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การเปลี่ยนแปลงของกระแสความเจริญจากกรุงเทพมหานครและปริมณฑลไปสู่เมืองใหญ่
ในส่วนภูมิภาค และการลดลงของความเป็นชนบทในต่างจังหวัดนั้น มีส่วนท าให้เมืองในส่วนภูมิภาค
มีความเจริญอย่างรวดเร็ว ท าให้กระแสความเจริญของเมืองใหญ่ในส่วนภูมิภาคมีอัตราการเติบโต
อย่างก้าวกระโดดและมีแนวโน้มที่จะเติบโตอย่างต่อเนื่อง ในขณะที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลมี
อัตราการเติบโตที่ชะลอตัวลง โดยปัจจัยที่สนับสนุนให้เกิดการเติบโตของเมืองในส่วนภูมิภาคนั้นมี
หลายปัจจัย จากการวิเคราะห์ผลกระทบในแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการกระจายตัว
ของชุมชนเมืองไปสู่ภูมิภาค โดยสรุปได้ว่านโยบายที่รัฐบาลได้วางไว้ให้ปฏิบัตินั้นมีผลต่อการเศรษฐกิจ
และทิศทางในการพัฒนาเป็นอย่างมาก ซึ่งจากการที่ภาครัฐได้วางแผนยุทธศาสตร์ ก าหนดนโยบาย 
และริเริ่มจัดท าโครงการต่าง ๆ เพ่ือการพัฒนาพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ตลอดจนด าเนินการ
พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน การคมนาคมขนส่ง และสาธารณูปโภคในพื้นที่ดังกล่าว จึงเอ้ืออ านวยต่อการ
รองรับการกระจายตัวของชุมชนเมืองไปสู่พ้ืนที่พัฒนาเศรษฐกิจภาคตะวันออก ซึ่งจะช่วยลดความแออัด
ของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อย่างไรก็ดี ภาครัฐควรจะต้องมีการวางผังเมืองให้เกิดประสิทธิภาพ
และสอดคล้องกับความต้องการของประชาชนในพ้ืนที่ มีการจัดท าผังเมืองเฉพาะเพ่ือไม่ให้เมืองเติบโต
แบบไร้ทิศทาง ป้องกันการขยายตัวของเมืองเกินกว่าบริการโครงสร้างพ้ืนฐาน ท าให้การก่อสร้างนิคม
อุตสาหกรรมเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในผังเมืองรวม ไม่ก่อให้เกิดปัญหาด้านสิ่งแวดล้อม และวิถีชุมชน
ไม่ถูกท าลาย รวมทั้งสนับสนุนให้เกิดเมืองใหม่ที่เป็นเมืองอัจฉริยะ โดยการวางผังเมืองและการสร้าง
เมืองใหม่จะต้องสอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติเพ่ือให้ประเทศมีการพัฒนาที่มั่นคงและยั่งยืนต่อไป 
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Abstract 

Title Guidelines for Real Estate Development to Support Distribution of 
Urban Communities to Regions of the Country 

Field Economics 
Name Mr. Saenphin Sukhee Course  NDC Class 62 

The transition of civilization from Bangkok and its vicinity to big towns in 
the other regions and the decline in rural areas in other provinces has caused the 
rapid growth of different towns in the provinces, the rapid growth of major cities in 
the regions and they are likely to continue to grow while Bangkok and its vicinity had 
a slower growth rate. 

There are several factors supporting the growth of regional cities.  
According to the analysis of the impacts of real estate development guidelines for 
the distribution of urban communities to regions, the conclusion is that the policies 
by the government have a tremendous impact on the economy and its development 
direction. 

With the strategies the government has planned and formulated and also 
the various initiated projects for the development of the Eastern Economic Area as 
well as developing the infrastructure, transportation and utilities in the area, there 
have been facilitating support for the distribution of urban communities to the 
eastern economic development areas.  This can reduce the congestion in Bangkok 
and its vicinity.  However, the government sector should have an efficient urban 
planning and meet the needs of the people in the areas, and a specific town plan to 
prevent the city from growing in a directionless way. This will prevent urban 
expansion beyond infrastructure services. 

This can make the construction of industrial estates in line with the 
overall town plan and will not cause environmental problems and destruction of the 
path of the community including supporting the creation of a new smart city. The 
urban planning and urbanization must be in line with the national strategy to create 
the stable and sustainable development for the country. 
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ค ำน ำ 

รายงานการวิจัยเรื่อง “แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของ
ชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ” นี้ เป็นการศึกษาในด้านเศรษฐกิจ ซ่ึงสืบเนื่องจากปัญหาความแออัด
และการกระจุกตัวในเมืองหลวง ตลอดจนพื้นที่ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลที่อาจจะถึงขั้นที่ไม่สามารถขยายตัวได้อีกในอนาคต อันเป็นผลมาจากปัจจัยที่เป็นปัญหา
ในหลาย ๆ ด้าน ท าให้เกิดการลงทุนเพ่ือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในต่างจังหวัด โดยเฉพาะในเมือง
ใหญ่ของแต่ละภูมิภาค น าไปสู่การขยายตัวของชุมชนเมืองไปสู่ภูมิภาคมากข้ึน อย่างไรก็ดี หากเมืองมี
การเติบโตโดยขาดการวางผังเมืองที่มีประสิทธิภาพและการบริหารจัดการที่ดี ก็จะส่งผลกระทบต่อ
คุณภาพชีวิต สิ่งแวดล้อม และวิถีชีวิตของชุมชน เช่นเดียวกับที่เกิดขึ้นในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล และจากแนวโน้มการขยายตัวของอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่พัฒนาเศรษฐกิจพิเศษภาค
ตะวันออกตามนโยบายส่งเสริมเศรษฐกิจของภาครัฐในพ้ืนที่ดังกล่าว จึงเป็นเหตุท าให้ผู้วิจัยสนใจและ
ศึกษาแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมืองไปสู่ภูมิภาค  
เพ่ือที่จะได้ทราบถึงปัญหา อุปสรรค และข้อเท็จจริงต่าง ๆ อันจะน าไปสู่การวางแผนอย่างเป็นระบบ 
เพ่ือให้การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่พัฒนาเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกสามารถรองรับการ
กระจายตัวของชุมชนเมืองจากกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยไม่ท าให้เกิดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
วิถีชีวิตของชุมชนเดิม และสอดคล้องกับยุทธศาสตร์การพัฒนาที่มีเป้าหมายเพ่ือความม่ันคงและยั่งยืน
ของประเทศ 
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บทที่ 1 
บทน ำ 

 

ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

ในภาวะปัจจุบัน การเปลี่ยนแปลงของกระแสความเจริญจากกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลไปสู่เมืองใหญ่ในส่วนภูมิภาค และการลดลงของความเป็นชนบทในต่างจังหวัดนั้น มีส่วนท าให้
เมืองในส่วนภูมิภาคมีความเจริญอย่างรวดเร็ว ซึ่งเป็นที่แน่นอนว่า นี่คือโอกาสการขยายตัวของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในส่วนภูมิภาคเช่นกัน ส าหรับในช่วงไม่กี่ปีที่ผ่านมา กระแสความเจริญของเมืองใหญ่
ในส่วนภูมิภาคมีอัตราการเติบโตอย่างก้าวกระโดดและมีแนวโน้มที่จะเติบโตอย่างต่อเนื่อง ในขณะที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีอัตราการเติบโตทีช่ะลอตัวลง โดยปัจจัยทีส่นับสนุนให้เกิดการเติบโต
ของเมืองในส่วนภูมิภาคนั้นมีหลายปัจจัย อาทิเช่น การเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนอย่างเต็มตัว 
โดยเฉพาะการค้าชายแดนทางภาคเหนือและอีสานทีม่ีการเติบโตอย่างรวดเร็ว รวมทั้งการเคลื่อนย้าย
ของคน สินค้า และเงินทุนระหว่างประเทศตามแนวชายแดนเอง ก็ท าให้เกิดความต้องการอสังหาริมทรัพย์ 
ทั้งประเภทที่อยู่อาศัย อาคารส านักงาน โรงแรม และคลังสินค้า ตามมาด้วยเช่นกัน และเม็ดเงินจาก
การค้าชายแดนยังช่วยท าให้เศรษฐกิจภาคประชาชนในเมืองแถบชายแดนเติบโตขึ้น และยังดึงดูด
นักลงทุนจากกรุงเทพมหานครให้เข้าไปลงทุนอีกด้วย นอกจากการเข้าไปลงทุนพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ของกลุ่มทุนจากกรุงเทพมหานครในเมืองภูมิภาค รวมไปถึงธุรกิจศูนย์การค้า 
ห้างสรรพสินค้า และการค้าปลีกแล้ว ในด้านธุรกิจโรงพยาบาลก็มีการขยายตัวออกไปสู่จังหวัดใน
ส่วนภูมิภาค ทั้งในรูปแบบของการลงทุนสร้างโรงพยาบาลใหม่และการเข้าซื้อกิจการโรงพยาบาล
ท้องถิ่นของกลุ่มทุนจากกรุงเทพมหานคร ท าให้เกิดความเป็นสังคมเมืองขนาดใหญ่ที่มีความพร้อม
ในการอยู่อาศัยอย่างครบวงจรในภูมิภาคนั้น ๆ นอกจากที่กล่าวมาแล้ว การขยายตัวของธุรกิจบริการ
สายการบินต้นทุนต่ า การพัฒนาของการสื่อสารผ่านเครือข่ายโทรศัพท์และออนไลน์ และปัญหาของ
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่เป็นอุปสรรคต่อการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จากปัจจัย
ทั้งหมดที่กล่าว ท าให้แนวโน้มตลาดอสังหาริมทรัพย์ของไทยในส่วนภูมิภาคมีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง
และรวดเร็ว ส่วนกรุงเทพมหานครและปริมณฑลนั้นถึงแม้การเติบโตจะช้าลง แต่ก็ยังเป็นตลาดใหญ่ที่มี
ลูกค้าอยู่เป็นจ านวนมาก ตลาดจึงน่าจะยังเติบโตสลับกับการชะลอตัวเป็นช่วง ๆ โดยมีท าเลและประเภท
ของอสังหาริมทรัพย์ที่สลับกันเติบโตและชะลอตัวสลับกันไปเป็นระยะ ๆ 

เมื่อพิจารณาเฉพาะพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกตามโครงการพัฒนาระเบียง
เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor : EEC) ซึ่งก าลังเดินหน้าอย่างเป็น
รูปธรรมมากขึ้น ทั้งจากการลงทุนของกลุ่มอุตสาหกรรมเทคโนโลยีและดิจิทัลที่เป็นเป้าหมายของ
ประเทศ และการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานส าคัญต่าง ๆ เพ่ือเชื่อมการขนส่งและการเดินทางอย่าง
สะดวกสบาย โดยอานิสงส์จากการพัฒนาของ EEC ส่งผลถึงโครงการที่อยู่อาศัยในพื้นที่ 3 จังหวัด
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ภาคตะวันออก คือ ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา ให้กลายเป็นพื้นที่รองรับจ านวนประชากรที่เพ่ิมข้ึน 
ทั้งจากการอยู่อาศัยและการลงทุน ส่งผลให้ตั้งแต่ปี 2558-2562 มีเงินลงทุนในพื้นที่เขต EEC รวมแล้ว
กว่า 1.3 ล้านล้านบาท ทั้งนี้ ภาคตะวันออกเป็นพ้ืนที่รองรับการลงทุนของภาคอุตสาหกรรมมาไม่ต่ ากว่า 
30 ปีแล้ว โดย “ชลบุรีและระยอง” เป็นฐานการผลิตของอุตสาหกรรมหลัก ทั้งปิโตรเคมี ยานยนต์ 
และอิเล็กทรอนิกส์ แต่จากนี ้ไป รัฐบาลจะมุ่งส่งเสริมการลงทุนในอุตสาหกรรมเป้าหมายซึ่งเป็น
อุตสาหกรรมใหม่ที่ประเทศไทยยังไม่เคยมีมาก่อน เช่น อากาศยาน หุ่นยนต์และระบบอัตโนมัติ 
เทคโนโลยีชีวภาพ และดิจิทัล เป็นต้น พร้อมยกระดับพ้ืนที่ด้วยการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและ 
สร้างระบบนิเวศ (Eco System) ที่มีความสมบูรณ์มากข้ึน ส่วน “ฉะเชิงเทรา” ถูกก าหนดให้เป็นพื้นที่
เพ่ือการอยู่อาศัยและการพัฒนาเมืองอัจฉริยะ (Smart City) รองรับการขยายตัวของเมืองต่อจาก
กรุงเทพมหานคร เพราะเป็นจังหวัดเชื่อมต่อกรุงเทพมหานครกับภาคตะวันออก ท าให้ประเทศไทย
มีจุดขายใหม่ จากที่ผ่านมาส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (Board of Investment : 
BOI) ชักจูงนักลงทุนด้วยจุดขายเดิม ๆ ที่มีอยู่ เช่น ทรัพยากร แรงงาน และอุตสาหกรรมสนับสนุน 
แต่เวลานี้ EEC ท าให้ประเทศไทยโดดเด่นขึ้นในสายตาเวทีโลก และสามารถพลิกโฉมพื้นที่ที ่เป็น
แหล่งลงทุนหลักไปสู่การเป็นแหล่งรองรับอุตสาหกรรมแห่งอนาคต อย่างไรก็ดี ขณะนี้มีการลงทุน
โครงการขนาดใหญ่ เช่น รถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบิน (ดอนเมือง-สุวรรณภูมิ-อู่ตะเภา) โดยเป็น
การร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน (PPP) ซึ่งเป็นโครงการแรกของ EEC แล้ว และเชื่อว่าหลังจากนี้ 
จะมีโครงการอื่น ๆ ทยอยลงนามอย่างต่อเนื่อง เช่น การพัฒนาท่าเรือแหลมฉบังและสนามบินอู่ตะเภา 
รวมทั้งการพัฒนาพ้ืนที่พิเศษต่าง ๆ ท าให้นักลงทุนมีความเชื่อมั่นมากขึ้นว่าโครงการ EEC จะเป็น
รูปธรรมได้จริง นอกจากนี้ ยังมีโครงการที่เป็นโครงสร้างพ้ืนฐานอ่ืน ๆ ในพ้ืนที่อีก เช่น รถไฟทางคู่
เชื่อมท่าเรือหลักเข้าด้วยกัน โครงการก่อสร้างมอเตอร์เวย์ ซึ่งส านักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนา
พิเศษภาคตะวันออก (สกพอ.) ประมาณการว่าจะมีเม็ดเงินลงทุนจากภาครัฐและเอกชนที่จะเกิดขึ้น
ในช่วง 5 ปีจากนี้ ไม่ต่ ากว่า 1.7 ล้านล้านบาท เป็นโอกาสสร้างความเจริญในพ้ืนที่ EEC รวมทั้งยังมี
การพัฒนาเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษภายใต้ EEC ซึ่งแบ่งเป็น 2 กลุ่ม ได้แก ่

1. เขตส่งเสริมเพ่ือกิจการพิเศษ โดยประกาศแล้ว 5 แห่ง ได้แก่ เขตส่งเสริมรถไฟ
ความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบิน (EECh) เขตนวัตกรรมดิจิทัลภาคตะวันออก (EECd) เขตส่งเสริม
เศรษฐกิจพิเศษการแพทย์ครบวงจร (EECmd) เขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (EECi) 
และเขตส่งเสริมเมืองการบินภาคตะวันออก (EECa)  

2. เขตส่งเสริมเพ่ือกิจการอุตสาหกรรมเป้าหมาย ซึ่ง สกพอ. ประกาศให้นิคมอุตสาหกรรม 
21 แห่ง เป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ และหลังจากนี้ จะมีนิคมอุตสาหกรรมและเขตอุตสาหกรรม
ต่าง ๆ ทยอยเข้ามาเพ่ิมเติม 

ส าหรับการขอรับการส่งเสริมการลงทุนในพ้ืนที่ EEC ที่ผ่านมา มีโครงการขอรับการส่งเสริม
ทั้งหมด 1,553 โครงการ เงินลงทุน 1.3 ล้านล้านบาท คิดเป็น 53% ของมูลค่าขอรับส่งเสริมทั้งประเทศ 
ส่วนใหญ่อยู่ในอุตสาหกรรมหลักของภาคตะวันออก ไม่ว่าจะเป็นปิโตรเคมี ยานยนต์ และอิเล็กทรอนิกส์ 
รองลงมาเป็นเกษตรกรรมและการท่องเที่ยว ในขณะที่อุตสาหกรรมใหม่ที่เป็น New S-Curve ทั้งไบโอ
เทคโนโลยี อากาศยาน เริ่มมีจ านวนโครงการขอลงทุนมากขึ้น เช่นเดียวกับอุตสาหกรรมออโตเมชั่น
และดิจิทัลที่เริ่มมีโครงการยื่นค าขอเข้ามาอย่างต่อเนื่อง โดยโครงการที่ยื่นค าขอ ตามปกติแล้วจะ
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ลงทุนจริงต้องใช้เวลาเฉลี่ยประมาณ 2-3 ปี แต่ปัญหาสงครามการค้าระหว่างสหรัฐอเมริกาและจีน 
(Trade War) ท าให้มีโครงการที่ย้ายฐานหนีสงครามการค้าเร่งรัดการลงทุนภายใน 6 เดือน - 1 ปี 
เพราะต้องการเริ่มการผลิตใหไ้ดเ้ร็วที่สุด 

จากข้อมูลดังที่กล่าวมานี้  เชื่อว่าจะเป็นโอกาสของภาคอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่ 
3 จังหวัดภาคตะวันออก โดยมี 3 ปัจจัยที่ช่วยสร้างความต้องการ (Demand) ให้เพ่ิมข้ึน ได้แก่ 

1. การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน เช่น รถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบิน ซ่ึงมี 9 สถานี 
โดยเฉพาะ 5 สถานีจากสนามบินสุวรรณภูมิถึงสนามบินอู่ตะเภา ซึ่งการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี
รถไฟฟ้าหรือระบบขนส่งมวลชนในระยะประมาณ 600 เมตร (Transit Oriented Development : 
TOD) ของทั้ง 5 สถานีดังกล่าว จะเป็นโอกาสในการพัฒนาภาคอสังหาริมทรัพย์ 

2. เขตส่งเสริมเพ่ือกิจการพิเศษทั้ง 5 แห่ง ซึ่งจะยกระดับให้เป็นพ้ืนที่รองรับนวัตกรรม
และเทคโนโลยีแห่งอนาคต 

3. เขตส่งเสริมเพ่ือกิจการอุตสาหกรรมเป้าหมาย ซึ่งหลังจากปรับผังเมืองแล้ว คาดว่า
จะมีนิคมอุตสาหกรรมและเขตอุตสาหกรรมเกิดขึ้นอีก ซึ่งเมื่อมีพ้ืนที่เขตอุตสาหกรรม ก็จะมีโครงการ
ลงทุนตามมา มีการก่อสร้างโรงงาน คลังสินค้า และแรงงานที่ต้องการที่อยู่อาศัย 

นอกจากนี้ ยังมีการเตรียมพ้ืนที่รองรับการลงทุนรายประเทศ ซึ่งการนิคมอุตสาหกรรม
แห่งประเทศไทย (กนอ.) ประสานนิคมอุตสาหกรรมภาคเอกชน เช่น นิคมอุตสาหกรรมอมตะ ดับบลิว
เอชเอ ปิ่นทอง จัดพ้ืนที่รองรบัการลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศ โดยเฉพาะจีน ไต้หวัน และเกาหลี 
ท าให้ในอนาคตจะมีโครงการพัฒนาพื้นที่ในรูปแบบดังกล่าวมากขึ้น และจากการส ารวจที่อยู่อาศัย
ในภาคตะวันออก ได้แก่ ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา ช่วงครึ่งปีแรก 2562 มีโครงการอยู่ระหว่างขาย 
1,062 โครงการ มีหน่วยเหลือขาย 62,060 หน่วย คิดเป็นมูลค่าเหลือขาย 200,136 ล้านบาท เพิ่มขึ้น
จากปีก่อน 11.6% 12.2% และ 13.6% ตามล าดับ ส าหรับโครงการในจังหวัดชลบุรี พบว่าโครงการ
บ้านจัดสรร มีจ านวนหน่วยเหลือขาย 24,656 หน่วย ส่วนใหญ่ 11,968 หน่วยยังไม่ก่อสร้าง คิดเป็น 
48.5% ของหน่วยเหลือขายทั้งหมด ส่วนท าเลบ้านจัดสรรที่ขายได้ใหม่มากที่สุด ได้แก่ ท าเลนิคม
อุตสาหกรรมพานทอง-พนัสนิคม นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร-บายพาส นิคมอุตสาหกรรมสหพัฒน์-
ปิ่นทอง นิคมอุตสาหกรรมบ่อวิน และศรีราชา-อัสสัมชัญ รวม 2,681 หน่วย มีมูลค่าขายได้ใหม่รวม 
6,189 ล้านบาท ส่วนใหญ่เป็นทาวน์เฮ้าส์ ระดับราคาตั้งแต่ 1.5-3 ล้านบาท ขณะที่โครงการอาคารชุด 
เหลือขาย 16,464 หน่วย โดยมี 7,045 หน่วยอยู่ระหว่างก่อสร้าง คิดเป็น 42.8% ท าเลที่ขายได้ใหม่
มากสุด ได้แก่ พัทยา-เขาพระต าหนัก หาดจอมเทียน อมตะนคร-บายพาส ศรีราชา-อัสสัมชัญ และ
บางแสน-หนองมน-บางพระ รวม 3,896 หน่วย มูลค่ารวม 17,814 ล้านบาท ระดับราคาเฉลี่ย 2-5 
ล้านบาท ส่วนในจังหวัดระยอง มีโครงการบ้านจัดสรรเหลือขาย 14,479 หน่วย ยังไม่ก่อสร้าง 9,336 
หน่วย คิดเป็น 64.5% ของหน่วยเหลือขายทั้งหมด ท าเลที่ขายได้ใหม่ มากที่สุด ได้แก่ นิคม
อุตสาหกรรมอมตะซิตี้-อีสเทิร์น นิคมอุตสาหกรรมเหมราช นิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด บ้านฉาง-
อู่ตะเภา และเมืองระยอง รวม 2,014 หน่วย มูลค่ารวม 4,739 ล้านบาท มีทั้งบ้านเดี่ยว ราคาต่ ากว่า 
3 ล้านบาท และทาวน์เฮ้าส์ ราคา 1.5 ล้านบาท ขณะที่อาคารชุดมีจ านวนหน่วยเหลือขาย 525 หน่วย 
อยู่ระหว่างก่อสร้าง 256 หน่วย คิดเป็น 48.8% ท าเลขายได้ใหม่อยู่ในโซนเดียวกับโครงการบ้านจัดสรร 
รวม 139 หน่วย มูลค่า 323 ล้านบาท ราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท ขณะที่ โครงการที่อยู่อาศัยในจังหวัด
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ฉะเชิงเทรา มีจ านวนหน่วยเหลือขาย 5,414 หน่วย โดยส่วนใหญ่ 3,099 หน่วยยังไม่ก่อสร้าง คิดเป็น 
57.2% ของหน่วยเหลือขายทั้งหมด โดยในส่วนบ้านจัดสรรที่ขายได้ใหม่มากที่สุดอยู่ท าเลในเมือง
ฉะเชิงเทรา บางปะกง บ้านโพธิ์ คลองหลวงแพ่ง และแปลงยาว รวม 603 หน่วย มูลค่า 1,648 ล้านบาท 
ส่วนใหญ่เป็นทาวน์เฮ้าส์ ราคาต่ ากว่า 3 ล้านบาท ส่วนอาคารชุดมีจ านวนหน่วยเหลือขาย 340 หน่วย 
ส่วนใหญ่เป็นหน่วยที่อยู่ระหว่างก่อสร้าง 238 หน่วย คิดเป็น 70% ของหน่วยเหลือขายทั้งหมด 

ด้วยเหตุนี้ ผู้วิจัยเล็งเห็นว่า จากปัญหาความแออัดและการกระจุกตัวในเมืองหลวง 
ตลอดจนพ้ืนที่ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเมืองหลวงที่อาจจะถึงขั้นที่ไม่สามารถขยายตัวได้อีก 
ดังนั้น ในอนาคตจะต้องมีการศึกษาและวางแผนในการกระจายตัวของชุมชนเมืองจากกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลไปสู่ภูมิภาค และจากแนวโน้มการขยายตัวของอสังหาริมทรัพย์ในเขตพ้ืนที่เศรษฐกิจ
พิเศษภาคตะวันออก (EEC) จึงเป็นโอกาสที่จะศึกษาเพ่ือวางแผนในการพัฒนาชุมชมเมืองเพ่ือรองรับ
การกระจายตัวออกไปตามภูมิภาคอย่างมีระบบ โดยในเขต EEC นั้น มีความพร้อมต่อการขยายตัว
ของชุมชมเมืองไปสู่ภูมิภาค ซึ่งเห็นได้จากการที่ภาครัฐได้มีการลงทุนในโครงการที่เป็นโครงสร้าง
พ้ืนฐานขนาดใหญ่ไว้รองรับ และรายได้ประชากรในภูมิภาคนี้ที่ค่อนข้างสูง จึงเหมาะแก่การพัฒนา
และท าการศึกษาวิจัย ทั้งนี้ ผู้วิจัยเห็นว่า จะต้องมีการสร้างรากฐานและวางผังเมืองให้มีประสิทธิภาพ 
เพ่ือไม่ให้เป็นเช่นเดียวกับชุมชนเมืองในปัจจุบันที่มีปัญหาสะสม และต้องสอดคล้องกับยุทธศาสตร์
การพัฒนาของประเทศที่รัฐบาลได้ตั้งเป้าหมายให้ด าเนินการตามแผนต่อไปให้ประสบความส าเร็จและ
มีประสิทธิผลมากที่สุด 

วัตถุประสงค์ของกำรวิจัย 

1. เพื่อศึกษาการกระจายตัวของชุมชนเมืองต่อแนวทางในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ 

2. เพ่ือศึกษาวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคในด้านต่ าง ๆ ที่มีผลต่อการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ 

3. เพ่ือศึกษาแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของชุมชน
เมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ 

ขอบเขตของกำรวิจัย 

การวิจัยจะศึกษาเรื่องแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของ
ชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ มีขอบเขตศึกษาดังนี้ 

1. ศึกษาสภาพทั่วไปของชุมชนในเรื่องที่เกี่ยวกับที่อยู่อาศัยในการขยายตัวของชุมชน
เมืองออกไปสู่ภูมิภาค โดยจะศึกษาปัจจัยต่าง ๆ ที่มีผลกระทบต่อการขยายตัวของชุมชน เมืองไปสู่
ภูมิภาคของประเทศ 

2. ขอบเขตด้านประชากร พ้ืนที่ และรายได้ต่อหัวของประชากร โดยจะใช้พ้ืนที่เขต
เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) มาท าการศึกษา ซึ่งจะใช้ข้อมูลทางสถิติในด้านมิติต่าง ๆ มา
วิเคราะห์และสังเคราะห์ให้ออกมาเป็นผลลัพธ์ในงานวิจัยนี้ 
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3. ในการศึกษาวิจัยนี้ จะใช้ข้อมูลและเวลาศึกษา ตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2562 ถึง
เดือนพฤษภาคม 2563 และรวมไปถึงการศึกษาวิจัยทั้งกฎ ระเบียบ ข้อบังคับที่เกี่ยวข้องที่ผ่านมา 
รวมถึงนโยบายและมติคณะรัฐมนตรีที่เก่ียวกับเรื่องดังกล่าวนี้ 

วิธดี ำเนินกำรวิจัย 

ด าเนินการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ร่วมกับการใช้การวิจัยเชิงพรรณนา 
(Descriptive Research) ดังนี้ 

1. การรวบรวมข้อมูล 
1.1 ข้อมูลทุติยภูมิ ด าเนินการโดยการศึกษาจากต าราและเอกสารต่าง ๆ 
1.2 ข้อมูลปฐมภูมิ ด าเนินการโดยการสัมภาษณ์เชิงลึกจากผู้ที่มีความรู้ความสามารถ 

และประสบการณ์ ผู้ปฏิบัติ ผู้เชี่ยวชาญ รวมไปถึงผู้ที่เก่ียวข้องกับงานวิจัยนี้ 
2. การวิเคราะห์ข้อมูล โดยด าเนินการโดยใช้การวิเคราะห์เนื้อหา (Context Analysis) 

และการวิเคราะห์เปรียบเทียบ สังเคราะห์ข้อมูลทฤษฎี หลักการต่าง ๆ โดยมีข้อมูลสถิติมาใช้ประกอบ 
3. การน าเสนอข้อมูล โดยน าเสนอข้อมูลแบบรายงานวิจัยเชิงพรรณนาและวิเคราะห์ 

น าเสนอแนวคิดใหม่ ๆ จากการวิจัย ข้อมูลปฐมภูมิจากการวิจัยจากผู้ที่เกี่ยวข้องกับแผนงานและ
โครงการ รวมถึงนโยบายที่เก่ียวข้องกับแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ประโยชน์ที่ได้รับจำกกำรวิจัย 

1. ท าให้ทราบถึงผลการศึกษาการกระจายตัวของชุมชนเมืองต่อแนวทางในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ 

2. ท าให้ทราบถึ งปั จจัยปัญหาและอุปสรรคในด้ านต่ าง ๆ มีผลต่อการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ 

3. เสนอแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมืองสู่
ภูมิภาคของประเทศ 

ค ำจ ำกัดควำม 

เพ่ือให้เกิดความเข้าใจที่ดียิ่งขึ้นในเรื่องแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับ
การกระจายตัวของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ ผู้วิจัยได้ก าหนดค าจ ากัดความที่ใช้ในการศึกษา
ครัง้นี้ ดังต่อไปนี้ 

การบริหารจัดการ หมายถึง การท าให้กลุ่มบุคคลในองค์กรเข้ามาท างานร่วมกัน เพ่ือบรรลุ
วัตถุประสงค์ร่วมกันขององค์กร การจัดการ ประกอบด้วย 
การวางแผน การจัดการองค์กร การสรรหาบุคลากร การน าหรือ
การสั่งการ และการควบคุมองค์กร หรือความพยายามที่จะ
บรรลุวัตถุประสงค์ร่วมกัน การจัดการทรัพยากร ประกอบด้วย 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B9%81%E0%B8%9C%E0%B8%99
https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%A3&action=edit&redlink=1
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B9%80%E0%B8%9B%E0%B9%87%E0%B8%99%E0%B8%9C%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%99%E0%B8%B3
https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%9A%E0%B8%84%E0%B8%B8%E0%B8%A1&action=edit&redlink=1
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การใช้งานและการจัดวางทรัพยากรบุคคล ทรัพยากรการเงิน 
ทรัพยากรเทคโนโลยี และทรัพยากรธรรมชาติ และยังช่วย
การบริหารให้กับองค์กรต่าง ๆ ให้เจริญรุ่งเรือง 

การพัฒนา  หมายถึง การคิดค้นและการประมวลข้อเสนอเกี่ยวกับองค์ประกอบทีเ่ป็น
ระบบย่อยของโครงสร้างการบริหารจัดการ โดยมีหน้าที่ของ
ระบบย่อย อันจะน าไปสู่ความสมดุลของการน าไปปฏิบัติ 

การประเมินรูปแบบ หมายถึง การควบคุมการบริหารที่เป็นกลไกที่ถูกออกแบบและพัฒนาขึ้น 
เพ่ือเป็นประโยชน์ในการเสริมสร้างให้เกิดความรับผิดชอบใน
การด าเนินงานขององค์กร  

ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษ หมายถึง เขตเศรษฐกิจพิเศษซึ่งจัดตั้งขึ้นโดยมตคิณะรัฐมนตรีในปี 2558 
ภาคตะวันออก ตั้งอยู่บริเวณชายฝั่งทะเลด้านตะวันออกของอ่าวไทย ซึ่งถือเป็น

พ้ืนที่ทางเศรษฐกิจที่ส าคัญของประเทศไทย ครอบคลุมพ้ืนที่ 3 
จังหวัด ได้แก่ จังหวัดฉะเชิงเทรา จังหวัดชลบุรี และจังหวัด
ระยอง กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เกิดขึน้ภายในระเบียงเศรษฐกิจนี้
มีมูลค่าราว 14% ของ GDP ทั้งหมดของประเทศไทย 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B8%89%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B4%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B2
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B8%8A%E0%B8%A5%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A2%E0%B8%AD%E0%B8%87
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A2%E0%B8%AD%E0%B8%87


 

 
บทที่ 2 

ทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 
 

ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้เป็นการศึกษาแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อรองรับ
การกระจายตัวของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ ผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้องมีดังนี้  

1. แนวคิดทฤษฎีด้านการบริหารจัดการและทฤษฎีที่เก่ียวข้อง 
2. ยุทธศาสตร์ต่าง ๆ ของภาครัฐต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และโครงสร้างพ้ืนฐาน 
3. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
4. กรอบความคิดของการวิจัย 
5. สรุป 

แนวคิดทฤษฎีด้านการบริหารจัดการและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

1. ทฤษฎีการบริหารจัดการธุรกิจภาคเอกชน 
เมื่อกล่าวถึงค าว่า “การบริหาร” ส่วนใหญ่มักจะนึกถึงการบริหารราชการ ค าศัพท์ที่ใช้

มี 2 ค า คือ “การบริหาร” (Administration) นิยมใช้กับการบริหารราชการหรือการจัดการเกี่ยวกับ
นโยบาย ศัพท์อีกค าหนึ่ง คือ “การจัดการ” (Management) นิยมใช้กับการบริหารธุรกิจเอกชนหรือ
การด าเนินการตามนโยบายที่ก าหนดไว้ อย่างไรก็ตาม ค าว่า “การบริหาร” กับค าว่า “การจัดการ” 
ใช้แทนกันได ้มีความหมายเหมือนกัน (สมคิด บางโม, 2546 : 60) 

ปัจจัยในการบริหาร มีองค์ประกอบที่ส าคัญดังต่อไปนี้ 
1. คนหรือบุคคล (Man) เป็นปัจจัยส าคัญของการบริหารงาน หน่วยงานหรือองค์การ

ต่าง ๆ จ าเป็นต้องมีคนที่ปฏิบัติงาน ผลงานที่ดีจะออกมาได้ต้องประกอบด้วยบุคคลที่มีคุณภาพและ
มีความรับผิดชอบต่อองค์การหรือหน่วยงานนั้น ๆ 

2. เงิน (Money) หน่วยงานจ าเป็นที่จะต้องมีงบประมาณเพ่ือการบริหารงาน หากขาด
งบประมาณ การบริหารงานของหน่วยงานก็ยากที่จะบรรลุเป้าหมาย 

3. ทรัพยากรหรือวัตถุ (Material) การบริหารจ าเป็นต้องมีวัสดุ อุปกรณ์ หรือทรัพยากร
ในการบริหาร หากหน่วยงานขาดวัสดุ อุปกรณ์ หรือทรัพยากรในการบริหารแล้ว ก็ย่อมจะเป็นอุปสรรค
หรือก่อให้เกิดปัญหาในการบริหารงาน 

4. การบริหารจัดการ (Management) เป็นภารกิจของผู้บริหารหรือผู้บังคับบัญชา
โดยตรง คือเป็นกลไกและตัวประสานที่ส าคัญที่สุดในการประมวล ผลักดันและก ากับปัจจัยต่าง ๆ ทั้ง 
3 ประการ ให้สามารถด าเนินไปได้โดยมีประสิทธิภาพ จนบรรลุเป้าหมายของหน่วยงานตามที่ต้องการ 

นักบริหารและนักวิชาการให้ค าจ ากัดความของค าว่า “การบริหารหรือการจัดการ” ไว้
ต่าง ๆ กันตามทศันะของแต่ละบุคคลที่ส าคัญดังนี้ 
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เกษม จันทร์แก้ว (2540 : 512-514) ได้ให้ความหมายว่า การบริหาร หมายถึง ศิลปะ
การด าเนินการน าวัตถุดิบสู่ระบบด้วยระบบกระบวนการผลิตจนได้ผลผลิตตามที่ก าหนดไว้ การบริหาร
จึงเป็นการด าเนินการให้ทุกโครงการท าหน้าที่สัมพันธ์กัน เป็นเรื่องยากท่ีจะท าให้เกิดการผสมผสานกัน
ถ้าไม่วางแผนการด าเนินการที่ดี ซึ่งขึ้นอยู่กับผู้บริหารที่วางแผนบริหาร อย่างไรก็ดี ผู้บริหารมีหน้าที่
อ านวยการ (Directing) ตามอ านาจหน้าที่จากหน่วยงาน (Organizing) ที่เป็นผู้รับผิดชอบควบคุม 
(Controlling) ในการน าแผนงาน (Planning) ที่ได้ก าหนดไว้แล้วไปด าเนินการร่วมกับทรัพยากร 
(Assembling Resource) ท าให้การผลิตหรือการใช้ปัจจัยการบริหาร (ได้แก่ คน งบประมาณ เครื่องมือ 
อุปกรณ์ สวัสดิการ ฯลฯ) ก่อให้เกิดผลผลิตขั้นสุดท้าย ซึ่งสรุปได้ว่า การบริหารเป็นการด าเนินการ
ที่ผู้บริหารมีหน้าที่ในการสั่งการในการบริหารจัดการ ควบคุม และน าแผนที่ก าหนดไว้ไปด าเนินการ
ให้แล้วเสร็จ 

ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2545 : 18-19) ได้รวบรวมความหมายของค าว่า “การ
บริหารจัดการ” ไว้ดังนี้ 

การบริหาร (Administration) จะใช้ในการบริหารระดับสูง โดยเน้นที่การก าหนด
นโยบายที่ส าคัญและการก าหนดแผนของผู้บริหารระดับสูง เป็นค านิยมใช้ในการบริหารรัฐกิจ (Public 
Administration) หรือใช้ในหน่วยงานราชการ และค าว่า “ผู้บริหาร” (Administrator) จะหมายถึง
ผู้บริหารที่ท างานอยู่ในองค์กรของรัฐหรือองค์กรที่ไม่มุ่งหวังก าไร (Schermerhorn, 1999, p. G-2) 
การบริหาร คือ กลุ่มของกิจกรรม ประกอบด้วย การวางแผน (Planning) การจัดองค์กร (Organizing) 
การสั่งการ (Leading/Directing) หรืออ านวยการ และการควบคุม (Controlling) ซึ่งจะมีความสัมพันธ์
โดยตรงกับทรัพยากรขององค์กร (6M’s) เพื่อน าไปใช้ให้เกิดประโยชน์และด้วยจุดมุ่งหมายส าคัญ
ในการบรรลุความส าเร็จตามเป้าหมายขององค์กรอย่างมีประสิทธิภาพและเกิดประสิทธิผลครบถ้วน 
ซ่ึงสามารถสรุปได้ว่า การบริหารคือกลุ่มของกิจกรรม ประกอบด้วย การวางแผน การจัดองค์กร การสั่งการ
หรืออ านวยการ และการควบคุม ซึ่งมีความสัมพันธ์กับทรัพยากรขององค์กร (6M’s) 

วิโรจน์ สารรัตนะ (2545 : 3-5) ได้กล่าวว่า การบริหารเป็นกระบวนการด าเนินงาน 
เพื่อให้บรรลุจุดหมายขององค์การ โดยอาศัยหน้าที่หลักทางการบริหารอย่างน้อย 4 ประการ คือ 
การวางแผน การจัดองค์การ การน า และการควบคุม ซึ่งกระบวนการดังกล่าวมีผู้บริหารเป็น
ผู้รับผิดชอบที่จะให้มีการปฏิบัติงานเปน็ไปอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล  

การวางแผน (Planning) เป็นหน้าที่ทางการบริหารที่ส าคัญประการหนึ่งซึ่งนักวิชาการ
ทั้งหลายก าหนดขึ้น จะเริ่มต้นด้วยหน้าที่ทางการวางแผนเป็นอันดับแรก  จึงแสดงให้เห็นถึง
ความส าคัญของการวางแผนเป็นอย่างดี โดยที่องค์ประกอบของกระบวนการวางแผนองค์การหนึ่ง ๆ 
ประกอบด้วยภารกิจ จุดหมาย และแผนงาน โดยภารกิจเป็นข้อประกาศอย่างกว้าง ๆ เกี่ยวกับ
จุดมุ่งหมายหรือเหตุผลพ้ืนฐานในการด ารงอยู่ขององค์การและขอบข่ายงานเฉพาะขององค์การหรือที่
ท าให้องค์การแตกต่างจากองค์การอ่ืน ส าหรับจุดหมายเป็นเป้าหมายแห่งอนาคตหรอืผลลัพธ์สุดท้ายที่
องค์การต้องการให้บรรลุผล ขณะเดียวกันแผนงานหมายถึงวิถีทางที่จะก่อให้เกิดการกระท าเพ่ือให้
บรรลุผลลัพธ์สุดท้ายที่ต้องการให้เกิดข้ึนกับองค์การ 
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การจัดองค์การ (Organizing) เป็นหน้าที่ทางการบริหารที่สืบเนื่องจากการวางแผน 
กล่าวคือ เมื่อองค์การจัดท าจุดหมายและแผนเชิงยุทธศาสตร์แล้ว ผู้บริหารควรต้องออกแบบ
โครงสร้างองค์การเพ่ือให้การบริหารงานบรรลุจุดหมายตามแผนเชิงยุทธศาสตร์ขององค์การนั้น การ
ออกแบบโครงสร้างองค์การเป็นกิจกรรมที่ควรได้รับการตรวจสอบอยู่เสมอเนื่องจากปัจจัยที่ก่อให้เกิด
การเปลี่ยนแปลงรูปแบบโครงสร้างองค์การเกิดข้ึนมากมาย 

การน า (Leading) เป็นสภาวะที่ผู้น าใช้ความพยายามที่จะให้มีอิทธิพลต่อผู้อ่ืนเพ่ือให้
การปฏิบัติงานบรรลุจุดหมายขององค์การได้อย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล การที่ผู้น าจะเป็น
ผู้ น าที่ มี ศั กยภาพดั งกล่ าวได้  พึ งท าความเข้ าใจทฤษฎีการจู งใจ  (Motivation) ภาวะผู้ น า 
(Leadership) การติดต่อสื่อสาร (Communication) และการบริหารกลุ่ม (Group) เพ่ือน าไป
ประยุกต์ใช้ให้เหมาะสม 

การควบคุม (Controlling) เป็นกระบวนการวางระเบียบกฎเกณฑ์เพ่ือให้การปฏิบัติงาน
ขององค์การบรรลุผลตามจุดหมายที่ก าหนดไว้ มุ่งให้เกิดความมั่นใจว่า สมาชิกในองค์การได้ประพฤติ
ปฏิบัติไปในทิศทางที่จะท าให้บรรลุผลตามมาตรฐานการท างานที่ก าหนดไว้ เป็นเครื่องมือในการ
วิเคราะห์จุดอ่อนจุดแข็งขององค์การ การเสริมสร้างพฤติกรรมที่พึงประสงค์และพฤติกรรมที่ไม่พึง
ประสงค์ของสมาชิกในองค์กร 

โดยสรุปคือ การบริหารเป็นกระบวนการด าเนินงานเพ่ือให้บรรลุจุดหมายขององค์การ 
ต้องอาศัยหลักทางการบริหาร 4 ประการ คือ การวางแผน การจัดองค์การ การน า และการควบคุม 
ซึ่งกระบวนการดังกล่าวเป็นหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารเพ่ือที่จะท าให้งานเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพ 

สมพงศ์ เกษมสิน (2523 : 5-6) กล่าวว่า “การบริหาร” นิยมใช้กับการบริหารราชการ
หรือการจัดการเกี่ยวกับนโยบาย ซ่ึงมีศัพทบ์ัญญัติว่า “รัฐประศาสนศาสตร์” (Public Administration) 
และค าว่า “การจัดการ” (Management) นิยมใช้กับการบริหารธุรกิจเอกชนหรือการด าเนินการ
ตามนโยบายที่ก าหนดไว้ สมพงศ์ เกษมสิน ยังให้ความหมายการบริหารไว้ว่า การบริหารมีลักษณะเด่น
เป็นสากลอยู่หลายประการดังนี้ 

1. การบริหารย่อมมีวัตถุประสงค์ 
2. การบริหารอาศัยปัจจัยบุคคลเป็นองค์ประกอบ 
3. การบริหารต้องใช้ทรัพยากรการบริหารเป็นองค์ประกอบพ้ืนฐาน 
4. การบริหารมีลักษณะการด าเนินการเป็นกระบวนการ 
5. การบริหารเป็นการด าเนินการร่วมกันของกลุ่มบุคคล 
6. การบริหารอาศัยความร่วมมือร่วมใจของบุคคล กล่าวคือ ความร่วมใจ (Collective 

Mind) จะก่อให้เกิดความร่วมมือของกลุ่ม (Group Cooperation) อันจะน าไปสู่
พลังของกลุ่ม (Group Effort) ทีจ่ะท าให้บรรลุวัตถุประสงค์ 

7. การบริหารมีลักษณะการร่วมมือกันด าเนินการอย่างมีเหตุผล 
8. การบริหารมีลักษณะเป็นการตรวจสอบผลการปฏิบัติงานกับวัตถุประสงค์ 
9. การบริหารไม่มีตัวตน (Intangible) แต่มีอิทธิพลต่อความเป็นอยู่ของมนุษย์  
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สรุปว่า การบริหารมีลักษณะเด่นเป็นสากล 9 ประการ ประกอบด้วย วัตถุประสงค์ บุคคล 
ทรัพยากร กระบวนการด าเนินการ การรวมกันของกลุ่มคน ความร่วมใจ การมีเหตุผล การตรวจสอบ 
และความเป็นอยู่ของมนุษย์ 

วิจิตร ศรีสะอ้าน และคณะ (2523 : 4) ได้สรุปสาระส าคัญของการบริหารไว้ดังนี้ 
1. การบริหารเป็นกิจกรรมของกลุ่มบุคคลตั้งแต่ 2 คนขึ้นไป 
2. รว่มมือกันท ากิจกรรม 
3. เพ่ือให้บรรลุวัตถปุระสงค์ร่วมกัน 
4. โดยการใช้กระบวนการและทรัพยากรที่เหมาะสม 
ส าหรับการบริหารในฐานะที่เป็นวิชาการสาขาหนึ่ง มีลักษณะเป็นศาสตร์โดยสมบูรณ์

เช่นเดียวกับศาสตร์สาขาอ่ืน ๆ กล่าวคือ เป็นสาขาวิชาที่มีการจัดระเบียบให้เป็นระบบของการศึกษา 
มีองค์แห่งความรู้ หลักการและทฤษฎีที่เกิดจากการศึกษาค้นคว้าเชิงวิทยาศาสตร์ การบริหารจึงเป็น
สิ่งที่น ามาศึกษาเล่าเรียนกันได้ โดยน าไปประยุกต์ใช้ สู่การปฏิบัติให้เหมาะสมกับสถานการณ์และ
สิ่งแวดล้อม ซึ่งข้ึนอยู่กับความสามารถ ประสบการณ ์และบุคลิกภาพส่วนตัวของผู้บริหารแต่ละคน  

จากที่กล่าวมาข้างต้น จึงสรุปได้ว่า การบริหาร หมายถึง การใช้ศาสตร์และศิลป์ของ
บุคคลตั้งแต่ 2 คนขึ้นไป ร่วมมือกันด าเนินกิจกรรมหรืองานให้บรรลุวัตถุประสงค์ที่วางไว้ร่วมกัน 
โดยอาศัยกระบวนการและทรัพยากรทางการบริหารเป็นปัจจัยอย่างประหยัดและให้เกิดประโยชน์
สูงสุด ผู้บริหารจะบริหารงานให้เกิดประสิทธิภาพและประสิทธิผลได้นั้น ต้องมีความรู้ความเข้าใจ
ในเรื่องของทฤษฎีและหลักการบริหารเพ่ือจะได้น าความรู้ไปประยุกต์ใช้ให้เหมาะสมกับการท างาน
ตามสถานการณ์และสิ่งแวดล้อม 

2. ทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารการจัดการ 
ความหมายและทฤษฎีการบริหารจัดการ 
การบริหารจัดการ คือ การท าใหงานต่าง ๆ ลุล่วงหรือส าเร็จโดยอาศัยผู้อ่ืนเป็นผู้ท า 

(Drucker, 1997 อางถึงใน พีรสิทธิ์ ค านวณศิลป และ ศุภวัฒนายากร วงศธนาวสุ, 2548 : 5-8) 
กล่าวคือ ผูที่เปนผูบริหารจะมีบทบาทเปนเพียงหัวหนาหรือผูน าของกลุ่มคนที่จะด าเนินการจัดระเบียบ
เกี่ยวกับการใชทรัพยากรตาง ๆ ใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด การเปนผูบริหารหรือหัวหนาที่จะท างาน
ใหงานส าเร็จลุล่วงไดนั้น จะตองเปนผูประสานการปฏิบัติงานของบุคคลในหลาย ๆ ฝายหรือหลาย ๆ คน 
การที่จะท าใหงานส าเร็จไดตามวัตถุประสงคมากนอยเพียงใด จึงขึ้นอยูกับความสามารถของผูที่ด ารง
ต าแหน่งฝ่ายบริหาร ในอันที่จะจัดกลุมคนใหท างานอยางมีความสุข สบายใจ ในการนี้ ผู้บริหาร
จะต้องเปนผูน าที่สามารถรวบรวมพลังสมาชิกตาง ๆ ในองคกร ผูบริหารตองรูจักจุดออนจุดแข็งของ
บุคลากรที่ตนน าอยู พรอมทั้งสามารถกระตุนชี้แนะใหสมาชิกทุกคนรวมมือกันท างาน เพ่ือผลส าเร็จ
ขององคการหรือกลุมคณะไดโดยสวนรวม มิใชผลส าเร็จของผูบริหารแตเพียงผูเดียว การจัดการ
เป็นทั้งศาสตรและศิลป์ Science : เปนความรู Knowledge) ความเขาใจในหลักวิชาการบริหาร Art : 
เป็นทักษะที่เกิดจากความเชี่ยวชาญ/ช านาญในการปฏิบัติงาน โดยการจัดการ ผูจัดการจะตองมีทั้ง
ศาสตรและศิลป คือเปนผูที่มีความรูและสามารถน าความรูไปปฏิบัติงานอยางมีประสิทธิภาพ เพ่ือให
การด าเนินงานไดผล (ประสิทธิผล) ตามวัตถปุระสงคและเปาหมายที่ก าหนดไว 
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กลมุทฤษฎีการจัดการแบบคลาสสิก (Classical Perspective) 
1. การจัดการแบบวิทยาศาสตร (Scientific Management)  
2. การจัดการแบบระบบราชการ (Bureaucratic Management)  
3. การจัดการตามหลักการบริหาร (Administrative Management)  
กลุมการจัดการแบบวิทยาศาสตร์ (Taylor, 1881 อางถึงใน ทฤษฎีการบริหารจัดการ, 

2555) หลักเกณฑทางวิทยาศาสตร งานเกิดประสิทธิภาพ ใชหลักเหตุผล สามารถพิสูจน์หาขอเท็จจริงได ้
แนวคิดวิทยาศาสตร หาวิธีการท างานใหมีประสิทธิภาพมากที่สุด ผูปฏิบัติงานใช้ความรูความสามารถ
มากที่สุด ลดตนทุนและเพิ่มก าไร เพิ่มคาจางใหคนงานที่สามารถเพ่ิมผลผลิตให้สูงขึ้น ค่าตอบแทน
ทีเ่หมาะสม 

ลักษณะที่ส าคัญ 4 ประการของการจัดการแบบวิทยาศาสตร  
1. พัฒนาความรูในวิธีการท างานโดยอาศัยหลักวิทยาศาสตร 
2. ตองมีการคัดเลือกและพัฒนาคนงาน โดยใชหลักเกณฑทางวิทยาศาสตร เพ่ือใหไดคน

ที่เหมาะสมกับงาน ท าใหงานที่ท ามีประสิทธิภาพสูงขึ้น 
3. มีการรวมมือกนัอยางจริงจังในการท างานจากทุกฝาย 
4. มีการแบงงานกันท าตามความเหมาะสม 
การจัดการแบบวิทยาศาสตรของแกนต์ (Gantt, 1917 อางถึงใน ทฤษฎีการบริหาร

จัดการ, 2555) พัฒนาแผนภูมิ บันทึกความกาวหนาของงานเทียบเวลา ที่เรียกว่า “แกนต์ ชารต” 
(Gantt Chart) หรือ “บารชารต” (Bar Chart) ตอมาเรียก “เพิรต” (PERT = Program Evaluation 
and Review Technique) มีระบบการจูงใจโดยการใหโบนัส (Bonus) โดยแกนต์เชื่อวาคนเป็น
องคประกอบที่ส าคัญอยางหนึ่งของปญหาด้านการจัดการทั้งหมด 

