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บทคัดยอ 

เร่ือง  แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพื้นฐานและ 
 ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0  

ลักษณะวิชา   การเศรษฐกิจ  
ผูวิจัย  นายกติิศักดิ์  จำปาทิพยพงศ   หลักสูตร  วปอ.    รุนที่  ๖๓  

การพัฒนาประเทศไทย ผานความสามารถของผูประกอบการดานการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยไทย เพ่ือท่ีจะนำไปสูแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอย 
บนพ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 เปนการวิจัยเชิงคุณภาพ 
ในลักษณะผสานวิธี ใชขอมูลจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ สวนแหลงขอมูลปฐมภูมิ เปนตัวแทนจาก  
๗ บริษัทท่ีรวมทุนกับตางประเทศ ใหขอมูลผานเทคนิคการสัมภาษณกลุม และการสนทนากลุม
วิเคราะห ขอมูลวิเคราะหดวยเทคนิคการวิเคราะหเนื้อหา ผลการวิจัยพบวา ความเปนไปไดและ
ความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและภายนอกประเทศ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
ท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอยท้ังท่ีดำเนินการโดยภาครัฐและภาคเอกชน ข้ึนอยู กับ 
๑. หนวยงานภาครัฐท่ีสนองนโยบายและยุทธศาสตรชาติเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอย  
ในฐานะเปนผูสนับสนุนและเปดโอกาสผาน “กฎหมาย/ระเบียบ/ขอบังคับใหมท่ีเหมาสมกับ
สภาพแวดลอมท่ีเปลี่ยนไปของโลก ๒. กลยุทธ ท้ังผลักดันและขับเคลื่อน กลยุทธการสรางโอกาส 
ในการมีท่ีอยูอาศัย และกลยุทธการเสริมสรางและพัฒนาระบบขอมูลสารสนเทศท่ีอยูอาศัยของ
กระทรวงการคลัง ทุกกลยุทธเอ้ือใหเกิดความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขัน เม่ือรัฐเปด
โอกาสใหผูประกอบการเอกชนเขามามีสวนรวมในกลยุทธ อยางไรก็ตามปญหาและอุปสรรคท่ี
ผูประกอบการเอกชนไทยตองพิจารณา ไดแก แนวคิดการพัฒนาโครงการ นวัตกรรม/เทคโนโลยีท่ีใช 
และองคประกอบการพัฒนาโครงการ ท้ังท่ีเก่ียวกับพฤติกรรมผูบริโภค ตนทุนการกอสราง และ
มาตรฐานท่ีอยูอาศัย ซ่ึงสิ่งเหลานี้นำมาสูแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอย 
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 



ค 

คำนำ 

เอกสารวิจัยเลมนี้ เปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปองกันราชอาณาจักร 
วิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร สถาบันวิชาการปองกันประเทศ ซ่ึงผูวิจัยไดแรงจูงใจในการเขียน
เอกสารวิจัยนี้จากประสบการณทำงาน ซ่ึงมีประสบการณทำงานในวงการอสังหาริมทรัพยกวา ๒๐ ป 
โดยไดมองเห็นถึงแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยในยุค Thailand 4.0 ซ่ึงใน
การพัฒนาประเทศนั้น “แนวคิดการพัฒนาท่ียั่งยืน” เปนแนวคิดหลักท่ีประเทศไทยและหลายประเทศ
ใน ASEAN ไดนำมาใช ท้ังในมิติเศรษฐกิจ การเมือง การศึกษา การศาสนา และท่ีสำคัญมิติทางสังคม 
และวัฒนธรรม 

สำหรับประเทศไทยมุงพัฒนาในแนวทาง “พอเพียง” และมี “ความม่ันคงในการ
ดำรงชีวิต” โดยนโยบายการพัฒนาสูความยั่งยืนของรัฐบาลไทย ตามยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 
ระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) รวมถึงวิสัยทัศนท่ีวา “ไมท้ิงใครไวขางหลัง” ท่ีเนนการพัฒนา 
“ความม่ันคงในการดำรงชีวิต” ผานการจัดการ “ท่ีอยูอาศัย” อาทิเชน “โครงการบานม่ันคง” หรือ 
“โครงการบานผูมีรายไดนอย” หรือ “โครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยโดยองคกรชุมชน” จากความสำคัญ
ดังกลาว จึงเปนแนวทางในการพัฒนาประเทศ ผานความสามารถของผูประกอบการดานการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย  และสรางขีดความสามารถในการแขงขันและโอกาสในการเขาถึงตลาด
อสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN 

ผูวิจัยตองขอขอบคุณวิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร ครู อาจารย ผูบรรยายทุกทานท่ีให
เกียรติมาใหความรู อีกท้ังยังแบงปนมุมมองจากประสบการณตรงท่ีหาไมไดจากท่ีใดๆ และขอกราบ
ขอบพระคุณ พลโท นักรบ  บุญบัวทอง อาจารยท่ีปรึกษา ท่ีมอบโอกาสและความกรุณาในการทำวิจัย
เรื่องนี้ รวมถึงใหคำแนะนำตลอดการทำวิจัยนี้เปนอยางดี ผูวิจัยหวังเปนอยางยิ่งวา เอกสารวิจัยเรื่อง 
“แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถของ
ผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0” เลมนี้ จะเปนประโยชนตอผูอาน และเพ่ือเปนแนวทางในการ
พัฒนาประเทศตอไป 

 
 
              (นายกิติศักดิ์  จำปาทิพยพงศ) 
      นักศึกษาวิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร 
       หลักสูตร วปอ. รุน ๖๓ 
                  ผูวิจัย 
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สารบัญ 

  หนา 
บทคัดยอ ก 
Abstract ข 
คำนำ ค 
สารบัญ ง 
สารบัญตาราง ฉ 
สารบัญแผนภาพ ช 
บทที่  ๑ บทนำ ๑ 
 ความเปนมาและความสำคัญของปญหา ๑ 
 วัตถุประสงคของการวิจัย ๓ 
 ขอบเขตของการวิจัย ๓ 
 วิธีดำเนินการวิจัย ๕ 
 ประโยชนท่ีไดรับจากการวิจัย ๖ 
 คำจำกัดความ ๖ 

บทที่ ๒ การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ ๘ 
 ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐)  ๘ 
 ยุค New Normal กับการพัฒนาตนอยางยั่งยืน (Sustainable Development) ๑๓ 
 หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการประยุกตใชในยุค New Normal ๒๐ 
 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ ๓๒ 
 กรอบแนวคิดของการวิจัย ๓๔ 
 สรุป ๓๕ 

บทที่ ๓ อสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความ 
 สามารถของผูประกอบการยุคใหม ๓๗ 
 ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและภายนอก 
 ประเทศในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอย 
 ท่ีดำเนินการโดยภาครัฐและท่ีดำเนินการโดยภาคเอกชน ๓๗ 
 ความเปนไปไดในการสรางผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนา 
 อสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) ๔๕ 

สารบัญ (ตอ) 

  หนา 
 ปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสรางความสามารถ 



จ 

 ในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม  
 Thailand 4.0 ๕๐ 
 สรุป  ๕๒ 

บทที่ ๔ แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐาน 
 และขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0  ๕๔ 
 พ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม  ๕๔ 
 ปญหาและอุปสรรคตอขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม  ๕๘ 
 แนวทางการสรางความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐาน 
 ของผูประกอบกายยุคใหม ๖๖ 
 สรุป  ๗๐ 

บทที่ ๕ สรุปและขอเสนอแนะ  ๗๑ 
 สรุป  ๗๑ 
 ขอเสนอแนะ  ๗๕ 

บรรณานุกรม  ๘๐ 

ภาคผนวก   ๘๕ 

ประวัติยอผูวิจัย  ๘๗ 
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สารบัญตาราง 

ตารางที่    หนา 
 ๒-๑ สรุปบริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและผลกระทบ 
  ท่ีไดรับในยุคความปกติใหม ๑๔ 
 ๒-๒ สรุปเปาหมายการพัฒนาอยางยั่งยืนของโลกจำแนกตามดาน  ๑๘ 
 ๒-๓ นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และ 
   การประยุกตใชในยุค New Normal  ๒๑ 
 ๓-๑ บทบาทและโอกาสในการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย 
   ของประชาชนท่ีมีระดับรายไดนอย  ๔๐ 
 ๔-๑ สรุปผลการวิเคราะหความเปนไปไดละความสามารถในการแขงขัน 
   ท้ังภายในและภายนอกประเทศท่ีดำเนินการโดยภาครัฐและภาคเอกชน 
   ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีตอบสนองประชาชนท่ีมีรายไดนอย  ๕๕ 
 ๔-๒ ขอดีและขอเสียสำหรับประเทศไทย  ๖๒ 

    



ช 

สารบัญแผนภาพ 

แผนภาพที่  หนา 
 ๒-๑ กรอบแนวคิดของการวิจัย ๓๕ 
 ๔-๑ ประเด็นตัวแปรสำหรับการวิเคราะหขอมูล ๕๗ 
 ๕-๑ แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐาน 
  และขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 ๗๔ 
 ๕-๒ แนวทางการจัดการรวมระหวางรัฐและเอกชนในการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 
  สำหรับผูมีรายไดนอย ๗๙ 
 
   
 



 
บทที่ ๑ 
บทนำ 

ความเปนมาและความสำคัญของปญหา 

ในการพัฒนาประเทศ “แนวคิดการพัฒนาท่ียั่งยืน” เปนแนวคิดหลักท่ีประเทศไทยและ
หลายประเทศใน ASEAN ไดนำมาใชท้ังในมิติ เศรษฐกิจ การเมือง การศึกษา การศาสนา และ 
ท่ีสำคัญ มิติทางสังคมและวัฒนธรรม สำหรับประเทศไทยเนนการพัฒนาใหคนไทยเปนคนท่ี 
“พอเพียง” และมี “ความม่ันคงในการดำรงชีวิต” แตการพัฒนาประเทศโดยรัฐบาลไทยปจจุบันยัง
ไมไดกระจายตัวสูประชาชนทุกระดับอยางท่ัวถึง ทำใหเกิดความเหลื่อมล้ำ รัฐบาลจึงกำหนด
ยุทธศาสตร ๒๐ ป เพ่ือสรางโอกาสและความเสมอภาค พรอมท้ังกำหนดแผนการปฎริูปและเปาหมาย
การพัฒนาท่ียั่งยืน (SDGs) ไว ผานการจัดสรรในรูปของสวัสดิการเพ่ือประชาชนกลุมตางๆ และการเพ่ิม
โอกาสทางเศรษฐกิจใหกับประชาชน เพ่ิมโอกาสในการเขาถึงปจจัยข้ันพ้ืนฐานในการดำรงชีวิต 
มากกวา ๔๐ โครงการ 

การจัดการการพัฒนาสูความยั่งยืนของรัฐบาลไทย ตามยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยู
อาศัย ระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) รวมถึงวิสัยทัศนท่ีวา “ไมท้ิงใครไวขางหลัง” (Leave No 
One Behind” ท่ีเนนการพัฒนา “ความม่ันคงในการดำรงชีวิต” ผานการจัดการ “ท่ีอยูอาศัย” ไมวา
จะเปนการจัดหาโครงการท่ีอยูอาซันใหกับผูมีรายไดนอยและผูสูงอายุ การจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับคนจน
ในเมือง การจัดการชุมชนแออัด และการสงเสริมใหประชาชนทุกครัวเรือนมีท่ีอยูอาศัย จึงพบไดใน
หลายลักษณะโครงการ เชน “โครงการบานม่ันคง” ท่ีเปนโครงการท่ีเนนจัดการผูบุกรุกท่ีสาธารณะ 
หรือ “โครงการบานผูมีรายไดนอย” โดยการเคหะแหงชาติ ท่ีเนนการไดเปนเจาของท่ีอยูอาศัย หรือ 
“โครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยโดยองคกรชุมชน” ท่ีอาศัยกระบวนการออมทรัพยและสินเชื่อเปน
เครื่องมือ และใหผูมีรายไดนอย ไดมีสวนรวมในการกำหนดรูปแบบผังชุมชน แปลนบาน การกอสราง 
การจัดการการเงิน ตามความสามารถในการรับภาระการจายเงินคืนและการจัดการของชุมชน หรือ
โครงการบานประชารัฐ หรือโครงการบานธนารักษประชารัฐ” ซ่ึงตามยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยู
อาศัย ๑๐ ป (พ.ศ.๒๕๕๙- ๒๕๖๘) ของกรมธนารักษ เนนการเชาท่ีดินกรมธนารักษจนทายสุดไดเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน  

ดังนั้นในป ๒๕๖๓ รัฐและภาคสวนเก่ียวของจึงเรงดำเนินการ ท้ังตามวิสัยทัศนประเทศ
ไทยและตามเปาหมายการพัฒนาท่ียั่งยืนขององคการสหประชาชาติ (Sustainable Development 
Goal: SDG) โดยสถาบันองคกรชุมชน (องคการมหาชน) ใหการชวยเหลือครอบครัวท่ียากจน สภาพ
บานเรือนทรุดโทรม ไมปลอดภัย ไมเหมาะกับการอยูอาศัย ผานโครงการ “บานพอเพียงชนบท” (รวม
ประมาณ ๑,๐๐๐,๐๐๐ ครัวเรือน) ขณะท่ีการเคหะแหงชาติ เสนอโครงการ “บานเชาผูมีรายไดนอย” 
เริ่มเดือนละ ๙๙๙-๒,๕๐๐ บาท โดยใชหองวางจากโครงการการเคหะแหงชาติท่ัวประเทศ ราว 
๒๐,๐๐๐ หอง (ผูแสดงความจำนงมีถึง ๒๘,๐๐๐ ราย) และกำลังอยูระหวางการสงมอบ อีกท้ังเนน



๒ 

ดำเนินการตอบสนองประชาชนท่ีมีรายไดนอยราว ๒,๐๐๐,๐๐๐ ครัวเรือน) นอกจากนี้ยังมีโครงการ
สรางบานเชา ๑๐๐,๐๐๐ หลัง ในกรุงเทพมหานคร และจังหวัดอ่ืน ๆ (ระหวางป ๒๕๖๔-๒๕๖๘) 
สรางปละ ๒๐,๐๐๐ หลัง กลุมเปาหมายคือผูสูงอายุ คนพิการ ขาราชการชั้นผูนอย ขาราชการเกษียณ 
และประชาชนท่ีมีรายไดนอย รวมท้ังท่ีอยูอาศัยท่ีสรางโดยกรมธนารักษ สำหรับขาราชการพลเรือน  
ในรูปแบบ “คอนโดมิเนียมขาราชการ” สรางบนท่ีราชพัสดุ โดยนำรองในกรุงเทพมหานคร นนทบุรี 
นครราชสีมา สุราษฎรธานี และขอนแกน เนนการผอนในระยะเวลา ๓๐ ป ราว ๓,๙๐๐ บาทโอนสิทธิ์
ได เม่ืออยูครบ ๕ ป พรอมท้ังกอสรางโครงการ “Senior Complex” สมุทรปราการ เพ่ือผูสูงอายุท่ีมี
อายุตั้งแต ๕๘ ปข้ึนไป (ออนไลน, ๒๕๖๓) สำหรับภาคเอกชนไทยก็ไดมีแนวคิด “ท่ีอยูอาศัยท่ีทุกคน
จายได (Affordable Housing) ท่ีสนับสนุนยุทธศาสตรภาครัฐหลังวิกฤตการณแพรระบาดของเชื้อ
ไวรัสโคโรนา ๒๐๑๙ ท่ีพิจารณาจากสัดสวนของคาใชจายดานท่ีอยูอาศัยตอรายไดของครัวเรือน แตยัง
อยูระหวางการหามาตรการรวมกันระหวางรัฐและเอกชน ในลักษณะ “การรวมกันพัฒนา” (Joint 
Development) ไมวาจะเปนการใหสิทธิประโยชนกับผูประกอบการเอกชนในมาตรการดานการเงิน 
คาธรรมเนียม ภาษี และดอกเบี้ย เพ่ือใหเอกชนสามารถลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยวัสดุ 
ท่ีทันสมัย ท่ีเสริมใหผูอยูอาศัยมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน มีสภาพแวดลอมท้ังทางกายภาพและทางจิตสังคม
ท่ีดี และสามารถดำเนินชีวิตในยุคความปกติแบบใหม (New Normal) ไดเต็มศักยภาพและอยางยั่งยืน 
นอกจากนี้ผูประกอบอสังหาริมทรัพยเอกชนของไทย ยังไดลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยในหลายประเทศ
ในภูมิภาค ASEAN มากข้ึนตามนโยบายของประเทศนั้น ๆ เชน นโยบายของสิงคโปรท่ีเนน “ไมมีของ
เกา ไมมีบานเกา” ใชพ้ืนท่ีนอยสุดแตไดประโยชนมากท่ีสุด หรือในลาวและเวียดนามท่ีเนน “ท่ีอยู
อาศัยสไตล Colonial” หรือบรูไนท่ีเนน “ท่ีอยูอาศัยท่ีมีผลดีตอสุขภาพอนามัย โดยเฉพาะอยางยิ่งใน
เขตกัมปงไอเยอร เปนตน  

จากนัยดังกลาวจึงเปนโจทยสำคัญท่ีมีผลตอการพัฒนาประเทศไทย ผานความสามารถ
ของผูประกอบการดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของไทยท่ีตองเปนผูประกอบการอัจฉริยะตองสราง
หรือพัฒนา เพ่ือใหไดมาซ่ึงโอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN อยางไรก็ตาม
สิ่งเหลานี้จะเปนไปไดหรือไมอยางไร จะมีความเปนไปไดอยางไร และมีโอกาสหรือไมมากนอยขนาดไหน 
จึงนำมาสู “คำถามการวิจัย” เพ่ือท่ีจะนำไปสูคำตอบเก่ียวกับ “แนวทางการสรางความสามารถในการ
แขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม” ตอไป 

วัตถุประสงคของการวิจัย  

          ๑. เพ่ือวิเคราะหความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและภายนอก
ประเทศ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีดำเนินการโดย
ภาครัฐ และท่ีดำเนินการโดยภาคเอกชน 
         ๒. เพ่ือวิเคราะหปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสราง
ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม 
        ๓. เพ่ือเสนอแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและ
ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม 



๓ 

ขอบเขตของการวิจัย   

๑. ขอบเขตดานเนื้อหา  ในการวิจัยเนนการทบทวนเนื้อหา/วรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 
ไดแก 

๑.๑ ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) โดยเฉพาะอยางยิ่ง
ยุทธศาสตรท่ี ๓ ยุทธศาสตรการพัฒนาและเสริมสรางศักยภาพทรัพยากรมนุษย การปรับเปลี่ยน
คานิยมและวัฒนธรรม (Transformation of Culture) เพ่ือสรางคนไทยท่ีมีคุณภาพ คุณธรรม 
จริยธรรม ระเบียบวินัย เคารพกฎหมาย โดยเฉพาะอยางยิ่งคนไทยในกลุมประชากรไทยท่ีมีรายไดนอย 

๑.๒. ความปกติแบบใหมหรือ New Normal ยุคThailand 4.0 และนโยบาย 
Thailand 4.0 ซ่ึงจะสะทอนสิ่งท่ีภาครัฐตองดูแลประชาชนไทย โดยเฉพาะกลุมท่ีมีรายไดนอยในระยะ
ยาวใหสามารถสรางรายไดและมีคุณภาพชีวิตท่ีดี ขณะท่ีประชากรไทยท่ีมีรายไดนอยจะตองพัฒนา
พฤติกรรมหรือวิถีชีวิตปกติใหมในชีวิตประจำวันใหเทาทันการเปลี่ยนแปลงรวมดวย 

๑.๓ หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการประยุกตใชในยุค New Normal ซ่ึง
ประกอบดวย ๓ แนวคิด/ทฤษฎีท่ีเก่ียวของ ไดแก  

๑.๓.๑ ทฤษฎีการใชท่ีดิน (Land Use Theory)          
๑.๓.๒ ทฤษฎีการเปนแหลงกลาง (Central Place Theory) รวมถึงแนวคิด

เก่ียวกับวิธีการประเมินทางเลือกทำเลท่ีตั้ง (Methods of Evaluation Location Alternatives) ซ่ึง
อาจจะเปนวิธีการประเมินปจจัย (Factor Rating Method) วิธีการหาจุดศูนยกลาง (Center of 
Gravity Method) หรือวิธีการวิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even Analysis Method)  

๑.๓.๓ ทฤษฎีการขยายตวัของเมือง  
 
๒. ขอบเขตดานประชากร เนื่องจากการวิจัยนี้มีแบบแผนการวิจัยเชิงคุณภาพท่ีมีการผสาน

ระหวางขอมูลเชิ งคุณภาพและขอมูลเชิงปริมาณประกอบเขาดวยกัน มี เหลงขอมูลสำคัญ 
ประกอบดวย แหลงขอมูลทุติยภูมิ เก่ียวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังในประเทศไทยและ 
ในตางประเทศสำหรับผูมีรายไดนอย ท่ีไดจากสื่อสิ่งพิมพ เอกสาร บทความตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ
แหลงขอมูลปฐมภูมิ ประกอบดวย ๓ กลุม สำคัญ ไดแก 

กลุมท่ี ๑ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทยท่ีพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังในประเทศ
ไทย และตางประเทศ (ASEAN) ซ่ึงเปนกลุมหลักในการวิจัยท่ีใหขอมูลผานเทคนิคการสัมภาษณ 
(Interview) และการสนทนากลุมวิเคราะห (Focus Group) ประเด็นหลักท่ีเนนเก่ียวของกับโอกาสท่ี
ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทยสามารถดำเนินการไดท้ังในประเทศไทยและตางประเทศใน 
ASEAN จำนวน ๗ บริษัท/ผูประกอบการท่ีไดมาจากการสุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive 
Sampling) ตามเกณฑ ไดแก 

๑. เปนบริษัทท่ีมีการรวมทุนกับตางประเทศ  
๒. มีประสบการณการดำเนินงานอสังหาริมทรัพยในภูมิภาคอาเซียน 
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ในการวิจัยไดมาตามเกณฑ ประกอบดวย บริษัทเซ็นจูรี่ ๒๑ เรียลตี้ แอฟฟลิเอทส 
(ประเทศไทย) จำกัด บมจ.อนันดา ดีเวลลอปเมนท บมจ.เอพี (ไทยแลนด) บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้  
บมจ.เสนาดีเวลล็อปเมนท เปนตน และใชเครื่องมือเปนแบบสัมภาษณชนิดกำหนดโครงสราง  

กลุมท่ี ๑ ใชเทคนิคการสัมภาษณ/การสนทนากลุมวิเคราะห โดยมีแนวคำถาม
ประกอบการสัมภาษณ/สนทนากลุมวิเคราะห จนขอมูลเกิดการอ่ิมตัว (Saturation) ขอมูลหรือชุด 
ตัวแปรหลักจากกลุมท่ี ๑ เนนเก่ียวกับบทบาท และโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย 
และโอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN ของผูประกอบการอัจฉรยิะดานการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) 

กลุมท่ี ๒ นักวิชาการ จำนวน ๓ ทาน เปนนักวิชาการท่ีเก่ียวของโดยตรงกับการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีมาจาก ๗ บริษัท/ผูประกอบการขางตน ๒ ทานและเปนนักวิชาการท่ีให
ขอมูลเก่ียวกับยุทธศาสตรชาติได จำนวน ๑ ทาน ใหขอมูลผานการสัมภาษณ ขอมูลหรือตัวแปรท่ีเนน 
คือ แนวคิด/แนวทางการใหบทบาทและโอกาสตอผูประกอบการไทยในการดำเนินงานการพัฒนาท่ีอยู
อาศัยสำหรับผูมีรายไดนอยท้ังในประเทศไทยและตางประเทศ (ประเทศในกลุม ASEAN) 

ประชาชนท่ีมีรายไดนอย ซ่ึงจะใหขอมูลเก่ียวกับบทบาทและโอกาสการเขาถึง
สวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย จำนวน ๒๗ ราย ท่ียินยอมใหขอมูลดวยการสัมภาษณชนิดกำหนด
โครงสราง 

๓.ขอบเขตดานเวลา ในการวิจัยมีระยะเวลาเริ่มตั้งแต ธันวาคม ๒๕๖๓ สิ้นสุดท่ี 
พฤษภาคม ๒๕๖๔ 

วิธีดำเนินการวิจัย  

เนื่องจาก แหลงขอมูลทุติยภูมิ เนนเก่ียวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังในประเทศไทย
และในตางประเทศสำหรับผูมีรายไดนอย แหลงขอมูลปฐมภูมิ คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย 
ท่ีพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังในประเทศไทยและตางประเทศ (ASEAN) นักวิชาการท่ีเก่ียวของกับ 
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย และประชาชนท่ีมีรายไดนอย โดยจำแนกตัวแปรออกเปน  

๑. ตัวแปร  บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย (ของ
ประชาชนท่ีมีรายไดนอย) ซ่ึงในการวิจัยจะทำการวิเคราะหท้ังจาก ยุทธศาสตรและนโยบายการพัฒนา
ประเทศของรัฐไทยหรือรัฐตางประเทศ (ใน ASEAN) ในลักษณะการวิเคราะหเนื้อหา (Content 
Analysis) หากมีความสอดคลองของขอมูล (จะไดโอกาสท่ีผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทยสามารถ
ดำเนินการไดท้ังในประเทศไทยและตางประเทศใน ASEAN) และหากพบความขัดแยงของขอมูล (จะ
นำมาซ่ึงคำตอบเก่ียวกับผูรับผิดชอบหลักในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยท้ังใน
ประเทศไทยและตางประเทศใน ASEAN)  

๒. ตัวแปร ความเปนไปไดในการสรางผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) ซ่ึงตัวแปรยอยท่ีเก่ียวกับตัวแปรหลักนี้จะเปนการนำขอมูลท่ีได
จากตัวแปรชุดท่ี ๑ มาจำแนกตัวแปรยอย เพ่ือทำการสัมภาษณกลุมกับบริษัทท่ีเปนผูสรางและพัฒนา
ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย ท้ังรายเการายใหม ไมนอยกวา ๗ บริษัท  
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ท้ังนี้สำหรับบริษัทท่ีสรางผูประกอบการอสังหาริมทรัพยท่ีจะใหขอมูล เพ่ือการวิจัย
ไดตองเปนบริษัทท่ีมีการรวมทุนกับตางประเทศ เชน บริษัทเซ็นจูรี่ ๒๑ เรียลตี้ แอฟฟลิเอทส (ประเทศ
ไทย) จำกัด บมจ.อนันดา ดีเวลลอปเมนท บมจ.เอพี (ไทยแลนด) บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอรต้ี  บมจ.เสนา
ดีเวลล็อปเมนท เปนตน ลักษณะเครื่องมือเปนแบบสัมภาษณชนิดกำหนดโครงสรางและเนนการ
สัมภาษณแบบกลุมเพ่ือใหไดมาซ่ึงการอ่ิมตัว (Saturation) ของขอมูล สามารถยืนยันหรือคานกับ
ขอมูลท่ีไดจากตัวแปรชุดท่ี ๑   

๓. ตัวแปร โอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN ขอมูลไดจาก
การสัมภาษณกลุมและการตรวจสอบสามเสากับขอมูลทุติยภูมิ (Triangulation) ท่ีผสานระหวาง 
Data Triangulation การเปรียบเทียบและตรวจสอบความแนนอนของขอมูลโดยนำขอมูลท่ีไดมา
เปรียบเทียบ และ Interdisciplinary Triangulation การใชสหวิทยา การมารวมวาทกรรม อธิบาย
ขอคนพบ 

โดยในรายละเอียดการรวบรวมขอมูลและการวิเคราะหขอมูล ปรากฏดังนี้ 
๑. การรวบรวมขอมูล  

๑.๑ ขอมูลหลักสำหรับการวิจัยนี้ ในสวนท่ีมาจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ ซ่ึงหมาย
รวมถึง เอกสาร สิ่งพิมพตาง ๆ นั้น จะเนนท่ีตามรายละเอียดในขอบเขตเนื้อหาของการวิจัยตาม
วัตถุประสงคขอ ๑ และ ๒  สวนขอมูลท่ีมาจากแหลงขอมูลปฐมภูมิ ซ่ึงเปนบริษัทท่ีเปนผูสรางและ
พัฒนาผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย ท้ังรายเการายใหม ไมนอยกวา ๗ บริษัท ท่ีจะใหขอมูลผาน
เทคนิคการสัมภาษณกลุม 

๑.๒ การกำหนดชุดขอมูลหรือตัวแปรหลักในการวิจัย (Concept / Variables)  
ในการวิจยั 

ผูวิจัยกำหนดชุดขอมูลหรือตัวแปรหลักในการวิจัยไว ๓ ชุดหลักไดแก บทบาทและ
โอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย (ของประชาชนท่ีมีรายไดนอย) ความเปนไปได 
ในการสรางผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) และ โอกาส
ในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN 

๒. การวิเคราะหขอมูล  
ในการวิจัยนี้ใชการวิเคราะหใชเทคนิคการวิเคราะหเนื้อหาเปนหลักในการวิจัย 

ประกอบรวมกับการตรวจสอบสามเสา  
๓. นำเสนอขอมูลแบบรายงานวิจัยเชิงพรรณนาและวิเคราะห รูปแบบแนวคิดใหม ๆ  

ท่ีไดจากการวิจัยครั้งนี้ 

ประโยชนท่ีไดรับจากการวิจัย  

๑. ประโยชน เชิ งน โยบาย บริ ษัท พัฒนาอสั งหาริมทรัพยและผูประกอบการ
อสังหาริมทรัพยไดเทคนิควิธีการในการบริหารจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพย   

๒. ประโยชน ใน เชิ งบริหารตอการพัฒนาองคกรของบริ ษัท หรือบมจ.ท่ีผลิต
ผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพ่ือใหเปนองคกรท่ีพรอมรับการเปลี่ยนแปลง 
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คำจำกัดความ  

นโยบาย Thailand 4.0 หมายถึง แนวคิดเชิงโมเดลสำหรับการขับเคลื่อนประเทศสูความม่ัง
ค่ัง ม่ันคง และยั่งยืน ในมิติความม่ังค่ังทางเศรษฐกิจ และ
มิติความอยู ดี มีสุขทางสังคม ในลักษณะ สังคมท่ีไม
ทอดท้ิงใครไวขางหลัง 

 
 
 
 
ประชาชนไทยท่ีมีรายไดนอย  
 หมายถึง ประชากรไทยวัยทำงานท่ีมีอายุตั้งแต ๒๐ ปข้ึนไป อยูใน

วัยทำงาน และมีการทำงานท่ีสรางรายไดมากกวา ๑ งาน 
ขณะเดียวกันยังไมมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง (อาจเชาอยู 
หรืออยูรวมกับผู อ่ืน) มีรายไดเฉลี่ยไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ 
บาทตอป 

ผูประกอบการใหม หมายถึง นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียนนิติบุคคลจัดตั้ง
หางหุนสวนหรือบริษัทใหม ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดย
จดทะเบียนในป ๒๕๖๑- ๒๕๖๓ เทานั้น (ท่ีพรอมให
ขอมูลเพ่ือการวิจัย) 

บริษัทผูพัฒนานักพัฒนาอสังหาริมทรัพย  
 หมายถึง บริษัท หรือ บมจ.ท่ีดำเนินธุรกิจเก่ียวกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยท่ีมีการสรางความรวมมือกับตางประเทศ 
เนนการดำเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการพัฒนา
นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย ในการวิจัยนี้ ประกอบดวย 
บริษัทเซ็นจูรี่ ๒๑ เรียลตี้ แอฟฟลิเอทส (ประเทศไทย) 
จำกัด บมจ.อนันดา ดีเวลลอปเมนท บมจ.เอพี (ไทย
แลนด) บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้  บมจ.เสนาดีเวลล็อป
เมนท 

 



 
บทที่ ๒ 

การทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวของ 

การทบทวนวรรณกรรมในการวิจัยนี้ครอบคลุมเนื้อหาเก่ียวกับแนวความคิด ทฤษฎี 
วรรณกรรม และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ โดยมีลำดับการทบทวนและเนื้อหาโดยสรุป ดังนี้ 

๑. ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐)  
๒. ยุค New Normal กับการพัฒนาตนอยางยั่งยืน (Sustainable Development) 
๓. หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการประยุกตใชในยุค New Normal 
๔. งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
๕. กรอบแนวคิดของการวิจัย 
๖. สรุป 
ท้ังนี้รายละเอียดแตหัวขอปรากฎดังนี้ 

ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐)  

ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐) เปรียบเสมือนกรอบและแนวทาง 

การพัฒนาทุกภาคสวนของภาครัฐ เพ่ือใหบรรลุวิสัยทัศน “ประเทศไทยม่ันคง ม่ังค่ัง และยั่งยืน) โดย
พัฒนาตามหลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง และคติพจนท่ีวา ม่ันคง ม่ังค่ัง ยั่งยืน ท้ังนี้ยุทธศาสตรชาติ 
ดำเนินการตามนัยรัฐธรรมนูญ พ.ศ. ๒๒๕๖๐ หมวด ๖ แนวนโยบายแหงรัฐ มาตรา ๖๕ ความวา  

“รัฐพึงจัดใหมียุทธศาสตรชาติเปนเปาหมายการพัฒนาประเทศอยางยั่งยืน ตามหลักธรรมาภิบาล
เพ่ือใหเปนกรอบในการจัดทำแผนตางๆ ใหสอดคลองและบูรณาการกันเพ่ือใหเกิดเปนพลังผลักดัน
รวมกันไปสูเปาหมาย” จากนัยดังกลาวรัฐจึงตองออกกฎหมายฉบับหนึ่งท่ีเรียกวา “พระราชบัญญัติ

การจัดทำยุทธศาสตรชาติ พ.ศ.๒๕๖๐” เกิดข้ึน  
ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ปนี้ ประกอบดวย ยุทธศาสตรสำคัญ ๖ ยุทธศาสตร ไดแก 
๑. ยุทธศาสตรดานความม่ันคง 

๒. ยุทธศาสตรดานการสรางความสามารถในการแขงขัน 
๓. ยุทธศาสตรการพัฒนาและเสริมสรางศักยภาพคน 
๔. ยุทธศาสตรดานการสรางโอกาสความเสมอภาคและความเทาเทียมกันทางสังคม 

๕. ยุทธศาสตรดานการสรางการเติบโตบนคุณภาพชีวิตท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 
๖. ยุทธศาสตรดานการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ 
สำหรับยุทธศาสตรท่ีเก่ียวกับการวิจัยครั้งนี้ เปนยุทธศาสตรท่ี ๓ ยุทธศาสตรการพัฒนา

และเสริมสรางศักยภาพคน ท่ีจุดเนนของยุทธศาสตรนี้ อยูท่ี “คนไทยในอนาคตตองเปนมนุษย 
ท่ีสมบูรณ มีความพรอมท้ังกาย ใจ สติปญญา สามารถเรียนรูไดตลอดชีวิต มีทักษะในศตวรรษท่ี ๒๑ 
สูการเปนคนไทยท่ีมีทักษะสูง เปนนวัตกรรม นักคิด และผูประกอบการ รูคุณคาความเปนไทย มี



๙ 

คุณธรรมจริยธรรม มีวินัย มีความรับผิดชอบตอสังคม และมีสุขภาวะท่ีดี” ท้ังนี้การจะบรรลุเปาหมาย
ดังกลาว ตองมีแนวทางการพัฒนาเพ่ือรองรับโดยตองมุงเนนการพัฒนาศักยภาพคนตลอดชวงชีวิต
ควบคูกับการปรับเปลี่ยนคานิยมและวัฒนธรรมเพ่ือใหอยูใน “วิถี” ท่ีนำไปสูการสรางสังคมนาอยู 

หากพิจารณาตามแผนยอยของแผนแมบทภายใตยุทธศาสตรชาติ ประเด็นศักยภาพคน
ตลอดชวงอายุ ท่ีมี ๕ แผนยอย (แผนแมบทภายใตยุทธศาสตรชาติ (๑๑) การพัฒนาศักยภาพคน
ตลอดชวงอายุ (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐) (สำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจ, ออนไลน, ๒๕๖๓) การ
สรางสภาพแวดลอมท่ีเอ้ือตอการพัฒนาและเสริมสรางศักยภาพมนุษย ในหัวขอของแนวทางการ
พัฒนาในแนวทางท่ี ๑ พบวา การจะสรางความอยูดีมีสุขใหกับครอบครัวไทยอยางเหมาะสมกับ
ศตวรรษท่ี ๒๑ นอกจากตองสงเสริมความรูในการวางแผนชีวิตท่ีเหมาะสมกับคานิยมคนรุนใหม ตอง
จัดกิจกรรมท่ีเหมาะสมบนฐานความรูทางวิชาการ ตองพัฒนาทักษะชีวิตและการเรียนรู การทำงาน
และการดำรงชีวิตอยางมีคนภาพ ในสวนสภาพแวดลอมก็ตองพัฒนาใหเอ้ือตอการสรางครอบครัวให
อบอุนแข็งแรงดวย ภายใต “ระบบการจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับครอบครัว” ท่ีเอ้ือตอการดำรงชีวิต 
สามารถสงเสริมพัฒนาการเด็กและมีความปลอดภัยและมีระบบสนับสนุนใหชีวิตมีคุณภาพมาตรฐาน 

นอกจากนี้เม่ือพิจารณาประกอบรวมกับนโยบายและยุทธศาสตรท่ีอยูอาศัย (ศูนยขอมูล
ท่ีอยูอาศัยแหงชาติ, ออนไลน, ๒๕๖๓) ในยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยูอาศัยระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-
๒๕๗๙) ท่ีรัฐบาลใหความสำคัญในการแกไขปญหาความยากจน ลดความเหลื่อมล้ำ สรางความ เปน
ธรรมในสังคม และการสรางโอกาสในการเขาถึงสวัสดิการและบริการของรัฐ โดยเฉพาะอยางยิ่งกลุมผูมี
รายไดนอย ผูดอยโอกาส โดยใหความสำคัญกับการจัดการและการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีอาศัย
กระบวนการมีสวนรวมของทุกภาคสวน ท้ังนี้ในยุทธศาสตรนี้มุงเนน “เสริมสรางและพัฒนาท่ีอยูอาศัย
สำหรับประชาชน” พรอมสนับสนุนใหมีท่ีอยูอาศัยท่ีมีมาตรฐาน มีสภาพแวดลอมท่ีดีสรางโอกาสในการ 
เขาถึงระบบการเงินและสินเชื่อเพ่ือการอยูอาศัย และการสงเสริมการมีสวนรวมในทุกระดับเพ่ือนำไปสู
ชุมชน เขมแข็งไดอยางยั่งยืน ซ่ึงจะดำเนินการภายใตวิสัยทัศนท่ีวา “คนไทยทุกคนมีท่ีอยูอาศัยถวนท่ัว
และมีคุณภาพชีวิตท่ีดีในป ๒๕๗๙” ในการสนับสนุนใหทุกคนมีท่ีอยูอาศัยท่ีไดมาตรฐาน จึงตอง
ดำเนินการไปพรอมกับการเสริมสรางระบบการเงินและสินเชื่อเพ่ือการอยูอาศัย รวมถึงการยกระดับ
การบูรณาการดานการบริหารจัดการท่ีอยูอาศัย การสงเสริมใหชุมชนเขมแข็งอยางยั่งยืน และการ
จัดการสิ่งแวดลอมเพ่ือคุณภาพชีวิตท่ีดี  

อยางไรก็ตามในการท่ีจะใหประชาชนคนไทยทุกคนมีท่ีอยูอาศัยท่ีไดมาตรฐาน 
การดำเนินการอยางเปนรูปธรรมยอมตองถูกกำหนดไวเปนกรอบการดำเนินงาน ดวยการวางกลยุทธไว 

กลยุทธผลักดันและขับเคลื่อนนโยบายดานท่ีอยูอาศัย เชน การกำหนดทิศทางการ
พัฒนาท่ีอยูอาศัยและเมืองอยางชัดเจนในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติทุกฉบับ  
การทบทวนและปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ และข้ันตอนการปฏิบัติท่ีเปนอุปสรรคตอ
กระบวนการพัฒนาท่ีอยูอาศัย กระท่ังการตราพระราชบัญญัติการพัฒนาท่ีอยูอาศัย เพ่ือเปนกฎหมาย
หลักในการดำเนินการพัฒนา คุณภาพชีวิตดานการอยูอาศัยของประชาชน การจัดทำแผนพัฒนาท่ีอยู
อาศัยระดับจังหวัดและระดับทองถ่ิน การจัดบริการสวัสดิการสังคมแกกลุมเปาหมายทุกกลุม การ
กำหนดมาตรฐานการดําเนินงาน การควบคุม การกำกับดูแล และการตรวจสอบรูปแบบ การกอสราง
ท่ีอยูอาศัย  

