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บทคัดย่อ 

  
การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม  มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษา 1) 

ความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม  2) สภาพปัจจุบันและปัญหาการ
จัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม และ 3) พัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐาน
วัฒนธรรม เป็นการศึกษาแบบผสมผสาน ระหว่างการศึกษาเชิงปริมาณ  และการศึกษาวิจัยเชิง
คุณภาพ โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือศึกษาความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
สภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม  และการพัฒนารูปแบบการ
จัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษา ได้แก่ กลุ่มผู้รู้ จ านวน 11 
คน กลุ่มผู้ปฏิบัติ จ านวน 5 คน และกลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั่วไป จ านวน 250 คน โดยการเก็บรวบรวมข้อมูล
ด้วยการศึกษาข้อมูลจากเอกสาร สิ่งพิมพ์ งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และเครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา ได้แก่ 
แบบส ารวจ แบบสัมภาษณ์  แบบสังเกต การสนทนากลุ่ม และการประชุมเชิงปฏิบัติการ การพัฒนา
รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ได้ผลการศึกษาพบว่า 

1. ความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร ซึ่งจังหวัดนครราชสีมา มีเส้นทาง
คมนาคม โดยเฉพาะในเขตอ าเภอเมืองนครราชสีมา  มีความสะดวกทั้งทางรถยนต์ และทางรถไฟ เป็น
ศูนย์กลางการคมนาคมในภาคอีสานตอนล่าง  ปัจจุบันและอนาคตอันใกล้นี้มีการขยายเส้นทางถนนวง
แหวนรอบเขตตัวเมืองท าให้โครงการหมู่บ้านจัดสรรเล็งเห็นความส าคัญในการเดินทางและมีการขยาย
มากขึ้น โครงการหมู่บ้านจัดสรรที่จะเกิดขึ้นเพ่ือเป็นการรับความเจริญเติบโตในอนาคตประกอบกับ
การเดินทางในเขตเทศบาลนคร ประชาชนที่มคีวามพร้อมทั้งด้านรายได้ในระดับปานกลางถึงข้ันสูง  

2. สภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม  พบว่า ด้าน
สถาปัตยกรรม โดยการเริ่มตั้งแต่การหาแหล่งที่ดินที่มีราคาไม่แพงมากนัก โดยพิจารณาจากต าแหน่ง
ที่ตั้งมีความเหมาะสมส าหรับเป็นที่อยู่อาศัย จากนั้นก็จะน าปรึกษาผู้ออกแบบหรือสถาปนิก ท าการ
ร่างแบบ ออกแบบแนวคิดที่อยู่อาศัย การลงทุนโดยมากจะขอจากสถาบันการเงิน  การใช้ระบบ
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สาธารณูปโภคในโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่เน้นความเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม  สถาปนิก ผู้ออกแบบ
อาคาร เจ้าของโครงการได้ก าหนดหรือวางนโยบายตั้งแต่เริ่มต้นโครงการ มีการวางแผนส าหรับระบบ
บ าบัดน้ าเสียจากตัวอาคารจะต้องมีบ าบัดน้ าส่วนมากผู้ออกแบบจะนิยมใช้ถังบ าบัดน้ าเสียส าเร็จรูป  
หรือถังเกรอะ ถังเซฟติกแล้วปลายท่อจะต่อเข้ากับรางระบายน้ าของโครงการแล้วน าไปปล่อยลงสู่ราง
ธรรมชาติหรือรางระบายน้ าของชุมชน 

3. การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม มีดังนี้ 

3.1 ด้านสถาปัตยกรรม มีการวางผังสวนและสโมสรไว้กลางโครงการ  โดยวางบ้าน
กระจายตัวรอบ ๆ สวนและมีการแบ่งผังออกเป็นกลุ่มปลายตันย่อยๆ พ้ืนที่หน้าบ้านควรเอ้ือต่อการท า
กิจกรรมและเปิดโอกาสให้คนมีปฏิสัมพันธ์ต่อกัน รั้วมีลักษณะโปร่งง่ายต่อการมองผ่าน ด้านความ
ปลอดภัย สาธารณูปโภค จัดให้พนักงานรักษาความปลอดภัย  ส่วนด้านการคมนาคม ท าเลที่ตั้ง พ้ืนที่
ที่อยู่ใกล้หรืออยู่รอบ ๆ ตัวเมือง ติดถนนสายหลักผ่านมาถึงโครงการ และพ้ืนที่ต้องไม่เป็นพ้ืนที่น้ าท่วม 

3.2 การจัดการธุรกิจ ด้านบุคลากร มีวิธีการในการเลือกสรรคนที่มีความรู้ความสามารถ
มาปฏิบัติงานและจัดการดูแลให้บุคคลเหล่านั้นปฏิบัติงานให้บรรลุผลส าเร็จตามจุดมุ่งหมายของ  ด้าน
การเงิน ได้มีการจัดหาเงินทุนและสนับสนุนการด าเนินธุรกิจจากสถาบันการเงิน  ด้านวัสดุ อุปกรณ์ 
สถานที่ เอกลักษณ์ทางกายภาพ การวางแผนการด าเนินงานและการควบคุมเกี่ยวกับการจัดหาวัสดุ
อุปกรณ ์การเลือกผู้ขายวัตถุดิบ การจัดซื้อ จนกระทั่งได้รับสินค้าตามที่ต้องการ โดยมีการวางแผนเป็น
หลักส าคัญในการปฏิบัติการอย่างมีประสิทธิภาพ ด้านการตลาด มีการบริหารจัดการเพ่ือที่สามารถ
ตอบสนองความต้องการของลูกค้าโดยให้ลูกค้าได้รับความพึงพอใจเป็นหลัก และด้านจริยธรรม เป็น
การปฏิบัติงานตามหลักจริยธรรม เป็นการสร้างภาพพจน์อันจะส่งผลให้ลูกค้าเกิดความรู้สึกที่ดีต่อ
องค์กรและผลิตภัณฑ์ขององค์กร ได้แก่ จริยธรรมต่อลูกค้า ต้องให้บริการลูกค้าให้ดีที่สุด จริยธรรมต่อ
รัฐ คือ การปฏิบัติตามกฎหมาย จริยธรรมต่อลูกจ้าง จัดสวัสดิการให้ และพัฒนาบุคลากรให้มีความรู้
ความสามารถเพ่ิมขึ้น และจริยธรรมต่อสังคม นักธุรกิจที่ดีย่อมจะบริหารธุรกิจของตนโดยเคารพและ
ปฏิบัติตามจรรยาบรรณของการประกอบธุรกิจ 

 
ค าส าคัญ : การพัฒนารูปแบบ, ธุรกิจบ้านจัดสรร 
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ABSTRACT 

  
Development of a culture-based business management model aimed to 

study: 1) the background of the management of a culture-based housing business; 2) 
the current situation and problems of the management of a culture-based housing 
business; and 3) develop of a culture-based housing management model. It is 
blended learning between quantitative study and qualitative research. The purpose 
of this research was to study the background of the culture-based housing business 
management, current situation and problems of the culture-based housing business 
management and the development of a culture-based housing management model. 
The sample consisted of 11 experts, 5 practitioners, and 250 general informants. The 
data were collected by studying information from relevant documents, publications 
and related research. The instruments used in the study were questionnaire, 
interview, observation, group discussion and workshops on development of a 
culture-based housing management model. The results showed that: 

1. Background of housing business management; Nakhon Ratchasima 
Province has convenient transportation lines especially in the district of Nakhon 
Ratchasima both for cars and trains. It is a transportation center in the lower north-
east. At present and in the near future, there is an extension of the ring road around 
the city center, making the project sees more important in communication and there 
is more expansive. The project will be built for the future growth. The people have 
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medium to high income and ready as well. 

2. Current situation and problems of culture-based housing business 
management found that the architecture starting from finding a land that is not too 
expensive considering from the suitable location for living. Then it will be consulted 
with the designer or architect to make a draft of the concept of housing. An 
investment is sought from financial institutions. Utilization of utility systems in 
housing projects that focused on eco-friendly. Architects, project designers, owners 
have defined or placed policies since the beginning of the project. There is planning 
for the wastewater treatment system that requires water treatment. The designer will 
use the wastewater treatment tank or septic tank then the end of the pipe will be 
connected to the drainage of the project and then drained to a nature trail or 
drainage channel of the community. 

3. The development of the culture-based housing management model is 
as follows: 

3.1 Architecture, there is a layout of the park and the club in the middle 
of the project and the houses are spread around the garden and are divided into 
groups of small blind alleys. The front of the house should be conducive to the 
activity and allow people to interact. The fence is airy, easy to look through. Security, 
public utilities, there should be security staff. For the transportation, the location, the 
area should be near or around the city and attach to the main road. And the area 
must not be flooded. 

3.2 Business management, for Human Resource, there is a way to select 
qualified people to work and manage them to achieve the financial goals of 
providing financial and operational support. For financial, there is funding from 
financial institutions, materials, places, physical identities, implementation planning, 
control of equipment procurement, selection of raw material suppliers to purchase 
until the required goods are received. Planning is the key to effective performance. 
For marketing, there is management to meet the needs of customers by considering 
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the customer satisfaction. And for ethics, it is ethical and creates an image that will 
offer the customer a good feeling for the organization and its products, such as 
ethics to customers; to provide the best customer service. Ethics towards the state is 
a legal practice. Ethics for employees; welfare and the development of personnel to 
increase knowledge. And ethics to society; good business people will manage their 
business by respecting and following the code of conduct. 

 
Keyword : The Model of Development, Village Construction Business 
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วิทยานิพนธ์ฉบับนี้  ส าเร็จสมบูรณ์ได้ด้วยความกรุณาและความช่วยเหลือเป็นอย่างดีจาก 
ผู้ช่วยศาสตราจารย์  ดร.ศาสตรา  เหล่าอรรคะ  อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก  ผู้ช่วย
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เป็นที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์และเสียสละเวลาที่มีค่าในการให้ค าแนะน า  ปรึกษาเกี่ยวกับแนวคิดในการท า
วิทยานิพนธ์ ตรวจแก้ไขความเรียบร้อย ตลอดจนค าแนะน าทางวิชาการที่ดีเสมอมา และแนะน ารูปแบบ
การเขียนวิทยานิพนธ์ให้มีความชัดเจนและสมบูรณ์มากยิ่งขึ้น 

ขอขอบคุณ  อาจารย์ ดร.ปานใจ  จิรวัชรเดช ดร.บุญช่วย พาณิชย์กุล และอาจารย์ ดร.อัญชลี  
บุบผามาลา  ที่ได้กรุณาตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ 
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คณะวัฒนธรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยมหาสารคาม และผู้ให้ข้อมูลส าหรับการศึกษาวิจัย 
รวมทั้งเจ้าหน้าที่โครงการปริญญาเอกที่ช่วยประสานงาน และอ านวยความสะดวกในด้านต่าง ๆ แก่นิสิต
ตลอดมา 

ขอขอบพระคุณ คุณแม่ซุกยิน คุณพ่อทิพย์ วนพงศ์ทิพากร ที่เป็นก าลังใจ และครูบาอาจารย์
ทุกท่าน มหาวิทยาลัยมหาสารคาม  ที่ประสิทธิ์ประสาทวิชาความรู้ทั้งปวงให้แก่นิสิต 
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บทที่ 1 
 

บทน า 
 
ภูมิหลัง 
 การด ารงชีวิตของมนุษย์มีปัจจัยที่ส าคัญอยู่หลายประการ ได้แก่ อาหาร เสื้อผ้า 
เครื่องนุ่งห่ม ยารักษาโรค และที่อยู่อาศัย การที่มนุษย์เราจะมีคุณภาพชีวิตที่ดีได้นั้นจ าเป็นที่จะต้อง
ได้รับการตอบสนองความต้องการทั้งทางด้านร่างกายและจิตใจ เพราะการที่มนุษย์เราจะมีคุณภาพ
ชีวิตที่ดีได้นั้นในวิถีชีวิตความเป็นอยู่ทั้งการรับประทานอาหารที่ดีมีคุณประโยชน์ต่อร่างกาย การมี
เสื้อผ้าอาภรณ์สวมใสให้เหมาะสมกับสภาวะแวดล้อมภูมิอากาศ การได้รับการรักษาโรคภัยไข้เจ็บด้วย
ยาที่มีสรรพคุณเหมาะกับการรักษาโรคนั้นๆโดยเฉพาะอย่างยิ่งด้านที่อยู่อาศัย หากได้อาศัยใน
สภาพแวดล้อมที่ดีมีความมั่นคงแข็งแรงมีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ก็จะมีชีวิตความเป็นอยู่
ที่ดีพักผ่อนนอนหลับได้อย่างมีความสุขรู้สึกปลอดภัยจากอันตรายใดๆ จึงถือได้ว่าที่อยู่อาศัยนั้นเป็น
ปัจจัยที่ท าให้มีคุณภาพชีวิตที่ดีอันดับต้น ๆ ด้วยเช่นกัน ในสภาวะปัจจุบันวิถีชีวิตของมนุษย์เราได้มี
การเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม คือเต็มไปด้วยความรีบร้อนเร่งรีบในการด าเนินชีวิต การกิน การอยู่ การ
ท างาน การเรียน การเดินทาง เป็นต้น ซึ่งวิถีชีวิตของคนในปัจจุบันส่วนใหญ่จะใช้เวลาอยู่ในเมือง
มากกว่าชนบท สืบเนื่องมาจากชีวิตหน้าที่การท างาน และชีวิตการเรียน การศึกษา ที่มีความ
จ าเป็นต้องโยกย้ายถิ่นที่อยู่อาศัยเข้ามาอยู่ในเมืองส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงในวัฒนธรรมการใช้
ชีวิตของคนในปัจจุบัน ซึ่งเดิมทีนั้นคนไทยเราจะอาศัยอยู่เป็นครอบครัวใหญ่ เมื่อลูกหลานแต่งงาน
หรือแยกครอบครัวออกไปก็จะมีสมาชิกเพ่ิมขึ้น แต่ในปัจจุบันนี้เมื่อคนรุ่นใหม่แต่งงานมีครอบครัวแล้ว
ก็จะแยกตัวออกมาจากครอบครัวใหญ่ เพ่ือความอิสระในการสร้างครอบครัวใหม่ของตนเอง และมี
อัตราการเพ่ิมขึ้นของประชากรมากข้ึนทุกปีจึงส่งผลให้ความต้องการในด้านที่อยู่อาศัยมีอัตราสูงขึ้น
ด้วยเช่นเดียวกัน ส าหรับที่อยู่อาศัยในทุกรูปแบบ เช่น บ้านเดี่ยว อาคารพาณิชย์ ทาวน์เฮ้าส์ บ้านแฝด 
คอนโดมิเนียม เป็นต้น 
 วิวัฒนาการด้านรูปแบบของที่อยู่อาศัยมีมากข้ึนตามวันเวลาที่ผ่านไปและตามจ านวน
ประชากรที่เพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะในเมืองใหญ่ จะเห็นได้อย่างชัดเจนว่ามีความเป็นอยู่ค่อนข้างแออัด 
รูปแบบของที่อยู่อาศัยได้เปลี่ยนจากการที่เคยอยู่อย่างอิสระ มีพื้นที่กว้างขวางมาเป็นการที่ต้องอาศัย
อยู่ร่วมกันในรูปแบบต่าง ๆ เช่น การอยู่ในหมู่บ้านจัดสรรแห่งเดียวกัน ซึ่งแต่ละครอบครัวยังคงมีที่ดิน
เป็นกรรมสิทธิ์ของตนเอง หรือการอยู่ร่วมกันในอาคารชุดเดียวกันซึ่งแต่ละครอบครัวต้องใช้ที่ดิน
ร่วมกันและใช้ทรัพย์สินอื่น ๆ ร่วมกับผู้อ่ืนในฐานะที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางมากข้ึน เป็นต้น ซึ่งไม่ว่าที่อยู่
อาศัยจะมีวิวัฒนาการไปอย่างไรก็ตาม รูปแบบที่ยังคงได้รับความนิยมหรือนับเป็นความมุ่งหวังของ
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ประชาชนที่จะมีไว้อยู่อาศัยในกรณีท่ีสามารถเลือกได้ ก็คือที่อยู่อาศัยประเภทที่เรียกว่า "บ้านจัดสรร" 
เนื่องจากมนุษย์เรานั้นแม้จะเป็นสัตว์สังคม แต่ก็ยังมีความต้องการความเป็นส่วนตัวอยู่เสมอ สิ่งใดที่
ตนสามารถหลีกเลี่ยงได้ที่จะไม่ใช้ร่วมกับผู้อ่ืนแล้วก็มักไม่ละโอกาสที่จะขวนขวายเพื่อให้ได้มาซึ่งสิ่งนั้น 
ไม่ว่าจะเป็นการซื้อด้วยเงินสด หรือการผ่อนช าระกับทางสถาบันการเงิน ดังนั้น รัฐบาลในยุคปัจจุบัน
จึงมุ่งเน้นนโยบายหรือก าหนดมาตรการเพ่ือกระตุ้นธุรกิจในด้านอสังหาริมทรัพย์ ทั้งด้านการก าหนด
อัตราดอกเบี้ยต่ า การสนับสนุนสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ การให้ระยะเวลาการ
ผ่อนช าระในระยะยาว เป็นต้น จึงถือได้ว่าเป็นยุคของผู้บริโภคโดยแท้จริง ในขณะเดียวกันการแข่งขัน
ในตลาดอสังหาริมทรัพย์เองก็มีมากตามไปด้วย โดยแต่ละโครงการได้น ากลยุทธ์และการส่งเสริม
การตลาดในรูปแบบต่างๆ เข้ามาแข่งขันกันท าให้เกิดทางเลือกในการตัดสินใจซื้อมากข้ึน รวมถึงการ
น าเสนอรูปแบบของบ้านที่แปลกใหม่ สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ท าเลที่ตั้ง ความสงบร่มเย็น 
สภาพแวดล้อมในโครงการที่ดี ราคาท่ีเหมาะสม การบริการหลังการขายที่เชื่อถือได้ สิ่งเหล่านี้ เป็น
ปัจจัยส าคัญท่ีท าให้เกิดการตัดสินใจของผู้ต้องการที่อยู่อาศัย (ประเทือง ภูมิภัทราคม, 2555) ซึ่งใน
ปัจจุบันจึงปรากฏว่าเริ่มมีแนวโน้มที่จะเปลี่ยนแปลงรูปแบบของที่อยู่อาศัยให้ใกล้เคียงกับความ
ต้องการของมนุษย์มากที่สุด แม้ว่าจะมีอุปสรรคเกี่ยวกับความหนาแน่นของประชากรในเมืองที่ท าให้
เกิดปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยก็ตาม อาทิ การออกแบบอาคารชุดที่มีจ านวนชั้นลดลงและขยาย
พ้ืนที่ตามแนวราบให้มากข้ึน หรือการออกแบบทาวน์เฮ้าส์ให้มีจ านวนหลังลดลงในกลุ่มหนึ่ง ๆ โดยมี
พ้ืนที่ที่เป็นสนามหญ้าเพ่ิมข้ึน เพ่ือให้บรรเทาความรู้สึกแออัดลง เป็นต้น 
 จากการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ในปี 2558 ท าให้ภาคอุตสาหกรรมและ
ผู้ประกอบการธุรกิจ โดยเฉพาะอย่างยิ่งธุรกิจบ้านจัดสรรจะขยายตัวอย่างต่อเนื่องจากการเปิด
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) โดยศูนย์วิจัยธนาคารกสิกรไทย ได้กล่าวถึงสถานการณ์
อสังหาริมทรัพย์ปี 2556 ที่มีปัจจัยที่ได้รับผลกระทบจากการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) 
ในปี 2558 ว่าสถานการณ์ธุรกิจบ้านจัดสรรปี 2556 ยังคงขยายตัวอย่างต่อเนื่องจากปี 2555 โดย
ปัจจัยที่ส่งเสริมให้อสังหาริมทรัพย์ยังขยายตัวอย่างต่อเนื่องได้แก่ชาวต่างชาติเข้ามาตามจังหวัดต่าง ๆ
เพ่ิมข้ึนและมีก าลังซื้อเพ่ิมข้ึนดังนั้นผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จึงเริ่มเข้าไปลงทุนโครงการใหม่ตาม
จังหวัดเศรษฐกิจหรือหัวเมืองใหญ่นโยบายภาครัฐในการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานและเร่งผลักดัน
โครงการขนาดใหญ่เช่นระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนโครงการรถไฟฟ้าความเร็วสูง รวมถึงการสร้าง
ระบบการป้องกันน้ าท่วมซึ่งนับว่าเป็นผลดีต่อธุรกิจบ้านจัดสรรและแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยที่อยู่ใน
ภาวะทรงตัวซึ่งเป็นปัจจัยหนึ่งในการกระตุ้นให้ผู้ที่ตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยตัดสินใจได้ง่ายขึ้นและนัก
ลงทุนหันมาลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมขึ้นโดยปัจจุบันอัตราดอกเบี้ยส าหรับกู้ยืมของลูกค้าชั้นดี
ระยะยาว (MLR) ปัจจุบันอยู่ที่ 7-8% ถือว่าต่ าพอสมควร เมื่อเทียบกับอดีตที่สูงถึง 16% (ศูนย์วิจัย
กสิกรไทย, 2559)  
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 ปัจจัยลบที่ส่งผลกับธุรกิจบ้านจัดสรรมีหลายปัจจัย ได้แก่ปัจจัยแรกต้นทุนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ยังคงปรับตัวสูงขึ้นโดยเฉพาะต้นทุนวัสดุก่อสร้างที่คาดว่าราคาวัสดุก่อสร้างยังคงอยู่
ในช่วงขาขึ้นจากความต้องการใช้วัสดุก่อสร้างที่จะมีปริมาณเพ่ิมสูงขึ้นอันเนื่องมาจากการก่อสร้าง
โครงการขนาดใหญ่ของภาครัฐที่เกิดข้ึนหลายโครงการพร้อม ๆกัน ซึ่งจะส่งผลให้ทิศทางราคาที่อยู่
อาศัยปรับตัวสูงขึ้น ปัจจัยที่ 2 ราคาท่ีดินที่พุ่งสูงขึ้นซึ่งไม่เพียงแต่เฉพาะในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลเท่านั้น แต่ราคาที่ดินในต่างจังหวัดเช่นเมืองท่องเที่ยวจังหวัดที่มีเขตการค้าชายแดนและ
จังหวัดที่มีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานก็ปรับตัวสูงขึ้นเช่นกัน ปัจจัยที่ 3 ค่าแรง 300 บาทที่ส่งผลท า
ให้ต้นทุนค่าก่อสร้างเพ่ิมสูงขึ้นประมาณ 10% และค่าวัสดุก่อสร้างเพ่ิมสูงขึ้นนอกจากนี้มาตรการ
ค่าแรง 300 บาท ทั่วประเทศยังส่งผลให้บางจังหวัดขาดแคลนแรงงานก่อสร้าง เช่น กรุงเทพมหานคร 
ชลบุรี เชียงใหม่ เป็นต้น เนื่องจากแรงงานส่วนใหญ่เริ่มเคลื่อนย้ายกลับไปท างานที่ภูมิล าเนาของ
ตนเองซึ่งในกรณีการขาดแคลนแรงงานนี้ทางผู้ประกอบการก าลังพยายามปรับตัวโดยเริ่มหันมาใช้พวก
ชิ้นส่วนส าเร็จรูปมากขึ้นเช่นผนังคอนกรีตส าเร็จรูปคานแผ่นพ้ืนคอนกรีตส าเร็จรูปเป็นต้นเพ่ือช่วยลด
ปัญหาการขาดแคลนแรงงาน ปัจจัยที่ 4 เศรษฐกิจของสหรัฐอเมริกาและยุโรปที่ชะลอตัวลงดังจะเห็น
ได้จากปัญหาหนี้ยุโรปที่ยืดเยื้อและปัญหาเสถียรภาพเศรษฐกิจของสหรัฐอเมริกาซึ่งส่งผลให้ก าลังซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ของชาวต่างชาติในประเทศไทยลดลงปัจจัยที่ 5 ผังเมืองกรุงเทพมหานครฉบับปัจจุบัน
จะหมดอายุในช่วงเดือนพฤษภาคม 2556 ซึ่งส่งผลกระทบต่อการตัดสินใจเปิดโครงการใหม่ ๆเพราะ
เนื่องจากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ยังรอดูความชัดเจนของผังเมืองฉบับใหม่และปัจจัยที่ 6 มาตรการ
ของธนาคารแห่งประเทศไทยเพ่ือชะลอความร้อนแรงของตลาดอสังหาริมทรัพย์โดยการก าหนด
อัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (Loan to Value : LTV) สูงสุดไม่เกิน 95% ของราคา
ซื้อขายส าหรับที่อยู่อาศัยแนวราบโดยมีผลบังคับใช้กับสัญญาซื้อขายบ้านที่ลงวันที่ตั้งแต่วันที่ 1 
มกราคม 2556 ซึ่งปัจจัยนี้อาจจะส่งผลให้ชะลอการเติบโตของตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยส าหรับใน
ส่วนของธุรกิจบ้านจัดสรร (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 2559)  
 ธุรกิจบ้านจัดสรรบ้านที่เคยชะลอตัวเมื่อปีที่ผ่านมาเริ่มมีแนวโน้มที่จะมาฟ้ืนตัวและคึกคักอีก
ครั้งหนึ่งในปีนี้เนื่องจากผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่คลายความวิตกกังวลจากเรื่องของอุทกภัยโดย
บ้านแนวราบส่วนใหญ่กระจายออกไปยังปริมณฑลและรอบนอกตัวเมืองมากข้ึนการขยายตัวของของ
ธุรกิจบ้านจัดสรรในระดับภูมิภาคของประเทศไทยอย่างภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โดยเฉพาะจังหวัดที่
น่าจับตามองในสถานการณ์ธุรกิจบ้านจัดสรรที่มีการขยายตัวอย่างต่อเนื่องในปัจจุบันและมีการ
คาดการณ์ว่าแนวโน้มการเติบโตทางเศรษฐกิจสูงอย่างจังหวัดนครราชสีมาซึ่งถือว่าเป็นมหานครแห่ง
อีสาน เป็นฉายาที่นักลงทุนในประเทศและต่างประเทศให้ความส าคัญกับจังหวัดนี้เป็นอย่างมาก เป็น
เสมือนเมืองหลวงของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ เพราะเป็นศูนย์กลางทาง ด้านต่าง ๆ ของภูมิภาค 
ได้แก่ การปกครอง การศึกษาการคมนาคมขนส่ง การอุตสาหกรรม การเงินการธนาคาร การพาณิชย์ 
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นอกจากนี้จังหวัดนครราชสีมายังเป็นเมืองศูนย์กลางอุตสาหกรรมในภูมิภาคเนื่องจากเป็นจังหวัดที่มี
ความพร้อมในด้านโครงสร้างพ้ืนฐานคือเส้นทางคมนาคมสะดวก  โครงการผลิตไฟฟ้าพลังน้ าล าตะ
คอง แบบสูบกลับที่จะสามารถรองรับการใช้กระแสไฟฟ้าได้อย่างสมบูรณ์ในจังหวัดนครราชสีมา และ
พ้ืนที่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือทั้งหมด และมีความพร้อมด้านการบริการการศึกษาและสาธารณสุข 
ทั้งนีย้ังมีศักยภาพในด้านท าเลที่ตั้งเหมาะสม ทั้งในแง่ท่ีเป็นประตูสู่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือมี
ระยะทางไม่ห่างจากกรุงเทพมหานคร และท่าเรือแหลมฉบังและการใช้ประโยชน์บนที่ดินในปัจจุบัน
และอนาคตของจังหวัดนครราชสีมา นับวันยิ่งมีมูลค่ามากข้ึนเป็นล าดับ โดยเฉพาะที่ดินในเขตเมือง
หรือใกล้สาธารณูปโภคและสิ่งอ านวยความสะดวก อาทิ โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ เป็น
ต้น การพัฒนาธุรกิจบ้านจัดสรรและโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ถือเป็นตัวขับเคลื่อนหลักท่ีแสดง
ถึงการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจ ความเจริญก้าวหน้าและคุณภาพชีวิตของคนในสังคม 
 จังหวัดนครราชสีมา เป็นจังหวัดที่มีการขยายตัวทางเศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว สถานการณ์
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ ในจังหวัดนครราชสีมาได้เติบโตอย่างต่อเนื่อง สืบเนื่องมาจากเหตุการณ์น้ าท่วม
ภาคกลางจึงท าให้ประชาชนในกรุงเทพมหานคร และภาคกลางเริ่มขยับขยายมาซื้อบ้านอยู่ที่
นครราชสีมา อีกทั้งโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมต่างๆ ที่ถูกน้ าท่วมก็เข้ามาขยายฐานการผลิตใหม่ใน
เขตอุตสาหกรรมสุรนารีและนวนคร นครราชสีมา มีจ านวนมากกว่า 10-15 โครงการ ซึ่งศักยภาพของ
จังหวัดนครราชสีมา มีความเติบโตอย่างเห็นได้ชัดเจนขึ้น ซึ่งถือเป็นโอกาสดีของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
นครราชสีมาที่เติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่อง ในปีที่ผ่านมายอดขายอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภทของจังหวัด
นครราชสีมา เฉลี่ยรวมปีละประมาณ 10,000 หน่วย หรือกว่า 2 หมื่นล้านบาท ในปีพ.ศ. 2559 คาด
ว่าจะเพ่ิมสูงขึ้นร้อยละ 10-15 อาจจะส่งผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดนครราชสีมาคึกคัก
ต่อเนื่องไปจนถึงปลายปี 2559ผู้บริโภคมีความต้องการที่อยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง ก าลังซื้อในจังหวัด
นครราชสีมาก็มีจ านวนมาก จะเห็นได้ว่าพฤติกรรมของผู้บริโภคขณะนี้เป็นลูกค้ากลุ่มคนรุ่นใหม่ บ้าน
ซึ่งไม่เคยสร้างราคาสูงถึง 30 ล้านบาท แต่ก็มีผู้ประกอบการสร้างมารองรับซึ่งก็สามารถปล่อยขายได้
ทั้งหมด และยังมีการก่อสร้างโครงการใหม่เพ่ิมอีก แต่บ้านระดับราคาประมาณ 2 ล้านกว่าบาท จะท า
ตลาดได้ดีในปี 2559 นี้ บ้านเดี่ยวราคา 1 ล้านบาทเศษ แทบจะไม่มีแล้ว เนื่องจากราคาวัสดุก่อสร้าง
และค่าแรงงานปรับขึ้น นอกจากระดับราคาบ้านแล้ว จะท าให้ผู้ประกอบการหันมาท าโครงการขนาด
กลางมากกว่าขนาดใหญ่ เนื่องจากต้องใช้ต้นทุนสูง และใช้ระยะเวลาในการปิดโครงการนาน ดังนั้น 
เมื่อความต้องการสูงขึ้นจึงท าให้ราคาที่ดินในจังหวัดนครราชสีมาราคาสูงตามไปด้วยโดยเฉพาะพ้ืนที่ที่
มีการก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร ที่ดินโดยรอบก็จะสูงตาม เนื่องจากมีประชากรเพ่ิมข้ึน เป็นแหล่ง
ชุมชนและย่านการค้า ปัจจุบันราคาที่ดินในจังหวัดนครราชสีมาจึงมีราคาแพงขึ้นทุกบริเวณของจังหวัด
นครราชสีมา เพราะบ้านจัดสรรเกิดขึ้นใหม่หลายแห่ง ไม่ต่ ากว่า 10 โครงการ ทั้งผู้ประกอบการใน
ท้องถิ่นที่เปิดโครงการใหม่ และผู้ประกอบการรายใหญ่จากส่วนกลาง ซึ่งพื้นท่ีชานเมืองห่างจากตัว
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เมืองในระยะ 5-10 กิโลเมตรเป็นท าเลที่หมู่บ้านจัดสรรเกิดขึ้นหลายโครงการ (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 
2559)  
 จากที่กล่าวมาข้างต้น และความต้องในด้านที่อยู่อาศัยของประชาชนมีอัตราที่เพ่ิมข้ึนนี้เอง
จึงก่อให้เกิดสภาวะการแข่งขันในการด าเนินธุรกิจที่อยู่อาศัยเพิ่มสูงขึ้นกว่าในอดีตที่ผ่านมาท าให้ผู้วิจัย
เล็งเห็นถึงสถานการณ์ธุรกิจบ้านจัดสรร ว่ามีการแข่งขันกันอย่างรุนแรงเพ่ือแย่งชิงลูกค้าโดยเฉพาะ
ปัญหาในด้านสถาปัตยกรรมที่ปัจจุบันผู้ซื้อมีความต้องการที่หลากหลายตามความนิยม ปัญหาด้านการ
จัดการที่มีความสลับซับซ้อนมากยิ่งข้ึนและปัญหาในด้านผู้ซื้อที่มีก าลังซื้อและความพึงพอใจใน
โครงการบ้านจัดสรรที่แตกต่างกัน รวมไปถึงปัญหาการอยู่ร่วมกันหลังการขายที่ต้องมีการเคารพสิทธิ
ของผู้ที่อยู่ร่วมในโครงการเดียวกัน ซึ่งเป็นเรื่องที่ท้าทายความสามารถในการแข่งขันดังนั้นนักธุรกิจ
จะต้องสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันของกิจการให้เหนือกว่าคู่แข่งขัน เพื่อที่จะได้รักษาธุรกิจได้
อย่างต่อเนื่อง จึงจ าเป็นที่จะต้องมีการพัฒนาและปรับปรุงธุรกิจบ้านจัดสรรให้ทันสมัยสอดคล้องกับ
การเข้าสู่ประชาคมอาเซียน โดยแนวโน้มในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรในอนาคต คาดว่าธุรกิจต้อง
เผชิญเหตุการณ์ต่าง ๆ ที่ส าคัญพอสรุปได้ดังนี้ การขาดแคลนทรัพยากรทางธรรมชาติที่เพ่ิมข้ึน เช่น 
ทรัพยากรทางด้านพลังงานที่ลดลง ธุรกิจจ าเป็นที่จะต้องหาวิถีทางใหม่ ๆ ที่จะผลิตสินค้าหรือบริการที่
ใช้พลังงานที่ลดลง หรือหาทางเลือกของการใช้ทรัพยากรทางด้านพลังงานตัวใหม่มาทดแทนของเดิม 
เช่น ใช้พลังงานแสงอาทิตย์แทนน้ ามัน เป็นต้น ความส าคัญของการด าเนินธุรกิจระหว่างประเทศ การ
ด าเนินธุรกิจจะต้องมีการขยายขอบเขตของการด าเนินงานจากการค้าขายภายในประเทศออกไปสู่
การค้าขายระหว่างประเทศ ให้สอดคล้องกับยุคโลกาภิวัตน์ การค้าขายจะไม่มีการปิดก้ันการติดต่อ 
การติดต่อสามารถเชื่อมโยงได้ทั่วโลกกิจการอาจขยายงาน ด าเนินธุรกิจ การส่งออก การร่วมลงทุน 
การลงทุนโดยตรงในต่างประเทศ การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยี อุตสาหกรรมต่าง ๆ จะต้องมีการ
ปรับเปลี่ยนในการใช้เทคโนโลยี เช่น การใช้คอมพิวเตอร์เข้ามาในระบบงาน การใช้หุ่นยนต์แทน
แรงงานมนุษย์ และคาดว่าจะมีการคิดประดิษฐ์นวัตกรรมใหม่ ๆ ทางด้านเทคโนโลยีเกิดขึ้นมาและ
น ามาใช้ในวงการอุตสาหกรรมความจ าเป็นในเรื่องของการพัฒนาประสิทธิภาพการผลิต ผู้บริหาร
จ าเป็นที่จะต้องเน้นให้ความส าคัญถึงประสิทธิภาพในการผลิต และสร้างความสัมพันธ์ที่ดีให้กับคนงาน
เพ่ือท าให้เกิดความร่วมมือในการท างาน เร่งประสิทธิภาคการผลิตการให้ความส าคัญที่เพ่ิมข้ึนในเรื่อง
ของความรับผิดชอบต่อสังคมภาคธุรกิจจะมีบทบาทอย่างมากต่อความรับผิดชอบต่อสังคม และนัก
ธุรกิจจะมุ่งเน้นบริหารงานให้บรรลุตามวัตถุประสงค์ 2 ประการที่ส าคัญก็คือ การท าก าไรและความ
รับผิดชอบที่มีต่อสังคมดังนั้น เพ่ือให้ธุรกิจบ้านจัดสรรสามารถด าเนินธุรกิจภายใต้กระแสการ
เปลี่ยนแปลงจากสภาพแวดล้อมภายในและภายนอกองค์กร ตลอดจนการเข้าสู่ประชาคมอาเซียนจึง
จ าเป็นต้องมีการศึกษาวิจัยเรื่อง ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐาน
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วัฒนธรรม เพ่ือให้เป็นมิติของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรมที่สอดคล้องกับกระแสการ
เปลี่ยนแปลงในสังคมโลกยุคพหุวัฒนธรรมที่เกิดข้ึนนี้ 
 
ความมุ่งหมายของการวิจัย 
 
 1. เพ่ือศึกษาความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
 2. เพ่ือศึกษาสภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
 3. เพ่ือพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
 
ค าถามการวิจัย 
 
 1. ความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรมเป็นอย่างไร 
 2. สภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรมมีลักษณะ
อย่างไร 
 3. รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรมเป็นอย่างไร 
 
ความส าคัญของการวิจัย 
 
 1. ผลการวิจัยคาดว่าจะทราบความเป็นมาของธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ซึ่งเป็น
องค์ความรู้ที่หน่วยงานภาครัฐในด้านการจัดการธุรกิจที่ดินและเอกชนที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์จะได้น าไปใช้เป็นข้อมูล ในการบริหารจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม 
 2. ผลการวิจัยคาดว่าจะทราบสภาพปัจจุบันและปัญหาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบน
ฐานวัฒนธรรมและสามารถน าข้อมูลที่ค้นพบไปใช้วางแผน ปรับปรุงการบริหารจัดการธุรกิจบ้าน
จัดสรรบนฐานวัฒนธรรมให้มีคุณภาพและได้มาตรฐาน ซึ่งผู้ประกอบการได้ทราบข้อมูลพื้นฐานในการ
พัฒนาธุรกิจบ้านจัดสรร 
 3. ผลการวิจัยคาดว่าจะได้รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรมซึ่งมีผลต่อ
ธุรกิจบ้านจัดสรร สามารถน าไปใช้เป็นแนวทางในพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร ซ่ึง
ผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรรจะได้รูปแบบในการบริหารจัดการธุรกิจเพ่ือให้สอดคล้องกับความ
ต้องการของผู้บริโภค 
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นิยามศัพท์เฉพาะ 
 การพัฒนารูปแบบ หมายถึง การปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดการธุรกิจบ้าน
จัดสรรบนฐานวัฒนธรรมที่มีอยู่แล้วให้ดียิ่งขึ้น 
 การจัดการธุรกิจ หมายถึง วิธีการด าเนินการเพ่ือให้กิจการประสบผลส าเร็จโดยมีการจัดการ   
5 ด้าน คือ  ด้านบุคลากร   ด้านการเงิน   ด้านวัสดุอุปกรณ์   ด้านการบริหารจัดการ และด้าน
จริยธรรม 
 บ้านจัดสรร หมายถึง บ้านเดี่ยวที่ปลูกอยู่บนที่ดินและมีเอกสารสิทธิ์เป็นโฉนดด าเนินการ
ก่อสร้างโดยผู้ประกอบการซึ่งมีวัตถุประสงค์ในการสร้างเพ่ือจ าหน่ายแก่บุคคลอ่ืน 
 ผู้ประกอบการ หมายถึง  ผู้ลงทุนเก่ียวกับบ้านจัดสรรโดยจัดตั้งธุรกิจข้ึนเพื่อหวังผลก าไร 
ด าเนินการและควบคุมกิจการด้วยตนเองโดยธุรกิจนั้นไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
 ธุรกิจบ้านจัดสรร หมายถึง การประกอบธุรกิจเกี่ยวกับบ้านจัดสรรของโครงการบ้านจัดสรร
ในจังหวัดนครราชสีมา โดยโครงการหมู่บ้านอยู่ในระดับปานกลาง มีจ านวนหน่วยพักอาศัย ตั้งแต่ 
100 หน่วยขึ้นไป ระดับราคาอยู่ในระดับตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป โดยอยู่รอบเมืองห่างจากตัวเมือง
นครราชสีมา ระยะ 10-15 กิโลเมตร  และเป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่มีผู้พักอาศัยตั้งแต่ปี พ.ศ. 
2550 ได้แก่ โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ หมู่บ้านไอยรา หมู่บ้านเดอะเบส หมู่บ้านยูนิคิว และหมู่บ้านรุ่ง
นิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
 การจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม หมายถึง กระบวนการพัฒนาธุรกิจบ้านจัดสรรที่มี
วัฒนธรรมการบริโภค แบบแผนการด ารงชีวิตซึ่งยึดติดกับการบริโภคสินค้าจากการกระตุ้นของระบบ
เศรษฐกิจทุนนิยม และการโฆษณาที่ครอบง าให้มนุษย์ในสังคมเกิดความนิยมในวัตถุ และมีความ 
  ต้องการในการบริโภคสินค้าอย่างไม่สิ้นสุด ประกอบด้วย 
   1. ด้านสถาปัตยกรรม 
    1.1 รูปแบบบ้าน/บ้านเดี่ยว/เอกลักษณ์ 
    1.2 ความปลอดภัย/สาธารณูปโภค 
    1.3 การคมนาคม/ท าเลที่ตั้ง 
    1.4 สวนหย่อม/ทัศนียภาพ 
   2. ด้านการจัดการธุรกิจ 
    2.1 บุคลากร 
    2.2 การเงิน/ราคา 
    2.3 วัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
    2.4 การตลาด/การบริหารจัดการ 
    2.5 จริยธรรม 
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   3. ด้านความพึงพอใจของผู้ชื้อ 
   4. ด้านบริการหลังการขาย  
 
กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 กรอบแนวคิดโดยรวมของการศึกษาวิจัยเรื่อง ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการ
จัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 1 กรอบแนวคิดที่ใช้ในการวิจัย 

ความเป็นมาของการจัดการธุรกจิบ้านจัดสรรจังหวัดนครราชสีมา  

องค์ความรู ้
- วัฒนธรรมที่อยู่อาศัย 
- การจัดการธุรกิจ 

 

- กฎหมาย 

- นโยบายธุรกิจ 

สภาพปัจจบุันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 

การจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
1. ด้านสถาปัตยกรรม 
1.1 รูปแบบบ้าน/บ้านเดี่ยว/เอกลักษณ์ 
1.2 ความปลอดภัย/สาธารณูปโภค 
1.3 การคมนาคม/ท าเลที่ตั้ง 
1.4 สวนหย่อม/ทัศนียภาพ 
2. ด้านการจัดการธุรกิจ 
2.1 บุคลากร 
2.2 การเงิน/ราคา 
2.3 วัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
2.4 การตลาด/การบริหารจัดการ 

การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 

แนวคิด 
- การจัดการธรุกิจบ้าน
จัดสรร 
- การประกอบธุรกิจบา้น
จัดสรร 
- การบริหารการพัฒนา 
- เศรษฐกิจสรา้งสรรค ์
ทฤษฎีหลกั 
- สุนทรียศาสตร ์
- นิเวศวิทยาทางวัฒนธรรม 
- งานสถาปัตยกรรมเพื่อ
การพัฒนาอสังหารมิทรัพย ์
ทฤษฎีเสริม 
- ระบบการจดัการธุรกจิ
บ้านจัดสรร 
- ปัจจัยส่วนผสมทาง
การตลาด 
- ความพึงพอใจ 
 

ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวฒันธรรม 
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บทที่ 2 
 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

 การศึกษาเรื่อง ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม
ครั้งนี้ ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องโดยแยกเอกสารอ้างอิงออกเป็นประเด็นใน
การศึกษาข้อมูล ดังนี้ 
  1. องค์ความรู้เกี่ยวกับเรื่องที่วิจัย 
   1.1 วัฒนธรรมที่อยู่อาศัย 
   1.2 ทฤษฎีมานุษยวิทยาและวัฒนธรรม 
  2. กฎหมายและนโยบายที่เกี่ยวข้อง 
  3. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 
   3.1 แนวคิดการจัดการธุรกิจ 
   3.2 แนวคิดการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร  
   3.3 แนวคิดการบริหารการพัฒนา 
   3.4 แนวคิดเศรษฐกิจสร้างสรรค์ 
   3.5 แนวคิดการออกแบบและการพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรร 
   3.6 ทฤษฎีสุนทรียศาสตร์ 
   3.7 ทฤษฎีนิเวศวิทยาทางวัฒนธรรม 
   3.8 ทฤษฎีระบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
   3.9 ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด 
   3.10 ทฤษฎีความพึงพอใจ 
  4.  บริบทพื้นที่ที่ท าการวิจัย 
  5. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
   5.1 งานวิจัยในประเทศ 
   5.2 งานวิจัยต่างประเทศ 
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องค์ความรู้เกี่ยวกับเรื่องที่วิจัย 
 
 1.  วัฒนธรรมที่อยู่อาศัย 
  1.1 ลักษณะธุรกิจบ้านจัดสรรในไทย 
   กระบวนการพัฒนาโครงการประกอบด้วยหลายขั้นตอน ตั้งแต่การรวบรวมที่ดิน การ
ส ารวจตลาด ตรวจสอบกฎหมาย วิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ ประมวลก าหนดการ หรือ
โปรแกรมรายละเอียดของสินค้า ได้แก่ บ้านหรืออาคารที่จะสร้าง ควบคุมการออกแบบ ท าการตลาด 
หาแหล่งเงินทุน ด าเนินการและควบคุมการก่อสร้าง การขายและการโอนกรรมสิทธิ์ จนถึงการดูแล
บริหารโครงการหลังการขายตามท่ีกฎหมายก าหนดเหล่านี้ในหลายๆ ประเทศ การด าเนินการกิจกรรม
ทั้งหมดนี้ ท าโดยหลายๆ บริษัทเฉพาะทางบางบริษัทอาจจะท าแต่การรวบรวมที่ดิน อีกบริษัทท าการ
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ วิเคราะห์ตลาด ท าเลที่ตั้ง กฎหมาย และการเงิน บริษัทท าการ
พัฒนาที่ดิน ระบบสาธารณูปโภค ขออนุญาตแบ่งแยกที่ดินผืนใหญ่เป็นแปลงย่อยๆ แล้วขาย อีกบริษัท
ด าเนินการก่อสร้างบ้านเพ่ือให้ลูกค้ามาซื้อ อีกบริษัทเป็นตัวแทนซื้อขายบ้าน อีกบริษัทช่วยจัดหา
แหล่งสินเชื่อ และอีกบริษัทด าเนินการบริหารโครงการแต่บริษัทพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทยน่าจะถูกเรียกว่า Superman (สนธยา วนิชวัฒนะ, 2556) เพราะผู้พัฒนาโครงการของ
ไทยด าเนินการพัฒนาโครงการทั้งกระบวนการที่กล่าวมาในข้างต้นโดยผู้บริหารโครงการ (Project 
Management) เดียวกันแม้ว่าผู้ปฏิบัติงานในแต่ละขั้นตอนอาจจะด าเนินการโดยเจ้าหน้าที่ภายใน
องค์กร (In House)  หรือด าเนินการโดยการจัดจ้างคนภายนอก (Outsource) กต็ามแต่ทุก
กระบวนการมีการวางแผน ก ากับการด าเนินงาน ควบคุมคุณภาพ มีการสนับสนุนทางการเงิน เป็นต้น 
โดยผู้บริหารโครงการเดียวกัน 
  1.2  การแบ่งประเภทสินค้าในธุรกิจบ้านจัดสรร 
   สนธยา วนิชวัฒนะ (2556  : 3-4) อธิบายว่า การพัฒนาทรัพย์ที่อยู่ติดกับที่ หรือ
เคลื่อนย้ายไม่ได้นั้น มีอยู่หลายประเภท โดยสามารถจ าแนกในหลายแนวทาง ตัวอย่างเช่นแบ่งตาม
การพัฒนาอาคารที่เก่ียวกับที่พักอาศัย (Residential) หรือพัฒนาอาคารที่เกี่ยวกับการค้าหรือท า
ธุรกิจ (Commercial) แบ่งตามการพัฒนาอาคารแนวราบ (Low-Rise)  หรือพัฒนาอาคารแนวสูง 
(High-Rise) 
   แบ่งตามการพัฒนาโครงการเพ่ือขาย (For Sale) หรือเพ่ือให้เช่า (For Rent) โดยมี
ตัวอย่างของการแบ่งประเภทอสังหาริมทรัพย์ 
    1) อาคารที่เก่ียวกับท่ีอยู่อาศัยแนวราบ เพ่ือขาย ได้แก ่(Single Detached 
House) บ้านแฝด (Duplex) บ้านแถวหรือทาวเฮาส์ (Townhouse) ห้องแถวและตึกแถว (Shop 
House) และบ้านพักตากอากาศ (Resort) เพ่ือให้เช่า ได้แก่ บ้านพักตากอากาศ 
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    2) อาคารที่เก่ียวกับท่ีอยู่อาศัยแนวสูงเพื่อขาย ได้แก่อาคารชุด เพ่ือให้เช่า ได้แก่ 
อพาร์ตเมนต์ (apartment หรือห้องชุด) และเซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ (Serviced Apartment หรือห้อง
ชุดที่มีการบริการ) 
    3) อาคารที่เก่ียวกับการค้า  เพ่ือให้ขายสิทธิในหน่วยหรือเพ่ือให้เช่า ได้แก่ 
อาคารส านักงาน อาคารเพ่ือค้าปลีก (Retail) หรืออาคารมหรสพ (Entertainment Complex) 
    4) ประเภทอ่ืนๆ นอกจากนี้ยังมีการพัฒนาโครงการเพื่อวัตถุประสงค์อ่ืนๆ ได้แก่
พัฒนาโครงการเพ่ือการอุตสาหกรรม หรือนิคมอุตสาหกรรม การพัฒนาสนามกอล์ฟ (Golf Course)  
รวมทั้งการค้าที่ดินเปล่า (Vacant Land) ก็นับอยู่รวมในธุรกิจบ้านจัดสรร 
  1.3 การแบ่งกลุ่มสินค้าและการแบ่งกลุ่มตลาด 
   นอกจากการแบ่งสินค้าตามลักษณะการใช้สอยแล้ว ยังต้องน าเอาปัจจัยของความ
แตกต่างของผู้ใช้งานหรือลูกค้าเข้ามาร่วมในการแบ่งกลุ่มด้วย นั่นคือ การแบ่งตามกลุ่มสินค้า 
(Product Disaggregation) และการแบ่งตามกลุ่มลูกค้าหรือการแบ่งส่วนตลาด (Market 
Segmentation) (สนธยา วนชิวัฒนะ, 2556)  
    1) การแบ่งกลุ่มสินค้า (Product Disaggregation) การแบ่งสินค้าในธุรกิจบ้าน
จัดสรรออกเป็นกลุ่มๆ ตามลักษณะการใช้สอยและคุณลักษณะเฉพาะตัวของแต่ละสินค้าเช่น อาคาร
เพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยหรือเพ่ือการพาณิชยกรรม อาคารแนวราบหรือแนวสูง และอาคารเพ่ือขายหรือ
เพ่ือให้เช่า การแบ่งลักษณะนี้เรียกได้ว่า การแบ่งในแนวตั้ง   
    2) การแบ่งส่วนตลาด (Market Segmentation) การแบ่งกลุ่มของลูกค้าของแต่
ละกลุ่มสินค้าออก โดยแบ่งตามลักษณะเฉพาะบางด้านของลูกค้า โดยมากมักจะแบ่งตามก าลังซื้อ 
(purchase power) แต่สามารถแบ่งด้วยปัจจัยอื่นๆ เช่นการแบ่งกลุ่มตามอาชีพ หรือตามอายุฯลฯ 
ตัวอย่างเช่น การแบ่งโครงการอาคารชุดราคาต่ ากว่า 1 ล้านบาท จนถึงอาคารชุดราคาสูงกว่า 100 
ล้านบาท หรือโครงการอาคารชุดเพ่ือผู้เกษียณอายุ หรืออาคารชุดเพ่ือลูกค้าวัยเริ่มท างาน การแบ่ง
ลักษณะนี้เรียกได้ว่าการแบ่งในแนวนอน  
  1.4 คุณสมบัติและคุณลักษณะของผู้พัฒนาธุรกิจบ้านจัดสรร 
   สนธยา  วนิชวัฒนะ (2556 : 33-35) อธิบายถึงคุณสมบัติและคุณลักษณะที่ผู้พัฒนา
โครงการธุรกิจบ้านจัดสรร ควรมีดังนี้ 
    1) ความคิดและความคิดริเริ่ม ผู้พัฒนาโครงการควรจะสามารถมีความคิดหรือ
มโนคติท่ีเชื่อมโยงความต่อเนื่องระหว่างเหตุและผล นอกจากนี้ควรจะมีความคิดริเริ่ม เนื่องจาก
โครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่ในท าเลที่ต่างกัน แม้จะเป็นประเภทโครงการเหมือนกัน แต่ก็ไม่มี
ท าเลที่เหมือนกัน ดังนั้นอาจจะต้องมีการตั้งกลยุทธ์ รายละเอียดของโครงการ การแก้ปัญหา 
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    2) เงินทุนและเครดิต โครงการธุรกิจบ้านจัดสรรต้องมีการลงทุนสูง แม้จะ
สามารถหาเงินลงทุนโดยการกู้ยืมจากนอกบริษัท แต่ไม่มีสถาบันการเงินใดจะให้กู้เงินโครงการทั้งหมด 
หรืออย่างน้อยก็ต้องมีเงินทุนเพ่ือซื้อที่ดินส าหรับเครดิต ทั้งเป็นชื่อเสียงหรือความเชื่อถือในตัวบุคคล
หรือบริษัท โดยที่เครดิตอาจจะมาจากฐานะทางการเงินของบุคคลหรือสถาบัน หรือความเชื่อถือใน
การด าเนินงานกันทางธุรกิจ นอกจากสถาบันการเงิน ผู้พัฒนาควรสร้างเครดิตกับผู้รับเหมาก่อสร้าง 
ผู้ขายวัสดุก่อสร้าง และลูกค้า เมื่อผู้พัฒนาโครงการท างานตามท่ีสัญญา เช่น จ่ายเงินแก้ผู้ขายวัสดุ
ก่อสร้าง ผู้รับเหมาก่อสร้าง ตรงตามก าหนดเป็นประจ า ก็จะท าให้ผู้พัฒนาโครงการนั้น ๆ ได้รับเครดิต
จากผู้ขายวัสดุก่อสร้าง ผู้รับเหมาก่อสร้าง ซึ่งเครดิตก็ถือเป็นเงินทุนอีกรูปแบบหนึ่ง 
    3) ทักษะการบริหารองค์กร การบริหารโครงการนั้น ผู้บริหารควรมีความสามารถ
ในการเห็นและบริหารโครงการให้ส าเร็จทั้งกระบวนการท างาน ทักษะการบริหารองค์กรต้องสามารถ
เข้าไปแก้ปัญหาสถานการณ์ต่าง ๆ ทั้งที่คาดถึงและความไม่ถึงในกระบวนการท างาน 
    4) การส ารวจและวิจัย การส ารวจทางตลาดเป็นขั้นตอนส่วนส าคัญในระยะการ
พัฒนาแนวความคิด ซึ่งเป็นส่วนของการวางแผนงานที่ส าคัญอย่างมาก ดังนั้น ผู้พัฒนาต้องเข้าใจ
รายละเอียดของขั้นตอนนี้ แม้จะให้ด าเนินการโดยพนักงานในบริษัท การว่าจ้างบริษัทภายนอก การ
ซื้อข้อมูลจากบริษัทที่ขายข้อมูลก็ตาม ดังนั้นข้อมูลที่ได้จะต้องถูกต้อง น่าเชื่อถือ ทันสมัย ครอบคลุม
ประเด็นที่ต้องการ เพื่อสนับสนุนการพัฒนาแนวความคิด 
    5) ทักษะเกี่ยวกับคน การบริหารโครงการต้องมีปฏิสัมพันธ์กับคนหลากหลาย
ระดับความรู้และวิชาชีพ ผู้บริหารต้องเข้าใจความแตกต่างในพฤติกรรมและความต้องการของคน
เหล่านั้น เพ่ือให้การปฏิสัมพันธ์มีประสิทธิผล และเพ่ือความสัมพันธ์ที่ดี นอกเหนือจากให้เกิดความ
เชื่อถือและความนับถือ 
    6) เวลา กระบวนการพัฒนาโครงการเป็นการท างานที่มีระยะเวลานาน มี
กิจกรรมมาก จึงเป็นการท างานที่หนัก ดังนั้น ผู้พัฒนาโครงการต้องทุ่มเทเวลาให้กับการท างานอย่าง
จริงจัง  
 
 2. ทฤษฎีมานุษยวิทยาและวัฒนธรรม 
  2.1 การเปลี่ยนแปลงของแนวคิดทฤษฎีที่ศึกษาวัฒนธรรมแบบองค์รวมและพัฒนาการ
ของแนวคิดทฤษฎีในสาขาย่อยของมานุษยวิทยาและวัฒนธรรม 
   ในช่วงระหว่างปลายทศวรรษ 1960 ถึง 1980 สาขาย่อยของมานุษยวิทยาสังคมและ
วัฒนธรรม เช่น มานุษยวิทยาการเมือง มานุษยวิทยาเศรษฐกิจ มานุษยวิทยานิเวศน์  มานุษยวิทยา
สัญลักษณ์และการธ ารงชาติพันธุ์ (Ethnicity) ได้แตกแขนงและพัฒนาการแนวทฤษฎีร่วม เพราะใน
ยุคสมัยดังกล่าวการศึกษามานุษยวิทยาแม้ว่าจะยังเน้นที่ชุมชนขนาดเล็ก และใช้วิธีการเก็บข้อมูล  
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โดยสังเกตการณ์อย่างมีส่วนร่วมเป็นหลัก แต่จะมีจุดเน้นมากข้ึน เช่น การศึกษาระบบการเมืองที่ยังคง
รักษาประเพณีศึกษาซึ่งค านึงถึงการเกี่ยวข้องกับระบบย่อยอ่ืน ผลที่ตามมาก็คือได้ไปรับอิทธิพล
ความคิดหรือทฤษฎีจากสาขาวิชาที่ใกล้เคียง และแนวทฤษฎีก็จะมีลักษณะเฉพาะประเด็นมากขึ้น มิใช่
เป็นแนวทางท่ีจะอธิบายสังคมและวัฒนธรรม โดยรวมอีกต่อไป (ยกเว้นแนวทฤษฏีบางแนว เช่น Neo 
– Marxism) ส่วนมานุษยวิทยาสัญลักษณ์ (Symbolic Anthropology) ซึ่งสนใจระบบคิดก็เป็นสาขา
ย่อยหนึ่งที่แตกแขนงออกมาและมีอิทธิพลทางความคิดในมานุษยวิทยา ส าหรับวงการศึกษาทาง
มานุษยวิทยาในประเทศไทยก็จะเห็นได้ว่ามีความเคลื่อนไหวในเรื่องของแนวคิดทฤษฎีเช่นกัน 
   ดังที่ ดร.สุเทพ สุนทรเภสัช กล่าวถึงการเปลี่ยนแปลงแนวคิดทฤษฎีทางมานุษยวิทยา
กับการน ามาใช้อธิบายบริบทางสังคมและวัฒนธรรมไทย เมื่อครั้งการเสวนาว่าด้วยเรื่อง “คนเมืองใน
บริบทที่เปลี่ยนแปลง” จัดโดยคณะสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ในวันที่ 25 สิงหาคม พ.ศ. 
2543 ว่า “ในวงการของมานุษยวิทยามีการเปลี่ยนแปลงจุดยืนและความสนใจที่ส าคัญอยู่ตลอดเวลา  
จากเดิมท่ีเคยสนใจทฤษฎีของการพัฒนา (Developmentalism) และวัตถุนิยม (Materialism) ซึ่งมี
อิทธิพลครอบง าตั้งแต่ทศวรรษท่ี 1950 เป็นต้นมา ในทศวรรษที่ 1970 และ 1980 ได้กลับหันมาสนใจ
แนวความคิดทฤษฎีทางวัฒนธรรม (Culturalism) และบรรพกาลนิยม (Primitivism) มากยิ่งข้ึน การ
เปลี่ยนแปลงดังกล่าวไม่ใช่เรื่องของการพัฒนาทางวุฒิปัญญาหรือความก้าวหน้าทางทฤษฎี แต่เป็นการ
เปลี่ยนจุดความสนใจ โดยทั่วไป ดังจะเห็นได้ว่านักมานุษยวิทยาอย่างเช่น  มาร์แชล ซาฮ์ลินส์ ซึ่งเคย
สนใจเกี่ยวกับวิวัฒนาการของรัฐและล าดับชั้นทางการเมือง ผู้ที่เป็นเจ้าของทฤษฎีก าหนดนิยมทาง
เทคโนโลยีและนิเวศน์ (Technological and Ecological Determinism)  ได้เปลี่ยนแนวทางมาเป็น
นักทฤษฎีก าหนดนิยมทางวัฒนธรรม (Cultural Determinism) ผู้มองไม่เห็นพัฒนาการความ
เจริญก้าวหน้าของอารยะธรรมโลก ดังนั้นถ้าจะถือว่าในตอนปลายทศวรรษของปี ค.ศ.1950 และ 
1960 เป็นยุคอิทธิพลครอบง าของทฤษฎีวัตถุทางวัฒนธรรม (Cultural Determinism) โบราณคดี
แนวใหม่ (New Archeology) มานุษยวิทยามาร์กซิสต์ (Marxist Anthropology) และมานุษยวิทยา
การพัฒนา (Development Anthropology)   
   เมื่อมาถึงสมัยปัจจุบัน นักมานุษยวิทยาได้หันมาสนใจประเด็นทางวัฒนธรรมที่มอง
วัฒนธรรมเหมือนกับหนังสือ (Culture as Text) ที่จะต้องตีความหรือแปลความหมาย ให้ความสนใจ
เกี่ยวกับวัฒนธรรมกับอัตลักษณ์ และวัฒนธรรมกับประวัติศาสตร์ ซึ่งได้รับอิทธิพลมาจากทฤษฎี
สัมพัทธ์นิยมทางวัฒนธรรม (Cultural Relativism) และบรรพกาลนิยม (Primitivism) ที่น่าสนใจก็
คือประวัติศาสตร์จากหลักฐานที่ปรากฏในยุโรป อเมริกาและในภูมิภาคอ่ืนๆ ของโลก  ได้หันมาสู่
มานุษยวิทยาทางประวัติศาสตร์ (Historical Anthropology) ซึ่งมีแนวความคิดความพยายามที่จะ
กลับไปสู่อดีตสร้างสังคมวัฒนธรรมของตัวเองขึ้นมาใหม่”  
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   แดเนียล เบลล์ นักสังคมวิทยาชั้นน าของอเมริกัน ได้ให้ภาพไว้อย่างชัดเจนเกี่ยวกับ
การเปลี่ยนแปลงแนวความคิดทฤษฎีของนักมานุษยวิทยาอเมริกัน โดยเริ่มต้นจากการรณรงค์เกี่ยวกับ
พัฒนาการทางสังคม แล้วค่อยๆ เปลี่ยนจากแนวความคิดการเมืองฝ่ายซ้ายไปสู่การเมืองฝ่ายขวา  
จากการเมืองของชั้นทางสังคมไปสู่อุดมการณ์ของสมัย “สิ้นยุคอุดมการณ์” จากนั้นก็ไปสู่สมัยหลัง
สังคมอุตสาหกรรม ความขัดกันทางวัฒนธรรมของระบบทุนนิยม จนถึงปัจจุบันที่มีความต้องการถ้า
เป็นไปได้ที่จะกลับคืนไปสู่อดีตทางวัฒนธรรมและอัตลักษณ์ตามประเพณีดั้งเดิมที่ต้องสูญเสียไปเมื่อ
เกิด “ลักษณะยุคหลังสมัยใหม่” (Postmodernity) ของระบบอุตสาหกรรมปัจจุบัน จุดของความ
สนใจได้เปลี่ยนจากชั้นสังคม (Class) ไปสู่ลักษณะทางชาติพันธุ์ (Ethnicity) จากชั้นสังคมไปสู่
วัฒนธรรมและจากลักษณะของเหตุผล (Rationality) ไปสู่ความต้องการศาสนา (สุเทพ สุนทรเภสัช, 
2543)   
   เท่าท่ีกล่าวมาจะเห็นได้ว่าการเปลี่ยนแปลงในบริเวณศูนย์อ านาจทางการเมืองและ
เศรษฐกิจของโลกท่ีเป็นผลมาจากความล้มเหลวของรัฐชาติที่ด าเนินนโยบายตามกรอบการพัฒนา
แห่งชาติ (National and ethnic Fragmentation) ในบริเวณศูนย์กลางมีการเรียกร้องหรือ
เคลื่อนไหวที่จะแยกตัวเป็นอิสระ หรือมีสิทธิ์มีส่วนในการปกครองตนเองและการก าหนดอัตลักษณ์
ทางวัฒนธรรมใหม่  ปรากฏการณ์ดังกล่าวเป็นสิ่งที่เกิดข้ึนทั่วโลกในบริเวณศูนย์กลางของอ านาจทาง
การเมืองของยุโรป  อเมริกา และได้ขยายมาถึงภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ และประเทศไทยด้วย 
(สุเทพ สุนทรเภสัช, 2543) 
   ขบวนการเคลื่อนไหวเปลี่ยนแปลงดังกล่าวท าให้จุดความสนใจของนักมานุษยวิทยา
รวมทั้งนักสังคมศาสตร์และมนุษยศาสตร์อื่นๆ หันมาให้ความสนใจแนวความคิดทฤษฎีทางวัฒนธรรม
และอัตลักษณ์ การเปลี่ยนแปลงวัฒนธรรมทางวุฒิปัญญาที่กล่าวข้างต้น ไม่ใช่ปรากฏการณ์ท่ีเกิดขึ้น
โดดเดี่ยวตามล าพังแต่ได้เกิดข้ึนพร้อมๆ กับการเคลื่อนไหวทางการเมืองวัฒนธรรม (Cultural 
Politics) ซึ่งเป็นการเมืองของการต่อสู้เรียกร้องที่จะเป็นอิสระทางการเมืองหรือมีสิทธิ์มีส่วนในการ
ปกครองท้องถิ่น การยืนยันในความเป็นไทของปัจเจกชนระบบคุณค่าตามประเพณี ต่อต้านอ านาจ
ครอบง าของระบบการบริหารและทุนนิยมรวมศูนย์ และความพยายามที่จะสร้างความกลมกลืนเป็น
หนึ่งเดียวทางสังคมวัฒนธรรมของรัฐที่มีอ านาจครอบง า               
  2.2 วิธีการศึกษาทางมานุษยวิทยา 
   ระเบียบวิธีวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการศึกษาชุมชนมีหลากหลายวิธีขึ้นอยู่กับว่าผู้ศึกษา
ต้องการข้อมูลในส่วนใด ฉะนั้นในการท างานกับชุมชนจึงมีประเด็นส าคัญต่างๆ มากมายตามไปด้วย  
กล่าวคือ เมื่อนักมานุษยวิทยาหรือนักชาติพันธุ์วิทยาหรือนักพัฒนาชุมชนจะท าการศึกษาวิจัยชุมชน  
สิ่งหนึ่งที่จะต้องเตรียมตัวล่วงหน้าคือ “ภาษา” และ “ความสามารถในการอธิบายได้ ถึงความหมาย
ของการกระท า การพูด ประเพณี” ทั้งสองสิ่งนี้หากสามารถท าได้ดีย่อมจะหมายถึงเสมือนหนึ่งเป็น
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กุญแจไขเข้าไปสู่ความรู้ความเข้าใจชุมชน แต่สิ่งที่อยู่ลึกลงไปกว่านั้นก็คือนักมานุษยวิทยาหรือนักชาติ
พันธุ์วิทยาหรือนักพัฒนาชุมชนสามารถปรับมุมมองและวิธีคิดใหม่ของตนเองเสียใหม่ โดยมีหลัก
พ้ืนฐาน คือใช้องค์ความรู้ ทฤษฎี แนวคิด/วิธีการที่ตนเองเรียนรู้มาเป็นกรอบส าหรับการศึกษาชุมชน  
   นอกจากนั้นในฐานะนักวิจัย ผู้ศึกษาจะต้องสร้างหรือมีมาตรฐานความเป็นวิชาการ
โดยปราศจากความล าเอียงใดๆ ในการศึกษาชุมชนอันจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินการ เช่นการไม่
น าเอาความรู้สึกส่วนตัว ประสบการณ์หรือความมีอคติใดๆ มาเป็นตัวก าหนดหรือน ามาเป็นเหตุผลใน
การวินิจฉัยสิ่งที่พบเห็น ในขณะเดียวกันนักวิจัยต้องมีจุดยืน มีความเป็นตัวเองอย่างที่สุด นักวิจัย
จะต้องมีความหนักแน่นในความคิดความเชื่อของตัวเอง ประกอบกับเชื่อในสิ่งที่ตัวเองเห็นด้วยตาและ
สัมผัสด้วยตัวเอง และต้องท าการรวบรวมข้อมูลต่างๆไว้ ให้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะสามารถท าได้  โดย
ปราศจากอิทธิพลใดๆ ที่จะมาโน้มเอียงให้เกิดความสับสน ดังจะเห็นแล้วว่าในการท างานวิจัยกับ
ชุมชนนั้นถือว่าเป็นเรื่องละเอียดอ่อนอย่างมาก ดังนั้นผู้วิจัยจึงจ าเป็นต้องเป็นผู้ขวนขวายใฝ่รู้อยู่
ตลอดเวลา ในที่นี้ผู้เรียบเรียงจะกล่าวถึงประเด็นต่างๆ ที่เก่ียวเนื่องกันสามประเด็นส าหรับนักศึกษา  
เพ่ือสามารถน าไปปรับใช้กับการวิจัยชุมชนในระดับนี้ได้คือ ประเด็นที่หนึ่ง ว่าด้วยหลักการวิจัยเชิง
ปฏิบัติการอย่างมีส่วนร่วมและแนวคิดการท างานในชุมชน การวิจัยอย่างมีส่วนร่วมและแนวคิด
เกี่ยวกับ EMIC และ ETIC กับการท างานในชุมชน ประเด็นที่สอง ว่าด้วยเทคนิคการศึกษา  การศึกษา
ชุมชนประกอบด้วยเนื้อหาในส่วนของเทคนิคการสังเกตและการสัมภาษณ์ การประชุมแบบมีส่วนร่วม 
และแนวคิด/หลักการของการศึกษาวิเคราะห์ชุมชนแบบมีส่วนร่วม (PRA)   
  2.3 หลักการวิจัยเชิงปฏิบัติการอย่างมีส่วนร่วมและแนวคิดการท างานในชุมชนและ
แนวคดิเกี่ยวกับ  EMIC  และ  ETIC  กับการท างานในชุมชน 
   1) การวิจัยปฏิบัติการแบบมีส่วนร่วม การวิจัยปฏิบัติการแบบมีส่วนร่วม 
(Participation  Action Research) เป็นกระบวนการของการท างานร่วมกันที่ต้องอาศัยการสืบสวน/
สอบสวนหาปัญหาและข้อโต้แย้งร่วมกันเป็นกลุ่มเพ่ือร่วมกันวิเคราะห์หาสาเหตุแห่งปัญหา ได้
แก้ปัญหาทางเศรษฐกิจ สังคม การเมือง/การปกครอง วัฒนธรรมและปัญหาส่วนบุคคล รูปแบบการ
ท างานจะรวมกันเป็นกลุ่มในการปฏิบัติงานร่วมกันเพื่อหาแนวทางแก้ไขปัญหา โดยให้ความส าคัญกับ
การมีส่วนร่วมของคนทุกกลุ่ม ทุกเพศ ทุกวัย ในชุมชนให้มีกิจกรรมและการปฏิบัติการในทุก
กระบวนการท างานทุกข้ันตอนและทุกกิจกรรมร่วมกันอย่างเสมอภาค ทุกคนมีสิทธิ เสรีภาพในการ
แสดงออก เสนอข้อคิดเห็น เสนอข้อคัดค้านรวมไปถึงข้อเสนอแนะต่างๆ ร่วมกับนักวิจัยที่เป็นนักวิจัย
หลักในการด าเนินกิจกรรม วิเคราะห์หาสาเหตุแห่งปัญหานั้นๆ ในวิธีการด าเนินการวิจัยปฏิบัติการ
แบบมีส่วนร่วม มีรูปแบบในการด าเนินงานในสามลักษณะคือ 
    1.1) รูปแบบการวิจัยที่มีนักวิจัยหลักในการด าเนินงานในช่วงแรกและให้
ความส าคัญกับชุมชนในการด าเนินการในช่วงต่อๆ ไป  
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    1.2) รูปแบบการวิจัยที่เป็นการด าเนินการโดยชุมชน 
    1.3) รปูแบบที่มีการผสมผสานกันไปขึ้นอยู่กับความเหมาะสมตามสถานการณ์ 
เช่น การจัดกระบวนการวิจัยที่มีผู้อ านวยกระบวนการวิจัย เป็นต้น  
   กระบวนการวิจัยปฏิบัติการแบบมีส่วนร่วม มีปรัชญาพ้ืนฐานอยู่ที่ความเชื่อใน
ศักยภาพของชุมชนท้องถิ่นเป็นหลักว่า ชุมชนที่ท้องถิ่นแต่ละแห่งมีความส าคัญในฐานะเป็นส่วนหนึ่ง
ของประเทศ ฉะนั้นความเสียหายที่เกิดข้ึนกับชุมชนแห่งหนึ่งแห่งใดย่อมมี ส่งผลกระทบต่อภาพ
โดยรวมของทั้งประเทศ ด้วยเหตุนี้ในการด าเนินกิจกรรมใดๆ ในชุมชนจึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งที่การ
วิจัยจะต้องให้ความส าคัญกับชุมชนมากกว่าท าให้ชุมชนเป็นเพียงวัตถุส าหรับวิจัย (Research  
Object) โดยขาดการมีส่วนร่วมจากสมาชิกในชุมชนท้องถิ่นที่มีเอกลักษณ์เฉพาะของตน  
   การศึกษาโดยการเปรียบเทียบหรือการอ้างอิงทฤษฎี หรือหลักการภายนอกเพ่ือใช้
ตัดสินหรือเปรียบเทียบกับชุมชนว่าจะต้องเหมือนหรือคล้ายกันเป็นเรื่องที่ไม่สามารถท าได้ สมาชิกแต่
ละคนของชุมชนท้องถิ่นนอกจากท่ีได้รับการปกป้องตามหลัก “สิทธิมนุษยชน” ขั้นพ้ืนฐานแล้วยังเป็น
ผู้มีศักยภาพ มีความรู้ ความสามารถ มี1.1คุณงามความดีจึงควรได้รับการปฏิบัติอย่างมีเกียรติผู้วิจัย
จะต้องมีความเชื่อในสัจธรรมที่ว่ามนุษย์ทุกคนมีความสามารถโดยธรรมชาติในระดับหนึ่งที่จะร่วมคิด
ร่วมวางแผน เพื่อสร้างสรรค์อนาคตที่ดีแก่ตนเองและกลุ่มของตนเอง ในการวิจัยเพ่ือการพัฒนาชุมชน
ท้องถิ่นนั้นจะใช้เกณฑ์จากภายนอกหรือจากตัวแบบทางความคิดเชิงทฤษฎี หรือจากต าราเรียนเพียง
ด้านเดียวนั้นไม่พอ ผู้ศึกษาชุมชนมีความจ าเป็นต้องใช้เกณฑ์ความเห็นชอบจากสมาชิกในท้องถิ่นด้วย
เป็นส าคัญ เพราะเป็นเรื่องเก่ียวกับชีวิตของเขา และเขาเองก็มีความรู้ ประสบการณ์ ในระดับหนึ่ง 
ส าหรับจะใช้ตัดสินว่าอะไรควรอะไรไม่ควรส าหรับชีวิตของเขาเอง ดังนั้นกระบวนการวิจัยปฏิบัติการ
แบบมีส่วนร่วม (PAR) จึงเป็นกระบวนการต่อเนื่องและถาวรส าหรับการศึกษาชุมชน เพ่ือให้คนใน
ชุมชนสามารถพัฒนาตนเอง/ชุมชนท้องถิ่นไปสู่ความเจริญที่ยั่งยืนของชุมชนท้องถิ่นนั้นๆ ด้วยตัวเอง  
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ภาพประกอบ 2 แนวคิดเก่ียวกับ  EMIC  และ  ETIC 
ที่มา : สุเทพ สุนทรเภสัช (2543 : 14) 
 
  2.4 แนวคิด EMCI และ ETIC กับการท างานสนาม     
   “EMCI และ ETIC” ว่าเป็นส่วนของศึกษาทางมานุษยวิทยาที่น าการศึกษาในเชิง
ภาษาศาสตร์มาปรับใช้ในส่วนนี้จะกล่าวถึงการน าแนวคิดไปปรับใช้กับการศึกษาชุมชนเพ่ือการพัฒนา 
นั่นคือ ส าหรับการวิจัยภาคสนามนักวิจัยจะต้องเรียนรู้ในการสร้างความเข้าใจในปรากฏการณ์หรือ
ร่วมกิจกรรมต่างๆ ที่เกิดขึ้นในชุมชน ผู้วิจัยจะต้องท าความเข้าใจในบทบาทของตัวเองว่าในขณะที่
ท าการศึกษาชุมชนนั้นผู้วิจัยจะต้องเป็นทั้งผู้ที่มีส่วนร่วม (Participant) ในเหตุการณ์นั้นๆ ควบคู่ไปกับ
การเป็นผู้สังเกตการณ์ (Observer) เหตุการณ์ที่เกิดขึ้น นั่นคือ ผู้วิจัยจะเป็นเสมือนหนึ่งเป็นผู้ที่อยู่ใน
ชุมชน (Insider) และในขณะเดียวกันก็จะต้องเป็นผู้ที่มาจากภายนอก  (Outsider) ไปด้วย 
เพราะฉะนั้นการศึกษาชุมชนสื่อแรกจะต้องรู้ก่อนเรื่องอ่ืนๆ คือ การจัดระเบียบทางสังคมของชุมชน 
(Social Organization) ขณะเดียวกันก็ต้องรู้จิตใจของชุมชนด้วยที่แสดงออกโดยสมาชิกของชุมชน
นั้นๆ ถ้านักวิจัยไม่พยายามท าความเข้าใจความคิด ความเชื่อ ค่านิยม แบบแผนประเพณีของสมาชิก
ในชุมชนก็จะไม่สามารถเข้าไปสู่ภายในชุมชนได้ ดังนั้นจึงได้มีผู้ให้แนวทางการวิจัยหรือการท างานใน
ชุมชนโดยเสนอแนวคิดเก่ียวกับค าว่า Emic และ Etic (สุเทพ สุนทรเภสัช, 2543)  
   Emic มาจากค าว่า Phonemic มีรากฐานจากเสียงจากผู้พูด ที่มาจากข้างในจึงมีผู้
เทียบเคียงว่า  Emic เป็นสิ่งแสดงออกจาก “คน” ที่เป็นเจ้าของเสียงเจ้าของความคิด (Seaders 
Conscious หรือ Un - conscious) เมื่อนักมานุษยวิทยาได้ศึกษาชนเผ่าหรือกลุ่มคนดั้งเดิม เขา
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ต้องการจะรู้ว่าชนเผ่าท าอะไรก็เพราะพวกเขามีความคิดความเชื่ออย่างนั้น ในฐานะนักสังเกตการณ์
จะไม่อธิบายจากสายตาของตนเองเท่านั้น เพราะไม่สามารถแสดงความหมายหรือนัยแห่งการกระท า
ได้ชัดเจน ตัวอย่างเช่นการบูชายันต์เพื่อท าพิธีกรรม การสัก (Tattoo) การสุหนัตในหญิงอิสลาม 
(Female Circumcision)  พิธีกรรมต่างๆ เหล่านี้ล้วนแต่มีค าอธิบายได้จากภายในสังคมนั้นๆ ทั้งสิ้น 
ในขณะที่ส าหรับสายตาจากคนภายนอกอาจคิดว่าเป็นเรื่องไร้สาระหรือไร้เหตุผล นักวิชาการด้านการ
วิจัยเชิงคุณภาพโดยเฉพาะการวิจัยทางมานุษยวิทยาได้อธิบายว่า Emic คือ “มุมมองจากคน
พ้ืนเมือง” (Natives Viewpoint) นั่นคือการที่นักวิจัยต้องการจะทราบว่าชุมชนคิดอย่างไรก็ต้องมอง
ให้ได้อย่างคนพ้ืนเมืองหรืออธิบายพฤติกรรมภายใต้ ระบบสังคมและวัฒนธรรมของกลุ่มคนที่เขาศึกษา 
การศึกษาโดยใช้วิธี Emic อาจศึกษาได้แบบข้ามวัฒนธรรม คือศึกษาที่หนึ่งเปรียบเทียบกับอีกท่ีหนึ่ง 
ก็จะช่วยให้เห็นความแตกต่างทางความคิด  และวัฒนธรรม เช่น ความคิดคนพื้นเมืองต่อการตั้งถ่ิน
ฐานจะสัมพันธ์ต่อความเชื่อเรื่องของการนับถือ “ผีฟ้า” และ “ผีบ้าน” นั่นคือนักวิจัยอาจตั้งค าถาม
เบื้องต้นในใจว่า “คนในชุมชนคิดอย่างไร” เพราะสิ่งที่คิดแสดงออกทางพฤติกรรมไม่ว่าจะเป็นทาง
กาย ทางใจหรือแสดงออกในรูปของสัญลักษณ์ งานเขียนหรือแม้กระทั่งงานประติมากรรมต่างๆ 
จากนั้นนักวิจัยจะสามารถจ าแนกหมวดหมู่ของระบบความหมายเหล่านั้นให้ปรากฏเป็นมิติเชิง
ประจักษ์ตามทฤษฎีหรือความรู้ของตน จนสามารถสรุปเป็นแนวคิดทฤษฎีใหม่ๆ ได้ 
   ส าหรับความหมาย Etic นั้นมาจากค าว่า Phonetic มีรากฐานสิ่งที่เกิดจากเสียง
เหมือนกัน  แต่เป็นเสียงที่นักวิจัยได้ยินและแปลความหมายโดยตัวนักวิจัย ดังอย่างที่ มนุษย์พยายาม
ใช้ภาษาแทนเสียงของสัตว์เช่นเสียงไก่ขันของไทยหรือของตะวันตกจะแตกต่างกันทั้งๆ ที่ในความเป็น
จริงแล้วไม่ว่าจะเป็นไก่ตะวันตก หรือไก่ตะวันออก ก็ขันเสียงเดียวกัน ดังนั้นวิธีการ Etic จึงเป็นการ
มองจากผู้วิจัยหรือผู้สังเกตการณ์ (Observers Viewpoint) หรือตัวแบบของนักวิจัย (Researcher 
Model)  หรือเป็นเกณฑ์การวิจัยวิเคราะห์จากนักวิจัย ซึ่งเป็นคนนอกระบบ (Outsider)   
   การใช้วิธี Etic จึงสามารถศึกษาได้หลายๆ สังคมหรือชุมชนโดยการเปรียบเทียบว่ามี
ความเหมือนหรือมีความแตกต่างกันอย่างไร ฉะนั้นในการศึกษาวิจัยหรือท างานร่วมกับชุมชน นักวิจัย
จะต้องน าเอาทั้งแนวคิด Emic และ Etic มาใช้ร่วมกันด้วยเหตุผล 5 ประการ ดังนี้ (สุเทพ สุนทรเภสัช
, 2543)  
    1. การเข้าใจวิธีการ Emic และ Etic จะช่วยให้นักวิจัยสามารถเข้าถึงข้อมูลของ
ชุมชนและคน (Informants) ได้อย่างถูกต้องและตรงกับความเป็นจริงมากท่ีสุด เพราะจะสามารถ
เข้าใจถึงวัฒนธรรม ค่านิยม ความเชื่อของผู้ถูกศึกษาเสมือนกับสมาชิกของชุมชนเอง 
    2. นักวิจัยสามารถตรวจสอบความรู้ของตนเองได้แม่นย าและชัดเจนขึ้นเพราะ
เข้าใจในความคิด แบบแผน พฤติกรรมของชุมชนเสมือนหนึ่งเป็นสมาชิกของชุมชนนั้นๆ  
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    3. นักวิจัยสามารถได้ ข้อมูลครบถ้วนมากมายพอที่จะน ามาวางหลักเกณฑ์ท่ัวไป
เพ่ือจัดระเบียบ ข้อมูลตามแนวคิดและทฤษฎีของนักวิจัยที่มีมาก่อนที่จะเข้าสู่ชุมชน 
    4. ข้อมูลที่นักวิจัยได้มาโดยวิธี Etic จะเป็นประโยชน์ต่อการวิเคราะห์ตามแนวคิด
ของนักวิจัยเองคือเป็นไปตามวัตถุประสงค์ที่ตั้งเอาไว้  
    5. นักวิจัยชุมชนต้องให้ความส าคัญกับชุมชนและอย่ามองชุมชนเป็นสิ่งของหรือ
วัตถุ แต่ต้องค านึงถึงสมาชิกของชุมชนและเชื่อมโยงความคิดของนักวิจัยกับสมาชิกของชุมชนให้เป็น
เรื่องเดียวกัน ในท้ายที่สุดแล้วประโยชน์ทั้งหลายจะตกแก่งานวิจัยและนักวิจัยเอง 
 

 

 

 

 

 

Etic  vs. Emic 

ที่มา : สุเทพ สุนทรเภสัช (2543 : 14) 

ภาพประกอบ 3  แนวคิดเก่ียวกับ  EMIC  และ  ETIC 
 
  2.5 เทคนิคการสังเกตและการสัมภาษณ์ 
   การสังเกต ตามความหมายของค าหมายถึงวิธีการเฝ้าดูปรากฏการณ์ท่ีเกิดข้ึนอย่าง
เอาใจใส่และก าหนดไว้อย่างมีระเบียบวิธีเพ่ือวิเคราะห์หรือหาความสัมพันธ์ของสิ่งที่เกิดขึ้น โดยมาก
แล้วนิยมใช้ในการวิจัยเชิงคุณภาพ นั่นคือ ผู้วิจัยจะสนใจสังเกตพฤติกรรมทางสังคมของบุคคลหรือ
กลุ่มบุคคลทีม่ีปฏิสัมพันธ์ต่อกันที่มีความเคลื่อนไหวและเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา การสังเกตเป็นวิธีการ
เบื้องต้นในการเก็บข้อมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของบุคคลโดยอาศัยประสาทสัมผัสของผู้สังเกตโดยตรง 
จุดเด่นของการเก็บข้อมูลด้วยวิธีการสังเกต คือท าให้รู้พฤติกรรมที่แสดงออกมาตามธรรมชาติถือได้ว่า
เป็นข้อมูลตามสภาพความเป็นจริง เป็นข้อมูลปฐมภูมิที่น่าเชื่อถือได้มากอีกแหล่งหนึ่ง (สุภางค์ จันทวา
นิช, 2549)  
  2.6 การสังเกต รูปแบบการสังเกตแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ การสังเกตแบบมีส่วน
ร่วมและการสังเกตแบบไม่มีส่วนร่วม 

