
 ในช่วงไตรมาส 1 ที่ผ่านมา ส�าหรับ

สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ถือว่าเป็นโอกาส

พิเศษ เนื่องจากได้มีการจัดกิจกรรมครบ

รอบ 30 ปของการก่อตั้งสมาคม เมื่อวันที่ 

23 มีนาคม 2554 ณ โรงแรมโซฟ  เทล

เซ็นทารา แกรนด์ กรุงเทพฯ และได้จัดพิมพ์

หนังสือ 30 ปสมาคม ซึ่งเป็นการรวบรวม

กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์  ตั้ งแต ่พระราชบัญญัติ

จัดสรรที่ดิน 2543 กฎกระทรวง ประกาศ  

รวมถึงหนังสือเวียนต่างๆ ของกรมที่ดิน 

ซึ่งถือเป ็นแนวทางปฏิบัติในการพิจารณา

การอนุญาตจัดสรรที่ดิน โดยสมาคมได ้

มอบหนังสือดั งกล ่าวให ้กับสมาชิกและ

สาส์นนายกสมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร

ผู้สนับสนนุทุกๆ บริษัท พร้อมกับส�านกังาน

ที่ดินทั่วประเทศ โดยได้มอบผ่านท่านอธิบดี

กรมที่ดิน จ�านวน 300 ฉบับ และจะได้

มอบให้กับสถาบันการศึกษาต่างๆ ที่มี

หลักสูตรการเรียนการสอนที่เกี่ยวข้องกับ

ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต่อไป

 ซึ่ งในการจัดกิจกรรมและจัดท�า

หนังสือครบรอบ 30 ปสมาคม กระผม

ต้องขอขอบพระคุณบริษัทสมาชิกสมาคม

และองค์กรต่างๆ ที่ได้ให้การสนับสนุน

การจดัพมิพ์ และขอขอบพระคณุ คณุอนวุฒัน์

เมธีวิบูลวุฒิ ท่านอธิบดีกรมที่ดิน คุณธนู

พมิพกรณ์ ผูอ้�านวยการ ส�านกัส่งเสรมิธรุกจิ

อสังหาริมทรัพย์ และคุณสุชาติ ดอกไม้เพ็ง 

นักวิชาการที่ดิน 8ว ที่ได้กรุณาให้ข้อมูล

รวมถึงช่วยตรวจทานข้อมูลกฎหมายต่างๆ 

พร้อมกันนี้ในนามของสมาคม กระผม

ต้องขอขอบพระคุณท่านผู้ที่มีเกียรติทุกๆ 

ท่านที่ได้เข้าร่วมงาน 30 ป และในโอกาส

เดยีวกนั สมาคมต้องขอขอบพระคณุสมาคม

อสังหาริมทรัพย์ไทย สมาคมอาคารชุดไทย

ทีไ่ด้ร่วมกบัสมาคมธรุกจิบ้านจดัสรรบรจิาค

เงินจ�านวน 300,000 บาท ผ่านบริษัท 

Panasonic (ประเทศไทย) เพื่อช่วยเหลือ

ผู้ประสบภัยสึนามิในประเทศญี่ปุนด้วย

 ส�าหรับภาวการณ์ของตลาดอสังหา-

รมิทรพัย์ในช่วงไตรมาส 1 ของป 2554 ถอืว่า

เป็นการชะลอตัวลงทั้งด้านจ�านวนยอดจด

ทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ ์และจ�านวนบ้านสร้าง

เสร็จจดทะเบียน โดยยอดจดทะเบียนโอน

กรรมสทิธิท์ีอ่ยูอ่าศยัในกรงุเทพมหานครและ

ปริมณฑล ไตรมาส 1 ของป 2554 มีจ�านวน 

33,432 หน่วย ลดลงจากช่วงเดียวกันของ

ป 2553 ร้อยละ 47 และจ�านวนสร้างเสร็จ

จดทะเบียนของป 2554 มีจ�านวน 19,168 

หน่วย ลดลงจากช่วงเดียวกันของป 2553 

ร้อยละ 39

 แต่ทั้งนีก้็ต้องถือว่าภาวการณ์ซื้อขาย

เป็นไปตามปกติตามเศรษฐกิจ เนื่องจาก

ไตรมาส 1 ของป 2553 เป็นช่วงเวลาที่มี

มาตรการสนับสนนุของรัฐ และมียอดโอน

กรรมสิทธิ์ที่สูงสุดในรอบ 13 ป หลังจาก

วกิฤตกิารณ์ป 2540 เป็นต้นมา ทัง้นีภ้าวการณ์

ในช่วงไตรมาสต่อไป สมาคมเชื่อว่าน่าจะมี

การปรับตัวในทิศทางที่ดีขึ้น ซึ่งต้องขอให้

ก�าลังใจสมาชิกสมาคมทุกๆ บริษัท และ

สมาคมจะได้ติดตามภาวการณ์ต่างๆ เพื่อ

น�าเสนอต่อสมาชิกให้ทันท่วงทีต่อไป

 ขอขอบพระคุณ
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 1. การอภปิรายเรือ่ง “ปัญหาการจดัตัง้

นติิบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและอาคารชุด” 

โดยวทิยากร นายสชุาต ิดอกไม้เพง็ ผูแ้ทน

จากกรมที่ดินได้อภิปรายดังนี้
 การจัดสรรที่ดิน คือการจ�าหน่ายที่ดินที่ได้

แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกนัตัง้แต่ 10 แปลงขึน้ไป 

ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที่ดินแปลงเดียว หรือ

แบ่งจากทีด่นิหลายแปลงทีม่พีืน้ทีต่ดิต่อกนั โดย

ได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน

 ผู ้จัดสรรที่ดิน คือผู ้ได้รับใบอนุญาตให้

ท�าการจัดสรรที่ดินและรับโอนใบอนญุาต

 ผูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรร คอืผูท้�าสญัญากบัผูจ้ดัสรร 

ทีด่นิเพือ่ให้ได้มาซึง่ทีด่นิจดัสรรและรบัโอนสทิธิ

ในที่ดินคนต่อไป

 ผู้จัดสรรที่ดินต้องจัดให้มีสาธารณูปโภค 

และต้องมีการบ�ารุงรักษาสาธารณูปโภค คือ

 1.สาธารณูปโภคที่ผู ้จัดสรรที่ดินได้จัด 

ให้มีในโครงการให้ตกอยู่ในภาระจ�ายอมเพื่อ 

ประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร และให้เป็นหน้าที ่

ของผูจ้ดัสรรทีด่นิทีจ่ะบ�ารงุรกัษาสาธารณปูโภค 

ดังกล่าวให้คงสภาพเดิมเช่นที่ได้จัดท�าให้

 2.ผูจ้ดัสรรทีด่นิจะกระท�าการใดอนัเป็นเหตุ 

ให้ประโยชน์แห่งภาระจ�ายอมลดลงไปหรอืเสือ่ม 

ความสะดวกมิได้

 3.ให้ผู ้จัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือ 

สถาบนัการเงนิมาท�าสญัญาค�า้ประกนัการบ�ารงุ

รักษาสาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มี 

(7% ของราคาค่าก่อสร้าง)

 ผู ้จัดสรรที่ดินสามารถเรียกเก็บเงินค่า

บริการสาธารณูปโภคจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ 

แต่ต้องเขียนไว้ในโครงการให้ชัดเจน และเมื่อ

มีการจัดตั้งนติิบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้วมีเงิน 

เหลืออยู ่ ให้คืนเงินส่วนนั้นให้กับผู ้ซื้อที่ดิน

จดัสรร หรอืมอบให้กบันติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร

ที่จัดตั้งขึ้น

 มหกรรมคุ้มครองผู้บริโภค
ด้านอสังหาริมทรัพย์

 ในวันที่ 22 มกราคม พ.ศ.2554 คณะกรรมาธิการสิทธิมนุษยชน สิทธิเสรีภาพและการคุ้มครองผู้บริโภค วุฒิสภา สำานักงานคณะ

