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                                                        10 พฤษภาคม 2564 
บทความพิเศษ 

 

“เปิดรับคนซือ้บ้านต่างชาติ” นโยบายเสริมช่วยกระตุ้นอสังหาฯ ไทย 
 

นบัจากวนัที่ 25 มีนาคม 2564 ซึ่งเป็นเวลาประมาณ 1 เดือนเศษแล้วที่ได้ทราบถึงแนวนโยบายการขบัเคลื่อน
ให้ประเทศไทยเป็น “บ้านหลังที่สอง” ที่มุ่งเน้นดึงดูดชาวต่างชาติให้เข้ามาซือ้ (Freehold) และ/หรือเช่าระยะยาว 
(Leasehold) อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยให้มากขึน้ ทัง้กลุ่มที่เกษียณอายุแล้วให้มาพ านักระยะยาวในประเทศไทย 
เนื่องจากเป็นกลุม่ที่มีก าลงัในการใช้จ่ายเงินสงูจากเงินบ านาญ เงินเก็บออม และประกนัสขุภาพจากรัฐสวสัดิการ รวมถึง 
กลุม่ที่ต้องการเข้ามาซือ้เพื่อเป็นทรัพย์สิน กลุม่นกัลงทนุที่เข้ามาลงทนุในประเทศ 

 โดยรัฐบาลจะมีการแก้กฎหมาย กฎเกณฑ์ และระเบียบบต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องให้คนต่างชาติมาซือ้ และ/หรือเช่า
ระยะยาวอสงัหาริมทรัพย์ได้สะดวกขึน้ ผ่านแนวทางเชิงนโยบาย 3 เร่ืองหลกัๆ คือ  

1. ขยายเพดานสดัส่วนกรรมสิทธ์ิซือ้ห้องชดุ เป็น 70-80% (จากปัจจบุนั 49%) 
2. ปลดล็อกต่างชาติซือ้บ้านพร้อมที่ดิน ระดบัราคา 10-15 ล้านบาทขึน้ไป พร้อม  
3. ก าหนดให้นกัลงทุนต่างชาติท าสญัญาเช่าได้สงูสดุ 30 ปี จะมีการขยายเพิ่มเป็น 50 ปี และต่อได้อีก 40 ปี  
ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่เป็นหน่วยงานกลางข้อมลูด้านอสงัหาฯของประเทศไทย ที่มีฐานข้อมลูที่อยู่อาศยั

มากที่สุดและน่าเชื่อถือที่สุดในปัจจุบัน ได้น าข้อมูล เก่ียวกับการโอนกรรมสิทธ์ิ ท่ีสะท้อนภาวะของการซื อ้ขาย
อสงัหาริมทรัพย์ของคนต่างชาติ (Freehold) และข้อมลูการเช่าที่อยู่อาศยัระยะยาวของคนต่างชาติ (Leasehold) มาสรุป
ภาวะในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา เพื่อให้เห็นเงื่อนไขสิ่งที่เกิดขึน้  
 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ กลา่วว่าในภาพรวมทัง้ประเทศการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดของคนต่างชาติในช่วงปี 2561 – 2563 มียอด
โอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด 3 ปีสะสมรวมประมาณ 34,651 หน่วย (มูลค่า 145,577 ลบ.) เฉลี่ยปีละ 11,550 หน่วย (มูลค่า 
48,526 ลบ.) และเมื่อพิจารณา 5 จงัหวดัท่ีคนต่างชาติมีหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดสูงสุดถึง 96.2% ของหน่วยโอน
กรรมสิทธ์ิห้องชุดของคนต่างชาติทัง้ประเทศแล้ว พบว่า ภาพรวมสดัส่วนในหน่วยกรรมสิทธ์ิห้องชุดของคนต่างชาติทัง้
ประเทศ ในช่วงปี 2561 – 2563 มีเพียงประมาณ 9.0% (มลูค่าเท่ากบั 14.7%) และโดยจงัหวดัที่มีสดัสว่นสงูสดุ คือ ชลบรีุ 
30.3% รองลงมาคือ เชียงใหม่ 18.5%,  ภูเก็ต 17.0%, กรุงเทพมหานคร 7.8% และสมทุรปราการ 6.3% ส าหรับจงัหวัด
อ่ืนท่ีไม่ได้ยกขึน้มาแสดง มีสดัสว่นในหน่วยกรรมสิทธ์ิห้องชดุน้อยมากอย่างไม่มีนยัส าคญั  

