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วตัถุประสงค์หลักในการศึกษาวิจยัเรื� องการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์้านที�อยู่

อาศยัอย่างย ั�งยืน : ศึกษาเฉพาะกรณีจงัหวดันครราชสีมา คือเพื�อตรวจสอบความตระหนกัของ
ตวัแทนนกัธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยูอ่าศยัในจงัหวดันครราชสีมาวา่ มีความตระหนกั
เพียงใดต่อแนวคิดในการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งย ั�งยนื 

การศึกษาในที�นี/ ได้อาศัยเทคนิควิธีวิจยัทั/ งในเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณ โดยได้
วิเคราะห์เอกสารและออกแบบสอบถามเพื�อใชส้อบถามตวัแทนนกัธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์
ดา้นที�อยูอ่าศยั รวม ๒๗ ราย รวมถึงการสัมภาษณ์ตวัแทนลูกคา้และเจา้หนา้ที�หน่วยงานภาครัฐที�
เกี�ยวขอ้ง 

ผลจากการศึกษาวจัิยพบว่า  
6.  นกัธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยูอ่าศยัคิดวา่ตนเองมีความตระหนกัดีพอ

ในแนวคิดเรื� องการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ย่างย ั�งยืน และไดพ้ยายามอย่างดีที�สุดในการ
นาํมาปรับใชใ้นการดาํเนินธุรกิจ 

9. สาํหรับตวัแทนจากส่วนราชการที�เกี�ยวขอ้งส่วนใหญ่กลบัทศันคติในแง่ลบต่อนกั
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นครราชสีมานั/นมีความรู้เป็นอยา่งดีเกี�ยวกบัแนวคิดในเรื�องการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ยา่ง
ย ั�งยนื แต่พวกเขาไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการทั/งหมดของลูกคา้ได ้
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สมยัใหม่ในการดาํเนินธุรกิจ และถือปฏิบติัตามระเบียบและกฎหมายอยา่งเคร่งครัด 
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งานวิจยัเรื�องการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ย่างย ั�งยืน : ศึกษาเฉพาะกรณีจงัหวดั
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ไดมี้โอกาสคลุกคลีกบัธุรกิจการพฒันาอสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยู่อาศยัในจงัหวดันครราชสีมามา
ระยะเวลาหนึ� ง ทาํให้เกิดคาํถามว่าผูป้ระกอบการในธุรกิจดงักล่าวมีความรู้ และความตระหนัก
เพียงใดต่อการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ย่างย ั�งยืน ซึ� งถือว่าเป็นแนวโน้มของทิศทางการทาํ
ธุรกิจในดา้นนี&จากอิทธิพลของนโยบายสาธารณะโลก (Global Policy) ภายใตก้ารนาํของประเทศ
มหาอาํนาจอยา่งสหรัฐอเมริกาและประเทศที�เจริญมั�งคั�งในแถบยุโรปตะวนัตก งานวิจยันี& จึงถือวา่
เป็นการริเริ�มตรวจสอบความคิด และความตระหนกัร่วมกนัอนัจะนาํไปสู่นโยบายและแนวทางใน
การแกไ้ขปัญหาที�เราทุกคนอาจจะตอ้งเผชิญในอนาคต 

ผูว้ิจยั ตอ้งขอขอบคุณคณาจารย์ทุกท่านเป็นอย่างสูงที�มีส่วนในการให้ความรู้และ
สร้างแรงบนัดาลใจจนเป็นที�มาของงานวจิยันี&  
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บทนํา 

ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 

�.  ภาพรวมการขยายตัวของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย  
 สภาพการณ์การเปลี�ยนแปลงจากชนบทมาเป็นเมืองในพื�นที�หลายจังหวัด 

โดยเฉพาะในเขตปริมณฑลและเมืองศูนยก์ลางในภูมิภาคต่าง ๆ ของไทย ก่อให้เกิดภาพรวมของ
การขยายตวัอยา่งรวดเร็วในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซึ� งเป็นธุรกิจที�มีความสําคญัอยา่งมากในหลาย
ประเทศ รวมถึงประเทศไทย ดงันั�นจึงมีความน่าสนใจที�จะศึกษาถึงสภาพการณ์ความเป็นมาและ
พฒันาการของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ทั�งนี� เพื�อให้เห็นแนวโน้มของปัญหาซึ� งเป็นผลกระทบจาก
ปรากฏการณ์ดงักล่าว อนัจะเป็นประโยชน์ต่อการวางแผนป้องกนัและแกไ้ขปัญหาผลกระทบใน
ดา้นต่าง ๆ ที�อาจจะเกิดขึ�นในอนาคต ซึ� งในประเด็นความสนใจดงักล่าวนี� ไดมี้นกัวิชาการเสนอ
มุมมองที�เกี�ยวกบัพฒันาการในดา้นธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทยเอาไวว้่าสามารถแบ่ง
ออกไดเ้ป็น 8 ช่วง นบัจากปี พ.ศ.2500 จนถึงปัจจุบนั โดยสามารถสรุปไดด้งันี�   

  “ ช่วงที� 1 เริ�มต้นธุรกจิจัดสรรที�ดิน ตึกแถว และแฟลต (ปี 2500-2510)  
 นบัตั�งแต่ปี 2500 ประเทศไทยไดมี้การเร่งรัดพฒันาประเทศ โดยเฉพาะในเขตพื�นที�

กรุงเทพและปริมณฑล โดยเนน้การลงทุนในอุตสาหกรรมและส่งเสริมการลงทุนจากต่างประเทศ
เศรษฐกิจจึงขยายตัวขึ� น ทําให้เกิดการอพยพย้ายถิ�นของประชาชนจากต่างจังหวดัเข้าสู่
กรุงเทพมหานครเป็นจาํนวนมาก ทาํให้มีความตอ้งการที�อยู่อาศยัเพิ�มสูงมากขึ�น ทั�งนี� รัฐบาลใน
ขณะนั�นไดอ้อกประกาศยกเลิกการจาํกดัสิทธิในการถือครองที�ดิน ทาํให้เกิดการกวา้นซื�อที�ดินโดย
ผูป้ระกอบการเพื�อตอบสนองความตอ้งการของผูต้อ้งการที�อยูอ่าศยัในลกัษณะของธุรกิจการจดัสรร
ที�ดินเพื�อจาํหน่ายดว้ยการแบ่งแยกที�ดินออกเป็นแปลงยอ่ยๆ โดยให้ผูซื้�อผอ่นชาํระค่าที�ดินเป็นราย
งวด และผูซื้�อจะตอ้งดาํเนินการก่อสร้างบา้นบนที�ดินดว้ยตนเอง 

 นอกจากธุรกิจที�ดินแลว้ ผูป้ระกอบการยงัเริ�มธุรกิจสร้างที�อยูอ่าศยัเพื�อจาํหน่ายหรือ
ใหเ้ช่าในลกัษณะของตึกแถว ซึ� งเป็นทั�งที�อยูอ่าศยัและที�ประกอบการคา้ในแหล่งเดียวกนั รวมถึงมีที�
อยู่อาศัยประเภทแฟลต ซึ� งเน้นในลักษณะของการให้เช่า สําหรับผู ้มีรายได้น้อย และ
แบบอพาทเมนต ์ ที�เนน้ลูกคา้รายไดป้านกลางขึ�นไปรวมถึงชาวต่างชาติ ที�เขา้มาทาํงานในประเทศ
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ไทยดว้ย นอกจากนั�น ในช่วงนี�สถาบนัการเงินยงัไม่มีบทบาทในการปล่อยสินเชื�อให้กบัทั�งผูซื้�อ
และผูป้ระกอบการ โดยผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ ไม่มีที�ดินเป็นของตนเองและแหล่งใชทุ้นส่วนตวั
เป็นหลกัหรืออาจใช้วิธีร่วมลงทุนกบัเจา้ของที�ดินซึ� งมกัเป็นชาวสวนหรือชาวนา เพื�อนาํที�ดินมา
จดัสรรแลว้แบ่งกาํไรกนั สําหรับผูซื้�อก็ใช้เงินออมเป็นหลกั ทาํให้การขยายตวัของธุรกิจในยุคนี�
เป็นไปอยา่งล่าชา้ และมีผลใหธุ้รกิจจดัสรรที�ดินเขา้สู่ภาวะซบเซา ในปี 2510 

 (ช่วงที� 2 เริ�มต้นธุรกจิบ้านจัดสรร (ปี 2511-2517) 
 ผลจากการที�ธุรกิจจดัสรรที�ดินเข้าสู่ภาวะซบเซานั�น ผูป้ระกอบการจึงเปลี�ยน

รูปแบบของการดาํเนินธุรกิจใหม่เป็นรูปแบบการทาํธุรกิจบา้นจดัสรรพร้อมที�ดินแทน เนื�องจาก
สามารถขายไดเ้ร็วกวา่และเป็นผลดีต่อผูซื้�อที�ไม่ตอ้งสร้างบา้นเอง การขายบา้นพร้อมที�ดินจึงเป็นกล
ยุทธ์ใหม่ที�ช่วยให้ผูซื้�อตดัสินใจไดง่้ายและเร็วขึ�น กอปรกบัภาวะเศรษฐกิจที�ขยายตวัโดยเฉลี�ยร้อย
ละ 6 ในช่วงปี 2511-2514 ทาํให้ สถาบนัการเงินได ้ ให้ความสนใจในการสนับสนุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยโ์ดยการปล่อยสินเชื�อให้แก่ผูป้ระกอบการและผูซื้�อ ธุรกิจที�อยูอ่าศยัจึงเขา้สู่ภาวะ
รุ่งเรืองอีกครั� ง 

 ทาํเลที�ตั�งของบา้นจดัสรรในช่วงนี� จะเน้นการขยายตวัไปทางทิศเหนือ และทิศ
ตะวนัออกของกรุงเทพ โดยสภาพการแข่งขนัของธุรกิจยงัมีไม่มากนกั เนื�องจากส่วนใหญ่เป็น
ผูป้ระกอบการขนาดเล็ก การเสนอขายจึงมีขอ้จาํกดัแค่เพียงในทอ้งถิ�น เช่น ผูจ้ดัสรรยา่นบางเขน จะ
เน้นการตอบสนองความตอ้งการของผูอ้ยูอ่าศยัย่านบางเขนเพียงอย่างเดียว มีการโฆษณาเพียงแค่
ป้ายในทาํเลที�ตั�งของบา้นจดัสรรนั�นเท่านั�น และการขายจะใชล้กัษณะของการบอกต่อกนัไป 

 ปัญหาที�สําคญัของยุคนี�  คือ ผูป้ระกอบการไม่มีกรรมสิทธ์ในที�ดินเป็นของตนเอง 
รวมถึงการทาํสัญญาระหว่างผูซื้� อและผูข้ายส่วนใหญ่เป็นสัญญาที�ไม่เป็นทางการ ทาํให้ผูซื้� อ
บางส่วนถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูป้ระกอบการที�ไม่ทาํตามสัญญา เช่น การก่อสร้างสาธารณูปโภค
ภายในโครงการ หรือการไปปักหลกัชี� แนวที�ดินผูอื้�นโดยที�เจา้ของที�ดินไม่มีการรับรู้ เป็นตน้ ทาํให้
ปลายปี 2515 รัฐบาลไดอ้อกกฎหมายคุม้ครองผูซื้�อ โดยกาํหนดให้ผูป้ระกอบการไดรั้บใบอนุญาต
จดัสรรที�ดินก่อนจึงจะสามารถจดัสรรที�ดินได ้ และที�ดินนั�นตอ้งปลอดจากภาระการจาํนองดว้ย 
นอกจากนี�  รัฐบาลยงักาํหนดให้ “ธนาคารอาคารสงเคราะห์” เป็นธนาคารเฉพาะกิจเพื�อทาํหนา้ที�
ปล่อยสินเชื�อให้แก่ผูซื้�อและผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ และโอนงานเดิมที�ทาํหน้าที�
ก่อสร้างที�อยูอ่าศยัและจดัสรรโดยการใหเ้ช่าซื�อแก่ประชาชนทั�วไปที�มีรายไดน้อ้ยและปานกลาง ให้
ไปอยูใ่นความรับผดิชอบของ “การเคหะแห่งชาติ” แทน  

  อย่างไรก็ตาม ธุรกิจที�อยู่อาศยัได้กลบัเขา้สู่สภาวะถดถอยอีกครั� ง เนื�องจากเกิด
วกิฤตการณ์นํ�ามนัครั� งแรก ในปี 2516 ที�ราคานํ� ามนัเพิ�มสูงขึ�นอยา่งรวดเร็ว ทาํให้ราคาวสัดุก่อสร้าง 
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และค่าจา้งแรงงานสูงขึ�น ขณะที�กาํลงัซื�อของประชาชนลดลง ธุรกิจบา้นจดัสรรจึงเขา้สู่ภาวะซบเซา
อยา่งต่อเนื�องตลอดในช่วงปี 2516-2517 

 ช่วงที� 3 เริ�มต้นธุรกจิทาวเฮาส์และอาคารชุด (ปี 2518-2529) 
 ธุรกิจบา้นจดัสรรเริ�มกลบัมาฟื� นตวัในปี 2518 และขยายตวัอย่างต่อเนื�องในช่วงปี 

2519-2521 โดยมีปัจจยัจากการสนบัสนุนของสถาบนัการเงินในการขยายสินเชื�อให้กบัภาคธุรกิจ 
ทั�งนี� การดาํเนินธุรกิจของผูป้ระกอบการ เริ�มมีการสร้างบา้นต่างระดบัราคาและต่างขนาด เพื�อ
ตอบสนองต่อความตอ้งการที�มีความหลากหลายของลูกคา้ พร้อมทั�งขยายทาํเลที�ตั�งของบา้นจดัสรร
ออกไปสู่เขตพื�นที�ชานเมือง เนื�องจากราคาที�ดินในเขตเมืองเพิ�มสูงขึ�นมาก รวมถึงผูซื้�อบางส่วนมี
ความตอ้งการพื�นที�บริเวณกวา้งและมีสภาพของความเป็นธรรมชาติ 

 แต่ทวา่วิกฤตการณ์นํ� ามนัครั� งที� 2 ในปี 2523 รวมถึงสภาพการจราจรที�แออดัของ
กรุงเทพฯ ทาํให้เริ�มมีการก่อสร้างที�อยูอ่าศยัแบบใหม่ ที�เรียกวา่ “ทาวเฮาส์” โดยสร้างในเขตพื�นที�
ชั�นในของกรุงเทพฯ ซึ� งนอกจากจะช่วยลดระยะเวลาการเดินทางมาทาํงานในตวัเมืองของที�อยูอ่าศยั
ในแถบชานเมืองไดแ้ลว้นั�น ทาวเฮาส์ แลว้ยงัมีการก่อสร้างที�อยูอ่าศยัรูปแบบใหม่ที�เรียกวา่ อาคาร
ชุด หรือคอนโดมิเนียม เพื�อเป็นอีกทางเลือกของผูต้อ้งการที�อยูอ่าศยัในเขตพื�นที�ใจกลางเมืองโดยผู ้
ซื�อจะมีที�ดินเป็นทรัพยสิ์นส่วนกลาง แต่จะมีกรรมสิทธ์ส่วนบุคคลในห้องชุดของตนเอง ซึ� งไดรั้บ
ความนิยมเป็นอยา่งมากเช่นกนั 

 ในช่วงนี�  ผูป้ระกอบการเริ�มมีการปรับเปลี�ยนกลยุทธ์ในการดาํเนินธุรกิจโดยแบ่ง
ที�ดินในโครงการออกเป็นส่วนๆ เพื�อดาํเนินการสร้างและขยายตวัออกเป็นระยะ เริ�มมีการปลูกสร้าง
บา้นตวัอยา่งให้ลูกคา้ไดดู้ก่อน เมื�อมีผูที้�ทาํการสั�งจองและวางเงินดาวน์ จึงเริ�มดาํเนินงานก่อสร้าง 
ทั�งนี� เพื�อเป็นการลดภาระทางการเงิน และลดความเสี�ยงจากการก่อสร้างบา้นขึ�นมาแลว้ขายไม่ได ้
หรือขายไดช้า้  

 ต่อมา ในปี 2526 ประเทศไทย ไดป้ระสบปัญหาการขาดดุลการคา้สูงถึง 89,237 
ล้านบาททาํให้ธนาคารแห่งประเทศไทยและกระทรวงการคลังต้องดาํเนินมาตรการจาํกัดการ
ขยายตัวของสินเชื�อพร้อมทั� งปรับโครงสร้างภาษีศุลกากร ซึ� งมาตรการดังกล่าว มีผลให้
ผูป้ระกอบการขาดสภาพคล่องและกาํลงัซื�อของประชาชนมีกาํลงัลดลง ทาํให้ผูป้ระกอบการราย
ใหญ่ไดป้รับตวัหนัไปทาํโครงการบา้นจดัสรรราคาสูง ซึ� งยงัไม่มีการแข่งขนัในตลาดกลุ่มนี�มากนกั 
โดยมีการใช้วสัดุก่อสร้างคุณภาพสูงที�นาํเขา้จากต่างประเทศ มีสิ�งอาํนวยความสะดวกสําหรับผูที้�
อาศยัภายในโครงการครบถว้น อาทิเช่น สโมสร สระว่ายนํ� า สวนหย่อม สนามเด็กเล่น สนามกีฬา 
เป็นตน้ ในขณะเดียวกนัก็มีผูป้ระกอบการบางราย หนัไปทาํโครงการบา้นจดัสรรราคาตํ�า ซึ� งเน้น
การสร้างบา้นให้กบัหน่วยงานทางราชการ เนื�องจากถือวา่เป็นโครงการที�มีความเสี�ยงตํ�า เป็นกลุ่ม
ลูกคา้เป็นผูที้�มีรายไดป้ระจาํ และมีค่าใชจ่้ายในการส่งเสริมการขายที�ไม่สูงมากนกั 
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 ในปี 2529 รัฐบาลไดก้าํหนดนโยบายเร่งรัดการพฒันาที�อยู่อาศยั และดาํเนินการ
มาตรการต่างๆ เพื�อส่งเสริมกรรมสิทธ์ในที�อยูอ่าศยัรายยอ่ยมากขึ�น การกาํหนดมาตรการทางภาษี
โดยสามารถนาํดอกเบี�ยเงินกูเ้พื�อที�อยูอ่าศยัมาหกัลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา การอนุญาตให้
ผูป้ระกอบการสามารถขอสินเชื�อเพื�อพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัจากบริษทัประกนัชีวิต บริษทั
ประกนัวินาศภยั และกองทุนสํารองเลี� ยงชีพได้ เป็นตน้ ประกอบกบัราคาปูนซีเมนต์และอตัรา
ดอกเบี�ย มีแนวโน้มที�ปรับลดลง ได้มีส่วนช่วยกระตุน้ให้การลงทุนและการซื�อขายบา้นจดัสรร
โดยเฉพาะระดบัราคาปานกลาง และราคาตํ�า เริ�มมีแนวโนม้การฟื� นตวัขึ�น 

 ช่วงที� 4 ยุครุ่งเรืองของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ (ปี 2518-2529) 
 ผลจากนโยบายในขณะนั�น รัฐบาลเน้นขยายการคา้และการลงทุน โดยใช้การเปิด

เสรีทางการเงิน และส่งเสริมการยา้ยฐานการผลิตของนกัลงทุนต่างชาติที�เขา้มาท่องเที�ยวหรือทาํงาน
ในประเทศไทย เริ�มมีการพฒันาที�ดินในเชิงอุตสาหกรรม ผา่นการพฒันานิคมอุตสาหกรรม รวมทั�ง
ปัญหาการขาดดุลการคา้ของประเทศ เริ�มคลี�คลายลงในปี 2529 เศรษฐกิจของประเทศขยายตวัใน
ระดบัที�สูงถึงร้อยละ 10 ต่อเนื�องติดต่อกนัในช่วงปี 2531-2533 ทาํให้รายไดแ้ละอาํนาจการซื�อของ
ประชาชนสูงขึ�น กระตุน้ให้เกิดความตอ้งการที�อยูอ่าศยัหลงัใหม่ที�มีขนาดใหญ่ขึ�นและมีคุณภาพ
มากขึ�น ทั�งไวใ้ชส้าํหรับอยูอ่าศยัหรือเก็งกาํไรดว้ย ส่งผลให้ราคาที�ดินในพื�นที�เขตเมืองซึ� งมีอยูอ่ยา่ง
จาํกดัมีการปรับตวัสูงขึ�นอยา่งต่อเนื�อง รวมถึงในปี 2532 ภาครัฐ ไดอ้นุญาตให้ชาวต่างชาติสามารถ
ถือครองกรรมสิทธ์ในอาคารชุดไดเ้พิ�มขึ�น จากร้อยละ 25 เป็นร้อยละ 40 ของพื�นที�ทั�งหมดของ
โครงการ ส่งผลใหธุ้รกิจอาคารชุดที�พกัอาศยัที�เคยซบเซาในช่วงปี 2526 – 2529 ฟื� นกลบัมาคึกคกัอีก
ครั� ง ซึ� งกล่าวไดว้า่ในช่วงปี 2530 – 2533 ถือเป็นช่วงรุ่งเรืองของธุรกิจอสังหาริมทรัพยทุ์กประเภท 
โดยพิจารณาจากราคาหุ้นของกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยที์�ระดบัสูงขึ�น ซึ� ง
สามารถสะทอ้นใหเ้ห็นถึงความมั�งคั�งของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ดเ้ป็นอยา่งดี\ 

 ภาวะรุ่งเรืองของธุรกิจในช่วงนี�  เป็นผลจากสภาพคล่องทางการเงินที�เพิ�มสูงขึ�นใน
ระบบตามการขยายตวัของเศรษฐกิจ การออกตราสารหนี� ต่างๆ รวมถึงนโยบายการเปิดเสรีทางการ
เงินของประเทศที�ทาํให้มีเงินจากต่างประเทศไหลเขา้มา ส่งผลให้เกิดการแข่งขนัการปล่อยสินเชื�อ
อสังหาริมทรัพยข์องสถาบนัการเงินเป็นจาํนวนมาก ทาํให้อตัราดอกเบี�ยเงินกูย้ืมลดลงจากร้อยละ 
15-18 ในช่วงปี 2523 – 2529 เหลือเพียงร้อยละ 12-15 ในช่วงปี 2530 – 2533 และจากความเชื�อมั�นที�
มีต่อบรรยากาศการลงทุนที�สดใสและความเชื�อที�วา่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจที�มีหลกัประกนั
ที�คุม้ค่าเพราะราคาไม่เคยลดลง ทาํให้เกิดการจองซื�อขายอสังหาริมทรัพยเ์พื�อการเก็งกาํไรเป็น
จาํนวนมากทั�งจากนกัลงทุน ผูป้ระกอบการ และผูบ้ริโภค 
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  อยา่งไรก็ตาม แรงจูงใจให้ผูป้ระกอบการรายใหม่จากภาคธุรกิจต่างๆ หนัมาลงทุน
เพิ�มขึ�นดว้ยการจดัซื�อที�ดินเปล่า เพื�อสะสมไวจ้ดัสรรโครงการในระยะยาว เนื�องจากคาดวา่ราคาจะมี
การปรับตวัสูงขึ�นเรื�อยๆ โดยในช่วงปี 2534 – 2535 เนื�องจากในช่วงปลายปี 2533 ธนาคารแห่ง
ประเทศไทยไดจ้าํกดัเพดานการขยายตวัของสินเชื�อธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ เพื�อจะมีการชะลออุป
สงค์เทียมในตลาด กอปรกบัเศรษฐกิจที�ชะลอตวัจากวิกฤตสงคราวอ่าวเปอร์เซียในปี 2534 และ
ภาวะความไม่สงบทางการเมืองภายในประเทศปี 2535 ทาํให้สภาพคล่องทางการเงินเริมฝืด อตัรา
ดอกเบี�ยเงินกูป้รับตวัสูงขึ�นเป็นร้อยละ 15 – 16 ในปี 2534 ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการขาดแคลนเงินทุน
หมุนเวียน ผูซื้�อที�เป็นนกัเก็งกาํไรต่างยอมทิ�งเงินดาวน์ เพราะไม่สามารถหาเงินทุนมาโอนกรรม
สิทธ์ที�อยูอ่าศยัที�ไดจ้องซื�อไว ้อีกทั�งประชาชนชะลอการตดัสินใจซื�อ ดังนั� นโครง กา รที� อยู่อ าศัย
หลายโครงการ โดยเฉพาะโครงการอาคารชุด จึงประสบภาวะการชะงกังนั แต่ทั�งนี�  ภาวะซบเซาที�
เกิดขึ�นนั�นเป็นเพียงชั�วเวลาสั� น ๆ เท่านั�น เนื�องจากนโยบายผ่อนคลายทางการเงิน โดยไดมี้การ
ทยอยยกเลิกเพดานอตัราดอกเบี�ยเงินกูแ้ละเงินฝาก การสนบัสนุนการจดัตั�งวิเทศธนกิจของสถาบนั
การเงิน การกาํหนดนํ� าหนกัของความเสี�ยงของสินเชื�อเพื�อที�อยูอ่าศยัที�ต ํ�ากวา่สินเชื�อทั�วไป รวมทั�ง
อตัราดอกเบี�ยเงินกูที้�ปรับตวัลดลงจากอตัราร้อยละ 13 ในปี 2535 เหลือเพียงร้อยละ 10 ในปี 2537 
ประกอบกบัการสนบัสนุนจากภาครัฐดว้ยการประกาศปรับขึ�นเงินเดือนขา้ราชการ การลดหย่อน
ภาษีให้กบัโครงการ ที�มีระดบัราคาขายไม่เกิน 600,000 บาท ทาํให้สถาบนัการเงินต่างแข่งขนัการ
ปล่อยสินเชื�อเพื�อพฒันาโครงการและเพื�อพฒันาที�อยูอ่าศยั รวมถึงผูป้ระกอบการสามารถระดมทุน
โดยตรงจากต่างประเทศที�มีตน้ทุนทางการเงินที�ต ํ�ากวา่ในประเทศทั�งในรูปของการขอวงเงินสินเชื�อ
สกุลต่างประเทศและการออกตราสารหนี�  เพื�อนาํเงินทุนมาซื�อที�ดินสะสมและเปิดขายโครงการ
ใหม่ๆ อยา่งต่อเนื�อง  และจากปัจจยัต่างๆ ดงักล่าว ทาํให้การซื�อขายที�อยูอ่าศยัในช่วงปี 2536-2537 
เพิ�มขึ�นเป็นจาํนวนมาก แมว้า่การเก็งกาํไรระยะสั�นจะมีอตัราลดลงแลว้ก็ตาม แต่ทวา่ก็มีผูที้�ซื�อส่วน
หนึ� งรีบทาํการซื�อเพื�อเป็นการลงทุนระยะยาวและซื�อไวเ้ป็นบา้นหลงัที�สอง โดยคาดว่าราคาใน
อนาคตจะมีการปรับตวัสูงขึ�นเรื�อยๆ ขณะที�ผูป้ระกอบการยงัคงขยายการลงทุนเปิดโครงการใหม่
อยา่งต่อเนื�อง  

 ช่วงที� 5 วกิฤตเศรษฐกจิของประเทศ (ปี 2538-2543) 
 ในช่วงปี 2538 – 2539 เศรษฐกิจของประเทศประสบกบัภาวะเงินเฟ้อ และการขาด

ดุลบัญชีเดินสะพัด จนรัฐต้องดําเนินนโยบายการเงินแบบเข้มงวด เพื�อชะลอการใช้จ่าย
ภายในประเทศ ในขณะเดียวกนัเศรษฐกิจของโลกเริ�มมีความผนัผวนจากวิกฤตการณ์ทางการเงิน
ของประเทศเมก็ซิโก ในปี 2538 และการลม้ละลายของวาณิชธนกิจในประเทศองักฤษ ส่งผลในนกั
ลงทุนต่างชาติขาดความเชื�อมั�นในตลาดการเงินใหม่ซึ� งรวมถึงประเทศไทยดว้ย มีการถอนการ
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ลงทุนทั�งในตลาดทุนและตลาดอสังหาริมทรัพย ์สภาพคล่องของระบบเศรษฐกิจจึงเริ�มตึงตวั ส่งผล
ใหก้ารขยายตวัของระบบเศรษฐกิจชะลอตวั 

 การชะลอตวัทางเศรษฐกิจของประเทศและภาวะสะสมของอุปทานบา้นลน้ตลาด 
รวมถึงอตัราดอกเบี�ยเงินกูที้�ทยอยปรับตวัสูงขึ�นจากร้อยละ 10 เมื�อเริ�มตน้ปี 2537 เพิ�มเป็นร้อยละ 
13-14 ในช่วงปี 2538 – 2539 และสูงถึงร้อยละ 15.5 ในปี 2541 ทาํให้ธุรกิจที�อยูอ่าศยัเริ�มเขา้สู่ภาวะ 
ซบเซาตั�งแต่ปี 2538 เป็นตน้มา เกิดภาวะอุปทานลน้ตลาดในหลายพื�นที� ทาํให้เกิดการแข่งขนั
ทางด้านราคาอย่างรุนแรงทั�งจากบา้นที�สร้างใหม่ และบา้นมือสอง เช่น การลดราคาขาย การ
รับภาระการจ่ายโอนจาํนองแทนผูซื้�อ เป็นตน้ แต่ไม่มีการตอบสนองดา้นกาํลงัซื�อของผูบ้ริโภค โดย
ธุรกิจที�อยูอ่าศยัประสบภาวะตกตํ�ามากขึ�น  

 เมื�อมีการเปลี�ยนแปลงระบบอตัราการแลกเปลี�ยนจากระบบอตัราแลกเปลี�ยนแบบ
คงที�เป็นระบบอตัราแลกเปลี�ยนแบบลอยตวัในวนัที� 2 กรกฎาคม 2540 ทาํให้เกิดภาระหนี� ของ
ผูป้ระกอบการในรูปแบบเงินบาทสูงขึ�นเป็นเท่าตวั กอปรกบัยอดขายที�ลดลง อุปทานส่วนเกินที�
สูงขึ�น จึงส่งผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระสบภาวการณ์ที�ตกตํ�า ซึ� งสามารถที�จะพิจารณาไดจ้าก
ราคาหุ้นของกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์ที�มีแนวโน้มที�ลดตํ�าอย่างต่อเนื�อง 
สามารถสะทอ้นใหเ้ห็นถึงความตกตํ�าของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นช่วงดงักล่าวไดเ้ป็นอยา่งดี และมี
ผลกระทบต่อเนื�องเป็นลกัษณะของลูกโซ่ 

 จากสภาวะที�เกิดขึ�น ทาํให้เกิดปัญหาการผิดชาํระหนี�  กระทบต่อหนี� คา้งชาํระของ
สถาบนัการเงิน โดยมูลค่าหลกัทรัพยค์ ํ�าประกนัที�แทจ้ริงของอสังหาริมทรัพยก์ลบัตํ�ากว่าราคา
ประเมินเดิมหรือวงเงินกูที้�ไดรั้บอนุมติั เนื�องจากราคาบา้นหรือที�อยู่อาศยัมีการปรับตวัลดลงอยา่ง
ต่อเนื�อง ทาํให้มีการบงัคบัให้จาํนองเพื�อการขายทอดตลาด ทาํให้ไดเ้งินไม่เพียงพอกบัหนี� ที�คา้ง
ชาํระ ส่งผลให้เกิดปัญหาหนี� สูญที�ต่อเนื�องติดตามมา ต่อยอดไปสู่ความมั�นคงทางการเงินของ
สถาบนัการเงิน จนทาํให้รัฐบาลตอ้งสั�งปิดกิจการของสถาบนัการเงิน จาํนวน 56 แห่ง ทาํให้
ประชาชนขาดความเชื�อมั�นในสถาบนัการเงินที�เหลือ จึงพากนัแห่ถอนเงินฝาก ส่งผลให้สถาบนั
การเงินที�เหลืออยู ่ตอ้งประสบปัญหาของการขาดสภาพคล่อง รวมทั�งความเขม้งวดในการปล่อย
สินเชื�อกบัธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ จึงเกิดสภาวะตกตํ�าสุดขีดของธุรกิจที�อยู่อาศยั ทั�งจากสภาวะ
อุปทานบา้นลน้ตลาดและอุปสงคที์�ซบเซา ทาํให้ผูป้ระกอบการเกิดสภาวะลม้ลายและปิดกิจการไป
เป็นจาํนวนมาก ส่วนที�อยูร่อดก็มิไดมี้การพฒันาโครงการใหม่แต่อยา่งใด ส่งผลให้เกิดการลอยแพ
พนกังานของกิจการในบางส่วนอีกดว้ย 
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 ช่วงที� 6 การฟื? นฟูทางธุรกจิ (ปี 2544-2550) 
 ภายหลงัวกิฤตการณ์เศรษฐกิจในปี 2540 ภาครัฐไดใ้ห้ความสําคญัของการคลี�คลาย

วิกฤตอสังหาริมทรัพยค์วบคู่ไปกบัการฟื� นตวัของเศรษฐกิจโดยรวม จึงไดอ้อกมาตรการต่างๆ ทั�ง
ทางการเงินและการคลงัอย่างต่อเนื�อง เพื�อกระตุน้กาํลงัซื�อของผูบ้ริโภคและแกไ้ขปัญหาสภาพ
คล่องของผูป้ระกอบการ อาทิเช่น 

 - การลดค่าจดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพย ์(จากร้อยละ 2 ลดลงเหลือร้อยละ 
0.01 ของราคาประเมิน) และลดค่าจดค่าทะเบียนจาํนองอสังหาริมทรัพย ์(จากร้อยละ 1 ลดลงเหลือ
ร้อยละ 0.01 ของราคาประเมิน) เพื�อช่วยเร่งใหผู้ซื้�อตดัสินใจซื�อไดเ้ร็วขึ�น 

 - การขยายเพดานวงเงินกูสิ้นเชื�อเพื�อที�อยูอ่าศยัสําหรับผูที้�มีรายไดน้อ้ยจากไม่เกิน 
750,000 บาท ไม่เกิน 1,000,000 บาท และขยายสัดส่วนของสินทรัพยค์ ํ�าประกนัจากสูงสุดร้อยละ 70 
เป็นร้อยละ 100 ของราคาประเมิน เพื�อเป็นการเพิ�มวงเงินสินเชื�อให้แก่ผู ้บริโภค 
  - ยกเวน้ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาสําหรับอตัราดอกเบี�ยเงินกูย้ืมเพื�อซื�อ เช่าซื�อ หรือ
สร้างอาคารที�อยูอ่าศยั โดยสามารถนาํมาหกัลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาไดเ้พิ�มมากขึ�น จาก
เดิมไม่เกิน 10,000 บาท เป็นไม่เกิน 50,000 บาท เพื�อเป็นการบรรเทาภาระภาษีเงินไดข้องผูที้�จะมา
ขอวงเงินสินเชื�อเพื�อที�อยูอ่าศยั 

 - การลดอตัราภาษีธุรกิจเฉพาะ ที�จะเรียกเก็บจากการขายทรัพยสิ์นอสังหาริมทรัพย ์
(จากอตัราร้อยละ 3.3 ลดลงเหลือร้อยละ 0.11 ของรายรับก่อนหกัรายจ่าย) เพื�อเป็นการลดตน้ทุน
ใหก้บัผูป้ระกอบการ 

 นอกจากนี�  ภาครัฐย ังได้ออกมาตรการเพิ�มเติมเพื�อเป็นการกระตุ้นตลาด
อสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริโภคเฉพาะกลุ่มร่วมดว้ย อาทิเช่น โครงการสินเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัของ
ขา้ราชการ ทั�งที�เป็นและไม่เป็นสมาชิกของกองทุนบาํเหน็จบาํนาญขา้ราชการ (กบข.) โครงการบา้น
เอื�ออาทร ซึ� งเป็นโครงการของทางการเคหะแห่งชาติเพื�อจดัสร้างที�อยูอ่าศยัราคาถูกให้กบัครอบครัว 
ที�มีรายไดต่้อเดือน จาํนวน 10,000 – 15,000 บาท และโครงการบา้นมั�นคง ซึ� งเป็นโครงการ สําหรับ
พฒันาเป็นที�อยูอ่าศยัใหก้บัผูอ้ยูอ่าศยัในชุมชนแออดั เป็นตน้ 

 ช่วงที� 7 วกิฤตเศรษฐกจิรอบสอง (ปี 2551-2552) 
 นับจากเกิดวิกฤตการณ์ทางเศรษฐกิจของประเทศครั� งใหญ่ในปี 2540 นั� น 

โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจที�ไดรั้บผลกระทบรุนแรงมากที�สุด ก็คือ ธุรกิจส่งออกและธุรกิจบริการ และ
ต่อเนื�องยงัธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ ที�ผูป้ระกอบการไดมี้การขอวงเงินกู้จากต่างประเทศ รวมทั�ง
จริยธรรมทางดา้นการเงินที�ลม้เหลว ส่งผลให้เกิดการปิดตวัของสถาบนัการเงิน และผูป้ระกอบการ
เป็นจาํนวนมาก ภาครัฐก็ไดมี้การกระตุน้ระบบเศรษฐกิจของประเทศ รวมทั�งออกมาตรการทางดา้น
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การเงินต่างๆ ที�มีความรัดกุมมากขึ�น เพื�อช่วยสร้างความเชื�อมั�นในระบบเศรษฐกิจของประเทศ
กลบัคืนมา ส่งผลให้ทิศทางและแนวโน้มการฟื� นตวั และการเจริญเติบโตของระบบเศรษฐกิจใน
ภาพรวม รวมทั�งกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์มีสัดส่วนที�ดีขึ�นอยา่งต่อเนื�อง นบัตั�งแต่ ในช่วงปี 2548 
– 2551 เป็นตน้มา   

 ต่อมาในปี 2551 สภาพการณ์เศรษฐกิจโลก โดยเฉพาะประเทศสหรัฐอเมริกา ได้
เกิดวิกฤตการณ์ครั� งใหม่ ที�มีสาเหตุหลกัมาจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยโ์ดยตรง แลว้ลุกลามต่อเนื�อง
ไปยงัระบบเศรษฐกิจมหภาคในภูมิภาคอื�น ทั�งยโุรป เอเชีย และออสเตรเลีย รวมทั�งประเทศไทยดว้ย 
อนัเนื�องมาจากความเกี�ยวเนื�อง เชื�อมโยงและมีความสัมพนัธ์กนั ผา่นระบบคู่คา้และการเขา้มาลงทุน
ของกลุ่มธุรกิจขา้มชาติ ทั�งในเชิงระบบตลาดหลกัทรัพยฯ์ หรือการลงทุนในเชิงกายภาพโดยตรง ซึ� ง
วกิฤตการณ์ครั� งใหม่นี�  เรียกวา่ “Subprime Lending Crisis”  

 วิกฤตการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจของไทย สืบเนื�องมาจากไทยเป็น
ประเทศที�พึ�งพาการส่งออกเป็นหลกัประมาณร้อยละ 70 ของ GDP โดยสหรัฐ เป็นตลาดส่งออก
อนัดบัหนึ�งของไทย การชะลอตวัของเศรษฐกิจสหรัฐ จึงอาจส่งผลกระทบต่อการส่งออกของไทย 
ปัจจุบนัสัดส่วนการส่งออกของไทยไปสหรัฐไดมี้แนวโนม้ลดลงจาก 16% ในปี 2547 เหลือ 12.6% 
ในปี 2550 และวิกฤตการณ์ดงักล่าวยงัส่งผลกระทบต่อเนื�องไปยงัภูมิภาคต่างๆ เช่น ญี�ปุ่น เอเชีย 
ยโุรป รวมถึงตะวนัออกกลาง 

 แต่เนื�องจากปัจจุบนั ประเทศในเอเชียไดมี้การคา้และการลงทุนระหวา่งกนัมากขึ�น 
ซึ� งแสดงว่าประเทศในเอเชียรวมทั�งไทยไดค้่อยๆ แยกตวัออกจากการพึ�งพาเศรษฐกิจของสหรัฐ 
(Decouple) มากขึ�น นอกจากนี�  ปัจจุบนัไทยมีระบบภูมิคุม้กนัทางเศรษฐกิจ ที�เขม้แข็งมากขึ�นกวา่
เมื�อเกิดวิกฤติเศรษฐกิจในปี 2540 โดยมีหลายปัจจยัสนบัสนุน เช่น การขยายตวัมากขึ�นของภาค
การเงินอื�นนอกเหนือจากสถาบนัการเงิน เช่น ตลาดหุ้นและตลาดพนัธบตัร ระบบการกาํกบัดูแล
ภาคการเงินที�มีมาตรฐานสากลมากขึ�น ผลกระทบที�เกิดขึ�นจึงมีไม่มากนกั  

  ส่วนผลกระทบต่อระบบการเงินของไทยนั�น จะเกิดกบัสถาบนัการเงินของไทยที�มี
การลงทุนในตราสารหนี� ที�มีสินทรัพยเ์ป็นหลกัประกนั (Collateralized Debt Obligation: CDO) ซึ� ง
มี Subprime Lending เป็น Underlying Asset มีนอ้ย ดงันั�น ผลกระทบต่อระบบการเงินโดยตรงของ
ไทยจะมีน้อยมาก แต่อาจจะไดรั้บผลกระทบทางออ้มจากตลาดเงินโลกที�มีความผนัผวนมากขึ�น 
และผลกระทบจากการดาํเนินนโยบายการเงินของธนาคารกลางสหรัฐอเมริกา ที�มีการลดอตัรา
ดอกเบี�ยในประเทศลงมาก ซึ� งอาจจะทาํให้มีเงินไหลเขา้มาลงทุนในไทยเพิ�มขึ�น ซึ� งจะมีผลต่ออตัรา
แลกเปลี�ยน ทาํใหเ้งินบาทแขง็ค่าขึ�น 

  แนวทางการรับมือ สําหรับประเทศไทย ควรกระตุน้เศรษฐกิจโดยการเพิ�มอุปสงค์
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ในประเทศให้เพิ�มขึ�น เช่น การกระตุน้การลงทุนภายในประเทศ โดยเฉพาะการลงทุนภาครัฐ การ
ดาํเนินนโยบายการเงิน ที�มีความผ่อนคลายมากขึ�น และส่งเสริมให้มีการลงทุนในต่างประเทศ
เพื�อใหเ้กิดความสมดุลระหวา่งเงินทุนไหลเขา้และไหลออก 

 การแกไ้ขปัญหาระหว่างประเทศ เพื�อป้องกนัมิให้เศรษฐกิจระหว่างประเทศผนั
ผวน หรืออิงกบัสภาวะเศรษฐกิจของสหรัฐ มากเกินไป  นอกจากนั�น ประเทศในแถบเอเชียจะตอ้ง
ร่วมมือกนัส่งเสริมการคา้และการลงทุนระหวา่งกนัให้มากขึ�น และร่วมมือกนัรับความผนัผวนจาก
ตลาดเงินอนัเกิดจากการพึงพาระบบเศรษฐกิจสหรัฐอเมริกา 

 โดยสรุป การติดตามและสร้างกลยุทธ์เพื�อแก้ไขปัญหา จะตอ้งมีการติดตามการ
รับมือและการแกไ้ขปัญหาของสหรัฐอเมริกา ที�มีการออกมาตรการต่างๆ มากระตุน้เศรษฐกิจซึ� งมี
มูลค่าสูงถึง 1.5 แสนลา้นดอลลาร์ วา่จะสามารถเยียวยา และแกไ้ขปัญหาเศรษฐกิจถดถอยในขณะนี�
ไดม้ากนอ้ยเพียงใด และปัญหาการขยายตวัของหนี� เสียของลูกหนี�  Subprime ไปสู่ลูกหนี�ชั�นดีและ
สินเชื�อประเภทอื�นๆ จะควบคุมไดห้รือไม่ และคาดว่าปัญหา Subprime จะส่งผลต่อเศรษฐกิจ
สหรัฐอเมริกา ต่อไปอีกประมาณ 1-2 ปี รวมทั�งอาจจะมีผลกระทบต่อเนื�องสู่ประเทศไทย แต่ไม่มาก
นกั เพราะทางธนาคารแห่งประเทศไทย ธนาคารพาณิชยท์ั�วไป และผูป้ระกอบการในตลาดฯ มี
มาตรการณ์ที�รัดกุม เพียงพอ 

 ช่วงที� 8 เขตการค้าเสรีและประชาคมเศรษฐกจิอาเซียน (ปี 2553-ปัจจุบนั) 
 ผลพวงจากการสร้างมาตรการ และระเบียบขอ้บงัคบัทางดา้นการเงินที�เขม้งวดของ

ทั�งธนาคารแห่งประเทศไทยและสถาบนัการเงินภายในประเทศ ส่งผลให้ผลกระทบที�เกิดจาก 
“Subprime Lending Crisis” ที�มีต่อประเทศไทย มีไม่มากนกั เพราะเกณฑ์การพิจารณาให้วงเงิน
สินเชื�อทั�งภาคผูป้ระกอบการ หรือภาคบุคคลนั�น มีขั�นตอนในการพิจารณาและตรวจสอบอย่าง
รัดกุม ส่งผลให้การเกิดหนี� สูญในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทยมีไม่มากนกั ยกเวน้ที�
อาจจะมีไปซื�อสินทรัพยต่์อเนื�องจากต่างประเทศ หรือผูล้งทุนชาวต่างชาติในโครงการที�จะพฒันา
ในประเทศไทย แต่กฎหมายเรื�องการควบคุมของสัดส่วนของการถือครองหุ้น ที�ไม่เกินร้อยละ 49 
เป็นเสมือนเครื�องมือในการป้องกนัวกิฤตการณ์นี�ไดเ้ป็นอยา่งดี  

