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สวัสดีครับ…ทานสมาชิกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทยทุกทาน

 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย ในชวงตั้งแตปลายป พ.ศ. 2556 จนถึงไตรมาสแรกของป 2557 

ที่ผานมา เปนที่ทราบโดยทั่วกันวายังคงมีภาพสะทอนใหเห็นถึงการชะลอตัวของเศรษฐกิจเกือบ 

ทุกภาคสวน ไมวาจะเปนการบริโภคภาคประชาชน การลงทุนภาคเอกชน การใชจายภาครัฐ 

การสงออก การทองเที่ยว การผลิตภาคอุตสาหกรรม ตลอดจนราคาสินคาเกษตร หลายฝาย 

คาดวาบรรยากาศการใชจายภายในประเทศนาจะดีขึ้นกวาที่ประเมินไวแตแรก ทั้งนี้ เนื่องจาก 

สถานการณทางการเมือง และสังคมเริ่มนิ่งมากขึ้น ประกอบกับมาตรการดูแลแกไขปญหาทาง 

ดานเศรษฐกิจมีความชัดเจนขึ้น ซึ่งสามารถสรางความเชื่อมั่นภายในประเทศไดระดับหนึ่ง และ 

ยอมเปนปจจัยบวกตอทิศทางเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ รวมถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพยในชวง 

ครึ่งปหลังดวยเชนกัน

 สำหรับภาครวมการตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในปจจุบันมีแนวโนมปรับตัวในทิศทาง 

ที่ดีขึ้น ผูประกอบการและผูบริโภคเริ่มกลับเขามาสูตลาดมากขึ้น โดยตัวเลขดานที่อยูอาศัยในชวง 

ไตรมาสแรกท่ีผานมา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย รวบรวมสถิติขอมูลในชวงเดือนมกราคม - มีนาคม 

ป พ.ศ. 2557 จำนวนที่อยูอาศัยจดทะเบียนใหม ทั้งในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มีจำนวน 

18,838 หนวย เมื่อเปรียบเทียบกับชวงเวลาเดียวกันของปกอน เพิ่มขึ้นรอยละ 4 โดยบานเดี่ยว 

มีสัดสวนสูงสุด จำนวน 7,382 หนวย สัดสวนรอยละ 39.18 ลำดับรองลงมา คือ อาคารชุด 

มีจำนวน 5,909 หนวย สัดสวนรอยละ 31.36  ทาวนเฮาส และอาคารพาณิชย มีจำนวน 4,817 

หนวย สัดสวนรอยละ 25.57 และบานแฝด มีจำนวน 730 หนวย สัดสวนรอยละ 3.87 สวน 

ตัวเลข ณ ส้ินเดือนเมษายน ป 2557 มีโครงการบานจัดสรรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ประมาณ 

911 โครงการ จำนวนรวม 186,200 หนวย ในจำนวนนี้เปนหนวยเหลือขายหรือเปนอุปทาน 

ในตลาดประมาณ 72,200 หนวย คิดเปนมูลคาหนวยเหลือขายประมาณ 298,000 ลานบาท

 

 อยางไรก็ตาม ในมุมมองสวนตัวมีความเห็นวา ภาพรวมเศรษฐกิจหลังจากคณะรักษา- 

ความสงบแหงชาติ (คสช.) เขามาจัดระบบในการบริหารประเทศ ภายในระยะเวลาที่กำหนด 

18 เดือน หากสามารถปฏิรูปและหาแนวทางในการแกไขปญหาที่เกิดขึ้นรอบดาน รวมถึงการ 

ผลักดันโครงการสาธารณูปโภคขนาดใหญใหเกิดขึ้นในชวงครึ่งหลังของป พ.ศ. 2557 พรอมการ 

ขับเคลื่อนการเบิกจายเพื่อการลงทุนโครงการตาง ๆ ของภาครัฐ และกำหนดนโยบายทางดาน 

เศรษฐกิจและการลงทุนใหมีความชัดเจน และเปนที่ยอมรับของทุกฝายไดมากขึ้น อาจจะสงผลดี 

ทำใหบรรยากาศความเชื่อมั่นทางดานการบริโภค การลงทุนภาคอสังหาริมทรัพยยอมปรับตัวเขาสู 

ภาวะปกติไดอีกครั้ง 

นายพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ 

นายกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

พรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ 

นายกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย



สนับสนุน/ศึกษา/วินิจฉัยปญหา รวมถึง สงเสริมการศึกษาใหแกผูบริโภค 

และการเผยแพรวิชาการและประสานกับสวนราชการหรือหนวยงาน 

ของรัฐ 

 ประเภทหลักของการรองเรียน มีสินคาและบริการท่ีถูกรองเรียน 

ไดถูกจำแนกเปน 8 ประเภทหลัก โดยเรียงลำดับตามจำนวนขอรองเรียน 

จากจำนวนมากที่สุดไปนอยที่สุดไดแก (1) บริการ (2) อสังหาริมทรัพย 

และที่อยูอาศัย (3) สินคาอุปโภคและบริโภค (4) ยานพาหนะ (5) 

ธนาคาร/สถาบันการเงิน/เงินทุนหลักทรัพย (6) ทองเที่ยว/เดินทาง (7) 

สถานศึกษา และ (8) สิ่งแวดลอม ตารางที่ 1 แสดงขอมูล 5 ป 

งบประมาณ (1 ต.ค. ของปหนึ่งถึง 30 ก.ย. ปถัดไป) ที่ผานมา ระหวาง 

ปงบประมาณ พ.ศ. 2522 - 2556  

คดีคุมครองผูบริโภค-อสังหาริมทรัพย: ความตั้งใจ-ความไมตั้งใจ

โดย รองศาสตราจารย ดร.สนธยา วนิชวัฒนะ
กรรมการสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย
หัวหนาภาควิชาธุรกิจอสังหาริมทรัพย, 
คณะบริหารธุรกิจและเศรษฐศาสตร, 
มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ

ตารางที่ 1: จำนวนเรื่องรองเรียนจาก 8 ประเภทการรองเรียนหลักป พ.ศ. 2522 - 2556

 สคบ. หรือ สำนักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค สังกัดใน 

สำนักเลขาธิการนายกรัฐมนตรี ไดถูกตั้งขึ้นตั้งแตป พ.ศ. 2522 หลังจาก 

เมื่อ พ.ร.บ. คุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  มีผลใชบังคับ ตามที่ทานผูอาน 

คงพอเดาไดวาทำไมประเทศไทยเราตองมี พ.ร.บ. นี้ ก็เพื่อกำหนดสิทธิ 

ของผูบริโภค กำหนดหนาที่ของผูประกอบธุรกิจ และกำหนดใหจัดตั้ง 

องคกรภาครัฐน่ันก็คือ สคบ. รวมท้ังคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค และ 

คณะกรรมการเฉพาะเรื่อง เพื่อชวยคุมครองสิทธิของผูบริโภค ไมใหตอง 

เสียเปรียบ เสียเวลา คาใชจาย รวมทั้งการไมคุมคาจากการซื้อสินคาและ 

บริการประเภทตาง ๆ

 อำนาจหนาท่ีของ สคบ. หลัก ๆ  คือ การรับเร่ืองราวรองทุกขจาก 

ผูบริโภคที่เดือดรอน และติดตามสอดสองพฤติการณของผูประกอบ 

ธุรกิจ ดานการละเมิด โดยการทดสอบ/พิสูจน หนาที่หลักอื่น ๆ คือ การ 

ประเภทการรองเรียน
ปงบประมาณ

2552       2553    2554          2555       2556

บริการ 

อสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัย 

สินคาอุปโภคบริโภค 

ยานพาหนะ 

ธนาคาร/สถาบันการเงิน/เงินทุนหลักทรัพย 

ทองเที่ยว/เดินทาง 

สถานศึกษา 

สิ่งแวดลอม 

1665       1935    2119          2794       2306

1601       1791    2020          1952       1649

1121       1554    1998          1927       1355

1115       1019    1300          1456       1204

 531        540     626           622        462

 265        291     416           409        494

  57         52      48            42         28

  13         22      20            19          5

1

 พ.ร.บ. คุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พ.ร.บ. คุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ปจจุบัน1



 จากภาพประกอบที่ 1 จะเห็นไดวา “อสังหาริมทรัพยและ  

ที่อยูอาศัย” ถูกรองเรียนเปนอันดับที่ 2 จาก 8 ประเภทการรองเรียน 

ตลอดท้ัง 5 ปงบประมาณท่ีผานมา รองจากปญหาจากธุรกิจดาน “บริการ” 

เทานั้น

ภาพประกอบที่ 1 แสดงสัดสวนของประเภทการรองเรียนหลัก 
                  ระหวางป พ.ศ. 2552 - 2556

 Top Hit การรองเรียน-อสังหาฯ เมื่อมาดูในรายละเอียดของ 

เรื่องรองเรียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยประมวลขอมูลจาก website 

ของ สคบ. ที่แบงปญหาการรองเรียนในหมวดอสังหาฯ เปนกลุมตาง ๆ 

ไดแก กรณีเรื่องสิ่งปลูกสรางพรอมที่ดิน และกรณีเรื่องอาคารชุด กรณี 

เรื่องเชาพื้นที่/เชาหองพัก/เชาอาคาร และกรณีที่ดิน บทความนี้ของนำ 

เสนอเฉพาะปญหา กรณีเรื่องสิ่งปลูกสรางพรอมที่ดิน และกรณีเรื่อง 

อาคารชุดเทานั้น

 ภาพประกอบที่ 2 แสดงรายละเอียดขอรองเรียนประเภท 

อสังหาริมทรัพยและที่อยูอาศัย จะเห็นไดวาขอรองเรียน มีตั้งแตขอ 

ปญหาหนักหนาสาหัสโดย “ไมปลูกสราง” “มีกอสรางแตไมแลวเสร็จ” 

ภาพประกอบที่ 2: รายละเอียดขอรองเรียนกับ สคบ. ดานปญหา
                    ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและที่อยูอาศัย

“หลีกเลี่ยงกฎหมายจัดสรรที่ดิน และกฎหมายควบคุมอาคาร” “ไมโอน 

กรรมสิทธิ์” “ไมจัดทำสาธารณูปโภค” เปนตน ไปจนถึงขอปญหาที่ฟง 

แลวยังพอจะแกไขกันได เชน “มีการชำรุดหลังปลูกสราง” และ “พื้นที่ 

จอดรถเปนรอยแตกราว”

 นอกจากนี้ ยังมีขอปญหาที่เกิดขึ้นในระยะโครงการชวงสุดทาย 

คือ ชวงสงมอบและชวงบริหารโครงการหลังการขาย ไดแก “กูไมผาน 

กูไดไมเต็มจำนวนท่ีขอกู” “ผลักภาระภาษีธุรกิจเฉพาะใหผูซ้ือ” “กรรมการ 

หมูบานบริหารงานไมโปรงใส” “นิติบุคคลอาคารชุดไมจัดการดูแล และ 

แกปญหาตาง ๆ”

 ความตั้งใจ ความไมตั้งใจ หากจะพิจารณาวา ผูประกอบการ 

อสังหาริมทรัพยที่ถูกฟองรองโดยลูกคากับทาง สคบ. เหลานี้ตั้งใจ หรือ 

ไมตั้งใจที่ไดทำใหเกิดขอปญหาตาง ๆ หรือไมนั้น ก็ไมงายนัก 

 ความตั้งใจ - แตก็มีขอปญหาหลาย ๆ ขอที่แสดงใหเห็นความ 

ตั้งใจที่จะไมทำตามสัญญาที่ใหไวกับลูกคา ไดแก “ไมปลูกสราง” “มี 

กอสรางแตไมแลวเสร็จ” “หลีกเลี่ยงกฎหมายจัดสรรที่ดินและกฎหมาย 

ควบคุมอาคาร” “ไมโอนกรรมสิทธิ์” “ไมจัดทำสาธารณูปโภค” เหลานี้

 ความไมตั้งใจ - กระนั้น ก็มีขอปญหาหลาย ๆ ขอที่อาจจะ 

เกิดขึ้นโดยไมตั้งใจใหเกิดขึ้นหรือเกิดขึ้น เนื่องจากความคาดหวังที่มาก 

เกินไปของผูซื้อ (over expectation) ไดแก “กอสรางไมไดมาตรฐาน” 

หรือไมเขาใจธรรมชาติของการกอสราง ไดแกขอปญหา “พื้นที่ดิน พื้นที่ 

อาคาร ไมครบถวนหรือเพิ่มขึ้นจากสัญญา”

 ใหกำลังใจแก สคบ. แตทั้งนี้ทายสุดก็ตองมีการสอบสวน โดย 

เจาหนาที่ตอไปตองขอใหกำลังใจแกเจาหนาที่สำนักงานคณะกรรมการ 

คุมครองผูบริโภค เพ่ือใหความยุติธรรมท้ังแกฝายผูซ้ือ และฝายผูประกอบ- 

การอสังหาริมทรัพยไวดวย ณ ที่นี้

 ความจริงใจ การวางแผนที่ดี และความเปนมืออาชีพ จาก 

รายละเอียดของขอปญหารองเรียนเหลานี้ สามารถใชเปนกรณีศึกษา 

เพื่อผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดแสดงความจริงใจ ไดวาง 

แผนและความเปนมืออาชีพ เพ่ือไมตองไปเปนคูความ และท่ีสุดผูถูกฟอง 

ไมวาจะดวยความตั้งใจหรือไมตั้งใจก็ตาม ....

อางอิง 

         สำนักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค (ม.ป.ป.) ผลการ 

          ดำเนินงานของสคบ. จาก [www.ocpb.go.th/more_news_   

          php?cid=20] เมื่อ 12 มิ.ย 2557

พ.ศ. 2552 พ.ศ. 2553 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2556

บริการ

สินคาอุปโภคบริโภค

ธนาคาร/สถาบันการเงิน/เงินทุนหลักทรัพย 

สถานศึกษา

 

อสังหาริมทรัพย และที่อยูอาศัย

ยานพาหนะ

ทองเที่ยว/เดินทาง

สิ่งแวดลอม
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1601 1791 2020 1952 1649

มีการกอสราง

แตไมแลวเสร็จ

ไมแบงแยกโฉนด ไมดำเนินการ

ตามที่โฆษณา

ไมดำเนินการ

โอนกรรมสิทธิ์

ไมปลูกสราง

ไมปฏิบัติ

ตามสัญญา
นำหอง/หนวย

ไปขายตอคนอื่น 

หลีกเลี่ยง กม.

