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(พรนริศ ชวนไชยสิทธิ์) 

นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย

สวัสดีครับ...ท่านสมาชิกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทยทุกท่าน

	 ปี	2560	สถานการณ์ภาพรวมเศรษฐกิจไทย	และธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีภาพการขยายตัวที่ดีขึ้นอย่างเห็นได้ชัด	จาก

ตัวเลขประมาณการเศรษฐกิจของส�านักงานเศรษฐกิจการคลังระบุว่า	ภาวะเศรษฐกิจไทยในปี	2560	คาดว่าจะสามารถขยาย

ตวัได้ร้อยละ	3.6	เพิม่ข้ึนจากปีก่อนหน้าทีข่ยายตัวร้อยละ	3.2	โดยมปัีจจยัสนับสนนุหลกัจากอปุสงค์ภายนอกประเทศ	โดยเฉพาะ

จากการส่งออกสินค้าที่มีแนวโน้มขยายตัว		การใช้จ่ายภาครัฐยังคงเป็นแรงขับเคลื่อนเศรษฐกิจที่ส�าคัญ	โดยเฉพาะจากการจัด

ท�างบประมาณรายจ่ายเพ่ิมเตมิจากการลงทุนโครงสร้างพืน้ฐานด้านคมนาคมขนาดใหญ่	 อาทิ	 โครงการรถไฟทางคู	่ และรถไฟฟ้า

ในเขตเมือง	 โครงการมอเตอร์เวย์	 และโครงการพัฒนาท่าอากาศยาน	 ส่วนการลงทุนภาคเอกชนมีแนวโน้มขยายตัวได้อย่าง

ค่อยเป็นค่อยไป	 ตามแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยที่ยังอยู่ในระดับต�่า	 อันจะช่วยให้ต้นทุนการด�าเนินธุรกิจอยู่ในระดับที่เอื้อต่อการ

ลงทุนภาคเอกชน		

	 ส�าหรับภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์	โครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบ	ในไตรมาสแรกของปี	2560	มีการเปิดขายรวม	

จ�านวน	10,601	หน่วย	ลดลงร้อยละ	1.5	จากช่วงเดียวกันของปี	2559	ที่มีโครงการเปิดขายใหม่	จ�านวน	10,757	หน่วย	ส่วน

โครงการอาคารชดุเปิดขายใหม่ในเขตกทม.-ปรมิณฑล	 ไตรมาสแรกของปี	2560	มจี�านวนอาคารชดุเปิดตัวจ�านวน	31	 โครงการ		

13,502	หน่วย	ลดลงร้อยละ	4.12%	เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี	2559	ที่มีการเปิดขายจ�านวน	14,082	หน่วย	ทั้งนี้หากคิด

เป็นสัดส่วนจะพบว่า	ในไตรมาสแรกสัดส่วนอาคารชุดต่อบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่เท่ากับ	56:44			

	 	 อย่างไรก็ตาม	 แนวโน้มของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในปีนี้น่าจะขยายตัวมากขึ้นจากภาพรวมทางเศรษฐกิจที่ปรับตัวดี

ขึ้นเป็นล�าดับ	 ในส่วนของสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทยได้มีการจัดกิจกรรมใหญ่	 โดยจัดการเสวนาในหัวข้อพิเศษ	 “1	 ทศวรรษ	

การสร้างเครือข่าย...ผสานพลังเป็นหนึ่งเดียวทั่วไทย”	ซึ่งเป็นการรวบรวมสมาคมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนภูมิภาคทุกภูมิภาค

ของประเทศ	 อาทิ	 นนทบุรี	 สระบุรี	 สมุทรสาคร	 เชียงใหม่	 พิษณุโลก	 อุดรธานี	 ขอนแก่น	 นครราชสีมา	 ชลบุรี	 ระยอง	

สุราษฎร์ธานี	ภูเก็ต	และสงขลา	มาร่วมกันบรรยายสถานการณ์ด้านการตลาดอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดหัวเมืองใหญ่ในแต่ละ

ภูมิภาค	 การพัฒนาโครงข่ายคมนาคมต่างๆ	 และนโยบายและแนวทางการพัฒนาเมืองแต่ละจังหวัด	 รวมถึงการแลกเปลี่ยน

แบ่งปันข้อมูลอันจะเป็นประโยชน์แก่ทุกภูมิภาค	ตลอดจนกระชับความสัมพันธ์ระหว่างคณะกรรมการบริหารสมาคมฯ	สมาชิก

ส่วนกลางและภูมิภาค	 อันจะน�าไปสู่การประสานความร่วมมือในการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทยให้มีความ

มั่นคงแข็งแรงและยั่งยืนสืบต่อไปในอนาคต...			

PRESIDENT TALK



	 ภาวะตลาดอสังหารมิทรพัย์ในปี	 2559	 ทีผ่่านมาเริม่มทีศิทางการปรบัตวัทีด่ขีึน้	 ใน
หลาย	 ๆ	 ประเภท	 หลังจากภาวะเศรษฐกิจไทยโดยรวมปรับตัวดีขึ้นเป็นล�าดับ	 ส่งผลให้ภาวะ
โดยรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปี	 2560	 มีทิศทางที่สดใสขึ้นจากหลายปัจจัยที่ส่ง
ผลกระทบ	ทางสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย	ได้ท�าการประมวลสถานการณ์อสังหาริมทรัพย์
ในปี	2559	ที่ผ่านมา	พร้อมปัจจัยบวก	ปัจจัยลบ	เพื่อประมวลทิศทางตลาดอสังหาริมทรัพย์
ในปี	25560	 ให้ผู้ประกอบการสามารถน�าไปพิจารณาประกอบการด�าเนินธุรกิจ	 และผู้บริโภค
สามารถเลือกซื้ออสังหาริมทรัพย์ได้อย่างถูกต้อง

	 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์	 เป็นอีกธุรกิจที่ส่งผลต่อภาวะเศรษฐกิจไทย	หรือในมุมกลับกัน

ภาวะเศรษฐกิจไทยก็ส่งผลต่อตลาดอสังหาริมทรัพย์อยู่ไม่น้อย	 ซึ่งภาวะเศรษฐกิจไทยจึงถือเป็น

ปัจจัยหลักที่ส�าคัญต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์	นอกจากน้ียังมีปัจจัยอื่น	ๆ	ที่ส่งผลต่อธุรกิจอสังหาฯ	

ไม่ว่าจะเป็นอัตราดอกเบี้ย	ราคาน�้ามัน	ภาวะเศรษฐกิจโลก	ที่ส่งผลต่อก�าลังซื้อของผู้บริโภค	

เศรษฐกิจไทยปี 2559 คาดขยายตัว 3.2 %

ปี 25560 แนวโน้มฟื้นตัวคาดขยายตัว 3.6 %

	 ส�านักงานเศรษฐกิจการคลัง	ประมาณการเศรษฐกิจไทย	ในปี	2559	คาดว่าจะสามารถ

ขยายตัวได้ร้อยละ	3.2	เร่งขึ้นจากปีก่อนหน้าที่ขยายตัวร้อยละ	2.8	โดยมีปัจจัยสนับสนุนหลักจาก

การใช้จ่ายภาครัฐที่มีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่องเป็นส�าคัญ	 ซึ่งได้รับอานิสงส์จากการเร่งรัดการ

เบิกจ่ายของรัฐบาลประกอบกับโครงการลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานภายใต้แผนปฏิบัติการด้าน

คมนาคมขนส่งในระยะเร่งด่วน	พ.ศ.	2559	ทีม่คีวามต่อเนือ่ง	ด้านการบรโิภคภาคเอกชนมแีนวโน้ม

ฟื้นตัวจากปีก่อนหน้า	โดยได้รับแรงขับเคลื่อนจากมาตรการต่าง	ๆ 	ของภาครัฐ	เช่น	มาตรการเงิน

เปิดแนวโน้มทิศทางปี	2560	แจงปัจจัยกระทบ
โอนเพื่อผู้มีรายได้น้อยและมาตรการกระตุ้น

เศรษฐกจิช่วงปลายปี	 ประกอบกบัเงนิเฟ้อและ

ราคาน�้ามันที่อยู่ในระดับต�่าต่อเนื่อง	 ขณะที่

การลงทุนภาคเอกชนมีแนวโน้มฟื้นตัวจากปี

ก่อนเช่นกัน	จากอัตราดอกเบีย้ทีอ่ยู่ในระดบัต�า่	

และการลงทุนภาครัฐในโครงการส�าคัญต่าง	ๆ	

ทีม่คีวามก้าวหน้า	 และชัดเจนมากขึ้น	 ส�าหรับ

ปริมาณการส่งออกสินค้าและบริการคาดว่า

จะปรบัตัวดขีึน้จากปีก่อน	 โดยได้รบัแรงส่งจาก

การส่งออกสนิค้าทีเ่ร่ิมฟ้ืนตวัขึน้ในช่วงครึง่หลงั

ของปี	 ในด้านเสถียรภาพเศรษฐกิจภายใน

ประเทศ	อยูใ่นเกณฑ์ดี	โดยอตัราเงนิเฟ้อทัว่ไป

ในปี	2559	อยู่ที่ร้อยละ	0.2	เพิ่มขึ้นจากปีก่อน

หน้าตามการเพิ่มข้ึนของราคาในหมวดอาหาร

และเครื่องดื่มเป็นส�าคัญ

	 ส�าหรับเศรษฐกิจไทยในปี	 2560	

คาดว่าจะขยายตัวได้ร้อยละ	 3.6	 (โดยมีช่วง

คาดการณ์ที่ร้อยละ	 3.1	 -	 4.1)	 โดยยังคงได้

รับแรงส่งของการใช้จ่ายภาครัฐที่มีแนวโน้ม

เพิม่ขึน้ต่อเนือ่ง	 โดยเฉพาะจากโครงการลงทนุ

โครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมของประเทศที่

สรุปภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ปี	2559



ด�าเนินการต่อเนื่องมาตั้งแต่ปี	 2559	 และ

โครงการลงทุนด้านคมนาคมขนส่ง	พ.ศ.	2560	

จ�านวน	 36	 โครงการ	 วงเงิน	 8.9	 แสนล้าน

บาท	อันประกอบไปด้วยโครงการต่าง	ๆ	อาทิ	

โครงการรถไฟทางคู่และรถไฟฟ้าในเขตเมือง	

โครงการมอเตอร์เวย์	 และโครงการพัฒนาท่า

อากาศยาน	 รวมทั้งการจัดทางบประมาณราย

จ่ายเพิม่เตมิประจาปีงบประมาณ	2560	จ�านวน	

1.9	แสนล้านบาท	และกรอบวงเงนิงบประมาณ

รายจ่ายลงทุนในปี	 2560	 ที่เพิ่มขึ้น	 คาดว่า

จะส่งผลให้การลงทุนภาครัฐมีแนวโน้มขยาย

ตัวในระดับสูงต่อเนื่องที่ร้อยละ	9.0	เช่นเดียว

กับการบริโภคภาครัฐที่คาดว่าจะขยายตัวได้

อย่างต่อเนื่องที่ร้อยละ	3.2		

	 ขณะที่การบริโภคภาคเอกชนคาดว่า

จะขยายตัวที่ร้อยละ	3.0	ขยายตัวต่อเนื่องจาก

ปีก่อนหน้าจากแนวโน้มรายได้เกษตรกรที่ปรับ

ตัวดีขึ้นตามราคาสินค้าโภคภัณฑ์ในตลาดโลก	

และแนวโน้มการจ้างงานและรายได้นอกภาค

เกษตรที่อยู ่ในเกณฑ์ดีตามการฟื ้นตัวของ

เศรษฐกิจภาพรวม	 นอกจากนี้การลงทุนภาค

เอกชนคาดว่าจะขยายตัว	 2.7	 ตามภาวะ

เศรษฐกิจภาพรวมที่ฟื้นตัวขึ้น	และการจัดสรร

งบประมาณรายจ่ายเพิ่มเติมให้แก่กองทุน

หมู่บ้านและชุมชนเมืองแห่งชาติและกองทุน

พัฒนา	 SMEs	 ตามแนวประชารัฐจะมีส่วน

ช่วยสนับสนุนการลงทุนภาคเอกชน	

	 นอกจากนี	้นโยบายการเงนิทีผ่่อนปรน

อย่างต่อเนื่องยังมีส ่วนช่วยให้ต ้นทุนการ

ด�าเนินธุรกิจอยู่ในระดับที่สนับสนุนการฟื้นตัว

ของการลงทุนภาคเอกชน	 ส�าหรับอุปสงค์ภาย	

นอกประเทศนั้น	คาดว่าปริมาณการส่งออก

สินค้าและบริการจะเติบโตในอัตราร้อยละ	

2.1	ขยายตัวต่อเนื่องจากปีก่อนหน้า	โดยได้รับ

อานิสงส์จากเศรษฐกิจประเทศคู ่ค้าที่เริ่มมี

แนวโน้มขยายตัวดีขึ้นตามล�าดับ	 และการส่ง

ออกบริการที่ขยายตัวได้ต่อเนื่องตามจ�านวน

นักท่องเที่ยวที่เพิ่มขึ้น	 ส่วนปริมาณการน�าเข้า

สนิค้าและบรกิารคาดว่าจะมแีนวโน้มขยายตวั

เร่งขึน้มาอยูท่ีร้่อยละ	2.8	สอดคล้องกบัแนวโน้ม

การใช้จ่ายภาคเอกชนที่คาดว่าจะเร่งขึ้นและ

การฟื้นตัวของภาคการส่งออก	นอกจากนี	้		

ยังได้รับแรงสนับสนุนจากการใช้จ่ายในโครงการลงทุนขนาดใหญ่ของภาครัฐอีกด้วย

	 ส�าหรับภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปี	2559	ที่ผ่านมา	ทรงตัวและปรับตัวในทิศทางที่

ดีขึ้นเป็นล�าดับ	 ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่ปรับลดเป้าหมาย	 ยอดพรีเซลลง	

รวมถึงน�าโครงการที่อยู่อาศัยคงค้างกลับมาท�าการตลาดใหม่ด้วยการจัดโปรโมชัน่	 เช่น	 การมอบ

ส่วนลดเงนิสด	ร่วมกบั	สถาบันการเงินน�าเสนอโปรโมชั่นด้านอัตราดอกเบีย้	ขณะเดยีวกนักช็ะลอ

เปิดตวั	ส่งผลให้จ�านวนที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ	และปริมณฑลในปี	2559	หดตัวอย่าง

ต่อเนื่อง	เป็นปีที่สาม	ทั้งนี้	รายได้ของผู้ประกอบการส่วนหนึ่งมาจาก	Backlog	ที่รอการรับรู้จาก

โครงการที่อยู่อาศัยในอดีตที่ผ่านมา	 ขณะที่	 	 	 ผู้ประกอบการ	 ยังต้องรักษาระดับอัตราการ

เติบโตของรายได้อย่างต่อเนือ่งในอนาคต	ดงันัน้	ผูป้ระกอบการ	จงึยงัคงวางแผนเปิดตวัโครงการที่อยู่

อาศัยใหม่	เพื่อก่อให้เกิดการรับรู้รายได้อย่างต่อเนื่อง	ในระยะต่อไป	โดยในปี	2560		ผู้ประกอบ

การให้ความส�าคัญกับการเปิดขายโครงการแนวราบ	 ซึ่งส่วนใหญ่เป็นตลาดซื้อ	 	 ทีอ่ยูอ่าศยัเพือ่

อยู่อาศยัจรงิ	ประกอบกบัโครงการ	แนวราบ	มจี�านวนหน่วยต�า่กว่าโครงการคอนโด-	มเินยีม	สามารถ

แบ่งการพฒันาและขายเป็นเฟส	จึงสามารถปิดการขายได้ในเวลาไม่นาน

คาดอสังหาฯ เปิดตัวปี 60 กทม. - ปริมณฑล

107,000 – 109,00 หน่วย ขยายตัว 5-7 %

	 ศูนย์วิจัยกสิกรไทย	 คาดว่า	 ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จะเปิดขายโครงการ	

ที่อยู่อาศัยใหม่เพิ่มขึ้นในปี	 2560	 โดยคาดว่า	 ในกรุงเทพฯ	 และปริมณฑล	 มีจ�านวน	 107,000	

-109,000	หน่วย	ขยายตัว	5-7%	เมื่อเทียบกับปี	2559	แม้จ�านวนที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่	จะกลับ

มาขยายตัวเป็นครั้งแรกในรอบสามปี	แต่ผู้ประกอบการส่วนใหญ่มี	แนวโน้มตั้งเป้าหมายการเปิด

ขายโครงการที่อยู่อาศัยใหม่	 และเป้าหมายยอดพรีเซล	 ที่อยู่อาศัยในปี	 2560	 อย่างระมัดระวัง	

โดยเฉพาะอย่างยิ่ง	 ในช่วงไตรมาสแรกของปี	 2560	 ที่กิจกรรมการลงทุนและการซื้อขายที่อยู่

อาศัยอาจยังไม่คึกคัก	 เมื่อเทียบกับในช่วงเดียวกันของปี	 2559	 ซึ่งเป็นช่วงที่มีมาตรการกระตุ้น

เศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์	หากพิจารณาความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยควบคู่กันไป	จะพบว่า			

ปี	 2560	 เป็นปีทีผู่ป้ระกอบการยงัเผชญิความท้าทายในการขายโครงการ	 ทัง้ภาวะหนีสิ้นครวัเรือน		

