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 สวัสดีปีใหม่ 2558 ครับท่านสมาชิก

สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรและท่านผู้มีเกียรติ

ที่อ่านวารสารฉบับนี้ทุกท่านเราได้ผ่านพ้นปี 

2557 มาอย่างทุลักทุเลพอสมควร จากภาวะ-

การณ์ทางการเมืองที่ไม่ปกติในครึ่งปีแรก จน

กระทั่งเกิดการเปลี่ยนแปลงทางการเมืองใน

ปลายไตรมาสที่สอง และภาวะเศรษฐกิจทั้ง

ภายในและภายนอกประเทศที่ยังไม่ดีนัก ส่ง

ผลให้สถานการณ์ตลาดของอสังหาริมทรัพย์

ในปี 2557 ไม่ค่อยดีเท่าที่ควร  โดยเฉพาะ

ตลาดอาคารชดุคอนโดมเินยีมทีม่อีตัราการเปิด

โครงการใหม่ลดลงมาก เช่นเดยีวกบัยอดขายที่

ลดลงในขณะทีต่ลาดบ้านจดัสรรมผีลกระทบแต่

น้อยกว่า

 ในปี 2558 นีม้กีารคาดการณ์ว่าสถานการณ์

ตลาดอสงัหารมิทรพัย์ไทยน่าจะดขีึน้ เมือ่เทยีบกบั

ปี 2557 ถึงแม้จะมีปัจจัยเสี่ยงอยู่บ้าง อาทิ

เช่น สภาวะเศรษฐกิจไทยที่อาจจะยังมีความ

ผนัผวน อนัเนือ่งมาจากผลกระทบของเศรษฐกจิ

ภายนอกประเทศที่ยังอยู่ในสภาพที่ยังไม่ฟื้นตัว 

ทั้งในยุโรป อเมริกา และญี่ปุ่น ส่งผลให้การส่ง

ออกของไทยยังมีความยากล�าบาก ภาวะราคา

ผลผลิตทางการเกษตรที่ยังอยู่ในระดับที่ต�่า ทั้ง

ยางพารา, ข้าว, มันส�าปะหลัง และอื่นๆ ส่งผล

ต่อก�าลังซื้อและการหมุนเวียนของกระแสเงิน

ทั้งส่วนภูมิภาคและโดยรวมของประเทศ ภาวะ

ราคาน�้ามันที่ตกต�่าส่งผลกระทบต่อประเทศส่ง

ออกน�้ามัน เช่น รัสเซีย  ตะวันออกกลาง และ

ประเทศในกลุ่ม OPEC ส่งผลกระทบต่อการ

ส่งออกและการท่องเที่ยวของไทย การออก

ใหม่ของกฎหมายกฎระเบียบต่างๆ ที่ก�าลัง

ได้รับการปฏิรูปและยังไม่มีความชัดเจนก็อาจ

จะส่งผลทางจิตวิทยาต่อผู้บรโิภค เช่น ภาษี

มรดก ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง กฎหมาย

ผังเมือง ฯลฯ ปัจจัยเสี่ยงสุดท้ายก็คือเรื่อง

การขาดแคลนแรงงานในทุกระดับก็ยังน่าจะ

เป็นปัญหาอุปสรรคต่อเนื่องมาในปีนี้ และ

อาจจะทวีความรุนแรงขึ้น แต่อย่างไรก็ตาม

กย็งัมปัีจจยับวกจากโครงการลงทนุของภาครฐั 

เช่น โครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพู, สายสีส้ม,

สีเหลือง, สีเขียวต่อขยาย ฯลฯ โครงการ

รถไฟรางคู่ โครงการเขตเศรษฐกิจพิเศษและ

อื่นๆ จะเป็นแรงกระตุ้นความน่าลงทุน ความ

ต้องการซื้ออสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ 

การอุตสาหกรรมและการอยู ่อาศัยอีกเป็น

จ�านวนมาก แต่ก็อาจจะท�าให้ราคาที่ดินมีการ

ปรบัตวัสงูขึน้บ้าง อตัราดอกเบีย้กย็งัอยูใ่นระดบั

ไม่สูงและมีแนวโน้มที่จะทรงตัวและไม่ปรับขึ้น

ในปี 2558 ซึ่งส่งผลดีต่อผู้ซื้อบ้านและต้นทุน

ทางการเงินของผู้ประกอบการ ราคาน�้ามัน

ลดลงก็น่าจะส่งผลดีต่อต้นทุนในการพัฒนา

โครงการ เช่น ราคาค่าถมดินก็น่าจะไม่แพงขึ้น 

ราคาวัสดุก่อสร้างก็น่าจะมีแนวโน้มลดลงหรือ

ไม่ปรับขึ้น ค่าใช้จ่ายในการด�าเนนิงานอาจจะ

ลดลงในบางส่วน การที่ราคาน�้ามันลดลงก็อาจ

จะส่งผลต่อการที่ผู้บรโิภคจะมีเงินคงเหลือจาก

การใช้จ่ายมากขึ้นและสามารถน�ามาพิจารณา

ซื้อที่อยู่อาศัยได้ง่ายและได้มากขึ้น

 ดังนัน้ในปี 2558 ตลาดอสังหาริมทรัพย์

ก็ยังมีทั้งปัจจัยเสี่ยงและปัจจัยบวก จึงจ�าเป็น

อย่างยิ่งที่สมาชิกสมาคมฯ และผู้ประกอบการ

ทั้งหลายต้องด�าเนนิธุรกิจอย่างรอบคอบและใช้

ข้อมลูเป็นเครือ่งมอืในการตดัสนิใจและวางแผน

ด�าเนินงานมากกว่าการใช้ความเคยชินและ

ความมั่นใจตนเอง

 ในวาระดิถีขึ้นปีใหม่ 2558  ผมและคณะ

กรรมการสมาคมธรุกจิบ้านจดัสรรขออาราธนา

คุณพระศรีรัตนตรัย สิ่งศักดิ์สิทธิ์ทั้งหลายที่

ท่านเคารพนับถือ จงดลบันดาลให้ท่านและ

ครอบครัว ประสบแต่ความสุข สุขภาพแข็งแรง 

มีความเจริญก้าวหน้าในธุรกิจและหน้าที่การ

งาน ตลอดปี 2558 และตลอดไป

นายอธิป พีชานนท์ 
นายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

สาส์นจากนายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร
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บทความ

 

 นางสาวปราณ ีนนัทเสนามาตร์ ผูเ้ชีย่วชาญ

พิเศษด้านการผังเมือง กรมโยธาธิการและ

ผังเมือง กล่าวว่าผังเมืองเป็นเรื่องใหญ่ระดับ

ประเทศและเป็นเรือ่งใกล้ตวัของประชาชน โดย

เฉพาะในต่างประเทศ ผังเมืองจะเป็นตัวน�าใน

การพัฒนาประเทศทั้งในด้านเศรษฐกิจและ

สังคม เนื่องจากประชากรในประเทศเพิ่มขึ้น

ทกุวนัแต่พืน้ทีม่อียูเ่ท่าเดมิ ดงันัน้ การใช้พืน้ทีเ่พือ่

รองรบัจ�านวนประชากรทีเ่พิม่ให้มปีระสทิธภิาพ

ต้องมีการวางแผนให้รอบคอบ เพราะผังเมือง

เป็นการวางแผนเชิงพื้นที่ เพื่อก�าหนดการ

ใช้ประโยชน์ที่ดินและการตั้งถิ่นฐาน รวมถึง

การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานอย่างเป็นระบบ 

 แต่ในการพัฒนาประเทศของบ้านเรา

ในช่วงที่ผ่านๆมา ขาดความสมดุลของการ

พัฒนาทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคมและการอนุรักษ์

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม มีการใช้

ประโยชน์ที่ดินที่ไม่เหมาะสม ท�าให้มีการบุกรุก

พื้นที่ป่า การท�าลายทรัพยากรธรรมชาติ ส่งผล

ให้บ้านเมอืงขาดความสมดลุจนเกดิภยัพบิตัทิาง

ธรรมชาติที่รุนแรงมากขึ้น 

	 เมือ่วนัที	่3	กนัยายน	2557	ทีผ่่านมา	สมาคมการค้ากลุม่ธรุกจิก่อสร้างและอสงัหารมิทรพัย์	สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย	ร่วม

กบัสมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร	สมาคมอาคารชดุไทย	และสมาคมอสงัหารมิทรพัย์ไทย	ได้จดัเสวนาในหวัข้อ	“เจาะลกึผงัเมอืงยทุธศาสตร์
พฒันาประเทศ”	ณ	ศนูย์การประชมุแห่งชาตสิริกิติิ์

การพัฒนาพื้นที่ตามกรอบยุทธศาสตร์ประเทศและแผนพัฒนาระดับชาติ

กรมโยธาธิการและผังเมือง  กระ2ร3งม4า562ย7
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“เจาะลึกผังเมืองยุทธศาสตร์พัฒนาประเทศ”

 แม้ปัจจุบันการพัฒนาเมืองของประเทศไทยจะมีการกระจายความเจริญจากศูนย์กลางของ

กรุงเทพฯ ออกไปสู่ภูมิภาคมากขึ้น เมื่อเทียบกับอดีต การพัฒนาเมืองจะเน้นแผนเศรษฐกิจและสังคม