จัดสรรที่ดิน และ

กม.ควบคุม
ไมจัดทำสาธารณูปโภค

กอสรางไมถูกตองตาม

แปลนที่ไดรับอนุญาต
กอสรางไมไดมาตรฐาน

พื้นที่จอดรถเปน

รอยแตกราว

พื้นที่(ที่ดิน/อาคาร)

ไมครบถวน/เพิ่มขึ้น

จากสัญญา 

กูไมผาน,กูไดไม

เต็มจำนวนที่ขอกู

กอสรางลาชา
มีการชำรุดหลัง

ปลูกสราง

กรรมการหมูบาน

บริหารงานไมโปรงใส

นิติบุคคลอาคารชุดไม

จัดการดูแลและ

แกปญหาตาง ๆ 

ผลักภาระภาษี

ธุรกิจเฉพาะใหผูซื้อ

อื่น ๆ (เรียกเก็บคาสวนกลางไมเปนธรรม, ระบบสาธารณูปโภคบกพรอง,

ไมไดรับใบเสร็จรับเงิน, ขอใหตรวจสอบนิติบุคคล ฯลฯ)



บทความพิเศษ

 หลังจากกระทรวงการคลังมีโยบาย 

ใหมีการนำภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาใช 

จัดเก็บภาษีแทนภาษีการถือครองทรัพยสิน 

ปจจุบันซึ่งจัดเก็บโดยกฎหมาย 2 ฉบับ คือ 

พระราชบ ัญญัต ิภาษ ีโรงเร ือนและท ี ่ด ิน 

พุทธศักราช 2475 และพระราชบัญญัติภาษี 

บำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 เพื่อเปนการแกไข 

ปญหาของกฎหมาย 2 ฉบับดังกลาว ซึ่งมี 

ปญหาเกี่ยวกับฐานภาษี อัตราภาษี และการ 

จัดเก็บภาษี จึงเปนกรณีศึกษาวาภาษีที่ดินและ 

สิ ่งปลูกสรางจะชวยแกไขปญหาภาษีการ    

ถือครองทรัพยสินปจจุบันไดอยางไร 

 บทความนี้จึงแบงออกเปน 4 สวน 

โดยสวนที่หนึ่งจะเปนการกลาวถึงสาเหตุของ 

การนำภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาใช สวนที่ 

สองเปนการกลาวถึง สาระสำคัญของภาษีท่ีดิน 

และสิ่งปลูกสรางและภาษีดังกลาวจะชวยแกไข

ปญหาภาษีการถือครองทรัพยสินปจจุบันได 

อยางไร สวนที่สามสรุปผลของการจัดเก็บภาษี 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสราง สวนท่ีส่ีการเตรียมความ 

พรอมในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

ทั้งนี้ เพื่อใหผูมีหนาที่เสียภาษี และผูสนใจได 

เขาใจถึงปญหาของภาษีโรงเรือนและที่ดินและ

ภาษีบำรุงทองที่ปจจุบัน และแนวทางในการนำ 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาใชแทน

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง จะชวยแกไขปญหา
ภาษีการถือครองทรัพยสินปจจุบันไดอยางไร

โดย กรกัญญา เตชะรุงนิรันดร สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง

1. สาเหตุของการนำภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 

มาใช

 เพ่ือเปนการแกไขปญหาของพระราช- 

บัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดินพุทธศักราช 2475 

และพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

ซ่ึงมีปญหาเก่ียวกับฐานภาษี อัตราภาษี ทรัพยสิน 

ที่จัดเก็บภาษีการลดหยอน และการปฏิบัติจัด 

เก็บภาษี ดังนี้ 

 1.1 ฐานภาษี ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

ใชคารายป หรือคาเชาตอปเปนฐานภาษีซึ่งมี 

ความซ้ำซอนกับภาษีเงินไดที่จัดเก็บจากรายได

คาเชา นอกจากน้ีในกรณีไมมีคาเชาการประเมิน 

คารายปหรือคาเชาที่สมควรใหเชาไดใน 1 ปนั้น 

จะขึ้นอยูกับดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาที่ 

สวนภาษีบำรุงทองที่ตามกฎหมายตองมีการตี 

ราคาปานกลางของที่ดินทุกรอบระยะเวลา 4 ป 

แตปจจุบันไดมีกฎหมายกำหนดใหใชฐานราคา

ปานกลางของที่ดิน ป 2521 - 2524 ในการ 

ประเมินภาษีทำใหไมเปนธรรมแกผูเสียภาษีใน 

กรณีที่มีมูลคาปจจุบันไมเทากันเนื่องจากมีการ

ตัดถนนใหมหรือมีการกอสรางสาธารณูปโภค 

ตาง ๆ ความเจริญของทำเลที่ดินดังกลาวแตก 

ตางกันแตเสียภาษีจากราคาปานกลางของที่ดิน

เทากัน และองคกรปกครองสวนทองถ่ินมีรายได 

จากภาษีน้ีนอยมากเพราะฐานภาษีไมเปนปจจุบัน

         1.2 อัตราภาษี ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

จัดเก็บในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป ซึ่ง 

เปนอัตราภาษีที่สูงมากเกินไปผูประกอบการคา

และอุตสาหกรรมมักรองเรียนวาจัดเก็บภาษีสูง

ไป สวนภาษีบำรุงทองที่มีโครงสรางอัตราภาษี 

ถดถอย กลาวคือ ตามกฎหมายกำหนด อัตรา 

ภาษีตามช้ันราคาปานกลางของท่ีดินรวม 34 ช้ัน 

สำหรับราคาปานกลางของที่ดินต่ำกวาไรละ 

30,000 บาท อัตราภาษีสวนใหญรอยละ 0.50 

สวนราคาปานกลางของที่ดินเกินไรละ 30,000 

บาท มีอัตราภาษีคงที่รอยละ 0.25

 นอกจากนี้กรณีใหเชาที่ดินประกอบ 

กสิกรรมประเภทไมลมลุก เชน ปลูกขาว ปลูก 

กลวย ปลูกพริก จะเสียภาษีเพียงก่ึงอัตรา แตถา 

เจาของที่ดินประกอบกสิกรรมประเภทไมลมลุก

ดวยตนเองจะเสียภาษีอยางสูงไมเกินไรละ 5 บาท 

       1.3 ทรัพยสินที่จัดเก็บภาษี ภาษี 

โรงเรือนและที่ดินมุงเนนจัดเก็บจากทรัพยสินที่

กอใหเกิดรายได เชน โรงเรือนใหเชา โรงเรือน 

ที่ใชประกอบการคาการอุตสาหกรรมหรือเปน 

โกดังเก็บสินคาโดยยกเวนไมเก็บภาษีจากโรงเรือน

ที่เจาของใชเปนที่อยูอาศัยเองและ โรงเรือนปด 

วางซ่ึงมิไดใชประโยชนทำใหเก็บภาษีไดนอยกวา

ท่ีควรจะเปนเพราะฐานภาษีแคบ สวนภาษีบำรุง 

ทองที่จัดเก็บจากที่ดินที่ใชเปนที่อยูอาศัยที่ดินที่ 



เปนท่ีต้ังโรงเรือนวางเปลาท่ีดินท่ีประกอบเกษตร- 

กรรมซึ่งเปนที่ดินที่ไมไดตอเนื่องกับโรงเรือน 

หรือสิ่งปลูกสราง 

 นอกจากน้ีกฎหมายปจจุบันยังไดบัญญัติ 

วาที่ดินที่ใชตอเนื่องกับโรงเรือนที่ตองเสียภาษี 

โรงเรือนและที่ดินอยูแลวไดรับการยกเวนภาษี 

บำรุงทองที่ ซึ่งจากบทบัญญัติดังกลาว ทำให 

หองชุดที่ใชเปนที่อยูอาศัยเองในคอนโดมิเนียม

ซึ่งเรียงซอนกันเปนชั้น ๆ หากมีหองใดหองหนึ่ง 

ทำการคาหรือใหเชาและไดเสียภาษีโรงเรือน 

และที่ดินแลวจะทำใหหองชุดอื่น ๆ ที่ใชเปน 

ที่อยูอาศัยเหลานั้นไดรับยกเวนภาษีดวย

         1.4 การลดหยอน ภาษีโรงเรือน และ 

ท่ีดินกำหนดใหลดหยอนคารายปสำหรับโรงเรือน

ที่ติดตั้งเครื่องจักรซึ่งใชในการผลิตสินคาเพื่อ 

ประกอบการอุตสาหกรรมโดยใหคำนวณคารายป

ของโรงเรือนและเครื่องจักรแลวใหเสียคารายป

เพียงหน่ึงในสาม แตเน่ืองจากปจจุบันเคร่ืองจักร 

มีมูลคาสูงกวามูลคาโรงเรือนท่ีใชในการประกอบ

อุตสาหกรรม ดังน้ัน การจัดเก็บภาษีจากคารายป 

เครื่องจักรจึงไมเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจที่ 

เปนอยูในปจจุบันที่จำเปนตองใชเครื่องจักรใน 

การประกอบอุตสาหกรรม 

 สวนภาษีบำร ุงท องที ่กฎหมายได 

กำหนดใหมีการลดหยอนที่ดินที่เปนที่อยูอาศัย 

เปนที่เลี้ยงสัตว หรือประกอบกสิกรรมของตน 

โดยลดหยอนที่ดินตั้งแต 50 ตารางวาถึง 5 ไร 

ตามที่กำหนดโดยขอบัญญัติทองถิ่น ซึ่งเปนผล 

ใหบานอยูอาศัยในปจจุบันสวนใหญไดรับลด 

หยอนที่ดินจนหมดและไมตองเสียภาษีบำรุง 

ทองที่ ในขณะที่ผูเชาโรงเรือนเพื่ออยูอาศัยถูก 

ผลักภาระภาษีโรงเรือนและท่ีดินรวมอยูในคาเชา 

ทำใหฐานภาษีแคบ และไมเปนธรรมแกผูเสีย 

ภาษีที่มิไดรับการลดหยอน

 1.5 การปฏิบัติจัดเก็บภาษี ทั้งภาษี 

โรงเรือนและภาษีบำรุงทองที่กฎหมายกำหนด 

ใหผูเสียภาษีตองย่ืนแบบแสดงรายการทรัพยสิน

หรือยื ่นแบบแสดงรายการที ่ด ินแลวรอให    

เจาพนักงานประเมินประเมินภาษีกอนจึงจะ 

ชำระภาษีได

2. กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

 จากปญหาของภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

และภาษีบำรุงทองที่ดังกลาวมาแลว กระทรวง 

การคลัง จึงเห็นสมควรท่ีจะยกเลิกภาษีโรงเรือน 

และท่ีดินและยกเลิกภาษีบำรุงทองท่ีแลวจัดเก็บ 

เปนภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางตามรางพระราช- 

บัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. .... เพื่อ  

แกไขปญหาของภาษีที ่จัดเก็บอยู ในปจจุบัน 

โดยมีสาระสำคัญ ดังนี้

 2.1 ทรัพยสินที่ไมบังคับจัดเก็บภาษี 

เจตนารมณของการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก

สรางตองการยกเวนทรัพยสินที่ไมจัดเก็บภาษี 

ใหนอยที่สุด เพื่อความเปนธรรมระหวางผูเสีย 

ภาษีและใหประชาชนที่เปนเจาของที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางทุกคนที่อยูในทองถิ่นไดมีสวนชวยกัน

เสียภาษีเพื่อการพัฒนาทองถิ่นของตนซึ่งทรัพย

สินที่ไมบังคับจัดเก็บภาษีไดแก 

         (1) ทรัพยสินสวนสาธารณสมบัติของ 

แผนดิน เชน พระราชวัง

 (2) ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดย 

มิไดหาผลประโยชน

         (3) ทรัพยสินของรัฐท่ีใชในกิจการของ 

รัฐหรือสาธารณะโดยมิไดหาผลประโยชน

 (4) ทรัพยสินที่เปนที่ทำการขององค- 

การสหประชาชาติ ทบวงการชำนาญพิเศษ ของ 

องคการสหประชาชาติหรือองคการระหวาง 

ประเทศอื่นที่ประเทศไทยมีขอผูกพันใหยกเวน 

ภาษี

         (5) ทรัพยสินที่เปนที่ทำการสถานทูต 

หรือสถานกงสุล

         (6) ทรัพยสินของสภากาชาดไทย

         (7) ทรัพยสินท่ีเปนศาสนสมบัติ ไมวา 

ศาสนาใดที่ใชเพื่อเฉพาะประกอบศาสนกิจหรือ

กิจการสาธารณะ ท่ีอยูของสงฆ นักพรต นักบวช 

หรือบาทหลวง หรือทรัพยสินท่ีเปนศาลเจา เฉพาะ 

ที่มิไดหาผลประโยชน

         (8) สุสานสาธารณะหรือฌาปนสถาน 

สาธารณะที่มิไดหาผลประโยชน

        (9) ทรัพยสินของเอกชนหรือรัฐวิสาห- 

กิจเฉพาะสวนที ่ไดยินยอมใหทางราชการใช 

เพื่อสาธารณประโยชนโดยเจาของทรัพยสินนั้น

มิไดใชหรือหาผลประโยชนในทรัพยสินนั้น

         (10) ทรัพยสินตามพระราชกฤษฎีกา

         2.2 อำนาจการจัดเก็บภาษี ใหองคกร 

ปกครองสวนทองถิ่น (อปท.) มีอำนาจจัดเก็บ 

ภาษีจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่อยูในเขตอปท. 

ของตน ภาษีที่จัดเก็บไดในเขตทองถิ่นใดใหเปน 

รายไดของทองถิ่นนั้น

         2.3 ผูมีหนาที่เสียภาษี คือ บุคคล 

ธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเปนเจาของที่ดินหรือ 

สิ่งปลูกสรางผูครอบครองหรือทำประโยชนใน 

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางอันเปนทรัพยสินของรัฐ 

รวมถึงผูมีหนาที่เสียภาษีแทนผูเสียภาษี

         2.4 ฐานภาษี ไดแก มูลคาทั้งหมด 

ของท่ีดินและส่ิงปลูกสรางท่ีคิดจากราคาประเมิน

ทุนทรัพยที่ดิน ราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูก 

สรางหรือราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดตาม 

ประมวลกฎหมายที่ดินและราคาทรัพยสินอื่น 

ตามที่กำหนดโดยกฎกระทรวง โดยหักคาบำรุง 

รักษาสิ่งปลูกสรางหรือหองชุดตามอายุของสิ่ง 

ปลูกสรางหรือหองชุดรอยละ 1 ตอป แตไมเกิน 

รอยละ 10 แทนการหักคาเสื่อมราคาสิ่งปลูก 

สรางตามอายุของสิ่งปลูกสราง

 ฐานราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน สิ่ง 

ปลูกสรางและหองชุดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ราคาดังกลาวจะกำหนดบัญชีราคาประเมินทุน