การจัดการในระบบราชการของเวเบอร์ (Weber, 1974 อางถึงใน ทฤษฎีการบริหาร
จัดการ, 2554) จัดชั้นต าแหนงและสายการบังคับบัญชาไวอยางชัดเจน การแบงงานท าตามความช านาญ
เฉพาะอย่าง งานมีขอบเขต มีระเบียบกฎเกณฑในการปฏิบัติงาน มีระบบของการท างาน และมี
ระเบียบแบบแผนในการปฏิบัติ ไมน าความสัมพันธส่วนตัวเขามาเก่ียวของในงาน ทุกคนท างานโดยยึด
หลักเหตุและผล การเลือกคนเขาท างาน และการเลื่อนขัน้เลื่อนต าแหนง 

การจัดการตามหลักการบริหาร (POSDCORB) ของกูลิคและเออร์วิกต์ (Gulilck & 
Urwick, 1937 อางถึงใน ทฤษฎีการบริหารจัดการ, 2555) 

P (Planning) วางแผน : สิ่งที่ตอ้งการและวิธีการบรรลุผลตามตองการ 
O (Organizing) จัดองคการ : โครงสราง บทบาท/หนาที่ และอ านาจ 
S (Staffing) บุคคล : การคัดเลือก การพัฒนา และรักษาบุคลากร 
D (Directing) การสั่งการ : การใชอ านาจสั่งการตามสายการบังคับบัญชา 
CO (Co-ordinating) การประสานงาน 
R (Reporting) การรายงาน : การประเมินผลเพือ่จัดท ารายงาน 
B (Budgeting) งบประมาณ : วางแผนรายรับ-รายจาย และการควบคุม 
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 กลมุทฤษฎีการจัดการเนนมนุษยสัมพันธ์ (Human Relations) ของเมโย (Mayo, 1930 
อางถึงใน ทฤษฎีการบริหารจัดการ, 2555)  

1. ประสิทธิภาพการท างานไมขึ้นอยูกับสภาพแวดลอมที่ดีเทานั้น แต่ยังขึ้นกับการมี
มนุษยสัมพันธที่ดภีายในองคกรดวย 

2. กลุมท างานจะเปนผูก าหนดคุณลักษณะของสมาชิกแบบวิธีการของกลุม ตลอดจน
ความส าเร็จหรือความลมเหลวขององคการในสัดสวนที่กลุ่มยอมรับได้ โดยอาศัยความสัมพันธเชิงอ านาจ
ของกลุ่ม 

3. เมื่อพนักงานในระดับสูงสามารถจูงใจดานจิตใจ จะมีความส าคัญมากกวาการจูงใจ
ด้วยเงิน 

ฟาโยล (Fayol, 1949 อางถึงใน พีรสิทธิ์ ค านวณศิลป และศุภวัฒนายากร วงศธนาวสุ, 
2548) ไดแบงแยกบทบาทของฝายบริหารกับบทบาทของฝายเทคนิคใหเห็นเดนชัด เขาไดใช้หลักการ
เชิงทฤษฎีที่จะอธิบายบทบาทหนาที่ของบุคลากรในองคการว่า ถึงแมบางครั้งงานทางดานบริหาร
จะคาบเกี่ยวกับงานทางดานเทคนิค แตในภาพรวมแลวถือวาบทบาททางการบริหารจะเพ่ิมความส าคัญ
มากยิ่งขึ้นถาบุคคลนั้นอยูในต าแหนงที่สูงขึ้นไป ในทางตรงกันขาม ความส าคัญของบุคคลในองคการ
จะอยูทีบ่ทบาทหรือความสามารถทางดานเทคนิคมากกวาทางดานการบริหาร นอกจากนี้ ฟาโยลเห็นว่า
ความรูทางดานบริหารนั้นเปนสิ่งส าคัญ และนาจะจัดใหมีการเรียนการสอนในทุกระดับชั้นของการศึกษา 
เขามีความคิดวาทฤษฎีทางการบริหารที่เขาเขียนขึ้นนั้นสามารถใชไดกับการบริหารทุกชนิด ไมว่า
จะเปนการบริหารงานอุตสาหกรรมหรืองานภาครัฐบาล โดยไดก าหนดบทบาทหลักของผูบริหารไว้ 
5 ประการ (POCCC) 

1. บทบาทหนาที่ในการวางแผน (Planning) ซึ่งหมายถึง ภาระหนาที่ของผูบริหาร
ที่จะต้องมองไปขางหนาเพ่ือคาดการณต่าง ๆ ที่จะมีผลกระทบตอธุรกิจหรือองคกร ผูบริหารจะตอง
จัดท าแผนปฏิบัติงานหรือแนวทางที่จะปฏิบัติในอนาคตเพ่ือใหสมาชิกในองคกรที่รับผิดชอบไดใช้เป็น
หลักและยึดถือเปนแนวปฏิบัติ 

2. บทบาทหนาที่ในการจัดองคกร (Organizing) ซึ่งหมายถึง ผูบริหารจะตองจัด
โครงสร้างขององค์การใหเหมาะสมกับการท างานของสมาชิกในองคกร ทั้งนี้ผู้บริหารจะตองจัดหา
สิ่งของ วัสดุ หรือเครื่องจักร และบุคลากรใหเหมาะสมกับงานที่ท า เพ่ือช่วยให้งานในความรับผิดชอบ
สามารถบรรลุผลส าเร็จได้ 

3. บทบาทหนาที่ในการบังคับบัญชาสั่งการ (Commanding) ซ่ึงหมายถึง หนาที่ในการ
สั่งการผูใตบังคับบัญชาปฏิบัติงานตามบทบาทหนาที่และโครงสรางที่ก าหนดไว การที่จะให้ผูใตบังคับ
บัญชามีความเชื่อถือ ผูบริหารจะตองไม่ประพฤติตนเสื่อมเสีย ตองกระท าตัวเปนตัวอยางที่ดี เขาใจ
สมาชิกในองคกร และเขาใจถึงขอตกลงหรือกฎเกณฑต่าง ๆ ในองคกรที่แตละคนจะตองยึดถือ 
นอกจากนี้ ผูบริหารจะตองประเมินการท างานของผูใตบังคับบัญชาอยางสม่ าเสมอ หากพบวาผูใตบังคับ
บัญชาคนใดหยอนประสิทธิภาพ ก็ต้องวากลาวตักเตือน หรือไลออกถามีความผิดรายแรง ทั้งนี้ต้อง
รักษาขวัญและก าลังใจของผูใตบังคับบญัชาคนอ่ืน ๆ ที่อยูด้วย 
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4. บทบาทหนาที่ ในการประสานงาน (Coordinating) ผูบริหารจะตองเชื่อมโยง
ผสมผสานงานของทุกคนในองคการใหไปสูจุดมุงหมายเดียวกันเพ่ือความส าเร็จของหมูคณะหรือ
องค์กร 

5. บทบาทหนาที่ในการควบคุม (Controlling) ผูบริหารจะตองท าการควบคุมการ
ปฏิบัติงานหรือกิจกรรมตาง ๆ ที่คนในองคกรท า ใหอยูในกรอบและแผนที่วางไว ทั้งนี้เพ่ือให้บรรลุผล
ตามเปาหมายที่ตัง้ไว 

บทบาทหนาที่ทั้ง 5 ประการที่กลาวแลวนี้ ถือวาเปนสิ่งที่ผูบริหารทุกคนตองทราบ
เพ่ือให้สามารถบริหารงานของตนใหบรรลุส าเร็จตามเปาหมาย 

บารนาด (Barnard, 1938 อางถึงใน พีรสิทธิ์ ค านวณศิลป และศุภวัฒนายากร วงศธนาวสุ, 
2548) เปนนักคิดทฤษฎีทางดานบริหารจัดการที่ผลงานเดนและมีชื่อเสียงทานหนึ่งในยุคเดียวกับฟาโยล 
แนวคิดของบารนาดแตกตางจากฟาโยลตรงที่บารนาดใหความสนใจในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับคนมากกว่า
โครงสรางองคกร ฟาโยลคิดวาการบริหารจัดการนั้น เราควรจะออกแบบและก าหนดโครงสร้างของ
องค์กรกอน แลวจึงหาคนที่เหมาะสมกับบทบาทหนาที่การงานใสลงไปทีหลัง แต่บารนาดมองวา
การจัดการนั้นตองจัดใหสอดคลองกับความตองการและสิ่งที่สมาชิกในองคกรสนใจ องคการในความคิด
ของบารนาดเปนเพียงระบบความรวมมือและประสานกิจกรรมตาง ๆ ซึ่งมีจุดก าเนิดมาจากความตองการ
ของบุคคลที่จะรวมกันท างานหรือรวมกันท ากิจกรรมที่บุคคลเพียงบุคคลเดียวไมสามารถท าให้ลุล่วงได
บุคคลตาง ๆ ที่มารวมท ากิจกรรมนั้นตางก็ไดรับผลประโยชน์รวมกันจากความส าเร็จของกิจกรรม 
บารนาดตระหนักวาองคกรตาง ๆ มีโครงสร้างของตนเองที่เปนทางการ อย่างไรก็ตาม ในแตละองคกร
ก็มีโครงสรางที่ไมเปนทางการเชนกันและควบคูกันไปกับโครงสรางที่เป็นทางการ โครงสรางที่ไมเป็น
ทางการนี้เกิดจากความตองการของสมาชิกในองคกร กลาวคือ สมาชิกขององคกรมีความตองการ
ทีโ่ครงสร้างที่เปนทางการไมอาจสนองความตองการของสมาชิกได สมาชิกจึงอาจรวมกันเปนกลุ่มย่อย
หลาย ๆ กลุมในองคกร กลุมยอยหลายกลุมที่เกิดขึ้นมักมีบทบาทและหน้าที่เดนชัด และมีการปะทะ
สังสรรคกัน (Interaction) อยางเปนระบบ บารนาดไดก าหนดบทบาทหน้าที่ความรับผิดชอบของ
ผูบริหารไวอยางเดนชัด 3 ขอคือ 

1. ผูบริหารจะตองรับผิดชอบดูแลในเรื่องของการติดตอสื่อสารกันของสมาชิกในองค์กร 
ใหอยูในลักษณะที่สนับสนุนหรือเอ้ืออ านวยใหบรรลุวัตถุประสงคและจุดมุงหมายขององคกร
นอกจากนี้ ผูบริหารเองยังจะตองเป็นผูมีทกัษะในการติดตอสื่อสารกับบุคคลตาง ๆ 

2. ผูบริหารจะตองรับผิดชอบและมีความสามารถในการคัดเลือกหรือเชื้อเชิญชักจูง
บุคคลที่เหมาะสมกับงานหรือมีความสามารถท่ีจะท างานใหเขามาปฏิบัติงานในองคกร และเมื่อบุคคล
เหลานี้ไดเขามาเปนสมาชิกขององคกรแลว ผูบริหารก็จะตองดูแลควบคุมบุคคลที่คัดเลือก 

3. ผูบริหารระดับสูงจะตองรับผิดชอบในการก าหนดจุดมุงหมายขององคการ เมื่อก าหนด
จุดมงุหมายแลว จะตองสามารถด าเนินการจัดแบงหรือแยกยอยออกมาเปนกลยุทธต่าง ๆ ใหผู้บริหาร
และผูรับผิดชอบระดับลางไดปฏิบัติตาม 

อุทัย เลาหวิเชียร (2548, หน้า 10-25) ไดอธิบายขบวนการบริหาร โดยสอดแทรกเรื่อง
พฤติกรรมศาสตรมาใชในการ “อ านวยการ” ซึ่งอดีต ถาพูดถึงการอ านวยการ ไมไดมีการใสสาระของ



14 
 

 

พฤติกรรมศาสตร ขบวนการทั้ง 4 คือ POLE หรือ POLC ค าวา POLE มาจาก การวางแผน (Planning) 
การจดัองคการ (Organizing) การเปนผูน าหรือการบริหารคน (Leading) การประเมินผล (Evaluating) 
กระบวนการจัดการเปนแนวความคิดที่กลาวถึงขั้นตอนของการบริหารงานและภาระหน้าที่ของ
นักบริหาร เริ่มตนจากแนวคิดของฟาโยล แลวดัดแปลงมาเปน POSDCORB และเปลี่ยนแปลงมาเปน 
POLE หรอื POLC ในปจจบุัน 

สรุปแนวคิดของกลุมนักทฤษฎีทางการบริหาร เมื ่อน าเอาแนวคิดของนักทฤษฎี
ทางการบริหารเพ่ือหาความเหมือนหรือหลักเกณฑรวมกัน สามารถสรุปไดดังนี้ 

1. อ านาจและความรับผิดชอบเปนของคูกัน ทั้งฝายผูบริหารหรือนายจางกับฝ่ายผู้ใต้
บัญชาหรือลูกจางจะตองใหความส าคัญซึ่งกันและกัน อ านาจนั้นเกี่ยวของกับสิทธิ สวนความรับผิดชอบ
นั้นเกี่ยวของกับหนาที่ ผูบริหารมีอ านาจที่จะจัดสรรงบประมาณหรือคาจางให้เหมาะสม ส่วนผูใต
บังคับบัญชาหรือลูกจางมีหนาที่จะตองปฏิบัติงานไปตามบทบาทที่ก าหนดหรือตามที่ไดรับมอบหมาย
จากผูบริหาร และเมื่อไดรับการมอบหมายแลว ผู้ปฏิบัติหรือผู้ได้รับมอบหมายก็ต้องมีอ านาจที่อยูใน
ขอบเขตที่จะท างานใหส าเร็จ บุคคลทุกคนไมควรรับผิดชอบตอสิ่งที่ตนไมมีอ านาจและหนาที่แตอยางใด 

2. การบริหารจัดการจะตองมีการก าหนดจุดมุงหมายใหชัดเจน ถือวาจุดมุงหมายเป็น
สิ่งที่ส าคัญ ผูบริหารจะตองมีการก าหนดจุดมุงหมายใหชัดเจนและก าหนดกิจกรรมตาง ๆ ให้ประสานกัน
อย่างเป็นระบบและมีเหตุผลอันสมควร มีการจัดสรรทรัพยากรอยางเหมาะสม เพ่ือบรรลุจุดมุงหมาย
ที่ก าหนดไว ถาผูบริหารไมก าหนดจุดมุงหมายที่ชัดเจน ผูบริหารจะไมมีโอกาสทราบทางเลือกหรือ
เหตุผลที่จะท าใหบรรลุจุดมุ่งหมายของงานหรือขององคกรที่ก าหนดไว 

3. โครงสรางของหนวยงานเปนสิ่งส าคัญ ทั้งนี้เพราะโครงสรางจะเกี่ยวของกับการก าหนด
หนาที่ความรับผิดชอบ การก าหนดหนาที่ความรับผิดชอบใหเปนงานหรือต าแหนงนั้น จะตองก าหนดงาน
ที่สัมพันธกัน มีผลเสริมซึ่งกันและกันและคลายคลึงกันเขาไวด้วยกัน การจัดเชนนี้จะท าใหเกิด
ประสิทธิภาพของงานสูงสุด การจัดกลุมต าแหนงงานที่ดจีะมีผลท าใหงานบรรลุจุดมุงหมายไดง่ายขึน้ 

4. การเนนการมีผู้บังคับบัญชาเพียงคนเดียว การจัดต าแหนงหนาที่และงานใหเป็น
หมวดหมู่ จะชวยใหเกิดการจัดโครงสรางขององค์กรและการบริหารได้ดีขึ้น อีกทั้งยังลดความขัดแย้ง
ในบทบาทหนาที่ไดดี เพราะผูบริหารแตละหนวยยอยในองคกรหรือแตละงานจะมีบทบาทที่แนชัด 
ไมคาบเกี่ยวหรือกาวก่ายงานซึ่งกันและกัน ในขณะเดียวกันผูใตบังคับบัญชาก็สามารถลดความขัดแย้ง
ในบทบาทหนาที่ความรับผิดชอบเช่นกัน เพราะไมต้องเอาใจผู้บังคับบัญชาหรือฟงค าสั่งจากผูบังคับ
บัญชาพรอม ๆ กันหลายคน จนท าใหไมทราบวาจะเชื่อใครดี ถาหากผูบังคับบัญชาแตละคนสั่งการ
พร้อมกันหรือมีความคิดเห็นไมเหมือนกัน 

5. องคประกอบของการบริหาร ไดแก การวางแผน การจัดองคกร การบังคับบัญชาสั่งการ 
การประสานงาน และการติดตามควบคุมการท างานใหบรรลุจุดมุงหมายและวัตถุประสงคที่ตั้งไว้ การจะ
ศึกษาท าความเขาใจกับการบริหาร ใหวิเคราะหจากกิจกรรมที่ผู้บริหารท าวาครบองคประกอบของ
การบริหารหรือไม่ 
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3. แนวคิดเกี่ยวกับระบบงานและระบบการบริหารงาน 
ในการบริหารจัดการจะต้องด าเนินงานภายใต้ความสัมพันธ์ขององค์กรกับสภาพแวดล้อม

ต่าง ๆ รวมถึงมีการสร้างระบบงานและระบบการบริหารขององค์กรด้วย 
ระบบงาน คือ ระบบของทรัพยากรต่าง ๆ ที่จัดเตรียมไว้ภายในองค์กรเพื่อส าหรับ

การปฏิบัติงานตามแผนงานต่าง ๆ ที่ได้ก าหนดไว้ ระบบงานนี้จะประกอบด้วยปัจจัยต่าง ๆ อันเป็น
ทรัพยากรที่น ามาใช้เพ่ือการปฏิบัติงานที่จ าเป็นต้องท า เพื่อให้สามารถรักษาหรือทรงไว้ซึ่งทรัพยากร
ที่จะถูกใช้ไปโดยไม่สูญเปล่า ทรัพยากรเหล่านั้นจะต้องถูกน ามาจัดเตรียมไว้อย่างเป็นระเบียบ โดยมี
การแบ่งสรรเพ่ือส าหรับการท างานด้านต่าง ๆ ให้สอดคล้องตรงกับความจ าเป็นของงานแต่ละด้านที่มีอยู่ 
นอกจากนี ้ยังหมายรวมไปถึงการต้องด าเนินการจัดเตรียมทรัพยากรที่มีการแปลงออกมาเป็น “ระบบ” 
โดยเฉพาะวิธีท างานที่มีประสิทธิภาพ สามารถได้มาซึ่งเครื่องจักรที่ทันสมัย มีเทคโนโลยีที่เหมาะสม 
และมีวิธีการท างานที่สะดวก ประหยัด รวดเร็ว และมีประสิทธิภาพสูงในตัวด้วย 

ระบบงานจึงมีความหมายครอบคลุมกว้างตั้งแต่ “โครงสร้างองค์กร” และลึกลงไปถึง 
“วิธีการท างาน” ที่ก าหนด เพ่ือให้การใช้ทรัพยากรต่าง ๆ เป็นไปโดยมีประสิทธิภาพและได้ผลสูง
ตลอดเวลา ซึ่งภาระการบริหารด้านนี้ของผู้บริหารระดับสูงนับว่าเป็นภาระงานที่ส าคัญด้านหนึ่งภายใน
องค์กร ผู้บริหารจะสามารถสร้างประสิทธิภาพให้กับองค์กรได้ชั้นหนึ่งก่อน นั่นคือ การท าให้องค์กรมี
โอกาสใช้ทรัพยากรไปอย่างรอบคอบ มีประสิทธิภาพ และประหยัด ตรงกับความจ าเป็นของสภาวะงาน
ที่ก าลังผูกพัน ซึ่งต้องท าตามแผน ภาระงานบริหารของผู้บริหารอาจเรียกว่าเป็น “การบริหารงาน” หรือ 
“การบริหารระบบงาน” (Task or Work System Management) ซึ่งขอบเขตของงานทุกอย่าง 
ต่างจะเป็นทรัพยากรสิ่งของที่ซึ่งผู้บริหารสามารถควบคุมหรือก ากับ โดยสามารถบริหารหรือจัดการ
ให้เป็นไปในทางหนึ่งทางใดได้เสมอ การมีการจัดเตรียมงานด้านระบบงานอย่างรอบคอบ รัดกุม และมี
ประสิทธิภาพดี ย่อมสามารถสร้างสรรค์ประสิทธิภาพงานให้ส าเร็จไปได้แล้วส่วนหนึ่งก็ว่าได้ 

ระบบการบริหารงาน คือ ระบบการท างานของผู้บริหารในการบริหารระบบต่าง ๆ ของ
องค์กรให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด เพื่อให้เกิดผลส าเร็จมากท่ีสุด จากระบบงานที่มีทรัพยากรที่มีคุณค่า
ในตัว ผู้บริหารต้องรู้จักแบ่งสรรและจัดการใช้ให้ตรงกับความจ าเป็นและความต้องการตลอดเวลา 
ภาระหน้าที่งานและกิจกรรมทางการบริหารที่มีผู้บริหารท าอยู่ก็คือ การจัดองค์กรหรือการบริหารงาน 
ซึ่งขอบเขตจะครอบคลุมตั้งแต่การจัดโครงสร้างองค์กร การจัดระบบงานและกระแสการไหลของงาน 
รวมทั้งขั้นตอนวิธีท างานต่าง ๆ ทั้งนี้ หากมีการจัดความพร้อมทุกด้าน ก็ย่อมจะช่วยให้เกิดความมั่นใจว่า
ทรัพยากรหรือสิ่งของทุกสิ่ง ต่างจะถูกจัดเตรียมไว้ใช้ปฏิบัติงานอย่างดีที่สุดแล้ว ผลงานที่ได้ออกมา
จากงานที่ได้ด าเนินไปจะดีมากหรือน้อยอย่างไรนั้น ส่วนใหญ่จะขึ้นอยู่กับปัจจัยด้านบุคคลเป็นส าคัญ 
กระบวนการท างานอันเป็นผลจากการเกี่ยวข้องระหว่างกันและความเข้าใจกันของผู้ท างานทุกฝ่าย
ทั้งหัวหน้าหรือผู้น า ผู้ร่วมงาน และผู้ปฏิบัติงานในทุกจุดนั้น จะเป็นไปในทางใดอย่างไรนั้น ย่อมขึ้นอยู่กับ 
“คน” ผู้ปฏิบัติที่มีชีวิตจิตใจและความรู้สึก และต้องการการชักจูงใจ โน้มน้าม และเสริมสร้างให้เกิด
พลังร่วมและพลังทุ่มเทต่าง ๆ ซึ่งทั้งหมดนี้จะได้มาโดยภาระหน้าที่งานและกิจกรรมทางการบริหาร
ที่เกี่ยวกับคน ที่มีตั้งแต่การคัดเลือกคน การรู้จักศิลปะการสั่งการ และรวมถึงการรู้จักวิธีควบคุมคน
ให้ปฏิบัติงานด้วยความทุ่มเทและตั้งใจที่จะให้ผลผลิตสูงและได้คุณภาพงานที่ดีพร้อมกันทั้งสองอย่าง 
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4. แนวคิดเกี่ยวกับการนํานโยบายไปปฏิบัติ  
ถือเป็นหัวข้อหนึ่งที่ประสบปัญหาในการได้รับความสนใจในการศึกษา แม้ว่าจะมี

นักวิชาการด้านรัฐประศาสนศาสตร์ได้เคยให้ความหมายของการน านโยบายสาธารณะไปปฏิบัติ
ไว้หลายท่าน เช่น แมสมาเนียนและซาบาเตียร์ (Mazmanian and Sabatier, 1989 : p. 36) ซึ่งศึกษา
ความสัมพันธ์ระหว่างการน านโยบายไปปฏิบัติและนโยบายสาธารณะ โดยชี้ให้เห็นว่าการน านโยบาย
ไปปฏิบัติเป็นขั้นตอนส าคัญในกระบวนการนโยบายสาธารณะ ความหมายของการน านโยบายไปปฏิบัติ
จึงหมายถึงการน าการตัดสินใจนโยบายที่ได้กระท าไว้ไปปฏิบัติให้ประสบผลส าเร็จและเป็นการร่วมกัน
ท างานภายใต้กฎหมายที่ผ่านความเห็นชอบของฝ่ายนิติบัญญัติ ค าสั่งของฝ่ายบริหาร หรือค าพิพากษา
ของศาลสูงสุดหรือศาลฎีกา ซึ่งตามอุดมคติแล้ว การตัดสินใจนโยบายคือการบ่งชี้ปัญหา การก าหนด
วัตถุประสงค์ และการก าหนดโครงสร้างกระบวนการน านโยบายไปปฏิบัต ิ

ทั้งนี้ เหตุผลส าคัญที่ท าให้การศึกษาเรื่องการน านโยบายสาธารณะไปปฏิบัติถูกละเลยมา
เป็นเวลานาน มาจากฐานคติที่ว่าขั้นตอนการน าโยบายสาธารณะไปปฏิบัตินั้นเป็นเรื่องธรรมดา ไม่มี
เนื้อหาสาระ และไม่มีคุณค่าควรแก่การสนใจของนักวิชาการมากนัก เพราะเป็นการขยายผลของขั้นตอน
การก าหนดนโยบายเท่านั้น แต่โดยความเป็นจริงแล้ว ขั้นตอนการน านโยบายไปปฏิบัติมีความสัมพันธ์
กับสาเหตุและเงื่อนไขต่าง ๆ มากมาย อีกทั้งมันเกี่ยวกับวิธีการศึกษาและการวิเคราะห์กระบวนการ
น านโยบายสาธารณะไปปฏิบัตินั้นยังไม่มีมาตรฐานที่ชัดเจนและมีความซับซ้อน อันท าให้เกิดปัญหา
และอุปสรรคในการศึกษา ดังนั้น การอธิบายและการจ าแนกสาระส าคัญของขั้นตอนการน าไปปฏิบัติ 
ท าให้นักวิชาการไม่สนใจเรื่องการน านโยบายไปปฏิบัติ แต่กลับไปสนใจขั้นตอนการก าหนดนโยบาย
มากกว่า ที่ส าคัญการศึกษาขั้นตอนการน านโยบายสาธารณะไปปฏิบัตินั้นเป็นเรื่องที่ต้องใช้เวลาและ
ทรัพยากรจ านวนมาก ตลอดจนต้องอาศัยความร่วมมือจากหลายฝ่าย การศึกษาเรื่องดังกล่าวจึงมิใช่
เรื่องง่ายนัก จากเหตุผลดังกล่าวจึงท าให้ผู้ศึกษาการน านโยบายสาธารณะไปปฏิบัติต้องประสบกับปัญหา
เกี่ยวกับการน านโยบายไปปฏิบัติว่ามีกรอบการศึกษาเพียงใด ใช้ตัวแปรอะไรมาศึกษา และจะวัด
ความส าเร็จหรือความล้มเหลวของการน านโยบายไปปฏิบัติได้อย่างไร 

อย่างไรก็ดี ความเป็นจริงหรือโลกแห่งการปฏิบัติ มีประเด็นปัญหาสาธารณะ (Public  
Issue) จ านวนมากที่รัฐบาลให้ความสนใจถึงขั้นที่น าประเด็นเข้าสู่วาระทางนโยบาย (Agenda-setting) 
หรือกระท่ังมีการตัดสินใจทางนโยบาย (Policy Decision-making) ออกมาเป็นรูปธรรม เช่น กฎหมาย 
นโยบายสาธารณะ บริการสาธารณะ เป็นต้น แต่จะพบได้ว่า สิ่งเหล่านี้จ านวนมากยังคงเป็นเพียง
รูปธรรมหรือเป็นเพียงตัวหนังสือในกระดาษ การน าไปปฏิบัติหรือปรับใช้จริงยังคงเป็นปัญหาส าคัญ
ที่ส่งผลให้การจัดบริการสาธารณะหรือด าเนินนโยบายไม่เกิดประสิทธิภาพและประสิทธิผลที่ดีหรือ
ตามที่คาดหวังไว้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งส าหรับประเทศก าลังพัฒนาอย่างประเทศไทยอันถือได้ว่ามีระบบ
ราชการที่ซับซ้อนมากที่สุดที่หนึ่งในโลก ซึ่งมาจากหลายปัจจัย อาทิ การจัดโครงสร้างการบริหารงาน
ส่วนต่าง ๆ ซึ่งแบ่งออกเป็นส่วนกลาง ภูมิภาค และท้องถิ่น ที่เชื่อมโยงถึงการทับซ้อนกันของอ านาจ
หน้าที่แต่ละหน่วยงานภายใต้พ้ืนที่เดียวกัน และฐานคติหรือประเพณีแบบไทย ๆ ประกอบกับภายใต้
สภาพการณ์ที่บริบทและเงื่อนไขทางการบริหารปกครองมีการปรับเปลี่ยนไปสู่สภาพการณ์ที่มีความ
สลับซับซ้อนมากยิ่งขึ้น นอกเหนือจากประเด็นปัญหาในเชิงโครงสร้างอันสะท้อนบริบทรอบตัวทาง
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การเมืองและการบริหารของไทย อันมีตัวแสดงหน้าใหม่นอกเหนือจากภาครัฐมาปฏิสัมพันธ์ในพ้ืนที่
หรือกระบวนนโยบายหนึ่ง ๆ อีกเป็นจ านวนมาก ได้ก่อให้เกิดสภาพของการกระจัดกระจายทางการ
บริหารหรือที่อเนก เหล่าธรรมทัศน์ เรียกว่า “การรวมศูนย์อ านาจแบบกระจัดกระจาย” (Fragmented 
Centralization) 

ในการท าความเข้าใจสภาพการณ์หรือปัญหาของการน านโยบายสาธารณะไปปฏิบัติ
ของไทย อาจมีความจ าเป็นอย่างยิ่งที่ต้องเข้าใจขั้นตอนและโครงสร้างเหล่านี้อย่างถ่องแท้ เนื่องจาก
มันส่งผลต่อความส าเร็จและความล้มเหลวในการน านโยบายไปปฏิบัติ ที่ผ่านมาในภาพรวม อาจกล่าว
ได้ว่า การศึกษาเรื่องการน านโยบายสาธารณะไปปฏิบัติมุ่งเน้นสนใจเฉพาะบางเรื่องหรือบางประเด็น
มากกว่าการสร้างทฤษฎี/ตัวแบบในการน านโยบายสาธารณะไปปฏิบัติแบบเบ็ดเสร็จ จึงท าให้ไม่มี
กรอบทฤษฎีที่เด่นหรือตัวแบบที่มีความสมบูรณ์เพียงพอที่จะอธิบายถึงปัญหาที่อาจจะเกิดขึ้นใน
กระบวนการน านโยบายไปปฏิบัติได้ ต่อมาเมื่อมีนักวิชาการที่ศึกษาเกี่ยวกับปัจจัยหรือตัวแบบที่ใช้ 
อธิบายความส าเร็จและความล้มเหลวของการน านโยบายสาธารณะไปปฏิบัติกันอย่างกว้างขวางมากข้ึน 
ก็ประสบกับปัญหาของการเหมารวมและไม่สามารถอธิบายปัญหาที่เกิดขึ้นจริงได้ อย่างไรก็ดี ได้มี
การประยุกต์แนวคิดต่าง ๆ เกี่ยวกับการน านโยบายสาธารณะไปปฏิบัติ โดยวิเคราะห์ผ่านอุปสรรค 
5 ประการส าคัญ อันหวังว่าจะฉายภาพปัญหาของการน านโยบายสาธารณะไปปฏิบัติได้ไม่มากก็น้อย 
ดังนี้ 

4.1 ปัญหาทางด้านสมรรถภาพขององค์กร ความส าเร็จของการน านโยบายไปปฏิบั ติ
ย่อมขึ้นอยู่กับหน่วยงานที่รับผิดชอบในการน านโยบายไปปฏิบัติว่ามีความสามารถในการด าเนินการ
ให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของนโยบายนั้นได้มากน้อยเพียงใด ดังนั้น ปัญหาทางด้านสมรรถนะจึงเป็น
ปัญหาหลักของการน านโยบายไปปฏิบัติ ซ่ึงอาจโยงถึงปัจจัยที่ต้องค านึง ได้แก่ บุคลากร เงินทุน 
รวมถึงวัสดุอุปกรณ์ เครื่องมือเครื่องใช้ หรือเทคโนโลยีที่เกี่ยวข้องกับนโยบาย ปัญหาและอุปสรรค
การน านโยบายไปสู่การปฏิบัติของประเทศไทยในด้านสมรรถภาพของหน่วยงานภาครัฐ มีประเด็นปัญหา
ที่ส าคัญคือ การขาดการประสานงานและการประสานความคิดของหน่วยงานภายนอกที่เกี่ยวข้องกับ
การน านโยบายไปสู่การปฏิบัติ เพราะหน่วยงานราชการมักหวงแหนนโยบายหรือโครงการในส่วนที่ตน
รับผิดชอบ ไม่ยอมให้หน่วยราชการอ่ืนมาช่วงชิง อีกทั้งพยายามขยายขอบเขตแห่งภารกิจหรืออาณาจักร
ของตนให้กว้างขวางมากยิ่งขึ้นตามโอกาสและสถานการณ์ที่อ านวยให้ ระบบราชการมีแนวโน้มที่จะ
เลือกนโยบายของรัฐไปปฏิบัติเฉพาะนโยบายที่เป็นประโยชน์แก่ตนเอง อีกทั้งข้าราชการฝ่ายการเมือง 
โดยเฉพาะผู้ที่มาจากพรรคการเมืองที่เป็นฝ่ายรัฐบาล ก าหนดกรอบความส าเร็จของนโยบายรัฐบาล
ให้ข้าราชการฝ่ายประจ าด าเนินงานโดยเร่งด่วน ดังนั้น นโยบายใดที่ได้รับความเห็นชอบดูแลเอาใจใส่
จากฝ่ายการเมือง หน่วยงานราชการต่าง ๆ จะให้ความสนใจ เอาใจใส่เป็นพิเศษ ในทางตรงข้าม 
หากนโยบายใดไม่ได้รับความสนใจจากฝ่ายการเมือง ก็จะท าให้ไม่ได้รับการเอาใจใส่ในการก ากับดูแล
จากหน่วยงานราชการเท่าท่ีควร 

4.2 ปัญหาทางการควบคุมความส าเร็จของการน านโยบายไปปฏิบัติขึ้นอยู่กับความสามารถ
ในการควบคุม ซึ่งหมายถึง ความสามารถในการวัดความก้าวหน้าหรือผลการปฏิบัติของนโยบาย 
แผนงาน หรือโครงการ ในการนี้ ปัญหาของการน านโยบายไปปฏิบัติจะเพ่ิมมากขึ้น หากผู้รับผิดชอบ
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ในนโยบายขาดความสามารถที่ท าการวัดผลหรือควบคุมผลงานของหน่วยปฏิบัติ ปัญหาทางด้าน
การควบคุมมีมากหรือน้อยขึ้นอยู่กับเงื่อนไขหลายประการ ซ่ึงจะมีผลโดยตรงต่อการสร้างความสามารถ
ในการควบคุมหรือการวัดความก้าวหน้าของการปฏิบัติงานที่จะสามารถสนองตอบต่อความต้องการ
ของนโยบายได้ และในขณะเดียวกัน ก็มีผลโดยตรงต่อปัญหาในการน านโยบายไปปฏิบัติด้วย อาทิ 
ความสามารถของหน่วยงานที่รับผิดชอบในการแปลงนโยบายว่าจะสามารถแปลงนโยบายออกมาเป็น
แนวทางปฏิบัติ แผนงาน หรอืโครงการที่สอดคล้องกับความต้องการของนโยบาย กิจกรรมของนโยบาย 
แผนงาน หรือโครงการนั้นมีวัตถุประสงค์ที่ชัดเจนเพียงใด และการก าหนดภารกิจตลอดจนมาตรฐาน
ในการปฏิบัติงานที่สอดคล้องกับแนวทางปฏิบัติงาน แผนงาน หรือโครงการนั้น ๆ ปัญหาและอุปสรรค
ในการควบคุมดูแลการปฏิบัติตามนโยบายของหน่วยงานภาครัฐของประเทศไทย ในช่วงตั้งแต่ปี พ.ศ. 
2501-2540 ประสบปัญหาในการก ากับติดตามนโยบายหรือโครงการภาครัฐอย่างจริงจัง การก ากับ
นโยบายสาธารณะในอดีตส่วนใหญ่จัดท าในรูปแบบการตรวจราชการของข้าราชการจากส่วนกลาง
ที่เดินทางมาตรวจเยี่ยมโครงการหรือติดตามความคืบหน้าของนโยบายที่มอบหมาย หน่วยงานที่น า
นโยบายไปปฏิบัติก็จัดท าสรุปรายงานผลการด าเนินงานตามนโยบาย โดยที่เนื้อหาสาระของการปฏิบัติ
ตามนโยบายมิได้น าเสนอให้เห็นการด าเนินงานโดยละเอียดชัดเจนมากเท่าที่ควร ประกอบกับ
สภาพการณ์ทางการเมืองไทยที่มีการผลัดเปลี่ยนหมุนเวียนการเข้าสู่อ านาจจากคณะทหารหรือจาก
รัฐบาลพลเรือนที่สับเปลี่ยนกันตลอดเวลาจากช่วงปี พ.ศ. 2475-2540 ส่งผลให้การน านโยบายไปสู่
การปฏิบัติขาดความต่อเนื่อง ขาดการก ากับควบคุมการติดตามนโยบายของรัฐ บทบาทการน า
นโยบายไปสู่การปฏิบัติที่แท้จริง จึงเป็นภาระของข้าราชการประจ าที่ต้องแบกรับในการควบคุมก ากับ
นโยบายสาธารณะของประเทศมาโดยตลอด อย่างไรก็ดี ภายหลังการประกาศใช้รัฐธรรมนูญ พ.ศ.2540 
และ2550 โครงสร้างของการก ากับดูแลและการตรวจสอบได้เพ่ิมระดับความเข้มข้นขึ้นผ่านกลไกของ
องค์กรอิสระ แต่กระนั้นปัญหาการตรวจสอบยังคงปรากฏผ่านความพยายามในการควบคุมหรือ
แทรกแซงหน่วยงานเหล่านี้เป็นระยะ ๆ 

4.3 ปัญหาทางด้านความร่วมมือและการต่อต้านการเปลี่ยนแปลง อาจกล่าวได้ว่า ปัญหา
และอุปสรรคในการน านโยบายไปสู่การปฏิบัติในการให้ความร่วมมือและการต่อต้านการเปลี่ยนแปลง 
สาระส าคัญที่เป็นปัญหาตกทอดมาจนถึงปัจจุบันคือการขาดความร่วมมือจากประชาชน ในบางครั้ง
ประชาชนก็รวมกลุ่มรวมพลังกันต่อต้าน ดังเช่นในช่วงปี พ.ศ. 2541-2542 การรวมกลุ่มคัดค้าน
ต่อต้านการวางท่อก๊าซจากมาเลเซีย ซึ่งรัฐบาลมีแนวนโยบายที่จัดซื้อจากประเทศมาเลเซีย ซ่ึงท าให้
รัฐบาลต้องทบทวนเส้นทางการวางท่อใหม่ หรือการรวมกลุ่มพลังประชาชนคัดค้านการปิดประตู
ระบายน ้าเขื่อนปากมูล ประชาชนที่ได้รับผลกระทบความเดือดร้อนได้เรียกร้องให้เปิดประตูระบายน ้า 
จนในที่สุดรัฐบาลต้องปรับนโยบาย อนุญาตให้เปิดประตูระบายน ้าเขื่อนปากมูลตามข้อเรียกร้องของ
ประชาชน นอกจากนี้ กรณีตัวอย่างที่เห็นได้ชัดเจนอีกประเด็นหนึ่งและจะเป็นประเด็นที่ส าคัญในอนาคต 
คือ การรวมกลุ่มพลังประชาชนของจังหวัดและอ าเภอขนาดใหญ่ที่มีก าลังซื้อจ านวนมากได้คัดค้าน
นโยบายเปิดการค้าเสรีที่รัฐอนุญาตให้ห้างสรรพสินค้าข้ามชาติขนาดใหญ่เข้ามาตั้งในเขตพ้ืนที่ดังกล่าว
ที่จะส่งผลกระทบต่อการประกอบอาชีพของประชาชนในท้องถิ่น นโยบายสาธารณะที่รัฐบาลด าเนินการ
โดยที่ประชาชนมิได้มีส่วนร่วมริเริ่มโครงการย่อมได้รับการต่อต้านและขาดความร่วมมือ จนกระทั่ง
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รัฐธรรมนูญฉบับปี พ.ศ. 2550 ต้องมีบทบัญญัติให้หน่วยงานภาครัฐหรือองค์กรอ่ืนใดที่จะด าเนินการ
โครงการในท้องถิ่นของประเทศไทย หากเป็นโครงการที่ก่อให้เกิดโทษหรือมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
โครงการนั้นจะต้องได้รับความยินยอมจากประชาชนในพ้ืนที่ก่อนเสมอ 

4.4 ปัญหาทางด้านอ านาจและความสัมพันธ์กับองค์กรอ่ืนที่เกี่ยวข้อง ปัญหาในการน า
นโยบายไปปฏิบัติ ซึ่งเกิดจากเรื่องอ านาจและความสัมพันธ์ระหว่างองค์กรที่รับผิดชอบในการน า
นโยบายไปปฏิบัติกับองค์กรอ่ืนที่เกี่ยวข้องจะมีมากน้อยเพียงใดขึ้นอยู่กับเงื่อนไขหลายประการ เช่น 

การติดต่อและความสัมพันธ์ที่หน่วยปฏิบัติมีกับหน่วยงานที่ควบคุมนโยบายดังกล่าว 
ความจ าเป็นที่หน่วยปฏิบัติต้องแสวงหาความร่วมมือหรือท าความตกลงกับหน่วยงานอ่ืน ความเป็นไปได้
ที่เจ้าหน้าทีข่องแต่ละหน่วยงานจะสามารถท างานร่วมกันได้ เป็นต้น 

ปัญหาและอุปสรรคที่ส าคัญในการน านโยบายสาธารณะไปสู่การปฏิบัติที่เกิดจาก
การขาดการประสานงาน ขาดความร่วมมือระหว่างหน่วยงานหรือองค์การภาคเอกชน ในประเทศไทย
เป็นประเด็นปัญหาการบูรณาการในการปฏิบัติ เพราะหน่วยราชการมักจะหวงแหนภารกิจ ตีกรอบ
ไม่อยากให้หน่วยงานอ่ืนเข้ามามีส่วนร่วมในภารกิจของตนเอง ในบางครั้งจะพบว่าหน่วยงานงานที่
รับผิดชอบการน านโยบายไปสู่การปฏิบัติต้องจัดท าภารกิจด้วยตนเองจนแล้วเสร็จ ไม่ยอมพ่ึงพาอาศัย
เครื่องมือ วัสดุอุปกรณ์ข้ามหน่วยงาน ทั้งที่มีเป้าประสงค์เพ่ือสร้างความผาสุกให้กับประชาชน
เช่นเดียวกัน ตัวอย่างเช่น ในอดีตนโยบายหรือโครงการจัดหาน ้าดื่มน ้าใช้ให้ประชาชนในชนบท
พอเพียงต่อการอุปโภคบริโภค มีหน่วยงานที่รับผิดชอบกล่าวอ้างภารกิจด้านนี้หลายหน่วยงาน เช่น 
กรมพัฒนาชุมชน ศูนย์เร่งรัดพัฒนาชนบท กรมทรัพยากรธรณี องค์การบริหารส่วนจังหวัด ล้วนแล้วแต่
เป็นหน่วยงานที่ขุดเจาะน ้าบาดาลให้ประชาชนทั้งสิ้น แทนที่จะรวมกลุ่มภารกิจด าเนินการในกิจกรรม
ขุดเจาะน ้าเป็นหน่วยงานเดียว ในปัจจุบันรัฐบาลไทยจึงได้ก าหนดให้มีการยุบรวมหน่วยงานที่มีภารกิจ
ซ ้าซ้อนเข้าไว้ด้วยกัน และพยายามวางระบบการบูรณาการโครงการเพ่ือตอบสนองความต้องการของ
ประชาชนให้มีลักษณะเป็นการประสานงานการปฏิบัติจากหลายหน่วยงานเพื่อบรรลุเป้าประสงค์
ในการแกไ้ขปัญหาให้เป็นรูปธรรมมากยิ่งขึ้น 

4.5 ปัญหาทางด้านการสนับสนุนและความผูกพันขององค์กรหรือบุคคลส าคัญ ปัญหา
ทางด้านการสนับสนุนและความผูกพันขององค์กรหรือบุคคลที่ส าคัญเป็นปัญหาหลักอีกด้านหนึ่งของ
การน านโยบายไปปฏิบัติ ปัญหาดังกล่าวอาจลุกลามส่งผลไปถึงความล้มเหลวของนโยบายนั้นโดยตรง
ก็ได้ ถ้าองค์กรหรือบุคคลส าคัญ ซึ่งได้แก่ กลุ่มอิทธิพล กลุ่มผลประโยชน์ นักการเมือง ข้าราชการ
ระดับสูง ตลอดจนสื่อมวลชน เป็นอาทิ ไม่ให้ความสนับสนุนทั้งแง่ของทางการเมือง เงินทุนงบประมาณ 
ตลอดจนสร้างอุปสรรคในแง่ของการต่อต้าน เตะถ่วง หรือคัดค้านนโยบายนั้น ๆ สภาพปัญหาและ
อุปสรรคในการน านโยบายไปสู่การปฏิบัติที่แสดงออกถึงความผูกพันขององค์กรที่เป็นกลุ่มผลประโยชน์
และหน่วยงานท้องถิ่นที่ปรากฏชัดเจนคือในช่วงปี พ.ศ. 2550 กรณีตัวอย่าง การขยายตัวของธุรกิจ
ข้ามชาติที่ขยายสาขามาจัดตั้งที่เขตอ าเภอท่าบ่อ จังหวัดหนองคาย ของห้างเทสโก้ โลตัส ปรากฏว่า
ด้วยการสนับสนุนของกลุ่มนักการเมืองท้องถิ่นและกลุ่มผลประโยชน์ของเขตอ าเภอท่าบ่อและในจังหวัด
หนองคาย รวมตัวคัดค้านมิให้มีการก่อสร้างอาคารห้างสรรพสินค้าในเขต การร่วมแรงร่วมใจคัดค้าน
ครั้งนี้ แสดงออกถึงความสัมพันธ์ที่เหนียวแน่นของกลุ่มนักการเมืองท้องถิ่น ผู้มีอิทธิพลในท้องถิ่น และ
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กลุ่มพ่อค้ารายย่อยในเขตอ าเภอท่าบ่อ ที่ผนึกก าลังกันคัดค้านอย่างเข้มแข็ง ผลลัพธ์ที่เกิดขึ้นตามมา
คือ การที่ภาครัฐต้องหันกลับมาทบทวนนโยบายการเปิดการค้าเสรีที่มีเหตุผลในการปรับปรุงรายละเอียด
บางประการเพ่ือมิให้ท้องถิ่นและประชาชนในพ้ืนที่เกิดความรู้สึกว่าตนเองสูญเสียผลประโยชน์ และ
ลูกหลานของพวกเขาต้องหมดทางท ามาหากิน ไร้อาชีพในอนาคต การคัดค้านโครงการลักษณะเดียวกันนี้ 
นับวันจะขยายตัวออกไปในทุกท้องถิ่นของประเทศไทย จึงเป็นนโยบายที่รัฐควรจะปรับปรุงรายละเอียด
ของนโยบายหรือทบทวนผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อชุมชนและวิถีชีวิตของประชาชนในชุมชน ควรปรับปรุง
วิธีการเข้าถึง และประชาสัมพันธ์ชี้แจงผลประโยชน์ที่ท้องถิ่นจะพึงได้รับในอนาคต ทั้งนี้ต้องค านึงถึงว่า
กลุ่มผลประโยชน์ที่แท้จริงของชุมชนคือกลุ่มใด และจะเข้าชี้แจงประชาสัมพันธ์ให้ได้ผล ต้องใช้วิธีการใด
และในช่วงเวลาใดจึงจะมีความเหมาะสม 

โดยสรุปแล้ว ปัญหาเกี่ยวกับการน านโยบายไปปฏิบัตินั้นสัมพันธ์กับปัจจัยต่าง ๆ อย่าง
แยกไม่ได้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งมันส่งผลต่อความส าเร็จหรือความล้มเหลวของนโยบาย การจะบอกว่า
นโยบายหนึ่ง ๆ มีปัญหาตอนน าไปปฏิบัติหรือไม่ ถ้ามีนั้น มีอย่างไร ไม่สามารถอธิบายได้ในลักษณะเดียว 
แต่ต้องพิจารณาเป็นรายกรณีประกอบกับความเข้าใจในแนวคิดและกระบวนนโยบาย ตลอดจน 
โครงสร้างการบริหารงานรัฐไทยเป็นอย่างดี รวมทั้งบริบทที่เปลี่ยนไปอันรายล้อมการบริหารงาน
ภาครัฐที่ไม่ได้มีเพียงรัฐอีกต่อไปที่มีบทบาทในการน านโยบายไปปฏิบัติ เหตุผลที่กล่าวมาข้างต้น
ถือเป็นเพียงภาพสะท้อนบางส่วนที่ได้พยายามน าเสนอถึงประเด็นปัญหาการน านโยบายสาธารณะ
ไปปฏิบัติผ่านมุมมองของคนที่ศึกษานโยบายสาธารณะ เป็นที่แน่นอนว่ารัฐไทยต้องปรับตัวให้ทันกับ
ปัญหาดังกล่าวเพื่อรับมือและจัดท าบริการสาธารณะที่ดียิ่งขึ้น มิฉะนั้น การน านโยบายสาธารณะ
ไปปฏิบัติของประเทศไทยก็ยังคงย ่าวนอยู่กับที่ปัญหาอันไม่สามารถน ามาใช้ได้จริง 

ยุทธศาสตร์ต่าง ๆ ของภาครัฐต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และโครงสร้างพื้นฐาน 

1. แผนยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี   
โดยมีวิสัยทัศน์ “ประเทศไทยมีความมั่นคง มั่งคั่ง ยั่งยืน เป็นประเทศพัฒนาแล้ว ด้วย

การพัฒนาตามหลักปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง” หรือเป็นคติพจน์ประจ าชาติว่า “มั่นคง มั่งคั่ง 
ยั่งยืน” ทั้งนี้ วิสัยทัศน์ดังกล่าวจะต้องสนองตอบต่อผลประโยชน์แห่งชาติ  อันได้แก่ การมีเอกราช 
อธิปไตยและบูรณภาพแห่งเขตอ านาจรัฐ การด ารงอยู่อย่างมั่นคงยั่งยืนของสถาบันหลักของชาติ 
การด ารงอยู่อย่างมั่นคงของชาติและประชาชนจากภัยคุกคามทุกรูปแบบ การอยู่ร่วมกันในชาติ
อย่างสันติสุขเป็นปึกแผ่น มีความมั่นคงทางสังคมท่ามกลางพหุสังคม และการมีเกียรติและศักดิ์ศรีของ
ความเป็นมนุษย์ ความเจริญเติบโตของชาติ ความเป็นธรรม และความอยู่ดีมีสุขของประชาชน 
ความยั่งยืนของฐานทรัพยากรธรรมชาติสิ่งแวดล้อม ความม่ันคงทางพลังงานและอาหาร ความสามารถ
ในการรักษาผลประโยชน์ของชาติภายใต้การเปลี่ยนแปลงของสภาวะแวดล้อมระหว่างประเทศ และ
การอยู่ร่วมกันอย่างสันติประสานสอดคล้องกันด้านความม่ันคงในประชาคมอาเซียนและประชาคมโลก
อย่างมีเกียรติและศักดิ์ศรี โดยที่ความมั่นคงเป็นรากฐานของทั้ง 3 ประการที่จะท าให้เกิดความมั่งคั่ง
และยั่งยืนได ้
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ความมั่นคง หมายถึง การมีความมั่นคงปลอดภัยจากภัยและการเปลี่ยนแปลงทั้ง
ภายในประเทศและภายนอกประเทศในทุกระดับ ทั้งระดับประเทศ สังคม ชุมชน ครัวเรือน และ
ปัจเจกบุคคล และมีความมั่นคงในทุกมิติ ทั้งมิติทางการทหาร เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และ
การเมือง เช่น ประเทศมีความม่ันคงในเอกราชและอธิปไตย มีการปกครองระบอบประชาธิปไตยอันมี
พระมหากษัตริย์ทรงเป็นประมุข สถาบันชาติ ศาสนา พระมหากษัตริย์มีความเข้มแข็งเป็นศูนย์กลาง
และเป็นที่ยึดเหนี่ยวจิตใจของประชาชน มีระบบการเมืองที่มั่นคงเป็นกลไกที่น าไปสู่การบริหาร
ประเทศที่ต่อเนื่องและโปร่งใสตามหลักธรรมาภิบาล  สังคมมีความปรองดองและความสามัคคี 
สามารถผนึกก าลังเพ่ือพัฒนาประเทศ ชุมชนมีความเข้มแข็ง ครอบครัวมีความอบอุ่น ประชาชนมี
ความมั่นคงในชีวิต มีงาน และรายได้ที่มั่นคงพอเพียงกับการด ารงชีวิต ความมั่นคงของอาหาร 
พลังงาน และน้ า มีที่อยู่อาศัยและความปลอดภัยในชีวิตทรัพย์สิน มีการออมส าหรับวัยเกษียณ 

