
“Prefab ทางออก
งานกอสราง

ในยุควิกฤตแรงงาน”

17
“การปรับตัวของบริษัทอสังหาฯ 
ทามกลางปจจัยเสี่ยงในปจจุบัน...

ผานประสบการณ อนันต อัศวโภคิน”

18



นายพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ 

นายกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

 ปจจุบัน 20 จังหวัดของประเทศไทย กำลังประสบอุทกภัยทางธรรมชาติอยางรุนแรง 

และสงผลตอทรัพยสินและภาคเกษตรกรรมจนขยายเปนวงกวาง ซึ่งทุกฝายไดประสานความ 

รวมมือในการใหความชวยเหลือประชาชนผูประสบกับภัยธรรมชาติ สมาคมฯ ขอเปนสวนหนึ่ง 

ในการใหกำลังใจตอผูประสบภัยทุกภาคของประเทศไทย

 ดานภาพรวมเศรษฐกิจไทยในครึ่งแรกของป ทิศทางการขยายตัวยังไมเปนไปตามที่ 

คาดการณไว โดยในชวงคร่ึงปหลังการขยายตัวของอุปสงคภายในประเทศยังมีขอจำกัด ประกอบกับ 

มาตรการสนับสนุนอันเปนแรงสงในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของภาครัฐลดลง ขณะที่การขยายตัว 

ของภาคการสงออกยังคงฟนตัวอยางชา ๆ ซึ่งเปนไปตามภาวะการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก 

การชะลอตัวของเศรษฐกิจของประเทศจีน และปญหาการเงินของสหรัฐอเมริกาเปนปจจัยเสี่ยง 

สำคัญที่อาจจะสงผลกระทบทำใหการขยายตัวของภาคการสงออกต่ำกวาประมาณการ ดังนั้น 

นับจากนี้ไปภาครัฐควรใหความสำคัญเกี่ยวกับแนวทางการกำหนดมาตรการ เพื่อรักษาอัตราการ 

ขยายตัวทางเศรษฐกิจในระยะสั้นควบคูไปกับการดำเนินงานทางดานนโยบาย ทั้งนี้เพื่อสรางขีด 

ความสามารถการแขงขันในระยะยาว

 สำหรับตัวเลขจีดีพีภายในประเทศ จากสำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจ 

และสังคมแหงชาติ (สศช.) ในไตรมาส 2/2556 มีอัตราการขยายตัวรอยละ 2.8 ซึ่งลดลงจาก 

ไตรมาสแรกที่มีการคาดการณวาจะขยายตัวรอยละ 5.4 และตลอดป 2556 คาดวาเศรษฐกิจไทย 

จะขยายตัวอยูรอยละ 3.8 - 4.3  โดยคร่ึงหลังของป 2556 คาดวาคาเฉล่ียจะอยูท่ีประมาณรอยละ 

4.0 เนื่องจากเศรษฐกิจในประเทศชั้นนำของโลกเริ่มมีสัญญาณทางบวก และหากไมเกิดสงคราม 

ในประเทศตะวันออกกลางหรือปจจัยเสี่ยงภายในประเทศไมวาจะเปนอุทกภัยทางธรรมชาติ และ 

การเมือง หลายฝายคาดวาแนวโนมเศรษฐกิจประเทศในป 2557 นาจะขยายตัวประมาณรอยละ 4.5

 สวนภาคอสังหาริมทรัพย ตัวเลขในไตรมาสที่ 2 ของป 2556 มีอัตราการขยายตัว 

รอยละ 3.9 เมื่อเทียบกับไตรมาสกอนมีการขยายตัวอยูที่รอยละ 5.3 ดานอุปสงค ความตองการ 

ซ้ือท่ีอยูอาศัยยังคงขยายตัวอยางตอเน่ือง ถึงแมวาจะมีชะลอตัวลดลงจากไตรมาสแรก ภาพสะทอน 

จากยอดคงคางสินเชื่อสวนบุคคลเพื่ออสังหาริมทรัพยของธนาคารพาณิชยขยายตัวรอยละ 12.2 

ชะลอตัวลงเล็กนอย ดานอุปทาน เครื่องชี้วัดสำคัญยังแสดงใหเห็นถึงการขยายตัวอยางตอเนื่อง 

เชนกัน โดยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เพิ่มขึ้นรอยละ 72.1 

ยอดคงคางสินเชื่อผูประกอบการของธนาคารพาณิชยรอยละ 128 และจำนวนโครงการอสังหา- 

ริมทรัพย เปดตัวใหม เพิ่มขึ้นรอยละ 25.3 ขณะที่ระดับราคายังคงเพิ่มขึ้น ทั้งราคาที่ดินราคา 

บานเด่ียวพรอมท่ีดิน ราคาทาวนเฮาสพรอมท่ีดิน และราคาอาคารชุด ซ่ึงเพ่ิมข้ึนสูงกวาชวงเดียวกัน 

ของปกอนรอยละ 9.2 รอยละ 6.2 รอยละ 5.2 และ รอยละ 4.3 ตามลำดับ ตลอดครึ่งแรกของป 

2556 ภาคอสังหาริมทรัพยขยายตัวรอยละ 4.6

 อยางไรก็ตาม ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย ควรติดตามศึกษาขอมูลและสถานการณ 

ตลาดอสังหาริมทรัพยโดยรวม เนื่องจากยังคงไดรับผลกระทบจากความผันผวนของเศรษฐกิจโลก 

ปญหาวิกฤตแรงงานขาดแคลน ปญหาหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดที่ปรับตัวสูงขึ้น เปนตน

สวัสดีครับ…ทานสมาชิกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทยทุกทาน
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สุวารี ตันธนวัฒน อาจารยประจำภาควิชาธุรกิจอสังหาริมทรัพย คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ

Corporate Real Estate ในองคกรตาง ๆ 

 การประกอบธุรกิจหรือดำเนินงานขององคกรตาง ๆ  ในปจจุบัน 

จำเปนอยางย่ิงท่ีตองมีกลยุทธและแผนงานเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลง 

ที่สามารถเกิดขึ้นไดตลอดเวลา ไมเพียงแตการสรางสรรคกลวิธีเพื่อ 

สรางยอดขาย หรือเพิ่มความพึงพอใจในสินคาบริการเทานั้น หากแต 

ในชวงเวลาท่ีมีการแขงขันสูงเชนน้ี ทางเลือกหน่ึงท่ีทุกองคกรจะปฏิเสธ 

ไมไดคือการลดคาใชจาย เนื่องจากอาจจะเปนวิธีที่ทำใหแตละองคกร 

ยังอยูในธุรกิจได จากการศึกษา โดยพบวาคาใชจายในการดำเนินงาน 

หลัก ๆ ขององคกรทั่วไป 3 อันดับแรก คือ ทรัพยากรบุคคล 

อสังหาริมทรัพย และเทคโนโลยีสารสนเทศ (Krumm, P.J.M.M, 2001) 

(Haynes, B.P. & Nunnington, N , 2010) คาใชจายดานทรัพยากร 

บุคคล และเทคโนโลยีสารสนเทศคงไมมีคำถามเทาไหร หากแตอะไรละ 

คือ คาใชจายดานอสังหาริมทรัพย กลาวคือ คาใชจายในการใช 

อสังหาริมทรัพยในรูปแบบตึก อาคารสำนักงาน โรงงาน โกดัง เพื่อ 

ประกอบการดำเนินงานขององคกร ไมวาจะเปนเจาของเอง หรือเชา 

คาใชจายตาง ๆ สามารถแจกแจงเบื้องตน ดังนี้ คาเชา คาดูแลรักษา 

คาบริหารจัดการระบบไฟฟาประปา สาธารณูปโภค ความปลอดภัย 

ประกันภัย เปนตน ดังนั้นเมื่อการใชอสังหาริมทรัพยเพื่อประโยชน 

ในการดำเนินงานหรือ Corporate Real Estate มีบทบาทมากขึ้น 

จึงจำเปนที่จะตองใหความสำคัญกับมันมากขึ้นตามไปดวย  

ความหมาย
 เมื่อพูด Corporate Real Estate หลายคนคงสงสัยวา 

คืออะไร แตถาบอกวามันคือ “ฝายอาคารและสถานที่” ที่เราเรียกกัน 

จนติดปาก คงคลายความสงสัยไปไดบาง ในอดีตน้ันเรามองฝายอาคารฯ 

เปนเพียงหลังบานที่คอยใหความสะดวกสบายแกคนในบานเทานั้น 

แตปจจุบันการที่องคกรแตละองคกรจะประสบความสำเร็จคงไมใช 

แคคนเดียว หรือ กลุมเดียว ดังนั้นภาพของ “ฝายอาคารและสถานที่” 

จึงเปลี่ยนไป พรอมกับบทบาทหนาที่ที่เพิ่มขึ้น การบริหารจัดการ 

Corporate Real Estate จึงมีหนาที่ดังนี้

 - การวิเคราะหสภาพแวดลอมอสังหาริมทรัพยและโครงสราง  

            องคกร

 - การจัดการความสัมพันธกับชุมชน

 - การวางแผนปรับปรุงประสิทธิภาพและการลดตนทุน            

 - การตัดสินใจในการ ซื้อ ถือครอง หรือขายทรัพยสิน 

 - กลยุทธในการเลือกที่ตั้ง 

 - การบริหารการใชพื้นที่ 

 - อื่น ๆ

 จะเห็นไดวาการตัดสินใจหรือกระทำการใดกับอสังหา- 

ริมทรัพยตาง ๆ ที่ใชในการดำเนินงานเปนหนาที่หลักของการบริหาร 

จัดการ Corporate Real Estate ทั้งสิ้น เพราะทุกการตัดสินใจมี 

ผลกระทบตอการดำเนินธุรกิจ นอกจากน้ีคาใชจายดานอสังหาริมทรัพย 

มักจะเปนสวนแรกท่ีหลายองคกรคำนึงถึงในการท่ีคิดจะตัดหรือลดทอน 

ใหเห็นเปนรูปธรรมที่สุด ลองคิดภาพตามวาหากองคกรไหนที่มีความ 

สามารถในการสรางยอดขายหรือรายไดมากแคไหน หากแตไมสามารถ 

ควบคุมคาใชจายได ผลสุดทายกำไรที่ไดคงไมคุมเหนื่อย และจะไมมี 

ประโยชนอะไรเลยที่จะดำเนินธุรกิจตอไป อาจจะสามารถกลาวไดวา 

ความสำเร็จของธุรกิจตอนน้ี คือ การท่ีองคกรใดมีความสามารถในการ 

ควบคุมคาใชจายไดมากกวา

การศึกษา Corporate Real Estate ในประเทศไทย
 ปจจุบันในประเทศไทยยังไมมีการศึกษาเก่ียวกับ Corporate 

Real Estate อยางแพรหลายนัก สวนใหญทำในรูปแบบภายในองคกร 

เอง หรือการจางที่ปรึกษาเพื่อศึกษาโครงสรางองคกรและการใช  

อสังหาริมทรัพยเพื่อประกอบการดำเนินงาน (โดยเฉพาะบริษัทขาม 

ชาติสวนใหญท่ีมีสำนักงานใหญในตางประเทศและมีสาขายอยในเมือง

ไทย) ดังน้ันขอมูลท่ีจะสามารถศึกษาไดจึงมีอยูอยางจำกัด แตก็สามารถ 

เห็นไดภายใตชื่อ สำนักบริหารทรัพยสิน สำนักงานจัดการทรัพยสิน 

สำนักงานบริหารและจัดการทรัพยสิน องคกรที่มีหนวยงานเหลานี้ 

มักจะเปนหนวยงานภาครัฐ สถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษา เปนตน 

Corporate Real Estate: โอกาสสำหรับนักพัฒนา
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อสังหาริมทรัพยมืออาชีพ การท่ีจะใชทรัพยากรบุคคลท่ีมีอยูอยางจำกัด 

ไปศึกษาอะไรท่ีไมใชส่ิงท่ีตนเองมีความเช่ียวชาญยอมตองใชเวลาและ 

เงินทอง แทนที่จะเอาเวลาและเงินทองนั้นไปใหความสำคัญกับสิ่งที่ 

ตัวเองเปนเลิศกลับตองแบงมาสนใจเรื่องที่ไมถนัด ทำใหในปจจุบันนี้ 

องคกรธุรกิจท่ีขนาดใหญและมีอสังหาริมทรัพยท่ีอยูภายใตการดูแลจำนวน 

มากซึ่งเกือบทั้งหมด คือ บริษัทขามชาติ (Multinational Company) 

มีแผนกหรือหนวยงานท่ีดูแลเร่ืองน้ี โดยเฉพาะไมวาจะเปนหางโมเดิรน- 

เทรดท่ีกำลังเติบโตตามเมืองใหญท่ัวประเทศ รานอาหารท่ีมีแฟรนไชส 

ติดตามหางโมเดิรนเทรดเหลานั้น การขยายสาขาของรานสะดวกซื้อ 

การเปดสาขาหรือหนวยบริการลูกคาของสถาบันการเงิน หรือผูให 

บริการสาธารณูปโภคพื้นฐาน สถานีกระจายสินคา หรือแมกระทั้งบูธ 

ประชาสัมพันธตาง ๆ ที่กลาวมาทั้งหมดนี้แตละหนวยธุรกิจลวนมีคน 

ที่มีความรูและความสามารถเฉพาะทางมาบริหารจัดการเรื่องการใช

อสังหาริมทรัพย หรือพื้นที่ทั้งนั้นซึ่งก็จะปฏิเสธไมไดเลยวาบุคลากร 

หรือทีมงานเหลานั้นก็มาจากตลาดพัฒนาอสังหาริมทรัพยมืออาชีพ 

ที่นี้การที่นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะหาหนทางตอยอดการทำธุรกิจ 

โดยใชความรูความสามารถเฉพาะทางและประสบการณที่มีในตลาด 

เพื่อแสวงหาโอกาสทางธุรกิจคงไมใชเรื่องยาก การแขงขันในสมัยนี้ 

จำเปนตองนี้มีพันธมิตร ในเมื่อทุกหนวยธุรกิจจำเปนตองใชอสังหา- 

ริมทรัพยและพื้นที่ในการดำเนินงาน ดังนั้นก็คงจะไมแปลกอะไรถา 

ตอจากนี้เราจะเห็นภาพนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเขาไปมีบทบาทกับ

ทุกหนวยธุรกิจ
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  บริษัท ธนารักษพัฒนาสินทรัพยเปนทั้งผูพัฒนาโครงการและบริหารพื้นที่โครงการ1