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


๑๐ 

กลยุทธการสรางโอกาสในการมีท่ีอยูอาศัย เชน การผลักดันกฎหมายเพ่ือใหประชาชน
สามารถเขาถึงท่ีดินสำหรับการอยูอาศัย การปรับปรุงท่ีอยูอาศัยแกผูมีรายไดนอยใหมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน 
การสรางท่ีอยูอาศัยท่ีเหมาะสมใหกับผูมีรายไดท่ีหลากหลาย เสริมสรางโอกาสใหผูมีรายไดนอยเขาถึง
สินเชื่ออยางเสมอภาคและท่ัวถึง การสนับสนุนการนําท่ีดินตาบอดออกสูตลาดท่ีดิน เพ่ือรองรับการ
พัฒนาท่ีอยูอาศัยโดยผาน กระบวนการจัดรูปท่ีดิน (Land Readjustment) นําท่ีดินท่ีไมไดใช
ประโยชนของหนวยงานภาครัฐมาพัฒนาเปนโครงการท่ี อยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอย  

กลยุทธการเสริมสรางและพัฒนาระบบขอมูลสารสนเทศดานท่ีอยูอาศัยอยางเปนระบบ 
เชน การจัดตั้ง “ศูนยขอมูลท่ีอยูอาศัยแหงชาติ” เพ่ือบูรณาการฐานขอมูลท่ีอยูอาศัยใหเปนฐาน
เดียวกันท่ัวท้ังประเทศ การสนับสนุนการพัฒนาและบริหารจัดการขอมูลสารสนเทศ/องคความรูดานท่ี
อยูอาศัยอยาง เปนระบบ และเชื่อมโยงเครือขายขอมูลสารสนเทศและการจัดทำรายงานวิเคราะห 
สถานการณท่ีอยูอาศัยดานตางๆ ท้ังภาครัฐ ภาคเอกชน และสถาบันการเงิน สรางและพัฒนาชอง
ทางการเขาถึงความตองการดาน ท่ีอยูอาศัย เชน การสํารวจ ลงทะเบียน ขาวประชาสัมพันธ 
Application Website การนําเสนอ Message 

ขณะท่ีธนาคารแหงประเทศไทย (ธนาคารแหงประเทศไทย,ออนไลน, ๒๕๖๓) ไดแสดง
แนวนโยบาย Macroprudential สำหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย สรุปไดวา  

ครัวเรือนท่ีตองการกูซ้ือท่ีอยูอาศัยเพ่ืออยูอาศัยจริง โดยเฉพาะกลุมคนรายไดต่ำถึง 
ปานกลางท่ีตองการกูซ้ือท่ีอยูอาศัยหลังแรก จะไมไดรับผลกระทบจากมาตรการ แตจะไดรับประโยชน
ในการซ้ือท่ีอยูอาศัยในราคาท่ีเหมาะสมมากข้ึน เพราะอุปสงคท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือการลงทุนและเก็ง
กำไรลดลง ในชวงท่ีผานมาราคาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมข้ึนเร็วกวารายไดเฉลี่ยของครัวเรือน สวนหนึ่ง
เปนผลจากการเพ่ิมข้ึนของ อุปสงคเพ่ือการลงทุนและเก็งกำไร นอกจากนี้ มาตรการนี้ยังชวยสงเสริม
วินัยทางการเงินโดยลดพฤติกรรมการกูยืม ท่ีเกินความจำเปนของครัวเรือนดวย 

ครัวเรือนท่ีกูซ้ือท่ีอยูอาศัยเพ่ือลงทุนและเก็งกำไร มาตรการนี้จะชวยใหครัวเรือนท่ีกูซ้ือ
ท่ีอยูอาศัยเพ่ือลงทุนและเก็งกำไรรับความเสี่ยงไดดีข้ึน ไมประเมินความเสี่ยงตางเกินควร โดยเฉพาะ
ความคาดหวังดานผลตอบแทนท้ังในสวน คาเชา (Rental Yield) และราคาอสังหาริมทรัพย (Capital 
Gain) ในอนาคต นอกจากนี้ การเก็งกำไรท่ีเกิดข้ึนอยาง แพรหลายจะสะสมความเสี่ยงท่ีอาจทำให
ราคาอสังหาริมทรัพยปรับลดลงอยางรุนแรงในอนาคตได ซ่ึงจะกระทบตอมูลคาสินทรัพยของคนในวง
กวางและระบบเศรษฐกิจได 

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย ไดรับประโยชนเนื่องจากสามารถวิเคราะหความ
ตองการท่ีอยูอาศัยท่ีแทจริงไดดียิ่งข้ึน ทำใหสามารถวางแผนการลงทุนไดอยางเหมาะสม ซ่ึงจะชวยลด
ความเสี่ยงจากอุปทานคงคางในอนาคต 

ภาคธนาคาร มีมาตรฐานการปลอยสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยในระดับท่ีเหมาะสม ไมสงเสริม
ใหหนี้ครัวเรือนเพ่ิมสูงข้ึน เกินความจำเปนและลูกหนี้ มีคุณภาพดีข้ึน ซ่ึงจะลดภาระกันสำรอง 
ในอนาคต นอกจากนี้ มาตรการนี้จะชวยเพ่ิมความสามารถในการรองรับความเสี่ยงจากความไม
แนนอนของมูลคาหลักประกัน 

ภายใตยุทธศาสตร วิสัยทัศน กลยุทธ มาตรการตางๆ ขางตน หากพิจารณาถึงผลท่ีเกิด
ข้ึนกับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย พบวา  
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๑๑ 

กระทรวงพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย (พม.) เปนหนวยงานหลักและ 
มีเปาหมายดูแลผูมีรายไดนอยท่ีไมมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยูอาศัย การดูแลแบงเปนภายใตความรับผิดชอบ
ของสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (พอช.) และการเคหะแหงชาติ (กคช.) ซ่ึงในป ๒๕๖๓ กระทรวง
พัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย ไดใหการชวยเหลือครอบครัวท่ีมีฐานะยากจน สภาพ
บานเรือนทรุดโทรม มีสภาพไมปลอดภัย ไมเหมาะแกการอยูอาศัย เชน หลังคารั่ว เสาเรือนผุ บันได
โยกคลอน พ้ืนบาน ฝาบาน หลายพันครัวเรือนท่ัวประเทศ ผานโครงการ “บานพอเพียงชนบท”  

ในสวนของการเคหะแหงชาติ ไดออกโครงการบานเชาผูมีรายไดนอยเริ่มเดือนละ ๙๙๙-
๒,๕๐๐ บาท โดยนำบานวาง-หองวางจากโครงการการเคหะแหงชาติท่ัวประเทศ ๒๐,๐๐๐ หอง ผลปรากฏ
วา มีผูแสดงความสนใจ ๒๘,๐๐๐ ราย และโครงการสรางบานเชา ๑๐๐,๐๐๐ หลัง ในพ้ืนท่ี
กรุงเทพมหานครและจังหวัดอ่ืนๆ รวมระยะเวลาดำเนินการ ๕ ป (พ.ศ.๒๕๖๔-๒๕๖๘) สรางปละ 
๒๐,๐๐๐ หลัง กลุมเปาหมาย คือ ผูสูงอายุ คนพิการ ขาราชการชั้นผูนอย หรือขาราชการเกษียณ 
และประชาชนท่ีมีรายไดนอย  

สวนกรมธนารักษท่ีมีบทบาทสำคัญในเรื่องของการสรางท่ีอยูอาศัย ไดสรางท่ีอยูอาศัย
สำหรับขาราชการพลเรือนสามารถจองซ้ือสิทธิ์การเชาคอนโดมิเนียมขาราชการท่ีจะกอสรางบนท่ีราชพัสดุ
ท่ีไมไดใชประโยชน นำรองในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานคร นนทบุรี นครราชสีมา สุราษฎรธานี และขอนแกน 
เปนคอนโดมิเนียม ๗ ชั้น หองละไมเกิน ๔๐ ตารางเมตร ผอนเดือนละประมาณ ๓,๙๐๐ บาท 
ระยะเวลา ๓๐ ป เม่ือครบสัญญายังตออายุสัญญาไดอีก ๓๐ ป และสามารถโอนสิทธิ์ไดเม่ืออยูครบ  
๕ ป แตจะตองโอนสิทธิ์ใหเฉพาะขาราชการดวยกันเทานั้น กรมธนารักษ เรงโครงการกอสรางซีเนียร
คอมเพล็กซท่ีจังหวัดสมุทรปราการ เพ่ือตอบโจทยสังคมผูสูงวัย เนนผูสูงวัยอายุ ๕๘ ปข้ึนไป และเริ่มจอง
ไดภายในสิ้นป ๒๕๖๓ เฟสแรก จำนวน ๙๐๐ ยูนิต พ้ืนท่ียูนิตละประมาณ ๓๕ ตารางเมตร ใชเวลา
กอสรางราว ๒ ป เขาอยูได เม่ือผูจองมีอายุ ๖๐ ปข้ึนไป  

หากกลาวโดยสรุป ในการนำยุทธศาสตรและนโยบายสูการปฏิบัติ หลายหนวยงานท่ีมี
หนาท่ีหรือเก่ียวของตองทำงานอยางบูรณาการ ครอบคลุมท้ังเรื่องตัวท่ีพักราคาท่ีผูมีรายไดนอยเขาถึง
สภาพแวดลอม และการรองรับสังคมผูสูงอายุ กระทรวงพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย ดูแล
ในฐานะท่ีเปนหนวยงานหลัก การเคหะแหงชาติ ดำเนินการ ๒,๐๐๐,๐๐๐ ครัวเรือน และสถาบัน
พัฒนาองคกรชุมชน ดำเนินการราว ๑,๐๐๐,๐๐๐ ครัวเรือน รวมท้ังจะดำเนินการตามเปาหมายการ
พัฒนาอยางยั่งยืนSDGs (Sustainable Development Goals) ขององคการสหประชาชาติรวมดวย 
(สำนักงานเลขาธิการนายกรัฐมนตรี,ออนไลน, ๒๕๖๓) 

สรุป  
ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐) เปรียบเสมือนกรอบและแนวทางการ

พัฒนาทุกภาคสวนของภาครัฐ เพ่ือใหบรรลุวิสัยทัศน “ประเทศไทยม่ันคง ม่ังค่ัง และยั่งยืน ประชาชน
คนไทยทุกคนมีท่ีอยูอาศัยท่ีไดมาตรฐาน ท้ังนี้ยุทธศาสตรชาติ ไดสงผลใหยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยู
อาศัยระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) ท่ีเกิดข้ึน และมุงใหความสำคัญในการแกไขปญหาความ
ยากจน ลดความ เหลื่อมล้ำ สรางความเปนธรรมในสังคม และการสรางโอกาสในการเขาถึงสวัสดิการ
และบริการของรัฐ โดยเฉพาะอยางยิ่งกลุมผูมีรายไดนอย ผูดอยโอกาส รวมท้ังสอดรับกับเปาหมาย
การพัฒนาอยางยั่งยืนขององคการสหประชาชาติ อยางไรก็ตามยุทธศาสตรระดับชาติ จะลงสู
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๑๒ 

ยุทธศาสตรการพัฒนา ก็ตองอาศัยกลยุทธท่ีเปนรูปธรรมและมาตรการของหนวยงานตาง ๆ ประกอบ
รวม ท้ังระดับกระทรวงโดยเฉพาะอยางยิ่ง กระทรวงพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย และ
หนวยงานท่ีดูแลท่ีอยูอาศัยระดับชาติ เชน การเคหะแหงชาติ และ กรมธนารักษ ตลอดจนภาคเอกชน
ท่ีเก่ียวของ อยางไรก็ตามแมตามยุทธศาสตรดังกลาวจะเปดโอกาสใหภาคเอกชนเขาไปมีสวนรวม 
แตจากการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของกับปรากฎวา แมรัฐบาลจะมีแนวนโยบาย Macroprudential 
สำหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย หรือแนวนโยบายอ่ืนๆ ประกอบ แตก็ไมไดเอ้ือใหภาคเอกชนไดเขามามี
สวนรวมในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชนผูมีรายไดนอยหรือผูสูงอายุ หรือผูดอยโอกาสอยาง
เต็มท่ี ภาคเอกชนกลับไดเพียงการมีขอมูลประกอบการวิเคราะหความตองการท่ีอยูอาศัยท่ีแทจริงของ
ประชาชนท่ีพอจะชวยประกันความเสี่ยงจากการวางแผนการลงทุน 

 

ยุค New Normal กับการพัฒนาอยางย่ังยืน (Sustainable Development) 

ความปกติใหมหรือ New Normal หรือฐานวิถีชีวิตใหม หรือความปกติแบบใหม หาก
พิจารณาในเชิงความหมาย ราชบัณฑิตยสภา ไดบัญญัติคำศัพท นี้ภายใตความหมายท่ีวา “รูปแบบ
การดำเนินชีวิตอยางใหมท่ีตางจากอดีต” (ขาวไทยพีบีเอส, ออนไลน, ๒๕๖๓) ท้ังนี้รูปแบบวิถีชีวิตใหม
นี้ ประกอบดวยวิธีคิด วิธีเรียนรู วิธีสื่อสาร วิธีปฏิบัติและการจัดการ การใชชีวิตแบบใหมเกิดข้ึน
หลังจากเกิดการเปลี่ยนแปลงอยางใหญหลวงและรุนแรงอยางใดอยางหนึ่งทำใหมนุษยตองปรับตัว 
เพ่ือรับมือกับสถานการณปจจุบันมากกวาจะธำรงรักษาวิถีดั้งเดิมหรือหวนหาถึงอดีต 

สำหรับความปกติใหมอันเปนผลจากสถานการณการแพรระบาดของไวรัสโคโรนา 
๒๐๑๙ สงผลตอพฤติกรรมของผูบริโภคท่ีเปลี่ยนแปลงไป รวมถึงวิธีคิด (Mindset) ท่ีสำคัญสงผลตอ
การสรางประสบการณใหมตอผูบริโภค ในชองทางการซ้ือขายท่ีเปนท้ังออฟไลนและออนไลน เกิดการ
เรงตัวในการเกิดธุรกิจแบบท่ีเรียกวา Light Business Model หรือ Agile Business Model ซ่ึงเปน
รูปแบบธุรกิจท่ีเหมาะสมกับการอยูรอดในภาวะวิกฤต คือไมสรางภาระท่ีมากจนเกินไปใหกับธุรกิจ  
ไมมีสินทรัพยถาวรและหนี้สิน และลูกจางจำนวนมาก การจางงานในอนาคตจะไมใชการจางงานแบบ
ลูกจางประจำ จะเกิดธุรกิจแบบ Everything at a Service Model เนนการใหเชาใชเปนหลักหรือ pay-
per- use ในดานการเงินคาดการณวา จะเกิด Central Bank Digital Currency ข้ึนมาแทนท่ีเงิน 
ในรูปแบบธนบัตร เงินเฟอและพฤติกรรมการหลีกเลี่ยงธนบัตร อาจทำใหธนาคารกลางท่ัวโลกสราง
สกุลเงินข้ึนมาใหม เพ่ือใชแทนธนบัตรหรือเหรียญกษาปณ  

สำหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ท่ีกลุมลูกคาจะกลายเปนกลุมผูมีรายไดนอยท่ีเปน
ประชาชน/ผูบริโภคกลุมใหญท่ีสุดของประเทศไทย การซ้ืออสังหาริมทรัพยของประชาชนสวนใหญของ
ประเทศไทย ตองตอบโจทยการทำงานท่ีบาน (Work from Home) และการใชชีวิตแบบปจเจก 
ในสังคมของผูบริโภค (Individual Society) ท่ีทำใหสุขภาพดี (Wellness) รูปแบบบานโดยเฉพาะ
อยางยิ่งบานเดี่ยวชานเมือง จะไดรับความสนใจมากข้ึนจากการคาดการณของนักวิชาการในประเทศไทย 
หรือหากเปนเขตเมืองก็จะเปนคอนโดมีเนียมขนาดใหญ เพ่ือมีพ้ืนท่ีสำหรับการทำอาหารสำหรับ
สวนกลางมากข้ึน ท่ีอยูอาศัยจึงสำคัญมากข้ึนขนาดใหญ ข้ึน ขณะท่ีท่ีทำงานจะมีขนาดเล็กลง 



๑๓ 

สภาพแวดลอมจะใหความสำคัญกับสุขภาพมากข้ึน ขณะท่ีพลังจากเทคโนโลยีดิจิทัล จะทำใหเกิด 
Digitize People การทำงานจะมีวัฒนธรรมเปน Digitize Work Culture มากข้ึน องคกร/ธุรกิจตาง ๆ  
มีความยืดหยุนและมีเครื่องมือในการวัดผลงานดี มีเปาหมายชัดเจน องคกรเกิดวัฒนธรรม ความเชื่อใจ 
ไมวาจะทำจากท่ีไหน งานจะมีประสิทธิภาพ และมีความคลองตัวมากข้ึน (Agile) บุคคลตองคิดเร็ว
และทำเร็วตามท่ีคิด เครื่องมือประกอบการทำงานเพ่ือความคลองตัว มีประสิทธิภาพ กันความ
ผิดพลาดได ถูกนำมาใชมากยิ่งข้ึน ท้ัง Zoom Microsoft Team Google Meet WebEx เปนตน 
ขณะท่ี กฎ กติกา มารยาทการทำงานจากบาน การประชุมออนไลน ผูใชจะมีความตระหนักมากข้ึน  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ท่ีไดรับผลกระทบจากยุคความปกติใหมหรือ New Normal หรือ
ฐานวิถีชีวิตใหมท่ีแฝงมาดวยการแพรระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา ๒๐๑๙ จากการทบทวนวรรณกรรม
เก่ียวกับกรณีศึกษาของบริษัทเอกชน จากแหลงขอมูลทุติยภูมิ สรุปไดดังตารางท่ี ๒-๑ 

ตารางท่ี ๒ - ๑ สรุปบริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและผลกระทบท่ีไดรับในยุคความ
ปกติใหม 
 

บริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  บริษัทออริจิ้น พร็อพเพอรตี้ จำกัด (มหาชน) 
ผลกระทบท่ีไดรับในยุคความปกติใหม (ส่ิงท่ีทำ/ตองทำ) 

๑. การทำวิดีทัศนหรือ platform การชมหอง/บานตัวอยางเสมือนจริงเพ่ือประกอบการตัดสินใจซ้ือ 
๒. การวางตำแหนงโครงการท่ีอยูอาศัยท่ีไมอยูในเขตเมือง ท่ีขนาดหองจะเพ่ิมข้ึนจาก ๓๕ ตาราง
เมตรข้ึนไป เพ่ือใหสอดรับกับวิถีการทำงานแบบใหม (WFH Function) 
๓. การใสใจสุขภาพของประชาชนท่ีเพ่ิมมากข้ึน กับวิถีการออกแบบท่ีอยูอาศัยแบบใหม ท่ีเรียกวา 
Co-separate space และการออกแบบท่ีอยูอาศัยท่ีใชเทคโนโลยีไรสัมผัส หรือ Touchless เชน 
ระบบการจดจำใบหนา (Face Recognition) หรือระบบการสั่งการดวยเสียง (Voice Command) 
สำหรับใชในพ้ืนท่ีสวนกลาง 
๔. การกำหนดใหพนักงานทุกคนเปน คนเปน Micro-Influencer เพ่ือขายของ ภายใตโปรเจกต 
(Everyone can sell) ท้ังนี้พนักงานทุกคนตองมี disruptor Mindset ท่ีสรางสรรคท่ีสามารถรวม
ขับเคลื่อนองคกรเพ่ือตอบโจทยยุคสมัยได 

บริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  บริษัทพลัส พร็อพเพอตี้ จำกัด 
ผลกระทบท่ีไดรับในยุคความปกติใหม (ส่ิงท่ีทำ/ตองทำ) 

๑. การออกแบบแบบ Wellness หรือปจจัยดานสุขภาวะ อุปกรณและสิ่งอำนวยความสะดวกใหอยู
ในลักษณะของ Universal Design วัสดุท่ีใชเปนมิตรกับสิ่งแวดลอมและสุขอนามัย รวมท้ังมีพ้ืนท่ีสี
เขียวหรือสวนผักเพ่ือบริโภค (Eat-Able-Garden) 
๒. การรวมมือกับภาครัฐในการจัดทำท่ีอยูอาศัยเพ่ือรองรับการเขาสูสังคมผูสูงอายุ (Senior Living) 
๓. การกำหนดทำเลท่ีตั้งโครงการท่ีกระจายตัวออก (Urbanization) รอบกรุงเทพมหานคร กระจาย
ตัวออกไปตามบริเวณโครงการกอสรางรถไฟฟาสวนตอขยาย 
๔. การกำหนดราคาอสังหาริมทรัพยท่ีเปน “ราคาจับตองได” 



๑๔ 

ตารางท่ี ๒ - ๑ สรุปบริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและผลกระทบท่ีไดรับในยุคความ
ปกติใหม (ตอ) 
 

บริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย   ดีดีพร็อพเพอตี ้ประเทศไทย 
ผลกระทบท่ีไดรับในยุคความปกติใหม (ส่ิงท่ีทำ/ตองทำ) 

๑. การเรงระบายท่ีอยูอาศัยคงคางตามอุปสงคอุปทานเชิงพ้ืนท่ี (เนนคอนโดมิเนียม) 
๒. การเพ่ิมการพัฒนาโครงการแนวราบมากกวาแนวดิ่ง/ตั้ง (ผูซ้ือซ้ือเพ่ืออยูอาศัยมากกวา         
เก็งกำไร) 
๓. การออกแบบบานใหเปน Smart Home Automation ท่ีสามารถควบคุมในระยะไกลไดและ
ชวยใหผูอยูอาศัย สามารถจัดการพลังงาน สุขอนามัย ความบันเทิงท่ีลดการสัมผัสได 
๔. การสงเสริมการตลาดออนไลน การประชาสัมพันธรูปแบบใหม และเรียนรูการใชสถิติชวยในการ
วางกลุมลกูคา 

บริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  บริษัท แสนศิริ จำกัด 
ผลกระทบท่ีไดรับในยุคความปกติใหม (ส่ิงท่ีทำ/ตองทำ) 

๑. การนำเทคโนโลยี Mixed Reality (MR) มาใชมอบความสะดวกแกลูกคาประกอบการเยี่ยมชม
และซ้ือ 
๒. การสรางประสบการณใหลูกคาเปาหมายดวยมุมมอง ๓๖๐ องศา 
๓. การทำใหพ้ืนท่ีสวนกลางของทุกโครงการมีคามากกวาการเปน Individual Society และการใช
มาตรการความปลอดภัยและพ้ืนท่ีสวนกลางผานระบบอัตโนมัติ เนนความปลอดภัยทุกตารางเมตร 
๔. การเนนรอบการตลาดดวยการสรางพันธมิตรแบบฉีกกรอบ โดยเฉพาะพันธมิตรในวงการ
เทคโนโลยี โดยเล็งวา Prop Tech จะเขามามีบทบาทมากข้ึนเนนพัฒนาและสรางมูลคาเพ่ิมใหกับ
ท่ีดิน  รวมท้ังเจาะฐานการตลาดลูกคาระดับ Mass Segment ผานกลยุทธ Unexpected 
Marketing 

บริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  บริษัทเจาพระยามหานคร จำกัด (มหาชน) 
ผลกระทบท่ีไดรับในยุคความปกติใหม (ส่ิงท่ีทำ/ตองทำ) 

๑. การใหความสำคัญกับผูบริโภคเปนหลัก เนนระบบการควบคุมภายในและนโยบายการบริหารท่ี
ชัดเจน 
๒. การกำหนดแนวทางการพัฒนาโครงการโดยเนนแบบท่ีพักอาศัยรวมตามแนวสถานีขนสง 
๓. การทบทวนกฎ ระเบียบ ขอบังคับตางๆ ท่ีมีผลกระทบตอธุรกิจอสังหาริมทรพัย และเพ่ือ
วางแผนธุรกิจ รวมถึงผลกระทบจากพิบัติภัยตาง ๆ รวมท้ังขอมูลสำคัญจากหนวยงานเก่ียวของ 
เชน กระทรวงการคลัง สภานติิบัญญัติแหงชาติ (สนช.) มติคณะรัฐมนตร ี
ตารางท่ี ๒ - ๑ สรุปบริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและผลกระทบท่ีไดรับในยุคความ
ปกติใหม (ตอ) 
 

บริษัทเอกชนดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  บริษัทเสนาดเีวลลอปเมนท จำกัด (มหาชน) 
ผลกระทบท่ีไดรับในยุคความปกติใหม (ส่ิงท่ีทำ/ตองทำ) 



๑๕ 

๑. การใหความสำคัญกับวิกฤติท่ีเกิดจากธรรมชาติ เชน เชื้อไวรัส แสงอาทิตย โดยพัฒนาโครงการ
ใหชวยลดปญหาโลกรอน หรือตองทำงานท่ีบานเปนหลัก 
๒. การจัดการสินคารอโอน (backlog) การรวมทุน (เชน Niche Mono) 
๓. การใชมาตรการ SENA ZERO COVID เปดโครงการแบบใหม เชน ทาวนโฮมติดโซลา เพ่ือตลาด
ระดับกลาง-ลาง หรือเนนการลดคาใชจายใหกับผูบริโภค ท่ีมีรายไดจำกัดหรือกลุมผูสูงอายุท่ีอยู
บานตลอดเวลา 

ท่ีมา : ทอปเทน, ออนไลน, ๒๕๖๓. 
        บริษัทพลัส พร็อพเพอตี้ จำกัด, ออนไลน, ๒๕๖๓. 
        ดีดีพร็อพเพอตี้ ประเทศไทย, ออนไลน, ๒๕๖๓. 
 บริษัท แสนสิริ, ออนไลน, ๒๕๖๓. 
 บริษัทเจาพระยามหานคร จำกัด (มหาชน), ออนไลน, ๒๕๖๓. 
 บริษัทเสนาดีเวลลอปเมนท จำกัด (มหาชน), ออนไลน, ๒๕๖๓. 

จากตารางท่ี ๒-๑ สรุปไดวา การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในยุคความปกติใหม การใช
เทคโนโลยีดิจิทัลเริ่มเขามามีบทบาทมากข้ึน ขณะเดียวกันการใหความสำคัญกับ “สุขภาวะ” ของ
ประชาชนผูบริโภคก็มีมากยิ่งข้ึน 

อยางไรก็ตามในสวนของการพัฒนา จะพัฒนาอยางไรใหยั่งยืน ในสวนนี้มีหลายมุมมอง
จากผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย สรุปไดดังนี้ 

การพัฒนาอยางยั่งยืน (Sustainable Development) เปนแนวคิดท่ีเกิดข้ึนตั้งแต
ทศวรรษ ๑๙๘๐ ในอนาคตรวมของเรา (Our Common Future) หรือท่ีเรียกวา Brundtland Report  
การพัฒนาอยางยั่งยืน เปนวิถีการพัฒนาท่ีสามารถตอบสนองความตองการของบุคคลรุนปจจุบัน โดย
ไมลิดรอนความสามารถในการตอบสนองความตองการของบุคคลรุนหลัง เปาหมายสูงสุดของแนวคิดนี้
อยูท่ีการพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชากรโลก รักษาระดับการใชทรัพยากรธรรมชาติของมนุษยไมให
เกินศักยภาพการผลิตของธรรมชาติ และมุงเนนความสมดุลระหวางสิ่งแวดลอม สังคม และเศรษฐกิจ 
แทนท่ีจะยึดเปาหมายการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจเปนหลักเหมือนวิถีการพัฒนาท่ัวไป (ปาสาละ, 
ออนไลน, ๒๕๖๓)  

อยางไรก็ตามองคการสหประชาชาติ ไดเสนอแนวคิดการพัฒนาอยางยั่งยืนใหทุก
ประเทศในโลกรวมกันพิจารณา ในป ๒๕๑๕ ในการประชุมสิ่งแวดลอมโลก ณ ประเทศสวีเดน และ ป 
๒๕๒๖ จึงจัดตั้งคณะกรรมาธิการโลกเรื่อง สิ่งแวดลอมและการพัฒนา (World Commission on 
Environment and Development) เพ่ื อทำการศึกษา เรื่องการสรางความ สมดุลระหวาง
สิ่งแวดลอมกับการพัฒนา กระท่ังนำมาสูแผนแมบทโลกสำหรับการดำเนินการใหเกิดการพัฒนาอยาง
ยั่งยืน พรอมเสนอแผนปฏิบัติการ ๒๑ (Agenda ๒๑) พรอมกำหนดเปาหมายการพัฒนาอยางยั่งยืน 
(Sustainable Development Goals : SDGs) และเปาหมายการพัฒนาแหงสหัสวรรษ (Millennium 
Development Goals : MDGs) จำนวน ๘ เปาหมาย ครอบคลุมระยะเวลา ๑๕ ป (พ.ศ. ๒๕๔๓-
๒๕๕๘) ไดแก  

๑. ขจัดความยากจนและความหิวโหย  

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


๑๖ 

๒. ใหเด็กทุกคนไดรับการศึกษาระดับประถมศึกษา  
๓. สงเสริมบทบาทสตรีและความเทาเทียมกันทางเพศ  
๔. ลดอัตราการตายของเด็ก  
๕. พัฒนาสุขภาพสตรีมีครรภ  
๖. ตอสูโรคเอดส มาเลเรีย และโรคสำคัญอ่ืนๆ  
๗. รักษาและจัดการสิ่งแวดลอมอยางยั่งยืน  
๘. สงเสริมการเปนหุนสวนเพ่ือการพัฒนาในประชาคมโลก  
แมเปาหมายของการพัฒนาแหงสหัสวรรษสิ้นสุดลง แตเปาหมายการพัฒนาอยางยั่งยืน

ของโลกยังคงใชเปนเครื่องกำหนดทิศทางของประชาคมโลกอยู ซ่ึงมี ๑๗ เปาหมาย ๑๖๙ เปาประสงค 
สรุปไดดังตารางท่ี ๒-๒ 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางท่ี ๒-๒ สรุปเปาหมายการพัฒนาอยางยั่งยืนของโลกจำแนกตามดาน 
 

ดานการพัฒนา เปาหมายการพัฒนาอยางย่ังยืนของโลก 
ดานสังคม ๑. ขจัดความยากจน  

๒. ขจัดความหิวโหย  
๓. การมีสุขภาพและความเปนอยูทีดี 
๔. การศึกษาท่ีเทาเทียม  
๕. ความเทาเทียมทางเพศ  
๑๐. ลดความเหลื่อมล้ำ ไมเทาเทียม  
๑๑. เมืองและถ่ินฐานมนุษยอยางยั่งยืน 
 ๑๖. สงัคมสงบสุข ยุติธรรม ไมแบงแยก 

ดานเศรษฐกิจ ๗. พลังงานสะอาดท่ีทุกคนเขาถึงได  
๘. การจางงานท่ีมีคุณคาและการเติบโตทางเศรษฐกิจ  
๙. อุตสาหกรรม นวัตกรรม โครงสรางพ้ืนฐาน  



๑๗ 

๑๑. เมืองและถ่ินฐานมนุษยอยางยัง่ยืน 
ดานสิ่งแวดลอม ๖. การจัดการน้ำและสุขาภิบาล  

๑๒. แผนการบริโภคและการผลิตท่ียั่งยืน 
๑๓. การรับมือการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ  
๑๔. การใชประโยชนจากมหาสมุทรและทรัพยากรทางทะเล  
๑๕. การใชประโยชนจากระบบนิเวศทางบก 

ดานความรวมมือ 
การพัฒนาอยางยัง่ยืน 

๑๗. ความรวมมือเพ่ือการพัฒนาอยางยัง่ยืน 

ท่ีมา : กรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ, ออนไลน, ๒๕๖๔.  

สำหรับประเทศไทย การพัฒนาอยางยั่งยืนภายใตเปาหมายโลก ถูกนำมาผสานในเชิง
ปฏิบัติรวมกับหลักการบนฐานปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง (ในรัชกาลท่ี ๙) อันประกอบดวย ๓ หวง ๒ 
เง่ือนไข ในการพัฒนาท่ีผสานกันระหวางการพัฒนาตน ครอบครัว ชุมชน และสังคม (๓ หวง
ประกอบดวย ความพอประมาณ ความมีเหตุผล การมีภูมิคุมกันในตัวท่ีดี ๒ เง่ือนไข ไดแก เง่ือนไข
ความรู และเง่ือนไขคุณธรรม) ท้ังนี้ผนวกมาเปนแนวคิดการพัฒนาอยางยั่งยืนปรากฏไวในยุทธศาสตรชาติ 
๒๐ ปและแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ อันสะทอนผานวิสัยทัศนการพัฒนาของ
ยุทธศาสตรชาติท่ีวา ประเทศไทยมีความม่ันคง ม่ังค่ัง ยั่งยืน เปนประเทศพัฒนาแลว ดวยการพัฒนา
ตามหลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง โดยนิยามความยั่งยืนไวความวาความยั่งยืน หมายถึง การพัฒนาท่ี
สามารถสรางความเจริญ รายไดและคุณภาพชีวิตของประชาชนใหเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องเปนการ
เจริญเติบโตของเศรษฐกิจท่ีอยูบนหลักการใชการรักษาและการฟนฟูฐานทรัพยากรธรรมชาติอยาง
ยั่งยืน ไมใชทรัพยากรธรรมชาติจนเกินพอดี ไมสรางมลภาวะตอสิ่งแวดลอม จนเกินความสามารถ 
ในการรองรับ และเยียวยาของระบบนิเวศน การผลิตและการบริโภคเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม และ
สอดคลองกับ เปาหมายการพัฒนาท่ียั่งยืนของสหประชาชาติ (Sustainable Development Goals : 
SDGs) ทรัพยากรธรรมชาติมีความอุดมสมบูรณมากข้ึนและสิ่งแวดลอมมีคุณภาพดีข้ึน คนมีความ
รับผิดชอบตอสังคม มีความเอ้ืออาทร เสียสละเพ่ือผลประโยชนสวนรวม รัฐบาลมีนโยบายท่ีมุง
ประโยชนสวนรวมอยางยั่งยืน และใหความสำคัญกับการมีสวนรวมของประชาชน และทุกภาคสวน 
ในสังคมยึดถือและปฏิบัติตามปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง เพ่ือการพัฒนาในระดับอยางสมดุล 
มีเสถียรภาพ และยั่งยืน โดยในยุทธศาสตรชาติ ๒๐ ป กำหนดไว ๖ ยุทธศาสตร ไดแก ยุทธศาสตร
ดานความม่ันคง ดานการสรางความสามารถในการแขงขัน ดานการพัฒนา และเสริมสรางศักยภาพคน 
ดานการสรางอากสความเสมอภาคและเทาเทียมกันทางสังคม ดานการสรางการเติบโตบนคุณภาพชีวิต
ท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม และดานการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ  

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี ๑๑ และ ๑๒ ก็ไดกำหนดเปาหมาย
เก่ียวกับการพัฒนาท่ียั่งยืนไว โดยในฉบับท่ี ๑๑ เนนไปท่ีความอยูเย็นเปนสุขและความสงบสุขของ
สังคมไทยเพ่ิมข้ึน ความเหลื่อมล้ำในสังคมลดลง สัดสวนผูอยูใตเสนความยากจนลดลง สถาบันทาง
สังคมมีความเขมแข็งมากข้ึน เศรษฐกิจเติบโตในอัตราท่ีเหมาะสมตามศักยภาพของประเทศ การให
ความสำคัญกับการเพ่ิมผลิตภาพและขีดความสามารถในการแขงขันของประเทศ คุณภาพ สิ่งแวดลอม



๑๘ 

อยูในเกณฑมาตรฐาน การลดการปลอยกาซเรือนกระจก รวมท้ังเพ่ิมพ้ืนท่ีปาไม เพ่ือรักษาสมดุลของ
ระบบนิเวศ เปนตน สวนเปาหมายใน ฉบับท่ี ๑๒ เพ่ิมการเนนท่ีการลดความเหลื่อมล้ำทางดานรายได
และความยากจน ระบบเศรษฐกิจมีความเขมแข็งและแขงขันได ทุนทางธรรมชาติและคุณภาพ
สิ่งแวดลอมสามารถสนับสนุนการเติบโตท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม การมี ความม่ันคงทางอาหาร 
พลังงาน และน้ำ เปนตน 

สรุป  
ยุค New Normal กับการพัฒนาอยางยั่งยืน (Sustainable Development) ทุกประเทศ

ในโลก รวมท้ังประเทศไทยตางมุงสูเปาหมายหลักและรองรวมกัน ดวยเหตุนี้การเปนผูประกอบการ
อสังหาริมทรัพยในยุคนี้ ผูบริหาร/ผูประกอบการ จึงตองหาโอกาสจาก “GDH” หรือการหาโอกาส
จากการกระตุนเศรษฐกิจของภาครัฐ (G) ผานการยกระดับสาธารณสุขและการกอสรางโครงสราง
พ้ืนฐานตาง ๆ การใช Digital Technology (D) และกระแสสุขภาพ (H) เพ่ือพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
หรือกลาวโดยสรุปก็คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยใหมยุคนี้ จะตองพิจารณาวา “รัฐบาล” คือ 
Key Driver ของเศรษฐกิจ (การฟนฟูเศรษฐกิจ) สวนผูผูมีรายไดนอยถึงปานกลางคือกลุมเปาหมาย
ของท้ังการพัฒนาระดับโลกและระดับนานาชาติ ดังนั้นการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหากตอบสนองกลุม
คนมีรายไดนอย-ปานกลางได ยอมนำพาสูการพัฒนาไดตรงตามเปาหมายในทุกระดับ 

หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการประยุกตใชในยุค New Normal 

เม่ือกลาวถึงการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย (Real Estate Development)  
อันเปนการลงทุนพัฒนาสิ่งปลูกสรางรูปแบบตาง ๆ บนท่ีดิน ท่ีเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ในการลงทุน 
ผูประกอบการตองอาศัยแนวคิด หลักการ หรือทฤษฎีประกอบมากท้ังในประเด็นเก่ียวกับ
สภาพแวดลอมทางกายภาพของพ้ืนท่ีท่ีจะพัฒนาโครงการ บริบทของเมือง ความตองการในเชิงธุรกิจ 
เปนตน แนวคิดทฤษฎีสวนใหญท่ีนำมาใช ไดแก   

๑. ทฤษฎีการใชท่ีดิน (Land Use Theory)  
๒. ทฤษฎีการเปนแหลงกลาง (Central Place Theory) รวมถึงแนวคิดเก่ียวกับวิธีการ

ประเมินทางเลือกทำเลท่ีตั้ง (Methods of Evaluation Location Alternatives) ซ่ึงอาจะเปน
วิธีการประเมินปจจัย (Factor Rating Method) วิธีการหาจุดศูนยกลาง (Center of Gravity 
Method) หรือวิธีการวิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even Analysis Method)   

๓. ทฤษฎีการขยายตัวของเมืองท่ีเก่ียวของ 
ปจจุบันผูประกอบการหรือนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดสะทอนโจทยสำหรับการดำเนิน

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไวหลากหลายผานคำถามมากมาย เชน อะไรคือ New Normal อสังหาฯ  
ในอนาคต หรือ นิวนอรมอล อสังหาฯ ผานแนวคิดเชิงธุรกิจอยางไร หรือคนอสังหาฯ จะทำตัวอยางไร
ใหอยูไดทามกลางหายนะ โควิด ๑๙ หรือธุรกิจอสังหาริมทรัพยกับชีวิตวิถีใหมควรเปนเชนใด ฯ 
ภายใตคำถามเหลานี้ มีนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยมืออาชีพหลายทานไดแสดงหลักการในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยไวไดอยาหนาสนใจ สรุปไดดังตารางท่ี ๒-๓ 

 



๑๙ 

 

 

 

 

ตารางท่ี ๒-๓ นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และการประยุกตใชในยุค 
New Normal 

 
นักพัฒนา

อสังหาริมทรัพย 
หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การประยุกตใชในยุค New Normal 

บริษัท เสนาดีเวลลอป
เมนท จำกัด (มหาชน) 

หลักพฤติกรรมผูบริโภค 
(เนนการทำงานท่ีบาน) 

เนนอสังหาริมทรัพยท่ีดูแลสุขอนามัยไดเนน
การใชอุปกรณประหยัดพลังงานเนนท่ีอยู
อาศัย ท่ี ใช แอพพลิ เคชั่ น เน นการขาย/
การตลาดอสงัหาริมทรัพยออนไลน 

บริษัท ชาญอิสระ 
ดีเวล็อปเมนท 

หลักการผสานธุรกิจ เนนการสงเสริมการขายรวม “หุนแลก
คอนโด”หรือเปนไปตามขอตกลงบริษัท 

บริษัท เอสซี แอสเสท 
คอรปอเรชั่น 

หลักการตลาดแนวราบสู
ออนไลน 

ดวย Online Booking ควบคู
กับ 

Sales Agent 

เนนการขายอสังหาริมทรัพยแนวราบใหมาก
ข้ึนดวยการขายออนไลน 

บริษัท ศุภาลัย หลกัการการทำงานตามแผน เนนการวางสัดสวนใหมีบานจัดสรรมากข้ึน 
สวนแนวสูงเนนขายใหหมดกอนสรางใหม 
แตหากเปนท่ีดินใหชะลอแผนงานไวกอน 

บริษัท เน็กซัส พรอพ
เพอรตี้ มารเก็ตติ้ง 

จำกัด 

หลักการจัดการระบาย 
อสังหาริมทรัพยคงคาง 

เนนการปรับราคาใหรับกับพฤติกรรม/วิถี
ชีวิตผูบริโภค เนนอสังหาริมทรัพยระดับ 
Luxury   

Group M Thailand หลักการจำลองวิเคราะห
สมมติฐานหลักของผูบริโภค 

Re-Tool และ Re-Business Model เพ่ื อ
พัฒนาสินคาใหเขากับสถานการณท่ีตองมี 
Mandatoryเป น  Digital & Distance โด ย
โฟ กั ส ไป ท่ี  Healthcare, Wellness แ ล ะ 
Hygienic 

ท่ีมา : ประมวลผลโดยผูวิจัย, ๒๕๖๔. 