เป็นหลัก ท�าให้การวางแผนแบบเชิงพื้นที่มีน้อยมาก จนเกิดปัญหาการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ไม่เหมาะสม 

มีการตั้งถิ่นฐานของชุมชนอยู่ในพื้นที่เสี่ยงทั้งในส่วนของหมู่บ้านจัดสรรและโรงงานอุตสาหกรรม จะ

เห็นได้จากอุทกภัยน�้าท่วมใหญ่ในช่วงปลายปี 2554 ที่ผ่านมา



ผังภาค 6

ภาคกลาง	เป็นพื้นที่รองรับการขยายตัวของภาคมหานครและปริมณฑล	รักษาพื้นที่เกษตรกรรมชั้นดี	มุ่งสู่ความเป็นครัวโลก	พัฒนา

อุตสาหกรรมการเกษตร	 รักษาแหล่งท่องเที่ยวทางธรรมชาติและมรดกโลกทางประวัติศาสตร์	 และเชื่อมโยงการค้าชายแดนกับ

ประเทศพม่า

ภาคเหนือ	 อนุรักษ์แหล่งต้นน�้าล�าธารของประเทศ	พัฒนาเป็นประตูเศรษฐกิจการค้า	 การลงทุน	 การบริการ	 การท่องเที่ยวและการ

คมนาคมขนส่งในกลุ่มอนุภาคลุ่มน�้าโขง	พัฒนาเชียงใหม่เป็นศูนย์กลางการบิน	เชียงราย	ตาก	เป็นประตูเศรษฐกิจ

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ	 ประตูเศรษฐกิจการค้าเชื่อมโยงสู่อินโดจีน	 เป็นศูนย์กลางคมนาคมขนส่งและโลจิสติกส์	 รักษาแหล่งเกษตร

ชั้นดีและข้าวหอมมะลิ	พัฒนาเมืองศูนย์กลางหลัก

ภาคตะวันออก	 เป็นฐานเศรษฐกิจอุตสาหกรรมหลักของประเทศ	พัฒนาโครงสร้างพื้นฐานแลระบบโลจิสติกส์	 ส่งเสริมการท่องเที่ยว

รูปแบบการบันเทิงทางธรรมชาติ	 และการบริการระดับนานาชาติ	 พัฒนาให้เป็นแหล่งผลิตผลไม้เพื่อการส่งออก	 ให้ความส�าคัญกับ

การอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม

ภาคใต้	พัฒนาเป็นฐานเศรษฐกิจของกลุ่มประเทศ	 IMT-GT	ด้านการค้า	 การท่องเที่ยว	 และอุตสาหกรรม	 ส่งเสริมการพัฒนาเมือง

ศูนย์กลางของภาค	พัฒนาพื้นที่เศรษฐกิจชายแดน	พัฒนาระบบคมนาคมขนส่งและโลจิสติกส์	 ได้แก่	 ท่าเรือน�้าลึก	 ท่าเรือชายฝั่ง	

ศูนย์รวบรวมและกระจายสินค้า	

ภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล	เป็นภาคมหานคร	ชั้นน�าระดับโลก	(Global	City)	เป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจและการบินของภูมิภาคเอเชีย	เป็นเมืองที่น่าอยู่	สวยงาม	และมีเสน่ห์	เสริมสร้างศักยภาพและบทบาทเมืองในปริมณฑล

ให้เข็มแข็ง	เชื่อมโยงระบบขนส่งมวลชนที่ทันสมัยให้ทั่วถึงและครบวงจร	

ภาคเหนือ	ภาคกลาง	ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ	ภาคตะวันออก	ภาคใต้	ภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล	

กรมโยธาธิการและผังเมือง  กระ2ร3งม4า562ย7
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ระบบการวางผังเมืองของประเทศไทย
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ผังประเทศ ผังภาค	6	ภาค ผังอนุภาค	18	กลุ่มจังหวัด

ผังเมืองรวมจังหวัด	73	จังหวัด ผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน	392	ผัง ผังเมืองเฉพาะ ผังจัดรูปท ่ี่ดิน

ผังพื้นที่ เฉพาะ ผังชุมชน

กรมโยธาธิการและผังเมือง  กระ2ร3งม4า562ย7

 ดงันัน้ กรมโยธาธกิารและผงัเมอืงจงึต้อง

ด�าเนนิการจดัท�าผงัเมอืงให้ครอบคลมุทัง้สีด้่าน 

คือด้านการผังเมืองท�าหน้าที่จัดวางผังเมือง

ตั้งแต่ระดับประเทศ ระดับภาค ระดับอนุภาค

และระดับท้องถิ่น เพื่อดูแลและควบคุมการใช้

พื้นที่ให้เกิดประโยชน์, ด้านการพัฒนาเมือง

เน้นการพัฒนาเมืองให้มีความปลอดภัยจาก

ธรรมชาติ เช่น มีระบบป้องกันน�้าท่วมในพื้นที่

ชุมชน เขื่อนป้องกันตลิ่งและระบบโครงสร้าง

พื้นฐาน, ด้านการอาคารเน้นดูแลตรวจสอบ

ให้อาคารมีความมั่นคงและปลอดภัย และ

ภารกิจสุดท้ายคือการบริการด้านช่าง โดยจัด

ให้มีบริการด้านการออกแบบอาคารและการให้

ค�าปรึกษา 

 นอกจากนี้ กรมโยธาธิการฯ ได้มีการ

วางแผนท�าผังประเทศไทย พ.ศ.2600 หรือ

แผนในระยะเวลา 50 ปี แบบองค์รวม ซึ่งจะ

เป็นการมุ่งเน้นพัฒนาพื้นที่ทั่วประเทศ โดย

มียุทธศาสตร์ในการกระจายความเจริญและ

ฟ้ืนฟบูรูณะศนูย์กลางเดมิ ยทุธศาสตร์กลุม่เมอืง 

ยทุธศาสตร์เมอืงเพือ่การสร้างสรรค์ ยทุธศาสตร์

การพัฒนาที่สมดุลและยั่งยืน และยุทธศาสตร์

เมืองและชนบทพอเพียง

 โดยเฉพาะในส่วนของการวางผงัประเทศ

นัน้ ได้ว่าจ้างทีป่รกึษาด้านระบบเศรษฐกจิระดบั

อาเซียนและระดับโลกเข้ามาวาง Positioning 

เพื่อก�าหนดยุทธศาสตร ์และวิสัยทัศน ์ใน

ประเทศไทยไว้แล้ว ซึง่ได้ข้อสรปุว่าประเทศไทยในอนาคตจะเป็นประเทศชัน้น�าของโลกด้านการเกษตร 

เทคโนโลยีด้านอาหาร การบริการและสุขภาพ ท�าให้ต้องมีการกระจายความเจริญจากกรุงเทพฯ ออก

ไปสู่ภูมิภาคให้มากขึ้น เช่น ภาคเหนือมีศูนย์กลางอยู่ที่เชียงใหม่, ภาคอีสานมีศูนย์กลางอยู่ที่ขอนแก่น 

อุดรธานีและอุบลราชธานี เป็นต้น 

 ขณะที่ผังภาคซึ่งมีทั้งหมด 6 ภาค ประกอบด้วยภาคเหนือซึ่งมีพื้นที่ติดต่อประเทศเพื่อนบ้านคือ

ประเทศเมยีนมาร์และลาว จะเน้นการพฒันาให้เป็นพืน้ทีเ่ศรษฐกจิด้านการค้าและการลงทนุ การบรกิาร 

รวมถึงการท่องเที่ยวและการคมนาคมขนส่ง, ภาคตะวันออกเฉยีงเหนือเป็นประตูเศรษฐกิจการค้ากับ

อินโดจีน เน้นพัฒนาให้เป็นศูนย์กลางด้านการคมนาคมขนส่งและโลจิสติกส์, ภาคกลางเป็นพื้นที่

รองรับการขยายตัวของภาคมหานครและปริมณฑล เป็นพื้นที่เกษตรกรรมชั้นดีที่สามารถพัฒนาไปสู่

ครวัโลกได้ จะเน้นการพฒันาด้านอตุสาหกรรมการเกษตร แหล่งท่องเทีย่วทางธรรมชาตแิละมรดกโลก 

ประวตัศิาสตร์ รวมทัง้ยงัสามารถเชือ่มโยงการค้าชายแดนระหว่างประเทศกบัประเทศเมยีนมาร์ได้ด้วย 
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 ส่วนภาคตะวันออกจะเป็นผังเศรษฐกิจ