ความมั่งคั่ง หมายถึง ประเทศไทยมีการขยายตัวของเศรษฐกิจอย่างต่อเนื่องและมี
ความยั่งยืนจนเข้าสู่กลุ่มประเทศรายได้สูง ความเหลื่อมล้ าของการพัฒนาลดลง ประชากรมีความอยู่ดี
มีสุข ได้รับผลประโยชน์จากการพัฒนาอย่างเท่าเทียมกันมากขึ้น และมีการพัฒนาอย่างทั่วถึงทุกภาคส่วน 
(Inclusive Growth) มีคุณภาพชีวิตตามมาตรฐานขององค์การสหประชาชาติ ไม่มีประชาชนที่อยู่ใต้เส้น
ความยากจน เศรษฐกิจในประเทศมีความเข้มแขง็ ขณะเดียวกันต้องมีความสามารถในการแข่งขันกับ
ประเทศต่าง ๆ ทั้งในตลาดโลกและตลาดภายในประเทศเพ่ือให้สามารถสร้างรายได้ทั้งจากภายในและ
ภายนอกประเทศ ตลอดจนมีการสร้างฐานเศรษฐกิจและสังคมแห่งอนาคตเพื่อให้สอดรับกับบริบท
การพัฒนาที่เปลี่ยนแปลงไป และประเทศไทยมีบทบาทที่ส าคัญในเวทีโลก และมีความสัมพันธ์ทาง
เศรษฐกิจและการค้าอย่างแน่นแฟ้นกับประเทศในภูมิภาคเอเชีย เป็นจุดส าคัญของการเชื่อมโยงใน
ภูมิภาค ทั้งการคมนาคมขนส่ง การผลิต การค้า การลงทุน และการท าธุรกิจ เพ่ือให้เป็นพลังในการ
พัฒนา นอกจากนั้น ยังมีความสมบูรณ์ในทุนที่จะสามารถสร้างการพัฒนาต่อเนื่องไปได้ ได้แก่ ทุนมนุษย์ 
ทุนทางปัญญา ทุนทางการเงิน ทุนที่เป็นเครื่องมือเครื่องจักร ทุนทางสังคม และทุนทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดล้อม 

ความยั่งยืน หมายถึง การพัฒนาที่สามารถสร้างความเจริญ รายได้ และคุณภาพชีวิต
ของประชาชนให้เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ซึ่งเป็นการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจที่อยู่บนหลักการใช้ 
การรักษา และการฟื้นฟูฐานทรัพยากรธรรมชาติอย่างยั่งยืน ไม่ใช้ทรัพยากรธรรมชาติจนเกินพอดี  
ไม่สร้างมลภาวะต่อสิ่งแวดล้อมจนเกินความสามารถในการรองรับและเยียวยาของระบบนิเวศ การผลิต
และการบริโภคเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม และสอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืนของสหประชาชาติ 
(Sustainable Development Goals : SDGs) ทรัพยากรธรรมชาติมีความอุดมสมบูรณ์มากขึ้นและ
สิ่งแวดล้อมมีคุณภาพดีขึ้น คนมีความรับผิดชอบต่อสังคม มีความเอ้ืออาทร เสียสละเพ่ือผลประโยชน์
ส่วนรวม รัฐบาลมีนโยบายที่มุ่งประโยชน์ส่วนรวมอย่างยั่งยืน และให้ความส าคัญกับการมีส่วนร่วมของ
ประชาชน และทุกภาคส่วนในสังคมยึดถือและปฏิบัติตามปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียงเพ่ือการพัฒนา
ในระดับอย่างสมดุล มีเสถียรภาพ และยั่งยืน 

ทั้งประชาชน เอกชน ประชาสังคม ในการขับเคลื่อนการพัฒนาเพ่ือการสร้างและรักษา
ไว้ซึ่งผลประโยชน์แห่งชาติและบรรลุวิสัยทัศน์ “ประเทศไทยมีความมั่นคง มั่งคั่ง ยั่งยืน เป็นประเทศ
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พัฒนาแล้ว ด้วยการพัฒนาตามหลักปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง” หรือคติพจน์ประจ าชาติ “มั่นคง 
มั่งคั่ง ยั่งยืน” เพ่ือให้ประเทศมีขีดความสามารถในการแข่งขัน มีรายได้สูงอยู่ในกลุ่มประเทศพัฒนาแล้ว 
คนไทยมคีวามสุข อยู่ดีกินดี สังคมมีความม่ันคง เสมอภาค และเป็นธรรม ซึ่งยุทธศาสตร์ชาติที่จะใช้เป็น
กรอบแนวทางการพัฒนาในระยะ 20 ปีต่อจากนี้ไป จะประกอบด้วย 6 ยุทธศาสตร์ ได้แก่ 1. ยุทธศาสตร์
ด้านความมั่นคง 2. ยุทธศาสตร์ด้านการสร้างความสามารถในการแข่งขัน 3. ยุทธศาสตร์การพัฒนา
และเสริมสร้างศักยภาพคน 4. ยุทธศาสตร์ด้านการสร้างโอกาสความเสมอภาคและเท่าเทียมกันทางสังคม 
5. ยุทธศาสตร์ด้านการสร้างการเติบโตบนคุณภาพชีวิตที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม และ 6. ยุทธศาสตร์
ด้านการปรับสมดลุและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ 

1.1 ยุทธศาสตร์ด้านความมัน่คง การก าหนดยุทธศาสตร์ความมั่นคงมีเป้าหมายเพ่ือสร้าง
ความมั่นคงในทุกระดับ ต้ังแต่ระดับชาติ สังคม ชุมชน และความมั่นคงของมนุษย์จากภัยคุกคาม
ทั้งท่ีเป็นภัยคุกคามแบบดั้งเดิมและภัยคุกคามรูปแบบใหม่ ให้เกดิความมั่นคงของสถาบันหลักของชาติ 
ความมั่นคงทางการทหาร ความมั่นคงแนวชายแดน และเกิดความมั่นคงปลอดภัยจากภัยคุกคามและ
ภัยพิบัติในรูปแบบใหม่ ๆ อาทิ ภัยคุกคามจากการโจมตีทางไซเบอร์ อาชญากรรมข้ามชาติและการก่อ
การร้าย และโรคอุบัติใหม่ต่าง ๆ รวมทั้งการสร้างความมั่นคงด้านอาหาร น้ า และพลังงาน ภายใต้
การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมและแนวโน้มด้านความม่ันคงทั้ง 3 ระดับ คือ ความมั่นคงระดับโลก ได้แก่ 
การขยายอิทธิพลและการเพ่ิมบทบาทของประเทศมหาอ านาจในภูมิภาคต่าง ๆ ของโลกเพ่ือแสวงหา
ผลประโยชน์ การก าหนดระเบียบ/กติการะหว่างประเทศเพ่ือรักษาสันติภาพ สิ่งแวดล้อม และสิทธิ
มนุษยชนให้ต้องปฏิบัติ ปัญหาอาชญากรรมข้ามชาติ ปัญหาความมั่นคงทางไซเบอร์ และความเสี่ยง
จากการเปลี่ยนแปลงผันผวนของสภาพภูมิอากาศต่อความมั่นคงด้านอาหาร แหล่งน้ า และพลังงาน 
ความมั่นคงในภูมิภาค ประกอบด้วย ความร่วมมือระดับภูมิภาคเพ่ือสร้างพลังทางเศรษฐกิจและรักษา
ความมั่นคงร่วมกัน ความขัดแย้งทางดินแดนเนื่องจากความไม่ชัดเจนของเส้นเขตแดนและอาณาเขต 
ทางทะเลระหว่างกัน และปัญหาย้ายถิ่นฐานของประชากรระหว่างกันและจากประเทศอ่ืน ๆ เข้าสู่
ประเทศไทย และความมั่นคงภายในประเทศมีแนวโน้มที่ยังด ารงอยู่ ได้แก่ ความไม่สงบในจังหวัด
ชายแดนภาคใต้ ประเด็นความขัดแย้งของคนในชาติ ปัญหายาเสพติด ซึ่งจะส่งผลกระทบส าคัญต่อ
การพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และการเมืองของประเทศในระยะ 20 ปีข้างหน้า ดังนั้น 
ยุทธศาสตร์นี้ จึงให้มุ่งเน้นทั้งการรักษาความสงบภายในประเทศ โดยการเสริมสร้างความมั่นคงของ
สถาบันหลักของชาติและการปกครองระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริย์ทรงเป็นประมุข 
ป้องกันและแก้ไขการก่อความไม่สงบในจังหวัดชายแดนภาคใต้ด้วยการเสริมสร้างสันติสุขและพัฒนา 
ให้ตรงกับความต้องการของประชาชน โดยยึดหลักแนวทาง “เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา” รวมทั้งการบริหาร
จัดการและการฟ้ืนฟูสภาพแวดล้อมและกลไกพ้ืนฐานด้านความมั่นคง รวมถึงพัฒนากลไกการพัฒนา
งานความมั่นคง ขจัดการทุจริตและประพฤติมิชอบ การสร้างความเป็นธรรม ลดความเหลื่อมล้ าในทุกมิติ 
กระจายอ านาจและสร้างความเชื่อมั่นในกระบวนการยุติธรรมตามหลักนิติธรรม ในขณะเดียวกนัก็มุ่งเน้น
การพัฒนาศักยภาพในการป้องกันประเทศพร้อมรับมือกับภัยคุกคามทั้งทางทหารและภัยคุกคามอ่ืน ๆ 
ทั้งจากการสร้างขีดความสามารถภายในและการสร้างความร่วมมือกับประเทศเพ่ือนบ้ านและมิตร
ประเทศ นอกจากนี้ การบูรณาการความร่วมมือกับต่างประเทศท่ีเอ้ือให้เกิดความมั่นคงในทุกด้านและ
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ป้องกันภัยคุกคามจากอาชญากรรมข้ามชาติในทุกรูปแบบ ก็เป็นแนวทางที่มีความส าคัญมากขึ้น
ภายใต้ภูมิทัศน์โลกไร้พรมแดนและการเปลี่ยนแปลงด้านภูมิรัฐศาสตร์ที่เป็นเครือข่ายซับซ้อนขึ้นมาก 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการวางระบบบริหารจัดการความเสี่ยงจากการโจมตีทางไซเบอร์ และการบริหาร
จัดการภัยพิบัติและภัยในรูปแบบใหม่ ๆ ที่ต้องบูรณาการความร่วมมือให้เกิดผล ขณะเดียวกันก็ต้อง
ก าหนดยุทธศาสตร์ที่จะรักษาไว้ซึ่งความม่ันคงและผลประโยชน์ทางทรัพยากรธรรมชาติและทางทะเล 
ทั้งนี้ การบริหารจัดการความมั่นคงในทุกด้านทุกระดับจะต้องให้สอดคล้องกับแผนงานพัฒนาอ่ืน ๆ 
และการสนับสนุนการด าเนินการเพื่อสร้างความม่ันคงด้านอาหาร น้ า และพลังงาน 

1.2 ยุทธศาสตร์ด้านการสร้างความสามารถในการแข่งขัน หัวใจส าคัญของความสามารถ
ในการแข่งขันของประเทศ คือ เพ่ิมผลิตภาพการผลิต (Productivity) โดยใช้วิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี 
การวิจัยและพัฒนา และนวัตกรรมในทุกสาขาของภาคการผลิตและบริการที่เป็นฐานรายได้เดิมและ
ที่ต่อยอดเป็นฐานรายได้ใหม่ การเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญจะเกิดขึ้นทั้งในด้านประสิทธิภาพ (Efficiency) 
และการเพ่ิมมูลค่าของสินค้าและบริการจากความคิดสร้างสรรค์และนวัตกรรม (Value Creation) 
ผู้ประกอบการไทยจะต้อง “ผลิตได้ ขายเป็น” และมีความสามารถที่จะ “รู้จักและเข้าใจแนวโน้ม
ตลาด” เพ่ือสร้างคุณค่าของสินค้าและบริการที่ตอบโจทย์ความต้องการของผู้บริโภค และก้าวเข้าสู่
การเป็นผู้น าในตลาดสินค้าและบริการที่ส าคัญของภูมิภาคของโลกได้ ยุทธศาสตร์การเพ่ิมขีด
ความสามารถในการแข่งขันจึงประกอบด้วยแนวทางการพัฒนาภาคการผลิตและบริการ ซึ่งมุ่งเน้นที่
การพัฒนาเพ่ิมผลิตภาพการผลิตตลอดห่วงโซ่มูลค่า เพ่ือก้าวกระโดดไปสู่การเป็นฐานการผลิตและ
บริการที่โดดเด่นในด้านเศรษฐกิจฐานชีวภาพ โดยยกระดับสู่เกษตรสมัยใหม่ที่เป็นพ้ืนฐานส าคัญและ
เป็นฐานการผลิตสินค้าเกษตร อาหาร พลังงาน และวัสดุชีวภาพด้วยนวัตกรรม ยกระดับศักยภาพ
ภาคอุตสาหกรรมให้แข่งขันได้บนฐานเทคโนโลยีขั้นก้าวหน้า พัฒนาความหลากหลาย คุณภาพ และ
สร้างเอกลักษณ์การท่องเที่ยวไทย และพัฒนาธุรกิจบริการที่มีศักยภาพใหม่ ๆ ที่สร้างรายได้สูง 
ในขณะเดียวกัน การพัฒนาสังคมผู้ประกอบการ (Entrepreneurial Society) เพ่ือสร้างผู้ประกอบการ
ทางธุรกิจที่พิจารณาโอกาสทางธุรกิจใหม่ ๆ ด้วยการใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรมขับเคลื่อนให้ธุรกิจ 
(From Entrepreneur to Technopreneur) สู่การเป็น “ผู้ผลิตได้ ขายเป็น” ก็มีความส าคัญต่อ
การเพิ่มผลผลิตภาพการผลิตและการยกระดับขีดความสามารถในการแข่งขันทางเศรษฐกิจของ
ภาคการผลิตและบริการไทยตลอดห่วงโซ่มูลค่า โดยต้องมุ่งพัฒนาทั้งด้านศักยภาพของผู้ประกอบการ
และปัจจัยแวดล้อมที่ส าคัญ การพัฒนาในแนวทางส าคัญดังกล่าวข้างต้นจะสัมฤทธิ์ได้ก็ต่อเมื่อมีการ
พัฒนาปัจจัยสนับสนุน การเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขันรองรับอย่างเหมาะสม ทั้งการลงทุน
พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบโลจิสติกส์ และการพัฒนาวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี การวิจัย และ
นวัตกรรม ตลอดห่วงโซ่มูลค่า เพ่ือก้าวข้ามกับดักจากผู้ซื้อเทคโนโลยี ไปสู่การเป็นผู้ผลิตและขาย
เทคโนโลยี โดยเน้นการวิจัยและพัฒนาวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีขั้นพ้ืนฐาน เพ่ือสร้างองค์ความรู้ 
ความคิด และเทคโนโลยีต้นน้ า สู่การพัฒนาเทคโนโลยีต้นแบบ และเพื่อวางรากฐานความเข้มข้น
ในการต่อยอดเทคโนโลยีจากต่างประเทศ และน าไปใช้ประโยชน์ทั้งเชิงพาณิชย์ สังคม และชุมชน 
รวมถึงการพัฒนาและวิจัยแบบวิศวกรรมย้อนกลับ เพื่อเตรียมความพร้อมในการพัฒนาเทคโนโลยี
เพ่ืออุตสาหกรรมอนาคตที่ยังต้องอาศัยเทคโนโลยีจากต่างประเทศ ขณะเดียวกันก็ต้องการวางรากฐาน
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ที่แข็งแกร่งเพ่ือสนับสนุนการเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขันทั้งในด้านเสถียรภาพและสมรรถนะ
ทางเศรษฐกิจมหภาค โดยเฉพาะอย่างยิ่งการปรับปรุงกลไกภาครัฐในการบริหารเศรษฐกิจ การคลัง 
และงบประมาณของประเทศ ให้สามารถสนับสนุนการน ายุทธศาสตร์การพัฒนาไปสู่การจัดสรร
งบประมาณและการขับเคลื่อนสู่การปฏิบัติได้อย่างสอดประสานและเกิดบูรณาการควบคู่ไปกับการ
ด าเนินยุทธศาสตร์การเชื่อมโยงกับภูมิภาคและเศรษฐกิจโลก โดยมุ่งเน้นการพัฒนาความร่วมมือ
ระหว่างประเทศเพ่ือการพัฒนาการด าเนินยุทธศาสตร์ความร่วมมือเพ่ือการพัฒนาภายใต้กรอบของ
กลุ่มประเทศ CLMVT (กัมพูชา ลาว เมียนมา เวียดนาม และไทย) และส่งเสริมการลงทุนไทยใน
ต่างประเทศของผู้ประกอบการไทย รวมทั้งการพัฒนาพ้ืนที่ พ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษ ภาค และเมือง 
เพ่ือให้ประเทศไทยสามารถใช้จุดแข็งจุดเด่นของแต่ละพ้ืนที่และชุมชนเพ่ือเสริมหนุนการพัฒนา
เศรษฐกิจในภาพรวมได้ อีกท้ังเป็นการสนับสนุนการกระจายความมั่งคั่งไปสู่ภูมิภาคต่าง ๆ ในประเทศ 
ช่วยลดความเหลื่อมล้ าในทุกมิติ และสร้างความเข้มแข็งของเศรษฐกิจและสังคมในระดับท้องถิ่นได้
อย่างยั่งยืน รวมถึงการพัฒนาเศรษฐกิจฐานรากเพ่ือสร้างระบบเศรษฐกิจชุมชนท้องถิ่ นให้สามารถ
พ่ึงตนเอง ช่วยเหลือเอ้ือเฟ้ือซึ่งกันและกัน มีคุณธรรม และเป็นระบบเศรษฐกิจที่เอ้ือให้เกิดการพัฒนา
ด้านอื่น ๆ ในพืน้ที ่

1.3 ยุทธศาสตร์การพัฒนาและเสริมสร้างศักยภาพคน การวางรากฐานการพัฒนา
ทรัพยากรมนุษย์เป็นปัจจัยส าคัญในการน าพาประเทศไปสู่การเป็นประเทศพัฒนาแล้ว ซึ่งเป็น
เป้าหมายในอีก 20 ปีข้างหน้า โดยคนไทยในอนาคตต้องเป็นมนุษย์ที่สมบูรณ์ มีความพร้อมทั้งกาย ใจ 
สติปัญญา สามารถเรียนรู้ได้ตลอดชีวิต มีทักษะในศตวรรษที่ 21 สู่การเป็นคนไทยที่มีทักษะสูง 
เป็นนวัตกรรม นักคิด และผู้ประกอบการ บนฐานของการรู้คุณค่าความเป็นไทย มีคุณธรรมจริยธรรม 
มีวินัย ความรับผิดชอบต่อสังคม และมีสุขภาวะที่ดี ซึ่งการบรรลุเป้าหมายดังกล่าวจ าเป็นต้องมี
แนวทางการพัฒนาเพ่ือรองรับบริบททางเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป โดยต้องมุ่งเน้นการ
พัฒนาศักยภาพคนตลอดช่วงชีวิต ควบคู่กับการปฏิรูปที่ส าคัญทั้งในส่วนของการปรับเปลี่ยนค่านิยม
และวัฒนธรรม เพื่อให้คนมีความดีอยู่ใน “วิถี” การด าเนินชีวิตและมีจิตส านึกร่วมในการสร้างสังคม
ที่นา่อยู่ และมีการปฏิรูปการเรียนรู้แบบพลิกโฉมในทุกระดับต้ังแต่ระดับปฐมวัยจนถึงการเรียนรู้ตลอด
ชีวิต โดยการพัฒนาระบบการเรียนรู้ที่ตอบสนองต่อการเปลี่ยนแปลงในศตวรรษที่ 21 มีการออกแบบ
ระบบการเรียนรู้ใหม่ การเปลี่ยนบทบาทครู การเพ่ิมประสิทธิภาพระบบบริหารจัดการศึกษา และ
การพัฒนาระบบการเรียนรู้ตลอดชีวิต เพ่ือพัฒนาผู้เรียนให้สามารถก ากับการเรียนรู้ที่เหมาะสมกับ
ตนเองได้อย่างต่อเนื่องแม้จะออกจากระบบการศึกษาแล้ว รวมถึงพัฒนาส่งเสริมและรักษากลุ่มผู้มี
ความสามารถพิเศษของประเทศให้มีจ านวนเพียงพอที่จะผลักดันการเติบโตบนฐานเทคโนโลยีและ
นวัตกรรมและการปฏิรูประบบ เสริมสร้างความรอบรู้และจิตส านึกทางสุขภาพเพ่ือให้คนไทยมี
ศักยภาพในการจัดการสุขภาวะที่ดีได้ด้วยตนเอง พร้อมกับการสร้างครอบครัวที่เข้มแข็งอบอุ่น ซึ่งเป็น
การวางรากฐานการส่งต่อเด็กที่มีคุณภาพสู่การพัฒนาในช่วงอายุถัดไป โดยการส่งเสริมการเกิดที่มี
คุณภาพ การสร้างครอบครัวที่เหมาะสมกับคนรุ่นใหม่ การพัฒนาสภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อการสร้าง
ครอบครัวอบอุ่นเข้มแข็ง 
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1.4 ยุทธศาสตร์ด้านการสร้างโอกาสความเสมอภาคและเท่าเทียมกันทางสังคม การที่
ประเทศไทยจะเป็นประเทศที่พัฒนาแล้ว ประเทศไทยจะต้องเป็นประเทศที่ทุกคนมีโอกาสและ
ความเสมอภาคในทุกด้าน หรือการเป็น “สังคมแห่งโอกาส” ทั้งในมิติของการเข้าถึงกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจ ทรัพยากร กระบวนการยุติธรรม และบริการสาธารณะ ซึ่งสิ่งเหล่านี้จะเป็นหลักประกัน
ทางสังคมที่ลดความเสี่ยงของบุคคลที่จะตกลงสู่ภาวะความยากจน โดยเฉพาะกลุ่มประชากรร้อยละ 40 
ที่มีรายได้ต่ าที่สุดและผู้ด้อยโอกาสที่ต้องได้รับการพัฒนาศักยภาพและโอกาสในการเข้าถึงทรัพยากร
และบริการดังกล่าว อันจะส่งผลให้ทุกคนสามารถพัฒนาศักยภาพของตนเองและมีส่วนร่วมในการพัฒนา
ประเทศภายใต้ศักยภาพสูงสุดที่ตนเองมี รวมถึงการสร้างสังคมที่เอ้ือต่อการปรับเปลี่ยนสถานะของผู้คน
ในสังคมผ่านการสร้างสังคมแห่งโอกาสควบคู่ไปกับการสร้างสมรรถนะทางสังคม สิ่งส าคัญที่จะ
ก่อให้เกิดสังคมแห่งโอกาสจ าเป็นต้องมีการปรับโครงสร้างทางสังคมเพ่ือยกระดับคุณภาพสังคมในทุก 
ๆ ด้านไปพร้อมกัน โดยไม่ทอดทิ้งใครไว้เบื้องหลัง ประกอบด้วย การสร้างความมั่นคงทางเศรษฐกิจและ
สังคมให้กับคนทุกกลุ่มในสังคมซ่ึงเป็นความจ าเป็นขั้นพ้ืนฐานของแต่ละบุคคลให้ได้รับการตอบสนอง 
โดยการมีหลักประกันทางสังคมที่จ าเป็นในการด ารงชีวิตอย่างพอเพียง กลุ่มผู้มีรายได้น้อยและ
ผู้ด้อยโอกาสได้รับโอกาสในการพัฒนาศักยภาพ รวมทั้งการเข้าถึงบริการสาธารณะของกลุ่มผู้พิการ 
และมีการกระจายทรัพยากรใหทุ้กคนสามารถเข้าถึงอย่างเป็นธรรมควบคู่กับการสร้างโอกาสที่เป็นธรรม
โดยไม่แบ่งแยก และค านึงถึงหลักสิทธิมนุษยชนและศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ โดยเฉพาะการส่งเสริม
ความเสมอภาคและความเป็นธรรมในฐานะของสมาชิกในสังคมทีทุ่กคนสามารถเข้าถึงและเป็นส่วนหนึ่ง
ของสถาบันและความสัมพันธ์ทางสังคมต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งการสร้างโอกาสการเข้าถึง
บริการทางสังคมอย่างทั่วถึง และมีการบังคับใช้กฎหมายกับทุกคนอย่างเท่าเทียมกัน นอกจากนี้ยังต้อง
มีการเสริมสร้างพลังทางสังคมที่เป็นการเสริมสร้างศักยภาพทรัพยากรมนุษย์ และเปิดช่องทางให้มีการใช้
และพัฒนาศักยภาพดังกล่าวอย่างเต็มประสิทธิภาพ ขณะที่โครงสร้างเชิงสถาบันของรัฐต้องเปิดกว้าง
และสนับสนุนการมีบทบาทของประชาชนและชุมชน โดยเฉพาะอย่างยิ่งการสร้างศักยภาพให้ชุมชน
สามารถบริหารจัดการทรัพยากรในพ้ืนที่ได้ด้วยตนเอง การส่งเสริมความเสมอภาคทางเพศและการมี
บทบาทท่ีส าคัญในสังคม รวมถึงส่งเสริมความเสมอภาคทางสิทธิขั้นพ้ืนฐานในการด ารงชีวิต เสริมสร้าง
ให้ประชาชนมีภูมิคุ้มกันต่อผลกระทบทางสังคม รวมถึงการสร้างความเป็นอันหนึ่ งอันเดียวกันของ
สังคมที่สังคมยอมรับความแตกต่างและเคารพซึ่งกันและกัน มีความไว้เนื้อเชื่อใจกัน มีค่านิยมร่วมกัน 
และสามารถก่อให้เกิดเป็นเครือข่ายสังคม โดยการสร้างความเสมอภาคในการเข้าถึงกระบวนการ
ยุติธรรม และการส่งเสริมค่านิยมความเสมอภาคระหว่างกลุ่มคนในสังคม 

1.5 ยุทธศาสตร์ด้านการสร้างการเติบโตบนคุณภาพชีวิตที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม 
ปัจจุบันประเทศไทยต้องเผชิญกับข้อจ ากัดด้านทรัพยากรธรรมชาติที่ถูกใช้ไปอย่างขาดประสิทธิภาพ 
จึงอยู่ในสภาพที่ร่อยหรอเสื่อมโทรม รวมทั้งสภาพแวดล้อมมีคุณภาพต่ าอยู่มาก ทั้งปัญหาคุณภาพน้ า 
อากาศ และขยะของเสียเหลือทิ้งที่ก าจัดไม่ทัน ซึ่งปัญหาเหล่านี้ส่งผลทั้งต่อต้นทุนการผลิตสินค้า 
บริการ และสร้างผลเสียต่อคุณภาพชีวิตประชาชน ขณะเดียวกันก็ก่อให้เกิดความเสี่ยงจากความขัดแย้ง
จากการแย่งชิงทรัพยากรที่ส าคัญ การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศของโลกที่มีความผันผวนและ
ฤดูกาลที่ผิดเพี้ยนไปได้ส่งผลให้เกิดความตระหนักกันมากขึ้นในการที่ผู้คนจะสามารถอยู่ร่วมกัน
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อย่างเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมภายใต้กรอบแนวคิดการพัฒนาที่ยั่งยืน ความเสี่ยงและความท้าทายจาก
สภาพแวดล้อมและภัยพิบัติได้น าไปสู่ข้อตกลงในระดับโลกที่ส าคัญ ทั้งในเรื่องการบรรลุซึ่งเป้าหมาย
การพัฒนาที่ยั่งยืน (Sustainable Development Goals: SDGs) เป้าหมายการลดก๊าซเรือนกระจก 
และการใช้มาตรฐานด้านสิ่งแวดล้อมมาเป็นข้อก าหนดที่ส่งผลต่อการแข่งขันทางการค้าในตลาดโลก 
ดังนั้น ยุทธศาสตร์การสร้างความเจริญเติบโตบนคุณภาพชีวิตที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม จึงมีเป้าหมาย
ที่ส าคัญ คือ การบริโภคที่ยั่งยืนและการผลิตที่ยั่งยืน การด าเนินการที่ส าคัญคือต้องเร่งวางระบบ
การอนุรักษ์ ฟ้ืนฟู และสร้างความมั่นคงของฐานทรัพยากรธรรมชาติ บริหารจัดการน้ าให้มีประสิทธิภาพ
โดยการวางระบบบริหารจัดการน้ าอย่างบูรณาการให้มีประสิทธิภาพใน 25 ลุ่มน้ า ทั้งด้านอุปสงค์และ
อุปทาน เน้นการปรับระบบการบริหารจัดการอุทกภัยอย่างบูรณาการ รวมทั้งยกระดับความสามารถ
ในการป้องกันผลกระทบและปรับตัวต่อการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศและภัยพิบัติธรรมชาติ และ
ปรับตัวไปสู่รูปแบบของการผลิตและการบริโภคท่ีปล่อยคาร์บอนต่ าและเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมมากขึ้น
โดยพัฒนาการผลิตให้มีประสิทธิภาพและพัฒนาเมืองอุตสาหกรรมเชิงนิเวศและเมืองที่เป็นมิตรกับ
สิ่งแวดล้อม โดยการจัดการขยะสารพิษและของเสียอันตรายอย่างมีประสิทธิภาพ นอกจากนี้ ต้องให้
ความส าคัญกับการพัฒนาและใช้พลังงานที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมในทุกภาคเศรษฐกิจเพ่ือลดการปล่อย
ก๊าซเรือนกระจก โดยมุ่งเน้นการลดสัดส่วนการใช้เชื้อเพลิงฟอสซิลและเพ่ิมสัดส่วนการใช้พลังงาน
หมุนเวียนในภาคการผลิตไฟฟ้า เพ่ิมประสิทธิภาพการใช้พลังงาน ส่งเสริมการผลิตและใช้พลังงาน
สะอาด ทั้งนี้โดยมีเป้าหมายส าคัญที่ต้องบรรลุคือ ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกให้ได้ร้อยละ 20-25 
ภายในปี 2573 ทั้งนี้เพ่ือวางรากฐานและสนับสนุนให้ประเทศมีการเติบโตทางเศรษฐกิจและสังคม
อย่างยั่งยืน โดยตั้งเป้าหมายที่จะเพิ่มพื้นที่ป่าไม้ให้ได้ร้อยละ 40 ของพื้นที่ (128 ล้านไร่) และลด
การปล่อยก๊าซเรือนกระจกในภาคเศรษฐกิจ 

1.6 ยุทธศาสตร์ด้านการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ การที่
ประเทศไทยจะบรรลุเป้าหมายอนาคตในระยะยาวที่ก าหนดไว้นั้น การบริหารราชการแผ่นดินจะต้อง
ปรับเปลี่ยนขนานใหญ่ให้สามารถขับเคลื่อนยุทธศาสตร์การพัฒนาอย่างมีบูรณาการและมีความต่อเนื่อง 
ทั้งนี้เพ่ือตอบโจทย์การแก้ปัญหาหลัก ๆ ของประเทศ และสนับสนุนการพัฒนาด้านต่าง ๆ ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและเกิดประสิทธิผล ภาครัฐจะต้องจัดระบบองค์กรให้ลักษณะเปิดกว้าง เชื่อมโยงถึงกัน 
และกระทัดรัด (Open and Connected Government) โดยใช้ดิจิทัลอย่างเต็มรูปแบบ (Zero Face 
to Face) เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพของการขับเคลื่อนนโยบายสาธารณะ การให้บริการแก่ภาคประชาชน
และภาคธุรกิจเอกชน และสามารถด าเนินงานร่วมกับภาคการเมืองบนพื้นฐานของความรับผิดรับชอบ 
ความโปร่งใส ปราศจากการทุจริตและประพฤติมิชอบ สามารถตรวจสอบได้ และมีความเป็นธรรม
ในการให้บริการสาธารณะ รวมทั้งจะต้องเป็นระบบที่สามารถจูงใจและดึงดูดให้คนดี คนเก่ง เข้ามาร่วม
พลังการท างานที่มีความมุ่งมั่นและแรงบันดาลใจในการที่จะร่วมกันพลิกโฉมประเทศไปสู่เป้าหมาย
ที่พึงประสงค์ การปรับสมดุลภาครัฐมีแนวยุทธศาสตร์ที่ส าคัญ ประกอบด้วย การวางระบบบริหารงาน
ภาครัฐแบบบูรณาการเพ่ือให้เกิดความสอดคล้องเชื่อมโยงกันตั้งแต่ยุทธศาสตร์ชาติลงไปจนถึงระดับ
พ้ืนที่ การจัดสรรงบประมาณให้มีลักษณะยึดโยงกับยุทธศาสตร์ในทุกระดับและมีเป้าหมายร่วมเป็นหลัก 
รวมทั้งมีระบบการติดตามประเมินผลการด าเนินงานทั้งในระดับยุทธศาสตร์ตามภารกิจและพื้นที่ 
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การยกระดับงานบริการประชาชนสู่ความเป็นเลิศโดยใช้ดิจิทัลเต็มรูปแบบเพ่ือตอบสนองความต้องการ
ของผู้รับบริการทั้งประชาชนและนักธุรกิจเอกชน โดยมีการเชื่อมโยงผ่านระบบดิจิทัลอย่างเต็มรูปแบบ
ตั้งแต่ต้นจนจบกระบวนการ เชื่อมโยงทุกส่วนราชการในการให้บริการประชาชน การปรับปรุงบทบาท 
ภารกิจ และโครงสร้างของหน่วยงานภาครัฐให้มีขนาดที่เหมาะสม ทันสมัย มีขีดสมรรถนะสูง และ
สามารถปฏิบัติงานอย่างมีประสิทธิภาพ มีความคุ้มค่าและเทียบได้กับมาตรฐานสากล สามารถรองรับกับ
สภาพแวดล้อมในการปฏิบัติงานที่มีความหลากหลายซับซ้อนมากขึ้นและทันการเปลี่ยนแปลงในอนาคต 
การปฏิรูประบบการบริหารจัดการและการพัฒนาบุคลากรภาครัฐสู่ความเป็นมืออาชีพ รวมทั้งการต่อต้าน
และปราบปรามการทุจริตและประพฤติมิชอบควบคู่ไปกับการปรับปรุงแก้ไขกฎหมาย ระเบียบ และ
ข้อบังคับให้มีความชัดเจน ทันสมัย เป็นธรรม และสอดคล้องกับข้อบังคับสากลหรือข้อตกลงระหว่าง
ประเทศ โดยปรับปรุง แก้ไข และยกเลิกกฎหมายต่าง ๆ ให้มีความชัดเจน ทันสมัย เป็นธรรม 
เอ้ืออ านวยต่อการบริหารราชการแผ่นดิน การพัฒนาประเทศ การให้บริการประชาชน การประกอบ
ธุรกิจ การแข่งขันระหว่างประเทศ สอดคล้องกับข้อบังคับสากลหรือข้อตกลงระหว่างประเทศ  ทั้งนี้ 
การออกกฎหมายใหม่ควรต้องมีการพิจารณาตรวจสอบความจ าเป็น รับฟังความเห็นจากผู้ที่เกี่ยวข้อง 
และวิเคราะห์ผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นก่อนการออกกฎหมายดังกล่าว โดยมีระบบการประเมินผลกระทบ
ในการออกกฎหมาย (Regulatory Impact Assessment: RIA) ที่สมบูรณ์ตามมาตรฐานสากล 

2. หลักการสําคัญของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12      
(พ.ศ. 2560-2564) 

ประเทศไทยมียุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี โดยแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 
12 จะเป็นแผนแรกที่ถูกใช้ให้เป็นกลไกเชื่อมโยงสู่การขับเคลื่อนการพัฒนา ซึ่งก าหนดเป้าหมายและ
ตัวชี้วัดที่จะต้องบรรลุผลลัพธ์และผลสัมฤทธิ์ของการพัฒนา รวมทั้งก าหนดแนวทางการพัฒนาใน
รายละเอียดที่ต้องเชื่อมต่อถงึการปฏิบัติที่ต้องด าเนินการในช่วง 5 ปี โดยได้ก าหนดแผนงาน/โครงการ
ส าคัญ (Flagship Program) และประเด็นพัฒนาเชิงบูรณาการที่ส าคัญ ในช่วง 5 ปีแรกของการขับเคลื่อน
ยุทธศาสตร์ชาติสู่การปฏิบัติ จะท าให้ระบบการจัดสรรงบประมาณ การบริหารจัดการงบประมาณ
แผ่นดิน แผนส าหรับบริหารราชการแผ่นดิน กฎ ระเบียบวินัยทางการเงินและการคลังภาครัฐ และ
ระบบการติดตามประเมินผลการด าเนินงานตามยุทธศาสตร์การพัฒนา ตลอดจนระบบการติดตาม
ประเมินผลการปฏิบัติราชการของหน่วยงานภาครัฐ ต้องมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมาก นอกจากนี้ 
ในแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 12 มีแนวทางการพัฒนาจังหวัด ภาค และเมือง ที่ก าหนดพ้ืนที่เป้าหมาย 
สาขาการผลิต และบริการเป้าหมายที่ชัดเจน เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการปฏิบัติและก ากับให้การ
ขับเคลื่อนการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ จังหวัด ภาค และเมือง เกิดผลสัมฤทธิ์และสอดคล้องกับเป้าหมายรวม
ของประเทศ รวมทั้งได้ก าหนดแนวทางเพ่ือสนับสนุนการขับเคลื่อนประเด็นการปฏิรูปประเทศที่สภา
ปฏิรูปแห่งชาติและสภาขับเคลื่อนการปฏิรูปได้เสนอและต้องเร่งด าเนินการให้แล้วเสร็จในช่วง 5 ปีต่อ
จากนี้ ประเด็นการพัฒนาหลักที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 12 ประเทศไทยแม้ว่าได้ด าเนิน
มาตรการเพ่ือส่งเสริมการบริหารจัดการที่ดี มีการขยายการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานที่ เป็นระบบ
โครงข่ายมากขึ้น และมีการเพ่ิมการลงทุนเพ่ือการวิจัยและพัฒนา แต่อันดับความสามารถในการ
แข่งขันของไทยยังปรับตัวช้าเมื่อเทียบกับหลายประเทศ เนื่องจากคุณภาพคนต่ า การลงทุนในการวิจัย
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และพัฒนายังมีน้อย คุณภาพของโครงสร้างพ้ืนฐานยังไม่ดี และปัญหาการบริหารจัดการภาครัฐ และ
กฎ ระเบียบต่าง ๆ ล้าสมัยและขาดประสิทธิผลในการบังคับใช้ เมื่อต้องเผชิญกับปัญหาวิกฤต
เศรษฐกิจโลกและภัยพิบัติธรรมชาติ ท าให้เศรษฐกิจไทยผันผวนได้ง่าย และเศรษฐกิจโดยรวมขยายตัว
ในอัตราที่ต่ ากว่าศักยภาพมาต่อเนื่องหลายปี นอกจากนี้ ประเทศไทยต้องเผชิญกับแรงกดดันและ
ความเสี่ยงมากขึ้นภายใต้สถานการณ์ที่กระแสโลกาภิวัตน์เข้มข้นมากขึ้น  เป็นโลกไร้พรมแดน โดยมี
การเคลื่อนย้ายคน เงินทุน องค์ความรู้ เทคโนโลยี ข่าวสาร สินค้าและบริการอย่างเสรี ท าให้การ
แข่งขันในตลาดโลกรุนแรงขึ้น ส่งผลให้มีการรวมตัวด้านเศรษฐกิจของกลุ่มต่าง ๆ ในโลกมีความ
เข้มข้นขึ้น ประเทศเศรษฐกิจใหม่มีขีดความสามารถในการแข่งขันมากขึ้น เช่น จีน อินเดีย ละติน
อเมริกา และเวียดนาม ซึ่งมีแรงงานราคาถูกและมีมาตรการอื่น ๆ ประกอบในการดึงดูดการลงทุนจาก
ต่างประเทศได้เพ่ิมขึ้น นอกจากนั้น การพัฒนาการสื่อสารด้วยเทคโนโลยีสมัยใหม่ท าให้สังคมโลกมี
ความเชื่อมโยงกันอย่างใกล้ชิดมากขึ้น ท าให้เกิดภัยคุกคามและความเสี่ยง อาทิ การก่อการร้าย โรค
ระบาด อาชญากรรมข้ามชาติ ปัญหาแรงงานต่างด้าว ในขณะเดียวกัน ประเทศไทยมีความเสี่ยงจาก
การเปลี ่ยนแปลงโครงสร้างประชากรสู ่ส ังคมสูงวัยมากขึ ้น จ านวนประชากรวัยแรงงานลดลง 
ผู้สูงอายุมีปัญหาสุขภาพและมีแนวโน้มอยู่คนเดียวสูงขึ้น ปัญหาความยากจนยังกระจุกตัวหนาแน่นใน
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือและภาคเหนือ รวมทั้งความแตกต่างของรายได้ระหว่างกลุ่มคนรวยที่สุดและ
กลุ่มคนจนที่สุดสูงถึง 34.9 เท่า ในปี 2556 เนื่องจากการกระจายโอกาสการพัฒนาไม่ทั่วถึง ยิ่งไป
กว่านั้น ทรัพยากรธรรมชาติเสื่อมโทรม มีปัญหาความขัดแย้งในการใช้ประโยชน์ทรัพยากรธรรมชาติ
ระหว่ า งรั ฐกั บประชาชน  และระหว่ างป ระชาชน ในกลุ่ มต่ าง ๆ  เนื่ อ งจากการจั ดการ
ทรัพยากรธรรมชาติมีลักษณะรวมศูนย์ ขาดการเชื่อมโยงกับพ้ืนที่ ในขณะที่ปัญหาสิ่งแวดล้อมเพ่ิม
สูงขึ้นตามการขยายตัวของเศรษฐกิจและชุมชนเมือง ประกอบกับสภาพภูมิอากาศมีการเปลี่ยนแปลง
ผันผวนมากขึ้น ประเทศไทยต้องเผชิญกับภัยพิบัติทางธรรมชาติรุนแรงมากขึ้น ส่งผลกระทบต่อ
เศรษฐกิจและสังคมไทยมากกว่าในอดีต ภายใต้เงื่อนไขและสภาพแวดล้อมด้านเศรษฐกิจ สังคม 
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึ้นทั้งในและต่างประเทศดังกล่าว จะเป็นแรงกดดันให้
ประเทศไทยต้องปรับตัวและมีการบริหารความเสี่ยงอย่างชาญฉลาดมากขึ้น ต่อจากนี้ไป ประเทศ
ไทยต้องปรับเปลี่ยนครั้งใหญ่เพ่ือแก้ไขปัญหารากฐานส าคัญที่เป็นจุดอ่อนและข้อจ ากัดของประเทศท่ีสั่ง
สมมานาน ในขณะเดียวกัน ก็ต้องด าเนินยุทธศาสตร์เชิงรุกเพ่ือใช้ประโยชน์จากจุดแข็งและจุดเด่นของ
ประเทศ ดังนั้น จึงมีความจ าเป็นที่จะต้องให้ความส าคัญกับประเด็นที่มีลักษณะการบูรณาการและใช้
ประกอบการพิจารณาการจัดสรรงบประมาณเพ่ือการแปลงแผนไปสู่การปฏิบัติให้เกิดผลสัมฤทธิ์ได้อย่าง
แท้จริง ในประเด็นต่าง ๆ  ดังนี้  

2.1 การพัฒนานวัตกรรมและการน ามาใช้ขับเคลื่อนการพัฒนาในทุกมิติเพ่ือยกระดับ
ศักยภาพของประเทศ โดยจะมุ่งเน้นการน าความคิดสร้างสรรค์และการพัฒนานวัตกรรม ท าให้เกิดสิ่งใหม่
ที่มีมูลค่าเพ่ิมทางเศรษฐกิจทั้งในเรื่องกระบวนการผลิตและรูปแบบผลิตภัณฑ์และบริการใหม่ ๆ โดย
การก าหนดวาระการวิจัยแห่งชาติ (National Research Agenda) ให้มีจุดเน้นที่ชัดเจน เฉพาะเจาะจง 
และสอดคล้องกับสาขาเป้าหมายการพัฒนาประเทศ และใช้กลยุทธ์ด้านนวัตกรรม บูรณาการวิจัยและ
พัฒนากับการน าไปใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์และการพัฒนานวัตกรรม 
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2.2 การส่งเสริมและสนับสนุนการวิจัยและพัฒนาวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และนวัตกรรม 
โดยสนับสนุนการวิจัยพัฒนา การดัดแปลงและต่อยอดการพัฒนาเทคโนโลยีไปสู่ความเป็นอัจฉริยะ
โดยใช้เทคโนโลยีขั้นสูงและการผสมผสานเทคโนโลยี การพัฒนาผู้ประกอบการให้เป็นผู้ประกอบการ
ทางเทคโนโลยี (Technopreneur) รวมทั้งการเชื่อมโยงระหว่างภาคการผลิตที่ เป็นกลุ่มใหญ่ของ
ประเทศ ได้แก่ เกษตรกรรายย่อย วิสาหกิจชุมชน และวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม กับ
สถาบันวิจัยและสถาบันการศึกษา รวมทั้งพัฒนาและยกระดับโครงสร้างพ้ืนฐานที่มีอยู่ให้ตอบสนอง
การเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยีแบบก้าวกระโดด โดยเฉพาะเร่งสร้างและพัฒนาบุคลากรวิจัยในสาขา 
STEM ( Science, Technology, Engineering and Mathematics) และสนับสนุนการด าเนินงาน
อย่างเป็นเครือข่ายระหว่างสถาบันวิจัย สถาบันการศึกษา ภาครัฐ ภาคเอกชน และภาคประชาชน/ชุมชน 
รวมทั้งการปรับกลไกระบบวิจัยและพัฒนาของประเทศทั้งระบบ 

2.3 การเตรียมพร้อมด้านก าลังคนและการเสริมสร้างศักยภาพของประชากรในทุกช่วงวัย 
มุ่งเน้นการยกระดับคุณภาพทุนมนุษย์ของประเทศ โดยพัฒนาคนให้เหมาะสมตามช่วงวัย เพ่ือให้เติบโต
อย่างมีคุณภาพ การหล่อหลอมให้คนไทยมีค่านิยมตามบรรทัดฐานที่ดีทางสังคม เป็นคนดี มีสุขภาวะที่ดี 
มีคุณธรรมจริยธรรม มีระเบียบวินัย และมีจิตส านึกที่ดีต่อสังคมส่วนรวม การพัฒนาทักษะที่สอดคล้อง
กับความต้องการในตลาดแรงงานและทักษะที่จ าเป็นต่อการด ารงชีวิตในศตวรรษท่ี 21 ของคนในแต่ละ
ช่วงวัยตามความเหมาะสม การเตรียมความพร้อมของก าลังคนด้านวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีที่จะ
เปลี่ยนแปลงโลกในอนาคต ตลอดจนการยกระดับคุณภาพการศึกษาสู่ความเป็นเลิศ การสร้างเสริ ม
ให้คนมีสุขภาพดีที่ เน้นการปรับเปลี่ยนพฤติกรรมทางสุขภาพและการลดปัจจัยเสี่ยงด้านสภาพแวดล้อม
ทีส่่งผลต่อสุขภาพ 

2.4 การสร้างความเป็นธรรมและลดความเหลื่อมล้ า ให้ความส าคัญกับการจัดบริการ
ของรัฐที่มีคุณภาพทั้งด้านการศึกษา สาธารณสุข ให้กับผู้ที่ด้อยโอกาสและผู้ที่อาศัยในพื้นที่ห่างไกล 
การจัดสรรที่ดินท ากิน สนับสนุนในเรื่องการสร้างอาชีพ รายได้  และสนับสนุนการเพ่ิมผลิตภาพ 
ผู้ด้อยโอกาส สตรี และผู้สูงอายุ รวมทั้งกระจายการจัดบริการภาครัฐให้มีความครอบคลุมและทั่ วถึง
ทั้งในเชิงปริมาณและคุณภาพ ตลอดจนสร้างชุมชนเข้มแข็งให้เป็นพลังร่วมทางสังคม เพ่ือสนับสนุน
การพัฒนา และพร้อมรับผลประโยชน์จากการพัฒนา โดยส่งเสริมการประกอบอาชีพของผู้ประกอบการ
ระดับชุมชน การสนับสนุนศูนย์ฝึกอาชีพชุมชน ส่งเสริมให้ชุมชนจัดสวัสดิการและบริการในชุมชน และ
ผลักดันกลไกการกระจายที่ดินท ากินและการบริหารจัดการที่ดินของชุมชน โดยมุ่งบรรลุเป้าหมาย
ส าคัญในการยกระดับรายได้ประชากรกลุ่มร้อยละ 40 ที่มีรายได้ต่ าสุด 

2.5 การปรับโครงสร้างการผลิตและการสร้างโอกาสทางเศรษฐกิจในแต่ละช่วงของห่วงโซ่
มูลค่า เน้นสร้างความเข้มแข็งให้กับปัจจัยพื้นฐาน ทุนทางเศรษฐกิจ ให้สนับสนุนการเพิ่มศักยภาพของ
ฐานการผลิตและฐานรายได้เดิม และยกระดับห่วงโซ่มูลค่าด้วยการใช้เทคโนโลยีวิจัยและพัฒนา 
เพ่ือสร้างนวัตกรรมการผลิตที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมและสอดคล้องกับความต้องการของตลาด 
รวมทั้งสร้างสังคมผู้ประกอบการให้มีทักษะการท าธุรกิจที่ทันต่อการเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยี 
ตลอดจนพัฒนาพ้ืนที่ชายแดนที่มีศักยภาพและพ้ืนที่เศรษฐกิจใหม่ เพ่ือรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ
และขบัเคลื่อนเศรษฐกิจเข้าสู่การเป็นประเทศรายได้สูงในอนาคต 
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2.6 การปรับระบบการผลิตการเกษตรให้สอดคล้องกับพันธกรณีในด้านการเปลี่ยนแปลง
สภาพภูมิอากาศและศักยภาพของพ้ืนที่ เน้นการสร้างองค์ความรู้ทางวิชาการเกษตร วิทยาศาสตร์ 
เทคโนโลยี และนวัตกรรมแบบมีส่วนร่วม ที่เชื่อมโยงกับฐานทรัพยากรชีวภาพ (Bio-based) ในการสร้าง
มูลค่าเพ่ิมให้สินค้าเกษตรมีความปลอดภัย ไม่ส่งผลกระทบต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนและ
สิ่งแวดล้อมของประเทศ การพัฒนาระบบเกษตรกรรมที่ยั่งยืน และการขยายโอกาสในการเข้าถึงพ้ืนที่
ท ากินของเกษตรกร รวมทั้งส่งเสริมการรวมกลุ่มทางการเกษตรจากกิจการเจ้าของคนเดียวเป็น
การประกอบการในลักษณะสหกรณ์ ห้างหุ้นส่วน และบริษัท เพ่ือให้เกิดการประหยัดต่อขนาด 

2.7 การเพ่ิมศักยภาพฐานการผลิตและบริการเดิมที่มีศักยภาพในปัจจุบันให้ต่อยอดไปสู่ 
ฐานการผลิตและบริการที่ใช้เทคโนโลยีที่เข้มข้นและมีนวัตกรรมมากขึ้น ควบคู่กับการวางรากฐาน
เพ่ือสร้างและพัฒนาภาคการผลิตและบริการส าหรับอนาคต ทั้งในด้านการเตรียมศักยภาพคนและ
โครงสร้างพ้ืนฐาน ตลอดจนสร้างกลไกและเครือข่ายความร่วมมือของธุรกิจในลักษณะคลัสเตอร ์
(Cluster) 

2.8 การส่งเสริมสร้างความเข้มแข็งของเศรษฐกิจกระแสใหม่ อาทิ  เศรษฐกิจดิจิทัล 
เศรษฐกิจฐานชีวภาพ เศรษฐกิจเชิงสร้างสรรค์และวัฒนธรรม และการพัฒนาวิสาหกิจตั้งใหม่  
(StartUp) และวิสาหกิจเพ่ือสังคม รวมถึงการสร้างสังคมผู้ประกอบการเพ่ือต่อยอดฐานการผลิตและ
บริการ 

