตารางเมตร) ตั้งอยู่

ห่างจากชายฝั่งทะเลจอมเทียน แต่ยังคงอยู่ใน

บริเวณใกล้เคียงกับพื้นที่เมืองที่มีสิ่งอ�ำนวย

ความสะดวกเป็นอย่างมาก ผู้ซื้อส่วนใหญ่เป็น

ชาวไทยและชาวรัสเซีย นอกจากนี้ ยังมีบาง

โครงการในพัทยาที่ดึงดูดผู้ซื้อชาวไทย ส�ำหรับ

เป็นบ้านพักผ่อนวันหยุดหรือเป็นการลงทุน

หรือทั้งสองอย่าง 

	 อย่างไรก็ตาม พื้นที่ตอนปลายของ

หาดจอมเทียนมีความเงียบสงบและไม่จัดเป็น

พื้นที่เขตท่องเที่ยว

	 พ้ืนที่เขตเมืองพัทยามีความใกล้เคียง

คล้ายคลึงกบัพืน้ทีเ่ขตจอมเทยีน โดยมสีิง่อ�ำนวย-

ความสะดวกบรกิารเตม็รปู เช่น เซน็ทรลัเฟสตวิลั

พัทยาแหล่งช้อปปิ้ง ร้านอาหารและผับ พื้นที่

แถบนีค่้อนข้างพลกุพล่าน แต่สร้างความสะดวก

สบายให้แก่นักท่องเที่ยวเป็นอย่างมาก

	 พื้นที่เขตวงศ์อมาตย์มีความแตกต่าง

จากเขตจอมเทียนและพัทยา น�ำเสนอโซนที่อยู่

อาศยัทีเ่น้นการผ่อนคลายและเป็นส่วนตัว มจี�ำนวน

คอนโดมิเนียมติดริมชายหาดและวิวทะเลเมอืง

พัทยาโดยรอบ กลุ่มผู้ซื้อคอนโดมิเนียมมีความ

แตกต่างกันไป ในขณะที่ราคาโดยเฉลี่ยของ

คอนโดมิเนียมในพื้นที่เหล่านี้มีราคาสูงกว่า 

กลุ่มผู้ซื้อหลัก ๆ เป็นคนรวยจากยุโรป อังกฤษ

และอเมรกินั และกลุ่มนกัท่องเทีย่วและผูเ้กษียณ-

อายุจากแถบสแกนดิเนเวียท่ีซื้อไว้เป็นบ้าน

หลังที่สองหรืออยู่ถาวรหลังเกษียณ มีนักลงทุน

ไทยที่ร�่ำรวยจ�ำนวนน้อยมากที่ซื้อไว้เพื่อการ

ลงทุนเช่าระยะยาวและเพื่อการอยู่อาศัยเอง

	 โดยเฉพาะอย่างย่ิง เขตวงศ์อมาตย์

เป็นท่ีรูจ้กัดใีนด้านโครงการพฒันาดงั ๆ ในย่าน

ทีอ่ยูอ่าศยัราคาแพง ยนูติประเภทสองห้องนอน

พร้อมวิวทะเลขายดีมากในกลุ่มผู้ซ้ือจากยุโรป 

ซึง่ส่วนใหญ่ใช้เป็นทีอ่ยูอ่าศยัถาวร หรอืเพือ่การ

พักผ่อนในวันหยุดของครอบครัว โครงการที่

โดดเด่น ได้แก่ เดอะ ริเวียร่า วงศ์อมาตย์, 

ซายร์ วงศ์อมาตย์ และ เดอะ คลาวด์ พระต�ำหนกั 

ซึ่งก�ำลังเพลิดเพลินไปกับยอดขายที่เพิ่มขึ้น

เรื่อย ๆ และชื่อเสียงของนักพัฒนาที่ดี

	 เม่ือซื้อคอนโดมิเนียม นักลงทุนควร

ตรวจสอบข้อมูลของผู้พัฒนาโครงการเพื่อให้

แน่ใจว่าโครงการจะแล้วเสร็จและส่งมอบให้

กับผู้ซื้อตามเวลาที่ก�ำหนด นอกจากนี้จะยังมี

โครงการคอนโดมิเนียมในพัทยาที่จะต ้อง     

ทนทุกข์ทรมานจากปัญหาเศรษฐกิจมหภาค  

ทั่วโลก เช่น ภาวะถดถอยทางเศรษฐกิจของ

รัสเซีย โดยเฉพาะอย่างย่ิงหากต้ังเป้าหมาย 

กลุ่มผู้ซื้อเป็นชาวรัสเซีย

ทีม่า : ฝ่ายวจัิยและทีป่รกึษาด้านอสงัหารมิทรพัย์ 
       บรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกดั
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	 นายสัมมา คีตสิน ผู้อ�ำนวยการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