๒๐ 

 

จากการวิเคราะหสรุปขอมูลจากแหลงทุติยภูมิ ท่ีบันทึกขอมูลสารสนเทศจากทัศนะของ
นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยตามตารางท่ี ๓ สรุปไดวา ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหลักการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยท่ีจะประยุกตใชในยุค New Normal จากขอมูลกรณีศึกษาในตารางสะทอนไดวา  
การพัฒนามุงสูการตอบโจทยพฤติกรรมผูบริโภค และการตอบโจทยแนวทางการพัฒนาอยางยั่งยืน
ของโลกเปนหลัก ขณะท่ีการพิจารณาจากหลักวิชาการ เชน ทฤษฎีการใชท่ีดิน ทฤษฎีการเปนแหลง
กลาง และทฤษฎีการขยายตัวของเมือง กลายเปนเพียงสวนประกอบท่ีสำคัญเพียงระดับรอง  

อยางไรก็ตามเพ่ือจำแนกรายละเอียดเก่ียวกับทฤษฎีท้ัง ๓ ขางตนวาเก่ียวของทางตรง
หรือทางออมหรือไมอยางไรกับพฤติกรรมผูบริโภค ผูวิจัยจึงทำการทบทวนวรรณกรรมเก่ียวกับทฤษฎี
ท้ัง ๓ รวมท้ังแนวคิดท่ีเก่ียวของ เชน แนวคิดเก่ียวกับวิธีการประเมินทางเลือกทำเลท่ีตั้ง (Methods 
of Evaluation Location Alternatives) หรือเปนหลักการเชิงแนวคิดเก่ียวกับวิธีการประเมินปจจัย 
(Factor Rating Method) วิธีการหาจุดศูนยกลาง (Center of Gravity Method) หรือวิธีการ
วิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even Analysis Method) ซ่ึงมีรายละเอียดพอสรุปไดดังนี้ 

๑. ทฤษฎีการใชที่ดิน (Land Use Theory)  
ทฤษฎีการใชท่ีดิน (Land Use Theory) กำเนิดมาจากทฤษฎีเก่ียวกับการใชท่ีดิน

ทางการเกษตร โดย Johann Heinrich von Thunen ตั้งแต ค.ศ.๑๘๒๖ โดยพิจารณาเนนท่ีการใช
ท่ีดินทางการเกษตรในแตละพ้ืนท่ีกับผลตอบแทนเชิงพ้ืนท่ีท่ีไดจากการใชท่ีดิน จากนั้นมีนักวิชาการ 
อีกหลายทานพัฒนาตอยอดแนวคิดเชิงทฤษฎีดังกลาวข้ึนมา เชน Waibel (๑๙๙๓) Loesch (๑๙๔๑) 
Dunn (๑๙๕๒) William Alonso (๑๙๖๔) ท้ังนี้ในสวนสำคัญตามแนวคิดของ Thunen เนนวา
ประโยชนตองสัมพันธกับวา พ้ืนท่ีนั้นๆ ไมมีเสนทางขนสงหลัก (สภาพแวดลอมเชิงเกษตร) กำไรสูงสุด
ท่ีเกษตรกรไดรับและการจัดการสินคาเกษตร  

การวิจัยเพ่ือใหไดมาซ่ึง แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบน
พ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 หากพิจารณาเก่ียวกับทฤษฎี
การใชท่ีดินท่ีพิจารณาตามแบบจำลองการใชท่ีดินกอนการปฏิวัติอุตสาหกรรม โดย Johann 
Heinrich von Thunen ภายใตสมมตฐิานท่ีมีปจจัยจำกัด ไดแก 

๑.๑ ตลาดกลางตั้งอยูในพ้ืนท่ีท่ีปราศจากอิทธิพลของปจจัยภายนอกและไมมีการใช
ท่ีดิน (Isolated State) เชน พ้ืนท่ีชุมชนท่ีเปนชุมชนของทองถ่ินและไมมีอิทธิพลจากภายนอก 

๑.๒ สภาพแวดลอมของพ้ืนท่ี (State) มีคุณสมบัติท่ีคลายคลึงกัน (Homogeneous) 
ไมมีแมน้ำ ภูเขา หรือสิ่งกีดขวาง นอกจากนี้ยังมีดิน ภูมิอากาศ และปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของกับ
การเกษตรคลายคลึงกันหรือเหมือนกัน 

๑.๓ พ้ืนท่ีดังกลาว ตองไมมีเสนทางขนสงหลัก กลาวคือเกษตรกรท่ีอยูในพ้ืนท่ี
ดังกลาวจะขนสงผลผลิตและบริการผานทางเกวยีนหรือทางเดินไปยังตลาดกลางโดยตรง 

๑.๔ เกษตรกรในพ้ืนท่ีนี้จะตองพิจารณาวา ตองการอะไร เพ่ือใหไดมาผลกำไรสูงสุด
ในตลาดกลาง 



๒๑ 

แบบจำลองนี้  เปนการเลือกท่ีจะใชท่ีดินโดยพิจารณาจากศูนยกลางของการ
แลกเปลี่ยนสินคาในท่ีนี้คือเมืองศูนยกลาง ถัดออกไปจะเปนการเพาะปลูกพืชท่ีตองมีการดูแลและการ
จัดการอยางดี หรือการทำฟารม พ้ืนท่ีบริเวณนี้เหมาะแกการขนสงสินคาท่ีเสียงาย แตใหผลตอบแทน
ท่ีสูงและตองการการจัดการท่ีดี พ้ืนท่ีถัดไปเปนพ้ืนท่ีสำหรับการปลูกปา เพ่ือใชประโยชนดานตาง ๆ  
ท้ังสภาพแวดลอมและผลตอบแทนจากการใชท่ีเปนเปนปาไม สวนพืชไรอ่ืนๆ ท่ีไมตองการการดูแล
มากนักและทุงหญาเลี้ยงสัตวก็จะอยูไกลออกไป สินคาเหลานี้ไมเนาเสียงาย และสามารถปลูกในท่ีท่ีมี
ลักษณะทางกายภาพท่ีไมดีนักได แตจะใหผลตอบแทนตอหนวยพ้ืนท่ีลดลง เม่ือเปรียบเทียบกับ
บริเวณอ่ืน ๆ 

กระบวนการในการวางแผน (The Planning Process) การใชท่ีดิน จึงอาจสามารถ
อธิบายไดดวยคำถามตางๆ เหลานี้ เชน  

สถานการณในปจจุบันเปนอยางไร 
ตองการความเปลี่ยนแปลงหรือไม 
ถาตองการแลว ความตองการท่ีจะเปลี่ยนแปลงนั้นคืออะไร 
ถาตองการแลว จะเปลี่ยนแปลงอยางไร 
ถาตองการแลว อะไรคือทางเลือกท่ีดีท่ีสุด 
ถาตองการแลว ระยะเวลานานแคไหนแผนจึงจะสำเร็จ 
คำถามเหลานี้ เนนท่ีการพิจารณาเชิงกระบวนการการวางแผนเปนหลักและ

เหมาะสมกับการเกษตรกรรมเปนสำคัญ แตเม่ือเมืองมีการเติบโตข้ึน ความเปนเมืองมีมากข้ึน 
กระบวนการวางแผนการใชท่ีดิน การใชประโยชนจากท่ีดินเริ่มมีความหลากหลายและแตกตางกันไป 
ภายใตกระบวนการวางแผนการใช “ประโยชน” ท่ีดินในลักษณะคลายกันท่ีประกอบดวยข้ันตอนเชิง
กระบวนการสำคัญ ๑๐ ข้ันตอน (สฤษด์ิ ติยะวงศสุวรรณ. อางถึงใน https://wordpress5147. 
wordpress.com/) ไดแก 

ข้ันตอนท่ี ๑ การกำหนดเปาหมายและเง่ือนไขความสัมพันธองคประกอบเพ่ือไปสู
เปาหมาย ข้ันตอนนี้มาจากการอภิปรายรวมกันทามกลางผูมีสวนเก่ียวของรวมถึงนักวางแผนดวย ซ่ึง
ควรมีการแลกเปลี่ยนแนวคิดและขอมูลท่ีเก่ียวของ เพ่ือใชสำหรับการรางสถานการณและวิสัยทัศน
รวมกัน 

ข้ันตอนท่ี ๒ การบริหารดำเนินสวนงานท่ีเกิดข้ึน เปนข้ันตอนเพ่ืออภิปรายรวมกัน 
ในการคนหาแนวทางและข้ันตอนการทำงานรวมกันเพ่ือไปสูการกำหนดแผนงานดำเนินการไปสูการ
บรรลุเปาหมาย 

ข้ันตอนท่ี ๓ การวิเคราะหสถานการณปญหา เง่ือนไข และขอจำกัดของการดำเนิน
แผนงาน เปนข้ันตอนในเชิงเทคนิคของการวางแผนการใชประโยชนท่ีดิน ซ่ึงตองมีการสรางรูปแบบ
ลักษณะตางๆ ของแผนงานเพ่ือวิเคราะหและเปรียบเทียบแตละรูปแบบในการไปสูเปาหมายดวย
องคประกอบ เง่ือนไขและขอจำกัด เพ่ือนำไปสูการเลือกรูปแบบท่ีเหมาะสมท่ีสุด สำหรับข้ันตอนนี้
อาจสามารถใชเทคนิคการสรางฉากทัศนเขามาชวยในการวิเคราะหและการเปรียบเทียบแตละรูปแบบ
ของแผนงาน 



๒๒ 

ข้ันตอนท่ี ๔ การระบุโอกาสและแนวทางสำหรับการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน
ท่ีดิน เปนข้ันตอนการสรางทางเลือกหรือสถานการณในการแกปญหา เพ่ือนำไปสูการเปลี่ยนแปลงการ
ใชประโยชนท่ีดินตามเปาหมายท่ีกำหนดไวรวมกันของผูมีสวนเก่ียวของ อาจตองมีการเจรจารวมกัน
ระหวางกลุมเจาของท่ีดิน กลุมผูดำเนินกิจกรรม และกลุมผูมีอำนาจการตัดสินใจในเชิงนโยบาย 

ข้ันตอนท่ี ๕ การประเมินความเหมาะสมในการใชประโยชนของท่ีดิน เปนข้ันตอน
สำคัญของการประเมินท่ีดินท่ีใหความเขาใจเก่ียวกับการใชประโยชนท่ีดินประเภทใดท่ีมีความ
เหมาะสมบนท่ีดินบริเวณนี้มากท่ีสุด และท่ีดินบริเวณแหงนี้ควรมีการใชประโยชนใดเหมาะสมท่ีสุด 
ข้ันตอนนี้ควรมีรายละเอียดการอธิบายการจัดกลุมประเภทการใชประโยชนท่ีดิน และการใชประโยชน
ท่ีดินแตละประเภทมีขอกำหนดเง่ือนไข รางการกำหนดแผนผังการใชประโยชนท่ีดิน ขอมูลแผนท่ี
ลักษณะทางกายภาพภูมิศาสตรท่ีเก่ียวของ และการเปรียบเทียบขอกำหนดเง่ือนไขสำหรับการจัดวาง
ประเภทการใชประโยชนท่ีดินอยางเหมาะสมตามเง่ือนไขของบริบทพ้ืนท่ีแหงนั้น 

ข้ันตอนท่ี ๖ การประเมินคาของทางเลือกในแตละรูปแบบของรางแผนผัง
กำหนดการใชประโยชนท่ีดิน ท้ังในมุมมองการวิเคราะหดานสิ่งแวดลอม เศรษฐกิจและสังคม ข้ันตอน
นี้ควรมีการกำหนดกลุมตัวชี้วัดเพ่ือใชสำหรับการประเมินคาในแตละรูปแบบอยางเปนระบบ 

ข้ันตอนท่ี ๗ การตัดสินใจรวมกันในการเลือกรูปแบบรางแผนผังกำหนดการใช
ประโยชนท่ีดินท่ีประเมินคาไดเหมาะสมท่ีสุด เปนข้ันตอนของนักวางแผนมีบทบาทในการจัดเตรียม
สรุปขอมูลสำคัญท่ีสามารถสะทอนความจริงสำหรับการตัดสินใจ และผูมีอำนาจตัดสินใจในท่ีนี้อาจจะ
หมายถึงกลุมมีผูสวนไดเสียท่ีมีบทบาทในการเลือกรูปแบบแผนผังกำหนดการใชประโยชนท่ีดินท่ี
สามารถนำไปสูการบรรลุเปาหมายท่ีกำหนดไวรวมกันได 

ข้ันตอนท่ี ๘ การจัดเตรียมแผนผังกำหนดการใชประโยชนท่ีดินและรายละเอียด
เง่ือนไข เปนข้ันตอนนำเสนอแผนผังการใชประโยชนท่ีดินท่ีไดรับคำแนะนำจากผูมีสวนไดเสีย และ
เหตุผลในการตัดสินใจรับรองรูปแบบแผนผังนี้ท่ีไดมาจากข้ันตอนท่ี ๑-๗ ตลอดจนการจัดเตรียม
เง่ือนไขสำหรับการนำไปใช 

ข้ันตอนท่ี ๙ การนำแผนผังกำหนดการใชประโยชนท่ีดินไปใช เปนข้ันตอนสำหรับ
การนำไปสูการดำเนินการตามเง่ือนไขของแผนผังท่ีกำหนดไวและสามารถนำไปสูการเขาใจถึง
ประโยชนจากการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินท่ีกำหนดรวมกันไวในเชิงประจักษ 

ข้ันตอนท่ี ๑๐ การติดตามตรวจสอบและปรับปรุงแผนผังกำหนดการใชประโยชน
ท่ีดิน เปนข้ันตอนสุดทายของกระบวนการวางแผนท่ีมีลกัษณะกลับไปสูข้ันตอนท่ี ๑ ซ่ึงในการติดตาม
ตรวจสอบจะทำใหเกิดขอมูลท่ีจำเปนในการทบทวนวาแผนผังกำหนดการใชประโยชนท่ีดินจะสามารถ
นำไปสูการเปลี่ยนแปลงไดในเชิงประจักษไดเพียงใด และไมสามารถเปลี่ยนแปลงไดตามท่ีวางแผน 
ไวดวยเหตุปจจัยใด 

อยางไรก็ตามเม่ือกลาวถึง “การใชท่ีดิน” สิ่งท่ีขาดไมไดก็คือ การวางผังเมืองท่ี
เก่ียวของกับการพัฒนาเมือง การสรางโครงสรางพ้ืนฐานสำหรับเมือง ซ่ึง กรมโยธาธิการ ไดกลาวถึงการ
วางผังเมืองไวในลักษณะท่ีเรียกวา ผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) ซ่ึงตองดำเนินการไปพรอม
กับการพัฒนาเมืองภายใตผังเมืองนั้นๆ การพัฒนาเมืองจึงถูกพิจารณาไวหลากหลายลักษณะ ไดแก  



๒๓ 

การพัฒนาแบบยั่ งยืน (Sustainable Development) ซ่ึงหมายถึงการพัฒนา 
ท่ีสนองตอบ ความตองการของชนรุนปจจุบัน โดยไมกระทบกระเทือนความสามารถของชนรุนตอไป
ในการท่ีจะสนองตอบความตองการของตนเอง การพัฒนาเมืองอยางยั่งยืน เปนรูปธรรม  

การพัฒนาเมืองใหนาอยู การพัฒนาเมืองเพ่ือใหชุมชนนาอยู มีขอพิจารณา ๗ 
ประการ ไดแก 

๑. ควรมีการวางสำรวจลักษณะทางกายภาพในทุกดาน เพ่ือท่ีจะไดทราบศักยภาพ 
ปญหา และขอจำกัดของพ้ืนท่ีนั้น ๆ เพ่ือพัฒนาเมืองใหนาอยูภายใตลักษณะดังกลาว  

๒. สามารถตอบสนองตอกิจกรรมของเมืองอยางแทจริง และกอใหเกิดการประหยัด 
พลังงานทุกรูปแบบ 

๓. ควรมีแนวความคิดและหลักการท่ีจะพัฒนาเมืองใหเขากับสภาพแวดลอม
โดยรอบ หรือสิ่งแวดลอมเดิมของเมือง (รักษาเอกลักษณของเมือง) เชน เมืองชายหาดสวยงาม การ
สราง เสนทางเลียบชายหาด ก็ควรใชวัสดุท่ีกลมกลืนเอกลักษณทองถ่ิน ไมจำเปนตองใชวัสดุราคาสูง 
และมีความขัดแยงตอสภาพแวดลอมเดิมในพ้ืนท่ี  

๔. ควรมีการพัฒนาภูมิปญญาทองถ่ิน การรักษาความเปนไทย และพัฒนาตอยอด
ภูมิ ปญญาทองถ่ิน สรางกระบวนการเรียนรูโยงเขากับภาคการผลิต โดยใชเทคโนโลยีท่ีเหมาะสม  

๕. เพ่ือความสะดวก และสบายในการเขาถึงพ้ืนท่ีท่ีตองการความรวดเร็วและ 
ปลอดภัยควรสงเสริมฐานเศรษฐกิจของชุมชนใหเติบโตอยางเขมแข็ง และมีเสถียรภาพเพ่ือ เพ่ิมรายได 
และการมีงานทำและเพ่ือสรางมูลคาเพ่ิมใหกับผลิตภัณฑชุมชนเชื่อมโยงสูตลาดภายใน และนอก
ประเทศ  

๖. ควรมีระบบการบริหารจัดการท่ีดีและมีประสิทธิภาพ โปรงใสเปนธรรม สามารถ
ตรวจสอบได ประชาชนและภาคประชาสังคมมีสวนรวม 

ดวยเหตุนี้แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและ 
ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 จึงตองพิจารณาท่ีคุณภาพของเมืองท่ีดีไป
พรอมกันดวย ซ่ึงคุณภาพของเมืองท่ีดีตองมีลักษณะตอไปนี้ 

๑. ความสบาย ท้ังทางดานรางกายและทางสายตา รวมท้ังเมือง ตองมีหนาท่ี
ตอบสนองความตองการทางดานแหลงงาน แหลงธุรกิจ ท่ีพักอาศัย และแหลงนันทนาการ เมืองตองมี
คุณภาพข้ันพ้ืนฐานท่ีสุด คือ สภาพแวดลอมของเมืองตองมีความสะดวกและสบายสำหรับคนเมือง  

๒. ความหลากหลาย ท้ังในดานกิจกรรมและรูปลักษณท่ีปรากฏในดานกิจกรรมนั้น 
เมืองควรตองมีศูนยกลางท่ีเดนชัด มียานแตละยานท่ีมีความเปนระเบียบชัดเจน เชน ยานพาณิชยกรรม 
ยานราชการ ยานท่ีพักอาศัย ยานอุตสาหกรรม ยานการศึกษา เปนตน  

๓. ความเปนสถานท่ี หรือความมีเอกลักษณเฉพาะตัว หมายความวา เนื้อหาท่ีแสดง 
ความเปนมาของเมือง ประวัติ ความสำคัญ พัฒนาการแตอดีตมาจนถึงปจจุบัน หรือตำแหนง ท่ีตั้งของ
เมือง ท่ีสัมพันธกับลักษณะเดนทางธรรมชาติของบริเวณนั้น  

๔. ความชัดเจนของโครงสรางจินตภาพ และมโนภาพในใจ ผังเมืองควรมีโครงสราง
จินตภาพท่ีเปนเครือขายชัดเจน คุณภาพในลักษณะนี้มีพ้ืนฐานจากทฤษฎีจินตภาพของ เควิน ลินซ 
พบวา องคประกอบท่ีชวยจดจำสภาพแวดลอมของเมือง ๕ อยาง ไดแก ๑. เสนทาง ๒. เสนขอบ  



๒๔ 

๓. ภูมิสัญลักษณ ๔. เสนทาง ชุมนุมชน ๕. ยาน เมืองมีองคประกอบ ๕ อยางครบถวนและชัดเจน 
เมืองนั้นก็จะรับรูไดงายชัดเจนและจดจำงาย 

๕. ความหมายของสถานท่ีสอดคลองกับการใชสอย และคุณคา สัญลักษณ เมืองควร
มีสถานท่ีท่ีมีความสอดคลองกับการใชสอยและคุณคา และสถานท่ีเหลานี้ควรแสดงออกในเชิง 
สัญลักษณ นอกเหนือจากท่ีเมืองสนองความตองการพ้ืนฐานตางๆแลว ยังตองมีคุณภาพของเมือง 
ในลำดับท่ีสูงข้ึน คือการท่ีมีสถานท่ีสำคัญของเมือง และแสดงออกซ่ึงความหมายทางสัญลักษณให 
เหมาะสมกับการใชงานท่ีเปนพิเศษ  

๖. สนับสนุนใหเกิดการสำรวจ แสวงหา ความสนใจใฝรู การพัฒนาตนเอง คุณภาพ 
สูงสุดของสภาพแวดลอม คือความสามารถในการสงเสริมใหคนพัฒนาตนเองไดจากการกระตุนใหเกิด
ความสนใจ ใหโอกาสในการแสวงหา สำรวจสภาพแวดลอมดวยตนเอง ในเบื้องตนสภาพแวดลอม
จะตองมีความสะดวก และปลอดภัยสำหรับผูคน และทุกกลุม โดยเฉพาะเด็ก และผูดอยโอกาส เพ่ือ
เกิดโอกาสเดินทางไปสูจุดตาง ๆ ท่ีจะแสวงหา และประสบการณท่ีดีในข้ันตอไป เชน การจัดเสนทาง
การทองเท่ียว พิพิธภัณฑ ศูนยหรือสวนการเรียนรู เปนตน 

เนื่องจากตามหลักทฤษฎีการใชท่ีดินเริ่มจากเพ่ือเกษตรกร แตเม่ือเมืองมีการเติบโต 
ทฤษฎีการใชท่ีดินในเมือง (Urban Land Use Theory) จึงเกิดข้ึนมา ซ่ึงภายในทฤษฎีนี้จะมี  
๓ ทฤษฎียอยประกอบเขาดวยกัน สรุปไดดังนี้  

๑. ทฤษฎีเขตศูนยรวม (Concentric zone theory) (Jame H. Johnson, ๑๙๗๕: 
๑๗๐-๑๗๒ อางถึงใน ปริญญา จิตรการนทีกิจ, ๒๕๓๗, หนา ๔๔) ท่ีเปนแนวคิดของ Ernest W. 
Burgess) เกิดข้ึนมาตั้งแตป ค.ศ. ๑๙๕๒ จุดเนนของทฤษฎีคือ เมืองมีรูปแบบการขยายตัวเปนวงกลม
หรือสวนของวงกลมออกจากศูนยกลางของเมือง โดยใชตัวอยางการศึกษาจากเมืองชิคาโก ประเทศ
สหรัฐอเมริกา แนวความคิดนี้กำหนดใหจุดศูนยกลางของเมืองเปนยานธุรกิจกลาง (Central 
Business District) ถือวาเปนแกนกลางของเมืองตัด ออกมาเปนสวนท่ีเรียกวา ยานเปลี่ยนแปลง 
(Transition Zone) เปนสวนท่ีผสมระหวางยานธุรกิจกลางและยานพักอาศัยของผูใชแรงงาน เรียกวา
เขตเสื่อมโทรม ตัดออกมาจะเปนยานพักอาศัยของชนชั้นกลางท่ีไดอพยพออกไป เพ่ือใหพนจาก
สิ่งรบกวนและเพ่ือท่ีอยู ท่ีดีกวาเกา รอบนอกออกไปอีกจะเปนยานท่ีเรียกวายานเคลื่อนยาย 
(Commuter Zone) เปนยานพักอาศัยของคนท่ีมีฐานะดี และบางสวนจะกลายเปนพ้ืนท่ีชานเมือง 
คนเหลานี้มักจะท างานอยูในใจกลางเมืองจึงตองมีการเดิน ทางเขาออกเปนประจำ 

๒. ทฤษฎี แบ งเขตของเมืองเป นส วน  (Sector Theory) (Ray M. Northam, 
๑๙๗๕: ๑๘๙-๑๙๐ อางถึงใน ปริญญา จิตรการนทีกิจ, ๒๕๓๗, หนา ๔๕) ผูใหกำเนิดแนวคิดทฤษฎีนี้
คือ Homer Hoyt ในป ค.ศ.๑๙๖๙ เนนการแบงเมืองออกเปนสวน ๆ (Sector) ในแตละสวนของเมือง 
ประกอบดวย กิจกรรม และประชากรในสวนตาง ๆ ท่ีไมจำเปนจะตองเปนรูปวงกลมซอนกันเสมอไป 
กลาวคือ บริเวณยานอุตสาหกรรม ไมจำเปนตองเกิดข้ึนโดยรอบศูนยกลางเมือง แตอาจขยายไปตาม
แนวยาวออกสูชานเมืองทำใหรปูแบบการขยายตวัเปนแบบคลายใบพัดหรือรูปลิ่ม 

๓. ทฤษฎีเขตท่ีมีจุดศูนยกลางจำนวนมาก (Multiple Nuclei Theory) (Northam, 
๑๙๗๕: ๑๘๙-๑๙๐ ปริญญา จิตรการนทีกิจ, ๒๕๓๗, หนา ๔๕) ซ่ึง Harris และ Ullman เสนอ
แนวคิดนี้ไว เม่ือ ค.ศ.๑๙๔๕ จุดเนนของแนวคิดคือ ศูนยกลางของเมืองใหญนั้น มิไดเกิดข้ึนมาจากท่ี



๒๕ 

เพียงแหงเดียว กลาวคือเมืองใหญ ๆ นั้นมิไดขยายตัวข้ึนโดยรอบอาณาบริเวณศูนยกลางเมือง หรือ
ยานธุรกิจกลางเพียงแหงเดียวเทานั้น หากแตขยายตัวโดยรอบบริเวณศูนยกลางหลาย ๆ แหง ซ่ึงอยู
ในเมืองนั้น 

สรุป 
กลาวโดยสรุป เม่ือเมืองมีการพัฒนามากข้ึน ตองมีการจัดระเบียบเมือง สิ่งท่ีเกิดข้ึน

คือการวางผังเมือง เพ่ือสนับสนุนใหการทำหนาท่ีของเมืองเปนไปอยาง สมบูรณ หนาท่ีหลักของเมือง 
(Crucial Function) คือการชวยใหประชากรจำนวนมากสามารถท่ีจะอยูอาศัย ไปทำงาน ไปศึกษา
เลาเรียน ปรึกษาธุรกิจ ซ้ือและขาย ตกลงกันในเรื่องตาง ๆ และจุดมุงหมายอ่ืน ๆ ได งายและ
สะดวกสบายท่ีสุด เสียเวลานอยและปลอดภัย การเชื่อมโยงภายในเมืองจึงถูกกำหนดไววา
ประสิทธิภาพของเมืองคือตองเดินทางดวยระยะทางสั้น ๆ เพ่ือเมืองจะสามารถทำหนาท่ีของตนเองได
อยางสมบูรณ 

๒. ทฤษฎีการเปนแหลงกลาง  
ทฤษฎีการเปนแหลงกลาง (Central Place Theory) เปนแนวคิด ของ Christaller, 

๑๙๓๓ เนนมีการอธิบายถึง เรื่องของลำดับศักย ขนาด จำนวน เขตบริการ และรูปแบบการกระจาย
ตัวเชิงพ้ืนท่ีของแหลงกลาง โดยใหคำนิยามของแหลงกลางไววา เปนสถานท่ีท่ีใหบริการดานการคา 
หรือแหลงบริการศูนยกลางท่ีทำใหเกิดกระบวนการการเดินทางของผูบริโภคสินคาและบริการเปน
สำคัญ โดยเปนการเดินทางท่ีสามารถครอบคลุมท่ัวพ้ืนท่ีหนึ่งไดอยางท่ัวถึง และสำคัญท่ีวาเปนการ
เดินทางในระยะทางท่ีสั้นท่ีสุด เพ่ือความสะดวกในการใชบริการตอไป นอกจากนี้การกำหนดเง่ือนไข
หรือขอตกลงในทฤษฎี ดังกลาว ก็เปนไปเพ่ืออธิบายปรากฏการณการเดินทางท่ีเกิดข้ึน เพ่ือใชบริการ
แหลงกลาง ไดแก 

๒.๑ พ้ืนท่ีดังกลาวมีภาพภูมิประเทศท่ีคลายกันทุกแหง 
๒.๒ ความหนาแนนประชากรมีความเทาเทียมกันทุกแหง  
๒.๓ ผูบริโภคมีอำนาจในการซ้ือเทากัน 
๒.๔ ประชากรสามารถสัญจรไดทุกทิศทางภายในพ้ืนท่ี 
๒.๕ แหลงกลางท่ีเกิดข้ึนบนพ้ืนท่ีจะมีบทบาทเฉพาะการขายสินคาและบริการ

เทานั้น 
๒.๖ แหลงกลางสามารถมีจำนวนมากท่ีสุดเทาท่ีจะเปนไปไดแตจะไมมากเกินไปจน

ทำใหแหลงกลางบริเวณขางเคียงอยูไมได 
จากแนวคิดของ Christaller สงผลให August Losch ไดนำทฤษฎีไปประยุกต

ทดสอบและสรุปไดภายหลังวารูปแบบการตั้งถ่ินฐาน มีเง่ือนไขเพ่ิมเติมภายใตสภาพการเปลี่ยนแปลง
ทางเศรษฐกิจ และสังคม ตลอดจนอิทธิพลของตลาด และ Losch กลาววา การตั้งถ่ินฐานบางแหงมี
หนาท่ีและลักษณะพิเศษบางอยางท่ีเปนของตนเอง 

สรุป          
ในการวิจัยผูวิจัยไดนำทฤษฎีนี้มาใชเพ่ือการอธิบายความสัมพันธระหวางพ้ืนท่ีความ

หนาแนนของประชากร (โดยเฉพาะอยางยิ่งผูมีรายไดนอย) แตมีอำนาจในการซ้ือ และการสัญจร 



๒๖ 

เพ่ือให ไดมาซ่ึงสินค าและการบริการ (ท่ีอยูอาศัยสำหรับผู มี รายไดนอย) บน พ้ืนฐานและ 
ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 

 
 
๓. ทฤษฎีการขยายตัวของเมือง 

ในการท่ีจะวิจัยใหไดมา ซ่ึงแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย สำหรับผูมีรายไดนอย
บนพ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 สิ่งหนึ่งท่ีขาดไมไดคือ  
การทำความเขาใจในการขยายตัวของเมือง  

ทางวิชาการ การขยายตัวของเมืองมีรูปแบบ Kevin Lynch (๑๙๙๖ อางใน ชนะพัน 
พันชนะ.๒๕๕๓) แบงรูปแบบของเมือง ในหนังสือ City sense and city design: Wruting and 
Project of Kevin Lynch โดยแบง รูปแบบของเมืองนครหลวงท่ัวโลกออกเปนรูปแบบตาง ๆ ไดแก 

๓.๑ Dispersed Sheet สรุปไดวา 
๓.๑.๑ เปนรูปแบบเมืองท่ีมีการขยายตัวไปยังจุดตาง ๆ อยาง รวดเร็ว  
๓.๑.๒ มีความหนาแนนของประชากรต่ำ  
๓.๑.๓ เสนทางคมนาคมสามารถติดตอกันไดหลายทิศทาง  
๓.๑.๔ มีขอดีคือเมืองแตละเมืองมีลักษณะเทาเทียมกัน จัดการหาพ้ืนท่ี เพ่ือ

ปรับปรุงพัฒนาสามารถทำไดงาย แตมีขอเสีย คือ ประชาชนไมมีความสัมพันธกันหรือมีก็นอย และใช
งบประมาณสำหรับสรางและปรับปรงุ ถนนหนทางใหดท่ัีวถึงกันจำนวนมาก 

๓.๒ Star สรุปไดวา 
๓.๒.๑ บริเวณศูนยกลางเมืองไมหนาแนนมากนัก  
๓.๒.๒ สวนรอบนอกจะมีความ หนาแนนเปนจุด ๆ  
๓.๒.๓ ความเจริญของเมืองจะถูกลอมรอบดวยเมืองรอง ซ่ึงลอมรอบเมืองหลัก  
๓.๒.๔ มีรัศมีราว ๘๐ กิโลเมตร โดยมีเมืองหลักเปนท่ีรวมของกิจกรรมทุก

ประเภทเมืองรองจะมีความหนาแนน และการเคลื่อนไหวทางเศรษฐกิจต่ำกวา  
๓.๒.๕ มีการคมนาคมเปนขนสงมวลชนในรัศมีของรูปดาว  
๓.๒.๖ ขอดีคือมีการขยายตัวเมืองไดงาย เพราะมีท่ีดินวางงายตอการวางแผน 

ขอเสียคือการเปลี่ยนท่ีอยูระหวางเมืองหลักกับเมืองรอบนอก ทำไดลำบาก 
๓.๓ Galaxy สรุปไดวา 

๓.๓.๑ แตละเมืองจะทำหนาท่ีเปนจุกศูนยกลางของตนเองแยกกันในรูปบริหาร 
และอาณาเขตมีระยะทางหางกันหลายกิโลเมตร  

๓.๓.๒ แตละตัวเมืองมีความหนาแนนสูง มีความเคลื่อนไหวทางเศรษฐกิจ  
๓.๓.๓ ในแตละเมืองซ่ึงมีความสำคัญใกลเคียงกัน 
๓.๓.๔ ประชาชนมีสวนรวมในทองถ่ิน มีการติดตอสื่อสารท่ีรวดเร็ว และมีการ

คมนาคมสะดวก  
๓.๓.๕ มีขอดีคือเมืองแตละเมืองมีเอกลักษณเปนของตนเอง ขอดีคือพ้ืนท่ีของ

แตละเมืองมีความจำเปน  



๒๗ 

๓.๔ Core สรุปไดวา 
๓.๔.๑ บริเวณศูนยกลางเมืองมีความหนาแนนสูง  
๓.๔.๒ พ้ืนท่ีแตละชั้นในตกึรวมกัน แลวมากกวาพ้ืนท่ีถนน และท่ีวางรวมกัน  
๓.๔.๓ มีครอบครัวแออัดในใจกลางเมือง เมืองจะขยายตัวในแนวดิ่ง เปนหลัก 
๓.๔.๔ ขอดีคือเหมาะสำหรับการจัดขนสงสาธารณะขอเสียคือตองการความ

ชำนาญมาก  
๓.๕ Ring สรุปไดวา 

๓.๕.๑ บริเวณศูนยกลางเมืองเปนท่ีวางชั้นในหนาแนนมาก  
๓.๕.๒ สวนลอมรอบนัน้ จะมีประชากรหนาแนนมาก  
๓.๕.๓ มีศูนยกลางกลางธุรกิจการคาอยูรอบ ๆ บริเวณใจกลางเมือง โดยระบบ 

ขนสงมวลชนจะเหมาะกับเมืองแบบนี้มาก ท้ังในลักษณะวงแหวน และถนนรัศมี  
๓.๕.๔ ขอดีคือเมืองวงแหวน ท้ังวงมีลักษณะเปนชุมชนเดียวกัน ขอเสียคือการ

ขยายเมืองมีปญหาตองใชเงินลงทุนจำนวนมาก 
๓.๖ Grid Pattern สรุปไดวา ลักษณะเปนการวางผังในรูปแบบตาตาราง (Grid 

Pattern) เปนรูปแบบการขยายตัวท่ีมีโครงขายของถนนตาตาราง จะสงผลทำใหรูปแบบของเมืองถูก
แบงเปนบล็อก (Block) อาจเปนรูปสี่เหลี่ยมจัตุรัส หรือรูปสี่เหลี่ยมผืนผา รูปแบบการขยายตัวแบบ
ตาตารางมีหลายรูปแบบยอย ไดแก 

๓.๖.๑ Conventional Grid เปนรูปแบบการขยายตัวท่ีมีระเบียบแบบแผน
อยางตอเนื่องออกไปในทุกทิศทางของเมือง อันเนื่องมาจากขอจำกัดดานกายภาพมีนอย หรือเมือง
ขยายตัวบนท่ีราบ 

๓.๖.๒ Distend Grid มีการขยายตัวแบบบิดเบี้ยวไปตามขอจำกัดของลักษณะ
ภูมิประเทศ แตยังคงรูปแบบตาตารางเปนบล็อก (Block) ไว ถึงแมจะไมเปนรูปทรงเรขาคณิต 
ท่ีแนนอนก็ตาม 

๓.๖.๓ Grid Transected เปนรูปแบบการขยายตัวของชุมชนเมืองบนพ้ืนท่ี
เดิม โดยมีการตัดถนนผานเขาสูศูนยกลางเมือง เพ่ือความสะดวกในการสัญจร และลดปญหาดาน
การจราจ 

๓.๖.๔ Super Block เปนการขยายตัวบนบล็อกเดิม มักพบในเมืองขนาดใหญ 
ตองการพ้ืนท่ีตอเนื่องมากกวาหนึ่งบล็อก ภายในบล็อกจัดรูปแบบใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ
กิจกรรม 

๓.๖.๕ Concentric Pattern เปนรูปแบบการขยายตัวของเมืองท่ีพัฒนาการมา
จากรูปแบบเมืองท่ีเปนแบบวงแหวนเดิม โดยบริเวณศูนยกลางเมือง มักมีการกระจุกตัวกันอยาง
หนาแนน และคอย ๆ ขยายตัวออกไปในลักษณะของวงแหวน โดยแนวถนนจะแบงพ้ืนท่ีของเมือง
ออกเปนสวน ๆ รปูแบบวงแหวนมีการขยายตัว ซ่ึงมีอีก ๒ รูปแบบยอย 

๓.๖.๕.๑ Concentric Highway เปนรูปแบบการขยายตัว โดยมีการ
ตัดถนนเปน แนวแกนรัศมีออกจาก ศูนยกลางเมือง หรือเขาไปยังศูนยกลางเมือง เพ่ือความสะดวก 
ในการเขาถึง 
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๓.๖.๕.๒ Circuitous by Pass เปนรูปแบบการขยายตัวท่ีมีการตัด
แนวถนนใหมในรูปแบบของทางเลี่ยงเมือง (by pass) หรือทางออมเมือง (Circuitous) เพ่ือดึง
การจราจรท่ีไมมีกิจกรรมท่ีตองติดตอกับศูนยกลางเมืองใหใชเสนทางออมออกไป 

๓.๖.๖ Linear Pattern เปนรูปแบบการขยายตัวท่ีมีพัฒนาการมาจากการตั้ง
ถ่ินฐานตามแนวเสนทางคมนาคม หรือเมืองมีท่ีตั้งอยูบริเวณท่ีราบ ระหวางหุบเขา ริมน้ำ ซ่ึงการ
ขยายตัวถูกจำกัดลักษณะ อยางไรก็ตามการขยายตัวแบบนี้มี ๒ ลักษณะยอยไดแก 