นอกจากนี้หนวยงานภาครัฐที่สามารถยกตัวอยางใหเห็นภาพไดชัดขึ้น

คือ ศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา 5 ธันวาคม 2550 บน 

ถนนแจงวัฒนะ ภายใตการบริหารของ บริษัท ธนารักษพัฒนาสินทรัพย  

นอกจากจะตองดูแลอสังหาริมทรัพยของทางราชการเองแลว ยังมี 

พ้ืนท่ีธุรกิจท่ีสามารถแสวงหารายไดอีกดวย ดังน้ันการจัดการ Corporate 

Real Estate จึงไมไดจำกัดไวเพียงแค อาคารสำนักงาน หรือพื้นที่   

ท่ีเราใชเองเทาน้ัน หากแตยังรวมถึงพ้ืนท่ีท่ีสามารถสรางรายไดภายใต 

การดูแลขององคกรนั้นดวย

ความสำคัญของ Corporate Real Estate

 จากภาพประกอบที่ 1 ในแตละองคกรนั้นมีสวนที่ตองใช 

อสังหาริมทรัพยเพื่อประกอบการดำเนินงาน วงกลม 5 วงที่ซอนกัน 

อยูนั้นสามารถอธิบายถึงความสัมพันธไดวา สภาพแวดลอมในการ 

ทำงาน สถานท่ีปฏิบัติงาน ส่ิงอำนวยความสะดวก หรือเอ้ือประโยชน 

ตอการทำงาน สิ่งเหลานี้ลวนเปนสวนประกอบของ Corporate Real 

Estate และแนนอนสุดทายแตละองคกรก็ไมสามารถปฏิเสธไดวาจะ 

ตองมีอสังหาริมทรัพยภายใตการดูแลเพื่อเอื้อประโยชนในการทำงาน

ทั้งแกพนักงานหรือบุคคลภายนอก

 Krumm, P.J.M.M (2001) ยังกลาวถึงบทบาทหลักของ 

อสังหาริมทรัพยองคกรเพื่อประกอบการดำเนินธุรกิจวา เราสามารถ 

ใชทรัพยากรดาน Corporate Real Estate ที่มีอยูเพื่อเอื้อประโยชน 

ในการดำเนินงาน และเพ่ิมขีดความสามารถในการทำงานไมวาจะเปน 

ในรูปแบบการผลิตหรือนำเสนอบริการ 

โอกาสของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย
 เปนท่ีทราบกันอยูแลววาองคกรและหนวยงานทุกภาคหนวย 

ธุรกิจจำเปนตองใชอสังหาริมทรัพยเพื ่อประกอบการดำเนินงาน 

หากแตธุรกิจหลัก (Core business) ที่ทำอยูนั้นไมใชบริษัทพัฒนา 

1

ภาพประกอบที่ 1: ความสัมพันธของ Corporate Real Estate 
ปรับปรุงจาก Haynes, B.P. & Nunnington, N. (2010)

Business
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 กรมโยธาธิการและผังเมือง จัดเสวนา 

เพื่อระดมความคิดเห็นเกี่ยวกับมาตรการและ

แนวทางสงเสริมและสนับสนุนการดำเนินโครง 

การจัดรูปท่ีดินในกรุงเทพมหานคร เม่ือวันศุกรท่ี 

16 สิงหาคม 2556 เวลา 8.30 – 15.30 น. ณ 

หองราชา 1 ชั้น 11 โรงแรมปรินซ พาเลช 

โดยคุณสัญญา ชีนิมิตร รองปลัดกรุงเทพมหา- 

นคร กลาวเปดการสัมมนาอยางเปนทางการ 

ซึ่งการเสวนาแบงออกเปน 2 ชวง ชวงเชา 

เปนการเสวนาหัวขอเร่ือง “กลยุทธการสงเสริม 

การจัดรูปท่ีดิน” โดยมีผูทรงคุณวุฒิ รวมเสวนา 

3 ทาน สมาคมฯ ขอสรุปประเด็นในการเสวนา 

เผยแพรทางวารสารสมาคมฯ ดังนี้

 คุณบุหงา โพธ์ิพัฒนชัย ผูอำนวยการ 

สำนักกองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ กรม- 

โยธาธิการและผังเมือง กลาวถึง มาตรการ 

สงเสริมการพัฒนาเมืองเร่ือง การสนับสนุนดาน 

การเงินในโครงการจัดรูปท่ีดินฯ วา กองทุนจัดรูป 

ท่ีดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนท่ี ต้ังข้ึน โดยพระราชบัญญัติ 

จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ตามมาตรา 75 ซึ่ง 

กำหนดใหจัดต้ังกองทุนข้ึน เรียกวา กองทุนจัดรูป 

ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในรูปแบบนิติบุคคลขึ้นใน 

กรมโยธาธิการและผังเมือง โดยมีปลัดกระทรวง 

มหาดไทย เปนประธานคณะกรรมการ มี 

วัตถุประสงคเพื่อเปนคาใชจายในการสนับสนุน

การดำเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ โดย 

ระดมสมองสานตอมาตรการและแนวทางสงเสริม
สนับสนุนโครงการจัดรูปที่ดินในกรุงเทพมหานคร

กำหนดใหใชจายเพื่อกิจการ คือ เปนเงินกูยืม 

แกผูดำเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนท่ี 

สำหรับเปนเงินอุดหนุนหรือใหกูยืมแกสวนราช-

การ องคกรปกครองสวนทองถิ่น รัฐวิสาหกิจ 

หรือหนวยงานอื่นของรัฐ ในการจัดสรางหรือ 

ปรับปรุงสาธารณูปโภคหรือสถานที่สาธารณ 

ประโยชนที่เปนการรองรับการจัดรูปที่ดินเพื่อ 

พัฒนาพื้นที่ สำหรับใชเพื่อการคนควา การวิจัย 

การฝกอบรมการประชาสัมพันธและเผยแพร 

ขอมูลเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

โดยเปนเงินทดรองจายคาทดแทน หรือคาเสียหาย 

ในการดำเนินโครงการจัดรูปท่ีดินตามพระราช-

บัญญัติน้ีและเปนคาใชจายในการบริหารกองทุน 

ปจจุบันมีเงินคงเหลือประมาณ 50 ลานบาท 

 ทั้งนี้หลักเกณฑในการใหกูยืม จะแบง 

ออกเปน 2 กรณี คือ สวนราชการ และสมาคม 

ซึ่งมีอัตราดอกเบี้ยเงินกูการปลอดการชำระคืน

เงินตน และระยะเวลาชำระหนี้ตางกัน

 คุณตรีสิทธิ์ ศิริวรรณ สมาชิกสภา 

กรุงเทพมหานคร เขตพระโขนง กลาวถึง ยุทธ- 

ศาสตรการจัดรูปที่ดิน เพื่อการพัฒนากรุงเทพ- 

มหานครวา กฎหมายผังเมือง กฎหมายการจัดรูป 

ที่ดินเปนหัวใจสำคัญของการพัฒนาเมืองที่จะ

พัฒนาไดสมบูรณ คือ การนำกฎหมายจัดรูป 

ท่ีดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนท่ีมาแกไขปญหาท่ีผานมาได 

เสนอญัตติขอแตงตั ้งคณะกรรมการวิสามัญ 

เพื่อติดตามการแกไขปญหาพื้นที่ปดลอมในเขต

กรุงเทพมหานคร โดยปจจุบันหากเจาของที่ดิน 

ที่อยูใน 50 เขต แลวมีปญหาเรื่องที่ตาบอด 

หรือที่ไมมีทางออกถนนสาธารณะ ใหประสาน 

ไปที่สำนักผังเมืองหรือสำนักงานสมาชิกสภา- 

กรุงเทพมหานคร ซ่ึงคิดวาการจัดรูปท่ีดินจะทำให 

ทุกฝายไดประโยชน คือ 

 1.) สวนราชการไดท่ีดินเพ่ิมเพ่ือนำมา 

ใชประโยชน 2.) เอกชนมีโอกาสพัฒนาที่ดิน 

เพิ่มขึ้น 3.) ไดที่ดินมาทำสวนสาธารณะ นอก 

จากนั้นการจัดรูปที่ดินทำใหเกิดประโยชนอยาง

มาก เน่ืองจากเจาของท่ีดินยังไดอยูในท่ีดินบริเวณ 

เดิมและที่ดินที่ไดรับการพัฒนาและทำใหมีทาง

ออกที่ไมใชเปนเพียงทางจำเปนหรือทางภาระ 

จำยอม แตไดทางออกเปนถนนสาธารณะ ซึ่ง 

ทุกวันนี้มีกฎหมายจัดรูปที่ดินที่มุงเนนการสราง

ประโยชนสาธารณะ ดังนั้นหากทุกฝายมีความ 

เขาใจในเร่ืองน้ี ทองถ่ินมีความรวมมือกัน สามารถ 

จะสรางมั่นใจวาการพัฒนาที่ดินที่มีขอจำกัดอยู 

จะทำใหเกิดการพัฒนาเมืองอยางครอบคลุม 

ทุกดาน 

 คุณประสงค เอาฬาร ท่ีปรึกษาสมาคม 

การคากลุมธุรกิจกอสรางและอสังหาริมทรัพย 

กลาววา กฎหมายจัดรูปท่ีดิน สรางโอกาสทำให 

เกิดความทาทายในการผลักดันการจัดรูปที่ดิน 

ในแงของผูที่ลงทุน โดยจุดเริ่มตนเกิดมาจาก 



ประเทศญี่ปุ น หากเขาไมใชการจัดรูปที่ดิน 

ประชาชนจะไมมีท่ีอยูอาศัยแนนอน เพราะพ้ืนท่ี 

สวนใหญเปนภูเขาและไมสามารถอยูได หาก 

ภาครัฐไมเขาไปชวย แตสำหรับประเทศไทยมี 

ประเด็นที่จะกลาวถึง 2 สวน  คือ 

 1.) ตลอดเวลาที่ผานมาเราพัฒนา 

เมืองกันอยางไรบาง 2.) การจัดรูปท่ีดินในมุมมอง 

ของผูประกอบการเห็นวากฎหมายนี้ไมไดให 

ประโยชนเฉพาะนักพัฒนาที่ดินอยางเดียว แต 

ใหประโยชนกับทุกคนที่มีที่ดินอยูทั่วประเทศ 

และเปนกฎหมายสำคัญท่ีจะชวยดานการพัฒนา

ประเทศ โดยท่ีผานมาการเวนคืนท่ีดินสามารถ 

นำความเจริญมาให แตการพัฒนายังไมสอด 

คลองกัน เน่ืองจากท่ีดินตาบอดใชประโยชนทาง 

การเงินไมได เพราะธนาคารไมรับจำนอง หาก 

สามารถสรางความเขาใจกับเจาของที่ดินเจา 

ของที่ดินยอมจะไดรับประโยชนอยางแนนอน 

เนื่องจากทางภาครัฐเขามาชวย 

 โดยกรมโยธาธิการและผังเมืองเขา 

มาทำใหโครงการผานการอนุมัติในหลักการ 

ยังไมตองทำอะไรที่ดินก็มีมูลคาเพิ่มขึ้นแลว ซึ่ง 

จากเดิมราคาที่ดินไรละ 2 แสนบาท เมื่อจัดรูป 

ท่ีดินเสร็จจะข้ึนเปนไรละ 4-5 แสนบาท ปญหา 

คือ เจาของท่ีดินดานหนาไมคอยใหความรวมมือ 

แตกฎหมายจัดรูปที่ดินมีสวนของอำนาจในการ

เวนคืน ตามมาตรา 57 และ 58 หากรวมมือกัน 

พัฒนาทุกคนก็จะไดประโยชน ดังนั้น จึงจำเปน 

ตองการอธิบายใหเกิดความเขาใจวาไมใชการ 

เสียประโยชน จากเดิมที่ดินติดถนนดานเดียว 

แตหากจัดรูปที่ดินเสร็จ ที่ดินจะมีมูลคาเพิ่มขึ้น 

และที่ดินอาจจะติดถนน 2 ดาน หรือไดที่ดิน 

มากขึ้นกวาเดิม จึงคิดวากฎหมายนี้ทำใหชาวไร 

ชาวนาและผูมีท่ีดินตาบอดไดรับประโยชนอยาง

แนนอน

 ในการนี้ ผูรวมเสวนาไดเสนอความ 

คิดเห็นวาการจัดทำผังเมืองไดมีการรอนสิทธิ์ 

เจาของที่ดินในหลายเขต หลายจังหวัด โดย 

เฉพาะในแนวถนนตัดใหม จึงขอเสนอใหกอง 

การจัดรูปท่ีดินมุงเนนไปตามประกาศของผังเมือง 

วาจะมีการสรางถนนตรงจุดไหนบาง โดยกรม 

โยธาฯ ควรจะประสานงานกับเจาของท่ีดินท่ีอยู 

ในแนวเวนคืนมาทั้งหมดมาสำรวจความเห็นวา

ผูใดตองการมีสวนรวมในการจัดรูปท่ีดินบาง ซ่ึง 

จะสอดคลองกับแผนของผังเมือง และทำให 

ขบวนการนี้สำเร็จไดอยางรวดเร็วยิ่งขึ้น

 สำหรับการเสวนาหัวขอเรื่อง “นานา 

ทรรศนะสูความสำเร็จในการดำเนินการจัดรูป 

ที่ดิน” คุณทรงศักดิ์ สุภเวชย ผูแทนนายก 

สมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่โครงการ 

จัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 กลาววา ได 

ทำการจัดรูปท่ีดินฯ โดยรวมตัวจัดต้ังเปนสมาคม 

ขึ้น ซึ่งจากเดิมมีผูครอบครอง 32 ราย จำนวน 

56 โฉนด หลังจัดรูปฯ มีผูครอบครอง 56 ราย 

จำนวน 61 โฉนด ใชระยะเวลาเปนปในการ 

เจรจาตกลงวาใครจะอยูบริเวณไหนจะไดเน้ือท่ีดิน

จำนวนเทาใด โดยใชเวลาในการจัดรูปที่ดิน 

ทั้งหมด 4 ป ตั้งแต (มิ.ย.52 - มิ.ย.56) ขณะนี้ 

ไดสงมอบเอกสารสิทธิ์ที่ดินใหมใหแกสมาชิก 

และเจาของที่ดินแลว และกำหนดจะยกเลิก 

สมาคมจัดรูปที่ดินในเดือนเมษายน 2557 โดย 

อัตราปนสวนใชวิธีการปนสวนเทากันหมด 

เทากับ 17.5% คาใชจายในการพัฒนาที่ดิน 

43.7 ลานบาท คิดเปน 14.2% ของมูลคาเดิม 

เรื่องราคาจากเดิม 18,631 บาท/ตร.วา รวม 

307 ลานบาท หลังจัดรูปราคาปรับสูงขึ้นเปน 

38,162 บาท/ตร.วา รวม 629 ลานบาท ทำให 

มีมูลคาเพิ่ม 322 ลานบาท หรือ 1.05 เทา ทั้งนี้ 

อุปสรรคการจัดรูปที่ดินฯ ในครั้งนี้ คือ 1. การ 

หาดินมาถมที่ 2. การลงพื้นที่เพื่อเขาไปเจรจา 

กับทุกคนวามีความตองการอยางไรบาง เพ่ือนำ 

มาเปนขอมูลในการเจรจาตอรอง

 คุณบงกช สุวรรณเดช นักผังเมือง 

ชำนาญการ สำนักจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง  กลาวถึง การจัด 

