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18



นายพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ 

นายกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

 ปจจุบัน 20 จังหวัดของประเทศไทย กำลังประสบอุทกภัยทางธรรมชาติอยางรุนแรง 

และสงผลตอทรัพยสินและภาคเกษตรกรรมจนขยายเปนวงกวาง ซึ่งทุกฝายไดประสานความ 

รวมมือในการใหความชวยเหลือประชาชนผูประสบกับภัยธรรมชาติ สมาคมฯ ขอเปนสวนหนึ่ง 

ในการใหกำลังใจตอผูประสบภัยทุกภาคของประเทศไทย

 ดานภาพรวมเศรษฐกิจไทยในครึ่งแรกของป ทิศทางการขยายตัวยังไมเปนไปตามที่ 

คาดการณไว โดยในชวงคร่ึงปหลังการขยายตัวของอุปสงคภายในประเทศยังมีขอจำกัด ประกอบกับ 

มาตรการสนับสนุนอันเปนแรงสงในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของภาครัฐลดลง ขณะที่การขยายตัว 

ของภาคการสงออกยังคงฟนตัวอยางชา ๆ ซึ่งเปนไปตามภาวะการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก 

การชะลอตัวของเศรษฐกิจของประเทศจีน และปญหาการเงินของสหรัฐอเมริกาเปนปจจัยเสี่ยง 

สำคัญที่อาจจะสงผลกระทบทำใหการขยายตัวของภาคการสงออกต่ำกวาประมาณการ ดังนั้น 

นับจากนี้ไปภาครัฐควรใหความสำคัญเกี่ยวกับแนวทางการกำหนดมาตรการ เพื่อรักษาอัตราการ 

ขยายตัวทางเศรษฐกิจในระยะสั้นควบคูไปกับการดำเนินงานทางดานนโยบาย ทั้งนี้เพื่อสรางขีด 

ความสามารถการแขงขันในระยะยาว

 สำหรับตัวเลขจีดีพีภายในประเทศ จากสำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจ 

และสังคมแหงชาติ (สศช.) ในไตรมาส 2/2556 มีอัตราการขยายตัวรอยละ 2.8 ซึ่งลดลงจาก 

ไตรมาสแรกที่มีการคาดการณวาจะขยายตัวรอยละ 5.4 และตลอดป 2556 คาดวาเศรษฐกิจไทย 

จะขยายตัวอยูรอยละ 3.8 - 4.3  โดยคร่ึงหลังของป 2556 คาดวาคาเฉล่ียจะอยูท่ีประมาณรอยละ 

4.0 เนื่องจากเศรษฐกิจในประเทศชั้นนำของโลกเริ่มมีสัญญาณทางบวก และหากไมเกิดสงคราม 

ในประเทศตะวันออกกลางหรือปจจัยเสี่ยงภายในประเทศไมวาจะเปนอุทกภัยทางธรรมชาติ และ 

การเมือง หลายฝายคาดวาแนวโนมเศรษฐกิจประเทศในป 2557 นาจะขยายตัวประมาณรอยละ 4.5

 สวนภาคอสังหาริมทรัพย ตัวเลขในไตรมาสที่ 2 ของป 2556 มีอัตราการขยายตัว 

รอยละ 3.9 เมื่อเทียบกับไตรมาสกอนมีการขยายตัวอยูที่รอยละ 5.3 ดานอุปสงค ความตองการ 

ซ้ือท่ีอยูอาศัยยังคงขยายตัวอยางตอเน่ือง ถึงแมวาจะมีชะลอตัวลดลงจากไตรมาสแรก ภาพสะทอน 

จากยอดคงคางสินเชื่อสวนบุคคลเพื่ออสังหาริมทรัพยของธนาคารพาณิชยขยายตัวรอยละ 12.2 

ชะลอตัวลงเล็กนอย ดานอุปทาน เครื่องชี้วัดสำคัญยังแสดงใหเห็นถึงการขยายตัวอยางตอเนื่อง 

เชนกัน โดยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เพิ่มขึ้นรอยละ 72.1 

ยอดคงคางสินเชื่อผูประกอบการของธนาคารพาณิชยรอยละ 128 และจำนวนโครงการอสังหา- 

ริมทรัพย เปดตัวใหม เพิ่มขึ้นรอยละ 25.3 ขณะที่ระดับราคายังคงเพิ่มขึ้น ทั้งราคาที่ดินราคา 

บานเด่ียวพรอมท่ีดิน ราคาทาวนเฮาสพรอมท่ีดิน และราคาอาคารชุด ซ่ึงเพ่ิมข้ึนสูงกวาชวงเดียวกัน 

ของปกอนรอยละ 9.2 รอยละ 6.2 รอยละ 5.2 และ รอยละ 4.3 ตามลำดับ ตลอดครึ่งแรกของป 

2556 ภาคอสังหาริมทรัพยขยายตัวรอยละ 4.6

 อยางไรก็ตาม ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย ควรติดตามศึกษาขอมูลและสถานการณ 

ตลาดอสังหาริมทรัพยโดยรวม เนื่องจากยังคงไดรับผลกระทบจากความผันผวนของเศรษฐกิจโลก 

ปญหาวิกฤตแรงงานขาดแคลน ปญหาหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดที่ปรับตัวสูงขึ้น เปนตน

สวัสดีครับ…ทานสมาชิกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทยทุกทาน
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สุวารี ตันธนวัฒน อาจารยประจำภาควิชาธุรกิจอสังหาริมทรัพย คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ

Corporate Real Estate ในองคกรตาง ๆ 

 การประกอบธุรกิจหรือดำเนินงานขององคกรตาง ๆ  ในปจจุบัน 

จำเปนอยางย่ิงท่ีตองมีกลยุทธและแผนงานเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลง 

ที่สามารถเกิดขึ้นไดตลอดเวลา ไมเพียงแตการสรางสรรคกลวิธีเพื่อ 

สรางยอดขาย หรือเพิ่มความพึงพอใจในสินคาบริการเทานั้น หากแต 

ในชวงเวลาท่ีมีการแขงขันสูงเชนน้ี ทางเลือกหน่ึงท่ีทุกองคกรจะปฏิเสธ 

ไมไดคือการลดคาใชจาย เนื่องจากอาจจะเปนวิธีที่ทำใหแตละองคกร 

ยังอยูในธุรกิจได จากการศึกษา โดยพบวาคาใชจายในการดำเนินงาน 

หลัก ๆ ขององคกรทั่วไป 3 อันดับแรก คือ ทรัพยากรบุคคล 

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

(Haynes, B.P. & Nunnington, N , 2010) คาใชจายดานทรัพยากร 

บุคคล และเทคโนโลยีสารสนเทศคงไมมีคำถามเทาไหร หากแตอะไรละ 

คือ คาใชจายดานอสังหาริมทรัพย กลาวคือ คาใชจายในการใช 

อสังหาริมทรัพยในรูปแบบตึก อาคารสำนักงาน โรงงาน โกดัง เพื่อ 

ประกอบการดำเนินงานขององคกร ไมวาจะเปนเจาของเอง หรือเชา 

คาใชจายตาง ๆ สามารถแจกแจงเบื้องตน ดังนี้ คาเชา คาดูแลรักษา 

คาบริหารจัดการระบบไฟฟาประปา สาธารณูปโภค ความปลอดภัย 

ประกันภัย เปนตน ดังนั้นเมื่อการใชอสังหาริมทรัพยเพื่อประโยชน 

ในการดำเนินงานหรือ Corporate Real Estate มีบทบาทมากขึ้น 

จึงจำเปนที่จะตองใหความสำคัญกับมันมากขึ้นตามไปดวย  

ความหมาย
 เมื่อพูด Corporate Real Estate หลายคนคงสงสัยวา 

คืออะไร แตถาบอกวามันคือ “ฝายอาคารและสถานที่” ที่เราเรียกกัน 

จนติดปาก คงคลายความสงสัยไปไดบาง ในอดีตน้ันเรามองฝายอาคารฯ 

เปนเพียงหลังบานที่คอยใหความสะดวกสบายแกคนในบานเทานั้น 

แตปจจุบันการที่องคกรแตละองคกรจะประสบความสำเร็จคงไมใช 

แคคนเดียว หรือ กลุมเดียว ดังนั้นภาพของ “ฝายอาคารและสถานที่” 

จึงเปลี่ยนไป พรอมกับบทบาทหนาที่ที่เพิ่มขึ้น การบริหารจัดการ 

Corporate Real Estate จึงมีหนาที่ดังนี้

 - การวิเคราะหสภาพแวดลอมอสังหาริมทรัพยและโครงสราง  

            องคกร

 - การจัดการความสัมพันธกับชุมชน

 - การวางแผนปรับปรุงประสิทธิภาพและการลดตนทุน            

 - การตัดสินใจในการ ซื้อ ถือครอง หรือขายทรัพยสิน 

 - กลยุทธในการเลือกที่ตั้ง 

 - การบริหารการใชพื้นที่ 

 - อื่น ๆ

 จะเห็นไดวาการตัดสินใจหรือกระทำการใดกับอสังหา- 

ริมทรัพยตาง ๆ ที่ใชในการดำเนินงานเปนหนาที่หลักของการบริหาร 

จัดการ Corporate Real Estate ทั้งสิ้น เพราะทุกการตัดสินใจมี 

ผลกระทบตอการดำเนินธุรกิจ นอกจากน้ีคาใชจายดานอสังหาริมทรัพย 

มักจะเปนสวนแรกท่ีหลายองคกรคำนึงถึงในการท่ีคิดจะตัดหรือลดทอน 

ใหเห็นเปนรูปธรรมที่สุด ลองคิดภาพตามวาหากองคกรไหนที่มีความ 

สามารถในการสรางยอดขายหรือรายไดมากแคไหน หากแตไมสามารถ 

ควบคุมคาใชจายได ผลสุดทายกำไรที่ไดคงไมคุมเหนื่อย และจะไมมี 

ประโยชนอะไรเลยที่จะดำเนินธุรกิจตอไป อาจจะสามารถกลาวไดวา 

ความสำเร็จของธุรกิจตอนน้ี คือ การท่ีองคกรใดมีความสามารถในการ 

ควบคุมคาใชจายไดมากกวา

การศึกษา Corporate Real Estate ในประเทศไทย
 ปจจุบันในประเทศไทยยังไมมีการศึกษาเก่ียวกับ Corporate 

Real Estate อยางแพรหลายนัก สวนใหญทำในรูปแบบภายในองคกร 

เอง หรือการจางที่ปรึกษาเพื่อศึกษาโครงสรางองคกรและการใช  

อสังหาริมทรัพยเพื่อประกอบการดำเนินงาน (โดยเฉพาะบริษัทขาม 

ชาติสวนใหญท่ีมีสำนักงานใหญในตางประเทศและมีสาขายอยในเมือง

ไทย) ดังน้ันขอมูลท่ีจะสามารถศึกษาไดจึงมีอยูอยางจำกัด แตก็สามารถ 

เห็นไดภายใตชื่อ สำนักบริหารทรัพยสิน สำนักงานจัดการทรัพยสิน 

สำนักงานบริหารและจัดการทรัพยสิน องคกรที่มีหนวยงานเหลานี้ 

มักจะเปนหนวยงานภาครัฐ สถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษา เปนตน 

Corporate Real Estate: โอกาสสำหรับนักพัฒนา
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อสังหาริมทรัพยมืออาชีพ การท่ีจะใชทรัพยากรบุคคลท่ีมีอยูอยางจำกัด 

ไปศึกษาอะไรท่ีไมใชส่ิงท่ีตนเองมีความเช่ียวชาญยอมตองใชเวลาและ 

เงินทอง แทนที่จะเอาเวลาและเงินทองนั้นไปใหความสำคัญกับสิ่งที่ 

ตัวเองเปนเลิศกลับตองแบงมาสนใจเรื่องที่ไมถนัด ทำใหในปจจุบันนี้ 

องคกรธุรกิจท่ีขนาดใหญและมีอสังหาริมทรัพยท่ีอยูภายใตการดูแลจำนวน 

มากซึ่งเกือบทั้งหมด คือ บริษัทขามชาติ (Multinational Company) 

มีแผนกหรือหนวยงานท่ีดูแลเร่ืองน้ี โดยเฉพาะไมวาจะเปนหางโมเดิรน- 

เทรดท่ีกำลังเติบโตตามเมืองใหญท่ัวประเทศ รานอาหารท่ีมีแฟรนไชส 

ติดตามหางโมเดิรนเทรดเหลานั้น การขยายสาขาของรานสะดวกซื้อ 

การเปดสาขาหรือหนวยบริการลูกคาของสถาบันการเงิน หรือผูให 

บริการสาธารณูปโภคพื้นฐาน สถานีกระจายสินคา หรือแมกระทั้งบูธ 

ประชาสัมพันธตาง ๆ ที่กลาวมาทั้งหมดนี้แตละหนวยธุรกิจลวนมีคน 

ที่มีความรูและความสามารถเฉพาะทางมาบริหารจัดการเรื่องการใช

อสังหาริมทรัพย หรือพื้นที่ทั้งนั้นซึ่งก็จะปฏิเสธไมไดเลยวาบุคลากร 

หรือทีมงานเหลานั้นก็มาจากตลาดพัฒนาอสังหาริมทรัพยมืออาชีพ 

ที่นี้การที่นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะหาหนทางตอยอดการทำธุรกิจ 

โดยใชความรูความสามารถเฉพาะทางและประสบการณที่มีในตลาด 

เพื่อแสวงหาโอกาสทางธุรกิจคงไมใชเรื่องยาก การแขงขันในสมัยนี้ 

จำเปนตองนี้มีพันธมิตร ในเมื่อทุกหนวยธุรกิจจำเปนตองใชอสังหา- 

ริมทรัพยและพื้นที่ในการดำเนินงาน ดังนั้นก็คงจะไมแปลกอะไรถา 

ตอจากนี้เราจะเห็นภาพนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเขาไปมีบทบาทกับ

ทุกหนวยธุรกิจ
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  บริษัท ธนารักษพัฒนาสินทรัพยเปนทั้งผูพัฒนาโครงการและบริหารพื้นที่โครงการ1