 แต่สิ�งที�ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซึ� งเสมือนเป็นหนึ�งในธุรกิจบริการ ที�อาจจะตอ้ง
คาํนึง และมีผลกระทบต่อการเปิดเขตการคา้เสรีอาเซียน (ASEAN Free Trade Area: AFTA) 
นบัตั�งแต่ปี 2546 และบรรลุเป้าหมายในปี 2546 ที�ประชุมสุดยอดอาเซียน (ASEAN Summit) ครั� งที� 
8 เมื�อเดือนพฤศจิกายน 2545 ไดเ้ห็นชอบให้อาเซียนกาํหนดทิศทางการดาํเนินงานเพื�อมุ่งไปสู่การ
เป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community: AEC) ซึ� งมีลกัษณะคลา้ยคลึงกบั
ประชาคมเศรษฐกิจยุโรป (European Economic Community: EEC) และให้อาเซียนปรับปรุง
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กระบวนการดาํเนินงานภายในของอาเซียนให้มีประสิทธิภาพมากยิ�งขึ�น ในการประชุมสุดยอด
อาเซียนในปี 2546 ผูน้าํอาเซียนไดอ้อกแถลงการณ์ Bali Concord II เห็นชอบให้มีการรวมตวัไปสู่
การเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนหรือ AEC ภายในปี 2563 และใหเ้ร่งรัดการรวมกลุ่มเพื�อเปิดเสรี
สินคา้และบริการสาํคญั 11 สาขา (priority sectors) ไดแ้ก่ การท่องเที�ยว การบิน ยานยนต ์ผลิตภณัฑ์
ไม ้ผลิตภณัฑ์ยาง สิ�งทอ อิเล็กทรอนิกส์สินคา้เกษตร ประมง เทคโนโลยีสารสนเทศ และสุขภาพ 
   ความจาํเป็นที�อาเซียนตอ้งเร่งรัดการรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจ โดยอาเซียนตอ้งเร่งรัด
การรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจภายในก็เพื�อเสริมสร้างขีดความสามารถในการแข่งขนัให้กบัอาเซียน 
และเพื�อสร้างให้อาเซียนเป็นศูนยก์ลางภายในภูมิภาค เพื�อคานอาํนาจของประเทศอื�นๆ ภายใน
ภูมิภาคที�มีบทบาทโดดเด่นอย่างเช่น จีน และอินเดีย นอกจากนี�  การที�จีนและอินเดียเริ�มแสดง
บทบาทในเศรษฐกิจโลก ทาํให้อาเซียนยิ�งตอ้งเร่งปรับปรุงภายในและสร้างความน่าสนใจ ดว้ยการ
พยายามสร้างจุดขายที�วา่ “อาเซียนจะรวมตวักนัเป็นตลาดหรือฐานการผลิตเดียวกนั” เพื�อให้เกิดการ
เคลื�อนยา้ยปัจจยัการผลิตต่างๆ ไดเ้สมือนอยูใ่นประเทศเดียวกนั กระบวนการผลิตสามารถเกิดขึ�นที�
ไหนก็ได ้ โดยสามารถใช้ทรัพยากรทั�งวตัถุดิบและแรงงานจากหลายประเทศเพื�อนาํมาใชใ้นการ
ผลิต ปราศจากอุปสรรคในดา้นภาษีและมาตรการที�มิใช่ภาษี มีการสร้างมาตรฐานของสินคา้ และ
กฎเกณฑ/์กฎระเบียบต่างๆ ร่วมกนั  

 เป้าหมายของ AEC อาเซียนจะรวมตวัเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) 
ภายในปี 2563 (ค.ศ.2020) โดยมีแนวคิดวา่อาเซียนจะกลายเป็นเขต “การผลิตเดียว ตลาดเดียว” หรือ 
“Single market and production base” นั�นหมายถึง จะตอ้งมีการเคลื�อนยา้ยปัจจยัการผลิตไดอ้ยา่ง
เสรี สามารถดาํเนินกระบวนการผลิตที�ไหนก็ได ้โดยสามารถใช้ทรัพยากรจากแต่ละประเทศ ทั�ง
วตัถุดิบและแรงงานมาร่วมในการผลิต มีมาตรฐานสินคา้ กฎเกณฑ์กฎระเบียบเดียวกนั ดงันั�นการ
ลงทุนตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย ตอ้งพร้อมรับความเปลี�ยนแปลงครั� งใหญ่ ประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ในปี 2558  

 สรุปไดว้า่ อสังหาริมทรัพยจ์ดัเป็นภาคธุรกิจหลกัของประเทศ ที�มีพฒันาการควบคู่
มาตามแนวทางของการพฒันาทางเศรษฐกิจของประเทศ เช่นเดียวกบัประเทศอื�น โดยประเทศไทย
ไดผ้า่นพน้ช่วงเวลาแห่งความผนัผวนในปี 2553 ซึ� งนบัเป็นปีที�แสนสาหสัปีหนึ�งในประวติัศาสตร์
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ เช่นเดียวกบัภาคทุกธุรกิจอื�น แมส้ถานการณ์ทางการเมืองจะขาด
เสถียรภาพ และความผนัผวนของเศรษฐกิจโลกจะมีอย่างต่อเนื�อง แต่การเจรจาซื�อ ขาย เช่า
อสังหาริมทรัพยร์ายใหญ่หลายรายก็ประสบความสําเร็จไดใ้นปี 2553 ต่อเนื�องในปี 2554 โดยการ
ซื�อขายอสังหาริมทรัพยเ์พื�อการลงทุนนั�น ได้พุ่งขึ�นถึงจุดสูงสุดเป็นประวติัการณ์สอดคลอ้งกบั
นโยบายสนบัสนุนของภาครัฐ เป็นเครื�องบ่งชี� วา่ความมั�นใจในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยย์งัอยูใ่น
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ระดบัสูงต่อเนื�อง อาจจะมาจากสาเหตุที�วา่ การลงทุนในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่ เป็น
การลงทุนระยะยาว และสามารถพัฒนาให้มีมูลค่าที� เพิ�มต่อเนื�องได้ในอนาคตนั�นเอง 
 ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนัของประเทศไทย แบ่งออกเป็น 5 ส่วนหลกั ไดแ้ก่อุตสาหกรรม 
พาณิชยก์รรม ที�อยูอ่าศยั คา้ปลีก และการโรงแรม อยา่งไรก็ตาม สาธารณชนมกัเนน้ไปที�ตลาดที�อยู่
อาศยั โดยเฉพาะอาคารชุดพกัอาศยัเป็นหลกั”  

C.  สภาพการณ์ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ในจังหวดันครราชสีมา 

 หากพิจารณาจากการแบ่งช่วงที�กล่าวมาขา้งตน้ เราอาจอนุมานได้ว่าพฒันาการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ดข้ยายตวัจากพื�นที�เขตเมืองหลวงและปริมณฑลไปสู่ภูมิภาคในช่วงที� ๔ ซึ� ง
เริ�มจากปี พ.ศ.๒๕๑๘ จนถึงปลายทศวรรษ ๒๕๓๐หรือก่อนเกิดวิกฤตการณ์ทางเศรษฐกิจของไทย
ในปี พ.ศ.๒๕๓๙โดยเฉพาะจังหวัดใหญ่ ๆ ที� เป็นศูนย์กลางของภูมิภาคอย่างเช่นจังหวัด
นครราชสีมาซึ� งเป็นจังหวัดที� มีพื�นที�และประชากรขนาดใหญ่และเป็นศูนย์กลางของภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือของไทยนั�นก็ยอ่มไดรั้บอิทธิพลจากการขยายตวัทางเศรษฐกิจในช่วงแรกของ
ยคุที� ๔ นี�นั�นเอง แต่หลงัจากนั�นเป็นตน้มาก็ตอ้งเผชิญกบัวิกฤตการณ์ความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึ� ง
ส่งผลกระทบต่อพฒันาการธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ม่แตกต่างจากภาพรวมในระดบัประเทศที�กล่าว
มาแลว้ 

 สาํหรับในช่วง � ปีที�ผา่นมา ธุรกิจอสังหาริมทรัพยก์ลบัมาสู่สภาพการขยายตวัอยา่ง
มาก ทั�งในกรุงเทพฯ ปริมณฑล และภูมิภาค ทั�งนี� สืบเนื�องจากปัจจยับวกคืออตัราดอกเบี�ยนโยบาย
อยูใ่นระดบัตํ�า การแข่งขนัการปล่อยสินเชื�อของธนาคารพาณิชย ์ส่งผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพยที์�
ได้รับกระแสของการเข้า สู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) เ ป็นจุดขาย ทําให้ ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์นภูมิภาค มีอตัราการขยายตวัอย่างต่อเนื�อง ซึ� งนอกจากจะมีสาเหตุมาจากการ
เติบโตของกิจกรรมเศรษฐกิจในภูมิภาคแลว้ ยงัไดไ้ดรั้บอิทธิพลจากการที�ประเทศไทยกาํลงัจะกา้ว
เข้าสู่ AEC ที�มีส่วนช่วยกระตุ้นกิจกรรมการค้าและการลงทุนในระหว่างประเทศเพื�อนบ้าน 
(http://www.scbsme.com, July 2, 2014) 

 นอกจากนี�  ยงัมีสาเหตุมาจากแผนการพฒันาโครงสร้างพื�นฐานดา้นคมนาคมของ
ภาครัฐ ซึ� งช่วยเปิดพื�นที�ศักยภาพของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในหลายจังหวดั โดยเฉพาะใน
ตะวนัออกเฉียงเหนือและหวัเมืองจงัหวดัชายทะเลเช่น ประจวบคีรีขนัธ์ (หวัหิน) ชลบุรี และระยอง 
ซึ� งการพฒันาที�อยู่อาศยัในจงัหวดัเหล่านี� ส่วนหนึ� งนอกจากจะรองรับความตอ้งการซื�อที�อยู่อาศยั
ของคนในประเทศแลว้ ยงัเนน้กลุ่มเป้าหมายไปยงัชาวต่างชาติที�ตอ้งการซื�ออสังหาริมทรัพยใ์นไทย
รับกระแส AEC เพื�อเป็นการลงทุนและเพื�ออยูอ่าศยัดว้ย 

 จึงเห็นได้อย่างชัดเจนว่าในปี ���� ที�ผ่านมาเป็นปีที�ผู ้ประกอบการพัฒนา
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อสังหาริมทรัพยจ์ากส่วนกลางไดข้ยายการลงทุนไปยงัจงัหวดัภูมิภาคมากเป็นพิเศษมีผลทาํให้ตลาด
อสังหาริมทรัพยใ์นต่างจงัหวดัมีความคึกคกัโดยส่วนใหญ่เป็นการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียม 
โดย ๒-๓ ปีที�ผ่านมา ผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ด้เขา้ไปรุกตลาดคอนโดมิเนียมใน
จงัหวดัหัวเมืองเศรษฐกิจของภูมิภาคและเมืองท่องเที�ยวกนัอย่างเขม้ขน้ โดยธนาคารแห่งประเทศ
ไทย สาํนกังานภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ เปิดเผยวา่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัหลกัๆของภาค
อีสาน เช่น อุดรธานี ขอนแก่น นครราชสีมา มหาสารคาม สกลนคร อุบลราชธานี ฯลฯ มีโครงการ
ธุรกิจคอนโดมิเนียมที�เป็นของนกัลงทุนจากส่วนกลางมากกว่า �� โครงการ มีจาํนวนห้องพกัชุด
มากกวา่ � หมื�นยนิูท โดยเฉพาะที�อุดรธานี มีอยู ่�� โครงการ มีมากกวา่ ���� ยนิูท ส่วนสาเหตุที�มี
การลงทุนและพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยจ์ากแนวราบมาเป็นแนวสูงหรือคอนโดมิเนียมแทนนั�น 
เป็นเพราะหลายสาเหตุ แต่ที�เป็นสาเหตุหลกั ก็คือ ราคาที�ดินในพื�นที�เขตเทศบาลของหวัเมืองหลกัๆ 
มีราคาเพิ�มสูงกวา่ราคาประเมินของกรมที�ดินจาํนวนหลายเท่าตวั ถึงไร่ละกวา่ �� ลา้นบาท ทาํให้นกั
ลงทุนรุ่นใหม่หันมาลงทุนพฒันาคอนโดมิเนียมแทนแนวราบ ทั�งนี� เพื�อให้เกิดความสอดคลอ้งกบั
ความตอ้งการของผูบ้ริโภคในยุคปัจจุบนัที�เขา้ใจว่าการอยู่คอนโดมิเนียมมีความสะดวกสบายกว่า
บา้นแนวราบ ดงันั�นนกัลงทุนพฒันาต่างมีมุมมองวา่ตลาดจะเติบโตดว้ยกาํลงัซื�อจากการเปิด AEC 
รวมถึงการเก็งกาํไรระยะสั� นเนื�องจากปัจจุบนัผลตอบแทนจากการฝากเงินกบัสถาบนัการเงินมี
ผลตอบแทนที�ต ํ�า(http://www.scbsme.com, July 2, 2014) 

 สถานการณ์ในปี ���� มีโครงการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพยเ์พิ�มขึ�นมากในเขตตวั
เมือง จงัหวดันครราชสีมา โดยนักลงทุนต่างมองเห็นถึงโอกาสการเติบโตของเมืองโคราช จาก
อานิสงส์โครงการลงทุนดา้นโครงสร้างพื�นฐานของประเทศ ทั�งโครงการรถไฟความเร็วสูง รถไฟ
ทางคู่ มอเตอร์เวย ์แต่สถานการณ์ทางการเมืองไดพ้ลิกผนัอย่างรวดเร็วหลงัจากมีการชุมนุมยืดเยื�อ 
คณะรักษาความสงบแห่งชาติยดึอาํนาจรัฐและยบุสภา ส่งผลใหโ้ครงการลงทุน � ลา้นลา้นบาท ของ
รัฐบาลนางสาวยิ�งลักษณ์ยุติลง ทาํให้ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย์เมืองโคราชต้องฝ่ามรสุม
เศรษฐกิจอีกครั� ง 

 ทั�งนี�  สมาคมอสังหาริมทรัพยจ์งัหวดันครราชสีมา ไดท้าํการสํารวจขอ้มูลภาคสนาม
ในช่วงเดือนกนัยายน-ตุลาคม ���� พบวา่มีการดาํเนินโครงการอสังหาริมทรัพยแ์นวราบในจงัหวดั
นครราชสีมา จาํนวน ��� โครงการ กระจายตวัใน �� เขต จากจาํนวน �� เขตเทศบาล และ องคก์าร
บริหารส่วนตาํบล โดยมีจาํนวนเสนอขายในผงัมากถึง ��,��� หน่วย แบ่งเป็นบา้นเดี�ยว � ชั�น �,��� 
หน่วย, บา้นเดี�ยวชั�นเดียว �,��� หน่วย, บา้นแถว ��� หน่วย, อาคารพาณิชย ์��� หน่วย และทาวน์
โฮม ��� หน่วย โดยมียอดขาย ��.��%, ��.��%, ��.��%, ��.��% และ ��.��% ตามลาํดบั และมี
ยอดขายรวม ��.�% ซึ� งการกระจายตวัของโครงการในเขตตาํบลในเมือง �� โครงการ (��%), ตาํบล



 13 
 

สุรนารี �� โครงการ (��%) และตาํบลหัวทะเล �� โครงการ (�%)  โดยโซนที�มีการก่อสร้าง
โครงการแนวราบมากที�สุดคือ เขตตาํบลหนองบวัศาลา �,��� หน่วย, ตาํบลในเมือง �,��� หน่วย 
และตาํบลจอหอ �,��� หน่วย จาํนวนหน่วยขายสะสมในแต่ละประเภท บา้นเดี�ยว � ชั�น �,��� 
หน่วย, บา้นเดี�ยวชั�นเดียว �,��� หน่วย, บา้นแถว ��� หน่วย, อาคารพาณิชย ์��� หน่วย และทาวน์
โฮม ��� หน่วย และจาํนวนหน่วยเหลือขายสะสมในแต่ละประเภท บา้นเดี�ยว � ชั�น �,��� หน่วย, 
บา้นเดี�ยวชั�นเดียว �,��� หน่วย, อาคารพาณิชย ์��� หน่วย, ทาวน์โฮม �� หน่วย และบา้นแถว �� 
หน่วย ส่วนโครงการแนวสูง (คอนโดมิเนียม) ในเขต อ.เมือง มี �� โครงการ �� อาคาร กระจายตวั
ใน � เขต คือ ตาํบลในเมือง, ตาํบลหนองจะบก และตาํบลบา้นเกาะ มีจาํนวนเสนอขายในผงั �,��� 
หน่วย ส่วนใหญ่เป็นอาคารสูงไม่เกิน � ชั�น มีอาคารสูง �� ชั�น � โครงการ และ �� ชั�น � โครงการ 
การเปิดขายแบ่งเป็นห้องแบบสตูดิโอ �,��� หน่วย, � ห้องนอน �,��� หน่วย, � ห้องนอน ��� 
หน่วย และ � หอ้งนอน �� หน่วย มียอดขาย ��.��%, ��.��%, ��.��% และ ��.��% ตามลาํดบั และ
มียอดขายรวม ��.�%  โดยผลจากการสาํรวจพบวา่เกิดการกระจายตวั ของโครงการในเขตตาํบลใน
เมือง � โครงการ (��.�%), ตาํบลบา้นเกาะ � โครงการ (��%) และตาํบลหนองจะบกอีก � โครงการ 
(��.�%) มีจาํนวนหน่วยขายสะสมในแต่ละประเภทดงันี�  สตูดิโอ ��� หน่วย (��.�%), � ห้องนอน 
��� หน่วย (��.��%), � ห้องนอน ��� หน่วย (��.��%) และ � ห้องนอน � หน่วย (�.��%) และ
เหลือจาํนวนหน่วยขายสะสมในแต่ละประเภทดงันี�  สตูดิโอ��� หน่วย (��.�%), � ห้องนอน ��� 
หน่วย (��.�%), � หอ้งนอน ��� หน่วย (��.�%) และ � หอ้งนอน �� หน่วย (�.��%)  

 ปัจจุบนั ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในจงัหวดันครราชสีมายงัไม่ถึงขีด
อิ�มตวั ยงัสามารถขยายตวัได้อย่างต่อเนื�องโดยเฉพาะนักลงทุนรายเก่า แต่สิ� งที�เป็นปัญหาก็คือ
สาธารณูปโภค เช่น นํ� าประปาไม่เพียงพอกบัการขยายตวัของเมือง เนื�องจากอาศยัแหล่งนํ� าดิบใน
การผลิตมีเพียงแห่งเดียวคือ นํ� าจากเขื�อนลําตะคอง นอกจากข้อจํากัดในการพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภคแล้วย ังรวมถึงปัญหาการขาดแคลนแรงงานก่อสร้างซึ� ง เป็นปัญหาใหญ่ที�
ผูป้ระกอบการรับเหมาก่อสร้างจะตอ้งเผชิญอีกดว้ย (http://khomesmilesclub.askkbank.com, July 2, 
2014) 

 โดยสรุป จากสภาพการณ์การขยายตวัของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทั�งภาพรวมใน
ระดบัประเทศและในพื�นที�จงัหวดันครราชสีมาที�ตอ้งเผชิญกบัปัญหาวิกฤตการณ์ของความผกผนั
ทางเศรษฐกิจดงักล่าวมาขา้งตน้ทาํใหผู้ว้จิยัเกิดคาํถามวา่ นกัธุรกิจอสังหาริมทรัพยที์�ตดัสินใจเขา้มา
ลงทุนประกอบธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย ์ผูบ้ริโภค และตลอดจนเจา้หน้าที�ที�เกี�ยวขอ้ง มีความรู้
ความเขา้ใจและความตระหนกัถึงความรับผดิชอบในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที์�จะตอ้งยึด
รูปแบบของการพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์บบยั�งยืนเพียงใดทั�งนี� ก็เพื�อให้สามารถตั�งรับกบัสภาวะ
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ความไม่แน่นอนดงักล่าวมาแลว้ประการหนึ�ง และอีกประการหนึ� งคือเพื�อนาํไปสู่การวางนโยบาย
และแนวทางในการแกไ้ขปัญหาป้องกนัไม่ให้เกิดผลกระทบต่าง ๆ ที�จะติดตามมาทั�งในดา้นความ
มั�นคง สภาพแวดลอ้ม และความเสี�ยงในการบริหารจดัการที�อาจจะเกิดขึ�นในอนาคต 

วตัถุประสงค์ของการวจิยั 

จากปัญหาและสมมุติฐานดงักล่าวขา้งตน้จึงนาํมาสู่การวิจยัเพื อวิเคราะห์ สังเคราะห์ 
และเสนอแนะแนวทางในการแกไ้ขปัญหา โดยผูว้จิยัไดต้ั*งวตัถุประสงคใ์นการวจิยัไวด้งันี*  คือ 

-. เพื อวิเคราะห์สถานการณ์ที เป็นอยู่ ปัญหา และอุปสรรคของการดําเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยด์า้นที อยูอ่าศยัในจงัหวดันครราชสีมา 

4. เพื อเสนอแนะนโยบายหรือแนวทางในการป้องกนัและแกไ้ขปัญหา  อนัจะนาํไปสู่
ความรู้ ความเขา้ใจ และความตระหนกัในการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที อยูอ่าศยัอยา่งย ั งยนื 

ขอบเขตของการวจิยั 

ก า ร วิจัย ใ นค รั* ง นี* จ ะ มี ข อบ เข ตค รอ บ ค ลุ ม เฉ พ า ะ ก ลุ่ ม ผู ้ป ร ะ ก อบ ก า รธุ ร กิ จ
อสังหาริมทรัพยใ์นดา้นที อยู่อาศยั รวมถึงผูมี้ส่วนเกี ยวขอ้งในเขตจงัหวดันครราชสีมาเท่านั*น หรือ
กล่าวอีกนยัหนึ งก็คือกลุ่มผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที อยู่อาศยัที เป็นโครงการบา้น
จดัสรรนั นเอง 

วธีิดาํเนินการวจิยั 

ในการดาํเนินการวิจยัในที�นี�  อาศยัวิธีการแบบผสม (Mixed Method) โดยอาศยัวิธีการ
วิจยัเชิงปริมาณ (Quantitative Research) และวิธีการวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมี
ขั�นตอนในการดาํเนินการวิจยั เริ�มจากการสํารวจปัญหา ทบทวนแนวคิดและทฤษฎี วางกรอบใน
การวิเคราะห์ปัญหา เก็บรวบรวมขอ้มูลทั�งจากเอกสารและโดยการออกแบบสอบถาม รวมถึงการ
สัมภาษณ์ผูที้�มีส่วนเกี�ยวขอ้ง เพื�อนํามาสู่ขั�นตอนของการวิเคราะห์และเสนอแนะแนวทางหรือ
นโยบายในการแกไ้ขปัญหาต่อไป 
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ประโยชน์ที%ได้รับจากการวจิยั 

-. ช่วยให้ทราบถึงสถานการณ์  ปัญหา และอุปสรรคของการดํา เ นินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยด์า้นที อยูอ่าศยัในเขตจงัหวดันครราชสีมา 

4. ช่วยให้สามารถวิเคราะห์ สังเคราะห์ และเสนอแนะนโยบายหรือแนวทางในการ
ป้องกนัแกไ้ขปัญหาผลกระทบที อาจจะเกิดขึ*นจากการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที อยูอ่าศยัที 
ปราศจากการคาํนึงถึงความรับผิดชอบร่วมกนัที มีต่อสังคม ดว้ยการตระหนกัถึงความย ั งยืนในการ
ดาํเนินธุรกิจอนัจะนํามาซึ งผลประโยชน์คือสงบสุขอย่างแท้จรองของสังคมทั*งในปัจจุบนัและ
อนาคตต่อไป 



 
 

บทที� � 

แนวความคดิ ทฤษฎ ีและวรรณกรรมที�เกี�ยวข้อง 

เกี�ยวขอ้งกบัการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะในส่วนที�เกี�ยวกบัที�อยู่อาศยั 
ทั$งนี$ เพื�อวางกรอบแนวคิดในการวิจยัซึ� งจะช่วยให้ขอบเขตและเนื$อหาหรือประเด็นหลกัที�จะนาํทาง
ไปสู่การเก็บรวบรวมขอ้มูล และการวิเคราะห์ขอ้มูล ตลอดจนการเสนอแนะนโยบายหรือแนวทาง
ในการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบที�อาจจะเกิดติดตามมาต่อไป 

พฒันาการแนวคดิ และทฤษฎทีี�เกี�ยวข้องในการประเมินทางสถาปัตยกรรม 

ในหลายทศวรรษที�ผา่นมา นกัวชิาการทางดา้นสถาปัตยกรรมสายพฤติกรรมศาสตร์ต่าง
มีความเห็นร่วมกนัวา่ในกระบวนการของการออกแบบทางสถาปัตยกรรมนั$น นอกจากการกาํหนด
เกณฑ์มาตรฐานความงามซึ� งเป็นนามธรรมแล้ว ยงัจาํเป็นที�จะต้องประเมินในด้านอาคารและ
สิ�งแวดลอ้มในดา้นต่าง ๆ อีกดว้ย (Lipman, 1969. อา้งถึงใน วรีะ สัจกุล, 2544: 34) 

%.  กระบวนการออกแบบทางสถาปัตยกรรม  
 กระบวนการออกแบบโดยทั�วไป ประกอบดว้ย K ขั$นตอนใหญ่ ๆ ดงันี$   (วีระ สัจกุล, 

2544: 29-30) 
 O.O ขั$นตอนของการรวบรวมข้อมูลเพื�อนําไปกําหนดรายละเอียดสําหรับการ

ออกแบบโดยเริ� มจากการกาํหนดเป้าหมายและวตัถุประสงค์ในการออกแบบ กาํหนดกลุ่มผูใ้ช้
อาคาร ตลอดจนกิจกรรมต่าง ๆ ที�จะเกิดขึ$นในอาคาร ซึ� งขอ้มูลทั$งหมดจะตอ้งใชว้ิธีการรวบรวมที�
เหมาะสม เพื�อให้ไดข้อ้มูลที�ถูกตอ้งแม่นยาํ สําหรับนาํมาวิเคราะห์และประมาณความตอ้งการพื$นที�
ใชส้อยอาคาร ตลอดจนองคป์ระกอบอื�น ๆ ที�จาํเป็น 

 O.P ขั$นตอนของการออกแบบซึ� งเป็นการแกปั้ญหาออกแบบโดยใช้ขอ้มูลที�ไดจ้าก
โปรแกรมการออกแบบภายใตเ้งื�อนไขและขอ้จาํกดัต่าง ๆ เช่น เรื� องของเทศบญัญติัควบคุมการ
ก่อสร้าง เรื�องการเงินการลงทุนเป็นตน้ โดยขั$นตอนการออกแบบมีหลายระยะ เริ�มจากการทาํแบบ
ร่างและพฒันาเป็นขั$นเป็นตอนโดยมีทางเลือกหลายทางเลือกเพื�อการเปรียบเทียบ 

 O.R ขั$นตอนการตดัสินเลือกแบบที�ดีที�สุด จากทางเลือกต่าง ๆ ของงานออกแบบ 
(design alternatives)  การเลือกแบบที�เหมาะสมที�สุดนี$อาศยัเกณฑ์พิจารณาตดัสิน (criteria) ตามที�
กาํหนดไวใ้นวตัถุประสงค ์
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 O.] ขั$นตอนการนาํแบบที�เลือกไปจดัทาํแบบรายละเอียดเพื�อใช้ในการก่อสร้าง
ต่อไป 

 O.K ขั$นตอนสุดทา้ยคือการประเมินผลงานออกแบบเมื�อก่อสร้างเสร็จแลว้ ซึ� งทาํได้
ทั$งการวิเคราะห์ดูว่าอาคารหรือโครงการนั$น ๆ สามารถสนองประโยชน์ตรงตามวตัถุประสงค์ที�
กาํหนดหรือไม่ และประเมินกระบวนการการออกแบบว่าเหมาะสมถูกตอ้งเพียงไร การประเมิน
ดงักล่าวนี$ ส่วนใหญ่จะเป็นการประเมินโครงการหลงัการเขา้ใช้ (post occupancy evaluation)  
เพื�อใหท้ราบถึงผลจากการใชอ้าคาร ตลอดจนปัญหาต่างๆ ที�เกิดขึ$นจริง 

�.  การประเมนิอาคาร 
 ในส่วนของการประเมินอาคารนั$นเริ�มเป็นที�แพร่หลายในปัจจุบนัทั$งนี$ เนื�องจาก

อิทธิพลของนักออกแบบสายสังคมจิตวิทยาเริ�มมองเห็นความขดัแยง้กนัในระหว่างลกัษณะทาง
กายภาพของอาคารโดยเฉพาะที�เกี�ยวกับประโยชน์ใช้สอยกบัพฤติกรรมของผูใ้ช้ประโยชน์จาก
อาคาร ดงันั$นจึงเกิดคาํถามขึ$นวา่สมควรหรือไม่ที�ผูอ้อกแบบอาคารแต่เพียงฝ่ายเดียวจะเป็นผูก้าํหนด
วา่รูปแบสิ�งแวดลอ้มอยา่งไรจึงจะเหมาะสมกบัการใชส้อย หรือแมแ้ต่การกาํหนดในเรื�องของความ
งาม สัญลกัษณ์ที�บ่งบอกถึงความหมายต่าง ๆ แต่เพียงฝ่ายเดียว ซึ� งประเด็นดงักล่าวนี$  นกัสังคมวิทยา
มีความเห็นวา่ควรจะใหอิ้สระอยา่งเตม็ที�แก่ผูใ้ชอ้าคารในการกาํหนดรูปแบบอาคารและสิ�งแวดลอ้ม
ซึ�งสอดคลอ้งกบัพฤติกรรมและความตอ้งการของผูใ้ชป้ระโยชน์จากอาคาร ( วีระ สัจกุล, 2544 : 38-
39) 

 นอกจากนี$  ความขดัแยง้ระหว่างเป้าหมายและแนวคิดในการออกแบบอาคารยงั
มกัจะเกิดจากการที�ผูอ้อกแบบไม่ได้ศึกษาวิเคราะห์สมมติฐานในการออกแบบที�ถูกต้อง โดย
สถาปนิกมักจะใช้สมมติฐานเดียวในการออกแบบอาคารแต่ละครั$ งโดยปราศจากการพิสูจน์
สมมติฐาน (Michael Brill, 1974. อา้งถึงใน วรีะ สัจกุล, 2544:39) 

'.  การประเมนิสภาพแวดล้อม 
 ในสองหรือสามทศวรรษที�ผ่าน ไดเ้กิดกระแสความตอ้งการที�จะประเมินในดา้น

สภาพแวดลอ้มอย่างเป็นระบบ จากผูเ้กี�ยวขอ้งหลายฝ่าย และมีแนวโน้มของความตอ้งการในการ
ประเมินในดา้นดงักล่าวกระจายแพร่หลายไปยงัประเทศต่าง ๆ ทั�วโลก  

 สําหรับในประเทศไทยนั$น การประเมินโครงการด้านสภาพแวดลอ้มเริ�มจากการ
ประเมินโครงการสาธารณะ โครงการขนาดใหญ่ของภาคเอกชน โดยเฉพาะโครงการที�มีการร่วม
ลงทุนระหวา่งภาครัฐและเอกชน โดยเป็นการศึกษาถึงผลกระทบต่อสิ�งแวดลอ้มตามขอ้กาํหนดใน
พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ�งแวดลอ้ม พ.ศ.PKRK  รวมถึงพระราชบญัญติัส่งเสริม
การอนุรักษพ์ลงังาน พ.ศ.PKRf(วรีะ สัจกุล, 2544 : 40 ) 
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).  เหตุผลและความจําเป็นในการพัฒนาระบบการประเมินอาคารและ
สิ�งแวดล้อม 

 การพฒันาการประเมินอาคารและสิ�งแวดลอ้มมีเหตุผลและความจาํเป็น ดงันี$ คือ (วี
ระ สัจกุล, 2544 : 41)  

 ].O ทาํให้เราเขา้ใจพฤติกรรมมนุษย ์โดยมีการรวบรวมบนัทึกขอ้มูลความสัมพนัธ์
ระหวา่งคนกบัสภาพแวดลอ้มที�มีการสร้างขึ$น 

 ].P เป็นการขยายวงจรการออกแบบให้ครอบคลุมอยา่งเป็นระบบ และมีการนาํเอา
ขอ้มูลสะท้อนกลับ (Feedback) เกี�ยวกบัการใช้พื$นที� และปัญหาของงานออกแบบสําหรับการ
พิจารณาตดัสินใจปรับปรุงสิ� งแวดล้อมเพื�อนําไปสู่แนวทางในการพฒันาสิ� งแวดล้อมประเภท
เดียวกนัต่อไปในอนาคต 

 ].R เพื�อสร้างองคค์วามรู้ใหม่ ๆ สําหรับการพฒันาการศึกษาเพื�อการออกแบบหรือ
พฒันางานวชิาชีพใหดี้ยิ�งขึ$น 

 ].] เพื�อสร้างฐานข้อมูลที�จาํเป็นสําหรับการกาํหนดนโยบายสาธารณะสําหรับ
อาคารและสิ�งแวดลอ้มต่าง ๆ ของรัฐในอนาคต 

 ].K เพื�อสามารถทํานายถึงความพึงพอใจของผูใ้ช้ และสามารถพัฒนาเกณฑ์
คุณสมบติัของสภาพแวดลอ้มที�เหมาะสมสาํหรับการศึกษาผลกระทบสิ�งแวดลอ้มต่อไป  

0.  กระบวนการและประเด็นในการประเมนิทางสถาปัตยกรรม 
 กระบวนการในการประเมินทางสถาปัตยกรรม แบ่งออกเป็น R ประเภท คือ ( วีระ 

สัจกุล, 2544 : 41-44) 
 K.O การประเมินอาคารก่อนการเขา้ใช ้(ex – ante evaluation) 
 K.P การประเมินอาคารหลงัเขา้ใช ้(post-occupancy evaluation) 
 K.R การตรวจสอบและวนิิจฉยัอาคาร (building diagnostics) 

 สาํหรับประเด็นในการประเมินทางสถาปัตยกรรม ไดแ้ก่ (วรีะ สัจกุล, 2544 :44-49) 

  O) ประเด็นที�เชื�อมโยงกบัเศรษฐกิจ (economic perspective) 
  P) เกณฑที์�เกี�ยวขอ้งกบัผลกระทบดา้นสังคม (social effect perspective) 
  R) เกณฑที์�เชื�อมโยงกบัสภาพทางกายภาพ (physical conditions perspective) 
  ]) เกณฑที์�ใชข้อ้กาํหนดเกี�ยวกบัสมรรถนะ (performance) เป็นเกณฑว์ดั 
  K) เกณฑที์�เกี�ยวกบัความพึงพอใจของผูใ้ชอ้าคาร 
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1. กระบวนการในการประเมนิสภาพแวดล้อม 
 กระบวนการในการประเมินสภาพแวดลอ้มประกอบดว้ยกิจกรรมหลกั m กิจกรรม 

ไดแ้ก่ (วรีะ สัจกุล, 2544 :54-84) 
 การรวบรวมขอ้มูลเบื$องตน้ ผูป้ระเมินจาํเป็นต้องทราบองค์ประกอบของการ

ประเมิน เช่น ขอ้มูลเกี�ยวกบัองค์กร หรือเจา้ของอาคาร ทรัพยากร และงบประมาณ กรอบเวลาใน
การศึกษา ตลอดถึงประวติัความเป็นมาของอาคาร หรือสิ�งแวดลอ้มที�ตอ้งการประเมินอยา่งชดัเจน
ก่อนลงมือ ซึ� งในประเด็นหลงันี$  Friedman (1978) ไดเ้สนอองคป์ระกอบบริบททางสังคม และความ
เป็นมาของสิ�งแวดลอ้มที�จะประเมิน K ส่วน ไดแ้ก่  

 m.O สิ�งแวดลอ้มที�ประเมิน (setting) 
  พื$นที�และขอบเขตของสิ�งแวดล้อมที�จะประเมินตอ้งชัดเจน และเป็นที�เขา้ใจ

ตรงกนัในระหว่างบุคลากรขององคก์รหรือเจา้ของสิ�งแวดลอ้มที�จะทาํการประเมิน และผูป้ระเมิน
สิ�งแวดลอ้มนั$น ๆ ผูป้ระเมินจะตอ้งสํารวจเบื$องตน้ถึงคุณลกัษณะทางกายภาพของโครงการ ไดแ้ก่  
คุณลกัษณะของสภาพแวดล้อมในอาคาร เช่น แสงสว่าง เสียง ความร้อน ตลอดจนคุณค่าในทาง
สังคม และคุณค่าเชิงสัญลกัษณ์ต่อผูใ้ช้และองค์ประกอบอื�น ๆ เช่น เป้าหมายขององค์กร ความ
ตอ้งการและรูปแบบการสื�อสารในองคก์ร เพื�อทาํความคุน้เคยก่อนการประเมิน 

 m.P ผูใ้ช ้(users) อาคารหรือสิ�งแวดลอ้มที�ประเมิน 
  กาํหนดกลุ่มผูใ้ชอ้าคารหรือสิ�งแวดลอ้มที�จะทาํการประเมินทั$งผูท้าํงานหรืออยู่

อาศยัในอาคาร และบุคคลภายนอกที�มาติดต่อ หรือมาใชอ้าคาร ซึ� งจะมีคุณสมบติัแตกต่างกนัในแง่
ความตอ้งการ กิจกรรม และความเขา้ใจเกี�ยวกบัสิ�งแวดลอ้มที�ประเมินนั$น ๆ 

 m.R บริบททางกายภาพ (physical context) ของชุมชน หรือสิ�งแวดลอ้มที�ประเมิน 
  เนื�องจากสิ� งก่อสร้างหรืออาคารที�จะประเมินเป็นส่วนหนึ� งในสิ� งแวดล้อม

ชุมชน ซึ� งมีบริบททางกายภาพเกี�ยวขอ้งกนั องคป์ระกอบทางกายภาพ เหล่านี$  ลว้นมีผลกระทบต่อ
ผูใ้ช้และต่อพฤติกรรมผูใ้ช้โดยตรง เช่น การใชที้�ดิน และรูปแบบทางสถาปัตยกรรมโดยรอบพื$นที�
ศึกษา 

 m.] กิจกรรมในกระบวนการออกแบบ (design activity) 
  ในกระบวนการวางแผนและออกแบบ ผูอ้อกแบบและทุกฝ่ายที�เกี�ยวขอ้งกบั

กระบวนการออกแบบ นบัตั$งแต่เจา้ของโครงการ ผูใ้ช ้ผูส้นบัสนุนทางการเงิน เจา้หนา้ที� และผูแ้ทน
ขององคก์ร ตลอดจนผูจ้ดัการอาคารนั$นจะมีบทบาทเกี�ยวขอ้งในแต่ละส่วนและแต่ละขั$นตอนของ
การวางแผนและออกแบบที�ต่างกนั 

 m.K บริบททางสังคม และความเป็นมาของสิ� งแวดล้อมที�ประเมิน (social-
environmental context) 
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  การบนัทึกความเปลี�ยนแปลงของบริบททางสังคมและประวติัของโครงการจะ
ช่วยทาํให้เขา้ใจสิ�งแวดลอ้มนั$น ๆ ชดัเจนขึ$น เช่น ตอ้งการประเมินดูว่าสิ�งแวดลอ้มสําหรับบุคคล
ปัญญาอ่อนว่า มีความเหมาะสมสอดคลอ้งกบัวิธีการรักษาพยาบาลหรือไม่ จาํเป็นตอ้งศึกษาความ
เปลี�ยนแปลงในวิธีการรักษาพยาบาลตั$งแต่เริ�มโครงการ จะช่วยให้ผูป้ระเมินสามารถเตรียมการ
สาํรวจขอ้มูลที�เหมาะสม และสอดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มจริงที�จะประเมิน 

  O. การกาํหนดคาํถามและเป้าหมายในการประเมิน ในขั$นตอนนี$ ผูป้ระเมิน
จะต้องกําหนดคําถามในการประเมิน กําหนดมาตรฐานที�ใช้ว ัดในการประเมิน (evaluation 
standards) รวมถึงพิจารณาตวัชี$วดั (indicators) ความสาํเร็จของโครงการที�ประเมิน  

  P. การเลือกแบบของการประเมินและขั$นตอนการสุ่มตัวอย่าง  โดยใน
ขั$นตอนของการเลือกแบบของการประเมินและขั$นตอนการสุ่มตัวอย่างจะต้องสอดคล้องกับ
วตัถุประสงคข์องการประเมิน  

  R. การเลือกวิธีรวบรวมข้อมูล ซึ� งในขั$นตอนดังกล่าวนี$ ผูป้ระเมินจะต้อง
ตรวจดูเป้าหมายและวางแผนในการประเมิน พิจารณาเกณฑใ์นการประเมิน รวมถึงเป้าหมายในการ
นาํผลการประเมินไปใชป้ระโยชน์ 

  ]. การวิเคราะห์ขอ้มูล ซึ� งหมายถึงวิธีการจดัการและรูปแบบในการรวบรวม
ขอ้มูลเพื�อนาํมาสู่การวิเคราะห์ขอ้มูล โดยอาศยัเทคนิควิธีทางสถิติ ตลอดจนวิธีการวิเคราะห์ในเชิง
ประวติัศาสตร์ หรือมานุษยวิทยา ซึ� งอาจใช้วิธีการเปรียบเทียบกลุ่มผูถู้กศึกษา การอธิบายถึง
แนวโนม้หรือความสัมพนัธ์ในระหวา่งตวัแปรต่าง ๆ 

  K. การรายงานผลการประเมิน รูปแบบการรายงานขึ$นอยูก่บัวตัถุประสงคข์อง
การใชข้อ้มูลจากการประเมิน เช่น การรายงานรูปแบบมาตรฐานเป็นเอกสาร โดยอาจใชเ้ทคนิคหรือ
สื�อประเภท   ต่าง ๆ มาช่วยเสริม 

2.  การบริหาร บทบาท และประโยชน์ของการประเมนิโครงการ 
 ก่อนอื�นขอให้ความหมายอย่างกวา้ง ๆ ของ”โครงการ” เสียก่อนว่า โครงการนั$น

จะตอ้งมีลกัษณะเฉพาะเจาะจง มีการระบุถึงงานที�จะตอ้งทาํอย่างชัดเจน เพื�อสามารถทราบว่าจะ
ทาํงานให้บรรลุเป้าหมายใดไดอ้ย่างไร ทั$งนี$ ไม่วา่จะเป็นโครงการขนาดใหญ่ หรือขนาดเล็กก็ตาม 
หรือจะเป็นโครงการระยะยาวหรือระยะสั$ น ก็มิใช่ประเด็นสําคญั  แต่สิ� งที�เป็นปัจจยัสําคญัก็คือ 
“โครงการ” นั$นจะถูกพิจารณาในฐานะที�เป็น “หน่วย” (unit) ของงาน (สมบติั ธาํรงธญัวงศ,์ PK]]: K) 

 ส่วนความหมายของ “การบริหารโครงการ” อยา่งกระชบันั$นหมายถึง “ การบูรณา
กาหลกัการจดัการเพื�อกาํหนดกิจกรรมและการใช้ทรัพยากรที�มีอยู่จาํกดั ให้บรรลุวตัถุประสงค์ที�
กาํหนดไวอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล โดยผูจ้ดัการจะตอ้งเป็นผูมี้ความรอบรู้ในเรื�องการ
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จดัการเป็นอยา่งดี” (สมบติั ธาํรงธญัวงศ,์ PK]]: f-p) 
 สําหรับกระบวนการในการวางแผนโครงการนั$น ประกอบดว้ยขั$นตอนสําคญัดงันี$  

(Gido and Clements, อา้งถึงใน สมบติั ธาํรงธญัวงศ,์ PK]]: OR-O]) 
 O) การนิยามวตัถุประสงคข์องโครงการอยา่งชดัเจน โดยนิยามดงักล่าวะตอ้งไดรั้บ

ความเห็นชอบจากลูกคา้และผูเ้กี�ยวขอ้งหรือจากองคก์ารที�จะตอ้งรับผิดชอบโครงการดงักล่าว 
 P) แบ่งขอบเขตของงานให้เป็นงานหลักและงานรอง หรือชุดของงาน (Work 

Packages) มีการแบ่งฝ่ายโครงการออกเป็นส่วน ๆ อยา่งชดัเจน โครงสร้างของการแบ่งส่วนงานจะมี
ลกัษณะเป็นลาํดบัขั$นตามความสําคญัของงาน และระบุให้เห็นความรับผิดชอบขององค์การหรือ
ปัจเจกบุคคลที�จะตอ้งรับผดิชอบในแต่ละชุดงาน 

 นิยามกิจกรรมให้เฉพาะเจาะจง เพื�อแสดงให้เห็นว่าแต่ละกิจกรรมจะตอ้งปฏิบติั
หนา้ที�อะไรบา้ง จึงจะทาํใหบ้รรลุวตัถุประสงคข์องโครงการที�กาํหนดไว ้

 การเขียนแผนภาพความสัมพนัธ์ระหว่างกิจกรรมต่าง ๆ ซึ� งแสดงให้เห็นลาํดบัขั$น
ของความสัมพนัธ์ที�จาํเป็นและการพึ�งพาระหว่างกิจกรรมต่าง ๆ เพื�อที�จะบรรลุวตัถุประสงค์ของ
โครงการ 

 การประมาณการเวลาในการดาํเนินโครงการ เพื�อแสดงให้เห็นว่าแต่ละกิจกรรม
จะต้องใช้เวลานานเท่าใดจึงจะดาํเนินการเสร็จ นอกจากนี$ ยงัจาํเป็นที�จะต้องบอกด้วยว่าแต่ละ
กิจกรรมตอ้งการใชท้รัพยากรอะไรบา้ง และในช่วงเวลาใด เพื�อให้การดาํเนินงานเสร็จสมบูรณ์ตาม
แผนที�กาํหนดไว ้