ทำแผนแมบทและพ้ืนท่ีเปาหมายการจัดรูปท่ีดิน

เพ่ือพัฒนาพ้ืนท่ีของจังหวัด ขณะน้ีมีจังหวัดท่ีมี 

ประกาศแลว จำนวน 49 จังหวัด และรอการ 

พิจารณาจากคณะกรรมการจัดรูปท่ีดินฯ จำนวน 

15 จังหวัด เหตุผลท่ีตองพัฒนาถนนตามผังเมือง 

ดวยการจัดรูปที่ดิน เพราะกรมโยธาฯ มีหนาที่ 

และความรับผิดชอบในการวางผังเมืองและ 

พัฒนาตามผังเมืองแลว คิดวาการพัฒนาเมือง 

ดวยการจัดรูปเปนกระบวนการทำงานที่เนน 

การบูรณาการอยางแทจริงและภายหลังการ 

พัฒนาผูเขารวมโครงการทั้งภาครัฐและเอกชน 

จะไดรับผลประโยชนกลับคืนอยางคุมคาและ 

เปนธรรม

 ในการนี้ ผู รวมเสวนาไดมีการตั้ง 

ประเด็นคำถามเก่ียวกับเร่ืองพ้ืนท่ีสถานีรถไฟฟา

ความเร็วสูงหลังจากไดรับฟงรัฐมนตรีกระทรวง

คมนาคม แถลงวา จะใชพื้นที่ราชการเปนหลัก 

และจะเลือกพื้นที่ราชการที่มีที่ดินจำนวนหลาย

ไร มาเปนจุดรวมของสถานี จึงอยากทราบวา 

พ้ืนท่ีเอกชนบริเวณขางเคียงสถานีจะไดรับประ-

โยชนจากโครงการนี้ไดอยางไรและจะมีการจัด 

รูปที่ดินรวมดวยหรือไม

 คุณบงกช สุวรรณเดช กลาวชี้แจง 

เก่ียวกับประเด็นคำถามขางตน หากมีการศึกษา 

แลว พบวา การจัดรูปที่ดินฯ เปนประโยชน 

สำหรับประชาชนที่อยูบริเวณโดยรอบผนวกกับ

การประชาสัมพันธ เพื่อเชิญชวนใหมีผูมาเขา 

โครงการพัฒนาที่ดิน ซึ่งขั้นตอนยังอยูระหวาง 

การศึกษา หากถามวาจะใชหลักการจัดรูปท่ีดิน 

พรอมกับการพัฒนาที่ดินของราชพัสดุดีหรือไม 

และหากสำรวจแลวพบวาที่ดินราชพัสดุหรือที่

ดินของหลวงบริเวณใดสามารถจะพัฒนาไป 

พรอม ๆ กันได อันดับแรก ๆ จะทำการพัฒนา 

พื้นที่บริเวณนั้นเปนพื้นที่บริการของรัฐหรือจัด

ทำเปนศูนยสินคาโอทอป โดยจัดทำสาธารณูป- 

การใหกับพื้นที่บริเวณนั้นสวนการจัดรูปที่ดิน 

จะเปนลักษณะการเขาไปบริการในสวนของการ

พัฒนาที่ดินของภาคเอกชนรวมกัน ซึ่งขณะนี้ 

อยูระหวางการศึกษาเชนกัน



 สืบเนื่องจากผูแทนสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ไดมีโอกาส 

ในการเขารวมประชุมคณะกรรมการผังเมืองหลายครั้ง ในการนี้ จึงขอ 

สรุปความคืบหนาเกี่ยวกับการพิจารณาเรื่องดังกลาวดังนี้ 

 หลังจากกรมโยธาธิการและผังเมืองไดปรับปรุงผังเมืองรวม 

จังหวัดทั่วประเทศ และทยอยประกาศบังคับใชใน 76 จังหวัด ไมนับ 

รวมกรุงเทพมหานคร ปรากฏวามีองคกรภาคเอกชนและประชาชนจำนวน 

มากไดมีการรองเรียนใหปรับแกไขซ่ึงเปนไปตามมาตรา 26 อาศัยอำนาจ 

ตามความในพระราชบัญญัติ (พ.ร.บ.) ผังเมืองป 2518 ที่ใหสามารถ 

ปรับปรุงผังเมืองรวมได หากประชาชนเห็นวาไมเหมาะสม และไมสอด 

รับกับสถานการณเปลี่ยนแปลงในทองถิ่นปจจุบัน

 ท้ังน้ี จากการท่ีกรมโยธาฯ ตองการกำหนดการใชประโยชนท่ีดิน 

ของผังเมืองแตละแหงออกมาในลักษณะอำนวยความสะดวก หรือเอ้ือตอ 

การพัฒนาใหเกิดความเจริญสูงสุดมากกวาการกำหนดผังเมืองแบบบังคับ

จำกัดการพัฒนา เน่ืองจากเห็นวาจะกระทบตอภาคเอกชนและประชาชน 

ในพ้ืนท่ี และท่ีสำคัญจะตองใหสอดคลองกับการลงทุนโครงสรางพ้ืนฐาน 

ของภาครัฐและการเติบโตของเมืองดวย 

 โดยความคืบหนาลาสุด หนวยงานท่ีเก่ียวของขอใหแตละจังหวัด 

ระดมความคิดเห็น เพ่ือสำรวจวาแตละพ้ืนท่ีมีความเปล่ียนแปลงอยางไร 

และหากผังเมืองกำหนดการใชประโยชนที่ดินสวนทางและสอดรับกับ 

การเปลี่ยนแปลงก็สามารถใหดำเนินการปรับแกได โดยระยะแรกจะเปน 

ลักษณะการจัดทำผังเมืองรวมแบบเฉพาะหนาใหแลวเสร็จภายใน 1 ป 

ซึ่งอาจจะมีการแกไขขอกำหนดทายกฎกระทรวง แผนผัง ฯลฯ และใน 

ระยะตอไปใหเสนอกรมโยธาฯ พิจารณาปรับปรุงแกไขในลำดับตอไป ท้ังน้ี 

เนื่องจากในปจจุบันรัฐบาลมีนโยบายลงทุนดานโครงสรางพื้นฐาน อาทิ 

รถไฟความเร็วสูง และการเปดเสรีประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC 

ในป 2558 เปนตน โดยผังเมืองรวมแตละจังหวัดไดมีการยกรางและ 

จัดเก็บขอมูลลวงหนามายาวนานหลายป และหลายผังเริ่มประกาศใชไป 

โดยรายงานพิเศษฉบับนี้ จะประมวลขอเสนอแนะในการปรับปรุงแกไข 

ผังเมืองจังหวัดตาง ๆ ที่นาสนใจดังนี้  

 ผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม จังหวัดเชียงใหม มีผลบังคับใช 5 ป 

ตั้งแตวันที่ 21 พฤษภาคม 2556 - 20 พฤษภาคม 2561 ครอบคลุมพื้นที่ 

429 ตารางกิโลเมตร หรือ 2.86 แสนไร โดยจังหวัดเชียงใหมเจริญเติบโต 

อยางรวดเร็ว สงผลใหเกิดความแออัด จึงจำเปนตองขยายเมืองออกไป 

สูรอบนอกและจังหวัดขางเคียง โดยเฉพาะจังหวัดเชียงใหมมีการลงทุน 

ทางดานอสังหาริมทรัพยสูงในชวงผังเมืองไมมีผลการบังคับใช อีกทั้ง 

โครงการขนาดใหญที่กำลังจะเกิดขึ้นในจังหวัดเชียงใหม ไดแก โครงการ 

รถไฟความเร็วสูงระหวางกรุงเทพฯ - เชียงใหม ซ่ึงรัฐบาลอนุมัติใหดำเนิน 

โครงการแลวคาดวาจะเริ่มดำเนินการในเฟสแรก ป 2557 โครงการ 

กอสรางสนามบินนานาชาติแหงที่ 2 จะเปนโครงการที่เตรียมรองรับ 

การขยายตัวทางเศรษฐกิจในอนาคต เชนเดียวกับโครงการถนนวงแหวน 

รอบ 4 โครงการเมืองแฝดเชียงใหม-ลำพูน-ลำปาง จะผลักดันใหมีการ 

เชื่อมโยงระหวาง 3 จังหวัด เนื่องจากปจจุบันเชียงใหม มีความแออัด 

มาก จำเปนตองมีการขยายเมืองออกไป เพื่อเพิ่มศักยภาพในการเปน 

ศูนยกลางการพัฒนาของภาคเหนือ  

 อยางไรก็ตาม โครงการตาง ๆ เหลานี้จะทำใหจังหวัดเชียงใหม 

มีศักยภาพในการพัฒนาดานเศรษฐกิจเพิ่มมากขึ้น ซึ่งในป 2558 จะมี 

การเปดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC ดังนั้น ผังเมืองรวม 

เมืองเชียงใหมตองมีการทบทวน เพื่อใหสอดคลองกับสถานการณและ 

ขอเท็จจริงของพ้ืนท่ีท่ีมีการเปล่ียนแปลงไปในปจจุบัน ซ่ึงสามารถดำเนินการ 

โดยอาศัยอำนาจตามมาตรา 26 วรรคสาม ตามพระราชบัญญัติ (พ.ร.บ.) 

การผังเมือง พ.ศ. 2518 ไดบัญญัติวา ในระหวางที่กฎกระทรวงผังเมือง 

รวมใชบังคับ หากกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือเจาพนักงานทองถิ่น 

เห็นสมควรจะกำหนดใหแกไขหรือปรับปรุงผังเมืองรวมเสียใหมใหเหมาะสม 

กับสภาพการณและสิ่งแวดลอมที่เปลี่ยนแปลงไปหรือเพื่อประโยชน 

ของรัฐก็ได

 ทั้งนี้ ภาคเอกชนนำโดยหอการคาจังหวัดเชียงใหม ลาสุดเริ่ม 

พิจารณาปรับปรุงผังเมืองเชียงใหมใหม หลังบังคับใชได 1 ป ทั้งนี้ เสนอ 

ใหปรับปรุง คือ ตองการใหถนนนิมมานเหมินทรและหวยแกวที่กำหนด 

เจาะความคืบหนาขอเสนอแนะปรับปรุง
ผังเมืองรวมหัวเมืองใหญตจว. ทั่วประเทศ



ใหเปนเศรษฐกิจใหม สามารถสรางอาคารสูงได 7-8 ชั้น ไมใชจำกัด 

เฉพาะแนวราบไมเกิน 3-4 ชั้น เทานั้น เนื่องจากราคาที่ดินสูงมาก 

 ผังเมืองรวมขอนแกน ปจจุบันมีการต้ังคณะกรรมการวางผังเมือง 

จังหวัดขอนแกนใหม เพื่อรองรับการลงทุนใหมที่จะเขามาจังหวัดเพิ่ม 

มากขึ้น หลังเปดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน และเตรียมพรอมสำหรับ 

การขยายตัวของเมืองและภาคอุตสาหกรรมในอนาคตอีก 20 ปขางหนา 

เน่ืองจากผังเมืองเดิมเต็มแลว ในเบ้ืองตนผังเมืองใหมขอนแกนจะแบงเปน   

1 โซน เชน โซนสีมวงเปนเขตอุตสาหกรรม โซนสีเขียวเปนโซนเกษตรกรรม 

และโซนสีเหลืองเปนโซนสำหรับที่อยูอาศัย เปนตน

 สำหรับเขตพื้นที่อุตสาหกรรมมีนักลงทุนจากประเทศจีน เสนอ 

ขอตั้งนิคมอุตสาหกรรมสีเขียว (กรีน อินดัสตรี) ใชพื้นที่ 4,100 ไร เงิน 

ลงทุน ประมาณ 1.5 - 2 หมื่นลานบาท ซึ่งไดยื่นเรื่องจัดตั้งตอการนิคม 

อุตสาหกรรมประเทศไทย (กนอ.) ไปแลว คาดวานาจะผานการทำ 

รายงานศึกษาผลกระทบตอสิ่งแวดลอม (อีไอเอ) ไมเกินสิ้นปนี้ และจะ 

เร่ิมกอสรางไดในตนปหนา โดยนิคมอุตสาหกรรมสีเขียวน้ี จะเนนรองรับ 

อุตสาหกรรมเบาและอุตสาหกรรมที่เปนมิตรตอสิ ่งแวดลอมไมเนน 

อุตสาหกรรมหนัก เน่ืองจากมีอุตสาหกรรมประเภทน้ีมากพอสมควรแลว 

ภายในนิคมอุตสาหกรรมจะมีลักษณะเหมือนเมืองเมืองหนึ่ง โดยมีทั้ง 

สถาบันอาชีวศึกษามหาวิทยาลัยนานาชาติ โรงพยาบาล ธนาคาร ราน 

อาหาร หางสรรพสินคา รานสะดวกซื้อ และสวนสาธารณะขนาดใหญ

 ขณะเดียวกัน ผูประกอบการเอกชนขนาดกลางที่มีโรงงาน 

อุตสาหกรรมต้ังอยูในเขตเมืองขอนแกน แสดงความสนใจ นิคมอุตสาหกรรม 

สีเขียวที่กำลังจะตั้งขึ้นมามากโดยสวนใหญรอที่จะขายพื้นที่โรงงานใน 

เขตเมือง เพื่อยายไปอยูในนิคมอุตสาหกรรมแทน เนื่องจากเห็นวาพื้นที่ 

โรงงานเดิมไมสามารถขยับขยายเพ่ิมเติมได ท่ีสำคัญท่ีดินในเขตเมืองขยาย 

ไดราคาสูง ซ่ึงมากเพียงพอสำหรับการยายโรงงานและมีเงินเหลือสำหรับ 

ขยายการลงทุนดวย ทั้งนี้การอยูในนิคมอุตสาหกรรมยังมีความสะดวก 

ดานระบบสาธารณูปโภคอีกดวย

 นอกจากนี้ การปรับผังเมืองขอนแกนใหม เพื่อรองรับการเปด 

AEC แลว ยังวางยุทธศาสตรจังหวัดใหเปนประตู (เกตเวย) สูอินโดจีน 

รวมทั้งสรางความพรอมที่เปนเมืองของการจัดประชุมและนิทรรศการ 

(ไมซ ซิต้ี) ในกลุมประเทศลุมน้ำโขงอีกดวย ตลอดจนการเปนศูนยกลางใน 

ดานตาง ๆ ยกเวนการทองเท่ียว เน่ืองจากจังหวัดยังมีสถานท่ีทองเท่ียวนอย  

 ผังเมืองรวมเมืองพระนครศรีอยุธยา ขณะน้ีอยูระหวางดำเนินการ 

ปรับปรุงผังเมืองรวม เพื่อใหสอดคลองกับการขยายตัวของเมืองที่มีการ 

เปล่ียนแปลงในปจจุบัน โดยเมืองมีการขยายตัวออกมาทางทิศตะวันออก 

ของเกาะเมืองตามแนวถนนสายเอเชียและถนนโรจนะ ซ่ึงผังเมืองท่ีบังคับใช 

อยูในปจจุบันมีขอจำกัดในการใชประโยชนท่ีดิน สงผลใหการพัฒนาท่ีดิน 

ในเขตเมืองเติบโตอยางไรทิศทาง ปจจุบันผังเมืองรวมเมืองพระนครศรี- 

อยุธยาอยูระหวางการประเมินปรับปรุงและการขอแกไขขอกำหนดการ 

ใชประโยชนที่ดินใน 2 ประเด็น คือ ประเด็นที่ 1) ขอแกไขที่ดิน 2 

บริเวณ ไดแก บริเวณหมายเลข 4.6 ขอเปลี่ยนการใชประโยชนที่ดินฝง 

ซายของทางหลวงแผนดินหมายเลข 32 จากสีเขียวการใชประโยชนท่ีดิน 

ประเภทชนบทและเกษตรกรรม เปนสีสม การใชประโยชนที่ดินประเภท 

ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง จำนวน 175 ไร จากทั้งหมด 422 ไร และ 