2.9 การสร้างขีดความสามารถในการแข่งขันของธุรกิจบริการและการท่องเที่ยวที่มี
ศักยภาพให้เติบโตและสนับสนุนภาคการผลิต เน้นการปรับปรุงกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้เกิด
ความสมดุลและยั่งยืนในการพัฒนาอุตสาหกรรมท่องเที่ยวที่ค านึงถึงขีดความสามารถในการรองรับ
ของระบบนิเวศและศักยภาพของพ้ืนที่ รวมทั้งการสร้างมูลค่าเพ่ิมในอุตสาหกรรมกีฬาให้ครอบคลุม
ทุกมิติและครบวงจรทั้งการผลิตและธุรกิจที่เก่ียวข้อง 

2.10 การสร้างความเชื่อมโยงระหว่างภาคการผลิตเพ่ือเพ่ิมมูลค่าทางเศรษฐกิจ ขยาย
ฐานเศรษฐกิจให้กว้างขึ้น และต่อยอดห่วงโซ่การผลิตให้เข้มแข็งขึ้น โดยการเชื่อมโยงเครือข่ายการผลิต 
และน าผลการวิจัยและการพัฒนาที่เกี่ยวข้องมาใช้ประโยชน์ในการสร้างผลิตภัณฑ์เชิงพาณิชย์ที่
หลากหลายและสอดคล้องกับความต้องการของตลาด โดยเฉพาะอย่างยิ่ง การพัฒนาความเชื่อมโยง
ด้านคมนาคมขนส่ง โลจิสติกส์ และโทรคมนาคม ในกรอบความร่วมมืออนุภูมิภาคภายใต้แผนงานของ
กรอบความร่วมมือทางเศรษฐกิจในอนุภูมิภาคลุ่มแม่น้ าโขง กรอบความร่วมมือลุ่มแม่น้ าอิระวดี 
เจ้าพระยา แม่โขง กรอบความร่วมมือเขตเศรษฐกิจสามฝ่าย อินโดนีเซีย-มาเลเซีย-ไทย กรอบความ
ร่วมมือความริเริ่มแห่งอ่าวเบงกอลส าหรับความร่วมมือหลากหลายสาขาทางวิชาการและเศรษฐกิจ 
กรอบความร่วมมือเพ่ือพัฒนาชายแดนไทย-มาเลเซีย และภูมิภาคอาเซียน เพ่ืออ านวยความสะดวก
และลดต้นทุนด้านโลจิสติกส์ 

2.11 การพัฒนาวิสาหกิจขนาดย่อย ขนาดเล็กและขนาดกลาง วิสาหกิจชุมชนและ
วิสาหกิจเพ่ือสังคม เพ่ือขยายฐานการพัฒนาเศรษฐกิจฐานรากให้มคีวามครอบคลุมมากขึ้น เป็นการสร้าง
โอกาสทางเศรษฐกิจส าหรับกลุ่มต่างๆ ในสังคม โดยด าเนินการควบคู่ไปกับการพัฒนาและส่งเสริม
สังคมผู้ประกอบการเพ่ือส่งเสริมผู้ประกอบการที่ผลิตได้และขายเป็น  
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2.12. การสร้างความม่ันคงของฐานทรัพยากรธรรมชาติและยกระดับคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
เน้นการรักษาและฟ้ืนฟูฐานทรัพยากรธรรมชาติ เพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรน้ า 
สนับสนุนการเติบโตที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมและคุณภาพชีวิตของประชาชน เร่งแก้ไขปัญหาวิกฤติ
สิ่งแวดล้อมเพื่อลดมลพิษที่เกิดจากการผลิตและการบริโภค พัฒนาระบบบริหารจัดการที่โปร่งใส
เป็นธรรม ส่งเสริมการผลิตและการบริโภคที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม เร่งเตรียมความพร้อมในการลด
การปล่อยก๊าซเรือนกระจก และเพ่ิมขีดความสามารถในการปรับตัวต่อการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ 
รวมทั้งบริหารจัดการเพื่อลดความเสี่ยงด้านภัยพิบัติทางธรรมชาติ 

2.13 การฟ้ืนฟูพ้ืนฐานด้านความมั่นคงที่เป็นปัจจัยส าคัญต่อการพัฒนาทางเศรษฐกิจ
และสังคมของประเทศ ให้ความส าคัญกับการอยู่ร่วมกันในสังคมอย่างสันติของผู้มีความเห็นต่าง
ทางความคิดและอุดมการณ์บนพ้ืนฐานของการปกครองระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริย์
เป็นประมุข และการเตรียมการรับมือกบัอาชญากรรมข้ามชาติ ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อ
การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศในระยะ 20 ปีข้างหน้า 

2.14 การบริหารจัดการในภาครัฐ การป้องกันการทุจริตประพฤติมิชอบ และการสร้าง
ธรรมาภิบาลในสังคมไทย ให้ความส าคัญกับการส่งเสริมและพัฒนาธรรมาภิบาลในภาครัฐอย่างเป็น
รูปธรรมทั้งด้านระบบการบริหารงานและบุคลากร มีการบริหารจัดการภาครัฐที่โปร่งใสที่มีประสิทธิภาพ 
สามารถตรวจสอบได้อย่างเป็นธรรม และประชาชนมีส่วนร่วม มีการกระจายอ านาจและแบ่งภารกิจ
รับผิดชอบที่เหมาะสมระหว่างส่วนกลาง ภูมิภาค และท้องถิ่น 

2.15 การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบโลจิสติกส์ของประเทศเพ่ือขยายขีด
ความสามารถและพัฒนาคุณภาพการให้บริการเพ่ือรองรับการขยายตัวของเมืองและพ้ืนที่เศรษฐกิจ
หลัก และส่งเสริมการพัฒนาคุณภาพชีวิตของทุกกลุ่มในสังคม เน้นให้เกิดความเชื่อมโยงในอนุภูมิภาค
และในอาเซียนอย่างเป็นระบบ โดยมีโครงข่ายเชื่อมโยงภายในประเทศที่สนับสนุนการพัฒนาพ้ืนที่
ตามแนวระเบียงเศรษฐกิจต่าง ๆ รวมทั้งพัฒนาระบบบริหารจัดการและการก ากับดูแลให้สอดคล้อง
กับมาตรฐานสากล สร้างความเป็นธรรมในการเข้าถึงบริการพ้ืนฐานและการคุ้มครองผู้บริโภค 
นอกจากนี้ พัฒนาอุตสาหกรรมต่อเนื่องเพ่ือสร้างโอกาสทางเศรษฐกิจให้กับประเทศ และการพัฒนา
ผู้ประกอบการในสาขาโลจิสติกส์และหน่วยงานทีมี่ศักยภาพไปท าธุรกิจในต่างประเทศ 

2.16. การพัฒนาภาคเมืองและพ้ืนที่เศรษฐกิจ เร่งด าเนินการในประเด็นท้าทาย ได้แก่ 
การสร้างความเข้มแข็งของฐานการผลิตและบริการเดิม และขยายฐานการผลิตและบริการใหม่ที่สร้าง
รายได้ส าหรับประชาชนในแต่ละภาค การพัฒนาเมืองให้เติบโตอย่างมีคุณภาพ การพัฒนาและฟ้ืนฟู
พ้ืนที่บริเวณชายฝั่งทะเลตะวันออกให้รองรับการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรมแห่งอนาคตอย่างมี
สมดุล และการบริหารจัดการพื้นที่เศรษฐกิจชายแดนให้เจริญเติบโตและแข่งขันได้อย่างยั่งยืน รวมทั้ง
การเพ่ิมประสิทธิภาพกลไกการขับเคลื่อนการพัฒนาภาคและเมืองให้เกิดผลอย่างเป็นรูปธรรม 

2.17 การสร้างความร่วมมือระหว่างประเทศให้เข้มข้นและส่งผลต่อการพัฒนาอย่างเต็มที่ 
มุ่งเน้นผลักดันให้ความเชื่อมโยงด้านกฎ ระเบียบ และในเชิงสถาบันให้มีความคืบหน้าและชัดเจน
ในระดับปฏิบัติการและในแต่ละจุดพ้ืนที่เชื่อมโยงระหว่างประเทศ ผลักดันการลดการใช้มาตรการที่
ไม่ใช่มาตรการทางภาษี ควบคู่กับการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานที่ต้องเชื่อมโยงเครือข่ายภายในประเทศ
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และประเทศเพ่ือนบ้าน รวมทั้งส่งเสริมบทบาทที่สร้างสรรค์ของไทยในกรอบความร่วมมือต่าง ๆ ใน
เวทีโลก และสนับสนุนการขับเคลื่อนการพัฒนาภายใต้กรอบเป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน (SDGs) 

2.18 การส่งเสริมการลงทุนไทยในต่างประเทศ ให้ความส าคัญกับการพัฒนา
ผู้ประกอบการให้สามารถพัฒนาธุรกิจร่วมกับประเทศเพ่ือนบ้าน พัฒนาทรัพยากรมนุษย์ เทคโนโลยี 
และนวัตกรรม พัฒนาสภาพแวดล้อมทางธุรกิจ และการสนับสนุนการด าเนินงานของสภาธุรกิจภายใต้
กรอบความร่วมมือต่าง ๆ รวมทั้งสนับสนุนแหล่งเงินทุนและแหล่งข้อมูลเชิงลึกเกี่ยวกับฐานการผลิต
ในต่างประเทศ 

2.19 การปรับปรุงภาคการเงินของไทยให้มีประสิทธิภาพมากข้ึนและให้สามารถแข่งขัน
ได้ เร่งปรับปรุงกฎระเบียบในการก ากับดูแลภาคการเงินเพื่อสนับสนุนความสามารถในการแข่งขนัและ
การให้บริการต่อผู้บริโภคและภาคธุรกิจเอกชนอย่างมีประสิทธิภาพและเป็นธรรม รวมทั้งการก ากับ
ดูแลที่สามารถป้องกันความเสี่ยงจากความเชื่อมโยงทางการเงินและกระแสการเคลื่อนย้ายของเงินทุน
ที่จะมีรูปแบบที่เปลี่ยนแปลงไปและมีปริมาณธุรกรรมที่มากขึ้น ในขณะเดียวกัน สนับสนุนการน า
เทคโนโลยีทางการเงินมาใช้อย่างเข้มข้น พัฒนาเครื่องมือทางการเงินเพื่อระดมทุนมาใช้สนับสนุน
การลงทุนโครงการขนาดใหญ่ ตลอดจนขยายการเข้าถึงบริการทางการเงินอย่างทั่วถึงในต้นทุนที่
เหมาะสม 

2.20 การปฏิรูปด้านการคลังและงบประมาณ ประกอบด้วย การขยายฐานภาษี การปรับ
ระบบการจัดท าค าของบประมาณ การจัดสรรงบประมาณ การจัดท างบประมาณบูรณาการทั้งเชิง
ประเด็นพัฒนาและเชิงพ้ืนที่ การติดตามและประเมินผลการใช้จ่ายงบประมาณ และกระจายอ านาจ
ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในการจัดเก็บภาษีและค่าธรรมเนียม และลดความซ้ าซ้อนของสิทธิ
ประโยชน์ด้านสวัสดิการสังคม รวมทั้งสร้างความยั่งยืนทางการคลังของระบบการคุ้มครองทางสังคม 
ได้แก่ การปรับปรุงระบบการออมเพ่ือการเกษียณอายุ และการปรับปรุงระบบประกันสุขภาพ เพ่ือลด
ภาระการพึง่พารายได้จากรัฐบาล 

3. แผนแม่บทกระทรวงพาณชิย พ.ศ. 2555-2564   
วิสัยทัศน์ “เศรษฐกิจการคาของประเทศมีความกาวหนาอยางมั่นคง เปนธรรม ยั่งยืน 

และมีภูมิคมุกันตอการเปลี่ยนแปลง เพ่ือความอยู่ดี มีสุขของคนทั้งประเทศ” 
พันธกจิ 
1. การเสริมสร้างขีดความสามารถใหผูประกอบการและวิสาหกิจ บนฐานขององคความรู 

ความคิดสรางสรรค์ นวัตกรรม และทุนวัฒนธรรม โดยค านึงถงึมิตด้ิานสิ่งแวดลอมและดานสังคม 
2. การสรางความเชื่อมโยงกับเศรษฐกิจในภูมิภาคเพ่ือเขาสูการเป็นประชาคมเศรษฐกิจ

อาเซียนและเปนฐานไปสูเวทีโลก 
3. การยกระดับประเทศเขาสูเศรษฐกิจสรางสรรคมูลคา โดยการใชนวัตกรรม ความคิด

สร้างสรรค์ การเป็นมิตรกับสิ่งแวดลอม และการสรางคุณคารวมกับสังคม 
4. การสร้างสภาพแวดลอมภายในประเทศที่เอ้ือตอการประกอบธุรกิจไดอยางเปนธรรม 
5. การสงเสริมและพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานทางการคาใหเปนปจจัยเกื้อหนุนในการลด

ต้นทุน เพ่ิมคุณภาพ และสรางสรรคมูลคาใหกับผูประกอบการ 
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เป้าหมายหลัก 
1. ประชาชนมีความอยูดีมีสุข (Wellbeing) 
2. ผูประกอบการมีความสามารถในการแขงขันสูงและมีภูมิคุมกันต่อการเปลี่ยนแปลง 
3. เศรษฐกิจการค้ามีความกาวหน้าบนพ้ืนฐานของความสมดุลทั้งในมิติเศรษฐกิจ สังคม 

สิ่งแวดลอม 
4. ประเทศยกระดับจากประเทศรายไดปานกลางเข้าสูประเทศที่มีศักยภาพสูง (High 

Performance Country) 
ยุทธศาสตรที่ 1 : การสรางขีดความสามารถใหผูประกอบการและวิสาหกิจ (Smart 

Enterprise) สูการเปน Trading Nation แกนหลักของการขับเคลื่อนเศรษฐกิจและการคาของ
ประเทศคือภาคเอกชน การมุงสูสังคมผูประกอบการ ภาครัฐจ าเปนตองสงเสริมการสรางจิตส านึก
ในการเปนผูประกอบการ (Entrepreneurship) ใหกับบุคลากรในประเทศท้ังนักศึกษาและประชาชน
โดยทั่วไปใหมีความตองการประกอบธุรกิจ นอกจากนั้น ในสวนของภาคธุรกิจที่ประกอบกิจการ
อยูแล้ว กระทรวงพาณิชยจะตองมีบทบาทส าคัญในการสรางขีดความสามารถในการแขงขันในทุกมิติ
ใหกับผู้ประกอบการและวิสาหกิจ โดยเฉพาะการยกระดับศักยภาพใหกับวิสาหกิจขนาดกลางและ
ขนาดยอม (SMEs) ผานการสรางความเขมแข็งให SMEs นับตั้งแตบมเพาะผูเริ่มตนประกอบกิจกรรม 
เพิ่มชองทางการประกอบธุรกิจ (Mode of Entry) เชน Franchising การรวมทุน (Ventures) 
การพาณิชยอิเล็กทรอนิกส และการเติมเต็มศักยภาพใหกับธุรกิจที่มีความพรอมผานการสงเสริม
ผู้ประกอบการใหเชื่อมตอกับหวงโซคุณคาโลกและภูมิภาค (Global/Regional Values Chain) และ
ส่งเสริมภาคธุรกิจใหสามารถไดประโยชนสูงสุดจากการเชื่อมโยงที่แนนแฟนขึ้นกับอาเซียนและเอเชีย
ที่มีแนวโนมเติบโตในทศวรรษหนา โดยมุงการพัฒนาประเทศสูการเปน Trading Nation 

ยุทธศาสตรที่ 2 : การใชอาเซียนเปนฐานไปสูเวทีโลก (ASEAN One) ประเทศกลุม 
พัฒนาแลว เชน กลมุ G3 ยังคงเปนกลุมประเทศที่มีขนาดเศรษฐกิจขนาดใหญทีสุ่ดในโลก อยางไรก็ตาม 
โครงสรางเศรษฐกิจและการคาก าลังปรับต าแหนงจากตะวันตกสูตะวันออกมากขึ้น ในทศวรรษหนา 
ภูมิภาคเอเชียจะทวีความส าคัญมากยิ่งข้ึน น าโดยประเทศจีนและอินเดีย โดยปจจุบันประเทศไทยและ
อาเซียนมีความสัมพันธกับภูมภิาคเอเชียผานความตกลงทางการคาหลายฉบับ ในการใชประโยชนจาก
ตลาดของอาเซียน ทั้งภาครัฐและผูประกอบการจะตองเปลี่ยนกระบวนทัศน Mindset) ในการมองว่า
ตลาดอาเซียนทั้งหมดคือตลาดภายในของประเทศไทย (Domestic Market) เพ่ือขยายมุมมองใหกับ
ผู้ประกอบการว่าขนาดตลาดไมจ าเปนตองจ ากัดอยูเฉพาะประเทศไทย โดยใชประโยชนจากอาเซียน
ที่มีประชากรเกือบ 600 ลานคน มีมูลคาการคาระหวางกันสูงกวาไทย 6 เทา และมีนักท่องเที่ยวเข้ามา
ท่องเที่ยวถึง 65 ลานคน ประเทศไทยจะตองมีบทบาทน าในอาเซียนในการเชื่อมโยงการคาและการลงทุน
ที่แนนแฟนมากขึ้น (Deep Integration) กับเอเชีย ผูประกอบการไทยที่มีความพรอมจะตองก้าว
ออกไปมีบทบาทในการท าธุรกิจในอาเซียนและเอเชียมากขึ้นทั้งผานการค้าชายแดน การสงออก และ
การเขาไปลงทุน (Internationalization) และการใชประโยชนจากทรัพยากรของอาเซียน ตลอดจน
การรับการลงทุน (Internalization) อยางบูรณาการ เพ่ือใชประโยชน์สูงสุดจากพ้ืนที่มีศักยภาพที่ก าลัง
เติบโต นอกจากนั้น ในทศวรรษหนามีแนวโนมการเติบโตของตลาดใหมที่มีศักยภาพในภูมิภาคอ่ืน ๆ 
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เชน ตะวันออกกลาง ยุโรปกลางและตะวันออก และแอฟริกาใต ซึ่งเป็นกลุมภูมิภาคที่มีอัตราการเติบโต
สูงสุดในทศวรรษที่แลวรองจากเอเชีย ประเทศไทยจะตองศึกษาถึงโอกาสในภูมิภาคเหลานี้และใช
ประโยชน์จากการเขาไปเปนผูเลนกอนในภูมิภาคดังกล่าว 

ยุทธศาสตรที่  3 : การยกระดับประเทศเขาสูเศรษฐกิจสรางสรรคมูลคา (Value 
Creation Economy) การกาวขามกับดักของประเทศรายไดปานกลาง (Middle Income Trap) 
เป็นความทาทายหลักประการส าคัญของประเทศไทย โดยในชวงแรกของการพัฒนาประเทศ สามารถ
ใชทรัพยากรราคาถูกผลิตและขายสินคาในตลาดโลก แตเมื่อประเทศพัฒนามากขึ้น คาจ้างแรงงาน
เพ่ิมสูงขึ้น ประเทศจ าเปนตองกาวขึ้นไปผลิตสินคาที่มีมูลคาเพ่ิมสูงขึ้น (Value Creation) เพ่ือรักษา
และเพิ่มระดับมาตรฐานการด ารงชีพของคนในประเทศ โดยสินคาจะมีมูลคาเพิ่มขึ้นไดโดยผาน 2 
ช่องทางหลัก คือ การยกระดับการผลิตและการคาสินคาในหวงโซมูลคาที่มีมูลคาสูงขึ้น เชน ในดาน
ต้นน้ าทีเ่กี่ยวกับการออกแบบ การวิจัยและการพัฒนานวัตกรรม การใชความคิดสรางสรรค หรือในด้าน
ปลายน้ าในดานการตลาด ชองทางการจัดจ าหนาย เปนตน รวมกับการยกระดับมาตรฐานสินค้าและ
บริการในประเทศอยางตอเนื่อง อีกชองทางคือการยกระดับผลิตภาพการผลิต (Productivity) ซ่ึงเป็น
ปัจจัยส าคัญในการก าหนดระดับรายไดของประเทศในระยะยาว การยกระดับผลิตภาพการผลิตท าได
โดยการยกระดับเทคโนโลยีการใชเครื่องจักร การยกระดับทักษะของแรงงาน เปนตน นอกจากนี้ 
การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศยังเปนบริบทที่ส าคัญในอนาคตที่สงผลกระทบตอทุกประเทศในโลก
อย่างหลีกเลี ่ยงไมได ท าใหประชาคมโลกตระหนักมากขึ้นในการใหความส าคัญกับประเด็นด้าน
สิ่งแวดล้อม ผูบริโภคทั่วโลกตางตื่นตัวในการใหความส าคัญกับสินคาที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมมากขึ้น 
ซึ่งท าใหผูผลิตตองปรับตัวตลอดกระบวนการผลิตในหวงโซอุปทาน ในขณะเดียวกันภาครัฐมีการก าหนด
มาตรฐานสินคาทั้งในลักษณะมาตรฐานบังคับหรือมาตรฐานสมัครใจใหสินคาและบริการเปนมิตรกับ
สิ่งแวดลอมมากขึ้น หรือแมแตภาคเอกชนในหลายประเทศ เชน สหภาพยุโรปก็ไดก าหนดมาตรฐาน
สินค้าของตนเองเพ่ือบังคับกับซัพพลายเออรเพ่ือคัดใหเหลือเฉพาะซัพพลายเออรที่ไดมาตรฐานของตน
เท่านั้น ผนวกกับกระแสการคาอยางมีความรบัผิดชอบตอสังคม ท าใหมาตรฐานตาง ๆ ไดรวมประเด็น
ด้านสังคม เชน แรงงาน สิทธิมนุษยชน ความเปนธรรม เขาไปในสินคาและบริการดวย ดังนั้น แนวโน้ม
การเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม (Going Green) และแนวโนมการคาที่เปนธรรมและรับผิดชอบต่อสังคม
เป็นปจจัยส าคัญทีก่ าหนดบรบิทการคาโลกในทศวรรษหนา ดังนั้น สินคาจ าพวกเกษตรหรือผักอินทรีย 
การทองเที่ยวที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม (Green Tourism) สินคาอุตสาหกรรมที่ปลอยของเสียต่ า 
(Near Zero Waste) สินคาที่ปลอยคารบอนไดออกไซดต่ า (Low Carbon Emission) ยานยนตที่ใช
เชื้อเพลิงสะอาด สินคาที่รับผิดชอบตอสังคมและแรงงาน เปนตน จึงกลายเปนอนาคตของสินค้าที่น่าจะ
ไดรับความนิยมมากข้ึนในอนาคต 

ยุทธศาสตรที่ 4 : การสรางสภาพแวดลอมภายในประเทศที่เอื้อตอการแขงขันและ
เป็นธรรม (Pro Competitive Environment) การเพ่ิมขีดความสามารถในการแขงขันของผูประกอบการ
จะตองท าควบคูไปกับการสรางสภาพแวดลอมภายในประเทศที่เอ้ือตอการคาที่เปนธรรม (Level 
Playing Field) เพื่อใหผูประกอบการ โดยเฉพาะ SMEs แขงขันบนพื้นฐานของการไมถูกเอารัด
เอาเปรียบจากพฤติกรรมการคาที่ไมเปนธรรมทั้งภายในประเทศและจากผูประกอบการตางประเทศ 
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ในขณะที่ประเทศไทยก าลังมีการเปดตลาดมากขึ้น โดยเฉพาะการเขาสูการเป็นประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน (AEC) ซึ่งสงผลใหผูประกอบการตางประเทศสามารถเขามาประกอบธุรกิจในประเทศไทยได
สะดวกมากขึ้น ดังนั้น นโยบายพาณิชยจะตองใหความส าคัญกับการสรางการแขงขันที่เปนธรรม
กับทุกฝายเพื่อปองกันการผูกขาดและการแขงขันที่ไมเปนธรรม ทั้งเพื่อคุมครองผูประกอบการ
และผู้บริโภคในประเทศ 

ยุทธศาสตรที่ 5 : การสงเสริมและพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานทางการคา (New Trade 
Infrastructure) โครงสรางพ้ืนฐานทางการคา (Trade Infrastructure) ประกอบดวย บริการขนสง 
บริการสื่อสาร และเทคโนโลยีสารสนเทศ บริการการเงินและบริการประกันภัย การวิจัยและพัฒนา
และทรัพยสินทางปญญา ซึ่งโครงสรางพ้ืนฐานทางการคาเหลานี้เปนปจจัยส าคัญในการชวยอ านวย
ความสะดวกใหกับการคา ลดตนทุนใหกับผูประกอบการ ปองกันความเสี่ยงจากความผันผวนตาง ๆ 
เพ่ิมชองทางนวัตกรรมและเครื่องมือการสงผานสินคาใหม ๆ เชน การพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ การพาณิชย์
ผ่านทางโทรศัพทเคลื่อนที่ การใชประโยชนจากสื่อสังคม (Social Media) เปนตน กระทรวงพาณิชย์
จึงควรมีบทบาทส าคัญในการเปนเจาภาพรวมในการดูแลและบูรณาการนโยบายที่เกี่ยวของกับ
โครงสร้างพ้ืนฐานทางการคาเพ่ือใหหนวยงานที่เกี่ยวของมีนโยบายสอดรับกับการเพิ่มขีดความสามารถ
ในการแขงขันของผูประกอบการ พัฒนาธุรกิจบริการที่เปนโครงสรางพ้ืนฐานทางการค้าตาง ๆ เชน 
Logistic Service และ E-Commerce พรอมทั้งการผลักดันใหผูประกอบการและผูบริโภคให้ความส าคัญ
กับทรัพยสินทางปญญา การยกระดับการอ านวยความสะดวกในดานการคุ้มครองทรัพยสินทางปญญา
และการบังคับใชกฎหมาย ตลอดจนพัฒนาและปรับปรุงกฎหมายทางการคาใหทันสมัยอยูเสมอ 

4. แนวคิดหลักของการพัฒนาเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ 
การก าหนดพ้ืนที่เฉพาะเพ่ือประโยชน์ทางด้านการค้าและการลงทุนในกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจที่ก าหนด เพ่ือกระจายความเจริญไปสู่พ้ืนที่ต่าง ๆ ไม่ให้เกิดการกระจุกตัวของเศรษฐกิจ
เฉพาะพ้ืนที่ใดพ้ืนที่หนึ่ง โดยพื้นที่ที่ถูกก าหนดให้เป็นเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ (Special Economic 
Zones: SEZs) จะได้รับการอ านวยความสะดวกในด้านต่าง ๆ ทั้งในด้านสิทธิพิเศษทางด้านภาษีหรือ
การส่งเสริมการลงทุนเพ่ือดึงดูดให้เกิดการลงทุนจากภาคเอกชนทั้งในและต่างประเทศ เป้าหมายหลัก
ของ SEZs เพ่ือกระตุ้นการเติบโตทางเศรษฐกิจในการสร้างรายได้ รวมถึงการสร้างงานและการยกระดับ
แรงงานให้มีทักษะผ่านการถ่ายทอดเทคโนโลยีจากชาวต่างชาติที่เข้ามาลงทุน การพัฒนา SEZs เริ่มต้น
ในช่วงทศวรรษที่ 70 ในแถบภูมิภาคเอเซียตะวันออกและลาตินอเมริกา โดยเฉพาะอย่างยิ่งในประเทศ
ที่ก าลังพัฒนา เพ่ือดึงดูดการลงทุนจากต่างประเทศในภาคการผลิตแบบดั้งเดิม (Traditional Industry) 
ทีใ่ช้แรงงานเข้มข้น ผลจากการพัฒนา SEZs ในภูมิภาคดังกล่าวก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงนโยบาย
ในด้านการค้าและการลงทุนในประเทศเหล่านั้น ก่อให้เกิดแนวโน้มการส่งออกท่ีสร้างรายได้เข้าประเทศ
เป็นจ านวนมาก ข้อมูลจากองค์การแรงงานระหว่างประเทศ (International Labour Organization: 
ILO) พบว่า SEZs ขยายตัวจาก 176 แห่งใน 47 ประเทศจาก พ.ศ. 2529 เป็นกว่า 3,500 แห่งใน 
130 ประเทศในปีพ.ศ. 2549 โดยลักษณะของ SEZs ได้มีการเปลี่ยนแปลงมาโดยตลอด ซึ่งใน
หลักการแล้ว เป้าหมายการจัดตั้งเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ แบ่งออกเป็น 3 ประการหลัก คือ 1. เพ่ือ
ดึงดูดให้เกิดการสร้างงานในเขตเศรษฐกิจ 2. สร้างความยั่งยืนทางเศรษฐกิจ อันก่อให้เกิดรูปแบบ
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เชิงบวกในด้านเศรษฐกิจ โดยการลงทุนและพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ปฏิรูปเศรษฐกิจ เป็นต้น 3. สร้าง
ความมั่นใจทางเศรษฐกิจ อันเป็นเครื่องมือที่ก่อให้เกิดความยั่งยืน โดยอาศัยกลไกความร่วมมือจาก
หน่วยงานทุกภาคส่วน อย่างไรก็ดี ไม่มีทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์หรือการค้าการลงทุนที่ตายตัวเกี่ยวกับ
เรื่องเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ จะเห็นได้ว่าแนวคิดของการพัฒนาเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษของ
ประเทศหนึ่งอาจไม่สามารถใช้ได้กับอีกประเทศ อย่างไรก็ดี การด าเนินงานของเขตพัฒนาเศรษฐกิจ
พิเศษในประเทศต่าง ๆ มีแกน (Core) ที่ส าคัญร่วมกันในทุกประเทศคือ “Public Sector–Led 
Models” หรือแนวคิดที่รัฐเป็นแกนน าหลักในการพัฒนา แม้ทุกประเทศจะใช้แนวคิดนี้ แต่การที่
แต่ละประเทศจะประสบความส าเร็จได้นั้นต้องอาศัยความร่วมมือระหว่างรัฐและเอกชน การก าหนด
พื้นที่ SEZs เช่นเดียวกันทั้งที่เป็นรูปแบบจ ากัดอยู่ในประเทศหรือชายแดนระหว่างประเทศ ภายใต้
ค าจ ากัดความนั้น อาจแบ่งออกได้เป็น 4 ประเภท คือ 1. เป็นพ้ืนที่ที่ดึงดูดการลงทุนโดยตรงจาก
ต่างชาติ (Foreign Direct Investment: FDI) โดย SEZs นี้ จะเห็นตัวอย่างชัดเจนในประเทศจีนที่จัด
พ้ืนที่ส าหรับ FDI โดยเฉพาะ 2. เป็นพื้นที่ในการสร้างงาน เพื่อบรรเทาปัญหาการว่างงาน ตัวอย่างของ
พ้ืนที่ SEZs นี้ ได้แก่ ประเทศตูนิเซีย และโดมนิิกัน เป็นต้น 3. เป็นพ้ืนที่สนับสนุนยุทธศาสตร์การปฏิรูป
เศรษฐกิจที่อนุญาตให้มีการพัฒนาและการส่งออกอย่างไม่จ ากัดรูปแบบ โดยตัวอย่างของพ้ืนที่ SEZs นี้ 
ได้แก่ ประเทศเกาหลีใต้ หมู่เกาะมอริเชียส และไต้หวัน เป็นต้น 4. เป็นพ้ืนที่ทดลองนโยบายและ
แนวทางส าหรับการพัฒนาประเทศแบบใหม่ ตัวอย่างของพ้ืนที่ SEZs นี้ ได้แก่ ประเทศจีนที่ใช้พ้ืนที่ 
SEZs ท าการทดลองนโยบายต่าง ๆ อาทิ FDI กฎหมาย ผังเมือง แรงงาน เพ่ือปรับใช้กับเศรษฐกิจ
ภาพรวมของประเทศ 

ประเทศไทยมีการจัดตั้งรูปแบบเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษมาเป็นเวลานานแล้ว เพียงแต่
รูปแบบ SEZs อยู่ในลักษณะของพ้ืนที่อุตสาหกรรมหรือนิคมอุตสาหกรรม ยกตัวอย่างเช่น นิคม
อุตสาหกรรมลาดกระบังที่เป็นรูปแบบของเขตอุตสาหกรรมส่งออก (Export Processing Zone : 
EPZ3 ) เป็นต้น หากพิจารณารูปแบบ  SEZs ของประเทศไทยจะเห็นได้ว่าส่วนใหญ่ เป็นนิคม
อุตสาหกรรมที่ให้ความส าคัญต่อการส่งออก อยู่ในพ้ืนที่ที่มีการคมนาคมที่สะดวก ทั้งทางถนน ทาง
อากาศ หรือทางน้ า อยู่ใกล้แหล่งวัตถุดิบที่ส าคัญ ส าหรับการจัดตั้งพ้ืนที่ SEZs บริเวณชายแดน มี
วัตถุประสงค์หลักคือเพ่ือเชื่อมโยงเศรษฐกิจระหว่างกัน โดยมีการก าหนดจัดตั้งพ้ืนที่ SEZs เริ่มต้นขึ้น
จากการผลักดันของธนาคารเพ่ือการพัฒนาแห่งเอเชีย (Asian Development Bank: ADB) อันเป็น
ผลสืบเนื่องมาจากกลยุทธ์ส่งเสริมการใช้ประโยชน์จากโครงการระเบียงเศรษฐกิจ (Economic 
Corridors) โดย ADB ได้บรรจุแผนการพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษไว้เป็นแผนปฏิบัติการ (Action Plan) 
เพ่ือการเปลี่ยนระเบียงการขนส่ง (Transport Corridors) ให้เป็นระเบียงเศรษฐกิจเพ่ือเชื่อมโยง
เศรษฐกิจเข้าไว้ด้วยกัน 

ในแต่ละประเทศแต่ละพ้ืนที่มีค าเรียกเขตเศรษฐกิจพิเศษแตกต่างกันออกไป ทั้งนี้ขึ้นอยู่
กับว่าจะให้ความส าคัญกับการประกอบกิจกรรมประเภทใด และที่ส าคัญเศรษฐกิจพิเศษไม่ได้จ ากัด
เฉพาะประเภทของเขตประกอบการอุตสาหกรรมเท่านั้น แต่จะครอบคลุมถึงเขตเศรษฐกิจพิเศษ
ทางการค้า การบริการ การทอ่งเที่ยว หรือการเกษตร วัตถปุระสงคข์องการจัดตั้งเขตเศรษฐกิจ เพ่ือเป็น
การสร้างแรงจูงใจให้มีการลงทุนภายในประเทศ โดยมีรูปแบบการบริหารและให้สิทธิพิเศษแก่ผู้ลงทุน
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ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ โดยมีกฎเกณฑ์แตกต่างไปจากกฎเกณฑ์ที่ใช้บังคับปกติ เพ่ือเพ่ิมขีดความสามารถ
ในการแข่งขันของประเทศ ทั้งสิทธิประโยชน์ จัดตั้งศูนย์บริการแบบเบ็ดเสร็จ (One-stop Service) 
การผ่อนปรนใช้แรงงานต่างด้าว และการท าธุรกรรมการเงินต่างประเทศ การลงทุน การผลิต 
โดยเฉพาะการเชื่อมโยงอุตสาหกรรมชนบทและรัฐวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมเข้าสู่ตลาด
ระดับภาคและประเทศ น าไปสู่การจ้างงาน ลดปัญหาการว่างงานและเพ่ิมรายได้ และการปรับปรุง
โครงสร้างพื้นฐานต่าง ๆ จะช่วยท าให้ประชาชนมีคุณภาพชีวิต สภาพแวดล้อมชุมชนดีขึ้น 

ความหมายของเขตเศรษฐกิจพิเศษได้มีนักวิชาการให้ความหมายของเขตเศรษฐกิจ
พิเศษไว้ดังนี้ 

เขตเศรษฐกิจพิเศษ หมายถึง พื้นที่แห่งหนึ่งแห่งใดที่ได้รับการก าหนดและพัฒนาขึ้นมา
ภายใต้กฎหมายและการบริหารกิจการในลักษณะเฉพาะ ซึ่งภายในเขตเศรษฐกิจพิเศษดังกล่าวนั้นจะมี
การปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้เกิดความพร้อมที่จะรองรับการลงทุน
จากต่างประเทศ เช่น การให้สิทธิประโยชน์ทางภาษี การอ านวยความสะดวกในการด าเนินกิจการและ
บริการขั้นพ้ืนฐานต่าง ๆ ตั้งแต่ระบบขนส่ง ระบบไฟฟ้า ระบบประปา นอกจากนี้ ยังจัดให้มีกิจการ
สนับสนุนและกิจการต่อเนื่อง ได้แก่ การจัดให้มีระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ การจัดการ
ด้านสิ่งแวดล้อม สุขอนามัย และพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชน เป็นต้น ซึ่งการพัฒนาพ้ืนที่เขตเศรษฐกิจ
พิเศษดังกล่าวนั้น ถือเป็นการพัฒนาเศรษฐกิจควบคู่ไปกับการพัฒนาสังคมท้องถิ่นนั้นให้มีความเจริญ
มากยิ่งขึ้น 

เขตเศรษฐกิจพิเศษ หมายถึงเขตพ้ืนที่ที่จัดตั้งขึ้นเป็นการเฉพาะตามกฎหมายเพ่ือประโยชน์
ในการส่งเสริม สนับสนุน และอ านวยความสะดวก รวมทั้งให้สิทธิพิเศษบางประการในการด าเนิน
กิจการต่าง ๆ เช่น การอุตสาหกรรม การพาณิชยกรรม การบริการ หรือกิจการอ่ืนใดที่เป็นประโยชน์
แก่การเศรษฐกิจของประเทศ สิทธิประโยชน์ที่ผู้ประกอบการอุตสาหกรรม การพาณิชยกรรม หรือ
กิจการอ่ืนใดที่เป็นประโยชน์แก่เศรษฐกิจของประเทศได้รับอยู่แล้วตามกฎหมายที่ใช้บังคับในปัจจุบัน 
ได้แก่ การส่งเสริมการลงทุนตามพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 การนิคมอุตสาหกรรม
ตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 และเขตปลอดอากรตาม
พระราชบัญญัติศุลกากร พ.ศ. 2496 

การจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษควรออกเป็นพระราชบัญญัติเช่นเดียวกับพระราชบัญญัติ
ส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 และพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 
โดยการแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติศุลกากร พ.ศ. 2496 เพ่ิมบทบัญญัติในหมวด 10 ตรี “เขต
เศรษฐกิจพิเศษ” การจัดตั้งให้ออกเป็นประกาศกระทรวงการคลังโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 
และผู้ที่ประกอบการในเขตดังกล่าวได้รับสิทธิประโยชน์เช่นเดียวกับผู้ได้รับการส่งเสริมการลงทุนตาม
พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ผู้ประกอบการนิคมอุตสาหกรรมตามพระราชบัญญัติ
การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 และผู้ประกอบการในเขตปลอดอากรตาม
พระราชบัญญัติศุลกากร พ.ศ. 2469 

“เขตเศรษฐกิจพิเศษ” เป็นที่รู้จักของคนไทยมานานพอสมควร แต่หากถามว่าลักษณะใด
จึงเรียกว่าเขตเศรษฐกิจพิเศษ จะได้รับค าตอบที่หลากหลายและแตกต่างกันออกไป สิ่งที่เรียกว่าพิเศษ
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ในที่นี้ หมายถึง การได้รับสิทธิพิเศษทางด้านต่าง ๆ ที่เอ้ือต่อการลงทุน ไม่ว่าจะเป็นสิทธิพิเศษทาง
ภาษีอากร การส่งเสริมการลงทุน ความพร้อมของปัจจัยการผลิต การอ านวยความสะดวกในการด าเนิน
ธุรกรรมและบริการพ้ืนฐานต่าง ๆ ตั้งแต่ระบบขนส่ง ไฟฟ้า ประปา ฯลฯ และจะมีค าเรียกเฉพาะที่
แตกต่างกันออกไป เช่น เขตเศรษฐกิจพิเศษ (Special Economic Zone) เขตอุตสาหกรรมเพื่อ
การส่งออก (Export Processing Zone) คลังสินค้าทัณฑ์บน (Bonded Warehouse) และเขต
เศรษฐกิจพิเศษชายแดน (Special Border Economic Zone) ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับว่าจะให้ความส าคัญกับ
การประกอบกิจกรรมประเภทใด หรือค าใดจะเป็นที่น่าดึงดูดนักลงทนุมากที่สุด 

กล่าวโดยสุรป เขตเศรษฐกิจพิเศษ คือ เขตพ้ืนที่ที่จัดตั้งขึ้นเป็นการเฉพาะตามกฎหมาย 
เพื่อประโยชน์ในการส่งเสริม สนับสนุน และอ านวยความสะดวก รวมทั้งให้สิทธิพิเศษบางประการ 
ในการด าเนินกิจการต่าง ๆ ที่เป็นประโยชน์แก่เศรษฐกิจของประเทศ 

รูปแบบของเขตเศรษฐกิจพิเศษ   
การจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษอาจจัดตั้งได้หลายรูปแบบเพ่ือสร้างแรงงจูงใจให้กับนักลงทุน 

โดยการให้สิทธิประโยชน์และก าหนดเงื่อนไขในการประกอบการ เพ่ือใช้เป็นเครื่องมือในการพัฒนา
เศรษฐกิจของประเทศ รูปแบบของเขตเศรษฐกิจพิเศษที่ประเทศต่าง ๆ น ามาใช้ได้แก่ 

1. เขตการค้าเสรี (Free Trade Area: FTA) 
เขตการค้าเสรี หมายถึง การรวมกลุ่มเศรษฐกิจโดยมีเป้าหมายในการลดภาษี

ศุลกากรระหว่างกันภายในกลุ่มลงให้เหลือน้อยที่สุดหรือเป็นศูนย์เปอร์เซ็นต์ และใช้อัตราภาษีปกติ
ที่สูงกว่ากับนอกกลุ่มเขตการค้าเสรี ในปัจจุบัน ได้แก่ NAFTA และ AFTA 

2. เขตอุตสาหกรรมเสรี (Free Industrial Zone) 
เขตอุตสาหกรรมเสรี หมายถึง พื้นที ่ที ่บริษัทภายในประเทศหรือบริษัทต่างชาติ

จัดตั้งขึ้นเพ่ือผลิตสินค้าหรือบริการเพื่อแข่งขันกับตลาดต่างประเทศ โดยมีมาตรการจูงใจเกียวกับสิทธิ
ประโยชน์ต่าง ๆ ทางด้านภาษี 

3. เขตปลอดภาษี (Free Trade Zone) 
เขตปลอดภาษี หมายถึง อาณาบริเวณที่อยู่ใกล้ท่าเรือหรือท่าอากาศยานที่อนุญาต

ให้น าเข้าโดยไม่ต้องเสียภาษีน าเข้า ทั้งนี้ อาจเป็นการน าเข้าเพื่อส่งไปยังประเทศที่สาม หรือน าเข้า
เพ่ือใช้ในการผลิตสินค้าส าหรับส่งออกตามที่กฎหมายก าหนด จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเ พ่ิม
ศักยภาพในการผลิตสินค้าของประเทศนั้น ๆ ให้สามารถส่งออกไปขายแข่งกับตลาดโลกได้มากขึ้น 

4. เขตการค้าชายแดนเสรี 
เขตการค้าชายแดนเสรี หมายถึง เขตพ้ืนที่ก าหนดไว้ส าหรับการประกอบอุตสาหกรรม

เกษตรแปรรูปหรืออุตสาหกรรมส่งเสริม ส าหรับประเทศไทยในปัจจุบันมีโครงการน าร่อง 3 พ้ืนที่
เกี่ยวกับการค้าชายแดนเสรี ได้แก่ อ าเภอแม่สายและอ าเภอเชียงแสน จังหวัดเชียงราย และอ าเภอ
สะเดา จังหวัดสงขลา 

5. เขตพัฒนาการส่งออก (แปรรูป) 
เขตพัฒนาการส่งออก (แปรรูป) ในประเทศไทย เช่น อุตสาหกรรมเกษตรแปรรูป 

หมายถึง 
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5.1 อุตสาหกรรมเกี่ยวกับการน าวัตถุดิบด้านการเกษตร การประมงจากต่างประเทศ
เข้ามาสู่ประเทศไทย เพ่ือท าการแปรรูปในเขตเศรษฐกิจพิเศษเพ่ือจ าหน่ายผลิตภัณฑ์ในประเทศไทย 

5.2 อุตสาหกรรมเกี่ยวกับการน าวัตถุดิบด้านการเกษตรภายในประเทศมาท าการ
แปรรูปในเขตเศรษฐกิจพิเศษ เพ่ือส่งออกจ าหน่ายผลิตภัณฑ์ไปยังต่างประเทศ 

แนวความคิดเกี่ยวกับเขตเศรษฐกิจพิเศษมีวัตถุประสงค์หลักในการกระจายการพัฒนา
ไปสู่พ้ืนที่ต่าง ๆ เพ่ือมิให้การพัฒนากระจุกตัวเฉพาะในเมืองใหญ่ โดยใช้กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่
หลากหลายเป็นตัวน าในการพัฒนา ซึ่งนอกจากจะช่วยกระจายการพัฒนาไปสู่พื้นที่เฉพาะที่ได้รับ
การจัดตั้งเป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษอันเป็นการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในพ้ืนที่เฉพาะและ
พ้ืนที่ใกล้เคียงโดยตรงแล้ว ยังเป็นประโยชน์ต่อการพัฒนาเศรษฐกิจและศักยภาพในการแข่งขันของ
ประเทศในเวทกีารค้าโลกอีกด้วย 

ประเทศที่พัฒนาแล้วและประเทศในกลุ่ม OECD (Organisation for Economic Co-
operation and Development) ไม่มีแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่เฉพาะเพ่ือประโยชน์ในการกระตุ้น
เศรษฐกิจ แต่จะเน้น “การพัฒนาระบบการให้บริการทั้งระบบ” โดยการลดกฎระเบียบและขั้นตอน
ที่ไม่จ าเป็น (Deregulations) มีการจัดเก็บข้อมูลด้านต่าง ๆ ในฐานข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์อย่างเป็น
ระบบและบูรณาการข้อมูลของหน่วยงานต่าง ๆ เข้าด้วยกันเพ่ือให้บริการในลักษณะของศูนย์บริการร่วม 
(Service Center) รวมทั้งมีการน าระบบเครือข่ายสารสนเทศ (Information Technology) มาใช้
ในการให้ข้อมูลที่ถูกต้องแก่ผู้รับบริการและในการให้บริการต่าง ๆ ซึ่งท าให้ผู้รับบริการใช้บริการได้
อย่างรวดเร็ว โปร่งใส และมีประสิทธิภาพ โดยมีการพัฒนาระบบการให้บริการเช่นนี้มาตั้งแต่ทศวรรษท่ี 
1970 แล้ว 

กรณีสหภาพยุโรป (European Union: EU) นั้น ถือหลัก Free Trans-bordering of 
Goods, Labor and Capital ประเทศสมาชิกจึงไม่มีการพัฒนาพ้ืนที่พิเศษขึ้นเพ่ือกระตุ้นเศรษฐกิจ 
และเน้นการพัฒนาระบบการให้บริการทั้งระบบเช่นเดียวกับประเทศในกลุ่ม OECD หากประเทศท่ีจะ
เข้าเป็นสมาชิกใหม่มีการตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษอยู่เดิมก็ต้องยกเลิก (ซึ่งท าให้โปแลนด์ต้องยุบเลิก
เขตเศรษฐกิจพิเศษทั้งหมดและหันมาพัฒนาระบบการให้บริการทั้งระบบตามที่ EU ก าหนดก่อนที่จะ
เข้าเป็นสมาชิกของสหภาพยุโรป) 

ส าหรับประเทศท่ีน าแนวคิดการพัฒนาพื้นที่เฉพาะเพ่ือประโยชน์ในการกระตุ้นเศรษฐกิจ
มาปรับใช้นั้นเป็นประเทศที่ก าลังพัฒนาทั้งสิ้น เนื่องจากโครงสร้างทางการเมืองการปกครองของ
ประเทศเหล่านี้ไม่เอ้ือต่อการพัฒนาระบบการให้บริการทั้งระบบในคราวเดียวกัน หรือหากจะท าให้
ส าเร็จต้องใช้เวลาในการด าเนินการหลายสิบปีซึ่งไม่ทันต่อการเปลี่ยนแปลงของโลก โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
โลกในยุคไร้พรมแดน ประเทศเหล่านี้จึงให้ความส าคัญกับการพัฒนาพื้นที่เฉพาะก่อน อันจะท าให้
การพัฒนาระบบการให้บริการกระจายไปตามส่วนต่าง ๆ ของประเทศในระยะเวลาต่อไป 

สาธารณรัฐประชาชนจีนเป็นประเทศแรกที่พัฒนาและประยุกต์ใช้แนวคิดเขตเศรษฐกิจ
พิเศษ โดยก าหนดพื้นที่เป้าหมายที่รัฐลงทุนด้านการจัดท าผังเมืองที่เหมาะสม การจัดหาสาธารณูปโภค
ทีจ่ าเป็นต่อการประกอบกิจการและอยู่อาศัยอย่างครบถ้วนสมบูรณ์ รวมทั้งน าระบบการให้บริการ
ที่รวดเร็วและมีประสิทธิภาพของประเทศตะวันตกมาประยุกต์ใช้ในพ้ืนที่เป้าหมาย โดยเน้นการให้บริการ
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จุดเดียวเบ็ดเสร็จภายในเวลาที่ก าหนด นอกจากนี้ยังสร้างเงื่อนไขอ่ืนที่กระตุ้นให้นักลงทุน (โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งนักลงทุนต่างประเทศ) เข้ามาลงทุนในพ้ืนที่เป้าหมายด้วย เช่น การให้สิทธิพิเศษด้านภาษี
อากร การส่งเงินตราต่างประเทศเข้าออกในเขตเศรษฐกิจพิเศษ การให้สิทธิพิเศษในการเข้ามาท างาน
ของแรงงานผู้มีประสบการณ์ เป็นต้น เมื่อประกอบกับจีนเป็นตลาดการค้าที่มีขนาดใหญ่ที่สุดในโลก 
โดยมีผู้บริโภคกว่าหนึ่งพันล้านคน ทั้งยังมีแรงงานราคาต ่ามาก จึงท าให้เขตเศรษฐกิจพิเศษของจีน
เป็นที่สนใจของนักลงทุนต่างประเทศและประสบความส าเร็จอย่างงดงาม ประเทศที่ก าลังพัฒนา
หลายประเทศได้น าแนวคิดเกี่ยวกับเขตเศรษฐกิจพิเศษไปปรับใช้และจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษของตนขึ้น 
เช่น จอร์แดน รัฐดูไบ (สหรัฐอาหรับเอมิเรตส์) อิหร่าน เป็นต้น และเขตเศรษฐกิจพิเศษเป็นส่วนส าคัญ
ที่ท าให้ประเทศเหล่านี้ประสบความส าเร็จ แม้ในปัจจุบันอินเดียและเกาหลีใต้ ซ่ึงเป็นประเทศเสรี
ประชาธิปไตย ก็ได้น าแนวคิดเขตเศรษฐกิจพิเศษไปประยุกต์ใช้แล้ว แต่อาจเรียกชื่อแตกต่างกันไป 
เช่น Special Economic Zone, Free Economic Zone, Free Zone 

กล่าวโดยสรุปแล้ว เขตเศรษฐกิจพิเศษมีสาระส าคัญ 3 ประการ คือ 
1. เขตเศรษฐกิจพิเศษไม่มีการจ ากัดประเภทของธุรกิจ โดยนอกจากการอุตสาหกรรมแล้ว 

ผู้ประกอบการภายในเขตเศรษฐกิจพิเศษยังสามารถประกอบธุรกิจการเกษตร การปศุสัตว์ การประมง 
การท่องเที่ยว การขนส่ง การเคหะและการก่อสร้าง การวิจัย และการผลิตที่ต้องใช้เทคโนโลยีระดับสูง 
ตลอดจนการค้าและการบริการด้วย 

2. ผู้อาศัยและผู้ประกอบธุรกิจในเขตเศรษฐกิจพิเศษจะต้องได้รับสิทธิพิเศษทางภาษี
อากร 

3. องค์กรบริหารเขตเศรษฐกิจพิเศษจะต้องมีอ านาจอ านวยความสะดวกและให้บริการ 
แก่ผู้ประกอบธุรกิจและผู้อาศัยในเขตเศรษฐกิจพิเศษทุกเรื่อง เพื่อให้การประกอบธุรกิจเป็นไป
อย่างรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ 