๓.๖.๖.๑ Linear and Concentric เปนรูปแบบการขยายตัวของการ
เชื่อมโยงกลุมเมืองขนาดเล็กๆ เขาดวยกันดวยเสนทางเดียว อาจเปนรูปแบบกลุมเมืองตามแนวชายฝง
ทะเล หรือท่ีราบ ระหวางหุบเขา เปนตน 

๓.๖.๖.๒ Linear and Integrated System Movement เป นรู ปแบบ
การเชื่อมโยงกลุมเมืองเขาดวยกัน ดวยเสนทางสัญจรหลัก และมีเสนทางยอยตัด แยกเขาสูกลุมเมือง
เล็ก ๆ ท่ีอยูลึกเขาไปในแผนดิน (Hinterland) 

สรุป  
หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการประยุกตใชในยุค New Normal สวนหนึ่งท่ี 

ผูประกอบการยุคใหมตองพิจารณาคือ “การคาดการณแนวโนมการขยายตัวของเมือง” ซ่ึงตองอาศัย
ขอมูลทางกายภาพ/ภูมิศาสตร รวมท้ังขอมูลทางโครงสรางประชากรมาผนวกเขาดวยกัน จึงจะทำให
สามารถวิเคราะห รูปแบบการขยายตัว และการเกิดอสังหาริมทรัพยท่ีตอบรับความตองการของ
ผูบริโภคท่ีเปนประชาชน โดยเฉพาะอยางยิ่งท่ีเปนกลุมผูมีรายไดนอยท่ีมีมากในประเทศไทย พรอมกัน
นี้ผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 อาจตองคำนึงถึงพ้ืนท่ีเปราะบางตอการพัฒนาเมืองรวมดวย 

 

 

งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

งานวิจัยท่ีเก่ียวของ จากการทบทวนวรรณกรรมในเบื้องตน พบวา งานวิจัยท่ีเก่ียวของ
โดยตรงไมปรากฎ แตมีงานวิจัยท่ีเก่ียวของในบางมิติ ไดแก  

ผลการศึกษาของ สมใจ ศรีเนตร (๒๕๖๐) เก่ียวกับ “แนวโนมการเปนผูประกอบการใหม
ในธุรกิจอาเซียน” ซ่ึงผลการศึกษาพบเพียงวา การรวมกลุมประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ทำใหเกิด
ลูกคาและคูแขงท่ีเพ่ิมข้ึนอยางหลีกเลี่ยงไมได การจัดการเชิงกลยุทธตองสอดคลองกับสภาพแวดลอม
ทางธุรกิจท่ีเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา ดังนั้นผูประกอบการไทยควรใหความสำคัญกับนวัตกรรมใหมๆ 
ท่ีสามารถนำมาใชในการดำเนินงานทางธุรกิจ โดยอาศัยการสรางความรวมมือจาก พันธมิตรภายนอก 
การศึกษาถึงแนวโนมในการประกอบการใหมในกลุมประเทศสมาชิกอาเซียน ชวยสรางโอกาสใหธุรกิจ
ประสบความสำเร็จไดงายข้ึน รวมท้ังมีโอกาสทางการตลาดท่ีเพ่ิมสูงข้ึนเปนลำดับ  

ผลการศึกษาของ วชิรวัชร งามละมอม (๒๕๕๙) เก่ียวกับ “ประเทศไทยกับแนวทาง 
การพัฒนาในประชาคมอาเซียน” ท่ีนำเสนอในการประชุมวิชาการของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 
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ครั้งท่ี ๕๔ สาขามนุษยศาสตรและสังคมศาสตร ท่ีเปนลักษณะการวิเคราะหแนวทางการพัฒนาใน
ประชาคมอาเซียนของประเทศไทยในหลายประเด็น เชน แนวทางการพัฒนาแบบยั่งยืน แนวนโยบาย
ในการพัฒนา และการเสนอแนะ ผลการวิเคราะห พบวา   

๑. กระบวนการพัฒนาท่ียังยืนแยกได ๒ ลักษณะ คือ  
๑.๑ การพัฒนาคนเปนศูนยกลางของการพัฒนาเต็มระบบ คือ พฤติกรรม จิตใจ 

และปญญา  
๑.๒ การบรูณาการระบบความสัมพันธของมนุษย สังคม ธรรมชาติ สิ่งแวดลอม และ

การมีสวนรวมของประชาชน           
๒. แนวนโยบายในการพัฒนา ประกอบดวย  

๒.๑ กำหนดทิศทางและ แผนงานด าเนินการใหชัดเจน  
๒.๒ ประสานความรวมมือระหวางประเทศสมาชิกอาเซียนกับองคการระหวาง

ประเทศ และ ภาคประชาสังคมตางๆ ท่ีเก่ียวของ  
๒.๓ เสริมสรางพลังของความรักและหวงแหนวัฒนธรรม สรางการเชื่อมโยงระหวาง 

วัฒนธรรมทองถ่ิน และระหวางประเทศ  
๒.๔ สรางความสัมพันธกับตางประเทศในระดบัทวิภาคี เพ่ือกระชับความสัมพันธ  

๓. ควรสรางความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและโครงสรางพ้ืนฐานท่ีจำเปน พัฒนา
สังคม คน วางแผนการศึกษาใหสอดคลองกับความตองการของประเทศ และสรางโอกาสทาง
เศรษฐกิจดวยฐานความรู เทคโนโลยี นวัตกรรมและความคิดสรางสรรค และการบริโภคท่ีเปนมิตรกับ
สิ่งแวดลอม ซ่ึงจะนำไปสูการพัฒนาท่ียั่งยืนของสังคมไทย 

ผลการศึกษาของ ศักดิ์ดา ศิริภัทรโสภณ (๒๕๕๙) เก่ียวกับ “ศักยภาพในการแขงขัน
และความพรอมของวิสาหกิจขนาดกลางขนาดยอมของไทยในการเขาสูประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน”  

ผลการศึกษาพบวา การบูรณาการความรวมมือทางเศรษฐกิจในระดับภูมิภาคของ
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ท่ีเกิดข้ึนอยาง สมบูรณในป พ.ศ.๒๕๕๘ เปนแรงผลักดันอันสำคัญ
ในการเปดโอกาสใหการคาและการลงทุนของสมาชิกในกลุมประเทศ อาเซียนเปนไปอยางเสรเีพ่ิมมากข้ึน 
บทความวิชาการนี้ จึงมีวัตถุประสงคท่ีจะทำการทบทวนวรรณกรรมงานวจิัยและการศึกษาท่ีเก่ียวของ
เก่ียวกับศักยภาพในการแขงขันและการเตรียมความพรอมในการเขาสูประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน
ของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) ของไทย ท้ังนี้ เนื่องจาก วิสาหกิจขนาดกลางและ
ขนาดยอมมีความสำคัญตอระบบเศรษฐกิจของประเทศ เปนแหลงจางงานท่ีสำคัญ แตมีขอจำกัดใน
การดำเนินธุรกิจหลายประการ และอาจจะไดรับ ผลกระทบทางลบจากการเปนประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนมากกวาวิสาหกิจขนาดใหญ บทความนี้จึงไดการนำเสนอขอมูล ความสำคัญของวิสาหกิจ
ขนาดกลางและขนาดยอมท้ังในระดับอาเซียนและในประเทศไทย แนวความคิดการรวมกลุมใน ระดับ
ภูมิภาคตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนในปจจุบัน ความสำคัญของอาเซียนกับการพัฒนาความรวมมือไปสูการเปน
ประชาคมเศรษฐกิจ อาเซียน แผนงานและการเชื่อมโยงในดานตาง ๆ ในระดับภูมิภาคของอาเซียน 
ตลอดจนผลกระทบของอาเซียนท้ังท่ีเปนอุปสรรค และโอกาสของธุรกิจไทย การเตรียมความพรอม
ของธุรกิจไทยในการเขาสูประชาคมอาเซียน ผลจากการทบทวนวรรณกรรมไดนำไปสูการนำเสนอ
หลายประการ ประกอบดวยขอเสนอแนะแนวทางการใชประโยชนจากการเปนประชาคม เศรษฐกิจ
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อาเซียน ขอเสนอแนะการเตรียมความพรอมของผูประกอบการ SMEs ตลอดจนแนวทางการเพ่ิมขีด
ความสามารถ และศักยภาพของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมของไทย โดยเฉพาะการสนับสนุน
จากภาครัฐ เพ่ือรองรับการเปนประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ผลการศึกษาในครั้งนี้ ชวยใหวิสาหกิจ
ขนาดกลางและขนาดยอมไดตระหนักถึงความสำคัญ และเรงระดับการเตรียมความพรอมของการ
แขงขันท่ีจะเพ่ิมสูงข้ึน โดยการตรวจสอบความพรอมขององคกรและความพรอมของผลิตภัณฑอยาง
ตอเนื่อง เพ่ือใหทราบถึงจุดออนและจุดแข็งท่ีควรเรงพัฒนาและสนับสนุนใหดียิ่งข้ึน ควบคูไปกับการ
วิเคราะหโอกาส และอุปสรรค จากการเปนประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน เพ่ือท่ีผูประกอบการจะไดมี
แนวทางในการรับมือกับสถานการณตาง ๆ ท่ีจะเกิดข้ึน การเตรียมความพรอมเหลานี้เปนการเพ่ิม
โอกาสในการสรางความสามารถในการแขงขัน ใหเพ่ิมข้ึนท้ังภายในประเทศพรอมกับเปนการเพ่ิม
ศักยภาพขององคกรในการเปนสวนหนึ่งของธุรกิจท่ีประสบความสำเร็จ และสามารถอยูรอดไดอยาง
ม่ันคงและเติบโตเม่ืออาเซียนมีการบูรณาการทางเศรษฐกิจอยางสมบูรณในอนาคตท่ีกำลังจะมาถึงอีก
ไมนาน 

งานวิจัยของบริษัทเซ็นจูรี ๒๑ (ออนไลน, ๒๕๖๓) ท่ีไดทำการสำรวจผูมีรายไดนอย
เก่ียวกับความตองการบานหลังแรกท่ีสรางโดยผูประกอบการเอกชน ซ่ึงพบวา “บานหลังแรก สำหรับ
ผูมีรายไดนอย โดยผูประกอบการเอกชน” เพ่ือสำรวจความตองการท่ีอยูอาศัยของผูมีรายไดนอยเฉลี่ย 
ตอเดือน ๖๐๐ บาท ไปจนถึง ๑๕,๘๓๔ บาท ท่ัวประเทศ จำนวน ๑,๐๙๑ คน พบวา ๗๕,๔๐% ของ
ตัวแทนผูมีรายไดนอยท้ังหมดตองการบานหลังแรกท่ีพัฒนาโดยเอกชน พรอมกันนี้ตองการใหภาครัฐ
สนับสนุนเรื่องฟรีคาธรรมเนียมการโอน มาตรการการจดจำนอง ตองการเฟอรนิเจอรพ้ืนฐาน ดอกเบี้ย
รอยละ ๓ ตลอดอายุการผอน เปนตน ท้ังนี้ ผูตอบแบบสอบถามระบุวา ผูประกอบการเอกชนมีการ
เลือกใชวัสดุกอสรางท่ีไดมาตรฐาน แบบบานทันสมัย และใหความสำคัญกับชุมชน แตก็อาจมีภาระ 
เชน การเรียกเก็บคาสวนกลาง เปนตน อยางไรก็ตาม ผูประกอบการท่ีพัฒนาโครงการระดับดังกลาว 
สวนใหญจะเปนผูประกอบการในทองท่ี สวนใหญไมมีผูประกอบการรายใหญมาพัฒนาแขง เนื่องจากมี
ความเสี่ยงทางดานกำลังซ้ือ 

สรุปจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยหรือการศึกษาท่ีใกลเคียงไดขอสรุปวา  
แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ

ของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 มีความเปนไปไดสูง แตท้ังนี้ตองผสานรวมกับนโยบายแหง
รัฐ และความสามารถในการจัดการเพ่ือวางแผนการใชประโยชนท่ีดิน และการกำหนดความสามารถ
ในการจายและความสามารถในการประกอบการใหสัมพันธเปนไปในทิศทางท่ีสอดรับกัน 

กรอบแนวคิดของการวิจัย 

 แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ
ของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 มีกรอบแนวคิดในการวิจัยสรุปไดดังแผนภาพท่ี ๒-๑  

 

 



๓๑ 

 

 

 

 

 

แผนภาพท่ี ๒-๑ กรอบแนวคิดของการวิจัย 
 

 
 
ท่ีมา: ประมวลผลโดยผูวิจัย. ๒๕๖๔. 

สรุป 

             จากกรอบแนวคิดในการวิจัย สรุปไดวา แนวทางการพัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอย 

รวมถึงพ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการเอกชนไทยในยุคใหม Thailand 4.0 จักตอง

เปนแนวทางการพัฒนาท่ีสอดรับกับยุทธศาสตรชาติ ๒๐ ป โดยเฉพาะอยางยิ่งยุทธศาสตรท่ี ๓ 

ยุทธศาสตรการพัฒนาและเสรมิสรางศักยภาพทรัพยากรมนุษย การปรับเปลี่ยนคานิยมและวัฒนธรรม 

(Transformation of Culture) เพ่ือสรางคนไทยท่ีมีคุณภาพ คุณธรรม จริยธรรม ระเบียบวินัย เคารพ

กฎหมาย โดยเฉพาะอยางยิ่งคนไทยในกลุมประชากรไทยท่ีมีรายไดนอย ท่ีจะสามารถอยูในยุคความ

ปกติแบบใหมหรือ New Normal ยุคThailand 4.0 และนโยบาย Thailand 4.0 ไดอยางมีคุณภาพ

ชีวิตท่ีดีข้ึน เพราะการมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเองและมีรายไดท่ีพอเพียงตอการดำรงชีพ อยางไรก็ตาม

แนวทางการพัฒนาท่ีอยูอาศัย สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยจะเปนจริงหรือไมอยางไร ภายใต

ยุทธศาสตรดังกลาว ผูประกอบการเอกชนไทยจะตองเปนผูประกอบการยุคใหมท่ีพรอมดวยหลักการ



๓๒ 

พัฒนาอสังหาริมทรัพยและการประยุกตใชในยุค New Normal ซ่ึงประกอบดวย ๓ แนวคิด/ทฤษฎี 

ท่ีเก่ียวของ ไดแก ทฤษฎีการใชท่ีดิน (Land Use Theory) ทฤษฎีการเปนแหลงกลาง (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) วิธีการหาจุดศูนยกลาง (Center of Gravity Method) หรือวิธีการวิเคราะหจุดคุมทุน 

(Break Even Analysis Method) ทฤษฎีการขยายตัวของเมือง ท่ีเก่ียวของ 

           แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ

ของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 ท่ีดำเนินการภายใตกรอบแนวคิดของการวิจัยขางตน 

จึงเก่ียวของกับชุดตัวแปรสำคัญ ๔ ชุดตัวแปร ท้ังชุดตัวแปรความเปนไปไดและความสามารถในการ

แขงขันท้ังภายในและภายนอกประเทศ ซ่ึงเก่ียวของกับตัวแปรยอย ไดแก ยุทธศาสตร ขอกำหนดเชิง

กฎหมายหรือพระราชบัญญัติท่ีเก่ียวของ และนโยบายหรือแผนงานของหนวยงานภาครัฐและ

ภาคเอกชนท่ีเก่ียวของ ชุดตัวแปรประชาชนผูมีรายไดนอย ซ่ึงประกอบดวยตัวแปรยอยท่ีเปนขอมูล

สวนบุคคลของประชาชนท่ีมีรายไดนอย เชน ชื่อ-ชื่อสกุล เพศ อายุ สถานภาพทางการเงิน ฯ สวนชุด

ตัวแปรการดำเนินงานดานอสังหาริมทรัพย ตัวแปรยอย จะเปนตัวแปรท่ีเก่ียวของกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย ไดแก การกำหนดพ้ืนท่ีตั้ง ขนาดของท่ีอยูอาศัย ระดับราคาท่ีสามารถจายได  

การจัดการดานการเงิน ฯ และชุดตัวแปรปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ ตัวแปรยอยประกอบดวย 

ปญหาและอุปสรรคในระดับนโยบาย (มูลคาท่ีดิน มูลคาเงินลงทุน กรอบนโยบายรัฐในแตละป  

การรวมมือกับองคการตางประเทศ) และปญหาและอุปสรรคในระดับการประกอบการ (เง่ือนไขดาน

ภาษี เง่ือนไขดานการใชประโยชนท่ีดิน เง่ือนไขดานการตลาด (รูปแบบท่ีอยูอาศัย ราคา ขนาดพ้ืนท่ีใชสอย 

สิ่งอำนวยความสะดวก) 
 



 

บทที่ ๓ 
อสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและ 

ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม 

           บทนี้เปนผลการศึกษาเพ่ือตอบโจทยการวิจัยเนนท่ี ๒ ประเด็นหลัก ประกอบไปดวย 
           ๑. ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและภายนอกประเทศ 
ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีดำเนินการโดยภาครัฐ และท่ี
ดำเนินการโดยภาคเอกชน 
           ๒.ปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสรางความสามารถในการ
แขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม 
          ๓. สรุปผล  รายละเอียดปรากฏดังนี้ 

ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและภายนอกประเทศ 
ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ี
ดำเนินการโดยภาครัฐ และท่ีดำเนินการโดยภาคเอกชน 

การวิเคราะหความเปนไปได ซ่ึงเก่ียวของกับตัวแปรการวิจัยในการวิจัยท่ีผูวิจัยกำหนด
ชุดขอมูลหรือตัวแปรหลักในการวิจัยไว ๓ ชุดหลักไดแก  

๑. บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย (ของประชาชนท่ีมี
รายไดนอย)  

๒. ความเปนไปไดในการสรางผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
(ผูประกอบการไทย)  

๓. โอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN  
ท้ังนี้ในการเก็บรวบรวมขอมูล ผูวิจัยดำเนินการกับบริษัทท่ีเปนผูสรางและพัฒนา

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย ท้ังรายเการายใหม ไมนอยกวา ๗ บริษัท ดวยหลากหลายเทคนิค 
ไดแก เทคนิคการสัมภาษณกลุมและการสัมภาษณรายบุคคล (Group Interview/ Individual 
Interview) และเทคนิคการประชุม/สนทนากลุมวิเคราะห (Focus Group) โดยมีแนวคำถามดังนี้ 

 
 

แนวคำถามสำหรับการวิจัย 
“แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ

ของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0” 



๓๘ 

คำช้ีแจง แนวคำถามในการสนทนากลุมวิเคราะหมุงผลท่ีจะนำไปสู “แนวทางการสราง

ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม”ดังนั้นประเด็นการ

สนทนาวิเคราะหจึงประกอบดวย 

๑. ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในประเทศ สำหรับกรณีท่ี

ผูประกอบการเอกชนในการท่ีจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยในประเทศไทย  

๑.๑ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนจะดำเนินการเพียงสวนเดียว 

๑.๒ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนจะรวมกับการเคหะแหงชาติ 

กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย หรือกรมธนารักษ ในการดำเนินการ 

๒. ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายนอกประเทศ สำหรับกรณีท่ี

ผูประกอบการเอกชนจะพัฒนาอสังหาริมทรัพย สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยท้ังในประเทศไทยและ

ในอาเซียน 

๒.๑ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนจะดำเนินการเพียงสวนเดียว 

๒.๒ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนไทยจะรวมกับรัฐบาลไทย หรือ

เอกชนในตางประเทศในการดำเนินการ 

๓. ผลวิเคราะหปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสราง

ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม 

๓.๑ ปจจัยแหงความสำเร็จ ท่ีจะนำทางใหประเทศไทยแขงขันไดในภูมิภาคอาเซียน

ดวยผูประกอบการไทยยุคใหม  

๓.๒ ปจจัยแหงความลมเหลว ของการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนดวยผูประกอบการไทย

ยุคใหม  

ขอมูลท่ีเก็บรวบรวมได ผูวิจัยนำมาวิเคราะหขอมูล ตามลำดับกระบวนการ โดยเริ่มจาก

การแบงขอมูลเปนสวนยอย ๆ (Segmentation) ท่ีมีความหมายในตัวเอง (หนวยของความหมายหรือ 

Unit of Meaning) จากนั้นใหรหัสขอมูล (Coding) จากนั้นนำขอมูลเหลานี้มาพิจารณาความซ้ำซอน

ของเนื้อหา และจัดกลุมหรือหมวดหมู เพ่ือใหไดประเด็น จนนำมาสูขอสรุปการวิจัยเชิงการเขียนแบบ

เลาเรื่อง (Narrative) ได ขณะท่ีการตีความขอมูล ผูวิจัยจะใหความสำคัญกับขอมูลและความสำคัญ

ของขอมูลท่ีตองวิเคราะห อธิบายรูปแบบพิจารณาความสัมพันธและความเก่ียวของในประเด็นตาง ๆ 

(ตัวแปรยอย)  ผลการวิเคราะหสรุปไดดังนี้ 
 

๑. บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานที่อยูอาศัย (ของ
ประชาชนที่มีรายไดนอย)  



๓๙ 

หากพิจารณาจากจุดเริ่มตนมาตรการสวัสดิการแหงรัฐ นวัตกรรมเพ่ือแกปญหา
ความยากจนของประเทศ สรุปไดวา โครงการประชารัฐสวัสดิการ เปนนวัตกรรมในการชวยเหลือ
ประชาชนผูมีรายไดนอยใหพนจากปญหาความยากจนแตประชาชนท่ีรายไดนอยหรือยากจนตองข้ึน
ทะเบียนกับกระทรวงการคลัง (ต้ังแต ๑๓ เมษายน-๑๕ พฤษภาคม พ.ศ.๒๕๖๐) เพ่ือรัฐจะไดชวยใน
เรื่องการลดคาครองชีพ การซ้ือสินคาและการเตินทาง ผานบัตรสวัสดิการ โดยผูลงทะเบียนตองมีอายุ
ตั้งแต ๑๘ ปบริบูรณ ข้ึนไปอยูในภาวะวางงานหรือมีรายไดท่ีเกิดข้ึนในป ๒๕๕๙ ท้ังสิ้น ไมเกิน 
๑๐๐,๐๐๐ บาทและไมมีทรัพยสินทางการเงินหรือหากมีตองไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท เนื่องจากรัฐเนน
การสงเสริมการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของประชาชนในการใชจายชำระคาสินคาและบริการ 
ในชีวิตประจำวันดวยเงินสดเปนหลัก ไปสูระบบการชำระเงินแบบอิเล็กทรอนิกส (e-Payment) ผาน
บัตรสวัสดิการแหงรัฐท่ีเปนบัตรอิเล็กทรอนิกส และท่ีสำคัญเปนการผลักดันใหเกิดการดำเนินงานตาม
แผนยุทธศาสตรการพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานระบบการชำระเงินแบบอิเล็กทรอนิกสแหงชาติ (National 
e-Payment Master Plan) ของรัฐบาลท่ีมุงเนนการดำเนินธุรกรรมทางการเงินใหเปนไปอยางสะดวก 
รวดเร็ว และลดปริมาณเอกสารทางการเงิน เพ่ือเตรียมพรอมเขาสูสังคมไรเงินสด (Cashless 
Society) 

หากดำเนินการวิเคราะหในเบื้องตนเก่ียวกับมาตรการดังกลาว สรุปไดวา “การ
เขาถึงสวัสดิการแหงรัฐ” ของประชาชนท่ีมีรายไดนอย แทจริงเกิดข้ึนภายใตแนวคิดตามยุทธศาสตร 
National e-Payment ของรัฐบาล เปาหมายการชวยเหลือแทจริง เนนอยูท่ี ๔ เรื่องไดแก 

เรื่องท่ี ๑ การมีงานทำ ท่ีรัฐจะจัดใหมี AO หรือ Account Officer เขาชวยดูแลผูมี
บัตรสวัสดิการแหงรัฐ อันจะนำไปสูการมีงานทำ มีรายได  

เรื่องท่ี ๒ การฝกทักษะอาชีพ ท่ีรัฐมุงเนนการฝกอบรมอาชีพในหลักสูตรชางชุมชน  
เรื่องท่ี ๓ การชวยเหลือใหเขาถึงแหลงเงินทุน สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ี

ตองการมีกิจการเปนของตนเอง  
เรื่องท่ี ๔ การเขาดูแลเก่ียวกับความพรอมในการดำรงชีวิตข้ันพ้ืนฐานไมวาจะเปน

เรื่องการออมเพ่ือการเกษียณอายุ โดยกองทุนการออมแหงชาติ (กอช.) เรื่องท่ีอยูอาศัย ตามโครงการ
บานคนไทยประชารัฐของกรมธนารกัษหรือของธนาคารอาคารสงเคราะหท่ีใหสินเชื่อ เพ่ือท่ีอยูอาศัย 

นอกจากนี้ผูวิจัยไดทำการวิเคราะหบทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐ
ดานท่ีอยูอาศัย (ของประชาชนท่ีมีรายไดนอย ซ่ึงพิจารณาเฉพาะประชาชนไทยท่ีมีรายไดเฉลี่ยตอหัว
ของกลุมประชากรรอยละ ๔๐ ท่ีมีรายไดต่ำสุด ในลักษณะ บาท/คน/เดือน) ดวยการจัดทำการ
วิเคราะหแบบตารางไขว สรุปไดดังตารางท่ี ๓-๑ 
ตารางท่ี ๓-๑ บทบาทและโอกาสในการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ีมีระดับ
รายไดนอย 
 
     ๑.  ชุมชนเมือง:  
โครงการบานประชารัฐริมคลองลาดพราว  (โดยรัฐ) 
เปาหมาย การยายบานเรือนออกจากแนวกอสรางเข่ือน รวมตัวกันเชาที่ดินอยาง

ถูกตองชวงแรก ๓๐ ป ครบ ๓๐ ป สามารถทำสัญญาตอไดคร้ังละ ๓๐ 



๔๐ 

ป คาเชาไมแพง 
บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนที่ไมไดรับสิทธิการเชาที่ดินบริเวณริมคลอง/เข่ือน 
โครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง  (โดยรัฐและกทมฯ) 
เปาหมาย ขับเคลื่อนและใหความรูความเขาใจกับประชาชน ถึงการ มีคุณภาพ

ชีวิตที่ดีและความจำาเปนการฟนฟูชุมชนดินแดง 
บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนในชุมชนดินแดง 
เปาหมาย การยายบานเรือนออกจากแนวกอสรางเข่ือน รวมตัวกันเชาที่ดินอยาง

ถูกตองชวงแรก ๓๐ ป ครบ ๓๐ ป สามารถทำสัญญาตอไดคร้ังละ ๓๐ 
ป คาเชาไมแพง 

บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนที่ไมไดรับสิทธิการเชาที่ดินบริเวณริมคลอง/เข่ือน 
โครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง  (โดยรัฐและกทมฯ) 
เปาหมาย ขับเคลื่อนและใหความรูความเขาใจกับประชาชน ถึงการ มีคุณภาพ

ชีวิตที่ดีและความจำาเปนการฟนฟูชุมชนดินแดง 
บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนในชุมชนดินแดง 
โครงการพัฒนาคุณภาพชีวิตคนในเมืองที่ไรบาน  (การเคหะแหงชาติ) 
เปาหมาย การชวยเหลือคนไรบาน 
บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนใน ๓ จังหวัด ไดแก กรุงเทพมหานคร เชียงใหม 

ขอนแกน 

 
 
 
 
 
 
ตารางท่ี ๓-๑ บทบาทและโอกาสในการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ีมีระดับ
รายไดนอย (ตอ) 
 
     ๒.  ชุมชนเมือง:  
โครงการบานประชารัฐริมคลองลาดพราว  (โดยรัฐ) 
เปาหมาย การยายบานเรือนออกจากแนวกอสรางเข่ือน รวมตัวกันเชาที่ดินอยาง

ถูกตองชวงแรก ๓๐ ป ครบ ๓๐ ป สามารถทำสัญญาตอไดคร้ังละ ๓๐ 
ป คาเชาไมแพง 

บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนที่ไมไดรับสิทธิการเชาที่ดินบริเวณริมคลอง/เข่ือน 
โครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง  (โดยรัฐและกทมฯ) 
เปาหมาย ขับเคลื่อนและใหความรูความเขาใจกับประชาชน ถึงการ มีคุณภาพ

ชีวิตที่ดีและความจำาเปนการฟนฟูชุมชนดินแดง 
บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนในชุมชนดินแดง 



๔๑ 

โครงการพัฒนาคุณภาพชีวิตคนในเมืองที่ไรบาน  (การเคหะแหงชาติ) 
เปาหมาย การชวยเหลือคนไรบาน 
บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะประชาชนใน ๓ จังหวัด ไดแก กรุงเทพมหานคร เชียงใหม 

ขอนแกน 
     ๓.  คนยากจน ผูดอยโอกาส กลุมเปราะบาง: 
โครงการปรับปรุงสภาพแวดลอมที่อยูอาศัยสำหรับคนพิการ (โดยรัฐ) 
เปาหมาย การปรับสภาพแวดลอมใหเอ้ือตอการ ดำรงชีวิต เชน การปรับปรุง

หองน้ำ หองอาบน้ำ บันได ทางเดิน หองนอน และอ่ืนๆ ตามความ     
จำเปน 

บทบาทและโอกาสการเขาถึง คนพิการที่มีฐานะยากจน มีที่อยูอาศัยไม มั่นคง ไมมีคนดูแล ไม
ปลอดภัย หรือไมเหมาะกับสภาพความพิการ 

โครงการเสริมสรางชีวิตใหมใหคนไรที่พ่ึง เรรอน และผูทำการขอทาน   
(ภายใตโครงการบานนอยในนิคมสรางตนเอง) 
เปาหมาย การสงกลับบานภายหลังกลุมเปาหมายที่ผานกระบวนการฟนฟู

ศักยภาพ 
บทบาทและโอกาสการเขาถึง กลุมเปาหมายที่ผานกระบวนการฟนฟูศักยภาพตาม ธัญบุรีโมเดล 

จำนวน ๓๔๗ หลัง ในพื้นที่นิคมสรางตนเอง ๒๓ แหง ใน ๑๗ จังหวัด 

 
 

ตารางท่ี ๓-๑ บทบาทและโอกาสในการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ีมีระดับ
รายไดนอย (ตอ) 
 

     ๔. การบูรณาการแกปญหาที่อยูอาศัยและที่ดินทำกินใหกับเกษตรกรที่มีรายไดนอย  

โครงการบานม่ันคงชนบทในพ้ืนที ่สปก.(โดยสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน) 

เปาหมาย การสรางความมั่นคงดานที่อยูอาศัยบนฐานความตองการแทจริง (felt 

need) แตเนนการรวมกลุมและสรางการมีสวนรวมของคนในชุมชน มี

กลไกการออมเปนเคร่ืองมือขับเคลื่อนขบวนการกลุมและมีผูนำชุมชนที่

เขมแข็ง 

ภาครัฐสนับสนุนงบประมาณในการ กอสรางบาน หลังละ ๔๐,๐๐๐ 

บาท และเจาของบานสมทบสวนที่เหลือ 

บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะเกษตรกรที่ยากไรใน ๗ จังหวัด ๑๐ โครงการเปาหมาย 

โครงการบานม่ันคงชนบทในพ้ืนที่ สปก.(โดยสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน) 

เปาหมาย การสรางความมั่นคงดานที่อยูอาศัยบนฐานความตองการแทจริง (felt 

need) แตเนนการรวมกลุมและสรางการมีสวนรวมของคนในชุมชน มี

กลไกการออมเปนเคร่ืองมือขับเคลื่อนขบวนการกลุมและมีผูนำชุมชนที่

เขมแข็ง 



๔๒ 

ภาครัฐสนับสนุนงบประมาณในการ กอสรางบาน หลังละ ๔๐,๐๐๐ 

บาท และเจาของบานสมทบสวนที่เหลือ 

บทบาทและโอกาสการเขาถึง เฉพาะเกษตรกรที่ยากไรใน ๗ จังหวัด ๑๐ โครงการเปาหมาย 

โครงการบานพอเพียงในชนบท 

เปาหมาย รัฐสงเสริมการซอมแซมหรือสรางบานใหม ครัวเรือนละไมเกิน 

๑๘,๐๐๐ บาทที่เหลือเจาของบานหรือชุมชนรวมสมทบ ใชแรงงานใน

ชุมชน “ลงแขก” เนนความสามัคคี เนนหลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง 

บทบาทและโอกาสการเขาถึง ประชาชนในชนบทที่ยากไรหรือมีปญหาดานที่ดินและที่อยูอาศัย ที่

ประสบ ภัยพิบัติหรือที่ไดรับความเสียหายปละประมาณ ๑๐,๐๐๐-

๑๕๐๐๐ หลัง 

     ๕.  โครงการระดับชาติ  

โครงการบานเอ้ืออาทร (โดยการเคหะแหงชาติ) 

เปาหมาย สรางบานใหผูมีรายไดนอยตามกรอบเวลาและจำนวนยูนิตที่กำหนด  

ทั่วประเทศ 

บทบาทและโอกาสการเขาถึง ประชาชนทั่วเทศที่มีคุณสมบัติตามเกณฑการเคหะแหงชาติกำหนด 

ท่ีมา: ประมวลผลโดยผูวิจัย, ๒๕๖๔. 

จากตารางท่ี ๓-๑ สรุปไดวา บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยู

อาศัย (ของประชาชนท่ีมีรายไดนอย) ผันแปรตามยุทธศาสตรและนโยบายของรัฐ  

อยางไรก็ตามในในแตละปงบประมาณประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ัวประเทศและกลุม

เฉพาะมีแนวโนมการไดรับโอกาสในการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยมากข้ึน หาก

ประชาชนท่ีมีรายไดนอยใหความสนใจและดำเนินการตามยุทธศาสตร National e-Payment ของ

รัฐบาล เพ่ือใหสังคมไทยกาวสูสังคมไรเงินสด (Cashless Society) และลดปญหาเรื่องสุขภาวะท่ีเปน

ผลจากการแพรระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา ๒๐๑๙ 

สวนทางดานสินเชื่อท่ีอยูอาศัยสำหรับผูถือบัตรสวัสดิการแหงรัฐ รวมถึงประชาชนท่ัวไป

ท่ีมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนไมเกิน ๒๕,๐๐๐ บาท และบุคลากรรของรัฐ ตลอดจนประชาชนในจังหวัด

ยะลา นราธิวาส และปตตานี ท่ีดำเนินการโดยธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) ดวยดอกเบี้ยพิเศษท่ี

เริ่มดำเนินการมาตั้งแต ๑๕ มกราคม ๒๕๖๑ นั้นเปนอีกตัวแปรหนึ่งท่ีชวยเพ่ิมบทบาทและโอกาสการ

เขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย อยางไรก็ตามประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีอยูในเกณฑหรือ

ขอกำหนดดังกลาวมีวงเงินกูไมเกิน ๑ ลานบาทตอคนสำหรับผูถือบัตรสวัสดิการแหงรัฐ และไมเกิน  

๒ ลานบาทสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดไมเกิน ๒๕,๐๐๐ บาทตอเดือนแตระยะเวลาในการกูไมนอย

กวา ๗ ปและไมเกิน ๔๐ ป อายุผูกูรวมกับระยะเวลาท่ีขอกูตองไมเกิน ๗๐ ป โดยอัตราดอกเบี้ย ๔ ป

แรกอยูท่ีรอยละ ๒.๗๕ ตอปสำหรับผูถือบัตรสวัสดิการแหงรัฐ สวนผูท่ีมีรายไดไมเกิน ๒๕,๐๐๐ บาท

ตอเดือน อัตราดอกเบี้ย ๔ ปแรกอยูท่ีรอยละ ๓ ตอป (เชนเดียวกับประชาชนท่ีเปนบุคลากรภาครัฐ) 



๔๓ 

จากนั้นปท่ี ๕ อัตราดอกเบี้ย MRR อยูท่ีรอยละ ๐.๗๕-๑ ตอป ขณะท่ีประชาชนใน ๓ จังหวัดชายแดน

ใต อัตราดอกเบี้ย ๕ ปแรกคงท่ีอยูท่ีรอยละ ๒.๕๐ ตอปและวงเงินกูไมเกิน ๒ ลานบาท จากนั้นปท่ี ๖ 

เปนตนไป MRR อยูท่ีรอยละ ๐.๕๐-๑ ตอป 

สำหรับป ๒๕๖๓ บานคนไทยประชารัฐ ภายใตความรรวมมือระหวาง กรมธนารักษ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห และธนาคารออมสิน สำหรับประชาชนไทยท่ีถือบัตรคนจนหรือ 

บัตรสวัสดิการแหงรัฐก็สามารถกูซ้ือบานได แตท้ังนี้ประชาชนท่ีถือบัตรและประชาชนท่ัวไป ตองมี

รายไดไมเกิน ๓๕,๐๐๐ บาทตอเดือน แตประชาชนท่ีถือบัตรจะสามารถซ้ือท่ีอยูอาศัยในราคา 

๓๕๐,๐๐๐-๗๐๐,๐๐๐ บาทตอหนวย ในอัตราดอกเบี้ผอนปรน ๔ ปแรกท่ีรอยละ ๒.๗๕ ตอปได 

หลังจากนั้น MRR อยูท่ีรอยละ ๐.๗๕-๑ ตอป ในระยะเวลากูไมเกิน ๓๐ ป ท่ีสำคัญมีการสนับสนุน

สนิเชื่อสำหรับ “ผูพัฒนาโครงการ” อัตราดอกเบี้ยผอนปรนรอยละ ๓ ตอปใน ๓ ปแรก จากนั้น MRR 

อยูท่ีรอยละไมเกิน ๑ ตอป ระยะเวลากูไมเกิน ๕ป ท้ังนี้โครงการท่ีอยูอาศัยมีท้ังรูปแบบ บานแฝด 

บานแถว และอาคารชุด โดยอยูในท่ีราชพัสดุ ๘ แปลงใน ๘ จังหวัด ไดแก ชลบุรี ประจวบคีรีขันธ 

เชียงใหม เชียงราย ลำปาง ขอนแกน อุดรธานี และนครพนม และกำลังขยายมาอีก ๘ จังหวัด ไดแก 

กรุงเทพมหานคร พระนครศรีอยุธยา กำแพงเพชร ปทุมธานี สงขลา พังงา ศรีสะเกษ และสุราษฎรธานี 

อยางไรก็ตามในสวนภาคเอกชนหรือผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหารมิทรัพย

กลับไมมีบทบาทและโอกาส ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหรือท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนผูท่ีมีระดับ

รายไดนอยในประเทศไทย เนื่องจากการใหความหมายของท่ีอยูอาศัยท่ีแตกตางกันระหวางรัฐบาล

และผูประกอบการ ขยายความไดวา  

รัฐ พิจารณาในเชิงนโยบายเนนการให “มีท่ีอยูอาศัย และมีกรรมสิทธิ์” ในท่ีอยูอาศัย

หรือท่ีอยูอาศัยและท่ีทำกิน แตผูประกอบการ เนนการ “พัฒนาท่ีอยูอาศัย” ใหสงเสริมคุณภาพชีวิต 

ไมกอปญหาตอสิ่งแวดลอม ดังนั้นวัสดุ รูปแบบบาน เทคนิคการกอสรางฯ จึงมีเทคนิค นวัตกรรมและ

ความทันสมัย ตอบสนองตอการใชชีวิตในอนาคตมากกวา (สงผลตอราคาท่ีอยูอาศัยจึงมีราคาท่ีสูงกวา 

ท่ีอยูอาศัยท่ีอยูในโครงการตาง ๆ ตามยุทธศาสตรและนโยบายของรัฐบาล) 

สวนการพัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยในเอเชีย จากการวิเคราะห

ขอมูลทุติยภูมิท่ีเก่ียวของพบวา ประเทศจีนเปนตัวอยางท่ีดีท่ีสุด โดยเริ่มจากการพัฒนา คนจีน ภายใต

ยุทธศาสตรแบบเจาะจงและตรงจุด ท้ังนี้เริ่มจากการสำรวจขอมูลพ้ืนฐานท่ีเก่ียวของอยางละเอียด 

จากนั้นพัฒนาในพ้ืนท่ีหรือเขตท่ีมีปญหามากท่ีสุดกอนผสานรวมไปกับการวางนโนบายของรัฐบาล 