บริเวณหมายเลข 4.7 ขอเปล่ียนการใชประโยชนท่ีดินฝงขวาของทางหลวง 

แผนดินหมายเลข 32 จากสีเขียว การใชประโยชนที่ดินประเภทชนบท 

และเกษตรกรรม เปนสีเหลือง ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย จำนวน 

150 ไร จากทั้งหมด 414 ไร

 ประเด็นที่ 2) การขอแกไขขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน 

ประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอยหรือพ้ืนท่ีสีเหลือง เดิมกำหนดไววาท่ีดิน 

เพื่อกิจการใด ๆ กำหนดใหมีที่วางไมนอยกวารอยละ 40 ของแปลงที่ดิน 

ที่ยื่นขออนุญาตเปนที่ดินเพื่อกิจการใด ๆ กำหนดใหมีที่วางไมนอยกวา 

รอยละ 40 ของแปลงท่ีย่ืนขออนุญาต เวนแตท่ีดินบริเวณหมายเลข 1.14 

ใหการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการใด ๆ กำหนดใหมีที่วางไมนอยกวา 

รอยละ 10 ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต ซึ่งจะทำใหสามารถพัฒนา 

อาคารขนาดใหญได เชน ที่ดินบล็อกหมายเลข 1.23 และ 1.24 อยู 

บริเวณดานหลังศูนยราชการ และการขอแกไขท่ีดินบริเวณหมายเลข 4.6 

และ 4.7 ของทางหลวงแผนดินหมายเลข 32 หรือถนนเอเชีย โดยการ 

วัดจากจุดกึ่งกลางถนนสายเอเชียหรือเซ็นเตอรไลนออกไปดานขางฝง 

ละ 200 เมตร ซึ่งที่ดินสวนใหญเปนของเอกชนทั้งหมด 

 นอกจากนี้ ยังอยูระหวางการสำรวจและกำหนดขอบเขตผัง 

เพ่ือจัดทำผังเมืองรวมชุมชนวังนอยและบางปะอินเพ่ิมเติม เน่ืองจากเปน 

พื้นที่ที่มีการขยายตัวของเมืองอยางมาก โดยเปนที่ตั้งของโรงงานและ 



นิคมอุตสาหกรรม ทำใหมีการลงทุนดานอสังหาริมทรัพยเกิดข้ึน โดยเฉพาะ 

อาคารที่พักอาศัย เพื่อใหเชาและอาคารพาณิชยเกิดขึ้นเปนจำนวนมาก 

ปจจุบันผังเมืองรวมจังหวัดยังไมหมดอายุ แตทางจังหวัดไดย่ืน ขอเปล่ียน 

แปลงการใชประโยชนพื้นที่บางบริเวณใหสอดคลองกับสภาพปจจุบัน 

ในพื้นที่ 2 ฝงของถนนสายเอเชีย บริเวณชวงบานกรด-คลองขาวเมา ใน 

เขตพื้นที่เทศบาลอโยธยา ขอใหยกเลิกพื้นที่สีเขียว (ที่ดินประเภท 

เกษตรกรรม) เปนพื้นที่สีสม (ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง) และพื้นที่ 

สีเหลือง (ท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย) เพ่ือใหสามารถพัฒนาไดท้ังท่ีอยูอาศัย 

ที่เปนอาคารขนาดใหญและพาณิชยกรรมได รวมถึงขอใหยกเลิกการคุม 

ความสูง หามกอสรางอาคารขนาดใหญในพื้นที่สีเหลือง สีสม สีแดง 

(พาณิชยกรรม)

 ผังเมืองรวมจังหวัดประจวบคีรีขันธ ขณะนี้ภาคเอกชนยื่น 

คัดคานตอโยธาธิการจังหวัดประจวบคีรีขันธ กรณีผังกำหนดหามกอสราง 

อาคารสูงหรืออาคารสูงเกิน 23 เมตร ริมทะเล ซึ่งหลังจากผังเมืองใหม 

ประกาศใชจะสามารถสรางไดเฉพาะอาคารแนวราบเทานั้น นอกจากนี้ 

ในชวงหลายปที่ผานมาเมืองหัวหิน มีการเติบโตอยางตอเนื่องในทุกดาน 

โดยเฉพาะดานการทองเท่ียวในปจจุบันมีท้ังชาวไทยและตางชาติเดินทาง

มาทองเที่ยวปละ 3 ลานคน มีหองพักโรงแรมกวา 13,000 หองเปดให 

บริการรองรับ ขณะที่ป พ.ศ. 2557 คาดวาจะเพิ่มขึ้นอีก 10%

 นอกจากน้ี การไดรับความนิยมจากการโหวตใหเปนเมืองท่ีนาอยู 

ติดอันดับโลกในวัยเกษียณอายุ เพ่ือใหสอดคลองกับการขยายตัวของเมือง 

จึงมีแนวความคิดที่จะนำผังเมืองมาปรับปรุงใหม เพื่อรองรับการเติบโต 

และเพ่ือแกปญหาความแออัดท่ีเร่ิมเกิดข้ึนจากการพัฒนาโครงการตาง ๆ 

จำนวนมาก ทำใหการจราจรหนาแนน และมีปญหาติดขัดในบางชวงเวลา 

อีกทั้งในอนาคตรัฐบาลมีแผนเปดใหบริการรถไฟฟาความเร็วสูงจาก 

กรุงเทพฯ - หัวหิน ในประมาณป 2560 ทำใหคาดวาจะมีนักทองเที่ยว 

เขามาในพื้นที่เพิ่มขึ้นอีก 

 ดวยเหตุดังกลาวขางตนจึงทำใหตองมีการปรับปรุงผังเมือง 

บริเวณหัวหิน ดวยการตัดถนนสายใหม การเปล่ียนแปลงการใชประโยชน 

ในที่ดินเพิ่มขึ้น จากเดิมในบางพื้นที่ไมอนุญาตสิ่งกอสรางในเชิงพาณิชย 

แตผังเมืองฉบับใหมจะอนุญาตใหปลูกสรางได เชน บริเวณเชิงเขา, พื้นที่ 

รอบนอกเมือง เพื่อกระจายการเจริญเติบโตออกไปยังรอบนอกมากขึ้น 

ซึ่งจะเนนการเพิ่มการใชประโยชนในที่ดินใหเหมาะสมกับสถานการณ 

ปจจุบันและส่ิงแวดลอม แตสำหรับพ้ืนท่ีท่ีมีความออนไหว เชน ติดทะเล 

หรือใกลพระราชวัง จะยึดตามผังเมืองฉบับเดิม อยางไรก็ตาม รางผังเมือง 

ฉบับใหมนี้จะตองผานการทำประชาพิจารณกอน โดยคาดวาจะใชเวลา 

ในการดำเนินงานอีก 1 ป จึงจะประกาศใชได

 ผังเมืองรวมจังหวัดนครสวรรค มีการรวบรวมขอมูล เพ่ือแกไข 

ตอสำนักโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนครสวรรค โดยเฉพาะประเด็น 

ใหสามารถพัฒนาอาคารพาณิชย 2 พันตารางเมตรขึ้นไป แตผังใหมไม 

สามารถพัฒนาได ทั้งที่เมืองขยายตัวมากขึ้น ทำใหเจาของที่ดินและ 

ผูประกอบการ ดานโลตัสเล็ก บิ๊กซีเล็ก ฯลฯ ไมสามารถเปดพื้นที่ไดเลย

 ผังเมืองรวมนครราชสีมา ขณะนี้อยูระหวางปรับปรุงใหม โดย 

รางผังเมืองรวมนครราชสีมา บริเวณเขาใหญ ซ่ึงมีขอเรียกรองจากเอกชน 

ใหสามารถกอสรางคอนโดมิเนียมไดสูงไมเกิน 8 ชั้นจากเดิมที่ยกรางไว 

กำหนดใหเปนแนวราบเทานั้น

 ผังเมืองสงขลา มีแนวคิดการจัดทำผังเมืองรวมเมืองหาดใหญ 

โดยขอบเขตผังเมืองหาดใหญครอบคลุมพื้นที่กวางขวางเปนรองแค 

กรุงเทพฯ เทานั้น ประเด็นสำคัญที่จะขยายผังเมืองรวม เมืองหาดใหญ 

ออกไปอีก เพื่อแกปญหาน้ำทวมทั้งระบบ โดยโจทยขอใหญตองสกัดน้ำ 

กอนที่จะไหลเขาพื้นที่ไขแดงเศรษฐกิจ โดยใชประโยชนจากผังเมืองรวม 

ฉบับใหมในการปองกันอุทกภัย เนนการใชประโยชนที่ดิน เชน พื้นที่ไหน 

ท่ีไมควรมีส่ิงปลูกสราง ไมควรจะถมดินในบริเวณขวางทางน้ำ หรือพ้ืนท่ี 

ไหนที่เหมาะสำหรับทำแกมลิงก็กันเอาไว   



บทสรุปผูบริหาร

สถานการณการคุมครองผลประโยชน
ทางการเงิน ประจำไตรมาสที่ 3 ป 2556

สำนักนโยบายระบบการคุมครองผลประโยชนทางการเงิน

 ปจจุบันแนวโนมการเติบโตของภาคธุรกิจประกันชีวิต 

และภาคธุรกิจประกันวินาศภัยเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง พิจารณาได 

จากอัตราการเติบโตของเบ้ียประกันภัยรับโดยตรงของธุรกิจประกัน

ชีวิตและประกันวินาศภัย 15 ปยอนหลัง และในไตรมาสที่ 2 ป 

2556 สามารถเก็บเบี้ยประกันภัยรับโดยตรงได 315,425 ลานบาท 

เพิ่มขึ้นรอยละ 18.2 จากไตรมาสเดียวกันของปที่แลว โดยแบงเปน 

เบี้ยประกันภัยของธุรกิจประกันชีวิต 214,752 ลานบาท และเบี้ย 

ประกันภัยของธุรกิจประกันวินาศภัย 100,673 ลานบาท ทั้งนี้ 

ธุรกิจประกันชีวิตสวนใหญเปนเบี้ยประกันประเภทสามัญ คิดเปน 

รอยละ 83 ของเบี้ยประกันชีวิตทั้งหมด สวนธุรกิจประกันวินาศภัย 

สวนใหญเปนเบ้ียประกันรถยนต คิดเปนรอยละ 59 ของเบ้ียประกัน 

วินาศภัยทั้งหมด

 ผลการดำเนินงานของกองทุนสงเสริมการประกันภัยพิบัติ 

(28 มี.ค. 55 – 9 ก.ย. 56) มียอดจำหนายกรมธรรมประกันภัย 

พิบัติทั้งสิ้น 1,405,632 ฉบับ โดยกรมธรรมประเภทบานและ 

ที่อยูอาศัยมีจำนวนสูงสุด คิดเปนรอยละ 94 รองลงมาคือ 

กรมธรรมประเภทธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม คิดเปนรอยละ 

5 และอันดับสุดทายคือ กรมธรรมอุตสาหกรรม คิดเปนรอยละ 1 

โดยมีเบี้ยประกันภัยพิบัติทั้งหมด 804 ลานบาท ทุนประกันภัยตอ 

ตามสัดสวนของกองทุนฯ ทั้งหมด 47,403 ลานบาท และเบี้ย 

ประกันภัย ตอตามสัดสวนของกองทุน 549 ลานบาท

 การดำเนินโครงการประกันภัยขาวนาป ปการผลิต 2555 

มีเกษตรกรเขารวมโครงการทั้งหมด 45,723 ราย ครอบคลุมพื้นที่ 

872,440.5 ไร เก็บเบี้ยประกันได 112,492,618.16 บาท โดยภาค 

ตะวันออกเฉียงเหนือมีเกษตรกรเขารวมโครงการมากที่สุด คิดเปน 

รอยละ 87.9 รองลงมาคือ ภาคเหนือคิดเปนรอยละ 9.7 ทั้งนี้ 

มีเกษตรกรจำนวน 26,494 ราย ขอรับคาสินไหมทดแทน คิดเปน 

พื้นที่ 509,461.25 ไร หรือรอยละ 58 ของพื้นที่เอาประกันภัย 

ทั้งหมด โดยภาคตะวันออกเฉียงเหนือมีเกษตรกรขอรับคาสินไหม 

ทดแทนมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 98 ของเกษตรกรท่ีขอรับคาสินไหม 

ทดแทนทั้งหมด

 ในสวนของนโยบายการคุมครองเงินฝาก ความม่ันคงของ 

เงินฝากขึ้นอยูกับความมั่นคงของสถาบันการเงิน โดยสามารถ 

พิจารณาไดจากตัวชี้วัดความมั่นคงของสถาบันการเงิน กลาวคือ 

ผลการดำเนินงานในไตรมาสที่ 2 ป 2556 สถาบันการเงินมีกำไร 

สุทธิ 58,117 ลานบาท สงผลใหอัตราผลตอบแทนตอสินทรัพยเฉล่ีย 

(ROA) เพิ่มขึ้นไปอยูที่ 1.52 แมวาสถาบันการเงินมีสภาพคลอง 

ตึงตัวขึ้น แตคุณภาพสินทรัพยของสถาบันการเงินยังอยูในเกณฑดี 

สังเกตไดจากอัตราสวนสินเช่ือท่ีไมกอใหเกิดรายไดเพ่ิมข้ึนเพียงเล็ก

นอยไปอยูที่ 2.2 นอกจากนี้ อัตราสวนเงินกองทุนตอสินทรัพย 

เสี่ยง (BIS Ratio) ณ ไตรมาสที่ 2 ป 2556 อยูที่รอยละ 15.52 

ซึ่งสูงกวาเกณฑมาตรฐานที่ธนาคารแหงประเทศไทยตั้งเอาไว 

(รอยละ 8.5) โดยรวมถือวาสถาบันการเงินในปจจุบันมีความม่ันคงสูง

 สำหรับนโยบายดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีความ 

คืบหนาดังนี้คือ ในชวงเดือนมิถุนายนถึงเดือนกันยายน ป 2556 

คณะกรรมการการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน (คณะกรรมการฯ) 