ที่ยังอยู่ในระดับสูง	ก�าลังซื้อของผู้ซื้อที่อยู่อาศัยที่อาจยังต้องใช้เวลาในการฟื้นตัว	 รวมถึงราคา			

ที่อยู่อาศัยที่เพิ่มสูงขึ้น	

	 นอกจากนี	้อตัราดอกเบีย้ในปี	2560	ทีค่าดการณ์ว่าน่าจะมแีนวโน้มเพิม่สงูข้ึนยงัสะท้อน

ถึงข้อจ�ากัดด้านความสามารถในการเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัย	อีกทั้งในส่วนของผู้ประกอบการต้อง

พจิารณารปูแบบการจดัโปรโมชัน่ใหม่	ๆ 	เพือ่ดงึดดู	ผูซ้ือ้ทีอ่ยูอ่าศยัจากทีแ่ต่เดมิผูป้ระกอบการนิยมร่วม



มอืกับสถาบนัการเงิน	น�าเสนอโปรโมชัน่ด้านอตัราดอกเบีย้ในระดบัต�า่	หรอือตัราดอกเบีย้	0%	ใน

ช่วงเวลาจ�ากัด

	 สถานการณ์ดังกล่าว	 ล้วนเป็นปัจจัยกดดันการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยในปี	 2560	 โดย

คาดว่า	 น่าจะส่งผลให้จ�านวนที่อยู่อาศัย	 คงค้าง	ณ	 สิ้นปี	 2560	 ขยายตัว	 4-8%	 เมื่อเทียบกับ				

ณ	 สิ้นปี	 2559	 โดยเป็นการขยายตัวที่ส่งผลให้จ�านวนที่อยู่อาศัย	 คงค้างกลับมาอยู่ในระดับใกล้

เคียงกบั	ปี	2558	ซึง่นับเป็นความท้าทายต่อการ	ฟ้ืนตวัของการลงทนุและการซือ้ขาย	โครงการทีอ่ยู่

อาศยัในระยะต่อไป	 ที่อยู่อาศัยระดับบนขึ้นไปมีโอกาสปรับราคาสูงขึ้น	 แต่เผชิญความท้าทาย	

ในการระบายที่อยู่อาศัย	แม้จ�านวนที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในปี	2560	จะมีแนวโน้มขยายตัว	แต่ก็

ยังคงเป็นปีที่ท้าทายส�าหรับผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์	 ทั้งการเลือกเซ็กเมนต์และ

ท�าเลเพื่อพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย	 โดยกิจกรรมการลงทุนและการซื้อขาย	 น่าจะกระจุกตัวอยู่ที่

โครงการทีอ่ยูอ่าศยัทีอ่ยูใ่นเซก็เมนต์และท�าเลทีม่ศีกัยภาพ	 ทีร่าคาโครงการทีอ่ยูอ่าศยัมโีอกาสปรบัตวั	

สงูขึน้

	 ส�าหรับราคาโครงการ	ที่อยู่อาศัยระดับบน	ทั้งแนวราบ	และคอนโดมิเนียม	โดยเฉพาะ

อย่างยิ่ง	 โครงการคอนโดมิเนียมในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ	 น่าจะมีโอกาสปรับตัวสูงขึ้น	 โดยแรง

ผลักดันส�าคัญน่าจะมาจากต้นทุนราคาที่ดินที่ปรับตัวสูงขึ้น	 ซ่ึงราคาโครงการคอนโดมิเนียมใน

พื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจน่าจะมีโอกาสปรับตัวสูงขึ้น	 จากความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยในพื้นที่ใจกลาง

เมือง	ทั้งกลุ่มซื้อเพื่ออยู่อาศัยจริง	และกลุ่มซื้อเพื่อการลงทุน

	 แม้โครงการที่อยู่อาศัยระดับบนข้ึนไปน่าจะมีโอกาสปรับราคาสูงข้ึน	 ซึ่งสามารถดึงดูด	

ผู้ซื้อที่อยู่อาศัยกลุ่มซื้อเพื่อการลงทุน	 แต่ในปี	 2559	 ที่ผ่านมา	 ซึ่งเป็นปีที่ผู้ประกอบการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์หันมามุ่งเน้นเปิดขาย	 โครงการที่อยู่อาศัยระดับบนขึ้นไป	 เพื่อเจาะตลาดผู้ซื้อที่

อยู่อาศัยที่มีก�าลังซื้อสูง		ส่งผลให้ความต้องการซื้อโครงการที่อยู่อาศัยระดับบนขึ้นไปถูกดูดซับไป

แล้วส่วนหนึ่ง	ในปี	2559	ประกอบกับการเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยระดับบนขึ้นไปอย่างต่อเนื่อง

ในปี	 2560	 น่าจะส่งผลให้ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เผชิญความท้าทายในการระบาย

โครงการได้ช้าลง

	 ในขณะที่ราคาโครงการที่อยู่อาศัยระดับกลางลงมาน่าจะทรงตัว	 เนื่องจากภาวะหนี้สิน

ครัวเรือนยังอยู่ในระดับสูง	 อย่างไรก็ตาม	 ในปี	 2560	 ราคาโครงการที่อยู่อาศัยระดับกลางลงมา

ในพื้นที่รอบนอกกรุงเทพฯ	ที่เป็นพื้นที่ส่วนต่อขยายโครงการรถไฟฟ้าน่าจะปรับตัวสูงขึ้นได้	ภาวะ

ชะลอตัวของตลาดที่อยู่อาศัย	 ในปี	 2559	 ที่ผ่านมา	 เป็นแรงกดดันต่อเนื่องให้ผู้ประกอบการเร่ง

ปรับกลยุทธ์การลงทุนและการขายที่อยู่อาศัยอย่างเข้มข้นตั้งแต่ในช่วงต้นปี	2560	ผู้ประกอบการ

รายใหญ่ใช้ข้อได้เปรียบที่มีอยู่ต่อยอดไปสู่ธุรกิจอื่น	ๆ	ที่เกี่ยวเนื่อง	ท่ามกลางความไม่แน่นอนของ

ตลาดท่ีอยูอ่าศัยในปี	2560	ผูป้ระกอบการพัฒนาอสงัหารมิทรัพย์รายใหญ่	และกลุม่ทนุรายใหญ่ยัง

เป็นกลุม่ผูป้ระกอบการทีค่งความได้เปรยีบในการแข่งขนัสงูกว่าผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์	

รายกลางและรายเล็ก	เนื่องจากมีความสามารถในการปรับสัดส่วน	การลงทุนโครงการที่อยู่อาศัย

ได้อย่างสอดคล้องกบัสถานการณ์ตลาดทีมี่การเปล่ียนแปลงไป	มแีบรนด์ทีม่คีวามน่าเช่ือถอื	มคีวาม

สามารถในการเข้าถึงแหล่งเงินทุน	 รวมถึงมีความเชี่ยวชาญในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย

และการพัฒนาธุรกิจที่เกี่ยวเน่ือง	 ในปี	 2560	 ท่ีแนวโน้มการแข่งขันในตลาดที่อยู่อาศัยเป็นไป

อย่างรุนแรงมากขึ้น

	 ในภาวะที่มีความท้าทายจากก�าลังซ้ือของผู้ซ้ือท่ีอยู่อาศัยที่อาจยังไม่สามารถฟื้นตัวได้

มากนัก	ส่งผลให้ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่	และกลุ่มทุนรายใหญ่ที่เข้ามาช่วง

ชิงส่วนแบ่งตลาดที่อยู่อาศัย	 พร้อมขายตัวไปสู่ธุรกิจเกี่ยวเนื่อง	 เช่น	 การรับจ้างบริหารโครงการ	

ที่อยู่อาศัย	 การพัฒนาโครงการรูปแบบ	 Mixed-use	 Project	 ที่ประกอบด้วยที่อยู่อาศัยและ

อสังหาริมทรัพย์อื่น	ๆ	เช่น	อาคารส�านักงาน	โรงแรม	ศูนย์การค้า	เป็นต้น

 

	 ทิศทางดังกล่าว	 สอดคล้องกับการ

เพิ่มข้ึนของสัดส่วนรายได้ในรูปแบบอื่น	ๆ	ที่

นอกเหนือ	 จากรายได้จากการขายที่อยู่อาศัย

ของผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่

จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์	แม้ส่วนใหญ่จะ

มสีดัส่วนรายได้ในรปูแบบอืน่	ๆ	ทีย่งัไม่สงูมาก

นกั	โดยส่วนใหญ่	คิดเป็นสัดส่วนต�่ากว่า	10%	

ของรายได้รวม	แต่ศูนย์วิจัยกสิกรไทย	มองว่า

สดัส่วนรายได้ในรปูแบบอืน่	ๆ	น่าจะมแีนวโน้ม

เพิ่มสูงข้ึนจากทิศทางการรุกขยายต่อยอดไป

สู่ธุรกิจอื่น	ๆ	เพื่อลดความเสี่ยงจากการพึ่งพิง

รายได้การขายที่อยู่อาศัยเป็นหลัก

	 ทั้งนี้	 การต่อยอดไปสู่ธุรกิจอื่น	 ๆ	 ที่

เกีย่วเนือ่ง	ผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์	

อาจต้องพิจารณาภาวะตลาดของธุรกิจนั้น	 ๆ	

โดยการต่อยอดไปสูธ่รุกจิบางกลุม่	อย่าง	โรงแรม	

และศูนย์การค้าที่แม้จะเป็นธุรกิจที่ผู้ประกอบ	

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีความเชี่ยวชาญ

ที่เกี่ยวเนื่อง	 แต่ก็พบว่าเป็นธุรกิจที่มีผู้เล่นใน

ตลาดจ�านวนมาก	การแข่งขนัเป็นไปอย่างรนุแรง	

รวมถึงมีความผันผวนไปตามภาวะเศรษฐกิจ	

ย่ิงอาจเป็นการเพิ่มความเสี่ยงให้	สงูขึน้	ขณะ

ทีก่ารต่อยอดไปสูธ่รุกจิทีเ่ป็นธรุกจิใหม่มจี�านวน

ผูเ้ล่นในตลาดยงัไม่มาก	 การแข่งขนัยงัไม่รนุแรง	

สามารถสร้างรายได้ได้อย่างสม�า่เสมอ	รวมถงึมี

อัตราก�าไรในระดับสูงน่าจะส่งผลให้บรรเทา

ความเสีย่ง	 ท่ามกลางความไม่แน่นอนของตลาด

ผูซ้ือ้ทีอ่ยูอ่าศยัในปี	2560	ได้	



	 คอนโดมิเนียมในพื้นที่ ศูนย์กลาง

ธุรกิจน่าจะมีโอกาสปรับตัวสูงขึ้น	 แรงผลักดัน

ส�าคัญน่าจะมาจากราคาที่ดิน	ทั้งนี้การแข่งขัน

ในตลาดที่อยู่อาศัยเป็นไปอย่างรุนแรงมากขึ้น	

ส่งผลให้ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

รายใหญ่	และกลุ่มทุนรายใหญ่	ใช้ข้อได้เปรียบ

ที่มีอยู ่ต ่อยอดไปสู ่ ธุรกิจที่ เกี่ ยวเนื่องกับ

อสังหาริมทรัพย์	 เพื่อสร้างรายได้ในรูปแบบ	

อื่นๆ	 เช่น	 ค่ารับจ้างบริหารโครงการ	 ค่าเช่า

พื้นที่	 เป็นต้น	ช่วยบรรเทาความเสี่ยงจากการ

พึ่งพิงรายได้จากการขายที่อยู่อาศัยเป็นหลัก	

ส�าหรับผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

รายกลางเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขัน	

ด้วยการร่วมทุนเป็นพันธมิตรกับผู ้ประกอบ

การชาวต่างชาติ

ตลาดที่อยู่อาศัยไทย 3 ไตรมาส ปี 59

ทีอ่ยู่อาศยั 93,412 หน่วย เพิม่ขึน้ 1 %

	 ศนูย์ข้อมลูอสงัหารมิทรัพย์		ประมวล

สถานการณ์ตลาดทีอ่ยูอ่าศยั	 พบว่าในภาพรวม

ของสถานการณ์มีการขยายตัวของอุปสงค์ใน

ตลาดที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นอย่างมากในช่วง	 2	

ไตรมาสแรกของปี	 2559	 ที่เข้าดูดซับอุปทาน

ในตลาดที่เกิดขึ้นและสะสมมาในช่วงก่อน

มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจภาคสังหาริมทรัพย์	

โดยการลดค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิและ

ค่าจดจ�านองส่งผลให้ยอดจ�านวนหน่วยการ

โอนกรรมสิทธิ์ในไตรมาส	 1	 และ	 2	 ของปี	

2559	 สูงกว่าช่วงเวลาเดียวกันของปี	 2558	

ประมาณร้อยละ	 20.51	 และ	 21.92	 ตาม

ล�าดับ	 แม้ว่าจะท�าให้จ�านวนหน่วยการโอน

กรรมสิทธิ์ในไตรมาส	 3	 ของปี	 2559	 ลดลง	

แต่พบว่ามาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ใน

ภาพรวมจ�านวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์

สะสม	3	ไตรมาสของปี	2559	ปรับตัวเพิ่มขึ้น

ประมาณร้อยละ	1.16	เมือ่เทยีบกบัช่วงเดยีวกนั

ของปี	2558	โดยเพิม่จาก	132,773	หน่วย	เป็น	

134,319	หน่วย	

		 ทั้งน้ีหากพิจารณาจ�านวนหน่วยที่อยู่

อาศัยโอนกรรมสิทธิ์ที่เกิดขึ้นเฉพาะในช่วง	 4	

เดือนแรกของปี	 2559	 ที่มีมาตรการกระตุ้น

เศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์พบว่า	มีจ�านวน

หน่วยที่อยู่อาศัยโอนกรรมสิทธิ์เพิ่มขึ้นร้อยละ	 57	 เมือ่เทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน	 โดยอาคาร

ชดุเป็นทีอ่ยูอ่าศยัทีม่จี�านวนหน่วยโอนกรรมสทิธิเ์พิ่มขึ้นมากถึงร้อยละ	 147	 ขณะที่แนวราบมีการ

โอนกรรมสิทธิ์เพิ่มขึ้นเพียง	ร้อยละ	8	ดังนั้น	อาจกล่าวได้ว่า	ในช่วง	3	ไตรมาสปี	2559	ตลาดที่

อยู่อาศัยมีการปรับตัวของประมาณของอุปทานและอุปสงค์ที่มีความสอดคล้องกันมากยิ่งขึ้น	 โดย

จะมีการปรับตัวเพิ่มปริมาณอุปทานในไตรมาสที่	 3	 ของปี	 2559	 เพิ่มขึ้น	 เพื่อรองรับความ

ต้องการที่อยู่อาศัยใหม่	ๆ	และกิจกรรมทางการตลาดในช่วงปลายปี	2559	อีกด้วย	ทั้งนี้	ศขอ.	ได้

ประมวลข้อมลูด้านอปุทานและอปุสงค์	 รวมถงึประมาณสนิเชือ่ทีอ่ยูอ่าศยั	 และได้แสดงข้อมลูใน

ส่วนต่อไป

ตลาดอุปทานที่อยู่อาศัย

	 ส�าหรับอุปทานในตลาดที่อยู่อาศัย	 จากข้อมลูทีอ่ยูอ่าศยัสร้างเสรจ็จดทะเบยีนใหม่	 และ

ข้อมูลโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล	5	จังหวัด	(นนทบุรี	ปทมุธานี	

สมทุรปราการ	สมทุรสาคร	นครปฐม)	ในช่วง	3	ไตรมาสแรก	ปี	2559		พบว่าทีอ่ยูอ่าศยัสร้างเสร็จจด

ทะเบียนใหม่	 ในช่วง	3	ไตรมาสแรก	ปี	2559	ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ที่เกิดขึ้นใน

เขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล	5	จังหวัด	(นนทบุรี	ปทุมธานี	สมุทรปราการ	สมุทรสาคร	นครปฐม)	

มีจ�านวนหน่วยสะสมของที่อยู่อาศัยทุกประเภทรวมกันประมาณ	93,412	หน่วย	เพิ่มขึ้นร้อยละ	1	

เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน	ซึ่งมีจ�านวนหน่วยสะสมประมาณ	92,542	หน่วยส่วนจ�านวน

หน่วยที่เกิดขึ้นเฉพาะในไตรมาสที่	3	ของปี	2559	น้อยกว่าของไตรมาสที่	3	ของปี	2558	ประมาณ

ร้อยละ	 13	 แต่หากเปรียบเทียบกับไตรมาสที่	 2	 ของปี	 2559	 พบว่ามีการขยายตัวเพิ่มขึ้นสูงถึง	

76%	 ซึ่งสะท้อนให้เห็นทิศทางการปรับตัวเพิ่มข้ึนของอุปทานในตลาดเพื่อรองรับการขยายตัว

ของอุปสงค์

	 ส่วนการพัฒนาของหน่วยที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่พบว่า	 มีการกระจายตัว

อยู่ในเขตกรุงเทพฯ	ประมาณ	45,803	หน่วย	หรือคิดเป็นร้อยละ	49	และ	อยู่ในเขต	5	จังหวัด