อุตสาหกรรมหนกัของประเทศ เน้นการพัฒนา

ระบบโครงสร้างพื้นฐาน ระบบขนส่งพิเศษ 

การท่องเที่ยวทั้งรูปแบบทางบันเทิงและทาง

ธรรมชาติ รวมถึงท่าเรือน�้าลึก ด้านผังภาคใต้

จะเน้นการพฒันาให้เป็นฐานเศรษฐกจิของกลุม่

ประเทศ IMT-GT รวมถงึส่งเสรมิการพฒันาเมอืง

ให้เป็นศูนย์กลางของภาคและพื้นที่เศรษฐกิจ

ชายแดน รวมถึงการพัฒนาระบบขนส่งและ

โลจสิตกิส์ทัง้ด้านท่าเรอืน�้าลกึและท่าเรอืชายฝ่ัง 

 ส่วนผังภาคกรุงเทพฯ และปริมณฑลนัน้ 

ในการก้าวเข้าสู่เวทีอาเซียนในปี 2558 เมือง

กรุงเทพฯ ได้ถูกวางบทบาทให้เป็นมหานครชั้น

น�าระบบระดบัโลก (Global City) เป็นศนูย์กลาง

เศรษฐกจิและการบนิของภมูภิาคเอเชยี และเป็น

เมืองที่มีศักยภาพในด้านต่างๆ เพื่อรองรับการ

อยู่อาศัย การศึกษา การอุตสาหกรรม และมี

ระบบขนส่งมวลชนที่ทันสมัยที่ทั่วถึง 

 นางสาวปราณีกล่าวถึงการจัดท�าผัง

จังหวัดว่า เกิดขึ้นจากมติคณะรัฐมนตรีเมื่อ

ปี 2545 เพราะสมัยนัน้มีปัญหาว่าการพัฒนา

ประเทศมีพื้นที่ส�าหรับพัฒนาเป็นเมืองน้อย

มาก ประมาณแค่ 3% เท่านัน้ ท�าให้การวางผัง

จะเน้นเฉพาะพืน้ทีเ่มอืงเป็นหลกั ส่วนพืน้ทีน่อก

เมอืงทางกรมไม่มศีกัยภาพทีจ่ะออกไปท�าผงัได้ 

ส่งผลให้การก่อสร้างบ้านจัดสรรและโรงงาน

อุตสาหกรรมเกิดขึ้นเป็นจ�านวนมากในช่วงนัน้ 

ท�าให้ทางคณะรัฐมนตรีมีค�าสั่งให้ทบทวนการ

ออกใบอนุญาตในแต่ละโครงการว่ามีความ

เหมาะสมหรือไม่ ก่อนจะมีมติคณะรัฐมนตรี

เมื่อปี 2545 ให้กรมโยธาธิการฯ เร่งด�าเนนิการ

ให้มีกฎหมายผังเมืองครอบคลุมทั้งประเทศ จึง

เป็นที่มาของการจัดท�าผังเมืองรวมจังหวัดทั่ว

ประเทศ เพราะที่ผ่านมาการจัดท�าผังจังหวัด

ไม่มกีรอบใหญ่เป็นบรรทดัฐานในการท�างาน จงึ

เป็นเรือ่งทีอ่นัตรายมาก ต่างคนต่างท�า ไม่มกีาร

ประสานงานกนั ทางกรมจงึได้จดัท�าผงัประเทศ 

ผังจังหวัดและผังภาคควบคู่กันไปพร้อมๆ กัน

  ปัจจุบันกรมโยธาธิการฯ ได้ประกาศใช้

ผงัเมอืงจงัหวดัไปแล้ว 19 จงัหวดั ได้แก่ สระบรุี 

สิงห์บุรี เชียงใหม่ นครนายก พิษณุโลก ยโสธร 

นครปฐม ปราจนีบรุ ีราชบรุ ีฉะเชงิเทรา จนัทบรุี 

ยะลา พิษณุโลก ตราด ล�าปาง เชียงราย พะเยา 

นครศรีธรรมราชและสุรินทร์ 

 นอกจากนี้ ยังมีผังจังหวัดที่อยู่ระหว่างจัดท�าร่างกฎกระทรวงอีก 19 จังหวัด อาทิ กระบี่ 

หนองบัวล�าภูและแม่ฮ่องสอน เป็นต้น ส่วนอีก 33 จังหวัดอยู่ระหว่างปรับปรุงใหม่ให้สอดคล้องกับการ

พัฒนา 

 อย่างไรก็ตามต้องยอมรับว่าผังจังหวัดยังมีหลายประเด็นที่ต้องได้รับการแก้ไข เพราะในอดีต

ผังเมืองที่ก�าหนดไว้มีแต่ผังสี เช่น สีเขียว สีแดง สีเหลือง สีน�้าเงิน ซึ่งอาจจะไม่ตรงกับความต้องการ

ใช้ประโยชน์ที่ดินของประชาชน จึงได้วางแผนที่จะปรับปรุงผังเมืองในครั้งต่อๆ ไปให้มีความครบถ้วน 

และให้ประชาชนรับทราบและแสดงความคิดเห็นได้ เช่น พื้นที่เกษตรกรรม พื้นที่ชนบท หรือพื้นที่

สเีขยีว ในอนาคตอาจจะต้องมกีารแบ่งย่อยพืน้ทีช่นบทให้ชดัเจนขึน้ หากเป็นพืน้ทีช่นบททีอ่ยูใ่กล้เมอืง

ก็มีโอกาสในการใช้ประโยชน์พื้นที่ได้มากขึ้น

 ผังเมืองกับการพัฒนาพื้นที่เศรษฐกิจ
 ส�าหรับแนวทางการจัดท�าผังเมืองของกรมโยธาธิการฯ เพื่อรองรับการเข้าสู่ประชาคมอาเซียน 

นางสาวปราณกีล่าวว่า มหีลายเมอืงในบางจงัหวดัจะต้องปรบัปรงุก่อน เพราะผงัทีด่�าเนนิการไปแล้วอาจ

จะยงัไม่เพยีงพอ โดยจะเน้นในเรือ่งของความมัน่คง การพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมเป็นหลกั ควบคูไ่ปกบั

การเรยีนรูว่้าประเทศต่างๆ ในอาเซยีนมแีนวคดิหรอืวสิยัทศัน์ในการพฒันาประเทศอย่างไร เช่น เวยีดนาม

มีเป้าหมายที่จะก้าวเข้าสู่ประเทศอุตสาหกรรมที่ทันสมัย มาเลเซียตั้งเป้าจะเป็นประเทศที่มีรายได้

สูงและจะเป็นประเทศที่พัฒนาแล้ว ส่วนอินโดนีเซียจะเป็นศูนย์กลางประมงและปาล์มของโลก บรูไนก็

จะเป็นประเทศที่ประชากรมีคุณภาพชีวิตที่ดี 1 ใน 10 ของโลกและจะมีรายได้สูง และฟิลิปปินส์จะเป็น

ศูนย์กลางทรัพยากรน�้าและการผลิตธัญพืช 

 ดังนัน้ ในการวางผังเมืองของประเทศไทยจึงเน้นการเชื่อมโยงเรื่องของโครงสร้างพื้นฐานและ

โครงสร้างเศรษฐกจิ ด้วยการเชือ่มโยงเมอืงหลกัและเมอืงรองของแต่ละภาคออกไปสูป่ระเทศเพือ่นบ้าน 

เพือ่เป็นศนูย์กลางในการท�ากจิกรรมทางธรุกจิการค้าและการบรกิาร เช่น พืน้ทีภ่าคเหนอืกจ็ะเชือ่มโยง

กับประเทศจีน ส่วนทางตะวันออกก็เชื่อมโยงกับเวียดนาม ซึ่งมีเมืองหลักๆ อยู่หลายเมืองทั้งฮานอย

โฮจิมินห์และดานงั ทางภาคใต้เชื่อมโยงกับทางสิงคโปร์ มาเลเซีย เป็นต้น ซึ่งจะเห็นได้ว่าประเทศ

เพื่อนบ้านมีการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษไปมาก 

 ล่าสุดกรมโยธาธิการฯ ได้รับมอบหมายจากคณะรักษาความสงบแห่งชาติ (คสช.) ให้เร่งจัดท�า

ผังเมืองส�าหรับพื้นที่เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ 5 พื้นที่ในระยะเร่งด่วน คือพื้นที่ที่ 1 แม่สอด จังหวัด
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การวางผังพื้นที่ เฉพาะ
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โครงการวางผังพัฒนาเมืองชายแดนแม่สอด

ด่านพรมแดนแม่สอดแห่งใหม่

ย ่านอุตสาหกรรม

พื้นที่ริมน�้าบริ เวณสะพานไทย-พม่า

โครงการพัฒนาพื้นที่พบพระ	(วาเลย ์)

ตาก เป็นพื้นที่ที่มีศักยภาพและโอกาสในการ

สร้างมูลค่าการค้าขายชายแดนไทย-พม่าสูง

มาก เพราะเป็นประตูเชื่อมโยงไปเมืองย่างกุ้ง 

และอยู่ในแนว EWEC เชื่อมประเทศเวียดนาม

ได้ด้วย พื้นที่ที่ 2 จังหวัดมุกดาหาร เป็นด่าน

ชายแดนค้าขายทีส่�าคญัระหว่างไทย-ลาว พืน้ที่

ที่ 3 อรัญประเทศ จังหวัดสระแก้ว เป็นด่าน

ชายแดนไทย-กัมพูชา ที่มีมูลค่าการค้าขายสูง

เป็นอนัดบั 1 เพราะอยูใ่กล้ท่าเรอืแหลมฉบงัและ

แนวระเบยีงเศรษฐกจิตอนใต้ จงึเน้นการพฒันา

ด้านอุตสาหกรรมแปรรูปสินค้าเกษตรและการ

ขนส่งสินค้าทั้งค้าส่งและค้าปลีก 

 พืน้ทีท่ี ่4 จงัหวดัตราด เป็นเมอืงทีอ่ยูใ่กล้

ท่าเรอืแหลมฉบงัและสหีนวุลิล์ รวมถงึเป็นเมอืง

ท่องเที่ยวที่ส�าคัญของประเทศ เน้นการพัฒนา

ให้เป็นเมอืงท่องเทีย่วเชงินเิวศและการค้าปลอด

ภาษ ีพืน้ทีท่ี ่5 สะเดา จงัหวดัสงขลา เป็นเมอืงที่

มมีลูค่าการค้าสงูทีส่ดุในประเทศ เพราะอยูใ่กล้

ท่าเรือปีนงัและท่าเรือกลางของมาเลเซีย 

 นอกจากนี ้ยงัมพีืน้ทีเ่ศรษฐกจิพเิศษอกี 7 

พืน้ทีท่ีจ่ะต้องขยายมาตรการเพิม่ในอนาคต คอือ�าเภอแม่สาย อ�าเภอเชยีงแสน อ�าเภอเชยีงของ จงัหวดั