เชน การตั้งโครงการอุตสาหกรรม การโยกยายประชากรไปสูสภาพแวดลอมใหมสังคมใหมท่ีมี

สวัสดิการและความพรอม การฟนฟูระบบนิเวศ การเสริมสรางการศึกษา การปรับปรุงระบบ

สวัสดิการสังคม และการใชมาตรการท่ีวัดผลได การใหสินเชื่อแกครอบครัวยากจนท่ีมีทักษะและ

ตองการทำธุรกิจ การเคลื่อนยายแรงงานระหวางเมืองคูความรวมมือ การเปดโอกาสใหมณฑลตาง ๆ 

ดึงดูดการลงทุนจากในและตางประเทศ เพ่ือเริ่มโครงการท่ีนาสนใจ เชน โครงการกอสรางทาการผลิต



๔๔ 

อัจฉริยะ (Smart Manufacturing Enterprise Port) โครงการกอสรางสายการผลิตอาหารและฐาน

การจัดจำหนายสินคาประจำภู มิภาคตะวันตกเฉียงเหนือ เปนตน จากนัยดังกลาว สวนดาน

อสังหาริมทรัพยหรือท่ีอยูอาศัย เปนการวางผังและการออกแบบเมืองท่ีชัดเจน ตอบโจทยการพัฒนา

ประเทศในภาพรวม (ไมมีภาคเอกชนเขามาพัฒนาอสังหาริมทรัพย รัฐเปนฝายจัดสวัสดิการท่ีอยูอาศัย 

จัด Zoning วางผังท้ังหมด) 

            ๒. สรุป   

            ประชาชนท่ีมีรายไดนอย (เฉลี่ยตั้งแต ๑๕,๐๐๐-๓๕,๐๐๐ บาทตอคนตอเดือน) 

สามารถมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเองได หากมี “บัตรสวัสดิการแหงรัฐ” หรือมีคุณสมบัติเขาเกณฑ

กำหนดของรัฐและหนวยงานท่ีเก่ียวของ (การเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 

(องคการมหาชน กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย และธนาคารอาคารสงเคราะห 

ธนาคารออมสิน) และหากประชาชนท่ีมีรายไดนอยใหความใสใจกับการดำเนินการตามยุทธศาสตร 

National e-Payment ของรัฐบาล เพ่ือใหสังคมไทยกาวสูสังคมไรเงินสด (Cashless Society) และ

การลดปญหาเรื่องสุขภาวะท่ีเปนผลจากการแพรระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา ๒๐๑๙ 

ความเปนไปไดในการสรางผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
(ผูประกอบการไทย)  

                   จากการเก็บรวบรวมขอมูลท้ังจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ แหลงขอมูลปฐมภูมิ และจาก

การสังเคราะหขอมูลจากตัวแปร: บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย โดย

นำมาจำแนกเปนตัวแปรยอย ท่ีจะเก็บขอมูลตัวแปรยอยเหลานี้จากแหลงขอมูลปฐมภูมิ ไดแก ขอมูลท่ี

ตองเก็บรวบรวมจากกลุมกับบริษัทท่ีเปนผูสรางและพัฒนาผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย ท้ังรายเกา

รายใหม ไมนอยกวา ๗ บริษัท ท้ังนี้สำหรับบริษัทท่ีสรางผูประกอบการอสังหาริมทรัพยท่ีจะใหขอมูล

เพ่ือการวิจัยไดตองเปนบริษัทท่ีมีการรวมทุนกับตางประเทศ ซ่ึงในการวิจัย ผูวิจัยเลือกผูใหขอมูลแบบ

เจาะจง (Purposive Selection) ประกอบดวย บริษัทเซ็นจูรี่ ๒๑ เรียลตี้ แอฟฟลิเอทส (ประเทศไทย) 

จำกัด บมจ.อนันดา ดีเวลลอปเมนท บมจ.เอพี (ไทยแลนด) บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้ บมจ.เสนาดี

เวลล็อปเมนท เปนตน และใชเครื่องมือเปนแบบสัมภาษณชนิดกำหนดโครงสราง ดำเนินการสัมภาษณ

แบบกลุมเพ่ือใหไดมาซ่ึงการอ่ิมตัว (Saturation) ของขอมูล ท่ีสามารถยืนยันหรือคานกับขอมูลท่ีได

จากตัวแปร : บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัยในหัวขอตอไปนี้ ผลการ

วิเคราะหสังเคราะหสรุปไดวา 

           ๑. ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันภายในประเทศ  
 ๑.๑ สำหรับกรณีท่ีผูประกอบการเอกชนในการท่ีจะพัฒนาอสังหาริมทรัพย  

 ๑.๒ สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยในประเทศไทย ซ่ึงประกอบดวย 



๔๕ 

๑.๒.๑ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีผูประกอบการเอกชนจะดำเนินการ

สวนเดียว 
๑.๒.๒ ผลการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณกลุม วิเคราะหแลวสรุปความ

เปนไปไดและความสามารถท่ีเอกชนจะดำเนินการเพียงสวนเดียว สรุปไดดังนี้ 

การท่ีผูประกอบการเอกชนจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับประชาชนท่ีมี

รายไดนอย ผูประกอบการตองนิยาม “รายไดนอย” ใหชัดเจนกอน ซ่ึงผูใหขอมูลมีความคิดเห็นตรงกันวา

ในการจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยตองใหความสำคัญกับลูกคา หากลูกคาเปนประชาชนผูมีระดับรายไดนอย 

ตองมานิยามใหชัดกอนวาหมายถึงแคไหนเพ่ือประมาณสถานการณและความเปนไปได ซ่ึงจากผลการ

วิเคราะหพบวา ผูประกอบการเอกชนท่ีจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย 

ระบุวา  

ผูมีรายไดนอยท่ีเอกชนจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหได ตองมีรายไดเฉลี่ย

ตอคนไมเกิน ๒๐,๐๐๐ บาทตอเดือน แตการท่ีจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหกลุมประชาชนท่ีมีรายได

นอยมีหลายสิ่งท่ีตองปรับปรุง เพ่ือใหผูประกอบการเอกชนสามารถดำเนินการไดเรียงตามลำดับ

ความสำคัญของปจจัยเหลานี้ 
๑.๒.๒.๑ นโยบายรัฐท่ีเก่ียวกับกฎหมาย/ระเบียบเก่ียวกับท่ีพักอาศัย 

สวนใหญทำให “ตนทุน” ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสูงข้ึนและผลก็คือประชาชนผูมีระดับรายได
นอยไมสามารถซ้ือหาท่ีอยูอาศัยได รวมท้ังสงผลระยะยาวตอผูประกอบการท่ีสวนใหญตองรับภาระ
และตองพัฒนาท่ีอยูอาศัยไมไดเนนใหกับประชาชนผูมีรายไดนอยหรือรายไดปานกลาง 

๑.๒.๒.๒ “แหล งสิน เชื่ อ” มี เพียงแหล งเดียวคือ ธนาคารอาคาร
สงเคราะห ซ่ึงก็ยังคงใชมาตรฐานตามกฎระเบียบของธนาคารชาติกำหนด สงผลใหประชาชนท่ีมี
รายไดนอยไมสามารถซ้ือท่ีอยูอาศัยได 

๑.๒.๒.๓ พ้ืนท่ีเปาหมายท่ีจะพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

๒. ความเปนไปไดและความสามารถฯ ที่ เอกชนจะรวมกับการเคหะ
แหงชาติ กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย หรือกรมธนารักษ ในการ
ดำเนินการสรุปผลการวิเคราะหดวยเทคนิคการวิเคราะหเนื้อหาเก่ียวกับความเปนไปไดและความสามารถ
ท่ีผูประกอบการเอกชนจะรวมกับหนวยงานภาครัฐตาง ๆ ในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนไทยท่ี
มีระดับรายไดนอย โดยสามารถสรุปไดดังนี้ 

๒.๑ การเคหะแหงชาติ : ภาคเอกชนสามารถรวมทุนกับการเคหะแหงชาติได แตมี
เง่ือนไขหลายอยาง  

๒.๒ การท่ีภาคเอกชนจะทำงานรวมกับการเคหะแหงชาติ ทางการเคหะตองปรับ
เรื่องกฎระเบียบเก่ียวกับการใชท่ีดินการใชประโยชนท่ีดินในความดูแล ของการเคหะแหงชาติ ขณะท่ี
เอกชนก็ตองปรับโมเดล ปรับสินคา (ท่ีอยุอาศัย) ปรับการออกแบบ ปรับฟงกชั่นการใชงาน และ
สภาพแวดลอมใหชุมชนนาอยู หากทำรวมกับการเคหะแหงชาติ เอกชนจะไดเปรียบเรื่องแบรนด และ



๔๖ 

คาแรกเตอรของท่ีอยูอาศัย ท่ีสำคัญเอกชนสามารถแตกแบรนดได แตท้ังนี้ ตองตัดเรื่องของสวนกลางออก 
หรือใหเปนสวนของการเคหะแหงชาติรับผิดชอบไป 

๒.๓ ของรัฐท่ีมีกระบวนการกลั่นกรอง และมีระเบียบ กฎหมาย ขอบังคับมากท่ี
สงผลตอผูประกอบการเอกชนจะตองลดนอย เพ่ือใหเอกชนสามารถรวม ลงทุนกับ การเคหะแหงชาติ
ไดอยางแทจริง เพราะการเคหะแหงชาติมีท่ีดินในความดูแลมากเชนเดียวกับกรมธนารักษ 

          กรมธนารักษ: ภาคเอกชนสามารถดำเนินการไดหากพ้ืนท่ี/ทำเลท่ีเหมาะสมกับ
ปริมาณผูมีระดับรายไดนอยกระจุกตัวอยูจริง  

 ๒.๓.๑ หากไดรับการเอ้ือเฟอจากกรมธนารักษ ในสวนของการใหเชาพ้ืนท่ีใน
ความดูแลของกรมธนารักษในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยผูประกอบการ
เอกชนก็สามารถกระทำได  

 ๒.๓.๒ หากจะทำรวมกับทางกรมธนารักษ ผูประกอบการเอกชนจะมีความ
ยืดหยุนในการแขงขันได และมีอิสระในการออกแบบ 

 อยางไรก็ตาม Land Load ยังเปนกรมธนารักษ ดังนั้นหากประชาชนท่ีมี
รายไดนอยตองการท่ีอยูอาศัยในโครงการท่ีผูประกอบการเอกชนรวมกับกรมธนารักษ จะไดสิทธิ์แค
การเชาอยูอาศัย แตจะไมมีสิทธิ์ในการครอบครองท่ีดินและท่ีอยูอาศัย แตก็เปนการเชาระยะยาว 
ราคาถูก 

สถาบันพัฒนาองคกรเอกชน (องคการมหาชน) หรือ กระทรวงการพัฒนา
สังคมและความม่ันคงของมนุษย 

ผูประกอบการเอกชนหากจะรวมกับทางกระทรวงการพัฒนาสังคมและความ
ม่ันคงของมนุษย ถือวาเปนไปไดดวยดี เนื่องจาก  

๑. ความเสี่ยงต่ำ ผูประกอบการเอกชนจะไดกำไรจากการกอสราง  
๒. ทำเลท่ีตั้งและกายภาพ เปนไปตามความตองการของประชาชนผูท่ีมีระดับ

รายไดนอยในพ้ืนท่ีนั้นๆ และยังคงเปนชุมชน แตรูปแบบบาน อาจมี Design มากกวา เพราะเอกชน
ดำเนินการ  

๓. ราคาคาท่ีดิน เปนไดหลายรูปแบบ เชาซ้ือ ซ้ือขาด สวนราคาท่ีดินก็ไมแพง
เพราะเปนท่ีท่ีประชาชนท่ีมีรายไดนอยและชุมชนรวมกันพิจารณา 

        ธนาคารแหงประเทศไทย : ควรเปดโอกาสใหมี “ธนาคารเฉพาะกิจ”  
หากมีธนาคารเฉพาะกิจ ท่ีจะชวยประชาชนผูมีระดับรายไดนอยท่ีมีปริมาณ

มากในประเทศไทย ใหสามารถจัดสรรเงินสำหรับการใชจายในชีวิตประจำวันได (ท้ังเรื่องอัตรา
ดอกเบี้ยท่ีคงท่ี หรือไมควรเกินรอยละ ๒ ตอป และระยะเวลาในการผอน เพราะสิ่งเหลานี้จะทำให
ประชาชนท่ีมีรายไดนอย มีเงินเหลือสำหรับการจายคาท่ีอยูอาศัย และคุณภาพชีวิตในการมีท่ีอยูอาศัย
ก็ดีข้ึน 

๓. ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันทั้งภายนอกประเทศ 
สำหรับกรณีที่ผูประกอบการเอกชนจะพัฒนาอสังหาริมทรัพย สำหรับประชาชนที่มี
รายไดนอยทั้งในประเทศไทยและในอาเซียน  



๔๗ 

                  ๓.๑ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนจะดำเนินการเพียงสวนเดียว 
ผลการวิเคราะหเนื้อหาสรุปไดวา สรุปไดวา ไมมีความเปนไปได เนื่องจากกฎหมาย และขอกำหนด
ระหวางประเทศมีหลากหลายลักษณะ 

๓.๒ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนไทยจะรวมกับรัฐบาลไทย หรือ
เอกชนในตางประเทศในการดำเนินการ ผลการวิเคราะหเนื้อหา สรุปไดวา ความเปนไปไดและ
ความสามารถท่ีผูประกอบการเอกชนไทยจะพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับผูมีระดับรายไดนอย 
ในตางประเทศ หรือในอาเซียนนั้น “มีความเปนไปไดสูง” 

๓.๒.๑ รัฐบาลไทยใหความสำคัญและใหความชวยเหลือผูประกอบการไทย 
ในการคาระหวางประเทศ ไมวาจะเปนยอดการลงทะเบียนของคนจนในตางประเทศ กฎหมาย
ระหวางประเทศ ขอจำกัดของประเทศท่ีผูประกอบการเอกชนไทยไปลงทุนพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย 
รวมถึงขอจำกัดเก่ียวกับแรงงานท่ีจะนำเขาไปจากประเทศไทย หรือการจำกัดใหใชแรงงานในประเทศนั้น 
รวมไปจนถึงกฎหมายเรื่องการละเมิดขอมูลสวนบุคคล (PDPA) ในกรณีท่ีผูประกอบการเอกชนไทย
ตองทราบขอมูลประชาชนท่ีมีรายไดนอยในประเทศนั้นๆ ในฐานะลูกคาแทจริง อีกท้ังรวมถึงกฎหมาย 
สิทธิ และกฎหมายท่ีเก่ียวกับ ภาระการจาย และกฎหมายเก่ียวกับผังเมือง FAR ของประเทศนั้นๆ  
ท่ีไปลงทุนดวย หรือแมแตเรื่อง License การเปนผูประกอบการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยในประเทศ
นั้น ๆ ตองชัดเจน เพ่ือจัดการเรื่องคูแขงขันใหกับผูประกอบการเอกชนไทย ซ่ึงผูประกอบการเอกชนไทย 
ทุกรายมี  License และมาตรฐานท้ังองคการ และฝมืออยูแลว 

๓.๒.๒ การเลือกประเทศท่ีผูประกอบการเอกชนไทยจะไปลงทุนพัฒนา
โครงการท่ีอยูอาศัยตองเปนประเทศท่ียังไมเจริญเติบโต เพราะ Margin ใหญ สวน Logistics ดี 
ท่ีสำคัญผูประกอบการเอกชนไทย มีเครื่องมือ อุปกรณ แรงงาน วัสดุท่ีมีคุณภาพจากประเทศไทย 
หากเปนประเทศลาว ผูประกอบการเอกชนไทยมีทักษะและมีโอกาสมาก โดยเฉพาะอยางยิ่งเรื่อง
การตลาดและการจัดการ ผูประกอบการเอกชนไทยมีทักษะ สื่อ การใชเทคโนโลยีสมัยใหมท่ีทันสมัย
และมีมาตรฐานมากท่ีสามารถชวยสื่อสารกับลูกคา ชวยลดเวลาการเขาถึงลูกคาได และยังชวยกระตุน 
Feeling ลูกคาไดอยางถูกกลุมเปาหมายไดมากยิ่งข้ึน กัมพูชา ก็เชนเดียวกัน 

๓.๒.๒.๑ มาตรฐาน : กรณีท่ีสรางแลวเสร็จในตางประเทศ ๓ ปจจัย
สำคัญ ไดแก เวลา มาตรฐาน และ G to G ระหวางประเทศไทยกับประเทศท่ีไปประกอบการ ถือวา
เปนปจจัยท่ีนำสูความสำเร็จของการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยในตางประเทศรวมดวย 

๓.๒.๒.๒ ทุน: ท่ีรัฐบาลไทยและ/หรือรัฐบาลในประเทศนั้น ๆ ใหการ
สนับสนุน 

๓.๒.๒.๓ ประชาชนท่ีมีรายไดนอย : จัดเปนกลุมเปาหมายหลัก การ
ทราบขอมูลพ้ืนฐานของประชาชนหรือผูบริโภค โดยเฉพาะเรื่องจำนวนก็จะทราบเรื่องประมาณความ
ตองการ ควรมียอดการลงทะเบียนท่ีชัดเจนกอนเริ่มการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย 

๓.๒.๒.๔ สถาบันการเงิน : ซ่ึงจะเก่ียวของกับภาระการจายได หรือ 
กำลังซ้ือของประชาชนท่ีมีรายไดนอยรวมถึงระยะเวลาในการผอนชำระ ขณะเดียวกันเปนภาพสะทอน
การพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยใหกับผูประกอบการเอกชนไทย ไดทราบกรอบเวลาการดำเนินโครงการ
ตั้งแตเริ่มจนถึงมีผูเขาพักอาศัย ท้ังท่ีอยูอาศัยแนวราบและแนวดิ่ง 



๔๘ 

ท้ังนี้ผูประกอบการเอกชนสามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับ
ประชาชนท่ีมีรายไดนอยท้ังในประเทศไทยและตางประเทศได แตคงไมสามารถทำไดเพียงภาคเอกชน
อยางเดียว เนื่องจากท้ังในและตางประเทศมีปจจัยในระดับมหภาคหลายสวน ไมวาจะเปนนโยบาย
ของประเทศไทยหรือตางประเทศเอง อยางไรก็ตามหากพิจารณาเพียงความเปนไปไดและ
ความสามารถของผูประกอบการไทย สรุปไดวา มีความเปนไปไดสูงและผูประกอบการไทย 
มีความสามารถสูงในการพัฒนา ฯ ท้ังนี้ตองอาศัยปจจัยสำคัญท่ีเปนเสมือนปจจัยท่ีนำไปสูความสำเร็จ 
ไดแก 

กรณีในประเทศไทย  

๑. ผูประกอบการผูประกอบการตองเปนผูประกอบการในปริมณฑล
หรือตางจังหวัด เนื่องจากในกรุงเทพมหานคร มีตนทุนเรื่องราคาท่ีดินสูงมาก จึงไมเหมาะสม/ไมมี
ความเปนไปได 

๒. รัฐโดยหนวยงานท่ีเก่ียวของท่ี มี ท่ีดินในความดูแลมาก เชน 
กรมธนารักษ การเคหะแหงชาติ ควรเปดโอกาสใหเอกชนไดเชาในการประกอบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย
สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย 

๓. รัฐตองปรับปรุง แกไข กฎระเบียบของบางกระทรวงตาง ๆ ท่ีตอง
มาพิจารณารวมกันในการเปดโอกาสใหผูประกอบการเอกชนสามารถพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหกับ
ประชาชนท่ีมีรายไดนอยใหมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน ไมวาจะเปนเรื่องการแบง/จัดสรรท่ีดิน การรังวัดท่ีดิน 
การออกเอกสารสิทธิ์อาคารชุด การจัดทำรายงานสิ่งแวดลอม หรือการขออนุญาตตางๆ กับทาง
ภาครัฐท่ีมีกฎ ระเบียบ ข้ันตอน และรัฐมีผูใหบริการนอยจนเกิดความลาชาและสงผลตอการดำเนิน
ธุรกิจขนาดใหญหรือโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดใหญ 

กรณีในตางประเทศ 

๑.  “รัฐและนโยบายรัฐ” ตองเอ้ือ/สงเสริมให เกิดการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยโดยผูประกอบการไทยท่ีจะพัฒนาในตางประเทศ โดยเฉพาะอยางยิ่งในมิติท่ีเก่ียวของ
กับกฎหมาย ระเบียบตาง ๆ ระหวางประเทศ 

๒. “นโยบายความรวมมือกับระหวางประเทศของรัฐ” ท่ีเปดโอกาสให
ผูประกอบการเอกชนไดประกอบการในตางประเทศภายใตขอตกลงความรวมมือระหวางประเทศ
ดังกลาว 

๓.๓ โอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN โอกาสในการ
เขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภู มิภาค ASEAN ของผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) ซ่ึงจะไดมาจากการสัมภาษณกลุมกับบริษัทท่ีเปนผูสรางและ
พัฒนาผูประกอบการอสังหาริมทรัพยรายใหญ เชน บริษัทเซ็นจูรี่ ๒๑ เรียลตี้ แอฟฟลิเอทส (ประเทศไทย) 
จำกัด บมจ.อนันดา ดีเวลลอปเมนท บมจ.เอพี (ไทยแลนด) บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้ บมจ.เสนาดี
เวลล็อปเมนท ดวยเครื่องมีอท่ีมีลักษณะเปนแบบสัมภาษณชนิดกำหนดโครงสราง เม่ือนำมาวิเคราะห
สังเคราะหสรุปไดวา เปนไปได อยางเชน ของบางบริษัท ก็สามารถใชเทคโนโลยีการกอสรางสมัยใหม
ท่ีสามารถสรางไดเร็วในระยะเวลาสั้น ๆ แตสิ่งท่ีผูประกอบการไทยหวงคือ กฎระเบียบของประเทศนั้น ๆ 
รวมถึงประเทศไทยดวย แตหากเปนการประกอบการแลวใหรัฐซ้ือคืนก็จะเหมาะสม ในประเทศไทย 



๔๙ 

หากการเคหะแหงชาติใหเอกชนสราง แลวซ้ือคืน การเคหะไปดำเนินการตอเรื่องการขาย โอน และ
การดำเนินการเรื่องเอกสารตาง ๆ ก็เปนไปไดสำหรับการดำเนินการรวมกันระหวางภาครัฐและเอกชน 
ในการแขงขันในอาเซียน สรุปไดวา ประเทศไทยสามารถแขงขันกับหลายประเทศได แคตองดูวาเรา
แขงขันกับประเทศอะไร หากแขงขันกับประเทศนั้น ๆ ในอาเซียน ดำเนินการได แตหากเปนจีนมี
ความพรอมเรื่องเครื่องมือ กำลังคน เทคโนโลยีก็เนนประเทศกำลังพัฒนา เชน ลาว เขมร 

ปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสรางความสามารถ
ในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม Thailand 
4.0 

           การวิเคราะหปญหาและอุปสรรคโดยเฉพาะอยางยิ่งปญหาในการสรางความสามารถ 
ในการแขงขัน อุปสรรคในการสรางความสามารถในการแขงขัน  
             ผลวิเคราะหปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสรางความสามารถ 
ในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม 

ปจจัยแหงความสำเร็จและปจจัยแหงความลมเหลว ท่ีจะนำทางใหประเทศ
ไทยแขงขันไดในภูมิภาคอาเซียนดวยผูประกอบการไทยยุคใหม ตองพิจารณาจากท่ีจะพูดท้ังหมดเปน
ท้ังบวกและลบในตัว หากท้ังหมดปจจัยสงเสริมก็แทบจะทำใหการทำโครงการนี่สำเร็จ แตหาก
เปลี่ยนไปเปนอุปสรรคแมแตข้ันตอนใดข้ันตอนหนึ่งก็ทำใหลมเหลวได 

๑. พฤติกรรมของผูบริโภค 
 ๑.๑ คนยุคใหมมีวิสัยทัศนผูบริโภคท่ีแตกตางจากคนรุนกอนคือ เด็กรุนใหมคงไม

คำนึงถึงหองท่ีมีขนาดท่ีใหญ หองน้ำจะตองมีชักโคกท่ีสวยหรู เคาเตอร อางลางหนาท่ีสวยงาม แต
หากทุกอยางมีตนทุนแฝงท่ีเกิดข้ึนเด็กรุนใหมก็พิจารณา 

 ๑.๒ ผูบริโภคแตละยุคสมัย แตละพ้ืนท่ีแตกตางกัน มีความตองการแตกตางกัน  
 ๑.๓ การคัดกรองผูมีระดับรายไดนอยท่ีจะมาเปนลูกคาในสวนนี้รัฐบาลไทยตองให

ความชวยเหลือกับผูประกอบการเอกชนไทย ท้ังการทราบเรื่องกฎหมายตาง ๆ ของประเทศนั้น ๆ รวม
ไปถึงการคัดกรองลูกคาผานรัฐบาลท้ังสองประเทศ เพ่ือใหผูประกอบการเอกชนไทยลดความเสี่ยงใน
ประเด็น Volume ของผูบริโภคได 

 ๑.๔ การเปดตลาดในตางประเทศตองอาศัยการนำของรัฐบาลไทย เพราะแตละ
ประเทศจะมียุทธศาสตรการพัฒนาประเทศ มีกฎหมายท่ีเก่ียวของ โดยเฉพาะดานท่ีอยูอาศัยแตกตาง
กันไป 

๒. ตนทุนหลัก เชน แรงงาน รวมถึงตนทุนแฝง เชน เวลา  

๓. One Stop Service ในการทำอสังหาริมทรัพยท้ังแนวราบและแนวด่ิง ถามีได
และอยางเปนรูปธรรม ชัดเจน เพราะหนึ่งสามารถคุมตนทุนได สองสามารถคุมเวลาได สวนใหนท่ี
ภาครัฐไมมีบุคลากร Support ท่ีมีเพียงพอก็ใหเอกชนรับดำเนินการได เชน ทุกวันนี้ก็มีรางวัดเอกชน
ก็มาปรับงานตอรัฐ รับตอจากท่ีดินได แตก็ยังนอยตอความตองการของผูประกอบการ 



๕๐ 

๔. นวัตกรรมในการกอสราง/นวัตกรรมอสังหาริมทรัพย เรื่องนวัตกรรม
กอสราง อยางท่ีเห็น พฤกษา ประสบความสำเร็จในชวง ๑๐ ปยอนหลังไป อัตราการเจริญเติบโตของ
พฤกษาสูงมาก พยายามลดจำนวนวันในการกอสรางในหนึ่ง Unit ใหนอยลงไปเรื่อย ๆ ทำใหได
ผลตอบแทนเร็ว เพราะการทำงานอสังหาฯ ผลตอบแทนจะไดก็ตอเม่ือกอสรางเสร็จ แลวก็โอน 
ถาสรางยิ่งเร็วเทาไรก็สามารถลดตนทุนเรื่องดอกเบี้ยหรือเกิดกระแสเงินสด ไดเร็วข้ึน การสรางเสร็จเร็ว 
สำคัญมากสำหรับผูมีรายไดนอย 

๕. การกำกับ ดูแล สงเสริมของรัฐในการอยูอาศัยและการชำระคาที่พัก
อาศัย สิ่งท่ีอยากฝากก็คือ ภาครัฐตองดูแลหลังจากท่ีโครงการสรางเสร็จแลว  

 ๕.๑ ภาครัฐตองกำกับ ดูแล สงเสริมใหมันดำเนินตอไปได เนื่องจากวาผูมีรายไดนอยนี้ 
การบริหารจัดการ นิติบุคคลยอมทำไดยากมากอยางอ่ืนก็คือ  
 ๕.๒ ภาครัฐคำนึงถึงอัตราสวนการชำระคาท่ีพักอาศัย ซ่ึงภาครัฐควรทำใหลดหรือใหต่ำ 
เพ่ือใหมีความสามารถในการผอนชำระไดตามรายไดใหผอนชำระนานข้ึน และอัตราดอกเบี้ยคงท่ีท่ีต่ำ 
เพราะจะไดมีเงินในประเปาหลงเหลือไดมากข้ึน 

 ๕.๓ มาตรฐาน การท่ีจะประกอบการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย มาตรฐานการทำงาน
ตองมีตองชัดเจน และมีความเทาเทียมตอลูกคาท้ังในประเทศไทยและตางประเทศ 

 ๕.๔ มาตรฐานดานเทคโนโลยีการกอสราง ผูประกอบการเอกชนไทย มีสิ่งเหลานี้
มากอยูแลว 

 

 

 

สรุป  

อสั งหาริมทรัพยสำหรับผู มี รายไดนอยบน พ้ืนฐานและขีดความสามารถของ
ผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 หากพิจารณาความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขัน 
ท้ังภายในและภายนอกประเทศในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอย
ท่ีดำเนินการโดยภาครัฐ และท่ีดำเนินการโดยภาคเอกชน พบวา ท้ังภาครัฐและผูประกอบการเอกชนไทย
ตองพิจารณา “ความหมาย” ของ “ประชาชนท่ีมีรายไดนอย” เปนลำดับแรกกอน ซ่ึงผลจากการวิจัย
สรุปไดวา ประชาชนท่ีมีรายไดนอย ควรมีรายไดเฉลี่ยตั้งแต ๑๕,๐๐๐-๓๕,๐๐๐ บาทตอคนตอเดือน 
จึงจะสามารถมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเองได แตหากมี “บัตรสวัสดิการแหงรัฐ” หรือมีคุณสมบัติ
เขาเกณฑกำหนดของรัฐและหนวยงานท่ีเก่ียวของ (การเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ สถาบันพัฒนา
องคกรชุมชน (องคการมหาชน กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย และธนาคาร
อาคารสงเคราะห ธนาคารออมสิน) และหากประชาชนท่ีมีรายไดนอยใหความใสใจกับการดำเนินการ



๕๑ 

ตามยุทธศาสตร National e-Payment ของรัฐบาลเพ่ือใหสังคมไทยกาวสูสังคมไรเงินสด (Cashless 
Society) และการลดปญหาเรื่องสุขภาวะท่ีเปนผลจากการแพรระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา ๒๐๑๙  
ท้ังภาครัฐและผูประกอบการเอกชนก็สามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพย (ท่ีอยูอาศัย) ใหกับประชาชนท่ีมี
รายไดนอยตามความหมายดังกลาวนี้ ได  แต ท้ังนี้ตองเปนการลงทุนรวมระหวางภาครัฐกับ
ผูประกอบการเอกชน ภายใต  

๑. นโยบายรัฐท่ีเก่ียวกับกฎหมาย/ระเบียบเก่ียวกับท่ีพักอาศัย (ท้ังภายในประเทศและ
ระหวางประเทศ) ท่ีรัฐบาลตองมีความชัดเจน เพราะนโยบาย/กฎหมาย/ระเบียบท่ีเก่ียวของ สงผลตอ 
“ตนทุน” ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีเพ่ิมข้ึน ซ่ึงสงผลกระทบตอ “การไมสามารถซ้ือหาท่ีอยู
อาศัยได” ของประชาชนผูมีระดับรายไดนอย รวมท้ังสงผลระยะยาวตอผูประกอบการเอกชนท่ีตอง
รับภาระและตองพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชนผูมีรายไดนอย รวมถึงประชาชนท่ีมีรายไดปานกลาง 
(ท้ังดานราคาจนถึงสิทธิในการครอบครอง)  

๒. “แหลงสินเชื่อ” สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย มีเพียงแหลงไมก่ีแหง เชน ธนาคาร
อาคารสงเคราะห ซ่ึงยังคงใชมาตรฐานตามกฎระเบียบของธนาคารชาติกำหนด สงผลใหประชาชนท่ีมี
รายไดนอยไมสามารถซ้ือท่ีอยูอาศัยได 

๓. พ้ืนท่ีเปาหมายท่ีจะพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัย เนื่องจากหากรัฐบาลยินยอมให
ผูประกอบการเอกชนดำเนินการ จะตองใหดำเนินการในท่ีดินท่ีดูแลโดยภาครัฐ เพ่ือใหตนทุนท่ีดินมี
ความเปนไปไดในการท่ีเอกชนจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชนท่ีมีรายไดนอย 

อยางไรก็ตาม ยังคงมีปญหาและอุปสรรคในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอย
บนพ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม ซ่ึงประกอบดวย ๖ ปญหาและอุปสรรค 
ไดแก   

๑. พฤติกรรมผูบริโภคท่ีเปลี่ยนแปลงไป (มีความตองการท่ีมากและหลากหลาย ขณะท่ี
รายไดนอย) 

๒. ตนทุนหลัก เชน แรงงาน รวมถึงตนทุนแฝง เชน เวลา  
๓. การไดรับการสนับสนุนจากบุคลากรภาครัฐในการอำนวยความสะดวกในการบริการ

ในสวนท่ีเก่ียวของกับการมีท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ีมีรายไดนอย (การกูเงิน การสงงวดเงิน 
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินกรรมสิทธิ์ในท่ีอยูอาศัย เปนตน) ในลักษณะท่ีจบเสร็จสิ้นในกระบวนการเดียวหรือ 
ท่ีเรียกกันวา One Stop Service  

๔. นวัตกรรมในการกอสรางท่ีมีความทันสมัยข้ึนและมีราคาสูงข้ึน 
๕. การกำกับ ดูแล สงเสริมของรัฐในการอยูอาศัยและการชำระคาท่ีพักอาศัย  
๖. มาตรฐาน ท้ัง “มาตรฐานการกอสราง” และ “มาตรฐานการอยูอาศัย” 



 

บทที่ ๔ 
แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอย 

บนพ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม 

พ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม 

เม่ือพิจารณายอนไปท่ีผลการวิเคราะหความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขัน
ท้ังภายในและภายนอกประเทศ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอย
ท่ีดำเนินการโดยภาครัฐ และท่ีดำเนินการโดยภาคเอกชน ผนวกรวมกับผลการวิเคราะหความคิดเห็น
ของนักวิชาการ จำนวน ๓ ทานท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท้ังนี้ผูวิจัยคำนึงถึงจริยธรรม
ในการวิจัยในมนุษยรวมดวย ดังนั้นในการวิจัยจึงดำเนินการตามหลักการสำคัญประกอบดวย 

๑. หลักความเคารพในบุคคล (Respect for person) ในการวิจัยผูวิจัยเนนการเคารพ
ในบุคคลผูเปนผูใหขอมูลหลักในการวิจัย ดังนั้นผูใหขอมูลหลักสามารถยุติการใหขอมูลได เม่ือผูให
ขอมูลหลักรูสึกหรือประสงคจะยุติการใหขอมูล 

๒. การรักษาความลับ (Privacy and Confidentiality) ท้ังนี้ในการวิจัยผูวิจัยจะปกปด
ชื่อบุคคลท่ีใหขอมูล อยางไรก็ตามในกรณีการบันทึกภาพและเสียงผูใหขอมูลหลักเพ่ือการวิจัย ผูวิจัย
ไดทำลายเม่ือการวิจัยสิ้นสุดการวิจัย และไมมีการเผยแพรสูสาธารณะ 

๓. หลักความยุติธรรม (Justice) ในการวิจัยประเด็นท่ีเก่ียวของกับความยุติธรรมทาง
ธุรกิจหรือความลับทางธุรกิจใด ๆ จะเปนขอตกลงรวมท่ีผูวิจัยจะไมสามารถนำไปใชประโยชนตอยอด
หรือเผยแพรสูสาธารณะได ดังนั้นขอมูลท่ีไดจะถูกกำจัดเม่ืองานวิจัยสิ้นสุดในทุกขอมูล นอกจากนี้การ
คัดเขาหรือคัดออกสำหรับผูใหขอมูลหลัก (นักวิชาการ ๓ ทาน) ผูวิจัยคำนึงถึงหลักการการกระจาย
ความเสี่ยงและผลประโยชน (เชิงธุรกิจ) อยางเทาเทียม ผูวิจัยจึงกำหนดคุณสมบัติผูใหขอมูลหลัก/
นักวิชาการในการวิจัยไวประกอบดวย เปนผูท่ีมีประสบการณการพัฒนาอสังหาริมทรัพย (Intensity) 
เปนนักวิชาการเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย เหมือนกัน (Homogeneous) และเปนตัวแทนท่ีสามารถ
ใหขอมูลท่ีนำสูขอสรุปหรือขอคนพบเก่ียวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยผูประกอบการเอกชนไทย 
(Typicality) 

๔. กระบวนการขอความยินยอมจากนักวิชาการท้ัง ๓ ทาน (Informed Consent 
Process) ท้ังนี้ผูวิจัยไมมีเอกสารการยินยอม เนื่องจากนักวิชาการท้ัง ๓ เปนผูมีสวนไดสวนเสียในเชิง
ธุรกิจกับกลุมผูประกอบการเอกชนบางราย 

การใหขอมูลผานการสัมภาษณตามแนวคำถามท่ีคลายคลึงกับแนวคำถามสำหรับ
ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย ท้ังรายเการายใหม ๗ บริษัท เม่ือขอมูลอ่ิมตัว (Saturation) และ

สามารถยืนยันหรือไมมีขอคัดคานกับขอมูลท่ีไดของท้ัง ๓ นักวิชาการ จึงนำขอมูลมาวิเคราะหดวย
เทคนิคการวิเคราะหเนื้อหา โดยเนนการเปรียบเทียบระหวางภาครัฐกับผูประกอบการเอกชน ผลการ
วิเคราะห ปรากฏดังตารางท่ี ๔-๑ 



๕๕ 

ตารางท่ี ๔-๑ สรุปผลการวิเคราะหความเปนไปไดละความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและ
ภายนอกประเทศ ท่ีดำเนินการโดยภาครัฐและภาคเอกชนในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีตอบสนอง

ประชาชนท่ีมีรายไดนอย 
ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันฯ ภายในประเทศ 

ระดับ ภาครัฐดำเนินการ ภาคเอกชนดำเนินการ 
ภายในประเทศ รัฐมอบนโยบายตามยุทธศาสตรใหหนวยงานรัฐ

ที่เก่ียวของ ไดแก การเคหะแหงชาติ กรมธนา
รักษ กระทรวงพัฒนาและความั่นคงของมนษุย 
โดยสถาบันองคกรพัฒนาชุมชน (องคการ
มหาชน) ดำเนินการ โดยอาศัย “บัตรสวัสดิการ
แหงรัฐ” เปนกลไกการขับเคลื่อน และอาศัย
กระบวนการเชิงคุณสมบัติ/เกณฑตาง ๆ ที่
กำหนดโดยหนวยงานของรัฐที่เก่ียวของตามที่
ไดรับมอบหมาย ความเปนไปไดและความสามารถ
ของรัฐจึงสามารถกำหนดคาเปาหมายของการ
พัฒนาไดอยางชัดเจน 

ความเปนไปไดและความสามารถ
ของผูประกอบการเอกชน มีมากและ
พรอม แตทั้งนี้หากจะดำเนินการให
ประชาชนที่มีรายไดนอย รัฐบาลตอง
ปรับปรุงเปลี่ยนแปลงใหเกิดกลไก
ทาง “กฎหมาย/ระเบียบ/ขอกำหนด” 
ที่เอ้ือตอการพัฒนาและการจัดการ
โครงการที่อยูอาศัย (ทั้งแนวราบและ
แนวดิ่ง) 

ภายนอก 
ประเทศ 

ภาครัฐยังไมมีนโยบายและยุทธศาสตรเก่ียวกับ
การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในตางประเทศอยาง
ชัดเจน ขณะเดียวกันยังไมมีกลไกการขับเคลื่อน 
“กฎหมาย/ระเบียบ/ขอกำหนด” ระหวาง
ประเทศที่เก่ียวของ ที่สงเสริมใหผูประกอบการ
เอกชนไทย สามารถลงทุนพัฒนาโครงการที่อยู
อาศัยในตางประเทศได ความเปนไปไดและ
ความสามารถของรัฐ ไมปรากฎเพราะ “ความ
ไมชัดเจนในกฎ/ระเบียบ/ขอบังคับระหวาง
ประเทศ” ในทุกดาน เชน แรงงานกอสราง 
วัสดุ เทคโนโลยี เปนตน 

ความเปนไปไดและความสามารถ
ของผูประกอบการเอกชน 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 
ยุทธศาสตรที่เปนรูปธรรมที่เก่ียวของ
กับกฎหมาย กฎเกณ ฑ ระหว าง
ประเทศที่รัฐบาลไทยดำเนินการและ
เป ด โอ ก าส ให เอ ก ช น ได เข า ไป
ดำเนินการในประเทศตางๆ 

ท่ีมา: ประมวลผลโดยผูวิจัย, ๒๕๖๔. 