ทรัพยใหม และประกาศใหมในทุก 4 ป โดยมี 

คณะอนุกรรมการประจำจังหวัดแตละจังหวัด 

บทความพิเศษ



ซ่ึงมีผูวาราชการจังหวัดเปนประธานปลัดจังหวัด 

สรรพากรจังหวัด และผูทรงคุณวุฒิไมเกิน 3 คน 

ซ่ึงคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย

แตงตั้งเปนอนุกรรมการ ธนารักษจังหวัดเปน 

กรรมการและเลขานุการ สวนกรุงเทพมหานคร 

มีคณะอนุกรรมการประจำจังหวัด สำหรับกรุง- 

เทพมหานคร ประกอบดวยปลัดกรุงเทพมหานคร 

เปนประธานอนุกรรมการ ผูแทนกรมการปกครอง 

ผูแทนกรมสรรพากร เจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพ- 

มหานคร และผูทรงคุณวุฒิอีกไมเกิน 3 คน 

ซ่ึงคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย

แตงตั้งเปนอนุกรรมการ ผูอำนวยการสำนัก 

ประเมินราคาทรัพยสินเปนอนุกรรมการและ 

เลขานุการคณะอนุกรรมการดังกลาวจะประเมิน

ราคาตามหลักเกณฑ และวิธีการท่ีคณะกรรมการ 

กำหนดราคาประเมินทุนทรัพยกำหนด เม่ือคณะ- 

กรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหความ 

เห็นชอบราคาดังกลาวแลว 

 ผู ว าราชการจังหวัดจะประกาศใช 

บัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพยในการ   

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหา- 

ริมทรัพยตามประมวลกฎหมายท่ีดิน สวนราคา 

ประเมินทุนทรัพยสิ ่งที่สรางขึ้นอยางอื่นหรือ 

ทรัพยสินอื่นจะกำหนดหลักเกณฑวิธีการและ 

เงื่อนไขโดยกฎกระทรวง ซึ่งราคาดังกลาวจะ 

ประเมินโดยกรมธนารักษหรือธนารักษพ้ืนท่ีบัญชี

กำหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินโรงเรือน ส่ิง 

ปลูกสราง และหองชุดมีลักษณะ ดังนี้

 (1) บัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

ท่ีดินเปนการกำหนดราคาประเมิน โดยวิธีเปรียบ 

เทียบราคาตลาด กรณีไมมีราคาซ้ึอขายจะกำหนด 

ราคาโดยพิจารณาจากที่ดินหนวยใกลเคียง ซึ่ง 

มีสภาพคลายคลึงกัน โดยกำหนดราคาเปนราคา 

ตอตารางวาในแตละโฉนดท่ีดินหรือกำหนดราคา

เปนโซน และบล็อกโดยมีแผนที่ที่ดินประกอบ 

ในบล็อกหนึ่ง ๆ จะแบงเปนราคาตอตารางวา 

ในแตละหนวยที่ดินโดยมีราคาแตกตางกันตาม

สภาพทำเลที่ดิน

         (2) บัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

โรงเรือนสิ ่งปลูกสรางเปนการกำหนดราคา   

สิ ่งปลูกสรางตามแบบมาตรฐานของแตละ  

จังหวัดเปนราคาส่ิงปลูกสรางท่ีสรางใหมกำหนด

ราคาส่ิงปลูกสรางแตละแบบมาตรฐานเปนราคา

ตอตารางเมตร ซึ่งมีทั้งหมด 61 แบบ และ 

กำหนดใหหักคาเสื่อมราคาของโรงเรือนและสิ่ง

ปลูกสรางแตละประเภท ดังนี้

 (2.1) โรงเรือนสิ่งปลูกสรางที่เปนตึก 

ใหหักคาเสื่อมราคาปที่ 1 ถึงปที่ 10 รอยละ 1

ตอป ปที่ 11 ถึงปที่ 42 รอยละ 2 ตอป และ 

ต้ังแตปท่ี 43 เปนตนไปใหหักคาเส่ือมราคารอยละ 

76 ตลอดอายุการใชงานของโรงเรือนส่ิงปลูกสราง 

นั้น

         (2.2) โรงเรือนสิ่งปลูกสรางที่เปนตึก 

ครึ่งไมใหหักคาเสื่อมราคาปที่ 1 ถึงปที่ 5 

รอยละ 2 ตอป ปที่ 6 ถึงปที่ 15 รอยละ 4 ตอป 

ปที่ 16 ถึงปที่ 21 รอยละ 5 ตอป และตั้งแตปที่ 

22 เปนตนไป ใหหักคาเสื่อมราคารอยละ 85 

ตลอดอายุการใชงานของโรงเรือนส่ิงปลูกสรางน้ัน

         (2.3) โรงเรือนส่ิงปลูกสรางท่ีเปนไมให 

หักคาเสื่อมราคาปที่ 1 ถึง 5 รอยละ 3 ตอป ปที่ 

6 ถึงปที่ 15 รอยละ 5 ตอป ปที่ 16 ถึงปที่ 18 

รอยละ 7 ตอป และตั้งแตปที่ 19 เปนตนไป ให 

หักคาเสื่อมราคารอยละ 93 ตลอดอายุการใช 

งานของสิ่งปลูกสราง

 (3) บัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

หองชุด กำหนดราคาหองชุด โดยพิจารณาจาก 

ราคาซื้อขายหองชุดหรือคาเชาของหองชุดใน 

แตละชั้นของหองชุด ปริมาณ และคุณภาพของ 

ทรัพยสวนกลาง สิ่งอำนวยความสะดวกและ 

บริการในอาคารชุดนั้น คุณภาพของวัสดุและ 

การตกแตงภายใน การใชประโยชนในหองชุด 

เชน หองชุดพาณิชยกรรม หองชุดสำนักงาน 

และหองชุดพักอาศัย ทั้งนี้ โดยเปรียบเทียบกับ 

ราคาของอาคารชุดอื่นที่มีลักษณะคลายคลึงกัน

ในบริเวณใกลเคียง แลวกำหนดราคาแตละ 

อาคารชุดในราคาแตละชั้นเปนราคาตอตาราง 

เมตรโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด กรณีอาคาร- 

ชุดดังกลาวมีราคาซ้ือขายวีธีคิดจากรายไดกรณี 

อาคารชุดดังกลาวมีขอมูลคาเชาหองชุดวิธีตนทุน

ทดแทน กรณีอาคารชุดดังกลาวไมมีขอมูลราคา 

ซ้ือขาย และไมมีขอมูลคาเชาอาคารชุดใดมีทรัพย 

สวนบุคคลจัดไวเปนของหองชุดเฉพาะหองจะ 

กำหนดราคาประเมินทุนทรัพยแยกไวตางหาก 

เชน ที่จอดรถสวนบุคคล พื้นที่ระเบียง หองชุด 

ทั้งนี้หองชุดไดประเมินราคาเปนรายอาคารชุด

และปรับราคาใหมในทุก 4 ป จึงไมมีการหักคา 

เสื่อมราคา

 แตรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและ 

สิ่งปลูกสรางกำหนดใหมีการหักคาบำรุงรักษา 

สิ่งปลูกสรางหรือหองชุดรอยละ 1 ตอป แต 

ไมเกินรอยละ 10 แทนการหักคาเลื่อมราคา 

ส่ิงปลูกสรางตามอายุของส่ิงปลูกสรางเน่ืองจาก

หากกำหนดใหมีการหักคาเสื่อมราคาตามหลัก 

การดังกลาวขางตนจะทำใหโรงเรือนส่ิงปลูกสราง

ที่เปนตึก ตึกครึ่งไม และไมตั้งแตปที่ 43, 22 

และปที่ 19 เปนตนไปมีมูลคาสิ่งปลูกสราง 

เหลือนอยมาก สำหรับการจัดเก็บภาษีกลาว คือ 

มูลคาสิ่งปลูกสรางเหลือเพียงรอยละ 24, 15 

และ 7 ตามลำดับ และจากการศึกษาพบวา 

คาบำรุงรักษาสิ่งปลูกสรางประมาณรอยละ 10 

ของมูลคาทรัพยสิน และโดยปกติเจาของส่ิงปลูก- 

สรางยอมบำรุงรักษาสิ่งปลูกสรางใหมีสภาพดี 

อยูเสมอ ดังนั้น สิ่งปลูกสรางจึงไมควรมีมูลคา 

เหลือเพียงคาซาก ทั้งนี้ การหักคาบำรุงรักษา 

ดังกลาวจะเริ่มหักตั้งแตปที่ขอเลขบาน

 การแกไขปญหาฐานภาษี โดยที่ฐาน 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางจัดเก็บจากมูลคาของ

ที่ดินและมูลคาสิ่งปลูกสรางที่ตั้งอยูบนที่ดินนั้น 

บทความพิเศษ



ในกรณีของการจัดเก็บ 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง

จะใชบัญชีราคาประเมิน      

ทุนทรัพย ที่ดินและ 

สิ่งปลูกสราง หรือ

หองชุดที่กำหนดราคาโดย

คณะอนุกรรมการประจำ 

จังหวัด

ซึ ่งเปนมูลคาทรัพยสินทั ้งหมดที ่ผ ู เสียภาษี 

ถือครองอยูโดยประเมินตามราคาประเมินทุน 

ทรัพยที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือราคาประเมิน

ทุนทรัพยหองชุดที่เปนปจจุบันและหักคาบำรุง 

รักษาสิ่งปลูกสรางหรือหองชุดดังกลาว ทำใหมี 

ความเปนธรรมแกผูเสียภาษี ซึ่งเปนการแกไข 

ปญหาฐานภาษีที่จัดเก็บอยูในปจจุบัน ดังนี้

 (1) การแกไขปญหาการใชดุลยพินิจ 

ของพนักงานเจาหนาที่ในการประเมินคารายป

หรือคาเชาตอป กรณีหาคาเชาไมไดเนื่องจาก 

เจาของดำเนินกิจการเองตามมาตรา 8 แหง 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 

2475 และหลักเกณฑการประเมินคารายปของ  

ทรัพยสินที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

ประกาศกำหนด โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

ดังนี้

         (1.1) มาตรา 8 ใหผูรับประเมินชำระ 

ภาษีปละครั้งตามคารายปของทรัพยสิน คือ 

โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นกับที่ดินซึ่ง 

ใชตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยาง 

อื่นนั้น ในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป เพื่อ 

ประโยชนแหงมาตราน้ี “คารายป” หมายความวา 

จำนวนเงินซึ่งทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดใน 

กรณีที่ทรัพยสินใหเชาใหถือวาคาเชานั้น คือ คา 

รายป แตถาเปนกรณีที่มีเหตุอันสมควรที่ทำให 

พนักงานเจาหนาที่เห็นวาคาเชานั้นมิใชจำนวน 

เงินอันสมควรที่จะใหเชาได หรือเปนกรณีที่หา 

คาเชาไมได เนื่องจากเจาของทรัพยสินดำเนิน 

กิจการเองหรือดวยเหตุประการอื่นใหพนักงาน 

เจาหนาท่ีมีอำนาจประเมินคารายป โดยคำนึงถึง 

ลักษณะของทรัพยสิน ขนาด พื้นที่ ทำเลที่ตั้ง 

และบริการสาธารณะที ่ทรัพยสินนั ้นไดร ับ 

ประโยชน ท้ังน้ี ตามหลักเกณฑท่ีรัฐมนตรีวาการ 

กระทรวงมหาดไทยกำหนด โดยประกาศใน 

ราชกิจจานุเบกษา 

 (1.2) รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

ออกประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง กำหนด 

หลักเกณฑการประเมินคารายปของทรัพยสิน 

ไววาการประเมินคารายปทรัพยสินที ่ใหเชา 

และมีเหตุสมควรที ่ทำใหพนักงานเจาหนาที ่ 

เห็นวาคาเชานั้นมิใชจำนวนเงินอันสมควรที่ 

จะให เช าได หร ือเป นกรณีหาค าเช าไม ได  

เนื ่องจากเจาของทรัพยสินดำเนินกิจการเอง 

หรือดวยเหตุประการอื่นใหพนักงานเจาหนาที่ 

ประเมินคารายป โดยเทียบเคียงกับคารายปของ 

ทรัพยสินท่ีใหเชาท่ีมีลักษณะของทรัพยสินขนาด

พ้ืนท่ี ทำเลท่ีต้ัง และบริการสาธารณะท่ีทรัพยสิน 

น้ันไดรับประโยชนคลายคลึงกันในเขตของหนวย

บริหารราชการทองถิ่นนั้น ดังนั้น พนักงาน 

เจาหนาท่ีจึงตองใชดุลยพินิจในการประเมินคาเชา

ที่สมควรใหเชาได ซึ่งในกรณีของการจัดเก็บ 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางจะใชบัญชีราคาประ- 

เมินทุนทรัพยที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือหองชุด

ที ่กำหนดราคาโดยคณะอนุกรรมการประจำ 

จังหวัด และผูวาราชการจังหวัดไดประกาศใหใช 

ราคาดังกลาวในการเรียกเก็บคาธรรมเนียม 

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

         (2) แกไขปญหาฐานคารายปหรือคาเชา 

ตอปในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน ซึ่ง 

ฐานภาษีดังกลาวมีความซ้ำซอนกับการจัดเก็บ 

ภาษีเงินไดจากรายไดคาเชาท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 

ตามประมวลรัษฎากร โดยใชฐานบัญชีราคา 

ประเมินทุนทรัพยที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือ 

หองชุดในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง

         (3) แกไขปญหาการใชฐานราคาปาน 

กลางของที่ดินป 2521 - 2524 กลาวคือ 

         (3.1) จากการศึกษาการเพิ่มขึ้นของ 

ราคาที่ดินโดยการสุมตัวอยางที่ดินที่จัดเก็บภาษี

ในกรุงเทพมหานคร 9 เขต และทำการเปรียบ 

เทียบราคาปานกลางของที่ดิน ป 2521 - 2524 

กับราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินป 2547 - 2550 

พบวาราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินป 2547 - 2550 

เพิ่มขึ้นจากราคาปานกลางของที่ดินป 2521 - 

2524 เปนจำนวนตั้งแต 4 เทา ถึง 4,137 เทา 

ดังนี้

 (1) เขตพระนคร ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 5 

เทา ถึง 19 เทา (2) เขตราชเทวี ราคา ที่ดิน 

เพิ่มขึ้น 8 เทาถึง 30 เทา (3) เขตลาดพราว 

ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 4 เทาถึง 81 เทา (4) เขต 

ยานนาวา ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 8 เทาถึง 93 เทา 

(5) เขตตลิ่งชัน ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 14 เทาถึง 

213 เทา (6) เขตภาษีเจริญ ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 

28 เทาถึง 215 เทา (7) เขตมีนบุรี ราคาที่ดิน 

เพิ่มขึ้น 12 เทาถึง 432 เทา (8) เขตหนองจอก 

ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 42 เทาถึง 259 เทา (9) 

เขตบางขุนเทียน ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 82 เทาถึง 

4,137 เทา 

 (3.2) จากการศึกษาการเพิ่มขึ้นของ 

ราคาท่ีดิน โดยการสุมตัวอยางท่ีดินท่ีจัดเก็บภาษี 

ในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นในจังหวัดอื่น

จำนวน 16 องคกรปกครองสวนทองถิ่น และ 

ทำการเปรียบเทียบราคาปานกลางของที่ดิน ป 

2521 - 2524 กับราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินป 

2547 - 2550 พบวา ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน 

ป 2547 - 2550 เพิ่มขึ้นจากราคาปานกลาง 

ของที่ดินป 2521 - 2524 เปนจำนวนตั้งแต 1 

เทา ถึง 3,999 เทา ดังนี้

         (1) จังหวัดลำปาง เทศบาลนครลำปาง 

ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 5 เทาถึง 283 เทา (2) 

จังหวัดลำปาง อบต.วังเหนือ ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 

1 เทาถึง 4 เทา (3) จังหวัดเชียงใหม เทศบาล- 

นครเชียงใหม ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 18 เทาถึง 999 

เทา (4) จังหวัดเชียงใหม เทศบาลตำบลเวียงฝาง 

ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 21 เทาถึง 24 เทา (5) 

จังหวัดนครราชสีมา เทศบาลเมืองบัวใหญ ราคา 

ที่ดินเพิ่มขึ้น 1 เทาถึง 499 เทา (6) จังหวัด 

พระนครศรีอยุธยา เทศบาลตำบลทาเรือ ราคา 

ที่ดินเพิ่มขึ้น 7 เทาถึง 399 เทา (7) จังหวัด 

นครปฐม เทศบาลนครนครปฐม ราคาที่ดิน 

เพิ่มขึ้น 2 เทาถึง 2,416 เทา (8) จังหวัด 

ปทุมธานี เทศบาลเมืองปทุมธานี ราคาที่ดิน 

เพิ่มขึ้น 37 เทาถึง 499 เทา (9) สมุทรสาคร 

อบต. สมุทรสาคร ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 19 เทา 
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ถึง 599 เทา (10) จังหวัดชลบุรี เทศบาล 

เมืองศรีราชา ราคาที่ดิน เพิ่มขึ้น 6 เทาถึง 70 

เทา (11) จังหวัดชลบุรี เทศบาลเมืองชลบุรี 

ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 7 เทาถึง 68 เทา (12) 

จังหวัดชลบุรี เทศบาลตำบลแหลมฉบัง ราคา 

ที่ดินเพิ่มขึ้น 16 เทาถึง 499 เทา (13) จังหวัด 

ระยอง เทศบาลนครระยอง ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 

32 เทาถึง 3,999 เทา (14) จังหวัดสงขลา 

เทศบาลนครหาดใหญ ราคาท่ีดิน เพิ่มขึ้น 5 

เทาถึง 319 เทา (15) จังหวัด สุราษฎรธานี 

เทศบาลเมืองทาขาม ราคาที่ดิน เพิ่มขึ้น 199 

เทาถึง 401 เทา (16) จังหวัดภูเก็ต เทศบาล 

นครภูเก็ต ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 2 เทาถึง 1,362 

เทา

 จากขอมูลการเพิ่มขึ้นของราคาที่ดิน 

ดังกลาวขางตน จะเห็นวาราคาประเมินทุนทรัพย 

ที่ดินป 2547 - 2550 ทั้งในกรุงเทพมหานคร 

และตางจังหวัดเพิ่มขึ้นจากราคาปานกลางของ 

ที่ดินป 2521 - 2524 เปนอันมาก ดังนั้น การใช 

ฐานราคาปานกลางของที่ดินป 2521 - 2524 

จัดเก็บภาษีบำรุงทองที่ปจจุบัน จึงทำใหไมเปน 

ธรรมระหวางผูเสียภาษีระหวางที่ดินที่พัฒนา 

แลวกับท่ีดินท่ียังไมไดรับการพัฒนา ทำให อปท. 

จัดเก็บภาษีไดนอย เน่ืองจากราคาปานกลางของ 

ท่ีดินต่ำ และทำใหสามารถถือครองท่ีดินจำนวน 

มากเพ่ือการเก็งกำไร ซ่ึงในกรณีของการจัดเก็บ 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะเปนจัดเก็บภาษี 

ตามราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินสิ่งปลูกสราง 

หรือหองชุดที่เปนปจจุบัน โดยมีมูลคาที่ดิน สิ่ง- 

ปลูกสรางหรือหองชุดแตกตางกันตามทำเลที่ตั้ง

ของท่ีดิน ส่ิงปลูกสรางหรือหองชุดดังกลาว ทำให 

เกิดความเปนธรรมแกผู เสียภาษีดวยกันเอง 

เชน จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางป 2555 

ก็จะใชบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน

สิ่งปลูกสรางหรือหองชุดป 2555 - 2558 ใน 

การประเมินภาษี ถาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางนั้น 

ตั้งอยูริมถนนใหญก็จะมีราคาประเมินทุนทรัพย

สูงกวาที่ดินและสิ่งปลูกสรางหางจากริมถนน 

ใหญดังกลาวลึกเขาไปในซอย

 (4) แกไขปญหาการประเมินภาษีจาก 

ฐานทรัพยสินท่ีถือครองเพียงบางสวน โดยกรณี 

ภาษีบำรุงทองที่จัดเก็บจากฐานราคาปานกลาง

ของที่ดินเปนที่อยูอาศัยและราคาปานกลางของ

ที่ดินที่เปนโรงเรือนปดวางโดยมิไดจัดเก็บภาษี 

จากโรงเรือนที่ใชเปนที่อยูอาศัยหรือโรงเรือน 

ปดวาง สวนภาษีโรงเรือนและที่ดินเก็บภาษี 

เฉพาะพื้นที่โรงเรือนใหเชา เชน ตึกแถว 4 ชั้น 

ใหเชาเฉพาะชั้นลางสวนอีก 3 ชั้นปดวางจะ 

เสียภาษีเฉพาะชั้นลาง สวนชั้นที่ 2-4 ไมตอง 

เสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน ทำใหฐานภาษีแคบ 

และเปนการประเมินภาษีท่ีไมครบถวนตามมูลคา

ของทรัพยสินทั้งหมดที่ถือครองอยู ทำใหเกิด 

ความไมเปนธรรมแกผูเสียภาษีที่มีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางท่ีอยูติดกันและใชท่ีดินและส่ิงปลูกสราง