นอกจากนี้หนวยงานภาครัฐที่สามารถยกตัวอยางใหเห็นภาพไดชัดขึ้น

คือ ศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา 5 ธันวาคม 2550 บน 

ถนนแจงวัฒนะ ภายใตการบริหารของ บริษัท ธนารักษพัฒนาสินทรัพย  

นอกจากจะตองดูแลอสังหาริมทรัพยของทางราชการเองแลว ยังมี 

พ้ืนท่ีธุรกิจท่ีสามารถแสวงหารายไดอีกดวย ดังน้ันการจัดการ Corporate 

Real Estate จึงไมไดจำกัดไวเพียงแค อาคารสำนักงาน หรือพื้นที่   

ท่ีเราใชเองเทาน้ัน หากแตยังรวมถึงพ้ืนท่ีท่ีสามารถสรางรายไดภายใต 

การดูแลขององคกรนั้นดวย

ความสำคัญของ Corporate Real Estate

 จากภาพประกอบที่ 1 ในแตละองคกรนั้นมีสวนที่ตองใช 

อสังหาริมทรัพยเพื่อประกอบการดำเนินงาน วงกลม 5 วงที่ซอนกัน 

อยูนั้นสามารถอธิบายถึงความสัมพันธไดวา สภาพแวดลอมในการ 

ทำงาน สถานท่ีปฏิบัติงาน ส่ิงอำนวยความสะดวก หรือเอ้ือประโยชน 

ตอการทำงาน สิ่งเหลานี้ลวนเปนสวนประกอบของ Corporate Real 

Estate และแนนอนสุดทายแตละองคกรก็ไมสามารถปฏิเสธไดวาจะ 

ตองมีอสังหาริมทรัพยภายใตการดูแลเพื่อเอื้อประโยชนในการทำงาน

ทั้งแกพนักงานหรือบุคคลภายนอก

 Krumm, P.J.M.M (2001) ยังกลาวถึงบทบาทหลักของ 

อสังหาริมทรัพยองคกรเพื่อประกอบการดำเนินธุรกิจวา เราสามารถ 

ใชทรัพยากรดาน Corporate Real Estate ที่มีอยูเพื่อเอื้อประโยชน 

ในการดำเนินงาน และเพ่ิมขีดความสามารถในการทำงานไมวาจะเปน 

ในรูปแบบการผลิตหรือนำเสนอบริการ 

โอกาสของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย
 เปนท่ีทราบกันอยูแลววาองคกรและหนวยงานทุกภาคหนวย 

ธุรกิจจำเปนตองใชอสังหาริมทรัพยเพื ่อประกอบการดำเนินงาน 

หากแตธุรกิจหลัก (Core business) ที่ทำอยูนั้นไมใชบริษัทพัฒนา 

1

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

Business

Real Estate

Facilities

Work place

Environmental 
psychology



 กรมโยธาธิการและผังเมือง จัดเสวนา 

เพื่อระดมความคิดเห็นเกี่ยวกับมาตรการและ

แนวทางสงเสริมและสนับสนุนการดำเนินโครง 

การจัดรูปท่ีดินในกรุงเทพมหานคร เม่ือวันศุกรท่ี 

16 สิงหาคม 2556 เวลา 8.30 – 15.30 น. ณ 

หองราชา 1 ชั้น 11 โรงแรมปรินซ พาเลช 

โดยคุณสัญญา ชีนิมิตร รองปลัดกรุงเทพมหา- 

นคร กลาวเปดการสัมมนาอยางเปนทางการ 

ซึ่งการเสวนาแบงออกเปน 2 ชวง ชวงเชา 

เปนการเสวนาหัวขอเร่ือง “กลยุทธการสงเสริม 

การจัดรูปท่ีดิน” โดยมีผูทรงคุณวุฒิ รวมเสวนา 

3 ทาน สมาคมฯ ขอสรุปประเด็นในการเสวนา 

เผยแพรทางวารสารสมาคมฯ ดังนี้

 คุณบุหงา โพธ์ิพัฒนชัย ผูอำนวยการ 

สำนักกองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ กรม- 

โยธาธิการและผังเมือง กลาวถึง มาตรการ 

สงเสริมการพัฒนาเมืองเร่ือง การสนับสนุนดาน 

การเงินในโครงการจัดรูปท่ีดินฯ วา กองทุนจัดรูป 

ท่ีดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนท่ี ต้ังข้ึน โดยพระราชบัญญัติ 

จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ตามมาตรา 75 ซึ่ง 

กำหนดใหจัดต้ังกองทุนข้ึน เรียกวา กองทุนจัดรูป 

ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในรูปแบบนิติบุคคลขึ้นใน 

กรมโยธาธิการและผังเมือง โดยมีปลัดกระทรวง 

มหาดไทย เปนประธานคณะกรรมการ มี 

วัตถุประสงคเพื่อเปนคาใชจายในการสนับสนุน

การดำเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ โดย 

ระดมสมองสานตอมาตรการและแนวทางสงเสริม
สนับสนุนโครงการจัดรูปที่ดินในกรุงเทพมหานคร

กำหนดใหใชจายเพื่อกิจการ คือ เปนเงินกูยืม 

แกผูดำเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนท่ี 

สำหรับเปนเงินอุดหนุนหรือใหกูยืมแกสวนราช-

การ องคกรปกครองสวนทองถิ่น รัฐวิสาหกิจ 

หรือหนวยงานอื่นของรัฐ ในการจัดสรางหรือ 

ปรับปรุงสาธารณูปโภคหรือสถานที่สาธารณ 

ประโยชนที่เปนการรองรับการจัดรูปที่ดินเพื่อ 

พัฒนาพื้นที่ สำหรับใชเพื่อการคนควา การวิจัย 

การฝกอบรมการประชาสัมพันธและเผยแพร 

ขอมูลเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

โดยเปนเงินทดรองจายคาทดแทน หรือคาเสียหาย 

ในการดำเนินโครงการจัดรูปท่ีดินตามพระราช-

บัญญัติน้ีและเปนคาใชจายในการบริหารกองทุน 

ปจจุบันมีเงินคงเหลือประมาณ 50 ลานบาท 

 ทั้งนี้หลักเกณฑในการใหกูยืม จะแบง 

ออกเปน 2 กรณี คือ สวนราชการ และสมาคม 

ซึ่งมีอัตราดอกเบี้ยเงินกูการปลอดการชำระคืน

เงินตน และระยะเวลาชำระหนี้ตางกัน

 คุณตรีสิทธิ์ ศิริวรรณ สมาชิกสภา 

กรุงเทพมหานคร เขตพระโขนง กลาวถึง ยุทธ- 

ศาสตรการจัดรูปที่ดิน เพื่อการพัฒนากรุงเทพ- 

มหานครวา กฎหมายผังเมือง กฎหมายการจัดรูป 

ที่ดินเปนหัวใจสำคัญของการพัฒนาเมืองที่จะ

พัฒนาไดสมบูรณ คือ การนำกฎหมายจัดรูป 

ท่ีดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนท่ีมาแกไขปญหาท่ีผานมาได 

เสนอญัตติขอแตงตั ้งคณะกรรมการวิสามัญ 

เพื่อติดตามการแกไขปญหาพื้นที่ปดลอมในเขต

กรุงเทพมหานคร โดยปจจุบันหากเจาของที่ดิน 

ที่อยูใน 50 เขต แลวมีปญหาเรื่องที่ตาบอด 

หรือที่ไมมีทางออกถนนสาธารณะ ใหประสาน 

ไปที่สำนักผังเมืองหรือสำนักงานสมาชิกสภา- 

กรุงเทพมหานคร ซ่ึงคิดวาการจัดรูปท่ีดินจะทำให 

ทุกฝายไดประโยชน คือ 

 1.) สวนราชการไดท่ีดินเพ่ิมเพ่ือนำมา 

ใชประโยชน 2.) เอกชนมีโอกาสพัฒนาที่ดิน 

เพิ่มขึ้น 3.) ไดที่ดินมาทำสวนสาธารณะ นอก 

จากนั้นการจัดรูปที่ดินทำใหเกิดประโยชนอยาง

มาก เน่ืองจากเจาของท่ีดินยังไดอยูในท่ีดินบริเวณ 

เดิมและที่ดินที่ไดรับการพัฒนาและทำใหมีทาง

ออกที่ไมใชเปนเพียงทางจำเปนหรือทางภาระ 

จำยอม แตไดทางออกเปนถนนสาธารณะ ซึ่ง 

ทุกวันนี้มีกฎหมายจัดรูปที่ดินที่มุงเนนการสราง

ประโยชนสาธารณะ ดังนั้นหากทุกฝายมีความ 

เขาใจในเร่ืองน้ี ทองถ่ินมีความรวมมือกัน สามารถ 

จะสรางมั่นใจวาการพัฒนาที่ดินที่มีขอจำกัดอยู 

จะทำใหเกิดการพัฒนาเมืองอยางครอบคลุม 

ทุกดาน 

 คุณประสงค เอาฬาร ท่ีปรึกษาสมาคม 

การคากลุมธุรกิจกอสรางและอสังหาริมทรัพย 

กลาววา กฎหมายจัดรูปท่ีดิน สรางโอกาสทำให 

เกิดความทาทายในการผลักดันการจัดรูปที่ดิน 

ในแงของผูที่ลงทุน โดยจุดเริ่มตนเกิดมาจาก 



ประเทศญี่ปุ น หากเขาไมใชการจัดรูปที่ดิน 

ประชาชนจะไมมีท่ีอยูอาศัยแนนอน เพราะพ้ืนท่ี 

สวนใหญเปนภูเขาและไมสามารถอยูได หาก 

ภาครัฐไมเขาไปชวย แตสำหรับประเทศไทยมี 

ประเด็นที่จะกลาวถึง 2 สวน  คือ 

 1.) ตลอดเวลาที่ผานมาเราพัฒนา 

เมืองกันอยางไรบาง 2.) การจัดรูปท่ีดินในมุมมอง 

ของผูประกอบการเห็นวากฎหมายนี้ไมไดให 

ประโยชนเฉพาะนักพัฒนาที่ดินอยางเดียว แต 

ใหประโยชนกับทุกคนที่มีที่ดินอยูทั่วประเทศ 

และเปนกฎหมายสำคัญท่ีจะชวยดานการพัฒนา

ประเทศ โดยท่ีผานมาการเวนคืนท่ีดินสามารถ 

นำความเจริญมาให แตการพัฒนายังไมสอด 

คลองกัน เน่ืองจากท่ีดินตาบอดใชประโยชนทาง 

การเงินไมได เพราะธนาคารไมรับจำนอง หาก 

สามารถสรางความเขาใจกับเจาของที่ดินเจา 

ของที่ดินยอมจะไดรับประโยชนอยางแนนอน 

เนื่องจากทางภาครัฐเขามาชวย 

 โดยกรมโยธาธิการและผังเมืองเขา 

มาทำใหโครงการผานการอนุมัติในหลักการ 

ยังไมตองทำอะไรที่ดินก็มีมูลคาเพิ่มขึ้นแลว ซึ่ง 

จากเดิมราคาที่ดินไรละ 2 แสนบาท เมื่อจัดรูป 

ท่ีดินเสร็จจะข้ึนเปนไรละ 4-5 แสนบาท ปญหา 

คือ เจาของท่ีดินดานหนาไมคอยใหความรวมมือ 

แตกฎหมายจัดรูปที่ดินมีสวนของอำนาจในการ

เวนคืน ตามมาตรา 57 และ 58 หากรวมมือกัน 

พัฒนาทุกคนก็จะไดประโยชน ดังนั้น จึงจำเปน 

ตองการอธิบายใหเกิดความเขาใจวาไมใชการ 

เสียประโยชน จากเดิมที่ดินติดถนนดานเดียว 

แตหากจัดรูปที่ดินเสร็จ ที่ดินจะมีมูลคาเพิ่มขึ้น 

และที่ดินอาจจะติดถนน 2 ดาน หรือไดที่ดิน 

มากขึ้นกวาเดิม จึงคิดวากฎหมายนี้ทำใหชาวไร 

ชาวนาและผูมีท่ีดินตาบอดไดรับประโยชนอยาง

แนนอน

 ในการนี้ ผูรวมเสวนาไดเสนอความ 

คิดเห็นวาการจัดทำผังเมืองไดมีการรอนสิทธิ์ 

เจาของที่ดินในหลายเขต หลายจังหวัด โดย 

เฉพาะในแนวถนนตัดใหม จึงขอเสนอใหกอง 

การจัดรูปท่ีดินมุงเนนไปตามประกาศของผังเมือง 

วาจะมีการสรางถนนตรงจุดไหนบาง โดยกรม 

โยธาฯ ควรจะประสานงานกับเจาของท่ีดินท่ีอยู 

ในแนวเวนคืนมาทั้งหมดมาสำรวจความเห็นวา

ผูใดตองการมีสวนรวมในการจัดรูปท่ีดินบาง ซ่ึง 

จะสอดคลองกับแผนของผังเมือง และทำให 

ขบวนการนี้สำเร็จไดอยางรวดเร็วยิ่งขึ้น

 สำหรับการเสวนาหัวขอเรื่อง “นานา 

ทรรศนะสูความสำเร็จในการดำเนินการจัดรูป 

ที่ดิน” คุณทรงศักดิ์ สุภเวชย ผูแทนนายก 

สมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่โครงการ 

จัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 กลาววา ได 

ทำการจัดรูปท่ีดินฯ โดยรวมตัวจัดต้ังเปนสมาคม 

ขึ้น ซึ่งจากเดิมมีผูครอบครอง 32 ราย จำนวน 

56 โฉนด หลังจัดรูปฯ มีผูครอบครอง 56 ราย 

จำนวน 61 โฉนด ใชระยะเวลาเปนปในการ 

เจรจาตกลงวาใครจะอยูบริเวณไหนจะไดเน้ือท่ีดิน

จำนวนเทาใด โดยใชเวลาในการจัดรูปที่ดิน 

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

ไดสงมอบเอกสารสิทธิ์ที่ดินใหมใหแกสมาชิก 

และเจาของที่ดินแลว และกำหนดจะยกเลิก 

สมาคมจัดรูปที่ดินในเดือนเมษายน 2557 โดย 

อัตราปนสวนใชวิธีการปนสวนเทากันหมด 

เทากับ 17.5% คาใชจายในการพัฒนาที่ดิน 

43.7 ลานบาท คิดเปน 14.2% ของมูลคาเดิม 

เรื่องราคาจากเดิม 18,631 บาท/ตร.วา รวม 

307 ลานบาท หลังจัดรูปราคาปรับสูงขึ้นเปน 

38,162 บาท/ตร.วา รวม 629 ลานบาท ทำให 

มีมูลคาเพิ่ม 322 ลานบาท หรือ 1.05 เทา ทั้งนี้ 

อุปสรรคการจัดรูปที่ดินฯ ในครั้งนี้ คือ 1. การ 

หาดินมาถมที่ 2. การลงพื้นที่เพื่อเขาไปเจรจา 

กับทุกคนวามีความตองการอยางไรบาง เพ่ือนำ 

มาเปนขอมูลในการเจรจาตอรอง

 คุณบงกช สุวรรณเดช นักผังเมือง 

ชำนาญการ สำนักจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง  กลาวถึง การจัด 

