
14 17 20 23



สวัสดีครับ…ทานสมาชิกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทยทุกทาน

 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย ในชวงตั้งแตปลายป พ.ศ. 2556 จนถึงไตรมาสแรกของป 2557 

ที่ผานมา เปนที่ทราบโดยทั่วกันวายังคงมีภาพสะทอนใหเห็นถึงการชะลอตัวของเศรษฐกิจเกือบ 

ทุกภาคสวน ไมวาจะเปนการบริโภคภาคประชาชน การลงทุนภาคเอกชน การใชจายภาครัฐ 

การสงออก การทองเที่ยว การผลิตภาคอุตสาหกรรม ตลอดจนราคาสินคาเกษตร หลายฝาย 

คาดวาบรรยากาศการใชจายภายในประเทศนาจะดีขึ้นกวาที่ประเมินไวแตแรก ทั้งนี้ เนื่องจาก 

สถานการณทางการเมือง และสังคมเริ่มนิ่งมากขึ้น ประกอบกับมาตรการดูแลแกไขปญหาทาง 

ดานเศรษฐกิจมีความชัดเจนขึ้น ซึ่งสามารถสรางความเชื่อมั่นภายในประเทศไดระดับหนึ่ง และ 

ยอมเปนปจจัยบวกตอทิศทางเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ รวมถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพยในชวง 

ครึ่งปหลังดวยเชนกัน

 สำหรับภาครวมการตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในปจจุบันมีแนวโนมปรับตัวในทิศทาง 

ที่ดีขึ้น ผูประกอบการและผูบริโภคเริ่มกลับเขามาสูตลาดมากขึ้น โดยตัวเลขดานที่อยูอาศัยในชวง 

ไตรมาสแรกท่ีผานมา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย รวบรวมสถิติขอมูลในชวงเดือนมกราคม - มีนาคม 

ป พ.ศ. 2557 จำนวนที่อยูอาศัยจดทะเบียนใหม ทั้งในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มีจำนวน 

18,838 หนวย เมื่อเปรียบเทียบกับชวงเวลาเดียวกันของปกอน เพิ่มขึ้นรอยละ 4 โดยบานเดี่ยว 

มีสัดสวนสูงสุด จำนวน 7,382 หนวย สัดสวนรอยละ 39.18 ลำดับรองลงมา คือ อาคารชุด 

มีจำนวน 5,909 หนวย สัดสวนรอยละ 31.36  ทาวนเฮาส และอาคารพาณิชย มีจำนวน 4,817 

หนวย สัดสวนรอยละ 25.57 และบานแฝด มีจำนวน 730 หนวย สัดสวนรอยละ 3.87 สวน 

ตัวเลข ณ ส้ินเดือนเมษายน ป 2557 มีโครงการบานจัดสรรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ประมาณ 

911 โครงการ จำนวนรวม 186,200 หนวย ในจำนวนนี้เปนหนวยเหลือขายหรือเปนอุปทาน 

ในตลาดประมาณ 72,200 หนวย คิดเปนมูลคาหนวยเหลือขายประมาณ 298,000 ลานบาท

 

 อยางไรก็ตาม ในมุมมองสวนตัวมีความเห็นวา ภาพรวมเศรษฐกิจหลังจากคณะรักษา- 

ความสงบแหงชาติ (คสช.) เขามาจัดระบบในการบริหารประเทศ ภายในระยะเวลาที่กำหนด 

18 เดือน หากสามารถปฏิรูปและหาแนวทางในการแกไขปญหาที่เกิดขึ้นรอบดาน รวมถึงการ 

ผลักดันโครงการสาธารณูปโภคขนาดใหญใหเกิดขึ้นในชวงครึ่งหลังของป พ.ศ. 2557 พรอมการ 

ขับเคลื่อนการเบิกจายเพื่อการลงทุนโครงการตาง ๆ ของภาครัฐ และกำหนดนโยบายทางดาน 

เศรษฐกิจและการลงทุนใหมีความชัดเจน และเปนที่ยอมรับของทุกฝายไดมากขึ้น อาจจะสงผลดี 

ทำใหบรรยากาศความเชื่อมั่นทางดานการบริโภค การลงทุนภาคอสังหาริมทรัพยยอมปรับตัวเขาสู 

ภาวะปกติไดอีกครั้ง 

นายพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ 

นายกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

พรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ 

นายกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย



สนับสนุน/ศึกษา/วินิจฉัยปญหา รวมถึง สงเสริมการศึกษาใหแกผูบริโภค 

และการเผยแพรวิชาการและประสานกับสวนราชการหรือหนวยงาน 

ของรัฐ 

 ประเภทหลักของการรองเรียน มีสินคาและบริการท่ีถูกรองเรียน 

ไดถูกจำแนกเปน 8 ประเภทหลัก โดยเรียงลำดับตามจำนวนขอรองเรียน 

จากจำนวนมากที่สุดไปนอยที่สุดไดแก (1) บริการ (2) อสังหาริมทรัพย 

และที่อยูอาศัย (3) สินคาอุปโภคและบริโภค (4) ยานพาหนะ (5) 

ธนาคาร/สถาบันการเงิน/เงินทุนหลักทรัพย (6) ทองเที่ยว/เดินทาง (7) 

สถานศึกษา และ (8) สิ่งแวดลอม ตารางที่ 1 แสดงขอมูล 5 ป 

งบประมาณ (1 ต.ค. ของปหนึ่งถึง 30 ก.ย. ปถัดไป) ที่ผานมา ระหวาง 

ปงบประมาณ พ.ศ. 2522 - 2556  

คดีคุมครองผูบริโภค-อสังหาริมทรัพย: ความตั้งใจ-ความไมตั้งใจ

โดย รองศาสตราจารย ดร.สนธยา วนิชวัฒนะ
กรรมการสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย
หัวหนาภาควิชาธุรกิจอสังหาริมทรัพย, 
คณะบริหารธุรกิจและเศรษฐศาสตร, 
มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ

ตารางที่ 1: จำนวนเรื่องรองเรียนจาก 8 ประเภทการรองเรียนหลักป พ.ศ. 2522 - 2556

 สคบ. หรือ สำนักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค สังกัดใน 

สำนักเลขาธิการนายกรัฐมนตรี ไดถูกตั้งขึ้นตั้งแตป พ.ศ. 2522 หลังจาก 

เมื่อ พ.ร.บ. คุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  มีผลใชบังคับ ตามที่ทานผูอาน 

คงพอเดาไดวาทำไมประเทศไทยเราตองมี พ.ร.บ. นี้ ก็เพื่อกำหนดสิทธิ 

ของผูบริโภค กำหนดหนาที่ของผูประกอบธุรกิจ และกำหนดใหจัดตั้ง 

องคกรภาครัฐน่ันก็คือ สคบ. รวมท้ังคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค และ 

คณะกรรมการเฉพาะเรื่อง เพื่อชวยคุมครองสิทธิของผูบริโภค ไมใหตอง 

เสียเปรียบ เสียเวลา คาใชจาย รวมทั้งการไมคุมคาจากการซื้อสินคาและ 

บริการประเภทตาง ๆ

 อำนาจหนาท่ีของ สคบ. หลัก ๆ  คือ การรับเร่ืองราวรองทุกขจาก 

ผูบริโภคที่เดือดรอน และติดตามสอดสองพฤติการณของผูประกอบ 

ธุรกิจ ดานการละเมิด โดยการทดสอบ/พิสูจน หนาที่หลักอื่น ๆ คือ การ 

ประเภทการรองเรียน
ปงบประมาณ

2552       2553    2554          2555       2556

บริการ 

อสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัย 

สินคาอุปโภคบริโภค 

ยานพาหนะ 

ธนาคาร/สถาบันการเงิน/เงินทุนหลักทรัพย 

ทองเที่ยว/เดินทาง 

สถานศึกษา 

สิ่งแวดลอม 

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. คุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พ.ร.บ. คุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ปจจุบัน1



 จากภาพประกอบที่ 1 จะเห็นไดวา “อสังหาริมทรัพยและ  

ที่อยูอาศัย” ถูกรองเรียนเปนอันดับที่ 2 จาก 8 ประเภทการรองเรียน 

ตลอดท้ัง 5 ปงบประมาณท่ีผานมา รองจากปญหาจากธุรกิจดาน “บริการ” 

เทานั้น

ภาพประกอบที่ 1 แสดงสัดสวนของประเภทการรองเรียนหลัก 
                  ระหวางป พ.ศ. 2552 - 2556

 Top Hit การรองเรียน-อสังหาฯ เมื่อมาดูในรายละเอียดของ 

เรื่องรองเรียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยประมวลขอมูลจาก website 

ของ สคบ. ที่แบงปญหาการรองเรียนในหมวดอสังหาฯ เปนกลุมตาง ๆ 

ไดแก กรณีเรื่องสิ่งปลูกสรางพรอมที่ดิน และกรณีเรื่องอาคารชุด กรณี 

เรื่องเชาพื้นที่/เชาหองพัก/เชาอาคาร และกรณีที่ดิน บทความนี้ของนำ 

เสนอเฉพาะปญหา กรณีเรื่องสิ่งปลูกสรางพรอมที่ดิน และกรณีเรื่อง 

อาคารชุดเทานั้น

 ภาพประกอบที่ 2 แสดงรายละเอียดขอรองเรียนประเภท 

อสังหาริมทรัพยและที่อยูอาศัย จะเห็นไดวาขอรองเรียน มีตั้งแตขอ 

ปญหาหนักหนาสาหัสโดย “ไมปลูกสราง” “มีกอสรางแตไมแลวเสร็จ” 

ภาพประกอบที่ 2: รายละเอียดขอรองเรียนกับ สคบ. ดานปญหา
                    ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและที่อยูอาศัย

“หลีกเลี่ยงกฎหมายจัดสรรที่ดิน และกฎหมายควบคุมอาคาร” “ไมโอน 

กรรมสิทธิ์” “ไมจัดทำสาธารณูปโภค” เปนตน ไปจนถึงขอปญหาที่ฟง 

แลวยังพอจะแกไขกันได เชน “มีการชำรุดหลังปลูกสราง” และ “พื้นที่ 

จอดรถเปนรอยแตกราว”

 นอกจากนี้ ยังมีขอปญหาที่เกิดขึ้นในระยะโครงการชวงสุดทาย 

คือ ชวงสงมอบและชวงบริหารโครงการหลังการขาย ไดแก “กูไมผาน 

กูไดไมเต็มจำนวนท่ีขอกู” “ผลักภาระภาษีธุรกิจเฉพาะใหผูซ้ือ” “กรรมการ 

หมูบานบริหารงานไมโปรงใส” “นิติบุคคลอาคารชุดไมจัดการดูแล และ 

แกปญหาตาง ๆ”

 ความตั้งใจ ความไมตั้งใจ หากจะพิจารณาวา ผูประกอบการ 

อสังหาริมทรัพยที่ถูกฟองรองโดยลูกคากับทาง สคบ. เหลานี้ตั้งใจ หรือ 

ไมตั้งใจที่ไดทำใหเกิดขอปญหาตาง ๆ หรือไมนั้น ก็ไมงายนัก 

 ความตั้งใจ - แตก็มีขอปญหาหลาย ๆ ขอที่แสดงใหเห็นความ 

ตั้งใจที่จะไมทำตามสัญญาที่ใหไวกับลูกคา ไดแก “ไมปลูกสราง” “มี 

กอสรางแตไมแลวเสร็จ” “หลีกเลี่ยงกฎหมายจัดสรรที่ดินและกฎหมาย 

ควบคุมอาคาร” “ไมโอนกรรมสิทธิ์” “ไมจัดทำสาธารณูปโภค” เหลานี้

 ความไมตั้งใจ - กระนั้น ก็มีขอปญหาหลาย ๆ ขอที่อาจจะ 

เกิดขึ้นโดยไมตั้งใจใหเกิดขึ้นหรือเกิดขึ้น เนื่องจากความคาดหวังที่มาก 

เกินไปของผูซื้อ (over expectation) ไดแก “กอสรางไมไดมาตรฐาน” 

หรือไมเขาใจธรรมชาติของการกอสราง ไดแกขอปญหา “พื้นที่ดิน พื้นที่ 

อาคาร ไมครบถวนหรือเพิ่มขึ้นจากสัญญา”

 ใหกำลังใจแก สคบ. แตทั้งนี้ทายสุดก็ตองมีการสอบสวน โดย 

เจาหนาที่ตอไปตองขอใหกำลังใจแกเจาหนาที่สำนักงานคณะกรรมการ 

คุมครองผูบริโภค เพ่ือใหความยุติธรรมท้ังแกฝายผูซ้ือ และฝายผูประกอบ- 

การอสังหาริมทรัพยไวดวย ณ ที่นี้

 ความจริงใจ การวางแผนที่ดี และความเปนมืออาชีพ จาก 

รายละเอียดของขอปญหารองเรียนเหลานี้ สามารถใชเปนกรณีศึกษา 

เพื่อผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดแสดงความจริงใจ ไดวาง 

แผนและความเปนมืออาชีพ เพ่ือไมตองไปเปนคูความ และท่ีสุดผูถูกฟอง 

ไมวาจะดวยความตั้งใจหรือไมตั้งใจก็ตาม ....

อางอิง 

         สำนักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค (ม.ป.ป.) ผลการ 

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

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

ธุรกิจเฉพาะใหผูซื้อ

อื่น ๆ (เรียกเก็บคาสวนกลางไมเปนธรรม, ระบบสาธารณูปโภคบกพรอง,

ไมไดรับใบเสร็จรับเงิน, ขอใหตรวจสอบนิติบุคคล ฯลฯ)



บทความพิเศษ

 หลังจากกระทรวงการคลังมีโยบาย 

ใหมีการนำภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาใช 

จัดเก็บภาษีแทนภาษีการถือครองทรัพยสิน 

ปจจุบันซึ่งจัดเก็บโดยกฎหมาย 2 ฉบับ คือ 

พระราชบ ัญญัต ิภาษ ีโรงเร ือนและท ี ่ด ิน 

พุทธศักราช 2475 และพระราชบัญญัติภาษี 

บำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 เพื่อเปนการแกไข 

ปญหาของกฎหมาย 2 ฉบับดังกลาว ซึ่งมี 

ปญหาเกี่ยวกับฐานภาษี อัตราภาษี และการ 

จัดเก็บภาษี จึงเปนกรณีศึกษาวาภาษีที่ดินและ 

สิ ่งปลูกสรางจะชวยแกไขปญหาภาษีการ    

ถือครองทรัพยสินปจจุบันไดอยางไร 

 บทความนี้จึงแบงออกเปน 4 สวน 

โดยสวนที่หนึ่งจะเปนการกลาวถึงสาเหตุของ 

การนำภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาใช สวนที่ 

สองเปนการกลาวถึง สาระสำคัญของภาษีท่ีดิน 

และสิ่งปลูกสรางและภาษีดังกลาวจะชวยแกไข

ปญหาภาษีการถือครองทรัพยสินปจจุบันได 

อยางไร สวนที่สามสรุปผลของการจัดเก็บภาษี 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสราง สวนท่ีส่ีการเตรียมความ 

พรอมในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

ทั้งนี้ เพื่อใหผูมีหนาที่เสียภาษี และผูสนใจได 

เขาใจถึงปญหาของภาษีโรงเรือนและที่ดินและ

ภาษีบำรุงทองที่ปจจุบัน และแนวทางในการนำ 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาใชแทน

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง จะชวยแกไขปญหา
ภาษีการถือครองทรัพยสินปจจุบันไดอยางไร

โดย กรกัญญา เตชะรุงนิรันดร สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง

1. สาเหตุของการนำภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 

มาใช

 เพ่ือเปนการแกไขปญหาของพระราช- 

บัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดินพุทธศักราช 2475 

และพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

ซ่ึงมีปญหาเก่ียวกับฐานภาษี อัตราภาษี ทรัพยสิน 

ที่จัดเก็บภาษีการลดหยอน และการปฏิบัติจัด 

เก็บภาษี ดังนี้ 

 1.1 ฐานภาษี ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

ใชคารายป หรือคาเชาตอปเปนฐานภาษีซึ่งมี 

ความซ้ำซอนกับภาษีเงินไดที่จัดเก็บจากรายได

คาเชา นอกจากน้ีในกรณีไมมีคาเชาการประเมิน 

คารายปหรือคาเชาที่สมควรใหเชาไดใน 1 ปนั้น 

จะขึ้นอยูกับดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาที่ 

สวนภาษีบำรุงทองที่ตามกฎหมายตองมีการตี 

ราคาปานกลางของที่ดินทุกรอบระยะเวลา 4 ป 

แตปจจุบันไดมีกฎหมายกำหนดใหใชฐานราคา

ปานกลางของที่ดิน ป 2521 - 2524 ในการ 

ประเมินภาษีทำใหไมเปนธรรมแกผูเสียภาษีใน 

กรณีที่มีมูลคาปจจุบันไมเทากันเนื่องจากมีการ

ตัดถนนใหมหรือมีการกอสรางสาธารณูปโภค 

ตาง ๆ ความเจริญของทำเลที่ดินดังกลาวแตก 

ตางกันแตเสียภาษีจากราคาปานกลางของที่ดิน

เทากัน และองคกรปกครองสวนทองถ่ินมีรายได 

จากภาษีน้ีนอยมากเพราะฐานภาษีไมเปนปจจุบัน

         1.2 อัตราภาษี ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

จัดเก็บในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป ซึ่ง 

เปนอัตราภาษีที่สูงมากเกินไปผูประกอบการคา

และอุตสาหกรรมมักรองเรียนวาจัดเก็บภาษีสูง

ไป สวนภาษีบำรุงทองที่มีโครงสรางอัตราภาษี 

ถดถอย กลาวคือ ตามกฎหมายกำหนด อัตรา 

ภาษีตามช้ันราคาปานกลางของท่ีดินรวม 34 ช้ัน 

สำหรับราคาปานกลางของที่ดินต่ำกวาไรละ 

30,000 บาท อัตราภาษีสวนใหญรอยละ 0.50 

สวนราคาปานกลางของที่ดินเกินไรละ 30,000 

บาท มีอัตราภาษีคงที่รอยละ 0.25

 นอกจากนี้กรณีใหเชาที่ดินประกอบ 

กสิกรรมประเภทไมลมลุก เชน ปลูกขาว ปลูก 

กลวย ปลูกพริก จะเสียภาษีเพียงก่ึงอัตรา แตถา 

เจาของที่ดินประกอบกสิกรรมประเภทไมลมลุก

ดวยตนเองจะเสียภาษีอยางสูงไมเกินไรละ 5 บาท 

       1.3 ทรัพยสินที่จัดเก็บภาษี ภาษี 

โรงเรือนและที่ดินมุงเนนจัดเก็บจากทรัพยสินที่

กอใหเกิดรายได เชน โรงเรือนใหเชา โรงเรือน 

ที่ใชประกอบการคาการอุตสาหกรรมหรือเปน 

โกดังเก็บสินคาโดยยกเวนไมเก็บภาษีจากโรงเรือน

ที่เจาของใชเปนที่อยูอาศัยเองและ โรงเรือนปด 

วางซ่ึงมิไดใชประโยชนทำใหเก็บภาษีไดนอยกวา

ท่ีควรจะเปนเพราะฐานภาษีแคบ สวนภาษีบำรุง 

ทองที่จัดเก็บจากที่ดินที่ใชเปนที่อยูอาศัยที่ดินที่ 



เปนท่ีต้ังโรงเรือนวางเปลาท่ีดินท่ีประกอบเกษตร- 

กรรมซึ่งเปนที่ดินที่ไมไดตอเนื่องกับโรงเรือน 

หรือสิ่งปลูกสราง 

 นอกจากน้ีกฎหมายปจจุบันยังไดบัญญัติ 

วาที่ดินที่ใชตอเนื่องกับโรงเรือนที่ตองเสียภาษี 

โรงเรือนและที่ดินอยูแลวไดรับการยกเวนภาษี 

บำรุงทองที่ ซึ่งจากบทบัญญัติดังกลาว ทำให 

หองชุดที่ใชเปนที่อยูอาศัยเองในคอนโดมิเนียม

ซึ่งเรียงซอนกันเปนชั้น ๆ หากมีหองใดหองหนึ่ง 

ทำการคาหรือใหเชาและไดเสียภาษีโรงเรือน 

และที่ดินแลวจะทำใหหองชุดอื่น ๆ ที่ใชเปน 

ที่อยูอาศัยเหลานั้นไดรับยกเวนภาษีดวย

         1.4 การลดหยอน ภาษีโรงเรือน และ 

ท่ีดินกำหนดใหลดหยอนคารายปสำหรับโรงเรือน

ที่ติดตั้งเครื่องจักรซึ่งใชในการผลิตสินคาเพื่อ 

ประกอบการอุตสาหกรรมโดยใหคำนวณคารายป

ของโรงเรือนและเครื่องจักรแลวใหเสียคารายป

เพียงหน่ึงในสาม แตเน่ืองจากปจจุบันเคร่ืองจักร 

มีมูลคาสูงกวามูลคาโรงเรือนท่ีใชในการประกอบ

อุตสาหกรรม ดังน้ัน การจัดเก็บภาษีจากคารายป 

เครื่องจักรจึงไมเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจที่ 

เปนอยูในปจจุบันที่จำเปนตองใชเครื่องจักรใน 

การประกอบอุตสาหกรรม 

 สวนภาษีบำร ุงท องที ่กฎหมายได 

กำหนดใหมีการลดหยอนที่ดินที่เปนที่อยูอาศัย 

เปนที่เลี้ยงสัตว หรือประกอบกสิกรรมของตน 

โดยลดหยอนที่ดินตั้งแต 50 ตารางวาถึง 5 ไร 

ตามที่กำหนดโดยขอบัญญัติทองถิ่น ซึ่งเปนผล 

ใหบานอยูอาศัยในปจจุบันสวนใหญไดรับลด 

หยอนที่ดินจนหมดและไมตองเสียภาษีบำรุง 

ทองที่ ในขณะที่ผูเชาโรงเรือนเพื่ออยูอาศัยถูก 

ผลักภาระภาษีโรงเรือนและท่ีดินรวมอยูในคาเชา 

ทำใหฐานภาษีแคบ และไมเปนธรรมแกผูเสีย 

ภาษีที่มิไดรับการลดหยอน

 1.5 การปฏิบัติจัดเก็บภาษี ทั้งภาษี 

โรงเรือนและภาษีบำรุงทองที่กฎหมายกำหนด 

ใหผูเสียภาษีตองย่ืนแบบแสดงรายการทรัพยสิน

หรือยื ่นแบบแสดงรายการที ่ด ินแลวรอให    

เจาพนักงานประเมินประเมินภาษีกอนจึงจะ 

ชำระภาษีได

2. กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

 จากปญหาของภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

และภาษีบำรุงทองที่ดังกลาวมาแลว กระทรวง 

การคลัง จึงเห็นสมควรท่ีจะยกเลิกภาษีโรงเรือน 

และท่ีดินและยกเลิกภาษีบำรุงทองท่ีแลวจัดเก็บ 

เปนภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางตามรางพระราช- 

บัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. .... เพื่อ  

แกไขปญหาของภาษีที ่จัดเก็บอยู ในปจจุบัน 

โดยมีสาระสำคัญ ดังนี้

 2.1 ทรัพยสินที่ไมบังคับจัดเก็บภาษี 

เจตนารมณของการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก

สรางตองการยกเวนทรัพยสินที่ไมจัดเก็บภาษี 

ใหนอยที่สุด เพื่อความเปนธรรมระหวางผูเสีย 

ภาษีและใหประชาชนที่เปนเจาของที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางทุกคนที่อยูในทองถิ่นไดมีสวนชวยกัน

เสียภาษีเพื่อการพัฒนาทองถิ่นของตนซึ่งทรัพย

สินที่ไมบังคับจัดเก็บภาษีไดแก 

         (1) ทรัพยสินสวนสาธารณสมบัติของ 

แผนดิน เชน พระราชวัง

 (2) ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดย 

มิไดหาผลประโยชน

         (3) ทรัพยสินของรัฐท่ีใชในกิจการของ 

รัฐหรือสาธารณะโดยมิไดหาผลประโยชน

 (4) ทรัพยสินที่เปนที่ทำการขององค- 

การสหประชาชาติ ทบวงการชำนาญพิเศษ ของ 

องคการสหประชาชาติหรือองคการระหวาง 

ประเทศอื่นที่ประเทศไทยมีขอผูกพันใหยกเวน 

ภาษี

         (5) ทรัพยสินที่เปนที่ทำการสถานทูต 

หรือสถานกงสุล

         (6) ทรัพยสินของสภากาชาดไทย

         (7) ทรัพยสินท่ีเปนศาสนสมบัติ ไมวา 

ศาสนาใดที่ใชเพื่อเฉพาะประกอบศาสนกิจหรือ

กิจการสาธารณะ ท่ีอยูของสงฆ นักพรต นักบวช 

หรือบาทหลวง หรือทรัพยสินท่ีเปนศาลเจา เฉพาะ 

ที่มิไดหาผลประโยชน

         (8) สุสานสาธารณะหรือฌาปนสถาน 

สาธารณะที่มิไดหาผลประโยชน

        (9) ทรัพยสินของเอกชนหรือรัฐวิสาห- 

กิจเฉพาะสวนที ่ไดยินยอมใหทางราชการใช 

เพื่อสาธารณประโยชนโดยเจาของทรัพยสินนั้น

มิไดใชหรือหาผลประโยชนในทรัพยสินนั้น

         (10) ทรัพยสินตามพระราชกฤษฎีกา

         2.2 อำนาจการจัดเก็บภาษี ใหองคกร 

ปกครองสวนทองถิ่น (อปท.) มีอำนาจจัดเก็บ 

ภาษีจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่อยูในเขตอปท. 

ของตน ภาษีที่จัดเก็บไดในเขตทองถิ่นใดใหเปน 

รายไดของทองถิ่นนั้น

         2.3 ผูมีหนาที่เสียภาษี คือ บุคคล 

ธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเปนเจาของที่ดินหรือ 

สิ่งปลูกสรางผูครอบครองหรือทำประโยชนใน 

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางอันเปนทรัพยสินของรัฐ 

รวมถึงผูมีหนาที่เสียภาษีแทนผูเสียภาษี

         2.4 ฐานภาษี ไดแก มูลคาทั้งหมด 

ของท่ีดินและส่ิงปลูกสรางท่ีคิดจากราคาประเมิน

ทุนทรัพยที่ดิน ราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูก 

สรางหรือราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดตาม 

ประมวลกฎหมายที่ดินและราคาทรัพยสินอื่น 

ตามที่กำหนดโดยกฎกระทรวง โดยหักคาบำรุง 

รักษาสิ่งปลูกสรางหรือหองชุดตามอายุของสิ่ง 

ปลูกสรางหรือหองชุดรอยละ 1 ตอป แตไมเกิน 

รอยละ 10 แทนการหักคาเสื่อมราคาสิ่งปลูก 

สรางตามอายุของสิ่งปลูกสราง

 ฐานราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน สิ่ง 

ปลูกสรางและหองชุดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ราคาดังกลาวจะกำหนดบัญชีราคาประเมินทุน

ทรัพยใหม และประกาศใหมในทุก 4 ป โดยมี 

คณะอนุกรรมการประจำจังหวัดแตละจังหวัด 

บทความพิเศษ



ซ่ึงมีผูวาราชการจังหวัดเปนประธานปลัดจังหวัด 

สรรพากรจังหวัด และผูทรงคุณวุฒิไมเกิน 3 คน 

ซ่ึงคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย

แตงตั้งเปนอนุกรรมการ ธนารักษจังหวัดเปน 

กรรมการและเลขานุการ สวนกรุงเทพมหานคร 

มีคณะอนุกรรมการประจำจังหวัด สำหรับกรุง- 

เทพมหานคร ประกอบดวยปลัดกรุงเทพมหานคร 

เปนประธานอนุกรรมการ ผูแทนกรมการปกครอง 

ผูแทนกรมสรรพากร เจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพ- 

มหานคร และผูทรงคุณวุฒิอีกไมเกิน 3 คน 

ซ่ึงคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย

แตงตั้งเปนอนุกรรมการ ผูอำนวยการสำนัก 

ประเมินราคาทรัพยสินเปนอนุกรรมการและ 

เลขานุการคณะอนุกรรมการดังกลาวจะประเมิน

ราคาตามหลักเกณฑ และวิธีการท่ีคณะกรรมการ 

กำหนดราคาประเมินทุนทรัพยกำหนด เม่ือคณะ- 

กรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหความ 

เห็นชอบราคาดังกลาวแลว 

 ผู ว าราชการจังหวัดจะประกาศใช 

บัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพยในการ   

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหา- 

ริมทรัพยตามประมวลกฎหมายท่ีดิน สวนราคา 

ประเมินทุนทรัพยสิ ่งที่สรางขึ้นอยางอื่นหรือ 

ทรัพยสินอื่นจะกำหนดหลักเกณฑวิธีการและ 

เงื่อนไขโดยกฎกระทรวง ซึ่งราคาดังกลาวจะ 

ประเมินโดยกรมธนารักษหรือธนารักษพ้ืนท่ีบัญชี

กำหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินโรงเรือน ส่ิง 

ปลูกสราง และหองชุดมีลักษณะ ดังนี้

 (1) บัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

ท่ีดินเปนการกำหนดราคาประเมิน โดยวิธีเปรียบ 

เทียบราคาตลาด กรณีไมมีราคาซ้ึอขายจะกำหนด 

ราคาโดยพิจารณาจากที่ดินหนวยใกลเคียง ซึ่ง 

มีสภาพคลายคลึงกัน โดยกำหนดราคาเปนราคา 

ตอตารางวาในแตละโฉนดท่ีดินหรือกำหนดราคา

เปนโซน และบล็อกโดยมีแผนที่ที่ดินประกอบ 

ในบล็อกหนึ่ง ๆ จะแบงเปนราคาตอตารางวา 

ในแตละหนวยที่ดินโดยมีราคาแตกตางกันตาม

สภาพทำเลที่ดิน

         (2) บัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

โรงเรือนสิ ่งปลูกสรางเปนการกำหนดราคา   

สิ ่งปลูกสรางตามแบบมาตรฐานของแตละ  

จังหวัดเปนราคาส่ิงปลูกสรางท่ีสรางใหมกำหนด

ราคาส่ิงปลูกสรางแตละแบบมาตรฐานเปนราคา

ตอตารางเมตร ซึ่งมีทั้งหมด 61 แบบ และ 

กำหนดใหหักคาเสื่อมราคาของโรงเรือนและสิ่ง

ปลูกสรางแตละประเภท ดังนี้

 (2.1) โรงเรือนสิ่งปลูกสรางที่เปนตึก 

ใหหักคาเสื่อมราคาปที่ 1 ถึงปที่ 10 รอยละ 1

ตอป ปที่ 11 ถึงปที่ 42 รอยละ 2 ตอป และ 

ต้ังแตปท่ี 43 เปนตนไปใหหักคาเส่ือมราคารอยละ 

76 ตลอดอายุการใชงานของโรงเรือนส่ิงปลูกสราง 

นั้น

         (2.2) โรงเรือนสิ่งปลูกสรางที่เปนตึก 

ครึ่งไมใหหักคาเสื่อมราคาปที่ 1 ถึงปที่ 5 

รอยละ 2 ตอป ปที่ 6 ถึงปที่ 15 รอยละ 4 ตอป 

ปที่ 16 ถึงปที่ 21 รอยละ 5 ตอป และตั้งแตปที่ 

22 เปนตนไป ใหหักคาเสื่อมราคารอยละ 85 

ตลอดอายุการใชงานของโรงเรือนส่ิงปลูกสรางน้ัน

         (2.3) โรงเรือนส่ิงปลูกสรางท่ีเปนไมให 

หักคาเสื่อมราคาปที่ 1 ถึง 5 รอยละ 3 ตอป ปที่ 

6 ถึงปที่ 15 รอยละ 5 ตอป ปที่ 16 ถึงปที่ 18 

รอยละ 7 ตอป และตั้งแตปที่ 19 เปนตนไป ให 

หักคาเสื่อมราคารอยละ 93 ตลอดอายุการใช 

งานของสิ่งปลูกสราง

 (3) บัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

หองชุด กำหนดราคาหองชุด โดยพิจารณาจาก 

ราคาซื้อขายหองชุดหรือคาเชาของหองชุดใน 

แตละชั้นของหองชุด ปริมาณ และคุณภาพของ 

ทรัพยสวนกลาง สิ่งอำนวยความสะดวกและ 

บริการในอาคารชุดนั้น คุณภาพของวัสดุและ 

การตกแตงภายใน การใชประโยชนในหองชุด 

เชน หองชุดพาณิชยกรรม หองชุดสำนักงาน 

และหองชุดพักอาศัย ทั้งนี้ โดยเปรียบเทียบกับ 

ราคาของอาคารชุดอื่นที่มีลักษณะคลายคลึงกัน

ในบริเวณใกลเคียง แลวกำหนดราคาแตละ 

อาคารชุดในราคาแตละชั้นเปนราคาตอตาราง 

เมตรโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด กรณีอาคาร- 

ชุดดังกลาวมีราคาซ้ือขายวีธีคิดจากรายไดกรณี 

อาคารชุดดังกลาวมีขอมูลคาเชาหองชุดวิธีตนทุน

ทดแทน กรณีอาคารชุดดังกลาวไมมีขอมูลราคา 

ซ้ือขาย และไมมีขอมูลคาเชาอาคารชุดใดมีทรัพย 

สวนบุคคลจัดไวเปนของหองชุดเฉพาะหองจะ 

กำหนดราคาประเมินทุนทรัพยแยกไวตางหาก 

เชน ที่จอดรถสวนบุคคล พื้นที่ระเบียง หองชุด 

ทั้งนี้หองชุดไดประเมินราคาเปนรายอาคารชุด

และปรับราคาใหมในทุก 4 ป จึงไมมีการหักคา 

เสื่อมราคา

 แตรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและ 

สิ่งปลูกสรางกำหนดใหมีการหักคาบำรุงรักษา 

สิ่งปลูกสรางหรือหองชุดรอยละ 1 ตอป แต 

ไมเกินรอยละ 10 แทนการหักคาเลื่อมราคา 

ส่ิงปลูกสรางตามอายุของส่ิงปลูกสรางเน่ืองจาก

หากกำหนดใหมีการหักคาเสื่อมราคาตามหลัก 

การดังกลาวขางตนจะทำใหโรงเรือนส่ิงปลูกสราง

ที่เปนตึก ตึกครึ่งไม และไมตั้งแตปที่ 43, 22 

และปที่ 19 เปนตนไปมีมูลคาสิ่งปลูกสราง 

เหลือนอยมาก สำหรับการจัดเก็บภาษีกลาว คือ 

มูลคาสิ่งปลูกสรางเหลือเพียงรอยละ 24, 15 

และ 7 ตามลำดับ และจากการศึกษาพบวา 

คาบำรุงรักษาสิ่งปลูกสรางประมาณรอยละ 10 

ของมูลคาทรัพยสิน และโดยปกติเจาของส่ิงปลูก- 

สรางยอมบำรุงรักษาสิ่งปลูกสรางใหมีสภาพดี 

อยูเสมอ ดังนั้น สิ่งปลูกสรางจึงไมควรมีมูลคา 

เหลือเพียงคาซาก ทั้งนี้ การหักคาบำรุงรักษา 

ดังกลาวจะเริ่มหักตั้งแตปที่ขอเลขบาน

 การแกไขปญหาฐานภาษี โดยที่ฐาน 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางจัดเก็บจากมูลคาของ