ดังกลาว เพื่อประกอบการคาตองเสียภาษีจาก 

คารายปทั้งหมดของที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้น 

ซึ่งในกรณีของภาษีที ่ดินและสิ่งปลูกสรางจะ 

ประเมินภาษีเปนมูลคาทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่ง

ปลูกสรางนั้น

 (5) แกไขปญหาชองวางของกฎหมาย 

ซึ่งปจจุบันทำใหไมสามารถจัดเก็บภาษีหองชุด 

อยูอาศัยในอาคารชุดในกรณีซึ่งหองชุดชั้นลาง

ทำการคาเปนผลทำใหหองชุดอยูอาศัยซึ่งเรียง

ซอนกันหลาย ๆ ชั้น ตั้งแตชั้นที่ 2 เปนตนไป 

ไมตองเสียภาษีบำรุงทองท่ี เน่ืองจากมาตรา 8 (8) 

แหงพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

กำหนดใหยกเวนภาษีบำรุงทองที่ สำหรับที่ดิน 

ที่ใชตอเนื่องกับโรงเรือนที่ตองเสียภาษีโรงเรือน

และที่ดินอยูแลว ซึ่งในกรณีของภาษีที่ดินและ 

สิ่งปลูกสรางสามารถจัดเก็บภาษีจากหองชุด 

ทุกหองในอาคารชุดตามราคาประเมินมูลคา 

หองชุดแตละชั้นเปนราคาตอตารางเมตร โดย 

คำนวณจากพ้ืนท่ีหองชุดตามใบกรรมสิทธ์ิหองชุด

ตามราคาประเมินหองชุดตอตารางเมตรในชั้นที่

หองชุดนั้นตั้งอยู

 2.5 อัตราภาษี รางกฎหมายใหมได 

กำหนดอัตราภาษีทั้งหมด 3 อัตรา คือ (1) 

อัตราภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางทั่วไป 

ไมเกินรอยละ 0.5 ของฐานภาษี (2) ที่อยูอาศัย 

ของตนโดยไมประกอบเชิงพาณิชยไมเกินรอยละ 

0.1 ของฐานภาษี (3) ที่ประกอบเกษตรกรรม 

ไมเกินรอยละ 0.05 ของฐานภาษี ตามกฎหมาย 

ใหคณะกรรมการกำหนดอัตราภาษีที ่ดินและ 

ส่ิงปลูกสรางพิจารณากำหนดอัตราภาษีดังกลาว

ในทุกรอบระยะเวลา 4 ป โดยพิจารณาจากขอมูล 

ภาษีที่รับชำระมูลคาของที่ดินสิ่งปลูกสราง หรือ 

หองชุดของผูเสียภาษีทุกรายท่ีคณะอนุกรรมการ

จัดทำขอมูลการจัดเก็บภาษีประจำจังหวัดหรือ 

คณะอนุกรรมการจัดทำขอมูลการจัดเก็บภาษี 

ประจำกรุงเทพมหานคร แลวแตกรณีไดรวบรวม 

ขอมูลดังกลาวจาก อปท. ภายในจังหวัด และให 

คณะกรรมการกำหนดอัตราภาษีฯ มีอำนาจ 

เสนอแนะการลดอัตราภาษีสำหรับทรัพยสิน 

บางประเภทซึ่งตราเปนพระราชกฤษฎีกา 

 ในกรณี อปท. ใดมีเหตุผล และความ 

จำเปนในการพัฒนาทองถิ่นของตนใหอปท. นั้น 

มีอำนาจออกขอบัญญัติกำหนดอัตราภาษีเพ่ิมข้ึน

จากอัตราภาษีที่คณะกรรมการฯ ไดกำหนดไว 

แตตองไมเกินอัตราภาษีตามที่กำหนดขางตน 

ในกรณีที่ดินที่ตองเสียภาษีเปนที่ดินที่ทิ้งไววาง 

เปลาหรือไมไดทำประโยชนตามควรแกสภาพที่

ดินใน 3 ปแรก ใหเสียภาษีไมต่ำกวาอัตราภาษี 

ทั่วไปที่คณะกรรมการกำหนดอัตราภาษีที่ดิน 

และสิ่งปลูกสรางไดกำหนดไว แตไมเกินรอยละ 

0.5 ของฐานภาษีตามท่ีกำหนดในพระราชกฤษฎีกา 

และหากยังมิไดทำประโยชนอีกใหเสียเพิ่มขึ้น 

อีก 1 เทาในทุก 3 ป แตไมเกินรอยละ 2 ของ 
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ฐานภาษี ท้ังน้ี คณะกรรมการกำหนดอัตราภาษี 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางสามารถกำหนดอัตราภาษี

ในอัตราท่ีต่ำกวาเพดานอัตราภาษีดังกลาวขางตนได

 - อัตราภาษีตามรางกฎหมายใหม 

ดังกลาว เปนอัตราภาษีที่ไดกำหนดไวใกลเคียง 

กับอัตราภาษีที่จัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที ่ดิน 

พุทธศักราช 2475 และภาษีบำรุงทองที่ตาม 

พระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 

ที่จัดเก็บอยูในปจจุบันเมื่อคำนวณบนฐานราคา

ประเมินทุนทรัพยตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

        การแกไขปญหาของอัตราภาษี โดยที่ 

อัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามกฎหมาย 

ไดกำหนดเพดานอัตราภาษีไว 3 อัตรา คือ 

อัตราภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางทั่วไป  

ไมเกินรอยละ 0.5 ของฐานภาษีท่ีอยูอาศัยของตน 

โดยไมประกอบเชิงพาณิชยไมเกินรอยละ 0.1 

ของฐานภาษี และท่ีประกอบเกษตรกรรมไมเกิน 

รอยละ 0.05 ของฐานภาษี ซึ่งเปนการกำหนด 

อัตราภาษีแตกตางกันตามการใชประโยชนใน 

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้น โดยคำนึงถึงความ 

สามารถในการเสียภาษี (ability to pay) ของ 

ผูเสียภาษี และคณะกรรมการกำหนดอัตราภาษี 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางสามารถกำหนดอัตราภาษี

ใหต่ำกวาอัตราท่ีกฎหมายกำหนดไดโดยพิจารณา

จากขอมูลที่คณะอนุกรรมการจัดทำขอมูลการ 

จัดเก็บภาษีรวมสงมาให 

 นอกจากนั้นกฎหมายยังไดกระจาย 

อำนาจให อปท. สามารถออกขอบัญญัติกำหนด 

อัตราภาษีเพ่ิมข้ึนจากอัตราภาษีท่ีคณะกรรมการฯ 

ไดกำหนดไว เมื่อมีเหตุผล และความจำเปนใน 

การพัฒนาท้ังถ่ินของตน และกำหนดอัตราภาษี 

สูงสำหรับที ่ดินที ่ทิ ้งไววางเปลาโดยมิไดทำ 

ประโยชนตามควรแกสภาพที่ดิน หลักการของ 

อัตราภาษีดังกลาวสามารถแกไขปญหาอัตรา 

ภาษีสามารถแกไขปญหาของอัตราภาษีปจจุบัน 

ดังนี้

 (1) การแกไขปญหาอัตราภาษีถดถอย 

ตามราคาปานกลางของที่ดินในการจัดเก็บภาษี

บำรุงทองที่ ซึ่งราคาปานกลางของที่ดินต่ำกวา 

ไรละ 30,000 บาท อัตราภาษีเฉลี่ยรอยละ 0.50 

สวนราคาปานกลางของที่ดินเกินไรละ 30,000 

บาท อัตราภาษีรอยละ 0.25 เจาของที่ดินปลูก 

ไมลมลุกเองเสียภาษีไมเกินไรละ 5 บาท ในขณะท่ี 

ผู เชาที ่ดินปลูกไมลมลุกซึ่งถูกผลักภาระภาษี 

รวมอยูในคาเชากลับเสียภาษีกึ่งอัตราของบัญชี

อัตราภาษีบำรุงทองท่ี ทำใหไมเปนธรรมแกผูเสีย 

ภาษีดวยกันเอง ซ่ึงอัตราภาษีดังกลาวเม่ือคำนวณ 

บนฐานราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 

ปจจุบันกรุงเทพมหานครจัดเก็บอยูระหวางอัตรา 

รอยละ 0.0001 ถึง 0.0580 ของราคาประเมิน 

ทุนทรัพยที่ดิน และตางจังหวัด จัดเก็บระหวาง 

รอยละ 0.0004 - 0.0882 ของราคาประเมิน 

ทุนทรัพยที่ดินซึ่งในกรณีของภาษีที่ดินและสิ่ง 

ปลูกสราง ไดกำหนดใหอัตราภาษี สำหรับท่ีดิน 

และส่ิงปลูกสรางเพ่ืออยูอาศัยไมเกินรอยละ 0.1 

ของฐานภาษี และอัตราภาษีสำหรับท่ีดิน และ 

ส่ิงปลูกสรางเพ่ือเกษตรกรรมไมเกินรอยละ 0.05 

ของฐานภาษี ทำใหเจาของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 

ซึ่งใชประโยชนในทรัพยสินเหมือนกันจะเสีย 

ภาษีในอัตราเดียวกัน

 (2) แกไขปญหาอัตราภาษีโรงเรือน 

และที่ดินที่จัดเก็บในอัตรารอยละ 12.5 ของคา 

รายปซึ่งเปนอัตราที่สูงมาก ซึ่งเมื่อคำนวณบน 

ฐานราคาประเมินทุนทรัพย ปจจุบันกรุงเทพ- 

มหานครจัดเก็บภาษีอยูระหวางอัตรารอยละ 

0.0113 ถึง 2.4158 ของราคาประเมินทุนทรัพย 

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง และตางจังหวัด จัดเก็บ 

ภาษีอยูระหวางอัตรารอยละ 0.0016 ถึง 2.37 

ของราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 

โดยในกรณีของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางได 

กำหนดเพดานอัตราภาษีทั่วไปสำหรับที่ดินและ

สิ่งปลูกสราง (อัตราเพื่อการพาณิชย) ไมเกิน 

รอยละ 0.5 โดยผูเสียภาษีท่ีประกอบการพาณิชย 

ในที่ดินและสิ่งปลูกสรางเองหรือใหเชาจะเสีย 

ภาษีตามอัตราภาษีท่ีคณะกรรมการกำหนดอัตรา 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางไดกำหนดไวแตไมเกิน

รอยละ 0.5 ของมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

ที่ตนถือครอง

 (3) แกไขปญหาการจัดเก็บภาษีที่ดิน 

ที่ทิ้งไววางเปลาหรือไมไดทำประโยชนตามควร

แกสภาพที่ดิน ซึ่งปจจุบันจัดเก็บภาษีเพิ่มขึ้นอีก 

1 เทาของอัตราภาษีตามราคาปานกลางที่ดินป 

2521 - 2524 ทำใหภาระภาษีต่ำมากจึงมีการ 

ซึ้อที่ดินเพื่อกักตุนไวเก็งกำไร ดังนั้น ในกรณี 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจึงกำหนดอัตราภาษี

สำหรับท่ีดินท่ีท้ิงไววางเปลาโดยไมไดทำประโยชน

ตามควรแกสภาพที่ดิน ใน 3 ปแรก ใหเสียภาษี 

ไมต่ำกวาอัตราภาษีท่ัวไปท่ีคณะกรรมการกำหนด 

อัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดกำหนดไว 

แตไมเกินรอยละ 0.5 ของฐานภาษีตามท่ีกำหนด 

ในพระราชกฤษฎีกา และหากยังมิไดทำประโยชน 

อีกใหเสียเพิ่มขึ้นอีก 1 เทาในทุก 3 ป แตไมเกิน 

รอยละ 2 ของฐานภาษี 

 2.6 การลด และการยกเวนภาษี ราง 

กฎหมายใหมกำหนดการลดหรือยกเวนภาษี ดังน้ี

 (1) กรณีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดรับ 

ความเสียหายมากหรือถูกทำลายใหเสื่อมสภาพ

ดวยเหตุพนวิสัยท่ีจะปองกันไดโดยท่ัวไปเชนเดียว

กับกฎหมายภาษีบำรุงทองที่ปจจุบัน

 (2) กรณีท่ีมีเหตุทำใหท่ีดินไดรับความ 

เสียหาย หรือทำใหสิ่งปลูกสรางถูกรื้อถอน หรือ 

ทำลายหรือชำรุดเสียหายจนตองทำการซอมแซม

ในสวนสำคัญเชนเดียวกับภาษีโรงเรือนและท่ีดิน

 (3) กรณีผูเสียภาษีมีท่ีดิน ส่ิงปลูกสราง 

ที่ถือครองอยูทั้งหมดในเขต อปท. เพียงเพื่อใช 

เปนที่อยูอาศัยของตน และทรัพยสินดังกลาวมี 

มูลคาไมเกินมูลคาตามที่กำหนดโดยพระราช 

กฤษฎีกาใหผูเสียภาษีนั้นไดรับการยกเวนภาษี 

สำหรับที่อยูอาศัยดังกลาว 

 (4) ใหยกเวนภาษีใหแกเกษตรกรที่ใช 

ที ่ด ินและสิ ่งปลูกสรางของตนเพื ่อประกอบ 

เกษตรกรรมเปนการท่ัวไปไมเกินมูลคาท่ีกำหนด

ไวในพระราชกฤษฎีกา



การแกไขปญหาการลดและยกเวนภาษี

 (1) แกไขปญหาการการยกเวนภาษี 

โรงเรือนและที่ดินสำหรับโรงเรือนหรือสิ่งปลูก

สรางอยางอื่น ๆ ที่เจาของอยูเองซึ่งมิไดใชเปน 

ท่ีไวสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรมโรงเรือน

หรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ซึ่งปดไวตลอดป 

และเจาของมิไดอยูเองหรือใหผูอื่นอยู โรงเรือน 

หรือสิ่งปลูกสรางของการเคหะแหงชาติที่ผูเชา

ซื้ออยูอาศัยเองโดยมิไดใชเปนที่เก็บสินคาหรือ 

ประกอบการอุตสาหกรรมหรือประกอบกิจการ

อื่นเพื่อหารายได และการลดหยอนคารายป 

 สำหรับโรงเรือนติดตั้งสวนควบที่เปน 

เครื่องจักรเพื่อประกอบการอุตสาหกรรมโดย 

คิดคารายปดังกลาวเหลือ 1 ใน 3 ของคารายป 

โรงเรือนและเคร่ืองจักรดังกลาว ทำใหฐานภาษี 

แคบไมเปนธรรมแกผูเชาบานอยูอาศัยที่ถูกผลัก

ภาระภาษีรวมอยูในคาเชาบานไมเปนธรรมแก 

ผูเชาซ้ือบานอยูอาศัยจากธนาคารพาณิชยอ่ืน ๆ 

ที่ถูกผลักภาระภาษีจากธนาคารพาณิชย และ 

ผูเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน ในกรณีของภาษี 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางจะจัดเก็บภาษีจากเจาของ