ทำแผนแมบทและพ้ืนท่ีเปาหมายการจัดรูปท่ีดิน

เพ่ือพัฒนาพ้ืนท่ีของจังหวัด ขณะน้ีมีจังหวัดท่ีมี 

ประกาศแลว จำนวน 49 จังหวัด และรอการ 

พิจารณาจากคณะกรรมการจัดรูปท่ีดินฯ จำนวน 

15 จังหวัด เหตุผลท่ีตองพัฒนาถนนตามผังเมือง 

ดวยการจัดรูปที่ดิน เพราะกรมโยธาฯ มีหนาที่ 

และความรับผิดชอบในการวางผังเมืองและ 

พัฒนาตามผังเมืองแลว คิดวาการพัฒนาเมือง 

ดวยการจัดรูปเปนกระบวนการทำงานที่เนน 

การบูรณาการอยางแทจริงและภายหลังการ 

พัฒนาผูเขารวมโครงการทั้งภาครัฐและเอกชน 

จะไดรับผลประโยชนกลับคืนอยางคุมคาและ 

เปนธรรม

 ในการนี้ ผู รวมเสวนาไดมีการตั้ง 

ประเด็นคำถามเก่ียวกับเร่ืองพ้ืนท่ีสถานีรถไฟฟา

ความเร็วสูงหลังจากไดรับฟงรัฐมนตรีกระทรวง

คมนาคม แถลงวา จะใชพื้นที่ราชการเปนหลัก 

และจะเลือกพื้นที่ราชการที่มีที่ดินจำนวนหลาย

ไร มาเปนจุดรวมของสถานี จึงอยากทราบวา 

พ้ืนท่ีเอกชนบริเวณขางเคียงสถานีจะไดรับประ-

โยชนจากโครงการนี้ไดอยางไรและจะมีการจัด 

รูปที่ดินรวมดวยหรือไม

 คุณบงกช สุวรรณเดช กลาวชี้แจง 

เก่ียวกับประเด็นคำถามขางตน หากมีการศึกษา 

แลว พบวา การจัดรูปที่ดินฯ เปนประโยชน 

สำหรับประชาชนที่อยูบริเวณโดยรอบผนวกกับ

การประชาสัมพันธ เพื่อเชิญชวนใหมีผูมาเขา 

โครงการพัฒนาที่ดิน ซึ่งขั้นตอนยังอยูระหวาง 

การศึกษา หากถามวาจะใชหลักการจัดรูปท่ีดิน 

พรอมกับการพัฒนาที่ดินของราชพัสดุดีหรือไม 

และหากสำรวจแลวพบวาที่ดินราชพัสดุหรือที่

ดินของหลวงบริเวณใดสามารถจะพัฒนาไป 

พรอม ๆ กันได อันดับแรก ๆ จะทำการพัฒนา 

พื้นที่บริเวณนั้นเปนพื้นที่บริการของรัฐหรือจัด

ทำเปนศูนยสินคาโอทอป โดยจัดทำสาธารณูป- 

การใหกับพื้นที่บริเวณนั้นสวนการจัดรูปที่ดิน 

จะเปนลักษณะการเขาไปบริการในสวนของการ

พัฒนาที่ดินของภาคเอกชนรวมกัน ซึ่งขณะนี้ 

อยูระหวางการศึกษาเชนกัน



 สืบเนื่องจากผูแทนสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ไดมีโอกาส 

ในการเขารวมประชุมคณะกรรมการผังเมืองหลายครั้ง ในการนี้ จึงขอ 

สรุปความคืบหนาเกี่ยวกับการพิจารณาเรื่องดังกลาวดังนี้ 

 หลังจากกรมโยธาธิการและผังเมืองไดปรับปรุงผังเมืองรวม 

จังหวัดทั่วประเทศ และทยอยประกาศบังคับใชใน 76 จังหวัด ไมนับ 

รวมกรุงเทพมหานคร ปรากฏวามีองคกรภาคเอกชนและประชาชนจำนวน 

มากไดมีการรองเรียนใหปรับแกไขซ่ึงเปนไปตามมาตรา 26 อาศัยอำนาจ 

ตามความในพระราชบัญญัติ (พ.ร.บ.) ผังเมืองป 2518 ที่ใหสามารถ 

ปรับปรุงผังเมืองรวมได หากประชาชนเห็นวาไมเหมาะสม และไมสอด 

รับกับสถานการณเปลี่ยนแปลงในทองถิ่นปจจุบัน

 ท้ังน้ี จากการท่ีกรมโยธาฯ ตองการกำหนดการใชประโยชนท่ีดิน 

ของผังเมืองแตละแหงออกมาในลักษณะอำนวยความสะดวก หรือเอ้ือตอ 

การพัฒนาใหเกิดความเจริญสูงสุดมากกวาการกำหนดผังเมืองแบบบังคับ

จำกัดการพัฒนา เน่ืองจากเห็นวาจะกระทบตอภาคเอกชนและประชาชน 

ในพ้ืนท่ี และท่ีสำคัญจะตองใหสอดคลองกับการลงทุนโครงสรางพ้ืนฐาน 

ของภาครัฐและการเติบโตของเมืองดวย 

 โดยความคืบหนาลาสุด หนวยงานท่ีเก่ียวของขอใหแตละจังหวัด 

ระดมความคิดเห็น เพ่ือสำรวจวาแตละพ้ืนท่ีมีความเปล่ียนแปลงอยางไร 

และหากผังเมืองกำหนดการใชประโยชนที่ดินสวนทางและสอดรับกับ 

การเปลี่ยนแปลงก็สามารถใหดำเนินการปรับแกได โดยระยะแรกจะเปน 

ลักษณะการจัดทำผังเมืองรวมแบบเฉพาะหนาใหแลวเสร็จภายใน 1 ป 

ซึ่งอาจจะมีการแกไขขอกำหนดทายกฎกระทรวง แผนผัง ฯลฯ และใน 

ระยะตอไปใหเสนอกรมโยธาฯ พิจารณาปรับปรุงแกไขในลำดับตอไป ท้ังน้ี 

เนื่องจากในปจจุบันรัฐบาลมีนโยบายลงทุนดานโครงสรางพื้นฐาน อาทิ 

รถไฟความเร็วสูง และการเปดเสรีประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC 

ในป 2558 เปนตน โดยผังเมืองรวมแตละจังหวัดไดมีการยกรางและ 

จัดเก็บขอมูลลวงหนามายาวนานหลายป และหลายผังเริ่มประกาศใชไป 

โดยรายงานพิเศษฉบับนี้ จะประมวลขอเสนอแนะในการปรับปรุงแกไข 

ผังเมืองจังหวัดตาง ๆ ที่นาสนใจดังนี้  

 ผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม จังหวัดเชียงใหม มีผลบังคับใช 5 ป 

ตั้งแตวันที่ 21 พฤษภาคม 2556 - 20 พฤษภาคม 2561 ครอบคลุมพื้นที่ 

429 ตารางกิโลเมตร หรือ 2.86 แสนไร โดยจังหวัดเชียงใหมเจริญเติบโต 

อยางรวดเร็ว สงผลใหเกิดความแออัด จึงจำเปนตองขยายเมืองออกไป 

สูรอบนอกและจังหวัดขางเคียง โดยเฉพาะจังหวัดเชียงใหมมีการลงทุน 

ทางดานอสังหาริมทรัพยสูงในชวงผังเมืองไมมีผลการบังคับใช อีกทั้ง 

โครงการขนาดใหญที่กำลังจะเกิดขึ้นในจังหวัดเชียงใหม ไดแก โครงการ 

รถไฟความเร็วสูงระหวางกรุงเทพฯ - เชียงใหม ซ่ึงรัฐบาลอนุมัติใหดำเนิน 

โครงการแลวคาดวาจะเริ่มดำเนินการในเฟสแรก ป 2557 โครงการ 

กอสรางสนามบินนานาชาติแหงที่ 2 จะเปนโครงการที่เตรียมรองรับ 

การขยายตัวทางเศรษฐกิจในอนาคต เชนเดียวกับโครงการถนนวงแหวน 

รอบ 4 โครงการเมืองแฝดเชียงใหม-ลำพูน-ลำปาง จะผลักดันใหมีการ 

เชื่อมโยงระหวาง 3 จังหวัด เนื่องจากปจจุบันเชียงใหม มีความแออัด 

มาก จำเปนตองมีการขยายเมืองออกไป เพื่อเพิ่มศักยภาพในการเปน 

ศูนยกลางการพัฒนาของภาคเหนือ  

 อยางไรก็ตาม โครงการตาง ๆ เหลานี้จะทำใหจังหวัดเชียงใหม 

มีศักยภาพในการพัฒนาดานเศรษฐกิจเพิ่มมากขึ้น ซึ่งในป 2558 จะมี 

การเปดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC ดังนั้น ผังเมืองรวม 

เมืองเชียงใหมตองมีการทบทวน เพื่อใหสอดคลองกับสถานการณและ 

ขอเท็จจริงของพ้ืนท่ีท่ีมีการเปล่ียนแปลงไปในปจจุบัน ซ่ึงสามารถดำเนินการ 

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

การผังเมือง พ.ศ. 2518 ไดบัญญัติวา ในระหวางที่กฎกระทรวงผังเมือง 

รวมใชบังคับ หากกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือเจาพนักงานทองถิ่น 

เห็นสมควรจะกำหนดใหแกไขหรือปรับปรุงผังเมืองรวมเสียใหมใหเหมาะสม 

กับสภาพการณและสิ่งแวดลอมที่เปลี่ยนแปลงไปหรือเพื่อประโยชน 

ของรัฐก็ได

 ทั้งนี้ ภาคเอกชนนำโดยหอการคาจังหวัดเชียงใหม ลาสุดเริ่ม 

พิจารณาปรับปรุงผังเมืองเชียงใหมใหม หลังบังคับใชได 1 ป ทั้งนี้ เสนอ 

ใหปรับปรุง คือ ตองการใหถนนนิมมานเหมินทรและหวยแกวที่กำหนด 

เจาะความคืบหนาขอเสนอแนะปรับปรุง
ผังเมืองรวมหัวเมืองใหญตจว. ทั่วประเทศ



ใหเปนเศรษฐกิจใหม สามารถสรางอาคารสูงได 7-8 ชั้น ไมใชจำกัด 

เฉพาะแนวราบไมเกิน 3-4 ชั้น เทานั้น เนื่องจากราคาที่ดินสูงมาก 

 ผังเมืองรวมขอนแกน ปจจุบันมีการต้ังคณะกรรมการวางผังเมือง 

จังหวัดขอนแกนใหม เพื่อรองรับการลงทุนใหมที่จะเขามาจังหวัดเพิ่ม 

มากขึ้น หลังเปดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน และเตรียมพรอมสำหรับ 

การขยายตัวของเมืองและภาคอุตสาหกรรมในอนาคตอีก 20 ปขางหนา 

เน่ืองจากผังเมืองเดิมเต็มแลว ในเบ้ืองตนผังเมืองใหมขอนแกนจะแบงเปน   

1 โซน เชน โซนสีมวงเปนเขตอุตสาหกรรม โซนสีเขียวเปนโซนเกษตรกรรม 

และโซนสีเหลืองเปนโซนสำหรับที่อยูอาศัย เปนตน

 สำหรับเขตพื้นที่อุตสาหกรรมมีนักลงทุนจากประเทศจีน เสนอ 

ขอตั้งนิคมอุตสาหกรรมสีเขียว (กรีน อินดัสตรี) ใชพื้นที่ 4,100 ไร เงิน 

ลงทุน ประมาณ 1.5 - 2 หมื่นลานบาท ซึ่งไดยื่นเรื่องจัดตั้งตอการนิคม 

อุตสาหกรรมประเทศไทย (กนอ.) ไปแลว คาดวานาจะผานการทำ 

รายงานศึกษาผลกระทบตอสิ่งแวดลอม (อีไอเอ) ไมเกินสิ้นปนี้ และจะ 

เร่ิมกอสรางไดในตนปหนา โดยนิคมอุตสาหกรรมสีเขียวน้ี จะเนนรองรับ 

อุตสาหกรรมเบาและอุตสาหกรรมที่เปนมิตรตอสิ ่งแวดลอมไมเนน 

อุตสาหกรรมหนัก เน่ืองจากมีอุตสาหกรรมประเภทน้ีมากพอสมควรแลว 

ภายในนิคมอุตสาหกรรมจะมีลักษณะเหมือนเมืองเมืองหนึ่ง โดยมีทั้ง 

สถาบันอาชีวศึกษามหาวิทยาลัยนานาชาติ โรงพยาบาล ธนาคาร ราน 

อาหาร หางสรรพสินคา รานสะดวกซื้อ และสวนสาธารณะขนาดใหญ

 ขณะเดียวกัน ผูประกอบการเอกชนขนาดกลางที่มีโรงงาน 

อุตสาหกรรมต้ังอยูในเขตเมืองขอนแกน แสดงความสนใจ นิคมอุตสาหกรรม 

สีเขียวที่กำลังจะตั้งขึ้นมามากโดยสวนใหญรอที่จะขายพื้นที่โรงงานใน 

เขตเมือง เพื่อยายไปอยูในนิคมอุตสาหกรรมแทน เนื่องจากเห็นวาพื้นที่ 

โรงงานเดิมไมสามารถขยับขยายเพ่ิมเติมได ท่ีสำคัญท่ีดินในเขตเมืองขยาย 

ไดราคาสูง ซ่ึงมากเพียงพอสำหรับการยายโรงงานและมีเงินเหลือสำหรับ 

ขยายการลงทุนดวย ทั้งนี้การอยูในนิคมอุตสาหกรรมยังมีความสะดวก 

ดานระบบสาธารณูปโภคอีกดวย

 นอกจากนี้ การปรับผังเมืองขอนแกนใหม เพื่อรองรับการเปด 

AEC แลว ยังวางยุทธศาสตรจังหวัดใหเปนประตู (เกตเวย) สูอินโดจีน 

รวมทั้งสรางความพรอมที่เปนเมืองของการจัดประชุมและนิทรรศการ 

(ไมซ ซิต้ี) ในกลุมประเทศลุมน้ำโขงอีกดวย ตลอดจนการเปนศูนยกลางใน 

ดานตาง ๆ ยกเวนการทองเท่ียว เน่ืองจากจังหวัดยังมีสถานท่ีทองเท่ียวนอย  

 ผังเมืองรวมเมืองพระนครศรีอยุธยา ขณะน้ีอยูระหวางดำเนินการ 

ปรับปรุงผังเมืองรวม เพื่อใหสอดคลองกับการขยายตัวของเมืองที่มีการ 

เปล่ียนแปลงในปจจุบัน โดยเมืองมีการขยายตัวออกมาทางทิศตะวันออก 

ของเกาะเมืองตามแนวถนนสายเอเชียและถนนโรจนะ ซ่ึงผังเมืองท่ีบังคับใช 

อยูในปจจุบันมีขอจำกัดในการใชประโยชนท่ีดิน สงผลใหการพัฒนาท่ีดิน 

ในเขตเมืองเติบโตอยางไรทิศทาง ปจจุบันผังเมืองรวมเมืองพระนครศรี- 

อยุธยาอยูระหวางการประเมินปรับปรุงและการขอแกไขขอกำหนดการ 

ใชประโยชนที่ดินใน 2 ประเด็น คือ ประเด็นที่ 1) ขอแกไขที่ดิน 2 

บริเวณ ไดแก บริเวณหมายเลข 4.6 ขอเปลี่ยนการใชประโยชนที่ดินฝง 

ซายของทางหลวงแผนดินหมายเลข 32 จากสีเขียวการใชประโยชนท่ีดิน 

ประเภทชนบทและเกษตรกรรม เปนสีสม การใชประโยชนที่ดินประเภท 

ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง จำนวน 175 ไร จากทั้งหมด 422 ไร และ 