ที่ดินและมูลคาสิ่งปลูกสรางที่ตั้งอยูบนที่ดินนั้น 
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ในกรณีของการจัดเก็บ 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง

จะใชบัญชีราคาประเมิน      

ทุนทรัพย ที่ดินและ 

สิ่งปลูกสราง หรือ

หองชุดที่กำหนดราคาโดย

คณะอนุกรรมการประจำ 

จังหวัด

ซึ ่งเปนมูลคาทรัพยสินทั ้งหมดที ่ผ ู เสียภาษี 

ถือครองอยูโดยประเมินตามราคาประเมินทุน 

ทรัพยที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือราคาประเมิน

ทุนทรัพยหองชุดที่เปนปจจุบันและหักคาบำรุง 

รักษาสิ่งปลูกสรางหรือหองชุดดังกลาว ทำใหมี 

ความเปนธรรมแกผูเสียภาษี ซึ่งเปนการแกไข 

ปญหาฐานภาษีที่จัดเก็บอยูในปจจุบัน ดังนี้

 (1) การแกไขปญหาการใชดุลยพินิจ 

ของพนักงานเจาหนาที่ในการประเมินคารายป

หรือคาเชาตอป กรณีหาคาเชาไมไดเนื่องจาก 

เจาของดำเนินกิจการเองตามมาตรา 8 แหง 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 

2475 และหลักเกณฑการประเมินคารายปของ  

ทรัพยสินที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

ประกาศกำหนด โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

ดังนี้

         (1.1) มาตรา 8 ใหผูรับประเมินชำระ 

ภาษีปละครั้งตามคารายปของทรัพยสิน คือ 

โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นกับที่ดินซึ่ง 

ใชตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยาง 

อื่นนั้น ในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป เพื่อ 

ประโยชนแหงมาตราน้ี “คารายป” หมายความวา 

จำนวนเงินซึ่งทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดใน 

กรณีที่ทรัพยสินใหเชาใหถือวาคาเชานั้น คือ คา 

รายป แตถาเปนกรณีที่มีเหตุอันสมควรที่ทำให 

พนักงานเจาหนาที่เห็นวาคาเชานั้นมิใชจำนวน 

เงินอันสมควรที่จะใหเชาได หรือเปนกรณีที่หา 

คาเชาไมได เนื่องจากเจาของทรัพยสินดำเนิน 

กิจการเองหรือดวยเหตุประการอื่นใหพนักงาน 

เจาหนาท่ีมีอำนาจประเมินคารายป โดยคำนึงถึง 

ลักษณะของทรัพยสิน ขนาด พื้นที่ ทำเลที่ตั้ง 

และบริการสาธารณะที ่ทรัพยสินนั ้นไดร ับ 

ประโยชน ท้ังน้ี ตามหลักเกณฑท่ีรัฐมนตรีวาการ 

กระทรวงมหาดไทยกำหนด โดยประกาศใน 

ราชกิจจานุเบกษา 

 (1.2) รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

ออกประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง กำหนด 

หลักเกณฑการประเมินคารายปของทรัพยสิน 

ไววาการประเมินคารายปทรัพยสินที ่ใหเชา 

และมีเหตุสมควรที ่ทำใหพนักงานเจาหนาที ่ 

เห็นวาคาเชานั้นมิใชจำนวนเงินอันสมควรที่ 

จะให เช าได หร ือเป นกรณีหาค าเช าไม ได  

เนื ่องจากเจาของทรัพยสินดำเนินกิจการเอง 

หรือดวยเหตุประการอื่นใหพนักงานเจาหนาที่ 

ประเมินคารายป โดยเทียบเคียงกับคารายปของ 

ทรัพยสินท่ีใหเชาท่ีมีลักษณะของทรัพยสินขนาด

พ้ืนท่ี ทำเลท่ีต้ัง และบริการสาธารณะท่ีทรัพยสิน 

น้ันไดรับประโยชนคลายคลึงกันในเขตของหนวย

บริหารราชการทองถิ่นนั้น ดังนั้น พนักงาน 

เจาหนาท่ีจึงตองใชดุลยพินิจในการประเมินคาเชา

ที่สมควรใหเชาได ซึ่งในกรณีของการจัดเก็บ 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางจะใชบัญชีราคาประ- 

เมินทุนทรัพยที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือหองชุด

ที ่กำหนดราคาโดยคณะอนุกรรมการประจำ 

จังหวัด และผูวาราชการจังหวัดไดประกาศใหใช 

ราคาดังกลาวในการเรียกเก็บคาธรรมเนียม 

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

         (2) แกไขปญหาฐานคารายปหรือคาเชา 

ตอปในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน ซึ่ง 

ฐานภาษีดังกลาวมีความซ้ำซอนกับการจัดเก็บ 

ภาษีเงินไดจากรายไดคาเชาท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 

ตามประมวลรัษฎากร โดยใชฐานบัญชีราคา 

ประเมินทุนทรัพยที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือ 

หองชุดในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง

         (3) แกไขปญหาการใชฐานราคาปาน 

กลางของที่ดินป 2521 - 2524 กลาวคือ 

         (3.1) จากการศึกษาการเพิ่มขึ้นของ 

ราคาที่ดินโดยการสุมตัวอยางที่ดินที่จัดเก็บภาษี

ในกรุงเทพมหานคร 9 เขต และทำการเปรียบ 

เทียบราคาปานกลางของที่ดิน ป 2521 - 2524 

กับราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินป 2547 - 2550 

พบวาราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินป 2547 - 2550 

เพิ่มขึ้นจากราคาปานกลางของที่ดินป 2521 - 

2524 เปนจำนวนตั้งแต 4 เทา ถึง 4,137 เทา 

ดังนี้

 (1) เขตพระนคร ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 5 

เทา ถึง 19 เทา (2) เขตราชเทวี ราคา ที่ดิน 

เพิ่มขึ้น 8 เทาถึง 30 เทา (3) เขตลาดพราว 

ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 4 เทาถึง 81 เทา (4) เขต 

ยานนาวา ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 8 เทาถึง 93 เทา 

(5) เขตตลิ่งชัน ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 14 เทาถึง 

213 เทา (6) เขตภาษีเจริญ ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 

28 เทาถึง 215 เทา (7) เขตมีนบุรี ราคาที่ดิน 

เพิ่มขึ้น 12 เทาถึง 432 เทา (8) เขตหนองจอก 

ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 42 เทาถึง 259 เทา (9) 

เขตบางขุนเทียน ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 82 เทาถึง 

4,137 เทา 

 (3.2) จากการศึกษาการเพิ่มขึ้นของ 

ราคาท่ีดิน โดยการสุมตัวอยางท่ีดินท่ีจัดเก็บภาษี 

ในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นในจังหวัดอื่น

จำนวน 16 องคกรปกครองสวนทองถิ่น และ 

ทำการเปรียบเทียบราคาปานกลางของที่ดิน ป 

2521 - 2524 กับราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินป 

2547 - 2550 พบวา ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน 

ป 2547 - 2550 เพิ่มขึ้นจากราคาปานกลาง 

ของที่ดินป 2521 - 2524 เปนจำนวนตั้งแต 1 

เทา ถึง 3,999 เทา ดังนี้

         (1) จังหวัดลำปาง เทศบาลนครลำปาง 

ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 5 เทาถึง 283 เทา (2) 

จังหวัดลำปาง อบต.วังเหนือ ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 

1 เทาถึง 4 เทา (3) จังหวัดเชียงใหม เทศบาล- 

นครเชียงใหม ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 18 เทาถึง 999 

เทา (4) จังหวัดเชียงใหม เทศบาลตำบลเวียงฝาง 

ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 21 เทาถึง 24 เทา (5) 

จังหวัดนครราชสีมา เทศบาลเมืองบัวใหญ ราคา 

ที่ดินเพิ่มขึ้น 1 เทาถึง 499 เทา (6) จังหวัด 

พระนครศรีอยุธยา เทศบาลตำบลทาเรือ ราคา 

ที่ดินเพิ่มขึ้น 7 เทาถึง 399 เทา (7) จังหวัด 

นครปฐม เทศบาลนครนครปฐม ราคาที่ดิน 

เพิ่มขึ้น 2 เทาถึง 2,416 เทา (8) จังหวัด 

ปทุมธานี เทศบาลเมืองปทุมธานี ราคาที่ดิน 

เพิ่มขึ้น 37 เทาถึง 499 เทา (9) สมุทรสาคร 

อบต. สมุทรสาคร ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 19 เทา 
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ถึง 599 เทา (10) จังหวัดชลบุรี เทศบาล 

เมืองศรีราชา ราคาที่ดิน เพิ่มขึ้น 6 เทาถึง 70 

เทา (11) จังหวัดชลบุรี เทศบาลเมืองชลบุรี 

ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 7 เทาถึง 68 เทา (12) 

จังหวัดชลบุรี เทศบาลตำบลแหลมฉบัง ราคา 

ที่ดินเพิ่มขึ้น 16 เทาถึง 499 เทา (13) จังหวัด 

ระยอง เทศบาลนครระยอง ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 

32 เทาถึง 3,999 เทา (14) จังหวัดสงขลา 

เทศบาลนครหาดใหญ ราคาท่ีดิน เพิ่มขึ้น 5 

เทาถึง 319 เทา (15) จังหวัด สุราษฎรธานี 

เทศบาลเมืองทาขาม ราคาที่ดิน เพิ่มขึ้น 199 

เทาถึง 401 เทา (16) จังหวัดภูเก็ต เทศบาล 

นครภูเก็ต ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 2 เทาถึง 1,362 

เทา

 จากขอมูลการเพิ่มขึ้นของราคาที่ดิน 

ดังกลาวขางตน จะเห็นวาราคาประเมินทุนทรัพย 

ที่ดินป 2547 - 2550 ทั้งในกรุงเทพมหานคร 

และตางจังหวัดเพิ่มขึ้นจากราคาปานกลางของ 

ที่ดินป 2521 - 2524 เปนอันมาก ดังนั้น การใช 

ฐานราคาปานกลางของที่ดินป 2521 - 2524 

จัดเก็บภาษีบำรุงทองที่ปจจุบัน จึงทำใหไมเปน 

ธรรมระหวางผูเสียภาษีระหวางที่ดินที่พัฒนา 

แลวกับท่ีดินท่ียังไมไดรับการพัฒนา ทำให อปท. 

จัดเก็บภาษีไดนอย เน่ืองจากราคาปานกลางของ 

ท่ีดินต่ำ และทำใหสามารถถือครองท่ีดินจำนวน 

มากเพ่ือการเก็งกำไร ซ่ึงในกรณีของการจัดเก็บ 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะเปนจัดเก็บภาษี 

ตามราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินสิ่งปลูกสราง 

หรือหองชุดที่เปนปจจุบัน โดยมีมูลคาที่ดิน สิ่ง- 

ปลูกสรางหรือหองชุดแตกตางกันตามทำเลที่ตั้ง

ของท่ีดิน ส่ิงปลูกสรางหรือหองชุดดังกลาว ทำให 

เกิดความเปนธรรมแกผู เสียภาษีดวยกันเอง 

เชน จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางป 2555 

ก็จะใชบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน

สิ่งปลูกสรางหรือหองชุดป 2555 - 2558 ใน 

การประเมินภาษี ถาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางนั้น 

ตั้งอยูริมถนนใหญก็จะมีราคาประเมินทุนทรัพย

สูงกวาที่ดินและสิ่งปลูกสรางหางจากริมถนน 

ใหญดังกลาวลึกเขาไปในซอย

 (4) แกไขปญหาการประเมินภาษีจาก 

ฐานทรัพยสินท่ีถือครองเพียงบางสวน โดยกรณี 

ภาษีบำรุงทองที่จัดเก็บจากฐานราคาปานกลาง

ของที่ดินเปนที่อยูอาศัยและราคาปานกลางของ

ที่ดินที่เปนโรงเรือนปดวางโดยมิไดจัดเก็บภาษี 

จากโรงเรือนที่ใชเปนที่อยูอาศัยหรือโรงเรือน 

ปดวาง สวนภาษีโรงเรือนและที่ดินเก็บภาษี 

เฉพาะพื้นที่โรงเรือนใหเชา เชน ตึกแถว 4 ชั้น 

ใหเชาเฉพาะชั้นลางสวนอีก 3 ชั้นปดวางจะ 

เสียภาษีเฉพาะชั้นลาง สวนชั้นที่ 2-4 ไมตอง 

เสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน ทำใหฐานภาษีแคบ 

และเปนการประเมินภาษีท่ีไมครบถวนตามมูลคา

ของทรัพยสินทั้งหมดที่ถือครองอยู ทำใหเกิด 

ความไมเปนธรรมแกผูเสียภาษีที่มีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางท่ีอยูติดกันและใชท่ีดินและส่ิงปลูกสราง

ดังกลาว เพื่อประกอบการคาตองเสียภาษีจาก 

คารายปทั้งหมดของที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้น 

ซึ่งในกรณีของภาษีที ่ดินและสิ่งปลูกสรางจะ 

ประเมินภาษีเปนมูลคาทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่ง

ปลูกสรางนั้น

 (5) แกไขปญหาชองวางของกฎหมาย 

ซึ่งปจจุบันทำใหไมสามารถจัดเก็บภาษีหองชุด 

อยูอาศัยในอาคารชุดในกรณีซึ่งหองชุดชั้นลาง

ทำการคาเปนผลทำใหหองชุดอยูอาศัยซึ่งเรียง

ซอนกันหลาย ๆ ชั้น ตั้งแตชั้นที่ 2 เปนตนไป 

ไมตองเสียภาษีบำรุงทองท่ี เน่ืองจากมาตรา 8 (8) 

แหงพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

กำหนดใหยกเวนภาษีบำรุงทองที่ สำหรับที่ดิน 

ที่ใชตอเนื่องกับโรงเรือนที่ตองเสียภาษีโรงเรือน

และที่ดินอยูแลว ซึ่งในกรณีของภาษีที่ดินและ 

สิ่งปลูกสรางสามารถจัดเก็บภาษีจากหองชุด 

ทุกหองในอาคารชุดตามราคาประเมินมูลคา 

หองชุดแตละชั้นเปนราคาตอตารางเมตร โดย 

คำนวณจากพ้ืนท่ีหองชุดตามใบกรรมสิทธ์ิหองชุด

ตามราคาประเมินหองชุดตอตารางเมตรในชั้นที่

หองชุดนั้นตั้งอยู

 2.5 อัตราภาษี รางกฎหมายใหมได 

กำหนดอัตราภาษีทั้งหมด 3 อัตรา คือ (1) 

อัตราภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางทั่วไป 

ไมเกินรอยละ 0.5 ของฐานภาษี (2) ที่อยูอาศัย 

ของตนโดยไมประกอบเชิงพาณิชยไมเกินรอยละ 

0.1 ของฐานภาษี (3) ที่ประกอบเกษตรกรรม 

ไมเกินรอยละ 0.05 ของฐานภาษี ตามกฎหมาย 

ใหคณะกรรมการกำหนดอัตราภาษีที ่ดินและ 

ส่ิงปลูกสรางพิจารณากำหนดอัตราภาษีดังกลาว

ในทุกรอบระยะเวลา 4 ป โดยพิจารณาจากขอมูล 

ภาษีที่รับชำระมูลคาของที่ดินสิ่งปลูกสราง หรือ 

หองชุดของผูเสียภาษีทุกรายท่ีคณะอนุกรรมการ

จัดทำขอมูลการจัดเก็บภาษีประจำจังหวัดหรือ 

คณะอนุกรรมการจัดทำขอมูลการจัดเก็บภาษี 

ประจำกรุงเทพมหานคร แลวแตกรณีไดรวบรวม 

ขอมูลดังกลาวจาก อปท. ภายในจังหวัด และให 

คณะกรรมการกำหนดอัตราภาษีฯ มีอำนาจ 

เสนอแนะการลดอัตราภาษีสำหรับทรัพยสิน 

บางประเภทซึ่งตราเปนพระราชกฤษฎีกา 

 ในกรณี อปท. ใดมีเหตุผล และความ 

จำเปนในการพัฒนาทองถิ่นของตนใหอปท. นั้น 

มีอำนาจออกขอบัญญัติกำหนดอัตราภาษีเพ่ิมข้ึน

จากอัตราภาษีที่คณะกรรมการฯ ไดกำหนดไว 

แตตองไมเกินอัตราภาษีตามที่กำหนดขางตน 

ในกรณีที่ดินที่ตองเสียภาษีเปนที่ดินที่ทิ้งไววาง 

เปลาหรือไมไดทำประโยชนตามควรแกสภาพที่

ดินใน 3 ปแรก ใหเสียภาษีไมต่ำกวาอัตราภาษี 

ทั่วไปที่คณะกรรมการกำหนดอัตราภาษีที่ดิน 

และสิ่งปลูกสรางไดกำหนดไว แตไมเกินรอยละ 

0.5 ของฐานภาษีตามท่ีกำหนดในพระราชกฤษฎีกา 

และหากยังมิไดทำประโยชนอีกใหเสียเพิ่มขึ้น 

อีก 1 เทาในทุก 3 ป แตไมเกินรอยละ 2 ของ 

บทความพิเศษ



ฐานภาษี ท้ังน้ี คณะกรรมการกำหนดอัตราภาษี 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางสามารถกำหนดอัตราภาษี

ในอัตราท่ีต่ำกวาเพดานอัตราภาษีดังกลาวขางตนได

 - อัตราภาษีตามรางกฎหมายใหม 

ดังกลาว เปนอัตราภาษีที่ไดกำหนดไวใกลเคียง 

กับอัตราภาษีที่จัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที ่ดิน 

พุทธศักราช 2475 และภาษีบำรุงทองที่ตาม 

พระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 

ที่จัดเก็บอยูในปจจุบันเมื่อคำนวณบนฐานราคา

ประเมินทุนทรัพยตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

        การแกไขปญหาของอัตราภาษี โดยที่ 

อัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามกฎหมาย 

ไดกำหนดเพดานอัตราภาษีไว 3 อัตรา คือ 

อัตราภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางทั่วไป  

ไมเกินรอยละ 0.5 ของฐานภาษีท่ีอยูอาศัยของตน 

โดยไมประกอบเชิงพาณิชยไมเกินรอยละ 0.1 

ของฐานภาษี และท่ีประกอบเกษตรกรรมไมเกิน 

รอยละ 0.05 ของฐานภาษี ซึ่งเปนการกำหนด 

อัตราภาษีแตกตางกันตามการใชประโยชนใน 

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้น โดยคำนึงถึงความ 

สามารถในการเสียภาษี (ability to pay) ของ 

ผูเสียภาษี และคณะกรรมการกำหนดอัตราภาษี 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางสามารถกำหนดอัตราภาษี

ใหต่ำกวาอัตราท่ีกฎหมายกำหนดไดโดยพิจารณา

จากขอมูลที่คณะอนุกรรมการจัดทำขอมูลการ 

จัดเก็บภาษีรวมสงมาให 

 นอกจากนั้นกฎหมายยังไดกระจาย 

อำนาจให อปท. สามารถออกขอบัญญัติกำหนด 

อัตราภาษีเพ่ิมข้ึนจากอัตราภาษีท่ีคณะกรรมการฯ 

ไดกำหนดไว เมื่อมีเหตุผล และความจำเปนใน 

การพัฒนาท้ังถ่ินของตน และกำหนดอัตราภาษี 

สูงสำหรับที ่ดินที ่ทิ ้งไววางเปลาโดยมิไดทำ 

ประโยชนตามควรแกสภาพที่ดิน หลักการของ 

อัตราภาษีดังกลาวสามารถแกไขปญหาอัตรา 

ภาษีสามารถแกไขปญหาของอัตราภาษีปจจุบัน 

ดังนี้

 (1) การแกไขปญหาอัตราภาษีถดถอย 

ตามราคาปานกลางของที่ดินในการจัดเก็บภาษี

บำรุงทองที่ ซึ่งราคาปานกลางของที่ดินต่ำกวา 

ไรละ 30,000 บาท อัตราภาษีเฉลี่ยรอยละ 0.50 

สวนราคาปานกลางของที่ดินเกินไรละ 30,000 

บาท อัตราภาษีรอยละ 0.25 เจาของที่ดินปลูก 

ไมลมลุกเองเสียภาษีไมเกินไรละ 5 บาท ในขณะท่ี 

ผู เชาที ่ดินปลูกไมลมลุกซึ่งถูกผลักภาระภาษี 

รวมอยูในคาเชากลับเสียภาษีกึ่งอัตราของบัญชี

อัตราภาษีบำรุงทองท่ี ทำใหไมเปนธรรมแกผูเสีย 

ภาษีดวยกันเอง ซ่ึงอัตราภาษีดังกลาวเม่ือคำนวณ 

บนฐานราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 

ปจจุบันกรุงเทพมหานครจัดเก็บอยูระหวางอัตรา 

รอยละ 0.0001 ถึง 0.0580 ของราคาประเมิน 

ทุนทรัพยที่ดิน และตางจังหวัด จัดเก็บระหวาง 

รอยละ 0.0004 - 0.0882 ของราคาประเมิน 

ทุนทรัพยที่ดินซึ่งในกรณีของภาษีที่ดินและสิ่ง 

ปลูกสราง ไดกำหนดใหอัตราภาษี สำหรับท่ีดิน 

และส่ิงปลูกสรางเพ่ืออยูอาศัยไมเกินรอยละ 0.1 

ของฐานภาษี และอัตราภาษีสำหรับท่ีดิน และ 

ส่ิงปลูกสรางเพ่ือเกษตรกรรมไมเกินรอยละ 0.05 

ของฐานภาษี ทำใหเจาของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 

ซึ่งใชประโยชนในทรัพยสินเหมือนกันจะเสีย 

ภาษีในอัตราเดียวกัน

 (2) แกไขปญหาอัตราภาษีโรงเรือน 

และที่ดินที่จัดเก็บในอัตรารอยละ 12.5 ของคา 

รายปซึ่งเปนอัตราที่สูงมาก ซึ่งเมื่อคำนวณบน 

ฐานราคาประเมินทุนทรัพย ปจจุบันกรุงเทพ- 

มหานครจัดเก็บภาษีอยูระหวางอัตรารอยละ 

0.0113 ถึง 2.4158 ของราคาประเมินทุนทรัพย 

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง และตางจังหวัด จัดเก็บ 

ภาษีอยูระหวางอัตรารอยละ 0.0016 ถึง 2.37 

ของราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 

โดยในกรณีของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางได 

กำหนดเพดานอัตราภาษีทั่วไปสำหรับที่ดินและ

สิ่งปลูกสราง (อัตราเพื่อการพาณิชย) ไมเกิน 

รอยละ 0.5 โดยผูเสียภาษีท่ีประกอบการพาณิชย 

ในที่ดินและสิ่งปลูกสรางเองหรือใหเชาจะเสีย 

ภาษีตามอัตราภาษีท่ีคณะกรรมการกำหนดอัตรา 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางไดกำหนดไวแตไมเกิน

รอยละ 0.5 ของมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

ที่ตนถือครอง

 (3) แกไขปญหาการจัดเก็บภาษีที่ดิน 

ที่ทิ้งไววางเปลาหรือไมไดทำประโยชนตามควร

แกสภาพที่ดิน ซึ่งปจจุบันจัดเก็บภาษีเพิ่มขึ้นอีก 

1 เทาของอัตราภาษีตามราคาปานกลางที่ดินป 

2521 - 2524 ทำใหภาระภาษีต่ำมากจึงมีการ 

ซึ้อที่ดินเพื่อกักตุนไวเก็งกำไร ดังนั้น ในกรณี 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจึงกำหนดอัตราภาษี

สำหรับท่ีดินท่ีท้ิงไววางเปลาโดยไมไดทำประโยชน

ตามควรแกสภาพที่ดิน ใน 3 ปแรก ใหเสียภาษี 

ไมต่ำกวาอัตราภาษีท่ัวไปท่ีคณะกรรมการกำหนด 

อัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดกำหนดไว 

แตไมเกินรอยละ 0.5 ของฐานภาษีตามท่ีกำหนด 

ในพระราชกฤษฎีกา และหากยังมิไดทำประโยชน 

อีกใหเสียเพิ่มขึ้นอีก 1 เทาในทุก 3 ป แตไมเกิน 

รอยละ 2 ของฐานภาษี 

 2.6 การลด และการยกเวนภาษี ราง 

กฎหมายใหมกำหนดการลดหรือยกเวนภาษี ดังน้ี

 (1) กรณีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดรับ 

ความเสียหายมากหรือถูกทำลายใหเสื่อมสภาพ

ดวยเหตุพนวิสัยท่ีจะปองกันไดโดยท่ัวไปเชนเดียว

กับกฎหมายภาษีบำรุงทองที่ปจจุบัน

 (2) กรณีท่ีมีเหตุทำใหท่ีดินไดรับความ 

เสียหาย หรือทำใหสิ่งปลูกสรางถูกรื้อถอน หรือ 

ทำลายหรือชำรุดเสียหายจนตองทำการซอมแซม

ในสวนสำคัญเชนเดียวกับภาษีโรงเรือนและท่ีดิน

 (3) กรณีผูเสียภาษีมีท่ีดิน ส่ิงปลูกสราง 

ที่ถือครองอยูทั้งหมดในเขต อปท. เพียงเพื่อใช 

เปนที่อยูอาศัยของตน และทรัพยสินดังกลาวมี 

มูลคาไมเกินมูลคาตามที่กำหนดโดยพระราช 

กฤษฎีกาใหผูเสียภาษีนั้นไดรับการยกเวนภาษี 

สำหรับที่อยูอาศัยดังกลาว 

 (4) ใหยกเวนภาษีใหแกเกษตรกรที่ใช 

ที ่ด ินและสิ ่งปลูกสรางของตนเพื ่อประกอบ 

เกษตรกรรมเปนการท่ัวไปไมเกินมูลคาท่ีกำหนด

ไวในพระราชกฤษฎีกา



การแกไขปญหาการลดและยกเวนภาษี

 (1) แกไขปญหาการการยกเวนภาษี 

โรงเรือนและที่ดินสำหรับโรงเรือนหรือสิ่งปลูก

สรางอยางอื่น ๆ ที่เจาของอยูเองซึ่งมิไดใชเปน 

ท่ีไวสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรมโรงเรือน

หรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ซึ่งปดไวตลอดป 

และเจาของมิไดอยูเองหรือใหผูอื่นอยู โรงเรือน 

หรือสิ่งปลูกสรางของการเคหะแหงชาติที่ผูเชา

ซื้ออยูอาศัยเองโดยมิไดใชเปนที่เก็บสินคาหรือ 

ประกอบการอุตสาหกรรมหรือประกอบกิจการ

อื่นเพื่อหารายได และการลดหยอนคารายป 

 สำหรับโรงเรือนติดตั้งสวนควบที่เปน 

เครื่องจักรเพื่อประกอบการอุตสาหกรรมโดย 

คิดคารายปดังกลาวเหลือ 1 ใน 3 ของคารายป 

โรงเรือนและเคร่ืองจักรดังกลาว ทำใหฐานภาษี 

แคบไมเปนธรรมแกผูเชาบานอยูอาศัยที่ถูกผลัก

ภาระภาษีรวมอยูในคาเชาบานไมเปนธรรมแก 

ผูเชาซ้ือบานอยูอาศัยจากธนาคารพาณิชยอ่ืน ๆ 

ที่ถูกผลักภาระภาษีจากธนาคารพาณิชย และ 

ผูเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน ในกรณีของภาษี 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางจะจัดเก็บภาษีจากเจาของ

บานอยูอาศัยเอง เจาของโรงเรือนปดวาง และ 

เจาของโรงเรือนที่ใหเชาซื้อโดยการเคหะ และ 

ธนาคารพาณิชย ทำใหเกิดความเปนธรรมแก 

ผูเสียภาษีดวยกันเอง ท้ังน้ี โดยยกเวนการจัดเก็บ 

ภาษีจากเครื ่องจักรที ่ใชในการประกอบการ  

อุตสาหกรรม เน่ืองจากสภาพเศรษฐกิจปจจุบัน 

สมควรสงเสริมใหมีการใชเคร่ืองจักรในการผลิต

สินคาเพื่อใหสินคาสงออกสามารถแขงขันกับ 

ตางประเทศได

 (2) แกไขปญหาการลดหยอนที่ดินที่ 

ไมตองเสียภาษีบำรุงทองที่ตามมาตรา 22 แหง 

พระราชพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 

2508 ซ่ึงกำหนดใหบุคคลธรรมดาซ่ึงเปนเจาของ 

ที่ดินแปลงเดียวหรือหลายแปลงที่อยูในจังหวัด 

เดียวกัน และใชที่ดินนั้นเปนที่อยูอาศัยของตน 

เปนที่เลี้ยงสัตวของตนหรือประกอบกสิกรรม 

ของตนใหลดหยอนไมตองเสียภาษีบำรุงทองที่ 

ตามเกณฑอยางใดอยางหนึ่ง ดังตอไปนี้

 (2.1) ที่ดินในเขตองคการบริหารสวน 

ตำบลใหลดหยอนได 3 - 5 ไร ตามที่กำหนด 

โดยขอบัญญัติองคการบริหารสวนตำบล

         (2.2) ที่ดินในเขตเทศบาลตำบลใหลด 

หยอนได 200 ตารางวาถึง 1 ไร ตามที่กำหนด 

โดยเทศบัญญัติ

         (2.3) ที่ดินในเขตเมืองพัทยา เขต  

เทศบาลนคร เขตเทศบาลเมืองใหลดหยอนได 

50 - 100 ตารางวา ตามท่ีกำหนดโดยเทศบัญญัติ

 (2.4) ที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครให 

ลดหยอนได ดังตอไปนี้

 (ก) ในทองที่ชุมชนหนาแนนมาก ให 

ลดหยอน 50 - 100 ตารางวา

 (ข) ในทองท่ีชุมชนหนาแนนปานกลาง 

ใหลดหยอน 100 ตารางวาถึง 1 ไร

 (ค)  ในทองท่ีชนบท ใหลดหยอน 3 - 5 

ไร ทั้งนี้ ตามที่กำหนด โดยขอบัญญัติกรุงเทพ- 

มหานคร ทองท่ีใดจะเปนทองท่ีตาม (ก) (ข) หรือ  

(ค) ใหเปนไปตามท่ีกำหนด โดยกฎกระทรวงท่ีดิน 

ที่มีสิ่งปลูกสรางหรือสิ่งปลูกสรางนั้นเปนสถาน

การคาหรือใหเชา ไมไดรับการลดหยอน สำหรับ 

สวนของที่ดินที่ใชเปนสถานการคาหรือใหเชา 

น้ันในกรณีท่ีบุคคลธรรมดาหลายคนเปนเจาของ

ที่ดินรวมกันใหไดรับการลดหยอนรวมกันตาม 

เกณฑท่ีกำหนดขางตน และการลดหยอนดังกลาว 

ใหไดรับการลดหยอนสำหรับท่ีดินท่ีอยูในจังหวัดใด 

จังหวัดหนึ่งจังหวัดเดียว 

 ผลของการลดหยอนที่ดินที่ไมตองเสีย 

ภาษีดังกลาว ทำใหเจาของบานอยูอาศัยเอง 

ประเภททาวนเฮาส ตึกแถว เรือนแถวไม สวนใหญ 

ไดรับยกเวนที ่ดินหมดไปจนไมตองเสียภาษี 

บำรุงทองท่ีทำใหฐานภาษีแคบ และไมเปนธรรม 

แกผูเสียภาษีบำรุงทองท่ีอ่ืน ๆ  กรณีของท่ีดิน และ 

ส่ิงปลูกสรางกำหนดใหเก็บภาษีจากเจาของท่ีดิน

และสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัย และที่ 

ประกอบเกษตรกรรม โดยกำหนดใหมีการยกเวน 

ภาษีสำหรับที่อยูอาศัยและเกษตรกรรม ดังนี้

 1) กรณีผูเสียภาษีท่ีดินส่ิงปลูกสรางท่ี 

ถือครองอยูท้ังหมดในเขต อปท. เพียงเพ่ือใชเปน 

ท่ีอยูอาศัยของตน และทรัพยสินดังกลาวมีมูลคา 

ไมเกินมูลคาตามที่กำหนดโดยพระราชกฤษฎีกา 

ใหผูเสียภาษีนั้นไดรับการยกเวนภาษีสำหรับที่ 

อยูอาศัยดังกลาว 

 2) ใหยกเวนภาษีใหแกเกษตรกรที่ใช 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางของตนเพ่ือประกอบเกษตร