กรรมการคุ้มครองผู้บริโภค กรมที่ดิน สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร สมาคมอาคารชุดไทย และสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย ได้จัดสัมมนาและ 

มีหัวข้ออภิปรายที่น่าสนใจ 2 เรื่อง คือ
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 ผู้จัดการที่ดินจะขอพ้นจากหน้าที่ในการ

บ�ารุงรักษาสาธารณูปโภคได้เมื่อได้ขายที่ดิน

จัดสรรให้กับผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ 50% ของ

ที่ดินจัดสรรทั้งหมด และผู ้จัดสรรที่ดินต้อง

มอบเงินให้กับนติิบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพื่อให้

นิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรรน�าเงินไปใช้ในการ

บริหารจัดการและการดูแลสาธารณูปโภค

 การพ้นจากหน้าที่ในการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน
 ผู ้จัดสรรที่ดินตามประกาศคณะปฏิวัติ 

ฉบบัที ่286 (กฎหมายเก่า) และพระราชบญัญตัิ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 (กฎหมายใหม่)

จะพ้นจากหน้าที่บ�ารุงรักษาสาธารณูปโภค

เมื่อได้มีการด�าเนนิการอย่างหนึง่อย่างใดภาย

หลังจากครบก�าหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดิน

รับผิดชอบการบ�ารุงรักษาสาธารณูปโภค เมื่อมี

การด�าเนนิการอย่างหนึง่อย่างใดตามล�าดบัดงันี้

 1.ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนติิบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ.2543 หรือนติิบุคคลตามกฎหมายอื่น เพื่อ

รับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและดูแล

บ�ารุงรักษาภายในเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก�าหนด 

ซึง่ต้องไม่น้อยกว่าหนึง่ร้อยแปดสบิวนันบัแต่วนั

ที่ได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน

 2.ผู ้จัดสรรที่ดินได้รับอนุญาตจากคณะ

กรรมการให้ด�าเนนิการอย่างหนึง่อย่างใดเพื่อ

การบ�ารุงรักษาสาธารณูปโภค

 3.ผู้จัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน

ดังกล่าวให้เป ็นสาธารณประโยชน์ (ตาม

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

มาตรา 44)

 ในกรณีที่ผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรขาดความรู ้

ความเข้าใจในเรื่องการจัดตั้งนติิบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร ผู้จัดสรรที่ดินต้องจัดหาวิทยากรชี้แจง

ให้ความรู ้ เพื่อให้ผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรมีความรู ้

ความเข้าใจเกีย่วกบัการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร และจะต้องอ�านวยความสะดวกในเรือ่ง

สถานที่จัดการประชุม

 ขัน้ตอนการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร

 1.ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นจากหน้าที่

ในการบ�ารุงรักษาสาธารณูปโภค หลังจากครบ

ก�าหนดระยะเวลาทีผู่จ้ดัสรรทีด่นิต้องรบัผดิชอบ

ตามที่ระบุในโครงการและวิธีการจัดสรร

 2.ผู้จัดสรรที่ดินจัดท�า

  -บญัชทีรพัย์สนิอนัเป็นสาธารณปูโภค

  -รายละเอียดหนังสือแสดงสิทธิใน

ที่ดิน

  -ค่าบ�ารงุรกัษาสาธารณปูโภค 7% ทีจ่ะ

รับผิดชอบ

  -เงนิกองทนุบ�ารงุรกัษาสาธารณปูโภค

ที่ยังคงเหลือ หรือเงินที่บริษัทประสงค์จะช่วย

เหลือในระยะเริ่มต้น

 3.ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร

  -จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพื่อ

รับโอนทรัพย์สินไปจัดการดูแลบ�ารุงรักษา

ภายในเวลาที่ผู ้จัดสรรที่ดินก�าหนด แต่ต้อง

ไม่น้อยกว่า 180 วัน

  -ท�าเป ็นหนังสือส ่งทางไปรษณีย ์

ลงทะเบียนไปยังภูมิล�าเนาผู้ซื้อทุกราย

  -ประกาศในหนงัสอืพมิพ์ซึง่แพร่หลาย

ในท้องถิ่น 3 วัน

  -ปดประกาศ ณ บริเวณที่ท�าการ

จัดสรร 30 วัน

 4.ผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรต้องประชุมร่วมกัน

เพื่อมีมติ

  -ให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรร 

โดยต้องมผีูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรรจ�านวนไม่น้อยกว่ากึง่

หนึง่ของจ�านวนแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการ

  -แต ่ งตั้ งตั วแทนไปยื่ นค� าขอจด

ทะเบียน

  -ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร

 การลงคะแนนเสียงให้ผู้ซื้อแต่ละแปลงมี

เสียง 1 เสียง ผู้ซื้อต้องจัดการท�ารายงานการ

ประชุมทุกครั้ง
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 ข้อบงัคบันติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรประกอบ

ด้วย

 1.ชื่อนติิบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

 2.วัตถุประสงค์

 3.ที่ตั้งส�านกังาน

 4.ข้อก�าหนดเกี่ยวกับจ�านวนกรรมการ

การเลือกตั้ง วาระการด�ารงต�าแหน่ง การเริ่ม

ด�ารงต�าแหน่ง การพ้นจากต�าแหน่งและการ

ประชุมของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร

 5.ข้อก�าหนดของการด�าเนนิงาน การบัญชี

และการเงิน

 6.ข้อก�าหนดเกี่ยวกับสิทธิและหน้าที่ของ

สมาชิก

 7.ข้อก�าหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ่

 8.ข้อก�าหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลง

ข้อบังคับ

 9.ข้อก�าหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนติิบุคคล

 ผลของการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร
 1.มีฐานะเป็นนติิบุคคล

 2.คณะกรรมการหมู ่บ ้านจัดสรรเป็นผู ้

ด�าเนินการและผู ้แทนของนิติบุคคลหมู ่บ้าน

จัดสรร เกี่ยวกับข้อกฎหมายและข้อบังคับ

นิติบุคคลหมู ่บ ้านจัดสรรภายใต ้การดูแล

ของที่ประชุมใหญ่

 3.ผู ้จัดสรรที่ดินพ ้นจากหน้าที่ ในการ

บ�ารุงรักษาที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคโดย

ต้องโอนทรัพย์สินและส่งมอบเงินบ�ารุงรักษา

สาธารณูปโภค 7%

 4.ผู ้จัดสรรที่ดินเป ็นสมาชิกนิติบุคคล

หมู ่บ้านจัดสรรในส่วนที่ดินที่ยังไม่จ�าหน่าย

หรือที่โอนกลับมา (แต่คะแนนเสียงจะมีเพียง

คะแนนเดียวหรือเท่ากับแปลงที่ดินขึ้นอยู่กับ

ข้อบังคับนติิบุคคลหมู่บ้านจัดสรร)

 5.ผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายเป็นสมาชิก

นติิบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

 อํานาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร
 1.ก�าหนดระเบียบการใช ้ประโยชน์ของ

สาธารณูปโภค

 2.ก�าหนดระเบียบการอยู ่อาศัยและการ

จราจร

 3.เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ�ารุงรักษา

และจัดการสาธารณูปโภค

 4.เป็นโจทก์ฟองแทนสมาชกิ (ตัง้แต่ 10 ราย

ขึ้นไป)