 การประมาณการตน้ทุน ทุกกิจกรรมจะตอ้งไดรั้บการประมาณการตน้ทุนที�ตอ้งการ
ใชใ้หแ้ลว้เสร็จ ซึ� งตน้ทุนจะอยูบ่นพื$นฐานของปริมาณทรัพยากรที�ตอ้งการใชใ้นแต่ละกิจกรรม 

 คาํนวณแผนการของโครงการและงบประมาณที�ตอ้งใชท้ั$งหมด เพื�อให้แน่ใจวา่การ
ดาํเนินโครงการสามารถจะบรรลุผลสําเร็จตามเวลาที�กาํหนดไว ้ภายในวงเงินงบประมาณที�มีอยู ่
และดว้ยทรัพยากรที�สามารถจดัหาได ้ซึ� งถา้ไม่เป็นไปตามที�คาดหมาย โครงการจะตอ้งไดรั้บการ
ปรับปรุงขอบเขตการทาํงานให้เหมาะสม ทั$งในเรื�องของกิจกรรม การประมาณการเรื�องเวลา และ
ทรัพยากรที�ตอ้งใชจ้นกวา่จะสอดคลอ้งกบัความเป็นจริงที�จะทาํใหโ้ครงการประสบความสําเร็จตาม
วตัถุประสงคที์�กาํหนดไว ้

ประโยชน์สูงสุดของการบริหารโครงการก็คือการทาํให้ลูกคา้พอใจ การทาํให้โครงการ
เสร็จสมบูรณ์อยา่งมีคุณภาพ ตรงตามเวลา และภายใตง้บประมาณที�กาํหนดไว ้ซึ� งจะก่อให้เกิดความ
พอใจทั$งต่อผูจ้ดัการโครงการและต่อลูกคา้  โดยเฉพาะผูจ้ดัการโครงการนั$น สิ�งที�จะไดป้ระโยชน์ก็
คือความพอใจที�เกิดจากความสําเร็จในการบริหารโครงการของตน และเป็นการสร้างชื�อเสียงให้
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เป็นที�รู้จกัอยา่งกวา้งขวางยิ�งขึ$น(สมบติั ธาํรงธญัวงศ,์ PK]]: OK-Om) 
ในส่วนของบทบาทและประโยชน์ของการประเมินโครงการนั$น Anderson and Ball 

(1978) ไดเ้สนอไว ้ดงันี$  ( วรีะ สัจกุล, 2544 :15-16) 
 O) ช่วยในการกาํหนดนโยบายและช่วยในการตดัสินใจก่อนเริ�มทาํโครงการ ซึ� ง

ประกอบดว้ยขั$นตอน ได้แก่ การคน้หาความตอ้งการ การทดสอบแนวคิดด้านเทคนิค การศึกษา
ความเป็นไปได ้หรือกาประเมินโครงการก่อนลงมือทาํ 

 P) ช่วยในการตดัสินใจในกรณีโครงการที�ดาํเนินการไปแล้ว ว่าควรขยายหรือ
ดาํเนินการต่อไปตามแนวทางเดิมหรือควรปรับปรุงแกไ้ข 

 R) ช่วยในการตดัสินเกี�ยวกบัการปรับปรุงและเปลี�ยนแปลงโครงการในด้านใด
ดา้นหนึ�ง ในช่วงเวลาที�โครงการกาํลงัดาํเนินการอยู ่

 ]) ช่วยส่งเสริมใหเ้กิดความเขา้ใจ และขยายพื$นฐานความรู้ในกระบวนการพฒันา
ในดา้นวชิาการต่าง ๆ ที�เกี�ยวขอ้ง 

 K) ก่อให้เกิดประโยชน์ คือความรู้ความเขา้ใจในผลสําเร็จหรือขอ้ผิดพลาดจาก
โครงการที�ประเมิน  

ผลการประเมินโครงการอาจใช้เป็นเครื� องมือช่วยในการหาความสนับสนุนเกี�ยวกับ
โครงการต่อไป 

ระเบียบ กฎหมายที�เกี�ยวข้องกบัการควบคุมอาคาร 

สําหรับในที�นี$ จะกล่าวถึงระเบียบ กฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกบัการควบคุมอาคารทั�วไปที�
ไม่ใช่อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ซึ� งถูกบงัคบัตามกฎหมายบงัคบัให้อาคารกลุ่มนี$ ตอ้งมี
ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยัในอาคารตามกฎกระทรวงฉบบัที� Rp (พ.ศ.PKRx) กฎกระทรวงฉบบั
ที� ]x (พ.ศ.PK]y) และกฎกระทรวงฉบบัที� KK  (พ.ศ.PK]R) ซึ� งออกตามความในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ.PKPP โดยกาํหนดรายละเอียดในประเด็นต่อไปนี$  คือ (วิศวกรรมสถานแห่ง
ประเทศไทยฯ,PKKK : Rf-]O) 

O. บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ โดยกําหนดให้ต้องมีบันไดหนีไฟที�ไม่ใช่บันได
แนวดิ�งเพิ�มจากบนัไดหลกัของอาคารแต่ละชั$น และตอ้งสามารถลาํเลียงบุคคลทั$งหมดในอาคารออก
นอกอาคารไดภ้ายใน O ชั�วโมง  

 O.O เครื�องหมายและไฟป้ายบอกทางออกฉุกเฉิน 
 O.P  ระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้
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 O.R ระบบการติดตั$งอุปกรณ์ดบัเพลิง 
 O.] ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 
 O.K  ติดตงัแบบแปลนแผนผงัของอาคาร  
 O.m บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
 O.x ระบบการจ่ายนํ$าดบัเพลิง เครื�องสูบนํ$าดบัเพลิง และหวัฉีดนํ$าดบัเพลิง 
 O.f  ระบบระบายควนัและควบคุมการแพร่กระจายควนั 

ระเบียบ กฎหมายที�เกี�ยวข้องกบัสิ�งแวดล้อม 

กระแสความสนใจและความตระหนกัในปัญหาสิ�งแวดลอ้มของไทย เริ�มตน้เมื�อปี พ.ศ.
PKOf ซึ� งได้มีการออก พ.ร.บ.ส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ�งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.PKOf ขึ$น เพื�อ
บริหารจดัการปัญหาสิ�งแวดลอ้มที�เกิดขึ$นในขณะนั$น  แต่สถานการณ์ปัญหาสิ�งแวดลอ้มก็ยงัไม่ได้
รับการแกไ้ขใหดี้ขึ$นกวา่เดิม จึงแก ้พ.ร.บ. ส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ�งแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ.PKOf 
เป็น พ.ร.บ.ส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ�งแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ.PKRK ที�ใช้มาจนถึงปัจจุบนั พร้อม
กนันี$ ไดมี้การปรับปรุงกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง เช่น พ.ร.บ.รักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบ
เรียบร้อยของบา้นเมือง พ.ศ.PKRK พ.ร.บ.การสาธารณสุข พ.ศ.PKRPอีกทั$งต่อมาปี พ.ศ.PK]y รัฐบาล
ของนายชวน หลีกภยั นายกรัฐมนตรีในขณะนั$น ได้เสนอรัฐบาลให้แก้ไขรัฐธรรมนูญเดิมเป็น
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พ.ศ.PK]y เพื�อให้สอดคล้องกบัปัญหาสิ�งแวดล้อมที�เกิดขึ$ น 
(โสภารัตน์ จารุสมบติั, PKKO : OpR-Op]) 

ในส่วนของการกระจายอาํนาจดา้นการจดัการสิ�งแวดลอ้มให้แก่องค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถิ�น มีการออกกฎหมายที�กาํหนดบทบาทและอาํนาจหนา้ที�ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ�นดา้น
สิ�งแวดลอ้ม ดงันี$  (โสภารัตน์ จารุสมบติั, PKKO : Op]-Opm) 

รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พ.ศ.PK]y มาตรา Ppy กาํหนดให้องค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถิ�นมีอาํนาจหนา้ที�ตามที�กฎหมายบญัญติั เพื�อส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ�งแวดลอ้ม ดงันี$  

O. การจดัการ การบาํรุงรักษา และการใช้ประโยชน์จากทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ�งแวดลอ้มที�อยูใ่นเขตพื$นที�  

P. การเขา้ไปมีส่วนร่วมในการบาํรุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติและสิ�งแวดลอ้มที�อยู่
นอกเขตพื$นที�เฉพาะในกรณีที�อาจมีผลกระทบต่อการดาํรงชีวติของประชาชนในพื$นที�ของตน 

R. การมีส่วนร่วมในการพิจารณาเพื�อเริ�มโครงการหรือกิจกรรมใดนอกเขตพื$นที� ซึ� ง
อาจมีผลกระทบต่อคุณภาพสิ�งแวดลอ้มหรือสุขอนามยัของประชาชนในพื$นที� 

พ.ร.บ. ส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ�งแวดลอ้ม พ.ศ.PKRK 
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มาตรา ] สิ�งแวดลอ้มหมายความวา่สิ�งต่าง ๆ ที�มีลกัษณะทางกายภาพและชีวภาพที�อยู่
รอบตวัมนุษย ์ซึ� งเกิดขึ$นโดยธรรมชาติและสิ�งที�มนุษยไ์ดท้าํขึ$น 

มาตรา PR เงินกองทุนสิ�งแวดลอ้มสามารถให้ราชการส่วนทอ้งถิ�นและให้ราชการส่วน
ทอ้งถิ�นกูส้าํหรับการลงทุน และการดาํเนินงานระบบบาํบดันํ$ าเสียรวม หรือระบบกาํจดัของเสียรวม 
รวมทั$งการจดัหา จดัซื$อ ที�ดิน วสัดุ อุปกรณ์ เครื�องมือ เครื�องใชที้�จาํเป็นสําหรับการดาํเนินงานและ
บาํรุงรักษาระบบดงักล่าวดว้ย  

มาตรา Rx, my,mO, mP ในเขตควบคุมมลพิษให้เจา้พนักงานทอ้งถิ�นทาํแผนปฏิบติัการ 
เพื�อลดและกาํจดัมลพิษในเขตควบคุมมลพิษเสนอต่อผูว้า่ราชการจงัหวดั เพื�อรวมไวใ้นแผนปฏิบติั
การ เพื�อจดัการคุณภาพสิ�งแวดลอ้มในระดบัจงัหวดั ในแผนปฏิบติัการมีประมาณการ และคาํขอ
จดัสรรเงินงบประมาณ และเงินกองทุน เพื�อใหมี้ระบบบาํบดันํ$าเสียหรือระบบกาํจดัของเสียรวม ใน
การจดัหาที�ดินเพื�อในกิจดงักล่าว ถา้หาที�ดินของรัฐไม่ได ้อาจหาที�ดินของเอกชน ซึ� งของบค่าใชจ่้าย
ได ้หรือเสนอคณะรัฐมนตรีใหด้าํเนินการเวนคืน 

มาตรา xR ห้ามมิให้ผูใ้ดรับจา้งเป็นผูค้วบคุม หรือรับจา้งในบริการบาํบดันํ$ าเสีย หรือ
กาํจดัของเสีย เวน้แต่จะไดรั้บใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถิ�น 

มาตรา xK ในเขตควบคุมมลพิษ กรณีที�ไม่มีระบบบาํบดัหรือกาํจดัเจา้พนกังานทอ้งถิ�น 
โดยคาํแนะนาํของพนกังานควบคุมมลพิษอาจกาํหนดวิธีการชั�วคราวสําหรับการบาํบดันํ$ าเสีย หรือ
กาํจดัของเสีย ซึ� งวิธีการชั�วคราวหมายถึง การเก็บรวบรวม การขนส่ง หรือการส่งนํ$ าเสีย หรือของ
เสียดว้ยวิธีการใด ๆ ที�เหมาะสมไปทาํการบาํบดัหรือกาํจดั โดยระบบบาํบดันํ$ าเสียรวม หรือระบบ
กาํจดัของเสียรวมของทางราชการที�อยู่ในเขตอื�น หรืออนุญาตให้ผูไ้ดรั้บอนุญาตรับจา้งให้บริการ
บาํบดันํ$ าเสียหรือกาํจดัของเสีย ซึ� งไดรั้บจา้งให้บริการอยู่ในเขตอื�น เขา้มาเปิดดาํเนินการรับจา้งใน
เขตทอ้งที�เป็นการชั�วคราวได้ หรืออนุญาตห้ผูรั้บจา้งดงักล่าวทาํการเก็บรวบรวมนํ$ าเสีย เพื�อขน
เคลื�อนยา้ยไปทาํการบาํบดั หรือกาํจดั โดยระบบนํ$าเสียหรือของเสีย ซึ� งอยูน่อกพื$นที�ก็ได ้

มาตรา xx ใหร้าชการส่วนทอ้งถิ�น ซึ� งเป็นผูจ้ดัใหมี้ระบบนํ$ าเสียหรือระบบกาํจดัของเสีย 
มีหนา้ที�ดาํเนินงาน และควบคุมการทาํงานของระบบ 

มาตรา fy การตรวจสอบกาํหนดให้เจา้ของ หรือผูค้รอบครองแหล่งมลพิษ รวมทั$งผู ้
ไดรั้บใบอนุญาตรับจา้งให้บริการบาํบดันํ$ าเสียหรือกาํจดัของเสีย ตอ้งทาํรายงานสรุปผลการกระทาํ
งานของระบบหรืออุปกรณ์ต่อเจา้พนกังานควบคุมมลพิษในเขตทอ้งถิ�นเป็นประจาํอยา่งนอ้ยเดือน
ละ O ครั$ ง 

มาตรา pR ให้อาํนาจพนกังานทอ้งถิ�นที�จดัให้มีระบบบาํบดันํ$ าเสีย หรือกาํจดัของเสีย 
จดัเก็บค่าบริการ ค่าปรับ และเรียกร้องค่าเสียหาย ตามที�บญัญติัไว ้ซึ� งค่าปรับ ค่าบริการนี$ ไม่ตอ้ง
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นาํส่งคลงั โดยหกัเขา้กองทุน และที�เหลือใหเ้ป็นค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษาระบบ 
พ.ร.บ. รักษาความสะอาด และความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบา้นเมือง พ.ศ.PKRK 

กาํหนดขอ้หา้ม และบทลงโทษไวห้ลายประการที�เกี�ยวกบัขยะและนํ$าเสีย 
พ.ร.บ.การสาธารณสุข พ.ศ.PKRK ให้อาํนาจองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ�นออกขอ้บญัญติั

ทอ้งถิ�น หรือออกใบอนุญาตแก่เอกชนในเรื�องการจดัการขยะและสิ�งปฏิกูล โดยสามารถทาํเป็น
ธุรกิจได้รับค่าตอบแทนได้ มาตรา ]x กาํหนดให้เจา้พนกังานทอ้งถิ�นเป็นพนักงานฝ่ายปกครอง 
หรือตาํรวจตามประมวลกฎหมายอาญา เพื�อสะดวกในการจบักุมและปราบปรามผูก้ระทาํความผิด
ตาม พ.ร.บ.นี$  

พ.ร.บ. กาํหนดแผนและขั$นตอนการกระจายอาํนาจให้แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ�น 
พ.ศ.PK]P 

ระเบียบ กฎหมายที�เกี�ยวข้องอื�นๆ 

O.  พระราชบญัญติัการจดัสรรที�ดิน พ.ศ.PK]R ซึ� งกาํหนดถึงวิธีการส่งเสริมให้การ
ประกอบธุรกิจการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจที�มั�นคงต่อไปในอนาคต โดยมีหลกัการวา่จะให้
ความคุม้ครองผูซื้$ อที�ดินจดัสรรตามความประสงค์ตราบเท่าที�ผูซื้$อที�ดินจดัสรรยงัคงปฏิบติัตาม
สัญญาอย่างครบถ้วน ในขณะเดียวกนัก็คาํนึงถึงการส่งเสริมจดัสรรที�ดินโดยการลดปัญหาและ
อุปสรรคต่าง ๆในการประกอบธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในตลาดธุรกิจการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย ์ตลอดจนไดพ้ิจารณาถึงธนาคารและสถาบนัทางการเงินที�เป็นแหล่งทุนกูย้ืมในภาค
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื�อให้เกิดความมั�นใจว่าจะได้รับชําระหนี$ ครบถ้วน ทั$ งนี$ เพื�ออาํนวย
ประโยชน์แก่ผูที้�เขา้มาเกี�ยวขอ้งกบัการจดัสรรที�ดินทุกฝ่าย (http://www.thaicontractors.com, 8 
April 2014) 

P.  กฎหมายและระเบียบขอ้บงัคบั ขั$นตอนการจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือ
นิติบุคคลตามกฎหมายอื�น (ตามมาตรา ]](1) แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรที�ดิน พ.ศ. PK]R  
  P.O ผูจ้ดัสรรที�ดินที� มีความประสงคจ์ะพน้จากหน้าที�บาํรุงรักษาสาธารณูปโภคที�
ไดจ้ดัใหมี้ขึ$นเพื�อ การจดัสรรที�ดินตามแผนผงัและโครงการที�ไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ เมื�อ
ครบกาํหนดระยะเวลาที�ผูจ้ดัสรรที�ดินตอ้งบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคตามที� ไดรั้บความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการ(ม.PR(K))และมีผูซื้$อที�ดินจดัสรรจาํนวนไม่ น้อยกว่ากึ� งหนึ� งของจาํนวนแปลงย่อย
ตามแผนผงัโครงการจดัสรร ที�ดินแลว้ตอ้ง ดาํเนินการดงันี$  

   การดาํเนินการ (ระเบียบ ฯ ขอ้ K,OO)    
    O. จัดทาํบัญชีทรัพย์สินที� เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ตาม
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แผนผงัโครงการจดัสรรที�ดินที�ไดรั้บอนุญาต ประกอบดว้ยรายละเอียด    
        - หนงัสือแสดงสิทธิในที�ดินและเอกสารอื�นที�เกี�ยวขอ้ง    
        - จาํนวนเงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคที�ผูจ้ดัสรรที�ดินตอ้งรับผิดชอบ ซึ� ง
ตอ้งไม่น้อยกว่าเงินที�ทาํสัญญาคํ$าประกนัการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค (ร้อยละเจ็ดของประมาณ
การค่าจดัทาํสาธารณูปโภคทั$งโครงการตามราคาค่าก่อสร้าง กลางของทางราชการในขณะทาํสัญญา
คํ$าประกนัการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคซึ�งไม่รวม ค่าจดัทาํระบบไฟฟ้าและประปา)    
       - ระบุใหท้ราบวา่บริการสาธารณะใดบา้งที�ประสงคจ์ะโอนให ้

  P. แจง้ใหผู้ซื้$อที�ดินจดัสรร (ผูถื้อกรรมสิทธิ~ ที�เป็นปัจจุบนั) ทุกรายทราบ พร้อม
บญัชีทรัพยสิ์นตามขอ้ O เพื�อดาํเนินการจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมาย
อื�นเพื�อรับโอนทรัพยสิ์นดงั กล่าวไปจดัการดูแลบาํรุงรักษา โดยกาํหนดระยะเวลาให้ผูซื้$อที�ดิน
จดัสรรตอ้งจดัตั$งนิติบุคคล ฯ ดงักล่าวและรับโอนทรัพยสิ์นตามบญัชีให้แลว้เสร็จ ซึ� งตอ้งไม่น้อย
กว่าหนึ� งร้อยแปดสิบวนั นบัแต่วนัที�ผูซื้$อที�ดินจดัสรรรายสุดทา้ยไดรั้บแจง้ การแจง้ดงักล่าวให้ทาํ
เป็นหนงัสือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนไปยงัภูมิลาํเนาของ ผูซื้$อที�ดินจดัสรร 

               R. ประกาศในหนงัสือพิมพซึ์� งแพร่หลายในทอ้งถิ�นนั$นไม่นอ้ยกวา่สามวนั 
                ]. ปิดประกาศสําเนาหนังสือแจง้ผูซื้$อที�ดินจดัสรรและบญัชีทรัพยสิ์นที�

เป็น สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวใ้นที�เปิดเผย ณ บริเวณที�ดินที�ทาํการจดัสรรตามกาํหนด
ระยะเวลาที�ระบุในหนงัสือแจง้โดยตอ้งมี ผูซื้$อที�ดินจดัสรรจาํนวนไม่น้อยกว่าห้าคนลงลายมือชื�อ
เป็นพยาน  ทั$ง นี$  ให้ถือว่าผูซื้$อที�ดินจดัสรรไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรที�ดินในวนัที�ผูจ้ดั สรรที�ดินได้
ดาํเนินการดงักล่าวทั$ง R ประการ คือ ส่งหนงัสือทางไปรษณียล์งทะเบียน ประกาศในหนงัสือพิมพ ์
และปิดประกาศครบถว้นแลว้ 

   K. อาํนวยความสะดวกในดา้นเอกสารบญัชีรายชื�อผูซื้$อที�ดินจดัสรรและ
สถานที� ประชุมตามสมควรแก่ผูซื้$อที�ดินจดัสรรในการดาํเนินการจดัตั$งนิติบุคคลหมู่ บา้นจดัสรร
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื�น 

 �.�  ผูซื้$อที�ดินจดัสรรที�มีความประสงคจ์ะจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเมื�อได้รับ

แจง้จากผูจ้ดัสรรที�ดินตามขอ้ P ดงักล่าวขา้งตน้ เพื�อรับโอนทรัพยสิ์นตามขอ้ O ไปจดัการดูแลและ
บาํรุงรักษาจะตอ้งดาํเนินการดงันี$    

              การดําเนินการ (ระเบียบ ฯ ขอ้ m,x) 
  O. จดัให้มีการประชุมผูซื้$ อที�ดินจัดสรร เพื�อมีมติจัดตั$ งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จดัสรรและแต่งตั$งตวัแทนยื�นคาํขอจด ทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรพร้อมด้วยขอ้บงัคบันิติ
บุคคลหมู่บา้นจดัสรร มติดังกล่าวตอ้งมีผูซื้$อที�ดินจดัสรรจาํนวนไม่น้อยกว่ากึ� งหนึ� งของจาํนวน 
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แปลงย่อยที�จดัจาํหน่ายตามแผนผงัและโครงการที�ไดรั้บอนุญาตลงคะแนนเสียงให้ จดัตั$ง และใน
การลงคะแนนเสียง ผูซื้$ อที�ดินจดัสรรแต่ละแปลงมีเสียงเท่ากับหนึ� งคะแนนเสียง และหากได้
แบ่งแยกที�ดินแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการที�ได้รับอนุญาตออกไปอีก ให้ถือว่าผูถื้อกรรมสิทธิ~
แปลงคงเหลือและแปลงที�ไดแ้บ่งแยกออกไปมีเสียงรวม กนัเท่ากบัหนึ�งคะแนนเสียง เช่นเดียวกบั
เจา้ของรวม 

              P. จดัทาํขอ้บงัคบัที�มีรายการตามที�กาํหนดในกฎกระทรวง ว่าดว้ยการจดัตั$ง
การบริหาร การควบคุมและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ.PK]K ขอ้ R ซึ� งผูซื้$อที�ดินจดัสรร
มีมติใหค้วามเห็นชอบในที�ประชุม  
                        - ขอ้บงัคบัอยา่งนอ้ยตอ้งมีรายการดงันี$  

                           O. ชื�อนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
                           P. วตัถุประสงค ์
                           R. ที�ตั$งสาํนกังาน 
                           ]. ขอ้กาํหนดเกี�ยวกบัจาํนวนกรรมการ การเลือกตั$ง วาระการดาํรง

ตาํแหน่ง การเริ�มดาํรงตาํแหน่ง การพน้จากตาํแหน่ง และการประชุมของคณะกรรมการหมู่บา้น
จดัสรรซึ�งตอ้งประชุมอยา่งนอ้ยปีละสอง ครั$ ง 

                           K. ขอ้กาํหนดเกี�ยวกบัการดาํเนินงาน การบญัชี และการเงิน 
                           m. ขอ้กาํหนดเกี�ยวกบัสิทธิและหนา้ที�ของสมาชิก 
                        x. ขอ้กาํหนดเกี�ยวกบัการประชุมใหญ่ 
                         f. ขอ้กาํหนดเกี�ยวกบัการเปลี�ยนแปลงขอ้บงัคบั 
                         p. ขอ้กาํหนดเกี�ยวกบัการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
                   R. จดัทาํรายงานการประชุมทุกครั$ งที�มีการประชุม 
                  ]. ตวัแทนผูไ้ด้รับแต่งตั$ ง ยื�นคาํขอจดทะเบียนจัดตั$ งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จดัสรรต่อเจา้พนกังานที�ดิน จงัหวดัหรือเจา้พนกังานที�ดินจงัหวดัสาขาแห่งทอ้งที�ซึ� งที�ดินนั$นตั$งอยู ่
พร้อมดว้ยเอกสารหลกัฐาน ดงันี$  (กฎกระทรวง ขอ้ P) 

                          - รายงานการประชุมของผูซื้$อที�ดินจดัสรร (จาํนวนไม่นอ้ยกวา่กึ�งหนึ�ง
ของจาํนวนแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการ) ที�มีมติให้จดัตั$งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร เห็นชอบ
ขอ้บงัคบั และแต่งตั$งตวัแทนในการยื�นคาํขอจดทะเบียน 

                         -  สาํเนาขอ้บงัคบั (ตามขอ้ P) 
                         - หลกัฐานการรับแจ้งให้ผูซื้$อที�ดินจดัสรรจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรและระยะเวลาที�ผูจ้ดัสรรที�ดินกาํหนดให้ผูซื้$อที�ดินจดัสรรดาํเนินการ- บญัชีที�ดินอนัเป็น
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สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที�ผูจ้ดัสรรที�ดินไดจ้ดัให้ มีขึ$นเพื�อการจดัสรรที�ดินตามแผนผงั
โครงการที�ไดรั้บอนุญาต พร้อมสาํเนาหนงัสือแสดงสิทธิในที�ดินที�เกี�ยวขอ้ง 

                  K. เมื�อผูซื้$ อที�ดินจดัสรรสามารถดําเนินการจดทะเบียนจดัตั$ งนิติบุคคล
หมู่บา้น จดัสรรไดแ้ลว้ ใหด้าํเนินการดงันี$  (ระเบียบ ฯ ขอ้ p )    
                       - แจง้ใหผู้จ้ดัสรรที�ดินทราบพร้อมกาํหนดวนัจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นและส่งมอบ
เงินค่าบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที�ผู ้จ ัดสรรที� ดินต้องรับผิดชอบตามบัญชีทรัพย์สิน ซึ� งการ
ดาํเนินการดงักล่าว  

ทั$งหมดตอ้งใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาที�ผูจ้ดัสรรที�ดินกาํหนดในหนงัสือแจง้ 
        - ให้ผูซื้$อที�ดินจดัสรรทุกรายเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร กรณีที�ดิน

จดัสรรแปลงย่อยที�ยงัไม่มีผูใ้ดซื$อ หรือไดโ้อนกลบัมาเป็นของผูจ้ดัสรรที�ดิน ให้ผูจ้ดัสรรที�ดินเป็น
สมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร (มาตรา ]x)  

- ให้แสดงหนงัสือสําคญัการจดทะเบียนจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไวใ้นที�เปิดเผย
เห็นไดง่้าย ณ สาํนกังานนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร (กฎกระทรวง ฯ ขอ้ f วรรคทา้ย)   

   ค.พนักงานเจ้าหน้าที� ตอ้งดาํเนินการดงันี$  (กฎกระทรวง ฯ ขอ้ ],K,m,x,f) 
         O. เมื�อเจา้พนกังานที�ดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานที�ดินจงัหวดัสาขาไดรั้บคาํ

ขอ จดทะเบียนจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรพร้อมเอกสารหลักฐานตามขอ้ ] ข้างต้นแล้วให้
พิจารณาความถูกตอ้งครบถว้นตามกฎหมายของเอกสารและรายการดงัต่อ ไปนี$  

   -  คาํขอและเอกสารหลกัฐาน 
   -  สาํเนาขอ้บงัคบั 
   -  วตัถุประสงคข์องนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
         P. กรณีพิจารณาแลว้เห็นว่าคาํขอจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่อยู่ใน

หลกั เกณฑที์�กฎหมายกาํหนดใหส้ั�งไม่รับจดทะเบียนจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
          R. กรณีพิจารณาแลว้เห็นวา่เอกสารและรายการตามขอ้ O ไม่ถูกตอ้งให้แจง้

ผูข้อแกไ้ขเพิ�มเติมให้ถูกตอ้งภายในเวลาทีกาํหนดซึ� งตอ้ง ไม่น้อยกว่าสิบห้านบัแต่วนัที�ไดรั้บแจง้ 
เมื�อผูข้อดาํเนินการแกไ้ขเพิ�มเติมแลว้ จึงพิจารณาดาํเนินการตามขอ้ต่อไป  

   ]. เมื�อเจา้พนกังานที�ดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานที�ดินจงัหวดัสาขาพิจารณา

คาํขอ แลว้เห็นวา่เอกสารและรายกตามขอ้ O. ถูกตอ้งครบถว้น ตามเกณฑ์ที�กฎหมายกาํหนด ให้ปิด

ประกาศคาํขอไวใ้นที�เปิดเผย ณ สํานกังานที�ดินจงัหวดัหรือสํานกังานที�ดินจงัหวดัสาขา สํานกังาน

เขตหรือที�วา่การอาํเภอหรือกิ�งอาํเภอที�ทาํการแขวงหรือที�ทาํการกาํนนั แห่งทอ้งที�สํานกังานหรือที�

ทาํการองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ�นซึ� งที�ดินนั$น ตั$งอยูแ่ละบริเวณที�ทาํการจดัสรรแห่งละหนึ�งฉบบั มี
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กาํหนดสามสิบวนั 

    K. เมื�อครบกาํหนดระยะเวลาและไม่มีผูค้ดัคา้น เจา้พนักงานที�ดินจงัหวดั

หรือเจ้าพนักงานที�ดินสาขาสั�งรับจดทะเบียนจดัตั$ งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรตาม ที�กาํหนดใน

กฎกระทรวงว่าดว้ยการจดัตั$ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ.

PK]R ขอ้ f วรรค R 

   m. กรณีมีผูค้ดัคา้นภายในกาํหนดระยะเวลา โดยอา้งเหตุวา่การจดทะเบียน

จดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร มิได้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที�กฎหมายกาํหนด ให้เจ้า

พนักงานที�ดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงานที�ดินจงัหวดัสาขาตรวจสอบขอ้ เท็จจริงและสรุปเรื�องให้

คณะกรรมการพิจารณาโดยเร็วเมื�อคณะกรรมการพิจารณา เห็นเป็นประการใด ให้แจง้ผูค้ดัคา้นและ

เจา้พนกังานที�ดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานที�ดินจงัหวดั สาขาทราบภายในสิบหา้วนั 

                      - หากพิจารณาแล้วเห็นว่าการคัดค้านดังกล่าวเป็นเหตุให้การจด

ทะเบียนจดัตั$ง นิติบุคคล ฯ ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ให้เจา้พนกังานที�ดินหรือเจา้พนกังานที�ดินจงัหวดั

สาขาสั�งยกเลิกคาํขอจด ทะเบียนจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรนั$น  

                      - หากพิจารณาแลว้เห็นวา่การคดัคา้นไม่เป็นเหตุทาํให้การจดทะเบียน

จดัตั$งนิติบุคคลหมู่ บา้นจดัสรรไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ให้เจา้พนกังานที�ดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังาน

ที�ดินจงัหวดัสาขาสั�งรับจด ทะเบียนจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร   

).  ผูจ้ดัสรรที�ดินที�มีความประสงค์จะจดัตั$งนิติบุคคลตามกฎหมายอื�นเมื�อได้รับแจง้

จากผูจ้ดัสรรที�ดิน ตามขอ้ P ดงักล่าวขา้งตน้และมีวตัถุประสงค์เพื�อรับโอนทรัพยสิ์นตามที�ไดรั้บ

แจง้จาก ผูจ้ดัสรรที�ดินไปจดัการดูแลและบาํรุงรักษา จะตอ้งดาํเนินการดงันี$  

         การดําเนินการ (ระเบียบขอ้ Oy) 

             O.จดัตั$งนิติบุคคลตามกฎหมายอื�นตามหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเงื�อนไข ที�กาํหนด

ในกฎหมายอื�นที�เกี�ยวขอ้งและตอ้งมีวตัถุประสงค์เพื�อรับโอน ทรัพยสิ์นที�เป็นสาธารณูปโภคที�ผู ้

จดัสรรที�ดินไดจ้ดัให้มีขึ$นเพื�อการจดั สรรที�ดินตามแผนผงัและโครงการที�ไดรั้บอนุญาตไปจดัการ

ดูแลและบาํรุงรักษา ทั$งนี$  นิติบุคคลตามกฎหมายอื�นนั$นจะตอ้งมีสมาชิก ผูถื้อหุ้น หรือผูเ้ป็นหุ้นส่วน

ซึ� งเป็นผูซื้$อที�ดินจดัสรรเท่านั$น และในการลงคะแนนเสียง ผูซื้$อที�ดินจดัสรรแต่ละแปลงมีเสียง

เท่ากบัหนึ�งคะแนนเสียง และหากไดแ้บ่งแยกที�ดินแปลงยอ่ยตามแผนผงัโครงการที�ไดรั้บอนุญาต

ออกไปอีก ให้ถือว่าผูถื้อกรรมสิทธิ~ แปลงคงเหลือและแปลงที�ได้แบ่งแยกออกไป มีเสียงรวมกนั

เท่ากบัหนึ�งคะแนนเสียงเช่นเดียวกบัเจา้ของรวม (ระเบียบ ฯ ขอ้ x)      

  P. เมื�อสามารถจดัตั$งนิติบุคคลตามกฎหมายอื�นแลว้ ใหนิ้ติบุคคลดงักล่าว 
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ดาํเนินการให้มีสมาชิกผูถื้อหุ้นหรือผูเ้ป็นหุ้นส่วนไม่ น้อยกว่ากึ� งหนึ� งของจาํนวนแปลงย่อยที�จดั

จาํหน่ายตามแผนผงัโครงการ 

           R. แจง้ให้ผูจ้ดัสรรที�ดินทราบพร้อมกาํหนดวนัจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นและ

ส่งมอบ จาํนวนเงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคที�ผูจ้ดัสรรที�ดินตอ้งรับผิดชอบตามบญัชี ทรัพยสิ์น 

ซึ� งการดาํเนินการดงักล่าวทั$งหมดตอ้งให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาที�ผูจ้ดัสรร ที�ดินกาํหนดใน

หนงัสือแจง้   

0.  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ม.KO)  

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี�ยวกบัการโอนทรัพยสิ์นที�เป็นสาธารณูปโภค 

และบริการสาธารณะใหแ้ก่นิติบุคคลตามมาตรา ]] (O) ใหไ้ดรั้บยกเวน้ค่าธรรมเนียมและภาษีอากร 

     เงินที�นิติบุคคลตามมาตรา ]] (O) ไดรั้บจากผูจ้ดัสรรที�ดินหรือผูซื้$อที�ดินจดัสรรเพื�อ

นาํไปใชจ่้ายในการ บาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค ใหไ้ดรั้บการยกเวน้ภาษีอากร 

 ทั$งนี$  ผูจ้ดัสรรที�ดินจะพน้จากหนา้ที�การบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคที�ไดจ้ดัให้มีขึ$น

เพื�อการจดัสรรที�ดินตาม แผนผงัและโครงการที�ไดรั้บอนุญาต เมื�อไดจ้ดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นและ

ส่งมอบจาํนวนเงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ที�ผูจ้ดัสรรที�ดินตอ้งรับผิดชอบ ตามบญัชีทรัพยสิ์น ฯ 

ใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื�นแลว้  

R.  พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ.PKOf ซึ� งมีการแกไ้ขฉบบัที� R พ.ศ.PKRK โดยไดว้าง

แนวทางในการใช้ประโยชน์ในที�ดินภายหลงัจากมีการออกกฎกระทรวงบงัคบัใช้ผงัเมืองรวม ใน

มาตรา Px ความว่า “ ในเขตที�ได้มีกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมแล้ว ห้ามบุคคลใดใช้

ประโยชน์ที�ดินผิดไปจากที�ไดก้าํหนดไวใ้นผงัเมืองรวม หรือปฏิบติัการใด ๆ ซึ� งขดักบัขอ้กาํหนด

ของผงัเมืองรวมนั$น 

  ความในวรรคหนึ�งมิให้ใชบ้งัคบัแก่กรณีที�เจา้ของหรือผูค้รอบครองที�ดินไดใ้ช้

ประโยชน์ที�ดินมาก่อนที�จะมีกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมและจะใชป้ระโยชน์ที�ดินเช่นนั$น

ต่อไปเมื�อมีกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมแล้ว แต่ถ้าคณะกรรมการผงัเมืองเห็นว่าการใช้

ประโยชน์ที�ดินเช่นนั$นต่อไปเป็นการขดัต่อนโยบายของผงัเมืองรวมในสาระสําคญัที�เกี�ยวกับ

สุขลกัษณะ ความปลอดภยัของประชาชนและสวสัดิภาพของสังคม คณะกรรมการผงัเมืองมีอาํนาจ

กาํหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเงื�อนไขที�เจา้ของหรือผูค้รองครองที�ดินจะตอ้งแกไ้ขเปลี�ยนแปลง

หรือระงบัการใช้ประโยชน์ที�ดินเช่นนั$น  ต่อไปภายในระยะเวลาที�เห็นสมควรได้ การกาํหนด

หลกัเกณฑ ์วธีิการและเงื�อนไขดงักล่าวให้คาํนึงถึงกิจการที�มีการใชป้ระโยชน์ที�ดิน สภาพของที�ดิน

และทรัพยสิ์นอื�นที�เกี�ยวกบัที�ดิน การลงทุน ประโยชน์หรือความเดือดร้อนรําคาญที�ประชาชนไดรั้บ
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จากกิจการนั$ น  ทั$ งนี$  ให้คณะกรรมการผงัเมืองเชิญเจ้าของหรือผู ้ครอบครองที� ดินมาแสดง

ขอ้เทจ็จริงและความคิดเห็นประกอบดว้ย เมื�อไดก้าํหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการและเงื�อนไขดงักล่าวใน

วรรคสองแลว้ ให้คณะกรรมการผงัเมืองมีหนงัสือแจง้ให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองที�ดินทราบ และ

เจา้ของหรือผูค้รอบครองที�ดินมีสิทธิอุทธรณ์ไดต้ามมาตรา xy 

ความหมายของการพฒันาธุรกจิอสังหาริมทรัพย์อย่างยั�งยนื 

ก่อนปี ค.ศ.OpxP ประเด็นในเรื�องผลกระทบดา้นสิ�งแวดลอ้มยงัไม่มีการกล่าวถึงกนัมาก
นัก แต่ต่อมาภายหลังจากการเกิดปัญหามลพิษเพิ�มมากขึ$ นซึ� งเป็นผลมาจากการพฒันาในยุค
อุตสาหกรรมในประเทศตะวนัตกที�ไดส่้งผลกระทบต่อสิ�งแวดลอ้ม ทาํให้เกิดกระแสความสนใจใน
เรื� องการคุ้มครองสิ� งแวดล้อมเพิ�มมากขึ$ นโดยลาํดับ  ดังจะเห็นได้ว่าในช่วงปี ค.ศ.Opxy-Opfy 
ประเด็นปัญหาผลกระทบต่อสิ�งแวดลอ้มไดถู้กหยิบยกขึ$นมาพูดอย่างกวา้งขวางในเวทีระดบัโลก 
เริ�มตั$งแต่การประชุมที�สตอกโฮล์ม ค.ศ.OpxP  (Stockholm Conference)  รัฐบาลในประเทศ
อุตสาหกรรมทั$งประเทศที�พฒันาหรือกาํลงัพฒันาต่างเริ�มมองเห็นปัญหาและเริ�มเขา้มาดาํเนินการ
แก้ไข โดยพยายามแสวงหาแนวทางและเครื�องมือกลไกต่าง ๆ ในการควบคุม ป้องกัน และลด
มลพิษที�เกิดขึ$นในหลายรูปแบบ ซึ� งมาตรการเหล่านี$อาจมีทั$งขอ้ดีและขอ้เสีย ดงันั$นประสิทธิผลของ
การใช้เครื� องมือดังกล่าวจึงขึ$ นอยู่กบัปัจจยั เช่น การยอมรับทางการเมือง ความสามารถในการ
จดัการของฝ่ายบริหาร และความรุนแรงของปัญหามลพิษ (โสภารัตน์ จารุสมบติั, PKKO : fy-fO) 

ส่วนเครื� องมือหรือนโยบายที�ใช้ในการจดัการกับปัญหาสิ� งแวดล้อมนั$นโดยทั�วไป
สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น P ประเภท ดงันี$  (โสภารัตน์ จารุสมบติั, PKKO : fO) 

เครื�องมือที�มีลกัษณะเป็นกฎ ขอ้บงัคบั (requirements) ในการที�จะป้องกนัความเสียหาย
ต่อสิ�งแวดลอ้ม และเครื�องมือที�ใชจู้งใจทางเศรษฐศาสตร์ที�จะเปลี�ยนพฤติกรรมของผูก่้อมลพิษ  

ปัจจุบนันี$  มีเครื�องมือทางเศรษฐศาสตร์หลายชนิดไดถู้กนาํมาใชใ้นการจดัการกบัปัญหา
สิ�งแวดลอ้ม ซึ� งการเลือกใช้เครื�องมือแต่ละประเภทยอ่มขึ$นอยู่กบัเกณฑ์การพิจารณาที�แตกต่างกนั
ออกไป เช่น ประสิทธิผล (effectiveness) ประสิทธิภาพ (efficiency) ความเสมอภาค (equity)  ความ
ยืดหยุน่ (flexibility) ความเป็นไปไดท้างการเมือง (political feasibility) ความสามารถในการบงัคบั
ใช้ (enforceability) ศกัยภาพในการบริหาร (administrative capacity) เป็นตน้ (โสภารัตน์ จารุสมบติั, 
PKKO : pO) 
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จากการสํารวจแนวคิดและทฤษฎีที�เกี�ยวขอ้งกบัการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์น
บทความทางวชิาการของต่างประเทศ ผูว้ิจยัพบวา่มีบทความหนึ�งที�ชื�อวา่ “อะไรคือความหมายของ
การพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งย ั�งยืน (What is sustainable real estate development)” ไดใ้ห้
ความหมายของ การพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งย ั�งยืนหรืออสังหาริมทรัพยสี์เขียว วา่หมายถึง 
แนวทางใหม่ที�น่าตื�นเตน้ในการทาํใหท้รัพยสิ์นมีสุขภาพดีและมีพลงัที�มีประประสิทธิภาพ ดว้ยการ
มีคุณภาพอากาศภายในอาคารที�ดีกว่า มีการควบคุมแสงสวา่งและอุณหภูมิ ซึ� งทรัพยสิ์นที�เกี�ยวกบั
การพาณิชยแ์ละบา้นทุกประเภทสามารถถูกสร้างหรือทาํความสะอาดตกแต่งใหม่ดว้ยรูปลกัษณ์ที�
เป็นสีเขียว (Sustainable  real estate development (or Green real estate) is a thrilling new way to 
make property healthy and energy-efficient, with better indoor air quality, lighting and 
temperature controls. All kinds of commercial and home properties can be built or refurbished 
with green features.) 