ไดดำเนินการแกไขอุปสรรคในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 

สำหรับธุรกรรมดานอสังหาริมทรัพยหลายประการ ที่สำคัญ ไดแก 

1. การสรางความชัดเจนเก่ียวกับหนาท่ีของผูดูแลผลประโยชนของ 

คูสัญญา สำหรับการซื้อขายหองชุด โดยแบงออกเปนสองกรณี 

คือ 1.1 กรณีหองชุดที่กอสรางเสร็จแลวและมีหนังสือแสดง 

กรรมสิทธิ์หองชุด (อช. 2) 1.2 กรณีหองชุดที่ยังกอสรางไมเสร็จ 

และยังไมมีการออกหนังสือกรรมสิทธหองชุด 2. การแกไข 

หลักเกณฑการมีสวนไดเสียของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

กับคูสัญญา เชน หลักเกณฑเดิมกำหนดวาหามสถาบันการเงิน 

ที่เปนผูดูแลผลประโยชนทำหนาที่ใหสินเชื่อโครงการ 3. การ 

ปรับปรุงคาตอบแทนและคาบริการในการปฏิบัติหนาที่ดูแลผล 

ประโยชน ปจจุบันอยูระหวางการนำรางประกาศคณะกรรมการฯ 

เร่ือง คาตอบแทนและคาบริการในการปฏิบัติหนาท่ีดูแลผลประโยชน 

(ฉบับที่ 3) พ.ศ. .... เสนอประธานกรรมการฯ เพื่อพิจารณาลงนาม



นโยบายการประกันภัย

1. สถานการณดานการประกันภัย

 สถานการณดานการประกันภัยในปจจุบันมีแนวโนม 

การเจริญเติบโตของภาคธุรกิจเพิ่มขึ้น พิจารณาไดจากอัตราการ 

เติบโตของเบี้ยประกันภัยรับโดยตรงของธุรกิจประกันชีวิตและ 

ประกันวินาศภัย 15 ปยอนหลัง และไตรมาสที่ 2 ของป 2556 

เบี้ยประกันภัยรับโดยตรงสะสมมีอัตราการขยายตัวเพิ่มขึ้นรอยละ 

18.2 เทียบจากชวงเดียวกันปที่แลว หรือคิดเปนมูลคา 315,425 

ลานบาท โดยแบงออกเปนเบ้ียประกันภัยรับโดยตรงของธุรกิจประกัน 

ชีวิต 214,752 ลานบาท คิดเปนรอยละ 68 และเบ้ียประกันภัยรับ 

โดยตรงของธุรกิจประกันวินาศภัย 100,673 ลานบาท คิดเปนรอยละ 

32

 สวนแบงตลาดของเบี้ยประกันชีวิตไตรมาสที่ 2 ป 2556 

มีจำนวน 214,752 ลานบาท แยกตามประเภทธุรกิจไดดังนี้ เบี้ย 

ประกันภัยประเภทสามัญมียอดสูงสุดเปนอันดับหนึ่งจำนวน 1.78 

แสนลานบาท คิดเปนรอยละ 83 ของเบี้ยประกันภัยของธุรกิจ 

ประกันชีวิตทั้งหมด รองลงมา คือ เบี้ยประกันภัยประเภทกลุม 3 

หมื่นลานบาท คิดเปนรอยละ 14 และสำหรับเบี้ยประกันประเภท 

อุตสาหกรรมและอุบัติเหตุสวนบุคคล คิดเปนรอยละ 2 และรอยละ 

1 ตามลำดับ

สวนแบงตลาดของเบี้ยประกันภัยธุรกิจประกันชีวิต (ม.ค. - มิ.ย. 2556)

14% 2% 1% 

83% 

สามัญ    กลุม     อุตสาหกรรม    อุบัติเหตุสวนบุคล

 สวนแบงตลาดของเบี้ยประกันวินาศภัยไตรมาสที่ 2 ป 

2556 มีจำนวน 100,673 ลานบาท แยกตามประเภทธุรกิจไดดังนี้ 

เบี้ยประกันวินาศภัยประเภทรถยนตมียอดสูงสุดเปนอันดับหนึ่ง 

จำนวน 5.9 หมื่นลานบาท คิดเปนรอยละ 59 ของเบี้ยประกัน 

วินาศภัยท้ังหมด รองลงมา คือ เบ้ียประกันวินาศภัยประเภทเบ็ดเตล็ด 

3.2 หมื่นลานบาท คิดเปนรอยละ 32 และสำหรับเบี้ยประกัน 

อัคคีภัย และเบี้ยประกันภัยทางทะเลและขนสงคิดเปนรอยละ 6 

และรอยละ 3 ตามลำดับ

ที่มา: สำนักงานคณะกรรมการกำกับและสงเสริมการประกอบธุรกิจประกันภัย (30 มิ.ย. 56)

สวนแบงตลาดของเบี้ยประกันภัยธุรกิจ

ประกันวินาศภัย (มกราคม - มิถุนายน 2556)

ภัยรถ  ภัยเบ็ดเตล็ด      อัคคีภัย    ภัยทางทะเลและขนสง

59%

3%6%

32%

ที่มา: สำนักงานคณะกรรมการกำกับและสงเสริมการประกอบธุรกิจประกันภัย (30 มิ.ย. 56)

เบี้ยประกันภัยรับตรง

ประกันชีวิต ประกันวินาศภัย อัตราการขยายตัวรอยละ
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 ยอดจำหนายกรมธรรมประกันภัยพิบัติทั้งสิ้น 1,405,632 

ฉบับ แยกตามประเภทไดดังน้ี ประเภทบานและท่ีอยูอาศัยมีจำนวน 

กรมธรรมสูงสุด 1,338,421 ฉบับ คิดเปนรอยละ 94 ของจำนวน 

กรมธรรมท้ังหมด รองลงมาคือ ประเภทธุรกิจขนาดกลางและขนาด 

ยอมจำนวน 63,105 ฉบับ คิดเปนรอยละ 5 อันดับสุดทายคือ 

กรมธรรมอุตสาหกรรมจำนวน 4,106 ฉบับ คิดเปนรอยละ 1 ของ 

จำนวนกรมธรรมทั้งหมด

 โดยเปนทุนประกันภัยพิบัติท้ังหมด 87,694 ลานบาท เบ้ีย 

ประกันภัยพิบัติท้ังหมด 804 ลานบาท ทุนประกันภัยตอตามสัดสวน 

ของกองทุนฯ 47,403 ลานบาท และเบี้ยประกันภัยตอตามสัดสวน 

ของกองทุน 549 ลานบาท

2. ผลการดำเนินงานของกองทุนสงเสริมการประกันภัยพิบัติ

รายงานความคืบหนาการดำเนินงานกองทุนสงเสริมการประกันภัยพิบัติ (28 มี.ค. 55 - 9 ก.ย. 56)

หมายเหตุ คาบริหารจัดการใหธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร 5,701,703 บาท
ที่มา: ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร
ขอมูล ณ วันที่ 12 กันยายน 2556

 ผลการดำเนินโครงการประกันภัยขาวนาป ปการผลิต 2555 

มีเกษตรกรเขารวมโครงการทั้งสิ้น 45,723 ราย ครอบคลุมพื้นที่ 

872,440.5 ไร เบี้ยประกันทั้งหมด 112,492,618.16 บาท คิดเปน 

เบี้ยประกันภัยรับสุทธิหลังหักคาบริหารจัดการใหธนาคาร เพื่อการ 

เกษตรและสหกรณการเกษตรแลว 106,790,915.16 บาท โดย 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือมีพื ้นที ่เข ารวมโครงการมากที ่ส ุด

766,623 ไร คิดเปนรอยละ 87.9 รองลงมาคือ ภาคเหนือมีพื้นที่ 

เขารวมโครงการ 84,247 ไร คิดเปนรอยละ 9.7 สวนภาคกลาง 

ภาคตะวันออก ภาคตะวันตก และภาคใต รวมคิดเปนรอยละ 2.4

 สำหรับ การขอรับคาสินไหมทดแทน (ขอมูล ณ วันที่ 12 

ก.ย. 56) มีเกษตรกรขอรับคาสินไหมทดแทน 26,494 ราย เปน 

พื้นที่ 509,461.25 ไร หรือรอยละ 58 ของพื้นที่เอาประกันทั้งหมด 

โดยพ้ืนท่ีขอรับคาสินไหมทดแทนสูงสุดคือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

คิดเปนรอยละ 98 ของพื้นที่ที่ขอรับคาสินไหมทดแทนทั้งหมด

จำนวนกรมธรรม         ทุนประกันภัยตอ (ลานบาท)   เบี้ยประกันภัยตอ (ลานบาท)

สวนแบงประกันภัยพิบัติ
รวม 1,405,632 ฉบับ        รวม 47,403 ลานบาท      รวม 549 ลานบาท

 บานอยูอาศัย        ธุรกิจขนาดกลางและยอม       อุตสาหกรรม

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

4,106

63,105

1,338,421

9,530

7,246

30,627

222

106

221

3. ผลการดำเนินงานของโครงการประกันภัยขาว ปการผลิต 2555

ภาค
อนุมัติใบรับรองและชำระคาเบี้ยแลว ขอรับคาสินไหมทดแทน

 จำนวน (ราย)        จำนวน (ไร)        เบี้ยประกันภัย (บาท)        พื้นที่ (ไร)          ราย

ภาคเหนือ                       3,417         84,247.00            10,862,219.49         6,514.00           219
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ             41,409        766,623.00            98,849,218.29      494,583.75        25,920
                                          270           8,198.50             1,057,038.02           146.25              3
                                          247           6,327.00               815,759.44         5,479.00           214
                                          287           5,721.25               737,687.96         2,282.00           105
                                           93           .1,323.75               170,694.96           456.00            33
                                      45,723        872,440.50          112,492,618.16       509,461.25       26,494รวม

ภาคใต 

ภาคตะวันตก
ภาคตะวันออก

ภาคกลาง



 ความมั่นคงของเงินฝากขึ้นอยูกับความมั่นคงของสถาบันการเงิน โดยมีธนาคารแหงประเทศไทยเปนหนวยงานที่กำกับ ดูแลสถาบันการเงิน 

ใหมีความม่ันคง ซ่ึงมีหลักเกณฑในการพิจารณา ความมั่นคงของสถาบันการเงิน ดังนี้

 ในไตรมาสที่ 2 ป 2556 ธนาคารพาณิชยมีผลการ 

ดำเนินงานที่ดีขึ้น โดยมีกำไรสุทธิ 58,117 ลานบาท เพิ่มขึ้นจาก 

ไตรมาสที่แลว 5,983 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 11.48

 กำไรที่เพิ่มขึ้นมาจากทั้งรายไดดอกเบี้ยสุทธิและรายได 

จากคาธรรมเนียม สงผลใหอัตราผลตอบแทนตอสินทรัพยเฉลี่ย 

(Return On Asset: ROA) อยูที่รอยละ 1.52 เพิ่มขึ้นจากไตรมาส 

ที่แลวซึ่งอยูที่รอยละ 1.48 และอัตราสวนรายไดดอกเบี้ยสุทธิตอ 

สินทรัพยเฉลี่ย (Net Interest Margin: NIM) ทรงตัวจากไตรมาส 

ที่แลวอยูที่รอยละ 2.63

นโยบายคุมครองเงินฝาก

สถานการณดานการคุมครองเงินฝาก

1. ฐานะและผลการดำเนินงาน: อัตราผลตอบแทนเฉลี่ย (Return On Asset: ROA)

 ณ สิ้นไตรมาสที่ 2 ป 2556 ระบบธนาคารพาณิชย 

ยังมีเงินกองทุนแข็งแกรง สังเกตไดจากอัตราเงินกองทุนตอสินทรัพย 

เสี่ยง (BIS RATIO) อยูที่ 15.52 แมวาจะลดลงจากไตรมาสที่แลว 

เล็กนอย แตยังสูงกวาเกณฑมาตรฐานที่กำหนดไวคือรอยละ 8.5

2. ฐานะเงินกองทุน และสภาพคลอง: BIS RATIO และอัตราสวนสินเชื่อตอเงินฝากและตั๋วแลกเงิน

 การใหสินเชื่อของระบบธนาคารพาณิชยในไตรมาสที่ 2 

ป 2556 ที่ขยายตัวตอเนื่องทำใหสภาพคลองโดยรวมตึงตัวขึ้น

 โดยสัดสวนสินเชื่อตอเงินฝากและตั๋วแลกเงินในไตรมาส 

ที่ 2 ป 2556 อยูที่ 95.33 เพิ่มขึ้นจากไตรมาสที่แลว ซึ่งอยูที่ 

รอยละ 93.35
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ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย
ขอมูล ณ วันที่ 9 สิงหาคม 2556
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 อันดับความนาเช่ือถือ สถาบันการจัดอันดับความนาเช่ือถือไดจัดอันดับความแข็งแกรงใหกับสถาบันการเงินตาง ๆ อยางตอเน่ือง โดยการจัด 

อันดับความนาเชื่อถือของบริษัท Moody’s อยูระหวาง D- ถึง Baa2 บริษัท Standard & Poor’s อยูระหวาง C+ ถึง bbb และ บริษัท Fitch 

อยูระหวาง bbb- ถึง bbb+

 ในไตรมาสที่ 2 ป 2556 คุณภาพสินทรัพยยังอยูในเกณฑ 

ดี สังเกตไดจากคาสัดสวน NPL ตอสินเชื่อโดยรวมอยูที่รอยละ 

2.2 เพิ่มขึ้นจากไตรมาสที่แลวซึ่งอยูที่รอยละ 2.17 เนื่องจาก 

ปริมาณสินเช่ือของธนาคารพาณิชยขยายตัวในอัตราสวนท่ีนอยกวา

อัตราสวนการขยายตัวของปริมาณ NPL

 โดยปริมาณสินเช่ือของธนาคารพาณิชยในไตรมาสท่ี 2 ป 

2556 มีจำนวน 11,994,682 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากไตรมาสที่แลว 

ซึ่งอยูที่ 11,797,682 ลานบาท ขณะที่ NPL ของธนาคารพาณิชย 

ในไตรมาสที่ 2 ป 2556 มีจำนวน 263,883 ลานบาท เพิ่มขึ้น 

จากไตรมาสที่แลวซึ่งอยูที่ 256,003 ลานบาท

3. คุณภาพสินทรัพยของสถาบันการเงิน: อัตราสวนสินเชื่อที่ไมกอใหเกิดรายได (Gross NPL ratio)

สถานการณดานการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา

 กระทรวงการคลังไดอนุญาตใหสถาบันการเงินประกอบ 

กิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาได ตามหลักเกณฑที่กำหนด 

โดยกฎกระทรวงวาดวยการขอรับใบอนุญาตและการออกใบอนุญาต

ประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสำหรับสถาบันการ 

เงิน พ.ศ. 2551 ทั้งนี้ กฎกระทรวงฯ ดังกลาว อนุญาตใหสถาบัน 

4. อันดับความนาเชื่อถือ (Rating)

สถาบันการจัดอันดับความนาเชื่อถือไดจัดอันดับความแข็งแกรงทางการเงินใหกับสถาบันการเงินตาง ๆ อยางตอเนื่อง ดังนี้

จากหลักเกณฑดังกลาว สรุปไดวาสถาบันการเงินในปจจุบันมีความมั่นคงสูง

นโยบายดูแลผลประโยชนของคูสัญญา

การเงินไดแก ธนาคารพาณิชย และบริษัทเงินทุนตามพระราชบัญญัติ 

ธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551 สามารถย่ืนขอรับใบอนุญาตประกอบ 

กิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาได ซ่ึงปจจุบันกระทรวงการคลัง 

ไดออกใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาให

แกสถาบันการเงินแลว จำนวน 9 แหง ดังนี้

1. ธนาคารกรุงเทพ จำกัด (มหาชน)        19 มิถุนายน 2552

2. ธนาคารฮองกงและเซี่ยงไฮแบงกิ้งคอรปอเรชั่น จำกัด     19 มิถุนายน 2552

3. ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน)       19 มิถุนายน 2552