กล่าวว่า ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ จัดท�ำ 

“ดัชนีราคาห้องชุด” ในกรุงเทพฯ เพียงจังหวัดเดียว เริ่มจัดท�ำครั้ง

แรกในงวดประจ�ำครึ่งแรก ปี 2553 โดยใช้ราคาปี 2552 เป็นปีฐาน 

และได้ปรับปีฐานเป็นปี 2555 ในงวดครึ่งหลัง ปี 2556 และส�ำรวจ

ข้อมลูราคาห้องชดุเพิม่เติมในพืน้ท่ีกรงุเทพฯ นนทบรุ ีและสมุทรปราการ 

ส�ำหรับดัชนีราคาบ้านเดี่ยว และดัชนีราคาทาวน์เฮาส์ ในกรุงเทพฯ 

นนทบรีุ ปทมุธาน ีและสมทุรปราการ เริม่จดัท�ำครัง้แรกในงวดประจ�ำ

ครึ่งแรก ปี 2554 โดยใช้ราคาปี 2552 เป็นปีฐาน และได้ปรับปีฐาน

เป็นปี 2555 ในงวดครึ่งแรก ปี 2557 แต่ในการจัดท�ำดัชนีราคา

ห้องชุด ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว และดัชนีราคาทาวน์เฮาส์ ตั้งแต่งวด

ไตรมาส 1 ปี 2558 เป็นต้นไป ศูนย์ข้อมูลฯ ได้ปรับการจัดท�ำดัชนี

จากรายครึ่งปีเป็นรายไตรมาส โดยใช้ราคาปี 2555 เป็นปีฐาน ทั้งนี้

เพือ่ให้การจดัท�ำดชันรีาคาห้องชดุ ดชันรีาคาบ้านเดีย่ว และดชันีราคา

ทาวน์เฮาส์ เป็นตัวชี้วัดความเคลื่อนไหวของราคาห้องชุด ราคา

บ้านเดี่ยวและราคาทาวน์เฮาส์ที่อยู่ระหว่างขาย และสะท้อนความ

เป็นจริงได้ใกล้เคียงกับราคาในตลาดปัจจุบัน

ดัชนีราคาห้องชุด
	 ดัชนีราคาห้องชุดรวมทุกระดับราคา ในกรุงเทพฯ นนทบุรี 

และสมุทรปราการ ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 5.2 เมื่อเทียบกับไตรมาส 2 

ปี 2557เมื่อแยกช่วงระดับราคา พบว่า

	 ห้องชุดที่มีระดับราคาต�่ำกว่า 50,000 บาท/ตารางเมตร 

ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.2

	 ห้องชุดที่มีระดับราคา 50,000-80,000 บาท/ตารางเมตร 

ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.1

	 ห้องชุดที่มีระดับราคา 80,001-120,000 บาท/ตารางเมตร 

ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 7.7 

	 ห้องชุดที่มีระดับราคามากกว่า 120,000 บาท/ตารางเมตร

ขึ้นไป ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 4.5

	 โดยสรุป เฉพาะในกรุงเทพฯ เขตที่มีการปรับราคาห้องชุด

เพิม่ขึน้มาก ได้แก่ เขตห้วยขวาง เขตจตจัุกร เขตราชเทว ีเขตปทุมวนั 

เขตสาทร เขตบางรัก เขตวัฒนา เขตคลองเตย และเขตบางพลัด

ส่วนในนนทบุรี และสมุทรปราการ เขตที่มีการปรับราคาห้องชุด

เพิม่ขึน้มาก ได้แก่ อ�ำเภอเมอืงนนทบุร ี (ถนนรัตนาธเิบศร์) ใกล้แนว

รถไฟฟ้าสายสีม่วง

และห้องชุด ประจ�ำงวดไตรมาส 2 ปี 2558

ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว
	 ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว ในกรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี และ

