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บทคัดยอ 

เร่ือง  แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพื้นฐานและ 
 ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0  

ลักษณะวิชา   การเศรษฐกิจ  
ผูวิจัย  นายกติิศักดิ์  จำปาทิพยพงศ   หลักสูตร  วปอ.    รุนที่  ๖๓  

การพัฒนาประเทศไทย ผานความสามารถของผูประกอบการดานการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยไทย เพ่ือท่ีจะนำไปสูแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอย 
บนพ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 เปนการวิจัยเชิงคุณภาพ 
ในลักษณะผสานวิธี ใชขอมูลจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ สวนแหลงขอมูลปฐมภูมิ เปนตัวแทนจาก  
๗ บริษัทท่ีรวมทุนกับตางประเทศ ใหขอมูลผานเทคนิคการสัมภาษณกลุม และการสนทนากลุม
วิเคราะห ขอมูลวิเคราะหดวยเทคนิคการวิเคราะหเนื้อหา ผลการวิจัยพบวา ความเปนไปไดและ
ความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและภายนอกประเทศ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
ท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอยท้ังท่ีดำเนินการโดยภาครัฐและภาคเอกชน ข้ึนอยู กับ 
๑. หนวยงานภาครัฐท่ีสนองนโยบายและยุทธศาสตรชาติเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอย  
ในฐานะเปนผูสนับสนุนและเปดโอกาสผาน “กฎหมาย/ระเบียบ/ขอบังคับใหมท่ีเหมาสมกับ
สภาพแวดลอมท่ีเปลี่ยนไปของโลก ๒. กลยุทธ ท้ังผลักดันและขับเคลื่อน กลยุทธการสรางโอกาส 
ในการมีท่ีอยูอาศัย และกลยุทธการเสริมสรางและพัฒนาระบบขอมูลสารสนเทศท่ีอยูอาศัยของ
กระทรวงการคลัง ทุกกลยุทธเอ้ือใหเกิดความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขัน เม่ือรัฐเปด
โอกาสใหผูประกอบการเอกชนเขามามีสวนรวมในกลยุทธ อยางไรก็ตามปญหาและอุปสรรคท่ี
ผูประกอบการเอกชนไทยตองพิจารณา ไดแก แนวคิดการพัฒนาโครงการ นวัตกรรม/เทคโนโลยีท่ีใช 
และองคประกอบการพัฒนาโครงการ ท้ังท่ีเก่ียวกับพฤติกรรมผูบริโภค ตนทุนการกอสราง และ
มาตรฐานท่ีอยูอาศัย ซ่ึงสิ่งเหลานี้นำมาสูแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอย 
ในลักษณะ ๔ ประสาน ๖ กระบวนการการพัฒนาโครงการ  
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Abstract 

Title Real Estate Development Guideline for Low Income on the  
  Fundamentals and Capabilities of the New Entrepreneurs,  
 Thailand 4.0 
Field Economics 
Name Mr.Kitisak  Jampathipphong    Course  NDC     Class  63 

Real Estate Development Guideline for Low Income on the 
Fundamentals and Capabilities of the New Entrepreneurs, Thailand 4.0 using mixed-
methods in qualitative research approach can be used for Thailand development. 
This research collected data from both secondary and primary sources. The primary 
source’s representatives were seven entrepreneurs’ joint ventures companies with 
foreign countries. Group interviews and focus group were used for gathering data and 
content analysis technique was used for data analysis. The research findings were as 
follows: In the analysis of the feasibility and competitiveness of both within and 
outside the country of Thai new Entrepreneurs who response to low-income was up 
to 1 . Government agencies that respond to national policies and strategies on 
housing for low-income people should support by adapting the new one in laws or 
regulations that fit with the changing environment of the world. 2. Both push and 
drive strategies for housing opportunity building and for enhancing and developing a 
systematic residential information system by the Ministry of Finance, every strategy 
will enable possibilities and competitiveness if the government allows private 
entrepreneurs to take part in those strategies. However, related problems and 
obstacles that Thai private entrepreneurs have to consider are ideas for developing 
housing projects, innovation/ technology, and elements for project development 
with respect to consumer behavior, construction cost and housing standards. All lead 
to real estate development guidelines for low-income people in a manner of 4 
coordination with 6 project development processes 
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คำนำ 

เอกสารวิจัยเลมนี้ เปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปองกันราชอาณาจักร 
วิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร สถาบันวิชาการปองกันประเทศ ซ่ึงผูวิจัยไดแรงจูงใจในการเขียน
เอกสารวิจัยนี้จากประสบการณทำงาน ซ่ึงมีประสบการณทำงานในวงการอสังหาริมทรัพยกวา ๒๐ ป 
โดยไดมองเห็นถึงแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยในยุค Thailand 4.0 ซ่ึงใน
การพัฒนาประเทศนั้น “แนวคิดการพัฒนาท่ียั่งยืน” เปนแนวคิดหลักท่ีประเทศไทยและหลายประเทศ
ใน ASEAN ไดนำมาใช ท้ังในมิติเศรษฐกิจ การเมือง การศึกษา การศาสนา และท่ีสำคัญมิติทางสังคม 
และวัฒนธรรม 

สำหรับประเทศไทยมุงพัฒนาในแนวทาง “พอเพียง” และมี “ความม่ันคงในการ
ดำรงชีวิต” โดยนโยบายการพัฒนาสูความยั่งยืนของรัฐบาลไทย ตามยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 
ระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) รวมถึงวิสัยทัศนท่ีวา “ไมท้ิงใครไวขางหลัง” ท่ีเนนการพัฒนา 
“ความม่ันคงในการดำรงชีวิต” ผานการจัดการ “ท่ีอยูอาศัย” อาทิเชน “โครงการบานม่ันคง” หรือ 
“โครงการบานผูมีรายไดนอย” หรือ “โครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยโดยองคกรชุมชน” จากความสำคัญ
ดังกลาว จึงเปนแนวทางในการพัฒนาประเทศ ผานความสามารถของผูประกอบการดานการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย  และสรางขีดความสามารถในการแขงขันและโอกาสในการเขาถึงตลาด
อสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN 

ผูวิจัยตองขอขอบคุณวิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร ครู อาจารย ผูบรรยายทุกทานท่ีให
เกียรติมาใหความรู อีกท้ังยังแบงปนมุมมองจากประสบการณตรงท่ีหาไมไดจากท่ีใดๆ และขอกราบ
ขอบพระคุณ พลโท นักรบ  บุญบัวทอง อาจารยท่ีปรึกษา ท่ีมอบโอกาสและความกรุณาในการทำวิจัย
เรื่องนี้ รวมถึงใหคำแนะนำตลอดการทำวิจัยนี้เปนอยางดี ผูวิจัยหวังเปนอยางยิ่งวา เอกสารวิจัยเรื่อง 
“แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถของ
ผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0” เลมนี้ จะเปนประโยชนตอผูอาน และเพ่ือเปนแนวทางในการ
พัฒนาประเทศตอไป 

 
 
              (นายกิติศักดิ์  จำปาทิพยพงศ) 
      นักศึกษาวิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร 
       หลักสูตร วปอ. รุน ๖๓ 
                  ผูวิจัย 
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บทที่ ๓ อสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความ 
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 ในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม  
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 สรุป  ๕๒ 

บทที่ ๔ แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐาน 
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 สรุป  ๗๐ 
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บทที่ ๑ 
บทนำ 

ความเปนมาและความสำคัญของปญหา 

ในการพัฒนาประเทศ “แนวคิดการพัฒนาท่ียั่งยืน” เปนแนวคิดหลักท่ีประเทศไทยและ
หลายประเทศใน ASEAN ไดนำมาใชท้ังในมิติ เศรษฐกิจ การเมือง การศึกษา การศาสนา และ 
ท่ีสำคัญ มิติทางสังคมและวัฒนธรรม สำหรับประเทศไทยเนนการพัฒนาใหคนไทยเปนคนท่ี 
“พอเพียง” และมี “ความม่ันคงในการดำรงชีวิต” แตการพัฒนาประเทศโดยรัฐบาลไทยปจจุบันยัง
ไมไดกระจายตัวสูประชาชนทุกระดับอยางท่ัวถึง ทำใหเกิดความเหลื่อมล้ำ รัฐบาลจึงกำหนด
ยุทธศาสตร ๒๐ ป เพ่ือสรางโอกาสและความเสมอภาค พรอมท้ังกำหนดแผนการปฎริูปและเปาหมาย
การพัฒนาท่ียั่งยืน (SDGs) ไว ผานการจัดสรรในรูปของสวัสดิการเพ่ือประชาชนกลุมตางๆ และการเพ่ิม
โอกาสทางเศรษฐกิจใหกับประชาชน เพ่ิมโอกาสในการเขาถึงปจจัยข้ันพ้ืนฐานในการดำรงชีวิต 
มากกวา ๔๐ โครงการ 

การจัดการการพัฒนาสูความยั่งยืนของรัฐบาลไทย ตามยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยู
อาศัย ระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) รวมถึงวิสัยทัศนท่ีวา “ไมท้ิงใครไวขางหลัง” (Leave No 
One Behind” ท่ีเนนการพัฒนา “ความม่ันคงในการดำรงชีวิต” ผานการจัดการ “ท่ีอยูอาศัย” ไมวา
จะเปนการจัดหาโครงการท่ีอยูอาซันใหกับผูมีรายไดนอยและผูสูงอายุ การจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับคนจน
ในเมือง การจัดการชุมชนแออัด และการสงเสริมใหประชาชนทุกครัวเรือนมีท่ีอยูอาศัย จึงพบไดใน
หลายลักษณะโครงการ เชน “โครงการบานม่ันคง” ท่ีเปนโครงการท่ีเนนจัดการผูบุกรุกท่ีสาธารณะ 
หรือ “โครงการบานผูมีรายไดนอย” โดยการเคหะแหงชาติ ท่ีเนนการไดเปนเจาของท่ีอยูอาศัย หรือ 
“โครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยโดยองคกรชุมชน” ท่ีอาศัยกระบวนการออมทรัพยและสินเชื่อเปน
เครื่องมือ และใหผูมีรายไดนอย ไดมีสวนรวมในการกำหนดรูปแบบผังชุมชน แปลนบาน การกอสราง 
การจัดการการเงิน ตามความสามารถในการรับภาระการจายเงินคืนและการจัดการของชุมชน หรือ
โครงการบานประชารัฐ หรือโครงการบานธนารักษประชารัฐ” ซ่ึงตามยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยู
อาศัย ๑๐ ป (พ.ศ.๒๕๕๙- ๒๕๖๘) ของกรมธนารักษ เนนการเชาท่ีดินกรมธนารักษจนทายสุดไดเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน  

ดังนั้นในป ๒๕๖๓ รัฐและภาคสวนเก่ียวของจึงเรงดำเนินการ ท้ังตามวิสัยทัศนประเทศ
ไทยและตามเปาหมายการพัฒนาท่ียั่งยืนขององคการสหประชาชาติ (Sustainable Development 
Goal: SDG) โดยสถาบันองคกรชุมชน (องคการมหาชน) ใหการชวยเหลือครอบครัวท่ียากจน สภาพ
บานเรือนทรุดโทรม ไมปลอดภัย ไมเหมาะกับการอยูอาศัย ผานโครงการ “บานพอเพียงชนบท” (รวม
ประมาณ ๑,๐๐๐,๐๐๐ ครัวเรือน) ขณะท่ีการเคหะแหงชาติ เสนอโครงการ “บานเชาผูมีรายไดนอย” 
เริ่มเดือนละ ๙๙๙-๒,๕๐๐ บาท โดยใชหองวางจากโครงการการเคหะแหงชาติท่ัวประเทศ ราว 
๒๐,๐๐๐ หอง (ผูแสดงความจำนงมีถึง ๒๘,๐๐๐ ราย) และกำลังอยูระหวางการสงมอบ อีกท้ังเนน



๒ 

ดำเนินการตอบสนองประชาชนท่ีมีรายไดนอยราว ๒,๐๐๐,๐๐๐ ครัวเรือน) นอกจากนี้ยังมีโครงการ
สรางบานเชา ๑๐๐,๐๐๐ หลัง ในกรุงเทพมหานคร และจังหวัดอ่ืน ๆ (ระหวางป ๒๕๖๔-๒๕๖๘) 
สรางปละ ๒๐,๐๐๐ หลัง กลุมเปาหมายคือผูสูงอายุ คนพิการ ขาราชการชั้นผูนอย ขาราชการเกษียณ 
และประชาชนท่ีมีรายไดนอย รวมท้ังท่ีอยูอาศัยท่ีสรางโดยกรมธนารักษ สำหรับขาราชการพลเรือน  
ในรูปแบบ “คอนโดมิเนียมขาราชการ” สรางบนท่ีราชพัสดุ โดยนำรองในกรุงเทพมหานคร นนทบุรี 
นครราชสีมา สุราษฎรธานี และขอนแกน เนนการผอนในระยะเวลา ๓๐ ป ราว ๓,๙๐๐ บาทโอนสิทธิ์
ได เม่ืออยูครบ ๕ ป พรอมท้ังกอสรางโครงการ “Senior Complex” สมุทรปราการ เพ่ือผูสูงอายุท่ีมี
อายุตั้งแต ๕๘ ปข้ึนไป (ออนไลน, ๒๕๖๓) สำหรับภาคเอกชนไทยก็ไดมีแนวคิด “ท่ีอยูอาศัยท่ีทุกคน
จายได (Affordable Housing) ท่ีสนับสนุนยุทธศาสตรภาครัฐหลังวิกฤตการณแพรระบาดของเชื้อ
ไวรัสโคโรนา ๒๐๑๙ ท่ีพิจารณาจากสัดสวนของคาใชจายดานท่ีอยูอาศัยตอรายไดของครัวเรือน แตยัง
อยูระหวางการหามาตรการรวมกันระหวางรัฐและเอกชน ในลักษณะ “การรวมกันพัฒนา” (Joint 
Development) ไมวาจะเปนการใหสิทธิประโยชนกับผูประกอบการเอกชนในมาตรการดานการเงิน 
คาธรรมเนียม ภาษี และดอกเบี้ย เพ่ือใหเอกชนสามารถลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยวัสดุ 
ท่ีทันสมัย ท่ีเสริมใหผูอยูอาศัยมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน มีสภาพแวดลอมท้ังทางกายภาพและทางจิตสังคม
ท่ีดี และสามารถดำเนินชีวิตในยุคความปกติแบบใหม (New Normal) ไดเต็มศักยภาพและอยางยั่งยืน 
นอกจากนี้ผูประกอบอสังหาริมทรัพยเอกชนของไทย ยังไดลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยในหลายประเทศ
ในภูมิภาค ASEAN มากข้ึนตามนโยบายของประเทศนั้น ๆ เชน นโยบายของสิงคโปรท่ีเนน “ไมมีของ
เกา ไมมีบานเกา” ใชพ้ืนท่ีนอยสุดแตไดประโยชนมากท่ีสุด หรือในลาวและเวียดนามท่ีเนน “ท่ีอยู
อาศัยสไตล Colonial” หรือบรูไนท่ีเนน “ท่ีอยูอาศัยท่ีมีผลดีตอสุขภาพอนามัย โดยเฉพาะอยางยิ่งใน
เขตกัมปงไอเยอร เปนตน  

จากนัยดังกลาวจึงเปนโจทยสำคัญท่ีมีผลตอการพัฒนาประเทศไทย ผานความสามารถ
ของผูประกอบการดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของไทยท่ีตองเปนผูประกอบการอัจฉริยะตองสราง
หรือพัฒนา เพ่ือใหไดมาซ่ึงโอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN อยางไรก็ตาม
สิ่งเหลานี้จะเปนไปไดหรือไมอยางไร จะมีความเปนไปไดอยางไร และมีโอกาสหรือไมมากนอยขนาดไหน 
จึงนำมาสู “คำถามการวิจัย” เพ่ือท่ีจะนำไปสูคำตอบเก่ียวกับ “แนวทางการสรางความสามารถในการ
แขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม” ตอไป 

วัตถุประสงคของการวิจัย  

          ๑. เพ่ือวิเคราะหความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและภายนอก
ประเทศ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีดำเนินการโดย
ภาครัฐ และท่ีดำเนินการโดยภาคเอกชน 
         ๒. เพ่ือวิเคราะหปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสราง
ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม 
        ๓. เพ่ือเสนอแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและ
ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม 



๓ 

ขอบเขตของการวิจัย   

๑. ขอบเขตดานเนื้อหา  ในการวิจัยเนนการทบทวนเนื้อหา/วรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 
ไดแก 

๑.๑ ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) โดยเฉพาะอยางยิ่ง
ยุทธศาสตรท่ี ๓ ยุทธศาสตรการพัฒนาและเสริมสรางศักยภาพทรัพยากรมนุษย การปรับเปลี่ยน
คานิยมและวัฒนธรรม (Transformation of Culture) เพ่ือสรางคนไทยท่ีมีคุณภาพ คุณธรรม 
จริยธรรม ระเบียบวินัย เคารพกฎหมาย โดยเฉพาะอยางยิ่งคนไทยในกลุมประชากรไทยท่ีมีรายไดนอย 

๑.๒. ความปกติแบบใหมหรือ New Normal ยุคThailand 4.0 และนโยบาย 
Thailand 4.0 ซ่ึงจะสะทอนสิ่งท่ีภาครัฐตองดูแลประชาชนไทย โดยเฉพาะกลุมท่ีมีรายไดนอยในระยะ
ยาวใหสามารถสรางรายไดและมีคุณภาพชีวิตท่ีดี ขณะท่ีประชากรไทยท่ีมีรายไดนอยจะตองพัฒนา
พฤติกรรมหรือวิถีชีวิตปกติใหมในชีวิตประจำวันใหเทาทันการเปลี่ยนแปลงรวมดวย 

๑.๓ หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการประยุกตใชในยุค New Normal ซ่ึง
ประกอบดวย ๓ แนวคิด/ทฤษฎีท่ีเก่ียวของ ไดแก  

๑.๓.๑ ทฤษฎีการใชท่ีดิน (Land Use Theory)          
๑.๓.๒ ทฤษฎีการเปนแหลงกลาง (Central Place Theory) รวมถึงแนวคิด

เก่ียวกับวิธีการประเมินทางเลือกทำเลท่ีตั้ง (Methods of Evaluation Location Alternatives) ซ่ึง
อาจจะเปนวิธีการประเมินปจจัย (Factor Rating Method) วิธีการหาจุดศูนยกลาง (Center of 
Gravity Method) หรือวิธีการวิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even Analysis Method)  

๑.๓.๓ ทฤษฎีการขยายตวัของเมือง  
 
๒. ขอบเขตดานประชากร เนื่องจากการวิจัยนี้มีแบบแผนการวิจัยเชิงคุณภาพท่ีมีการผสาน

ระหวางขอมูลเชิ งคุณภาพและขอมูลเชิงปริมาณประกอบเขาดวยกัน มี เหลงขอมูลสำคัญ 
ประกอบดวย แหลงขอมูลทุติยภูมิ เก่ียวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังในประเทศไทยและ 
ในตางประเทศสำหรับผูมีรายไดนอย ท่ีไดจากสื่อสิ่งพิมพ เอกสาร บทความตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ
แหลงขอมูลปฐมภูมิ ประกอบดวย ๓ กลุม สำคัญ ไดแก 

กลุมท่ี ๑ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทยท่ีพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังในประเทศ
ไทย และตางประเทศ (ASEAN) ซ่ึงเปนกลุมหลักในการวิจัยท่ีใหขอมูลผานเทคนิคการสัมภาษณ 
(Interview) และการสนทนากลุมวิเคราะห (Focus Group) ประเด็นหลักท่ีเนนเก่ียวของกับโอกาสท่ี
ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทยสามารถดำเนินการไดท้ังในประเทศไทยและตางประเทศใน 
ASEAN จำนวน ๗ บริษัท/ผูประกอบการท่ีไดมาจากการสุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive 
Sampling) ตามเกณฑ ไดแก 

๑. เปนบริษัทท่ีมีการรวมทุนกับตางประเทศ  
๒. มีประสบการณการดำเนินงานอสังหาริมทรัพยในภูมิภาคอาเซียน 



๔ 

ในการวิจัยไดมาตามเกณฑ ประกอบดวย บริษัทเซ็นจูรี่ ๒๑ เรียลตี้ แอฟฟลิเอทส 
(ประเทศไทย) จำกัด บมจ.อนันดา ดีเวลลอปเมนท บมจ.เอพี (ไทยแลนด) บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้  
บมจ.เสนาดีเวลล็อปเมนท เปนตน และใชเครื่องมือเปนแบบสัมภาษณชนิดกำหนดโครงสราง  

กลุมท่ี ๑ ใชเทคนิคการสัมภาษณ/การสนทนากลุมวิเคราะห โดยมีแนวคำถาม
ประกอบการสัมภาษณ/สนทนากลุมวิเคราะห จนขอมูลเกิดการอ่ิมตัว (Saturation) ขอมูลหรือชุด 
ตัวแปรหลักจากกลุมท่ี ๑ เนนเก่ียวกับบทบาท และโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย 
และโอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN ของผูประกอบการอัจฉรยิะดานการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) 

กลุมท่ี ๒ นักวิชาการ จำนวน ๓ ทาน เปนนักวิชาการท่ีเก่ียวของโดยตรงกับการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีมาจาก ๗ บริษัท/ผูประกอบการขางตน ๒ ทานและเปนนักวิชาการท่ีให
ขอมูลเก่ียวกับยุทธศาสตรชาติได จำนวน ๑ ทาน ใหขอมูลผานการสัมภาษณ ขอมูลหรือตัวแปรท่ีเนน 
คือ แนวคิด/แนวทางการใหบทบาทและโอกาสตอผูประกอบการไทยในการดำเนินงานการพัฒนาท่ีอยู
อาศัยสำหรับผูมีรายไดนอยท้ังในประเทศไทยและตางประเทศ (ประเทศในกลุม ASEAN) 

ประชาชนท่ีมีรายไดนอย ซ่ึงจะใหขอมูลเก่ียวกับบทบาทและโอกาสการเขาถึง
สวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย จำนวน ๒๗ ราย ท่ียินยอมใหขอมูลดวยการสัมภาษณชนิดกำหนด
โครงสราง 

๓.ขอบเขตดานเวลา ในการวิจัยมีระยะเวลาเริ่มตั้งแต ธันวาคม ๒๕๖๓ สิ้นสุดท่ี 
พฤษภาคม ๒๕๖๔ 

วิธีดำเนินการวิจัย  

เนื่องจาก แหลงขอมูลทุติยภูมิ เนนเก่ียวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังในประเทศไทย
และในตางประเทศสำหรับผูมีรายไดนอย แหลงขอมูลปฐมภูมิ คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย 
ท่ีพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังในประเทศไทยและตางประเทศ (ASEAN) นักวิชาการท่ีเก่ียวของกับ 
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย และประชาชนท่ีมีรายไดนอย โดยจำแนกตัวแปรออกเปน  

๑. ตัวแปร  บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย (ของ
ประชาชนท่ีมีรายไดนอย) ซ่ึงในการวิจัยจะทำการวิเคราะหท้ังจาก ยุทธศาสตรและนโยบายการพัฒนา
ประเทศของรัฐไทยหรือรัฐตางประเทศ (ใน ASEAN) ในลักษณะการวิเคราะหเนื้อหา (Content 
Analysis) หากมีความสอดคลองของขอมูล (จะไดโอกาสท่ีผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทยสามารถ
ดำเนินการไดท้ังในประเทศไทยและตางประเทศใน ASEAN) และหากพบความขัดแยงของขอมูล (จะ
นำมาซ่ึงคำตอบเก่ียวกับผูรับผิดชอบหลักในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยท้ังใน
ประเทศไทยและตางประเทศใน ASEAN)  

๒. ตัวแปร ความเปนไปไดในการสรางผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) ซ่ึงตัวแปรยอยท่ีเก่ียวกับตัวแปรหลักนี้จะเปนการนำขอมูลท่ีได
จากตัวแปรชุดท่ี ๑ มาจำแนกตัวแปรยอย เพ่ือทำการสัมภาษณกลุมกับบริษัทท่ีเปนผูสรางและพัฒนา
ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย ท้ังรายเการายใหม ไมนอยกวา ๗ บริษัท  



๕ 

ท้ังนี้สำหรับบริษัทท่ีสรางผูประกอบการอสังหาริมทรัพยท่ีจะใหขอมูล เพ่ือการวิจัย
ไดตองเปนบริษัทท่ีมีการรวมทุนกับตางประเทศ เชน บริษัทเซ็นจูรี่ ๒๑ เรียลตี้ แอฟฟลิเอทส (ประเทศ
ไทย) จำกัด บมจ.อนันดา ดีเวลลอปเมนท บมจ.เอพี (ไทยแลนด) บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอรต้ี  บมจ.เสนา
ดีเวลล็อปเมนท เปนตน ลักษณะเครื่องมือเปนแบบสัมภาษณชนิดกำหนดโครงสรางและเนนการ
สัมภาษณแบบกลุมเพ่ือใหไดมาซ่ึงการอ่ิมตัว (Saturation) ของขอมูล สามารถยืนยันหรือคานกับ
ขอมูลท่ีไดจากตัวแปรชุดท่ี ๑   

๓. ตัวแปร โอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN ขอมูลไดจาก
การสัมภาษณกลุมและการตรวจสอบสามเสากับขอมูลทุติยภูมิ (Triangulation) ท่ีผสานระหวาง 
Data Triangulation การเปรียบเทียบและตรวจสอบความแนนอนของขอมูลโดยนำขอมูลท่ีไดมา
เปรียบเทียบ และ Interdisciplinary Triangulation การใชสหวิทยา การมารวมวาทกรรม อธิบาย
ขอคนพบ 

โดยในรายละเอียดการรวบรวมขอมูลและการวิเคราะหขอมูล ปรากฏดังนี้ 
๑. การรวบรวมขอมูล  

๑.๑ ขอมูลหลักสำหรับการวิจัยนี้ ในสวนท่ีมาจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ ซ่ึงหมาย
รวมถึง เอกสาร สิ่งพิมพตาง ๆ นั้น จะเนนท่ีตามรายละเอียดในขอบเขตเนื้อหาของการวิจัยตาม
วัตถุประสงคขอ ๑ และ ๒  สวนขอมูลท่ีมาจากแหลงขอมูลปฐมภูมิ ซ่ึงเปนบริษัทท่ีเปนผูสรางและ
พัฒนาผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย ท้ังรายเการายใหม ไมนอยกวา ๗ บริษัท ท่ีจะใหขอมูลผาน
เทคนิคการสัมภาษณกลุม 

๑.๒ การกำหนดชุดขอมูลหรือตัวแปรหลักในการวิจัย (Concept / Variables)  
ในการวิจยั 

ผูวิจัยกำหนดชุดขอมูลหรือตัวแปรหลักในการวิจัยไว ๓ ชุดหลักไดแก บทบาทและ
โอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย (ของประชาชนท่ีมีรายไดนอย) ความเปนไปได 
ในการสรางผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) และ โอกาส
ในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN 

๒. การวิเคราะหขอมูล  
ในการวิจัยนี้ใชการวิเคราะหใชเทคนิคการวิเคราะหเนื้อหาเปนหลักในการวิจัย 

ประกอบรวมกับการตรวจสอบสามเสา  
๓. นำเสนอขอมูลแบบรายงานวิจัยเชิงพรรณนาและวิเคราะห รูปแบบแนวคิดใหม ๆ  

ท่ีไดจากการวิจัยครั้งนี้ 

ประโยชนท่ีไดรับจากการวิจัย  

๑. ประโยชน เชิ งน โยบาย บริ ษัท พัฒนาอสั งหาริมทรัพยและผูประกอบการ
อสังหาริมทรัพยไดเทคนิควิธีการในการบริหารจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพย   

๒. ประโยชน ใน เชิ งบริหารตอการพัฒนาองคกรของบริ ษัท หรือบมจ.ท่ีผลิต
ผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพ่ือใหเปนองคกรท่ีพรอมรับการเปลี่ยนแปลง 



๖ 

คำจำกัดความ  

นโยบาย Thailand 4.0 หมายถึง แนวคิดเชิงโมเดลสำหรับการขับเคลื่อนประเทศสูความม่ัง
ค่ัง ม่ันคง และยั่งยืน ในมิติความม่ังค่ังทางเศรษฐกิจ และ
มิติความอยู ดี มีสุขทางสังคม ในลักษณะ สังคมท่ีไม
ทอดท้ิงใครไวขางหลัง 

 
 
 
 
ประชาชนไทยท่ีมีรายไดนอย  
 หมายถึง ประชากรไทยวัยทำงานท่ีมีอายุตั้งแต ๒๐ ปข้ึนไป อยูใน

วัยทำงาน และมีการทำงานท่ีสรางรายไดมากกวา ๑ งาน 
ขณะเดียวกันยังไมมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง (อาจเชาอยู 
หรืออยูรวมกับผู อ่ืน) มีรายไดเฉลี่ยไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ 
บาทตอป 

ผูประกอบการใหม หมายถึง นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียนนิติบุคคลจัดตั้ง
หางหุนสวนหรือบริษัทใหม ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดย
จดทะเบียนในป ๒๕๖๑- ๒๕๖๓ เทานั้น (ท่ีพรอมให
ขอมูลเพ่ือการวิจัย) 

บริษัทผูพัฒนานักพัฒนาอสังหาริมทรัพย  
 หมายถึง บริษัท หรือ บมจ.ท่ีดำเนินธุรกิจเก่ียวกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยท่ีมีการสรางความรวมมือกับตางประเทศ 
เนนการดำเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการพัฒนา
นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย ในการวิจัยนี้ ประกอบดวย 
บริษัทเซ็นจูรี่ ๒๑ เรียลตี้ แอฟฟลิเอทส (ประเทศไทย) 
จำกัด บมจ.อนันดา ดีเวลลอปเมนท บมจ.เอพี (ไทย
แลนด) บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้  บมจ.เสนาดีเวลล็อป
เมนท 

 



 
บทที่ ๒ 

การทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวของ 

การทบทวนวรรณกรรมในการวิจัยนี้ครอบคลุมเนื้อหาเก่ียวกับแนวความคิด ทฤษฎี 
วรรณกรรม และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ โดยมีลำดับการทบทวนและเนื้อหาโดยสรุป ดังนี้ 

๑. ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐)  
๒. ยุค New Normal กับการพัฒนาตนอยางยั่งยืน (Sustainable Development) 
๓. หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการประยุกตใชในยุค New Normal 
๔. งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
๕. กรอบแนวคิดของการวิจัย 
๖. สรุป 
ท้ังนี้รายละเอียดแตหัวขอปรากฎดังนี้ 

ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐)  

ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐) เปรียบเสมือนกรอบและแนวทาง 

การพัฒนาทุกภาคสวนของภาครัฐ เพ่ือใหบรรลุวิสัยทัศน “ประเทศไทยม่ันคง ม่ังค่ัง และยั่งยืน) โดย
พัฒนาตามหลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง และคติพจนท่ีวา ม่ันคง ม่ังค่ัง ยั่งยืน ท้ังนี้ยุทธศาสตรชาติ 
ดำเนินการตามนัยรัฐธรรมนูญ พ.ศ. ๒๒๕๖๐ หมวด ๖ แนวนโยบายแหงรัฐ มาตรา ๖๕ ความวา  

“รัฐพึงจัดใหมียุทธศาสตรชาติเปนเปาหมายการพัฒนาประเทศอยางยั่งยืน ตามหลักธรรมาภิบาล
เพ่ือใหเปนกรอบในการจัดทำแผนตางๆ ใหสอดคลองและบูรณาการกันเพ่ือใหเกิดเปนพลังผลักดัน
รวมกันไปสูเปาหมาย” จากนัยดังกลาวรัฐจึงตองออกกฎหมายฉบับหนึ่งท่ีเรียกวา “พระราชบัญญัติ

การจัดทำยุทธศาสตรชาติ พ.ศ.๒๕๖๐” เกิดข้ึน  
ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ปนี้ ประกอบดวย ยุทธศาสตรสำคัญ ๖ ยุทธศาสตร ไดแก 
๑. ยุทธศาสตรดานความม่ันคง 

๒. ยุทธศาสตรดานการสรางความสามารถในการแขงขัน 
๓. ยุทธศาสตรการพัฒนาและเสริมสรางศักยภาพคน 
๔. ยุทธศาสตรดานการสรางโอกาสความเสมอภาคและความเทาเทียมกันทางสังคม 

๕. ยุทธศาสตรดานการสรางการเติบโตบนคุณภาพชีวิตท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 
๖. ยุทธศาสตรดานการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ 
สำหรับยุทธศาสตรท่ีเก่ียวกับการวิจัยครั้งนี้ เปนยุทธศาสตรท่ี ๓ ยุทธศาสตรการพัฒนา

และเสริมสรางศักยภาพคน ท่ีจุดเนนของยุทธศาสตรนี้ อยูท่ี “คนไทยในอนาคตตองเปนมนุษย 
ท่ีสมบูรณ มีความพรอมท้ังกาย ใจ สติปญญา สามารถเรียนรูไดตลอดชีวิต มีทักษะในศตวรรษท่ี ๒๑ 
สูการเปนคนไทยท่ีมีทักษะสูง เปนนวัตกรรม นักคิด และผูประกอบการ รูคุณคาความเปนไทย มี



๙ 

คุณธรรมจริยธรรม มีวินัย มีความรับผิดชอบตอสังคม และมีสุขภาวะท่ีดี” ท้ังนี้การจะบรรลุเปาหมาย
ดังกลาว ตองมีแนวทางการพัฒนาเพ่ือรองรับโดยตองมุงเนนการพัฒนาศักยภาพคนตลอดชวงชีวิต
ควบคูกับการปรับเปลี่ยนคานิยมและวัฒนธรรมเพ่ือใหอยูใน “วิถี” ท่ีนำไปสูการสรางสังคมนาอยู 

หากพิจารณาตามแผนยอยของแผนแมบทภายใตยุทธศาสตรชาติ ประเด็นศักยภาพคน
ตลอดชวงอายุ ท่ีมี ๕ แผนยอย (แผนแมบทภายใตยุทธศาสตรชาติ (๑๑) การพัฒนาศักยภาพคน
ตลอดชวงอายุ (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐) (สำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจ, ออนไลน, ๒๕๖๓) การ
สรางสภาพแวดลอมท่ีเอ้ือตอการพัฒนาและเสริมสรางศักยภาพมนุษย ในหัวขอของแนวทางการ
พัฒนาในแนวทางท่ี ๑ พบวา การจะสรางความอยูดีมีสุขใหกับครอบครัวไทยอยางเหมาะสมกับ
ศตวรรษท่ี ๒๑ นอกจากตองสงเสริมความรูในการวางแผนชีวิตท่ีเหมาะสมกับคานิยมคนรุนใหม ตอง
จัดกิจกรรมท่ีเหมาะสมบนฐานความรูทางวิชาการ ตองพัฒนาทักษะชีวิตและการเรียนรู การทำงาน
และการดำรงชีวิตอยางมีคนภาพ ในสวนสภาพแวดลอมก็ตองพัฒนาใหเอ้ือตอการสรางครอบครัวให
อบอุนแข็งแรงดวย ภายใต “ระบบการจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับครอบครัว” ท่ีเอ้ือตอการดำรงชีวิต 
สามารถสงเสริมพัฒนาการเด็กและมีความปลอดภัยและมีระบบสนับสนุนใหชีวิตมีคุณภาพมาตรฐาน 

นอกจากนี้เม่ือพิจารณาประกอบรวมกับนโยบายและยุทธศาสตรท่ีอยูอาศัย (ศูนยขอมูล
ท่ีอยูอาศัยแหงชาติ, ออนไลน, ๒๕๖๓) ในยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยูอาศัยระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-
๒๕๗๙) ท่ีรัฐบาลใหความสำคัญในการแกไขปญหาความยากจน ลดความเหลื่อมล้ำ สรางความ เปน
ธรรมในสังคม และการสรางโอกาสในการเขาถึงสวัสดิการและบริการของรัฐ โดยเฉพาะอยางยิ่งกลุมผูมี
รายไดนอย ผูดอยโอกาส โดยใหความสำคัญกับการจัดการและการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีอาศัย
กระบวนการมีสวนรวมของทุกภาคสวน ท้ังนี้ในยุทธศาสตรนี้มุงเนน “เสริมสรางและพัฒนาท่ีอยูอาศัย
สำหรับประชาชน” พรอมสนับสนุนใหมีท่ีอยูอาศัยท่ีมีมาตรฐาน มีสภาพแวดลอมท่ีดีสรางโอกาสในการ 
เขาถึงระบบการเงินและสินเชื่อเพ่ือการอยูอาศัย และการสงเสริมการมีสวนรวมในทุกระดับเพ่ือนำไปสู
ชุมชน เขมแข็งไดอยางยั่งยืน ซ่ึงจะดำเนินการภายใตวิสัยทัศนท่ีวา “คนไทยทุกคนมีท่ีอยูอาศัยถวนท่ัว
และมีคุณภาพชีวิตท่ีดีในป ๒๕๗๙” ในการสนับสนุนใหทุกคนมีท่ีอยูอาศัยท่ีไดมาตรฐาน จึงตอง
ดำเนินการไปพรอมกับการเสริมสรางระบบการเงินและสินเชื่อเพ่ือการอยูอาศัย รวมถึงการยกระดับ
การบูรณาการดานการบริหารจัดการท่ีอยูอาศัย การสงเสริมใหชุมชนเขมแข็งอยางยั่งยืน และการ
จัดการสิ่งแวดลอมเพ่ือคุณภาพชีวิตท่ีดี  

อยางไรก็ตามในการท่ีจะใหประชาชนคนไทยทุกคนมีท่ีอยูอาศัยท่ีไดมาตรฐาน 
การดำเนินการอยางเปนรูปธรรมยอมตองถูกกำหนดไวเปนกรอบการดำเนินงาน ดวยการวางกลยุทธไว 

กลยุทธผลักดันและขับเคลื่อนนโยบายดานท่ีอยูอาศัย เชน การกำหนดทิศทางการ
พัฒนาท่ีอยูอาศัยและเมืองอยางชัดเจนในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติทุกฉบับ  
การทบทวนและปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ และข้ันตอนการปฏิบัติท่ีเปนอุปสรรคตอ
กระบวนการพัฒนาท่ีอยูอาศัย กระท่ังการตราพระราชบัญญัติการพัฒนาท่ีอยูอาศัย เพ่ือเปนกฎหมาย
หลักในการดำเนินการพัฒนา คุณภาพชีวิตดานการอยูอาศัยของประชาชน การจัดทำแผนพัฒนาท่ีอยู
อาศัยระดับจังหวัดและระดับทองถ่ิน การจัดบริการสวัสดิการสังคมแกกลุมเปาหมายทุกกลุม การ
กำหนดมาตรฐานการดําเนินงาน การควบคุม การกำกับดูแล และการตรวจสอบรูปแบบ การกอสราง
ท่ีอยูอาศัย  

https://nhic.m-society.go.th/policy/)%20%E0%B9%83%E0%B8%99


๑๐ 

กลยุทธการสรางโอกาสในการมีท่ีอยูอาศัย เชน การผลักดันกฎหมายเพ่ือใหประชาชน
สามารถเขาถึงท่ีดินสำหรับการอยูอาศัย การปรับปรุงท่ีอยูอาศัยแกผูมีรายไดนอยใหมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน 
การสรางท่ีอยูอาศัยท่ีเหมาะสมใหกับผูมีรายไดท่ีหลากหลาย เสริมสรางโอกาสใหผูมีรายไดนอยเขาถึง
สินเชื่ออยางเสมอภาคและท่ัวถึง การสนับสนุนการนําท่ีดินตาบอดออกสูตลาดท่ีดิน เพ่ือรองรับการ
พัฒนาท่ีอยูอาศัยโดยผาน กระบวนการจัดรูปท่ีดิน (Land Readjustment) นําท่ีดินท่ีไมไดใช
ประโยชนของหนวยงานภาครัฐมาพัฒนาเปนโครงการท่ี อยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอย  