ทัง้นี ้หากมองสดัส่วนในกรรมสิทธ์ิห้องชุดของคนต่างชาติในมิติของราคาห้องชุด พบว่าคนต่างชาติส่วนใหญ่ 77.6% มี
หน่วยท่ีซือ้และรับโอนกรรมสิทธ์ิในระดบัราคาไม่เกิน 5 ล้านบาท  แต่มีสดัสว่นในหน่วยกรรมสิทธ์ิห้องชดุเพียง 7.7% ของหน่วย 
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โอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดทัง้ประเทศ ขณะท่ีห้องชุดในราคาเกินกว่า 5 ล้านบาท ซึ่งมีหน่วยท่ีซือ้และรับโอนกรรมสิทธ์ิรวมกนั
เพียง 22.4% กลบัมีสดัส่วนในหน่วยกรรมสิทธ์ิห้องชุดสูงกว่า โดยมีประมาณ  20.0% ข้อมูลข้างต้นได้สะท้อนประเด็น
ส าคญั 3 ประเด็น คือ 

 (1) ในช่วงที่ผ่านมาชาวต่างชาติมีความสนใจที่จะซือ้ห้องชุดในบางพืน้ที่เท่านัน้ ซึ่งส่วนใหญ่เป็นเมือง
ศนูย์กลางทางภมูิภาค เมืองขนาดใหญ่ และเมืองท่องเที่ยว  

(2) ในภาพรวมอัตราส่วนหน่วยกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างชาติน่าจะยังต ่ากว่า 49% ตามที่กฎหมาย
ก าหนดไว้ แต่อาจมีอาคารชดุในบางพืน้ท่ีอาจเป็นท่ีต้องการของคนต่างชาติมาก จึงท าให้อตัราสว่นในกรรมสิทธ์ิท่ีก าหนด
ไว้ตามกฎหมายไม่เพียงพอ  

(3) ห้องชุดที่คนต่างชาติซือ้ส่วนใหญ่ซือ้ในระดบัราคาไม่เกิน 5 ล้านบาท ซึ่งเป็นระดบัที่สอดคล้องกบัก าลงัซือ้
ของคนไทยส่วนใหญ่ แต่ด้วยห้องชุดประเภทนีม้ีอปุทานในตลาดมากจึงท าให้ยงัมีสดัส่วนหน่วยกรรมสิทธ์ิในห้องชดุของ
คนต่างชาติไม่ถึง 10% ขณะที่ระดบัราคาเกินกว่า 5 ล้านบาท มีสดัส่วนประมาณ 20%  แต่โดยภาพรวมทุกระดับราคา
ของห้องชดุยงัมีสดัสว่นในหน่วยกรรมสิทธ์ิห้องชดุของคนต่างชาติยงัต ่ากว่า 49% ตามที่กฎหมายก าหนด 