บานอยูอาศัยเอง เจาของโรงเรือนปดวาง และ 

เจาของโรงเรือนที่ใหเชาซื้อโดยการเคหะ และ 

ธนาคารพาณิชย ทำใหเกิดความเปนธรรมแก 

ผูเสียภาษีดวยกันเอง ท้ังน้ี โดยยกเวนการจัดเก็บ 

ภาษีจากเครื ่องจักรที ่ใชในการประกอบการ  

อุตสาหกรรม เน่ืองจากสภาพเศรษฐกิจปจจุบัน 

สมควรสงเสริมใหมีการใชเคร่ืองจักรในการผลิต

สินคาเพื่อใหสินคาสงออกสามารถแขงขันกับ 

ตางประเทศได

 (2) แกไขปญหาการลดหยอนที่ดินที่ 

ไมตองเสียภาษีบำรุงทองที่ตามมาตรา 22 แหง 

พระราชพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 

2508 ซ่ึงกำหนดใหบุคคลธรรมดาซ่ึงเปนเจาของ 

ที่ดินแปลงเดียวหรือหลายแปลงที่อยูในจังหวัด 

เดียวกัน และใชที่ดินนั้นเปนที่อยูอาศัยของตน 

เปนที่เลี้ยงสัตวของตนหรือประกอบกสิกรรม 

ของตนใหลดหยอนไมตองเสียภาษีบำรุงทองที่ 

ตามเกณฑอยางใดอยางหนึ่ง ดังตอไปนี้

 (2.1) ที่ดินในเขตองคการบริหารสวน 

ตำบลใหลดหยอนได 3 - 5 ไร ตามที่กำหนด 

โดยขอบัญญัติองคการบริหารสวนตำบล

         (2.2) ที่ดินในเขตเทศบาลตำบลใหลด 

หยอนได 200 ตารางวาถึง 1 ไร ตามที่กำหนด 

โดยเทศบัญญัติ

         (2.3) ที่ดินในเขตเมืองพัทยา เขต  

เทศบาลนคร เขตเทศบาลเมืองใหลดหยอนได 

50 - 100 ตารางวา ตามท่ีกำหนดโดยเทศบัญญัติ

 (2.4) ที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครให 

ลดหยอนได ดังตอไปนี้

 (ก) ในทองที่ชุมชนหนาแนนมาก ให 

ลดหยอน 50 - 100 ตารางวา

 (ข) ในทองท่ีชุมชนหนาแนนปานกลาง 

ใหลดหยอน 100 ตารางวาถึง 1 ไร

 (ค)  ในทองท่ีชนบท ใหลดหยอน 3 - 5 

ไร ทั้งนี้ ตามที่กำหนด โดยขอบัญญัติกรุงเทพ- 

มหานคร ทองท่ีใดจะเปนทองท่ีตาม (ก) (ข) หรือ  

(ค) ใหเปนไปตามท่ีกำหนด โดยกฎกระทรวงท่ีดิน 

ที่มีสิ่งปลูกสรางหรือสิ่งปลูกสรางนั้นเปนสถาน

การคาหรือใหเชา ไมไดรับการลดหยอน สำหรับ 

สวนของที่ดินที่ใชเปนสถานการคาหรือใหเชา 

น้ันในกรณีท่ีบุคคลธรรมดาหลายคนเปนเจาของ

ที่ดินรวมกันใหไดรับการลดหยอนรวมกันตาม 

เกณฑท่ีกำหนดขางตน และการลดหยอนดังกลาว 

ใหไดรับการลดหยอนสำหรับท่ีดินท่ีอยูในจังหวัดใด 

จังหวัดหนึ่งจังหวัดเดียว 

 ผลของการลดหยอนที่ดินที่ไมตองเสีย 

ภาษีดังกลาว ทำใหเจาของบานอยูอาศัยเอง 

ประเภททาวนเฮาส ตึกแถว เรือนแถวไม สวนใหญ 

ไดรับยกเวนที ่ดินหมดไปจนไมตองเสียภาษี 

บำรุงทองท่ีทำใหฐานภาษีแคบ และไมเปนธรรม 

แกผูเสียภาษีบำรุงทองท่ีอ่ืน ๆ  กรณีของท่ีดิน และ 

ส่ิงปลูกสรางกำหนดใหเก็บภาษีจากเจาของท่ีดิน

และสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัย และที่ 

ประกอบเกษตรกรรม โดยกำหนดใหมีการยกเวน 

ภาษีสำหรับที่อยูอาศัยและเกษตรกรรม ดังนี้

 1) กรณีผูเสียภาษีท่ีดินส่ิงปลูกสรางท่ี 

ถือครองอยูท้ังหมดในเขต อปท. เพียงเพ่ือใชเปน 

ท่ีอยูอาศัยของตน และทรัพยสินดังกลาวมีมูลคา 

ไมเกินมูลคาตามที่กำหนดโดยพระราชกฤษฎีกา 

ใหผูเสียภาษีนั้นไดรับการยกเวนภาษีสำหรับที่ 

อยูอาศัยดังกลาว 

 2) ใหยกเวนภาษีใหแกเกษตรกรที่ใช 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางของตนเพ่ือประกอบเกษตร

กรรมเปนการทั่วไปไมเกินมูลคาที่กำหนดไวใน 

พระราชกฤษฎีกา

 3) เหตุผลที่ใหยกเวนภาษีสำหรับที่อยู 

อาศัยตาม 1) และยกเวนที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

เพ่ือเกษตรกรรมตาม 2) ท้ังน้ีเน่ืองจากการศึกษา 

ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินในพื้นที่ที่ไมติดถนน

พบวา ปจจุบันราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินที่ไม 

ติดถนนมีราคาตั้งแตตารางวาละ 10 - 40,000 

บาท โดยหนวยท่ีดินท่ีมีราคา 10 - 100 บาท ตอ 

ตารางวา (ไรละ 4,000 บาทถึงไรละ 40,000 บาท) 

มีรอยละ 53 ราคาที่ดินเกิน 100 - 500 บาท 

(ไรละ 40,000 บาทถึงไรละ 200,000 บาท) 

มีรอยละ 33 แสดงวายังมีพื้นที่ที่ความเจริญยัง 

เขาไปไมถึงทำใหมีความสามารถในการเสียภาษี

นอย จึงเห็นสมควรใหมีการยกเวนภาษีสำหรับ 

ที่อยูอาศัยของตนหรือที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ 

ประกอบเกษตรกรรมของตนในที่ซึ่งความเจริญ

เขาไปไมถึงตามมูลคาที ่กำหนดโดยพระราช 

กฤษฎีกาเนื่องจากภาษีนี้เปนภาษีที่จาย เพื่อนำ 

เงินมาใชในการพัฒนาทองถิ่นของตน จึงควรที่ 

จะยกเวนภาษีเทาท่ีจำเปน เพ่ือใหมีภาษีเพียงพอ 

แกการพัฒนาทองถิ่น

 2.7 การปฏิบัติจัดเก็บภาษี อปท. จะ 

ตองดำเนินการ ดังนี้

         (1) สำรวจท่ีดินและส่ิงปลูกสรางภายใน 

เขต อปท. จัดทำบัญชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูก 

สรางของผูเสียภาษีแตละรายประกาศบัญชีราย

การท่ีดินและส่ิงปลูกสรางและแกไขบัญชีดังกลาว

ใหถูกตองอยูเสมอ

         (2) ประกาศราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 



หลักเกณฑการประเมินทุนทรัพยสำหรับส่ิงปลูก-

สรางอัตราภาษีที่จัดเก็บ และรายละเอียดอื่นที่ 

จำเปนในการจัดเก็บภาษีในแตละป

         (3) ประเมินมูลคาที่ดิน สิ่งปลูกสราง 

หรือหองชุด จำนวนภาษีที่ตองชำระ แจงการ 

ประเมินและสงแบบแสดงรายการเสียภาษีให 

แกผูเสียภาษี

         (4) เรียกเก็บภาษีท่ีตองชำระและภาษี 

คางชำระรวมท้ังเบ้ียปรับและเงินเพ่ิมออกคำส่ัง 

เปนหนังสือยึด อายัดและขายทอดตลาดทรัพยสิน 

ของผูเสียภาษีเพื่อนำเงินมาชำระภาษีคางชำระ

เบี้ยปรับ เงินเพิ่ม คาธรรมเนียมและคาใชจาย 

ทั้งนี้ ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได 

ตอเมื่อมีการชำระคาภาษีครบถวนแลว 

           

การแกไขปญหาการปฏิบัติจัดเก็บภาษี

 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางไดปรับปรุง 

การปฏิบัติจัดเก็บภาษีเกี่ยวกับการอำนวยความ

สะดวกแกผูเสียภาษีและการใหความเปนธรรม

แกผูเสียภาษีมากยิ่งขึ้น ดังนี้

         (1) แกไขปญหากรณีทั้งภาษีโรงเรือน 

และที่ดินและภาษีบำรุงทองที่ผู เสียภาษีตอง 

ย่ืนแบบแสดงรายการทรัพยสินแลวรอใหพนักงาน

เจาหนาที่ประเมินภาษีกอนจึงจะชำระภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางได ในกรณีของภาษีที่ดินและ 

สิ่งปลูกสรางผูเสียภาษีเพียงแตตรวจสอบความ

ถูกตองของบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

ตรวจสอบความถูกตองของการประเมินมูลคาที่

ดินและสิ่งปลูกสรางและการคำนวณภาษีและ

ยื่นแบบแสดงรายการภาษีพรอมกับชำระคา 

ภาษีใหแกพนักงานเจาหนาที่ และยังกำหนด 

ใหผูเสียภาษีอาจมอบหมายใหบุคคลอื่นยื่นแบบ

แสดงรายการภาษีพรอมชำระภาษีแทนตนเอง 

ได โดยไมจำเปนตองทำเปนหนังสือมอบอำนาจ

         (2) ท้ังกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

และกฎหมายภาษีบำรุงทองที ่มิไดกำหนดให 

ดอกเบ้ียแกจำนวนเงินภาษีท่ีไดรับคืนแตกฎหมาย

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางไดกำหนดใหผูบริหาร

ทองถ่ินส่ังใหดอกเบ้ียรอยละ 1 ตอเดือนของเงิน 

ท่ีไดรับคืนในกรณีเห็นวามีการประเมินผิดพลาด

ซึ่งเกิดจากเจาพนักงานประเมิน

         (3) กรณีคาภาษีคางอยู และยังมิได 

ชำระ เมื่อทรัพยสินไดโอนกรรมสิทธไปเปนของ 

เจาของคนใหม กฎหมายภาษีโรงเรือนใหเจาของ 

คนเกาและคนใหมเปนลูกหนี้คาภาษีนั้นรวมกัน 

และกฎหมายภาษีบำรุงทองที่ใหผูรับโอนมีหนา

ที่รวมกับเจาของที่ดินเดิมเสียภาษีบำรุงทองที่ที่

คางชำระไมเกิน 5 ป รวมทั้งปสุดทายที่มีการ 

เปล่ียนแปลงเจาของท่ีดินดวย แตกฎหมายภาษี 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางกำหนดใหผูขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมนำหนังสือรับรองหนี้ภาษีคาง

ชำระมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมและใหพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกลาวรับจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมไดตอเมื่อมีการชำระคาภาษี 

ครบถวนแลว

         (4) การประเมินภาษียอนหลัง กฎหมาย 

โรงเรือนและที่ดินกำหนดใหกรณีไมยื ่นแบบ 

พิมพใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอำนาจประเมินภาษี

ยอนหลังไดไมเกิน 10 ปนับแตวันสุดทายแหง 

ระยะเวลาใหย่ืนแบบพิมพและกรณีย่ืนแบบพิมพ

ไมถูกตองตามความเปนจริงใหพนักงานเจาหนา

ที่ประเมินยอนหลังไดไมเกิน 5 ป และกฎหมาย 

ภาษีบำรุงทองที่กำหนดวากรณีเจาของที่ดินซึ่ง 

เปนผูมีหนาที่เสียภาษีบำรุงทองที่มิไดยื่นแบบ 

แสดงรายการที่ดินใหเจาพนักงานประเมินมี 

อำนาจแจงการประเมินยอนหลังไดไมเกิน 10 ป 

นับแตวันที่เจาพนักงานประเมินไดทราบวาเจา

ของที่ดินมิไดยื่นแบบแสดงรายการที่ดินแตไม 

ไดกำหนดใหประเมินภาษียอนหลังกรณียื่นแบบ

แสดงรายการที่ดินไมถูกตอง แตกฎหมายภาษี 

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหเรียกเก็บภาษียอนหลัง

5 ปท้ังกรณีผูเสียภาษีมิไดย่ืนแบบแสดงรายการ 

ภาษีหรือกรณียื่นแบบแสดงรายการภาษีและ 

ชำระภาษีไมครบถวน

         (5) ความรับผิดชอบในกรณีที่ดินและ 

สิ่งปลูกสรางเปนของคนละเจาของกฎหมาย 

ภาษีโรงเรือนและท่ีดินกำหนดใหเจาของโรงเรือน

หรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ  ตองเสียคาภาษีท้ังส้ิน 

ถาเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ 

ไมเสียภาษีการทอดตลาดทรัพยสินของผูนั้นให

รวมขายสิทธิใด ๆ ในที่ดินอันเจาของโรงเรือน 

หรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ยังคงมีอยูนั้นดวย 

แตกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางกำหนด 

ใหเจาของที่ดินมีหนาที่ยื ่นแบบแสดงรายการ 

ภาษี โดยใหเจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางเหลา 

นั้นมีหนาที่รับผิดชอบรวมกันสำหรับภาษีที่ตอง

ชำระ และกรณีมีภาษีคางชำระใหเจาของที่ดิน 

และสิ่งปลูกสรางดังกลาวมีความรับผิดอยาง 

ลูกหนี้รวมกันในการชำระภาษีคางชำระ

         2.8 บทเฉพาะกาล มีทั้งหมด 4 

ประเด็น ดังนี้

        (1) ใหใชกฎหมายปจจุบันตอไปเฉพาะ 

การจัดเก็บภาษีที่คางอยูกอนวันที่กฎหมายใหม 

ใชบังคับ

         (2) อภัยโทษทางภาษีโดยการยกเวน 

เงินเพิ่ม ความรับผิดทางอาญาถาไดมาขอเสีย 

ภาษีท่ีคางหรือชำระภาษีใหครบถวนตามหลักเกณฑ 

ที่กฎหมายกำหนด

         (3) มีการบรรเทาภาระภาษีอันเกิดจาก 

ผลกระทบในการจัดเก็บภาษีตามรางกฎหมาย 



ใหมโดยใหผูที่ตองเสียภาษีเพิ่มขึ้นใหเสียภาษี 

เดิมรวมกับสวนที่เพิ่มขึ้นรอยละ 50 75 ในปที่ 

หนึ่งและสองตามลำดับ สวนผูที่ไดรับยกเวน 

ไมตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบำรุง

ทองท่ีมากอนใหเสียภาษีรอยละ 50 75 ของภาษี 

ที่ตองเสียในปที่หนึ่ง และสองตามลำดับ

         (4) การเตรียมความพรอมกอนการจัด 

เก็บภาษี เมื่อพระราชบัญญัติมีผลบังคับใชตอง 

มีการเตรียมความพรอมเกี่ยวกับแผนที่ภาษีจัด

ทำบัญชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสรางของผูเสีย

ภาษีมูลคาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางและการ 

กำหนดอัตราภาษี ยกรางพระราชกฤษฎีกา 

กฎกระทรวงและระเบียบกระทรวงมหาดไทย 

ตามที่กฎหมายกำหนด

       3. สรุปผลของการจัดเก็บภาษีที่ดิน 

และสิ่งปลูกสราง

 (1) การนำพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน 

และสิ่งปลูกสรางมาใชเปนการปฏิรูประบบภาษี

ทรัพยสินใหเกิดความเปนธรรมยิ่งขึ ้นโดยใช 

ฐานราคาประเมินทุนทรัพยที่เปนปจจุบันในการ

จัดเก็บภาษี ทำใหผูที่มีมูลคาทรัพยสินสูงตอง 

เสียภาษีสูงกวาผูที่มีมูลคาทรัพยสินต่ำ ซึ่งเปน 

การแกไขปญหาการใชฐานราคาปานกลางของ 

ที่ดินป พ.ศ. 2521 ถึง ป พ.ศ. 2524 ในการ 

จัดเก็บภาษีบำรุงทองที่และแกไขปญหาการใช 

ดุลยพินิจของเจาพนักงานประเมินในการกำหนด

คารายปหรือคาเชาตอปกรณีไมมีคาเชาในการ 

จัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน

         (2) อัตราภาษีที่จัดเก็บสอดคลองกับ 

การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบำรุง

ทองที่ปจจุบันจึงไมเปนการเพิ่มภาระแกผูเสีย 

ภาษีมากนัก

          (3) มีการขยายฐานภาษี โดยรวมถึง 

เจาของโรงเรือนอยูอาศัยเอง (ซ่ึงปจจุบันลดหยอน 

50 ตารางวา ถึง 5 ไร) โรงเรือนปดไวตลอดป 

โดยมิไดใชประโยชนและหองชุดอยูอาศัยเพื่อให 

เปนเจาของทรัพยส ินผู ครอบครองหรือทำ 

ประโยชนในที่ดินของรัฐทุกคนตองเขามาอยูใน

ระบบภาษี เน่ืองจากไดรับประโยชนจากบริการ 

ของทองถิ่นเหมือนกัน

          (4) กระตุนใหมีการใชที่ดินอยางมี 

ประสิทธิภาพโดยการจัดเก็บภาษีท่ีดินท่ีท้ิงไววาง

เปลาหรือมิไดใชประโยชนตามควรแกสภาพท่ีดิน

ในอัตราที่สูง

         (5) สนับสนุนการกระจายอำนาจทาง 

การคลัง โดยให อปท. มีอำนาจออกขอบัญญัติ 

กำหนดอัตราภาษีเพิ่มขึ้นจากอัตราภาษีที่คณะ 

กรรมการฯ กำหนด

         (6) ทองถิ่นมีรายไดเพื่อการพัฒนา 

เพ่ิมข้ึนจากการใชฐานราคาทรัพยสินท่ีเปนปจจุบัน

และการขยายฐานภาษีใหกวางขึ ้นภายใตขอ 

สมมติฐานอัตราภาษีท่ี คณะกรรมการฯ กำหนด 

ดังนี้ อัตราภาษีเพื่ออยูอาศัยเอง เกษตรกรรม 

ทั่วไป ที่ดินวางเปลา

 

         4. การเตรียมความพรอม 

 การจัดเก็บภาษีดังกลาวตองใชเวลา 

เตรียมความพรอมกอนการจัดเก็บภาษี 2 ป 

ตามบทเฉพาะกาลและตองจัดทำโครงการเตรียม

ความพรอมในการนำภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง

มาใช 

 