 

etic    emic 

        reality 
 

    outsider  perspective  insider  perspective 
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   2.6.1 การสังเกตแบบมีส่วนร่วม (Participant Observation) เป็นการสังเกตที่
ผู้วิจัยเข้าไปเกี่ยวข้องหรือมีส่วนร่วมโดยตรงกับกิจกรรมหรือเหตุการณ์ที่เกิดข้ึนในการเก็บข้อมูล
ภาคสนาม ผู้วิจัยจะต้องปรับตัวให้เข้ากับชุมชนหรือกลุ่มคนที่ต้องการศึกษาวิธีการเก็บข้อมูลแบบนี้
นักวิจัยหรือผู้ช่วยนักวิจัยจะต้องเข้าไปท าความคุ้นเคยกับชุมชน และใช้ชีวิตร่วมกับคนในชุมชน เพื่อ
สร้างความสนิทสนมกับชาวบ้านจนสามารถทราบถึงปัญหาและความต้องการที่แท้จริงของชุมชน 
รวมทั้งเข้าใจถึงวิธีคิดของคนในชุมชน ผู้วิจัยจะต้องใช้กระบวนการสังเกต ซักถาม และจดบันทึกข้อมูล
อย่างเป็นระบบ ข้อดีของวิธีการสังเกตแบบมีส่วนร่วมก็คือการได้ข้อมูลจากความเป็นจริง เนื่องจาก
พฤติกรรมการสังคมของกลุ่มเป้าหมายแสดงออกเป็นไปตามธรรมชาติ แต่ก็มีข้อเสียอยู่คือผู้วิจัย
อาจจะมีความผูกพันกับผู้ให้ข้อมูลในฐานะที่เป็นผู้รู้จักคุ้นเคยจนอาจท าให้เกิดอคติในการน าเสนอ
ข้อมูลได้ 
   2.6.2 การสังเกตแบบไม่มีส่วนร่วม (Non Participant Observation) เป็นการ
สังเกตที่ผู้วิจัยไม่ได้เข้าไปมีส่วนร่วมกับชุมชนโดยตรง แต่จะใช้วิธีสังเกตอยู่วงนอกวิธีสังเกตแบบไม่มี
ส่วนร่วมจะใช้เวลาในการเก็บข้อมูลน้อยกว่าวิธีแรก แต่จะขาดข้อมูลเชิงลึก  ซึ่งอยู่เบื้องหลังของ
ปรากฏการณ์ทีเ่กิดขึ้นในชุมชน อย่างไรก็ตามในการวิจัยเชิงคุณภาพผู้วิจัยอาจใช้วิธีการสังเกตแบบไม่
มีส่วนร่วมในการเก็บข้อมูลในระยะแรกเพ่ือศึกษาเหตุการณ์โดยทั่วๆ ไปก่อน ต่อไปจึงใช้วิธีการสังเกต
แบบมีส่วนร่วมหลังจากท่ีรู้จักชุมชนมากขึ้น ดังนั้นผู้วิจัยจึงมีหน้าที่เลือกเทคนิคการสังเกตแต่ละวิธี
ตามความเหมาะสมกับสถานการณ์ วีรยา ภัทรอาชาชัย (2543 : 31) ได้ให้หลักการส าหรับการเก็บ
ข้อมูลโดยใช้เทคนิคการสังเกต เริ่มจากการวางแผนการสังเกตเป็นอันดับแรกจากนั้นจึงตามด้วย
หลักเกณฑ์ต่างๆ ตามล าดับ ดังนี้   
    1) ก าหนดวัตถุประสงค์ให้แน่นอนว่าจะเก็บข้อมูลอะไร 
    2) วางแผนการสังเกตอย่างมีขั้นตอนและเป็นระบบ 
    3) จดบันทึกเหตุการณ์เกิดขึ้นโดยจดข้อมูลสาระส าคัญในขณะท าการสังเกต  
ส่วนรายละเอียดค่อยบันทึกภายหลัง 
    4) ให้ความส าคัญของความถูกต้องของเหตุการณ์ควรตรวจสอบข้อมูลส าคัญซ้ า
อีก   
    5) พยายามขจัดอคติและความรู้สึกส่วนตัวออกจากเหตุการณ์ 
    6) บันทึกเพ่ิมเติมเก่ียวกับเบื้องหลังของเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นตลอดสภาพการณ์
ต่างๆ และสภาวะแวดล้อมในขณะเกิดเหตุการณ์ 
  2.7 การสัมภาษณ์  
   นับเป็นแบบวิธีส าหรับการศึกษาค้นคว้าอีกรูปแบบหนึ่งที่นิยมใช้กันโดยทั่วไปในการ
วิจัยทางสังคมศาสตร์ ถือเป็นรูปแบบของปฏิสัมพันธ์ระหว่างผู้ถามและผู้ตอบภายใต้กฎเกณฑ์ที่มี
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วัตถุประสงค์เพ่ือรวบรวมข้อมูล เป็นลักษณะการสนทนาเพ่ือมุ่งไปสู่จุดหมายที่ตั้งไว้ ลักษณะส าคัญ
ของการสัมภาษณ์คือ ต้องมีความยืดหยุ่นได้ ต้องเปิดให้ทั้งผู้สัมภาษณ์ และผู้ถูกสัมภาษณ์ โอกาส
อธิบายขยายความหรือซักถามค าถามเพ่ิมเติมติดต่อกัน เพื่อให้ผู้ตอบเข้าใจจุดประสงค์ของผู้สัมภาษณ์
ทั้งยังสามารถเปลี่ยนสถานการณ์หรือหาแนวทางวกกลับเมื่อผู้พูดตอบออกนอกประเด็นค าถาม 
นอกจากนั้นผู้สัมภาษณ์ยังมีโอกาสสังเกตสีหน้าท่าทาง ความรู้สึก ปฏิกิริยาทีซ่อนเร้นในขณะซักถาม
ได้ รูปแบบในการสัมภาษณ์ รูปแบบในการสัมภาษณ์มีหลายประเภท สุภางค์ จันทวานิช (2549 : 21) 
ได้กล่าวถึง  การสัมภาษณ์เพ่ือการศึกษาวิจัยไว้ในประเด็นที่หลากหลาย ดังนี้  (สุภางค์ จันทวานิช, 
2549)  
    2.7.1 การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างหรือการสัมภาษณ์แบบเป็นทางการ 
(Structured Interview or Formal Interview) ลักษณะของการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างนั้นเป็น
การสัมภาษณ์ที่มีค าถามและข้อก าหนดแน่นอนตายตัว จะสัมภาษณ์ผู้ใดก็ใช้ค าถามแบบเดียวกัน มี
ล าดับขั้นตอนเรียงเหมืองกัน ส าหรับการตั้งค าถามแบบนี้เป็นไปในท านองเดียวกันกับการตั้งค าถามใน
แบบสอบถามคือ มีทั้งค าถามที่ตองการ ค าตอบเฉพาะเจาะจง และค าถามที่ให้ตอบได้ตามความ
ต้องการการสัมภาษณ์ท่ีใช้รูปแบบนี้จะได้ผลเต็มที่ก็ต่อเมื่อผู้สัมภาษณ์เตรียมการล่วงหน้าไว้อย่างดี 
เพ่ือให้ได้ข้อเท็จจริงใกล้เคียงกับความเป็นจริงมากที่สุด โดยปกตินักวิจัยเชิงคุณภาพมักไม่ใช้วิธีการ
สัมภาษณ์ชนิดนี้เป็นวิธีการหลักเพราะไม่ช่วยให้ข้อมูลที่ลึกซึ้งและครอบคลุมเพียงพอ โดยเฉพาะในแง่
วัฒนธรรม ความหมายและความรู้สึกนึกคิดของคนในชุมชน 
    2.7.2 การสัมภาษณ์แบบไม่เป็นทางการ (Informal Interview) ถือเป็นรูปแบบ
การสัมภาษณ์ที่นิยมใช้ในการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในทางมานุษยวิทยาหรือการวิจัยทาง
ชาติพันธุ์วรรณา และเป็นแบบที่มักจะควบคู่ไปกับการสังเกตแบบมีส่วนร่วมเนื่องจากในการศึกษาท้ัง
สองสาขาดังกล่าวต่างต้องการข้อมูลที่ละเอียดลึกซ้ึงเกี่ยวกับวัฒนธรรมของกลุ่มชน และข้อมูลดังกล่าว
เป็นข้อมูลที่ยังไม่มีผู้รวบรวมมาก่อน ข้อมูลที่ได้มาจากการสัมภาษณ์แบบนี้จะถูกน ามาศึกษาวิเคราะห์ 
เพ่ือให้เห็นภาพและเข้าใจปรากฏการณ์ทางวัฒนธรรมในการสัมภาษณ์ แบบนี้ตัวผู้วิจัยหรือผู้วิเคราะห์
ข้อมูลมักจะเป็นผู้สัมภาษณ์เอง เนื่องจากรู้ว่าต้องการข้อมูลแบบใดเพ่ือวัตถุประสงค์ใด ฉะนั้นจึงตั้ง
ค าถามในขณะที่สัมภาษณ์ได้ ทั้งนี้ผู้วิจัยจะต้องเตรียมแนวค าถามกว้างๆ มาล่วงหน้า  
  2.8 การวิจัยเชิงชาติพันธุ์วรรณา Ethnographic Research  
   ถ้าพูดถึงการวิจัย ผู้คนโดยทั่วไปจะนึกถึงภาพของตัวเลข และวิธีการทางสถิติที่
ยุ่งยาก น่าปวดหัวซึ่งนั่นคือ การวิจัยในเชิงปริมาณ (Quantitative Research) ที่มุ่งนับจ านวนเป็น
สถิติ เพื่อจุดมุ่งหมายไปสู่การอนุมาน (Inference) ศึกษาแนวโน้ม (Trend) ของกลุ่มตัวอย่างท่ีเป็น
ผู้ให้ข้อมูลเพ่ืออธิบายไปถึงประชากรทั้งหมด บางครั้งไม่มีความสอดคล้องกับสภาพความเป็นจริงใน
สังคม ท าให้ตอบปัญหา ที่แท้จริงไม่ได้ครบถ้วนไม่ตรงจุด จึงท าให้แก้ปัญหาในสังคมไม่ได้ เช่น ปัญหา
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นักศึกษาขายตัว ปัญหานักเรียนยกพวกตีกัน จากตัวอย่าง การน าเอาวิธีการทางสถิติไปศึกษาในเรื่อง
ดังกล่าว คงไม่ได้ค าตอบที่แท้จริง จึงท าให้มีกาวิจัยเชิงคุณภาพเกิดข้ึนที่ผ่านมา การวิจัยเชิงคุณภาพ 
(Qualitative Research) เป็นเพียงวิธีการชายขอบ (Marginal Method) ที่ถูกมองว่า ไม่ค่อยมี
ความส าคัญจนมาถึงยุคปัจจุบัน การวิจัยเชิงคุณภาพกลับเป็นแนวทางการวิจัยที่ท้าทายและมี
ความส าคัญยิ่งต่อทางสังคมศาสตร์ สาธารณสุขศาสตร์ พยาบาลศาสตร์ จิตวิทยาสังคม ศึกษาศาสตร์ 
รัฐศาสตร์ พฤติกรรมศาสตร์ ทางด้านธุรกิจ และการพัฒนาต่างๆ เพราะการวิจัยเชิงคุณภาพ มุ่งท า
ความเข้าใจพฤติกรรมรวมไปถึงปฏิสัมพันธ์ของสิ่งนั้น ในบริบทที่เป็นธรรมชาติที่มีการปรับเปลี่ยนไป
ตามเงื่อนไขของสถานการณ์ และกาลเวลา การตีความ (Interpretation) เป็นไปเพ่ือท าความเข้าใจ
ผู้คนและชุมชน ในสถานการณ์นั้นๆ (สุเทพ สุนทรเภสัช, 2543)  
   การวิจัยเชิงคุณภาพ มองคน (ผู้ให้ข้อมูล) ว่าเป็น “คน” ไม่ได้มองว่าเป็น “ตัวเลข” 
หรือเป็น “ข้อมูล” จึงให้ความส าคัญ ผู้ที่ถูกศึกษา ยอมรับ อัตวิสัย (Subjectivity) ของผู้ที่ถูกศึกษาว่า
มีความหมาย (Meaning)  
   มีผู้ให้ความหมาย การวิจัยเชิงคุณภาพ ไว้ว่า เป็นกระบวนการค้นคว้าวิจัยที่เกี่ยวกับ
มนุษย์ ให้ความส าคัญ ในเรื่องการตีความหมาย มุ่งท าความเข้าใจกระบวนการสร้าง และการด ารง
บริบทนั้นไว้ในสถานการณ์ที่เป็นธรรมชาติ วิธีการศึกษาที่มักน ามาใช้กับสังคมมนุษย์ วิธีการหนึ่งก็คือ 
การวิจัยเชิงชาติพันธุ์วรรณนา 
   Ethnographic Research ชาติพันธุ์วรรณนา คือ ชาติพันธุ์วรรณนา เป็นเรื่องที่
เกี่ยวกับสังคม วัฒนธรรม ขนบประเพณี วิถีชีวิตของกลุ่มคนในสังคม ชาติพันธุ์วรรณนา ตรงกับค าใน
ภาษาอังกฤษว่า Ethnographic พจนานุกรมศัพท์ปรัชญา อังกฤษ - ไทย ให้ความหมายไว้ว่า “สาขา
หนึ่งของมานุษยวิทยาวัฒนธรรม ที่มุ่งพินิจศึกษาวัฒนธรรมต่างๆ เชิงพรรณนา โดยเฉพาะอย่างยิ่ง 
วัฒนธรรมของชนในระดับดั้งเดิม” ชาติพันธุ์วรรณา เป็นวิธีวิจัยเชิงคุณภาพ ที่มุ่งการพรรณนา  
การตีความหมาย ของกลุ่มคน รวมถึงระบบทางสังคม หรือทางวัฒนธรรม ที่ผู้ศึกษามีจุดมุ่งหมาย  
เพ่ือท าความเข้าใจแบบแผนพฤติกรรมทางสังคม วัฒนธรรม ขนบประเพณี รวมไปถึงวิธีชีวิตของกลุ่ม
คนในสังคมนั้น ถ้าจะกล่าวถึงลักษณะทั่วไปของการวิจัยเชิงชาติพันธุ์วรรณนา (Ethnographic 
Research) ก็จะมีลักษณะดังต่อไปนี้ (สุเทพ สุนทรเภสัช, 2543) 
    1. เป็นการวิจัยที่มีลักษณะเป็นวิทยาศาสตร์ที่ค้นคว้าศึกษาหาข้อเท็จจริง โดยใช้
ตัวนักวิจัยเป็นเครื่องมือหลักในการเก็บรวบรวมข้อมูล โดยปราศจากอคติ 
    2. จะให้ความคิดเห็นของผู้ที่ให้ข้อมูล (Key Informants) เป็นส าคัญ 
    3. ด าเนินการวิจัยแบบอุปนัย (Inductive Research) คือการศึกษาวิจัยที่เริ่มต้น
จากสิ่งที่จ าเพาะเจาะจงเพ่ือโยงไปสู่สิ่งอื่นที่มีอยู่ทั่วไป 
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    4. เป็นการสร้างองค์ความรู้ หรือทฤษฎีขึ้นมาจากท้องถิ่นที่ท าการศึกษา 
(Grounded Theory) เพ่ือท าการทดสอบปรับปรุง พัฒนา ให้เหมาะสมเพ่ือใช้ภายในท้องถิ่นและ 
ในที่อ่ืนๆ  
    5. ใช้เครื่องมือที่ออกแบบมาเก็บข้อมูล กับคนได้ทุกประเภท 
    6.  เลือกกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษาแบบเจาะจง 
    7. มีการออกแบบวิจัย ที่ยืดหยุ่น สามารถปรับได้ตามสภาพความจ าเป็น 
  2.9 เทคนิควิธีที่ใช้เก็บข้อมูลมีหลายแบบ (ธธีร์ธร ธีรขวัญโรจน์, 2552) 
   2.9.1 การสังเกตแบบมีส่วนร่วม (Participant Observation) มีตัวผู้วิจัย เป็น
เครื่องมือส าคัญในการเก็บข้อมูล 
   2.9.2 การสัมภาษณ์เชิงลึก (Deep Interview) การสัมภาษณ์จะไม่มีโครงสร้าง มี
ลักษณะเป็นการสื่อสาร สองทาง (Two - way Communication) ผู้สัมภาษณ์ต้องใช้ศิลปะแลความมี
มนุษยสัมพันธ์อย่างสูง เพ่ือให้ผู้ถูกสัมภาษณ์ มีความกระตือรือร้น ที่อยากจะเล่าเรื่องราว โดยไม่ปิดบัง 
และเป็นไปอย่างมีความสุข 
   2.9.3 การวิเคราะห์เอกสาร บันทึกต่างๆ การเลือกกลุ่มตัวอย่าง เพื่อใช้ในการศึกษา 
แม้จะเป็นกลุ่มท่ีเฉพาะเจาะจง ก็ควรเลือกกลุ่มท่ีสามารถให้ข้อมูลได้หลากหลาย ทั้งข้อมูลที่ขัดแย้ง
และข้อมูลที่สนับสนุน แนวคิดการวิจัย ควรใช้การพิจารณาในเรื่องต่อไปนี้ร่วมด้วย ก่อนการตัดสินใจ
เลือกกลุ่มตัวอย่าง คือ ค าถามในการวิจัยที่ต้องการหาค าตอบ จุดมุ่งหมาย วัตถุประสงค์ กรอบแนวคิด 
ทฤษฎีที่ใช้ในการวิจัย ผู้วิจัยต้องรู้จักข้อมูลเบื้องต้น เกี่ยวกับประชากรเป้าหมายในการศึกษา โดย
อาจจะค้นหาข้อมูลจากเอกสาร วารสาร รายงานการวิจัย สิง่พิมพ์ต่างๆ จากหน่วยงานราชการ การ
สนทนากับผู้รู้หรือการเข้าไปติดต่อหาข้อมูลเบื้องต้น จากประชากร ในแหล่งข้อมูลที่อยู่ในขอบข่ายที่
เราสนใจ 
  2.10 วิธีการวิจัยเชิงชาติพันธุ์วรรณนา โดยวิธีวิจัยทุกอย่างต่างมีขอบข่ายที่เหมาะสมกับ
ลักษณะของตัวมันเอง แตกต่างกันไปเพ่ือให้ทราบถึงสถานการณ์ที่เหมาะสม ในการใช้วิธีการวิจัยเชิง
ชาติพันธุ์วรรณนา ขอเสนอแนะเพ่ือการพิจารณาก่อนเลือกใช้วิธีวิจัยเชิงชาติพันธุ์วรรณนา ดังนี้  
(ทรงคุณ จันทจร, 2553)  
   2.10.1 เมื่อต้องการหาความรู้ใหม่ๆ หรือความรู้ที่ยังไม่เคยมีมาก่อน เกี่ยวกับกลุ่มชน
ใดๆ หรือมีการศึกษาในเรื่องดังกล่าว แต่มีข้อมูลจ ากัด โดยเฉพาะในด้านที่เกี่ยวกับวิถีชีวิตทางสังคม
และวัฒนธรรม เช่น ผลกระทบของสื่อโทรทัศน์ที่มีต่อสถาบันสังคม 
   2.10.2 เมื่อต้องการหาค าอธิบาย พฤติกรรม เหตุการณ์ รวมทั้งปรากฏการณ์ ที่ยัง
หาค าอธิบายไม่ได้ หรือค าอธิบายดั้งเดิมที่มีอยู่ ไม่กระจ่างชัด เช่น ปรากฏการณ์ท าไมการขายเสียง จึง
ยังคงเกิดขึ้นในยุคสมัยนี้ 
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   2.10.3 ใช้ร่วมกับการวิจัยเชิงปริมาณ ในลักษณะดังนี้ หนึ่งใช้ก่อนที่จะเริ่มการ
ส ารวจ เพ่ือหาประเด็นที่จะน ามาตั้งเป็นค าถามการวิจัย ตั้งสมมุติฐาน หรือหาข้อมูลเบื้องต้นก่อนการ
สร้างแบบสอบถามต่างๆ เพื่อใช้ในการส ารวจ สองใช้เมื่อหลังการส ารวจ พบประเด็นปัญหาที่ยังไม่
กระจ่างชัด ไม่สามารถอธิบายได้ด้วยข้อมูลเชิงปริมาณที่มีอยู่ และสามใช้ควบคู่กับการวิจัยเชิงปริมาณ 
ในประเด็นที่ต้องท าความเข้าใจในระดับลึก 
   2.10.4 เมื่อต้องการประเมินผลของโครงการต่างๆ เช่น ผลกระทบของนโยบาย
สาธารณะต่อการศึกษาความพึงพอใจของกลุ่มเป้าหมายต่อโครงการบ้านเอ้ืออาทร เป็นต้น ข้อจ ากัด
ของการวิจัยเชิงชาติพันธุ์วรรณนา เมื่อการใช้งานมีขอบเขต การศึกษาด้วยวิธีการดังกล่าวก็ต้องมี
ข้อจ ากัด ซึ่งผู้วิจัยจ าเป็นต้องทราบเอาไว้เพ่ือหาวิธีการปรับลด ข้อจ ากัดหรือช่องว่าง ดังกล่าวเพ่ือการ
วิจัยเกิดประสิทธิภาพมากท่ีสุด 
   2.10.5 ผู้วิจัยต้องมีความรู้พ้ืนฐานเกี่ยวกับเรื่องมานุษยวิทยาวัฒนธรรม อันเป็นวิชา
ที่ว่าด้วย พฤติกรรมทางวัฒนธรรมของมนุษย์ ต้องรู้เกี่ยวกับจิตวิทยาทางสังคม 
   2.10.6 ผู้วิจัยต้องทุ่มเวลาในการวิจัย เป็นเวลานาน อาจใช้เวลาตั้งแต่ 6 เดือน ถึง 1 
ปี หรือมากกว่านั้นในการเข้าไปฝังตัว (Burrow) เก็บข้อมูลในชุมชน เป็นการท างานที่ค่อนข้างโดด
เดี่ยวในภาคสนาม 
   2.10.7 วิเคราะห์ข้อมูลยาก เนื่องมาจากมีข้อมูลที่หลากหลาย ทั้งปริมาณและชนิด
ของข้อมูล นักวิจัยต้องอาศัยระยะเวลาและความเข้าใจ เพ่ือกลั่นกรอง ข้อมูลเหล่านั้นในการวิเคราะห์
และการตีความ 
   2.10.8 ยังขาดเทคโนโลยี ที่เป็นเครื่องมือ เข้ามาช่วยจัดการข้อมูล เนื่องจากเป็น
ข้อมูลเชิงคุณภาพโปรแกรมคอมพิวเตอร์จึงไม่สามารถเข้าช่วยแบ่งเบาภาระงานส่วนนี้ได้ ผู้วิจัยต้องใช้ 
ความคิด สติปัญญา ประสบการณ์ของตนอย่างเต็มความสามารถ 
    วิธีการวิจัยเชิงชาติพันธุ์วรรณนา มีจุดมุ่งหมายเพ่ือท าความเข้าใจพฤติกรรมของ
กลุ่มคน ที่สามารถน าไปใช้ในหลายสาขาวิชา อาทิเช่น ศึกษาศาสตร์ สังคมวิทยา สุขภาพอนามัย 
เศรษฐศาสตร์ ค่านิยม ความเชื่อขนบประเพณีต่างๆ ผู้วิจัยจะใช้ประโยชน์จากข้อมูลทางวัฒนธรรม ใน
การอธิบายและตีความผลของการวิจัย ใช้การสังเกตแบบมีส่วนร่วม โดยมีตัวผู้วิจัย เป็นเครื่องมือหลัก
ที่ส าคัญ ในการเก็บข้อมูล และยังสามารถเก็บข้อมูลได้หลายแบบ เพ่ือสร้างความถูกต้อง ความตรง
ประเด็นในเรื่องที่ศึกษา และความน่าเชื่อถือ ของผลการศึกษา วิธีการวิจัยนี้เหมาะในการแสวงหา
ความรู้ประเด็นใหม่ๆ หรือความรู้ที่ยังมีข้อมูลจ ากัดเกี่ยวกับกลุ่มทางสังคมและวัฒนธรรม ที่เรายังไม่
คุ้นเคย นอกจากนี้ยังสามารถใช้ประเมินโครงการต่างๆ ได้อย่างหยั่งลึก แม้มีข้อจ ากัดของการวิจัยอยู่
ตรงที่ต้องใช้เวลามาก ในการเก็บข้อมูลภาคสนาม ความยุ่งยากในการวิเคราะห์และตีความของผล
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การศึกษา แต่นั่นเป็นสิ่งที่ท้าทาย ให้นักวิจัยยุคใหม่ แสวงหาองค์ความรู้ได้อย่างเป็นธรรมชาติ รวมไป
ถึงการอธิบายปรากฏการณ์ต่างๆ ทางสังคม ตรงตามความเป็นจริงมากยิ่งขึ้น 
  2.11 สังกัปส าคัญทางมานุษยวิทยา (สัญญา สัญญาวิวัฒน์, 2551)  
 
   สังกัปส าคัญของมานุษยวิทยามีเป็นจ านวนมาก เพราะเป็นวิชาใหญ่ดังกล่าวมาแล้ว 
บางสังกัปก็ใช้ร่วมกับสังคมวิทยา เช่น องค์การสังคม สถาบันสังคม การขัดเกลาทางสังคม แต่อาจมี
ความหมายต่างกันออกไป เช่น สังกัปการขัดเกลาทางสังคม มานุษยวิทยา ใช้เป็นการรับวัฒนธรรม 
(Enculturation) องค์การสังคม มานุษยวิทยาใช้ในความหมายของการจัดระเบียบสังคม ดังนี้เป็นต้น  
ในที่นี้จะกล่าวถึงสังกัปมานุษยวิทยาที่ส าคัญ 5 สังกัป เพ่ือให้เข้าใจวิชานี้ลึกซ้ึงยิ่งขึ้น 5 สังกัปนั้น คือ 
    2.11.1 วัฒนธรรม  
     1) เนื้อหาของมานุษยวิทยาวัฒนธรรม จ านวนมากอยู่ที่สังกัปวัฒนธรรม 
ดังนั้นในการแนะน าวิชามานุษยวิทยาวัฒนธรรมจึงสมควรศึกษาสังกัปนี้ ความหมายของวัฒนธรรม  
ในมุมมองของมานุษยวิทยา ค าว่าวัฒนธรรมมีความหมายกว้างขวางดังท่ี งามพิศ สัตย์สงวน ประมวล
ไว้ว่ามีถึง 6 แง่มุม ดังนี้ 
      (1) นิยามวัฒนธรรมในความหมายเชิงพรรณนา (Descriptive) 
      (2) นิยามวัฒนธรรมในความหมายเชิงประวัติศาสตร์ (Historical) 
      (3) นิยามวัฒนธรรมในความหมายเชิงบรรทัดฐาน (Normative) 
      (4) นิยามวัฒนธรรมในเชิงจิตวิทยา (Psychological) 
      (5) นิยามวัฒนธรรมในความหมายเชิงโครงสร้าง (Structural) 
      (6) นิยามวัฒนธรรมในความหมายเชิงประวัติความเป็นมา (Genetic)  
       กล่าวโดยสังเขป ความหมายแรก นักมานุษยวิทยามองว่ามี
ส่วนประกอบอะไรบ้าง เช่น ความรู้ ความเชื่อ ศาสนา กฎหมาย ประเพณี จริยธรรม เป็นต้น ใน
ความหมายทีส่องที่มองว่าวัฒนธรรมเป็นเรื่องเชิงประวัติศาสตร์ (Historical) ในแง่นี้วัฒนธรรมเป็น
มรดกทางสังคม ปฏิบัติกันมาเป็นเวลานาน ในแง่ที่ว่าวัฒนธรรมเป็นบรรทัดฐานทางสังคม ก็คือ การ
เป็นแบบแผนชีวิตของมนุษย์ในสังคม การมอง วัฒนธรรมในเชิงจิตวิทยา หมายความว่า วัฒนธรรม
เป็นเรื่อง การปรับตัว การเรียนรู้ ลักษณะนิสัย ไม่ว่าจะกล่าวว่าวัฒนธรรมเป็นข้อหนึ่งข้อใดใน 6  
แง่มุมก็ถูกด้วยกันทั้งสิ้น แต่ไม่ครอบคลุม เพราะวัฒนธรรมเป็นอะไรหลายอย่าง รวมทั้ง 6 ทัศนะ  
(สัญญา สัญญาวิวัฒน์, 2551)  
     2) ลักษณะของวัฒนธรรม นักมานุษยวิทยาบอกลักษณะของวัฒนธรรมไว้
หลายอย่าง 
      (1) วัฒนธรรม คือ สิ่งที่ต้องเรียนรู้ ไม่ใช่เป็นสิ่งที่ได้มาจากก าเนิด 
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      (2) วัฒนธรรม คือ แบบแผนพฤติกรรมของมนุษย์ในสังคม 
      (3) วัฒนธรรมเกิดจากการเรียนรู้ 
      (4) วัฒนธรรม คือ สิ่งที่มนุษย์มีอยู่ร่วมกัน 
      (5) วัฒนธรรมเป็นได้ทั้งวัฒนธรรมทั่วไป หรือวัฒนธรรมใหญ่ใช้กันทั่วทั้ง
สังคมและวัฒนธรรมย่อยใช้เฉพาะกลุ่มในสังคม 
      (6) วัฒนธรรม คือ การถ่ายทอดทางสังคม 
      (7) บูรณาการทางวัฒนธรรม (Cultural Integration)  
      (8) วัฒนธรรม คือ ระบบการปรับตัว 
      (9) วัฒนธรรม เป็นตัวก าหนดคุณค่าของสิ่งต่างๆ ในสังคม 
      (10) วัฒนธรรม เป็นตัวก าหนดความพึงพอใจให้กับคนในสังคม 
      (11) วัฒนธรรม คือ วิถีชีวิตของมนุษย์ 
      (12) วัฒนธรรม อาจแบ่งเป็นวัฒนธรรมในอุดมคติ และวัฒนธรรมที่เป็น
จริงในสังคม 
      (13) วัฒนธรรมหล่อหลอมบุคลิกภาพของบุคคล 
      (14) วัฒนธรรมท าให้คนในสังคมแตกต่างกัน 
     3) ปรากฏการณ์ทางวัฒนธรรม ความคิดความรู้เรื่องวัฒนธรรมของ
มานุษยวิทยาอีกส่วนหนึ่ง คือ เรื่องราวต่างๆ ของวัฒนธรรมที่เรียกว่า ปรากฏการณ์ทางวัฒนธรรมที่
เราอาจกล่าวโดยสังเขปได้ดังนี้ 
      (1) ติดต่อระหว่างวัฒนธรรม (Acculturation) นี่คือ ปรากฏการณ์ที่
วัฒนธรรมสองวัฒนธรรมมาพบกัน แต่ละวัฒนธรรมจะรับวัฒนธรรมบางส่วนของกันและกันเข้าสู่
วัฒนธรรมของตน โดยเฉพาะถ้าได้มีการพบกันอยู่เป็นเวลานาน อาการเช่นนี้ บางก็ใช้ค าอีกค าว่า 
Cultural Contact ดังที่นักมานุษยวิทยาชาวอังกฤษชอบใช้ 
      (2) การผสมผสานทางวัฒนธรรม (Assimilation) ปรากฏการณ์อีก
ประการหนึ่งทางวัฒนธรรม คือ การผสมผสานกันทางวัฒนธรรมที่เป็นกรณีสองวัฒนธรรมมาพบกัน 
ในขณะที่วัฒนธรรมหนึ่งใหญ่กว่าแข็งกว่า จะดูดกลืนวัฒนธรรมเล็ก และมีอ านาจน้อยเข้ามาเสีย จน
วัฒนธรรมนั้นหายไปได้ 
      (3) ชาติพันธ์นิยม (Ethnocentrism) คือ ปรากฏการณ์ทางวัฒนธรรมที่มี
คนหลายกลุ่มหลายวัฒนธรรมมารวมกันอยู่ในวัฒนธรรมเดียวกัน เช่น ในสังคมอเมริกันมีทั้งคนด าคน
ขาวคนเหลือง (คือชาวเอเชีย) คนผิวขาวมักมีความเป็นชาติพันธ์นิยมสูง ดูถูกเหยียดหยามคนผิวอ่ืน 
ดังนี้เป็นต้น ปรากฏการณ์เช่นนี้อาจแพร่ไปสู่ต่างประเทศได้ด้วย 
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       แน่นอนละว่าชาติพันธ์นิยมมีทั้งผลดีและผลเสีย ผลดีบางอย่าง เช่น ท า
ให้เกิดความภักดี ความเหนียวแน่นของกลุ่มท าให้คนในกลุ่มท่ีมีชาติพันธ์นิยมสูงปฏิบัติตามกฎระเบียบ
ของกลุ่มตน เป็นต้น ผลเสียมี เช่น เกิดปัญหาระหว่างกลุ่มชาติพันธ์ต่างๆ ท าให้การผสมผสาน
วัฒนธรรม เป็นไปได้ยาก เป็นต้น  
    3. ครอบครัวและเครือญาติ สังกัปที่สองที่เราจะพูดถึงกันเพ่ือแสดงเนื้อหาของ
มานุษยวิทยา คือ ครอบครัวและเครือญาติ (Family and Kin Group) เวลามานุษยวิทยาพูดถึง
ครอบครัว จะมองไปที่การแต่งงาน การเลือกคู่ ครอบครัว จ านวนของคู่ครอง คู่ครองในพวกเดียวกัน 
คู่ครองนอกพวกเดียวกัน ประเภทของครอบครัวที่อยู่หลังแต่งงาน ผู้มีอ านาจในครัวเรือน การสืบเชื้อ
สายฝ่ายบิดาหรือมารดา เป็นต้น ซึ่งก็คือ กฎระเบียบหรือวัฒนธรรมที่แต่ละสังคมใช้เป็นแนวในการ
ปฏิบัติในเรื่องครอบครัว (สัญญา สัญญาวิวัฒน์, 2551)  
     การเลือกคู่ การเลือกคู่ครองเป็นเรื่องก่อนการแต่งงาน แต่ละสังคมมีแบบแผน
ไม่เหมือนกัน ในขณะที่สมัยใหม่หนุ่มสาวจะเลือกคู่ครองกันเอง แต่สมัยก่อนพ่อแม่หรือเครือญาติจะ
เป็นผู้จัดหา คู่ครองให้ลูกหลาน โดยยึดเกณฑ์ฐานะเกียรติยศของทั้งสองฝ่ายที่จะต้องเท่าเทียมกัน 
หรือใกล้เคียงกันในสังคมอินเดีย นิยมที่จะให้ฐานะของเจ้าสาวต่ ากว่าของฝ่ายชาย เพราะฝ่ายชาย
จะต้องรักษาสถานภาพของตนและต้องควบคุมฝ่ายเจ้าสาว ในสังคมอินเดียเช่นเดียวกัน ฝ่ายเจ้าสาว
จะต้องเป็นฝ่ายไปสู่ขอฝ่ายชาย และเสียสินสอดทองหมั้นให้กับฝ่ายหญิง อย่างที่ปฏิบัติในสังคมไทย 
การที่ผู้ใหญ่เป็นฝ่ายจัดหาเจ้าสาวหรือเจ้าหนุ่มให้คู่สมรส เรียกว่า ระบบคลุมถุงชน (Arranged 
Marriage) ในระบบคลุมถุงชน มักจะมีบุคคลกลางระหว่างครอบครัวหญิงและครอบครัวชาย เรียกว่า 
แม่สื่อ เป็นผู้ติดต่อกายภาพเพ่ือขอแต่งงาน ระบบนี้มีข้อดีที่หากมีการปฏิเสธขึ้นฝ่ายที่ไปสู่ขอก็จะไม่
เสียหน้า  
     การแต่งงาน เป็นกิจกรรมหลังการเลือกคู่ นักมานุษยวิทยาสนใจกฎระเบียบ
ของสังคมในการตั้งครอบครัวที่แต่ละสังคมมีไม่เหมือนกัน  มีเรื่องน่ารู้เกี่ยวกับเรื่องนี้หลายประการ 
คือ 
      1. ประเภทของการแต่งงาน นักมานุษยวิทยาแสดงว่า การแต่งงานแบบ
ตามคู่ครองในพวกเดียวกัน และนอกพวกของตนได้ 2 ประเภท คือ การแต่งงานภายในพวกเดียวกัน
หรือหมู่บ้านเดียวกัน (Endogamy) และการแต่งงานนอกกลุ่ม (Exogamy) ซึ่งเป็นกฎข้อห้ามของบาง
สังคมในการไม่ให้มีเพศสัมพันธ์ในหมู่ญาติใกล้ชิด หรือคนพวกเดียวกัน การแต่งงานภายในกลุ่มหรือ
เครือญาติก็มีปฏิบัติกันในบางสังคมและชนชั้น เช่น ของกษัตริย์และเชื้อพระวงศ์ เพ่ือรักษาสมบัติและ
อ านาจให้อยู่ในกลุ่มของพวกตน 
      2. จ านวนคู่ครอง ในสังคมต่างๆ มีระบบจ านวนคู่ครอง 3 แบบ คือ 
       2.1 ระบบผัวเดียวเมียเดียว (Monogamy) เป็นระบบที่ใช้โดยทั่วไป 
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       2.2 ระบบผัวเดียวมากเมีย (Polygyny) ก็เป็นระบบที่พบในสังคมสมัย
เก่าหลายสังคม ระบบมากผัว (Polyandry) เป็นระบบที่มีใช้อยู่ในทางสังคม แต่ไม่มากนัก 
ตัวอย่างเช่น ที่ธิเบต เนปาล และอินเดีย 
      3. ประเภทของครอบครัว ความรู้เรื่องครอบครัวล าดับถัดมาก คือประเภท
ของครอบครัว ซึ่งทางมานุษยวิทยานิยมแบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลัก นั่นคือ 
       3.1 ครอบครัวเดียว (Nuclear Family) หมายถึง ครอบครัวที่มีคนสอง
ชั่วอายุคนอยู่ในครอบครัว คือ พ่อแม่กับลูก เป็นครอบครัวที่มีสามีและภรรยาอย่างละหนึ่งคน ตั้ง
บ้านเรือนอยู่อย่างเอกเทศ ครอบครัวประเภทนี้อาจเป็นได้ทั้งครอบครัวอิสระที่สามีมีภรรยาหลายคน 
และสามีที่มีภรรยาหลายคน นักมานุษยวิทยาเป็นจ านวนมากถือว่า ครอบครัวเป็นประเภทครอบ
สากลมีจ านวนมากและเป็นครอบครัวที่ปรับตัวได้ดีในสังคมอุตสาหกรรม 
       3.2 ครอบครัวขยาย (Extended Family) ครอบครัวแบบนี้ก็เป็น
ครอบครัวอิสระและเป็นครอบครัวประเภท Patrilocal, Matrilocal หรือ Ovunculocal ซึ่งล้วนเป็น
ประเภทที่หลังแต่งงานเจ้าบ่าว และเจ้าสาวจะไม่อยู่กับฝ่ายสามีหรือฝ่ายภรรยา หรืออยู่กับพ่ีชายหรือ
น้องชายของฝ่ายสามี ครอบครัวแบบนี้คือ ครอบครัวที่มีคนอย่างน้อย 3 ชั่วอายุคน มาอยู่รวมกัน ซึ่ง
ไม่จ าเป็นจะต้องอยู่ในบ้านเดียวกัน แต่อยู่บ้านใกล้เคียงกัน แต่อยู่ภายใต้อ านาจของผู้สูงวัยคนเดียวกัน 
ตัวอย่างของครอบครัวขยายที่เป็น คลาสสิค คือครอบครัวจีน และอินเดีย 
    4. การสืบเชื้อสาย (Descent) ซึ่งทางมานุษยวิทยาแสดงว่ามี 2 แบบใหญ่คือ 
การสืบเชื้อสายฝ่ายเดียว (Unilateral Descent) เป็นได้ท้ังทางฝ่ายชายหรือฝ่ายหญิง กับการสืบเชื้อ
สายทั้ง 2 ฝ่าย พร้อมกัน (Bilateral Descent) แสดงว่าทั้งสองฝ่ายมีความส าคัญเท่าเทียมกัน 
อย่างเช่น ในสังคมไทย 
    กล่าวโดยสรุป จะเห็นว่าแม้มานุษยวิทยาจะพูดถึงองค์การสังคมอย่างเช่น 
ครอบครัวแต่มานุษยวิทยาก็ไม่ได้ทิ้งหลักใหญ่ เรื่อง กฎระเบียบ หรือส่วนที่เป็นวัฒนธรรมขององค์การ
สังคมนั้นๆ 
    5. ที่อยู่อาศัยหลังแต่งงาน (Residence) นักมานุษยวิทยาระบุว่า ในสังคมต่างๆ  
มีประเพณีปฏิบัติเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยหลังแต่งงานอยู่ 3 แบบ คือ สามีไม่อยู่บ้านภรรยา (Matrilocal) 
สามีอยู่กับญาติภรรยา (Matri - patrilocal) แต่เป็นการอยู่ชั่วคราวภายหลังก็มาอยู่กับญาติของตน 
อย่างถาวร  สามีพาภรรยาไปอยู่กับญาติของตนอย่างถาวร (Patrilocal) ส าหรับสังคมสมัยใหม่ คู่
สมรสจะแยกมาอยู่ของตน (Neolocal) ซึ่งเป็นระบบสากล  
   4. การเรียนรู้วัฒนธรรม  
    สังกัปส าคัญสังกัปท่ีสามที่เราจะพูดถึงกันก็คือ การเรียนรู้วัฒนธรรม  
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ซึ่งมานุษยวิทยาใช้ค าว่า Enculturation  แต่สังคมวิทยาใช้ค าว่า Socialization แม้ว่าสังคมวิทยาจะ
สนใจภาวะทางกรรมพันธุ์หรือภาวะทางชีววิทยา ดังจะเห็นข้อความว่าในการขัดเกลาทางสังคมนั้น  
มีปัจจัยส าคัญท้ังทางชีวภาพและปัจจัยสังคม (Nature and Nurture) แต่มานุษยวิทยาให้ความส าคัญ
กับปัจจัยด้านชีวภาพมากกว่า ทางมานุษยวิทยาจึงมีผลการศึกษาสัตว์เกี่ยวกับเรื่องนี้อยู่มากเพ่ือน ามา
เอาความรู้มาใช้ในการอธิบายพัฒนาการเรียนรู้วัฒนธรรมของมนุษย์ มีความรู้เกี่ยวกับเรื่องนี้จาก
มานุษยวิทยาหลายอย่าง ดังนี้ (สัญญา สัญญาวิวัฒน์, 2551)  
    4.1 การขัดเกลาบทบาทางเพศ (Sex Role Socialization) ความสนใจของนัก
มานุษยวิทยาในเรื่องการเรียนรู้วัฒนธรรมเรื่องแรกที่จะพูดถึง คือการเรียนรู้วัฒนธรรมทางเพศของ
มนุษย์ เพื่อแสดงให้เห็นว่า การอบรมสั่งสอนให้เป็นชายและให้เป็นหญิงนั้นต่างกัน ในเรื่องนี้นัก
มานุษยวิทยาบอกว่ามีกระบวนการส าคัญอยู่ 2 อย่าง คือกระบวนการเลียนแบบและกระบวนการรับ
กฎเกณฑ์เข้าในตัว (Imitation and Internalization) การเลียนแบบสังเกตได้จากการเล่นเลียนแบบ
ผู้ใหญ่ในสังคมต่างๆ หญิงเลียนแบบบทบาทของผู้ใหญ่หญิง ในขณะที่เด็กชาย จะเลียนแบบบทบาท
ของผู้ใหญ่ชาย เด็กหญิงและชายมักจะถูกห้ามเลียนแบบเพศตรงข้าม เมื่อเด็ก เลียนแบบได้ดีก็จะ
ได้รับรางวัล สภาพการณ์เหล่านี้ท าให้เด็กค่อยๆ ซึมซับเอาบทบาทตามเพศของตนเข้าไว้ในใจ ท าให้
เด็กแสดงบทบาทตามเพศของตนโดยไม่ต้องมีใครในสังคมมาบังคับอีก ยังมีการถกเถียงกันอยู่ในหมู่นัก
มานุษยวิทยาเกี่ยวกับความส าคัญของปัจจัยทางชีวภาพ และการอบรมสั่งสอน (Nature and 
Nature) อย่างไรก็ดี นักมานุษยวิทยาทุกคนเห็นพ้องกันว่า ปัจจัยทั้งสองมีความส าคัญ ที่ยังไม่ตกลง
กันมีอยู่ที่ประเด็นปัจจัยไหนส าคัญกว่าปัจจัยไหนเท่านั้น จากความรู้ที่มีอยู่เชื่อว่า เพศหญิงมีความ
ถนัดด้านภาษามากกว่าชาย ส่วนชายถนัดทางด้านพ้ืนที่หรือการส ารวจ 
    4.2 วัฒนธรรมและบุคลิกภาพ สิ่งที่นักมานุษยวิทยาสนใจอีกเรื่องหนึ่ง คือ
ความสัมพันธ์ระหว่างบุคลิกภาพและวัฒนธรรม โดยผ่านการเรียนรู้วัฒนธรรมของสังคม ในเรื่องนี้
ผลงานวิจัยของนักวิชาการอเมริกัน ชื่อ เคาฮิลล์ (Caudhill) แสดงความสัมพันธ์ของบุคลิกภาพท่ีคน
อเมริกันเป็นคนอิสระ เป็นตัวของตัวเอง ขณะที่คนญี่ปุ่นเป็นคนพูดน้อย สงบเงียบ โดยเนื่องมาจาก
การเลี้ยงลูกของแม่ชาวญี่ปุ่น และแม่ชาวอเมริกัน 
    4.3 การขัดเกลาในช่วงหลังของชีวิต อีกประเด็นหนึ่งของการเรียนรู้วัฒนธรรมที่
นักมานุษยวิทยาสนใจ คือการขัดเกลาทางสังคมหลังจากช่วงเด็กแล้ว ในเรื่องนี้มีค าถามที่นัก
มานุษยวิทยาต้องการค าตอบ 2 ค าถามนั้น คือ 1) การขัดเกลาทางสังคม ในช่วงแรกของชีวิตมี
ประโยชน์ต่อเขาในช่วงหลังๆ หรือไม่ 2) มนุษย์มีการเรียนรู้วัฒนธรรมหลังจากวัยเด็กหรือไม่ ค าตอบ
ค าถามข้อแรก คือบางสังคมก็มีประโยชน์ บางสังคมก็ไม่มีประโยชน์ การขัดเกลา ช่วงแรงมีประโยชน์
ต่อชีวิต ช่วงหลังมีตัวอย่างจากสังคมคนอินเดียแดงเผาไชแอน (Cheyenes) ที่ม้ามีความส าคัญต่อชีวิต 
เด็กต้องเรียนการขี่ม้าใช้ม้าตั้งแต่เด็ก เด็กหญิงต้องช่วยแม่ตักน้ า ขนไม้ตั้งแต่เด็ก ... สิ่งเหล่านี้เป็น
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ประโยชน์ต่อชีวิตเมื่อเขาโตขึ้น ส่วนในสังคมอเมริกันปรากฏว่า เบ็นเนดิคท์ นักมานุษยวิทยาอเมริกัน
บอกว่า การขัดเกลาช่วงแรกของเด็กไม่เป็นประโยชน์ต่อเด็กเมื่อโตขึ้น ตัวอย่างในสังคมอเมริกัน เด็กๆ 
ถูกส่งเสริมให้เล่นสนุกแต่พอโตจะหวังให้เป็นคนรับผิดชอบ เด็กถูกสอนให้เคารพผู้ใหญ่ แต่พอเด็กโต
ต้องท าตัวเหนือเด็ก และอีกเรื่องคือ เด็กอเมริกันห้ามมีเพศสัมพันธ์ แต่พอโตแล้ว แต่งงานแล้วให้มี
สัมพันธ์ได้ การขัดเกลาช่วงเด็กจึงไม่เป็นประโยชน์ต่อช่วงหลังของชีวิตในสังคมอเมริกัน ส่วนค าถามท่ี 
2 ค าตอบก็คือ มีการเรียนรู้วัฒนธรรมหลังจากช่วงต้นของชีวิต เช่น ในสังคม สมัยใหม่ หลังจบ
การศึกษาเขาต้องท างานในองค์การเขาต้องเรียนรู้วัฒนธรรมขององค์การ เมื่อเขาเติบโตในองค์การเขา
ต้องเรียนรู้บทบาทของผู้ใหญ่ในองค์การ เมื่อเขาเกษียณอายุ เขาต้องเรียนรู้ในบทบาทของคนชรา ไม่
ต้องท าอาชีพ ต้องใช้ชีวิตรอความตาย ในสังคมดั้งเดิมก็ต้องมีการเรียนรู้ วัฒนธรรมภายหลังช่วงแรกๆ 
ของชีวิต เมื่อแต่งงานเป็นหัวหน้าครอบครัว เมื่อเป็นผู้ใหญ่ในสังคม เป็นต้น    
     4.4 พิธีกรรมเข้าสู่วัยผู้ใหญ่ของผู้ชาย สังกัปส าคัญของมานุษยวิทยาเรื่องที่ 4 
ที่จะน ามาแสดง คือพิธีกรรมเข้าสู่วัยผู้ใหญ่ของชาย (Male Initiation) พิธีกรรมเข้าสู่วัยผู้ใหญ่ของชาย 
คือพิธีกรรมที่แสดงการเปลี่ยนสถานภาพของเด็กชายจากเด็กไปสู่วัยผู้ใหญ่ กิจกรรมในพิธีกรรม คือ
การขลิบอวัยวะเพศเด็กชายอายุระหว่าง 5 - 12 ปี โดยผู้ใหญ่ในชุมชน ในระหว่างพิธีนี้นอกจากจะมี
การเลี้ยงฉลองกันแล้ว เด็กชายจะได้เรียนรู้วัฒนธรรมของตนจากนิยายปรัมปราของเผ่าและแบบแผน
อ่ืนๆ สังคมที่จัดพิธีแบบนี้มักเป็นสังคมที่หญิง ชายมีความสัมพันธุ์ใกล้ชิดกัน เด็กชายและเด็กหญิงมัก
ไม่เห็นความแตกต่างระหว่างชายกับหญิง จึงจ าเป็นต้องจัดการให้มีพิธีเหล่านี้ขึ้น ในสังคมสมัยใหม่ 
เช่น สังคมอเมริกัน สังคมไทย ยกเว้นสังคมไทยมุสลิม ไม่มีพิธีกรรมเหล่านี้ เมื่อผ่านพิธีกรรมนี้แล้ว 
เด็กชายจะต้องสลัดทิ้งบทบาท หญิงทิ้งไปให้เด็กขาด เริ่มท าตัวเป็นชายที่ต่างไปจากหญิงและเป็น
ผู้ใหญ่ต่อไป พิธีกรรมนี้กรรมนี้อาจนับเนื่องเป็นการถ่ายทอดวัฒนธรรมอีกแบบหนึ่งของบางสังคม 
     4.5 การเลี้ยงดูเด็กและบุคลิกภาพในหมู่บ้านอินเดีย นักมานุษยวิทยาสนใจ
การเรียนรู้วัฒนธรรมในช่วงวยัเด็กมาก ตัวอย่างหนึ่ง คือการศึกษาหมู่บ้านกาลาปัสของอินเดียตอน
เหนือของฮิทช์คอก และมินเทอน (Hitchcock and Minturn) ผลการศึกษาการเลี้ยงดูเด็กของชาว
อินเดียหมูบ่้านนี้โดยสังเขป คือ หมู่บ้านนี้เป็นผู้นับถือศาสนาฮินดู วรรณะราพุท  ซึ่งเป็นสาขาย่อยของ
วรรณะกษัตริย์ ในการจัดระเบียบทางสังคมของพวกเขามีหลักส าคัญ 2 ประการ คือวรรณะและ
ครอบครัว ทุกคนจะถูกจัดอยู่ทั้งในวรรณะและครอบครัว วรรณะคือกลุ่มแม้ว่าแต่ละคนจะเปลี่ยน
วรรณะไม่ได้ในชีวิต แต่เขาสามารถเปลี่ยนฐานะตามกลุ่มของเขาภายในวรรณะนั้น ที่มีทั้งฐานะสูงและ
ต่ า ในหมู่บ้านนี้หญิงและชายจะอยู่แยกกัน ชายมีฐานะสูงกว่าหญิง การอบรมเลี้ยงดูเด็กกระท าโดยแม่ 
เด็กจะถูกก าหนดให้อยู่แต่ในหมู่บ้าน สิ่งที่จะอบรมสั่งสอนมี 3 ด้าน คือ 1) เด็กไม่ต้องรับผิดชอบอะไร 
2) การควบคุมการก้าวร้าว และ 3) การไม่พ่ึงตนเองคอยแต่ขอความช่วยเหลือผู้อื่น การเลี้ยงดูเด็กจะ
กระท าอย่างไม่เอาใจใส่ จะสัมผัสเด็กเฉพาะเมื่อร้องไห้ เด็กจะถูกใส่ไว้ในตะกร้าแคบๆ คลุมด้วยผ้ากัน
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แมลงกัดต่อ เสื้อผ้าไม่ใส่ จึงง่ายแก่การขับถ่าย ที่จะถูกน าไปขับถ่ายพ้นจากสนามหญ้าที่แม่และเด็กอยู่
อาศัย เมื่ออายุ 2 - 3 ขวบ ก็จะอดนม แต่ถ้าแม่ไม่มีท้องลูกอาจกินนมต่อไปถึง 6 ขวบ วัยเด็กของ
หมู่บ้านนี้จึงเป็นช่วงเวลาที่สบาย เล่นหัวไป แต่ละวัน ไม่มีอะไรต้องเครียด การเรียนรู้วัฒนธรรม
เป็นไปอย่างไม่เคร่งเครียด ซึมซับจากการสังเกต การฟังนิทานปรัมปราของศาสนาฮินดู 
     4.6 การจัดช่วงชั้นทางสังคม สังกัปทางมานุษยวิทยาสังกัปที่ 4 คือ การจัด
ช่วงชั้นทางสังคมนักมานุษยวิทยามีมุมมองเรื่องนี้ ดังนี้ (สัญญา สัญญาวิวัฒน์, 2551)   
      4.6.1 สังคมที่เท่าเทียมกัน นักมานุษยวิทยาแบ่งสังคมออกเป็น 3 ประเภท
เกี่ยวกับเรื่องการจัดช่วงบุคคล คือ สังคมที่บุคคลมีความเท่าเทียมกัน สังคมที่มีการจัดระดับบุคคลเป็น
คนที่มีฐานะสูงต่ า และผู้คนที่มีการจัดช่วงชั้น จะกล่าวถึงสังคมประเภทแรกก่อน สังคมที่บุคคลมีฐานะ
เท่าเทียมกัน เป็นสังคมที่มีเศรษฐกิจแบบล่าสัตว์หาของป่า สังคมแบบนี้มักเป็นสังคมที่มีเทคโนโลยีต่ า 
บุคคลในสังคมมีความช านาญในอาชีพด ารงชีพ เช่น การล่าสัตว์เหมือนๆ กัน ไม่มีการสะสมอาหาร
หรือทรัพย์สินจ านวนมาก ต าแหน่งทางสังคมก็มีไม่มาก และไม่มีเกียรติสูงหรือมีอภิสิทธิอะไรมากมาย 
จึงไม่จ าเป็นต้องแก่งแย่งชิงต าแหน่งกัน อย่างไรก็ดี สังคมล่าสัตว์ และหาของป่าก็ไม่ได้เหมือนกันหมด
ทุกสังคม มีบางสังคมที่มีการสะสมอาหาร เข่น สังคมเอสกิโม แต่ก็ไม่มากพอท่ีจะถูกจัดเป็นสังคม
ประเภทอ่ืนในสามประเภทดังกล่าว 
      4.6.2 สังคมที่มีการจัดระดับสูงต่ าทางสังคม (Rank Society) สังคม
ประเภทที่สองเก่ียวกับความสูงต่ าของสมาชิกในสังคม ได้แก่ สังคมที่มีการจัดระดับฐานะทางสังคม
ของบุคคลออกเป็นสูงต่ า แต่ก็ยังมีถือเป็นการจัดช่วงชั้น (Stratified Society) สังคมแบบนี้ คือ สังคม
เกษตรกรรม (Agricultural Society) ซึ่งเป็นสังคมที่มีวิวัฒนาการทางสังคมสูงขึ้นกว่าสังคมที่กล่าวมา
ข้างต้น ในสังคมแบบต าแหน่งหัวหน้าเผ่าจะสูง มีเกียรติ ลูกหลานคนใกล้ชิดก็มีเกียรติสูง และถูก
จัดเป็นล าดับลดหลั่นรองมาจากหัวหน้า หัวหน้ามีสิทธิสะสมอาหารและทรัพยากรอ่ืนๆ พอควร เพราะ
หัวหน้ามักจะเป็นคนมีฝีมือในการล่าสัตว์เป็นที่ยอมรับในสังคม เขาจะน าสัตว์ที่ล่ามาได้แบ่งปันแก่
สมาชิกของสังคม หัวหน้าเผ่ามีสิทธิมีภรรยาได้มากกว่า 1 คน ครอบครัวของเขาจะตั้งอยู่ใจกลาง
ชุมชน ค าที่ใช้เรียกเขาจะเป็นค าพิเศษไม่เหมือนคนอ่ืน ตัวอย่างของสังคมแบบนี้ คือ พวกหมู่เกาะโพ
ติเนเชียน พวกอินเดียนแดงท่ีอยู่แถบชายมหาสมุทรทางตะวันตกเฉียงเหนือของอเมริกา  
      4.6.3 สังคมที่มีการจัดช่วงชั้นทางสังคม (Stratified Societies)  สังคม
ประเภทที่สามที่เก่ียวกับความสูงต่ าของฐานะสมาชิกสังคม คือ สังคมที่มีการจัดช่วงชั้นทางสังคม 
สังคมประเภทนี้เป็นสังคมขนาดใหญ่ สังคมสมัยใหม่ อย่างสังคมอเมริกัน สังคมไทย เป็นต้น ในสังคม
แบบนี้ บุคคลในสังคมจะมีฐานทางเศรษฐกิจและสังคมจะแตกต่างกันอย่างเป็นทางการ และถาวร มิติ
ที่นักมานุษยวิทยาใช้เป็นเครื่องวัดฐานะของคนและเป็นเกณฑ์ส าหรับจัดคนเป็นชั้นต่างๆ คือ อ านาจ 
ความมั่งค่ัง และเกียรติคุณ ชนชั้นในสังคมแบบนี้อย่างหยาบจะมี 3 ชนชั้น คือ ชนชั้นสูง ชนชั้นกลาง 
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และชนชั้นล่าง และในสังคมแบบนี้มักจะมีการจัดช่วงชั้นทั้งระบบปิด หมายความว่า บุคคลไม่สามารถ
เปลี่ยนชั้นของตนในช่วงชีวิต เช่น ในกรณีเพศของบุคคล สถานภาพที่ได้มาโดยก าเนิด มิติ 3 มิติที่ใช้
เป็นเกณฑ์การจัดชั้นบุคคล คือ อ านาจ ความม่ังคั่ง และเกียรติยศ มีค าอธิบายสังเขป คือ ค าว่า 
อ านาจ (Power) หมายถึง บุคคลที่การตัดสินใจของเขามีผลกระทบชีวิตคนอ่ืน ในสังคม หรือกล่าวว่า 
คนที่ควบคุมคนเป็นจ านวนมากก็มีอ านาจมาก ส่วนความมั่งคั่ง (Wealth) วัดจากทรัพย์สิน รายได้ของ
บุคคล  ใครมีมากก็ถือเป็นคนชั้นสูง และมิติสุดท้าย คือ เกียรติยศ (Prestige) ได้แก่ ความนิยม
ชมชอบที่สังคมมอบให้ เช่น ดารา นักร้อง นักแสดง หรือนักการเมือง ผู้อยู่ในตระกูลสูง มักจะได้สิทธิ
พิเศษที่บุคคลอ่ืนในสังคมไม่มี 
      4.6.4 แบบชีวิตและโอกาสชีวิต (Life Style and Life Chance)  ในเรื่อง
การจัดช่วงชั้นแบบเปิดของสังคมสมัยใหม่ ท าให้เกิดสังกัปเกี่ยวเนื่อง 2 สังกัป คือสังกัปแบบชีวิต (Life 
Style) อันหมายถึง รูปแบบการด าเนินชีวิต เครื่องใช้ไม้สอยของคนในชั้นต่างๆ เช่น บ้านที่อยู่อาศัย 
เสื้อผ้า รถยนต์ การพักผ่อนหย่อนใจ รวมไปถึงค่านิยม เป็นต้น ซึ่งแต่ละชนชั้นจะมีไม่เหมือนกัน กับ
อีกสังกัป คือ โอกาสชีวิต (Life Chance) ซ่ึงแต่ละชัน้มีไม่เหมือนกัน กล่าวโดยทั่วไป คนในชั้นที่ยิ่งสูง
ก็ยิ่งมีโอกาสชีวิตมาก โอกาสชีวิตมี เช่น โอกาสทางการศึกษา โอกาสการมีรายได้สูง โอกาสได้ท างานมี
เกียรติ โอกาสได้รับบริการของรัฐ โอกาสได้รับความยุติธรรมในการตัดสินคดี เป็นต้น 
    4.7 ระบบวรรณะในอินเดีย ในเรื่องของความสูงต่ าของฐานะบุคคล ระบบวรรณะ
ในอินเดียเป็นตัวอย่างคลาสสิก ตัวอย่างหนึ่ง ระบบวรรณะเป็นระบบปิด (Closed System) คือใคร
เกิดมาในวรรณะใดก็ต้องอยู่ในวรรณะนั้นตลอดชีวิต ความคิดเรื่องวรรณะในอินเดียได้มาจากศาสนา
ฮินดู เป็นการแบ่งงานกันท าในสังคม อินเดียมี 4 วรรณะหลัก คือ (1) วรรณะพราหมณ์ เป็นวรรณะ
สูงสุด ท าหน้าที่ของศาสนา (2) วรรณะกษัตริย์ เป็นพวกนักรบ (3) วรรณะแพทย์ หรือเวศย เป็นพวก
พ่อค้า เกษตรกร (4) วรรณะศูทร ได้แก่พวกกรรมกรและช่างศิลป์ 
     คนที่แต่งงานข้ามวรรณะใหญ่นี้แล้วจะได้ชื่อว่าเป็นจัณฑาล (The 
Untouchable) นับเป็นพวกนอกระบบและต่ าต้อยที่สุด โดยปกติการเปลี่ยนแปลงวรรณะท าไม่ได้ใน
สมัยโบราณ แต่หลังอินเดียได้อิสรภาพในปี 1948 มีรัฐธรรมนูญของประเทศออกมายกเลิกระบบ
วรรณะ รัฐบาลประชาธิปไตยพยายามเอาใจใส่ และช่วยเหลือคนวรรณะต่ า ประกอบกับภายหลังมี
การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจท าให้คนวรรณะต่ ามีฐานะดีขึ้น รวมทั้งวรรณะต่ าพยายามหากลยุทธยก
ฐานะวรรณะตัวให้สูงขึ้นด้วยวิธีต่างๆ แต่ก็ได้ผลน้อย โดยเฉพาะในเขตชนบทของอินเดีย 
   5. การเปลี่ยนแปลงทางวัฒนธรรม นักมานุษยวิทยาสนใจการเปลี่ยนแปลงทาง
วัฒนธรรม สังคมท่ีเขาศึกษาเรื่องนี้ก็มักจะเป็น สังคมเล็กๆ ด้อยพัฒนา เขามองว่า เหตุส าคัญของการ
เปลี่ยนแปลงทางวัฒนธรรมก็คือ การติดต่อทางวัฒนธรรม โดยเฉพาะระหว่างสังคมที่เจริญกว่า เช่น 
สังคมตะวันตก และสังคมดั้งเดิม ท าให้สังคมดั้งเดิมจ านวนมากได้รับผลกระทบทางวัฒนธรรม รับ
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วัฒนธรรมใหม่เป็นวัฒนธรรมของตน แต่ก็ไม่เสมอไปมีบางวัฒนธรรมที่ไม่ยอมรับวัฒนธรรมตะวันตก 
เช่น เผ่าจิกาลอง มอบ (Jigalong Mob) ที่อยู่ทางตะวันตกของประเทศออสเตรเลีย นักมานุษยวิทยา
ศึกษาชนเผ่าต่างๆ เกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงวัฒนธรรมดังตัวอย่าง (สัญญา สัญญาวิวัฒน์.    2551 : 
46) 
    5.1 ชาวเมลาเนเซีย เป็นเรื่องราวการเปลี่ยนแปลงวัฒนธรรมของกลุ่มชาวเกาะที่
เรียกว่า  เมลาเนเซีย ซึ่งตอนแรกก็นิยมสินค้าตะวันตก ที่แพร่เข้ามา แต่ภายหลังก็เลิกนิยม เพราะ
เข้าใจโลกมากข้ึน เมื่อกลุ่มชนเหล่านี้ได้เข้าเป็นส่วนหนึ่งของระบบการเมืองสมัยใหม่ ได้ปกครอง
ตนเองและตัดสินใจเพ่ือตนเอง ความรู้เหล่านี้ได้มาจากการศึกษาของ ปีเตอร์ เอ็ม. วอร์สเลย์ (Peter 
M. Worsley)  
    5.2 สังคมชาวนาชาวไร่  การเปลี่ยนแปลงวัฒนธรรมกรณีนี้เกิดข้ึนในสังคม
ประเพณี  (Traditional Societies) หรือ สังคมก าลังพัฒนา (Developing Societies) อย่างเช่น 
ประเทศไทย กระบวนการส าคัญกรณีนี้คือ กระบวนการน าสมัย (Modernization) สังคมเหล่านี้ได้รับ
อิทธิพลตะวันตก และท าการพัฒนาวัตถุจนเจริญเทียบเท่าวัฒนธรรมตะวันตก แต่การพัฒนาตัวคน ท า
ให้คนมีปัญญา มีความฉลาดยังไม่เกิดข้ึน จึงมีลักษณะ “ทันสมัย แต่ไม่พัฒนา” (Modernization 
Without Development)  
    5.3 การกลายเป็นส่วนของระบบเศรษฐกิจโลก นักมานุษยวิทยาศึกษาสังคมที่
ก าลังเปลี่ยนแปลง โดยรับวัฒนธรรมทางวัตถุ คือ เทคโนโลยีและสินค้าต่างๆ จากระบบเศรษฐกิจ
ตะวันตกที่แพร่เข้ามา และด้วยความเจริญทางคมนาคมสมัยใหม่ วัฒนธรรมตะวันตกเหล่านี้ก็แพร่เข้า
มาถึงสังคมด้อยพัฒนา สังคมประเพณีโดยง่าย แล้วสังคมเหล่านี้ก็รับเอาวัฒนธรรมเหล่านี้มาเป็นส่วน
หนึ่งของวัฒนธรรมตน กลายเป็นส่วนหนึ่งของระบบเศรษฐกิจโลกซ่ึง 
    5.4 การเกิดขึ้นของสังคมเมือง อีกด้านหนึ่งของการเปลี่ยนแปลงวัฒนธรรม คือ 
การเกิดขึ้นของวัฒนธรรมเมือง เนื่องจากพ้ืนที่บางแห่งมีตลาดแรงงานมากข้ึน คนชนบทจึงย้ายเข้ามา
หางานท าในพ้ืนที่นั้น ท าให้พ้ืนที่นั้นเป็นชุมชนเมือง มีคนจ านวนมาก มีระบบสังคมซับซ้อน คนหลาย
พวกหลายภาษาและความเชื่อ การอพยพเข้าเมืองมีทั้งอย่างถาวรและชั่วคราว ท าให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลงทั้งในชุมชนต้นทางและชุมชนปลายทาง กล่าวคือ ชุมชนต้นทางได้รับอิทธิพลเมืองจากคน
อพยพที่น ากลับบ้าน ชุมชนเล็กลงเพราะคนน้อย ส่วนชุมชนปลายทางใหญ่ขึ้นติดต่อสัมพันธ์กันมาก
ขึ้น การศึกษาสูงขึ้น เป็นต้น  
    5.5 การเปลี่ยนแปลงวัฒนธรรมอย่างมีแผน นักมานุษยวิทยาแสดงให้เห็นว่า เมื่อ
สังคมมีความเป็นสมัยใหม่มากข้ึน การเมืองสมัยใหม่มีความม่ันคง สามารถรวมเอาชุมชนอิสระ 
สมัยก่อนเข้าสู่ระบบการเมืองเดียวกัน การเปลี่ยนแปลงทางสังคมและวัฒนธรรมก็กระท าโดยการ
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วางแผนจากส่วนกลาง  ก่อผลทั้งดีและเสียแก่สังคมทั่วไป และสังคมชนบท ผลดีคือ มีความเจริญทาง
วัตถุเกิดขึ้น แต่ก็เกิดผลเสีย เช่น เกิดปัญหาสังคมมากขึ้น เกิดความเสียดุลของธรรมชาติแวดล้อม  
   กล่าวโดยสรุป เรื่องท่ีกล่าวถึงสังกัปส าคัญของวิชามานุษยวิทยา 5 สังกัป  คือสังกัป
วัฒนธรรม สังกัปการเรียนรู้วัฒนธรรม สังกัปครอบครัวและเครือญาติ สังกัปการจัดช่วงชั้นทางสังคม 
และสังกัปการเปลี่ยนแปลงทางวัฒนธรรม ซึ่งใน 5 สังกัปนี้ หากมองผิวเผินจะเห็นว่า บางสังกัปจะ
คล้ายคลึงกับของสังคมวิทยา แต่ที่จริงก็มีความแตกต่าง  เพราะมานุษยวิทยาสาขานี้เน้นเรื่อง
วัฒนธรรม เน้นสังคมขนาดเล็ก เน้นกฎระเบียบสังคม ในขณะที่สังคมวิทยาเน้นคน กลุ่มคนและความ
เหนียวแน่นของการยึดเกาะกัน 
 
กฎหมายและนโยบายท่ีเกี่ยวข้อง 
  
 1. กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจบ้านจัดสรร 
  1.1 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  (ราชกิจจานุเบกษา, 2543) หมวด 2 
การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
   มาตรา 21 ห้ามมิให้ผู้ใดท าการจัดสรรที่ดิน เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการการขออนุญาตและการออกใบอนุญาตให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่
ก าหนดในกฎกระทรวง 
   มาตรา 23 ผู้ใดประสงค์จะท าการจัดสรรที่ดินให้ยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่พร้อมหลักฐานและรายละเอียด
ดังต่อไปนี้ 
    (1) โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่มีชื่อผู้ขอใบอนุญาตท าการ
จัดสรรที่ดินเป็นผู้มีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นต้องปลอดจากบุริมสิทธิใด ๆเว้นแต่บุริมสิทธิในมูลซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์ 
    (2) ในกรณีที่ที่ดินที่ขอท าการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 
หรือภาระการจ านองให้แสดงบันทึกความยินยอมให้ท าการจัดสรรที่ดินของผู้ทรงบุริมสิทธิหรือผู้รับ
จ านองและจ านวนเงินที่ผู้ทรงบุริมสิทธิหรือผู้รับจ านองจะได้รับช าระหนี้จากที่ดินแปลงย่อยแต่ละ
แปลงและต้องระบุด้วยว่าที่ดินที่เป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดินที่ใช้เพื่อบริการสาธารณะไม่ต้องรับภาระ
หนี้บุริมสิทธิหรือจ านองดังกล่าว 
    (3) แผนผังแสดงจ านวนที่ดินแปลงย่อยที่จะขอจัดสรรและเนื้อท่ีโดยประมาณ
ของแต่ละแปลง 
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    (4) โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดให้มีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะรวมทั้งการปรับปรุงอ่ืนตามควรแก่สภาพของท้องถิ่น โดยแสดงแผนผังรายละเอียดและ
รายการก่อสร้าง ประมาณการค่าก่อสร้างและก าหนดเวลาที่จะจัดท าให้แล้วเสร็จในกรณีที่ได้มีการ
ปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรหรือได้จัดท าสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแล้วเสร็จทั้งหมดหรือ
บางส่วนก่อนขอท าการจัดสรรที่ดินให้แสดงแผนผังรายละเอียดและรายการก่อสร้างที่ได้จัดท าแล้ว
เสร็จนั้นด้วย 
    (5) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
    (6) วิธีการจ าหน่ายที่ดินจัดสรรและการช าระราคาหรือค่าตอบแทน 
    (7) ภาระผูกพันต่าง ๆ ที่บุคคลอ่ืนมีส่วนได้เสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
    (8) แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 
    (9) ที่ตั้งส านักงานของผู้ขอใบอนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน 
    (10) ชื่อธนาคาร หรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนดซึ่ง
จะเป็นผู้ค้ าประกันการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดิน และค้ า
ประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
   มาตรา 29 การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในส่วนที่เกี่ยวกับรายการที่ก าหนดไว้ใน
   มาตรา 23ข้อความในโฆษณาจะต้องตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่ก าหนดไว้ใน
ค าขออนุญาตด้วย 
   มาตรา 30 ในกรณีที่ที่ดินจัดสรรมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรือการ
จ านองติดอยู่เมื่อได้ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่ดินที่แบ่งแยกเป็นแปลงย่อย
แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดแจ้งบุริมสิทธิหรือการจ านองนั้นในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์ที่แบ่งแยกเป็นแปลงย่อยทุกฉบับพร้อมทั้งระบุจ านวนเงินที่ผู้ทรงบุริมสิทธิหรือผู้รับจ านอง
จะได้รับช าระหนี้จากท่ีดินแปลงย่อยแต่ละแปลงในสารบัญส าหรับจดทะเบียนด้วยและให้ถือว่าที่ดิน
แปลงย่อยแต่ละแปลงเป็นประกันหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จ านองตามจ านวนเงินที่ระบุไว้นั้นให้ที่ดินอัน
เป็นสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใช้เพื่อบริการสาธารณะปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
และภาระการจ านอง 
   มาตรา 41 เมื่อมีการบังคับคดีที่ดินที่ท าการจัดสรรของผู้จัดสรรที่ดินให้ผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรช าระราคาที่ดินตามสัญญาจะซ้ือจะขายต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีหรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ 
แล้วแต่กรณีแทนการช าระต่อบุคคลที่ก าหนดไว้ในสัญญาและในระหว่างที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมิได้ปฏิบัติ
ผิดสัญญาจะซ้ือจะขายให้งดการขายทอดตลาดหรือจ าหน่ายที่ดินจัดสรรนั้นไว้ก่อนเว้นแต่จะเป็นการ
ขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการตามวรรคสี่ 
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    เมื่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรช าระราคาที่ดินครบถ้วนตามสัญญาจะซื้อจะขายแล้วให้ที่ดิน
จัดสรรนั้นพ้นจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้น าความใน
   มาตรา 37 มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
    เมื่อได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแล้วให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่แจ้งให้เจ้าพนักงานบังคับคดีหรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ทราบถึงการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม และการพ้นจากการยึด อายัดหรือการบังคับคดีของที่ดินแปลงนั้นภายในเจ็ดวันนับแต่วันที่
ได้จดทะเบียน 
    ในการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการผู้ซื้อจะต้องรับโอนใบอนุญาตให้ท า
การจัดสรรที่ดินและรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ที่ผู้จัดสรรที่ดินมีต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรร 
   มาตรา 42 ในกรณีนิติบุคคลเป็นผู้ด าเนินการจัดสรรที่ดินและนิติบุคคลนั้นต้องเลิกไป
โดยยังมิได้ด าเนินการตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาตหรือด าเนินการยังไม่ครบถ้วน ให้น า
   มาตรา 40 วรรคสอง วรรคสาม และวรรคสี่มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
  หมวด 4การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
   มาตรา 43 สาธารณูปโภคท่ีผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีข้ึนเพ่ือการจัดสรรที่ดินตาม
แผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่นให้ตกอยู่ในภาระจ ายอมเพ่ือ
ประโยชน์แก่ท่ีดินจัดสรรและให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกล่าวให้
คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้นนั้นต่อไปและจะกระท าการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอม
ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้ ให้ผู้จัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาท าสัญญาค้ า
ประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีข้ึนและยังอยู่ในความรับผิดชอบในการ
บ ารุงรักษาของผู้จัดสรรที่ดินตามวรรคหนึ่งกับคณะกรรมการ และให้น ามาตรา 24 มาใช้บังคับโดย
อนุโลม 
   มาตรา 44 ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 43
เมื่อได้มีการด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบ
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) แล้วตามล าดับ ดังต่อไปนี้ 
    (1) ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้หรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอื่นเพ่ือรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา ภายในเวลาที่ผู้
จัดสรรที่ดินก าหนดซึ่งต้องไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน 
    (2) ผู้จัดสรรที่ดินได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการให้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใด
เพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
    (3) ผู้จัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ 



 

 

  37 

   การด าเนินการตาม (1) และ (2) ให้เป็นไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางก าหนด ทั้งนี้โดยต้องก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบจ านวนเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ส่วนหนึ่งด้วย 
   มาตรา 45 การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่า
กึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการมีมติให้จัดตั้งและแต่งตั้งตัวแทนยื่นค าขอจดทะเบียน
ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพร้อมด้วยข้อบังคับที่มีรายการตามที่
ก าหนดในกฎกระทรวงซึ่งอย่างน้อยต้องมีรายการดังต่อไปนี้ 
    (1) ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
    (2) วัตถุประสงค์ 
    (3) ที่ตั้งส านักงาน 
    (4) ข้อก าหนดเกี่ยวกับจ านวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการด ารงต าแหน่งการ
พ้นจากต าแหน่ง และการประชุมของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร 
    (5) ข้อก าหนดเกี่ยวกับการด าเนินงาน การบัญชี และการเงิน 
    (6) ข้อก าหนดเกี่ยวกับสิทธิและหน้าที่ของสมาชิก 
    (7) ข้อก าหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ่ 
   การขอจดทะเบียนจัดตั้ง การควบ การยกเลิก และการบริหารนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
   มาตรา 48 เพ่ือประโยชน์ของผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีอ านาจ
หน้าที่ ดังต่อไปนี้ 
    (1) ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค 
    (2) ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรร 
    (3) เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในส่วน
ที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่บ ารุงรักษาจากสมาชิก 
    (4) ยื่นค าร้องทุกข์หรือเป็นโจทก์ฟ้องแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือ
ประโยชน์ของสมาชิกจ านวนตั้งแต่สิบรายขึ้นไป 
    (5) จัดให้มีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือ
ทรัพย์สินเพื่อสาธารณประโยชน์ 
    (6) ด าเนินการอ่ืนใดให้เป็นไปตามกฎกระทรวงระเบียบของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางหรือข้อบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัตินี้ การ
ด าเนินการตาม (1) (2) และ (5) จะต้องได้รับความเห็นชอบจากมติท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิก 
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   มาตรา 49 ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคให้จัดเก็บเป็น
รายเดือนจากที่ดินแปลงย่อยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลงทั้งนี้อาจก าหนดค่าใช้จ่ายในอัตราที่
แตกต่างกันตามประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือขนาดพ้ืนที่ได้ตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางก าหนด 
    ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรออกค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ส าหรับที่ดินจัดสรรที่ตนซื้อและให้ผู้จัดสรรที่ดินออกค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคส าหรับที่ดินแปลงย่อยที่ยังไม่มีผู้ซื้อ 
    การก าหนดและการแก้ไขอัตราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคจะต้องได้รับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกตามมาตรา 44 (1)หรือ
คณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) 
    ให้เริ่มเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเม่ือเริ่มจัดตั้ง
นิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) หรือเมื่อได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา44 (2) โดยให้นิติ
บุคคลตามมาตรา 44 (1) หรือผู้ซึ่งด าเนินการเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่ได้รับอนุมัติจาก
คณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) ที่มีหน้าที่ในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคมีอ านาจ
ในการจัดเก็บ 
    หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคและการจัดท าบัญชี ให้เป็นไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด
ดังนั้นจึงสรุปได้ว่า กฎหมายและนโยบายที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เป็นกฎหมายที่มี
มาตรการในการคุ้มครองผู้ซื้อที่ดินจัดสรรโดยก าหนดให้มีผู้รับผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะและกระจายอ านาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดิน 
 
แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 
 
 1. แนวคิดการจัดการธุรกิจ 
  1.1 กลยุทธ์ทางธุรกิจ 
   ค าว่า กลยุทธ์ เป็นศัพท์ที่ใช้ในทางการทหารในเรื่องสงคราม และแนวทางในการ
เอาชนะศัตรู เนื่องจากในอดีตผู้ปกครองมักจะเป็นผู้น าทางการทหารหรือผู้น าทางการทหารมักจะเข้า
มามีบทบาทและอ านาจทางการเมือง กลยุทธ์จึงได้รับความสนใจจากนักการเมืองนักปกครองที่
พยายามศึกษา และน าหลักการมาประยุกต์ในการสร้างฐานอ านาจ การขึ้นสู่อ านาจ การรักษาอ านาจ
และการปกครองคนหมู่มากให้อยู่ร่วมกันอย่างสงบสุขดังนั้น กลยุทธ์ถูกน าไปใช้อย่างกว้างขวางใน
หลายๆ ด้าน เช่น กลยุทธ์การตลาดกลยุทธ์ในการสงครามกลยุทธ์ในการพัฒนาประเทศเป็นต้นและได้
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เข้าสู่แวดวงการศึกษาในเวลาต่อมา โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาถึงปัญหาที่เกิดขึ้นจริงในธุรกิจและ
ต้องการให้เกิดการน าไปสู่การจัดท านโยบายทางธุรกิจที่น าไปใช้เป็นแนวทางในการด าเนินงานได้ใน
อนาคต 
   การก าหนดกลยุทธ์ทางธุรกิจจะเริ่มจากการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอกเช่น 
สภาพเศรษฐกิจ การเมือง สังคม เป็นต้น และสภาพแวดล้อมภายใน เช่น การเงิน ทรัพยากรมนุษย์ 
โครงสร้างองค์กร เป็นต้นการจ าแนกกลยุทธ์ตามระดับและขอบเขตการด าเนินงานขององค์การ
ออกเป็น 3 ประเภท ดังนี้ (ธธรี์ธร ธีรขวัญโรจน์, 2552)  
    1. กลยุทธ์ระดับบริษัทหรือองค์การ (Corporate Strategy) เป็นกลยุทธ์รวมของ
องค์กรที่จะแสดงถึงแนวทางการด าเนินธุรกิจทุกอย่างในอนาคตขององค์กรได้ โดยจัดสรรทรัพยากรที่
มีอยู่อย่างไรให้มีประสิทธิภาพสูงสุดต่อการด าเนินงานและการด ารงอยู่ในอนาคตโดยสามารถแบ่ง
ออกเป็น 4 แนวทาง ได้แก่  
     1.1 Stability Strategies เป็นการด าเนินกลยุทธ์ที่มีวัตถุประสงค์ท่ีจะคง
ธุรกิจเดิมไว้ กล่าวคือ ธุรกิจจะยังคงขายสินค้าเดิม บริการเดิม ในตลาดเดิม และบริหารด้วยโครงสร้าง
เดิม การเน้นกลยุทธ์นี้ จึงหมายถึงการพัฒนาอย่างค่อยเป็นค่อยไปโดยเน้นในสิ่งที่ช านาญ และมีความ
ได้เปรียบในเชิงแข่งขัน ถือเป็นธุรกิจที่ดี มีการท าก าไรอย่างต่อเนื่องและมั่นคงโดยเน้นที่การเพ่ิม
ประสิทธิภาพเพ่ือเพ่ิมผลก าไร 
     1.2 Expansion Strategies เป็นการด าเนินกลยุทธ์ที่ต้องการขยายธุรกิจไปสู่
ธุรกิจใหม่ๆ มีการขยายสายการผลิตใหม่ ขยายตลาด และขยายแนวทางในการบริหาร โดยตั้งอยู่บน
ฐานเดิม แต่มีการเพ่ิมองค์ประกอบใหม่ๆ โดยธุรกิจที่ใช้กลยุทธ์นี้มักจะเป็นประเภทที่อยู่ในขั้น 
Emerging Market ซึ่งเปิดโอกาสให้มีอัตราการเติบโตที่สูง 
     1.3 Retrenchment Strategies หมายถึง การลดขนาดของธุรกิจหรือเลิก
ธุรกิจ ซึ่งครอบคลุมการลด หรือเลิกสายการผลิต หรือบริการลดตลาดและกิจกรรมต่างๆ รวมถึงการ
ขายบริษัทบางบริษัทออกไป กลยุทธ์นี้อาจถูกมองว่าธุรกิจก าลังล้มละลาย จึงมักจะเกิดในช่วงวิกฤตท่ี
ไม่มีทางเลือกอ่ืน แต่ในความเป็นจริง ธุรกิจที่ใช้กลยุทธ์นี้ไม่จ าเป็นต้องอยู่ในช่วงวิกฤต แต่เป็นการเน้น
การถดถอยในบางจุดเพ่ือทุ่มเทกับจุดอ่ืนที่จะเพ่ิมผลตอบแทน และถือว่าเป็นองค์ประกอบที่ช่วยเพิ่ม
ศักยภาพในการแข่งขัน 
     1.4 Combination Strategies เป็นการด าเนินมาตรการ หรือกลยุทธ์ทั้ง  3 
ด้าน ข้างต้น โดยน ามาผสมผสานกัน ขึ้นอยู่กับลักษณะของธุรกิจ โดยอาจจะเน้นการขยายตัวของ
ผลิตภัณฑ์หรือตลาดหนึ่ง แต่ลดหรือถอนผลิตภัณฑ์ในอีกตลาดก็ได้ เช่น สินค้าบางตัวขายดี ก็ใช้กล
ยุทธ์ขยายตัว ส่วนในขณะที่สินค้าบางตัวขายไม่ดี ก็อาจจะยกเลิกสายการผลิตนั้น เป็นต้น โดยกลยุทธ์
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นี้มักจะใช้กับธุรกิจที่มีสินค้าหลากหลาย หรือมีตลาดหลากหลายที่จะเปิดโอกาสให้มีการผสมผสานกล
ยุทธ์ประเภทต่างๆ เข้าด้วยกัน 
    2. กลยุทธ์ระดับธุรกิจ (Business Strategy) เป็นกลยุทธ์ที่องค์กรใช้ในการสร้าง
ความได้เปรียบและการแข่งขันของแต่ละธุรกิจ จากการน าทรัพยากรและความสามารถพิเศษของ
บริษัทมาท าให้เกิดความได้เปรียบทางการแข่งขัน เพื่อให้ธุรกิจประสบความส าเร็จถือกลยุทธ์ระดับที่
สองขององค์กรสามารถแบ่งออกเป็น 3 แนวทางได้แก่ 
     2.1 กลยุทธ์การเป็นผู้น าด้านต้นทุน (Cost-Leadership Strategies) โดยมี
แนวคิดในการน าเทคโนโลยีนวัตกรรมต่างๆ อันทันสมัยเข้ามาใช้ในการด าเนินงานทางธุรกิจ เพื่อให้
เกิดความรวดเร็ว มีคุณภาพ การลดต้นทุนรวมถึงการปรับปรุงการบริหารจัดการสินทรัพย์และสภาพ
คล่อง การควบคุมค่าใช้จ่าย ซึ่งธุรกิจสามารถท าผลก าไรได้เพ่ิมข้ึน ขยายตลาดให้กว้างขวาง 
ครอบคลุมพ้ืนที่ได 
     2.2 กลยุทธ์การสร้างความแตกต่าง (Differentiation Strategies) เป็นการ
ใช้ความแตกต่างของสินค้าหรือผลิตภัณฑ์เป็นกลยุทธ์ในการแข่งขัน โดยสามารถสนองตอบต่อความ
ต้องการของผู้บริโภคได้ในรูปแบบที่คู่แข่งไม่สามารถด าเนินการได้ 
     2.3 กลยุทธ์การมุ่งเน้นลูกค้าเฉพาะกลุ่ม (Focus Strategy) เป็นการมุ่ง
ตอบสนองลูกค้าเฉพาะกลุ่ม โดยอาจจะเป็นเฉพาะภูมิภาค สามารถที่จะตอบสนองลูกค้าในกลุ่มได้
ดีกว่าผู้อ่ืน 
      2.3.1 Cost Focus เป็นการมุ่งเน้นการท าต้นทุนต่ าแต่มุ่งเจาะกลุ่มลูกค้า
เฉพาะสถานที่โดยไม่สนลูกค้ากลุ่มอ่ืน 
      2.3.2 Differentiation Focus เป็นกลยุทธ์ที่มุ่งเน้นเฉพาะกลุ่มหรือสินค้า
เฉพาะอย่างและมีการเสนอสินค้าหรือบริการที่แตกต่างจากคู่แข่ง 
    3. กลยุทธ์ระดับหน้าที่ (Functional Strategy) เป็นการน ากลยุทธ์มาใช้ในระดับ
ปฏิบัติการ ทั้งนี้กลยุทธ์จะต้องครอบคลุมทุกหน่วยงานภายในองค์กรให้มีการสอดประสานกัน เพื่อ
ความส าเร็จของกลยุทธ์ระดับธุรกิจและระดับองค์กรโดยมุ่งเน้นไปที่ระดับปฏิบัติงาน เช่น ด้าน
การตลาด การเงินการบริหารทรัพยากรมนุษย์ เป็นต้นกลยุทธ์นี้สามารถแบ่งออกเป็น 3 แนวทางได้แก่ 
     3.1 กลยุทธ์ด้านการตลาดเน้นการสร้างผลิตภัณฑ์ เพื่อตอบสนองกลุ่มตลาด
เป้าหมายให้มีความชัดเจนการสร้างตรายี่ห้อสินค้าการขยายตลาดและการเพ่ิมช่องทางการจัด
จ าหน่าย 
     3.2 กลยุทธ์ด้านการเงินและการลงทุน เน้นการหาแหล่งเงินทุนการปรับปรุง
โครงสร้างทางการเงินทั้งในระยะสั้นและระยะยาว การวิเคราะห์โครงการลงทุนแต่ละธุรกิจ          
การด าเนินการวางแผนการจัดการด้านภาษีอากร 
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     3.3 กลยุทธ์ด้านการปรับโครงสร้างการบริหารองค์กร เน้นการจัดสายความ
รับผิดชอบการบริหารงานการปรับโครงสร้างองค์กรใหม่การลดขนาดธุรกิจ และการด าเนินกิจกรรม 
เพ่ือน าไปสู่การก าหนดลู่ทางการลดหรือขยายเป้าหมายในอนาคตต่อไป 
     ส าหรับการวางกลยุทธ์ทางธุรกิจนั้นได้จัดชุดความคิดออกเป็น 3 ชุดความคิด
ใหญ่ๆ ดังนี้ (สืบชาติ อันทะไชย, 2556)   
      1. การวางกลยุทธ์วิเคราะห์โดยใช้หลัก SWOT ซึ่งมีหลักอยู่ 4 ประการ 
คือ 
       1.1 S  หมายถึง  จุดแข็ง   
       1.2 W  หมายถึง  จุดอ่อน   
       1.3 O  หมายถึง  โอกาส  
       1.4 T  หมายถึง  ภัยคุกคาม 
      2. การวางกลยุทธ์วิเคราะห์โดยใช้หลัก Balanced Scorecard ซึ่งมีหลัก
กลยุทธ์ 4 ด้าน คือ 
       2.1 กลยุทธ์ด้านการเงิน (Finance Perspective)   
       2.2 กลยุทธ์ด้านลูกค้า (Customer Perspective)   
       2.3 กลยุทธ์ด้านกระบวนการจัดการภายใน (Internal Process)  
       2.4 กลยุทธ์ด้านการเรียนรู้และการเติบโต (Learning & Growth)   
      3. การวางกลยุทธ์โดยใช้ชุดความคิดเก่ียวกับ P-Q-C-D-S-M-E  คือ 
       3.1 P  หมายถึง  กลยุทธ์เกี่ยวกับผลผลิต (Productivity)   
       3.2 Q  หมายถึง  กลยุทธ์เกี่ยวกับคุณภาพ (Quality)   
       3.3 C  หมายถึง  กลยุทธ์เกี่ยวกับต้นทุนค่าใช้จ่าย (Cost)   
       3.4 D  หมายถึง  กลยุทธ์เกี่ยวกับการส่งมอบ (Delivery)   
       3.5 S  หมายถึง  กลยุทธ์เกี่ยวกับความปลอดภัย (Safety)   
       3.6 M  หมายถึง  กลยุทธ์เกี่ยวกับขวัญและก าลังใจของพนักงาน 
(Morale)   
       3.7 E  หมายถึง  กลยุทธ์เกี่ยวกับจรรยาบรรณ (Ethics)      
   สรุป การวางกลยุทธ์ทางธุรกิจสามารถใช้กรอบแนวความคิดทางกลยุทธ์ซึ่งมี 3 แนว 
ได้แก่หลักการ SWOT หลัก Balanced Scorecard และหลัก P-Q-C-D-S-M-E เพ่ือให้บริษัทบรรลุ
วัตถุประสงค์ที่วางไว้ คือท าให้บริษัทได้ก าไรสูงสุดจากนั้นบริษัทจะมีตัวชี้วัดว่า กลยุทธ์ต่างๆ ที่บริษัท
ได้วางไว้บรรลุผลที่วางไว้หรือไม่ทั้งหมดนี้เป็นกลยุทธ์ทางธุรกิจ 
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  1.2 กระบวนการท างาน 
   กระบวนการบริหารมีความหมายเดียวกับภารกิจหรือบทบาทหน้าที่ของผู้บริหารเป็น
สิ่งที่ต้องยึดถือเป็นจุดยืนส าหรับปฏิบัติกิจกรรมในการบริหารงานซึ่งเป็นล าดับขั้นในการบริหารงาน
หรอืหมายถึงขอบข่ายของงานต่างๆ ที่อยู่ในหน้าที่ความรับผิดชอบของนักบริหาร กระบวนการบริหาร
ประกอบด้วย 4 ขั้นตอน ได้แก่ การวางแผน (Planning) การจัดองค์กร (Organizing) การสั่งการ 
(Directing) และการควบคุม (Controlling) สามารถอธิบายได้ดังนี้ (สุดาพร กุณฑลบุตร.    2552 : 
4) 
    1. การวางแผน (Planning) หมายถึง การก าหนดวิถีทางหรือแผนงาน เพ่ือการ
ปฏิบัติงานให้บรรลุวัตถุประสงค์ท่ีได้วางไว้ การวางแผนถือเป็นขั้นตอนส าคัญท่ีสุดของกระบวนการ
บริหารเนื่องจากเป็นตัวก าหนดทิศทางการปฏิบัติงานในอนาคตขององค์กร และต้องอาศัยการก าหนด
กลยุทธ์ที่ประสิทธิภาพ อย่างไรก็ดีการวางแผนที่ดีและรอบคอบจะช่วยให้เกิดการป้องกันปัญหา
มากกว่าที่จะต้องติดตามแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้น แม้ว่าจะมีการวางแผนเป็นอย่างดีแล้วก็ตาม แต่ก็อาจ
เกิดความผิดพลาดขึ้นได้เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงและผลจากความไม่แน่นอนตลอดจนข้อจ ากัดต่างๆ 
ทีเ่กิดข้ึนของธุรกิจ การวางแผนจะช่วยให้องค์กรก าหนดข้อดีจากโอกาสภายนอกและท าให้เกิดผล
กระทบจากอุปสรรคภายนอกน้อยที่สุดโดยการน าข้อมูลจากเหตุการณ์ในอดีตและปัจจุบันมา
คาดคะเนเหตุการณ์ท่ีจะเกิดขั้นในอนาคตทั้งนี้ Hellriegel และ Slocum  (อภิสิทธิ์ กฤษเจริญ, 
2551); อ้างอิงมาจาก Hellriegel and Slocum.    1989 : 259) อธิบายถึงลักษณะงานของการ
วางแผน ประกอบด้วย 
     1.1 การเลือกภารกิจขององค์การวัตถุประสงค์ท้ังหมดทั้งในระยะสั้นและ
ระยะยาว 
     1.2 การคัดแยกวัตถุประสงค์ตามส่วนงานต่างๆรวมทั้งวัตถุประสงค์ส่วน
บุคคลที่สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ขององค์การ 
     1.3 การเลือกกลยุทธ์และยุทธวิธีเพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ 
      นอกจากนี้ Robbins (อภิสิทธิ์ กฤษเจริญ, 2551); อ้างอิงมาจาก 
Robbins.    1998 : 131-160) กล่าวว่ากระบวนการวางแผนช่วยให้เกิดความกระจ่างชัดการ
เปลี่ยนแปลงสามารถคาดการณ์ได้ล่วงหน้า และก าหนดล่วงหน้าได้การวางแผนให้ทิศทางและเน้น
ความสนใจไปที่วัตถุประสงค์ลดความซ้ าซ้อนและกิจกรรมที่สูญเปล่าต่างๆ ช่วยแก้ไขปรับปรุงการ
ด าเนินการให้มีความต่อเนื่องและการวางแผนช่วยให้มีการประเมินและการพิจารณาแก้ไขปรับปรุง
กระบวนการวางแผนประกอบด้วย 5 ขั้นตอนคือ 
       1. การก าหนดวัตถุประสงค์ 
       2) การคาดคะเนสิ่งที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
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       3) การก าหนดกลยุทธ์ 
       4) การก าหนดมาตรฐาน 
       5) การติดตามทบทวนแผน 
      การวางแผนจะช่วยให้ธุรกิจสามารถปรับตัวสู่การเปลี่ยนแปลงของตลาด
และสามารถก าหนดเป้าหมายได้ดังนั้น ความส าเร็จที่ดีของธุรกิจคือการวางแผนที่เหมาะสมมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล 
    2. การจัดองค์กร (Organizing) การจัดองค์กรเป็นหน้าที่ทางการบริหารต่อจาก
การวางแผนเมื่อองค์กรจัดท าเป้าหมายวัตถุประสงค์ขององค์กรและแผนกลยุทธ์แล้วผู้บริหารต้อง
ออกแบบโครงสร้างองค์กรเพ่ือให้การบริหารบรรลุวัตถุประสงค์ การจัดองค์กร หมายถึง การสร้าง
โครงสร้าง จัดเตรียม และก าหนดความสัมพันธ์ของกิจกรรมต่างๆ ภายในองค์กรให้ชัดเจน เพ่ือ
ประสานงานกันได้อย่างสอดคล้อง โดยผู้บริหารจะต้องจัดสรรและแบ่งงานพร้อมกับอ านาจหน้าที่และ
ความรับผิดชอบให้แก่บุคคลและกลุ่มงานต่างๆ ให้เหมาะสม ทั้งนี้การก าหนดอ านาจหน้าที่และ
ความสัมพันธ์ของทุกฝ่ายต้องชัดเจนไม่ซ้ าซ้อนกัน ซึ่งกระบวนการดังกล่าวนี้มักประกอบด้วย
ความสัมพันธ์พ้ืนฐาน 3 ประการคือความรับผิดชอบอ านาจหน้าที่และความพร้อมที่จะให้ตรวจสอบ  
(วรนารถ แสงมณี, 2544) ทั้งนี้ธุรกิจที่มีการจัดองค์กรที่ดีจะสามารถจูงใจผู้บริหารและพนักงานให้
มองเห็นความส าคัญของความส าเร็จขององค์กรได้ 
     การจัดองค์กรนั้นเป็นกระบวนการท างานตั้งแต่การก าหนดหมวดหมู่ของงาน 
การก าหนดวิธีการสื่อสารระหว่างฝ่ายต่างๆ การวางแผนทางด้านทรัพยากรมนุษย์ เพื่อปฏิบัติงานใน
ต าแหน่งต่างๆ โดยการก าหนดความรับผิดชอบและหน้าที่ของแต่ละต าแหน่ง วิธีการสั่งการ การ
รายงานผล และการสื่อสารระหว่างผู้รับผิดชอบในหน้าที่ต่างๆ เพื่อให้องค์กรสามารถด าเนินงานและ
ประสานงานกันได้ (ชนงกรณ กุณฑลบุตร, 2556)  
     นอกจากนี้ Robbins (อภิสิทธิ์  กฤษเจริญ.    2551 : 90 ; อ้างอิงมาจาก
Robbins.    1998 : 112) แนวคิดว่าองค์ประกอบโครงสร้างองค์การมี 3 ประการคือ 
      1. ความซับซ้อนซึ่งหมายรวมไปถึงการจ าแนกแยกแยะงานหรือภารกิจ
ต่างๆให้ชัดเจนหรือแบ่งงานกันท าการจัดแผนกและการจัดชั้นสายการบังคับบัญชาขององค์การ 
      2. การสร้างแบบมาตรฐานหมายถึงการที่องค์การใดองค์การหนึ่งก าหนด
มาตรฐานหรือกฎระเบียบต่างๆและน ามาตรฐานหรือกฎระเบียบเหล่านั้นไปใช้ในการน าหรือการ
ควบคุมพฤติกรรมของบุคลากรของตนให้ด าเนินไปในทิศทางที่ต้องการ 
      3. การรวมศูนย์อ านาจหมายถึงการรวมอ านาจการตัดสินใจไว้ที่ศูนย์กลาง
แห่งอ านาจภายในองค์การเพ่ือให้การตัดสินใจสั่งการต่างๆ ด าเนินไปอย่างมีประสิทธิภาพ 
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     การจัดองค์กร จึงเป็นการแบ่งหน้าที่ความรับผิดชอบตามความสามารถและ
ความถนัดของแต่ละบุคคล ถือเป็นการจัดระบบความสัมพันธ์ระหว่างส่วนงานต่างๆ และบุคคลใน
องค์การ โดยการก าหนดภารกิจ อ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบให้ชัดเจน เพ่ือให้บุคลากร
ปฏิบัติงานได้อย่างเต็มที่ อีกท้ังยังสามารถด าเนินงานตามภารกิจขององค์การบรรลุวัตถุประสงค์และ
เป้าหมายอย่างมีประสิทธิภาพ 
    3. การสั่งการ (Directing) คือ การที่ผู้บริหารใช้อ านาจหน้าที่ในการบังคับบัญชา
หรือกระตุ้นจูงใจให้ทุกฝ่ายในองค์กรร่วมแรงร่วมใจกันปฏิบัติงานอย่างเต็มความสามารถ เพ่ือให้
เกิดผลส าเร็จตามวัตถุประสงค์ขององค์กร ศิลปะในการบังคับบัญชาและทักษะในด้านการ
ติดต่อสื่อสารของผู้บริหารจึงมีความส าคัญอย่างยิ่งที่จะช่วยเสริมสร้างความสัมพันธ์ตลอดจนลดข้อ
ขัดแย้งที่อาจเกิดข้ึนระหว่างฝ่ายต่างๆ ภายในองค์กร (วรนารถ แสงมณี, 2544) ทั้งนี้ทรัพยากรมนุษย์
มีความส าคัญเป็นอย่างมากการสั่งการจึงต้องใช้ความสามารถหลายเรื่องควบคู่กันไป เช่นภาวะความ
เป็นผู้น าของผู้บริหาร การจูงใจ การติดต่อสื่อสารในองค์กรและการท างานเป็นทีม เป็นต้น ดังนั้นใน
องค์กรจะต้องมีผู้บริหาร ผู้จัดการ หรือหัวหน้างาน เพ่ือแนะน า ประสานงาน สั่งการ จูงใจพนักงาน 
เพ่ือให้พนักงานปฏิบัติหน้าที่ตามท่ีองค์กรคาดหวัง  
     การสั่งการเป็นเรื่องที่ผู้บริหารต้องใช้ความรู้ความช านาญ ประสบการณ์และ
ความสามารถที่จะชักจูงให้พนักงานร่วมกันปฏิบัติงานไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ให้องค์กรประสบ
ความส าเร็จตามวัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้ 
    4. การควบคุม (Controlling) หมายถึง การบังคับหรือก ากับเพื่อให้กิจกรรม
ต่างๆ เป็นไปตามแผนงานหรือเป้าหมายที่ก าหนดไว้ ขั้นตอนนี้จะต้องมีกระบวนการวัดผลงานที่
เกิดข้ึนโดยเปรียบเทียบผลการปฏิบัติงานนั้นกับเป้าหมายที่ตั้งไว้ หากมีความคลาดเคลื่อนเกิดข้ึน
จะต้องด าเนินการปรับปรุงแก้ไข (วรนารถ แสงมณี, 2544) ให้เป็นไปตามแผนการที่ก าหนดไว้ 
นอกจากนี้การควบคุมยังเป็นกระบวนการตรวจสอบหรือติดตามผลและประเมินการปฏิบัติงาน ของ
พนักงานเพ่ือให้องค์กรด าเนินไปในทิศทางสู่เป้าหมายตามวัตถุประสงค์ขององค์กรทั้งนี้องค์กรที่
ประสบความล้มเหลวอาจเกิดจากการขาดการควบคุมหรือมีการควบคุมที่ไร้ประสิทธิภาพหรือเกิดจาก
ความไม่ใส่ใจในเรื่องของการควบคุมหรือในทางกลับกันหากมีการควบคุมมากจนเกิดความผิดพลาด
ขององค์กรเองการควบคุมจึงเป็นหน้าที่หลักทางการบริหารที่มีความส าคัญตั้งแต่เริ่มต้นจนจบ
กระบวนการทางการบริหาร 
     การควบคุมคือการติดตามการปฏิบัติงานว่าเป็นไปตามแผนหรือไม่หากมี
ปัญหาจะได้หาทางแก้ไขได้และทันท่วงทีกระบวนการควบคุมมี 4 ขั้นตอน  (เสรี วงษ์มณฑา, 2550)  
กล่าวคือ 
      1. การก าหนดมาตรฐาน 
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      2. การวัดผลการท างาน 
      3. การเปรียบเทียบการท างานกับมาตรฐาน 
      4. การปฏิบัติการแก้ไข 
     การควบคุมยังเป็นกระบวนการรวบรวมและข้อมูลย้อนกลับเรื่องของผลการ
ด าเนินงานในฐานะที่เป็นพ้ืนฐานส าหรับการปฏิบัติและการเปลี่ยนแปลงในอนาคต 
   สรุปได้ว่า กระบวนการท างานนี้สามารถแสดงให้เห็นถึงความเก่ียวเนื่องกันได้อย่างมี
ปฏิสัมพันธ์สอดคล้องและต่อเนื่องเพ่ือให้องค์กรบรรลุวัตถุประสงค์ขององค์กรโดยมีกระบวนการการ
บริหารประกอบด้วยการวางแผน (Planning) การจัดองค์กร (Organizing) การสั่งการ (Directing)  
และการควบคุม (Controlling) 
  1.3 การเงิน 
   การบริหารการเงินเป็นงานที่ส าคัญอย่างหนึ่งของกิจการ ซึ่งหากมีการจัดการด้าน
การเงินที่เหมาะสมก็จะสามารถช่วยให้กิจการขายสินค้าหรือรับงานในระดับราคาที่เหมาะสม สามารถ
จ่ายค่าจ้างแรงงานแก่พนักงาน รวมทั้งสามารถสร้างผลตอบแทนที่น่าพอใจแก่ผู้ถือหุ้น แต่การที่จะ
บริหารการเงินได้ตามวัตถุประสงค์นั้น จ าเป็นที่จะต้องเข้าใจถึงปัจจัยต่างๆ ที่จะมีผลกระทบต่อธุรกิจ 
เช่น ปัจจัยด้านภาวะเศรษฐกิจ ปัจจัยด้านการแข่งขัน เป็นต้น นอกจากนี้รูปแบบการจัดตั้งองค์กรก็มี
ผลกระทบต่อการเงินเช่นกัน เช่น การจัดตั้งในรูปแบบบริษัทมีฐานของเงินทุนมากกว่าการจัดตั้งใน
รูปแบบเจ้าของคนเดียว เป็นต้น และอีกปัจจัยหนึ่งที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับความส าเร็จขององค์กร คือ 
ความเหมาะสมในการจัดโครงสร้างองค์กรในส่วนของการเงินว่าสามารถมีส่วนสัมพันธ์และส่งเสริม 
หน่วยงานหรือฝ่ายอ่ืนๆ หากเหมาะสมจะด าเนินการก็จ าเป็นต้องจัดหาเงินทุนจึงจะมีสภาพคล่อง 
รวมทั้งท าให้การด าเนินงานของกิจการไปได้ และสามารถสร้างผลตอบแทนในระดับที่น่าพอใจ  
และสร้างความมั่นคงในระยะยาว รวมไปถึงการขยายกิจการ การป้องกันและการแก้ไขปัญหาทางการ
เงินที่อาจเกิดข้ึนในอนาคต  
   การบริหารการเงิน คือการแสวงหาก าไรสูงสุดภายใต้ความมีประสิทธิภาพซึ่ง
หมายความว่ามีการใช้ความพยายามน้อยที่สุด แต่ได้รับผลตอบแทนมากที่สุดเมื่อเทียบกับก าไรและ
เงินลงทุนที่ธุรกิจได้รับซึ่งเรียกว่าก าไรต่อความพยายามสูงสุดโดยที่จะต้องค านึงถึงความเสี่ยงทางธุรกิจ 
(Business Risk) และระยะเวลาของการได้รับผลตอบแทนด้วย ซึ่งก็คือเป้าหมายในการแสวงหาความ
มั่งค่ังสูงสุด (Wealth Maximization หรือ Maximize Shareholder Wealth) คือการแสวงหาความ
มั่งค่ังขั้นสูงสุดให้กับผู้ถือหุ้นสามัญ ดังนั้น เป้าหมายในการบริหารการเงิน คือ การแสวงหาความมั่งคั่ง
สูงสุดนั่นคือ การมีก าไรสูงสุดภายใต้ความมีประสิทธิภาพโดยค านึงถึงความเสี่ยงภัยทางธุรกิจที่ยอมรับ
ได้และภายในระยะเวลาของการได้รับผลตอบแทนที่เหมาะสมที่สุด  
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   การท าให้ส่วนของเจ้าของมีความม่ังคั่งหรือสูงสุด โดยความมั่งค่ังดังกล่าววัดได้ในรูป
ของก าไรต่อหุ้น และมูลค่าของกิจการต่อหุ้นนั่นเอง เนื่องจากองค์กรธุรกิจจัดตั้งขึ้นมาโดยเจ้าของซึ่ง
น าเงินมาลงทุนในกิจการ หากจัดตั้งในรูปของบริษัทเจ้าของก็คือ ผู้ถือหุ้นนั่นเอง ดังนั้นผู้บริหารงาน
โดยมุ่งเน้นประโยชน์แก่ผู้ถือหุ้นเป็นส าคัญ 
   อย่างไรก็ตาม การท าให้ส่วนของผู้ถือหุ้นมีความมั่งค่ังสูงสุดนั้นจะต้องค านึงถึง 2 
ปัจจัย คือ มูลค่าเพ่ิมเชิงเศรษฐกิจและความรับผิดชอบต่อสังคม 
    1. มูลค่าเพ่ิมเชิงเศรษฐกิจ เป็นมูลค่าที่กิจการควรใช้พิจารณาการลงทุนใน
สินทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นสินทรัพย์หมุนเวียนหรือสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนว่าคุ้มค่ากับต้นทุนของเงินทุน
หรือไม่ เมื่อเปรียบเทียบกับความเสี่ยงในแต่ละทางเลือก หากคุ้มค่าจะมีผลก าไรท าให้ทุนซึ่งเป็นส่วน
ของผู้ถือหุ้นมีมูลค่าเพ่ิมข้ึนก็ควรตัดสินใจลงทุน เพราะท าให้กิจการมีมูลค่าเพ่ิมข้ึนในเชิงเศรษฐกิจ แต่
หากผลเป็นไปในทางตรงกันข้ามก็จะปฏิเสธทางเลือกในการลงทุนนี้ เนื่องจากไม่ตรงกับวัตถุประสงค์
ทางการเงินของกิจการ ซึ่งกระบวนการตัดสินใจ เพ่ือให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ทางการเงิน 
    2. ความรับผิดชอบต่อสังคมการด าเนินธุรกิจจะยึดหลักการตัดสินใจที่ให้
ผลตอบแทนที่ดี เพื่อเปรียบเทียบกับความเสี่ยงแล้ว กิจการต้องตระหนักถึงความรับผิดชอบต่อสังคม
ด้วย กล่าวคือ จะต้องให้ความสนใจต่อผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทั้งหมดซึ่งได้แก่ ลูกค้า พนักงาน เจ้าหนี้ 
หน่วยงานภาครัฐ ผู้ถือหุ้น และประชาชนทั่วไป กล่าวคือ กิจการมีสินค้าและบริการที่สนองความ
ต้องการของลูกค้าได้อย่างมีคุณภาพ พนักงานปฏิบัติงานโดยได้รับผลตอบแทนและสวัสดิการในระดับ
เหมาะสม เสียภาษีให้ภาครัฐอย่างถูกต้อง ผู้ถือหุ้นได้รับผลตอบแทนที่น่าพอใจ และไม่ก่อให้เกิดความ
เสียหายต่อสังคมส่วนรวม เช่น ผลิตจะไม่ก่อมลพิษต่อสังคม เป็นต้น ดังนั้น การท าให้ส่วนของผู้ถือหุ้น
มีความม่ังคั่งสูงสุดนั้นจ าเป็นต้องค านึงถึงความรับผิดชอบต่อสังคมด้วย 
   ความส าคัญของการบริหารการเงิน (มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, 2554)  มีดังนี ้
    1. ท าให้กิจการมีโครงสร้างทางการเงินในระดับที่เหมาะสม โครงสร้างทางการ
เงิน หมายถึง แหล่งเงินทุนของกิจการ ซึ่งแบ่งได้ดังนี้ 
     1.1 หนี้สิน กิจการสามารถจัดเงินทุนจาก 
      1.1.1 หนี้สินระยะสั้น เช่น การเบิกเกินบัญชี เจ้าหนี้การค้า การกู้เงิน
ระยะสั้น เป็นต้น 
      1.1.2 หนี้สินระยะปานกลาง เช่น การกู้เงินระยะปานกลาง การเช่า
สินทรัพย์ เป็นต้น 
      1.1.3 หนี้สินระยะยาว เช่น การกู้เงินระยะยาว เป็นต้น 
     1.2 ทุนซึ่งเป็นส่วนของผู้ถือหุ้น ได้แก่ การออกหุ้น รวมทั้งแหล่งเงินทุนภายใน 
คือ ผลก าไรของกิจการทั้งนี้กิจการจะต้องก าหนดสัดส่วนของหนี้สินกับทุนให้อยู่ในระดับที่เหมาะสม   
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เพ่ือท าให้ก าไรต่อหุ้นหรือผลตอบแทนต่อส่วนของผู้ถือหุ้นสูงสุด และสามารถน าไปใช้ในการ
ด าเนินงานจะต้องมีประโยชน์อย่างคุ้มค่า 
    2. ท าให้เงินทุนเพียงพอที่จะใช้ในการด าเนินงาน กิจการจ าเป็นต้องมีเงินทุน
เพียงพอ เพ่ือใช้ในการด าเนินงานด้านต่างๆ เช่น การจ่ายค่าแรงงาน การจัดหาวัตถุดิบเพ่ือการผลิต  
การซื้อสินค้าเพ่ือขาย เป็นต้น 
    3. ท าให้การลงทุนในสินทรัพย์มีทั้งสภาพคล่องและก าไร เงินทุนที่ได้มาจากแหล่ง
ต่างๆ นั้นจะถูกใช้ไปในรูปของสินทรัพย์ การด าเนินงานทางการเงินจึงต้องก าหนดระดับของสินทรัพย์
ที่เหมาะสมที่จะลงทุน เช่น เงินสด หากจ านวนเงินสดมีมากก็จะท าให้เกิดสภาพคล่องสูง แต่หากมีมาก
เกินไปก็เสียโอกาสน าเงินสดนั้นมาลงทุนเพื่อหาก าไร เป็นต้น 
    4. ท าให้เงินทุนที่น าไปใช้ในกิจการมีต้นทุนต่ าและมีความยืดหยุ่นเพียงพอ เงินที่
กิจการจัดหามาเพ่ือลงทุนในสินทรัพย์นั้นอาจมาจากแหล่งเดียวหรือจากหลายแหล่ง ซึ่งแต่ละแหล่งจะ
มีต้นทุนแตกต่างกัน ดังนั้น การจัดการการเงินจึงต้องพิจารณาถึงต้นทุนและความยืดหยุ่นของเงินทุน
จากแหล่งต่างๆ ด้วย 
    5. ท าให้มูลค่ากิจการสูงขึ้น การที่กิจการด าเนินงานมีผลก าไรจะท าให้ส่วนของ 
ผู้ถือหุ้นสูงขึ้น จึงกล่าวได้ว่า การมีก าไรให้ผู้ถือหุ้นมีความมั่งคั่งมากข้ึน มูลค่ากิจการวัดได้จากอัตรา
ผลตอบแทนจากสินทรัพย์ อัตราผลตอบแทนจากส่วนทุน ก าไรต่อหุ้น มูลค่ากิจการต่อหุ้น และเงิน 
ปันผลต่อหุ้น 
    6. ท าให้การจัดสรรก าไรมีความเหมาะสม เมื่อกิจการด าเนินงานมีผลก าไร  
ต้องจัดสรรก าไรส่วนหนึ่งเพ่ือส ารองตามกฎหมาย อีกส่วนหนึ่งจะจัดสรรเป็นเงินปันผลและอาจจัดสรร
เป็นการอ่ืน ส่วนที่เหลือนั้นจะใช้ในการด าเนินงานต่อไป ซึ่งการบริหารการเงินที่ดีจะท าให้การจัดสรร
ก าไรมีความเหมาะสม 
   ทั้งนี้การบริหารการเงินเพ่ือให้ธุรกิจบรรลุเป้าหมายในการบริหารการเงิน คือการ
แสวงหาก าไรสูงสุด จึงต้องมีการจัดการที่ดีในทุกๆ ด้านไม่ว่าจะเป็นด้านการเงิน การผลิต การตลาด  
การบัญชี บุคลากรและด้านอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องซึ่งหน้าที่หนึ่งที่มีความส าคัญคือหน้าที่ทางการเงิน
สามารถแบ่งได้ 4 หน้าที่ (มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, 2554) ดังนี้  
    1. การวางแผนการเงิน โดยค านึงถึงเป้าหมายของธุรกิจ จากนั้นจึงต้องพิจารณา
นโยบายที่เกี่ยวข้อง เช่น นโยบายด้านการตลาด การผลิต การขายเชื่อ การลงทุนในสินทรัพย์ การ
จัดหาเงินทุน เป็นต้น หน้าที่งานในส่วนของการวางแผนของการเงินจึงต้องน าข้อมูลต่างๆ เพื่อท าการ
วิเคราะห์ถึงความต้องการเงินทุนในด้านต่างๆ ในอนาคต และจัดท างบประมาณให้สอดคล้องกับแหล่ง
เงินทุน โดยแหล่งเงินทุนอาจมาจากแหล่งระยะสั้น ระยะปานกลาง หรือระยะยาวจึงต้องเหมาะสมกับ
ลักษณะการใช้เงินทุนดังกล่าว 
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    2. การจัดสรรเงินทุนหรือการจัดการสินทรัพย์ องค์กรธุรกิจย่อมมีโครงสร้างของ
สินทรัพย์แตกต่างกัน บางกิจการลงทุนในสินทรัพย์ถาวรสูง ในขณะที่บางกิจการต้องการเงินทุนใน
วัตถุดิบในสัดส่วนที่สูง ดังนั้น ผู้บริหารการเงินขององค์กรจะต้องพิจารณาว่ากิจการควรลงทุนใน
สินทรัพย์ประเภทใด ดังนั้น หน้าที่ในการจัดสรรเงินทุนก็คือการจัดการสินทรัพย์ ซึ่งอาจแบ่งได้ดังนี้ 
     2.1 การจัดการสินทรัพย์หมุนเวียน ได้แก่ การจัดการเงินสด ลูกหนี้  
และสินค้าคงเหลือ 
     2.2 การจัดการสินทรัพย์ถาวร เป็นการวิเคราะห์เพ่ือตัดสินใจลงทุนใน
สินทรัพย์ถาวร 
      นอกจากนี้ ผู้บริหารการเงินยังต้องจัดสรรเงินทุนเพื่อการอ่ืน เช่น การ
ขยายกิจการ การท าธุรกิจร่วมกับกิจการอ่ืน การซื้อกิจการอ่ืน การปับปรุงกิจการอ่ืน เป็นต้น 
    3. การจัดการด้านแหล่งเงินทุน เป็นการจัดหาแหล่งเงินทุน เพ่ือให้สอดคล้องกับ
การจัดการสินทรัพย์ ซึ่งเงินทุนของกิจการได้มาจากแหล่งต่างๆ ได้แก่ 
     3.1 แหล่งเงินทุนระยะสั้น เช่น แหล่งเงินทุนจากสินเชื่อการค้า การกู้ระยะสั้น 
ซึ่งเป็นแหล่งเงินทุนระยะเวลาไม่เกิน 1 ปี 
     3.2 แหล่งเงินทุนระยะปานกลาง เช่น การกู้ยืมระยะเวลา 3-5 ปี การกู้ระยะ
ปานกลาง รวมทั้งการเช่าสินทรัพย์ถาวร 
     3.3 แหล่งเงินทุนระยะยาว เช่น การกู้ระยะยาว การจัดหาเงินทุนจากทุนหุ้น
บุริมสิทธิ์ ทุนหุ้นสามัญ เป็นต้น 
    4. การควบคุมเงินทุน การตัดสินใจเกี่ยวกับการเงินลงทุนในด้านต่างๆ นั้น 
จ าเป็นต้องมีการควบคุมเพ่ือให้การจัดสรรและการจัดหาเงินทุนเป็นไปตามนโยบายของกิจการ 
เครื่องมือที่ใช้ในการควบคุมก็คือ การวิเคราะห์ผลต่างโดยเปรียบเทียบผลการปฏิบัติงานจริงกับ
แผนงานทางการเงินที่ได้วางไว้ รวมทั้งการวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงิน 
   สรุป การบริหารการเงินจึงเป็นหน้าที่อย่างหนึ่งซึ่งครอบคลุม ถึงการวางแผนการเงิน  
การจัดสรรเงินเพื่อลงทุนในสินทรัพย์หรือการจัดการด้านสินทรัพย์ การจัดโครงสร้างทางการเงินหรือ
การจัดหาเงินทุน การก าหนดเงินปันผล รวมทั้งการขยายและปรับปรุงกิจการโดยมุ่งหวังที่จะให้กิจการ
โดยรวมได้รับประโยชน์เพิ่มขึ้น  
  1.4 การตลาด 
   ในการด าเนินงานทางธุรกิจ ปัจจัยส าคัญประการหนึ่งได้แก่ การด าเนินการทางด้าน
การตลาด เพื่อให้กิจการสามารถสร้างรายได้จากการด าเนินงาน การพัฒนาคุณภาพชีวิตและยกระดับ
ความเป็นอยู่ของมนุษย์ในสังคมท าให้เกิดการพ่ึงพาอาศัยกันอย่างเป็นระบบและการตลาดมีบทบาท
อย่างมากต่อการพัฒนาทางเศรษฐกิจของประเทศเนื่องจากการตลาดเป็นตัวกระตุ้นให้เกิดการวิจัย
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และพัฒนาหาสิ่งใหม่ๆ มาสนองความต้องการของตลาดและสังคมท าให้ผู้บริโภคมีโอกาสเลือกใช้
ผลิตภัณฑ์ ที่ต้องการได้หลายทางและผลิตภัณฑ์ท่ีสามารถตอบสนองความต้องการ  สร้างความพึง
พอใจให้แก่ผู้บริโภค จึงมีผลท าให้เกิดการจ้างงาน เกิดรายได้กับแรงงาน และธุรกิจท าให้ประชาชนมี
ก าลังการซื้อ และสามารถสนองความต้องการในการบริโภค ซึ่งท าให้มาตรฐานการครองชีพของบุคคล
ในสังคมมีระดับสูงขึ้น และมีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนส าหรับความหมายของการตลาด มีผู้ให้ความหมายไว้
ดังนี้ 
   Kotler (1997 : 70) ได้ให้ค านิยามของการตลาด (Marketing) ว่าคือกระบวนการ
ทางสังคมและทางการจัดการโดยบุคคลหรือกลุ่มบุคคลในการสร้าง เสนอและแลกเปลี่ยนคุณค่าใน
ผลิตภัณฑ์ที่เขามีอยู่กับบุคคลหรือกลุ่มบุคคลอื่นเพ่ือให้ได้มาในสิ่งที่เขาต้องการ 
   ประเสริฐ  ศิริเสรีวรรณ (2556 : 1) ได้ให้ความหมายของการตลาดหมายถึง
กระบวนการกลุ่มกิจกรรมกิจกรรมการด าเนินกิจกรรมต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับสินค้าบริการเพ่ือให้เกิด
การซื้อขายแลกเปลี่ยนระหว่างผู้ซื้อผู้บริโภคผู้ผลิตผู้ขายและบุคคลบริษัทหน่วยงานต่างๆ เกี่ยวข้อง 
   ฉัตยาพร  เสมอใจ และฐิตินันท์ วารีวนิช (2551 : 15) ให้ความหมายว่าการตลาด 
คือกระบวนการในการด าเนินกิจกรรมใดๆ ที่จะช่วยก่อให้เกิดความเข้าใจในความต้องการของลูกค้า
และสามารถตอบสนองความต้องการและสร้างความพึงพอใจแก่ลูกค้าและเพ่ือให้ธุรกิจสามารถบรรลุ
วัตถุประสงค์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
   ชนงกรณ์  กุณฑลบุตร (2556 : 208) ได้ให้ความหมายของการตลาดว่าหมายถึง 
กระบวนการในการวางแผน และด าเนินงานในส่วนที่เป็นแนวคิดทางด้านสินค้าที่จะน าเสนอสู่ผู้บริโภค 
การก าหนดราคา การจัดจ าหน่ายสินค้าและบริการสู่ผู้บริโภค การส่งเสริมการจ าหน่าย ดังนั้น 
การตลาดจึงประกอบไปด้วยส่วนผสมทางการตลาดที่ส าคัญ 4 ประการ (4P's) ได้แก่ สินค้าและ
บริการที่จะน าเสนอขาย (Products) ราคาสินค้าและบริการ (Prices) สถานที่และช่องทางการน า
สินค้าไปจ าหน่าย (Places) และการส่งเสริมการจ าหน่าย (Promotions) 
   สรุปได้ว่า ความหมายของการตลาด หมายถึง การด าเนินงานทางธุรกิจเพ่ือ
ตอบสนองความต้องการ เพ่ือให้เกิดการสนองความต้องการของผู้บริโภคและเกิดความพึงพอใจสูงสุด 
ตลอดจน เพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ขององค์กรธุรกิจด้วย  
   จากความหมายของการตลาดจะเห็นได้ว่าการตลาดเป็นกิจกรรมที่เกี่ยวข้องการ
ตอบสนองความต้องการของมนุษย์การตลาดจึงเก่ียวข้องกับ (Kotler and Keller.    2006 : 24-26) 
    1. ความจ าเป็นความต้องการและอุปสงค์ (Need, Want and Demand)  
     1.1 ความจ าเป็น (Need) คือความต้องการพ้ืนฐานของมนุษย์ความจ าเป็น
เป็นสิ่งที่ก าหนดขั้นพ้ืนฐานของมนุษย์เช่นอากาศน ้าเสื้อผ้าและที่อยู่อาศัยนอกจากนั้นมนุษย์ยังมี
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จ าเป็นในการพักผ่อนการศึกษาและความบันเทิงดังนั้นความจ าเป็นพื้นฐานที่มนุษย์ทุกคนมีอยู่และ
ไม่ได้ถูกสร้างขึน้จากนักการตลาดเช่นปัจจัย 4 ความต้องการความปลอดภัยเป็นต้น 
     1.2 ความต้องการ (Want) หมายถึงความจ าเป็นที่มีการเจาะจงสิ่งต่างๆที่
ตอบสนองความพึงพอใจของมนุษย์เช่นคนไทยมีความจ าเป็นต้องทานข้าวแต่เลือกหรือเฉพาะเจาะจง
ว่าต้องการทานข้าวผัดกุ้งปูขนมหวานผลไม้ในขณะที่คนอเมริกาต้องการทานสเต็กขนมปังไส้กรอกเป็น
ต้นด้วยเหตุนี้นักการตลาดจึงต้องท างานหนักขึ้นในการตอบสนองความต้องการที่แตกต่างกันของ
ผู้บริโภคและความต้องการนี้สามารถเปลี่ยนแปลงไปตามสภาพแวดล้อมของสังคม 
     1.3 อุปสงค์ (Demand) เป็นความต้องการสินค้าของผู้บริโภคโดยจะต้องมีทั้ง
ความต้องการที่จะซื้อ และความสามารถในการซื้อ ปัจจัยที่ก าหนดปริมาณอุปสงค์ของผู้บริโภคแต่ละ
คน ได้แก่ ราคาสินค้านั้นรายได้ของผู้บริโภค รสนิยมส่วนบุคคล ราคาของสินค้าทดแทน 
(Substitution Goods) และราคาของสินค้าใช้ร่วมกัน (Complementary Goods)  
    2. ตลาดเป้าหมายต าแหน่งทางการตลาดและส่วนแบ่งทางการตลาด (Target 
Market, Positioning and Segmentation) นักการตลาดไม่สามารถท่ีจะสร้างความพอใจให้กับทุก
คนได้ดังนั้นนักการตลาดต้องเริ่มในการแบ่งตลาดให้เป็นส่วนๆต้องมีการก าหนดและสร้างรูปแบบที่
แตกต่างระหว่างกลุ่มของผู้ซื้อซึ่งอาจจะมีความชอบหรือต้องการผลิตภัณฑ์หรือบริการที่แตกต่างกัน
โดยแบ่งตามประชากรศาสตร์จิตวิทยาและพฤติกรรมศาสตร์ระหว่างผู้ซื้อนักการตลาดต้องตัดสินใจว่า
ส่วนต่างๆของผู้บริโภคท่ีมีโอกาสมากท่ีสุดเรียกว่าตลาดเป้าหมายส าหรับการเลือกตลาดเป้าหมายแต่
ละตลาดองค์การต้องพัฒนาสิ่งที่ตลาดจะเสนอเรียกว่าต าแหน่งในใจของผู้บริโภคซึ่งจะส่งผลประโยชน์
หลักของผลิตภัณฑ์ 
    3. สิ่งที่น าเสนอและยี่ห้อ (Offerings and Brands) ธุรกิจต้องมีการก าหนดความ
จ าเป็นที่จะเสนอคุณค่ากลุ่มของประโยชน์ที่จะเสนอต่อผู้บริโภคท่ีจะตอบสนองความต้องการและ
สร้างความพึงพอใจส าหรับผู้บริโภคการเสนอคุณค่าท่ีไม่สามารถสัมผัสได้จะถูกท าให้สัมผัสได้โดยการ
เสนอซี่งสามารถท่ีจะเป็นการรวมกันของผลิตภัณฑ์บริการข้อมูลและประสบการณ์ 
    4. คุณค่าและความพึงพอใจ (Value and Satisfaction) คุณค่าเป็นแนวคิดที่
เป็นศูนย์กลางของการตลาดการตลาดสามารถถูกมองเป็นการก าหนดการสร้างการสื่อสารการส่งและ
การประเมินคุณค่าของลูกค้าความพึงพอใจสะท้อนถึงการพิจารณาเปรียบเทียบของบุคคลที่เป็นผล
จากการมองผลการด าเนินงานของผลิตภัณฑ์ท่ีเกี่ยวข้องกับการคาดหวังถ้าผลการด าเนินงานน้อยกว่า
ที่คาดหวังผู้บริโภคจะไม่พอใจและผิดหวังถ้าผลการด าเนินงานเท่ากับสิ่งที่คาดหวังผู้บริโภคจะพอใจถ้า
ผลการด าเนินงานมากกว่าสิ่งที่คาดหวังผู้บริโภคจะมีพอใจอย่างสูงหรือประทับใจ 
    5. ช่องทางทางการตลาด (Marketing Channels) การที่จะเข้าถึงตลาด
เป้าหมายนักการตลาดใช้ 3 ทางของช่องทางทางการตลาดช่องทางการสื่อสารการส่งและการรับ



 

 

  51 

ข่าวสารจากผู้ซื้อกลุ่มเป้าหมายและรวมถึงหนังสือพิมพ์วิทยุโทรทัศน์ไปรษณีย์โทรศัพท์บิลบอร์ด
โปสเตอร์นอกเหนือกว่านี้การสื่อสารอาจสื่อโดยการแสดงออกทางหน้าตาและเสื้อผ้าภาพลักษณ์ของ
ร้านค้าปลีกและสื่ออ่ืนๆนักการตลาดอาจมีการเพ่ิมช่องทางแบบตอบโต้กันได้ (อี-เมล์และโทรศัพท์ฟรี) 
เพ่ือตอบสนองกับช่องทางการสื่อสารแบบทางเดียวเช่นการโฆษณานักการตลาดใช้ช่องทางการจัด
จ าหน่ายในการแสดงขายหรือส่งผลิตภัณฑ์ทางกายภาพหรือบริการไปถึงผู้บริโภคหรือผู้ใช้เขาท้ังหลาย
รวมถึงผู้จัดจ าหน่ายพ่อค้าส่งพ่อค้าปลีกและตัวแทนนอกจากนี้ นักการตลาดสามารถใช้ช่องทางการ
บริการเป็นการให้บริการกับผู้ซื้อเป้าหมายหรือผู้ซื้อที่มีศักยภาพซึ่งช่องทางในการให้บริการ
ประกอบด้วยคลังสินค้าบริษัทขนส่งธนาคารและบริษัทประกันภัยเป็นต้น 
    6. โซ่อุปทาน (Supply Chain) หมายถึง การรวมกันของช่องทางการจัดจ าหน่าย
และการกระจายตัวของผลิตภัณฑ์เพ่ือสร้างระบบตลาดโดยรวม Etzel, Walker และ Stanton  
(ศิริวรรณ  เสรีรัตน์  และคณะ.    2546 : 29 ; อ้างอิงมาจาก  Etzel, Walker and Stanton.     
2001  :  G-12) ในขณะที่ช่องทางการตลาดเป็นการติดต่อของนักการตลาดกับผู้ซื้อกลุ่มเป้าหมายโซ่
อุปทานเป็นการอธิบายถึงช่องทางท่ียาวจากวัตถุดิบถึงส่วนประกอบถึงผลิตภัณฑ์สุดท้ายที่จะไปถึงผู้
ซื้อคนสุดท้าย 
    7. คู่แข่งขัน (Competition) การแข่งขันจะรวมถึงสภาวะที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน
ศักยภาพของคู่แข่งขันและผู้ซื้อที่จะต้องท าการพิจารณาระดับของการแข่งขันสามารถแบ่งได้ 4 ระดับ  
(ประเสริฐ ศิริเสรีวรรณ, 2556) ดังนี้ 
     7.1 การแข่งขันด้านตราสินค้า (Brand Competition) เป็นการมองคู่แข่งขัน
ที่เสนอหรือขายผลิตภัณฑ์หรือบริการที่เหมือนกับบริษัทโดยเสนอขายกับลูกค้ากลุ่มเดียวกันตลอดจน
ขายในราคาเดียวกันด้วย 
     7.2 การแข่งขันด้านอุตสาหกรรม (Industry Competition) เป็นการมอง
บริษัททั้งหมดที่ผลิตผลิตภัณฑ์เดียวกันหรือระดับของผลิตภัณฑ์เดียวกัน 
     7.3 การแข่งขันด้านรูปแบบ (Form Competition) เป็นการมองคู่แข่งขันทุก
บริษัทที่เป็นผู้ผลิตสินค้าและให้บริการอย่างเดียวกัน 
     7.4 การแข่งขันด้านชนิดของผลิตภัณฑ์ (Generic Competition) เป็นการ
มองคู่แข่งขันทุกบริษัทที่แข่งขันกันโดยมุ่งที่เงินของผู้บริโภคจ านวนเดียวกัน 
    8. สภาพแวดล้อมทางการตลาด (Marketing Environment) คู่แข่งขันถือเป็น
ตัวแทนเพียงหนึ่งในสภาพแวดล้อมซ่ึงนักการตลาดต้องด าเนินการสภาพแวดล้อมทางการตลาด
ประกอบด้วยสภาพแวดล้อมระดับจุลภาคและระดับมหภาค 
     8.1 สภาพแวดล้อมระดับจุลภาค (Task Environment) รวมถึงผู้กระท ามีผล
ในทันทีต่อองค์การจะเกี่ยวข้องกับการผลิตการจัดจ าหน่ายและการส่งเสริมการตลาดกับสิ่งที่เสนอ
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ผู้กระท าที่เป็นหลักคือองค์การผู้จัดหาวัตถุดิบผู้จัดจ าหน่ายตัวแทนและผู้บริโภคเป้าหมายรวมถึงกลุ่มผู้
จัดหาเช่นผู้จัดหาวัตถุดิบผู้จัดหาบริการเช่นตัวแทนวิจัยตลาดตัวแทนโฆษณาธนาคารและบริษัท
ประกันภัยบริษัทขนส่งและบริษัทโทรคมนาคมรวมทั้งผู้จัดจ าหน่ายและผู้ค้าที่เป็นตัวแทนโบรกเกอร์
ตัวแทนผู้ผลิตและบุคคลอ่ืนๆที่ให้ความสะดวกในการพบและขายผู้บริโภค 
     8.2 สภาพแวดล้อมระดับมหภาค (Broad Environment) ประกอบด้วย 6 
ด้านคือสภาพแวดล้อมด้านประชากรศาสตร์เศรษฐกิจทางกายภาพเทคโนโลยีการเมืองและกฎหมาย
และสังคมวัฒนธรรมสภาพแวดล้อมเหล่านี้จะมีผลกระทบต่อผู้กระท าในสภาพแวดล้อมระดับจุลภาค
นักการตลาดต้องจับจ้องอย่างใกล้ชิดกับแนวโน้มและการพัฒนาของสภาพแวดล้อมและปรับปรุงให้กล
ยุทธ์ทางการตลาดให้มีความทันสมัยอยู่เสมอ 
    9. ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) นักการตลาดใช้เครื่องมือที่ส าคัญ
ในการตอบสนองความปรารถนาจากลูกค้ากลุ่มเป้าหมายเครื่องมือเหล่านี้ประกอบด้วยส่วนประสม
ทางการตลาดคือเครื่องมือหรือปัจจัยทางการตลาดที่ควบคุมได้ที่ธุรกิจต้องใช้ร่วมกันเพื่อตอบสนอง
ความต้องการและสร้างความพึงพอใจแก่กลุ่มลูกค้า เป้าหมายหรือเพ่ือกระตุ้นให้กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย
เกิดความต้องการสินค้าและบริการของตนประกอบด้วยส่วนประกอบ 4 ประการ หรือ 4P’s (ชนงก
รณ กุณฑลบุตร, 2556) ได้แก่ 
     9.1 ผลิตภัณฑ์ (Product) หมายถึง จุดเริ่มต้นกระบวนการการตลาด ได้แก่ 
การที่กิจการจะน าเสนอสินค้าหรือบริการสู่ตลาด สินค้าที่น าเสนอมีทั้งการน าเสนอขายผู้บริโภคท่ีเป็น
ลูกค้าท่ัวไป หรือการน าเสนอขายสินค้าให้กับผู้บริโภคท่ีเป็นองค์กร ในสภาพการแข่งขันปัจจุบัน 
สินค้าท่ีจะน าเสนอสู่ตลาดจะต้องประกอบด้วยคุณภาพที่เชื่อถือได้ และปัจจัยที่จะท าให้ได้เปรียบ
คู่แข่งขัน ได้แก่ สินค้ามีความแตกต่างจากผู้อ่ืน เนื่องจากสินค้าที่แตกต่างจากคู่แข่งจะดึงดูดผู้บริโภค
ให้มาซื้อสินค้าของกิจการ และอีกปัจจัยได้แก่ การมีต้นทุนผลิตที่ถูกกว่าของกิจการอ่ืน ซึ่งจะท าให้
สามารถขายได้ในราคาท่ีต่ ากว่าคู่แข่ง 
     9.2 ราคา (Price) หมายถึง ราคาท่ีธุรกิจเสนอขายสินค้าหรือบริการในตลาด 
การก าหนดราคาขายสินค้าจะขึ้นกับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ ต้นทุนสินค้า ความต้องการก าไร  
ราคาขายของคู่แข่งในตลาด ความต้องการสินค้า นอกจากนี้การก าหนดราคาขายยังเป็นสิ่งที่จะ
ก าหนดภาพลักษณ์ของสินค้าหรือกิจการด้วย 
     9.3 การจัดจ าหน่าย (Place) หมายถึง วิธีการจัดจ าหน่ายสินค้าให้แก่ผู้บริโภค 
การจัดจ าหน่ายนั้นขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ ลักษณะสินค้า การก าหนดต าแหน่งสินค้าของ
ตนเอง ความเหมาะสมในการน าเสนอ ต้นทุนของการน าเสนอขาย นอกจากนี้การน าสินค้าจากผู้ผลิต
ซึ่งเป็นจุดเริ่มต้นสู่ผู้บริโภคข้ันสุดท้าย มักจะต้องผ่านคนกลางซึ่งอาจเป็นบุคคลหรือองค์กรธุรกิจ และ
อาจมีหลายขั้นกว่าจะถึงผู้บริโภค เช่น กิจการค้าส่ง ผู้ค้าปลีก เป็นต้น 
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     9.4 การส่งเสริมการตลาด (Promotion) หมายถึง กิจกรรมทางการตลาดที่
มุ่งเพ่ิมยอดขายสินค้า การส่งเสริมการตลาดมีการแข่งขันสูง เนื่องจากตัวผลิตภัณฑ์ ราคา และการจัด
จ าหน่ายของแต่ละกิจการล้วนมีประสิทธิภาพใกล้เคียงกัน ท าให้ศักยภาพในการสื่อสารทางการตลาด
และการส่งเสริมการขายมีบทบาทสูง การส่งเสริมการตลาด เช่นการโฆษณาการประชาสัมพันธ์  
การส่งเสริมการขายการขายโดยบุคคล เป็นต้น 
   การตลาดเป็นเครื่องมือทางธุรกิจที่ช่วยกระตุ้นให้การขับเคลื่อนทางกระบวนการ
ธุรกิจเช่นมีการกระตุ้นให้เกิดความต้องการสินค้าหรือบริการมีการผลิตการซื้อขายแลกเปลี่ยนฯลฯซึ่ง
ล้วนแล้วแต่จะเกิดข้ึนได้อย่างรวดเร็วมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล อีกทั้งยังตอบสนองความจ าเป็น
และความต้องการตลอดจนความต้องการซื้อของผู้บริโภคจึงเกิดกระบวนการของแนวความคิดหลัก
ทางการตลาดขึ้น 
   แนวคิดการตลาด (Marketing Concept) หมายถึง  การน าแนวคิดปรัชญาทาง
การตลาดรูปแบบต่างๆ ซึ่งมีจุดมุ่งเน้นแตกต่างกันมาใช้ในการด าเนินงานจัดการธุรกิจจัดการการตลาด
ขององค์กรซึ่งประกอบด้วยอย่างน้อย 6 แนวคิดที่มีรูปแบบแตกต่างกัน (ประเสริฐ  ศิริเสรีวรรณ.     
2556 : 6-8) ดังนี้ 
    1. แนวคิดมุ่งเน้นการผลิต (Production Concept) ซึ่งแนวคิดมุ่งเน้นการผลิต
แนวคิดของการจัดการทางการตลาดที่ตอบสนองความต้องการของตลาดที่มีมากกว่าความสามารถใน
การผลิตธุรกิจให้ความส าคัญการผลิตสินค้าจ านวนมากให้เพียงพอกับความต้องการของตลาดผลของ 
การผลิตจ านวนมากช่วยลดต้นทุนสินค้าต่อหน่วยต่ าลงส่งผลให้ราคาขายถูกกว่าคู่แข่งเป็นประโยชน์
ต่อการจัดจ าหน่ายได้อย่างรวดเร็วแต่แนวคิดการผลิตมีข้อจ ากัดในเรื่องของการปรับปรุงผลิตภัณฑ์ให้
เป็นที่ต้องการของลูกค้าท่ีมีพฤติกรรมการบริโภคสินค้าที่เปลี่ยนแปลงตลอดเวลา 
    2. แนวคิดมุ่งเน้นด้านผลิตภัณฑ์ (Product Concept) ซึ่งแนวคิดมุ่งเน้นด้าน
ผลิตภัณฑ์การพัฒนาความสามารถในการผลิตปริมาณของสินค้าให้เพียงพอกับความต้องการของ
ตลาดได้แล้วนักการตลาดให้ความส าคัญท่ีจะพัฒนาและสร้างสรรค์ผลิตภัณฑ์ตามความต้องการของ
ลูกค้าแนวคิดเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์มุ่งเน้นพัฒนาสร้างสรรค์ผลิตภัณฑ์ให้ตรงกับความต้องการของลูกค้า
กลุม่เป้าหมายให้มากที่สุดนักการตลาดต้องตระหนักถึงความส าคัญความต้องการผลิตภัณฑ์ของลูกค้า
อย่างเหมาะสมเนื่องจากการพัฒนาและสร้างสรรค์ผลิตภัณฑ์เป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อต้นทุนสินค้า 
    3. แนวคิดมุ่งเน้นด้านการขาย (Selling Concept) ซึ่งแนวคิดมุ่งเน้นด้านการ
ขายการจัดการทางการตลาดในกลุ่มสินค้าไม่แสวงซื้อ (Unsought Goods) เช่นการประกันภัย
สารานุกรมเป็นต้นนักการตลาดจึงต้องใช้วิธีการตลาดในด้านการขายการส่งเสริมการตลาดเพ่ือสร้าง
และขยายยอดขายรวมถึงก าไรให้เพิ่มขึ้นตามแนวคิดการขายมีข้อควรพิจารณาในการจัดการทาง
การตลาดโดยใช้ความสามารถในการขายและส่งเสริมการตลาดในกลุ่มสินค้าที่ด้อยคุณภาพหรือ
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ล้าสมัยในกลุ่มลูกค้าท่ีซื้อประจ าส่งผลให้ลูกค้าเกิดความไม่พอใจ เนื่องมาจากสินค้าดังกล่าวไม่มี
คุณภาพตามที่ลูกค้าต้องการวิธีการขายและการส่งเสริมการตลาดมีจุดเด่นที่เน้นหรือเชิญชวนลูกค้าให้
สนใจซื้อสินค้าดังกล่าวในจ านวนมากส่งผลท าลายภาพลักษณ์และความสัมพันธ์ระหว่างธุรกิจกับลูกค้า
ในระยะยาว 
    4. แนวคิดมุ่งเน้นด้านการตลาด (Marketing Concept) ซึ่งแนวคิดมุ่งเน้นด้าน
การตลาดแนวคิดนี้จะตระหนักความส าคัญองค์ประกอบ 4 ส่วนตามล าดับได้แก่ตลาดเป้าหมายความ
ต้องการของลูกค้ากิจกรรมการตลาดแบบผสมผสานและก าไรจากความพึงพอใจของลูกค้าแนวคิดการ
จัดการตลาดในปัจจุบันนิยมปฏิบัติตามแนวคิดการตลาดเพราะการตลาดที่สามารถก าหนดตลาด
เป้าหมายสนองความต้องการของลูกค้าเม่ือธุรกิจก าหนดตลาดเป้าหมายและทราบความต้องการของ
ลูกค้าแล้วธุรกิจสามารถสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าธุรกิจได้รับก าไรที่มาจากความพึงพอใจของ
ลูกค้าก าไรมากข้ึนตามระดับความพึงพอใจของลูกค้าที่ได้รับมากขึ้นการจัดการตลาดตามแนวคิด
การตลาดมีความเหมาะสมกับลักษณะของแนวโน้มสภาพตลาดในขณะที่ลูกค้ามีพฤติกรรมการบริโภค
สินค้าท่ีเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วและตลอดเวลาการแข่งขันสูงในกลุ่มธุรกิจประเภทเดียวกันธุรกิจควร
ให้ความส าคัญตามแนวคิดการตลาดการจัดการทางการตลาดตามแนวคิดการขายและตามแนวคิด
การตลาดมีการเริ่มต้นจุดสนใจที่วิธีการและผลที่ได้รับที่แตกต่างกัน 
    5. แนวคิดมุ่งเน้นด้านลูกค้า (Customer Concept) ซึ่งแนวคิดมุ่งเน้นด้านลูกค้า
องค์กรธุรกิจหลายแห่งมุ่งเน้นแนวคิดการตลาดด้านลูกค้าโดยเสนอบริการและข่าวสารแก่ลูกค้าเป็น
รายบุคคลการรวบรวมข่าวสารของลูกค้าแต่ละรายในเรื่องการท าธุรกรรมที่ผ่านตามเกณฑ์
ประชากรศาสตร์จิตวิทยาเพ่ือสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าถ้าความพึงพอใจเพ่ิมมากขึ้นส่งผลต่อ
ก าไรขององค์กรธุรกิจเพ่ิมมากขึ้นส่วนครองตลาดมากขึ้นจากการบริโภคของลูกค้าแต่ละรายโดยการ
สร้างความภักดีแก่ลูกค้า (Customer Loyalty) และการให้ความส าคัญต่อคุณค่าตลอดชีพของลูกค้า
ความสามารถการจัดการติดต่อกับลูกค้าแต่ละรายเป็นสิ่งที่มีประโยชน์ในทางปฏิบัติการปรับเปลี่ยน
ผลิตภัณฑ์ตามความต้องการของลูกค้าจากความก้าวหน้าด้านเทคโนโลยีด้านคอมพิวเตอร์อินเทอร์เน็ต
ฐานข้อมูลการตลาดการลงทุนในระบบและโปรแกรมที่จ าเป็นในการรวบรวมข้อมูลข่าวสารที่เกี่ยวกับ
ลูกค้าเป็นรายบุคคลช่วยองค์กรธุรกิจสามารถขายผลิตภัณฑ์ท่ีมีคุณค่าเพ่ิมมากขึ้นในราคาสูงและได้รับ
ก าไรเพ่ิมมากข้ึน 
    6. แนวคิดมุ่งเน้นด้านการตลาดเพ่ือสังคม (Societal Marketing / Social 
Marketing Concept) ซึ่งแนวคิดมุ่งเน้นด้านการตลาดเพ่ือสังคมแนวคิดการด าเนินธุรกิจในระยะยาว
ธุรกิจต้องมีความรับผิดชอบต่อสังคมโดยบริหารการตลาดที่ให้ความส าคัญเรื่องจรรยาบรรณของ
การตลาดธุรกิจมีส่วนรับผิดชอบสิ่งแวดล้อมในชุมชนที่ธุรกิจได้ด าเนินกิจกรรมการตลาดด้วยการคืน
ก าไรบางส่วนให้กับสังคมด้วยวิธีของการมีส่วนร่วมในการน าเสนอผลิตภัณฑ์ที่ไม่ส่งผลท าลาย
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สิ่งแวดล้อมซ่ึงมีต้นทุนการผลิตเพ่ิมขึ้นเช่นการใช้บรรจุภัณฑ์ท่ีท ามาจากพืชที่สามารถย่อยสลายได้ง่าย
มาทดแทนการใช้โฟมหรือวัสดุอ่ืนๆ ที่ย่อยสลายยากและก่อให้เกิดมลพิษต่อสิ่งมีชีวิตในสังคมการใช้
วัสดุที่สามารถน ากลับมาใช้งานได้ (Recycle) เป็นการลดปริมาณการใช้ทรัพยากรตามแนวคิด
การตลาดเพื่อสังคมต้องมีการด าเนินการจัดการทางการตลาดให้ได้ความสมดุล 3 ส่วนธุรกิจบรรลุ
เป้าหมายที่ต้องการคือก าไรที่ธุรกิจได้ก าหนดไว้การสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าและผลกระทบของ
สังคมท่ีมีต่อธุรกิจ 
   นอกจากนี้ การบริหารงานการตลาดยังมีขอบเขตของงานทางการตลาดหรือปัจจัย
ต่างๆที่สามารถท าการตลาดได้ซึ่งอาจเป็นงานที่เกี่ยวข้องกับการส่งเสริมสร้างสรรค์และส่งมอบ
ผลิตภัณฑ์หรือบริการให้กับองค์กรธุรกิจและผู้บริโภคนักการตลาดมีหน้าที่กระตุ้นความต้องการให้เกิด
การซื้อผลิตภัณฑ์ขององค์กรธุรกิจรับผิดชอบการบริหารอุปสงค์ดังนั้นนักการตลาดจึงต้องส ารวจชนิด
ประเภทปริมาณระดับของอุปสงค์ตามระยะเวลาเพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ขององค์กรเพ่ือด าเนินงาน 
ด้านการตลาดให้มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลปัจจัยต่างๆที่สามารถท าการตลาดได้มีอย่างน้อย  
10 ประการ  (ประเสริฐ ศิริเสรีวรรณ, 2556) ดังนี้ 
    1. ผลิตภัณฑ์/สินค้าที่จับต้องได้ (Goods/Product) ผลผลิตส่วนใหญ่ของ
ประเทศต้องอาศัยการตลาดเข้าช่วยเช่นสินค้าอุปโภคบริโภคอาหารเสื้อผ้าเป็นต้น 
    2. บริการ (Services) เศรษฐกิจที่มีความก้าวหน้ามากข้ึนสัดส่วนของกิจกรรม
การบริการมีการบริโภคเพ่ิมสูงขึ้นตัวอย่างการบริการได้แก่ธุรกิจขนส่งบริการสุขภาพธุรกิจเสริมความ
งามธุรกิจรถเช่าธุรกิจโรงแรมธุรกิจบันเทิงเป็นต้นตลอดจนธุรกิจที่เก่ียวข้องทักษะความเป็นมืออาชีพ 
เช่นการใช้บริการว่าความจากทนายความการบริการรักษาจากแพทย์การตรวจสอบบัญชีจากผู้
ตรวจสอบบัญชีที่ได้รับอนุญาตหลายองค์กรธุรกิจน าเสนอผลิตภัณฑ์ที่ผสมผสานการให้บริการเช่น
ธุรกิจร้านอาหารซึ่งลูกค้าต้องการบริโภคท้ังผลิตภัณฑ์ที่จับต้องได้และต้องการได้รับบริการ 
    3. บุคคล (Persons) การใช้บุคคลที่มีชื่อเสียงเช่นนักพูดดารานักการเมืองนักร้อง
นักแสดงผู้บริหารระดับสูงเป็นต้นเป็นผู้น าเสนอผลิตภัณฑ์ในการน าเสนอเข้าสู่ลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย 
    4. ประสบการณ์ (Experiences) องค์กรธุรกิจสามารถน าเสนอผลิตภัณฑ์และ
บริการที่สร้างประสบการณ์ที่น่าประทับใจให้กับลูกค้าโดยการจัดเตรียมสินค้าและบริการพิเศษเช่น
บริษัททรูวิชั่นใช้หลักการตลาดประสบการณ์ (Experiential Marketing) ให้ประสบการณ์การดู
ภาพยนตร์ Hi-Definition ผ่านเคเบิลทีวีแก่ลูกค้าหรือนิสสันมาร์ชให้ลูกค้ามีประสบการณ์ทดลองขับ
รถจริงไอโฟนให้ประสบการณ์ลูกค้าได้ลองจับเครื่องของจริงก่อนวางตลาด 
    5. เหตุการณ์ (Events) ผู้บริหารการตลาดส่งเสริมการตลาดตามเหตุการณ์ส าคัญ
เช่นวันครบรอบปีการด าเนินงานของธุรกิจงานแสดงสินค้าครั้งใหญ่เป็นต้นต้องมีการประชุมเพ่ือ
วางแผนรายละเอียดโดยจัดงานให้ประสบความส าเร็จสอดคล้องกับเหตุการณ์เป็นอย่างดี 
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    6. สินทรัพย์ (Properties) ทรัพย์สินที่สามารถถือสิทธิความเป็นเจ้าของโดยการ
ซื้อและการขายทรัพย์สินที่มีตัวตนหรือทรัพย์สินทางการเงินเช่นโครงการคอนโดมีเนียมบ้านจัดสรร
ธุรกิจที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินจ าเป็นต้องพ่ึงพาการตลาดตัวแทนซื้อขายพนักงานขายและที่ปรึกษาด้าน
การลงทุนหรือการเงิน 
    7. สถานที่ (Places) สถานที่ต่างๆ เช่นสถานตากอากาศจังหวัดเมืองประเทศมี
การแข่งขันเพ่ือดึงดูดนักท่องเที่ยวให้เข้ามาใช้บริการ 
    8. องค์กร (Organizations) องค์กรมุ่งสร้างภาพลักษณ์ท่ีดีให้อยู่ในใจของ
สาธารณชนกลุ่มเป้าหมายการลงทุนเพื่อสร้างเอกลักษณ์ให้กับองค์กรและสื่อสารเอกลักษณ์เข้าสู่กลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายเช่นมหาวิทยาลัยผลิตภัณฑ์ของใช้เป็นต้นการสร้างเสริมภาพลักษณ์ขององค์กรเพื่อการ
แข่งขันเชิงได้เปรียบ 
    9. แนวความคิด (Ideas) การน าเสนอสินค้าและบริการต่างๆ ที่แฝงไว้ด้วย
ความคิดและสิ่งที่เป็นประโยชน์นักการตลาดเพ่ือสังคมส่งเสริมความคิดที่แฝงประโยชน์ให้กับสังคม
เช่นแนวคิดโตไปไม่โกงพันธมิตรต่อต้านคอรับชันการประหยัดน้ ามันการลดโลกร้อนการไม่นอนหลับ
ทับสิทธิ์ในการออกเสียงเลือกตั้งฯลฯ 
    10. ข้อมูลข่าวสาร (Information) การน าเสนอข้อมูลข่าวสารในหลายองค์กร
เช่นโรงเรียนมหาวิทยาลัยสถาบันการศึกษาต่างๆ ส่งข้อมูลข่าวสารถึงผู้ปกครองนักศึกษานักเรียนและ
ชุมชนผ่านสื่อต่างๆ ที่เข้าถึง 
   การตลาดกับสังคม (Marketing and Society) ชุมชนที่มีการพัฒนาจะมีความเจริญ
ด้านวัตถุเข้าไปปรากฏในชุมชนนั้นอย่างชัดเจนมีกิจการผลิตเชิงอุตสาหกรรมเพ่ิมมากขึ้นประชาชนมี
สภาพความเป็นอยู่สะดวกสบายขึ้นมีสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ เข้าไปในชีวิตประจ าวันเพิ่มขึ้น
ความเจริญด้านวัตถุทั้งหลายจะถูกน าเสนอเข้าสู่สังคมต่างๆ ด้วยกิจการธุรกิจที่ประกอบกิจกรรมด้าน
การตลาดการตลาดได้เข้าไปมีส่วนร่วมสัมพันธ์อย่างมากในสังคมเมืองปัจจุบันมีการเปลี่ยนแปลงหลาย
ประการทางสังคมที่เกิดขึ้นอันสืบเนื่องมาจากการตลาด (สุดาดวง เรืองรุจิระ, 2543) ได้แก่ 
    1. การบริโภคอาหารอาหารประจ าวันที่บริโภคได้เปลี่ยนไปนิยมซื้ออาหาร
ส าเร็จรูปหรือรับประทานอาหารตามร้านอาหารมากกว่าการประกอบอาหารเองแนวโน้มชัดเจนยิ่งขึ้น
ส าหรับคนไทยรุ่นใหม่ที่อยู่ในกรุงเทพฯคือการนิยมรับประทานอาหารต่างชาตินานาชนิด (Fast 
Foods) รวมทั้งอาหารยุโรปอาหารอิตาเลียนอาหารจีนอาหารญี่ปุ่นฯลฯ ประชาชนถูกกระแสของการ
เคลื่อนย้ายถ่ายเทวัฒนธรรมและแรงกดดันจากความหนาแน่นของประชากรท าให้ต้องการความรีบเร่ง
แข่งขันในการด ารงชีพมากข้ึนจนไม่มีเวลาจะจัดเตรียมซื้ออาหารสดมาประกอบอาหารเอง 
    2. การอยู่อาศัยความหนาแน่นของประชากรที่หลั่งไหลมาจากชนบทเข้ามาอยู่ใน
เมืองในกรุงเทพมหานครเพ่ือหางานท าเพ่ือการศึกษาที่สูงขึ้นการขยายตัวของธุรกิจต่างๆ ท าให้ความ
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ต้องการใช้ที่ดินเพ่ืออยู่อาศัยเพ่ิมสูงขึ้นราคาท่ีดินเพ่ิมสูงขึ้นมากท าให้สภาพที่อยู่อาศัยต้อง
เปลี่ยนแปลงไปจากเดิมประชาชนเปลี่ยนลักษณะของที่อยู่อาศัยลักษณะการเดินทาง และความ
ต้องการเครื่องใช้อุปกรณ์อ านวยความสะดวก เนื่องจากสามารถซ้ือหาได้ง่าย ราคาไม่สูง และ
ก่อให้เกิดความสะดวกมากมาย 
    3. การแต่งกายปัจจุบันได้รับอิทธิพลจากตะวันตกการจัดหาเครื่องแต่งกายได้
เปลี่ยนไปซื้อเสื้อผ้าส าเร็จรูปมากกว่าการสั่งตัดเย็บ เนื่องจากสามารถซ้ือได้ง่ายและราคาย่อมเยา 
    4. ความสัมพันธ์ทางครอบครัวมีความม่ันคงน้อยลงสมาชิกในครอบครัวมีเวลา
พบปะพูดคุยหรือท ากิจกรรมร่วมกันน้อยลงอันเนื่องจากความจ าเป็นในการใช้ชีวิตนอกบ้านมีมากขึ้น
สิ่งเหล่านี้มีผลเสียต่อความสัมพันธ์ของครอบครัวอย่างยิ่งท าให้เกิดความห่างเหินความผูกพันที่เคย
แน่นแฟ้นลดน้อยลงน าไปสู่ปัญหาคุณภาพชีวิตผู้คนเกิดปัญหาด้านสุขภาพจิตปัญหาสังคมมากขึ้น 
    5. ความสัมพันธ์ของสังคมชุมชนเปลี่ยนแปลงในปัจจุบันสังคมเปลี่ยน
ความสัมพันธ์การช่วยเหลือกันด้วยการจ่ายค่าตอบแทนเป็นค่าจ้าง ความสัมพันธ์ทางจิตใจได้ลด
น้อยลงเรื่อยๆสภาพการแก่งแย่งการแข่งขันได้เข้ามาแทนที่สร้างความรู้สึกเห็นแก่ตัวมากขึ้นผู้คนต่าง
มองว่าไม่จ าเป็นต้องพ่ึงพาคนอ่ืนเพราะจ่ายซื้อบริการหรือสินค้าต่างๆมาตอบสนองความต้องการได้
ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของสังคมในเรื่องนี้ได้ก่อความเสียหายต่อคุณภาพชีวิตของ
บุคคลในสังคมความเคารพนับถือในวัยวุฒิได้ลดน้อยลงความเกรงใจความเอ้ืออาทรต่อกันลดน้อยลง
ผู้คนเป็นคนแปลกหน้าซึ่งกันและกันเกิดภาวะความรู้สึกโดดเดี่ยวมากขึ้นท าให้ต้องระมัดระวังตัวอยู่
ตลอดเวลายิ่งในการอยู่อาศัยในชุมชนเมืองใหญ่ๆ ที่เจริญมีประชากรมากเช่นในกรุงเทพมหานครผู้คน
เป็นโรคเครียดมากข้ึนน าไปสู่การเจ็บป่วยทั้งทางกายและทางจิตเพิ่มขึ้น 
   การตลาดกับเศรษฐกิจ (Marketing and Economics) การตลาดเป็นกิจกรรม
เชื่อมโยงระหว่างการผลิตและการบริโภคการผลิตก่อให้เกิดการเพ่ิมปัจจัยต่างๆ ส าหรับการบริโภค
ของประชาชนการบริโภคเป็นกิจกรรมที่ย่อยสลายผลิตผลต่างๆ ที่ผลิตขึ้นมาได้ให้หมดไปโดยมี
กิจกรรมการตลาดเป็นตัวเร่งให้เกิดอัตราเพ่ิมทั้งการผลิตและการบริโภคการผลิตที่ให้ผลผลิตเพ่ิมข้ึน
คือเครื่องมือแสดงฐานะเศรษฐกิจที่เจริญเติบโตขึ้นสภาพความสมบูรณ์ความสะดวกสบายในการ
ด ารงชีวิตการอุปโภคบริโภคของประชาชนเป็นสิ่งบ่งชี้เช่นกันในเรื่องของสภาวะเศรษฐกิจของชุมชน
ของประเทศดังนั้นกิจกรรมต่างๆ ทางการตลาดได้เข้ามามีบทบาทต่อการเปลี่ยนแปลงหลายๆประการ
ของเศรษฐกิจ (สุดาดวง เรืองรุจิระ, 2543)  ได้แก่ 
    1. มีการเพิ่มงานอาชีพได้มากขึ้นเมื่อการผลิตขยายตัวเพ่ิมข้ึนความต้องการ
ผลิตภัณฑ์ต่างๆ มีมากข้ึนผู้ผลิตจ าหน่ายได้ด้วยกิจกรรมทางการตลาดจะเกิดความต้องการแรงงาน
บุคลากรเข้าไปเพ่ิมในภาคการผลิตโรงงานอุตสาหกรรมต่างๆ เปิดกิจการเพ่ิมขึ้นและเกี่ยวเนื่องถึง
ธุรกิจผลิตอ่ืนๆ ที่เกี่ยวเนื่องกันทั้งแหล่งวัตถุดิบกิจการผลิตอุปกรณ์เครื่องมือต่างๆ ถึงการขยายตัวของ
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ต าแหน่งงานต่างๆ ในภาคการตลาดและธุรกิจอ่ืนๆ เช่นสถาบันการเงินการขนส่งก่อให้เกิดอาชีพต่างๆ
เพ่ิมข้ึนมีธุรกิจค้าปลีกค้าส่งเกิดเพ่ิมขึ้นในชุมชนอย่างเห็นได้ชัดเจนมีกิจการให้บริการหลากหลาย
เพ่ิมข้ึนเห็นได้ว่ามีความต้องการก าลังคนเข้าไปในระบบเศรษฐกิจมากขึ้น 
    2. ประชาชนมีรายได้สูงขึ้นเมื่อมีงานอาชีพใหม่ๆ ต าแหน่งงานเพิ่มขึ้นอัตราการ
ว่างงานลดลงประชาชนมีงานท ามีรายได้กันทั่วหน้าย่อมมีก าลังซื้อท่ีจะไปจับจ่ายซื้อสินค้าบริการมา
ตอบสนองความต้องการระดับความเป็นอยู่ทั่วๆไปจะดีขึ้นเมื่อกิจการธุรกิจมีความสามารถในการหา
รายได้เพ่ิมข้ึนจะส่งผลต่อไปสู่ลูกจ้างด้วยการขยายตัวด้านการผลิตการท าธุรกิจต่างๆ ท าให้เกิดความ
ต้องการด้านบุคลากรสูงจนต้องการแข่งขันกันด้านบุคลากรที่มีประสิทธิภาพด้วย 
    3. มีการหมุนเวียนปัจจัยการผลิตก่อให้เกิดการกระจายรายได้ท่ัวถึงการขยายตัว
ในการผลิตของกิจการหนึ่งจะก่อให้เกิดความต้องการปัจจัยการผลิตเพ่ิมขึ้นทั้งวัตถุดิบแรงงานอุปกรณ์
เครื่องมือเครื่องจักรต่างๆดังนั้นผู้ผลิตปัจจัยการผลิตที่เก่ียวเนื่องย่อมจะต้องขยายการผลิตตามไปด้วย
ท าให้เศรษฐกิจรวมของประเทศเจริญเติบโตขึ้นรัฐบาลจึงได้พยายามสนับสนุนและพัฒนาให้มีการ
ขยายตัวของธุรกิจเข้าไปในต่างจังหวัดให้มากขึ้นแต่กิจการผลิตจะเกิดปรากฏการณ์เช่นนี้ได้ย่อม
จะต้องอาศัยระบบการจัดจ าหน่ายหรือการตลาดที่เข้มแข็งสามารถท าให้ผลิตภัณฑ์ท่ีผลิตขึ้นมา
จ าหน่ายออกไปสู่แหล่งต่างๆ ได้รัฐบาลปัจจุบันจึงมุ่งเน้นการส่งเสริมงานด้านการตลาดทั้งตลาดใน
ประเทศและต่างประเทศมีการส่งเสริมการส่งออกเพ่ือน ารายได้เข้าประเทศให้มากข้ึนและจะได้มา
สร้างงานอาชีพ  ในประเทศได้เพิ่มขึ้น 
    4. การแข่งขันทางการตลาดท าให้ต้นทุนของสินค้าและบริการเพิ่มสูงขึ้นสิ่งจูงใจ
จากผลตอบแทนก าไรในการประกอบธุรกิจต่างๆท าให้เกิดคู่แข่งขันเพ่ิมขึ้นในตลาดผลิตภัณฑ์หนึ่งคู่
แข่งขันต่างพยายามสรรหากิจกรรมทางการตลาดรูปแบบใหม่ๆ มาเรียกร้องความสนใจของลูกค้า
เพ่ือให้ผู้บริโภคเกิดความพอใจมากข้ึนซึ่งสิ่งเหล่านี้ล้วนส่งผลต่อผู้บริโภคท าให้ต้องจ่ายค่าสินค้าบริการ
ต่างๆ  ในราคาท่ีสูงขึ้น ทั้งนี้ย่อมก่อให้เกิดอันตรายต่อภาวะเศรษฐกิจได้ดังนั้น รัฐบาลจึงมีหน้าที่ต้อง
เข้ามาแทรกแซงในธุรกิจประเภทต่างๆเม่ือมีการแข่งขันที่รุนแรงมากเพ่ือไม่ให้ราคาสูงเกินไปจน
จ าหน่ายไม่ได้ก่อความเดือดร้อนให้ประชาชนที่มีรายได้น้อย และผู้บริหารต้องมีจริยธรรมทางธุรกิจ
ด้วย 
  1.5 ทรัพยากรมนุษย์ 
   การบริหารทรัพยากรมนุษย์ขององค์กรธุรกิจนั้นเป็นปัจจัยส าคัญต่อการพัฒนา
องค์กร ทั้งนี้การบริหารทรัพยากรมนุษย์เป็นการด าเนินการที่เก่ียวกับบุคคลซึ่งถือว่าเป็นทรัพยากรที่มี
ค่าท่ีสุดเพื่อให้สามารถปฏิบัติงานได้ส าเร็จตามวัตถุประสงค์ขององค์การพร้อมทั้งด าเนินการธ ารง
รักษาและพัฒนาให้ทรัพยากรมนุษย์ขององค์การมีคุณภาพชีวิตในการท างานดังนั้นจึงเป็นหน้าที่ของ
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ผู้บริหารทุกระดับที่จะต้องรับผิดชอบต่อการจัดการทรัพยากรมนุษย์ส าหรับความหมายของทรัพยากร
มนุษย์ มีผู้ให้ความหมายไว้ดังนี้ 
    Mondy, Wayne และ Robert (1996 : 4-6) ให้ความหมายว่า การบริหาร
ทรัพยากรมนุษย์เป็นการใช้ทรัพยากรบุคคลอันทรงคุณค่าขององค์การให้ปฏิบัติงานได้ส าเร็จตาม
วัตถุประสงค์ขององค์การ โดยมีภารกิจ 6 ด้าน ได้แก่ การวางแผน การสรรหาและการคัดเลือก
ทรัพยากรมนุษย์ การพัฒนา การจ่ายค่าตอบแทนและผลประโยชน์ สุขภาพและความปลอดภัย 
พนักงานสัมพันธ์และแรงงานสัมพันธ์ และการวิจัยด้านทรัพยากรมนุษย์ 
    Dessler (1997 : 2) ให้ความหมายการบริหารทรัพยากรมนุษย์ หมายถึง
หมายถึงการก าหนดนโยบายและแนวปฎิบัติที่เก่ียวกับทรัพยากรที่มีค่าท่ีสุดขององค์การ ซึ่งหมายถึง
ทรัพยากรบุคคลที่เป็นผู้ปฎิบัติงานอุทิศเวลาเพ่ือความส าเร็จที่ยั่งยืนตามวัตถุประสงค์ขององค์การ 
    พะยอม  วงศ์สารศรี (2545 : 5) ให้ความหมายการบริหารทรัพยากรมนุษย์ว่าคือ 
กระบวนการที่ผู้บริหารใช้ศิลปะและกลยุทธ์ด าเนินการสรรหา คัดเลือกและบรรจุบุคลากรที่มี
คุณสมบัติดหมาะสมเข้าปฎิบัติงานในองค์การพร้อมทั้งใส่ใจพัฒนา บ ารุงรักษาให้บุคลากรที่ปฎิบัติงาน
ได้เพ่ิมพูนความรู้ ความสามารถมีสุขภาพร่างกายและจิตใจที่ดีในการปฎิบัติงานและยังรวมถึงการ
แสวงหาวิธีการที่ท าให้บุคลากรในองค์การที่ต้องพ้นจากการปฎิบัติงานด้วยเหตุทุพพลภาพ 
เกษียณอายุหรือเหตุอื่นใดในงานให้สามารถด ารงชีวิตอยู่ในสังคมได้อย่างมีความสุข  
    ดนัย เทียนพุฒ (2546 : 17) ให้ความหมายการบริหารทรัพยากรมนุษย์ว่า
หมายถึงการจัดการในเรื่องทรัพยากรมนุษย์ขององค์การ เช่น เรื่องการสรรหา การพัฒนาการรักษา 
และการใช้ประโยชน์ทรัพยากรบุคคลให้สามารถพัฒนาทันกับการเปลี่ยนแปลงของโลกธุรกิจและ
เทคโนโลยียุคใหม่รวมถึงการตอบสนองความต้องการเฉพาะบุคลากรให้มากท่ีสุดด้วยเทคโนโลยีและ
วิทยาการด้านต่าง 
   การที่จะได้มาซึ่งทรัพยากรมนุษย์ที่มีคุณภาพ การพัฒนาและการรักษาทรัพยากร
มนุษย์ให้ท างานให้กับองค์การอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลนั้น ล้วนต้องอาศัยการบริหาร
ทรัพยากรมนุษย์ที่ดี ดังนั้นทรัพยากรมนุษย์มีความส าคัญกับการบริหารองค์การ ดังต่อไปนี้ (วิไลวรรณ 
ศรีสงคราม, 2552)   
    1. ท าให้มีบุคลากรท างานที่เพียงพอและต่อเนื่อง เนื่องจากการจัดการทรัพยากร
มนุษย์ที่ดีจะต้องมีการวางแผนทรัพยากรมนุษย์ โดยมีการท านายความต้องการทรัพยากรมนุษย์ใน
อนาคต ซึ่งต้องสัมพันธ์กับทิศทางและแผนงานขององค์การ ตลอดจนกิจกรรมขององค์การที่คาดว่าจะ
มีในอนาคต นอกจากนี้ ยังต้องค านึงถึงตลาดแรงงานของทรัพยากรมนุษย์ เพื่อที่จะคาดการณ์ได้ว่า
องค์การมีความต้องการทรัพยากรมนุษย์ประเภทใด จ านวนเท่าใด เมื่อใด ท าให้สามารถวางแผนการ
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รับคนเขา้ท างาน การฝึกอบรมและพัฒนา และการหาทรัพยากรอ่ืนมาทดแทนถ้าจ าเป็น ซึ่งจะส่งผล
ให้องค์การมีบุคลากรท างานอย่างเพียงพอตามความจ าเป็น และมีบุคลากรที่ท างานในหน้าที่ต่างๆ  
อย่างต่อเนื่อง สอดคล้องกับการขยายหรือหดตัวของธุรกิจขององค์การ ส่งผลให้องค์การสามารถ
ด าเนินงานไปได้ตามทิศทางและบรรลุเป้าหมายที่ต้องการ 
    2. ท าให้ได้คนดีและมีความสามารถเข้ามาท างานในองค์การ การจัดการ
ทรัพยากรมนุษย์ที่ดีจะน ามาสู่กระบวนการสรรหา คัดเลือกและบรรจุแต่งตั้งบุคคลที่เป็นคนดีและมี
ความสามารถสอดคล้องกับความต้องการขององค์การ 
    3. ท าให้มีการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ การฝึกอบรมและพัฒนาทรัพยากรมนุษย์
นับเป็นบทบาทหนึ่งของการจัดการทรัพยากรมนุษย์ ซึ่งการฝึกอบรมและพัฒนาจะเกี่ยวข้องกับคนที่
ท างานในองค์การ ทั้งคนที่รับเข้ามาท างานใหม่และคนที่ท างานอยู่เดิม เพ่ือเพ่ิมศักยภาพของ
ทรัพยากรมนุษย์เหล่านี้ให้ท างานได้ ท างานเป็น ท างานอย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น และท างานได้
สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงของปัจจัยต่างๆ ในการบริหารองค์การ  
    4. ท าให้มีการบริหารค่าตอบแทนและสวัสดิการแก่บุคลากรอย่างเหมาะสม  
การจัดการทรัพยากรมนุษย์ที่ดีจะท าให้เกิดการพิจารณาเรื่องค่าตอบแทนและสวัสดิการที่เหมาะสม
กับการด ารงชีวิตอย่างมีคุณภาพ เป็นการดึงดูดและรักษาคนให้คงอยู่กับองค์การ มีขวัญและก าลังใจใน
การท างานให้กับองค์การ 
    5. ท าให้เกิดการป้องกันและแก้ไขพฤติกรรมที่เบี่ยงเบนของบุคลากร ในการ
จัดการทรัพยากรมนุษย์จะมีการวางกฎระเบียบด้านวินัยของบุคลากรหรือคนท างานให้เป็นไปตาม
สภาพลักษณะงานและวัตถุประสงค์ขององค์การ  
    6. ท าให้เกิดการประเมินผลงานของบุคลากรที่เหมาะสมและสนับสนุนคนท างาน
ดี การจัดการทรัพยากรมนุษย์ที่มีการก าหนดกระบวนการประเมินผลงานของบุคคลากรที่ดีและเป็น
ธรรม จะส่งผลให้มีการให้รางวัล การเลื่อนต าแหน่งแก่ผู้ที่ปฏิบัติงานดี และการลงโทษผู้ที่ปฏิบัติงาน
ไม่ดีและก่อให้เกิดความเสียหายแก่องค์การ  อันเป็นการสร้างแรงจูงใจบุคลากรให้ท างานอย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล 
    7. ท าให้เกิดความสัมพันธ์อันดีระหว่างคนท างานด้วยกันและคนท างานกับ
ผู้บริหาร เนื่องจากการจัดการทรัพยากรมนุษย์จะให้ความส าคัญกับการพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดี
ระหว่างคนท างานด้วยกัน และระหว่างคนท างานกับผู้บริหารหรือแรงงานสัมพันธ์ เพื่อให้เกิด
บรรยากาศที่ดีในการท างาน และเป็นการลดความขัดแย้งและกรณีพิพาทต่างๆ ที่จะส่งผลลบต่อ
องค์การ 
   แนวความคิดของการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ออกเป็น 3 กลุ่ม  (นิสดารก เวชยานนท์
, 2548) คือ 
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    1. กลุ่มท่ี 1 ให้นิยามการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ว่า หมายถึง การด าเนินการให้
บุคคลได้รับประสบการณ์และการเรียนรู้ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง เพื่อที่จะน าเอามาปรับปรุง
ความสามารถในการท างานโดยวิธีการ 3 ประการ คือ 
     1.1 การฝึกอบรม (Training) เป็นกิจกรรมที่ก่อให้เกิดการเรียนรู้ โดยมุ่งเน้น
เกี่ยวกับงานที่ปฏิบัติอยู่ในปัจจุบัน (Present Job) เป้าหมายคือการยกระดับความรู้ ความสามารถ 
ทักษะ ของพนักงานในขณะนั้นให้สามารถท างานในต าแหน่งนั้นๆ ได้ ซึ่งผู้ที่ผ่านการฝึกอบรมไปแล้ว
สามารถน าความรู้ไปใช้ได้ทันที 
     1.2 การศึกษา (Education) เป็นวิธีการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์โดยตรง 
เพราะการให้การศึกษาเป็นการเพิ่มพูนความรู้ทักษะ ทัศนคติตลอดจนเสริมสร้างความสามารถ ในการ
ปรับตัวในทุกๆด้านให้กับบุคคลโดยมุ่งเน้นเกี่ยวกับงานของพนักงานในอนาคต (Future Job) เพ่ือ
เตรียมพนักงานให้มีความพร้อมที่จะท างานตามความต้องการขององค์กรในอนาคต 
     1.3 การพัฒนา (Development) เป็นกระบวนการปรับปรุงองค์กรให้มี
ประสิทธิภาพเป็นกิจกรรมการเรียนรู้ที่ไม่ได้มุ่งตัวงาน (Not Focus on a Job) แต่มีจุดเน้นให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลงตามท่ีองค์กรต้องการและพร้อมที่จะปฏิบัติงานกับองค์กรในอนาคต เพ่ือให้สอดคล้องกับ
เทคโนโลยีรวมทั้งสิ่งแวดล้อมต่างๆ ที่เปลี่ยนแปลงไปอย่าง รวดเร็ว 
    2. กลุ่มท่ี 2 ให้นิยามการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ว่า หมายถึง การน ากิจกรรมที่มี
การก าหนดและวางรูปแบบอย่างเป็นระบบเพ่ือใช้เพิ่มพูนความรู้ ทักษะ ความสามารถและปรับปรุง
พฤติกรรมของพนักงานให้ดีขึ้น โดยมุ่งเน้นการพัฒนาใน 3 ส่วน คือ 
     2.1 การพัฒนาบุคคล (Individual Development)  
     2.2 การพัฒนาสายอาชีพ (Career Development)  
     2.3 การพัฒนาองค์การ (Organization Development)  
      โดยการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์จะเกิดได้จากการน าเป้าหมายของบุคคล
ซึ่งต้องให้ได้มาซี่งเป้าหมายของแต่ละคนเพ่ือให้สอดรับกับเป้าหมายขององค์การที่ต้องการบุคคลากร
ประเภทใดทั้งในระยะสั้น ระยะกลาง และระยะยาวโดยการน าการพัฒนาสายงานอาชีพเป็นตัวเชื่อม
เป้าหมายของบุคคลกับเป้าหมายขององค์การนั้น 
    3. กลุ่มท่ี 3 ให้นิยามการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ว่า หมายถึง การที่จะพัฒนา
องค์การให้เป็นองค์การแห่งการเรียนรู้ (Learning Organization) ซึ่งเป็นการบูรณาการระหว่าง 
การเรียนรู้และงานเข้าด้วยกันซึ่งสามารถน ามารวมกันได้อย่างต่อเนื่องและเป็นระบบใน 3 ส่วน คือ 
     3.1 ระดับบุคคล (Individual)  
     3.2 ระดับกลุ่มหรือทีมผู้ปฏิบัติงาน (Work Group or Teams)  
     3.3 ระดับระบบโดยรวม (The System)  
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   ซึ่งกระบวนการเรียนรู้สามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ประเภท คือ 1) การเรียนรู้จาก
ประสบการณ์ (อดีต) 2) การเรียนรู้ที่จะปรับตัวให้เข้ากับสถานการณ์ปัจจุบัน และ 3) การเรียนรู้
เพ่ือที่จะเตรียมตัวส าหรับการเปลี่ยนแปลงในอนาคต 
   การบริหารทรัพยากรมนุษย์ย่อมต้องการบุคลากรที่มีความรู้ ความสามารถ และ
ประสบการณ์เป็นพื้นฐานเพ่ือสามารถควบคุมการด าเนินงานให้ทันกับการเปลี่ยนแปลงด้านต่างๆไม่ว่า
จะเป็นด้านเศรษฐกิจ สังคม การเมือง และเทคโนโลยีโดยจะต้องค านึงว่ามนุษย์มิใช่เครื่องจักรแต่เป็น
ผู้สร้างความส าเร็จให้แก่องค์การย่อมต้องการขวัญก าลังใจ รวมทั้งแรงจูงใจในการปฏิบัติงานด้วยกัน
ทุกคนดังนั้นจึงจ าเป็นที่จะให้บุคลากรในองค์การได้แสดงความสามารถของตนเองพร้อมทั้งเปิดโอกาส
ให้แสดงความคิดเห็นในการปฏิบัติงานเพื่อส่งเสริมและสนับสนุนให้บุคลากรได้ใช้ความรู้ 
ความสามารถอย่างเต็มที่นอกจากนี้ ยังต้องค านึงถึงค่านิยม วัฒนธรรม จริยธรรมและวินัยในการ
ปฏิบัติงานขององค์การเป็นส าคัญ โดยเน้นหลักปฏิบัติต่อไปนี้ (วิลาวรรณ รพีพิศาล, 2554)  
    1. มุ่งสร้างประสิทธิภาพของบุคลากร  ในเรื่องประสิทธิภาพนอกจากจะได้
ตระหนักว่าประสิทธิภาพของงานย่อมขึ้นอยู่กับความสามารถของบุคลากรในการปฏิบัติหน้าที่ของตน
ให้ส าเร็จลุล่วงไปด้วยดีเป็นส าคัญแล้ว ยังจะต้องมองให้ไกลออกไปว่าบุคลากรที่มีประสิทธิภาพจะต้อง
รับรู้บทบาทและความรับผิดชอบต่อหน้าที่ของตนเพ่ือผลประโยชน์ขององค์การและสังคมและท่ีส าคัญ
แต่ละคนจะต้องรู้ว่าตนเองอยู่ในฐานะอะไรจะต้องประพฤติปฏิบัติตนอย่างไรจึงจะเหมาะสมซึ่งแนวคิด
เหล่านี้มุ่งเป้าหมายที่จะได้เห็นการปรับปรุงแก้ไขข้อบกพร่องในการปฏิบัติงานของบุคลากรให้มี
ประสิทธิภาพยิ่งขึ้นและให้เป็นไปในทิศทางที่จะสนับสนุนเกื้อกูลต่อการพัฒนาองค์การให้เติบโต
ก้าวหน้ายิ่งขึ้นต่อไป 
    2. มุ่งเสริมสร้างและพัฒนาบุคลากรให้มีคุณค่าเป็นแนวคิดที่มองการบริหาร
ทรัพยากรมนุษย์ในแง่ท่ีเป็นคุณ (Position Approach) คือมุ่งใช้บุคลากรให้เกิดประโยชน์มากที่สุด 
โดยให้ความสนใจว่าบุคลากรทุกคนมีโอกาสที่จะปรับปรุงและพัฒนาตนเองตลอดเวลาหากอยู่ใน
สภาพแวดล้อมที่สนับสนุนส่งเสริมขวัญก าลังใจในการปฏิบัติงานโดยเท่าเทียมกัน ดังนั้น แนวคิดใน
เรื่องนี้จึงเป็นการพัฒนาบุคลากรด้วยการเสริมสร้างความรู้และพยายามท าให้บุคลากรทุกคนมีความ
อบอุ่นเกิดความมั่นใจรู้สึกมั่นคงในต าแหน่งหน้าที่ของตนเอง 
    3. เน้นการจัดองค์การให้อยู่ในฐานะเป็นศูนย์กลางบริหารทรัพยากรมนุษย์เป็น
แนวคดิที่เน้นในเรื่องประสิทธิภาพขององค์การเป็นส าคัญซึ่งจะมองครอบคลุมไปถึงบทบาทและ
วิสัยทัศน์ของผู้น าในการบริหารจัดการที่จะท าให้องค์การเป็นเสมือนศูนย์กลางที่คอยท าหน้าที่กระตุ้น
และพัฒนาบุคลากรให้มีศักยภาพพร้อมที่จะปฏิบัติภารกิจได้ทุกสถานการณ์แม้ว่าจะต้องเผชิญกับ
ปัญหาและอุปสรรคที่ยากต่อการควบคุมก็ตาม 
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   ปัจจุบันแนวคิดในการบริหารทรัพยากรมนุษย์ได้เปลี่ยนแปลงและพัฒนามากชึ้นดัง
จะเห็นได้จากแนวคิดของการบริหารทรัพยากรมนุษย์ในศตวรรษที่ 20 ที่เป็นการบริหารตามแนวคิด
ใหม่เน้นความเป็นระบบโดนผู้บริหารหรือผู้เชียวชาญงานด้านนี้จะต้องเพ่ิมบทบาทหน้าที่ในการ
บริหารจัดการเชิงกลยุทธ์โดยถือว่าการบริหารทรัพยากรมนุษย์ที่ดีจะช่วยเป็นแรงผลักดันให้องค์การมี
ข้อได้เปรียบในการแข่งขันและมีความก้าวหน้าต่อไปอย่างมั่นคงท่ามกลางสภาวะการเปลี่ยนแปลงของ
โลกธุรกิจที่นับวันจะรุนแรงมากข้ึน ดังนั้นเพ่ือให้ฝ่ายบริหารและผู้เชี่ยวชาญด้านการบริหารทรัพยากร
มนุษย์สามารถปฏิบัติหน้าที่ท่ีเพ่ิมข้ึนได้อย่างมั่นใจจึงจ าเป็นต้องพัฒนาแนวคิดหรือสมรรถนะใหม่ให้
อยู่ในกรอบที่เสริมสร้างวิสัยทัศน์ใหม่ให้แก่องค์การโดยจะมุ่งเน้นบุคลากรอย่างเดียวแต่จะมีมุมมองที่
กว้างขึ้นให้ครอบคลุมแนวคิดในเรื่องต่อไปนี้ (เฉก ธนะสิริ, 2556)  
    1. แนวคิดด้านธุรกิจเป็นมุมมองที่มุ่งเน้นสภาพแวดล้อมทางธุรกิจโอกาสทาง
ตลาด ข้อจ ากัดในการแข่งขันรวมถึงความรู้เชิงวิเคราะห์ด้านการเงิน เทคโนโลยีจุดแข็งจุดอ่อนของ
องค์การเพ่ือแสวงหากลยุทธ์ที่ดีในการด าเนินธุรกิจให้ก้าวหน้าและสู้คู่แข่งขันในโอกาสต่างๆ ได้ 
    2. แนวคิดด้านเทคนิคการบริหารทรัพยากรมนุษย์ หมายถึงแนวคิดที่มุ่งเน้นความ
รอบรู้ทางด้านพฤติกรรมศาสตร์สามารถบริหารกิจกรรมต่างๆ ได้อย่างมีเทคนิคที่สร้างสรรค์โดยเฉพาะ
ในเรื่องของการวางแผนทรัพยากรมนุษย์การจ้างงาน การฝึกอบรมพัฒนาบุคลากร การประเมินผล
การปฏิบัติงานการจ่ายค่าตอบแทนและประโยชน์เกื้อกูลรวมถึงการพัฒนากระบวนการบริหาร
ทรัพยากรมนุษย์ตามแนวคิดใหม่ 
    3. แนวคิดด้านการบริหารการเปลี่ยนแปลง หมายถึงความสามารถในการพัฒนา
วิสัยทัศน์ขององค์การไปเป็นกลยุทธ์ที่น าไปสู่การบริหารเชิงรุกที่ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงที่เหมาะสม 
เพ่ือแก้ปัญหาและสนับสนุนบุคลากรให้มีความรู้ความพร้อมที่จะปฏิบัติงานที่ท้าทายตลอดจนให้
ความส าคัญต่อการจัดสรรทรัพยากรให้เหมาะสมกับงานขององค์การ และสภาพแวดล้อมที่
เปลี่ยนแปลงตลอดเวลา 
   นอกจากจะทราบแนวคิดพ้ืนฐานเกี่ยวกับการบริหารทรัพยากรมนุษย์ตามที่กล่าว
มาแล้วเราจ าเป็นต้องค านึงถึงสภาพแวดล้อมซึ่งเป็นปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อการบริหารทรัพยากร
มนุษย์ด้วยเช่นกัน ได้แก่ (วิไลวรรณ ศรีสงคราม, 2552)   
    1. ปัจจัยภายในองค์การ (Internal Factors) ได้แก่ สภาพฐานะทางการเงิน 
การตลาด การผลิตการศึกษาค้นคว้าวิจัยทรัพยากรมนุษย์ระบบการบริหารข่าวสารข้อมูลบทบาท
หน้าที่ความรับผิดชอบขององค์การ วัฒนธรรมค่านิยม และระเบียบวินัยข้อปฎิบัติขององค์การ เป็นต้น
ทั้งนี้เพ่ือเป็นข้อมูลพ้ืนฐานในการบริหารทรัพยากรมนุษย์ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
    2. ปัจจัยภายนอกองค์การ (External Factors) ได้แก่ บทบาทหน้าที่ของรัฐบาล
ความก้าวหน้าทางวิทยาการเทคโนโลยี สภาพการแข่งขัน ในลักษณะเดียวกันสถานการณ์ด้าน
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เศรษฐกิจ สังคมการเมือง และปัจจัยอื่นๆ เช่น ภัยธรรมชาติ ภาวะสงคราม เป็นต้นที่มีผลกระทบต่อ
การพัฒนาทรัพยากร 
   แนวความคิดการบริหารทรัพยากรมนุษย์ สามารถแบ่งออกเป็น 6 ภารกิจที่ส าคัญ
ดังนี้ คือ (Pucki, V., Tichy, N. M. and Barnett, 1992) 
    1. การออกแบบงานในองค์การ (Organization Design) เป็นแนวคิดใหม่ของ
การบริหารทรัพยากรมนุษย์การจัดโครงสร้างของงานให้สอดคล้องกับวิสัยทัศน์ ภาระหน้าที่เป้าหมาย
ขององค์การ ตลอดจนการวางแผนกลยุทธ์เป็นเรื่องที่การบริหารทรัพยากรมนุษย์ให้ความส าคัญเป็น
อย่างมากการออกแบบและจัดระบบงานต้องสอดคล้องกับคนกับเทคโนโลยี และวัฒนธรรมของ
องค์การนั้นๆด้วย องค์กรจะมีประสิทธิภาพได้ปริมาณของบุคลากรต้องได้สัดส่วนสัมพันธ์กับภารกิจ
ของงาน กล่าวคือปริมาณงานกับปริมาณคนต้องสมดุลกัน ดังนั้นในการจัดวางโครงสร้างขององค์การ
จึงต้องมี การวางแผนก าลังคน การวิเคราะห์งานการออกแบบงาน การก าหนดทีมงานและการ
พิจารณาถึงเทคโนโลยีที่จะน ามาใช้ในงาน  
     2. การสรรหา (Staffing) กระบวนการใน คัดเลือก บรรจุตลอดจนกล่อมเกลา
ให้บุคคลเหล่านั้นมีวัฒนธรรม การคัดเลือกคนในแนวคิดใหม่จะมุ่งเน้นที่ความพึงพอใจในงานเป็น
ส าคัญโดยพยายามเลือกคนให้เข้ากับวัฒนธรรมขององค์การมากท่ีสุดเพราะแต่ละองค์การก็มี
วัฒนธรรมเฉพาะของตัวเองถ้าสามารถเลือกคนที่สอดคล้องกับองค์การได้แล้ว คนก็จะท างานอย่างมี
ความสุขปัญหาของการออกจากงานก็จะน้อยลง กระบวนการของการสรรหาได้ครอบคลุมไปถึงการ
กล่อมเกลาพนักงานใหม่ด้วย กระบวนการในการกล่อมเกลานี้จะแบ่งได้ 2 ส่วนใหญ่ คือ เมื่อแรก
บรรจุพนักงานทุกคน จะต้องได้รับการปฐมนิเทศโดยองค์การต้องพยายามชี้แจงให้พนักงานใหม่ทุกคน
ได้ทราบถึงเป้าหมาย ภารกิจตลอดจนวิสัยทัศน์ขององค์กรเพ่ือให้เกิดการหล่อหลอมแนวความคิดใน
การท างานร่วมกันเรียนรู้กฎระเบียบของการท างานในส่วนที่สององค์การต้องช่วยให้พนักงานใหม่
สามารถปรับตัวเข้ากับสิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรมขององค์การ 
    3. ระบบการให้รางวัล และผลตอบแทน (Reward System) การให้รางวัลถือว่า
เป็นวิธีการดึงดูดคนดี มีความสามารถให้เข้ามาสู่องค์การและก็ช่วยให้องค์การ สามารถรักษาคน
เหล่านี้ไว้ให้อยู่กับองค์การตลอดไปด้วยการที่จะรักษาคนเก่า และดึงดูดคนใหม่ไว้ได้นั้น ระบบการจ่าย
ค่าตอบแทนและสวัสดิการต้อง สอดคล้อง กับความต้องการของพนักงานและต้องมีความเป็นธรรม
สามารถแข่งขันกับองค์การอ่ืนๆ ได้การให้รางวัลนี้ควรที่จะมีความหลากหลายในรูปแบบ คือ มีทั้ง
แรงจูงใจหรือตอบแทนทั้งในระยะสั้น เช่น เงินเดือน ระยะกลาง เช่นโอกาสในการศึกษาอบรมระยะ
ยาว เช่น ความก้าวหน้าในต าแหน่งโอกาสในการพัฒนาตนเองความมั่งคงในอาชีพ นอกจากนี้รูปแบบ
ของรางวัลหรือเครื่องจูงใจต่างๆ ควรน าเข้ามาใช้ให้สอดคล้องกับความเปลี่ยนแปลงของสังคม เช่น 
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การให้พนักงาน เพ่ือพัฒนาตนเองโดยได้รับเงินเดือนหรือให้สวัสดิการที่เรียกว่า การให้บริหารดูแล
ประจ าวันการดูแลบุตรของก าลังพล 
    4. การประเมินผลการปฏิบัติงาน (Performance Appraisal) นับว่าเป็น
กิจกรรมที่มีความส าคัญมากกับการบริหารทรัพยากร การประเมินผลการปฏิบัติงานได้พยายามที่จะ
หาเกณฑ์ที่เป็นทีย่อมรับร่วมกันของผู้ที่ประเมิน คือผู้บังคับบัญชา และผู้ที่ถูกประเมิน โดยมีการ
วางเป้าหมายการท างานร่วมกันและก าหนดเกณฑ์ในการวัดผลร่วมกัน โดยพยายามท่ีจะมุ่งวัดผลงาน
มากที่สุดการประเมินผลการปฏิบัติงานนั้นถูกประเมิน โดยลูกค้าที่มาติดต่อหรือได้รับบริการจาก
องค์การ การประเมินผลจะท าโดยผู้บังคับบัญชาผู้ใต้บังคับบัญชา และร่วมงาน ซึ่งการเปลี่ยนแปลง
วิธีการเหล่านี้ก็จะลดบทบาท ของผู้บังคับบัญชา ผู้ใต้บังคับบัญชาและผู้บังคับบัญชาลงและท าให้
ผู้ปฏิบัติงานหรือตัวพนักงานทุกคนต้องรับผิดชอบหรือให้บริการกับลูกค้าดีข้ึนแทนที่จะต้องไปวิ่งเอา
ใจนายเหมือนแต่ก่อน 
     5. การพัฒนาการบริหาร (Management Development) โดยเน้นการ
พัฒนาพนักงานและพัฒนาองค์การ ยังน าวิธีการอบรมไปใช้สร้าง มนุษยสัมพันธ์ ในการท างานช่วย
ส่งเสริมการท างานเป็นทีม และใช้ในการปรับเปลี่ยนพฤติกรรมต่างๆ เพ่ือช่วยให้บุคลากรขององค์การ
มีประสิทธิภาพในการท างานดีขึ้นการให้การศึกษาก็ถูกน ามาใช้ในการพัฒนาศักยภาพของบุคลากร
โดยหน่วยงานได้ให้การสนับสนุนทั้งในด้านการเป็นผู้จัดการศึกษาให้เอง เช่นการจัดหลักสูตร
การศึกษา โดยร่วมมือกับมหาวิทยาลัยหรือสถาบันการศึกษาทั้งในประเทศ และต่างประเทศหรือบาง
องค์การใช้วิธีการส่งบุคลากรของตนเข้ารับการศึกษาในสถานศึกษาหรือให้การสนับสนุนทั้งในด้าน
ค่าใช้จ่าย เวลาและสนับสนุนทางด้านจิตใจซึ่งการพัฒนาทั้งในด้านการศึกษาและการอบรมนี้จัดว่า
เป็นการพัฒนาที่มุ่งตอบสนองความต้องการของบุคคลในองค์การการพัฒนาสายงาน และ
ความก้าวหน้าในอาชีพเป็นอีกมิติหนึ่งของการพัฒนาการบริหารเพื่อให้มีความสอดคล้องทั้งในแง่ของ
บุคคล ต าแหน่งงานและการพัฒนาองค์การในภาพรวม 
     6. การสื่อสารสัมพันธ์ระหว่างพนักงานในองค์การ (Communication) ในทุก
ระดับ ก็นับว่าเป็นมิติใหม่ ข้อมูลต่างๆ ที่จะช่วยให้การท างานบรรลุเป้าหมายที่องค์การตั้งไว้จ าเป็นที่
พนักงานทุกคนควรมีสิทธิได้รับทราบการส่งผ่านข้อมูล หรือข่าวอาจท าได้โดยน าเอาเทคโนโลยีต่างๆ 
เข้าช่วยนอกเหนือจาก ข้อมูลที่ใช้ในการตัดสินใจในเชิงธุรกิจแล้วข้อมูลที่เกี่ยวกับความคิดเห็นของ
พนักงานที่มีต่อองค์การต่อผู้บริหารต่างๆ ก็จะต้องถูกส่งผ่านมาให้ผู้บริหารได้รับทราบด้วยควรมี
ช่องทางที่พนักงานสามารถเสนอแนวความคิดของเขาอาจจะเป็นการพบปะกันโดยตรง หรือผ่านทาง
สื่อต่างๆ 
   ภารกิจของการบริหารทรัพยากรมนุษย์มีดังนี้  (นิสดารก เวชยานนท์, 2548)  
    1. งานหาทรัพยากรมนุษย์คือ หน้าที่ของการจัดหาบุคลากร (Procurement)  
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ที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตามที่องค์กรต้องการอย่างเพียงพอเพ่ือให้สามารถปฏิบัติภารกิจขององค์กรให้
ส าเร็จลุล่วงลงไปตามที่ตั้งวัตถุประสงค์ไว้ทั้งในปัจจุบันและอนาคต ในการจัดหาพนักงานให้ได้ตามที่
ต้องกรจะต้องอาศัยการออกแบบงาน (Job Design) การวิเคราะห์งาน (Job Analysis) การวางแผน
ก าลังคน (Manpower Plan) การสรรหาและคัดเลือก (Recruitment and Selection) 
    2. งานใช้ทรัพยากรมนุษย์ คือหน้าที่ของการใช้บุคลากร (Directing) เพ่ือให้
พนักงานที่มีอยู่ได้มีโอกาสใช้ความสามารถของตนเอย่างเต็มที่ในการปฏิบัติภารกิจหน้าที่เพ่ือให้ได้
ประโยชน์สูงสุดต่อตนเองหมู่คณะและขององค์กรตลอดจนควบคุมดูแลให้บุคคลได้ปฏิบัติหน้าที่ด้วย
ความรับผิดชอบอย่างมีประสิทธิภาพและท าให้ทุกคนเต็มใจที่จะทุ่มเททั้งร่างกายและจิตใจ เพื่อ
ความส าเร็จขององค์กรการใช้คนให้ท างานตามท่ีต้องการ โดยอาศัยกระบวนการต่างๆ ได้แก่ การ
บรรจุแต่งตั้ง (Placement) การปฐมนิเทศ (Orientation) และการทดลองงาน (Probation) การ
สร้างแรงจูงใจ (Motivation) การสร้างทีมงาน (Teamwork Building) การประเมินผลการปฏิบัติงาน 
(Performance Appraisal) การฝึกอบรมและพัฒนา (Training and Development) 
    3. งานดูแลรักษาทรัพยากรมนุษย์ คือหน้าที่การท านุบ ารุงรักษาพนักงานที่มีอยู่
ให้มีสุขภาพกายและสุขภาพจิตที่แข็งแรงสมบูรณ์ไม่มีโรคภัยทั้งหลายมาเบียดเบียนให้ต้องเจ็บป่วย
แนะน าให้รู้จักป้องกันและหลีกเลี่ยงให้รอดพ้นจากโรคภัยไข้เจ็บทั้งปวงตลอดจนยาเสพติดให้โทษ
อุบัติภัย อบายมุขและภัยที่จะบั่นทอนชีวิตของพนักงานเพ่ือให้มีชีวิตที่ยืนยาวและมีความสุขสามารถ
ท างานอยู่ได้จนครบเกษียณอายุงานซึ่งจะต้องอาศัยกิจกรรมต่างๆ ในกระบวนการบ ารุงรักษาพนักงาน 
ไดแ้ก่การพิจารณาความดีความชอบ (Promotion) การจ่ายค่าจ้างค่าตอบแทนและสวัสดิการ 
(Compensation) การส่งเสริมสุขภาพและอนามัย (Health Care Program) การบ ารุงรักษาสุขภาพ
อนามัยและการป้องกันอุบัติภัย (Health care and Safety) การควบคุมด้านวินัยและการลงโทษ 
(Disciplinary and Punishment) กฎหมายเกี่ยวกับแรงงานและแรงงานสัมพันธ์ 
   ภารกิจหลักท้ัง 3 ประการของการบริหารทรัพยากรมนุษย์ในองค์กรนี้ถือว่าเป็นหัวใจ
ส าคัญของฝ่ายบริหารทรัพยากรมนุษย์จะต้องมีความเข้าใจในสาระส าคัญของงานอย่างแท้จริงส าหรับ
หน้าที่ของการบริหารทรัพยากรมนุษย์ ได้แก่ (วิลาวรรณ รพีพิศาล, 2554)  
    1. การออกแบบงาน คือ การน าภารกิจขององค์กรมาแยกออกไปตาม
ลักษณะเฉพาะของงานเพ่ือก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าที่ความรับผิดชอบไม่ให้ซ้ าซ้อนกันและง่ายต่อ
การจัดหาคนมาท างาน ตามต าแหน่งเหล่านั้น 
    2. การวิเคราะห์งาน คือ การศึกษาค้นคว้าหารายละเอียดของต าแหน่งงานที่
ออกแบบไว้นั้นจะต้องเป็นบุคคลที่มีความรู้ประสบการณ์ ตลอดจนคุณสมบัติจึงจะสามารถปฏิบัติงาน  
ในต าแหน่งนั้นได้อย่างเหมาะสมและเกิดประสิทธิภาพ 
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    3. การวางแผนก าลังคนเป็นการค านวณหาปริมาณของพนักงานที่พอเหมาะที่จะ
มาปฏิบัติภารกิจที่มีอยู่ในแต่ละต าแหน่งงานทั้งปัจจุบันและในอนาคต 
    4. การสรรหาและคัดเสือกเป็นกระบวนการที่จะหาคนที่มีคุณสมบัติตรงตาม
ลักษณะเฉพาะของต าแหน่งงานที่องค์กรต้องการให้เข้ามาท างานในต าแหน่งที่ว่างดังกล่าวได้ครบถ้วน
และตรงตามเวลาที่ต้องการ 
    5. การบรรจุแต่งตั้ง ปฐมนิเทศ และทดลองงาน เป็นกระบวนการรับพนักงาน
ใหม่ขององค์กรที่จะต้องท าสัญญาว่าจ้างให้เข้ามาท างานในต าแหน่งที่ว่างพร้อมกับให้ค าแนะน าชี้แจ
จงเกี่ยวกับกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ขององค์กรและทดลองท างานชั่วระยะเวลาหนึ่งเพ่ือให้แน่ใจว่า 
มีคุณสมบัติเหมาะสมกับงานที่จะท าหรือไม่ก่อนบรรจุเข้าเป็นพนักงานประจ าขององค์กรต่อไป 
    6. การสร้างแรงจูงใจ คือการกระตุ้นให้พนักงานมีความพยายามที่จะท างาน  
อย่างเต็มที่ เต็มใจ เต็มความสามารถโดยใช้ความรู้ด้านจิตวิทยาการท างานมาใช้กับพนักงานให้
เหมาะสมตามลักษณะของแต่ละบุคคล 
     7. มนุษย์สัมพันธ์และการติดต่อสื่อสารในองค์กรเป็นการน าเอาความรู้ด้าน
ความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลและการติดต่อสื่อสารของบุคคลมาอบรมพนักงานเพ่ือให้มีความช านาญใน
การติดต่อกับบุคคลและสร้างความสัมพันธ์อันดีต่อกัน 
     8. การสร้างทีมงาน คือความพยายามของผู้บริหารที่จะท าให้พนักงานทุกคน
ไดม้ีความเข้าใจรักใคร่เป็นน้ าหนึ่งใจเดียวกัน และช่วยกันท างาน ด้วยความเต็มใจและมีความสุขกับ
การท างานร่วมกัน 
     9. การประเมินผลการปฏิบัติงานเป็นกระบวนการที่จะตรวจสอบ
ความสามารถในการท างานของพนักงาน เพ่ือการปรับปรุงแก้ไขการท างานให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
     10. การฝึกอบรมและพัฒนาเป็นกระบวนการที่จะเพ่ิมพูนประสิทธิภาพการ
ท างานของพนักงานให้ดียิ่งขึ้นด้วยการให้พนักงานเข้าฝึกอบรมในโอกาสต่างๆ ตามความเหมาะสม 
และต่อเนื่อง 
     11. การพิจารณาความดีความชอบ การโยกย้ายและการให้พ้นจากงานเป็น
กระบวนการที่องค์กรด าเนินการเพื่อตอบแทนให้กับพนักงานที่ท างานให้กับองค์กรด้วยการพิจารณา
เพ่ิมค่าจ้าง เงินเดือน เลื่อนต าแหน่งหน้าที่ให้สูงขึ้นส่วนการโยกย้ายเป็นไปตามความเหมาะสม ความ
จ าเป็นของหน่วยงานและการให้พ้นจากงานเป็นไปตามระเบียบการพ้นจากงานขององค์กร 
     12. การจ่ายค่าตอบแทนเป็นกระบวนการติดอัตราค่าจ้างตอบแทนและ
ผลประโยชน์ตอบแทนให้กับพนักงานอย่างเป็นธรรมและเกิดประสิทธิภาพในการจูงใจบุคคลภายนอก
ให้ยินดีจะเข้ามาร่วมงานและกระตุ้นให้พนักงานภายในเต็มใจที่จะท างาน 
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     13. การบ ารุงรักษาสุขภาพอนามัยและความปลอดภัยเป็นการดูแลรักษา
สุขภาพอนามัยของพนักงานให้มีความแข็งแกร่งทั้งร่างกายและจิตใจเพ่ือให้ท างานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพตลอดจนป้องกันอุบัติภัยที่อาจจะเกิดข้ึนจากการท างานซึ่งเป็นสาเหตุของการสูญเสียทั้ง
ชีวิตและทรัพย์สิน 
     14. การควบคุมด้านวินัยและการลงโทษเป็นการฝึกฝนให้พนักงานมี
ความสามารถในการควบคุมตนเองให้อยู่ในกฎระเบียบข้อบังคับเพ่ือความมีประสิทธิภาพขององค์กร
หากผู้ใดฝ่าฝืนก็ด าเนินการลงโทษตามความเหมาะสม 
     15. กฎหมายเกี่ยวกับแรงงานและแรงงานสัมพันธ์เป็นการให้ความรู้แก่
นายจ้างและลูกจ้างที่จะปฏิบัติตามข้อก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการว่าจ้างแรงงานซึ่ง
ประกอบด้วยกฎหมายคุ้มครองแรงงาน กฎหมายกองทุนเงินทดแทน กฎหมายกองทุนประกันสังคม
และกฎหมายแรงงานสัมพันธ์ และเมื่อเกิดปัญหาขัดแย้งจะได้ด าเนินการได้อย่างถูกต้อง และเกิด
ประโยชน์ต่อส่วนรวม 
   แนวโน้มความก้าวหน้าด้านเทคโนโลยีความเป็นโลกาภิวัตน์ท าให้องค์กรต้องเติบโตดี
ยิ่งขึ้นมีความทันสมัยและรวดเร็วขึ้นรวมทั้งการสร้างความได้เปรียบทางการแข่งขันมากข้ึนผู้บริหาร
ต้องเป็นผู้ที่สร้างข้อผูกพันท าให้บุคลากรมีการสร้างความผูกพันและการควบคุมตนเองซึ่งถือเป็นสิ่ง
ส าคัญส าหรับการแข่งขันบทบาทการบริหารทรัพยากรมนุษย์จึงมีการเปลี่ยนแปลงไปจากเดิมมากขึ้น 
(ประชา ตันเสนีย์, 2549)   
  สรุป การบริหารทรัพยากรมนุษย์ เป็นการบริหารจัดการทรัพยากรที่มีคุณค่ามากที่สุดใน
องค์การนั่นคือ บุคคลที่ท างานทั้งกรณีที่ท างานรวมกันและกรณีท่ีท างานคนเดียว เพื่อบรรลุเป้าหมาย
ในการประกอบธุรกิจร่วมกัน การบริหารทรัพยากรมนุษย์นั้นจะเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วไปตามเวลา
และสถานการณ์ จึงต้องมีการพัฒนาและปรับปรุงตลอดเวลา  
  1.6 จริยธรรมทางธุรกิจ 
   ในการด าเนินงานธุรกิจนั้น จ าเป็นต้องบริหารงานโดยค านึงถึงจริยธรรมเป็นหลัก อีก
ทั้งยังต้องด าเนินกิจการด้วยความโปร่งใสเพ่ือพร้อมให้สาธารณชนสามารถตรวจสอบได้มีผู้ให้
ความหมายของจริยธรรมไว้หลายประการ ดังนี้ 
    สืบชาติ  อันทะไชย (2556 : 115) ได้ให้ความหมายว่า จริยธรรม คือ สิ่งที่ควร
ประพฤติ และเป็นความประพฤติท่ีเหมาะสม เป็นสิ่งที่ถูกต้อง ซึ่งสังคมยอมรับ ตามหลักศีลธรรม 
วัฒนธรรม ขนบธรรมเนียมประเพณีค่านิยมกฎหมาย ฯลฯ เพ่ือการอยู่ร่วมกันในสังคมอย่างมีความสุข 
    Brown (1965 : 411-412) ได้อธิบายว่าจริยธรรมหมายถึงระบบของกฎเกณฑ์ใช้
ในการวิเคราะห์ความประพฤติที่ผิดหรือถูกของบุคคล จริยธรรมมีการเปลี่ยนแปลงและพัฒนามาจาก
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ประสบการณ์ของบุคคลโดยจริยธรรมประกอบด้วยองค์ประกอบ 3 ด้าน คือ ความรู้ (Knowledge) 
ความประพฤติ (Conduct) และความรู้สึก (Feeling) 
    จากความหมายดังกล่าว สรุปได้ว่า จริยธรรม คือ แนวทางในการประพฤติ 
ปฏิบัติบนพื้นฐานของความถูกต้อง  
    ส่วนค าว่าจริยธรรมทางธุรกิจนั้น เนตร์พัณณา  ยาวิราช (2549 : 43) กล่าวว่า 
เป็นการประกอบธุรกิจเพ่ือให้เกิดการแลกเปลี่ยนกันทางธุรกิจ และความรับผิดชอบต่อสังคมโดย
ผู้ประกอบการควรปฏิบัติตนตามแนวทางของธุรกิจที่ดีมีจริยธรรมมีจิตส านึกแห่งความรับผิดชอบ 
    ทั้งนี้ธุรกิจที่ดีจะต้องเป็นธุรกิจที่มีความรับผิดชอบทางด้านจริยธรรมโดยมี
ขอบเขตความรับผิดชอบในการด าเนินธุรกิจอย่างมีจริยธรรมประกอบด้วย 
    1. ความเป็นคนดีของนักธุรกิจนับเป็นจุดเริ่มต้นที่ส าคัญส าหรับการด าเนินธุรกิจ
อย่างมีจริยธรรมซึ่งจะต้องได้คนท าธุรกิจที่เป็นคนดีมีมโนธรรมมีคุณธรรมเช่นเป็นคนซื่อสัตย์มีความ
ขยันอดทนรับผิดชอบเสียสละยุติธรรมกตัญญูและไม่คบมิตรชั่วเป็นต้น 
    2. การบริหารธุรกิจหรือการด าเนินงานของนักธุรกิจเป็นการน าหลักการและ
แนวคิดของนักธุรกิจสู่การปฏิบัติด้วยวิธีการบริหารจัดการทางธุรกิจ เช่น การวางแผน (Planning)  
การจัดองค์การ (Organizing) การสั่งการ (Directing) และการควบคุม (Controlling) ซึ่งในทุก
ขั้นตอนของกระบวนการจะต้องมีมโนธรรมด้านจริยธรรมก ากับ 
    3. การเป็นองค์กรธุรกิจที่ดีหมายถึงการมีวิสัยทัศน์พันธกิจเป้าหมายวัตถุประสงค์
และกลยุทธ์ขององค์กรที่ถูกก าหนดขึ้นด้วยแนวคิดหลักการในการบริหารและน าไปสู่การปฏิบัติการ 
อย่างมีความรับผิดชอบต่อบุคคลภายในภายนอกองค์กรความรับผิดชอบต่อหน่วยงานภายนอก 
   ดังนั้น ขอบข่ายของจริยธรรมทางธุรกิจจะต้องประกอบด้วยคนดีวิธีการดีและองค์กร
ดีซึ่งการด าเนินธุรกิจอย่างมีจริยธรรมมีความส าคัญไม่เพียงส่งผลกระทบต่อตนเองเท่านั้นแต่ยังส่งผล
ต่อผู้อื่นด้วย (สมคิด บางโม, 2549) อธิบายถึงความส าคัญของจริยธรรมทางธุรกิจไว้ดังนี้ 
    1. จริยธรรมเป็นหลักในการประพฤติปฏิบัติให้แก่บุคลากรขององค์กรธุรกิจ ได้แก่
ผู้บริหารและพนักงานท าให้เกิดความมั่นใจว่าได้ปฏิบัติถูกต้องไม่ขัดต่อศีลธรรมและคุณธรรมเกิดความ
สบายใจและมีความสุขในการท างาน 
    2. จริยธรรมท าให้มีหลักการที่ดีในการประกอบธุรกิจได้แก่สร้างก าไรบนพ้ืนฐาน
แห่งคุณธรรมและความถูกต้องชอบธรรมไม่เอารัดเอาเปรียบหรือค้าก าไรเกินควรให้ความม่ันใจในการ
ประกอบธุรกิจผู้ปฏิบัติงานย่อมสบายใจไม่อึดอัดใจ 
    3. จริยธรรมน าความสุขความเจริญมาสู่บุคลากรขององค์กรธุรกิจประกอบธุรกิจ
ด้วยความสุขตั้งใจท างานด้วยความขยันหมั่นเพียรท าให้ประสบความส าเร็จในหน้าที่การงานและชีวิต
การท างานในองค์กรมีประสิทธิภาพ 
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    4. จริยธรรมท าให้ธุรกิจมีคุณค่าช่วยพัฒนาบ้านเมืองและสังคมสิ่งแวดล้อมไม่ถูก
ท าลายประชาชนไม่ถูกเอาเปรียบมีเครื่องอุปโภคบริโภคท่ีมีคุณภาพราคายุติธรรมด ารงชีวิตอย่างสงบ
สุขประชาชนมีงานท ามีรายได้เศรษฐกิจดีสังคมมีความสงบสุข 
    5. จริยธรรมสร้างความยั่งยืนถาวรศรัทธาและความเชื่อมั่นต่อธุรกิจองค์กรธุรกิจ
ที่มีจริยธรรมย่อมเป็นที่เชื่อถือศรัทธาและความเชื่อมั่นของลูกค้า 
   จริยธรรมนั้นถือได้ว่าเป็นการก าหนดหลักปฏิบัติในการด ารงชีวิต เป็นแนวทางในการ
อยู่ร่วมกันอย่างสงบเรียบร้อย  ซึ่งในสังคมหรือในทุกองค์กรต้องมีข้อปฏิบัติร่วมกันจึงจะสามารถอยู่
ร่วมกันได้ โดยมีองค์ประกอบของจริยธรรม (วันดี บุญยิ่ง และคณะ, 2549) ดังนี้ 
    1. ความรูเชิงจริยธรรม หมายถึง การมีความรูวาในสังคมของตนนั้นถือวาการ
กระท าใดควรกระท าและควรงดกระท า ความรูเชิงจริยธรรมหรือความรูเกี่ยวกับคานิยมทางสังคมนี้
ขึ้นกับอายุ ระดับการศึกษาและพัฒนาการทางสติปญญาของบุคคลดวย 
    2. เจตคติเชิงจริยธรรม คือ ความรูสึกของบุคคลที่เก่ียวกับลักษณะหรือพฤติกรรม
เชิงจริยธรรมตางๆ วาตนชอบหรือไมชอบลักษณะนั้นเพียงใด ซึ่งเปนกิจกรรมที่มีทั้งความรูและความรู
สึกในเรื่องจริยธรรมเขาดวยกันเจตคติเชิงจริยธรรมของบุคคลจะสอดคลองกับคานิยมของสังคมนั้น  
แตบุคคลบางคนในสภาพการณ์ปกติอาจมีเจตคติแตกตางไปจากคานิยมของสังคมก็ได้ 
    3. พฤติกรรมเชิงจริยธรรม หมายถึง การที่บุคคลแสดงพฤติกรรมที่สังคมชมชอบ
หรืองดเว้นการแสดงพฤติกรรมที่ฝาฝนกฎเกณฑหรือคานิยมในสังคมนั้น พฤติกรรมเชิงจริยธรรมที่
สังคมเห็นชอบและใหการสนับสนุน เชน การใหทาน การชวยเหลือผูตกทุกขไดยากและความซื่อสัตย
สุจริต 
    4. เหตุผลเชิงจริยธรรม หมายถึง การที่บุคคลใชเหตุผลในการเลือกกระท า
พฤติกรรมอยางใดอยางหนึ่ง การใชเหตุผลนี้แสดงใหเห็นถึงเหตุจูงใจเหนือแรงจูงใจที่อยูเบื้องหลังการ
กระท าตางๆ ของบุคคลและเปนเครื่องชี้ใหเห็นวา บุคคลนั้นมีจริยธรรมอยูในระดับใดบุคคลผูมี
จริยธรรมในระดับตางกันอาจมีการกระท าที่คลายคลึงกันก็ไดการใชเหตุผลเชิงจริยธรรมเปนเครื่อง
แสดงพัฒนาการทางจริยธรรมของบุคคล 
   จากองคประกอบจริยธรรมที่กลาวมาแลวสรุปไดวา จริยธรรมมีองคประกอบที่ส าคัญ 
4 ประการ คือความรูเชิงจริยธรรมเจตคติเชิงจริยธรรมพฤติกรรมเชิงจริยธรรมและเหตุผลเชิง
จริยธรรม 
   นอกจากนี้ (เนตรพัณณา ยาวิราช, 2549) ได้อธิบายว่าจริยธรรมมีองค์ประกอบ 3 
ประการคือ 
    1. ด้านความรู้เหตุผลคือความเข้าใจในความถูกต้องสามารถแยกแยะและตัดสิน
ได้ว่าอะไรถูกต้องไม่ถูกต้องด้วยความคิด 
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    2. ด้านอารมณ์ความรู้สึกผิดชอบชั่วดีความเชื่อคือความพึงพอใจศรัทธาความ
เลื่อมใส ยอมรับที่จะน ามาเป็นแนวทางการปฏิบัติ 
    3. ด้านพฤติกรรมการแสดงออกคือการแสดงออกท่ีบุคคลได้ตัดสินใจแล้วว่าเป็น
การกระท าถูกหรือผิดในสถานการณ์แวดล้อมต่างๆ 
   ปัจจุบันการประกอบธุรกิจผู้บริหารองค์กรนั้นมักได้รับแรงกดดันทางสังคมอย่างน้อย  
6 ประการ ที่มีผลต่อการตัดสินใจกับคุณค่าทางจริยธรรม ประกอบด้วย (เนตรพัณณา ยาวิราช, 2549) 
    1. ประเด็นว่าด้วยนิเวศวิทยาและสิ่งแวดล้อมสาธารณชนต้องการให้ธุรกิจแก้ไข
ปัญหาให้มีสมดุลระหว่างการผลิตทางด้านอุตสาหกรรม ความต้องการใช้พลังงาน และความจ ากัดของ
ธรรมชาติ เช่น 
     1.1 การลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมท่ีอันตรายลงมาที่ระดับต่ าสอดคล้องกับ
ต้นทุนทางเศรษฐกิจเทคโนโลยี 
     1.2 การสงวนพลังงานที่มีอยู่และพัฒนาแหล่งพลังงานใหม่ที่มีผลต่อ
สิ่งแวดล้อมต่ าเพ่ือรักษาการผลิตทางด้านอุตสาหกรรมในระดับสูงไว้ 
    2. ปัจจัยที่เป็นผลในการท างานสาธารณชนต้องการให้ธุรกิจปกป้องศักดิ์ศรีความ
เป็นมนุษย์และอิสรภาพส่วนบุคคลของลูกจ้างขณะเดียวกันก็เพ่ิมพูนความช านาญในการท างานที่มี
ผลผลิตเพ่ิมเพ่ือให้บรรลุตามต้องการของสังคม ในข้อนี้ธุรกิจจ าเป็นจะต้องด าเนินการ เช่น 
     2.1 การเพ่ิมคุณภาพของชีวิตการท างานลดอัตราอุบัติเหตุที่เกิดจากการ
ท างานและสนับสนุนให้ทุกกลุ่มมีโอกาสในการจ้างงานเท่าเทียมกัน 
     2.2 การจัดตั้งสหภาพแรงงานที่ถูกกฎหมายทางด้านการจัดการต่างๆ เพ่ือให้
เกิดการต่อรอง  
     2.3 เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงในองค์กรด้วยเหตุผลทางด้านเศรษฐกิจ จะต้อง
ช่วยเหลือลูกจ้างและชุมชน 
     2.4 ส่งเสริมให้ลูกจ้างมีส่วนร่วมในการวางแผนงานออกแบบการท างานไม่
ล่วงล้ าความเป็นส่วนตัวของลูกจ้าง ปฏิบัติต่อลูกจ้างในฐานะคนๆ หนึ่งจัดหาสวัสดิการที่เหมาะสม  
และบ าเหน็จบ านาญ 
    3. ปรับปรุงการเพ่ิมผลผลิตสังคมต้องการให้ธุรกิจเพ่ิมประสิทธิภาพในการเปลี่ยน 
Economic and Social Inputs เป็น Economic and Social Outputs ซึ่งผลกระทบจะช่วยให้การ
ปรับปรุงการเพ่ิมผลผลิตทั้งของธุรกิจและสังคมโดยส่วนรวมเพ่ือให้บรรลุผลดังกล่าวภาคธุรกิจถูก
คาดหวังให้ด าเนินการเช่น 
     3.1 ปกครองลูกจ้างด้วยวิธีสร้างสรรค์ และมีบทบาทให้มีส่วนร่วมในการ
ตัดสินใจในการท างานเพ่ือจุดประสงค์การเพ่ิมผลผลิต 
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     3.2 ร่วมมือกับสหภาพแรงงานและหน่วยงานรัฐบาลเพื่อลดต้นทุน   
     3.3 ปรับปรุงกฎระเบียบให้ยืดหยุ่น      
     3.4 ปฏิรูปนโยบายเพื่อสนับสนุนการคิดค้นทางเทคโนโลยี   
    3.5 มีการน าเทคโนโลยีใหม่ๆ มาใช้ด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดผลกระทบ
ทางด้านลบต่อประชาชนชุมชน 
   4. แรงกดดัน ความต้องการ และความจ าเป็นของโลกประชาชาติของโลกต้องการให้
ธุรกิจค านึงถึงและตอบสนองต่อปัญหาด้านการพัฒนาของโลก โดยเฉพาะอย่างยิ่งประเทศท่ียากจน 
ซึ่งมีประชากรมากและยากจนเป็นส่วนใหญ่เพื่อให้บรรลุผลดังกล่าวจ าเป็นต้องด าเนินการ เช่น 
     4.1 ผลิตสินค้าและบริการที่จ าเป็น ขายสินค้าในราคายุติธรรมในตลาดปิด  
และตลาดเสรีนานาชาติ   
     4.2 ซื้อวัตถุดิบ สินค้าและบริการจากประเทศด้อยพัฒนา และในสัดส่วนที่
สมเหตุสมผล   
     4.3 เพ่ิมลงทุนในประเทศด้อยพัฒนาเพื่อช่วยพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ
นั้นๆการด าเนินงานข้ามชาติจะแสดงให้เห็นถึงความจ าเป็นทางด้านเศรษฐกิจและความแปรเปลี่ยน
ของวัฒนธรรม ประเพณีและคุณค่าของผู้อ่ืน 
     4.4 พิจารณาถึงผลกระทบจากการเข้ามาด าเนินงานของต่างชาติในด้าน
การตลาด งาน และชุมชนความสมดุลระหว่างผลลัพธ์ทางเศรษฐกิจกับต้นทุนที่เกิดจากการเคลื่อนย้าย 
    5. ความสมดุลระหว่างจริยธรรมและเศรษฐกิจสังคมต้องการให้ภาคธุรกิจ
บรรลุผลทั้งด้านเศรษฐกิจและการมีมาตรฐานด้านจริยธรรมสูงทั้งสองด้านพร้อมๆ กันเพ่ือให้บรรลุ
หัวข้อนี้จ าเป็นจะต้องประสมประสานจริยธรรมและเศรษฐกิจเข้าด้วยกัน โดยต้องด าเนินการ เช่น 
     5.1 ริเริ่มในการน าจริยธรรมมาใช้ในธุรกิจเพ่ือว่าบริษัทอาจจะวางรากฐาน
บางส่วนบนกฎของก าไรต้นทุนสิทธิมนุษยชนและความเที่ยงธรรมของสังคมใช้อ านาจทางเศรษฐกิจ 
การเมืองและสังคมในการส่งเสริมเป้าหมายของสังคม 
     5.2 คุณค่าและธรรมเนียมไม่ใช่แสวงหาเฉพาะผลก าไรของธุรกิจเพียงอย่าง
เดียว 
     5.3 ปกป้องผลประโยชน์และสิทธิของหุ้นส่วนในฐานะเจ้าของและผู้ให้ทุน 
     5.4 เคารพสิทธิของลูกจ้าง ลูกค้า คู่แข่ง และชุมชนโดยปกป้องจากอันตราย    
ซึ่งอาจเป็นผลจากการด าเนินงานของบริษัท 
     5.5 รับเอาบทบาทที่รับผิดชอบต่อการรักษาและพัฒนาเมืองไว้ในฐานะที่เป็น
ศูนยก์ลางของความศิวิไลซ์ในขณะเดียวกันก็พยายามลดผลกระทบจากการตัดสินใจเคลื่อนย้าย
ทางด้านเศรษฐกิจ 
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     5.6 ช่วยเหลือองค์กรที่ไม่หวังผลก าไร ซึ่งเป็นวิถีทางหนึ่งที่ท าให้ชีวิตชุมชน
สมบูรณ์ 
     5.7 หลักความประพฤติ แสดงความเคารพต่อสิทธิของอนุชนรุ่นหลัง โดยการ
ประหยัดการใช้ทรัพยากรทางด้านอุตสาหกรรม 
     5.8 ออกแบบให้ขบวนการผลิตลดอิทธิพลของระบบนิเวศวิทยาด้านลบลง 
     5.9 พิจารณาผลกระทบทางด้านลบของเทคโนโลยีใหม่ๆ ที่มีผลต่อวัฒนธรรม 
จริยธรรม ธรรมเนียมโดยลดผลกระทบเหล่านี้ลงเท่าท่ีเป็นไปได้ 
    6. ก าหนดหุ้นส่วนทางสังคมสังคมต้องการให้ภาคธุรกิจมีความสัมพันธ์กับกลุ่ม
ต่าง  
มากขึ้นรวมทั้งรัฐบาลและสหภาพแรงงานโดยมีจุดประสงค์เพ่ือที่จะแก้ไขปัญหาสังคมที่ส าคัญๆ 
เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์นี้จ าเป็นจะต้องด าเนินการเช่น 
     6.1 ใช้วิธีการท างานแบบกระจายจากจุดกลาง ซึ่งจะท าให้เกี่ยวข้องกับทุก
กลุม่ 
     6.2 ใช้วิธีร่วมกันแก้ปัญหาขัดแย้งที่เกิดขึ้นทั่วไปทั้งในรัฐบาลธุรกิจ และ
แรงงาน 
     6.3 ส่งเสริมให้มีความรับผิดชอบต่อสังคมโดยการร่วมงานกันระหว่างรัฐบาล
และกลุ่มชุมชนต่างๆ แทนที่จะด าเนินงานเพียงหน่วยเดียว 
    สรุป จริยธรรมถือเป็นองค์ประกอบที่ส าคัญของการเพ่ิมผลผลิตผู้ผลิตหรือผู้
ให้บริการที่มีจริยธรรมในการด าเนินธุรกิจย่อมได้รับความเชื่อถือและไว้วางใจจากลูกค้า ผู้ขาย ผู้ถือหุ้น 
คู่แข่งขันพนักงานและประชาชนทั่วไปท าให้สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได้ท าให้ทุกฝ่ายได้รับ
ผลประโยชน์ร่วมกันน าความสุขความเจริญมายังหน่วยงานสังคมและประเทศชาติโดยส่วนรวม 
 