บริเวณหมายเลข 4.7 ขอเปล่ียนการใชประโยชนท่ีดินฝงขวาของทางหลวง 

แผนดินหมายเลข 32 จากสีเขียว การใชประโยชนที่ดินประเภทชนบท 

และเกษตรกรรม เปนสีเหลือง ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย จำนวน 

150 ไร จากทั้งหมด 414 ไร

 ประเด็นที่ 2) การขอแกไขขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน 

ประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอยหรือพ้ืนท่ีสีเหลือง เดิมกำหนดไววาท่ีดิน 

เพื่อกิจการใด ๆ กำหนดใหมีที่วางไมนอยกวารอยละ 40 ของแปลงที่ดิน 

ที่ยื่นขออนุญาตเปนที่ดินเพื่อกิจการใด ๆ กำหนดใหมีที่วางไมนอยกวา 

รอยละ 40 ของแปลงท่ีย่ืนขออนุญาต เวนแตท่ีดินบริเวณหมายเลข 1.14 

ใหการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการใด ๆ กำหนดใหมีที่วางไมนอยกวา 

รอยละ 10 ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต ซึ่งจะทำใหสามารถพัฒนา 

อาคารขนาดใหญได เชน ที่ดินบล็อกหมายเลข 1.23 และ 1.24 อยู 

บริเวณดานหลังศูนยราชการ และการขอแกไขท่ีดินบริเวณหมายเลข 4.6 

และ 4.7 ของทางหลวงแผนดินหมายเลข 32 หรือถนนเอเชีย โดยการ 

วัดจากจุดกึ่งกลางถนนสายเอเชียหรือเซ็นเตอรไลนออกไปดานขางฝง 

ละ 200 เมตร ซึ่งที่ดินสวนใหญเปนของเอกชนทั้งหมด 

 นอกจากนี้ ยังอยูระหวางการสำรวจและกำหนดขอบเขตผัง 

เพ่ือจัดทำผังเมืองรวมชุมชนวังนอยและบางปะอินเพ่ิมเติม เน่ืองจากเปน 

พื้นที่ที่มีการขยายตัวของเมืองอยางมาก โดยเปนที่ตั้งของโรงงานและ 



นิคมอุตสาหกรรม ทำใหมีการลงทุนดานอสังหาริมทรัพยเกิดข้ึน โดยเฉพาะ 

อาคารที่พักอาศัย เพื่อใหเชาและอาคารพาณิชยเกิดขึ้นเปนจำนวนมาก 

ปจจุบันผังเมืองรวมจังหวัดยังไมหมดอายุ แตทางจังหวัดไดย่ืน ขอเปล่ียน 

แปลงการใชประโยชนพื้นที่บางบริเวณใหสอดคลองกับสภาพปจจุบัน 

ในพื้นที่ 2 ฝงของถนนสายเอเชีย บริเวณชวงบานกรด-คลองขาวเมา ใน 

เขตพื้นที่เทศบาลอโยธยา ขอใหยกเลิกพื้นที่สีเขียว (ที่ดินประเภท 

เกษตรกรรม) เปนพื้นที่สีสม (ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง) และพื้นที่ 

สีเหลือง (ท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย) เพ่ือใหสามารถพัฒนาไดท้ังท่ีอยูอาศัย 

ที่เปนอาคารขนาดใหญและพาณิชยกรรมได รวมถึงขอใหยกเลิกการคุม 

ความสูง หามกอสรางอาคารขนาดใหญในพื้นที่สีเหลือง สีสม สีแดง 

(พาณิชยกรรม)

 ผังเมืองรวมจังหวัดประจวบคีรีขันธ ขณะนี้ภาคเอกชนยื่น 

คัดคานตอโยธาธิการจังหวัดประจวบคีรีขันธ กรณีผังกำหนดหามกอสราง 

อาคารสูงหรืออาคารสูงเกิน 23 เมตร ริมทะเล ซึ่งหลังจากผังเมืองใหม 

ประกาศใชจะสามารถสรางไดเฉพาะอาคารแนวราบเทานั้น นอกจากนี้ 

ในชวงหลายปที่ผานมาเมืองหัวหิน มีการเติบโตอยางตอเนื่องในทุกดาน 

โดยเฉพาะดานการทองเท่ียวในปจจุบันมีท้ังชาวไทยและตางชาติเดินทาง

มาทองเที่ยวปละ 3 ลานคน มีหองพักโรงแรมกวา 13,000 หองเปดให 

บริการรองรับ ขณะที่ป พ.ศ. 2557 คาดวาจะเพิ่มขึ้นอีก 10%

 นอกจากน้ี การไดรับความนิยมจากการโหวตใหเปนเมืองท่ีนาอยู 

ติดอันดับโลกในวัยเกษียณอายุ เพ่ือใหสอดคลองกับการขยายตัวของเมือง 

จึงมีแนวความคิดที่จะนำผังเมืองมาปรับปรุงใหม เพื่อรองรับการเติบโต 

และเพ่ือแกปญหาความแออัดท่ีเร่ิมเกิดข้ึนจากการพัฒนาโครงการตาง ๆ 

จำนวนมาก ทำใหการจราจรหนาแนน และมีปญหาติดขัดในบางชวงเวลา 

อีกทั้งในอนาคตรัฐบาลมีแผนเปดใหบริการรถไฟฟาความเร็วสูงจาก 

กรุงเทพฯ - หัวหิน ในประมาณป 2560 ทำใหคาดวาจะมีนักทองเที่ยว 

เขามาในพื้นที่เพิ่มขึ้นอีก 

 ดวยเหตุดังกลาวขางตนจึงทำใหตองมีการปรับปรุงผังเมือง 

บริเวณหัวหิน ดวยการตัดถนนสายใหม การเปล่ียนแปลงการใชประโยชน 

ในที่ดินเพิ่มขึ้น จากเดิมในบางพื้นที่ไมอนุญาตสิ่งกอสรางในเชิงพาณิชย 

แตผังเมืองฉบับใหมจะอนุญาตใหปลูกสรางได เชน บริเวณเชิงเขา, พื้นที่ 

รอบนอกเมือง เพื่อกระจายการเจริญเติบโตออกไปยังรอบนอกมากขึ้น 

ซึ่งจะเนนการเพิ่มการใชประโยชนในที่ดินใหเหมาะสมกับสถานการณ 

ปจจุบันและส่ิงแวดลอม แตสำหรับพ้ืนท่ีท่ีมีความออนไหว เชน ติดทะเล 

หรือใกลพระราชวัง จะยึดตามผังเมืองฉบับเดิม อยางไรก็ตาม รางผังเมือง 

ฉบับใหมนี้จะตองผานการทำประชาพิจารณกอน โดยคาดวาจะใชเวลา 

ในการดำเนินงานอีก 1 ป จึงจะประกาศใชได

 ผังเมืองรวมจังหวัดนครสวรรค มีการรวบรวมขอมูล เพ่ือแกไข 

ตอสำนักโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนครสวรรค โดยเฉพาะประเด็น 

ใหสามารถพัฒนาอาคารพาณิชย 2 พันตารางเมตรขึ้นไป แตผังใหมไม 

สามารถพัฒนาได ทั้งที่เมืองขยายตัวมากขึ้น ทำใหเจาของที่ดินและ 

ผูประกอบการ ดานโลตัสเล็ก บิ๊กซีเล็ก ฯลฯ ไมสามารถเปดพื้นที่ไดเลย

 ผังเมืองรวมนครราชสีมา ขณะนี้อยูระหวางปรับปรุงใหม โดย 

รางผังเมืองรวมนครราชสีมา บริเวณเขาใหญ ซ่ึงมีขอเรียกรองจากเอกชน 

ใหสามารถกอสรางคอนโดมิเนียมไดสูงไมเกิน 8 ชั้นจากเดิมที่ยกรางไว 

กำหนดใหเปนแนวราบเทานั้น

 ผังเมืองสงขลา มีแนวคิดการจัดทำผังเมืองรวมเมืองหาดใหญ 

โดยขอบเขตผังเมืองหาดใหญครอบคลุมพื้นที่กวางขวางเปนรองแค 

กรุงเทพฯ เทานั้น ประเด็นสำคัญที่จะขยายผังเมืองรวม เมืองหาดใหญ 

ออกไปอีก เพื่อแกปญหาน้ำทวมทั้งระบบ โดยโจทยขอใหญตองสกัดน้ำ 

กอนที่จะไหลเขาพื้นที่ไขแดงเศรษฐกิจ โดยใชประโยชนจากผังเมืองรวม 

ฉบับใหมในการปองกันอุทกภัย เนนการใชประโยชนที่ดิน เชน พื้นที่ไหน 

ท่ีไมควรมีส่ิงปลูกสราง ไมควรจะถมดินในบริเวณขวางทางน้ำ หรือพ้ืนท่ี 

ไหนที่เหมาะสำหรับทำแกมลิงก็กันเอาไว   



บทสรุปผูบริหาร

สถานการณการคุมครองผลประโยชน
ทางการเงิน ประจำไตรมาสที่ 3 ป 2556

สำนักนโยบายระบบการคุมครองผลประโยชนทางการเงิน

 ปจจุบันแนวโนมการเติบโตของภาคธุรกิจประกันชีวิต 

และภาคธุรกิจประกันวินาศภัยเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง พิจารณาได 

จากอัตราการเติบโตของเบ้ียประกันภัยรับโดยตรงของธุรกิจประกัน

ชีวิตและประกันวินาศภัย 15 ปยอนหลัง และในไตรมาสที่ 2 ป 

2556 สามารถเก็บเบี้ยประกันภัยรับโดยตรงได 315,425 ลานบาท 

เพิ่มขึ้นรอยละ 18.2 จากไตรมาสเดียวกันของปที่แลว โดยแบงเปน 

เบี้ยประกันภัยของธุรกิจประกันชีวิต 214,752 ลานบาท และเบี้ย 

ประกันภัยของธุรกิจประกันวินาศภัย 100,673 ลานบาท ทั้งนี้ 

ธุรกิจประกันชีวิตสวนใหญเปนเบี้ยประกันประเภทสามัญ คิดเปน 

รอยละ 83 ของเบี้ยประกันชีวิตทั้งหมด สวนธุรกิจประกันวินาศภัย 

สวนใหญเปนเบ้ียประกันรถยนต คิดเปนรอยละ 59 ของเบ้ียประกัน 

วินาศภัยทั้งหมด

 ผลการดำเนินงานของกองทุนสงเสริมการประกันภัยพิบัติ 

(28 มี.ค. 55 – 9 ก.ย. 56) มียอดจำหนายกรมธรรมประกันภัย 

พิบัติทั้งสิ้น 1,405,632 ฉบับ โดยกรมธรรมประเภทบานและ 

ที่อยูอาศัยมีจำนวนสูงสุด คิดเปนรอยละ 94 รองลงมาคือ 

กรมธรรมประเภทธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม คิดเปนรอยละ 

5 และอันดับสุดทายคือ กรมธรรมอุตสาหกรรม คิดเปนรอยละ 1 

โดยมีเบี้ยประกันภัยพิบัติทั้งหมด 804 ลานบาท ทุนประกันภัยตอ 

ตามสัดสวนของกองทุนฯ ทั้งหมด 47,403 ลานบาท และเบี้ย 

ประกันภัย ตอตามสัดสวนของกองทุน 549 ลานบาท

 การดำเนินโครงการประกันภัยขาวนาป ปการผลิต 2555 

มีเกษตรกรเขารวมโครงการทั้งหมด 45,723 ราย ครอบคลุมพื้นที่ 

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

ตะวันออกเฉียงเหนือมีเกษตรกรเขารวมโครงการมากที่สุด คิดเปน 

รอยละ 87.9 รองลงมาคือ ภาคเหนือคิดเปนรอยละ 9.7 ทั้งนี้ 

มีเกษตรกรจำนวน 26,494 ราย ขอรับคาสินไหมทดแทน คิดเปน 

พื้นที่ 509,461.25 ไร หรือรอยละ 58 ของพื้นที่เอาประกันภัย 

ทั้งหมด โดยภาคตะวันออกเฉียงเหนือมีเกษตรกรขอรับคาสินไหม 

ทดแทนมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 98 ของเกษตรกรท่ีขอรับคาสินไหม 

ทดแทนทั้งหมด

 ในสวนของนโยบายการคุมครองเงินฝาก ความม่ันคงของ 

เงินฝากขึ้นอยูกับความมั่นคงของสถาบันการเงิน โดยสามารถ 

พิจารณาไดจากตัวชี้วัดความมั่นคงของสถาบันการเงิน กลาวคือ 

ผลการดำเนินงานในไตรมาสที่ 2 ป 2556 สถาบันการเงินมีกำไร 

สุทธิ 58,117 ลานบาท สงผลใหอัตราผลตอบแทนตอสินทรัพยเฉล่ีย 

(ROA) เพิ่มขึ้นไปอยูที่ 1.52 แมวาสถาบันการเงินมีสภาพคลอง 

ตึงตัวขึ้น แตคุณภาพสินทรัพยของสถาบันการเงินยังอยูในเกณฑดี 

สังเกตไดจากอัตราสวนสินเช่ือท่ีไมกอใหเกิดรายไดเพ่ิมข้ึนเพียงเล็ก

นอยไปอยูที่ 2.2 นอกจากนี้ อัตราสวนเงินกองทุนตอสินทรัพย 

เสี่ยง (BIS Ratio) ณ ไตรมาสที่ 2 ป 2556 อยูที่รอยละ 15.52 

ซึ่งสูงกวาเกณฑมาตรฐานที่ธนาคารแหงประเทศไทยตั้งเอาไว 

(รอยละ 8.5) โดยรวมถือวาสถาบันการเงินในปจจุบันมีความม่ันคงสูง

 สำหรับนโยบายดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีความ 

คืบหนาดังนี้คือ ในชวงเดือนมิถุนายนถึงเดือนกันยายน ป 2556 

คณะกรรมการการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน (คณะกรรมการฯ) 