สมุทรปราการ ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.4 เมื่อเทียบกับไตรมาส 2 ปี 

2557 แยกรายละเอียดเป็น

	 ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว ในกรุงเทพฯ ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.2 

	 ดชันีราคาบ้านเดีย่ว ในนนทบรุ ีปทมุธานี และสมทุรปราการ 

ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.5

ดัชนีราคาทาวน์เฮาส์
	 ดัชนีราคาทาวน์เฮาส์ ในกรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี และ

สมทุรปราการ ปรบัเพิม่ข้ึนร้อยละ 4.4 เมือ่เทยีบกับไตรมาส 2 ปี 2557 

แยกรายละเอียดเป็น

	 ดัชนีราคาทาวน์เฮาส์ ในกรุงเทพฯ ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 4.8

	 ดชันีราคาทาวน์เฮาส์ ในนนทบรุ ีปทมุธานี และสมทุรปราการ 

ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 4.0

เปิดตัวเลข ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว-ทาวน์เฮาส์

ดัชนีราคาห้องชุด ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว และดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์
เปรียบเทียบความเปลี่ยนแปลงปีต่อปี (∆YoY)

ที่มาข้อมูล : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 	
             ธนาคารอาคารสงเคราะห์

บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์ คอนโดมิเนียม
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แก้กฎหมายบังคับคดีห้องชุดในอาคารชุด
โอนสิทธิห้องชุดท่ีซื้อจากการขายทอดตลาด
	 จากการทีก่ระทรวงยุตธิรรม โดยกรมบงัคบัคดีได้เสนอให้เพิม่เตมิ

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ก�ำหนดหลักเกณฑ์ในการโอน

กรรมสิทธิ์ห้องชุดที่ซื้อจากการขายทอดตลาด ของเจ้าพนักงานบังคับคดี

โดยไม่ให้น�ำบทบัญญัติในมาตรา 29 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาใช้บังคับ โดยผู้ซื้อห้องชุดไม่ต้องช�ำระค่าใช้จ่าย

ส่วนกลางแทนลูกหนี้ตามค�ำพิพากษาผู้เป็นเจ้าของห้องชุดคนเดิม พร้อม

วางแนวทางให้นติ ิ บคุคลอาคารชดุต้องด�ำเนินการเพ่ือขอรบัช�ำระหนีต้าม

บทบัญญัติในมาตรา 287 แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 

ซ่ึงเป็นหนีบ้ริุมสทิธใินเงนิทีไ่ด้จากการขายทอดตลาด ตามกฎหมายว่าด้วย

อาคารชุดและประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (เพิ่มเติมมาตรา 

309 จัตวา)

	 นอกจากนี้ยังได้ก�ำหนดวิธีการขายทอดตลาดบ้านจัดสรรตาม 

พระราชบญัญติัการจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 โดยให้เจ้าพนักงานบงัคับคดี

บอกกล่าวให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแจ้งราย การหนี้ค่าบ�ำรุงรักษาและ