จากตารางท่ี ๔-๑ สรุปไดวา การพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนไทยท่ีมี
ระดับรายไดนอย นั้น  

กรณี ท่ีเปนการดำเนินการพัฒนาโครงการภายในประเทศ โดยภาครัฐสามารถ
ดำเนินการไดตามนโยบายและยุทธศาสตรและเปนไปตามขอกำหนด หรือเปาหมายท่ีตองการ แตหาก
รัฐบาลไทยจะเปนผูดำเนินการใหกับตางประเทศ สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยในตางประเทศ 
ความเปนไปไดและความสามารถของรัฐยังไมปรากฏ ภายใตกฎหมายและรัฐธรรมนูญแหง
ราชอาณาจักรไทยท่ีเก่ียวของ 



๕๖ 

กรณีท่ีเปนเปนการดำเนินการพัฒนาโครงการภายในประเทศ โดยผูประกอบการเอกชน
ทุกบริษัทหรือองคการ สามารถดำเนินการไดและดำเนินการไดดี เชนเดียวกับในตางประเทศ แตท้ังนี้
ตองไดรับความรวมมือและการสงเสริมสนับสนุนจากรัฐบาลท้ังในมิติเชิงนโยบายเชิงยุทธศาสตร และ
มิติทางธุรกิจ (การลงทุนในตางประเทศ)  

นอกจากนี้จากการวิเคราะหขอมูลทุติยภูมิ ท้ังจากบทสัมภาษณนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย
ในขาวในการประชุมกลุมของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย รวมถึงบทสังเคราะหสถานการณตางๆ ของ
ผูประกอบการเอกชนท่ีปรากฏในเอกสารสื่อสิ่งพิมพตางๆ เชน “การปรับเกมกลยุทธธุรกิจอสังหาฯ
พิชิตใจผูบริโภคยุค 4.0” ของ SCB EIC (ออนไลน, ๒๕๖๓) หรือยุคใหม ตามแนวคิดของมหาวิทยาลัย
นเรศวร (Thailand 4.0 โมเดลขับเคลื่อนประเทศไทยสูความม่ันคง ม่ังค่ัง และยั่งยืน อางถึงใน ผูวิจัย
นำมาวิเคราะหดวยเทคนิคการวิเคราะหความสอดคลองของเนื้อหาสาระ แยกตามประเด็น/ตัวแปรท่ี
เก่ียวของกับการวิจัย สรุปไดดังแผนภาพท่ี ๔-๑ 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภาพท่ี ๔-๑ ประเด็นตัวแปรสำหรับการวิเคราะหขอมูล 



๕๗ 

 

ท่ีมา: ประมวลผลโดยผูวิจัย, ๒๕๖๔. 

สรุป 
พ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการเอกชนไทย ยุคใหมจะตองเปนผูท่ีมีท้ัง

ความรูและทักษะในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปนเรื่องการเลือกพ้ืนท่ี การกำหนดราคา การ
สรางภาพลักษณใหกับโครงการ ขณะเดียวกันตองสามารถนำเทคโนโลยีหรือนวัตกรรมการกอสรางท่ี
ทันสมัยมาใชในการบริหารจัดการโครงการไดท้ังในฐานขอมูลตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ ตลอดรวมจนถึงการ
บริการหลังการขาย โดยท้ังนี้ขีดความสามารถของผูประกอบการเอกชนไทยยังตองพิจารณาผาน
ปจจัยสำคัญ ๒ ปจจัยหลัก ไดแก ปจจัยภายนอกท่ีเปนเรื่องของสภาพเศรษฐกิจของประเทศ หรือของ
โลก การเขาใจในอุปสงคเก่ียวกับทำเลย ท่ีสำคัญการเขาใจในกลุมผูมีรายไดนอย ท้ังในประเด็นของ
หนี้สินตอรายได รูปแบบท่ีอยูอาศัย โครงการขนาดใหญท่ีรัฐจัดใหเปนสวัสดิการ สำหรับประชาชนท่ีมี
รายไดนอย กฎหมาย ระเบยีบ ขอบังคับตาง ๆ ของรัฐ และการรักษาสิ่งแวดลอม ขณะท่ีปจจัยภายใน 

เชน แพลทฟอรม การบริการกอน-หลังการขาย นวัตกรรม-เทคนิคการกอสรางสมัยใหม เปนตน  

ปญหาและอุปสรรคตอขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม 



๕๘ 

ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 
จากการวิเคราะหขอมูลจากแหลงขอมูลทุติยภู มิ ท่ี เก่ียวของ เพ่ือให ไดขอสรุป 

ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 มีรายละเอียดดังนี้ 
ความปกติแบบใหม (New Normal) เปนคำศัพทท่ีใชครั้งแรกใน พ.ศ.๒๕๕๑ โดย Bill 

Gross นักลงทุนตราสารหนี้ ในหวงสภาวะเศรษฐกิจโลกชะลอตัวและท่ัวทุกแหงเต็มไปดวยอัตราการ
วางงานของประชาชน ปจจุบันเม่ือทุกประเทศตองเผชิญสถานการณการแพรระบาดของไวรัสโคโรนา 
๒๐๑๙ พฤติกรรมการบริโภคของประชาชนท่ัวโลกก็เปลี่ยนแปลงไป วิธีคิด (Mindset) ทางธุรกิจมี
รูปแบบใหมและหลากหลายมากข้ึน เชน การขายสินคาท่ีจัดสงแบบเดลิเวอรี่ การเวนระยะหางในการ
นั่งยืนเดิน การทำธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส การทำความสะอาดทุกสิ่งรอบตัว การไมใชเงินสด การ
ทำงานท่ีบาน (Work from Home) การเรียนการสอนผาน Application ออนไลน และท่ีสำคัญเกิด
การพ่ึงพา “การผลิตในประเทศ”หรืออยูในภาวะเศรษฐกิจติดบาน และการจางงานแบบรายชิ้น/
ชั่วคราว (GIG Economy) รวมท้ังมาตรฐานดานสุขภาพอนามัยกลายเปนสิ่งสำคัญสำหรับโครงสราง
พ้ืนฐานของเมืองและชุมชน มากข้ึน   

อสังหาริมทรัพย เปนสิ่งสำคัญอยางหนึ่งในยุคความปกติใหมท่ีตองปรับตัวใหรับกับ
พฤติกรรมผูบริโภคเชนเดียวกัน และเม่ือกลุมลูกคากลายเปนกลุมผูมีรายไดนอยท่ีเปนประชาชน/
ผูบริโภคกลุมใหญท่ีสุดของประเทศไทย การซ้ืออสังหาริมทรัพยของประชาชนสวนใหญของประเทศไทย 
ควรเปนเชนใดจึงจะตอบทุกโจทยของยุคความปกติใหม ไมวาจะเปนโจทยการทำงานท่ีบาน หรือโจทย
การใชชีวิตแบบปจเจกในสังคมของผูบริโภค (Individual Society) ท่ีตองสุขภาพดี (Wellness)  
นัยดังกลาวขางตนนี้ ทำใหผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในยุคความปกติใหม ตองหาโอกาสจาก 
“GDH” หรือการหาโอกาสจากการกระตุนเศรษฐกิจของภาครัฐ (G) ผานการยกระดับสาธารณสุขและ
การกอสรางโครงสรางพ้ืนฐานตาง ๆ การใชเทคโนโลยีดิจิทัล (D) และกระแสสุขภาพ (H) เพ่ือพัฒนา
อสังหาริมทรัพย ขยายความก็คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในยุคความปกติใหม ควรตอง
พิจารณาวา รัฐบาล คือกุญแจขับเคลื่อนของเศรษฐกิจ หรือฟนฟูเศรษฐกิจ และผูมีรายไดนอยถึงปานกลาง
และผูสูงอายุเปนหนวยวิเคราะหทางธรุกิจสำคัญ 

อยางไรก็ตามภายใตวิสัยทัศนอาเซียน ท่ีวา ความเก้ือกูลระหวางวิสัยทัศนประชาคม
อาเซียน ค.ศ. ๒๐๒๕ กับวาระการพัฒนาท่ียั่งยืน ค.ศ.๒๐๓๐ ท่ีอาเซียนมุงหวังจะเปนประชาคมท่ีมี
ประชาชนเปนศูนยกลาง ไมท้ิงใครไวขางหลัง ผานกลไกสำคัญ ๓ ประการ ไดแก    

๑. ทุกประเทศตองเรงรัดการดำเนินการสรางความเชื่อมโยง ลดความเหลื่อมล้ำ โดยใช
วิทยาศาสตร เทคโนโลยี และนวัตกรรม รวมท้ังอนุรักษและฟนฟูสิ่งแวดลอม ขจัดปญหาขยะทะเล
และใชทรัพยากรทางทะเลอยางยั่งยืน  

๒. ทุกประเทศตองขับเคลื่อนการพัฒนาอยางยั่งยืนในระดับพ้ืนท่ี ใชแนวทางการพัฒนา
ท่ีเปนของชุมชน สนับสนุนธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม และเตรียมการเขาสูสังคมสูงอาย ุ 

๓. ทุกประเทศตองรวมเสริมสรางความรวมมือ สงเสริมการเปดเสรีทางการคาผาน
ระบบการคาพหุภาคี และสรางภูมิตานทานตอภัยพิบัติทางธรรมชาติ รวมท้ังการจัดตั้งศูนยอาเซียน
เพ่ือการหารือและการศึกษาวิจัยดานการพัฒนาท่ียั่งยืนเพ่ือชวยเพ่ิมขีดความสามารถในการขับเคลื่อน 
SDGs ใหเปนรูปธรรมท้ังในและนอกอาเซียนนั้น สงผลตอหลายประเทศในอาเซียนรวมท้ังประเทศไทย
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ท่ีตองใหความสำคัญกับประชาชนทุกกลุมทุกวัย (ไมเพียงเฉพาะผูมีรายไดนอยและผูสูงอายุ) เพ่ือให
ความเหลื่อมล้ำในทุกมิติลดหนอยลงหรือไมปรากฏ 

จากวิสัยทัศนประชาคมอาเซียน ค.ศ. ๒๐๒๕ กับวาระการพัฒนาท่ียั่งยืน ค.ศ.๒๐๓๐ 
ท่ีอาเซียนมุงหวังจะเปนประชาคมท่ีมีประชาชนเปนศูนยกลาง ไมท้ิงใครไวขางหลัง ผานกลไกสำคัญ  
๓ ประการขางตนนั้น สะทอนใหเห็นวา ปริมาณความตองการท่ีอยูอาศัยของประชาชนทุกคน 
ในอาเซียนในฐานะเปนหนึ่งในปจจัยสี่ยังคงมีอยูและแตกตางกันไปท้ังเรื่องแบบบาน ทำเลท่ีตั้ง พ้ืนท่ี
ใชสอย รวมถึงวัฒนธรรมการอยูอาศัยของแตละประเทศ อยางไรก็ตามแมผูประกอบการเอกชนไทย
สามารถเขาไปพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหตอบโจทยความตองการของประชาชนในตางประเทศได แตสิ่งท่ียังคง
มีผลตอการพัฒนาท่ีอยูอาศัยนั้นยังคงหลีกเลี่ยงขอกำหนดทางสังคม และกฎหมายท่ีเก่ียวของของ 
แตละประเทศไมได กลาวคือ 

ใน ๑๐ ประเทศอาเซียน หากพิจารณาสัดสวนขนาดท่ีดินไปพรอมกับขนาดประชากร
โดยหากเรียงประเทศท่ีมีขนาดท่ีดินมากไปหานอยจะพบวา ๓ ประเทศท่ีมีขนาดท่ีดินมาก (ตาราง
กิโลเมตร) ประกอบดวย ประเทศอินโดนีเซีย ประมาณ ๑,๘๑๑,๕๖๙ ตร.กม. ประชากรกวา ๒๕๓ 
ลานคน รองลงมาคือ ประเทศเมียนมาร ประมาณ ๖๕๓,๕๐๘ ตร.กม. ประชากรกวา ๕๕ ลานคนและ
ประเทศไทย ประมาณ ๕๑๐,๘๙๐ ตร.กม. ประชากรกวา ๖๗ ลานคน ในทางกลับกันหากเรียงจาก
นอยไปหามากตามขนาดท่ีดิน ๓ ลำดับแรก ประกอบดวย ประเทศสิงคโปร มีขนาดท่ีดินเพียง ๖๘๗ 
ตร.ม. ประชากรประมาณ ๕ ลานกวาคน ประเทศบรูไน ประมาณ ๕,๒๖๕ ตร.กม. ประชากร
ประมาณ ๔๒๓,๐๐๐ กวาคน และประเทศกัมพูชา ประมาณ ๑๗๖,๕๑๕ ตร.กม.ประชากรกวา ๑๕ 
ลานคน จากสัดสวนของขนาดท่ีดินและจำนวนประชากรสะทอนใหเห็นอัตรา   

ประเทศไทย ซ่ึงเปนประเทศท่ีมีผูประกอบการ/นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเอกชนท่ีมี
ความสามารถสูง จึงมีแนวโนมการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศอาเซียน โดยเฉพาะอยางยิ่ง
ประเทศท่ีมีอัตราการเติบโตในเขตเมืองสูง (มีการพัฒนา/ความเจริญอยางรวดเร็วและตอเนื่อง) 
อยางไรก็ตามทุกประเทศตางมีประชาชนกลุมท่ีมีรายไดนอย ดังนั้นหากผูประกอบการ/นักพัฒนา
อสังหาริมทรัพยไทยจะเขาไปพัฒนาอสังหาริมทรัพย สำหรับกลุมประชาชนท่ีมีรายไดนอยอาจตอง
พิจารณาเรื่อง “สวัสดิการสังคม” สำหรับประชาชนในประเทศนั้น ๆ ดวย 

สวัสดิการสังคมเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยของประเทศตาง ๆ ในอาเซียน ซ่ึงถือเปนแนวทางการ
จัดสวัสดิการสังคมของสหประชาชาติตามแนวทางการจัด “การยกระดับมาตรฐานคุณภาพชีวิต” 
อยางไรก็ตามแนวทางการจัดสวัสดิการสังคมในอาเซียน ลำดับแรกมักเก่ียวของกับศาสนา ดังนั้น
ประชาชนท่ีนับถือศาสนาอิสลามท่ีมีการซะกาต ๒ ประเภท ไดแก อาหาร (ซะกาตฟตร) และ
ทรัพยสิน (ซะกาตมาล) มักกำหนดสิทธิ์ผูท่ีจะซะกาตไว ประกอบดวย คนยากไร คนขัดสน เจาหนาท่ี
ซะกาต ผูถูกดลใจใหเขารับอิสลาม ผูไรอิสรภาพ คนมีหนี้สิน คนในวิถีอัลเลาะห และคนเดินทาง 
ดังนั้นตามหลักศาสนาการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยผูประกอบการเอกชนไทย จึงมีแนวโนมเปนไปได
แตตองศึกษาหลักศาสนารวมไปกับกฎหมายระหวางประเทศดวย เชน ประเทศมาเลเซีย  

สำหรับประเทศท่ีนับถือศาสนาอ่ืนๆ ตองพิจารณาท่ีหลักการจัดสวัสดิการสังคมของ
ประเทศพรอมกับหลักกฎหมายการทำธุรกิจหรือการคาระหวางประเทศ เนื่องจากสวัสดิการสังคมใน
อาเซียน มี ๓ รูปแบบหลัก ประกอบดวย  



๖๐ 

๑. การสงเคราะห (Social Assistance)  
๒.การบริการสังคม (Social Service)  
๓. การประกันทางสังคม (Social Insurance) รวมไปกับการสงเสริมทางสังคม (Social 

Promotion) ท่ีทุกคนทุกภาคสวนตองมีสวนรวม  
พรอมกันนี้ มีกฎหมายเฉพาะรวมดวย เชน ประเทศสิงคโปรจะมีระบบกฎหมาย 

Common Law หรือกฎหมายจารีตประเพณีท่ีปฎิเสธระบบรัฐสวัสดิการ แตอาศัยภาคีหุนสวนหรือ
องคกร ชุมชน ภาคธุรกิจ ซ่ึงไดรับการลดหยอนภาษี ดังนั้นสวัสดิการท่ีมุงเนนกลุมเปาหมายจึงอยูท่ี 
เด็ก สตรี ผูสูงอายุ ผูพิการ และคนไรท่ีพ่ึง 

จากนัยขางตน หากผูประกอบการเอกชนไทย จะดำเนินการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยในประเทสอาเซียน จึงจำเปนตองพิจารณา ขอดีขอเสียท่ีเก่ียวของกับ
สวัสดิการสังคม อยางไรก็ตามสวัสดิการสังคมของนานาประเทศ มีอยู ๖ รูปแบบ ไดแก  

๑. การจัดสวัสดิการสังคมในระบบทุนนิยมเสรี ท่ีพิจารณาวา การสงเคราะหเปนเสมือน
การใหทาน สำหรับคนลมเหลวไมมีศักยภาพ ดังนั้นจึงเปนหนาท่ีของรัฐท่ีตองไปจัดสวัสดิการสังคมให 

๒. การจัดสวัสดิการสังคมในระบบสังคมนิยม ท่ียังคงไวซ่ึงระบบทุนนิยม 
๓. การจัดสวัสดิการสังคมในระบบรัฐสวัสดิการเปนระบบท่ีมุงเนนและใหความสำคัญ

กับการสรางความเปนธรรมทางสังคม โดยผานการสราง ความสมดุลระหวางการเจริญเติบโตของ
ระบบเศรษฐกิจกับการกระจายซ้ำบนการเจริญเติบโต รัฐเปนผูดำเนินการหลักในการจัดสวัสดิการ
สังคมใหแกประชาชนทุกกลุมและทุกชนชั้นโดยผานกระบวนการทางภาษีอากรในลักษณะข้ันบันไดท่ี
นิยมเรียกวา “การเก็บภาษีแบบอัตรากาวหนา” หรือรูปแบบอัตราการเสียภาษีท่ีจะสูงข้ึนเม่ือมี รายได
เพ่ิมข้ึน ซ่ึงครอบคลุมไปถึงการเก็บภาษีมรดกและการเก็บภาษีอสังหาริมทรัพย โดยท่ีประชาชน
จะตองเสียภาษีรายได สวนบุคคลในชวงระหวางรอยละ 10–70 เพ่ือสมทบทุนในการสรางระบบการ
ประกันสงัคม ระบบการสงเคราะห รวมถึงระบบ คุมครองทางสังคม 

๔. การจัดสวัสดิการสังคมในระบบความคิดขวาใหม หรือระบบตลาดเสรีแบบเสรีนิยมใหม 
๕. การจัดสวัสดิการสังคมในระบบความคิดซายใหมหรือระบบสวัสดิการพหุลักษณท่ีให

ความสำคัญกับสิทธิมนุษยชนและความแตกตางหลากหลาย เพ่ือขยายโอกาสในการมีชีวิตและความ
เปนอยูท่ีดี จัดการตามสภาพปญหาและความตองการและบริบทพ้ืนท่ี 

๖. การจัดสวัสดิการในระบบสวัสดิการท่ีเนนผลิตภาพนิยมหรือระบบสวัสดิการเชิงรุก 
ท่ีเนนผลิตภาพเชิงเศรษฐกิจ (Productive Welfare) 

ขอดีขอเสียของสวัสดิการสังคมแตละรูปแบบจึงแตกตางกันไป อยางไรก็ตามสำหรับ
ประเด็นท่ีอยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอยในอาเซียนจากผลการวิจัยของ พรพรรณ วีระปรียากูรและ
คณะ ในนามสถาบันวิจัยและใหคำปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (๒๕๕๗) ผูวิจัยทำการ
สังเคราะหเฉพาะท่ีมีลักษณะคลายคลึงกับประเทศไทยและตรงตามโจทยการวิจัย พบวา  

ประเทศไทย ดำเนินการตามนโยบายรัฐมีกระทรวงท่ีเก่ียวของทำหนาท่ี
ปฏิบัติการคลายประเทศสิงคโปร อินโดนีเซีย และมาเลเซีย แตตางกันตรงท่ีประเทศอินโดนีเซียและ
มาเลเซีย จะมีหลักทางศาสนา เชน ซะกาต เขามามีสวนเก่ียวของ 

ประเทศมาเลเซีย ดำเนินการภายใตนโยบายแหงชาติ 
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ประเทศสิงคโปร ดำเนินการรวมระหวางรัฐ ชุมชน และครอบครัวภายใตแผน  
๕ ปผสานงานรวมกันระหวางหลายกระทรวง เชน กระทรวงพัฒนาชุมชนและกีฬา กระทรวงสุขภาพ 
ทรัพยากรมนุษยและการสื่อสาร 

ประเทศอินโดนีเซีย ดำเนินการโดยรัฐโดยกรมสวัสดิการสังคม กรมอนามัย รวมกับ
ภาคสังคมท่ีเปนเอกชน 

ประเทศญ่ีปุน ดำเนินการตามนโนบายรัฐท่ีมีแผนเฉพาะและกฎหมายท่ีอำนวย 
ประเทศเมียนมาร ดำเนินการโดยกรมสวัสดิการสังคม ประเทศเมียนมาร 
ดังนั้น หากสรุปขอดีขอเสียของสวัสดิการสังคมสำหรับประเทศไทยและประเทศ 

ในอาเซียนขางตน ท่ีผสานกันในหลากหลายรูปแบบระบบสวัสดิการพหุลักษณ ท่ีใหความสำคัญกับ
สิทธิมนุษยชนและความแตกตางหลากหลาย เพ่ือขยายโอกาสในการมีชีวิตและความเปนอยูท่ีดี 
จัดการตามสภาพปญหาและความตองการและบริบทพ้ืนท่ี จึงสรุปไดวา มีขอดีและขอเสียดังนี้ 
 
ตารางท่ี ๔-๒ ขอดีและขอเสียสำหรับประเทศไทย 

 
ขอดสีำหรบัประเทศไทย ขอเสียสำหรับประเทศไทย 

๑.เนนหลักการมีสวนรวมท่ีเปดโอกาสใหทุกภาค
สวนไดมีสวนรวมในการดำเนินการ 

๑.แมมีสวนรวม แตไมสามารถดำเนินการได
อยางชัดเจนเปนรูปธรรม เพราะบางเรื่องบาง
ประเด็ น ต อ งผ านการ พิ จารณ าใน เชิ งกฎ 
ระเบียบ หรือขอบังคับทางกฎหมาย 

๒.มีนโยบายระดับชาติกำกับ พรอมมีแผนปฏิบตัิ
การท่ีมีระยะเวลาหนึ่งๆ ชวยกำหนดกรอบใน
การดำเนินการ 

๒.การนำนโยบายสูการปฏิบัตโิดยหนวยงานเชน 
กระทรวง กรม  ต างๆ  อยู ภ ายใต กฎหรือ
ขอกำหนดท่ีตางกัน ภาคเอกชนจึงสามารถเขา
มามีสวนรวมไดแคบางประเด็น ซ่ึงสวนใหญติด
ปญหาเรื่องระเบียบดานการเงินการคลัง และ
ระเบี ยบ ท่ี เก่ียวของกับการไดมาซ่ึงรายได
เพ่ิมเติมของหนวยงานภาครัฐ เชน รายไดสุทธิ
หลังหักจัดสรรของรัฐบาล การจัดเก็บรายไดของ
กรมสรรพากร การจัดเก็บรายไดของหนวยงาน
อ่ืนๆ ท่ีเก่ียวของ เปนตน 

๓.มีหลายหนวยงานภาครัฐรวมดำเนินการ ๓.ผูบริหารและผูปฏิบัติของหนวยงานภาครัฐไม
เขาใจระบบธุรกิจเอกชน จึงใชกฎ ระเบียบ
ภาครัฐเปนตัวกำหนดการรวมดำเนินการ ทำให
เอกชนขาดสภาพคลองในการบริหารจัดการ 
และควบคุมเรื่องเวลาในการดำเนินงานไมได 
ขณะเดียวกันหลายหนวยงานของภาครัฐ มีกฎ 
ระเบียบขอบังคับในเรื่องเดียวกันแตตางมิติกัน 
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ทำใหการประสานงานและการดำเนินการไม
บรรลุผลตามท่ีรวมพิจารณา 

 
ท่ีมา : ประมวลผลโดยผูวิจัย, ๒๕๖๔. 

 
หากจะถอดแบบของตางประเทศในอาเซียน เพ่ือมาใชกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย

สำหรับผูมีรายไดนอยของผูประกอบการเอกชนไทย แมประเทศสิงคโปรจะสามารถเปนตัวแบบไดใน
เชิงหลักการท่ีคลายคลึงกับประเทศไทย แตสิ่งท่ีแตกตางกันคือ 

๑. การอุดหนุนเรื่องท่ีอยูอาศัยของภาครัฐ (Public Housing) ในประเทศไทยและ
ประเทศสิงคโปรจะมีหนวยงานภาครัฐดำเนินการ ในประเทศไทยคือ การเคหะแหงชาติ ซ่ึงเริ่ม
ดำเนินการมาต้ังแต พ.ศ.๒๕๐๖ ในรูปแบบ “แฟลต” หรือ “สลัมบนฟา” ในความหมายของ
ประชาชนไทย เนนเพียงการปรับเปลี่ยนรูปแบบการอยูอาศัยและการใชชีวิตของประชาชนท่ีมีรายได
นอยและไมมีความเปนระเบียบในการอยูอาศัย ขณะท่ีประเทศสิงคโปร ซ่ึงรัฐบาลเปนผูมีอำนวจสูงสุด
ในการครอบรองท่ีดินท้ังประเทศ (ครอบครองไมนอยกวา ๘๕% ของท่ีดินท้ังหมดในประเทศ ราคา
ท่ีดินจึงต่ำและถูกกำหนดไดจากรัฐบาลสิงคโปร) เนน “การสรางเมือง” ท่ีมีการพัฒนาเศรษฐกิจไป
พรอมกัน ภายใตแนวคิดการทำงานแบบครบวงจร (Self-contained Concept) โดยมีการใชกองทุน
สำรองเลี้ยงชีพกลาง (The Central Provident Fund) ตามระบบประกันสังคมมาเปนเงินดาวนซ้ือ
หรือกูเพ่ือท่ีอยูอาศัย  

๒. คุณลักษณะผูมีรายไดนอยในประเทศไทยแตกตางจากประเทศสิงคโปร เนื่องจากผูมี
รายไดนอยในประเทศไทย ไมมีสังกัดการทำงานชัดเจน เชน เปนแมคา หาบเร แผงลอย รบัจางท่ัวไป 
รูปแบบการทำงานกับการพักไปดวยกัน (สามารถนอนบนอุปกรณหรือรถเข็นท่ีออกแบบไวสำหรับ 
ขายของได จึงไมตองการท่ีพักถาวรท่ีมีราคา/คาเชา) ขณะท่ีประชาชนสิงคโปรตองลงทะเบียนในฐานะ
พลเมืองอยางชัดเจนในทุกมิติ  

นอกจากนี้ผลกระทบจากยุคความปกติใหม สงผลตอระบบเศรษฐกิจ หลายประเทศ
ขยายฐานการผลิตและทำสงครามทางการคา มุงพัฒนาฐานการผลิตท่ียืดหยุนได แตเม่ือตองเผชิญกับ
การแพรระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา ๒๐๑๙ ฐานการผลิตจึงตองปรับตัวและยืดหยุน ในดานการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยตลาดอสังหาริมทรัพยยอดจองหดตัวลง ยอดซ้ือตกต่ำ ราคาอสังหาริมทรัพย 
ต่ำกวาปกติ ตลาดอสังหาริมทรัพยมือสองเริ่มเติบโต จำนวนหนวยขายเฉลี่ยของท่ีอยูอาศัยแนวสูง
นอยลง กลุมลูกคาตางชาติมีมากข้ึนฯ จากนัยนี้จะเห็นวา บรรทัดฐานใหมสำหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย
จึงกลายเปนเรื่องปกติ ไมวาจะเปน  

๑. นวัตกรรมการกอสราง Building Information Modeling (BIM) เปนกระบวนการ
จำลอง และบริหารการกอสรางดวยไฟลดิจิทัล “โมเดล ๓ มิติ” ท่ีดึงทุกสวนท่ีเก่ียวของในกระบวนการ
กอสรางใหมาทำงานบนไฟลโมเดล ๓ มิติเดียวกัน ท้ังสถาปนิก วิศวกร ผูรับเหมากอสราง และเจาของ
โครงการ  
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๒. เว็บไซตมุมมอง ๓๖๐ องศา โดยสามารถดูบรรยากาศโดยรอบโครงการ และภายใน
โครงการท่ีอยูอาศัยไดแบบ ๓๖๐ องศา แตกตางจากในอดีตท่ีเปนภาพ ๒ มิติท่ีเห็นเฉพาะบางมุมท่ี
โครงการอยากนำเสนอ  

๓. เทคโนโลยี  Mixed Reality (MR) การผสานจุดเดนของเทคโนโลยี  “Virtual 
Reality” (VR) ซ่ึงเปนการจำลองภาพดิจิทัลกราฟฟกเสมือนจริงข้ึนมา โดยโลกเสมือนจริงนี้ ไมมีสวน
เก่ียวของกับโลกแหงความเปนจริง และ “Augmented Reality” (AR) คือ การสรางภาพดิจิทัล
กราฟกใหซอนทับบนสภาพแวดลอมของโลกจริง แตไมไดมีการตอบสนองซ่ึงกันและกัน หรืออาจจะมี
การตอบสนองในระดับนอยมาก           

๔. Smart Home หรือบานอัจฉริยะท่ีตอบโจทย Living Solution โดยระบบและ
อุปกรณภายในบานจะเรียนรูพฤติกรรมการอยูอาศัยของสมาชิกในครอบครัว เพ่ืออำนวยความ
สะดวกสบายใหกับสมาชิกครอบครัวแตละคนท่ีมีพฤติกรรมการอยูอาศัยในบานแตกตางกัน  

๕. Collaboration เปนอีกปรากฏการณวิถีปกติใหมท่ีนับวันจะเห็นบริษัทอสังหาริมทรัพย 
สรางเครือขายพันธมิตรมากข้ึน เพ่ือโตไปดวยกัน โดยเฉพาะพันธมิตรในวงการเทคโนโลยี เพราะตอไป 
“Prop Tech” จะยิ่งมีบทบาทมากข้ึนเรื่อย ๆ ตออุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย แตเนื่องดวยความท่ี
ความเชี่ยวชาญและองคความรูของบริษัทอสังหาริมทรัพย คือ การพัฒนา-สรางมูลคาเพ่ิมใหกับท่ีดิน  

การจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับคนจนในเมือง การจัดการชุมชนแออัด และการสงเสริมให
ประชาชนทุกครัวเรือนมีท่ีอยูอาศัย จึงพบไดในหลายลักษณะโครงการในประเทศไทย เชน  

๑. โครงการบานม่ันคง ท่ีเปนโครงการท่ีเนนจัดการผูบุกรุกท่ีสาธารณะ  
๒. โครงการบานผูมีรายไดนอย โดยการเคหะแหงชาติ ท่ีเนนการไดเปนเจาของท่ีอยู

อาศัย  
๓. โครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยโดยองคกรชุมชน ท่ีอาศัยกระบวนการออมทรัพยและ

สินเชื่อเปนเครื่องมือและใหผูมีรายไดนอยไดมีสวนรวมในการกำหนดรูปแบบผังชุมชน แปลนบาน การ
กอสราง การจัดการการเงิน ตามความสามารถในการรับภาระการจายเงินคืนและการจัดการของ
ชุมชน  

๔. โครงการบานประชารัฐ หรือโครงการบานธนารักษประชารัฐ ตามยุทธศาสตรการ
พัฒนาท่ีอยูอาศัย ๑๐ ป (พ.ศ.๒๕๕๙- ๒๕๖๘) ของกรมธนารักษ เนนการเชาท่ีดินกรมธนารักษ 
จนทายสุดไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน  

 สรุป  
การพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย 

ในประเทศไทย หากจะดำเนินการโดยผูประกอบการเอกชนไทย และหากถอดแบบของตางประเทศ 
ในอาเซียน เชน สิงคโปร เพ่ือมาใชกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผู มีรายไดนอยของ
ผูประกอบการเอกชนไทย แมประเทศสิงคโปรจะสามารถเปนตัวแบบไดในเชิงหลักการท่ีคลายคลึงกับ
ประเทศไทย แตสิ่งท่ีแตกตางกันคือ การอุดหนุนเรื่องท่ีอยูอาศัยของภาครัฐ (Public Housing) ซ่ึง
ประเทศสิงคโปรเนน“การสรางเมือง” ท่ีมีการพัฒนาเศรษฐกิจไปพรอมกัน ภายใตแนวคิดการทำงาน
แบบครบวงจร (Self-contained Concept) โดยมีการใชกองทุนสำรองเลี้ยงชีพกลาง (The Central 
Provident Fund) ตามระบบประกันสังคมมาเปนเงินดาวนซ้ือหรือกูเพ่ือท่ีอยูอาศัย ขณะท่ีในประเทศไทย 
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เนนเพียงการปรับเปลี่ยนรูปแบบการอยูอาศัยและการใชชีวิตของประชาชนท่ีมีรายไดนอยและไมมี
ความเปนระเบียบในการอยูอาศัย ประกอบกับคุณลักษณะผูมีรายไดนอยในประเทศไทยแตกตางจาก
ประเทศสิงคโปร โดยผูมีรายไดนอยในประเทศไทย ไมมีสังกัดการทำงานชัดเจน ขณะท่ีประชาชน
สิงคโปรตองลงทะเบียนในฐานะพลเมืองอยางชัดเจนในทุกมิติ  ดังนั้นการจะใชตนแบบหรือโมเดล
ประเทศสิงคโปร สิ่งท่ีประเทศไทยจะทำไดท้ังในระดับนโยบายและระดับแผนท่ีนำสูการปฏิบัติ สิ่งแรก
ท่ีควรตองปรับคือ กระบวนทัศนในการจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย เพราะหาก
ปรับกระบวนทัศนในการจัดการก็จะทำใหมีการปรับปรุง พัฒนา หรือเปลี่ยนแปลงสิ่งท่ีเปนอุปสรรค 
ท่ีเก่ียวของตามมาไดในหลากหลายมิติ เชน กฎ ระเบียบ ขอบังคับ หรือแมแตกฎหมายบางมาตรา  

สวนพ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 ท่ีจะอยูรอด
ทามกลางการแขงขันของโลกยุคใหม ตองเปนขีดความสามารถแบบทันสมัย มีมาตรฐาน รูเทาทัน
กฎหมาย/ระเบียบท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยระหวางประเทศ สรุปความสัมพันธ
ระหวางพ้ืนฐานและขีดความสามารถ อยางไรก็ตามการท่ีผูประกอบการเอกชนไทยจะดำเนินการ
พัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนผูมีรายไดนอยท้ังในประเทศและตางประเทศ (ในอาเซียน) สิ่งท่ี
ยังคงเปนอุปสรรคตอการดำเนินการก็คือ ท้ังกฎ ระเบียบ ขอบังคับ หรือกฎหมายท้ังของประเทศไทย
และประเทศในอาเซียน แตทางออกท่ีสามารถเปนไปไดสำหรับในตางประเทศ (ในอาเซียน) สามารถ
เปนไปไดในเชิงธุรกิจ ในลักษณะของการรวมคาหรือเปนคูเจรจาทางการคากับบริษัทเอกชนหรือ
ภาครัฐในบางประเทศได 

สำหรับความเปนไปไดหากใหผูประกอบการเอกชนไทยดำเนินการจัดการเรื่องท่ีอยู
อาศัยสำหรับผูมีรายไดนอย อาจเปนได ๓ กรณี คือ  

๑. กรณีโครงการเกาของรัฐท่ีใหผูประกอบการเอกชนเปนผูบริหารจัดการโครงการคงคาง
ท้ังท่ีไมสามารถซ้ือ-ขาย-เชาหรือโอนกรรมสิทธิ์ได กรณีนี้รัฐตองเปนผูลงทุนในการปรับปรุงท่ีอยูอาศัย
ใหสามารถพรอมอาศัย เนื่องจากรายละเอียดการกอสรางท่ีดำเนินการโดยรัฐการจะปรับปรุงแกไข
เนื่องจากในการกอสรางผูลงทุนคือภาครัฐ เพ่ือปองกันปญหาเรื่องกฎหมายหรือขอบังคับอ่ืนท่ี
เก่ียวของอันเปนผลจากสัญญาการกอสรางและเง่ือนไขทางกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีประกอบการเชา การซ้ือ 
การขายหรือกรรมสิทธิ์อ่ืน ๆ  

๒.กรณีโครงการเกิดใหมท่ีผูประกอบการเอกชนไทยสามารถดำเนินการไดดวยตนเอง
ภายใตเง่ือนไข การใหเชาท่ีดินราคาถูกท่ีอยูในความดูแลของรัฐหรือหนวยงานภาครัฐ เพ่ือลดตนทุน
การกอสรางในสวนคาท่ีดิน เพ่ือใหผูประกอบการเอกชนสามารถพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย สำหรับผูมี
รายไดนอยท่ีไดมาตรฐานและทันสมัยตอการเปลี่ยนแปลงของโลก โดยไมทำใหราคาสูงจนประชาชน 
ท่ีมีรายไดนอยไมสามารถจับตองได 

๓. กรณีโครงการใหมท่ีเปนการรวมทุนระหวางภาครัฐและภาคเอกชน สามารถ
ดำเนินการได แตภาครัฐตองแกไขขอกำหนด หรือกฎ ระเบียบขอบังคับหรือกฎหมายบางอยาง 
รวมท้ังการลดบทบาทของรัฐในการจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอยหรือเปดชองใหเอกชน
สามารถเขาแขงขันหรือรวมเปนสวนหนึ่งในกลไกตลาดไดและ/หรือควรใหกลไกตลาด คือ การแขงขัน
ดานราคา คุณภาพ หรือรูปแบบของท่ีอยูอาศัย ใหเปนตัวกำหนดความสำเร็จหรือความลมเหลวของ
ธุรกิจ/ผูประกอบการเอกชนไทย และ/หรือรัฐควรเปดโอกาสใหมีการปรับกฎ ระเบียบ ขอบังคับ
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บางอยางท่ีไมทันตอการเปลี่ยนแปลงของโลกได เชน การแกเง่ือนไขการสัมปทานดวยการเจรจาขอแก
สัญญาใหม (Contract Renegotiation) เพ่ือลดปญหาคอรัปชั่นหรือการแสวงหาผลตอบแทน
สวนเกิน หรือการแสวงประโยชนในลักษณะฉวยโอกาส (Opportunistic) เปนตน 

แนวทางการสรางความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐาน
ของผูประกอบการยุคใหม 

แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ
ของผูประกอบการยุคใหม สรุปไดวา ปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสราง
ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม ประกอบดวย 

๑. แนวคิดสำหรับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนไทยท่ีมีระดับรายได
นอยท่ีตองเปนแนวคิดแบบเนนเบ็ดเสร็จภายในจุดเดียว (One stop service) ท่ีประชาชนกลุมนี้ติดตอ 
ประสาน ซ้ือ-ขาย-เชา ท่ีอยูอาศัยกระทำการได ณ จุดเดียว เริ่มตั้งแตการจอง การผอนชำระ การโอน 
การเขาอยู การบริหารจัดการสวนกลาง เปนตน 

๒. นวัตกรรม เทคโนโลยี ผูประกอบการเอกชนไทย สวนใหญมีเทคโนโลยี นวัตกรรม
การกอสรางท่ีทันสมัย ท่ีสามารถชวยใหการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย ดำเนินไปไดในระยะเวลา
จำกัด/สั้น และไดท่ีอยูอาศัยท่ีมีคุณภาพ มีมาตรฐาน สงเสริมคุณภาพชีวิตผูอยูอาศัย และไมเกิดปญหา
สิ่งแวดลอมตอชุมชนหรือกายภาพแวดลอม  

๓. องคประกอบการพัฒนาโครงการ ซ่ึงผูประกอบการเอกชนไทยใหความสำคัญและ
พิจารณาวา เปนองคประกอบการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีอาจ
เปนไดท้ังปจจัยสงเสริมและปจจัยฉุดรั้ง ไดแก ปจจัยดานพฤติกรรมผูบริโภค ปจจัยดานตนทุนการ
กอสราง และปจจัยดานมาตรฐานท่ีอยูอาศัย แตท้ัง ๓ ปจจัยยอยนี้ตองอาศัย กลไกทาง “กฎหมาย/
ระเบียบ/ขอบังคับ” ท่ีเปนไปได ทันสมัยและสอดรับความเปนจริง ไมวาจะเปนเรื่องผังเมือง เรื่อง
ขอกำหนดการกอสราง เรื่องมาตรฐานการกอสรางภายใตขีดจำกัดของตนทุน (ท้ังตนทุนหลักและ
ตนทุนแฝง)  