นครพนม จังหวัดหนองคาย จังหวัดกาญจนบุรีและจังหวัดนราธิวาส 

 โดยพืน้ทีใ่นภาคเหนอืนัน้ทางกรมโยธาธกิารฯ ได้จดัท�าผงัเมอืงแม่สอดมานานแล้ว มตีัง้แต่ผงัเมอืง

รวมจงัหวดัตาก ผงัเมอืงรวมเมอืงแม่สอดและเขตเศรษฐกจิพเิศษแม่สอด โดยวางยทุธศาสตร์การพฒันา

พื้นที่ให้เป็นประตูการค้าระดับจังหวัดเชื่อมโยงชุมชนเมืองแม่สอด พบพระและแม่ระมาด รวมถึงแผน

พัฒนาเมืองให้เป็นประตูการค้าพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ ด้วยการก�าหนดโซนนิง่รองรับกิจกรรมการ

พัฒนาประเภทต่างๆ ในอนาคต พร้อมทั้งได้จัดท�าแผนงานโครงการเพื่อการพัฒนาในระยะ 5 ปี 10 

ปี และ 20 ปี โดยเฉพาะในอ�าเภอแม่สอดได้วางผังให้เป็นพื้นที่เฉพาะ เพื่อก�าหนดให้แม่สอดเป็นด่าน

ชายแดนแห่งใหม่ เป็นย่านอุตสาหกรรม โครงการพัฒนาพื้นที่พบพระ (วาเล่ย์) ชุมชนชายแดนวาเล่ย์ 

และ Duty Free ชายแดนวาเล่ย์ 

นายกฯ	บ้านจัดสรรพร้อมสนับสนุนปรับปรุงผังเมืองใหม่
 นายอธิป พีชานนท์ ประธานสมาคมการค้ากลุ่มธุรกิจก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์ และนายก

สมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร กล่าวว่าทีผ่่านมาภาครฐัมคีวามพยายามในการวางผงัเมอืงมาโดยตลอด เพือ่

จะพัฒนาด้านศักยภาพของเมืองให้เป็นไปตามความเหมาะสมและยั่งยืน โดยการก�าหนดแนวทางใน

การพัฒนาอย่างชัดเจน เพื่อให้ประชาชนและผู้ประกอบธุรกิจสามารถอยู่อาศัยในสภาพแวดล้อมที่ดี 

รวมถึงการใช้ทรัพยากรต่างๆ อย่างมีจ�านวนจ�ากัดให้ได้ประโยชน์และสอดคล้องกับเมือง 

 แต่ด้วยปัญหาในเชิงระบบที่ผ่านมาตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบันถือเป็นอุปสรรคต่อการพัฒนา

ที่จะน�าไปสู่ความยั่งยืนอย่างต่อเนื่อง ท�าให้การวางผังเมืองของประเทศประสบปัญหาในมุมกว้าง 

โดยเฉพาะการขยายตัวของเมืองแบบไร้ทิศทาง ก่อให้เกิดผลกระทบต่อสภาพเมืองที่เสื่อมโทรม
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การจราจรทีต่ดิขดั การปล่อยให้หาบเร่แผงลอย

กีดขวางทางสาธารณะ การรุกล�า้ล�าคลอง การ

บุกรุกพื้นที่ป่า รวมถึงเหตุการณ์น�้าท่วมใหญ่ใน

ปี 2554 ที่ผ่านมา 

 ผังเมืองเป็นกลไกและมีบทบาทส�าคัญใน

การพัฒนาเมืองระดับประเทศและระดับท้อง-

ถิ่น เมื่อสถานการณ์มีการเปลี่ยนแปลงสภาพ

ไปอย่างรวดเร็วทั้งสภาพเศรษฐกิจ สังคมและ

สภาพแวดล้อม การที่บ้านเมืองมีการเติบโต 

จ�าเป็นต้องมีการวางแผนล่วงหน้าทั้งระยะสั้น

และระยะยาว เพื่อที่จะส่งเสริมให้การพัฒนา

บ้านเมืองเจริญเติบโตแบบมีทิศทาง และ

สามารถรองรับการขยายตัวไม่ใช่เฉพาะด้าน

เศรษฐกิจอย่างเดียว แต่ก็ต้องค�านึงถึงการ

สร้างความสมดุลทางสังคม สิ่งแวดล้อม และ

วฒันธรรมของพืน้ทีน่ัน้ๆ เพือ่ให้เกดิความยัง่ยนื

ด้วย

 แต่ที่ผ่านมา การด�าเนนิงานด้านผังเมือง

ประสบปัญหาหลายๆ ประการ จึงเป็นที่มา

ของการเสนอแนวคิดในการแก้ไขและปรับปรุง

ในส่วนที่เป็นกฎหมายผังเมืองที่ใช้บังคับอยู ่

ในปัจจุบัน คือ พ.ร.บ.ผังเมือง พ.ศ.2518 ซึ่ง

ประกาศใช้มาแล้วถึง 39 ปี เพื่อให้ทันกับ

สถานการณ์ป ัจจุบันและสามารถน�าไปใช้

ปฏิบัติได้อย่างเป็นรูปธรรม ซึ่งที่ผ่านมาคณะ

กรรมการร่วมภาคเอกชน 3 สถาบัน และ

องค์กรเอกชนอีก 2 แห่งได้ร่วมกันน�าเสนอ

ปัญหา และแนวทางในการแก้ไขเรื่องของ

ผังเมืองต่อที่ประชุมคณะกรรมการร่วมกับภาค

รัฐและเอกชน ที่มีพลเอกประยุทธ์ จันทร์โอชา 

เป็นประธานไปแล้ว 2 ครั้ง ในการประชุมครั้งที่ 

1/2557 เมื่อวันที่ 16 กรกฎาคม 2557 และการ

ประชุมครั้งที่ 2/2557 เมื่อวันที่ 22 สิงหาคม 

2557 ที่ผ่านมา โดยมีข้อเสนอที่ส�าคัญ ได้แก่ 

การปรับปรุงผังเมืองและรับฟังความคิดเห็น

ในการบังคับใช้ผังเมืองทั่วประเทศ รวมถึง

ประเด็นเรื่องการปรับปรุงคณะกรรมการและ

ที่ปรึกษาผังเมือง ด้วยการเปิดโอกาสให้ภาค

เอกชนได้เข้ามามีส่วนร่วมมากขึ้น รวมถึง

ประเด็นการจัดสรรงบประมาณและบุคลากรที่

เพียงพอในการสร้างความรู้ ความเข้าใจเกี่ยว

กับผังเมืองและการปฏิบัติตามกฎกระทรวง ให้

กับผู้ประกอบการและประชาชน 

ข้อเสนอแนะ
 อย่างไรกต็าม การจดัสมัมนาในครัง้นีเ้ป็นเพยีงจดุเริม่ต้นในการรวบรวมและรบัฟังข้อคดิเหน็ของ

ผูท้รงคณุวฒุแิละผูม้ส่ีวนเกีย่วข้องทกุภาคส่วน เกีย่วกบัอปุสรรคทีต้่องการให้แก้ไข เพราะผงัเมอืงยงัมี

จดุอ่อนและปัญหาอยูห่ลายด้าน ส่งผลให้การพฒันาตามนโยบายต่างๆ ไม่มทีศิทาง รวมทัง้ประชาชน

ส่วนใหญ่ก็ยังไม่มีความเข้าใจที่ถูกต้องเกี่ยวกับผังเมือง ดังนัน้ การจัดสัมมนาในครั้งนีจ้ึงได้รวบรวม

ความคิดเห็นและมีข้อเสนอแนะในการวางผังเมืองครั้งต่อไปดังนี้

 1.กระบวนการจดัท�าผงัเมอืงและการเชือ่มโยงในการจดัท�าทีอ่ยูอ่าศยัยงัขาดการบรูณาการ ท�าให้

การใช้ประโยชน์ที่ดินทั้งในและนอกเขตเมืองมีข้อจ�ากัด

 2.ควรมีการบูรณาการเมืองควบคู่ไปกับการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและระบบคมนาคม โดย

เฉพาะการจดัการน�า้เสยี ขยะ รวมถงึการพฒันาโครงข่ายบรกิารพืน้ฐานให้สอดคล้องกบัการจดัการทีด่นิ

 3.ควรจัดวางผังเมืองให้ผสมผสานกับวัฒนธรรม สังคมและโบราณสถาน เน้นการอนุรักษ์พื้นที่ที่

มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ ศิลปกรรมและแหล่งมรดกทางวัฒนธรรม

 4.การใช้ประโยชน์ที่ดินในเมืองยังไม่เป็นระเบียบและปะปนกัน ไม่มีผังบังคับควบคุมการใช้