ไดดำเนินการแกไขอุปสรรคในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 

สำหรับธุรกรรมดานอสังหาริมทรัพยหลายประการ ที่สำคัญ ไดแก 

1. การสรางความชัดเจนเก่ียวกับหนาท่ีของผูดูแลผลประโยชนของ 

คูสัญญา สำหรับการซื้อขายหองชุด โดยแบงออกเปนสองกรณี 

คือ 1.1 กรณีหองชุดที่กอสรางเสร็จแลวและมีหนังสือแสดง 

กรรมสิทธิ์หองชุด (อช. 2) 1.2 กรณีหองชุดที่ยังกอสรางไมเสร็จ 

และยังไมมีการออกหนังสือกรรมสิทธหองชุด 2. การแกไข 

หลักเกณฑการมีสวนไดเสียของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

กับคูสัญญา เชน หลักเกณฑเดิมกำหนดวาหามสถาบันการเงิน 

ที่เปนผูดูแลผลประโยชนทำหนาที่ใหสินเชื่อโครงการ 3. การ 

ปรับปรุงคาตอบแทนและคาบริการในการปฏิบัติหนาที่ดูแลผล 

ประโยชน ปจจุบันอยูระหวางการนำรางประกาศคณะกรรมการฯ 

เร่ือง คาตอบแทนและคาบริการในการปฏิบัติหนาท่ีดูแลผลประโยชน 

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



นโยบายการประกันภัย

1. สถานการณดานการประกันภัย

 สถานการณดานการประกันภัยในปจจุบันมีแนวโนม 

การเจริญเติบโตของภาคธุรกิจเพิ่มขึ้น พิจารณาไดจากอัตราการ 

เติบโตของเบี้ยประกันภัยรับโดยตรงของธุรกิจประกันชีวิตและ 

ประกันวินาศภัย 15 ปยอนหลัง และไตรมาสที่ 2 ของป 2556 

เบี้ยประกันภัยรับโดยตรงสะสมมีอัตราการขยายตัวเพิ่มขึ้นรอยละ 

18.2 เทียบจากชวงเดียวกันปที่แลว หรือคิดเปนมูลคา 315,425 

ลานบาท โดยแบงออกเปนเบ้ียประกันภัยรับโดยตรงของธุรกิจประกัน 

ชีวิต 214,752 ลานบาท คิดเปนรอยละ 68 และเบ้ียประกันภัยรับ 

โดยตรงของธุรกิจประกันวินาศภัย 100,673 ลานบาท คิดเปนรอยละ 

32

 สวนแบงตลาดของเบี้ยประกันชีวิตไตรมาสที่ 2 ป 2556 

มีจำนวน 214,752 ลานบาท แยกตามประเภทธุรกิจไดดังนี้ เบี้ย 

ประกันภัยประเภทสามัญมียอดสูงสุดเปนอันดับหนึ่งจำนวน 1.78 

แสนลานบาท คิดเปนรอยละ 83 ของเบี้ยประกันภัยของธุรกิจ 

ประกันชีวิตทั้งหมด รองลงมา คือ เบี้ยประกันภัยประเภทกลุม 3 

หมื่นลานบาท คิดเปนรอยละ 14 และสำหรับเบี้ยประกันประเภท 

อุตสาหกรรมและอุบัติเหตุสวนบุคคล คิดเปนรอยละ 2 และรอยละ 

1 ตามลำดับ

สวนแบงตลาดของเบี้ยประกันภัยธุรกิจประกันชีวิต (ม.ค. - มิ.ย. 2556)

14% 2% 1% 

83% 

สามัญ    กลุม     อุตสาหกรรม    อุบัติเหตุสวนบุคล

 สวนแบงตลาดของเบี้ยประกันวินาศภัยไตรมาสที่ 2 ป 

2556 มีจำนวน 100,673 ลานบาท แยกตามประเภทธุรกิจไดดังนี้ 

เบี้ยประกันวินาศภัยประเภทรถยนตมียอดสูงสุดเปนอันดับหนึ่ง 

จำนวน 5.9 หมื่นลานบาท คิดเปนรอยละ 59 ของเบี้ยประกัน 

วินาศภัยท้ังหมด รองลงมา คือ เบ้ียประกันวินาศภัยประเภทเบ็ดเตล็ด 

3.2 หมื่นลานบาท คิดเปนรอยละ 32 และสำหรับเบี้ยประกัน 

อัคคีภัย และเบี้ยประกันภัยทางทะเลและขนสงคิดเปนรอยละ 6 

และรอยละ 3 ตามลำดับ

ที่มา: สำนักงานคณะกรรมการกำกับและสงเสริมการประกอบธุรกิจประกันภัย (30 มิ.ย. 56)

สวนแบงตลาดของเบี้ยประกันภัยธุรกิจ

ประกันวินาศภัย (มกราคม - มิถุนายน 2556)

ภัยรถ  ภัยเบ็ดเตล็ด      อัคคีภัย    ภัยทางทะเลและขนสง

59%

3%6%

32%

ที่มา: สำนักงานคณะกรรมการกำกับและสงเสริมการประกอบธุรกิจประกันภัย (30 มิ.ย. 56)

เบี้ยประกันภัยรับตรง

ประกันชีวิต ประกันวินาศภัย อัตราการขยายตัวรอยละ
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 ยอดจำหนายกรมธรรมประกันภัยพิบัติทั้งสิ้น 1,405,632 

ฉบับ แยกตามประเภทไดดังน้ี ประเภทบานและท่ีอยูอาศัยมีจำนวน 

กรมธรรมสูงสุด 1,338,421 ฉบับ คิดเปนรอยละ 94 ของจำนวน 

กรมธรรมท้ังหมด รองลงมาคือ ประเภทธุรกิจขนาดกลางและขนาด 

ยอมจำนวน 63,105 ฉบับ คิดเปนรอยละ 5 อันดับสุดทายคือ 

กรมธรรมอุตสาหกรรมจำนวน 4,106 ฉบับ คิดเปนรอยละ 1 ของ 

จำนวนกรมธรรมทั้งหมด

 โดยเปนทุนประกันภัยพิบัติท้ังหมด 87,694 ลานบาท เบ้ีย 

ประกันภัยพิบัติท้ังหมด 804 ลานบาท ทุนประกันภัยตอตามสัดสวน 

ของกองทุนฯ 47,403 ลานบาท และเบี้ยประกันภัยตอตามสัดสวน 

ของกองทุน 549 ลานบาท

2. ผลการดำเนินงานของกองทุนสงเสริมการประกันภัยพิบัติ

รายงานความคืบหนาการดำเนินงานกองทุนสงเสริมการประกันภัยพิบัติ (28 มี.ค. 55 - 9 ก.ย. 56)

หมายเหตุ คาบริหารจัดการใหธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร 5,701,703 บาท
ที่มา: ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร
ขอมูล ณ วันที่ 12 กันยายน 2556

 ผลการดำเนินโครงการประกันภัยขาวนาป ปการผลิต 2555 

มีเกษตรกรเขารวมโครงการทั้งสิ้น 45,723 ราย ครอบคลุมพื้นที่ 

872,440.5 ไร เบี้ยประกันทั้งหมด 112,492,618.16 บาท คิดเปน 

เบี้ยประกันภัยรับสุทธิหลังหักคาบริหารจัดการใหธนาคาร เพื่อการ 

เกษตรและสหกรณการเกษตรแลว 106,790,915.16 บาท โดย 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือมีพื ้นที ่เข ารวมโครงการมากที ่ส ุด

766,623 ไร คิดเปนรอยละ 87.9 รองลงมาคือ ภาคเหนือมีพื้นที่ 

เขารวมโครงการ 84,247 ไร คิดเปนรอยละ 9.7 สวนภาคกลาง 

ภาคตะวันออก ภาคตะวันตก และภาคใต รวมคิดเปนรอยละ 2.4

 สำหรับ การขอรับคาสินไหมทดแทน (ขอมูล ณ วันที่ 12 

ก.ย. 56) มีเกษตรกรขอรับคาสินไหมทดแทน 26,494 ราย เปน 

พื้นที่ 509,461.25 ไร หรือรอยละ 58 ของพื้นที่เอาประกันทั้งหมด 

โดยพ้ืนท่ีขอรับคาสินไหมทดแทนสูงสุดคือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

คิดเปนรอยละ 98 ของพื้นที่ที่ขอรับคาสินไหมทดแทนทั้งหมด

จำนวนกรมธรรม         ทุนประกันภัยตอ (ลานบาท)   เบี้ยประกันภัยตอ (ลานบาท)

สวนแบงประกันภัยพิบัติ
รวม 1,405,632 ฉบับ        รวม 47,403 ลานบาท      รวม 549 ลานบาท

 บานอยูอาศัย        ธุรกิจขนาดกลางและยอม       อุตสาหกรรม
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3. ผลการดำเนินงานของโครงการประกันภัยขาว ปการผลิต 2555

ภาค
อนุมัติใบรับรองและชำระคาเบี้ยแลว ขอรับคาสินไหมทดแทน

 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



 ความมั่นคงของเงินฝากขึ้นอยูกับความมั่นคงของสถาบันการเงิน โดยมีธนาคารแหงประเทศไทยเปนหนวยงานที่กำกับ ดูแลสถาบันการเงิน 

ใหมีความม่ันคง ซ่ึงมีหลักเกณฑในการพิจารณา ความมั่นคงของสถาบันการเงิน ดังนี้

 ในไตรมาสที่ 2 ป 2556 ธนาคารพาณิชยมีผลการ 

ดำเนินงานที่ดีขึ้น โดยมีกำไรสุทธิ 58,117 ลานบาท เพิ่มขึ้นจาก 

ไตรมาสที่แลว 5,983 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 11.48

 กำไรที่เพิ่มขึ้นมาจากทั้งรายไดดอกเบี้ยสุทธิและรายได 

จากคาธรรมเนียม สงผลใหอัตราผลตอบแทนตอสินทรัพยเฉลี่ย 

(Return On Asset: ROA) อยูที่รอยละ 1.52 เพิ่มขึ้นจากไตรมาส 

ที่แลวซึ่งอยูที่รอยละ 1.48 และอัตราสวนรายไดดอกเบี้ยสุทธิตอ 

สินทรัพยเฉลี่ย (Net Interest Margin: NIM) ทรงตัวจากไตรมาส 

ที่แลวอยูที่รอยละ 2.63

นโยบายคุมครองเงินฝาก

สถานการณดานการคุมครองเงินฝาก

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

 ณ สิ้นไตรมาสที่ 2 ป 2556 ระบบธนาคารพาณิชย 

ยังมีเงินกองทุนแข็งแกรง สังเกตไดจากอัตราเงินกองทุนตอสินทรัพย 

เสี่ยง (BIS RATIO) อยูที่ 15.52 แมวาจะลดลงจากไตรมาสที่แลว 

เล็กนอย แตยังสูงกวาเกณฑมาตรฐานที่กำหนดไวคือรอยละ 8.5

2. ฐานะเงินกองทุน และสภาพคลอง: BIS RATIO และอัตราสวนสินเชื่อตอเงินฝากและตั๋วแลกเงิน

 การใหสินเชื่อของระบบธนาคารพาณิชยในไตรมาสที่ 2 

ป 2556 ที่ขยายตัวตอเนื่องทำใหสภาพคลองโดยรวมตึงตัวขึ้น

 โดยสัดสวนสินเชื่อตอเงินฝากและตั๋วแลกเงินในไตรมาส 

ที่ 2 ป 2556 อยูที่ 95.33 เพิ่มขึ้นจากไตรมาสที่แลว ซึ่งอยูที่ 

รอยละ 93.35
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ความสามารถในการทำกำไร
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0
Q2/55       Q3/55       Q4/55      Q1/56       Q2/56
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 อันดับความนาเช่ือถือ สถาบันการจัดอันดับความนาเช่ือถือไดจัดอันดับความแข็งแกรงใหกับสถาบันการเงินตาง ๆ อยางตอเน่ือง โดยการจัด 

อันดับความนาเชื่อถือของบริษัท Moody’s อยูระหวาง D- ถึง Baa2 บริษัท Standard & Poor’s อยูระหวาง C+ ถึง bbb และ บริษัท Fitch 

อยูระหวาง bbb- ถึง bbb+

 ในไตรมาสที่ 2 ป 2556 คุณภาพสินทรัพยยังอยูในเกณฑ 

ดี สังเกตไดจากคาสัดสวน NPL ตอสินเชื่อโดยรวมอยูที่รอยละ 

2.2 เพิ่มขึ้นจากไตรมาสที่แลวซึ่งอยูที่รอยละ 2.17 เนื่องจาก 

ปริมาณสินเช่ือของธนาคารพาณิชยขยายตัวในอัตราสวนท่ีนอยกวา

อัตราสวนการขยายตัวของปริมาณ NPL

 โดยปริมาณสินเช่ือของธนาคารพาณิชยในไตรมาสท่ี 2 ป 

2556 มีจำนวน 11,994,682 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากไตรมาสที่แลว 

ซึ่งอยูที่ 11,797,682 ลานบาท ขณะที่ NPL ของธนาคารพาณิชย 

ในไตรมาสที่ 2 ป 2556 มีจำนวน 263,883 ลานบาท เพิ่มขึ้น 

จากไตรมาสที่แลวซึ่งอยูที่ 256,003 ลานบาท

3. คุณภาพสินทรัพยของสถาบันการเงิน: อัตราสวนสินเชื่อที่ไมกอใหเกิดรายได (Gross NPL ratio)

สถานการณดานการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา

 กระทรวงการคลังไดอนุญาตใหสถาบันการเงินประกอบ 

กิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาได ตามหลักเกณฑที่กำหนด 

โดยกฎกระทรวงวาดวยการขอรับใบอนุญาตและการออกใบอนุญาต

ประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสำหรับสถาบันการ 

เงิน พ.ศ. 2551 ทั้งนี้ กฎกระทรวงฯ ดังกลาว อนุญาตใหสถาบัน 

4. อันดับความนาเชื่อถือ (Rating)

สถาบันการจัดอันดับความนาเชื่อถือไดจัดอันดับความแข็งแกรงทางการเงินใหกับสถาบันการเงินตาง ๆ อยางตอเนื่อง ดังนี้

จากหลักเกณฑดังกลาว สรุปไดวาสถาบันการเงินในปจจุบันมีความมั่นคงสูง

นโยบายดูแลผลประโยชนของคูสัญญา

การเงินไดแก ธนาคารพาณิชย และบริษัทเงินทุนตามพระราชบัญญัติ 

ธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551 สามารถย่ืนขอรับใบอนุญาตประกอบ 

กิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาได ซ่ึงปจจุบันกระทรวงการคลัง 

ไดออกใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาให

แกสถาบันการเงินแลว จำนวน 9 แหง ดังนี้

1. ธนาคารกรุงเทพ จำกัด (มหาชน)        19 มิถุนายน 2552

2. ธนาคารฮองกงและเซี่ยงไฮแบงกิ้งคอรปอเรชั่น จำกัด     19 มิถุนายน 2552

3. ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน)       19 มิถุนายน 2552