ปรมิณฑล	ประมาณ	47,609	หน่วย	หรอืคดิเป็นร้อยละ	51และยงัพบว่ามกีารเปลีย่นแปลงเพิม่ขึน้

ในเขต	5	จังหวัดปริมณฑลที่สูงขึ้นร้อยละ	23	แต่กลับมีการหดตัวลงในเขตกรุงเทพฯ	ที่หดตัวลง

ถึงร้อยละ	 15	 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหากพิจารณาที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียน

ใหม่ในมิติของประเภทที่อยู่อาศัย	พบว่า	ห้องชุดยังคงมีสัดส่วนสูงสุดถึงประมาณร้อยละ	58	ของ

หน่วยทั้งหมด(54,026	 หน่วย)	 รองลงมาคือ	 บ้านเดี่ยวมีประมาณร้อยละ	 26	 (24,150	 หน่วย)			

ทาวน์เฮาส์ประมาณร้อยละ	12	(11,418	หน่วย)	อาคารพาณิชย์พักอาศัยประมาณร้อยละ	3	



(2,475	 หน่วย)	 และบ้านแฝดประมาณร้อยละ	 1	 (1,343	 หน่วย)	 ซึ่งพบว่า	 ที่อยู่อาศัยประเภท

อาคารชุดเป็นประเภทเดียวที่มีจ�านวนหน่วยเพิ่มขึ้นในช่วง	3	ไตรมาสแรกของปี	2559	กล่าวคือ

เพิ่มขึ้นถึงร้อยละ	 9	 ขณะที่ที่อยู่อาศัยประเภทอื่นมีจ�านวนหน่วยที่ลดลงกว่าช่วงเดียวกันของปีที่

ผ่านมา		

	 ทัง้นี	้พบว่าทีอ่ยูอ่าศยัสร้างเสรจ็จดทะเบยีนใหม่ประเภทห้องชดุ	มกีารกระจายตัวสงูทีสุ่ด

ในพื้นที่	5	ล�าดับแรก	ได้แก่	ล�าดับที่หนึ่ง	อ�าเภอธัญบุรี	จ�านวน	7,800	หน่วย	ล�าดับที่สอง	อ�าเภอ

เมืองนนทบุรี	จ�านวน	6,600	หน่วย	ล�าดับที่สาม		อ�าเภอเมืองสมุทรปราการจ�านวน	3,500	หน่วย	

ซึ่งจ�านวนนี้เป็นหน่วยจากโครงการบ้านเอื้ออาทร	900	หน่วย	ล�าดับที่สี่	อ�าเภอเมืองสมุทรสาคร	

จ�านวน	3,200	หน่วย	ซึ่งจ�านวนนี้เป็นหน่วยจากโครงการบ้านเอื้ออาทร	จ�านวน	3,100	หน่วย	ที่

เหลือเป็นโครงการเอกชน	100	หน่วยและล�าดับที่ห้า	เขตจตุจักร	กรุงเทพฯ	จ�านวน	2,900	หน่วย

	 ส�าหรับที่อยู่อาศัยประเภทแนวราบพื้นที่ที่มีการกระจายตัวสูงที่สุด	 5	ล�าดับแรก	 ได้แก่	

ล�าดับที่หนึ่ง	 อ�าเภอบางบัวทอง	 จ�านวน	 2,400	 หน่วย	 ล�าดับที่สอง	 อ�าเภอเมืองสมุทรสาคร	

จ�านวน	2,000	หน่วย	ล�าดับที่สาม	อ�าเภอเมืองสมุทรปราการ	จ�านวน	2,000	หน่วย;	ล�าดับที่สี่	

อ�าเภอเมืองปทุมธานี	จ�านวน	2,000	หน่วย	และ	ล�าดับที่ห้า	อ�าเภอบางพลี	สมุทรปราการ	จ�านวน	

1,700	หน่วย

โครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่

	 ส�าหรับอุปทานที่อยู่อาศัยที่เปิดขายใหม่	ในพื้นที่กรุงเทพฯ		-	ปริมณฑล	พบว่าในช่วง	3	

ไตรมาสแรก	ปี	2559	มีโครงการเปิดขายใหม่จ�านวน	313	โครงการ	และจ�านวนหน่วยประมาณ	

70,131	 หน่วย	 หากพิจารณาข้อมูลโครงการที่เปิดตัวใหม่ในมิติด้านประเภทที่อยู่อาศัย	 พบว่า	

เป็นประเภทบ้านจัดสรร	 209	 โครงการ	 จ�านวนประมาณ	 32,972	 หน่วย	 และห้องชุด	 109	

โครงการ	 จ�านวนประมาณ	 37,159	 หน่วย	 โดยหน่วยบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่เพิ่มขึ้นประมาณ

ร้อยละ	3	เมือ่เทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปี	2558	แต่หน่วยห้องชดุเปิดขายใหม่ลดลงร้อยละ	17	

	 ในภาพรวมจ�านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในช่วง	 3	 ไตรมาสแรกปี	 2559	 ลดลง

ร้อย	9	เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน	เป็นผลมาจากการเปิดขายอาคารชุดใหม่ลดลงในช่วง

ไตรมาส	1	-	2	แต่มาเปิดโครงการใหม่เพิ่มขึ้นในไตรมาส	3	ท�าให้ภาพรวม	3	ไตรมาสแรกของปี	

2559	โครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่ลดลงร้อยละ	17	แต่โครงการบ้านจัดสรรมีการเปิดขายใหม่

เพิ่มขึ้นร้อยละ	3		พื้นที่ที่โครงการบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่มีการกระจายตัวสูงที่สุด	5	ล�าดับแรก

ได้แก่	 ล�าดับที่หนึ่ง	 บางกรวย	 บางใหญ่	 บาง	

บัวทอง-ไทรน้อย	จ�านวน	6,560	หน่วย	ล�าดับ

ที่สอง	 สมุทรปราการ	 จ�านวน	 6,490	 หน่วย	

ล�าดบัทีส่าม	ล�าลกูกา-คลองหลวง-ธญับรุ	ีหนอง	

เสอื	 จ�านวน	 3,890	 หน่วย	 ล�าดับที่สี่	 เมือง

ปทมุธาน	ีลาดหลมุแก้ว	สามโคก	จ�านวน	2,580	

หน่วย	ล�าดับที่ห้า	สมุทรสาคร	จ�านวน	2,110	

หน่วย

	 ส�าหรับพื้นที่ที่โครงการอาคารชุด

เปิดขายใหม่มีการกระจายตัวสูงที่สุด	5	ล�าดับ

แรก	ได้แก่	ล�าดบัท่ีหนึง่	ธนบรีุ	จ�านวน	8,710	

หน่วย	 ล�าดับที่สอง	 นนทบุรี	 จ�านวน	 5,070	

หน่วย	 ล�าดับที่สาม	 สมุทรปราการ	 จ�านวน	

2,570	 หน่วย	 ล�าดับที่สี่	 ห้วยขวาง	 จตุจักร	

ดินแดง	จ�านวน	2,290	หน่วย	และล�าดับที่ห้า	

สุขุมวิทตอนต้น	จ�านวน		2,250	หน่วย	

	 ทั้งนี้	 หากพิจารณาเฉพาะในช่วง

ไตรมาส	3	ปี	2559	พบว่ามโีครงการเปิดขายใหม่

เฉพาะในพืน้ทีก่รงุเทพฯ	 -	 ปรมิณฑล	 จ�านวน	

115	โครงการ	ประมาณ	28,741	หน่วย	เพิม่ขึน้

ร้อยละ	 20	แบ่งเป็นบ้านจดัสรร	 81	 โครงการ	

ประมาณ	14,073	หน่วย	 เพิ่มข้ึนร้อยละ	18		

และเป็นห้องชดุ	34	โครงการ	ประมาณ	14,668	

หน่วย	หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ	22	ซึ่งเมื่อเทียบกับ

ไตรมาส	 3	 ปี	 2558	 มีโครงการเปิดขายใหม่	

จ�านวน	101	โครงการ	ประมาณ	23,989	หน่วย	

แบ่งเป็นบ้านจัดสรร	 71	 โครงการ	 ประมาณ	

11,938	หน่วย	และเป็นห้องชุด	30	โครงการ	

ประมาณ	12,051	หน่วย	

 

ในช่วงไตรมาส 3 ปี 2559 พบว่ามีโครงการ
เปิดขายใหม่เฉพาะในพืน้ทีก่รงุเทพฯ - ปรมิณฑล 
จ�านวน 115 โครงการ ประมาณ 28,741 หน่วย 

เพิม่ขึน้ร้อยละ 20 แบ่งเป็น บ้านจดัสรร 81 โครงการ 
ประมาณ 14,073 หน่วย เพิ่มขึ้นร้อยละ 18  

และเป็นห้องชดุ 34 โครงการ 
ประมาณ 14,668 หน่วย หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 22 



อุปสงค์ตลาดที่อยู่อาศัย

	 ส�าหรับอุปสงค์ในตลาดท่ีอยู่อาศัย	

ผ่านข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย	 และ

ข้อมูลสินเชื่อที่อยู ่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ-

ปริมณฑล	 5	 จังหวัด	 (นนทบุรี	 ปทุมธาน	ี

สมุทรปราการ	สมุทรสาคร	นครปฐม)	ในช่วง	

3	ไตรมาสแรก	ปี	2559	พบการเปลี่ยนแปลง

ที่ส�าคัญ	ดังนี้	ในช่วง	3	ไตรมาสแรกปี	2559	

มีการโอนกรรมสิทธิ์สะสม	134,300	หน่วย	ซึ่ง

มูลค่าการโอนฯประมาณ	 327,421	 ล้านบาท	

ซึง่เพิม่ขึน้ทัง้จ�านวนหน่วย	และมลูค่าร้อยละ	1	

เม่ือเทียบกบัช่วงเดยีวกันของปีก่อน	 ซึง่มจี�านวน	

132,800	หน่วยและมมีลูค่าประมาณ	322,813	

ล้านบาท	 ซึ่งส่วนใหญ่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์

ประเภทอาคารชดุมากทีส่ดุ	โดยมสีดัส่วนร้อยละ	

51	 ของจ�านวนหน่วย	 และร้อยละ	 42	 ของ

มูลค่าในการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งหมด	 รองลงมา

เป็นประเภททาวน์เฮาส์	ร้อยละ	29	และร้อยละ	

21	และประเภทบ้านเดีย่ว	ร้อยละ	12	และร้อยละ	

25	 ของจ�านวนหน่วยและของมูลค่าการโอน

กรรมสทิธิท์ัง้หมด	 ตามล�าดบัแต่หากมกีารแบ่ง

กลุ ่มของทีอยู ่อาศัยออกเป็นเพียงแนวราบ

และและอาคารชุด	พบว่า	ในช่วง	3	ไตรมาส

แรกของปี	2559	ที่อยู่อาศัยแนวราบเริ่มมีการ

ลดลงของสัดส่วนทั้งจ�านวนหน่วยการโอน

กรรมสทิธิ	์โดยลดลงจากร้อยละ	64	เหลือเพยีง

ร้อยละ	48	และ	และมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์

โดยลดลงจากร้อยละ	66	เหลอืเพยีงร้อยละ	58	ซึ่งเป็นการสอดคล้องกับทิศทางการเปลี่ยน	แปลง

ของอุปทานในตลาดที่อยู่อาศัย		

	 นอกจากนี	้ สดัส่วนการโอนกรรมสิทธิใ์นภาพรวมเป็นการซือ้ขายทีเ่ป็นหน่วยขายใหม่	 ต่อ

หน่วยขายมือสอง	 เป็นร้อยละ	 65:35	 โดยอาคารชุดและบ้านแฝด	มีสัดส่วน	 “หน่วยขายใหม่ต่อ

หน่วยขายมอืสองในระดบัสงู	เป็นร้อยละ	85:15	และ	68:32	ตามล�าดับ	ขณะที่ประเภทบ้านเดี่ยว

และทาวเฮาส์มีสัดส่วนใกล้เคียงกัน	เป็นร้อยละ	44:56	และ	46:54	ตามล�าดบั	และอาคารพาณิชย์

มีสัดส่วนต�่าสุด	เป็นร้อยละ	28:72	ซึ่งเป็นไปตามทิศทางของการเพิ่มข้ึนของอุปทานที่ผู้พัฒนา

อสงัหารมิทรพัย์ทมีกีารพฒันาทีอ่ยูอ่าศยัใหม่ประเภทอาคารชดุเป็นสัดส่วนสูงทีส่ดุ	 ขณะท่ีประเภท

อืน่มกีารพฒันาขึ้นในสัดส่วนที่น้อยกว่า	และอาคารพาณิชย์แทบจะไม่มีการพัฒนาขึ้นในปัจจุบัน	

ตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย

	 เนื่องจากสินเชื่อเป็นกลไกที่ส�าคัญ	ที่จะท�าให้เกิดความสามารถซื้อที่อยู่อาศัย	(Housing	

Affordability)	ขึน้	โดยข้อมลูสนิเชือ่ที่อยู่อาศัยบุคคลทั่วไปปล่อยใหม่ทั่วประเทศ	และสินเชื่อที่อยู่

อาศัยบุคคลทั่วไปคงค้าง	โดยได้ด�าเนินการจัดในช่วงไตรมาส	3	ปี	2559

	 1.	 สินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลทั่วไปปล่อยใหม่ทั่วประเทศ	 ประกอบด้วยสินเชื่อสถาบัน

การเงินทั้งระบบ	 คือ	 ธนาคารพาณิชย์	 ธนาคารของรัฐและสถาบันการเงินประเภทอื่น	 ๆ	 ได้แก่	

บริษัทเงินทุน	บริษัทประกันชีวิต	และการเคหะแห่งชาติ	พบว่า3	ไตรมาส	ปี	2559	สถาบันการ

เงินทั้งระบบให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลทั่วไปปล่อยใหม่ทั่วประเทศ	มูลค่า	426,987	ล้านบาท	เพิ่ม

ขึ้นร้อยละ	2	จากช่วงเดียวกันของปีก่อน	โดยใน	3	ไตรมาสแรกของปี	2558	มีการให้สินเชื่อที่อยู่

อาศัยบุคคลทั่วไปปล่อยใหม่	มูลค่า	418,841	ล้านบาททั้งนี้เฉพาะในช่วงไตรมาส	3	ปี	2559	สิน

เชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลทั่วไปปล่อยใหม่	มีมูลค่า	136,098	ล้านบาท	ลดลงร้อยละ	12	จากไตรมาส

ก่อน	และลดลงร้อยละ	5	จากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน		

	 2.	สินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลทั่วไปคงค้างทั่วประเทศ	ณ	สิ้นไตรมาส	3	ปี	2559	มีมูลค่า	

3,257,782	ล้านบาท	เพิม่ข้ึนร้อยละ	1	จากไตรมาสก่อน	และเพ่ิมขึน้ร้อยละ	8	จากไตรมาสเดียวกนั	

ของปีก่อน	ซึ่งจะเห็นได้ว่า	มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์	ได้ช่วยให้ภาพรวมตลาดสินเชื่อที่อยู่

อาศัยก็มีการขยายตัวสูงกว่า	3	ไตรมาสแรกของปี	2558	และผลจากการกระตุ้นได้ส่งแรงผลักให้

สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยในไตรมาสที่	3	มีการขยายตัวสูงกว่าปี	2558	ประมาณ	1%

ดัชนีราคาห้องชุด บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์

ไตรมาส 4 ปี 2559 ปรับตัวเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง

	 ศนูย์ข้อมลูอสงัหารมิทรัพย์	 เผยดชันรีาคาห้องชดุรายไตรมาส	 ส�ารวจพืน้ทีก่รงุเทพฯและ

เขตปริมณฑล	2	จงัหวัด	(นนทบรีุ	และสมุทรปราการ)	และดชันรีาคาบ้านแนวราบ	บ้านเดีย่วและ

ทาวน์เฮาส์	 รายไตรมาส	 ส�ารวจครอบคลมุพืน้ทีก่รุงเทพฯและเขตปรมิณฑล	 3	 จงัหวัด	 (นนทบรุี	

ปทมุธาน	ีและสมุทรปราการ)

	 โดยดชันรีาคาห้องชดุรวมทกุระดับราคาในกรงุเทพฯ	และเขตปรมิณฑล	2	จงัหวดั	(นนทบรุี

และสมุทรปราการ)	ประจ�างวดไตรมาส	4	ปี	2559	มีค่าดัชนีเท่ากับ	124.1	จุด	หรือมีอัตราการ

ปรบัราคาเพิม่ข้ึนร้อยละ	5.5	เมือ่เทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน	ซึง่มีค่าดชันเีท่ากบั	117.6	จดุ	

เมื่อแยกพิจารณาแต่ละช่วงระดับราคา	พบว่า	ห้องชุดที่มีระดับราคาไม่เกิน	50,000	บาท/ตาราง

เมตร	มีค่าดัชนีเท่ากับ	118.1	จุด	หรือมีอัตราการปรับราคาเพิ่มขึ้นร้อยละ	3.1	เมื่อเทียบกับช่วง

เวลาเดียวกันของปีก่อน	ซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ	114.6	จุด

 



ห้องชุดที่มีระดับราคา	50,001-80,000	บาท/ตารางเมตร	มีค่าดัชนีเท่ากับ	125.7	จุด	หรือมีอัตรา

การปรับราคาเพิ่มขึ้นร้อยละ	 4.2	 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน	 ซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ	