แนวคิดเศรษฐกิจพิเศษเพ่ือรองรับการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนได้ปรากฏเป็น
นโยบายในการด าเนินงานอย่างจริงจังในสมัยการปกครองของคณะรักษาความสงบแห่งชาติ  (คสช.) 
เมื่อที่ประชุมคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ (กนพ.) ในวันที่ 15 กรกฎาคม 2557  
ได้ให้ความเห็นชอบพ้ืนที่ที่มีศักยภาพเหมาะสมในการจัดตั้งเป็นเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษระยะแรก
ของไทยใน 5 พ้ืนที่ชายแดน เพ่ือให้สามารถก้าวเข้าสู่ประชาคมอาเซียนได้อย่างสมบูรณ์ในปี 2558 ได้แก ่
1. แม่สอด 2. อรัญประเทศ 3. ตราด 4. มุกดาหาร 5. สะเดา (ด่านศุลกากรสะเดาและปาดังเบซาร์) 
โดยเน้นการตอบสนองต่อเป้าหมายการพัฒนาทั้งในด้านเศรษฐกิจและความมั่นคงของประเทศในการเพ่ิม
ความสามารถในการแข่งขัน เพ่ิมการจ้างงาน และสร้างความเป็นอยู่ที่ดีให้ประชาชน แก้ปัญหา
แรงงานต่างด้าวลักลอบเข้ามายังพ้ืนที่ตอนใน ปัญหาการลักลอบน าเข้าสินค้าเกษตรผิดกฎหมายจาก
ประเทศเพ่ือนบ้าน และปัญหาความแออัดบริเวณด่านชายแดน อีกทั้งที่ประชุม กนพ. ได้เห็นชอบ
หลักเกณฑ์และวิธีการสนับสนุนการจัดตั้งเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ 4 เรื่อง ได้แก่ 1. สิทธิประโยชน์
ส าหรับการลงทุน 2. การให้บริการจุดเดียวแบบเบ็ดเสร็จ 3. มาตรการสนับสนุนการใช้แรงงานต่างด้าว 
และ 4. การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและด่านศุลกากรในพ้ืนที่เพ่ือให้สามารถรองรับกิจกรรมในพ้ืนที่
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เขตเศรษฐกิจพิเศษและเชื่อมโยงในภูมิภาคได้อย่างมีประสิทธิภาพ พร้อมกันนี้ที่ประชุม กนพ. ได้ก าหนด
แผนการด าเนินงานและมอบหมายให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องด าเนินการดังนี้  

1. อนุมัติให้ตั้งคณะอนุกรรมการ 3 ชุด เพ่ือเสนอแนวทางการด าเนินงานในส่วนที่ได้รับ
มอบหมายให้ กนพ. พิจารณาภายในเดือนสิงหาคม 2557 ได้แก่ 

1.1 คณะอนุกรรมการด้านสิทธิประโยชน์ ขอบเขตพ้ืนที่ และศูนย์บริการเบ็ดเสร็จ
ด้านการลงทุน เสนอขอบเขตและจัดหาพ้ืนที่สิทธิประโยชน์ และแผนพัฒนาระบบบริการเบ็ดเสร็จ
ด้านการลงทุน โดยมีปลัดกระทรวงการคลังเป็นประธาน และผู้อ านวยการส านักงานเศรษฐกิจการคลัง
เป็นเลขานุการ ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (สกท.) และส านักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) เป็นผู้ช่วยเลขานุการ 

1.2 คณะอนุกรรมการศูนย์บริการเบ็ดเสร็จด้านแรงงาน สาธารณสุข และความมั่นคง 
เสนอแนวทางการจัดระบบการจ้างแรงงานต่างด้าว การพัฒนาฝีมีแรงงาน และแผนการจัดตั้ ง One-
stop Service แรงงานต่างด้าว โดยมีปลัดกระทรวงแรงงานเป็นประธาน และกระทรวงแรงงานเป็น
เลขานุการ สศช. เป็นผู้ช่วยเลขานุการ 

1.3 คณะอนุกรรมการด้านโครงสร้างพ้ืนฐานและด่านศุลกากร เสนอแผนและล าดับ
ความส าคัญการลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐาน แผนปรับปรุงด่านศุลกากร/ด่านชายแดน และแผนพัฒนา
นิคมอุตสาหกรรม โดยมีปลัดกระทรวงการคลังเป็นประธาน และผู้อ านวยการส านักงานนโยบายและ
แผนการขนส่งและจราจร (สนข.) เป็นเลขานุการ กรมศุลกากร และ สศช. เป็นผู้ช่วยเลขานุการ 

2. ให้ สศช. ท าการประเมินผลการด าเนินงานตามนโยบายเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ 5 
พ้ืนทีใ่นลักษณะก่อน-หลัง ในประเด็นดังนี้ 

2.1 ความก้าวหน้าการปฏิบัติงานของหน่วยงานที่เกีย่วข้อง 
2.2 ความคุ้มค่าทางเศรษฐกิจ 
2.3 ผลกระทบทางเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และความม่ันคง 
2.4 ความพึงพอใจของภาคส่วนต่าง ๆ 
2.5 ปัญหา อุปสรรค และแนวทางแก้ไขปรับปรุงเพ่ือการปฏิบัติเป็นไปอย่างถูกต้อง

มีประสิทธิภาพ และก่อประโยชน์ส่วนรวมของประเทศ ทั้งนี้เพ่ือใช้ประกอบในการพัฒนาและจัดตั้ง
เขตเศรษฐกิจพิเศษในระยะต่อไปให้มีประสิทธิภาพ 

งานวิจัยทีเ่กี่ยวข้อง 

สิริมาศ วิทยาพันธ์ประชา (2546) ได้ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการซื้อที่อยู่อาศัยแต่ละ
ประเภทของผู้บริโภคในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในส่วนของการวิเคราะห์ปัจจัยบ้านเดี่ยว 
พบว่า ปัจจัยด้านคุณภาพและมาตรฐานของที่อยู่อาศัยและส่วนกลางมีระดับความเห็นในการตัดสินใจ
ซื้อมากที่สุด รองลงมาระดับมากคือ ปัจจัยด้านจ านวนห้อง ขนาดห้อง และรูปแบบของที่อยู่อาศัย 
ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของสยาม อเดโช (2553) ที่ท าการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ
บ้านเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานครด้านตะวันออก พบว่า ค่าเฉลี่ยของระดับความส าคัญด้านผลิตภัณฑ์
ของกลุ่มตัวอย่าง 3 ล าดับแรก มีค่าเฉลี่ยในเรื่องคุณภาพการก่อสร้างมากที่สุด รองลงมาอันดับสอง คือ 
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วัสดุก่อสร้าง และอันดับสาม คือ พ้ืนที่ใช้สอย นอกจากนี้ บัญชา บูรณสิงห์ (2539) ได้ท าการศึกษา
ความต้องการที่อยู่อาศัยในวัยสูงอายุของผู้ที่ท างานบริษัทชั้นน าในกรุงเทพมหานคร โดยวัตถุประสงค์
เพ่ือศึกษาสภาพการด าเนินชีวิต ลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจ ความต้องการที่อยู่อาศัยในวัยสูงอายุ 
และความคิดเห็นเกี่ยวกับชุมชนผู้สูงอายุ กล่าวว่า ความคิดเห็นเกี่ยวกับชุมชนผู้สูงอายุ ส่วนใหญ่
เห็นด้วยที่จะมีการจัดสร้างชุมชนส าหรับผู้สูงอายุโดยเฉพาะ โดยให้ความส าคัญเรียงตามล าดับดังนี้ คือ 
การดูแลสุขภาพโดยผู้เชี่ยวชาญ สภาพแวดล้อมที่สงบสุขและปลอดภัย สังคมเพ่ือนบ้านที่อยู่ด้วยกัน 
ราคาและบริการที่สมเหตุสมผล ลักษณะของชุมชน ควรเป็นบ้านเดี่ยวชั้นเดียว (Single-Stored 
Cluster House) ในเขตปริมฑล มีบริการด้านการแพทย์ พยาบาล อาหาร ท าความสะอาดที่พัก และ
รถรับส่งไปยังสถานที่ต่าง ๆ รวมถึงสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ เช่น คลินิก สวนสุขภาพ 
ห้องปฏิบัติธรรม เป็นต้น ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของวิไลลักษณ์ ไกรสุวรรณ (2545) ที่ศึกษาในเรื่อง
แนวทางการจัดเตรียมที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ : กรณีศึกษาชมรมอยู่ร้อยปี ได้กล่าวว่า ด้านความ
คิดเห็นเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุนั้น กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เห็นว่าที่ตั้งควรอยู่ในเขตปริมณฑล
หรือต่างจังหวัดที่มีสภาพแวดล้อมที่ดี ลักษณะบ้านไม่ควรเป็นอาคารสูง ควรมีบริการและสิ่งอ านวย
ความสะดวกแก่ผู้สูงอายุ โดยเน้นเรื่องสุขภาพเป็นหลัก เช่น อาหาร กิจกรรมด้านสุขภาพ การแพทย์ 
สวนสุขภาพ และห้องปฏิบัติธรรม เป็นต้น และสอดคล้องกับงานวิจัยของเฉลิมพงศ์ ชยวัฑโฒ (2554) 
ที่ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยวราคา 3-5 ล้านบาทของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 
พบว่า การมีสถานที่ออกก าลังกายภายในหมู่บ้าน และมีการตกแต่งส่วนกลางสวยงามมีผลต่อการเลือก
ซื้อบ้านเดี่ยว 

วรเดช พรเบญจภักดิ์กุล (2552) ศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อทรัพย์สิน
รอการขายประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยของบริษัท บริหารสินทรัพย์กรุงเทพพาณิชย์ จ ากัด ของ
ประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่า ปัจจัยด้านการจัดจ าหน่าย ปัจจัยย่อยที่ผู้บริโภค
ให้ความส าคัญมากคือเรื่องการมีตัวแทนจ าหน่ายกระจายอยู่ทัว่ไป ท าให้ง่ายต่อการติดต่อซื้อขาย และม ี
Website แสดงรายละเอียดของข้อมูลอย่างครบถ้วน นอกจากนั้น นพดล รักสนิท (2551) ศึกษา
ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการบ้านจัดสรร : 
กรณีศึกษาจังหวัดภูเก็ต พบว่า จากระดับความส าคัญของการตัดสินใจเฉลี่ยของปัจจัยส่วนประสม
ทางการตลาดด้านการจัดจ าหน่ายพบว่า การมีตัวอย่างบ้านเหมือนจริงส่งผลต่อการเลือกซื้อบ้านเดี่ยว
มากที่สุด รองลงมาคือสามารถติดต่อกับพนักงานได้โดยตรง และสามารถติดต่อได้สะดวกผ่านทาง
อินเตอร์เน็ต ตามล าดับ สยาม อเดโช (2553) ท าการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยว
ในเขตกรุงเทพมหานครด้านตะวันออก พบว่า ค่าเฉลี่ยของระดับความส าคัญด้านการจัดจ าหน่ายของ
ตัวอย่าง 3 ล าดับแรก คือ มีการขายผ่านส านักงานขายของโครงการ การขายผ่านมหกรรมบ้าน และ
การขายตรงผ่าน Direct Mail, SMS, โบร์ชัวร์ ตามล าดับ 

ศรินทิพย์ ประเศรษฐานนท์ (2552) ได้ท าการศึกษาเรื่องปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการจัดตั้ง
เขตเศรษฐกิจพิเศษ โดยมีวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้ 1. เพ่ือศึกษาความเป็นมา แนวคิดของการส่งเสริม
การลงทุน 2. เพ่ือศึกษารูปแบบของเศรษฐกิจพิเศษต่างประเทศ 3. เพ่ือศึกษามาตรการทางกฎหมาย
เกี่ยวกับเขตเศรษฐกิจพิเศษในประเทศไทย 4. เพื่อวิเคราะห์ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการจัดตั้ง
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เขตเศรษฐกิจพิเศษ 5. เพ่ือหาแนวทางแก้ไขปัญหาและข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการจัดตั้งเขตเศรษฐกิจ
พิเศษ การส่งเสริมการลงทุนของประเทศไทย จากการศึกษาพบว่า ประเทศไทยมีมาตรการทางกฎหมาย
ส าหรับส่งเสริมการลงทุน คือ พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 โดยเน้นเฉพาะการลงทุน
ในภาคอุตสาหกรรมเท่านั้น ดังนั้น เพ่ือสนับสนุนการลงทุนในเขตเศรษฐกิจพิเศษ จึงได้มีการศึกษา
ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษ โดยมีกฎหมายที่เกี่ยวข้องดังนี้ พระราชบัญญัติ
ส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 2535 
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 พระราชบัญญัติ
ว่าด้วยเรื่องของการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 พระราชบัญญัติคนเข้าเมือง พ.ศ. 2542 
พระราชบัญญัติว่าด้วยการท างานของคนต่างด้าว พ.ศ. 2551 พระราชบัญญัติระเบียบบริหารงานบุคคล
ส่วนท้องถิ่น พ.ศ. 2542 พระราชบัญญัตินิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติ
การส่งออกไปนอกและการน าเข้ามาในราชอาณาจักรซึ่งสินค้า พ.ศ. 2522 จากการศึกษาพบว่า 
ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษมีปัญหาข้อเท็จจริงดังนี้   1. ปัญหาสิทธิ
ประโยชน์ของการลงทุน 2. ปัญหาการก ากับดูแล 3. ปัญหาสิ่งแวดล้อมและผังเมือง 4. ปัญหารูปแบบ
เศรษฐกิจพิเศษ ปัญหาที่เกิดขึ้นดังกล่าว ผู้ศึกษามีข้อเสนอแนะดังนี้ 1. สิทธิประโยชน์ของนักลงทุน
ในการเช่าที่ดินนั้นควรจะได้คราวละ 30 ปีต่อครั้ง ค่าเช่าที่ดินในเขตเศรษฐกิจพิเศษถูกกว่านอกเขต
เศรษฐกิจพิเศษ และห้ามไม่ให้นักลงทุนประกอบอาชีพที่สงวนไว้ส าหรับคนไทย 2. ในการบริหาร
การก ากับดูแลเขตเศรษฐกิจพิเศษควรจะต้องได้รับนโยบายจากรัฐบาลส่วนกลาง เพราะในการด าเนินการ
ด้านบริหารจะได้สอดคล้องและมีมาตรฐานเดียวกัน 3. จัดให้มีการคานอ านาจซึ่งกันและกันทุกฝ่าย
ระหว่างคณะกรรมการบริหารของเขตเศรษฐกิจพิเศษ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และประชาชน
ในพ้ืนที่ ในการร่วมพิจารณาหรือข้อพิพาทต่าง ๆ รวมทั้งปัญหาสิ่งแวดล้อมและผังเมืองที่เก่ียวเนื่องกับ
การด าเนินการของเขตเศรษฐกิจพิเศษ  4. ไม่ควรยกเลิกกฎหมายนิคมอุตสาหกรรม แต่ควรจัดหา
พ้ืนที่ใหม่ส าหรับการจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษ ผู้ศึกษามีความคิดว่า ควรที่จะแก้ไขและปรับปรุง
เพ่ือที่จะได้เป็นประโยชน์ในการจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษ และเป็นประโยชน์อย่างยิ่งส าหรับนักลงทุน
ที่จะประกอบการในเขตเศรษฐกิจพิเศษ และเป็นผลดีต่อเศรษฐกิจของประเทศอย่างแท้จริง 

ชัยณรงค์ เครือนวน (2550) ได้ท าการศึกษาเรื่องเศรษฐศาสตร์การเมืองของการพัฒนา
อุตสาหกรรมในจังหวัดระยอง มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาพัฒนาการผู้ขับเคลื่อนกระบวนการสะสมทุน
และผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในกระบวนการพัฒนาอุตสาหกรรมในพ้ืนที่จังหวัดระยอง ผลจากการศึกษา
พบว่า พัฒนาการของภาคอุตสาหกรรมในพ้ืนที่จังหวัดระยองสามารถแบ่งออกเป็น 3 ช่วงใหญ่ ๆ คือ 
ช่วงอุตสาหกรรมยุคดั้งเดิม การประกอบการอุตสาหกรรมในยุคนี้สะท้อนออกมาให้เห็นในรูปของ
การแปรรูปวัตถุดิบทางเกษตรให้เป็นผลิตภัณฑ์ส าเร็จรูปอย่างง่าย ช่วงที่สอง อุตสาหกรรมหลังการสร้าง
ถนนสุขุมวิท อุตสาหกรรมช่วงนี้ยังเป็นอุตสาหกรรมที่มีฐานเกี่ยวเนื่องกับภาคเกษตรกรรม แต่เริ่ม
ปรากฏให้เห็นโรงงานอุตสาหกรรมสมัยใหม่ที่ไม่มีฐานอยู่ที่ภาคเกษตรกรรมเกิดขึ้น ช่วงที่สาม 
อุตสาหกรรมภายใต้โครงการพัฒนาพ้ืนที่ชายฝั่งทะเลตะวันออก อุตสาหกรรมที่เกิดขึ้นช่วงนี้เป็น
อุตสาหกรรมหนักที่ไม่เกี่ยวข้องกับภาคเกษตรกรรมและไม่มีความสัมพันธ์กับโรงงานอุตสาหกรรม
ในท้องถิ่นเลย ส่วนผู้ขับเคลื่อนกระบวนการสะสมทุนเป็นผลจากการขับเคลื่อนของกลุ่มทุนหลัก 3 กลุ่ม
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ภายใต้บริบทของพันธมิตรสามเส้าในการสะสมทุน (Triple Alliance) คือ รัฐ กลุ่มนายทุนต่างชาติ 
และกลุ่มนายทุนชาติ ผลของการพัฒนาอุตสาหกรรมยังส่งผลประโยชน์ในเชิงเชื่อมโยง (Effect 
Linkage) ไปถึงกลุ่มนายทุนท้องถิ่น ความสัมพันธ์ของพันธมิตรในการสะสมทุนเป็นไปในลักษณะ
ของการที่ไม่มีใครมีอ านาจเหนือกว่าใคร แต่จะเป็นไปในลักษณะของการพึ่งพิงซึ่งกันและกัน ผลจาก
การพัฒนาอุตสาหกรรมท าให้โครงสร้างทางการผลิตของจังหวัดเปลี่ยนแปลงจากภาคเกษตรกรรมไปสู่
ภาคอุตสาหกรรม และน าไปสู่ความเติบโตของตัวเลขทางเศรษฐกิจ ความเจริญทางด้านโครงสร้าง
พื้นฐานและสาธารณูปโภค แต่ผลประโยชน์ที่แท้จริงอันเกิดขึ้นจากการพัฒนาอุตสาหกรรมกลับตก
ไปอยู่ในมือของกลุ่มชนชั้นน าเพียงไม่กี่กลุ่ม ตรงกันข้าม ผลของการแสวงหาส่วนเกินทางเศรษฐกิจ 
ได้ก่อให้เกิดวิถีแห่งการเอารัดเอาเปรียบทางชนชั้น การละเมิดหลักสิทธิมนุษยชน การขูดรีดและท าลาย
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ปัญหาสังคม ปัญหาสุขภาวะเกิดขึ้นตามมามากมาย สิ่งเหล่านี้ 
น าไปสู่ความขัดแย้งระหว่างชนชั้นต่าง ๆ ในสังคม ผลของการพัฒนาอุตสาหกรรมที่เกิดขึ้นในจังหวัด
ระยองจึงเป็นไปในลักษณะที่มีฝ่ายหนึ่งได้และฝ่ายหนึ่งเสีย (Zero-sum Game) 

ณดา จันทร์สม (2555) เรื่อง “ธุรกิจกับปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง” พบว่า การ
บริหารธุรกิจในปัจจุบันเผชิญกับปัจจัยเสี ่ยงที่สูงขึ้น ทั้งจากภายในและภายนอกองค์กร การสร้าง
ความยั่งยืนขององค์กรธุรกิจ (Corporate Sustainability) เป็นกระบวนทัศน์ทางธุรกิจที่ได้รับ
ความสนใจและมีความส าคัญมากขึ้นในการบริหารจัดการองค์กรธุรกิจสมัยใหม่ การประยุกต์ใช้
หลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงเป็นหลักคิดเพ่ือการตัดสินใจส าหรับองค์กรธุรกิจที่จะน าไปสู่ความสมดุล
และยั่งยืนได้ เนื่องจากการยึดหลักความพอประมาณ ความมีเหตุมีผล และการสร้างภูมิคุ้มกันที่ดี 
ธุรกิจมีการค านึงถึงผู้มีส่วนได้ส่วนเสียอ่ืนควบคู่กันไปในการตัดสินใจ ไม่ใช่มองเพียงผลประกอบการ
ระยะสั้น การมีหลักยึดดังกล่าวจ าเป็นต้องมีการปรับเปลี่ยนกระบวนทัศน์ในการบริหารจัดการของ
ผู้บริหารและผู้ถือหุ้นไปในทิศทางเดียวกัน เพ่ือให้เกิดการยอมรับและขับเคลื่อนองค์กรไปสู่ความเป็น
ธุรกิจที่ยั่งยืน 
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กรอบแนวคิดของการวิจัย 

 

พัฒนากรอบแนวคิด
ในการศึกษาวิจัย 

ศึกษาข้อมูลเอกสารและทบทวน
วรรณกรรม 

ยก (ร่าง) รูปแบบการประยุกตแ์นวทางการพัฒนา 
อสังหาริมทรัพย์เพื่อรองรับการกระจายตัว 

ของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ 

พัฒนาเครื่องมือการศึกษาวิจัย 
- แนวทางเก็บรวบรวมข้อมูล 
- แนวค าสัมภาษณ ์
- อ่ืนๆ ขั้นตอนที่ 1 

- พัฒนา 

ลงพื้นที่สัมภาษณ์ผู้มีส่วน
เก่ียวข้องทุกฝ่าย 

อาจารย์ที่ปรึกษา
ตรวจสอบข้อมูล 

สรุปข้อมูลจากการสัมภาษณ์และ
ลงพื้นที ่

ผู้ทรงคุณวุฒิ
ตรวจสอบข้อมูล 

สัมภาษณ์และสนทนากลุ่มผู้เชียวชาญที่มีส่วน
เก่ียวข้องจ านวน 10 คนขึ้นไป ขั้นตอนที่ 2 

- ตรวจสอบ 
- ประเมิน 
- เสนอแนะ สรุปผลการพัฒนารูปแบบและแนวทางการน าไปใช้

ประโยชน์และขยายผล 
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สรุป 

จากการทบทวนแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องเรื่องแนวทางการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ  พบว่า ในการพัฒนา
เศรษฐกิจในด้านอสังหาริมทรัพย์ต้องอาศัยปัจจัยหลาย ๆ ด้าน โดยถ้าจะพัฒนาในเขตภาคตะวันออก  
ซึ่งเป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษนั้น ต้องค านึงถึงโครงสร้างพ้ืนฐานของภาคเอกชน ต้องใช้นโยบายของรัฐบาล
เข้ามามีบทบาทส าคัญอย่างยิ่ง เนื่องจากในเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC)  มีการเติบโต
อย่างเป็นขั้นตอน ซึ่งจ าเป็นที่ภาครัฐต้องมีโครงการในการขยายนิคมอุตสาหกรรมในพ้ืนที่ พร้อมกับ
การพัฒนาด้านที่อยู่อาศัยในการรับรองประชากรที่จะขยายตัวจากเมืองใหญ่สู่ภูมิภาค ซึ่งจะเป็นการ
กระจายตัวของประชากร โดยต้องค านึงถึงสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ประกอบกับระยะทางและ
เวลาที่จะต้องใช้ในการไปท างาน ด้วยเหตุนี้ ภาครัฐต้องค านึงถึงแหล่งการสร้างงานเพื่อสอดรับกับ
การขยายตัวของเศรษฐกิจและการตั้งโรงงานอุตสาหกรรม โดยต้องพิจารณาปัจจัยที่เอ้ือต่อการสร้าง
ที่อยู่อาศัยและการปรับปรุงผังเมือง ดังนั้น จึงจ าเป็นต้องมีการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานและ
สาธารณูปโภค โดยต้องค านึงถึงสภาพแวดล้อมและปัจจัยในหลาย ๆ ด้านในพ้ืนที่ที่จะขยายนิคม
อุตสาหกรรมและที่อยู่อาศัย เช่น ด้านสภาวะแวดล้อม ทรัพยากรธรรมชาติ การวางแผนผังในการตั้ง
โรงงานอุตสาหกรรมขนาดเบาและหนัก การสร้างนิคมที่อยู่อาศัยแบบครบวงจร เพื่อให้ประเทศมี
การพัฒนาไปสู่ความก้าวหน้าให้สอดคล้องยุทธศาสตร์ชาติที่ว่า “มั่นคง มั่งค่ัง ยั่งยืน” 



 
 

 
บทที่ 3 

สภาพการกระจายตัวเขตชุมชนเมืองไปสู่ภูมิภาคของประเทศ 
จากการศึกษาแนวคิดทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของ

ชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ ทั้งทางวิชาการ กฎหมาย ระเบียบ แนวทางในการพัฒนาต่าง ๆ 
และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ที่มีผลต่อการกระจายตัวของชุมชนเมืองไปสู่ภูมิภาคนั้น ในบทนี้จะเป็นการ
รวบรวมข้อมูลจากแหล่งทุติยภูมิเพ่ือให้เห็นความเป็นมาและสถานการณ์ในปัจจุบัน รวมทั้งปัญหาและ
อุปสรรคต่าง ๆ ที่มีผลต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และการกระจายตัวของชุมชนมเมือง ซึ่งได้แยกออก
ดังนี้ 

สถานการณ์การขยายตัวอสังหาริมทรัพย์ทั้งในเมืองและนอกเมืองในปัจจุบัน 

การขยายตัวอสังหาริมทรัพย์ในตัวเมืองภาพรวมในปี 2562 สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย
เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2561 อุปสงค์ด้านการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย มีการปรับตัว
ลดลงเล็กน้อยเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2561 ซึ่งมีการปรับตัวดีขึ้นจากไตรมาส 2 หลังจากที่มี
การใช้มาตรการ Macroprudential หรือการควบคุม LTV ส่งผลกระทบอย่างมากกับยอดโอนกรรมสิทธิ์
ของผู้ประกอบการ ท าให้ยอดโอนกรรมสิทธิ์ลดลงอย่างมากและยอดการปล่อยสินเชื่อของสถาบัน
การเงินลดลงอย่างมากเช่นกัน ส่วนในด้านอุปทานมีการปรับตัวลดลงของโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่
และที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนปรับลดลงเมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2561 ส าหรับ
ภาพรวมในปี 2562 ทั้งปี สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย ในด้านอุปสงค์มีการปรับตัวเพ่ิมข้ึนของการโอน
กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย เนื่องจากในระหว่างปีรัฐบาลและกระทรวงการคลังได้ให้ความส าคัญกับ
ผลกระทบของการควบคุม LTV และได้ทยอยออกมาตรการมากระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ถึง 3 มาตรการ
ด้วยกัน มาตรการแรก ให้ผู้ที่ซื้อที่อยู่อาศัยหลังแรกมูลค่าไม่เกิน 5 ล้านบาท มาลดหย่อนภาษีได้ไม่เกิน 
200,000 บาท มาตรการที่สอง ลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์และค่าจดจ านองเหลือร้อยละ 
0.01 ส าหรับที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน 1 ล้านบาท และมาตรการที่สาม ลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์
และค่าจดจ านองเหลือร้อยละ 0.01 ส าหรับที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน 3 ล้านบาทที่ซ้ือจากผู้ประกอบการ 
โดยมาตรการดังกล่าวได้สร้างผลกระทบเชิงบวก โดยท าให้ยอดโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยปรับตัว 
เพ่ิมขึ้นเมื่อเทียบกับปี 2561 และส่งผลให้ยอดการปล่อยสินเชื่อของสถาบันการเงินถึงแม้จะปรับตัว
ลดลงเมื่อเทียบกับปี 2561 แต่ก็เป็นการปรับตัวลดลงที่ดีกว่าไม่มีมาตรการของรัฐเข้ามาสนับสนุน 
โดยมีมูลค่าการปล่อยสินเชื่อ 640,259 ล้านบาท ซึ่งก็ยังสูงกว่าค่าเฉลี่ย 5 ปี ที่ 628,200 ล้านบาท 
ส่วนอุปทานปรับตัวลดลงของโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่และที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียน
เมื่อเทียบกับปี 2561 เนื่องจากผู้ประกอบการได้มีการปรับตัวให้เข้ากับภาวะเศรษฐกิจไทยที่มีการ
ชะลอตัว โดยเร่งขายอุปทานเก่าให้หมดไปก่อนที่จะเริ่มลงทุนในโครงการใหม่  ส าหรับแนวโน้มในปี 
2563 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์คาดว่า ผลจากปัจจัยบวกของอัตราดอกเบี้ยขาลง มาตรการกระตุ้น
อสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล การผ่อนปรน LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) แต่มีปัจจัยลบ
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ของการชะลอตัวของเศรษฐกิจ รวมถึงผลกระทบจากไวรัสโคโรนาสายพันธุ์ใหม่  (โควิด-19) จะส่งผล
ให้มีการชะลอตัวทั้งในด้านอุปสงค์และอุปทาน โดยในด้านอุปสงค์การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยจะ
ลดลงทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่าร้อยละ -4.1 และร้อยละ -3.9 ตามล าดับ เมื่อเทียบกับปี 2562 และ
คาดว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยจะลดลงร้อยละ -2.8 เมื่อเทียบกับปี 2562 ส่วนอุปทานที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จ
จดทะเบียนคาดว่าจะลดลงร้อยละ -0.3 แต่โครงการเปิดตัวใหม่คาดว่าจะเพ่ิมร้อยละ 12.5 เมื่อเทียบ
กับปี 2561 ทั้งนี้ ผู้ประกอบการจะหันมาลงทุนในโครงการแนวราบมากกว่าโครงการอาคารชุด โดย
แนวราบคาดว่าจะเพ่ิมข้ึนร้อยละ 16.1 ส่วนห้องชุดเพิ่มขึ้นร้อยละ 9.7 ตามล าดับ 

แผนภาพที่ 3 - 1  โครงการที่อยู่อาศัยใหม่ กรุงเทพมหานคร - ปริมณฑล ในช่วงปี 2562 

 

ที่มา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 ในส่วนการขยายตัวอสังหาริมทรัพย์ในส่วนภูมิภาคในช่วงปี 2562 สถานการณ์ตลาด
ที่อยู่อาศัยในจังหวัดภูมิภาค ด้านอุปสงค์มีการปรับตัวเพ่ิมขึ้นเมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 
2561 เป็นการปรับตัวเพิ่มขึ้นของการโอนกรรมสิทธิ์ที ่อยู่อาศัยทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่ า ทั้งนี้ 
การโอนกรรมสิทธิ์มีจ านวนสูงสุดในรอบ 4 ปี นับตั้งแต่ปี 2558 โดยเป็นผลมาจากมาตรการกระตุ้น 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐที่ออกมาเพ่ือลดผลกระทบจากนโยบายการควบคุมสินเชื่อ ซึ่งทยอย
ออกมาตรการกระตุ้นอย่างต่อเนื่อง อาทิ มาตรการลดหย่อนภาษีไม่เกิน 200,000 บาท ส าหรับผู้ที่ซื้อ
บ้านหลังแรกที่ราคาไม่เกิน 5 ล้านบาท มาตรการลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(การโอนและการจ านอง) เหลือร้อยละ 0.01 ส าหรับที่อยู่อาศัยใหม่และมือสองราคาไม่เกิน 1 ล้านบาท 
มาตรการบ้านดีมีดาวน์ที่สนับสนุนเงินดาวน์ 50,000 บาทต่อราย ให้กับประชาชนผู้ซื้อบ้านที่มีรายได้
ไม่เกิน 1,200,000 บาทต่อปี และมาตรการลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (การโอน
และการจ านอง) เหลือร้อยละ 0.01 ส าหรับที่อยู่อาศัยใหม่ (ในโครงการจัดสรรและอาคารชุด) ราคา
ไม่เกิน 3 ล้านบาท เป็นต้น เมื่อพิจารณาด้านอุปทานที่อยู่อาศัย การออกใบอนุญาตให้ท าการจัดสรร
ที่ดิน มีจ านวนโครงการลดลงเล็กน้อยแต่มีจ านวนหน่วยเพ่ิมสูงขึ้นเมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 
2561 และยังมีจ านวนสูงสุดในรอบ 6 ปี นับตั้งแต่ปี 2556 โดยส่วนใหญ่กว่าร้อยละ 54 ของจ านวน
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หน่วยทั้งหมดอยู่ในภาคตะวันออก โดยเฉพาะ 3 จังหวัดในกลุ่ม EEC ได้แก่ จังหวัดชลบุรี ระยอง และ
ฉะเชิงเทรา ที่มีจ านวนหน่วยที่ได้รับอนุญาตจัดสรรที่ดินสูงสุด  5 จังหวัดแรกในภูมิภาค ในส่วนของ
การออกใบอนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศัยมีจ านวนลดลงเมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2561 โดย
ลดลงทั้งแนวราบและอาคารชุด เป็นผลมาจากอุปทานที่อยู่อาศัยที่เหลืออยู่ค่อนข้างมากประกอบกับ
ผู้ประกอบการบางส่วนยังคงชะลอการลงทุนเพ่ิมตามสภาวะเศรษฐกิจที่ยังขยายตัวไม่ดีเท่าที่ควร 
ส าหรับภาพรวมในปี 2562 สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยทั้งในด้านอุปสงค์และอุปทานมีการปรับตัว
เพ่ิมขึ้นเมื่อเทียบกับปี 2561 เป็นผลมาจากมาตรการกระตุ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐที่ทยอย
ออกมาอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะในกลุ่มจังหวัด EEC ซึ่งได้รับการส่งเสริมการลงทุนจากภาครัฐจึงท าให้
มีการปรับตัวเพ่ิมสูงกว่าภูมิภาคอ่ืน ๆ เมื่อพิจารณาในด้านอุปสงค์ ภาพรวมการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่
อาศัยมีการปรับตัวเพ่ิมขึ้นทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่าเมื่อเทียบกับปี 2561 โดยเป็นการเพ่ิมขึ้นของ
ประเภทแนวราบแต่อาคารชุดมีจ านวนลดลง ในด้านอุปทาน การออกใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน
มีจ านวนหน่วยเพ่ิมขึ้นเมื่อเทียบกับปี 2561 ส่วนภาพรวมการออกใบอนุญาตก่อสร้างมีการปรับตัว
เพ่ิมขึ้นเล็กน้อยเมื่อเทียบกับปี 2561 โดยเป็นการเพ่ิมขึ้นของอาคารชุด แต่ประเภทแนวราบมีจ านวน 
ลดลง อย่างไรก็ตาม ในปี 2562 การออกใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินและการออกใบอนุญาต
ก่อสร้างอาคารยังคงมีจ านวนต่ ากว่าค่าเฉลี่ย 5 ปีย้อนหลัง แนวโน้มในปี 2563 ยังต้องติดตามและ
เฝ้าระวังปัจจัยเสี่ยงทั้งภายในและภายนอกประเทศที่ส่งผลกระทบต่อการขยายตัวทางเศรษฐกิจ อาทิ 
ผลกระทบการส่งออกจากการแข็งตัวของค่าเงินบาท การกีดกันทางการค้า สภาวะภัยแล้งที่อาจจะ
ท าให้ผลผลิตทางการเกษตรไม่ดีเท่าที่ควร เป็นต้น จึงคาดว่าภาพรวมอุปสงค์ (การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่
อาศัย) และอุปทานด้านที่อยู่อาศัย (การออกใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินและการออกใบอนุญาต
ก่อสร้างอาคาร) จะลดลงจากปี 2562 ทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่า 

เมื่อพิจารณารายจังหวัดที่มีการออกใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินสูงสุด 5 อันดับแรก 
ในปี 2562 ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 69.8 ของจ านวนการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั้งหมด  

1. จังหวัดระยอง คิดเป็นร้อยละ 23.6 (พบมากในอ าเภอปลวกแดง นิคมพัฒนา และ
เมืองระยอง)  

2. จังหวัดชลบุรี คิดเป็นร้อยละ 23.5 (พบมากในอ าเภอศรีราชา เมืองชลบุรี และ
พานทอง)  

3. จังหวัดเชียงใหม่ คิดเป็นร้อยละ 8.8 (พบมากในอ าเภอสันก าแพง สันทราย และ
หางดง)  

4. จังหวัดนครราชสีมา คิดเป็นร้อยละ 7.9 (พบมากในอ าเภอเมืองนครราชสีมา สูงเนิน 
และปากช่อง)  

5. จังหวัดฉะเชิงเทรา คิดเป็นร้อยละ 5.9 (พบมากในอ าเภอบางปะกง เมืองฉะเชิงเทรา 
และแปลงยาว) 

จะพบว่าใน 5 อันดับแรก เป็นจังหวัดที่อยู่ในกลุ่มของ EEC ถึง 3 จังหวัด โดยมีสัดส่วน
รวมกันสูงถึงร้อยละ 53.1 ของการออกใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินทั้งหมด 
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ตารางที่ 3 - 1  จังหวัดที่มีการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยมากท่ีสุด 5 อันดับแรก ในช่วงปี 2562 

 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

เขตระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor : EEC) 
การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีที่สร้างความพลิกผัน (Disruptive Technology) ส่งผลต่อ

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการผลิตและโครงสร้างเศรษฐกิจโลก เทคโนโลยีใหม่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลง
โครงสร้างเศรษฐกิจโลก ปัจจัยดึงดูดการผลิตและการลงทุนจะไม่ใช่แค่เทคโนโลยีอย่างเช่นหุ่นยนต์
เท่านั้น แต่ท าให้การผลิตสินค้าแบบดั้งเดิมได้รับประโยชน์ด้วย เช่น เสื้อผ้าและเครื่องนุ่งห่ม ชิ้นส่วน
รถยนต์ และเครื่องใช้ไฟฟ้า อย่างไรก็ตาม การลงทุนในเทคโนโลยีสารสนเทศ และโครงสร้างพ้ืนฐาน
ระดับสูงเพ่ือให้เกิดความเชื่อมโยง รวมทั้งการมีหน่วยงานและกฎระเบียบที่จ าเป็นส าหรับเทคโนโลยี
ดิจิทัลและการส่งข้อมูลและเพ่ือคุ้มครองทรัพย์สินทางปัญญาเป็นสิ่งที่ส าคัญ การลงทุนของประเทศไทย
อยู่ในระดับที่ต่ ามากติดต่อกันเป็นเวลานานและขาดยุทธศาสตร์ที่เหมาะสม หลายปีที่ผ่านมาประเทศไทย
มีการเจริญเติบโตเป็นไปในลักษณะถดถอย ในขณะที่ประเทศต่าง ๆ ในภูมิภาคเอเชียมีการพัฒนาไป
อย่างรวดเร็ว ความสามารถในการส่งออกของประเทศไทยลดลงอย่างต่อเนื่อง ท าให้ความสามารถ
ด้านการแข่งขันของประเทศไทยลดลงอย่างต่อเนื่องในเกือบทุกสาขา  ทั้ งในภาคการเกษตร 
ภาคอุตสาหกรรม ภาคบริการ โดยเฉพาะการลงทุนด้านสาธารณูปโภคพ้ืนฐานและระบบบริการ
สาธารณูปโภคที่จะรองรับการขยายตัวของสาขาการผลิตต่าง ๆ ซึ่งส่งผลให้อัตราการเจริญเติบโต
ทางเศรษฐกิจ (GDP) ลดลง นอกจากนั้นยังส่งผลให้ประเทศไทยต้องเผชิญกับดักการพัฒนาหลายด้าน 
ได้แก่ กับดักประเทศรายได้ปานกลาง (Middle Income Trap) กับดักความเหลื่อมล้ า (Inequality 
Trap) และกับดักความไม่สมดุล (Imbalance Trap) เป็นต้น 

รัฐบาลปัจจุบันมีความมุ่งมั่นแก้ไขปัญหาเพ่ือให้ประเทศไทยหลุดพ้นจากกับดักการพัฒนา
ต่าง ๆ โดยได้ก าหนดวิสัยทัศน์การพัฒนาประเทศไทย คือ “มั่นคง มั่งคั่ง และยั่งยืน” ในลักษณะของ
ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ซึ่งเป็นการก าหนดกรอบและแนวทางการพัฒนาให้หน่วยงานทุกภาคส่วน
ปฏิบัติตามในการบรรลุตามวิสัยทัศน์ นอกจากนี้ ยังมีการก าหนดพิมพ์เขียวหรือวิสัยทัศน์เชิงนโยบาย
ในการขับเคลื่อนประเทศไทยภายใต้นโยบายประเทศไทย 4.0 หรือไทยแลนด์ 4.0 (Thailand 4.0) 
ด้วย โดยแนวทางหลักทั้งสองนี้ ท างานประสานกับกลไกการพัฒนาที่มีอยู่เดิม (แผนพัฒนาเศรษฐกิจ
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และสังคมแห่งชาติ) ที่เป็นแนวทางการพัฒนาในระยะปานกลาง และเป้าหมายการพัฒนาในระดับโลก 
(เป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน: Sustainable Development Goals: SDGs) นอกจากนั้น รัฐบาลได้
ก าหนดให้การพัฒนาเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก หรือ EEC เป็นหนึ่งในประเด็นแผนแม่บท
ภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี และเป็นยุทธศาสตร์หนึ่งของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
ฉบับที ่12 

เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) ครอบคลุมจังหวัดฉะเชิงเทรา ชลบุรี 
และระยอง เป็นการวางจุดยืนของประเทศไทยส าหรับการเจริญเติบโตในระยะยาวและการปรับเปลี่ยน 
EEC และการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างของเศรษฐกิจไทย รัฐบาลไทยมีเป้าหมายในการเสริมสร้างให้ 
EEC และประเทศไทยเป็นศูนย์กลางส าคัญ และเป็นประตูเศรษฐกิจไปสู่ภูมิภาคเอเชีย โดยต่อยอด
ความส าเร็จด้านโครงสร้างพ้ืนฐานและฐานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่โครงการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณชายฝั่ง
ทะเลตะวันออก หรือ Eastern Seaboard (ESB) โดยการท าให้เกิดการลงทุนโดยทั้งภาครัฐและ
ภาคเอกชนในโครงสร้างพื้นฐานระดับสูงและอุตสาหกรรมใหม่ การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานขั้นสูง
เพื่อท าให้เกิดความเชื่อมโยงที่เพิ่มขึ้นและหลากหลาย เช่น โลจิสติกส์ขั้นสูง เทคโนโลยีดิจิทัล และ
การส่งต่อข้อมูลนั้น ท าให้เกิดฐานที่จ าเป็นส าหรับการพัฒนาอุตสาหกรรม นอกจากนี้ ยังท าให้เกิด
ความสามารถในการเข้าสู่ตลาดระดับภูมิภาคและระดับโลกที่มีความหลากหลายและก าลังเปลี่ยนแปลง
ทั้งทางด้านกายภาพและทางด้านดิจิทัล (e-Commerce) ส าหรับกิจการขนาดใหญ่และวิสาหกิจ
ขนาดกลางและขนาดย่อม การลงทุนเหล่านี้จะท าให้เกิดฐานการผลิตและโครงสร้างพื้นฐานระดับสูง
ที่จะเป็นจุดยืนให้ประเทศไทยสามารถแข่งขันได้อย่างมีประสิทธิภาพในเศรษฐกิจโลกที่มีการเปลี่ยนแปลง
ไปอย่างต่อเนื่อง และท าให้เกิดการก้าวกระโดดในการพัฒนาเทคโนโลยีขั้นสูง EEC เป็นการตอบสนอง
ความจ าเป็นในการยกระดับอุตสาหกรรมหลักที่มีอยู่ในปัจจุบันอยู่แล้ว เช่น ยานยนต์ การท่องเที่ยว 
และการแปรรูปอาหาร ให้สามารถทนต่อการเปลี่ยนแปลงและอยู่รอดได้ภายใต้กระแสการพลิกผัน
ของเทคโนโลยีใหม่ นอกจากนี้ ยังเป็นการสร้างให้อุตสาหกรรมใหม่ที่ส าคัญในการก าหนดจุดยืนของ
ประเทศไทยในสภาพแวดล้อมการผลิตระดับโลกที่ก าลังเปลี่ยนแปลงไปเนื่องจากเทคโนโลยี 
กระบวนการ สินค้า และบริการที่เกี่ยวข้องใหม่ เช่น อุตสาหกรรมหุ่นยนต์ ที่ตั้งของ EEC ท าให้เกิด
ความเชื่อมโยงทางด้านกายภาพทั้งทางอากาศ ทางพื้นดิน และทางทะเล ตลอดพื้นที่เอเชียและ
พ้ืนที่นอกเหนือจากนั้น ตัวอย่างเช่น EEC ท าให้เกิดความเชื่อมโยงทางอากาศไปสู่ภูมิภาคเอเชีย
ตะวันออกเฉียงเหนือ (เช่น ประเทศจีน เกาหลี ญ่ีปุ่น และไต้หวัน) ความเชื่อมโยงทางทะเลในอนุ
ภูมิภาค CLMV (Cambodia, Lao PDR, Myanmar และ Vietnam) ผ่านทวายในประเทศเมียนมาร์ 
สีหนุวิลล์ในประเทศกัมพูชา และหวุงเต่าในประเทศเวียดนาม และการผ่านจากทวายไปสู่ประเทศอินเดีย 
(ภูมิภาคเอเชียใต้) ความเชื่อมโยงทางบกผ่านระเบียงเศรษฐกิจตะวันออก-ตะวันตก GMS (Greater 
Mekong Subregion : อนุภูมิภาคลุ่มแม่น้ าโขง) ไปสู่ทางภาคเหนือ และภาคตะวันออกเฉียงเหนือ
และไปสู่ประเทศจีน และผ่านระเบียงเศรษฐกิจทางด้านใต้ GMS ไปสู่ประเทศกัมพูชา (เช่น ปอยเปต 
และเกาะกง) และเวียดนาม (เช่น โฮจิมินท์ซิตี้ และพ้ืนที่ลุ่มแม่น้ าโขงตอนล่าง) ความเชื่อมโยงเหล่านี้ 
สามารถเสริมสร้างยุทธศาสตร์ความร่วมมือระหว่างประเทศเพื่อน าไปสู่การเกิดประโยชน์ร่วมกัน 
การเลือก EEC ในฐานะ “เขตเศรษฐกิจพิเศษ” ในการลงทุนอุตสาหกรรมเป้าหมายที่ใช้เทคโนโลยีขั้นสูง
และโครงสร้างพ้ืนฐานขั้นสูงจะท าให้เกิดการด าเนินการไปสู่ความส าเร็จของการยกระดับการพัฒนา
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พ้ืนที่ EEC ด้วยเทคโนโลยีและนวัตกรรมที่มีมูลค่าเพ่ิมสูง ปรับเปลี่ยนระบบเศรษฐกิจที่มีความซับซ้อน 
หลากหลาย นอกจากนี้ จะเป็นการด าเนินการน าร่องในการท าให้เกิดการก้าวกระโดดทางด้านเทคโนโลยี
ทั้งในด้านการผลิตและการเสริมสร้างความเชื่อมโยงส าหรับอุตสาหกรรม และกิจการ EEC เป็นพ้ืนที่
น าร่องนโยบายประเทศไทย 4.0 พื้นที่นี้มีการด าเนินโครงการเมื่อกว่า 35 ปีที่ผ่านมา มีความพร้อม
ในการพัฒนาต่อยอดให้มีการใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่ให้เต็มประสิทธิภาพ เช่น 

1. ต าแหน่งที่ตั้งเชื่อมโยงกับพ้ืนที่เศรษฐกิจในประเทศและประเทศเพ่ือนบ้าน 
2. ฐานอุตสาหกรรมเดิมสนับสนุนการส่งเสริมอุตสาหกรรมเป้าหมายที่ใช้เทคโนโลยีสูง 
3. ผลผลิตการเกษตรมีชื่อเสียงเป็นที่รู้จักท่ัวโลก เช่น ทุเรียน มะม่วงน้ าดอกไม ้เป็นต้น 
4. แหล่งท่องเที่ยวมีชื่อเสียงระดับโลก เช่น พัทยา เป็นต้น 
5. โครงสร้างพื้นฐานที่ดีที่สุดในประเทศไทย แต่ยังไม่เชื่อมโยงทั้งระบบ 
6. ระบบเครือข่ายการสื่อสารและเทคโนโลยีดิจิทัลที่เชื่อมโยงในระดับภูมิภาคท่ีศรีราชา 
7. ระบบการบริหารจัดการสาธารณูปโภครองรับภาคอุตสาหกรรม เกษตร และการอยู่อาศัยที่ด ี
8. มีชื่อเสียงเป็นทีรู่้จักของนักลงทุนทั่วโลก และประชาชนมีความคุ้นเคยกับอุตสาหกรรม 

แผนภาพที่ 3 - 2  เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก จังหวัดฉะเชิงทรา ชลบุรี และระยอง 

 

ที่มา : ศูนย์ข้อมูลเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 
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ปัญหาและอุปสรรคที่เป็นปัจจัยต่อการขยายตัวและการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ปัจจัยที่เป็นแรงส่งต่อการเติบโตของเมือง ไม่ว่าจะเป็นเส้นทางของรถไฟฟ้า ราคาที่ดิน 
ผังเมือง ล้วนแล้วแต่เป็นปัจจัยส าคัญใหญ่  ๆ ที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงและการขยายตัวของ
อสังหาริมทรัพย์ นอกจากปัจจัยดังกล่าวแล้ว ยังคงมีปัจจัยอ่ืนที่สร้างการเปลี่ยนแปลงต่อตลาด
อสังหาริมทรัพย์ได้อีกเช่นกัน โดยภาคของก าลังซื้อและเทคโนโลยีต่าง ๆ ที่เข้ามายกระดับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบที่อาจคาดไม่ถึง การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาระบบเพ่ือการเข้าถึง
ที่ง่ายและรวดเร็วขึ้นเป็นปัจจัยที่จะท าให้วงการอสังหาริมทรัพย์เปลี่ยนแปลง มีดงัต่อไปนี้ 

1. ประชากร อัตราการเกิดใหม่ของประชากรไทยลดลงตั้งแต่ปี 2560 มีจ านวนเด็ก
เกิดใหม่ราว 700,000 คน และลดลงอย่างต่อเนื่อง หากย้อนกลับไปในอดีต ช่วงปี 2490-2514 เป็น
ช่วงที่มีอัตราการเกิดของเด็กทารกเพ่ิมขึ้นต่อเนื่องทุกปี  โดยในปี 2514 มีเด็กเกิดใหม่ประมาณ 
1,200,000 คน และเริ่มลดลงมาเรื่อย ๆ หลายครอบครัวมีลูกมากสุดเพียงแค่ 2 คนหรือไม่มีเลย 
นับย้อนกลับไปในช่วงปี 2490-2514 เป็นระยะเวลากว่า 73 ปี ท าให้ประชากรกลุ่มนี้เริ่มเข้าสู่กลุ่ม
ผู้สูงอายุและเกษียณจากการท างาน ขณะเดียวกันอัตราการเกิดในช่วงระยะเวลาหลั งจากนั้น 
ประชากรการเกิดมีจ านวนลดลงท าให้มีคนในช่วงอายุ 25-44 ปี ที่เป็นช่วงวัยที่มีก าลังซื้อสูง ลดลง
ตามไปด้วย หากเกินกว่าอายุ 45 ปีแล้ว เป็นช่วงที่ชีวิตมีทุกอย่างหรือรับภาระเต็มทั้งสองมือจึงท าให้
คนในวัยนี้ไม่คิดที่จะซื้ออะไรเพ่ิมเติม 

2. รายได้ต่อครัวเรือน ไม่เพียงแต่อัตราการเกิดต่ าเท่านั้น คนไทยยังมีรายได้ที่ไม่สูงมาก
หรือมีรายได้ต่อครัวเรือนค่อนข้างต่ า อีกทั้งยังมีภาระหนี้สินต่าง ๆ ที่มาผูกมัดตัวเองยิ่งขึ้นไปอีก ท าให้
ก าลังซื้อลดน้อยลง รวมทั้งการขอสินเชื่อธนาคารก็มักจะถูกปฏิเสธ 

3. ภาระหนี้สิน ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ภาระหนี้สินมากกว่าร้อยละ 50 ของรายได้
ครัวเรือน โดยเฉพาะในกลุ่มที่ซื้อที่อยู่อาศัยนั้นภาระหนี้สินยิ่งสูง เพราภาระการจ่ายสินเชื่อธนาคาร
ส าหรับการกู้ซื้อที่อยู่อาศัยนั้นมากกว่าร้อยละ 61 ของจ านวนภาระหนี้สิน ซึ่งมีผลท าให้ก าลังซื้อของ
คนไทยลดลง ในขณะที่ภาระหนี้สินมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนตามรายได้ท่ีเพ่ิมขึ้นเช่นกัน 