          การเตรียมความพรอมตามบทเฉพาะ-

กาล

 (1) ใหกรมที่ดินจัดทำแผนที่ดิจิทัล 

เชื่อมโยงกับขอมูลทะเบียนที่ดินทุกแปลงใหครบ

ถวน ท่ัวประเทศภายใน 2 ป เวนแตมีเหตุจำเปน 

ใหขยายระยะเวลาไปอีก 1 ป สำหรับการดำเนิน 

การแผนท่ีท่ีดินจำนวน 30 ลานแปลงท่ัวประเทศ 

เพื่อให อปท. ใชในการจัดเก็บภาษี ซึ่งปจจุบัน 

อปท. สวนใหญโดยเฉพาะ อบต. ยัง ไมไดจัดทำ 

แผนที่ภาษีและกรมธนารักษใชในการประเมิน 

ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินรายแปลง

         (2) ประกาศพระราชกฤษฎีกาส่ิงปลูก- 

สรางท่ีใชจัดเก็บภาษีเพ่ิมเติม (ซ่ึงปจจุบันจัดเก็บ 

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน) และออกกฎกระทรวง 

เกี่ยวกับหลักเกณฑการประเมินราคาทรัพยสิน

อื่น         

         (3) อปท. สำรวจ และจัดทำบัญชีรายการ 

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง ประเมินมูลคาที่ดินและ 

ส่ิงปลูกสรางและแจงการประเมินไปยังผูเสียภาษี

         (4) คณะอนุกรรมการจัดทำขอมูลการ 

จัดเก็บภาษีประจำจังหวัดหรือคณะอนุกรรมการ 

จัดทำขอมูลการจัดเก็บภาษีประจำกรุงเทพมหา-

นคร แลวแตกรณี รวบรวมขอมูล ประมวลผล 

ขอมูลท่ี อปท. สงมาใหแลวสงใหคณะกรรมการ 

กำหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง

         (5) คณะกรรมการกำหนดอัตราภาษี 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางกำหนดอัตราภาษีกระทรวง

การคลังพิจารณาเห็นวานอกจากการเตรียม 

ความพรอมตามบทเฉพาะกาล ดังกลาวแลว 

เห็นควรจัดสัมมนาเพื่อเสริมสรางความรูความ 

เขาใจเก่ียวกับภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางจัดอบรม 

เพ่ือเตรียมความพรอมแก อปท. เก่ียวกับการจัด 

เก็บภาษีที ่ดินและสิ ่งปลูกสรางการประเมิน 

ทรัพยสินอื่นที่จัดเก็บภาษีโรงเรือนฯ เพิ่มเติมให 

ครบถวน การจัดทำโครงการศูนยสาธิตเพ่ือเตรียม 

ความพรอมในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สราง  



 ปจจุบันสถานการณแรงงานภาค 

กอสราง นับวันจะยิ่งทวีความรุนแรงมากขึ้น 

จากปญหาการขาดแคลนแรงงานจนสงผล 

กระทบเปนอยางมากตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ผูประกอบการผูรับเหมาตางหันไปใชแรงงาน