4. ธนาคารซูมิโตโม มิตซุย แบงกิ้ง คอรปอเรชั่น      19 มิถุนายน 2552

5. ธนาคารไทยพาณิชย จำกัด (มหาชน)      14 สิงหาคม 2552

6. ธนาคารอารบีเอส เอ็น.วี. สาขากรุงเทพฯ       14 สิงหาคม 2552

7. ธนาคารซิตี้แบงก สาขากรุงเทพฯ        .3 ธันวาคม 2552

ธนาคาร วัน/เดือน/ป ที่ออกใบอนุญาต

ที่มา: เว็บไซตของแตละสถาบันการเงิน

คุณภาพสินเชื่อลานบาท % Gross NPL

ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย

ขอมูล ณ วันที่ 23 สิงหาคม 2556

ธพ.ไทย         ธพ.ตปท.          %grossNPL
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2.52 2.44 2.25 2.17 2.2

  Moody's     วันที่ประกาศ        S&P        วันที่ประกาศ        Fitch       วันที่ประกาศ
รายชื่อธนาคาร

ความแข็งแกรงทางการเงิน

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. ธนาคารสแตนดารดชารเตอรด (ไทย) จำกัด (มหาชน)      5 มีนาคม 2553

9. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำกัด (มหาชน)       5 มีนาคม 2553

 ในระยะที่ผานมาสถาบันการเงินที่ไดรับใบอนุญาตฯ ไดประกอบกิจการดูแลผลประโยชนสำหรับธุรกรรมดานตลาดทุนเปนหลัก 
เชน ธุรกรรมเสนอขายหุนที่ออกใหม เสนอขายหลักทรัพยแกประชาชน ซื้อขายหุนบริษัท และการควบรวมกิจการ ในขณะที่ยังไมมีการ 
ทำธุรกรรม ดานอสังหาริมทรัพยเพื่อที่อยูอาศัยซึ่งเปนเจตนารมณหลักของพระราชบัญญัติฯ
 สาเหตุสำคัญที่ทำใหไมมีการทำสัญญาดูแลผลประโยชนสำหรับธุรกรรมดานอสังหาริมทรัพยอาจเนื่องมาจากการที่สถานการณ 
ดานการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในปจจุบันคอนขางคลองตัวไมมีปญหาความไมไววางใจซึ่งกันและกันระหวางผูซื้อและผูขายเหมือนเชน 
ในชวงยกรางพระราชบัญญัติฯ ปญหาการสูญเสียเงินดาวนโดยไมไดรับการสงมอบบานลดนอยลงอยางมีนัยสำคัญประกอบกับการซ้ือขาย 
บานในปจจุบันสวนใหญจะเปนการซื้อบานสรางเสร็จหรือสรางใกลเสร็จ ใชเวลาการกอสรางอีกไมเกิน 6 เดือน ผูบริโภคไมมีความกังวล 
วาจะไมไดรับการสงมอบบาน สาเหตุดังกลาวทำใหไมมีความตองการทำสัญญาดูแลผลประโยชนสำหรับการซื้อขายบาน
 ในขณะท่ีปจจุบันการซ้ือขายคอนโดมิเนียมเปนท่ีนิยมของผูบริโภคมากข้ึน และการกอสรางคอนโดมิเนียมจะใชระยะเวลา 24 - 36 
เดือน ซึ่งผูบริโภคนาจะตองการใหมีการคุมครองเงินดาวนในชวงระยะเวลาดังกลาว อยางไรก็ตาม สถาบันการเงิน ที่ไดรับใบอนุญาตฯ 
ยังมีความกังวลวา พระราชบัญญัติฯ อาจยังครอบคลุมไมถึงกรณีคอนโดมิเนียมและยังมีปญหาในทางปฏิบัติบางประการทำใหยังไมสามารถ 
ทำสัญญาดูแลผลประโยชนสำหรับธุรกรรมดานการซื้อขายคอนโดมิเนียม
 ดังนั้น ในชวงเดือนมิถุนายน - กันยายน 2556 คณะกรรมการกำกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน (คณะกรรมการฯ) 
ซึ่งมีสำนักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) เปนเลขานุการ จึงไดดำเนินการแกไขอุปสรรคในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชนสำหรับ 
ธุรกรรมดานอสังหาริมทรัพยหลายประการ ที่สำคัญ ไดแก
 1. การสรางความชัดเจนเกี่ยวกับหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) สำหรับการซื้อขายหองชุด 
โดย แบงออกเปน 2 กรณีดังนี้
  (1) กรณีหองชุดท่ีกอสรางเสร็จแลวและมีหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิหองชุด (อช. 2) ประธานกรรมการฯ ไดมีหนังสือ 
ถึงอธิบดีกรมที่ดินเพื่อขอความรวมมือในการแจงใหเจาหนาที่ที่ดินทราบวา เจาหนาที่ที่ดินมีอำนาจหนาที่ในการรับจดแจงอสังหาริมทรัพย 
ท้ังแนวราบและแนวสูงและบันทึกเปนหลักฐานไววาอสังหาริมทรัพยน้ันอยูภายใตบังคับแหงสัญญาดูแลผลประโยชนและหามจดทะเบียน 
โอนสิทธิในทรัพยสินนั้นจนกวาจะไดรับแจงเปนหนังสือจาก Escrow Agent ตามมาตรา 17 วรรคสามแหงพระราชบัญญัติฯ
  (2) กรณีหองชุดท่ียังกอสรางไมเสร็จและยังไมมีการออกหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด คณะกรรมการฯ ไดมีมติเห็นชอบ 
ในหลักการของการออกแนวทางปฏิบัติเพื่อสรางความชัดเจนในกรณีดังกลาววาในการซื้อขายหองชุดในชวงที่ยังไมมีหนังสือกรรมสิทธิ์ 
หองชุด ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาท่ีดูแลรักษาเงินหรือเอกสารตามท่ีกำหนดในสัญญาดูแลผลประโยชนเทาน้ัน และเม่ือภายหลัง 
มีการออก อช. 2 และผูขายไดสงมอบ อช. 2 ให Escrow Agent แลว ให Escrow Agent นำไปจดแจงกับเจาหนาที่ที่ดินตามวิธีการ 
ท่ีกำหนดไวในมาตรา 17 วรรคสามโดยอนุโลม ท้ังน้ี อยูระหวางการนำรางแนวทางปฏิบัติเสนอรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังใหความ 
เห็นชอบและมอบหมายใหคณะกรรมการฯ ออกแนวทางปฏิบัติดังกลาวตอไป
 2. การแกไขหลักเกณฑการมีสวนไดเสียของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญากับคูสัญญา
 เน่ืองจากประกาศคณะกรรมการฯ เร่ือง หลักเกณฑการมีสวนไดเสียของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญากับคูสัญญา (หลักเกณฑ 
Conflict of Interest) ฉบับเดิมกำหนดวา หามสถาบันการเงินที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทำหนาที่ใหสินเชื่อโครงการ (Project 
Finance) แกผูขาย (ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย) ซึ่งขอหามนี้ทำใหไมมีสถาบันการเงินใดประสงคจะเปนผูดูแลผลประโยชนของ 
คูสัญญา เพราะตองการท่ีจะใหสินเช่ือมากกวา ดังน้ัน คณะกรรมการฯ จึงไดมีมติเห็นชอบการแกไขประกาศคณะกรรมการฯ เร่ืองหลักเกณฑ 
การมีสวนไดเสียของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญากับคูสัญญา โดยยกเลิกขอกำหนดท่ีหาม Escrow Agent ทำหนาท่ีใหสินเช่ือแกผูขาย 
และกำหนดแนวทางเพื่อคุมครองผูซื้อวา ในกรณีที่ Escrow Agent เปนผูใหสินเชื่อแกผูขาย Escrow Agent จะตองเปดเผยขอมูล 
ดังกลาวใหคูสัญญาทราบ และจะตองปองกันไมใหความเก่ียวของน้ันกระทบกับการปฏิบัติหนาท่ีอยางเปนกลางของตน ท้ังน้ี ประธานกรรมการฯ 
ไดลงนามในประกาศคณะกรรมการฯ แลวเมื่อวันที่ 30 กรกฎาคม 2556 และไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวเมื่อวันที่ 22 สิงหาคม 
2556 ปจจุบันมีผลใชบังคับแลว
 3. การปรับปรุงคาตอบแทนและคาบริการในการปฏิบัติหนาที่ดูแลผลประโยชน
 สถาบันการเงินเห็นวา วิธีการเรียกเก็บคาตอบแทนท่ีเปนภาระในทางปฏิบัติ จึงไดเสนอใหมีการปรับปรุงคาตอบแทน ซ่ึงคณะกรรมการฯ 
ไดมีมติเห็นชอบการกำหนดคาตอบแทน ดังนี้
 (1) กรณีการดูแลผลประโยชนในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยของคูสัญญา ใหสามารถเรียกเก็บคาตอบแทนไดในอัตราไมเกิน รอยละ 
0.3 ตอปของมูลคาสัญญาดูแลผลประโยชน
 (2) กรณีการดูแลผลประโยชนท่ีนอกจาก (1) ใหเรียกเก็บตามอัตราท่ีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและคูสัญญาตกลงกัน ท้ังน้ี 
ปจจุบันอยูระหวางการนำรางประกาศคณะกรรมการฯ เรื่อง คาตอบแทนและคาบริการในการปฏิบัติหนาที่ดูแลผลประโยชน (ฉบับที่ 3) 
พ.ศ. .... เสนอประธานกรรมการฯ เพื่อพิจารณาลงนาม



 เม่ือชวงหลายเดือนท่ีผานมา หลายทานคงสังเกตเห็นวา 
มีการพูดถึงประเด็นเรื ่องหนี ้ครัวเรือนกันบอยครั ้งมากขึ ้น 
เนื่องจากหนี้ครัวเรือนของไทย (เงินใหกูยืมแกภาคครัวเรือนของ 
สถาบันการเงินตาง ๆ  ) มีการเพ่ิมข้ึนอยางตอเน่ือง และเรงข้ึนมาก 
ในชวง 2 ปที่ผานมา และลาสุดป 2555 อยูที่รอยละ 78 ของ 
GDP ถามวาทำไมแบงกชาติ ตองใหความสำคัญตอระดับหนี้ 
ภาคครัวเรือน ตองขอเรียนช้ีแจงดังน้ี ธปท. ดำเนินนโยบายการเงิน
ภายใตกรอบเปาหมายเงินเฟอแบบยืดหยุน ซ่ึง ธปท. ไมไดใหความ 
สำคัญกับการดูแลอัตราเงินเฟอเพียงอยางเดียว แต ธปท. ยังให 
ความสำคัญกับการดูแลการขยายตัวทางเศรษฐกิจ รวมทั้ง 
เสถียรภาพดานอื่น ๆ อาทิ ภาคธุรกิจ ภาคครัวเรือน ภาคสถาบัน 
การเงิน และตลาดการเงินดวย 
 ความเสี่ยงสำหรับภาคครัวเรือน ในชวงนี้คงเปนเรื่อง 
หนี้สินที่เรงสูงขึ้น ซึ่งอาจสงผลกระทบตอระบบเศรษฐกิจและนำ 
มาซึ่งความเสี่ยงตอเสถียรภาพเศรษฐกิจและการเงินของไทยได 
ขอแบงการพิจารณาประเด็นดังกลาวออกเปนสองชวงเวลาของ 
วัฏจักรเศรษฐกิจ คือ ชวงขาข้ึนของวัฏจักรศรษฐกิจและชวงขาลง 
ของวัฏจักรเศรษฐกิจ
 ในชวงขาขึ้นของวัฏจักรเศรษฐกิจ ระบบเศรษฐกิจมี 
การขยายตัวและกิจกรรมทางเศรษฐกิจตาง ๆ สามารถดำเนิน 
ไปไดอยางตอเนื่องภายใตระดับอัตราดอกเบี้ยที่เอื้อตอการขยาย
ตัวทางเศรษฐกิจ สงผลใหภาคเอกชนทั้งภาคครัวเรือนและภาค 
ธุรกิจสามารถเขาถึงแหลงเงินทุนไดอยางราบรื่น ประกอบกับ 
สถาบันการเงินตาง ๆ มีความเต็มใจที่จะใหสินเชื่อแกภาคเอกชน 
ดังนั้นการขยายตัวของหนี้ ภาคครัวเรือนสวนหนึ่งจะสะทอนถึง 
กิจกรรมทางเศรษฐกิจและการเขาถึงแหลงเงินทุนที่เพิ่มขึ้นของ 
ภาคครัวเรือน อยางไรก็ดี การขยายตัวของหนี้ภาคครัวเรือนควร 
อยูในระดับที่เหมาะสม โดยไมเรงตัวเร็วจนเกินไป เมื่อเทียบกับ 
การขยายตัวของเศรษฐกิจ ซึ่งในชวงป 2554 - 2555 หนี้ภาค 
ครัวเรือนเรงสูงขึ้นจากในอดีต โดยสินเชื่อภาคครัวเรือนของ 
สถาบันการเงินตาง ๆ มีอัตราการขยายตัวประมาณรอยละ 17 
เพิ่มขึ้นจากคาเฉลี่ยรอยละ 13 ในชวงป 2547 - 2553 ซึ่งแมวา 
ตามทฤษฏีแลว การกูยืมอาจชวยใหครัวเรือนสามารถรักษาระดับ 
การบริโภคใหอยูในระดับท่ีเหมาะสมได (Smoothing consumption)  
 อยางไรก็ดี หากการกอหนี้ขยายตัวเร็วและมากกวา 
การขยายตัวของรายไดดังเชนปจจุบัน สถานการณดังกลาวจะ 
นำมาซึ่งความเสี่ยงตอการกอหนี้เกินตัวไดในอนาคต
 นอกจากนี้ การกอหนี้ของภาคครัวเรือนอาจเปนปจจัย 
สงเสริมใหเกิดภาวะฟองสบูในราคาหลักทรัพยได หากเปนการ 
กูยืมเพื่อลงทุนและเก็งกำไรในหลักทรัพย ดังเชนกรณีประเทศ 

หนี้ครัวเรือนนั้นสำคัญไฉน?