4. สินเชื่อธนาคาร อัตราการปฏิเสธสินเชื่อของธนาคารค่อนข้างสูงเนื่องจากขาดการ
เตรียมพร้อมและขาดความเข้าใจในเรื่องการขอสินเชื่อ ส่งผลให้คนไทยจ านวนไม่น้อยที่ติดปัญหาเรื่อง
หนี้สินจากสินเชื่อส่วนบุคคล สินเชื่อรถยนต์ สินเชื่อรถจักรยานยนต์ กองทุนกู้ยืมเพื่อการศึกษาและ
ยังไม่ได้ช าระคืน ท าให้ไม่สามารถขอสินเชื่อได้ และมีผลต่อตลาดอสังหาริมทรัพย์ ก าลังซื้อของคนไทย
ที่มีอยู่ไม่มากและมีภาระหนี้สินเพ่ิมเข้ามาอีก ส่งผลให้ตลาดที่อยู่อาศัยและตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกได้รับ
ผลกระทบเพราะเกี่ยวเนื่องกับก าลังซื้อโดยตรง จึงท าให้ผู้ประกอบการต่างหาวิธีการหรือสร้างจุดขาย
ที่แตกต่างเพื่อดึงความสนใจ เมื่อผู้ประกอบการเล็งเห็นถึงขีดจ ากัดของก าลังซื้อ การน าเทคโนโลยี
เข้ามา จึงเป็นทางเลือกและเป็นจุดแข่งขันที่ท าให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์มีการแข่งขันกันสูงขึ้ น 
ผู้ประกอบการต่างเร่งพัฒนาระบบและแอปพลิเคชั่นเพื่อรองรับการใช้งานและบริการหลังการขายที่ให้
ความสะดวกและรวดเร็วต่อการรับ-ส่งข้อมูลที่จะสร้างผลกระทบให้เกิดขึ้นต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

5. เทคโนโลยี การพัฒนาโครงข่ายระบบเทคโนโลยีที่เริ่มเห็นกันชัด ๆ คือยุค 3G ก่อน
เข้าสู่ยุค 4G และอีกไม่นานการเปลี่ยนแปลงก าลังจะเกิดขึ้นเมื่อเข้าสู่ยุค 5G ที่ได้เริ่มมีการประมูล
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โครงข่ายสัญญาณแล้ว เราจะเห็นเทคโนโลยีถูกพัฒนาขึ้นในทุก ๆ วัน ที่ท าให้การเกิดและการดับของ
แบรนด์สินค้าเกิดขึ้น ยกตัวอย่างของค่ายโทรศัพท์ที่เคยรุ่งเรืองในอดีต เมื่อระบบเทคโนโลยีเข้ามา
เปลี่ยนแปลง ท าให้ค่ายโทรศัพท์นั้นดับลง เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงแบรนด์ไม่ทันต่อการมาของ
เทคโนโลยี ขณะเดียวกันเกิดแบรนด์โทรศัพท์ในรูปแบบที่รองรับและพัฒนามาเพ่ือการตอบสนองต่อ
การใช้งาน รองรับเทคโนโลยีที่ทันสมัย ท าให้แบรนด์ดังกล่าวทะยานขึ้นแท่นสู่จุดสูงสุดของอุตสาหกรรม
ในรูปแบบเดียวกัน ปัจจุบันเทคโนโลยีเข้ามามีบทบาทส าคัญในชีวิตของบุคคลมากขึ้น ไม่ว่าจะเป็น
การซื้อ-ขายออนไลน์ที่ท าได้รวดเร็ว รวมทั้งระบบ Mobile Banking ที่ท าให้สถาบันการเงินต่างต้อง
ปรับตัว และเราก าลังเห็นการน าเทคโนโลยีต่าง ๆ เข้ามาเป็นส่วนหนึ่งของชีวิตในรูปแบบของที่อยู่
อาศัยมากยิ่งข้ึน 

6. อินเทอร์เน็ต ระบบการรับส่งข้อมูลผ่านอินเทอร์เน็ตสามารถท าได้รวดเร็วขึ้นกว่า
ในอดีต และสามารถส่งไฟล์ที่มีขนาดใหญ่โดยใช้เวลาเพียงไม่กี่นาทีเพ่ือไปยังผู้รับปลายทางได้ง่าย
ยิ่งขึ้น อินเทอร์เน็ตตัวแปรส าคัญที่จะส่งผลกระทบอย่างรุนแรงในอนาคตและเชื่อมโยงกับผู้คนทั้งโลก
ที่สามารถท าได้ง่ายเพียงแค่คลิกและสร้างการเปลี่ยนแปลงครั้งใหญ่ให้กับหลายธุรกิจมาแล้ว ตลาด
อสังหาริมทรัพย์มีรูปแบบเปลี่ยนไปโดยการน าระบบอินเทอร์เน็ตเข้ามาเชื่อมต่อกับระบบที่อยู่อาศัย 
ไม่ว่าจะเป็นค าสั่งการเปิด-ปิดเครื่องใช้ไฟฟ้าภายในบ้านผ่านแอปพลิเคชั่นจากสมาร์ทโฟน กระจกห้องน้ า
ที่นอกจากใช้ส่องสะท้อนแล้วยังสามารถใช้งานออนไลน์ผ่าน YouTube หรือแอปพลิเคชั่นอ่ืนได้ด้วย 
เราเริ่มเห็นการน าอินเทอร์เน็ตเข้ามาเป็นส่วนหนึ่งของที่อยู่อาศัยและก าลังถูกพัฒนาอย่างต่อเนื่ อง
ทีใ่นอนาคตเราอาจจะเห็นทุกสิ่งอย่างภายในบ้านสามารถสั่งการได้ผ่านสมาร์ทโฟน 

7. AI-VR-AR ใครจะไปคิดว่าในอนาคตส านักงานขายอาจไม่จ าเป็นอีกต่อไป เมื่อมี
การพัฒนาเทคโนโลยีที่มีความเสมือนจริง หรือ Visual Reality (VR) ที่พัฒนาขึ้นมาเสมือนจริงมากขึ้น 
ภาพที่เคยเห็นใน Google Street View อาจกลายเป็นความล้าสมัย รวมทั้งเทคโนโลยีความจริงแบบ
แต่งเติม หรือ Augmented Reality (AR) ที่น าภาพจริงมาผนวกรวมกับภาพที่สร้างขึ้นจะท าให้ความ
ล้ าสมัยที่เราอาจเห็นห้องตัวอย่างเสมือนจริงได้เลย จะขาดเพียงแต่การสัมผัสเท่านั้น การน าเทคโนโลยี 
VR และ AR เข้ามานั้นช่วยให้ผู้ประกอบการไม่ต้องสร้างส านักงานขายและรื้อทิ้งในอนาคต แต่จะช่วยให้
การขายสะดวกยิ่งขึ้นผ่านระบบ VR และ AR ที่ถูกน ามาใช้งาน การน าเทคโนโลยี Artificial Intelligence 
(AI) หรือปัญญาประดิษฐ์เข้ามาเพ่ือวิเคราะห์ก าลังซื้อ วิเคราะห์ยูนิต หรือรูปแบบห้อง หรือบ้านที่คน
ต้องการซื้อ ท าเลที่ควรพัฒนา ส่วนใหญ่บริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จะมีการเก็บข้อมูลไว้หลายปี 
ดังนั้น สามารถน ามาวิเคราะห์ได้แบบชัดเจนและเจาะลึกมากยิ่งขึ้น  ระบบ AI จะคอยช่วยจัดการ
ปัญหาเบื้องต้น ที่ท าให้การท างานง่ายและสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น อาจไดผ้ลลัพธ์ที่ต้องการในทันที ไม่ต้อง
คอยนานเหมือนในอดีตท่ีผ่านมาอีกต่อไป 

สรุป 

แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาค
ของประเทศนั้น ได้มีการวางนโยบายและแผนยุทธศาสตร์รวมถึงโครงการต่าง ๆ ในการที่จะขยายเขต
พ้ืนทีเ่ศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ซึ่งจากการที่ได้วางโครงการต่าง ๆ นั้นท าให้เกิดการสอดคล้องกับ
นโยบายของรัฐที่จะพัฒนาให้เกิดการแข่งขันกับเศรษฐกิจโลก แต่การที่เร่งให้เกิดการพัฒนานั้นย่อมเกิด
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ปัญหาตามมาหลาย ๆ ด้าน ทั้งในด้านทรัพยากรที่มีอยู่ รวมถึงวิถีชีวิตของคนในพื้นที่ที่ได้รับผลกระทบ
จากการขยายตัวของเขตอุตสาหกรรม ซึ่งจากการขยายตัวอย่างรวดเร็วในพื้นที่ท าให้มีการเปลี่ยนแปลง
ในหลายมิติ โดยจะต้องรองรับการขยายตัวจากประชากรในชุมชนเมืองในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ
ภาคตะวันออก ซึ่งภาครัฐได้ลงทุนในการพัฒนาด้านต่าง ๆ รวมไปถึงการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานที่เอ้ือ
ต่อการอยู่อาศัย ท าให้มีการรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมือง โดยภาคธุรกิจเอกชนเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์จะได้รับประโยชน์จากจุดนี้ และใช้แนวทางที่ภาครัฐได้วางเอาไว้ให้เกิดการพัฒนา
ร่วมกันอย่างมีประสิทธิภาพ มั่นคง และยั่งยืนต่อไป 



 
 

 
บทที่ 4 

ผลการวิเคราะห์ศึกษาวิจัย 

รูปแบบการพัฒนาในด้านอสังหาริมทรัพย์ต่อการกระจายตัวของชุมชนเมือง 

1. ข้อพิจารณารูปแบบการวางผังเมือง 
รูปแบบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ควรต้องค านึงปัจจัยหลาย ๆ ด้าน ซึ่งจะต้องมีการ

พิจารณาว่าท้องที่ใดสมควรวางและจัดท าผังเมือง ต้องมีเหตุผลที่แสดงถึงความจ าเป็นและความต้องการ
น ามาตรการทางผังเมืองมาใช้เป็นเครื่องมือส าหรับการพัฒนา การป้องกัน และการแก้ไขปัญหาของ
ชุมชนเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องกับชุมชนเมืองสู่การกระจายตัวของชุมชนเมืองไปสู่ชนบทนั้น 
ซึ่งจ าเป็นต้องดูปัจจัยด้านต่าง ๆ ที่ส าคัญของการตั้งผังเมือง เพื่อรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมือง
ต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไปสู่ภูมิภาค ดังต่อไปนี้ 

1.1 ด้านสุขอนามัยชุมชน (Public Health) มาตรการทางผังเมืองจะท าให้มีชุมชน
ที่มีการวางผังเมือง มีสภาพแวดล้อมที่ดี การอยู่อาศัยที่สุขสบาย ไม่เป็นอันตรายต่อสุขภาพ ปรากฏ
ในรูปของข้อก าหนดที่เกี่ยวกับความหนาแน่น การก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิ นตามที่ได้จ าแนก
ประเภท เช่น ถ้าความหนาแน่นประชากรสูง จะมีผลต่อการระบายน้ า การก าจัดสิ่งโสโครก น้ าประปา
ไม่เพียงพอ เป็นต้น การก าหนดระยะเว้นว่างหรือระยะห่างระหว่างอาคาร ช่วยท าให้แสงแดดส่องถึง 
มีการไหลเวียนระบายอากาศ ไม่อับชื้น รวมถึงการแยกกิจกรรมอันตรายออกจากที่อยู่อาศัย การห้าม
กิจกรรมบางประเภทในบางบริเวณท่ีเป็นปฏิปักษ์ต่อกัน 

1.2 ด้านความปลอดภัยสาธารณะ (Public Safety) มีมาตรการหลายแนวทาง เช่น 
ก าหนดขนาดของถนนที่เพียงพอกับปริมาณการจราจร ความสะดวกของรถดับเพลิงและการเคลื่อนย้าย
อุปกรณ์ดับเพลิง การเคลื่อนตัวของรถพยาบาลและผู้บาดเจ็บเมื่อมีเหตุฉุกเฉิน เป็นต้น บริเวณที่เสี่ยง
ต่อการมีอาชญากรรมสูง อาจมีข้อก าหนดการก่อสร้างให้มีที่ว่างอยู่ในสายตาประชาชน สามารถ
มองเห็นได้กรณีมีการชิงทรัพย์ ท าร้ายรางกาย 

1.3 ด้านสวัสดิภาพทางสังคม (Public Welfare) เป็นความราบรื่นของการอยู่ร่วมกัน
ด้วยความผาสุก รื่นรมย์ มีมาตรการหลายแนวทาง เช่น จัดให้มีสวนสาธารณะเพ่ือการพักผ่อนหย่อนใจ 
การก าหนดที่โล่ง การควบคุมรูปแบบทางศิลปะและสถาปัตยกรรม การรักษาภูมิประเทศท่ีงดงาม เพ่ือ
ทัศนียภาพของเมือง ความเป็นระเบียบจากอาคารสิ่งก่อสร้างบนการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท 
โครงข่ายการคมนาคมท่ีเชื่อมโยงอย่างเป็นระบบ เป็นต้น 

1.4 ด้านความสะดวกสบายจากบริการสาธารณะ (Provision of Services and 
Facilities) จัดให้มีบริการสาธารณะอย่างเพียงพอ ทั่วถึง และสะดวกสบาย ปรากฏในรูปแบบของการ
ก าหนดที่ตั้งและระบบปฏิบัติการที่สอดคล้องกันระหว่างการให้บริการกับผู้รับบริการ เช่น การก าหนด
ที่ตั้งของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ บริการสาธารณะต่าง ๆ ให้อยู่ในระยะทางและระยะบริการ
ที่ผู้รับบริการมีความสะดวกและเพียงพอ เป็นต้น การก าหนดขนาดและที่ตั้งของโรงเรียน โรงพยาบาล 
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สวนสาธารณะ สถานีต ารวจ สถานีดับเพลิง ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ รถประจ าทาง ให้เหมาะกับ
ผู้ใช้บริการในพ้ืนที่แต่ละบริเวณ เป็นต้น อาจรวมถึงเส้นทางการเดินเท้า ที่จอดรถ สถานีขนส่ง ที่มี
ความปลอดภัยและท่ัวถึงในชุมชน 

1.5 ด้านความมั่นคงทางการเงินและการคลัง (Fiscal Health) เป็นความมุ่งหวัง
ทางด้านเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาภายในพ้ืนที่เมือง ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือสร้าง
ก าไรให้เป็นผลตอบแทนต่อชุมชน เช่น การสร้างศูนย์การค้า การจัดหาพ้ืนที่ที่มีความพร้อมส าหรับ
การลงทุนด้านอุตสาหกรรม การจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย เป็นต้น ซึ่งจะท าให้เมืองเติบโตจาก
การเป็นแหล่งงาน การมีงานท า มีรายได้ สามารถจัดท ารายได้กลับคืนในรูปภาษีการค้า ค่าธรรมเนียม 
ค่าสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เป็นต้น 

1.6 ด้านการพิทักษ์สิ่งแวดล้อม (Environment Protection) การวางผังเมืองจะท า
ให้เกิดการด ารงรักษาหรือบูรณะสถานที่ที่มีคุณค่าทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์ 
โบราณคดี การบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศท่ีงดงามหรือมีคุณค่าทางธรรมชาติ ปรากฏ
ในรูปแบบของการออกข้อก าหนดควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน อาคารและสิ่งก่อสร้างในพ้ืนที่ที่มี
คุณค่าหรือก่อให้เกิดผลกระทบในพ้ืนที่ที่มีคุณค่าต่อระบบนิเวศและสิ่งแวดล้อมธรรมชาติ เช่น พ้ืนที่
ชุ่มน้ า พ้ืนที่เอียงลาด เส้นทางการไหลของน้ า เป็นต้น รวมถึงการคุ้มครองปกป้องรักษาสิ่งแวดล้อม
ที่มนุษย์สร้างขึ้น เช่น สถานที่ส าคัญทางประวัติศาสตร์ โบราณคดี ศิลปะและสถาปัตยกรรม เป็นต้น 

หลักเกณฑ์ดังกล่าวเป็นไปตามแนวคิดที่แสดงถึงเหตุผลและความจ าเป็นที่ต้องมีการ
วางแผนและจัดท าผังเมืองรวมเพ่ือน ามาตรการทางผังเมืองมาใช้เป็นเครื่องมือในการพัฒนา การ
ป้องกัน และการแก้ไขปัญหาและความต้องการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการขยายตัวจาก
ชุมชนเมืองไปสู่การกระจายตัวในพ้ืนที่ต่าง ๆ ให้เป็นรูปแบบแนวทางตามวัตถุประสงค์ในการวางผังเมือง
ที่ดีต่อไป 

2. ข้อพิจารณาด้านชุมชน 
 มีเหตุผลหลายประการที่แสดงถึงคุณสมบัติของชุมชนที่เหมาะสมส าหรับการวางและ

จัดท าผังเมืองรวม เช่น ด้านการบริหารและการปกครอง ด้านการเจริญเติบโตและความเป็นเมือง  
ด้านขนาดและบทบาท เป็นต้น เกณฑ์การพิจารณาด้านชุมชนในท้องที่มีดังนี้ 

2.1 ท้องที่ที่เคยมีการวางและจัดท าผังเมืองรวมแล้ว จ าเป็นต้องมีผังเมืองรวมเพ่ือใช้
เป็นนโยบายการพัฒนาอย่างต่อเนื่อง ซึ่งจะต้องท าการประเมินผลจากการด าเนินการให้เป็นไปตาม
ผังเมืองรวมในช่วงเวลาที่ผ่านมา หากพบว่าสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมเปลี่ยนไป หรือเพ่ือประโยชน์
แห่งรัฐ ซึ่งจ าเป็นต้องมีการวางและจัดท าผังเมืองรวมใหม่ หรือหากไม่มีการเปลี่ยนแปลงในสาระส าคัญ
จนท าให้ต้องวางหรือปรับปรุงผังเมืองรวมใหม่ ให้ขยายอายุการบังคับใช้ผังเมืองรวมนั้นต่อไป การวาง
ผังเมืองรวมในท้องที่ที่เคยมีการวางและจัดท าผังเมืองรวมแล้ว พิจารณาตามเกณฑ์การประเมินผล
ผังเมืองรวม 

2.2 ท้องที่ท่ียังไม่เคยมีการวางและจัดท าผังเมืองรวมมาก่อน ควรมีคุณลักษณะดังนี้ 
2.2.1 เป็นท้องที่ที่มีชุมชนตั้งถิ่นฐานบ้านเรือนรวมกลุ่มต่อเนื่องหนาแน่น หรือ

คาดว่าจะมีการตั้งถิ่นฐานชุมชนใหม่ ชุมชนนั้นมีสภาพของความเป็นเมือง สามารถมองเห็นแนวขอบ
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ชุมชนบนพ้ืนที่ทางกายภาพได้ และอยู่ในเขตความรับผิดชอบของการบริหารราชการส่วนท้องถิ่นที่จะ
วางและจัดท าผังเมืองรวมนั้น 

2.2.2 ชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานต่อเนื่องเป็นกลุ่มดังกล่าว ควรมีประชากรไม่น้อยกว่า 
10,000 คน ความหนาแน่นมากกว่า 3,000 คนต่อตารางกิโลเมตร ถ้าประชากรน้อยกว่า 10,000 คน 
ต้องมีความหนาแน่นมากกว่า 10,000 คนต่อตารางกิโลเมตร ทั้งนี้เพ่ือให้การวางและจัดท าผังเมืองรวม 
การจัดบริการสาธารณะในชุมชนคุ้มค่ากับการลงทุน 

2.2.3 อัตราการเพ่ิมประชากรสูงกว่าหรือมีแนวโน้มว่าสูงกว่าอัตราเพ่ิมเฉลี่ย
ของประชากรรวมทั้งจังหวัดหรือประเทศ 

2.2.4 อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจโดยรวมสูงเกินกว่าร้อยละ 5 ต่อปี หรือ
สูงกว่าอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจของจังหวัด 

2.2.5 มีส่วนแบ่งหรือแนวโน้มว่าจะมีส่วนแบ่งทางเศรษฐกิจด้านอุตสาหกรรม 
การค้าและบริการเกินกว่าร้อยละ 20 ของจังหวัด 

2.2.6 มีข้อบ่งชี้ที่แสดงถึงความจ าเป็นต้องใช้มาตรการทางผังเมือง เพ่ือด าเนินการ
ให้บรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง คือ 

2.2.6.1 การขยายตัวของอาคารสิ่งก่อสร้างในชุมชน แสดงถึงปัญหาด้าน
สุขลักษณะ ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม ความปลอดภัย การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน 

2.2.6.2 ชุมชนมีการขยายตัวหรือแนวโน้มที่แสดงถึงการสูญเสียพ้ืนที่ที่มี
คุณค่าทางธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

2.2.6.3 ความต้องการด ารงรักษาหรือบู รณะสถานที่ หรือวัตถุที่ มี
ประโยชน์ หรือคุณค่าทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์ โบราณคดี 

2.2.6.4 ความต้องการแก้ปัญหาของชุมชนที่มีความเสี่ยงต่อการสูญเสีย
ชีวิตและทรัพย์สิน ความเสียหายจากภัยธรรมชาติหรืออุบัติภัย 

คุณลักษณะดังกล่าว แสดงถึงเหตุผลและความจ าเป็นที่น าไปสู่ความต้องการใช้ผังเมือง
เพ่ือรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมืองต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไปสู่ภูมิภาค 

ผลการวิเคราะห์แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการกระจายตัวของ
ชุมชนเมืองไปสู่ภูมิภาค 

การวิเคราะห์ปัจจัยแวดล้อมที่ส่งผลต่อแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับ
การกระจายตัวของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ เป็นการพิจารณาจากบริบทการจัดการทรัพยากร
ในพ้ืนที่เขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกอย่างรอบด้าน โดยเฉพาะบริบทของการเปลี่ยนแปลงที่จะ
เกิดขึ้นจากแรงกดดันของกระแสแนวคิดและสถานการณ์ต่าง ๆ ทั้งภายในและภายนอกประเทศ โดยใช้
หลักการวิเคราะห์แบบ PEST (Political Economic Sociocultural Technological Components) 
ซึ่งครอบคลุมประเด็นด้านการเมืองและนโยบายรัฐ ด้านเศรษฐกิจ ด้านสังคมและวัฒนธรรม และด้าน
เทคโนโลยี ร่วมกับการวิเคราะห์โดยวิธี SWOT (Strengths Weaknesses Opportunities Threats) 
จากผลกระทบที่เป็นโอกาส ข้อจ ากัด จุดแข็ง และจุดอ่อน เพ่ือน ามาใช้เป็นแนวทางในการจัดท า
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ยุทธศาสตร์และมาตรการ ทั้งการส่งเสริมและพัฒนาจุดแข็ง การปรับปรุงแก้ไขจุดอ่อน การเสริมสร้าง
โอกาส และการลดวิกฤตและภัยคุกคาม ดังนั้น การจัดการแนวทางการพัฒนาในพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษ
ภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 - 2565 จึงได้น าประเด็นที่ส าคัญเหล่านี้มาพิจารณาร่วมด้วย 

การวิเคราะห์ปัจจัยแวดล้อม โดยวิธี PEST Analysis  

1. มิติด้านการเมืองและนโยบายรัฐ (Political Component : P) เป็นการวิเคราะห์
องค์ประกอบด้านการเมืองและนโยบายรัฐที่มีผลต่อการจัดการทรัพยากรในการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน
และอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งหมายรวมถึงพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) อันจะท าให้แผนการ
พัฒนาในพ้ืนที่ EEC มีความสอดคล้องและเป็นไปในทิศทางเดียวกันกับแนวนโยบายการบริหารและ
พัฒนาพื้นที่ดังนี ้

1.1 กรอบยุทธศาสตร์ชาติระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2560-2579) วางเป้าหมายอนาคต โดย
การเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขัน จึงประกอบด้วยแนวทางการพัฒนาภาคการผลิตและบริการ 
ซึ่งมุ่งเน้นที่การพัฒนาเพิ่มผลิตภาพการผลิตตลอดห่วงโซ่มูลค่า  เพื่อก้าวกระโดดไปสู่การเป็นฐาน
การผลิตและบริการที่โดดเด่นในด้านเศรษฐกิจฐานชีวภาพ  โดยยกระดับสู่เกษตรสมัยใหม่ที่เป็น
พ้ืนฐานส าคัญและเป็นฐานการผลิตสินค้าเกษตร อาหาร พลังงานและวัสดุชีวภาพด้วยนวัตกรรม 
ยกระดับศักยภาพภาคอุตสาหกรรมให้แข่งขันได้บนฐานเทคโนโลยีขั้นก้าวหน้า พัฒนาความหลากหลาย 
คุณภาพ และสร้างเอกลักษณ์การท่องเที่ยวไทย และพัฒนาธุรกิจบริการที่มีศักยภาพใหม่ ๆ ที่สร้าง
รายได้สูง ในขณะเดียวกัน การพัฒนาสังคมผู้ประกอบการ (Entrepreneurial Society) เพ่ือสร้าง
ผู้ประกอบการทางธุรกิจที่พิจารณาโอกาสทางธุรกิจใหม่  ๆ ด้วยการใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรม 
ขับเคลื่อนธุรกิจ (From Entrepreneur to Technopreneur) สู่การเป็น “ผู้ผลิตได้ ขายเป็น” ก็มี
ความส าคัญต่อการเพ่ิมผลิตภาพการผลิตและการยกระดับขีดความสามารถในการแข่งขันทางเศรษฐกิจ
ของภาคการผลิตและบริการไทยตลอดห่วงโซ่มูลค่า โดยต้องมุ่งพัฒนาทั้งด้านศักยภาพของผู้ประกอบการ
และปัจจัยแวดล้อมที่ส าคัญ การพัฒนาในแนวทางส าคัญดังกล่าวข้างต้นจะสัมฤทธิ์ได้ก็ต่อเมื่อมีการพัฒนา
ปัจจัยสนับสนุน การเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขันรองรับอย่างเหมาะสม ทั้งการลงทุน การพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐานและระบบโลจิสติกส์ และการพัฒนาวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี การวิจัย และนวัตกรรม 
ตลอดห่วงโซ่มูลค่า เพื่อก้าวข้ามกับดักจากผู้ซื้อเทคโนโลยีไปสู่การเป็นผู้ผลิตและขายเทคโนโลยี  
โดยเน้นการวิจัยและพัฒนาวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีขั้นพื้นฐาน เพ่ือสร้างองค์ความรู้ ความคิด และ
เทคโนโลยีต้นน้ า สู่การพัฒนาเทคโนโลยีต้นแบบ และเพ่ือวางรากฐานความเข้มข้นในการต่อยอด
เทคโนโลยีจากต่างประเทศ และน าไปใช้ประโยชน์ทั้งเชิงพาณิชย์ สังคม และชุมชน รวมถึงการพัฒนา
และวิจัยแบบวิศวกรรมย้อนกลับเพ่ือเตรียมความพร้อมในการพัฒนาเทคโนโลยีเพ่ืออุตสาหกรรม
อนาคตที่ยังต้องอาศัยเทคโนโลยีจากต่างประเทศ ขณะเดียวกันก็ต้องการวางรากฐานที่แข็งแกร่ง
เพ่ือสนับสนุนการเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขัน ทั้งในด้านเสถียรภาพและสมรรถนะทางเศรษฐกิจ
มหภาค โดยเฉพาะอย่างยิ่งการปรับปรุงกลไกภาครัฐในการบริหารเศรษฐกิจ การคลัง และงบประมาณ
ของประเทศ ให้สามารถสนับสนุนการน ายุทธศาสตร์การพัฒนาไปสู่การจัดสรรงบประมาณและ
การขับเคลื่อนสู่การปฏิบัติได้อย่างสอดประสานและเกิดบูรณาการควบคู่ไปกับการด าเนินยุทธศาสตร์
การเชื่อมโยงกับภูมิภาคและเศรษฐกิจโลก 
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1.2 การพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศสู่ “ประเทศไทย 4.0” “Thailand 4.0” เป็น 
วิสัยทัศน์เชิงนโยบายการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศไทย หรือโมเดลพัฒนาเศรษฐกิจของรัฐบาล 
บนวิสัยทัศน์ ที่ว่า “มั่นคง มั่งคั่ง และยั่งยืน” ประเทศไทย 4.0 เป็นการปรับเปลี่ยนโครงสร้างเศรษฐกิจ
ไปสู่ Value-Based Economy หรือเศรษฐกิจที่ขับเคลื่อนด้วยนวัตกรรม เพ่ือให้ประเทศไทยสามารถ
พ้นจากกับดักประเทศรายได้ปานกลาง จึงมีความจ าเป็นที่จะต้องปฏิรูปโครงสร้างเศรษฐกิจ โดยต้อง
ขับเคลื่อนให้เกิดการเปลี่ยนแปลงอย่างน้อย 3 มิติส าคัญคือ  

1.2.1 เปลี่ยนจากการผลิตสินค้าโภคภัณฑ์ ไปสู่สินค้าเชิงนวัตกรรม  
1.2.2 เปลี่ยนจากการขับเคลื่อนประเทศด้วยอุตสาหกรรม ไปสู่การขับเคลื่อน

ด้วยเทคโนโลยี ความคิดสร้างสรรค์ และนวัตกรรม 
1.2.3 เปลี่ยนจากการเน้นภาคการผลิตสินค้า ไปสู่การเน้นภาคบริการมากข้ึน 
ซึ่งแนวคิดประเทศไทย 4.0 มี 2 แนวคิดส าคัญ คือการสร้างความเข้มแข็งจาก

ภายใน และเมื่อภายในเข้มแข็ง ต้องเชื่อมโยงเศรษฐกิจภายในกับเศรษฐกิจโลก โดยการสร้างความ
เข้มแข็งจากภายในมี 3 กลไกขับเคลื่อนหลักคือ การยกระดับนวัตกรรมของทุกภาคส่วนทั่วประเทศ 
การสร้างสังคมที่มีจิตวิญญาณของความเป็นผู้ประกอบการ และการสร้างความเข้มแข็งของชุมชนและ
เครือข่าย ส่วนการเชื่อมโยงกับภายนอก ต้องด าเนินควบคู่กันไปโดยเป็นการเชื่อมโยงกับโลกใน 3 ระดับ 
คือ เศรษฐกิจภายในประเทศ เศรษฐกิจภูมิภาค และเศรษฐกิจโลก 

1.3 แผนพัฒนาเศรษฐกิจแห่งชาติ ฉบับที่ 12 โดยเป้าหมายการพัฒนาประเทศ
ตามแนวทางของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติที่ผ่านมา ส่งผลให้ประเทศไทยมีระดับ
การพัฒนาที่สูงขึ้นตามล าดับ ได้แก่ เศรษฐกิจไทยมีขนาดใหญ่ขึ้น มีฐานการผลิตและบริการที่มี
ความเข้มแข็งและโดดเด่นในหลายสาขา และความร่วมมือกับมิตรประเทศทั้งในรูปทวิภาคีและพหุภาค ี
รวมถึงความร่วมมือกับประเทศในอนุภูมิภาคและอาเซียนมีความเข้มข้นและชัดเจนขึ้น ขยายโอกาส
ด้านการค้าและการลงทุนของไทยเพ่ิมขึ้น ในขณะที่โครงสร้างพ้ืนฐานมีการพัฒนาครอบคลุมมากขึ้น 
และการบริการทางสังคมทุกด้านที่มีความครอบคลุมทั่วถึง ท า ให้รายได้ประชาชนสูงขึ้น ปัญหา
ความยากจนลดลงและคุณภาพชีวิตประชาชนดีขึ้น 

2. มิติด้านเศรษฐกิจ (Economic Component : E) เป็นการวิเคราะห์องค์ประกอบ
ด้านเศรษฐกิจที่ประกอบด้วยความเชื่อมโยงกันระหว่างการรวมกลุ่มเศรษฐกิจในภูมิภาค การจัดการ
ภาคอุตสาหกรรมไทย และโมเดลการพัฒนาสู่ “ประเทศไทย 4.0” ซึ่งสามารถสรุปประเด็นส าคัญ
ที่เชื่อมโยงกับการจัดการบริหารเขตเศรษฐกิจพิเศษได้ดังนี ้    

2.1 ความเชื่อมโยงระหว่างเศรษฐกิจและสิ่งแวดล้อม การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ
ที่ต้องพึ่งพาการเพิ่มขึ้นของการผลิตสินค้าและบริการ รวมถึงการส่งออกสินค้าไปยังต่างประเทศ  
ทั้งประเทศท่ีพัฒนาแล้วที่ก าหนดมาตรฐานสินค้าที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมและมาตรฐานสินค้าที่ได้รับ
การรับรองฉลากสิ่งแวดล้อม (Ecolabelling) และตลาดเกิดใหม่ซึ่งยังไม่มีการก าหนดมาตรฐานสินค้า
ที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมเข้มงวดมากนัก ส่วนความร่วมมือด้านการค้าระหว่างประเทศภายใต้
สมาชิกขององค์การการค้าโลกได้ส่งเสริมการค้าเสรีระหว่างประเทศ ลดอุปสรรคทางการค้าทั้งที่เป็น
ภาษีและไม่ใช่ภาษี และส่งเสริมการรักษาสิ่งแวดล้อมเพ่ือน าไปสู่การพัฒนาที่ยั่งยืน ที่อาจน ามาตรการ
ด้านสิ่งแวดล้อมมาเป็นข้ออ้างในการกีดกันทางการค้าได้ จึงมีความชัดเจนว่าประเด็นทางเศรษฐกิจ
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มีความเชื่อมโยงกับสิ่งแวดล้อมมากยิ่งขึ้นในอนาคต ดังนั้น จึงควรให้ความส าคัญกับการก าหนด
มาตรฐานด้านสิ่งแวดล้อม สนับสนุนการผลิตสินค้าและบริการที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม เพ่ือสร้าง
โอกาสในการรักษาสิ่งแวดล้อมและเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขันด้านการค้าและการลงทุน
ระหว่างประเทศ รวมถึงเร่งบูรณาการกรอบความร่วมมือในระดับทวิภาคีและพหุภาคีด้านการค้าและ
การลงทุน ส่งเสริมให้ธุรกิจมีความรับผิดชอบต่อทรัพยากรธรรมชาติสิ่ งแวดล้อมและสังคม 
(Corporate Social Responsibility) รวมถึงสร้างสรรค์คุณค่าเพ่ิมร่วมกันให้กับสังคม (Creating 
Shared Value) โดยเป็นส่วนหนึ่งของธุรกิจในอนาคต  

2.2 การรวมกลุ่มเศรษฐกิจในภูมิภาค การรวมตัวเป็นประชาคมอาเซียนในปี  พ.ศ. 
2558 เพ่ือสร้างประชาคมที่มีความแข็งแรง เพ่ิมโอกาสรับมือและปรับตัวกับความท้าทายจากภาคการเมือง 
ความมั่นคง เศรษฐกิจ และภาวะคุกคามรูปแบบใหม่ และเพ่ือให้ประชาชนมีความเป็นอยู่ที่ดี มีการด าเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ดี และประชาชนมีความรู้สึกเป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน สามารถเคลื่อนย้าย
สินค้า บริการ การลงทุน และแรงงานมีฝีมืออย่างเสรี รวมทั้งสร้างเสริมขีดความสามารถในการแข่งขัน
ของอาเซียนในเวทีโลก ดังนั้น จึงควรค านึงถึงทรัพยากรในพ้ืนที่ที่มีอยู่ ซึ่งอาจมีอัตราการใช้ทรัพยากร
ในพ้ืนที่เพ่ิมมากขึ้นจนเกินศักยภาพของระบบนิเวศ การควบคุมการใช้ที่ดินเพ่ือขยายก าลังการผลิต 
และการวางระบบการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทั้งด้านพลังงาน การคมนาคมขนส่ง และการท่องเที่ยว 
ที่อาจจะส่งผลให้เกิดการบุกรุกพื้นที่ป่าไม้ การท าลายระบบนิเวศเพิ่มขึ้น และน าไปสู่การสูญเสีย
ความหลากหลายของชนิดพันธุ์พืชและพันธุ์สัตว์ที่อาศัยอยู่ในระบบนิเวศ รวมทั้ง การส่งเสริมขีด
ความสามารถในการลงทุนและผลิตสินค้าที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมให้มีคุณภาพและได้มาตรฐาน และ
การสร้างมาตรการป้องกันสินค้าที่มีคุณภาพต่ าและไม่ได้มาตรฐานที่ผลิตได้ในอาเซียน 

2.3 การปรับตัวเพ่ือรองรับการเป็นศูนย์กลางของการพัฒนาเศรษฐกิจโลกในอนาคต 
การขยายตัวของเศรษฐกิจโลกยังคงมีความเสี่ยงจากการค้าโลกท่ีอ่อนแอ ผลกระทบต่องบการคลังและ
การค้าของประเทศผู้ผลิตน้ ามัน และความเสี่ยงที่เศรษฐกิจในประเทศแถบยูโรโซนและญี่ปุ่นจะซบเซา
หรือประสบภาวะเงินฝืดอย่างยาวนาน จึงมีแนวโน้มว่าความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจโลกจะขยาย
การลงทุนไปยังประเทศที่เป็นตลาดเกิดใหม่ โดยเฉพาะตลาดเกิดใหม่ในเอเชีย (Emerging Asia) เช่น 
จีน และอินเดีย เนื่องจากเป็นแหล่งทรัพยากรและแรงงานที่ส าคัญ มีประชากรจ านวนมากและมี
การขยายตัวของเมืองและชนชั้นกลางอย่างรวดเร็ว รวมถึงมีการเพ่ิมการลงทุนด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน
ในกลุ่มประเทศเอเซีย และมีการเชื่อมเศรษฐกิจเป็นเครือข่ายธุรกิจที่เข้มแข็งกับประเทศในทวีป
แอฟริกา ตะวันออกกลาง และละตินอเมริกา ดังนั้น พ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกถือเป็นพ้ืนที่
เหมาะสมต่อการรองรับการเจริญเติบโต มีศักยภาพและความพร้อมสูงที่จะเป็น “ประตูเศรษฐกิจ” 
เพ่ือเปิดตลาดการค้าไปสู่ภูมิภาคอ่ืน ๆ ของโลก จึงควรพิจารณาการลงทุนและพัฒนาเครือข่าย
โครงสร้างพ้ืนฐานให้มีความเชื่อมโยงกับประเทศในภูมิภาค โอกาสทางการค้า การเพ่ิมขีดความสามารถ
ในการแข่งขันด้วยการลดต้นทุนการผลิต การก าหนดมาตรฐานการจัดการทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม และการเข้าถึงตลาดใหม่ที่มีการผลิตและการบริโภคสินค้าที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม ซึ่งมี
แนวโน้มจะเพ่ิมข้ึนในอนาคต อันเป็นผลจากมาตรการทางการค้าระหว่างประเทศ  

3. มิติด้านสังคมและวัฒนธรรม (Socio-cultural Component : S) เป็นการวิเคราะห์
องค์ประกอบทางสังคมและวัฒนธรรมที่มีผลต่อการขยายเขตพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษของประเทศ 
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ประกอบด้วย โครงสร้างประชากรมีแนวโน้มเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ การเปลี่ยนแปลงไปสู่สังคมเมือง และ
การเพ่ิมรายได้ของประชากร สามารถสรุปประเด็นส าคัญที่เชื่อมโยงกับการจัดการเขตเศรษฐกิจพิเศษ
ภาคตะวันออกได้ดังนี้ 

3.1 การเปลี่ยนแปลงของประชากรและการเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ ปัจจัยหลักท่ีมีผลต่อ
ขนาดและโครงสร้างของประชากร ได้แก่ อัตราการเกิด อัตราการตาย และการย้ายถิ่น โดยมีพัฒนาการ
ทางด้านเศรษฐกิจและสังคมเป็นตัวขับเคลื่อนปัจจัยดังกล่าว ซึ่งแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงโครงสร้าง
ของประชากรที่ส าคัญและจะส่งผลต่อไปในอนาคตคือการเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุของโลก ซึ่งจะมีผลให้เกิด
การขาดแคลนประชากรวัยแรงงานในอนาคต และส่งผลกระทบอย่างรุนแรงต่อการสร้างขีดความสามารถ
ในการแข่งขันของประเทศ ทั้งนี้ การเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุของประชาคมโลกมีนัยส าคัญต่อการพัฒนา
ของประเทศไทยและพื้นที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกด้วยเช่นกัน โดยถือเป็นโอกาสในฐานะ
ศูนย์การให้บริการด้านการแพทย์ระดับนานาชาติและบุคลากรทางสาธารณสุขที่มีความสามารถ 

3.2 การเคลื่อนย้ายแรงงานและการย้ายถิ่นฐานของประชากร สถานการณ์แนวโน้ม 
ที่ค่อนข้างแน่นอนและคาดว่าจะเกิดขึ้นคือ ประชากรจะมีการย้ายถิ่นฐานและมีรูปแบบที่ซับซ้อน
มากขึ้น โดยปัจจัยด้านสังคมและเศรษฐกิจทั้งภายในประเทศและภูมิภาคจะเป็นแรงผลักดันให้เกิด
การย้ายถิ่นฐานของประชากรชนบทและเมือง และระหว่างประเทศในลักษณะของการเคลื่อนย้าย
แรงงานจากต่างประเทศ ทั้งแรงงานไร้ฝีมือและแรงงานที่เป็นทักษะฝีมือสูงหรือมีความเชี่ยวชาญ
เข้ามาในประเทศไทย ซึ่งจะเกิดความต้องการด้านการบริการ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ
เพ่ิมขึ้น มีการใช้ทรัพยากรธรรมชาติมากขึ้น รวมถึงการจัดการปัญหาต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น เช่น การจัดการ
ของเสียชุมชนที่เพ่ิมข้ึน ปัญหาสังคม ชุมชนแออัด และวัฒนธรรม อาชญากรรม เป็นต้น  

4. มิติด้านเทคโนโลยี (Technological Component : T) เป็นการวิเคราะห์องค์ประกอบ
ด้านเทคโนโลยีที่มีผลต่อการพัฒนาด้านโครงสร้างพ้ืนฐานในเขตพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 
ซ่ึงพบว่า แนวโน้มการพัฒนาเทคโนโลยีควรให้ความส าคัญต่อเทคโนโลยีและลดการใช้ทรัพยากรลง 
ซึ่งเทคโนโลยีมีส่วนส าคัญต่อการจัดการและบริหารงานของเขตพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 
ดังนี้ 

4.1 การใช้นวัตกรรมในการสร้างหรือค านวณเพ่ือให้เกิดความสัมพันธ์ในการใช้พื้นที่
และทรัพยากรภายในพื้นที่อันมีอย่างจ ากัด ท าให้เกิดประโยชน์ในการใช้สูงสุด เช่น การค านวณ
การสร้างทาง โดยใช้เทคโนโลยีในการค านวณการสร้างถนนให้เหมาะสมกับพ้ืนที่และวัตถุดิบในการสร้าง 
เพ่ือให้สอดคล้องกับปริมาณการใช้ถนนให้เหมาะกับเส้นทางที่ด าเนินการไว้  

4.2 การท าระบบข้อมูล Big Data มาใช้ในการประมวลผลในการก่อสร้างและขยาย
ส่วนงานด้านสาธารณูปโภค เพ่ือท าให้เกิดความคุ้มค่าและลดต้นทุนในการท าโครงการด้านขยายพ้ืนที่
เขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกให้มีความคุ้มค่าและสัมพันธ์กับพ้ืนที่ที่ขยายตัว ไม่ให้กระทบต่อ
สภาวะแวดล้อมอ่ืน ๆ  

4.3 นวัตกรรมสู่ความเป็น “ศูนย์” เป็นนวัตกรรมที่มีแนวโน้มจะเกิดขึ้นในโลก ซึ่งมุ่ง
ผลิตผลิตภัณฑ์อย่างสร้างสรรค์และใช้เทคโนโลยีเพ่ือการจัดการสิ่งแวดล้อมให้เป็น “ศูนย์” ใน
ชีวิตประจ าวัน เช่น การปล่อยมลพิษจากยานพาหนะเท่ากับศูนย์ (Zero-emissions Vehicle) 
การจัดการขยะเหลือศูนย์ (Zero Waste Management) เมืองที่มีการปล่อยคาร์บอนเป็นศูนย์ 
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(Zero Carbon Cities) และสิ่งพิมพ์คาร์บอนเป็นศูนย์ เป็นต้น ดังนั้น  แนวโน้มเทคโนโลยีและ
นวัตกรรมดังกล่าวจะส่งผลดีต่อรูปแบบการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมในอนาคต  รวมทั้งเป็นโอกาส
ของประเทศไทยในการปรับเปลี่ยนหรือพัฒนาสินค้าและบริการที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมเพ่ิมมากข้ึน 

การวิเคราะห์โดยใช ้SWOT Analysis  

การวิเคราะห์สถานการณ์ที่มีผลต่อแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการ
กระจายตัวของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ โดยใช้วิธี SWOT Analysis ซึ่งจะประเมินทั้ง
สภาพการณ์การเปลี่ยนแปลงภายนอกและภายในพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก โดยการประเมิน
สภาพการณ์ภายในพ้ืนที่จะวิเคราะห์ในเชิงจุดแข็งและจุดอ่อน ส าหรับการประเมินสภาพการณ์ภายนอก
พ้ืนที่จะวิเคราะห์ในเชิงโอกาสและข้อจ ากัดของสภาพแวดล้อม ผลการวิเคราะห์ SWOT ในภาพรวม 
มีดังนี ้ 

1. การวิเคราะห์ปัจจัยภายในพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ (Internal Factors) 
 จุดแข็ง (Strengths) 
S1 มีการบริหารจัดการภายในในรูปแบบทีใ่ห้ภาคเอกชนมาบริหารอย่างเป็นระบบ 
S2 มีเส้นทางคมนาคมสะดวกในหลาย ๆ ทาง 
S3 เป็นแหล่งวัตถุดิบที่ส าคัญทั้งในภาคอุตสาหกรรม เกษตรกรรม ทรัพยากรทาง

ธรรมชาติ และแหล่งท่องเที่ยว 
S4 มีพ้ืนที่เหมาะแก่การตั้งเขตอุตสาหกรรม โดยมีแนวเขตติดทะเล เหมาะแก่การ

ท าเป็นท่าเรือน้ าลึก 
 จุดอ่อน (Weaknesses) 
W1 พ้ืนที่ในการขยายตัวมีอยู่อย่างจ ากัด 
W2 มีการกระจัดกระจายของนิคมอุตสาหกรรมในพ้ืนที่ 
W3 การวางแปลนในนิคมอุตสาหกรรมในเขตเศรษฐกิจพิเศษ มีการวางผังไม่เป็น

ระบบ มีการกระจัดกระจายในการตั้งโรงงานไม่ถูกประเภท 
2. การวิเคราะห์ปัจจัยภายนอก (External Factors) 

 โอกาส (Opportunities) 
O1 รัฐบาลมีนโยบายส่งเสริมอุตสาหกรรมและให้สิทธิพิเศษเพ่ือเป็นการสนับสนุน

ในการจัดตั้งบริษัทอุตสาหกรรมต่าง ๆ ในเขตระเบียงเศรษฐกิจพิเศษ 
O2 รัฐบาลมีแผนงานในการวางยุทธศาสตร์ในการพัฒนาด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน

อย่างชัดเจนและเป็นรูปธรรม 
O3 รัฐบาลมีนโยบายส าคัญด้านการพัฒนาเศรษฐกิจ การเพ่ิมผลผลิต SMEs และ

ระบบโลจิสติกส์ 
O4 งานวิจัยและนวัตกรรมใหม่ เป็นโอกาสในการน าไปใช้ประโยชน์การพัฒนา

อุตสาหกรรมและพัฒนาเศรษฐกิจ 
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อุปสรรค (Threats) 
T1 การวางผังเมืองในเขตอุตสาหกรรมมีความไม่ลงตัวกับสภาวะแวดล้อมในพ้ืนที่ 
T2 ปัญหาภัยธรรมชาติ ซึ่งเกิดจากการวางผังเมืองในนิคมอุตสาหกรรมผิดแบบ 

ท าให้เกิดน้ าท่วมและดินถล่ม 
T3 นโยบายการบริหารประเทศมีการปรับเปลี่ยนและขาดความต่อเนื่อง 
T4 ค่าแรงงานของประเทศเพ่ือนบ้านต่ ากว่าในประเทศ ส่งผลกระทบให้อุตสาหกรรม

ที่ใช้แรงงานย้ายฐานการผลิตไปยังต่างประเทศในปัจจุบันและอนาคต 
T5 มีการต่อต้าน คัดค้าน จากคนในพ้ืนที่เมื่อมีการขยายเขตอุตสาหกรรม ส่งผลต่อ

ภาพลักษณ์การพัฒนาอุตสาหกรรมและเศรษฐกิจของประเทศ 
T6 ระบบและโครงสร้างขั้นพ้ืนฐานและสาธารณูปโภคยังไม่เพียงพอต่อการขยาย

นิคมอุตสาหกรรมในเขตเศรษฐกิจพิเศษ 
T7 ระบบโลจิสติกส์ยังไม่สมบูรณ์เต็มท่ี 
T8 การบูรณาการแผนงานและโครงการระหว่างหน่วยงานภาครัฐด้านอสังหาริมทรัพย์

ยังไม่ชัดเจน 
T9 การขยายตัวด้านการลงทุนอยู่ในระดับต่ า ท าให้ภาคอุตสาหกรรมที่เกี่ยวข้อง

กับอสังหาริมทรัพย์ไม่มีการลงทุนในระดับที่ดีพอต่อการพัฒนาเศรษฐกิจด้านที่อยู่อาศัย 

การน าผลการวิเคราะห์ SWOT มาจัดท ามาตรการเชิงกลยุทธ์  

มาตรการเชิงรุก (SO) 

จุดแข็ง (S) โอกาส (O) 

S1 มีการบริหารจัดการภายในในรูปแบบ
ทีใ่ห้ภาคเอกชนมาบริหารอย่างเป็นระบบ 

S2 มีเส้นทางคมนาคมสะดวกในหลาย ๆ 
ทาง 

S3 เป็นแหล่งวัตถุดิบที่ส าคัญทั้งในภาค 
อุตสาหกรรม เกษตรกรรม ทรัพยากรทางธรรมชาติ 
และแหล่งท่องเที่ยว 

S4 มีพ้ืนที่เหมาะแก่การตั้งเขตอุตสาหกรรม 
โดยมีแนวเขตติดทะเล เหมาะแก่การท าเป็นท่าเรือ
น้ าลึก 

O1 รัฐบาลมีนโยบายส่งเสริมอุตสาหกรรม
และให้สิทธิพิเศษเพ่ือเป็นการสนับสนุนในการ
จัดตั้งบริษัทอุตสาหกรรมต่าง ๆ ในเขตเศรษฐกิจ
พิเศษ 

O2 รัฐบาลมีแผนงานในการวางยุทธศาสตร์
ในการพัฒนาด้านโครงสร้างพ้ืนฐานอย่างชัดเจน
และเปน็รูปธรรม  

O3 รัฐบาลมีนโยบายส าคัญด้านการพัฒนา
เศรษฐกิจ การเพิ่มผลผลิต SMEs และระบบโล-
จิสติกส์ 

O4 งานวิจัยและนวัตกรรมใหม่ เป็นโอกาส
ในการน าไปใช้ประโยชน์การพัฒนาอุตสาหกรรม
และพัฒนาเศรษฐกิจ 
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สรุปมาตรการเชิงรุกในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
1. ส่งเสริมและสนับสนุนอุตสาหกรรมในเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก มีการ

รวมกลุ่มกันในการแลกเปลี่ยนนวัตกรรมหรือการสนับสนุนในด้านต่าง ๆ จะเท าให้เกิดการขยายฐาน
นิคมอุตสาหกรรม ซ่ึงจะส่งผลดีต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัย 

2. ขยายเส้นทางและระบบโลจิสติกส์ให้มีความทันสมัยและอ านวยความสะดวกในการ
จัดส่งสินค้าหรือวัตถุดิบต่าง ๆ ที่จะป้อนเข้าสู่กระบวนการผลิตของโรงงาน ท าให้เกิดการขยายตัวของ
ถนน โดยตลอดสองแนวข้างทางของถนนจะเป็นแหล่งชุมชนที่อยู่อาศัยและเหมาะกับการสร้าง
อสังหาริทรัพย์เพ่ือท าประโยชน์ต่อไป 

3. สนับสนุนให้มีการปรับปรุงจัดพ้ืนที่อุตสาหกรรมที่เหมาะสม (Industrial Zoning) 
โดยเฉพาะอุตสาหกรรมที่มีกระบวนการผลิตหนัก ท าให้มีการขยายการจ้างงาน ส่งผลต่อการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ด้านที่อยู่อาศัย ซึ่งจะเป็นตัวรองรับคนที่จะมาอาศัยท างานในแถบนิคมอุตสาหกรรม 