ประโยชน์ทีด่นิของเมอืง ทีส่�าคญัไม่สามารถขยายเมอืงให้ทนักบัการขยายตวัของชมุชนและความเจรญิ

ทางเศรษฐกิจของเมือง

 5.ควรจดัวางผงัพฒันาพืน้ทีป่ระตกูารค้าเพือ่รองรบัการเปิด AEC และการค้าชายแดน เพือ่เชือ่มโยง

กบัประเทศในภมูภิาคอาเซยีน โดยเสนอให้เร่งวางผงัด้านกายภาพพืน้ทีย่ทุธศาสตร์ประตกูารค้าระดบั

จังหวัด และเตรียมความพร้อมในการพัฒนาสู่ประตูการค้าด้านเศรษฐกิจพิเศษและการค้าชายแดน

 6.ปรบัปรงุระเบยีบ ข้อบงัคบั กฎหมายผงัเมอืงใหม่ให้ทนัสมยัและบงัคบัใช้อย่างเท่าเทยีมกนั เช่น 

กฎหมายผังเมือง การควบคุมการจัดสรรที่ดิน การควบคุมอาคาร

 7.ควรส่งเสริมให้ภาคเอกชน รวมถึงชุมชนและท้องถิ่นเข้าไปมีบทบาทในการจัดท�าผังเมืองด้วย

 8.เสนอให้จดัตัง้องค์กรกลางเพือ่ท�าหน้าทีป่ระสานงานหน่วยงานภาคกีารพฒันาทัง้ในส่วนกลาง

ภูมิภาค และท้องถิ่น โดยให้องค์กรกลางมีอ�านาจในการก�าหนดนโยบาย แผนงาน และจัดสรร

งบประมาณในการด�าเนนิการ

 ทั้งนี้ คณะกรรมการสมาคมการค้ากลุ่มธุรกิจก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์ สภาหอการค้าแห่ง

ประเทศไทย จะได้ประสานงานกับส่วนภูมิภาคเพื่อจัดสัมมนาเชิงปฏิบัติการกลุ่มย่อยในแต่ละกลุ่ม

จังหวัดในวาระต่อๆ ไป เพื่อน�าผลที่ได้จากการสัมมนามาวิเคราะห์และรับฟังความคิดเห็น เพื่อจัดท�า

เป็นข้อเสนอในการแก้ไขปัญหาครั้งต่อไป 



	 หน่วย	:	ล้านบาท	(นอกจากระบุ)	 2555	 2556
  	 	 2557	 	 		 	ยอดสะสม

	 	 	 	 มิ.ย.	 ก.ค.	 ส.ค.	 ก.ย.	 ต.ค.	 	ตั้งแต่	ม.ค.

หมายเหตุ : ตวัเลขในวงเลบ็คอือตัราเพิ่มร้อยละจากระยะเดยีวกนัปีก่อน
 1/ ธปท.ปรบัปีฐานเป็นปี 2543 และย้อนหลงัตั้งแต่เดอืนมกราคม 2543 ตามข้อมูลดชันรีาคาน�าเข้าของกระทรวงพาณชิย์
 2/ ธปท.ปรบัไปใช้ข้อมูลจากส�านกังานเศรษฐกจิอตุสาหกรรมตั้งแต่เดอืนมกราคม 2554 โดยมขี้อมูลย้อนหลงัไปถงึเดอืนมกราคม 2543
 3/ สนิค้าทนุน�าเข้าไม่รวมการน�าเข้าสนิค้ากลุ่มขนส่ง ธปท.ได้มกีารปรบัปรงุข้อมูลการน�าเข้าสนิค้าทนุตามโครงสร้างการจ�าแนกประเภทของพกิดัศลุกากรใหม่ (HS 2012) ย้อนหลงัตั้งแต่ปี 2543
 4/ ตั้งแต่เดอืนมกราคม 2554 เป็นต้นไป ข้อมูลพื้นที่ก่อสร้างที่ได้รบัอนญุาตในเขตเทศบาลทั้งประเทศจะรวมการอนญุาตแบบ 39 ทว ิตาม พ.ร.บ.ควบคมุอาคารปี พ.ศ.2522 ไว้ด้วย
 5/ ตั้งแต่เดอืนมกราคม 2555 เป็นต้นไป รวมทนุจดทะเบยีนบรษิทัมหาชนจ�ากดั
  ** ขั้นขอรบัการส่งเสรมิทั้งหมดเปลี่ยนมาใช้เป็นขั้นขอรบัการส่งเสรมิสทุธแิทน        ที่มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย

สถิติ : เครื่องชี้การลงทุนของภาคเอกชน

■ ดัชนกีารลงทุนภาคเอกชน1/  244.5  238.2	 230.7  229.7		 226.7		 227.7		 229.0	 -
 (17.4)  (-2.6)  (-2.6)  (-3.5)  (-5.6)  (-4.6)  (-2.8)  
■ ปริมาณการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศ	(พันตัน)2/  31,338		 34,291		 2,887		 2,788		 2,866		 2,774		 2,726		 26,131
 (11.6)  (9.4)  (0.4)  (-4.2)  (-2.8)  (-1.7) (-2.5) (0.1)
■ ปริมาณการจ�าหน่ายรถยนต์เชิงพาณชิย์ในประเทศ	(คัน)2/ 	 692,228		 644,691		 34,734		 34,406		 31,796		 33,357		 35,935	 312,989
 (91.2)  (-6.9)  (-32.7)  (-32.1)  (-36.6)  (-30.1)  (-15.1) (-37.7)
■ มูลค่าการน�าเข้าสินค้าประเภททุน3/ (ณ ราคาคงที่ปี 2000 : ล้านบาท) 1,681,413		 1,520,299		 126,087		 128,241		 113,530		 131,897		 132,506	 1,244,121
 (24.3)  (-9.6)  (2.6)  (-3.6)  (-11.2)  (9.2)  (3.7)  (-2.5)
■ พื้นที่รับอนญุาตก่อสร้างในเขตเทศบาล4/ (พันตารางเมตร)
 รวมทั้งประเทศ  26,099  24,232		 1,410		 1,840		 1,565		 2,566		 2,516	 19,453
 (8.0)  (-7.2)  (-20.3)  (-15.3)  (-25.2)  (4.4)  (10.8) (-7.2)
 ที่อยู่อาศัย  15,818  16,383		 1,026		 1,229		 1,117		 1,828		 1,743	 13,408
 (4.6)  (3.6)  (-23.4)  (-14.0)  (-17.1)  (11.3)  (28.6) (-4.9)
 พาณชิยกรรม  5,895  4,845		 174		 305		 250		 322		 488	 2,838
 (8.5)  (-17.8)  (-36.7)  (-33.7)  (-51.0)  (-26.2)  (-23.0) (-33.9)
 อุตสาหกรรมและอื่นๆ  4,385  3,004		 211		 305		 198		 416		 285	 3,206
 (21.3)  (-31.5)  (34.0)  (8.3)  (-16.0)  (9.5)  (1.5) (25.5)
 เฉพาะเขตกรุงเทพฯ  15,963  14,205		 714		 1,093		 827		 1,778		 1,303		 11,384
 (3.6)  (-11.0)  (-29.8)  (-14.4)  (-38.0)  (11.5)  (-1.3)  (-8.7)
 ภาคกลาง (ไม่รวมกรุงเทพฯ)  2,392  3,143		 123		 248		 220		 284		 401	 2,539
 (-8.1)  (31.4)  (-44.3)  (35.3)  (5.6)  (13.4)  (57.5) (-2.5)
 ภาคอื่นๆ  7,744  6,884		 573		 499		 518		 504		 812	 5,530
 (25.7)  (-11.1)  (7.7)  (-2.6)  (-6.0)  (-17.9)  (16.7)  (-5.9)
■ ปริมาณการจ�าหน่ายเหล็กเส้น (พันตัน)2/  1,989		 2,141		 295		 179		 163		 171		 167	 1,652
 (2.2)  (7.7)  (-3.3)  (-8.7)  (-12.3)  (-14.3)  (6.0) (-0.3)
■ การจ�าหน่ายสังกะสีในประเทศ (ตัน)2/  379,472		 369,739		 31,922		 32,439		 31,429		 31,768		 30,124	 317,898
 (25.1)  (-2.6)  (32.1)  (9.9)  (10.2)  (-3.6)  (-8.2) (18.4)
■ โรงงานที่ได้รับอนญุาตให้ตั้งจากกระทรวงอุตสาหกรรม
 กรมโรงงานอุตสาหกรรม : จ�านวนโรงงาน (ราย)  446  667  67  79  47  72  52 540
 เงินลงทุน  131,228  238,519  30,499  31,206  14,757  21,827  13,584 181,231 
 (-7.8)  (81.8)  (-19.4)  (187.6)  (-22.7)  (66.1)  (-66.4) (-4.8)
 อุตสาหกรรมจังหวัด : จ�านวนโรงงาน (ราย)  3,258  3,717  332  343  254  450 420 3,070
 เงินลงทุน  80,384  138,241  27,525  12,826  5,201  10,581  9,202 106,701
 (25.3)  (72.0)  (551.9)  (150.3)  (-61.8)  (-35.7)  (-4.3) (-11.9)
 ส่วนปกครองท้องถิ่น : จ�านวนโรงงาน (ราย) 317 261  19  25  28  20  19 199
 เงินลงทุน 1,972 3,487  1,058  211  349  165  176 3,279 
  (34.7) (76.8)  (1,056)  (17.5)  (21.3)  (-47.0)  (-34.9) (1.5)
■ เงินทุนจดทะเบียนธุรกิจที่กระทรวงพาณชิย์
 ตั้งใหม่5/  337,987 378,799  17,601  17,075  17,27,613 30,112  ...  193,564
  (12.1) (-42.4)  (-44.4)  (-10.8) (64.3)   ... (-35.6)
 เพิ่มทุน  950,812  2,869,772  305,060  824,991  151,789 576,694  ...  3,192,759
   (201.8)  (420.9)  (1,141.2)  (65.5) (804.2)  ...  (163.5)
 ลดทุน  212,411  299,043  13,872  109,820  50,819  233,432 ...  667,760
  (40.8) (-4.1)  (526.8)  (255.6) (2,626.0)  ...  (405.4)
 เลิกกิจการ (ราย) 16,936 17,435 1,286 1,477 1,236 1,643 ... 10,206
  (2.9) (9.9) (5.5) (-1.0) (13.3) ... (7.6)
■ การส่งเสริมลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน	
 จ�านวนกิจการที่ขอรับการส่งเสริมสุทธิ** (ราย) 2,347  2,237 123  144  122  151  187 1,206
 เงินลงทุน (พันล้านบาท)  1,181.9  1,110.4  34.3  35.2 45.3  175.2  55.8  645.4
 (88.7)  (-6.0)  (-44.1) (3.5)  (18.0)  (308.4)  (-29.5)  (-18.7)
 จ�านวนกิจการที่ได้รับอนุมัติส่งเสริม (ราย)  2,260  2,016  121  181  118  154  129  1,326
 เงินลงทุน (พันล้านบาท)  983.6  1,027.3  134.8  151.3  64.2  27.8  97.8  526.5
 (119.9)  (4.4)  (248.3)  (281.1)  (-77.2)  (6.5)  (-53.4)  (-47.8)
 จ�านวนกิจการที่ได้รับบัตรส่งเสริม (ราย)  2,005 1,890  99  122 127 164 149   1,305