จากหลกัฐานใหม่ทาํให้มองเห็นวา่ทรัพยสิ์นสีเขียวมกัจะนาํมาซึ� งผลตอบแทนทางการ
เงินและการประกอบการทางการตลาดที�ดีกว่า นอกจากนั$นการคาํนึงถึงความเป็นสีเขียวยงัช่วย
ผูป้ระกอบการหรือบริษทัในแง่ของการมีหลกัฐานในอนาคตที�เกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพยข์องพวกเขา
วา่ใหค้วามสาํคญักบัการปฏิบติัตามกฎหมายในการอนุรักษพ์ลงังานของสหรัฐอเมริกา และประเทศ
ต่าง ๆ ทั�วโลก โดยมีการดาํเนินการทั$งในระดบัประเทศ มลรัฐ จงัหวดั และองคก์รปกครองทอ้งถิ�น 
ซึ� งสีเขียวหรืออสังหาริมทรัพยนี์$ เป็นสิ�งที�มีเหตุผลและจาํเป็นที�จะตอ้งถือปฏิบติั  

ดังนั$ น จึงอาจสรุปจากความพยายามให้คาํนิยามความหมายของการพัฒนาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์อย่างย ั�งยืนว่า เป็นแนวทางใหม่ในการพฒันาธุรกิจโดยคาํนึงถึงคุณภาพและ
ประสิทธิภาพที�ดี ในการบริหารจดัการนอกเหนือจากการบริหารจดัการโครงการโดยทั�วไป เช่น
คุณภาพการถ่ายเทอากาศภายในตวัอาคาร (ventilation) ประสิทธิภาพการประหยดัพลงังานในการ
ควบคุมอุณหภูมิและแสงสวา่ง รวมถึงการคาํนึงถึงการออกแบบสภาพแวดลอ้มที�เป็นสีเขียว กล่าว
อีกนยัหนึ�งคือการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยสี์เขียว ( Green real estate) นอกจากนี$ ยงัมีความเชื�อ
ว่า หากผูป้ระกอบการธุรกิจดังกล่าวคํานึงถึงแนวคิดใหม่ในการดําเนินธุรกิจ ก็จะนํามาซึ� ง
ผลตอบแทนที�ดีในระยะยาว และที�สําคญัไม่เป็นการฝ่าฝืนหรือสวนกระแสต่อกฎหมาย ระเบียบ 
นโยบายสาธารณะ ซึ� งไดรั้บอิทธิพลมาจากกระแสโลกาภิวตัน์อีกดว้ย 
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งานวจิยัที�เกี�ยวข้อง 

%.  งานวิจัยที�เกี�ยวข้องโดยตรงกับการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อย่าง
ยั�งยนื 

 จากการสาํรวจงานวจิยัที�เกี�ยวขอ้งโดยตรงพบวา่มีงานวจิยัของ ดร. ธนภณ พนัธเสน 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ เรื� องอิทธิพลของจิตวิวฒัน์ที�มีผลต่อการ
เปลี�ยนแปลงสู่การพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์บบยั�งยืน ซึ� งได้รายงานผลการวิจยัในบทคดัย่อโดย
สรุปวา่  

 “การพฒันา” ภายใตก้ระบวนทศัน์อตัตา เป็นสาเหตุสําคญัของปัญหาวิกฤตระดบั
โลก ทั$งเชิงจิตวญิญาณและเชิงกายภาพจนตอ้งมีการแกปั้ญหาดว้ยการประกาศใชก้ระบวนทศัน์การ
พฒันาที�ย ั�งยืน ซึ� งส่งผลให้มีผลงานที�สนบัสนุนการพฒันาที�ย ั�งยืนดา้นต่าง ๆ ปรากฏออกมาอยา่ง
ต่อเนื�อง แต่ผลงานส่วนใหญ่มิไดเ้นน้การยกระดบัจิตสํานึก หรือ “จิตวิวฒัน์” ทั$งที�ทุกวงการทั�วโลก
ต่างเห็นพอ้งวา่จิตววิฒัน์มีความสําคญัมากในสภาพปัจจุบนัที�แนวคิดการพฒันาที�ย ั�งยืนยงัมีอยูอ่ยา่ง
จาํกดัยิ�ง โดยเฉพาะในวงการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ งานวิจยันี$ จึงตอ้งการชี$ ให้เห็นถึงอิทธิพลของ
จิตววิฒัน์ที�มีต่อคุณภาพของการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ดว้ยการอาศยัพุทธธรรมประกอบกบัทฤษฎี
บูรณาการอนัอยู่ภายใตก้ระบวนทศัน์บูรณาการ ในการศึกษากระบวนการเปลี�ยนแปลงไปสู่การ
พฒันาอสังหาริมทรัพยแ์บบยั�งยืนจากกรณีตวัอย่างหมู่บา้นจดัสรรในหลายประเทศ ซึ� งขอ้คน้พบ
บ่งชี$วา่การเปลี�ยนแปลงดงักล่าวเป็นการเปลี�ยนแปลงไปสู่ความย ั�งยืนแบบบูรณาการโดยมีจิตวิวฒัน์
เป็นตวัผลกัดนั อนันาํไปสู่การย ํ$าวา่การที�อสังหาริมทรัพยแ์บบยั�งยืนจะเกิดขึ$นไดไ้ม่สามารถอาศยั
เฉพาะการพฒันาระบบทางสังคมอยา่งระบบเศรษฐกิจ กฎหมายและเทคโนโลยี แต่ยงัตอ้งอาศยัการ
พฒันาปัจจยัทุกดา้นที�สัมพนัธ์กบัชีวติของมนุษย ์โดยเฉพาะการพฒันายกระดบัจิตให้สูงขึ$นพอที�จะ
ลดอตัตาอนัจะส่งผลให้มนุษยม์องเห็นภาพรวมของปรากฏการณ์ รวมทั$งเห็นขอ้ดี ขอ้ดอ้ยของทุก
ศาสตร์และทุกกลุ่มบุคคล จนสามารถบูรณาการขอ้ดีเหล่านั$นอยา่งสมดุล เกิดเป็นแนวทางที�จะช่วย
นาํพาโลกออกจากวกิฤต กลบัคืนสู่ความสมดุลและย ั�งยนื 

2. งานวจัิยอื�น ๆ ที�เกี�ยวข้องกบัธุรกจิการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 
 นิตยร์ะดี วงษส์วสัดิ~  ไดท้าํการศึกษาเรื�อง คุณภาพชีวิตของผูอ้าศยัอยูใ่นโครงการที�

ดาํเนินการโดยภาครัฐ โครงการบา้นเอื$ออาทรนนทบุรี (กนัตนา)  และมีขอ้เสนอแนะที�น่าสนใจใน
การจดักิจกรรมสร้างเสริมคุณภาพชีวติและสังคมดงันี$   (นิตยร์ะดี วงษส์วสัดิ~ , บ.ป.ป. : 55) 

  P.O กรณีปัญหาด้านสิ� งแวดล้อมในชุมชน การเคหะแห่งชาติควรจัดให้มี
กิจกรรมที�ส่งเสริมให้คุณภาพชีวิตของผูที้�อยู่อาศยัในโครงการบา้นเอื$ออาทรนนทบุรี (กนัตนา) มี
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ระดบัคุณภาพชีวติที�สูงขึ$น โดยส่งเสริมในดา้นการจดักรรมให้ผูอ้ยูอ่าศยัในโครงการไดมี้โอกาสเขา้
ร่วมกิจกรรมชุมชน เนื�องจากการศึกษาพบว่า ผูอ้ยู่อาศยัในโครงการฯส่วนมากไม่ได้เป็นสมาชิก
ชมรม / กลุ่ม ในชุมชนและไม่ไดเ้ขา้ร่วมมือความสามคัคี เป็นสังคมที�อ่อนแอ คนในสังคมต่างคน
ต่างอยู ่การพฒันาให้ผูที้�อยูอ่าศยัในโครงการมีคุณภาพชีวิตที�สูงขึ$นโดยการส่งเสริมในดา้นการจดั
กิจกรรมชุมชน เช่น  การส่งเสริมกิจกรรมตาํรวจบา้น จะช่วยในการแกปั้ญหาความไม่ปลอดภยัใน
ชีวติและทรัพยสิ์น  กิจกรรมรณรงคใ์นดา้นการรักษาความสะอาด การมีป้ายประชาสัมพนัธ์ข่าวสาร
ต่างๆ ของหมู่บา้น   
    P.P ดา้นการส่งเสริมให้เกิดความสัมพนัธ์ในชุมชน เช่น กิจกรรมประกวด พ่อ แม่
ลูก ตวัอยา่งในชุมชน เพื�อส่งเสริมความสัมพนัธ์ในครอบครัว เพื�อเป็นแบบอยา่งให้เพื�อนสมาชิกใน
ชุมชน และการมีครอบครัวที�อบอุ่นก็จะนาํไปสู่การมีคุณภาพชีวติที�ดีต่อไป    
     อนุชิต ศิริกิจ ไดท้าํการศึกษาเรื�อง รูปแบบการดาํเนินชีวิตและทศันคติที�มีต่อ
การเลือกบา้นจดัสรรประเภทบา้นเดี�ยวและทาวน์เฮาส์ และสรุปผลการวจิยัไวด้งันี$     
    ผูซื้$อบา้นจดัสรรประเภทบา้นเดี�ยวและทาวน์เฮาส์ ในเขตอาํเภอเมือง จงัหวดั
ระยอง มกัใช้ อารมณ์ ความรู้สึก ในการเลือกซื$อบา้นมากที�สุด ดงันั$น ผูป้ระกอบการ ควรมุ่งเน้น
บา้นพกัอาศยัที�ให้ความรู้สึกสะดวก สบาย ปลอดภยั มีความคุม้ค่า มากกว่าการเช่า (สถาพร ศร
ประสิทธิ~ , PK]]) การออกแบบบา้น ควรมีขนาดกะทดัรัด เหมาะสมกบัการใช้งาน เป็นประเด็น
รองลงมา เนื�องจากผูซื้$อมีความคิดเห็นระดบัปานกลางนอกจากนี$ผูซื้$อบา้นจดัสรรประเภทบา้นเดี�ยว 
และทาวน์เฮาส์ ในเขตอาํเภอเมือง จงัหวดัระยอง มีการใหค้วามสนใจทางดา้นสํานกังานขาย ในการ
ตดัสินใจเลือกซื$อบา้นจดัสรร ซึ� งมีค่าเฉลี�ย เท่ากบั ].yp ซึ� งอยูใ่นระดบัการเห็นดว้ยมาก กล่าวคือ ผู ้
ซื$อบา้นจดัสรร ในเขตอาํเภอเมือง จงัหวดัระยอง มกัใชส้าํนกังานขาย เป็นปัจจยัในการเลือกซื$อบา้น
มากที�สุด ดงันั$น ผูป้ระกอบการควรมีสาํนกังานที�สามารถติดต่อไดง่้าย เพื�อความสะดวก อีกทั$งสร้าง
ความมั�นใจให้กบัผูที้�กาํลงัซื$อบา้น ว่าสํานักงานขาย มีที�ตั$งเป็นหลกัเป็นแหล่ง น่าเชื�อถือ อีกทั$ง
สาํนกังานขายควรเปิดทาํการทุกวนั เนื�องจากปัจจุบนั ผูซื้$อบา้นมกัมีเวลาวา่งจากการทาํงานแค่เพียง
วนัเสาร์ และอาทิตย ์ดงันั$น หากมีการเปิดทาํการทุกวนั สามารถทาํให้ผูซื้$อ สามารถเขา้มาติดต่อได้
ทุกวนั โดยสะดวก   
     สํานักงานขายควรมีการตกแต่งให้สวยงาม สะอาด เพื�อบ่งบอกถึงความมี
คุณภาพ และความน่าเชื�อถือของผูม้าพบเห็นและทา้ยที�สุด สํานกังานขาย ควรมีระบบการจดัเป็น
ค่าบริการส่วนกลางสาธารณประโยชน์ที�มีความเป็นธรรม โปร่งใส ทาํใหผู้อ้าศยัอยูใ่นโครงการ เกิด
ความไวว้างใจ และหากมีการดาํเนินโครงการต่อ ๆ ไป ความน่าเชื�อถือและชื�อเสียงของโครงการ
ติดตามโครงการตลอดไป (วชิยั พฤกษสิ์นงาม, PK]x)  
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    พสัตราภรณ์ ทิพยโสธร ได้ทาํวิจยัเรื� องแนวทางการพฒันาพื$นที�ส่วนกลาง
หมู่บา้นจดัสรรอยา่งย ั�งยืน กรณีศึกษาเขตลาดกระบงั ผลการวิจยัพบวา่ สภาพปัจจุบนัและลกัษณะ
การใชพ้ื$นที�ส่วนกลางในแต่ละชุมชนมีผลต่อการพฒันารูป แบบพื$นที�ส่วนกลางหมู่บา้นจดัสรร ใน
ดา้นส่งเสริมการใช้งานและการบาํรุงรักษา โดยมีการกาํหนดรูปแบบการจดัการพื$นที�ส่วนกลาง
อย่างชดัเจน มีการเก็บค่าบาํรุงรักษาพื$นที�ส่วนกลางและมีคณะผูด้าํเนินการบริหารงาน ทั$งนี$การ
พฒันาพื$นที�ส่วนกลางหมู่บา้นจดัสรรดงักล่าว จาํเป็นตอ้งมีการกาํหนดรูปแบบการจดัการที�ชดัเจน
เพื�อกาํหนดแผนงานการพฒันาได ้ อยา่งครอบคลุมครบถว้น และต่อเนื�องตามช่วงเวลาที�เหมาะสม 
เพื�อให้พื$นที�ส่วนกลางดงักล่าวตอบสนองความตอ้งการของผูอ้ยู่อาศยัไดม้าก ที�สุด การสร้าง
นโยบายการจดัการพื$นที�ส่วนกลางหมู่บา้นจดัสรร จะตอ้งประกอบด้วยปัจจยัสนับสนุนหลกั 3 
ประการ คือ   
  1) ความตระหนกัในการมีส่วนร่วมพฒันาพื$นที�ส่วนกลางหมู่บา้นจดัสรร   
   2) ความตอ้งการของผูอ้ยูอ่าศยัในชุมชนหมู่บา้นจดัสรร   
   3) แนวทางการพฒันาพื$นที�ส่วนกลางหมู่บา้นจดัสรรในระยะสั$นและระยะยาว โดย
ทั$งหมดนี$ จะตอ้งนาํมาเป็นองค์ประกอบในการวางนโยบายการจดัการพื$นที�ส่วน กลางหมู่บา้น
จดัสรรอยา่งย ั�งยืนต่อไป (พสัตราภรณ์ ทิพยโสธร.   การพฒันาพื$นที�ส่วนกลางหมู่บา้นจดัสรรอยา่ง
ย ั�งยนื กรณีศึกษา เขตลาดกระบงั, ออนไลน์, 2551)  

  อุบล รองพล ไดท้าํการศึกษาวจิยัเรื�อง พฤติกรรมผูบ้ริโภคและปัจจยัที�มีความสําคญั

ต่อการตดัสินใจซื$อบา้นจดัสรรภายในเขตเทศบาลเมืองชุมพร อาํเภอเมือง จงัหวดัชุมพร ผลการวิจยั

พบว่า ปัจจยัที�มีความสําคญัต่อการตดัสินใจซื$อบา้นจดัสรร ให้ความสําคญัดา้นสิ�งแวดล้อมทาง

กายภาพมากที�สุด ลองลงมาไดแ้ก่ พนกังาน และดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย ให้ความสําคญัระดบั

มากตามลาํดบั ส่วนดา้นการส่งเสริมการตลาดให้ความสําคญันอ้ยที�สุด  (อุบล รองพล.  พฤติกรรม

ผูบ้ริโภคและปัจจยัที�มีความสําคญัต่อการตดัสินใจซื$อบา้นจดัสรรภายในเขตเทศบาลเมืองชุมพร 

อาํเภอเมือง จงัหวดัชุมพร, ออนไลน์, 2554)    

  ประภสัสร ใจกล้า ไดท้าํการศึกษาวิจยั เรื� อง การบริหารชุมชนนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรร โครงการจดัสรรขนาดกลาง: กรณีศึกษา หมู่บา้นเบญญาภาราชพฤกษ์และณัฐชากรีนวิลล ์

จงัหวดันนทบุรี และพบว่า การบริหารชุมชนของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เพื�อดูแลทรัพยสิ์น

ส่วนกลางเป็นเรื�องที�ตอ้งให้ความสําคญั เพราะหมายถึงการดูแลบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะให้ดีอนัจะส่งผล ต่อการอยูอ่าศยัของคนในชุมชนให้มีคุณภาพชีวิตที�ดีไปดว้ย ซึ� ง

การบริหารชุมชนจาํเป็นตอ้งมีตน้ทุนในการดาํเนินการ หมายถึงค่าส่วนกลาง เพื�อช่วยให้การบริหาร
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ชุมชนมีประสิทธิภาพ แต่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจาํนวนมากประสบปัญหาในเรื�องการจดัเก็บค่า

ส่วน กลางไดไ้ม่เต็มจาํนวน นิติบุคคลจึงมีงบประมาณไม่เพียงพอสําหรับการดูแลสาธารณูปโภค

และบริการสาธารณะ จึงทาํใหก้ารบริหารชุมชนไม่มีประสิทธิภาพ   
  จากการศึกษาพบวา่การบริหารชุมชนนิติบุคลหมู่บา้นจดัสรรโครงการจดัสรรขนาด 

กลาง การเลือกรูปแบบในการบริหารชุมชน ดาํเนินการโดยคณะกรรมการหมู่บา้น ซึ� งพิจารณาจาก
รายไดแ้ละรายจ่ายของนิติบุคคลเป็นสาํคญั และมีรูปแบบการบริหารชุมชน 2 ลกัษณะ คือ    
   1) คณะกรรมการบริหารและดาํเนินเอง พบวา่ การบริหารชุมชนเริ�มตน้ดว้ยการลอง
ผิดลองถูก เนื�องจากคณะกรรมการยงัขาดความรู้และความเขา้ใจ รวมถึงไม่มีประสบการณ์ในการ
บริหารชุมชน ทาํใหส้ามารถจดัเก็บเงินค่าส่วนกลางไดเ้พียง 80% เท่านั$น    
   2) นิติบุคคลวา่จา้งบุคคลธรรมดา พบวา่ การบริหารชุมชนเกิดจากการเรียนรู้ และ
ทาํการปรับปรุงและแกไ้ขขอ้ผดิพลาด เพื�อทาํใหส้มาชิกเกิดความเชื�อมั�นและให้ความร่วมมือในการ
บริหารชุมชน จนทาํให้สามารถจดัเก็บเงินค่าส่วนกลางได้ถึง 100%  นอกจากนี$ ยงัพบปัญหาที�
เกิดขึ$นการบริหารชุมชนของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และมีวธีิการแกไ้ขปัญหา ดงันี$ คือ    
   2.1 คณะกรรมการบริหารและดาํเนินการเอง พบวา่  

  1. คณะกรรมการขาดความรู้และความเขา้ใจถึงสิทธิและหน้าที�ในการบริหาร
ชุมชน แกปั้ญหาโดย การศึกษาจากหนงัสือ ขอ้กฎหมาย และสอบถามจากเจา้พนกังานกรมที�ดิน
รวมถึงเจา้หนา้ที�กรมสรรพากร  

  2.คณะกรรมการไม่มีเวลาทาํงานให้ชุมชนไดเ้ต็มที� แกปั้ญหาโดย การวา่จา้ง
พนกังานธุรการเขา้มาช่วยทาํงานเพื�อแบ่งเบาภาระหน้าที� ทาํให้การบริหารชุมชนมีประสิทธิภาพ
มากยิ�งขึ$น   
   2.2) นิติบุคคลวา่จา้งบุคคลธรรมดา พบวา่ อตัราการจดัเก็บเงินค่าส่วนกลางทาํให้
รายรับนอ้ยกวา่หรือเท่ากบัรายจ่าย แกปั้ญหาโดยการประชาสัมพนัธ์ขอ้มูลเพื�อให้สมาชิกเกิดเขา้ใจ
ถึงความจาํเป็น และปัญหาที�จะเกิดขึ$นในอนาคตกบัการบริหารชุมชน ซึ� งนิติบุคคลจะตอ้งกาํหนด
อตัราการจดัเก็บให้มีรายได้มากว่ารายจ่ายเพื�อกัน ส่วนต่างไวเ้ป็นเงินเก็บสําหรับซ่อมแซม
สาธารณูปโภคในอนาคต    
  ส่วนปัจจยัที�มีผลทาํใหส้มาชิกยนิดีจ่ายค่าส่วนกลางจนครบ 100% ประกอบดว้ย     

1. คณะกรรมการหมู่บา้น ซึ� งเป็นผูมี้บทบาทสําคญัในการทาํหนา้ที�บริหารชุมชนให้มี
ประสิทธิภาพ   
  2. การติดตามทวงถามอยา่งมีระบบและต่อเนื�องเพื�อกระตุน้เตือนให้สมาชิกรู้ถึงหนา้ที�
และความรับผดิชอบ   
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  3. สถานที�ในการติดต่อสื� อสารระหว่างนิติบุคคลกับสมาชิกที�สะดวกสบายคือ 
สาํนกังานนิติบุคคล   
  4. สาธารณูปโภคสอดคลอ้งกบัการอยู่อาศยัมีผลทาํให้อตัราการจดัเก็บค่าส่วนกลาง 
เหมาะสมไม่ทาํใหส้มาชิกไดรั้บความเดือดร้อนในการจ่าย   
  5. ขนาดของหมู่บา้นที�มีจาํนวนสมาชิกไม่มากเกินไปการประชาสัมพนัธ์ขอ้มูลข่าว 
สารจะสามารถทาํใหเ้กิดความเขา้ใจไดง่้ายกวา่ 

 กิตติยา ผนิดรัตนากร ได้ทาํการศึกษาเรื� องนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร และพบว่า
สภาพปัญหาการจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรออกเป็น R กลุ่ม ดงันี$  

 O. สภาพปัญหาการจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรของโครงการจดัสรรที�ดิน ภายใต้
ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัที� Pfm พ.ศ. PKOK จากการศึกษาพบว่ามีปัญหาการตีความว่าการกระทาํ
แบบไหน แค่ไหน และอย่างไรของผู ้จ ัดสรรที� ดินที� เข้าข่ายว่ามิได้ปฏิบัติหน้าที�ในการดูแล
บาํรุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค อนัจะมีผลทาํให้ผูซื้$อที�ดินจดัสรรจาํนวนไม่น้อยกว่ากึ� ง
หนึ�งของจาํนวนที�ดินแปลงยอ่ยตามแผนผงัโครงการ อาจยื�นคาํขอต่อเจา้พนกังานที�ดินจงัหวดั หรือ
เจา้พนักงานที�ดินจงัหวดัสาขาที�โครงการตั$งอยู่ในเขต เพื�อจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได้ตาม
มาตรา xy วรรค ] และปัญหาโครงการจดัสรรที�ดินที�ไดบ้ริหารการดูแลบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะในรูปแบบนิติบุคคลตามกฎหมายอื�น ก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรที�ดิน 
พ.ศ. PK]R ใชบ้งัคบั หากตอ้งการเปลี�ยนรูปแบบมาจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

         P. สภาพปัญหาการจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรของโครงการจดัสรรที�ดิน เมื�อ
พระราชบญัญติัการจดัสรรที�ดิน พ.ศ. PK]R ประกาศใช้บงัคบั จากการศึกษาพบว่า มีปัญหาผูซื้$อ
ที�ดินจัดสรรไม่ดําเนินการหรือไม่สามารถดําเนินการจัดตั$ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ภายใน
ระยะเวลาที�จดัสรรที�ดินกาํหนด และผูจ้ดัสรรที�ดินไดด้าํเนินการตามลาํดบัที�สองตามมาตรา ]] (P) 
ต่อมาผูซื้$อที�ดินจดัสรรตอ้งการจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรใหม่ 

          R. สภาพปัญหาการจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรทั$งของโครงการจดัสรรที�ดิน 
ภายใต้ประกาศคณะปฏิว ัติฉบับที�  Pfm พ.ศ.  PKOK และของโครงการจัดสรรที� ดิน เมื�อมี
พระราชบญัญติัการจดัสรรที�ดิน พ.ศ. PK]R ประกาศใช้บงัคบั   จากการศึกษาพบวา่ โครงการที�ดิน
แบ่งขายขณะมีประกาศคณะปฏิวติัฉบบัที� Pfm พ.ศ. PKOK ใชบ้งัคบั และโครงการที�ดินแบ่งขายเมื�อมี
พระราชบญัญติัการจดัสรรที�ดิน พ.ศ. PK]R ใช้บงัคบัที�ผูป้ระกอบการไม่มีใบอนุญาตให้ทาํการ
จดัสรรที�ดิน เนื�องจากไม่ไดย้ื�นขออนุญาตจดัสรร โครงการเหล่านี$ ไม่อยู่ภายใตบ้งัคบัของประกาศ
คณะปฏิวติัฉบบัที� Pfm พ.ศ. PKOK และพระราชบญัญติัการจดัสรรที�ดิน พ.ศ. PK]R ซึ� งโครงการ
ลกัษณะนี$ มีจาํนวนมาก กฎหมายการจดัสรรที�ดินจะไม่บงัคบัคุม้ครองถึงผูซื้$อที�ดินโครงการเหล่านี$  
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จึงไม่สามารถจดัตั$งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และส่งผลให้ตอ้งประสบปัญหาดา้นบริหารจดัการ
บาํรุงดูแลรักษาสาธารณูปโภค ปัญหาผูจ้ดัสรรที�ดินไม่ต้องการจดัตั$ งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร 
เนื�องจากยงัไดรั้บประโยชน์จากการใชส้าธารณูปโภคอยู ่และปัญหาความยากในการรวบรวมผูซื้$อ
ที�ดินจดัสรรจาํนวนไม่นอ้ยกวา่กึ�งหนึ�งของจาํนวนแปลงยอ่ยตามแผนผงัโครงการ เพื�อมีมติให้จดัตั$ง
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร   
    เอกสารวิจัยฉบับนี$  จึ ง เสนอให้ มีการทบทวน ปรับปรุง  แก้ไข  เพิ�ม เ ติม 
พระราชบญัญติัการจดัสรรที�ดิน พ.ศ. PK]R กฎกระทรวง ระเบียบ และประกาศคณะกรรมการ
จดัสรรที�ดินกลางที�เกี�ยวกบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เมื�อมีการประกาศใชแ้ลว้ระยะหนึ�งประมาณ K 
– x ปี และหากมีการปรับปรุง แกไ้ข กฎหมายดงักล่าว ก็ควรจะเสนอประเด็นปัญหาที�กล่าวขา้งตน้
เขา้ไปดว้ย เพื�อการใชก้ฎหมายจะไดเ้กิดประสิทธิผลในทางปฏิบติั 

กรอบแนวคดิในการวจิยั 

ภายหลงัจากที�ผูว้ิจยัได้ดาํเนินการสํารวจปัญหาในเบื$องตน้เกี�ยวกบัการพฒันาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะในดา้นที�อยู่อาศยัในจงัหวดันครราชสีมา และทาํการทบบวนแนวคิด 
ทฤษฎี และวรรณกรรมที�เกี�ยวขอ้ง ทาํให้สามารถกาํหนดเป็นกรอบแนวคิดในการวิจยัในภาพรวม 
ซึ� งจะเป็นเครื�องมือชี$ แนะแนวทางในการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากเอกสาร การสอบถาม และการ
สัมภาษณ์ เพื�อนาํมาสู่การวิเคราะห์ถึงปัญหา สาเหตุ และเสนอแนะแนวนโยบายหรือแนวทางใน
การแกไ้ขปัญหา ดงันี$  

ภาพรวมของกรอบแนวคิดในการวจิยันั$นเริ�มจากมุมมองแนวคิดใหม่ในการพฒันาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยอ์ย่างย ั�งยืนซึ� งเป็นทิศทางของการดาํเนินธุรกิจแนวใหม่ที�ประเทศต่าง ๆ ในสังคม
โลกให้การยอมรับในนามของการดาํเนินธุรกิจสีเขียว โดยเป็นเรื�องของความรู้สึกรับผิดชอบต่อ
สังคมทั$งในปัจจุบนัและอนาคต ดงันั$นในการดาํเนินธุรกิจจึงจาํเป็นตอ้งใส่ใจต่อผลกระทบที�จะ
ติดตามมาจากการดาํเนินธุรกิจเริ�มตั$งแต่การตดัสินใจเลือกทาํเลที�ตั$งของโครงการ การออกแบบและ
ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ โดยคาํนึงถึงความมั�นคงแข็งแรง คุณภาพของผูอ้ยู่อาศัย 
ผลกระทบต่อสิ�งแวดลอ้ม การบริหารโครงการ และปัจจยัอื�น ๆ ที�อาจจะเกิดขึ$นโดยที�มิไดค้าดการณ์
ล่วงหน้า  และจะตอ้งมีความรู้ ความเขา้ใจ และความตระหนกัเริ�มตั$งแต่ วิธีคิด วิธีตดัสินใจ และ
วธีิการดาํเนินการโครงการที�ไม่ขดักบัระเบียบกฎหมายในเรื�องการวางผงัเมือง การจดัสรรที�ดิน และ
กฎหมายที�เกี�ยวกบัภาระหนา้ที�ความรับผดิชอบขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ�น 

  



 

บทที� � 

ระเบยีบวธีิวจัิย 
 

ในบทนี�จะเป็นการนาํเสนอระเบียบวิธีวิจยัเรื�อง การพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที�
อยู่อาศยัอย่างย ั�งยืน: ศึกษาเฉพาะกรณีจงัหวดันครราชสีมา โดยกล่าวถึงหัวขอ้ ดงัต่อไปนี�  คือ 
รูปแบบและขั�นตอนการวจิยั หน่วยที�ศึกษาและกลุ่มตวัอยา่ง เครื�องมือที�ใชใ้นการเก็บขอ้มูล การเก็บ
รวบรวมขอ้มูล การวเิคราะห์ขอ้มูล และสถิติและการนาํเสนอขอ้มูล ตามลาํดบัดงันี�  

รูปแบบและขั�นตอนการวจิยั 

ผูว้จิยัไดเ้ลือกรูปแบบวธีิการแบบผสม (Mixed Method) โดยอาศยัวธีิการวิจยัเชิงปริมาณ 
(Quantitative Research) และวิธีการวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมีขั�นตอนในการ
ดาํเนินการวิจยั เริ�มจากการสํารวจปัญหา ทบทวนแนวคิดและทฤษฎี วางกรอบในการวิเคราะห์
ปัญหา เก็บรวบรวมขอ้มูลทั�งจากเอกสารและโดยการออกแบบสอบถาม รวมถึงการสัมภาษณ์ผูที้�มี
ส่วนเกี�ยวขอ้ง เพื�อนาํมาสู่ขั�นตอนของการวิเคราะห์และเสนอแนะแนวทางหรือนโยบายในการ
แกไ้ขปัญหา 

หน่วยที�ศึกษาและกลุ่มตวัอย่าง 

หน่วยที�ใชใ้นการศึกษา (unit of study) ไดแ้ก่ กลุ่มผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ในเขตจงัหวดันครราชสีมา กลุ่มผูบ้ริโภคซึ�งไดแ้ก่ลูกคา้ที�ซื�อบา้นจดัสรรในเขตจงัหวดันครราชสีมา 
เจา้หนา้ที�ของส่วนราชการที�เกี�ยวขอ้ง เช่น เจา้พนกังานที�ดิน เจา้หนา้ที�จากสํานกังานโยธาธิการและ
ผงัเมืองของจงัหวดั และเจา้หนา้ที�จากองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ�น หรือองคก์ารบริหารส่วนตาํบล 

ในการสอบถามโดยใชแ้บบสอบถาม (questionnaire) และมีคาํถามปลายเปิด (open end) 
เพื�อเปิดโอกาสให้ผูต้อบคาํถามไดแ้สดงความคิดเห็นอย่างเต็มที� และสามารถให้ขอ้เสนอแนะใน
ประเด็นอื�นๆ ที�ไม่ปรากฏในแบบสอบถาม 

ส่วนการสัมภาษณ์ (interview)  นั�น ผูว้จิยัไดใ้ชก้ารสัมภาษณ์ พูดคุย โดยมีการตั�งคาํถาม
ในประเด็นที�เป็นปัญหาหลกั ๆ ของการวิจยันี�  แลว้เปิดโอกาสให้ผูต้อบสัมภาษณ์ได้แสดงความ
คิดเห็นอยา่งอิสระ รวมถึงเสนอขอ้เสนอแนะเพิ�มเติม 
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โดยในขั�นตอนทั� งหมดที�จะดําเนินการดังกล่าวมานี�  ใช้วิธี สุ่มตัวอย่าง(sampling) 
ตวัแทนจากกลุ่มประชากร(population) ทั�งหมด โดยพิจารณาเลือกกลุ่มตวัอย่างที�มีความรู้ ความ
เขา้ใจ มีประสบการณ์และสามารถเป็นตวัแทนของกลุ่มผูมี้ส่วนเกี�ยวขอ้งในการให้ขอ้มูลและความ
คิดเห็นในประเด็นที�เกี�ยวขอ้งกบัการสอบถามหรือการสัมภาษณ์ 

เครื�องมือที�ใช้ในการเกบ็ข้อมูล 

เครื�องมือที�ใชใ้นการเก็บขอ้มูลในการวิจยันี�  ไดแ้ก่ แบบสอบถาม และแนวคาํสัมภาษณ์ 
ซึ� งไดม้าจากการสาํรวจปัญหาในบทที� Y และการทบทวนแนวคิด ทฤษฎี ระเบียบ กฎหมาย และงาน
วรรณกรรมที�เกี�ยวขอ้ง จนสามารถตกผลึกเป็นขอ้สรุปที�เป็นกรอบแนวคิดและทฤษฎีที�ใชใ้นการ
วจิยั ซึ� งรวมอยูใ่นบทที� Z  นั�นเอง 

การตรวจสอบเครื�องมือที�ใช้ในการเกบ็ข้อมูล 

สาํหรับเครื�องมือที�ใชใ้นการเก็บขอ้มูล คือแบบสอบถาม และแนวคาํสัมภาษณ์ ภายหลงั
ที�ไดอ้อกแบบคาํถาม และคาํสัมภาษณ์แลว้ ผูว้ิจยัไดต้รวจสอบความแม่นตรง (validity) และความ
น่าเชื�อถือ  (reliability) จากผูเ้ชี�ยวชาญ เพื�อให้แน่ใจในความแม่นตรงและความน่าเชื�อถือของ
เครื�องมือดงักล่าว 

การเกบ็รวบรวมข้อมูล 

 ในการเก็บรวบรวมขอ้มูลนั�น ไดด้าํเนินการแจกแบบสอบถามผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยูอ่าศยัในเขตจงัหวดันครราชสีมาจาํนวนทั�งสิ�น Z\ ราย และในส่วนของ
การสัมภาษณ์นั�นผูว้ิจยัไดใ้ชว้ธีิสัมภาษณ์พดูคุยโดยตรง หรือทางโทรศพัทก์บัเจา้หนา้ที�ที�เกี�ยวขอ้ง
กบัธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นเขตจงัหวดันครราชสีมา ซึ� งไดรั้บความร่วมมือ และขอ้มูลอยา่งมากมาย
จนเกินคาดหมาย 

การวเิคราะห์ข้อมูล 

สาํหรับวธีิการในการวเิคราะห์ขอ้มูลนั�น ถา้เป็นขอ้มูลเชิงปริมาณจากแบบสอบถามก็ใช้
วิธีรวบรวมจดัระบบและการแจงนบัคาํนวณค่าโดยสถิติ  ส่วนขอ้มูลเชิงคุณภาพจากการสัมภาษณ์
นั�นผูว้ิจยัใชว้ิธีการวิเคราะห์ทั�งในเชิงพรรณนา (describe)  การไต่สวนถึงสาเหตุ (investigate) และ
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การตีความ (interpretation) ซึ� งจะช่วยใหไ้ดรั้บขอ้มูลรายละเอียด เหตุผลหรือสาเหตุของปัญหา และ
ขอ้เทจ็จริงจากการตีความอยา่งครบถว้น 

สถติแิละการนําเสนอข้อมูล 

สถิติที�ใชใ้นการวิเคราะห์และการนาํเสนอขอ้มูลในครั� งนี�  ไดแ้ก่ ร้อยละหรือเปอรเซ็นต ์
ความเชื�อมั�น (Co-efficiency) และการเขียนรายงาน (report) ขอ้มูล การวิเคราะห์ และสรุปผล ซึ� งอยู่
ในบทที� ` ส่วนบทสุดทา้ย คือบทที� a จะเป็นการสรุปผลที�ไดจ้ากการวิจยั ขอ้เสนอแนะจากการวิจยั 
และขอ้เสนอแนะเชิงนโยบายในการป้องกนัแกไ้ขปัญหาผลกระทบที�อาจจะเกิดขึ�นในอนาคต หาก
ปราศจากการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยูอ่าศยัโดยยดึหลกัของความย ั�งยนืนั�นเอง 

 

 

 

 



 

บทที� � 

การวเิคราะห์ข้อมูล 
 

สําหรับการวิเคราะห์ขอ้มูลในบทนี�  จะใช้วิธีการวิเคราะห์โดยจดัระบบและรวบรวม
ขอ้มูลจากแบบสอบถามมาประมวลผลการวิเคราะห์เป็นรายงานขอ้มูลและตวัเลขสถิติเชิงปริมาณ 
และในขณะเดียวกนัจะไดท้าํการวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณภาพจากคาํถามปลายเปิด และการสัมภาษณ์
โดยอาศยัวิธีการวิเคราะห์ในเชิงคุณภาพ ซึ1 งประกอบดว้ย การพรรณนา การไต่สวนขอ้มูล และการ
ตีความหมายของขอ้มูลโดยลาํดบั ทั�งนี� จะจดัเรียงหวัขอ้การวิเคราะห์โดยยึดการตอบคาํถามหลกั ๆ 
ของการวจิยัในที1นี� เป็นหลกั ดงัต่อไปนี�  

สถานการณ์ของธุรกจิด้านที�อยู่อาศัยในเขตจงัหวดันครราชสีมา 

จงัหวดันครราชสีมา  มีพื�นที1 56,89:.9<8 ตร.กม. ซึ1 งถือว่าเป็นจงัหวดัที1มีขนาดใหญ่
ที1สุดในประเทศไทย มีประชากร 5,<6>,><? คน หรือมากที1สุดในจงัหวดัภูมิภาคทั�งหมด มีความ
หนาแน่นของประชากร >5<.95 คนต่อ ตร.กม. มีบา้นอยู่ทั�งหมด @8<,:@A หน่วย ในช่วง A ปีที1ผา่น
มา จาํนวนประชากรเพิ1มขึ�นเพียง 6.>% - 6.<% เท่านั�น แต่จาํนวนบา้นเพิ1มขึ�นปีละ 5.8%-5.?% มา
โดยตลอด แสดงว่าการเติบโตของตลาดอสังหาริมทรัพยมี์สูงกว่าการเติบโตของประชากรอย่าง
เด่นชดั คุณภาพที1อยูอ่าศยัมีการพฒันาดีขึ�นตามลาํดบั โดยมีจาํนวนประชากรต่อหน่วย :.6? คนใน
ปัจจุบนั  ในขณะที1ปี พ.ศ.5A8@ มีจาํนวนประชากรต่อหน่วย :.? คน  
  ขอ้มูลในดา้นเศรษฐกิจมีการขยายตวัปีละ @% โดยประมาณ ซึ1 งสูงกว่าค่าเฉลี1ยของทั�ง
ประเทศ ผลิตภณัฑ์มวลรวมประชาชาติจาํนวนหนึ1 งในสามมาจากภาคอุตสาหกรรมเป็นสําคญั 
รองลงมาคือภาคเกษตรกรรมซึ1 งมีขนาดเพียงหนึ1 งในสามของภาคเกษตรกรรม อตัราการว่างงาน
ค่อนขา้งตํ1า คือ >.6%  สาํหรับรายไดต่้อหวัของประชากรปีล่าสุดคือ พ.ศ.5AA: เพิ1มขึ�นประมาณ ?% 
ณ ซึ1 งมากกว่าช่วงปี พ.ศ.5AA>-A5 และเชื1อว่าในช่วงปี 5AA:-AA ก็จะยงัอยู่ในอตัราที1ค่อนขา้งสูง 
(โสภณ พรโชคชยั. ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยน์ครราชสีมา. ออนไลน์, 2556)  
  ปัจจุบนัพบว่า การดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที1อยูอ่าศยัในจงัหวดันครราชสีมา 
เป็นการพฒันาอสังหาริมทรัพยที์1อยู่ในเมืองและในตาํบลต่างๆนอกตวัเมือง โดยส่วนมากมีการ
พฒันาอสังหาริมทรัพยบ์นที1ดินโครงการจาํนวน 11-50 ไร่ และมี 6 โครงการที1พฒันาบนที1ดินเกิน 
100 ไร่ แต่ละโครงการมีรูปแบบการพฒันาแบ่งตามประเภทต่างๆ  ไดแ้ก่  ทาวเฮาส์ (บา้นแถว) บา้น
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เดี1ยวชั� นเดียวหรือสองชั� น ห้องชุด และอาคารพาณิชย์  (สมาคมอสังหาริมทรัพย์ จังหวดั
นครราชสีมา. 2556 : 4)    
  จากการสํารวจขอ้มูลตลาดที1อยู่อาศยัพบว่ามีจาํนวน 9A โครงการ รวม >5,A:@ หน่วย 
โดยมีมูลค่า 59,>6: ลา้นบาท หรือหน่วยละ 5.:5> ลา้นบาท มีเหลือขายอยู ่8,>:? หน่วย ขายไดเ้ดือน
ละ 8>@ หน่วย และคาดวา่จะขายไดห้มดในเวลาอีก 9.9 เดือนเท่านั�น สถานการณ์โดยรวมถือวา่อยู่
ในระดบัที1ดี ซึ1 งสามารถแบ่งเป็นกลุ่ม ๆ ดงันี�  (โสภณ พรโชคชัย, ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์
นครราชสีมา. ออนไลน์, 2556)  
 >.  ในกรณีบา้นเดี1ยว มีเหลืออยู ่:,885 หน่วย คาดวา่จะขายหมดในเวลา >:.9 เดือน  
   5.  ในกรณีบา้นแฝด มีเหลืออยู ่58< หน่วย คาดวา่จะขายหมดในเวลา 5<.: เดือน (ขาย
ชา้มาก)   
   :. ในกรณีทาวน์เฮาส์ เหลือ >?9 หน่วย คาดว่าจะขายหมดในเวลา 5? เดือน (ขายช้า
มาก) 

8.  ในกรณีอาคารพาณิชย ์เหลือ >:@ หน่วย คาดวา่จะขายหมดในเวลา >.9 เดือน (ขาย
ดีมาก)  

A.  ในกรณีหอ้งชุด เหลือ >:5 หน่วย คาดวา่จะขายหมดในเวลา >.9 เดือนเช่นกนั (ขายดี
มาก)   
 ในส่วนของการวเิคราะห์ผลกระทบจากสถานการณ์ทางการเมืองวา่ส่งผลในทางบวกต่อ
ยอดขายอสังหาริมทรัพย์ ในเขตจังหวัดนครราชสีมาหรือไม่นั� น  (ฐานเศรษฐกิจ. ตลาด
อสังหาริมทรัพย ์อีสานดีเกินคาด. ออนไลน์, 2557) จากความเห็นของนกัธุรกิจที1เกี1ยวขอ้งเชื1อว่า
ถึงแมจ้ะมีการชุมนุมใหญ่ที1กรุงเทพฯ อย่างต่อเนื1อง แต่ก็ยงัไม่ถึงขั�นเป็นปัจจยัเงื1อนไขที1ทาํให้คน
กรุงเทพฯ เบื1อการชุมนุมแลว้หนัมาซื�อบา้นหลงัที1 5 ยงัต่างจงัหวดั โดยเฉพาะที1จงัหวดันครราชสีมา
แต่อยา่งใด 

สําหรับแนวโนม้ตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดันครราชสีมา ในปี 5AA? คาดว่า
โครงการแนวราบจะสามารถเติบโตต่อไปได ้เนื1องจากลูกคา้กลุ่มที1สนใจบา้นเดี1ยวยงัมีกาํลงัซื�อต่อ
อย่างเนื1อง ส่วนอสังหาริมทรัพย์แนวดิ1ง เชื1 อว่าจะมีการแข่งขันที1 รุนแรงมากขึ� น และจะมี
ผูป้ระกอบการหน้าใหม่จากกรุงเทพฯ และต่างจงัหวดัเข้ามาในตลาดคอนโดมิเนียมในจงัหวดั
นครราชสีมาอีกประมาณ ?-@ โครงการ แต่อาจเป็นรายไม่ใหญ่มากนัก ซึ1 งจะส่งผลให้ปี 2557นี�
จงัหวดันครราชสีมา จะมีคอนโดมิเนียม พร้อมขายมากกวา่ A,666 หน่วย เพิ1มจากเดิมซึ1 งมีประมาณ 
:,666 หน่วย  

อย่างไรก็ตาม   ปัจจยัที1เป็นปัญหาอุปสรรคในขณะนี�  ก็คือ ปัญหาเรื1 องนํ� าประปาที1ไม่
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เพียงพอกบัการขยายตวัของเมืองที1เติบโตอยา่งรวดเร็ว เนื1องจากจงัหวดันครราชสีมามีแหล่งนํ� าดิบ
ผลิตนํ� าประปาที1สําคญัเพียงแห่งเดียว คือ จากเขื1อนลาํตะคอง และปัจจุบนันํ� าประปาในบางพื�นที1ก็
ไม่เพียงพอ ฉะนั�นหากเมืองเจริญเติบโตมาก ไม่มีการพฒันาระบบสาธารณูปโภครองรับไดท้นัก็จะ
เป็นปัญหาใหญ่ต่อไปในอนาคต ส่วนปัญหาการขาดแคลนแรงงานก่อสร้างสําหรับในปีนี�  เชื1อวา่มี
แนวโนม้จะดีขึ�น เนื1องจากมีการอพยพแรงงานเพิ1มขึ�นจากประเทศเพื1อนบา้นของไทย      

ปัญหาและอุปสรรคในการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ด้านที�อยู่อาศัยใน
จงัหวดันครราชสีมา 

จากการศึกษาเอกสารข้อมูลด้านอสังหาริมทรัพย์  ผลการวิ เคราะห์ข้อมูลจาก
แบบสอบถามและการสัมภาษณ์ เกี1ยวกบัปัญหาและอุปสรรคในการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
ในจงัหวดันครราชสีมา  จากผูป้ระกอบการเจา้ของโครงการหรือผูบ้ริหาร มีรายละเอียดของการ
วเิคราะห์ขอ้มูลตามประเด็นคาํถามในการวจิยัดงันี�  