กลยุทธการเสริมสรางและพัฒนาระบบขอมูลสารสนเทศดานท่ีอยูอาศัยอยางเปนระบบ 
เชน การจัดตั้ง “ศูนยขอมูลท่ีอยูอาศัยแหงชาติ” เพ่ือบูรณาการฐานขอมูลท่ีอยูอาศัยใหเปนฐาน
เดียวกันท่ัวท้ังประเทศ การสนับสนุนการพัฒนาและบริหารจัดการขอมูลสารสนเทศ/องคความรูดานท่ี
อยูอาศัยอยาง เปนระบบ และเชื่อมโยงเครือขายขอมูลสารสนเทศและการจัดทำรายงานวิเคราะห 
สถานการณท่ีอยูอาศัยดานตางๆ ท้ังภาครัฐ ภาคเอกชน และสถาบันการเงิน สรางและพัฒนาชอง
ทางการเขาถึงความตองการดาน ท่ีอยูอาศัย เชน การสํารวจ ลงทะเบียน ขาวประชาสัมพันธ 
Application Website การนําเสนอ Message 

ขณะท่ีธนาคารแหงประเทศไทย (ธนาคารแหงประเทศไทย,ออนไลน, ๒๕๖๓) ไดแสดง
แนวนโยบาย Macroprudential สำหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย สรุปไดวา  

ครัวเรือนท่ีตองการกูซ้ือท่ีอยูอาศัยเพ่ืออยูอาศัยจริง โดยเฉพาะกลุมคนรายไดต่ำถึง 
ปานกลางท่ีตองการกูซ้ือท่ีอยูอาศัยหลังแรก จะไมไดรับผลกระทบจากมาตรการ แตจะไดรับประโยชน
ในการซ้ือท่ีอยูอาศัยในราคาท่ีเหมาะสมมากข้ึน เพราะอุปสงคท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือการลงทุนและเก็ง
กำไรลดลง ในชวงท่ีผานมาราคาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมข้ึนเร็วกวารายไดเฉลี่ยของครัวเรือน สวนหนึ่ง
เปนผลจากการเพ่ิมข้ึนของ อุปสงคเพ่ือการลงทุนและเก็งกำไร นอกจากนี้ มาตรการนี้ยังชวยสงเสริม
วินัยทางการเงินโดยลดพฤติกรรมการกูยืม ท่ีเกินความจำเปนของครัวเรือนดวย 

ครัวเรือนท่ีกูซ้ือท่ีอยูอาศัยเพ่ือลงทุนและเก็งกำไร มาตรการนี้จะชวยใหครัวเรือนท่ีกูซ้ือ
ท่ีอยูอาศัยเพ่ือลงทุนและเก็งกำไรรับความเสี่ยงไดดีข้ึน ไมประเมินความเสี่ยงตางเกินควร โดยเฉพาะ
ความคาดหวังดานผลตอบแทนท้ังในสวน คาเชา (Rental Yield) และราคาอสังหาริมทรัพย (Capital 
Gain) ในอนาคต นอกจากนี้ การเก็งกำไรท่ีเกิดข้ึนอยาง แพรหลายจะสะสมความเสี่ยงท่ีอาจทำให
ราคาอสังหาริมทรัพยปรับลดลงอยางรุนแรงในอนาคตได ซ่ึงจะกระทบตอมูลคาสินทรัพยของคนในวง
กวางและระบบเศรษฐกิจได 

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย ไดรับประโยชนเนื่องจากสามารถวิเคราะหความ
ตองการท่ีอยูอาศัยท่ีแทจริงไดดียิ่งข้ึน ทำใหสามารถวางแผนการลงทุนไดอยางเหมาะสม ซ่ึงจะชวยลด
ความเสี่ยงจากอุปทานคงคางในอนาคต 

ภาคธนาคาร มีมาตรฐานการปลอยสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยในระดับท่ีเหมาะสม ไมสงเสริม
ใหหนี้ครัวเรือนเพ่ิมสูงข้ึน เกินความจำเปนและลูกหนี้ มีคุณภาพดีข้ึน ซ่ึงจะลดภาระกันสำรอง 
ในอนาคต นอกจากนี้ มาตรการนี้จะชวยเพ่ิมความสามารถในการรองรับความเสี่ยงจากความไม
แนนอนของมูลคาหลักประกัน 

ภายใตยุทธศาสตร วิสัยทัศน กลยุทธ มาตรการตางๆ ขางตน หากพิจารณาถึงผลท่ีเกิด
ข้ึนกับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย พบวา  

https://www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/Publications/housingLoanDoc


๑๑ 

กระทรวงพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย (พม.) เปนหนวยงานหลักและ 
มีเปาหมายดูแลผูมีรายไดนอยท่ีไมมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยูอาศัย การดูแลแบงเปนภายใตความรับผิดชอบ
ของสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (พอช.) และการเคหะแหงชาติ (กคช.) ซ่ึงในป ๒๕๖๓ กระทรวง
พัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย ไดใหการชวยเหลือครอบครัวท่ีมีฐานะยากจน สภาพ
บานเรือนทรุดโทรม มีสภาพไมปลอดภัย ไมเหมาะแกการอยูอาศัย เชน หลังคารั่ว เสาเรือนผุ บันได
โยกคลอน พ้ืนบาน ฝาบาน หลายพันครัวเรือนท่ัวประเทศ ผานโครงการ “บานพอเพียงชนบท”  

ในสวนของการเคหะแหงชาติ ไดออกโครงการบานเชาผูมีรายไดนอยเริ่มเดือนละ ๙๙๙-
๒,๕๐๐ บาท โดยนำบานวาง-หองวางจากโครงการการเคหะแหงชาติท่ัวประเทศ ๒๐,๐๐๐ หอง ผลปรากฏ
วา มีผูแสดงความสนใจ ๒๘,๐๐๐ ราย และโครงการสรางบานเชา ๑๐๐,๐๐๐ หลัง ในพ้ืนท่ี
กรุงเทพมหานครและจังหวัดอ่ืนๆ รวมระยะเวลาดำเนินการ ๕ ป (พ.ศ.๒๕๖๔-๒๕๖๘) สรางปละ 
๒๐,๐๐๐ หลัง กลุมเปาหมาย คือ ผูสูงอายุ คนพิการ ขาราชการชั้นผูนอย หรือขาราชการเกษียณ 
และประชาชนท่ีมีรายไดนอย  

สวนกรมธนารักษท่ีมีบทบาทสำคัญในเรื่องของการสรางท่ีอยูอาศัย ไดสรางท่ีอยูอาศัย
สำหรับขาราชการพลเรือนสามารถจองซ้ือสิทธิ์การเชาคอนโดมิเนียมขาราชการท่ีจะกอสรางบนท่ีราชพัสดุ
ท่ีไมไดใชประโยชน นำรองในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานคร นนทบุรี นครราชสีมา สุราษฎรธานี และขอนแกน 
เปนคอนโดมิเนียม ๗ ชั้น หองละไมเกิน ๔๐ ตารางเมตร ผอนเดือนละประมาณ ๓,๙๐๐ บาท 
ระยะเวลา ๓๐ ป เม่ือครบสัญญายังตออายุสัญญาไดอีก ๓๐ ป และสามารถโอนสิทธิ์ไดเม่ืออยูครบ  
๕ ป แตจะตองโอนสิทธิ์ใหเฉพาะขาราชการดวยกันเทานั้น กรมธนารักษ เรงโครงการกอสรางซีเนียร
คอมเพล็กซท่ีจังหวัดสมุทรปราการ เพ่ือตอบโจทยสังคมผูสูงวัย เนนผูสูงวัยอายุ ๕๘ ปข้ึนไป และเริ่มจอง
ไดภายในสิ้นป ๒๕๖๓ เฟสแรก จำนวน ๙๐๐ ยูนิต พ้ืนท่ียูนิตละประมาณ ๓๕ ตารางเมตร ใชเวลา
กอสรางราว ๒ ป เขาอยูได เม่ือผูจองมีอายุ ๖๐ ปข้ึนไป  

หากกลาวโดยสรุป ในการนำยุทธศาสตรและนโยบายสูการปฏิบัติ หลายหนวยงานท่ีมี
หนาท่ีหรือเก่ียวของตองทำงานอยางบูรณาการ ครอบคลุมท้ังเรื่องตัวท่ีพักราคาท่ีผูมีรายไดนอยเขาถึง
สภาพแวดลอม และการรองรับสังคมผูสูงอายุ กระทรวงพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย ดูแล
ในฐานะท่ีเปนหนวยงานหลัก การเคหะแหงชาติ ดำเนินการ ๒,๐๐๐,๐๐๐ ครัวเรือน และสถาบัน
พัฒนาองคกรชุมชน ดำเนินการราว ๑,๐๐๐,๐๐๐ ครัวเรือน รวมท้ังจะดำเนินการตามเปาหมายการ
พัฒนาอยางยั่งยืนSDGs (Sustainable Development Goals) ขององคการสหประชาชาติรวมดวย 
(สำนักงานเลขาธิการนายกรัฐมนตรี,ออนไลน, ๒๕๖๓) 

สรุป  
ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐) เปรียบเสมือนกรอบและแนวทางการ

พัฒนาทุกภาคสวนของภาครัฐ เพ่ือใหบรรลุวิสัยทัศน “ประเทศไทยม่ันคง ม่ังค่ัง และยั่งยืน ประชาชน
คนไทยทุกคนมีท่ีอยูอาศัยท่ีไดมาตรฐาน ท้ังนี้ยุทธศาสตรชาติ ไดสงผลใหยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยู
อาศัยระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) ท่ีเกิดข้ึน และมุงใหความสำคัญในการแกไขปญหาความ
ยากจน ลดความ เหลื่อมล้ำ สรางความเปนธรรมในสังคม และการสรางโอกาสในการเขาถึงสวัสดิการ
และบริการของรัฐ โดยเฉพาะอยางยิ่งกลุมผูมีรายไดนอย ผูดอยโอกาส รวมท้ังสอดรับกับเปาหมาย
การพัฒนาอยางยั่งยืนขององคการสหประชาชาติ อยางไรก็ตามยุทธศาสตรระดับชาติ จะลงสู

https://www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/Publications/housingLoanDoc


๑๒ 

ยุทธศาสตรการพัฒนา ก็ตองอาศัยกลยุทธท่ีเปนรูปธรรมและมาตรการของหนวยงานตาง ๆ ประกอบ
รวม ท้ังระดับกระทรวงโดยเฉพาะอยางยิ่ง กระทรวงพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย และ
หนวยงานท่ีดูแลท่ีอยูอาศัยระดับชาติ เชน การเคหะแหงชาติ และ กรมธนารักษ ตลอดจนภาคเอกชน
ท่ีเก่ียวของ อยางไรก็ตามแมตามยุทธศาสตรดังกลาวจะเปดโอกาสใหภาคเอกชนเขาไปมีสวนรวม 
แตจากการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของกับปรากฎวา แมรัฐบาลจะมีแนวนโยบาย Macroprudential 
สำหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย หรือแนวนโยบายอ่ืนๆ ประกอบ แตก็ไมไดเอ้ือใหภาคเอกชนไดเขามามี
สวนรวมในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชนผูมีรายไดนอยหรือผูสูงอายุ หรือผูดอยโอกาสอยาง
เต็มท่ี ภาคเอกชนกลับไดเพียงการมีขอมูลประกอบการวิเคราะหความตองการท่ีอยูอาศัยท่ีแทจริงของ
ประชาชนท่ีพอจะชวยประกันความเสี่ยงจากการวางแผนการลงทุน 

 

ยุค New Normal กับการพัฒนาอยางย่ังยืน (Sustainable Development) 

ความปกติใหมหรือ New Normal หรือฐานวิถีชีวิตใหม หรือความปกติแบบใหม หาก
พิจารณาในเชิงความหมาย ราชบัณฑิตยสภา ไดบัญญัติคำศัพท นี้ภายใตความหมายท่ีวา “รูปแบบ
การดำเนินชีวิตอยางใหมท่ีตางจากอดีต” (ขาวไทยพีบีเอส, ออนไลน, ๒๕๖๓) ท้ังนี้รูปแบบวิถีชีวิตใหม
นี้ ประกอบดวยวิธีคิด วิธีเรียนรู วิธีสื่อสาร วิธีปฏิบัติและการจัดการ การใชชีวิตแบบใหมเกิดข้ึน
หลังจากเกิดการเปลี่ยนแปลงอยางใหญหลวงและรุนแรงอยางใดอยางหนึ่งทำใหมนุษยตองปรับตัว 
เพ่ือรับมือกับสถานการณปจจุบันมากกวาจะธำรงรักษาวิถีดั้งเดิมหรือหวนหาถึงอดีต 

สำหรับความปกติใหมอันเปนผลจากสถานการณการแพรระบาดของไวรัสโคโรนา 
๒๐๑๙ สงผลตอพฤติกรรมของผูบริโภคท่ีเปลี่ยนแปลงไป รวมถึงวิธีคิด (Mindset) ท่ีสำคัญสงผลตอ
การสรางประสบการณใหมตอผูบริโภค ในชองทางการซ้ือขายท่ีเปนท้ังออฟไลนและออนไลน เกิดการ
เรงตัวในการเกิดธุรกิจแบบท่ีเรียกวา Light Business Model หรือ Agile Business Model ซ่ึงเปน
รูปแบบธุรกิจท่ีเหมาะสมกับการอยูรอดในภาวะวิกฤต คือไมสรางภาระท่ีมากจนเกินไปใหกับธุรกิจ  
ไมมีสินทรัพยถาวรและหนี้สิน และลูกจางจำนวนมาก การจางงานในอนาคตจะไมใชการจางงานแบบ
ลูกจางประจำ จะเกิดธุรกิจแบบ Everything at a Service Model เนนการใหเชาใชเปนหลักหรือ pay-
per- use ในดานการเงินคาดการณวา จะเกิด Central Bank Digital Currency ข้ึนมาแทนท่ีเงิน 
ในรูปแบบธนบัตร เงินเฟอและพฤติกรรมการหลีกเลี่ยงธนบัตร อาจทำใหธนาคารกลางท่ัวโลกสราง
สกุลเงินข้ึนมาใหม เพ่ือใชแทนธนบัตรหรือเหรียญกษาปณ  

สำหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ท่ีกลุมลูกคาจะกลายเปนกลุมผูมีรายไดนอยท่ีเปน
ประชาชน/ผูบริโภคกลุมใหญท่ีสุดของประเทศไทย การซ้ืออสังหาริมทรัพยของประชาชนสวนใหญของ
ประเทศไทย ตองตอบโจทยการทำงานท่ีบาน (Work from Home) และการใชชีวิตแบบปจเจก 
ในสังคมของผูบริโภค (Individual Society) ท่ีทำใหสุขภาพดี (Wellness) รูปแบบบานโดยเฉพาะ
อยางยิ่งบานเดี่ยวชานเมือง จะไดรับความสนใจมากข้ึนจากการคาดการณของนักวิชาการในประเทศไทย 
หรือหากเปนเขตเมืองก็จะเปนคอนโดมีเนียมขนาดใหญ เพ่ือมีพ้ืนท่ีสำหรับการทำอาหารสำหรับ
สวนกลางมากข้ึน ท่ีอยูอาศัยจึงสำคัญมากข้ึนขนาดใหญ ข้ึน ขณะท่ีท่ีทำงานจะมีขนาดเล็กลง 



๑๓ 

สภาพแวดลอมจะใหความสำคัญกับสุขภาพมากข้ึน ขณะท่ีพลังจากเทคโนโลยีดิจิทัล จะทำใหเกิด 
Digitize People การทำงานจะมีวัฒนธรรมเปน Digitize Work Culture มากข้ึน องคกร/ธุรกิจตาง ๆ  
มีความยืดหยุนและมีเครื่องมือในการวัดผลงานดี มีเปาหมายชัดเจน องคกรเกิดวัฒนธรรม ความเชื่อใจ 
ไมวาจะทำจากท่ีไหน งานจะมีประสิทธิภาพ และมีความคลองตัวมากข้ึน (Agile) บุคคลตองคิดเร็ว
และทำเร็วตามท่ีคิด เครื่องมือประกอบการทำงานเพ่ือความคลองตัว มีประสิทธิภาพ กันความ
ผิดพลาดได ถูกนำมาใชมากยิ่งข้ึน ท้ัง Zoom Microsoft Team Google Meet WebEx เปนตน 
ขณะท่ี กฎ กติกา มารยาทการทำงานจากบาน การประชุมออนไลน ผูใชจะมีความตระหนักมากข้ึน  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ท่ีไดรับผลกระทบจากยุคความปกติใหมหรือ New Normal หรือ
ฐานวิถีชีวิตใหมท่ีแฝงมาดวยการแพรระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา ๒๐๑๙ จากการทบทวนวรรณกรรม
เก่ียวกับกรณีศึกษาของบริษัทเอกชน จากแหลงขอมูลทุติยภูมิ สรุปไดดังตารางท่ี ๒-๑ 

ตารางท่ี ๒ - ๑ สรุปบริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและผลกระทบท่ีไดรับในยุคความ
ปกติใหม 
 

บริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  บริษัทออริจิ้น พร็อพเพอรตี้ จำกัด (มหาชน) 
ผลกระทบท่ีไดรับในยุคความปกติใหม (ส่ิงท่ีทำ/ตองทำ) 

๑. การทำวิดีทัศนหรือ platform การชมหอง/บานตัวอยางเสมือนจริงเพ่ือประกอบการตัดสินใจซ้ือ 
๒. การวางตำแหนงโครงการท่ีอยูอาศัยท่ีไมอยูในเขตเมือง ท่ีขนาดหองจะเพ่ิมข้ึนจาก ๓๕ ตาราง
เมตรข้ึนไป เพ่ือใหสอดรับกับวิถีการทำงานแบบใหม (WFH Function) 
๓. การใสใจสุขภาพของประชาชนท่ีเพ่ิมมากข้ึน กับวิถีการออกแบบท่ีอยูอาศัยแบบใหม ท่ีเรียกวา 
Co-separate space และการออกแบบท่ีอยูอาศัยท่ีใชเทคโนโลยีไรสัมผัส หรือ Touchless เชน 
ระบบการจดจำใบหนา (Face Recognition) หรือระบบการสั่งการดวยเสียง (Voice Command) 
สำหรับใชในพ้ืนท่ีสวนกลาง 
๔. การกำหนดใหพนักงานทุกคนเปน คนเปน Micro-Influencer เพ่ือขายของ ภายใตโปรเจกต 
(Everyone can sell) ท้ังนี้พนักงานทุกคนตองมี disruptor Mindset ท่ีสรางสรรคท่ีสามารถรวม
ขับเคลื่อนองคกรเพ่ือตอบโจทยยุคสมัยได 

บริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  บริษัทพลัส พร็อพเพอตี้ จำกัด 
ผลกระทบท่ีไดรับในยุคความปกติใหม (ส่ิงท่ีทำ/ตองทำ) 

๑. การออกแบบแบบ Wellness หรือปจจัยดานสุขภาวะ อุปกรณและสิ่งอำนวยความสะดวกใหอยู
ในลักษณะของ Universal Design วัสดุท่ีใชเปนมิตรกับสิ่งแวดลอมและสุขอนามัย รวมท้ังมีพ้ืนท่ีสี
เขียวหรือสวนผักเพ่ือบริโภค (Eat-Able-Garden) 
๒. การรวมมือกับภาครัฐในการจัดทำท่ีอยูอาศัยเพ่ือรองรับการเขาสูสังคมผูสูงอายุ (Senior Living) 
๓. การกำหนดทำเลท่ีตั้งโครงการท่ีกระจายตัวออก (Urbanization) รอบกรุงเทพมหานคร กระจาย
ตัวออกไปตามบริเวณโครงการกอสรางรถไฟฟาสวนตอขยาย 
๔. การกำหนดราคาอสังหาริมทรัพยท่ีเปน “ราคาจับตองได” 



๑๔ 

ตารางท่ี ๒ - ๑ สรุปบริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและผลกระทบท่ีไดรับในยุคความ
ปกติใหม (ตอ) 
 

บริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย   ดีดีพร็อพเพอตี ้ประเทศไทย 
ผลกระทบท่ีไดรับในยุคความปกติใหม (ส่ิงท่ีทำ/ตองทำ) 

๑. การเรงระบายท่ีอยูอาศัยคงคางตามอุปสงคอุปทานเชิงพ้ืนท่ี (เนนคอนโดมิเนียม) 
๒. การเพ่ิมการพัฒนาโครงการแนวราบมากกวาแนวดิ่ง/ตั้ง (ผูซ้ือซ้ือเพ่ืออยูอาศัยมากกวา         
เก็งกำไร) 
๓. การออกแบบบานใหเปน Smart Home Automation ท่ีสามารถควบคุมในระยะไกลไดและ
ชวยใหผูอยูอาศัย สามารถจัดการพลังงาน สุขอนามัย ความบันเทิงท่ีลดการสัมผัสได 
๔. การสงเสริมการตลาดออนไลน การประชาสัมพันธรูปแบบใหม และเรียนรูการใชสถิติชวยในการ
วางกลุมลกูคา 

บริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  บริษัท แสนศิริ จำกัด 
ผลกระทบท่ีไดรับในยุคความปกติใหม (ส่ิงท่ีทำ/ตองทำ) 

๑. การนำเทคโนโลยี Mixed Reality (MR) มาใชมอบความสะดวกแกลูกคาประกอบการเยี่ยมชม
และซ้ือ 
๒. การสรางประสบการณใหลูกคาเปาหมายดวยมุมมอง ๓๖๐ องศา 
๓. การทำใหพ้ืนท่ีสวนกลางของทุกโครงการมีคามากกวาการเปน Individual Society และการใช
มาตรการความปลอดภัยและพ้ืนท่ีสวนกลางผานระบบอัตโนมัติ เนนความปลอดภัยทุกตารางเมตร 
๔. การเนนรอบการตลาดดวยการสรางพันธมิตรแบบฉีกกรอบ โดยเฉพาะพันธมิตรในวงการ
เทคโนโลยี โดยเล็งวา Prop Tech จะเขามามีบทบาทมากข้ึนเนนพัฒนาและสรางมูลคาเพ่ิมใหกับ
ท่ีดิน  รวมท้ังเจาะฐานการตลาดลูกคาระดับ Mass Segment ผานกลยุทธ Unexpected 
Marketing 

บริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  บริษัทเจาพระยามหานคร จำกัด (มหาชน) 
ผลกระทบท่ีไดรับในยุคความปกติใหม (ส่ิงท่ีทำ/ตองทำ) 

๑. การใหความสำคัญกับผูบริโภคเปนหลัก เนนระบบการควบคุมภายในและนโยบายการบริหารท่ี
ชัดเจน 
๒. การกำหนดแนวทางการพัฒนาโครงการโดยเนนแบบท่ีพักอาศัยรวมตามแนวสถานีขนสง 
๓. การทบทวนกฎ ระเบียบ ขอบังคับตางๆ ท่ีมีผลกระทบตอธุรกิจอสังหาริมทรพัย และเพ่ือ
วางแผนธุรกิจ รวมถึงผลกระทบจากพิบัติภัยตาง ๆ รวมท้ังขอมูลสำคัญจากหนวยงานเก่ียวของ 
เชน กระทรวงการคลัง สภานติิบัญญัติแหงชาติ (สนช.) มติคณะรัฐมนตร ี
ตารางท่ี ๒ - ๑ สรุปบริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและผลกระทบท่ีไดรับในยุคความ
ปกติใหม (ตอ) 
 

บริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  บริษัทเสนาดเีวลลอปเมนท จำกัด (มหาชน) 
ผลกระทบท่ีไดรับในยุคความปกติใหม (ส่ิงท่ีทำ/ตองทำ) 



๑๕ 

๑. การใหความสำคัญกับวิกฤติท่ีเกิดจากธรรมชาติ เชน เชื้อไวรัส แสงอาทิตย โดยพัฒนาโครงการ
ใหชวยลดปญหาโลกรอน หรือตองทำงานท่ีบานเปนหลัก 
๒. การจัดการสินคารอโอน (backlog) การรวมทุน (เชน Niche Mono) 
๓. การใชมาตรการ SENA ZERO COVID เปดโครงการแบบใหม เชน ทาวนโฮมติดโซลา เพ่ือตลาด
ระดับกลาง-ลาง หรือเนนการลดคาใชจายใหกับผูบริโภค ท่ีมีรายไดจำกัดหรือกลุมผูสูงอายุท่ีอยู
บานตลอดเวลา 

ท่ีมา : ทอปเทน, ออนไลน, ๒๕๖๓. 
        บริษัทพลัส พร็อพเพอตี้ จำกัด, ออนไลน, ๒๕๖๓. 
        ดีดีพร็อพเพอตี้ ประเทศไทย, ออนไลน, ๒๕๖๓. 
 บริษัท แสนสิริ, ออนไลน, ๒๕๖๓. 
 บริษัทเจาพระยามหานคร จำกัด (มหาชน), ออนไลน, ๒๕๖๓. 
 บริษัทเสนาดีเวลลอปเมนท จำกัด (มหาชน), ออนไลน, ๒๕๖๓. 

จากตารางท่ี ๒-๑ สรุปไดวา การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในยุคความปกติใหม การใช
เทคโนโลยีดิจิทัลเริ่มเขามามีบทบาทมากข้ึน ขณะเดียวกันการใหความสำคัญกับ “สุขภาวะ” ของ
ประชาชนผูบริโภคก็มีมากยิ่งข้ึน 

อยางไรก็ตามในสวนของการพัฒนา จะพัฒนาอยางไรใหยั่งยืน ในสวนนี้มีหลายมุมมอง
จากผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย สรุปไดดังนี้ 

การพัฒนาอยางยั่งยืน (Sustainable Development) เปนแนวคิดท่ีเกิดข้ึนตั้งแต
ทศวรรษ ๑๙๘๐ ในอนาคตรวมของเรา (Our Common Future) หรือท่ีเรียกวา Brundtland Report  
การพัฒนาอยางยั่งยืน เปนวิถีการพัฒนาท่ีสามารถตอบสนองความตองการของบุคคลรุนปจจุบัน โดย
ไมลิดรอนความสามารถในการตอบสนองความตองการของบุคคลรุนหลัง เปาหมายสูงสุดของแนวคิดนี้
อยูท่ีการพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชากรโลก รักษาระดับการใชทรัพยากรธรรมชาติของมนุษยไมให
เกินศักยภาพการผลิตของธรรมชาติ และมุงเนนความสมดุลระหวางสิ่งแวดลอม สังคม และเศรษฐกิจ 
แทนท่ีจะยึดเปาหมายการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจเปนหลักเหมือนวิถีการพัฒนาท่ัวไป (ปาสาละ, 
ออนไลน, ๒๕๖๓)  

อยางไรก็ตามองคการสหประชาชาติ ไดเสนอแนวคิดการพัฒนาอยางยั่งยืนใหทุก
ประเทศในโลกรวมกันพิจารณา ในป ๒๕๑๕ ในการประชุมสิ่งแวดลอมโลก ณ ประเทศสวีเดน และ ป 
๒๕๒๖ จึงจัดตั้งคณะกรรมาธิการโลกเรื่อง สิ่งแวดลอมและการพัฒนา (World Commission on 
Environment and Development) เพ่ื อทำการศึกษา เรื่องการสรางความ สมดุลระหวาง
สิ่งแวดลอมกับการพัฒนา กระท่ังนำมาสูแผนแมบทโลกสำหรับการดำเนินการใหเกิดการพัฒนาอยาง
ยั่งยืน พรอมเสนอแผนปฏิบัติการ ๒๑ (Agenda ๒๑) พรอมกำหนดเปาหมายการพัฒนาอยางยั่งยืน 
(Sustainable Development Goals : SDGs) และเปาหมายการพัฒนาแหงสหัสวรรษ (Millennium 
Development Goals : MDGs) จำนวน ๘ เปาหมาย ครอบคลุมระยะเวลา ๑๕ ป (พ.ศ. ๒๕๔๓-
๒๕๕๘) ไดแก  

๑. ขจัดความยากจนและความหิวโหย  

http://www.iisd.org/sd/
http://en.wikipedia.org/wiki/Our_Common_Future


๑๖ 

๒. ใหเด็กทุกคนไดรับการศึกษาระดับประถมศึกษา  
๓. สงเสริมบทบาทสตรีและความเทาเทียมกันทางเพศ  
๔. ลดอัตราการตายของเด็ก  
๕. พัฒนาสุขภาพสตรีมีครรภ  
๖. ตอสูโรคเอดส มาเลเรีย และโรคสำคัญอ่ืนๆ  
๗. รักษาและจัดการสิ่งแวดลอมอยางยั่งยืน  
๘. สงเสริมการเปนหุนสวนเพ่ือการพัฒนาในประชาคมโลก  
แมเปาหมายของการพัฒนาแหงสหัสวรรษสิ้นสุดลง แตเปาหมายการพัฒนาอยางยั่งยืน

ของโลกยังคงใชเปนเครื่องกำหนดทิศทางของประชาคมโลกอยู ซ่ึงมี ๑๗ เปาหมาย ๑๖๙ เปาประสงค 
สรุปไดดังตารางท่ี ๒-๒ 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางท่ี ๒-๒ สรุปเปาหมายการพัฒนาอยางยั่งยืนของโลกจำแนกตามดาน 
 

ดานการพัฒนา เปาหมายการพัฒนาอยางย่ังยืนของโลก 
ดานสังคม ๑. ขจัดความยากจน  

๒. ขจัดความหิวโหย  
๓. การมีสุขภาพและความเปนอยูทีดี 
๔. การศึกษาท่ีเทาเทียม  
๕. ความเทาเทียมทางเพศ  
๑๐. ลดความเหลื่อมล้ำ ไมเทาเทียม  
๑๑. เมืองและถ่ินฐานมนุษยอยางยั่งยืน 
 ๑๖. สงัคมสงบสุข ยุติธรรม ไมแบงแยก 

ดานเศรษฐกิจ ๗. พลังงานสะอาดท่ีทุกคนเขาถึงได  
๘. การจางงานท่ีมีคุณคาและการเติบโตทางเศรษฐกิจ  
๙. อุตสาหกรรม นวัตกรรม โครงสรางพ้ืนฐาน  



๑๗ 

๑๑. เมืองและถ่ินฐานมนุษยอยางยัง่ยืน 
ดานสิ่งแวดลอม ๖. การจัดการน้ำและสุขาภิบาล  

๑๒. แผนการบริโภคและการผลิตท่ียั่งยืน 
๑๓. การรับมือการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ  
๑๔. การใชประโยชนจากมหาสมุทรและทรัพยากรทางทะเล  
๑๕. การใชประโยชนจากระบบนิเวศทางบก 

ดานความรวมมือ 
การพัฒนาอยางยัง่ยืน 

๑๗. ความรวมมือเพ่ือการพัฒนาอยางยัง่ยืน 

ท่ีมา : กรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ, ออนไลน, ๒๕๖๔.  

สำหรับประเทศไทย การพัฒนาอยางยั่งยืนภายใตเปาหมายโลก ถูกนำมาผสานในเชิง
ปฏิบัติรวมกับหลักการบนฐานปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง (ในรัชกาลท่ี ๙) อันประกอบดวย ๓ หวง ๒ 
เง่ือนไข ในการพัฒนาท่ีผสานกันระหวางการพัฒนาตน ครอบครัว ชุมชน และสังคม (๓ หวง
ประกอบดวย ความพอประมาณ ความมีเหตุผล การมีภูมิคุมกันในตัวท่ีดี ๒ เง่ือนไข ไดแก เง่ือนไข
ความรู และเง่ือนไขคุณธรรม) ท้ังนี้ผนวกมาเปนแนวคิดการพัฒนาอยางยั่งยืนปรากฏไวในยุทธศาสตรชาติ 
๒๐ ปและแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ อันสะทอนผานวิสัยทัศนการพัฒนาของ
ยุทธศาสตรชาติท่ีวา ประเทศไทยมีความม่ันคง ม่ังค่ัง ยั่งยืน เปนประเทศพัฒนาแลว ดวยการพัฒนา
ตามหลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง โดยนิยามความยั่งยืนไวความวาความยั่งยืน หมายถึง การพัฒนาท่ี
สามารถสรางความเจริญ รายไดและคุณภาพชีวิตของประชาชนใหเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องเปนการ
เจริญเติบโตของเศรษฐกิจท่ีอยูบนหลักการใชการรักษาและการฟนฟูฐานทรัพยากรธรรมชาติอยาง
ยั่งยืน ไมใชทรัพยากรธรรมชาติจนเกินพอดี ไมสรางมลภาวะตอสิ่งแวดลอม จนเกินความสามารถ 
ในการรองรับ และเยียวยาของระบบนิเวศน การผลิตและการบริโภคเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม และ
สอดคลองกับ เปาหมายการพัฒนาท่ียั่งยืนของสหประชาชาติ (Sustainable Development Goals : 
SDGs) ทรัพยากรธรรมชาติมีความอุดมสมบูรณมากข้ึนและสิ่งแวดลอมมีคุณภาพดีข้ึน คนมีความ
รับผิดชอบตอสังคม มีความเอ้ืออาทร เสียสละเพ่ือผลประโยชนสวนรวม รัฐบาลมีนโยบายท่ีมุง
ประโยชนสวนรวมอยางยั่งยืน และใหความสำคัญกับการมีสวนรวมของประชาชน และทุกภาคสวน 
ในสังคมยึดถือและปฏิบัติตามปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง เพ่ือการพัฒนาในระดับอยางสมดุล 
มีเสถียรภาพ และยั่งยืน โดยในยุทธศาสตรชาติ ๒๐ ป กำหนดไว ๖ ยุทธศาสตร ไดแก ยุทธศาสตร
ดานความม่ันคง ดานการสรางความสามารถในการแขงขัน ดานการพัฒนา และเสริมสรางศักยภาพคน 
ดานการสรางอากสความเสมอภาคและเทาเทียมกันทางสังคม ดานการสรางการเติบโตบนคุณภาพชีวิต
ท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม และดานการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ  

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี ๑๑ และ ๑๒ ก็ไดกำหนดเปาหมาย
เก่ียวกับการพัฒนาท่ียั่งยืนไว โดยในฉบับท่ี ๑๑ เนนไปท่ีความอยูเย็นเปนสุขและความสงบสุขของ
สังคมไทยเพ่ิมข้ึน ความเหลื่อมล้ำในสังคมลดลง สัดสวนผูอยูใตเสนความยากจนลดลง สถาบันทาง
สังคมมีความเขมแข็งมากข้ึน เศรษฐกิจเติบโตในอัตราท่ีเหมาะสมตามศักยภาพของประเทศ การให
ความสำคัญกับการเพ่ิมผลิตภาพและขีดความสามารถในการแขงขันของประเทศ คุณภาพ สิ่งแวดลอม



๑๘ 

อยูในเกณฑมาตรฐาน การลดการปลอยกาซเรือนกระจก รวมท้ังเพ่ิมพ้ืนท่ีปาไม เพ่ือรักษาสมดุลของ
ระบบนิเวศ เปนตน สวนเปาหมายใน ฉบับท่ี ๑๒ เพ่ิมการเนนท่ีการลดความเหลื่อมล้ำทางดานรายได
และความยากจน ระบบเศรษฐกิจมีความเขมแข็งและแขงขันได ทุนทางธรรมชาติและคุณภาพ
สิ่งแวดลอมสามารถสนับสนุนการเติบโตท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม การมี ความม่ันคงทางอาหาร 
พลังงาน และน้ำ เปนตน 

สรุป  
ยุค New Normal กับการพัฒนาอยางยั่งยืน (Sustainable Development) ทุกประเทศ

ในโลก รวมท้ังประเทศไทยตางมุงสูเปาหมายหลักและรองรวมกัน ดวยเหตุนี้การเปนผูประกอบการ
อสังหาริมทรัพยในยุคนี้ ผูบริหาร/ผูประกอบการ จึงตองหาโอกาสจาก “GDH” หรือการหาโอกาส
จากการกระตุนเศรษฐกิจของภาครัฐ (G) ผานการยกระดับสาธารณสุขและการกอสรางโครงสราง
พ้ืนฐานตาง ๆ การใช Digital Technology (D) และกระแสสุขภาพ (H) เพ่ือพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
หรือกลาวโดยสรุปก็คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยใหมยุคนี้ จะตองพิจารณาวา “รัฐบาล” คือ 
Key Driver ของเศรษฐกิจ (การฟนฟูเศรษฐกิจ) สวนผูผูมีรายไดนอยถึงปานกลางคือกลุมเปาหมาย
ของท้ังการพัฒนาระดับโลกและระดับนานาชาติ ดังนั้นการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหากตอบสนองกลุม
คนมีรายไดนอย-ปานกลางได ยอมนำพาสูการพัฒนาไดตรงตามเปาหมายในทุกระดับ 

หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการประยุกตใชในยุค New Normal 

เม่ือกลาวถึงการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย (Real Estate Development)  
อันเปนการลงทุนพัฒนาสิ่งปลูกสรางรูปแบบตาง ๆ บนท่ีดิน ท่ีเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ในการลงทุน 
ผูประกอบการตองอาศัยแนวคิด หลักการ หรือทฤษฎีประกอบมากท้ังในประเด็นเก่ียวกับ
สภาพแวดลอมทางกายภาพของพ้ืนท่ีท่ีจะพัฒนาโครงการ บริบทของเมือง ความตองการในเชิงธุรกิจ 
เปนตน แนวคิดทฤษฎีสวนใหญท่ีนำมาใช ไดแก   

๑. ทฤษฎีการใชท่ีดิน (Land Use Theory)  
๒. ทฤษฎีการเปนแหลงกลาง (Central Place Theory) รวมถึงแนวคิดเก่ียวกับวิธีการ

ประเมินทางเลือกทำเลท่ีตั้ง (Methods of Evaluation Location Alternatives) ซ่ึงอาจะเปน
วิธีการประเมินปจจัย (Factor Rating Method) วิธีการหาจุดศูนยกลาง (Center of Gravity 
Method) หรือวิธีการวิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even Analysis Method)   

๓. ทฤษฎีการขยายตัวของเมืองท่ีเก่ียวของ 
ปจจุบันผูประกอบการหรือนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดสะทอนโจทยสำหรับการดำเนิน

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไวหลากหลายผานคำถามมากมาย เชน อะไรคือ New Normal อสังหาฯ  
ในอนาคต หรือ นิวนอรมอล อสังหาฯ ผานแนวคิดเชิงธุรกิจอยางไร หรือคนอสังหาฯ จะทำตัวอยางไร
ใหอยูไดทามกลางหายนะ โควิด ๑๙ หรือธุรกิจอสังหาริมทรัพยกับชีวิตวิถีใหมควรเปนเชนใด ฯ 
ภายใตคำถามเหลานี้ มีนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยมืออาชีพหลายทานไดแสดงหลักการในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยไวไดอยาหนาสนใจ สรุปไดดังตารางท่ี ๒-๓ 

 



๑๙ 

 

 

 

 

ตารางท่ี ๒-๓ นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และการประยุกตใชในยุค 
New Normal 

 
นักพัฒนา

อสังหาริมทรัพย 
หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การประยุกตใชในยุค New Normal 

บริษัท เสนาดีเวลลอป
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๒๐ 

 

จากการวิเคราะหสรุปขอมูลจากแหลงทุติยภูมิ ท่ีบันทึกขอมูลสารสนเทศจากทัศนะของ
นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยตามตารางท่ี ๓ สรุปไดวา ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหลักการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยท่ีจะประยุกตใชในยุค New Normal จากขอมูลกรณีศึกษาในตารางสะทอนไดวา  
การพัฒนามุงสูการตอบโจทยพฤติกรรมผูบริโภค และการตอบโจทยแนวทางการพัฒนาอยางยั่งยืน
ของโลกเปนหลัก ขณะท่ีการพิจารณาจากหลักวิชาการ เชน ทฤษฎีการใชท่ีดิน ทฤษฎีการเปนแหลง
กลาง และทฤษฎีการขยายตัวของเมือง กลายเปนเพียงสวนประกอบท่ีสำคัญเพียงระดับรอง  