กรรมเปนการทั่วไปไมเกินมูลคาที่กำหนดไวใน 

พระราชกฤษฎีกา

 3) เหตุผลที่ใหยกเวนภาษีสำหรับที่อยู 

อาศัยตาม 1) และยกเวนที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

เพ่ือเกษตรกรรมตาม 2) ท้ังน้ีเน่ืองจากการศึกษา 

ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินในพื้นที่ที่ไมติดถนน

พบวา ปจจุบันราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินที่ไม 

ติดถนนมีราคาตั้งแตตารางวาละ 10 - 40,000 

บาท โดยหนวยท่ีดินท่ีมีราคา 10 - 100 บาท ตอ 

ตารางวา (ไรละ 4,000 บาทถึงไรละ 40,000 บาท) 

มีรอยละ 53 ราคาที่ดินเกิน 100 - 500 บาท 

(ไรละ 40,000 บาทถึงไรละ 200,000 บาท) 

มีรอยละ 33 แสดงวายังมีพื้นที่ที่ความเจริญยัง 

เขาไปไมถึงทำใหมีความสามารถในการเสียภาษี

นอย จึงเห็นสมควรใหมีการยกเวนภาษีสำหรับ 

ที่อยูอาศัยของตนหรือที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ 

ประกอบเกษตรกรรมของตนในที่ซึ่งความเจริญ

เขาไปไมถึงตามมูลคาที ่กำหนดโดยพระราช 

กฤษฎีกาเนื่องจากภาษีนี้เปนภาษีที่จาย เพื่อนำ 

เงินมาใชในการพัฒนาทองถิ่นของตน จึงควรที่ 

จะยกเวนภาษีเทาท่ีจำเปน เพ่ือใหมีภาษีเพียงพอ 

แกการพัฒนาทองถิ่น

 2.7 การปฏิบัติจัดเก็บภาษี อปท. จะ 

ตองดำเนินการ ดังนี้

         (1) สำรวจท่ีดินและส่ิงปลูกสรางภายใน 

เขต อปท. จัดทำบัญชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูก 

สรางของผูเสียภาษีแตละรายประกาศบัญชีราย

การท่ีดินและส่ิงปลูกสรางและแกไขบัญชีดังกลาว

ใหถูกตองอยูเสมอ

         (2) ประกาศราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 



หลักเกณฑการประเมินทุนทรัพยสำหรับส่ิงปลูก-

สรางอัตราภาษีที่จัดเก็บ และรายละเอียดอื่นที่ 

จำเปนในการจัดเก็บภาษีในแตละป

         (3) ประเมินมูลคาที่ดิน สิ่งปลูกสราง 

หรือหองชุด จำนวนภาษีที่ตองชำระ แจงการ 

ประเมินและสงแบบแสดงรายการเสียภาษีให 

แกผูเสียภาษี

         (4) เรียกเก็บภาษีท่ีตองชำระและภาษี 

คางชำระรวมท้ังเบ้ียปรับและเงินเพ่ิมออกคำส่ัง 

เปนหนังสือยึด อายัดและขายทอดตลาดทรัพยสิน 

ของผูเสียภาษีเพื่อนำเงินมาชำระภาษีคางชำระ

เบี้ยปรับ เงินเพิ่ม คาธรรมเนียมและคาใชจาย 

ทั้งนี้ ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได 

ตอเมื่อมีการชำระคาภาษีครบถวนแลว 

           

การแกไขปญหาการปฏิบัติจัดเก็บภาษี

 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางไดปรับปรุง 

การปฏิบัติจัดเก็บภาษีเกี่ยวกับการอำนวยความ

สะดวกแกผูเสียภาษีและการใหความเปนธรรม

แกผูเสียภาษีมากยิ่งขึ้น ดังนี้

         (1) แกไขปญหากรณีทั้งภาษีโรงเรือน 

และที่ดินและภาษีบำรุงทองที่ผู เสียภาษีตอง 

ย่ืนแบบแสดงรายการทรัพยสินแลวรอใหพนักงาน

เจาหนาที่ประเมินภาษีกอนจึงจะชำระภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางได ในกรณีของภาษีที่ดินและ 

สิ่งปลูกสรางผูเสียภาษีเพียงแตตรวจสอบความ

ถูกตองของบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

ตรวจสอบความถูกตองของการประเมินมูลคาที่

ดินและสิ่งปลูกสรางและการคำนวณภาษีและ

ยื่นแบบแสดงรายการภาษีพรอมกับชำระคา 

ภาษีใหแกพนักงานเจาหนาที่ และยังกำหนด 

ใหผูเสียภาษีอาจมอบหมายใหบุคคลอื่นยื่นแบบ

แสดงรายการภาษีพรอมชำระภาษีแทนตนเอง 

ได โดยไมจำเปนตองทำเปนหนังสือมอบอำนาจ

         (2) ท้ังกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

และกฎหมายภาษีบำรุงทองที ่มิไดกำหนดให 

ดอกเบ้ียแกจำนวนเงินภาษีท่ีไดรับคืนแตกฎหมาย

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางไดกำหนดใหผูบริหาร

ทองถ่ินส่ังใหดอกเบ้ียรอยละ 1 ตอเดือนของเงิน 

ท่ีไดรับคืนในกรณีเห็นวามีการประเมินผิดพลาด

ซึ่งเกิดจากเจาพนักงานประเมิน

         (3) กรณีคาภาษีคางอยู และยังมิได 

ชำระ เมื่อทรัพยสินไดโอนกรรมสิทธไปเปนของ 

เจาของคนใหม กฎหมายภาษีโรงเรือนใหเจาของ 

คนเกาและคนใหมเปนลูกหนี้คาภาษีนั้นรวมกัน 

และกฎหมายภาษีบำรุงทองที่ใหผูรับโอนมีหนา

ที่รวมกับเจาของที่ดินเดิมเสียภาษีบำรุงทองที่ที่

คางชำระไมเกิน 5 ป รวมทั้งปสุดทายที่มีการ 

เปล่ียนแปลงเจาของท่ีดินดวย แตกฎหมายภาษี 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางกำหนดใหผูขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมนำหนังสือรับรองหนี้ภาษีคาง

ชำระมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมและใหพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกลาวรับจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมไดตอเมื่อมีการชำระคาภาษี 

ครบถวนแลว

         (4) การประเมินภาษียอนหลัง กฎหมาย 

โรงเรือนและที่ดินกำหนดใหกรณีไมยื ่นแบบ 

พิมพใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอำนาจประเมินภาษี

ยอนหลังไดไมเกิน 10 ปนับแตวันสุดทายแหง 

ระยะเวลาใหย่ืนแบบพิมพและกรณีย่ืนแบบพิมพ

ไมถูกตองตามความเปนจริงใหพนักงานเจาหนา

ที่ประเมินยอนหลังไดไมเกิน 5 ป และกฎหมาย 

ภาษีบำรุงทองที่กำหนดวากรณีเจาของที่ดินซึ่ง 

เปนผูมีหนาที่เสียภาษีบำรุงทองที่มิไดยื่นแบบ 

แสดงรายการที่ดินใหเจาพนักงานประเมินมี 

อำนาจแจงการประเมินยอนหลังไดไมเกิน 10 ป 

นับแตวันที่เจาพนักงานประเมินไดทราบวาเจา

ของที่ดินมิไดยื่นแบบแสดงรายการที่ดินแตไม 

ไดกำหนดใหประเมินภาษียอนหลังกรณียื่นแบบ

แสดงรายการที่ดินไมถูกตอง แตกฎหมายภาษี 

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหเรียกเก็บภาษียอนหลัง

5 ปท้ังกรณีผูเสียภาษีมิไดย่ืนแบบแสดงรายการ 

ภาษีหรือกรณียื่นแบบแสดงรายการภาษีและ 

ชำระภาษีไมครบถวน

         (5) ความรับผิดชอบในกรณีที่ดินและ 

สิ่งปลูกสรางเปนของคนละเจาของกฎหมาย 

ภาษีโรงเรือนและท่ีดินกำหนดใหเจาของโรงเรือน

หรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ  ตองเสียคาภาษีท้ังส้ิน 

ถาเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ 

ไมเสียภาษีการทอดตลาดทรัพยสินของผูนั้นให

รวมขายสิทธิใด ๆ ในที่ดินอันเจาของโรงเรือน 

หรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ยังคงมีอยูนั้นดวย 

แตกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางกำหนด 

ใหเจาของที่ดินมีหนาที่ยื ่นแบบแสดงรายการ 

ภาษี โดยใหเจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางเหลา 

นั้นมีหนาที่รับผิดชอบรวมกันสำหรับภาษีที่ตอง

ชำระ และกรณีมีภาษีคางชำระใหเจาของที่ดิน 

และสิ่งปลูกสรางดังกลาวมีความรับผิดอยาง 

ลูกหนี้รวมกันในการชำระภาษีคางชำระ

         2.8 บทเฉพาะกาล มีทั้งหมด 4 

ประเด็น ดังนี้

        (1) ใหใชกฎหมายปจจุบันตอไปเฉพาะ 

การจัดเก็บภาษีที่คางอยูกอนวันที่กฎหมายใหม 

ใชบังคับ

         (2) อภัยโทษทางภาษีโดยการยกเวน 

เงินเพิ่ม ความรับผิดทางอาญาถาไดมาขอเสีย 

ภาษีท่ีคางหรือชำระภาษีใหครบถวนตามหลักเกณฑ 

ที่กฎหมายกำหนด

         (3) มีการบรรเทาภาระภาษีอันเกิดจาก 

ผลกระทบในการจัดเก็บภาษีตามรางกฎหมาย 



ใหมโดยใหผูที่ตองเสียภาษีเพิ่มขึ้นใหเสียภาษี 

เดิมรวมกับสวนที่เพิ่มขึ้นรอยละ 50 75 ในปที่ 

หนึ่งและสองตามลำดับ สวนผูที่ไดรับยกเวน 

ไมตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบำรุง

ทองท่ีมากอนใหเสียภาษีรอยละ 50 75 ของภาษี 

ที่ตองเสียในปที่หนึ่ง และสองตามลำดับ

         (4) การเตรียมความพรอมกอนการจัด 

เก็บภาษี เมื่อพระราชบัญญัติมีผลบังคับใชตอง 

มีการเตรียมความพรอมเกี่ยวกับแผนที่ภาษีจัด

ทำบัญชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสรางของผูเสีย

ภาษีมูลคาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางและการ 

กำหนดอัตราภาษี ยกรางพระราชกฤษฎีกา 

กฎกระทรวงและระเบียบกระทรวงมหาดไทย 

ตามที่กฎหมายกำหนด

       3. สรุปผลของการจัดเก็บภาษีที่ดิน 

และสิ่งปลูกสราง

 (1) การนำพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน 

และสิ่งปลูกสรางมาใชเปนการปฏิรูประบบภาษี

ทรัพยสินใหเกิดความเปนธรรมยิ่งขึ ้นโดยใช 

ฐานราคาประเมินทุนทรัพยที่เปนปจจุบันในการ

จัดเก็บภาษี ทำใหผูที่มีมูลคาทรัพยสินสูงตอง 

เสียภาษีสูงกวาผูที่มีมูลคาทรัพยสินต่ำ ซึ่งเปน 

การแกไขปญหาการใชฐานราคาปานกลางของ 

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

จัดเก็บภาษีบำรุงทองที่และแกไขปญหาการใช 

ดุลยพินิจของเจาพนักงานประเมินในการกำหนด

คารายปหรือคาเชาตอปกรณีไมมีคาเชาในการ 

จัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน

         (2) อัตราภาษีที่จัดเก็บสอดคลองกับ 

การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบำรุง

ทองที่ปจจุบันจึงไมเปนการเพิ่มภาระแกผูเสีย 

ภาษีมากนัก

          (3) มีการขยายฐานภาษี โดยรวมถึง 

เจาของโรงเรือนอยูอาศัยเอง (ซ่ึงปจจุบันลดหยอน 

50 ตารางวา ถึง 5 ไร) โรงเรือนปดไวตลอดป 

โดยมิไดใชประโยชนและหองชุดอยูอาศัยเพื่อให 

เปนเจาของทรัพยส ินผู ครอบครองหรือทำ 

ประโยชนในที่ดินของรัฐทุกคนตองเขามาอยูใน

ระบบภาษี เน่ืองจากไดรับประโยชนจากบริการ 

ของทองถิ่นเหมือนกัน

          (4) กระตุนใหมีการใชที่ดินอยางมี 

ประสิทธิภาพโดยการจัดเก็บภาษีท่ีดินท่ีท้ิงไววาง

เปลาหรือมิไดใชประโยชนตามควรแกสภาพท่ีดิน

ในอัตราที่สูง

         (5) สนับสนุนการกระจายอำนาจทาง 

การคลัง โดยให อปท. มีอำนาจออกขอบัญญัติ 

กำหนดอัตราภาษีเพิ่มขึ้นจากอัตราภาษีที่คณะ 

กรรมการฯ กำหนด

         (6) ทองถิ่นมีรายไดเพื่อการพัฒนา 

เพ่ิมข้ึนจากการใชฐานราคาทรัพยสินท่ีเปนปจจุบัน

และการขยายฐานภาษีใหกวางขึ ้นภายใตขอ 

สมมติฐานอัตราภาษีท่ี คณะกรรมการฯ กำหนด 

ดังนี้ อัตราภาษีเพื่ออยูอาศัยเอง เกษตรกรรม 

ทั่วไป ที่ดินวางเปลา

 

         4. การเตรียมความพรอม 

 การจัดเก็บภาษีดังกลาวตองใชเวลา 

เตรียมความพรอมกอนการจัดเก็บภาษี 2 ป 

ตามบทเฉพาะกาลและตองจัดทำโครงการเตรียม

ความพรอมในการนำภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง

มาใช 

 

          การเตรียมความพรอมตามบทเฉพาะ-

กาล

 (1) ใหกรมที่ดินจัดทำแผนที่ดิจิทัล 

เชื่อมโยงกับขอมูลทะเบียนที่ดินทุกแปลงใหครบ

ถวน ท่ัวประเทศภายใน 2 ป เวนแตมีเหตุจำเปน 

ใหขยายระยะเวลาไปอีก 1 ป สำหรับการดำเนิน 

การแผนท่ีท่ีดินจำนวน 30 ลานแปลงท่ัวประเทศ 

เพื่อให อปท. ใชในการจัดเก็บภาษี ซึ่งปจจุบัน 

อปท. สวนใหญโดยเฉพาะ อบต. ยัง ไมไดจัดทำ 

แผนที่ภาษีและกรมธนารักษใชในการประเมิน 

ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินรายแปลง

         (2) ประกาศพระราชกฤษฎีกาส่ิงปลูก- 

สรางท่ีใชจัดเก็บภาษีเพ่ิมเติม (ซ่ึงปจจุบันจัดเก็บ 

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน) และออกกฎกระทรวง 

เกี่ยวกับหลักเกณฑการประเมินราคาทรัพยสิน

อื่น         

         (3) อปท. สำรวจ และจัดทำบัญชีรายการ 

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง ประเมินมูลคาที่ดินและ 

ส่ิงปลูกสรางและแจงการประเมินไปยังผูเสียภาษี

         (4) คณะอนุกรรมการจัดทำขอมูลการ 

จัดเก็บภาษีประจำจังหวัดหรือคณะอนุกรรมการ 

จัดทำขอมูลการจัดเก็บภาษีประจำกรุงเทพมหา-

นคร แลวแตกรณี รวบรวมขอมูล ประมวลผล 

ขอมูลท่ี อปท. สงมาใหแลวสงใหคณะกรรมการ 

กำหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง

         (5) คณะกรรมการกำหนดอัตราภาษี 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางกำหนดอัตราภาษีกระทรวง

การคลังพิจารณาเห็นวานอกจากการเตรียม 

ความพรอมตามบทเฉพาะกาล ดังกลาวแลว 

เห็นควรจัดสัมมนาเพื่อเสริมสรางความรูความ 

เขาใจเก่ียวกับภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางจัดอบรม 

เพ่ือเตรียมความพรอมแก อปท. เก่ียวกับการจัด 

เก็บภาษีที ่ดินและสิ ่งปลูกสรางการประเมิน 

ทรัพยสินอื่นที่จัดเก็บภาษีโรงเรือนฯ เพิ่มเติมให 

ครบถวน การจัดทำโครงการศูนยสาธิตเพ่ือเตรียม 

ความพรอมในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สราง  



 ปจจุบันสถานการณแรงงานภาค 

กอสราง นับวันจะยิ่งทวีความรุนแรงมากขึ้น 

จากปญหาการขาดแคลนแรงงานจนสงผล 

กระทบเปนอยางมากตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ผูประกอบการผูรับเหมาตางหันไปใชแรงงาน