การจะไดมาซ่ึงแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ภายใตวิสัยทัศนการพัฒนาประเทศไทย 
“ไมท้ิงใครไวขางหลัง” ในยุคปกติใหม ลำดับแรกท่ีตองทำความเขาใจคือคำหลักท่ีเก่ียวของ ไดแก  
ผูประกอบการใหม ซ่ึง หมายถึง นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียนนิติบุคคล จัดตั้งหางหุนสวน
หรือบริษัทใหมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยจดทะเบียนในป ๒๕๖๑- ๒๕๖๓ (ท่ีพรอมใหขอมูลเพ่ือ
การวิจัยในครั้งนี้) และบริษัทผูพัฒนานักพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงหมายถึง บริษัทหรือ บมจ.ท่ีดำเนิน
ธุรกิจเก่ียวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีมีการสรางความรวมมือกับตางประเทศ เนนการดำเนิน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการพัฒนานักพัฒนาอสังหาริมทรัพย  (ไดแกบริษัทเซ็นจูรี่ ๒๑ เรียลตี้ แอฟ
ฟลิเอทส (ประเทศไทย) จำกัด เปนตน) สวนลำดับถัดมาคือ การทำความเขาใจในบทบาทและโอกาส
การเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย (ของประชาชนท่ีมีรายไดนอยและผูสูงอายุ) ความเปนไปได
ในการสรางผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) รวมถึง 



๖๖ 

โอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN ซ่ึงมีรายละเอียดโดยสรุปแตละประเด็น
ดังนี้ 

๑. บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ีมี
รายไดนอยและผูสูงอายุ ผลการวิเคราะหเนื้อหา เพ่ือใหไดมาซ่ึงบทบาทและโอกาสการเขาถึง
สวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย โดยเฉพาะอยางยิ่งสำหรับผูมีรายไดนอยและผูสูงอายุในประเทศไทย  
ผลการวิเคราะหพบวา ในเชิงนโยบายรัฐ สิ่งท่ีตองปรับปรุงเรียงตามลำดับดังนี้  

 ๑.๑ การปรับ/ออก “กฎหมาย” สำหรับใหมีการกระจายอำนาจงานสวัสดิการสังคม
และแหลงเงินทุนเพ่ือจัดสวัสดิการในรูปแบบ “การมีสวนรวมของภาคชุมชน ภาคประชาสังคม และ
ภาคธุรกิจ” ดวยพระราชบัญญัติเก่ียวกับการสงเสริมใหประชาชนเขามามีบทบาทการจัดสวัสดิการ
รวมกับรัฐ รวมถึงกฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวของอ่ืน ๆ เชน เก่ียวกับผังเมือง การจัดรูปท่ีดิน การ
จัดสรร สิ่งแวดลอม การรวมลงทุนกับภาครัฐหรือภาคประชาสังคม การถือครอง เปนตน  

 ๑.๒ การระบุทางเลือกของสวัสดิการทางเลือกท่ีเอกชนสามารถกระทำได  
 ๑.๓ การใหหนวยงานภาครัฐ หรือองคการปกครองสวนทองถ่ิน ดำเนินการจัดเก็บ 

ประมวลสรุป เก่ียวกับขอมูลพ้ืนฐานสำคัญของผูมีรายไดนอยและผูสูงอายุท่ียังไมไดรับสวัสดิการสังคม
อยางเทาเทียมเพ่ือใชเปนขอมูลสำหรับการวางแผนรวมกับภาคเอกชนหรือประชาสังคมในการบริหาร
จัดการตอไป  

 ๑.๔ กำหนดแนวทางการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ในยุทธศาสตรและนโยบายชาติ ท้ังในมิติ
ของคุณภาพ มาตรฐาน ความปลอดภัย การบริการสาธารณะ สิ่งอำนวยความสะดวก การออกแบบ
และการใชพลังงาน โดยใหหนวยงานรับเปนผูดำเนินการ เพ่ือลดคาใชจายในกระบวนการกอสราง 
ท่ีอยูอาศัย และลดคาใชจายในสวนของภาษี ใหกับผูประกอบการเอกชน อันจะทำใหผูมีรายไดนอย
หรือผูสูงอายุเขาถึงท่ีอยูอาศัยท่ีบริหารจัดการโดยภาคเอกชนได  และได ท่ีอยูอาศัยสอดรับกับ 
ขีดความสามารถในการเขาถึงของประชาชน แตมีคุณภาพ และมาตรฐาน 

๒. ความเปนไปไดในการสรางผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
ในการวิเคราะหขอมูลผูวิจัยไดทำการวิเคราะหความเปนไปได ทางเทคนิค พบวา ผูประกอบการ
อัจฉริยะท่ีจะประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตองมีเครื่องมือ เชน ซอฟแวร อุปกรณอิเล็กทรอนิกส ฯ 
เพ่ือผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในยุคความปกติใหมจะสามารถทำธุรกิจท่ีเขาถึงประชาชนไดอยาง
ละเอียดและลุมลึก และผูประกอบการตองมี ๓ คุณลักษณะหลัก ไดแก  

 ๒.๑ มีความคิดสรางสรรค โดยเฉพาะอยางยิ่งการวางแผนการตลาดดวย Platform 
แปลกใหม การติดตอหรือการตลาดตองมีสื่อออนไลนในการนำสูผูบริโภค การขายท่ีอยูอาศัยท่ีมีราคา
สูงแบบเสมือนจริง เปนตน 

 ๒.๒ ยอมรับในความเสี่ยง โดยเฉพาะอยางยิ่งท่ีเก่ียวกับระบบบริหารงานคุณภาพ 
(Risk and Opportunities) ท่ีมีเกณฑ/ดัชนีชี้วัดในมิติ “มาตรฐาน” ท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย 
ในทุกรายละเอียด และการยอมรับความเสี่ยงจากบริบทภายนอก (External Context) ท่ีเก่ียวของ
กับผูมีสวนไดสวนเสีย (Interested Party) ทุกกลุม (ท้ังภาครัฐ ภาคเอกชน ภาคประชาสังคม) 

 ๒.๓ มีประสบการณในธุรกิจอสังหาริมทรัพย เนื่องจากความรูและประสบการณ
เก่ียวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะทำใหความเสี่ยงในหลากหลายมิติไมสงผลกระทบตอธุรกิจ เชน 



๖๗ 

ความรูและประสบการณเก่ียวกับผูรวมลงทุน การมองธุรกิจในระยะยาว การเก็งกำไร อำนาจของผูซ้ือ 
การกระจายทุน เทคนิคการลงทุน งบประมาณ/เงินลงทุน การเขาใจในแบบแปลน คูแขงขันและ 
การประเมินคูแขงขัน การบริหารหนี้สิน การตลาด/การขาย คาซอมแซมดูแลรักษา การบริหารเวลา 
สภาพคลอง อุปสงค-อุปทาน เปนตน 

๓. โอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภู มิภาค ASEAN  แมตลาดของ
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยจะชะลอตัวในหวงวิถีความปกติใหม แตจากการวิเคราะหขอมูล
เอกสารท่ีเก่ียวของ สรุปไดวา โอกาสการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาคอาเซียน ในยุคความ
ปกติใหม ตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาคอาเซียน แมหลายประเทศจะไดรับผลกระทบมาก เพราะ
สภาพเศรษฐกิจชะลอตัว ไมวาจะเปนสิงคโปร เวียดนาม ไทย อินโนนีเซีย มาเลเซียฯ ท่ีสำคัญ 
หนี้ครัวเรือนท่ีสูงข้ึน สงผลใหราคาอสังหาริมทรัพยอยูในภาวะท่ีจับตองไดยาก อสังหาริมทรัพยคงคาง
มีมากเพราะอุปทานต่ำ การแขงขันทางเทคโนโลยีเพ่ือตอเกมธุรกิจอสังหาริมทรัพย การสราง
ประสบการณดิจิทัลใหกับพนักงานและลูกคา/ผูบริโภคกลับตองมีมากข้ึน ดังนั้นผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยไทยจึงตองเพ่ิมโอกาสใหกับตนเอง โดย 

 ๓.๑ การประยุกตใชเทคโนโลยีคอมพิวเตอรและการสื่อสารโทรคมนาคมใหมากข้ึน 
ท้ังในการประมวลผลวิเคราะหความนาเชื่อถือของลูกคา (Credit Scores) การทำ Tele-Banking 
การชำระเงินดวยระบบอิเลกทรอนิกส (E-cash, e-Banking) เพ่ือบริหารหนี้สินและสินทรัพยและ
ลูกคาในภูมิภาคอาเซียน เปนตน 

 ๓.๒ นโยบายการสงเสริมการลงทุนของรัฐบาลท่ีเอ้ือใหเกิดการลงทุนในตลาดใหม ๆ 
ท้ังในและตางประเทศโดยเฉพาะกลุม CLMV (เชน เมียนมาร สปป.ลาว กัมพูชา เวียดนาม) ท่ีสัมพันธ
กับการรวมกลุมเปนตลาดเดียวของอาเซียน (AEC) โดยเฉพาะอยางยิ่ง ประเทศไทยจะสามารถ
เชื่อมโยงอุปสงคอุปทานของประเทศสมาชิกอาเซียนได ทำใหเกิดโอกาสในการขยายตัวในการลงทุน
รวม ซ่ึงผลการวิเคราะหสวนนี้สอดคลองกับผลการวิเคราะหผานแนวคิดทฤษฎี เชน  

๓.๒.๑ ทฤษฎีการใชท่ีดิน (Land Use Theory)  
๓.๒.๒ ทฤษฎีการเปนแหลงกลาง (Central Place Theory) รวมถึงแนวคิด

เก่ียวกับวิธีการประเมินทางเลือกทำเลท่ีตั้ง (Methods of Evaluation Location Alternatives) 
แบบวิธีการประเมินปจจัย (Factor Rating Method) วิธีการหาจุดศูนยกลาง (Center of Gravity 
Method) หรือวิธีการวิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even Analysis Method)         

๓.๒.๓ ทฤษฎีการขยายตัวของเมือง ท่ีสะทอนวา การท่ีประเทศไทยจะเขาถึง
ตลาดอสังหาริมทรัพยในอาเซียนไดนั้น ประเทศไทยตองพัฒนาตนเองสูการเปน Trading Nation  
แตท้ังนี้การบริหารจัดการทิศทางการลงทุนตองพิจารณารูปแบบการลงทุนจากตางประเทศ (Foreign 
Direct Investment : FDI) ท่ี เปนผลจากการเพ่ิม ข้ึนของมูลคาการลงทุนภายในอาเซียนเอง  
การเพ่ิมข้ึนของมูลคาธุรกรรมดานการซ้ือขายและควบรวมกิจการ (Merger & Acquisition : M&A) 
การเพ่ิมข้ึนของการลงทุนจากแหลงใหม (Emerging Sources) เชน จีน การเปดโอกาสการลงทุน
ท่ีมากข้ึน รวมถึงพ้ืนฐานของเศรษฐกิจมหภาคและสภาพแวดลอมดานการลงทุนของภูมิภาคอาเซียน 
ท่ีดีข้ึน รวมถึงการพิจารณาในปฏิญญาท่ีเก่ียวของอ่ืนๆ รวมดวย เชน เก่ียวกับเขตการคาเสรี (Free 



๖๘ 

Trade Area) และ/หรือ ขอตกลงท่ีครอบคลุมและกาวหนาสำหรับหุนสวนทางเศรษฐกิจภาคพ้ืน
แปซิฟก (CPTPP) โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนของเง่ือนไขการเขาของเงินลงุทนตาง ๆ เปนตน 

 

 

 

สรุป 

แนวการสรางความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการใหม 
หากจะเนนเฉพาะท่ีเปนผลหรือเก่ียวของกับประชาชนท่ีมีระดับรายไดนอยและผูสูงอายุ สิ่งท่ี
นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยตองดำเนินการเปนสำคัญคือ การทำความเขาใจบทบาท และโอกาสการ
เขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัยของตน จากนั้นพัฒนาตนในฐานะผูประกอบการอัจฉริยะดาน
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย เนนพิจารณาความเปนไปไดในการสรางตนในฐานะผูประกอบการ
อัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีอยูภายใตเง่ือนไขเขตการคาเสรีและมีนัยของการเปน
หุนสวนทางเศรษฐกิจภาคพ้ืนแปซิฟก เพ่ือเง่ือนไขของ “เงินลงทุน” พรอมไปกับการปรับทัศนะตอ
โอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN ของตนในฐานะผูประกอบการใหมในยุค
ความปกติใหม มีเง่ือนไขของหลักการแนวคิด ทฤษฎีตาง ๆ เปนกลไกชวยในการจัดการ  



 
บทที่ ๕ 

สรุปและเสนอแนะ 

สรุป 

การวิจัยเรื่อง “แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและ
ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0” ดำเนินการในลักษณะการวิจัยเชิง
คุณภาพ มีการเก็บรวบรวมขอมูลท้ังจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ และปฐมภูมิ (ดวยเทคนิคการสัมภาษณกลุม 
และการทำการสนทนากลุมวิเคราะห) วิเคราะหขอมูลดวยเทคนิคการวิเคราะหเนื้อหาและการทำ
ตารางไขว ผลการวิเคราะหขอมูลสรุปตามวัตถุประสงคการวิจัย ๒ ขอ ไดดังนี้ 

๑. ผลการวิเคราะหความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและ
ภายนอกประเทศ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอย ซ่ึงดำเนินการ
โดยภาครัฐ และดำเนินการโดยภาคเอกชน สามารถสรุปไดวา  

 การดำเนินการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย 
ภายในประเทศไทย โดยภาครัฐสามารถดำเนินการไดตามนโยบายและยุทธศาสตร และท่ีเปนไปตาม
ขอกำหนด หรือเปาหมายท่ีตองการ แตหากรัฐบาลไทยจะเปนผูดำเนินการใหกับตางประเทศ สำหรับ
ประชาชนท่ีมีรายไดนอยในตางประเทศ ความเปนไปไดและความสามารถของรัฐยังไมปรากฏ 
เนื่องจากกฎหมายและรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยท่ีเก่ียวของ สวนการดำเนินการพัฒนา
โครงการอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยภายในประเทศไทย โดยผูประกอบการเอกชนไทย 
ภายในประเทศ กลับพบวา ทุกบริษัทหรือองคการสามารถดำเนินการไดและดำเนินการไดดี 
เชนเดียวกับในตางประเทศ แตท้ังนี้ตองไดรับความรวมมือและการสงเสริมสนับสนุนจากรัฐบาลท้ังใน
มิติเชิงนโยบายเชิงยุทธศาสตร และมิติทางธุรกิจ (การลงทุนในตางประเทศ)  

 หากพิจารณาตามยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐) โดยเฉพาะ
อยางยิ่ง ยุทธศาสตรท่ี ๓ ยุทธศาสตรการพัฒนาและเสริมสรางศักยภาพคน คนไทยในอนาคตตองเปน
มนุษยท่ีสมบูรณ มีความพรอมท้ังกาย ใจ สติปญญา สามารถเรียนรูไดตลอดชีวิต มีทักษะในศตวรรษท่ี 
๒๑ สูการเปนคนไทยท่ีมีทักษะสูง เปนนวัตกรรม นักคิด และผูประกอบการ รูคุณคาความเปนไทย 
มีคุณธรรมจริยธรรม มีวินัย มีความรับผิดชอบตอสังคม และมีสุขภาวะท่ีดี เม่ือวิเคราะหประกอบ
รวมกับการพิจารณาตามแผนยอยของแผนแมบทภายใตยุทธศาสตรชาติ ประเด็นศักยภาพคนตลอด
ชวงอายุท่ีมี ๕ แผนยอย (แผนแมบทภายใตยุทธศาสตรชาติ (๑๑) การพัฒนาศักยภาพคนตลอดชวง
อายุ (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐) ในแผนยอยการสรางสภาพแวดลอมท่ีเอ้ือตอการพัฒนาและเสริมสราง
ศักยภาพมนุษยมุงเนนท่ีระบบการจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับครอบครัวท่ีเอ้ือตอการดำรงชีวิต สามารถ
สงเสริมพัฒนาการเด็กและมีความปลอดภัยและมีระบบสนับสนุนใหชีวิตมีคุณภาพมาตรฐาน ขณะท่ีใน
ยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยูอาศัยระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) ท่ีรัฐบาลใหความสำคัญในการ
แกไขปญหาความยากจน ลดความ เหลื่อมล้ำ สรางความเปนธรรมในสังคม และการสรางโอกาส 



๗๒ 

ในการเขาถึงสวัสดิการและบริการของรัฐ โดยเฉพาะอยางยิ่งกลุมผูมีรายไดนอย ผูดอยโอกาส โดยให
ความสำคัญกับการจัดการและการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีอาศัยกระบวนการมีสวนรวมของทุกภาคสวน 
ท้ังนี้ในยุทธศาสตรนี้มุงเนน เสริมสรางและพัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชน พรอมสนับสนุนใหมีท่ี
อยูอาศัยท่ีมีมาตรฐาน มีสภาพแวดลอมท่ีดีสรางโอกาสในการเขาถึงระบบการเงินและสินเชื่อ เพ่ือการ
อยูอาศัย และการสงเสริมการมีสวนรวมในทุกระดับ เพ่ือนำไปสูชุมชน เขมแข็งไดอยางยั่งยืน ภายใต
วิสัยทัศนท่ีวา คนไทยทุกคนมีท่ีอยูอาศัยถวนท่ัวและมีคุณภาพชีวิตท่ีดีในป ๒๕๗๙ ในการสนับสนุนให
ทุกคนมีท่ีอยูอาศัยท่ีไดมาตรฐาน จึงตองดำเนินการไปพรอมกับการเสริมสรางระบบการเงินและ
สินเชื่อเพ่ือการอยูอาศัย รวมถึง การยกระดับการบูรณาการดานการบริหารจัดการท่ีอยูอาศัย การ
สงเสริมใหชุมชนเขมแข็งอยางยั่งยืน และการจัดการสิ่งแวดลอมเพ่ือคุณภาพชีวิตท่ีดี 

 ในเชิงหลักการ รัฐบาลมีหนวยงานภาครัฐสนองนโยบายและยุทธศาสตรดังกลาว  
ไมวาจะเปน การเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ กระทรวงพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย (พม.) 
ในเชิงกลยุทธรัฐมีท้ัง  

 ๑. กลยุทธผลักดันและขับเคลื่อนนโยบายดานท่ีอยูอาศัย ตามนัยพระราชบัญญัติ
การพัฒนาท่ีอยูอาศัย  

 ๒. กลยุทธการสรางโอกาสในการมีท่ีอยูอาศัย ท่ีมุงนัยทางกฎหมายดวยการจัดการ
เชิงกลยุทธผานหนวยงานท่ีรัฐมอบหมาย  

 ๓. กลยุทธการเสริมสรางและพัฒนาระบบขอมูลสารสนเทศดานท่ีอยูอาศัยอยางเปน
ระบบ หรือแมแตการเสริมใหเกิดแนวนโยบาย Macroprudential สำหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารแหงประเทศไทย แตท้ังนี้หลักการ และกลยุทธดังกลาว ก็ไมไดเอ้ือใหผูประกอบการเอกชน
สามารถเขามามีสวนรวมไดมากนัก  

 ขณะท่ีผูประกอบการเอกชนใหความสำคัญตอวิถีความปกติใหม ใสใจตอการสราง
ประสบการณใหมตอผูบริโภค ไมวาจะเปนรูปแบบธุรกิจแบบ Light Business Model หรือ Agile 
Business Model หรือการทำธุรกิจแบบ Everything at a Service Model เนนการใหเชาใชเปน
หลักหรือ pay-per- use ในดานการเงินหากเกิด Central Bank Digital Currency ข้ึนมาแทนท่ีเงิน
ในรูปแบบธนบัตร ดังนั้นการท่ีจะใหผูประกอบการเอกชนมีสวนรวมในการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย
สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย ปจจัยสำคัญจึงอยูท่ีรัฐ ท่ีจะตองเปดโอกาสใหอยางแทจริงภายใต
กฎหมาย/ระเบียบ/ขอบังคับใหมท่ีเหมาะสมกับสภาพการเปลี่ยนแปลงของโลก 

๒. ผลการวิเคราะหปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสราง
ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม สรุปไดวา 

 ปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสรางความสามารถในการ
แขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม ประกอบดวย ๓ ปญหา/อุปสรรค อยางไร
ก็ตามปญหา/อุปสรรคเหลานี ้อาจเปนท้ังปจจัยสงเสริมและปจจัยฉุดรั้งการสรางความสามารถในการ
แขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม ไดเชนกัน ท้ังนี้ ๓ ปญหา/อุปสรรค ไดแก  

๒.๑ แนวคิดสำหรับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนไทยท่ีมีระดับ
รายไดนอย  

๒.๒ นวัตกรรม เทคโนโลย ีผูประกอบการเอกชนไทย  



๗๓ 

๒.๓ องคประกอบการพัฒนาโครงการท่ีประกอบดวย ๓ ปจจัยยอย ไดแก ปจจัย
ดานพฤติกรรมผูบริโภค ปจจัยดานตนทุนการกอสราง และปจจัยดานมาตรฐานท่ีอยูอาศัย (สิ่งปลูก
สรางและสภาพแวดลอม) 

จากขอสรุปขางตน จึงนำมาสู “แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอย
บนพ้ืนฐานและขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0” ท้ังนี้ผูวิจัยจะขอสรุป
พรอมกับการวิเคราะหเชิงอภิปรายกับวรรณกรรมท่ีเก่ียวของใน บทท่ี ๒ สาระสำคัญโดยสรุปสามารถ
สรุปไดวา ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย สวนใหญใหความสำคัญกับกระบวนการท่ีเก่ียวของกับการ
พัฒนาโครงการ ซ่ึงประกอบดวย  

๑. การหา/ได ทำเลหรือท่ีดินท่ีเหมาะกับการพัฒนา  
๒. การศึกษา ความเปนไปได  
๓. การทำสัญญาซ้ือขายท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
๔. การออกแบบ การขออนุมัติการกอสรางกับหนวยงานภาครัฐ  
๕. การบริหารงานขายและงานกอสราง  
๖. การบริการหลังการขาย  
ท่ีสำคัญการใหนิยามเก่ียวกับ ประชาชนท่ีมีรายไดนอย ของรัฐและของผูประกอบการ

เอกชนยังมีลักษณะปลีกยอยท่ีแตกตางกัน และฐานคิดการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย ตลอดจน
เปาหมายการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยก็แตกตางกัน ดังนั้นแนวทางท่ีไดจึงสรุปไดดังแผนภาพตอไปนี้ 

 
 

แผนภาพท่ี ๕-๑  แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผู มีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและ 
ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 
 
 
 
 
 

ประชาชนไทยท่ีมีอาย ุ

๑๘ ปีขึ้นไป ท่ีมีรายได้

เฉล่ียต่อเดือนไม่เกิน 

๒๐,๐๐๐ บาท 
-แนวคิดเชิงนโยบาย/ยทุธศาสตร์ของรัฐ 

-นวตักรรม/เทคโนโลยีของผูป้ระกอบการ

เอกชนไทย 

-องคป์ระกอบการพฒันาโครงการ (พฤติกรรม

ผูบ้ริโภค ตน้ทุน และมาตรฐานการก่อสร้าง) 
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ท่ีมา: ประมวลผลโดยผูวิจัย. ๒๕๖๔. 

สรุป 
           แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ
ของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 ตองเปนแนวทางแบบ ๔ ประสาน คือ การประสานกัน
ระหวางความชัดเจนในนิยามของประชาชนผูมีรายไดนอย รวมกับความเปนไปไดและความสามารถ 
ในการแขงขันของผูประกอบการเอกชนไทยท่ีอยูบนฐานท่ีรัฐเปดโอกาสใหอยางแทจริงภายใต
กฎหมาย/ระเบียบ/ขอบังคับใหมท่ีเก่ียวของท่ีเหมาะสมกับการเปลี่ยนแปลงของโลก แตท้ังนี้ตองให
ความสนใจตอปญหาและอุปสรรค ๓ มิติหลัก ไดแก แนวคิดเชิงนโยบาย/ยุทธศาสตรของรัฐ 
นวัตกรรม/เทคโนโลยีของผูประกอบการเอกชนไทย และองคประกอบการพัฒนาโครงการท่ีให
ความสำคัญกับพฤติกรรมผูบริโภคท่ีเปนประชาชนท่ีมีรายไดนอย ตนทุนการกอสรางและมาตรฐาน
การกอสราง โดยท้ังนี้ผูประกอบการเอกชนไทยยังตองใหความสำคัญกับกระบวนการท่ีเก่ียวของกับ
การพัฒนาโครงการ ๖ กระบวนการยอย ไดแก การหาทำเล/ท่ีดินท่ีเหมาะสมกับการพัฒนา 
การศึกษาความเปนไปได การทำสัญญาซ้ือขายท่ีดินและสิ่งปลูกสราง การออกแบบการขออนุมัติ
กอสรางกับหนวยงานภาครัฐ การบริหารงานขายและงานกอสราง และการบริการหลังการขาย ซ่ึงแม 
๖ กระบวนการนี้จะเปนกระบวนการท่ีผูประกอบการเอกชนนไทยใหความสำคัญอยูแลว แตในการ
เปนผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 สิ่งท่ีตองเพ่ิมหรือเสริมคือ ความเขาใจในการเปลี่ยนแปลง
ของยุคใหม ท่ีตองอาศัยท้ังหลักการทางเทคโนโลยี ดิจิทัล หลักการการพัฒนาพ้ืนท่ีหรือความเปนเมือง 

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 
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และหลักการกอสรางสมัยใหมหรือหลักการการตลาดออนไลน เปนตน ท่ีมาผนวกผสมผสานกันจนได
แนวทางท่ีเหมาะสมมากท่ีสุดสำหรับการดำเนินการพัฒนาโครงการ  

ขอเสนอแนะ 

 ๑. ขอเสนอแนะเชิงนโยบาย 
      เนื่องจากแนวคิดของการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชนไทยท่ีมีรายไดนอย
ระหวางรัฐและผูประกอบการเอกชน ตั้งอยูบนฐานคิด/หลักการท่ีแตกตางกัน กลาวคือ ภาครัฐ
พิจารณาการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยดังกลาวเสมือนเปนการสวัสดิการสังคม ขณะท่ีผูประกอบการ
เอกชนไทยพิจารณาในมิติของธุรกิจ (ผานอุปสงค ผานพฤติกรรมผูบริโภคฯ) ดังนั้นขอเสนอแนะเชิง
นโยบาย จึงเปนขอเสนอท่ีหากภาครัฐดำเนินการได ยอมนำมาสูการพัฒนาประเทศในหลายมิติ ท้ังมิติ
ประชากรศาสตร เศรษฐศาสตร การบริหารธุรกิจ และสังคมศาสตร ทามกลาง การเปนยุคใหม 
Thailand 4.0 โดย 
  ๑.๑ ภาครัฐ ควรปรับปรุงรายละเอียดท่ีเก่ียวของเชิงกฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ
เพ่ือใหผูประกอบการเอกชนไทยสามารถพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยตอบสนองยุทธศาสตร แผนพัฒนา 
และนโยบาย ตลอดจนความตองการของประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีมีปริมาณมากได ขณะเดียวกัน 
เพ่ือเปนการลดปญหาความเหลื่อมล้ำ การไมมีท่ีอยูอาศัยของประชาชนสวนใหญในประเทศไทยท่ีเปน
ผูมีรายไดนอย อันจะนำสูการมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน ประกอบดวย 
  ๑.๑.๑ พระราชบัญญัติผังเมือง ซ่ึงควรคำนึงถึงพ้ืนท่ีสำหรับการจัดสรางท่ีอยู
อาศัยสำหรับผูมีรายไดนอยใหสอดคลองกับแหลงงานการคมนาคม หรือระบบขนสงมวลชน เพราะ
นอกจากจะลดปญหาการเกิดสลัมหรือแหลงเสื่อมโทรม ยังสามารถควบคุมการอยูอาศัยแบบกระจัด
กระจายของผูมีรายไดนอยท่ีไมมีท่ีอยูอาศัยถาวรได 
  ๑.๑.๒ พระราชบัญญัติท่ีราชพัสดุ พ.ศ.๒๕๖๒ ท่ีไดปรับปรุงใหมีคณะกรรมการ 
ท่ีราชพัสดุท่ีอยูในความควบคุมดูแลของกระทรวงการคลัง มีจำนวน ๑๒ คน โดยเพ่ิมในสวนกรรมการ
ผูทรงคุณวุฒิดานเศรษฐศาสตร ดานท่ีดิน และดานพัฒนาอสังหาริมทรัพยแลวนั้น ควรเปดโอกาสให
ผูประกอบการเอกชนไทยไดรวมพัฒนาสังคมและประชาชนคนไทยไปพรอมกับกระทรวงการคลัง 
ในสวนการจัดหาประโยชนในท่ีราชพัสดุท่ีไมอยูในบังคับวาตองทำตามกฎหมายรวมลงทุนฯ หรือ
กฎหมายรวมลงทุนฯ แตท้ังนี้ยังคงกรรมสิทธิ์ท่ีดินเปนของกระทรวงการคลังเชนเดิม (ท้ังท่ีราชพัสดุ
นอกราชอาณาจักรและในราชอาณาจักร) หรือมีการบังคับใชตามมาตรา ๔๗ แหงพระราชบัญญัติ 
ท่ีราชพัสดุ พ.ศ.๒๕๖๒ เปนกรณีไป ท้ังตามนัยกฎกระทรวงวาดวยหลักเกณฑและวิธีปกครอง ดูแล 
บำรุงรักษา ใช และจัดหาประโยชนเก่ียวกับท่ีราชพัสดุ พ.ศ.๒๕๔๕ และท่ีแกไขเพ่ิมเติม รวมถึง
ระเบียบสำนักนายกรัฐมนตรีวาดวยการจัดสวัสดิการภายในสวนราชการ พ.ศ.๒๕๔๗ รวมถึงกรณีท่ีมี
ประชาชนบริจาคท่ีดินใหอยูในความดูแลของกระทรวงการคลัง และตองการจะนำมาบริจาค เพ่ือเปน
ท่ีกอสรางท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย ตามกฎกระทรวงวาดวยหลักเกณฑและวิธีการ
โอน กรรมสิทธิ์ท่ีราชพัสดุท่ีมิใชท่ีดินท่ีเปนสาธารณ สมบัติของแผนดินโดยเฉพาะ พ.ศ.๒๕๕๐ อยางไร
ก็ตามหากพิจารณาตามความหมายของผูขอใชหรือผูใชท่ีราชพัสดุ ตามกฎกระทรวงฯ พ.ศ.๒๕๔๕  
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ท่ีไมเปดโอกาสใหภาคเอกชน ดังนั้นการขอใชจึงเปนไปตามกฎหมายแตควรเพ่ิมชองทางใหเอกชนไทย
สามารถดำเนินการรวมกับหนวยงานภาครัฐได (โอกาสสำหรับผูประกอบการเอกชนไทยท่ีจะพัฒนาท่ี
อยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอย จึงมีคอนขางต่ำ เพราะนัยทางกฎหมายภายในประเทศ) 
 ๑.๒ ภาครัฐ ควรเพ่ิมแนวปฏิบัติท่ีสามารถนำมาใชเปนฐานหรือแนวคิดในการ
พัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยท่ีบริหารจัดการโดยผูประกอบการเอกชนไทยไดอยางเปนรูปธรรมท่ีไมเนน
การสวัสดิการสังคมเหมือนท่ีรัฐดำเนินการ แตเนนตามหลักการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของ
ประเทศ ขยายความไดวา การท่ีประเทศไทยจะนำประเทศสิงคโปรมาเปนตนแบบสำหรับการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยนั้น ในเชิงหลักการอาจพิจารณาวา 
มีความเปนไปได แตในทางปฏิบัติ ไมสามารถนำตนแบบมาปรับใชได หากภาครัฐของไทยยังไมปรับ
กระบวนทัศนการพัฒนาประเทศในมิตินี้ กลาวคือ ประเทศไทยและประเทศสิงคโปรยังมีความ
แตกตางกันในการอุดหนุนเรื่องท่ีอยูอาศัยของภาครัฐ (Public Housing) เพราะประเทศสิงคโปรเนน 
“การสรางเมือง” ท่ีมีการพัฒนาเศรษฐกิจไปพรอมกัน ภายใตแนวคิดการทำงานแบบครบวงจร (Self-
contained Concept) โดยมีการใชกองทุนสำรองเลี้ยงชีพกลาง (The Central Provident Fund) 
ตามระบบประกันสังคมมาเปนเงินดาวนซ้ือหรือกูเพ่ือท่ีอยูอาศัย ขณะท่ีในประเทศไทย เนนเพียงการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบการอยูอาศัยและการใชชีวิตของประชาชนท่ีมีรายไดนอยและไมมีความเปน
ระเบียบในการอยูอาศัยกำหนดออกมาเปนโครงการตางๆ เชน โครงการบานม่ันคง โครงการบาน
เคหะสุขประชา (บานพรอมอาชีพ) โครงการบานลานหลัง เปนตน ท่ีสำคัญ คุณลักษณะผูมีรายไดนอย
ในประเทศไทยแตกตางจากประเทศสิงคโปร โดยผูมีรายไดนอยในประเทศไทย ไมมีสังกัดการทำงาน
ชดัเจน ขณะท่ีประชาชนสิงคโปรตองลงทะเบียนในฐานะพลเมืองอยางชัดเจนในทุกมิติ ดังนั้นการจะใช
ตนแบบหรือโมเดลประเทศสิงคโปร สิ่งท่ีประเทศไทยจะทำไดท้ังในระดับนโยบายและระดับแผนท่ีนำสู
การปฏิบัติ สิ่งแรกท่ีควรตองปรับคือ กระบวนทัศนในการจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายได
นอย เพราะหากปรับกระบวนทัศนในการจัดการของภาครัฐหรือหนวยงานของรัฐได ก็จะทำใหมีการ
ปรับปรุง พัฒนา หรือเปลี่ยนแปลงสิ่งท่ีเปนอุปสรรคท่ีเก่ียวของตามมาไดในหลากหลายมิติ ท้ัง กฎ 
ระเบียบ ขอบังคับ หรือแมแตกฎหมายบางมาตรา เชน พระราชบัญญัติผังเมือง พระราชบัญญัติท่ีราช
พัสดุ พ.ศ.๒๕๖๒ เปนตน 
  ๑.๓ ภาครัฐควรมีขอกำหนด ความรวมมือ ระหวางรัฐและเอกชนท่ีเปนรูปธรรม 
ท่ีไมอยูบนหลักการสวัสดิการสังคม แตอยูบนหลักการพัฒนา เพ่ือใหการเคหะแหงชาติ สถาบันพัฒนา
องคกรชุมชน (องคการมหาชน) โดย กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย กรมธนารักษ 
และธนาคาร (อาคารสงเคราะห ออมสินฯ) หรือหนวยงานอ่ืนๆ เชน กรมโยธาธิการและผังเมือง กรม
เจาทา หรืออ่ืนๆ ไดรวมมือและเปดโอกาสใหผูประกอบการเอกชนไทยไดพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย
สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย ท้ังในประเทศไทยและ/หรือในตางประเทศในภูมิภาคอาเซียน ท้ังนี้
เพ่ือการบริหารจัดการในสวนอุปสงคอุปทานท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ีมีรายไดนอย ซ่ึงปจจุบัน
จำนวนท่ีอยูอาศัยคงคางมีมาก ขณะเดียวกันผูมีรายไดนอยไมสามารถเขาถึงท่ีอยูอาศัยท่ีคงคางนั้นได 

 ๒. ขอเสนอแนะระดับปฏิบัติ 
      ในการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย ผูประกอบการเอกชนไทยยุคใหม Thailand 4.0 
ยังคงใหความสำคัญตอกระบวนการท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการ ซ่ึงประกอบดวย  



๗๗ 

  ๒.๑ การหา/ได ทำเลหรือท่ีดินท่ีเหมาะกับการพัฒนา   
  ๒.๒ การศึกษาความเปนไปได  
  ๒.๓ การทำสัญญาซ้ือขาย    
  ๒.๔ การออกแบบ การขออนุมัติการกอสรางกับหนวยงานภาครัฐ  
  ๒.๕ การบริหารงานขายและงานกอสราง  
  ๒.๖ การบริการหลังการขาย  
  ดังนั้นในการปฏิบัติ ภาครัฐและผูประกอบการเอกชนไทยจักตองดำเนินการรวมกันโดย 
  ๑. ภาครัฐและผูประกอบการเอกชนไทย กำหนดการนิยาม ประชาชนไทยท่ีมี
รายไดนอยรวมกัน ขณะเดียวกันรวมพิจารณากฎหมาย ระเบียบ ขอกำหนดท่ีเปนอุปสรรค และ
ดำเนินการปรับปรุงแกไขใหเหมาะสมกับยุคใหม Thailand 4.0  
   ท้ังนี้หากเปนเขตเมือง ซ่ึงท่ีดินกวารอยละ ๘๕ เปนท่ีดินในความควบคุมดูแล
ของหนวยงานรัฐ เชน ท่ีราชพัสดุของกระทรวงการคลัง กรมธนารักษ หรือของสวนราชการท่ียังไมได
ใชประโยชน หากจะใหผู มีรายไดนอยไมกระจัดกระจายการกระจายตัวอยางไรทิศทางในเขตเมือง 
จำเปนตองดำเนินการใหมีการจำกัดพ้ืนท่ีการอยูอาศัย ในเขตเมืองแบบจัดสัดสวนสำหรับประชาชน 
ผูมีรายไดนอยรวมดวย สวนท่ีอยูอาศัยคงคางท่ีดำเนินการโดยเอกชน อาจตองมีการขายทอดหรือขาย
ใหกับภาครัฐ เพ่ือใหภาครัฐนำไปจัดสรรใหกับประชาชนผูมีรายไดนอย เพ่ือใหอุปสงคอุปทาน 
เก่ียวกับท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ีมีรายไดนอย และหรือท่ีมีรายไดปานกลาง มีความสมดุลกัน 
  ๒. ภายหลังการปรับปรุงแกไขขอกำหนดกฎหมาย ระเบียบขอบังคับตามนัยขอ 
๒.๑ แลว ควรทำประชาพิจารณเพ่ือใหท้ังหนวยงานภาครัฐ (ท้ังการเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ 
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย กรมโยธาธิการ กรมเจาทา สถาบันพัฒนาองคกร
ชุมชน (องคการมหาชน) ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห หรือหนวยงานรัฐอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวของ
โดยตรงกับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย) ผูประกอบการเอกชนไทย และผูมีรายไดนอยในประเทศไทย
รวมกำหนดเกณฑและข้ันตอนเก่ียวกับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย
ไดอยางเหมาะสมกับยุคใหม Thailand 4.0 
   อยางไรก็ตามหากมีความไมชัดเจนในเชิงกฎ ระเบียบ ขอบังคับ หรือกฎหมาย 
ในการดำเนินการรวมกัน อาจจำแนกการดำเนินการออกเปน ๓ รูปแบบและพิจารณาตามความ
เหมาะสมของเวลาและสถานการณทางสังคมท่ีเปลี่ยนแปลงไป ดังแผนภาพท่ี ๕-๒  

 

 

 

 

 



๗๘ 

 

 

 

 

แผนภาพท่ี ๕-๒ แนวทางการจัดการรวมระหวางรัฐและเอกชนในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับผูมี
รายไดนอย 

 
ท่ีมา : ประมวลผลโดยผูวิจัย, ๒๕๖๔. 
 