4. ส่งเสริมและสนับสนุนการพัฒนาสาธารณูปโภค โดยขยายไปในพ้ืนที่รกร้างรอบ ๆ 
เขตนิคมอุตสาหกรรมในเขตเศรษฐกิจพิเศษ เพ่ือท าให้เกิดการเผื่อขยายต่อด้านอสังหาริมทรัพย์ 

มาตรการเชิงปรับปรุงและพัฒนา (WO) 

จุดอ่อน (W) โอกาส (O) 

W1 พ้ืนที่ในการขยายตัวมีอยู่อย่างจ ากัด 
W2 มีการกระจัดกระจายของนิคมอุตสาหกรรม

ในพ้ืนที ่
W3 การวางแปลนในนิคมอุตสาหกรรมในเขต

เศรษฐกิจพิเศษ มีการวางผังไม่เป็นระบบ มีการ
กระจัดกระจายในการตั้งโรงงานไม่ถูกประเภท 

O1 รัฐบาลมีนโยบายส่งเสริมอุตสาหกรรม
และให้สิทธิพิเศษเพ่ือเป็นการสนับสนุนในการ
จัดตั้งบริษัทอุตสาหกรรมต่าง ๆ ในเขตเศรษฐกิจ
พิเศษ 

O2 รัฐบาลมีแผนงานในการวางยุทธศาสตร์
ในการพัฒนาด้านโครงสร้างพ้ืนฐานอย่างชัดเจน
และเป็นรูปธรรม 

O3 รัฐบาลมีนโยบายส าคัญด้านการพัฒนา
เศรษฐกิจ การเพิ่มผลผลิต SMEs และระบบโล-
จิสติกส์ 

O4 งานวิจัยและนวัตกรรมใหม่ เป็นโอกาส
ในการน าไปใช้ประโยชน์การพัฒนาอุตสาหกรรม
และพัฒนาเศรษฐกิจ 

สรุปมาตรการเชิงปรับปรุงและพัฒนา (เชิงรับ) ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
1. ส่งเสริมและสนับสนุนให้จัดการบริหารอย่างมีประสิทธิภาพ โดยการใช้พื้นที่อย่างจ ากัด 

โดยใช้การบรหิารจัดการผังเมืองรวมที่ดีและมีประสิทธิภาพ เพื่อรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาค 
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2. น าเสนอข้อมูลปัญหาและข้อเสนอแนะของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อหน่วยงานต้นสังกัด
และภาคส่วนที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้มีการปรับปรุงกฎหมายที่เป็นอุปสรรคต่อการลงทุนและการด าเนินธุรกิจ
ภาคอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้เกิดความสะดวกต่อการบริหารจัดการในการด าเนินธุรกิจที่อยู่อาศัย 

3. พัฒนาการให้บริการของกระทรวงผ่านศูนย์บริการร่วมที่สามารถตอบสนองได้อย่างเป็น
เอกภาพ รวมถึงการพัฒนาระบบการให้บริการผ่านระบบเทคโนโลยีสมัยใหม่ เพื่อให้ง่ายต่อภาคธุรกิจที่อยู่
อาศัย 

4. ร่วมกับสถาบันการศึกษาและสถานประกอบการในการวางแผนการพัฒนาบุคลากร
ภาคอุตสาหกรรมที่เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัย ซึ่งจะท าให้มีนวัตกรรมใหม่ในด้านที่อยู่อาศัยที่จะเข้ามาช่วยให้
เกิดความสะดวกต่อผู้พักอาศัยและท าให้เกิดธุรกิจใหม่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เกิดข้ึนตามมา 

มาตรการเชิงป้องกัน (ST) 

จุดแข็ง (S) อุปสรรค (T) 

S1 มีการบริหารจัดการภายในในรูปแบบ
ทีใ่ห้ภาคเอกชนมาบริหารอย่างเป็นระบบ 

S2 มีเส้นทางคมนาคมสะดวกในหลาย ๆ 
ทาง 

S3 เป็นแหล่งวัตถุดิบที่ส าคัญทั้งในภาค 
อุตสาหกรรม เกษตรกรรม ทรัพยากรทางธรรมชาติ 
และแหล่งท่องเที่ยว 

S4 มีพ้ืนที่เหมาะแก่การตั้งเขตอุตสาหกรรม 
โดยมีแนวเขตติดทะเล เหมาะแก่การท าเป็นท่าเรือ
น้ าลึก 

T1 การวางผังเมืองในเขตอุตสาหกรรมมี
ความไม่ลงตัวกับสภาวะแวดล้อมในพ้ืนที่ 

T2 ปัญหาภัยธรรมชาติ ซึ่งเกิดจากการ
วางผังเมืองในนิคมอุตสาหกรรมผิดแบบ ท าให้เกิด
น้ าท่วมและดินถล่ม 

T3 นโยบายการบริหารประเทศมีการ
ปรับเปลี่ยนและขาดความต่อเนื่อง 

T4 ค่าแรงงานของประเทศเพ่ือนบ้านต่ า
กว่าในประเทศ ส่งผลกระทบให้อุตสาหกรรมที่ใช้
แรงงานย้ายฐานการผลิตไปยังต่างประเทศใน
ปัจจุบันและอนาคต 

T5 มีการต่อต้าน คัดค้าน จากคนในพ้ืนที่
เมื่อมีการขยายเขตอุตสาหกรรม ส่งผลต่อภาพ- 
ลักษณ์การพัฒนาอุตสาหกรรมและเศรษฐกิจของ
ประเทศ 

T6 ระบบและโครงสร้างขั้นพ้ืนฐานและ
สาธารณูปโภคยังไม่เพียงพอต่อการขยายนิคม-
อุตสาหกรรมในเขตเศรษฐกิจพิเศษ 

T7 ระบบโลจิสติกส์ยังไม่สมบูรณ์เต็มท่ี 
T8 การบูรณาการแผนงานและโครงการ

ระหว่างหน่วยงานภาครัฐด้านอสังหาริมทรัพย์ยัง
ไม่ชัดเจน 
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จุดแข็ง (S) อุปสรรค (T) 

 T9 การขยายตัวด้านการลงทุนอยู่ในระดับ
ต่ า ท าให้ภาคอุตสาหกรรมที่เกี่ยวข้องกับอสังหา- 
ริมทรัพย์ไม่มีการลงทุนในระดับที่ดีพอต่อการ
พัฒนาเศรษฐกิจด้านที่อยู่อาศัย 

สรุปมาตรการเชิงป้องกันในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
1. ส่งเสริมให้มีการพัฒนาอุตสาหกรรมด้านการเพ่ิมประสิทธิภาพการผลิต การบริหาร

จัดการให้มีประสิทธิภาพสูงขึ้น การลดต้นทุนการผลิต เพ่ือรองรับการขยายตัวทางอุตสาหกรรมและ
ด้านอสังหาริมทรัพย์ 

2. ส่งเสริมและพัฒนาอุตสาหกรรมด้านอสังหาริมทรัพย์ให้ตระหนักถึงการจัดการ
สิ่งแวดล้อม เพ่ือรองรับการขยายตัวของภาคที่อยู่อาศัยให้ถูกต้องตามกฎ ระเบียบ และเป็นมิตรกับ
สิ่งแวดล้อม 

3. ส่งเสริมความร่วมมือและสร้างความเข้าใจของชุมชนกับภาคอุตสาหกรรมและการย้าย
ถิ่นฐานจากบุคคลนอกพ้ืนที่ เพ่ือให้เกิดความร่วมมือเข้าใจกัน 

4. ส่งเสริมการมีส่วนร่วมและสร้างกลไกการรับรู้และน าเสนอปัญหา อุปสรรค เพ่ือการ
แก้ไขกฎหมาย และประเด็นที่เป็นอุปสรรคต่อการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

5. สร้างความเข้าใจให้ผู้ประกอบการตระหนักถึงการปรับตัว รวมทั้งการสร้างขีด
ความสามารถในการแข่งขัน รองรับการเปลี่ยนแปลงแบบพลวัต อาทิ กระแสสิ่งแวดล้อม ภัยพิบัติ 
และประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนและเศรษกิจโลก 

6. ส่งเสริมและสร้างขยายพ้ืนที่ในโครงสร้างพ้ืนฐานเพื่อรองรับการตั้งนิคมอุตสาหกรรม 
และก าหนดพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยให้ท าในรูปแบบของผังเมือง เพ่ือจะท าให้เกิดความสมดุลของการใช้พ้ืนที่
ในเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

สรุป 

ในบทการวิเคราะห์ผลกระทบในแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการกระจายตัว
ของชุมชนเมืองไปสู่ภูมิภาค โดยสรุปได้ว่านโยบายที่รัฐบาลได้วางไว้ให้ปฏิบัตินั้นมีผลต่อเศรษฐกิจและ
ทิศทางในการพัฒนาเป็นอย่างมาก ซึ่งจากการที่ภาครัฐได้จัดท าโครงการพัฒนาและขยายโครงสร้าง
พ้ืนฐานในเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกนั้น ท าให้เป็นผลดีต่อการขยายตัวของชุมชนเมืองไปสู่
ภูมิภาคด้านที่อยู่อาศัยและประชากรในเขตเมือง ท าให้เกิดการเคลี่อนย้ายฐานประชากร ซึ่งเป็นผลดี
ที่จะช่วยลดความแอดอัดในเขตเมือง แต่ต้องเพ่ิมระวังในการย้ายถิ่นฐาน ภาครัฐควรจะต้องมีการ
ก าหนดผังเมืองให้สอดคล้องกับพื้นที่ ซึ่งจะท าให้เกิดปัญหาในการขยายตัวของอสังหาริมทรัพย์น้อยลง 
และสามารถใช้พ้ืนที่ทีม่ีจ ากัดได้อย่างมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุดในด้านที่อยู่อาศัย 
 



 
 

 
บทที่ 5 

สรุปและข้อเสนอแนะ 

สรุป 

ในการวิจัยครั้งนี้ มีวัตถุประสงค์ในการวิจัย เพ่ือศึกษาเกี่ยวกับแนวทางการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ โดยปัญหาและ
อุปสรรคที่มีอิทธิพลส่งผลต่อการกระจายตัวของชุมชนเมืองไปสู่ภูมิภาคของประเทศ รวมถึงแนวทาง
ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ซึ่งเมื่อด าเนินการวิจัยตามล าดับ
แล้ว ท าให้ได้แนวทางในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเขตพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก เพ่ือ
น าไปใช้พัฒนาต่อยอดในการเพ่ิมศักยภาพและพัฒนาต่อไป ดังนี้ 

1. การบริหารการพัฒนาโครงการพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ 
การพัฒนาโครงการพ้ืนที่ เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกเพ่ือเพ่ิมศักยภาพทาง

เศรษฐกิจของประเทศ ได้แบ่งบทบาทการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ออกเป็นเขตอุตสาหกรรม เขตพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐาน และเขตพัฒนาเมือง ซึ่งในการพัฒนาเมืองนั้น มุ่งเน้นการพัฒนาภายใต้แนวคิด 
“เมืองแห่งความสมดุลของสถานที่ท างานและที่พักอาศัย” ประกอบด้วย 

1.1 จังหวัดฉะเชิงเทรา มีบทบาทคือ พ้ืนที่พักอาศัยที่ทันสมัยตอบสนองไลฟ์สไตล์
สมัยใหม่ศูนย์กลางการขนส่งระบบรางและรถไฟความเร็วสูง และประตูสู่ภูมิภาคต่าง ๆ รองรับการย้าย
หน่วยงานรัฐและการพัฒนาไปสู่ศูนย์ราชการแห่งใหม่ในอนาคต 

1.2 จังหวัดชลบุรี มีบทบาทคือ เมืองแห่งการศึกษา ค้นคว้า วิจัย และพัฒนา
เพ่ือสร้างนวัตกรรม รองรับศูนย์กลางด้านการศึกษา ศูนย์ฝึกแรงงาน และศูนย์พัฒนาทักษะนานาชาติ 
เพ่ือตอบสนองและสอดคล้องกับความต้องการด้านอุตสาหกรรมแห่งอนาคต 

1.3 จังหวัดระยอง มีบทบาทคือ พ้ืนที่ตั้งอุตสาหกรรมปิโตรเคมีและอุตสาหกรรม
พลังงาน โดยมาบตาพุดเป็นฐานอุตสาหกรรมปิโตรเคมีในทวีปเอเชียและศูนย์กลางด้านโรงกลั่นน้ ามัน
และพลังงานในประเทศไทย พัฒนาสู่การเป็นศูนย์กลางอุตสาหกรรมชีวภาพ 

 สถานภาพและศักยภาพของพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC ) มีเป้าหมาย
ส าคัญเพ่ือรองรับการลงทุนในกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายที่ส าคัญของประเทศ (New Engine of 
Growth) ซึ่งเป็นกิจการที่มุ่งเน้นใช้เทคโนโลยีใหม่และนวัตกรรมที่สร้างมูลค่าเพ่ิม โดยได้แบ่งเป็น 2 
กลุ่มอุตสาหกรรม ได้แก่ 

1. กลุ่มอุตสาหกรรมปัจจุบัน (First S–Curve) มีจ านวน 5 อุตสาหกรรม 
ได้แก่ อุตสาหกรรมยานยนต์และชิ้นส่วนแห่งอนาคต อุตสาหกรรมเครื่องใช้ไฟฟ้า อิเล็กทรอนิกส์ และ
อุปกรณ์ด้านการโทรคมนาคม อุตสาหกรรมท่องเที่ยวระดับคุณภาพ อุตสาหกรรมเกษตรเชิง
ประสิทธิภาพ และเทคโนโลยีชีวภาพ รวมทั้งอุตสาหกรรมอาหารแห่งอนาคต 
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2. กลุ่มอุตสาหกรรมอนาคต (New S–Curve) จ านวน 5 สาขา ได้แก่ 
อุตสาหกรรมเครื่องจักรอุปกรณ์อัตโนมัติและหุ่นยนต์อุตสาหกรรม การขนส่งและการบิน อุตสาหกรรม
ชีวภาพ อุตสาหกรรมดิจิตอล และอุตสาหกรรมการแพทย์สุขภาพ 

 การบริหารด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน/โลจิสติกส์ โดยรัฐบาลได้เร่งพัฒนาใน 5 โครงการ
หลัก คือ 

1. โครงการพัฒนาสนามบินอู่ตะเภา ในระยะ 5 ปีแรก ต้องเพ่ิมอัตรารองรับ
ผู้โดยสารจาก 3 ล้านคน เป็น 15 ล้านคน และให้สามารถรองรับผู้โดยสารได้ 60 ล้านคน ภายใน 15 ป ี

2. โครงการรถไฟความเร็วสูงกรุงเทพมหานคร-ระยอง ที่จะต้องเชื่อมโยง
ระหว่างสนามบินพาณิชย์ 3 แห่ง ให้ส าเร็จ ได้แก่ สนามบินดอนเมือง สนามบินสุวรรณภูมิ และสนามบิน
อู่ตะเภา 

3. โครงการพัฒนาท่าเรือแหลมฉบังระยะที่ 3 
4. โครงการรถไฟทางคู่ เชื่อมโยงท่าเรือ 3 แห่ง เพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการขนส่ง

สินค้าทางราง 
5. โครงการพัฒนาเมืองใหม่ในพ้ืนที่เพ่ือรองรับการพัฒนาเศรษฐกิจและ

อุตสาหกรรม 
 การบริหารโครงการสาธารณูปโภค มีการพัฒนาในระบบต่าง ๆ ที่ประกอบด้วย 

1. ระบบไฟฟ้า โดยการขยายระบบส่งไฟฟ้าเพ่ือรองรับโครงการ  
2. ระบบน้ าประปา โดยเพิ่มความจุอ่างเก็บน้ า การวางทอ่ส่งน้ า การปรับปรุง

เพ่ิมก าลังการผลิต และเพ่ิมศักยภาพบริการน้ าประปา ในพื้นที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ซึ่งอยู่ใน
เขตให้บริการของการประปาส่วนภูมิภาค (กปภ.) เขต 1  

3. ระบบการจัดการขยะ/น้ าเสีย/มลพิษทางอากาศ ที่ในปัจจุบันจังหวัด
ระยองมีศูนย์ก าจัดขยะมูลฝอยรวมแบบครบวงจร ซึ่งอยู่ระหว่างการพัฒนาเพ่ือน าขยะมาผลิตเป็น
พลังงานเชื้อเพลิง (RDF) 

4. การบริหารการพัฒนาเมือง โดยมีแนวทางในการพัฒนาว่า “ฉะเชิงเทรา-
ชลบุรี-ระยอง : เมืองแห่งความสมดุลของสถานที่ท างานและที่พักอาศัย” 

2. ปัจจัยปัญหาและอุปสรรคในด้านต่าง ๆ  
ปัจจัยที่มีผลกระทบกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต่อการกระจายตัวของชุมชนเมือง

สู่ภูมิภาคของประเทศ ผู้วิจัยค้นพบประเด็นปัญหาและอุปสรรค ดังนี้  
2.1 การวางผังเมือง ได้พบว่าผังเมืองในเชิงลึกยังมีความไม่เหมาะสม เพราะไม่

สามารถจะผสมผสานพ้ืนที่ให้ชุมชนและอุตสาหกรรมมาอยู่ร่วมกันได้อย่างชัดเจน เพราะภาครัฐจะมี
แตผ่ังเมืองในภาพรวม 

2.2 ขาดแผนพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคม ได้พบว่ายังมีข้อจ ากัด
ในการพัฒนาและเชื่อมโยงด้านคมนาคมทางอากาศ ดังนั้น ควรพัฒนาเพ่ิมศักยภาพด้านการขนส่งทาง
อากาศ โดยการเพ่ิมช่องทาง Taxiway รวมไปถึงการขนส่งทางระบบราง ควรมีการเพ่ิมเส้นทางการขนส่ง
ที่ใช้พลังงานไฟฟ้า เพ่ือพัฒนาเป็นเมืองที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
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2.3 ด้านสาธารณูปโภค พบว่าระบบน้ าประปายังมีประสิทธิภาพต่ ากว่าพ้ืนที่เขต
เศรษฐกิจพิเศษของประเทศเพ่ือนบ้าน ระบบพลังงานไฟฟ้าควรมีก าลังผลิตไฟฟ้าเพ่ิมขึ้นและเพ่ิม
ความมีเสถียรภาพ ควรมีระบบการจัดการและการคัดกรองขยะที่ดี เพ่ือรองรับปริมาณขยะที่จะ
เกิดข้ึนในอนาคต และต้องพัฒนาระบบอินเตอร์เน็ตความเร็วสูง 

2.4 การดึงดูดนักลงทุน ยังคงมีปัญหาโดยเฉพาะแรงจูงใจและสิทธิประโยชน์ส าหรับ
ภาคอุตสาหกรรม เมื่อเปรียบเทียบกับต่างประเทศแล้วพบว่า ยังคงขาดการส่งเสริมการลงทุนโดยการให้
สิทธิประโยชน์ทางภาษีระดับท้องถิ่นท่ีจะดึงดูดนักลงทุนคุณภาพให้มาลงทุนได้  

2.5 แรงงานขาดทักษะที่จ าเป็นต่อการปฏิบัติงานด้านอุตสาหกรรมที่อยู่อาศัย ซึ่งจะ
ท าให้สามารถยกระดับมาตรฐาน ผลิตภาพ และนวัตกรรม ผู้ประกอบการและบุคลากรในสาขาของ
อุตสาหกรรมเป้าหมาย และองค์ความรู้ที่ยั่งยืนระหว่างหน่วยงานภาครัฐ ภาคเอกชน และองค์กร
ต่างประเทศ ทั้งนี้เพราะประเทศไทยก าลังเผชิญปัญหาการลดลงของผลิตภาพและก าลังแรงงาน 

2.6 ขาดแผนการสร้างความสัมพันธ์อันดีกับชุมชน การช่วยเหลือบรรเทาในความ
เดือดร้อน เสริมสร้างภูมิปัญญาท้องถิ่น พัฒนาคนในชุมชน เพ่ือสร้างเครือข่ายผู้น าชุมชน การเฝ้าระวัง
ตลอดจนการประชาสัมพันธ์ในรูปแบบที่เหมาะสม 

3. ผลกระทบทั้งในระดับพื้นที่และระดับประเทศจากการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย
ในเขตพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

3.1 ผลกระทบระดับพ้ืนที่และชุมชน กลุ่มผู้ให้ข้อมูลส่วนใหญ่ให้ความส าคัญกับ
โครงการพัฒนาชายฝั่งตะวันออกหรือโครงการอีสเทิร์นซีบอร์ด ที่ในอดีตได้สร้างผลกระทบต่อพื้นที่
ทั้งเชิงบวกและเชิงลบในระดับสูงมาก แต่จากการสรุปพบว่าส่วนใหญ่จะมีมุมมองในเชิงลบ ที่ประกอบ
ไปด้วยผลกระทบด้านมลภาวะด้านสุขภาพและด้านสิ่งแวดล้อม รวมทั้งเรื่องมลภาวะที่มีกลิ่นเหม็น 
การลักลอบท้ิงกากของเสีย การปล่อยน้ าเสีย คุณภาพน้ าดื่มน้ าใช้ การก าจัดขยะ เป็นต้น  

3.2 ผลกระทบระดับประเทศ เป็นผลกระทบด้านเศรษฐกิจและสังคม ด้านความมั่นคง
และด้านการปกครองบริหารราชการแผ่นดิน ซึ่งผลกระทบเชิงบวก จะเป็นปัจจัยด้านเศรษฐกิจและ
สังคม ที่สามารถพัฒนาให้ประเทศเข้าสู่ประเทศที่เป็นอุตสาหกรรมอย่างสมบูรณ์ สร้างความมั่นคง มั่งคั่ง 
ให้กับประเทศ เพ่ิมรายได้ในภาพรวม ซึ่งส่งผลต่อประชาชนในพ้ืนที่โครงการและช่วยให้มีการกระจายตัว
ของชุมชนเมืองออกสู่ภูมิภาค ท าให้ทั่วประเทศมีการสร้างรายได้เพ่ิมขึ้น เพราะการลงทุนทั้งภาครัฐ
และเอกชนภายในพ้ืนที่ไม่น้อยกว่า 1.5 ล้านล้านบาท จะก่อให้เกิดการจ้างงานใหม่กว่าหนึ่งแสนอัตรา
ต่อปี และสามารถดึงดูดนักท่องเที่ยวให้เข้ามาเพิ่มขึ้น 10 ล้านคนต่อปี สร้างรายได้ให้กับประเทศ
ไม่น้อยกว่า 450,000 ล้านบาท และจะก่อให้เกิดฐานภาษีใหม่ซึ่งเป็นรายได้ของประเทศประมาณ 
100,000 ล้านบาท จากผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศที่สูงขึ้น 

แนวทางพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภค โดยเฉพาะการเชื่อมโยง
ระบบคมนาคมขนส่งต่อเนื่องหลายรูปแบบ  (Multimodal Transport) อย่างไร้รอยต่อ (Seamless) 
ทั้งทางถนน ทางราง ทางน้ า และทางอากาศ รวมทั้งระบบโลจิสติกส์ที่เกี่ยวข้อง เพ่ือเชื่อมโยงพ้ืนที่
เศรษฐกิจหลักของเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ทั้งพ้ืนที่อุตสาหกรรม ท่องเที่ยว และกับ
ประเทศเพ่ือนบ้าน รวมทั้งประสานการพัฒนาระบบคมนาคม โลจิสติกส์ และโครงการ  EEC Track 
การปรับปรุงแผนภาพรวมและการขยายพ้ืนที่ ตลอดจนการเตรียมสาธารณูปโภค โดยเฉพาะด้าน
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ไฟฟ้าและน้ าประปา ให้พร้อมและเพียงพอ เพ่ือเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขันของเขตพัฒนา
เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ดังนี้ 

1. การเพ่ิมขีดความสามารถของระบบโลจิสติกส์ในการขนส่งสินค้าทางถนนและรถไฟ
เชื่อมโยงท่าเรือแหลมฉบังกับพ้ืนที่เศรษฐกิจอ่ืน ๆ ของประเทศ  โดยเน้นในการเพ่ิมสัดส่วนของการขนส่ง
สินค้าทางรางให้มากขึ้น และเชื่อมโยงการเข้าถึงพ้ืนที่อุตสาหกรรมในเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 
โดยมีโครงการหลัก ๆ ไดแ้ก่  

1.1 การยกระดับท่าเรือแหลมฉบัง ให้สามารถรองรับการขนส่งสินค้าทางรถไฟได้ 
มากขึ้น และสามารถรองรับระบบการขนถ่ายสินค้าตู้คอนเทนเนอร์ที่ทันสมัยด้วยระบบอัตโนมัติ  

1.2 การยกระดับท่าเรือมาบตาพุด เพ่ิมความสามารถในการขนถ่ายสินค้าเหลวและ
ก๊าซ รวมทั้งท่าเรืออ่ืน ๆ ในอนาคต  

1.3 การพัฒนารถไฟทางคู่เชื่อม 3 ท่าเรือ (แหลมฉบัง มาบตาพุด และจุกเสม็ด) ที่
เชื่อมโยงเข้าสู่พ้ืนที่อุตสาหกรรม ยกระดับโลจิสติกส์ด้านการขนส่งสินค้าอย่างไร้รอยต่อ เพื่อลดต้นทุน
ด้านโลจิสติกส์ 

1.4 การพัฒนาถนนทางหลวงและทางหลวงพิเศษ (Motorway) ให้สามารถเชื่อมโยง
แหล่งอุตสาหกรรม แหล่งท่องเที่ยว และเมืองอย่างทั่วถึง 

1.5 ยกระดับสนามบินอู่ตะเภา ที่ปัจจุบันสามารถรองรับผู้โดยสารได้ 3-5 ล้านคน 
ให้รองรับได้ถึง 60 ล้านคน ใน 15 ปีข้างหน้า และสนามบินอู่ตะเภาจะเป็นสนามบินหลักแห่งที่สาม
ของประเทศ ที่จะช่วยลดความแออัดของสนามบินดอนเมืองและสนามบินสุวรรณภูมิ และจะเป็น
เครื่องยนต์เศรษฐกิจตัวใหม่ เหนี่ยวน าให้เกิดการเติบโตของธุรกิจต่อเนื่องในพื้นที่เขตพัฒนาพิเศษ
ภาคตะวันออกที่เกี่ยวข้องกับอุตสาหกรรมการบิน อีกทั้งพ้ืนที่รอบสนามบินจะได้รับการพัฒนาเป็น
แหล่งธุรกิจตามแนวคิด Aerotropolis 

1.6 พัฒนาระบบรถไฟความเร็วสูงเชื่อมโยงสนามบินอู่ตะเภากับสุวรรณภูมิและ
ดอนเมืองแบบไร้รอยต่อ (Seamless) เกิดการเชื่อมต่อกรุงเทพมหานครกับพ้ืนที่ภาคตะวันออก 
เหนี่ยวน าให้เกิดการขยายตัวและกระจายความเจริญของเมือง การค้าและบริการ จากกรุงเทพมหานคร
สู่พื้นที่ในเขตพัฒนาพิเศษพิเศษภาคตะวันออก รวมทั้งในระยะยาวจะเชื่อมต่อสู่ระยอง จันทบุรี ตราด 
และเข้าสู่ประเทศเพ่ือนบ้าน ในขณะที่จังหวัดฉะเชิงเทรา จะเชื่อมต่อกับรถไฟความเร็วสูงสายตะวันออก-
เฉียงเหนือ เข้าสู่หนองคาย ลาว และจีน 

2. พัฒนาสาธารณูปโภค (Utilities) ให้พร้อมทั้งคุณภาพและความเพียงพอ โดยเฉพาะ 
ไฟฟ้าและแหล่งน้ าดิบ เพ่ือให้เพียงพอต่อความต้องการของภาคอุตสาหกรรม ภาคการค้าและบริการ 
ที่จะขยายตัวอย่างมาก 

ข้อเสนอแนะ 

1. ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 
1.1 เนื่องจากค าสั่งหัวหน้าคณะรักษาความสงบแห่งชาติ และพระราชบัญญัติเขต

พัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 ได้มีการยกเว้นกฎหมายบางเรื่องเพ่ือให้การขับเคลื่อนการพัฒนา
พ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกไม่ติดข้อจ ากัด เช่น การยกเว้นกฎหมายผังเมืองในการจัดท า
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แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภค ท าให้
ขาดการรับฟังความคิดเห็นและข้อร้องเรียนของประชาชนในพื้นที่ รวมทั้งขาดการพิจารณาของคณะ
ที่ปรึกษา คณะกรรมการผังเมือง และคณะกรรมการร่างกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย อย่างละเอียด
รอบคอบ หรือการยกเว้นกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม (สปก.) เพ่ือให้น าที่ดินของ
ส านักงานปฏิรูปที่ดินเพ่ือการเกษตรมาใช้ประโยชน์ได้ หรือแม้แต่การยกเว้นบางมาต ราของ
พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ที่ไม่จ ากัดว่าผู้เชี่ยวชาญที่จัดท ารายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมจะมีคุณสมบัติตรงตามที่กฎหมายก าหนดหรือไม่ ประเด็นต่าง ๆ 
เหล่านี้เกิดปัญหาไม่ว่าจะเป็นเรื่องของการเวนคืนที่ดิน การได้รับการยอมรับจากประชาชน หรือแม้แต่
ปัญหาด้านสิ่งแวดล้อม ดังนั้น ภาครัฐจึงควรมีนโยบายที่จะเร่ งด าเนินการรับฟังความเห็นจาก
ประชาชนและนักธุรกิจหรือผู้ประกอบการในพ้ืนที่อย่างจริงจังโดยอาศัยความร่วมมือจากองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น เพื่อน าไปด าเนินการปรับปรุงแก้ไขกฎหมายที่อาจจะส่งผลให้เกิดปัญหาด้านการ
ใช้ประโยชน์ที่ดิน การท าลายวิถีชีวิตชุมชน สิ่งแวดล้อม และระบบนิเวศในอนาคต ซึ่งจะช่วยลด
ผลกระทบทีจ่ะน าไปสู่การคัดค้านหรือความขัดแย้งกับประชาชนในพื้นที่อีกด้วย 

นอกจากนี้แล้ว เมื่อพิจารณาถึงความเป็นไปได้ที่จะมีการยกเลิกพระราชบัญญัติ
เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 โดยเฉพาะอย่างยิ่งในบทบัญญัติบางประการที่มีการก าจัด
สิทธิและเสรีภาพของบุคคลตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย จึงยิ่งเห็นถึงความจ าเป็นที่จะต้อง
มีการแก้ไขและออกกฎหมายฉบับใหม่ขึ้นมาบังคับใช้แทน 

1.2 ปัจจุบันผังเมืองตามประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาค
ตะวันออก เรื่อง แผนผังการใช้ประโยชน์ในที่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบ
สาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 ยังไม่ตอบสนองด้านการพัฒนาพ้ืนที่
เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) เท่าที่ควร เนื่องจากเป็นการวางผังและจัดท าแผนผังกายภาพที่
ครอบคลุมพ้ืนที่เมือง จึงยังมีความจ าเป็นที่จะต้องมี “การวางผังโครงการ” หรือ “การวางผังเมือง
เฉพาะ” ซ่ึงจะเป็นการวางผังและจดัท าแผนผังกายภาพบริเวณใดบริเวณหนึ่งของเมืองให้เป็นไปตามที่
ผังเมืองรวมก าหนดไว้ เพ่ือป้องกันการขยายตัวทางราบของเมืองเกินกว่าที่จะให้บริการโครงสร้าง
พ้ืนฐานต่าง ๆ ได้อย่างมีประสิทธิภาพ อีกทั้งยังจะท าให้การสร้างเมืองใหม่มีศูนย์กลางและบริการ
สาธารณะที่ครบถ้วน และท าให้การก่อสร้างนิคมอุตสาหกรรมเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในผังเมืองรวม 
เพ่ือก าหนดพ้ืนที่ทางเศรษฐกิจที่จะมีผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมของเมืองอย่างถูกต้องและเหมาะสม 
สามารถเชื่องโยงระหว่างแหล่งผลิตทางอุตสาหกรรมกับแหล่งวัตถุดิบ ตลาด ที่พักอาศัยของแรงงาน 
ด้วยการออกแบบชุมชนอุตสาหกรรมที่ดี ดังนั้น ภาครัฐควรต้องมีนโยบายความชัดเจนในการออกแบบ
เมืองในอนาคต เพ่ือการป้องกันและแก้ไขปัญหาการขยายตัวของเมืองและทิศทางการเติบโตของ
ภาคอุตสาหกรรมว่าควรเป็นอย่างไร ทั้งนี้เพ่ือไม่ให้เมืองมีการเติบโตแบบไร้ทิศทางและไม่ท าให้วิถีชีวิต
ชุมชนถูกท าลาย 

การด าเนินการด้านผังเมืองที่มุ่งเน้นเฉพาะการวางผังเมืองรวมโดยปราศจาก
การวางผังโครงการหรือการวางผังเมืองเฉพาะนั้น จะก่อให้เกิดปัญหาการบุกรุกท าลายสภาพทาง
ธรรมชาติอย่างกว้างขวาง ทั้งการสูญเสียสภาพความอุดมสมบูรณ์และความรุนแรงของภัยธรรมชาติ 
และจะท าให้รูปแบบของการตั้งถิ่นฐานที่ประกอบด้วยเมืองและชนบทขาดการประสานเกื้อกูล จนอาจ
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เกิดปัญหาทั้งทางเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม เนื่องจากไม่สามารถประสานการด าเนินการ
ระหว่างหน่วยงานของภาครัฐ และไม่สามารถควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชนให้เป็นไปอย่าง
เหมาะสม 

1.3 การให้สิทธิพิเศษในการลงทุนอุตสาหกรรมศักยภาพทั้งกลุ่มอุตสาหกรรม
ปัจจุบัน (First S-Curve) และกลุ่มอุตสาหกรรมอนาคต (New S-Curve) รัฐควรค านึงถึงนโยบาย
ดึงดูดนักลงทุนต่างชาติรายใหม่ให้เข้ามาเพ่ิมขึ้น และส่งเสริมผู้ลงทุนรายเดิมให้ขยายการลงทุนเพ่ิม
มากขึ้น รวมทั้งจะต้องชักชวนนักลงทุนโดยเฉพาะจากจีนและญี่ปุ่นที่สนใจให้เข้ามาร่วมลงทุนพัฒนา
เมืองใหม่และเมืองอัจฉริยะ (Smart City) ในพ้ืนทีเ่ศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) 

1.4 ภาครัฐต้องบูรณาการด้านการบริหารของภาครัฐส่วนกลาง ส่วนภูมิภาค และ
ในส่วนปกครองท้องถิ่น ให้มีความชัดเจนในการบริหารพื้นที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) เพ่ือ
เอ้ืออ านวยและก ากับดูแลโรงงานอุตสาหกรรมและอสังหาริมทรัพย์ที่มาลงทุนในโครงการให้ได้รับ
ผลประโยชน์สูงสุด ขณะเดียวกันภาครัฐทุกระดับก็ไม่เสียผลประโยชน์ที่ควรจะได้รับ และเพ่ือไม่ให้
การพัฒนาเมืองมีลักษณะที่ต่างคนต่างท าเหมือนเช่นที่ปรากฏในระยะเวลาที่ผ่านมาที่จะเห็นได้ว่า 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมักจัดท าแผนพัฒนาที่ประกอบด้วยโครงการด้านคมนาคมและขนส่ง 
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ โดยปราศจากการพิจารณาที่อาศัยผังเมืองรวมเป็นพ้ืนฐาน จึงเป็น
เหตุให้การควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชนและการด าเนินการคมนาคมขนส่ง สาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ เป็นไปในทิศทางที่ไม่สอดคล้องซึ่งกันและกัน ซึ่งจะมีผลท าให้แผนการพัฒนาเมือง
ไม่เป็นไปตามยุทธศาสตรท์ีภ่าครฐัก าหนดไว้ 

ทัง้นี้ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต้องจัดสรรงบประมาณหรือได้รับการสนับสนุน
ด้านงบประมาณที่เพียงพอต่อการวางและด าเนินการด้านผังเมือง การจัดท าโครงการด้านคมนาคม
และขนส่ง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการในพ้ืนที่ที่ตนเองเป็นผู้รับผิดชอบ โดยงบประมาณส่วนหนึ่ง
อาจมาจากการจัดเก็บภาษีลาภลอย (Windfall Tax) ซึ่งเป็นภาษีที่เก็บจากผู้ได้รับประโยชน์จาก
การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐ เช่น การสร้างรถไฟฟ้าความเร็วสูงที่มีผลท าให้มูลค่าที่ดินเพ่ิมสูงขึ้น 
โดยอาจจะจัดเก็บจากผู้ลงทุนใหม่ที่ได้รับประโยชน์จากโครงการลงทุนก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐาน
ดังกล่าวของภาครัฐ รวมทั้งการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีขนส่ง (Transit 
Oriented Development : TOD) แล้วน าภาษีที่ได้มาแบ่งให้กับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเพ่ือเป็น
รายไดแ้ละงบประมาณที่จะน าไปใช้ในการพัฒนาท้องถิ่นของตนต่อไป 

1.5 ภาครัฐต้องมุ่งเน้นการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน โดยมีเป้าหมายคือ การเป็นเมือง
น่าอยู่ที่มีคุณภาพชีวิตที่ดีของประชาชน การเป็นเมืองแห่งโอกาสและมีความเข้มแข็งในการแข่งขัน
ทางเศรษฐกิจ การเป็นเมืองที่มีความสามารถในทางการเงินการคลัง และการเป็นเมืองที่มีการบริหาร
จดัการทีดี่ 

1.6 นโยบายหลักในการพัฒนาพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) ต้องไม่
เปลี่ยนแปลงไปตามรัฐบาลและภาคการเมือง ซึ่งจากอดีตที่ผ่านมา จะเห็นได้ว่านโยบายในการบริหาร
ประเทศและการพัฒนาเศรษฐกิจของไทยมักมีการเปลี่ยนแปลงเมื่อมีรัฐบาลใหม่ หลายโครงการต้องถูก
ระงับหรือยุติลง หลายนโยบายถูกปรับเปลี่ยนชนิดจากหน้ามือเป็นหลังมือ ซึ่งเมื่อพิจารณาจาก
บทเรียนของประเทศสิงคโปร์แล้ว “หลิว ไทย เคอร์” (Liu Thai Ker) บิดาแห่งการวางผังเมืองสิงคโปร์
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ได้ให้ความเห็นว่า ปัจจัยหนึ่งที่ท าให้ประเทศสิงคโปร์ประสบความส าเร็จในการพัฒนาเมืองสิงคโปร์
ก็คือ “ความมุ่งมั่นทางการเมือง” 

2. ข้อเสนอแนะเชิงปฏิบัติการ 
2.1 ภาครัฐจะต้องมีวิสัยทัศน์ในการวางแผนและจัดการด้านผังเมืองในพ้ืนที่พัฒนา

เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) โดยอาจศึกษาจาก “ผังเมืองเซี่ยงไฮ้” ที่วางไว้ในปี 2543 และ
จะให้แล้วเสร็จในปี 2563 หรือภายในระยะเวลา 20 ปี ซึ่งเป็นการวางผังระยะยาวโดยก าหนดการใช้
ที่ดินในเขตต่าง ๆ ไว้อย่างชัดเจนและถือปฏิบัติอย่างเคร่งครัด ไม่ใช่การวางแผนระยะสั้นที่เปลี่ยนแปลง
ใหม่ได้ในทุก 5 ปีเหมือนอย่างประเทศไทย ในผังเมืองเซี่ยงไฮ้ได้มีการก าหนดไว้เลยว่า บริเวณไหน
จะพัฒนาเป็นเช่นไรในอนาคตและมีการก าหนดการใช้ที่ดินในรายละเอียด มีการขอเวนคืนที่ดิน
เพ่ือน ามาท าการพัฒนาเมืองในเชิงพาณิชย์ ที่ต่างจากไทยโดยสิ้นเชิงที่เวนคืนมาเพ่ือการพัฒนาเพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะเท่านั้น โดยการเวนคืนที่ดินที่เซี่ยงไฮ้เป็นการใช้ราคาตลาด ไม่ใช่ราคาประเมิน
ของทางราชการ ประชาชนมีสิทธิที่จะอุทธรณ์ค่าทดแทนจากการเวนคืน แต่ไม่มีสิทธิที่จะคัดค้าน
โครงการที่เป็นประโยชน์ต่อส่วนรวมได้ ซึ่งแนวคิดดังกล่าวจะเป็นประโยชน์ต่อภาครัฐในการเวนคืน
ที่ดินในพ้ืนที่พัฒนาเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) เพ่ือน ามาพัฒนาเป็นเมืองใหม่ที่จะช่วย
รองรับการกระจายตัวของประชากรและลดความแออัดและการกระจุกตัวของกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล 

2.2 ภาครัฐต้องสนับสนุนให้มีการวางแผนและมีการออกแบบเมือง เมืองชั้นใน 
แหล่งงาน และที่อยู่อาศัย หากไม่มีแผนที่ชัดเจนจะส่งผลให้คุณภาพชีวิตไม่ดีเท่าที่ควร การวางแผนเมือง
ควรเป็นความร่วมมือกันระหว่างภาครัฐ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ภาคธุรกิจเอกชน และประชาชน
ในพ้ืนที่ โดยต้องก าหนดรูปแบบการวางแผนและผังเมืองเฉพาะใน 3 จังหวัด ทั้งฉะเชิงเทรา ชลบุรี 
และระยอง โดยสนับสนุนให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดท าแผนพัฒนาเมือง (ผังเมืองเฉพาะ) ร่วมกับ
ภาคธุรกิจเอกชนและประชาชนในพื้นทีอ่ย่างมีส่วนร่วม โดยน าศักยภาพและปัญหาในพ้ืนที่มาวิเคราะห์
เพ่ือก าหนดกิจกรรมและแผนงาน เพ่ือให้การพัฒนาเป็นเมืองน่าอยู่และชุมชนน่าอยู่ตามศักยภาพ 
ความพร้อม อย่างสอดคล้องกับวัฒนธรรม ค่านิยม และความต้องการของคนในพ้ืนที่ สร้างสภาวะ
แวดล้อมที่ดีและเป็นการพัฒนาคุณภาพชีวิต วิถีชีวิตของคนในเมืองและชุมชน และจัดระเบียบการใช้
ที่ดนิให้ประสานสอดคล้องกับการจัดการบริการโครงสร้างพ้ืนฐาน 

2.3 ภาครัฐต้องเร่งด าเนินการเรื่องเมืองอัจฉริยะในพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ
ภาคตะวันออก (EEC) รวมทั้งการออกแบบเมืองทางสถาปัตยกรรมบริเวณรอบสถานีขนส่ง (Transit 
Oriented Development : TOD) ให้เป็นแหล่งที่พักที่ทันสมัย รองรับการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร 
โดยให้มีลักษณะที่เป็นเมืองอัจฉริยะ (Smart City) ตามนโยบายของรัฐ มีพ้ืนที่สีเขียว และสวนสาธารณะ 
ซึ่งถือเป็นเรื่องส าคัญที่ต้องเร่งรัดให้เกิดขึ้น โดยเริ่มที่จังหวัดฉะเชิงเทราเป็นสถานที่แรก เนื่องจากเป็น
พ้ืนที่ที่เชื่อมต่อเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) และอยู่ไม่ห่างจากกรุงเทพมหานคร 
โดยประชากรสามารถใช้ชีวิตอยู่ในเมืองแห่งนี้ได้ไม่ต่ ากว่า 500,000 คน และสอดรับกับการเกิดขึ้น
ของรถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบิน ท าให้การเดินทางจากเมืองใหม่เข้ากรุงเทพมหานครใช้เวลา
เพียง 20 นาที หากการสร้างเมืองใหม่หรือเมืองอัจฉริยะในพ้ืนที่จังหวัดฉะเชิงเทราส าเร็จตามเป้าหมาย 
โมเดลนี้จะถูกขับเคลื่อนไปยังเมืองใกล้เคียง คือ ชลบุรี และระยอง ตามล าดับ 
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อนึ่ง ในการสร้างเมืองใหม่หรือเมืองอัจฉริยะในพ้ืนที่พัฒนาเศรษฐกิจพิเศษภาค
ตะวันออก (EEC) นี้ ภาครัฐควรสนับสนุนให้เกิด “ศูนย์บริการภาครัฐแบบเบ็ดเสร็จ” (Government 
Center) เช่นเดียวกับเมืองเฉิงตูในประเทศจีนที่มี “ศูนย์การให้บริการประชาชนประจ านครเฉิงตู” 
(Chengdu Government Affair Service Center) ที่ เป็นศูนย์การให้บริการประชาชนทุกเรื่องที่
เกี่ยวกับการติดต่อภาครัฐ อาทิ การออกเอกสารของทางราชการต่าง ๆ การติดตั้งและการจ่าย
ค่าบริการสาธารณูปโภค การเสียภาษี การจ่ายค่าปรับ การจัดหางาน การประกันสังคม การร้องเรียน
ข้อเดือดร้อนและปัญหาต่าง ๆ ตลอดจนการให้บริการชาวต่างชาติที่เข้ามาท างานในประเทศไทย
ในเรื่องเกี่ยวกับการออกใบอนุญาตการท างาน การออกวีซ่า และการช าระค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้อง 
โดยเป็นการให้บริการในลักษณะจุดเดียวเบ็ดเสร็จ (One-stop Service) 

2.4 ภาครัฐควรสนับสนุนให้เกิด “บริษัทพัฒนาเมือง” ในจังหวัดฉะเชิงเทรา และ
ส่งเสริมให้ “บริษัท ชลบุรีพัฒนาเมือง จ ากัด” ของจังหวัดชลบุรี และ “บริษัท ระยองพัฒนาเมือง 
จ ากัด” ของจังหวัดระยอง มีความเข้มแข็ง เช่นเดียวกับ “บริษัท กรุงเทพธนาคม จ ากัด” ของ
กรุงเทพมหานคร “บริษัท ขอนแก่นพัฒนาเมือง (เคเคทีที) จ ากัด” ของจังหวัดขอนแก่น และ “บริษัท 
ภูเก็ตพัฒนาเมือง (พีเคซีดี) จ ากัด” ของจังหวัดภูเก็ต ซึ่งเป็นองค์กรการพัฒนาที่เกิดขึ้นในพ้ืนทีท่ี่สามารถ
ลงทุนเพ่ือการพัฒนาและจัดการเรื่องการลงทุนและการหาแหล่งทุนได้ทั้งในประเทศและต่างประเทศ 
เพ่ือน าไปใช้ในการพัฒนาเมือง การจัดท าสาธารณูปโภค และสาธารณูปการต่าง ๆ โดยไม่ต้องรอ
งบประมาณจากภาครัฐ โดยให้บริษัทพัฒนาเมืองเหล่านี้ท างานร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
สถาบันการศึกษา และภาคส่วนต่าง ๆ ในการพัฒนาเมืองในพ้ืนที่ให้สอดคล้องกับยุทธศาสตร์การพัฒนา
พ้ืนทีเ่ศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) 

2.5 ภาครัฐต้องให้ความส าคัญในการท าความเข้าใจต่อชุมชนในพ้ืนที่เกี่ยวกับ
โครงการพัฒนาพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) เพ่ือป้องกันปัญหาของความขัดแย้ง และ
การเข้าใจไม่ตรงกันของภาคอุตสาหกรรมและการสร้างถ่ินฐานของชุมชนใหมก่ับชุมชนเดิม เพ่ือให้เกิด
ความเข้าใจซึ่งกันและกัน โดยเฉพาะอย่างยิ่งการจัดท าผังเมือง ซึ่งจากกระบวนการมีส่วนร่วมที่จัดขึ้น
โดยภาครัฐในระยะเวลาที่ผ่านมามีข้อจ ากัด ประชาชนส่วนใหญ่ในพ้ืนที่ที่จะได้รับผลกระทบจากการ
เปลี่ยนแปลงผังเมืองไม่ได้รับรู้และให้ความเห็น และในระหว่างที่จัดท า ก็ไม่มีการเปิดเผยต่อสาธารณะ 
การพัฒนาเมืองจะประสบความส าเร็จได้ต้องได้รับความร่วมมือและการมีส่วนร่วมของประชาชน 

ทั้งนี้  เนื่องจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นหน่วยงานที่อยู่ใกล้ชิดกับ
ประชาชนในพ้ืนที่มากที่สุด มีความเข้าใจในปัญหาและความต้องการของท้องถิ่นเป็นอย่างดี ดังนั้น 
ภาครัฐจึงควรสร้างการรับรู้และท าความเข้าใจกับผู้น าท้องถิ่นในทุกระดับให้ครอบคลุมทุกพ้ืนที่ เพ่ือ
น าไปสร้างการรับรู้และท าความเข้าใจกับประชาชนในพ้ืนที่ของตนต่อไป โดยเฉพาะอย่างยิ่งต้อง
สามารถอธิบายให้ประชาชนในพ้ืนที่เข้าใจได้ว่า การพัฒนาพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) 
คือ “โอกาส” และ “อะไรคือประโยชน์” ที่ประชาชนจะได้รับ รวมทั้งรับฟังความคิดเห็นและปัญหา
ของประชาชนในพ้ืนที่ พร้อมทั้งจัดท าข้อเสนอแนะให้กับภาครัฐและคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนา
พิเศษภาคตะวันออกเพ่ือพิจารณาและด าเนินการต่อไป 

2.6 การแก้ไขปัญหาสิ่งแวดล้อมนิคมอุตสาหกรรมเป็นประเด็นที่ภาครัฐจะต้องให้
ความส าคัญและด าเนินการบังคับใช้กฎหมายอย่างจริงจัง และบังคับใช้กฎหมายอย่างเคร่งครัด เพราะ
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ตัวอย่างโครงการอีสเทิร์นซีบอร์ดที่ผ่านมายังท าให้ชุมชนไม่มีความมั่นใจในมาตรการภาครัฐ รวมทั้ง
จะต้องริเริ่มให้มีโครงการที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมและเป็นการรกัษาสภาพแวดล้อมของชุมชน อาทิเช่น 
โรงไฟฟ้าพลังงานขยะ การพัฒนาเมืองที่มีพ้ืนที่สีเขียวและสวนสาธารณะ โดยต้องให้ความส าคัญกับเมือง
ที่ต้องมีพ้ืนที่สีเขียว โดยเฉพาะอย่างยิ่งเมืองอุตสาหกรรม เพราะต้นไม้มีความส าคัญในการสร้าง
สิ่งแวดล้อมให้ดีขึ้นและช่วยลดมลพิษ 

2.7 แนวทางการจัดการน้ าอย่างมีคุณภาพ โดยภาครัฐต้องมุ่งเน้นการบริหารจัดการ
น้ าให้มีคุณภาพและเพียงพอต่อความต้องการทั้งในการอุปโภคและบริโภคภายในครัวเรือนและภาค
เกษตรกรรมด้วย ไม่ใช่จะมุ่งเน้นในการจัดการน้ าเพื่อภาคอุตสาหกรรมเท่านั้น 

2.8 ในระยะเวลา 2-3 ปีที่ผ่านมา จะเห็นได้ว่า บริษัทที่เป็นผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ชั้นน าในกรุงเทพมหานครหลายแห่งได้เริ่มไปพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่ต่างจังหวัดมากยิ่งขึ้น 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในจังหวัดที่เป็นหัวเมืองใหญ่ในแต่ละภูมิภาค และรวมไปถึงพ้ืนที่ใน 3 จังหวัดของ
เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) คือ ฉะเชิงเทรา ชลบุรี และระยอง ประกอบกับ
การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ที่ทุกคนต้องกักตัวอยู่ที่บ้านหรือต้องท างานที่บ้าน (Work from 
Home) จึงยิ่งเป็นโอกาสในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่เหล่านี้ที่เชื่อมต่อระบบรถไฟความเร็วสูง
เชื่อม 3 สนามบิน ท าให้การเดินทางเข้าสู่กรุงเทพมหานครมีความสะดวกและรวดเร็ว รวมทั้งการก้าว
เข้าสู่สังคมผู้สูงวัยทั้งของไทยและต่างประเทศ ก็เป็นโอกาสในการด าเนินธุรกิจที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงวัย 
(Retirement Community หรือ Nursing Home) เพื ่อรองรับผู ้สูงวัยชาวไทยและชาวต่างชาติ 
ด้วยการมีระบบสาธารณสุขที่ดีและเป็นที่ยอมรับ ดังจะเห็นได้จากการที่ประเทศไทยอยู่ในอันดับที่ 6 
ของโลกจากการจัดอันอันดับของนิตยสาร CEOWORLD ซึ่งเป็นนิตยสารด้านธุรกิจของสหรัฐอเมริกา 
ที่ได้จัดอันดับประเทศที่มีระบบสุขภาพดีที่สุดในโลก ประจ าปี  2562 โดยพิจารณาจากปัจจัยต่าง ๆ 
ได้แก่ 1. โครงสร้างพ้ืนฐานด้านสาธารณสุข 2. ประสิทธิภาพของบุคลากรด้านสาธารณสุข ตั้งแต่แพทย์ 
พยาบาล และบุคลากรอ่ืน ๆ 3. ค่าใช้จ่ายในระบบ 4. การเข้าถึงยาคุณภาพ และ 5. ความพร้อมของ
รัฐบาลในการจัดการระบบ 