 2. แนวคิดการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 
  2.1 ประเภทธุรกิจบ้านจัดสรร 
   ที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยที่มีความส าคัญอย่างยิ่งต่อการด าเนินชีวิตมนุษย์ โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งการด ารงชีวิตในรูปแบบของครอบครัวดังที่ (วรวิทย์ มานะกุล, 2550) กล่าวว่า บ้านมิได้เป็น
เพียงที่อยู่อาศัยเท่านั้นแต่ยังเป็นสิ่งแสดงหลักฐานฐานะความม่ันคงของครอบครัวด้วย ดังนั้นจึงเกิด
ธุรกิจการจัดหาและจัดสร้างบ้านพักอาศัยขึ้นในลักษณะของการจัดสรรที่ดินและปลูกสร้างบ้านเรือน
ขึ้นเพ่ือรองรับความต้องการของประชาชน ซึ่ง (สุทธิชัย ติยะสุวรรณ, 2543) ได้แบ่งประเภทการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยไว้ 3 ประเภท ใหญ่ๆ ได้แก่ 
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    1. ตึกแถว เป็นที่อยู่อาศัยที่นิยมมากที่สุดเนื่องจากการใช้ประโยชน์ในการเป็นที่
อยู่อาศัยหรือประกอบการค้า 
    2. แฟลต หรืออาพาร์ทเม้นท์ เป็นอาคารสูงส าหรับเช่า 
    3. โครงการที่ดินจัดสรร เป็นที่ดินแปลงย่อยจัดสรรขายพร้อมสาธารณูปโภค เช่น 
ไฟฟ้าน้ าประปาถนนเข้าสู่ที่ดิน 
  2.2 ลักษณะบ้านในธุรกิจบ้านจัดสรร 
   ลักษณะการปลูกสร้างบ้านเพ่ือการท าธุรกิจบ้านจัดสรรนั้น  (บริสุทธิ์ กาสินพิลาและ
คณะ, 2532) ได้เสนอแนะลักษณะการปลูกสร้างบ้านไว้ 5 ลักษณะดังนี้ 
    1. สร้างที่ละรุ่น  รุ่นละแบบ ประมาณ 10 หลังหรือมากกว่า แล้วจึงเริ่มขายเมื่อ
ใกล้หมดรุ่นแล้วจึงสร้างรุ่นต่อไป 
    2. สร้างบ้านตัวอย่างและให้ลูกค้าจองบ้านตามแบบที่พอใจจนครบจ านวนบ้านที่
ก าหนดไว้แล้วจึงลงมือก่อสร้างบ้านจริง 
    3. สร้างบ้านทันทีหลังจากลูกค้าท าสัญญาตกลงซื้อตามแบบบ้านที่ลูกค้าพอใจ
เป็นรายๆ ไป 
    4. สร้างบ้านแบบเดียวกันหมดทั้งโครงการและเปิดจ าหน่ายพร้อมกับการก่อสร้าง 
    5. สร้างบ้านหลายๆ แบบทีเดียวหมดทั้งโครงการ และเปิดจ าหน่ายพร้อมกับการ
ก่อสร้าง 
  2.3 ประเภทธุรกิจบ้านจัดขั้นตอนการด าเนินการธุรกิจบ้านจัดสรร 
   ปัจจุบันการจัดท าโครงการบ้านจัดสรรนิยมปลูกสร้างบ้านในลักษณะที่ 2 และ
ลักษณะที่ 3 มากท่ีสุด เพ่ือเลี่ยงการใช้เงินทุนที่จมไปกับการก่อสร้าง และเจ้าของโครงการยังสามารถ
น าเงินจองและเงินดาวน์ผู้ที่ซื้อต้องผ่อนจ่ายในช่วงระยะเวลาก่อสร้างมาใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนได้เป็น
อย่างดี นอกจากนี้ (สุปณิตา มั่นเจริญ, 2553) ได้กล่าวเสริมถึงขั้นตอนการด าเนินงานของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ไว้ดังต่อไปนี้ 
    1. การซื้อที่ดิน ในการซื้อที่ดินเพื่อน ามาจัดท าโครงการนั้น จะต้องมีการพิจารณา
วิเคราะห์หาข้อมูลและศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ว่าจะสามารถน าไปท าโครงการใดได้บ้าง
และ มีผลตอบแทนต่อความคุ้มค่าในการลงทุนหรือไม่ ดังนั้นก่อนที่จะมีการซื้อทีดินมาจัดท าโครงการ
จะต้องพิจารณาถึงปัจจัยต่างๆ เช่น ท าเล ที่ตั้ง ความเหมาะสมของขนาดที่ดิน ความต้องการของ
ผู้บริโภค เงินลงทุน สภาวะการแข่งขัน ปัญหา และโอกาสในการท าโครงการ 
    2. การขอยื่นจัดสรรที่ดิน ตามข้อก าหนดการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 ทุกๆ 
โครงการที่ท าการจัดจ าหน่ายที่ดินติดต่อกันเป็นแปลงย่อยตั้งแต่ 10 แปลง ขึ้นไปต้องท าการขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดิน ในการขอ อนุญาตท าการจัดสรรทีดินผู้ขอต้องจัดให้มีแผนผังการจัดสรรที่ดิน 
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ได้แก่ แผนผัง สังเขป แผนผังบริเวณรวมแผนผังการแบ่งแปลงที่ดิน แผนผังระบบสาธารณูปโภค และ
บริเวณสาธารณะ เช่น ระบบการระบายน้ า ระบบประปาที่จัดท าโดยผู้ประกอบการจัดสรรที่ดิน ระบบ
การก าจัดขยะมูลฝอย ระบบถนนและทางเท้า และแผนผังอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อยื่นขออนุญาตจัดสรร
ที่ดินต่อคณะอนุกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเพ่ือพิจารณา เมื่อได้รับการพิจารณาอนุมัติ
แล้วจึงสามารถท าการพัฒนาและก่อสร้างต่อไปได้ 
    3. การพัฒนาที่ดิน กิจการต้องท าการพัฒนาที่ดินให้เป็นไปตามเงื่อนไขของ
กฎหมายจัดสรร เพราะกรมที่ดินจะส่งเจ้าหน้าที่มาตรวจสอบความคืบหน้าของโครงการเป็นระยะๆ 
เพ่ือพิจารณาในการออกใบอนุญาตจัดสรร ซึ่งเริ่มตั้งแต่การปรับถมดิน ระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบ
ประปา ระบบไฟฟ้า ระบบโทรศัพท์ ระบบทางเท้า สวนสาธารณะ ทั้งนี้วิศวกรโครงการจะเป็นผู้
ควบคุมดูและตรวจสอบ 
    4. การก่อสร้างสิ่งปลูกสร้าง การก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างจะต้องมีสถาปนิกเป็น
ผู้ออกแบบและจ าต้องขออนุญาตกับกรมที่ดิน รวมถึงการตรวจสอบงานก่อสร้างให้เป็นไปตามแบบที่
สถาปนิกได้ออกแบบไว้ 
    5. การวางแผนการตลาดและการประชาสัมพันธ์ จะท าให้กิจการทราบถึงช่อง
ทางการจ าหน่าย และช่วงเวลาการเปิดขายที่เหมาะสม เพราะการวางแผนการตลาดท าให้ทราบถึง
แนวโน้มความเป็นไปได้ของโครงการสภาพการแข่งขัน ความต้องการของลูกค้า ปัญหาและโอกาสใน
การจัดท าโครงการ ราคาและเงื่อนไขการช าระเงินที่ลูกค้าพอใจเมื่อเทียบกับคุณภาพ โดยอาศัยการ
โฆษณาในสื่อต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นหนังสือพิมพ์ ป้ายโฆษณา แผ่นพับโฆษณา และการประชาสัมพันธ์เป็น
การสร้างภาพพจน์ของโครงการ การกระจายข่าวสารข้อมูลหรือความคืบหน้าของโครงการ 
    6. การขาย ลักษณะการเปิดการขายที่เป็นที่นิยมท ากัน คือ ช่วงเปิดการขายเป็น
การภายใน (Presale) และช่วงเปิดโครงการอย่างเป็นทางการ (Grand Opening) บางโครงการจะจัด
ให้มีของแถมเพ่ือล่อใจลูกค้าให้ซื้อโครงการ และมีขั้นตอนการรับช าระเงินค่าขายตามล าดับได้ ดังนี้ 
     6.1 ช าระเงินจองในวันจอง 
     6.2 ช าระเงินในวันท าสัญญา 
        6.3 ผ่อนช าระดาวน์ 
      6.4 ช าระเงินในวันโอนกรรมสิทธิ์ 
  2.4 ขนาดที่ดินท่ีประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 
   ตามพระราชบัญญัติข้อก าหนดที่เก่ียวกับการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 ได้กล่าวถึง
ขนาดของเนื้อที่ของที่ดินจะท าการจัดสรร (สุรศักดิ์ เทศประสิทธิ์, 2559)  
    1. ขนาดของที่ดินจัดสรร แบ่งเป็น 3 ขนาด ได้แก่ 
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     1.1 ขนาดใหญ่ ได้แก่ ที่ดินที่ท าการรังวัดแบ่งเป็นแปลงย่อยเพื่อจ าหน่าย
ตั้งแต่ 500 แปลง หรือเนื้อที่เกินกว่า 100 ไร่ 
     1.2 ขนาดกลาง ได้แก่ ที่ดินที่ท าการรังวัดแบ่งเป็นแปลงย่อยเพื่อจ าหน่าย
ตั้งแต่ 100- 499 แปลง หรือเนื้อท่ี 19 - 100 ไร่ 
     1.3 ขนาดเล็ก ได้แก่ ที่ดินที่ท าการรังวัดแบ่งเป็นแปลงย่อยเพ่ือจ าหน่ายตั้งแต่ 
10 - 99 แปลง หรือเนื้อที่ต่ ากว่า 19 ไร่ 
    2. ในการจัดสรรที่ดินเพื่อการจ าหน่ายเฉพาะที่ดิน ที่ดินแปลงย่อยจะต้องมีขนาด
ความกว้างของหน้าแปลงที่ดินที่ติดถนนไม่ต่ ากว่า 12 เมตร และมีความยาวไม่ต่ ากว่า 20.00 เมตร  
หากรูปที่ดินแปลงย่อยไม่ได้ขนาดดังกล่าวต้องมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 80 ตารางวา 
    3. ในการจัดสรรที่ดินเพื่อการจ าหน่ายพร้อมอาคาร ที่ดินแปลงย่อย จะต้องมี
ขนาดและเนื้อที่ของที่ดินแยกเป็นประเภทดังนี้ 
     3.1 บ้านเดี่ยว ที่ดินแต่ละแปลงต้องมีความกว้าง และความยาวไม่ต่ ากว่า 
10.00 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 50 ตารางวา หากความกว้างหรือความยาวไม่ได้ขนาดดังกล่าว 
ต้องมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 60 ตารางวา ตัวอาคารต้องห่างจากเขตท่ีดินทุกด้านไม่ต่ ากว่า 2.00 เมตร 
     3.2 บ้านแฝด ที่ดินแต่ละแปลงต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 8.00 เมตร และมี
เนื้อท่ีไม่ต่ ากว่า 35 ตารางวา ตัวอาคารด้านที่ไม่ติดกันต้องห่างจากเขตที่ดินด้านละไม่ต่ ากว่า 2.00 
เมตร 
     3.3 บ้านแถว ที่ดินแต่ละแปลงต้องมีความกว้าง ไม่ต่ ากว่า 4.00 เมตร และมี
เนื้อท่ีไม่ต่ ากว่า 16 ตารางวา ตัวอาคารด้านหน้าและด้านหลังต้องห่างจากเขตที่ดินไม่ต่ ากว่า 2.00 
เมตรการเว้นช่องว่างระหว่างแปลงที่ดินให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารและกฎหมายที 
เกี่ยวข้องช่องว่างระหว่างแปลงที่ดินตามข้อ 3.3 ต้องจัดให้มีเพ่ิมข้ึนระหว่างที่ดินแปลงย่อยประเภทนี้
ที่ต่อเนื่องกับที่ดินแปลงย่อยประเภทอ่ืน ช่องว่างนี้ถือเป็นส่วนสาธารณูปโภคของโครงการที่ต้อง
ปรับปรุง และอนุญาตให้ใช้เป็นที่กลับรถหรือเพ่ือการอ่ืนได้ 
    4. ในการจัดสรรที่ดินเป็นประเภทที่ประกอบการอุตสาหกรรมขนาดเล็กและเนื้อ
ที่ของที่ดินเป็นแปลงย่อยให้อยู่ในดุลยพินิจของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินที่จะพิจารณา
ตามความเหมาะสมกับหลักเกณฑ์ด้านการอนามัย การคมนาคม ความปลอดภัย การผังเมือง และ
สิ่งแวดล้อม และอย่างน้อยต้องไม่ต่ ากว่าเกณฑ์ที่ก าหนดในข้อ 1 และต้องแยกห่างจากท่ีดินประเภท 
ที่อยู่อาศัยไม่ต่ ากว่า 12.00 เมตร 
    5. เพ่ือประโยชน์ในการจัดขนาดและจ านวนของระบบสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะให้เพียงพอต่อการให้ประโยชน์ ในอนาคตที่ดินแปลงอ่ืนในโครงการจัดสรรที่ดินตั้งแต่ 200
ตารางวาขึ้นไป จะต้องน ามารวมเพ่ือค านวณที่ดินแปลงใหม่ โดยใช้เกณฑ์เฉลี่ยเนื้อที 75 ตารางวา  
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(300 ตารางเมตร) ต่อ 1 แปลง จ านวนแปลงที่ดินที่ค านวณได้จากเกณฑ์เฉลี่ยนี้จะถูกน าไปรวมกับ
จ านวนที่ดินแปลงย่อยที่จัดขนาดตามเกณฑ์ที่ก าหนด เพ่ือใช้ในการก าหนดขนาดและจ านวนระบบ
สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ ตามหมวดอ่ืนๆ ต่อไป 
     หากลักษณะทั่วไปของการจัดสรรที่ดิน เป็นการแบ่งที่ดินแปลงย่อยเป็น
ประเภทบ้านแฝด บ้านแถว หรืออาคารพาณิชย์เกินกว่า 50 ของพ้ืนที่ทั้งโครงการ คณะกรรมการ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินและใช้เกณฑ์เฉลี่ยเนื้อที่ที่น าไปค านวณตามวรรคต้น จากผลเฉลี่ยของขนาด
แปลงที่ดินที่แสดงมาในแผนผังการแบ่งแปลงที่ดินมาเป็นตัวค านวณแทนก็ได้ 
    6. การแบ่งแนวที่ดินเป็นแนวตะเข็บจะกระทบมิได้ การแบ่งแปลงที่ดิน ไม่ควรให้
มีเศษเป็นเสี้ยว หรือมีรูปร่างที่ไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินมีสิทธิ
ที่จะสั่งการให้ปรับขนาด และที่ดินแปลงย่อยเพ่ือมิให้เกิดเศษเหลือที่ดินได้ 
  2.5 ความร่วมมือภาครัฐกับธุรกิจบ้านจัดสรร 
   จากปัญหาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่ตกอยู่ในภาวะซบเซาอย่างหนักที่ผ่านมา ท าให้
ภาครัฐได้เข้ามามีบทบาทในการด าเนินการช่วยเหลือแก้ไขปัญหา ด้วยการออกมาตรการฟ้ืนฟูต่างๆ 
อาทิ เช่น 
    1. การใช้ธนาคารอาคารสงเคราะห์และธนาคารออมสิน ร่วมกันให้สินเชื่อที่อยู่
อาศัยแก่ประชาชนในอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 9 ต่อไป โดยมีวงเงินทั้งสิ้น 20,000 ล้านบาท เป็น
มาตรการที่ปฏิบัติเป็นรูปธรรม แต่จากวงเงินที่มีจ านวนจ ากัด จึงเป็นเพียงการแก้ไขปัญหาเฉพาะหน้า
ได้เพียงเล็กน้อยเท่านั้น 
    2. การจัดตั้งองค์กรบริหารสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ หรือ อบส. เพื่อใช้เป็นกลไก
ของรัฐในการช่วยเสริมสภาพคล่องให้แก่สถาบันทางการเงิน และผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ โดย
ในเบื้องต้น อบส. มีเป้าหมายในการระดมทุนประมาณ 100,000 ล้านบาท  เพ่ือน ามาซื้อสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย์จากสถาบันการเงิน ซึ่งมีโครงการขอยื่นอนุมัติจาก อบส. จ านวน 371 โครงการ 
มูลค่าประมาณ 70,000 ล้านบาทเท่านั้น อบส. ก็ได้ยุติบทบาทตัวเองลงเนื่องจากขาดทุนสนับสนุน
จากรัฐบาล และต่อมารัฐบาลก็ได้ยกเลิก อบสไปในที่สุด 
    3. การช่วยเหลือทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของการเคหะแห่งชาติ โดยให้คัดเลือก
โครงการที่มีคณุภาพหรือมีความคืบหน้ามากในการก่อสร้าง แล้วให้เงินสนับสนุนในการก่อสร้างจน
เสร็จโครงการ พร้อมทั้งให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์และธนาคารออมสินปล่อยให้สินเชื่อที่อยู่อาศัย
รายย่อยให้แก่ลูกค้าในโครงการเหล่านั้น รวมทั้งในการเคหะแห่งชาติรับซื้อหรือจ านองโครงการ
อสังหาริมทรัพย์จากสถาบันทางการเงินมาด าเนินการบริหารในวงเงินรวมกันประมาณ 47,000 ล้าน
บาทซึ่งปรากฏว่า การด าเนินงานที่ผ่านมาเป็นไปอย่างล่าช้าและไม่มีความคืบหน้ามากนัก 
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   ในส่วนของมาตรการในการแก้ไขปัญหาอสังหาริมทรัพย์อื่น เช่น การออกพระราช
ก าหนดบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย การแก้ไขประมวลกฎหมายที่ดินให้คนต่างด้าวถือ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินได้เป็นต้น ซึ่งก็ยังมีปัญหาและอุปสรรคบางประการเช่น การติดขัดในขั้นตอนของ
กฎหมาย จากหน่วยงานที่รับผิดชอบและเก่ียวข้องกัน ท าให้การปฏิบัติงานยุ่งยากล่าช้านอกจากนั้น
แล้วการแก้ไขปัญหาสถาบันการเงินเป็นอันดับแรกและให้ความส าคัญแก่ภาคการส่งออก อุตสาหกรรม
ขนาดกลาง – เล็ก เป็นล าดับท าให้ การแก้ไขปัญหา ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จึงเป็นไปอย่างล่าช้า
และมีข้อขัดข้องมากมายกว่าจะถึงเวลาที่ภาค รัฐและสถาบันการเงินจะให้ความส าคัญและร่วมมือกัน
แก้ไขปัญหาอสังหาริมทรัพย์อย่างจริงจังคงต้องประสบกับปัญหาความล้มเหลวในธุรกิจนี้เป็นจ านวน
มาก 
   ดังนั้นจึงสรุปได้ว่า การประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร มีข้ันตอนการด าเนินงานของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ โดยการซื้อที่ดิน การยื่นขอจัดสรรที่ดิน การพัฒนาที่ดิน การก่อสร้างสิ่งปลูกสร้าง  
การวางแผนการตลาดและการประชาสัมพันธ์ และการขาย ซึ่งการจัดสรรที่ดินเพ่ือการจ าหน่ายพร้อม
อาคาร ที่ดินแปลงย่อย จะต้องมีขนาดและเนื้อที่ของที่ดินแยกเป็น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และบ้านแถว  
 3.  แนวคิดการบริหารการพัฒนา 
  3.1 ความหมายของการพัฒนา 
   การพัฒนา (Development) มีผู้ใหความหมายไว้หลายประการ ดังนี้ 
    สัญญา  สัญญาวิวัฒน (2548  :  5) ได้ให้ความหมายของค าว่า พัฒนา หมายถึง 
การเปลี่ยนแปลงที่มีการก าหนดทิศทาง (Directed Change) หรือการเปลี่ยนแปลงที่ได้วางแผนไว้ 
แนนอนล่วงหนา (Planned Change)  
    วิทยากร  เชียงกูล (2527 : 17-18) กลาวไว้วาการพัฒนาที่แท้จริงควรหมายถึง  
การท าให้ชีวิตความเป็นอยู่ของประชาชนมีความสุขความสะดวกสบายความอยู่ดีกินดีความเจริญทาง
ศิลปวัฒนธรรม และจิตใจและความสงบสันติซึ่งนอกจากจะขึ้นอยู่กับการได้รับปัจจัยทางวัตถุเพ่ือ
สนองความต้องการของร่างกายแล้ว ประชาชนยังต้องการพัฒนาทางด้านการศึกษาสิ่งแวดล้อมท่ีดี 
การพักผ่อนหย่อนใจและการพัฒนาทางวัฒนธรรมและจิตใจด้านต่างๆด้วยความต้องการทั้งหมดนี้
บางครั้งเรียกวาเป็นการพัฒนาคุณภาพเพ่ือที่ให้เห็นว่าการพัฒนาไม่ได้ขึ้นอยูกับการเพ่ิมปริมาณสินค้า
หรือการเพ่ิมรายได้เท่านั้น หากอยู่ที่การเพ่ิมความพอใจความสุขของประชาชนมากกว่า 
    Hoohvelt (สุรศักดิ์  เทศประสิทธิ์.    2559 : 12 ; อ้างอิงมาจาก  Hoohvelt. 
1987 : 18-19) เชื่อว่า การพัฒนาเป็นกระบวนการหนึ่งของการเปลี่ยนแปลงและการเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจภายใต้การแบ่งโลกออกเป็นโลกท่ีพัฒนาและไม่พัฒนา ซึ่งการพัฒนามี 3 ฐานะ ได้แก่ 
     1. การพัฒนาในฐานะที่เป็นกระบวนการ หมายถึง กระบวนการวิวัฒนาการ
ความเจริญเติบโตและการเปลี่ยนแปลงของสังคมมนุษย์รวมทั้งขององค์กรทางวัฒนธรรมด้วย  
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     2. การพัฒนาในฐานะที่เป็นการปฏิสัมพันธ์ เป็นการมองการพัฒนาว่าเป็น
กระบวนการเปลี่ยนแปลงและความเจริญเติบโตของสังคมด้วยการติดต่อสัมพันธ์กับสังคมต่างๆ  
     3. การพัฒนาในฐานะที่เป็นการปฏิบัติ การพัฒนาในฐานะนี้ถือว่าการพัฒนา
จะต้องมีการวางแผนอย่างรอบคอบและตรวจสอบกระบวนการแห่งความเจริญเติบโตและ 
การเปลี่ยนแปลงโดยมีเป้าหมายให้เลือกส าหรับการพัฒนาหลาย ๆ เป้าหมาย รวมทั้งรูปแบบของ 
การพัฒนา เป็นต้น 
    วิรัช  วริัชนิภาวรรณ (2548 : 8-10) กล่าวว่า การพัฒนา หมายถึง การ
เปลี่ยนแปลงที่มีการกระท าใหเกิดข้ึนหรือมีการวางแผนก าหนดทิศทางไว้ลวงหนาโดยการเปลี่ยนแปลง
นี้ต้องเป็นไปในทิศทางที่ดีข้ึนถ้าเปลี่ยนแปลงไปในทางที่ไม่ดีก็ไม่เรียกวาการพัฒนาขณะเดียวกันการ
พัฒนามิไดหมายถึงการเพ่ิมขึ้นปริมาณสินค้าหรือรายได้ของประชาชนเท่านั้นแต่หมายความรวมไปถึง
การเพ่ิมความพึงพอใจและเพ่ิมความสุขของประชาชนด้วยพร้อมกันนั้น ยังได้จัดกลุ่มการให้
ความหมายค าว่าการพัฒนา ออกเป็น 5 กลุม ดังนี้ 
     1. กลุ่มท่ีหนึ่ง มีความเห็นว่า การพัฒนา หมายถึง ความเจริญเติบโต อันเป็น
การเพ่ิมของผลผลิต (output) ซึ่งกระท าโดบระบบสังคม ร่วมกับสิ่งแวดล้อม (Environment) เช่น  
การผลิตข้าวเพิ่มขึ้น การสร้างถนน สะพาน เขื่อน หรือบ้านเรือน ให้ประชาชนได้มีโอกาสใช้สิ่งเหล่านี้
มากขึ้น 
     2. กลุ่มท่ีสองมีความเห็นว่า การพัฒนา หมายถึง การเปลี่ยนแปลงระบบการ
กระท า (Development is Change in the with Performs) เช่น มีการเปลี่ยนแปลงระบบสังคม
ระบบการเมือง และระบบบริหาร เป็นต้น 
     3. กลุ่มท่ีสามมีความเห็นว่าการพัฒนาหมายถึงการเน้นที่วัตถุประสงค์เป็น
หลัก 
      ถ้าเป็นการบริหารจัดการก็ต้องบริหารจัดการด้วยวัตถุประสงค
(Management by Objectives) คือการปฏิบัติงานมุ่งไปที่วัตถุประสงค์ การพัฒนาตามความเห็น
ของกลุ่มนี้จึงขึ้นอยู่ที่วัตถุประสงค์ว่าผู้ก าหนดวัตถุประสงคจะได้ระบุไว้อย่างไร มีอะไรบ้างที่ต้องการ 
ปัญหาต่อมาก็คือ วัตถุประสงค์ท่ีก าหนดขึ้นนั้นมีเหตุผลหรือได้รับความเห็นชอบและการสนับสนุนจาก
บุคคลที่เกี่ยวข้องมากน้อยเพียงใดซึ่งถ้าวัตถุประสงค์ของประเทศประชาชนในประเทศก็น่าจะเป็นผู้มี
ส่วนรับรู้สนับสนุนหรือได้รับประโยชนจากการพัฒนานั้นดวยอย่างไรก็ตามวัตถุประสงค์ของประเทศ
ก าลังพัฒนาจะมีการก าหนดไว้กว้างๆ เชน เป็นการสร้างความเจริญก้าวหน้าในด้านเศรษฐกิจสังคม 
และการเมือง เป็นต้น 
     4. กลุ่มท่ีสี่มีความเห็นว่า การพัฒนา หมายถึงการเปลี่ยนแปลงโดยการ
วางแผนเพื่อน าไปใช้ในการด าเนินงานตามความเห็นของกลุ่มนี้เน้นว่าการพัฒนาอยู่ที่การมีแผนและ
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การน าแผนไปด าเนินการเพ่ือก าหนดหรือก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงตามความมุ่งหมายหรือ
วัตถุประสงค์นั้นๆ 
     5. กลุ่มท่ีหามีความเห็นว่า การพัฒนา หมายความทั้งในแง่ปริมาณและ
คุณภาพ โดยคุณลักษณะทั้งสองแง่นี้ไม่อาจแบ่งแยกออกจากกันได้อย่างเด็ดขาดคือทั้งปริมาณและ
คุณภาพต้องควบคู่กันไปเสมอในแง่ของปริมาณ ผลของการพัฒนาสามารถมองเห็นได้เป็นวัตถุ จับต้อง
และวัดผลได้ง่าย เช่น เงินเดือนเพิ่มขึ้น รายได้เพ่ิมข้ึน มีถนนหนทาง โรงเรียน มหาวิทยาลัย หรือ
โรงพยาบาลส่วนในแง่คุณภาพจับต้องไม่ได้วัดผลได้ยาก เช่น การพัฒนาให้ประชาชนมีความซื่อสัตย์
สุจริต รู้จักเสียสละเพ่ือส่วนรวมมีความอดทนขยันหมั่นเพียรรักระเบียบวินัยและความสะอาดเป็นต้น
และเป็นความจริงเสมอว่าการพัฒนาส่วนใหญจะเน้นในแง่ของปริมาณท้ังสิ้นเพราะสามารถท่ีจะวัดได้
ยิ่งสังคมเจริญมากข้ึนเท่าไรการพัฒนาจ าต้องใช้ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้านที่รู้เฉพาะเรื่องของสาขาที่ตน
ช านาญ โดยขาดความสนใจในความเป็นมนุษย์ในวงกว้างออกไป การวัดผลการพัฒนาจึงเน้นไปที่
ความส าเร็จในด้านสาขาวิชาชีพของตนเป็นส่วนใหญ่เช่นนักเศรษฐศาสตร์จะวัดผลส าเร็จของตนด้วย
การเพ่ิมผลผลิตรายได้ประชาชาติเพ่ิมการส่งสินค้าออกเพ่ิมการอุตสาหกรรมและเพ่ิมการลงทุน เป็น
ต้น โดยค านึงถึงมนุษย์น้อยมาก 
  3.2 ความหมายของการบริหารการพัฒนา 
   การบริหารการพัฒนา (Development  Administration) มีนักวิชาการได้ให้
ความหมายไว้หลายประการ ดังนี้ 
    Gant  (1979 : 20) อธิบายแนวคิดและความหมายของการบริหารการพัฒนาว่า
การบริหารการพัฒนาเป็นการให้ความส าคัญกับหน่วยงานระบบการจัดการ และกระบวนการต่างๆ  
เพ่ือด าเนินงานให้บรรลุวัตถุประสงค์ของการพัฒนา และเป็นเครื่องมือที่ก าหนดให้เกี่ยวข้องกับปัจจัย
ต่างๆ ของการพัฒนาเพ่ือท าการเชื่อมโยงและท าให้วัตถุประสงค์ทางด้านสังคมและเศรษฐกิจประสบ
ผลส าเร็จดังนั้น การบริหารการพัฒนาหมายถึง การบริหารนโยบายแผนงาน และโครงการต่างๆ 
เพ่ือให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของการพัฒนา 
    Merle (สุปณิตา  มั่นเจริญ.    2553 : 22 ; อ้างอิงมาจาก  Merle.    1966 : 
10) ได้ให้ความหมายของการบริหารการพัฒนาว่าโดยปกติ การบริหารการพัฒนาเป็นเรื่องเก่ียวกับ
การสร้างกลไกเพ่ือการวางแผนให้เกิดความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ การระดม และการจัดสรร
ทรัพยากร เพ่ือให้เกิดการแผ่ขยายรายได้ของชาติ 
    Friedman (1970 : 254) อธิบายว่าการบริการการพัฒนาประกอบด้วยปัจจัย  
2 อย่าง คือการปฏิบัติงานตามแผนงานต่างๆ ที่ได้ก าหนดไว้เพ่ือก่อให้เกิดความทันสมัย (Modernity) 
และการเปลี่ยนแปลงต่างๆ ภายในระบบบริหารเพ่ือประสิทธิภาพในการปฏิบัติงานตามแผนงานต่างๆ 
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    Riggs (1970 : 6-7) การบริหารการพัฒนาหมายถึงการบริหารแผนงานพัฒนา 
(Development Programs) ทั้งหลายด้วยวิธีการต่างๆ ขององค์การขนาดใหญ่เพ่ือให้เป็นไปตาม
นโยบายและแผนที่ก าหนดขึ้นซึ่งสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการพัฒนา (Developmental 
Objectives) การเสริมสร้างสมรรถนะของการบริหาร 
    ปฐม มณีโรจน์ (2547 : 5) การบริหารการพัฒนาไม่เพียงแต่ครอบคลุมถึงการ
บริหารแผนงานพัฒนาแต่หมายความรวมไปถึงการเพ่ิมสมรรถนะของการบริหารด้วย ซึ่งหมายความ
ว่าการบริหารการพัฒนาจะสมบูรณ์ได้นั้น จะต้องค านึงถึงสมรรถนะของการบริหาร คือต้องท าให้
เข้มแข็งขึ้นด้วย และเมื่อการบริหารงานมีสมรรถนะเพ่ิมมากข้ึน ก็จะเป็นเครื่องมือส าคัญ ที่ท าให้การ
พัฒนาบรรลุวัตถุประสงค์ท่ีก าหนดไว้ได้  
    เนตรพัณณา  ยาวิราช (2549 : 25) ได้กล่าวถึงความหมายของการบริหารการ
พัฒนาว่าแบ่งเป็น 2 ทรรศนะตามทรรศนะประการแรกนั้น ถือว่า การบริหารการพัฒนา หรือ 
Development Administration คือการบริหารงานหรือการบริหารราชการในประเทศด้อยพัฒนาที่
มุ่งม่ันที่จะด าเนินการพัฒนาดังที่เขียนในภาษาอังกฤษ ว่า Administration in Poor Developed 
Countries Which are Committed to Development ส่วนอีกทรรศนะหนึ่งเห็นว่า การบริหาร
การพัฒนา ได้แก่การบริหารเพ่ือการพัฒนาหรือการบริหารตามโครงการพัฒนาของประเทศ หรือ 
Administration Indevelopment or Administration of a Program of National 
Development  
    ชัยอนันต์  สมุทวณิช (2550 : 22) ได้กล่าวสรุปถึงการบริหารการพัฒนาว่าการ
บริหารการพัฒนานั้นถูกสร้างขึ้น เพื่อแยกเป้าหมายของการบริหาร เพ่ือให้การสนับสนุนและการ
จัดการส าหรับการพัฒนาออกจากการบริหารกฎหมายและความเป็นระเบียบและเนื่องจากการบริหาร
เพ่ือ   การพัฒนามิใช่จะรวมถึงเฉพาะสมรรถนะที่จะเติบโต และเปลี่ยนแปลงเท่านั้นแต่ยังหมายถึง
ทิศทางของการเปลี่ยนแปลงและเป้าหมายอันสูงสุดของการมีคุณภาพชีวิตที่ดีกว่าอีกด้วย ดังนั้นการ
บริหารการพัฒนาจึงมีความเกี่ยวพันกับการบริหารทั้งด้านภายในและภายนอก 
    วิรัช  วริัชนิภาวรรณ (2548 : 23-24) ได้สรุปความหมายของการบริหารการ
พัฒนาออกเป็น 12 ประการ ดังนี้ 
     1. การบริหารการพัฒนาเป็นแนวคิด วิธีการหรือแนวทางการบริหารจัดการ
ของภาครัฐอย่างหนึ่งที่หน่วยงานของรัฐ และ หรือ เจ้าหน้าที่ของรัฐน ามาใช้ในการบริหารราชการ 
     2. เป็นการบริหารเพื่อการพัฒนา หรือการบริหารที่เกี่ยวข้องกับการกิจกรรม
การพัฒนา  
     3. เป็นการพัฒนาการบริหารหรือการปรับปรุงการบริหารของหน่วยงาน 
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     4. มีจุดมุ่งหมายหรือวัตถุประสงค์เพ่ือการพัฒนาหรือการเปลี่ยนแปลงใน
ทิศทางที่ดีข้ึนหรือเจริญขึ้นกว่าเดิมทั้งนี้เพ่ือผลประโยชน์ของประชาชน 
     5. เป็นการเปลี่ยนแปลงที่ได้วางแผน หรือก าหนดทิศทางการเปลี่ยนแปลงไว้
ล่วงหน้า (planned change) 
     6. เป็นกระบวนการโดยกระบวนการมี 4 องค์ประกอบ ได้แก่ มีข้ันตอนใน
การด าเนินงานมีการด าเนินงานหรือมีกิจกรรม มีระบบ และถูกกฎหมาย 
     7. เน้นการลงมือปฏิบัติจริง หรือเน้นกิจกรรมพัฒนาต่างๆ (Actions or 
Activities) 
     8. เป็นการบริหารงานราชการทั้งภายในและภายนอกหน่วยงาน (Internal 
and External Administration) 
     9. เป็นการปฏิบัติงานตามนโยบาย แผน แผนงาน และโครงการต่างๆ 
(Policy, Plan, Program, Project) 
     10. เป็นการปฏิบัติงานที่ให้ความส าคัญท้ังทางด้านเศรษฐกิจ สังคมการเมือง 
และการบริหาร (Economic, Social, Political and Administrative Aspects)  
     11. การปฏิบัติงานต้องตอบสนองความต้องการของประชาชน (Serve 
People Needs) 
     12. เป็นการพัฒนาเฉพาะด้านเฉพาะเรื่อง (Sectoral Development)  เช่น 
พัฒนาเมือง พัฒนาชนบทหรือการพัฒนาเศรษฐกิจ 
  3.3 ความส าคัญของการบริหารการพัฒนา 
   ในทุกประเทศจ าเป็นต้องมีการบริหารราชการแผ่นดิน หรือการบริหารภาครัฐ ซึ่ง
ย่อมมีได้หลายวิธีการหรือหลายแนวทาง  เช่น  การบริหารกิจการบ้านเมืองที่ดี (Good 
Governance) การบริหารแบบยั่งยืน และการบริหารการพัฒนา เป็นต้นความส าคัญของการบริหาร
การพัฒนานั้นถือเป็นวิธีการหรือแนวทางหนึ่งของการบริหารภาครัฐซึ่งหน่วยงานของรัฐหรือเจ้าหน้าที่
ของรัฐน ามาใช้เพื่อช่วยอ านวยความสะดวกและให้บริการประชาชนเท่านั้น  แต่การบริหารการพัฒนา
ยังมีความส าคัญในลักษณะที่มีส่วนช่วยเพิ่มประสิทธิภาพ ในการบริหารราชการแผ่นดินให้เป็นระบบ, 
เป็นวิชาการ, มีทิศทางที่ชัดเจน, มีความครอบคลุมครบถ้วนทั้งการบริหาร เพ่ือการพัฒนาและการ
พัฒนาการบริหารเพ่ือผลประโยชน์ของประชาชนส่วนรวมตลอดท้ังช่วยเพิ่มความมั่นใจแก่เจ้าหน้าที่
ของรัฐในการปฏิบัติราชการอีกด้วย ความส าคัญดังกล่าวนี้จะมีส่วนช่วยเพิ่มประสิทธิภาพในการ
บริหารราชการแผ่นดินของหน่วยงานของรัฐและ หรือ เจ้าหน้าที่ของรัฐ และในที่สุดจะน าไปสู่ความ
เจริญก้าวหน้าของประเทศและช่วยเพิ่มคุณภาพชีวิตของประชาชนหรืออาจกล่าวได้ว่า การบริหารการ
พัฒนาเป็นมรรควิธีที่น าไปสู่จุดหมายปลายทาง การบริหารการพัฒนายังค านึงถึงสภาพแวดล้อมด้วย 
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เช่นสภาพแวดล้อมด้านเศรษฐกิจ สังคมตลอดจนการเมืองการปกครองและการบริหารภายในและ
ภายนอกประเทศ (สมคิด บางโม, 2549)  
   โดยสรุปการบริหารการพัฒนาเป็นแนวทางหรือวิธีการการบริหารจัดการเพื่อพัฒนา 
หรือปรับปรุงการบริหารขององค์กร โดยค านึงถึงปัจจัยภายนอกหรือสภาพแวดล้อมด้วย เพ่ือเป็นการ
เพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหาร และสามารถช่วยให้เกิดการเปลี่ยนแปลงหรือการพัฒนาประสบ
ผลส าเร็จตามวัตถุประสงค์ที่ได้ก าหนดไว้  
 
 4. แนวคิดเศรษฐกิจสร้างสรรค์ 
  ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 11 พ.ศ. 2555 - 2559 ได้มีการระบุ
ยุทธศาสตร์และแนวทางการพัฒนาประเทศที่เกี่ยวข้องกับเศรษฐกิจสร้างสรรค์โดยตรง โดยสามารถ
สรุปใจความได้ดังนี้ประเทศไทยจะเน้นเป้าหมายการพัฒนาอุตสาหกรรมของประเทศไทยให้อยู่บน
แนวคิดของอุตสาหกรรมสร้างสรรค์มีการกล่าวถึงการพัฒนาภาคการผลิตสินค้าและบริการบน
ฐานเศรษฐกิจสร้างสรรค์โดยส่งเสริมการใช้ความสร้างสรรค์เพ่ือเพ่ิมมูลค่าสินค้าและบริการการ
ส่งเสริมและพัฒนาสาขาธุรกิจสร้างสรรค์ท่ีมีศักยภาพการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและสิ่งแวดล้อมด้าน
เศรษฐกิจสร้างสรรค์พัฒนาบุคลากรให้สามารถตอบสนองความต้องการของการภาคการผลิตและ
บริการทั้งในระดับวิชาชีพเชิงสร้างสรรค์และผู้ประกอบการให้มีความคิดสร้างสรรค์ส่งเสริมการ
ศึกษาวิจัยและพัฒนาเชิงลึกในสาขาเศรษฐกิจสร้างสรรค์และทุนวัฒนธรรม  (ส านักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ, 2553) 
   4.1 ค าจ ากัดความของเศรษฐกิจสร้างสรรค์ 
    เศรษฐกิจสร้างสรรค์ (Creative Economy) เผยแพร่ครั้งแรกโดย นาย John 
Howkinsผู้เปรียบเสมือนบิดาแห่งแนวคิดนี้ ในหนังสือที่มีชื่อว่า The Creative Economy : How 
People Make Money from Ideas หลายคนเชื่อว่าเป็นทางเลือกท่ีเหมาะสมส าหรับประเทศก าลัง
พัฒนาทั้งหลายเนื่องจากเศรษฐกิจสร้างสรรค์นี้จะสร้างให้เกิดความเชื่อมโยงกิจกรรมระหว่างกัน
ภายในระบบเศรษฐกิจ ทั้งในระดับมหภาค และระดับจุลภาคท าให้ประเทศก าลังพัฒนาสามารถก้าว
กระโดด (Leapfrog) ไปอยู่ในกลุ่มท่ีมีการเติบโตสูงของเศรษฐกิจโลกได้แต่ทั้งนี้ต้องอยู่ภายใต้เงื่อนไข
ของการมีนโยบายภาครัฐสนับสนุนอย่างมีประสิทธิภาพเพียงพอ (ชมัยพร  วิเศษมงคล และคณะ.    
2557 : 42) 
    UNCTAD (ชมัยพร วิเศษมงคล และคณะ, 2557) ;  อ้างอิงมาจาก UNCTAD.    
2002) ได้ให้ค านิยามของค าว่าเศรษฐกิจสร้างสรรค์ไว้ดังนี้ 
     1. เศรษฐกิจสร้างสรรค์เป็นแนวความคิดในการสร้างความเจริญเติบโตและ
การพัฒนาการทางเศรษฐกิจโดยใช้สินทรัพย์ที่เกิดจากการใช้ความคิดเชิงสร้างสรรค์ 
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     2. เศรษฐกิจสร้างสรรค์ท าให้เกิดการสร้างรายได้ สร้างงานและสร้างรายได้
จากการส่งออก ในขณะเดียวกันก็เป็นการส่งเสริมกิจกรรมทางสังคมสนับสนุนความหลากหลายทาง
วัฒนธรรม และเป็นการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ 
     3. เศรษฐกิจสร้างสรรค์เชื่อมโยงระบบเศรษฐกิจ วัฒนธรรม และสังคมให้มี
ปฏิสัมพันธ์กับเทคโนโลยี ทรัพย์สินทางปัญญา และการท่องเที่ยว 
     4. เศรษฐกิจสร้างสรรค์เป็นกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เน้นองค์ความรู้เกี่ยวข้อง
กับมิติทางด้านการพัฒนาการเป็นการเชื่อมโยงทุกภาคส่วนทางเศรษฐกิจทั้งในระดับจุลภาค  
และมหภาค 
     5. เพ่ือการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ประเทศต้องการนโยบายที่เป็น
นวัตกรรมใหม่ท่ีมีความหลากหลายทางแนวคิดและต้องการการปฏิบัติงานร่วมกันในทุกๆ หน่วยงาน 
     6. หัวใจส าคัญของเศรษฐกิจสร้างสรรค์อยู่ที่อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
    John  (ชัยอนันต สมุทวณิช, 2550) ; อ้างอิงมาจาก John Hawkins.  
1997) ได้ให้ความหมายของค าว่า เศรษฐกิจสร้างสรรค์ (Creative Economy) ไว้ในการให้สัมภาษณ์
ลงในบทความชื่อ Understanding the Engine of Creativity in a Creative Economy : An 
Interview with John Howkinsโดย Donna Ghelfiเมื่อปี ค.ศ. 2005 ว่า เป็นเศรษฐกิจที่ปัจจัยการ
ผลิต (Input) และผลผลิต (Output) อยู่ในรูปของความคิด (Ideas) เป็นเศรษฐกิจหรือสังคมที่ผู้คนให้
ความห่วงใยคิดเกี่ยวกับความสามารถของตนเองในการที่จะมีความคิดใหม่ๆ เกิดขึ้นตลอดเวลาเป็น
เศรษฐกิจที่ผู้คนต่างมีกิจกรรม อาทิการพูดคุยสนทนากันระหว่างกลุ่มเพื่อนฝูง พร้อมทั้งนั่งจิบไวน์ ตื่น
ตอนตี 4 ทุกเช้า แล้วคิดว่าตัวเองจะมีความคิดอะไรที่สามารถน ามาปฏิบัติได้จริงบ้างไม่ใช่เป็น
ความคิดแบบเพ้อฝัน แต่เป็นแรงผลักดันในอาชีพ การงาน สถานะและบุคลิกลักษณะของตน 
   โดยสรุป ความหมายของเศรษฐกิจสร้างสรรค์มีองค์ประกอบร่วมของแนวคิดการ
ขับเคลื่อนเศรษฐกิจบนพ้ืนฐานของการใช้องค์ความรู้ การศึกษา การสร้างสรรค์งาน และการใช้
ทรัพย์สินทางปัญญาที่เชื่อมโยงกับรากฐานทางวัฒนธรรม การสั่งสมความรู้ของสังคมและเทคโนโลยี 
นวัตกรรมสมัยใหม่ 
  4.2 ประเภทอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 
   การประชุมสหประชาชาติว่าด้วยการค้าและการพัฒนา (United Nations 
Conference on Trade and Development หรือ UNCTAD) แบ่งประเภทอุตสาหกรรมสร้างสรรค์
ออกเป็น 4 ประเภท (ส านักงานปลัดกระทรวงพาณิชย์, 2559) ดังนี้  
    1. ประเภทมรดกทางวัฒนธรรม (Heritage or Cultural Heritage) เป็นกลุ่ม
อุตสาหกรรมที่เก่ียวเนื่องกับประวัติศาสตร์ โบราณคดี วัฒนธรรมประเพณี ความเชื่อ และสภาพสังคม 
เป็นต้น แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ดังนี้ 
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     1.1 กลุ่มการแสดงออกทางวัฒนธรรมแบบดั้งเดิม (Traditional Cultural 
expression) เช่น ศิลปะและงานฝีมือ เทศกาลงานและงานฉลอง เป็นต้น  
     1.2 กลุ่มท่ีตั้งทางวัฒนธรรม (Cultural Site) เช่น โบราณสถาน พิพิธภัณฑ์
ห้องสมุด และการแสดงนิทรรศการ เป็นต้น 
    2. ประเภทศิลปะ (Arts) เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมสร้างสรรค์บนพื้นฐานของศิลปะ 
และวัฒนธรรม แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ดังนี้ 
     2.1 งานศิลปะ (Visual Arts) เช่น ภาพวาด รูปปั้น ภาพถ่ายและวัตถุโบราณ 
เป็นต้น  
     2.2 ศิลปะการแสดง (Performing Arts) เช่น การแสดงดนตรีการแสดงละคร 
การเต้นร า โอเปร่า ละครสัตว์ และการเชิดหุ่นกระบอก เป็นต้น 
    3. ประเภทสื่อ (Media) เป็นกลุ่มสื่อผลิตงานสร้างสรรค์ที่สื่อสารกับคนกลุ่มใหญ่ 
แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ดังนี้ 
     3.1 งานสื่อสิ่งพิมพ์ (Publishing and Printed Media) เช่น หนังสือ
หนังสือพิมพ์ และสิ่งตีพิมพ์อ่ืนๆ เป็นต้น  
     3.2 งานโสตทัศน์ (Audiovisual) เช่น ภาพยนตร์ โทรทัศน์ วิทยุ  
และการออกอากาศอ่ืนๆ เป็นต้น 
    4. ประเภท Function Creation เป็นกลุ่มของสินค้าและบริการที่ตอบสนอง
ความต้องการของลูกค้าที่แตกต่างกันแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม คือ  
     4.1 กลุ่มการออกแบบ (Design) เช่น การออกแบบภายในกราฟฟิค  
แฟชั่นอัญมณี และของเด็กเล่น เป็นต้น  
     4.2 กลุ่มสื่อประยุกต์ (New media) ได้แก่ ซอฟต์แวร์วิดีโอเกมส์  
และผลิตภัณฑ์ดิจิทัล เป็นต้น 
     4.3 กลุ่มบริการทางความคิดสร้างสรรค์ (Creative Services) ได้แก่ 
สถาปนิกโฆษณา วัฒนธรรม และนันทนาการ งานวิจัยและพัฒนาและบริการอ่ืนๆ ที่เก่ียวกับข้องกับ
ดิจิทัล และความคิดสร้างสรรค์ เป็นต้น 
 4.3 แนวทางการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ของไทย 
  การพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ของไทยในปัจจุบันแม้ว่าจะยังอยู่ในระยะเริ่มต้นแต่ถือได้
ว่าเป็นการด าเนินการพัฒนาที่ต่อเนื่องและต่อยอดจากแนวทางการพัฒนาด้วยการเพ่ิมคุณค่า (Value 
creation) ของสินค้าและบริการบนฐานความรู้และนวัตกรรมซึ่งได้ขับเคลื่อนการพัฒนาตั้งแต่
แผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8 จนถึงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10 ในปัจจุบันทั้งนี้ในระยะเริ่มต้นของการ
ขับเคลื่อนเศรษฐกิจสร้างสรรค์จ าเป็นต้องให้ความส าคัญต่อการขยายองค์ความรู้และสร้างความเข้าใจ
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กับภาคีการพัฒนาทั้งหน่วยงานภาครัฐและเอกชนและขับเคลื่อนการพัฒนาอย่างจริงจัง และมีบูรณา
การเพ่ือให้เกิดผลในทางปฏิบัติและสามารถปรับโครงสร้างเศรษฐกิจของประเทศไปสู่เศรษฐกิจ
สร้างสรรค์ได้อย่างเป็น รูปธรรม ทั้งนี้แนวทางและกลไกขับเคลื่อนการพัฒนาการพัฒนาเศรษฐกิจ
สร้างสรรค์ในปัจจุบัน มีแนวทางการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ของไทยในปัจจุบันประกอบด้วยแนว
ทางการพัฒนาภายใต้กรอบการพัฒนา 3 ด้านหลักโดยมีสาระส าคัญ ดังนี้ (ชมัยพร วิเศษมงคล และ
คณะ, 2557)  
  1. นโยบายรัฐบาล 
   1.1 นโยบายการพัฒนาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ของรัฐบาลได้เริ่มปรากฏให้เห็น
เด่นชัดมาตั้งแต่ปี 2545 โดยมีการจัดตั้งองค์กรอิสระที่ท าหน้าที่พัฒนาองค์ความรู้และด าเนินกิจกรรม
ที่เก่ียวข้องกับเศรษฐกิจสร้างสรรค์ หลายองค์กร เช่นส านักงานพัฒนาองค์ความรู้ ศูนย์สร้างสรรค์งาน
ออกแบบองค์การพิพิธภัณฑ์วิทยาศาสตร์แห่งชาติ ส านักงานพัฒนาการท่องเที่ยวและส านักงาน
ส่งเสริมอุตสาหกรรมซอฟต์แวร์แห่งชาติเพ่ือเป็นรากฐานส าหรับการพัฒนาอุตสาหกรรมสร้างสรรค์
ของแต่ละกลุ่มในระยะยาวอย่างไรก็ตามนโยบายและการด าเนินงานขององค์กรเหล่านี้ในระยะที่ผ่าน
มายังขาดความต่อเนื่องและการบูรณาการ  
   1.2 นโยบายรัฐบาลของคณะรัฐมนตรี นายอภิสิทธิ์ เวชชาชีวะ มีการก าหนดนโยบาย
การพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ชัดเจนมากขึ้นทั้งนี้รัฐบาลปัจจุบันได้เล็งเห็นความส าคัญของการพัฒนา
เศรษฐกิจสร้างสรรค์มาตั้งแต่แรกเริ่มเข้าบริหารประเทศโดยได้ระบุไว้ในค าแถลงนโยบายของ
คณะรัฐมนตรีต่อรัฐสภาในวันที่ 29 ธันวาคม 2551 ในหัวข้อ 4.2.3.1 ว่า “ขยายฐานบริการใน
โครงสร้างการผลิตของประเทศและเชื่อมโยงธุรกิจภาคบริการ อุตสาหกรรมและเกษตรเข้าด้วยกันให้
เป็นกลุ่มสินค้า เช่น ธุรกิจสุขภาพอาหารและการท่องเที่ยวรวมทั้งสินค้าบริการที่ใช้ความคิดสร้างสรรค์
บนพื้นฐานวัฒนธรรมและภูมิปัญญาไทยที่เชื่อมโยงกับเทคโนโลยีสมัยใหม่” ซึ่งการก าหนดนโยบาย
ดังกล่าวส่งผลให้มีการใช้ศักยภาพและการพัฒนาต่อยอดของอุตสาหกรรมและบริการสร้างสรรค์ไทย
ได้มีการริเริ่มและต่อยอดจากการด าเนินงานที่มีอยู่บ้างแล้ว ให้เป็นไปอย่างมีทิศทางและจริงจังมากขึ้น 
  2. แนวทางการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ภายใต้แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ 
   ภายใต้แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 8 จนถึงแผนพัฒนาฯฉบับ
ปัจจุบัน (ฉบับที่ 10) มีการด าเนินการผลักดันเรื่องการเพ่ิมคุณค่า (Value creation) ของสินค้าและ
บริการบนฐานความรู้และนวัตกรรมเพ่ือสร้างมูลค่าการผลิตสินค้าและบริการให้เพ่ิมสูงขึ้นมาอย่าง
ต่อเนื่องนอกจากนี้ ในปี 2550 ได้ท าการศึกษาและเริ่มขับเคลื่อนการสร้างมูลค่าเชิงเศรษฐกิจจากทุน
ทางวัฒนธรรมซึ่งเป็นการให้ความส าคัญกับจุดแข็งและข้อได้เปรียบทางวัฒนธรรมของประเทศแล้ว
น ามาใช้ประโยชน์โดยหาแนวทางเพ่ิมมูลค่าทางเศรษฐกิจ ทั้งนี้ในระดับภาคเศรษฐกิจจริงภายใต้
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แผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10 ได้มุ่งปรับโครงสร้างการผลิตสู่การเพ่ิมคุณค่าของสินค้าและบริการและ
สนับสนุนให้เกิดความเชื่อมโยงระหว่างสาขาการผลิตเพ่ือท าให้มูลค่าการผลิตสูงขึ้น 
  3. การขับเคลื่อนพัฒนาศักยภาพเศรษฐกิจสร้างสรรค์ภายใต้แผนฟื้นฟูเศรษฐกิจ 
   3.1 รัฐบาลได้ด าเนินการแก้ไขปัญหาเศรษฐกิจภายใต้แผนฟ้ืนฟูเศรษฐกิจระยะ
เร่งด่วนในช่วงระยะ 6-9 เดือนแรกของปี 2552 และต่อมาได้มีการจัดท าแผนฟ้ืนฟูเศรษฐกิจระยะที่ 2 
เพ่ือสร้างงานและสร้างรายได้โดยการลงทุนของภาครัฐในโครงการที่จะสร้างขีดความสามารถในการ
แข่งขันของประเทศในอนาคตพร้อมกับสร้างโอกาสของภาคเอกชนในการลงทุน ทั้งนี้ได้ก าหนดให้มี
การด าเนินการพัฒนาศักยภาพเศรษฐกิจสร้างสรรค์เป็นแผนงานภายใต้แผนฟื้นฟูเศรษฐกิจระยะที่ 2 
(SP2) 
   3.2 แผนงานพัฒนาศักยภาพเศรษฐกิจสร้างสรรค์ ครอบคลุมสาขาการพัฒนา 6 ด้าน 
ได้แก่ 
    3.2.1 มรดกทางวัฒนธรรมและภูมิปัญญา และความหลากหลายทางชีวภาพ  
    3.2.2 เอกลักษณ์ศิลปะและวัฒนธรรม  
    3.2.3 งานช่างฝีมือและหัตถกรรม  
    3.2.4 อุตสาหกรรมสื่อบันเทิง และซอฟต์แวร์  
    3.2.5 การออกแบบและพัฒนาสินค้าเชิงสร้างสรรค์  
    3.2.6 การขับเคลื่อนและสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์  
   โดยสรุป ความหมายของเศรษฐกิจสร้างสรรค์มีองค์ประกอบร่วมของแนวคิดการ
ขับเคลื่อนเศรษฐกิจบนพ้ืนฐานของการใช้องค์ความรู้ การศึกษา การสร้างสรรค์งาน และการใช้
ทรัพย์สินทางปัญญาที่เชื่อมโยงกับรากฐานทางวัฒนธรรม การสั่งสมความรู้ของสังคมและเทคโนโลยี 
นวัตกรรมสมัยใหม่ 
 
 5. แนวคิดการออกแบบและการพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรร 
  แนวคิดการพัฒนาโครงสร้างหมู่บ้านจัดสรร มีนักวิชาการหลายท่านได้ให้แนวคิด ดังนี้ 
   (ธนภณ พันธเสน, 2552) กล่าวว่า โครงการหมู่บ้านจัดสรรถือเป็นทางเลือก ที่อยู่
อาศัยของคนท าให้เกิดการขยายตัวของโครงการข้ึนในหลายพื้นท่ี ท าให้ผู้ประกอบการมุ่งหวังก าไร จน
ละเลยถึงการพัฒนาและการจัดการโครงการปัจจุบันได้ท าลายสิ่งแวดล้อมข้ึน ท าให้เกิดการพัฒนา
แบบที่ไม่ยั่งยืนและไม่สมดุล ท าให้คนนั้นมุ่งแสวงหาแต่ความเจริญมั่งคั่งของความพอใจ จนก่อให้เกิด
ความแตกแยกของสังคม ท าให้ทรัพยากรและสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติตกอยู่ในสภาวะที่เสี่ยงต่อ
การล่มสลาย เพื่อให้การพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรรท าลายสิ่งแวดล้อมน้อยลง ควรศึกษาแนวคิด
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ทฤษฎีต่างๆ  ที่เกี่ยวข้อง ตั้งแต่การริเริ่มโครงการ จัดหาที่ดิน ก าหนดผังโครงการ ออกแบบ การตลาด 
การเงิน การก่อสร้าง การบริหารหลังการก่อสร้าง ดังนี้ 
    1. การริเริ่มโครงการ ธนภณ  พันธเสน (2552 : 14) กล่าวว่า การริเริ่มโครงการ
ที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมเริ่มมาจากนักพัฒนาโครงการที่มีพ้ืนฐานสายวิชาชีพออกแบบทั้งวิสัยทัศน์
และวัตถุประสงค์ จะพัฒนาโครงการออกมาในรูปลักษณะใด มีปัจจัยกระตุ้นการคิดเหล่านั้นเป็นเชิง
สังคมและสิ่งแวดล้อม การท าโครงการไม่ได้หวังเอาก าไรสูงสุด แต่เอาก าไรไปท าให้ลักษณะโครงการมี
ความยั่งยืนเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม 
    2. การจัดหาที่ดิน ธนภณ  พันธเสน (2552 : 15) กล่าวว่า การจัดหาที่ดินเป็น
การเลือกพื้นที่เพ่ือน ามาพัฒนาโครงการ ต้องค านึงถึงปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาโดยค านึงถึง
สิ่งแวดล้อมเป็นหลักเชื่อมโยงกับแนวคิดของ พรพรรณ  ชินณพงษ์ (2551 : 24) การค านึงถึงการใช้
ประโยชน์ที่ดิน และสภาพแวดล้อมจะสามารถลดผลกระทบจากการพัฒนาโครงการต่อระบบชีวภาพ
ท าหน้าที่เชื่อมโยงดิน  น้ า สิ่งมีชีวิตด้วยเข้าด้วยกัน การอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและวัฒนธรรมพื้น
ถิ่นที่ตั้งนั้นๆ เป็นสถานที่ที่น่านิยมต่อการอยู่อาศัยใช้ชีวิต และท างาน 
    3. เลือกพ้ืนที่ที่อยู่ใกล้การคมนาคม พิจารณาการเลือกสถานที่ตั้งอาคารกับการ
คมนาคม ระบบขนส่งมวลชนหลัก รถประจ าทาง รถไฟฟ้า และรถใต้ดิน พิจารณาดังตาราง  1 
 
ตาราง 1 การเลือกพ้ืนที่ที่อยู่ใกล้การคมนาคม 
 

ระยะทางระหว่างสถานที่ตั้งอาคารและ 

ระบบขนส่งมวลชนหลัก 

การประหยัด
พลังงาน 

ความรับผิดชอบต่อ
สิ่งแวดล้อม 

1.  ตั้งแต่  800  เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกิน  1,200  เมตร 1 1 

2.  ตั้งแต่  400  เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกิน  800  เมตร 2 1 

3.  ไม่เกิน  400  เมตร 3 1 

ที่มา : พรศักดิ์  สิมะพรชัย (2552 : 44)  