อยางไรก็ตามเพ่ือจำแนกรายละเอียดเก่ียวกับทฤษฎีท้ัง ๓ ขางตนวาเก่ียวของทางตรง
หรือทางออมหรือไมอยางไรกับพฤติกรรมผูบริโภค ผูวิจัยจึงทำการทบทวนวรรณกรรมเก่ียวกับทฤษฎี
ท้ัง ๓ รวมท้ังแนวคิดท่ีเก่ียวของ เชน แนวคิดเก่ียวกับวิธีการประเมินทางเลือกทำเลท่ีตั้ง (Methods 
of Evaluation Location Alternatives) หรือเปนหลักการเชิงแนวคิดเก่ียวกับวิธีการประเมินปจจัย 
(Factor Rating Method) วิธีการหาจุดศูนยกลาง (Center of Gravity Method) หรือวิธีการ
วิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even Analysis Method) ซ่ึงมีรายละเอียดพอสรุปไดดังนี้ 

๑. ทฤษฎีการใชที่ดิน (Land Use Theory)  
ทฤษฎีการใชท่ีดิน (Land Use Theory) กำเนิดมาจากทฤษฎีเก่ียวกับการใชท่ีดิน

ทางการเกษตร โดย Johann Heinrich von Thunen ตั้งแต ค.ศ.๑๘๒๖ โดยพิจารณาเนนท่ีการใช
ท่ีดินทางการเกษตรในแตละพ้ืนท่ีกับผลตอบแทนเชิงพ้ืนท่ีท่ีไดจากการใชท่ีดิน จากนั้นมีนักวิชาการ 
อีกหลายทานพัฒนาตอยอดแนวคิดเชิงทฤษฎีดังกลาวข้ึนมา เชน Waibel (๑๙๙๓) Loesch (๑๙๔๑) 
Dunn (๑๙๕๒) William Alonso (๑๙๖๔) ท้ังนี้ในสวนสำคัญตามแนวคิดของ Thunen เนนวา
ประโยชนตองสัมพันธกับวา พ้ืนท่ีนั้นๆ ไมมีเสนทางขนสงหลัก (สภาพแวดลอมเชิงเกษตร) กำไรสูงสุด
ท่ีเกษตรกรไดรับและการจัดการสินคาเกษตร  

การวิจัยเพ่ือใหไดมาซ่ึง แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบน
พ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 หากพิจารณาเก่ียวกับทฤษฎี
การใชท่ีดินท่ีพิจารณาตามแบบจำลองการใชท่ีดินกอนการปฏิวัติอุตสาหกรรม โดย Johann 
Heinrich von Thunen ภายใตสมมตฐิานท่ีมีปจจัยจำกัด ไดแก 

๑.๑ ตลาดกลางตั้งอยูในพ้ืนท่ีท่ีปราศจากอิทธิพลของปจจัยภายนอกและไมมีการใช
ท่ีดิน (Isolated State) เชน พ้ืนท่ีชุมชนท่ีเปนชุมชนของทองถ่ินและไมมีอิทธิพลจากภายนอก 

๑.๒ สภาพแวดลอมของพ้ืนท่ี (State) มีคุณสมบัติท่ีคลายคลึงกัน (Homogeneous) 
ไมมีแมน้ำ ภูเขา หรือสิ่งกีดขวาง นอกจากนี้ยังมีดิน ภูมิอากาศ และปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของกับ
การเกษตรคลายคลึงกันหรือเหมือนกัน 

๑.๓ พ้ืนท่ีดังกลาว ตองไมมีเสนทางขนสงหลัก กลาวคือเกษตรกรท่ีอยูในพ้ืนท่ี
ดังกลาวจะขนสงผลผลิตและบริการผานทางเกวยีนหรือทางเดินไปยังตลาดกลางโดยตรง 

๑.๔ เกษตรกรในพ้ืนท่ีนี้จะตองพิจารณาวา ตองการอะไร เพ่ือใหไดมาผลกำไรสูงสุด
ในตลาดกลาง 



๒๑ 

แบบจำลองนี้  เปนการเลือกท่ีจะใชท่ีดินโดยพิจารณาจากศูนยกลางของการ
แลกเปลี่ยนสินคาในท่ีนี้คือเมืองศูนยกลาง ถัดออกไปจะเปนการเพาะปลูกพืชท่ีตองมีการดูแลและการ
จัดการอยางดี หรือการทำฟารม พ้ืนท่ีบริเวณนี้เหมาะแกการขนสงสินคาท่ีเสียงาย แตใหผลตอบแทน
ท่ีสูงและตองการการจัดการท่ีดี พ้ืนท่ีถัดไปเปนพ้ืนท่ีสำหรับการปลูกปา เพ่ือใชประโยชนดานตาง ๆ  
ท้ังสภาพแวดลอมและผลตอบแทนจากการใชท่ีเปนเปนปาไม สวนพืชไรอ่ืนๆ ท่ีไมตองการการดูแล
มากนักและทุงหญาเลี้ยงสัตวก็จะอยูไกลออกไป สินคาเหลานี้ไมเนาเสียงาย และสามารถปลูกในท่ีท่ีมี
ลักษณะทางกายภาพท่ีไมดีนักได แตจะใหผลตอบแทนตอหนวยพ้ืนท่ีลดลง เม่ือเปรียบเทียบกับ
บริเวณอ่ืน ๆ 

กระบวนการในการวางแผน (The Planning Process) การใชท่ีดิน จึงอาจสามารถ
อธิบายไดดวยคำถามตางๆ เหลานี้ เชน  

สถานการณในปจจุบันเปนอยางไร 
ตองการความเปลี่ยนแปลงหรือไม 
ถาตองการแลว ความตองการท่ีจะเปลี่ยนแปลงนั้นคืออะไร 
ถาตองการแลว จะเปลี่ยนแปลงอยางไร 
ถาตองการแลว อะไรคือทางเลือกท่ีดีท่ีสุด 
ถาตองการแลว ระยะเวลานานแคไหนแผนจึงจะสำเร็จ 
คำถามเหลานี้ เนนท่ีการพิจารณาเชิงกระบวนการการวางแผนเปนหลักและ

เหมาะสมกับการเกษตรกรรมเปนสำคัญ แตเม่ือเมืองมีการเติบโตข้ึน ความเปนเมืองมีมากข้ึน 
กระบวนการวางแผนการใชท่ีดิน การใชประโยชนจากท่ีดินเริ่มมีความหลากหลายและแตกตางกันไป 
ภายใตกระบวนการวางแผนการใช “ประโยชน” ท่ีดินในลักษณะคลายกันท่ีประกอบดวยข้ันตอนเชิง
กระบวนการสำคัญ ๑๐ ข้ันตอน (สฤษด์ิ ติยะวงศสุวรรณ. อางถึงใน https://wordpress5147. 
wordpress.com/) ไดแก 

ข้ันตอนท่ี ๑ การกำหนดเปาหมายและเง่ือนไขความสัมพันธองคประกอบเพ่ือไปสู
เปาหมาย ข้ันตอนนี้มาจากการอภิปรายรวมกันทามกลางผูมีสวนเก่ียวของรวมถึงนักวางแผนดวย ซ่ึง
ควรมีการแลกเปลี่ยนแนวคิดและขอมูลท่ีเก่ียวของ เพ่ือใชสำหรับการรางสถานการณและวิสัยทัศน
รวมกัน 

ข้ันตอนท่ี ๒ การบริหารดำเนินสวนงานท่ีเกิดข้ึน เปนข้ันตอนเพ่ืออภิปรายรวมกัน 
ในการคนหาแนวทางและข้ันตอนการทำงานรวมกันเพ่ือไปสูการกำหนดแผนงานดำเนินการไปสูการ
บรรลุเปาหมาย 

ข้ันตอนท่ี ๓ การวิเคราะหสถานการณปญหา เง่ือนไข และขอจำกัดของการดำเนิน
แผนงาน เปนข้ันตอนในเชิงเทคนิคของการวางแผนการใชประโยชนท่ีดิน ซ่ึงตองมีการสรางรูปแบบ
ลักษณะตางๆ ของแผนงานเพ่ือวิเคราะหและเปรียบเทียบแตละรูปแบบในการไปสูเปาหมายดวย
องคประกอบ เง่ือนไขและขอจำกัด เพ่ือนำไปสูการเลือกรูปแบบท่ีเหมาะสมท่ีสุด สำหรับข้ันตอนนี้
อาจสามารถใชเทคนิคการสรางฉากทัศนเขามาชวยในการวิเคราะหและการเปรียบเทียบแตละรูปแบบ
ของแผนงาน 



๒๒ 

ข้ันตอนท่ี ๔ การระบุโอกาสและแนวทางสำหรับการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน
ท่ีดิน เปนข้ันตอนการสรางทางเลือกหรือสถานการณในการแกปญหา เพ่ือนำไปสูการเปลี่ยนแปลงการ
ใชประโยชนท่ีดินตามเปาหมายท่ีกำหนดไวรวมกันของผูมีสวนเก่ียวของ อาจตองมีการเจรจารวมกัน
ระหวางกลุมเจาของท่ีดิน กลุมผูดำเนินกิจกรรม และกลุมผูมีอำนาจการตัดสินใจในเชิงนโยบาย 

ข้ันตอนท่ี ๕ การประเมินความเหมาะสมในการใชประโยชนของท่ีดิน เปนข้ันตอน
สำคัญของการประเมินท่ีดินท่ีใหความเขาใจเก่ียวกับการใชประโยชนท่ีดินประเภทใดท่ีมีความ
เหมาะสมบนท่ีดินบริเวณนี้มากท่ีสุด และท่ีดินบริเวณแหงนี้ควรมีการใชประโยชนใดเหมาะสมท่ีสุด 
ข้ันตอนนี้ควรมีรายละเอียดการอธิบายการจัดกลุมประเภทการใชประโยชนท่ีดิน และการใชประโยชน
ท่ีดินแตละประเภทมีขอกำหนดเง่ือนไข รางการกำหนดแผนผังการใชประโยชนท่ีดิน ขอมูลแผนท่ี
ลักษณะทางกายภาพภูมิศาสตรท่ีเก่ียวของ และการเปรียบเทียบขอกำหนดเง่ือนไขสำหรับการจัดวาง
ประเภทการใชประโยชนท่ีดินอยางเหมาะสมตามเง่ือนไขของบริบทพ้ืนท่ีแหงนั้น 

ข้ันตอนท่ี ๖ การประเมินคาของทางเลือกในแตละรูปแบบของรางแผนผัง
กำหนดการใชประโยชนท่ีดิน ท้ังในมุมมองการวิเคราะหดานสิ่งแวดลอม เศรษฐกิจและสังคม ข้ันตอน
นี้ควรมีการกำหนดกลุมตัวชี้วัดเพ่ือใชสำหรับการประเมินคาในแตละรูปแบบอยางเปนระบบ 

ข้ันตอนท่ี ๗ การตัดสินใจรวมกันในการเลือกรูปแบบรางแผนผังกำหนดการใช
ประโยชนท่ีดินท่ีประเมินคาไดเหมาะสมท่ีสุด เปนข้ันตอนของนักวางแผนมีบทบาทในการจัดเตรียม
สรุปขอมูลสำคัญท่ีสามารถสะทอนความจริงสำหรับการตัดสินใจ และผูมีอำนาจตัดสินใจในท่ีนี้อาจจะ
หมายถึงกลุมมีผูสวนไดเสียท่ีมีบทบาทในการเลือกรูปแบบแผนผังกำหนดการใชประโยชนท่ีดินท่ี
สามารถนำไปสูการบรรลุเปาหมายท่ีกำหนดไวรวมกันได 

ข้ันตอนท่ี ๘ การจัดเตรียมแผนผังกำหนดการใชประโยชนท่ีดินและรายละเอียด
เง่ือนไข เปนข้ันตอนนำเสนอแผนผังการใชประโยชนท่ีดินท่ีไดรับคำแนะนำจากผูมีสวนไดเสีย และ
เหตุผลในการตัดสินใจรับรองรูปแบบแผนผังนี้ท่ีไดมาจากข้ันตอนท่ี ๑-๗ ตลอดจนการจัดเตรียม
เง่ือนไขสำหรับการนำไปใช 

ข้ันตอนท่ี ๙ การนำแผนผังกำหนดการใชประโยชนท่ีดินไปใช เปนข้ันตอนสำหรับ
การนำไปสูการดำเนินการตามเง่ือนไขของแผนผังท่ีกำหนดไวและสามารถนำไปสูการเขาใจถึง
ประโยชนจากการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินท่ีกำหนดรวมกันไวในเชิงประจักษ 

ข้ันตอนท่ี ๑๐ การติดตามตรวจสอบและปรับปรุงแผนผังกำหนดการใชประโยชน
ท่ีดิน เปนข้ันตอนสุดทายของกระบวนการวางแผนท่ีมีลกัษณะกลับไปสูข้ันตอนท่ี ๑ ซ่ึงในการติดตาม
ตรวจสอบจะทำใหเกิดขอมูลท่ีจำเปนในการทบทวนวาแผนผังกำหนดการใชประโยชนท่ีดินจะสามารถ
นำไปสูการเปลี่ยนแปลงไดในเชิงประจักษไดเพียงใด และไมสามารถเปลี่ยนแปลงไดตามท่ีวางแผน 
ไวดวยเหตุปจจัยใด 

อยางไรก็ตามเม่ือกลาวถึง “การใชท่ีดิน” สิ่งท่ีขาดไมไดก็คือ การวางผังเมืองท่ี
เก่ียวของกับการพัฒนาเมือง การสรางโครงสรางพ้ืนฐานสำหรับเมือง ซ่ึง กรมโยธาธิการ ไดกลาวถึงการ
วางผังเมืองไวในลักษณะท่ีเรียกวา ผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) ซ่ึงตองดำเนินการไปพรอม
กับการพัฒนาเมืองภายใตผังเมืองนั้นๆ การพัฒนาเมืองจึงถูกพิจารณาไวหลากหลายลักษณะ ไดแก  



๒๓ 

การพัฒนาแบบยั่ งยืน (Sustainable Development) ซ่ึงหมายถึงการพัฒนา 
ท่ีสนองตอบ ความตองการของชนรุนปจจุบัน โดยไมกระทบกระเทือนความสามารถของชนรุนตอไป
ในการท่ีจะสนองตอบความตองการของตนเอง การพัฒนาเมืองอยางยั่งยืน เปนรูปธรรม  

การพัฒนาเมืองใหนาอยู การพัฒนาเมืองเพ่ือใหชุมชนนาอยู มีขอพิจารณา ๗ 
ประการ ไดแก 

๑. ควรมีการวางสำรวจลักษณะทางกายภาพในทุกดาน เพ่ือท่ีจะไดทราบศักยภาพ 
ปญหา และขอจำกัดของพ้ืนท่ีนั้น ๆ เพ่ือพัฒนาเมืองใหนาอยูภายใตลักษณะดังกลาว  

๒. สามารถตอบสนองตอกิจกรรมของเมืองอยางแทจริง และกอใหเกิดการประหยัด 
พลังงานทุกรูปแบบ 

๓. ควรมีแนวความคิดและหลักการท่ีจะพัฒนาเมืองใหเขากับสภาพแวดลอม
โดยรอบ หรือสิ่งแวดลอมเดิมของเมือง (รักษาเอกลักษณของเมือง) เชน เมืองชายหาดสวยงาม การ
สราง เสนทางเลียบชายหาด ก็ควรใชวัสดุท่ีกลมกลืนเอกลักษณทองถ่ิน ไมจำเปนตองใชวัสดุราคาสูง 
และมีความขัดแยงตอสภาพแวดลอมเดิมในพ้ืนท่ี  

๔. ควรมีการพัฒนาภูมิปญญาทองถ่ิน การรักษาความเปนไทย และพัฒนาตอยอด
ภูมิ ปญญาทองถ่ิน สรางกระบวนการเรียนรูโยงเขากับภาคการผลิต โดยใชเทคโนโลยีท่ีเหมาะสม  

๕. เพ่ือความสะดวก และสบายในการเขาถึงพ้ืนท่ีท่ีตองการความรวดเร็วและ 
ปลอดภัยควรสงเสริมฐานเศรษฐกิจของชุมชนใหเติบโตอยางเขมแข็ง และมีเสถียรภาพเพ่ือ เพ่ิมรายได 
และการมีงานทำและเพ่ือสรางมูลคาเพ่ิมใหกับผลิตภัณฑชุมชนเชื่อมโยงสูตลาดภายใน และนอก
ประเทศ  

๖. ควรมีระบบการบริหารจัดการท่ีดีและมีประสิทธิภาพ โปรงใสเปนธรรม สามารถ
ตรวจสอบได ประชาชนและภาคประชาสังคมมีสวนรวม 

ดวยเหตุนี้แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและ 
ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 จึงตองพิจารณาท่ีคุณภาพของเมืองท่ีดีไป
พรอมกันดวย ซ่ึงคุณภาพของเมืองท่ีดีตองมีลักษณะตอไปนี้ 

๑. ความสบาย ท้ังทางดานรางกายและทางสายตา รวมท้ังเมือง ตองมีหนาท่ี
ตอบสนองความตองการทางดานแหลงงาน แหลงธุรกิจ ท่ีพักอาศัย และแหลงนันทนาการ เมืองตองมี
คุณภาพข้ันพ้ืนฐานท่ีสุด คือ สภาพแวดลอมของเมืองตองมีความสะดวกและสบายสำหรับคนเมือง  

๒. ความหลากหลาย ท้ังในดานกิจกรรมและรูปลักษณท่ีปรากฏในดานกิจกรรมนั้น 
เมืองควรตองมีศูนยกลางท่ีเดนชัด มียานแตละยานท่ีมีความเปนระเบียบชัดเจน เชน ยานพาณิชยกรรม 
ยานราชการ ยานท่ีพักอาศัย ยานอุตสาหกรรม ยานการศึกษา เปนตน  

๓. ความเปนสถานท่ี หรือความมีเอกลักษณเฉพาะตัว หมายความวา เนื้อหาท่ีแสดง 
ความเปนมาของเมือง ประวัติ ความสำคัญ พัฒนาการแตอดีตมาจนถึงปจจุบัน หรือตำแหนง ท่ีตั้งของ
เมือง ท่ีสัมพันธกับลักษณะเดนทางธรรมชาติของบริเวณนั้น  

๔. ความชัดเจนของโครงสรางจินตภาพ และมโนภาพในใจ ผังเมืองควรมีโครงสราง
จินตภาพท่ีเปนเครือขายชัดเจน คุณภาพในลักษณะนี้มีพ้ืนฐานจากทฤษฎีจินตภาพของ เควิน ลินซ 
พบวา องคประกอบท่ีชวยจดจำสภาพแวดลอมของเมือง ๕ อยาง ไดแก ๑. เสนทาง ๒. เสนขอบ  



๒๔ 

๓. ภูมิสัญลักษณ ๔. เสนทาง ชุมนุมชน ๕. ยาน เมืองมีองคประกอบ ๕ อยางครบถวนและชัดเจน 
เมืองนั้นก็จะรับรูไดงายชัดเจนและจดจำงาย 

๕. ความหมายของสถานท่ีสอดคลองกับการใชสอย และคุณคา สัญลักษณ เมืองควร
มีสถานท่ีท่ีมีความสอดคลองกับการใชสอยและคุณคา และสถานท่ีเหลานี้ควรแสดงออกในเชิง 
สัญลักษณ นอกเหนือจากท่ีเมืองสนองความตองการพ้ืนฐานตางๆแลว ยังตองมีคุณภาพของเมือง 
ในลำดับท่ีสูงข้ึน คือการท่ีมีสถานท่ีสำคัญของเมือง และแสดงออกซ่ึงความหมายทางสัญลักษณให 
เหมาะสมกับการใชงานท่ีเปนพิเศษ  

๖. สนับสนุนใหเกิดการสำรวจ แสวงหา ความสนใจใฝรู การพัฒนาตนเอง คุณภาพ 
สูงสุดของสภาพแวดลอม คือความสามารถในการสงเสริมใหคนพัฒนาตนเองไดจากการกระตุนใหเกิด
ความสนใจ ใหโอกาสในการแสวงหา สำรวจสภาพแวดลอมดวยตนเอง ในเบื้องตนสภาพแวดลอม
จะตองมีความสะดวก และปลอดภัยสำหรับผูคน และทุกกลุม โดยเฉพาะเด็ก และผูดอยโอกาส เพ่ือ
เกิดโอกาสเดินทางไปสูจุดตาง ๆ ท่ีจะแสวงหา และประสบการณท่ีดีในข้ันตอไป เชน การจัดเสนทาง
การทองเท่ียว พิพิธภัณฑ ศูนยหรือสวนการเรียนรู เปนตน 

เนื่องจากตามหลักทฤษฎีการใชท่ีดินเริ่มจากเพ่ือเกษตรกร แตเม่ือเมืองมีการเติบโต 
ทฤษฎีการใชท่ีดินในเมือง (Urban Land Use Theory) จึงเกิดข้ึนมา ซ่ึงภายในทฤษฎีนี้จะมี  
๓ ทฤษฎียอยประกอบเขาดวยกัน สรุปไดดังนี้  

๑. ทฤษฎีเขตศูนยรวม (Concentric zone theory) (Jame H. Johnson, ๑๙๗๕: 
๑๗๐-๑๗๒ อางถึงใน ปริญญา จิตรการนทีกิจ, ๒๕๓๗, หนา ๔๔) ท่ีเปนแนวคิดของ Ernest W. 
Burgess) เกิดข้ึนมาตั้งแตป ค.ศ. ๑๙๕๒ จุดเนนของทฤษฎีคือ เมืองมีรูปแบบการขยายตัวเปนวงกลม
หรือสวนของวงกลมออกจากศูนยกลางของเมือง โดยใชตัวอยางการศึกษาจากเมืองชิคาโก ประเทศ
สหรัฐอเมริกา แนวความคิดนี้กำหนดใหจุดศูนยกลางของเมืองเปนยานธุรกิจกลาง (Central 
Business District) ถือวาเปนแกนกลางของเมืองตัด ออกมาเปนสวนท่ีเรียกวา ยานเปลี่ยนแปลง 
(Transition Zone) เปนสวนท่ีผสมระหวางยานธุรกิจกลางและยานพักอาศัยของผูใชแรงงาน เรียกวา
เขตเสื่อมโทรม ตัดออกมาจะเปนยานพักอาศัยของชนชั้นกลางท่ีไดอพยพออกไป เพ่ือใหพนจาก
สิ่งรบกวนและเพ่ือท่ีอยู ท่ีดีกวาเกา รอบนอกออกไปอีกจะเปนยานท่ีเรียกวายานเคลื่อนยาย 
(Commuter Zone) เปนยานพักอาศัยของคนท่ีมีฐานะดี และบางสวนจะกลายเปนพ้ืนท่ีชานเมือง 
คนเหลานี้มักจะท างานอยูในใจกลางเมืองจึงตองมีการเดิน ทางเขาออกเปนประจำ 

๒. ทฤษฎี แบ งเขตของเมืองเป นส วน  (Sector Theory) (Ray M. Northam, 
๑๙๗๕: ๑๘๙-๑๙๐ อางถึงใน ปริญญา จิตรการนทีกิจ, ๒๕๓๗, หนา ๔๕) ผูใหกำเนิดแนวคิดทฤษฎีนี้
คือ Homer Hoyt ในป ค.ศ.๑๙๖๙ เนนการแบงเมืองออกเปนสวน ๆ (Sector) ในแตละสวนของเมือง 
ประกอบดวย กิจกรรม และประชากรในสวนตาง ๆ ท่ีไมจำเปนจะตองเปนรูปวงกลมซอนกันเสมอไป 
กลาวคือ บริเวณยานอุตสาหกรรม ไมจำเปนตองเกิดข้ึนโดยรอบศูนยกลางเมือง แตอาจขยายไปตาม
แนวยาวออกสูชานเมืองทำใหรปูแบบการขยายตวัเปนแบบคลายใบพัดหรือรูปลิ่ม 

๓. ทฤษฎีเขตท่ีมีจุดศูนยกลางจำนวนมาก (Multiple Nuclei Theory) (Northam, 
๑๙๗๕: ๑๘๙-๑๙๐ ปริญญา จิตรการนทีกิจ, ๒๕๓๗, หนา ๔๕) ซ่ึง Harris และ Ullman เสนอ
แนวคิดนี้ไว เม่ือ ค.ศ.๑๙๔๕ จุดเนนของแนวคิดคือ ศูนยกลางของเมืองใหญนั้น มิไดเกิดข้ึนมาจากท่ี
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เพียงแหงเดียว กลาวคือเมืองใหญ ๆ นั้นมิไดขยายตัวข้ึนโดยรอบอาณาบริเวณศูนยกลางเมือง หรือ
ยานธุรกิจกลางเพียงแหงเดียวเทานั้น หากแตขยายตัวโดยรอบบริเวณศูนยกลางหลาย ๆ แหง ซ่ึงอยู
ในเมืองนั้น 

สรุป 
กลาวโดยสรุป เม่ือเมืองมีการพัฒนามากข้ึน ตองมีการจัดระเบียบเมือง สิ่งท่ีเกิดข้ึน

คือการวางผังเมือง เพ่ือสนับสนุนใหการทำหนาท่ีของเมืองเปนไปอยาง สมบูรณ หนาท่ีหลักของเมือง 
(Crucial Function) คือการชวยใหประชากรจำนวนมากสามารถท่ีจะอยูอาศัย ไปทำงาน ไปศึกษา
เลาเรียน ปรึกษาธุรกิจ ซ้ือและขาย ตกลงกันในเรื่องตาง ๆ และจุดมุงหมายอ่ืน ๆ ได งายและ
สะดวกสบายท่ีสุด เสียเวลานอยและปลอดภัย การเชื่อมโยงภายในเมืองจึงถูกกำหนดไววา
ประสิทธิภาพของเมืองคือตองเดินทางดวยระยะทางสั้น ๆ เพ่ือเมืองจะสามารถทำหนาท่ีของตนเองได
อยางสมบูรณ 

๒. ทฤษฎีการเปนแหลงกลาง  
ทฤษฎีการเปนแหลงกลาง (Central Place Theory) เปนแนวคิด ของ Christaller, 

๑๙๓๓ เนนมีการอธิบายถึง เรื่องของลำดับศักย ขนาด จำนวน เขตบริการ และรูปแบบการกระจาย
ตัวเชิงพ้ืนท่ีของแหลงกลาง โดยใหคำนิยามของแหลงกลางไววา เปนสถานท่ีท่ีใหบริการดานการคา 
หรือแหลงบริการศูนยกลางท่ีทำใหเกิดกระบวนการการเดินทางของผูบริโภคสินคาและบริการเปน
สำคัญ โดยเปนการเดินทางท่ีสามารถครอบคลุมท่ัวพ้ืนท่ีหนึ่งไดอยางท่ัวถึง และสำคัญท่ีวาเปนการ
เดินทางในระยะทางท่ีสั้นท่ีสุด เพ่ือความสะดวกในการใชบริการตอไป นอกจากนี้การกำหนดเง่ือนไข
หรือขอตกลงในทฤษฎี ดังกลาว ก็เปนไปเพ่ืออธิบายปรากฏการณการเดินทางท่ีเกิดข้ึน เพ่ือใชบริการ
แหลงกลาง ไดแก 

๒.๑ พ้ืนท่ีดังกลาวมีภาพภูมิประเทศท่ีคลายกันทุกแหง 
๒.๒ ความหนาแนนประชากรมีความเทาเทียมกันทุกแหง  
๒.๓ ผูบริโภคมีอำนาจในการซ้ือเทากัน 
๒.๔ ประชากรสามารถสัญจรไดทุกทิศทางภายในพ้ืนท่ี 
๒.๕ แหลงกลางท่ีเกิดข้ึนบนพ้ืนท่ีจะมีบทบาทเฉพาะการขายสินคาและบริการ

เทานั้น 
๒.๖ แหลงกลางสามารถมีจำนวนมากท่ีสุดเทาท่ีจะเปนไปไดแตจะไมมากเกินไปจน

ทำใหแหลงกลางบริเวณขางเคียงอยูไมได 
จากแนวคิดของ Christaller สงผลให August Losch ไดนำทฤษฎีไปประยุกต

ทดสอบและสรุปไดภายหลังวารูปแบบการตั้งถ่ินฐาน มีเง่ือนไขเพ่ิมเติมภายใตสภาพการเปลี่ยนแปลง
ทางเศรษฐกิจ และสังคม ตลอดจนอิทธิพลของตลาด และ Losch กลาววา การตั้งถ่ินฐานบางแหงมี
หนาท่ีและลักษณะพิเศษบางอยางท่ีเปนของตนเอง 

สรุป          
ในการวิจัยผูวิจัยไดนำทฤษฎีนี้มาใชเพ่ือการอธิบายความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีความ

หนาแนนของประชากร (โดยเฉพาะอยางยิ่งผูมีรายไดนอย) แตมีอำนาจในการซ้ือ และการสัญจร 
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เพ่ือให ไดมาซ่ึงสินค าและการบริการ (ท่ีอยูอาศัยสำหรับผู มี รายไดนอย) บน พ้ืนฐานและ 
ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 

 
 
๓. ทฤษฎีการขยายตัวของเมือง 

ในการท่ีจะวิจัยใหไดมา ซ่ึงแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย สำหรับผูมีรายไดนอย
บนพ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 สิ่งหนึ่งท่ีขาดไมไดคือ  
การทำความเขาใจในการขยายตัวของเมือง  

ทางวิชาการ การขยายตัวของเมืองมีรูปแบบ Kevin Lynch (๑๙๙๖ อางใน ชนะพัน 
พันชนะ.๒๕๕๓) แบงรูปแบบของเมือง ในหนังสือ City sense and city design: Wruting and 
Project of Kevin Lynch โดยแบง รูปแบบของเมืองนครหลวงท่ัวโลกออกเปนรูปแบบตาง ๆ ไดแก 

๓.๑ Dispersed Sheet สรุปไดวา 
๓.๑.๑ เปนรูปแบบเมืองท่ีมีการขยายตัวไปยังจุดตาง ๆ อยาง รวดเร็ว  
๓.๑.๒ มีความหนาแนนของประชากรต่ำ  
๓.๑.๓ เสนทางคมนาคมสามารถติดตอกันไดหลายทิศทาง  
๓.๑.๔ มีขอดีคือเมืองแตละเมืองมีลักษณะเทาเทียมกัน จัดการหาพ้ืนท่ี เพ่ือ

ปรับปรุงพัฒนาสามารถทำไดงาย แตมีขอเสีย คือ ประชาชนไมมีความสัมพันธกันหรือมีก็นอย และใช
งบประมาณสำหรับสรางและปรับปรงุ ถนนหนทางใหดท่ัีวถึงกันจำนวนมาก 

๓.๒ Star สรุปไดวา 
๓.๒.๑ บริเวณศูนยกลางเมืองไมหนาแนนมากนัก  
๓.๒.๒ สวนรอบนอกจะมีความ หนาแนนเปนจุด ๆ  
๓.๒.๓ ความเจริญของเมืองจะถูกลอมรอบดวยเมืองรอง ซ่ึงลอมรอบเมืองหลัก  
๓.๒.๔ มีรัศมีราว ๘๐ กิโลเมตร โดยมีเมืองหลักเปนท่ีรวมของกิจกรรมทุก

ประเภทเมืองรองจะมีความหนาแนน และการเคลื่อนไหวทางเศรษฐกิจต่ำกวา  
๓.๒.๕ มีการคมนาคมเปนขนสงมวลชนในรัศมีของรูปดาว  
๓.๒.๖ ขอดีคือมีการขยายตัวเมืองไดงาย เพราะมีท่ีดินวางงายตอการวางแผน 

ขอเสียคือการเปลี่ยนท่ีอยูระหวางเมืองหลักกับเมืองรอบนอก ทำไดลำบาก 
๓.๓ Galaxy สรุปไดวา 

๓.๓.๑ แตละเมืองจะทำหนาท่ีเปนจุกศูนยกลางของตนเองแยกกันในรูปบริหาร 
และอาณาเขตมีระยะทางหางกันหลายกิโลเมตร  

๓.๓.๒ แตละตัวเมืองมีความหนาแนนสูง มีความเคลื่อนไหวทางเศรษฐกิจ  
๓.๓.๓ ในแตละเมืองซ่ึงมีความสำคัญใกลเคียงกัน 
๓.๓.๔ ประชาชนมีสวนรวมในทองถ่ิน มีการติดตอสื่อสารท่ีรวดเร็ว และมีการ

คมนาคมสะดวก  
๓.๓.๕ มีขอดีคือเมืองแตละเมืองมีเอกลักษณเปนของตนเอง ขอดีคือพ้ืนท่ีของ

แตละเมืองมีความจำเปน  
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๓.๔ Core สรุปไดวา 
๓.๔.๑ บริเวณศูนยกลางเมืองมีความหนาแนนสูง  
๓.๔.๒ พ้ืนท่ีแตละชั้นในตกึรวมกัน แลวมากกวาพ้ืนท่ีถนน และท่ีวางรวมกัน  
๓.๔.๓ มีครอบครัวแออัดในใจกลางเมือง เมืองจะขยายตัวในแนวดิ่ง เปนหลัก 
๓.๔.๔ ขอดีคือเหมาะสำหรับการจัดขนสงสาธารณะขอเสียคือตองการความ

ชำนาญมาก  
๓.๕ Ring สรุปไดวา 

๓.๕.๑ บริเวณศูนยกลางเมืองเปนท่ีวางชั้นในหนาแนนมาก  
๓.๕.๒ สวนลอมรอบนัน้ จะมีประชากรหนาแนนมาก  
๓.๕.๓ มีศูนยกลางกลางธุรกิจการคาอยูรอบ ๆ บริเวณใจกลางเมือง โดยระบบ 

ขนสงมวลชนจะเหมาะกับเมืองแบบนี้มาก ท้ังในลักษณะวงแหวน และถนนรัศมี  
๓.๕.๔ ขอดีคือเมืองวงแหวน ท้ังวงมีลักษณะเปนชุมชนเดียวกัน ขอเสียคือการ

ขยายเมืองมีปญหาตองใชเงินลงทุนจำนวนมาก 
๓.๖ Grid Pattern สรุปไดวา ลักษณะเปนการวางผังในรูปแบบตาตาราง (Grid 

Pattern) เปนรูปแบบการขยายตัวท่ีมีโครงขายของถนนตาตาราง จะสงผลทำใหรูปแบบของเมืองถูก
แบงเปนบล็อก (Block) อาจเปนรูปสี่เหลี่ยมจัตุรัส หรือรูปสี่เหลี่ยมผืนผา รูปแบบการขยายตัวแบบ
ตาตารางมีหลายรูปแบบยอย ไดแก 

๓.๖.๑ Conventional Grid เปนรูปแบบการขยายตัวท่ีมีระเบียบแบบแผน
อยางตอเนื่องออกไปในทุกทิศทางของเมือง อันเนื่องมาจากขอจำกัดดานกายภาพมีนอย หรือเมือง
ขยายตัวบนท่ีราบ 

๓.๖.๒ Distend Grid มีการขยายตัวแบบบิดเบี้ยวไปตามขอจำกัดของลักษณะ
ภูมิประเทศ แตยังคงรูปแบบตาตารางเปนบล็อก (Block) ไว ถึงแมจะไมเปนรูปทรงเรขาคณิต 
ท่ีแนนอนก็ตาม 

๓.๖.๓ Grid Transected เปนรูปแบบการขยายตัวของชุมชนเมืองบนพ้ืนท่ี
เดิม โดยมีการตัดถนนผานเขาสูศูนยกลางเมือง เพ่ือความสะดวกในการสัญจร และลดปญหาดาน
การจราจ 

๓.๖.๔ Super Block เปนการขยายตัวบนบล็อกเดิม มักพบในเมืองขนาดใหญ 
ตองการพ้ืนท่ีตอเนื่องมากกวาหนึ่งบล็อก ภายในบล็อกจัดรูปแบบใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ
กิจกรรม 

๓.๖.๕ Concentric Pattern เปนรูปแบบการขยายตัวของเมืองท่ีพัฒนาการมา
จากรูปแบบเมืองท่ีเปนแบบวงแหวนเดิม โดยบริเวณศูนยกลางเมือง มักมีการกระจุกตัวกันอยาง
หนาแนน และคอย ๆ ขยายตัวออกไปในลักษณะของวงแหวน โดยแนวถนนจะแบงพ้ืนท่ีของเมือง
ออกเปนสวน ๆ รปูแบบวงแหวนมีการขยายตัว ซ่ึงมีอีก ๒ รูปแบบยอย 

๓.๖.๕.๑ Concentric Highway เปนรูปแบบการขยายตัว โดยมีการ
ตัดถนนเปน แนวแกนรัศมีออกจาก ศูนยกลางเมือง หรือเขาไปยังศูนยกลางเมือง เพ่ือความสะดวก 
ในการเขาถึง 
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๓.๖.๕.๒ Circuitous by Pass เปนรูปแบบการขยายตัวท่ีมีการตัด
แนวถนนใหมในรูปแบบของทางเลี่ยงเมือง (by pass) หรือทางออมเมือง (Circuitous) เพ่ือดึง
การจราจรท่ีไมมีกิจกรรมท่ีตองติดตอกับศูนยกลางเมืองใหใชเสนทางออมออกไป 

๓.๖.๖ Linear Pattern เปนรูปแบบการขยายตัวท่ีมีพัฒนาการมาจากการตั้ง
ถ่ินฐานตามแนวเสนทางคมนาคม หรือเมืองมีท่ีตั้งอยูบริเวณท่ีราบ ระหวางหุบเขา ริมน้ำ ซ่ึงการ
ขยายตัวถูกจำกัดลักษณะ อยางไรก็ตามการขยายตัวแบบนี้มี ๒ ลักษณะยอยไดแก 

๓.๖.๖.๑ Linear and Concentric เปนรูปแบบการขยายตัวของการ
เชื่อมโยงกลุมเมืองขนาดเล็กๆ เขาดวยกันดวยเสนทางเดียว อาจเปนรูปแบบกลุมเมืองตามแนวชายฝง
ทะเล หรือท่ีราบ ระหวางหุบเขา เปนตน 

๓.๖.๖.๒ Linear and Integrated System Movement เป นรู ปแบบ
การเชื่อมโยงกลุมเมืองเขาดวยกัน ดวยเสนทางสัญจรหลัก และมีเสนทางยอยตัด แยกเขาสูกลุมเมือง
เล็ก ๆ ท่ีอยูลึกเขาไปในแผนดิน (Hinterland) 

สรุป  
หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการประยุกตใชในยุค New Normal สวนหนึ่งท่ี 

ผูประกอบการยุคใหมตองพิจารณาคือ “การคาดการณแนวโนมการขยายตัวของเมือง” ซ่ึงตองอาศัย
ขอมูลทางกายภาพ/ภูมิศาสตร รวมท้ังขอมูลทางโครงสรางประชากรมาผนวกเขาดวยกัน จึงจะทำให
สามารถวิเคราะห รูปแบบการขยายตัว และการเกิดอสังหาริมทรัพยท่ีตอบรับความตองการของ
ผูบริโภคท่ีเปนประชาชน โดยเฉพาะอยางยิ่งท่ีเปนกลุมผูมีรายไดนอยท่ีมีมากในประเทศไทย พรอมกัน
นี้ผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 อาจตองคำนึงถึงพ้ืนท่ีเปราะบางตอการพัฒนาเมืองรวมดวย 

 

 

งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

งานวิจัยท่ีเก่ียวของ จากการทบทวนวรรณกรรมในเบื้องตน พบวา งานวิจัยท่ีเก่ียวของ
โดยตรงไมปรากฎ แตมีงานวิจัยท่ีเก่ียวของในบางมิติ ไดแก  

ผลการศึกษาของ สมใจ ศรีเนตร (๒๕๖๐) เก่ียวกับ “แนวโนมการเปนผูประกอบการใหม
ในธุรกิจอาเซียน” ซ่ึงผลการศึกษาพบเพียงวา การรวมกลุมประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ทำใหเกิด
ลูกคาและคูแขงท่ีเพ่ิมข้ึนอยางหลีกเลี่ยงไมได การจัดการเชิงกลยุทธตองสอดคลองกับสภาพแวดลอม
ทางธุรกิจท่ีเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา ดังนั้นผูประกอบการไทยควรใหความสำคัญกับนวัตกรรมใหมๆ 
ท่ีสามารถนำมาใชในการดำเนินงานทางธุรกิจ โดยอาศัยการสรางความรวมมือจาก พันธมิตรภายนอก 
การศึกษาถึงแนวโนมในการประกอบการใหมในกลุมประเทศสมาชิกอาเซียน ชวยสรางโอกาสใหธุรกิจ
ประสบความสำเร็จไดงายข้ึน รวมท้ังมีโอกาสทางการตลาดท่ีเพ่ิมสูงข้ึนเปนลำดับ  