อย่างไรก็ดี ในทันทีที่รัฐบาลมีแผนพัฒนาพื้นที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 
(EEC) ราคาที่ดินของทั้ง 3 จังหวัดพุ่งสูงขึ้นไปอย่างมากจนเป็นอุปสรรคต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ดังนั้น หากภาครัฐต้องการให้มีการพัฒนาเมืองใหม่ในพ้ืนที่ดังกล่าวแล้ว จึงควรพิจารณาสิทธิประโยชน์
ทางภาษีหรือหามาตรการต่าง ๆ ที่เป็นรูปธรรม เช่น แหล่งเงินกู้ที่มีอัตราดอกเบี้ยต่ า เพ่ือกระตุ้นและ
จูงใจให้ภาคเอกชนไปลงทุนในการสร้างเมืองใหม่และพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่ดังกล่าวให้บรรลุ
ตามเป้าหมายของภาครัฐ 

2.9 การพัฒนาเมืองใหม่ต้องมองไปถึงเทคโนโลยี “อินเตอร์เน็ตในทุกสิ่ง” (Internet 
of Things : IoT) ที่จะเข้ามามีบทบาทในการใช้ชีวิตที่มากขึ้น เนื่องจากโลกที่ก าลังมีการเปลี่ยนแปลง 
พฤติกรรมของมนุษย์ก็จะเปลี่ยน ดังนั้น จึงควรมีการวางแผนเรื่องของเมืองใหม่ว่าควรจะปรับแผน
อย่างไรให้ เข้ากับคนรุ่นใหม่ (New Generation) ได้มากขึ้น ดังจะเห็นได้จากการส ารวจข้อมูล
ผู้บริโภคของศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจธนาคารไทยพาณิชย์ (EIC) จากกลุ่มตัวอย่างทั่วประเทศ
จ านวน 7,701 คน พบว่า สมาร์ทโฮมจะกลายเป็นปัจจัยที่ส าคัญมากขึ้นในการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของ
ผู้บริโภคยุคใหม่ โดยผู้บริโภคร้อยละ 77 อยากให้มีระบบเตือนภัยอัจฉริยะภายในบ้าน ขณะที่อีก
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ร้อยละ 73 ต้องการให้มีระบบช่วยควบคุมอุปกรณ์ไฟฟ้าและจัดการพลังงานภายในบ้าน เพ่ือช่วยเพ่ิม
ความสะดวกสบายและลดค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภค 

อีกท้ัง IoT ควรถกูน ามาประยุกต์ใช้ในระบบการจัดการเมืองและสาธารณูปโภค
ให้มีประสิทธิภาพ ซ่ึงจะท าให้มีการตรวจวัดที่แม่นย า มีการประมวลผลในภาพรวม และมีการ
ประมาณการที่มีความเชื่อถือได้ IoT ควรถูกน ามาใช้ในการรวบรวมข้อมูลที่ส าคัญต่าง ๆ ภายในเมือง 
ซึ่งจะช่วยให้ภาครัฐและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องสามารถวางแผนและเข้าไปให้บริการประชาชนได้อย่าง
รวดเร็วและมีประสิทธิภาพ เช่น การใช้พลังงานและสาธารณูปโภค การบริหารจัดการพลังงานไฟฟ้า
โดยใช้ระบบโครงข่ายไฟฟ้าอัจฉริยะ (Smart Grid) ที่ท าหน้าที่ตรวจวัดปริมาณการใช้งานพลังงาน
ไฟฟ้า และรวบรวมข้อมูลเพ่ือประมาณการค่าอุปสงค์การใช้ไฟฟ้าในช่วงเวลาต่าง ๆ อันจะเป็น
ประโยชน์ต่อการควบคุมการจ่ายไฟฟ้า การวางแผนสร้างโรงไฟฟ้า การจัดการแหล่งจ่ายพลังงานไฟฟ้า 
และการคิดราคาค่าไฟฟ้าแบบสอดคล้องกับค่าอุปสงค์-อุปทาน สภาพการจราจร ความปลอดภัย 
การบริการสาธารณะ ซ่ึงจะช่วยให้เมืองสามารถบริหารจัดการทรัพยากรให้ตรงตามความต้องการและ
ชีวิตความเป็นอยู่ของคนในท้องที่ การวัดสถานะระดับน้ าเพ่ือการบริหารจัดการการระบายน้ า แผนที่
ค่าการวัดมลภาวะ และสถานะปริมาณขยะเพ่ือการจัดเก็บ เป็นต้น 

นอกจากนี้แล้ว การพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่บนพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาค
ตะวันออก (EEC) ยังต้องค านึงถึงสิ่งแวดล้อม ความสะดวกสบายในการเดินทาง และสุขภาพของผู้อยู่
อาศัยมากข้ึน ดังนี้ 

Smart Home ต้องมีการน านวัตกรรมใหม่ ๆ มาพัฒนาเพื่อยกระดับการใช้ชีวิต
และเชื่อมต่อระบบการสื่อสารไร้สายบนเครือข่าย Internet (IoT) ไม่ว่าจะเป็นการท างานด้วยระบบ
อัตโนมัติ (Home Automation) ที่ควบคุมอิเล็กทรอนิกส์ภายในบ้านด้วย Application เช่น 

- Motion Server Nightlight ระบบเปิด-ปิดไฟอัตโนมัติ ช่วยให้พื ้นที ่ที ่มี
แสงน้อยมีความปลอดภัย เมื่อเดินผ่านจุดเซ็นเซอร์ ระบบไฟฟ้าจะท างานทันที อีกทั้งยังเป็นการช่วย
ประหยัดพลังงาน 

- Lighting Control ระบบเปิด-ปิดไฟผ่านสมาร์ทโฟน 
- Air Control ระบบควบคุมและปรับ อุณหภูมิ เครื่องปรับอากาศผ่าน 

Application 
- ระบบควบคุมอุปกรณ์ไฟฟ้าและจัดการพลังงานภายในบ้าน เพ่ือช่วยเพ่ิม

ความสะดวกสบายและลดค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภค 
Smart Community ต้องมีศูนย์การค้า ค้าปลีก แหล่งช้อปปิ้ง สถานบันเทิง 

มีสถานพยาบาลที่เป็นมาตรฐานและบุคลากรทางการแพทย์ที่เพียงพอ มีสถาบันการศึกษาระดับ
นานาชาติที่มีคุณภาพ และมีพ้ืนที่สวนสาธารณะ ที่ โล่งสีเขียว สถานที่ พักผ่อนหย่อนใจ และ
สภาพแวดล้อมที่ดีของเมืองอย่างเพียงพอ ซึ่งรวมถึงพ้ืนที่สวนในโครงการจัดสรรที่ดิน ก็อาจจะ
ก าหนดให้มีการปลูกไม้ยืนต้นเพ่ิมขึ้นจากเดิมที่กฎหมายก าหนดไว้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 เป็นร้อยละ 
35 ของพื้นที่สวน รวมทั้งมีพ้ืนที่ส าหรับการออก าลังกายกลางแจ้ง เช่น เลนส าหรับวิ่งหรือปั่นจักรยาน 
เป็นต้น 
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Smart Design ต้องมีการออกแบบบ้านที่อยู่อาศัยให้มีการประหยัดพลังงาน 
ให้บ้านเย็นอยู่สบาย เพ่ือเป็นการช่วยลดพลังงานและช่วยรักษาสิ่งแวดล้อม มีพ้ืนที่สวนเพ่ือให้บ้านดู
ผ่อนคลาย หรือการออกแบบ Floor Plan เพ่ือให้อุปกรณ์ภายในบ้าน เช่น หุ่นยนต์ดูดฝุ่นและถูพ้ืน 
สามารถท างานต่อเนื่องได้ดี และต้องสอดคล้องกับความต้องการในปัจจุบัน เช่น การเพ่ิมพ้ืนที่ใช้สอย
และฟังก์ชั่นให้เหมาะกับการท างานที่บ้าน (Work from Home) และการเรียนออนไลน์ 

Smart Transportation เมืองใหม่และบ้านที่พักอาศัยต้องอยู่ไม่ไกลจากสถานี
รถไฟฟ้าความเร็วสูง เพ่ือให้สามารถเดินทางเข้าสู่กรุงเทพมหานครได้โดยสะดวกและรวดเร็ว และควร
อยู่ใกล้กับแหล่งงานที่ท าให้ไม่ต้องเสียเวลาไปกับการเดินทาง รวมทั้งต้องมีบริการขนส่งสาธารณะ
ภายในเมืองอย่างทั่วถึง โดยเฉพาะส่วนที่เชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าความเร็วสูง 

Smart Eco ต้องให้ความส าคัญกับสิ่งแวดล้อม โดยใช้พลังงานไฟฟ้าแสงอาทิตย์ 
(Solar Cell) เพ่ือลดการใช้พลังงาน ทั้งการใช้ภายในบ้านและไฟฟ้าส่องสว่างในพ้ืนที่ส่วนกลาง มีการ
ก าจัดขยะที่มีประสิทธิภาพ ด้วยการลดปริมาณการใช้ขยะ การน าขยะอินทรีย์มาหมักท าปุ๋ย การแปรรูป
ขยะให้เป็นพลังงาน และมีที่พักขยะในโครงการจัดสรรที่ดินที่มีขนาดใหญ่ขึ้น และมีการรณรงค์ให้มี
การคัดแยกขยะตามประเภทก่อนน าไปทิ้งทุกครั้ง รวมทั้งจัดให้มีจออัจฉริยะ (Smart Screen) ที่สามารถ
เช็คสภาพการจราจร เช็คอุณหภูม ิสภาพอากาศ และค่าฝุ่น PM 2.5 

3. ข้อเสนอแนะในการทําวิจัยครั้งต่อไป 
3.1 ผู้ที่สนใจควรศึกษาเรื่องบทบาทและหน้าที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง ซึ่ง

ควรเป็นหน่วยงานหลักในการ “น า” การพัฒนา โดยควรมีอ านาจหน้าที่ในการให้ค าแนะน าและให้
ข้อเสนอแนะต่อคณะรัฐมนตรีเกี่ยวกับการตัดสินใจทางนโยบายเพ่ือการพัฒนาควบคู่ไปกับส านักงาน
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติและส านักงบประมาณ ทั้งนี้ เพ่ือให้การผังเมือง
สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาประเทศของรัฐบาล และกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองควรมีบทบัญญัติ
เกี่ยวกับหลักการส าคัญในการจัดท าผังเมืองด้วยเพ่ือให้การจัดท าผังเมืองสอดคล้องกับหลักการพัฒนา
อย่างยั่งยืน หลักการมีส่วนร่วมของผู้เกี่ยวข้อง หลักการส่งเสริมการพัฒนาทางเศรษฐกิจ หลักการ
รองรับความหลากหลายทางวัฒนธรรม และหลักการให้ความส าคัญต่อสิ่งแวดล้อมและการปรับตัว
ให้สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงของสภาพภูมิอากาศ เพ่ือลดหรือบรรเทาความเดือดร้อนหรือ
เสียหายอันอาจเกิดข้ึนจากพิบัติภัยธรรมชาติ 

3.2 ส าหรับการบังคับการให้เป็นไปตามผังเมืองและการปฏิบัติตามมาตรการแก้ไข
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมตามรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่ได้จัดท าขึ้นไว้แล้วนั้น ผู้ที่สนใจควรศึกษา
การเพ่ิมมาตรการเกี่ยวกับการรายงาน การเปิดเผยข้อมูลต่อสาธารณะ การร้องเรียนและแจ้งข้อมูล 
และการลงโทษหน่วยงานและเจ้าหน้าที่ผู้กระท าความผิด เพ่ือให้หน่วยงานและเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง
บังคับการให้เป็นไปตามผังเมืองและมาตรการแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมอย่างจริงจัง ทั้งนี้เพื่อให้
การพัฒนาเมืองมีการเติบโตอย่างยั่งยืน และไม่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม วิถีชีวิต และคุณภาพชีวิต
ของชุมชน 
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วัน เดือน ปีเกิด 19 สิงหาคม 2507 
 
การศึกษา ปริญญาตรี พาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ จุฬาลงกรณม์หาวิทยาลัย 
 หลักสูตรผู้บริหารกระบวนการยุติธรรมระดับสูง (บ.ย.ส.) รุ่นที่ 23 
 หลักสูตรประกาศนียบัตรชั้นสูง การเมืองการปกครองในระบอบประชาธิปไตย 
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 หลักสูตรของสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD) รุ่นที ่190/2557 
 Real Estate Investment สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจ ศศินทร์ 
 
ประวัติการท างาน กรรมการผู้จัดการ บริษัท คาซ่าวิลล์ จ ากัด 
 ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ บริษัท ควอลิตี้เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) 
 ผู้อ านวยการอาวุโส สายโครงการบ้าน บริษัท ควอลิตี้เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) 
 ผู้อ านวยการ ฝ่ายโครงการคอนโดมิเนียม บริษัท ควอลิตี้เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) 
   
ต าแหน่งปัจจุบัน กรรมการบริหาร และกรรมการบริหารความเสี่ยง 
 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 
 บริษัท โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ จ ากัด 



สรุปย่อ 
 
 ลักษณะวิชา การเศรษฐกิจ 
เร่ือง แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัว 

ของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประทศ 
ผู้วิจัย   นายแสนผิน  สุขี หลักสูตร  วปอ.  รุ่นที่ 62 
ต าแหน่ง ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 
 บริษัท โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ จ ากัด 
 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 

ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ในภาวะปัจจุบัน การเปลี่ยนแปลงของกระแสความเจริญจากกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลไปสู่เมืองใหญ่ในส่วนภูมิภาค และการลดลงของความเป็นชนบทในต่างจังหวัดนั้น มีส่วนท าให้
เมืองในส่วนภูมิภาคมีความเจริญอย่างรวดเร็ว ซึ่งเป็นที่แน่นอนว่า นี่คือโอกาสการขยายตัวของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในส่วนภูมิภาคเช่นกัน ส าหรับในช่วงไม่กี่ปีที่ผ่านมา กระแสความเจริญของเมืองใหญ่
ในส่วนภูมิภาคมีอัตราการเติบโตอย่างก้าวกระโดดและมีแนวโน้มที่จะเติบโตอย่างต่อเนื่อง ในขณะที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีอัตราการเติบโตที่ชะลอตัวลง โดยปัจจัยที่สนับสนุนให้เกิดการเติบโต
ของเมืองในส่วนภูมิภาคนั้นมีหลายปัจจัย อาทิเช่น การเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนอย่างเต็มตัว 
และการค้าชายแดนที่มีการเติบโตอย่างรวดเร็ว รวมทั้งการเคลื่อนย้ายของคน สินค้า และเงินทุน
ระหว่างประเทศ ท าให้เกิดความต้องการอสังหาริมทรัพย์ ทั้งประเภทที่อยู่อาศัย อาคารส านักงาน 
โรงแรม และคลังสินค้า ซึ่งดึงดูดนักลงทุนจากกรุงเทพมหานครให้เข้าไปลงทุนพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ในเมืองภูมิภาค รวมไปถึงธุรกิจศูนย์การค้า ห้างสรรพสินค้า การค้าปลีก และธุรกิจ
โรงพยาบาล ท าให้เกิดความเป็นสังคมเมืองขนาดใหญ่ที่มีความพร้อมในการอยู่อาศัยอย่างครบวงจร
ในภูมิภาคนั้น ๆ นอกจากนี้แล้ว การขยายตัวของธุรกิจบริการสายการบินต้นทุนต่ า การพัฒนาของ
การสื่อสารผ่านเครือข่ายโทรศัพท์และออนไลน์ และปัญหาของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่เป็น
อุปสรรคต่อการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ก็เป็นปัจจัยผลักดันให้แนวโน้มตลาดอสังหาริมทรัพย์
ของไทยในส่วนภูมิภาคมีการเติบโตอย่างต่อเนื่องและรวดเร็วอีกด้วย 

เมือ่พิจารณาเฉพาะพ้ืนทีเ่ศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) ซึ่งก าลังเดินหน้าอย่างเป็น
รูปธรรมมากขึ้น ทั้งจากการลงทุนของกลุ่มอุตสาหกรรมเทคโนโลยีและดิจิทัลที่เป็นเป้าหมายของ
ประเทศ และการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานส าคัญต่าง ๆ เพ่ือเชื่อมการขนส่งและการเดินทางอย่าง
สะดวกสบาย โดยอานิสงส์จากการพัฒนาของ EEC ส่งผลถึงโครงการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ 3 จังหวัด
ภาคตะวันออก คือ ฉะเชิงเทรา ชลบุรี และระยอง ให้กลายเป็นพื้นที่รองรับจ านวนประชากรที่เพ่ิมข้ึน 
ทั้งจากการอยู่อาศัยและการลงทุน เวลานี้ EEC ท าให้ประเทศไทยโดดเด่นขึ้นในสายตาเวทีโลก ซึ่ง
ส านักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออกประมาณการว่าจะมีเม็ดเงินลงทุน
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จากภาครัฐและเอกชนที่จะเกิดขึ้นในช่วง 5 ปีจากนี้ ไม่ต่ ากว่า 1.7 ล้านล้านบาท จึงเป็นโอกาสสร้าง
ความเจริญในพื้นที ่EEC 

จากข้อมูลดังที่กล่าวมานี้ เชื่อว่าจะเป็นโอกาสของภาคอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ 3 จังหวัด
ภาคตะวันออก โดยมี 3 ปัจจัยที่ช่วยสร้างความต้องการ (Demand) ให้เพ่ิมข้ึน ได้แก่ 

1. การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน เช่น รถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบิน ซึ่งมี 9 สถานี 
โดยเฉพาะ 5 สถานีจากสนามบินสุวรรณภูมิถึงสนามบินอู่ตะเภา ซึ่งการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี
รถไฟฟ้าหรือระบบขนส่งมวลชนในระยะประมาณ 600 เมตร (Transit Oriented Development : 
TOD) ของทั้ง 5 สถานีดังกล่าว จะเป็นโอกาสในการพัฒนาภาคอสังหาริมทรัพย์ 

2. เขตส่งเสริมเพ่ือกิจการพิเศษที่ประกาศแล้ว 5 แห่ง ได้แก่ เขตส่งเสริมรถไฟความเร็ว
สูงเชื่อม 3 สนามบิน (EECh) เขตนวัตกรรมดิจิทัลภาคตะวันออก (EECd) เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ
การแพทย์ครบวงจร (EECmd) เขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (EECi) และเขตส่งเสริม
เมืองการบินภาคตะวันออก (EECa) ซ่ึงจะเป็นพื้นที่รองรับนวัตกรรมและเทคโนโลยีแห่งอนาคต 

3. เขตส่งเสริมเพ่ือกิจการอุตสาหกรรมเป้าหมาย ซึ่งหลังจากปรับผังเมืองแล้ว คาดว่ า
จะมีนิคมอุตสาหกรรมและเขตอุตสาหกรรมเกิดขึ้นอีก ซึ่งเมื่อมีพ้ืนที่เขตอุตสาหกรรม ก็จะมีโครงการ
ลงทุนตามมา มีการก่อสร้างโรงงาน คลังสินค้า และแรงงานที่ต้องการที่อยู่อาศัย 

ด้วยเหตุนี้ ผู้วิจัยเล็งเห็นว่า จากปัญหาความแออัดและการกระจุกตัวในเมืองหลวง 
ตลอดจนพ้ืนที่ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเมืองหลวงที่อาจจะถึงขั้นที่ไม่สามารถขยายตัวได้อีก 
ดังนั้น ในอนาคตจะต้องมีการศึกษาและวางแผนในการกระจายตัวของชุมชนเมืองจากกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลไปสู่ภูมิภาค และจากแนวโน้มการขยายตัวของอสังหาริมทรัพย์ในเขตพ้ืนที ่EEC จึงเป็น
โอกาสที่จะศึกษาเพ่ือวางแผนในการพัฒนาชุมชมเมืองเพ่ือรองรับการกระจายตัวออกไปตามภูมิภาค
อย่างมีระบบ โดยในเขตพื้นที่ EEC นั้น มีความพร้อมต่อการขยายตัวของชุมชมเมืองไปสู่ภูมิภาค 
ซ่ึงเห็นได้จากการที่ภาครัฐมีการลงทุนในโครงการที่เป็นโครงสร้างพ้ืนฐานขนาดใหญ่ไว้รองรับ และรายได้
ประชากรในภูมิภาคนี้ที่ค่อนข้างสูง จึงเหมาะแก่การพัฒนาและท าการศึกษาวิจัย ทั้งนี้ ผู้วิจัยเห็นว่า 
จะต้องมีการสร้างรากฐานและวางผังเมืองให้มีประสิทธิภาพ เพ่ือไม่ให้เป็นเช่นเดียวกับชุมชนเมือง
ในปัจจุบันที่มีปัญหาสะสม และต้องสอดคล้องกับยุทธศาสตร์การพัฒนาของประเทศที่รัฐบาลได้
ต้ังเป้าหมายให้ด าเนินการตามแผนต่อไปให้ประสบความส าเร็จและมีประสิทธิผลมากทีสุ่ด 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาการกระจายตัวของชุมชนเมืองต่อแนวทางในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ 

2. เพ่ือศึกษาวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคในด้านต่าง ๆ ที่มีผลต่อการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ 

3. เพ่ือศึกษาแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของชุมชน
เมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ 
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ขอบเขตของการวิจัย 

การวิจัยจะศึกษาเรื่องแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการกระจายตัวของ
ชุมชนเมืองสู่ภูมิภาคของประเทศ มีขอบเขตศึกษาดังนี้ 

1. ศึกษาสภาพทั่วไปของชุมชน ในเรื่องที่เกี่ยวกับที่อยู่อาศัยในการขยายตัวของชุมชนเมือง
ออกไปสู่ภูมิภาค โดยจะศึกษาปัจจัยต่าง ๆ ที่มีผลกระทบต่อการขยายตัวของชุมชนเมืองไปสู่ภูมิภาค
ของประเทศ 

2. ขอบเขตด้านประชากร พ้ืนที่ และรายได้ต่อหัวของประชากร โดยจะใช้พ้ืนที่เขต
เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) มาท าการศึกษา ซึ่งจะใช้ข้อมูลทางสถิติในด้านมิติต่าง ๆ มา
วิเคราะห์และสังเคราะห์ให้ออกมาเป็นผลลัพธ์ในงานวิจัยนี้ 

3. ในงานวิจัยนี้ จะใช้ข้อมูลและเวลาศึกษา ตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2562 ถึงเดือน
พฤษภาคม 2563 และรวมไปถึงการศึกษาวิจัยทั้งกฎ ระเบียบ ข้อบังคับที่เกี่ยวข้องที่ผ่านมา รวมถึง
นโยบายและมติคณะรัฐมนตรีที่เก่ียวกับเรื่องดังกล่าวนี้ 

วิธดี าเนินการวิจัย 

ด าเนินการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ร่วมกับการใช้การวิจัยเชิงพรรณนา 
(Descriptive Research) ดังนี้ 

1. การรวบรวมข้อมูล 
1.1 ข้อมูลทุติยภูมิ ด าเนินการโดยการศึกษาจากต าราและเอกสารต่าง ๆ 
1.2 ข้อมูลปฐมภูมิ ด าเนินการโดยการสัมภาษณ์เชิงลึกจากผู้ที่มีความรู้ความสามารถ 

และประสบการณ์ ผู้ปฏิบัติ ผู้เชี่ยวชาญ รวมไปถงึผู้ที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยนี้ 
2. การวิเคราะห์ข้อมูล โดยด าเนินการโดยใช้การวิเคราะห์เนื้อหา (Context Analysis) 

และการวิเคราะห์เปรียบเทียบ สังเคราะห์ข้อมูลทฤษฎี หลักการต่าง ๆ โดยมีข้อมูลสถิติมาใช้ประกอบ 
3. การน าเสนอข้อมูล โดยน าเสนอข้อมูลแบบรายงานวิจัยเชิงพรรณนาและวิเคราะห์ 

น าเสนอแนวคิดใหม่ ๆ จากการวิจัย ข้อมูลปฐมภูมิจากการวิจัยจากผู้ที่เกี่ยวข้องกับแผนงานและ
โครงการ รวมถึงนโยบายที่เก่ียวข้องกับแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ผลการวิจัย 

จากการศึกษาวิจัยพบว่า ปัจจัยแวดล้อมมีผลต่อแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
โดยจะแบ่งเป็นมิติด้านต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ 

1. มิติด้านการเมืองและนโยบายรัฐ องค์ประกอบด้านการเมืองและนโยบายรัฐที่มีผลต่อ
การจัดการทรัพยากรในการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและอสังหาริมทรัพย์ อันจะท าให้แผนการพัฒนาใน
พ้ืนที่ EEC มีความสอดคล้องและเป็นไปในทิศทางเดียวกันกับแนวนโยบายการบริหารและพัฒนาพ้ืนที่ดังนี้  

1.1 กรอบยุทธศาสตร์ชาติระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2560-2579) วางเป้าหมายอนาคต 
โดยการเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขัน เพ่ือก้าวกระโดดไปสู่การเป็นฐานการผลิตและบริการที่โดดเด่น
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ในด้านเศรษฐกิจฐานชีวภาพ โดยยกระดับสู่เกษตรสมัยใหม่ที่เป็นพ้ืนฐานส าคัญและเป็นฐานการผลิต
สินค้าเกษตร อาหาร พลังงานและวัสดุชีวภาพด้วยนวัตกรรม ยกระดับศักยภาพภาคอุตสาหกรรม
ให้แข่งขันได้บนฐานเทคโนโลยีขั้นก้าวหน้า พัฒนาความหลากหลาย คุณภาพ และสร้างเอกลักษณ์
การท่องเที่ยวไทย และพัฒนาธุรกิจบริการที่มีศักยภาพใหม่ ๆ ที่สรา้งรายได้สูง การพัฒนาในแนวทาง
ส าคัญดังกล่าวจะสัมฤทธิ์ได้ก็ต่อเมื่อมีการพัฒนาปัจจัยสนับสนุน และเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขัน
รองรับอย่างเหมาะสม ทั้งการลงทุน การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบโลจิสติกส์ การพัฒนา
วิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี การวิจัย และนวัตกรรม ตลอดหว่งโซ่มูลค่า การปรับปรุงกลไกภาครัฐในการ
บริหารเศรษฐกิจ การคลัง และงบประมาณของประเทศ ให้สามารถสนับสนุนการน ายุทธศาสตร์
การพัฒนาไปสู่การจัดสรรงบประมาณและการขับเคลื่อนสู่การปฏิบัติได้อย่างสอดประสานและเกิด
บูรณาการควบคู่ไปกับการด าเนินยุทธศาสตร์การเชื่อมโยงกับภูมภิาคและเศรษฐกิจโลก 

1.2 การพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศสู่ ‘ประเทศไทย 4.0’ เป็นวิสัยทัศน์เชิงนโยบาย
การพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศไทย หรือโมเดลพัฒนาเศรษฐกิจของรัฐบาล บนวิสัยทัศน์ที่ว่า 
‘มั่นคง มั่งคั่ง และยั่งยืน’ ประเทศไทย 4.0 เป็นการปรับเปลี่ยนโครงสร้างเศรษฐกิจไปสู่ Value-
Based Economy หรือเศรษฐกิจที่ขับเคลื่อนด้วยนวัตกรรม เพ่ือให้ประเทศไทยสามารถพ้นจากกับดัก
ประเทศรายได้ปานกลาง จึงมีความจ าเป็นที่จะต้องปฏิรูปโครงสร้างเศรษฐกิจ  

1.3 แผนพัฒนาเศรษฐกิจแห่งชาติ ฉบับที่ 12 โดยเป้าหมายการพัฒนาประเทศ
ตามแนวทางของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติที่ผ่านมา ส่งผลให้ประเทศไทยมีระดับ
การพัฒนาที่สูงขึ้นตามล าดับ ได้แก่ เศรษฐกิจไทยมีขนาดใหญ่ขึ้น มีฐานการผลิตและบริการที่มี
ความเข้มแข็งและโดดเด่นในหลายสาขา และความร่วมมือกับมิตรประเทศทั้งในรูปทวิภาคีและพหุภาคี 
รวมถึงความร่วมมือกับประเทศในอนุภูมิภาคและอาเซียนมีความเข้มข้นและชัดเจนขึ้น ขยายโอกาสด้าน
การค้าและการลงทุนของไทยเพ่ิมขึ้น ในขณะที่โครงสร้างพ้ืนฐานมีการพัฒนาครอบคลุมมากขึ้น และ
การบริการทางสังคมทุกด้านที่มีความครอบคลุมทั่วถึง ท าให้รายได้ประชาชนสูงขึ้น ปัญหาความยากจน
ลดลง และคุณภาพชีวิตประชาชนดีขึน้ 

2. มิติด้านเศรษฐกิจ องค์ประกอบด้านเศรษฐกิจที่ประกอบด้วยความเชื่อมโยงกันระหว่าง
การรวมกลุ่มเศรษฐกิจในภูมิภาค การจัดการภาคอุตสาหกรรมไทย และโมเดลการพัฒนาสู่ ‘ประเทศไทย 
4.0’ ซึ่งสามารถสรุปประเด็นส าคัญที่เชื่อมโยงกับการจัดการบริหารเขตเศรษฐกจิพิเศษไดด้ังนี้ 

2.1 ความเชื่อมโยงระหว่างเศรษฐกิจและสิ่งแวดล้อม การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ
ที่ต้องพ่ึงพาการเพ่ิมขึ้นของการผลิตสินค้าและบริการ รวมถึงการส่งออกสินค้าไปยังต่างประเทศที่
ก าหนดมาตรฐานสินค้าที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมและมาตรฐานสินค้าที่ได้รับการรับรองฉลาก
สิ่งแวดล้อม ดังนั้น จึงควรให้ความส าคัญกับการก าหนดมาตรฐานด้านสิ่งแวดล้อม สนับสนุนการผลิต
สินค้าและบริการที ่เป็นมิตรกับสิ ่งแวดล้อม เพื่อสร้างโอกาสในการรักษาสิ่งแวดล้อมและเ พิ่มขีด
ความสามารถในการแข่งขันด้านการค้าและการลงทุนระหว่างประเทศ 

2.2 การรวมกลุ่มเศรษฐกิจในภูมิภาค การรวมตัวเป็นประชาคมอาเซียนในปี พ.ศ. 
2558 เพ่ือสร้างประชาคมที่มีความแข็งแรง และเพ่ือให้ประชาชนมีความเป็นอยู่ที่ดี มีการด าเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ดี และประชาชนมีความรู้สึกเป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน สามารถเคลื่อนย้าย
สินค้า บริการ การลงทุน และแรงงานมีฝีมืออย่างเสรี รวมทัง้สร้างเสริมขีดความสามารถในการแข่งขัน
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ของอาเซียนในเวทีโลก ดังนั้น จึงควรค านึงถึงทรัพยากรในพ้ืนที่ที่มีอยู่ ซึ่งอาจมีอัตราการใช้ทรัพยากร
ในพ้ืนที่เพ่ิมมากขึ้นจนเกินศักยภาพของระบบนิเวศ การควบคุมการใช้ที่ดินเพ่ือขยายก าลังการผลิต 
และการวางระบบการพัฒนาโครงสรา้งพ้ืนฐานทั้งด้านพลังงาน การคมนาคมขนส่ง และการท่องเที่ยว 
ที่อาจจะส่งผลให้เกิดการบุกรุกพ้ืนที่ป่าไม้ และการท าลายระบบนิเวศเพ่ิมขึ้น  

2.3 การปรับตัวเพ่ือรองรับการเป็นศูนย์กลางของการพัฒนาเศรษฐกิจโลกในอนาคต 
มีแนวโน้มว่าความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจโลกจะขยายการลงทุนไปยังประเทศที่เป็นตลาดเกิดใหม่ 
เนื่องจากเป็นแหล่งทรัพยากรและแรงงานที่ส าคัญ มีประชากรจ านวนมากและมีการขยายตัวของเมือง
และชนชั้นกลางอย่างรวดเร็ว รวมถึงมีการเพ่ิมการลงทุนด้านโครงสร้างพ้ืนฐานในกลุ่มประเทศเอเซีย
และมีการเชื่อมเศรษฐกิจเป็นเครือข่ายธุรกิจที่เข้มแข็งกับประเทศในทวีปแอฟริกา ตะวันออกกลาง 
และละตินอเมริกา 

3. มิติด้านสังคมและวัฒนธรรม องค์ประกอบทางสังคมและวัฒนธรรมที่มีผลต่อการขยาย
เขตพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษของประเทศ ประกอบด้วย โครงสร้างประชากรมีแนวโน้มเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ 
การเปลี่ยนแปลงไปสู่สังคมเมือง และการเพ่ิมรายได้ของประชากร สามารถสรุปประเด็นส าคัญที่
เชื่อมโยงกับการจัดการเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกได้ดังนี ้

3.1 การเปลี่ยนแปลงของประชากรและการเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ ซึ่งการเข้าสู่สังคม
ผู้สูงอายุของประชาคมโลกมีนัยส าคัญต่อการพัฒนาของประเทศไทยและในพื้นที่เศรษฐกิจพิเศษ
ภาคตะวันออกด้วยเช่นกัน โดยถือเป็นโอกาสในฐานะศูนย์การให้บริการด้านการแพทย์ระดับนานาชาติ 
และบุคลากรทางสาธารณสุขที่มีความสามารถ 

3.2 การเคลื่อนย้ายแรงงานและการย้ายถิ่นฐานของประชากร ซึ่งจะมีการย้ายถิ่นฐาน
และมีรูปแบบที่ซับซ้อนมากขึ้น โดยปัจจัยด้านสังคมและเศรษฐกิจทั้งภายในประเทศและภูมิภาคจะเป็น
แรงผลักดันให้เกิดการย้ายถิ่นฐานของประชากรชนบทและเมือง และการเคลื่อนย้ายแรงงานจาก
ต่างประเทศเข้ามาในประเทศไทย ซึ่งจะเกิดความต้องการด้านการบริการ สาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการเพ่ิมขึ้น มีการใช้ทรัพยากรธรรมชาติมากขึ้น รวมถึงการจัดการปัญหาต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น 
เช่น การจัดการของเสียชุมชนที่เพ่ิมขึ้น ปัญหาสังคม ชุมชนแออัด และวัฒนธรรม อาชญากรรม เป็นต้น 

4. มิติด้านเทคโนโลยี ซึ่งควรให้ความส าคัญต่อเทคโนโลยี และลดการใช้ทรัพยากรลง โดย
เทคโนโลยีมีส่วนส าคัญต่อการจัดการและบริหารงานของเขตพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ดังนี้  

4.1 การใช้นวัตกรรมในการสร้างหรือค านวณเพ่ือให้เกิดความสัมพันธ์ในการใช้พื้นที่
และทรัพยากรภายในพื้นที่อันมีอย่างจ ากัด ท าให้เกิดประโยชน์ในการใช้สูงสุด เช่น การค านวณ
การสร้างทาง โดยใช้เทคโนโลยีการค านวณในการสร้างถนนให้เหมาะสมกับพ้ืนที่และวัสดุในการก่อสร้าง 
เพ่ือให้สอดคล้องกับปริมาณการใช้ถนนให้เหมาะกับเส้นทางที่ด าเนินการไว้  

4.2 การท าระบบข้อมูล Big Data มาใช้ในการประมวลผลในการก่อสร้างและขยาย
ส่วนงานด้านสาธารณูปโภค เพ่ือท าให้เกิดความคุ้มค่าและลดต้นทุนในการท าโครงการด้านขยายพ้ืนที่
เขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกให้มีความคุ้มค่าและสัมพันธ์กับพ้ืนที่ที่ขยายตัว ไม่ให้กระทบต่อ
สภาวะแวดล้อมอ่ืน ๆ 

4.3 นวัตกรรมสู่ความเป็น ‘ศูนย์’ เป็นนวัตกรรมที่มีแนวโน้มจะเกิดขึ้นในโลก ซึ่งมุ่ง
ผลิตผลิตภัณฑ์อย่างสร้างสรรค์และใช้เทคโนโลยีเพ่ือการจัดการสิ่งแวดล้อมให้เป็น ‘ศูนย์’ ใน



6 
 

ชีวิตประจ าวัน เช่น การปล่อยมลพิษจากยานพาหนะเท่ากับศูนย์ และการจัดการขยะเหลือศูนย์ เป็นต้น 
ดังนั้น แนวโน้มเทคโนโลยีและนวัตกรรมดังกล่าวจะส่งผลดีต่อรูปแบบการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
ในอนาคต 

ข้อเสนอแนะ 

ในบทการวิเคราะห์ผลกระทบในแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการกระจายตัว
ของชุมชนเมืองไปสู่ภูมิภาค โดยสรุปได้ว่า นโยบายที่รัฐบาลได้วางไว้ให้ปฏิบัตินั้นมีผลต่อการเศรษฐกิจ
และทิศทางในการพัฒนาเป็นอย่างมาก ซึ่งจากการที่ภาครัฐได้ด าเนินการจัดท าโครงการพัฒนาขยาย
โครงสร้างพ้ืนฐานในเขตพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกนั้น ท าให้เป็นผลดีต่อการขยายตัวของ
ชุมชนเมืองไปสู่ภูมิภาคด้านที่อยู่อาศัยและประชากรในเขตเมือง ท าให้เกิดการเคลี่อนย้ายฐานประชากร 
ซึ่งเป็นผลดีที่จะช่วยลดความแออัดในเขตเมืองหลวงและปริมณฑล ภาครัฐควรจะต้องมีการก าหนด
ผังเมืองให้สอดคล้องกับพื้นที่ เพ่ือไม่ให้เกิดปัญหาในการขยายตัวของภาคอสังหาริมทรัพย์ โดยสามารถ
ใช้พ้ืนที่ที่ มีอย่างจ ากัดได้อย่างมีประสิทธิภาพและให้เกิดประโยชน์สูงสุดในด้านที่อยู่อาศัย โดย
ข้อเสนอแนะของผู้วิจัยได้จ าแนกออกเป็นดังนี้ 

ด้านเชิงนโยบาย 
1. เนื่องจากค าสั่งหัวหน้าคณะรักษาความสงบแห่งชาติ และพระราชบัญญัติเขตพัฒนา

พิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 ได้มีการยกเว้นกฎหมายบางเรื่องเพ่ือให้การขับเคลื่อนการพัฒนา
พ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกไม่ติดข้อจ ากัด เช่น การยกเว้นกฎหมายผังเมือง  หรือการยกเว้น
กฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม หรือแม้แต่การยกเว้นบางมาตราของพระราชบัญญัติ
ส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ประเด็นต่าง ๆ เหล่านี้อาจจะท าให้เกิดปัญหาไม่ว่าจะเป็น
เรื่องของการเวนคืนที่ดิน การได้รับการยอมรับจากประชาชน หรือแม้แต่ปัญหาด้านสิ่งแวดล้อม ดังนั้น 
ภาครัฐจึงควรมีนโยบายที่จะเร่งด าเนินการรับฟังความเห็นจากประชาชนและนักธุรกิจหรือผู้ประกอบการ
ในพ้ืนที่อย่างจริงจังโดยอาศัยความร่วมมือจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เพ่ือน าไปด าเนินการ
ปรับปรุงแก้ไขกฎหมายที่อาจจะส่งผลให้เกิดปัญหาด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน การท าลายวิถีชีวิตชุมชน 
สิ่งแวดล้อม และระบบนิเวศในอนาคต ซึ่งจะช่วยลดผลกระทบที่จะน าไปสู่การคัดค้านหรือความขัดแย้ง
กับประชาชนในพื้นที่อีกด้วย 

2. ปัจจุบันผังเมืองยังไม่ตอบสนองด้านการพัฒนาพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 
เท่าที่ควร เนื่องจากในขณะนี้คณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาเศรษฐกิจภาคตะวันออกได้เพียง
ประกาศใช้แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก ซึ่งเป็นการวางผังและ
จัดท าแผนผังกายภาพที่ครอบคลุมพ้ืนที่เมือง จึงยังมีความจ าเป็นที่จะต้องมี ‘การวางผังโครงการ’ หรือ 
‘การวางผังเมืองเฉพาะ’ เพ่ือป้องกันการขยายตัวทางราบของเมืองเกินกว่าที่จะให้บริการโครงสร้าง
พ้ืนฐานต่าง ๆ ได้อย่างมีประสิทธิภาพ และท าให้การก่อสร้างนิคมอุตสาหกรรมเป็นไปตามที่ก าหนดไว้
ในผังเมืองรวม ทั้งนี้เพื่อไม่ให้เมืองมีการเติบโตแบบไร้ทิศทางและไม่ท าให้วิถีชีวิตชุมชนถูกท าลาย 

3. การให้สิทธิพิเศษในการลงทุนอุตสาหกรรมศักยภาพทั้งกลุ่มอุตสาหกรรมปัจจุบัน 
(First S-Curve) และกลุ่มอุตสาหกรรมอนาคต (New S-Curve) รัฐควรค านึงถึงนโยบายดึงดูดนักลงทุน
ต่างชาติรายใหม่ให้เข้ามาเพ่ิมขึ้น และส่งเสริมผู้ลงทุนรายเดิมให้ขยายการลงทุนเพ่ิมมากขึ้น รวมทั้ง
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จะต้องชักชวนนักลงทุนโดยเฉพาะจากจีนและญี่ปุ่นที่สนใจให้เข้ามาร่วมลงทุนพัฒนาเมืองใหม่และ
เมอืงอัจฉริยะ (Smart City) ในพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

4. ภาครัฐต้องบูรณาการด้านการบริหารของภาครัฐส่วนกลาง ส่วนภูมิภาค และในส่วน
ปกครองท้องถิ่น ให้มีความชัดเจนในการบริหารพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก เพ่ือเอ้ืออ านวย
และก ากับดูแลโรงงานอุตสาหกรรมและอสังหาริมทรัพย์ที่มาลงทุนในโครงการให้ได้รับผลประโยชน์
สูงสุด และเพ่ือไม่ให้การพัฒนาเมืองมีลักษณะทีต่่างคนต่างท าเหมือนเช่นที่ปรากฏในระยะเวลาที่ผ่านมา 

ทั้งนี้ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต้องจัดสรรงบประมาณหรือได้รับการสนับสนุน
ด้านงบประมาณที่เพียงพอต่อการวางและด าเนินการด้านผังเมือง การจัดท าโครงการด้านคมนาคมและ
ขนส่ง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการในพ้ืนที่ที่ตนเองเป็นผู้รับผิดชอบ โดยงบประมาณส่วนหนึ่ง
อาจมาจากการจัดเก็บภาษีลาภลอย (Windfall Tax) 

5. ภาครัฐต้องมุ่งเน้นการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน โดยมีเป้าหมายคือ การเป็นเมืองน่าอยู่
ที่มีคุณภาพชีวิตที่ดีของประชาชน การเป็นเมืองแห่งโอกาสและมีความเข้มแข็งในการแข่งขันทางเศรษฐกิจ 
การเป็นเมืองที่มีความสามารถในทางการเงินการคลัง และการเป็นเมืองที่มีการบริหารจัดการที่ด ี

6. นโยบายหลักในการพัฒนาพื้นที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกต้องไม่เปลี่ยนแปลงไป
ตามรัฐบาลและภาคการเมือง ซึ่งจากอดีตที่ผ่านมา จะเห็นได้ว่านโยบายในการบริหารประเทศและ
การพัฒนาเศรษฐกิจของไทยมักมีการเปลี่ยนแปลงเมื่อมีรัฐบาลใหม่ หลายโครงการต้องถูกระงับหรือ
ยุติลง หลายนโยบายถูกปรับเปลี่ยนชนิดจากหน้ามือเป็นหลังมือ 

ด้านระดับปฏิบัติการ 
1. ภาครัฐต้องสนับสนุนให้มีการวางแผนและมีการออกแบบเมือง เมืองชั้นใน แหล่งงาน 

และที่อยู่อาศัย การวางแผนเมืองควรเป็นความร่วมมือกันระหว่างภาครัฐ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
ภาคธุรกิจเอกชน และประชาชนในพ้ืนที่ โดยต้องก าหนดรูปแบบการวางแผนและผังเมืองเฉพาะทั้งใน
จงัหวัดฉะเชิงเทรา ชลบุรี และระยอง โดยสนับสนุนให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดท าแผนพัฒนาเมือง 
(ผังเมืองเฉพาะ) ร่วมกับภาคธุรกิจเอกชนและประชาชนในพ้ืนที่อย่างมีส่วนร่วม โดยน าศักยภาพและ
ปัญหาในพ้ืนที่มาวิเคราะห์เพ่ือก าหนดกิจกรรมและแผนงาน เพ่ือให้การพัฒนาเป็นเมืองน่าอยู่และ
ชุมชนน่าอยู่ตามศักยภาพ ความพร้อม อย่างสอดคล้องกับวัฒนธรรม ค่านิยม และความต้องการของคน
ในพ้ืนที่ และจัดระเบียบการใช้ที่ดินให้ประสานสอดคล้องกับการจัดการบริการโครงสร้างพ้ืนฐาน 

2. ภาครัฐต้องเร่งด าเนินการเรื่องเมืองอัจฉริยะในพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 
รวมทั้งการออกแบบเมืองทางสถาปัตยกรรมบริเวณรอบสถานีขนส่ง (TOD) ให้เป็นแหล่งที่พักท่ีทันสมัย 
รองรับการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร โดยให้มีลักษณะที่เป็นเมืองอัจฉริยะ (Smart City) เริ่มที่
จังหวัดฉะเชิงเทราเป็นสถานที่แรก เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่เชื่อมต่อเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 
และอยู่ไม่ห่างจากกรุงเทพมหานคร และสอดรับกับการเกิดขึ้นของรถไฟความเร็วสูง ท าให้การเดินทาง
จากเมืองใหม่เข้ากรุงเทพมหานครใช้เวลาเพียง 20 นาที หากการสร้างเมืองใหม่ ในพ้ืนที่จังหวัด
ฉะเชิงเทราส าเร็จตามเป้าหมาย โมเดลนี้จะถูกขับเคลื่อนไปยังเมืองใกล้เคียง คือ ชลบุรี และระยอง 

3. ภาครัฐควรสนับสนุนให้เกิด ‘บริษัทพัฒนาเมือง’ ในจังหวัดฉะเชิงเทรา และส่งเสริมให้ 
‘บริษัท ชลบุรีพัฒนาเมือง จ ากัด’ ของจังหวัดชลบุรี และ ‘บริษัท ระยองพัฒนาเมือง จ ากัด’ ของจังหวัด
ระยอง มีความเข้มแข็ง ซึ่งเป็นองค์กรการพัฒนาที่สามารถลงทุนเพ่ือการพัฒนาและจัดการเรื่องการ
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ลงทุนและการหาแหล่งทุนได้ทั้งในประเทศและต่างประเทศ เพ่ือน าไปใช้ในการพัฒนาเมือง การจัดท า
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการต่าง ๆ โดยไม่ต้องรองบประมาณจากภาครัฐ โดยให้บริษัทพัฒนาเมือง
เหล่านี้ท างานร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น สถาบันการศึกษา และภาคส่วนต่าง ๆ ในการพัฒนา
เมืองในพ้ืนทีใ่ห้สอดคล้องกับยุทธศาสตร์การพัฒนาพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

4. ภาครัฐต้องให้ความส าคัญในการท าความเข้าใจต่อชุมชนในพ้ืนที่เกี่ยวกับโครงการพัฒนา
พ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก เพ่ือป้องกันปัญหาของความขัดแย้ง เพ่ือให้เกิดความเข้าใจซึ่งกัน
และกัน การพัฒนาเมืองจะประสบความส าเร็จได้ต้องได้รับความร่วมมือและการมีส่วนร่วมของประชาชน 

5. การแก้ไขปัญหาสิ่งแวดล้อมนิคมอุตสาหกรรมเป็นประเด็นที่ภาครัฐจะต้องให้
ความส าคัญและด าเนินการบังคับใช้กฎหมายอย่างจริงจังและเคร่งครัด รวมทั้งจะต้องริเริ่มให้มีโครงการ
ที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมและเป็นการรักษาสภาพแวดล้อมของชุมชน อาทิเช่น โรงไฟฟ้าพลังงานขยะ 
การพัฒนาเมืองที่มีพ้ืนที่สีเขียวและสวนสาธารณะ 

6. แนวทางการจัดการน้ าอย่างมีคุณภาพ โดยภาครัฐต้องมุ่งเน้นการบริหารจัดการน้ าให้มี
คุณภาพและเพียงพอต่อความต้องการทั้งในการอุปโภคและบริโภคภายในครัวเรือนและภาคเกษตรกรรม
ด้วย ไม่ใช่จะมุ่งเน้นในการจัดการน้ าเพื่อภาคอุตสาหกรรมเท่านั้น 

7. ในระยะเวลา 2-3 ปีที่ผ่านมา ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ชั้นน าหลายแห่งได้เริ่มไปพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่ต่างจังหวัดมากขึ้น ซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก และจาก
การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ที่ทุกคนต้องกักตัวอยู่ที่บ้านหรือต้องท างานที่บ้าน จึงยิ่งเป็นโอกาส
ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่เหล่านี้ที่เชื่อมต่อระบบรถไฟความเร็วสูง ท าให้การเดินทางเข้าสู่
กรุงเทพมหานครมีความสะดวกและรวดเร็ว รวมทั้งการก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงวัยทั้งของไทยและต่างประเทศ 
ก็เป็นโอกาสในการด าเนินธุรกิจที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงวัยให้กบัทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ 

อย่างไรก็ดี ในทันทีที่รัฐบาลมีแผนพัฒนาพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ราคา
ที่ดินได้พุ่งสูงขึ้นไปอย่างมากจนเป็นอุปสรรคต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น ภาครัฐจึงควร
พิจารณาสิทธิประโยชน์ทางภาษีหรือหามาตรการต่าง ๆ ที่เป็นรูปธรรม เช่น แหล่งเงินกู้ที่มีอัตรา
ดอกเบี้ยต่ า เพ่ือกระตุ้นและจูงใจให้ภาคเอกชนไปลงทุนในการสร้างเมืองใหม่และพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ในพ้ืนทีด่ังกล่าวให้บรรลุตามเป้าหมายของภาครัฐ 

8. การพัฒนาเมืองใหม่ต้องมองไปถึงเทคโนโลยี ‘อินเตอร์เน็ตในทุกสิ่ง’ (Internet of 
Things : IoT) ที่จะเข้ามามีบทบาทในการใช้ชีวิตที่มากขึ้น และยังต้องค านึงถึงสิ่งแวดล้อม ความ
สะดวกสบายในการเดินทาง และสุขภาพของผู้อยู่อาศัยอีกด้วย 

อีกทั้ง IoT ควรถูกน ามาประยุกต์ใช้ในระบบการจัดการเมืองและสาธารณูปโภคให้มี
ประสิทธิภาพ IoT ควรถูกน ามาใช้ในการรวบรวมข้อมูลที่ส าคัญต่าง ๆ ภายในเมือง ซึ่งจะช่วยให้
ภาครัฐและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องสามารถวางแผนและเข้าไปให้บริการประชาชนได้อย่างรวดเร็วและมี
ประสิทธิภาพ เช่น การบริหารจัดการพลังงานไฟฟ้าโดยใช้ระบบโครงข่ายไฟฟ้าอัจฉริยะ (Smart Grid) 
ที่ท าหน้าที่ตรวจวัดปริมาณการใช้งานพลังงานไฟฟ้า และรวบรวมข้อมูลเพ่ือประมาณการค่าอุปสงค์
การใช้ไฟฟ้าในช่วงเวลาต่าง ๆ อันจะเป็นประโยชน์ต่อการควบคุมการจ่ายไฟฟ้า การวางแผนสร้าง
โรงไฟฟ้า การจัดการแหล่งจ่ายพลังงานไฟฟ้า และการคิดราคาค่าไฟฟ้าแบบสอดคล้องกับค่าอุปสงค์-
อุปทาน เป็นต้น 