 เงินลงทุน (พันล้านบาท)  804.9  1,010.9 17.0  45.1  103.4 39.0 72.1  414.2

 (92.4)  (25.6)  (-69.1)  (-42.4)  (167.9)  (-79.8) (6.3)   (-50.8)
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สถิติ : ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	 หน่วย	:	ล้านบาท	(นอกจากระบุ)	 2555R	 2556R	 		 	 2557	 		 	 ยอดสะสม
	 	 	 	 มิ.ย.	 ก.ค.	 ส.ค.	 ก.ย.	 ต.ค.	 ตั้งแต่	ม.ค.

หมายเหตุ : ตวัเลขในวงเลบ็เป็นอตัราเพิ่มร้อยละจากระยะเดยีวกนัปีก่อน          
 P = ตวัเลขเบื้องต้น 
 1/ ค่าธรรมเนยีมจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์เป็นข้อมูลที่จดัเกบ็โดยกรมที่ดนิ ในที่นี้ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) คดิเฉพาะธรุกรรมประเภทขายและขายฝากเท่านั้น ไม่รวมการแลกเปลี่ยน การให้ มรดก จดจ�านอง การโอนช�าระหนี้การ
เช่า และอื่นๆ ซึ่งไม่ได้สะท้อนธรุกรรมการซื้อขายจรงิของอสงัหารมิทรพัย์
 2/ ค่าธรรมเนยีมฯ เกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ตามประมวลกฎหมายที่ดนิเป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบบัที่ 47 (พ.ศ.2541) ออกตามความในพระราชบญัญตัใิห้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดนิ พ.ศ.2497 ข้อ 2(7) ให้เรยีกเกบ็ค่าธรรมเนยีมฯ ในอตัราร้อยละ 2
 3/ ค่าธรรมเนยีมฯ เกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งเรยีกเกบ็เป็นกรณพีเิศษในอตัราร้อยละ 0.01 ส�าหรบักรณกีารปรบัปรงุโครงสร้างหนี้และกรณกีารด�าเนนิการตามกฎหมายว่าด้วยการล้มละลายตามหลกัเกณฑ์ที่คณะรฐัมนตรกี�าหนด (ส�าหรบัรายละเอยีดเพิ่มเตมิเกี่ยวกบั
หลกัเกณฑ์การลดค่าธรรมเนยีมฯ นอกเหนอืจากกรณทีี่กล่าว ตลอดจนการขยายระยะเวลาสิ้นสดุในแต่ละกรณโีปรดตดิต่อกรมที่ดนิ) อนึ่ง การลดค่าธรรมเนยีมฯ จากร้อยละ 2 เหลอืร้อยละ 0.01 นี้เริ่มมผีลบงัคบัใช้ตั้งแต่วนัที่ 28 พฤศจกิายน 2541 เป็นต้นมา แต่เนื่องจาก
ข้อจ�ากดัในการจดัเกบ็ข้อมูลของกรมที่ดนิท�าให้ได้ข้อมูลย้อนหลงัในช่วงปี 2542-2545 เป็นข้อมูลรายปีเท่านั้น ดงันั้น ธปท.จงึให้กรมที่ดนิได้มกีารจดัเกบ็ข้อมูลค่าธรรมเนยีมฯ แยกเป็นอตัราร้อยละ 2 และ 0.01 เป็นรายเดอืนตั้งแต่เดอืนมกราคม 2546 เป็นต้นมา (ตามที่มติ
คณะรฐัมนตรไีด้ขยายเวลาไว้)
 4/ มูลค่าการซื้อขายที่ดนิและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ ธปท.ประมาณการโดยใช้การค�านวณย้อนกลบัจากค่าธรรมเนยีมฯ ที่จดัเกบ็ได้ ซึ่งจ�าแนกออกเป็นอตัราร้อยละ 2 และร้อยละ 0.01 ตาม 2/ และ 3/
 5/ กรมที่ดนิอยู่ระหว่างการปรบัเปลี่ยนวธิกีารจดัเกบ็ข้อมูลในเขตภูมภิาค จงึขอตดัรายงานการออกใบอนญุาตจดัสรรที่ดนิทั้งประเทศที่แจงรายละเอยีด เนื่องจากไม่ได้รบัข้อมูลจากเจ้าของข้อมูลตั้งแต่ปี 2543
 6/ ตั้งแต่งวดเดอืนธนัวาคม 2546 เป็นต้นไป รวมธนาคารพาณชิย์ไทย (ไม่รวมสาขาธนาคารพาณชิย์ไทยในต่างประเทศ), สาขาธนาคารพาณชิย์ต่างประเทศ และส�านกังานวเิทศธนกจิของธนาคารต่างประเทศและรวมธรุกรรมระหว่างธนาคาร, กจิการวเิทศธนกจิ Out-in 
และ Out-out เนื่องจากมกีารเปลี่ยนแปลงการจดัประเภทธรุกจิให้เป็นไปตามประเภทอตุสาหกรรมตามกจิกรรมทางเศรษฐกจิ (ISIC)
 7/ ส�าหรบัที่อยู่อาศยัจดทะเบยีนเพิ่มตั้งแต่งวดเดอืนมกราคม 2549 เป็นต้นไป ธนาคารอาคารสงเคราะห์ใช้ข้อมูล Apartment and Condominium จากกรมทีด่นิแทนการขอเลขที่บ้านจากส�านกังานเขตต่างๆ ใน กทม.