“จากประเด็นท่ีกล่าวมาข้างต้นท าให้เห็นข้อสงัเกตได้ว่า การขยายสดัส่วนในหน่วยกรรมสิทธ์ิห้องชุดให้กับคน
ต่างชาติให้สามารถมีสดัส่วนการโอนกรรมสิทธ์ิได้มากกว่า 49% นัน้ อาจจะมีความจ าเป็นเพียงในบางพืน้ที่เท่านัน้ และ
ห้องชดุในระดบัราคาท่ีควรสง่เสริมให้เพิ่มสดัสว่นในหน่วยกรรมสิทธ์ิให้สงูขึน้ส าหรับคนต่างชาติในการซือ้ห้องชดุให้สงูขึน้
ควรเป็นห้องชุดระดับราคามากกว่า 5 ล้านบาท เพื่อป้องกนัไม่ให้ห้องชุดระดับราคาไม่เกิน 5 ล้านบาทถูกซือ้ไปโดยคน
ต่างชาติมากเกินควร นอกจากนี ้หากมีการเพิ่มสดัส่วนในกรรมสิทธ์ิห้องชดุส าหรับคนต่างชาติให้มากกว่า 49% แล้ว ควร
ค านึงถึงการใช้ชีวิตของคนไทยในอาคารชุดให้สอดคล้องตามบรรทดัฐานทางสงัคมและวฒันธรรมของไทย โดยผ่านการ
ก าหนดสิทธิในการโหวต (Voting Right) ในนิติบุคคลอาคารชุดของเจ้าของร่วมที่ควรให้ชาวต่างชาติให้มีน้อยกว่าของ
เจ้าของร่วมที่เป็นคนไทย”  

ส าหรับแนวทางเชิงนโยบายในเร่ืองการเปิดให้คนต่างชาติสามารถซือ้และมีกรรมสิทธ์ิบ้านและท่ีดินนัน้ ใน
ปัจจุบนัยงัไม่ปรากฏข้อมลูท่ีมีนยัส าคญั เน่ืองจากกฎหมายยงัคงจ ากดัสิทธิของคนต่างชาติในการถือครองกรรมสิทธ์ิใน
บ้านและที่ดินอย่างมาก แต่ยงัไม่มีข้อมลูอย่างไม่เป็นทางการว่า คนต่างชาติบางรายมีการใช้ตวัแทน (Nominee) ในการ
ถือครองกรรมสิทธ์ิแทน หรือ อาจถือในนามนิติบคุคลท่ีมีชาวต่างชาติถือหุ้นอยู่  

ดังนัน้ หากประเทศไทยเปิดโอกาสให้คนต่างชาติเข้ามามีกรรมสิทธ์ิในบ้านและท่ีดินแล้ว ก็คาดว่าน่าจะมีคน
ต่างชาติท่ีต้องการเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในบ้านและท่ีดินพอสมควร เน่ืองจากราคาบ้านและท่ีดินในประเทศไทยยังคงมี
ราคาต ่ากว่าในหลายประเทศมาก และบางประเทศกรรมสิทธ์ิในท่ีดินยงัเป็นของรัฐ  

ทัง้นี ้อาจต้องพิจารณาก าหนดให้คนต่างชาติเข้ามาซือ้และเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในบ้านและท่ีดินในบ้านท่ีมี
ราคาสงูกว่า 15 ล้านบาทขึน้ไป เนื่องจากในปัจจุบนัผู้ซือ้ชาวไทยส่วนใหญ่ประมาณ 90% เป็นบ้านจดัสรรในระดบัราคา
ไม่เกิน 15 ล้านบาท ซึ่งแนวทางดงักลา่วจะช่วยปอ้งกนัไม่ให้เกิดผลกระทบในเร่ืองของราคาบ้านปรับตวัขึน้เร็วเกินไป  
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นอกจากนีค้วรการก าหนดสิทธิในการโหวต (Voting Right) ของคนต่างชาติในนิติบุคคลบ้านจัดสรรให้มีได้ไม่

เกิน 49% เพื่อให้เจ้าของร่วมที่เป็นคนไทยสามารถมีสิทธิในการก าหนดกฎระเบียบ กฎเกณฑ์ต่าง ๆ ในชมุชนอาคารชุดให้
สอดคล้องกบับรรทดัฐานทางสงัคมและวฒันธรรมตามบริบทของสงัคมไทย 