	 มาตรา ๓๐๙  จัตวา เมื่อท�ำการขายทอดตลาดทรัพย์สินทีมี
กฎหมายก�ำหนดไว้ให้จดทะเบียน ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีแจ้งนายทะเบียน 
พนักงานเจ้าหน้าที่ หรือบุคคลอื่นผู้มีอ�ำนาจหน้าที่ตามกฎหมาย ให้
ด�ำเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ซื้อ
	 ถ้าทรัพย์สินที่จะขายทอดตลาดเป็นห้องชุดตามกฎหมายว่า
ด้วยอาคารชุด ก่อนท�ำการขายทอดตลาด ให้เจ้าพนักงานบังคับคดี
บอกกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดแจ้งรายการหน้ีค่าใช้จ่ายที่ต้องช�ำระ
เพื่อการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามกฎหมายว่าอาคารชุด
ต่อเจ้าพนกังานบงัคับคดภีายในสามสิบวนั นบัแต่วนัท่ีได้รบัค�ำบอกกล่าว 
เมื่อขายทอดตลาดแล้วให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกันเงินที่ได้จากการ   
ขายทอดตลาดไว้เพือ่ช�ำระหนีท้ีค้่างช�ำระดงักล่าวจนถงึวนัขายทอดตลาด
แก่นติบิคุคลอาคารชดุก่อนเจ้าหน้ีจ�ำนอง และให้พนักงานเจ้าหน้าทีจ่ดทะเบยีน
โอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อโดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้ 
	 หากนิติบุคคลอาคารชุดไม่แจ้งรายการหนี้ท่ีค้างช�ำระดังกล่าว
ต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายในก�ำหนดเวลาตามวรรคสองหรือแจ้งว่า
ไม่มหีนีค้้างช�ำระ ให้พนกังานเจ้าหน้าทีจ่ดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์ห้แก่ผูซ้ือ้ 
โดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้ 
	 ถ้าทรัพย์สินท่ีจะขายทอดตลาดเป็นท่ีดินจัดสรรตามกฎหมาย
ว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน ก่อนท�ำการขายทอดตลาด ให้เจ้าพนักงาน

บังคับคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร แจ้งรายการหนี้ค่าบ�ำรุง
รักษาและการจัดการสาธารณูปโภคพร้อมค่าปรับตามกฎหมายว่าด้วย
การจัดสรรท่ีดินต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้
รับค�ำบอกกล่าว เมื่อขายทอดตลาดแล้ว ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกันเงิน
ที่ได้จากการขายทอดตลาดไว้เพ่ือช�ำระหนี้ที่ค้างช�ำระดังกล่าวจนถึงวัน
ขายทอดตลาดแก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรก่อนเจ้าหน้ีจ�ำนอง และให้
พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนสิทธิในที่ดินให้แก่ผู้ซื้อ ทั้งนี้ หากมีการ
ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไว้ ให้การระงับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมนั้นเป็นอันยกเลิกไป 
	 หากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไม่แจ้งรายการหนี้ที่ค้างช�ำระ  
ดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายในก�ำหนดเวลาตามวรรคสี่หรือ
แจ้งว่าไม่มีหนี้ที่ค ้างช�ำระหรือในกรณีที่ยังมิได้จัดตั้งนิติบุคคลบ้าน
จัดสรรให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนสิทธิในที่ดินให้แก่ผู้ซื้อ ทั้งน้ี 
หากมีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไว้ให้การระงับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเป็นอันยกเลิกไป
	 การจ่ายเงินที่กันไว้ตามวรรคสองหรือวรรคสี่ ให้เป็นไปตาม
บัญญัติในหมวดนี้ 

ร่างพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ ...) พ.ศ.

(คณะกรรมการพิจารณาปรับปรุงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง
ส�ำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา)

การจดัการสาธารณปูโภคพร้อมค่าปรบัตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรทีดิ่น

ต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายใน 30 วันเช่นกัน 

	 ทัง้นี ้ความคบืหน้าการแก้ไขร่างมาตรา ๓๐๙ จตัวา อยูใ่นขัน้ตอน

การพิจารณาของสภานิติบัญญัติแห่งชาติ (สนช.) สาระส�ำคัญ คือ เมื่อ

กรมบงัคบัคดจีะขายทอดตลาดห้องชดุ ให้เจ้าพนกังานบงัคบัคดีบอกกล่าว

ให้นิติบุคคลอาคารชุดแจ้งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ค้างช�ำระต่อ

เจ้าพนักงานภายใน 30 วนั นบัจากวนัทีไ่ด้รบัค�ำบอกกล่าว เมือ่ขายทอดตลาด

ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกันเงินที่ได้จากการขายทอดตลาด เพื่อช�ำระหนี้

ตามที่ได้รับแจ้งไว้

	 อย่างไรก็ตาม หากไม่แจ้งภายในเวลาที่ก�ำหนด ทางนิติบุคคล

อาคารชุดจะต้องฟ้องร้องด�ำเนินคดีกับลูกหนี้เองกรณีนี้ทางนิติบุคคล

อาคารชุดจึงต้องเตรียมข้อมูลค่าส่วนกลางค้างช�ำระให้พร้อม เพื่อ

ด�ำเนินการแจ้งให้เจ้าพนักงานบังคับคดีทราบ

ที่มาข้อมูล : กรมบังคับคดี
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แผนภูมิที่ 2 : เปรียบเทียบสัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 – 2558