 5.จัดให้มีบริการสาธารณะหรือจัดสรร

เงินเพื่อสาธารณประโยชน์

 6.ด�าเนนิการอื่นตามกฎหมาย

 ทัง้นีอ้�านาจหน้าทีข้่อ 1, 2 และ 5 ต้องได้รบั

ความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่

 สิทธิและหน้าที่ของสมาชิกนติิบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร
 1.ช�าระค่าใช้จ่ายในการรักษาและจัดการ

สาธารณูปโภค

 -อัตราค่าใช้จ่ายต้องได้รับความเห็นชอบ

จากมตทิีป่ระชมุใหญ่ อตัราค่าใช้จ่ายอาจก�าหนด

ให้แตกต่างกันตามประเภทการใช้ประโยชน์

ที่ดินหรือขนาดพื้นที่ก็ได้

 -นติิบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่จัดเก็บ

 -ให้จดัเกบ็เป็นรายเดอืนจากสมาชกิ (ทีด่นิ

แปลงที่ยังไม่มีผู้ซื้อให้ผู้จัดสรรออกค่าใช้จ่าย)

 2.สิทธิและหน้าที่อื่นตามที่ก�าหนดในข้อ

บังคับ

 กรณีสมาชิกนติิบุคคลที่ช�าระเงินล่าช้า

 1.ช�าระล่าช้ารายเดือน

 -ต้องจ่ายค่าปรบัตามอตัราทีค่ณะกรรมการ

จดัสรรจงัหวดัก�าหนด (กรงุเทพฯ ก�าหนด 10%)

 2.ช�าระล่าช้าติดต่อกัน 3 เดือน

 - ถูกระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิ

ในสาธารณูปโภค

 3.ช�าระล่าช้าติดต่อกัน 6 เดือน

 -พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ�านาจระงับการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หนี้ค้างช�าระ

เป็นหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์

 สทิธพิเิศษเกีย่วกบัค่าธรรมเนยีมภาษี

และอากร
 1.ค ่าใช ้จ ่ายในการรับโอนที่ดินอันเป ็น

สาธารณปูโภคหรอืบรกิารสาธารณะได้รบัยกเว้น
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ค่าธรรมเนียม, ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ ่าย,

ภาษีธุรกิจเฉพาะ, อากรแสตมป

 2.กรณีเงินที่นิติบุคคลได้รับจากสมาชิก

เพื่อน�าไปใช้จ่ายในการบ�ารุงรักษาและจัดการ

สาธารณูปโภคได้รับยกเว้นภาษีมูลค่าเพิ่ม, 

อากรแสตมป

 3.การยกเว้นดังกล่าวต้องเป็นไปตาม

พระราชกฤษฎีกาว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร

(ฉบับที่ 378) พ.ศ.2544

 นางสาวนนัทิยา ทองยิ่งสกุล ผู้แทน

จากกรมที่ดิน ได้อภิปรายเรื่อง “ความรู้

พื้นฐานในการจัดตั้งนติิบุคคลอาคารชุด” 

ดังนี้
 อาคารชุด หมายความว่าอาคารที่บุคคล

สามารถแยกการถอืกรรมสทิธิอ์อกได้เป็นส่วนๆ 

โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์

ส่วนบคุคลและกรรมสทิธิร่์วมในทรพัย์ส่วนกลาง

 การจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราช-

บัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ได้บัญญัติไว้ดังนี้

 มาตรา 6 ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร

ใดประสงค์จะจดทะเบียนที่ดินและอาคาร

นั้นให้เป็นอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้

ให้ยื่นค�าขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังาน

เจ้าหน้าทีพ่ร้อมหลกัฐานรายละเอยีดดงัต่อไปนี้

 (1) โฉนดที่ดิน

 (2) แผนผังอาคารชุด รวมทั้งเส้นทางเข้า 

ทางออกสู่ทางสาธารณะ

 (3) รายละเอยีดเกีย่วกบัห้องชดุ ทรพัย์ส่วน

บุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ จ�านวนพื้นที่ 

ลักษณะการใช้ประโยชน์อื่นๆ ตามที่รัฐมนตรี

ประกาศก�าหนด

 (4) อตัราส่วนทีเ่จ้าของห้องชดุแต่ละห้องมี

กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 14

 (5) ค�ารบัรองของผูย้ืน่ค�าขอว่าอาคารทีข่อ

จดทะเบยีนอาคารชดุนัน้ปราศจากภาระผกูพนั

ใดๆ เว้นการจ�านองอาคารรวมกับที่ดิน

 (6) ร่างข้อบังคับของนติิบุคคลอาคารชุด

 (7) หลักฐานอื่นตามที่ก�าหนดในกฎ

กระทรวง

 เมื่อจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ ในห ้องชุด

บุคคลหนึ่งบุคคลใด จะต้องยื่นค�าขอโอน

กรรมสทิธิใ์นห้องชดุพร้อมกบัค�าขอจดทะเบยีน

นิติบุคคลอาคารชุด (ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 31 มาตรา 32 

และมาตรา 33)

 นิติบุคคลอาคารชุดมีผู ้จัดการหนึ่งคน

โดยการแต่งตั้งผู ้จัดการให้เป ็นไปตามมติ

ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ยกเว้นผู ้จัดการ

คนแรก เมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด

แล้วภายใน 6 เดือนต้องจัดให้มีการประชุม

ครั้งแรกขึ้น ซึ่งสามารถเปลี่ยนผู้จัดการคนแรก

ได้

 กรรมการนติบิคุคลอาคารชดุประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกนิห้าคน ซึง่แต่งตัง้

โดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม โดยมีวาระการด�ารงต�าแหน่งคราวละ 2 ป (พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ.2522 มาตรา 37)

 2.การอภิปรายเรื่อง “การสร้างความเข้าใจเกี่ยวกับพระราชบัญญัติการดูแล

ผลประโยชนของคูส่ญัญา พ.ศ.2551” โดยวทิยากร นางสาวอมรรตัน จารรุตัน ผูอ้าํนวยการ

ส่วนนโยบายดแูลผลประโยชนของคูส่ญัญา สาํนกันโยบายระบบการคุม้ครองผลประโยชน

ทางการเงินได้อภิปรายดังนี้
 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551 มีที่มาจากวิกฤติทางเศรษฐกิจ

ของประเทศในป พ.ศ.2540 ที่ส่งผลให้เกิดวิกฤติธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คือ

 1.ที่อยู่อาศัยล้นตลาด

 2.การซื้อขายที่อยู่อาศัยอยู่ในภาวะชะงักงัน ผู้ที่ซื้อที่อยู่อาศัยทิ้งเงินดาวน์ไปเป็นจ�านวนมาก

 3.มีข้อพิพาทและฟองร้องเป็นจ�านวนมาก

 4.ส�านกังานเศรษฐกิจการคลังเป็นหน่วยงานเดียวที่ให้ความช่วยเหลือและคุ้มครองผู้ที่เดือดร้อน

โดยเฉพาะผู้ซื้อที่อยู่อาศัย

 กระทรวงการคลังจึงได้เสนอร่างพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา หรือ

กฎหมาย Escrow ในป พ.ศ.2543
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 การประกอบกจิการดแูลผลประโยชน
 การประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ คือ