อย่างไรก็ตาม ในช่วงที่ผ่านมาคนต่างชาติมีรูปแบบการครอบครองที่อยู่อาศยัทัง้อาคารชุดและบ้านและที่ดินใน
ประเทศไทยอีกรูปแบบหน่ึงในการมีสิทธ์ิในการครอบครองที่อยู่อาศัยด้วย การท าสญัญาเช่าระยะยาว (Leasehold) ซึ่ง
ตามกฎหมายที่ดินปัจจบุนัก าหนดให้สามารถเช่าได้ไม่เกิน 30 ปี และสามารถต่ออายไุด้รอบละ 30 ปี แต่ในทางปฏิบติัมกั
มีการท าสญัญาต่ออายุไว้เลยอีก 2 รอบ รวมเป็น 90 ปี ซึ่งที่ผ่านมามีคนต่างชาติที่ให้ความสนใจในรูปแบบนีม้ีจ านวนไม่
มากนกั ดงัจะเห็นได้ว่าชาวต่างชาติที่มีการท าสญัญาเช่าระยะยาวในระหว่างปี 2561 – 2563 สะสมรวมทัง้หมด 1,483 
หน่วย คิดเป็นมลูค่า 5,390 ล้านบาท (เฉลี่ยปีละ 494 หน่วย มลูค่า 1,797 ล้านบาท)  

โดยแบ่งเป็นคอนโดมิเนียมจ านวน 1,280 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 4,503 ล้านบาท (เฉลี่ยปีละ 427 หน่วย มูลค่า 
1,501 ล้านบาท) และบ้านและที่ดิน 203 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 888 ล้านบาท (เฉลี่ยปีละ 68 หน่วย มลูค่า 296 ล้านบาท) ซึ่ง
อาจกล่าวได้ว่า ตลาดการเช่าที่อยู่อาศัยระยะยาวในช่วงที่ผ่านมาจึงมีขนาดเล็กมาก ซึ่งส่วนใหญ่ประมาณ 93.4% อยู่ใน
เมืองท่องเที่ยว คือ ภเูก็ต 78.8% ชลบรีุ 10.3% และเชียงใหม่ 6.3%  

นอกจากนี ้สญัชาติของคนต่างชาติที่เข้ามาเช่าระยะยาว ที่โดดเด่นมี 2 สญัชาติ คือ รัสเซีย ที่มีสดัส่วนการเช่า
ถึง 43.2% ของการเช่าทัง้หมด และ จีน มีสดัส่วนการเช่าถึง 23.5% ของการเช่าของคนต่างชาติทัง้หมด ซึ่งนิยมเช่าห้อง
ชดุมากกว่าประเภทแนวราบ 

ดงันัน้จึงอาจกลา่วได้ว่า ตลาดการเช่าระยะยาวปัจจุบนัยงัมีขนาดเล็กมาก ซึง่อาจเป็นผลจากระยะเวลาในการ
ให้เช่ามีเพียง 30 ปี และสามารถต่อคราวละ 30 ปี อาจยงัไม่จงูใจให้คนต่างชาติเข้ามาเช่าที่อยู่อาศยัระยะยาวในประเทศ
ไทย ดงันัน้ หากขยายเวลาเช่าระยะยาวออกเป็น 50 ปี และต่อได้อีก 40 ปี ก็น่าจะสร้างความมัน่ใจในการตัดสินใจของ
ต่างชาติมากขึน้ และถือเป็น Lifetime Tenant หรือ สิทธ์ิในการอยู่อาศยัต้นในชัว่ชีวิตของคนเช่า เพราะชาวต่างชาติอาจ
กังวลว่าการต่อสัญญาอาจมีความไม่แน่นอนในการปรับราคาขึน้ของที่ดิน หรือ การเปลี่ยนแปลเงื่อนไขการเช่า หรือ 
เจ้าของต้องการใช้ที่ดินในลกัษณะอ่ืน เป็นต้น ฉะนัน้ ถ้าชาวต่างชาติสามารถเช่าได้ถึง 90 ปี ด้วยการการท าสญัญา 2 
ครัง้ แทนที่จะเป็น 3 ครัง้ เท่ากบัสามารถลดความเสี่ยงไปได้ 1 ใน 3 