,.  ปัญหาด้านเศรษฐกจิและสังคม   
   >.> ตน้ทุนที1สูงขึ�น จากการที1จงัหวดันครราชสีมาเป็นหนึ1งใน 18 จงัหวดัที1จะไดรั้บ
ประโยชน์จากกระแสนโยบายสร้างเครือข่ายระบบขนส่งโลจิสติกส์ ทั�งรถไฟฟ้าความเร็วสูง รถไฟ
รางคู่ โครงการก่อสร้างมอเตอร์เวยส์ายบางปะอิน-โคราช ส่งผลให้มีนกัลงทุนต่างถิ1นโดยเฉพาะ
ส่วนกลางและนกัธุรกิจในพื�นที1ลงทุนกวา้นซื�อที1ดินที1รถไฟฟ้าพาดผา่นในพื�นที1จงัหวดันครราชสีมา
กันเป็นจาํนวนมาก ความเคลื1อนไหวของราคาที1ดินเพิ1มขึ� นในระดับสูงกว่าการขยายตัวของ
โครงการซึ1 งมีความล่าช้าจากแผนการดําเนินงานโครงการ และยงัอาจเผชิญกับปัญหาการ
เปลี1ยนแปลงของสถานการณ์ทางการเมือง อย่างไรก็ตามจากกระแสเกี1ยวกบัการพฒันาเครือข่าย
ระบบคมนาคมดงักล่าว นอกจากจะทาํให้เกิดการกวา้นซื�อที1ดิน จนทาํให้ราคาที1ดินบริเวณถนน
มิตรภาพขยบัพุ่งสูงขึ�นอยา่งมาก  ยงัอาจก่อให้เกิดปัญหาดา้นการลงทุนที1ตอ้งใช้เงินลงทุนจาํนวน
มากเกินจริง ส่งผลให้ราคาอสังหาริมทรัพยที์1พฒันาแลว้ จาํเป็นตอ้งตั�งราคาขายสูงตามขึ�นไปดว้ย 
(ฐานเศรษฐกิจ, ไฮสปีดเทรนปั1นที1ดินโคราชพุง่ 80 ลา้น/ไร่. 2556)     
    นอกจากปัญหาตน้ทุนราคาที1ดินที1สูงขึ�นแลว้ ยงัเผชิญปัญหาอื1น ๆ ตามมา เช่น 
ราคาของวสัดุก่อสร้าง ตลอดจนอตัราค่าแรงงาน ค่าจา้งพนักงานที1สูงขึ�น ส่งผลให้การทาํธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยด์า้นที1อยูอ่าศยัมีตน้ทุนสูงมากขึ�นทุกปี  ดงันั�นเจา้ของโครงการมีความจาํเป็นอยา่ง
ยิ1งที1จะตอ้งทาํการวิเคราะห์ก่อนตดัสินใจลงทุนอย่างถี1ถ้วนทุกมิติ มีการวิเคราะห์ผลได้ผลเสีย 
ตลอดจนการวิจยัถึงความเป็นไปไดเ้บื�องตน้ เช่น มีการสํารวจความตอ้งการของตลาด ตรวจสอบ
ทาํเลที1ตั�งวา่อยูใ่นทาํเลที1เสี1ยงต่อภยัพิบติัหรือการเวนคืนในอนาคตหรือไม่ ตลอดจนการตรวจสอบ
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ขอ้มูลเกี1ยวกบัความเสี1ยงดา้นการปรับเปลี1ยนกฎหมาย ผงัเมือง และการกาํหนดประเภทของการใช้
ที1ดินมาทาํประโยชน์ เป็นตน้     
    นอกจากนี�  ผลการสํารวจโดยการแจกแบบสอบถามของผูว้ิจยัไปยงักลุ่มธุรกิจ
โครงการอสังหาริมทรัพยจ์าํนวน  27  แห่งในจงัหวดันครราชสีมายงัพบว่า โครงการที1สามารถ
แกไ้ขปัญหาเกี1ยวกบัราคาตน้ทุนในการดาํเนินธุรกิจในดา้นต่างๆ ที1สูงขึ�น เช่น ตน้ทุนที1ดิน วสัดุ
ก่อสร้าง ค่าแรงช่าง ไดใ้นระดบัมากที1สุดมีจาํนวน เพียง  2  โครงการ แกไ้ขไดใ้นระดบัมากจาํนวน 
15 โครงการ และแกไ้ขไดใ้นระดบัปานกลางมีจาํนวน 10 โครงการ ทั�งนี�ความสามารถในการแกไ้ข
ปัญหาตน้ทุนที1สูงขึ�นนี�ไม่ไดขึ้�นอยูก่บัขนาดธุรกิจของโครงการแต่อยา่งใด          

   1.2   ปัญหาการสนบัสนุนดา้นการเงินของสถาบนัการเงิน  จากขอ้มูลเกี1ยวกบั "หนี�
ภาคครัวเรือน" ในปัจจุบนัมีอตัราเพิ1มขึ�นที1ระดบัเกือบ @6% ของจีดีพี ทาํให้สถาบนัการเงินตอ้งปรับ
หลักเกณฑ์การพิจารณาอนุมัติสินเชื1อ เพิ1มความเข้มงวดในแง่ศักยภาพและคุณสมบัติ ทั� ง
ผูป้ระกอบการ และผูซื้�อรายยอ่ย ขณะที1กาํลงัซื�อยงัชะลอตวั ธนาคารจึงเขม้งวดในการปล่อยสินเชื1อ
ทั� งระบบ ทั� งสินเชื1อผู ้ประกอบการ สินเชื1อบ้านรายย่อย ส่งผลกระทบต่อผู ้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดเล็ก ทาํให้ธุรกิจขนาดกลางและเล็กขาดสภาพคล่องเมื1อเทียบ
กบัขีดความสามารถในการแข่งขนักบัผูป้ระกอบการรายใหญ่จึงทาํให้เกิดช่องว่างในการแข่งขนั 
โดยเฉพาะการเขา้ถึงแหล่งเงินทุน และตน้ทุนพฒันาโครงการ เพราะในกรณีรายระดบักลางและเล็ก
จะถูกคิดอตัราดอกเบี� ยเงินกู้เพื1อนาํมาลงทุนโครงการใหม่ ?-@% ต่างจากรายใหญ่ซึ1 งอยู่ที1 :-8% 
เท่านั�น (กรุงเทพธุรกิจ. อสังหาฯกลาง-เล็กอ่วม!แบงกเ์ขม้ปล่อยกู.้ ออนไลน์, 2557)    
    ธนาคารสถาบนัการเงินหลายแห่งที1มีการเข้มงวดการปล่อยสินเชื1อนี� ก็เพื1อ
ป้องกนัหนี� ที1ไม่ก่อให้เกิดรายได ้ (เอ็นพีแอล)  โดยจะมีการพิจารณาในรายละเอียดของโครงการ
มากขึ�น  เช่น สถาบนัการเงินบางแห่งมีเงื1อนไขการวางเงินดาวน์ของลูกคา้รายย่อยจะตอ้งมีเฉลี1ยที1  
>6->A%  พร้อมสัญญาใบจอง  เป็นตน้  ซึ1 งปัจจยัเหล่านี� จะเป็นตวัสะทอ้นถึงความแข็งแกร่งของ
ผูป้ระกอบการและโครงการบา้น   ในขณะที1สถาบนัการเงินบางแห่งก็มีเงื1อนไขนโยบายอนุมติั
สินเชื1อให้เฉพาะโครงการที1จะยื1นกูโ้ดยมีที1ตั�งอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล หรือ ใน
พื�นที1ทาํการของสาขาหลกัของธนาคาร   
    อยา่งไรก็ตาม สินเชื1อผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยข์องธนาคารพาณิชยก์ลบั
มีอตัราการเติบโต เพิ1มขึ�น ตั�งแต่ปลาย 5AA8 หลงัวิกฤตินํ� าท่วม จนถึงขอ้มูลล่าสุด ณ เดือนธนัวาคม 
5AA<  ซึ1 งนบัเป็นสถิติการเติบโตในอตัราสูงต่อเนื1องมากที1สุดนบัตั�งแต่มีการเผยแพร่ขอ้มูลในช่วง
เกือบสองทศวรรษ  ทั�งนี�  สินเชื1อดงักล่าวเติบโตในอตัราเร่งมากขึ�นในช่วงสี1 เดือนสุดทา้ยของปี 
2556  โดยเป็นการเร่งตวัของสินเชื1อสําหรับผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยเ์พื1อที1อยูอ่าศยัเป็นหลกั 
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ซึ1 งดูเหมือนจะไม่สอดคลอ้งกบัภาวการณ์ชะลอตวัของอุปสงคที์1นบัวนัจะมีปัจจยัมากขึ�นเรื1อยๆ  
    เมื1อเปรียบเทียบอัตราการเติบโตของสินเชื1อเพื1อที1อยู่อาศัยส่วนบุคคลกับ
สินเชื1อผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย ์พบวา่ อตัราการเติบโตของสินเชื1อผูป้ระกอบการอยูสู่งกว่า
ระดบัอตัราการเติบโตของสินเชื1อเพื1อที1อยูอ่าศยัส่วนบุคคลตั�งแต่ช่วงปลายปี 5AA8 และ ถึงแมจ้ะเริ1ม
ชะลอลงในช่วงหลงัวิกฤตินํ� าท่วมบา้งในปี 5AAA แต่กลบัมีแนวโน้มขยายตวัมากในปี 5AA< อย่าง
ชดัเจน จนมีส่วนต่างของอตัราการเติบโตสูงกว่าค่าเฉลี1ยประมาณร้อยละ A สะทอ้นให้เห็นถึงการ
ขยายตวัของอุปทานดา้นอสังหาริมทรัพยที์1มีมากกวา่ดา้นอุปสงคอ์ยา่งชดัเจน    
    ประกอบกบัในช่วงเวลาดงักล่าวเป็นช่วงที1อตัราดอกเบี�ยนโยบายปรับลดลง
อยา่งต่อเนื1อง เพื1อพยงุเศรษฐกิจจากความเสียหายหลงัวกิฤตินํ�าท่วมครั� งใหญ่ และเพื1อสนบัสนุนการ
ขยายตวัของเศรษฐกิจที1มีแนวโนม้ชะลอตวัลงกวา่ที1คาดตลอดปี 5AA<  ซึ1 งการปรับดอกเบี�ยนโยบาย
ลงดงักล่าว ยอ่มส่งผลบวกต่อดา้นผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภคในเรื1องตน้ทุนทางการเงินที1มีนอ้ยลง 
และอาจส่งผลใหสิ้นเชื1อทั�งสองประเภทขยายตวัเพิ1มขี�น  หากภาวะเศรษฐกิจมีส่วนสนบัสนุน   
    ดงันั�น ในภาวะที1อตัราดอกเบี�ยนโยบายยงัอยูใ่นระดบัที1สนบัสนุนการขยายตวั
ของสินเชื1อภาคอสังหาริมทรัพย ์จึงอาจส่งผลต่อความเสี1ยงในกรณีที1อุปทานขยายตวัสูงกวา่อุปสงค์
โดยเฉพาะในกรณีของอสังหาริมทรัพย์บางประเภทหรือบางพื�นที1  ท ําให้ผู ้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพยเ์อง อาจตอ้งแบกรับสต๊อกส่วนเกินไวบ้นบญัชีนานกวา่ปกติ โดยเฉพาะอยา่งยิ1งใน
บางรายตอ้งแบกภาระชดใชห้นี� ในสัดส่วนที1สูงในการดาํเนินโครงการ หรือกรณีผูป้ระกอบการราย
ใหม่ที1ยงัไม่มีสายสัมพนัธ์ที1แน่นหนามากกบัสถาบนัการเงิน ก็ยิ1งจะตอ้งมีความเสี1ยงมากขึ�น (ทีเอ็มบี 
หว ั1นอสังหาฯลน้ตลาด หลงัการเมืองในประเทศอึมครึม. ออนไลน์, 2557)   
    อย่างไรก็ตาม ผลจากการสํารวจโดยแบบสอบถามของผูว้ิจยัไปยงักลุ่มธุรกิจ
โครงการอสังหาริมทรัพยด์า้นที1อยูอ่าศยัจาํนวน  27  แห่งในจงัหวดันครราชสีมา พบวา่ โครงการ
อสังหาริมทรัพย์ส่วนมากยงัคงได้รับการสนับสนุนจากสถาบันการเงินเป็นอย่างดี มีเพียง 1 
โครงการที1ไดรั้บการสนบัสนุนระดบันอ้ย และมี 2 โครงการที1ไดรั้บการสนบัสนุนระดบัปานกลาง 
ในขณะที1 14 โครงการยงัคงไดรั้บการสนบัสนุนระดบัมาก ส่วนที1เหลืออีก 9 โครงการไดรั้บการ
สนบัสนุนในระดบัมากที1สุด   
   >.: ปัญหาที1เกี1ยวกบัร่างผงัเมืองรวมจงัหวดันครราชสีมา (ฉบบัใหม่)    
    จงัหวดันครราชสีมามีผงัเมืองฉบบัแรกในวนัที1 >< มีนาคม 5A59 หรือ :8 ปี
หลงัจากมี พ.ร.บ. การผงัเมืองและผงัชนบทครั� งแรก เมื1อปี พ.ศ. 589A ผงัเมืองรวมเมืองนครราชสีมา
ฉบบัที1เพิ1งหมดอายุไปเมื1อ 5A กรกฎาคม 5AA8 นั�น ครอบคลุมพื�นที1เพียง :>8.: ตารางกิโลเมตร 
จงัหวดันครราชสีมายงัมีผงัเมืองรวมในพื�นที1อื1น ๆ อีกไดแ้ก่ ผงัเมืองโนนสูง ที1เพิ1งหมดอายุไปเมื1อ
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วนัที1 5> มีนาคม 5AAA และผงัเมืองรวมบวัใหญ่ พื�นที1 :? ตารางกิโลเมตร ที1หมดอายุไปเมื1อ ? 
ธนัวาคม 5AA5 ผงัเมืองรวมทั�ง : ฉบบัลว้นหมดอายุแลว้ และไดต่้ออายุครั� งละ > ปี ครบ 5 ครั� ง จน
อายเุวลาของผงัเมืองไดสิ้�นสุดลงแลว้  สาํนกังานโยธาธิการและผงัเมืองจงัหวดันครราชสีมาจึงไดจ้ดั
ร่างผงัเมืองรวมจงัหวดันครราชสีมาฉบบัใหม่ขึ� นโดย ผงัเมืองรวมฉบบัใหม่มีพื�นที1รวม 56,898 
ตารางกิโลเมตร หรือครอบคลุมพื�นที1ใหญ่กวา่เดิมถึง <A เท่า หรือมีขนาดใหญ่กวา่กรุงเทพมหานคร
ถึง >: เท่า ผงัเมืองใหม่นี�ครอบคลุม :5 อาํเภอ 5@9 ตาํบล :,?8: หมู่บา้น > เทศบาลนคร : เทศบาล
เมือง ?? เทศบาลตาํบล และ 5<> อบต.  (โสภณ พรโชคชยั. ผงัเมืองรวมนครราชสีมาและเขาใหญ่. 
ออนไลน์, 2557)  โสภณ พรโชคชยั ไดต้ั�งขอ้สังเกตวา่ ตามร่างผงัเมืองฉบบัใหม่กาํหนดให้พื�นที1เขา
ใหญ่และอีกหลายอาํเภอเป็นที1ดินประเภทอนุรักษช์นบทและเกษตรกรรม ให้ใชป้ระโยชน์ที1ดินเพื1อ
การเกษตรกรรมหรือเกี1ยวขอ้งกบัเกษตรกรรม การปศุสัตวห์รือเกี1ยวขอ้งกบัการปศุสัตว ์การอยู่
อาศยั สถาบนัราชการ สถาบนัการศึกษา สถาบนัศาสนา การสาธารณูปโภค และการสาธารณูปการ 
และการอนุรักษแ์ละส่งเสริมคุณภาพสิ1งแวดลอ้มเท่านั�น   
    สําหรับการใช้ประโยชน์ที1ดินเพื1อกิจการอื1น จะตอ้งไม่เป็นการใช้ประโยชน์
ที1ดินที1 เป็นอาคารขนาดใหญ่ (2,000 ตารางเมตรขึ� นไป) หรืออาคารสูง (เกิน 23 เมตร) และยงั
กาํหนดให้การใช้ประโยชน์ที1ดินให้มีที1ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 ของแปลงที1ดินที1ยื1นขออนุญาต 
(เช่นจะสร้างบา้นเดี1ยวชั�นเดียว 200 ตารางเมตร ตอ้งมีที1ดินไม่นอ้ยกวา่ 1,000 ตารางเมตร หรือ 250 
ตารางวา) นอกจากนี� ยงัห้ามสร้าง โรงงานทุกจาํพวก โรงแรม การจดัสรรที1ดินเพื1อการอยู่อาศยั 
ประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม สนามกอล์ฟ สวนสนุก ซึ1 งในประเด็นนี� ทาํให้เกิดการ
ร้องเรียนของผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย ์ว่าเป็นการจาํกดัสิทธิในการพฒันา เป็นการทาํลาย
บรรยากาศการลงทุน   
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แผนภาพที1 8.>  การแบ่งพื�นที1ตามร่างกฎหมายผงัเมืองนครราชสีมาฉบบัใหม่   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที1มา : ประชาชาติธุรกิจ, , ออนไลน์, 2555 
 
 ทั�งนี�  สาระสําคญัของผงัเมืองรวมโคราชฉบบัใหม่ จะมีผลกระทบโดยตรงต่อการ

พฒันาโครงการที1อยูอ่าศยัเชิงพาณิชย ์โดยเฉพาะใน อ.ปากช่อง คิดเป็นสัดส่วนประมาณ @6% ของ
ทั�งอาํเภอ ไดแ้ก่ ตาํบลหมูสี จนัทร์ทึก หนองสาหร่าย วงัไทร ขนงพระ คลองม่วง วงักะทะ โป่งตา
ลอง หนองนํ� าแดง และดงพญาเยน็ "พื�นที1อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม" (เขียวทแยงขาว) และ 
"พื�นที1ป่าไม"้ (เขียวอ่อนทแยงขาว)    
   ขอ้บงัคบัผงัเมืองมีการระบุ หา้มไม่ใหจ้ดัสรรที1ดินแบ่งแปลงขาย พฒันาบา้นจดัสรร 
บา้นพกัตากอากาศ คอนโดฯ โรงแรม รีสอร์ต สนามกอล์ฟ และโรงงานอุตสาหกรรม โดยพื�นที1
อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรมจะอนุญาตให้ก่อสร้างได้เฉพาะสิ1 งปลูกสร้างเพื1อการพกัอาศัย 
โรงเรียน วดั สิ1งปลูกสร้างเพื1อการปศุสัตว ์การเกษตรกรรม และสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้า ประปา 
เป็นตน้   
   ดงันั�น ร่างผงัเมืองนครราชสีมาฉบบัใหม่จึงอาจก่อให้เกิดปัญหาที1ติดตามมาได ้
โดยเฉพาะอย่างยิ1งผูป้ระกอบการพฒันาที1ดินอสังหาริมทรัพยใ์นเขาใหญ่ กล่าววา่ หากบงัคบัใชผ้งั
เมืองใหม่เท่ากบัเป็นการคุมกาํเนิดการลงทุนอสังหาริมทรัพยใ์นเขาใหญ่ ดงันั�นตั�งแต่ตน้ปีเป็นตน้มา
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จึงมีความเคลื1อนไหวเปิดตวัโครงการบา้นและคอนโดมิเนียมตากอากาศจาํนวนมาก โดยในปี  5AAA 
มีถึง >9 โครงการ รวมกวา่ >,A66 หน่วย ซึ1 งถือวา่สูงมากกวา่ปกติ และ เชื1อวา่จะเร่งให้เกิดการพฒันา
โครงการในปี 2556  หรืออาจใชว้ธีิขออนุญาตก่อสร้างไวก่้อนแต่ยงัไม่เปิดตวั  และจากผลวิจยัตลาด
อสังหาริมทรัพยใ์นเขาใหญ่ของบริษทั เน็กซัส พรอพเพอร์ตี�  มาร์เก็ตติ�ง จาํกดั พบว่าในช่วง >> 
เดือนแรกปี 5AAA มีที1อยู่อาศยัเปิดตวัใหม่ >9 โครงการ รวม >,A>? พนัยูนิต ราคา >.A-:6 ลา้นบาท 
แบ่งเป็นคอนโดมิเนียม >> โครงการ >,>A6 ยูนิต วิลล่า :<? ยูนิต ถือว่าเป็นการขยายตวัในระดบั
ค่อนขา้งสูง เนื1องจากสถิติ ณ สิ�นปี 5AA8 เขาใหญ่มีซพัพลายบา้นและคอนโดมิเนียมสะสมประมาณ 
5,A66 ยนิูต (ประชาชาติธุรกิจ. หา้มสร้างคอนโดเขาใหญ่ ประกาศผงัเมืองใหม่ทุบอสังหา-ท่องเที1ยว. 
ออนไลน์, 2555)     
   อย่างไรก็ตาม จากผลจากการสํารวจโดยแบบสอบถามของผูว้ิจยัไปยงักลุ่มธุรกิจ
โครงการอสังหาริมทรัพยด์า้นที1อยู่อาศยัจาํนวน  27  แห่งในจงัหวดันครราชสีมาเกี1ยวกบัความรู้
ความเข้าใจกฎหมาย พ.ร.บ. และกฎหมายผงัเมืองเพื1อศึกษาระดับความรู้ความเข้าใจและ
ความสามารถในการแกไ้ขปัญหาที1เกี1ยวขอ้งกบักฎหมายดงักล่าวได ้พบว่า มีเพียง 1 โครงการที1มี
ความรู้และความเขา้ใจเกี1ยวกบักฎหมายผงัเมืองในระดบันอ้ย ส่วนที1เหลือ 9 โครงการอยูใ่นระดบั
ปานกลาง และมี 12 โครงการอยู่ในระดบัมาก สําหรับความรู้และความเขา้ใจในเรื1องกฎหมาย 
พ.ร.บ ในระดบัที1สามารถแกไ้ขปัญหาไดเ้ป็นอย่างดีมีเพียง 5 โครงการ หรือคิดเป็นร้อยละ 18.52 
เท่านั�น โดยโครงการที1มีขนาดแตกต่างกนัคือ โครงการที1มีขนาดตํ1ากวา่ 10 ไร่ และ 50 ไร่ขึ�นไปจะมี
ความรู้ความสามารถแกไ้ขปัญหาในเรื1องนี�ไดใ้นระดบัที1แตกต่างกนั     
   >.8 ผลกระทบจากสถานการณ์การเมือง  

  เป็นที1ทราบกนัดีแลว้วา่ ตั�งแต่ช่วงปลายปี 2556 จนถึงปัจจุบนั (เมษายน 2557)   
สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยได้เพิ1มระดับความรุนแรงมากขึ� นเรื1 อย ๆ   ส่งผลให้
กิจกรรมการลงทุนและกิจกรรมการซื�อขายอสังหาริมทรัพยช์ะลอตวั และตกอยู่ในสภาวะที1มีการ
เผชิญความเสี1 ยงสูง สถาบันการเงินใช้ความระมัดระว ังในการอนุมัติสินเชื1 อทั� งที1 ให้กับ
ผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละผูบ้ริโภค อย่างไรก็ดีในภาพรวม ภายใตส้ถานการณ์
เศรษฐกิจและสภาวการณ์ทางการเมืองในปัจจุบนั อาจจะมีผลใหอ้ตัราดอกเบี�ยนโยบายทรงตวัอยูใ่น
ระดบัตํ1า ซึ1 งน่าจะเป็นปัจจยัหนุนประการหนึ1 งต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ขณะที1การชะลอของการ
ลงทุนของผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ก็จะช่วยลดภาวะความเสี1ยงในดา้นปัญหาอุปทาน
ด้านที1อยู่อาศัยล้นตลาดไปได้ในระดับหนึ1 ง  (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย. จับตาแนวโน้มอสังหาฯ. 
ออนไลน์, ม.ป.ป.)   
    นอกจากนั� นการติดตามข้อมูลข่าวสารในปัจจุบันยงัพบว่า ในแวดวงของ
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ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยต่์างให้ความเห็นว่า ในช่วง 3-4 เดือนที1ผ่านมา (ตน้ปี 2557 
จนถึงเดือนเมษายน  2557) การดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที1อยู่อาศยัในภาพรวมมีประเด็นที1
น่าสังเกตอยู่หลายประการ อนัเป็นผลกระทบมาจากสถานการณ์การเมืองและภาวะเศรษฐกิจที1
เป็นอยูใ่นขณะนี�  ซึ1 งสรุปไดด้งันี�  

  1) ลูกคา้ที1เขา้เยี1ยมชมโครงการบา้น คอนโดมิเนียม มีจาํนวนนอ้ยลงเมื1อเทียบ
กบัทุกเหตุการณ์ทางการเมืองที1ผา่นมา ทาํใหย้อดจองซื�อใหม่ๆ ลดลงไปมาก     
    2) กิจกรรมและมาตรการสื1อสาร มาตรการทางการตลาดหยุดชะงกั เพราะคน
ซื�อหรือผูบ้ริโภคต่างก็ไม่มีความเชื1อมั1นในสถานการณ์การเมืองว่าจะยืดเยื�อไปนานแค่ไหน ส่งผล
ต่ออารมณ์ความรู้สึกกงัวลใจที1มีเพิ1มขึ�นมาก    
    3) การโอนกรรมสิทธิ_ เมื1อลูกคา้ผ่อนดาวน์ครบ หรือการโอนกบัธนาคาร ซึ1 ง
เป็นขั�นตอนสุดทา้ยที1เจา้ของโครงการจะไดรั้บเงินสด จากการที1ธนาคารไดป้ล่อยสินเชื1อไปแลว้โดย
กลุ่มที1เก็งกาํไรคอนโดมิเนียม มกัจะเกิดกรณีชะลอการโอนเพราะขายต่อเอากาํไรไม่ได้ และไม่
อยากเป็นลูกหนี� ต่อไป ประเด็นต่อมาก็คือธนาคารเริ1มเขม้งวดในการปล่อยสินเชื1อ ส่งผลให้จาํนวน
ลูกคา้ที1ไม่ไดรั้บการอนุมติัสินเชื1อมีจาํนวนมากขึ�น ทั�งที1อาจจ่ายดาวน์ไปจนหมดแลว้ มีการประเมิน
ว่า บริษทัอสังหาริมทรัพยห์รือเจา้ของโครงการมี backlog หรือห้องชุดอยู่ระหว่างผ่อนดาวน์ รอ
โอนประมาณ 250,000 ลา้นบาท ซึ1 งหากยอดโอนไม่เขา้เป้าก็ยอ่มส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดขา
เขา้ การจ่ายออกของผูรั้บเหมาไดใ้นอนาคต      

  4) ราคาซื�อขายอา้งอิงของตลาดบา้นมือสองก็อาจไดรั้บผลกระทบ ความถี1ใน
การเปลี1ยนมือก็นอ้ยลงไปเป็นลาํดบั คนที1อยากขายออกเพื1อรับเงินสดเขา้มาก็มีปัญหา  คนจะซื�อก็
คิดวา่รอราคาจะลดลงไปอีก  ทุกอยา่งจึงผกูติดกบัสถานการณ์ทางการเมืองอยา่งใกลชิ้ด  
                5) ในแง่ของการขาย นายกกิตติมศกัดิ_ สมาคมธุรกิจบา้นจดัสรรไดใ้ห้ความเห็น
ไวอ้ย่างน่าสนใจว่า ขณะนี� เจา้ของโครงการจะตอ้งตรวจสุขภาพธุรกิจของตวัเองอย่างจริงจงั โดย
ควรตรวจสอบยอดขายและสัดส่วนการขายวา่มีสัดส่วนลดลงอยา่งมีนยัสําคญัหรือไม่  ตวัอยา่งเช่น 
เดิมเขา้มาดูโครงการ 5 คน ซื�อ 1 คน แต่หากตอนนี� เขา้มา 10 คน ซื�อ 1 คน ก็ตอ้งพิจารณาวา่เกิด
อะไรขึ�น จะมีวธีิแกไ้ขอะไรไดห้รือไม่ ตรวจสอบวา่การลงทุนอยา่งหนึ1งอยา่งใดใชเ้งินมากหรือนอ้ย 
และมีอตัราของการปฏิเสธสินเชื1อจากการยื1นขอโอนเพิ1มขึ�นมากหรือไม่  (สุรพล โอภาสเสถียร. 
'การเมือง' ผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาฯ. ออนไลน์,  2557)  
    ในส่วนของธุรกิจอสังหาริมทรัพยจ์งัหวดันครราชสีมามีการเปิดเผยจากสมาคม
อสังหาริมทรัพย์ โดยนายกฤช หิรัญกิจ ประธานที1ปรึกษาสามคม อสังหาริมทรัพย์จังหวัด
นครราชสีมา   อดีตนายกสมาคมบา้นจดัสรร และอดีตนายกสมาคมอสังหาริมทรัพย ์ เปิดเผยถึง
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ผลกระทบทางการเมือง ที1ทาํใหมี้การตดังบประมาณ 5 ลา้นลา้นบาท ซึ1 งมีผลกบัโครงการสําคญัของ
รัฐบาล ทั�งรถไฟรางคู่ รถไฟความเร็วสูง รวมทั�งถนนมอเตอร์เวย ์(นครราชสีมา-บางปะอิน) ว่า 
“ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ตอนนี� ยงัไปได้เรื1 อยๆ แต่ไม่ถึงกับหวือหวา เนื1องจากโอเวอร์ซับพลาย 
ประกอบกบัเศรษฐกิจไม่ดี ทาํให้อสังหาริมทรัพยช์ะลอตวัลง ขณะที1ในช่วงไตรมาสที1สอง สาม 
และไตรมาสสุดทา้ย ธุรกิจจะไม่สามารถกระเตื�องขึ�นได ้และมีแต่ชะลอลง โดยเฉพาะในช่วงนี� จะ
ชะลอลงไปเรื1อยๆ จนถึงปี 5AA@ เพราะมีสาเหตุสําคญัมาจากปัจจยัทางการเมือง โดยเฉพาะในส่วน
คอนโดฯ ต่างๆ ยิ1งตอ้งชะลอตวัลงแน่นอน”    
    ผลจากการที1ธุรกิจอสังหาริมทรัพยจ์งัหวดันครราชสีมาไดรั้บผลกระทบจากปัญหา
ทางการเมือง ทาํให้ภาคเอกชนต้องปรับตวัเพื1อให้สามารถดาํเนินธุรกิจต่อไปได้ เพราะธุรกิจ
ประเภทนี� มีโอกาสที1จะเป็นทั�งช่วงขาขึ�นและขาลง ดงันั�น ในช่วงเวลาที1ตกอยูใ่นสภาวะขาลงขณะนี�  
ก็จาํเป็นที1จะตอ้งรู้จกัพฒันาองคป์ระกอบต่างๆ ที1เกี1ยวขอ้งกบัธุรกิจใหดี้ขึ�น และทาํให้ธุรกิจสามารถ
เดินต่อไปได ้อาทิ พฒันาบุคลากร พฒันาคุณภาพในทุกดา้นให้ดีขึ�น เป็นตน้ (พ.ร.บ.2 ลล.  เหลว 
กระทบอสังหาฯโคราชทรุด. ไทยรัฐ, ออนไลน์. 2557)   
   นอกจากนั� น ผลจากการสํารวจโดยแบบสอบถามของผู ้วิจ ัยไปยงักลุ่มธุรกิจ
โครงการอสังหาริมทรัพย์ด้านที1อยู่อาศยัจาํนวน  27  แห่งในจงัหวดันครราชสีมา เพื1อศึกษา
ความสามารถในการแกไ้ขปัญหาที1มาจากสถานการณ์การเมือง เช่น เมื1อเกิดการชะลอเงินทุน หรือ
ภาวะชะลอการซื�อจากผูซื้�อ พบวา่มีเพียง 2 โครงการหรือ ร้อยละ 7.41 เท่านั�นที1สามารถแกไ้ขปัญหา
ไดใ้นระดบัดีมากที1สุด ขณะที1 12 โครงการหรือร้อยละ 44.44 สามารถแกไ้ขปัญหาอยูใ่นระดบัมาก 
และ 11 โครงการสามารถแกไ้ขปัญหาไดใ้นระดบัปานกลาง ส่วนโครงการที1สามารถแกไ้ขปัญหา
ไดใ้นระดบันอ้ยมีจาํนวน 2 โครงการ    

0. ปัญหาด้านการบริหารและจัดการองค์กร   
   5.> ปัญหาการขาดแคลนทรัพยากรบุคคลเฉพาะดา้นและแรงงานดา้นก่อสร้างใน
จงัหวดันครราชสีมา   

  จากขอ้มูลเกี1ยวกบัปัญหาการขาดแคลนแรงงานในจงัหวดันครราชสีมา ( เคซี
ทีวี. ปัญหาขาดแคลนแรงงาน. ออนไลน์,  2557)  พบวา่ขณะนี� จงัหวดันครราชสีมากาํลงัประสบ
ปัญหาการขาดแคลนแรงงานทั� งในระดับสูงและระดับล่าง โดยที1ขาดแคลนในระดับสูงได้แก่ 
วิศวกร สถาปนิก ผูเ้ชี1ยวชาญดา้นอนามยั แพทย ์และผูเ้ชี1ยวชาญดา้นสารสนเทศ ส่วนระดบัล่างคือ
ระดบัผูใ้ช้แรงงาน โดยเฉพาะแรงงานก่อสร้าง และแรงงานดา้นบริการ แม่บา้นทาํความสะอาดมี
จาํนวนการขาดแคลนแรงงานมากที1สุด      
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   สําหรับปัญหาทรัพยากรบุคคลเฉพาะด้านและ ผูเ้ชี1ยวชาญเฉพาะด้านการ
ออกแบบและการก่อสร้างประจาํโครงการ จากผลการสํารวจสถานการณ์ปัจจุบนัในกลุ่มธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยจ์าํนวน 27  แห่งในจงัหวดันครราชสีมาพบวา่มี 13 โครงการ หรือร้อยละ 48.15 
ระบุวา่โครงการมีความสามารถในการจดัหาทรัพยากรบุคคลดงักล่าวไดใ้นระดบัมากที1สุด กล่าวคือ
ไม่ประสบปัญหา ในขณะที1มีเพียง 1 โครงการ หรือร้อยละ 3.7 ที1สามารถจดัหาทรัพยากรบุคคล
เฉพาะดา้นดงักล่าวไดใ้นระดบัปานกลาง     
   5.5 การออกแบบและก่อสร้าง  

  การออกแบบต้องมิใช่เป็นการทาํโดยคาํนึงถึงสถานการณ์ในขณะนี�  เพราะ
ความตอ้งการของผูบ้ริโภคอาจเกิดเปลี1ยนแปลงไดอ้ย่างรวดเร็วและทนัที เมื1อมีสถานการณ์ต่าง ๆ 
เขา้มากระทบ ดงันั�นสาเหตุที1โครงการลม้เหลวเพราะไม่ไดต้อบโจทยค์วามตอ้งการล่วงหนา้ และ
มกักลายเป็นโครงการที1ตามหลงักระแส และอยู่ปลายแถว โครงการที1ประสบความสําเร็จและไม่
เกิดปัญหาด้านการออกแบบ จึงต้องมองคาดการณ์ล่วงหน้า ประการสําคญัอย่างหนึ1 งก็คือ การ
ก่อสร้างใชเ้วลานาน เมื1อโครงการแลว้เสร็จ กระแสความตอ้งการอาจเปลี1ยนไป  ถา้ผูด้าํเนินธุรกิจ
มองแต่เพียงปัจจุบนั แต่ขาดการคาดคะเนปัจจยัในอนาคตเพื1อใช้ในการออกแบบ ซึ1 งบริบทที1ตอ้ง
ทาํการศึกษาไดแ้ก่ พฤติกรรมการดาํรงชีวิตประจาํวนั ขนาดครอบครัว จาํนวนสมาชิกในครอบครัว 
องค์ประกอบในการใช้ชีวิตส่วนตัว เทคโนโลยีที1มีการเปลี1ยนแปลงอย่างรวดเร็ว การสังเกต
พฤติกรรมเด็กเพื1อศึกษาแนวโนม้พฤติกรรมในอนาคตที1เด็กหรือเยาวชนตอ้งเติบโตเป็นผูใ้หญ่และ
จะเป็นกาํลงัของสังคมต่อไปในอนาคต    
     กระแสในปี 2556 มีแนวโนม้ที1จะมุ่งเนน้การออกแบบที1เป็นการก่อสร้างที1อยู่
อาศยัแบบ  “ สมาร์ทลีฟวิ1ง” คือ “การสร้างสรรคท์ั�งระบบให้มีประสิทธิภาพสูงสุด ตอบสนองการ
ใชส้อยปกติ เช่น มีขนาดไม่ใหญ่โตมาก พอเหมาะกบัการใชป้ระโยชน์จากพื�นที1กะทดัรัดที1สุด อีก
กระแสหนึ1 งที1เป็นปัจจยัหลักในขณะนี� คือ ระบบคิดเชิงประหยดัพลังงาน ประหยดัต้นทุนเพื1อ
สิ1งแวดลอ้ม ใส่ใจธรรมชาติและทรัพยากรดว้ยจิตสาธารณะ” ( เอกพงษ ์ตรีตรง. แนวทางการลงทุน
อสังหาฯแนวใหม่ 2013.  ออนไลน์. 2556)      

  การตลาด   

 การตลาดทาํหนา้ที1เพื1อสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภค เพราะการผลิตสินคา้ ก็เพื1อ
ขายให้กบัผูบ้ริโภค ผูบ้ริโภคตอ้งการสินคา้ใด ก็ตอ้งผลิตสินคา้ชนิดนั�น  การตลาดจึงถือเป็นหวัใจ
สําคญัของการทาํธุรกิจทุกประเภท  สําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์ปัจจยัหลายประการที1ส่งผล
กระทบและเป็นปัญหาต่อตลาดของแต่ละโครงการดงันี�     
   5.: ปัญหาจากอุปทานส่วนเกิน  โดยทั1วไปนักพัฒนา  เจ้าของ หรือผู ้บริหาร
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โครงการมกัแบ่งตลาดออกเป็น Segment ใหญ่ๆ 2 กลุ่ม คือ กลุ่มที1มีการแข่งขนัสูงหมายถึง  กลุ่ม
อสังหาริมทรัพยด์า้นที1อยูอ่าศยัที1ลูกคา้มีความตอ้งการมาก ทาํใหซ้พัพลายในตลาดก็มากตามไปดว้ย 
กลุ่มนี�ทางการตลาดเรียกวา่ Red Ocean เป็นกลุ่มที1มีการแข่งขนัการตลาดรุนแรง ปัญหาที1ตามมาก็
คือ นกัพฒันาตอ้งควบคุมตน้ทุนการก่อสร้างให้ตํ1าสุด เพื1อสามารถมีทุนในการนาํไปจดัโปรโมชั1น 
ส่วนลดพิเศษ โฆษณา ตลอดจนจดัอีเวน้ต์ต่างๆให้กบัลูกคา้ไดม้ากทีสุด  บางพื�นที1ที1มีการแย่งชิง
ตลาดนี� มากจนเกินไป กลายเป็นโอเวอร์ซัพพลาย  คือ สร้างจนลน้ความตอ้งการส่งผลเป็นปัญหา
อุปาทานส่วนเกินตามมา ทั�งนี� เนื1องจากผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยต่์างเร่งเปิดโครงการ
ใหม่ในช่วงจงัหวะที1ตลาดอสังหาริมทรัพยย์งัมีปัจจยัสนบัสนุนการเติบโต การเร่งเปิดโครงการใหม่
กนัอย่างเขม้ขน้ ไดมี้ส่วนในการผลกัดนัราคาที1ดินและตน้ทุนประกอบธุรกิจให้เร่งตวัขยบัสูงขึ�น 
และผลกัดนัให้ราคาที1อยู่อาศยัปรับตวัสูงขึ�นตามไปดว้ย ซึ1 งจะทาํให้ อาํนาจการซื�อที1อยู่อาศยัของ
ผูบ้ริโภคลดลง   
    ปัญหาด้านการส่งเสริมการขาย  แนวทางการส่งเสริมการขายของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยที์1นิยมในจงัหวดันครราชสีมา หมายถึง การใชเ้ครื1องมือต่าง ๆ ในการตลาดดว้ยที1
รวมถึงจุดมุ่งหมายที1จะเชิญชวน ให้ซื�อสินคา้และบริการ โดยสามารถกระตุน้ความสนใจของลูกคา้ 
ในการส่งเสริมการขายตอ้งใช้ร่วมกบัการโฆษณาหรือการขายโดยใช้พนกังาน อย่างไรก็ตามการ
ส่งเสริมการขายที1มุ่งเนน้ผูบ้ริโภค  จะสามารถนาํมาใช้เป็นเครื1องมือในการสร้างยอดขายให้สูงขึ�น
ในระยะสั� นได้เป็นอย่างดี  เจ้าของธุรกิจจึงมกัจะนิยมนํามาใช้เพราะสามารถเห็นผลได้ทันที 
มากกวา่ที1จะทุ่มลงทุนทางดา้นการโฆษณา เพื1อสร้างภาพลกัษณ์ของผลิตภณัฑ์ ซึ1 งตอ้งใชเ้วลานาน    
   ปัญหาที1อาจตามมาได้คือ การใช้การส่งเสริมการขายมากเกินไป ก็สามารถสร้าง
ความเสียหายต่อคุณค่าหรือภาพลกัษณ์ในสายตาของผูบ้ริโภค อาจถูกมองว่าเหตุที1ผูบ้ริโภคซื�อก็
เพราะมีการลดราคา อยากได้ของแถม  มากกว่าที1จะตดัสินใจซื�ออย่างแท้จริง และเมื1อไม่มีการ
ส่งเสริมดว้ยสิ1งจูงใจพิเศษก็มกัจะไม่ไดรั้บความสนใจจากลูกคา้   
   ปัญหาที1อาจเกิดขึ� นได้อีกอย่างหนึ1 งก็คือ การส่งเสริมการขายมุ่งเน้นผูบ้ริโภค 
อาจจะนาํไปสู่สถานการณ์ที1มีปัญหา หรือ “หลุมพรางของการส่งเสริมการขาย” (sales promotion 
trap หรือ spiral) ก็ได ้ซึ1 งจะเกิดขึ�นเมื1อคู่แข่งขนัเป็นจาํนวนมากใชก้ารส่งเสริมการขายกนัแพร่หลาย 
ปัญหาเกิดขึ� นบ่อย ๆ ก็คือ เมื1อบริษัทหนึ1 งใช้การส่งเสริมการขาย เพื1อสร้างความแตกต่างใน
ผลิตภณัฑแ์ละบริการจากคู่แข่งขนั ถา้หากประสบผลสาํเร็จจนกลายเป็นจุดเด่นสร้างความไดเ้ปรียบ
เหนือคู่แข่งขัน (differential advantage) คู่แข่งต่าง ๆ ก็จะจัดโปรแกรมส่งเสริมการขาย
ลอกเลียนแบบทนัที และจะใชก้นัอยา่งกวา้งขวาง และครอบคลุมไปทั1ว ผลที1ตามมาก็คือ ไม่เพียงแต่
จะทาํให้แต่ละบริษทัมีผลกาํไรลดลง แต่ยงัเป็นการยากอยา่งยิ1งที1จะแยกตวัออกมาให้หลุดพน้ ออก
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จากลุ่มผูนิ้ยมการส่งเสริมการขายเหล่านั�นได ้(ดารา ทีปะปาล. การสื1อสารการตลาด. ออนไลน์, 
2555)     
  สําหรับปัญหาดงักล่าวนี� ผูว้ิจยัได้สํารวจโดยแบบสอบถามไปยงักลุ่มธุรกิจโครงการ
อสังหาริมทรัพยด์า้นที1อยูอ่าศยัจาํนวน  27  แห่งในจงัหวดันครราชสีมา เพื1อทราบถึงความสามารถ
ในการแกไ้ขปัญหาที1เกี1ยวขอ้งกบัการส่งเสริมการตลาด พบวา่ คาํตอบในระดบัความสามารถที1มาก
ที1สุดคือจาํนวน 14 โครงการ หรือร้อยละ 51.85  ส่วนที1สามารถแกไ้ขปัญหาได้ในระดบัมาก 
รองลงมาคือจาํนวน 10 โครงการ หรือร้อยละ 37.04  และมีเพียง 3 โครงการหรือร้อยละ 11.11 ที1
สามารถแกไ้ขปัญหาไดใ้นระดบัปานกลางเท่านั�น    
 5.8 การบริหารและจดัการการเงินในองคก์ร การบริหารการเงิน หมายถึง การวางแผน
การจดัระเบียบและการควบคุมกาํกบักิจกรรมทางการเงินเช่นการจดัซื�อ และการใช้ประโยชน์จาก
เงินทุนขององคก์ร ซึ1 งใชห้ลกัการบริหารงานทั1วไปของทรัพยากรทางการเงินขององคก์ร โดยมีการ
ดาํเนินงานดา้นต่างๆ ดงันี�      
   >) การตัดสินใจลงทุน รวมถึงการลงทุนในสินทรัพย์ถาวร (เรียกว่า Capital 
budgeting) การลงทุนในสินทรัพยห์มุนเวียนยงัคงเป็นส่วนหนึ1 งของการตดัสินใจในการลงทุนที1
เรียกว่าการทาํงานด้านการตดัสินใจลงทุนเช่นเดียวกนั และจะมีความสําคญัๆ อย่างมากสําหรับ
บริษทั หรือ องค์กรที1มีเงินสดมาก ในแต่ละเดือน หรือ ไตรมาส แต่เป็นเงินสดแบบหมุนเวียนเร็ว 
การบริหารงานแบบลงทุนระยะสั�น จะมีความสาํคญัๆ อยา่งมาก   
   5) การตดัสินใจทางการเงิน  จะเป็นการดาํเนินงานเกี1ยวขอ้งกบัการระดมเงินทุน
จากแหล่งต่างๆ  ซึ1 งจะขึ�นอยู่กบัการตดัสินใจเกี1ยวกบัชนิดของแหล่งเงินทุนที1มีอยู่ และค่าใชจ่้ายที1
เป็นตน้ทุนของเงินทุนที1ใชใ้นการบริหาร เช่น เป็นเงินกูร้ะยะยาว หรือ ระยะสั�น  หรือ ผลตอบแทน
จากการลงทุนที1คาดหวงัที1จะไดรั้บ เป็นตน้   
   :) การตัดสินใจเกี1ยวกับผลตอบแทน  ผูจ้ ัดการฝ่ายการเงินมีหน้าที1ตัดสินใจ
เกี1ยวกบัวิธีการกระจายการลงทุน และการบริหารผลกาํไรที1เกิดขึ�นจากเงินลงทุนเหล่านั�น  ซึ1 งกาํไร
สุทธิ สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ คือ    
    :.>.>) เงินปันผลที1 จ่ายให้ผู ้ถือหุ้น อัตราการจ่ายเงินปันผลจะต้องมีการ
พิจารณาอยา่งรอบคอบ และเป็นธรรม    
   :.>.5) กาํไรสะสมขององค์กร จะตอ้งพิจารณาให้มีปริมาณที1เหมาะสม และ
เพียงพอสําหรับการวางแผนการขยายงานในอนาคตขององค์กร หรือ บริษทั โดยจะต้องมีการ
พิจารณาร่วมกบัฝ่ายการตลาด  ฝ่ายการผลิต และ ผูบ้ริหารระดบัสูง (เอกกมล เอี1ยมศรี. วตัถุประสงค ์
ความหมาย : การบริหารการเงิน (Financial Management). ออนไลน์, 2556)    
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    :.>.:) การบริหารจดัการการเงินในองค์กร จะมีผูรั้บผิดชอบคือ ผูจ้ดัการฝ่าย
การเงิน หรือนกัวางแผนการเงินบริษทั ซึ1 งจะตอ้งเป็นผูท้าํหน้าที1พยากรณ์และทาํการวางแผนทาง
การเงิน เพื1อใหบ้รรลุวตัถุประสงคต์ามผลตอบแทนทางการเงินขององคก์ร หรือ บริษทั และจะตอ้ง
บริหารค่าใชจ่้ายในการลงทุนทางการเงิน ให้มีความเหมาะสม กบัปริมาณเงินทุนขององคก์ร หรือ 
บริษทั  ผูจ้ดัการฝ่ายการเงินควรตอ้งทาํการวางแผนการลงทุน ในองค์ประกอบต่างๆ ดว้ยสัดส่วน
ทางการเงินที1ชดัเจน ทั�งระยะสั�น ระยะกลาง และระยะยาว และอตัราผลตอบแทนที1คาดวา่จะไดรั้บ
จากการลงทุนในธุรกรรมทางการเงินในแต่ละประเภท สาํหรับการเพิ1มเงินกองทุนของบริษทัฯ ซึ1 งมี
ทางเลือกมากมาย เช่น การขายหุ้นสามญับริษทั การขายหุ้นกูร้ะยะกลาง และระยะยาว การกู้ยืม
ธนาคาร และสถาบนัการเงิน   
   นอกจากนั�นจะตอ้งมีการตดัสินใจเกี1ยวกบัวิธีการลงทุนในธุรกรรมทางการเงินใน
รูปแบบต่างๆ ที1มีความเหมาะสม ปลอดภยั และให้ผลตอบแทนที1คุม้ค่า การบริหารกาํไรส่วนเกิน
ต่างๆ  มีการวางแผนบริหารเงินทุนของบริษทั หรือ องคก์ร ที1เป็นกาํไรส่วนเกินที1เป็นทั�งระยะสั�นๆ 
และระยะกลาง เช่น บริษทั ABC ทาํธุรกิจขายสินคา้อุปโภคบริโภค เปิดดาํเนินการ 24 ชั1วโมง ทาํให้
มีเงินสดหมุนเวยีนเขา้มาในกิจการเป็นจาํนวนมาก เพราะมีหลายสาขา ผูจ้ดัการฝ่ายการเงินมีหนา้ที1
ตอ้งบริหารการลงทุนดา้นเงินสดที1มีมากและคงอยูใ่นระยะสั�นให้เกิดประโยชน์สูงสุด และมีความ
ปลอดภยัเพราะเป็นเงินทุนระยะสั�น    
   ผูจ้ดัการทางการเงินไม่เพียงแต่ตอ้งวางแผนทางการเงินภายในองคก์ร หรือกิจการ
เท่านั�น แต่จะตอ้งมีเครื1องมือที1สําคญัๆ สําหรับการวิเคราะห์และพยากรณ์อตัราเงินสดไหลเขา้ และ 
อตัราเงินสดไหลออก ของกิจการให้ไดด้ว้ยความแม่นยาํ ถูกตอ้งตามช่วงเวลาต่างๆ (เอกกมล เอี1ยม
ศรี. วตัถุประสงค ์ความหมาย : การบริหารการเงิน (Financial Management). ออนไลน์, 2556)    
 ดงักล่าวนี� การจดัการดา้นการเงินองค์กร หากขาดผูจ้ดัการการเงินหรือนกัวางแผนทาง
การเงินที1สามารถบริหารจดัการดา้นการเงินองค์กร ตลอดจนพฒันาระบบเครื1องมือทางการเงินที1
สามารถตรวจสอบและตรวจจบัสภาพคล่องทางการเงินของกิจการได้อย่างน่าเชื1อถือ ถูกต้อง 
แม่นยาํ จนสามารถพยากรณ์ไดล่้วงหนา้ ส่วนใหญ่ก็จะพบปัญหาขาดการบริหารจดัการสภาพคล่อง
ทางการเงินขององคก์ร และการวางแผนการลงทุนในโครงการต่างๆก็มกัจะประสบความผิดพลาด
ไม่เป็นไปตามวตัถุประสงค ์ทาํให้ผลตอบแทนที1ไดรั้บไม่คุม้ค่ากบัการลงทุนที1เสียไป เกิดจากขาด
เครื1องมือในการบริหารจดัการที1เพียงพอ เป็นตน้       