การด�าเนนิการให้มี “คนกลาง” หรือที่เรียกว่า 

“ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา” ท�าหน้าที่

ดูแลการช�าระหนี้ของคู่สัญญาให้เป็นไปตาม

ที่ตกลงกันไว้ในสัญญาดูแลผลประโยชน์ โดย

กระท�าเป็นการค้าปกติและได้รับค่าตอบแทน

หรือค่าบริการ

 เจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551

 1.การจัดให้มีคนกลางเพื่อดูแลให้คู่สัญญา

ปฏิบัติตามเงื่ อนไขที่ ได ้ ระบุ ไว ้ ในสัญญา

โดยดูแลให้มีการช�าระหนี้และการส่งมอบ

ทรัพย์สินเป็นไปตามที่ตกลงไว้ในสัญญา

 2.ช่วยลดข้อพิพาทและปญหาที่เกิดขึ้น

จากการฟองร้องในกรณีที่มีฝายใดฝายหนึ่ง

ไม่ปฏิบัติตามสัญญา

 3.ช่วยคุ้มครองผู้บรโิภคและผู้ประกอบ-

การให้สามารถท�าการซื้อขายโดยสามารถลด

ความเสี่ยงอันเกิดจากการผิดสัญญาได้

 4.ช่วยให้คู่สัญญามีความมั่นใจว่าจะได้รับ

การช�าระหนี้และส่งมอบทรัพย์สินตามสัญญา

อันจะท� า ให ้ เกิดการขยายตั วของธุ รกิ จ

อสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งช่วยส่งเสริมธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ให้มีมาตรฐานในระยะยาว

 อ�านาจหน้าที่คณะกรรมการก�ากับการ

ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์

 1.เสนอความเห็นต่อ รมต.ที่เกี่ยวกับการ

ออกประกาศตาม พ.ร.บ.นี้

 2 .ออกประกาศหลัก เกณฑ ์ เกี่ ยวกับ

การประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์

 3.ออกประกาศค่าตอบแทนและค่าบริการ

อืน่ใดทีเ่กีย่วข้องกบัการประกอบกจิการดแูลผล

ประโยชน์ตามมาตรา 8 วรรคสอง

 4 . เสนอแนะรั ฐมนตรี ในการออกใบ

อนญุาตฯ และเพิกถอนใบอนญุาตฯ

 5.ปฏิบัติการอื่นตามที่กฎหมายให้อ�านาจ

หรือ รมต.มอบหมาย

 สาระส�าคัญของกฎหมาย

 -กิจการดูแลผลประโยชน์ หมายถึงการท�า

หน้าที่เป็น “คนกลาง” เพื่อดูแลการช�าระหนี้

ของคูส่ญัญาโดยการกระท�าเป็นการค้าปกตแิละ

ได้รับค่าตอบแทนหรือค่าบริการ (มาตรา 3)

 -“คู่สัญญา” หมายถึงคู่สัญญาตามสัญญา

ต่างตอบแทนใดๆ ที่คู ่สัญญาฝายหนึ่งมีหนี้

ในการโอน และคูส่ญัญาอกีฝายหนึง่มหีนีใ้นการ

ช�าระเงิน (มาตรา 3)

 -ผู ้ซื้อ-ผู ้ขายตกลงกันให้มี “คนกลาง”

โดยยึดหลักสมัครใจ (มาตรา 5)

 -ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีหน้าที่

ดูแลให้คู ่สัญญาช�าระหนี้ และจัดให้มีการ

โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในทรัพย ์สินให ้แก ่

คู่สัญญา (มาตรา 7)

 หลักการสําคัญใน พ.ร.บ.
 1.“กิจการดูแลผลประโยชน์” หมายความ
ว่าการท�าหน้าที่เป็นคนกลางเพื่อดูแลการช�าระ
หนีข้องคู่สัญญาให้เป็นไปตามที่ตกลงกันไว้ใน
สัญญาดูแลผลประโยชน์ โดยกระท�าเป็นทาง
ค้าปกติและได้รับค่าตอบแทนหรือค่าบริการ 
(มาตรา 3)
 2.“บญัชดีแูลผลประโยชน์” หมายความว่า 
บัญชีเงินฝากที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา
เปดไว้กับสถาบันการเงินในนามของตนเพื่อ
ประโยชน์ของคู่สัญญา (มาตรา 3)
 3.การจัดให้มีผู ้ดูแลผลประโยชน์ของคู ่
สัญญายึดหลักสมัครใจ (มาตรา 5)
 4.ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีหน้าที่
ในการดูแลให้คู ่สัญญาปฏิบัติการช�าระหนี้
ตามระยะเวลาและเงือ่นไขทีก่�าหนดไว้ในสญัญา
ดูแลผลประโยชน์ และดูแลรักษาเงิน ทรัพย์สิน 
หรือเอกสารอันเป็นหลักฐานแห่งหนีท้ี่คู่สัญญา
ได้ส่งมอบให้อยู ่ในความครอบครองของตน 
พร้อมทั้งด�าเนินการส่งมอบเงินและจัดให้มี
การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในทรัพย์สินให้แก่
คู่สัญญา (มาตรา 7 วรรคหนึง่)
 5.ให้คูส่ญัญาออกค่าตอบแทนในการปฏบิตัิ
หน้าที่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาฝาย
ละเท่ากัน (มาตรา 8 วรรคหนึง่)
 6.ผู ้ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์
ต้องได้รับใบอนญุาตจากรัฐมนตรีตามข้อเสนอ
แนะของคณะกรรมการ (มาตรา 9)
 7.ห้ามบคุคลใดนอกจากผูด้แูลผลประโยชน์
ของคู่สัญญาใช้ชื่อหรือค�าแสดงชื่อในธุรกิจว่า 
“ผูด้แูลผลประโยชน์ของคูส่ญัญา” หรอืค�าอืน่ใด
ที่มีความหมายเช่นเดียวกัน (มาตรา 11)
 8.“คณะกรรมการก�ากับการประกอบ
กิจการดูแลผลประโยชน์” มีหน้าที่ในการก�ากับ
ดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติตาม พ.ร.บ. 
(มาตรา 26)
 สถาบันการเงินที่ได้รับใบอนญุาตประกอบ
กิจการดูแลผลประโยชน์
 ธนาคารกรุงเทพ จ�ากัด (มหาชน)
 ธนาคารกสิกรไทย จ�ากัด (มหาชน)
 ธนาคารฮ ่องกงและเซี่ ยงไฮ ้แบงกิ้ ง
คอร์ปอเรชั่น จ�ากัด
 ธนาคารซู มิ โต โม  มิ ตซุ ย  แบงกิ้ ง 
คอร์ปอเรชั่น
 ธนาคารไทยพาณชิย์ จ�ากัด (มหาชน)
 ธนาคารเอบีเอ็น แอมโร เอ็น.วี. สาขา
กรุงเทพฯ
 ธนาคารซิตี้แบงก์ เอ็น.เอ. สาขากรุงเทพฯ
 ธนาคารสแตนดาร์ดชาร์เตอร์ด (ไทย) 
จ�ากัด (มหาชน)
 ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ากัด (มหาชน)
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	 หน่วย	:	พันล้านบาท	(นอกจากระบุ)	 2552	 2553
                             2553			 																														2554	 	 ยอดสะสม

	 	 	 	 พ.ย.	 ธ.ค.	 ม.ค.	 ก.พ.	 มี.ค.	 	ตั้งแต่	ม.ค.