ตางดาว เพื่อชวยผอนคลายวิกฤติ แตจาก 

กระแสการอพยพกลับภูมิลำเนาของแรงงาน

ตางดาวและสอเคาวาปญหาดังกลาวจะลุกลาม

กลายเปนปญหาสำคัญ ซึ่งจะผลตอเศรษฐกิจ 

ภาคอสังหาฯ และกอสรางอยางหลีกเล่ียงไมได

 จากกระแสการอพยพกลับประเทศ 

ของแรงงานตางดาวที่พำนักอยูในประเทศไทย 

จนสงผลกระทบตอการจางแรงงานตางดาวใน

ประเทศไทย เปนผลใหแรงงานตางดาวอพยพ 

และละทิ ้งงานกลับไปภูมิลำเนาของตนเอง 

ซึ่งกอใหเกิดผลกระทบตอการประกอบกิจการ 

ตลอดจนระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ 

หลังจากเกิดขาวลือเร่ืองการจับกุมแรงงานตาง-

ดาว ซึ่งสงผลกระทบทางจิตใจทั้งกับแรงงานที่ 

ถูกตองตามกฎหมาย และแรงงานท่ีเขาประเทศ 

มาอยางไมถูกตอง สวนหน่ึงจึงตัดสินใจเดินทาง 

กลับประเทศ อีกทั้งชวงนี้เริ่มเขาสูชวงฤดูกาล 

ทำการเกษตรทำใหแรงงานบางสวนเดินทาง 

กลับไปทำการเกษตรของตนเอง 

เจาะปญหาแรงงานตางดาวแหกลับ
แรงงานไทยขาดกระทบศก.-อสังหาฯ 

 โดยปญหาดังกลาว จะสงผลกระทบ 

ตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย เนื่องจากผูรับเหมา 

จำเปนตองพึ่งพาแรงงานตางดาวเปนจำนวน 

มาก ซึ่งคาดวาภายใน 2-3 เดือน จึงจะเห็น 

ผลกระทบที่ชัดเจนปจจุบันภาคอุตสาหกรรม 

กอสรางของประเทศไทยจำเปนตองใชแรงงาน 

จากตางดาว เน่ืองจากคนไทยไมนิยมทำงานดานน้ี 

ซ่ึงภาครัฐจะตองมีมาตรการหรือแนวทางการนำ

เขาแรงงานอยางเปนระบบ ที่ผานมาแรงงาน 

ในภาคอุตสาหกรรมกอสรางไดรับผลกระทบ 

คอนขางมาก เนื่องจากติดขัดที่กฎระเบียบการ 

เคล่ือนยายแรงงานขามเขต ซ่ึงแรงงานกอสราง 

มีความแตกตางจากแรงงานภายในโรงงานที่ 

ทำงานอยูภายในสถานท่ีเดียว ภาครัฐชวยแกไข 

กฎระเบียบ ใหรองรับกับสภาวะการณที่แทจริง 

 ดร.อนุสรณ ธรรมใจ คณบดีคณะ 

เศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยรังสิต กลาววา 

การจัดการปญหาแรงงานตางดาวเปนส่ิงจำเปน

ตองดำเนินการ เน่ืองจากมีแรงงานตางดาวเขามา 

ทำงานอยางไมถูกกฎหมายหรือไมไดจดทะเบียน 

ใหถูกตองจำนวนมาก โดยระบุวามีผูเขาเมือง 

ผิดกฎหมายมาทำงานประเภทนี้สงผลกระทบ 

ทางดานสังคม ทางดานความมั่นคงผลกระทบ 

ทางดานการจัดการสาธารณสุข 

 ขอมูลลาสุด ขณะน้ีมีแรงงาน 3 สัญชาติ 

ที่เขามาทำงานอยูในไทยกวา 2.2 ลานคน โดย 

มีผูเขาเมืองถูกกฎหมาย ประมาณ 680,000 - 

690,000 คน และเขาเมืองผิดกฎหมาย 1.2-1.3 

ลานคน โดยแรงงานกัมพูชาในไทยมีอยูประมาณ 

460,000 คน มีทั้งเขามาแบบถูกกฎหมายและ 

ผิดกฎหมาย ปจจุบันมีแรงงานกัมพูชาเดินทาง 

ออกนอกประเทศไปแลวประมาณ 80,000 คน 

เปนกลุ มที ่เขามาทำงานไมถูกตองแตขอยื ่น 

บัญชีเพ่ือขอใบรับรองจากประเทศตนทางเอาไว 

เมื่อมีขาวเกิดขึ้นทำใหดึงแรงงานท่ีถูกกฎหมาย 

ออกไปดวย โดยแรงงานตางดาวที่เขาเมืองผิด 

กฎหมาย และไมไดจดทะเบียนเขามาทำงานได 

 ท้ังน้ี  ในระบบเศรษฐกิจและระบบการ 

ผลิตของไทยขาดแคลนแรงงานในบางอุตสาห-

กรรม หรือการทำงานบางประเภทจำนวนมาก 

จึงตองอาศัยแรงงานตางดาว การดำเนินการใน 

เรื ่องการจัดระเบียบแรงงานตางดาวจึงตอง 

ดำเนินการอยางระมัดระวังและรัดกุม เพ่ือไมให 

เกิดผลกระทบตอภาคการผลิตและอุตสาหกรรม

ท่ีใชแรงงานเขมขน ภาคเกษตรกรรม ภาคประมง 

ภาคกอสรางที่ยังอยูในภาวะขาดแคลนแรงงาน

การเปดเสรีใหมีการเคล่ือนยายแรงงานเปนเร่ือง

ที่ตองนำมาพิจารณาเพื่อใหเศรษฐกิจเติบโตตอ



ไปไดโดยไมสะดุด เพราะขาดแคลนแรงงาน แต 

ตองมีการจัดระบบ และตองนำแรงงานมาขึ้น 

ทะเบียนใหหมดภายใตขอตกลงทางเศรษฐกิจ 

ประชาคมอาเซียนที่ตองเปดเสรีแรงงานขาม 

ชาติใน 8 สาขาวิชาชีพอยูแลว การจัดการปญหา 

แรงงานครั้งนี้ พล.อ.ประยุทธ จันทรโอชา 

ผูบัญชาการทหารบก หัวหนา คสช. ไดแสดง 

ถึงความเขาใจปญหาอยางดีวายังมีความจำเปน 

แตจำเปนตองจัดการใหมีประสิทธิภาพ และ 

รวดเร็วกวาเดิม 

 สวนที่มีขาวลือจนผูใชแรงงานพากัน 

เดินทางกลับประเทศจำนวนมากน้ัน คณะทำงาน 

โฆษก คสช. ชี้แจงวาไมอยากใหตื่นตระหนก 

เกินกวาเหตุการจัดการเพียงเพื่อใหเกิดความ 

เหมาะสมที่สุด อยางคอยเปนคอยไป ไมเนน 

มาตรการบังคับอยางที่กังวล แรงงานที่มีเวลา 

ใหเร่ิมจัดระเบียบตัวเองใหสมบูรณและไมมีการ

กวาดลางอยางรุนแรง การจัดการปญหาเหลาน้ี 

ที่ผานมามีอุปสรรคมากมายจนทำใหแรงงานที่ 

เขาประเทศโดยไมถูกกฎหมายมีมากขึ้น และมี 

จำนวนไมนอยต้ังครรภ และคลอดบุตรซ่ึงจะสง 

ผลใหเกิดปญหาอื่น การจัดการเรื่องนี้ จึงตอง 

ดำเนินการอยางจริงจัง และหาทางทำใหการ 

จัดการไมยุงยาก ไมเปนภาระจนผูประกอบการ 

ยอมเสี่ยง หลีกเลี่ยงการทำใหถูกกฎหมาย

 สำหรับปญหาที่เกิดขึ ้นกำลังสงผล 

กระทบตอภาคสวนตาง ๆ  ของธุรกิจไมวาจะเปน 

ภาคอุตสาหกรรม ประมง เกษตรกรรม โดยเฉพาะ 

ในภาคอสังหาริมทรัพย สวนภาคการสงออก 

ขาวไทย ขณะน้ีปญหาขาดแคลนแรงงานตางดาว 

เขาข้ันรุนแรง โดยแรงงานตางดาวหายไปถึง 80% 

ในสวนของผูสงออกขาวและโรงสี ทำใหการสง 

มอบสินคาเกิดความลาชาและหยุดชะงักชวง 

ที่ผานมา นอกจากนี้ดานสภาหอการคาแหง- 

ประเทศไทยไดรับการรองเรียนจากผูประกอบ 

การทุกอุตสาหกรรมวากำลังประสบปญหา 

เร่ืองการต่ืนตระหนกของแรงงานตางดาว ทำให 

สวนใหญหยุดงานและบางสวนเดินทางกลับ 

ประเทศ แมจะเปนแรงงานที่มีการขึ้นทะเบียน 

ถูกตอง 

 สำหรับภาคอสังหาริมทรัพยและ 

กอสรางกำลังไดรับผลกระทบจากปญหาการขาด

แคลนแรงงานกอสรางอยางรุนแรง ซึ่งอาจสง 

ผลใหการกอสรางโครงการอสังหาริมทรัพยลา

ชาออกไปไมสามารถสรางเสร็จไดทันตามกำหนด 

สงผลกระทบตอภาระหนี้สินของผูประกอบการ 

การบริหารจัดการตนทุนท่ีอาจจะเพ่ิมสูงข้ึน โดย 

แรงงานเขมรที่อพยพกลับบานนับแสนยังสง 

ผลตอเศรษฐกิจอีกดวย เน่ืองจากโครงการกอ- 

สรางจำนวนมากไมสามารถเดินหนาไดภายใน 

3 เดือน หลายโครงการที่เริ่มมีปญหาเงินหมุน 

เวียนอยูแลวจะทรุดหนักจนถึงขั้นคางชำระเงิน

ตนและดอกเบ้ียแบงก แบงกจะตองจัดช้ันลูกหน้ี 

เหลานี ้และกันสำรองไวดวยตามหลักเกณฑ 

ธนาคารแหงประเทศไทย การปลอยกูรายใหม 

ก็จะติดขัดไปหมดปญหาจะลุกลามตอเนื่องไป 

ยังธุรกิจคูคาของโครงการตาง ๆ ซึ่งจะขาดเงิน 

หมุนเวียนไปดวย และไมชาหากถึงขั้นกระทบ 

การจางงาน หนี้ครัวเรือนที่ผอนรถยนต  เครื่อง 

ใชไฟฟา จะติดขัดเปนลูกโซอีกดวย 

 ท้ังน้ี ความตองการใชแรงงานตางดาว 

มาจากการที่แรงงานไทยไมเพียงพอ เนื่องจาก 

โครงสรางท่ีเปล่ียนไปคนเกิดนอยและอายุยืนข้ึน 

เม่ือเศรษฐกิจพัฒนาจึงไมมีแรงงานรองรับความ

นิยมประกอบอาชีพอิสระท่ีมีมากข้ึนเพราะไดผล 

ตอบแทนที่ดีกวา เชน ขี่มอเตอรไซครับจาง 

แผงลอย ทำใหแรงงานสวนนี้หายไป รวมถึงมี 

การเคลื่อนยายแรงงานออกไปทำงานยังตาง 

ประเทศ เนื่องจากไดผลตอบแทนที่ดีกวา

 โดยปจจุบันมีจำนวนผูขึ ้นทะเบียน 

แรงงานตางดาวที่ถูกตองตามกฎหมายอยูแลว 

1.3 ลานคน จากการสำรวจความตองการใช 

แรงงานตางดาวอยางไมเปนทางการพบวา 

ผูประกอบการยังมีความตองการใชแรงงานตาง 

ดาวเพิ่มอีก 2.1 ลานกวาคน มีแรงงานตางดาว 

ที่ขึ้นทะเบียนแลวเพียง 5 แสนคน ยังเหลือ 

ความตองการแรงงานอีกกวา 1.5-1.6 ลานคน 

ซึ่งทำใหผู ประกอบการตองแยงแรงงานของ 

ผูประกอบการรายอื่นและหันไปใชแรงงานที่ 

ผิดกฎหมาย แรงงานที่ลักลอบเขาประเทศ ซึ่ง 

ทำใหมีผูลักลอบเขาประเทศอยางผิดกฎหมาย 

เพ่ิมข้ึนและผลักดันกลับไปไดยากอีกกวา 7 แสนคน

 ปจจุบันแรงงานไทย ในธุรกิจกอสราง 

ไมเพียงพอ ทำใหผูรับเหมาแทบทุกรายตองใช 

แรงงานตางดาว ซึ่งพบวาแตละไซตงานมีแรง 

งานที่เปนชาวตางดาวมากกวาครึ่งของแรงงาน

ที่มีอยูทำใหประสบปญหาดานการสื่อสารใน 

การสั่งงานตองมีการจางคนเพิ่มเพื่อใหเปนลาม 

เพ่ือทำใหการส่ือสารและทำงานท่ีล่ืนไหล แตใช 

วาแมวามีแรงงานตางดาวใชแลวปญหาจะหมด

ไป เพราะยังมีปญหาอ่ืน ๆ  ตามมาดวย โดยเฉพาะ 

ในเรื ่องระบบการนำเขาแรงงานตางดาวที่มี 

ข้ันตอนยุงยาก ทำใหแรงงานในระบบท่ีมีการใช 

แรงงานตางดาวนั้นพบวากวา 30-40% เปน 

แรงงานตางดาวท่ีไมไดจดทะเบียน ซ่ึงสวนใหญ 

เปนชนกลุมนอยในพมา และทำการจดทะเบียน 

แลว แรงงานตางดาวมีคาใชจาย และบางราย 

เมื่อไดจดทะเบียนเปนแรงงานถูกตองแลวก็มัก

จะหนีไปหางานในท่ีท่ีไดรับคาตอบแทนมากกวา

 อยางไรก็ตามในเรื่องการเคลื่อนยาย 

แรงงานนั้น ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยหรือรับ 

เหมากอสรางจะไดร ับผลกระทบมากที ่ส ุด 

เพราะตองมีการเคลื่อนยายแรงงานไปยังพื้นที่

กอสราง แตการเคล่ือนยายก็ไมคลองตัว เพราะ 

มีขอจำกัดเรื่องการจำกัดพื้นที่ของแรงงานที่ 

หากขึ้นทะเบียนไวเขตไหนก็จะตองอยูเขตนั้น 



ไมสามารถขามเขตได และหากตองทำใหไดก็จะ 

ตองเสียคาธรรมเนียมประมาณ 1,000 บาทตอ 

คนตอครั้ง 

 จากปญหาการขาดแคลนแรงงาน 

ทำใหผูรับเหมาหายากขึ้น โดยปจจุบันในการ 

เปดประมูลงานเพื่อคัดเลือกผูรับเหมาในการ 

กอสรางน้ัน พบวามีผูรับเหมามาเสนองานเพียง 

1-2 รายเทาน้ัน จากเดิมท่ีมีผูเสนองานมากกวา 

5 ราย และตองเสนอราคาคาจางงานที่สูงขึ้น 

10-20% อยางไรก็ตาม ผูพัฒนาโครงการ 

พยายามปรับตัวดวยการนำระบบกอสรางกึ่ง 

สำเร็จรูปมาใช แตก็มีปญหาเรื่องการยอมรับ 

ของตลาด เนื่องจากคุณภาพงานมีปญหา จาก 

รอยตอช้ินสวนตาง ๆ ท่ีมีกรณีน้ำร่ัวซึมได เน่ือง 

จากไทยเปนเมืองรอนชื้นฝนตกมากกวาแถบ 

ยุโรปเจาของเทคโนโลยีตนแบบ

 ปญหาเรื ่องการขาดแคลนแรงงาน 

ในภาคธุรกิจไทยเปนปจจัยที่นับวันจะทวีความ

รุนแรงขึ้นเรื่อย ๆ ทุกป เปนผลใหบรรดาธุรกิจ 

และโรงงานประสบปญหาขาดแคลนแรงงาน  

เม่ือพยายามท่ีจะขยายกำลังการผลิตในประเทศ

ใหสูงขึ้น โดยการคำนวณของ TMB Analytics 

พบวา ทุกๆ 1% จากการขยายตัวของกำลัง 

แรงงานไทยที ่ลดลงจะบั ่นทอนการขยายตัว 

ของเศรษฐกิจประมาณ 0.3-0.7% ในระยะยาว 

โดยความรุนแรงจะมากนอยเทาใดนั้นขึ้นอยูกับ

วาเราจะสามารถสนับสนุนการลงทุนเคร่ืองจักร

และการใชแรงงานตางดาวทดแทนแรงงานไทย

ไดมากนอยขนาดไหน ทั้งนี้ ปญหาเรื่องการ 

ขาดแคลนแรงงานในปจจุบันสามารถมองได 

เปน 2 ประเด็นหลัก ๆ คือ

 1) ประเด็นโครงสรางระยะยาวจาก 

การเปลี่ยนแปลงโครงสรางประชากรไทยที่มี 

อัตราการเกิดต่ำ ทำใหสัดสวนประชากรวัยเด็ก 

(1-14 ป) มีแนวโนมลดลงตอเนื่อง ขณะที่ 

สัดสวนผูสูงอายุ (60 ปขึ้นไป) กลับมากขึ้น โดย 

ในป 2548 ประชากรวัยเด็กมีสัดสวนถึง 22.3% 

ขณะที่สัดสวนประชากรสูงอายุมีเพียง 11% 

แตใน 10 ป กลับมีสัดสวนประชากรวัยเด็ก 

ลดลงมาท่ี 17.5% ในขณะท่ีสัดสวนประชากรสูง 

อายุมากขึ้นที่ 15.8%  และคาดวาในป 2573 

สัดสวนผูสูงอายุจะเพิ่มเปน 27% และสัดสวน 

ประชากรวัยเด็กจะเหลือเพียงแค 13.7% สงผล 

ใหในอนาคตจำนวนประชากรที่จะเขาสูวัยแรง

งานมีลดนอยลง ซ่ึงเหตุการณดังกลาวไมสัมพันธ 

กับการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศที่มี 

ความตองการแรงงานเขาสูภาคเศรษฐกิจและ

อุตสาหกรรมจำนวนมาก จึงมีความจำเปนใน 

ระยะยาวท่ีจะตองเปล่ียนโครงสรางการผลิตไทย 

ใหมีการใชเครื่องจักรเขมขนยิ่งขึ้นเพื่อทดแทน

แรงงานที่จะหายากขึ้นเรื่อย ๆ  

 ทั ้งนี ้หลังปญหาขาดแคลนแรงงาน 

ขยายวงกวางมากข้ึน ทำใหมีแรงงานจากประเทศ 

เพื่อนบานเขามาหางานทำในไทยมากขึ้น ซึ่งใน 

อดีตแรงงานตางดาวจะทำงานเฉพาะในสาขา

ที่คนไทยไมนิยม เชน ประมง อาหารทะเลแช 

แข็ง เปนตน แตปจจุบันแรงงานเหลาน้ี สามารถ 

เลือกงานไดหลากหลายอุตสาหกรรมมากขึ้น 

ทั้งนี้ ณ สิ้นป 2555 ประเทศไทยมีแรงงาน 

ตางดาวรวมทั้งสิ้น 1.16 ลานคน ในจำนวนนี้ 

เปนแรงงานถูกกฏหมาย 9.4 แสนคน และ 

ผิดกฏหมาย 2.2 แสนคน โดยปรับเพิ่มขึ้นถึง 

44% ในชวงเวลาเพียง 5 ป เมื่อเทียบกับป 

2550 ที่มีจำนวนแรงงานตางดาวในไทยมีเพียง 

8.06 แสนคน แสดงใหเห็นถึงความจำเปนของ 

แรงงานตางดาวตอการขยายตัวของอุตสาหกรรม 

ไทย

 การแกปญหาการขาดแคลนแรงงาน 

น้ันจึงไมใชเร่ืองงาย ตองมีการวางแผนท้ังระยะ 

สั้น และระยะยาวใหสอดคลองกันไป ไมวาจะ 

เปนการจัดการ และดูแลแรงงานตางดาวท่ีเขา 

มาใหเหมาะสมและเพียงพอการสนับสนุนการ

ลงทุนเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพของธุรกิจไทยใหพึ่ง

พาแรงงานนอยลง หรือแมกระทั่งการปฏิรูป 

ระบบอุดมศึกษาของไทยใหมีความเชื่อมโยงกับ

ตลาดแรงงานมากข้ึน ท้ังหมดลวนเปนแนวทาง 

มาตรการที่ตองเดินหนาควบคูไปดวยทั้งสิ ้น 

เพื่อที่จะไมใหปญหาการขาดแคลนแรงงานสง

ผลกระทบตอแนวโนมการลงทุน และแนวโนม 

เศรษฐกิจของไทยในอนาคตได 

 อยางไรก็ตามขณะนี ้สถานการณ 

การเมืองเริ่มนิ่ง ภาวะเศรษฐกิจปรับตัวดีขึ้น 

การที่แรงงานอพยพกลับประเทศ จึงสงผลให 

ขาดแคลนแรงงานในภาคอุตสาหกรรมกอสราง 

ที่กำลังจะเริ่มฟนตัวกลับมา ดังนั้นทุกฝายที่ 

เกี ่ยวของจึงควรหันมารวมกันแกไขปญหา 

อยางจริงจัง และย่ังยืน เพ่ือหาทางออก กอนท่ี 

ปญหาจะลุกลาม หย่ังรากลึกจนยากจะเยียวยา 

แกไข...