สหรัฐอเมริกาที่มีการเก็งกำไรในตลาดอสังหาริมทรัพย จนนำมา 
ซึ่งวิกฤตซับไพรมในชวงป 2550-2551 
 ในชวงขาลงของวัฏจักรเศรษฐกิจ กรณีประเทศสหรัฐ 
อเมริกา เมื่อฟองสบูในตลาดอสังหาริมทรัพยแตกและราคาที่อยู 
อาศัยตกลงอยางรวดเร็ว ความมั่งคั่งของภาคครัวเรือนที่หายไป 
จะสงผลตอความสามารถในการชำระหนี้ของภาคครัวเรือนจน 
หน้ีท่ีกอไวกลายเปนหน้ีท่ีไมกอใหเกิดรายไดในท่ีสุด (Non-perfor 
mingloan) และภาคครัวเรือนจะเขาถึงแหลงเงินทุนไดยากขึ้น 
ทำใหระดับการกูยืมและการบริโภคภาคครัวเรือนลดลง จึงเปน 
สวนซ้ำเติมใหเศรษฐกิจซบเซาเปนระยะเวลานานหรือกรณี  
ประเทศเกาหลีใต เม่ือสถาบันการเงินมีความเขมงวดในการปลอย 
สินเชื่อมากขึ้น ประกอบกับราคาที่อยูอาศัยที่ลดลงสงผลให 
ครัวเรือน ไมสามารถชำระหนี้ไดเชนกัน ซึ่งประสบการณจาก 
ตางประเทศดังกลาวสอดคลองกับการศึกษาของ IMF ที่พบวา 
หากประเทศที่ภาคครัวเรือนมีการกอหนี้ในระดับสูง เมื่อเกิดเหตุ 
ไมคาดฝนทางเศรษฐกิจทำใหเศรษฐกิจหดตัว จะสงผลตอระดับ 
การบริโภคภาคครัวเรือนที่ลดลงมากและยาวนานกวาประเทศที่
ภาคครัวเรือนมีการกอหนี้ในระดับต่ำ ดังนั้น กรณีของประเทศ 
ไทยในปจจุบันที่หนี้ภาคครัวเรือนเรงตัวขึ้นอยางตอเนื่อง หาก 
เศรษฐกิจชะลอตัวลงอยางรวดเร็วและอัตราการวางงานสูงขึ้น 
จะสงผลตอระดับรายไดภาคครัวเรือน (Income shock) ทำให 
ความสามารถในการชำระหนี้ของภาคครัวเรือนและระดับการ 
บริโภคลดลง ซึ่งมีโอกาสจะทำใหเศรษฐกิจไทยซบเซาเปนระยะ 
เวลานานไดเชนกันหากเกิดภาวะ Income shock ดังกลาว
 ในสถานการณปจจุบัน การปองกันกอนเกิดปญหายอม 
ดีกวาการรอใหเกิดปญหาแลวคอยหาแนวทางแกไข ทุกภาคสวน 
ควรมีสวนรวมในการเสริมสรางใหภาคครัวเรือนเกิดความรูความ
เขาใจและวินัยทางการเงินที่ดี โดยไมกระตุนใหเกิดการใชจาย 
สุรุยสุรายและการกอหน้ีโดยไมจำเปน ซ่ึงภาคครัวเรือนท่ีเขมแข็ง
และมีวินัยทางการเงินจะเปนรากฐานสำคัญที่ชวยใหเศรษฐกิจ 
ไทยมีการพัฒนาที่ยังยืน 
 บทความนี้เปนขอคิดเห็นสวนบุคคล จึงไมจำเปนตอง 
สอดคลองกับขอคิดเห็นของ ธนาคารแหงประเทศไทย 

พสิษฐ โชติวัฒนะกุล เศรษฐกร ทีมเสถียรภาพเศรษฐกิจการเงิน 1-2 สายนโยบายการเงิน ธนาคารแหงประเทศไทย

สัดสวนหนี้สินภาคครัวเรือนตอ GDP% of GDP
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ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย



 ปญหาขาดแคลนแรงงานกอสราง ถือเปนปญหาท่ีสำคัญ 
สำหรับผูประกอบการอสังหาริมทรัพย รวมถึงภาคอสังหาริมทรัพย 
เองมีการขยายตัวอยางรวดเร็วในชวง 1-2 ปทีผานมา ประกอบ 
กับการลงทุนโครงการขนาดใหญของภาครัฐ ทำใหปญหาขาด 
แคลนแรงงานทวีความรุนแรงข้ึน การใชระบบพรีแฟบหรือระบบ 
การกอสรางกึ่งสำเร็จรูปเขามาประยุกตใชนั้นเปนทางออกที่ดี 
ที่สุดในขณะนี้ 
 การกอสรางดวยระบบพรีแฟบในกลุมบานเดี่ยวและ 
ทาวนเฮาส ชวยประหยัดคาใชจายและลดเวลาการกอสรางได 
เกือบเทาตัว แกไขปญหาการขาดแคลนแรงงานในการกอสราง 
และควบคุมมาตรฐานของคุณภาพงานกอสรางไดเปนอยางดี 
ทั้งนี้กลุมผูประกอบการ SME ตองเรงบริหารตนทุน และบริหาร 
เวลาในการกอสราง โดยธนาคารเกียรตินาคิน จำกัด (มหาชน) 
ไดวาจางผูเชี่ยวชาญดานการออกแบบโครงสรางพรีแฟบจัดทำ 
แบบพรอมรายละเอียดของชิ้นสวนงานกอสรางในระบบพรีแฟบ 
ใหกับผูประกอบการที่เปนลูกคาธนาคารนำไปประยุกตใชพรอม 
สนับสนุนวงเงินสินเชื่อเพื่อใหลูกคาไดลงทุนพัฒนาระบบพรี- 
แฟบเพื่อใชงานเอง
 จากผลการศึกษาวิจัยของทีมท่ีปรึกษาโครงการ ในหัวขอ 
“Prefabrication Project” พบวาระบบพรีแฟบไดรับความสนใจ 
จากธุรกิจการกอสรางในเมืองไทยอยางมากในชวง 3-4 ปท่ีผานมา 
โดยพบวาป 2552-2554 การกอสรางดวยระบบพรีแฟบน้ีมีอัตรา 
การเติบโตเพิ่มขึ้นเฉลี่ยปละประมาณ 50% (ในกลุมบานเดี่ยว 
และทาวนเฮาส) โดยมีผูประกอบการรายใหญ ซึ่งสวนใหญเปน 
บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที ่นำระบบนี ้มาใชงาน 
ในสวนของผูประกอบการ SME ที่พบ คือ กลุมลูกคาระดับกลาง 
หลายราย ไดเร่ิมหันมาใชระบบพรีแฟบบางแลว โดยขอดีของการ 
ใชระบบพรีแฟบ คือ ชวยในเรื่องของการประหยัดแรงงานและ 
วัสดุกอสราง ใชระยะเวลาในการกอสรางนอย ไดคุณภาพท่ีสม่ำเสมอ 
แตมีขอจำกัด คือ ในระยะเริ่มตนตองใชเงินทุนหมุนเวียนสูงและ 
ตองมีบุคลากรที่มีความรูเฉพาะดานเขารวมพัฒนาดวย 
 นอกจากนี้ไดมุงเนนศึกษาขอมูลในการกอสรางระบบ 
พรีแฟบ ในสวนของบานเดี่ยวและทาวนเฮาสเปนหลัก ซึ่งพบวา 
ในกลุมบานเดี่ยวจะนิยมกอสรางดวยระบบพรีแฟบในกลุมราคา 
ไมเกิน 5 ลานบาท สวนของทาวนเฮาส จะกอสรางในทุกระดับ 
ราคา ซึ่ง case study ในการศึกษาซึ่งเปนแบบแปลนที่นิยม 
สรางกันในหมูบานจัดสรรทั่วไป คือ ทาวนเฮาส 2 ชั้น หนากวาง 
6 เมตร จำนวนยูนิตขาย ทั้งหมด 200 ยูนิต ราคาขายตั้งไวยูนิต 
ละ 1.95 ลานบาท โดยพบวา หากกอสรางดวยระบบพรีแฟบ 
จะใชเวลากอสรางแลวเสร็จภายใน 22 เดือน ใชแรงงานสูงสุด 
ณ ขณะเวลาใดเวลาหนึ่ง จำนวน 45 คน โดยจะใชเงินทุนหมุน 
เวียนมากสูงสุดที่ 71.5 ลานบาท มีผลกำไรเฉลี่ยตอปประมาณ 
70 ลานบาท หากจบโครงการจะมีกำไรประมาณ 140 ลานบาท 
ในขณะเดียวกันหากกอสรางแบบปกติแลวเรงงานกอสรางใหจบ 

Prefab ทางออกงานกอสรางในยุควิกฤตแรงงาน

ภายใน 22 เดือนเชนกัน ซึ่งพบวาการเรงงานนี้จะมีผลตอบแทน 
ท่ีไมแตกตางมาก แตตองใชแรงงานมากสูงสุด ณ ขณะใดขณะหน่ึง 
ถึง 150 คน มากกวา พรีแฟบถึง 3 เทา และเงินทุนหมุนเวียน 
มากสุดที่ 134.5 ลานบาท มากกวาเกือบ 2 เทา   
  อยางไรก็ตาม ในอนาคตระบบการกอสรางสำเร็จรูปหรือ 
พรีแฟบนี้จะมีการเติบโตอยางตอเนื่องและเปนที่ยอมรับอยาง 
กวางขวาง โดยระบบแผนหรือระบบ Panel เปนระบบที่นาสนใจ 
มากที่สุด สำหรับกลุมผูประกอบการ SME นั้น หากพิจารณา  
ในสวนของการลงทุนระบบพรีแฟบไมวาจะลงทุนผลิตเองหรือ 
จางผลิตน้ันจะสามารถพิจารณาตามความเหมาะสมและขอจำกัด
ของตนเอง 
 กรณีจางผลิต โดยสวนใหญจะมีเง่ือนไขในการทำสัญญา 
วาจางผลิตชิ้นงานกับโรงงาน คือ ตองมีปริมาณการผลิตขั้นต่ำ 
อยางนอย 100 ยูนิต มีเงินมัดจำหลังทำสัญญา 30% มีอัตราการ 
สงชิ้นงานที่สม่ำเสมอ ซึ่งทางผูผลิตจะใชเวลาในการเตรียมการ 
เชน ผลิตโมลทเพื่อหลอแบบชิ้นงานตาง ๆ วางแผนการผลิตและ 
ขนสงใหสอดคลองกับ แผนงานกอสรางของโครงการ เปนตน 
โดยสวนใหญจะใชเวลาในการเตรียมการอยูประมาณ 45 วัน  
 กรณีที่ผูประกอบการตั้งโรงงานและผลิตชิ้นสวนเอง  
ในขั้นตอนนี้จะมีคาใชจาย 2 สวน คือคาใชจาย ในการวาจาง 
ที่ปรึกษา ตอมาคือคาใชจายในการกอสรางลานผลิต จากที่มีการ 
ศึกษามาคาใชจายข้ันต่ำในการกอสรางลานผลิตประมาณ 7 ลาน 
บาท จะเปนลานผลิตขนาดเล็ก โดยราคาน้ีไมรวม คาท่ีดิน คาถมดิน 
ไฟฟา 3 เฟส ประปา ในการกอสรางลานผลิตน้ีจะใชเวลาประมาณ 
90 วัน หรือมากกวาขึ้นอยูกับการประสานงานกับหนวยงานที่ 
เกี่ยวของ
 ทั้งนี้จากการศึกษาขางตน โดยการนำเสนอโมเดล เพื่อ 
เปนทางเลือกใหผูประกอบการไดนำไปใชงานโดยพิจารณาให 
เหมาะสมกับขนาดธุรกิจของผูประกอบการระดับ SME เพื่อชวย 
หาทางออกงานกอสรางยุควิกฤตแรงงานในปจจุบัน  

ที่มา : จากการสัมมนา “Prefab ทางออกงานกอสราง 
       ในยุควิกฤตแรงงาน” 
       จัดโดย ธนาคาร เกียรตินาคิน จำกัด (มหาชน)



 สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ไดมีการจัดสัมมนาเรื่อง 

“การปรับตัวของบริษัทอสังหาฯ ทามกลางปจจัยเส่ียงในปจจุบัน... 

ผานประสบการณ อนันต อัศวโภคิน”  เม่ือวันท่ี 29 สิงหาคม 2556  

ณ โรงแรมโกลเดน ทิวลิป ซอฟเฟอริน พระราม 9

 การจัดงานสัมมนาครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อเผยแพร 

ขอมูลความรูอันเปนประโยชนอยางยิ่งตอสมาชิกผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย และธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ือง โดย คุณอนันต อัศวโภคิน 

อุปนายกฝายสมาชิก และประธานกรรมการและกรรมการผูจัดการ 

บมจ. แลนด แอนด เฮาส ไดใหเกียรติมาเปนวิทยากรถายทอด 

ประสบการณในการจัดทำโครงการ ทั้งแนวราบและแนวสูง เชน 

เทคนิคในการทำความเขาใจเกี ่ยวกับระบบการเงินของธุรกิจ 

อสังหาริมทรัพย การบริหารทางดานการตลาดและการประชา- 

สัมพันธ การกำหนดราคาการซื้อที่ดิน รวมถึงการจัดการองคกร 

และทรัพยากรมนุษยใหมีประสิทธิภาพ สำหรับผูดำเนินการ 

สัมมนาไดรับเกียรติจาก คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ นายกสมาคมฯ  

กรรมการผูจัดการ บจก. พรไพลิน ดีเวลลอปเมนท และคุณกิตติพล 

ปราโมช ณ อยุธยา กรรมการบริหารและอดีตนายกสมาคมฯ 

และกรรมการผูจัดการ บมจ. สัมมากร

 การบรรยายในวันดังกลาว คุณอนันต อัศวโภคิน กลาวถึง 

เหตุการณวิกฤตทางการเมืองที ่ผานมาไมไดสงผลกระทบตอ 

ตลาดอสังหาริมทรัพยมากนัก ปจจัยที่สงผลกระทบนาจะมาจาก 

ตัวเลข GDP ภายในประเทศมากกวา หาก GDP ลดลงอาจจะ 

สงผลตอการจางงาน และเมื่อใดก็ตามที่เกิดภาวะการวางงาน 

จะสงผลตอการซ้ือบาน ประกอบกับปจจุบันสถาบันการเงินตาง ๆ 

มีความเขมงวดตอการปลอยสินเชื่อใหแกผูประกอบการรายยอย 

หากเกิดสภาวการณเชนน้ี ยอมไมสงผลดีตอธุรกิจอสังหาฯ มากนัก 

ทั้งนี้ เนื่องจากตัวเลข NPL ในชวง 2 เดือนที่ผานมา ขยับตัวสูง 

มากข้ึน ขณะเดียวกันการปลอยสินเช่ือธุรกิจ SME ลดลง ธุรกิจน้ี 

อาจทำไดยากขึ้น ดังนั้น หากผูประกอบการมีโอกาสในการขอ 

สินเชื ่อก็ใหขอไวกอน โดยสินเชื่อในอนาคตจะมีมูลคาสูงขึ ้น 

อันเน่ืองมาจากสถานการณทางเศรษฐกิจ เม่ือใดก็ตามหากเศรษฐกิจ 

อยูในชวงขาลง สถาบันการเงินจะประสบภาวะวิกฤตเหมือนกัน 

และจะมีการปรับลดวงเงินสินเชื่อ จึงขอเตือนผูประกอบการหาก 

เกิดสถานการณไมดี สินเชื่อที่เปนวงเงินโอดีจะถูกตัดหมด แต 

ปจจุบันคาดวาสถานการณทางเศรษฐกิจจะไมรุนแรงเหมือนอดีต

ที่ผานมา เนื่องจากเศรษฐกิจยังมีสภาพคลองสูง จะเห็นไดวา 

บริษัทขนาดใหญมีอัตราสวนหนี้สินตอทุนไมถึง 1

 สำหรับสินเช่ือดานท่ีอยูอาศัยในปจจุบันมีหน้ีเสียเพ่ิมข้ึน 

เปนเพราะพฤติกรรมของผูบริโภคที่มีเงินดาวนต่ำไมรูจักการออม

เงินกอนตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย และเมื่อใดก็ตามที่เศรษฐกิจไมดี 

ลูกคากลุมนี้จะไดรับผลกระทบกอน และการที่สถาบันการเงิน 

เขมงวดในการปลอยสินเชื่อใหกับผูประกอบการอสังหาริมทรัพย 

อันเน่ืองมาจากมีหน้ีเสียเพ่ิมข้ึนเทาตัว อาจสงผลทำใหสถาบันการเงิน 

มีความระมัดระวังในการปลอยสินเชื่อมากขึ้น แตอยางไรก็ตาม 

ธนาคารก็ตองบริหารกิจการเพื่อใหเกิดผลประโยชนตอไป จึงหัน 

มาปลอยสินเช่ือใหกับธุรกิจขนาดใหญเปนหลัก แตกับธุรกิจขนาด 

กลางและเล็กจะมีความเขมงวดมากขึ้น โดยเฉพาะธุรกิจขนาด 

เล็กจะทำไดยากขึ้น

 ดานการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ปจจุบันนี้ผูประ- 

กอบการจะตองมีท่ีดินเปนของตนเอง มีจำนวนเงินลงทุนกอสราง 

50 % และตองกำหนดราคาขายแบบมีทางเลือก การสรางบาน 

เสร็จกอนขายจะใชเงินนอยกวาการสั่งจองกอนสรางภายหลัง 

ปจจุบันมีบริษัทขนาดใหญใชรอบระยะเวลาในการขายเร็วกอสราง 

เร็วยิ่งทำกำไรมาก 

สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย สรุปการสัมม
ทามกลางปจจัยเสี่ยงในปจจุบัน...