120.7	จุด

	 ห้องชุดที่มีระดับราคา	80,001-120,000	บาท/ตารางเมตร	มีค่าดัชนีเท่ากับ	129.5	จุด	

หรือมีอัตราการปรับราคาเพิ่มขึ้นร้อยละ	 6.0	 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน	 ซึ่งมีค่า

ดัชนีเท่ากับ	122.2	จุด

	 ห้องชุดที่มีระดับราคามากกว่า	120,000	บาท/ตารางเมตร	มีค่าดัชนีเท่ากับ	120.3	จุด	

หรือมีอัตราการปรับราคาเพิ่มขึ้นร้อยละ	 5.7	 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน	 ซึ่งมีค่า

ดัชนีเท่ากับ	113.8	จุด

	 พื้นที่ซึ่งราคาห้องชุดปรับเพิ่มขึ้นมาก	 5	 ล�าดับแรก	 ได้แก่	 พื้นที่สุขุมวิทตอนต้น	 (เขต

วัฒนา	 เฉพาะแขวงคลองเตยเหนือ	 คลองตันเหนือ	 และเขตคลองเตย	 เฉพาะแขวงคลองเตย	

แขวงคลองตัน)	พื้นที่เขตพญาไท-เขตราชเทวี		พื้นที่จังหวัดนนทบุรี	พื้นที่สุขุมวิทตอนกลาง	(เขต

วัฒนา	 เฉพาะแขวงพระโขนงเหนือ	 และเขตคลองเตย	 เฉพาะแขวงพระโขนง)	 และพื้นที่เขต

ห้วยขวาง-เขตจตุจักร-เขตดินแดง

ดัชนีราคาบ้านแนวราบ

	 ดชันรีาคาบ้านแนวราบในพ้ืนทีก่รงุเทพฯ	และเขตปรมิณฑล	3	จงัหวัด	(นนทบรุ	ีปทมุธานี	

และสมุทรปราการ)	ประจ�างวดไตรมาส	4	ปี	2559	มค่ีาดชันเีท่ากบั	116.2	จดุ	หรอืมอีตัราการปรบั

ราคาเพิม่ขึน้ร้อยละ	2.2	เมือ่เทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อนหน้าซึง่มค่ีาดชันีเท่ากบั	113.8	จดุ	

โดยสามารถจ�าแนกรายละเอียดดัชนีราคาที่อยู่อาศัยแนวราบตามพื้นที่ได้ดังนี้

	 ส�าหรับพื้นที่เขตกรุงเทพฯ	มีค่าดัชนีเท่ากับ	116.3	จุด	หรือมีอัตราการปรับราคาเพิ่มขึ้น

ร้อยละ	1.9	เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนหน้าซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ	114.1	จุด	พื้นที่เขต

ปริมณฑล	3	จังหวัด	(นนทบุรี	ปทุมธานี	และสมุทรปราการ)	มีค่าดัชนีเท่ากับ	116.2	จุด	หรือมี

อัตราการปรับราคาเพิ่มขึ้นร้อยละ	 2.3	 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนหน้าซึ่งมีค่าดัชนี

เท่ากบั	113.6	จดุ	ทัง้นี	้หากพจิารณาดชันรีาคาทีอ่ยูอ่าศยัแนวราบในแต่ละประเภท	คอื	บ้านเดีย่ว

และทาวน์เฮาส์	จะพบการเปลี่ยนแปลงของดัชนีราคา	ดังนี้

	 1.	 ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว	 ในพื้นที่

กรงุเทพฯ	และเขตปรมิณฑล	3	จงัหวัด	(นนทบรีุ	

ปทุมธานี	 และสมุทรปราการ)	 ประจ�างวด

ไตรมาส	4	ปี	2559	มค่ีาดชันเีท่ากบั	114.5	จดุ

หรอืมอีตัราปรบัราคาเพิ่มขึ้นร้อยละ	 1.8	 เมื่อ

เทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนหน้าซึ่งมี

ค่าดัชนีเท่ากับ	112.5	จุด	โดยสามารถจ�าแนก

รายละเอียดดัชนีราคาที่อยู ่อาศัยประเภท	

บ้านเดี่ยวตามพื้นที่ได้ดังนี้	

	 พื้นที่เขตกรุงเทพฯ	 มีค่าดัชนีเท่ากับ	

114.6	 จุด	 หรือมีอัตราการปรับราคาเพิ่มขึ้น

ร้อยละ	 2.1	 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกัน

ของปีก่อนหน้าซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ	112.2	จุด	

	 พืน้ทีเ่ขตปรมิณฑล	3	จงัหวดั	(นนทบรุ	ี

ปทุมธานี	และสมุทรปราการ)	มีค่าดัชนีเท่ากับ	

114.5	 จุดหรือมีอัตราการปรับราคาเพ่ิมข้ึน

ร้อยละ	1.6	 เมือ่เทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของ

ปีก่อนหน้าซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ	112.7	จุด

	 2.	 ดัชนีราคาทาวน์เฮาส์	 ในพื้นที่

กรุงเทพฯ	และเขตปรมิณฑล	3	จงัหวดั	(นนทบรุ	ี

ปทุมธานี	 และสมุทรปราการ)	 ประจ�างวด

ไตรมาส	4	ปี	2559	)	มีค่าดัชนีเท่ากับ	118.0	

จุดหรือมีอัตราปรับราคาเพ่ิมขึ้นร้อยละ	 2.5	

เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนหน้า

ซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ	 115.1	 จุด	 โดยสามารถ

จ�าแนกรายละเอียดดัชนีราคาที่อยู ่อาศัย

ประเภททาวเฮาส์ตามพื้นที่ได้ดังนี้	

	 พื้นที่เขตกรุงเทพฯ	 มีค่าดัชนีเท่ากับ	

117.9	 จุดหรือมีอัตราการปรับราคาเพ่ิมข้ึน

ร้อยละ	 1.8	 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกัน

ของปีก่อนหน้าซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ	115.8	จุด		

	 พืน้ทีเ่ขตปรมิณฑล	3	จงัหวดั	(นนทบรุ	ี

ปทุมธานี	และสมุทรปราการ)	มีค่าดัชนีเท่ากับ	

118.3	 จุดหรือมีอัตราการปรับราคาเพ่ิมข้ึน

ร้อยละ	 3.2	 เม่ือเทียบกับช่วงเวลาเดียวกัน

ของปีก่อนหน้าซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ	114.6	จุด

ราคาที่พักอาศัยระดับหรู

ในกรุงเทพฯ ปี 59 ทุบสถิติใหม่

	 ในปี	 2559	 ภาพรวมของตลาดที่พัก

อาศัยระดับลักซ์ชัวรี่ในกรุงเทพมหานครอาจ

จะคึกคักน้อยกว่าปีที่แล้ว	 แต่ก็เป็นปีที่มีการ



เปิดตัวโครงการใหญ่หลายโครงการและมี

ราคาขายก่อนที่การก่อสร้างเร่ิมต้นในระดับ		

ที่ทุบสถิติใหม่	 และถือว่าเป็นตลาดที่เติบโตได้

ดีกว่าตลาดที่พักอาศัยโดยรวม	 ซึ่งได้รับผล	

กระทบจากยอดขายที่ชะลอตัวและอัตราการ

ปฏเิสธสนิเชือ่ทีเ่พิม่ข้ึน	 รายงานของแผนกวจิยั	

ซีบีอาร์อี	 ระบุว่า	 ถึงแม้ผู้ประกอบการจ�านวน

หนึ่งจะเลื่อนการเปิดตัวโครงการใหม่ออกไป	

หลังจากการเสด็จสวรรคตของพระบาท

สมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดชใน

วันที่	13	ตุลาคม	2559	แต่ราคาขายเฉลี่ยของ

คอนโดมิเนียมใหม่ระดับไฮเอนด์ขึ้นไปในย่าน

ใจกลางเมืองยงัสงูขึน้จนแตะทีร่ะดบั	2.19	แสน	

บาทต่อตารางเมตร	สูงขึ้น	4.7%	ต่อปี

	 ด้านความต้องการที่พักอาศัยระดับ

ลักซ์ชัวรี่ในกรุงเทพฯ	 ที่มีราคาเฉลี่ยสูงกว่า	 2	

แสนบาทต่อตารางเมตรและมีราคาต่อยูนิต10	

ล้านบาทขึ้นไปนั้น	 ส่วนใหญ่ยังคงมาจากผู้ซื้อ

ชาวไทย	หรอืคดิเป็นราว	85%	ของยนูติทีข่ายได้	

นอกจากนี้แผนกวิจัยซีบีอาร์อียังเห็นถึงความ	

ต้องการซื้อโครงการที่ตั้งอยู่ในย่านท่ีพักอาศัย

ชั้นน�าของกรุงเทพฯ	 อย่างต่อเนื่อง	 โดยลูกค้า

ทีม่กี�าลงัซือ้สงูนัน้มุง่ให้ความสนใจย่านสขุมุวทิ	

สาทร	และลุมพินี

	 คอนโดมิเนียมระดับลักซ์ชัวร่ี	 (2	

แสน	 -	 2.99	 แสนบาทต่อตารางเมตรและมี

ราคาต่อยนูติ	10	ล้านบาทขึน้ไป)	และซปุเปอร์

ลกัซ์ชวัรี	่(3	แสนบาทต่อตารางเมตรข้ึนไปและ	

มีราคาต่อยูนิต	 20	 ล้านบาทขึ้นไป)	 ที่มีการ

เปิดตัวในกรุงเทพฯ	ในปี	2559	มีจ�านวนลดลง

ราวครึ่งหนึ่งเมื่อเทียบกับปี	 2558	 โดยมีการ

เปิดตัวทั้งสิ้น	 725	 ยูนิต	 หรือคิดเป็น	 11%	

ของจ�านวนยูนิตทั้งหมดของโครงการท่ีเปิดตัว

ในปีนี้	และลดลง	4%	ต่อปี	ซึ่งไม่ต่างกับตลาด

ที่พักอาศัยแนวราบที่มีการเปิดตัวโครงการ

บ้านระดบัลกัซ์ชวัรีใ่นย่านใจกลางเมอืงแห่งใหม่

เพยีง	45	หลงัในปี	2559	จาก	136	หลังในปีก่อน		

โดยมีราคาเฉลี่ยต่อหลังเพิ่มขึ้น	 5.1%	 มาอยู่	

ที่ราว	55	ล้านบาท

	 ในปี	 2559	 มีถึง	 13	 โครงการที่

สามารถปิดการขายได้ในราคาสูงกว่า	 3	 แสน

บาทต่อตารางเมตร	โดยโครงการ	185	ราชด�าร	ิ

และเดอะ	รทิซ์-คาร์ลตนั	เรสซเิดนเซส	บางกอก	สามารถปิดการขายบางยูนิตได้ในราคาสูงกว่า	

4	แสนบาทต่อตารางเมตร	ด้านโครงการมาร์ค	สขุมุวทิ	นบัเป็นโครงการแรกในย่านสขุมุวทิทีส่ามารถ

ปิดการขายได้ในราคาสูงกว่า	 4	แสนบาทต่อตารางเมตร	ณ	ไตรมาสที	่ 4	แม้ธรุกรรมการซื้อขาย

เหล่านีจ้ะไม่ได้สะท้อนราคาเฉลีย่ต่อตารางเมตรของโครงการทีก่ล่าวถงึในข้างต้น	 แต่กแ็สดงให้เหน็

ถึงแนวโน้มด้านราคา

	 ซีบีอาร์อีคาดการณ์ว่าตลอดปี	 2560	 ทั้งตลาดคอนโดมิเนียมและตลาดที่พักอาศัยแนว

ราบในระดับลักซ์ชัวรี่ของกรุงเทพฯ	 จะเติบโตได้ดีกว่าตลาดระดับกลางและระดับล่าง	 เนื่องจาก	

ผู้ซ้ือได้รับผลกระทบที่น้อยกว่าจากความเข้มงวดในการขอสินเชื่อซึ่งส่งผลให้ตลาดที่พักอาศัย	

โดยรวมชะลอตัว	 ตลาดที่พักอาศัยระดับลักซ์ชัวรี่จะยังคงไม่ประสบกับปัญหาอันเกิดขึ้นจากการ	

มีซัพพลายจ�านวนมากของโครงการในระดับกลางและระดับล่าง

	 แม้จะประเมินว่าราคาขายคอนโดมิเนียมระดับลักซ์ชัวรี่ในกรุงเทพฯ	 จะเพ่ิมสูงข้ึน

ตลอดปีหน้าจากการที่ราคาที่ดินที่สูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง	 แต่แผนกวิจัย	 ซีบีอาร์อี	 กลบัมองว่าอตัรา

การเตบิโตของตลาดจะลดลง	 เนื่องจากราคาขายที่ปรับตัวเพิ่มขึ้นอย่างมากในช่วง	 3	 ปีทีผ่่านมา	

ส่งผลให้ลกูค้าซือ้ได้ยากขึน้	และท�าให้จ�านวนผูท้ีม่แีนวโน้มจะเป็นลกูค้าลดลงตามไปด้วย	ราคาขาย

ท่ีสูงข้ึนอย่างมากของโครงการใหม่มีแนวโน้มที่จะส่งผลให้คอนโดมิเนียมมือสองในโครงการ						

ทีแ่ล้วเสร็จได้รบัความสนใจมากข้ึน	 เนือ่งจากผูซ้ือ้มองเห็นถึงช่องว่างด้านราคาระหว่างโครงการใหม่

และโครงการที่แล้วเสร็จที่กว้างมากขึ้นเรื่อย	ๆ	ซึ่งบางกรณีมีราคาแตกต่างกันถึง	4	เท่า	ทั้งที่ตั้ง

อยู่ในย่านที่ใกล้เคียงกัน			

อสังหาริมทรัพย์ ปี 2560 ภายใต้

ภาวะเศรษฐกิจไทยที่คาดว่าจะโต 3.4%

	 ไนท์แฟรงค์ประเทศไทยเผยทิศทางตลาดอสังหาริมทรัพย์ไทย	 ปี	 2560	 ภายใต้สภาวะ

เศรษฐกิจไทยที่คาดว่าจะเติบโต	3.4%	ดังนี้

ตลาดคอนโดมิเนียมพักอาศัย กรุงเทพฯ

	 ภาพรวมยังอยู่ในสภาวะทีต้่องจบัตามองอย่างระมดัระวงัในการลงทนุ	ก�าลงัซือ้ยงัชะลอตวั	

ระดบัรายได้ของอปุสงค์ใหม่ยงัไม่สงูพอ	 หนีค้รวัเรอืนยงัอยูใ่นระดบัสงู	 ความเขม็งวดในการอนมุตัิ	

สินเชื่อของธนาคารมีสูง	อัตราการปฏิเสธสินเชื่อยังคงแนวโน้มที่สูง	โดยเฉพาะ	Budget	Condo	

พื้นที่กรุงเทพรอบนอก	ยังต้องระมัดระวัง

	 ตลาดคอนโด	 Budget	 Condo	 พื้นที่กรุงเทพรอบนอก	 ยังมีความเสี่ยงสูงจากภาวะ

ตลาดที่อ่อนตัวลง	ยังมีอุปทานเหลือขายจ�านวนมาก	โดยเฉพาะตามแนวรถไฟฟ้าชานเมือง	และ

โครงการใหม่	ๆ	ยงัมกีารวางแผนการพัฒนาเพิม่	เนือ่งจากอปุทานทีด่นิส�าหรบัการพฒันายงัหาง่าย	

และมีปริมาณมาก

	 พ้ืนที่รอยต่อเขตกรุงเทพชั้นใน	 (Fringe	 Area)	 ยังคงมีโอกาสการพัฒนาที่ดี	 ความ

ต้องการซื้อยังมี	 แต่อุปทานที่ดินส�าหรับการพัฒนามีจ�ากัด	 โครงการที่เปิดขายในพื้นที่ดังกล่าวมี

โอกาสประสบความส�าเร็จในการขายสูง	ระดับราคาอาจมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น

	 พื้นที่เสี่ยง		ย่านถนนรัตนาธิเบศร์	ติวานนท์	มีปริมาณอุปทานคงเหลือมาก	การแข่งขัน

ทางการตลาดสูง	อัตราการดูดซับน้อย	ก�าลังซื้อมีน้อย	อาจมีผลให้ระดับราคาขายลดลง

	 พื้นที่น่าจับตามอง		แนวรถไฟฟ้าสายใหม่ๆ	เช่น	รถไฟฟ้าสายสีส้ม	รถไฟฟ้าสีเขียวอ่อน	

หมอชิต	คูคต	สายสีเหลือง	สายสีชมพู	ซึ่งยังมีปริมาณอุปทานในปัจจุบันน้อย	น่าจะยังมีก�าลังซื้อ

ทีด่อียู	่แต่กต้็องระมดัระวงัเพราะอปุทานทีด่นิทีส่ามารถน�ามาพฒันาได้มอียู่มาก	ย่านถนนพระราม	3	

ซึ่งอยู่ใกล้ศูนย์กลางธุรกิจย่านสีลม	สาทร	



ตลาดคอนโดมิเนียม 

ซุปเปอร์ลักซ์ชัวร์รี่ กรุงเทพชั้นใน

	 ภาพรวมยังดูดี	 ยังมีก�าลังซื้อต่อเนื่อง	 แต่ก็มีการเปิดโครงการใหม่ต่อเนื่อง	 ระดับราคา