 หลังจากสถานการณบานเมืองกลับสู 

ภาวะสงบไมมีความวุนวายทางการเมืองเกิดข้ึน

เหมือนตั้งแตชวงปลายป 2556 เปนตนมา 

จนทำใหภาวะการณทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะ 

ตลาดอสังหาริมทรัพยเริ่มสงสัญญาณในดาน

บวกเพิ่มมากขึ้น และคาดการณกันวาในชวง 

ครึ่งปหลังตลาดอสังหาฯ จะกลับมาคึกคักอีก 

ครั้ง

 สถานการณตลาดที่อยูอาศัยในชวง 

ปลายป 2556 ตองประสบกับภาวะการชะลอตัว 

จากความวุนวายทางการเมือง โดยรายงาน 

สถานการณตลาดจากผลสำรวจโครงการที่อยู 

อาศัยในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ของศูนย- 

ขอมูลอสังหาริมทรัพย ซึ่งขอมูลที่นำเสนอมา 

จากการสำรวจภาคสนามเมื่อสิ้นป 2556 โดย 

เปนขอมูลของโครงการที่อยูระหวางการขาย 

และนับเฉพาะโครงการที ่มีหนวยเหลือขาย 

ไมต่ำกวา 6 หนวย มีรายละเอียดท่ีนาสนใจ ดังน้ี   

 โครงการบานจัดสรร ท่ีอยูในระหวาง 

การขายในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีประมาณ 

911 โครงการ โดยมีจำนวนหนวยตามผังโครงการ 

รวมกันประมาณ 186,200 หนวย แตในจำนวนน้ี 

เปนหนวยเหลือขายหรือเปนอุปทานในตลาด 

ประมาณ 72,200 หนวย คิดเปนมูลคาหนวย 

เหลือขายประมาณ 298,000 ลานบาท โดยเปน 

เจาะผลสำรวจตลาดที่อยูอาศัย ป 2556
เปดความตองการซื้อมหกรรมบาน คอนโด 30

โครงการที่เปดขายกอนป 2549 จำนวน 28 

โครงการ เปนโครงการบานจัดสรร 526 โครงการ 

จากทั้งหมด 911 โครงการ เปนโครงการซึ่งมี 

จำนวนหนวยในผังไมเกิน 200 หนวย สวน 

โครงการขนาดใหญที่มีจำนวนหนวยในผังเกิน 

250 หนวยมี 288 โครงการ จากหนวยในผัง 

โครงการท้ังหมด พบวา รอยละ 47 เปน 

ทาวนเฮาส รอยละ 41 เปนบานเดี่ยว รอยละ 9 

เปนบานแฝดที่เหลือเปนอาคารพาณิชยและ 

ที่ดินเปลา หากแยกตามระดับราคาของหนวย 

บานจัดสรรในผังโครงการ พบวารอยละ 25 อยู 

ในชวงราคาไมเกิน 2 ลานบาท รอยละ 19 อยู 

ในชวงราคา 2.01-3 ลานบาท รอยละ 34 อยู 

ในชวงราคา 3.01-5 ลานบาท และรอยละ 22 

อยูในชวงราคาเกินกวา 5 ลานบาท 

 และจากหนวยในผังโครงการทั้งหมด 

ประมาณ 186,200 หนวยดังกลาว หากแยก 

ตามสถานะของการกอสราง พบวาเปนหนวย 

ที่สรางเสร็จแลวประมาณ 114,000 หนวย อยู 

ระหวางการกอสรางประมาณ 37,700 หนวย 

และยังไมไดเริ่มสรางประมาณ 34,500 หนวย 

จากหนวยในผังของโครงการทั้งหมด 911 

โครงการอยูในกรุงเทพฯ มากท่ีสุด 436 โครงการ 

รวมประมาณ 77,800 หนวย เหลือขายประมาณ 

23,700 หนวย อยูในนนทบุรี 143 โครงการ 

รวมประมาณ 32,400 หนวย เหลือขายประมาณ 

14,100 หนวย อยูในปทุมธานี 122 โครงการ 

รวมประมาณ 28,100 หนวย เหลือขายประมาณ 

12,400 หนวย อยูในสมุทรปราการ 120 โครงการ 

รวมประมาณ 29,900 หนวย เหลือขายประมาณ 

12,500 หนวย อยูในสมุทรสาคร 58 โครงการ 

รวมประมาณ 13,000 หนวย เหลือขายประมาณ 

7,200 หนวย และอยูในนครปฐม 32 โครงการ 

รวมประมาณ 5,000 หนวย เหลือขายประมาณ 

2,300 หนวย

 สวนพื้นที่ซึ่งมีหนวยบานจัดสรรในผัง 

โครงการมากที่สุด ไดแก เขตคลองสามวา 

อำเภอบางพลี อำเภอเมืองสมุทรสาคร อำเภอ 

ลำลูกกา และอำเภอบางบัวทอง สวนพื้นที่ซึ่งมี 

หนวยบานจัดสรรเหลือขายมากท่ีสุด ไดแก อำเภอ 

เมืองสมุทรสาคร อำเภอลำลูกกา อำเภอบางพลี 

อำเภอบางบัวทอง และอำเภอคลองหลวง โดย 

เขตหรืออำเภอที่มีหนวยบานเดี่ยวเหลือขาย 

มากท่ีสุด ไดแก อำเภอบางบัวทอง อำเภอลำลูกกา 

อำเภอคลองหลวง อำเภอเมือง สมุทรสาคร และ 

อำเภอบางพลี สวนเขตหรืออำเภอที่มีหนวย 

ทาวนเฮาส เหลือขายมากท่ีสุด ไดแก อำเภอเมือง 

สมุทรสาคร อำเภอลำลูกกา อำเภอบางพลี อำเภอ 

เมืองสมุทรปราการ และอำเภอบางบัวทอง 

 ทั้งนี้จากโครงการบานจัดสรร 911 



โครงการดังกลาว ศูนยขอมูลฯ คาดวามีประมาณ 

111 โครงการซ่ึงขายไดหมดแลวในชวงระหวาง 

เดือนมกราคมถึง 15 พฤษภาคม 2557 ทำให 

หนวยในผังโครงการลดลงไปประมาณ 12,100 

หนวยและหนวยเหลือขายลดลงประมาณ 750 

หนวย แตขณะเดียวกัน ในชวงเวลาดังกลาวก็มี 

โครงการบานจัดสรรเปดขายใหมอีกประมาณ

92 โครงการ ดวยจำนวนหนวยใหมรวมกัน 

ประมาณ 13,900 หนวย โดยพื้นที่ซึ่งมีหนวย 

บานจัดสรรเปดขายใหมมากท่ีสุดในชวง 4 เดือน 

คร่ึงของตนปน้ี ไดแก จังหวัดสมุทรปราการ พ้ืนท่ี 

อำเภอบางกรวย-บางใหญ-บางบัวทอง-ไทรนอย 

และพื้นที่อำเภอลำลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี- 

หนองเสือ

 ดานตลาดโครงการอาคารชุดซึ่งอยู 

ในระหวางการขายในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 

มีประมาณ 405 โครงการ โดยมีจำนวนหนวย 

ตามผังโครงการรวมกันประมาณ 191,900 หนวย 

แตในจำนวนนี้เปนหนวยเหลือขายหรือเปน 

อุปทานในตลาดประมาณ 49,400 หนวย คิดเปน 

มูลคาหนวยเหลือขายประมาณ 145,122 ลานบาท 

โดยเปนโครงการที่เปดขายกอนป 2549 เพียง 

4 โครงการ 

 ทั้งนี้จากโครงการอาคารชุดทั้งหมด 

มี 241 โครงการซ่ึงเปนโครงการท่ีมีขนาดความสูง 

ไมเกิน 8 ชั้น และมี 239 โครงการซึ่งจำนวน 

หนวยในผังไมเกิน 400 หนวย โดยรอยละ 57 

ของหนวยหองชุดทั้งหมดมีขนาดหองไมเกิน 

30 ตารางเมตร จากหนวยในผังโครงการท้ังหมด 

พบวารอยละ 17 เปนหองแบบสตูดิโอ อีกรอยละ 

67 เปนแบบหนึ่งหองนอน และรอยละ 14 เปน 

แบบสองหองนอนท่ีเหลือเปนแบบสามหองนอน

ขึ้นไป

 หากแยกตามระดับราคาของหนวย 

ในผังโครงการ พบวารอยละ 48 เปนหนวย 

หองชุดในชวงราคาไมเกิน 2 ลานบาท อีกรอยละ 

22 อยูในชวงราคา 2.01-3 ลานบาท และรอยละ 

17 ในชวงราคา 3.01-5 ลานบาท ที่เหลืออยู 

ในชวงราคาเกินกวา 5 ลานบาท จาก หนวยใน 

ผังโครงการทั้งหมด และหากแยกตามสถานะ 

ของการกอสราง พบวาเปนหนวยที่สรางเสร็จ 

แลวประมาณ 60,900 หนวย อยูระหวางการ 

กอสรางประมาณ 82,200 หนวย และยังไมได 

เริ่มสรางประมาณ 48,800 หนวย

 โดยจากหนวยในผังของโครงการ 

ท้ังหมด 405 โครงการ อยูในกรุงเทพฯ มากท่ีสุด 

317 โครงการ รวมประมาณ 139,750 หนวย 

เหลือขายประมาณ 31,000 หนวย อยูในนนทบุรี 

42 โครงการ รวมประมาณ 27,850 หนวย เหลือ 

ขายประมาณ 8,100 หนวย อยูในปทุมธานี 13 

โครงการ รวมประมาณ 12,200 หนวย เหลือ 

ขายประมาณ 6,600 หนวย อยูในสมุทรปราการ 

27 โครงการ รวมประมาณ 10,600 หนวย เหลือ 

ขายประมาณ 3,100 หนวย และอยูในนครปฐม 6 

โครงการ รวมประมาณ 1,500 หนวย เหลือขาย 

ประมาณ 550 หนวย เขตหรืออำเภอที่มีหนวย 

หองชุดในผังโครงการมากที่สุด ไดแก อำเภอ 

เมืองนนทบุรี เขตหวยขวาง เขตบางซื่อ เขต 

บางนา และอำเภอธัญบุรี

 สวนเขตหรืออำเภอที่มีหนวยหองชุด 

เหลือขายมากที่สุด ไดแก อำเภอเมืองนนทบุรี 

อำเภอธัญบุรี เขตบางซื่อ เขตหวยขวาง และ 

เขตบางนา จากโครงการอาคารชุด 405 โครงการ 

ดังกลาว คาดวามีประมาณ 48 โครงการซึ่ง 

ขายไดหมดแลวในชวงระหวางเดือนมกราคม 

ถึง 15 พฤษภาคม 2557 ทำใหหนวยในผัง 

โครงการลดลงไปประมาณ 18,000 หนวย และ 

หนวยเหลือขายลดลงประมาณ 300 หนวย 

 แตขณะเดียวกัน ในชวงเวลาดังกลาว 

ก็มีโครงการอาคารชุดเปดขายใหมอีกประมาณ 

55 โครงการ ดวยจำนวนหนวยใหมรวมกัน 

ประมาณ 23,600 หนวย โดยพื้นที่ซึ่งมีหนวย 

หองชุดเปดขายใหมมากท่ีสุดในชวง 4 เดือนคร่ึง 

ของตนปน้ี ไดแก จังหวัดนนทบุรี พ้ืนท่ีฝงธนบุรี 

พื้นที่เขตหวยขวาง-จตุจักร-ดินแดง จังหวัด 

สมุทรปราการ และจังหวัดปทุมธานี

เปดความตองการซื้อที่อยูอาศัย ป 57

งานมหกรรมบานและคอนโด ครั้งที่ 30

 สำหรับความตองการท่ีอยูอาศัยในชวง 

ปลายป 2556 ที่ผานมา โดยทำการวิเคราะห 

ขอมูลการลงทะเบียนผูเขาชมงาน “มหกรรมบาน- 

และคอนโด ครั้งที่ 30” ในเชิงลึก เพื่อเปน  

ประโยชนตอการวิเคราะหความตองการซื้อ 

ท่ีอยูอาศัยของผูเขาชมงานไดอยางมีประสิทธิภาพ 

ของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยธนาคารอาคาร-

สงเคราะห โดยภาพรวมมีประเด็นท่ีควรพิจารณา 

ดังนี้

   ผลการวิเคราะหขอมูลทั่วไปของผูเขา 

ชมงานมหกรรมบานและคอนโดครั้งที่ 30 ที่ได 

จากการสุมตัวอยาง จำนวน 10,220 คน พบวา 

รอยละ 63 ไมเคยเขาชมงานฯ มากอน ในขณะท่ี 

รอยละ 37 เคยเขาชมงานฯ และผูลงทะเบียน 

หนางาน 1 คน จะมีผูติดตามเขาชมงานฯ โดย 

เฉลี่ย 1.80 คน โดยรอยละ 54 เปนเพศหญิง 

และรอยละ 46 เปนเพศชาย โดยเปนคนโสด 

ถึงรอยละ 68  และรอยละ 34 มีอายุระหวาง 

21-30 ป โดยสวนใหญมีอาชีพเปนพนักงานบริษัท 

เอกชน คิดเปนรอยละ 61 รองลงมาคือ เปน 

เจาของกิจการ รอยละ 11 และรับราชการมาเปน 

อันดับ 3 คือ รอยละ 9 สวนรายไดของครอบครัว 

ตอเดือน พบวา รอยละ 24 มีรายได 70,001-



100,000 บาท รองลงมาคือ รอยละ 23 มีรายได 

30,001-50,000 บาท 

บานที่อยูอาศัยในปจจุบัน

 ผูเขาชมงานฯ สวนใหญมีที่อยูอาศัย 

ในกรุงเทพมหานคร ถึงรอยละ 71 รองลงมา 

ไดแก นนทบุรี รอยละ 7 สมุทรปราการ รอยละ 

5 และปทุมธานี รอยละ 4 โดยลักษณะท่ีอยูอาศัย 

ในปจจุบัน เปนบานเด่ียว ถึงรอยละ 40 รองลงมา 

คือ อพารทเมนต / หอพัก / แฟลต รอยละ 17 

ทาวนเฮาส รอยละ 16 คอนโดมิเนียม รอยละ 

15 อาคารพาณิชย รอยละ 10 และบานแฝด 

รอยละ 2 ดานสถานะการอยูอาศัย พบวา รอยละ 

33 มีสถานะเปนเปนเจาของไมมีภาระผอน 

รองลงมาคือ เปนผูอยูอาศัย รอยละ 29.3 เชา 

รอยละ 20.0 เปนเจาของมีภาระผอน รอยละ 15 

และอยูบานสวัสดิการ รอยละ 3 สวนจำนวน 

ผูอยูอาศัยในปจจุบัน พบวา รอยละ 24 มีจำนวน 

4 คน รองลงมาคือ รอยละ 24 มีจำนวน 2 คน 

โดยสวนใหญรอยละ 41 จะอยูอาศัยมาแลว 

มากกวา 10 ขึ้นไป 

บานที่ตองการซื้อในอนาคต

 ลักษณะท่ีอยูอาศัยท่ีตองการซ้ือ พบวา 

รอยละ 89 ตองการซื้อที่อยูอาศัยสรางใหมมี 

เพียงรอยละ 11 เทาน้ัน ท่ีตองการซ้ือท่ีอยูอาศัย 

มือสอง และเม่ือจำแนกประเภทบานท่ีตองการ 

ซื้อ พบวา รอยละ 46 ตองการซื้อบานเดี่ยว 

รองลงมาคือ รอยละ 33 ตองการคอนโดมิเนียม 

และรอยละ 15 ตองการทาวนเฮาส งบประมาณ 

ในการซ้ือบาน พบวา รอยละ 42 ตองการซ้ือบาน 

ในระดับราคา 1.1- 2 ลานบาท รองลงมาคือ 

รอยละ 24 ตองการซื้อในระดับราคา 2.1-3 

ลานบาท และรอยละ 14 ตองการซื้อในระดับ 

ราคา 3.1-4 ลานบาท 

 สวนแหลงเงินทุนท่ีนำมาซ้ือบาน พบวา 

รอยละ 82 กูเงินจากสถาบันการเงิน ขณะที่ 

รอยละ 18 ใชเงินออมสวนตัว โดยผูที่กูเงินจาก 

สถาบันการเงิน สวนใหญรอยละ 46 มีความ 

สามารถในการผอนชำระตอเดือน 10,001-20,000 

บาท รองลงมาคือ รอยละ 25 ผอนชำระไมเกิน 

10,000 บาท และรอยละ 13 ผอนชำระ 20,001-

30,000 บาท  นอกจากนี้ยับพบวา รอยละ 23 

คิดจะซื้อที่อยูอาศัยภายใน 1-2 ป และรอยละ 

12 ตั้งใจที่จะมาซื้อภายในงาน โดยรอยละ 34 

ตองการมีผูอาศัยจำนวน 2 คน

 สำหรับทำเลที่ผูเขาชมงานฯ มีความ 

ตองการซื้อมากที่สุด คือ ทำเลในเขตกรุงเทพ- 

มหานคร โดยเขตท่ีมีผูตองการซ้ือใน 5 อันดับแรก 

คือ เขตบางนา จตุจักร ลาดพราว หวยขวาง 

และบางกะป โดยรอยละ 54 ตองการซื้อที่อยู 

อาศัยใกลรถไฟฟา รองลงมาคือ รอยละ 27 

ตองการซ้ือใกลท่ีทำงาน และรอยละ 11 ตองการ 

ใกลหางสรรพสินคา 

 อยางไรก็ตาม สาเหตุที่ตองการที่อยู 

อาศัยใหม พบวา รอยละ 40 ตองการมีที่อยู 

อาศัยเปนของตนเอง รองลงมาคือ รอยละ 17 

ตองการแยกครอบครัว / แตงงาน และรอยละ 

14 ตองการความสะดวกในการเดินทาง

  

ที่อยูอาศัยที่ตองการซื้อในอนาคตของ
ผูลงทะเบียนเขาชมงานมหกรรมบานและคอนโด ครั้งที่ 30