ตางดาว เพื่อชวยผอนคลายวิกฤติ แตจาก 

กระแสการอพยพกลับภูมิลำเนาของแรงงาน

ตางดาวและสอเคาวาปญหาดังกลาวจะลุกลาม

กลายเปนปญหาสำคัญ ซึ่งจะผลตอเศรษฐกิจ 

ภาคอสังหาฯ และกอสรางอยางหลีกเล่ียงไมได

 จากกระแสการอพยพกลับประเทศ 

ของแรงงานตางดาวที่พำนักอยูในประเทศไทย 

จนสงผลกระทบตอการจางแรงงานตางดาวใน

ประเทศไทย เปนผลใหแรงงานตางดาวอพยพ 

และละทิ ้งงานกลับไปภูมิลำเนาของตนเอง 

ซึ่งกอใหเกิดผลกระทบตอการประกอบกิจการ 

ตลอดจนระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ 

หลังจากเกิดขาวลือเร่ืองการจับกุมแรงงานตาง-

ดาว ซึ่งสงผลกระทบทางจิตใจทั้งกับแรงงานที่ 

ถูกตองตามกฎหมาย และแรงงานท่ีเขาประเทศ 

มาอยางไมถูกตอง สวนหน่ึงจึงตัดสินใจเดินทาง 

กลับประเทศ อีกทั้งชวงนี้เริ่มเขาสูชวงฤดูกาล 

ทำการเกษตรทำใหแรงงานบางสวนเดินทาง 

กลับไปทำการเกษตรของตนเอง 

เจาะปญหาแรงงานตางดาวแหกลับ
แรงงานไทยขาดกระทบศก.-อสังหาฯ 

 โดยปญหาดังกลาว จะสงผลกระทบ 

ตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย เนื่องจากผูรับเหมา 

จำเปนตองพึ่งพาแรงงานตางดาวเปนจำนวน 

มาก ซึ่งคาดวาภายใน 2-3 เดือน จึงจะเห็น 

ผลกระทบที่ชัดเจนปจจุบันภาคอุตสาหกรรม 

กอสรางของประเทศไทยจำเปนตองใชแรงงาน 

จากตางดาว เน่ืองจากคนไทยไมนิยมทำงานดานน้ี 

ซ่ึงภาครัฐจะตองมีมาตรการหรือแนวทางการนำ

เขาแรงงานอยางเปนระบบ ที่ผานมาแรงงาน 

ในภาคอุตสาหกรรมกอสรางไดรับผลกระทบ 

คอนขางมาก เนื่องจากติดขัดที่กฎระเบียบการ 

เคล่ือนยายแรงงานขามเขต ซ่ึงแรงงานกอสราง 

มีความแตกตางจากแรงงานภายในโรงงานที่ 

ทำงานอยูภายในสถานท่ีเดียว ภาครัฐชวยแกไข 

กฎระเบียบ ใหรองรับกับสภาวะการณที่แทจริง 

 ดร.อนุสรณ ธรรมใจ คณบดีคณะ 

เศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยรังสิต กลาววา 

การจัดการปญหาแรงงานตางดาวเปนส่ิงจำเปน

ตองดำเนินการ เน่ืองจากมีแรงงานตางดาวเขามา 

ทำงานอยางไมถูกกฎหมายหรือไมไดจดทะเบียน 

ใหถูกตองจำนวนมาก โดยระบุวามีผูเขาเมือง 

ผิดกฎหมายมาทำงานประเภทนี้สงผลกระทบ 

ทางดานสังคม ทางดานความมั่นคงผลกระทบ 

ทางดานการจัดการสาธารณสุข 

 ขอมูลลาสุด ขณะน้ีมีแรงงาน 3 สัญชาติ 

ที่เขามาทำงานอยูในไทยกวา 2.2 ลานคน โดย 

มีผูเขาเมืองถูกกฎหมาย ประมาณ 680,000 - 

690,000 คน และเขาเมืองผิดกฎหมาย 1.2-1.3 

ลานคน โดยแรงงานกัมพูชาในไทยมีอยูประมาณ 

460,000 คน มีทั้งเขามาแบบถูกกฎหมายและ 

ผิดกฎหมาย ปจจุบันมีแรงงานกัมพูชาเดินทาง 

ออกนอกประเทศไปแลวประมาณ 80,000 คน 

เปนกลุ มที ่เขามาทำงานไมถูกตองแตขอยื ่น 

บัญชีเพ่ือขอใบรับรองจากประเทศตนทางเอาไว 

เมื่อมีขาวเกิดขึ้นทำใหดึงแรงงานท่ีถูกกฎหมาย 

ออกไปดวย โดยแรงงานตางดาวที่เขาเมืองผิด 

กฎหมาย และไมไดจดทะเบียนเขามาทำงานได 

 ท้ังน้ี  ในระบบเศรษฐกิจและระบบการ 

ผลิตของไทยขาดแคลนแรงงานในบางอุตสาห-

กรรม หรือการทำงานบางประเภทจำนวนมาก 

จึงตองอาศัยแรงงานตางดาว การดำเนินการใน 

เรื ่องการจัดระเบียบแรงงานตางดาวจึงตอง 

ดำเนินการอยางระมัดระวังและรัดกุม เพ่ือไมให 

เกิดผลกระทบตอภาคการผลิตและอุตสาหกรรม

ท่ีใชแรงงานเขมขน ภาคเกษตรกรรม ภาคประมง 

ภาคกอสรางที่ยังอยูในภาวะขาดแคลนแรงงาน

การเปดเสรีใหมีการเคล่ือนยายแรงงานเปนเร่ือง

ที่ตองนำมาพิจารณาเพื่อใหเศรษฐกิจเติบโตตอ



ไปไดโดยไมสะดุด เพราะขาดแคลนแรงงาน แต 

ตองมีการจัดระบบ และตองนำแรงงานมาขึ้น 

ทะเบียนใหหมดภายใตขอตกลงทางเศรษฐกิจ 

ประชาคมอาเซียนที่ตองเปดเสรีแรงงานขาม 

ชาติใน 8 สาขาวิชาชีพอยูแลว การจัดการปญหา 

แรงงานครั้งนี้ พล.อ.ประยุทธ จันทรโอชา 

ผูบัญชาการทหารบก หัวหนา คสช. ไดแสดง 

ถึงความเขาใจปญหาอยางดีวายังมีความจำเปน 

แตจำเปนตองจัดการใหมีประสิทธิภาพ และ 

รวดเร็วกวาเดิม 

 สวนที่มีขาวลือจนผูใชแรงงานพากัน 

เดินทางกลับประเทศจำนวนมากน้ัน คณะทำงาน 

โฆษก คสช. ชี้แจงวาไมอยากใหตื่นตระหนก 

เกินกวาเหตุการจัดการเพียงเพื่อใหเกิดความ 

เหมาะสมที่สุด อยางคอยเปนคอยไป ไมเนน 

มาตรการบังคับอยางที่กังวล แรงงานที่มีเวลา 

ใหเร่ิมจัดระเบียบตัวเองใหสมบูรณและไมมีการ

กวาดลางอยางรุนแรง การจัดการปญหาเหลาน้ี 

ที่ผานมามีอุปสรรคมากมายจนทำใหแรงงานที่ 

เขาประเทศโดยไมถูกกฎหมายมีมากขึ้น และมี 

จำนวนไมนอยต้ังครรภ และคลอดบุตรซ่ึงจะสง 

ผลใหเกิดปญหาอื่น การจัดการเรื่องนี้ จึงตอง 

ดำเนินการอยางจริงจัง และหาทางทำใหการ 

จัดการไมยุงยาก ไมเปนภาระจนผูประกอบการ 

ยอมเสี่ยง หลีกเลี่ยงการทำใหถูกกฎหมาย

 สำหรับปญหาที่เกิดขึ ้นกำลังสงผล 

กระทบตอภาคสวนตาง ๆ  ของธุรกิจไมวาจะเปน 

ภาคอุตสาหกรรม ประมง เกษตรกรรม โดยเฉพาะ 

ในภาคอสังหาริมทรัพย สวนภาคการสงออก 

ขาวไทย ขณะน้ีปญหาขาดแคลนแรงงานตางดาว 

เขาข้ันรุนแรง โดยแรงงานตางดาวหายไปถึง 80% 

ในสวนของผูสงออกขาวและโรงสี ทำใหการสง 

มอบสินคาเกิดความลาชาและหยุดชะงักชวง 

ที่ผานมา นอกจากนี้ดานสภาหอการคาแหง- 

ประเทศไทยไดรับการรองเรียนจากผูประกอบ 

การทุกอุตสาหกรรมวากำลังประสบปญหา 

เร่ืองการต่ืนตระหนกของแรงงานตางดาว ทำให 

สวนใหญหยุดงานและบางสวนเดินทางกลับ 

ประเทศ แมจะเปนแรงงานที่มีการขึ้นทะเบียน 

ถูกตอง 

 สำหรับภาคอสังหาริมทรัพยและ 

กอสรางกำลังไดรับผลกระทบจากปญหาการขาด

แคลนแรงงานกอสรางอยางรุนแรง ซึ่งอาจสง 

ผลใหการกอสรางโครงการอสังหาริมทรัพยลา

ชาออกไปไมสามารถสรางเสร็จไดทันตามกำหนด 

สงผลกระทบตอภาระหนี้สินของผูประกอบการ 

การบริหารจัดการตนทุนท่ีอาจจะเพ่ิมสูงข้ึน โดย 

แรงงานเขมรที่อพยพกลับบานนับแสนยังสง 

ผลตอเศรษฐกิจอีกดวย เน่ืองจากโครงการกอ- 

สรางจำนวนมากไมสามารถเดินหนาไดภายใน 

3 เดือน หลายโครงการที่เริ่มมีปญหาเงินหมุน 

เวียนอยูแลวจะทรุดหนักจนถึงขั้นคางชำระเงิน

ตนและดอกเบ้ียแบงก แบงกจะตองจัดช้ันลูกหน้ี 

เหลานี ้และกันสำรองไวดวยตามหลักเกณฑ 

ธนาคารแหงประเทศไทย การปลอยกูรายใหม 

ก็จะติดขัดไปหมดปญหาจะลุกลามตอเนื่องไป 

ยังธุรกิจคูคาของโครงการตาง ๆ ซึ่งจะขาดเงิน 

หมุนเวียนไปดวย และไมชาหากถึงขั้นกระทบ 

การจางงาน หนี้ครัวเรือนที่ผอนรถยนต  เครื่อง 

ใชไฟฟา จะติดขัดเปนลูกโซอีกดวย 

 ท้ังน้ี ความตองการใชแรงงานตางดาว 

มาจากการที่แรงงานไทยไมเพียงพอ เนื่องจาก 

โครงสรางท่ีเปล่ียนไปคนเกิดนอยและอายุยืนข้ึน 

เม่ือเศรษฐกิจพัฒนาจึงไมมีแรงงานรองรับความ

นิยมประกอบอาชีพอิสระท่ีมีมากข้ึนเพราะไดผล 

ตอบแทนที่ดีกวา เชน ขี่มอเตอรไซครับจาง 

แผงลอย ทำใหแรงงานสวนนี้หายไป รวมถึงมี 

การเคลื่อนยายแรงงานออกไปทำงานยังตาง 

ประเทศ เนื่องจากไดผลตอบแทนที่ดีกวา

 โดยปจจุบันมีจำนวนผูขึ ้นทะเบียน 

แรงงานตางดาวที่ถูกตองตามกฎหมายอยูแลว 

1.3 ลานคน จากการสำรวจความตองการใช 

แรงงานตางดาวอยางไมเปนทางการพบวา 

ผูประกอบการยังมีความตองการใชแรงงานตาง 

ดาวเพิ่มอีก 2.1 ลานกวาคน มีแรงงานตางดาว 

ที่ขึ้นทะเบียนแลวเพียง 5 แสนคน ยังเหลือ 

ความตองการแรงงานอีกกวา 1.5-1.6 ลานคน 

ซึ่งทำใหผู ประกอบการตองแยงแรงงานของ 

ผูประกอบการรายอื่นและหันไปใชแรงงานที่ 

ผิดกฎหมาย แรงงานที่ลักลอบเขาประเทศ ซึ่ง 

ทำใหมีผูลักลอบเขาประเทศอยางผิดกฎหมาย 

เพ่ิมข้ึนและผลักดันกลับไปไดยากอีกกวา 7 แสนคน

 ปจจุบันแรงงานไทย ในธุรกิจกอสราง 

ไมเพียงพอ ทำใหผูรับเหมาแทบทุกรายตองใช 

แรงงานตางดาว ซึ่งพบวาแตละไซตงานมีแรง 

งานที่เปนชาวตางดาวมากกวาครึ่งของแรงงาน

ที่มีอยูทำใหประสบปญหาดานการสื่อสารใน 

การสั่งงานตองมีการจางคนเพิ่มเพื่อใหเปนลาม 

เพ่ือทำใหการส่ือสารและทำงานท่ีล่ืนไหล แตใช 

วาแมวามีแรงงานตางดาวใชแลวปญหาจะหมด

ไป เพราะยังมีปญหาอ่ืน ๆ  ตามมาดวย โดยเฉพาะ 

ในเรื ่องระบบการนำเขาแรงงานตางดาวที่มี 

ข้ันตอนยุงยาก ทำใหแรงงานในระบบท่ีมีการใช 

แรงงานตางดาวนั้นพบวากวา 30-40% เปน 

แรงงานตางดาวท่ีไมไดจดทะเบียน ซ่ึงสวนใหญ 

เปนชนกลุมนอยในพมา และทำการจดทะเบียน 

แลว แรงงานตางดาวมีคาใชจาย และบางราย 

เมื่อไดจดทะเบียนเปนแรงงานถูกตองแลวก็มัก

จะหนีไปหางานในท่ีท่ีไดรับคาตอบแทนมากกวา

 อยางไรก็ตามในเรื่องการเคลื่อนยาย 

แรงงานนั้น ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยหรือรับ 

เหมากอสรางจะไดร ับผลกระทบมากที ่ส ุด 

เพราะตองมีการเคลื่อนยายแรงงานไปยังพื้นที่

กอสราง แตการเคล่ือนยายก็ไมคลองตัว เพราะ 

มีขอจำกัดเรื่องการจำกัดพื้นที่ของแรงงานที่ 

หากขึ้นทะเบียนไวเขตไหนก็จะตองอยูเขตนั้น 



ไมสามารถขามเขตได และหากตองทำใหไดก็จะ 

ตองเสียคาธรรมเนียมประมาณ 1,000 บาทตอ 

คนตอครั้ง 

 จากปญหาการขาดแคลนแรงงาน 

ทำใหผูรับเหมาหายากขึ้น โดยปจจุบันในการ 

เปดประมูลงานเพื่อคัดเลือกผูรับเหมาในการ 

กอสรางน้ัน พบวามีผูรับเหมามาเสนองานเพียง 

1-2 รายเทาน้ัน จากเดิมท่ีมีผูเสนองานมากกวา 

5 ราย และตองเสนอราคาคาจางงานที่สูงขึ้น 

10-20% อยางไรก็ตาม ผูพัฒนาโครงการ 

พยายามปรับตัวดวยการนำระบบกอสรางกึ่ง 

สำเร็จรูปมาใช แตก็มีปญหาเรื่องการยอมรับ 

ของตลาด เนื่องจากคุณภาพงานมีปญหา จาก 

รอยตอช้ินสวนตาง ๆ ท่ีมีกรณีน้ำร่ัวซึมได เน่ือง 

จากไทยเปนเมืองรอนชื้นฝนตกมากกวาแถบ 

ยุโรปเจาของเทคโนโลยีตนแบบ

 ปญหาเรื ่องการขาดแคลนแรงงาน 

ในภาคธุรกิจไทยเปนปจจัยที่นับวันจะทวีความ

รุนแรงขึ้นเรื่อย ๆ ทุกป เปนผลใหบรรดาธุรกิจ 

และโรงงานประสบปญหาขาดแคลนแรงงาน  

เม่ือพยายามท่ีจะขยายกำลังการผลิตในประเทศ

ใหสูงขึ้น โดยการคำนวณของ TMB Analytics 

พบวา ทุกๆ 1% จากการขยายตัวของกำลัง 

แรงงานไทยที ่ลดลงจะบั ่นทอนการขยายตัว 

ของเศรษฐกิจประมาณ 0.3-0.7% ในระยะยาว 

โดยความรุนแรงจะมากนอยเทาใดนั้นขึ้นอยูกับ

วาเราจะสามารถสนับสนุนการลงทุนเคร่ืองจักร

และการใชแรงงานตางดาวทดแทนแรงงานไทย

ไดมากนอยขนาดไหน ทั้งนี้ ปญหาเรื่องการ 

ขาดแคลนแรงงานในปจจุบันสามารถมองได 

เปน 2 ประเด็นหลัก ๆ คือ

 1) ประเด็นโครงสรางระยะยาวจาก 

การเปลี่ยนแปลงโครงสรางประชากรไทยที่มี 

อัตราการเกิดต่ำ ทำใหสัดสวนประชากรวัยเด็ก 

(1-14 ป) มีแนวโนมลดลงตอเนื่อง ขณะที่ 

สัดสวนผูสูงอายุ (60 ปขึ้นไป) กลับมากขึ้น โดย 

ในป 2548 ประชากรวัยเด็กมีสัดสวนถึง 22.3% 

ขณะที่สัดสวนประชากรสูงอายุมีเพียง 11% 

แตใน 10 ป กลับมีสัดสวนประชากรวัยเด็ก 

ลดลงมาท่ี 17.5% ในขณะท่ีสัดสวนประชากรสูง 

อายุมากขึ้นที่ 15.8%  และคาดวาในป 2573 

สัดสวนผูสูงอายุจะเพิ่มเปน 27% และสัดสวน 

ประชากรวัยเด็กจะเหลือเพียงแค 13.7% สงผล 

ใหในอนาคตจำนวนประชากรที่จะเขาสูวัยแรง

งานมีลดนอยลง ซ่ึงเหตุการณดังกลาวไมสัมพันธ 

กับการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศที่มี 

ความตองการแรงงานเขาสูภาคเศรษฐกิจและ

อุตสาหกรรมจำนวนมาก จึงมีความจำเปนใน 

ระยะยาวท่ีจะตองเปล่ียนโครงสรางการผลิตไทย 

ใหมีการใชเครื่องจักรเขมขนยิ่งขึ้นเพื่อทดแทน

แรงงานที่จะหายากขึ้นเรื่อย ๆ  

 ทั ้งนี ้หลังปญหาขาดแคลนแรงงาน 

ขยายวงกวางมากข้ึน ทำใหมีแรงงานจากประเทศ 

เพื่อนบานเขามาหางานทำในไทยมากขึ้น ซึ่งใน 

อดีตแรงงานตางดาวจะทำงานเฉพาะในสาขา

ที่คนไทยไมนิยม เชน ประมง อาหารทะเลแช 

แข็ง เปนตน แตปจจุบันแรงงานเหลาน้ี สามารถ 

เลือกงานไดหลากหลายอุตสาหกรรมมากขึ้น 

ทั้งนี้ ณ สิ้นป 2555 ประเทศไทยมีแรงงาน 

ตางดาวรวมทั้งสิ้น 1.16 ลานคน ในจำนวนนี้ 

เปนแรงงานถูกกฏหมาย 9.4 แสนคน และ 

ผิดกฏหมาย 2.2 แสนคน โดยปรับเพิ่มขึ้นถึง 

44% ในชวงเวลาเพียง 5 ป เมื่อเทียบกับป 

2550 ที่มีจำนวนแรงงานตางดาวในไทยมีเพียง 

8.06 แสนคน แสดงใหเห็นถึงความจำเปนของ 

แรงงานตางดาวตอการขยายตัวของอุตสาหกรรม 

ไทย

 การแกปญหาการขาดแคลนแรงงาน 

น้ันจึงไมใชเร่ืองงาย ตองมีการวางแผนท้ังระยะ 

สั้น และระยะยาวใหสอดคลองกันไป ไมวาจะ 

เปนการจัดการ และดูแลแรงงานตางดาวท่ีเขา 

มาใหเหมาะสมและเพียงพอการสนับสนุนการ

ลงทุนเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพของธุรกิจไทยใหพึ่ง

พาแรงงานนอยลง หรือแมกระทั่งการปฏิรูป 

ระบบอุดมศึกษาของไทยใหมีความเชื่อมโยงกับ

ตลาดแรงงานมากข้ึน ท้ังหมดลวนเปนแนวทาง 

มาตรการที่ตองเดินหนาควบคูไปดวยทั้งสิ ้น 

เพื่อที่จะไมใหปญหาการขาดแคลนแรงงานสง

ผลกระทบตอแนวโนมการลงทุน และแนวโนม 

เศรษฐกิจของไทยในอนาคตได 

 อยางไรก็ตามขณะนี ้สถานการณ 

การเมืองเริ่มนิ่ง ภาวะเศรษฐกิจปรับตัวดีขึ้น 

การที่แรงงานอพยพกลับประเทศ จึงสงผลให 

ขาดแคลนแรงงานในภาคอุตสาหกรรมกอสราง 

ที่กำลังจะเริ่มฟนตัวกลับมา ดังนั้นทุกฝายที่ 

เกี ่ยวของจึงควรหันมารวมกันแกไขปญหา 

อยางจริงจัง และย่ังยืน เพ่ือหาทางออก กอนท่ี 

ปญหาจะลุกลาม หย่ังรากลึกจนยากจะเยียวยา 

แกไข...