 
    4. เลือกพ้ืนที่ที่อยู่ใกล้แหล่งบริการชุมชน  สถานที่ตั้งอาคารอยู่ห่างจากแหล่ง
บริการชุมชนอย่างน้อยสองประเภทในระยะทางเดินไม่เกิน  400  เมตร  เพ่ือความสะดวกและลดการ
สูญเสียพลังงาน  แหล่งบริการชุมชน  ได้แก่  ร้านสะดวกซ้ือ  ร้านค้าย่อย  ตลาดสด  ซุปเปอร์สโตร์  
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ศูนย์การค้า  ส านักงานแพทย์  สถานศึกษา  สวนสาธารณะ  สาขาธนาคาร  สนามกีฬา  ไปรษณีย์  
และศาสนสถาน 
    5. เลือกพ้ืนที่ที่มีคุณค่าทางระบบนิเวศต่ า  หลีกเลี่ยงการปลูกสร้างอาคารบน
พ้ืนที่ที่มีคุณค่าทางระบบนิเวศสูง  ได้แก่  พ้ืนที่ลุ่มต่ าน้ าท่วมถึง  พ้ืนที่รับน้ า  พ้ืนที่ที่เป็นทางไหลผ่าน
ของน้ าหรือร่องน้ าธรรมชาติ  พ้ืนที่ชุ่มน้ า  พ้ืนที่ที่มีความลาดชัดเกิน  33%  พื้นที่ที่มีต้นไม้ใหญ่ข้ึน
หนาแน่น  พ้ืนที่ที่มีความหลากหลายทางชีวภาพ 
    6. เลือกพ้ืนที่ที่เคยมีการพัฒนามาแล้วในการพัฒนาโครงการ  การเลือกพ้ืนที่ที่
เคยมีการพัฒนามาแล้วและพ้ืนที่  Brownfield  หมายถึง  พ้ืนที่ที่มีอาคารเดิมและพ้ืนที่ดาดแข็งเดิม  
เช่น พ้ืนที่ตั้งโรงงาน  พ้ืนที่อุตสาหกรรม  พื้นที่ที่ถูกทิ้งร้างไม่ได้ใช้งาน 
    7. กฎหมายและข้อบังคับต่างๆ การใช้ประโยชน์ที่ดินค านึงถึงหลักของการ
ออกแบบโครงการที่ต้องศึกษาข้อมูลทางด้านกฎหมาย  ดังนี้   
     7.1 กฎหมายด้านผังเมือง  เป็นการศึกษาครอบคลุมการใช้ประโยชน์ที่ดินใน
ด้านต่าง ๆ ได้แก่ 
      7.1.1  การก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน  (Zoning)  กฎหมายที่
ควบคุมรูปแบบการพัฒนาของชุมชน  เช่น  ย่านที่ดินเพ่ือการศึกษา  ที่อยู่อาศัย  อุตสาหกรรม  เป็น
ต้น  ในแต่ละประเภทมีความหมายแสดงการอนุญาตหรือห้ามการพัฒนาโครงการประเภทต่างๆ   
      7.1.2  ความหนาแน่นของการใช้ที่ดิน  หรืออัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน  หมายถึง  อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้ง
อาคาร  หรือเนื้อที่อาคารคลุมดิน 
      7.1.3  อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม  หมายถึง  อัตราส่วนของ
ที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมต่อพ้ืนที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังที่ก่อสร้างในที่ดินแปลง
เดียวกัน   
     7.2 พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน  การศึกษาถึงข้อก าหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินที่รวมไปถึงพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน  เทศบัญญัติควบคุมอาคาร การจัดระบบสาธารณูปโภค  
พรบ.จัดสรรที่ดิน (2543) ก าหนดส่วนประกอบต่างๆ  ในการวางผังบริเวณดังนี้ 
      7.2.1  ขนาดความกว้างและความยาวต่ าสุด  หรือเนื้อที่จ านวนน้อยที่สุด
ของที่ดินแปลย่อยที่จะจัดสรรได้ 
      7.2.2  ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทต่างๆ ทางเดินและทางเท้า
ในที่ดินจัดสรรทั้งหมด  รวมทั้งการต่อเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร 
      7.2.3  ระบบการระบายน้ า  การบ าบัดน้ าเสีย  และการก าจัดขยะสิ่ง
ปฏิกูล 
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      7.2.4  ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่
จ าเป็นต่อการรักษาสภาพแวดล้อมการส่งเสริมสภาพความเป็นอยู่  การบริหารชุมชน 
     7.3 กฎหมายควบคุมอาคาร  และกฎหมายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้อง  การศึกษาข้อ
กฎหมายควบคุมอาคาร  พ.ศ. 2522  และ พ.ศ. 2535  และกฎกระทรวงต่างๆ  จะก าหนดข้อบังคับ
ที่ว่าด้วยเรื่องลักษณะต่างๆ ของอาคาร  เฉพาะในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการวางผังบริเวณ  ได้แก่  การ
เข้าถึงของรถดับเพลิง  กฎหมายเรื่องพ้ืนที่เปิดโล่ง  จ านวนที่จอดรถ  ความสูงของอาคาร  และอ่ืนๆ  
ยังมีข้อพิพาทอาคารสาธารณะในเรื่องของ ทางเข้า  ออกโครงการและอาคาร 
     7.4 กฎหมายด้านพลังงาน  สมาคมสถาปนิกสยาม  (2551 : 55) กล่าวถึง  
พระราชบัญญัติการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน  ตามกฎกระทรวง  พ.ศ. 2538  ออกตามความใน  
พรบ. การส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน  พ.ศ. 2535  ได้ก าหนดไว้ในส่วนที่เกี่ยวกับอาคารเก่าและ
อาคารใหม่  สรุปดังนี้   
      7.4.1 ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลังคาอาคาร  (RTTV)  จะต้องมี
ค่ามีเกิน  25  วัตต์ต่อตารางเมตรของหลังคา 
      7.4.2 ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนังด้านนอกของอาคาร  (OTTV- 
Overall  Thermal  Transfer  Value)  หรือส่วนของอาคารที่มีการปรับอาคาร  จะต้องมีค่าไม่เกิน  
45  วัตต์ต่อตารางเมตรของผนังด้านนอก  ส าหรับอาคารใหม่และ  55  วัตต์ต่อตารางเมตรของผนัง
ด้านนอกส าหรับอาคารเก่า 
      7.4.3 อุปกรณ์ไฟฟ้าส าหรับใช้ส่องสว่างภายในอาคาร  โดยไม่รวมพ้ืนที่ที่
จอดรถจะต้องใช้ก าลังไฟฟ้าไม่เกิน  16 วัตต์ต่อตารางเมตรของพ้ืนที่ใช้งาน  ส าหรับส านักงาน  
โรงแรม  สถานศึกษา  โรงพยาบาลหรือสถานพักฟ้ืน  และ  23  วัตต์ต่อตารางเมตรของพ้ืนที่ใช้งาน  
ส าหรับร้านขายของ  ซุปเปอร์มาเก็ต  ศูนย์การค้า 
      7.4.4 ระบบปรับอากาศที่ติดตั้งในอาคาร  จะต้องมีค่าพลังไฟฟ้าต่อตัน
ความเย็น  ที่ภาระเต็มพิกัด  (Full  load)  หรือที่ภาระใช้งานจริง  (Actual  load)  ไม่เกินกว่าค่า
ของกฎกระทรวงคือชนิดระบายความร้อนด้วยน้ า  อาคารใหม่  0.67 - 0.91  กิโลวัตต์ต่อตันความเย็น  
อาคารเก่า  0.80 - 1.18  กิโลวัตต์ต่อตันความเย็น  และชนิดระบายความร้อนด้วยอากาศ  อาคาร
ใหม่  1.20 - 1.40  กิโลวัตต์ต่อตันความเย็น  อาคารเก่า  1.38 - 1.61  กิโลวัตต์ต่อตันความเย็น 
     7.5 กฎหมายด้านสิ่งแวดล้อม  กรมส่งเสริมคุณภาพสิ่งแวดล้อม  (2542 : 6)  
ได้ระบุถึงพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ  พ.ศ. 2535  ได้บัญญัติเรื่อง
การจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมไว้ในหมวด  3  ส่วน  4  ตั้งแต่มาตราที่  46  ถึง
มาตรา  51  ซึ่งมีเนื้อหาโดยสรุปดังนี้   
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      7.5.1 ให้อ านาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงวิทยาศาสตร์เทคโนโลยีและ
สิ่งแวดล้อมโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ  ก าหนดประเภทและขนาดของ
โครงการ  หรือกิจการของส่วนราชการ  รัฐวิสาหกิจ  หรือเอกชนที่มีผลกระทบสิ่งแวดล้อม  ต้องท า
รายงาน  EIA  ปัจจุบันได้มีประกาศของกระทรวงวิทยาศาสตร์  เทคโนโลยีและสิ่งแวดล้อม  ก าหนด
ประเภทและขนาดของโครงการที่ต้องจัดท า  EIA  แล้ว  3  ฉบับ  จ านวน  22  ประเภทต่อโครงการ  
ซึ่งโครงการที่ต้องเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมคือ  การจัดสรรที่ดินเพ่ือเป็นที่อยู่
อาศัยหรือเพ่ือประกอบการพาณิชย์  ขนาดจ านวนที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่  500  แปลงหรือเนื้อที่เกิน
กว่า  100  ไร่ 
      7.5.2 ให้อ านาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงวิทยาศาสตร์  เทคโนโลยีและ
สิ่งแวดล้อม  โดยความเห็นชอบคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ  ก าหนดหลักเกณฑ์  วิธีการ  
ระเบียบปฏิบัติ  แนวทางการจัดท า  EIA  ตลอดจนเอกสารที่เก่ียวข้อง  ที่ต้องเสนอมาพร้อมกับ
รายงาน  แนวทางการจัดท า  รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมประกอบด้วย 
      7.5.3 ก าหนดขั้นตอนในการจัดท ารายงาน  EIA ว่าต้องจัดท ารายงาน  
EIA  และยื่นเสนอก่อนก่อสร้างหรือด าเนินการ  โดยโครงการที่ต้องให้คณะรัฐมนตรีพิจารณา  ต้องยื่น
เสนอรายงาน  EIA  ตั้งแต่ระยะท าการศึกษาความเหมาะสมของโครงการ  ส่วนโครงการอ่ืนที่ต้อง
ได้รับอนุญาตจากทางราชการ  ให้ผู้ประกอบการยื่นเสนอรายงานต่อเจ้าหน้าที่ที่มีอ านาจอนุญาตและ
ยื่นเสนอต่อส านักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อม (สผ.)  ด้วย 
      7.5.4 ให้ สผ.  ตรวจรายงาน  EIA  และเอกสารที่เสนอมา  ถ้าหากข้อมูล
ไม่ครบถ้วนให้แจ้งเจ้าของโครงการทราบภายใน  15  วัน  (นับตั้งแต่วันได้รับรายงาน)  และหาก
ข้อมูลครบถ้วนตั้งแต่เสนอตอนแรก  หรือแก้ไขเพ่ิมเติมข้อมูลถูกต้องครบถ้วนแล้วให้  สผ. พิจารณา
เสนอความเห็นเบื้องต้นเกี่ยวกับรายงานภายใน  30  วัน  แล้วเสนอต่อคณะกรรมการผู้ช านาญการ 
       1) ให้คณะกรรมการผู้ช านาญการพิจารณารายงานให้เสร็จภายใน   
45  วัน  นับจากได้รับรายงาน  สผ. ถ้าพิจารณาไม่เสร็จให้ถือว่าเห็นชอบ 
        2) ในกรณีที่คณะกรรมการผู้ช านาญการไม่ให้ความเห็นชอบในรายงาน
คณะกรรมการผู้ช านาญการจะสั่งให้แก้ไขรายงาน  โดยให้แนวทางหรือรายละเอียดในการแก้ไข  และ
เมื่อเจ้าของโครงการแก้ไขรายงาน  EIA  เรียบร้อยให้เสนอรายงาน  EIA  ที่ได้แก้ไข  ให้
คณะกรรมการ  ผู้ช านาญการพิจารณารายงาน  EIA  ใหม่และให้คณะกรรมการผู้ช านาญการพิจารณา
ให้เสร็จภายใน  30  วัน 
      7.5.5 หน่วยงานที่มีหน้าที่ออกใบอนุญาตรอการสั่งอนุญาต  จนกว่า
รายงาน  EIA  ของโครงการจะได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผู้ช านาญการ  เมื่อรายงาน  EIA  
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ได้รับความเห็นชอบให้เจ้าหน้าที่ท่ีมีหน้าที่ออกใบอนุญาตสั่งอนุญาตได้โดยน ามาตรการที่เสนอไว้ใน
รายงาน  EIA ก าหนดเป็นเงื่อนไขในการออกใบอนุญาต  ถือว่าเป็นเงื่อนไขตามกฎหมายด้วย 
      7.5.6 อาจก าหนดให้การจัดท ารายงาน  EIA  ต้องจัดท าหรือได้รับการ
รับรองจากบุคคลที่ได้รับอนุญาตให้เป็นผู้ช านาญการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
      7.5.7 ให้คณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการ
แต่งตั้งคณะกรรมการผู้ช านาญการ 
      7.5.8 ให้อ านาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงวิทยาศาสตร์ฯ  ออก
กฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์วิธีการขอและออกใบอนุญาต  คุณสมบัติของผู้ช านาญการศึกษา
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
    8. การก าหนดผังโครงการ  การก าหนดแนวคิดในการวางผังโครงการ  มุ่งเน้นให้
เกิดการพัฒนาแบบสีเขียว  ไม่กระทบต่อสิ่งแวดล้อม  โดยสถาบัน  ร๊อกก้ี  เมาน์เทน  (ธนภณ พันธ
เสน, 2552) ; อ้างอิงมาจาก  Rocky  Mountain  Institute.    1998) กล่าวถึง การพัฒนาแนวสี
เขียวเป็นการพัฒนาโครงการทุกประเภทที่รวมเอาเป้าหมายทางสังคม สิ่งแวดล้อม ทางการเงิน และ
อ่ืนๆ  เข้าไว้ด้วยกัน  เสมือนเครื่องมือแก้ปัญหาได้อย่างทวีคูณ คือ องค์ประกอบของโครงการก็
สามารถช่วยลดผลกระทบสิ่งแวดล้อมได้หลายอย่าง  สอดคล้องกับแนวคิดของ  พรพรรณ  ชินณพงษ์  
(2551)  ระบุว่า  การพัฒนาที่พยายามลดการเบียดเบียนสิ่งแวดล้อมจะช่วยลดความเสี่ยงต่อ
สุขอนามัย  และความปลอดภัยของผู้คน  ยังจะช่วยลดการใช้พลังงานที่ทดแทนไม่ได้  และปกป้อง
แหล่งทรัพยากรทางธรรมชาติและวัฒนธรรมที่มีองค์ประกอบดังนี้   
     8.1 พ้ืนที่เปิดโล่ง  โครงการมักปล่อยให้เป็นพ้ืนที่สีเขียว  พื้นที่ตรงนี้มีหน้าที่
ใช้สอยอย่างมากมาย  ยังเป็นที่ว่างล้อมรอบอาคารและสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ  พ้ืนที่เปิดโล่งที่เชื่อมโยงกัน
อย่างเป็นเครือข่ายเป็นประโยชน์อย่างมากมายต่อการใช้พื้นที่ช่วยในการจัดการระบบน้ าทิ้ง  และเป็น
ที่พักผ่อนสายตา  ยังเป็นสถานที่พักผ่อนหย่อนใจของโครงการ  เป็นแนวเน้นเส้นทางคมนาคมสัญจร
และเพ่ิมคุณค่าภาพลักษณ์ให้แก่สถานที่ตั้งโครงการนั้นๆ  
     8.2 การระบายน้ า  การระบายน้ าบนดินมีผลกระทบต่อพ้ืนที่ต่างๆ  ทั้ง
ภายในที่ดินเองและพ้ืนที่รอบนอกที่ดิน  การจัดการระบบระบายน้ าควรระบุไว้ตั้งแต่ในขั้นตอนการ
ก าหนดแนวคิดในการออกแบบ  การเลือกแนวทางในการบริหารงานระบบระบายน้ า  ขึ้นอยู่กับสภาพ
บริบทของที่ตั้งโครงการและขนาดของที่ดิน  เทคนิคในการจัดระบบสุขาภิบาลในการระบายน้ าต้อง
อาศัยวิธีการหลายอย่างในการควบคุมน้ าจากแหล่งระบายน้ าหรือใกล้แหล่งระบายน้ า  เช่น  การ
ควบคุมและจ ากัดการปรับสภาพที่ดินของโครงการเพ่ือท าการก่อสร้างอาคาร  ถนน  คลังเก็บวัสดุ  
พ้ืนที่ระยะถอยร่นของอาคาร  หรือสร้างรอยต่อระหว่างพ้ืนผิวที่น้ าไม่สามารถซึมผ่าน  เพ่ิมพ้ืนที่ดูดซึม
น้ าและลดการไหลของน้ าบนหน้าดิน  การท าทางระบายน้ าทิ้งไหลไปสู่แปลงปลูกพืชและพ้ืนที่น้ าซึม
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ผ่านได้  การสร้างสิ่งปลูกสร้างให้กระซับเป็นกลุ่มยังจะช่วยลดพื้นที่ก่อสร้างที่น้ าซึมผ่านไม่ได้  และ
ช่วยลดค่าใช้จ่ายในการท าถนนและระบบสาธารณูปโภคต่างๆ  ด้วย 
     8.3 การสัญจร  โดยทั่วไปการออแบบระบบการสัญจรจะค านึงถึงล าดับ
ความส าคัญ  เช่น  ล าดับความส าคัญของถนนจะช่วยในการระบายการจราจรในพ้ืนที่  การพัฒนา
ที่ดินโดยทั่วไปจะเกี่ยวข้องกับถนน 3 ประเภท คือ ถนนหลัก เชื่อมต่อระหว่างชุมชนหรืออ าเภอ  ถนน
รอง  ทั่วไปแล้วไม่เชื่อมต่อโดยตรงกับที่ดินแปลงเดียว  และถนนย่อย  เชื่อมต่อโดยตรงกับท่ีดินแปลง
เดียว  การออกแบบทางสัญจรมีข้อค านึงถึงคือทางเข้า  ทางออกโครงการ  จะต้องเข้าใจสภาพบริบท
ของที่ดินทางเข้าและจุดรับ  ส่งของอาคารต่างๆ สิ่งปลูกสร้างต่างๆ ของโครงการจะถูกพิจารณาเป็น
ล าดับต่อไป 
     8.4 สาธารณูปโภค  ภายในที่ตั้งโครงการเป็นองค์ประกอบพ้ืนฐานที่ส าคัญจะ
เชื่อมต่องานระบบของอาคารกับสาธารณูปโภคสาธารณะภายนอกพ้ืนที่โครงการ  สาธารณูปโภค
อย่างน้ าประปาและไฟฟ้าเป็นงานระบบที่น าเข้าสู่โครงการส่วนระบบระบายน้ าทิ้งเป็นงานระบบที่
ปล่อยออกนอกโครงการ  ระบบสาธารณูปโภคอ่ืนๆ  รวมถึง  ระบบโทรศัพท์และเคเบิ้ลทีวี  ระบบ
เหล่านี้อาจแสดงในผังแนวคิดในการออกแบบได้หากที่ดินมีขนาดเล็กตั้งอยู่ในเมืองหรือชานเมือง 
     8.5 ทัศนียภาพ  ที่ตั้งโครงการมีบทบาทที่ส าคัญในการออกแบบและวางผัง
บริเวณการใช้ประโยชน์ที่ดินข้างเคียงมีผลต่อความเหมาะสมของที่ดินในการพัฒนาหรือปรับปรุง
โครงการการใช้ที่ดินข้างเคียงอาจส่งผลกระทบต่อที่ตั้งโครงการจากภาพ  เสียง  กลิ่น  และสิ่งรบกวน
อ่ืนๆ  สามารถรับรู้ได้  ระยะโดยรอบที่ตั้งโครงการที่เหมาะสมขึ้นอยู่กับประเภทของโครงการและ
ความต้องการให้โครงการมองเห็นจากภายนอกได้  ความงามของภูมิทัศน์ภายในที่ดินและความงาม
ของทัศนียภาพที่มองออกไปนอกท่ีดินเป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้เกิดความส าเร็จของการพัฒนาโครงการ
ทิวทัศน์และทศันียภาพไม่ว่าจะเลวหรือดีเป็นข้อมูลของที่ตั้งโครงการที่มีบทบาทส าคัญท่ีมีผลต่อการ
วิเคราะห์พื้นที่โครงการ 
    9. การออกแบบอาคาร  (พรพรณ ชินณพงษ์, 2551) กล่าวว่า การออกแบบต้อง
เริ่มด้วยการจัดวางพ้ืนที่ใช้สอยหรือองค์ประกอบต่างๆ  ลงบนส่วนต่างๆ  ของพ้ืนที่โครงการต้อง
ค านึงถึงองค์ประกอบต่างๆ  ของโครงการที่จะช่วยท าให้ลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม  การพิจารณาใน
แต่ละปัจจัยนั้นต้องอยู่ภายใต้ของหลักการและหลักเกณฑ์ที่ใช้ในการออกแบบที่เป็นมิตรกับ
สิ่งแวดล้อมสอดคล้องกับแนวคิดของ  (ธนภณ พันธเสน, 2552)  กล่าวว่า  การออกแบบบ้านจะต้อง
เป็นบ้านที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม  ต้องส่งเสริมสุขภาพของผู้อยู่อาศัยให้มากท่ีสุด  ในราคาท่ีถูกท่ีสุด
เท่าท่ีจะท าให้ต้องท าการศึกษาถึงลักษณะดิน สภาพภูมิศาสตร์  ประเภทวัสดุที่จะใช้ต้องเป็น
ธรรมชาติและปราศจากพิษตั้งแต่ข้ันการผลิต  การติดตั้ง  จนถึงขั้นการใช้งาน รวมทั้งวิธีการก่อสร้าง
แบบบ้านสร้างเอง  (D.I.Y. - do it Yourself)  ที่ง่ายที่สุดที่จะช่วยให้สามารถลดค่าใช้จ่าย  ประกอบ
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กับการพิจารณาสอดแทรกบ้านไว้ในพื้นท่ีได้อย่างกลมกลืน  โดยไม่ต้องตัดต้นไม้ใหญ่ออก  อีกท้ังยัง
ต้องควบคุมระดับความชื้นและคุณภาพของอากาศให้เหมาะสมกับผู้อยู่อาศัยได้เป็นอย่างดี  เมื่อ
รวบรวมแนวคิดทั้งสองแบ้วสามารถน ามาอธิบายถึงเทคนิคในการประยุกต์ใช้เพ่ือให้เกิดการออกแบบ
บ้านที่ใส่ใจในเรื่องของสิ่งแวดล้อมเป็นหลักได้ดังนี้   
     9.1 ปัจจัยหรือตัวแปรของการออกแบบอสังหาริมทรัพย์สีเขียว (ตรัยสรณ์ 
สมานรักษ์, 2551) กล่าวว่า  ปัจจัยในการออกแบบมีความแตกต่างจากโครงการเรื่องต่อไปนี้   
      9.1.1 การใช้ความรู้  การปฏิบัติวิชาชีพสถาปัตยกรรมจ าเป็นต้องอาศัย
ความรู้  ความช านาญ  และความสามารถในการตัดสินใจภายใต้หลักและเหตุผล  ยังต้องมีการพัฒนา
และขยายองค์ความรู้ที่ตนมีอยู่เพ่ือให้การปฏิบัติงานมีประสิทธิภาพ 
      9.1.2 จิตส านึก  คือ  ความระลึกรู้ของจิตว่าก าลังท าอะไร  รู้ว่าก าลังแก้ไข
สิ่งที่ไม่ดีในตัวเรา  ท าอย่างไรจึงจะมีจิตส านึกอย่างนั้นเกิดขึ้นมาได้จริงๆ  จิตส านึกไม่ได้สร้างที่
ภายนอก  แต่สร้างที่ภายใน  เพ่ือแก้ไขภายในแล้วออกผลเป็นภายนอกให้เห็น 
      9.1.3 การท าวิจัย  เป็นการค้นหาค าตอบอย่างเป็นระบบ  เพ่ือท าให้สิ่ง
ใหม่โดยการค านึงถึงปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ  สังคม และสิ่งแวดล้อม 
     9.2 กระบวนการออกแบบ  เป็นขั้นตอนของการออกแบบหรือการแก้ปัญหา
ที่เป็นไปตามวิธีการของระบบ  โดยเน้นของอสังหาริมทรัพย์สีเขียวเป็นหลักในการออกแบบ   
ซึ่งกระบวนการการออกแบบสามารถแสดงรายละเอียดตามแผนผัง ดังภาพประกอบ  4   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 4 ผังแสดงกระบวนการออกแบบ 
ที่มา : ธนภณ  พันธเสน  (2552 : 49) 

น าข้อมูลไปใช้โครงการต่อไป ก าหนดเป้าหมาย/ 

ขอบเขตสีเขียว 

ศึกษาข้อมูลพื้นฐาน 

ประเมินผลหลังการเข้าอยู ่

ก่อสร้าง 

เขียนแบบก่อสรา้ง 

ออกแบบรายละเอียด 

วางกรอบโครงการ 

ศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลละเอยีด 

สังเคราะห์ (ออกแบบ) 

ประเมินทางเลือก ตัดสินใจ 
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     9.3 ผลลัพธ์ของการออกแบบ  การแสดงผลขององค์ประกอบของผังทาง
กายภาพของโครงการ  ที่จะส่งเสริมให้โครงการไม่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมหลักเกณฑ์และ
องค์ประกอบต่างๆ  ในการวางผังซึ่ง  (พรศักดิ์ สิมะพรชัย, 2552)  ระบุว่าการวางผังต้องแสดง
รูปแบบสองมิติที่แสดงเค้าโครงของโครงการทางราบสามารถแสดงเค้าโครงการการใช้ที่ดินและการ
สัญจร  แสดงระบบการระบายน้ า  และระบบสาธารณูปโภคได้  สุดท้ายต้องสามารถตรวจสอบความ
เหมาะสมกับสิ่งที่เป็นนามธรรมได้  เช่น  กฎหมาย  ความปลอดภัย 
    10. การตลาด (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2547) ให้ความหมายของการตลาดว่าการ
ท ากิจกรรมทางธุรกิจเพ่ือชักน าสินค้าหรือบริการต่างๆ  จากผู้ผลิตไปสู่ผู้บริโภค  การตลาดที่ดีจึงเป็น
การน าสินค้าหรือบริการที่เหมาะสมไปสู่สถานที่ในเวลาที่เหมาะสมและในราคาท่ีเหมาะสมสอดคล้อง
กับ  (ธนภณ พันธเสน, 2552)  กล่าวว่าตลาดสีเขียวส าหรับอสังหาริมทรัพย์ไว้ว่าเป็นการหาและการ
สนองความต้องการของมนุษย์ของสังคมมีหน้าที่หลักในการสร้างการสื่อสาร  การส่งและแลกเปลี่ยน
ข้อเสนอต่างๆ  โดยการสื่อนั้นเน้นให้บุคคลและชุมชนทราบว่า  ความจ าเป็นและความต้องการ
ประหยัดพลังงานและเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมทั้งท่ีมีอยู่และจะเกิดขึ้นใหม่นั้น  สามารถตอบสนองโดย
สินคา้และการบริการนั้นๆ  ได้ มีความส าคัญทั้งต่อบุคคลในการสร้างอาชีพและอ านวยความสะดวกให้
ลูกค้าส่วนความส าคัญเชิงธุรกิจนั้น  การตลาดจะเป็นตัวชี้น าการผลิต  เกี่ยวพันทุกกระบวนการในการ
ผลิตและน าผลผลิตไปสู่ผู้บริโภคซึ่งจะน าผลก าไรมาสู่บริษัท  โดยสามารถอธิบายถึงการตลาดที่มุ่งเน้น
ความต้องการของผู้ซื้อและการสร้างลูกค้าท าให้ลูกค้าพอใจและซื้อสินค้าของตนในระยะยาว  ส่วน
การขาย  นั้นเป็นส่วนหนึ่งของการตลาด  เน้นอยู่ที่ความต้องการของผู้ขาย  ที่จะระบายสินค้าของตน
ออกไปโดยเร็วที่สุด  และมักเน้นผู้ซื้อเป็นรายๆ  และความส าคัญในเชิงเศรษฐกิจและสังคม  สามารถ
ที่จะยกระดับมาตรฐานความเป็นอยู่ของบุคคลในสังคมให้สูงขึ้น  ท าให้พฤติกรรม  อุปนิสัย  ความเชื่อ  
ค่านิยม  และลักษณะการด ารงชีพของบุคคล  ในสังคมเปลี่ยนไป  และหลายองค์กรใช้กิจกรรมที่แสดง
ถึงความรับผิดชอบขององค์กรต่อสังคม  (CSR-Corporate Social Responsibility)  เป็นส่วนหนึ่ง
ของการตลาด  ในการศึกษากิจกรรมหรือหน้าที่ของการตลาดนั้นมีดังนี้  (ธนภณ พันธเสน, 2552) 
     10.1 สารสนเทศทางการตลาดและการวิจัยตลาด  เป็นการเก็บข้อมูลมาใช้ใน
การวิเคราะห์และวิจัยรวมไปถึงต้องท าการศึกษาเกี่ยวกับการขายสินค้าหรือบริการเพ่ือน ามาช่วยแผน
และตัดสินใจทางการตลาดของผู้ผลิตโดยมุ่งหมายให้สินค้าหรือบริการของตนสามารถตอบสนองความ
ต้องการและสร้างความพึงพอใจแก่ลูกค้าเป้าหมายได้สูงสุด 
     10.2 การเงิน เป็นการบริหารเงินให้อยู่ในงบที่ประมาณไว้ 
     10.3 การเก็บรักษา  เป็นการเก็บรักษาสินค้าให้พอกับความต้องการของ
ลูกค้าและไม่นานเกินไปจนล้าสมัย 
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     10.4 การจัดมาตรฐานและคุณภาพของสินค้า  เป็นการสร้างมาตรฐานให้ตรง
ความต้องการของลูกค้า 
     10.5 การขาย  เป็นการกระตุ้นลูกค้าให้ซื้อสินค้าได้มากและเร็วขึ้น  โดย
โฆษณาผ่านสื่อต่างๆ รวมทั้งการใช้พนักงานขาย  การส่งเสริมการขาย  และการท าประชาสัมพันธ์  
     10.6 การขนส่ง  เป็นการจัดเป็นการขนส่งที่ต้นทุนต่ า  รวดเร็ว  และเหมาะ
กับสินค้า 
     10.7 การซื้อ เป็นการจัดซื้อจากแหล่งที่เหมาะสมเพ่ือควบคุมต้นทุน 
     10.8 การรับภาระเสี่ยงภัย  เป็นการหาสาเหตุและหาทางป้องกันปัญหาที่อาจ
เกิดข้ึน  
     10.9 การสร้างผลิตภัณฑ์  เป็นการก าหนดลักษณะและขอบเขตของสิ่งที่
เสนอขายทั้งจับต้องได้และไม่ได้  ซึ่งได้แก่  สินค้า  บริการ รวมทั้งแนวคิด 
     10.10 การก าหนดราคา เป็นการก าหนดและการตัดสินใจด้านการเงิน  ได้แก่  
การผ่อนส่ง  ส่วนลด  ซึ่งสิ่งที่ต้องพิจารณาในการตั้งราคานั้นได้แก่  ต้นทุน  ความสามารถในการซื้อ
ของสินค้าและสิ่งแวดล้อมทางการตลาด  เช่น  คู่แข่ง  กฎหมาย  เป็นต้น  
     10.11 การหาช่องทางการจัดจ าหน่าย  เป็นการก าหนดวิธีการส่งผลิตภัณฑ์
ไปยังลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย  มีกิจกรรมได้แก่  การขนส่ง  การคลังสินค้าหรือการบริหารสินค้าคงเหลือ
และการตัดสินใจเรื่องคนกลาง  
     10.12 การส่งเสริมการตลาด  การส่งเสริมการขายหรือการสร้างแรงจูงใจ  
ได้แก่  การโฆษณาที่ต้องมีการแจ้งข่าวของกิจการของกิจการและสินค้าผ่านสื่อต่างๆ  และเสีย
ค่าใช้จ่าย  การขายโดยใช้พนักงานขายจูงใจด้วยการเจรจาการส่งเสริมการขายโดยเร่งการตัดสินใจซื้อ
ให้ซื้อมากข้ึน  มากข้ึนหรือให้ทดลองใช้  รวมทั้งการให้ข่าวและการประชาสัมพันธ์  โดยการสร้าง
ภาพลักษณ์ 
    11. การเงิน (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2547)  กล่าวว่า การเงิน เป็นปัจจัยหนึ่งที่มี
ความส าคัญต่อการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการรองจากการวิจัยการตลาด  ซึ่งการคาดคะเนทาง
การเงินที่ถูกต้องนับเป็นหัวใจหลักของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ  และน าไปสู่การ
ประเมินผลทางด้านการเงินของโครงการที่จะจัดท าข้ึนได้อย่างใกล้เคียงกับสภาพจริงที่จะเกิดขึ้น  
องคป์ระกอบที่สอดคล้องกับ (พรศักดิ์ สิมะพรชัย, 2552) ได้อธิบายถึงองค์ประกอบและขั้นตอนต่างๆ  
ในการจัดท าโครงการที่มีความสัมพันธ์กับการเงิน  ดังนี้   
     11.1 ก าหนดวัตถุประสงค์ในการจัดท างบประมาณโครงการ  เพื่อเป็นการ
คาดการณ์หรือการวางแผนในอนาคต  โดยต้องทราบถึงต้นทุนสินค้า  การก าหนดราคาขาย  เป็นฐาน
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ในการวางแผน  และกลยุทธ์ทางธุรกิจ  ควบคุมค้าใช้จ่าย  สัญญาณเตือน  และเพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ใน
การวัดประสิทธิภาพของโครงการ 
     11.2 วงจรการจัดท าโครงการ  ขั้นตอนการจัดท าโครงการนั้นจะประกอบไป
ด้วยขั้นตอนของการคิดผลิตภัณฑ์ที่จะน าเสนอออกมา  เพ่ือน าไปใช้จัดหาพื้นที่  ขั้นตอนการหาพื้นที่  
เพ่ือคัดสรรพ้ืนที่ที่เหมาะสมและตอบสนองต่อวัตถุประสงค์ของโครงการ  เครื่องมือที่ใช้คือการศึกษา
ความเป็นไปได้ของโครงการ  ขั้นตอนของการวิจัยการตลาด  เพ่ือสืบค้นก าลังซื้อและความต้องการ
ของลูกค้า  แล้วน ามาใช้ในการก าหนดแนวคิดของการออกแบบให้ได้ตามความพึงพอใจของลูกค้า  
ขั้นตอนการวิเคราะห์ทางการเงิน  โดยต้องศึกษาถึงงบประมาณของต้นทุนการก่อสร้าง  การออกแบบ  
และรายจ่ายต่าง  ที่เกิดข้ึนต่อโครงการจนไปถึงการปิดโครงการ 
     11.3 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ  เครื่องมือในการหาจัดหาที่ดิน
และเป็นปัจจัยที่ก าหนดราคาของโครงการ  ได้มาจาการค านวณถึงค่าใช้จ่ายในองค์ประกอบของ
โครงการ  (ธนภณ พันธเสน, 2552)  ระบุว่า  ส าหรับโครงการที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมจะต้องมี
การศึกษาประเด็นทางสิ่งแวดล้อมและสังคม  มากกว่าโครงการปกติ  จะเน้นเฉพาะประเด็นทาง
เศรษฐกิจ 
     11.4 การจัดท างบประมาณของโครงการ - ประเภทของงบการเงิน  ท าเป็น
บัญชีแสดงผลการด าเนินงานในรูปแบบงบการเงิน 3 ชนิด ได้แก่ (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2547)   
      11.4.1 งบดุล ประกอบด้วยสินทรัพย์  หนี้สินและทุน  องค์ประกอบของ
สินทรัพย์นั้นได้แก่  สินทรัพย์หมุนเวียน  เช่น  เงินสด  วัสดสุ านักงาน  ลูกหนี้  สินค้าส าเร็จรูป  
สินทรัพย์ถาวร  เช่น  ที่ดินและส่วนพัฒนา  อาคาร  อุปกรณ์และเครื่องจักร  รถยนต์  ค่าใช้จ่ายรอ
การตัดบญัชี  เช่น  ค่าก่อตั้งบริษัท  ค่าออกแบบ  ค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินการ  ส่วนในหมวดหนี้สิน
และทุน  ได้แก่  หนี้สิน  เช่น  หนี้สินระยะสั้น  หนี้สินระยะปานกลาง  หนี้สินระยะยาว  ภาษีเงินได้
นิติบุคคลค้างจ่าย   
      11.4.4.2 งบก าไรขาดทุน เป็นรายงานแสดงผลการด าเนินงานของกิจการ
ส าหรับช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง 
      11.4.4.3 งบกระแสเงินสด รายรับและรายจ่ายเงินสดส าหรับช่วงเวลาใด
เวลาหนึ่ง  โครงสร้างของงบกระแสเงินสด  ได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน  ได้แก่  ก าไรสุทธิ  ค่าเสื่อม
ราคา  เงินรับช าระล่วงหน้า  รับช าระจากลูกหนี้  เงินสดเบ็ดเตล็ด  รายจ่ายจากการจ่ายช าระค่า
วัตถุดิบ  เจ้าหนี้การค้า  ค่าแรง  ค่าใช้จ่ายภาษีประกันสังคม  และค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด  กิจกรรมการ
ลงทุน  ได้แก่  จากการจ าหน่ายสินทรัพย์ถาวรและจากการซื้อสินทรัพย์ถาวร  ซื้อเครื่องจักรและการ
ตกแต่งส านักงาน  และสุดท้ายจากกิจกรรมจัดหาเงินสด  ได้แก่  การกู้ยืมเงินเพ่ิม  หรือขายหุ้นสามัญ  
และการจ่ายคืนเงินกู้  จ่ายดอกเบี้ยและจ่ายเงินปันผล 
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     11.5 แหล่งเงินทุน  ของโครงการโดยทั่วไปมักได้แก่  สถาบันทางการเงินและ
ผู้ถือหุ้นของบริษัท  แต่ส าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์สีเขียว  (ธนภณ พันธเสน, 2552)  ระบุว่ามี
ลักษณะที่แตกต่างกันไป  ได้มาจากเงินสินทรัพย์สะสมของมูลนิธิด้านสิ่งแวดล้อม  กู้จากผู้มีจิตศรัทธา
หรือคนในครอบครัวของผู้พัฒนาโครงการ  ระดมทุนจากเครือข่ายสิ่งแวดล้อมทั่วโลก  รายได้จาก
วิสาหกิจชุมชน  กู้จากสถาบันการเงินโดยไม่แสดงลักษณะเด่นสีเขียวซึ่งอาจเป็นสิ่งแปลกปลอมใหม่
ส าหรับผู้ให้กู้  ซึ่งเงินที่ได้มาท้ังหมดที่น ามาพัฒนาโครงการแบบสีเขียวนั้นจะไม่หวังผลก าไรมาก
เท่ากับธุรกิจทั่วไปแต่มุ่งหวังเพียงเล็กน้อย  เพ่ือน าก าไรไปท ากิจกรรมในลักษณะที่ยั่งยืน  
     11.6 การลดต้นทุน  ในโครงการทั่วๆ  ไปมักพยายามลดต้นทุน  ด้วยการ
จ ากัดค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อที่ดินและการก่อสร้าง  เป็นต้น  แต่ส าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์สีเขียว   
ธนภณ  พันธเสน  (2552)  กล่าวว่าเป็นการลดต้นทุนในลักษณะการออกแบบเองของกลุ่มคนใน
โครงการที่ประกอบด้วยผู้เชี่ยวชาญที่มีความเสียสละเช่น  บริษัทออกแบบไม่คิดค่าจ้างเพ่ิมส าหรับงาน
ที่ยากขึ้น  และบ่อยครั้งก็จะมีผู้ซื้อบ้านเข้ามามีส่วนร่วม  นอกจากนี้ยังมักมีวัสดุที่ได้จากการบริจาค
จากแหล่งต่างๆ และการลงแรงของเจ้าของบ้านที่ช่วยกันสร้างกันเอง  
    12. การก่อสร้าง (อรรจน์ เศรษฐบุตร, 2554)  กล่าวว่า  การก่อสร้างอาคารที่
เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมนั้น ต้องค านึงถึงมลภาวะที่เกิดขึ้นจากกิจกรรมก่อสร้าง  ซึ่งจุดประสงค์ของ
การควบคุมมลภาวะจากการก่อสร้างนั้นก็เพ่ือป้องกัน  สสารต่างๆ ที่เกิดจากการก่อสร้างอาคารมิให้
ถูกปลดปล่อยออกไปสู่สภาพแวดล้อม  โดยเน้นที่การควบคุมการกัดกร่อนของหน้าดิน  จะท าให้เกิด
การ ชะล้างและไปสะสมเป็นตะกอนในท่อน้ าทิ้ง  หรือทางน้ าสาธารณะรวม  ทั้งการเกิดฝุ่นละอองใน
อากาศ  สุขอนามัย  ของคนงานก่อสร้าง  และต้นไม้เดิมที่อยู่ในที่ก่อสร้าง  สิ่งที่ส าคัญมากของการ
ควบคุมการก่อสร้างที่มีคนงานมากมาย  จึงจ าเป็นต้องมีการเขียนแผนควบคุมที่ดี  และมีการควบคุม
กระทบสิ่งแวดล้อมในด้านการก่อสร้างว่า  การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมต่อโครงการ  จะต้อง
แยกให้ชัดเจนถึงผลกระทบระหว่างการก่อสร้างและเปิดด าเนินการ  ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นทั้งด้านบวก
และด้านลบ  ผลกระทบทางตรงและทางอ้อมต่อทรัพยากรสิ่งแวดล้อม  สภาพแวดล้อม  โดยมี
ประเด็นทีเ่กี่ยวข้องดังนี้   
    13. การบ าบัดน้ าเสียและการระบายน้ า  ในช่วงของการก่อสร้างนั้น (กรม
ส่งเสริมคุณภาพสิ่งแวดล้อม, 2542) กล่าวว่า  ให้ประเมินปริมาณน้ าเสียจากกิจกรรมงานก่อสร้าง
คนงานและบ้านพักคนงานก่อสร้าง  ซึ่งตัวเลขนี้จะสอดคล้องกับปริมาณน้ าใช้ของโครงการ  โดย 
(สมาคมสถาปนิกสยาม, 2551)  ได้ระบุถึง  กฎกระทรวง  ฉบับที่  33  เกี่ยวกับระบบบ าบัดน้ าเสีย
และการระบายน้ าทิ้งว่า  ทางระบายน้ าทิ้งต้องมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบและท าความสะอาดได้
โดยสะดวก  ในกรณีท่ีทางระบายน้ าเป็นแบบท่อปิดต้องมีบ่อส าหรับตรวจการระบายน้ าทุกระยะไม่
เกิน  8.00  เมตร  และทุกมุมเลี้ยงด้วย  และกฎกระทรวง  ฉบับที่  44  ข้อ  8  ว่า  การจัดการน้ าทิ้ง
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จากอาคารจะด าเนินการระบายลงสู่แหล่งรองรับน้ าทิ้ง  หรือระบายลงสู่พ้ืนดินโดยใช้วิธีบ่อซึมหรือ
โดยวิธีอ่ืนใดที่เหมาะสมกับสภาพของอาคารนั้นก็ได้  แต่ต้องไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่
ผู้อื่นหรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม  และข้อ  9  ได้ระบุว่า  ในกรณีที่อาคาร
ใดจัดให้มีทางระบายน้ าเพ่ือระบายน้ าจากอาคารลงสู่แหล่งรองรับน้ าทิ้ง  ทางระบายน้ านั้นต้องมี
ลักษณะที่สามารถตรวจสอบและท าความสะอาดได้โดยสะดวก  และต้องวางตามแนวตรงที่สุดเท่าที่
จะท าได้  โดยต้องมีส่วนลาดเอียงไม่ต่ ากว่า 1 ใน 200 หรือต้องมีส่วนลาดเอียงเพียงพอให้น้ าทิ้งไหล
เร็วไม่ต่ ากว่า  60  เซนติเมตรต่อวินาที ซึ่งขนาดของทางระบายน้ าต้องมีความสัมพันธ์กับปริมาณน้ า
ทิ้งของอาคารนั้น  โดยถ้าเป็นทางระบายน้ าแบบท่อปิดต้องมีเส้นผ่าศูนย์กลางภายในไม่น้อยกว่า  10  
เซนติเมตร  โดยต้องมีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน้ าทุกมุมเลี้ยวและทุกระยะไม่เกิน  12  เมตร  
หรือทุกระยะไม่เกิน    24  เมตร  ถ้าทางระบายน้ าแบบน้ าแบบท่อปิดนั้นมีขนาดเส้นผ่าศูนย์กลาง
ภายในตั้งแต่  60  เซนติเมตร ขึ้นไป ในกรณีท่ีเป็นทางระบายน้ าแบบอื่นต้องมีความกว้างภายในที่
ขอบบนสุดไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 
    14. คุณภาพอากาศ (กรมส่งเสริมคุณภาพสิ่งแวดล้อม, 2542) กล่าวว่า   
ในระหว่างการก่อสร้างผลกระทบที่จะเกิดต่อคุณภาพอากาศจะเกิดจากการฟุ้งกระจายของฝุ่นละออง  
ซึ่งเกิดจากการปรับถมพ้ืนที่ในช่วงแรกของการก่อสร้าง  การขนส่งวัสดุอุปกรณ์ก่อสร้างของโครงการ
และการก่อสร้างบ้านพักอาศัย  ซึ่งได้สอดคล้องกับ (สมาคมสถาปนิกสยาม, 2551) กล่าวถึง  ข้อ
ปฏิบัติเบื้องต้น  ส าหรับผู้ประกอบการก่อสร้างในการลดมลพิษทางอากาศจากการก่อสร้าง  
ประกอบด้วย   
     14.1 ก าหนดขอบเขตก่อสร้างอย่างชัดเจน 
     14.2 จัดท ารั้วทึบรอบบริเวณก่อสร้างสูงจาก  พื้นดินไม่น้อยกว่า  2  เมตร 
     14.3 หากมีการเปิดหน้าผิวดินให้ท าเป็นช่วงๆ  เท่าที่จ าเป็น  และมีมาตรการ
ควบคุมฝุ่น  เช่น  ฉีดยาป้องกันฝุ่นฟุ้งกระจาย  และต้องไม่ให้น้ าที่ฉีดไหลออกนอกบริเวณก่อสร้างลงสู่
ผิวถนน 
     14.4 จัดท าผ้าใบทึบแสงหรือโปร่งแสงปกคลุมตัวอาคารจนกว่าการ
ด าเนินงานจะแล้วเสร็จ 
     14.5 ปากทางเข้าออกจะต้องปิดทึบตลอดเวลา  เปิดเฉพาะมีรถเข้าออก 
     14.6 ฉีดน้ า  หรือปิดคลุมกองวัสดุให้มิดชิดป้องกันฝุ่น 
     14.7 ท าความสะอาดเศษหิน  โคลน  ทรายที่ตกหล่นทุกวัน 
     14.8 หากพ้ืนที่โครงการไม่ได้ก่อสร้าง  6  เดือน  ควรปลูกหญ้า  หรือฉีดทับ
ด้วยสารเคมีท่ีช่วยลดการกระจายของฝุ่น 
     14.9 จัดให้มีที่ล าเลียงส าหรับการทิ้งขยะและเศษวัสดุที่เกิดจากการท างาน 
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     14.10 ล้างท าความสะอาดตัวรถและล้อรถ 
     14.11 ล้างท าความสะอาดอาคารระหว่างก่อสร้าง 
     14.12 หากมีโรงคอนกรีตผสมเสร็จตั้งอยู่ในพ้ืนที่ก่อสร้างให้เพ่ิมเติมมาตรการ
ควบคุมฝุ่นละอองตามข้อก าหนดตามประกาศของกระทรวงอุตสาหกรรมด้วย 
     14.13 ไม่ด าเนินการในช่วงเวลา 22.00 - 06.00 น. 
     14.14 ไม่ก่อให้เกิดเสียงดังเกินกว่า  75  เดซิเบล  ในระยะ  30  เมตร 
     14.15 ไม่พักอาศัยในอาคารที่ก าลังก่อสร้าง  เป็นต้น 
    15. การก าจัดขยะมูลฝอย (อรรจน์ เศรษฐบุตร, 2554) กล่าวว่า  เป็นการจัดการ
ขยะที่มาจากกระบวนการก่อสร้างอาคาร  ทั้งในด้านการรื้อถอนท าลายอาคารเก่า  การก่อสร้าง
อาคารใหม่  ปริมาณขยะที่มากมายเหล่านี้จะก่อให้เกิดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมตามมาในการที่
จะต้องย่อยสลายท าลาย  ต้องน ามาฝังกลบที่สร้างสารพิษในดิน  น้ าใต้ดิน  แหล่งน้ า  พ้ืนที่สีเขียว  ที่
หายไปหรือน ามาไปเผาจนสร้างมลภาวะทางอากาศ  การออกแบบอาคารใหม่แทนที่อาคารเดิมที่ก าลัง
จะถูกท าลายลง  จึงต้องค านึงถึงชิ้นส่วนอาคารเก่าจะสามารถน ามาใช้ใหม่  (Reuse) ในอาคารก าลัง
จะสร้างได้อย่างไร  การวางแผนการน าของเก่าไปเข้ากระบวนการย่อยสลายเพ่ือน ามาผลิตเป็นวัสดุชิ้น
ใหม่  (Recycle)  ในกระบวนการรีไซเคิลต้องใช้พลังงาน  และผ่านกระบวนการที่ซับซ้อน  ส่งผลให้
วัสดุที่มาจากกระบวนการรีไซเคิลต้องใช้พลังงาน  และผ่านกระบวนการที่ซับซ้อน  ส่งผลให้วัสดุที่มา
จากกระบวนการรีไซเคิลมีราคาสูง  อย่างไรก็ดีการน าเศษซากอาคารเก่า  มาใช้ประโยชน์จริงๆ  จะ
สามารถช่วยลดค่าก่อสร้างในแง่ของการลดปริมาณขยะที่จะต้องเสียค่าธรรมเนียมการกลบฝังขยะ  
หรือค่าเผาขยะซึ่งหากผู้บริหารงานก่อสร้างมีความต้องการน าขยะจากการก่อสร้างมาใช้ประโยชน์
จริงๆ จะต้องด าเนินการตามวิธีดังนี้   
     15.1 วางแผนการคัดแยกขยะ  ระหว่างขยะท่ีจะน าไปใช้ใหม่ได้ทันที  ขยะที่
น าไปย่อยสลายในโรงงานผลิต  ขยะที่ไปไหนไม่ได้นอกจากเข้าสู่กระบวนการฝังกลบ  หรือเตาเผา  
ผู้บริหารการก่อสร้างต้องจัดเตรียมพื้นท่ีที่รองรับการแยกขยะเหล่านี้  และเตรียมพนักงานที่ท าหน้าที่
แยกขยะพร้อมกับประสานงานกับผู้มารับซื้อขยะเข้ามาขนไปเป็นระยะๆ  
     15.2 ขยะจากการรื้อถอนอาคารเก่า  ที่จะน าไปใช้ใหม่ได้ทันที  (Reuse)  
เช่น  ไม้หรือหินแกรนิต  มักจะมีมูลค่าในการขายต่ออยู่แล้ว  ผู้ก่อสร้างมักจะให้การระมัดระวังในการ
รื้อถอนแต่ขยะบางจ าพวกเช่น  แผ่นกระจก  หรือแผ่นพ้ืนคอนกรีตส าเร็จรูป  มักจะไม่นิยมน าไปใช้
ใหม่  แต่หากจะน าไปใช้ใหม่ก็จะต้องระมัดระวังเรื่องการรื้อถอนที่จะไม่ไปท าความเสียหาย 
     15.3 หน่วยงานหรือองค์กร  ที่รับบริจาคสิ่งของเหลือใช้หเข้ามาดูอาคารเก่า
ว่ามีสิ่งใดที่องค์กร  คิดว่ามีประโยชน์  บางครั้งอาจจะเป็นหลอดไฟ  แผงวงจรอิเล็กทรอนิกส์หรือ
แม้แต่ท่อน้ า  ท่อ  PVC  จะมีประโยชน์ไม่ทางใดก็ทางหนึ่ง  
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     15.4 ติดตามเส้นทางและค านวณปริมาณของขยะ  ว่าไปสู่แหล่งไหนเท่าไหร่
เพ่ือเก็บเป็นข้อมูลในอนาคตว่าจะวางแผนรื้อถอนท าลายอาคารเก่าอย่างไรเพื่อให้เกิดประโยชน์จาก
ขยะที่จะเกิดขึ้นมากท่ีสุด  นอกจากนี้  ข้อมูลที่ได้หากน ามาเผยแพร่ต่อสาธารณะก็๗มีผลต่อการ
เลือกใช้วัสดุ  และวิธีการก่อสร้างของผู้ออกแบบอาคารใหม่ให้เลือกใช้วัสดุและวิธีการที่ในอนาคต
ข้างหน้าอาคารเหล่านั้นสามารถจะน าไปแยกชิ้นส่วนใช้สร้างอาคารใหม่ให้ได้มากท่ีสุด 
    16. การพังทลายของดิน (สมาคมสถาปนิกสยาม, 2551) ได้ระบุถึงการก าหนด
มาตรการป้องกันการพังทลายของดินหรือสิ่งปลูกสร้างในการขุดดินหรือถมดิน ไว้ดังนี้   
     16.1 ข้อ  3  การขุดดินตามมาตรา  17  จะกระท าได้เฉพาะในระหว่างเวลา
พระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์ตก  ถ้าจะกระท าในระหว่างเวลาพระอาทิตย์ตกถึงพระอาทิตย์ขึ้นต้อง
ได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
     16.2 ข้อ  4  การขุดดินที่มีความลึกจากระดับพ้ืนดินเกินสามเมตรหรือมีพ้ืนที่
ปากบ่อดินเกินหนึ่งหมื่นตารางเมตร  ต้องมีแบบแปลน  รายการประกอบแบบแปลน  และรายการ
ค านวณของผู้ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม  สาขาวิศวกรรมโยธา  ไม่ต่ ากว่า
ระดับสามัญวิศวกรตามกฎหมายว่าด้วยวิศวกร 
     16.3 ข้อ  5  การขุดดินที่มีความลึกเกินยี่สิบเมตร  ต้องมีการป้องกันการ
พังทลายของดินหรือสิ่งปลูกสร้างโดยมีการติดตั้งอุปกรณ์ส าหรับวัดการเคลื่อนตัวของดินและต้องมี
แบบแปลน  รายการประกอบแบบแปลน  และรายการค านวณของผู้ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบ
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมสาขาวิศวกรรมโยธา  ระดับวุฒิวิศวกร  ตามกฎหมายว่าด้วยวิศวกร 
     16.4 ข้อ  8  ในระหว่างการขุดดิน  ผู้ขุดดินตามมาตรา  17  ต้องระบายน้ า
บนดินบริเวณขอบบ่อดินไม่ให้น้ าท่วมขังและต้องไม่ใช้พื้นท่ีบริเวณขอบบ่อดินเป็นที่กองดินหรือวัสดุ
อ่ืนใดในลักษณะที่อาจท าให้เกิดการพังทลายของดินหรืออาจเป็นอันตรายกับสิ่งปลูกสร้างในบริเวณ
นั้น  
     16.5 ข้อ  13  การถมดินตามมาตรา  26  วรรคสาม  จะกระท าได้เฉพาะใน
ระหว่างเวลาพระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์ตก  ถ้าจะกระท าในระหว่างเวลาพระอาทิตย์ตกถึงพระ
อาทิตย์ขึ้นต้องได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
     16.6 ข้อ  16  การถมดิน  ส่วนฐานของเนินดินจะต้องห่างจากแนวเขตท่ีดิน
ของบุคคลอื่นหรือที่สาธารณะเป็นระยะไม่น้อยกว่าความสูงของเนินดินที่จะถมดิน  เว้นแต่จะได้มีการ
จัดการป้องกันการพังทลายของดินหรือสิ่งปลูกสร้าง  โดยการรับรองจากผู้ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบ
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุม  สาขาวิศวกรรมโยธา  ตามกฎหมายว่าด้วยวิศวกร 
     16.7 ข้อ  17  การถมดินในบริเวณท่ีติดกับทางสาธารณะ  ผู้ถมดินต้องติดตั้ง
ป้ายสีสะท้อนแสงเตือนอันตรายขนาดกว้างไม่น้อยกว่าห้าสิบเซนติเมตรและยาวไม่น้อยกว่าหนึ่งเมตร
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ท าด้วยวัสดุถาวรไว้บนเนินดินที่ถมด้านที่ติดกับทางสาธารณะ  ในต าแหน่งที่เห็นได้ง่ายตลอด
ระยะเวลาท าการถมดิน 
     16.8 ข้อ  18  ในระหว่างการถมดินและภายหลังการถมดินแล้วเสร็จ  ผู้ถม
ดิน  เจ้าของที่ดินหรือผู้ครอบครองที่ดิน  แล้วแต่กรณีต้องตรวจสอบเสถียรภาพของเนินดินให้มีความ
มั่นคงปลอดภัยอยู่เสมอ 
  สรุปได้ว่า การออกแบบและการพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรร คือ การริเริ่มโครงการที่
เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมเริ่มมาจากนักพัฒนาโครงการที่มีพ้ืนฐานสายวิชาชีพออกแบบทั้งวิสัยทัศน์และ
วัตถุประสงค์ จะพัฒนาโครงการออกมาในรูปลักษณะใด มีปัจจัยกระตุ้นการคิดเหล่านั้นเป็นเชิงสังคม
และสิ่งแวดล้อม การท าโครงการไม่ได้หวังเอาก าไรสูงสุด แต่เอาก าไรไปท าให้ลักษณะโครงการมีความ
ยั่งยืนเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม 
 
 6. ทฤษฎีสุนทรียศาสตร์ 
  นิยามแห่งความงามนั้นได้ถูกตั้งเป็นประเด็นทางการศึกษามายาวนานนับศตวรรษจนใน 
ที่สุดได้ถูกจัดให้เป็นการศึกษาในรูปแบบของทฤษฎีแห่งคุณค่าหรือคุณวิทยา (Axiology) ซึ่งเป็น
พ้ืนฐานส าคัญของศักยภาพแห่งความเป็นมนุษย์อันประกอบด้วยความจริง (ตรรกศาสตร์) ความดี 
(จริยศาสตร์) และความงาม (สุนทรียศาสตร์) ในท านองเดียวกันการท าความเข้าใจถึงความหมายของ
ความงามนั้นจ าเป็นต้องเข้าใจถึงหลักปรัชญาของสุนทรียศาสตร์ซึ่งประกอบด้วยแนวคิดของนัก
ปรัชญาสองกลุ่มโดยกลุ่มแรกเชื่อว่าความงามนั้นเป็นสิ่งที่ข้ึนอยู่กับผู้รับรู้ (Subjective) และอีกกลุ่ม
เชื่อว่าความงามนั้นมีค่าที่เที่ยงแท้ (Absolute, Objective)  
  อย่างไรก็ตามมีผู้รู้หลายท่านได้ให้ความหมายค าว่าสุนทรียศาสตร์ไว้มากมายจนในที่สุด  
Alexander Gottrib Baumgaten (1714 -1762) นักปรัชญาชาวเยอรมันได้ประดิษฐ์ค าว่า
“Aesthetics” หรือสุนทรียศาสตร์ขึ้นมาและเป็นผู้ที่ได้รับการยกย่องว่าเป็นบิดาแห่งสุนทรียศาสตร์ได้
ตีพิมพ์ผลงานเรื่องผลสะท้อนของกวีนิพนธ์ (The Aestheteca) โดยอธิบายถึงการรับรู้ความรู้สึกด้วย
ประสาทสัมผัสซึ่งเป็นสิ่งที่เขาค้นพบในบทกวีและความรู้สึกเช่นนี้สามารถขยายไปสู่การรับรู้เรื่องราว
ในศิลปะสาขาอ่ืนๆ ได้นอกจากนี้เขายังพิจารณาค าว่า Aesthesis ในภาษากรีกซึ่งหมายถึงการก าหนด
รู้เพื่อประกอบเป็นฐานความคิดน าไปสู่ที่มาของค าว่า สุนทรียศาสตร์ (Aesthetic) โดยน ามาใช้เป็น
ครั้งแรกในหนังสือดังกล่าวจากนั้นจึงเริ่มใช้ค าว่า Aesthetic เพ่ืออธิบายเรื่องราวของการรับรู้ทาง
ประสาทสัมผัสจนได้รับการยกย่องให้เป็นบิดาแห่งสุนทรียศาสตร์โดยก าหนดประเด็นในการอธิบาย
ความหมายของค าว่าสุนทรียศาสตร์ (Aesthetic) ดังนี้ (พรศกัดิ์ สิมะพรชัย, 2552)  
   1. สุนทรียศาสตร์เป็นความรู้จากประสบการณ์ (Conceptual Knowledge) ซึ่งเป็น
การน าเอาเหตุผลมาตัดสินความงาม 
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   2. สุนทรียศาสตร์เป็นความรู้โดยตรง (Intuitive Knowledge) ที่เกิดขึ้นอย่าง
ฉับพลันหรือเรียกว่าการหยั่งรู้ซึ่งเป็นความรู้ที่สูงกว่าปกติและเป็นการน าความรู้ที่ใช้มาตัดสินความงาม
โดยไม่จ าเป็นต้องอาศัยเหตุผลอื่นเข้ามาเกี่ยวข้อง 
  ผลจากการศึกษาของโบมการ์เด้นที่กล่าวมานี้ ท าให้สุนทรียศาสตร์กลายเป็นวิชาที่มี
เนื้อหาเก่ียวกับความงดงามและความไพเราะโดยสามารถรับรู้ได้ด้วยประสาทสัมผัสท าให้เกิด
ความรู้สึกปิติยินดีอ่ิมเอมใจพอใจและชื่นชมในสิ่งต่างๆที่เข้ามาปะทะซ่ึงอาจจะอยู่ในธรรมชาติหรือ
อาจมาจากการที่มนุษย์ผลิตคิดค้นข้ึนโดยมีจุดประสงค์เพ่ือให้เกิดความงาม  
  นอกจากนี้ยังมีนักปรัชญาชื่อ Robert Schumann ที่เป็นทั้งคีตกวีและนักวิจารณ์ได้ให้
ความเห็นว่าความงามนั้นแบ่งเป็นสองประเภทคือความงามโดยธรรมชาติและความงามที่เกิดโดย
มนุษย์ความงามท่ีเกิดโดยธรรมชาติคือการสัมผัสและรับรู้ถึงสิ่งสวยงามที่ปรากฏในธรรมชาติแต่ความ
งามท่ีเกิดโดยมนุษย์คือสิ่งที่มนุษย์สร้างสรรค์และเข้าไปเกี่ยวข้องในธรรมชาติกระนั้นก็ตามชูมันน์กล่าว
ว่าในศิลปะมีความงามทั้งสองชนิดนี้ปรากฏอยู่เพียงแต่ความงามโดยธรรมชาติคือความสุนทรีย์ทาง
อารมณ์และความงามที่เกิดโดยมนุษย์คือความเข้าใจในผลงานศิลปะชิ้นนั้น  
  จากที่กล่าวมานี้พิจารณาได้ว่ากรอบความคิดของโบมการ์เด้นในเรื่องของสุนทรียศาสตร์ 
(Aesthetic) และการแบ่งประเภทความงามของชูมันน์นั้นท าให้สรุปได้ว่า สุนทรียศาสตร์ (Aesthetic) 
หมายถึงศาสตร์ที่เป็นสาขาหนึ่งของทฤษฎีคุณวิทยา (Axiology) โดยมีเนื้อหาในเรื่องของการศึกษา
มาตรฐานแห่งความงามท้ังที่มีอยู่ในธรรมชาติและเป็นผลงานจากการสร้างสรรค์ของมนุษย์ซึ่งมาจาก
การรับรู้ทางประสาทสัมผัสแม้ว่าความงามได้ถูกก าหนดให้เกิดมาตรฐานทางการศึกษาโดยจัดให้อยู่ใน
ศาสตร์แขนงอภิปรัชญาภายใต้กรอบความคิดของทฤษฎีคุณวิทยาอย่างไรก็ตามการท าความเข้าใจ
เรื่องความงามนั้นกล่าวได้ว่าสุนทรียศาสตร์ยังคงเป็นเพียงแนวทางหนึ่งในการสัมผัสซึ่งความงาม
เพราะความงดงามท่ีบังเกิดขึ้นในจิตใจมนุษย์แต่ละคนนั้นแท้จริงแล้วต่างถูกกลั่นกรองออกมาจาก
ความรู้สึกอันละเอียดอ่อนซึ่งจ าเป็นต้องเปิดโอกาสให้ใจได้สัมผัสกับสรรพสิ่งบนโลกด้วยการสะสม
ประสบการณ์ทางการรับรู้ความงามจากความรู้คิดและการกระท าทั้งมวลของมนุษย์เองดังที่ได้กล่าวมา
ในเบื้องต้นว่าสุนทรียศาสตร์หมายถึงศาสตร์ที่มีเนื้อหาในเรื่องของการศึกษามาตรฐานแห่งความงาม
ซึ่งมาจากการรับรู้ทางประสาทสัมผัสเป็นผลให้เกิดสภาวะทางใจในเรื่องของความรู้สึกปิติอ่ิมเอมและ
สะเทือนอารมณ์ด้วยความรู้สึกดังกล่าวนี้แม้มีความต่างกันไปในแต่ละบุคคลแต่ก็สามารถพัฒนาให้เกิด
เป็นความคุ้นเคยและส่งผลให้กลายเป็นความซาบซึ้งต่อความงามของสรรพสิ่งได้อย่างไรก็ตามด้วย
ภาวะที่เป็นนามธรรมเช่นนี้ล้วนยากต่อการท าความเข้าใจดังนั้นสรรพสิ่งที่เป็นสาระแห่งความงามจึง
ถูกก าหนดด้วยค าว่าสุนทรียะและค าว่าสุนทรียะในภาษาบาลีนั้นหมายถึงสุนทรียศาสตร์อย่างไรก็ตาม
ภาวะแห่งความซาบซึ้งต่อความงามของสรรพสิ่งคือ การรู้ถึงคุณค่าในความงามโดยปราศจากการหวัง
ผลตอบแทนใดๆเหตุดังกล่าวนี้ถือได้ว่าเป็นความรู้สึกอันบริสุทธิ์ดังเช่น Immanuel Kant นักปรัชญา
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ชาวเยอรมันนีกล่าวไว้ว่า“บางครั้งเราก็มีความรู้สึกมีความสุขเพ่ือความสุขเท่านั้น” ดังนั้นการท าความ
เข้าใจประสบการณ์ที่กล่าวมาในเบื้องต้นนอกจากความส าคัญตามหลักการของสุนทรียศาสตร์ซึ่งเป็น
กรอบความคิดพ้ืนฐานต่อการเข้าใจถึงปรากฏการณ์ท่ีเป็นนามธรรมในเรื่องของอารมณ์ความรู้สึกทาง
ความงามแล้วประสบการณ์สุนทรียะยังประกอบด้วยองค์ประกอบต่างๆ ดังนี้ (วรภัทร ภูเ่จริญ, 2550)  
   1. ความรู้สึกทางประสาทสัมผัสที่ได้รับทางประสาทสัมผัสของเสียงและแสงจากทาง
หูและทางตา 
   2. อารมณ์อารมณ์ท่ีเป็นสุขหรืออารมณ์เศร้าเกิดขึ้นได้ด้วยวิธีการทางประสาทสัมผัส
เช่นเสียงดนตรีทีบรรเลงด้วยจังหวะซ้ าๆ อย่างรวดเร็วก่อให้เกิดความรู้สึกของการเคลื่อนไหว 
   3. ความหมายแห่งสรรพสิ่งบางครั้งความหมายทีเด่นชัดเกิดขึ้นได้โดยทางเสียงหรือ
ค าเช่นบทกวีที่สามารถสื่อความหมายแห่งอารมณ์ความรู้สึกมายังผู้อ่าน 
   4. ความรู้สึกประสบการณ์ทางสุนทรียะนั้นเป็นสิ่งที่เต็มไปด้วยความรู้สึกเช่น ในกรณี
ของภาพที่วาดโดยการเลียนแบบจากธรรมชาติท าให้เรารู้สึกได้เช่นเดียวกับที่เห็นวัตถุจริงจากการถูก
ลอกแบบคล้ายกันกับท่ีคนรักสุนัขจะได้รับความรู้สึกเป็นสุขเมื่อเห็นภาพวาดของสุนัขและความรู้สึก
เป็นสุขนี้สามารถเทียบได้กับความรู้สึกเป็นสุขดังเช่นทีเขาเห็นสุนัขนั้นจริงๆ 
   5. ตัวบุคคลซึ่งเป็นผู้ชี้ขาดถึงการรับรู้ประสบการณ์สุนทรียะจากการเริ่มเข้าร่วมเป็น
อันหนึ่งอันเดียวกันกับสิ่งที่เป็นสุนทรียะอย่างไรก็ตามการเข้าร่วมดังกล่าวนี้ตัวบุคคลมักไม่รู้ว่าตนเอง
ก าลังเข้าร่วมกับสิ่งสุนทรียะนั้นๆ 
  ด้วยองค์ประกอบดังกล่าวยังมีสิ่งที่บอกถึงลักษณะแห่งอารมณ์ทางสุนทรีย์ ซึ่งมี
คุณลักษณะ ดังนี้ (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร และคณะ, 2554) 
   1. ประสบการณ์ทางสุนทรียะต้องมาจากสภาวะปกติทางการรับรู้ของประสาทสัมผัส 
ทั้งห้าที่มีความสมบูรณ์ไม่บกพร่องหรือพิการ 
   2. ประสบการณ์ทางสุนทรียะต้องมากจากการไม่เห็นแก่ประโยชน์ซึ่งเป็น
คุณลักษณะส าคัญของประสบการณ์สุนทรียะตัวอย่างเช่นนักดนตรีบรรเลงเพลงขึ้นมาจากความพอใจ
และความสุขที่เขาจะได้รับจากการบรรเลงนั้นๆ โดยไม่จ าเป็นจะต้องท าไปเพื่อความสุขของคนอ่ืนหรือ
เพ่ือเงินดังนั้นจะพบว่าอารมณ์แห่งสุนทรียะของศิลปินหรือผู้ชมผลงานศิลปะจะต้องเป็นอิสระ
ปราศจากความต้องการใดๆซึ่งเป็นคุณค่าท่ีเกิดข้ึนภายในจิตใจเพียงประการเดียวเท่านั้น 
   3. ประสบการณ์ทางสุนทรียะต้องมาจากการไม่ยึดมันถือมันซึ่งเป็นเงื่อนไขส าคัญ
ของประสบการณ์สุนทรียะด้วยเหตุว่าประสบการณ์สุนทรียะจะไม่สามารถเกิดขึ้นได้เลยถ้าจิตใจของ
เรานั้นมีทุกข์ดังนั้นประสบการณ์สุนทรียะจึงต้องเป็นอิสระจากสิ่งกีดขวางและความกังวลใดๆทั้งสิ้น 
   4. ประสบการณ์ทางสุนทรียะต้องมาจากอารมณ์ร่วมต่อสรรพสิ่งที่สัมผัสตัวอย่างเช่น 
เมื่อชมละครใจของผู้ชมนั้นได้ปลีกตัวออกไปจากความกังวลส่วนตัวของตนเองและเข้าร่วมกับใจของผู้
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แสดงบางคนในละครนั้นผลที่ตามมาคือผู้ชมยอมรับประสบการณ์ทั้งหมดของผู้แสดงประหนึ่งว่าตัวเขา
เป็นผู้แสดงในละครนั้นเสียเองสภาวะที่เกิดขึ้นเช่นนี้เรียกว่าการอยู่ในอารมณ์หรือการมีอารมณ์ร่วม 
   5. ประสบการณ์สุนทรียะต้องมาจากการแยกความจริงทางจิตวิทยาตัวอย่างเช่น  
ผู้ชมละครนั้นต้องรู้อยู่เสมอว่าสิ่งที่เห็นอยู่ในละครเป็นเพียงการสมมติขึ้นดังนั้นจึงไม่ควรพยายามที่จะ
สับเปลี่ยนประสบการณ์แท้จริงของตัวเองกับประสบการณ์ของผู้แสดงในละครนั้นๆถ้าเราสับเปลี่ยน
ประสบการณ์ที่แท้จริงกับประสบการณ์ของผู้แสดงแล้วใจของเราจะเต็มไปด้วยความจ าในอดีตท าให้
เกิดความกังวลและความห่วงใยผลที่ตามมาก็คือว่าเราจะไม่สนุกกับการชมละครเลย 
   6. ประสบการณ์สุนทรียะต้องสามารถแบ่งปันให้กับคนอ่ืนๆได้และคุณค่าของ
ประสบการณ์นี้จะไม่ลดลงเลยแต่ยังคงอยู่อย่างมันคงหรืออาจเพิ่มขึ้นด้วยคุณลักษณะดังกล่าวจึงเป็น
การตอบค าถามที่ดีว่าเหตุใดประสบการสุนทรียะจึงถือว่าเป็นคุณค่าที่เกิดขึ้นภายในจิตใจ 
   7. ประสบการณ์สุนทรียะต้องเป็นอิสระจากความรู้สึกแห่งการเป็นข้าวของ
หมายความว่าถ้าบุคคลใดสนุกสนานเพลิดเพลินกับเสียงดนตรีที่บรรเลงโดยคนรักของตนหรือบรรเลง
ดนตรีด้วยตัวเองแล้วเกิดความสนุกสนานเพลิดเพลินอารมณ์ท่ีเกิดขึ้นนี้ไม่ถือว่าเป็นประสบการณ์
สุนทรียะท่ีแท้จริงเพราะเป็นการแสดงถึงความพอใจของตนต่อคนรักหรือต่อเครื่องดนตรีที่ตนเอง
บรรเลงเท่านั้นแต่มิได้แสดงถึงความซาบซึ้งพอใจต่อเสียงดนตรีที่เกิดข้ึนเลย 
   8. ประสบการณ์สุนทรียะเป็นความรู้สึกท่ีเกิดข้ึนในทันทีและเป็นไปเองโดยไม่ถูก
บังคับซึ่งเกี่ยวข้องกับการรับรู้และได้สัมผัสสรรพสิ่งจากภาพรวมตัวอย่างเช่นเมื่อเราเห็นว่าภาพเขียน
นั้นสวยงามมันไม่ได้หมายถึงการตรวจสอบในการมองแต่ละส่วนของภาพนั้นแต่หมายถึงเรามองดู
ภาพเขียนโดยรวมและยอมรับในทันทีทันใดว่าภาพนี้งดงาม 
  ด้วยสาระส าคัญขององค์ประกอบที่รวมเป็นคุณลักษณะของประสบการณ์สุนทรียะนี้
ล้วนคือสิ่งที่เกิดขึ้นจากพฤติกรรมของมนุษย์จุดมุ่งหมายทางสุนทรียศาสตร์เป็นเพียงแค่ทฤษฎีที่
เกี่ยวข้องกับหลักการทางความงามแต่พลังแห่งความรู้สึกของความงามนั้นคือสุนทรียภาพต่อสิ่งที่เป็น
จริงและเกิดขึ้นกับมนุษย์ทุกคนที่มีความซาบซึ้งในคุณค่าของความงาม  
  สรุปได้ว่าสุนทรียภาพหมายถึงความรู้สึกอันเกิดจากการรับรู้ทางประสาทสัมผัสที่มี
ความสัมพันธ์กับประสบการณ์ในชีวิตโดยไม่หวังผลตอบแทนใดๆ ความรู้สึกเช่นนี้เป็นอารมณ์ท่ีเกิดข้ึน
ภายในใจจากการซาบซึ้งในอรรถรสแห่งความงามความไพเราะและความสะเทือนใจอย่างไรก็ตาม
หลักเกณฑ์ของสุนทรียศาสตร์คือการที่จิตใจต้องกระทบกับสรรพสิ่งซึ่งมีความแตกต่างกันไปในแต่ละ
บุคคลโดยมีเกณฑ์ตัดสินในคุณค่าแห่งความงามส่วนสุนทรียภาพเป็นอารมณ์ ความรู้สึกที่เกิดขึ้นจาก
การซาบซึ้งในภาวะแห่งความงามซ่ึงทั้งสองส่วนนี้มีความสัมพันธ์ต่อกันและเกิดข้ึนได้โดยผ่าน
กระบวนการรับรู้ทางความงามซึ่งผู้วิจัยจะน ามาวิเคราะห์ในประเด็นความต้องการของผู้บริโภค 
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 7. ทฤษฎีนิเวศวิทยาวัฒนธรรม  
  นิเวศวิทยาวัฒนธรรม (Cultural Ecology) เป็นแนวคิดทางมานุษยวิทยาแนวหนึ่งที่
สนใจศึกษาการเปลี่ยนแปลงทางสังคมวัฒนธรรมโดยเน้นถึงอิทธิพลของสิ่งแวดล้อมว่าเป็นตัวก าหนด
กระบวนการวิวัฒนาการทางสังคมวัฒนธรรม 
   Julian Stewart (ทรงคุณ จันทจร, 2553) ; อ้างอิงมาจาก Julian Stewart (1977) 
นักมนุษยวิทยาอเมริกันได้อธิบายแนวความคิดแบบนิเวศวิทยาวัฒนธรรมว่าเป็นการศึกษา
กระบวนการปรับตัวของสังคมภายใต้อิทธิพลของสิ่งแวดล้อมโดยเน้นการศึกษาวิวัฒนาการหรือการ
เปลี่ยนแปลงอันเกิดจากการปรับตัว (Adaptation) ของสังคม 
  แนวความคิดนี้มองสังคมในลักษณะเป็นพลวัตรหรือเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลาการ
เปลี่ยนแปลงเป็นผลมาจากการปรับตัวให้เข้ากับสภาพแวดล้อมโดยมีพ้ืนฐานส าคัญคือเทคโนโลยีการ
ผลิตโครงสร้างสังคมและลักษณะของสภาพแวดล้อมธรรมชาติเป็นเงื่อนไขหลักก าหนดกระบวนการ
เปลี่ยนแปลงและปรับตัวของสังคมวัฒนธรรม 
   Stewart มองวัฒนธรรมว่าเป็นเครื่องมือช่วยให้มนุษย์ปรับตัวเข้ากับสภาพแวดล้อม
ประเด็นส าคัญส าหรับการศึกษาเชิงมานุษยวิทยาจึงมีอยู่ว่าวัฒนธรรมมีการปรับตัวอย่างไรให้เข้ากับ
สภาพแวดล้อมและมนุษย์มีวิธีการอย่างไรในการใช้เทคโนโลยีและระบบเศรษฐกิจในการปรับตัวเข้า
กับสภาพแวดล้อมออกจากความต้องการทางด้านร่างกายและจิตใจซึ่งเป็นพ้ืนฐานส าคัญอีกส่วนหนึ่ง
ในการอธิบายพฤติกรรมของมนุษย์ตัวอย่างเช่นในสังคมดั้งเดิม (Primitive Societies) มนุษย์มีวิธีการ
ผลิตแบบล่าสัตว์และเก็บอาหารโดยปกติแล้วผู้หญิงจะเป็นผู้เก็บหาอาหารและผู้ชายเป็นผู้ออกล่าสัตว์
การแบ่งแยกงานในลักษณะเช่นนี้มิได้เป็นเพราะผู้ชายมีร่างกายแข็งแรงกว่าแต่เป็นเพราะผู้หญิงต้องใช้
เวลาดูแลลูกในขณะที่ผู้ชายสามารถเดินทางไกลและจากบ้านไปได้เป็นระยะเวลานาน  
   ตามทัศนะของ Stewart มนุษย์เป็นสัตว์มีเหตุผลและวิวัฒนาการทางวัฒนธรรมวาง
อยู่บนรากฐานของเหตุผลแต่เป็นเพราะว่าสภาพการณ์และสภาวะแวดล้อมมีความแตกต่างกันออกไป
วัฒนธรรมสองวัฒนธรรมจึงมีพ้ืนฐานของการปรับตัวการแก้ปัญหาและมีวิวัฒนาการแตกต่างกันเช่น
วัฒนธรรมของกลุ่มที่ตั้งรกรากอยู่ใกล้ทะเลย่อมมีการประดิษฐ์คิดค้นเครื่องมือยังชีพประเภทเป็นแห
อวนฉมวกเรือและมีการพัฒนาสั่งสมความรู้เกี่ยวกับการเดินทะเลและการจับปลาในขณะเดียวกันชน
กลุ่มอ่ืนที่ตั้งรกรากอยู่ในเขตป่าดงดิบอาจมีการประดิษฐ์คิดค้นเครื่องมือเพ่ือใช้ในการยังชีพแตกต่าง
กันออกไปเช่นหอกธนูเพื่อใช้ในการล่าสัตว์และหาอาหารกลุ่มชนทั้งสองกลุ่มนี้ย่อมต้องมีวิวัฒนาการ
ทางวัฒนธรรมแตกต่างกัน 
   Stewart ปฏิเสธแนวความคิดแบบวิวัฒนาการเส้นตรงของนักทฤษฎีวิวัฒนาการรุ่น
เก่าซ่ึงเสนอว่าวัฒนธรรมของทุกเผ่าพันธุ์จะมีวิวัฒนาการเป็นเส้นตรงผ่านขั้นตอนต่างๆเหมือนกันหมด
Stewartแย้งว่าวิวัฒนาการทางวัฒนธรรมอาจเกิดขึ้นได้หลายสาย (Multilinear Evolution) และแต่
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ละแนวย่อมมีความแตกต่างกันความแตกต่างนี้เกิดจากการปรับตัวให้เข้ากับสภาพแวดล้อมเทคโนโลยี
และโครงสร้างสังคมเป็นหลักอาจกล่าวได้ว่าแนวความคิดแบบวิวัฒนาการหลายสายนี้เป็น
แนวความคิดใหม่ซึ่งพัฒนามาจากทฤษฎีวิวัฒนาการรุ่นเก่าแนวความคิดนี้เน้นความสัมพันธ์ระหว่าง
วัฒนธรรมกับสภาพแวดล้อมว่ามีความแนบแน่นใกล้ชิดและส่งผลกระทบซึ่งกันและกันอย่างแยกไม่
ออกในยุคสมัยที่พัฒนาการด้านเทคโนโลยียังอยู่ในระดับต่ ามนุษย์จ าต้องปรับตัวเข้ากับสภาพแวดล้อม
และท าให้สภาพแวดล้อมมีศักยภาพในการเปลี่ยนหรือดัดแปลงสภาพแวดล้อมได้มากข้ึนอิทธิพลของ
สภาพแวดล้อมก็เริ่มลดถอยลงหากแต่รูปแบบและลักษณะทางวัฒนธรรมประสบการณ์และความชิน
ในอดีตตลอดจนวิถีชีวิตและขนบธรรมเนียมประเพณีบางอย่างจะยังคงอยู่และได้รับการสืบทอดจาก
คนรุ่นหนึ่งไปสู่อีกรุ่นหนึ่ง โดยสรุปแล้วนิเวศวิทยาวัฒนธรรมตามทัศนะของ Stewart เป็นความ
พยายามศึกษาวิเคราะห์ ดังนี้ (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร และคณะ, 2554)   
    1. ความสัมพันธ์ระหว่างสภาพแวดล้อมกับเทคโนโลยีทางการผลิตซึ่งเป็น
ตัวก าหนดส าคัญต่อการเปลี่ยนแปลงทางวัฒนธรรม 
    2. ความสัมพันธ์ระหว่างเทคโนโลยีกับพฤติกรรมของมนุษย์ 
    3. ผลในการอธิบายต้นก าเนิดของลักษณะทางวัฒนธรรม (Cultural Traits) ของ
กลุ่มต่างๆ เช่น เปรูเม็กซิโกเมโสโปเตเมียอียิปต์และจีนเป็นต้น 
   ผลงานของStewartมีส่วนส าคัญในการกระตุ้นให้นักมานุษยวิทยาหันมาสนใจศึกษา
ความส าคัญของสภาพแวดล้อมและอิทธิพลของสภาพแวดล้อมต่อพัฒนาการทางวัฒนธรรมไวท์ 
(Leslie White) เป็นนักมานุษยวิทยาอเมริกันอีกคนหนึ่งซึ่งสนใจอิทธิพลของสภาพแวดล้อมต่อการ
ปรับตัวทางวัฒนธรรม 
   White ได้ศึกษาตรวจสอบผลงานของนักวิวัฒนาการรุ่นเก่าเช่นมอร์แกนอย่าง
ละเอียดและพบว่าทฤษฎีวิวัฒนาการมีหลักเกณฑ์ในการตีความหมายของการเปลี่ยนแปลงทาง
วัฒนธรรมที่น่าสนใจอยู่หลายประการและไวต์เองก็ได้เสนอแนวความคิดแบบวิวัฒนาการสมัยใหม่ซึ่ง
ต่อมาไว้รับการขนานนามแนวความคิดแบบวิวัฒนาการสากล (Universal Evolution) ไวต์มี
ความเห็นคล้ายคลึงกับแรดคลิฟฟ์-บราวน์และมาลินอสกีในประเด็นที่ว่ามานุษยวิทยาควรเป็น
วิทยาศาสตร์และไวต์ก็ได้พยายามค้นหากฎเกณฑ์หรือทฤษฎีสากลเพื่อใช้อธิบายวิวัฒนาการทางสังคม
วัฒนธรรมของกลุ่มชนต่างๆทั่วโลกความหมายของวัฒนธรรมตามทัศนะของไวต์มีความคล้ายคลึงกับ
มโนทัศน์เรื่ององค์อภิอินทรีย์ (Super Organic) ของโครเบอร์นั่นคือการมองว่าวัฒนธรรมเป็นสิ่งมี
ตัวตนและมีชีวิตแยกออกจากตัวมนุษย์อย่างเด็ดขาดวัฒนธรรมมีกฎเกณฑ์และการท างานในตัวเองซึ่ง
แนวคิดนี้ได้รับการขนานนามว่าวัฒนธรรมวิทยา (Culturology) ไวต์เสนอว่าวัฒนธรรมมีองค์ประกอบ
อยู่ 3 ประการ ดังนี้ (นิยพรรณ วรณณศิริ, 2550)  
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    1. ระบบเทคโนโลยีซึ่งรวมถึงทรัพยากรธรรมชาติและเครื่องมือเครื่องใช้ต่างๆที่
มนุษย์ประดิษฐ์คิดค้นข้ึน 
    2. ระบบสังคมซึ่งเป็นการรวมตัวกันขององค์กรทางสังคม (Social 
Organization)และพฤติกรรมต่างๆของมนุษย์ 
    3. ระบบความคิด (Ideology) ซึ่งรวมถึงความรู้ความเชื่อทัศนะคติและค่านิยม
ต่างๆระบบเทคโนโลยีเป็นโครงสร้างส่วนล่าง (Infrastructure) หรือพ้ืนฐานส าคัญของวัฒนธรรม
เพราะชีวิตมนุษย์จ าเป็นต้องพ่ึงพาอาศัยระบบนี้ในการปรับตัวเข้ากับสภาพแวดล้อมส่วนองค์กรสังคม
และระบบความคิดเป็นโครงสร้างส่วนบน (Superstructure) ของวัฒนธรรม กล่าวโดยสรุปทฤษฎี
นิเวศวิทยาวัฒนธรรม (Cultural Ecology) เป็นแนวคิดทางมานุษยวิทยาที่ศึกษาการเปลี่ยนแปลงทาง
สังคมวัฒนธรรมซึ่งศึกษากระบวนการปรับตัวของสังคมภายใต้อิทธิพลของสิ่งแวดล้อมโดยเน้น
การศึกษาวิวัฒนาการหรือการเปลี่ยนแปลงอันเกิดจากการปรับตัว (Adaptation) ของสังคมการ
เปลี่ยนแปลงเป็นผลมาจากการปรับตัวเข้ากับสภาพแวดล้อมโดยมีพ้ืนฐานส าคัญคือเทคโนโลยีการผลิต
โครงสร้างสังคมและลักษณะของสภาพแวดล้อมธรรมชาติผู้วิจัยน ามาวิเคราะห์สภาพปัจจุบันการของ
บริหารธุรกิจบ้านจัดสรร 
 8. ทฤษฎีระบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร  
  การจัดการเป็นสิ่งจ าเป็นส าหรับองค์กรธุรกิจทุกประเภท เพ่ือให้การท างานมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล ส าหรับธุรกิจบ้านนั้นการจัดการที่เหมาะสมกับการด าเนินงานย่อมท า
ให้ธุรกิจด าเนินได้บรรลุวัตถุประสงค์ ซึ่งการจัดการจ าเป็นต้องมีทรัพยากรพ้ืนฐานเพ่ือช่วยในการ
ด าเนินงาน 7 ประการ  (7 M) ดังนี้ (สมคิด บางโม, 2549)  
   8.1 การจัดการด้านบุคลากร 
    คนเป็นปัจจัยส าคัญยิ่งของการจัดการเพราะคนเป็นผู้ปฏิบัติงานทุกอย่างของ
องค์กร หากคนไม่มีคุณภาพการจัดการให้บรรลุเป้าหมายขององค์กรย่อมด าเนินไปได้ยาก การจะได้
คนที่ดีมีคุณภาพเข้ามาท างานในองค์กรย่อมอยู่ที่การจัดการงานบุคคล ซึ่ง สมคิด บางโม (2549 : 
226) กล่าวว่า การจัดการงานบุคคลก็เพ่ือเลือกสรรคนที่มีความรู้ความสามารถมาปฏิบัติงานและ
จัดการดูแลให้บุคคลเหล่านั้นปฏิบัติงานให้บรรลุผลส าเร็จตามจุดมุ่งหมายขององค์กร หากการจัดการ
งานบุคคลไม่ดี องค์กรก็จะได้คนไม่ดี ขาดความรู้ความสามารถในการท างาน สร้างปัญหาให้แก่
ผู้บริหารและสร้างปัญหาให้แก่องค์กรเป็นอันมาก หัวใจส าคัญประการหนึ่งของการจัดการงานบุคคล 
คือ จัดคนให้เหมาะสมกับงาน (Put the Right Man on the Right Job) หรือจัดคนเข้าท างานให้
ตรงกับความรู้ความสามารถของบุคลากร ซึ่ง ไพบูลย์  สุวรรณโพธิ์ศรี (2542 : 75) ได้เสนอว่าการ
เลือกบุคคลด ารงต าแหน่งต่างๆ นั้นถือว่าเป็นเรื่องส าคัญมาก ควรจะมีหลักเกณฑ์วางไว้โดยแน่นอนว่า
จะถือหลักการอย่างใด  และใช้ส าหรับต าแหน่งต่าง ๆ นั้นถือว่าเป็นเรื่องส าคัญมาก ควรจะมี
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หลักเกณฑ์วางไว้โดยแน่นอนว่าจะถือหลักการอย่างใด และใช้ส าหรับต าแหน่งใดเพียงใดการเลือก
บุคคลเข้าท างานโดยไม่พิจารณาถึงคุณสมบัติ ความรู้ความสามารถในการที่จะด ารงต าแหน่งหน้าที่นั้น 
ๆ ว่าเหมาะสมเพียงใดหรือไม่อาจจะท าให้การปฏิบัติงานไม่มีประสิทธิภาพ ในการเลือกบุคคลนี้ถ้าหา
กว่าเลือกโดยเห็นแก่หน้าหรือพวกพ้อง เช่น เป็นเพื่อนหรือ ญาติ (Nepotion or Patronaga) เข้า
บรรจุในต าแหน่งนั้น ๆ โดยไม่ค านึงถึงความรู้ความสามารถแล้ว ย่อมไม่เหมาะสมส าหรับการเลือก
พนักงานเพ่ือบรรจุในต าแหน่งต่าง ๆ 
    การพิจารณาความรู้ความสามารถและมีการสอบแข่งขันเข้ามาโดยไม่ค านึงถึงว่า
เป็นพรรคพวกของใคร เปิดสิทธิให้แก่ทุกคนในการที่จะสมัครเข้าท าการแข่งขันและเลือกเฟ้น ผู้มี
คุณวุฒิ ความรู้ความสามารถบรรจุให้เหมาะสมกับลักษณะของงานที่จะต้องปฏิบัติระบบการดังท่ีกล่าว
นี้เรียกว่า “Merit System” ซึ่งประกอบด้วยหลักเกณฑ์ ดังนี้ (ไพบูลย์ สุวรรณโพธิ์ศรี, 2542)  
     1. Competence  คือให้มีการสอบแข่งขันคัดเลือกเอาคนที่มีความรู้
ความสามารถใครไม่เหมาะสมไม่มีความรู้ความสามารถก็ตัดออกไป 
     2. Security  คือตลอดระยะเวลาที่ผู้นั้นปฏิบัติงานอยู่ด้วยความสามารถมี
ความประพฤติดีเป็นที่พอใจ ไม่เสียหาย ก็จะต้องไม่ถูกปลดออกจากงาน 
     3. Equality of Opportunity  ในการสอบแข่งขัน ควรเปิดโอกาสให้ทุกๆ 
คนมีสิทธิเข้าสอบ ถ้าหากมีคุณสมบัติครบถ้วน ตามหลักเกณฑ์ที่วางไว้ โดยไม่ค านึงถึงเชื้อชาติ ผิว 
เพศ หรือ ศาสนา 
     4. Neutrality  ผู้ที่สมัครเข้าสอบแข่งขันคัดเลือกควรจะตั้งตัวเป็นกลาง ไม่
เป็นพรรคพวกของพรรคการเมืองใด แต่ส าหรับข้อนี้คงจ ากัดส าหรับผู้ที่จบเข้ารับราชการมากกว่าที่จะ
น ามาใช้ในด้านธุรกิจการค้า 
    การจัดการงานบุคคลจะต้องมีกิจกรรมที่เกี่ยวกับบุคคลในองค์กร 3 ลักษณะ ดังนี้ 
(ณัฏฐพันธ์ เขจรนันทน์, 2551)  
     1. กอ่นเข้าร่วมงาน  หน่วยงานด้านงานบุคคลขององค์การจะต้องท าการ
วางแผน บุคลากร สรรหา และจูงใจบุคคลที่มีความรู้ ความสามารถ และมีความเหมาะสมกับงานที่
ต้องการให้เกิดความสนใจที่จะเข้ามาร่วมงานกับองค์การ ซึ่งการเข้าถึงกลุ่มเป้าหมายที่องค์การ
ต้องการเป็นเรื่องที่มีความส าคัญในการสรรหาบุคลากร ดังนั้นผู้ที่ปฏิบัติงานด้านงานบุคคลในแต่ละ
องค์การสมควรที่จะต้องมีความรู้ ความเข้าใจ และสามารถเข้าถึงกลุ่มบุคคลที่องค์การมีความต้องการ
ให้ร่วมงานด้วยได้อย่างเหมาะสม 
     2. ขณะปฏิบัติงาน นอกจากการสรรหาบุคคลที่มีความรู้ความสามารถเข้า
ร่วมงานกับองค์การ งานด้านบุคคลยังมีหน้าที่ให้สมาชิกขององค์การมีคุณภาพชีวิตการท างานที่ดี และ
มีความรู้สึกเป็นส่วนหนึ่งขององค์การ โดยการให้ผลตอบแทนที่ยุติธรรมและเหมาะสม จัดฝึกอบรม
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และพัฒนาอย่างต่อเนื่อง จัดสรรสวัสดิการ และเสริมสร้างสุขอนามัยในการปฏิบัติงาน ตลอดจนช่วย
ก าหนดแนวทางความก้าวหน้าในอาชีพของบุคคล เพื่อให้บุคลากรมีความพร้อมในการท างานทั้ง
ทางด้านร่างกายและจิตใจ ส่งผลให้สามารถทุ่มเทก าลังกายและก าลังใจในการท างานให้องค์การได้
อย่างเต็มที่ 
     3. ภายหลังจากการร่วมงาน การจัดการงานบุคคลจะต้องค านึงถึงบุคลากรที่
ท างานกับองค์การจนครบอายุเกษียณ หรือบุคลากรที่มีความจ าเป็นที่ต้องออกจากงานด้วยเหตุผลบาง
ประการยกเว้นการกระท าผิดวินัยอย่างร้ายแรง โดยการจัดเตรียมความพร้อมให้บุคลากรสามารถ
ด ารงชีวิตอยู่ในสังคมได้อย่างมีความสุข อาทิ การให้บ าเหน็จ บ านาญ ทุนส ารองเลี้ยงชีพ เงินทดแทน 
หรือผลตอบแทนในรูปอื่น 
    การจัดคนเข้าท างาน (Staffing) ถือเป็นภาระงานที่ส าคัญของฝ่ายบริหารที่ต้อง
ตระหนักถึงแนวทางและวิธีการ ตั้งแต่การคัดเลือกและบรรจุคนเข้าท างานและธ ารงรักษาให้คนมีงาน
ที่มีประสิทธิภาพในต าแหน่งต่างๆ ภายในองค์กรซึ่งผู้บริหารต้องจัดการหน้าที่นี้ด้วยการวางแผน
ก าลังคนส าหรับต าแหน่งต่างๆ ภายในองค์กรซึ่งผู้บริหารต้องจัดการหน้าที่นี้ด้วยการวางแผนก าลังคน
ส าหรับต าแหน่งต่างๆ ประเมินก าลังคนที่มีอยู่แล้ว ด าเนินการคัดเลือกหาตัวบุคคลที่เหมาะสม 
ตลอดจนการแนะน าคนให้เข้าถึงสิ่งต่างๆ ก่อนการท างาน การฝึกอบรมและพัฒนาคนงานเพ่ือให้
สามารถท างานดีขึ้น โดยที่ฝ่ายบริหารจะต้องค านึงถึงหน้าที่บริหารงานบุคคลที่ส าคัญดังนี้ (ธงชัย สันติ
วงษ,์ 2548)  
     1. การออกแบบงานและการวิเคราะห์เพ่ือจัดแบ่งต าแหน่งงาน (Task 
Specialization Process) คือ ขั้นตอนที่ต่อเนื่องจากการก าหนดเป้าหมายขององค์การที่จะมาถึงขั้น
แรกของการบริหารงานบุคคล คือการวางแผนองค์การ (Organization Planning) และการออกแบบ
งาน (Job Analysis) ถือได้ว่าเป็นหัวใจส าคัญที่สุดของกิจกรรมที่ต้องท าในขั้นนี้ 
     2. การวางแผนก าลังคน (Manpower Planning Process) คือ ขั้นตอนของ
การวิเคราะห์เพ่ือทราบชนิดและจ านวนของต าแหน่งงาน และบุคคลที่ต้องการเพ่ือจัดเป็นแผน
ก าลังคนขององค์การ ซึ่งจะน าไปสู่การเริ่มต้นขั้นตอนแรกของการหาคนมาบรรจุ 
     3. การสรรหาและการคัดเลือก (Recruitment and Selection Process)  
การมีวิธีการสรรหาบุคคล (Recruitment) ก็เพ่ือให้ได้บุคคลที่พึงประสงค์ที่สุด และการมีวิธีการ
คัดเลือกคน (Selection) เพ่ือให้ได้คนที่ดีมีคุณสมบัติและจ านวนต้องตรงตามจ านวนต าแหน่งงาน
ต่างๆ 
     4. การปฐมนิเทศบรรจุพนักงานและการประเมินผลการปฏิบัติงาน 
(Induction and Appraisal Process) คือ การแนะน าเพ่ือบรรจุหรือการปฐมนิเทศ (Induction or 
Orientation) จะท าเมื่อพนักงานใหม่เข้าท างานในช่วงแรกของการทดลองงานและเรื่อยไปจนมีการ
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บรรจุ (Performance Evaluation) นอกจากนี้ หลักจากทุกครั้งที่ได้ทราบผลการปฏิบัติงานแล้ว เพื่อ
การส่งเสริมและแก้ไขปัญหาอันอาจเกิดขึ้นจากความแตกต่างของประสิทธิภาพการปฏิบัติงาน ก็จะ
ด าเนินการโดยมีการเลื่อนขั้นโยกย้ายหรือลดต าแหน่ง 
     5. การอบรมและพัฒนาบุคคล (Training and Development Process) 
คือขั้นตอนที่เป็นหน้าที่ส าคัญที่ต้องมีอยู่ตลอดเวลาทุกขณะที่มีทรัพยากรมนุษย์ท างานอยู่กับเรา เพื่อ
มุ่งท่ีจะให้มีการเสริมความรู้ ความสามารถ ตลอดจนความช านาญให้มีข้ึนในตัวพนักงาน เพ่ือที่จะให้
แน่ใจได้ว่าคุณภาพของตัวพนักงานจะไม่ตกต่ าลงเพราะผลอันสืบเนื่องมาจากการเปลี่ยนแลงในปัจจัย
ต่าง ๆ โดยเฉพาะทางด้านเทคนิค วิธีการผลิต และเงื่อนไขของปัจจัยสภาพแวดล้อมอ่ืน ตลอดจนการ
ช่วยให้พนักงานมีความเติบโตก้าวหน้าทันโลก 
     6. การจ่ายค่าตอบแทน (Compensation Process) คือ การจ่าย
ผลตอบแทนพนักงานด้วยผลประโยชน์ต่างๆ เพื่อให้พนักงานได้รับความพอใจมากพอสมเหตุผล และ
พอเพียงในระดับที่จะสามารถสร้างแรงจูงใจในขึ้นในตัวพนักงาน 
     7. การทะนุบ ารุงรักษาทางด้านสุขภาพ ความปลอดภัย และการแรงงาน
สัมพันธ์ (Health, Safety Maintenance Process and Labor Relations) การต้องคอยดูแลทั้ง
เรื่องสุขภาพอนามัยและความปลอดภัย ย่อมเป็นงานอีกด้านหนึ่งที่ต้องค านึงถึง และมีแผนงานและวิธี
ปฏิบัติทางด้านนี้ครบตามสมควร ทั้งนี้ก็เพ่ือผลประโยชน์ร่วมกันทั้งสองผ่าย 
     8. การใช้วินัย และการควบคุม ตลอดจนการประเมินผล (Discipline, 
Control and Evaluation) ในขั้นนี้ก็คือ การต้องมีการรักษากติกา ด้วยวิธีการด าเนินการทางวินัยที่
ถูกต้อง เพื่อป้องกันการเสียหายและให้ความเป็นธรรมแก่พนักงาน ซึ่งก็ย่อมหมายถึงการต้องมีกลไก
ในการควบคุมติดตามและประเมินผลประสิทธิภาพของระบบการบริหารงานบุคคลให้ครบถ้วนทุก
หน้าที่งานและทุกขอบเขตของกิจกรรม ทั้งนี้ก็เพ่ือวัตถุประสงค์ในด้านความส าเร็จผลทางด้านการ
บริหารทรัพยากรมนุษย์ที่สมบูรณ์แบบให้ดีตลอดเวลานั้นเอง ในที่นี้การต้องคอยวิจัยค้นคว้าและ
พัฒนาเทคนิควิธีการที่ใช้ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้นก็ต้องกระท าเป็นประจ าด้วย 
    สรุปการจัดการด้านบุคลากร เป็นกระบวนการหรือการด าเนินงานที่เกี่ยว
บุคลากรภายในองค์กร  ทั้งในด้านการออกแบบงานและการวิเคราะห์เพื่อจัดแบ่งต าแหน่งงาน (Task 
Specialization Process) การวางแผนก าลังคน (Manpower Planning Process) การสรรหาและ 
การคัดเลือก (Recruitment and Selection Process) (Selection) การปฐมนิเทศบรรจุพนักงาน 
และการประเมินผลการปฏิบัติงาน (Induction and Appraisal-Process) การอบรมและพัฒนา
บุคคล (Training and Development Process) การจ่ายค่าตอบแทน (Compensation Process)  
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การทะนุบ ารุงรักษาทางด้านสุขภาพ ความปลอดภัย และการแรงงานสัมพันธ์ (Health, Safety 
Maintenance Process and Labor Relations) และการใช้วินัย และการควบคุม ตลอดจนการ
ประเมินผล (Discipline,Control and Evaluation) 
   8.2 การจัดการด้านการเงิน 
    แนวคิดด้านการบริหารการเงิน (Financial Management) กล่าวว่า การบริหาร
การเงิน คือ งานที่เกี่ยวข้องกับการจัดหาและการใช้ไปของเงินทุน ด้วยวิธีการที่จะท าให้ธุรกิจเกิด
มูลค่าสูงสุด รวมทั้งการที่จะต้องรับผิดชอบเกี่ยวกับการตัดสินใจด้านระยะเวลาในการในการให้สินเชื่อ 
การดูแลจ านวนเงินสดและสินค้าคงเหลือว่าควรจะมีเท่าไร รายได้ควรจะมีจ านวนเท่าไร จึงจะสามารถ
จ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหุ้นได้ โดยมีเป้าหมายเพื่อให้ธุรกิจหรือองค์กรมีผลก าไรสูงสุด รับผิดชอบต่อ
สวัสดิภาพของสังคมและผลตอบแทนของผู้ถือหุ้นสูงสุดซึ่งบุคคลผู้มีหน้าที่ในการตัดสินใจในเรื่องต่าง 
ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเงินธุรกิจ ไม่ว่าขนาดใหญ่หรือขนาดเล็กก็ตามจะต้องปฏิบัติ 3 ประการ ดังนี้ 
(ธงชัย สันติวงษ์, 2548)  
     1. การวางแผนหรือคาดการณ์ถึงความต้องการของเงินทุน (Anticipationg 
Inancialneeda) หมายถึง การพยากรณ์และจดบันทึกเหตุการณ์ต่าง ๆ ทางการเงินที่คาดว่าจะเกิด
กับธุรกิจนั้นในอนาคต ทั้งนี้โดยวิธีการเน้นให้เห็นถึงกระแสเงินสดที่เข้ามาและกระแสเงินสดที่ออกไป
จากธุรกิจนั้น 
     2. การจัดหาเงินทุน (Acquiring Financial Resource) หมายถึง การจัดหา
เงินทุนมาเพ่ือใช้ในการด าเนินกิจการนั้น เป็นเรื่องของการบอกให้รู้ว่ากิจการจะหาเงินทุนมาใช้จ่าย
ตามท่ีต้องการได้ เมื่อไร หาได้จากแหล่งใด และด้วยวิธีการอย่างไร ทั้งนี้รวมถึงเรื่องที่จะต้องค้นหาผู้มี
เงินทุน วิธีการที่จะหามาให้ได้ตรงตามก าหนดเวลาและรวมถึงการสร้างความมั่นใจให้กับผู้ที่เงินทุนที่
จะยอมให้กู้ยืม ทั้งนี้ โดยการหาข้อเท็จจริงและให้ตัวเลขประกอบสนับสนุนค าขอที่สมจริง 
     3. การจัดสรรเงินทุนไปในธุรกิจ (Allocationg Fund in the Business) 
หมายถึง การจัดสรรเงินทุนไปในสินทรัพย์อย่างไรที่จะก่อให้เกิดความเหมาะสมที่สุด นั่นคือ จะต้องให้
ความส าคัญระหว่างความสามารถในการท าก าไร (Profitability) และสภาพคล่อง (Liquidity) ของ
กิจการ โดยความสามารถในการท าก าไร หมายถึง ก าลังความสามารถที่ให้ได้มาซึ่งรายได้ (Earning 
Power) ส่วนสภาพคล่องของกิจการ หมายถึง การมีสินทรัพย์ที่มีสภาพใกล้เคียงกับเงินสดในการ
ด าเนินธุรกิจจ าเป็นต้องใช้เงินทุนที่ได้จากแหล่งต่างๆ เช่น การกู้ยืมหรือส่วนของเจ้าของ หรือหุ้นส่วน 
เพ่ือน ามาลงทุนในรูปแบบต่างๆ เช่น ลงทุนในสินทรัพย์หมุนเวียน ซื้อเครื่องจักร สร้างโครงงาน  
เป็นต้น  
    (พรวรรณ นันทแพศย์, 2550) กล่าวว่า เงินทุนมีการหมุนเวียนอยู่ตลอดเวลาท า
ให้ธุรกิจเกิดรายได้หรือก าไร ส่วนหนึ่งของก าไรหรือก าไรสะสมก็ถูกน าไปลงทุนต่อ แต่ถ้าในกรณีธุรกิจ
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ขาดทุน ก็ต้องหาแหล่งเงินทุนใหม่แล้วน าไปจัดสรรเพื่อก่อให้เกิดรายได้ต่อไป ดังนั้นการบริหารเงินจึง
มีความส าคัญต่อธุรกิจเป็นอย่างมากถ้าบริหารการเงินไม่มีประสิทธิภาพอาจท าให้ธุรกิจไม่สามารถ
ด าเนินต่อไปได้ 
     ในการด าเนินธุรกิจเกี่ยวกับบ้านจัดสรรในแต่ละโครงการมีการใช้เงินเป็น
จ านวนมากไม่ว่าจะเป็นค่าที่ดิน ค่าพัฒนาที่ดิน รวมถึงสาธารณูปโภคประเภทต่างๆ ค่าก่อสร้าง และ
ค่าด าเนินงาน เป็นต้น ดังที่ (วรวิทย์ มานะกุล, 2550) กล่าวว่า แหล่งเงินกู้ที่ส าคัญๆ ของนักลงทุน 
หรือผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรร ก็คือ ธนาคารพาณิชย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และบริษัท
เงินทุนต่างๆ ซึ่งสถาบันการเงินดังกล่าวแต่ละสถาบันต่างก็ย่อมมีระเบียบ กฎเกณฑ์และวิธีปฏิบัติใน
การพิจารณาให้เงินกู้แก่นักลงทุนหรือผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรที่แตกต่างกันออกไปในรายละเอียด
ที่ปลีกย่อย ที่อาจประกอบด้วย 
      1. รายละเอียดขั้นตอนในการก่อสร้างบ้านจัดสรร ที่ประกอบไปด้วย การ
ด าเนินการก่อนการก่อสร้าง การด าเนินงานช่วงก่อสร้าง และการด าเนินงานช่วงหลังการก่อสร้าง ซึ่ง
แต่ละข้ันตอนจะเกี่ยวข้องกับต้นทุนในการผลิตทั้งสิ้น 
      2. โครงสร้างของต้นทุนในการก่อสร้างบ้านจัดสรร ซึ่งประกอบไปด้วย 
ราคาที่ดิน และค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างและการบริหารที่ข้ึนอยู่กับประเภทของบ้านที่จะสร้าง 
      3. โครงสร้างตลาด และการแข่งขันของธุรกิจบ้านจัดสรร 
      4. พฤติกรรมของผู้ซื้อบ้านจัดสรร 
      5. นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทยเกี่ยวกับการควบคุมสินเชื่อ 
   8.3 การจัดการด้านวัสดุอุปกรณ์ 
    วัสดุอุปกรณ์เป็นสิ่งที่ส าคัญและจ าเป็นต่อการด าเนินกิจการ ดังนั้นจึงจ าเป็นอย่าง
ยิ่งที่ผู้ประกอบการจะต้องมีการจัดการด้านวัสดุอุปกรณ์ท่ีดี ซึ่ง ณัฏฐพันธ์  เขจรนันท์ (2551 : 200-
205) ได้ให้แนวคิดในด้านการจัดการวัสดุว่า การจัดการวัสดุ หมายถึง การตัดสินใจในแต่ละช่วง
ระยะเวลาเกี่ยวกับการวางแผนการด าเนินงานและการควบคุมเกี่ยวกับการจัดหา การจัดเก็บและการ
ใช้งานวัตถุดิบ ตลอดจนการเก็บสินค้าคงคลัง และการกระจายสินค้า การจัดการวัสดุจะมีผลกระทบ
ทั้งโดยตรงและโดยอ้อมกับองค์การ เนื่องจากเป็นกระบวนการที่เก่ียวข้องกับการไหลของวัสดุ ตั้งแต่
การจัดหาจากภายนอกองค์การ การใช้งาน การเก็บรักษา และการกระจายสินค้าส าเร็จรูป  ซึ่งจะ
เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานในกระบวนการผลิตและหน้าที่อ่ืนภายในองค์การ  
     1. การจัดหาวัตถุดิบ การจัดหาวัตถุดิบเป็นงานส าคัญของฝ่ายจัดซื้อหรือฝ่าย
จัดการ วัสดุที่ เกี่ยวข้องกับการตอบสนองความต้องการของผู้ใช้ การเลือกผู้ขายวัตถุดิบ การจัดซื้อ 
จนกระท่ังได้รับสินค้าตามท่ีต้องการ การจัดหาวัตถุดิบจะมีรายละเอียดและเกี่ยวกับบุคคลหลายฝ่าย
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ทัง้ภายนอกและภายในองค์การ จึงต้องด าเนินการด้วยความเข้าใจ เพ่ือให้ได้วัสดุ อุปกรณ์ วัตถุดิบ
หรือบริการตามความต้องการของผู้ใช้ โดยกระบวนการจัดหาวัตถุดิบมีขั้นตอน ต่อไปนี้ 
      1.1 การรับรู้ความต้องการปกติการจัดหาวัตถุดิบจะเริ่มต้นจากการ
รับทราบความต้องการของผู้ใช้ ซึ่งจะก าหนดคุณสมบัติ คุณภาพ ปริมาณ และระยะเวลาที่ต้องการ
สินค้าหรือบริการจากภายนอก ดังนั้นความสัมพันธ์ระหว่างผู้ใช้กับผู้จัดซื้อ จึงเป็นสิ่งส าคัญที่ช่วยให้
การจัดซื้อมีประสิทธิภาพและเป็นไปตามที่ผู้ใช้ต้องการดังนั้นหากผู้ใช้และผู้จัดซื้อต้องการให้การจัดหา
มีประสิทธิภาพมากขึ้น จึงควรด าเนินการก าหนดคุณลักษณะเฉพาะของวัสดุไว้ล่วงหน้าเพื่อให้การ
จัดหาเป็นไปอย่างถูกต้อง การก าหนดคุณลักษณะเฉพาะก็คือ การก าหนดรายระเอียดเกี่ยวกับ
คุณสมบัติของวัสดุแต่ละชนิดในส่วนที่เกี่ยวกับแบบ  รูปร่างลักษณะ ขนาด ชนิด และคุณสมบัติของ
วัสดุที่น ามาใช้เป็นส่วนประกอบ ความมุ่งหมายประการส าคัญท่ีจะต้องมีการก าหนดลักษณะเฉพาะ
ดังที ่(วินิจ วีรยางกูร, 2532) ดังนี้ 
       1.1.1 เพื่อให้การจัดหาสามารถจัดหาวัสดุที่ผู้ใช้ต้องการจริงๆ 
       1.1.2 เพื่อก่อให้เกิดความสะดวกในการจัดหา 
       1.1.3 เพื่อให้ได้วัสดุที่เป็นมาตรฐาน 
       1.1.4 เพือ่ให้ผู้ผลิตปรับปรุงสินค้าของตนให้มีคุณภาพสูงขึ้นและมี
คุณลักษณะเฉพาะตามที่ผู้ซื้อต้องการ 
      1.2 การเลือกซื้อวัตถุดิบ ผู้จัดซื้อต้องสรรหาผู้ขายวัตถุดิบที่มี
ความสามารถและความเหมาะสมในการจัดหาวัตถุดิบหรือบริการให้องค์การ โดยการจัดหาข้อมูลของ
ผู้ขายแต่ละรายการเปิดประมูลการประเมินข้อเสนอ และการตัดสินใจ โดยฝ่ายจัดซื้อสมควรพิจารณา
ปัจจัยส าคัญ เช่น คุณสมบัติ ปริมาณ ราคาวัสดุ การบริการ  ความซื่อสัตย์สุจริต และฐานะการเงิน
ของผู้ขายวัตถุดิบ 
      1.3 การสั่งซื้อเป็นการกระท าเพ่ือให้ได้มาซึ่งวัตถุดิบ วัสดุอุปกรณ์ของใช้
ต่างๆ ตามที่กิจการต้องการใช้ โดยมีคุณสมบัติที่ถูกต้องในจ านวนที่ถูกต้อง ภายในจังหวะเวลาที่
ถูกต้องในราคาท่ีถูกต้องจากผู้ขายที่ถูกต้อง โดยการน าส่งไปยังสถานที่ที่ถูกต้อง 
     2. การจัดเก็บเครื่องมือและวิธีการเก็บรักษาวัสดุ ดังที่ (อดุลย์ จาตุรงคกุล, 
2546) กล่าวว่า การวางแผนเป็นหลักส าคัญในการปฏิบัติการอย่างมีประสิทธิภาพ  
โดยต้องท าการรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับวัสดุที่จะจัดเก็บ ได้แก่ 
      2.1 การเก็บรักษาวัสดุให้ถูกต้องเหมาะสมนั้นต้องใช้เนื้อที่เท่าไร 
      2.2 โดยปรกติการเบิกไปใช้ทันทีมีจ านวนกี่หน่วย วัสดุควรเก็บรักษาไว้
เป็นชิ้นเป็นคู่หรือเป็นโหล 
      2.3 จ านวนหน่วยสูงสุดที่จะเก็บรักษาแต่ละครั้งเป็นเท่าไร 
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      2.4 เครื่องอ านวยความสะดวกในการเก็บรักษาวัสดุที่เหมาะกับวัสดุ       
เป็นเครื่องมืออุปกรณ์ประเภทใด (พิจารณาจาก น้ าหนัก รูปร่าง และการเก็บรักษา) 
      2.5 มีการเบิกจ่ายวัสดุจากคลังวัสดุบ่อยแค่ไหน 
      2.6 วัสดุที่ใช้ในการผลิต บ่อยที่สุดเก็บรักษาไว้ที่ไหน 
       จ านวนและประเภทของเครื่องอ านวยความสะดวกในการเก็บรักษา
วัสดุที่จ าเป็นต้องใช้ในปัจจุบัน อาจก าหนดหรือเจาะจงได้ ถ้ามีการตั้งค าถามทั้ง 6 ข้อ เกี่ยวกับวัสดุ
ทั้งหมดทุกชิ้น วัตถุประสงค์ที่ส าคัญของการเก็บรักษาวัสดุทั้งหมดคือ เพื่อลดความสูญเสียและ
เสื่อมสภาพ   การปฏิบัติโดยทั่วไปกับวัสดุที่จะเสื่อมสภาพก็คือจ่ายวัสดุเก่าก่อนวัสดุใหม่ซึ่งในทางการ
บัญชีเรียกว่าวิธี “เข้าก่อน-ออกก่อน” วัสดุบางอย่างบางครั้งต้องการการปกป้องเป็นพิเศษ เช่น 
ชิ้นส่วนโลหะจะเป็นสนิมหรือผุพังก็ต้องเก็บรักษาไว้ในที่แห้ง ส่วนวัสดุที่เป็นของเหลวบางอย่างอาจแพ้
ความร้อน ความเย็น และความชื้น จะต้องเก็บรักษาในสถานที่ที่เหมาะสมและถ้าวัสดุอาจถูกโจรกรรม
ง่าย ควรเก็บไว้ในตู้ใส่กุญแจหรือสถานที่ที่เหมาะสมและถ้าวัสดุอาจถูกโจรกรรมง่าย ควรเก็บไว้ในตู้ใส่
กุญแจหรือสถานที่ท่ีได้รับการดูแลเป็นอย่างดี 
     3. การใช้งาน การที่หน่วยปฏิบัติงานจะน าวัสดุออกไปใช้งาน จะต้องปฏิบัติ
ตามวิธีการที่ถูกต้องของการเบิกจ่ายจากหน่วยจ่าย ในเวลาเดียวกันหน่วยจ่ายก็จะต้องก าหนดวิธีการ
จ่ายวัสดุที่ถูกต้องด้วย และเมื่อหมดความจ าเป็นที่จะใช้วัสดุสมควรจัดให้มีการส่งคืนวัสดุนั้นไปที่หน่วย
จ่ายเพื่อให้เกิดการหมุนเวียนและการประหยัด ซึ่งการเบิกวัสดุไปใช้งานมีดังนี้ 
      3.1 ประเภทของการเบิกวัสดุ แบ่งเป็น 3 ประเภท ดังนี้ 
       3.1.1 การเบิกข้ันต้น หมายถึง การเบิกวัสดุรายการที่ไม่เคยเบิกมา
ก่อน 
       3.1.2 การเบิกทดแทน หมายถึง การเบิกวัสดุเพ่ือทดแทนวัสดุที่ใช้งาน
หมดไป 
       3.1.3 การเบิกพิเศษ เช่น การเบิกวัสดุในกรณีฉุกเฉิน ที่จ าเป็นต้องเบิก
วัสดุอย่างรวดเร็ว การเบิกวัสดุรายการที่มิได้ก าหนดไว้ในอัตราวัสดุ และการเบิกวัสดุก่อนถึงเวลาที่
ก าหนดไว้ให้เบิกวัสดุได้ 
      3.2 วิธีการเบิกวัสดุ สิ่งที่หน่วยจ่ายจะต้องก าหนดขึ้นเพ่ือพิจารณาให้การ
เบิกวัสดุเป็นไปอย่างถูกต้องสมบูรณ์ ดังนี้ 
       3.2.1 หน่วยงานผู้มีสิทธิเบิกวัสดุ การก าหนดให้หน่วยงานใดเป็น
หน่วยงานที่มีสิทธิเบิกวัสดุหรือที่เรียกว่าหน่วยเบิกนั้น ควรก าหนดให้เป็นมาตรฐานเดียวกัน 
       3.2.2 ก าหนดวงรอบในการเบิกวัสดุให้ชัดเจน เช่น ให้เบิกวัสดุ 2 
สัปดาห์ครั้งและควรเฉลี่ยวันในการวางใบเบิกส าหรับหน่วยเบิก เพ่ือให้มีงานเข้ามาท่ีหน่วยจ่ายใน
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อัตราที่สม่ าเสมอ อัตรา  คือ จ านวนที่ตั้งไว้ว่าแต่ละหน่วยเบิกจะมีสิทธิในการเบิกวัสดุรายการนั้นๆ 
ภายในแต่ละวงรอบการเบิกเป็นจ านวนเท่าไร สิ่งส าคัญคือหน่วยเบิกจะเบิกตามจ านวนในอัตราเพราะ
ถือว่าเป็นสิทธิไม่ได้ ต้องน ามาค านวณตามสูตรการเบิกทุกครั้ง เพื่อไม่ให้เกิดกรณีวัสดุเกินต้องการหรือ
อาจขาดมือก่อนถึงวงรอบการเบิกได้ 
      3.3 การส่งคืนวัสดุ  วัสดุที่จะน าส่งคืนให้หน่วยจ่ายแบ่งได้เป็น 2 ประเภท 
คือ 
       3.3.1 วัสดุใช้การได้  คือวัสดุที่อยู่ในสภาพที่สามารถใช้งานได้ต่อไป 
โดยไม่ต้องมีการซ่อมก่อนจ่ายให้หน่วยอื่น 
       3.3.2 วัสดุใช้การไม่ได้ อยู่ในสภาพช ารุด หมดสภาพที่จะใช้งานได้
ต่อไปส่งคืนมาเพ่ือรอการอนุมัติจ าหน่ายต่อไป 
      3.4 การจ่ายวัสดุ  เป็นหน้าที่ของหน่วยจ่ายซึ่งแต่ละองค์การมักมีหน่วย
จ่ายน้อยหน่วยเมื่อเทียบกับจ านวนหน่วยเบิกซึ่งมีจ านวนมากกว่าหลายเท่าตัว ความสมบูรณ์ของการ
จ่ายวัสดุอยู่ที่หน่วยเบิกได้รับวัสดุตามจ านวนที่ต้องการหรือตามจ านวนที่ผู้อนุมัติจ่ายเห็นสมควร
อนุมัติให้จ่ายได้และมีการเก็บเอกสารการเบิก-จ่าย อย่างถูกต้อง 
     4. การเก็บสินค้าคงคลังหรือวัสดุคงคลัง (ณัฏฐพันธ์ เขจรนันทน์, 2551) ได้ให้
ความหมาย วัสดุคงคลังว่า หมายถึง วัสดุหรือสินค้าที่จัดเก็บไว้เพื่อรองรับความต้องการใช้งานใน
อนาคต วัสดุคงคลังจะเกิดข้ึนเมื่อปริมาณการไหลข้าวของวัสดุมากกว่าอัตราการระบายออกวัสดุคง
คลังจะมีตั้งแต่ วัสดุดิบ งานระหว่างท า และสินค้าส าเร็จรูป โดยระบบการจัดเก็บวัสดุคงคลังจะมี
มาตรฐานและความซับซ้อนในระดับที่แตกต่างกันตามลักษณะของอุตสาหกรรม เทคโนโลยีและขนาด
ขององค์กร เช่น ผู้ค้าปลีกรายย่อยจะใช้พ้ืนที่ขนาดเล็กภายในร้านและระบบควบคุมที่เรียบง่ายในการ
จัดการวัสดุคงคลัง ขณะที่ผู้ค้ารายใหญ่อาจจัดตั้งศูนย์กระจายสินค้าขนาดใหญ่และมีเทคโนโลยี
สารสนเทศที่ทันสมัยในการจัดการวัสดุคงคลังก่อนจัดส่งไปยังร้านค้าปลีกของตน เป็นต้น 
     5. การกระจายสินค้า เป็นการจัดการกระบวนการไหลของสินค้าและ หรือ
บริการจากองค์การไปสู่ลูกค้า ซึ่งจะเก่ียวข้องกับการจัดเก็บและการขนส่งผลิตภัณฑ์จากโรงงานและ 
หรือแหล่งผลิตไปสู่โกดัง (Warehouse) และผู้ค้าปลีก การกระจายสินค้าที่เป็นระบบและมี
ประสิทธิภาพช่วยให้องค์การเข้าถึงตลาดและใช้ต้นทุนอย่างเหมาะสม 
    การจัดการวัสดุมีความส าคัญต่อการด าเนินงานในกระบวนการผลิต ซึ่งมี
ผลกระทบทั้งโดยตรงและโดยอ้อมต่อองค์กร เนื่องจากเป็นกระบวนการที่เก่ียวข้องกับการไหลของ
วัสดุ ตั้งแต่การจัดหาจากภายนอกองค์การ การใช้งาน การเก็บรักษา และการกระจายสินค้าส าเร็จรูป 
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  8.4 การจัดการด้านระบบสารสนเทศ 
   ระบบสารสนเทศได้กลายเป็นเรื่องส าคัญยิ่งในการด าเนินภารกิจขององค์การ
สมัยใหม่ดังที ่(พรวรรณ นันทแพศย์, 2550) ได้กล่าวว่า องค์การต่างๆ ก าลังใช้เทคโนโลยีสารสนเทศ
เพ่ือหาความได้เปรียบในเชิงแข่งขันกับคู่แข่ง มาออกแบบกระบวนการพื้นฐานทางธุรกิจเสียใหม่ 
เพ่ือให้ได้ผลผลิตเพ่ิมข้ึนโดยการใช้ระบบสารสนเทศ ซึ่งหลายคนเชื่อว่าระบบสารสนเทศคอมพิวเตอร์
จะมีอิทธิพลต่อวิธีจัดองค์การและกระบวนการในการด าเนินการหน้าที่ต่างๆ ทางธุรกิจแต่อย่างไรก็
ตามโครงสร้างองค์กรและข้อมูลจะต้องมีความสัมพันธ์กันอย่างใกล้ชิด ดังที่ ศิริวรรณ  เสรีรัตน์และ
คณะ (2546 : 497) กล่าวว่า การใช้เทคโนโลยีใหม่ที่รวมคอมพิวเตอร์ สารสนเทศและการสื่อสาร
โทรคมนาคม ที่รวมเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร (Infornation and  Communications  
Technology) อันเป็นเทคโนโลยีที่มีผลกระทบต่อการด ารงชีวิตของประชาชนอย่างมากไม่ว่าจะด้วย
ประสิทธิภาพ ความทันสมัย ความสะดวกรวดเร็ว และประโยชน์ในการน ามาประยุกต์ใช้ที่หลากหลาย 
เช่นการค้าขาย การประกอบธุรกิจ การศึกษา การอุตสาหกรรม เป็นต้น นอกจากนั้น (นิตยา เจรียง
ประเสริฐ, 2543) ยังได้กล่าวถึงความส าคัญของระบบคอมพิวเตอร์สารสนเทศว่าการที่องค์กรต่างๆ ให้
ความส าคัญต่อระบบสาระสนเทศ และมีการน าเอาระบบสารสนเทศมาใช้ในองค์กรมากข้ึนนั้น มีผล
มาจากทั้งปัจจัยภายใน และภายนอกซึ่งสรุปได้ดังนี้ 
    1. เพ่ือตอบสนองความเปลี่ยนแปลงของโลก เนื่องจากการแข่งขันของธุรกิจ
ปัจจุบันต้องแข่งขันทั้งภายในและภายนอกประเทศ ตลาดของสินค้ากว้างขึ้นมากกว่าเดิม ระบบ
สารสนเทศช่วยให้องค์กรสามารถรับรู้ข่าวสารและปรับตัวต่อการเปลี่ยนแปลงต่างๆ ของโลกได้อย่าง
รวดเร็ว 
    2. เพ่ือฉวยโอกาสทางการตลาด เนื่องจากระบบสารสนเทศสามารถให้ข้อมูล
ผู้บริหารในโอกาสใหม่ๆ ทางการตลาด ทั้งด้านความต้องการของผู้บริโภค การหาสินค้า บริการใหม่ๆ  
มาตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค 
    3. เพ่ือช่วยในการวางแผนกลยุทธ์ของกิจการ โดยช่วยในการวิเคราะห์ข้อมูล
ต่างๆ ให้กิจการสามารถวางแผนงาน หรือวางกลยุทธ์ได้อย่างถูกต้องตามสถานการณ์ที่เปลี่ยนไป 
    4. เพ่ือเชื่อมโยงแผนกต่างๆ ภายในองค์กรที่ท างานต่างกัน ให้สามารถท างาน
ร่วมกันได้อย่างมีประสิทธิภาพ เช่นการใช้ข้อมูลร่วมกันด้วยระบบฐานข้อมูล 
    5. เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการท างานของพนักงาน โดยคอมพิวเตอร์สามารถเพ่ิม
ความรวดเร็วในการท างานภายในองค์กร และยังลดข้อผิดพลาดต่างๆ ที่มาจากบุคคลได้ เช่นระบบ
การสั่งซื้อ ระบบการควบคุมการผลิต ระบบการควบคุมสินค้าคงคลัง เป็นต้น 
    6. เพ่ือเพ่ิมคุณภาพของสินค้าและบริการ เนื่องจากผู้บริโภคมีทางเลือกท่ีมากขึ้น
ประกอบกับการรับข้อมูลข่าวสารก็สามารถท าได้รวดเร็ว และมีปริมาณมากท าให้ผู้มีประกอบการต่าง
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แข่งขันกันในด้านคุณภาพสินค้าและบริการมากข้ึน เพ่ือตอบสนองความต้องการของลูกค้าให้ได้มาก
ที่สุด 
   วิธีการที่ผู้บริหารใช้ข้อมูลในหน้าที่บริหารจัดการนั้น (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 
2546)  ได้เสนอแนะไว้ 4 ประการ ดังนี้ 
    1. การใช้ข้อมูลสารสนเทศเพ่ือการวางแผน (Using Information to Plan)    
ในกระบวนการวางแผนผู้บริหารจะใช้ข้อมูลสารสนเทศเพ่ือพัฒนาเป้าหมายและจัดสรรทรัพยากรของ
องค์การเพ่ือให้บรรลุเป้าหมาย 
    2. การใช้ข้อมูลสารสนเทศเพ่ือการน า (Using Information to organize) 
ข้อมูลมีบทบาทส าคัญในการออกแบบองค์การ เนื่องจากระบบข้อมูลที่ประสมประสานอย่างสมบูรณ์
ของบริษัทจะช่วยให้ผู้บริหารมีความสัมพันธ์ใกล้ชิดกับพนักงานและลูกค้ามากข้ึนผู้บริหารจะต้องมี
ข้อมูลเกี่ยวกับความต้องการขององค์การและทักษะของพนักงาน ถ้าผู้บริหารขาดทักษะที่จ าเป็น
ส าหรับการจัดองค์การแล้ว จะท าให้ไม่สามารถบรรลุเป้าหมายขององค์การได้ 
    3. การใช้ข้อมูลสารสนเทศเพ่ือการน า (Using  Information to lead) ข้อมูล
เป็นสิ่งส าคัญส าหรับผู้น าและการจูงใจ ซึ่งข้อมูลสามารถลดหรือผ่อนคลายปัญหาได้ ข้อมูลมีอ านาจใน
การจัดการซึ่งสามารถใช้ได้ทั้งด้านบวกและด้านลบ หากผู้บริหารได้รับข้อมูลที่ไม่ถูกต้องแล้วจะส่งผล
ต่อการตัดสินใจผิดพลาดได้ 
    4. การใช้ข้อมูลสารสนเทศเพ่ือการควบคุม (Using Information to Control) 
ข้อมูลเป็นสิ่งส าคัญท่ีจะปฏิบัติตามระบบการควบคุมการบริหารจัดการให้มีประสิทธิผล กระบวนการ
ควบคุมเริ่มด้วยการก าหนดมาตรฐานแล้ววัดการท างานที่เกิดขึ้นจริงเปรียบเทียบกับมาตรฐาน  
ตัวอย่าง การเปรียบเทียบการท างานที่เกิดข้ึนจริงกับมาตรฐานจากข้อมูล ถ้าไม่มีข้อมูลผู้บริหารจะไม่
สามารถประเมินสถานการณ์ได้ถูกต้องหรือมีการกระท าที่เหมาะสม การปฏิบัติการของระบบการ
ควบคุมใหม่จะเกิดขึ้นจากการที่ฝ่ายบริหารได้รับข้อมูลใหม่ๆ 
    การค้าขายหรือการท าธุรกิจต่างๆ ในยุคปัจจุบันมีการน าเอาระบบสารสนเทศมา
ใช้นั้น (สมคดิ บางโม, 2549)  ได้กล่าวว่าเป็นการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ (Electronic Commerce) 
หรือเรียกกันย่อๆ ว่าอีคอมเมิร์ช (E-Commerce) หรืออีบิสิเนส (E-Business) ซึ่งหมายถึง การค้าขาย
หรือการท าธุรกิจต่างๆ ผ่านทางเครือข่ายคอมพิวเตอร์  เช่น ผ่านทางเครือข่ายอินเตอร์เน็ต เป็นต้น 
โดยมีขั้นตอนการด าเนินการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ 4 ขั้นตอนดังนี้ 
     1. ขั้นที่ 1 การโฆษณาเผยแพร่ อาจท าผ่านเว็บไซด์ที่มีข้อมูลสินค้า และอาจมี
การให้สอบถามปัญหาทางไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ (E-Mail) ด้วย เป็นการใช้ข้อมูลสินค้าเงื่อนไขและ
ราคาสินค้าก่อนตัดสินใจซื้อ 