ผลการศึกษาของ วชิรวัชร งามละมอม (๒๕๕๙) เก่ียวกับ “ประเทศไทยกับแนวทาง 
การพัฒนาในประชาคมอาเซียน” ท่ีนำเสนอในการประชุมวิชาการของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 
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ครั้งท่ี ๕๔ สาขามนุษยศาสตรและสังคมศาสตร ท่ีเปนลักษณะการวิเคราะหแนวทางการพัฒนาใน
ประชาคมอาเซียนของประเทศไทยในหลายประเด็น เชน แนวทางการพัฒนาแบบยั่งยืน แนวนโยบาย
ในการพัฒนา และการเสนอแนะ ผลการวิเคราะห พบวา   

๑. กระบวนการพัฒนาท่ียังยืนแยกได ๒ ลักษณะ คือ  
๑.๑ การพัฒนาคนเปนศูนยกลางของการพัฒนาเต็มระบบ คือ พฤติกรรม จิตใจ 

และปญญา  
๑.๒ การบรูณาการระบบความสัมพันธของมนุษย สังคม ธรรมชาติ สิ่งแวดลอม และ

การมีสวนรวมของประชาชน           
๒. แนวนโยบายในการพัฒนา ประกอบดวย  

๒.๑ กำหนดทิศทางและ แผนงานด าเนินการใหชัดเจน  
๒.๒ ประสานความรวมมือระหวางประเทศสมาชิกอาเซียนกับองคการระหวาง

ประเทศ และ ภาคประชาสังคมตางๆ ท่ีเก่ียวของ  
๒.๓ เสริมสรางพลังของความรักและหวงแหนวัฒนธรรม สรางการเชื่อมโยงระหวาง 

วัฒนธรรมทองถ่ิน และระหวางประเทศ  
๒.๔ สรางความสัมพันธกับตางประเทศในระดบัทวิภาคี เพ่ือกระชับความสัมพันธ  

๓. ควรสรางความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและโครงสรางพ้ืนฐานท่ีจำเปน พัฒนา
สังคม คน วางแผนการศึกษาใหสอดคลองกับความตองการของประเทศ และสรางโอกาสทาง
เศรษฐกิจดวยฐานความรู เทคโนโลยี นวัตกรรมและความคิดสรางสรรค และการบริโภคท่ีเปนมิตรกับ
สิ่งแวดลอม ซ่ึงจะนำไปสูการพัฒนาท่ียั่งยืนของสังคมไทย 

ผลการศึกษาของ ศักดิ์ดา ศิริภัทรโสภณ (๒๕๕๙) เก่ียวกับ “ศักยภาพในการแขงขัน
และความพรอมของวิสาหกิจขนาดกลางขนาดยอมของไทยในการเขาสูประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน”  

ผลการศึกษาพบวา การบูรณาการความรวมมือทางเศรษฐกิจในระดับภูมิภาคของ
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ท่ีเกิดข้ึนอยาง สมบูรณในป พ.ศ.๒๕๕๘ เปนแรงผลักดันอันสำคัญ
ในการเปดโอกาสใหการคาและการลงทุนของสมาชิกในกลุมประเทศ อาเซียนเปนไปอยางเสรเีพ่ิมมากข้ึน 
บทความวิชาการนี้ จึงมีวัตถุประสงคท่ีจะทำการทบทวนวรรณกรรมงานวจิัยและการศึกษาท่ีเก่ียวของ
เก่ียวกับศักยภาพในการแขงขันและการเตรียมความพรอมในการเขาสูประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน
ของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) ของไทย ท้ังนี้ เนื่องจาก วิสาหกิจขนาดกลางและ
ขนาดยอมมีความสำคัญตอระบบเศรษฐกิจของประเทศ เปนแหลงจางงานท่ีสำคัญ แตมีขอจำกัดใน
การดำเนินธุรกิจหลายประการ และอาจจะไดรับ ผลกระทบทางลบจากการเปนประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนมากกวาวิสาหกิจขนาดใหญ บทความนี้จึงไดการนำเสนอขอมูล ความสำคัญของวิสาหกิจ
ขนาดกลางและขนาดยอมท้ังในระดับอาเซียนและในประเทศไทย แนวความคิดการรวมกลุมใน ระดับ
ภูมิภาคตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนในปจจุบัน ความสำคัญของอาเซียนกับการพัฒนาความรวมมือไปสูการเปน
ประชาคมเศรษฐกิจ อาเซียน แผนงานและการเชื่อมโยงในดานตาง ๆ ในระดับภูมิภาคของอาเซียน 
ตลอดจนผลกระทบของอาเซียนท้ังท่ีเปนอุปสรรค และโอกาสของธุรกิจไทย การเตรียมความพรอม
ของธุรกิจไทยในการเขาสูประชาคมอาเซียน ผลจากการทบทวนวรรณกรรมไดนำไปสูการนำเสนอ
หลายประการ ประกอบดวยขอเสนอแนะแนวทางการใชประโยชนจากการเปนประชาคม เศรษฐกิจ
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อาเซียน ขอเสนอแนะการเตรียมความพรอมของผูประกอบการ SMEs ตลอดจนแนวทางการเพ่ิมขีด
ความสามารถ และศักยภาพของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมของไทย โดยเฉพาะการสนับสนุน
จากภาครัฐ เพ่ือรองรับการเปนประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ผลการศึกษาในครั้งนี้ ชวยใหวิสาหกิจ
ขนาดกลางและขนาดยอมไดตระหนักถึงความสำคัญ และเรงระดับการเตรียมความพรอมของการ
แขงขันท่ีจะเพ่ิมสูงข้ึน โดยการตรวจสอบความพรอมขององคกรและความพรอมของผลิตภัณฑอยาง
ตอเนื่อง เพ่ือใหทราบถึงจุดออนและจุดแข็งท่ีควรเรงพัฒนาและสนับสนุนใหดียิ่งข้ึน ควบคูไปกับการ
วิเคราะหโอกาส และอุปสรรค จากการเปนประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน เพ่ือท่ีผูประกอบการจะไดมี
แนวทางในการรับมือกับสถานการณตาง ๆ ท่ีจะเกิดข้ึน การเตรียมความพรอมเหลานี้เปนการเพ่ิม
โอกาสในการสรางความสามารถในการแขงขัน ใหเพ่ิมข้ึนท้ังภายในประเทศพรอมกับเปนการเพ่ิม
ศักยภาพขององคกรในการเปนสวนหนึ่งของธุรกิจท่ีประสบความสำเร็จ และสามารถอยูรอดไดอยาง
ม่ันคงและเติบโตเม่ืออาเซียนมีการบูรณาการทางเศรษฐกิจอยางสมบูรณในอนาคตท่ีกำลังจะมาถึงอีก
ไมนาน 

งานวิจัยของบริษัทเซ็นจูรี ๒๑ (ออนไลน, ๒๕๖๓) ท่ีไดทำการสำรวจผูมีรายไดนอย
เก่ียวกับความตองการบานหลังแรกท่ีสรางโดยผูประกอบการเอกชน ซ่ึงพบวา “บานหลังแรก สำหรับ
ผูมีรายไดนอย โดยผูประกอบการเอกชน” เพ่ือสำรวจความตองการท่ีอยูอาศัยของผูมีรายไดนอยเฉลี่ย 
ตอเดือน ๖๐๐ บาท ไปจนถึง ๑๕,๘๓๔ บาท ท่ัวประเทศ จำนวน ๑,๐๙๑ คน พบวา ๗๕,๔๐% ของ
ตัวแทนผูมีรายไดนอยท้ังหมดตองการบานหลังแรกท่ีพัฒนาโดยเอกชน พรอมกันนี้ตองการใหภาครัฐ
สนับสนุนเรื่องฟรีคาธรรมเนียมการโอน มาตรการการจดจำนอง ตองการเฟอรนิเจอรพ้ืนฐาน ดอกเบี้ย
รอยละ ๓ ตลอดอายุการผอน เปนตน ท้ังนี้ ผูตอบแบบสอบถามระบุวา ผูประกอบการเอกชนมีการ
เลือกใชวัสดุกอสรางท่ีไดมาตรฐาน แบบบานทันสมัย และใหความสำคัญกับชุมชน แตก็อาจมีภาระ 
เชน การเรียกเก็บคาสวนกลาง เปนตน อยางไรก็ตาม ผูประกอบการท่ีพัฒนาโครงการระดับดังกลาว 
สวนใหญจะเปนผูประกอบการในทองท่ี สวนใหญไมมีผูประกอบการรายใหญมาพัฒนาแขง เนื่องจากมี
ความเสี่ยงทางดานกำลังซ้ือ 

สรุปจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยหรือการศึกษาท่ีใกลเคียงไดขอสรุปวา  
แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ

ของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 มีความเปนไปไดสูง แตท้ังนี้ตองผสานรวมกับนโยบายแหง
รัฐ และความสามารถในการจัดการเพ่ือวางแผนการใชประโยชนท่ีดิน และการกำหนดความสามารถ
ในการจายและความสามารถในการประกอบการใหสัมพันธเปนไปในทิศทางท่ีสอดรับกัน 

กรอบแนวคิดของการวิจัย 

 แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ
ของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 มีกรอบแนวคิดในการวิจัยสรุปไดดังแผนภาพท่ี ๒-๑  
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แผนภาพท่ี ๒-๑ กรอบแนวคิดของการวิจัย 
 

 
 
ท่ีมา: ประมวลผลโดยผูวิจัย. ๒๕๖๔. 

สรุป 

             จากกรอบแนวคิดในการวิจัย สรุปไดวา แนวทางการพัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอย 

รวมถึงพ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการเอกชนไทยในยุคใหม Thailand 4.0 จักตอง

เปนแนวทางการพัฒนาท่ีสอดรับกับยุทธศาสตรชาติ ๒๐ ป โดยเฉพาะอยางยิ่งยุทธศาสตรท่ี ๓ 

ยุทธศาสตรการพัฒนาและเสรมิสรางศักยภาพทรัพยากรมนุษย การปรับเปลี่ยนคานิยมและวัฒนธรรม 

(Transformation of Culture) เพ่ือสรางคนไทยท่ีมีคุณภาพ คุณธรรม จริยธรรม ระเบียบวินัย เคารพ

กฎหมาย โดยเฉพาะอยางยิ่งคนไทยในกลุมประชากรไทยท่ีมีรายไดนอย ท่ีจะสามารถอยูในยุคความ

ปกติแบบใหมหรือ New Normal ยุคThailand 4.0 และนโยบาย Thailand 4.0 ไดอยางมีคุณภาพ

ชีวิตท่ีดีข้ึน เพราะการมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเองและมีรายไดท่ีพอเพียงตอการดำรงชีพ อยางไรก็ตาม

แนวทางการพัฒนาท่ีอยูอาศัย สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยจะเปนจริงหรือไมอยางไร ภายใต

ยุทธศาสตรดังกลาว ผูประกอบการเอกชนไทยจะตองเปนผูประกอบการยุคใหมท่ีพรอมดวยหลักการ
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พัฒนาอสังหาริมทรัพยและการประยุกตใชในยุค New Normal ซ่ึงประกอบดวย ๓ แนวคิด/ทฤษฎี 

ท่ีเก่ียวของ ไดแก ทฤษฎีการใชท่ีดิน (Land Use Theory) ทฤษฎีการเปนแหลงกลาง (Central 

Place Theory) รวม ถึงแนวคิด เก่ียว กับวิธีการประเมินทางเลื อกทำเล ท่ีตั้ ง (Methods of 

Evaluation Location Alternatives) ซ่ึ งอ าจจะ เป น วิ ธี ก ารป ระ เมิ น ป จ จั ย  (Factor Rating 

Method) วิธีการหาจุดศูนยกลาง (Center of Gravity Method) หรือวิธีการวิเคราะหจุดคุมทุน 

(Break Even Analysis Method) ทฤษฎีการขยายตัวของเมือง ท่ีเก่ียวของ 

           แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ

ของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 ท่ีดำเนินการภายใตกรอบแนวคิดของการวิจัยขางตน 

จึงเก่ียวของกับชุดตัวแปรสำคัญ ๔ ชุดตัวแปร ท้ังชุดตัวแปรความเปนไปไดและความสามารถในการ

แขงขันท้ังภายในและภายนอกประเทศ ซ่ึงเก่ียวของกับตัวแปรยอย ไดแก ยุทธศาสตร ขอกำหนดเชิง

กฎหมายหรือพระราชบัญญัติท่ีเก่ียวของ และนโยบายหรือแผนงานของหนวยงานภาครัฐและ

ภาคเอกชนท่ีเก่ียวของ ชุดตัวแปรประชาชนผูมีรายไดนอย ซ่ึงประกอบดวยตัวแปรยอยท่ีเปนขอมูล

สวนบุคคลของประชาชนท่ีมีรายไดนอย เชน ชื่อ-ชื่อสกุล เพศ อายุ สถานภาพทางการเงิน ฯ สวนชุด

ตัวแปรการดำเนินงานดานอสังหาริมทรัพย ตัวแปรยอย จะเปนตัวแปรท่ีเก่ียวของกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย ไดแก การกำหนดพ้ืนท่ีตั้ง ขนาดของท่ีอยูอาศัย ระดับราคาท่ีสามารถจายได  

การจัดการดานการเงิน ฯ และชุดตัวแปรปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ ตัวแปรยอยประกอบดวย 

ปญหาและอุปสรรคในระดับนโยบาย (มูลคาท่ีดิน มูลคาเงินลงทุน กรอบนโยบายรัฐในแตละป  

การรวมมือกับองคการตางประเทศ) และปญหาและอุปสรรคในระดับการประกอบการ (เง่ือนไขดาน

ภาษี เง่ือนไขดานการใชประโยชนท่ีดิน เง่ือนไขดานการตลาด (รูปแบบท่ีอยูอาศัย ราคา ขนาดพ้ืนท่ีใชสอย 

สิ่งอำนวยความสะดวก) 
 



 

บทที่ ๓ 
อสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและ 

ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม 

           บทนี้เปนผลการศึกษาเพ่ือตอบโจทยการวิจัยเนนท่ี ๒ ประเด็นหลัก ประกอบไปดวย 
           ๑. ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและภายนอกประเทศ 
ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีดำเนินการโดยภาครัฐ และท่ี
ดำเนินการโดยภาคเอกชน 
           ๒.ปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสรางความสามารถในการ
แขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม 
          ๓. สรุปผล  รายละเอียดปรากฏดังนี้ 

ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและภายนอกประเทศ 
ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ี
ดำเนินการโดยภาครัฐ และท่ีดำเนินการโดยภาคเอกชน 

การวิเคราะหความเปนไปได ซ่ึงเก่ียวของกับตัวแปรการวิจัยในการวิจัยท่ีผูวิจัยกำหนด
ชุดขอมูลหรือตัวแปรหลักในการวิจัยไว ๓ ชุดหลักไดแก  

๑. บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย (ของประชาชนท่ีมี
รายไดนอย)  

๒. ความเปนไปไดในการสรางผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
(ผูประกอบการไทย)  

๓. โอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN  
ท้ังนี้ในการเก็บรวบรวมขอมูล ผูวิจัยดำเนินการกับบริษัทท่ีเปนผูสรางและพัฒนา

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย ท้ังรายเการายใหม ไมนอยกวา ๗ บริษัท ดวยหลากหลายเทคนิค 
ไดแก เทคนิคการสัมภาษณกลุมและการสัมภาษณรายบุคคล (Group Interview/ Individual 
Interview) และเทคนิคการประชุม/สนทนากลุมวิเคราะห (Focus Group) โดยมีแนวคำถามดังนี้ 

 
 

แนวคำถามสำหรับการวิจัย 
“แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ

ของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0” 



๓๘ 

คำช้ีแจง แนวคำถามในการสนทนากลุมวิเคราะหมุงผลท่ีจะนำไปสู “แนวทางการสราง

ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม”ดังนั้นประเด็นการ

สนทนาวิเคราะหจึงประกอบดวย 

๑. ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในประเทศ สำหรับกรณีท่ี

ผูประกอบการเอกชนในการท่ีจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยในประเทศไทย  

๑.๑ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนจะดำเนินการเพียงสวนเดียว 

๑.๒ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนจะรวมกับการเคหะแหงชาติ 

กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย หรือกรมธนารักษ ในการดำเนินการ 

๒. ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายนอกประเทศ สำหรับกรณีท่ี

ผูประกอบการเอกชนจะพัฒนาอสังหาริมทรัพย สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยท้ังในประเทศไทยและ

ในอาเซียน 

๒.๑ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนจะดำเนินการเพียงสวนเดียว 

๒.๒ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนไทยจะรวมกับรัฐบาลไทย หรือ

เอกชนในตางประเทศในการดำเนินการ 

๓. ผลวิเคราะหปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสราง

ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม 

๓.๑ ปจจัยแหงความสำเร็จ ท่ีจะนำทางใหประเทศไทยแขงขันไดในภูมิภาคอาเซียน

ดวยผูประกอบการไทยยุคใหม  

๓.๒ ปจจัยแหงความลมเหลว ของการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนดวยผูประกอบการไทย

ยุคใหม  

ขอมูลท่ีเก็บรวบรวมได ผูวิจัยนำมาวิเคราะหขอมูล ตามลำดับกระบวนการ โดยเริ่มจาก

การแบงขอมูลเปนสวนยอย ๆ (Segmentation) ท่ีมีความหมายในตัวเอง (หนวยของความหมายหรือ 

Unit of Meaning) จากนั้นใหรหัสขอมูล (Coding) จากนั้นนำขอมูลเหลานี้มาพิจารณาความซ้ำซอน

ของเนื้อหา และจัดกลุมหรือหมวดหมู เพ่ือใหไดประเด็น จนนำมาสูขอสรุปการวิจัยเชิงการเขียนแบบ

เลาเรื่อง (Narrative) ได ขณะท่ีการตีความขอมูล ผูวิจัยจะใหความสำคัญกับขอมูลและความสำคัญ

ของขอมูลท่ีตองวิเคราะห อธิบายรูปแบบพิจารณาความสัมพันธและความเก่ียวของในประเด็นตาง ๆ 

(ตัวแปรยอย)  ผลการวิเคราะหสรุปไดดังนี้ 
 

๑. บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานที่อยูอาศัย (ของ
ประชาชนที่มีรายไดนอย)  



๓๙ 

หากพิจารณาจากจุดเริ่มตนมาตรการสวัสดิการแหงรัฐ นวัตกรรมเพ่ือแกปญหา
ความยากจนของประเทศ สรุปไดวา โครงการประชารัฐสวัสดิการ เปนนวัตกรรมในการชวยเหลือ
ประชาชนผูมีรายไดนอยใหพนจากปญหาความยากจนแตประชาชนท่ีรายไดนอยหรือยากจนตองข้ึน
ทะเบียนกับกระทรวงการคลัง (ต้ังแต ๑๓ เมษายน-๑๕ พฤษภาคม พ.ศ.๒๕๖๐) เพ่ือรัฐจะไดชวยใน
เรื่องการลดคาครองชีพ การซ้ือสินคาและการเตินทาง ผานบัตรสวัสดิการ โดยผูลงทะเบียนตองมีอายุ
ตั้งแต ๑๘ ปบริบูรณ ข้ึนไปอยูในภาวะวางงานหรือมีรายไดท่ีเกิดข้ึนในป ๒๕๕๙ ท้ังสิ้น ไมเกิน 
๑๐๐,๐๐๐ บาทและไมมีทรัพยสินทางการเงินหรือหากมีตองไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท เนื่องจากรัฐเนน
การสงเสริมการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของประชาชนในการใชจายชำระคาสินคาและบริการ 
ในชีวิตประจำวันดวยเงินสดเปนหลัก ไปสูระบบการชำระเงินแบบอิเล็กทรอนิกส (e-Payment) ผาน
บัตรสวัสดิการแหงรัฐท่ีเปนบัตรอิเล็กทรอนิกส และท่ีสำคัญเปนการผลักดันใหเกิดการดำเนินงานตาม
แผนยุทธศาสตรการพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานระบบการชำระเงินแบบอิเล็กทรอนิกสแหงชาติ (National 
e-Payment Master Plan) ของรัฐบาลท่ีมุงเนนการดำเนินธุรกรรมทางการเงินใหเปนไปอยางสะดวก 
รวดเร็ว และลดปริมาณเอกสารทางการเงิน เพ่ือเตรียมพรอมเขาสูสังคมไรเงินสด (Cashless 
Society) 

หากดำเนินการวิเคราะหในเบื้องตนเก่ียวกับมาตรการดังกลาว สรุปไดวา “การ
เขาถึงสวัสดิการแหงรัฐ” ของประชาชนท่ีมีรายไดนอย แทจริงเกิดข้ึนภายใตแนวคิดตามยุทธศาสตร 
National e-Payment ของรัฐบาล เปาหมายการชวยเหลือแทจริง เนนอยูท่ี ๔ เรื่องไดแก 

เรื่องท่ี ๑ การมีงานทำ ท่ีรัฐจะจัดใหมี AO หรือ Account Officer เขาชวยดูแลผูมี
บัตรสวัสดิการแหงรัฐ อันจะนำไปสูการมีงานทำ มีรายได  

เรื่องท่ี ๒ การฝกทักษะอาชีพ ท่ีรัฐมุงเนนการฝกอบรมอาชีพในหลักสูตรชางชุมชน  
เรื่องท่ี ๓ การชวยเหลือใหเขาถึงแหลงเงินทุน สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ี

ตองการมีกิจการเปนของตนเอง  
เรื่องท่ี ๔ การเขาดูแลเก่ียวกับความพรอมในการดำรงชีวิตข้ันพ้ืนฐานไมวาจะเปน

เรื่องการออมเพ่ือการเกษียณอายุ โดยกองทุนการออมแหงชาติ (กอช.) เรื่องท่ีอยูอาศัย ตามโครงการ
บานคนไทยประชารัฐของกรมธนารกัษหรือของธนาคารอาคารสงเคราะหท่ีใหสินเชื่อ เพ่ือท่ีอยูอาศัย 

นอกจากนี้ผูวิจัยไดทำการวิเคราะหบทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐ
ดานท่ีอยูอาศัย (ของประชาชนท่ีมีรายไดนอย ซ่ึงพิจารณาเฉพาะประชาชนไทยท่ีมีรายไดเฉลี่ยตอหัว
ของกลุมประชากรรอยละ ๔๐ ท่ีมีรายไดต่ำสุด ในลักษณะ บาท/คน/เดือน) ดวยการจัดทำการ
วิเคราะหแบบตารางไขว สรุปไดดังตารางท่ี ๓-๑ 
ตารางท่ี ๓-๑ บทบาทและโอกาสในการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ีมีระดับ
รายไดนอย 
 
     ๑.  ชุมชนเมือง:  
โครงการบานประชารัฐริมคลองลาดพราว  (โดยรัฐ) 
เปาหมาย การยายบานเรือนออกจากแนวกอสรางเข่ือน รวมตัวกันเชาที่ดินอยาง

ถูกตองชวงแรก ๓๐ ป ครบ ๓๐ ป สามารถทำสัญญาตอไดคร้ังละ ๓๐ 



๔๐ 

ป คาเชาไมแพง 
บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนที่ไมไดรับสิทธิการเชาที่ดินบริเวณริมคลอง/เข่ือน 
โครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง  (โดยรัฐและกทมฯ) 
เปาหมาย ขับเคลื่อนและใหความรูความเขาใจกับประชาชน ถึงการ มีคุณภาพ

ชีวิตที่ดีและความจำาเปนการฟนฟูชุมชนดินแดง 
บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนในชุมชนดินแดง 
เปาหมาย การยายบานเรือนออกจากแนวกอสรางเข่ือน รวมตัวกันเชาที่ดินอยาง

ถูกตองชวงแรก ๓๐ ป ครบ ๓๐ ป สามารถทำสัญญาตอไดคร้ังละ ๓๐ 
ป คาเชาไมแพง 

บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนที่ไมไดรับสิทธิการเชาที่ดินบริเวณริมคลอง/เข่ือน 
โครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง  (โดยรัฐและกทมฯ) 
เปาหมาย ขับเคลื่อนและใหความรูความเขาใจกับประชาชน ถึงการ มีคุณภาพ

ชีวิตที่ดีและความจำาเปนการฟนฟูชุมชนดินแดง 
บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนในชุมชนดินแดง 
โครงการพัฒนาคุณภาพชีวิตคนในเมืองที่ไรบาน  (การเคหะแหงชาติ) 
เปาหมาย การชวยเหลือคนไรบาน 
บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนใน ๓ จังหวัด ไดแก กรุงเทพมหานคร เชียงใหม 

ขอนแกน 

 
 
 
 
 
 
ตารางท่ี ๓-๑ บทบาทและโอกาสในการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ีมีระดับ
รายไดนอย (ตอ) 
 
     ๒.  ชุมชนเมือง:  
โครงการบานประชารัฐริมคลองลาดพราว  (โดยรัฐ) 
เปาหมาย การยายบานเรือนออกจากแนวกอสรางเข่ือน รวมตัวกันเชาที่ดินอยาง

ถูกตองชวงแรก ๓๐ ป ครบ ๓๐ ป สามารถทำสัญญาตอไดคร้ังละ ๓๐ 
ป คาเชาไมแพง 

บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนที่ไมไดรับสิทธิการเชาที่ดินบริเวณริมคลอง/เข่ือน 
โครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง  (โดยรัฐและกทมฯ) 
เปาหมาย ขับเคลื่อนและใหความรูความเขาใจกับประชาชน ถึงการ มีคุณภาพ

ชีวิตที่ดีและความจำาเปนการฟนฟูชุมชนดินแดง 
บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนในชุมชนดินแดง 



๔๑ 

โครงการพัฒนาคุณภาพชีวิตคนในเมืองที่ไรบาน  (การเคหะแหงชาติ) 
เปาหมาย การชวยเหลือคนไรบาน 
บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนใน ๓ จังหวัด ไดแก กรุงเทพมหานคร เชียงใหม 

ขอนแกน 
     ๓.  คนยากจน ผูดอยโอกาส กลุมเปราะบาง: 
โครงการปรับปรุงสภาพแวดลอมที่อยูอาศัยสำหรับคนพิการ (โดยรัฐ) 
เปาหมาย การปรับสภาพแวดลอมใหเอ้ือตอการ ดำรงชีวิต เชน การปรับปรุง

หองน้ำ หองอาบน้ำ บันได ทางเดิน หองนอน และอ่ืนๆ ตามความ     
จำเปน 

บทบาทและโอกาสการเขาถึง คนพิการที่มีฐานะยากจน มีที่อยูอาศัยไม มั่นคง ไมมีคนดูแล ไม
ปลอดภัย หรือไมเหมาะกับสภาพความพิการ 

โครงการเสริมสรางชีวิตใหมใหคนไรที่พ่ึง เรรอน และผูทำการขอทาน   
(ภายใตโครงการบานนอยในนิคมสรางตนเอง) 
เปาหมาย การสงกลับบานภายหลังกลุมเปาหมายที่ผานกระบวนการฟนฟู

ศักยภาพ 
บทบาทและโอกาสการเขาถึง กลุมเปาหมายที่ผานกระบวนการฟนฟูศักยภาพตาม ธัญบุรีโมเดล 

จำนวน ๓๔๗ หลัง ในพื้นที่นิคมสรางตนเอง ๒๓ แหง ใน ๑๗ จังหวัด 

 
 

ตารางท่ี ๓-๑ บทบาทและโอกาสในการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ีมีระดับ
รายไดนอย (ตอ) 
 

     ๔. การบูรณาการแกปญหาที่อยูอาศัยและที่ดินทำกินใหกับเกษตรกรที่มีรายไดนอย  

โครงการบานม่ันคงชนบทในพ้ืนที ่สปก.(โดยสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน) 

เปาหมาย การสรางความมั่นคงดานที่อยูอาศัยบนฐานความตองการแทจริง (felt 

need) แตเนนการรวมกลุมและสรางการมีสวนรวมของคนในชุมชน มี

กลไกการออมเปนเคร่ืองมือขับเคลื่อนขบวนการกลุมและมีผูนำชุมชนที่

เขมแข็ง 

ภาครัฐสนับสนุนงบประมาณในการ กอสรางบาน หลังละ ๔๐,๐๐๐ 

บาท และเจาของบานสมทบสวนที่เหลือ 

บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะเกษตรกรที่ยากไรใน ๗ จังหวัด ๑๐ โครงการเปาหมาย 

โครงการบานม่ันคงชนบทในพ้ืนที่ สปก.(โดยสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน) 

เปาหมาย การสรางความมั่นคงดานที่อยูอาศัยบนฐานความตองการแทจริง (felt 

need) แตเนนการรวมกลุมและสรางการมีสวนรวมของคนในชุมชน มี

กลไกการออมเปนเคร่ืองมือขับเคลื่อนขบวนการกลุมและมีผูนำชุมชนที่

เขมแข็ง 



๔๒ 

ภาครัฐสนับสนุนงบประมาณในการ กอสรางบาน หลังละ ๔๐,๐๐๐ 

บาท และเจาของบานสมทบสวนที่เหลือ 

บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะเกษตรกรที่ยากไรใน ๗ จังหวัด ๑๐ โครงการเปาหมาย 

โครงการบานพอเพียงในชนบท 

เปาหมาย รัฐสงเสริมการซอมแซมหรือสรางบานใหม ครัวเรือนละไมเกิน 

๑๘,๐๐๐ บาทที่เหลือเจาของบานหรือชุมชนรวมสมทบ ใชแรงงานใน

ชุมชน “ลงแขก” เนนความสามัคคี เนนหลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง 

บทบาทและโอกาสการเขาถึง ประชาชนในชนบทที่ยากไรหรือมีปญหาดานที่ดินและที่อยูอาศัย ที่

ประสบ ภัยพิบัติหรือที่ไดรับความเสียหายปละประมาณ ๑๐,๐๐๐-

๑๕๐๐๐ หลัง 

     ๕.  โครงการระดับชาติ  

โครงการบานเอ้ืออาทร (โดยการเคหะแหงชาติ) 

เปาหมาย สรางบานใหผูมีรายไดนอยตามกรอบเวลาและจำนวนยูนิตที่กำหนด  

ทั่วประเทศ 

บทบาทและโอกาสการเขาถึง ประชาชนทั่วเทศที่มีคุณสมบัติตามเกณฑการเคหะแหงชาติกำหนด 

ท่ีมา: ประมวลผลโดยผูวิจัย, ๒๕๖๔. 

จากตารางท่ี ๓-๑ สรุปไดวา บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยู

อาศัย (ของประชาชนท่ีมีรายไดนอย) ผันแปรตามยุทธศาสตรและนโยบายของรัฐ  

อยางไรก็ตามในในแตละปงบประมาณประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ัวประเทศและกลุม

เฉพาะมีแนวโนมการไดรับโอกาสในการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยมากข้ึน หาก

ประชาชนท่ีมีรายไดนอยใหความสนใจและดำเนินการตามยุทธศาสตร National e-Payment ของ

รัฐบาล เพ่ือใหสังคมไทยกาวสูสังคมไรเงินสด (Cashless Society) และลดปญหาเรื่องสุขภาวะท่ีเปน

ผลจากการแพรระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา ๒๐๑๙ 

สวนทางดานสินเชื่อท่ีอยูอาศัยสำหรับผูถือบัตรสวัสดิการแหงรัฐ รวมถึงประชาชนท่ัวไป

ท่ีมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนไมเกิน ๒๕,๐๐๐ บาท และบุคลากรรของรัฐ ตลอดจนประชาชนในจังหวัด

ยะลา นราธิวาส และปตตานี ท่ีดำเนินการโดยธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) ดวยดอกเบี้ยพิเศษท่ี

เริ่มดำเนินการมาตั้งแต ๑๕ มกราคม ๒๕๖๑ นั้นเปนอีกตัวแปรหนึ่งท่ีชวยเพ่ิมบทบาทและโอกาสการ

เขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย อยางไรก็ตามประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีอยูในเกณฑหรือ

ขอกำหนดดังกลาวมีวงเงินกูไมเกิน ๑ ลานบาทตอคนสำหรับผูถือบัตรสวัสดิการแหงรัฐ และไมเกิน  

๒ ลานบาทสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดไมเกิน ๒๕,๐๐๐ บาทตอเดือนแตระยะเวลาในการกูไมนอย

กวา ๗ ปและไมเกิน ๔๐ ป อายุผูกูรวมกับระยะเวลาท่ีขอกูตองไมเกิน ๗๐ ป โดยอัตราดอกเบี้ย ๔ ป

แรกอยูท่ีรอยละ ๒.๗๕ ตอปสำหรับผูถือบัตรสวัสดิการแหงรัฐ สวนผูท่ีมีรายไดไมเกิน ๒๕,๐๐๐ บาท

ตอเดือน อัตราดอกเบี้ย ๔ ปแรกอยูท่ีรอยละ ๓ ตอป (เชนเดียวกับประชาชนท่ีเปนบุคลากรภาครัฐ) 



๔๓ 

จากนั้นปท่ี ๕ อัตราดอกเบี้ย MRR อยูท่ีรอยละ ๐.๗๕-๑ ตอป ขณะท่ีประชาชนใน ๓ จังหวัดชายแดน

ใต อัตราดอกเบี้ย ๕ ปแรกคงท่ีอยูท่ีรอยละ ๒.๕๐ ตอปและวงเงินกูไมเกิน ๒ ลานบาท จากนั้นปท่ี ๖ 

เปนตนไป MRR อยูท่ีรอยละ ๐.๕๐-๑ ตอป 

สำหรับป ๒๕๖๓ บานคนไทยประชารัฐ ภายใตความรรวมมือระหวาง กรมธนารักษ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห และธนาคารออมสิน สำหรับประชาชนไทยท่ีถือบัตรคนจนหรือ 

บัตรสวัสดิการแหงรัฐก็สามารถกูซ้ือบานได แตท้ังนี้ประชาชนท่ีถือบัตรและประชาชนท่ัวไป ตองมี

รายไดไมเกิน ๓๕,๐๐๐ บาทตอเดือน แตประชาชนท่ีถือบัตรจะสามารถซ้ือท่ีอยูอาศัยในราคา 

๓๕๐,๐๐๐-๗๐๐,๐๐๐ บาทตอหนวย ในอัตราดอกเบี้ผอนปรน ๔ ปแรกท่ีรอยละ ๒.๗๕ ตอปได 

หลังจากนั้น MRR อยูท่ีรอยละ ๐.๗๕-๑ ตอป ในระยะเวลากูไมเกิน ๓๐ ป ท่ีสำคัญมีการสนับสนุน

สนิเชื่อสำหรับ “ผูพัฒนาโครงการ” อัตราดอกเบี้ยผอนปรนรอยละ ๓ ตอปใน ๓ ปแรก จากนั้น MRR 

อยูท่ีรอยละไมเกิน ๑ ตอป ระยะเวลากูไมเกิน ๕ป ท้ังนี้โครงการท่ีอยูอาศัยมีท้ังรูปแบบ บานแฝด 

บานแถว และอาคารชุด โดยอยูในท่ีราชพัสดุ ๘ แปลงใน ๘ จังหวัด ไดแก ชลบุรี ประจวบคีรีขันธ 

เชียงใหม เชียงราย ลำปาง ขอนแกน อุดรธานี และนครพนม และกำลังขยายมาอีก ๘ จังหวัด ไดแก 

กรุงเทพมหานคร พระนครศรีอยุธยา กำแพงเพชร ปทุมธานี สงขลา พังงา ศรีสะเกษ และสุราษฎรธานี 

อยางไรก็ตามในสวนภาคเอกชนหรือผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหารมิทรัพย

กลับไมมีบทบาทและโอกาส ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหรือท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนผูท่ีมีระดับ

รายไดนอยในประเทศไทย เนื่องจากการใหความหมายของท่ีอยูอาศัยท่ีแตกตางกันระหวางรัฐบาล

และผูประกอบการ ขยายความไดวา  

รัฐ พิจารณาในเชิงนโยบายเนนการให “มีท่ีอยูอาศัย และมีกรรมสิทธิ์” ในท่ีอยูอาศัย

หรือท่ีอยูอาศัยและท่ีทำกิน แตผูประกอบการ เนนการ “พัฒนาท่ีอยูอาศัย” ใหสงเสริมคุณภาพชีวิต 

ไมกอปญหาตอสิ่งแวดลอม ดังนั้นวัสดุ รูปแบบบาน เทคนิคการกอสรางฯ จึงมีเทคนิค นวัตกรรมและ

ความทันสมัย ตอบสนองตอการใชชีวิตในอนาคตมากกวา (สงผลตอราคาท่ีอยูอาศัยจึงมีราคาท่ีสูงกวา 

ท่ีอยูอาศัยท่ีอยูในโครงการตาง ๆ ตามยุทธศาสตรและนโยบายของรัฐบาล) 

สวนการพัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยในเอเชีย จากการวิเคราะห

ขอมูลทุติยภูมิท่ีเก่ียวของพบวา ประเทศจีนเปนตัวอยางท่ีดีท่ีสุด โดยเริ่มจากการพัฒนา คนจีน ภายใต

ยุทธศาสตรแบบเจาะจงและตรงจุด ท้ังนี้เริ่มจากการสำรวจขอมูลพ้ืนฐานท่ีเก่ียวของอยางละเอียด 

จากนั้นพัฒนาในพ้ืนท่ีหรือเขตท่ีมีปญหามากท่ีสุดกอนผสานรวมไปกับการวางนโนบายของรัฐบาล 

เชน การตั้งโครงการอุตสาหกรรม การโยกยายประชากรไปสูสภาพแวดลอมใหมสังคมใหมท่ีมี

สวัสดิการและความพรอม การฟนฟูระบบนิเวศ การเสริมสรางการศึกษา การปรับปรุงระบบ

สวัสดิการสังคม และการใชมาตรการท่ีวัดผลได การใหสินเชื่อแกครอบครัวยากจนท่ีมีทักษะและ

ตองการทำธุรกิจ การเคลื่อนยายแรงงานระหวางเมืองคูความรวมมือ การเปดโอกาสใหมณฑลตาง ๆ 

ดึงดูดการลงทุนจากในและตางประเทศ เพ่ือเริ่มโครงการท่ีนาสนใจ เชน โครงการกอสรางทาการผลิต
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อัจฉริยะ (Smart Manufacturing Enterprise Port) โครงการกอสรางสายการผลิตอาหารและฐาน

การจัดจำหนายสินคาประจำภู มิภาคตะวันตกเฉียงเหนือ เปนตน จากนัยดังกลาว สวนดาน

อสังหาริมทรัพยหรือท่ีอยูอาศัย เปนการวางผังและการออกแบบเมืองท่ีชัดเจน ตอบโจทยการพัฒนา

ประเทศในภาพรวม (ไมมีภาคเอกชนเขามาพัฒนาอสังหาริมทรัพย รัฐเปนฝายจัดสวัสดิการท่ีอยูอาศัย 

จัด Zoning วางผังท้ังหมด) 

            ๒. สรุป   

            ประชาชนท่ีมีรายไดนอย (เฉลี่ยตั้งแต ๑๕,๐๐๐-๓๕,๐๐๐ บาทตอคนตอเดือน) 

สามารถมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเองได หากมี “บัตรสวัสดิการแหงรัฐ” หรือมีคุณสมบัติเขาเกณฑ

กำหนดของรัฐและหนวยงานท่ีเก่ียวของ (การเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 

(องคการมหาชน กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย และธนาคารอาคารสงเคราะห 

ธนาคารออมสิน) และหากประชาชนท่ีมีรายไดนอยใหความใสใจกับการดำเนินการตามยุทธศาสตร 

National e-Payment ของรัฐบาล เพ่ือใหสังคมไทยกาวสูสังคมไรเงินสด (Cashless Society) และ

การลดปญหาเรื่องสุขภาวะท่ีเปนผลจากการแพรระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา ๒๐๑๙ 

ความเปนไปไดในการสรางผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
(ผูประกอบการไทย)  