 หลังจากสถานการณบานเมืองกลับสู 

ภาวะสงบไมมีความวุนวายทางการเมืองเกิดข้ึน

เหมือนตั้งแตชวงปลายป 2556 เปนตนมา 

จนทำใหภาวะการณทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะ 

ตลาดอสังหาริมทรัพยเริ่มสงสัญญาณในดาน

บวกเพิ่มมากขึ้น และคาดการณกันวาในชวง 

ครึ่งปหลังตลาดอสังหาฯ จะกลับมาคึกคักอีก 

ครั้ง

 สถานการณตลาดที่อยูอาศัยในชวง 

ปลายป 2556 ตองประสบกับภาวะการชะลอตัว 

จากความวุนวายทางการเมือง โดยรายงาน 

สถานการณตลาดจากผลสำรวจโครงการที่อยู 

อาศัยในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ของศูนย- 

ขอมูลอสังหาริมทรัพย ซึ่งขอมูลที่นำเสนอมา 

จากการสำรวจภาคสนามเมื่อสิ้นป 2556 โดย 

เปนขอมูลของโครงการที่อยูระหวางการขาย 

และนับเฉพาะโครงการที ่มีหนวยเหลือขาย 

ไมต่ำกวา 6 หนวย มีรายละเอียดท่ีนาสนใจ ดังน้ี   

 โครงการบานจัดสรร ท่ีอยูในระหวาง 

การขายในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีประมาณ 

911 โครงการ โดยมีจำนวนหนวยตามผังโครงการ 

รวมกันประมาณ 186,200 หนวย แตในจำนวนน้ี 

เปนหนวยเหลือขายหรือเปนอุปทานในตลาด 

ประมาณ 72,200 หนวย คิดเปนมูลคาหนวย 

เหลือขายประมาณ 298,000 ลานบาท โดยเปน 

เจาะผลสำรวจตลาดที่อยูอาศัย ป 2556
เปดความตองการซื้อมหกรรมบาน คอนโด 30

โครงการที่เปดขายกอนป 2549 จำนวน 28 

โครงการ เปนโครงการบานจัดสรร 526 โครงการ 

จากทั้งหมด 911 โครงการ เปนโครงการซึ่งมี 

จำนวนหนวยในผังไมเกิน 200 หนวย สวน 

โครงการขนาดใหญที่มีจำนวนหนวยในผังเกิน 

250 หนวยมี 288 โครงการ จากหนวยในผัง 

โครงการท้ังหมด พบวา รอยละ 47 เปน 

ทาวนเฮาส รอยละ 41 เปนบานเดี่ยว รอยละ 9 

เปนบานแฝดที่เหลือเปนอาคารพาณิชยและ 

ที่ดินเปลา หากแยกตามระดับราคาของหนวย 

บานจัดสรรในผังโครงการ พบวารอยละ 25 อยู 

ในชวงราคาไมเกิน 2 ลานบาท รอยละ 19 อยู 

ในชวงราคา 2.01-3 ลานบาท รอยละ 34 อยู 

ในชวงราคา 3.01-5 ลานบาท และรอยละ 22 

อยูในชวงราคาเกินกวา 5 ลานบาท 

 และจากหนวยในผังโครงการทั้งหมด 

ประมาณ 186,200 หนวยดังกลาว หากแยก 

ตามสถานะของการกอสราง พบวาเปนหนวย 

ที่สรางเสร็จแลวประมาณ 114,000 หนวย อยู 

ระหวางการกอสรางประมาณ 37,700 หนวย 

และยังไมไดเริ่มสรางประมาณ 34,500 หนวย 

จากหนวยในผังของโครงการทั้งหมด 911 

โครงการอยูในกรุงเทพฯ มากท่ีสุด 436 โครงการ 

รวมประมาณ 77,800 หนวย เหลือขายประมาณ 

23,700 หนวย อยูในนนทบุรี 143 โครงการ 

รวมประมาณ 32,400 หนวย เหลือขายประมาณ 

14,100 หนวย อยูในปทุมธานี 122 โครงการ 

รวมประมาณ 28,100 หนวย เหลือขายประมาณ 

12,400 หนวย อยูในสมุทรปราการ 120 โครงการ 

รวมประมาณ 29,900 หนวย เหลือขายประมาณ 

12,500 หนวย อยูในสมุทรสาคร 58 โครงการ 

รวมประมาณ 13,000 หนวย เหลือขายประมาณ 

7,200 หนวย และอยูในนครปฐม 32 โครงการ 

รวมประมาณ 5,000 หนวย เหลือขายประมาณ 

2,300 หนวย

 สวนพื้นที่ซึ่งมีหนวยบานจัดสรรในผัง 

โครงการมากที่สุด ไดแก เขตคลองสามวา 

อำเภอบางพลี อำเภอเมืองสมุทรสาคร อำเภอ 

ลำลูกกา และอำเภอบางบัวทอง สวนพื้นที่ซึ่งมี 

หนวยบานจัดสรรเหลือขายมากท่ีสุด ไดแก อำเภอ 

เมืองสมุทรสาคร อำเภอลำลูกกา อำเภอบางพลี 

อำเภอบางบัวทอง และอำเภอคลองหลวง โดย 

เขตหรืออำเภอที่มีหนวยบานเดี่ยวเหลือขาย 

มากท่ีสุด ไดแก อำเภอบางบัวทอง อำเภอลำลูกกา 

อำเภอคลองหลวง อำเภอเมือง สมุทรสาคร และ 

อำเภอบางพลี สวนเขตหรืออำเภอที่มีหนวย 

ทาวนเฮาส เหลือขายมากท่ีสุด ไดแก อำเภอเมือง 

สมุทรสาคร อำเภอลำลูกกา อำเภอบางพลี อำเภอ 

เมืองสมุทรปราการ และอำเภอบางบัวทอง 

 ทั้งนี้จากโครงการบานจัดสรร 911 



โครงการดังกลาว ศูนยขอมูลฯ คาดวามีประมาณ 

111 โครงการซ่ึงขายไดหมดแลวในชวงระหวาง 

เดือนมกราคมถึง 15 พฤษภาคม 2557 ทำให 

หนวยในผังโครงการลดลงไปประมาณ 12,100 

หนวยและหนวยเหลือขายลดลงประมาณ 750 

หนวย แตขณะเดียวกัน ในชวงเวลาดังกลาวก็มี 

โครงการบานจัดสรรเปดขายใหมอีกประมาณ

92 โครงการ ดวยจำนวนหนวยใหมรวมกัน 

ประมาณ 13,900 หนวย โดยพื้นที่ซึ่งมีหนวย 

บานจัดสรรเปดขายใหมมากท่ีสุดในชวง 4 เดือน 

คร่ึงของตนปน้ี ไดแก จังหวัดสมุทรปราการ พ้ืนท่ี 

อำเภอบางกรวย-บางใหญ-บางบัวทอง-ไทรนอย 

และพื้นที่อำเภอลำลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี- 

หนองเสือ

 ดานตลาดโครงการอาคารชุดซึ่งอยู 

ในระหวางการขายในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 

มีประมาณ 405 โครงการ โดยมีจำนวนหนวย 

ตามผังโครงการรวมกันประมาณ 191,900 หนวย 

แตในจำนวนนี้เปนหนวยเหลือขายหรือเปน 

อุปทานในตลาดประมาณ 49,400 หนวย คิดเปน 

มูลคาหนวยเหลือขายประมาณ 145,122 ลานบาท 

โดยเปนโครงการที่เปดขายกอนป 2549 เพียง 

4 โครงการ 

 ทั้งนี้จากโครงการอาคารชุดทั้งหมด 

มี 241 โครงการซ่ึงเปนโครงการท่ีมีขนาดความสูง 

ไมเกิน 8 ชั้น และมี 239 โครงการซึ่งจำนวน 

หนวยในผังไมเกิน 400 หนวย โดยรอยละ 57 

ของหนวยหองชุดทั้งหมดมีขนาดหองไมเกิน 

30 ตารางเมตร จากหนวยในผังโครงการท้ังหมด 

พบวารอยละ 17 เปนหองแบบสตูดิโอ อีกรอยละ 

67 เปนแบบหนึ่งหองนอน และรอยละ 14 เปน 

แบบสองหองนอนท่ีเหลือเปนแบบสามหองนอน

ขึ้นไป

 หากแยกตามระดับราคาของหนวย 

ในผังโครงการ พบวารอยละ 48 เปนหนวย 

หองชุดในชวงราคาไมเกิน 2 ลานบาท อีกรอยละ 

22 อยูในชวงราคา 2.01-3 ลานบาท และรอยละ 

17 ในชวงราคา 3.01-5 ลานบาท ที่เหลืออยู 

ในชวงราคาเกินกวา 5 ลานบาท จาก หนวยใน 

ผังโครงการทั้งหมด และหากแยกตามสถานะ 

ของการกอสราง พบวาเปนหนวยที่สรางเสร็จ 

แลวประมาณ 60,900 หนวย อยูระหวางการ 

กอสรางประมาณ 82,200 หนวย และยังไมได 

เริ่มสรางประมาณ 48,800 หนวย

 โดยจากหนวยในผังของโครงการ 

ท้ังหมด 405 โครงการ อยูในกรุงเทพฯ มากท่ีสุด 

317 โครงการ รวมประมาณ 139,750 หนวย 

เหลือขายประมาณ 31,000 หนวย อยูในนนทบุรี 

42 โครงการ รวมประมาณ 27,850 หนวย เหลือ 

ขายประมาณ 8,100 หนวย อยูในปทุมธานี 13 

โครงการ รวมประมาณ 12,200 หนวย เหลือ 

ขายประมาณ 6,600 หนวย อยูในสมุทรปราการ 

27 โครงการ รวมประมาณ 10,600 หนวย เหลือ 

ขายประมาณ 3,100 หนวย และอยูในนครปฐม 6 

โครงการ รวมประมาณ 1,500 หนวย เหลือขาย 

ประมาณ 550 หนวย เขตหรืออำเภอที่มีหนวย 

หองชุดในผังโครงการมากที่สุด ไดแก อำเภอ 

เมืองนนทบุรี เขตหวยขวาง เขตบางซื่อ เขต 

บางนา และอำเภอธัญบุรี

 สวนเขตหรืออำเภอที่มีหนวยหองชุด 

เหลือขายมากที่สุด ไดแก อำเภอเมืองนนทบุรี 

อำเภอธัญบุรี เขตบางซื่อ เขตหวยขวาง และ 

เขตบางนา จากโครงการอาคารชุด 405 โครงการ 

ดังกลาว คาดวามีประมาณ 48 โครงการซึ่ง 

ขายไดหมดแลวในชวงระหวางเดือนมกราคม 

ถึง 15 พฤษภาคม 2557 ทำใหหนวยในผัง 

โครงการลดลงไปประมาณ 18,000 หนวย และ 

หนวยเหลือขายลดลงประมาณ 300 หนวย 

 แตขณะเดียวกัน ในชวงเวลาดังกลาว 

ก็มีโครงการอาคารชุดเปดขายใหมอีกประมาณ 

55 โครงการ ดวยจำนวนหนวยใหมรวมกัน 

ประมาณ 23,600 หนวย โดยพื้นที่ซึ่งมีหนวย 

หองชุดเปดขายใหมมากท่ีสุดในชวง 4 เดือนคร่ึง 

ของตนปน้ี ไดแก จังหวัดนนทบุรี พ้ืนท่ีฝงธนบุรี 

พื้นที่เขตหวยขวาง-จตุจักร-ดินแดง จังหวัด 

สมุทรปราการ และจังหวัดปทุมธานี

เปดความตองการซื้อที่อยูอาศัย ป 57

งานมหกรรมบานและคอนโด ครั้งที่ 30

 สำหรับความตองการท่ีอยูอาศัยในชวง 

ปลายป 2556 ที่ผานมา โดยทำการวิเคราะห 

ขอมูลการลงทะเบียนผูเขาชมงาน “มหกรรมบาน- 

และคอนโด ครั้งที่ 30” ในเชิงลึก เพื่อเปน  

ประโยชนตอการวิเคราะหความตองการซื้อ 

ท่ีอยูอาศัยของผูเขาชมงานไดอยางมีประสิทธิภาพ 

ของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยธนาคารอาคาร-

สงเคราะห โดยภาพรวมมีประเด็นท่ีควรพิจารณา 

ดังนี้

   ผลการวิเคราะหขอมูลทั่วไปของผูเขา 

ชมงานมหกรรมบานและคอนโดครั้งที่ 30 ที่ได 

จากการสุมตัวอยาง จำนวน 10,220 คน พบวา 

รอยละ 63 ไมเคยเขาชมงานฯ มากอน ในขณะท่ี 

รอยละ 37 เคยเขาชมงานฯ และผูลงทะเบียน 

หนางาน 1 คน จะมีผูติดตามเขาชมงานฯ โดย 

เฉลี่ย 1.80 คน โดยรอยละ 54 เปนเพศหญิง 

และรอยละ 46 เปนเพศชาย โดยเปนคนโสด 

ถึงรอยละ 68  และรอยละ 34 มีอายุระหวาง 

21-30 ป โดยสวนใหญมีอาชีพเปนพนักงานบริษัท 

เอกชน คิดเปนรอยละ 61 รองลงมาคือ เปน 

เจาของกิจการ รอยละ 11 และรับราชการมาเปน 

อันดับ 3 คือ รอยละ 9 สวนรายไดของครอบครัว 

ตอเดือน พบวา รอยละ 24 มีรายได 70,001-



100,000 บาท รองลงมาคือ รอยละ 23 มีรายได 

30,001-50,000 บาท 

บานที่อยูอาศัยในปจจุบัน

 ผูเขาชมงานฯ สวนใหญมีที่อยูอาศัย 

ในกรุงเทพมหานคร ถึงรอยละ 71 รองลงมา 

ไดแก นนทบุรี รอยละ 7 สมุทรปราการ รอยละ 

5 และปทุมธานี รอยละ 4 โดยลักษณะท่ีอยูอาศัย 

ในปจจุบัน เปนบานเด่ียว ถึงรอยละ 40 รองลงมา 

คือ อพารทเมนต / หอพัก / แฟลต รอยละ 17 

ทาวนเฮาส รอยละ 16 คอนโดมิเนียม รอยละ 

15 อาคารพาณิชย รอยละ 10 และบานแฝด 

รอยละ 2 ดานสถานะการอยูอาศัย พบวา รอยละ 

33 มีสถานะเปนเปนเจาของไมมีภาระผอน 

รองลงมาคือ เปนผูอยูอาศัย รอยละ 29.3 เชา 

รอยละ 20.0 เปนเจาของมีภาระผอน รอยละ 15 

และอยูบานสวัสดิการ รอยละ 3 สวนจำนวน 

ผูอยูอาศัยในปจจุบัน พบวา รอยละ 24 มีจำนวน 

4 คน รองลงมาคือ รอยละ 24 มีจำนวน 2 คน 

โดยสวนใหญรอยละ 41 จะอยูอาศัยมาแลว 

มากกวา 10 ขึ้นไป 

บานที่ตองการซื้อในอนาคต

 ลักษณะท่ีอยูอาศัยท่ีตองการซ้ือ พบวา 

รอยละ 89 ตองการซื้อที่อยูอาศัยสรางใหมมี 

เพียงรอยละ 11 เทาน้ัน ท่ีตองการซ้ือท่ีอยูอาศัย 

มือสอง และเม่ือจำแนกประเภทบานท่ีตองการ 

ซื้อ พบวา รอยละ 46 ตองการซื้อบานเดี่ยว 

รองลงมาคือ รอยละ 33 ตองการคอนโดมิเนียม 

และรอยละ 15 ตองการทาวนเฮาส งบประมาณ 

ในการซ้ือบาน พบวา รอยละ 42 ตองการซ้ือบาน 

ในระดับราคา 1.1- 2 ลานบาท รองลงมาคือ 

รอยละ 24 ตองการซื้อในระดับราคา 2.1-3 

ลานบาท และรอยละ 14 ตองการซื้อในระดับ 

ราคา 3.1-4 ลานบาท 

 สวนแหลงเงินทุนท่ีนำมาซ้ือบาน พบวา 

รอยละ 82 กูเงินจากสถาบันการเงิน ขณะที่ 

รอยละ 18 ใชเงินออมสวนตัว โดยผูที่กูเงินจาก 

สถาบันการเงิน สวนใหญรอยละ 46 มีความ 

สามารถในการผอนชำระตอเดือน 10,001-20,000 

บาท รองลงมาคือ รอยละ 25 ผอนชำระไมเกิน 

10,000 บาท และรอยละ 13 ผอนชำระ 20,001-

30,000 บาท  นอกจากนี้ยับพบวา รอยละ 23 

คิดจะซื้อที่อยูอาศัยภายใน 1-2 ป และรอยละ 

12 ตั้งใจที่จะมาซื้อภายในงาน โดยรอยละ 34 

ตองการมีผูอาศัยจำนวน 2 คน

 สำหรับทำเลที่ผูเขาชมงานฯ มีความ 

ตองการซื้อมากที่สุด คือ ทำเลในเขตกรุงเทพ- 

มหานคร โดยเขตท่ีมีผูตองการซ้ือใน 5 อันดับแรก 

คือ เขตบางนา จตุจักร ลาดพราว หวยขวาง 

และบางกะป โดยรอยละ 54 ตองการซื้อที่อยู 

อาศัยใกลรถไฟฟา รองลงมาคือ รอยละ 27 

ตองการซ้ือใกลท่ีทำงาน และรอยละ 11 ตองการ 

ใกลหางสรรพสินคา 

 อยางไรก็ตาม สาเหตุที่ตองการที่อยู 

อาศัยใหม พบวา รอยละ 40 ตองการมีที่อยู 

อาศัยเปนของตนเอง รองลงมาคือ รอยละ 17 

ตองการแยกครอบครัว / แตงงาน และรอยละ 

14 ตองการความสะดวกในการเดินทาง

  

ที่อยูอาศัยที่ตองการซื้อในอนาคตของ
ผูลงทะเบียนเขาชมงานมหกรรมบานและคอนโด ครั้งที่ 30

บานเดี่ยว        39         46

คอนโดมิเนียม      36        32

ทาวนเฮาส     17        15

อาคารพาณิชย      5         4

บานแฝด         2         2

อพารทเมนต / หอพัก / แฟลต     1         1

บานที่ตองการซื้อในอนาคต                      ครั้งที่ 29    ครั้งที่ 30

รอยละ        รอยละ

ลักษณะบานที่ตองการ

รวม      100        100

รอยละ        รอยละ

รวม      100        100

บานที่ตองการซื้อในอนาคต        ครั้งที่ 29    ครั้งที่ 30

งบประมาณ    
ไมเกิน 1 ลานบาท      7         7
1.1-2 ลานบาท             40       42
2.1-3 ลานบาท             26       24
3.1-4 ลานบาท             14       14
4.1-6 ลานบาท              9         9
6.1-10 ลานบาท              2         2
10.1-15 ลานบาท     1         1
เกิน 15 ลานบาท      1         1



แผนภูมิที่ 2 : เปรียบเทียบสัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2556 – 2557

แผนภูมิที่ 3 : สัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557

สัดสวนที่อยูอาศัยแยกตามประเภทจัดสรร

และสรางเอง ที่จดทะเบียนใหม 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557

ที่อยูอาศัยที่จัดสรรมีสัดสวนรอยละ 70.04  

และที่อยูอาศัยที่สรางเองมีสัดสวนรอยละ 29.96

จำนวนที่อยูอาศัย

ที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้น 

    % การเปลี่ยนแปลง 

ที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557

มีจำนวน 18,838 หนวย 

เพิ่มขึ้นรอยละ 4 

จากระยะเดียวกันของปกอน  

หากพิจารณาโดยแยกตามประเภท

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 56-57            

บานเดี่ยว มีสัดสวนมากที่สุด 

โดยในเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

มีสัดสวนรอยละ 38.65

Jan-Mar 56

Jan-Mar 57

แผนภูมิที่ 1 : จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมในกรุงเทพมหานคร 
      และปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2545 -2557

บทสรุปที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557

สรางเอง 
29.96 %  

จัดสรร  
70.04 %

40.60%

4.01%

38.03%

49.91%

39.18%

3.87%

25.57%
30.81%

����บานเดี่ยว บานแฝด  ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย แฟลตและหองชุด

จำนวน (หนวย) 

จำนวน (หนวย)  %
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จำนวนทั้งหมด 18,838 หนวย  

18,838

4



 

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรและสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

ลดลงรอยละ 1.89 

มีจำนวน 4,817 หนวย 

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะสรางเอง

ที่จดทะเบียนใหมใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

เพิ่มขึ้นรอยละ 18.45  

มีจำนวน 4,577 หนวย    

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย
จดทะเบียนใหม 
% การเปลี่ยนแปลง 

จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรร

และสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557  

ลดลงรอยละ 10.6

มีจำนวน 7,382 หนวย   

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะจัดสรร

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

ลดลงรอยละ 0.07  

มีจำนวน 2,805 หนวย 

แผนภูมิที่ 5 : จำนวนบานเดี่ยวจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม    
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม  ป 2545 - 2557

แผนภูมิที่ 6 : จำนวนบานเดี่ยวสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม  ป 2545- 2557

แผนภูมิที่ 7 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม  ป 2545 - 2557

แผนภูมิที่ 4 : จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2545 - 2557

บานเดี่ยวจดทะเบียนใหม

% การเปลี่ยนแปลง 

บานเดี่ยวจัดสรร
% การเปลี่ยนแปลง 

บานเดี่ยวสรางเอง
% การเปลี่ยนแปลง 

จำนวน (หนวย)  

%จำนวน (หนวย)  

จำนวน (หนวย)  %

%

5,103

1,686

6,108

4,729

2,954 3,118 2,854
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2,316
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13.8
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 %จำนวน (หนวย)  
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แผนภูมิที่ 8 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2545 - 2557

แผนภูมิที่ 9 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2545 - 2557

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

สรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

ลดลงรอยละ 42.1

มีจำนวน 1,054 หนวย     

แผนภูมิที่ 10 : จำนวนแฟลตและอาคารชุดที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
                ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2545 - 2557

จำนวนแฟลตและอาคารชุด

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

ลดลงรอยละ 5.77

มีจำนวน 5,909 หนวย 

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

เพิ่มขึ้นรอยละ 16.64

มีจำนวน 3,763 หนวย  

% การเปลี่ยนแปลง 

% การเปลี่ยนแปลง 
ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรร 

% การเปลี่ยนแปลง 

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเอง 

 โดยสรุปเดือนมกราคม - มีนาคม ป พ.ศ. 2557 จำนวนท่ีอยูอาศัยท่ีจดทะเบียนใหมเพ่ิมข้ึน 

รอยละ 4 มีจำนวน 18,838 หนวย โดยท่ีบานเด่ียวจดทะเบียนใหมในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

มีสัดสวนสูงสุด รอยละ 39.18 มีจำนวน 7,382 หนวย ลดลงรอยละ 10.6 รองลงมา คือ แฟลต 

และหองชุด มีจำนวน 5,909 หนวย มีสัดสวนรอยละ 31.36  ทาวนเฮาส และ อาคารพาณิชย 

มีจำนวน 4,817 หนวย มีสัดสวนรอยละ 25.57 และบานแฝด มีจำนวน 730 หนวย มีสัดสวน 

รอยละ 3.87 

แหลงที่มา :
ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย
ธนาคารอาคารสงเคราะห

%จำนวน (หนวย) 

 จำนวน (หนวย)  %

%จำนวน (หนวย)  
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ACTIVITY

บรรณาธิการ
รศ.ดร.สนธยา วนิชวัฒนะ

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์
นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม

ติดตอสอบถามและเผยแพรขอมูลไดท่ี
คุณเปยมขวัญรัตน เรืองโรจน

ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิต์ิ
60 ถนนรัชดาภิเษกตัดใหม โซน D ชั้น 2 หอง 201

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110

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

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

www.realestate-club.org

e-mail : trea@thairealestate.org

 

คณะกรรมการบริหาร
สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

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 ประจำเดือนเมษายน - มิถุนายน 2557

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ นายกสมาคมฯ รวมเปนวิทยากรในงานสัมมนา เร่ือง “สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย 
ภาคเหนือ ป 2557” จัดโดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย เม่ือวันอังคารท่ี 22 เมษายน 2557 เวลา 13.00 – 
17.00 น. ณ หองดอยสุเทพ โรงแรมแคนทารี ฮิลล จังหวัดเชียงใหม (มีผูแทนสมาคมฯ นายแพทยสมเชาว 
ตันฑเทอดธรรม อุปนายกสมาคมฯ คุณนิธิ นาคะเกศ กรรมการบริหาร)

คุณกฤช หิรัญกฤษ อดีตกรรมการบริหาร สมาคมฯ คุณชาญณรงค บุริสตระกูล กรรมการบริหาร 
คุณสุรเชษฐ วนพงศทิพากร กรรมการบริหาร รวมเปนวิทยากรในงานสัมมนา เร่ือง “สถานการณตลาด 
ที่อยูอาศัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ป 2557” จัดโดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย เมื่อวันพฤหัสบดีที่ 15 
พฤษภาคม 2557 เวลา 13.00 – 17.00 น. ณ หองสุรนารี บี โรงแรมดุสิต ปร๊ินเซส โคราช จังหวัด นครราชสีมา

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ นายกสมาคมฯ รวมเปนวิทยากร ในงานสัมมนา เร่ือง “สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย 
ภาคใต ป 2557” จัดโดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย เม่ือวันอังคารท่ี 29 เมษายน 2557 เวลา 13.00 – 
17.00 น. ณ โรงแรมรอยัล ภูเก็ต ซิต้ี จังหวัดภูเก็ต (ผูแทน สมาคมฯ นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม 
อุปนายก คุณวุฒิพงษ แพทยานันท กรรมการบริหาร คุณเรืองชัย รุจิระพัฒน กรรมการบริหาร   
คุณสุทธิรักษ เสถียรภาพอยุทธ์ิ กรรมการบริหาร   คุณอดิเรก แสงใสแกว กรรมการบริหาร)

คุณเลิศมงคล วราเวณุชย เลขาธิการสมาคมฯ คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม อุปนายก คุณสุทธิรักษ 
เสถียรภาพอยุทธ์ิ กรรมการบริหาร  คุณวีระกิตต์ิ เอกอัครวิจิตร กรรมการบริหาร คุณอดิเรก แสงใสแกว 
กรรมการบริหาร คุณปรีชา กุลไพศาลธรรม กรรมการบริหาร เขารวมเปนเกียรติในพิธีเปดงาน “The Crystal 
PTT Grand Opening” เม่ือวันศุกรท่ี 23 พฤษภาคม 2557 ณ โครงการเดอะคริสตรัล พีทีที ถนนชัยพฤกษ 
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