 

 

  119 

     2. ขั้นที่ 2 การรับค าสั่งซื้อ อาจท าได้โดยผ่ายเว็บไซด์ของผู้ขาย หรือส่ง
ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์มาเพ่ือระบุการสั่งซื้อพร้อมการช าระเงิน ซึ่งนิยมช าระผ่านบัตรเครดิตหรือผ่าน
ระบบการช าระเงินอ่ืนๆ 
     3. ขั้นที่ 3 การส่งมอบสินค้า ถ้าสินค้าหรือบริการเป็นของที่จับต้องได้ เช่น 
เครื่องไฟฟ้า เครื่องประดับ เป็นต้น จะต้องพ่ึงบริการไปรษณีย์หรือผู้จัดส่งสินค้า แต่ถ้าเป็นสินค้า
นามธรรม เช่น ซอฟต์แวร์คอมพิวเตอร์ ข้อมูลหรือเพลง เป็นต้น เมื่อช าระเงินเสร็จแล้วก็ดาวน์โหลด   
เข้าไปที่เครื่องคอมพิวเตอร์ของผู้ซื้อได้ทันที 
     4. ขั้นที่ 4 ขั้นตอนหลังการขาย เป็นการให้ข้อมูลเพ่ิมเติมหรือข้อแนะน า 
วิธีใช้ รับฟังปัญหาข้อแนะน า ค าติชมต่างๆ จะท าโดยทางไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์หรือเว็บไซต์โดยตรง 
    ดังนั้น ระบบสารสนเทศจึงมีความส าคัญต่อองค์การในด้านช่วยสนับสนุนการ
ตัดสินใจทางธุรกิจของผู้บริหารองค์กร ซึ่งมีความต้องการสารสนเทศท่ีแตกต่างกันในแต่ละระดับนอก
จานี้ธุรกิจแต่ละประเภทก็มีความต้องการสารสนเทศท่ีแตกต่างกันด้วย 
 
  8.5 ด้านการบริหารจัดการ 
   การด าเนินธุรกิจบ้านจัดสรรจะประสบความส าเร็จหรือไม่นั้น ผู้ประกอบการจ าเป็น
อย่างยิ่งที่จะต้องมีระบบการจัดการที่มีประสิทธิภาพ  ดังที่ (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 2546)  
กล่าวว่า การบริหารจัดการเป็นกระบวนการของการมุ่งสู่เป้าหมายขององค์การจากการท างานรวมกัน 
โดยใช้บุคคลและทรัพยากรอ่ืนๆ หรือเป็นกระบวนการออกแบบและรักษาสภาพแวดล้อมที่บุคคล
ท างานร่วมกันในกลุ่มให้บรรลุเป้าหมายที่ก าหนดไว้ได้อย่างมีประสิทธิภาพซึ่งเป็นกิจกรรมที่ต่อเนื่อง
และประสานงานกัน ผู้บริหารต้องเข้ามาช่วยเพื่อให้บรรลุจุดมุ่งหมายขององค์การ (สุทธิชัย ติยะ
สุวรรณ, 2543) ได้เสนอแนะว่า ในการด าเนินธุรกิจบ้านจัดสรรผู้บริหารจะต้องปรับตัวให้ทันกับ
สถานการณ์ ต้องอาศัยข้อมูลที่ถูกต้อง แม่นย า และวิเคราะห์สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยตลอดเวลา
เพ่ือก าหนดแนวทางในการด าเนินธุรกิจให้มีประสิทธิภาพต้องปรับตัวให้เป็นผู้บริหารมืออาชีพมิใช่
เพียงแต่ลงทุนหาท าเลที่ดินที่ดี ราคาถูก แล้วกู้เงินมาพัฒนาโครงการเท่านั้น แต่ต้องมีจังหวะที่จะเข้า
ออกในการลงทุน วิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ แหล่งเงินทุนและผลตอบแทน ต้องวางแผน 
และมีการควบคุมอย่างรัดกุมยิ่งขึ้นท้ังด้านการเงิน การขาย และการตลาดให้มีประสิทธิภาพมากท่ีสุด
ตามเป้าหมาย โดยมีต้นทุนที่ต่ า 
    แนวความคิดเกี่ยวกับกระบวนการจัดการ (Process of Management) นับเป็น 
สิ่งส าคัญยิ่งส าหรับผู้บริหารที่จะได้ยึดเป็นหลักในการปฏิบัติงานเพื่อบรรลุเป้าหมายที่ตั้งไว้อย่างมี
ประสิทธิภาพ Harold (สุวิมล แม้นจริง, 2552) ; อ้างอิงมาจาก Harold.    1997) ได้จ าแนกหน้าที่
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ผู้บริหาร 5 ประการ คือ POSDC Model ซึ่งเป็นหน้าที่ในการบริหารงานทั่วไปของธุรกิจในปัจจุบัน
นิยมใช้ และหน้าที่ดังกล่าวสอดคล้องกับการศึกษา ประกอบด้วย 
     1. การวางแผน (Planning) หมายถึง กระบวนการในการใช้ความคิดอย่าง
รอบคอบเพื่อท าการตัดสินใจล่วงหน้าว่า จะกระท าอะไร กระท าเมื่อไร กระท าอย่างไร และใครเป็น
ผู้กระท า 
     2. การจัดองค์การ (Organizing) หมายถึง การจัดแผนกงานและการแบ่งงาน
กันท าเฉพาะด้าน การจัดแผนกงานคือ การรวมกลุ่มกิจกรรมต่างๆ ที่เกี่ยวพันและคล้ายคลึงกันให้อยู่
ในที่เดียวกัน การแบ่งงานกันท าเฉพาะคือ การแบ่งงานออกเป็นส่วนๆ เพื่อท าให้บุคคลแต่ละคน
ภายในองค์การ รับผิดชอบกิจกรรมต่างๆ ที่จ ากัด 
     3. การจัดคนเข้าท างาน (Staffing) หมายถึง กระบวนการเกี่ยวกับการสรรหา
บุคลากร บรรจุบุคคลที่มีคุณสมบัติเหมาะสมในการปฏิบัติงานต่างๆ ขององค์การ โดยผู้บริหารต้อง
วางแผนทรัพยากร ก าลังคนส าหรับต าแหน่งต่างๆ สรรหา คัดเลือก ประเมินผลการปฏิบัติงาน 
ตลอดจนการฝึกอบรมบุคลากร ให้มีประสิทฺธิภาพเพ่ิมมากข้ึน 
     4. การสั่งการ (Directing) หมายถึง ภาระหน้าที่ของผู้บริหารในการแสดง
ความเป็นผู้น าและใช้ความสามารถชักจูงผู้ใต้บังคับบัญชาให้กระท าสิ่งต่างๆ ที่ได้วางแผนและจัด
ระเบียบไว้โดยผ่านทางกระบวนการติดต่อสื่อสาร 
     5. การควบคุม (Controlling) หมายถึง ความพยายามอย่างมีระบบเพ่ือ
ก าหนดมาตรฐานของการปฏิบัติงาน การออกแบบระบบข้อมูลย้อนกลับ การเปรียบเทียบผลการ
ปฏิบัติงานที่เกิดขึ้นจริงกับมาตรฐานที่ก าหนดไว้ล่วงหน้า พิจารณาว่ามีข้อแตกตางหรือไม่ และท าการ
แก้ไขการปฏิบัติงานใดๆ ที่ไม่เป็นไปตามมาตรฐาน เพื่อเป็นหลักประกันว่าทรัพยากรทุกอย่างของ
องค์การได้ถูกใช้อย่างมีประสิทธิภาพมากที่สุด เพ่ือความส าเร็จของเป้าหมายหมายขององค์การ 
    การจัดการนั้นสิ่งส าคัญท่ีเป็นพ้ืนฐานที่จะน าไปใช้ในการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
ประกอบด้วย การวางแผน (Planning) การจัดองค์การ (Organizing) การจัดคนเข้าท างาน (Staffing) 
การสั่งการ (Direction) และการควบคุมงาน (Controlling) ซ่ึงเป็นกระบวนการการจัดการบริหารที่
ส าคัญในการประกอบธุรกิจ 
  8.6 การจัดการด้านการตลาด 
   Henry  (สุวิมล แม้นจริง, 2552) ; อ้างอิงมาจาก  Henry.    1998 : 14) ได้ให้
ความหมายของการตลาดไว้โดยเน้นที่ลูกค้าเป็นส าคัญ และถือว่าองค์การตลาดเป็นศูนย์กลางของ
ธุรกิจ โดยกล่าวว่าการตลาดคือ การด าเนินกิจกรรมทุกชนิดที่กระท าโดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือให้สามารถ
ก าหนดความต้องการของลูกค้าได้ และสามารถตอบสนอง ความต้องการของลูกค้านั้น โดยให้ลูกค้า
ได้รับความพึงพอใจด้วย ดังนั้น บทบาทหน้าที่ขององค์การตลาด จะต้องก าหนดหรือระบุความ
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ต้องการของลูกค้าได้ก่อน แล้วจึงหาวิธีด าเนินการพัฒนากลยุทธ์ และแนวทางปฏิบัติเพ่ือตอบสนอง
ความต้องการนั้น และจะต้องมีการติดตามประเมินผลในความพึงพอใจของลูกค้า 
   การเริ่มต้นธุรกิจข้ึนใหม่หรือการซื้อธุรกิจที่มีอยู่แล้วมาด าเนินการนั้น สุวิมล   
แม้นจริง (2552 : 17) กล่าวว่า ผู้ที่คาดว่าจะเป็นเจ้าของธุรกิจจะต้องประเมินศักยภาพของตลาด 
(ยอดขายทั้งหมด) ขอบเขตการค้าที่ได้เลือกไว้อย่างรอบคอบ ทั้งนี้เนื่องจากไม่ว่าสินค้าหรือบริการจะ
แสดงให้ผู้ประกอบการเห็นว่าดีเพียงใด หรือ ธุรกิจจะด าเนินงานอย่างมีประสิทธิภาพเพียงใดก็เป็น
เพียงสิ่งที่ไมม่ีประโยชน์ ถ้าหากว่าบุคคล โดยทั่วไปไม่ต้องการสินค้าหรือบริการนั้นถึงแม้ว่าเรื่องนี้จะดู
เหมือนว่าเห็นได้ชัดเจนก็ตาม เจ้าของธุรกิจควรจะระมัดระวังการยึดถือตามดุลยพินิจเพียงคนเดียว
การประเมินศักยภาพของตลาด เจ้าของธุรกิจจ าเป็นต้องพิจารณาปัจจัยที่เป็นโอกาสของหลาย ๆ 
ปัจจัยดังนี้ 
    1. การเปลี่ยนแปลงลักษณะทางด้านส ามโนประชากรของผู้ที่คาดว่าจะเป็นลูกค้า 
    2. ลักษณะทางด้านเศรษฐกิจของเขตการค้า เช่น รายได้ การคาดการณ์ความ
เจริญเติบโต 
    3. การพิจารณาด้านสังคมและวัฒนธรรมของตลาด 
    4. ลักษณะการซื้อและความพอใจของผู้ที่คาดว่าจะเป็นลูกค้า 
   ส่วนผสมทางการตลาด การแข่งขันธุรกิจบ้านจัดสรรจะเน้นส่วนผสมทางการตลาด 4  
ประการ ดังที่ (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 2546) กล่าวไว้ดังนี้ 
    1. ประการแรก แข่งขันเรื่องราคา คือราคาต้องเป็นธรรม ซึ่งไม่ได้หมายความว่า
โครงการไหนราคาถูกแล้วจะขายได้ แต่ต้องดูว่าโครงการได้ให้สาธารณูปโภคครบถ้วนหรือไม่ ซึ่งราคา
อาจจะต่างกันนิดหน่อย แต่ผู้บริโภคจะดูว่าราคาที่เขาซื้อมันคุ้มค่ากว่าซื้อราคาถูกท่ีไม่ได้อะไรเลย 
    2. ประการที่สอง แข่งขันในเรื่องของรูปแบบบ้าน กล่าวคือจะเปลี่ยนแปลงไปใน
ลักษณะที่ว่า ทาวน์เฮาส์ ไม่จ าเป็นที่จะต้องหน้ากว้าง 4 คูณ 16 เมตร แต่ออกแบบให้มีความแปลก
ใหม่ อาจจะหน้ากว้าง 6 เมตร โดยต้องก าหนดเนื้อที่ใช้สอยต่างๆ อย่างครบถ้วน 
    3. ประการที่สาม ที่ส าคัญคือจะแข่งขันในเรื่องคุณภาพของสิ่งแวดล้อมใน
โครงการโดยตอนนี้มีหลายโครงการที่ได้ตระหนักถึงคุณภาพสิ่งแวดล้อมกันแล้ว เพราะประชาชนได้
ช่วยกันรณรงค์ เช่น มีบ่อบ าบัดน้ าเสียที่ถูกต้อง มีสนามหญ้า มีสวนหย่อม สนามเด็กเล่น มีสระว่ายน้ า  
    4. ประการที่สี่ จะแข่งขันในเรื่อง การบริการหลังการขาย ซึ่งจุดนี้บริษัทใหญ่ๆ 
จะได้เปรียบและเริ่มท ากันบ้างแล้ว เช่น จัดให้มีหน่วยบริการเคลื่อนที่เร็ว อาจมีออฟฟิศที่รับแจ้งเหตุ
เพ่ือดูแลรักษาบ้าน แล้วให้ม้าเร็วไปบริการทันที โดยจะให้บริการในหลายๆ เรื่องที่เก่ียวข้องและ
จ าเป็น 
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   การจัดการด้านการตลาดมีความส าคัญในธุรกิจเป็นอย่างมาก หากองค์กรต้องการให้
ธุรกิจประสบผลส าเร็จ จ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องรู้ถึงการจัดการและกระบวนการจัดการด้านการตลาด 
ซึ่งตัวแปรทางการตลาดที่ส าคัญและสามารถควบคุมได้มี 4 ประการ คือ ผลิตภัณฑ์ (Product) ราคา 
(Price) ช่องทางการจัดจ าหน่ายหรือท าเลที่ตั้ง (Place) และการส่งเสริมการตลาด (Promotion) ซ่ึง
ผู้จัดการตลาดจะต้องน ามาใช้ร่วมกัน เพ่ือสนองความต้องการของตลาดเป้าหมาย 
  8.7 การจัดการด้านจริยธรรม 
   การปฏิบัติงานตามหลักจริยธรรมเป็นสิ่งที่ส าคัญที่ผู้ประกอบการธุรกิจจะต้อง
ค านึงถึงแม้ว่าการปฏิบัติงานตามหลักจริยธรรมจะท าให้ธุรกิจหรือองค์กรมีค่าใช้จ่ายสูงขึ้น แต่ก็มีผลดี
ต่อธุรกิจ คือ เป็นการสร้างภาพพจน์อันจะส่งผลให้ลูกค้าเกิดความรู้สึกท่ีดีต่อองค์กรและผลิตภัณฑ์
ขององค์กร ซึ่งจะมีผลกระทบต่อยอดขายขององค์กรด้วย 
   สมคิด บางโม (2549 : 41) กล่าวว่า จรรยาบรรณเป็นข้อก าหนดความประพฤติที่
ควรปฏิบัติของผู้ประกอบวิชาชีพธุรกิจที่จะด าเนินไปสู่เป้าหมายที่ตั้งไว้คือก าไร โดยทั่วไปแล้ว
จรรยาบรรณเป็นเรื่องของความยุติธรรมและสร้างสรรค์ความดีงาม ส าหรับประเทศที่พัฒนาแล้ว
แนวความคิดเกี่ยวกับจรรยาบรรณทางธุรกิจมีมานานและมากจนผู้ประกอบธุรกิจต้องยึดถือไว้เป็น
มาตรฐานการประกอบธุรกิจ นั่นคือความรับผิดชอบต่อสังคมและท้องถิ่นนั่นเอง  
   ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2546 : 22-23) ได้ให้ความหมายว่า การจัดการด้าน
จริยธรรม เป็นการประยุกต์ใช้ข้อที่ควรประพฤติปฏิบัติเพ่ือให้อยู่ในแนวทางของศีลธรรมและกฎ
ศีลธรรมส าหรับสถานการณ์ทางธุรกิจ ปัญหาจริยธรรมทางธุรกิจ (Business Ethics) เป็นปัญหาที่
เกิดข้ึนจากความสัมพันธ์ของธุรกิจกับผู้ลงทุน ลูกค้า พนักงาน ผู้ให้สินเชื่อหรือคู่แข่งขัน ซึ่งแต่ละกลุ่ม
จะมีความเกี่ยวข้องกับจริยธรรมในเรื่องใดเรื่องหนึ่ง ซึ่งจะมีอิทธิพลต่อผู้บริหารขององค์กร 
ตัวอย่างเช่น ธุรกิจบ้านจัดสรรนักลงทุนต้องการให้ผู้บริหาร โครงการมีการตัดสินใจที่เหมาะสมเพื่อ
เพ่ิมยอดขาย ก าไร และผลตอบแทนในการลงทุน ลูกค้าที่ซื้อบ้านต้องการให้โครงการปลูกบ้านที่มี
มาตรฐาน มีความปลอดภัย และราคาเหมาะสม พนักงานขายต้องการค่าตอบแทนที่ยุติธรรมคู่แข่งขัน
ต้องการให้การปฏิบัติการแข่งขันทางธุรกิจที่ยุติธรรมและซื่อสัตย์ ความยุติธรรมและความซื่อสัตย์ 
(Fairness and Honesty) นั้นผู้ประกอบการธุรกิจต้องมีความยุติธรรมและความซื่อสัตย์ต่อกลุ่มต่างๆ 
ที่เก่ียวข้องซึ่งจะเกี่ยวข้องกับจริยธรรม ดังนี้ 
    1. มีความเคารพกฎหมาย 
    2. ปฏิบัติตามข้อก าหนดต่างๆ 
    3. ต้องยึดหลักความยุติธรรม 
    4. มีความจริงใจ 
    5. มีความซื่อสัตย์ 
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   ความสัมพันธ์ในองค์การ (Organizational Relationships) นักธุรกิจจะต้อง
ค านึงถึงสวัสดิการของพนักงานในองค์การอันจะท าให้พนักงานพึงพอใจในการท างาน ซึ่งจะเป็นการ
สร้างความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้าและผู้ร่วมงาน ซึ่งมีผลท าให้บริษัทประสบความส าเร็จได้ 
    ธงชัย สันติวงษ์ (2548 : 30) ได้กล่าวไว้ว่า จรรยาบรรณของผู้ประกอบธุรกิจว่า
การประกอบธุรกิจใดๆ ก็ตามผู้ประกอบธุรกิจมีหน้าที่ต้องรับผิดชอบต่อบุคคลหลายฝ่ายดังต่อไปนี้ 
     1. จรรยาบรรณต่อลูกค้า ต้องให้บริการลูกค้าให้ดีที่สุด จัดหาสินค้าหรือผลิต
สินค้าท่ีมีคุณภาพดีมาบริการให้ตรงกับความต้องการของลูกค้า ราคาของสินค้าหรือบริการจะต้อง
ยุติธรรมไม่เอารัดเปาเปรียบลูกค้าโดยมุ่งแต่ก าไรเพียงอย่างเดียว 
     2. จรรยาบรรณต่อรัฐ คือการปฏิบัติตามกฎหมาย ที่เห็นชัดเจนคือต้องไม่ท า
ธุรกิจเกี่ยวกับของต้องห้ามหรือของผิดกฎหมาย จัดท าบัญชีตามท่ีกฎหมายก าหนด ยื่นแบบประเมิน
และช าระภาษีตามก าหนดเวลา ไม่หลีกเลี่ยงภาษี เป็นต้น 
     3. จรรยาบรรณต่อเจ้าของเงินทุน ในกรณีที่ผู้ประกอบการเป็นพนักงานหรือ
ลูกจ้างของบริษัท ผู้ถือหุ้นบริษัทคือเจ้าของเงินทุน จุดมุ่งหวังของเจ้าของเงินทุนคือก าไร ดังนั้น
พนักงานโดยเฉพาะระดับผู้บริหารจะต้องบริหารบริษัทอย่างสุดความสามารถด้วยความซื่อสัตย์สุจริต
ให้บริษัทมีก าไรสูงสุดภายในขอบเขตของจรรยาบรรณของนักธุรกิจ 
     4. จรรยาบรรณต่อลูกจ้างหรือพนักงาน เนื่องจากการด าเนินธุรกิจจะต้องมี
ลูกจ้างหรือพนักงานท าหน้าที่ต่างๆ จะมากหรือน้อยขึ้นอยู่กับขนาดของบริษัท ดังนั้น ผู้ประกอบธุรกิจ
หรือพนักงานระดับบริหารจะต้องจ่ายค่าจ้างอย่างเป็นธรรม จัดสวัสดิการให้ และพัฒนาบุคลากรให้มี
ความรู้ความสามารถเพ่ิมข้ึน 
     5. จรรยาบรรณต่อสังคม นักธุรกิจที่ดีย่อมจะบริหารธุรกิจของตนโดยเคารพ
และปฏิบัติตามจรรยาบรรณของการประกอบธุรกิจ สร้างสรรค์ประโยชน์แก่ส่วนรวม ไม่สร้างปัญหา
ให้สังคมไม่สร้างภาวะมลพิษให้แก่สิ่งแวดล้อมและไม่เอาเปรียบสังคม 
   สรุปการจัดการด้านจริยธรรมหรือจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจเป็นสิ่งที่ส าคัญ
ที่ผู้ประกอบธุรกิจจะต้องมีหน้าที่รับผิดชอบต่อองค์กรและบุคคลต่างๆ ได้แก่ ลูกค้า รัฐ เจ้าของเงินทุน 
ลูกจ้างหรือพนักงาน โดยร่วมและท้องถิ่น 
 
 9. ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด 
  ส่วนประสมทางการตลาดหมายถึงตัวแปรทางการตลาดที่สามารถควบคุมได้ ซึ่งบริษัท
น ามาใช้ร่วมกันเพ่ือตอบสนองความพึงพอใจของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย (Kotler, 1997) ส่วนประสม
ทางการตลาดเป็นแนวคิดท่ีส าคัญอย่างยิ่งทางการตลาดสมัยใหม่ซึ่งแนวความคิดเรื่องส่วนผสมทาง
การตลาดนี้มีบทบาทส าคัญทางการตลาดเพราะเป็นการรวบรวมการตัดสินใจทางการตลาดทั้งหมด



 

 

  124 

เพ่ือน ามาใช้ในการด าเนินงานเพ่ือให้ธุรกิจสอดคล้องกับความต้องการของตลาดเป้าหมายเราเรียก
ส่วนผสมทางการตลาดว่า7 Ps ซึ่งองค์ประกอบทั้ง 7 กลุ่มนี้จะท าหน้าที่ร่วมกันในการสื่อข่าวสารทาง
การตลาดให้แก่ผู้รับสารอย่างมีประสิทธิภาพ 
   9.1 ผลิตภัณฑ์ (Product) หมายถึงสิ่งที่น าเสนอกับผู้บริโภคเพ่ือตอบสนองความพึง
พอใจให้บริโภคผลิตภัณฑ์ต้องมีคุณค่า (Value) ในสายตาลูกค้าคุณค่าของสินค้าในรูปตัวเงินก็คือราคา 
(Value) ของสินค้าผู้ขายจะเป็นผู้ก าหนดราคาผลิตภัณฑ์ผู้ซื้อจะเกิดการตัดสินใจก็ต่อเมื่อมีการยอมรับ
ในสินค้านั้นผลิตภัณฑ์ประกอบด้วยสิ่งที่สามารถตอบสนองความต้องการของมนุษย์เป็นคุณสมบัติที่
สัมผัสได้และสัมผัสไม่ได้ตลอดจนผลประโยชน์ที่คาดหวังผลิตภัณฑ์ประกอบด้วยสินค้าบริการและ
ความคิดสินค้าเป็นสิ่งที่สัมผัสได้แต่บริการสัมผัสไม่ได้เกิดจากการใช้ความพยายามของมนุษย์ส่วน
ความคิดอาจจะเป็นปรัชญาบทเรียนแนวคิดและข้อเสนอแนะ 
   9.2 ราคา (Price) เป็นสิ่งที่ก าหนดมูลค่าของผลิตภัณฑ์ในรูปของเงินตราผู้บริโภคจะ
ใช้ราคาเป็นส่วนหนึ่งในการประเมินคุณค่าและคุณภาพของผลิตภัณฑ์ที่เขาคาดว่าจะได้รับการก าหนด
ราคาที่เหมาะสมกับสินค้าเป็นส่วนหนึ่งที่จะจูงใจให้เกิดการซื้อบางครั้งการตั้งราคาสินค้าสูงอาจเป็น
การท าให้ผู้บริโภคบางกลุ่มซื้อผลิตภัณฑ์เพราะต้องการได้รับความภูมิใจจากการซื้อหรือการใช้
ผลิตภัณฑ์ราคาแพงๆในแต่ละตราสินค้าต่างก็มีการโฆษณาคุณสมบัติหรือคุณลักษณะต่างๆของสินค้า
กันมากจนหาความแตกต่างไม่ค่อยได้ดังนั้นราคาจึงเป็นปัจจัยที่ผู้บริโภคใช้เป็นเกณฑ์ในการตัดสินใจ
ซ้ือ 
   9.3 สถานที่ (Place) หมายถึงโครงสร้างของช่องทางซึ่งประกอบด้วยสถาบันและ
กิจกรรมใช้เพ่ือเคลื่อนย้ายสินค้าและบริการจากองค์การหรือผู้ผลิตไปยังตลาดสถาบันที่น าผลิตภัณฑ์
ออกสู่ตลาดคือสถาบันทางการตลาดอาจจะเป็นคนกลางต่างๆ ส่วนกิจกรรมที่ช่วยในการกระจาย
สินคา้ประกอบด้วยการขนส่งการคลังสินค้าและการเก็บรักษาคลังสินค้าเป็นต้น 
   9.4 การส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นการติดต่อสื่อสารเกี่ยวกับข้อมูล
ระหว่างผู้ขายกับผู้ซื้อเพ่ือสร้างทัศนคติและพฤติกรรมการซื้อโดยวัตถุประสงค์เพ่ือแจ้งข่าวสารหรือชัก
จูงใจผู้ซื้อและการติดต่อสื่อสารอาจใช้พนักงานขายท าการขายและการติดต่อสื่อสารโดยไม่ใช้คนเช่น
การโฆษณาในสื่อต่างๆ เช่น วิทยุใบปลิวหนังสือพิมพ์และนิตยสารเป็นต้น 
   9.5 บุคลากร (People) หมายถึง พนักงานผู้ให้บริการซึ่งได้จากการคัดเลือกการ
ฝึกอบรมและแรงจูงใจพนักงานท าให้ผู้ใช้บริการเกิดความพึงพอใจในการบริการมากข้ึนแตกต่างเหนือ
คู่แข่งพนักงานควรมีความรู้ความสามารถมีทัศนคติท่ีดีสามารถตอบสนองต่อลูกค้ามีความน่าเชื่อถือมี
ความรับผิดชอบสื่อสารกับลูกค้าได้ดีมีความสามารถในการแก้ปัญหาต่างๆเพ่ือให้สามารถสร้างความ
พึงพอใจให้ลูกค้าได้แตกต่างเหนือคู่แข่ง 
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   9.6 กระบวนการบริหาร (Process) หมายถึง กระบวนการในการให้บริการแก่ลูกค้า
ซึ่งมีหลากหลายรูปแบบเป็นการส่งมอบคุณภาพในการให้บริการกับลูกค้าเพ่ือให้เกิดความรวดเร็วและ
ประทับใจลูกค้าการทักทายและการต้อนรับลูกค้าที่มาติดต่อการคิดราคาที่เที่ยงตรง 
   9.7 การสร้างและน าเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical) เป็นการพัฒนารูปแบบ
การให้บริการโดยการสร้างคุณภาพรวมเพื่อสร้างคุณค่าให้แก่ลูกค้าได้แก่สภาพแวดล้อมของสถานที่
ให้บริการตลาดในด้านสุขวิทยาทั่วไปด้านสุขาภิบาลสิ่งแวดล้อมการดูแลเอาใจใส่ลักษณะทางกายภาพ
อ่ืนๆที่สามารถดึงดูดใจลูกค้าได้และท าให้มองเห็นภาพลักษณ์การบริการของตลาดอย่างชัดเจน 
สรุปทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาดเป็นหลักในการบริหารการตลาดไปสู่คุณภาพและเกิด
ประสิทธิภาพในการบริหารจัดการประกอบด้วยผลิตภัณฑ์ราคาสถานที่การส่งเสริมการตลาดบุคลากร
กระบวนการบริหารและการสร้างและน าเสนอลักษณะทางกายภาพโดยผู้วิจัยจะน าไปวิเคราะห์ใน
ประเด็นสภาพของการบริหารจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรในปัจจุบันและคาดการณ์แนวโน้มการบริหาร
จัดการในอนาคตส าหรับธุรกิจบ้านจัดสรรที่บริหารจัดการบนฐานวัฒนธรรม 
 
 10. ทฤษฎีความพึงพอใจ 
  ความพึงพอใจโดยความหมายของ (Morse, 1955) ได้ให้รายละเอียดไว้ว่า ความพึง
พอใจหรือความพอใจตรงกับค าในภาษาอังกฤษว่า “Satisfaction” หมายถึงสิ่งที่ตอบสนองความ
ต้องการขั้นพ้ืนฐานของมนุษย์เป็นการลดความตึงเครียดทางด้านร่างกายและจิตใจหรือสภาพ
ความรู้สึกของบุคคลที่มีความสุขความชื่นใจตลอดจนสามารถสร้างทัศนคติในทางบวกต่อบุคคลต่อสิ่ง
หนึ่งซึ่งจะเปลี่ยนแปลงไปตามความพอใจต่อสิงนั้น 
  Vroom (1964 : 99) กล่าวว่าทัศนคติและความพึงพอใจในสิ่งหนึ่งสามารถใช้แทนกันได้
เพราะทั้งสองค านี้จะหมายถึงผลที่ได้จากการที่บุคคลเข้าไปมีส่วนร่วมในสิ่งนั้นโดยทัศนคติด้านบวกจะ
แสดงให้เห็นสภาพความพึงพอใจในสิ่งนั้นและทัศนคติด้านลบจะแสดงให้เห็นสภาพความมีพึงพอใจ
นั่นเอง 
  วิมลสิทธิ์  หรยางกูร (2554 : 74) ให้ความหมายว่าความพึงพอใจเป็นการให้ค่า
ความรู้สึกของคนเราที่สัมพันธ์กับโลกทัศน์ที่เกี่ยวกับความหมายของสภาพแวดล้อมค่าความรู้สึกของ
บุคคลที่มีต่อสภาพแวดล้อมจะแตกต่างกันเช่นความรู้สึกดี-เลวพอใจ-ไม่พอใจสนใจ-ไม่สนใจ 
  ทฤษฎีความพึงพอใจการที่ธุรกิจการค้าปลีกขนาดใหญ่ข้ามชาติสามารถแพร่กระจาย
สาขาได้อย่างรวดเร็วในสังคมไทยได้นั้นที่ส าคัญมีองค์ประกอบอยู่ 4 ประการ ดังนี้ (ธธีร์ธร  ธีรขวัญ
โรจน์. 2556 : 72-73) 
   1. การสร้างความพึงพอใจในสินค้าและสถานที่บริการให้กับผู้บริโภคหรือลูกค้า 
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   2. การสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้าด้วยกระบวนการทางด้านบริการ โดยทฤษฎี
การสร้างความพึงพอใจมีหลายทฤษฎีเป็นทฤษฎีที่ได้รับการยอมรับกันในวงกว้างคือเป็นทฤษฎีความ
ต้องการตามล าดับขั้นของมาสโลว์ (Maslow’s Hierarchy of Needs) ที่กล่าวไว้ว่ามนุษย์ทุกคนมี
ความต้องการเหมือนกันแต่ความต้องการนั้นเป็นล าดับขั้นเขาได้ตั้งสมมุติฐานเกี่ยวกับความต้องการ
ของมนุษย์ไว้ดังนี้ 
    2.1 มนุษย์มีความต้องการอยู่เสมอและไม่มีทีสิ้นสุดขณะที่ความต้องการสิ่งใด
ได้รับการตอบสนองแล้วความต้องการอย่างอ่ืนก็จะเกิดข้ึนอีกไม่มีวันจบสิ้น 
    2.2 ความต้องการที่ได้รับการตอบสนองแล้วจะไม่เป็นสิ่งจูงใจส าหรับพฤติกรรม
อ่ืนต่อไปความต้องการที่ได้รับการตอบสนองเท่านั้นที่เป็นสิ่งจูงใจของพฤติกรรม 
   3. ความต้องการของมนุษย์จะเรียงตามล าดับความส าคัญกล่าวคือเมื่อความต้องการ
ระดับต่ าได้รับการตอบสนองแล้วความต้องการระดับสูงก็จะเรียกร้องให้มีการตอบสนองตามล าดับขั้น
ความต้องการของมนุษย์ที่มี 5 ขั้นดังนี้ 
    3.1 ความต้องการด้านร่างกาย (Physiological Needs) เป็นความต้องการ
เบื้องต้นเพ่ือความอยู่รอดของชีวิตเช่นความต้องการในเรื่องของอาหารน้ าอากาศเครื่องนุ่งห่มยารักษา
โรคที่อยู่อาศัยและความต้องการทางเพศความต้องการทางร่างกายจะมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมของคนก็
เมื่อความต้องการทั้งหมดของคนยังไม่ได้รับการตอบสนอง 
    3.2 ความต้องการด้านความปลอดภัยหรือความมั่นคง (Security or Safety 
Needs) เมื่อความต้องการเบื้องต้นรับการตอบสนองแล้วมนุษย์จะมีความต้องการในขั้นสูงต่อไปคือ
ความรู้สึกท่ีต้องการความปลอดภัยหรือความมั่นคงทั้งในปัจจุบันและอนาคตรวมถึงความก้าวหน้า 
อบอุ่นใจ 
    3.3 ความต้องการทางด้านสังคม (Social or Belonging Needs) เมื่อมนุษย์
ได้รับการตอบสนองในสองขั้นที่กล่าวมาแล้วก็จะมีความต้องการสูงขึ้นคือความต้องการทางด้านสังคม
ต้องการเข้าไปมีส่วนร่วมและได้รับการยอมรับในสังคมความต้องการมิตรและการได้รับความรักจาก
เพ่ือนหรือคนรอบข้าง 
    3.4 ความต้องการที่จะได้รับการยอมรับนับถือ (Esteem needs) เป็นความ
ต้องการที่จะได้รับการยกย่องจากคนอ่ืนให้เกียรติและเห็นความส าคัญอยากเป็นที่รู้จักในสังคม
ต้องการความส าเร็จการมีความรู้มีความสามารถรวมถึงการมีอิสระและมีเสรีภาพ 
    3.5 ความต้องการความส าเร็จในชีวิต (Self Actualization) เป็นความต้องการ
ในระดับสูงสุดของมนุษย์เป็นความต้องการอยากจะเป็นอยากจะได้ตามความคิดของตนหรือต้องการ
จะเป็นมากกว่าที่ตนเองเป็นอยู่ในปัจจุบัน 
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   4. การสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้าด้วยกระบวนการทางด้านบริการองค์ประกอบ
ของความพึงพอใจในการให้บริการ ที่เกิดขึ้นในกระบวนการบริการระหว่างผู้ให้บริการและผู้รับบริการ
เป็นผลของการรับรู้และประเมินคุณภาพของบริการในสิ่งที่ผู้รับบริการคาดหวังว่าควรจะได้รับและสิง
ที่ผู้รับบริการได้รับจริงจากการบริการในแต่ละสถานการณ์การบริการหนึ่งซึ่งระดับของความพึงพอใจ
อาจไม่คงที่ผันแปรไปตามช่วงเวลาที่แตกต่างกันทั้งนี้ความพึงพอใจในการบริการจะประกอบด้วย
องค์ประกอบ 2 ประการประกอบด้วย 
    4.1 องค์ประกอบด้านการรับรู้คุณภาพของผลิตภัณฑ์บริการผู้รับบริการจะรับรู้ว่า
ผลิตภัณฑ์ที่ได้รับมีลักษณะตามพันธะสัญญาของกิจการบริการแต่ละประเภทตามที่ควรจะเป็นมาก
น้อยเพียงใด 
    4.2 องค์ประกอบด้านการรับรู้คุณภาพของการน าเสนอบริการผู้รับบริการจะรับรู้
ว่าวิธีการน าเสนอบริการในกระบวนการของผู้ให้บริการมีความเหมาะสมมากน้อยเพียงใดไม่ว่าจะเป็น
ความสะดวกในการเข้าถึงบริการพฤติกรรมการแสดงออกของผู้ใช้บริการตามบทบาทหน้าที่และ
ปฏิกิริยาการตอบสนองการบริการของผู้ให้บริการต่อผู้รับบริการในด้านความรับผิดชอบต่องานการใช้
ภาษาสื่อความหมายและการปฏิบัติตนในการให้บริการ 
   สืบชาติ  อันทะไชย (2556 : 11) ความพึงพอใจหมายถึงความรู้สึกที่ดีหรือทัศนคติที่
ดีของบุคคลซึ่งมักเกิดจากการได้รับการตอบสนองตามที่ตนต้องการก็จะเกิดความรู้สึกท่ีดีในสิ่งนั้น
ตรงกันข้ามหากความต้องการไม่ได้รับการตอบสนองความไม่พึงพอใจก็จะเกิดขึ้นความพึงพอใจที่มีต่อ
การใช้บริการจะเกิดขึ้นหรือไม่นั้นจะต้องพิจารณาถึงลักษณะของการให้บริการขององค์กรประกอบกับ
ระดับความรู้สึกของผู้มารับบริการในมิติต่างๆ ของแต่ละบุคคลดังนั้นการวัดความพึงพอใจในการใช้
บริการอาจจะกระท าได้หลายวิธีดังต่อไปนี้ 
    1. การใช้แบบสอบถามซึ่งเป็นวิธีการที่นิยมใช้กันแพร่หลายวิธีหนึ่งโดยร้องขอ
หรือขอความร่วมมือจากกลุ่มบุคคลที่ต้องการวัดแสดงความคิดเห็นลงในแบบฟอร์มที่ก าหนดค าตอบ
ไว้ให้เลือกตอบหรือเป็นค าตอบอิสระโดยค าถามที่ถามอาจจะถามถึงความพึงพอใจในด้านต่างๆ ที่
หน่วยงานก าลังให้บริการอยู่เช่นลักษณะของการให้บริการสถานที่ให้บริการบุคลากรที่ให้บริการเป็น
ต้น 
    2. การสัมภาษณ์เป็นอีกวิธีหนึ่งที่จะท าให้ทราบถึงระดับความพึงพอใจของ
ผู้ใช้บริการซึ่งเป็นวิธีการที่ต้องอาศัยเทคนิคและความช านาญพิเศษของผู้สัมภาษณ์ที่จะจูงใจให้ผู้ถูก
สัมภาษณ์ตอบค าถามให้ตรงกับข้อเท็จจริงการวัดความพึงพอใจโดยวิธีการสัมภาษณ์นับว่าเป็นวิธีที่
ประหยัดและมีประสิทธิภาพวิธีหนึ่ง 
    3. การสังเกตเป็นอีกวิธีหนึ่งที่จะท าให้ทราบถึงระดับความพึงพอใจของ
ผู้ใช้บริการซึ่งเป็นวิธีการสังเกตจากพฤติกรรมทั้งก่อนมารับบริการขณะรอรับบริการและหลังการรับ
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บริการได้โดยวิธีการสังเกตกิริยาท่าทางการพูดสีหน้าและความถ่ีของการมาขอรับบริการเป็นต้นการ
วัดความพึงพอใจโดยวิธีนี้ผู้วัดจะต้องกระท าอย่างจริงจังและมีแบบแผนที่แน่นอนจึงจะสามารถ
ประเมินถึงระดับความพึงพอใจของผู้ใช้บริการได้อย่างถูกต้อง 
   สรุปทฤษฎีด้านความพึงพอใจในการบริการเกิดจากการประเมินคุณค่าการรับรู้
คุณภาพของการบริการเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์บริการตามลักษณะของการบริการและกระบวนการ
น าเสนอบริการให้วงจรของการให้บริการระหว่างผู้ให้บริการและผู้รับบริการซึ่งถ้าตรงกับสิ่งที่
ผู้รับบริการมีความต้องการหรือตรงกับความคาดหวังที่มีอยู่หรือประสบการณ์ที่เคยได้รับบริการตาม
องค์ประกอบดังกล่าวย่อมน ามาซึ่งความพึงพอใจในการบริการนั้นหากเป็นไปในทางตรงกันข้ามการ
รับรู้สิ่งที่ผู้รับบริการได้รับจริงไม่ตรงกันกับการรับรู้สิ่งที่ผู้รับบริการคาดหวังผู้บริการย่อมเกิดความไม่
พึงพอใจต่อผลิตภัณฑ์บริการและการน าเสนอบริการนั้นได้เพราะมนุษย์มีความต้องการเป็นล าดับ
ขั้นตอนจากความต้องการข้ันพ้ืนฐานพัฒนาเป็นความต้องการที่สูงขึ้นเมื่อความต้องการแต่ละข้ันได้รับ
การตอบสนองเพราะความพึงพอใจเป็นความรู้สึกนึกคิดที่มีระบบย้อนกลับและความสุขนี้สามารถท า
ให้เกิดความสุขทางบวกอ่ืนๆเป็นความรู้สึกท่ีมีระบบย้อนกลับและความสุขนี้สามารถท าให้เกิด
ความสุขหรือความรู้สึกทางบวกเพ่ิมขึ้นได้อีกดังนี้ จะเห็นได้ว่าความสุขทางลบทางบวกและความสุขมี
ความสัมพันธ์กันอย่างสลับซับซ้อนและระบบความสัมพันธ์ของความรู้สึกท้ังสามนี้เรียกว่าระบบความ
พึงพอใจโดยความพึงพอใจจะเกิดข้ึนเมื่อระบบความพึงพอใจมีความรู้สึกทางบวกมากกว่าทางลบสิ่งที่
ท าให้เกิดความรู้สึกพอใจของมนุษย์มักได้แก่ทรัพยากร (Resources) หรือสิ่งเร้า (Stimuli) การ
วิเคราะห์ระบบความพึงพอใจคือการศึกษาว่าทรัพยากรหรือสิ่งเร้าแบบใดเป็นสิ่งที่ต้องการที่จะท าให้
เกิดความพึงพอใจและความสุขแก่มนุษย์ความพอใจจะเกิดได้มากที่สุดเมื่อมีทรัพยากรทุกอย่างที่เป็นที่
ต้องการครบถ้วน 
 
บริบทพ้ืนที่ที่ท าการวิจัย 
 
 1. ประวัติความเป็นมาของบริบทพื้นที่วิจัยจังหวัดนครราชสีมา 
  จังหวัดนครราชสีมาเป็นจังหวัดที่เป็นประตูสู่ภาคอีสานที่เป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจ 
การคมนาคมขนส่งของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ มีประวัติศาสตร์และความเป็นมาอันยาวนาน  
มีขนบธรรมเนียมวัฒนธรรมอันโดดเด่นและเป็นเอกลักษณ์ที่ส าคัญที่รู้จักกันดีในนาม “เมืองโคราช” 
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ภาพประกอบ 5 แผนที่จังหวัดนครราชสีมาและพ้ืนที่ที่ศึกษา 
 

   1.1 ลักษณะภูมิศาสตร์ โดยลกัษณะทั่วไปทางภูมิศาสตร์ขนาดที่ตั้งและอาณาเขต 
จังหวัดนครราชสีมา ตั้งอยู่ในภาคตะวันออกเฉียงเหนือบนที่ราบสูงโคราช ละติจูด 15 องศาเหนือ ลอง
ติจูด 102 องศาตะวันออกสูงจากระดับน้ าทะเลปานกลาง 187 เมตรตัวจังหวัดอยู่ห่างจาก
กรุงเทพมหานครโดยทางรถยนต์255 กิโลเมตร และโดยทางรถไฟ 264 กิโลเมตร มีพ้ืนที่ 20,493.964 
ตารางกิโลเมตรหรือประมาณ 12,808,728 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 12.12 ของพ้ืนที่ ภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือมีอาณาเขตติดต่อกับจังหวัดใกล้เคียง ดังนี้ 
    ทิศเหนือ ติดต่อกับจังหวัดชัยภูมิ และจังหวัดขอนแก่น 
    ทิศใต้   ติดต่อกับจังหวัดปราจีนบุรีจังหวัดนครนายกและจังหวัดสระแก้ว 
    ทิศตะวันออก  ติดต่อกับจังหวัดบุรีรัมย์ และจังหวัดขอนแก่น 
    ทิศตะวันตก  ติดต่อกับจังหวัดสระบุรี จังหวัดลพบุรี 
   1.2 ลักษณะภูมิประเทศ สภาพภูมิประเทศของจังหวัดมีทั้งที่เป็นภูเขาสูง ที่ราบลุ่ม 
พ้ืนที่ลูกคลื่นลอนตื้นและพ้ืนที่ลูกคลื่นลอนลึก ซึ่งสามารถแบ่งออกเป็น 4 บริเวณ คือ 
    1.2.1 บริเวณเทือกเขาและที่สูงทางตอนใต้ของจังหวัดมีความสูงจาก
ระดับน้ าทะเล มากกว่า 250 เมตร อยู่ในบริเวณอ าเภอปากช่อง อ าเภอปักธงชัย อ าเภอวังน้ าเขียว 

  อ าเภอเมืองนครราชสีมา  



 

 

  130 

อ าเภอครบุรี และอ าเภอเสิงสาง เทือกเขานี้เป็นต้นก าเนิดของแม่น้ าล าธารหลายสายที่ไหลไปทาง
ตะวันออกของภาค ได้แก่ แม่น้ ามูล ล าแชะ ล าพระเพลิง และล าปลายมาศ พ้ืนที่ระหว่างเทือกเขา
ส่วนใหญ่มีลักษณะเป็นลูกคลื่นลอนลึกและลูกคลื่นลอนตื้น ตอนล่างของหุบเขามีความลาดชัน
ค่อนข้างมาก ท าให้มีการชะล้างพังทลายของหน้าดินในบริเวณนี้ค่อนข้างสูง 
    1.2.2 บริเวณท่ีสูงทางตอนกลางของจังหวัดมีความสูงจากระดับน้ าทะเล 200 -
250 เมตรอยู่ในเขตอ าเภอด่านขุนทด อ าเภอสีคิ้ว อ าเภอเทพารักษ์ อ าเภอพระทองค า ตอนล่างของ
อ าเภอโนนไทย อ าเภอขามทะเลสอ อ าเภอเมือง อ าเภอสูงเนิน ตอนบนของ อ าเภอปักธงชัยและ 
อ าเภอครบุรี อ าเภอโชคชัย อ าเภอหนองบุญมาก อ าเภอจักราช และอ าเภอเสิงสาง ลักษณะพื้นที่ส่วน
ใหญ่เป็นลูกคลื่นลอนตื้นยกเว้นบริเวณใกล้เชิงเขามีลักษณะเป็นพ้ืนที่ลูกคลื่นลอนลึก พ้ืนที่บางส่วน
เป็นที่ราบลุ่มริมฝั่งแม่น้ าไหลผ่านหลายสาย ได้แก่ ล าแชะ ล าพระเพลิง ล าตะคองล าน้ ามูล และล าจัก
ราช 
    1.2.3 พ้ืนที่ลูกคลื่นทางตอนเหนือของจังหวัด มีความสูงจากระดับน้ าทะเล
ประมาณ 200 เมตร อยู่ในเขตอ าเภอขามสะแกแสง ตอนบนของอ าเภอโนนไทย อ าเภอคง ทางทิศ
ตะวันตกของอ าเภอบัวใหญ่ อ าเภอบ้านเหลื่อม อ าเภอห้วยแถลง และอ าเภอชุมพวง อ าเภอล าทะเมน
ชัย มีลักษณะเป็นพ้ืนที่ลูกคลื่นลอนตื้นที่สูงสลับที่นา บางตอนเป็นพื้นที่ราบลุ่มบริเวณริมฝั่งแม่น้ าล า
เชียงไกร และล าปลายมาศ 
    1.2.4 บริเวณท่ีราบลุ่มทางตอนเหนือของจังหวัด มีความสูงจากระดับน้ าทะเล
น้อยกว่า 200 เมตร อยู่ในเขตอ าเภอบัวใหญ่ อ าเภอคง อ าเภอโนนสูง อ าเภอประทาย อ าเภอพิมาย 
อ าเภอสีดา อ าเภอบัวลายและอ าเภอเมืองยาง มีลักษณะเป็นพื้นที่ลูกคลื่นลอนตื้นและมีที่ราบลุ่ม
บริเวณริมฝั่งแม่น้ า 
   1.3 ประวัติศาสตร์ จังหวัดนครราชสีมาเป็นเมืองโบราณเมืองหนึ่งในอาณาจักรไทย
แต่เดิมตั้งอยู่ในท้องที่อ าเภอสูงเนินห่างจากตัวเมืองปัจจุบันประมาณ31กิโลเมตรเรียกว่าเมือง “โค
ราฆะปุระ” หรือโคราชกับเมืองเสมาซึ่งทั้ง2เมืองเคยเจริญรุ่งเรืองในสมัยขอมแต่ในปัจจุบันเป็นเมือง
ร้างตั้งอยู่ริมล าตะคอง  
    1.3.1 สมัยอยุธยาในแผ่นดินสมเด็จพระนารายณ์มหาราชโปรดให้สร้างเมืองโดย
เอาชื่อเมืองเสมากับเมืองโคราฆะปุระมาผูกเป็นนามเมืองใหม่เรียกว่า“เมืองนครราชสีมา”แต่คนทั่วไป
เรียกว่า  “เมืองโคราช”  
    1.3.2 สมัยกรุงรัตนโกสินทร์รัชกาลที่1โปรดเกล้าฯ ให้ยกฐานะเป็นเมืองชั้นเอก 
ผู้ส าเร็จราชการเมืองมียศเป็นเจ้าพระยาเจ้าพระยานครราชสีมาคนแรกชื่อปิ่น ณ ราชสีมาและใน
รัชกาลนี้เมืองนครราชสีมาได้น าช้างเผือก 2 เชือกข้ึนน้อมเกล้าถวายต่อมาในปี พ.ศ.2369 ในสมัย
รัชกาลที ่3 เจ้าอนุวงศ์ ผู้ครองเมืองเวียงจันทน์ก่อการกบฏยกกองทัพมาตีเมืองนครราชสีมาและกวาด
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ต้อนพลเมืองไปเป็นเชลยคุณหญิงโมผู้รักษาเมืองแสร้งท ากลัวเกรงและประจบเอาใจทหารลาวเมื่อถูก
กวาดต้อนมาถึงทุ่งสัมฤทธิ์ในเขตอ าเภอพิมายก็หยุดพักกลางทางพอได้โอกาสคุณหญิงโมก็จัดกองทัพ
โจมตีกองทัพเวียงจันทน์แตกพ่ายไปวีรกรรมที่คุณหญิงโมได้ประกอบขึ้นนี้รัชกาลที่ 3 จึงทรงพระ
กรุณาโปรดเกล้าฯสถาปนาคุณหญิงโมด ารงฐานันดรศักดิ์เป็น “ท้าวสุรนารี” ต่อมาในสมัยรัชกาลที่ 5 
ทรงโปรดเกล้าฯ ให้รวมหัวเมืองภาคตะวันออกเฉียงเหนือขึ้นเป็น 3 มณฑลได้แก่ มณฑลลาวพวน 
มณฑลลาวกลาง และมณฑลลาวกาว เมืองนครราชสีมาได้รับแต่งตั้งเป็นที่ว่าการมณฑลลาวกลาง เมื่อ
มีการปรับปรุงการปกครองเป็นแบบมณฑลเทศาภิบาล มณฑลลาวกลางจึงถูกเปลี่ยนชื่อเป็น “มณฑล
นครราชสีมา” และได้ทรงท านุบ ารุงเมืองนครราชสีมาให้เจริญรุ่งเรืองยิ่งขึ้นกว่าก่อนในทุกด้าน ทั้ง
เศรษฐกิจและสังคม โดยเฉพาะริเริ่มสร้างทางรถไฟสายกรุงเทพ - นครราชสีมาขึ้นเป็นทางรถไฟสาย
แรกของประเทศไทย (พ.ศ. 2437 - 2443) ซึ่งหลังจากมีทางรถไฟสายนี้แล้วท าให้บทบาทของเมือง
นครราชสีมา ได้กลายเป็นศูนย์กลางการคมนาคมเศรษฐกิจ และสังคมของประชาชนพลเมืองในภาค
อีสานทั้งหมด 
   1.4 การปกครองและการบริหารราชการส่วนท้องถิ่น ซ่ึงจังหวัดนครราชสีมามี
รูปแบบการปกครองและการบริหารราชการแบ่งออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 
    1.4.1 การบริหารราชการส่วนกลาง มีส่วนราชการสังกัดส่วนกลางตั้งหน่วยงาน
ปฏิบัติหน้าที่ในจังหวัดอยู่ประมาณ 196 หน่วย (หน่วยงานอิสระ 26 หน่วย รัฐวิสาหกิจ 27 หน่วย) 
    1.4.2 การบริหารราชการส่วนภูมิภาค มีส่วนราชการสังกัดส่วนภูมิภาคประจ า
จังหวัด30 หน่วย ปัจจุบันจังหวัดนครราชสีมาแบ่งการปกครองออกเป็น 32 อ าเภอ 289 ต าบล  
3,743 หมู่บ้าน  
     1) อ าเภอเมืองนครราชสีมา  
     2) อ าเภอขามสะแกแสง   
     3) อ าเภอคง    
     4) อ าเภอครบุรี    
     5) อ าเภอจักราช    
     6) อ าเภอชุมพวง    
     7) อ าเภอโชคชัย    
     8) อ าเภอปากช่อง   
     9) อ าเภอพิมาย    
     10) อ าเภอสีคิ้ว    
     11) อ าเภอสูงเนิน  
     12) อ าเภอห้วยแถลง   
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     13) อ าเภอเสิงสาง   
     14) อ าเภอบ้านเหลื่อม   
     15) อ าเภอหนองบุญมาก   
     16) อ าเภอแก้งสนามนาง  
     17) อ าเภอด่านขุนทด 
     18) อ าเภอขามทะเลสอ 
     19) อ าเภอโนนไทย 
     20) อ าเภอโนนสูง 
     21) อ าเภอบัวใหญ่ 
     22) อ าเภอประทาย 
     23) อ าเภอปักธงชัย 
     24) อ าเภอโนนแดง 
     25) อ าเภอวังน้ าเขียว 
     26) อ าเภอเฉลิมพระเกียรติ 
     27) อ าเภอเทพารักษ์ 
     28) อ าเภอเมืองยาง 
     29) อ าเภอล าทะเมนชัย 
     30) อ าเภอพระทองค า 
     31) อ าเภอบัวลาย 
     32) อ าเภอสีดา 
   1.4.3 การบริหารราชการส่วนท้องถิ่น มี 3 รูปแบบ ดังนี้ 
    1) องค์การบริหารส่วนจังหวัด 1 แห่ง คือ องค์การบริหารส่วนจังหวัด
นครราชสีมา 
    2) เทศบาล 75 แห่งประกอบด้วยเทศบาลนคร 1 แห่งคือ เทศบาลนคร
นครราชสีมา เทศบาลเมือง 4 แห่ง คือ เทศบาลเมืองปากช่องเทศบาลเมืองบัวใหญ่ เทศบาลเมืองสีคิ้ว
และเทศบาลเมืองปักเทศบาลต าบล 70 แห่ง  
    3) องค์การบริหารส่วนต าบล จ านวน 258 แห่ง 
   1.5 ข้อมูลด้านเศรษฐกิจ ซึ่งนักลงทุนในประเทศไทยและต่างชาติต่างให้ความส าคัญ
กับจังหวัดนี้มากจึงได้ตั้งฉายาให้กับจังหวัดว่ามหานครแห่งอีสานเป็นเสมือนเมืองหลวงของภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือเพราะเป็นศูนย์กลางทางด้านต่างๆของภูมิภาคได้แก่การปกครองการศึกษาการ
คมนาคมขนส่งการอุตสาหกรรมการเงินการธนาคารการพาณิชย์ การสื่อสาร 
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   1.6 ข้อมูลด้านประชากร จังหวัดนครราชสีมามีประชากรมาเป็นอันดับ 2 ของ
ประเทศและเป็นอันดับ 1 ของภาคตะวันออกเฉียงเหนือในปี พ.ศ.2555 มีจ านวนประชากรทั้งสิ้น 
2,601,167 คน อ าเภอที่มีประชากรมากท่ีสุดได้แก่อ าเภอเมือง รองลงมาคืออ าเภอปากช่อง และ
อ าเภอพิมาย อ าเภอที่มีประชากรน้อยที่สุดคืออ าเภอบ้านเหลื่อม ความหนาแน่นของประชากร 170 
คนต่อตารางกิโลเมตร พ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นของประชากรมากท่ีสุด คือ อ าเภอเมืองมีประชากร
หนาแน่น 590 คนต่อตารางกิโลเมตรรองลงมาคืออ าเภอแก้งสนามนาง 347 คนต่อตารางกิโลเมตร
อ าเภอที่มีความหนาแน่นน้อยที่สุดได้แก่อ าเภอวังน้ าเขียว 38 คนต่อตารางกิโลเมตร (ส านักงานสถิติ
จังหวัดนครราชสีมา, 2560)  
 
งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 
 1. งานวิจัยในประเทศ 
  บัวทิพย์ พรหมศร (2551 : 91-97) ได้ศึกษากลยุทธ์การตลาดธุรกิจบ้านจัดสรรในเขต
กรุงเทพมหานครการวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษากลยุทธ์การตลาด คุณลักษณะของผู้บริโภค 
คุณลักษณะทางธุรกิจของ ผู้ประกอบการ ปัจจัยความส าเร็จขององค์กร และความสัมพันธ์ของปัจจัยที่
เกี่ยวกับการตลาดธุรกิจบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร เก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง 3 
กลุ่ม ได้แก่ ผู้บริโภคอสังหาริมทรัพย์ในเขตกรุงเทพมหานคร จ านวน 400 คน ผู้ประกอบการที่จด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย จ านวน 26 คน และพนักงานขายในโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ จ านวน 78 คน รวม 504 คน โดยใช้แบบสอบถาม ผลการวิจัยพบว่า 1)  กลยุทธ์
การตลาดธุรกิจบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร ตัวผลิตภัณฑ์ เป็นบ้านเดี่ยว แบบบ้านทันสมัย
พ้ืนที่สร้างบ้าน 50-70 ตารางวา พื้นที่ใช้สอยของบ้าน 100-160 ตารางเมตร ขนาด 3 ห้องนอน ราคา 
1-2 ล้านบาท โครงการอยู่ติดถนนใหญ่ กลยุทธ์การส่งเสริมการตลาดโดยไม่ต้องช าระเงินค่าจองซื้อ
บ้าน และเงินค่าท าสัญญา และผ่อนเงินดาวน์ 10,000-20,000 บาท 2) คุณลักษณะผู้บริโภค ผู้บริโภค
ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง สมรสแล้ว อายุ 25–30 ปี ส าเร็จการศึกษาปริญญาตรี อาชีพรับจ้าง
บริษัทเอกชน รายได้ไม่เกิน 30,000 บาท ต่อเดือนต่อครัวเรือน 3)  ปัจจัยการตัดสินใจซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ที่ผู้บริโภคให้ความส าคัญมากท่ีสุดได้แก่ ความเหมาะสมของราคาบ้านความน่าเชื่อถือ
ของโครงการ การบริการก่อนและหลังการขาย ความสะดวกของการคมนาคม สภาพแวดล้อมท่ีดี การ
ให้ความส าคัญกับลูกค้า ความสุภาพเรียบร้อย และความน่าเชื่อถือของพนักงานขาย  4)  คุณลักษณะ
ทางธุรกิจของผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรร ส่วนใหญ่มีจ านวนพนักงาน 301 - 500 คน แต่ละรายมี
โครงการที่ก าลังด าเนินการอยู่ 10-15 โครงการ ผู้ประกอบการให้ความสนใจในการด าเนินธุรกิจ บ้าน
เดี่ยว และคอนโดมิเนียม และผู้ประกอบการแต่ละรายมีทุนจดทะเบียนองค์กร 1,000-2,000 ล้าน
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บาท 5) ปัจจัยที่ส าคัญมากต่อความส าเร็จขององค์กร ประกอบด้วย คุณภาพผลิตภัณฑ์ ความ
น่าเชื่อถือในการบริหารการเติบโตขององค์กร และการพัฒนาและวิจัยธุรกิจอย่างต่อเนื่อง   
  ชัยพจน์  ช่างแต่ง (2552 : 107-127) ได้ศึกษาการศึกษาปัจจัยแวดล้อมภายนอกท่ีมี
ผลกระทบต่อผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่าง  
ปัจจัยแวดล้อมภายนอกท่ีส่งผลต่อปัจจัยภายในองค์กรของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ โดยจ าแนก  
ปัจจัยต่างๆ ตามขนาดขององค์กรและระยะเวลาที่เปิดกิจการ งานวิจัยนี้ใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือ
เพ่ือเก็บรวบรวมข้อมูลจากตัวแทนของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล จากนั้นน าข้อมูลที่ได้มาท าการวิเคราะห์เชิงสถิติ และหาความสัมพันธ์ของปัจจัยที่
เกี่ยวข้อง  ปัจจัยภายในขององค์กร ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยที่มีผลกระทบกับผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ เสถียรภาพทางการเมือง นโยบายการเงินรัฐบาล นโยบายสาธารณูปโภคข้ัน
พ้ืนฐานของรัฐบาล ปัจจัย   ด้านกฎหมาย ปัจจัยด้านเศรษฐกิจและภาวะเศรษฐกิจ ปัจจัยด้านการใช้
เทคโนโลยี และรูปแบบของความต้องการที่อยู่อาศัยของผู้บริโภค ผลกระทบจากปัจจัยทุกด้าน
ดังกล่าวจะมีความแตกต่าง เมื่อวิเคราะห์ในรายละเอียดจ าแนกตามขนาดองค์กรและระยะเวลาที่เปิด
กิจการ 
  ด าริห์  พัฒนะอเนก (2552 : 67-75) ได้ศึกษาการปรับกลยุทธ์ทางธุรกิจของ
ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรร ในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจ ปี พ.ศ. 2540 และ 2551 พบว่า ในรอบ 10 ปี
ที่ผ่านมาประเทศไทยได้ประสบภาวะวิกฤตเศรษฐกิจมาแล้ว 2 ครั้ง คือวิกฤตเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 
(วิกฤตต้มย ากุ้ง) และวิกฤตเศรษฐกิจโลก ปี พ.ศ. 2551 จึงน่าสนใจศึกษาว่าวิกฤตเศรษฐกิจทั้ง 2 ครั้ง
ที่ผ่านมาส่งผลกระทบต่อธุรกิจบ้านจัดสรรแตกต่างกันมากน้อยเพียงใดและมีการปรับกลยุทธ์ทาง
ธุรกิจอย่างไรเพ่ือเป็นประโยชน์ทั้งกับผู้ประกอบการภาครัฐและผู้สนใจทั่วไปได้เข้าใจถึงยุทธวิธีการ
ด าเนินธุรกิจของผู้ประกอบการในช่วงวัฏจักรธุรกิจดังกล่าวงานศึกษานี้ได้ใช้ระเบียบวิธีวิจัยเดลฟาย
เทคนิค (Delphi technique) ประกอบการสัมภาษณ์ผู้บริหารระดับสูงในธุรกิจบ้านจัดสรรประเภทที่
อยู่อาศัย  ที่เคยผ่านประสบการณ์วิกฤตเศรษฐกิจทั้ง 2 ครั้งผลการศึกษาพบว่าผู้ประกอบการมี
ความเห็นว่าวิกฤตเศรษฐกิจในรอบปัจจุบัน (พ.ศ. 2551-2552) ส่งผลกระทบต่อธุรกิจบ้านจัดสรร
ประเภทที่อยู่อาศัยไม่มากนักแตกต่างจากเม่ือครั้งเกิดวิกฤตปี พ.ศ. 2540 ในเวลานั้นผู้ประกอบการใช้
กลยุทธ์การปรับเปลี่ยนแนวทาง (Turnaround Strategies) เช่น การลดขนาดองค์กร ตัดทอน
ค่าใช้จ่ายทุกด้านและใช้วิธีการสร้างขวัญและก าลังใจให้พนักงานมุ่งมั่นพัฒนาคุณภาพงานส าหรับ
วิกฤตเศรษฐกิจล่าสุดในครั้งนี้ ผู้ประกอบการใช้กลยุทธ์ทางด้านการตลาดโดยยุทธวิธีการส่งเสริมการ
ขายเพ่ือเร่งการขายและการโอนเสริมกับมาตรการส่งเสริมธุรกิจบ้านจัดสรรของภาครัฐและให้
ความส าคัญกับการเตรียมแหล่งเงินทุนส ารองเผื่อกรณีฉุกเฉินเป็นที่น่าสังเกตว่าในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา
พบว่าผู้ประกอบการยังคงให้ความส าคัญกับการรักษาวินัยทางการเงินและประมาณการรายรับ
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รายจ่ายอย่างรอบคอบอีกท้ังยังให้ความส าคัญมากขึ้นกับการสร้างขวัญและก าลังใจให้พนักงานมุ่งมั่น
พัฒนาคุณภาพงาน ในส่วนของกลยุทธ์การเติบโต (Growth Strategies) ที่ผู้ประกอบการให้
ความส าคัญมากข้ึน ได้แก่ การปรับสัดส่วนสินค้าให้สอดคล้องกับความต้องการของตลาดการเน้น
บริการหลังการขายและการบริหารชุมชนการออกแบบโดยค านึงถึงประโยชน์ใช้สอยมากขึ้น และการ
ลดระยะเวลาการก่อสร้างส่วนกลยุทธ์ที่มีการใช้อย่างชัดเจนมากขึ้น ได้แก่การใช้เทคโนโลยีที่ทันสมัย
ในการพัฒนาคุณภาพการอยู่อาศัยการพัฒนาในหลายท าเลเพื่อกระจายความเสี่ยง การใช้สื่อออนไลน์
การเน้นกิจกรรมด้านสังคม สิ่งแวดล้อมและการพัฒนาเทคโนโลยีการก่อสร้างให้มีประสิทธิภาพสรุปได้
ว่าผู้ประกอบการใช้กลยุทธ์ที่แตกต่างกันไปในแต่ละช่วงของวัฏจักรธุรกิจ ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดการ
จัดการเชิงกลยุทธ์ ทั้งในช่วงธุรกิจตกต่ าช่วงฟ้ืนตัวและช่วงขยายตัว และไม่พบว่าผู้ประกอบการได้ใช้
กลยุทธ์ใดที่แสดงให้เห็นว่าธุรกิจก าลังเผชิญวิกฤตจากปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจโลกในครั้งนี้ 
  ประการ  มาถาวร (2552 : 56-62) ได้ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อผลประกอบการของบริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย โดยมีจุดมุ่งหมายของ
การศึกษาเพ่ือวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างราคาน้ ามันในตลาดโลก อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ ดัชนีราคา
วัสดุก่อสร้างดัชนีราคาที่อยู่อาศัย และสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ที่มีผลต่อผลประกอบการของบริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย โดยผลประกอบการที่ศึกษา
คือ รายได้ และจัดเป็นตัวแปร 4 แบบ คือ แบบที่ 1 รายได้รวมของบริษัทที่ประกอบธุรกิจขายบ้าน
และคอนโด แบบที่ 2 รายได้รวมของบริษัทที่ประกอบธุรกิจขายบ้านแบบที่ 3 รายได้รวมของบริษัทที่
ประกอบธุรกิจขายคอนโด แบบที่ 4 รายได้รวมของทั้งหมด 6 บริษัทที่ประกอบธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ โดยใช้ข้อมูลในช่วงระยะเวลาเป็นรายไตรมาส ตั้งแต่ ไตรมาสที่ 1 ปี 2544 ถึง ไตร
มาสที่ 2 ปี 2552 รวมระยะเวลา 34 ไตรมาสซึ่งในการศึกษานี้จะใช้การวิเคราะห์เชิงพรรณนาโดย
อาศัยค่าสถิติ ตัวเลขต่างๆ ในรูปของร้อยละ ประกอบตารางอธิบายและใช้การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 
Correlation เทคนิคการวิเคราะห์ปัจจัย Factor Analysis และเทคนิคการสร้างสมการความถดถอย 
Simple Regression Analysis ผลการศึกษาพบว่า ราคาน้ ามันในตลาดโลก ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง
ดัชนีราคาทีอ่ยู่อาศัยและสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ มีความสัมพันธ์กันและมีความสัมพันธ์กับตัวแปรตาม
ด้านรายได้ของธุรกิจบ้านจัดสรรทั้ง 4 แบบ ส่วนอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ ไม่มีความสัมพันธ์กับตัวแปรใดๆ
จึงน าตัวแปรต้น ทั้ง 4 ตัวมาจัดตัวแปรด้วยวิธีการวิเคราะห์ปัจจัย Factor Analysis ได้ตัวแปรใหม่ที่
ชื่อว่าปัจจัยด้านรายได้ของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ซึ่งดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างมีน้ าหนักต่อตัวแปร
ปัจจัยธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มากที่สุด จากนั้นจึงน าไปสร้างสมการพยากรณ์แนวโน้มซึ่งจากการ
สร้างและการทดสอบสมการ และการวิเคราะห์แนวโน้มนั้นพบว่าสภาวะของธุรกิจบ้านจัดสรรที่มี
แนวโน้มด้านรายได้ที่เพ่ิมมากขึ้น มีทิศทางไปในทางเดียวกันทั้งหมดเนื่องมาจากสภาวะธุรกิจอยู่
ในช่วงระยะเวลาการฟ้ืนตัว 
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  ชูเกียรติ  ตรีเพ็ชร (2553 : 13-26) ได้ศึกษาปัญหาการบังคับใช้พระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543โดยมีวัตถุประสงค์ของการศึกษา ดังนี้ 1) เพื่อศึกษาความเป็นมาและ
ความส าคัญของปัญหาการบังคับใช้กฎหมายเก่ียวกับการจัดสรรที่ดิน 2) เพื่อศึกษาประวัติความ
เป็นมา วิวัฒนาการและแนวความคิดเกี่ยวกับกฎหมายการจัดสรรที่ดิน 3) เพื่อศึกษากฎหมายเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดินในประเทศไทยและต่างประเทศ 4) เพื่อศึกษาปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการบังคับ
ใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และ 5) เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการแก้ไขปัญหา
เกี่ยวกับการบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 254 3ผลการศึกษาพบว่า ที่อยู่อาศัยเป็น
ปัจจัยพื้นฐานที่ส าคัญ แก่การด ารงชีวิตของมนุษย์ เป็นทรัพย์สินมีค่าถาวรเป็นหลักทรัพย์อย่างหนึ่งที่
แสดงให้เห็นถึงฐานะความเป็นอยู่ของผู้เป็นเจ้าของ ตลอดจนสามารถตกทอดเป็นมรดกสืบต่อถึง
ทายาทรุ่นลูกรุ่นหลานตลอดไป  ซึ่งในช่วงก่อนปี พ.ศ. 2500 ความต้องการในเรื่องที่อยู่อาศัยของ
ประชาชนไทยยังไม่มีปัญหา แต่หลังจากนั้นเมื่ออัตราการเพ่ิมของประชากรในประเทศเพ่ิมมากขึ้น
เรื่อยๆ ปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัยจึงเกิดข้ึนเป็นเงาตามตัว และมีผลกระทบต่อประชาชนอย่างหลีกเลี่ยง
ไม่ได้ จึงท าให้เกิดธุรกิจใหม่ขึ้นมาเพ่ือสนองความต้องการของประชาชน คือ การน าที่ดินแบ่งขายเป็น
แปลงย่อย ซึ่งต่อมาได้เป็นที่รู้จักกันดีในนามของหมู่บ้านจัดสรร โดยแต่เดิมจะเป็นการแบ่งขายเฉพาะ
ที่ดินให้ผู้ซื้อน าไปปลูกบ้านอยู่อาศัยกันเองปรากฏว่าประสบความส าเร็จพอสมควรเพราะสามารถ
ตอบสนองความต้องการของประชาชนได้เป็นอย่างดี   ท าให้มีการขยายและพัฒนาธุรกิจด้านนี้ขึ้นมา
เป็นล าดับ จากเดิมที่เป็นการแบ่งขายที่ดินเป็นแปลงย่อยเพียงอย่างเดียว ก็มีการจัดท าบริการด้านอื่น
ควบคู่กันไปด้วย เช่น จัดท าถนนท่อระบายน้ าประปาไฟฟ้าตลอดจนปลูกบ้านขายไปพร้อมกับที่ดิน
ด้วยอย่างไรก็ตามเรื่องของธุรกิจเป็นสิ่งที่ไม่แน่นอน ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายอย่าง ผู้ประกอบการแต่ละ
รายมีศักยภาพไม่เท่ากัน ผู้ที่ประสบความส าเร็จก็มี ผู้ที่ล้มเหลว  ก็มาก ซึ่งส่งผลกระทบถึงผู้ซื้อซึ่งเป็น
ผู้บริโภคด้วย เช่น ผู้ซื้อช าระเงินหมดแล้วแต่ไม่ได้รับการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน หรือได้รับการโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินแล้ว แต่ไม่มีการจัดท าสาธารณูปโภคคือถนนท่อระบายน้ าประปาไฟฟ้าตามที่ผู้ขายได้
โฆษณาไว้ เป็นเหตุให้มีการพิพาทกันอยู่เป็นประจ า อีกท้ังการวางแผนผังโครงการหรือวิธีการในการ
จัดสรรที่ดินก็ไม่ถูกต้องตามหลักวิชาการผังเมืองเมื่อเหตุการณ์ต่างๆเหล่านี้เริ่มมีมากข้ึนจนถึงข้ันวิกฤต
รฐับาลในสมัยนั้นคือ จอมพลถนอม กิตติขจร จึงได้เข้ามาแก้ไขปัญหาโดยการออกกฎหมายขึ้นมาหนึ่ง
ฉบับคือ ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515 เพ่ือควบคุมดูแลการ
จัดสรรที่ดินของเอกชนโดยเฉพาะให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อยเพ่ือประโยชน์ของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรและ
เพ่ือผลในทางเศรษฐกิจสังคมและการผังเมือง ในประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ได้ให้ความหมายของ
การจัดสรรที่ดินว่า หมายถึง การจัดจ าหน่ายที่ดินติดต่อกันเป็นแปลงย่อย จ านวนตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไป
ไม่ว่าด้วยวิธีใด โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์อย่างอ่ืนเป็นค่าตอบแทน และมีการให้ค ามั่นหรือการ
แสดงออกโดยปริยายว่าจะจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงให้ที่ดินนั้นเป็นที่
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อยู่อาศัยที่ประกอบการพาณิชย์ หรือท่ีประกอบการอุตสาหกรรม ดังนั้น ผู้ที่ด าเนินการเข้าข่ายตาม
องค์ประกอบดังกล่าวจึงต้องยื่นขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินให้ถูกต้องตามกฎหมาย และผู้ที่มีอ านาจ
หน้าที่ในการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินตามฉบับนี้คือ คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินซึ่งมี
อ านาจหน้าที่ครอบคลุมทั่วประเทศ โดยการจัดท าแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินของแต่ละ
โครงการจะต้องจัดท าตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามท่ีก าหนดไว้ในข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรร
ที่ดินซึ่งคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินประกาศใช้บังคับโดยข้อก าหนดดังกล่าวจะก าหนด
รายละเอียดต่างๆของการจัดท าโครงการเช่นขนาดและรูปแปลงที่ดินประเภทของที่ดินระบบ
มาตรฐานถนนและทางเท้า ระบบระบายน้ า ระบบและมาตรฐานของสิ่งสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะที่จ าเป็น โดยคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินได้พิจารณาจากประโยชน์ที่ผู้ซื้อท่ีดิน
จัดสรรจะได้รับ แต่เนื่องจากประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ได้ประกาศใช้บังคับมาเป็นเวลานานแล้ว 
ท าให้หลักการและรายละเอียดบางประการไม่เหมาะสมกับสภาวะในปัจจุบันเกี่ยวข้องจึงได้ร่วมกัน
แก้ไขปรับปรุงกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการจัดสรรที่ดินขึ้นใหม่ เรียกว่า พระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยในพระราชบัญญัติฉบับนี้ได้ก าหนดหลักการส าคัญที่แตกต่างกับประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 หลายประการ ทั้งนี้เพ่ือต้องการที่จะส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ด้านการจัดสรรที่ดินเป็นธุรกิจที่มั่นคงต่อไปในอนาคต โดยมีหลักการว่าจะให้ความ
คุ้มครองผู้ซื้อที่ดินจัดสรรให้ได้รับที่ดินจัดสรรและการบริการที่ดี ตราบเท่าที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรยังคง
ปฏิบัติตามสัญญาอย่างครบถ้วน จากการแก้ไขพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และมีผล
บังคับใช้เมื่อวันที่ 22 กรกฎาคม พ.ศ. 2543นั้น ซึ่งได้มีการบัญญัติเรื่องการกระจายอ านาจในการ
พิจารณาอนุญาตจัดสรรที่ดินและการออกข้อก าหนดจัดสรรที่ดินไปสู่ระดับจังหวัด การก าหนด
มาตรการการคุ้มครองผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรต่างๆ การก าหนดระยะเวลาในการพิจารณาอนุญาตจัดสรร
ที่ดิน รวมทั้งการก าหนดผู้รับผิดชอบในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ซึ่งจากเดิม
จะเป็นผู้จัดสรรที่ดินเพียงเท่านั้น แต่พระราชบัญญัติฉบับนี้ได้ก าหนดให้มีทางเลือกส าหรับการดูแล
รักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไว้ตามมาตรา44ของพระราชบัญญัติฉบับนี้เพ่ือให้ผู้จัดสรร
ที่ดินและผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ก าหนดวิธีการดูแลรักษาร่วมกัน 
  รุ่งธรรม  เกียรติศรีชาติ (2554 : 70-79) ได้ศึกษาการปรับตัวของผู้ประกอบการธุรกิจ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยขนาดกลาง-ย่อม ในเขตกรุงเทพมหานครพบว่า ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา
ธุรกิจขนาดกลาง-ย่อมซึ่งเป็นแหล่งงานใหญ่ของประเทศในภาพรวมมีสัดส่วนในการสร้างรายได้ที่
ลดลงอย่างต่อเนื่องในทางเดียวกันผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ก็มีการจดเลิกกิจการในจ านวนที่มาก
จึงมีความส าคัญที่จะศึกษากลยุทธ์และการปรับตัวของผู้ประกอบการที่ยังสามารถพัฒนาอยู่ได้อย่าง
ยั่งยืนโดยในการวิจัยการปรับตัวของผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยขนาดกลาง-
ย่อม  ในเขตกรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงค์คือ 1) เพ่ือศึกษาปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจ
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ของผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลาง-ย่อม 2) ศึกษาปัจจัยและแรงกดดันที่ก่อให้เกิด
การปรับตัวทางธุรกิจ 3) ศึกษากลยุทธ์ที่ผู้ประกอบการเลือกใช้ในการปรับธุรกิจและ 4) ศึกษา
กระบวนการและข้ันตอนในการปรับตัวทางธุรกิจ โดยมีขอบเขตงานวิจัย คือผู้ประกอบการขนาดกลาง 
ที่มียอดขาย 300-500 ล้านบาทและผู้ประกอบการขนาดย่อมที่มียอดขาย 100-300 ล้านบาทโดยเป็น
บริษัทที่มีการเติบโตต่อเนื่องและสินค้าที่พัฒนาอยู่ในเขตที่มีการเติบโตด้านที่อยู่อาศัยโดยมีขอบเขตท่ี
ศึกษาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2549-2554 ใช้วิธีการสัมภาษณ์แบบเฉพาะเจาะจง จ านวน 6 รายจากผล
การศึกษาพบว่าผู้ประกอบการประสบปัญหาด้านความสามารถในการขยายตลาดมากท่ีสุด รองลงมา
คือด้านเงินทุนและแรงงานส่วนแรงกดดันส าคัญที่ท าให้ต้องมีการปรับตัวคือปัจจัยด้านการตลาดทั้ง
จากอุปสงค์ (ลูกค้า)  
   ทั้งด้านอ านาจต่อรองและก าลังซื้อและอุปทาน (คู่แข่ง) โดยเฉพาะแรงกดดันจาก
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์นอกจากนี้ยังพบว่ากลยุทธ์ที่
ผู้ประกอบการเลือกใช้ในการด าเนินธุรกิจจะมีความสัมพันธ์โดยตรงกับปัญหาและแรงกดดัน โดยจะ
เลือกใช้กลยุทธ์การตลาดทั้งการพัฒนาสินค้าท่ีเชี่ยวชาญและการสร้างความแตกต่างของสินค้าเป็นกล
ยุทธ์หลักเพ่ือแข่งขันกับรายใหญ่และเป็นการแก้ปัญหาเงินทุนและความสามารถในการขยายตลาดได้
นอกจากนี้ยังให้ความส าคัญกับการบริหารและปรับองค์กรภายในให้มีประสิทธิภาพเพ่ือจัดการกับเรื่อง
แรงงานระดับบริหารรวมไปจนถึงการบริหารเงินสดเพ่ือลดเงินทุนและการควบคุมงานก่อสร้างอย่างมี
คุณภาพทางหนึ่งเพ่ือแก้ปัญหาการขาดแคลนแรงงานอีกทางเพ่ือสร้างความพึงพอใจแก่ลูกค้าในระยะ
ยาวในด้านกระบวนการปรับตัวผู้ประกอบการมีการเสนอแนะขั้นตอนวิสัยทัศน์-ก าหนดแผน เพ่ิมเติม
จาก ตระหนัก-ทบทวน-พัฒนา-ต่อเนื่องถึงแม้ว่ายังไม่มีการบันทึกอย่างเป็นลายลักษณ์อักษรแต่ก็มีการ
ปฏิบัติอย่างเคร่งครัดและต่อเนื่อง ข้อเสนอแนะจากงานวิจัยคือผู้ประกอบการขนาดกลาง-ย่อมในด้าน
การตลาดควรพัฒนาโครงการและท าเลที่มีความเชี่ยวชาญและอาศัยความใกล้ชิดของเจ้าของในการ
สร้างความสัมพันธ์อันดีต่อลูกค้าโดยการอาศัยความเชี่ยวชาญเฉพาะและการพ่ึงพาด้านเงินทุนของ
ตนเองเป็นหลักควบคู่กับการวางแผนการช าระหนี้แหล่งเงินทุนจากสถาบันอย่างเป็นระบบพร้อมทั้ง
จัดการบริหารงานภายในให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดโดยการมีส่วนร่วมอย่างเข้าใจถ่องแท้ของผู้บริหาร
ประกอบกับการว่าจ้างผู้เชี่ยวชาญจากภายนอกในงานที่องค์กรไม่ถนัดและต้องมีความเข้าใจถึงจุดแข็ง 
จดุอ่อนขององค์กรตนเองและคู่แข่งที่เป็นองค์กรใหญ่และพัฒนากลยุทธ์เพื่อแก้ไขปัญหาจากการ
วิเคราะห์นั้นอย่างสัมพันธ์กัน ทั้งนี้ในการด าเนินธุรกิจขนาดกลาง-ย่อมต้องมีความรอบคอบมากเป็น
พิเศษเนื่องจากธุรกิจขนาดกลาง-ย่อมไม่สามารถรับความเสี่ยงจากข้อผิดพลาดได้มากนัก 
  อรวดี  ลีวรวัฒน์ (2554 : 321-372) ได้ศึกษาปัญหาเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ของนักลงทุนต่างด้าวในธุรกิจที่พักอาศัย พบว่า การลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยในประเทศไทยเป็นที่
น่าสนใจอย่างมากส าหรับนักลงทุนต่างด้าว เพราะประเทศไทยมีภูมิประเทศและภูมิอากาศท่ีเหมาะสม
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ซ่ึงเป็นแหล่งท่องเที่ยวที่ดึงดูดคนต่างด้าวที่ต้องการหาที่พักอาศัยนอกประเทศของตนเป็นอย่างดีจึง
เป็นผลให้นักลงทุนต่างด้าวที่ทราบความต้องการนั้นด าเนินธุรกิจเกี่ยวกับที่พักอาศัยในประเทศไทย
เป็นจ านวนมากในขณะที่กฎหมายไทยมีข้อจ ากัดในการประกอบธุรกิจดังกล่าวจึงท าให้เกิดการด าเนิน
ธุรกิจที่พักอาศัยโดยอาศัยช่องทางทางกฎหมายที่ไม่สอดคล้องกับหลักการถือครองที่ดินตาม พ.ร.บ. 
ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ตาม พ.ร.บ. ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 นัก
ลงทุนต่างด้าวไม่อาจขอได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อประกอบธุรกิจที่พักอาศัยเว้นแต่ในกรณีท่ีนัก
ลงทุนต่างด้าวต้องการลงทุนในธุรกิจโรงแรมและได้รับการส่งเสริมการลงทุน ตาม พ.ร.บ.ส่งเสริมการ
ลงทุน พ.ศ. 2520 นอกจากนี้นักลงทุนต่างด้าวที่ต้องการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทอ่ืนๆ เช่น
ธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ซึ่งไม่ใช่ธุรกิจที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนและไม่อาจขออนุญาตได้มาซึ่ง
ที่ดินตาม พ.ร.บ.ส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ก็อาศัยกฎหมายอ่ืนๆ ได้แก่การเช่าอสังหาริมทรัพย์
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และตาม พ.ร.บ.การเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 หรือการก่อตั้งทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เพื่อ
ประกอบธุรกิจที่พักอาศัยการเข้าถือครองอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอยู่ตามกฎหมายปัจจุบันข้างต้นไม่
สอดคล้องและเหมาะสมต่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยที่นักลงทุนต่างด้าวต้องการเข้ามาลงทุน นัก
ลงทุนต่างด้าวเหล่านี้จึงหาวิธีการอ่ืนเพ่ือเข้าถือครองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือประกอบธุรกิจที่พักอาศัย ซึ่ง
ได้แก่การจัดตั้งบริษัทซึ่งมีผู้ถือหุ้นสัญชาติไทยถือหุ้นตั้งแต่ร้อยละ 51 ของทุนจดทะเบียนและจ านวนผู้
ถือหุ้นสัญชาติไทยเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหุ้นทั้งหมดเพ่ือให้บริษัทดังกล่าวมีสัญชาติไทยตาม 
พ.ร.บ. ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 และสามารถรับโอนที่ดินได้แต่นักลงทุนต่างด้าวจะ
เป็นผู้บริหารจัดการบริษัทตามกลไกท่ีก าหนดไว้ในข้อบังคับของบริษัทและการถือหุ้นของผู้ถือหุ้น
สัญชาติไทยมีลักษณะเป็นการถือหุ้นแทนนักลงทุนต่างด้าว กรณีดังกล่าวตาม พ.ร.บ. ให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ไม่ได้บัญญัติเกี่ยวกับอ านาจการบริหารจัดการของนิติบุคคลแต่พิจารณา
เฉพาะเรื่องทุนและจ านวนผู้ถือหุ้นเท่านั้นท าให้การถือครองอสังหาริมทรัพย์ของนักลงทุนต่างด้าว
ข้างต้นไม่อาจควบคุมได้อย่างแท้จริง ส่งผลกระทบต่อความมั่นคงของประเทศการพัฒนาธุรกิจที่พัก
อาศัยเป็นเรื่องส าคัญเรื่องหนึ่งของระบบเศรษฐกิจของประเทศไทยและในขณะเดียวกันจะต้องมีการ
ควบคุมการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของนักลงทุนต่างด้าวด้วยประเทศไทยยังมีความจ าเป็นที่จะต้อง
พ่ึงแหล่งเงินทุนและประสบการณ์ทางวิทยาการการบริหารจัดการธุรกิจของนักลงทุนต่างด้าวจาก
การศึกษาตามสภาวการณ์เศรษฐกิจและสังคม ณ ปัจจุบันพบว่าหากมีการแก้ไขเพ่ิมเติมประเภท
กิจการที่สามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุนตามพ.ร.บ.ส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ให้รวมถึงธุรกิจ
ที่พักอาศัยประเภทอ่ืนๆ, แก้ไขให้สิทธิการเช่าตาม พ.ร.บ.การเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ให้มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิโดยพิจารณาเปรียบเทียบกับหลักกฎหมาย
ของประเทศอังกฤษและเพ่ิมเติมพ้ืนที่ที่สามารถขอจดทะเบียนการเช่าได้รวมทั้งแก้ไขบทลงโทษแก่
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ผู้กระท าผิดตาม พ.ร.บ. ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดินพ.ศ. 2497 จะท าให้นักลงทุนต่างด้าวเลือกที่จะ
เข้าถือครองอสังหาริมทรัพย์อย่างถูกต้องตามระบบของกฎหมายของประเทศไทย 
  ดลพิวัฒน์  ปรีดาวิภาต (2555 : 416-426) ได้ศึกษาการพัฒนารูปแบบการบริหาร
จัดการธุรกิจบ้านจัดสรรในภาวะเศรษฐกิจถดถอยการวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษากลยุทธ์การ
บริหารจัดการของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทยในด้านการตลาด (Marketing) ด้านการเงิน 
(Finance) และด้านบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์ (Human Resources Management) รวมทั้ง
ด้านกระบวนการท างาน (Operation Management) ส าหรับช่วงภาวะเศรษฐกิจถดถอย และเพ่ือ
ศึกษาถึงพฤติกรรมและปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของผู้บริโภคในช่วง
เศรษฐกิจถดถอย ตลอดจนเพ่ือก าหนดแนวทางการบริหารจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรที่เหมาะสมที่สุดใน
การด าเนินกิจการให้อยู่รอดในช่วงภาวะเศรษฐกิจถดถอย และสอดคล้องกับพฤติกรรมของผู้บริโภค
เครื่องมือการวิจัยประกอบด้วยการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) คือ การสัมภาษณ์เชิง
ลึก (In-depth Interview) เพ่ือใช้เก็บรวบรวมข้อมูลจากผู้เชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือที่อยู่อาศัย โดยสัมภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือที่อยู่อาศัย
ที่ด าเนินการเป็นระยะเวลา 5 ปีขึ้นไปและการเสวนากลุ่ม (Focus Group) เพ่ือตรวจสอบความ
เหมาะสมของรูปแบบการพัฒนากรอบการบริหารจัดการของธุรกิจบ้านจัดสรรเพื่อที่อยู่อาศัยแบบผสม 
ในช่วงภาวะเศรษฐกิจถดถอยส าหรับการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) แบบสอบถาม
ความคิดเห็นเกี่ยวกบัพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคในตลาดอสังหาริมทรัพย์เพ่ือที่อยู่อาศัย 
จ านวน 600 ชุด โดยการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงเนื้อหา (Content Analysis) ส าหรับข้อมูลเชิงคุณภาพ
และโปรแกรมคอมพิวเตอร์ทางสถิติ (SPSS Analysis) จากการศึกษา ผู้วิจัยสามารถสรุปการปรับตัว
และกลยุทธ์ต่าง ๆ ที่ผู้ประกอบการพิจารณาเลือกใช้ในภาวะเศรษฐกิจถดถอย โดยแบ่งได้ดังนี้กลยุทธ์
ด้านการเงิน ผู้วิจัยพบว่า ผู้ประกอบการมี 3 กลยุทธ์หลักคือ 1) การบริหารสภาพคล่อง 2) การบริหาร
ต้นทุน 3) การสร้างพันธมิตรทางธุรกิจ โดยจะมีวิธีการที่หลากหลาย เช่น สร้างความ-เชื่อมั่นและ
รักษาสัมพันธภาพกับสถาบันการเงินทันที ควบคุมสัดส่วนหนี้สินต่อทุน (D/E Ratio) ให้น้อยกว่าหรือ
เท่ากับหนึ่ง แปลงสินทรัพย์ให้เป็นทุนหรือลดภาระหนี้สิน วิเคราะห์สถานการณ์ทางการเงินทั้งภายใน
และภายนอกอย่างต่อเนื่อง บริหารกระแสเงินสดให้เกิดสภาพคล่องสูงสุดโดยเฉพาะดอกเบี้ย ใช้
เครื่องมือทางการเงินให้หลากหลาย ควบคุมต้นทุนทางการเงิน ควบคุมติดตาม (Monitor) อัตราส่วน
ทางการเงินอย่างต่อเนื่องกลยุทธ์ด้านการตลาด ผู้ประกอบการมีกลยุทธ์หลัก 6 กลยุทธ์ คือ 1) การ
ก าหนดราคาเพ่ือกระแสเงินสด 2) การเปิดการขายเป็นระยะ ๆ 3) การบริหารฐานลูกค้า 4) การมุ่ง
รักษาฐานลูกค้าเก่า 5) การพัฒนาโครงการและรักษาฐานลูกค้าที่บริษัทมีความช านาญ และ 6) การ
สื่อสารแบบปากต่อปาก โดยมีวิธีการ ดังนี้ สร้างความเชื่อมั่นกับกลุ่มผู้มีส่วนได้เสียและสร้าง
ภาพลักษณ์ขององค์กรอย่างต่อเนื่อง ลดราคาขายให้สอดคล้องกับก าลังซื้อของกลุ่มผู้บริโภค รักษา
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คุณภาพของการบริการและส่งเสริมบริการหลังการขายกลยุทธ์ด้านการบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์
ในช่วงภาวะวิกฤตเศรษฐกิจถดถอยผู้ประกอบการมุ่งเน้น 1) การสร้างขวัญและให้ก าลังใจพนักงานให้
มุ่งม่ันพัฒนาคุณภาพงาน 2) การฝึกอบรม และ 3) การบริหารค่าจ้างผลตอบแทนอย่างเหมาะสม เพ่ือ
เป็นการรักษาพนักงานไว้กับองค์กรและเกิดความเป็นน้ าหนึ่งใจเดียวกันในการร่วมพัฒนาองค์กรกล
ยุทธ์ด้านกระบวนการท างาน ผู้ประกอบการมุ่งเน้นการลดขั้นตอนการท างาน การเพิ่มประสิทธิภาพ
การบริหารงานภายใน และการมีสายสัมพันธ์ที่ดีกับภาครัฐ โดยปรับปรุงพัฒนารูปแบบกระบวนการ
ท างานทางด้านการผลิต การด าเนินงานภายใน และการบริหารจัดการอย่างรวดเร็วและมี
ประสิทธิภาพ การติดตามวิเคราะห์ (Monitor) ข้อมูลภายในองค์กรอย่างต่อเนื่อง มีการจัดหา
ผู้เชี่ยวชาญทางด้านต่าง ๆ (Outsourcing) ในการบริหารจัดการควบคุมต้นทุนโครงการ ให้เป็นไปตาม
แผนที่ตั้งไว้ 
  สรุป งานวิจัยในประเทศมีงานวิจัยแบ่งออกเป็นด้านต่างๆ ดังนี้ ด้านที่ 1 งานวิจัย
เกี่ยวกับธุรกิจบ้านจัดสรร พบว่า การด าเนินธุรกิจบ้านจัดสรรนั้นจ าเป็นต้องอาศัยกลยุทธ์ต่าง ๆ เช่น 
1) กลยุทธ์ด้านการเงิน ได้แก่ การบริหารสภาพคล่อง, การบริหารต้นทุน และการสร้างพันธมิตรทาง
ธุรกิจ 2) กลยุทธ์การตลาดได้แก่ กลยุทธ์การตลาดตัวผลิตภัณฑ์, คุณลักษณะผู้บริโภค, การตัดสินใจ
ซื้อของผู้บริโภค, คุณลักษณะทางธุรกิจของผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรร และปัจจัยต่อความส าเร็จ
ขององค์กร ประกอบด้วย คุณภาพผลิตภัณฑ์ ความน่าเชื่อถือในการบริหารการเติบโตขององค์กร และ
การพัฒนาและวิจัยธุรกิจอย่างต่อเนื่อง 3) การจัดการด้านบุคลากร 4) การจัดการด้านการเงิน 5) การ
จัดการด้านวัสดุอุปกรณ์ 6) การจัดการด้านระบบสารสนเทศ 7) สภาพแวดล้อมในการด าเนินธุรกิจ
ด้านที่ 2งานวิจัยเกี่ยวกับปัจจัยในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร พบว่าปัจจัยที่มีผลกระทบกับ
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ เสถียรภาพทางการเมือง นโยบายการเงินรัฐบาล นโยบาย
สาธารณูปโภคข้ันพื้นฐานของรัฐบาล ปัจจัยด้านกฎหมาย ปัจจัยด้านเศรษฐกิจและภาวะเศรษฐกิจ 
ปัจจัยด้านการใช้เทคโนโลยี และรูปแบบของความต้องการที่อยู่อาศัยของผู้บริโภค รวมทั้งสภาพ
เศรษฐกิจเช่น ราคาน้ ามันในตลาดโลก ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างดัชนีราคาที่อยู่อาศัยและสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย์ ด้านที่ 3 งานวิจัยเกี่ยวกับการปรับตัวของผู้ประกอบการธุรกิจพบว่า ส่วนใหญ่ปัญหา
ในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรเกี่ยวกับความสามารถในการขยายตลาดด้านเงินทุน ด้านแรงงาน 
โดยผู้วิจัยได้น ามาใช้วิเคราะห์ปัญหาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
 
 2. งานวิจัยต่างประเทศ 
  Paulsson (2007 : 318-323) ได้ศึกษาสิทธิอสังหาริมทรัพย์ภาพสามมิติ-การวิเคราะห์
ปัจจัยส าคัญท่ีขึ้นอยู่กับประสบการณ์ระหว่างประเทศวัตถุประสงค์ของงานวิจัยนี้คือการสร้างหลักการ
พ้ืนฐานในด้านสิทธิในทรัพย์สิน 3 มิติโดยการศึกษาระบบดังกล่าวในประเทศที่แตกต่างกันโดยเฉพาะ
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อย่างยิ่งการจัดการกับค าถามเพ่ือจัดระบบความรู้ที่ได้มาและแสดงให้เห็นถึงวิธีการที่แตกต่างกันใน
การจัดการกบัปัจจัยส าคัญที่จ าเป็นต่อการ ดีท างานระบบสิทธิในทรัพย์สิน 3Dพ้ืนหลังทฤษฎีแนวคิด
สถานที่ให้บริการจะได้รับ 3 มิติโดยน าเสนอข้อเสนอที่เป็นความหมายของสถานที่ให้บริการ 3 มิติและ
การจัดหมวดหมู่ในรูปแบบหลักของสิทธิในทรัพย์สิน 3D การตรวจสอบออกเป็นประเภทที่
เฉพาะเจาะจงและประเภทเช่นเดียวกับภาพรวมของการใช้สถานที่ให้บริการระหว่างประเทศ 3D
ค าอธิบายทั่วไปของลักษณะของสถานที่ให้บริการ 3 มิติให้ความส าคัญกับรูปแบบคอนโด การน าเสนอ
สามรูปแบบที่แตกต่างกัน 3D สิทธิในทรัพย์สินกับประเทศที่การตรวจสอบรวมทั้งรูปแบบที่เป็นอิสระ 
3D สถานที่ให้บริการในประเทศสวีเดน, รูปแบบรูปแบบอาคารชุดพักอาศัยในเยอรมนีและการรวมกัน
ของรูปแบบ 3 มิติที่ให้บริการที่เป็นอิสระและรูปแบบคอนโดเป็นหลักฐานโดยระบบกฎหมายของสอง
ประเทศออสเตรเลียนิวเซาธ์เวลส์และวิกตอเรียจะได้รับเป็นไปได้ที่จะมองเห็นได้จากการศึกษาครั้งนี้
จ านวนของปัจจัยส าคัญที่เก่ียวข้องกับสิทธิในทรัพย์สิน 3 มิติที่ดูเหมือนจะเป็นเรื่องธรรมดาส าหรับ
รูปแบบมากที่สุดและระบบ เหล่านี้รวมถึงปริมาณของหน่วยงานที่ให้บริการเนื้อหาของค านิยามของ
สถานที่ให้บริการร่วมกันสร้างรูปแบบของความร่วมมือระหว่างหน่วยงานที่ให้บริการการจัดการและ
ปัญหากฎระเบียบเช่นเดียวกับการระงับข้อพิพาทและการแก้ปัญหาการประกันปัญหาที่มี
ประสบการณ์ภายในสถานที่ให้บริการระบบ 3 มิติ การศึกษาในระดับมากมีปัญหาที่เก่ียวข้องในพ้ืนที่
ที่ส าคัญเหล่านี้กล่าวถึง การจัดการด้านการเปลี่ยนแปลงในสังคม และการสร้าง รูปแบบการพัฒนา
ใหม่เพ่ือขอบเขตขนาดใหญ่ก็มีส่วนที่จะต้องมีการแก้ไขกฎหมายการแก้ไขต้องได้รับทั้งในกฎเกณฑ์
ของออสเตรเลียและเยอรมันศึกษาที่มีข้อบกพร่องที่ยังเหลืออยู่หลังจากหลายปีของการใช้ แต่ระบบ
เหล่านี้ โดยทั่วไปดูเหมือนจะท างานได้ดีและรูปแบบคอนโดมิเนียมโดยเฉพาะอย่างยิ่งแนวคิดท่ีดี
ท างานข้ึนอยู่กับระบบเหล่านี้จะได้รับเป็นไปได้ที่จะมองเห็นแนวโน้มว่ามีรายละเอียดมากข้ึนและ
ซับซ้อนกฎหมายที่จ าเป็นมากขึ้นส าหรับการแก้ไขทีละน้อยสรุปได้ว่าจะเป็นประโยชน์ส าหรับประเทศ 
การวางแผนในการ แนะน าระบบ สิทธิในทรัพย์สิน 3D ที่จะใช้ประสบการณ์ของประเทศอ่ืนๆ และ
ต้องพิจารณาความแตกต่างในระบบกฎหมาย สังคม เป็นต้น 
  Jingryd (2008 : 294-295) ได้ศึกษาสัญญาทางวิศวกรรมที่เป็นธรรมในการท าธุรกรรม
อสังหาริมทรัพย์ : โบรกเกอร์สวีเดนและทนายความละติน การศึกษานี้จะตรวจสอบและเปรียบเทียบ
นายหน้าค้าอสังหาริมทรัพย์สวีเดนและละตินทนายความโบรกเกอร์สวีเดนถูกต้องตามกฎหมายจะท า
หน้าที่เป็นตัวกลางให้ความเป็นธรรมในการให้ค าปรึกษาทั้งสองฝ่ายและเพ่ือช่วยในการวาดขึ้นสัญญา
ทั้งหมดและเอกสารอื่นๆ ที่จ าเป็นส าหรับการท าธุรกรรมที่อยู่ในมือ ด้วยเหตุนี้โบรกเกอร์จะต้องมีการ
ใช้งานและช่างสังเกตของความต้องการเฉพาะของบุคคลที่ท าธุรกรรมปัจจุบันเสมอมุ่งม่ันที่จะช่วยให้
พวกเขาบรรลุข้อตกลงที่เป็นธรรมและการปฏิบัติเพ่ือป้องกันไม่ให้ข้อพิพาทในอนาคต โบรกเกอร์
จะต้องตัดการท าธุรกรรมเพ่ือให้พอดีกับความต้องการของผู้ซื้อและผู้ขาย 
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   องค์กรและกฎระเบียบของอาชีพทนายความยกประเด็นทางเศรษฐกิจที่ส าคัญ
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเรื่องเก่ียวกับการแข่งขันการผูกขาดและความล้มเหลวของตลาดด้วย การ
อภิปรายของกฎระเบียบหรือกฎระเบียบของทนายความโดยไม่ตัดสินเปรียบเทียบทั้งสองอาชีพจะเป็น
ที่โดดเด่นที่จะเห็นความคล้ายคลึงกันอย่างมากในกรอบกฎหมายและเหตุผลของตน สองคุณสมบัติ
ทั่วไปมีความสนใจโดยเฉพาะอย่างยิ่ง ประการแรกท้ังสองโบรกเกอร์สวีเดนและละตินทนายความ
จะต้องให้ความช่วยเหลือบุคคลที่อยู่ในข้ันตอนการท าสัญญาเอกสารใดๆ ที่จ าเป็นและการให้
ค าปรึกษาบุคคลที่เป็นผลกระทบของการท าธุรกรรม ในแง่ที่ว่าอาชีพท้ังสองท างานเป็นเทเลอร์ในการ
ท าธุรกรรม ประการที่สองทั้งสองโบรกเกอร์และทนายความจะต้องท าหน้าที่ยุติธรรมและเป็นอิสระ-
ยุติธรรม ภาคีคู่สัญญาและเป็นอิสระในการที่จะรักษาความเชื่อมั่นของประชาชนในความเป็นอิสระ
และความสมบูรณ์ของอาชีพ 
   ในตลาดอสังหาริมทรัพย์การให้ค าปรึกษา และให้ความเป็นธรรมสัญญาวิศวกรรมนี้มี
อยู่ควบคู่ไปกับอ่ืนๆ เช่นการจับคู่แบบดั้งเดิมโบรกเกอร์หรือการลงทะเบียนของสิทธิในทรัพย์สิน 
วิธีการนี้อาจพิสูจน์การท างานที่มีประโยชน์มากในทุกชนิดของการวิเคราะห์ของตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
ไม่ว่าจะเป็น ทางการเมืองกฎหมาย เศรษฐกิจ หรือธรรมชาติ ยกตัวอย่างเช่น ที่เกี่ยวกับคุณธรรมและ 
หรือ ความจ าเป็นของกฎความยุติธรรมสวีเดน, ผู้ที่ต้องการให้มีการแก้ไขกฎหมายและแนะน าระบบ
ของโบรกเกอร์ บางส่วน ท าหน้าที่เปิดเผยแต่เพียงผู้เดียวในนามของหลักของพวกเขาต้องเผชิญกับ
ค าถามของสิ่งที่จะกลายเป็นการให้ค าปรึกษาท่ีควรจะบังคับให้เลือกระหว่างการว่าจ้างที่ปรึกษาด้าน
กฎหมายของตัวเอง หรือท าไม่ได้โดยไม่ต้อง นอกจากนี้ผู้ที่ต้องการที่จะแข่งขันการแทรกแซงรับรอง
เอกสารบังคับใช้ในการท าธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ต้องเผชิญกับค าถามเดียวกันสิ่งที่จะเกิดขึ้นกับการ
ให้ค าปรึกษาเป็นธรรมให้ ไม่เพียงแต่ให้กับลูกค้าแต่ยังรวมถึงคู่ของลูกค้าหรือไม่ ทั้งสองกรณีท่ีแสดงให้
เห็นถึงคุณสมบัติทั่วไปร่วมกันโดยการตรวจสอบสองอาชีพธรรมสัญญาวิศวกรรมและการให้ค าปรึกษา 
เพ่ือให้ภาพและครอบคลุมเวที ทั้งการท าธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ตรรกะขั้นตอนต่อไปดังนั้นจึงเป็น
เรื่องท่ีจะเปรียบเทียบ และวิเคราะห์ ระบบแตกต่างกันส าหรับการลงทะเบียนของสิทธิในทรัพย์สิน 
การท าเช่นนี้ หวังว่าจะบรรลุเครื่องมือส าหรับการตรวจสอบตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่จะพิสูจน์ว่ามี
ประโยชน์ แน่นอน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการอภิปรายในอนาคตเก่ียวกับการประสานกันในยุโรป 
  Vaskovich (2012 : 193-195) ได้ศึกษาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ : การศึกษา
เกี่ยวกับการส ารวจสถาบันทรัพย์สินในเบลารุส การวิจัยนี้มีจุดมุ่งหมายที่ก้าวหน้าความเข้าใจทาง
วิทยาศาสตร์ของกระบวนการสถานที่ให้บริการจริงกระตุ้นตลาดอสังหาริมทรัพย์ในเบลารุสโดยเฉพาะ
เพ่ือที่จะส่งเสริมการพัฒนาของส าหรับตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่จะท างานอย่างมีประสิทธิภาพ
คุณสมบัติที่แท้จริงควรจะสามารถที่จะสร้างได้อย่างราบรื่นและย้ายอย่างปลอดภัยด้วยความช่วยเหลือ
ของกระบวนการอสังหาริมทรัพย์ กระบวนการเหล่านี้หลังจากท่ีถูกน ามาใช้ในการสร้างต้นทุนการท า
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ธุรกรรมส าหรับสังคมในขณะที่วิธีการที่พวกเขาจะจัดสามารถเพ่ิมหรือลดค่าใช้จ่ายดังกล่าวการวิจัยนี้
ใช้สถาบันเป็นพื้นดินกับการท าธุรกรรมทางทฤษฎีค่าใช้จ่ายเป็นแนวคิดหลักส าหรับการตรวจสอบของ
กระบวนการที่เลือกสถานที่ให้บริการส่งผลให้ร่างกายของความรู้ใหม่เก่ียวกับความสัมพันธ์ระหว่าง
สถาบันการศึกษากระบวนการทรัพย์สินและค่าใช้จ่ายในการท าธุรกรรม โดยมีกระบวนการตรวจสอบ
สถานที่ให้บริการมีการเปรียบเทียบเพ่ือที่จะระบุความแตกต่างและจึงมักเพ่ิมความรู้ทางทฤษฎีใน
โดเมนการบริหารที่ดิน การเปรียบเทียบนี้จะข้ึนอยู่กับค่าใช้จ่ายในการท าธุรกรรมที่เกิดข้ึนจาก
กระบวนการอสังหาริมทรัพย์ที่เฉพาะเจาะจงและค่อนข้างประมาณโดยการวิจัยครั้งนี้มีความส าคัญกับ
ผู้มีส่วนได้เสียที่เกี่ยวข้องกับฟังก์ชั่นของพวกเขาและการมีปฏิสัมพันธ์ การศึกษาครั้งนี้เน้นหลักในการ
สร้างสถานที่ให้บริการและสถานที่ให้บริการกระบวนการซื้อในเบลารุสในขณะที่กระบวนการที่
สอดคล้องกันของสถานที่ให้บริการที่เลือกประเทศในยุโรปถูกน ามาเป็นมาตรฐานแนวทางใหม่ นี้
ผลการวิจัยในการเสนอสถานที่ให้บริการกระบวนการง่ายในการเบลารุสที่อาจจะจัดตั้งขึ้นอย่าง
สมเหตุสมผลกับเป้าหมายระยะยาวของการอ านวยความสะดวกในการท างานของตลาด
อสังหาริมทรัพย์ของประเทศและการประหยัดจึงเป็นค่าใช้จ่ายในการท าธุรกรรม สรุปได้ว่าตลาด
อสังหาริมทรัพย์ของเบลารุสจะได้รับประโยชน์จาก ความเรียบง่ายของกระบวนการสถานที่ให้บริการ
จริงโดยใช้การปฏิบัติระหว่างประเทศในขณะที่ แต่ไม่ได้ค านึงถึงลักษณะของชาติ 
  Nilsson (2013 : 161) ได้ศึกษารูปแบบราคาในตลาดอสังหาริมทรัพย์ โดยศึกษาบท
เบื้องต้นและเอกสารบุคคล เอกสารที่มีการจัดขึ้นร่วมกันโดยแนวความคิดท่ีเกี่ยวข้องกับการสร้าง
ราคาในตลาดอสังหาริมทรัพย์และสินค้าที่มีความแตกต่างของตัวละครในท้องถิ่นของตลาดที่ดินและที่
อยู่อาศัยเอกสารแรกมุ่งเน้นไปที่ตลาดส าหรับที่ดินและทรัพย์สินทางการเกษตรและสองการศึกษาท่ี
ประสบความส าเร็จในตลาดที่อยู่อาศัย การศึกษาครั้งแรกตรวจสอบการเปลี่ยนแปลงในระดับภูมิภาค
ของสวีเดนราคาที่ดินการเกษตรแบบจ าลองเชิงประจักษ์ท่ีเกี่ยวข้องดังต่อไปนี้รูปแบบของวรรณกรรม
ที่ก่อนหน้านี้ในการทดสอบอิทธิพลของผลตอบแทนที่คาดหวังจากการใช้ในการเกษตรปัจจุบันของ
ที่ดินและท่ีมีศักยภาพส าหรับการใช้งานนอกภาคเกษตรในราคา การใช้งานของตลาดที่ดินท าธุรกรรม
และการรวมของการสนับสนุนรายได้ให้กับเกษตรกร ในชุดของปัจจัยทางการเกษตรและนอกภาค
เกษตรการศึกษาครั้งนี้แตกต่างจากการท างานเชิงประจักษ์เอกสารที่สองเก่ียวข้องกับการแรกโดย
มุ่งเน้นการสนับสนุนรายได้ แต่ที่นี่การวิเคราะห์ถึงระดับจุลภาคและในการศึกษาการก่อตัวของราคา
ในตลาดส าหรับสถานที่ให้บริการทางการเกษตร การศึกษารูปแบบการใช้หลายพ้ืนที่เพ่ือศึกษารูปแบบ
ในการก าหนดราคาในและภายใน เอกสารที่สามของท้องถิ่นและภูมิภาคจะอุทิศให้กับการวิเคราะห์
ของราคาท่ีอยู่อาศัยและความสัมพันธ์ของสิ่งอ านวยความสะดวกในการเปิดแนวนอนการวิเคราะห์เชิง
พ้ืนที่มีพนักงานสองฐานข้อมูลทางภูมิศาสตร์ที่มียอดขายบ้านครอบครัวเดี่ยวและเปิดช่องว่างการเก็บ
รักษาไว้ เพ่ือที่จะอยู่ที่ตัวละครในท้องถิ่นของตลาดที่อยู่อาศัยในเมืองและความหลากหลายในการ
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ประเมินมูลค่าสิ่งอ านวยความสะดวกการศึกษาน าไปใช้กับการถดถอยทางภูมิศาสตร์ถ่วงน้ าหนัก 
เอกสารสุดท้ายมุ่งเน้นไปที่ตลาดส าหรับบ้านที่สองที่มีความส าคัญโดยเฉพาะอย่างยิ่งในการสัมพันธ์
เมืองชนบท ซึ่งเป็นแรงจูงใจจากความต้องการที่เพ่ิมข้ึนส าหรับสิ่งอ านวยความสะดวกธรรมชาติและ
การเป็นพ้ืนที่ในเมือง 
 งานวิจัยในต่างประเทศส่วนใหญ่ศึกษาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ พบว่า ปัจจัยเรื่อง
ค่าใช้จ่ายมีผลต่อการพัฒนาธุรกิจบ้านจัดสรร และเรื่องของสิทธิอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นปัจจัยส าคัญ
มากในการมองภาพการบริหารโครงการแบบสามมิติ ซึ่งผู้วิจัยได้น ามาใช้ในการศึกษาสภาพปัญหาของ
การจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
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บทที่ 3 
 

วิธีการด าเนินการวิจัย 
 
 การศึกษาวิจัยเรื่อง ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐาน
วัฒนธรรม เป็นการศึกษาแบบผสมผสาน (Mixed Methods) ระหว่างการศึกษาเชิงปริมาณ 
(Quantitative Research) และการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) เพ่ือศึกษาความ
เป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม เพ่ือศึกษาสภาพปัจจุบันและปัญหาการ
จัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม และเพ่ือพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐาน
วัฒนธรรม มีระเบียบวิธีที่ใช้ในการศึกษาดังนี้ 
  1.  ขอบเขตของการวิจัย  
   1.1  ด้านเนื้อหา 
   1.2  ด้านวิธีวิจัย 
   1.3  ระยะเวลาการวิจัย 
   1.4  พื้นที่ในการวิจัย 
   1.5  ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
  2.  การด าเนินการวิจัย  
   2.1  เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 
   2.2  การสร้างและการตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือ 
   2.3  การเก็บรวบรวมข้อมูล 
   2.4  การจัดกระท าและการวิเคราะห์ข้อมูล 
   2.5  การน าเสนอผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
   2.6  แผนการด าเนินงานวิจัย 
 
 
 
 
 
 



 

 

  147 

ขอบเขตของการวิจัย  
 
 การศึกษาวิจัยเรื่อง ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐาน
วัฒนธรรมมีขอบเขตการวิจัย ดังนี้  
  1. ด้านเนื้อหา 
   การศึกษาวิจัยเรื่องธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐาน
วัฒนธรรม โดยวธิีการด าเนินการวิจัยนั้นจะท าการเก็บข้อมูล 2 ลักษณะ คือ ลักษณะที่ 1 การเก็บ
ข้อมูลขั้นปฐมภูมิ เป็นการศึกษาเอกสาร ลักษณะที่ 2 การศึกษาภาคสนาม เป็นการลงพ้ืนที่เก็บข้อมูล
ของผู้วิจัยโดยตรงตามจุดประสงค์ของการวิจัย โดยมีรายละเอียดที่จะศึกษาดังนี้ 
    1. เพ่ือศึกษาความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
    2. เพ่ือศึกษาสภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐาน
วัฒนธรรม 
    3. เพ่ือพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
 
  2. ด้านวิธีวิจัย 
   การศึกษาวิจัยเรื่องธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐาน
วัฒนธรรม เป็นการศึกษาแบบผสมผสาน (Mixed Methods) ระหว่างการศึกษาเชิงปริมาณ 
(Quantitative Research) และการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ผู้วิจัยได้ท าการ
รวบรวมข้อมูลจากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องและท าการเก็บรวบรวมข้อมูลภาคสนาม โดยการส ารวจ 
(Survey) การสังเกต (Observation) การสัมภาษณ์ (Interview) การสนทนากลุ่ม (Focus Group 
Discussion) และการประชุมเชิงปฏิบัติการ (Workshop) มีการบันทึกข้อมูลและน าข้อมูลที่ได้จาก
การเก็บรวบรวมข้อมูลภาคสนามมาจัดกระท าข้อมูลและตรวจสอบข้อมูลด้วยวิธีการตรวจสอบด้าน
ข้อมูล จากนั้นท าการวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้แนวคิดทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องที่ได้ศึกษา
มาเป็นแนวทางในการวิเคราะห์ข้อมูลโดยจ าแนกตามความมุ่งหมายของการวิจัย และน าเสนอข้อมูล
ตามความมุ่งหมายของการวิจัยโดยการพรรณนาวิเคราะห์ (Descriptive Analysis) 
 
  3.  ระยะเวลาการวิจัย 
   การศึกษาวิจัยเรื่องธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐาน
วัฒนธรรม ผู้วิจัยได้ก าหนดระยะเวลาในการด าเนินการวิจัย โดยเริ่มจากวันที่ได้รับการพิจารณาอนุมัติ
เค้าโครงวิทยานิพนธ์ในวันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2557 เป็นต้นไป 
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  4. พ้ืนที่ในการวิจัย 
   การก าหนดพ้ืนที่ในการวิจัย ผู้วิจัยเลือกแบบเจาะจง (Purposive Selection) ดังนี้ 
    4.1 เลือกธุรกิจบ้านจัดสรรในจังหวัดนครราชสีมา  
    4.2 เป็นโครงการขนาดใหญ่ที่มีจ านวน 100 ยูนิตขึ้นไป  
    4.3 อยู่รอบเมืองห่างจากตัวเมืองนครราชสีมา ระยะ 10-15 กิโลเมตร ได้แก่ 
โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ หมู่บ้านไอยรา หมู่บ้านเดอะเบส หมู่บ้านยูนิคิว และหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์
เอ็กซ์คลูซีฟ 
  5. ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
   5.1 ประชากรในการศึกษาครั้งนี้ ได้แก่ ผู้ประกอบการของสถานประกอบการธุรกิจ
บ้านจัดสรร ซึ่งเป็นบุคคลที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
   5.2 กลุ่มตัวอย่าง ผู้วิจัยคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive Selection) 
โดยแบ่งได้เป็น 3 กลุ่ม ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 
    5.2.1 กลุ่มผู้รู้ (Key Information)  
     1) กลุ่มผู้รู้ภาครัฐ 
      (1) กรมที่ดิน      1 คน 
      (2) ธนาคารอาคารสงเคราะห์   1 คน 
      (3) หอการค้าจังหวัด    1 คน 
     2) กลุ่มผู้รู้ภาคเอกชน 
      (1) สถาบันการเงินและธนาคาร   1 คน 
      (2) สมาคมผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์  1 คน 
     3) กลุ่มผู้รู้ภาคชุมชน 
      (1) ประธานสภาวัฒนธรรมจังหวัดนครราชสีมา  1 คน 
      (2) เทศบาลสุรนารี    5 คน 
    5.2.2 กลุ่มผู้ปฏิบัติ (Casual Information) คือ ผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรร
ในจังหวัดนครราชสีมา 5 โครงการ สถาปนิก ผู้ช่วยสถาปนิก ผู้ปฏิบัติงานในโครงการ ผู้ประกอบการ  
ช่างก่อสร้าง การเงิน และการตลาด  5  คน 
    5.2.3 กลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั่วไป (General Information) คือ ผู้อยู่อาศัยในโครงการ
บ้านจัดสรร 5 โครงการ โดยใช้กลุ่มตัวอย่างโครงการละ 50 คน รวมจ านวน  250  คน 
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วิธีด าเนินการวิจัย 
 
 1. เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 
  การศึกษาวิจัยเรื่อง ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐาน
วัฒนธรรมผู้วิจัยใช้เครื่องมือในการวิจัย (Research Tool) ในการศึกษาและเก็บรวบรวมข้อมูล 
ประกอบด้วย 
   1.1 แบบสอบถาม (Questionnaire)  เพ่ือใช้เป็นเครื่องมือเบื้องต้นในการเก็บข้อมูล
พ้ืนฐานเกี่ยวกับธุรกิจบ้านจัดสรรในจังหวัดนครราชสีมา ซึ่งผู้วิจัยใช้กรอบความมุ่งหมายของการวิจัย
มาเป็นแนวทางในการสร้างแบบส ารวจเพื่อเก็บรวบรวมข้อมูลส าหรับกลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั่วไป คือ ผู้อยู่
อาศัยในโครงการบ้านจัดสรรทั้ง 5 โครงการ ภายใต้การศึกษาความพึงพอใจในการจัดการธุรกิจบ้าน
จัดสรร ประกอบด้วย ด้านบุคลากร ด้านการเงิน ด้านวัสดุอุปกรณ์ ด้านการบริหารจัดการ ด้าน
จริยธรรม และด้านบริการหลังการขาย โดยใช้การวิเคราะห์เชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) 
ได้แก่ การแจงนับความถี่ (Frequency) ค่าร้อยละ (Percentage) ค่าเฉลี่ย (Mean) และค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน (Standard Statistics) โดยลักษณะของค าถามในแบบส ารวจเป็นแบบมาตรส่วนประมาณ
ค่า 5 ระดับ ได้แก่ มากที่สุด มาก ปานกลาง น้อย และน้อยที่สุด ซึ่งมีการให้คะแนนและแปลผลระดับ
ความพึงพอใจ ดังนี้   
    คะแนน           ค่าเฉลี่ย  การแปลผล 
       5    4.51-5.00    มีความพึงพอใจอยู่ในระดับ  มากที่สุด 
       4    3.51-4.50    มีความพึงพอใจอยู่ในระดับ  มาก 
       3    2.51-3.50    มีความพึงพอใจอยู่ในระดับ  ปานกลาง 
       2    1.51-2.50    มีความพึงพอใจอยู่ในระดับ  น้อย 
       1    1.00-1.50    มีความพึงพอใจอยู่ในระดับ  น้อยที่สุด 
   1.2 แบบสัมภาษณ์ (Interview Guide) แบ่งเป็น 2 แบบ คือ แบบสัมภาษณ์แบบมี
โครงสร้าง และแบบสัมภาษณ์แบบไม่มีโครงสร้าง ซึ่งแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างนั้น ผู้วิจัยจะ
สัมภาษณ์ตามแบบที่ก าหนดไว้ตามกรอบความมุ่งหมายของการวิจัย และการสัมภาษณ์แบบไม่มี
โครงสร้างเป็นค าถามปลายเปิดที่กลุ่มตัวอย่างสามารถตอบได้อิสระ ซึ่งแบบสัมภาษณ์ได้ใช้ท าการ
บันทึกผลการสัมภาษณ์ แล้วน ามาสรุปข้อความจากแบบสัมภาษณ์ของกลุ่มตัวอย่าง ด าเนินการ
วิเคราะห์ข้อมูลและน าเสนอในรูปแบบความเรียง ผู้วิจัยใช้เก็บรวบรวมข้อมูลส าหรับกลุ่มตัวอย่าง ดังนี้ 
    1.2.1 กลุ่มผู้รู้ ได้แก่ ภาครัฐ ภาคเอกชน และภาคชุมชน ได้ศึกษาเกี่ยวกับความ
เป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรจังหวัดนครราชสีมา ประกอบด้วย การจัดการธุรกิจบ้าน
จัดสรร กฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจบ้านจัดสรร และข้อมูลโครงการหมู่บ้านจัดสรรในจังหวัดนครราชสีมา 
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    1.2.2 กลุ่มผู้ปฏิบัติ คือ ผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรรในจังหวัดนครราชสีมา    
ได้ศึกษาเกี่ยวกับการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร ด้านสถาปัตยกรรม ประกอบด้วย รูปแบบบ้าน บ้าน
เดี่ยว เอกลักษณ์ ความปลอดภัย สาธารณูปโภค การคมนาคม ท าเลที่ตั้ง และสวนหย่อม ทัศนียภาพ 
    1.2.3 กลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั่วไป คือ ผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้านจัดสรร ได้ศึกษาความ
พึงพอใจในการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร ประกอบด้วย ด้านบุคลากร ด้านการเงิน ด้านวัสดุอุปกรณ์  
ด้านการบริหารจัดการ ด้านจริยธรรม และด้านบริการหลังการขาย 
   1.3 แบบสังเกต (Observation) ผู้วิจัยใช้การสังเกต 2 แบบ คือ แบบสังเกตชนิดมี
ส่วนร่วม (Participatory Observation) โดยการเข้าไปในโครงการบ้านจัดสรรเพ่ือสังเกตการบริการ
ของพนักงานฝ่ายขายร่วมสนทนากับผู้ซื้อ จากนั้นจะบันทึกลักษณะที่ส าคัญลงในสมุดแบบบันทึกการ
สังเกตในแต่ละวันและแบบสังเกตชนิดไม่มีส่วนร่วม (Non-Participatory Observation)  โดยการ
เข้าไปในโครงการบ้านจัดสรรเพ่ือสังเกตการบริการของพนักงานฝ่ายขาย จากนั้นจะบันทึกลักษณะท่ี
ส าคัญลงในสมุดแบบบันทึกการสังเกตในแต่ละวัน โดยด าเนินการวิเคราะห์ข้อมูลและน าเสนอใน
รูปแบบความเรียง 
   1.4 การสนทนากลุ่ม (Focus Group Discussion) เพ่ือศึกษาการพัฒนารูปแบบการ
จัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ส าหรับกลุ่มผู้ปฏบิัติ และกลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั่วไป เพ่ือให้เกิด
ความชัดเจนในประเด็นการศึกษาภายในกรอบของความมุ่งหมายการวิจัยเป็นส าคัญเพ่ือศึกษาการ
พัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม ประกอบด้วย ด้านบุคลากร ด้านการเงิน ด้านวัสดุ
อุปกรณ์ ด้านการบริหารจัดการ และด้านจริยธรรม โดยด าเนินการวิเคราะห์ข้อมูลและน าเสนอใน
รูปแบบความเรียง 
   1.5 การประชุมเชิงปฏิบัติการ (Workshop) คือ เป็นการประชุมตัวแทนกลุ่มผู้รู้ และ
กลุ่มผู้ปฏิบัติ เพื่อศึกษาหาแนวทางในการพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐาน
วัฒนธรรม และพิจารณาความถูกต้องด้านเนื้อหาหลังจากที่ได้สรุปข้อมูลเรื่องรูปแบบการจัดการธุรกิจ
บ้านจัดสรร และพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
 2. การสร้างและการตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือ 
  การสร้างแบบสอบถามเพ่ือใช้ในการเก็บรวมรวมข้อมูลในการวิจัยครั้งนี้มีรายละเอียด
ดังนี้ 
   2.1 ศึกษาต ารา เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวเพื่อประกอบการสร้างแบบสอบถาม 
   2.2 สร้างแบบสอบถามข้ึนตามกรอบข้อมูลที่ต้องการศึกษา โดยใช้จ ากัดความหรือ
นิยามปฏิบัติการตามตัวแปรที่ก าหนดไว้เป็นหลักในการสร้างค าถามต่างๆ ให้ครอบคลุมตัวแปรที่
ศึกษาทั้งหมด 
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   2.3 น าแบบสอบถามท่ีสร้างขึ้นน าเสนออาจารย์ผู้ควบคุมวิทยานิพนธ์ และ
ผู้เชี่ยวชาญ  3 ท่าน ได้แก่ 
    2.3.1 ดร.อัญชลี บุปผามาลา  อาจารย์ประจ าหลักสูตรเทคโนโลยีการ
สื่อสารมวลชน  คณะวิทยาศาสตร์และศิลปศาสตร์ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลอีสาน 
นครราชสีมา 
    2.3.2 ดร.ปานใจ จิรวัชรเดช  อาจารย์หลักสูตร ปริญญาปรัชญาดุษฎีบัณฑิต 
สาขาวิชาวัฒนธรรมศาสตร มหาวิทยาลัยมหาสารคาม 
    2.3.3 ดร.บุญช่วย พาณิชย์กุล อาจารย์หลักสูตร ปริญญาปรัชญาดุษฎีบัณฑิต 
สาขาวิชาวัฒนธรรมศาสตร มหาวิทยาลัยมหาสารคาม 
   เพ่ือท าการตรวจสอบ แนะน าเพ่ือการแก้ไข และปรับปรุงแบบสอบถามให้มีความ
เหมาะสมถูกต้อง รวมทั้งพิจารณาส านวนภาษาท่ีใช้ในข้อความว่าสอดคล้องและเพ่ือให้เครื่องมือมี
ความตรงในเนื้อหา (Content Validity) จากนั้นน าข้อเสนอแนะที่ได้จากผู้เชี่ยวชาญมาท าการ
วิเคราะห์หาค่าดัชนีความสอดคล้องระหว่างข้อค าถามกับความมุ่งหมาย (Index of Consistency : 
IOC) โดยจะต้องได้ค่าดัชนีความสอดคล้องในแต่ละข้อ ค่า IOC มีค่าไม่ต่ ากว่า 0.50 ถือว่ามีค่าความ
เที่ยงตรงตามเนื้อหา โดยค่าดัชนีความสอดคล้องระหว่างข้อค าถามและวัตถุประสงค์ ดังนี้ (บุญชม ศรี
สะอาด.    2553 : 49) 
    โดยมีเกณฑ์ในการพิจารณา คือ 
    ถ้าแน่ใจว่าสอดคล้อง ให้คะแนน +1 
    ถ้าไม่แน่ใจว่าสอดคล้อง ให้คะแนน  0 
    ถ้าแน่ใจว่าไม่สอดคล้อง ให้คะแนน -1 

          IOC = ƩR 
            N 
    เมื่อ IOC แทน ดัชนีความสอดคล้อง 

      ƩR  แทน ผลรวมจากคะแนนรายข้อที่ได้จากผู้เชี่ยวชาญ/ผู้ทรงคุณวุฒิ 
      N  แทน จ านวนผู้เชี่ยวชาญหรือผู้ทรงคุณวุฒิ 
   2.4 การทดสอบความเที่ยงตรง (Validity) เมื่อสร้างเครื่องมือ พร้อมน าเสนอท่าน
อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์เพ่ือท าการตรวจสอบ แนะน า แก้ไข และปรับปรุงเครื่องมือให้มีความ
เหมาะสมถูกต้องรวมทั้งพิจารณาส านวนภาษาท่ีใช้ในข้อความว่าสอดคล้องและเพ่ือให้เครื่องมือมี
ความตรงในเนื้อหา (Content Validity)  



 

 

  152 

   2.5 ปรับปรุงแก้ไขแบบสอบถามให้มีความเหมาะสมยิ่งขึ้นก่อนน าเครื่องมือไป
ตรวจสอบคุณภาพ โดยน าไปใช้กับผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้านจัดสรรทั้ง 5 โครงการ ซึ่งเป็นกลุ่ม
ตัวอย่าง โครงการละ 6 คน รวมจ านวน 30 คน กลุ่มตัวอย่าง ภายใต้การศึกษาความพึงพอใจในการ
จัดการธุรกิจบ้านจัดสรร และด้านบริการหลังการขาย น าแบบสอบถามมาทดสอบความเชื่อมั่น 
(Reliability) โดยวิธีสัมประสิทธิ์แอลฟา (Coefficient Alpha Cronbach) ได้ค่าความเชื่อมั่นของ
แบบสอบถามทั้งฉบับเท่ากับ 0.985 
   2.6 น าเครื่องมือที่ได้รับการปรับปรุงแก้ไขเสนอให้กับอาจารย์ผู้ควบคุมวิทยานิพนธ์
เพ่ือท าการตรวจสอบอีกครั้งเพ่ือตรวจสอบความถูกต้องและครบถ้วนของเนื้อหา จากนั้นจึงด าเนินการ
เก็บรวบรวมข้อมูลกับกลุ่มตัวอย่าง 
 3. การเก็บรวบรวมข้อมูล  
  การเก็บรวบรวมข้อมูลในการศึกษาวิจัยเรื่อง ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการ
จัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม เป็นการศึกษาแบบผสมผสาน (Mixed Methods) ระหว่างการ
ศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) การศึกษาเชิงปริมาณ (Quantitative Research) 
โดยผู้วิจัยได้ท าการรวบรวมข้อมูลจากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องและท าการเก็บรวบรวมข้อมูล
ภาคสนาม โดยการสัมภาษณ์ (Interview) การส ารวจ (Survey) การสังเกต (Observation)         
การสนทนากลุ่ม (Focus Group Discussion) และการประชุมเชิงปฏิบัติการ (Workshop) ซึ่งเป็น
การศึกษาสภาพแวดล้อมความเป็นจริงในทุกมิติของการพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรใน
จังหวัดนครราชสีมา เพ่ือพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม โดยอภิปราย
ผลแบบพรรณนา ผู้วิจัยได้ด าเนินการดังนี้ 
   3.1 ศึกษาจากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ซึ่งได้จากแหล่งต่างๆ เพ่ือศึกษาองค์
ความรู้เรื่องการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโดยท าการศึกษาจากเอกสารขั้นปฐมภูมิ ได้แก่ ต ารา คู่มือ
หนังสือ บทความ อินเทอร์เน็ต รายงานการวิจัย และวิทยานิพนธ์ เพ่ือน ามาเป็นกรอบแนวความคิด 
การวิจัย 
   3.2 ศึกษาจากภาคสนาม เพ่ือศึกษาเชิงลึกในพื้นที่วิจัยกับกลุ่มตัวอย่างทั้ง 3 กลุ่ม 
คือ กลุ่มผู้รู้ กลุ่มผู้ปฏิบัติ และกลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั่วไป โดยการใช้เครื่องมือวิจัย ได้แก่ แบบส ารวจ แบบ
สัมภาษณ แบบสังเกต การสนทนากลุม และการประชุมเชิงปฏิบัติการ ซึ่งทุกเครื่องมือผู้วิจัยได้น าส่ง
ให้อาจารย์ที่ปรึกษา กรรมการควบคุมวิทยานิพนธ์ และผู้เชี่ยวชาญตรวจสอบ แล้วน ามาปรับปรุง
แก้ไขตามข้อเสนอแนะ เพื่อความสมบูรณ์ 
 4. การจัดกระท าและวิเคราะห์ข้อมูล 
  4.1 การจัดกระท าข้อมูล 
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   น าข้อมูลที่ได้มาตรวจสอบแบบสามเส้า (Triangulation) (ทรงคุณ จันทจร, 2553)
คือ การแสวงหาความเชื่อถือได้ของข้อมูลจากแหล่งที่แตกต่าง หากมีข้อมูลส่วนใดที่ยังไม่สมบูรณ์
ผู้วิจัยจะท าการเก็บข้อมูลเพิ่มเติมในส่วนที่ขาดหายไป จากนั้นผู้วิจัยจะน ามาวิเคราะห์ตาม
วัตถุประสงค์ประเด็นที่ก าหนดไว้ โดยใช้แนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เป็นแนวทางในการ
วิเคราะห์ข้อมูล และอธิบายผลตามจุดมุ่งหมายของการวิจัยและตรวจสอบความน่าเชื่อถือของข้อมูล 
โดยน าข้อมูลกลับไปให้ผู้ให้ข้อมูลอ่านหรือกลับไปสอบถามผู้ให้ข้อมูลซ้ าอีก เพ่ือให้ได้ข้อมูลที่ตรงกับ
ความเป็นจริง เพื่อสะท้อนให้เห็นว่าข้อมูลหลักฐาน และผลการวิจัยที่อาศัยการตีความหมายของ
ข้อมูลหลักฐานที่เก็บรวบรวมมาได้ว่ามีความไว้วางใจได้ มีความถูกต้อง ตรงตามความเป็นจริงที่
น าเสนอในทางปฏิบัติจะกระท าโดยใช้วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลจากหลายแหล่ง (Data 
Triangulation) และสามารถเข้าถึงข้อเท็จจริงที่เกี่ยวข้องกับการวิจัยที่ผู้วิจัยสืบค้นหาค าตอบได้อย่าง
ละเอียดครบถ้วน 
  4.2 การวิเคราะห์ข้อมูล 
   เมื่อผู้วิจัยได้รวบรวมข้อมูลและกระท าข้อมูลเรียบร้อยแล้วจากแบบส ารวจ แบบ
สัมภาษณ แบบสังเกต การสนทนากลุม และการประชุมเชิงปฏิบัติการ นอกจากนั้นบันทึกข้อมูลลงใน
สมุดบันทึกในลักษณะบรรยาย เพื่อสรุปผลการศึกษา ดังนี้ 
    4.2.1 วิเคราะห์เนื้อหาจากเอกสารที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 
     1) จัดกลุ่มเอกสารที่จะวิเคราะห์ สังเคราะห์ออกเป็นกลุ่มข้อมูลต่างๆ ได้แก่ 
แนวคิดเก่ียวกับองค์ความรู้ที่เกี่ยวกับวัฒนธรรม องค์ความรู้ที่เก่ียวกับการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
บริบทพื้นที่ในการท าวิจัย ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
     2) น าข้อมูลจากกลุ่มเอกสารมาท าการวิเคราะห์เนื้อหา สรุปประเด็นที่
เกี่ยวข้องกบัการพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
    4.2.2 การวิเคราะห์ข้อมูลจากแบบส ารวจ โดยใช้การวิเคราะห์เชิงพรรณนา 
(Descriptive Analysis) ได้แก่ การแจงนับความถี่ (Frequency) ค่าร้อยละ (Percentage) ค่าเฉลี่ย 
(Mean) และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Statistics) 
    4.2.3 การวิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสัมภาษณ์ โดยจะประมวลผลและวิเคราะห์
ข้อมูล ข้อเสนอแนะที่ได้ น ามาวิเคราะห์ในลักษณะเชิงบรรยาย และวิธีการวิเคราะห์เนื้อหา โดยการ
สร้างข้อสรุป 
    4.2.4 การวิเคราะห์ข้อมูล จากการประชุมสัมมนากลุ่มผู้ทรงคุณวุฒิ ด าเนินการ
ดังนี้ 
     1) แยกประเภทข้อมูลจากการประชุมสัมมนากลุ่มผู้ทรงคุณวุฒิ 
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     2) ลดทอนข้อมูลโดยการเลือกจับสาระส าคัญปรับให้เข้าใจง่ายและบันทึก
ข้อมูลในลักษณะการเขียนให้ชัดเจนในส่วนที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย 
     3) การจัดระเบียบข้อมูล โดยการจัดข้อมูลที่วิเคราะห์แล้วลดทอนแล้วให้เป็น
กลุ่ม หมวดหมู่ มีความต่อเนื่องตามล าดับเนื้อที่เกี่ยวข้อง 
     4) การสรุปความเห็นการใช้ความหมาย และผลข้อเท็จจริงต่างๆ ของข้อมูล
นั้น 
 5. การน าเสนอผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
  ขั้นน าเสนอผลการวิเคราะห์ และสังเคราะห์ข้อมูลเป็นกลุ่มตามความมุ่งหมายการวิจัย 
แล้วจึงน าเสนอข้อมูลที่ได้มาสรุปอภิปรายผลในเชิงพรรณนาวิเคราะห์ (Descriptive Analysis) เพ่ือ
อธิบายตามความมุ่งหมายการวิจัย  โดยการวิเคราะห์ตามกรอบแนวคิด ทฤษฎีรวมทั้งกรอบแนวคิด
ของเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และน าเสนอข้อมูลพร้อมภาพประกอบ  
  การน าเสนอผลการวิจัย ใช้การน าเสนอเชิงพรรณนาวิเคราะห์ (Descriptive Analysis) 
โดยน าข้อมูลจากการเก็บรวบรวม ตรวจสอบความสมบูรณ์และความถูกต้อง จัดหมวดหมู่ตาม
คุณลักษณะ และความมุ่งหมายการวิจัย ตรวจสอบความสมบูรณ์และความถูกต้อง ตรวจสอบคุณภาพ
ของข้อมูล โดยใช้เทคนิคแบบสามเส้า ใช้ระเบียบวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพวิเคราะห์เปรียบเทียบกับ
ทฤษฎีหรือข้อมูลทางวิชาการที่ผู้วิจัยได้ยกข้ึนมาเป็นแนวคิดหลักของการวิจัยในครั้งนี้ 
 6. แผนการด าเนินงานวิจัย 
  การศึกษาธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม  
มีแผนการด าเนินงานวิจัย ดังตาราง  2 
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ตาราง 2 แผนการด าเนินงานวิจัย 
 

เนื้อหา วิธีการด าเนินการ 
เครื่องมือในการ

เก็บข้อมูล 
กลุ่มตัวอย่าง 

พื้นที่ ระยะเวลา
ในการวิจัย 

1. เพ่ือศึกษา
ความ 
เปนมาของการ 
จัดการธุรกิจบาน 
จัดสรรบนฐาน 
วัฒนธรรม 

1. ศึกษาจาก 
เอกสาร 
2. ศึกษาจากการ 
สัมภาษณ 

- แบบสัมภาษณ์ - กลมุผูร ู
- กลมุผูปฏิบัติ 

พ้ืนที่ในจังหวัด 
นครราชสีมา  
ระหวางเดือน 
พฤษภาคม 
2557 

2. เพ่ือศึกษา
สภาพปจจุบัน
และปญหาของ
การจัดการธุรกิจ 
บานจัดสรรบน
ฐานวัฒนธรรม 

1. ศึกษาการ
จัดการธุรกิจบ้าน
จัดสรร ด้าน
สถาปัตยกรรม 
2. ศึกษาความพึง
พอใจ 
3. ศึกษาบริการ
หลังการขาย 

- แบบส ารวจ 
- แบบสังเกต 
- แบบสัมภาษณ 
 

- กลมุผูปฏิบัติ 
- กลมุบุคคล 
ทั่วไป 

กรกฎาคม 2557 

3.เพื่อพัฒนา
รูปแบบการ
จัดการธุรกิจบาน 
จัดสรรบนฐาน 
วัฒนธรรม 

ศึกษาการพัฒนา
รูปแบบการ
จัดการธุรกิจบ้าน
จัดสรรบนฐาน
วัฒนธรรม 

- แบบสนทนา 
กลมุ 
- การประชุมเชิง
ปฏิบัติการ 

- กลมุผูร ู
- กลมุผูปฏิบัติ 

มิถุนายน 2559 
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บทที่ 4 
 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
 

 การวิจัยเรื่องธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม เปน็
การศึกษาแบบผสมผสาน (Mixed Methods) ระหว่างการศึกษาเชิงปริมาณ (Quantitative 
Research) และการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือศึกษา
ความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม สภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการ
ธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม และการพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐาน
วัฒนธรรม กลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการศึกษา ได้แก่ กลุ่มผู้รู้ (Key Information) กลุ่มผู้ปฏิบัติ (Casual 
Information) กลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั่วไป (General Information) โดยการเก็บรวบรวมข้อมูลด้วย
การศึกษาข้อมูลจากเอกสาร สิ่งพิมพ์ งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และเครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา ได้แก่ แบบ
ส ารวจ (Survey Form) แบบสัมภาษณ์  (Interview Guide) แบบสังเกต (Observation)  การ
สนทนากลุ่ม (Focus Group Discussion) และการประชุมเชิงปฏิบัติการ (Workshop) ผู้วิจัย
น าเสนอผลการวิจัย ดังต่อไปนี้ 
  ตอนที่ 1 ความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
   1.1 บริบทพื้นที่วิจัยจังหวัดนครราชสีมา 
   1.2 ความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
  ตอนที่ 2 สภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
   2.1 สภาพปัจจุบันและปัญหาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้าน 
สิรารมย์  
   2.2 สภาพปัจจุบันและปัญหาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้าน
ไอยรา  
   2.3 สภาพปัจจุบันและปัญหาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะ
เบสท์  
   2.4 สภาพปัจจุบันและปัญหาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว  
   2.5 สภาพปัจจุบันและปัญหาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้าน      
รุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
  ตอนที่ 3 การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
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ตอนที่ 1 ความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
 
 โดยการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรอย่างมีประสิทธิภาพเป็นปัจจัยส าคัญในการสร้างความพึง
พอใจและความน่าเชื่อถือให้แก่ผู้อาศัยโดยต้องอ านวยความสะดวกสบายและบริหารโครงการให้คงอยู่
ในสภาพแวดล้อมที่ดีน่าอยู่อาศัยเป็นผลให้มูลค่าธุรกิจบ้านจัดสรรเพิ่มข้ึนอย่างต่อเนื่องโดยการ
บริหารธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรมนั้นต้องใช้วิธีการบริหารที่มีการปรับปรุงการจัดสัดส่วนของ
โครงการ จัดหาประเภทผู้ซื้อให้มีความหลากหลาย สร้างมูลค่าเพ่ิมให้กับพ้ืนที่ และพัฒนาพ้ืนที่ให้เป็น
พ้ืนที่สร้างรายได้ เพ่ิมช่องทางและอ านวยความสะดวกในการเดินทาง เพ่ือช่วยเพิ่มจ านวนผู้ซื้อ มุ่งการ
โฆษณาและประชาสัมพันธ์อย่างต่อเนื่อง เพ่ือสร้างภาพลักษณ์ท่ีดีดังนั้นการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
จ าเป็นต้องมีความรอบรู้ในเรื่องของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ การออกแบบเพ่ือช่วยใน
การซื้อที่ การจัดท างบประมาณโครงการ การวางแผนงานในแต่ละช่วงงาน การประสานงานกับฝ่าย
ต่างๆ ที่เก่ียวข้อง ต้องรอบรู้ในเรื่องการตลาด กฎหมาย การวางแผนเรื่องการใช้เงิน การโฆษณา 
ควบคุมดูแลโครงการแก้ไข ปัญหาอุปสรรคต่างๆ ที่อาจจะเกิดได้ตลอดเวลา ผู้บริหารธุรกิจบ้านจัดสรร
ต้องแสวงหาความรู้ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจบ้านจัดสรร เพราะการบริหารโครงการที่ดีจ าเป็นต้อง
ทราบถึงรายละเอียดการท างานของหน่วยงานนั้นเป็นอย่างดี การบริหารจัดการเป็นส่วนส าคัญที่จะท า
ให้การพัฒนาโครงการประเภทต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นโครงการที่พักอาศัย อาคารส านักงาน ศูนย์การค้า 
ฯลฯ ประสบความส าเร็จ โดยผู้อยู่อาศัยได้รับความพึงพอใจสูงสุดในขณะที่ให้ผลตอบแทนสูงสุดใน
การลงทุนแก่เจ้าของโครงการ ด้วยการบริหารจัดการที่ดีจากมืออาชีพ ที่มีความรู้ความช านาญและมี
ประสบการณ์ในการบริหารจัดการ 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมีความส าคัญกับระบบเศรษฐกิจของประเทศ โดย
พิจารณาได้จากสัดส่วนมูลค่าทางเศรษฐกิจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต่อมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวม
ภายในประเทศ มากถึงประมาณร้อยละ 40 เนื่องจากเป็นธุรกิจที่เก่ียวข้องกับสิ่งจ าเป็นส าหรับมนุษย์   
มีความสัมพันธ์กับภาคเศรษฐกิจอ่ืนๆ เพราะมีการพ่ึงพาปัจจัยการผลิตจากหลากหลายสาขาเศรษฐกิจ 
รวมถึงเป็นธุรกิจที่สามารถด าเนินการได้ง่ายและให้ผลตอบแทนที่สูงในระยะยาว ธุรกิจบ้านจัดสรร
นครราชสีมาเริ่มในปี 2532 เนื่องจากสภาพเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศเจริญเติบโตจากนโยบาย
ของรัฐบาลที่ได้มีการค้าขายกับประเทศเพื่อนบ้านราคาที่ดินเริ่มมีการพัฒนาและธุรกิจต่างๆ 
เจริญเติบโตขึ้น โดยในช่วงแรกมีเพียง 2 โครงการและแบ่งจัดสรรในเนื้อที่ 10 ไร่ จ านวนไม่เกิน 50   
ยูนิต ได้แก่ โครงการรุ่งนิรันดร์ และโครงการโฮมการ์เด้นวิลล์ และในปี 2540 ประเทศไทยต้อง
ประสบกับภาวะวิกฤติเศรษฐกิจที่รุนแรงที่สุดในประวัติศาสตร์ซึ่งส่งผลให้ธุรกิจธุรกิจบ้านจัดสรรใน
จังหวัดนครราชสีมาเริ่มชะลอตัวลงเนื่องจากปัญหาทางเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศท าให้ธุรกิจ
บ้านจัดสรรเกิดภาวะวิกฤติ  เกิดอุปสงค์และอุปทานเทียมในตลาดเป็นจ านวนมาก ซึ่งในที่สุดเมื่อเกิด
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สภาวะฟองสบู่แตก โครงการจ านวนมากต้องยกเลิก เนื่องจากลูกค้าที่ยกเลิกการจอง ท าให้รายได้ที่
ธุรกิจคาดว่าจะได้รับและบันทึกทางบัญชีไปแล้วต้องยกเลิก รายได้ของธุรกิจจึงติดลบ และเมื่อ
เศรษฐกิจอยู่ในสภาวะซบเซา ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จึงอยู่ในสภาวะตกต่ าอย่างรุนแรงส่งผลให้บาง
โครงการต้องปิดตัวลง หลังจากนั้นในปี 2557 ธุรกิจบ้านจัดสรรได้พัฒนาขึ้นมาอีกครั้งและขยายตัว
เพ่ิมข้ึนเรื่อยๆ จนปัจจุบันมีจ านวน 122 โครงการ จ านวนเปิดขาย 12,000-13,000 หน่วย ส่วน
แนวโน้มของธุรกิจบ้านจัดสรรของจังหวัดนครราชสีมา น่าจะมีแนวโน้มการเจริญเติบโตเพ่ิมมากข้ึนใน
อนาคตโดยมีบริษัทมหาชนให้ความสนใจเข้ามาลงทุนเพ่ิมมากขึ้น และปัจจัยด้านการพัฒนาโครงสร้าง
พ้ืนฐานของประเทศที่จะมีรถไฟรางคู่ ตามนโยบายของรัฐบาลส่งผลให้เศรษฐกิจด้านด้าน
อสังหาริมทรัพย์ได้รับความสนใจจากนักลงทุนเพ่ิมมากข้ึนอีกครั้ง  (สุรเชษฐ์  วนพงศ์ทิพากร.    2558 
: สัมภาษณ์) 
 จากปัญหาธุรกิจบ้านจัดสรรที่ผ่านมา ภาครัฐได้เข้ามามีบทบาทในการด าเนินการช่วยเหลือ
แก้ไขปัญหา ด้วยการออกมาตรการฟ้ืนฟูต่างๆ เช่น การให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์และธนาคารออม
สิน ร่วมกันให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่ประชาชนในอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 9 ต่อปี การจัดตั้งองค์กรบริหาร
สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ หรือ อบส. เพ่ือใช้เป็นกลไกของรัฐ ในการช่วยเสริมสภาพคล่องให้แก่สถาบัน
ทางการเงิน และผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ การช่วยเหลือทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของการเคหะ
แห่งชาติ โดยให้คัดเลือกโครงการที่มีคุณภาพหรือมีความคืบหน้ามากในการก่อสร้าง แล้วให้เงิน
สนับสนุนในการก่อสร้างจนเสร็จโครงการ พร้อมทั้งให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์และธนาคารออมสิน
ปล่อยให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยรายย่อยให้แก่ลูกค้าในโครงการเหล่านั้น รวมทั้งให้การเคหะแห่งชาติรับซื้อ
หรือจ านองโครงการอสังหาริมทรัพย์จากสถาบันการเงินมาด าเนินการซึ่ง การด าเนินงานที่ผ่านมา
เป็นไปอย่างล่าช้าและไม่มีความคืบหน้ามากนัก ซึ่งก็ยังมีปัญหาและอุปสรรคบางประการ เช่น การ
ติดขัดในขั้นตอนของกฎหมาย จากหน่วยงานที่รับผิดชอบและเก่ียวข้องกัน ท าให้การปฏิบัติงาน
ยุ่งยากล่าช้านอกจากนั้นแล้วการแก้ไขปัญหาสถาบันการเงินเป็นอันดับแรกและให้ความส าคัญแก่ภาค
การส่งออก อุตสาหกรรมขนาดกลาง - เล็ก เป็นล าดับท าให้การแก้ไขปัญหาของธุรกิจบ้านจัดสรรจึง
เป็นไปอย่างล่าช้าและมีข้อขัดข้องมากมายกว่าจะถึงเวลาที่ภาครัฐและสถาบันการเงินจะให้
ความส าคัญร่วมมือกันแก้ไขปัญหาอสังหาริมทรัพย์อย่างจริงจังคงต้องประสบกับปัญหาความล้มเหลว
ในธุรกิจนี้เป็นจ านวนมาก 
 สถานการณ์ธุรกิจบ้านจัดสรรในจังหวัดนครราชสีมา เริ่มมีการเติบโตมากขึ้นโดยทุนจาก
ท้องถิ่นและส่วนกลางลุยขยายตลาด ตอบสนองเมกะโปรเจคต่างๆ ของรัฐบาลอาทิ โครงการรถไฟราง
คู,่ มอเตอร์เวย์ และรถไฟความเร็วสูง ท าให้แนวโน้มธุรกิจบ้านจัดสรรขยายตัวอยู่ในระดับที่ดีต่อเนื่อง
อย่างน้อย 2-3 ปีข้างหน้า โดยเฉพาะโครงการบ้านเดี่ยว มีโครงการบ้านจัดสรรจ านวนเพิ่มข้ึนมากกว่า
ปีก่อน แต่ยังไม่ถึงข้ันโอเวอร์ซัพพลายเพราะประชาชนมีความต้องการที่พักอาศัยจ านวนมากนับตั้งแต่
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เกิดน้ าท่วมใหญ่กรุงเทพฯ และภาคกลาง เมื่อปลายปี 2554 ที่ผ่านมา ชาวกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
ต่างมุ่งหน้ามาซื้อบ้านและคอนโดในจังหวัดนครราชสีมาอย่างต่อเนื่อง ดึงดูดนักลงทุนทั้งในท้องถิ่น
และส่วนกลาง เข้าลงทุนพัฒนาโครงการธุรกิจบ้านจัดสรรในพ้ืนที่จังหวัดนครราชสีมาอย่างคึกคัก 
 การเติบโตด้านธุรกิจบ้านจัดสรรในจังหวัดนครราชสีมายังคงกระจุกอยู่เฉพาะในตัวเมือง 
และเขต อ.ปากช่อง เนื่องจากนโยบายสร้างเครือข่ายระบบขนส่ง โลจิสติกส์ ทั้งรถไฟความเร็วสูง 
รถไฟรางคู่ และถนนมอเตอร์เวย์ ของรัฐบาล ท าให้ระบบการขนส่ง และการคมนาคมสะดวกรวดเร็ว
มากยิ่งขึ้น ส่งผลให้ราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้นอย่างรวดเร็ว โดยที่ดินในตัวเมืองนครราชสีมา ขณะนี้
ปรับตัวสูงขึ้นจาก 2 - 3 ปีก่อนหน้านี้ ถึง 40% หรือเฉลี่ยไร่ละกว่า 40 ล้านบาท  ตลาดธุรกิจบ้าน
จัดสรรในจังหวัดนครราชสีมาที่ขยายตัวสูงคาดการณ์เติบโตสูง 40% หากพิจารณาจากก าลังซื้อเฉพาะ
ในตัวเมืองนครราชสีมา มีประชากรกว่า 5 แสนคน รวมกับ "ประชากรแฝง" ที่ท างานอยู่ในนิคม
อุตสาหกรรมสุรนารี และนิคมอุตสาหกรรมนวนครอีกจ านวนหลายหมื่นคนดังนั้นการลงทุนโครงการ
หมู่บ้านจัดสรร หรือโครงการคอนโด ล้วนเป็นการสร้างแบบเรียลดีมานด์ หรือมีความต้องการจริง
ทั้งสิ้น แทบไม่มีโอกาสโอเวอร์ซัพพลายแน่นอน สุรเชษฐ์  วนพงศ์ทิพากร นายกสมาคม
อสังหาริมทรัพย์จังหวัดนครราชสีมา กล่าวว่า ในปี 2556 มีการลงทุนโครงการคอนโดกว่า 2,000 ยูนิต 
โดยกลุ่มทุนท้องถิ่น 80% อีก 20% เป็น "ทุนส่วนกลาง" อาทิ แสนสิริ พัฒนาคอนโดบริเวณด้านหลัง 
บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ นครราชสีมา ประมาณ 700 ยูนิต นับเป็นการลงทุนตามความต้องการของ
ผู้บริโภค รองรับลูกค้าโรงงานอุตสาหกรรมที่มีการขยายฐานการผลิตเข้ามานครราชสีมามากขึ้น ได้แก่ 
โรงงานซีเกต มีพนักงานกว่า 5,000 คน โรงงานแคนนอน มีพนักงานอีกหลายร้อยคนรวมทั้งพ่อค้า 
ข้าราชการ ที่ต้องการที่อยู่อาศัยไม่ไกลจากกรุงเทพฯ จากก่อนหน้านี้ มีนักลงทุนจ านวนมากพัฒนา
โครงการที่อยู่อาศัยทั้งบ้านและคอนโดในขอนแก่น  และอุดรธานี ท าให้เกิดภาวะโอเวอร์ซัพพลาย 
กระทั่งผู้ประกอบการหันมาลงทุนในจังหวัดนครราชสีมา  การสร้างคอนโดจ านวนมากรวดเดียวเช่นนี้
เกรงว่าในอนาคต 4 - 5 ข้างหน้า อาจจะเกิดโอเวอร์ซัพพลาย ได้เช่นกัน เวลานี้เป็นระยะแรกจึงยังไม่
สามารถคาดการณ์อะไรได้มากนัก ขณะที่บ้านเดี่ยว เริ่มมีกลุ่มทุนจากส่วนกลางขยายตลาดใน
นครราชสีมาบ้างแล้ว เช่น แลนด์แอนด์เฮ้าส์ กว้านซื้อที่ไว้แล้วหลายแห่งทั้งนี้โครงการบ้านเดี่ยวก็
ยังคงขายได้อย่างต่อเนื่อง  
 ความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร ทั้ง 5 โครงการ มีดังนี้ 
  1.  โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ เป็นโครงการที่ได้พัฒนาในลักษณะที่เน้นกลุ่มเป้าหมาย 
และการหารูปแบบลักษณะแนวความคิดของโครงการ โดยนักพัฒนาโครงการ ได้ศึกษาความเป็นไปได้
ของโครงการ โดยดูจากกลุ่มเป้าหมายในพื้นที่ โดยโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ มีเนื้อที่โครงการ 26-0-
82 ไร่ มีบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 50 ยูนิต และบ้านเดี่ยว 1 ชั้น จ านวน 71 ยูนิต โดยมีบา้นเดี่ยว
ทั้งสิ้น จ านวน 121 ยูนิต 
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  2.  โครงการหมู่บ้านไอยรา เป็นโครงการที่เน้นการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
ออกแบบส าหรับกลุ่มเป้าหมาย เริ่มจากจ้างผู้เชี่ยวชาญให้ท าการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ
เพ่ือได้วางแผนว่าโครงการจะเน้นกลุ่มเป้าหมายใด แล้วให้สถาปนิกเป็นผู้ออกแบบวางผัง    โดยจะ
ก าหนดวางแผนไว้ให้สถาปนิกด้วยว่าจะต้องให้ผังเป็นในลักษณะใด โดยโครงการหมู่บ้านไอยรา มีเนื้อ
ทีโ่ครงการ 43 ไร่ มีบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 114 ยูนิต และบ้านเดี่ยวชั้นเดียว จ านวน 71 ยูนิต โดยมี
บ้านเดี่ยวทั้งสิ้น จ านวน 185 ยูนิต 
  3.  โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ เป็นโครงการที่เน้นให้โครงการมีระบบการจัดการทั้ง
ด้านการออกแบบและการบริหารจัดการโครงการ ให้ได้คุณภาพและเกิดสิ่งแวดล้อมที่ดีให้กับลูกบ้าน 
เริ่มจากนักพัฒนาโครงการเอง (เจ้าของโครงการ) ศึกษาทิศทางการพัฒนาโครงการ จะเน้น
กลุ่มเป้าหมายลูกค้ากลุ่มไหน วางแผนการด าเนินงาน แล้วคัดสรรเลือกสถาปนิกท่ีมีความรู้ ความ
เข้าใจในด้านการออกแบบโครงการหมู่บ้านจัดสรร และผู้จัดการโครงการที่มีประสบการณ์ เชี่ยวชาญ
มาบริหารงานโครงการหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ มีเนื้อที่โครงการ 64-3-40 ไร่   
มีบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 126 ยูนิต และบ้านเดี่ยวชั้นเดียว จ านวน 150 ยูนิต โดยมีบ้านเดี่ยวทั้งสิ้น 
จ านวน 276 ยูนิต 
  4.  โครงการหมู่บ้านยูนิคิว เป็นโครงการโดยเจ้าของโครงการจะระบุกลุ่มเป้าหมาย
เพ่ือให้สถาปนิกก าหนดทิศทางและรูปแบบเป็นไปตามเจ้าของโครงการก าหนด ซึ่งโครงการหมู่บ้านยูนิ
คิว มีเนื้อที่โครงการ 25 ไร่ มีบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 70 ยนูิต  
  5.  โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ เป็นโครงการที่มีแนวคิดในการจัดท าโครงการ  
ผู้ริเริ่มได้ก าหนดกรอบแนวคิดให้สถาปนิกได้ก าหนดผังโครงการ ระบุกรอบแนวคิดในการก าหนด
กลุ่มเป้าหมาย ปรัชญาแนวคิดให้ออกแบบผังบริเวณให้มีที่ส่วนกลาง ก าหนดพื้นที่ใช้สอยให้มีความ
ใกล้เคียงกันมากท่ีสุด โดยโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ มีเนื้อที่โครงการ 25 ไร่ มีบ้านเดี่ยว 
2 ชั้น จ านวน 45 ยูนิต และบ้านเดี่ยวชั้นเดียว จ านวน 61 ยูนิต โดยมีบ้านเดี่ยวทั้งสิ้น จ านวน 106  
ยูนิต 
 