แผนภูมิที่ 3 : สัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2558

สัดสวนที่อยูอาศัยแยกตามประเภทจัดสรร

และสรางเอง ที่จดทะเบียนใหม 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2558

ที่อยูอาศัยที่จัดสรรมีสัดสวนรอยละ 76.36  

และที่อยูอาศัยที่สรางเองมีสัดสวนรอยละ 23.63

จำนวนที่อยูอาศัย

ที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้น 

    % การเปลี่ยนแปลง 

ที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2558

มีจำนวน 24,870 หนวย 

เพิ่มขึ้นรอยละ 16 

จากระยะเดียวกันของปกอน  

หากพิจารณาโดยแยกตามประเภท

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 57-58            

อาคารชุดมีสัดสวนมากที่สุด 

โดยในเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2558 

มีสัดสวนรอยละ 40.55

Jan-Mar 57

Jan-Mar 58

แผนภูมิที่ 1 : จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมในกรุงเทพมหานคร 
      และปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2546 -2558

บทสรุปที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2558

สรางเอง 
23.63 %  

จัดสรร  
76.36 %
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38.73%35.05%
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����บานเดี่ยว บานแฝด  ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย  หองชุด

จำนวน (หนวย) 
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จำนวนทั้งหมด 24,870 หนวย  
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จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรและสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

เพิ่มขึ้นรอยละ 12.2 

มีจำนวน 5,477 หนวย 

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะสรางเอง

ที่จดทะเบียนใหมใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2558 

เพิ่มขึ้นรอยละ 14 

มีจำนวน 5,288 หนวย    

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย
จดทะเบียนใหม 
% การเปลี่ยนแปลง 

จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรร

และสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2558  

เพิ่มขึ้นรอยละ 16

มีจำนวน 8,717 หนวย   

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะจัดสรร

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2558 

เพิ่มขึ้นรอยละ 20  

มีจำนวน 3,429 หนวย 

แผนภูมิที่ 5 : จำนวนบานเดี่ยวจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม    
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม  ป 2546 - 2558

แผนภูมิที่ 6 : จำนวนบานเดี่ยวสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม  ป 2546- 2558

แผนภูมิที่ 7 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม  ป 2546 - 2558

แผนภูมิที่ 4 : จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2546 - 2558

บานเดี่ยวจดทะเบียนใหม

% การเปลี่ยนแปลง 

บานเดี่ยวจัดสรร
% การเปลี่ยนแปลง 

บานเดี่ยวสรางเอง
% การเปลี่ยนแปลง 

จำนวน (หนวย)  
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แผนภูมิที่ 8 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2546 - 2558

แผนภูมิที่ 9 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2546 - 2558

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

สรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2558 

ลดลงรอยละ 53

มีจำนวน 558 หนวย     

แผนภูมิที่ 10 : จำนวนอาคารชุดที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
                ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2546 - 2558

จำนวนอาคารชุดที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2558 

เพิ่มขึ้นรอยละ 21

มีจำนวน 10,087 หนวย 

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2558 

เพิ่มขึ้นรอยละ 19.77

มีจำนวน 4,919 หนวย  

% การเปลี่ยนแปลง 

% การเปลี่ยนแปลง 
ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรร 

% การเปลี่ยนแปลง 

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเอง 

 โดยสรุปเดือนมกราคม - มีนาคม ป พ.ศ. 2558 จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมเพิ่มขึ้น 

รอยละ 16 มีจำนวน 24,870 หนวย โดยที่อาคารชุดจดทะเบียนใหมในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

มีสัดสวนสูงสุด รอยละ 40.55 มีจำนวน 10,087 หนวย เพิ่มขึ้นรอยละ 21 รองลงมา คือ บานเดี่ยว 

มีจำนวน 8,717 หนวย มีสัดสวนรอยละ 35.05 ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย มีจำนวน 5,477 