ที่มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย

บทสรุป

 ตลาดอสังหาริมทรัพย์มีแนวโน้มปรับดีขึ้น

ต่อเนื่องจากไตรมาสก่อน ความต้องการที่อยู่

อาศัยน่าจะปรับตัวดีขึ้นอย่างเห็นได้ชัด โดย

เฉพาะอาคารชดุส�าหรบักลุม่ลกูค้ารายได้ระดบั

กลางและระดับบน ผู้ประกอบการส่วนใหญ่จึง

ยังคงทยอยน�าโครงการที่ชะลอไว้จากช่วงครึ่ง

แรกของปีมาเปิดขายใหม่ โดยเฉพาะโครงการ

แนวสูงตามเส้นทางรถไฟฟ้าที่กลับมาคึกคัก 

สอดคล้องกับผลส�ารวจความเห็นของสถาบันการ

เงินที่คาดว่าความต้องการสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย

จะปรับเพิ่มขึ้น อย่างไรก็ดีสถาบันการเงินยังมี

ความกังวลเกี่ยวกับคุณภาพสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย

จึงคงเข้มงวดในการอนุมัติสินเชื่อประเภทนี้ไว้ใน

ระดับสูง 

■ ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม1/  17,016		 19,826		 1,461		 1,292		 1,315	 1,760		 ...		 12,526
 (16.7)  (16.5)  (-22.4)  (-19.4)  (-21.9)  (-1.5)   (-15.5)
 - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมร้อยละ 22/ (กรณีปกติ)  17,016  19,826  1,461  1,292  1,315 1,760  ...   12,526 
 (16.7)  (16.5)  (-22.4)  (-19.4)  (-21.9)  (1.5)   (-15.5)
 - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมร้อยละ 0.013/ (กรณีพิเศษ)  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00   ...  0.00
■ มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ4/  850,818		 991,319		 73,069		 64,610		 65,765	 88,016	 	...		 626,284	
 (16.7)  (16.5)  (-22.4)  (-19.4)  (-21.9)  (1.5)   (-15.5)
 - ภาคกลาง  519,124  616,992  51,374  42,441  42,090 58,248  ...  402,930 
  (14.0)  (18.9)  (-12.0)  (-12.0)  (-18.8) (5.5)   (-11.4)
 - ภาคตะวันออก 101,984  128,298  2,536  3,475  6,829 9,587  ...  62,238
  (31.0)  (25.8)  (-80.3)  (-68.0)  (-39.7)  (-3.9)  ...  (-33.7)
 - ภาคตะวันออกเฉยีงเหนือ  84,176  82,724  7,239  6,954  6,039 6,931  ...  57,856
 (22.1) (-1.7) (-3.4)  (-2.6)  (-18.6)  (-7.0)     (-15.5) 
 - ภาคเหนือ 84,201  90,949  6,948  6,658  5,827  6,624  ...  57,647
 (18.4) (8.0) (-21.3)  (-15.0)  (-22.4)  (-12.9)  (-17.3)
 - ภาคใต้ 61,332  72,355  4,972  5,082  4,981  6,626  ...  45,612
 10 18 -24 -16 -19 3  -17
■ การออกใบอนญุาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ5/ (หน่วย)  87,007  99,217  9,994  9,453  4,460 8,961  ... 80,606
 - กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  21,271  20,247  1,690  1,580  1,178  1,093  ... 9,861
  (-14.4)  (-4.8)  (37.1)  (424.9)  (-21.8)  (-76.0)   (-40.2)
 - ต่างจังหวัด 65,736 78,970 8,304 7,873 3,282 7,868 ... 70,745
 (-31.4)  (20.1)  (52.3)  (71.4)  (-53.2)  (-11.5)   (42.1)
■ การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย)  81,665		 102,200		 9,720		 4,986		 7,402	 10,828		 ...	 66,589
 (105.2)  (25.1)  (-42.4)  (-41.0)  (-31.7) (88.7)   (-3.4)
 กรุงเทพมหานคร  34,461  50,602  4,682  1,085  2,074 4,885  ...  27,055  
 (18.6)  (46.8)  (-51.7)  (-78.5)  (-27.6) (95.2)   (-14.6)
 ต่างจังหวัด  47,204  51,598  5,038  3,901  5,328 5,943  ...  39,534
 (339.5)  (9.3)  (-29.9)  (14.4)  (-33.2)  (83.7)   (6.2)
■ สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของ	ธพ.6/  1,795,476		 2,053,857		 2,140,380		 2,153,946		 2,173,221	 2,200,646		 ...		 2,200,646	
 (11.7)  (14.4) (11.9) (11.8) (11.1) (11.0)   (11.0)
 ผู้ประกอบการ  457,348 548,270  560,778  561,746  565,069 569,799  ...  569,799
 (11.8)  (19.9)  (10.0)  (9.2) (8.2) (7.4)  (7.4)
 ผู้บริ โ ภค  1,338,128  1,505,587  1,579,602  1,592,200  1,608,151 1,630,847  ...  1,630,847
 (11.7)  (12.5)  (12.5) (12.7) (12.1) (12.3)  (12.3)
■ ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่ม (เขต กทม.-ปริมณฑล)		 125,002		 132,302		 8,003	 10,602		 9,261		 20,076	 ...		 92,494	
 (หน่วย) (52.7)  (5.8)  (-19.6)  (-23.1)  (-4.1)  (27.1)   (-5.3)
 บ้านจัดสรร 23,174  37,577  2,868  2,894  2,837  3,213  ...  23,986
 (-14.2)  (62.2)  (-14.8)  (-33.1)  (-35.7) (-15.8)   (-15.7)
 แฟลตและอาคารชุด7/  78,391  71,440  2,895  5,355  3,923  14,632  ...  49,680
 (125.7)  (-8.9)  (-39.4)  (-30.3)  (31.6)  (50.5)  (-4.5)
 ปลูกสร้างเอง  23,437  23,285  2,240  2,353  2,501 2,231  ...  18,828
 (16.4)  (-0.6)  (23.1)  (31.4)  (10.3)  (-0.8)   (9.2)
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16 กันยายน 2557
 คุณอารีศักดิ์ เสถียรภาพอยุทธ์ เข้าร่วมประชุม

คณะกรรมการด�าเนนิการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

ครั้งที่ 2/2557 ณ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

ผลการดำาเนินงานของสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร
ประจำาเดือนกันยายน-พฤศจิกายน 2557

3 กันยายน 2557
 คุณอธิป  พีชานนท์ และคณะกรรมการสมาคมฯ 

เข้าร่วมงานสัมมนา “เจาะลึกผังเมืองกับยุทธศาสตร์

พฒันาประเทศ” จดัโดย สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย 

ณ ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

4 กันยายน 2557
 คุณอธิป พีชานนท์ เข ้าร ่วมงานเสวนา

โครงการพัฒนาทุน Analysts Sector Outlook & 

Update: Property เรื่อง “ทิศทางและแนวโน้ม

ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัย” จัดโดย 

สมาคมนกัวิเคราะห์การลงทุน ณ โรงแรมเอส 31

11 กันยายน 2557
 คุณรุ่งอนนัต์ ลิ่มทองแท่ง เข้าร่วมประชุม

และระดมความคิดเห็น “แนวทางการส่งเสริม

พัฒนาธุรกิจบริหารทรัพย์สิน” ณ กรมพัฒนา

ธุรกิจการค้า กระทรวงพาณชิย์

26 กันยายน 2557
 * คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมเป็นวิทยากรใน

หลกัสตูรอบรม “REIC Real Estate-Certification 

Program รุ่นที่ 9” ณ โรงแรมฮอลิเดย์ อินน์ 

กรุงเทพ สุขุมวิท 22

 * คุณพัลลภ กฤตยานวัช เข้าร่วมประชุม

คณะกรรมการตัดสินการแข่งขันการปรับปรุง

แบบบ้านเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน ณ กรมพัฒนา

พลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน
1 ตุลาคม 2557
 สมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร สมาคมอาคารชดุไทย 

และสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย ร่วมกันจัดงาน

แถลงข่าวงานมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่ 31 

ณ โรงแรมดับเบิ้ล ยู กรุงเทพ (W Bangkok)

15 กันยายน 2557
 คุณอธิป พีชานนท์, คุณประสงค์ เอาฬาร, 

คุณวสันต์ เคียงศิริ พร้อมสมาคมอาคารชุดไทย 

และสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย เข้าพบ คุณสุเมธ 

มโหสถ อธิบดีกรมการจัดหางาน เพื่อหารือเรื่อง

ปัญหาแรงงาน ณ โรงแรม ดิเอมเมอรัลด์

5 กันยายน 2557
 คณุอานะวฒัน์ นาวนิธรรม, คณุวสนัต์ เคยีงศริ ิเข้า

ร่วมประชุมสัมมนาเรื่อง “การปฐมนิเทศคณะกรรมการ

ผู้ช�านาญการพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

สิ่งแวดล้อม” ณ โรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ
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17 กันยายน 2557
 คุณมานะ จิระนภากุล, คุณวิชุตา ใจเที่ยง, 

คณุวรทัภพ แพทยานนัท์ เข้าร่วมประชมุเตรยีมการ

จดังานมหกรรมบ้านและคอนโด ครัง้ที ่31 ณ โรง

แรมโกลเด้น ทวิลปิ ซอฟเฟอรนิ

18 กันยายน 2557
 คุณวรัทภพ แพทยานันท์ เข้าร ่วมงาน

สมัมนา “ISO กบัการพฒันามาตรฐานการบรกิาร

ก่อสร้าง” ณ โรงแรมบางกอกชฎา

23-24 กันยายน 2557
 คุณมานะ จิระนภากุล, คุณวิชุตา ใจเที่ยง พร้อม

ประธานจดังานมหกรรมฯ และคณะกรรมการ 2 สมาคมฯ

เข้าพบสื่อมวลชนเพื่อประชาสัมพันธ์และเชิญชวนเข้า

ร่วมงานแถลงข่าวการจัดงานมหกรรมบ้านและคอนโด

ครั้งที่ 31

11 กันยายน 2557
 คุณอธิป พีชานนท์ เข้าร่วมงานสัมมนาลูกค้า

ธุรกิจอุตสาหกรรมของการไฟฟ้านครหลวง “Branded 

Customer Experience” ณ โรงแรมเซ็นทารา แกรนด์ 

เซ็นทรัล เวิลด์

26 กันยายน 2557
 คุณลักษิกา จารุภูมิ เข้าร่วมประชุมคณะ

กรรมการตัดสินการแข่งขันการปรับปรุงแบบบ้าน

เพื่อการอนุรักษ์พลังงาน ณ กรมพัฒนาพลงังาน

ทดแทนและอนรุกัษ์พลงังาน

2 ตุลาคม 2557
 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมคณะกรรมการด�าเนนิการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ครั้งที่ 3/2557 ณ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห์

30 กันยายน 2557
 สมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร จดัประชมุคณะกรรมการ

สมาคมฯ ประจ�าเดือน กันยายน 2557 และสังสรรค์

นอกรอบ ณ โรงแรมอีสตินแกรนด์ สาทร

25 กันยายน 2557
 คุณอธิป พีชานนท์ เข้าร่วมเป็นวิทยากรใน

หลักสูตรอบรม REIC Real Estate-Certification 

Program รุน่ที ่9 ณ โรงแรมฮอลเิดย์อนิ สขุมุวทิ22

กิจกรรมสมาคมฯ
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9-12 ตุลาคม 2557
 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร สมาคมอาคารชุด