                   จากการเก็บรวบรวมขอมูลท้ังจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ แหลงขอมูลปฐมภูมิ และจาก

การสังเคราะหขอมูลจากตัวแปร: บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย โดย

นำมาจำแนกเปนตัวแปรยอย ท่ีจะเก็บขอมูลตัวแปรยอยเหลานี้จากแหลงขอมูลปฐมภูมิ ไดแก ขอมูลท่ี

ตองเก็บรวบรวมจากกลุมกับบริษัทท่ีเปนผูสรางและพัฒนาผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย ท้ังรายเกา

รายใหม ไมนอยกวา ๗ บริษัท ท้ังนี้สำหรับบริษัทท่ีสรางผูประกอบการอสังหาริมทรัพยท่ีจะใหขอมูล

เพ่ือการวิจัยไดตองเปนบริษัทท่ีมีการรวมทุนกับตางประเทศ ซ่ึงในการวิจัย ผูวิจัยเลือกผูใหขอมูลแบบ

เจาะจง (Purposive Selection) ประกอบดวย บริษัทเซ็นจูรี่ ๒๑ เรียลตี้ แอฟฟลิเอทส (ประเทศไทย) 

จำกัด บมจ.อนันดา ดีเวลลอปเมนท บมจ.เอพี (ไทยแลนด) บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้ บมจ.เสนาดี

เวลล็อปเมนท เปนตน และใชเครื่องมือเปนแบบสัมภาษณชนิดกำหนดโครงสราง ดำเนินการสัมภาษณ

แบบกลุมเพ่ือใหไดมาซ่ึงการอ่ิมตัว (Saturation) ของขอมูล ท่ีสามารถยืนยันหรือคานกับขอมูลท่ีได

จากตัวแปร : บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัยในหัวขอตอไปนี้ ผลการ

วิเคราะหสังเคราะหสรุปไดวา 

           ๑. ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันภายในประเทศ  
 ๑.๑ สำหรับกรณีท่ีผูประกอบการเอกชนในการท่ีจะพัฒนาอสังหาริมทรัพย  

 ๑.๒ สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยในประเทศไทย ซ่ึงประกอบดวย 



๔๕ 

๑.๒.๑ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีผูประกอบการเอกชนจะดำเนินการ

สวนเดียว 
๑.๒.๒ ผลการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณกลุม วิเคราะหแลวสรุปความ

เปนไปไดและความสามารถท่ีเอกชนจะดำเนินการเพียงสวนเดียว สรุปไดดังนี้ 

การท่ีผูประกอบการเอกชนจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับประชาชนท่ีมี

รายไดนอย ผูประกอบการตองนิยาม “รายไดนอย” ใหชัดเจนกอน ซ่ึงผูใหขอมูลมีความคิดเห็นตรงกันวา

ในการจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยตองใหความสำคัญกับลูกคา หากลูกคาเปนประชาชนผูมีระดับรายไดนอย 

ตองมานิยามใหชัดกอนวาหมายถึงแคไหนเพ่ือประมาณสถานการณและความเปนไปได ซ่ึงจากผลการ

วิเคราะหพบวา ผูประกอบการเอกชนท่ีจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย 

ระบุวา  

ผูมีรายไดนอยท่ีเอกชนจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหได ตองมีรายไดเฉลี่ย

ตอคนไมเกิน ๒๐,๐๐๐ บาทตอเดือน แตการท่ีจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหกลุมประชาชนท่ีมีรายได

นอยมีหลายสิ่งท่ีตองปรับปรุง เพ่ือใหผูประกอบการเอกชนสามารถดำเนินการไดเรียงตามลำดับ

ความสำคัญของปจจัยเหลานี้ 
๑.๒.๒.๑ นโยบายรัฐท่ีเก่ียวกับกฎหมาย/ระเบียบเก่ียวกับท่ีพักอาศัย 

สวนใหญทำให “ตนทุน” ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสูงข้ึนและผลก็คือประชาชนผูมีระดับรายได
นอยไมสามารถซ้ือหาท่ีอยูอาศัยได รวมท้ังสงผลระยะยาวตอผูประกอบการท่ีสวนใหญตองรับภาระ
และตองพัฒนาท่ีอยูอาศัยไมไดเนนใหกับประชาชนผูมีรายไดนอยหรือรายไดปานกลาง 

๑.๒.๒.๒ “แหล งสิน เชื่ อ” มี เพียงแหล งเดียวคือ ธนาคารอาคาร
สงเคราะห ซ่ึงก็ยังคงใชมาตรฐานตามกฎระเบียบของธนาคารชาติกำหนด สงผลใหประชาชนท่ีมี
รายไดนอยไมสามารถซ้ือท่ีอยูอาศัยได 

๑.๒.๒.๓ พ้ืนท่ีเปาหมายท่ีจะพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

๒. ความเปนไปไดและความสามารถฯ ที่ เอกชนจะรวมกับการเคหะ
แหงชาติ กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย หรือกรมธนารักษ ในการ
ดำเนินการสรุปผลการวิเคราะหดวยเทคนิคการวิเคราะหเนื้อหาเก่ียวกับความเปนไปไดและความสามารถ
ท่ีผูประกอบการเอกชนจะรวมกับหนวยงานภาครัฐตาง ๆ ในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนไทยท่ี
มีระดับรายไดนอย โดยสามารถสรุปไดดังนี้ 

๒.๑ การเคหะแหงชาติ : ภาคเอกชนสามารถรวมทุนกับการเคหะแหงชาติได แตมี
เง่ือนไขหลายอยาง  

๒.๒ การท่ีภาคเอกชนจะทำงานรวมกับการเคหะแหงชาติ ทางการเคหะตองปรับ
เรื่องกฎระเบียบเก่ียวกับการใชท่ีดินการใชประโยชนท่ีดินในความดูแล ของการเคหะแหงชาติ ขณะท่ี
เอกชนก็ตองปรับโมเดล ปรับสินคา (ท่ีอยุอาศัย) ปรับการออกแบบ ปรับฟงกชั่นการใชงาน และ
สภาพแวดลอมใหชุมชนนาอยู หากทำรวมกับการเคหะแหงชาติ เอกชนจะไดเปรียบเรื่องแบรนด และ
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คาแรกเตอรของท่ีอยูอาศัย ท่ีสำคัญเอกชนสามารถแตกแบรนดได แตท้ังนี้ ตองตัดเรื่องของสวนกลางออก 
หรือใหเปนสวนของการเคหะแหงชาติรับผิดชอบไป 

๒.๓ ของรัฐท่ีมีกระบวนการกลั่นกรอง และมีระเบียบ กฎหมาย ขอบังคับมากท่ี
สงผลตอผูประกอบการเอกชนจะตองลดนอย เพ่ือใหเอกชนสามารถรวม ลงทุนกับ การเคหะแหงชาติ
ไดอยางแทจริง เพราะการเคหะแหงชาติมีท่ีดินในความดูแลมากเชนเดียวกับกรมธนารักษ 

          กรมธนารักษ: ภาคเอกชนสามารถดำเนินการไดหากพ้ืนท่ี/ทำเลท่ีเหมาะสมกับ
ปริมาณผูมีระดับรายไดนอยกระจุกตัวอยูจริง  

 ๒.๓.๑ หากไดรับการเอ้ือเฟอจากกรมธนารักษ ในสวนของการใหเชาพ้ืนท่ีใน
ความดูแลของกรมธนารักษในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยผูประกอบการ
เอกชนก็สามารถกระทำได  

 ๒.๓.๒ หากจะทำรวมกับทางกรมธนารักษ ผูประกอบการเอกชนจะมีความ
ยืดหยุนในการแขงขันได และมีอิสระในการออกแบบ 

 อยางไรก็ตาม Land Load ยังเปนกรมธนารักษ ดังนั้นหากประชาชนท่ีมี
รายไดนอยตองการท่ีอยูอาศัยในโครงการท่ีผูประกอบการเอกชนรวมกับกรมธนารักษ จะไดสิทธิ์แค
การเชาอยูอาศัย แตจะไมมีสิทธิ์ในการครอบครองท่ีดินและท่ีอยูอาศัย แตก็เปนการเชาระยะยาว 
ราคาถูก 

สถาบันพัฒนาองคกรเอกชน (องคการมหาชน) หรือ กระทรวงการพัฒนา
สังคมและความม่ันคงของมนุษย 

ผูประกอบการเอกชนหากจะรวมกับทางกระทรวงการพัฒนาสังคมและความ
ม่ันคงของมนุษย ถือวาเปนไปไดดวยดี เนื่องจาก  

๑. ความเสี่ยงต่ำ ผูประกอบการเอกชนจะไดกำไรจากการกอสราง  
๒. ทำเลท่ีตั้งและกายภาพ เปนไปตามความตองการของประชาชนผูท่ีมีระดับ

รายไดนอยในพ้ืนท่ีนั้นๆ และยังคงเปนชุมชน แตรูปแบบบาน อาจมี Design มากกวา เพราะเอกชน
ดำเนินการ  

๓. ราคาคาท่ีดิน เปนไดหลายรูปแบบ เชาซ้ือ ซ้ือขาด สวนราคาท่ีดินก็ไมแพง
เพราะเปนท่ีท่ีประชาชนท่ีมีรายไดนอยและชุมชนรวมกันพิจารณา 

        ธนาคารแหงประเทศไทย : ควรเปดโอกาสใหมี “ธนาคารเฉพาะกิจ”  
หากมีธนาคารเฉพาะกิจ ท่ีจะชวยประชาชนผูมีระดับรายไดนอยท่ีมีปริมาณ

มากในประเทศไทย ใหสามารถจัดสรรเงินสำหรับการใชจายในชีวิตประจำวันได (ท้ังเรื่องอัตรา
ดอกเบี้ยท่ีคงท่ี หรือไมควรเกินรอยละ ๒ ตอป และระยะเวลาในการผอน เพราะสิ่งเหลานี้จะทำให
ประชาชนท่ีมีรายไดนอย มีเงินเหลือสำหรับการจายคาท่ีอยูอาศัย และคุณภาพชีวิตในการมีท่ีอยูอาศัย
ก็ดีข้ึน 

๓. ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันทั้งภายนอกประเทศ 
สำหรับกรณีที่ผูประกอบการเอกชนจะพัฒนาอสังหาริมทรัพย สำหรับประชาชนที่มี
รายไดนอยทั้งในประเทศไทยและในอาเซียน  



๔๗ 

                  ๓.๑ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนจะดำเนินการเพียงสวนเดียว 
ผลการวิเคราะหเนื้อหาสรุปไดวา สรุปไดวา ไมมีความเปนไปได เนื่องจากกฎหมาย และขอกำหนด
ระหวางประเทศมีหลากหลายลักษณะ 

๓.๒ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนไทยจะรวมกับรัฐบาลไทย หรือ
เอกชนในตางประเทศในการดำเนินการ ผลการวิเคราะหเนื้อหา สรุปไดวา ความเปนไปไดและ
ความสามารถท่ีผูประกอบการเอกชนไทยจะพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับผูมีระดับรายไดนอย 
ในตางประเทศ หรือในอาเซียนนั้น “มีความเปนไปไดสูง” 

๓.๒.๑ รัฐบาลไทยใหความสำคัญและใหความชวยเหลือผูประกอบการไทย 
ในการคาระหวางประเทศ ไมวาจะเปนยอดการลงทะเบียนของคนจนในตางประเทศ กฎหมาย
ระหวางประเทศ ขอจำกัดของประเทศท่ีผูประกอบการเอกชนไทยไปลงทุนพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย 
รวมถึงขอจำกัดเก่ียวกับแรงงานท่ีจะนำเขาไปจากประเทศไทย หรือการจำกัดใหใชแรงงานในประเทศนั้น 
รวมไปจนถึงกฎหมายเรื่องการละเมิดขอมูลสวนบุคคล (PDPA) ในกรณีท่ีผูประกอบการเอกชนไทย
ตองทราบขอมูลประชาชนท่ีมีรายไดนอยในประเทศนั้นๆ ในฐานะลูกคาแทจริง อีกท้ังรวมถึงกฎหมาย 
สิทธิ และกฎหมายท่ีเก่ียวกับ ภาระการจาย และกฎหมายเก่ียวกับผังเมือง FAR ของประเทศนั้นๆ  
ท่ีไปลงทุนดวย หรือแมแตเรื่อง License การเปนผูประกอบการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยในประเทศ
นั้น ๆ ตองชัดเจน เพ่ือจัดการเรื่องคูแขงขันใหกับผูประกอบการเอกชนไทย ซ่ึงผูประกอบการเอกชนไทย 
ทุกรายมี  License และมาตรฐานท้ังองคการ และฝมืออยูแลว 

๓.๒.๒ การเลือกประเทศท่ีผูประกอบการเอกชนไทยจะไปลงทุนพัฒนา
โครงการท่ีอยูอาศัยตองเปนประเทศท่ียังไมเจริญเติบโต เพราะ Margin ใหญ สวน Logistics ดี 
ท่ีสำคัญผูประกอบการเอกชนไทย มีเครื่องมือ อุปกรณ แรงงาน วัสดุท่ีมีคุณภาพจากประเทศไทย 
หากเปนประเทศลาว ผูประกอบการเอกชนไทยมีทักษะและมีโอกาสมาก โดยเฉพาะอยางยิ่งเรื่อง
การตลาดและการจัดการ ผูประกอบการเอกชนไทยมีทักษะ สื่อ การใชเทคโนโลยีสมัยใหมท่ีทันสมัย
และมีมาตรฐานมากท่ีสามารถชวยสื่อสารกับลูกคา ชวยลดเวลาการเขาถึงลูกคาได และยังชวยกระตุน 
Feeling ลูกคาไดอยางถูกกลุมเปาหมายไดมากยิ่งข้ึน กัมพูชา ก็เชนเดียวกัน 

๓.๒.๒.๑ มาตรฐาน : กรณีท่ีสรางแลวเสร็จในตางประเทศ ๓ ปจจัย
สำคัญ ไดแก เวลา มาตรฐาน และ G to G ระหวางประเทศไทยกับประเทศท่ีไปประกอบการ ถือวา
เปนปจจัยท่ีนำสูความสำเร็จของการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยในตางประเทศรวมดวย 

๓.๒.๒.๒ ทุน: ท่ีรัฐบาลไทยและ/หรือรัฐบาลในประเทศนั้น ๆ ใหการ
สนับสนุน 

๓.๒.๒.๓ ประชาชนท่ีมีรายไดนอย : จัดเปนกลุมเปาหมายหลัก การ
ทราบขอมูลพ้ืนฐานของประชาชนหรือผูบริโภค โดยเฉพาะเรื่องจำนวนก็จะทราบเรื่องประมาณความ
ตองการ ควรมียอดการลงทะเบียนท่ีชัดเจนกอนเริ่มการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย 

๓.๒.๒.๔ สถาบันการเงิน : ซ่ึงจะเก่ียวของกับภาระการจายได หรือ 
กำลังซ้ือของประชาชนท่ีมีรายไดนอยรวมถึงระยะเวลาในการผอนชำระ ขณะเดียวกันเปนภาพสะทอน
การพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยใหกับผูประกอบการเอกชนไทย ไดทราบกรอบเวลาการดำเนินโครงการ
ตั้งแตเริ่มจนถึงมีผูเขาพักอาศัย ท้ังท่ีอยูอาศัยแนวราบและแนวดิ่ง 



๔๘ 

ท้ังนี้ผูประกอบการเอกชนสามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับ
ประชาชนท่ีมีรายไดนอยท้ังในประเทศไทยและตางประเทศได แตคงไมสามารถทำไดเพียงภาคเอกชน
อยางเดียว เนื่องจากท้ังในและตางประเทศมีปจจัยในระดับมหภาคหลายสวน ไมวาจะเปนนโยบาย
ของประเทศไทยหรือตางประเทศเอง อยางไรก็ตามหากพิจารณาเพียงความเปนไปไดและ
ความสามารถของผูประกอบการไทย สรุปไดวา มีความเปนไปไดสูงและผูประกอบการไทย 
มีความสามารถสูงในการพัฒนา ฯ ท้ังนี้ตองอาศัยปจจัยสำคัญท่ีเปนเสมือนปจจัยท่ีนำไปสูความสำเร็จ 
ไดแก 

กรณีในประเทศไทย  

๑. ผูประกอบการผูประกอบการตองเปนผูประกอบการในปริมณฑล
หรือตางจังหวัด เนื่องจากในกรุงเทพมหานคร มีตนทุนเรื่องราคาท่ีดินสูงมาก จึงไมเหมาะสม/ไมมี
ความเปนไปได 

๒. รัฐโดยหนวยงานท่ีเก่ียวของท่ี มี ท่ีดินในความดูแลมาก เชน 
กรมธนารักษ การเคหะแหงชาติ ควรเปดโอกาสใหเอกชนไดเชาในการประกอบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย
สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย 

๓. รัฐตองปรับปรุง แกไข กฎระเบียบของบางกระทรวงตาง ๆ ท่ีตอง
มาพิจารณารวมกันในการเปดโอกาสใหผูประกอบการเอกชนสามารถพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหกับ
ประชาชนท่ีมีรายไดนอยใหมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน ไมวาจะเปนเรื่องการแบง/จัดสรรท่ีดิน การรังวัดท่ีดิน 
การออกเอกสารสิทธิ์อาคารชุด การจัดทำรายงานสิ่งแวดลอม หรือการขออนุญาตตางๆ กับทาง
ภาครัฐท่ีมีกฎ ระเบียบ ข้ันตอน และรัฐมีผูใหบริการนอยจนเกิดความลาชาและสงผลตอการดำเนิน
ธุรกิจขนาดใหญหรือโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดใหญ 

กรณีในตางประเทศ 

๑.  “รัฐและนโยบายรัฐ” ตองเอ้ือ/สงเสริมให เกิดการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยโดยผูประกอบการไทยท่ีจะพัฒนาในตางประเทศ โดยเฉพาะอยางยิ่งในมิติท่ีเก่ียวของ
กับกฎหมาย ระเบียบตาง ๆ ระหวางประเทศ 

๒. “นโยบายความรวมมือกับระหวางประเทศของรัฐ” ท่ีเปดโอกาสให
ผูประกอบการเอกชนไดประกอบการในตางประเทศภายใตขอตกลงความรวมมือระหวางประเทศ
ดังกลาว 

๓.๓ โอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN โอกาสในการ
เขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภู มิภาค ASEAN ของผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) ซ่ึงจะไดมาจากการสัมภาษณกลุมกับบริษัทท่ีเปนผูสรางและ
พัฒนาผูประกอบการอสังหาริมทรัพยรายใหญ เชน บริษัทเซ็นจูรี่ ๒๑ เรียลตี้ แอฟฟลิเอทส (ประเทศไทย) 
จำกัด บมจ.อนันดา ดีเวลลอปเมนท บมจ.เอพี (ไทยแลนด) บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้ บมจ.เสนาดี
เวลล็อปเมนท ดวยเครื่องมีอท่ีมีลักษณะเปนแบบสัมภาษณชนิดกำหนดโครงสราง เม่ือนำมาวิเคราะห
สังเคราะหสรุปไดวา เปนไปได อยางเชน ของบางบริษัท ก็สามารถใชเทคโนโลยีการกอสรางสมัยใหม
ท่ีสามารถสรางไดเร็วในระยะเวลาสั้น ๆ แตสิ่งท่ีผูประกอบการไทยหวงคือ กฎระเบียบของประเทศนั้น ๆ 
รวมถึงประเทศไทยดวย แตหากเปนการประกอบการแลวใหรัฐซ้ือคืนก็จะเหมาะสม ในประเทศไทย 



๔๙ 

หากการเคหะแหงชาติใหเอกชนสราง แลวซ้ือคืน การเคหะไปดำเนินการตอเรื่องการขาย โอน และ
การดำเนินการเรื่องเอกสารตาง ๆ ก็เปนไปไดสำหรับการดำเนินการรวมกันระหวางภาครัฐและเอกชน 
ในการแขงขันในอาเซียน สรุปไดวา ประเทศไทยสามารถแขงขันกับหลายประเทศได แคตองดูวาเรา
แขงขันกับประเทศอะไร หากแขงขันกับประเทศนั้น ๆ ในอาเซียน ดำเนินการได แตหากเปนจีนมี
ความพรอมเรื่องเครื่องมือ กำลังคน เทคโนโลยีก็เนนประเทศกำลังพัฒนา เชน ลาว เขมร 

ปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสรางความสามารถ
ในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม Thailand 
4.0 

           การวิเคราะหปญหาและอุปสรรคโดยเฉพาะอยางยิ่งปญหาในการสรางความสามารถ 
ในการแขงขัน อุปสรรคในการสรางความสามารถในการแขงขัน  
             ผลวิเคราะหปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสรางความสามารถ 
ในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม 

ปจจัยแหงความสำเร็จและปจจัยแหงความลมเหลว ท่ีจะนำทางใหประเทศ
ไทยแขงขันไดในภูมิภาคอาเซียนดวยผูประกอบการไทยยุคใหม ตองพิจารณาจากท่ีจะพูดท้ังหมดเปน
ท้ังบวกและลบในตัว หากท้ังหมดปจจัยสงเสริมก็แทบจะทำใหการทำโครงการนี่สำเร็จ แตหาก
เปลี่ยนไปเปนอุปสรรคแมแตข้ันตอนใดข้ันตอนหนึ่งก็ทำใหลมเหลวได 

๑. พฤติกรรมของผูบริโภค 
 ๑.๑ คนยุคใหมมีวิสัยทัศนผูบริโภคท่ีแตกตางจากคนรุนกอนคือ เด็กรุนใหมคงไม

คำนึงถึงหองท่ีมีขนาดท่ีใหญ หองน้ำจะตองมีชักโคกท่ีสวยหรู เคาเตอร อางลางหนาท่ีสวยงาม แต
หากทุกอยางมีตนทุนแฝงท่ีเกิดข้ึนเด็กรุนใหมก็พิจารณา 

 ๑.๒ ผูบริโภคแตละยุคสมัย แตละพ้ืนท่ีแตกตางกัน มีความตองการแตกตางกัน  
 ๑.๓ การคัดกรองผูมีระดับรายไดนอยท่ีจะมาเปนลูกคาในสวนนี้รัฐบาลไทยตองให

ความชวยเหลือกับผูประกอบการเอกชนไทย ท้ังการทราบเรื่องกฎหมายตาง ๆ ของประเทศนั้น ๆ รวม
ไปถึงการคัดกรองลูกคาผานรัฐบาลท้ังสองประเทศ เพ่ือใหผูประกอบการเอกชนไทยลดความเสี่ยงใน
ประเด็น Volume ของผูบริโภคได 

 ๑.๔ การเปดตลาดในตางประเทศตองอาศัยการนำของรัฐบาลไทย เพราะแตละ
ประเทศจะมียุทธศาสตรการพัฒนาประเทศ มีกฎหมายท่ีเก่ียวของ โดยเฉพาะดานท่ีอยูอาศัยแตกตาง
กันไป 

๒. ตนทุนหลัก เชน แรงงาน รวมถึงตนทุนแฝง เชน เวลา  

๓. One Stop Service ในการทำอสังหาริมทรัพยท้ังแนวราบและแนวด่ิง ถามีได
และอยางเปนรูปธรรม ชัดเจน เพราะหนึ่งสามารถคุมตนทุนได สองสามารถคุมเวลาได สวนใหนท่ี
ภาครัฐไมมีบุคลากร Support ท่ีมีเพียงพอก็ใหเอกชนรับดำเนินการได เชน ทุกวันนี้ก็มีรางวัดเอกชน
ก็มาปรับงานตอรัฐ รับตอจากท่ีดินได แตก็ยังนอยตอความตองการของผูประกอบการ 



๕๐ 

๔. นวัตกรรมในการกอสราง/นวัตกรรมอสังหาริมทรัพย เรื่องนวัตกรรม
กอสราง อยางท่ีเห็น พฤกษา ประสบความสำเร็จในชวง ๑๐ ปยอนหลังไป อัตราการเจริญเติบโตของ
พฤกษาสูงมาก พยายามลดจำนวนวันในการกอสรางในหนึ่ง Unit ใหนอยลงไปเรื่อย ๆ ทำใหได
ผลตอบแทนเร็ว เพราะการทำงานอสังหาฯ ผลตอบแทนจะไดก็ตอเม่ือกอสรางเสร็จ แลวก็โอน 
ถาสรางยิ่งเร็วเทาไรก็สามารถลดตนทุนเรื่องดอกเบี้ยหรือเกิดกระแสเงินสด ไดเร็วข้ึน การสรางเสร็จเร็ว 
สำคัญมากสำหรับผูมีรายไดนอย 

๕. การกำกับ ดูแล สงเสริมของรัฐในการอยูอาศัยและการชำระคาที่พัก
อาศัย สิ่งท่ีอยากฝากก็คือ ภาครัฐตองดูแลหลังจากท่ีโครงการสรางเสร็จแลว  

 ๕.๑ ภาครัฐตองกำกับ ดูแล สงเสริมใหมันดำเนินตอไปได เนื่องจากวาผูมีรายไดนอยนี้ 
การบริหารจัดการ นิติบุคคลยอมทำไดยากมากอยางอ่ืนก็คือ  
 ๕.๒ ภาครัฐคำนึงถึงอัตราสวนการชำระคาท่ีพักอาศัย ซ่ึงภาครัฐควรทำใหลดหรือใหต่ำ 
เพ่ือใหมีความสามารถในการผอนชำระไดตามรายไดใหผอนชำระนานข้ึน และอัตราดอกเบี้ยคงท่ีท่ีต่ำ 
เพราะจะไดมีเงินในประเปาหลงเหลือไดมากข้ึน 

 ๕.๓ มาตรฐาน การท่ีจะประกอบการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย มาตรฐานการทำงาน
ตองมีตองชัดเจน และมีความเทาเทียมตอลูกคาท้ังในประเทศไทยและตางประเทศ 

 ๕.๔ มาตรฐานดานเทคโนโลยีการกอสราง ผูประกอบการเอกชนไทย มีสิ่งเหลานี้
มากอยูแลว 

 

 

 

สรุป  

อสั งหาริมทรัพยสำหรับผู มี รายไดนอยบน พ้ืนฐานและขีดความสามารถของ
ผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 หากพิจารณาความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขัน 
ท้ังภายในและภายนอกประเทศในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอย
ท่ีดำเนินการโดยภาครัฐ และท่ีดำเนินการโดยภาคเอกชน พบวา ท้ังภาครัฐและผูประกอบการเอกชนไทย
ตองพิจารณา “ความหมาย” ของ “ประชาชนท่ีมีรายไดนอย” เปนลำดับแรกกอน ซ่ึงผลจากการวิจัย
สรุปไดวา ประชาชนท่ีมีรายไดนอย ควรมีรายไดเฉลี่ยตั้งแต ๑๕,๐๐๐-๓๕,๐๐๐ บาทตอคนตอเดือน 
จึงจะสามารถมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเองได แตหากมี “บัตรสวัสดิการแหงรัฐ” หรือมีคุณสมบัติ
เขาเกณฑกำหนดของรัฐและหนวยงานท่ีเก่ียวของ (การเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ สถาบันพัฒนา
องคกรชุมชน (องคการมหาชน กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย และธนาคาร
อาคารสงเคราะห ธนาคารออมสิน) และหากประชาชนท่ีมีรายไดนอยใหความใสใจกับการดำเนินการ



๕๑ 

ตามยุทธศาสตร National e-Payment ของรัฐบาลเพ่ือใหสังคมไทยกาวสูสังคมไรเงินสด (Cashless 
Society) และการลดปญหาเรื่องสุขภาวะท่ีเปนผลจากการแพรระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา ๒๐๑๙  
ท้ังภาครัฐและผูประกอบการเอกชนก็สามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพย (ท่ีอยูอาศัย) ใหกับประชาชนท่ีมี
รายไดนอยตามความหมายดังกลาวนี้ ได  แต ท้ังนี้ตองเปนการลงทุนรวมระหวางภาครัฐกับ
ผูประกอบการเอกชน ภายใต  

๑. นโยบายรัฐท่ีเก่ียวกับกฎหมาย/ระเบียบเก่ียวกับท่ีพักอาศัย (ท้ังภายในประเทศและ
ระหวางประเทศ) ท่ีรัฐบาลตองมีความชัดเจน เพราะนโยบาย/กฎหมาย/ระเบียบท่ีเก่ียวของ สงผลตอ 
“ตนทุน” ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีเพ่ิมข้ึน ซ่ึงสงผลกระทบตอ “การไมสามารถซ้ือหาท่ีอยู
อาศัยได” ของประชาชนผูมีระดับรายไดนอย รวมท้ังสงผลระยะยาวตอผูประกอบการเอกชนท่ีตอง
รับภาระและตองพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชนผูมีรายไดนอย รวมถึงประชาชนท่ีมีรายไดปานกลาง 
(ท้ังดานราคาจนถึงสิทธิในการครอบครอง)  

๒. “แหลงสินเชื่อ” สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย มีเพียงแหลงไมก่ีแหง เชน ธนาคาร
อาคารสงเคราะห ซ่ึงยังคงใชมาตรฐานตามกฎระเบียบของธนาคารชาติกำหนด สงผลใหประชาชนท่ีมี
รายไดนอยไมสามารถซ้ือท่ีอยูอาศัยได 

๓. พ้ืนท่ีเปาหมายท่ีจะพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัย เนื่องจากหากรัฐบาลยินยอมให
ผูประกอบการเอกชนดำเนินการ จะตองใหดำเนินการในท่ีดินท่ีดูแลโดยภาครัฐ เพ่ือใหตนทุนท่ีดินมี
ความเปนไปไดในการท่ีเอกชนจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชนท่ีมีรายไดนอย 

อยางไรก็ตาม ยังคงมีปญหาและอุปสรรคในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอย
บนพ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม ซ่ึงประกอบดวย ๖ ปญหาและอุปสรรค 
ไดแก   

๑. พฤติกรรมผูบริโภคท่ีเปลี่ยนแปลงไป (มีความตองการท่ีมากและหลากหลาย ขณะท่ี
รายไดนอย) 

๒. ตนทุนหลัก เชน แรงงาน รวมถึงตนทุนแฝง เชน เวลา  
๓. การไดรับการสนับสนุนจากบุคลากรภาครัฐในการอำนวยความสะดวกในการบริการ

ในสวนท่ีเก่ียวของกับการมีท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ีมีรายไดนอย (การกูเงิน การสงงวดเงิน 
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินกรรมสิทธิ์ในท่ีอยูอาศัย เปนตน) ในลักษณะท่ีจบเสร็จสิ้นในกระบวนการเดียวหรือ 
ท่ีเรียกกันวา One Stop Service  

๔. นวัตกรรมในการกอสรางท่ีมีความทันสมัยข้ึนและมีราคาสูงข้ึน 
๕. การกำกับ ดูแล สงเสริมของรัฐในการอยูอาศัยและการชำระคาท่ีพักอาศัย  
๖. มาตรฐาน ท้ัง “มาตรฐานการกอสราง” และ “มาตรฐานการอยูอาศัย” 



 

บทที่ ๔ 
แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอย 

บนพ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม 

พ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม 

เม่ือพิจารณายอนไปท่ีผลการวิเคราะหความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขัน
ท้ังภายในและภายนอกประเทศ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอย
ท่ีดำเนินการโดยภาครัฐ และท่ีดำเนินการโดยภาคเอกชน ผนวกรวมกับผลการวิเคราะหความคิดเห็น
ของนักวิชาการ จำนวน ๓ ทานท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท้ังนี้ผูวิจัยคำนึงถึงจริยธรรม
ในการวิจัยในมนุษยรวมดวย ดังนั้นในการวิจัยจึงดำเนินการตามหลักการสำคัญประกอบดวย 

๑. หลักความเคารพในบุคคล (Respect for person) ในการวิจัยผูวิจัยเนนการเคารพ
ในบุคคลผูเปนผูใหขอมูลหลักในการวิจัย ดังนั้นผูใหขอมูลหลักสามารถยุติการใหขอมูลได เม่ือผูให
ขอมูลหลักรูสึกหรือประสงคจะยุติการใหขอมูล 

๒. การรักษาความลับ (Privacy and Confidentiality) ท้ังนี้ในการวิจัยผูวิจัยจะปกปด
ชื่อบุคคลท่ีใหขอมูล อยางไรก็ตามในกรณีการบันทึกภาพและเสียงผูใหขอมูลหลักเพ่ือการวิจัย ผูวิจัย
ไดทำลายเม่ือการวิจัยสิ้นสุดการวิจัย และไมมีการเผยแพรสูสาธารณะ 

๓. หลักความยุติธรรม (Justice) ในการวิจัยประเด็นท่ีเก่ียวของกับความยุติธรรมทาง
ธุรกิจหรือความลับทางธุรกิจใด ๆ จะเปนขอตกลงรวมท่ีผูวิจัยจะไมสามารถนำไปใชประโยชนตอยอด
หรือเผยแพรสูสาธารณะได ดังนั้นขอมูลท่ีไดจะถูกกำจัดเม่ืองานวิจัยสิ้นสุดในทุกขอมูล นอกจากนี้การ
คัดเขาหรือคัดออกสำหรับผูใหขอมูลหลัก (นักวิชาการ ๓ ทาน) ผูวิจัยคำนึงถึงหลักการการกระจาย
ความเสี่ยงและผลประโยชน (เชิงธุรกิจ) อยางเทาเทียม ผูวิจัยจึงกำหนดคุณสมบัติผูใหขอมูลหลัก/
นักวิชาการในการวิจัยไวประกอบดวย เปนผูท่ีมีประสบการณการพัฒนาอสังหาริมทรัพย (Intensity) 
เปนนักวิชาการเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย เหมือนกัน (Homogeneous) และเปนตัวแทนท่ีสามารถ
ใหขอมูลท่ีนำสูขอสรุปหรือขอคนพบเก่ียวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยผูประกอบการเอกชนไทย 
(Typicality) 

๔. กระบวนการขอความยินยอมจากนักวิชาการท้ัง ๓ ทาน (Informed Consent 
Process) ท้ังนี้ผูวิจัยไมมีเอกสารการยินยอม เนื่องจากนักวิชาการท้ัง ๓ เปนผูมีสวนไดสวนเสียในเชิง
ธุรกิจกับกลุมผูประกอบการเอกชนบางราย 

การใหขอมูลผานการสัมภาษณตามแนวคำถามท่ีคลายคลึงกับแนวคำถามสำหรับ
ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย ท้ังรายเการายใหม ๗ บริษัท เม่ือขอมูลอ่ิมตัว (Saturation) และ

สามารถยืนยันหรือไมมีขอคัดคานกับขอมูลท่ีไดของท้ัง ๓ นักวิชาการ จึงนำขอมูลมาวิเคราะหดวย
เทคนิคการวิเคราะหเนื้อหา โดยเนนการเปรียบเทียบระหวางภาครัฐกับผูประกอบการเอกชน ผลการ
วิเคราะห ปรากฏดังตารางท่ี ๔-๑ 



๕๕ 

ตารางท่ี ๔-๑ สรุปผลการวิเคราะหความเปนไปไดละความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและ
ภายนอกประเทศ ท่ีดำเนินการโดยภาครัฐและภาคเอกชนในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีตอบสนอง

ประชาชนท่ีมีรายไดนอย 
ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันฯ ภายในประเทศ 

ระดับ ภาครัฐดำเนินการ ภาคเอกชนดำเนินการ 
ภายในประเทศ รัฐมอบนโยบายตามยุทธศาสตรใหหนวยงานรัฐ

ที่เก่ียวของ ไดแก การเคหะแหงชาติ กรมธนา
รักษ กระทรวงพัฒนาและความั่นคงของมนษุย 
โดยสถาบันองคกรพัฒนาชุมชน (องคการ
มหาชน) ดำเนินการ โดยอาศัย “บัตรสวัสดิการ
แหงรัฐ” เปนกลไกการขับเคลื่อน และอาศัย
กระบวนการเชิงคุณสมบัติ/เกณฑตาง ๆ ที่
กำหนดโดยหนวยงานของรัฐที่เก่ียวของตามที่
ไดรับมอบหมาย ความเปนไปไดและความสามารถ
ของรัฐจึงสามารถกำหนดคาเปาหมายของการ
พัฒนาไดอยางชัดเจน 

ความเปนไปไดและความสามารถ
ของผูประกอบการเอกชน มีมากและ
พรอม แตทั้งนี้หากจะดำเนินการให
ประชาชนที่มีรายไดนอย รัฐบาลตอง
ปรับปรุงเปลี่ยนแปลงใหเกิดกลไก
ทาง “กฎหมาย/ระเบียบ/ขอกำหนด” 
ที่เอ้ือตอการพัฒนาและการจัดการ
โครงการที่อยูอาศัย (ทั้งแนวราบและ
แนวดิ่ง) 

ภายนอก 
ประเทศ 

ภาครัฐยังไมมีนโยบายและยุทธศาสตรเก่ียวกับ
การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในตางประเทศอยาง
ชัดเจน ขณะเดียวกันยังไมมีกลไกการขับเคลื่อน 
“กฎหมาย/ระเบียบ/ขอกำหนด” ระหวาง
ประเทศที่เก่ียวของ ที่สงเสริมใหผูประกอบการ
เอกชนไทย สามารถลงทุนพัฒนาโครงการที่อยู
อาศัยในตางประเทศได ความเปนไปไดและ
ความสามารถของรัฐ ไมปรากฎเพราะ “ความ
ไมชัดเจนในกฎ/ระเบียบ/ขอบังคับระหวาง
ประเทศ” ในทุกดาน เชน แรงงานกอสราง 
วัสดุ เทคโนโลยี เปนตน 

ความเปนไปไดและความสามารถ
ของผูประกอบการเอกชน มีมากและ
พ ร อ ม  แ ต ทั้ งนี้ ข้ึ น อ ยู กั บ  ก า ร
ป ร ะ ส าน งาน ภ า ย ใต น โย บ า ย 
ยุทธศาสตรที่เปนรูปธรรมที่เก่ียวของ
กับกฎหมาย กฎเกณ ฑ ระหว าง
ประเทศที่รัฐบาลไทยดำเนินการและ
เป ด โอ ก าส ให เอ ก ช น ได เข า ไป
ดำเนินการในประเทศตางๆ 

ท่ีมา: ประมวลผลโดยผูวิจัย, ๒๕๖๔. 

จากตารางท่ี ๔-๑ สรุปไดวา การพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนไทยท่ีมี
ระดับรายไดนอย นั้น  

กรณี ท่ีเปนการดำเนินการพัฒนาโครงการภายในประเทศ โดยภาครัฐสามารถ
ดำเนินการไดตามนโยบายและยุทธศาสตรและเปนไปตามขอกำหนด หรือเปาหมายท่ีตองการ แตหาก
รัฐบาลไทยจะเปนผูดำเนินการใหกับตางประเทศ สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยในตางประเทศ 
ความเปนไปไดและความสามารถของรัฐยังไมปรากฏ ภายใตกฎหมายและรัฐธรรมนูญแหง
ราชอาณาจักรไทยท่ีเก่ียวของ 



๕๖ 

กรณีท่ีเปนเปนการดำเนินการพัฒนาโครงการภายในประเทศ โดยผูประกอบการเอกชน
ทุกบริษัทหรือองคการ สามารถดำเนินการไดและดำเนินการไดดี เชนเดียวกับในตางประเทศ แตท้ังนี้
ตองไดรับความรวมมือและการสงเสริมสนับสนุนจากรัฐบาลท้ังในมิติเชิงนโยบายเชิงยุทธศาสตร และ
มิติทางธุรกิจ (การลงทุนในตางประเทศ)  

นอกจากนี้จากการวิเคราะหขอมูลทุติยภูมิ ท้ังจากบทสัมภาษณนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย
ในขาวในการประชุมกลุมของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย รวมถึงบทสังเคราะหสถานการณตางๆ ของ
ผูประกอบการเอกชนท่ีปรากฏในเอกสารสื่อสิ่งพิมพตางๆ เชน “การปรับเกมกลยุทธธุรกิจอสังหาฯ
พิชิตใจผูบริโภคยุค 4.0” ของ SCB EIC (ออนไลน, ๒๕๖๓) หรือยุคใหม ตามแนวคิดของมหาวิทยาลัย
นเรศวร (Thailand 4.0 โมเดลขับเคลื่อนประเทศไทยสูความม่ันคง ม่ังค่ัง และยั่งยืน อางถึงใน ผูวิจัย
นำมาวิเคราะหดวยเทคนิคการวิเคราะหความสอดคลองของเนื้อหาสาระ แยกตามประเด็น/ตัวแปรท่ี
เก่ียวของกับการวิจัย สรุปไดดังแผนภาพท่ี ๔-๑ 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภาพท่ี ๔-๑ ประเด็นตัวแปรสำหรับการวิเคราะหขอมูล 



๕๗ 

 

ท่ีมา: ประมวลผลโดยผูวิจัย, ๒๕๖๔. 