หมายเหตุ : ตวัเลขในวงเลบ็คอือตัราเพิ่มร้อยละจากระยะเดยีวกนัปีก่อน
 1/ ธปท.ปรบัปีฐานเป็นปี 2543 และย้อนหลงัตั้งแต่เดอืนมกราคม 2543 ตามข้อมูลดชันรีาคาน�าเข้าของกระทรวงพาณชิย์
 2/ สนิค้าทนุน�าเข้าไม่รวมการน�าเข้าสนิค้ากลุ่มขนส่ง

   ** ขั้นขอรบัการส่งเสรมิทั้งหมดเปลี่ยนมาใช้เป็นขั้นขอรบัการส่งเสรมิสทุธแิทน

 3/ ธปท.ปรบัไปใช้ข้อมูลจากส�านกังานเศรษฐกจิอตุสาหกรรมตั้งแต่เดอืนมกราคม 2554 โดยมขี้อมูลย้อนหลงัไปถงึเดอืนมกราคม 2543

 ที่มา : สอบถามจากผู้ประกอบการ, ธนาคารแห่งประเทศไทย, ฝ่ายโยธา ส�านกังานเขตกรงุเทพฯ ส�านกังานเทศบาลเมอืง, กรมโรงงานอตุสาหกรรม, กรมพฒันาธรุกจิการค้าและส�านกังานคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุ
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สถิติ : เครื่องชี้การลงทุนของภาคเอกชน

■ ดัชนกีารลงทุนภาคเอกชน1/  155.6  182.6	 186.6  184.8		 192.4		 195.0		 203.1	 -
 (-12.0)  (17.3)  (15.2)  (11.2)  (13.5)  (12.2)  (13.2)  (-)
■ ปริมาณการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศ	(พันตัน)2/   24,687		 26,849		 2,121		 2,251		 2,334		 2,431		 2,661		 7,426
 (2.2)  (8.8)  (4.2)  (8.7)  (3.8)  (4.8)  (2.5) (3.7)
■ ปริมาณการจ�าหน่ายรถยนต์เชิงพาณชิย์ในประเทศ	(คัน)2/ 	 290,986		 408,791		 40,552		 40,285		 33,288		 37,663		 41,894		 112,845
 (-22.5)  (40.5)  (23.5)  (19.9)  (21.6)  (24.1)  (9.4)  (17.5)
■ มูลค่าการน�าเข้าสินค้าประเภททุน3/ (ณ ราคาคงที่ปี 2000 : ล้านบาท) 1,171,961		 1,464,007		 130,444		 122,995		 139,226		 116,014		 165,391		 420,631
 (-15.9)  (24.9)  (20.5)  (13.8)  (30.5)  (10.5)  (31.2)  (24.5)
■ พื้นที่รับอนญุาตก่อสร้างในเขตเทศบาล (พันตารางเมตร)
   รวมทั้งประเทศ  16,987  17,959		 1,678		 1,575		 1,407		 1,970		 1,535		 4,912
 (-2.9)  (5.7)  (7.1)  (-46.2)  (17.1)  (24.1)  (-13.3)  (7.8)
   ที่อยู่อาศัย  10,974  12,471		 949		 1,075		 1,008		 1,453		 1,002		 3,463
 (-12.2)  (13.6)  (-13.3)  (-16.7)  (-19.1)  (33.7)  (-25.9)  (5.4)
   พาณชิยกรรม  3,755  2,878		 316		 288		 226		 272		 317		 814
 (29.1)  (-23.3)  (18.5)  (-77.2)  (17.8)  (-24.9)  (60.6)  (8.5)
   อุตสาหกรรมและอื่นๆ  2,258  2,610		 413	 	213		 173		 245		 216		 634
 (8.1)  (15.6)  (100.8)  (-42.9)  (6.3)  (76.5)  (-2.1)  (21.4)
   เฉพาะเขตกรุงเทพฯ  9,342  10,004		 904		 815		 757		 1,311		 745		 2,814
 (-0.3)  (7.1)  (1.7)  (-60.1)  (29.6)  (61.0)  (-31.7)  (13.0)
   ภาคกลาง (ไม่รวมกรุงเทพฯ)  2,976  2,952		 242		 258		 211		 240		 270		 721
 (-26.4)  (-0.8)  (-23.0)  (-15.5)  (-23.5)  (-37.3)  (-7.5)  (-24.2)
   ภาคอื่นๆ  4,668  5,003		 532		 502		 439		 419		 520		 1,377
 (14.6)  (7.2)  (46.4)  (-13.4)  (28.5)  (7.5)  (34.0)  (23.1)
■ ปริมาณการจ�าหน่ายเหล็กเส้น (พันตัน)2/  1,643		 472		 181		 148		 196		 178		 182		 556
 (-20.0)  (14.8)  (52.7)  (0.8)  (27.1)  (26.4)  (3.0)  (17.8)
■ การจ�าหน่ายสังกะสีในประเทศ (ตัน)2/  202,875		 77,631		 18,474		 21,093		 31,275		 28,955		 28,514		 88,743
 (-30.7)  (52.1)  (13.8)  (26.2)  (33.7)  (10.8)  (1.4)  (14.3)
■ โรงงานที่ได้รับอนญุาตให้ตั้งจากกระทรวงอุตสาหกรรม
   กรมโรงงานอุตสาหกรรม : จ�านวนโรงงาน (ราย)  619  723  61  55  81  46  55  182
        เงินลงทุน  85,996  107,624  9,637  11,711  40,178  6,574  16,385  63,137  
 (-8.0)  (25.1)  (-14.3)  (47.1)  (509.5)  (26.1)  (58.0)  (184.7)
   อุตสาหกรรมจังหวัด : จ�านวนโรงงาน (ราย)  3,150  2,931  255  242  202  207  268 677
        เงินลงทุน  59,778  64,681  4,691  6,428  3,285  2,845  5,674  11,804
 (4.3)  (8.2)  (-52.7)  (69.0)  (13.5)  (-73.3)  (-50.9)  (-53.0)
   ส่วนปกครองท้องถิ่น : จ�านวนโรงงาน (ราย)  (94.0)  (13.0)  (11.0)  (13.0)  (8.0)  (11.0)  (32.0)
        เงินลงทุน  (693.3)  (101.8)  (149.7)  (26.2)  (70.5)  (79.1)  (175.8) 
          (-)  (-)  (-)  (-)  (-)  (-)  (-)
■ เงินทุนจดทะเบียนธุรกิจที่กระทรวงพาณชิย์
   ตั้งใหม่  136,140	 198,204		 13,392		 10,493		 16,135		 12,568		 ….		 28,703
 (-17.3)  (45.6)  (-47.4)  (-8.1)  (35.9)  (-20.8)  ….  (3.5)
   เพิ่มทุน  329,549  554,963  70,625  57,906  54,596  84,873  ….  139,469
 (-17.5)  (68.4)  (213.3)  (2.9)  (55.6)  (198.5)  ….  (119.6)
   เลิกกิจการ (ราย)  47,505  16,018  1,715  3,678  1,128  639  ….  1,767
 (139.9)  (-66.3)  (-2.6)  (-41.5)  (-10.0)  (-14.6)  ….  (-11.7)
■ การส่งเสริมลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน	
   จ�านวนกิจการที่ขอรับการส่งเสริมสุทธิ** (ราย) 1,489  1,591 178  191  107  153  191  451
        เงินลงทุน (พันล้านบาท)  638.1  447.4  42.1  71.4 26.8  41.0  50.0   117.8
 (47.6)  (-29.9)  (28.7)  (-74.7)  (-50.9)  (102.0)  (70.1)   (12.9)
   จ�านวนกิจการที่ได้รับอนุมัติส่งเสริม (ราย)  1,003  1,566  190  146  139  127  141  407
        เงินลงทุน (พันล้านบาท)  281.4  491.3  60.2  35.3  22.3  57.0  30.7   110.0
 (-43.5)  (74.7)  (-16.9)  (65.7)  (-38.6)  (249.7)  (-14.2)   (24.4)
   จ�านวนกิจการที่ได้รับบัตรส่งเสริม (ราย)  962 1,338  144  123  117 128 129   374
        เงินลงทุน (พันล้านบาท)  293  488.0 32.3  25.7  46.8 17.7 28.1   92.6
 (-46.4)  (66.6)  (27.7)  (-5.5)  (30.7)  (-27.2) (-15.1)   (-0.6)
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	 หน่วย	:	ล้านบาท	(นอกจากระบุ)	 2552	 2553
                            2553	 																													2554	 	 ยอดสะสม

	 	 	 	 พ.ย.	 ธ.ค.	 ม.ค.	 ก.พ.	 มี.ค.	 ตั้งแต่	ม.ค.