ไทย และสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย ร่วมกันจัด

งานมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่ 31 ณ ศูนย์

การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

28 ตุลาคม 2557
 คุณสุภาภรณ์ ปุสสะนาค เข้าร่วมเสวนาเรื่อง “ใบอนญุาต

ก่อสร้าง...เพื่อการพัฒนาปฏิรูปประเทศ” ณ วิศวกรรมสถานแห่ง

ประเทศไทย ในพระบรมราชปูถมัภ์ 

28 ตลุาคม-3 พฤศจกิายน 2557
 สมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร จดั

งานมหกรรมบ้านดี 4 มุมเมือง 

ครั้งที่ 12 ณ ศูนย์การค้าเซ็นทรัล 

พลาซ่า พระราม 2

29 ตุลาคม 2557
 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร สมาคมอาคารชุดไทย และสมาคม

อสังหาริมทรัพย์ไทย จัดประชุมสรุปการจัดงานมหกรรมบ้านและ

คอนโด ครัง้ที ่31 และ Thank you Party ณ โรงแรมอสีตนิ แกรนด์

สาทร

31 ตุลาคม 2557
 คุณอธิป พีชานนท์ เข้าร่วมประชุมคณะ

กรรมการสมาคมการค้ากลุ่มธุรกิจก่อสร้างและ

อสงัหารมิทรพัย์ ครัง้ที ่5-3/2557 ณ สภาหอการค้า

แห่งประเทศไทย

6 พฤศจิกายน 2557 
 คุณอธิป พีชานนท์, คุณวีระเดช เตชะไพบูลย์ เข้าร่วมงาน

สัมมนาทางวิชาการเรื่อง “ผังเมืองกับการพัฒนาพื้นที่เศรษฐกิจ 

: ยุทธศาสตร์ประเทศไทยสู่ AEC” ณ โรงแรมโกลเด้น ทิวลิป 

ซอฟเฟอริน  

19 พฤศจิกายน 2557
 คุณสุภาภรณ์ ปุสสะนาค เข้าร่วมงานสัมมนา

เรือ่ง “เมกะโปรเจกต์ระบบราง พลกิโฉมอสงัหาไทย”

ณ โรงแรมสวิส โฮเต็ล เลอคองคอร์ต

21 พฤศจิกายน 2557
 คุณสุภาภรณ์ ปุสสะนาค เข้า

ร่วมงานเสวนาวิชาการประจ�าปี 

นโยบายอสังหาริมทรัพย์และการ

พฒันาเมอืง จดัโดย มลูนธิปิระเมนิ

ค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ณ 

สโมสรทหารบก

25 พฤศจิกายน 2557
 คุณกวีพันธ์ เอี่ยมสกุลรัตน์, คุณ

อารศีกัดิ ์เสถยีรภาพอยทุธ์ จดัประชมุ

เตรียมการจัดงานสัมมนาใหญ่ประจ�า

ปี 2558 และประชมุเตรยีมการจดังาน

มหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่ 32 ณ 

โรงแรมโกลเด้น ทิวลิป ซอฟเฟอริน

1 ธันวาคม 2557 
 คุณสมาน ลิ่มทองแท่ง, คุณสุนทร สถาพร, คุณรุ่งอนนัต์ ลิ่มทองแท่ง, 

คณุวรทัภพ แพทยานนัท์ เข้าร่วมพธิเีปิดงาน THE CRYSTAL SB RATCHAPRUEK 

ณ คริสตัล เอสบี ราชพฤกษ์

6 พฤศจิกายน 2557
 คณุอธปิ พชีานนท์, คณุประสงค์ เอาฬาร, คณุสมาน ลิม่ทองแท่ง,

คณุวสนัต์ เคยีงศริ ิเข้าพบอธบิดกีรมทีด่นิ คณุศริพิงษ์ ห่านตระกลู 

ณ กรมที่ดิน ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา

11 พฤศจิกายน 2557 
 คุณอธิป พีชานนท์ เข้าร่วมงานเลี้ยงครบรอบ 21 ปี 

สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย ณ สมาคมธรรมศาสตร์ 

ในพระบรมราชูปถัมภ์

20 พฤศจิกายน 2557
 สมาคมธุรกิจบ ้านจัดสรร จัด

ประชุมคณะกรรมการสมาคมฯ ประจ�า

เดือน พฤศจิกายน 2557 และสังสรรค์

นอกรอบ ณ โรงแรมโซฟิเทล กรุงเทพ 

สุขุมวิท

27 ตุลาคม 2557
 คณุพลัลภ กฤตยานวชั เข้าร่วมประชมุการแข่งขนั

ปรบัปรงุแบบบ้านเพือ่การอนรุกัษ์พลงังาน และรบัฟังการ

ชีแ้จงหลกัเกณฑ์การแข่งขนั ณ โรงแรมรามาการ์เด้นท์

26 พฤศจิกายน 2557
 คุณอิสระ บุญยัง, คุณวสันต์ เคียงศิริ, คุณอารีศักดิ์ เสถียรภาพอยุทธ์,

คุณสมนกึ ตันฑเทอดธรรม เข้าร่วมงานสัมมนาวิชาการประจ�าปี 2557 Real 

Estate Megatrends จัดโดย ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ณ โรงแรมแกรนด์

มิลเลนเนียม
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“สาธารณูปโภค” และ 
“บริการสาธารณะ” ในหมู่บ้านจัดสรร

	 การบริหารจัดการหมู่บ้านจัดสรร

หลงัจากส่งมอบบ้านหรอืโอนกรรมสทิธิ์

แล ้ ว เป ็นอีกหนึ่ ง เ รื่ องส� าคัญของ

ผู ้ประกอบการที่ต้องด�าเนินการต่อ

จนกว่าจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร	 ดังนั้นความเข้าใจในประเด็น

สาระส�าคญัของเรือ่งนีจ้งึเป็นสิง่ส�าคญั	

 Q : การบ�ารงุรกัษาสาธารณปูโภคของผู้

จดัสรรทีด่นิ และความรบัผดิชอบของผูจ้ดัสรร

ที่ดินที่มีหน้าที่ต้องบ�ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 คืออะไร มีค่าใช้จ่ายตามประเภทและ

ชนิดใดบ้าง

 และในกรณีที่ผู ้จัดสรรที่ดินที่ได้รับใบ

อนญุาตจดัสรรตัง้แต่วนัที ่23 กรกฎาคม 2543 

เป็นต้นไป ได้ท�าการเรยีกเกบ็ค่าสาธารณปูโภค

ส่วนกลางกับสมาชิกผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไว้ล่วง

หน้า 1-2 ปี สามารถน�าค่าสาธารณูปโภคส่วน

กลางทีเ่รยีกเกบ็จากผูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรรน�ามาเป็น

ค่าใช้จ่ายประเภทบริการสาธารณะได้หรือไม่ 

และบริการสาธารณะคืออะไรบ้าง

 A : สาธารณูปโภคภายในโครงการจัดสรร เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ท่อระบายน�้า เป็น

หน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะบ�ารุงรักษาให้คงสภาพดังที่ได้จัดท�าขึ้น ค่าใช้จ่ายในการบ�ารุงรักษา

สาธารณูปโภค ได้แก่ การขุดลอกท่อระบายน�้า การซ่อมแซมถนนกรณีช�ารุด การตัดต้นไม้ สนาม

หญ้าในสวน เป็นต้น ส่วน “บริการสาธารณะ” หมายความว่า การให้บริการหรือสิ่งอ�านวยความ

สะดวกในโครงการจดัสรรทีด่นิทีก่�าหนดไว้ในโครงการทีข่ออนญุาตจดัสรรทีด่นิตามมาตรา 23 (4) 

- ค่าซ่อมแซมถนน เป็นบริการสาธารณูปโภค จัดเก็บไม่ได้

- ค่าดูแลรักษาสวนหย่อม อาทิ  เป็นบริการสาธารณูปโภค จัดเก็บไม่ได้

  ค่าพนักงานดูแลสวน ค่าปุ๋ย 

  ค่าสารเคมีฉีดพ่นก�าจัดแมลง ฯลฯ

- ค่าน�้าประปาส่วนกลาง  ใช้ส�าหรับดูแลรักษาสาธารณูปโภค จัดเก็บไม่ได้

- ค่าลอกท่อระบายน�้าส่วนกลาง เป็นการรักษาสาธารณูปโภค จัดเก็บไม่ได้

- ค่าไฟฟ้าแสงสว่างส่วนกลาง เป็นบริการสาธารณะ จัดเก็บได้

- ค่าบริหาร/จัดการหมู่บ้าน เป็นบริการสาธารณะ จัดเก็บได้

- ค่าพนักงานหมู่บ้าน เป็นบริการสาธารณะ จัดเก็บได้

- ค่าจัดเก็บขยะ เป็นบริการสาธารณะ จัดเก็บได้

- ค่าพนักงานรักษาความปลอดภัย เป็นบริการสาธารณะ จัดเก็บได้

- ค่าพนักงานรักษาความสะอาด เป็นบริการสาธารณะ จัดเก็บได้

การบ�ารุงรักษาสาธารณูปโภคและการให้บริการสาธารณะและการจัดเก็บ
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