จากข้อมลูต่างๆ ข้างต้น ถ้านโยบายเหล่านีส้ามารถท าได้จริง ก็จะเป็นผลดีต่อการขยายตวัทางเศรษฐกิจและ
ภาคอสงัหาริมทรัพย์ค่อนข้างมาก เพราะเป็นนโยบายที่สามารถสร้าง Demand ใหม่ๆ จากต่างประเทศ แต่เนื่องจากกลุ่ม
ผู้ซือ้ที่อยู่อาศัยต่างชาติในปัจจุบนัยังมีสดัส่วนค่อนข้างน้อยเพียงประมาณ 10% ของผู้ซือ้ที่อยู่อาศัยทัง้หมด และยังมี
อุปสรรคในการขยายฐานจ านวนลูกค้ากลุ่มนี ้เนื่องจากปัญหาการแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 ท าให้ชาวต่างชาติ
อาจขาดแรงจูงใจในการซือ้ที่อยู่อาศยัในประเทศไทย ซึ่งคาดว่านโยบายนีจ้ะช่วยสร้างแรงซือ้ที่อยู่อาศัยของคนต่างชาติ 
ซึง่เป็นเหมือนนโยบายเสริมในการช่วยฟืน้ตวัของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ไทย โดยนโยบายเหล่านีอ้าจไม่ได้สง่ผลบวกอย่าง
เป็นรูปธรรมทนัที แต่น่าจะสง่ผลในเชิง Sentiment และการวางแผนทางธุรกิจแก่ผู้ประกอบการในอนาคตได้อย่างดี  
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การด าเนินนโยบายเหล่านีจ้ะต้องชัดเจนในหลกัเกณฑ์และเงื่อนไขที่จะแก้ไขด้านกฎหมาย กฎระเบียบ และ

กฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องต่างๆ รวมถึงการก าหนดไทม์ไลน์ส าหรับด าเนินการให้ชัดเจน โดยปัจจยัที่ส าคญัที่สุดอย่างหนึ่งใน
ความส าเร็จของนโยบายนีคื้อการควบคมุสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 และสามารถเร่งเปิดประเทศ
เพื่อรับชาวต่างชาติเข้าประเทศให้เร็วที่สุด เพื่อให้เกิดกิจกรรมทางธุรกิจการค้า การประชุมสมัมนา การจัดนิทรรศการ 
และการท่องเที่ยว เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์ของไทยได้รับสนใจคนต่างชาติดังเช่นที่ผ่านมา เนื่องจากประเทศไทยเป็น
ศนูย์กลางของสิ่งเหลา่นีใ้นภมูิภาค ASEAN นี ้ 

อย่างไรก็ตาม จากท่ีในปัจจุบนัคนไทยยังมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองอยู่มาก การขยายสิทธ์ิใน
การครอบครองอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยให้แก่คนต่างชาติ ทัง้การเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้กับคน
ต่างชาติ หรือ การอนุญาตให้คนต่างชาติสามารถมีกรรมสิทธ์ิในบ้านและท่ีดิน หรือ การขยายเวลาเช่าระยะยาวออกเป็น 
50 ปี และต่อ 40 ปี นัน้ จึงควรจะต้องพิจารณาในจุดท่ีมีความเหมาะสม โดยอาจพิจารณาก าหนดให้มีการขยายสิทธ์ิใน
การครอบครองที่อยู่อาศยัให้แก่คนต่างชาติในบางพืน้ที่ โดยเฉพาะพืน้ที่สง่เสริมการลงทนุด้านอตุสาหกรรม การท่องเที่ยว 
ศูนย์กลางธุรกิจและพาณิชยกรรม เช่น กรุงเทพฯ EEC เชียงใหม่ และภูเก็ต เป็นต้น และ ที่อยู่อาศัยในระดับราคา เกิน
กว่า 15 ล้านบาท ซึง่เป็นระดบัราคาที่มีกระทบน้อยมากต่อผู้ซือ้ที่อยู่อาศยัในประเทศไทย 

 
………………………………………………………………………………………………. 