ยังคงสูงและอาจเพิ่มสูงขึ้น	สืบเนื่องจากระดับราคาที่ดินที่ปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นต่อเนื่อง	จากปริมาณ

อุปทานที่ดินที่มีจ�ากัด	 ตลาดอาจมีการเก็งก�าไรค่อนข้างสูง	 โดยเฉพาะในโครงการที่มีขนาดพื้นที่

ห้องขนาดเล็ก		อัตราการขายอาจค่อนข้างช้า	เพราะราคาขายต่อยูนิตมี	ราคาสูง			ตลาดเพื่อการ

ลงทุน	 Investment	 Market	 มีจ�ากัด	 เนื่องจากราคาห้องชุดแพง	 ท�าให้ผลตอบแทนการเช่าต�่า

และตลาดเช่ามีขนาดเล็ก		สุขุมวิท	ยังคงเป็นท�าเลที่ตั้งหลักที่มีความต้องการสูง	

ตลาดอาคารส�านักงาน 

	 ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจที่มีแนวโน้มขยายตัวเพิ่มขึ้น	3.5-4%	ปริมาณอุปทานใหม่ที่เข้า

สู่ตลาดยังมีปริมาณน้อย	ต�่ากว่าความต้องการหรืออุปสงค์ใหม่		อัตราค่าเช่า	ยังคงเป็นขาขึ้น	เป็น

ตลาดของผู้ให้เช่า	 ราคาขายที่ดินที่ยังคงมีราคาสูง	 เปรียบเทียบกับอัตราค่าเช่าปัจจุบันที่ยังไม่สูง

มากพอท่ีจะให้ผลตอบแทนการลงทนุพฒันามคีวามเป็นไปได้	อปุทานใหม่ทีจ่ะเกิดข้ึนเจ้าของโครงการ

ต้องคาดหวังผลตอบแทนที่ต�่า	หรือต้องเป็นการเช่าที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการ	(เพราะมีต้นทุนที่ดิน

ต�่ากว่า)	 ซึ่งจะเป็นโอกาสของเจ้าของที่ดินให้เช่า	 การปรับปรุงอาคารเก่าให้มีสภาพที่ดีขึ้นจะช่วย

เจ้าของโครงการสร้างรายได้เพิ่มขึ้น

ตลาดพื้นที่อุตสาหกรรม 

Industrial Property

	 ปัจจัยบวก	 ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจท่ีมีแนวโน้มขยายตัวเพิ่มขึ้น	 โครงการการพัฒนา

ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก	Eastern	Economic	Corridor	และโครงการก่อสร้างรถไฟฟ้า

ความเรว็สงูกรงุเทพ-ระยอง	จะเป็นปัจจยักระตุ้นการลงทนุของรัฐบาลในพืน้ทีจ่งัหวัดระยอง	ชลบรุี	

ฉะเชงิเทรา	โครงการก่อสร้างรถไฟทางคูม่าบกระเบา-ชมุทางจิระ-ขอนแก่น	จะท�าให้ระบบโลจสิตกิส์	

ในภาคอสีานเปลีย่นไป	ขอนแก่นมโีอกาสการลงทนุพฒันาเป็นศนูย์โลจสิตกิส์	ในภาคอสีานตอนบน		

การเพิ่มขึ้นของนักลงทุนอุตสาหกรรมจากประเทศจีน	จะช่วยเพิ่มอุปสงค์ในตลาด	

	 ปัจจยัเส่ียง	ภาวะการขาดแคลนแรงงาน

ในภาคอุตสาหกรรม	โดยเฉพาะแรงงานมีฝีมือ

อาจท�าให้การลงทุนในภาคการผลิตมีข้อจ�ากัด	

การส่งเสริมการลงทุนของประเทศเวียดนาม

และอนิโดนเีซีย	 ซึง่มีอตัราค่าจ้างทีถ่กูกว่ามาก

จะเป ็นตัวแปรที่ส�าคัญต ่อการลงทุนภาค

อตุสาหกรรมไทย

 อย่างไรก็ตาม	 ตลาดอสังหาทรัพย	์
ในปี	 2560	 นี้	 คงต้องจับตากันอย่างใกล้ชิด	
โดยเฉพาะปัจจยัเส่ียงทีจ่ะส่งผลกระทบต่อธรุกจิ	
ทัง้ภาคการส่งออกจะมทีศิทางทีด่ขึีน้	หรอืแย่ลง
หลังจาก	 โดนัลด์	 ทรัมป์	 เข้ารับต�าแหน่ง
ประธานาธิบดีสหรัฐ	 รวมทั้งปัจจัยบวกทั้งการ
ขยายตวัของภาวะเศรษฐกิจทีด่ขีึน้	 ปัจจยัพืน้ฐาน
หลายประการที่ดีขึ้นชัดเจน	 ดอกเบี้ยทรงตัวใน
ระดับต�่า	นอกจากนี้รัฐบาลมีความชัดเจนในด้าน
นโยบายการลงทุนเมกะโปรเจ็กต์	 โดยเฉพาะ
รถไฟฟ้าที่ประกาศออกมาว่าจะส ่งผลต่อ
ทิศทางอสังหาริมทรัพย์	 ปี	 2560	 มากน้อย
เพียงใด  

ตลาดอสังหาทรัพย์ ในปี 2560 นี้ 
คงต้องจับตากันอย่างใกล้ชิด 

โดยเฉพาะปัจจัยเสีย่งท่ีจะส่งผลกระทบต่อธุรกิจ 
ทัง้ภาคการส่งออกจะมทิีศทางท่ีดีข้ึนหรือแย่ลงหลัง
จาก โดนลัด์ ทรมัป์ เข้ารับต�าแหน่งประธานาธบิดี

สหรัฐ รวมทั้งปัจจัยบวกทั้งการขยายตวั
ของภาวะเศรษฐกิจท่ีดขีึน้



 ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินรอบบัญชี ปี พ.ศ. 2559 - 2562 

มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ส�านักงานที่ดินทั่วประเทศน�าไปใช้เป็นฐานใน

การค�านวณเพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินกระทรวงการคลังมีนโยบายให้

กรมธนารักษ์ ด�าเนินการขยายพื้นที่ประเมินราคาที่ดินรายแปลงให้

ครอบคลุมพื้นที่  ทั่วประเทศ จ�านวน 32 ล้านแปลง เพื่อเป็นการ

รองรับพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ในการประกาศใช้

บัญชีราคาประเมินที่ดินรอบบัญชีปี พ.ศ. 2559 - 2562 

 กรมธนารักษ์ได้ด�าเนินการขยายพื้นที่ประเมินราคาที่ดินราย

แปลงทั่วประเทศแล้วเสร็จ	ประมาณ	12	ล้านแปลง	และประเมินราคา

ที่ดินแบบรายบล็อก	 ประมาณ	 20	 ล้านแปลง	 ซึ่งกรมธนารักษ์ได้

ประกาศใช้บัญชีราคาประเมินท่ีดินรายแปลงครบท้ังจังหวัดแล้ว	

จ�านวน	 17	 จังหวัด	 ประกอบด้วยกรุงเทพมหานคร	นนทบุรี	 ปทุมธานี	

สมุทรปราการนครปฐม	สมุทรสาคร	สมุทรสงคราม	ฉะเชิงเทรา	ชลบุรี

อ่างทอง	ชัยนาท	นครนายก	พิจิตร	อุทัยธานี	บึงกาฬแม่ฮ่องสอน	และ

ภูเก็ต

 

	 ส�าหรับความคืบหน้าของการประเมินราคาที่ดินรายแปลงทั่ว

ประเทศ	 เพื่อรองรับการบังคับใช้กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง

ขณะนี้	กฎหมายดังกล่าวอยู่ระหว่างการเสนอเข้าสู่สภานิติบัญญัติ	และ

ธนารักษ์สามารถประเมินราคาที่ดินรายแปลงได้แล้ว	 18.6	 ล้านแปลง	

ในปี	2560	ตั้งเป้าประเมินราคาที่ดินรายแปลงแล้วเสร็จทั้งประเทศ	32	

ล้านแปลง	ซึ่งตามงบประมาณในปี	2560	มีแผนประเมินราคาที่ดินราย

แปลงได้เพิ่มเพียง	 5	 ล้านแปลง	 แต่เพื่อให้การประเมินที่ดินรายแปลง

แล้วเสร็จรองรับกฎหมายที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง	 จึงจ้างที่ปรึกษามาช่วย

ประเมินราคาที่ดินรายแปลงเพิ่ม	 โดยน�าฐานข้อมูลที่มีอยู่มาใช้อ้างอิง	

ท�าให้คาดว่า	 การประเมินที่ดินรายแปลงทั่วประเทศ	 32	 ล้านแปลงจะ

แล้วเสร็จในปีหน้า	

	 ทั้งนี้ประเทศไทยจะใช้อัตราภาษีใหม่	ส�าหรับที่ดินและสิ่งปลูก

สร้างในเร็วๆ	 นี้	 กฎหมายภาษีที่ดินจะใช้ได้ทันภายในปี	 2560	 หรือไม่	

ต้องดูว ่าการท�าราคาประเมินท่ีดินรายแปลงของกรมธนารักษ์จะ

ประกาศใช้ได้ทันปี	 2560	 หรือไม่นอกจากนั้น	 การประเมินราคาโรง

เรือนและสิ่งปลูกสร้างใหม่	 ซึ่งจะใช้การประเมินบนที่ดิน	 โดยปัจจุบัน

การประเมินราคาบ้านมีอยู่มากถึง	 51	 แบบ	 จะลดลงมาเหลือ	 5	 แบบ	

เพื่อลดความซ�้าซ้อนในการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมายภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง	ที่จะมีผลบังคับใช้ทั้งนี้	การประเมินราคาบ้าน	5	

แบบ	คือ	บ้านเดี่ยว	ทาวน์เฮาส์	ห้องแถว	อาคารพาณิชย์	และรูปแบบ

อาคารอืน่	ๆ	โดยแต่ละแบบจะคิดราคาประเมนิเป็นตารางเมตรของพืน้ที่

ใช้สอยไม่คิดการตบแต่งหรือเฟอร์นิเจอร์	เพื่อให้เกิดความง่ายในการท�า

ราคาประเมิน

	 ส�าหรับการประกาศใช้บัญชีก�าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์

ที่ดินแต่ละคราวจะมีระยะเวลาการใช้ตามปกติ	 ไม่เกิน	4	ปีส�าหรับการ

เปลี่ยนแปลงราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินในรอบบัญชีปี	พ.ศ.	2559	-

2562	โดยที่ราคาประเมินที่ดินในพื้นที่กรุงเทพมหานคร	เปล่ียนแปลง

เพิ่มขึ้นโดยเฉลี่ย	 ร้อยละ	15.78	ปริมณฑลของกรุงเทพฯ	 เพิ่มขึ้นเฉลี่ย	

18.97%	ในขณะที่ราคาประเมินในพื้นที่ส่วนภูมิภาค	เพิ่มขึ้น	โดยเฉลี่ย

ร้อยละ	27.88	เปรียบเทียบกับราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินรอบบัญชี	ปี	

พ.ศ.	2555	-	2558	ภาคกลาง	เพิ่มขึ้นเฉลี่ย	22.79%	ภาคเหนือ	เพิ่มขึ้น

เฉลี่ย	 37.31%	ภาคตะวันออก	 เพิ่มขึ้นเฉลี่ย	 22.98%	ภาคตะวันออก

เฉียงเหนือ	เพิ่มขึ้นเฉลี่ย	33.50%	ภาคใต้	เพิ่มขึ้นเฉลี่ย	21.04%	ภาค

ตะวันตก	เพิ่มขึ้นเฉลี่ย	39.59%

	 ทั้งนี้ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินในพื้นที่กรุงเทพมหานครรอบ

บัญชีปี	พ.ศ.	2559	-	2562	เมื่อเปรียบเทียบกับราคาประเมินทุนทรัพย์

ทีด่นิ	รอบบัญชปีี	พ.ศ.	2555	-	2558	พืน้ทีท่ีม่รีาคาประเมนิสูงสดุล�าดบัที่	

1	ตารางวาละ	1,000,000	บาท	อยู่บริเวณ	ถนนสีลม	ราคาประเมินเดิม

ตารางวาละ	850,000	บาท	เพิ่มขึ้นร้อยละ	17.65	พื้นที่ที่มีราคาประเมิน

สูงสุด	ล�าดับที่	2,	3,	และ	4	ตารางวาละ	900,000	บาท	อยู่บริเวณถนน

เพลินจิต	ถนนราชด�าริ	และถนนพระรามที่	1	ตามล�าดับ	ราคาประเมนิ

เดมิตารางวาละ	800,000	บาท	เพิม่ขึน้ร้อยละ	12.50	พืน้ทีท่ีม่รีาคาประเมนิ

สูงสุดล�าดับที่	5	ตารางวาละ	750,000	บาท	อยู่บริเวณ	ถนนวิทยุ	ราคา

ประเมินเดิม	ตารางวาละ	700,000	บาท	เพิ่มขึ้นโดยเฉลี่ยร้อยละ	7.14	

พื้นที่ที่มีราคาประเมินสูงสุดล�าดับที่	6	ตารางวาละ	750,000	บาท	อยู่

บริเวณถนนสาทร	ราคาประเมินเดิมตารางวาละ	600,000	บาท	เพิ่มขึ้น

โดยเฉลีย่ร้อยละ	25.00	พืน้ทีท่ีม่รีาคาประเมนิสงูสดุล�าดบัที	่7	ตารางวาละ	

700,000	บาท	อยูบ่รเิวณถนนเยาวราชไม่เปล่ียนแปลงราคาประเมินเดมิ	

รัฐเร่งจัดท�าราคาประเมินที่ดินรายแปลง
รับบังคับใช้กม.ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง



พืน้ท่ีท่ีมีราคาประเมนิสงูสดุล�าดบัที	่ 8	 ตารางวาละ	 650,000	 บาท	 อยู่

บรเิวณ	ถนนสขุมุวทิ	ราคาประเมนิเดมิ	ตารางวาละ	520,000	บาท	เพิ่ม

ขึ้นร้อยละ	 25.00	 พื้นที่ที่มีราคาประเมินสูงสุดล�าดับที่	 9	 ตารางวาละ	

600,000	 บาทอยู่บริเวณ	 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ราคาประเมนิเดมิ	

ตารางวาละ	550,000	บาท	เพิ่มข้ึนร้อยละ	9.09	และพื้นท่ีที่มีราคา

ประเมินสูงสุดล�าดับที่	10	ตารางวาละ	500,000	บาท	อยู่บริเวณถนน

พระรามที่	4	ไม่เปลี่ยนแปลงจากราคาประเมินเดิม		

	 ในส่วนภมูภิาคนัน้	ราคาประเมนิทนุทรพัย์ท่ีดนิสงูสดุ	ตารางวาละ	

400,000	บาท	อยู่ในจังหวัดสงขลา	และราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินต�่า

สดุตารางวาละ	10	บาท	อยูใ่นจงัหวดัเชยีงใหม่	ส่วนปรมิณฑลของกรงุเทพฯ	

ราคาประเมินสูงสุดตารางวาละ	 170,000	 บาท	 เป็นท่ีดินบริเวณถนน

งามวงศ์วาน	และถนนกรงุเทพ-นนทบรุ	ีอ�าเภอเมอืงจงัหวดันนทบรุ	ีราคา

ประเมินต�่าสุดตารางวาละ	125	บาท	เป็นที่ดินไม่มีทางเข้าออก	อ�าเภอ

ก�าแพงแสน	จงัหวัด	นครปฐม	ภาคกลาง	ราคาประเมนิสูงสดุตารางวาละ	

107,500	บาท	เป็นท่ีดนิบรเิวณถนนโกสีย์	อ�าเภอเมอืง	จงัหวัดนครสวรรค์	

ราคาประเมนิต�า่สดุตารางวาละ	20	บาท	เป็นทีดิ่นไม่มทีางเข้าออก	อ�าเภอ

โคกเจรญิ	จงัหวัดลพบรุ	ีภาคตะวนัออก	ราคาประเมนิสูงสดุตารางวาละ	

220,000	 บาท	 เป็นที่ดินบริเวณถนนเลียบหาดพัทยาอ�าเภอบางละมุง	

จังหวัดชลบุรี	 ราคาประเมินต�่าสุดตารางวาละ	 50	 บาท	 เป็นที่ดินไม่มี

ทางเข้าออก	อ�าเภอเมือง	อ�าเภออรัญประเทศ	อ�าเภอวัฒนานคร	อ�าเภอ

วังน�้าเย็น	อ�าเภอคลองหาด	และอ�าเภอเขาฉกรรจ์	จังหวัดสระแก้ว

	 ส่วนภาคเหนอื	ราคาประเมนิสูงสดุตารางวาละ	250,000	บาท	

เป็นที่ดินบริเวณ	ถนนวิชยานนท์	ถนนท่าแพ	และถนนช้างคลาน	อ�าเภอ

เมอืง	จงัหวัดเชยีงใหม่	ราคาประเมนิต�า่สดุตารางวาละ	10	บาทเป็นทีด่นิ

ไม่มีทางเข้าออกในเขตพื้นที่ป่าไม้	อ�าเภอกัลยาณิวัฒนา	อ�าเภอดอยเต่า	

และอ�าเภอแม่แจ่ม	จงัหวัดเชยีงใหม่	ภาคตะวนัออกเฉยีงเหนอื	ราคาประเมนิ

สงูสุดตารางวาละ	200,000	บาท	เป็นทีดิ่นบริเวณถนนศรจีนัทร์	อ�าเภอเมอืง	

จังหวัดขอนแก่น	ราคาประเมินต�่าสุดตารางวาละ	25	บาทเป็นที่ดินไม่มี

ทางเข้าออก	 อ�าเภอเมือง	 อ�าเภอค�าชะอี	 และอ�าเภอดงหลวง	 จังหวัด

มุกดาหาร	ภาคใต้	ราคาประเมนิสงูสุดตารางวาละ	400,000	บาท	เป็นทีด่นิ

บริเวณถนนนิพัทธ์อุทิศ	3	อ�าเภอหาดใหญ่	จังหวัดสงขลา	ราคาประเมิน

ต�่าสุดตารางวาละ	 40	 บาท	 เป็นที่ดินไม่มีทางเข้าออกอ�าเภอธารโต	

จงัหวัดยะลา	และภาคตะวนัตก	ราคาประเมนิสูงสดุตารางวาละ	150,000	

บาท	เป็นทีด่นิบริเวณถนนเพชรเกษม	(ตลาดฉตัรไชย)	และทีดิ่นติดชายทะเล

บรเิวณโรงแรมฮลิตลั	อ�าเภอหวัหิน	จงัหวัดประจวบคีรขีนัธ์	ราคาประเมนิ

ต�่าสุดตารางวาละ	 40	 บาท	 เป็นที่ดินไม่มีทางเข้าออก	 อ�าเภอแม่สอด	

จังหวัดตาก

	 นอกจากนี้กรมสรรพากรออกร่างพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิม

เติมประมวลรัษฎากร	 เรื่องการก�าหนดฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาใน

การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์	 ตามมาตรา	

49	ทวิ	แห่งประมวลรัษฎากร	ที่คณะรัฐมนตรี	(ครม.)	มีมติเห็นชอบเมื่อ

วันที่	18	ต.ค.	2559	ซึ่งเป็นการก�าหนดให้การค�านวณภาษีเงินได้บุคคล

ธรรมดาจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์จะต้องใช้ราคาซ้ือขายจริงหรือ

ราคาประเมินโดยให้ใช้ราคาที่สูงที่สุด	โดยให้ใช้ราคาซื้อขายจริงตามที่มี

การใช้เก็บค่าธรรมเนียมการโอน	 และภาษีธุรกิจเฉพาะอยู่แล้ว	 จะช่วย

ป้องกนัไม่ให้เกดิการป่ันราคาทีด่นิ	 หรอืสร้างราคาท่ีสูงเกนิความเป็นจรงิได้	

เพราะจะมีกรณีอย่างเช่น	 บริษัทแห่งหนึ่งซื้อที่ดินจากบุคคลมาในราคา	

1	ล้านบาท	แต่เวลาไปขายต่ออาจจะลงเป็น	10	ล้านบาท	แล้วเวลาเสีย

ภาษีส่วนตัวแค่	1	ล้านบาท

	 ส�าหรับการแก้ไขกฎหมายดังกล่าวไม่ได้ส่งผลกระทบต่อการ

ซื้อขายที่ดินของนิติบุคคล	 เพราะปัจจุบันนิติบุคคลก็ใช้ฐานราคาซื้อขาย

จรงิอยูแ่ล้ว	 ดงันัน้จงึไม่กระทบต่อบริษทัผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์แต่อย่างใด	

ร่างพ.ร.บ.ฉบับนี้น่าจะมีผลบังคับใช้ได้ในปีงบประมาณ	2560	นี้	ซึ่งหาก

ประกาศในราชกิจจานุเบกษาจะมีผลบังคับใช้ในวันถัดไปเป็นต้นไปและ

จะไม่มีผลบังคับใช้ย้อนหลัง	

	 อย่างไรก็ตามที่ผ่านมาการก�าหนดให้บุคคลธรรมดาเสียภาษี

เงินได้ส�าหรับการโอนสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยใช้ราคา

ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินเป็นฐานในการค�านวณภาษีไม่ได้

สอดคล้องกับสภาพความเป็นจริง	 เนื่องจากราคาที่ซื้อขายกันจริงส่วน

ใหญ่จะสูงกว่าราคาประเมินของเจ้าพนักงานที่ดิน	 อีกทั้งยังเกิดปัญหา

ในการค�านวณภาษีเงินได้กรณีการขายอสังหาริมทรัพย์ที่มีต้นทุนสูงกว่า

ราคาประเมินทุนทรัพย์ซึ่งในการค�านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

ประจ�าปีผู้ขายสามารถหักค่าใช้จ่ายได้ตามมูลค่าที่ซื้ออสังหาริมทรัพย์

มา	จึงท�าให้ผู้ขายไม่มีภาระภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพย์



 หลังจากรัฐบาลอัดเม็ดเงินผ่านการลงทุนโครงข่าย

คมนาคมต่าง ๆ มากมาย เพื่อวางรากฐานการคมนาคม

และกระตุ้นเศรษฐกิจในการเดียวกัน ในปี 2560 จึงถือเป็น 

ปีทองของวงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากรัฐบาล

ได้มีการเข็นเอาโครงการใหญ่ ๆ ออกมาให้เอกชนได้เข้าร่วม

ประมูล โดยเฉพาะโครงการรถไฟฟ้า 3 เส้นทาง ชมพ ูเหลือง 

และส้ม ที่ถือได้ว่าเป็นโครงการที่รัฐบาลหวังแก้ไขปัญหา

การจราจร และให้สามารถขนคนจากรอบนอกเข้ามาในเขต

กรุงเทพมหานคร ทั้งนี้ทางสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทยได้

เกาะติดความคืบหน้าของโครงการรถไฟฟ้าสายต่าง ๆ เพื่อ

ให้เป็นข้อมูลในการด�าเนินธุรกิจของสมาชิกต่อไป

	 ส�าหรับโครงการรถไฟฟ้าของการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่ง

ประเทศไทย	หรือ	รฟม.	เป็นตามเป้าทุกโครงการ	ซึ่งคาดว่าภายในปี	

2560	 จะมีการเช่ือมโยงรถไฟฟ้าในเมือง	 และรถไฟชานเมืองค่อนข้าง

สมบูรณ์	 โดยจะเป็นตามแผนที่ตั้งเป้าไว้หากเส้นทางรถไฟฟ้าของ	 รฟม.

เชื่อมกับเส้นทางรถไฟของการรถไฟแห่งประเทศไทย	 (รฟท.)	 ได้	 ซึ่งจะ

ท�าให้เห็นภาพการเชื่อมต่อรถไฟในเมืองและระหว่างเมือง	 นับเป็น

ประวัติศาสตร์ของไทยที่มีโครงข่ายระบบรางเชื่อมการเดินทางในเมือง

และระหว่างเมอืง	ซึง่จะสามารถเสนอสิง่เหล่าน้ีให้กบันกัลงทนุต่างประเทศได้	

นอกจากนี้	 ยังได้สั่งให้	 รฟม.พิจารณาเร่งรัดผลการคัดเลือกเอกชนร่วม

ลงทนุ	โครงการรถไฟฟ้าสายสชีมพ	ูช่วงแคราย-มีนบรีุ	ระยะทาง	34.5	กม.	

วงเงนิ	53,490	ล้านบาท	และโครงการรถไฟฟ้าสายสเีหลอืง	ช่วงลาดพร้าว-

ส�าโรง	ระยะทาง	29.1	กม.	วงเงิน	51,810	ล้านบาท

	 ทั้งนี้	หากการด�าเนินโครงการรถไฟฟ้าได้ตามแผนจะท�าให้เกิด

ความเชือ่มัน่กบันกัลงทนุทัง้ในและต่างประเทศ	 ซึง่รัฐบาลยงัได้มนีโยบาย

ในการก่อสร้างรถไฟฟ้าในจังหวัดใหญ่	 ๆ	 เช่น	 เชียงใหม่,ภูเก็ต	 ที่มีการ

จราจรหนาแน่นด้วย	 โดยได้มอบหมายให้ทางส�านกังานนโยบายและแผน	

การขนส่งและจราจร	(สนข.)	ศกึษาความเหมาะสม	และให้รฟม.ด�าเนนิการ	

ตั้งเป้าในปีนี้	 จะต้องด�าเนินการให้ได้อย่างน้อย	 2	 จังหวัด	 ส่วนรูปแบบ

การลงทนุนัน้ให้พจิารณาความเหมาะสม	 กรณีทีจ่งัหวดัมีก�าลงัด�าเนนิการ

เองได้ให้เปิดร่วมทุนกับเอกชน	(PPP)	แต่หากไม่มีก�าลัง	รัฐบาลจะเข้าไป

ด�าเนินการเอง		

	 ส่วนแผนรถไฟฟ้าที่จะเสนอครม.ได้ภายในคร่ึงปีแรกนี้	ได้แก่

สายสีม่วงใต้	 ช่วงเตาปูน-ราษฎร์บูรณะ	 ระยะทาง	 23.6	 กม.วงเงิน	

131,004.30	ล้านบาท

	 สายสีส้ม	 (ตะวันตก)	 ช่วงตล่ิงชัน	 -	 ศูนย์วัฒนธรรมแห่ง

ประเทศไทย	วงเงิน	111,186	ล้านบาท		

	 สายสีน�้าเงิน	 ช่วงบางแค-พุทธมณฑลสาย	 4	 วงเงิน	 21,197	

ล้านบาท

อัพเดท
โครงข่าย

รถไฟฟ้า
แห่งอนาคต



	 สายสเีขยีวเข้ม	ช่วงสมทุรปราการ-บางป	ูวงเงนิ	12,146	ล้านบาท	และสายสีเขียวเข้ม	ช่วงคูคต-ล�าลูกกา	วงเงิน	9,803	

ล้าน	โดยจะใช้เวลาก่อสร้าง	5-6	ปีรถไฟฟ้าทั้งหมดจะเชื่อมต่อเป็นโครงข่ายสมบูรณ์

	 ส�าหรับภาพรวมการด�าเนินงานโครงการรถไฟฟ้าตามแผนการพัฒนารถไฟฟ้าขนส่งมวลชนในเขตกรุงเทพมหานคร	

และปริมณฑล	ดังนี้	

	 1.	เร่งรัดก่อสร้าง	4	เส้นทาง	ระยะทาง	84	กิโลเมตร	ได้แก่	

	 	 1)	สายสีน�้าเงิน	ช่วงหัวล�าโพง	-	บางแค	และบางซื่อ	-	ท่าพระ	

	 	 2)	สายสีเขียว	ช่วงแบริ่ง	-	สมุทรปราการ	

	 	 3)	สายสีแดง	ช่วงบางซื่อ	-	รังสิต	

	 	 4)	สายสีเขียว	ช่วงหมอชิต	-	สะพานใหม่	-	คูคต

	 2.	อยู่ระหว่างประกวดราคา	4	เส้นทาง	ระยะทาง	110.4	กิโลเมตร	ได้แก่	

	 	 1)	สายสีชมพู	ช่วงแคราย	-	มีนบุรี	

	 	 2)	สายสีเหลือง	ช่วงลาดพร้าว	-	ส�าโรง

	 	 3)	สายสีส้มช่วงศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย	-	มีนบุรี	

	 	 4)	สายสีแดงอ่อน	ช่วงบางซือ่	-	พญาไท	-	มกักะสนั	-	หวัหมาก	และสายสแีดงเข้ม	ช่วงบางซือ่	-	หวัล�าโพง

	 3.	เตรียมเสนอ	ครม.	และด�าเนินการในปี	2560	จ�านวน	8	เส้นทาง	ระยะทาง	110.6	กิโลเมตร	ได้แก่	

	 	 1)	สายสีม่วง	ช่วงบางซื่อ	-	ราษฎร์บูรณะ	

	 	 2)	สายสีน�้าเงิน	ช่วงบางแค	-	พุทธมณฑลสาย	4	

	 	 3)	สายสีเขียวเข้ม	ช่วงสมุทรปราการ	-	บางปู	

	 	 4)	สายสีเขียวเข้ม	ช่วงคูคต	-	ล�าลูกกา	

	 	 5)	สายสีส้ม	ช่วงตลิ่งชัน	-	ศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย	

	 	 6)	รถไฟฟ้าเชื่อมท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ	ช่วงดอนเมือง	-		บางซื่อ	-	พญาไท	

	 	 7)	สายสีแดงเข้ม	ช่วงรังสิต	–	มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ศูนย์รังสิต

	 	 8)	สายสีแดงอ่อน	ช่วงตลิ่งชัน	–	ศาลายา

โครงการรถไฟฟ้าสายสีเขียวช่วงหมอชิต - สะพานใหม่ 
คูคต และช่วงแบริ่ง - สมุทรปราการ  
	 โดยได้มอบหมายให้	กทม.	เป็นผู้บริหารจัดการเดินรถโครงการรถไฟฟ้าสายสีเขียวช่วงหมอชิต	-	สะพานใหม่	-	คูคต	

และช่วงแบริ่ง	 -	 สมุทรปราการ	 โดยในหลักการส�าหรับการโอนหนี้สินและทรัพย์สินโครงการดังกล่าว	 รวมทั้งมอบหมายให้

กระทรวงคมนาคมรายงานผลการด�าเนินงานให้คณะรัฐมนตรี	 (ครม.)	 ทราบ	 และให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องไปด�าเนินการตาม

ขั้นตอนของกฎหมายต่อไป	นอกจากนี้กระทรวงคมนาคม	และกระทรวงการคลัง	หารือร่วมกันเกี่ยวกับแนวทางในการเดินรถ

และการลงทุนในอนาคตของโครงการรถไฟฟ้าสายสีเขียวช่วงสมุทรปราการ-บางปู	และช่วงหมอชิต-สะพานใหม่-คูคต	ต่อไป

โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม 
ช่วงตลิ่งชัน - ศูนย์วัฒนธรรม 

	 โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม	ของการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย	(รฟม.)	ซึ่งเส้นทางซ้อนทับแนวเส้นทาง

โครงการรถไฟชานเมือง	สายสีแดงอ่อน	ช่วงตลิ่งชัน-สถานีศิริราช	ของการรถไฟแห่งประเทศไทย	(รฟท.)	จึงให้	รฟม.	ด�าเนิน

การโครงการรถไฟฟ้าสายสส้ีม	 ช่วงศนูย์วฒันธรรมแห่งประเทศไทย-ตลิง่ชนั	 โดยก�าหนดให้แนวเส้นทางสิน้สดุทีส่ถานบีางขนุนนท์	

(ถนนจรญัสนทิวงศ์)	เพือ่เชือ่มกบัโครงการรถไฟฟ้าสายสนี�า้เงนิส่วนต่อขยาย	ช่วงบางซือ่-ท่าพระ	โดยมแีนวเส้นทางโครงการ

รถไฟฟ้าชานเมืองสายสีแดงอ่อน	จากสถานีศาลายา-สถานีศิริราช	ซึ่งเชื่อมต่อที่สถานีบางขุนนนท์ด้วยมารองรับการเดินทาง

ไปยังฝั่งตะวันตก	ก่อนในระยะแรก	

	 ซึ่งโครงการดังกล่าว	เป็นหนึ่งในโครงการรถไฟฟ้า	10	สายทางในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล	ตามแผนแม่บทที่

คณะรัฐมนตรีอนุมัติเมื่อปี	พ.ศ.	2553	และเป็นโครงการตามแผนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่งของไทย	พ.ศ.	