    อย่างไรก็ตาม  จากการสํารวจกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 27 แห่งในจังหวดั
นครราชสีมา เพื1อสอบถามเกี1ยวกบัการบริหารและจดัการดา้นการเงินในองค์กรโดยมีผูรั้บผิดชอบ 
เช่น ผูอ้าํนวยการ/ผูจ้ดัการฝ่ายการเงิน หรือนกัวางแผนดา้นการเงินที1มีความสามารถในการบริหาร
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และจดัการดา้นการเงิน ตรวจสอบ และจบัสภาพคล่องทางการเงิน วางแผนการลงทุนในโครงการ
ต่าง ๆ ของกิจการหรือไม่นั�น  ผูว้ิจยัไดพ้บว่า ส่วนมากที1สุดคือจาํนวน 13 โครงการหรือร้อยละ 
48.15 มีการจดัการบริหารและจดัการดา้นการเงินในองคก์รไดใ้นระดบัดีมากที1สุด รองลงมาคือ 12 
โครงการ หรือร้อยละ 44.44 มีการจดัการในดา้นดงักล่าวนี� ไดใ้นระดบัมาก และเพียง 2 โครงการ 
หรือร้อยละ 7.41 ที1มีการจดัการในดา้นนี�ไดใ้นระดบัปานกลางเท่านั�น  

:. ปัญหาดา้นสาธารณูปโภค      

   :.> การให้บริการสาธารณูปโภคต่างๆในโครงการ เช่น ประปา ไฟฟ้า ถนน ท่อ
ระบายนํ�า เนื1องจากจงัหวดันครราชสีมามีการขยายตวัของเมืองรวดเร็ว มีแหล่งนํ� าดิบผลิตนํ� าประปา
ที1สําคญัเพียงแห่งเดียวคือ จากเขื1อนลาํตะคอง  (ฐานเศรษฐกิจ. ออนไลน์, 2557)  ฉะนั�นหากเมือง
ขยายมากขึ�นเรื1อยๆ แต่ไม่มีการพฒันาระบบสาธารณูปโภครองรับไดอ้ยา่งเหมาะสม ก็จะเป็นปัญหา
กระทบกบัธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที1อยูอ่าศยัโดยตรงไดอ้ยา่งแน่นอน เนื1องธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ดา้นที1อยูอ่าศยัมีความเกี1ยวขอ้งอย่างมากกบัการให้บริการดา้นสาธารณูปโภคแก่ผูบ้ริโภค และถือ
เป็นจุดที1สาํคญัอยา่งยิ1ง     
     อ ย่ า ง ไ ร ก็ ต า ม  จ า ก ก า ร สํ า ร ว จ โ ด ย แ บ บ ส อ บ ถ า ม ไ ป ยัง ก ลุ่ ม ธุ ร กิ จ
อสังหาริมทรัพยจ์าํนวน 27 โครงการในจงัหวดันครราชสีมา ปัจจุบนัยงัไม่พบปัญหาด้านการ
ให้บริการสาธารณูปโภค และทุกโครงการสามารถให้บริการดา้นสาธารณูปโภคไดอ้ยา่งครบถว้น 
เช่น ไฟฟ้า ถนน โทรศพัท์ ท่อระบายนํ� า ระบบบาํบดันํ� าเสีย และการรักษาความปลอดภยั เป็นตน้ 
โดย >9 โครงการ หรือร้อยละ ?6.:? สามารถให้บริการไดใ้นระดบัดีมากที1สุด และอีก @ โครงการ 
หรือร้อยละ 59.<: สามารถใหบ้ริการไดใ้นระดบัดีมาก  
    :.5 การบริหารจดัการสาธารณูปโภคส่วนกลางของโครงการ ถือเป็นปัญหา
สาํคญัยิ1ง เนื1องจากการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เป็นการซื�อขายที1อยูอ่าศยัคือ “บา้น” ที1ผูซื้�อตอ้ง
อาศยัอยูเ่ป็นระยะเวลายาวนาน การจดัการสาธารณูปโภคไดอ้ยา่งเพียบพร้อม ครบถว้น และอยา่งมี
คุณภาพ ถือเป็นหนา้ที1และความรับผิดชอบของเจา้โครงของการที1จะมอบให้กบัผูซื้�อควบคู่ไปกบั
การซื�อบา้นในระยะแรก จนกว่าโครงการบา้นนั�นๆจะปิดโครงการ จึงจะได้ส่งมอบงานบริหาร
จดัการสาธารณูปโภคส่วนกลางใหก้บันิติบุคคลเขา้ดาํเนินการบริหารและจดัการต่อไปได ้     
    ในระหว่างที1ยงัไม่ไดส่้งมอบการบริหารจดัการดา้นสาธารณูปโภคส่วนกลาง
ให้กบันิติบุคคล ยอ่มตอ้งอยู่ในความรับผิดชอบของเจา้ของโครงการ ที1ตอ้งสามารถดูแลให้บริการ
สาธารณูปโภคดา้นต่างๆตามขอ้ :.> ไดเ้ป็นอยา่งดี เช่น มีการบริการครบถว้น ซ่อมแซม บาํรุงรักษา 
และสามารถบริหารจดัการจดัเก็บค่าบริการสาธารณูปโภคไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ  

   ผลจากการวิจยัของ สมชาติ อุบลชาติ พบว่า การดูแลรักษาสาธารณูปโภคใน
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โครงการหมู่บา้นจดัสรรในปัจจุบนัมีปัญหาในหลายๆดา้น ทั�งดา้นคุณภาพและการดูแลรักษา ดา้น
การจดัการ ดา้นค่าใชจ่้ายในการดูแลรักษา ดา้นความร่วมมือระหว่างผูอ้ยูอ่าศยักบัเจา้ของโครงการ 
รวมไปถึงความร่วมมือระหวา่งผูอ้ยูอ่าศยัดว้ยกนัเอง ซึ1 งเป็นผลมาจากความสับสนไม่เขา้ใจวา่สิ1งใด
เป็นสาธารณูปโภคและสิ1งใดเป็นบริการสาธารณะ และการขาดจิตสํานึกของบุคคลในชุมชนที1
จะตอ้งใส่ใจในประโยชน์ร่วมกนัของชุมชน    
    การแกไ้ขปัญหาเหล่านี�จะตอ้งใชว้ธีิการหลายวิธีประกอบกนัจึงจะไดผ้ลดีที1สุด 
เช่น วธีิการทางกฎหมาย วิธีการเพิ1มประสิทธิภาพในการบริหารชุมชน วิธีการกระตุน้จิตสํานึกของ
บุคคลทุกฝ่ายที1เกี1ยวขอ้งให้ตระหนกัถึงหน้าที1 สิทธิประโยชน์ของส่วนรวม อนัจะทาํให้ชุมชนเกิด
ความเขา้ใจและมีความรู้รักสามคัคีซึ1 งกนัและกนั     
    นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเป็นวิธีการหนึ1งของการแกปั้ญหาดว้ยการผสมผสาน
มาตรการทางกฎหมาย มาตรการในการพฒันาและมาตรการทางสังคมจิตวิทยาเพื1อใชแ้กปั้ญหาและ
ขอ้ขดัแยง้ที1เกิดจากการดูแลรักษาสาธารณูปโภคในหมู่บา้นจดัสรรที1ไดรั้บการยอมรับจากทั�งผูอ้ยู่
อาศยัและผูป้ระกอบการในการดาํเนินธุรกิจหมู่บา้นจดัสรร (สมชาติ อุบลชาติ.  การดูแลรักษา
ทรัพยสิ์นและสาธารณูปโภคส่วนกลางของหมู่บา้นจดัสรรฯ. เอกสารวิจยัส่วนบุคคล, วิทยาลยั
ป้องกนัราชอาณาจกัร, 5A86.  หนา้ จ.)  
    จากการสํารวจปัญหาด้านการบริหารจัดการสาธารณูปโภคส่วนกลางของ
โครงการ จากกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์5? โครงการในจงัหวดันครราชสีมา พบว่า มี 5 โครงการ
หรือร้อยละ ?.8 ที1สามารถดูแลการให้บริการดา้นสาธารณูปโภคตามขอ้ 3.1 ไดใ้นระดบัปานกลาง 
ในขณะที1ส่วนใหญ่คือจาํนวน  >A โครงการ หรือร้อยละ AA.A< ระบุว่าสามารถดูแลการให้บริการ
ดงักล่าวไดใ้นระดบัดีมากที1สุด และที1เหลือ จาํนวน>6 โครงการระบุว่าสามารถดูแลการให้บริการ
ไดใ้นระดบัดีมาก          
 สรุป จากปัจจยัปัญหาดา้นต่างๆ ที1กล่าวมาขา้งตน้ แมก้ารดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ดา้นที1อยู่อาศยัจะมีปัญหาด้านต่างๆมากมายจากการศึกษาเอกสารที1เกี1ยวขอ้ง แต่จากการสํารวจ
ขอ้มูลโดยตรงจากผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดันครราชสีมาในปัจจุบนั ก็พบว่า
ปัญหาสําคญัในการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที1อยูอ่าศยัในจงัหวดันครราชสีมา ยงัคงอยูใ่น
ระดบัที1เจา้ของธุรกิจสามารถดูแลจดัการไดใ้นระดบัมากถึงมากที1สุด โครงการอสังหาริมทรัพยส่์วน
ใหญ่ยงัคงไดรั้บการสนบัสนุนจากสถาบนัการเงิน มีเพียง 1 โครงการที1ไดรั้บการสนบัสนุนระดบั
นอ้ยและมีเพียง 2 โครงการไดรั้บการสนบัสนุนระดบัปานกลาง     
   ปัญหาเกี1ยวกบัราคาตน้ทุนในการดาํเนินธุรกิจในด้านต่างๆ ที1สูงขึ�น เช่น ตน้ทุน
ที1ดิน วสัดุก่อสร้าง ค่าแรงช่าง โครงการอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่ก็สามารถแกไ้ขไดใ้นระดบัมาก
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ถึงมากที1สุด  ปัญหาความรู้และความเขา้ใจเกี1ยวกบักฎหมายผงัเมืองก็มีเพียง 1 โครงการที1มีความรู้
และความเขา้ใจในระดบันอ้ย ส่วนมากจะมีความเขา้ใจอยูใ่นระดบัมากถึงมากที1สุด       
   ปัญหาทรัพยากรบุคคลเฉพาะด้าน ผูเ้ชี1ยวชาญเฉพาะด้านการออกแบบและการ
ก่อสร้างประจาํโครงการซึ1 งเป็นปัญหาที1เกี1ยวขอ้งกบัผูอ้ยู่อาศยัโดยตรง ส่วนใหญ่สามารถจดัหา
ทรัพยากรบุคคลไดใ้นระดบัมากถึงมากที1สุด  มีเพียง 1 โครงการ หรือร้อยละ 3.7 ที1สามารถจดัหา
ทรัพยากรบุคคลเฉพาะดา้นดงักล่าวไดใ้นระดบัปานกลาง     
   ปัญหาด้านการบริหารและจดัการด้านการเงินในองค์กรโดยมีผูรั้บผิดชอบ เช่น 
ผูอ้าํนวยการ/ผูจ้ดัการฝ่ายการเงิน หรือนกัวางแผนดา้นการเงินที1มีความสามารถในการบริหารและ
จดัการดา้นการเงิน ตรวจสอบ และจบัสภาพคล่องทางการเงิน วางแผนการลงทุนในโครงการต่าง ๆ 
ของกิจการ  ก็พบวา่ส่วนมากคือจาํนวน 13 โครงการหรือร้อยละ 48.15 สามารถจดัการบริหารและ
จดัการดา้นการเงินในองคก์รไดใ้นระดบัมากที1สุด   และเพียง 2 โครงการ หรือร้อยละ 7.41 ที1มีการ
จดัการในดา้นนี�ไดใ้นระดบัปานกลางเท่านั�น    
   ปัญหาดา้นการบริหารจดัการสาธารณูปโภคส่วนกลาง ก็พบวา่ มีเพียง  5 โครงการ
หรือร้อยละ ?.8 ที1สามารถดูแลการให้บริการดา้นสาธารณูปโภค ไดใ้นระดบัปานกลาง ในขณะที1
ส่วนใหญ่สามารถดูแลการใหบ้ริการในดา้นดงักล่าวไดใ้นระดบัดีมากถึงมากที1สุด     

 

ปัญหาการประกอบธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ด้านที�อยู่อาศัยในทัศนะของผู้ที�มส่ีวน

เกี�ยวข้อง(stake-holder)  
 
การวิเคราะห์ในส่วนนี� จะเป็นการวิเคราะห์ในมุมมองของผูมี้ส่วนเกี1ยวขอ้งที1มีต่อการ

ดาํเนินการจากอดีตจนถึงปัจจุบนัของผูป้ระกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์้านที1อยู่อาศยัในจงัหวดั
นครราชสีมา รวมถึงขอ้เสนอแนะแนวทางในการป้องกนัและแกไ้ขปัญหาที1อาจจะเกิดผลกระทบ
ขึ�นไดใ้นอนาคต ซึ1 งจะเริ1มที1การตรวจสอบความรู้ ความเขา้ใจที1มีต่อความหมายของการประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งย ั1งยนืเพื1อความเขา้ใจในความหมายที1ตรงกนัก่อนเป็นประเด็นแรก   

สําหรับการสัมภาษณ์ในที1นี�  ใช้วิธีสุ่มสัมภาษณ์ตวัแทนผูมี้ส่วนเกี1ยวข้องในกลุ่มต่าง ๆ 
ไดแ้ก่ ตวัแทนเจา้หนา้ที1ที1มีหนา้ที1รับผิดชอบโดยตรงในส่วนที1เกี1ยวขอ้งกบัอาํนาจหนา้ที1ที1เกี1ยวขอ้ง
ในกระบวนการของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์้านที1อยู่อาศยั ได้แก่ เจา้พนักงานที1ดิน 
เจา้หน้าที1โยธาธิการจงัหวดัและผงัเมือง ผูบ้ริหารและเจา้หน้าที1จากองค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ1น 
เป็นตน้ และในอีกด้านหนึ1 งที1ขาดไม่ได้ก็คือทศันะในดา้นของลูกคา้ผูบ้ริโภคซึ1 งได้แก่ลูกคา้ผูซื้�อ
อสังหาริมทรัพยด์า้นที1อยูอ่าศยัในจงัหวดันครราชสีมานั1นเอง 



 60 
 

,. ควา มคิด เ ห็นของ เ จ้ า พนักง า นที�ดิน จังหวัด นครรา ชสีมา ที�มี ต่อ
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ในจังหวดันครราชสีมา 

 ความเขา้ใจของเจา้พนักงานที1ดินจงัหวดันครราชสีมาที1มีต่อความหมายของการ
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งย ั1งยืนมีดงันี�  “เป็นการจดัสรรที1ดินพร้อมสร้างบา้นให้เบ็ดเสร็จ 
โดยมีสาธารณูปโภคครบถว้นถูกตอ้ง เป็นการทาํธุรกิจสนองต่อความตอ้งการของประชาชนในเรื1อง
ที1อยูอ่าศยัที1มีความสมบูรณ์เพื1อการดาํรงชีวติประจาํวนั”  

 เมื1อวิเคราะห์จากการให้ความหมายดงักล่าวจะพบว่า ความเขา้ใจในความหมายที1
แทจ้ริงของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ย่างย ั1งยืนที1ให้มานั�นยงัมีความเขา้ใจในขอบเขตที1
จาํกดัเฉพาะพนัธะกิจเฉพาะหน้าของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยที์1จะตอ้งจดัสรรทีดิน
พร้อมกบัหน้าที1ในการสร้างบา้นแบบเบ็ดเสร็จ คือจดัทาํให้ทุกอย่างตามความตอ้งการของลูกคา้ 
เช่นสาธารณูปโภคต่าง ๆ เพื1อตอบสนองความตอ้งการของผูอ้ยูอ่าศยัอยา่งสมบูรณ์ในการดาํรงชีวิต
ประจาํวนัเท่านั�น แต่อย่างขาดมุมมองในอนาคตภายหลงัที1ผูบ้ริโภคได้เขา้มาอยู่อาศยัว่ายงัอาจมี
ความตอ้งการอื1น ๆ ที1จาํเป็นสําหรับการดาํรงชีวิตอย่างมีคุณภาพ และมุมมองในเรื1องผลกระทบที1
อาจติดตามมาในด้านต่าง ๆ เช่น ความแข็งแรง ความมั1นคงปลอดภยั สิ1 งอาํนวยความสะดวก
ส่วนรวม สภาพแวดลอ้มและผลกระทบอื1น ๆ 

 เมื1อถามถึงการดําเนินธุรกิจที1ผ่านมาของผูป้ระกอบการ เจ้าหน้าที1ดังกล่าวให้
ความเห็นวา่ ผูป้ระกอบธุรกิจบางคนก็มีการคาํนึงถึงชื1อเสียง ฐานลูกคา้ เพื1อประโยชน์ในการดาํรง
อยู่ของอาชีพและความย ั1งยืนของธุรกิจ ซึ1 งในแง่นี� เป็นทศันะการมองในแง่บวกระดบัปานกลาง
ค่อนขา้งตํ1า ที1มีต่อผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดันครราชสีมาเพราะใชค้าํวา่ “มีบา้ง
...” ซึ1 งย่อมหมายความว่าก็ยงัมีในส่วนที1เหลืออีกมากซึ1 งไม่ได้คาํนึงถึงในเรื1องชื1อเสียง และฐาน
ลูกคา้ นอกจากนี�คาํตอบดงักล่าวไดส้ะทอ้นถึงความเขา้ใจในเรื1องการประกอบธุรกิจอยา่งย ั1งยืนของ
ผูต้อบไดอ้ยา่งชดัเจนซึ1 งเป็นการยืนยนัการให้ความหมายในขอ้แรกของการสัมภาษณ์ กล่าวคือเป็น
การมองความย ั1งยนืของผูป้ระกอบการธุรกิจในแง่ที1จะสามารถยืนหยดัอยูใ่นธุรกิจนี� ไดต้ลอดไป แต่
ไม่ใช่เป็นการมองการบริหารจดัการอยา่งย ั1งยนืแต่อยา่งใด 

 การตอบคาํสัมภาษณ์ในขอ้ต่อไปเป็นเครื1องยืนยนัทศันะที1ค่อนขา้งจะเป็นลบของ
ตวัแทนเจ้าพนักงานดินในจงัหวดันครราชสีมาได้เป็นอย่างดี ดงันี�  ...ปัญหาทั�งหมดอยู่ที1ความ
รับผดิชอบของผูป้ระกอบการ โดยเฉพาะการใส่ใจต่อสภาพความเป็นอยูข่องผูซื้�อบา้นเท่านั�น แต่ใน
ส่วนของผลกระทบในเรื1องคุณภาพชีวิตและสังคมของผูอ้ยู่อาศยัถูกมองว่าเป็นปัญหาไกลตวั ผู ้
ประกอบธุรกิจไม่เกี1ยวขอ้งดว้ยเพราะไม่ไดเ้ป็นผูอ้ยูอ่าศยัและไม่ไดรั้บผลกระทบโดยตรง 

 นอกจากนั� นในภาพรวมของความคิดเห็นจากตัวแทนเจ้าพนักงานที1 ดินนั� นก็
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ค่อนข้างจะติดลบ คือมองว่าผูป้ระกอบการมักจะพยายามหลีกเลี1ยงกฎหมายการจัดสรรที1ดิน 
โครงการดูดีเฉพาะเมื1อยงัไม่ปิดการขาย เพราะเมื1อโครงการขาดหมดทุกสิ1งทุกอย่างก็จะเลวร้ายไป
ตามสภาพ 

 ข้อเสนอแนะจากตัวแทนเจ้าพนักงานที1 ดินก็คือ ผูป้ระกอบธุรกิจจะต้องมีจิต
สาธารณะ ตอ้งเขา้ใจในเจตนารมณ์ของกฎหมาย และยงัตอ้งเขา้ใจถึงแนวคิดในเรื1องสังคมที1ดีวา่คือ
อะไรอีกดว้ย 

0. ความคดิเห็นของเจ้าหน้าที�โยธาธิการและผงัเมอืง จังหวัดนครราชสีมาที�มี
ต่อผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ในจังหวดันครราชสีมา 

 ความเข้าใจของเจ้าหน้าที1โยธาธิการและผงัเมืองจังหวดันครราชสีมาที1 มีต่อ
ความหมายของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ย่างย ั1งยืนมีดงันี�  “หมายถึงการพฒันารูปแบบ
อสังหาริมทรัพย ์ใหมี้ความโดดเด่นสอดคลอ้งกบัยุคสมยั สมราคาที1จบัตอ้งได”้ ซึ1 งจะเห็นไดว้า่เป็น
มุมมองเฉพาะปัจจุบนัโดยคาํนึงเพียงแค่การพฒันารูปแบบอสังหาริมทรัพยที์1โดดเด่นสอดคลอ้งกบั
ยุคสมยันิยม และการกาํหนดราคาที1ลูกคา้มีขีดความสามารถที1จะซื�อได้ จึงเป็นความเห็นที1ยงัไม่
เขา้ถึงความหมายที1แทจ้ริงของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งย ั1งยนื 

 เมื1อถามถึงการดําเนินธุรกิจที1ผ่านมาของผูป้ระกอบการ เจ้าหน้าที1ดังกล่าวให้
ความเห็นวา่ ผูป้ระกอบการเนน้ความมั1นคงของชีวติ แต่จะละเลย และละทิ�งการบริการหลงัการขาย 
โดยใหเ้หตุผลประกอบวา่ เมื1อธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพยมี์การขยายตวั และมีขนาดของพื�นที1เพิ1มขึ�น 
ปัญหาที1ติดตามมาก็คือความหนาแน่นของประชากรผูอ้ยูอ่าศยั ก่อให้เกิดปัญหาผลกระทบต่าง ๆ ที1
ติดตามมา เช่น ปัญหาการจราจร มลภาวะดา้นเสียง และสภาพแวดลอ้มที1เสื1อมโทรม 

 ในแง่ของการปฏิบติัตามกฎหมายนั�น ผูใ้ห้สัมภาษณ์มีความเห็นว่า ผูป้ระกอบการ
ส่วนใหญ่มกัพยายามเลี1ยงกฎหมาย โดยมองว่าเป็นเรื1 องเสียเวลาถ้าตอ้งเดินไปตามครรลองของ
กฎหมาย ปัญหาที1มกัจะพบก็คือ การละทิ�งโครงการหลงัการปิดการขาย ปัญหาสาธารณูปโภคเช่น 
นํ�าไม่ไหล เป็นตน้  

 ความเห็นในเรื1องขอ้เสนอแนะแนวทางป้องกนัและแกไ้ขปัญหา ผูต้อบสัมภาษณ์
ตอบในภาพรวมทั�งหมดวา่ ตอ้งแกไ้ขทั�งระบบและในทุกประเด็นปัญหาดงัที1ไดก้ล่าวมาแลว้ 

B. ความคิดเห็นของผู้บริหารและเจ้าหน้าที�องค์กรปกครองส่วนท้องถิ�น 
จังหวดันครราชสีมาที�มต่ีอผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ในจังหวดันครราชสีมา 

 ความเข้าใจของผู ้บริหารและเจ้าหน้าที1องค์กรปกครองส่วนท้องถิ1น จังหวัด
นครราชสีมาที1มีต่อความหมายของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งย ั1งยืนมีโดยลาํดบั ดงันี�  
“การจดัสรรบา้นและที1ดินโดยมีระบบส่วนกลางที1ดีเพื1อคุณภาพของผูอ้ยูอ่าศยั” และ “ธุรกิจจดัสรร



 62 
 

บา้นและที1ดินที1เหมาะสมกบัราคาขาย พร้อมสาธารณูปโภคที1ถูกตอ้ง รวมทั�งจดัการดูแลหลงัการ
ขายอยา่งมีประสิทธิภาพ”   ซึ1 งถา้วิเคราะห์จากคาํนิยามดงักล่าวก็อาจสรุปไดว้่าเป็นการมองเฉพาะ
หน้าในเรื1องการทาํธุรกิจจดัสรรบา้นและที1ดินที1มีราคาเหมาะสมโดยมีสาธารณูปโภคและระบบ
ส่วนกลางที1 ดี และดูแลหลังการขายอย่างมีประสิทธิภาพ แต่ไม่ได้มองถึงความย ั1งยืนในแง่
ผลกระทบในเรื1องความแข็งแรง ความมั1นคงปลอดภยั คุณภาพชีวิต และผลกระทบทางดา้นสังคม
และสิ1งแวดลอ้มต่างๆ ที1จะติดตามมาแต่ประการใด 

 ความเห็นต่อการดาํเนินธุรกิจที1ผา่นมาของผูป้ระกอบการ ผูใ้ห้สัมภาษณ์มีความเห็น
ในภาพรวมวา่ ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่รู้กฎหมายและความตอ้งการของผูบ้ริโภค แต่มกัจะมองผล
กาํไรเป็นหลกั การจดัการส่วนกลางทาํเฉพาะตามที1กฎหมายบงัคบัและเพื1อประชาสัมพนัธ์การขาย 

  โดยยกเหตุผลประกอบวา่ จุดอ่อนอยูที่1ความอ่อนแอในการบงัคบัใชก้ฎหมายทาํให้
เกิดการต่อรองในการลดขนาดและอตัราส่วน และลดคุณภาพ ขาดความรับผิดชอบการดูแลหลงัการ
ขายโดยเฉพาะในกรณีที1ประสบกบัปัญหาทางการเงิน ดงันั�นจึงมกัจะปล่อยให้เป็นเรื1 องของนิติ
บุคคลซึ1งส่วนใหญ่มีความอ่อนแอเพราะประสบกบัปัญหางบประมาณและความร่วมมือ โดยเฉพาะ
โครงการ ที1มีขนาดเล็ก จึงเกิดความพยายามที1จะยกภาระความรับผิดชอบให้กบัองค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถิ1น 

 ขอ้เสนอแนะในการแก้ปัญหาคือ การสร้างจิตสํานึกที1ดี ลดการเอารัดเอาเปรียบ 
และตอ้งปฏิบติัตามกฎหมาย ที1สําคญัจะตอ้งมีคุณธรรมในการประกอบธุรกิจละความโลภหรือ
ประโยชน์ ส่วนตวัลงเสียบา้ง 

�. ความคิดเ ห็นของ ผู้บริโภคหรือลูกค้าที�มี ต่อ ผู้ประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในจังหวดันครราชสีมา 

 ภาพรวมความเขา้ใจความหมายของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ย่างย ั1งยืน 
มีดงันี�  คือ การตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ แก้ไขขอ้บกพร่องต่าง ๆ เช่น ความมั1นคง การ
ดูแลความปลอดภยั สาธารณูปโภค สิ1งอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ การคมนาคม และสภาพแวดลอ้ม
ดา้นสังคมและอื1น ๆ 

 ความเห็นต่อการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของผู ้ประกอบการในจังหวัด
นครราชสีมา ลูกคา้ส่วนใหญ่มองวา่ ผูป้ระกอบการมีความเขา้ใจในความตอ้งการของลูกคา้มากขึ�น 
แต่ไม่อาจตอบสนองไดค้รบถว้นเนื1องจากการหวงัผลกาํไร และเหตุผลประกอบอื1น ๆทาํให้มองผล
กาํไร มากกวา่ การจดัการอยา่งย ั1งยนื 

 ปัญหาที1ลูกคา้มกัประสบคือ ดา้นราคา ดา้นการดูแลรักษาความสะอาด นํ� าประปา ที1
รกร้างของหมู่บา้น 
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 ส่วนขอ้เสนอแนะในการแกไ้ขคือ  ควรพิจารณาถึงคุณภาพกบัราคา การดูแลหลงั
การขายออกแบบสภาพแวดล้อมของหมู่บา้นให้เป็นระเบียบและสามารถจดัการได้ง่าย คาํนึงถึง
ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นของผูอ้ยู่อาศยั จดับริการสาธารณะเพื1อใช้ประโยชน์ร่วมกนั 
และเสริมสร้างความสัมพนัธ์อนัดีต่อกนัเพื1อการรวมกลุ่มในการพฒันาหมู่บา้นต่อไป 

สรุปจากการสัมภาษณ์ 

 สําหรับภาพรวมความเห็นของเจ้าหน้าที1จากหน่วยงานต่าง ๆ ที1 เกี1ยวข้องที1 มีต่อ
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที1อยูอ่าศยัอยา่งย ั1งยืนในจงัหวดันครราชสีมานั�นมีทิศทาง
ความเห็นไปในทางลบกล่าวคือมองวา่ผูป้ระกอบการมกัมุ่งผลกาํไรเป็นหลกั หลีกเลี1ยงการปฏิบติั
ตามกฎหมายหากเป็นไปได ้โดยจะถือปฏิบติัเฉพาะในประเด็นที1มีความจาํเป็นจริง ๆ  ขาดการดูแล
และวางแผนการแกปั้ญหาผลกระทบในระยะยาว และมกัจะปล่อยให้เป็นภาระความรับผิดชอบของ
องคก์รปกครองทอ้งถิ1นในภายหลงั 

ส่วนลูกค้าหรือผูบ้ริโภคนั� นส่วนใหญ่เห็นว่าผูป้ระกอบการมีความเข้าใจถึงความ
ต้องการของลูกค้า และเข้าใจแนวคิดในการจัดการอย่างย ั1งยืนแต่ถูกจาํกัดที1ผลกําไรจึงมิอาจ
ตอบสนองไดค้รบถว้น ที1สําคญัการสะทอ้นปัญหาและความตอ้งการของลูกคา้ไดฉ้ายให้เห็นความ
จาํเป็นที1จะตอ้งมีการบริหารจดัการโครงการอย่างย ั1งยืนที1ค่อนขา้งชดัเจน เพราะเป็นการสะทอ้น
ปัญหาอยา่งครอบคลุมในทุกมิติ เช่น ความมั1นคง ปลอดภยัในชีวิตทรัพยสิ์น ดูแลความสะอาดและ
สาธารณูปโภคต่างๆ การคมนาคม คุณภาพการอยูอ่าศยั ผลกระทบทางดา้นสังคมและสิ1งแวดลอ้ม เป็นตน้ 

สรุปภาพรวมจากการวิเคราะห์การสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผูมี้ส่วนเกี1ยวขอ้งกบัการ
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดันครราชสีมา ผลการวจิยัพบวา่ 

ในส่วนของความคิดเห็นของเจา้พนกังานที1ดินจงัหวดันครราชสีมาที1มีต่อผูป้ระกอบการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดันครราชสีมานั�นพบว่าความเขา้ใจของเจา้พนักงานที1ดินจงัหวดั
นครราชสีมาที1มีต่อความหมายของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ย่างย ั1งยืน มีความเขา้ใจใน
ขอบเขตที1จาํกดัเฉพาะพนัธะกิจเฉพาะหนา้ของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยที์1จะตอ้งจดัสรร
ทีดินพร้อมกบัหน้าที1ในการสร้างบา้นแบบเบ็ดเสร็จ คือจดัทาํให้ทุกอย่างตามความตอ้งการของ
ลูกคา้ เช่นสาธารณูปโภคต่าง ๆ เพื1อตอบสนองความตอ้งการของผูอ้ยู่อาศยัอย่างสมบูรณ์ในการ
ดาํรงชีวติประจาํวนัเท่านั�น แต่อยา่งขาดมุมมองในอนาคตภายหลงัที1ผูบ้ริโภคไดเ้ขา้มาอยูอ่าศยัวา่ยงั
อาจมีความต้องการอื1น ๆ ที1จาํเป็นสําหรับการดํารงชีวิตอย่างมีคุณภาพ และมุมมองในเรื1 อง
ผลกระทบที1อาจติดตามมาในดา้นต่าง ๆ เช่น ความแข็งแรง ความมั1นคงปลอดภยั สิ1งอาํนวยความ
สะดวกส่วนรวม สภาพแวดลอ้มและผลกระทบอื1น ๆ 

ความเห็นเกี1ยวกับการดําเนินธุรกิจที1ผ่านมาของผูป้ระกอบการ ตัวแทนเจ้าหน้าที1
ดงักล่าวใหค้วามเห็นวา่ ผูป้ระกอบธุรกิจบางคนก็มีการคาํนึงถึงชื1อเสียง ฐานลูกคา้ เพื1อประโยชน์ใน
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การดาํรงอยูข่องอาชีพและความย ั1งยืนของธุรกิจ ซึ1 งในแง่นี� เป็นทศันะการมองในแง่บวกระดบัปาน
กลางค่อนขา้งตํ1า ที1มีต่อผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดันครราชสีมา  กล่าวคือเป็น
การมองความย ั1งยนืของผูป้ระกอบการธุรกิจในแง่ที1จะสามารถยืนหยดัอยูใ่นธุรกิจนี� ไดต้ลอดไป แต่
ไม่ใช่เป็นการมองการบริหารจดัการอยา่งย ั1งยนืแต่อยา่งใด 

ภาพรวมของความคิดเห็นจากตวัแทนเจา้พนกังานที1ดินนั�นค่อนขา้งจะติดลบ คือมองวา่
ผูป้ระกอบการมกัจะพยายามหลีกเลี1ยงกฎหมายการจดัสรรที1ดิน โครงการดูดีเฉพาะเมื1อยงัไม่ปิดการ
ขาย เพราะเมื1อโครงการขาดหมดทุกสิ1งทุกอยา่งก็จะเลวร้ายไปตามสภาพ 

ขอ้เสนอแนะ จากตวัแทนเจา้พนกังานที1ดินก็คือ ผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งมีจิตสาธารณะ 
ตอ้งเขา้ใจในเจตนารมณ์ของกฎหมาย และยงัตอ้งเขา้ใจถึงแนวคิดในเรื1องสังคมที1ดีวา่คืออะไรอีกดว้ย 

ส่วนความคิดเห็นของเจ้าหน้าที1โยธาธิการและผงัเมือง จงัหวดันครราชสีมาที1มีต่อ
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดันครราชสีมา พบวา่ความเขา้ใจในความหมายของ
การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ย่างย ั1งยืนเป็นมุมมองเฉพาะปัจจุบนัโดยคาํนึงเพียงแค่การ
พฒันารูปแบบอสังหาริมทรัพยที์1โดดเด่นสอดคลอ้งกบัยุคสมยันิยม และการกาํหนดราคาที1ลูกคา้มี
ขีดความสามารถที1จะซื�อได ้จึงเป็นความเห็นที1ยงัไม่เขา้ถึงความหมายที1แทจ้ริงของการประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งย ั1งยนื 

ในส่วนของการดาํเนินธุรกิจที1ผ่านมาของผูป้ระกอบการ ตวัแทนเจา้หน้าที1ดงักล่าวให้
ความเห็นวา่ ผูป้ระกอบการเนน้ความมั1นคงของชีวติ แต่จะละเลย และละทิ�งการบริการหลงัการขาย 
โดยใหเ้หตุผลประกอบวา่ เมื1อธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพยมี์การขยายตวั และมีขนาดของพื�นที1เพิ1มขึ�น 
ปัญหาที1ติดตามมาก็คือความหนาแน่นของประชากรผูอ้ยูอ่าศยั ก่อให้เกิดปัญหาผลกระทบต่าง ๆ ที1
ติดตามมา เช่น ปัญหาการจราจร มลภาวะดา้นเสียง และสภาพแวดลอ้มที1เสื1อมโทรม 

ในแง่ของการปฏิบติัตามกฎหมายนั�น ตวัแทนผูใ้ห้สัมภาษณ์ในหน่วยงานดงักล่าวมี
ความเห็นวา่ ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่มกัพยายามเลี1ยงกฎหมาย โดยมองวา่เป็นเรื1องเสียเวลาถา้ตอ้ง
เดินไปตามครรลองของกฎหมาย ปัญหาที1มกัจะพบก็คือ การละทิ�งโครงการหลงัการปิดการขาย 
ปัญหาสาธารณูปโภคเช่น นํ�าไม่ไหล เป็นตน้  

ส่วนความเห็นในเรื1 องข้อเสนอแนะแนวทางป้องกันและแก้ไขปัญหา ตวัแทนผูใ้ห้
สัมภาษณ์ตอบในภาพรวมทั�งหมดว่า ตอ้งแก้ไขทั�งระบบและในทุกประเด็นปัญหาดงัที1ได้กล่าว
มาแลว้ 

สําหรับความคิดเห็นของผูบ้ริหารและเจา้หน้าที1องค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ1น จงัหวดั
นครราชสีมาที1มีต่อผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดันครราชสีมา พบวา่ความเห็นที1มี
ต่อความหมายของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งย ั1งยืนสรุปไดว้า่เป็นการมองเฉพาะหนา้
ในเรื1 องการทาํธุรกิจจัดสรรบ้านและที1ดินที1มีราคาเหมาะสมโดยมีสาธารณูปโภคและระบบ
ส่วนกลางที1 ดี และดูแลหลังการขายอย่างมีประสิทธิภาพ แต่ไม่ได้มองถึงความย ั1งยืนในแง่
ผลกระทบในเรื1องความแข็งแรง ความมั1นคงปลอดภยั คุณภาพชีวิต และผลกระทบทางดา้นสังคม
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และสิ1งแวดลอ้มต่าง ๆ ที1จะติดตามมาแต่ประการใด 
ส่วนความเห็นต่อการดาํเนินธุรกิจที1ผา่นมาของผูป้ระกอบการมีความเห็นในภาพรวมวา่ 

ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่รู้กฎหมายและความตอ้งการของผูบ้ริโภค แต่มกัจะมองผลกาํไรเป็นหลกั 
การจดัการส่วนกลางทาํเฉพาะตามที1กฎหมายบงัคบัและเพื1อประชาสัมพนัธ์การขาย โดยยกเหตุผล
ประกอบวา่ จุดอ่อนอยูที่1ความอ่อนแอในการบงัคบัใชก้ฎหมายทาํให้เกิดการต่อรองในการลดขนาด
และอตัราส่วน และลดคุณภาพ ขาดความรับผิดชอบการดูแลหลงัการขาย โดยเฉพาะในกรณีที1
ประสบกบัปัญหาทางการเงิน ดงันั�นจึงมกัจะปล่อยให้เป็นเรื1องของนิติบุคคลซึ1 งส่วนใหญ่มีความ
อ่อนแอเพราะประสบกบัปัญหางบประมาณและความร่วมมือโดยเฉพาะโครงการที1มีขนาดเล็ก จึง
เกิดความพยายามที1จะยกภาระความรับผดิชอบใหก้บัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ1น 

ขอ้เสนอแนะในการแกปั้ญหาคือ การสร้างจิตสาํนึกที1ดี ลดการเอารัดเอาเปรียบ และตอ้ง
ปฏิบติัตามกฎหมาย ที1สําคญัจะตอ้งมีคุณธรรมในการประกอบธุรกิจละความโลภหรือประโยชน์
ส่วนตวัลงเสียบา้ง 

ส่วนความคิดเห็นของผูบ้ริโภคหรือลูกคา้ที1มีต่อผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์น
จงัหวดันครราชสีมา พบวา่ภาพรวมความเขา้ใจความหมายของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
อย่างย ั1งยืน มีดงันี�  คือ การตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ แกไ้ขขอ้บกพร่องต่าง ๆ เช่น ความ
มั1นคง การดูแลความปลอดภยั สาธารณูปโภค สิ1 งอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ การคมนาคม และ
สภาพแวดลอ้มดา้นสังคมและอื1น ๆ 

 ความเห็นต่อการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของผู ้ประกอบการในจังหวัด
นครราชสีมา ลูกคา้ส่วนใหญ่มองวา่ ผูป้ระกอบการมีความเขา้ใจในความตอ้งการของลูกคา้มากขึ�น 
แต่ไม่อาจตอบสนองไดค้รบถว้นเนื1องจากการหวงัผลกาํไร และเหตุผลประกอบอื1น ๆทาํให้มองผล
กาํไรมากกวา่การจดัการอยา่งย ั1งยนื 

 สําหรับปัญหาที1ลูกค้ามกัประสบคือ ด้านราคา ด้านการดูแลรักษาความสะอาด 
นํ�าประปา ที1  รกร้างของหมู่บา้น 