บานเดี่ยว        39         46

คอนโดมิเนียม      36        32

ทาวนเฮาส     17        15

อาคารพาณิชย      5         4

บานแฝด         2         2

อพารทเมนต / หอพัก / แฟลต     1         1

บานที่ตองการซื้อในอนาคต                      ครั้งที่ 29    ครั้งที่ 30

รอยละ        รอยละ

ลักษณะบานที่ตองการ

รวม      100        100

รอยละ        รอยละ

รวม      100        100

บานที่ตองการซื้อในอนาคต        ครั้งที่ 29    ครั้งที่ 30

งบประมาณ    
ไมเกิน 1 ลานบาท      7         7
1.1-2 ลานบาท             40       42
2.1-3 ลานบาท             26       24
3.1-4 ลานบาท             14       14
4.1-6 ลานบาท              9         9
6.1-10 ลานบาท              2         2
10.1-15 ลานบาท     1         1
เกิน 15 ลานบาท      1         1



แผนภูมิที่ 2 : เปรียบเทียบสัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2556 – 2557

แผนภูมิที่ 3 : สัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557

สัดสวนที่อยูอาศัยแยกตามประเภทจัดสรร

และสรางเอง ที่จดทะเบียนใหม 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557

ที่อยูอาศัยที่จัดสรรมีสัดสวนรอยละ 70.04  

และที่อยูอาศัยที่สรางเองมีสัดสวนรอยละ 29.96

จำนวนที่อยูอาศัย

ที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้น 

    % การเปลี่ยนแปลง 

ที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557

มีจำนวน 18,838 หนวย 

เพิ่มขึ้นรอยละ 4 

จากระยะเดียวกันของปกอน  

หากพิจารณาโดยแยกตามประเภท

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 56-57            

บานเดี่ยว มีสัดสวนมากที่สุด 

โดยในเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

มีสัดสวนรอยละ 38.65

Jan-Mar 56

Jan-Mar 57

แผนภูมิที่ 1 : จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมในกรุงเทพมหานคร 
      และปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2545 -2557

บทสรุปที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557

สรางเอง 
29.96 %  

จัดสรร  
70.04 %

40.60%

4.01%

38.03%

49.91%

39.18%

3.87%

25.57%
30.81%

����บานเดี่ยว บานแฝด  ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย แฟลตและหองชุด

จำนวน (หนวย) 

จำนวน (หนวย)  %

8,399 9,117

12,211

18 104, 15,950 15,631 16,467
19,195

30,127

22,661 22,242

18,181

6.2 8.5 

33.9 

48.3 

-11.9 

-2.0 
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57.0 
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จำนวนทั้งหมด 18,838 หนวย  

18,838

4



 

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรและสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

ลดลงรอยละ 1.89 

มีจำนวน 4,817 หนวย 

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะสรางเอง

ที่จดทะเบียนใหมใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

เพิ่มขึ้นรอยละ 18.45  

มีจำนวน 4,577 หนวย    

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย
จดทะเบียนใหม 
% การเปลี่ยนแปลง 

จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรร

และสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557  

ลดลงรอยละ 10.6

มีจำนวน 7,382 หนวย   

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะจัดสรร

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

ลดลงรอยละ 0.07  

มีจำนวน 2,805 หนวย 

แผนภูมิที่ 5 : จำนวนบานเดี่ยวจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม    
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม  ป 2545 - 2557

แผนภูมิที่ 6 : จำนวนบานเดี่ยวสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม  ป 2545- 2557

แผนภูมิที่ 7 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม  ป 2545 - 2557

แผนภูมิที่ 4 : จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2545 - 2557

บานเดี่ยวจดทะเบียนใหม

% การเปลี่ยนแปลง 

บานเดี่ยวจัดสรร
% การเปลี่ยนแปลง 

บานเดี่ยวสรางเอง
% การเปลี่ยนแปลง 

จำนวน (หนวย)  

%จำนวน (หนวย)  

จำนวน (หนวย)  %

%

5,103

1,686

6,108

4,729

2,954 3,118 2,854
2,155

4,634

2,316

-3.4

5,416

6,562

21.2

9,221

40.5

11,009 11,091

19.4

0.7

9,018

-18.7
-4.1

8,645
7,868

-9.0 -11.9

6,928

9,766
41.0

7,376 7,382

-24.5

-9.9

6,648

11.0
37.4

120.3

19.7

-22.6 -37.5

5.6
-8.5

115.0

-24.5

2,288

-50.6

2,807 2,805
22.7

0.07

3,730

4,246
4,118

4,901

6,362 6,064
5,527

5,014 4,773 5,132 5,088

3,841

4,577

13.8

-8.8
-3.0

19.0
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Jan-Mar45 Jan-Mar46 Jan-Mar47 Jan-Mar48 Jan-Mar49 Jan-Mar50 Jan-Mar51 Jan-Mar52 Jan-Mar53 Jan-Mar54 Jan-Mar55 Jan-Mar56 Jan-Mar57

 %จำนวน (หนวย)  

1,676 1,648
1,952 2,083

3,969

3,649 3,425

2,821 3,046
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แผนภูมิที่ 8 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2545 - 2557

แผนภูมิที่ 9 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2545 - 2557

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

สรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

ลดลงรอยละ 42.1

มีจำนวน 1,054 หนวย     

แผนภูมิที่ 10 : จำนวนแฟลตและอาคารชุดที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
                ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มีนาคม ป 2545 - 2557

จำนวนแฟลตและอาคารชุด

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

ลดลงรอยละ 5.77

มีจำนวน 5,909 หนวย 

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2557 

เพิ่มขึ้นรอยละ 16.64

มีจำนวน 3,763 หนวย  

% การเปลี่ยนแปลง 

% การเปลี่ยนแปลง 
ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรร 

% การเปลี่ยนแปลง 

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเอง 

 โดยสรุปเดือนมกราคม - มีนาคม ป พ.ศ. 2557 จำนวนท่ีอยูอาศัยท่ีจดทะเบียนใหมเพ่ิมข้ึน 

รอยละ 4 มีจำนวน 18,838 หนวย โดยท่ีบานเด่ียวจดทะเบียนใหมในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

มีสัดสวนสูงสุด รอยละ 39.18 มีจำนวน 7,382 หนวย ลดลงรอยละ 10.6 รองลงมา คือ แฟลต 

และหองชุด มีจำนวน 5,909 หนวย มีสัดสวนรอยละ 31.36  ทาวนเฮาส และ อาคารพาณิชย 

มีจำนวน 4,817 หนวย มีสัดสวนรอยละ 25.57 และบานแฝด มีจำนวน 730 หนวย มีสัดสวน 

รอยละ 3.87 

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

%จำนวน (หนวย) 

 จำนวน (หนวย)  %

%จำนวน (หนวย)  
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ACTIVITY

บรรณาธิการ
รศ.ดร.สนธยา วนิชวัฒนะ

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์
นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม

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

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

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110

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

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

www.realestate-club.org

e-mail : trea@thairealestate.org

 

คณะกรรมการบริหาร
สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

ป พ.ศ. 2556 - 2558

คุณเลิศมงคล วราเวณุชย เลขาธิการ

คุณบุญเลิศ เกียรติศรีธารา เหรัญญิก

คุณอนันต อัศวโภคิน ฝายสมาชิก

นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม ฝายวิชาการ

คุณณ ฤดี เคียงศิริ ฝายกฎระเบียบราชการ

คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม ฝายประสานงาน

คุณธีรวัฒน พิพัฒนดิฐกุล 

ฝายกิจกรรมและประชาสัมพันธ

คุณสุกิจ ตรัยวนพงศ ฝายตางประเทศ

คุณกิตติพล ปราโมช ณ อยุธยา

คุณชาย ศรีวิกรม

คุณจรัญ เกษร

รศ.ดร. สนธยา วนิชวัฒนะ

คุณปรีชา กุลไพศาลธรรม

คุณวีระกิตติ์ เอกอัครวิจิตร

คุณสุทธิรักษ เสถียรภาพอยุทธ

คุณเรืองชัย รุจิระพัฒน

คุณชาญณรงค บุริสตระกูล

คุณกฤช หิรัญกิจ

คุณธันยพร เดชาวาศน

คุณวุฒิพงษ แพทยานันท

คุณณพงศ ปริพนธพจนพิสุทธิ์

คุณอดิเรก แสงใสแกว

คุณนิธิ นาคะเกศ

คุณอรรถพล วองกุศลกิจ

คุณธนูศักดิ์ พึ่งเดช

คุณธนวัฒน พูลศิลป

คุณมีศักดิ์ ชุณหรักษโชติ

แวดวงขาวสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ประจำเดือนเมษายน - มิถุนายน 2557

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ นายกสมาคมฯ รวมเปนวิทยากรในงานสัมมนา เร่ือง “สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย 
ภาคเหนือ ป 2557” จัดโดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย เม่ือวันอังคารท่ี 22 เมษายน 2557 เวลา 13.00 – 
17.00 น. ณ หองดอยสุเทพ โรงแรมแคนทารี ฮิลล จังหวัดเชียงใหม (มีผูแทนสมาคมฯ นายแพทยสมเชาว 
ตันฑเทอดธรรม อุปนายกสมาคมฯ คุณนิธิ นาคะเกศ กรรมการบริหาร)

คุณกฤช หิรัญกฤษ อดีตกรรมการบริหาร สมาคมฯ คุณชาญณรงค บุริสตระกูล กรรมการบริหาร 
คุณสุรเชษฐ วนพงศทิพากร กรรมการบริหาร รวมเปนวิทยากรในงานสัมมนา เร่ือง “สถานการณตลาด 
ที่อยูอาศัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ป 2557” จัดโดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย เมื่อวันพฤหัสบดีที่ 15 
พฤษภาคม 2557 เวลา 13.00 – 17.00 น. ณ หองสุรนารี บี โรงแรมดุสิต ปร๊ินเซส โคราช จังหวัด นครราชสีมา

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ นายกสมาคมฯ รวมเปนวิทยากร ในงานสัมมนา เร่ือง “สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย 
ภาคใต ป 2557” จัดโดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย เม่ือวันอังคารท่ี 29 เมษายน 2557 เวลา 13.00 – 
17.00 น. ณ โรงแรมรอยัล ภูเก็ต ซิต้ี จังหวัดภูเก็ต (ผูแทน สมาคมฯ นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม 
อุปนายก คุณวุฒิพงษ แพทยานันท กรรมการบริหาร คุณเรืองชัย รุจิระพัฒน กรรมการบริหาร   
คุณสุทธิรักษ เสถียรภาพอยุทธ์ิ กรรมการบริหาร   คุณอดิเรก แสงใสแกว กรรมการบริหาร)

คุณเลิศมงคล วราเวณุชย เลขาธิการสมาคมฯ คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม อุปนายก คุณสุทธิรักษ 
เสถียรภาพอยุทธ์ิ กรรมการบริหาร  คุณวีระกิตต์ิ เอกอัครวิจิตร กรรมการบริหาร คุณอดิเรก แสงใสแกว 
กรรมการบริหาร คุณปรีชา กุลไพศาลธรรม กรรมการบริหาร เขารวมเปนเกียรติในพิธีเปดงาน “The Crystal 
PTT Grand Opening” เม่ือวันศุกรท่ี 23 พฤษภาคม 2557 ณ โครงการเดอะคริสตรัล พีทีที ถนนชัยพฤกษ 
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