2558-2565	จงึควรเร่งด�าเนนิการเพือ่ให้สามารถเปิดให้บรกิารประชาชน	ได้ภายในปี	2565	ตามเป้าหมาย	ซึง่จะท�าให้โครงการ

รถไฟฟ้าสายสีส้มเป็นโครงข่ายทีเ่ชือ่มโยงการเดนิทางจากฝ่ังตะวนัออก-ตะวนัตกของกรงุเทพฯ	และปรมิณฑลได้อย่างสมบรูณ์	



โครงการรถไฟฟ้าสายสีน�้าตาล 
ช่วงแคราย-ล�าสาลี (บึงกุ่ม)  
	 ส�านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและ

จราจร	(สนข.)	ด�าเนินการศึกษาความเหมาะสมโครงการ

รถไฟฟ้าสายสีน�้าตาล	ช่วงแคราย	-	ล�าสาลี	(บึงกุ่ม)	และ

พิจารณาทางเลือกอื่นในการเชื่อมต่อกับทางหลวงพิเศษ

ระหว่างเมอืงหมายเลข	9	และความเป็นไปได้ในการเชือ่มต่อ

ทางยกระดบัอตุราภมิขุกับวงแหวนตะวนัตก	 เพือ่พจิารณา

ในภาพรวมตลอดจนการเชื่อมต่อต่าง	 ๆ	 ในแนว	 E-W	

Corridor	 รวมทั้ง	 ได้มอบหมายให้การทางพิเศษแห่ง

ประเทศไทย	 (กทพ.)	 ด�าเนินการโครงการระบบทางด่วน

ขัน้ที	่3	สายเหนอื	ตอน	N2	และส่วนต่อขยายกบัทางหลวง

พเิศษระหว่างเมอืงหมายเลข	9	(ถนนกาญจนาภิเษก)	ตาม

แนวทางที่หัวหน้า	 คสช.	 อนุมัติให้ความเห็นชอบในหลัก

การแทน	โดยให้สอดคล้องกบัผลการศกึษาของ	สนข.	และ

ให้	กทพ.	พิจารณาแนวทางเชื่อมต่อกับโครงข่ายทางยก

ระดับอุตราภิมุขและทางพิเศษศรีรัช-วงแหวนรอบนอก

กรุงเทพมหานคร	 ที่	 สนข.	 อยู่ระหว่างการศึกษาฯ	 เพื่อ

เชื่อมโยงโครงข่ายระบบทางพิเศษระหว่างพื้นที่ด้าน

ตะวันออกและตะวันตกของกรุง เทพมหานครให ้

ครอบคลุมอย่างมีประสิทธิภาพ	และลดปัญหาการจราจร

บริเวณแยกเกษตร

โครงการรถไฟชานเมืองสายสีแดงอ่อน 
ช่วงตลิ่งชัน-สถานีศิริราช
	 โครงการใหม่ของ	รฟท.	เป็นพ้ืนทีใ่ห้บริการเดยีว

กบัสายสีส้มช่วงตลิ่งชัน-สถานีศิริราช	 หากแนวเส้นทาง

โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้มตะวันตก	 จากสถานีศูนย์

วัฒนธรรมแห่งประเทศไทยมาส้ินสุดท่ีสถานีบางขุนนนท์	

เพื่อเชื่อมกับโครงการรถไฟฟ้าสายสีน�้าเงินส่วนต่อขยาย	

ช่วงบางซื่อ-ท่าพระ	 โดยมีแนวเส้นทางโครงการรถไฟฟ้า

ชานเมอืงสายสแีดงอ่อน	 จากสถานศีาลายา-สถานศีริริาช	

ซึ่งเชื่อมต่อที่สถานีบางขุนนนท์	 มารองรับการเดินทางไป

ยงัฝ่ังตะวนัตก	 ในอนาคตหากการก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้า

สายสีส้มตะวันตกจากสถานีบางขุนนนท์ไปถึงสถานี

ตลิง่ชนัตามแผนแม่บทระบบรางฯ	 โดยก�าหนดให้เป็นแผน

ด�าเนินงานระยะถัดไปได้	 และมอบหมายให้	 รฟท.	 และ	

รฟม.	 พจิารณาการก�าหนดค่าโดยสารให้เกิดความเหมาะสม

ร่วมกัน	เพื่อไม่ให้เกิดผลกระทบกับประชาชนในอนาคต

โครงการรถไฟฟ้าสายสีเหลือง ลาดพร้าว-ส�าโรง
และสายสีชมพู แคราย-มีนบุร ี  

	 โครงการรถไฟฟ้าสายสีเหลือง	 ลาดพร้าว-

ส�าโรง	และสายสีชมพู	แคราย-มีนบุรี	ขณะนี้	อยู่ระหว่าง

การเจรจากับกิจการร่วมค้าบีเอสอาร์	 ซึ่งประกอบด้วย	

บริษัท	 BTS	 Group	 บริษัทผลิตไฟฟ้าราชบุรีโฮลดิ้งฯ	

หรือ	RATCH	และบริษัท	 	 	 	 	ซิโน-ไทย	 เอ็นจีเนียริ่งฯ	

หรือ	 STEC	 ที่ชนะการประกวดราคาโครงการรถไฟฟ้า

ทั้ง	 2	 เส้นทาง	 เรื่องการขอขยายเส้นทางรถไฟฟ้าสาย

สีชมพู	 เชื่อมต่อเข้าเมืองทองธานี	 ระยะทาง	 2.8	 กม.	

และสายสีเหลือง	 ขอขยายเส้นทางจากเดิมสิ้นสุดที่แยก

รัชดา-ลาดพร้าว	 ซึ่งเชื่อมต่อสถานีลาดพร้าว	 รถไฟฟ้า

สายสีน�้าเงิน	 เลี้ยวขวาไปถึงแยกรัชโยธิน	ระยะทาง	2.6	

กม.	 เพิ่มอีก	 2	 สถานี	 เพื่อเชื่อมต่อกับสถานีรัชโยธิน	

รถไฟฟ้าสายสีเขียวเพื่อให้การเดินทางเช่ือมต่อเป็นโครง

ข่าย	 จากนั้นจะส่งส�านักงานคณะกรรมการนโยบาย

รัฐวิสาหกิจ	(สคร.)	และส�านักงานอัยการสูงสุด	พิจารณา

ตรวจร่างสัญญา	 ก่อนเสนอคณะรัฐมนตรีเห็นชอบลง

นามสัญญาทั้ง	 2	 เส้นทางในเดือน	 เม.ย.	 2560	 สาย

สีชมพู	 ช่วงแคราย-มีนบุรี	 ระยะทาง	 34.5	 กม.	 วงเงิน	

53,490	 ล้านบาท	 และสายสีเหลือง	 ช่วงลาดพร้าว-

ส�าโรง	ระยะทาง	30.4	กม.	วงเงิน	51,810		ล้านบาท		

โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม	

ช่วงศูนย์วัฒนธรรม-มีนบุรี	(สุวินทวงศ์)

	 โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม	ช่วงศูนย์วัฒนธรรม

แห่งประเทศไทย	 -	 มีนบุรี	 (สุวินทวงศ์)	 อยู่ระหว่างการ

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย	(รฟม.)	กับบริษัท

ผู้รับจ้างที่ผ่านการคัดเลือกด้านราคาทั้ง	 6	 สัญญา	 เป็น

เงิน	79,221,243,222	บาท	ซึ่งต�่ากว่าราคากลางจ�านวน	

505,193,060.60	 บาท	 และอยู่ในกรอบวงเงินที่คณะ

รัฐมนตรีอนุมัติจ�านวน	82,907	ล้านบาท	โดยก�าหนดเริ่ม

ก่อสร้างงานโยธาในเดือนมิถุนายน	 2560	 	 และก�าหนด

แล้วเสร็จในเดือนมกราคม	 2566	 ซึ่งคาดว่าจะเปิดให้

บริการเดินรถในต้นปี	 2567	 โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม	

ช่วงศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย	 -	 มีนบุรี	 (สุวินท

วงศ์)	 มีสถานีเริ่มต้นจากสถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่ง

ประเทศไทยซึ่งเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้ามหานคร	 สายเฉลิม

รัชมงคล	 (รถไฟฟ้าใต้ดิน	 MRT)	 ประกอบด้วยสถานี

ใต้ดิน	 10	 สถานี	 และมีสถานียกระดับ	 7	 สถานี	 รวม

ระยะทางประมาณ	 22.57	 กิโลเมตร	 	 วงเงิน	 82,907	

ล้านบาท		



	 โครงการนี้	มีมูลค่าการลงทุนรวมกว่า	79,000	

ล้านบาท	เร่ิมต้นจากสถานีศนูย์วฒันธรรมแห่งประเทศไทย	

ซึ่งเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้ามหานคร	 สายเฉลิมรัชมงคล	

(รถไฟฟ้าใต้ดนิ	MRT)	ประกอบด้วย	สถานใีต้ดิน	10	สถานี	

ได้แก่	สถานีศนูย์วฒันธรรมแห่งประเทศไทย	สถานี	รฟม.	

สถานีวัดพระราม	 9	 สถานีรามค�าแหง	 12	 สถานี	

ม.รามค�าแหง	สถานีราชมังคลา	สถานีหัวหมาก	สถานี

ล�าสาลี	 สถานีศรีบูรพา	 และสถานีบ้านม้า	 และมีสถานี

ยกระดับ	7	สถานี	ได้แก่	สถานีสัมมากร	สถานีน้อมเกล้า	

สถานีราษฎร์พัฒนา	สถานีวัดบางเพ็ง	สถานีเคหะราม	

สถานีมนีบรุ	ีและสถานสีวุนิทวงศ์	รวมระยะทางประมาณ	

22.57	กโิลเมตร	อยูร่ะหว่างรอลงนามสญัญาจ้างผู้รบัเหมา

	 นอกจากนี้	 ยังมีโครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วงใต้	

ช่วงเตาปนู-ราษฎร์บรูณะ	 (วงแหวนกาญจนาภเิษก)	 ระยะ

ทาง	23.6	กิโลเมตร	(กท.)	วงเงิน	(งานโยธา)	101,112	

ล้านบาท	รถไฟฟ้าสายสนี�า้เงนิส่วนต่อขยายช่วงบางแค-

พุทธมณฑลสาย	4	ระยะทาง	8	กม.	วงเงิน	(งานโยธา)	

14,790	บาท	 โดยกระทรวงคมนาคมจะพิจารณาในราย

ละเอียดก่อนน�าเสนอเข้าสูท่ีป่ระชมุคณะรัฐมนตร	ี (ครม.)	

เพ่ืออนมุตัโิครงการ	 จากนัน้จงึจะเปิดประกวดราคาเพ่ือหา

ผู้รับเหมาก่อสร้าง	โดยตั้งเป้าหมายเริ่มก่อสร้างปี	2560

	 ในปี	 2562	 จะเปิดเดินรถสายสีเขียว	 ช่วง

หมอชติ-คคูต	 /	 เปิดเดินรถสายสนี�า้เงินส่วนต่อขยายช่วง

หัวล�าโพง-บางแค	และช่วงบางซื่อ-ท่าพระ	ปี	2563	จะ

เปิดเดินรถสายสแีดง	ช่วงบางซือ่-รงัสติ	และช่วงบางซือ่-

หัวหมาก/สายสีชมพู	ช่วงแคราย-มีนบุรี	 /	สายสีเหลือง	

ช่วงลาดพร้าว-ส�าโรง	/	สายสีเขียวส่วนต่อขยาย	ช่วง

สมุทรปราการ-บางปู	 และช่วงคูคต-ล�าลูกกา	 ปี	 2564	

จะเปิดเดนิรถสายสนี�า้เงนิ	ช่วงบางแค-พทุธมณฑลสาย	4	

ปี	2565	จะเปิดเดนิรถสายสม่ีวงช่วงเตาปูน-ราษฎร์บรูณะ	

สายสีส้มตะวันตก	ช่วงตลิ่งชัน-ศูนย์วัฒนธรรม	

	 โครงข่ายรถไฟฟ้าในกรุงเทพและปริมณฑล	

10	สายที่ลงทุนไปกว่า	5	แสนล้านบาท	ซึ่งเป็นโครงข่าย

หลัก	ได้แก่	โครงข่ายที่เป็นวงกลมคือสายสีน�้าเงิน	โครง

ข่ายจากฝั่งตะวันออกไปตะวันตก	คือ	 สายสีส้ม	 ฝั่งทาง

เหนือไปฝั่งใต้	คือ	สายสีเขียว	จากล�าลูกกา	(เหนือ)	ไป

สมุทรปราการ	 (ใต้)	 และสายสีม่วง	 บางใหญ่-เตาปูน-

ราษฎร์บูรณะ	 แต่โครงข่ายเหล่านั้นยังไม่เพียงพอ	 ด้วย

เหตุนี้	 ทางกระทรวงคมนนาคมจึงได้เตรียมจัดท�าแผน

แม่บทการลงทุนโครงข่ายรถไฟฟ้าระยะที่	2	อีก	10	สาย	

เพื่อขยายโครงข่ายย่อยเชื่อมโครงข่ายใหญ่	 เพิ่มทาง

เลือกให้กับผู้ประชาชนผู้โดยสาร	 อีกทั้งยังช่วยลดควา

เสี่ยงการเดินทางในอนาคต	หากเกิดปัญหารถไฟฟ้าสาย

ใดสายหนึ่งขัดข้อง		ทั้งนี้	ทั้ง	10	สายในระยะที่	2	นี้จะ

เป็นการลงทุนขยายโครงข่ายจากในเมืองออกสู ่นอก

เมืองหรือชานเมืองไปยังทิศตะวันออกเฉียงเหนือ	 ,ทิศ

ตะวันออกเฉียงใต้	,ทิศตะวันตกแยงเหนือ	และทิศตะวัน

ตกเฉียงใต้

	 ส�าหรับการลงทุนในระยะที่	 2	 ดังกล่าว	 การ

เติบโตในใจกลางเมืองกทม.ก็จะเติบโตช้าลงและการ

เติบโตก็จะขยายสู่รอบเมือง	 ซึ่งนั่นหมายความว่าก็จะ

ลดความแออัดในกทม.ลง		ดังนั้น	การลงทุนในโครงการ

ต่างๆจะทยอยออกมา	 ซึ่งหากคณะรัฐมนตรีอนุมัติแล้ว	

ก็จะน�าเอาออกมาเปิดประมูล	 เป็นแผนระยะ	 10	 ปี	

ปัจจุบันอยู่ระหว่างว่าจ้างที่ปรึกษามาช่วยวิเคราะห์เส้น

ทาง	โดยแผนจะก�าหนดแล้วเสร็จในประมาณปี	2560	นี้

 



เทคโนโลยชีัน้สูง	และศนูย์กลางด้านการท่องเทีย่วเชงิประวัติศาสตร์

และวัฒนธรรม

	 ส�าหรับร่างผังภาคกรุงเทพฯ	 และปริมณฑลจะให้

ความส�าคัญกับการวางระบบเมืองตามหลักการเมืองศูนย์กลาง

และเมืองบริวาร	 โดยก�าหนดพื้นที่พัฒนาเมืองและจ�ากัดการ

ขยายตัวของพื้นที่ เมืองด ้วยพื้นที่สี เขียวล ้อมรอบเมืองที	่								

ท�าหน้าที่เป็นทางระบายน�้าและก�าหนดเมืองบริวารอยู่ในเขต

พื้นที่เกษตรกรรม	 มีการวางพื้นที่ด้วยแนวคิดเมืองวงแหวน

ศนูย์กลาง	อาท	ิเป็นศนูย์กลางประวตัศิาสตร์	วฒันธรรม	ประเพณี

ของประเทศอยู่สองฝั่งแม่น�้าเจ้าพระยา	ศูนย์กลางการเงินและ

เศรษฐกจินานนาชาต	ิและเป็นส�านกังานใหญ่ระดบัภมูภิาคธรุกจิ

ต่าง	ๆ	ของโลกตามวงแหวนรอบใน	อาท	ิอโศก-รชัดาภเิษก	รวม

ย่านสีลม	สาทร	พระราม	3	รวมถึงศูนย์เปลี่ยนถ่ายการขนส่ง	3	

แห่ง	 ได้แก่	 ศูนย์พหลโยธิน	 ศูนย์มักกะสัน	 และศูนย์ตากสิน	

วงแหวนพืน้ทีเ่กษตรกรรม	 ขณะเดยีวกนัมีการสร้างเมอืงบรวิาร

เฉพาะด้าน	 เช่น	 เมืองนครปฐม	 จะเกี่ยวข้องกับอุตสาหกรรม

การเกษตร	โดยให้ความส�าคัญกับการพัฒนาเมืองควบคู่กับเส้น

ทางคมนาคมสายหลักของประเทศ

ผังเมืองกทม. เล็งปรับผังแนวรถไฟฟ้า
	 ส�านกัผงัเมอืง	กรงุเทพมหานคร	เตรยีมศกึษาปรบัปรงุ

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครปี	 2556	 ที่	 จะครบก�าหนด	 5	 ปี	

ในปี	 2561	 ให้สอดรับกับการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เปลี่ยนแปลง

ไปโดยเฉพาะแนวรถไฟฟ้าที่ฉุดให้ราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้น	 โดยจะ

น�ารูปแบบการพัฒนาของประเทศญี่ปุ่นมาใช้	 คือ	 จะก�าหนด

รัศมีรอบรถไฟฟ้าเป็น	2	วง	คือ	วงที่	1	รัศมี	250	เมตร	สามารถ

สร้างตึกสูงได้มากเช่น	10	เท่า	วงที่	2	รัศมี	500	เมตรห่างจาก

รถไฟฟ้าจะลดระดับความสูงลงมา	 โดยเฉพาะเขตพ้ืนที่ชั้นใน

และในรัศมีของถนนวงแหวนรัชดาฯ	 หรือเฉพาะที่มีรถไฟฟ้า

เปิดให้บริการเท่านั้น	 เพื่อให้คนใช้ขนส่งระบบรางมากขึ้น	 ซึ่ง

เอกชนจะสร้างอาคารสูง-ใหญ่ได้มากขึ้นด้วย

	 ทั้งนี้จากการเปิดให้มีการซื้อขายแลกสิทธิ์พ้ืนที่ที่ถูก

ควบคุมความสูง	 เช่น	 สนามบิน	 หรือ	 พื้นที่สีน�้าตาลอ่อนที่ดิน

อนุรักษ์อย่างเกาะรัตนโกสินทร์	 รัศมี	 25	 ตารางกิโลเมตร	

ครอบคลุมพื้นที่ไปถึงฝั่งธน	 ย่านจรัลสนิทวงศ์บางบริเวณ	 ทั้งที่

ปกติจะต้องสร้างอาคารได้สูง	เช่น	5-8	เท่า	เป็นต้น	แต่ปัจจุบัน

สร้างได้แค่	 2.5	 เท่าของแปลงที่ดิน	 หากเอกชนต้องการสร้าง

อาคารแนวรถไฟฟ้าได้สูงมากกว่าเดิมสามารถซื้อขายสิทธิ์กับ

เจ้าของที่ดินย่านอนุรักษ์ที่เหลือได้	 แต่เกณฑ์การซื้อขายจะให้

เป็นไปตามราคาประเมินที่ดินของกรมธนารักษ์หรือการใช้สิทธิ์

ของโบนัสที่ผังเมืองกทม.	 ปัจจุบันก�าหนดให้สร้างพื้นที่พาณิชย์

ได้อีก	 20%	 จากเพดานอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน	

(FAR)	เดิม	

กรมโยธาท�าผังภาคกทม. รองรับเมืองโต  

	 กรมโยธาธิการฯ	 เร่งจัดท�าผังภาคกรุงเทพฯ	 และ

ปริมณฑล	6	จังหวัดพื้นที่	1,500	ตารางกิโลเมตร	(ตร.กม.)	