4. ธนาคารซูมิโตโม มิตซุย แบงกิ้ง คอรปอเรชั่น      19 มิถุนายน 2552

5. ธนาคารไทยพาณิชย จำกัด (มหาชน)      14 สิงหาคม 2552

6. ธนาคารอารบีเอส เอ็น.วี. สาขากรุงเทพฯ       14 สิงหาคม 2552

7. ธนาคารซิตี้แบงก สาขากรุงเทพฯ        .3 ธันวาคม 2552

ธนาคาร วัน/เดือน/ป ที่ออกใบอนุญาต

ที่มา: เว็บไซตของแตละสถาบันการเงิน

คุณภาพสินเชื่อลานบาท % Gross NPL

ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย

ขอมูล ณ วันที่ 23 สิงหาคม 2556

ธพ.ไทย         ธพ.ตปท.          %grossNPL
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ความแข็งแกรงทางการเงิน

ธนาคารกรุงเทพ           Baa2/ C-    26 เม.ย. 56         bbb          21 ธ.ค. 54        bbb+       .3 มิ.ย. 56

ธนาคารกรุงไทย     D         .31 ม.ค. 56         bb+     31 ธ.ค. 54   bbb-    31 มี.ค. 55

ธนาคารไทยพาณิชย    C-          5 มิ.ย. 56   C+      23 ม.ค. 56   bbb+      .8 ก.ค. 56

ธนาคารกสิกรไทย      C-          5 ก.ย. 56   n/a         n/a           bbb+    30 พ.ย. 52

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา   D+         .3 ก.ค. 56   bb+      7 ก.พ. 54    bbb      .8 มี.ค. 56

ธนาคารทหารไทย       D-        17 พ.ค. 53  bb      21 ธ.ค. 54    n/a           n/a



8. ธนาคารสแตนดารดชารเตอรด (ไทย) จำกัด (มหาชน)      5 มีนาคม 2553

9. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำกัด (มหาชน)       5 มีนาคม 2553

 ในระยะที่ผานมาสถาบันการเงินที่ไดรับใบอนุญาตฯ ไดประกอบกิจการดูแลผลประโยชนสำหรับธุรกรรมดานตลาดทุนเปนหลัก 
เชน ธุรกรรมเสนอขายหุนที่ออกใหม เสนอขายหลักทรัพยแกประชาชน ซื้อขายหุนบริษัท และการควบรวมกิจการ ในขณะที่ยังไมมีการ 
ทำธุรกรรม ดานอสังหาริมทรัพยเพื่อที่อยูอาศัยซึ่งเปนเจตนารมณหลักของพระราชบัญญัติฯ
 สาเหตุสำคัญที่ทำใหไมมีการทำสัญญาดูแลผลประโยชนสำหรับธุรกรรมดานอสังหาริมทรัพยอาจเนื่องมาจากการที่สถานการณ 
ดานการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในปจจุบันคอนขางคลองตัวไมมีปญหาความไมไววางใจซึ่งกันและกันระหวางผูซื้อและผูขายเหมือนเชน 
ในชวงยกรางพระราชบัญญัติฯ ปญหาการสูญเสียเงินดาวนโดยไมไดรับการสงมอบบานลดนอยลงอยางมีนัยสำคัญประกอบกับการซ้ือขาย 
บานในปจจุบันสวนใหญจะเปนการซื้อบานสรางเสร็จหรือสรางใกลเสร็จ ใชเวลาการกอสรางอีกไมเกิน 6 เดือน ผูบริโภคไมมีความกังวล 
วาจะไมไดรับการสงมอบบาน สาเหตุดังกลาวทำใหไมมีความตองการทำสัญญาดูแลผลประโยชนสำหรับการซื้อขายบาน
 ในขณะท่ีปจจุบันการซ้ือขายคอนโดมิเนียมเปนท่ีนิยมของผูบริโภคมากข้ึน และการกอสรางคอนโดมิเนียมจะใชระยะเวลา 24 - 36 
เดือน ซึ่งผูบริโภคนาจะตองการใหมีการคุมครองเงินดาวนในชวงระยะเวลาดังกลาว อยางไรก็ตาม สถาบันการเงิน ที่ไดรับใบอนุญาตฯ 
ยังมีความกังวลวา พระราชบัญญัติฯ อาจยังครอบคลุมไมถึงกรณีคอนโดมิเนียมและยังมีปญหาในทางปฏิบัติบางประการทำใหยังไมสามารถ 
ทำสัญญาดูแลผลประโยชนสำหรับธุรกรรมดานการซื้อขายคอนโดมิเนียม
 ดังนั้น ในชวงเดือนมิถุนายน - กันยายน 2556 คณะกรรมการกำกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน (คณะกรรมการฯ) 
ซึ่งมีสำนักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) เปนเลขานุการ จึงไดดำเนินการแกไขอุปสรรคในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชนสำหรับ 
ธุรกรรมดานอสังหาริมทรัพยหลายประการ ที่สำคัญ ไดแก
 1. การสรางความชัดเจนเกี่ยวกับหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) สำหรับการซื้อขายหองชุด 
โดย แบงออกเปน 2 กรณีดังนี้
  (1) กรณีหองชุดท่ีกอสรางเสร็จแลวและมีหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิหองชุด (อช. 2) ประธานกรรมการฯ ไดมีหนังสือ 
ถึงอธิบดีกรมที่ดินเพื่อขอความรวมมือในการแจงใหเจาหนาที่ที่ดินทราบวา เจาหนาที่ที่ดินมีอำนาจหนาที่ในการรับจดแจงอสังหาริมทรัพย 
ท้ังแนวราบและแนวสูงและบันทึกเปนหลักฐานไววาอสังหาริมทรัพยน้ันอยูภายใตบังคับแหงสัญญาดูแลผลประโยชนและหามจดทะเบียน 
โอนสิทธิในทรัพยสินนั้นจนกวาจะไดรับแจงเปนหนังสือจาก Escrow Agent ตามมาตรา 17 วรรคสามแหงพระราชบัญญัติฯ
  (2) กรณีหองชุดท่ียังกอสรางไมเสร็จและยังไมมีการออกหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด คณะกรรมการฯ ไดมีมติเห็นชอบ 
ในหลักการของการออกแนวทางปฏิบัติเพื่อสรางความชัดเจนในกรณีดังกลาววาในการซื้อขายหองชุดในชวงที่ยังไมมีหนังสือกรรมสิทธิ์ 
หองชุด ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาท่ีดูแลรักษาเงินหรือเอกสารตามท่ีกำหนดในสัญญาดูแลผลประโยชนเทาน้ัน และเม่ือภายหลัง 
มีการออก อช. 2 และผูขายไดสงมอบ อช. 2 ให Escrow Agent แลว ให Escrow Agent นำไปจดแจงกับเจาหนาที่ที่ดินตามวิธีการ 
ท่ีกำหนดไวในมาตรา 17 วรรคสามโดยอนุโลม ท้ังน้ี อยูระหวางการนำรางแนวทางปฏิบัติเสนอรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังใหความ 
เห็นชอบและมอบหมายใหคณะกรรมการฯ ออกแนวทางปฏิบัติดังกลาวตอไป
 2. การแกไขหลักเกณฑการมีสวนไดเสียของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญากับคูสัญญา
 เน่ืองจากประกาศคณะกรรมการฯ เร่ือง หลักเกณฑการมีสวนไดเสียของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญากับคูสัญญา (หลักเกณฑ 
Conflict of Interest) ฉบับเดิมกำหนดวา หามสถาบันการเงินที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทำหนาที่ใหสินเชื่อโครงการ (Project 
Finance) แกผูขาย (ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย) ซึ่งขอหามนี้ทำใหไมมีสถาบันการเงินใดประสงคจะเปนผูดูแลผลประโยชนของ 
คูสัญญา เพราะตองการท่ีจะใหสินเช่ือมากกวา ดังน้ัน คณะกรรมการฯ จึงไดมีมติเห็นชอบการแกไขประกาศคณะกรรมการฯ เร่ืองหลักเกณฑ 
การมีสวนไดเสียของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญากับคูสัญญา โดยยกเลิกขอกำหนดท่ีหาม Escrow Agent ทำหนาท่ีใหสินเช่ือแกผูขาย 
และกำหนดแนวทางเพื่อคุมครองผูซื้อวา ในกรณีที่ Escrow Agent เปนผูใหสินเชื่อแกผูขาย Escrow Agent จะตองเปดเผยขอมูล 
ดังกลาวใหคูสัญญาทราบ และจะตองปองกันไมใหความเก่ียวของน้ันกระทบกับการปฏิบัติหนาท่ีอยางเปนกลางของตน ท้ังน้ี ประธานกรรมการฯ 
ไดลงนามในประกาศคณะกรรมการฯ แลวเมื่อวันที่ 30 กรกฎาคม 2556 และไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวเมื่อวันที่ 22 สิงหาคม 
2556 ปจจุบันมีผลใชบังคับแลว
 3. การปรับปรุงคาตอบแทนและคาบริการในการปฏิบัติหนาที่ดูแลผลประโยชน
 สถาบันการเงินเห็นวา วิธีการเรียกเก็บคาตอบแทนท่ีเปนภาระในทางปฏิบัติ จึงไดเสนอใหมีการปรับปรุงคาตอบแทน ซ่ึงคณะกรรมการฯ 
ไดมีมติเห็นชอบการกำหนดคาตอบแทน ดังนี้
 (1) กรณีการดูแลผลประโยชนในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยของคูสัญญา ใหสามารถเรียกเก็บคาตอบแทนไดในอัตราไมเกิน รอยละ 
0.3 ตอปของมูลคาสัญญาดูแลผลประโยชน
 (2) กรณีการดูแลผลประโยชนท่ีนอกจาก (1) ใหเรียกเก็บตามอัตราท่ีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและคูสัญญาตกลงกัน ท้ังน้ี 
ปจจุบันอยูระหวางการนำรางประกาศคณะกรรมการฯ เรื่อง คาตอบแทนและคาบริการในการปฏิบัติหนาที่ดูแลผลประโยชน (ฉบับที่ 3) 
พ.ศ. .... เสนอประธานกรรมการฯ เพื่อพิจารณาลงนาม



 เม่ือชวงหลายเดือนท่ีผานมา หลายทานคงสังเกตเห็นวา 
มีการพูดถึงประเด็นเรื ่องหนี ้ครัวเรือนกันบอยครั ้งมากขึ ้น 
เนื่องจากหนี้ครัวเรือนของไทย (เงินใหกูยืมแกภาคครัวเรือนของ 
สถาบันการเงินตาง ๆ  ) มีการเพ่ิมข้ึนอยางตอเน่ือง และเรงข้ึนมาก 
ในชวง 2 ปที่ผานมา และลาสุดป 2555 อยูที่รอยละ 78 ของ 
GDP ถามวาทำไมแบงกชาติ ตองใหความสำคัญตอระดับหนี้ 
ภาคครัวเรือน ตองขอเรียนช้ีแจงดังน้ี ธปท. ดำเนินนโยบายการเงิน
ภายใตกรอบเปาหมายเงินเฟอแบบยืดหยุน ซ่ึง ธปท. ไมไดใหความ 
สำคัญกับการดูแลอัตราเงินเฟอเพียงอยางเดียว แต ธปท. ยังให 
ความสำคัญกับการดูแลการขยายตัวทางเศรษฐกิจ รวมทั้ง 
เสถียรภาพดานอื่น ๆ อาทิ ภาคธุรกิจ ภาคครัวเรือน ภาคสถาบัน 
การเงิน และตลาดการเงินดวย 
 ความเสี่ยงสำหรับภาคครัวเรือน ในชวงนี้คงเปนเรื่อง 
หนี้สินที่เรงสูงขึ้น ซึ่งอาจสงผลกระทบตอระบบเศรษฐกิจและนำ 
มาซึ่งความเสี่ยงตอเสถียรภาพเศรษฐกิจและการเงินของไทยได 
ขอแบงการพิจารณาประเด็นดังกลาวออกเปนสองชวงเวลาของ 
วัฏจักรเศรษฐกิจ คือ ชวงขาข้ึนของวัฏจักรศรษฐกิจและชวงขาลง 
ของวัฏจักรเศรษฐกิจ
 ในชวงขาขึ้นของวัฏจักรเศรษฐกิจ ระบบเศรษฐกิจมี 
การขยายตัวและกิจกรรมทางเศรษฐกิจตาง ๆ สามารถดำเนิน 
ไปไดอยางตอเนื่องภายใตระดับอัตราดอกเบี้ยที่เอื้อตอการขยาย
ตัวทางเศรษฐกิจ สงผลใหภาคเอกชนทั้งภาคครัวเรือนและภาค 
ธุรกิจสามารถเขาถึงแหลงเงินทุนไดอยางราบรื่น ประกอบกับ 
สถาบันการเงินตาง ๆ มีความเต็มใจที่จะใหสินเชื่อแกภาคเอกชน 
ดังนั้นการขยายตัวของหนี้ ภาคครัวเรือนสวนหนึ่งจะสะทอนถึง 
กิจกรรมทางเศรษฐกิจและการเขาถึงแหลงเงินทุนที่เพิ่มขึ้นของ 
ภาคครัวเรือน อยางไรก็ดี การขยายตัวของหนี้ภาคครัวเรือนควร 
อยูในระดับที่เหมาะสม โดยไมเรงตัวเร็วจนเกินไป เมื่อเทียบกับ 
การขยายตัวของเศรษฐกิจ ซึ่งในชวงป 2554 - 2555 หนี้ภาค 
ครัวเรือนเรงสูงขึ้นจากในอดีต โดยสินเชื่อภาคครัวเรือนของ 
สถาบันการเงินตาง ๆ มีอัตราการขยายตัวประมาณรอยละ 17 
เพิ่มขึ้นจากคาเฉลี่ยรอยละ 13 ในชวงป 2547 - 2553 ซึ่งแมวา 
ตามทฤษฏีแลว การกูยืมอาจชวยใหครัวเรือนสามารถรักษาระดับ 
การบริโภคใหอยูในระดับท่ีเหมาะสมได (Smoothing consumption)  
 อยางไรก็ดี หากการกอหนี้ขยายตัวเร็วและมากกวา 
การขยายตัวของรายไดดังเชนปจจุบัน สถานการณดังกลาวจะ 
นำมาซึ่งความเสี่ยงตอการกอหนี้เกินตัวไดในอนาคต
 นอกจากนี้ การกอหนี้ของภาคครัวเรือนอาจเปนปจจัย 
สงเสริมใหเกิดภาวะฟองสบูในราคาหลักทรัพยได หากเปนการ 
กูยืมเพื่อลงทุนและเก็งกำไรในหลักทรัพย ดังเชนกรณีประเทศ 

หนี้ครัวเรือนนั้นสำคัญไฉน?