หนวย มีสัดสวนรอยละ 22.02 และบานแฝด มีจำนวน 589 หนวย มีสัดสวน รอยละ 2.36 ตามลำดับ 

แหลงที่มา :
ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย
ธนาคารอาคารสงเคราะห

%จำนวน (หนวย) 

 จำนวน (หนวย)  %

%จำนวน (หนวย)  
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1,741 3,233 3,049

2,284 2,249
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3,763

4,919

23.6

3.9
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ACTIVITY

บรรณาธิการ
รศ.ดร.สนธยา วนิชวัฒนะ

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์
นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม

ติดตอสอบถามและเผยแพรขอมูลไดท่ี
คุณเปยมขวัญรัตน เรืองโรจน

คุณภาริณี อธิพันธุจินดา

ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิต์ิ
60 ถนนรัชดาภิเษกตัดใหม โซน D ชั้น 2 หอง 201

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110

โทร. 02-229-3188-90 โทรสาร 02-229-3194

www.thairealestate.org / www.teps.in.th / 

www.thairealestatefair.com 

e-mail : trea@thairealestate.org

 

คณะกรรมการบริหาร
สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

ป พ.ศ. 2558 - 2560

คุณบุญเลิศ เกียรติศรีธารา เหรัญญิก

คุณเลิศมงคล วราเวณุชย เลขาธิการสมาคมฯ

คุณอนันต อัศวโภคิน ฝายสมาชิก

คุณสุกิจ ตรัยวนพงศ ฝายตางประเทศ

คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม ฝายประสานงาน

คุณสมเชาว ตันฑเทอดธรรม ฝายวิชาการ

คุณ ณ ฤดี เคียงศิริ ฝายกฎระเบียบราชการ

คุณธีรวัฒน พิพัฒนดิฐกุล 

อุปนายกฝายกิจกรรมและประชาสัมพันธ

คุณกิตติพล ปราโมช ณ อยุธยา
คุณชาย ศรีวิกรม
คุณจรัญ เกษร
รศ.ดร.สนธยา วนิชวัฒนะ
คุณปรีชา กุลไพศาลธรรม
คุณวีระกิตติ์ เอกอัครวิจิตร
คุณสุทธิรักษ เสถียรภาพอยุทธ
คุณเรืองชัย รุจิระพัฒน
คุณชาญณรงค บุริสตระกูล
คุณวีรพล จงเจริญใจ
คุณธันยพร เดชาวาศน
คุณอดิเรก แสงใสแกว
คุณนิธิ นาคะเกศ
คุณธนูศักดิ์ พึ่งเดช
คุณศิริวรรณ ผองเสริมสุข
คุณมีศักดิ์ ชุนหรักษโชติ
คุณอารภัฎ โกมุทบุตร
คุณศุภโชค ปญจทรัพย
คุณจตุรงค ธนะปุระ
คุณวุฒิพงษ แพทยานันท
คุณธิดารัตน เจษฎาเชษฐ
คุณกรวิกา กอวรกุล

แวดวงขาวสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ประจำเดือนเมษายน - มิถุนายน 2558

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์

คุณเลิศมงคล วราเวณุชย อุปนายก และเลขาธิการ 

สมาคมฯ เขารวมประชุมใหญสามัญสมาชิก หอการคา- 

แหงประเทศไทย ประจำป คร้ังท่ี 48 เม่ือวันพฤหัสบดีท่ี 

30 เมษายน 2558 เวลา 11.00 น. ณ หองนภาลัย 

บอลรูม โรงแรมดุสิตธานี กรุงเทพฯ

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมฯ เขารวมประชุมคณะอนุกรรมการผังเมืองเพื่อพิจารณาปรับปรุง 

การใชประโยชนท่ีดิน และขอกำหนดผังเมืองรวม ครั้งที่ 1/2558 เมื่อวันศุกรที่ 25 พฤษภาคม 2558 เวลา 

13.30 น. ณ กรมโยธาธิการและผังเมือง ถนน พระราม 9 กรุงเทพฯ

คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม อุปนายกสมาคมฯ เขารวม 
สัมมนาเชิงปฎิบัติการทบทวนยุทธศาสตร การบริหาร 
การประปานครหลวง ฉบับที่ 3 (2555-2559) และ 
แผนปฎิบัติงานปงบประมาณ 2559 เม่ือวันพฤหัสบดีท่ี 
28 พฤษภาคม 2558 เวลา 9.00-12.00 น. ณ หอง 
ประชุม ปยราษฎร ช้ัน 6 การประปานครหลวง 
สำนักงานใหญ ประชาชื่น