รองรับการเป็นมหานครแห่งเอเชียในปี	2580		คาดจะจัดท�า

เสร็จในปี	 2560	ซึ่งการพัฒนาผังภาคกรุงเทพมหานครและ

ปรมิณฑลนัน้	จะครอบคลุมการเป็นศนูย์กลางด้านการคมนาคม

ขนส่ง	 ศูนย์กลางด้านการค้าและบริการ	 ศูนย์กลางด้าน

อตุสาหกรรมเทคโนโลยีช้ันสงู	 ศนูย์กลางด้านการสาธารณสขุ

การแพทย์ระดบัโลก	และศนูย์กลางด้านการด้านอตุสาหกรรม

ปี 2559-60 ผลกระทบ
ธุรกิจอสังหาทรัพย์

ส่องกฎหมายข้อบงัคบัใหม่

 หลังจากที ่พ.ร.บ. ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสร้าง
เตรยีมทีจ่ะออกมาบงัคับใช้ในเรว็ ๆ น้ี เป็นกฎหมายใหม่
ที่จะออกมาใช้แทนภาษีบ�ารุงท้องที่ ภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน ที่จะท�าการยกเลิกหลังจากกฎหมายภาษีที่ดินมี
ผลบังคับใช้ โดยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจะเข้ามา
ช่วยให้การจัดเก็บภาษีให้เป็นธรรมมากขึ้น ลดปัญหา
การซ�้าซ้อน ลดดุลยพินิจของเจ้าหน้าที่และสนับสนุน
ให้ที่ดินรกร้างว่างเปล่าถูกใช้ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
นอกจากนี้ยังมีกฎหมาย ข้อบังคับอื่น ๆ ที่ออกมา
บังคับใช้อีกหลายฉบับ ทางสมาคมอสังหาริมทรัพย์
จึงได้รวบรวมกฎหมาย ข้อบังคับต่าง ๆ ที่น่าสนใจ
มาน�าเสนอเพื่อเป็นข้อมูลในการด�าเนินธุรกิจต่อไปใน
อนาคต 



กรมที่ดินออก 2 ข้อบังคับคุมจัดสรร-ผู้ซื้อ
	 กรมทีดิ่น	 โดยคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลางก�าหนด

มาตรการแก้ไขปัญหาข้อขัดแย้งท่ีเกิดขึ้นระหว่างผู้จัดสรรท่ีดิน

ซึ่งเป็นเจ้าของโครงการกับลูกบ้านซ่ึงเป็นผู้ซ้ือท่ีดินในโครงการ

หมู่บ้านจัดสรร	 เพื่อเป็นการคุ้มครองลูกบ้าน	 โดยการออก

ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางว่าด้วยการโอน

สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร	 พ.ศ.	 2559	 มี

หลักการส�าคัญ	 ได้แก่	 ก่อนการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

ต้องมีคณะอนุกรรมการออกไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค

ในโครงการว่ายังคงมีสภาพดังเช่นที่ได้จัดท�าขึ้นตามแผนผัง

และโครงการที่ได้รับอนุญาตให้ท�าการจัดสรรท่ีดินจากคณะ

กรรมการ	 เมื่อตรวจสอบแล้วเห็นว่าระบบสาธารณูปโภคยังคง

สภาพดงัเช่นทีไ่ด้จดัท�าขึน้	 จงึอนญุาตให้ผู้จดัสรรทีดิ่นแจ้งลูกบ้าน

เพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรรับโอนสาธารณูปโภคไป

ดูแล	 แต่หากว่าสาธารณูปโภคมีสภาพช�ารุดทรุดโทรมไม่ได้รับ

การดูแลรักษาหรือไม่สามารถใช้งานได้	คณะกรรมการจะสั่งให้

ผู้จัดสรรที่ดินปรับปรุงซ่อมแซมสาธารณูปโภคให้กลับคงสภาพ

ดังเช่นที่ได้จัดท�าขึ้น	 เมื่อผู้จัดสรรซ่อมแซมเสร็จแล้วจึงจะแจ้ง

ให้ลูกบ้านเพื่อรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อไป	

	 นอกจากนี้	 ยังออกประกาศคณะกรรมการจัดสรร

ที่ดินกลางเรื่อง	ก�าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการระงับจดทะเบียน

สิทธิ์และนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช�าระค่าส่วนกลาง	

ประกาศฉบับนี้บัญญัติขึ้นเพื่อขยายความมาตรา	 50	 แห่ง

พ.ร.บ.	 การจัดสรรที่ดินฉบับที่	 2	 ที่ว่า	 ผู้ค้าช�าระเงินค่าบ�ารุง

รักษาและการจัดการสาธารณูปโภคต้ังแต่สามเดือนขึ้นไปอาจ

ถกูระงบัการให้บรกิารหรอืการใช้สทิธิใ์นสาธารณปูโภค	 และกรณี

ที่ค้างช�าระตั้งแต่	 6	 เดือนขึ้นไป	 พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ�านาจ

ระงับการจดทะเบียนสิทธิ์และนิติกรรมในท่ีดินจัดสรรของ					

ผู้ค้างช�าระจนกว่าจะช�าระให้ครบถ้วน	 ทั้งนี้ให้เป็นไปตามหลัก

เกณฑ์และวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก�าหนด

	 ทั้งนี้หากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร	มีความประสงค์ขอ

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ระงับการจดทะเบียนสิทธิ์และนิติกรรม

ในที่ดินของผู้ค้างช�าระเกินหกเดือนขึ้นไป	 ให้แจ้งเป็นหนังสือ

ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานท่ีดินสาขาหรือ

นายอ�าเภอซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่พร้อมด้วยหลักฐาน	2	รายการ		1)	

หนังสือแจ้งผู้ค้างช�าระ	ซึ่งต้องมีเวลาไม่น้อยกว่าสิบห้าวัน	นับ

ตั้งแต่ที่ได้รับหนังสือแจ้ง	 โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบ

รับ	2)	หลักฐานแสดงว่าเป็นผู้มีอ�านาจท�าการแทนหรือหนังสือ

มอบอ�านาจ

	 ส�าหรับสาระส�าคัญของประกาศคณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินกลางที่บังคับใช้ตั้งแต่วันที่	 29	 พฤษภาคม	 2559	

ยังขยายความการระงับหรือแจ้งอายัดท�านิติกรรมถึงการค้าง

ช�าระค่าบรกิารสาธารณะด้วย	โดยบญัญตัเิอาไว้ในข้อ	6	ความว่า	

ผู ้จัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการให้จัดเก็บค่า

บริการและค่าบ�ารุงรักษาบริการสาธารณะ	อาจขอให้ระงับการ

จดทะเบียนสิทธ์และนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช�าระได้

ตามประกาศนี้

	 อย่างไรก็ตามในปี	 2560	 ยังมีกฎหมายและข้อบังคับ

อืน่	ๆ 	ทัง้ทีด่�าเนนิการเสรจ็ส้ินแล้ว	รอบงัคบัใช้	หรอืทีอ่ยูร่ะหว่าง

ข้ันตอนการด�าเนินการอีกหลายฉบับด้วยกันที่น่าสนใจทาง

สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทยจะติดตามข้อมูล	 ข่าวสารต่าง	 ๆ	

เหล่านี้	มาเพื่อน�าเสนอในโอกาสต่อไป 
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แผนภูมิที่ 2 : เปรียบเทียบสัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2558 – 2559

แผนภูมิที่ 3 : สัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2559

สัดสวนที่อยูอาศัยแยกตามประเภทจัดสรร

และสรางเอง ที่จดทะเบียนใหม 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2559

ที่อยูอาศัยที่จัดสรรมีสัดสวนรอยละ 83.05

และที่อยูอาศัยที่สรางเองมีสัดสวนรอยละ 16.95   

จำนวนทั้งหมด 99,782 หนวย  

จำนวนที่อยูอาศัย

ที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้น 

    % การเปลี่ยนแปลง 

ที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2559 

มีจำนวน 99,782 หนวย 

เพิ่มขึ้นรอยละ 15

จากระยะเดียวกันของปกอน  

หากพิจารณาโดยแยกตามประเภท

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 58-59           

หองชุด มีสัดสวนมากที่สุด 

โดยมีสัดสวนรอยละ 60.69

Jan-Sep 58

Jan-Sep 59

แผนภูมิที่ 1 : จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมในกรุงเทพมหานคร 
      และปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2546 -2559

บทสรุปที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
เดือนมกราคม - กันยายน ป 2559

จำนวน (หนวย)  %
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แผนภูมิที่ 5 : จำนวนบานเดี่ยวจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม    
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน  ป 2547 - 2559

แผนภูมิที่ 6 : จำนวนบานเดี่ยวสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน  ป 2547 - 2559

แผนภูมิที่ 7 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2546 - 2559

แผนภูมิที่ 4 : จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2546 - 2559

จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรร

และสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2559

ลดลงรอยละ 7

มีจำนวน 23,982 หนวย   

บานเดี่ยวจดทะเบียนใหม

% การเปลี่ยนแปลง 

จำนวน (หนวย)  % 
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จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะสรางเอง

ที่จดทะเบียนใหมใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2559

ลดลงรอยละ 5.4

มีจำนวน 14,717 หนวย     

บานเดี่ยวสรางเอง
% การเปลี่ยนแปลง 

%จำนวน (หนวย)  
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จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรและสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2559 

เพิ่มขึ้นรอยละ 4 

มีจำนวน 16,732 หนวย 

%จำนวน (หนวย)  
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บานเดี่ยวจัดสรร
% การเปลี่ยนแปลง 

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะจัดสรร

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2559

ลดลงรอยละ 9 

มีจำนวน 9,265 หนวย 

จำนวน (หนวย)  %
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แผนภูมิที่ 8 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2547 - 2559

แผนภูมิที่ 9 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2547 - 2559

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

สรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2559

เพิ่มขึ้นรอยละ 8

มีจำนวน 2,116 หนวย       

แผนภูมิที่ 10 : จำนวนแฟลตและอาคารชุดที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
                ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2547 - 2559

จำนวนอาคารชุดที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2559

เพิ่มขึ้นรอยละ 40 

มีจำนวน 60,562 หนวย 

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2559

ลดลงรอยละ 17

มีจำนวน 11,779 หนวย   

% การเปลี่ยนแปลง 
ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรร 

 โดยสรุปเดือนมกราคม - กันยายน ป พ.ศ. 2559 จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
ลดลง รอยละ 15 มีจำนวน 99,782 หนวย โดยที่หองชุดเปนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม ในเขต 
กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ที่มีสัดสวนสูงสุด รอยละ 60.69 มีจำนวน 60,526 หนวย 
เพิ่มขึ้น รอยละ 40 บานเดี่ยว มีจำนวน 23,982 หนวย มีสัดสวนรอยละ 24.03 รองลงมา คือ 
ทาวนเฮาส และอาคารพาณิชย มีจำนวน 16,732 หนวย มีสัดสวนรอยละ 16.76 และบานแฝด 
มีจำนวน 1,343 หนวย มีสัดสวนรอยละ 1.34

แหลงที่มา :
ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย
ธนาคารอาคารสงเคราะห

%จำนวน (หนวย)  
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ACTIVITY แวดวงขาวสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ประจำเดือนตุลาคม - ธันวาคม 2559

บรรณาธิการ
รศ.ดร.สนธยา วนิชวัฒนะ
คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์
นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม
ติดตอสอบถามและเผยแพรขอมูลไดที่
คุณเปยมขวัญรัตน เรืองโรจน
คุณภาริณี อธิพันธุจินดา
ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์
60 ถนนรัชดาภิเษกตัดใหม โซน D ชั้น 2 หอง 201
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110
โทร. 02-229-3188-90 โทรสาร 02-229-3194
www.thairealestate.org / 
www.thairealestatefair.com 
e-mail : trea@thairealestate.org
 

คณะกรรมการบริหาร
สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

ป พ.ศ. 2558 - 2560

คุณบุญเลิศ เกียรติศรีธารา เหรัญญิก
คุณเลิศมงคล วราเวณุชย เลขาธิการสมาคมฯ
คุณอนันต อัศวโภคิน ฝายสมาชิก
คุณสุกิจ ตรัยวนพงศ ฝายตางประเทศ
คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม ฝายประสานงาน
นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม ฝายวิชาการ
คุณ ณ ฤดี เคียงศิริ ฝายกฎระเบียบราชการ
คุณธีรวัฒน พิพัฒนดิฐกุล 
อุปนายกฝายกิจกรรมและประชาสัมพันธ

คุณชัชชาติ สิทธิพันธุ 
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 แสงใสแกว
คุณนิธิ นาคะเกศ
คุณธนูศักดิ์ พึ่งเดช
คุณศิริวรรณ ผองเสริมสุข
คุณมีศักดิ์ ชุนหรักษโชติ
คุณอารภัฎ โกมุทบุตร
คุณศุภโชค ปญจทรัพย
คุณจตุรงค ธนะปุระ
คุณธิดารัตน เจษฎาเชษฐ
คุณกรวิกา กอวรกุล
คุณพิริยะ ธานีรณานนท 
คุณวิเชียร แพทยานันท 
คุณวรยุทธ กิตติอุดม 
คุณสุเทพ ปญญาสาคร 
คุณณัฏฐนันท คุณาจิระกุล 
คุณปริญญา โกวิทจินดาชัย 
ดร.วรพจน กันตพิพัฒน 
คุณสิริพงศ อังคสกุลเกียรติ 
คุณแดน เหตระกูล
คุณเทอดศักดิ์ บุญทศ
ดร.พร วิรุฬหรักษ
ดร.ธีระชัย พิพิธศุภผล 
คุณนพดล ธรรมวิวัฒน

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์
 คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม อุปนายก 

สมาคมฯ และคุณวรยุทธ กิตติอุดม ดร.วรพจน 

กันตพิพัฒน คุณวีระกิตต์ิ เอกอัครวิจิตร กรรมการ 

บริหารสมาคมฯ เขารวมแสดงความยินดีกับ 

คุณประทีป กีรติเรขา เนื่องในโอกาสที่เขาดำรง 

ตำแหนงอธิบดีกรมที่ดิน เมื่อวันพฤหัสบดีที่ 13 

ตุลาคม 2559 ณ หองทานอธิบดีกรมท่ีดิน อาคารบี 

ช้ัน 6 ศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา 

 คุณอดิเรก แสงใสแกว คุณสุทธิรักษ 

เสถียรภาพอยุทธิ์ และคุณยศวัจน รุงคณาวุฒิ  

กรรมการบริหารสมาคมฯ เขารวมประชุมรับฟง 

ความคิดเห็นประเด็น “การจัดการและพัฒนา 

ที่อยูอาศัยชุมชน และเมืองเพื่อสุขภาวะ จัดโดย 

สำนักงานคณะกรรมการสุขภาพแหงชาติ เมื่อ 

วันพุธท่ี 19 ตุลาคม 2559 ณ หองประชุม แซฟไฟร 

102 อาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม เมืองทองธานี   

 คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายก 

สมาคมฯ เขารวมงานเปดตัวโครงการ Trade 

Association President Club (TAP) จัดโดย  

คณะกรรมการสงเสริมและพัฒนาสมาคมการคา  

เมื่อวันจันทรที่ 28 พฤศจิกายน 2559 ณ หอง 

บุรฉัตรไชยากร ชั้น 4 กระทรวงพาณิชย  

 คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม อุปนายก 

สมาคมฯ เขารวมประชุมคณะกรรมการกำกับการ 

ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน คร้ังท่ี 3/2559  

จัดโดย สำนักงานเศรษฐกิจการคลังเม่ือ วันพุธท่ี 7 

ธันวาคม 2559 ณ หองประชุม 301 ชั้น 3 

สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง 

 คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ นายกสมาคมฯ 
พรอมดวยคณะกรรมการบริหาร สมาคมฯ เขารวม 
พิธีเปดตัวสมาคมอสังหาริมทรัพยจังหวัดอุดรธานี 
พรอมจัดบรรยายพิเศษ เร่ือง “แนวโนมเศรษฐกิจกับ 
การพัฒนาอสังหาริมทรัพยอุดรธานี” โดยคุณสวาท 
ธีระรัตนนุกูลชัย ประธานหอการคา จังหวัดอุดรธานี 
และบรรยายเร่ือง “ชุมชนนาอยู” โดยคุณจรัญ เกษร 
และบรรยายเร่ือง “42 ปบนเสนทางอสังหาริมทรัพย” 
โดยคุณอนันต อัศวโภคิน เมื่อวันพฤหัสบดีที่ 8
ธันวาคม 2559 ณ หองคริสตัล ทอป ชั้น 6 โรงแรม 
ประจักษตรา จังหวัดอุดรธานี 
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