สหรัฐอเมริกาที่มีการเก็งกำไรในตลาดอสังหาริมทรัพย จนนำมา 
ซึ่งวิกฤตซับไพรมในชวงป 2550-2551 
 ในชวงขาลงของวัฏจักรเศรษฐกิจ กรณีประเทศสหรัฐ 
อเมริกา เมื่อฟองสบูในตลาดอสังหาริมทรัพยแตกและราคาที่อยู 
อาศัยตกลงอยางรวดเร็ว ความมั่งคั่งของภาคครัวเรือนที่หายไป 
จะสงผลตอความสามารถในการชำระหนี้ของภาคครัวเรือนจน 
หน้ีท่ีกอไวกลายเปนหน้ีท่ีไมกอใหเกิดรายไดในท่ีสุด (Non-perfor 
mingloan) และภาคครัวเรือนจะเขาถึงแหลงเงินทุนไดยากขึ้น 
ทำใหระดับการกูยืมและการบริโภคภาคครัวเรือนลดลง จึงเปน 
สวนซ้ำเติมใหเศรษฐกิจซบเซาเปนระยะเวลานานหรือกรณี  
ประเทศเกาหลีใต เม่ือสถาบันการเงินมีความเขมงวดในการปลอย 
สินเชื่อมากขึ้น ประกอบกับราคาที่อยูอาศัยที่ลดลงสงผลให 
ครัวเรือน ไมสามารถชำระหนี้ไดเชนกัน ซึ่งประสบการณจาก 
ตางประเทศดังกลาวสอดคลองกับการศึกษาของ IMF ที่พบวา 
หากประเทศที่ภาคครัวเรือนมีการกอหนี้ในระดับสูง เมื่อเกิดเหตุ 
ไมคาดฝนทางเศรษฐกิจทำใหเศรษฐกิจหดตัว จะสงผลตอระดับ 
การบริโภคภาคครัวเรือนที่ลดลงมากและยาวนานกวาประเทศที่
ภาคครัวเรือนมีการกอหนี้ในระดับต่ำ ดังนั้น กรณีของประเทศ 
ไทยในปจจุบันที่หนี้ภาคครัวเรือนเรงตัวขึ้นอยางตอเนื่อง หาก 
เศรษฐกิจชะลอตัวลงอยางรวดเร็วและอัตราการวางงานสูงขึ้น 
จะสงผลตอระดับรายไดภาคครัวเรือน (Income shock) ทำให 
ความสามารถในการชำระหนี้ของภาคครัวเรือนและระดับการ 
บริโภคลดลง ซึ่งมีโอกาสจะทำใหเศรษฐกิจไทยซบเซาเปนระยะ 
เวลานานไดเชนกันหากเกิดภาวะ Income shock ดังกลาว
 ในสถานการณปจจุบัน การปองกันกอนเกิดปญหายอม 
ดีกวาการรอใหเกิดปญหาแลวคอยหาแนวทางแกไข ทุกภาคสวน 
ควรมีสวนรวมในการเสริมสรางใหภาคครัวเรือนเกิดความรูความ
เขาใจและวินัยทางการเงินที่ดี โดยไมกระตุนใหเกิดการใชจาย 
สุรุยสุรายและการกอหน้ีโดยไมจำเปน ซ่ึงภาคครัวเรือนท่ีเขมแข็ง
และมีวินัยทางการเงินจะเปนรากฐานสำคัญที่ชวยใหเศรษฐกิจ 
ไทยมีการพัฒนาที่ยังยืน 
 บทความนี้เปนขอคิดเห็นสวนบุคคล จึงไมจำเปนตอง 
สอดคลองกับขอคิดเห็นของ ธนาคารแหงประเทศไทย 

พสิษฐ โชติวัฒนะกุล เศรษฐกร ทีมเสถียรภาพเศรษฐกิจการเงิน 1-2 สายนโยบายการเงิน ธนาคารแหงประเทศไทย

สัดสวนหนี้สินภาคครัวเรือนตอ GDP% of GDP
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ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย



 ปญหาขาดแคลนแรงงานกอสราง ถือเปนปญหาท่ีสำคัญ 
สำหรับผูประกอบการอสังหาริมทรัพย รวมถึงภาคอสังหาริมทรัพย 
เองมีการขยายตัวอยางรวดเร็วในชวง 1-2 ปทีผานมา ประกอบ 
กับการลงทุนโครงการขนาดใหญของภาครัฐ ทำใหปญหาขาด 
แคลนแรงงานทวีความรุนแรงข้ึน การใชระบบพรีแฟบหรือระบบ 
การกอสรางกึ่งสำเร็จรูปเขามาประยุกตใชนั้นเปนทางออกที่ดี 
ที่สุดในขณะนี้ 
 การกอสรางดวยระบบพรีแฟบในกลุมบานเดี่ยวและ 
ทาวนเฮาส ชวยประหยัดคาใชจายและลดเวลาการกอสรางได 
เกือบเทาตัว แกไขปญหาการขาดแคลนแรงงานในการกอสราง 
และควบคุมมาตรฐานของคุณภาพงานกอสรางไดเปนอยางดี 
ทั้งนี้กลุมผูประกอบการ SME ตองเรงบริหารตนทุน และบริหาร 
เวลาในการกอสราง โดยธนาคารเกียรตินาคิน จำกัด (มหาชน) 
ไดวาจางผูเชี่ยวชาญดานการออกแบบโครงสรางพรีแฟบจัดทำ 
แบบพรอมรายละเอียดของชิ้นสวนงานกอสรางในระบบพรีแฟบ 
ใหกับผูประกอบการที่เปนลูกคาธนาคารนำไปประยุกตใชพรอม 
สนับสนุนวงเงินสินเชื่อเพื่อใหลูกคาไดลงทุนพัฒนาระบบพรี- 
แฟบเพื่อใชงานเอง
 จากผลการศึกษาวิจัยของทีมท่ีปรึกษาโครงการ ในหัวขอ 
“Prefabrication Project” พบวาระบบพรีแฟบไดรับความสนใจ 
จากธุรกิจการกอสรางในเมืองไทยอยางมากในชวง 3-4 ปท่ีผานมา 
โดยพบวาป 2552-2554 การกอสรางดวยระบบพรีแฟบน้ีมีอัตรา 
การเติบโตเพิ่มขึ้นเฉลี่ยปละประมาณ 50% (ในกลุมบานเดี่ยว 
และทาวนเฮาส) โดยมีผูประกอบการรายใหญ ซึ่งสวนใหญเปน 
บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที ่นำระบบนี ้มาใชงาน 
ในสวนของผูประกอบการ SME ที่พบ คือ กลุมลูกคาระดับกลาง 
หลายราย ไดเร่ิมหันมาใชระบบพรีแฟบบางแลว โดยขอดีของการ 
ใชระบบพรีแฟบ คือ ชวยในเรื่องของการประหยัดแรงงานและ 
วัสดุกอสราง ใชระยะเวลาในการกอสรางนอย ไดคุณภาพท่ีสม่ำเสมอ 
แตมีขอจำกัด คือ ในระยะเริ่มตนตองใชเงินทุนหมุนเวียนสูงและ 
ตองมีบุคลากรที่มีความรูเฉพาะดานเขารวมพัฒนาดวย 
 นอกจากนี้ไดมุงเนนศึกษาขอมูลในการกอสรางระบบ 
พรีแฟบ ในสวนของบานเดี่ยวและทาวนเฮาสเปนหลัก ซึ่งพบวา 
ในกลุมบานเดี่ยวจะนิยมกอสรางดวยระบบพรีแฟบในกลุมราคา 
ไมเกิน 5 ลานบาท สวนของทาวนเฮาส จะกอสรางในทุกระดับ 
ราคา ซึ่ง case study ในการศึกษาซึ่งเปนแบบแปลนที่นิยม 
สรางกันในหมูบานจัดสรรทั่วไป คือ ทาวนเฮาส 2 ชั้น หนากวาง 
6 เมตร จำนวนยูนิตขาย ทั้งหมด 200 ยูนิต ราคาขายตั้งไวยูนิต 
ละ 1.95 ลานบาท โดยพบวา หากกอสรางดวยระบบพรีแฟบ 
จะใชเวลากอสรางแลวเสร็จภายใน 22 เดือน ใชแรงงานสูงสุด 
ณ ขณะเวลาใดเวลาหนึ่ง จำนวน 45 คน โดยจะใชเงินทุนหมุน 
เวียนมากสูงสุดที่ 71.5 ลานบาท มีผลกำไรเฉลี่ยตอปประมาณ 
70 ลานบาท หากจบโครงการจะมีกำไรประมาณ 140 ลานบาท 
ในขณะเดียวกันหากกอสรางแบบปกติแลวเรงงานกอสรางใหจบ 

Prefab ทางออกงานกอสรางในยุควิกฤตแรงงาน

ภายใน 22 เดือนเชนกัน ซึ่งพบวาการเรงงานนี้จะมีผลตอบแทน 
ท่ีไมแตกตางมาก แตตองใชแรงงานมากสูงสุด ณ ขณะใดขณะหน่ึง 
ถึง 150 คน มากกวา พรีแฟบถึง 3 เทา และเงินทุนหมุนเวียน 
มากสุดที่ 134.5 ลานบาท มากกวาเกือบ 2 เทา   
  อยางไรก็ตาม ในอนาคตระบบการกอสรางสำเร็จรูปหรือ 
พรีแฟบนี้จะมีการเติบโตอยางตอเนื่องและเปนที่ยอมรับอยาง 
กวางขวาง โดยระบบแผนหรือระบบ Panel เปนระบบที่นาสนใจ 
มากที่สุด สำหรับกลุมผูประกอบการ SME นั้น หากพิจารณา  
ในสวนของการลงทุนระบบพรีแฟบไมวาจะลงทุนผลิตเองหรือ 
จางผลิตน้ันจะสามารถพิจารณาตามความเหมาะสมและขอจำกัด
ของตนเอง 
 กรณีจางผลิต โดยสวนใหญจะมีเง่ือนไขในการทำสัญญา 
วาจางผลิตชิ้นงานกับโรงงาน คือ ตองมีปริมาณการผลิตขั้นต่ำ 
อยางนอย 100 ยูนิต มีเงินมัดจำหลังทำสัญญา 30% มีอัตราการ 
สงชิ้นงานที่สม่ำเสมอ ซึ่งทางผูผลิตจะใชเวลาในการเตรียมการ 
เชน ผลิตโมลทเพื่อหลอแบบชิ้นงานตาง ๆ วางแผนการผลิตและ 
ขนสงใหสอดคลองกับ แผนงานกอสรางของโครงการ เปนตน 
โดยสวนใหญจะใชเวลาในการเตรียมการอยูประมาณ 45 วัน  
 กรณีที่ผูประกอบการตั้งโรงงานและผลิตชิ้นสวนเอง  
ในขั้นตอนนี้จะมีคาใชจาย 2 สวน คือคาใชจาย ในการวาจาง 
ที่ปรึกษา ตอมาคือคาใชจายในการกอสรางลานผลิต จากที่มีการ 
ศึกษามาคาใชจายข้ันต่ำในการกอสรางลานผลิตประมาณ 7 ลาน 
บาท จะเปนลานผลิตขนาดเล็ก โดยราคาน้ีไมรวม คาท่ีดิน คาถมดิน 
ไฟฟา 3 เฟส ประปา ในการกอสรางลานผลิตน้ีจะใชเวลาประมาณ 
90 วัน หรือมากกวาขึ้นอยูกับการประสานงานกับหนวยงานที่ 
เกี่ยวของ
 ทั้งนี้จากการศึกษาขางตน โดยการนำเสนอโมเดล เพื่อ 
เปนทางเลือกใหผูประกอบการไดนำไปใชงานโดยพิจารณาให 
เหมาะสมกับขนาดธุรกิจของผูประกอบการระดับ SME เพื่อชวย 
หาทางออกงานกอสรางยุควิกฤตแรงงานในปจจุบัน  

ที่มา : จากการสัมมนา “Prefab ทางออกงานกอสราง 
       ในยุควิกฤตแรงงาน” 
       จัดโดย ธนาคาร เกียรตินาคิน จำกัด (มหาชน)



 สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ไดมีการจัดสัมมนาเรื่อง 

“การปรับตัวของบริษัทอสังหาฯ ทามกลางปจจัยเส่ียงในปจจุบัน... 

ผานประสบการณ อนันต อัศวโภคิน”  เม่ือวันท่ี 29 สิงหาคม 2556  

ณ โรงแรมโกลเดน ทิวลิป ซอฟเฟอริน พระราม 9

 การจัดงานสัมมนาครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อเผยแพร 

ขอมูลความรูอันเปนประโยชนอยางยิ่งตอสมาชิกผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย และธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ือง โดย คุณอนันต อัศวโภคิน 

อุปนายกฝายสมาชิก และประธานกรรมการและกรรมการผูจัดการ 

บมจ. แลนด แอนด เฮาส ไดใหเกียรติมาเปนวิทยากรถายทอด 

ประสบการณในการจัดทำโครงการ ทั้งแนวราบและแนวสูง เชน 

เทคนิคในการทำความเขาใจเกี ่ยวกับระบบการเงินของธุรกิจ 

อสังหาริมทรัพย การบริหารทางดานการตลาดและการประชา- 

สัมพันธ การกำหนดราคาการซื้อที่ดิน รวมถึงการจัดการองคกร 

และทรัพยากรมนุษยใหมีประสิทธิภาพ สำหรับผูดำเนินการ 

สัมมนาไดรับเกียรติจาก คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ นายกสมาคมฯ  

กรรมการผูจัดการ บจก. พรไพลิน ดีเวลลอปเมนท และคุณกิตติพล 

ปราโมช ณ อยุธยา กรรมการบริหารและอดีตนายกสมาคมฯ 

และกรรมการผูจัดการ บมจ. สัมมากร

 การบรรยายในวันดังกลาว คุณอนันต อัศวโภคิน กลาวถึง 

เหตุการณวิกฤตทางการเมืองที ่ผานมาไมไดสงผลกระทบตอ 

ตลาดอสังหาริมทรัพยมากนัก ปจจัยที่สงผลกระทบนาจะมาจาก 

ตัวเลข GDP ภายในประเทศมากกวา หาก GDP ลดลงอาจจะ 

สงผลตอการจางงาน และเมื่อใดก็ตามที่เกิดภาวะการวางงาน 

จะสงผลตอการซ้ือบาน ประกอบกับปจจุบันสถาบันการเงินตาง ๆ 

มีความเขมงวดตอการปลอยสินเชื่อใหแกผูประกอบการรายยอย 

หากเกิดสภาวการณเชนน้ี ยอมไมสงผลดีตอธุรกิจอสังหาฯ มากนัก 

ทั้งนี้ เนื่องจากตัวเลข NPL ในชวง 2 เดือนที่ผานมา ขยับตัวสูง 

มากข้ึน ขณะเดียวกันการปลอยสินเช่ือธุรกิจ SME ลดลง ธุรกิจน้ี 

อาจทำไดยากขึ้น ดังนั้น หากผูประกอบการมีโอกาสในการขอ 

สินเชื ่อก็ใหขอไวกอน โดยสินเชื่อในอนาคตจะมีมูลคาสูงขึ ้น 

อันเน่ืองมาจากสถานการณทางเศรษฐกิจ เม่ือใดก็ตามหากเศรษฐกิจ 

อยูในชวงขาลง สถาบันการเงินจะประสบภาวะวิกฤตเหมือนกัน 

และจะมีการปรับลดวงเงินสินเชื่อ จึงขอเตือนผูประกอบการหาก 

เกิดสถานการณไมดี สินเชื่อที่เปนวงเงินโอดีจะถูกตัดหมด แต 

ปจจุบันคาดวาสถานการณทางเศรษฐกิจจะไมรุนแรงเหมือนอดีต

ที่ผานมา เนื่องจากเศรษฐกิจยังมีสภาพคลองสูง จะเห็นไดวา 

บริษัทขนาดใหญมีอัตราสวนหนี้สินตอทุนไมถึง 1

 สำหรับสินเช่ือดานท่ีอยูอาศัยในปจจุบันมีหน้ีเสียเพ่ิมข้ึน 

เปนเพราะพฤติกรรมของผูบริโภคที่มีเงินดาวนต่ำไมรูจักการออม

เงินกอนตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย และเมื่อใดก็ตามที่เศรษฐกิจไมดี 

ลูกคากลุมนี้จะไดรับผลกระทบกอน และการที่สถาบันการเงิน 

เขมงวดในการปลอยสินเชื่อใหกับผูประกอบการอสังหาริมทรัพย 

อันเน่ืองมาจากมีหน้ีเสียเพ่ิมข้ึนเทาตัว อาจสงผลทำใหสถาบันการเงิน 

มีความระมัดระวังในการปลอยสินเชื่อมากขึ้น แตอยางไรก็ตาม 

ธนาคารก็ตองบริหารกิจการเพื่อใหเกิดผลประโยชนตอไป จึงหัน 

มาปลอยสินเช่ือใหกับธุรกิจขนาดใหญเปนหลัก แตกับธุรกิจขนาด 

กลางและเล็กจะมีความเขมงวดมากขึ้น โดยเฉพาะธุรกิจขนาด 

เล็กจะทำไดยากขึ้น

 ดานการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ปจจุบันนี้ผูประ- 

กอบการจะตองมีท่ีดินเปนของตนเอง มีจำนวนเงินลงทุนกอสราง 

50 % และตองกำหนดราคาขายแบบมีทางเลือก การสรางบาน 

เสร็จกอนขายจะใชเงินนอยกวาการสั่งจองกอนสรางภายหลัง 

ปจจุบันมีบริษัทขนาดใหญใชรอบระยะเวลาในการขายเร็วกอสราง 

เร็วยิ่งทำกำไรมาก 

สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย สรุปการสัมม
ทามกลางปจจัยเสี่ยงในปจจุบัน...