สรุป 
พ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการเอกชนไทย ยุคใหมจะตองเปนผูท่ีมีท้ัง

ความรูและทักษะในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปนเรื่องการเลือกพ้ืนท่ี การกำหนดราคา การ
สรางภาพลักษณใหกับโครงการ ขณะเดียวกันตองสามารถนำเทคโนโลยีหรือนวัตกรรมการกอสรางท่ี
ทันสมัยมาใชในการบริหารจัดการโครงการไดท้ังในฐานขอมูลตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ ตลอดรวมจนถึงการ
บริการหลังการขาย โดยท้ังนี้ขีดความสามารถของผูประกอบการเอกชนไทยยังตองพิจารณาผาน
ปจจัยสำคัญ ๒ ปจจัยหลัก ไดแก ปจจัยภายนอกท่ีเปนเรื่องของสภาพเศรษฐกิจของประเทศ หรือของ
โลก การเขาใจในอุปสงคเก่ียวกับทำเลย ท่ีสำคัญการเขาใจในกลุมผูมีรายไดนอย ท้ังในประเด็นของ
หนี้สินตอรายได รูปแบบท่ีอยูอาศัย โครงการขนาดใหญท่ีรัฐจัดใหเปนสวัสดิการ สำหรับประชาชนท่ีมี
รายไดนอย กฎหมาย ระเบยีบ ขอบังคับตาง ๆ ของรัฐ และการรักษาสิ่งแวดลอม ขณะท่ีปจจัยภายใน 

เชน แพลทฟอรม การบริการกอน-หลังการขาย นวัตกรรม-เทคนิคการกอสรางสมัยใหม เปนตน  

ปญหาและอุปสรรคตอขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม 



๕๘ 

ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 
จากการวิเคราะหขอมูลจากแหลงขอมูลทุติยภู มิ ท่ี เก่ียวของ เพ่ือให ไดขอสรุป 

ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 มีรายละเอียดดังนี้ 
ความปกติแบบใหม (New Normal) เปนคำศัพทท่ีใชครั้งแรกใน พ.ศ.๒๕๕๑ โดย Bill 

Gross นักลงทุนตราสารหนี้ ในหวงสภาวะเศรษฐกิจโลกชะลอตัวและท่ัวทุกแหงเต็มไปดวยอัตราการ
วางงานของประชาชน ปจจุบันเม่ือทุกประเทศตองเผชิญสถานการณการแพรระบาดของไวรัสโคโรนา 
๒๐๑๙ พฤติกรรมการบริโภคของประชาชนท่ัวโลกก็เปลี่ยนแปลงไป วิธีคิด (Mindset) ทางธุรกิจมี
รูปแบบใหมและหลากหลายมากข้ึน เชน การขายสินคาท่ีจัดสงแบบเดลิเวอรี่ การเวนระยะหางในการ
นั่งยืนเดิน การทำธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส การทำความสะอาดทุกสิ่งรอบตัว การไมใชเงินสด การ
ทำงานท่ีบาน (Work from Home) การเรียนการสอนผาน Application ออนไลน และท่ีสำคัญเกิด
การพ่ึงพา “การผลิตในประเทศ”หรืออยูในภาวะเศรษฐกิจติดบาน และการจางงานแบบรายชิ้น/
ชั่วคราว (GIG Economy) รวมท้ังมาตรฐานดานสุขภาพอนามัยกลายเปนสิ่งสำคัญสำหรับโครงสราง
พ้ืนฐานของเมืองและชุมชน มากข้ึน   

อสังหาริมทรัพย เปนสิ่งสำคัญอยางหนึ่งในยุคความปกติใหมท่ีตองปรับตัวใหรับกับ
พฤติกรรมผูบริโภคเชนเดียวกัน และเม่ือกลุมลูกคากลายเปนกลุมผูมีรายไดนอยท่ีเปนประชาชน/
ผูบริโภคกลุมใหญท่ีสุดของประเทศไทย การซ้ืออสังหาริมทรัพยของประชาชนสวนใหญของประเทศไทย 
ควรเปนเชนใดจึงจะตอบทุกโจทยของยุคความปกติใหม ไมวาจะเปนโจทยการทำงานท่ีบาน หรือโจทย
การใชชีวิตแบบปจเจกในสังคมของผูบริโภค (Individual Society) ท่ีตองสุขภาพดี (Wellness)  
นัยดังกลาวขางตนนี้ ทำใหผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในยุคความปกติใหม ตองหาโอกาสจาก 
“GDH” หรือการหาโอกาสจากการกระตุนเศรษฐกิจของภาครัฐ (G) ผานการยกระดับสาธารณสุขและ
การกอสรางโครงสรางพ้ืนฐานตาง ๆ การใชเทคโนโลยีดิจิทัล (D) และกระแสสุขภาพ (H) เพ่ือพัฒนา
อสังหาริมทรัพย ขยายความก็คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในยุคความปกติใหม ควรตอง
พิจารณาวา รัฐบาล คือกุญแจขับเคลื่อนของเศรษฐกิจ หรือฟนฟูเศรษฐกิจ และผูมีรายไดนอยถึงปานกลาง
และผูสูงอายุเปนหนวยวิเคราะหทางธรุกิจสำคัญ 

อยางไรก็ตามภายใตวิสัยทัศนอาเซียน ท่ีวา ความเก้ือกูลระหวางวิสัยทัศนประชาคม
อาเซียน ค.ศ. ๒๐๒๕ กับวาระการพัฒนาท่ียั่งยืน ค.ศ.๒๐๓๐ ท่ีอาเซียนมุงหวังจะเปนประชาคมท่ีมี
ประชาชนเปนศูนยกลาง ไมท้ิงใครไวขางหลัง ผานกลไกสำคัญ ๓ ประการ ไดแก    

๑. ทุกประเทศตองเรงรัดการดำเนินการสรางความเชื่อมโยง ลดความเหลื่อมล้ำ โดยใช
วิทยาศาสตร เทคโนโลยี และนวัตกรรม รวมท้ังอนุรักษและฟนฟูสิ่งแวดลอม ขจัดปญหาขยะทะเล
และใชทรัพยากรทางทะเลอยางยั่งยืน  

๒. ทุกประเทศตองขับเคลื่อนการพัฒนาอยางยั่งยืนในระดับพ้ืนท่ี ใชแนวทางการพัฒนา
ท่ีเปนของชุมชน สนับสนุนธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม และเตรียมการเขาสูสังคมสูงอาย ุ 

๓. ทุกประเทศตองรวมเสริมสรางความรวมมือ สงเสริมการเปดเสรีทางการคาผาน
ระบบการคาพหุภาคี และสรางภูมิตานทานตอภัยพิบัติทางธรรมชาติ รวมท้ังการจัดตั้งศูนยอาเซียน
เพ่ือการหารือและการศึกษาวิจัยดานการพัฒนาท่ียั่งยืนเพ่ือชวยเพ่ิมขีดความสามารถในการขับเคลื่อน 
SDGs ใหเปนรูปธรรมท้ังในและนอกอาเซียนนั้น สงผลตอหลายประเทศในอาเซียนรวมท้ังประเทศไทย



๕๙ 

ท่ีตองใหความสำคัญกับประชาชนทุกกลุมทุกวัย (ไมเพียงเฉพาะผูมีรายไดนอยและผูสูงอายุ) เพ่ือให
ความเหลื่อมล้ำในทุกมิติลดหนอยลงหรือไมปรากฏ 

จากวิสัยทัศนประชาคมอาเซียน ค.ศ. ๒๐๒๕ กับวาระการพัฒนาท่ียั่งยืน ค.ศ.๒๐๓๐ 
ท่ีอาเซียนมุงหวังจะเปนประชาคมท่ีมีประชาชนเปนศูนยกลาง ไมท้ิงใครไวขางหลัง ผานกลไกสำคัญ  
๓ ประการขางตนนั้น สะทอนใหเห็นวา ปริมาณความตองการท่ีอยูอาศัยของประชาชนทุกคน 
ในอาเซียนในฐานะเปนหนึ่งในปจจัยสี่ยังคงมีอยูและแตกตางกันไปท้ังเรื่องแบบบาน ทำเลท่ีตั้ง พ้ืนท่ี
ใชสอย รวมถึงวัฒนธรรมการอยูอาศัยของแตละประเทศ อยางไรก็ตามแมผูประกอบการเอกชนไทย
สามารถเขาไปพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหตอบโจทยความตองการของประชาชนในตางประเทศได แตสิ่งท่ียังคง
มีผลตอการพัฒนาท่ีอยูอาศัยนั้นยังคงหลีกเลี่ยงขอกำหนดทางสังคม และกฎหมายท่ีเก่ียวของของ 
แตละประเทศไมได กลาวคือ 

ใน ๑๐ ประเทศอาเซียน หากพิจารณาสัดสวนขนาดท่ีดินไปพรอมกับขนาดประชากร
โดยหากเรียงประเทศท่ีมีขนาดท่ีดินมากไปหานอยจะพบวา ๓ ประเทศท่ีมีขนาดท่ีดินมาก (ตาราง
กิโลเมตร) ประกอบดวย ประเทศอินโดนีเซีย ประมาณ ๑,๘๑๑,๕๖๙ ตร.กม. ประชากรกวา ๒๕๓ 
ลานคน รองลงมาคือ ประเทศเมียนมาร ประมาณ ๖๕๓,๕๐๘ ตร.กม. ประชากรกวา ๕๕ ลานคนและ
ประเทศไทย ประมาณ ๕๑๐,๘๙๐ ตร.กม. ประชากรกวา ๖๗ ลานคน ในทางกลับกันหากเรียงจาก
นอยไปหามากตามขนาดท่ีดิน ๓ ลำดับแรก ประกอบดวย ประเทศสิงคโปร มีขนาดท่ีดินเพียง ๖๘๗ 
ตร.ม. ประชากรประมาณ ๕ ลานกวาคน ประเทศบรูไน ประมาณ ๕,๒๖๕ ตร.กม. ประชากร
ประมาณ ๔๒๓,๐๐๐ กวาคน และประเทศกัมพูชา ประมาณ ๑๗๖,๕๑๕ ตร.กม.ประชากรกวา ๑๕ 
ลานคน จากสัดสวนของขนาดท่ีดินและจำนวนประชากรสะทอนใหเห็นอัตรา   

ประเทศไทย ซ่ึงเปนประเทศท่ีมีผูประกอบการ/นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเอกชนท่ีมี
ความสามารถสูง จึงมีแนวโนมการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศอาเซียน โดยเฉพาะอยางยิ่ง
ประเทศท่ีมีอัตราการเติบโตในเขตเมืองสูง (มีการพัฒนา/ความเจริญอยางรวดเร็วและตอเนื่อง) 
อยางไรก็ตามทุกประเทศตางมีประชาชนกลุมท่ีมีรายไดนอย ดังนั้นหากผูประกอบการ/นักพัฒนา
อสังหาริมทรัพยไทยจะเขาไปพัฒนาอสังหาริมทรัพย สำหรับกลุมประชาชนท่ีมีรายไดนอยอาจตอง
พิจารณาเรื่อง “สวัสดิการสังคม” สำหรับประชาชนในประเทศนั้น ๆ ดวย 

สวัสดิการสังคมเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยของประเทศตาง ๆ ในอาเซียน ซ่ึงถือเปนแนวทางการ
จัดสวัสดิการสังคมของสหประชาชาติตามแนวทางการจัด “การยกระดับมาตรฐานคุณภาพชีวิต” 
อยางไรก็ตามแนวทางการจัดสวัสดิการสังคมในอาเซียน ลำดับแรกมักเก่ียวของกับศาสนา ดังนั้น
ประชาชนท่ีนับถือศาสนาอิสลามท่ีมีการซะกาต ๒ ประเภท ไดแก อาหาร (ซะกาตฟตร) และ
ทรัพยสิน (ซะกาตมาล) มักกำหนดสิทธิ์ผูท่ีจะซะกาตไว ประกอบดวย คนยากไร คนขัดสน เจาหนาท่ี
ซะกาต ผูถูกดลใจใหเขารับอิสลาม ผูไรอิสรภาพ คนมีหนี้สิน คนในวิถีอัลเลาะห และคนเดินทาง 
ดังนั้นตามหลักศาสนาการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยผูประกอบการเอกชนไทย จึงมีแนวโนมเปนไปได
แตตองศึกษาหลักศาสนารวมไปกับกฎหมายระหวางประเทศดวย เชน ประเทศมาเลเซีย  

สำหรับประเทศท่ีนับถือศาสนาอ่ืนๆ ตองพิจารณาท่ีหลักการจัดสวัสดิการสังคมของ
ประเทศพรอมกับหลักกฎหมายการทำธุรกิจหรือการคาระหวางประเทศ เนื่องจากสวัสดิการสังคมใน
อาเซียน มี ๓ รูปแบบหลัก ประกอบดวย  



๖๐ 

๑. การสงเคราะห (Social Assistance)  
๒.การบริการสังคม (Social Service)  
๓. การประกันทางสังคม (Social Insurance) รวมไปกับการสงเสริมทางสังคม (Social 

Promotion) ท่ีทุกคนทุกภาคสวนตองมีสวนรวม  
พรอมกันนี้ มีกฎหมายเฉพาะรวมดวย เชน ประเทศสิงคโปรจะมีระบบกฎหมาย 

Common Law หรือกฎหมายจารีตประเพณีท่ีปฎิเสธระบบรัฐสวัสดิการ แตอาศัยภาคีหุนสวนหรือ
องคกร ชุมชน ภาคธุรกิจ ซ่ึงไดรับการลดหยอนภาษี ดังนั้นสวัสดิการท่ีมุงเนนกลุมเปาหมายจึงอยูท่ี 
เด็ก สตรี ผูสูงอายุ ผูพิการ และคนไรท่ีพ่ึง 

จากนัยขางตน หากผูประกอบการเอกชนไทย จะดำเนินการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยในประเทสอาเซียน จึงจำเปนตองพิจารณา ขอดีขอเสียท่ีเก่ียวของกับ
สวัสดิการสังคม อยางไรก็ตามสวัสดิการสังคมของนานาประเทศ มีอยู ๖ รูปแบบ ไดแก  

๑. การจัดสวัสดิการสังคมในระบบทุนนิยมเสรี ท่ีพิจารณาวา การสงเคราะหเปนเสมือน
การใหทาน สำหรับคนลมเหลวไมมีศักยภาพ ดังนั้นจึงเปนหนาท่ีของรัฐท่ีตองไปจัดสวัสดิการสังคมให 

๒. การจัดสวัสดิการสังคมในระบบสังคมนิยม ท่ียังคงไวซ่ึงระบบทุนนิยม 
๓. การจัดสวัสดิการสังคมในระบบรัฐสวัสดิการเปนระบบท่ีมุงเนนและใหความสำคัญ

กับการสรางความเปนธรรมทางสังคม โดยผานการสราง ความสมดุลระหวางการเจริญเติบโตของ
ระบบเศรษฐกิจกับการกระจายซ้ำบนการเจริญเติบโต รัฐเปนผูดำเนินการหลักในการจัดสวัสดิการ
สังคมใหแกประชาชนทุกกลุมและทุกชนชั้นโดยผานกระบวนการทางภาษีอากรในลักษณะข้ันบันไดท่ี
นิยมเรียกวา “การเก็บภาษีแบบอัตรากาวหนา” หรือรูปแบบอัตราการเสียภาษีท่ีจะสูงข้ึนเม่ือมี รายได
เพ่ิมข้ึน ซ่ึงครอบคลุมไปถึงการเก็บภาษีมรดกและการเก็บภาษีอสังหาริมทรัพย โดยท่ีประชาชน
จะตองเสียภาษีรายได สวนบุคคลในชวงระหวางรอยละ 10–70 เพ่ือสมทบทุนในการสรางระบบการ
ประกันสงัคม ระบบการสงเคราะห รวมถึงระบบ คุมครองทางสังคม 

๔. การจัดสวัสดิการสังคมในระบบความคิดขวาใหม หรือระบบตลาดเสรีแบบเสรีนิยมใหม 
๕. การจัดสวัสดิการสังคมในระบบความคิดซายใหมหรือระบบสวัสดิการพหุลักษณท่ีให

ความสำคัญกับสิทธิมนุษยชนและความแตกตางหลากหลาย เพ่ือขยายโอกาสในการมีชีวิตและความ
เปนอยูท่ีดี จัดการตามสภาพปญหาและความตองการและบริบทพ้ืนท่ี 

๖. การจัดสวัสดิการในระบบสวัสดิการท่ีเนนผลิตภาพนิยมหรือระบบสวัสดิการเชิงรุก 
ท่ีเนนผลิตภาพเชิงเศรษฐกิจ (Productive Welfare) 

ขอดีขอเสียของสวัสดิการสังคมแตละรูปแบบจึงแตกตางกันไป อยางไรก็ตามสำหรับ
ประเด็นท่ีอยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอยในอาเซียนจากผลการวิจัยของ พรพรรณ วีระปรียากูรและ
คณะ ในนามสถาบันวิจัยและใหคำปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (๒๕๕๗) ผูวิจัยทำการ
สังเคราะหเฉพาะท่ีมีลักษณะคลายคลึงกับประเทศไทยและตรงตามโจทยการวิจัย พบวา  

ประเทศไทย ดำเนินการตามนโยบายรัฐมีกระทรวงท่ีเก่ียวของทำหนาท่ี
ปฏิบัติการคลายประเทศสิงคโปร อินโดนีเซีย และมาเลเซีย แตตางกันตรงท่ีประเทศอินโดนีเซียและ
มาเลเซีย จะมีหลักทางศาสนา เชน ซะกาต เขามามีสวนเก่ียวของ 

ประเทศมาเลเซีย ดำเนินการภายใตนโยบายแหงชาติ 
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ประเทศสิงคโปร ดำเนินการรวมระหวางรัฐ ชุมชน และครอบครัวภายใตแผน  
๕ ปผสานงานรวมกันระหวางหลายกระทรวง เชน กระทรวงพัฒนาชุมชนและกีฬา กระทรวงสุขภาพ 
ทรัพยากรมนุษยและการสื่อสาร 

ประเทศอินโดนีเซีย ดำเนินการโดยรัฐโดยกรมสวัสดิการสังคม กรมอนามัย รวมกับ
ภาคสังคมท่ีเปนเอกชน 

ประเทศญ่ีปุน ดำเนินการตามนโนบายรัฐท่ีมีแผนเฉพาะและกฎหมายท่ีอำนวย 
ประเทศเมียนมาร ดำเนินการโดยกรมสวัสดิการสังคม ประเทศเมียนมาร 
ดังนั้น หากสรุปขอดีขอเสียของสวัสดิการสังคมสำหรับประเทศไทยและประเทศ 

ในอาเซียนขางตน ท่ีผสานกันในหลากหลายรูปแบบระบบสวัสดิการพหุลักษณ ท่ีใหความสำคัญกับ
สิทธิมนุษยชนและความแตกตางหลากหลาย เพ่ือขยายโอกาสในการมีชีวิตและความเปนอยูท่ีดี 
จัดการตามสภาพปญหาและความตองการและบริบทพ้ืนท่ี จึงสรุปไดวา มีขอดีและขอเสียดังนี้ 
 
ตารางท่ี ๔-๒ ขอดีและขอเสียสำหรับประเทศไทย 

 
ขอดสีำหรบัประเทศไทย ขอเสียสำหรับประเทศไทย 

๑.เนนหลักการมีสวนรวมท่ีเปดโอกาสใหทุกภาค
สวนไดมีสวนรวมในการดำเนินการ 

๑.แมมีสวนรวม แตไมสามารถดำเนินการได
อยางชัดเจนเปนรูปธรรม เพราะบางเรื่องบาง
ประเด็ น ต อ งผ านการ พิ จารณ าใน เชิ งกฎ 
ระเบียบ หรือขอบังคับทางกฎหมาย 

๒.มีนโยบายระดับชาติกำกับ พรอมมีแผนปฏิบตัิ
การท่ีมีระยะเวลาหนึ่งๆ ชวยกำหนดกรอบใน
การดำเนินการ 

๒.การนำนโยบายสูการปฏิบัตโิดยหนวยงานเชน 
กระทรวง กรม  ต างๆ  อยู ภ ายใต กฎหรือ
ขอกำหนดท่ีตางกัน ภาคเอกชนจึงสามารถเขา
มามีสวนรวมไดแคบางประเด็น ซ่ึงสวนใหญติด
ปญหาเรื่องระเบียบดานการเงินการคลัง และ
ระเบี ยบ ท่ี เก่ียวของกับการไดมาซ่ึงรายได
เพ่ิมเติมของหนวยงานภาครัฐ เชน รายไดสุทธิ
หลังหักจัดสรรของรัฐบาล การจัดเก็บรายไดของ
กรมสรรพากร การจัดเก็บรายไดของหนวยงาน
อ่ืนๆ ท่ีเก่ียวของ เปนตน 

๓.มีหลายหนวยงานภาครัฐรวมดำเนินการ ๓.ผูบริหารและผูปฏิบัติของหนวยงานภาครัฐไม
เขาใจระบบธุรกิจเอกชน จึงใชกฎ ระเบียบ
ภาครัฐเปนตัวกำหนดการรวมดำเนินการ ทำให
เอกชนขาดสภาพคลองในการบริหารจัดการ 
และควบคุมเรื่องเวลาในการดำเนินงานไมได 
ขณะเดียวกันหลายหนวยงานของภาครัฐ มีกฎ 
ระเบียบขอบังคับในเรื่องเดียวกันแตตางมิติกัน 



๖๒ 

ทำใหการประสานงานและการดำเนินการไม
บรรลุผลตามท่ีรวมพิจารณา 

 
ท่ีมา : ประมวลผลโดยผูวิจัย, ๒๕๖๔. 

 
หากจะถอดแบบของตางประเทศในอาเซียน เพ่ือมาใชกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย

สำหรับผูมีรายไดนอยของผูประกอบการเอกชนไทย แมประเทศสิงคโปรจะสามารถเปนตัวแบบไดใน
เชิงหลักการท่ีคลายคลึงกับประเทศไทย แตสิ่งท่ีแตกตางกันคือ 

๑. การอุดหนุนเรื่องท่ีอยูอาศัยของภาครัฐ (Public Housing) ในประเทศไทยและ
ประเทศสิงคโปรจะมีหนวยงานภาครัฐดำเนินการ ในประเทศไทยคือ การเคหะแหงชาติ ซ่ึงเริ่ม
ดำเนินการมาต้ังแต พ.ศ.๒๕๐๖ ในรูปแบบ “แฟลต” หรือ “สลัมบนฟา” ในความหมายของ
ประชาชนไทย เนนเพียงการปรับเปลี่ยนรูปแบบการอยูอาศัยและการใชชีวิตของประชาชนท่ีมีรายได
นอยและไมมีความเปนระเบียบในการอยูอาศัย ขณะท่ีประเทศสิงคโปร ซ่ึงรัฐบาลเปนผูมีอำนวจสูงสุด
ในการครอบรองท่ีดินท้ังประเทศ (ครอบครองไมนอยกวา ๘๕% ของท่ีดินท้ังหมดในประเทศ ราคา
ท่ีดินจึงต่ำและถูกกำหนดไดจากรัฐบาลสิงคโปร) เนน “การสรางเมือง” ท่ีมีการพัฒนาเศรษฐกิจไป
พรอมกัน ภายใตแนวคิดการทำงานแบบครบวงจร (Self-contained Concept) โดยมีการใชกองทุน
สำรองเลี้ยงชีพกลาง (The Central Provident Fund) ตามระบบประกันสังคมมาเปนเงินดาวนซ้ือ
หรือกูเพ่ือท่ีอยูอาศัย  

๒. คุณลักษณะผูมีรายไดนอยในประเทศไทยแตกตางจากประเทศสิงคโปร เนื่องจากผูมี
รายไดนอยในประเทศไทย ไมมีสังกัดการทำงานชัดเจน เชน เปนแมคา หาบเร แผงลอย รบัจางท่ัวไป 
รูปแบบการทำงานกับการพักไปดวยกัน (สามารถนอนบนอุปกรณหรือรถเข็นท่ีออกแบบไวสำหรับ 
ขายของได จึงไมตองการท่ีพักถาวรท่ีมีราคา/คาเชา) ขณะท่ีประชาชนสิงคโปรตองลงทะเบียนในฐานะ
พลเมืองอยางชัดเจนในทุกมิติ  

นอกจากนี้ผลกระทบจากยุคความปกติใหม สงผลตอระบบเศรษฐกิจ หลายประเทศ
ขยายฐานการผลิตและทำสงครามทางการคา มุงพัฒนาฐานการผลิตท่ียืดหยุนได แตเม่ือตองเผชิญกับ
การแพรระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา ๒๐๑๙ ฐานการผลิตจึงตองปรับตัวและยืดหยุน ในดานการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยตลาดอสังหาริมทรัพยยอดจองหดตัวลง ยอดซ้ือตกต่ำ ราคาอสังหาริมทรัพย 
ต่ำกวาปกติ ตลาดอสังหาริมทรัพยมือสองเริ่มเติบโต จำนวนหนวยขายเฉลี่ยของท่ีอยูอาศัยแนวสูง
นอยลง กลุมลูกคาตางชาติมีมากข้ึนฯ จากนัยนี้จะเห็นวา บรรทัดฐานใหมสำหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย
จึงกลายเปนเรื่องปกติ ไมวาจะเปน  

๑. นวัตกรรมการกอสราง Building Information Modeling (BIM) เปนกระบวนการ
จำลอง และบริหารการกอสรางดวยไฟลดิจิทัล “โมเดล ๓ มิติ” ท่ีดึงทุกสวนท่ีเก่ียวของในกระบวนการ
กอสรางใหมาทำงานบนไฟลโมเดล ๓ มิติเดียวกัน ท้ังสถาปนิก วิศวกร ผูรับเหมากอสราง และเจาของ
โครงการ  
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๒. เว็บไซตมุมมอง ๓๖๐ องศา โดยสามารถดูบรรยากาศโดยรอบโครงการ และภายใน
โครงการท่ีอยูอาศัยไดแบบ ๓๖๐ องศา แตกตางจากในอดีตท่ีเปนภาพ ๒ มิติท่ีเห็นเฉพาะบางมุมท่ี
โครงการอยากนำเสนอ  

๓. เทคโนโลยี  Mixed Reality (MR) การผสานจุดเดนของเทคโนโลยี  “Virtual 
Reality” (VR) ซ่ึงเปนการจำลองภาพดิจิทัลกราฟฟกเสมือนจริงข้ึนมา โดยโลกเสมือนจริงนี้ ไมมีสวน
เก่ียวของกับโลกแหงความเปนจริง และ “Augmented Reality” (AR) คือ การสรางภาพดิจิทัล
กราฟกใหซอนทับบนสภาพแวดลอมของโลกจริง แตไมไดมีการตอบสนองซ่ึงกันและกัน หรืออาจจะมี
การตอบสนองในระดับนอยมาก           

๔. Smart Home หรือบานอัจฉริยะท่ีตอบโจทย Living Solution โดยระบบและ
อุปกรณภายในบานจะเรียนรูพฤติกรรมการอยูอาศัยของสมาชิกในครอบครัว เพ่ืออำนวยความ
สะดวกสบายใหกับสมาชิกครอบครัวแตละคนท่ีมีพฤติกรรมการอยูอาศัยในบานแตกตางกัน  

๕. Collaboration เปนอีกปรากฏการณวิถีปกติใหมท่ีนับวันจะเห็นบริษัทอสังหาริมทรัพย 
สรางเครือขายพันธมิตรมากข้ึน เพ่ือโตไปดวยกัน โดยเฉพาะพันธมิตรในวงการเทคโนโลยี เพราะตอไป 
“Prop Tech” จะยิ่งมีบทบาทมากข้ึนเรื่อย ๆ ตออุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย แตเนื่องดวยความท่ี
ความเชี่ยวชาญและองคความรูของบริษัทอสังหาริมทรัพย คือ การพัฒนา-สรางมูลคาเพ่ิมใหกับท่ีดิน  

การจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับคนจนในเมือง การจัดการชุมชนแออัด และการสงเสริมให
ประชาชนทุกครัวเรือนมีท่ีอยูอาศัย จึงพบไดในหลายลักษณะโครงการในประเทศไทย เชน  

๑. โครงการบานม่ันคง ท่ีเปนโครงการท่ีเนนจัดการผูบุกรุกท่ีสาธารณะ  
๒. โครงการบานผูมีรายไดนอย โดยการเคหะแหงชาติ ท่ีเนนการไดเปนเจาของท่ีอยู

อาศัย  
๓. โครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยโดยองคกรชุมชน ท่ีอาศัยกระบวนการออมทรัพยและ

สินเชื่อเปนเครื่องมือและใหผูมีรายไดนอยไดมีสวนรวมในการกำหนดรูปแบบผังชุมชน แปลนบาน การ
กอสราง การจัดการการเงิน ตามความสามารถในการรับภาระการจายเงินคืนและการจัดการของ
ชุมชน  

๔. โครงการบานประชารัฐ หรือโครงการบานธนารักษประชารัฐ ตามยุทธศาสตรการ
พัฒนาท่ีอยูอาศัย ๑๐ ป (พ.ศ.๒๕๕๙- ๒๕๖๘) ของกรมธนารักษ เนนการเชาท่ีดินกรมธนารักษ 
จนทายสุดไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน  

 สรุป  
การพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย 

ในประเทศไทย หากจะดำเนินการโดยผูประกอบการเอกชนไทย และหากถอดแบบของตางประเทศ 
ในอาเซียน เชน สิงคโปร เพ่ือมาใชกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผู มีรายไดนอยของ
ผูประกอบการเอกชนไทย แมประเทศสิงคโปรจะสามารถเปนตัวแบบไดในเชิงหลักการท่ีคลายคลึงกับ
ประเทศไทย แตสิ่งท่ีแตกตางกันคือ การอุดหนุนเรื่องท่ีอยูอาศัยของภาครัฐ (Public Housing) ซ่ึง
ประเทศสิงคโปรเนน“การสรางเมือง” ท่ีมีการพัฒนาเศรษฐกิจไปพรอมกัน ภายใตแนวคิดการทำงาน
แบบครบวงจร (Self-contained Concept) โดยมีการใชกองทุนสำรองเลี้ยงชีพกลาง (The Central 
Provident Fund) ตามระบบประกันสังคมมาเปนเงินดาวนซ้ือหรือกูเพ่ือท่ีอยูอาศัย ขณะท่ีในประเทศไทย 
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เนนเพียงการปรับเปลี่ยนรูปแบบการอยูอาศัยและการใชชีวิตของประชาชนท่ีมีรายไดนอยและไมมี
ความเปนระเบียบในการอยูอาศัย ประกอบกับคุณลักษณะผูมีรายไดนอยในประเทศไทยแตกตางจาก
ประเทศสิงคโปร โดยผูมีรายไดนอยในประเทศไทย ไมมีสังกัดการทำงานชัดเจน ขณะท่ีประชาชน
สิงคโปรตองลงทะเบียนในฐานะพลเมืองอยางชัดเจนในทุกมิติ  ดังนั้นการจะใชตนแบบหรือโมเดล
ประเทศสิงคโปร สิ่งท่ีประเทศไทยจะทำไดท้ังในระดับนโยบายและระดับแผนท่ีนำสูการปฏิบัติ สิ่งแรก
ท่ีควรตองปรับคือ กระบวนทัศนในการจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย เพราะหาก
ปรับกระบวนทัศนในการจัดการก็จะทำใหมีการปรับปรุง พัฒนา หรือเปลี่ยนแปลงสิ่งท่ีเปนอุปสรรค 
ท่ีเก่ียวของตามมาไดในหลากหลายมิติ เชน กฎ ระเบียบ ขอบังคับ หรือแมแตกฎหมายบางมาตรา  

สวนพ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 ท่ีจะอยูรอด
ทามกลางการแขงขันของโลกยุคใหม ตองเปนขีดความสามารถแบบทันสมัย มีมาตรฐาน รูเทาทัน
กฎหมาย/ระเบียบท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยระหวางประเทศ สรุปความสัมพันธ
ระหวางพ้ืนฐานและขีดความสามารถ อยางไรก็ตามการท่ีผูประกอบการเอกชนไทยจะดำเนินการ
พัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนผูมีรายไดนอยท้ังในประเทศและตางประเทศ (ในอาเซียน) สิ่งท่ี
ยังคงเปนอุปสรรคตอการดำเนินการก็คือ ท้ังกฎ ระเบียบ ขอบังคับ หรือกฎหมายท้ังของประเทศไทย
และประเทศในอาเซียน แตทางออกท่ีสามารถเปนไปไดสำหรับในตางประเทศ (ในอาเซียน) สามารถ
เปนไปไดในเชิงธุรกิจ ในลักษณะของการรวมคาหรือเปนคูเจรจาทางการคากับบริษัทเอกชนหรือ
ภาครัฐในบางประเทศได 

สำหรับความเปนไปไดหากใหผูประกอบการเอกชนไทยดำเนินการจัดการเรื่องท่ีอยู
อาศัยสำหรับผูมีรายไดนอย อาจเปนได ๓ กรณี คือ  

๑. กรณีโครงการเกาของรัฐท่ีใหผูประกอบการเอกชนเปนผูบริหารจัดการโครงการคงคาง
ท้ังท่ีไมสามารถซ้ือ-ขาย-เชาหรือโอนกรรมสิทธิ์ได กรณีนี้รัฐตองเปนผูลงทุนในการปรับปรุงท่ีอยูอาศัย
ใหสามารถพรอมอาศัย เนื่องจากรายละเอียดการกอสรางท่ีดำเนินการโดยรัฐการจะปรับปรุงแกไข
เนื่องจากในการกอสรางผูลงทุนคือภาครัฐ เพ่ือปองกันปญหาเรื่องกฎหมายหรือขอบังคับอ่ืนท่ี
เก่ียวของอันเปนผลจากสัญญาการกอสรางและเง่ือนไขทางกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีประกอบการเชา การซ้ือ 
การขายหรือกรรมสิทธิ์อ่ืน ๆ  

๒.กรณีโครงการเกิดใหมท่ีผูประกอบการเอกชนไทยสามารถดำเนินการไดดวยตนเอง
ภายใตเง่ือนไข การใหเชาท่ีดินราคาถูกท่ีอยูในความดูแลของรัฐหรือหนวยงานภาครัฐ เพ่ือลดตนทุน
การกอสรางในสวนคาท่ีดิน เพ่ือใหผูประกอบการเอกชนสามารถพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย สำหรับผูมี
รายไดนอยท่ีไดมาตรฐานและทันสมัยตอการเปลี่ยนแปลงของโลก โดยไมทำใหราคาสูงจนประชาชน 
ท่ีมีรายไดนอยไมสามารถจับตองได 

๓. กรณีโครงการใหมท่ีเปนการรวมทุนระหวางภาครัฐและภาคเอกชน สามารถ
ดำเนินการได แตภาครัฐตองแกไขขอกำหนด หรือกฎ ระเบียบขอบังคับหรือกฎหมายบางอยาง 
รวมท้ังการลดบทบาทของรัฐในการจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอยหรือเปดชองใหเอกชน
สามารถเขาแขงขันหรือรวมเปนสวนหนึ่งในกลไกตลาดไดและ/หรือควรใหกลไกตลาด คือ การแขงขัน
ดานราคา คุณภาพ หรือรูปแบบของท่ีอยูอาศัย ใหเปนตัวกำหนดความสำเร็จหรือความลมเหลวของ
ธุรกิจ/ผูประกอบการเอกชนไทย และ/หรือรัฐควรเปดโอกาสใหมีการปรับกฎ ระเบียบ ขอบังคับ
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บางอยางท่ีไมทันตอการเปลี่ยนแปลงของโลกได เชน การแกเง่ือนไขการสัมปทานดวยการเจรจาขอแก
สัญญาใหม (Contract Renegotiation) เพ่ือลดปญหาคอรัปชั่นหรือการแสวงหาผลตอบแทน
สวนเกิน หรือการแสวงประโยชนในลักษณะฉวยโอกาส (Opportunistic) เปนตน 

แนวทางการสรางความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐาน
ของผูประกอบการยุคใหม 

แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ
ของผูประกอบการยุคใหม สรุปไดวา ปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสราง
ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม ประกอบดวย 

๑. แนวคิดสำหรับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนไทยท่ีมีระดับรายได
นอยท่ีตองเปนแนวคิดแบบเนนเบ็ดเสร็จภายในจุดเดียว (One stop service) ท่ีประชาชนกลุมนี้ติดตอ 
ประสาน ซ้ือ-ขาย-เชา ท่ีอยูอาศัยกระทำการได ณ จุดเดียว เริ่มตั้งแตการจอง การผอนชำระ การโอน 
การเขาอยู การบริหารจัดการสวนกลาง เปนตน 

๒. นวัตกรรม เทคโนโลยี ผูประกอบการเอกชนไทย สวนใหญมีเทคโนโลยี นวัตกรรม
การกอสรางท่ีทันสมัย ท่ีสามารถชวยใหการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย ดำเนินไปไดในระยะเวลา
จำกัด/สั้น และไดท่ีอยูอาศัยท่ีมีคุณภาพ มีมาตรฐาน สงเสริมคุณภาพชีวิตผูอยูอาศัย และไมเกิดปญหา
สิ่งแวดลอมตอชุมชนหรือกายภาพแวดลอม  

๓. องคประกอบการพัฒนาโครงการ ซ่ึงผูประกอบการเอกชนไทยใหความสำคัญและ
พิจารณาวา เปนองคประกอบการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีอาจ
เปนไดท้ังปจจัยสงเสริมและปจจัยฉุดรั้ง ไดแก ปจจัยดานพฤติกรรมผูบริโภค ปจจัยดานตนทุนการ
กอสราง และปจจัยดานมาตรฐานท่ีอยูอาศัย แตท้ัง ๓ ปจจัยยอยนี้ตองอาศัย กลไกทาง “กฎหมาย/
ระเบียบ/ขอบังคับ” ท่ีเปนไปได ทันสมัยและสอดรับความเปนจริง ไมวาจะเปนเรื่องผังเมือง เรื่อง
ขอกำหนดการกอสราง เรื่องมาตรฐานการกอสรางภายใตขีดจำกัดของตนทุน (ท้ังตนทุนหลักและ
ตนทุนแฝง)  

การจะไดมาซ่ึงแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ภายใตวิสัยทัศนการพัฒนาประเทศไทย 
“ไมท้ิงใครไวขางหลัง” ในยุคปกติใหม ลำดับแรกท่ีตองทำความเขาใจคือคำหลักท่ีเก่ียวของ ไดแก  
ผูประกอบการใหม ซ่ึง หมายถึง นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียนนิติบุคคล จัดตั้งหางหุนสวน
หรือบริษัทใหมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยจดทะเบียนในป ๒๕๖๑- ๒๕๖๓ (ท่ีพรอมใหขอมูลเพ่ือ
การวิจัยในครั้งนี้) และบริษัทผูพัฒนานักพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงหมายถึง บริษัทหรือ บมจ.ท่ีดำเนิน
ธุรกิจเก่ียวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีมีการสรางความรวมมือกับตางประเทศ เนนการดำเนิน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการพัฒนานักพัฒนาอสังหาริมทรัพย  (ไดแกบริษัทเซ็นจูรี่ ๒๑ เรียลตี้ แอฟ
ฟลิเอทส (ประเทศไทย) จำกัด เปนตน) สวนลำดับถัดมาคือ การทำความเขาใจในบทบาทและโอกาส
การเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย (ของประชาชนท่ีมีรายไดนอยและผูสูงอายุ) ความเปนไปได
ในการสรางผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) รวมถึง 