 
ข้อมูลประกอบ 

 
ตารางที่ 1  พืน้ที่ 5 จังหวดัที่มียอดโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของคนต่างชาติสะสมสูงสุด 

และค่าเฉลี่ยสัดส่วนกรรมสิทธิ์เฉลี่ย ปี 2561 – 2563 
 
คนต่างชาติมีกรรมสิทธิ์ 

มากสุด 5 จังหวัด 
โอนกรรมสิทธิ์ต่างชาต ิ

(หน่วย / % ต่อทัง้ประเทศ) 
มูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ / 

(ลบ. / % ต่อทัง้ประเทศ) 
สัดส่วนในหน่วยกรรมสิทธิ์ 
ห้องชุด (% / สูงสุด 49%) 

1. กรุงเทพฯ  16,589 / 47.9% 97,229 / 66.8% 7.8% 
2. ชลบุรี 11,125 / 32.1% 28,414 / 19.5% 30.3% 
3. เชียงใหม่  2,256 / 6.5% 5,569 / 3.8% 18.5% 
4. สมุทรปราการ  2,007 / 5.8% 4,689 / 3.2% 6.3% 
5. ภูเก็ต 1,368 / 3.9% 6,607 / 4.5% 17.0% 
ยอดรวมทัง้ประเทศ 34,651 / 100.0% 145,577 / 100.0% 9.0% 

 
 
 



 

Press Release 

สอบถามรายละเอียดเพิ่มเติม : ฝ่ายประชาสัมพันธ์และบริการข้อมูล ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
ชัน้ 18 อาคาร 2 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ส านักงานใหญ่ 63 ถนนพระราม 9 ห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 

โทรศัพท์  02-645-9675-6 โทรสาร 0-2643-1251  www.reic.or.th  
5 

 

 

   
 

 
ตารางท่ี 2 แสดงยอดโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของคนต่างชาติสะสมสูงสุด และสัดส่วนกรรมสิทธิ์เฉลี่ย ปี 2561 – 2563 

แยกตามระดับราคา 
 

ระดับ หน่วยโอนกรรมสิทธิ์ 
(หน่วย / % ต่อทัง้ประเทศ) 

มูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ 
(ลบ. / % ต่อทัง้ประเทศ) 

สัดส่วนกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
(%) 

 ไม่เกิน 5 ลบ.  26,879 / 77.6% 65,638 / 45.1% 7.7% 
 >5 - 7.50 ลบ.  4,153 / 12.0% 25,363 / 17.4% 20.4% 
 >7.50 - 10 ลบ.  1,608 / 4.6% 13,829 / 9.5% 22.6% 
 >10 - 15 ลบ.  1,145 / 3.3% 13,749 / 9.4% 20.5% 
 >15 - 20 ลบ.  372 / 1.1% 6,390 / 4.4% 19.4% 
 >20 - 30 ลบ.  241 / 0.7% 5,814 / 4.0% 17.2% 
 >30 - 50 ลบ.  141 / 0.4% 5,378 / 3.7% 17.1% 
 >50 ลบ.  112 / 0.3% 9,416 / 6.5% 21.4% 
รวมทุกระดับราคา 34,651 / 100.0% 145,577 / 100.0% 9.0% 
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ข้อความจ ากัดความรับผิดชอบ 

ข้อมลูสถิติ ข้อเขียนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบบันีศ้นูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ได้รับมาจากแหล่งข้อมลูที่เชื่อถือได้หรือจากการประมวลผลที่เชื่อถือได้ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ได้ตรวจสอบจน

มัน่ใจในระดบัหนึ่งแล้ว แต่ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ไม่สามารถยืนยนัความถกูต้องหรือความเป็นจริงและไม่อาจรับผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึน้ไม่ว่าในกรณีใด ๆ จากการใช้ข้อมลูผู้น า

ข้อมลูไปใช้พึงใช้วิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 