 ส่วนขอ้เสนอแนะในการแกไ้ขคือ  ควรพิจารณาถึงคุณภาพกบัราคา การดูแลหลงั
การขาย ออกแบบสภาพแวดลอ้มของหมู่บา้นให้เป็นระเบียบและสามารถจดัการไดง่้าย คาํนึงถึง
ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นของผูอ้ยู่อาศยั จดับริการสาธารณะเพื1อใช้ประโยชน์ร่วมกนั 
และเสริมสร้างความสัมพนัธ์อนัดีต่อกนัเพื1อการรวมกลุ่มในการพฒันาหมู่บา้นต่อไป 

 



 

 

บทที� � 

สรุปและข้อเสนอแนะ 

การศึกษาวิจยัครั งนี เกิดขึ นจากการตระหนักเห็นความสําคญัของ  การพฒันาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ด้านที%อยู่อาศัยเพื%อความย ั%งยืนของจังหวดันครราชสีมา เนื%องมาจากธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยถื์อเป็นธุรกิจที%มีความสาํคญัและส่งผลกระทบโดยตรงต่อสภาพเศรษฐกิจและสังคม
โดยรวมของประเทศ โดยเฉพาะอยา่งยิ%งเป็นธุรกิจที%ส่งผลถึงคุณภาพชีวิตของประชาชนที%อยู่อาศยั
ในพืนที%นันๆ อนัเป็นผลกระทบที%ต่อเนื%องไปถึงการพฒันาสังคมและประเทศชาติในภาพรวม    
   นกัพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เจา้ของ หรือ ผูบ้ริหารโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ด้านที%อยู่อาศยั จึงเป็นผูที้%มีส่วนสําคญัอย่างยิ%ง เป็นความสําคญัในฐานะที%เป็นผูก้าํหนดทิศทาง 
รูปแบบ คุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัยให้กับประชาชนในพืนที%นั นๆ โดยการกําหนดดังกล่าว
ดาํเนินการในรูปแบบธุรกิจพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เช่น โครงการบา้นจดัสรร โครงการห้อง
ชุด เป็นตน้   
   การศึกษาวิจัยครั งนี จึงมุ่งเน้นไปที%การศึกษาสภาพปัจจุบัน ปัญหาและอุปสรรค 
ตลอดจนแนวคิดทฤษฎีในเรื% องการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื%อความย ั%งยืนในจังหวัด
นครราชสีมา และนาํขอ้มูลที%ไดรั้บจากการศึกษามาจดัทาํแบบสอบถาม สาํรวจความคิดเห็นและการ
ดาํเนินงานของผูบ้ริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์้านที%อยู่อาศยัในจงัหวดันครราชสีมา เพื%อสํารวจ
ความคิดเห็นและแนวทางที%ดําเนินงานในปัจจุบันตลอดจนเปิดรับแนวทางความคิดเห็นของ
ผูบ้ริหาร เพื%อนาํมาศึกษาควบคู่ไปกบัขอ้มูลทางเอกสารที%ได้ศึกษามา และเพื%อนาํขอ้มูลที%ได้รับ
นาํเสนอเป็นแนวทางการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื%อความย ั%งยืนของจงัหวดันครราชสีมาต่อไป ดงั
ไดเ้สนอแนวทางการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื%อความย ั%งยนืไวใ้นบทที% :   

สรุป 

แนวทางการพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพื%อความย ั%งยืนจะเกิดขึ นได้อย่างแท้จริงนั น 
ย่อมขึ นอยู่กับผูบ้ริหารหรือเจ้าของโครงการที%จะให้ความสําคัญและตระหนักในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยข์องตนเองที%มิใช่เพื%อผลตอบแทนในแง่ธุรกิจเพียงอย่างเดียว   แต่ตอ้งมีเป้าหมาย
การพฒันาที%ควบคู่ไปกบัความมุ่งมั%นที%จะสร้างสรรคส์ังคมที%มีคุณภาพอยา่งแทจ้ริงให้กบัผูอ้ยูอ่าศยั 
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และสามารถทาํให้การอยู่อาศยัในชุมชนดงักล่าวเกิดความปลอดภยั มีความสงบสุขไดต้ลอดไป   
 การพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื%อความย ั%งยืน จึงมิไดจ้บลงเพียงแค่การก่อสร้างบา้น และ
ส่งมอบใหก้บัลูกคา้เท่านัน แต่หมายถึงการส่งมอบคุณภาพสังคมที%ดีใหก้บัผูอ้ยูอ่าศยัดว้ย  ทาํให้ผูอ้ยู่
อาศยัสามารถดาํเนินชีวติในชุมชนนันๆไดอ้ยา่งมีความสุข และมีคุณภาพชีวิตที%ดีทังในปัจจุบนัและ
อนาคต  จึงอาจกล่าวไดว้า่ ความมุ่งมั%นจริงใจในการสร้างสรรคส์ังคมคุณภาพของผูบ้ริหารโครงการ
นันคือสิ%งสาํคญัยิ%งในการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื%อความย ั%งยนื      
  จากผลการสํารวจในปัจจุบนัของเจ้าของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ด้านที%อยู่อาศยัของ
จังหวดันครราชสีมาในปัจจุบัน ทาํให้พบว่า ผูบ้ริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ของจังหวดั
นครราชสีมาส่วนมาก ไดใ้ห้ความสําคญัและคาํนึงถึงเรื%องดงักล่าวนี ในระดบัมากถึงมากที%สุด  โดย
ผูบ้ริหารโครงการส่วนมาก คาํนึงถึงสันติสุข และความรู้สึกปลอดภยัในตนเองและทรัพยสิ์นของผู ้
อยู่อาศยัเป็นอนัดบัแรก  และในด้านอื%นๆรองลงมาตามลาํดบัไดแ้ก่  การมีส่วนทาํให้ผูอ้ยู่อาศยัมี
ความรัก มีความเอืออาทร ไมตรีจิต และเกือกูลต่อกัน การทาํให้ผูอ้ยู่อาศยัให้ความสําคญัต่อ
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ%งแวดลอ้ม และการมีส่วนทาํให้ผูอ้ยู่อาศยัมีบทบาทหรือหน้าที% ทาํสิ%งที%
เป็นคุณต่อสังคมโดยรอบหรือไม่เห็นแก่ตวัเป็นสังคมแห่งความร่วมมือ โดยผูบ้ริหารโครงการต่างๆ
ไดจ้ดัทาํสิ%งต่างๆ ดงัต่อไปนี    
   ;. ยกที%ดินส่วนบุคคลใหเ้ป็นถนนสาธารณะและเป็นที%ดินส่วนกลาง   
   =. รักษาสิ%งแวดลอ้มดว้ยการปลูกตน้ไมร่้มรื%นภายในโครงการและมีสวนสาธารณะ
ที%ใชร้วมกนั    
   >. มีบริการหลงัการขายที%ผูอ้ยูอ่าศยัสามารถปรึกษาปัญหาต่างๆเรื%องบา้นได ้  
   :. มีการจดักรรมต่างๆภายในโครงการ เช่น การทาํบุญร่วมกนัในโอกาสต่างๆ  
   ?. มีสนามกีฬา เช่น สนามบาสเก็ตบอลและสระวา่ยนํา   
   A. มีสวนสาธารณะขนาดใหญ่และมีการจัดสรรพืนที%สีเขียวภายในโครงการ
ค่อนขา้งมาก 

  B. ติดตังกลอ้งวงจรปิดทังโครงการ  มีบริการดูแลและเจา้หนา้ที%รักษาความปลอดภยั
ตลอด =: ชั%วโมง และใหค้วามสาํคญักบัการรักษาความปลอดภยัขันสูงสุด   
   C. จดัหาทาํเลที%ตังโครงการที%เป็นโซนที%สะดวกต่อการคมนาคม    
   E. แจกจกัรยานเพื%อสนบัสนุนการประหยดัโดยมีการจดับริเวณสถานที%จอดจกัรยาน
ใหที้%ดา้นหนา้โครงการ    
  นอกจากนันผูบ้ริหารโครงการยงัมีขอ้เสนอแนะวา่ การพฒันาอสังหาริมทรัพยด์า้นที%อยู่
อาศยัเพื%อความย ั%งยนืตอ้งคาํนึงถึงการอยูอ่าศยัระยะยาว อยูอ่าศยัไดจ้ริงและไม่ทาํลายสิ%งแวดลอ้ม มี
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การควบคุมราคาก่อสร้าง ค่าแรงงาน การส่งเสริมการขายและการโฆษณาที%ตรงกบัความเป็นจริง ให้
ความสําคญักบัปัญหาต่างๆอยา่งจริงจงั และมีแนวทางป้องกนัและแกไ้ขเมื%อเกิดปัญหา เช่น ปัญหา
การจราจร ปัญหานําท่วมขงั ปัญหาความสะอาดเรียบร้อยภายในโครงการทังหมด     
  การออกแบบโครงการตอ้งไดรั้บการอนุญาตอยา่งถูกตอ้ง สอดคลอ้งกบัความเจริญของ
เมือง ควรมีการตรวจสอบเพื%อให้มีความแข็งแรงปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นของผูอ้ยูอ่าศยั และ
หน่วยราชการที%เกี%ยวขอ้งควรมีการเขม้งวดในการขออนุญาตก่อสร้าง เป็นตน้    
   สําหรับการศึกษาเกี%ยวกับปัญหาและการแก้ไขปัญหาในด้านการบริหารธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์ยงัพบวา่ ผูบ้ริหารโครงการสามารถแกไ้ขปัญหาและอุปสรรคต่างๆที%เกี%ยวขอ้งกบั
การพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ดใ้นระดบัดีมากถึงมากที%สุด เช่น ปัญหาดา้นตน้ทุนในการดาํเนินธุรกิจ
ที%สูงขึน ปัญหาดา้นการใหบ้ริการและบริหารจดัการค่าบริการสาธารณูปโภค เป็นตน้   
  ปัญหาที%มีผูบ้ริหารเพียง ;- = โครงการหรือคิดเป็นร้อยละ >.C?-B.:; สามารถแกไ้ขได้
ในระดบันอ้ย ไดแ้ก่ ปัญหาดา้นการไดรั้บการสนบัสนุนดา้นการเงินจากสถาบนัการเงิน  ปัญหาขาด
ความรู้ความเขา้ใจเกี%ยวกบักฎหมาย พ.ร.บ.และกฎหมายผงัเมืองในระดบัที%สามารถแกไ้ขปัญหาได้
เป็นอย่างดี ปัญหาที%เกิดจากสถานการณ์การเมือง และปัญหาดา้นการออกแบบก่อสร้างให้ตรงกบั
ความพึงพอใจของลูกคา้อยา่งแทจ้ริง    
  นอกจากนัน ผูบ้ริหารโครงการไดแ้สดงความคิดเห็นเพิ%มเติมเกี%ยวกบัปัญหาอื%นๆดงันี    
 ;. การทาํหมู่บา้นจดัสรรขึนกบัผงัเมืองของแต่ละจงัหวดั หากจงัหวดัพิจารณาจดัสรร
พืนที%พกัอาศยัไม่ห่างไกลจากตวัเมือง ก็จะเหมาะสมกบัผูอ้ยูอ่าศยัไดเ้ป็นอยา่งดี   
  =. ปัญหาดา้นการคมนาคม เนื%องจากปัจจุบนัการจราจรในจงัหวดันครราชสีมาหนาแน่น
มากขึน ปัจจยัที%ลูกคา้เลือกซือที%อยูอ่าศยัจึงตอ้งคาํนึงถึงการคมนาคมเป็นสาํคญั   
  >. ปัญหาการจดัตังนิติบุคคลในหมู่บา้น    

ข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษาสภาพปัจจุบนัและปัญหาในการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์้านที&อยู่

อาศยัผูว้ิจยัมีความคิดเห็นและขอ้เสนอแนะเพื&อเป็นแนวทางการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื&อความ

ย ั&งยนืดงันี0      

�.  สถาบันการเงิน ควรมีเกณฑ์การพิจารณาให้การสนับสนุนด้านการเงินต่อ

ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยที์&เป็นมาตรฐานเดียวกนัในเรื&องต่างๆ เช่น ความเขม้งวดในการ

ปล่อยสินเชื&อ และอตัราดอกเบี0ยเงินกู ้เป็นตน้     
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  �.   หน่วยงานภาครัฐ ควรมีนโยบายส่งเสริมให้ความรู้เกี&ยวกบั กฎหมาย พ.ร.บ.และ

กฎหมายผงัเมืองแก่ผูป้ระกอบการไดมี้ความรู้มากยิ&งขึ0นและต่อเนื&อง ขณะเดียวกนัผูป้ระกอบการก็

ควรสนบัสนุนให้ตนเองหรือบุคลากรที&เกี&ยวขอ้งไดรั้บความรู้ความเขา้ใจในเรื&องกฎหมายผงัเมือง

ในระดบัที&สามารถแกไ้ขปัญหา ประสานงาน และปฏิบติังานไดอ้ยา่งถูกตอ้งและเคร่งครัด   

  #.   สถานการณ์การเมือง  นับเป็นกรณีที&ผูป้ระกอบการอาจตอ้งเผชิญกบัภาวะการ

ชะลอการซื0อหรือลงทุนเพิ&ม ในช่วงเวลาที&ตกอยู่ในสภาวะเช่นนี0   ก็อาจเป็นช่วงเวลาในการพฒันา

องค์ประกอบต่างๆ ที&เกี&ยวขอ้งกบัธุรกิจและองค์กรให้ดีขึ0น   อาทิ พฒันาบุคลากร พฒันาคุณภาพ

โครงการให้ดีขึ0นในทุกดา้น  เพื&อเตรียมพร้อมเมื&อสภาวะการเมืองคลี&คลายก็สามารถปรับตวัดาํเนิน

ธุรกิจไดดี้ยิ&งขึ0น  

(.  ผู้ประกอบการ  ควรมีข้อคํานึงและตระหนักถึงความสําคัญในเรื& องต่างๆ

ดงัต่อไปนี0   

   คุณภาพชีวติและสังคมที�ดี   ของผูอ้ยูอ่าศยัเป็นอนัดบัแรก ควรมีการจดักิจกรรม

ต่างๆ หรือนโยบาย การปฏิบติัที&ชัดเจนที&แสดงให้เห็นถึงความมุ่งมั&นจริงใจในการสร้างสังคม

คุณภาพให้กับผูอ้ยู่อาศยั เช่น มีแนวทางในการเปิดโอกาสให้ผูอ้ยู่อาศยัได้แสดงความคิดเห็น 

ตลอดจนรับฟังปัญหาและขอเสนอแนะของผูอ้ยู่อาศยัเพื&อเป็นแนวในการพฒันาโครงการ หรือ

ร่วมมือกนัปรับปรุงโครงการใหเ้ป็นโครงการที&ผูอ้ยูอ่าศยัไดรั้บความสุข มีคุณภาพชีวิตสังคมที&ดี ซึ& ง

จะส่งผลต่อการพฒันาชุมชนเมือง และประเทศชาติต่อไปได้  ถือเป็นสิ&งสําคญัยิ&งในการพฒันา

อสังหาริมทรัพยเ์พื&อความย ั&งยนือยา่งแทจ้ริง   

  การออกแบบก่อสร้าง   ควรมีการศึกษาข้อมูลความต้องการของตลาด

อสังหาริมทรัพย์ด้านที&อยู่อาศยัในปัจจุบนั และวิถีการดําเนินชีวิตของผูค้นในยุคปัจจุบนั การ

ออกแบบการก่อสร้างควรคาํนึงถึงประโยชน์ใชส้อยที&สะดวก สบาย และในราคาที&มีมาตรฐาน การ

เลือกใช้วสัดุในการก่อสร้างที&เหมาะสมเพื&อการอยู่อาศยัและควรคาํนึงถึงการซ่อมแซมบาํรุงรักษา

วสัดุในอนาคต  โดยยดึหลกัที&สอดคลอ้งกบัสิ&งแวดลอ้มของพื0นที&ตั0งโครงการเป็นหลกั หรือเป็นการ

ออกแบบก่อสร้างที&เป็นมิตรกบัสิ&งแวดลอ้มนั0นเอง    
 การปฏิบัติตามกฎหมายที�เกี�ยวข้องกับการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

อย่างเคร่งครัด  ควรให้ความร่วมมือกับภาครัฐในการปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบอย่าง
เคร่งครัด ที%สาํคญัคือ การปฏิบติัตามพระราชบญัญติัการจดัสรรที%ดิน พ.ศ. =?:> ผูป้ระกอบการและ
บุคลากรที%มีส่วนเกี%ยวขอ้ง ตอ้งมีความรู้ความเขา้ใจเกี%ยวกบัพระราชบญัญติัการจดัสรรที%ดินเป็น
อยา่งดี เพื%อหลีกเลี%ยงปัญหาที%เกี%ยวขอ้งที%จะเกิดขึนไดใ้นอนาคต     
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เอกกมล เอี�ยมศรี. Wวตัถุประสงค,์ ความหมาย : การบริหารการเงิน (Financial Management)”.     
 (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก : //http://goo.gl/ghKaxh , 9::[. 
อิสระ บุญยงั. “อสังหาฯกลาง-เล็กอ่วม!แบงก์เข้มปล่อยกู้”. (ออนไลน์). เข้าถึงได้จาก ::  
  //http://goo.gl/FLQ99n , 9::[. 

วทิยานิพนธ์ รายงานการวจัิย เอกสารวจัิย 

สมภาคย ์ตระกาลกุลพนัธ์.  “การพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื�อความมั�นคงทางเศรษฐกิจของ 
               ประเทศ”. เอกสารวจิยั, วทิยาลยัป้องกนัราชอาณาจกัร, 9::g. 
สมชาติ อุบลชาติ. “การดูแลและรักษาทรัพยสิ์นและสาธารณูปโภคส่วนกลางของหมู่บา้นจดัสรรใน 
           เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล : ศึกษาการแก้ปัญหาด้วยนิติบุคคลหมู่บ้าน 
              จดัสรร”. เอกสารวจิยั, วทิยาลยัป้องกนัราชอาณาจกัร, 9:;e. 
ประภสัสร ใจกลา้. “การบริหารชุมชนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร โครงการจดัสรรขนาดกลาง:  
 กรณีศึกษา  หมู่บา้นเบญญาภาราชพฤกษแ์ละณฐัชากรีนวลิล ์จงัหวดันนทบุรี”.  
 วทิยานิพนธ์. จุฬาลงกรณ์ มหาวทิยาลยั, 9::g.   



 72 
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 เขตลาดกระบงั”, สถาบนัเทคโนโลยเีจา้คุณทหารลาดกระบงั,2551   
 
สมชาติ อุบลชาติ. “การดูแลและรักษาทรัพยสิ์นและสาธารณูปโภคส่วนกลางของหมู่บา้นจดัสรรใน 
               เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล : ศึกษาการแกปั้ญหาดว้ยนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร”. 
               เอกสารวิจยั, วทิยาลยัป้องกนัราชอาณาจกัร, 2:;e. 
สมบติั ธาํรงธญัวงศ.์ การบริหารโครงการ. กทม. : สาํนกัพิมพเ์สมาธรรม, 2544. 
สมภาคย ์ตระกาลกลุพนัธ์.  “การพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื�อความมั�นคงทางเศรษฐกิจของประเทศ”. 
               เอกสารวิจยั, วทิยาลยัป้องกนัราชอาณาจกัร, 2553. 
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ผนวก 
แบบสอบถามเจ้าของหรือผู้บริหารโครงการ 

เรื�อง : แนวทางการพฒันาธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ด้านที�อยู่อาศัยเพื�อความยั�งยนื

ของจงัหวดันครราชสีมา 
 

คําชี*แจง    
  �. แบบสอบถามนี�จดัทาํขึ�น เพื�อสอบถามปัญหา  และแนวทางการดาํเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยูอ่าศยัเพื�อความย ั�งยนืของจงัหวดันครราชสีมา   
  /. ผูต้อบแบบสอบถามฉบบันี� เจา้ของหรือผูบ้ริหารโครงการ โดยทาํเครื�องหมาย � ในช่อง 
� ที�ตรงกบัความเป็นจริงของท่านมากที�สุด 
 

ตอนที� ,   สถานภาพของผู้ตอบแบบสอบถาม 

เพศ :  � ชาย  � หญิง   

อายุ :  � 20 – ตํ�ากวา่ 9: ปี � 40 – ตํ�ากวา่ <: ปี � 50 – ตํ�ากวา่ 6: ปี � 60 ปีขึ�นไป 

การศึกษา 

: 

� ต ํ�ากวา่ปริญญา
ตรี  

� ปริญญาตรี  � ปริญญาตรีโท � ปริญญาเอก 

ตําแหน่ง :  � เจา้ของ � ผูบ้ริหารโครงการ � ผูจ้ดัการโครงการ � อื�นๆ .............. 

 

 

ตอนที� 2  ประเภท รูปแบบ และขนาดของโครงการ 

ประเภท � บา้นจดัสรร � คอนโด � บา้นจดัสรรและ
คอนโด 

� อื�นๆ 
............................ 

พื*นที�โครงการ  � ต ํ�ากวา่ 10 ไร่ � 10 – 30 ไร่ � 31 – 50 ไร่ � 50 ไร่ขึ�นไป 

รูปแบบ � บา้นเดี�ยวชั�นเดียว  � บา้นเดี�ยวสองชั�น � ทั�งสองแบบ � อื�นๆ 
............................ 

จํานวนแบบบ้าน � ต ํ�ากวา่ 10 แบบ � 11-20 แบบ � 21-30 แบบ � 30 แบบขึ�นไป 

ราคาตํ�าสุด   � ต ํ�ากวา่ 1 ลา้นบาท � 1-2 ลา้นบาท � 2 ลา้นขึ�นไป –4 ลา้น � 4 ลา้นขึ�นไป 
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โปรดกล่าวถึงรายละเอียดอื�น ๆ ที�เกี�ยวกบัการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นดา้นที�อยูอ่าศยั ภายใต้
โครงการที�ท่านไดด้าํเนินงานมาแลว้โดยละเอียด 
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
........................  
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ตอนที� 3   โปรดทาํเครื�องหมาย � ลงในช่องที�ท่านต้องการแสดงความคิดเห็น   

  แบบสอบถาม ปัญหาและการแก้ไขปัญหาในการดําเนินธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เพื�อความยั�งยืนของจังหวดั

นครราชสีมา 

การศึกษาปัญหาและการแก้ไขปัญหาในการดาํเนินธุรกจิ 

ระดบัการดาํเนินงานและปฏิบติัตามแนวทางได ้
มาก
ที�สุด 
(5) 

มาก 
(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

นอ้ย 
(2) 

นอ้ยที�สุด 
(�) 

1. การศึกษาปัญหาและสามารถแก้ไขปัญหาต่างๆในการพฒันา

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ได้ดงันี*  

 

    �.�  ท่านสามารถแกไ้ขปัญหาเกี�ยวกบัราคาตน้ทุนในการดาํเนินธุรกิจ
ในดา้นต่างๆที�สูงขึ�นได ้เช่น ตน้ทุนที�ดิน วสัดุก่อสร้าง ค่าแรงช่าง เป็นตน้             
    �./  ท่านไดรั้บการสนบัสนุนดา้นการเงินจากสถาบนัการเงิน           
    �.G  ท่านมีความรู้และความเขา้ใจเกี�ยวกบักฎหมาย พ.ร.บ.และ
กฎหมายผงัเมืองในระดบัที�สามารถแกไ้ขปัญหาที�เกี�ยวขอ้งกบั
กฎหมายไดเ้ป็นอยา่งดี           
    1.4 ท่านสามารถแกไ้ขปัญหาที�มาจากสถานการณ์ทางการเมือง เช่น 
เกิดการชะลอการลงทุน หรือ เกิดการชะลอการซื�อจากผูซื้�อ      
    �.9  ท่านสามารถแกไ้ขปัญหาในดา้นการออกแบบและก่อสร้างให้
ไดต้ามที�ลูกคา้ตอ้งการและเกิดความพึงพอใจอยา่งแทจ้ริง      
    1.5  ท่านสามารถแกไ้ขปัญหาที�เกี�ยวขอ้งกบัการส่งเสริมการขายและ
จดัใหมี้การส่งเสริมการขายที�เหมาะสม ไม่จดัส่งเสริมการขายมากไป
จนเสียอตัลกัษณ์โครงการ      
    1.6 ท่านมีการบริหารและจดัการดา้นกาเงินในองคก์รโดยมี
ผูรั้บผดิชอบ เช่นผูอ้าํนวยการ/ผูจ้ดัการฝ่ายการเงิน หรือนกัวางแผน
ดา้นการเงินที�มีความสามารถในการบริหารและจดัการดา้นการเงิน 
ตรวจสอบ และจบัสภาพคล่องทางการเงิน วางแผนการลงทุนใน
โครงการต่างๆของกิจการไดเ้ป็นอยา่งดี       
   1.7 ท่านสามารถใหบ้ริการดา้นสาธารณูปโภคไดอ้ยา่งครบถว้น เช่น 
ไฟฟ้า ถนน โทรศพัท ์ท่อระบายนํ� า ระบบบาํบดันํ� าเสีย และการรักษา
ความปลอดภยั เป็น       
    1.8 ท่านสามารถดูแลการใหบ้ริการสาธารณูปโภคที�ตามขอ้ 1.7 เช่น 
มีการซ่อมแซม บาํรุงรักษา โดยสามารถบริหารจดัการ จดัเก็บ
ค่าบริการสาธารณูปโภคไดเ้ป็นอยา่งดี        
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โปรดใหค้วามเห็นที�เกี�ยวกบัปัญหาอื�น ๆ ในการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละใหข้อ้เสนอแนะ
แนวทางในการแกไ้ข 
ปัญหาอยา่งละเอียด 

.......................................................................................................................................... 
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................  
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ตอนที� 4   โปรดทาํเครื�องหมาย � ลงในช่องที�ท่านต้องการแสดงความคิดเห็น   
  แบบสอบถาม แนวทางพฒันาธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ด้านที�อยู่อาศัยเพื�อความยั�งยืนของจังหวดั

นครราชสีมา 
 ระดบัการดาํเนินงานและปฏิบติัตามแนวทางได ้

    แนวทางการพฒันาธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

ด้านที�อยู่อาศัย 

มากที�สุด 
(�) 

มาก 
(/) 

ปานกลาง 
(3) 

นอ้ย 
(9) 

นอ้ย
ที�สุด 
(<) 

:. การคํานึงถึงผลกระทบต่อสิ�งแวดล้อมและผลกระทบ

จากสิ�งแวดล้อมที�มต่ีอโครงการ      
     /.� ท่านมีการศึกษาผลกระทบต่อสิ�งแวดลอ้มก่อน
ดาํเนินการก่อสร้างโครงการทุกครั� ง                
    2.2  ท่านหลีกเลี�ยงการก่อสร้างโครงการที�อาจมี
ผลกระทบต่อสิ�งแวดลอ้มเสมอ เช่น ขวางทางนํ�า                  
     2.3 ท่านศึกษาผลกระทบของสิ�งแวดลอ้ม หรือพื�นที�
ก่อนก่อสร้างโครงการ เช่น ความสูงตํ�าของพื�นที� เพื�อป้อง
การปัญหานํ�าท่วมในอนาคต        

3. การปฎิบัตติามกฎหมาย กฎระเบียบ พรบ. กฎหมายผงั

เมอืง ตลอดจนกฎหมายที�เกี�ยวข้องกบัการดาํเนินธุรกจิ

อสังหาริมทรัพย์      
   3.1 ท่านมีความรู้หรือไดรั้บการศึกษา อบรมในเรื�อง
กฎหมาย กฎระเบียบ พรบ. กฎหมายผงัเมือง เป็นอยา่งดี                
   3.2 ท่านปฎิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ พรบ. กฎหมาย
ผงัเมือง ตลอดจนกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกบัการดาํเนินธุรกิจ
อยา่งเคร่งครัด                

4. การออกแบบและก่อสร้างใช้มาตรฐานการออกแบบและ

ก่อสร้างที�มคุีณภาพ         
   4.1 ท่านมีทรัพยากรบุคคลเฉพาะดา้น ผูเ้ชี�ยวชาญเฉพาะ
ดา้นการออกแบบและก่อสร้างประจาํโครงการซึ�งเป็น
บุคลากรที�มีคุณภาพ      
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ตอนที� 4 (ต่อ)    
  ระดบัการดาํเนินงานและปฏิบติัตามแนวทางได ้

     

แนวทางการพฒันาธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

ด้านที�อยู่อาศัย  

 

มากที�สุด 
(�) 

มาก 
(/) 

ปานกลาง 
(3) 

นอ้ย 
(9) 

นอ้ย
ที�สุด 
(<) 

   4.2 ท่านนาํนวตกรรมและเทคโนโลยีที�ทนัสมยัทั�ง
ซอฟตแ์วร์และฮาร์ดแวร์มาใชใ้นการดาํเนินงานดา้นการ
ออกแบบและก่อสร้างโครงการของท่าน      
   4.3 ท่านคาํนึงถึงวสัดุในการก่อสร้างที�ไดม้าตรฐานและ
มีคุณภาพดีเท่านั�น      
  4.4 ท่านคาํนึงถึงการออกแบบและเลือกใชว้สัดุไดอ้ยา่ง
เหมาะสมกบัสภาพพื�นที�และภูมิภาค      
  4.5 ท่านคาํนึงถึงการออกแบบที�แวดลอ้มดว้ยธรรมชาติ 
เกิดความสวยงาม เป็นชุมชนคุณภาพน่าอยู ่      
  4.6 ท่านคาํนึงถึงการออกแบบที�มุง้เนน้ตามความตอ้งการ 
และความพึ�งพอใจของของผูบ้ริโภคเป็นหลกั      

5. ความมุ่งมั�นจริงใจในการสร้างสรรค์สังคมคุณภาพ      
    5.1  โครงการท่านมีส่วนทาํใหผู้อ้ยูอ่าศยัมีบทบาท หรือ
หนา้ที� ทาํสิ�งที�เป็นคุณต่อสงัคมโดยรอบหรือไม่เห็นแก่ตวั
เป็นสงัคมแห่งความร่วมมือ ( Co-Operative Society) 
เช่น ....................................................................... 
........................................................................      
    5.2 โครงการท่านมีส่วนทาํใหผู้อ้ยูอ่าศยัมีความรัก มี
ความเอื�ออาทร ไมตรีจิต และเกื�อกลูต่อกนั ( Fabric and 
Mercy Society) เช่น 
.................................................................................. 
...................................................................................      
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ตอนที� 4 (ต่อ)    
 

  ระดบัการดาํเนินงานและปฎิบติัตามแนวทางได ้

     

แนวทางการพฒันาธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

ด้านที�อยู่อาศัย  

 

มากที�สุด 
(�) 

มาก 
(/) 

ปานกลาง 
(3) 

นอ้ย 
(9) 

นอ้ย
ที�สุด 
(<) 

    5.3  โครงการท่านมีส่วนทาํใหผู้อ้ยูอ่าศยัใหค้วามสาํคญั
ต่อทรัพยากรธรรชาติและสิ�งแวดลอ้ม (Environment and 
Maintianance Society) เช่น 
...................................................................................  
...................................................................................      
    5.4 โครงการท่านเป็นโครงการที�ผูอ้ยูอ่าศยัมีสนัติสุข 
รู้สึกปลอดภยัในตนเองและทรัพยสิ์น (Peaceful Society)  
เช่น  ...........................................................................  
...............................................................................      
5.5 โครงการท่านมุ่งมั�นจริงใจในการสร้างสงัคมคุณภาพ
ดา้นอื�นๆนอกเหนือจากที�กล่าวมานี�   เช่น 
............................................................................................
..........................................................................      
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โปรดใหค้วามเห็นและขอ้เสนอแนะอื�น ๆ ที�เกี�ยวกบัแนวทางในการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยูอ่าศยั
เพื�อความย ั�งยืนของจงัหวดันครราชสีมาอยา่งละเอียด 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................................................... 
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แบบสัมภาษณ์  
ชื� อ ผู้ ใ ห้สัมภาษณ์ . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  

ตํ า แ ห น่ ง  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

ลู ก บ้ า น  ห มู่ บ้ า น  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

  
1. ท่านเขา้ใจความหมายของคาํวา่ “การพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยูอ่าศยัเพื�อ

ความย ั�งยนื”  อยา่งไร และท่านนึกถึงสิ�งใดบา้งเมื�อไดย้นิคาํกล่าวนี�  
/. ท่านคิดวา่ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยูอ่าศยัโดยทั�วไปของโคราช มี

ความเขา้ใจ มุ่งมั�น จริงใจ ตั�งใจ หรือตะหนกัถึงการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องตนเองเพื�อ
ความย ั�งยนืหรือไม่ ในความเขา้ใจของท่านตามความหมายในขอ้ � 

G. ท่านคิดวา่ ปัญหาของการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื�อความย ั�งยืน มีเรื�องใดบา้งที�
เป็นปัญหา และอาจมีผลกระทบต่อการทาํงาน สภาพความเป็นอยู ่ตลอดจนคุณภาพชีวิตและสังคม
ของท่าน   

 G.� กรณีท่านเป็นผูมี้ส่วนเกี�ยวขอ้งในการทาํธุรกิจ เช่น เป็นเจา้หน้าที�กรมที�ดิน / 
โยธาจงัหวดั / ปลดั  อบต. ท่านพบปัญหาในการปฎิบติักบัผูป้ระกอบการในเรื�องใดบา้ง เช่น การไม่
ปฎิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ การพยายามหลีกเลี�ยงการปฎิบติัตามกฎหมาย เป็นตน้   
   G./ กรณีท่านเป็นผูอ้ยูอ่าศยั ท่านพบปัญหาในเรื�องใด เช่น การละเลยดูแลโครงการ
ให้อยูใ่นสภาพดี ปัญหาการให้บริการสาธารณูปโภค เช่น นํ� าไม่ไหล ไหลเบา ไฟฟ้าดบับ่อย ความ
สะอาดในหมู่บา้น เป็นตน้  

9. ท่านตอ้งการเสนอแนะผูป้ระกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นเรื�องใดบา้ง ในการพฒันา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื�อความย ั�งยนื  
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ประวตัิย่อผู้วจัิย 
 

ชื�อ   นายทรงศกัดิ�   จนัทร์รัตนปรีดา 
 

วนั เดือน ปีเกดิ  ๒๘ กุมภาพนัธ์  ๒๕๐๒ 

 

การศึกษา  - ปริญญาโท รัฐประศาสตร์ สถาบนับณัฑิตพฒันาบริหารศาสตร์ 

      สาขานโยบายสาธารณะ 
   - ปริญญาตรี วศิวกรรมศาสตร์ University of Northern Philippines 
       สาขาวศิวกรรมโยธา 
   -  ปริญญาตรี วศิวกรรมศาสตร์ มหาวทิยาลยัขอนแก่น  
      สาขาวศิวกรรมอุตสาหกรรม 
 

ประวตัิการทาํงาน  - ผูพ้ิพากษาสมทบในศาลแรงงานภาค ๓ ปี พ.ศ.๒๕๔๙ – ๒๕๕๗ 

(โดยย่อ)   - กรรมการผูจ้ดัการ บริษทัอิมเมจคอนสตรัคชัNน จาํกดั 
   - กรรมการผูจ้ดัการ บริษทั อิมเมจพร็อพเพอร์ตีQ  แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
 

ตําแหน่งปัจจุบัน กรรมการผูจ้ดัการ บริษทัอิมเมจคอนสตรัคชัNน จาํกดั/ 

กรรมการผูจ้ดัการ บริษทั อิมเมจพร็อพเพอร์ตีQ  แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

 
 
 

 

 



สรุปย่อ 
 

ลกัษณะวชิา   การเศรษฐกจิ 
 

เรื�อง    การพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยูอ่าศยัอยา่งย ั�งยนื  
: ศึกษาเฉพาะกรณี จงัหวดันครราชสีมา 

ผู้วจัิย   นายทรงศกัดิ'  จนัทร์รัตนปรีดา            หลกัสูตร  ปรอ.    รุ่นที� ๒๖ 

 

ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 
).  ภาพรวมการขยายตัวของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย  
 สภาพการณ์การเปลี�ยนแปลงจากชนบทมาเป็นเมืองในพื3นที�หลายจังหวัด 

โดยเฉพาะในเขตปริมณฑลและเมืองศูนยก์ลางในภูมิภาคต่าง ๆ ของไทย ก่อให้เกิดภาพรวมของ
การขยายตวัอยา่งรวดเร็วในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซึ� งเป็นธุรกิจที�มีความสําคญัอยา่งมากในหลาย
ประเทศ รวมถึงประเทศไทย ดงันั3นจึงมีความน่าสนใจที�จะศึกษาถึงสภาพการณ์ความเป็นมาและ
พฒันาการของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ทั3งนี3 เพื�อให้เห็นแนวโน้มของปัญหาซึ� งเป็นผลกระทบจาก
ปรากฏการณ์ดงักล่าว อนัจะเป็นประโยชน์ต่อการวางแผนป้องกนัและแกไ้ขปัญหาผลกระทบใน
ดา้นต่าง ๆ ที�อาจจะเกิดขึ3นในอนาคต ซึ� งในประเด็นความสนใจดงักล่าวนี3 ไดมี้นกัวิชาการเสนอ
มุมมองที�เกี�ยวกบัพฒันาการในดา้นธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทยเอาไวว้่าสามารถแบ่ง
ออกไดเ้ป็น 8 ช่วง นบัจากปี พ.ศ.2500 จนถึงปัจจุบนั โดยสามารถสรุปไดด้งันี3   

  ช่วงที� 1 เริ�มต้นธุรกิจจัดสรรที�ดิน ตึกแถว และแฟลต (ปี 2500-2510)  
  นบัตั3งแต่ปี 2500 ประเทศไทยไดมี้การเร่งรัดพฒันาประเทศ โดยเฉพาะในเขตพื3นที�
กรุงเทพและปริมณฑล โดยเนน้การลงทุนในอุตสาหกรรมและส่งเสริมการลงทุนจากต่างประเทศ
เศรษฐกิจจึงขยายตัวขึ3 น ทําให้เกิดการอพยพย้ายถิ�นของประชาชนจากต่างจังหวดัเข้าสู่
กรุงเทพมหานครเป็นจาํนวนมาก ทาํให้มีความตอ้งการที�อยู่อาศยัเพิ�มสูงมากขึ3น ทั3งนี3 รัฐบาลใน
ขณะนั3นไดอ้อกประกาศยกเลิกการจาํกดัสิทธิในการถือครองที�ดิน ทาํให้เกิดการกวา้นซื3อที�ดินโดย
ผูป้ระกอบการเพื�อตอบสนองความตอ้งการของผูต้อ้งการที�อยูอ่าศยัในลกัษณะของธุรกิจการจดัสรร
ที�ดินเพื�อจาํหน่ายดว้ยการแบ่งแยกที�ดินออกเป็นแปลงยอ่ยๆ โดยให้ผูซื้3อผอ่นชาํระค่าที�ดินเป็นราย
งวด และผูซื้3อจะตอ้งดาํเนินการก่อสร้างบา้นบนที�ดินดว้ยตนเอง 
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 ช่วงที� 2 เริ�มต้นธุรกจิบ้านจัดสรร (ปี 2511-2517) 
  เริ�มจากการที�ธุรกิจจดัสรรที�ดินเขา้สู่ภาวะซบเซา ผูป้ระกอบการจึงเปลี�ยนรูปแบบ

ของการดาํเนินธุรกิจใหม่เป็นรูปแบบการทาํธุรกิจบา้นจดัสรรพร้อมที�ดินแทน เนื�องจากสามารถ
ขายไดเ้ร็วกวา่และเป็นผลดีต่อผูซื้3อที�ไม่ตอ้งสร้างบา้นเอง การขายบา้นพร้อมที�ดินจึงเป็นกลยุทธ์
ใหม่ที�ช่วยให้ผูซื้3อตดัสินใจไดง่้ายและเร็วขึ3น กอปรกบัภาวะเศรษฐกิจที�ขยายตวัโดยเฉลี�ยร้อยละ 6 
ในช่วงปี 2511-2514 ทาํให้ สถาบันการเงินได้ ให้ความสนใจในการสนับสนุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยโ์ดยการปล่อยสินเชื�อให้แก่ผูป้ระกอบการและผูซื้3อ ธุรกิจที�อยูอ่าศยัจึงเขา้สู่ภาวะ
รุ่งเรืองอีกครั3 ง 

   ปัญหาที�สําคญัของยุคนี3  คือ ผูป้ระกอบการไม่มีกรรมสิทธ์ในที�ดินเป็นของตนเอง 
รวมถึงการทาํสัญญาระหว่างผูซื้3 อและผูข้ายส่วนใหญ่เป็นสัญญาที�ไม่เป็นทางการ ทาํให้ผูซื้3 อ
บางส่วนถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูป้ระกอบการที�ไม่ทาํตามสัญญา เช่น การก่อสร้างสาธารณูปโภค
ภายในโครงการ หรือการไปปักหลกัชี3 แนวที�ดินผูอื้�นโดยที�เจา้ของที�ดินไม่มีการรับรู้ เป็นตน้ ทาํให้
ปลายปี 2515 รัฐบาลไดอ้อกกฎหมายคุม้ครองผูซื้3อ โดยกาํหนดให้ผูป้ระกอบการไดรั้บใบอนุญาต
จดัสรรที�ดินก่อนจึงจะสามารถจดัสรรที�ดินได ้ และที�ดินนั3นตอ้งปลอดจากภาระการจาํนองดว้ย 
นอกจากนี3  รัฐบาลยงักาํหนดให้ “ธนาคารอาคารสงเคราะห์” เป็นธนาคารเฉพาะกิจเพื�อทาํหนา้ที�
ปล่อยสินเชื�อให้แก่ผูซื้3อและผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ และโอนงานเดิมที�ทาํหน้าที�
ก่อสร้างที�อยูอ่าศยัและจดัสรรโดยการใหเ้ช่าซื3อแก่ประชาชนทั�วไปที�มีรายไดน้อ้ยและปานกลาง ให้
ไปอยูใ่นความรับผดิชอบของ “การเคหะแห่งชาติ” แทน  

 อย่างไรก็ตาม ธุรกิจที�อยู่อาศยัได้กลบัเขา้สู่สภาวะถดถอยอีกครั3 ง เนื�องจากเกิด
วกิฤตการณ์นํ3ามนัครั3 งแรก ในปี 2516 ที�ราคานํ3 ามนัเพิ�มสูงขึ3นอยา่งรวดเร็ว ทาํให้ราคาวสัดุก่อสร้าง 
และค่าจา้งแรงงานสูงขึ3น ขณะที�กาํลงัซื3อของประชาชนลดลง ธุรกิจบา้นจดัสรรจึงเขา้สู่ภาวะซบเซา
อยา่งต่อเนื�องตลอดในช่วงปี 2516-2517 

 ช่วงที� 3 เริ�มต้นธุรกจิทาวเฮาส์และอาคารชุด (ปี 2518-2529) 
 ธุรกิจบา้นจดัสรรเริ�มกลบัมาฟื3 นตวัในปี 2518 และขยายตวัอย่างต่อเนื�องในช่วงปี 

2519-2521 โดยมีปัจจยัจากการสนบัสนุนของสถาบนัการเงินในการขยายสินเชื�อให้กบัภาคธุรกิจ 
ทั3งนี3 การดาํเนินธุรกิจของผูป้ระกอบการ เริ�มมีการสร้างบา้นต่างระดบัราคาและต่างขนาด เพื�อ
ตอบสนองต่อความตอ้งการที�มีความหลากหลายของลูกคา้ พร้อมทั3งขยายทาํเลที�ตั3งของบา้นจดัสรร
ออกไปสู่เขตพื3นที�ชานเมือง เนื�องจากราคาที�ดินในเขตเมืองเพิ�มสูงขึ3นมาก รวมถึงผูซื้3อบางส่วนมี
ความตอ้งการพื3นที�บริเวณกวา้งและมีสภาพของความเป็นธรรมชาติ 
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   แต่ทวา่วิกฤตการณ์นํ3 ามนัครั3 งที� 2 ในปี 2523 รวมถึงสภาพการจราจรที�แออดัของ
กรุงเทพฯ ทาํให้เริ�มมีการก่อสร้างที�อยูอ่าศยัแบบใหม่ ที�เรียกวา่ “ทาวเฮาส์” โดยสร้างในเขตพื3นที�
ชั3นในของกรุงเทพฯ ซึ� งนอกจากจะช่วยลดระยะเวลาการเดินทางมาทาํงานในตวัเมืองของที�อยูอ่าศยั
ในแถบชานเมืองไดแ้ลว้นั3น ทาวเฮาส์ แลว้ยงัมีการก่อสร้างที�อยูอ่าศยัรูปแบบใหม่ที�เรียกวา่ อาคาร
ชุด หรือคอนโดมิเนียม เพื�อเป็นอีกทางเลือกของผูต้อ้งการที�อยูอ่าศยัในเขตพื3นที�ใจกลางเมืองโดยผู ้
ซื3อจะมีที�ดินเป็นทรัพยสิ์นส่วนกลาง แต่จะมีกรรมสิทธ์ส่วนบุคคลในห้องชุดของตนเอง ซึ� งไดรั้บ
ความนิยมเป็นอยา่งมากเช่นกนั 