๖๖ 

โอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN ซ่ึงมีรายละเอียดโดยสรุปแตละประเด็น
ดังนี้ 

๑. บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ีมี
รายไดนอยและผูสูงอายุ ผลการวิเคราะหเนื้อหา เพ่ือใหไดมาซ่ึงบทบาทและโอกาสการเขาถึง
สวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย โดยเฉพาะอยางยิ่งสำหรับผูมีรายไดนอยและผูสูงอายุในประเทศไทย  
ผลการวิเคราะหพบวา ในเชิงนโยบายรัฐ สิ่งท่ีตองปรับปรุงเรียงตามลำดับดังนี้  

 ๑.๑ การปรับ/ออก “กฎหมาย” สำหรับใหมีการกระจายอำนาจงานสวัสดิการสังคม
และแหลงเงินทุนเพ่ือจัดสวัสดิการในรูปแบบ “การมีสวนรวมของภาคชุมชน ภาคประชาสังคม และ
ภาคธุรกิจ” ดวยพระราชบัญญัติเก่ียวกับการสงเสริมใหประชาชนเขามามีบทบาทการจัดสวัสดิการ
รวมกับรัฐ รวมถึงกฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวของอ่ืน ๆ เชน เก่ียวกับผังเมือง การจัดรูปท่ีดิน การ
จัดสรร สิ่งแวดลอม การรวมลงทุนกับภาครัฐหรือภาคประชาสังคม การถือครอง เปนตน  

 ๑.๒ การระบุทางเลือกของสวัสดิการทางเลือกท่ีเอกชนสามารถกระทำได  
 ๑.๓ การใหหนวยงานภาครัฐ หรือองคการปกครองสวนทองถ่ิน ดำเนินการจัดเก็บ 

ประมวลสรุป เก่ียวกับขอมูลพ้ืนฐานสำคัญของผูมีรายไดนอยและผูสูงอายุท่ียังไมไดรับสวัสดิการสังคม
อยางเทาเทียมเพ่ือใชเปนขอมูลสำหรับการวางแผนรวมกับภาคเอกชนหรือประชาสังคมในการบริหาร
จัดการตอไป  

 ๑.๔ กำหนดแนวทางการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ในยุทธศาสตรและนโยบายชาติ ท้ังในมิติ
ของคุณภาพ มาตรฐาน ความปลอดภัย การบริการสาธารณะ สิ่งอำนวยความสะดวก การออกแบบ
และการใชพลังงาน โดยใหหนวยงานรับเปนผูดำเนินการ เพ่ือลดคาใชจายในกระบวนการกอสราง 
ท่ีอยูอาศัย และลดคาใชจายในสวนของภาษี ใหกับผูประกอบการเอกชน อันจะทำใหผูมีรายไดนอย
หรือผูสูงอายุเขาถึงท่ีอยูอาศัยท่ีบริหารจัดการโดยภาคเอกชนได  และได ท่ีอยูอาศัยสอดรับกับ 
ขีดความสามารถในการเขาถึงของประชาชน แตมีคุณภาพ และมาตรฐาน 

๒. ความเปนไปไดในการสรางผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
ในการวิเคราะหขอมูลผูวิจัยไดทำการวิเคราะหความเปนไปได ทางเทคนิค พบวา ผูประกอบการ
อัจฉริยะท่ีจะประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตองมีเครื่องมือ เชน ซอฟแวร อุปกรณอิเล็กทรอนิกส ฯ 
เพ่ือผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในยุคความปกติใหมจะสามารถทำธุรกิจท่ีเขาถึงประชาชนไดอยาง
ละเอียดและลุมลึก และผูประกอบการตองมี ๓ คุณลักษณะหลัก ไดแก  

 ๒.๑ มีความคิดสรางสรรค โดยเฉพาะอยางยิ่งการวางแผนการตลาดดวย Platform 
แปลกใหม การติดตอหรือการตลาดตองมีสื่อออนไลนในการนำสูผูบริโภค การขายท่ีอยูอาศัยท่ีมีราคา
สูงแบบเสมือนจริง เปนตน 

 ๒.๒ ยอมรับในความเสี่ยง โดยเฉพาะอยางยิ่งท่ีเก่ียวกับระบบบริหารงานคุณภาพ 
(Risk and Opportunities) ท่ีมีเกณฑ/ดัชนีชี้วัดในมิติ “มาตรฐาน” ท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย 
ในทุกรายละเอียด และการยอมรับความเสี่ยงจากบริบทภายนอก (External Context) ท่ีเก่ียวของ
กับผูมีสวนไดสวนเสีย (Interested Party) ทุกกลุม (ท้ังภาครัฐ ภาคเอกชน ภาคประชาสังคม) 

 ๒.๓ มีประสบการณในธุรกิจอสังหาริมทรัพย เนื่องจากความรูและประสบการณ
เก่ียวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะทำใหความเสี่ยงในหลากหลายมิติไมสงผลกระทบตอธุรกิจ เชน 



๖๗ 

ความรูและประสบการณเก่ียวกับผูรวมลงทุน การมองธุรกิจในระยะยาว การเก็งกำไร อำนาจของผูซ้ือ 
การกระจายทุน เทคนิคการลงทุน งบประมาณ/เงินลงทุน การเขาใจในแบบแปลน คูแขงขันและ 
การประเมินคูแขงขัน การบริหารหนี้สิน การตลาด/การขาย คาซอมแซมดูแลรักษา การบริหารเวลา 
สภาพคลอง อุปสงค-อุปทาน เปนตน 

๓. โอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภู มิภาค ASEAN  แมตลาดของ
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยจะชะลอตัวในหวงวิถีความปกติใหม แตจากการวิเคราะหขอมูล
เอกสารท่ีเก่ียวของ สรุปไดวา โอกาสการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาคอาเซียน ในยุคความ
ปกติใหม ตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาคอาเซียน แมหลายประเทศจะไดรับผลกระทบมาก เพราะ
สภาพเศรษฐกิจชะลอตัว ไมวาจะเปนสิงคโปร เวียดนาม ไทย อินโนนีเซีย มาเลเซียฯ ท่ีสำคัญ 
หนี้ครัวเรือนท่ีสูงข้ึน สงผลใหราคาอสังหาริมทรัพยอยูในภาวะท่ีจับตองไดยาก อสังหาริมทรัพยคงคาง
มีมากเพราะอุปทานต่ำ การแขงขันทางเทคโนโลยีเพ่ือตอเกมธุรกิจอสังหาริมทรัพย การสราง
ประสบการณดิจิทัลใหกับพนักงานและลูกคา/ผูบริโภคกลับตองมีมากข้ึน ดังนั้นผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยไทยจึงตองเพ่ิมโอกาสใหกับตนเอง โดย 

 ๓.๑ การประยุกตใชเทคโนโลยีคอมพิวเตอรและการสื่อสารโทรคมนาคมใหมากข้ึน 
ท้ังในการประมวลผลวิเคราะหความนาเชื่อถือของลูกคา (Credit Scores) การทำ Tele-Banking 
การชำระเงินดวยระบบอิเลกทรอนิกส (E-cash, e-Banking) เพ่ือบริหารหนี้สินและสินทรัพยและ
ลูกคาในภูมิภาคอาเซียน เปนตน 

 ๓.๒ นโยบายการสงเสริมการลงทุนของรัฐบาลท่ีเอ้ือใหเกิดการลงทุนในตลาดใหม ๆ 
ท้ังในและตางประเทศโดยเฉพาะกลุม CLMV (เชน เมียนมาร สปป.ลาว กัมพูชา เวียดนาม) ท่ีสัมพันธ
กับการรวมกลุมเปนตลาดเดียวของอาเซียน (AEC) โดยเฉพาะอยางยิ่ง ประเทศไทยจะสามารถ
เชื่อมโยงอุปสงคอุปทานของประเทศสมาชิกอาเซียนได ทำใหเกิดโอกาสในการขยายตัวในการลงทุน
รวม ซ่ึงผลการวิเคราะหสวนนี้สอดคลองกับผลการวิเคราะหผานแนวคิดทฤษฎี เชน  

๓.๒.๑ ทฤษฎีการใชท่ีดิน (Land Use Theory)  
๓.๒.๒ ทฤษฎีการเปนแหลงกลาง (Central Place Theory) รวมถึงแนวคิด

เก่ียวกับวิธีการประเมินทางเลือกทำเลท่ีตั้ง (Methods of Evaluation Location Alternatives) 
แบบวิธีการประเมินปจจัย (Factor Rating Method) วิธีการหาจุดศูนยกลาง (Center of Gravity 
Method) หรือวิธีการวิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even Analysis Method)         

๓.๒.๓ ทฤษฎีการขยายตัวของเมือง ท่ีสะทอนวา การท่ีประเทศไทยจะเขาถึง
ตลาดอสังหาริมทรัพยในอาเซียนไดนั้น ประเทศไทยตองพัฒนาตนเองสูการเปน Trading Nation  
แตท้ังนี้การบริหารจัดการทิศทางการลงทุนตองพิจารณารูปแบบการลงทุนจากตางประเทศ (Foreign 
Direct Investment : FDI) ท่ี เปนผลจากการเพ่ิม ข้ึนของมูลคาการลงทุนภายในอาเซียนเอง  
การเพ่ิมข้ึนของมูลคาธุรกรรมดานการซ้ือขายและควบรวมกิจการ (Merger & Acquisition : M&A) 
การเพ่ิมข้ึนของการลงทุนจากแหลงใหม (Emerging Sources) เชน จีน การเปดโอกาสการลงทุน
ท่ีมากข้ึน รวมถึงพ้ืนฐานของเศรษฐกิจมหภาคและสภาพแวดลอมดานการลงทุนของภูมิภาคอาเซียน 
ท่ีดีข้ึน รวมถึงการพิจารณาในปฏิญญาท่ีเก่ียวของอ่ืนๆ รวมดวย เชน เก่ียวกับเขตการคาเสรี (Free 



๖๘ 

Trade Area) และ/หรือ ขอตกลงท่ีครอบคลุมและกาวหนาสำหรับหุนสวนทางเศรษฐกิจภาคพ้ืน
แปซิฟก (CPTPP) โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนของเง่ือนไขการเขาของเงินลงุทนตาง ๆ เปนตน 

 

 

 

สรุป 

แนวการสรางความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการใหม 
หากจะเนนเฉพาะท่ีเปนผลหรือเก่ียวของกับประชาชนท่ีมีระดับรายไดนอยและผูสูงอายุ สิ่งท่ี
นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยตองดำเนินการเปนสำคัญคือ การทำความเขาใจบทบาท และโอกาสการ
เขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัยของตน จากนั้นพัฒนาตนในฐานะผูประกอบการอัจฉริยะดาน
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย เนนพิจารณาความเปนไปไดในการสรางตนในฐานะผูประกอบการ
อัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีอยูภายใตเง่ือนไขเขตการคาเสรีและมีนัยของการเปน
หุนสวนทางเศรษฐกิจภาคพ้ืนแปซิฟก เพ่ือเง่ือนไขของ “เงินลงทุน” พรอมไปกับการปรับทัศนะตอ
โอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN ของตนในฐานะผูประกอบการใหมในยุค
ความปกติใหม มีเง่ือนไขของหลักการแนวคิด ทฤษฎีตาง ๆ เปนกลไกชวยในการจัดการ  



 
บทที่ ๕ 

สรุปและเสนอแนะ 

สรุป 

การวิจัยเรื่อง “แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและ
ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0” ดำเนินการในลักษณะการวิจัยเชิง
คุณภาพ มีการเก็บรวบรวมขอมูลท้ังจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ และปฐมภูมิ (ดวยเทคนิคการสัมภาษณกลุม 
และการทำการสนทนากลุมวิเคราะห) วิเคราะหขอมูลดวยเทคนิคการวิเคราะหเนื้อหาและการทำ
ตารางไขว ผลการวิเคราะหขอมูลสรุปตามวัตถุประสงคการวิจัย ๒ ขอ ไดดังนี้ 

๑. ผลการวิเคราะหความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและ
ภายนอกประเทศ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอย ซ่ึงดำเนินการ
โดยภาครัฐ และดำเนินการโดยภาคเอกชน สามารถสรุปไดวา  

 การดำเนินการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย 
ภายในประเทศไทย โดยภาครัฐสามารถดำเนินการไดตามนโยบายและยุทธศาสตร และท่ีเปนไปตาม
ขอกำหนด หรือเปาหมายท่ีตองการ แตหากรัฐบาลไทยจะเปนผูดำเนินการใหกับตางประเทศ สำหรับ
ประชาชนท่ีมีรายไดนอยในตางประเทศ ความเปนไปไดและความสามารถของรัฐยังไมปรากฏ 
เนื่องจากกฎหมายและรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยท่ีเก่ียวของ สวนการดำเนินการพัฒนา
โครงการอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยภายในประเทศไทย โดยผูประกอบการเอกชนไทย 
ภายในประเทศ กลับพบวา ทุกบริษัทหรือองคการสามารถดำเนินการไดและดำเนินการไดดี 
เชนเดียวกับในตางประเทศ แตท้ังนี้ตองไดรับความรวมมือและการสงเสริมสนับสนุนจากรัฐบาลท้ังใน
มิติเชิงนโยบายเชิงยุทธศาสตร และมิติทางธุรกิจ (การลงทุนในตางประเทศ)  

 หากพิจารณาตามยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐) โดยเฉพาะ
อยางยิ่ง ยุทธศาสตรท่ี ๓ ยุทธศาสตรการพัฒนาและเสริมสรางศักยภาพคน คนไทยในอนาคตตองเปน
มนุษยท่ีสมบูรณ มีความพรอมท้ังกาย ใจ สติปญญา สามารถเรียนรูไดตลอดชีวิต มีทักษะในศตวรรษท่ี 
๒๑ สูการเปนคนไทยท่ีมีทักษะสูง เปนนวัตกรรม นักคิด และผูประกอบการ รูคุณคาความเปนไทย 
มีคุณธรรมจริยธรรม มีวินัย มีความรับผิดชอบตอสังคม และมีสุขภาวะท่ีดี เม่ือวิเคราะหประกอบ
รวมกับการพิจารณาตามแผนยอยของแผนแมบทภายใตยุทธศาสตรชาติ ประเด็นศักยภาพคนตลอด
ชวงอายุท่ีมี ๕ แผนยอย (แผนแมบทภายใตยุทธศาสตรชาติ (๑๑) การพัฒนาศักยภาพคนตลอดชวง
อายุ (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐) ในแผนยอยการสรางสภาพแวดลอมท่ีเอ้ือตอการพัฒนาและเสริมสราง
ศักยภาพมนุษยมุงเนนท่ีระบบการจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับครอบครัวท่ีเอ้ือตอการดำรงชีวิต สามารถ
สงเสริมพัฒนาการเด็กและมีความปลอดภัยและมีระบบสนับสนุนใหชีวิตมีคุณภาพมาตรฐาน ขณะท่ีใน
ยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยูอาศัยระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) ท่ีรัฐบาลใหความสำคัญในการ
แกไขปญหาความยากจน ลดความ เหลื่อมล้ำ สรางความเปนธรรมในสังคม และการสรางโอกาส 



๗๒ 

ในการเขาถึงสวัสดิการและบริการของรัฐ โดยเฉพาะอยางยิ่งกลุมผูมีรายไดนอย ผูดอยโอกาส โดยให
ความสำคัญกับการจัดการและการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีอาศัยกระบวนการมีสวนรวมของทุกภาคสวน 
ท้ังนี้ในยุทธศาสตรนี้มุงเนน เสริมสรางและพัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชน พรอมสนับสนุนใหมีท่ี
อยูอาศัยท่ีมีมาตรฐาน มีสภาพแวดลอมท่ีดีสรางโอกาสในการเขาถึงระบบการเงินและสินเชื่อ เพ่ือการ
อยูอาศัย และการสงเสริมการมีสวนรวมในทุกระดับ เพ่ือนำไปสูชุมชน เขมแข็งไดอยางยั่งยืน ภายใต
วิสัยทัศนท่ีวา คนไทยทุกคนมีท่ีอยูอาศัยถวนท่ัวและมีคุณภาพชีวิตท่ีดีในป ๒๕๗๙ ในการสนับสนุนให
ทุกคนมีท่ีอยูอาศัยท่ีไดมาตรฐาน จึงตองดำเนินการไปพรอมกับการเสริมสรางระบบการเงินและ
สินเชื่อเพ่ือการอยูอาศัย รวมถึง การยกระดับการบูรณาการดานการบริหารจัดการท่ีอยูอาศัย การ
สงเสริมใหชุมชนเขมแข็งอยางยั่งยืน และการจัดการสิ่งแวดลอมเพ่ือคุณภาพชีวิตท่ีดี 

 ในเชิงหลักการ รัฐบาลมีหนวยงานภาครัฐสนองนโยบายและยุทธศาสตรดังกลาว  
ไมวาจะเปน การเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ กระทรวงพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย (พม.) 
ในเชิงกลยุทธรัฐมีท้ัง  

 ๑. กลยุทธผลักดันและขับเคลื่อนนโยบายดานท่ีอยูอาศัย ตามนัยพระราชบัญญัติ
การพัฒนาท่ีอยูอาศัย  

 ๒. กลยุทธการสรางโอกาสในการมีท่ีอยูอาศัย ท่ีมุงนัยทางกฎหมายดวยการจัดการ
เชิงกลยุทธผานหนวยงานท่ีรัฐมอบหมาย  

 ๓. กลยุทธการเสริมสรางและพัฒนาระบบขอมูลสารสนเทศดานท่ีอยูอาศัยอยางเปน
ระบบ หรือแมแตการเสริมใหเกิดแนวนโยบาย Macroprudential สำหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารแหงประเทศไทย แตท้ังนี้หลักการ และกลยุทธดังกลาว ก็ไมไดเอ้ือใหผูประกอบการเอกชน
สามารถเขามามีสวนรวมไดมากนัก  

 ขณะท่ีผูประกอบการเอกชนใหความสำคัญตอวิถีความปกติใหม ใสใจตอการสราง
ประสบการณใหมตอผูบริโภค ไมวาจะเปนรูปแบบธุรกิจแบบ Light Business Model หรือ Agile 
Business Model หรือการทำธุรกิจแบบ Everything at a Service Model เนนการใหเชาใชเปน
หลักหรือ pay-per- use ในดานการเงินหากเกิด Central Bank Digital Currency ข้ึนมาแทนท่ีเงิน
ในรูปแบบธนบัตร ดังนั้นการท่ีจะใหผูประกอบการเอกชนมีสวนรวมในการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย
สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย ปจจัยสำคัญจึงอยูท่ีรัฐ ท่ีจะตองเปดโอกาสใหอยางแทจริงภายใต
กฎหมาย/ระเบียบ/ขอบังคับใหมท่ีเหมาะสมกับสภาพการเปลี่ยนแปลงของโลก 

๒. ผลการวิเคราะหปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสราง
ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม สรุปไดวา 

 ปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสรางความสามารถในการ
แขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม ประกอบดวย ๓ ปญหา/อุปสรรค อยางไร
ก็ตามปญหา/อุปสรรคเหลานี ้อาจเปนท้ังปจจัยสงเสริมและปจจัยฉุดรั้งการสรางความสามารถในการ
แขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม ไดเชนกัน ท้ังนี้ ๓ ปญหา/อุปสรรค ไดแก  

๒.๑ แนวคิดสำหรับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนไทยท่ีมีระดับ
รายไดนอย  

๒.๒ นวัตกรรม เทคโนโลย ีผูประกอบการเอกชนไทย  



๗๓ 

๒.๓ องคประกอบการพัฒนาโครงการท่ีประกอบดวย ๓ ปจจัยยอย ไดแก ปจจัย
ดานพฤติกรรมผูบริโภค ปจจัยดานตนทุนการกอสราง และปจจัยดานมาตรฐานท่ีอยูอาศัย (สิ่งปลูก
สรางและสภาพแวดลอม) 

จากขอสรุปขางตน จึงนำมาสู “แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอย
บนพ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0” ท้ังนี้ผูวิจัยจะขอสรุป
พรอมกับการวิเคราะหเชิงอภิปรายกับวรรณกรรมท่ีเก่ียวของใน บทท่ี ๒ สาระสำคัญโดยสรุปสามารถ
สรุปไดวา ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย สวนใหญใหความสำคัญกับกระบวนการท่ีเก่ียวของกับการ
พัฒนาโครงการ ซ่ึงประกอบดวย  

๑. การหา/ได ทำเลหรือท่ีดินท่ีเหมาะกับการพัฒนา  
๒. การศึกษา ความเปนไปได  
๓. การทำสัญญาซ้ือขายท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
๔. การออกแบบ การขออนุมัติการกอสรางกับหนวยงานภาครัฐ  
๕. การบริหารงานขายและงานกอสราง  
๖. การบริการหลังการขาย  
ท่ีสำคัญการใหนิยามเก่ียวกับ ประชาชนท่ีมีรายไดนอย ของรัฐและของผูประกอบการ

เอกชนยังมีลักษณะปลีกยอยท่ีแตกตางกัน และฐานคิดการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย ตลอดจน
เปาหมายการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยก็แตกตางกัน ดังนั้นแนวทางท่ีไดจึงสรุปไดดังแผนภาพตอไปนี้ 

 
 

แผนภาพท่ี ๕-๑  แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผู มีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและ 
ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 
 
 
 
 
 

ประชาชนไทยท่ีมีอาย ุ

๑๘ ปีขึ้นไป ท่ีมีรายได้

เฉล่ียต่อเดือนไม่เกิน 

๒๐,๐๐๐ บาท 
-แนวคิดเชิงนโยบาย/ยทุธศาสตร์ของรัฐ 

-นวตักรรม/เทคโนโลยีของผูป้ระกอบการ

เอกชนไทย 

-องคป์ระกอบการพฒันาโครงการ (พฤติกรรม

ผูบ้ริโภค ตน้ทุน และมาตรฐานการก่อสร้าง) 



๗๔ 

 
 
          
 

ท่ีมา: ประมวลผลโดยผูวิจัย. ๒๕๖๔. 

สรุป 
           แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ
ของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 ตองเปนแนวทางแบบ ๔ ประสาน คือ การประสานกัน
ระหวางความชัดเจนในนิยามของประชาชนผูมีรายไดนอย รวมกับความเปนไปไดและความสามารถ 
ในการแขงขันของผูประกอบการเอกชนไทยท่ีอยูบนฐานท่ีรัฐเปดโอกาสใหอยางแทจริงภายใต
กฎหมาย/ระเบียบ/ขอบังคับใหมท่ีเก่ียวของท่ีเหมาะสมกับการเปลี่ยนแปลงของโลก แตท้ังนี้ตองให
ความสนใจตอปญหาและอุปสรรค ๓ มิติหลัก ไดแก แนวคิดเชิงนโยบาย/ยุทธศาสตรของรัฐ 
นวัตกรรม/เทคโนโลยีของผูประกอบการเอกชนไทย และองคประกอบการพัฒนาโครงการท่ีให
ความสำคัญกับพฤติกรรมผูบริโภคท่ีเปนประชาชนท่ีมีรายไดนอย ตนทุนการกอสรางและมาตรฐาน
การกอสราง โดยท้ังนี้ผูประกอบการเอกชนไทยยังตองใหความสำคัญกับกระบวนการท่ีเก่ียวของกับ
การพัฒนาโครงการ ๖ กระบวนการยอย ไดแก การหาทำเล/ท่ีดินท่ีเหมาะสมกับการพัฒนา 
การศึกษาความเปนไปได การทำสัญญาซ้ือขายท่ีดินและสิ่งปลูกสราง การออกแบบการขออนุมัติ
กอสรางกับหนวยงานภาครัฐ การบริหารงานขายและงานกอสราง และการบริการหลังการขาย ซ่ึงแม 
๖ กระบวนการนี้จะเปนกระบวนการท่ีผูประกอบการเอกชนนไทยใหความสำคัญอยูแลว แตในการ
เปนผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 สิ่งท่ีตองเพ่ิมหรือเสริมคือ ความเขาใจในการเปลี่ยนแปลง
ของยุคใหม ท่ีตองอาศัยท้ังหลักการทางเทคโนโลยี ดิจิทัล หลักการการพัฒนาพ้ืนท่ีหรือความเปนเมือง 

รัฐ ตอ้งเปิดโอกาสให้อยา่งแทจ้ริงภายใต้

กฎหมาย/ระเบียบ/ขอ้บงัคบัใหม่ ท่ี

เหมาะสมกบัการเปล่ียนแปลงของโลก 

ตอ้งใหค้วามสาํคญักบักระบวนการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาโครงการ ซ่ึงประกอบดว้ย 

๑) การหา/ได ้ทาํเลหรือท่ีดินท่ีเหมาะกบัการพฒันา  ๒) การศึกษา ความเป็นไปได ้ ๓) การทาํสัญญาซ้ือขาย ๔) การออกแบบ 

การขออนุมติัการก่อสร้างกบัหน่วยงานภาครัฐ ๕) การบริหารงานขายและงานก่อสร้าง ๖) การบริการหลงัการขาย 



๗๕ 

และหลักการกอสรางสมัยใหมหรือหลักการการตลาดออนไลน เปนตน ท่ีมาผนวกผสมผสานกันจนได
แนวทางท่ีเหมาะสมมากท่ีสุดสำหรับการดำเนินการพัฒนาโครงการ  

ขอเสนอแนะ 

 ๑. ขอเสนอแนะเชิงนโยบาย 
      เนื่องจากแนวคิดของการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชนไทยท่ีมีรายไดนอย
ระหวางรัฐและผูประกอบการเอกชน ตั้งอยูบนฐานคิด/หลักการท่ีแตกตางกัน กลาวคือ ภาครัฐ
พิจารณาการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยดังกลาวเสมือนเปนการสวัสดิการสังคม ขณะท่ีผูประกอบการ
เอกชนไทยพิจารณาในมิติของธุรกิจ (ผานอุปสงค ผานพฤติกรรมผูบริโภคฯ) ดังนั้นขอเสนอแนะเชิง
นโยบาย จึงเปนขอเสนอท่ีหากภาครัฐดำเนินการได ยอมนำมาสูการพัฒนาประเทศในหลายมิติ ท้ังมิติ
ประชากรศาสตร เศรษฐศาสตร การบริหารธุรกิจ และสังคมศาสตร ทามกลาง การเปนยุคใหม 
Thailand 4.0 โดย 
  ๑.๑ ภาครัฐ ควรปรับปรุงรายละเอียดท่ีเก่ียวของเชิงกฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ
เพ่ือใหผูประกอบการเอกชนไทยสามารถพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยตอบสนองยุทธศาสตร แผนพัฒนา 
และนโยบาย ตลอดจนความตองการของประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีมีปริมาณมากได ขณะเดียวกัน 
เพ่ือเปนการลดปญหาความเหลื่อมล้ำ การไมมีท่ีอยูอาศัยของประชาชนสวนใหญในประเทศไทยท่ีเปน
ผูมีรายไดนอย อันจะนำสูการมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน ประกอบดวย 
  ๑.๑.๑ พระราชบัญญัติผังเมือง ซ่ึงควรคำนึงถึงพ้ืนท่ีสำหรับการจัดสรางท่ีอยู
อาศัยสำหรับผูมีรายไดนอยใหสอดคลองกับแหลงงานการคมนาคม หรือระบบขนสงมวลชน เพราะ
นอกจากจะลดปญหาการเกิดสลัมหรือแหลงเสื่อมโทรม ยังสามารถควบคุมการอยูอาศัยแบบกระจัด
กระจายของผูมีรายไดนอยท่ีไมมีท่ีอยูอาศัยถาวรได 
  ๑.๑.๒ พระราชบัญญัติท่ีราชพัสดุ พ.ศ.๒๕๖๒ ท่ีไดปรับปรุงใหมีคณะกรรมการ 
ท่ีราชพัสดุท่ีอยูในความควบคุมดูแลของกระทรวงการคลัง มีจำนวน ๑๒ คน โดยเพ่ิมในสวนกรรมการ
ผูทรงคุณวุฒิดานเศรษฐศาสตร ดานท่ีดิน และดานพัฒนาอสังหาริมทรัพยแลวนั้น ควรเปดโอกาสให
ผูประกอบการเอกชนไทยไดรวมพัฒนาสังคมและประชาชนคนไทยไปพรอมกับกระทรวงการคลัง 
ในสวนการจัดหาประโยชนในท่ีราชพัสดุท่ีไมอยูในบังคับวาตองทำตามกฎหมายรวมลงทุนฯ หรือ
กฎหมายรวมลงทุนฯ แตท้ังนี้ยังคงกรรมสิทธิ์ท่ีดินเปนของกระทรวงการคลังเชนเดิม (ท้ังท่ีราชพัสดุ
นอกราชอาณาจักรและในราชอาณาจักร) หรือมีการบังคับใชตามมาตรา ๔๗ แหงพระราชบัญญัติ 
ท่ีราชพัสดุ พ.ศ.๒๕๖๒ เปนกรณีไป ท้ังตามนัยกฎกระทรวงวาดวยหลักเกณฑและวิธีปกครอง ดูแล 
บำรุงรักษา ใช และจัดหาประโยชนเก่ียวกับท่ีราชพัสดุ พ.ศ.๒๕๔๕ และท่ีแกไขเพ่ิมเติม รวมถึง
ระเบียบสำนักนายกรัฐมนตรีวาดวยการจัดสวัสดิการภายในสวนราชการ พ.ศ.๒๕๔๗ รวมถึงกรณีท่ีมี
ประชาชนบริจาคท่ีดินใหอยูในความดูแลของกระทรวงการคลัง และตองการจะนำมาบริจาค เพ่ือเปน
ท่ีกอสรางท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย ตามกฎกระทรวงวาดวยหลักเกณฑและวิธีการ
โอน กรรมสิทธิ์ท่ีราชพัสดุท่ีมิใชท่ีดินท่ีเปนสาธารณ สมบัติของแผนดินโดยเฉพาะ พ.ศ.๒๕๕๐ อยางไร
ก็ตามหากพิจารณาตามความหมายของผูขอใชหรือผูใชท่ีราชพัสดุ ตามกฎกระทรวงฯ พ.ศ.๒๕๔๕  



๗๖ 

ท่ีไมเปดโอกาสใหภาคเอกชน ดังนั้นการขอใชจึงเปนไปตามกฎหมายแตควรเพ่ิมชองทางใหเอกชนไทย
สามารถดำเนินการรวมกับหนวยงานภาครัฐได (โอกาสสำหรับผูประกอบการเอกชนไทยท่ีจะพัฒนาท่ี
อยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอย จึงมีคอนขางต่ำ เพราะนัยทางกฎหมายภายในประเทศ) 
 ๑.๒ ภาครัฐ ควรเพ่ิมแนวปฏิบัติท่ีสามารถนำมาใชเปนฐานหรือแนวคิดในการ
พัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยท่ีบริหารจัดการโดยผูประกอบการเอกชนไทยไดอยางเปนรูปธรรมท่ีไมเนน
การสวัสดิการสังคมเหมือนท่ีรัฐดำเนินการ แตเนนตามหลักการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของ
ประเทศ ขยายความไดวา การท่ีประเทศไทยจะนำประเทศสิงคโปรมาเปนตนแบบสำหรับการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยนั้น ในเชิงหลักการอาจพิจารณาวา 
มีความเปนไปได แตในทางปฏิบัติ ไมสามารถนำตนแบบมาปรับใชได หากภาครัฐของไทยยังไมปรับ
กระบวนทัศนการพัฒนาประเทศในมิตินี้ กลาวคือ ประเทศไทยและประเทศสิงคโปรยังมีความ
แตกตางกันในการอุดหนุนเรื่องท่ีอยูอาศัยของภาครัฐ (Public Housing) เพราะประเทศสิงคโปรเนน 
“การสรางเมือง” ท่ีมีการพัฒนาเศรษฐกิจไปพรอมกัน ภายใตแนวคิดการทำงานแบบครบวงจร (Self-
contained Concept) โดยมีการใชกองทุนสำรองเลี้ยงชีพกลาง (The Central Provident Fund) 
ตามระบบประกันสังคมมาเปนเงินดาวนซ้ือหรือกูเพ่ือท่ีอยูอาศัย ขณะท่ีในประเทศไทย เนนเพียงการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบการอยูอาศัยและการใชชีวิตของประชาชนท่ีมีรายไดนอยและไมมีความเปน
ระเบียบในการอยูอาศัยกำหนดออกมาเปนโครงการตางๆ เชน โครงการบานม่ันคง โครงการบาน
เคหะสุขประชา (บานพรอมอาชีพ) โครงการบานลานหลัง เปนตน ท่ีสำคัญ คุณลักษณะผูมีรายไดนอย
ในประเทศไทยแตกตางจากประเทศสิงคโปร โดยผูมีรายไดนอยในประเทศไทย ไมมีสังกัดการทำงาน
ชดัเจน ขณะท่ีประชาชนสิงคโปรตองลงทะเบียนในฐานะพลเมืองอยางชัดเจนในทุกมิติ ดังนั้นการจะใช
ตนแบบหรือโมเดลประเทศสิงคโปร สิ่งท่ีประเทศไทยจะทำไดท้ังในระดับนโยบายและระดับแผนท่ีนำสู
การปฏิบัติ สิ่งแรกท่ีควรตองปรับคือ กระบวนทัศนในการจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายได
นอย เพราะหากปรับกระบวนทัศนในการจัดการของภาครัฐหรือหนวยงานของรัฐได ก็จะทำใหมีการ
ปรับปรุง พัฒนา หรือเปลี่ยนแปลงสิ่งท่ีเปนอุปสรรคท่ีเก่ียวของตามมาไดในหลากหลายมิติ ท้ัง กฎ 
ระเบียบ ขอบังคับ หรือแมแตกฎหมายบางมาตรา เชน พระราชบัญญัติผังเมือง พระราชบัญญัติท่ีราช
พัสดุ พ.ศ.๒๕๖๒ เปนตน 
  ๑.๓ ภาครัฐควรมีขอกำหนด ความรวมมือ ระหวางรัฐและเอกชนท่ีเปนรูปธรรม 
ท่ีไมอยูบนหลักการสวัสดิการสังคม แตอยูบนหลักการพัฒนา เพ่ือใหการเคหะแหงชาติ สถาบันพัฒนา
องคกรชุมชน (องคการมหาชน) โดย กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย กรมธนารักษ 
และธนาคาร (อาคารสงเคราะห ออมสินฯ) หรือหนวยงานอ่ืนๆ เชน กรมโยธาธิการและผังเมือง กรม
เจาทา หรืออ่ืนๆ ไดรวมมือและเปดโอกาสใหผูประกอบการเอกชนไทยไดพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย
สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย ท้ังในประเทศไทยและ/หรือในตางประเทศในภูมิภาคอาเซียน ท้ังนี้
เพ่ือการบริหารจัดการในสวนอุปสงคอุปทานท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ีมีรายไดนอย ซ่ึงปจจุบัน
จำนวนท่ีอยูอาศัยคงคางมีมาก ขณะเดียวกันผูมีรายไดนอยไมสามารถเขาถึงท่ีอยูอาศัยท่ีคงคางนั้นได 

 ๒. ขอเสนอแนะระดับปฏิบัติ 
      ในการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย ผูประกอบการเอกชนไทยยุคใหม Thailand 4.0 
ยังคงใหความสำคัญตอกระบวนการท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการ ซ่ึงประกอบดวย  



๗๗ 

  ๒.๑ การหา/ได ทำเลหรือท่ีดินท่ีเหมาะกับการพัฒนา   
  ๒.๒ การศึกษาความเปนไปได  
  ๒.๓ การทำสัญญาซ้ือขาย    
  ๒.๔ การออกแบบ การขออนุมัติการกอสรางกับหนวยงานภาครัฐ  
  ๒.๕ การบริหารงานขายและงานกอสราง  
  ๒.๖ การบริการหลังการขาย  
  ดังนั้นในการปฏิบัติ ภาครัฐและผูประกอบการเอกชนไทยจักตองดำเนินการรวมกันโดย 
  ๑. ภาครัฐและผูประกอบการเอกชนไทย กำหนดการนิยาม ประชาชนไทยท่ีมี
รายไดนอยรวมกัน ขณะเดียวกันรวมพิจารณากฎหมาย ระเบียบ ขอกำหนดท่ีเปนอุปสรรค และ
ดำเนินการปรับปรุงแกไขใหเหมาะสมกับยุคใหม Thailand 4.0  
   ท้ังนี้หากเปนเขตเมือง ซ่ึงท่ีดินกวารอยละ ๘๕ เปนท่ีดินในความควบคุมดูแล
ของหนวยงานรัฐ เชน ท่ีราชพัสดุของกระทรวงการคลัง กรมธนารักษ หรือของสวนราชการท่ียังไมได
ใชประโยชน หากจะใหผู มีรายไดนอยไมกระจัดกระจายการกระจายตัวอยางไรทิศทางในเขตเมือง 
จำเปนตองดำเนินการใหมีการจำกัดพ้ืนท่ีการอยูอาศัย ในเขตเมืองแบบจัดสัดสวนสำหรับประชาชน 
ผูมีรายไดนอยรวมดวย สวนท่ีอยูอาศัยคงคางท่ีดำเนินการโดยเอกชน อาจตองมีการขายทอดหรือขาย
ใหกับภาครัฐ เพ่ือใหภาครัฐนำไปจัดสรรใหกับประชาชนผูมีรายไดนอย เพ่ือใหอุปสงคอุปทาน 
เก่ียวกับท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ีมีรายไดนอย และหรือท่ีมีรายไดปานกลาง มีความสมดุลกัน 
  ๒. ภายหลังการปรับปรุงแกไขขอกำหนดกฎหมาย ระเบียบขอบังคับตามนัยขอ 
๒.๑ แลว ควรทำประชาพิจารณเพ่ือใหท้ังหนวยงานภาครัฐ (ท้ังการเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ 
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย กรมโยธาธิการ กรมเจาทา สถาบันพัฒนาองคกร
ชุมชน (องคการมหาชน) ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห หรือหนวยงานรัฐอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวของ
โดยตรงกับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย) ผูประกอบการเอกชนไทย และผูมีรายไดนอยในประเทศไทย
รวมกำหนดเกณฑและข้ันตอนเก่ียวกับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย
ไดอยางเหมาะสมกับยุคใหม Thailand 4.0 
   อยางไรก็ตามหากมีความไมชัดเจนในเชิงกฎ ระเบียบ ขอบังคับ หรือกฎหมาย 
ในการดำเนินการรวมกัน อาจจำแนกการดำเนินการออกเปน ๓ รูปแบบและพิจารณาตามความ
เหมาะสมของเวลาและสถานการณทางสังคมท่ีเปลี่ยนแปลงไป ดังแผนภาพท่ี ๕-๒  
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แผนภาพท่ี ๕-๒ แนวทางการจัดการรวมระหวางรัฐและเอกชนในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับผูมี
รายไดนอย 

 
ท่ีมา : ประมวลผลโดยผูวิจัย, ๒๕๖๔. 
 