 ในอนาคตจะตองมีการปรับเขาสูระบบ Prefab อยาง 

แนนอน บริษัทขนาดเล็ก ขนาดกลาง ซ่ึงมีพนักงานไมมาก แตตอง 

แขงขันกับบริษัทใหญ เจาของกิจการดำเนินงานเองทุกอยาง เพื่อ 

สรางใหลูกคาเกิดความเช่ือม่ันท่ีไดซ้ือบานกับเจาของโครงการเอง 

ดังนั้น หากเจาของโครงการสามารถใหอะไรกับลูกคาไดก็ควรให 

การท่ีตองเสียเวลาเจรจาตอรองกับลูกคาดวยจำนวนเงินเพียงเล็ก

นอย ไมคุมกับเวลาท่ีตองเสียไปเปนวัน ๆ สวนใหญผูประกอบการ 

ยังยึดติดตรงจุดนี้ สำหรับผูที่มีจำนวนเงินลงทุนนอยควรทำตาม 

กำลังท่ีมีอยู และมุงเนนในเร่ืองของการผลิตโครงการท่ีมีคุณภาพ 

และวางแผนการกอสรางใหดี

 ดานตัวเลขเศรษฐกิจในไตรมาสที่ 3 ของป 2556 มี 

การปรับตัวลดลงเร่ือย ๆ จะเห็นไดวาบริษัทฯ มีกำไรมาก แตราคา 

หุนไมปรับขึ้น และตราบใดที่ยังมีหนี้เสียเพิ่มขึ้น เชื่อวาในอนาคต 

ธนาคารจะปรับลดวงเงินในการปลอยสินเชื่อลงอีก ดานสถาน- 

การณเศรษฐกิจในป 2557 ผูประกอบการอาจตองมีการเตรียมตัว 

กันไวลวงหนา ทิศทางการตลาดอสังหาริมทรัพย คาดวายังไปไดอยู 

การดำเนินธุรกิจอสังหาฯ หากสามารถจับทิศทางไดถูกตองสามารถ 

สรางรายไดไดดี แตถาเศรษฐกิจไมดีขึ้น จะทำใหผูบริโภคซื้อบาน 

นอยลง ดานตลาดคอนโดมิเนียมพักตากอากาศ ราคา 1-2 ลานบาท 

ยังคงขายได ขอควรระวังอยากำหนดราคาและระยะเวลาในการ 

ขายเพียง 3 วันหมดทั้งโครงการ เพราะราคาขายที่ดีที่สุด คือ 

ราคาหองสุดทายท่ีขายพรอมกับอาคารสรางเสร็จ อีกอยางตลาด 

ที่อยู อาศัยยังดีทุกประเภท ดังนั้น การกำหนดราคาขายตอง 

เหมาะสมกับความตองการในตลาด 

 ดานการจัดทำงบประจำป ตองมีการประเมินยอดขาย 

วาเปนอยางไร การกำหนดยุทธศาสตรการตลาด จะตองมีการ 

ศึกษาขอมูลประกอบที่ใกลเคียงกับความเปนจริงทุกดาน การทำ 

นาเรื่อง “การปรับตัวของบริษัทอสังหาฯ
ผานประสบการณ อนันต อัศวโภคิน”

วิจัยมีความสำคัญมาก เชน ตองศึกษาขอมูลเก่ียวกับอัตราการขาย 

วาเปนอยางไร ทิศทางแนวโนมเปนอยางไร พนักงานตองสามารถ 

นำเสนอขอมูลดานยอดขายในปหนาไดวาจะเปนอยางไร และจะ 

เกิดปญหาอะไร การกอสรางจะเปนอยางไร เรื่องดังกลาวถือเปน 

ขอมูลพื้นฐานที่ตองใหความสำคัญ บางครั้งผูประกอบการอยา 

ตัดสินใจเลือกเอง แตตองเปดโอกาสใหพนักงานเลือกและตัดสินใจ 

เองได

  

 ผู ประกอบการควรพิจารณาและศึกษางบดุลของ 

บริษัทใหเปน เพื่อบริหารงบดุลของบริษัทใหมีความมั่นคงใน 

อัตราสวนที่เหมาะสม 

 การทำงบประมาณแตละครั้งตองมีการจัดทำรายงาน 

ปญหาท่ีเกิดข้ึนในปท่ีผานมา พรอมกับเสนอวิธีการปรับปรุงระบบ 

ใหดีขึ้น (system improvement)

◊ มีการตั้งสำรองคาใชจายในการซอมแซมบาน 0.5 %

◊ ควรมีการเปรียบเทียบตัวเลขยอนหลัง โดยการนำมา 

วิเคราะหเปรียบเทียบกับประมาณการที่ตั้งไว 

◊ ไมควรทำ backward integration โดยการเปนผูรับเหมา 

เอง หรือผลิตวัสดุกอสรางเพื่อปอนตัวเอง

◊ ผูประกอบการรายเล็ก รายกลาง ควรรวมตัวกัน เพ่ือหา 

ผูผลิตวัสดุสำเร็จรูป (prefab) ซึ่งสามารถทดแทนแรงงาน ทำให 

ประหยัดตนทุน และระยะเวลาในการกอสราง

◊ เจาของโครงการรายเล็กรายกลางตองมีการศึกษา 

และดูงานทุกอยางเอง ทั้งนี้ เพื่อสรางความมั่นใจใหแกลูกคา 

 มุงเนนในการพัฒนาคุณภาพสินคาของโครงการอยาง 

ตอเนื่อง

◊ ศึกษาชองทางการโฆษณาประชาสัมพันธที ่สามารถ 

เขาถึงกลุมเปาหมายไดดี เชน Social Network และไมควร 

สิ้นเปลืองงบประมาณไปกับสิ่งที่ไมเปนประโยชน

◊  ไมควรจายคา commission ใหพนักงานขาย เพราะ 

จะทำใหไมใสใจในคุณภาพ

 บริหารงานทรัพยากรบุคคลที่มีอยูใหเกิดประสิทธิภาพ 

สูงสุด โดยมอบหมายงานใหหัวหนาแตละฝายทำหนาที่ทดแทน 

งานฝายบุคคลได

บทสรุปสาระสำคัญสุดทายของการบรรยาย
ในหัวขอดังกลาว มีดังนี้ 



แผนภูมิที่ 2 : เปรียบเทียบสัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2555 - 2556

แผนภูมิที่ 3 : สัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556

สัดสวนที่อยูอาศัยแยกตามประเภทจัดสรร

และสรางเอง ที่จดทะเบียนใหม 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

ที่อยูอาศัยที่จัดสรรมีสัดสวนรอยละ 81.13 

และที่อยูอาศัยที่สรางเองมีสัดสวนรอยละ 18.87 

จำนวนทั้งหมด 57,342 หนวย  

จำนวนที่อยูอาศัย

ที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้น 

    % การเปลี่ยนแปลง 

ที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

มีจำนวน 57,342 หนวย 

เพิ่มขึ้นรอยละ 32.6 

จากระยะเดียวกันของปกอน   

หากพิจารณาโดยแยกตามประเภท

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556      

แฟลตและหองชุด 

มีสัดสวนมากที่สุด รอยละ 54.95

Jan-Mar 55

Jan-Mar 56

แผนภูมิที่ 1 : จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมในกรุงเทพมหานคร 
      และปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2543 - 2556

บทสรุปที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556

สรางเอง 

18.87 %  

จัดสรร  

81.13 %

 จำนวน (หนวย)  %

20,604

15,457 19,617
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จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรและสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

เพิ่มขึ้นรอยละ 98.8 

มีจำนวน 11,631 หนวย  

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะสรางเอง

ที่จดทะเบียนใหมใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

ลดลงรอยละ 27.3 

มีจำนวน 7,481 หนวย    

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย
จดทะเบียนใหม 
% การเปลี่ยนแปลง 

จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรร

และสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

ลดลงรอยละ 21.0 

มีจำนวน 13,454 หนวย    

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะจัดสรร

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

เพิ่มขึ้นรอยละ 21.2 

มีจำนวน 5,973 หนวย 

แผนภูมิที่ 5 : จำนวนบานเดี่ยวจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม    
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน  ป 2544 - 2556

แผนภูมิที่ 6 : จำนวนบานเดี่ยวสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน  ป 2544 - 2556

แผนภูมิที่ 7 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน  ป 2543 - 2556

แผนภูมิที่ 4 : จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2543 - 2556

บานเดี่ยวจดทะเบียนใหม

% การเปลี่ยนแปลง 

บานเดี่ยวจัดสรร
% การเปลี่ยนแปลง 

บานเดี่ยวสรางเอง
% การเปลี่ยนแปลง 

จำนวน (หนวย)  %
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แผนภูมิที่ 8 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2544 - 2556

แผนภูมิที่ 9 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2544 - 2556

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

สรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

เพิ่มขึ้นรอยละ 255.8 

มีจำนวน 3,266 หนวย     

แผนภูมิที่ 10 : จำนวนแฟลตและอาคารชุดที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
                ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2543 - 2556

จำนวนแฟลตและอาคารชุด

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

ลดลงรอยละ 2.1 

มีจำนวน 31,511 หนวย 

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2556 

เพิ่มขึ้นรอยละ 69.6 

มีจำนวน 8,356 หนวย   

% การเปลี่ยนแปลง 

% การเปลี่ยนแปลง 
ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรร 

% การเปลี่ยนแปลง 

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเอง 

 โดยสรุปเดือนมกราคม - มิถุนายน ป พ.ศ.2556 จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 

ลดลงรอยละ 32.6 มีจำนวน 57,342 หนวย โดยที่แฟลตและหองชุดที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีสัดสวนสูงสุด มีสัดสวนรอยละ 54.95 มีจำนวน 31,511 หนวย 

ลดลงรอยละ 2.1 บานเดี่ยว มีจำนวน 13,454 หนวย มีสัดสวนรอยละ 23.46 รองลงมาคือ 

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย มีจำนวน 11,631 หนวย มีสัดสวนรอยละ 20.28 และบานแฝด 

มีจำนวน 746 หนวย มีสัดสวนรอยละ 1.30 

แหลงที่มา :
ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย
ธนาคารอาคารสงเคราะห
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ป พ.ศ. 2556 - 2558

คุณเลิศมงคล วราเวณุชย เลขาธิการ

คุณบุญเลิศ เกียรติศรีธารา เหรัญญิก

คุณอนันต อัศวโภคิน ฝายสมาชิก

นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม ฝายวิชาการ

คุณณ ฤดี เคียงศิริ ฝายกฎระเบียบราชการ

คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม ฝายประสานงาน

คุณธีรวัฒน พิพัฒนดิฐกุล 

ฝายกิจกรรมและประชาสัมพันธ

คุณสุกิจ ตรัยวนพงศ ฝายตางประเทศ

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 ปริพนธพจนพิสุทธิ์

คุณอดิเรก แสงใสแกว

คุณนิธิ นาคะเกศ

คุณอรรถพล วองกุศลกิจ

คุณธนูศักดิ์ พึ่งเดช

คุณธนวัฒน พูลศิลป

คุณมีศักดิ์ ชุณหรักษโชติ

แวดวงขาวสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ประจำเดือนกรกฎาคม - กันยายน 2556

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์
คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมฯ 

รวมพิธีเปดงาน Home Builder Expo 2013 

จัดโดย สมาคมธุรกิจรับสรางบาน 

เมื่อวันที่ 22 สิงหาคม 2556 

ณ หองเพลนารี่ ฮอลล 

ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์ 

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมฯ 

รวมพิธีเปดงานอภิมหกรรมบาน คอนโดฯ 

และสินเชื่อแหงป 2013 จัดโดย 

สมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย 

และโฮมบายเออรไกด เมื่อวันที่ 22 สิงหาคม 

2556 บริเวณเอเทรี่ยม 

ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์ 

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมฯ 

รวมแสดงความยินดีกับ พันโทหญิงแทมมี่ 

ลัดดา ดักเวิรธ หญิงไทยคนแรกที่ไดรับเลือก

เปนสมาชิกสภาผูแทนราษฎร รัฐอิลินอย 

สหรัฐอเมริกา พรอมฟงบรรยายประสบการณ 

เมื่อวันที่ 30 สิงหาคม 2556 

ณ หอประชุมพุทธคยา ชั้น 22 

อาคารอัมรินทรพลาซา

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมฯ 

รวมเปนวิทยากรบรรยายในงานเสวนา หัวขอ 

“2 ลานลาน Mega-Projects พลิกโฉม 

อสังหาฯ ไทย” จัดโดย โครงการปริญญาโท 

สาขาธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร เมื่อวันที่ 14 

กันยายน 2556 ณ โรงแรมเซ็นทารา แกรนด 

เซ็นทรัล พลาซา ลาดพราว กทม.

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมฯ 

รวมงานวันคลายวันสถาปนากรมโยธาธิการ

และผังเมือง ครบรอบ 11 ป ในโอกาสนี้ได 

รวมบริจาคเงินใหแกมูลนิธิสงเคราะหเด็ก

ของสภากาชาดไทย เมื่อวันที่ 3 ตุลาคม 2556 

ณ กรมโยธาธิการและผังเมือง ถ. พระราม 6 
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