 ต่อมา ในปี 2526 ประเทศไทย ไดป้ระสบปัญหาการขาดดุลการคา้สูงถึง 89,237 
ล้านบาททาํให้ธนาคารแห่งประเทศไทยและกระทรวงการคลังต้องดาํเนินมาตรการจาํกัดการ
ขยายตัวของสินเชื�อพร้อมทั3 งปรับโครงสร้างภาษีศุลกากร ซึ� งมาตรการดังกล่าว มีผลให้
ผูป้ระกอบการขาดสภาพคล่องและกาํลงัซื3อของประชาชนมีกาํลงัลดลง ทาํให้ผูป้ระกอบการราย
ใหญ่ไดป้รับตวัหนัไปทาํโครงการบา้นจดัสรรราคาสูง ซึ� งยงัไม่มีการแข่งขนัในตลาดกลุ่มนี3มากนกั 
โดยมีการใช้วสัดุก่อสร้างคุณภาพสูงที�นาํเขา้จากต่างประเทศ มีสิ�งอาํนวยความสะดวกสําหรับผูที้�
อาศยัภายในโครงการครบถว้น อาทิเช่น สโมสร สระว่ายนํ3 า สวนหย่อม สนามเด็กเล่น สนามกีฬา 
เป็นตน้ ในขณะเดียวกนัก็มีผูป้ระกอบการบางราย หนัไปทาํโครงการบา้นจดัสรรราคาตํ�า ซึ� งเน้น
การสร้างบา้นให้กบัหน่วยงานทางราชการ เนื�องจากถือวา่เป็นโครงการที�มีความเสี�ยงตํ�า เป็นกลุ่ม
ลูกคา้เป็นผูที้�มีรายไดป้ระจาํ และมีค่าใชจ่้ายในการส่งเสริมการขายที�ไม่สูงมากนกั 

 ในปี 2529 รัฐบาลไดก้าํหนดนโยบายเร่งรัดการพฒันาที�อยู่อาศยั และดาํเนินการ
มาตรการต่างๆ เพื�อส่งเสริมกรรมสิทธ์ในที�อยูอ่าศยัรายยอ่ยมากขึ3น การกาํหนดมาตรการทางภาษี
โดยสามารถนาํดอกเบี3ยเงินกูเ้พื�อที�อยูอ่าศยัมาหกัลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา การอนุญาตให้
ผูป้ระกอบการสามารถขอสินเชื�อเพื�อพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัจากบริษทัประกนัชีวิต บริษทั
ประกนัวินาศภยั และกองทุนสํารองเลี3 ยงชีพได้ เป็นตน้ ประกอบกบัราคาปูนซีเมนต์และอตัรา
ดอกเบี3ย มีแนวโน้มที�ปรับลดลง ได้มีส่วนช่วยกระตุน้ให้การลงทุนและการซื3อขายบา้นจดัสรร
โดยเฉพาะระดบัราคาปานกลาง และราคาตํ�า เริ�มมีแนวโนม้การฟื3 นตวัขึ3น 

 ช่วงที� 4 ยุครุ่งเรืองของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ (ปี 2518-2529) 
 ผลจากนโยบายในขณะนั3น รัฐบาลเน้นขยายการคา้และการลงทุน โดยใช้การเปิด

เสรีทางการเงิน และส่งเสริมการยา้ยฐานการผลิตของนกัลงทุนต่างชาติที�เขา้มาท่องเที�ยวหรือทาํงาน
ในประเทศไทย เริ�มมีการพฒันาที�ดินในเชิงอุตสาหกรรม ผา่นการพฒันานิคมอุตสาหกรรม รวมทั3ง
ปัญหาการขาดดุลการคา้ของประเทศ เริ�มคลี�คลายลงในปี 2529 เศรษฐกิจของประเทศขยายตวัใน
ระดบัที�สูงถึงร้อยละ 10 ต่อเนื�องติดต่อกนัในช่วงปี 2531-2533 ทาํให้รายไดแ้ละอาํนาจการซื3อของ
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ประชาชนสูงขึ3น กระตุน้ให้เกิดความตอ้งการที�อยูอ่าศยัหลงัใหม่ที�มีขนาดใหญ่ขึ3นและมีคุณภาพ
มากขึ3น ทั3งไวใ้ชส้าํหรับอยูอ่าศยัหรือเก็งกาํไรดว้ย ส่งผลให้ราคาที�ดินในพื3นที�เขตเมืองซึ� งมีอยูอ่ยา่ง
จาํกดัมีการปรับตวัสูงขึ3นอยา่งต่อเนื�อง รวมถึงในปี 2532 ภาครัฐ ไดอ้นุญาตให้ชาวต่างชาติสามารถ
ถือครองกรรมสิทธ์ในอาคารชุดไดเ้พิ�มขึ3น จากร้อยละ 25 เป็นร้อยละ 40 ของพื3นที�ทั3งหมดของ
โครงการ ส่งผลใหธุ้รกิจอาคารชุดที�พกัอาศยัที�เคยซบเซาในช่วงปี 2526 – 2529 ฟื3 นกลบัมาคึกคกัอีก
ครั3 ง ซึ� งกล่าวไดว้า่ในช่วงปี 2530 – 2533 ถือเป็นช่วงรุ่งเรืองของธุรกิจอสังหาริมทรัพยทุ์กประเภท 
โดยพิจารณาจากราคาหุ้นของกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยที์�ระดบัสูงขึ3น ซึ� ง
สามารถสะทอ้นใหเ้ห็นถึงความมั�งคั�งของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ดเ้ป็นอยา่งดี 

 อยา่งไรก็ตาม แรงจูงใจให้ผูป้ระกอบการรายใหม่จากภาคธุรกิจต่างๆ หนัมาลงทุน
เพิ�มขึ3นดว้ยการจดัซื3อที�ดินเปล่า เพื�อสะสมไวจ้ดัสรรโครงการในระยะยาว เนื�องจากคาดวา่ราคาจะมี
การปรับตวัสูงขึ3นเรื�อยๆ โดยในช่วงปี 2534 – 2535 เนื�องจากในช่วงปลายปี 2533 ธนาคารแห่ง
ประเทศไทยไดจ้าํกดัเพดานการขยายตวัของสินเชื�อธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ เพื�อจะมีการชะลออุป
สงค์เทียมในตลาด กอปรกบัเศรษฐกิจที�ชะลอตวัจากวิกฤตสงคราวอ่าวเปอร์เซียในปี 2534 และ
ภาวะความไม่สงบทางการเมืองภายในประเทศปี 2535 ทาํให้สภาพคล่องทางการเงินเริมฝืด อตัรา
ดอกเบี3ยเงินกูป้รับตวัสูงขึ3นเป็นร้อยละ 15 – 16 ในปี 2534 ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการขาดแคลนเงินทุน
หมุนเวียน ผูซื้3อที�เป็นนกัเก็งกาํไรต่างยอมทิ3งเงินดาวน์ เพราะไม่สามารถหาเงินทุนมาโอนกรรม
สิทธ์ที�อยูอ่าศยัที�ไดจ้องซื3อไว ้อีกทั3งประชาชนชะลอการตดัสินใจซื3อ   

 ช่วงที� 5 วกิฤตเศรษฐกจิของประเทศ (ปี 2538-2543) 
 ในช่วงปี 2538 – 2539 เศรษฐกิจของประเทศประสบกบัภาวะเงินเฟ้อ และการขาด

ดุลบัญชีเดินสะพัด จนรัฐต้องดําเนินนโยบายการเงินแบบเข้มงวด เพื�อชะลอการใช้จ่าย
ภายในประเทศ ในขณะเดียวกนัเศรษฐกิจของโลกเริ�มมีความผนัผวนจากวิกฤตการณ์ทางการเงิน
ของประเทศเมก็ซิโก ในปี 2538 และการลม้ละลายของวาณิชธนกิจในประเทศองักฤษ ส่งผลในนกั
ลงทุนต่างชาติขาดความเชื�อมั�นในตลาดการเงินใหม่ซึ� งรวมถึงประเทศไทยดว้ย มีการถอนการ
ลงทุนทั3งในตลาดทุนและตลาดอสังหาริมทรัพย ์สภาพคล่องของระบบเศรษฐกิจจึงเริ�มตึงตวั ส่งผล
ใหก้ารขยายตวัของระบบเศรษฐกิจชะลอตวั 

 การชะลอตวัทางเศรษฐกิจของประเทศและภาวะสะสมของอุปทานบา้นลน้ตลาด 
รวมถึงอตัราดอกเบี3ยเงินกูที้�ทยอยปรับตวัสูงขึ3นจากร้อยละ 10 เมื�อเริ�มตน้ปี 2537 เพิ�มเป็นร้อยละ 
13-14 ในช่วงปี 2538 – 2539 และสูงถึงร้อยละ 15.5 ในปี 2541 ทาํให้ธุรกิจที�อยูอ่าศยัเริ�มเขา้สู่ภาวะ 
ซบเซาตั3งแต่ปี 2538 เป็นตน้มา เกิดภาวะอุปทานลน้ตลาดในหลายพื3นที� ทาํให้เกิดการแข่งขนั
ทางด้านราคาอย่างรุนแรงทั3งจากบา้นที�สร้างใหม่ และบา้นมือสอง เช่น การลดราคาขาย การ
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รับภาระการจ่ายโอนจาํนองแทนผูซื้3อ เป็นตน้ แต่ไม่มีการตอบสนองดา้นกาํลงัซื3อของผูบ้ริโภค โดย
ธุรกิจที�อยูอ่าศยัประสบภาวะตกตํ�ามากขึ3น  

   จากสภาวะที�เกิดขึ3น ทาํให้เกิดปัญหาการผิดชาํระหนี3  กระทบต่อหนี3คา้งชาํระ
ของสถาบนัการเงิน โดยมูลค่าหลกัทรัพยค์ ํ3าประกนัที�แทจ้ริงของอสังหาริมทรัพยก์ลบัตํ�ากวา่ราคา
ประเมินเดิมหรือวงเงินกูที้�ไดรั้บอนุมติั เนื�องจากราคาบา้นหรือที�อยู่อาศยัมีการปรับตวัลดลงอยา่ง
ต่อเนื�อง ทาํให้มีการบงัคบัให้จาํนองเพื�อการขายทอดตลาด ทาํให้ไดเ้งินไม่เพียงพอกบัหนี3 ที�คา้ง
ชาํระ ส่งผลให้เกิดปัญหาหนี3 สูญที�ต่อเนื�องติดตามมา ต่อยอดไปสู่ความมั�นคงทางการเงินของ
สถาบนัการเงิน จนทาํให้รัฐบาลตอ้งสั�งปิดกิจการของสถาบนัการเงิน จาํนวน 56 แห่ง ทาํให้
ประชาชนขาดความเชื�อมั�นในสถาบนัการเงินที�เหลือ จึงพากนัแห่ถอนเงินฝาก ส่งผลให้สถาบนั
การเงินที�เหลืออยู ่ตอ้งประสบปัญหาของการขาดสภาพคล่อง รวมทั3งความเขม้งวดในการปล่อย
สินเชื�อกบัธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ จึงเกิดสภาวะตกตํ�าสุดขีดของธุรกิจที�อยู่อาศยั ทั3งจากสภาวะ
อุปทานบา้นลน้ตลาดและอุปสงคที์�ซบเซา ทาํให้ผูป้ระกอบการเกิดสภาวะลม้ลายและปิดกิจการไป
เป็นจาํนวนมาก ส่วนที�อยูร่อดก็มิไดมี้การพฒันาโครงการใหม่แต่อยา่งใด ส่งผลให้เกิดการลอยแพ
พนกังานของกิจการในบางส่วนอีกดว้ย 

 ช่วงที� 6 การฟืC นฟูทางธุรกจิ (ปี 2544-2550) 
 ภายหลงัวกิฤตการณ์เศรษฐกิจในปี 2540 ภาครัฐไดใ้ห้ความสําคญัของการคลี�คลาย

วิกฤตอสังหาริมทรัพยค์วบคู่ไปกบัการฟื3 นตวัของเศรษฐกิจโดยรวม จึงไดอ้อกมาตรการต่างๆ ทั3ง
ทางการเงินและการคลงัอย่างต่อเนื�อง เพื�อกระตุน้กาํลงัซื3อของผูบ้ริโภคและแกไ้ขปัญหาสภาพ
คล่องของผูป้ระกอบการ อาทิเช่น การลดค่าจดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพยแ์ละลดค่าจดค่า
ทะเบียนจาํนองอสังหาริมทรัพย ์ การขยายเพดานวงเงินกูสิ้นเชื�อเพื�อที�อยูอ่าศยัสําหรับผูที้�มีรายได้
นอ้ย ยกเวน้ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาสําหรับอตัราดอกเบี3ยเงินกูย้ืมเพื�อซื3อ เช่าซื3อ หรือสร้างอาคาร
ที�อยูอ่าศยั โดยสามารถนาํมาหกัลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาไดเ้พิ�มขึ3น และการลดอตัราภาษี
ธุรกิจเฉพาะ 

 นอกจากนี3  ภาครัฐย ังได้ออกมาตรการเพิ�มเติมเพื�อเป็นการกระตุ้นตลาด
อสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริโภคเฉพาะกลุ่มร่วมดว้ย อาทิเช่น โครงการสินเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัของ
ขา้ราชการ ทั3งที�เป็นและไม่เป็นสมาชิกของกองทุนบาํเหน็จบาํนาญขา้ราชการ (กบข.) โครงการบา้น
เอื3ออาทร ซึ� งเป็นโครงการของทางการเคหะแห่งชาติเพื�อจดัสร้างที�อยูอ่าศยัราคาถูกให้กบัครอบครัว 
ที�มีรายไดต่้อเดือน จาํนวน 10,000 – 15,000 บาท และโครงการบา้นมั�นคง ซึ� งเป็นโครงการ สําหรับ
พฒันาเป็นที�อยูอ่าศยัใหก้บัผูอ้ยูอ่าศยัในชุมชนแออดั เป็นตน้\ 
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 ช่วงที� 7 วกิฤตเศรษฐกจิรอบสอง (ปี 2551-2552) 
  นับจากเกิดวิกฤตการณ์ทางเศรษฐกิจของประเทศครั3 งใหญ่ในปี 2540 นั3 น 

โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจที�ไดรั้บผลกระทบรุนแรงมากที�สุด ก็คือ ธุรกิจส่งออกและธุรกิจบริการ และ
ต่อเนื�องยงัธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ ที�ผูป้ระกอบการไดมี้การขอวงเงินกู้จากต่างประเทศ รวมทั3ง
จริยธรรมทางดา้นการเงินที�ลม้เหลว ส่งผลให้เกิดการปิดตวัของสถาบนัการเงิน และผูป้ระกอบการ
เป็นจาํนวนมาก ภาครัฐก็ไดมี้การกระตุน้ระบบเศรษฐกิจของประเทศ รวมทั3งออกมาตรการทางดา้น
การเงินต่างๆ ที�มีความรัดกุมมากขึ3น เพื�อช่วยสร้างความเชื�อมั�นในระบบเศรษฐกิจของประเทศ
กลบัคืนมา ส่งผลให้ทิศทางและแนวโน้มการฟื3 นตวั และการเจริญเติบโตของระบบเศรษฐกิจใน
ภาพรวม รวมทั3งกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์มีสัดส่วนที�ดีขึ3นอยา่งต่อเนื�อง นบัตั3งแต่ ในช่วงปี 2548 
– 2551 เป็นตน้มา   

  ต่อมาในปี 2551 สภาพการณ์เศรษฐกิจโลก โดยเฉพาะประเทศสหรัฐอเมริกา ได้
เกิดวิกฤตการณ์ครั3 งใหม่ ที�มีสาเหตุหลกัมาจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยโ์ดยตรง แลว้ลุกลามต่อเนื�อง
ไปยงัระบบเศรษฐกิจมหภาคในภูมิภาคอื�น ทั3งยโุรป เอเชีย และออสเตรเลีย รวมทั3งประเทศไทยดว้ย 
อนัเนื�องมาจากความเกี�ยวเนื�อง เชื�อมโยงและมีความสัมพนัธ์กนั ผา่นระบบคู่คา้และการเขา้มาลงทุน
ของกลุ่มธุรกิจขา้มชาติ ทั3งในเชิงระบบตลาดหลกัทรัพยฯ์ หรือการลงทุนในเชิงกายภาพโดยตรง ซึ� ง
วกิฤตการณ์ครั3 งใหม่นี3  เรียกวา่ “Subprime Lending Crisis”  

  วิกฤตการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจของไทย สืบเนื�องมาจากไทยเป็น
ประเทศที�พึ�งพาการส่งออกเป็นหลกัประมาณร้อยละ 70 ของ GDP โดยสหรัฐ เป็นตลาดส่งออก
อนัดบัหนึ�งของไทย การชะลอตวัของเศรษฐกิจสหรัฐ จึงอาจส่งผลกระทบต่อการส่งออกของไทย 
ปัจจุบนัสัดส่วนการส่งออกของไทยไปสหรัฐไดมี้แนวโนม้ลดลงจาก 16% ในปี 2547 เหลือ 12.6% 
ในปี 2550 และวิกฤตการณ์ดงักล่าวยงัส่งผลกระทบต่อเนื�องไปยงัภูมิภาคต่างๆ เช่น ญี�ปุ่น เอเชีย 
ยโุรป รวมถึงตะวนัออกกลาง\ 

   ส่วนผลกระทบต่อระบบการเงินของไทยนั3น จะเกิดกบัสถาบนัการเงินของไทยที�มี
การลงทุนในตราสารหนี3 ที�มีสินทรัพยเ์ป็นหลกัประกนั (Collateralized Debt Obligation: CDO) ซึ� ง
มี Subprime Lending เป็น Underlying Asset มีนอ้ย ดงันั3น ผลกระทบต่อระบบการเงินโดยตรงของ
ไทยจะมีน้อยมาก แต่อาจจะไดรั้บผลกระทบทางออ้มจากตลาดเงินโลกที�มีความผนัผวนมากขึ3น 
และผลกระทบจากการดาํเนินนโยบายการเงินของธนาคารกลางสหรัฐอเมริกา ที�มีการลดอตัรา
ดอกเบี3ยในประเทศลงมาก ซึ� งอาจจะทาํให้มีเงินไหลเขา้มาลงทุนในไทยเพิ�มขึ3น ซึ� งจะมีผลต่ออตัรา
แลกเปลี�ยน ทาํใหเ้งินบาทแขง็ค่าขึ3น 
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   แนวทางการรับมือ สําหรับประเทศไทย ควรกระตุน้เศรษฐกิจโดยการเพิ�มอุปสงค์
ในประเทศให้เพิ�มขึ3น เช่น การกระตุน้การลงทุนภายในประเทศ โดยเฉพาะการลงทุนภาครัฐ การ
ดาํเนินนโยบายการเงิน ที�มีความผ่อนคลายมากขึ3น และส่งเสริมให้มีการลงทุนในต่างประเทศ
เพื�อใหเ้กิดความสมดุลระหวา่งเงินทุนไหลเขา้และไหลออก 

 ช่วงที� 8 เขตการค้าเสรีและประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ปี 2553-ปัจจุบนั) 
  ผลพวงจากการสร้างมาตรการ และระเบียบขอ้บงัคบัทางดา้นการเงินที�เขม้งวดของ
ทั3งธนาคารแห่งประเทศไทยและสถาบนัการเงินภายในประเทศ ส่งผลให้ผลกระทบที�เกิดจาก 
“Subprime Lending Crisis” ที�มีต่อประเทศไทย มีไม่มากนกั เพราะเกณฑ์การพิจารณาให้วงเงิน
สินเชื�อทั3งภาคผูป้ระกอบการ หรือภาคบุคคลนั3น มีขั3นตอนในการพิจารณาและตรวจสอบอย่าง
รัดกุม ส่งผลให้การเกิดหนี3 สูญในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทยมีไม่มากนกั ยกเวน้ที�
อาจจะมีไปซื3อสินทรัพยต่์อเนื�องจากต่างประเทศ หรือผูล้งทุนชาวต่างชาติในโครงการที�จะพฒันา
ในประเทศไทย แต่กฎหมายเรื�องการควบคุมของสัดส่วนของการถือครองหุ้น ที�ไม่เกินร้อยละ 49 
เป็นเสมือนเครื�องมือในการป้องกนัวกิฤตการณ์นี3ไดเ้ป็นอยา่งดี  

  สรุปไดว้า่ อสังหาริมทรัพยจ์ดัเป็นภาคธุรกิจหลกัของประเทศ ที�มีพฒันาการควบคู่
มาตามแนวทางของการพฒันาทางเศรษฐกิจของประเทศ เช่นเดียวกบัประเทศอื�น โดยประเทศไทย
ไดผ้า่นพน้ช่วงเวลาแห่งความผนัผวนในปี 2553 ซึ� งนบัเป็นปีที�แสนสาหสัปีหนึ�งในประวติัศาสตร์
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ เช่นเดียวกบัภาคทุกธุรกิจอื�น แมส้ถานการณ์ทางการเมืองจะขาด
เสถียรภาพ และความผนัผวนของเศรษฐกิจโลกจะมีอย่างต่อเนื�อง แต่การเจรจาซื3อ ขาย เช่า
อสังหาริมทรัพยร์ายใหญ่หลายรายก็ประสบความสําเร็จไดใ้นปี 2553 ต่อเนื�องในปี 2554 โดยการ
ซื3อขายอสังหาริมทรัพยเ์พื�อการลงทุนนั3น ได้พุ่งขึ3นถึงจุดสูงสุดเป็นประวติัการณ์สอดคลอ้งกบั
นโยบายสนบัสนุนของภาครัฐ เป็นเครื�องบ่งชี3 วา่ความมั�นใจในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยย์งัอยูใ่น
ระดบัสูงต่อเนื�อง อาจจะมาจากสาเหตุที�วา่ การลงทุนในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่ เป็น
การลงทุนระยะยาว และสามารถพัฒนาให้มีมูลค่าที� เพิ�มต่อเนื�องได้ในอนาคตนั�นเอง 
 ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนัของประเทศไทย แบ่งออกเป็น 5 ส่วนหลกั ไดแ้ก่อุตสาหกรรม 
พาณิชยก์รรม ที�อยูอ่าศยั คา้ปลีก และการโรงแรม อยา่งไรก็ตาม สาธารณชนมกัเนน้ไปที�ตลาดที�อยู่
อาศยั โดยเฉพาะอาคารชุดพกัอาศยัเป็นหลกั 

F.  สภาพการณ์ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ในจังหวดันครราชสีมา 
 หากพิจารณาจากการแบ่งช่วงที�กล่าวมาขา้งตน้ เราอาจอนุมานได้ว่าพฒันาการ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ดข้ยายตวัจากพื3นที�เขตเมืองหลวงและปริมณฑลไปสู่ภูมิภาคในช่วงที� ๔ ซึ� ง
เริ�มจากปี พ.ศ.๒๕๑๘ จนถึงปลายทศวรรษ ๒๕๓๐หรือก่อนเกิดวิกฤตการณ์ทางเศรษฐกิจของไทย



 8  

ในปี พ.ศ.๒๕๓๙โดยเฉพาะจังหวัดใหญ่ ๆ ที� เป็นศูนย์กลางของภูมิภาคอย่างเช่นจังหวัด
นครราชสีมาซึ� งเป็นจังหวัดที� มีพื3นที�และประชากรขนาดใหญ่และเป็นศูนย์กลางของภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือของไทยนั3นก็ยอ่มไดรั้บอิทธิพลจากการขยายตวัทางเศรษฐกิจในช่วงแรกของ
ยคุที� ๔ นี3นั�นเอง แต่หลงัจากนั3นเป็นตน้มาก็ตอ้งเผชิญกบัวิกฤตการณ์ความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึ� ง
ส่งผลกระทบต่อพฒันาการธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ม่แตกต่างจากภาพรวมในระดบัประเทศที�กล่าว
มาแลว้ 

 สถานการณ์ในปี {||} มีโครงการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพยเ์พิ�มขึ3นมากในเขตตวั
เมือง จงัหวดันครราชสีมา โดยนักลงทุนต่างมองเห็นถึงโอกาสการเติบโตของเมืองโคราช จาก
อานิสงส์โครงการลงทุนดา้นโครงสร้างพื3นฐานของประเทศ ทั3งโครงการรถไฟความเร็วสูง รถไฟ
ทางคู่ มอเตอร์เวย ์แต่สถานการณ์ทางการเมืองไดพ้ลิกผนัอย่างรวดเร็วหลงัจากมีการชุมนุมยืดเยื3อ 
คณะรักษาความสงบแห่งชาติยดึอาํนาจรัฐและยบุสภา ส่งผลใหโ้ครงการลงทุน { ลา้นลา้นบาท ของ
รัฐบาลนางสาวยิ�งลักษณ์ยุติลง ทาํให้ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย์เมืองโคราชต้องฝ่ามรสุม
เศรษฐกิจอีกครั3 ง  

 โดยสรุป จากสภาพการณ์การขยายตวัของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทั3งภาพรวมใน
ระดบัประเทศและในพื3นที�จงัหวดันครราชสีมาที�ตอ้งเผชิญกบัปัญหาวิกฤตการณ์ของความผกผนั
ทางเศรษฐกิจดงักล่าวมาขา้งตน้ทาํใหผู้ว้จิยัเกิดคาํถามวา่ นกัธุรกิจอสังหาริมทรัพยที์�ตดัสินใจเขา้มา
ลงทุนประกอบธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย ์ผูบ้ริโภค และตลอดจนเจา้หน้าที�ที�เกี�ยวขอ้ง มีความรู้
ความเขา้ใจและความตระหนกัถึงความรับผดิชอบในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที์�จะตอ้งยึด
รูปแบบของการพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์บบยั�งยืนเพียงใดทั3งนี3 ก็เพื�อให้สามารถตั3งรับกบัสภาวะ
ความไม่แน่นอนดงักล่าวมาแลว้ประการหนึ�ง และอีกประการหนึ� งคือเพื�อนาํไปสู่การวางนโยบาย
และแนวทางในการแกไ้ขปัญหาป้องกนัไม่ให้เกิดผลกระทบต่าง ๆ ที�จะติดตามมาทั3งในดา้นความ
มั�นคง สภาพแวดลอ้ม และความเสี�ยงในการบริหารจดัการที�อาจจะเกิดขึ3นในอนาคต 

วตัถุประสงค์ของการวจิยั 

จากปัญหาและสมมุติฐานดงักล่าวขา้งตน้จึงนาํมาสู่การวิจยัเพื�อวิเคราะห์ สังเคราะห์ 
และเสนอแนะแนวทางในการแกไ้ขปัญหา โดยผูว้จิยัไดต้ั3งวตัถุประสงคใ์นการวจิยัไวด้งันี3  คือ 

~. เพื�อวิเคราะห์สถานการณ์ที� เป็นอยู่ ปัญหา และอุปสรรคของการดําเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยูอ่าศยัในจงัหวดันครราชสีมา 

{. เพื�อเสนอแนะนโยบายหรือแนวทางในการป้องกนัและแกไ้ขปัญหา  อนัจะนาํไปสู่
ความรู้ ความเขา้ใจ และความตระหนกัในการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยูอ่าศยัอยา่งย ั�งยนื 



 9  

ขอบเขตของการวจิยั 

ก า ร วิจัย ใ นค รั3 ง นี3 จ ะ มี ข อบ เข ตค รอ บ ค ลุ ม เฉ พ า ะ ก ลุ่ ม ผู ้ป ร ะ ก อบ ก า รธุ ร กิ จ
อสังหาริมทรัพยใ์นดา้นที�อยู่อาศยั รวมถึงผูมี้ส่วนเกี�ยวขอ้งในเขตจงัหวดันครราชสีมาเท่านั3น หรือ
กล่าวอีกนยัหนึ�งก็คือกลุ่มผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยู่อาศยัที�เป็นโครงการบา้น
จดัสรรนั�นเอง 

วธีิและขัCนตอนในการดาํเนินการวจิยั 

ในการดาํเนินการวิจยัในที�นี3  อาศยัวิธีการแบบผสม (Mixed Method) โดยอาศยัวิธีการ
วิจยัเชิงปริมาณ (Quantitative Research) และวิธีการวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมี
ขั3นตอนในการดาํเนินการวิจยั เริ�มจากการสํารวจปัญหา ทบทวนแนวคิดและทฤษฎี วางกรอบใน
การวิเคราะห์ปัญหา เก็บรวบรวมขอ้มูลทั3งจากเอกสารและโดยการออกแบบสอบถาม รวมถึงการ
สัมภาษณ์ผูที้�มีส่วนเกี�ยวขอ้ง เพื�อนํามาสู่ขั3นตอนของการวิเคราะห์และเสนอแนะแนวทางหรือ
นโยบายในการแกไ้ขปัญหาต่อไป 

ประโยชน์ที�คาดว่าจะได้รับจากการวจิยั 

ช่วยให้ทราบถึงสถานการณ์ ปัญหา และอุปสรรคของการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ดา้นที�อยูอ่าศยัในเขตจงัหวดันครราชสีมา 

ช่วยใหส้ามารถวเิคราะห์ สังเคราะห์ และเสนอแนะนโยบายหรือแนวทางในการป้องกนั
แก้ไขปัญหาผลกระทบที�อาจจะเกิดขึ3 นจากการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ด้านที�อยู่อาศัยที�
ปราศจากการคาํนึงถึงความรับผิดชอบร่วมกนัที�มีต่อสังคม ดว้ยการตระหนกัถึงความย ั�งยืนในการ
ดาํเนินธุรกิจอนัจะนํามาซึ� งผลประโยชน์คือสงบสุขอย่างแท้จรองของสังคมทั3งในปัจจุบนัและ
อนาคตต่อไป 

กรอบแนวคดิในการวจิยั 

ภาพรวมของกรอบแนวคิดในการวจิยันั3นเริ�มจากมุมมองแนวคิดใหม่ในการพฒันาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยอ์ย่างย ั�งยืนซึ� งเป็นทิศทางของการดาํเนินธุรกิจแนวใหม่ที�ประเทศต่าง ๆ ในสังคม
โลกให้การยอมรับในนามของการดาํเนินธุรกิจสีเขียว โดยเป็นเรื�องของความรู้สึกรับผิดชอบต่อ
สังคมทั3งในปัจจุบนัและอนาคต ดงันั3นในการดาํเนินธุรกิจจึงจาํเป็นตอ้งใส่ใจต่อผลกระทบที�จะ
ติดตามมาจากการดาํเนินธุรกิจเริ�มตั3งแต่การตดัสินใจเลือกทาํเลที�ตั3งของโครงการ การออกแบบและ
ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ โดยคาํนึงถึงความมั�นคงแข็งแรง คุณภาพของผูอ้ยู่อาศัย 
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ผลกระทบต่อสิ�งแวดลอ้ม การบริหารโครงการ และปัจจยัอื�น ๆ ที�อาจจะเกิดขึ3นโดยที�มิไดค้าดการณ์
ล่วงหน้า  และจะตอ้งมีความรู้ ความเขา้ใจ และความตระหนกัเริ�มตั3งแต่ วิธีคิด วิธีตดัสินใจ และ
วธีิการดาํเนินการโครงการที�ไม่ขดักบัระเบียบกฎหมายในเรื�องการวางผงัเมือง การจดัสรรที�ดิน และ
กฎหมายที�เกี�ยวกบัภาระหนา้ที�ความรับผดิชอบขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ�น 

ผลการวจิยั 

จากปัจจยัปัญหาดา้นต่างๆที�กล่าวมาขา้งตน้ แมก้ารดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที�
อยู่อาศยัจะมีปัญหาด้านต่างๆมากมายจากการศึกษาเอกสารที�เกี�ยวขอ้ง แต่จากการสํารวจขอ้มูล
โดยตรงจากผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดันครราชสีมาในปัจจุบนั ก็พบว่าปัญหา
สาํคญัในการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยูอ่าศยัในจงัหวดันครราชสีมา ยงัคงอยูใ่นระดบัที�
เจา้ของธุรกิจสามารถดูแลจดัการไดใ้นระดบัมากถึงมากที�สุด โครงการอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่
ยงัคงไดรั้บการสนบัสนุนจากสถาบนัการเงิน มีเพียง 1 โครงการที�ไดรั้บการสนบัสนุนระดบันอ้ย
และมีเพียง 2 โครงการไดรั้บการสนบัสนุนระดบัปานกลาง     
  ปัญหาเกี�ยวกบัราคาตน้ทุนในการดาํเนินธุรกิจในดา้นต่างๆ ที�สูงขึ3น เช่น ตน้ทุนที�ดิน 
วสัดุก่อสร้าง ค่าแรงช่าง โครงการอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่ก็สามารถแกไ้ขไดใ้นระดบัมากถึงมาก
ที�สุด  ปัญหาความรู้และความเขา้ใจเกี�ยวกบักฎหมายผงัเมืองก็มีเพียง 1 โครงการที�มีความรู้และ
ความเขา้ใจในระดบันอ้ย ส่วนมากจะมีความเขา้ใจอยูใ่นระดบัมากถึงมากที�สุด       
  ปัญหาทรัพยากรบุคคลเฉพาะดา้น ผูเ้ชี�ยวชาญเฉพาะดา้นการออกแบบและการก่อสร้าง
ประจาํโครงการซึ� งเป็นปัญหาที�เกี�ยวขอ้งกบัผูอ้ยูอ่าศยัโดยตรง ส่วนใหญ่สามารถจดัหาทรัพยากร
บุคคลไดใ้นระดบัมากถึงมากที�สุด  มีเพียง 1 โครงการ หรือร้อยละ 3.7 ที�สามารถจดัหาทรัพยากร
บุคคลเฉพาะดา้นดงักล่าวไดใ้นระดบัปานกลาง     
  ปัญหาด้านการบริหารและจัดการด้านการเงินในองค์กรโดยมีผู ้รับผิดชอบ เช่น 
ผูอ้าํนวยการ/ผูจ้ดัการฝ่ายการเงิน หรือนกัวางแผนดา้นการเงินที�มีความสามารถในการบริหารและ
จดัการดา้นการเงิน ตรวจสอบ และจบัสภาพคล่องทางการเงิน วางแผนการลงทุนในโครงการต่าง ๆ 
ของกิจการ  ก็พบวา่ส่วนมากคือจาํนวน 13 โครงการหรือร้อยละ 48.15 สามารถจดัการบริหารและ
จดัการดา้นการเงินในองคก์รไดใ้นระดบัมากที�สุด   และเพียง 2 โครงการ หรือร้อยละ 7.41 ที�มีการ
จดัการในดา้นนี3ไดใ้นระดบัปานกลางเท่านั3น    
  ปัญหาดา้นการบริหารจดัการสาธารณูปโภคส่วนกลาง ก็พบวา่ มีเพียง  { โครงการหรือ
ร้อยละ �.� ที�สามารถดูแลการให้บริการดา้นสาธารณูปโภค ไดใ้นระดบัปานกลาง ในขณะที�ส่วน
ใหญ่สามารถดูแลการใหบ้ริการในดา้นดงักล่าวไดใ้นระดบัดีมากถึงมากที�สุด     
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แนวทางการพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพื�อความย ั�งยืนจะเกิดขึ3 นได้อย่างแท้จริงนั3 น 
ยอ่มขึ3นอยูก่บัตวัผูบ้ริหารหรือเจา้ของโครงการที�จะให้ความสําคญัและตระหนกัในเรื�องการพฒันา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องตนเองที�มิใช่เพื�อหวงัผลตอบแทนในแง่ธุรกิจเพียงอย่างเดียว   แต่ตอ้งมี
เป้าหมายการพฒันาควบคู่ไปกบัความมุ่งมั�นที�จะสร้างสรรคส์ังคมที�มีคุณภาพอยา่งแทจ้ริงให้กบัผู ้
อยู่อาศยั และสามารถทาํให้การอยู่อาศยัในชุมชนดงักล่าวเกิดความปลอดภยั มีความสงบสุขได้
ตลอดไปอยา่ง      

ผลจากการสาํรวจในปัจจุบนัของเจา้ของธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยูอ่าศยัในจงัหวดั
นครราชสีมา ปัจจุบนัพบวา่ ผูบ้ริหารโครงการอสังหาริมทรัพยข์องจงัหวดันครราชสีมาส่วนมาก ได้
ให้ความสําคญัและคาํนึงถึงเรื�องประเด็นขอ้ห่วงใยของสังคมดงักล่าวนี3 ในระดบัมากที�มาก ถึงมาก
ที�สุด  โดยผูบ้ริหารโครงการส่วนมาก คาํนึงถึงสันติสุข และความรู้สึกปลอดภยัในตนเองและ
ทรัพยสิ์นของผูอ้ยูอ่าศยัเป็นอนัดบัแรก  และในดา้นอื�นๆรองลงมาตามลาํดบัไดแ้ก่  การมีส่วนทาํให้
ผูอ้ยูอ่าศยัมีความรัก มีความเอื3ออาทร มีไมตรีจิตเอื3ออารี  และการเกื3อกูลต่อกนั    การส่งเสริมให้ผู ้
อยู่อาศยัให้ความสําคญัต่อทรัพยากรธรรมชาติและสิ�งแวดล้อม และการส่งเสริมให้ผูอ้ยู่อาศยัมี
บทบาทหรือหนา้ที� ในการทาํสิ�งที�เป็นคุณประโยชน์ต่อสังคมโดยรอบหรือไม่เห็นแก่ตวั เป็นสังคม
แห่งความร่วมมือ    

นอกจากนั3นผูบ้ริหารโครงการยงัมีขอ้เสนอแนะวา่ การพฒันาอสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยู่
อาศยัเพื�อความย ั�งยนืตอ้งคาํนึงถึงการอยูอ่าศยัระยะยาว อยูอ่าศยัไดจ้ริงและไม่ทาํลายสิ�งแวดลอ้ม มี
การควบคุมราคาก่อสร้าง ค่าแรงงาน การส่งเสริมการขายและการโฆษณาที�ตรงกบัความเป็นจริง ให้
ความสําคญักบัปัญหาต่างๆอยา่งจริงจงั และมีแนวทางป้องกนัและแกไ้ขเมื�อเกิดปัญหา เช่น ปัญหา
การจราจร ปัญหานํ3าท่วมขงั ปัญหาความสะอาดเรียบร้อยภายในโครงการทั3งหมด     
  การออกแบบโครงการตอ้งไดรั้บการอนุญาตอยา่งถูกตอ้ง สอดคลอ้งกบัความเจริญของ
เมือง ควรมีการตรวจสอบเพื�อให้มีความแข็งแรงปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นของผูอ้ยูอ่าศยั และ
หน่วยราชการที�เกี�ยวขอ้งก็ควรมีการเขม้งวดในการขออนุญาตก่อสร้าง เป็นตน้    
   สาํหรับการศึกษาเกี�ยวกบัปัญหา และการแกไ้ขในดา้นการบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
ยงัพบว่า ผูบ้ริหารโครงการสามารถแก้ไขปัญหาและอุปสรรคต่างๆที�เกี�ยวข้องกับการพฒันา
อสังหาริมทรัพยไ์ดใ้นระดบัดีมากถึงมากที�สุด เช่น ปัญหาดา้นตน้ทุนในการดาํเนินธุรกิจที�สูงขึ3น 
ปัญหาดา้นการใหบ้ริการ และการบริหารจดัการค่าบริการสาธารณูปโภค เป็นตน้   
  ปัญหาที�ผูบ้ริหารซึ� งมีเพียง ~- { โครงการหรือคิดเป็นร้อยละ �.�|-�.�~ สามารถแกไ้ข
ไดใ้นระดบันอ้ย ไดแ้ก่ ปัญหาดา้นการไดรั้บการสนบัสนุนดา้นการเงินจากสถาบนัการเงิน  ปัญหา
ขาดความรู้ความเขา้ใจเกี�ยวกบัระเบียบ กฎหมาย พ.ร.บ.การผงัเมือง  ปัญหาที�เกิดจากสถานการณ์
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ทางการเมือง และปัญหาดา้นการออกแบบก่อสร้างให้ตรงกบัความพึงพอใจของลูกคา้อยา่งแทจ้ริง   
  นอกจากนั3น ผูบ้ริหารโครงการไดแ้สดงความคิดเห็นเพิ�มเติมเกี�ยวกบัปัญหาอื�นๆดงันี3    
  - การทาํหมู่บา้นจดัสรรขึ3นกบักบัปัจจยัในดา้นผงัเมืองของแต่ละจงัหวดั หากจงัหวดั
พิจารณาจดัสรรพื3นที�พกัอาศยัไม่ห่างไกลจากตวัเมือง ก็จะเหมาะสมกบัผูอ้ยู่อาศยัได้เป็นอย่างดี 
  
  - ปัญหาดา้นการคมนาคม เนื�องจากปัจจุบนัการจราจรในจงัหวดันครราชสีมามีความ
หนาแน่นมากขึ3น ปัจจยัที�ลูกคา้เลือกซื3อที�อยูอ่าศยัจึงตอ้งคาํนึงถึงการคมนาคมเป็นสาํคญั   
  - ปัญหาการจดัตั3งนิติบุคคลในหมู่บา้น  

ข้อเสนอแนะจากการวจิยั 

จากการศึกษาสภาพปัจจุบนัและปัญหาในการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์้านที�อยู่
อาศยัในจงัหวดันครราชสีมา ผูว้ิจยัมีความคิดเห็นและขอ้เสนอแนะเพื�อเป็นแนวทางในการพฒันา
อสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยูอ่าศยัเพื�อความย ั�งยนืดงันี3      

~. สถาบันการเงิน ควรมีเกณฑ์ในการพิจารณาให้การสนับสนุนด้านการเงินต่อ
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยที์�เป็นมาตรฐานเดียวกนัในเรื�องต่างๆ อาทิเช่น ความเขม้งวดใน
การปล่อยสินเชื�อ และการกาํหนดอตัราดอกเบี3ยเงินกู ้เป็นตน้     
  {.  หน่วยงานภาครัฐ ควรมีนโยบายส่งเสริมในการให้ความรู้เกี�ยวกบั กฎหมาย พ.ร.บ.
และกฎหมายผงัเมืองแก่ผูป้ระกอบการให้มีความรู้มากยิ�งขึ3นและมีการดาํเนินการอย่างต่อเนื�อง 
ขณะเดียวกนัผูป้ระกอบการก็ควรสนบัสนุนให้ตนเองหรือบุคลากรที�เกี�ยวขอ้งไดเ้ขา้รับการอบรม
เพื�อมีความรู้ความเขา้ใจในเรื�องกฎหมายผงัเมืองในระดบัที�สามารถแกไ้ขปัญหา ประสานงาน และ
ปฏิบติังานไดอ้ยา่งถูกตอ้ง   
  �.  ปัญหาสถานการณ์ทางการเมือง  เป็นผลกระทบที�ผูป้ระกอบการอาจตอ้งเผชิญกบั
ภาวการณ์ชะลอการซื3อหรือลงทุนเพิ�ม ซึ� งในช่วงเวลาที�ตกอยูใ่นสภาวะเช่นนี3   ก็อาจเป็นช่วงเวลาใน
การพฒันาองคป์ระกอบในดา้นต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งกบัธุรกิจและองคก์รให้ดีขึ3น   อาทิ พฒันาบุคลากร 
พัฒนาคุณภาพโครงการให้ดีขึ3 นในทุกด้าน  เพื�อเตรียมพร้อมเมื�อสภาวะการเมืองคลี�คลาย  
  �.  ผูป้ระกอบการ ควรมีขอ้คาํนึงและตระหนกัถึงความสําคญัในเรื�องต่างๆดงัต่อไปนี3
   �.~ การคาํนึงถึงคุณภาพชีวิตและสังคมที�ดีของผูอ้ยูอ่าศยัเป็นอนัดบัแรก ควรมีการ
จดักิจกรรมต่างๆ หรือนโยบาย การปฏิบติัที�ชดัเจนที�แสดงให้เห็นถึงความมุ่งมั�นจริงใจในการสร้าง
สังคมคุณภาพให้กบัผูอ้ยูอ่าศยั เช่น มีแนวทางในการเปิดโอกาสให้ผูอ้ยูอ่าศยัไดแ้สดงความคิดเห็น 
ตลอดจนรับฟังปัญหาและข้อเสนอแนะของผูอ้ยู่อาศยัเพื�อเป็นแนวในการพฒันาโครงการ หรือ
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ร่วมมือกนัปรับปรุงโครงการให้เป็นโครงการที�ผูอ้ยู่อาศยัได้รับความสุข มีคุณภาพชีวิตสังคมที�ดี 
      4.2 การออกแบบก่อสร้าง  ควรมีการศึกษาข้อมูลความต้องการของตลาด
อสังหาริมทรัพยด์า้นที�อยู่อาศยัในปัจจุบนั และวิถีการดาํเนินชีวิตของผูค้นในยุคปัจจุบนั ในการ
ออกแบบการก่อสร้างควรคาํนึงถึงประโยชน์ใชส้อยที�สะดวก สบาย และในราคาที�มีมาตรฐาน การ
เลือกใช้วสัดุในการก่อสร้างที�เหมาะสมเพื�อการอยู่อาศยัและควรคาํนึงถึงการซ่อมแซมบาํรุงรักษา
วสัดุในอนาคต  โดยยึดหลกัที�สอดคลอ้งกบัสิ�งแวดลอ้มของพื3นที�ตั3งโครงการเป็นหลกั หรือกล่าว
อีกนยัหนึ�ง เป็นการออกแบบก่อสร้างที�เป็นมิตรกบัสิ�งแวดลอ้มนั3นเอง    
   �.� การปฏิบติัตามกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกบัการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ย่าง
เคร่งครัด  ควรให้ความร่วมมือกบัภาครัฐในการปฏิบติัตามระเบียบและกฎหมายอย่างเคร่งครัด ที�
สาํคญัก็คือ การปฏิบติัตามพระราชบญัญติัการจดัสรรที�ดิน พ.ศ. {|�� ผูป้ระกอบการและบุคลากรที�
มีส่วนเกี�ยวขอ้ง จะตอ้งมีความรู้ความเขา้ใจเกี�ยวกบัพระราชบญัญติัการจดัสรรที�ดินเป็นอยา่งดี เพื�อ
หลีกเลี�ยงปัญหาที�เกี�ยวขอ้งที�อาจจะเกิดขึ3นไดใ้นอนาคต    

 
 
 

 

 

 
 
 