 

 ๓. ขอเสนอแนะเพ่ือการวิจัยตอไป 
  ผลการวิจัยนี้ สามารถนำไปทำการวิจัยตอยอดภายใตโจทยวิจัย ๒ ลักษณะ ไดแก 
  ๓.๑ การมีท่ีอยูอาศัยของประชาชนไทยสวนใหญท่ีมีรายไดนอย สามารถตอบสนอง
ยุทธศาสตรและนโยบายเก่ียวกับการลดความเหลื่อมล้ำและการเสริมคุณภาพชีวิตของประชาชนท่ีมี
รายไดนอยในประเทศไทยได หากพิจารณาในมุมของการพัฒนาประเทศสูความยั่งยืน 
  ๓.๒ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยท่ีเปนภาคเอกชนในประเทศไทยจะเปน
ผูประกอบการระดับอาเซียนไดภายใตการเปลี่ยนแปลงเชิงกฎหมายระหวางประเทศ แตท้ังนี้กฎหมาย
ระหวางประเทศดังกลาวจะตองอยูภายในเขตการคาเสรีอาเซียน (ASEAN Free Trade Area : 
AFTA) 
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แนวคำถามสำหรับการวิจัย 



๘๖ 

“แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ
ของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0” 

คำช้ีแจง แนวคำถามในการสนทนากลุมวิเคราะหมุงผลท่ีจะนำไปสู “แนวทางการสราง
ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม”ดังนั้นประเด็นการ
สนทนาวิเคราะหจึงประกอบดวย 

๑. ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในประเทศ สำหรับกรณีท่ี
ผูประกอบการเอกชนในการท่ีจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยในประเทศไทย  

 ๑.๑ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนจะดำเนินการเพียงสวนเดียว 
 ๑.๒ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนจะรวมกับการเคหะแหงชาติ 

กระทรวง พม. หรือกรมธนารักษ ในการดำเนินการ 
๒. ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายนอกประเทศ สำหรับกรณีท่ี

ผูประกอบการเอกชนจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยท้ังในประเทศไทยและ 
ในอาเซียน 

 ๒.๑ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนจะดำเนินการเพียงสวนเดียว 
 ๒.๒ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนไทยจะรวมกับรัฐบาลไทย หรือ

เอกชนในตางประเทศในการดำเนินการ 
๓. ผลวิเคราะหปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสราง

ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม 
 ๓.๑  ปจจัยแหงความสำเร็จ ท่ีจะนำทางใหประเทศไทยแขงขันไดในภูมิภาคอาเซียน

ดวยผูประกอบการไทยยุคใหม  
 ๓.๒ ปจจัยแหงความลมเหลวของการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนดวยผูประกอบการไทย

ยุคใหม  



๘๗ 

ประวัติยอผูวิจัย 

ช่ือ นายกิติศักดิ์  จำปาทิพยพงศ 
วัน เดือน ป เกิด ๒๐ สิงหาคม ๒๕๑๓ 
การศึกษา ๑. หลักสูตรการบริหารการรักษาความสงบเรียบรอยของสังคม 

 ภาครัฐรวมเอกชน (บรอ.) รุนท่ี ๗  
๒. Academy of Business Creativity รุนท่ี ๗ สถาบันพัฒนาความคิด

สรางสรรคเชิงธุรกิจ มหาวิทยาลัยศรีปทุม 

๓. หลักสูตรผูบริหารระดับสูงสถาบันวิทยาการตลาดทุน รุน ๑๓ สถาบัน

วิทยาการตลาดทุน 
๔. หลักสูตรผูบริหารระดับสูงดานการคาและการพาณิชย (TEPCoT)  
    รุนท่ี ๖ สถาบันวิทยาการคา 
๕. หลักสูตรนักบริหารระดับสูงดานการพัฒนาธุรกิจอุตสาหกรรมและ 
    การลงทุน (วธอ.) สถาบันวิทยาการธุรกิจและอุตสาหกรรม 
๖. ปริญญาโท บริหารธุรกิจ ป ๒๕๔๙  
    มหาวิทยาลัยนานาชาติ แสตมฟอรด 
๗. ปริญญาตรี บริหารธุกิจ (การตลาด) มหาวิทยาลัยกรุงเทพ  

ประวัติการทำงานโดยยอ 

๑. อดีตประธานอนุกรรมการธรรมาภิบาล การนิคมอุตสาหกรรมแหง
ประเทศไทย (กนอ.) 

๒. อดีตคณะกรรมการ การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (กนอ.) 
๓. คณะกรรมการสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 

๔. อดีตผูจัดการฟุตบอลทีมชาติไทยชุดใหญ สมาคมกีฬาฟุตบอลแหง
ประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ 

ตำแหนงปจจุบัน ๑. ประธานและผูกอตั้ง บริษัท เซ็นจูรี่ ๒๑ (ประเทศไทย) จำกัด 
 ๒. นักวิชาการ ประจำคณะธรรมาธิการกีฬา, คณะกรรมาธิการกีฬา 
 สภาผูแทนราษฎร 



สรุปยอ 

ลักษณะวิชา การเศรษฐกิจ 
เร่ือง แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพื้นฐานและ 

ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0  
ผูวิจัย นายกติิศักดิ์  จำปาทิพยพงศ      หลักสูตร  วปอ.  รุนที่ ๖๓  
ตำแหนง  ประธานและผูกอตั้งบริษัท เซ็นจูร่ี ๒๑ (ประเทศไทย) จำกดั  

ความเปนมาและความสำคัญของปญหา 

ในการพัฒนาประเทศ “แนวคิดการพัฒนาท่ียั่งยืน” เปนแนวคิดหลักท่ีประเทศไทยและ
หลายประเทศใน ASEAN ไดนำมาใชท้ังในมิติ เศรษฐกิจ การเมือง การศึกษา การศาสนา และ 
ท่ีสำคัญ มิติทางสังคมและวัฒนธรรม สำหรับประเทศไทยเนนการพัฒนาใหคนไทยเปนคนท่ี 
“พอเพียง” และมี “ความม่ันคงในการดำรงชีวิต” แตการพัฒนาประเทศโดยรัฐบาลไทยปจจุบัน ยัง
ไมไดกระจายตัวสูประชาชนทุกระดับอยางท่ัวถึง ทำใหเกิดความเหลื่อมล้ำ รัฐบาลจึงกำหนด
ยุทธศาสตร ๒๐ ป เพ่ือสรางโอกาสและความเสมอภาค พรอมท้ังกำหนดแผนการปฎิรูปและเปาหมาย
การพัฒนาท่ียั่งยืน (SDGs) ไว ผานการจัดสรรในรูปของสวัสดิการเพ่ือประชาชนกลุมตาง ๆ และการเพ่ิม
โอกาสทางเศรษฐกิจใหกับประชาชน เพ่ิมโอกาสในการเขาถึงปจจัยข้ันพ้ืนฐานในการดำรงชีวิต 
มากกวา ๔๐ โครงการ 

การจัดการการพัฒนาสูความยั่งยืนของรัฐบาลไทย ตามยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยู
อาศัยระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) รวมถึงวิสัยทัศนท่ีวา “ไมท้ิงใครไวขางหลัง” (Leave No 
One Behind” ท่ีเนนการพัฒนา “ความม่ันคงในการดำรงชีวิต” ผานการจัดการ “ท่ีอยูอาศัย” ไมวา
จะเปนการจัดหาโครงการท่ีอยูอาซันใหกับผูมีรายไดนอยและผูสูงอายุ การจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับ
คนจนในเมือง การจัดการชุมชนแออัด และการสงเสริมใหประชาชนทุกครัวเรือนมีท่ีอยูอาศัย จึงพบได
ในหลายลักษณะโครงการ เชน “โครงการบานม่ันคง” ท่ีเปนโครงการท่ีเนนจัดการผูบุกรุกท่ีสาธารณะ 
หรือ “โครงการบานผูมีรายไดนอย” โดยการเคหะแหงชาติ ท่ีเนนการไดเปนเจาของท่ีอยูอาศัย หรือ 
“โครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยโดยองคกรชุมชน” ท่ีอาศัยกระบวนการออมทรัพยและสินเชื่อเปน
เครื่องมือ และใหผูมีรายไดนอย ไดมีสวนรวมในการกำหนดรูปแบบผังชุมชน แปลนบานการกอสราง 
การจัดการการเงิน ตามความสามารถในการรับภาระการจายเงินคืนและการจัดการของชุมชน หรือ
โครงการบานประชารัฐ หรือโครงการบานธนารักษประชารัฐ” ซ่ึงตามยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยู
อาศัย ๑๐ ป (พ.ศ.๒๕๕๙- ๒๕๖๘) ของกรมธนารักษ เนนการเชาท่ีดินกรมธนารักษ จนทายสุดไดเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน  

ดังนั้นในป ๒๕๖๓ รัฐและภาคสวนเก่ียวของจึงเรงดำเนินการ ท้ังตามวิสัยทัศนประเทศ
ไทยและตามเปาหมายการพัฒนาท่ียั่งยืนขององคการสหประชาชาติ (Sustainable Development 
Goal: SDG) โดยสถาบันองคกรชุมชน (องคการมหาชน) ใหการชวยเหลือครอบครัวท่ียากจน สภาพ
บานเรือนทรุดโทรม ไมปลอดภัย ไมเหมาะกับการอยูอาศัย ผานโครงการ “บานพอเพียงชนบท” (รวม



๒ 

ประมาณ ๑,๐๐๐,๐๐๐ ครัวเรือน) ขณะท่ีการเคหะแหงชาติ เสนอโครงการ “บานเชาผูมีรายไดนอย” 
เริ่มเดือนละ ๙๙๙-๒,๕๐๐ บาท โดยใชหองวางจากโครงการการเคหะแหงชาติท่ัวประเทศ ราว 
๒๐,๐๐๐ หอง (ผูแสดงความจำนงมีถึง ๒๘,๐๐๐ ราย) และกำลังอยูระหวางการสงมอบ อีกท้ังเนน
ดำเนินการตอบสนองประชาชนท่ีมีรายไดนอยราว ๒,๐๐๐,๐๐๐ ครัวเรือน) นอกจากนี้ยังมีโครงการ
สรางบานเชา ๑๐๐,๐๐๐ หลังในกรุงเทพมหานครและจังหวัดอ่ืน ๆ (ระหวางป ๒๕๖๔-๒๕๖๘) สรางป
ละ ๒๐,๐๐๐ หลัง กลุมเปาหมายคือผูสูงอายุ คนพิการ ขาราชการชั้นผูนอย ขาราชการเกษียณ และ
ประชาชนท่ีมีรายไดนอย รวมท้ังท่ีอยูอาศัยท่ีสรางโดยกรมธนารักษ สำหรับขาราชการพลเรือน ใน
รูปแบบ “คอนโดมิเนียมขาราชการ” สรางบนท่ีราชพัสดุ โดยนำรองในกรุงเทพมหานคร นนทบุรี 
นครราชสีมา สุราษฎรธานี และขอนแกน เนนการผอนในระยะเวลา ๓๐ ป ราว ๓,๙๐๐ บาทโอนสิทธิ์
ไดเม่ืออยูครบ ๕ ป พรอมท้ังกอสรางโครงการ “Senior Complex” สมุทรปราการ เพ่ือผูสูงอายุท่ีมี
อายุตั้งแต ๕๘ ปข้ึนไป (ออนไลน, ๒๕๖๓) สำหรับภาคเอกชนไทยก็ไดมีแนวคิด “ท่ีอยูอาศัยท่ีทุกคน
จายได (Affordable Housing) ท่ีสนับสนุนยุทธศาสตรภาครัฐหลังวิกฤตการณแพรระบาดของเชื้อ
ไวรัสโคโรนา ๒๐๑๙ ท่ีพิจารณาจากสัดสวนของคาใชจายดานท่ีอยูอาศัยตอรายไดของครัวเรือน แตยัง
อยูระหวางการหามาตรการรวมกันระหวางรัฐและเอกชนในลักษณะ “การรวมกันพัฒนา” (Joint 
Development) ไมวาจะเปนการใหสิทธิประโยชนกับผูประกอบการเอกชน ในมาตรการดานการเงิน 
คาธรรมเนียม ภาษี และดอกเบี้ย เพ่ือใหเอกชนสามารถลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยวัสดุ 
ท่ีทันสมัย ท่ีเสริมใหผูอยูอาศัยมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึนมีสภาพแวดลอมท้ังทางกายภาพและทางจิตสังคม
ท่ีดี และสามารถดำเนินชีวิตในยุคความปกติแบบใหม (New Normal) ไดเต็มศักยภาพและอยาง
ยั่งยืน นอกจากนี้ผูประกอบอสังหาริมทรัพยเอกชนของไทย ยังไดลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยใน
หลายประเทศในภูมิภาค ASEAN มากข้ึนตามนโยบายของประเทศนั้น ๆ เชน นโยบายของสิงคโปร 
ท่ีเนน “ไมมีของเกา ไมมีบานเกา” ใชพ้ืนท่ีนอยสุดแตไดประโยชนมากท่ีสุด หรือในลาวและเวียดนาม
ท่ีเนน “ท่ีอยูอาศัยสไตล Colonial” หรือบรูไนท่ีเนน “ท่ีอยูอาศัยท่ีมีผลดีตอสุขภาพอนามัย 
โดยเฉพาะอยางยิ่งในเขตกัมปงไอเยอร เปนตน  

 
จากนัยดังกลาวจึงเปนโจทยสำคัญท่ีมีผลตอการพัฒนาประเทศไทย ผานความสามารถ

ของผูประกอบการดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของไทย ท่ีตองเปนผูประกอบการอัจฉริยะตองสราง
หรือพัฒนาเพ่ือใหไดมาซ่ึงโอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN อยางไรก็ตาม
สิ่งเหลานี้จะเปนไปไดหรือไมอยางไร จะมีความเปนไปไดอยางไร และมีโอกาสหรือไมมากนอยขนาดไหน 
จึงนำมาสู “คำถามการวิจัย” เพ่ือท่ีจะนำไปสูคำตอบเก่ียวกับ “แนวทางการสรางความสามารถในการ
แขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม” ตอไป 

วัตถุประสงคของการวิจัย  

          ๑. เพ่ือวิเคราะหความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและภายนอก
ประเทศ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีดำเนินการโดย
ภาครัฐ และท่ีดำเนินการโดยภาคเอกชน 



๓ 

         ๒. เพ่ือวิเคราะหปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสราง
ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม 
        ๓. เพ่ือเสนอแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและ
ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม 

ขอบเขตของการวิจัย   

           ๑. ขอบเขตดานเนื้อหา  ในการวิจัยเนนการทบทวนเนื้อหา/วรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 
ไดแก 

๑ .๑ ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) โดยเฉพาะอยางยิ่ง
ยุทธศาสตรท่ี ๓ ยุทธศาสตรการพัฒนาและเสริมสรางศักยภาพทรัพยากรมนุษย การปรับเปลี่ยน
คานิยมและวัฒนธรรม (Transformation of Culture) เพ่ือสรางคนไทยท่ีมีคุณภาพ คุณธรรม 
จริยธรรม ระเบียบวินัย เคารพกฎหมาย โดยเฉพาะอยางยิ่งคนไทยในกลุมประชากรไทยท่ีมีรายไดนอย 

๑.๒  ความปกติแบบใหมหรือ New Normal ยุคThailand 4.0 และนโยบาย 
Thailand 4.0 ซ่ึงจะสะทอนสิ่งท่ีภาครัฐตองดูแลประชาชนไทยโดยเฉพาะกลุมท่ีมีรายไดนอยในระยะ
ยาวใหสามารถสรางรายไดและมีคุณภาพชีวิตท่ีดี ขณะท่ีประชากรไทยท่ีมีรายไดนอยจะตองพัฒนา
พฤติกรรมหรือวิถีชีวิตปกติใหมในชีวิตประจำวันใหเทาทันการเปลี่ยนแปลงรวมดวย 

๑.๓ หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการประยุกตใชในยุค New Normal ซ่ึง
ประกอบดวย ๓ แนวคิด/ทฤษฎีท่ีเก่ียวของ ไดแก ทฤษฎีการใชท่ีดิน (Land Use Theory) ทฤษฎี
การเปนแหลงกลาง (Central Place Theory) ทฤษฎกีารขยายตัวของเมือง  

๒. ขอบเขตดานประชากร เนื่องจากการวิจัยนี้มีแบบแผนการวิจัยเชิงคุณภาพท่ีมี

การผสานระหวางขอมูลเชิงคุณภาพและขอมูลเชิงปริมาณประกอบเขาดวยกัน มีเหลงขอมูลสำคัญ 

ประกอบดวย 

 แหลงขอมูลทุติยภูมิ เก่ียวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังในประเทศไทยและ 

ในตางประเทศสำหรับผูมีรายไดนอย ท่ีไดจากสื่อสิ่งพิมพ เอกสาร บทความตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ 

 แหลงขอมูลปฐมภูมิ ประกอบดวย ๓ กลุม สำคัญ ไดแก 

 กลุมท่ี ๑ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทยท่ีพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังในประเทศไทย

และตางประเทศ (ASEAN) ซ่ึงเปนกลุมหลักในการวิจัย ท่ีใหขอมูลผานเทคนิคการสัมภาษณ  

(Interview) และการสนทนากลุมวิเคราะห (Focus Group) ประเด็นหลักท่ีเนนเก่ียวของกับ โอกาสท่ี

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทยสามารถดำเนินการไดท้ังในประเทศไทยและตางประเทศใน 

ASEAN จำนวน ๗ บริษัท/ผูประกอบการท่ีไดมาจากการสุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive 

Sampling) ตามเกณฑ ไดแก 

๑. เปนบริษัทท่ีมีการรวมทุนกับตางประเทศ  

๒. มีประสบการณการดำเนินงานอสังหาริมทรัพยในภูมิภาคอาเซียน 



๔ 

 ในการวิจัย ไดมาตามเกณฑ ประกอบดวย บริษัทเซ็นจูรี่ ๒๑ เรียลตี้ แอฟฟลิเอทส 

(ประเทศไทย) จำกัด บมจ.อนันดา ดีเวลลอปเมนท บมจ.เอพี (ไทยแลนด) บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้  

บมจ.เสนาดีเวลล็อปเมนท เปนตน และใชเครื่องมือเปนแบบสัมภาษณชนิดกำหนดโครงสราง  

 กลุมท่ี ๑ ใชเทคนิคการสัมภาษณ/การสนทนากลุมวิเคราะห โดยมีแนวคำถาม

ประกอบการสัมภาษณ/สนทนากลุมวิเคราะห จนขอมูลเกิดการอ่ิมตัว (Saturation) ขอมูลหรือชุด 

ตัวแปรหลักจากกลุมท่ี ๑ เนนเก่ียวกับ บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย 

และโอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN ของผูประกอบการอัจฉริยะดานการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) 

 กลุมท่ี ๒ นักวิชาการ จำนวน ๓ ทาน เปนนักวิชาการท่ีเก่ียวของโดยตรงกับการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีมาจาก ๗ บริษัท/ผูประกอบการขางตน ๒ ทานและเปนนักวิชาการท่ีให

ขอมูลเก่ียวกับยุทธศาสตรชาติได จำนวน ๑ ทาน ใหขอมูลผานการสัมภาษณ ขอมูลหรือตัวแปรท่ีเนน 

คือ แนวคิด/แนวทางการใหบทบาทและโอกาสตอผูประกอบการไทยในการดำเนินงานการพัฒนาท่ีอยู

อาศัยสำหรับผูมีรายไดนอยท้ังในประเทศไทยและตางประเทศ (ประเทศในกลุม ASEAN) 

 ประชาชนท่ีมีรายไดนอย ซ่ึงจะใหขอมูลเก่ียวกับ บทบาทและโอกาสการเขาถึง

สวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย จำนวน ๒๗ ราย ท่ียินยอมใหขอมูลดวยการสัมภาษณชนิดกำหนด

โครงสราง 

๓.ขอบเขตดานเวลา ในการวิจัยมีระยะเวลาเริ่มตั้งแต ธันวาคม ๒๕๖๓ สิ้นสุดท่ี 

พฤษภาคม ๒๕๖๔ 

วิธีดำเนินการวิจัย  

รายละเอียดการรวบรวมขอมูลและการวิเคราะหขอมูล ปรากฏดังนี้ 
๑. การรวบรวมขอมูล  
 ๑.๑ ขอมูลหลักสำหรับการวิจัยนี้ ในสวนท่ีมาจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ ซ่ึงหมาย

รวมถึง เอกสาร สิ่งพิมพตาง ๆ นั้น จะเนนท่ีตามรายละเอียดในขอบเขตเนื้อหาของการวิจัยตาม
วัตถุประสงคขอ ๑ และ ๒  สวนขอมูลท่ีมาจากแหลงขอมูลปฐมภูมิ ซ่ึงเปนบริษัทท่ีเปนผูสรางและ
พัฒนาผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย ท้ังรายเการายใหม ไมนอยกวา ๗ บริษัท ท่ีจะใหขอมูลผาน
เทคนิคการสัมภาษณกลุม 

 ๑.๒ การกำหนดชุดขอมูลหรือตัวแปรหลักในการวิจัย (Concept/Variables)  
ในการวิจัย ผูวิจัยกำหนดชุดขอมูลหรือตัวแปรหลักในการวิจัยไว ๓ ชุดหลักไดแก บทบาทและโอกาส
การเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย (ของประชาชนท่ีมีรายไดนอย) ความเปนไปไดในการสราง
ผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) และ โอกาสในการเขาถึง
ตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN 

๒. การวิเคราะหขอมูล  



๕ 

 ในการวิจัยนี้ใชการวิเคราะหใชเทคนิคการวิเคราะหเนื้อหาเปนหลักในการวิจัย 
ประกอบรวมกับการตรวจสอบสามเสา  

๓. นำเสนอขอมูลแบบรายงานวิจัยเชิงพรรณนาและวิเคราะห รูปแบบแนวคิดใหม ๆ  
ท่ีไดจากการวิจัยครั้งนี้ 

ผลการวิจัย  

ผลการวิเคราะหขอมูลสรุปตามวัตถุประสงคการวิจัยสรุปไดดังนี้ 
๑. ผลการวิเคราะหความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและ

ภายนอกประเทศ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีดำเนินการ
โดยภาครัฐ และท่ีดำเนินการโดยภาคเอกชน สรุปไดวา  

 การดำเนินการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย 
ภายในประเทศไทย โดยภาครัฐ สามารถดำเนินการไดตามนโยบายและยุทธศาสตร และท่ีเปนไปตาม
ขอกำหนด หรือเปาหมายท่ีตองการ แตหากรัฐบาลไทยจะเปนผูดำเนินการใหกับตางประเทศ สำหรับ
ประชาชนท่ีมีรายไดนอยในตางประเทศ ความเปนไปไดและความสามารถของรัฐยังไมปรากฏ 
เนื่องจากกฎหมายและรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยท่ีเก่ียวของ สวนการดำเนินการพัฒนา
โครงการอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย ภายในประเทศไทย โดยผูประกอบการเอกชนไทย 
ภายในประเทศ กลับพบวา ทุกบริษัทหรือองคการ สามารถดำเนินการไดและดำเนินการไดดี 
เชนเดียวกับในตางประเทศ แตท้ังนี้ตองไดรับความรวมมือและการสงเสริมสนับสนุนจากรัฐบาลท้ังใน
มิติเชิงนโยบายเชิงยุทธศาสตร และมิติทางธุรกิจ (การลงทุนในตางประเทศ)  

 หากพิจารณาตามยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐) โดยเฉพาะ
อยางยิ่ง ยุทธศาสตรท่ี ๓ ยุทธศาสตรการพัฒนาและเสริมสรางศักยภาพคน คนไทยในอนาคตตองเปน
มนุษยท่ีสมบูรณ มีความพรอมท้ังกาย ใจ สติปญญา สามารถเรียนรูไดตลอดชีวิต มีทักษะในศตวรรษท่ี 
๒๑ สูการเปนคนไทยท่ีมีทักษะสูง เปนนวัตกรรม นักคิด และผูประกอบการ รูคุณคาความเปนไทย มี
คุณธรรมจริยธรรม มีวินัย มีความรับผิดชอบตอสังคม และมีสุขภาวะท่ีดี เม่ือวิเคราะหประกอบ
รวมกับการพิจารณาตามแผนยอยของแผนแมบทภายใตยุทธศาสตรชาติ ประเด็นศักยภาพคนตลอด
ชวงอายุ ท่ีมี ๕ แผนยอย (แผนแมบทภายใตยุทธศาสตรชาติ (๑๑) การพัฒนาศักยภาพคนตลอดชวง
อายุ (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐) ในแผนยอยการสรางสภาพแวดลอมท่ีเอ้ือตอการพัฒนาและเสริมสราง
ศักยภาพมนุษยมุงเนนท่ี ระบบการจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับครอบครัว ท่ีเอ้ือตอการดำรงชีวิต 
สามารถสงเสริมพัฒนาการเด็กและมีความปลอดภัยและมีระบบสนับสนุนใหชีวิตมีคุณภาพมาตรฐาน 
ขณะท่ีในยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยูอาศัยระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) ท่ีรัฐบาลใหความสำคัญ
ในการแกไขปญหาความยากจน ลดความ เหลื่อมล้ำ สรางความ เปนธรรมในสังคม และการสราง
โอกาสในการเขาถึงสวัสดิการและบริการของรัฐ โดยเฉพาะอยางยิ่งกลุมผูมีรายไดนอย ผูดอยโอกาส 
โดยใหความสำคัญกับการจัดการและการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีอาศัยกระบวนการมีสวนรวมของทุกภาค
สวน ท้ังนี้ในยุทธศาสตรนี้มุงเนน เสริมสรางและพัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชน พรอมสนับสนุนให
มีท่ีอยูอาศัยท่ีมีมาตรฐาน มีสภาพแวดลอมท่ีดีสรางโอกาสในการ เขาถึงระบบการเงินและสินเชื่อเพ่ือ
การอยูอาศัย และการสงเสริมการมีสวนรวมในทุกระดับเพ่ือนำไปสูชุมชน เขมแข็งไดอยางยั่งยืน 



๖ 

ภายใตวิสัยทัศนท่ีวา คนไทยทุกคนมีท่ีอยูอาศัยถวนท่ัวและมีคุณภาพชีวิตท่ีดีในป ๒๕๗๙ ในการ
สนับสนุนใหทุกคนมีท่ีอยูอาศัยท่ีไดมาตรฐาน จึงตองดำเนินการไปพรอมกับการเสริมสรางระบบ
การเงินและสินเชื่อเพ่ือการอยูอาศัย รวมถึงการยกระดับการบูรณาการดานการบริหารจัดการท่ีอยู
อาศัย การสงเสริมใหชุมชนเขมแข็งอยางยั่งยืน และการจัดการสิ่งแวดลอมเพ่ือคุณภาพชีวิตท่ีดี 

 ในเชิงหลักการ รัฐบาล มีหนวยงานภาครัฐสนองนโยบายและยุทธศาสตรดังกลาว ไม
วาจะเปน การเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ กระทรวงพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย (พม.) ใน
เชิงกลยุทธรัฐมีท้ัง ๑. กลยุทธผลักดันและขับเคลื่อนนโยบายดานท่ีอยูอาศัย ตามนัยพระราชบัญญัติ
การพัฒนาท่ีอยูอาศัย ๒. กลยุทธการสรางโอกาสในการมีท่ีอยูอาศัย ท่ีมุงนัยทางกฎหมายดวยการ
จัดการเชิงกลยุทธผานหนวยงานท่ีรัฐมอบหมาย ๓. กลยุทธการเสริมสรางและพัฒนาระบบขอมูล
สารสนเทศดานท่ีอยูอาศัยอยางเปนระบบ หรือแมแตการเสริมใหเกิดแนวนโยบาย Macroprudential 
สำหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารแหงประเทศไทย แตท้ังนี้หลักการ และกลยุทธดังกลาว  
ก็ไมไดเอ้ือใหผูประกอบการเอกชนสามารถเขามามีสวนรวมไดมากนัก  

 ขณะท่ีผูประกอบการเอกชน ใหความสำคัญตอ วิถีความปกติใหม ใสใจตอการสราง
ประสบการณใหมตอผูบริโภค ไมวาจะเปนรูปแบบธุรกิจแบบ Light Business Model หรือ Agile 
Business Model  หรือการทำธุรกิจแบบ Everything at a Service Model เนนการใหเชาใชเปน
หลักหรือ pay-per- use ในดานการเงินหากเกิด Central Bank Digital Currency ข้ึนมาแทนท่ีเงิน
ในรูปแบบธนบัตร  ดังนั้นการท่ีจะใหผูประกอบการเอกชนมีสวนรวมในการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย
สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย ปจจัยสำคัญจึงอยูท่ีรัฐ ท่ีจะตองเปดโอกาสใหอยางแทจริงภายใต
กฎหมาย/ระเบียบ/ขอบังคับใหม ท่ีเหมาะสมกับสภาพการเปลี่ยนแปลงของโลก 

๒. ผลการวิเคราะหปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสราง
ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม สรุปไดวา 

 ปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสรางความสามารถในการ
แขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม ประกอบดวย ๓ ปญหา/อุปสรรค อยางไร
ก็ตามปญหา/อุปสรรคเหลานี้ อาจเปนท้ังปจจัยสงเสริมและปจจัยฉุดรั้งการสรางความสามารถในการ
แขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม ไดเชนกัน ท้ังนี้ ๓ ปญหา/อุปสรรค ไดแก 
๑. แนวคิดสำหรับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนไทยท่ีมีระดับรายไดนอย ๒. 
นวัตกรรม เทคโนโลยี ผูประกอบการเอกชนไทย ๓. องคประกอบการพัฒนาโครงการท่ีประกอบดวย 
๓ ปจจัยยอย ไดแก ปจจัยดานพฤติกรรมผูบริโภค ปจจัยดานตนทุนการกอสราง และปจจัยดาน
มาตรฐานท่ีอยูอาศัย (สิ่งปลูกสรางและสภาพแวดลอม) 

๓. การเสนอแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและ
ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม สรุปไดวา ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย สวนใหญให
ความสำคัญกับกระบวนการท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการ ซ่ึงประกอบดวย ๑. การหา/ได ทำเลหรือ
ท่ีดินท่ีเหมาะกับการพัฒนา ๒. การศึกษา ความเปนไปได ๓. การทำสัญญาซ้ือขายท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
๔. การออกแบบ การขออนุมัติการกอสรางกับหนวยงานภาครัฐ ๕. การบริหารงานขายและงาน
กอสราง ๖. การบริการหลังการขาย ท่ีสำคัญการใหนิยามเก่ียวกับประชาชนท่ีมีรายไดนอยของรัฐและ
ของผูประกอบการเอกชน ยังมีลักษณะปลีกยอยท่ีแตกตางกัน และฐานคิดการพัฒนาโครงการท่ีอยู



๗ 

อาศัย ตลอดจนเปาหมายการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยก็แตกตางกัน ดังนั้นแนวทางท่ีไดจึงสรุปได 
ดังแผนภาพตอไปนี้ 

 

แผนภาพท่ี ๑ แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผู มีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีด
ความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 

 
 
 
 

 
          
            
 

 

ท่ีมา: ประมวลผลโดยผูวิจัย. ๒๕๖๔. 

แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ
ของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 ตองเปนแนวทางแบบ ๔ ประสาน คือ การประสานกัน
ระหวาง ความชัดเจนในนิยามของประชาชนผูมีรายไดนอย รวมกับความเปนไปไดและความสามารถ
ในการแขงขันของผูประกอบการเอกชนไทยท่ีอยูบนฐานท่ี รัฐ เปดโอกาสใหอยางแทจริงภายใต
กฎหมาย/ระเบียบ/ขอบังคับใหมท่ีเก่ียวของท่ีเหมาะสมกับการเปลี่ยนแปลงของโลก แตท้ังนี้ตองให

ประชาชนไทยท่ีมีอาย ุ๑๘ ปีขึ้น

ไป ท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนไม่

เกิน ๒๐,๐๐๐ บาท 

รัฐ ตอ้งเปิดโอกาสให้อยา่งแทจ้ริงภายใต้

กฎหมาย/ระเบียบ/ขอ้บงัคบัใหม่ ท่ี

เหมาะสมกบัการเปล่ียนแปลงของโลก 

-แนวคิดเชิงนโยบาย/ยทุธศาสตร์ของรัฐ 

-นวตักรรม/เทคโนโลยีของผูป้ระกอบการเอกชนไทย 

-องคป์ระกอบการพฒันาโครงการ (พฤติกรรม

ผูบ้ริโภค ตน้ทุน และมาตรฐานการก่อสร้าง) 

ตอ้งใหค้วามสาํคญักบักระบวนการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาโครงการ ซ่ึงประกอบดว้ย 

๑) การหา/ได ้ทาํเลหรือท่ีดินท่ีเหมาะกบัการพฒันา  ๒) การศึกษา ความเป็นไปได ้๓) การทาํสัญญาซ้ือขาย 

๔) การออกแบบ การขออนุมติัการก่อสร้างกบัหน่วยงานภาครัฐ ๕) การบริหารงานขายและงานก่อสร้าง ๖) 

การบริการหลงัการขาย 



๘ 

ความสนใจตอปญหาและอุปสรรค ๓ มิติหลัก ไดแก แนวคิดเชิงนโยบาย/ยุทธศาสตรของรัฐ 
นวัตกรรม/เทคโนโลยีของผูประกอบการเอกชนไทย และองคประกอบการพัฒนาโครงการท่ีให
ความสำคัญกับ พฤติกรรมผูบริโภคท่ีเปนประชาชนท่ีมีรายไดนอย ตนทุนการกอสรางและมาตรฐาน
การกอสราง โดยท้ังนี้ผูประกอบการเอกชนไทยยังตองใหความสำคัญกับกระบวนการท่ีเก่ียวของกับ
การพัฒนาโครงการ ๖ กระบวนการยอย ไดแก การหาทำเล/ท่ีดินท่ีเหมาะสมกับการพัฒนา 
การศึกษาความเปนไปได การทำสัญญาซ้ือขายท่ีดินและสิ่งปลูกสราง การออกแบบการขออนุมัติ
กอสรางกับหนวยงานภาครัฐ การบริหารงานขายและงานกอสราง และการบริการหลังการขาย ซ่ึงแม 
๖ กระบวนการนี้จะเปนกระบวนการท่ีผูประกอบการเอกชนนไทยใหความสำคัญอยูแลว แตในการ
เปนผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 สิ่งท่ีตองเพ่ิมหรือเสริมคือ ความเขาใจในการเปลี่ยนแปลง
ของยุคใหม ท่ีตองอาศัยท้ังหลักการทางเทคโนโลยี ดิจิทัล หลักการการพัฒนาพ้ืนท่ีหรือความเปนเมือง 
และหลักการกอสรางสมัยใหมหรือหลักการการตลาดออนไลน เปนตน ท่ีมาผนวกผสมผสานกันจนได
แนวทางท่ีเหมาะสมมากท่ีสุดสำหรับการดำเนินการพัฒนาโครงการ  

ขอเสนอแนะ 

 ๑. ขอเสนอแนะเชิงนโยบาย 
      เนื่องจากแนวคิดของการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชนไทยท่ีมีรายได
นอยระหวางรัฐและผูประกอบการเอกชน ต้ังอยูบนฐานคิด/หลักการท่ีแตกตางกัน กลาวคือ ภาครัฐ
พิจารณาการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยดังกลาวเสมือนเปนการสวัสดิการสังคม ขณะท่ีผูประกอบการ
เอกชนไทยพิจารณาในมิติของธุรกิจ (ผานอุปสงค ผานพฤติกรรมผูบริโภคฯ) ดังนั้นขอเสนอแนะเชิง
นโยบาย จึงเปนขอเสนอท่ีหากภาครัฐดำเนินการได ยอมนำมาสูการพัฒนาประเทศในหลายมิติ ท้ังมิติ
ประชากรศาสตร เศรษฐศาสตร การบริหารธุรกิจ และสังคมศาสตร ทามกลาง การเปนยุคใหม 
Thailand 4.0 โดย 
  ๑.๑ ภาครัฐ ควรปรับปรุงรายละเอียดท่ีเก่ียวของเชิงกฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ
เพ่ือใหผูประกอบการเอกชนไทยสามารถพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยตอบสนองยุทธศาสตร แผนพัฒนา 
และนโยบาย ตลอดจนความตองการของประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีมีปริมาณมากได ขณะเดียวกันเพ่ือ
เปนการลดปญหาความเหลื่อมล้ำ การไมมีท่ีอยูอาศัยของประชาชนสวนใหญในประเทศไทยท่ีเปนผูมี
รายไดนอย อันจะนำสูการมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน 
  ๑.๒ ภาครัฐ ควรเพ่ิมแนวปฏิบัติท่ีสามารถนำมาใชเปนฐานหรือแนวคิดในการ
พัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยท่ีบริหารจัดการโดยผูประกอบการเอกชนไทยไดอยางเปนรูปธรรม ท่ีไมเนน
การสวัสดิการสังคมเหมือนท่ีรัฐดำเนินการ แตเนนตามหลักการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของ
ประเทศ 

      ๑.๓ ภาครัฐควรมีขอกำหนด ความรวมมือ ระหวางรัฐและเอกชนท่ีเปนรูปธรรม 

ท่ีไมอยูบนหลักการสวัสดิการสังคม แตอยูบนหลักการพัฒนา เพ่ือใหการเคหะแหงชาติ สถาบันพัฒนา

องคกรชุมชน (องคการมหาชน) โดย พม. กรมธนารักษ และธนาคาร (อาคารสงเคราะห ออมสินฯ) 

หรือหนวยงานอ่ืนๆ เชน กรมโยธาธิการและผังเมือง กรมเจาทา หรืออ่ืนๆ ไดรวมมือและเปดโอกาสให



๙ 

ผูประกอบการเอกชนไทยไดพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย ท้ังในประเทศไทย

และ/หรือในตางประเทศในภูมิภาคอาเซียน 

 ๒. ขอเสนอแนะระดับปฏิบัติ 
       ในการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย ผูประกอบการเอกชนไทยยุคใหม Thailand 4.0 

ยังคงใหความสำคัญตอกระบวนการท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการ ซ่ึงประกอบดวย  

  ๒.๑ การหา/ได ทำเลหรือท่ีดินท่ีเหมาะกับการพัฒนา   

  ๒.๒ การศึกษาความเปนไปได  

  ๒.๓ การทำสัญญาซ้ือขาย    

  ๒.๔ การออกแบบ การขออนุมัติการกอสรางกับหนวยงานภาครัฐ  

  ๒.๕ การบริหารงานขายและงานกอสราง  

  ๒.๖ การบรกิารหลังการขาย  

  ดังนั้นในการปฏิบัติ ภาครัฐและผูประกอบการเอชนไทยจักตองดำเนินการรวมกัน โดย 

  ๑. ภาครัฐและผูประกอบการเอกชนไทย กำหนดการนิยาม ประชาชนไทยท่ีมี

รายไดนอยรวมกัน ขณะเดียวกันรวมพิจารณากฎหมาย ระเบียบ ขอกำหนดท่ีเปนอุปสรรค และ

ดำเนินการปรับปรุงแกไขใหเหมาะสมกับยุคใหม Thailand 4.0  

  ๒. ภายหลังการปรับปรุงแกไขขอกำหนดกฎหมาย ระเบียบขอบังคับตามนัยขอ 

๒.๑ แลว ควรทำประชาพิจารณ เพ่ือใหท้ังหนวยงานภาครัฐ (ท้ังการเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ 

กระทรวง พม. กรมโยธาธิการ กรมเจาทา สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (องคการมหาชน) ธนาคารออมสิน 

ธนาคารอาคารสงเคราะห หรือหนวยงานรัฐอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวของโดยตรงกับการพัฒนาโครงการท่ีอยู

อาศัย) ผูประกอบการเอกชนไทย และผูมีรายไดนอยในประเทศไทย รวมกำหนดเกณฑและข้ันตอน

เก่ียวกับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยไดอยางเหมาะสมกับยุคใหม 

Thailand 4.0 

 ๓. ขอเสนอแนะเพ่ือการวิจัยตอไป 
  ผลการวิจัยนี้ สามารถนำไปทำการวิจัยตอยอดภายใตโจทยวิจัย ๒ ลักษณะ ไดแก 

  ๓.๑ การมีท่ีอยูอาศัยของประชาชนไทยสวนใหญท่ีมีรายไดนอย สามารถตอบสนอง

ยุทธศาสตรและนโยบายเก่ียวกับการลดความเหลื่อมล้ำและการเสริมคุณภาพชีวิตของประชาชนท่ีมี

รายไดนอยในประเทศไทยไดหากพิจารณาในมุมของการพัฒนาประเทศสูความยั่งยืน 

  ๓.๒ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยท่ีเปนภาคเอกชนในประเทศไทยจะเปน

ผูประกอบการระดับอาเซียนไดภายใตการเปลี่ยนแปลงเชิงกฎหมายระหวางประเทศ แตท้ังนี้กฎหมาย

ระหวางประเทศดังกลาวจะตองอยูภายในเขตการคาเสรีอาเซียน (ASEAN Free Trade Area : 

AFTA) 
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