หมายเหตุ : ตวัเลขในวงเลบ็เป็นอตัราเพิ่มร้อยละจากระยะเดยีวกนัปีก่อน 
 P = ตวัเลขเบื้องต้น 
 1/ ค่าธรรมเนยีมจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์เป็นข้อมูลที่จดัเกบ็โดยกรมที่ดนิ ในที่นี้ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) คดิเฉพาะธรุกรรมประเภทขายและขายฝากเท่านั้น ไม่รวมการแลกเปลี่ยน การให้ มรดก จดจ�านอง การโอนช�าระหนี้ การ
เช่า และอื่นๆ ซึ่งไม่ได้สะท้อนธรุกรรมการซื้อขายจรงิของอสงัหารมิทรพัย์
 2/ ค่าธรรมเนยีมฯ เกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ตามประมวลกฎหมายที่ดนิ เป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบบัที่ 47 (พ.ศ.2541) ออกตามความในพระราชบญัญตั ิให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดนิ 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 นี้ เริ่มมผีลบงัคบัใช้ตั้งแต่วนัที่ 28 พฤศจกิายน 2541 เป็นต้นมา แต่เนื่องจาก
ข้อจ�ากดัในการจดัเกบ็ข้อมูลของกรมที่ดนิท�าให้ได้ข้อมูลย้อนหลงัในช่วงปี 2542-2545 เป็นข้อมูลรายปีเท่านั้น ดงันั้น ธปท.จงึได้กรมที่ดนิได้มกีารจดัเกบ็ข้อมูลค่าธรรมเนยีมฯ 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 จากกรมที่ดนิแทนการขอเลขที่บ้านจากส�านกังานเขตต่างๆ ใน กทม.

การลงทุนภาคเอกชน
 ดัชนีการลงทุนภาคเอกชน (เบื้องต้น) ในเดือนกุมภาพันธ์ 2554 

ขยายตัวร้อยละ 11.8 เทียบกับระยะเดียวกันปก่อน การลงทุนภาคเอกชน

ปรับดีขึ้นต่อเนื่องตามการขยายตัวของเครื่องชี้ทุกรายการ โดยเฉพาะ

ปริมาณจ�าหน่ายรถยนต์เชิงพาณิชย์ในประเทศที่ขยายตัวต่อเนื่องร้อยละ 

37.0 จากระยะเดียวกันปก่อน โดยมีปจจัยสนับสนุนจากรายได้เกษตรกร

และความเชื่อมั่นที่อยู่ในเกณฑ์ดี รวมทั้งการผ่อนคลายเกณฑ์การปล่อย

สินเชื่อของสถาบันการเงิน ส�าหรับการน�าเข้าสินค้าทุนยังขยายตัวดีต่อ-

เนื่องเช่นกันที่ร้อยละ 10.5 จากระยะเดียวกันปก่อน โดยส่วนหนึ่งยังคง

เป็นการน�าเข้าเครื่องจักรเพื่อขยายก�าลังการผลิตในอุตสาหกรรมที่เกี่ยว

เนื่องกับการส่งออกที่ค�าสั่งซื้อยังมีอยู่อย่างต่อเนื่อง อาทิ อิเล็กทรอนิกส์ 

ยานยนต์และเครื่องใช้ไฟฟา ส่วนการลงทุนในภาคก่อสร้างขยายตัวตาม

การซ่อมแซมที่อยู่อาศัย และการก่อสร้างซึ่งส่วนหนึ่งเป็นผลจากการเปด

ตวัโครงการเพือ่รองรบัการจดังานมหกรรมบ้านและคอนโดในเดอืนมนีาคม

การลงทุนภาคเอกชนที่เร่งตัวขึ้นสอดคล้องกับดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกิจ

ทั้งในปจจุบันและในอีก 3 เดือนข้างหน้าที่อยู่สูงกว่าระดับความเชื่อมั่น

ที่ 50 อย่างไรก็ดีผู้ประกอบการยังคงเผชิญกับต้นทุนการผลิตที่มีแนวโน้ม

สูงขึ้น ขณะที่การปรับขึ้นราคาสินค้ายังคงท�าได้ยาก ซึ่งจะเป็นปจจัยเสี่ยง

ต่อการลงทุนในระยะต่อไป

ภาคอสังหาริมทรัพย์
 ภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย์โดยรวมในเดอืนมกราคม 2554 ชะลอลง

จากเดือนก่อนจากทั้งด้านอุปสงค์และอุปทาน โดยยอดการโอนกรรมสิทธิ์

ที่อยู่อาศัยและยอดที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑลปรับลดลงจากเดือนก่อน

 ส�าหรับในเดือนกุมภาพันธ์ 2554 อุปสงค์มีแนวโน้มทรงตัวจาก

เดือนก่อน สะท้อนจากยอดที่อยู่อาศัยที่ได้รับอนุมัติสินเชื่อปล่อยใหม่

จากธนาคารพาณิชย์ที่อยู่ที่ 5,895 หน่วย ใกล้เคียงกับเดือนมกราคม

ที่ 5,700
1/
 หน่วย อย่างไรก็ตามผู้ประกอบการยังคงเชื่อมั่นว่าอุปสงค์

ต่อที่อยูอ่าศยัยังมีต่อเนื่อง ส่งผลใหอุ้ปทานใหม่ในเดือนกุมภาพนัธ์เพิม่ขึน้

จากเดือนก่อน โดยส่วนใหญ่เป็นการเปดตัวโครงการใหม่เพื่อส่งเสริม

การขายในงานมหกรรมบ้านและคอนโดที่จะจัดขึ้นในเดือนมีนาคม 

ส�าหรับราคาที่อยู่อาศัยในเดือนกุมภาพันธ์เพิ่มขึ้นจากเดือนก่อนเล็กน้อย

ตามต้นทุนที่เพิ่มขึ้นภายใต้ภาวะของอุปสงค์ที่อยู่ในเกณฑ์ดี ด้านการ

เงินไม่เป็นอุปสรรคต่อการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ โดยยอดคงค้างสินเชื่อ

ส่วนบคุคลเพือ่อสงัหารมิทรพัย์ของธนาคารพาณชิย์ ณ สิน้เดอืนกมุภาพนัธ์ 

2554 ขยายตวัร้อยละ 13.7 จากระยะเดยีวกนัปก่อน อย่างไรกด็ยีอดคงค้าง

สินเชื่อส�าหรับผู้ประกอบการยังคงหดตัวที่ร้อยละ 1.4 จากระยะเดียวกัน

ปก่อน เนือ่งจากผูป้ระกอบการยงันยิมใช้แหล่งเงนิทนุจากการออกตราสาร

หนี้เป็นส�าคัญ *

หมายเหตุ : 1/ ยอดคงคางสินเชื่อ ณ สิ้นงวด เฉพาะสาขาธนาคารพาณชิย

ในประเทศ ไมรวมสาขาธนาคารพาณชิยไทยในตางประเทศ

ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย
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สถิติ : ธุรกิจอสังหาริมทรัพย

■ ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม1/  6,199		 10,734		 1,152		 1,533		 1,051		 1,032		 ….		 2,083	
 (-24.1)  (73.1)  (105.7)  (96.6)  (97.6)  (79.8)   (88.4)
   - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมร้อยละ 22/ (กรณีปกติ)  6,164  10,702  1,152  1,533  1,051  1,032  ….   2,083 
 (-24.3)  (73.6)  (106.7)  (97.3)  (98.5)  (81.1)   (89.5)
   - ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมร้อยละ 0.013/ (กรณีพิเศษ)  35.3  31.8  n.a.  n.a.   n.a.   n.a.   n.a.  n.a.  
 (32.4)  (-9.8)  (-100.0)  (-100.0)   (-100.0)  (-100.0)    (-100.0)
■ มูลค่าการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งประเทศ4/  661,196		 853,359		 57,616		 76,637		 52,559		 51,600	 	….		 104,159	
 (-1.9)  (29.1)  (7.7)  (15.7)  (4.1)  (-24.4)   (-12.3)
   - ภาคกลาง  n.a.  n.a.  37,535  52,990  32,051  30,597  ….  62,648 
   - ภาคตะวันออก  n.a.  n.a.  6,507  6,891  4,878  5,575  ….  10,453
   - ภาคตะวันออกเฉยีงเหนือ n.a.  n.a.  4,796  6,016  5,836  5,815  ….  11,651
   - ภาคเหนือ  n.a.  n.a.  5,053  5,998  5,684  5,610  ….  11,294
   - ภาคใต้  n.a.  n.a.  3,724  4,742  4,111  4,002  ….  8,113
■ การออกใบอนญุาตจัดสรรที่ดินทั้งประเทศ5/ (หน่วย)  14,797 95,983 8,188  7,684  5,024  4,831  ….   9,855 
   - กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  14,797  20,784  2,363  2,856  721  1,582  ….  2,303
 (-6.3)  (40.5)  (20.1)  (219.5)  (-36.1)  -   (104.0)
   - ต่างจังหวัด  n.a.  75,199  5,825  4,828  4,303  3,249   ….  7,552
  - - - (77.8) (-59.2)  (-27.3) 
■ การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั้งประเทศ (หน่วย)  56,213		 63,911		 5,889		 8,257		 4,664		 2,955		 ….	 7,619
 (39.4)  (13.7)  (21.4)  (-12.1)  (16.6)  (-60.3)   (-33.4)
   กรุงเทพมหานคร  29,618  42,108  5,608  5,673  4,523  1,990  ….  6,513  
 (12.7)  (42.2)  (42.4)  (-33.1)  (44.4)  (-44.5)   (-3.1)
   ต่างจังหวัด  26,595  21,803  281  2,584  141  965  ….  1,106
 (89.2)  (-18.0)  (-69.2)  (180.9)  (-83.7)  (-75.0)   (-76.6)
■ สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของ	ธพ.6/  1,336,873		 1,448,306		 n.a.		 1,448,306		 n.a.		 n.a.		 ….		 ….	
 (4.1)  (8.3)   (8.3)       
  ผู้ประกอบการ  380,161 360,860  n.a.  360,860  n.a.   n.a.  ….  ….
 (-8.8)  (-5.1)   (-5.1)     
  ผู้บรโิภค  956,712  1,087,446  n.a. 1,087,446  n.a.  n.a.  ….  ….
 (10.3)  (13.7)   (13.7)    
■ ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่ม (เขต กทม.-ปริมณฑล)		 94,977		 107,904		 18,001		 9,692		 7,280		 4,523		 ….		 11,803	
   (หน่วย) (11.0)  (13.6)  (57.0)  (-8.3)  (-9.1)  (-55.6)   (-35.1)
   บ้านจัดสรร 21,634  25,288  3,180  1,840  2,591  2,314  ….  4,905
 (-21.4)  (16.9)  (41.0)  (-7.4)  (-4.6)  (41.2)   (12.6)
   แฟลตและอาคารชุด7/  53,725  59,919  12,806  6,010  2,536  514  ….  3,050
 (57.8)  (11.5)  (58.6) (-17.1)  (-27.8)  (-92.5)   (-70.6)
   ปลูกสร้างเอง  19,618  22,697  2,015  1,842  2,153  1,695  ….  3,848
 (-18.3)  (15.7)  (78.2)  (38.2)  (21.2)  (0.3)   (11.0)
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งานมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่ 24
วันที่ 10-13 มีนาคม 2554
ณ ศูนยการประชุมแห่งชาติสิริกิติ์
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ประชาสัมพันธ
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งานครบรอบ 30 ป สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร
วันที่ 23 มีนาคม 2554
ณ โรงแรมโซฟเทล เซ็นทารา แกรนด ลาดพร้าว

10 - HousingBiz : April-June 2011

Housing_Biz-April.indd   10 8/28/12   2:01 PM



ผลการดําเนินงานของสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 
(เดือนมีนาคม-เมษายน 2554)

30 มีนาคม 2554
 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมแข่งขันกอล์ฟ
“K Home Smiles Partners Golf 2011 by 
KGroup” ของธนาคารกสิกรไทย ณ สนาม 
Riverdale Golf and Country Club

1 เมษายน 2554
 คุณอารีศักดิ์ เสถียรภาพอยุทธ์ เข้าร่วม
สัมมนาเชิงปฏิบัติการเพื่อรับฟงความคิดเห็น
ต่อร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุง 
ครั้งที่ 3) ณ โรงแรมฮอลิเดย์ อินน์ รีสอร์ท
รีเจ้นท์บีช ชะอ�า จ.เพชรบุรี

4 เมษายน 2554
 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมคณะ
กรรมการด�าเนนิการศนูย์ข้อมลูอสงัหารมิทรพัย์ 
ครั้งที่ 2/2554 ณ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

5 เมษายน 2554
 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมเพื่อหา
แนวทางในการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 
ณ ท�าเนียบรัฐบาล

 คณุอารศีกัดิ ์เสถยีรภาพอยทุธ์, คณุรุง่อนนัต์
ลิ่มทองแท่ง เข้าร่วมประชุมคณะอนกุรรมการ
พัฒนาธุรกิจก ่อสร ้าง ครั้งที่  2/2554 ณ
กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณชิย์

7 เมษายน 2554
 คุณวสวัตติ์ กฤษดาพลพิพัฒน์, คุณวิชุตา
ใจเที่ยง เข้าร่วมประชุมคณะอนุกรรมการ
พิจารณาคัดเลือกผู ้ประกอบธุรกิจอสังหา-
ริมทรัพย์ที่ดี ครั้งที่ 23-4/2554 ณ ศูนย์ราชการ
เฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา แจ้งวัฒนะ

8 เมษายน 2554
 คณุอสิระ บญุยงั, คณุอานะวฒัน์  นาวนิธรรม,
คุณวสันต์ เคียงศิริ, คุณอารีศักดิ์ เสถียรภาพ-
อยุทธ์ เข้าร่วมแข่งขันกอล์ฟการกุศลของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ณ สนามกอล์ฟวนิด์-
เซอร์ ปาร์ค แอนด์ กอล์ฟคลับ

21 เมษายน 2554
 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมคณะ
อนุกรรมการพิจารณาคัดเลือกธุรกิจอสังหา-
ริมทรัพย์ที่ดี ครั้งที่ 24-5/2554 ณ ศูนย์ราชการ
เฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา แจ้งวัฒนะ