 ในอนาคตจะตองมีการปรับเขาสูระบบ Prefab อยาง 

แนนอน บริษัทขนาดเล็ก ขนาดกลาง ซ่ึงมีพนักงานไมมาก แตตอง 

แขงขันกับบริษัทใหญ เจาของกิจการดำเนินงานเองทุกอยาง เพื่อ 

สรางใหลูกคาเกิดความเช่ือม่ันท่ีไดซ้ือบานกับเจาของโครงการเอง 

ดังนั้น หากเจาของโครงการสามารถใหอะไรกับลูกคาไดก็ควรให 

การท่ีตองเสียเวลาเจรจาตอรองกับลูกคาดวยจำนวนเงินเพียงเล็ก

นอย ไมคุมกับเวลาท่ีตองเสียไปเปนวัน ๆ สวนใหญผูประกอบการ 

ยังยึดติดตรงจุดนี้ สำหรับผูที่มีจำนวนเงินลงทุนนอยควรทำตาม 

กำลังท่ีมีอยู และมุงเนนในเร่ืองของการผลิตโครงการท่ีมีคุณภาพ 

และวางแผนการกอสรางใหดี

 ดานตัวเลขเศรษฐกิจในไตรมาสที่ 3 ของป 2556 มี 

การปรับตัวลดลงเร่ือย ๆ จะเห็นไดวาบริษัทฯ มีกำไรมาก แตราคา 

หุนไมปรับขึ้น และตราบใดที่ยังมีหนี้เสียเพิ่มขึ้น เชื่อวาในอนาคต 

ธนาคารจะปรับลดวงเงินในการปลอยสินเชื่อลงอีก ดานสถาน- 

การณเศรษฐกิจในป 2557 ผูประกอบการอาจตองมีการเตรียมตัว 

กันไวลวงหนา ทิศทางการตลาดอสังหาริมทรัพย คาดวายังไปไดอยู 

การดำเนินธุรกิจอสังหาฯ หากสามารถจับทิศทางไดถูกตองสามารถ 

สรางรายไดไดดี แตถาเศรษฐกิจไมดีขึ้น จะทำใหผูบริโภคซื้อบาน 

นอยลง ดานตลาดคอนโดมิเนียมพักตากอากาศ ราคา 1-2 ลานบาท 

ยังคงขายได ขอควรระวังอยากำหนดราคาและระยะเวลาในการ 

ขายเพียง 3 วันหมดทั้งโครงการ เพราะราคาขายที่ดีที่สุด คือ 

ราคาหองสุดทายท่ีขายพรอมกับอาคารสรางเสร็จ อีกอยางตลาด 

ที่อยู อาศัยยังดีทุกประเภท ดังนั้น การกำหนดราคาขายตอง 

เหมาะสมกับความตองการในตลาด 

 ดานการจัดทำงบประจำป ตองมีการประเมินยอดขาย 

วาเปนอยางไร การกำหนดยุทธศาสตรการตลาด จะตองมีการ 

ศึกษาขอมูลประกอบที่ใกลเคียงกับความเปนจริงทุกดาน การทำ 

นาเรื่อง “การปรับตัวของบริษัทอสังหาฯ
ผานประสบการณ อนันต อัศวโภคิน”

วิจัยมีความสำคัญมาก เชน ตองศึกษาขอมูลเก่ียวกับอัตราการขาย 

วาเปนอยางไร ทิศทางแนวโนมเปนอยางไร พนักงานตองสามารถ 

นำเสนอขอมูลดานยอดขายในปหนาไดวาจะเปนอยางไร และจะ 

เกิดปญหาอะไร การกอสรางจะเปนอยางไร เรื่องดังกลาวถือเปน 

ขอมูลพื้นฐานที่ตองใหความสำคัญ บางครั้งผูประกอบการอยา 

ตัดสินใจเลือกเอง แตตองเปดโอกาสใหพนักงานเลือกและตัดสินใจ 

เองได

  

 ผู ประกอบการควรพิจารณาและศึกษางบดุลของ 

บริษัทใหเปน เพื่อบริหารงบดุลของบริษัทใหมีความมั่นคงใน 

อัตราสวนที่เหมาะสม 

 การทำงบประมาณแตละครั้งตองมีการจัดทำรายงาน 

ปญหาท่ีเกิดข้ึนในปท่ีผานมา พรอมกับเสนอวิธีการปรับปรุงระบบ 

ใหดีขึ้น (system improvement)

◊ มีการตั้งสำรองคาใชจายในการซอมแซมบาน 0.5 %

◊ ควรมีการเปรียบเทียบตัวเลขยอนหลัง โดยการนำมา 

วิเคราะหเปรียบเทียบกับประมาณการที่ตั้งไว 

◊ ไมควรทำ backward integration โดยการเปนผูรับเหมา 

เอง หรือผลิตวัสดุกอสรางเพื่อปอนตัวเอง

◊ ผูประกอบการรายเล็ก รายกลาง ควรรวมตัวกัน เพ่ือหา 

ผูผลิตวัสดุสำเร็จรูป (prefab) ซึ่งสามารถทดแทนแรงงาน ทำให 

ประหยัดตนทุน และระยะเวลาในการกอสราง

◊ เจาของโครงการรายเล็กรายกลางตองมีการศึกษา 

และดูงานทุกอยางเอง ทั้งนี้ เพื่อสรางความมั่นใจใหแกลูกคา 

 มุงเนนในการพัฒนาคุณภาพสินคาของโครงการอยาง 

ตอเนื่อง

◊ ศึกษาชองทางการโฆษณาประชาสัมพันธที ่สามารถ 

เขาถึงกลุมเปาหมายไดดี เชน Social Network และไมควร 

สิ้นเปลืองงบประมาณไปกับสิ่งที่ไมเปนประโยชน

◊  ไมควรจายคา commission ใหพนักงานขาย เพราะ 

จะทำใหไมใสใจในคุณภาพ

 บริหารงานทรัพยากรบุคคลที่มีอยูใหเกิดประสิทธิภาพ 

สูงสุด โดยมอบหมายงานใหหัวหนาแตละฝายทำหนาที่ทดแทน 

งานฝายบุคคลได

บทสรุปสาระสำคัญสุดทายของการบรรยาย
ในหัวขอดังกลาว มีดังนี้ 



แผนภูมิที่ 2 : เปรียบเทียบสัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2555 - 2556

แผนภูมิที่ 3 : สัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556

สัดสวนที่อยูอาศัยแยกตามประเภทจัดสรร

และสรางเอง ที่จดทะเบียนใหม 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

ที่อยูอาศัยที่จัดสรรมีสัดสวนรอยละ 81.13 

และที่อยูอาศัยที่สรางเองมีสัดสวนรอยละ 18.87 

จำนวนทั้งหมด 57,342 หนวย  

จำนวนที่อยูอาศัย

ที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้น 

    % การเปลี่ยนแปลง 

ที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

มีจำนวน 57,342 หนวย 

เพิ่มขึ้นรอยละ 32.6 

จากระยะเดียวกันของปกอน   

หากพิจารณาโดยแยกตามประเภท

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556      

แฟลตและหองชุด 

มีสัดสวนมากที่สุด รอยละ 54.95

Jan-Mar 55

Jan-Mar 56

แผนภูมิที่ 1 : จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมในกรุงเทพมหานคร 
      และปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2543 - 2556

บทสรุปที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556

สรางเอง 

18.87 %  

จัดสรร  

81.13 %

 จำนวน (หนวย)  %
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จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรและสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

เพิ่มขึ้นรอยละ 98.8 

มีจำนวน 11,631 หนวย  

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะสรางเอง

ที่จดทะเบียนใหมใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

ลดลงรอยละ 27.3 

มีจำนวน 7,481 หนวย    

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย
จดทะเบียนใหม 
% การเปลี่ยนแปลง 

จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรร

และสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

ลดลงรอยละ 21.0 

มีจำนวน 13,454 หนวย    

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะจัดสรร

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

เพิ่มขึ้นรอยละ 21.2 

มีจำนวน 5,973 หนวย 

แผนภูมิที่ 5 : จำนวนบานเดี่ยวจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม    
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน  ป 2544 - 2556

แผนภูมิที่ 6 : จำนวนบานเดี่ยวสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน  ป 2544 - 2556

แผนภูมิที่ 7 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน  ป 2543 - 2556

แผนภูมิที่ 4 : จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2543 - 2556

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 - มิถุนายน ป 2544 - 2556

แผนภูมิที่ 9 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2544 - 2556

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

สรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

เพิ่มขึ้นรอยละ 255.8 

มีจำนวน 3,266 หนวย     

แผนภูมิที่ 10 : จำนวนแฟลตและอาคารชุดที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
                ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2543 - 2556

จำนวนแฟลตและอาคารชุด

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

ลดลงรอยละ 2.1 

มีจำนวน 31,511 หนวย 

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

เพิ่มขึ้นรอยละ 69.6 

มีจำนวน 8,356 หนวย   

% การเปลี่ยนแปลง 

% การเปลี่ยนแปลง 
ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรร 

% การเปลี่ยนแปลง 

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเอง 

 โดยสรุปเดือนมกราคม - มิถุนายน ป พ.ศ.2556 จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 

ลดลงรอยละ 32.6 มีจำนวน 57,342 หนวย โดยที่แฟลตและหองชุดที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีสัดสวนสูงสุด มีสัดสวนรอยละ 54.95 มีจำนวน 31,511 หนวย 

ลดลงรอยละ 2.1 บานเดี่ยว มีจำนวน 13,454 หนวย มีสัดสวนรอยละ 23.46 รองลงมาคือ 

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย มีจำนวน 11,631 หนวย มีสัดสวนรอยละ 20.28 และบานแฝด 

มีจำนวน 746 หนวย มีสัดสวนรอยละ 1.30 

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

 

%
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บรรณาธิการ
รศ.ดร.สนธยา วนิชวัฒนะ

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์
นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม

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

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.realestate-club.org

e-mail : trea@thairealestate.org

 

คณะกรรมการบริหาร
สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

ป พ.ศ. 2556 - 2558

คุณเลิศมงคล วราเวณุชย เลขาธิการ

คุณบุญเลิศ เกียรติศรีธารา เหรัญญิก

คุณอนันต อัศวโภคิน ฝายสมาชิก

นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม ฝายวิชาการ

คุณณ ฤดี เคียงศิริ ฝายกฎระเบียบราชการ

คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม ฝายประสานงาน

คุณธีรวัฒน พิพัฒนดิฐกุล 

ฝายกิจกรรมและประชาสัมพันธ

คุณสุกิจ ตรัยวนพงศ ฝายตางประเทศ

คุณกิตติพล ปราโมช ณ อยุธยา

คุณชาย ศรีวิกรม

คุณจรัญ เกษร

รศ.ดร. สนธยา วนิชวัฒนะ

คุณปรีชา กุลไพศาลธรรม

คุณวีระกิตติ์ เอกอัครวิจิตร

คุณสุทธิรักษ เสถียรภาพอยุทธ

คุณเรืองชัย รุจิระพัฒน

คุณชาญณรงค บุริสตระกูล

คุณกฤช หิรัญกิจ

คุณธันยพร เดชาวาศน

คุณวุฒิพงษ แพทยานันท

คุณณพงศ ปริพนธพจนพิสุทธิ์

คุณอดิเรก แสงใสแกว

คุณนิธิ นาคะเกศ

คุณอรรถพล วองกุศลกิจ

คุณธนูศักดิ์ พึ่งเดช

คุณธนวัฒน พูลศิลป

คุณมีศักดิ์ ชุณหรักษโชติ

แวดวงขาวสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ประจำเดือนกรกฎาคม - กันยายน 2556

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์
คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมฯ 

รวมพิธีเปดงาน Home Builder Expo 2013 

จัดโดย สมาคมธุรกิจรับสรางบาน 

เมื่อวันที่ 22 สิงหาคม 2556 

ณ หองเพลนารี่ ฮอลล 

ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์ 

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมฯ 

รวมพิธีเปดงานอภิมหกรรมบาน คอนโดฯ 

และสินเชื่อแหงป 2013 จัดโดย 

สมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย 

และโฮมบายเออรไกด เมื่อวันที่ 22 สิงหาคม 

2556 บริเวณเอเทรี่ยม 

ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์ 

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมฯ 

รวมแสดงความยินดีกับ พันโทหญิงแทมมี่ 

ลัดดา ดักเวิรธ หญิงไทยคนแรกที่ไดรับเลือก

เปนสมาชิกสภาผูแทนราษฎร รัฐอิลินอย 

สหรัฐอเมริกา พรอมฟงบรรยายประสบการณ 

เมื่อวันที่ 30 สิงหาคม 2556 

ณ หอประชุมพุทธคยา ชั้น 22 

อาคารอัมรินทรพลาซา

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมฯ 

รวมเปนวิทยากรบรรยายในงานเสวนา หัวขอ 

“2 ลานลาน Mega-Projects พลิกโฉม 

อสังหาฯ ไทย” จัดโดย โครงการปริญญาโท 

สาขาธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร เมื่อวันที่ 14 

กันยายน 2556 ณ โรงแรมเซ็นทารา แกรนด 

เซ็นทรัล พลาซา ลาดพราว กทม.

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมฯ 

รวมงานวันคลายวันสถาปนากรมโยธาธิการ

และผังเมือง ครบรอบ 11 ป ในโอกาสนี้ได 

รวมบริจาคเงินใหแกมูลนิธิสงเคราะหเด็ก

ของสภากาชาดไทย เมื่อวันที่ 3 ตุลาคม 2556 

ณ กรมโยธาธิการและผังเมือง ถ. พระราม 6 
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