 

 ๓. ขอเสนอแนะเพ่ือการวิจัยตอไป 
  ผลการวิจัยนี้ สามารถนำไปทำการวิจัยตอยอดภายใตโจทยวิจัย ๒ ลักษณะ ไดแก 
  ๓.๑ การมีท่ีอยูอาศัยของประชาชนไทยสวนใหญท่ีมีรายไดนอย สามารถตอบสนอง
ยุทธศาสตรและนโยบายเก่ียวกับการลดความเหลื่อมล้ำและการเสริมคุณภาพชีวิตของประชาชนท่ีมี
รายไดนอยในประเทศไทยได หากพิจารณาในมุมของการพัฒนาประเทศสูความยั่งยืน 
  ๓.๒ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยท่ีเปนภาคเอกชนในประเทศไทยจะเปน
ผูประกอบการระดับอาเซียนไดภายใตการเปลี่ยนแปลงเชิงกฎหมายระหวางประเทศ แตท้ังนี้กฎหมาย
ระหวางประเทศดังกลาวจะตองอยูภายในเขตการคาเสรีอาเซียน (ASEAN Free Trade Area : 
AFTA) 
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แนวคำถามสำหรับการวิจัย 



๘๖ 

“แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ
ของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0” 

คำช้ีแจง แนวคำถามในการสนทนากลุมวิเคราะหมุงผลท่ีจะนำไปสู “แนวทางการสราง
ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม”ดังนั้นประเด็นการ
สนทนาวิเคราะหจึงประกอบดวย 

๑. ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในประเทศ สำหรับกรณีท่ี
ผูประกอบการเอกชนในการท่ีจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยในประเทศไทย  

 ๑.๑ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนจะดำเนินการเพียงสวนเดียว 
 ๑.๒ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนจะรวมกับการเคหะแหงชาติ 

กระทรวง พม. หรือกรมธนารักษ ในการดำเนินการ 
๒. ความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายนอกประเทศ สำหรับกรณีท่ี

ผูประกอบการเอกชนจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยท้ังในประเทศไทยและ 
ในอาเซียน 

 ๒.๑ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนจะดำเนินการเพียงสวนเดียว 
 ๒.๒ ความเปนไปไดและความสามารถฯ ท่ีเอกชนไทยจะรวมกับรัฐบาลไทย หรือ

เอกชนในตางประเทศในการดำเนินการ 
๓. ผลวิเคราะหปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสราง

ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม 
 ๓.๑  ปจจัยแหงความสำเร็จ ท่ีจะนำทางใหประเทศไทยแขงขันไดในภูมิภาคอาเซียน

ดวยผูประกอบการไทยยุคใหม  
 ๓.๒ ปจจัยแหงความลมเหลวของการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนดวยผูประกอบการไทย

ยุคใหม  



๘๗ 

ประวัติยอผูวิจัย 

ช่ือ นายกิติศักดิ์  จำปาทิพยพงศ 
วัน เดือน ป เกิด ๒๐ สิงหาคม ๒๕๑๓ 
การศึกษา ๑. หลักสูตรการบริหารการรักษาความสงบเรียบรอยของสังคม 

 ภาครัฐรวมเอกชน (บรอ.) รุนท่ี ๗  
๒. Academy of Business Creativity รุนท่ี ๗ สถาบันพัฒนาความคิด

สรางสรรคเชิงธุรกิจ มหาวิทยาลัยศรีปทุม 

๓. หลักสูตรผูบริหารระดับสูงสถาบันวิทยาการตลาดทุน รุน ๑๓ สถาบัน

วิทยาการตลาดทุน 
๔. หลักสูตรผูบริหารระดับสูงดานการคาและการพาณิชย (TEPCoT)  
    รุนท่ี ๖ สถาบันวิทยาการคา 
๕. หลักสูตรนักบริหารระดับสูงดานการพัฒนาธุรกิจอุตสาหกรรมและ 
    การลงทุน (วธอ.) สถาบันวิทยาการธุรกิจและอุตสาหกรรม 
๖. ปริญญาโท บริหารธุรกิจ ป ๒๕๔๙  
    มหาวิทยาลัยนานาชาติ แสตมฟอรด 
๗. ปริญญาตรี บริหารธุกิจ (การตลาด) มหาวิทยาลัยกรุงเทพ  

ประวัติการทำงานโดยยอ 

๑. อดีตประธานอนุกรรมการธรรมาภิบาล การนิคมอุตสาหกรรมแหง
ประเทศไทย (กนอ.) 

๒. อดีตคณะกรรมการ การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (กนอ.) 
๓. คณะกรรมการสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 

๔. อดีตผูจัดการฟุตบอลทีมชาติไทยชุดใหญ สมาคมกีฬาฟุตบอลแหง
ประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ 

ตำแหนงปจจุบัน ๑. ประธานและผูกอตั้ง บริษัท เซ็นจูรี่ ๒๑ (ประเทศไทย) จำกัด 
 ๒. นักวิชาการ ประจำคณะธรรมาธิการกีฬา, คณะกรรมาธิการกีฬา 
 สภาผูแทนราษฎร 



สรุปยอ 

ลักษณะวิชา การเศรษฐกิจ 
เร่ือง แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพื้นฐานและ 

ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0  
ผูวิจัย นายกติิศักดิ์  จำปาทิพยพงศ      หลักสูตร  วปอ.  รุนที่ ๖๓  
ตำแหนง  ประธานและผูกอตั้งบริษัท เซ็นจูร่ี ๒๑ (ประเทศไทย) จำกดั  

ความเปนมาและความสำคัญของปญหา 

ในการพัฒนาประเทศ “แนวคิดการพัฒนาท่ียั่งยืน” เปนแนวคิดหลักท่ีประเทศไทยและ
หลายประเทศใน ASEAN ไดนำมาใชท้ังในมิติ เศรษฐกิจ การเมือง การศึกษา การศาสนา และ 
ท่ีสำคัญ มิติทางสังคมและวัฒนธรรม สำหรับประเทศไทยเนนการพัฒนาใหคนไทยเปนคนท่ี 
“พอเพียง” และมี “ความม่ันคงในการดำรงชีวิต” แตการพัฒนาประเทศโดยรัฐบาลไทยปจจุบัน ยัง
ไมไดกระจายตัวสูประชาชนทุกระดับอยางท่ัวถึง ทำใหเกิดความเหลื่อมล้ำ รัฐบาลจึงกำหนด
ยุทธศาสตร ๒๐ ป เพ่ือสรางโอกาสและความเสมอภาค พรอมท้ังกำหนดแผนการปฎิรูปและเปาหมาย
การพัฒนาท่ียั่งยืน (SDGs) ไว ผานการจัดสรรในรูปของสวัสดิการเพ่ือประชาชนกลุมตาง ๆ และการเพ่ิม
โอกาสทางเศรษฐกิจใหกับประชาชน เพ่ิมโอกาสในการเขาถึงปจจัยข้ันพ้ืนฐานในการดำรงชีวิต 
มากกวา ๔๐ โครงการ 

การจัดการการพัฒนาสูความยั่งยืนของรัฐบาลไทย ตามยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยู
อาศัยระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) รวมถึงวิสัยทัศนท่ีวา “ไมท้ิงใครไวขางหลัง” (Leave No 
One Behind” ท่ีเนนการพัฒนา “ความม่ันคงในการดำรงชีวิต” ผานการจัดการ “ท่ีอยูอาศัย” ไมวา
จะเปนการจัดหาโครงการท่ีอยูอาซันใหกับผูมีรายไดนอยและผูสูงอายุ การจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับ
คนจนในเมือง การจัดการชุมชนแออัด และการสงเสริมใหประชาชนทุกครัวเรือนมีท่ีอยูอาศัย จึงพบได
ในหลายลักษณะโครงการ เชน “โครงการบานม่ันคง” ท่ีเปนโครงการท่ีเนนจัดการผูบุกรุกท่ีสาธารณะ 
หรือ “โครงการบานผูมีรายไดนอย” โดยการเคหะแหงชาติ ท่ีเนนการไดเปนเจาของท่ีอยูอาศัย หรือ 
“โครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยโดยองคกรชุมชน” ท่ีอาศัยกระบวนการออมทรัพยและสินเชื่อเปน
เครื่องมือ และใหผูมีรายไดนอย ไดมีสวนรวมในการกำหนดรูปแบบผังชุมชน แปลนบานการกอสราง 
การจัดการการเงิน ตามความสามารถในการรับภาระการจายเงินคืนและการจัดการของชุมชน หรือ
โครงการบานประชารัฐ หรือโครงการบานธนารักษประชารัฐ” ซ่ึงตามยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยู
อาศัย ๑๐ ป (พ.ศ.๒๕๕๙- ๒๕๖๘) ของกรมธนารักษ เนนการเชาท่ีดินกรมธนารักษ จนทายสุดไดเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน  

ดังนั้นในป ๒๕๖๓ รัฐและภาคสวนเก่ียวของจึงเรงดำเนินการ ท้ังตามวิสัยทัศนประเทศ
ไทยและตามเปาหมายการพัฒนาท่ียั่งยืนขององคการสหประชาชาติ (Sustainable Development 
Goal: SDG) โดยสถาบันองคกรชุมชน (องคการมหาชน) ใหการชวยเหลือครอบครัวท่ียากจน สภาพ
บานเรือนทรุดโทรม ไมปลอดภัย ไมเหมาะกับการอยูอาศัย ผานโครงการ “บานพอเพียงชนบท” (รวม



๒ 

ประมาณ ๑,๐๐๐,๐๐๐ ครัวเรือน) ขณะท่ีการเคหะแหงชาติ เสนอโครงการ “บานเชาผูมีรายไดนอย” 
เริ่มเดือนละ ๙๙๙-๒,๕๐๐ บาท โดยใชหองวางจากโครงการการเคหะแหงชาติท่ัวประเทศ ราว 
๒๐,๐๐๐ หอง (ผูแสดงความจำนงมีถึง ๒๘,๐๐๐ ราย) และกำลังอยูระหวางการสงมอบ อีกท้ังเนน
ดำเนินการตอบสนองประชาชนท่ีมีรายไดนอยราว ๒,๐๐๐,๐๐๐ ครัวเรือน) นอกจากนี้ยังมีโครงการ
สรางบานเชา ๑๐๐,๐๐๐ หลังในกรุงเทพมหานครและจังหวัดอ่ืน ๆ (ระหวางป ๒๕๖๔-๒๕๖๘) สรางป
ละ ๒๐,๐๐๐ หลัง กลุมเปาหมายคือผูสูงอายุ คนพิการ ขาราชการชั้นผูนอย ขาราชการเกษียณ และ
ประชาชนท่ีมีรายไดนอย รวมท้ังท่ีอยูอาศัยท่ีสรางโดยกรมธนารักษ สำหรับขาราชการพลเรือน ใน
รูปแบบ “คอนโดมิเนียมขาราชการ” สรางบนท่ีราชพัสดุ โดยนำรองในกรุงเทพมหานคร นนทบุรี 
นครราชสีมา สุราษฎรธานี และขอนแกน เนนการผอนในระยะเวลา ๓๐ ป ราว ๓,๙๐๐ บาทโอนสิทธิ์
ไดเม่ืออยูครบ ๕ ป พรอมท้ังกอสรางโครงการ “Senior Complex” สมุทรปราการ เพ่ือผูสูงอายุท่ีมี
อายุตั้งแต ๕๘ ปข้ึนไป (ออนไลน, ๒๕๖๓) สำหรับภาคเอกชนไทยก็ไดมีแนวคิด “ท่ีอยูอาศัยท่ีทุกคน
จายได (Affordable Housing) ท่ีสนับสนุนยุทธศาสตรภาครัฐหลังวิกฤตการณแพรระบาดของเชื้อ
ไวรัสโคโรนา ๒๐๑๙ ท่ีพิจารณาจากสัดสวนของคาใชจายดานท่ีอยูอาศัยตอรายไดของครัวเรือน แตยัง
อยูระหวางการหามาตรการรวมกันระหวางรัฐและเอกชนในลักษณะ “การรวมกันพัฒนา” (Joint 
Development) ไมวาจะเปนการใหสิทธิประโยชนกับผูประกอบการเอกชน ในมาตรการดานการเงิน 
คาธรรมเนียม ภาษี และดอกเบี้ย เพ่ือใหเอกชนสามารถลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยวัสดุ 
ท่ีทันสมัย ท่ีเสริมใหผูอยูอาศัยมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึนมีสภาพแวดลอมท้ังทางกายภาพและทางจิตสังคม
ท่ีดี และสามารถดำเนินชีวิตในยุคความปกติแบบใหม (New Normal) ไดเต็มศักยภาพและอยาง
ยั่งยืน นอกจากนี้ผูประกอบอสังหาริมทรัพยเอกชนของไทย ยังไดลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยใน
หลายประเทศในภูมิภาค ASEAN มากข้ึนตามนโยบายของประเทศนั้น ๆ เชน นโยบายของสิงคโปร 
ท่ีเนน “ไมมีของเกา ไมมีบานเกา” ใชพ้ืนท่ีนอยสุดแตไดประโยชนมากท่ีสุด หรือในลาวและเวียดนาม
ท่ีเนน “ท่ีอยูอาศัยสไตล Colonial” หรือบรูไนท่ีเนน “ท่ีอยูอาศัยท่ีมีผลดีตอสุขภาพอนามัย 
โดยเฉพาะอยางยิ่งในเขตกัมปงไอเยอร เปนตน  

 
จากนัยดังกลาวจึงเปนโจทยสำคัญท่ีมีผลตอการพัฒนาประเทศไทย ผานความสามารถ

ของผูประกอบการดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของไทย ท่ีตองเปนผูประกอบการอัจฉริยะตองสราง
หรือพัฒนาเพ่ือใหไดมาซ่ึงโอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN อยางไรก็ตาม
สิ่งเหลานี้จะเปนไปไดหรือไมอยางไร จะมีความเปนไปไดอยางไร และมีโอกาสหรือไมมากนอยขนาดไหน 
จึงนำมาสู “คำถามการวิจัย” เพ่ือท่ีจะนำไปสูคำตอบเก่ียวกับ “แนวทางการสรางความสามารถในการ
แขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม” ตอไป 

วัตถุประสงคของการวิจัย  

          ๑. เพ่ือวิเคราะหความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและภายนอก
ประเทศ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีดำเนินการโดย
ภาครัฐ และท่ีดำเนินการโดยภาคเอกชน 
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         ๒. เพ่ือวิเคราะหปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสราง
ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม 
        ๓. เพ่ือเสนอแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและ
ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม 

ขอบเขตของการวิจัย   

           ๑. ขอบเขตดานเนื้อหา  ในการวิจัยเนนการทบทวนเนื้อหา/วรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 
ไดแก 

๑ .๑ ยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) โดยเฉพาะอยางยิ่ง
ยุทธศาสตรท่ี ๓ ยุทธศาสตรการพัฒนาและเสริมสรางศักยภาพทรัพยากรมนุษย การปรับเปลี่ยน
คานิยมและวัฒนธรรม (Transformation of Culture) เพ่ือสรางคนไทยท่ีมีคุณภาพ คุณธรรม 
จริยธรรม ระเบียบวินัย เคารพกฎหมาย โดยเฉพาะอยางยิ่งคนไทยในกลุมประชากรไทยท่ีมีรายไดนอย 

๑.๒  ความปกติแบบใหมหรือ New Normal ยุคThailand 4.0 และนโยบาย 
Thailand 4.0 ซ่ึงจะสะทอนสิ่งท่ีภาครัฐตองดูแลประชาชนไทยโดยเฉพาะกลุมท่ีมีรายไดนอยในระยะ
ยาวใหสามารถสรางรายไดและมีคุณภาพชีวิตท่ีดี ขณะท่ีประชากรไทยท่ีมีรายไดนอยจะตองพัฒนา
พฤติกรรมหรือวิถีชีวิตปกติใหมในชีวิตประจำวันใหเทาทันการเปลี่ยนแปลงรวมดวย 

๑.๓ หลักการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการประยุกตใชในยุค New Normal ซ่ึง
ประกอบดวย ๓ แนวคิด/ทฤษฎีท่ีเก่ียวของ ไดแก ทฤษฎีการใชท่ีดิน (Land Use Theory) ทฤษฎี
การเปนแหลงกลาง (Central Place Theory) ทฤษฎกีารขยายตัวของเมือง  

๒. ขอบเขตดานประชากร เนื่องจากการวิจัยนี้มีแบบแผนการวิจัยเชิงคุณภาพท่ีมี

การผสานระหวางขอมูลเชิงคุณภาพและขอมูลเชิงปริมาณประกอบเขาดวยกัน มีเหลงขอมูลสำคัญ 

ประกอบดวย 

 แหลงขอมูลทุติยภูมิ เก่ียวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังในประเทศไทยและ 

ในตางประเทศสำหรับผูมีรายไดนอย ท่ีไดจากสื่อสิ่งพิมพ เอกสาร บทความตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ 

 แหลงขอมูลปฐมภูมิ ประกอบดวย ๓ กลุม สำคัญ ไดแก 

 กลุมท่ี ๑ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทยท่ีพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังในประเทศไทย

และตางประเทศ (ASEAN) ซ่ึงเปนกลุมหลักในการวิจัย ท่ีใหขอมูลผานเทคนิคการสัมภาษณ  

(Interview) และการสนทนากลุมวิเคราะห (Focus Group) ประเด็นหลักท่ีเนนเก่ียวของกับ โอกาสท่ี

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทยสามารถดำเนินการไดท้ังในประเทศไทยและตางประเทศใน 

ASEAN จำนวน ๗ บริษัท/ผูประกอบการท่ีไดมาจากการสุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive 

Sampling) ตามเกณฑ ไดแก 

๑. เปนบริษัทท่ีมีการรวมทุนกับตางประเทศ  

๒. มีประสบการณการดำเนินงานอสังหาริมทรัพยในภูมิภาคอาเซียน 



๔ 

 ในการวิจัย ไดมาตามเกณฑ ประกอบดวย บริษัทเซ็นจูรี่ ๒๑ เรียลตี้ แอฟฟลิเอทส 

(ประเทศไทย) จำกัด บมจ.อนันดา ดีเวลลอปเมนท บมจ.เอพี (ไทยแลนด) บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้  

บมจ.เสนาดีเวลล็อปเมนท เปนตน และใชเครื่องมือเปนแบบสัมภาษณชนิดกำหนดโครงสราง  

 กลุมท่ี ๑ ใชเทคนิคการสัมภาษณ/การสนทนากลุมวิเคราะห โดยมีแนวคำถาม

ประกอบการสัมภาษณ/สนทนากลุมวิเคราะห จนขอมูลเกิดการอ่ิมตัว (Saturation) ขอมูลหรือชุด 

ตัวแปรหลักจากกลุมท่ี ๑ เนนเก่ียวกับ บทบาทและโอกาสการเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย 

และโอกาสในการเขาถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN ของผูประกอบการอัจฉริยะดานการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) 

 กลุมท่ี ๒ นักวิชาการ จำนวน ๓ ทาน เปนนักวิชาการท่ีเก่ียวของโดยตรงกับการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีมาจาก ๗ บริษัท/ผูประกอบการขางตน ๒ ทานและเปนนักวิชาการท่ีให

ขอมูลเก่ียวกับยุทธศาสตรชาติได จำนวน ๑ ทาน ใหขอมูลผานการสัมภาษณ ขอมูลหรือตัวแปรท่ีเนน 

คือ แนวคิด/แนวทางการใหบทบาทและโอกาสตอผูประกอบการไทยในการดำเนินงานการพัฒนาท่ีอยู

อาศัยสำหรับผูมีรายไดนอยท้ังในประเทศไทยและตางประเทศ (ประเทศในกลุม ASEAN) 

 ประชาชนท่ีมีรายไดนอย ซ่ึงจะใหขอมูลเก่ียวกับ บทบาทและโอกาสการเขาถึง

สวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย จำนวน ๒๗ ราย ท่ียินยอมใหขอมูลดวยการสัมภาษณชนิดกำหนด

โครงสราง 

๓.ขอบเขตดานเวลา ในการวิจัยมีระยะเวลาเริ่มตั้งแต ธันวาคม ๒๕๖๓ สิ้นสุดท่ี 

พฤษภาคม ๒๕๖๔ 

วิธีดำเนินการวิจัย  

รายละเอียดการรวบรวมขอมูลและการวิเคราะหขอมูล ปรากฏดังนี้ 
๑. การรวบรวมขอมูล  
 ๑.๑ ขอมูลหลักสำหรับการวิจัยนี้ ในสวนท่ีมาจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ ซ่ึงหมาย

รวมถึง เอกสาร สิ่งพิมพตาง ๆ นั้น จะเนนท่ีตามรายละเอียดในขอบเขตเนื้อหาของการวิจัยตาม
วัตถุประสงคขอ ๑ และ ๒  สวนขอมูลท่ีมาจากแหลงขอมูลปฐมภูมิ ซ่ึงเปนบริษัทท่ีเปนผูสรางและ
พัฒนาผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย ท้ังรายเการายใหม ไมนอยกวา ๗ บริษัท ท่ีจะใหขอมูลผาน
เทคนิคการสัมภาษณกลุม 

 ๑.๒ การกำหนดชุดขอมูลหรือตัวแปรหลักในการวิจัย (Concept/Variables)  
ในการวิจัย ผูวิจัยกำหนดชุดขอมูลหรือตัวแปรหลักในการวิจัยไว ๓ ชุดหลักไดแก บทบาทและโอกาส
การเขาถึงสวัสดิการแหงรัฐดานท่ีอยูอาศัย (ของประชาชนท่ีมีรายไดนอย) ความเปนไปไดในการสราง
ผูประกอบการอัจฉริยะดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย (ผูประกอบการไทย) และ โอกาสในการเขาถึง
ตลาดอสังหาริมทรัพยในภูมิภาค ASEAN 

๒. การวิเคราะหขอมูล  



๕ 

 ในการวิจัยนี้ใชการวิเคราะหใชเทคนิคการวิเคราะหเนื้อหาเปนหลักในการวิจัย 
ประกอบรวมกับการตรวจสอบสามเสา  

๓. นำเสนอขอมูลแบบรายงานวิจัยเชิงพรรณนาและวิเคราะห รูปแบบแนวคิดใหม ๆ  
ท่ีไดจากการวิจัยครั้งนี้ 

ผลการวิจัย  

ผลการวิเคราะหขอมูลสรุปตามวัตถุประสงคการวิจัยสรุปไดดังนี้ 
๑. ผลการวิเคราะหความเปนไปไดและความสามารถในการแขงขันท้ังภายในและ

ภายนอกประเทศ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีตอบสนองตอประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีดำเนินการ
โดยภาครัฐ และท่ีดำเนินการโดยภาคเอกชน สรุปไดวา  

 การดำเนินการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย 
ภายในประเทศไทย โดยภาครัฐ สามารถดำเนินการไดตามนโยบายและยุทธศาสตร และท่ีเปนไปตาม
ขอกำหนด หรือเปาหมายท่ีตองการ แตหากรัฐบาลไทยจะเปนผูดำเนินการใหกับตางประเทศ สำหรับ
ประชาชนท่ีมีรายไดนอยในตางประเทศ ความเปนไปไดและความสามารถของรัฐยังไมปรากฏ 
เนื่องจากกฎหมายและรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยท่ีเก่ียวของ สวนการดำเนินการพัฒนา
โครงการอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย ภายในประเทศไทย โดยผูประกอบการเอกชนไทย 
ภายในประเทศ กลับพบวา ทุกบริษัทหรือองคการ สามารถดำเนินการไดและดำเนินการไดดี 
เชนเดียวกับในตางประเทศ แตท้ังนี้ตองไดรับความรวมมือและการสงเสริมสนับสนุนจากรัฐบาลท้ังใน
มิติเชิงนโยบายเชิงยุทธศาสตร และมิติทางธุรกิจ (การลงทุนในตางประเทศ)  

 หากพิจารณาตามยุทธศาสตรชาติระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐) โดยเฉพาะ
อยางยิ่ง ยุทธศาสตรท่ี ๓ ยุทธศาสตรการพัฒนาและเสริมสรางศักยภาพคน คนไทยในอนาคตตองเปน
มนุษยท่ีสมบูรณ มีความพรอมท้ังกาย ใจ สติปญญา สามารถเรียนรูไดตลอดชีวิต มีทักษะในศตวรรษท่ี 
๒๑ สูการเปนคนไทยท่ีมีทักษะสูง เปนนวัตกรรม นักคิด และผูประกอบการ รูคุณคาความเปนไทย มี
คุณธรรมจริยธรรม มีวินัย มีความรับผิดชอบตอสังคม และมีสุขภาวะท่ีดี เม่ือวิเคราะหประกอบ
รวมกับการพิจารณาตามแผนยอยของแผนแมบทภายใตยุทธศาสตรชาติ ประเด็นศักยภาพคนตลอด
ชวงอายุ ท่ีมี ๕ แผนยอย (แผนแมบทภายใตยุทธศาสตรชาติ (๑๑) การพัฒนาศักยภาพคนตลอดชวง
อายุ (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๘๐) ในแผนยอยการสรางสภาพแวดลอมท่ีเอ้ือตอการพัฒนาและเสริมสราง
ศักยภาพมนุษยมุงเนนท่ี ระบบการจัดการท่ีอยูอาศัยสำหรับครอบครัว ท่ีเอ้ือตอการดำรงชีวิต 
สามารถสงเสริมพัฒนาการเด็กและมีความปลอดภัยและมีระบบสนับสนุนใหชีวิตมีคุณภาพมาตรฐาน 
ขณะท่ีในยุทธศาสตรการพัฒนาท่ีอยูอาศัยระยะ ๒๐ ป (พ.ศ.๒๕๖๐-๒๕๗๙) ท่ีรัฐบาลใหความสำคัญ
ในการแกไขปญหาความยากจน ลดความ เหลื่อมล้ำ สรางความ เปนธรรมในสังคม และการสราง
โอกาสในการเขาถึงสวัสดิการและบริการของรัฐ โดยเฉพาะอยางยิ่งกลุมผูมีรายไดนอย ผูดอยโอกาส 
โดยใหความสำคัญกับการจัดการและการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีอาศัยกระบวนการมีสวนรวมของทุกภาค
สวน ท้ังนี้ในยุทธศาสตรนี้มุงเนน เสริมสรางและพัฒนาท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชน พรอมสนับสนุนให
มีท่ีอยูอาศัยท่ีมีมาตรฐาน มีสภาพแวดลอมท่ีดีสรางโอกาสในการ เขาถึงระบบการเงินและสินเชื่อเพ่ือ
การอยูอาศัย และการสงเสริมการมีสวนรวมในทุกระดับเพ่ือนำไปสูชุมชน เขมแข็งไดอยางยั่งยืน 



๖ 

ภายใตวิสัยทัศนท่ีวา คนไทยทุกคนมีท่ีอยูอาศัยถวนท่ัวและมีคุณภาพชีวิตท่ีดีในป ๒๕๗๙ ในการ
สนับสนุนใหทุกคนมีท่ีอยูอาศัยท่ีไดมาตรฐาน จึงตองดำเนินการไปพรอมกับการเสริมสรางระบบ
การเงินและสินเชื่อเพ่ือการอยูอาศัย รวมถึงการยกระดับการบูรณาการดานการบริหารจัดการท่ีอยู
อาศัย การสงเสริมใหชุมชนเขมแข็งอยางยั่งยืน และการจัดการสิ่งแวดลอมเพ่ือคุณภาพชีวิตท่ีดี 

 ในเชิงหลักการ รัฐบาล มีหนวยงานภาครัฐสนองนโยบายและยุทธศาสตรดังกลาว ไม
วาจะเปน การเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ กระทรวงพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย (พม.) ใน
เชิงกลยุทธรัฐมีท้ัง ๑. กลยุทธผลักดันและขับเคลื่อนนโยบายดานท่ีอยูอาศัย ตามนัยพระราชบัญญัติ
การพัฒนาท่ีอยูอาศัย ๒. กลยุทธการสรางโอกาสในการมีท่ีอยูอาศัย ท่ีมุงนัยทางกฎหมายดวยการ
จัดการเชิงกลยุทธผานหนวยงานท่ีรัฐมอบหมาย ๓. กลยุทธการเสริมสรางและพัฒนาระบบขอมูล
สารสนเทศดานท่ีอยูอาศัยอยางเปนระบบ หรือแมแตการเสริมใหเกิดแนวนโยบาย Macroprudential 
สำหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารแหงประเทศไทย แตท้ังนี้หลักการ และกลยุทธดังกลาว  
ก็ไมไดเอ้ือใหผูประกอบการเอกชนสามารถเขามามีสวนรวมไดมากนัก  

 ขณะท่ีผูประกอบการเอกชน ใหความสำคัญตอ วิถีความปกติใหม ใสใจตอการสราง
ประสบการณใหมตอผูบริโภค ไมวาจะเปนรูปแบบธุรกิจแบบ Light Business Model หรือ Agile 
Business Model  หรือการทำธุรกิจแบบ Everything at a Service Model เนนการใหเชาใชเปน
หลักหรือ pay-per- use ในดานการเงินหากเกิด Central Bank Digital Currency ข้ึนมาแทนท่ีเงิน
ในรูปแบบธนบัตร  ดังนั้นการท่ีจะใหผูประกอบการเอกชนมีสวนรวมในการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย
สำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย ปจจัยสำคัญจึงอยูท่ีรัฐ ท่ีจะตองเปดโอกาสใหอยางแทจริงภายใต
กฎหมาย/ระเบียบ/ขอบังคับใหม ท่ีเหมาะสมกับสภาพการเปลี่ยนแปลงของโลก 

๒. ผลการวิเคราะหปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสราง
ความสามารถในการแขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม สรุปไดวา 

 ปญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวของ อันจะนำมาสูแนวทางการสรางความสามารถในการ
แขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม ประกอบดวย ๓ ปญหา/อุปสรรค อยางไร
ก็ตามปญหา/อุปสรรคเหลานี้ อาจเปนท้ังปจจัยสงเสริมและปจจัยฉุดรั้งการสรางความสามารถในการ
แขงขันในภูมิภาคอาเซียนบนพ้ืนฐานผูประกอบการยุคใหม ไดเชนกัน ท้ังนี้ ๓ ปญหา/อุปสรรค ไดแก 
๑. แนวคิดสำหรับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนไทยท่ีมีระดับรายไดนอย ๒. 
นวัตกรรม เทคโนโลยี ผูประกอบการเอกชนไทย ๓. องคประกอบการพัฒนาโครงการท่ีประกอบดวย 
๓ ปจจัยยอย ไดแก ปจจัยดานพฤติกรรมผูบริโภค ปจจัยดานตนทุนการกอสราง และปจจัยดาน
มาตรฐานท่ีอยูอาศัย (สิ่งปลูกสรางและสภาพแวดลอม) 

๓. การเสนอแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและ
ขีดความสามารถของผูประกอบการยุคใหม สรุปไดวา ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย สวนใหญให
ความสำคัญกับกระบวนการท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการ ซ่ึงประกอบดวย ๑. การหา/ได ทำเลหรือ
ท่ีดินท่ีเหมาะกับการพัฒนา ๒. การศึกษา ความเปนไปได ๓. การทำสัญญาซ้ือขายท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
๔. การออกแบบ การขออนุมัติการกอสรางกับหนวยงานภาครัฐ ๕. การบริหารงานขายและงาน
กอสราง ๖. การบริการหลังการขาย ท่ีสำคัญการใหนิยามเก่ียวกับประชาชนท่ีมีรายไดนอยของรัฐและ
ของผูประกอบการเอกชน ยังมีลักษณะปลีกยอยท่ีแตกตางกัน และฐานคิดการพัฒนาโครงการท่ีอยู



๗ 

อาศัย ตลอดจนเปาหมายการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยก็แตกตางกัน ดังนั้นแนวทางท่ีไดจึงสรุปได 
ดังแผนภาพตอไปนี้ 

 

แผนภาพท่ี ๑ แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผู มีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีด
ความสามารถของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 

 
 
 
 

 
          
            
 

 

ท่ีมา: ประมวลผลโดยผูวิจัย. ๒๕๖๔. 

แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสำหรับผูมีรายไดนอยบนพ้ืนฐานและขีดความสามารถ
ของผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 ตองเปนแนวทางแบบ ๔ ประสาน คือ การประสานกัน
ระหวาง ความชัดเจนในนิยามของประชาชนผูมีรายไดนอย รวมกับความเปนไปไดและความสามารถ
ในการแขงขันของผูประกอบการเอกชนไทยท่ีอยูบนฐานท่ี รัฐ เปดโอกาสใหอยางแทจริงภายใต
กฎหมาย/ระเบียบ/ขอบังคับใหมท่ีเก่ียวของท่ีเหมาะสมกับการเปลี่ยนแปลงของโลก แตท้ังนี้ตองให

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 

ความสนใจตอปญหาและอุปสรรค ๓ มิติหลัก ไดแก แนวคิดเชิงนโยบาย/ยุทธศาสตรของรัฐ 
นวัตกรรม/เทคโนโลยีของผูประกอบการเอกชนไทย และองคประกอบการพัฒนาโครงการท่ีให
ความสำคัญกับ พฤติกรรมผูบริโภคท่ีเปนประชาชนท่ีมีรายไดนอย ตนทุนการกอสรางและมาตรฐาน
การกอสราง โดยท้ังนี้ผูประกอบการเอกชนไทยยังตองใหความสำคัญกับกระบวนการท่ีเก่ียวของกับ
การพัฒนาโครงการ ๖ กระบวนการยอย ไดแก การหาทำเล/ท่ีดินท่ีเหมาะสมกับการพัฒนา 
การศึกษาความเปนไปได การทำสัญญาซ้ือขายท่ีดินและสิ่งปลูกสราง การออกแบบการขออนุมัติ
กอสรางกับหนวยงานภาครัฐ การบริหารงานขายและงานกอสราง และการบริการหลังการขาย ซ่ึงแม 
๖ กระบวนการนี้จะเปนกระบวนการท่ีผูประกอบการเอกชนนไทยใหความสำคัญอยูแลว แตในการ
เปนผูประกอบการยุคใหม Thailand 4.0 สิ่งท่ีตองเพ่ิมหรือเสริมคือ ความเขาใจในการเปลี่ยนแปลง
ของยุคใหม ท่ีตองอาศัยท้ังหลักการทางเทคโนโลยี ดิจิทัล หลักการการพัฒนาพ้ืนท่ีหรือความเปนเมือง 
และหลักการกอสรางสมัยใหมหรือหลักการการตลาดออนไลน เปนตน ท่ีมาผนวกผสมผสานกันจนได
แนวทางท่ีเหมาะสมมากท่ีสุดสำหรับการดำเนินการพัฒนาโครงการ  

ขอเสนอแนะ 

 ๑. ขอเสนอแนะเชิงนโยบาย 
      เนื่องจากแนวคิดของการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชนไทยท่ีมีรายได
นอยระหวางรัฐและผูประกอบการเอกชน ต้ังอยูบนฐานคิด/หลักการท่ีแตกตางกัน กลาวคือ ภาครัฐ
พิจารณาการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยดังกลาวเสมือนเปนการสวัสดิการสังคม ขณะท่ีผูประกอบการ
เอกชนไทยพิจารณาในมิติของธุรกิจ (ผานอุปสงค ผานพฤติกรรมผูบริโภคฯ) ดังนั้นขอเสนอแนะเชิง
นโยบาย จึงเปนขอเสนอท่ีหากภาครัฐดำเนินการได ยอมนำมาสูการพัฒนาประเทศในหลายมิติ ท้ังมิติ
ประชากรศาสตร เศรษฐศาสตร การบริหารธุรกิจ และสังคมศาสตร ทามกลาง การเปนยุคใหม 
Thailand 4.0 โดย 
  ๑.๑ ภาครัฐ ควรปรับปรุงรายละเอียดท่ีเก่ียวของเชิงกฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ
เพ่ือใหผูประกอบการเอกชนไทยสามารถพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยตอบสนองยุทธศาสตร แผนพัฒนา 
และนโยบาย ตลอดจนความตองการของประชาชนท่ีมีรายไดนอยท่ีมีปริมาณมากได ขณะเดียวกันเพ่ือ
เปนการลดปญหาความเหลื่อมล้ำ การไมมีท่ีอยูอาศัยของประชาชนสวนใหญในประเทศไทยท่ีเปนผูมี
รายไดนอย อันจะนำสูการมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน 
  ๑.๒ ภาครัฐ ควรเพ่ิมแนวปฏิบัติท่ีสามารถนำมาใชเปนฐานหรือแนวคิดในการ
พัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยท่ีบริหารจัดการโดยผูประกอบการเอกชนไทยไดอยางเปนรูปธรรม ท่ีไมเนน
การสวัสดิการสังคมเหมือนท่ีรัฐดำเนินการ แตเนนตามหลักการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของ
ประเทศ 

      ๑.๓ ภาครัฐควรมีขอกำหนด ความรวมมือ ระหวางรัฐและเอกชนท่ีเปนรูปธรรม 

ท่ีไมอยูบนหลักการสวัสดิการสังคม แตอยูบนหลักการพัฒนา เพ่ือใหการเคหะแหงชาติ สถาบันพัฒนา

องคกรชุมชน (องคการมหาชน) โดย พม. กรมธนารักษ และธนาคาร (อาคารสงเคราะห ออมสินฯ) 

หรือหนวยงานอ่ืนๆ เชน กรมโยธาธิการและผังเมือง กรมเจาทา หรืออ่ืนๆ ไดรวมมือและเปดโอกาสให



๙ 

ผูประกอบการเอกชนไทยไดพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอย ท้ังในประเทศไทย

และ/หรือในตางประเทศในภูมิภาคอาเซียน 

 ๒. ขอเสนอแนะระดับปฏิบัติ 
       ในการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย ผูประกอบการเอกชนไทยยุคใหม Thailand 4.0 

ยังคงใหความสำคัญตอกระบวนการท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการ ซ่ึงประกอบดวย  

  ๒.๑ การหา/ได ทำเลหรือท่ีดินท่ีเหมาะกับการพัฒนา   

  ๒.๒ การศึกษาความเปนไปได  

  ๒.๓ การทำสัญญาซ้ือขาย    

  ๒.๔ การออกแบบ การขออนุมัติการกอสรางกับหนวยงานภาครัฐ  

  ๒.๕ การบริหารงานขายและงานกอสราง  

  ๒.๖ การบรกิารหลังการขาย  

  ดังนั้นในการปฏิบัติ ภาครัฐและผูประกอบการเอชนไทยจักตองดำเนินการรวมกัน โดย 

  ๑. ภาครัฐและผูประกอบการเอกชนไทย กำหนดการนิยาม ประชาชนไทยท่ีมี

รายไดนอยรวมกัน ขณะเดียวกันรวมพิจารณากฎหมาย ระเบียบ ขอกำหนดท่ีเปนอุปสรรค และ

ดำเนินการปรับปรุงแกไขใหเหมาะสมกับยุคใหม Thailand 4.0  

  ๒. ภายหลังการปรับปรุงแกไขขอกำหนดกฎหมาย ระเบียบขอบังคับตามนัยขอ 

๒.๑ แลว ควรทำประชาพิจารณ เพ่ือใหท้ังหนวยงานภาครัฐ (ท้ังการเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ 

กระทรวง พม. กรมโยธาธิการ กรมเจาทา สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (องคการมหาชน) ธนาคารออมสิน 

ธนาคารอาคารสงเคราะห หรือหนวยงานรัฐอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวของโดยตรงกับการพัฒนาโครงการท่ีอยู

อาศัย) ผูประกอบการเอกชนไทย และผูมีรายไดนอยในประเทศไทย รวมกำหนดเกณฑและข้ันตอน

เก่ียวกับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสำหรับประชาชนท่ีมีรายไดนอยไดอยางเหมาะสมกับยุคใหม 

Thailand 4.0 

 ๓. ขอเสนอแนะเพ่ือการวิจัยตอไป 
  ผลการวิจัยนี้ สามารถนำไปทำการวิจัยตอยอดภายใตโจทยวิจัย ๒ ลักษณะ ไดแก 

  ๓.๑ การมีท่ีอยูอาศัยของประชาชนไทยสวนใหญท่ีมีรายไดนอย สามารถตอบสนอง

ยุทธศาสตรและนโยบายเก่ียวกับการลดความเหลื่อมล้ำและการเสริมคุณภาพชีวิตของประชาชนท่ีมี

รายไดนอยในประเทศไทยไดหากพิจารณาในมุมของการพัฒนาประเทศสูความยั่งยืน 

  ๓.๒ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยท่ีเปนภาคเอกชนในประเทศไทยจะเปน

ผูประกอบการระดับอาเซียนไดภายใตการเปลี่ยนแปลงเชิงกฎหมายระหวางประเทศ แตท้ังนี้กฎหมาย

ระหวางประเทศดังกลาวจะตองอยูภายในเขตการคาเสรีอาเซียน (ASEAN Free Trade Area : 

AFTA) 
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