 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร จัดประชุมคณะ
ที่ปรึกษาเพื่อเตรียมหารือในวันประชุมใหญ่
สามัญประจ�าป 2553 ณ โรงแรมรอยัลปริ๊นเซส 
หลานหลวง

 สมาคมธรุกจิบ้านจดัสรรจดัประชมุเตรยีม
การจัดงานมหกรรมบ้านดี 4 มุมเมือง ครั้งที่ 6
ที่ห้างเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ณ โรงแรม
รอยัลปริ๊นเซส หลานหลวง

25 เมษายน 2554
 คุณอารีศักดิ์ เสถียรภาพอยุทธ์ เข้าร่วม
ประชุมคณะอนกุรรมการพัฒนาธุรกิจก่อสร้าง 
ครั้งที่ 3/2554 ณ กรมพัฒนาธุรกิจการค้า 
กระทรวงพาณชิย์

27 เมษายน 2554
 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรจัดประชุมใหญ่
สามญัประจ�าป 2553 และมกีารจดัดนิเนอร์ทอล์ค 
เรื่อง “วิเคราะห์ท�าเลเด่นบ้านจัดสรร ป 2554”
ณ โรงแรมโกลเด้นทิวลิป ซอฟเฟอริน (เรดิสัน
เดิม)

2 มีนาคม 2554
 คุณอิสระ บุญยัง, คุณสมาน ลิ่มทองแท่ง,
คุณสุนทร สถาพร, คุณวสันต์ เคียงศิริ เข้า
ร่วมประชุมเตรียมการจัดงานครบรอบ 30 ป
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ณ ที่ท�าการสมาคม
ธุรกิจบ้านจัดสรร

7 มีนาคม 2554
 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมคณะ
กรรมการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ครั้งที่ 
1/2554 ณ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

10-13 มีนาคม 2554
 สมาคมธรุกจิบ้านจดัสรร สมาคมอาคารชดุ
ไทย และสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย ร่วมกัน
จัดงานมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่ 24
ณ ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์

23 มีนาคม 2554
 สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรรจัดงานครบรอบ
30 ป สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ณ โรงแรม
โซฟเทล เซ็นทารา แกรนด์ ลาดพร้าว 

 คุณอิสระ บุญยัง ได้รับเชิญเป็นวิทยากร
ในงานสัมมนาเรื่อง “ทางรอดสินเชื่อบ้าน
และธุรกิจที่อยู่อาศัย” จัดโดย สมาคมสินเชื่อ
ทีอ่ยูอ่าศยั ณ โรงแรมสวสิโซเตล็ เลอ คองคอร์ด

24 มีนาคม 2554
 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมโครงการ
บ ้านยิ้มภาคประชาชน ณ ศาลาว ่าการ
กรุงเทพมหานคร

 คุณอิสระ บุญยัง เข้าร่วมประชุมคณะ
อนุกรรมการพิจารณาคัดเลือกธุรกิจอสังหา-
ริมทรัพย์ที่ดี ครั้งที่ 22-3/2554 ณ ศูนย์ราชการ
เฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา แจ้งวัฒนะ

25 มีนาคม 2554
 คุณอิสระ บุญยัง ได้รับเชิญเป็นวิทยากร
ในงานวิศวกรรมแห่งชาติ 2554 จัดโดย
วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรม-
ราชูปถัมภ์ (วสท.) ณ ไบเทค บางนา 
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ถาม กรณีปัญหาที่ดินจัดสรรบริเวณสนามบิน

สุวรรณภูมิซึ่งอยู่ในเส้นเสียง สามารถขออนญุาต

ได้หรือไม่

ตอบ การออกใบอนุญาตดังกล่าวเปนการออก

ใบอนญุาตให้กับโครงการใหญ่ ซึ่งมีการแบ่งการ

ออกใบอนญุาตเปนครั้งๆ ซึ่งต้องมีการตรวจสอบ

ว่าออกครั้งใด เมื่อไร แต่เรื่องของเส้นเสียงน่า

จะมีการกําหนดในภายหลัง เนื่องจากสนามบิน

สุวรรณภูมิเกิดขึ้นภายหลัง

ถาม การจัดการเงินซึ่งเก็บจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรร 

ผู ้จัดสรรที่ดินต้องจัดการเงินดังกล่าวอย่างไร

โดยเฉพาะกรณทีี่ไม่มีการจัดตั้งนติิบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร จะสามารถเรียกเก็บเงินเพิ่มเติมเพื่อนํา

มาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรร

ได้หรือไม่

ตอบ การจดัเกบ็เงนิตามสญัญาซือ้ขายทีด่นิจดัสรร 

ผู ้จัดสรรต้องจัดให้มีสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะ ซึ่งต้องเปนไปตามที่ได้มีการโฆษณาไว้

ส ่วนที่ยั งขาดผู ้จัดสรรที่ดินต ้องรับผิดชอบ

เอง จะใช้เงินจากส่วนอื่นไม่ได้ หากผู้จัดสรร

ที่ดินจัดสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ

ไม่ครบตามที่ได้โฆษณาไว้ ก็สามารถร้องเรียนต่อ

สํานกังานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บรโิภคได้

ถาม กรณีปัญหาการจดทะเบียนในขั้นตอนการ

ตรวจรับมอบ มีปัญหาที่ผู้จัดสรรที่ดินนําเอกสาร

ไปไม่ครบจงึทาํให้ไม่สามารถตรวจรบัมอบได้ กรณี

ดังกล่าวจะส่งผลกระทบอย่างใดหรือไม่

ปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบ้านจัดสรรและอาคารชุดกอน-หลัง
การบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 (ตอ)
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ตอบ ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน

พ.ศ.2543 หากผู้จัดสรรที่ดินยังไม่ส่งมอบที่ดิน

จัดสรรให้แก่นติิบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หน้าที่การ

ดูแลสาธารณูปโภคจึงยังเปนของผู้จัดสรรที่ดินอยู่ 

หากมีการชํารุดเสียหาย ผู้จัดสรรที่ดินต้องบํารุง

รักษาสาธารณูปโภคนัน้ให้คงสภาพไว้ โดยคณะ

กรรมการมีอํานาจสั่งให้ผู้จัดสรรที่ดินบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทําขึ้น

หากผู้จัดสรรที่ดินฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการ

ก็จะมีโทษตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ.2543 มาตรา 65 ซึ่งระวางโทษปรับวันละ

หนึง่พันบาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝน

ถาม ปัญหาการเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคการใช้

งานในที่ดินของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจะมีการควบคุม

อย่างไร

ตอบ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

จะบังคับกับผู้จัดสรรที่ดิน แต่กรณขีองผู้ซื้อที่ดิน

จัดสรร โดยหลักแล้วจะใช้บังคับกับผู ้ซื้อที่ดิน

จัดสรรไม่ได้ ยกเว้นหากเข้าลักษณะการจัดสรร

ที่ดินก็อาจบังคับกับกรณนีี้ได้ แต่ทั้งนีก้็อาจต้อง

ด้วยบทบัญญัติแห่งกฎหมายเรื่องอื่นๆ เช ่น 

กฎหมายว่าด้วยอาคารชุดหรือกฎหมายว่าด้วย

การควบคุมอาคาร เปนต้น

 และหากมีการจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร ก็อาจบังคับกับสมาชิกโดยออกเปน

ระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยได้
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ถาม-ตอบ
งานสัมมนาเรื่อง “มหกรรมคุ้มครองผู้บรโิภคด้านอสังหาริมทรัพย์” วันที่ 22 มกราคม 2554
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