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ นายกสมาคมฯ เปนผูดำเนินรายการสัมมนา 
เรื่อง “สถานการณตลาดที่อยูอาศัย กรุงเทพฯ - ปริมณฑล ป 2558” 
เมิ่อวันอังคารที่ 19 พฤษภาคม 2558 เวลา 8.30-16.30 น. ณ หอง 
บอลรูม โรงแรมแกรนด มิลเลนเนียม สุขุมวิท ผูแทนสมาคมฯ นายแพทย  
สมเชาว ตันฑเทอดธรรม อุปนายก สมาคมฯ คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม 
อุปนายกสมาคมฯ คุณสุกิจ ตรัยวนพงศ อุปนายกสมาคมฯ คุณชาย 
ศรีวิกรม กรรมการบริหารสมาคมฯ คุณเรืองชัย รุจิระพัฒน กรรมการ- 
บริหารสมาคมฯ คุณศุภโชค ปญจทรัพย กรรมการบริหารสมาคมฯ

คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม อุปนายกสมาคมฯ เขารวม 

ประชุมเชิงปฏิบัติการกลุมผูประกอบการดานพัฒนาอสังหา-

ริมทรัพย โครงการประเมินผลกฎกระทรวงใหใชบังคับ 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เม่ือวันพฤหัสบดีท่ี 

14 พฤษภาคม 2558 เวลา 8.30-13.30 น. ณ หองเจาพระยา 

บอลรูม ช้ัน 2 โรงแรม เจาพระยาปารค ถ. รัชดาภิเษก  

 สมาคมอสังหาริมทรัพย จังหวัดสงขลา ไดกำหนด 

จัดดูงานอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพมหานคร ระหวาง วันที่ 

ศุกรที่ 26 ถึงวันอาทิตยที่ 28 มิถุนายน 2558 ในการนี้ 

สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ไดใหความสนับสนุนในการจัด 

โปรแกรมดูงานพรอมการจัดสัมมนาเร่ือง “My 40 years. 

In Property Business” วิทยากรผูบรรยายไดรับเกียรติ 

จาก คุณอนันต อัศวโภคิน อุปนายกฝายสมาชิกของสมาคมฯ 

และประธานกรรมการ บมจ. แลนด แอนด เฮาส สำหรับ 

สถานท่ีดูงานไดรับความอนุเคราะหจากโครงการตาง ๆ อาทิ 

บมจ. แลนด แอนด เฮาส ไดเปดโอกาส ใหเขาเยี่ยมชม The 

Key (สาทร-เจริญราษฎร) The Room (สาทร-เจริญราษฏร) 

ซ่ึงเปนคอนโดมิเนียมกำลังกอสราง, โรงแรม Grand Centre 

Point (500 หอง) @ Terminal 21, โครงการมัณฑนา เลค 

วัชรพล และ Mega Home รังสิต พรอมกับเย่ียมชม H Cape 

Residence และ H Cape Biz Sector ของ บจก. แฮปปแลนด 

และในวันสุดทาย ของการดูงาน ไดมีโอกาสเขาเย่ียมชม SCG 

Heim Model House นวัตกรรมการกอสรางบานประหยัด 

พลังงานและเทคโนโลยีท่ีเปนมิตรตอส่ิงแวดลอม จากประเทศ 

ญ่ีปุน พรอมกับเย่ียมชมโชวรูมของ LIXIL (Thailand) @CDC 

ไดศึกษานวัตกรรมของผลิตภัณฑหลากหลาย ทั้งสุขภัณฑ 

American Standard ประตู หนาตาง Tostem ปดทายดวย 

การเขาเยี่ยมชมโครงการพลัม คอนโดมิเนียม พารค รังสิต 

ซึ่งการจัดทริปดูงานครั้งนี้ ประสบความสำเร็จลุลวงดวยดี 

และสรางความประทับใจใหแกทุกฝาย
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