ตอนที่ 2 สภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
 
 การด าเนินงานของโครงการหมู่บ้านจัดสรรในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมา ผู้วิจัยได้
ท าการศึกษาจ านวน 5 โครงการ โดยโครงการหมู่บ้านอยู่ในระดับปานกลาง มีจ านวนหน่วยพักอาศัย 
ตั้งแต่ 100 หน่วยขึ้นไป ระดับราคาอยู่ในระดับตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป โดยอยู่รอบเมืองห่างจากตัว
เมืองนครราชสีมา ระยะ 10-15 กิโลเมตร  และเป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่มีผู้พักอาศัยตั้งแต่ปี 
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พ.ศ. 2550 จากการสัมภาษณ์เจ้าของโครงการ สถาปนิก และผู้ซื้อบ้านจัดสรร ได้ผลของการศึกษา
สภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ดังนี้ 
  1. สภาพปัจจุบันและปัญหาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
   โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ เป็นโครงการที่ได้พัฒนาในลักษณะที่เน้นกลุ่มเป้าหมาย     
และการหารูปแบบลักษณะแนวความคิดของโครงการ โดยนักพัฒนาโครงการ ได้ศึกษาความเป็นไปได้
ของโครงการ โดยดูจากกลุ่มเป้าหมายในพื้นที่ที่จะท าโครงการว่าจะเน้นกลุ่มลูกค้าประเภทใด เจ้าของ
โครงการจะเป็นผู้ก าหนดเอง แนวคิดการออกแบบและศึกษาตัวอย่างงานจากต่างประเทศ รวบรวม
ตัวอย่างงานความต้องการของเจ้าของโครงการ เพ่ือเป็นข้อมูลในการสร้างสถาปนิกอิสระเป็น
ผู้ออกแบบ  
    1.1 ด้านสถาปัตยกรรม 
     1.1.1 รูปแบบบ้าน บ้านเดี่ยว เอกลักษณ์ 
      โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ มีเนื้อที่โครงการ 26-0-82 ไร่ มีบ้านเดี่ยว 2 ชั้น 
จ านวน 50 ยูนิต และบ้านเดี่ยว 1 ชั้น จ านวน 71 ยูนิต โดยมีบ้านเดี่ยวทั้งสิ้น จ านวน 121 ยูนิต  
      การก่อสร้างของโครงการ ได้มีการควบคุมงานระหว่างด าเนินการก่อสร้าง 
ให้เกิดความเรียบร้อย เน้นการจัดการให้ท าตามกฎ กติกา คนงาน และผู้รับเหมาต้องท าร่วมกันกับ
โครงการ มีการด าเนินงาน คือ บ าบัดน้ าเสียของบ้านพักคนงานไม่มี เพราะทางโครงการจ้างคนงาน
ภายนอก คุณภาพอากาศ จะไม่ให้ผู้รับเหมาเผาขยะภายในโครงการ การจัดการขยะหลังการก่อสร้าง 
ทางโครงการจะติดต่อประสานงานกับบุคคลภายนอก เพ่ือหาแหล่งพ้ืนที่น าขยะไปทิ้ง 
      การออกแบบของโครงการ ได้น าเอาลักษณะการวางผังโครงการที่
เหมือนกันทุกหลัง ทั้งบ้านชั้นเดียว และบ้าน 2 ชั้น มีรูปร่างบ้านแบบสี่เหลี่ยมผืนผ้า รูปทรงอาคาร สี่
เหสี่ยมด้านกว้างและยาวใกล้เคียงกัน รูปแบบทางสถาปัตยกรรมแบบร่วมสมัย ใช้สีครีม น้ าตาล วัสดุ
ที่ใช้ ปูนและไม้เทียม หลังคาแบบปั้นหยา ซุ้มหน้าและการเดินบัวปูน ร่วมสมัย มีราว ระแนง โดยใช้
ราวเหล็กแนวนอน 



 

 

  162 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพประกอบ 6  แผนที่ และแผนผังรวมโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ 
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หน้าโครงการ ถนนภายในโครงการ 

บ้านชั้นเดียว 

 

บ้านชั้นเดียว 

ห้องรับแขก บ้าน 2 ชั้น ห้องรับแขก บ้านชั้นเดียว 
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ห้องนอน บ้าน 2 ชั้น 
 

ห้องนอน บ้านชั้นเดียว 

ภาพประกอบ 7 สภาพโดยรวมของโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ 
 

     1.1.2 ความปลอดภัย/สาธารณูปโภค 
      โครงการเน้นการบริหารจัดการ โดยดูแลโครงการภายในเอง โดยมีการ
ด าเนินงาน คือ ท าการจัดจ้างคนงาน เพื่อมาดูแลโครงการ ทั้งการดูแลสวน ท าความสะอาดส่วนกลาง 
ดูความเรียบร้อย ความสะอาดของถนน รวมถึงยามรักษาความปลอดภัยให้กับลูกบ้าน 
      ระดับความลึกของระดับน้ าเสีย ระยะเวลาการรับปริมาณน้ าเสีย การสูบ
ปฏิกูลและตะกอนจากระบบบ าบัดน้ าเสีย และบ่อดักไขมันนั้น วิศวกรโครงการ ไม่มีการออกแบบที่ได้
มาตรฐานตามความลึกของระดับน้ าเสีย 1.20 เมตร ถึง 1.50 เมตร เนื่องจากการใช้ถังบ าบัดแบบบ่อ
เกรอะ บ่อซึม แบบเดิมๆ ตามบ้าน สามารถใช้ทดแทนแหล่งรองรับน้ าทิ้งรวมได้ จึงไม่ได้ท าแหล่ง
รองรับน้ าทิ้งรวมเอาไว้ โดยไม่ได้ออกแบบให้ต่อจากบ่อเกรอะ บ่อซึม ตามบ้านของโครงการ 
      การจัดการขยะมูลฝอย ไม่มีการออกแบบ เพราะสถาปนิกคิดว่าการ
ออกแบบหาพ้ืนที่ในการท าที่พักขยะรวม เสียพื้นที่ในการจัดจ าหน่าย ซึ่งการท าที่พักขยะไว้ในแต่ละ
บ้านเป็นการสะดวกต่อลูกค้ามากกว่าการท าที่พักขยะแบบรวม โดยที่พักขยะจะออกแบบเป็นบ่อ
ซีเมนต์ ปิดด้วยฝาอลูมิเนียมนั้นสามารถป้องกันกลิ่น และแมลง ซึ่งสะดวกต่อลูกค้ามากกว่าการท าที่
พักขยะแบบรวมของโครงการ 
     1.1.3 การคมนาคม/ท าเลที่ตั้ง 
      ด้านการจราจร ทางเข้า-ออก โครงการ มีทางเข้-ออกโครงการหมู่บ้าน 
เป็นถนนหลักมีความกว้างตั้งแต่ 12.00-16.00 ม. เป็นไปตามกฎหมายก าหนด มีป้อมยามรักษาการณ์ 
คอยตรวจตราการเข้า-ออก โครงการ ส่วนถนนรองหรือถนนซอยย่อย ๆ ของโครงการเป็นถนนปลาย
ตัน ขนาดกว้าง 8.00 ม. ความยาวไม่เกิน 300 ม. 
      ทางเท้า ทางจักรยาน และต้นไม้ริมถนน โดยโครงการได้ก าหนดทางเท้า
อยู่บริเวณสองฝั่งของถนนหลัก มีความกว้างตั้งแต่ 1.20-1.50 ม. บริเวณทางเท้ามีอยู่บนถนนหลัก มี
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ความเป็นระเบียบ สามารถตอบสนองการใช้งานของผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ และมีการจัดวางต้นไม้
พุ่มขนาดใหญ่ หรือไม้ยืนต้นความสูง 2.00-4.00 ม. และไม้พุ่มเล็กสูง 0.30-0.50 ม. แสดงขอบเขต
ชัดเจน ทางเท้าบริเวณถนนซอยไม่มีคัน มีการจัดวางรางและเสาไฟฟ้าส่องสว่างทางจักรยาน จัดวาง
บนถนนไปกับทางเท้า และถนนโดยให้อยู่ระหว่างถนนและทางเท้า 
     1.1.4 สวนหย่อม/ทัศนียภาพ 
      การก าหนดผังโครงสร้าง มีแนวคิดท่ีจะให้ลูกบ้านทุกคนเข้าใช้ประโยชน์
จากพ้ืนที่โล่ง พ้ืนที่สีเขียว สวนสาธารณะ ได้มากที่สุด รวมถึงท าให้มุมมองทัศนียภาพของโครงการท า
ให้ดูร่มรื่น เมื่อเข้ามาถึงโครงการท าให้รู้สึกสบายตา และสบายใจ ผังโครงการมีเส้นทางคมนาคม
สะดวก 
      พ้ืนที่สีเขียว พื้นที่สีเขียวที่เป็นสวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น สนามกีฬา 
การคิดอัตราส่วนของพื้นที่สีเขียวไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากเจ้าของโครงการได้ว่าจ้างเจ้าหน้าที่ทางกรม
ที่ดนิออกแบบวางผังโครงการให้มีพ้ืนที่สีเขียวได้ถูกต้องตามกฎหมายแล้ว แต่เมื่อยื่นจัดสรรผ่าน 
เจ้าของโครงการได้ก าหนดให้สถาปนิกออกแบบให้สนามกีฬาเป็นพื้นที่ดาดปูนทั้งหมด ซึ่งท าให้พื้นที่สี
เขียวมีน้อยลง 
      การก าหนดพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวร ทางโครงการได้ก าหนดให้มี
พ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวร แต่ไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากเจ้าของโครงการก าหนดให้เน้นเป็นสนาม
กีฬาที่เป็นพื้นดาดปูนมากกว่าพ้ืนที่สีเขียว จึงไม่ได้เน้นในการปลูกไม้ยืนต้น 
    1.2 ด้านการจัดการธุรกิจ 
     1.2.1 ด้านบุคลากร 
      การจัดการด้านบุคลากรของโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ จะแบ่งออกเป็นการ 
จัดการภายในส านักงานและการจัดการในส่วนก่อสร้าง โดยในส่วนการรับเหมาก่อสร้างด าเนินการเอง 
โดยจ้างผู้รับเหมาเป็นค่าแรง ส่วนของวัสดุจัดการดูแลเองเพ่ือให้สามารถควบคุมคุณภาพของงานได้
และสามารถควบคุมต้นทุนได้ตามท่ีก าหนดไว้ และเป็นการป้องกันปัญหาการขาดแคลนบุคลากรงาน
ก่อสร้าง สุรชัย   จิอู๋ กล่าวว่า “การขาดแคลนบุคลากรในการก่อสร้างในปัจจุบันสามารถแบ่งออกได้
เป็น 2 ระดับ คือ การขาดแคลนคนงาน เนื่องจากในประเทศไทยคนงานก่อสร้างส่วนใหญ่ไม่ใช่คนงาน
ก่อสร้างโดยอาชีพจะใช้การท างานก่อสร้างเป็นอาชีพเสริม คือ เมื่อถึงฤดูการท าการเกษตรคนงานจะ
กลับไปท าการเกษตรถ้าโครงการก่อสร้างอยู่ในช่วงนั้นอาจท าให้มีผลกระทบต่อระยะเวลาแล้วเสร็จ
ของโครงการ”  (สุรชัย  จิอู๋. 2558 : สัมภาษณ์) 
      เอกภพ   กมลมุณีโชติ กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ มีบุคลากรใน
โครงการต าแหน่งต่างๆได้แก่ ผู้จัดการโครงการ ผู้จัดการฝ่ายขายและจัดซื้อ  ผู้จัดการฝ่ายก่อสร้าง 
พนักงานขาย เจ้าหน้าที่ควบคุมงานก่อสร้าง เจ้าหน้าที่จัดซื้อและสโตร์ โดยทางผู้ประกอบการได้มีการ
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ก าหนดภาระงานของแต่ละต าแหน่งจากการก าหนดเป้าหมายไปยังต าแหน่งที่รับผิดชอบ จากนั้นจึง
ประกาศรับสมัครงานผ่านทางสื่อประชาสัมพันธ์เช่น ป้ายโฆษณาและทางสื่ออินเตอร์เน็ต” (เอกภพ 
กมลมุณีโชติ. 2558  : สัมภาษณ์) 
      ปุณณรัตน์   สุขศรีพะเนาว์ กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ มีการ
จัดการบุคลากรในกระบวนการแรกคือเมื่อมีผู้สมัครเข้ามาก็จะคัดเลือกโดยการสัมภาษณ์จากผู้บริหาร
โครงการซึ่งเป็นผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรร เมื่อรับเข้ามาเป็นบุคลากรในโครงการบ้านจัดสรรก็จะ
มีการจัดฝึกงานและอบรมภายในโครงการให้เป็นพนักงานที่มีความพร้อมนอกจากนั้นยังมีการพา
พนักงานที่ผ่านการฝึกงานแล้วไปศึกษาดูงานที่โครงการบ้านจัดสรรอื่นๆเพ่ือให้เห็นรูปแบบการบริหาร
จัดการโครงการบ้านจัดสรรที่แตกต่างกันไป และมีการก าหนดค่าตอบแทนบุคลากรในแต่ละต าแหน่ง
ตามโครงสร้างขององค์กรและอายุการท างานรวมไปถึงประเภทหน้าที่ความรับผิดชอบในแต่ละ
ต าแหน่ง มีสวัสดิการให้บุคลากรในรูปแบบของการท่องเที่ยวประจ าปีและบ้านพักให้กับพนักงาน” 
(ปุณณรัตน์ สุขศรีพะเนาว์.    2558 : สัมภาษณ์) 
     1.2.2 ด้านการเงิน/ราคา 
      โครงการได้ใช้แนวคิด โดยได้ใช้การเงินที่มีอยู่น ามาพัฒนาโครงการ ไม่เน้น
การกู้ที่สูงเกินไป วางแผนการพัฒนาจากเงินทุนที่มี ซึ่งมีการด าเนินงาน คือ ศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการ จัดท างบประมาณ ดูบัญชี ก่อนที่จะด าเนินการพัฒนาโครงการ 
      การจัดการเงินทุนโดยส่วนใหญ่ผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรรจะกู้เงิน
จากทางสถาบันการเงินในส่วนของโครงการที่มีขนาดไม่ใหญ่มากอาจใช้เงินทุนของตนเองในการ
บริหารจัดการโครงการ โดยปัญหาด้านการจัดการด้านการเงินเป็นสาเหตุที่ท าให้ธุรกิจก่อสร้างเกิด
ปัญหามากที่สุด ตัวอย่างเช่น ถ้าผู้รับเหมาไม่สามารถท างานได้ตามแผนงาน หรือไม่สามารถส่งงานได้
ตามท่ีวางแผนไว้ เงินงวดที่ได้รับก็อาจจะไม่พอเพียงที่จะหมุนเวียนเพื่อให้งานสามารถด าเนินได้ต่อไป 
หรอือาจจะไม่ได้รับเงินงวดถัดไปก็จะมีปัญหาท าให้งานล่าช้า หรือหยุดชะงักลงได้ซึ่งส่งผลให้เงินทุน
หมุนเวียนเพิ่มข้ึน และก็อาจมีการยกเลิกสัญญา ท าให้มีผลกระทบต่อการแล้วเสร็จโครงการที่งาน
ก่อสร้างจะต้องล่าช้าได้ อมรเทพ   ธุระสุข กล่าวว่า “ การจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิ
รารมย์ มีการบริหารจัดการด้านการเงินที่ดีมีการวางแผนการจัดการด้านการเงินในระยะยาวและระยะ
สั้น โดยได้จัดหาเงินทุนในการด าเนินโครงการจากสถาบันการเงินและมีการจัดสรรเงินทุนอย่างเป็น
ระบบ จึงไม่มีปัญหาการจัดการด้านการเงินเหมือนกับโครงการบ้านจัดสรรใหม่ๆที่เพ่ิงเริ่มด าเนิน
โครงการ” (อมรเทพ  ธุระสุข. 2558 : สัมภาษณ์) 
     1.2.3 ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
      การจัดการด้านวัสดุโครงการบ้านจัดสรรอาจมีการจ้างผู้รับเหมาที่มีวัสดุ
อุปกรณ์ครบ บางโครงการอาจเป็นผู้จัดซื้อหาวัสดุอุปกรณ์ท้ังหมดไว้ให้ผู้รับเหมา กฤษดา ศรีกิตติกุล 
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กล่าวว่า  “โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ได้คัดเลือกวัสดุอุปกรณ์ของโครงการเองเพ่ือควบคุมคุณภาพของ
บ้านรวมถึงการเลือกใช้วัสดุอุปกรณ์เทคนิควิธีการในการด าเนินการก่อสร้างมีเทคนิควิธีเพ่ือท าการ
ก่อสร้างหลายวิธี บางวิธีให้ผลดีต่อสภาวการณ์อย่างหนึ่ง แต่วิธีการบางอย่างอาจไม่เหมาะสมกับอีก
สภาวการณ์หนึ่งหรืออีกโครงการหนึ่ง เจ้าของโครงการหรือตัวแทนเจ้าของโครงการจึงได้ท าการตกลง
เรื่องวิธีการก่อสร้างที่ส าคัญ และเขียนไว้ในสัญญาด้วยเพ่ือป้องกันปัญหาที่ผู้รับเหมาจะเลือกใช้วิธีการ
ที่ตนเองเห็นว่าถูกที่สุดและไม่ต้องลงทุนมาก การเลือกวัสดุอุปกรณ์และวิธีการก่อสร้างที่เหมาะสมจะ
น ามาซึ่งประโยชน์สูงสุดต่อโครงการอย่างมาก” (กฤษดา ศรีกิตติกุล. 2558 : สัมภาษณ์) 
      ปรารถนา  เกียรติทศดล กล่าวว่า “การเลือกวัสดุอุปกรณ์ส านักงานจะมี
การเปรียบเทียบราคาในแต่ละร้านและเลือกวัสดุอุปกรณ์ที่เหมาะสมกับการใช้งานโดยให้เกิด
ประโยชน์สูงสุดกับส านักงาน ส่วนวัสดุอุปกรณ์ส าหรับการก่อสร้างบ้านก็จะมีการเปรียบเทียบแต่ละ
บริษัทและเลือกวัสดุที่ดีมีคุณภาพสูงและมีราคาท่ีเหมาะสมกับคุณภาพของวัสดุอุปกรณ์ เมื่อได้มีการ
จัดซื้อวัสดุอุปกรณ์มาแล้วก็จะมีการจัดเก็บรักษาไว้ที่ฝ่ายสโตร์ภายในส่วนของงานก่อสร้าง เพราะหาก
ไม่มีการจัดสรรการใช้วัสดุอุปกรณ์ท่ีดีจะท าให้วัสดุอุปกรณ์เกิดความเสียหาย หมดอายุการใช้งาน” 
(ปรารถนา เกียรติทศดล. 2558 : สัมภาษณ์) 
     1.2.4 ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
      การตลาดของโครงการ เน้นกลุ่มเป้าหมายให้ชัดเจนในแต่ละเฟสโครงการ 
มีการด าเนินงาน ก่อนการเริ่มโครงการฝ่ายการตลาด (เจ้าของโครงการ) จะท าการศึกษา
กลุ่มเป้าหมาย ท าเล วางแผน เน้นกลุ่มเป้าหมายให้ชัดเจน ท าการประชาสัมพันธ์ ท าป้ายบิวบอร์ด 
ประชาสัมพันธ์ตามจุดที่ส าคัญ ๆ มองเห็นได้ชัดเจน 
      การบริหารจัดการโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ด้านการตลาด การส่งเสริม
การขายได้สร้างทีมงานข้ึนมาเองในการด าเนินการภาพรวมทั้งหมดโดยการบริหารจัดการธุรกิจบ้าน
จัดสรรมีสิ่งจ าเป็นพื้นฐานที่จะน าไปใช้ในการจัดการประกอบไปด้วย การวางแผน  การจัดองค์กร  
การจัดคนเข้าท างาน  การสั่งการ  การควบคุมงาน ซึ่งเป็นกระบวนการบริหารจัดการข้ันพ้ืนฐานที่ทุก
โครงการต้องด าเนินการ เอกภพ   กมลมุณีโชติ กล่าวว่า “การบริหารจัดการโครงการหมู่บ้านสิรารมย์
โดยแบ่งการบริหารจัดการออกเป็นการบริหารจัดการด้านการตลาด ผลิตภัณฑ์ตัวบ้านมีการออกแบบ
ที่ทันสมัยลงตัวกับความต้องการของลูกค้าเป็นหลักและการก าหนดราคาจะมีการก าหนดราคาให้
เหมาะสมกับตัวบ้าน คือ แบบบ้านวัสดุอุปกรณ์ในการก่อสร้าง พื้นที่ใช้สอย เป็นต้น การเลือกท าเล
ที่ตั้งมีผลต่อการเลือกซ้ือบ้านจัดสรร”  (เอกภพ กมลมุณีโชติ. 2558 : สัมภาษณ์) 
      ปุณณรัตน์  สุขศรีพะเนาว์ กล่าวว่า “ท าเลที่ตั้งของโครงการหมู่บ้านสิรา
รมย์ได้จัดสรรที่ดินโครงการที่มีท าเลที่ตั้งเหมาะสมสะดวกสบายในการเดินทาง มีการส่งเสริมการขาย
โดยการส่งพนักงานด้านการตลาดไปประชาสัมพันธ์โครงการโดยการออกบูธ  ติดตั้งป้ายโฆษณาและ
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ประชาสัมพันธ์โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ ผ่านสื่อ Facebook การวางโครงสร้างการบริหารองค์กรได้มี
การจัดการด้านการบริหารจัดการบุคลากรให้เหมาะสมกับหน้าที่ความรับผิดชอบและมีการประเมินผล
งานภายในองค์กรทุกปีเพ่ือให้ทราบปัญหาและได้แก้ไขในปีต่อไป” (ปุณณรัตน์  สุขศรีพะเนาว์. 2558 
: สัมภาษณ์) 
     1.2.5 ด้านจริยธรรม 
      การจัดการด้านจริยธรรมของโครงการหมู่บ้านสิรารมย์  มีการจัดการด้าน
จริยธรรมคือ การมีจรรยาบรรณต่อลูกค้า ท างานอย่างตรงไปตรงมา หากพบปัญหาในการก่อสร้าง
หรือในส่วนอื่นๆจะด าเนินการแก้ไขให้ทันทีปุณณรัตน์  สุขศรีพะเนาว์ กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านสิรา
รมย์ได้ช่วยเหลือและให้การสนับสนุนกิจกรรมต่างๆ ของภาครัฐเพ่ือเป็นการปฏิบัติตามจรรยาบรรณ
ต่อภาครัฐทางส่วน จรรยาบรรณต่อบุคลากรคือมีการจ่ายค่าตอบแทนอย่างเหมาะสม มีสวัสดิการ
พนักงานและจัดให้มีการท่องเที่ยวทั้งในและต่างประเทศให้กับพนักงานเพ่ือสร้างขวัญและก าลังใจ
ให้แก่พนักงาน ”  (ปุณณรัตน์  สุขศรีพะเนาว์. 2558 : สัมภาษณ์) 
      ดารากร โพธิ์ส านัก กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ไดจ้รรยาบรรณต่อ
สังคมและชุมชนคือการไม่สร้างความเดือดร้อนให้กับชุมชนใกล้เคียงและให้ความช่วยเหลือชุมชนใน
ด้านต่างๆตามที่ชุมชนร้องขอและตามนโยบายของผู้บริหารโครงการ”  (ดารากร  โพธิ์ส านัก. 2558 : 
สัมภาษณ์) ปรารถนา   เกียรติทศดล กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านสิรารมย์เป็นโครงการที่ให้
ความส าคัญกับการบริหารชุมชนในระยะยาวซ่ึงถือว่าเป็นสิ่งที่มีความส าคัญอย่างยิ่ง เพราะหาก
โครงการใดมีการบริหารจัดการชุมชนที่ดี สามารถรักษามาตรฐานโครงการให้มีสภาพเหมือนเมื่อครั้งที่
มีการเปิดขายโครงการใหม่ๆ โอกาสที่บ้านจะมีมูลค่าเพ่ิมข้ึนในอนาคตย่อมมีความเป็นไปได้สูงกว่า
โครงการที่ไม่มีการบริหารจัดการที่ดี” (ปรารถนา  เกียรติทศดล. 2558 : สัมภาษณ์)  
    1.3 ด้านความพึงพอใจของผู้ชื้อ 
     การศึกษาความพึงพอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ โดยใช้
แบบสัมภาษณ์ จ านวน 5 คน และใช้แบบส ารวจ กลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิ
รารมย์ จ านวน 50 คน การน าเสนอข้อมูลแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
     1.3.1 การสัมภาษณ์ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ 
      สุรชัย  จิอู๋ กล่าวว่า “ความพึงพอใจของผู้ซื้อโครงการหมู่บ้านสิรารมย์จาก
การสัมภาษณ์ผู้อาศัยอยู่ภายในหมู่บ้านพบว่าผู้อาศัยในโครงการหมู่บ้านสิรารมย์มีความพึงพอใจต่อ
ราคาบ้านและรูปแบบสถาปัตยกรรมของหมู่บ้านในระดับสูงคือมีความพึงพอใจมากที่สุด ส่วนความพึง
พอใจรองลงมาได้แก่ ความพึงพอใจต่อบุคลากรและต่อสภาพแวดล้อมในโครงการมีความพึงพอใจใน
ระดับมาก ส่วนความพึงพอใจต่อท าเลที่ตั้งของโครงการและความพึงพอใจต่อการบริหารจัดการนิติ
บุคคลมีความพึงพอใจในระดับปานกลาง” (สุรชัย  จิอู๋. 2558 : สัมภาษณ์) 
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      ผกามาศ  ร่วมสมุห์ กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ เป็นโครงการที่
ผู้ประกอบการไดพั้ฒนาเทคโนโลยีและรูปแบบบ้านใหม่ ๆ เข้ามาสนองตอบความต้องการซื้อบ้านของ
ผู้บริโภคในแต่ละสถานการณ์ โดยไดเ้สนอขายบ้านภายใต้แนวทางใหม่เป็นบ้านสร้างเสร็จก่อนขาย
เพ่ือตอกย้ าความมั่นใจให้กับผู้ซื้อบ้าน ว่าจะไม่เกิดปัญหาซื้อบ้านแล้วไม่ได้บ้าน”  (ผกามาศ ร่วมสมุห์. 
2558  : สัมภาษณ์) 
      ดารากร โพธิ์ส านัก กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านสิรารมย์เป็นบ้านสร้างเสร็จ
ก่อนขาย จะมีข้อดีตรงที่ผู้บริโภคสามารถตัดสินใจซื้อบ้านได้ทันที และมั่นใจได้แน่นอนว่าเมื่อซื้อแล้ว
จะได้บ้านที่ต้องการ แต่ต้องเป็นแบบบ้านและปลูกสร้างอยู่ในท าเลที่ตั้งซึ่งทางผู้ขายก าหนดไว้ เพราะ
ทุกอย่างด าเนินการไว้พร้อมแล้วรอเพียงการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคเท่านั้น”  (ดารากร  โพธิ์ส านัก. 
2558  :  สัมภาษณ์) 
      อมรเทพ   ธุระสุข กล่าวว่า “บ้านในกลุ่มที่จัดสร้างเสร็จก่อนขายมี
ข้อจ ากัดเรื่องความยืดหยุ่นในการเลือกวัสดุก่อสร้าง และการเลือกแบบบ้านให้ตรงตามที่ต้องการ 
เนื่องจากบ้านสร้างเสร็จก่อนขายส่วนใหญ่จะออกแบบและก่อสร้างโดยผู้ประกอบการซึ่งท าไปตาม
การประเมินถึงความต้องการพ้ืนฐานของผู้บริโภค อาจไม่ครอบคลุมถึงความต้องการในรายละเอียด
ปลีกย่อย รวมถึงการเลือกวัสดุที่น ามาใช้ และส่วนประกอบอ่ืน ๆ ของบ้าน ข้อจ ากัดนี้เองที่
ผู้ประกอบการพยายามปรับวิธีการเพ่ือให้สอดคล้องกับผู้ซื้อบ้านมากท่ีสุด โดยใช้การส ารวจความ
ต้องการของผู้ซื้อบ้านที่เป็นฐานลูกค้ากลุ่มเป้าหมายเพ่ือน ามาใช้ในการปรับปรุงแบบบ้านให้ตรงใจผู้
ซ้ือ” (อมรเทพ  ธุระสุข. 2558 : สัมภาษณ์) 
      ปิ่นมณี   มณีวงษ์ กล่าวว่า “การซื้อบ้านในกลุ่มตลาดบ้านสร้างเสร็จก่อน
ขาย ยังถือว่าจ ากัดเฉพาะผู้บริโภคท่ีมีก าลังซื้อ หรือมีเงินออมระดับหนึ่งเท่านั้น เนื่องจากจะมี
ระยะเวลาการช าระเงินดาวน์เป็นจ านวนสั้นๆ อาจเป็นข้อจ ากัดของผู้บริโภคระดับกลาง ไปจนถึงผู้ซื้อ
บ้านที่มีรายได้น้อยที่ต้องการเลือกซื้อบ้านในกลุ่มนี้ เพราะถึงแม้ว่าปัจจุบันอัตราดอกเบี้ยสินเชื่อซื้อ
บ้านจะอยู่ในระดับต่ า และสถาบันการเงินทุกแห่งอนุมัติวงเงินกู้สูงสุดใกล้เคียงกับราคาขาย แต่เครดิต
ของผู้ซื้อบ้านอาจไม่เพียงพอต่อการขอวงเงินกู้ให้เท่ากับราคาบ้านส่วนที่เหลือหลังจากหักเงินดาวน์” 
(ปิ่นมณี   มณีวงษ์.    2558 : สัมภาษณ์) 
     1.3.2 การส ารวจผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ เพ่ือศึกษาความ
พึงพอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ การน าเสนอข้อมูลแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
      1) ข้อมูลทั่วไปของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ โดยการ
น าเสนอข้อมูลใน 2 ลักษณะ คือ จ านวนความถี่ และค่าร้อยละ ซึ่งผลการวิเคราะห์ลักษณะกลุ่ม
ตัวอย่างที่ศึกษาได้ดังต่อไปนี้ 
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ตาราง 3 จ านวน และค่าร้อยละ ข้อมูลทั่วไปของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ 
 

ข้อมูลทั่วไป 
จ านวน (คน) ร้อยละ 

50 100.0 

เพศ   

ชาย 22 44.0 

หญิง 28 56.0 

อายุ   

31-40 ปี  32 64.0 

41-50 ปี 18 36.0 

สถานภาพสมรส   

โสด 1 2.0 

สมรส 49 98.0 

อาชีพ   

พนักงานบริษัทเอกชน 27 54.0 

ธุรกิจส่วนตัว/ค้าขาย 23 46.0 

ระดับการศึกษา   

ต่ ากว่าปริญญาตรี 1 2.0 

ปริญญาตรี 47 94.0 

สูงกว่าปริญญาตรี 2 4.0 

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน   

30,001-40,000 บาท 45 90.0 

มากกว่า 40,000 บาท  5 10.0 
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      จากตาราง 3 พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ที่ตอบ
แบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง จ านวน 28 คน คิดเป็นร้อยละ 56.0 เพศชาย จ านวน 22 คน คิด
เป็นร้อยละ 44.0 มีอายุระหว่าง 31-40 ปี จ านวน 32 คน  คิดเป็นร้อยละ 64.0 และอายุ 41-50 ปี 
จ านวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 36.0 มีสถานภาพสมรส จ านวน 49 คน คิดเป็นร้อยละ 98.0 และโสด 
จ านวน 1 คน คิดเป็นร้อยละ 2.0 มีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน จ านวน 27 คน คิดเป็นร้อยละ 54.0 
และธุรกิจส่วนตัว ค้าขาย จ านวน 23 คน คิดเป็นร้อยละ 46.0 มีการศึกษาอยู่ในระดับปริญญาตรี 
จ านวน 47 คน คิดเป็นร้อยละ 94.0 สูงกว่าปริญญาตรี จ านวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 4.0 และต่ ากว่า
ปริญญาตรี จ านวน 1 คน คิดเป็นร้อยละ 2.0 และมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนระหว่าง 30,001-40,000 
บาท จ านวน 45 คน คิดเป็นร้อยละ 90.0 และมากกว่า 40,000 บาท จ านวน 5 คน คิดเป็นร้อยละ 
10.0 ตามล าดับ 
      2) การศึกษาความพึงพอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ 
โดยการน าเสนอข้อมูลใน 2 ลักษณะ คือ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ซึ่งผลการวิเคราะห์
ข้อมูลได้ดังต่อไปนี้ 
       (1) ด้านบุคลากร 
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ตาราง 4 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ ด้านบุคลากร 
 

ด้านบุคลากร X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

1. เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล 
รายละเอียดในการแก้ไขปัญหาได้อย่างเหมาะสม ชัดเจน 

3.16 0.37 ปานกลาง 

2. เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความเอาใจใส่ เต็มที่และ
เต็มใจในการให้บริการ 

3.18 0.39 ปานกลาง 

3. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้น มีจ านวนเจ้าหน้าทีใ่ห้บริการ
เพียงพอ และมีความเหมาะสม 

3.06 0.24 ปานกลาง 

4. เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย 
และมีมนุษย์สัมพันธ์ที่ดี 

3.94 0.31 มาก 

5. เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร ได้ให้ความส าคัญกับ
ครอบครัวของท่าน และสามารถอ านวยความสะดวกเป็น
อย่างดี 

3.04 0.28 ปานกลาง 

6. หมู่บ้านจัดสรรมีการจัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษาความ
สงบเรียบร้อย เพื่อให้เกิดความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพย์สิน 

3.00 0.20 ปานกลาง 

รวม 3.23 0.30 ปานกลาง 

 

      จากตาราง 4 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านสิรารมย์ ด้านบุคลากร ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง 

( X =3.23) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย 
และมีมนุษย์สัมพันธ์ที่ดี มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับ

มาก ( X =3.94) รองลงมาคือ เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร มีความเอาใจใส่ เต็มที่และเต็มใจในการ

ให้บริการ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.18) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับ
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สุดท้าย คือ หมู่บ้านจัดสรรมีการจัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษาความสงบเรียบร้อย เพ่ือให้เกิดความ

ปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.00) ตามล าดับ 
      (2) ด้านการเงิน ราคา 
 
ตาราง 5 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร    
โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ ด้านการเงิน ราคา 
 

ด้านการเงิน ราคา X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

1. มีราคาขายบ้านจัดสรรที่เหมาะสมกับคุณภาพของบ้าน 3.92 0.27 มาก 

2. มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่าง
เหมาะสม 

3.02 0.25 ปานกลาง 

3. มีการคิดค่าบริการค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าน้ า ค่า
ไฟฟ้า อย่างเหมาะสม 

3.92 0.27 มาก 

4. บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงินดาวน์ได้ 3.98 0.14 มาก 

5. งบประมาณที่ผ่อนช าระบ้านจัดสรรกับธนาคารต่อเดือน 3.94 0.24 มาก 

6. บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัย
ที่เหมาะสม 

3.96 0.20 มาก 

รวม 3.79 0.23 มาก 

 

      จากตาราง 5 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านสิรารมย์ ด้านการเงิน ราคา ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก (
X =3.79) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงินดาวน์ได้ มี

ความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.98) รองลงมา
คือ บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับ

มาก ( X =3.96) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง 

คลับเฮาส์ อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.02) ตามล าดับ 
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       (3) ด้านวัสดุ อุปกรณ์ สถานที่ เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
 
ตาราง 6 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ ด้านวัสดุ อุปกรณ์ สถานที่ เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
 

ด้านวัสดุ อุปกรณ์ สถานที่ เอกลักษณ์ทางกายภาพ X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

1. มีการใช้วัสดุในการก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐาน
มาใช้ในการก่อสร้างบ้าน 

3.92 0.27 มาก 

2. มีรูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้สวยงาม ดูทันสมัย 3.92 0.27 มาก 

3. มีการก่อสร้างตรงตามแบบ หรือตรงตามบ้านตัวอย่าง 3.98 0.14 มาก 

4. บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีการก าหนดพื้นที่ใช้สอยมีความ
เหมาะสมลงตัว (ทั้งภายในตัวบ้านและสถานที่ภายนอก) 

3.92 0.27 มาก 

5. การจัดวางรูปแบบ แผนผังของหมู่บ้านจัดสรร เช่น 
สโมสร สระว่ายน้ า ฟิตเนต สนามกีฬาในโครงการได้อย่าง
เหมาะสม 

2.58 0.67 ปานกลาง 

6. พ้ืนที่บริเวณโดยรอบบริเวณหมู่บ้านจัดสรร มีการจัด
อย่างสวยงาม ร่มรื่นสะอาด มีการดูแลรักษาท่ีดี 

2.51 0.68 ปานกลาง 

รวม 3.47 0.39 มาก 

 

      จากตาราง 6 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านสิรารมย์ ด้านวัสดุ อุปกรณ์ สถานที่ เอกลักษณ์ทางกายภาพ ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรร

มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.47) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีการก่อสร้างตรงตาม
แบบ หรือตรงตามบ้านตัวอย่าง มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ใน

ระดับมาก ( X =3.98) รองลงมาคือ มีการใช้วัสดุในการก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐานมาใช้ในการ
ก่อสร้างบ้าน มีรูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้สวยงาม ดูทันสมัย และบ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีการ
ก าหนดพ้ืนที่ใช้สอยมีความเหมาะสมลงตัว (ท้ังภายในตัวบ้านและสถานที่ภายนอก) มีความพึงพอใจ

อยู่ในระดับมาก ( X =3.92) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ พื้นที่บริเวณโดยรอบ
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บริเวณหมู่บ้านจัดสรร มีการจัดอย่างสวยงาม ร่มรื่นสะอาด มีการดูแลรักษาท่ีดี มีความพึงพอใจอยู่ใน

ระดับปานกลาง ( X =2.51) ตามล าดับ 
 
      (4) ด้านการตลาด การบริหารจัดการ 

ตาราง 7 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ ด้านการตลาด การบริหารจัดการ 
 

ด้านการตลาด การบริหารจัดการ X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

1. มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อการติดต่อและ
เดินทาง 

3.94 0.31 มาก 

2. บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงานขายได้หลาย
ช่องทาง เช่น facebook, Line โทรศัพท์ 

3.06 0.24 ปานกลาง 

3. ขั้นตอนการซื้อบ้านจัดสรร ไม่ยุ่งยาก ซับซ้อน มีการ
จัดเตรียมเอกสารที่เก่ียวข้องกับข้อเสนอแนะและการโอน
บ้านอย่างเหมาะสม 

3.88 0.39 มาก 

4. บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นจัดให้มีบัตรสมาชิกพร้อมทั้งมีการให้
สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรในการใช้บริการต่างๆ  ของโครงการ 

3.18 0.52 ปานกลาง 

5. มีระบบการจัดการสาธารณูปโภคท่ีดีและน้ าไม่ท่วม 3.66 0.56 มาก 

6. บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีการส่งข้อมูลข่าวสารและกิจกรรม
ต่าง ๆ ของโครงการทางอินเตอร์เน็ต และส่งให้ลูกบ้าน
ทราบโดยตรง 

3.10 0.42 ปานกลาง 

รวม 3.47 0.41 มาก 

 

      จากตาราง 7 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านสิรารมย์   ด้านการตลาด การบริหารจัดการ ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจ
อยู่ในระดับมาก ( X =3.47) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อ
การติดต่อและเดินทาง มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับ
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มาก ( X =3.94) รองลงมาคือ ขั้นตอนการซื้อบ้านจัดสรร ไม่ยุ่งยาก ซับซ้อน มีการจัดเตรียมเอกสารที่
เกี่ยวข้องกับข้อเสนอแนะและการโอนบ้านอย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.66) 
และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงานขายได้
หลายช่องทาง เช่น facebook โทรศัพท ์มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.06) ตามล าดับ 
      (5) ด้านจริยธรรม 

 
ตาราง 8 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ ด้านจริยธรรม 
 

ด้านจริยธรรม X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

1. มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพื่อรักษาความ
ปลอดภัย 

3.12 0.39 ปานกลาง 

2. ความเต็มใจในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือ
ต่างๆ 

2.98 0.62 ปานกลาง 

3. มีพนักงานให้บริการอัธยาศัยดี ให้ค าแนะน า ช่วยแก้ไข
ปัญหาต่างๆ ที่เกิดข้ึนในการอยู่อาศัยได้เป็นอย่างดี 

2.54 0.61 น้อย 

4. มีหน่วยช่วยเหลือฉุกเฉิน 24 ชม. ภายในหมู่บ้าน 2.50 0.54 น้อย 

5. มีการรับฟังปัญหาของผู้ซื้อ อย่างจริงใจ และช่วยเหลือ
อย่างเต็มที่ 

2.60 0.64 ปานกลาง 

รวม 2.75 0.56 ปานกลาง 

 

      จากตาราง 8 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านสิรารมย์  ด้านจริยธรรม ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับปาน

กลาง ( X =2.75) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพ่ือรักษาความ

ปลอดภัย มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =
3.12) รองลงมาคือ ความเต็มใจในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือต่างๆ มีความพึงพอใจอยู่ใน
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ระดับปานกลาง ( X =2.98) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีหน่วยช่วยเหลือ

ฉุกเฉิน 24 ชม. ภายในหมู่บ้าน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย ( X =2.50) ตามล าดับ 
    1.4 ด้านบริการหลังการขาย  
     การศึกษาบริการหลังการขายของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
โดยใช้แบบสัมภาษณ์ และใช้แบบส ารวจ ดังนี้  
      1.4.1 การสัมภาษณ์ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ 
       โครงการหมู่บ้านสิรารมย์ไดจ้ัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตาม พรบ.
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ขึ้นมาบริหารจัดการเป็นวิธีที่ใช้กันมากที่สุดในปัจจุบัน โดยให้หน่วยงาน
ท้องถิ่นดูแลการจัดเก็บค่าส่วนกลางก็ไม่มี มีแต่ค่าใช้จ่ายทั่วๆ ไป เช่น ค่าขยะ ค่าภาษีบ ารุงท้องที่ 
เท่านั้น และส าหรับหมู่บ้านเราการดูแลโดยหน่วยงานของรัฐเป็นวิธีที่ดีที่สุด และได้บรรจุไว้ใน พรบ. 
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยได้มีความรู้สึกรักและก็ห่วงแหนสิทธิของตนเองในการจัดตั้ง
นิติบุคคลขึ้นมามีบทบาทและหน้าที่ในนามคณะกรรมการหมู่บ้านในการบริหารจัดการ เพ่ือให้มีการ
บริหารจัดการ เช่น การรักษาความปลอดภัย ความสะอาด การจัดเก็บขยะ การดูแลสาธารณูปโภค 
และทรัพย์สินส่วนกลาง (ดารากร  โพธิ์ส านัก.    2558 : สมัภาษณ์) 
      1.4.2 การส ารวจผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ จ านวน 50 
คน เพื่อศึกษาบริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ โดยการน าเสนอข้อมูลใน 2 
ลักษณะ คือ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ซึ่งผลการวิเคราะห์ข้อมูลได้ดังต่อไปนี้ 
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ตาราง 9  ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับบริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านสิรารมย์ 
 

บริการหลังการขาย X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

1. มพีนักงานคอยดูแล เอาใจใส่ ให้บริการหลังการขาย 
อย่างเพียงพอ 

3.06 0.31 ปานกลาง 

2. มีพนักงานคอยดูแล ซ่อมบ ารุง เพ่ืออ านวยความสะดวก
ในการอยู่อาศัย 

3.08 0.27 ปานกลาง 

3. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงานหลังการ
ขายได้หลายช่องทาง เช่น facebook , Line และ
โทรศัพท์มือถือ 

2.96 0.28 ปานกลาง 

4. มีการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลาง เป็นอย่างดี 2.50 0.58 น้อย 
5. มีการจัดตั้งคณะกรรมการหมู่บ้าน เพ่ือรับฟังปัญหาต่างๆ 
ของคนในหมู่บ้าน 

2.50 0.51 น้อย 

6. มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนในหมู่บ้าน 
เช่น กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ สงกรานต์ วันเด็ก เป็น
ต้น 

1.64 0.69 น้อยที่สุด 

7. มีการแก้ไขปัญหาการทะเลาะ วิวาท และปัญหาการ
ขัดแย้งของคนในหมู่บ้าน อย่างจริงจัง 

1.96 0.83 น้อย 

รวม 2.53 0.50 น้อย 

 

      จากตาราง 9 พบว่า บริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรา

รมย์ ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย ( X =2.53) เมื่อพิจารณาเป็น
รายข้อ พบว่า มีพนักงานคอยดูแล ซ่อมบ ารุง เพ่ืออ านวยความสะดวกในการอยู่อาศัย มีความพึง

พอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.08) รองลงมาคือ มี
พนักงานคอยดูแล เอาใจใส่ ให้บริการหลังการขาย อย่างเพียงพอ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปาน

กลาง ( X =3.06) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้าง
ความสุขให้คนในหมู่บ้าน เช่น กิจกรรมวันส าคัญๆ ขึ้นปีใหม่ สงกรานต์ วันเด็ก เป็นต้น มีความพึง

พอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ( X =1.64) ตามล าดับ 
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  2. สภาพปัจจุบันและปัญหาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา 
   โครงการหมู่บ้านไอยรา เป็นโครงการที่เน้นการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
ออกแบบส าหรับกลุ่มเป้าหมาย เริ่มจากจ้างผู้เชี่ยวชาญให้ท าการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ
เพ่ือได้วางแผนว่าโครงการจะเน้นกลุ่มเป้าหมายใด แล้วให้สถาปนิกเป็นผู้ออกแบบวางผัง โดยจะ
ก าหนดวางแผนไว้ให้สถาปนิกด้วยว่าจะต้องให้ผังเป็นในลักษณะใด  
    2.1 ด้านสถาปัตยกรรม 
     2.1.1 รูปแบบบ้าน บ้านเดี่ยว เอกลักษณ์ 
      โครงการหมู่บ้านไอยรา มีเนื้อที่โครงการ 43 ไร่ มีบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 
114 ยูนิต และบ้านเดี่ยวชั้นเดียว จ านวน 71 ยูนิต โดยมีบ้านเดี่ยวทั้งสิ้น จ านวน 185 ยูนิต  
      การวางผังโครงการให้การจราจรสามารถทะลุเข้าหากันได้ และจุดมุมของ
พ้ืนที่จะเว้นไว้ส าหรับการปลูกต้นไม้ และเน้นการออกแบบทางระบายน้ าเป็นส าคัญ ซึ่งมีการ
ด าเนินงานโดยออกแบบผังจะเน้นให้ถนนกว้างตามกฎหมายเป็นหลัก มีการปลูกต้นไม้ตามริมฟุตบาท 
และถนนทุกซอยต้องวิ่งชนกันได้ แบ่งพ้ืนที่จัดสรรให้เป็นพ้ืนที่สีเขียว ท าสวนสาธารณะตามกฎหมาย 
ออกแบบการระบายน้ าให้ได้พ้ืนที่ลาดเอียงสูงกว่าพ้ืนที่เขตถนนสาธารณะนอกโครงการประมาณ 40 
ซม. และตัวบ้านสูงจากถนนภายในโครงการลาดเอียง 60 ซม. เพ่ือการระบายน้ าที่ดี ซึ่งให้วิศวกร
ออกแบบให้ตั้งแต่เริ่มโครงการ 
      การออกแบบของโครงการ เป็นโครงการที่มีการน าเอาลักษณะรูปแบบ
ทางสถาปัตยกรรมสไตส์คลาสสิคมาใช้ในการสร้างความแตกต่างจากโครงการทั่วไป ได้น าเอาลักษณะ
การวางผังโครงการที่เหมือนกันทุกหลัง ทั้งบ้านชั้นเดียว และบ้าน 2 ชั้น มีรูปร่างบ้านแบบ
สี่เหลี่ยมผืนผ้า รูปทรงอาคาร สี่เหสี่ยมด้านกว้างและยาวใกล้เคียงกัน รูปแบบทางสถาปัตยกรรมแบบ
คลาสสิค ใช้สีเหลือง วัสดุที่ใช้ ปูนฉาบเรียบ หลังคาแบบปั้นหยา ซุ้มหน้าและการเดินบัวปูนเป็นแบบ
ซุ้มโค้ง มีราว ระแนง โดยใช้ราวเหล็กดัด เป็นลวดลาย 
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ภาพประกอบ 8 แผนที่และแผนผังรวมโครงการหมู่บ้านไอยรา 
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หน้าโครงการ 

 
ถนนในโครงการ 

 
สวนหย่อม 

 
ป้อมยามหน้าโครงการ 

 
บ้าน 2 ชั้น 

 
บ้านชั้นเดียว 

 
ห้องรับแขก บ้าน 2 ชั้น 

 
ห้องรับแขก บ้านชั้นเดียว 
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ห้องนอน บ้าน 2 ชั้น 

 
ห้องนอน บ้านชั้นเดียว 

 

 
แบบบ้านภายใน บ้าน 2 ชั้น (ชั้น 1) 

 

 
แบบบ้านภายใน บ้านชั้นเดียว 

 

 
แบบบ้านภายใน บ้าน 2 ชั้น (ชั้น 2) 

 

 

ภาพประกอบ 9 สภาพโดยรวมของโครงการหมู่บ้านไอยรา 
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     2.1.2 ความปลอดภัย/สาธารณูปโภค 
      ทางโครงการได้เน้นการบริหารจัดการ ดูแลโครงการภายในเอง โดยมีการ
ด าเนินงาน คือ ทางโครงการบริหารจัดการดูแลระบบส่วนกลาง ระบบสาธารณูปโภคเองทั้งหมด ไม่ว่า
จะเป็นการจ้างคนสวน คนงานท าความสะอาดทั้งกวาดถนน ท าความสะอาดส่วนกลาง การจ้างยาม
รักษาความปลอดภัยดูแลความเรียบร้อยภายในหมู่บ้าน ส่วนการดูแลรักษาภายในบ้าน ทางโครงการ
จะให้ค าแนะน าและข้อปฏิบัติในการอยู่อาศัยร่วมกันภายในหมู่บ้าน 
      ระดับความลึกของระดับน้ าเสีย มีการออกแบบภายหลังตามข้อกฎหมาย
บังคับ และเจ้าของโครงการมีความต้องการใช้แหล่งรองรับน้ าทิ้งเป็นพ้ืนที่รับน้ าเมื่อเกิดน้ าท่วม แต่มี
อุปรรคในการค านวณปริมาณการถมดินของพื้นที่โครงการเพ่ือที่จะได้ระดับการขุดความลึกของพ้ืนที่
แหล่งรองรับน้ าเสีย 
      ระยะเวลาการรับปริมาณน้ าเสียต่อวันนั้นทางโครงการมีการออกแบบ
ระบบถังเกรอะ ถังน้ าทิ้ง และถังซึม โดยใช้ระบบถังเซฟติกแท๊งก์ 
      การสูบสิ่งปฏิกูลและตะกอนจากระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยทางโครงการนั้น
ไม่มีการออกแบบ เพราะสถาปนิกคิดว่าโครงการท าแหล่งรองรับน้ าเสียให้มีขนาดใหญ่ ใช้ระบบการ
ผันน้ าที่ปลายน้ า ท าให้น้ าเกิดออกซิเจนในน้ า มีการผันน้ าออกตลอดเวลา จึงท าให้ไม่จ าเป็นต้องใช้
เครื่องสูบ 
      บ่อดักไขมัน มีการออกแบบเริ่มแรกเป็นทั้งแบบติดตั้งตามบ้านและแบบถัง
รวม ซึ่งสถาปนิกรู้ว่าต้องมีการตรวจสอบจากหน่วยงานท้องที่เม่ือยื่นจัดสรรผ่าน และมีการตรวจสอบ
จากหน่วยงานของคลองชลประทาน  
      การจัดการขยะมูลฝอย ทางโครงการไม่มีการออกแบบ เพราะสถาปนิกคิด
ว่าการออกแบบที่พักขยะไว้ตามบ้านสะดวกต่อลูกค้าแล้ว จึงไม่จ าเป็นต้องท าท่ีพักขยะรวม แต่มีการ
ออกแบบเตรียมถังขยะไว้ให้ส่วนรวม ไว้ด้านหน้าโครงการเพียงให้ทิ้งขยะได้เล็กน้อย 
     2.1.3 การคมนาคม/ท าเลที่ตั้ง 
      ด้านการจราจร ทางเข้า-ออก โครงการ มีทางเข้-ออกโครงการหมู่บ้าน 
เป็นถนนหลักมีความกว้างตั้งแต่ 12.00-16.00 ม. เป็นไปตามกฎหมายก าหนด มีป้อมยามรักษาการณ์ 
คอยตรวจตราการเข้า-ออก โครงการ ส่วนถนนรองหรือถนนซอยย่อย ๆ ของโครงการเป็นถนนปลาย
ตัน ขนาดกว้าง 8.00 ม. ความยาวไม่เกิน 300 ม. 
      ทางเท้า ทางจักรยาน และต้นไม้ริมถนน โดยโครงการได้ก าหนดทางเท้า
อยู่บริเวณสองฝั่งของถนนหลัก มีความกว้างตั้งแต่ 1.20-1.50 ม. บริเวณทางเท้ามีอยู่บนถนนหลัก มี
ความเป็นระเบียบ สามารถตอบสนองการใช้งานของผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ และมีการจัดวางต้นไม้
พุ่มขนาดใหญ่ หรือไม้ยืนต้นความสูง 2.00-4.00 ม. และไม้พุ่มเล็กสูง 0.30-0.50 ม. แสดงขอบเขต
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ชัดเจน ทางเท้าบริเวณถนนซอยไม่มีคัน มีการจัดวางรางและเสาไฟฟ้าส่องสว่างทางจักรยาน จัดวาง
บนถนนไปกับทางเท้า และถนนโดยให้อยู่ระหว่างถนนและทางเท้า 
     2.1.4 สวนหย่อม/ทัศนียภาพ 
      ทางโครงการได้ออกแบบตั้งแต่เริ่มแรก โดยมีข้อกฎหมายบังคับและ
เจ้าของโครงการให้เน้นให้เป็นจุดขายให้กับโครงการเพ่ิมความสวยงามและเปิดมุมมองการใช้งาน
ได้มาก แต่ยังมีการปรับแบบเพ่ือให้พ้ืนที่สามารถใช้งานได้หลากหลายกิจกรรม 
      การก าหนดให้มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวร ทางโครงการได้ก าหนดให้
มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวรแต่ไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากสถาปนิกได้ออกแบบแบ่งพ้ืนที่ในการจัด
สวน โดยพื้นที่แบ่งเป็นสวนสาธารณะ ทางเดิน ศาลาพักผ่อน สนามเด็กเล่น ท าให้พ้ืนที่น้อยลงไม่
เพียงพอต่อการปลูกไม้ยืนต้น และเป็นปัญหาส าคัญ คือ โครงการขาดบุคลากรจัดสวนให้เป็นไปตาม
การออกแบบ สวนจึงไม่ได้มาตรฐานที่ก าหนด 
      พ้ืนที่สีเขียว พื้นที่สีเขียวที่เป็นสวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น สนามกีฬา ยัง
ไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากสถาปนิกได้ออกแบบไว้ เพราะรู้ว่ากฎหมายบังคับ ซึ่งก็มีความยากในการ
แบ่งสัดส่วนการใช้พื้นที่ แต่ปัญหาส าคัญคือ โครงการขาดบุคลากรจัดสวนให้เป็นไปตามการออกแบบ 
สวนจึงไมได้มาตรฐานตามที่ก าหนด 
    2.2 ด้านการจัดการธุรกิจ 
     2.2.1 ด้านบุคลากร 
      การจัดการด้านบุคลากร ของธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา
ประกอบไปด้วยผู้บริหารโครงการก่อสร้าง ผู้รับเหมาก่อสร้าง ผู้ออกแบบผู้บริหารทรัพย์สิน นิติบุคคล
หมู่บ้านและอาคารชุด นักการขายและการตลาด นิติกร นักบัญชีและการเงินด้าน รวมถึงนักลงทุนใน
ธุรกิจบ้านจัดสรรและอุตสาหกรรมการก่อสร้างงานก่อสร้างจะเกิดขึ้นได้ต้องอาศัยทรัพยากรต่างๆ 
และอาศัยวิธีการ เทคนิคการจัดการการวางแผนจัดสรรทรัพยากรที่ต้องการใช้ให้เกิดความลงตัว 
เพียงพอกับความต้องการและเสร็จในเวลาที่ก าหนด ทรัพยากรในงานก่อประกอบด้วย คน วัสดุและ
อุปกรณ์ เครื่องจักร เงินทุน และแหล่งงาน การบริหารจัดการทรัพยากรจึงมีความส าคัญอย่างยิ่งต่อ
ความส าเร็จของโครงการก่อสร้าง  
      นิตยา  ศิริปรุ กล่าวว่า “การจัดการด้านบุคลากรเนื่องจากงานก่อสร้าง
เป็นงานที่ต้องอาศัยก าลังคนในการท างานเป็นส่วนใหญ่ และก าลังคนที่ใช้ในแต่ละโครงการต้องใช้
จ านวนมาก ซึ่งประกอบด้วย ผู้มีความรู้ความสามารถในหลายระดับ เช่น ระดับผู้บริหารโครงการ 
ระดับผู้ควบคุมงาน ระดับปฏิบัติงานฝีมือ และระดับปฏิบัติงานโดยใช้แรงงานอย่างเดียว ซึ่งบุคคล
เหล่านี้จ าเป็นจะต้องมีปริมาณท่ีเพียงพอและเหมาะสมกับงาน และเป็นบุคคลที่มีประสิทธิภาพ 
สมรรถภาพ มีวินัย และท่ีส าคัญที่สุดคือจะต้องเป็นบุคคลที่มีความรับผิดชอบในการท างานเพราะ 
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หากบุคลากรที่มีอยู่ขาดคุณสมบัติเหล่านี้ ย่อมท าให้เกิดความเสียหายต่อโครงการได้โดยโครงการ
หมู่บ้านไอยราได้คัดเลือกบุคลากรที่มีคุณสมบัติครบเพ่ือให้โครงการมีประสิทธิภาพเพราะหากการ
คัดเลือกบุคลากรไม่ดีจะส่งผลกระทบต่อต้นทุนในการด าเนินโครงการได้”  (นิตยา  ศิริปรุ. 2558 : 
สัมภาษณ์) 
      สิรินดา ศิริพงษ์ กล่าวว่า “การบริหารจัดการด้านบุคลากรของหมู่บ้าน
ไอยรามีนวนบุคลากรในโครงการจ านวน 11 คน แบ่งเป็นฝ่ายต่างๆ ได้แก่ ฝ่ายขาย  ฝ่ายบริหาร ฝ่าย
โฟร์แมน ฝ่ายสโตร์และจัดซื้อ  ฝ่ายการเงินและฝ่ายบัญชี โดยได้มีการก าหนดภาระงานในแต่ละ
ต าแหน่งโดยพิจารณาจาก ความสามารถและความถนัดรวมถึงประสบการณ์ในการท างานของแต่ละ
บุคคล โดยมีวิธีการแสวงหาและคัดเลือกบุคลากรโดยการลงประกาศตามสื่อต่างๆเช่น สื่ออินเทอร์เน็ต  
ประกาศจัดหางาน ในรูปแบบต่างๆเช่น ประกาศผ่านจัดหางานจังหวัด และหน่วยงานราชการ เป็นต้น 
จากนั้นจึงคัดสรรบุคคลที่มีความเหมาะสมกับต าแหน่งงานมาสัมภาษณ์เข้าท างานในโครงการ”  (สิริน
ดา ศิริพงษ์.    2558 : สัมภาษณ์) 
      วัชรกร  สุทธิไชย กล่าวว่า “การบริหารจัดการด้านบุคลากรจะพิจารณา
จากความสามารถของบุคคลเป็นหลักการแรก เพ่ือเป็นเกณฑ์ในการพิจารณาค่าตอบแทนรายเดือน 
โดยมีวิธีการจ่ายค่าตอบแทนเป็นเงินเดือน  ค่าคอมมิชชัน โบนัส และรางวัลพิเศษ มีสวัสดิการให้เป็น
รายเดือนและรายปี  เช่น ประกันสังคม วันหยุดพิเศษตามราชการ วันหยุดพิเศษ และการจัดสัมมนา
ประจ าปี”  (วัชรกร  สุทธิไชย. 2558 : สัมภาษณ์) 
      อัญชญา  แพงประกร กล่าวว่า “การบริหารจัดการบุคลากร มีการจัด
สวัสดิการให้กับบุคลากร และมีการประเมินผลงานโดยดูจากความสามารถของบุคคลและประเมินผล
สัมฤทธิ์ของการท างาน การบริหารจัดการที่ผ่านมาพบปัญหาคือการได้บุคลากรที่ไม่ตรงกับ
ความสามารถ  บุคลากรไม่มีความเข้าใจในเนื้อหางาน ทัศนคติของบุคลากรต่อองค์กร และปัญหา
ความสามัคคีของคนในองค์กร” (อัญชญา  แพงประกร. 2558 : สัมภาษณ์) 
     2.2.2 ด้านการเงิน/ราคา 
      ด้านการเงิน มีแนวคิดในการหาช่องทางการเงินจากสถาบันการเงินมา
สนับสนุนในการพัฒนาโครงการ โดยจัดท าแผนโครงการโดยจะศึกษาว่าต้องลงทุน ใช้งบประมาณ
เท่าไหร่ แล้วน าโครงการและสินทรัพย์ที่มีไปเสนอต่อธนาคาร เพ่ือจะได้เงินทุนน ามาพัฒนาโครงการ 
      การจัดการด้านการเงินที่สนับสนุนโครงการหมู่บ้านไอยรามาจากจาก
แหล่งเงินทุน ที่เจ้าของโครงการหรือผู้รับเหมากู้มาจะเป็นตัวบังคับให้งานก่อสร้างต้องเร่งรัดให้เสร็จ
ภายในเวลาอันสันเนื่องจากอัตราดอกเบี้ยที่กู้มีอัตราที่สูงขึ้น หากเกิดความล่าช้า เพราะฉะนั้น การ
ท างานโดยใช้แรงงานเพียงอย่างเดียวจึงไม่เพียงพอและไม่รวดเร็วพอที่จะท าให้งานบรรลุตาม
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วัตถุประสงค์ได้ และส่วนที่ส าคัญคือความก้าวหน้าทางเทคโนโลยีเป็นตัวหนึ่งที่ท าให้ผู้รับเหมา
ตัดสินใจจะลงทุนที่จะใช้เครื่องทุนแรงหรืออุปกรณ์ท่ีมีเทคโนโลยีที่ทันสมัย 
      วิลาวัลย์   สุริยะ กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านไอยรามีการวางแผนด้าน
การเงินที่ดีมีโครงการหมู่บ้านไอยราเงินทุนส ารองมากพอสมควร ส่วนหนึ่งของเงินทุนมาจากธนาคาร
ในรูปแบบของเงินกู้ โอดี จึงท าให้ต้องวางแผนการจัดการเงินทุนให้ดีเพื่อต้องการให้มีเงินทุนเผื่อ
ส ารองมากกว่าประมาณการ” (วิลาวัลย์  สุริยะ. 2558 : สัมภาษณ์) 
      สิรินดา ศิริพงษ์ กล่าวว่า “ การจัดการด้านเงินทุนของโครงการหมู่บ้าน
ไอยราผู้ประกอบการใช้เงินทุนในการบริหารมาจากทุนส่วนตัวและการกู้เงินจากธนาคาร มาบริหาร
โครงการ จึงต้องมีการบริหารจัดการด้านการใช้งานเงินทุนหรือการท างบประมาณที่สามารถปรับลดได้
ตามความเหมาะสม เพราะการบริหารจัดการด้านการเงินที่ดีส่งผลให้ปัญหาด้านการจัดการเกี่ยวกับ
เงินทุนไม่มีปัญหาเกิดข้ึน”  (สิรินดา ศิริพงษ์. 2558 : สัมภาษณ์) 
     2.2.3 ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
      การก่อสร้างเน้นการจัดการดูแล รายละเอียดตั้งแต่เริ่มก่อสร้างจนกระทั่ง
ก่อสร้างแล้วเสร็จ ซึ่งมีการด าเนินงานท าแผนงานการด าเนินงาน ให้คนงานท าตาม คือ การบ าบัดน้ า
เสีย และการระบายน้ า ส าหรับบ้านพักคนงานทางโครงการจัดสถานที่ เตรียมห้องน้ า และห้องส้วมที่
เป็นบ่อเกรอะ บ่อซึม ชั่วคราว ไว้รองรับคนงานที่เข้ามาอยู่ ส่วนการระบายน้ าหลังการใช้ จะไหลลง
ตามความลาดเอียงองพ้ืนที่โครงการ คุณภาพอากาศ ฝุ่นละอองที่เกิดจากการก่อสร้างจะฉีดน้ าป้องกัน
ฝุ่นกระจาย ส่วนบริเวณท าการก่อสร้าง จะก าหนดขอบเขตให้ชัดเจน ให้มีทางเข้าออกของรถบรรทุก
จ ากัดเวลาในการขนส่ง การจัดเก็บขยะจากบ้านพักคนงาน 
      วัสดุอุปกรณ์เป็นปัจจัยหลักอีกตัวหนึ่งของงานก่อสร้าง หากโครงการ
ก่อสร้างใดขาดวัสดุและอุปกรณ์ในขณะด าเนินการอยู่ย่อมเกิดผลเสียหายต่อโครงการได้เช่น ท าให้งาน
หยุดชะงักลง เป็นปัญหาท าให้แรงงานปั่นป่วน เนื่องจาก การที่คนงานไม่ได้ท างานนั้น หมายถึงคนงาน
ก็จะไม่ได้ค่าแรง และหากต้องหยุดงานเป็นระยะเวลานาน คนงานจ าเป็นต้องหางานท าใหม่ ซึ่งจะ
ส่งผลกระทบท าให้โครงการประสบปัญหาขาดแรงงานได้และเมื่อโครงการจะเริ่มด าเนินการก็ต้องมี 
เครื่องจักร หรือเครื่องทุ่นแรง ในงานก่อสร้างเพ่ือตอบสนองการพัฒนาทางเทคโนโลยี เนื่องจากงาน
ก่อสร้างบางโครงการ หากมีเครื่องทุ่นแรงไม่เพียงพอ หรือมีแต่ขาดประสิทธิภาพในการท างาน ก็จะท า
ให้ไม่สามารถท างานได้ หรือหากท าได้ก็ท าได้ล่าช้า  
      สมพงษ์  วิริยาฤกษ์ กล่าวว่า “การจัดหาวัสดุอุปกรณ์ของโครงการหมู่บ้าน
ไอยรา ได้มีการจัดซื้อวัสดุอุปกรณ์ใช้ในส านักงานเท่าที่จ าเป็นไม่มีการสต๊อกอุปกรณ์ไว้ ส่วนอุปกรณ์
ส าหรับสร้างบ้านมีพนักงานแผนกสโตร์ แผนกจัดซื้อและแผนกบัญชี ช่วยกันดูแล” (สมพงษ์  วิริยา
ฤกษ์.    2558 : สัมภาษณ์) 



 

 

  187 

      วัชรกร  สุทธิไชย กล่าวว่า “การบริหารจัดการด้านวัสดุอุปกรณ์จะเลือกใช้
วัสดุอุปกรณ์ที่มีคุณภาพและได้มาตรฐานในระดับสากลได้รับการยอมรับในวงการก่อสร้างเพ่ือสร้าง
ความมั่นใจให้กับลูกค้าท่ีซื้อบ้านในโครงการหมู่บ้านไอรยา ว่าจะได้บ้านที่ตรงตามความต้องการและ
เหมาะสมกับราคามีการจัดซื้อวัสดุอุปกรณ์และเทคโนโลยีที่ทันสมัยมาควบคุมการก่อสร้าง”  (วัชรกร  
สุทธิไชย. 2558 : สัมภาษณ์) 
     2.2.4 ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
      การตลาดของโครงการ เน้นกลุ่มลูกค้าที่มีระดับน้อยถึงระดับสูง ไม่จ ากัด
อาชีพในการท าการตลาด สิ่งเสริมการประชาสัมพันธ์ทุกประเภท โดยมีการด าเนินงาน คือ ท าการวิจัย
การตลาดตั้งแต่เริ่มโครงการ ศึกษาความต้องการของผู้อยู่อาศัย กลุ่มเป้าหมาย ท าการประชาสัมพันธ์
โดยการติดป้ายประกาศตามสถานที่ จัดท าเว็ปไซต์ ออกบู๊ท แสดงตามงานเทศกาล มหกรรมงานบ้าน 
ที่ห้างสรรพสินค้า ท าการโปรโมทสินค้าโดยวางวิธีแนวคิดการออกแบบบ้าน การเลือกใช้วัสดุที่ดีมี
คุณภาพ การให้ค าปรึกษาฟรีในกรณีท่ีลูกค้าต้องการที่จะต่อเติมบ้าน 
      ด้านบริหารจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร โครงการหมู่บ้านไอยราผู้บริหาร
โครงการได้บูรณาการองค์ความรู้หลายสาขาวิชาชีพ ทั้งศาสตร์การบริหารจัดการทั่วไป ควบคู่กับ
กระบวนการบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือสนองตอบความต้องการ สอดคล้องกับพฤติกรรม
และบริบทของคนในชุมชนนั้นๆ  รวมถึงคุณภาพและประโยชน์สูงสุดที่พึงได้รับโดยไม่ส่งผลกระทบต่อ
พ้ืนที่ข้างเคียงธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมทั้งในระยะสั้นและระยะยาว 
      อัญชญา  แพงประกร กล่าวว่า “การบริหารจัดการโครงการหมู่บ้าน
ไอยรา ด้านการบริหารการตลาด ในส่วนของตัวบ้านได้มีการบริหารโดยฝ่ายการตลาดดูแลด้านการ
โฆษณาประชาสัมพันธ์ โดยให้อยู่ในความเห็นชอบของผู้บริหาร และการก าหนดราคาของบ้านจะ
ขึ้นอยู่กับความเหมาะสมตามความเห็นชอบของผู้บริหาร ส่วนท าเลที่ตั้งและช่องทางการจัดจ าหน่าย
เป็นสิ่งที่ผู้ประกอบการหรือผู้บริหารโครงการให้ความส าคัญเป็นอย่างยิ่ง เนื่องจากท าเลที่ตั้งมี
ความส าคัญส าหรับยอดขายมากพอสมควร”  (อัญชญา  แพงประกร. 2558 : สัมภาษณ์)  
      วัชรกร  สุทธิไชย กล่าวว่า “การบริหารจัดการด้านการส่งเสริมการขาย
โครงการหมู่บ้านไอยรามีช่องทางการจัดจ าหน่ายโดยเน้นการสร้างความน่าเชื่อถือด้านคุณภาพของ
สินค้าและการสร้างแบรนด์ ให้ผู้บริโภคมีความมั่นใจ โดยเน้นการส่งเสริมการขายด้วยการโฆษณา 
ประชาสัมพันธ์ ผ่านสื่อต่างๆ เช่น ขึ้นป้ายคัทเอ้าท์ขนาดใหญ่ ตามจุดประชาสัมพันธ์ในจงหวัด
นครราชสีมา การออกบูธ  และสื่อสังคมออนไลน์เช่น  เฟสบุค เป็นต้น” (วัชรกร สุทธิไชย. 2558 : 
สัมภาษณ์) 
      นิตยา ศิริปรุ กล่าวว่า “การบริการจัดการโครงการบ้านไอยรา มีการแบ่ง
งานด้านการบริหารจัดการอย่างชัดเจน โดยแบ่งการบริหารออกเป็น ผู้บริหารสูงสุด คือ ประธาน
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กรรมการ  และมีรองประธานกรรมการคนที่ 1 และรองประธานกรรมการคนที่ 2 สั่งงานมายัง
ผู้จัดการส านักงาน ซึ่งประกอบไปด้วยฝ่ายต่างๆ ได้แก่ ฝ่ายบัญชี   ฝ่ายขาย  ฝ่ายจัดซื้อ  ฝ่ายสโตร์  
และผู้ควบคุมการก่อสร้างหรือ โฟร์แมน การประเมินผลการบริหารจัดการองค์กรโดยพิจารณาจาก
ยอดขาย  ยอดโอน  ผลตอบรับในการโฆษณาประชาสัมพันธ์ และการรับข้อติชม จากลูกค้า”  (นิตยา  
ศิริปรุ. 2558 : สัมภาษณ์) 
     2.2.5 ด้านจริยธรรม 
      การบริหารจัดการด้านจริยธรรมโครงการหมู่บ้านไอยราแบ่งออกเป็น 
จรรยาบรรณต่อลูกค้า จรรยาบรรณต่อรัฐ  จรรยาบรรณต่อบุคลากร และจรรยาบรรณต่อสังคมและ
ชุมชน เพื่อให้ผู้ซื้อโครงการหมู่บ้านไอยราได้เกิดความพึงพอใจต่อการอยู่อาศัยร่วมกัน 
      สมพงษ์  วิริยาฤกษ์ กล่าวว่า “ผู้บริหารของโครงการ มีนโยบายอย่าง
ชัดเจนในการด าเนินธุรกิจอย่างมีจริยธรรม และได้มีการสื่อสารนโยบายดังกล่าวให้แก่ฝ่ายจัดการและ
พนักงานในทุกระดับอย่างสม่ าเสมอ เพ่ือให้ผู้ที่เกี่ยวข้องยึดถือเป็นแนวทางในการปฏิบัติหน้าที่ตาม
ภารกิจของบริษัทฯ ด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต และเท่ียงธรรม ทั้งการปฏิบัติต่อองค์กรและผู้มีส่วนได้
เสียทุกกลุ่ม สาธารณชน และสังคม โดยมีการติดตามการปฏิบัติตามแนวทางดังกล่าวกับผู้ที่เกี่ยวข้อง
อย่างสม่ าเสมอ ซึ่งทางผู้บริหารโครงการได้ท าการรวบรวมและจัดท าข้อพึงปฏิบัติเกี่ยวกับ
จรรยาบรรณในการปฎิบัติงานของพนักงาน และก าหนดบทลงโทษทางวินัยประกาศไว้บุคลากรทุกคน
ได้ทราบ”  (สมพงษ์  วิริยาฤกษ์.    2558  :  สัมภาษณ์) 
      สิรินดา  ศิริพงษ์ กล่าวว่า“การมีจรรยาบรรณต่อลูกค้าของโครงการ
หมู่บ้านไอยราคือการให้ข้อมูลเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์และบริการที่ถูกต้อง เพียงพอ และทันต่อเหตุการณ์
แก่ลูกค้า เพ่ือให้ลูกค้ามีข้อมูลเพียงพอในการตัดสินใจ โดยไม่มีการกล่าวเกินความเป็นจริงทั้งในการ
โฆษณาหรือในการสื่อสารช่องทางอ่ืนๆ กับลูกค้า อันเป็นเหตุให้ลูกค้าเกิดความเข้าใจผิดเกี่ยวกับ
คุณภาพ ปริมาณ หรือเงื่อนไขใดๆ ของสินค้าหรือบริการ” (สิรินดา  ศิริพงษ์. 2558 : สัมภาษณ์) 
 
    2.3 ด้านความพึงพอใจของผู้ชื้อ 
     การศึกษาความพึงพอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา โดยใช้
แบบสัมภาษณ์ จ านวน 5 คน และใช้แบบส ารวจ กลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้าน
ไอยรา จ านวน 50 คน การน าเสนอข้อมูลแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
     2.3.1 การสัมภาษณ์ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา 
      ความพึงพอใจของผู้ซื้อบ้านในโครงการบ้านไอยรา กฤษฎา ศรีกิตติกุล 
กล่าวว่า “โครงการบ้านไอยรา เป็นโครงการที่มีการจัดวางผังที่ดี บ้านทุกหลังสามารถใช้ประโยชน์ได้
จากบริการสาธารณะของทางโครงการได้อย่างเต็มที่ เช่น จัดวางต าแหน่งสวนสาธารณะไว้กลาง
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โครงการ หรือต าแหน่งที่อยู่ห่างจากบ้านแต่ละหลังเป็นระยะทางใกล้เคียงกัน และในปัจจุบันมีหลาย
โครงการเพิ่มคุณภาพของบ้านด้วยการให้ความส าคัญกับการจัดวางผังของบ้านแต่ละหลังด้วย เช่น จัด
วางต าแหน่งหน้าบ้าน และหลังบ้านให้เหมาะสมกับทิศทางลมและแสงแดด เพื่อให้บ้านอยู่สบาย
ตลอดเวลา หรือมีการเพิ่มพ้ืนที่สวนในบ้านให้แก่ลูกค้าเหล่านี้ล้วนแต่เป็นกลยุทธ์ในการเพ่ิมมูลค่าขาย
ให้แก่โครงการทั้งสิ้น”  (กฤษฎา ศรีกิตติกุล. 2558 : สัมภาษณ์) 
      วัชรกร  สุทธิไชย กล่าวว่า “โครงการบ้านไอยรา มีแบบบ้าน ถูกออกแบบ
โดยค านึงถึงความต้องการของผู้อยู่อาศัยอย่างแท้จริงมีการส ารวจและท าวิจัยก่อนที่จะมีการออกแบบ
บ้าน มีการจัดพ้ืนที่ใช้สอยได้อย่างเหมาะสม รูปแบบภายนอกเหมาะกับทุกยุคทุกสมัย รวมทั้งมีการ
วางระบบภายในบ้านไว้เพ่ืออนาคต เช่นมีการใช้วัสดุก่อสร้างเพ่ือการประหยัดพลังงาน ใช้ผนัง
คอนกรีตมวลเบาก่อสร้าง มีการติดฉนวนกันความร้อนใต้หลังคา มีการเตรียมระบบส ารองน้ าใต้ดิน มี
ระบบบ าบัดน้ าเสียภายในบ้านทุกหลัง และมีการออกแบบจุดทิ้งขยะที่ใช้ประโยชน์ได้ง่ายและมีความ
สวยงาม เป็นต้น”   (วัชรกร สุทธิไชย. 2558 : สัมภาษณ์) 
      สุภาภรณ์  พลับจะโป๊ะ กล่าวว่า “นอกจากเรื่องของการก าหนดมาตรฐาน
ถนนซึ่งเป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินจัดสรรในทุกแปลงแล้วโครงการบ้านไอยรา ยังจัดให้มีระบบไฟฟ้า 
ระบบประปา เข้าสู่ที่ดินจัดสรรในทุกแปลงด้วย ส่วนระบบโทรศัพท์ และระบบบริการส่วนกลางอ่ืนๆ 
ในข้อก าหนดไม่ได้ระบุไว้ว่าเป็นสิ่งที่ผู้ประกอบการต้องจัดให้มีแต่ในปัจจุบันโครงการส่วนใหญ่จะระบุ
ไว้ในการโฆษณาขายก็ได้จัดจัดให้มีตามที่โฆษณาไว้” (สุภาภรณ์ พลับจะโป๊ะ. 2558 : สัมภาษณ์) 
      ปรารถนา   เกียรติสกุล กล่าวว่า “โครงการบ้านไอยรา มีสวนสาธารณะ 
สวนหย่อม สนามเด็กเล่นและสนามกีฬา ถนนในโครงการ ระบบไฟฟ้า ประปา ระบบระบายน้ า ระบบ
บ าบัดน้ าเสีย และผู้เป็นเจ้าของโครงการได้ด าเนินการจัดสร้างบริการสาธารณะตามที่ระบุไว้ในผัง
โครงการที่ยื่นขออนุญาตจัดสรร หรือตามค าโฆษณาที่ระบุไว้ในเอกสารการโฆษณา” (ปรารถนา 
เกียรติสกุล. 2558 : สัมภาษณ์) 
      เฉลิมพล   ถนอมกลาง กล่าวว่า “ความพึงพอใจต่อสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ ของผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้านไอยรา ถือเป็นจุดขายที่ส าคัญของแต่ละโครงการ โดย
ส่วนที่ลูกค้าให้ความพอใจ คือ ไฟฟ้าส่วนกลาง ยาม/การรักษาความปลอดภัย ความสะอาด 
สภาพแวดล้อม”  (เฉลิมพล  ถนอมกลาง. 2558 : สัมภาษณ์) 
     2.3.2 การส ารวจผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา เพ่ือศึกษาความพึง
พอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา การน าเสนอข้อมูลแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
      1) ข้อมูลทั่วไปของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา โดยการ
น าเสนอข้อมูลใน 2 ลักษณะ คือ จ านวนความถี่ และค่าร้อยละ ซึ่งผลการวิเคราะห์ลักษณะกลุ่ม
ตัวอย่างที่ศึกษาได้ดังต่อไปนี้ 
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ตาราง 10 จ านวน และค่าร้อยละ ข้อมูลทั่วไปของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา 
 

ข้อมูลทั่วไป 
จ านวน (คน) ร้อยละ 

50 100.0 

เพศ   
ชาย 15 30.0 
หญิง 35 70.0 
อายุ   
20-30 ปี  1 2.0 
31-40 ปี  33 66.0 
41-50 ปี 16 32.0 
สถานภาพสมรส   
สมรส 50 100.0 

อาชีพ   
พนักงานบริษัทเอกชน 37 74.0 
ธุรกิจส่วนตัว/ค้าขาย 13 26.0 

ระดับการศึกษา   
ต่ ากว่าปริญญาตรี 3 6.0 
ปริญญาตรี 39 78.0 
สูงกว่าปริญญาตรี 8 16.0 
รายได้เฉลี่ยต่อเดือน   
10,000-20,000 บาท 1 2.0 
20,001-30,000 บาท 3 6.0 
30,001-40,000 บาท 46 92.0 

 
      หญิง จ านวน 35 คน คิดเป็นร้อยละ 70.0 มีอายุระหว่าง 31-40 ปี 
จ านวน 33 คน  คิดเป็นร้อยละ 66.0 มีสถานภาพสมรส จ านวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 100.0 มี
อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน จ านวน 37 คน คิดเป็นร้อยละ 74.0 มีการศึกษาอยู่ในระดับปริญญาตรี 
จ านวน 39 คน คิดเป็นร้อยละ 78.0 และมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนระหว่าง 30,001-40,000 บาท จ านวน 
46 คน คิดเป็นร้อยละ 92.0 ตามล าดับ 
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      2) การศึกษาความพึงพอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา 
โดยการน าเสนอข้อมูลใน 2 ลักษณะ คือ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ซึ่งผลการวิเคราะห์
ข้อมูลได้ดังต่อไปนี้ 
       (1) ด้านบุคลากร 
 
ตาราง 11  ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านไอยรา ด้านบุคลากร 
 

ด้านบุคลากร X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

1. เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล 
รายละเอียดในการแก้ไขปัญหาได้อย่างเหมาะสม ชัดเจน 

3.52 0.50 มาก 

2. เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร มีความเอาใจใส่ เต็มที่และ
เต็มใจในการให้บริการ 

3.51 0.54 มาก 

3. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้น มีจ านวนเจ้าหน้าที่ให้บริการ
เพียงพอ และมีความเหมาะสม 

3.48 0.54 มาก 

4. เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย 
และมีมนุษย์สัมพันธ์ที่ดี 

4.40 0.70 มากที่สุด 

5. เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร ได้ให้ความส าคัญกับ
ครอบครัวของท่าน และสามารถอ านวยความสะดวกเป็น
อย่างดี 

3.22 0.46 ปานกลาง 

6. หมู่บ้านจัดสรรมีการจัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษาความ
สงบเรียบร้อย เพื่อให้เกิดความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพย์สิน 

2.88 0.52 ปานกลาง 

รวม 3.51 0.55 มาก 

 
      จากตาราง 11 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านไอยรา ด้านบุคลากร ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X
=3.50) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย และมี
มนุษย์สัมพันธ์ที่ดี มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมากที่สุด 
( X =4.40) รองลงมาคือ เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล รายละเอียดในการแก้ไข
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ปัญหาได้อย่างเหมาะสม ชัดเจน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.52) และมคีวามพึงพอใจน้อย
ที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ หมู่บ้านจัดสรรมีการจัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษาความสงบเรียบร้อย 
เพ่ือให้เกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =2.88) 
ตามล าดับ 
      (2) ด้านการเงิน/ราคา 
 
ตาราง 12 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
ครงการหมู่บ้านไอยรา ด้านการเงิน ราคา 
 

ด้านการเงิน ราคา X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

1. มีราคาขายบ้านจัดสรรที่เหมาะสมกับคุณภาพของบ้าน 3.78 0.46 มาก 
2. มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่าง
เหมาะสม 

2.60 0.76 น้อย 

3. มีการคิดค่าบริการค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าน้ า ค่าไฟฟ้า 
อย่างเหมาะสม 

3.48 0.50 มาก 

4. บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงินดาวน์ได้ 3.90 0.30 มาก 
5. งบประมาณที่ผ่อนช าระบ้านจัดสรรกับธนาคารต่อเดือน 3.88 0.33 มาก 
6. บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัย
ที่เหมาะสม 

3.90 0.30 มาก 

รวม 3.59 0.44 มาก 

 
      จากตาราง 12 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านไอยรา ด้านการเงิน ราคา ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก (
X =3.59) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงินดาวน์ได้ และ
บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับ
แรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.90) รองลงมาคือ งบประมาณที่ผ่อนช าระบ้าน
จัดสรรกับธนาคารต่อเดือน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.88) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุด
เป็นอันดับสุดท้าย คือ มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่
ในระดับน้อย ( X =2.60) ตามล าดับ 
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      (3) ด้านวัสดุ อุปกรณ์ สถานที่ เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
 
ตาราง 13  ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านไอยรา ด้านวัสดุ อุปกรณ์ สถานที่ เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
 

ด้านวัสดุ อุปกรณ์ สถานที่ เอกลักษณ์ทางกายภาพ X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 
1. มีการใช้วัสดุในการก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐาน
มาใช้ในการก่อสร้างบ้าน 

3.94 0.31 มาก 

2. มีรูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้สวยงาม ดูทันสมัย 3.94 0.31 มาก 
3. มีการก่อสร้างตรงตามแบบ หรือตรงตามบ้านตัวอย่าง 3.80 0.53 มาก 
4. บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีการก าหนดพื้นที่ใช้สอยมีความ
เหมาะสมลงตัว (ทั้งภายในตัวบ้านและสถานที่ภายนอก) 

3.28 0.73 ปานกลาง 

5. การจัดวางรูปแบบ แผนผังของหมู่บ้านจัดสรร เช่น 
สโมสร สระว่ายน้ า ฟิตเนต สนามกีฬาในโครงการได้อย่าง
เหมาะสม 

1.86 0.53 น้อย 

6. พ้ืนที่บริเวณโดยรอบบริเวณหมู่บ้านจัดสรร มีการจัด
อย่างสวยงาม ร่มรื่นสะอาด มีการดูแลรักษาท่ีดี 

2.04 0.70 น้อย 

รวม 3.14 0.52 ปานกลาง 
 
      จากตาราง 13 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านไอยรา ด้านวัสดุ อุปกรณ์ สถานที่ เอกลักษณ์ทางกายภาพ ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมี

ความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.14) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีการใช้วัสดุในการ
ก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐานมาใช้ในการก่อสร้างบ้าน และมีรูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้
สวยงาม ดูทันสมัย มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก (
X =3.94) รองลงมาคือ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ หรือตรงตามบ้านตัวอย่าง มีความพึงพอใจอยู่ใน

ระดับมาก ( X =3.80) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอนัดับสุดท้าย คือ การจัดวางรูปแบบ แผนผัง
ของหมู่บ้านจัดสรร เช่น สโมสร สระว่ายน้ า ฟิตเนต สนามกีฬาในโครงการได้อย่างเหมาะสม มีความ

พึงพอใจอยู่ในระดับน้อย ( X =1.86) ตามล าดับ 
 

      (4) ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
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ตาราง 14 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านไอยรา ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
 

ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อการติดต่อและ
เดินทาง 

3.98 0.38 มาก 

บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงานขายได้หลาย
ช่องทาง เช่น facebook, Line โทรศัพท์ 

3.38 0.57 ปานกลาง 

ขั้นตอนการซื้อบ้านจัดสรร ไม่ยุ่งยาก ซับซ้อน มีการ
จัดเตรียมเอกสารที่เก่ียวข้องกับข้อเสนอแนะและการโอน
บ้านอย่างเหมาะสม 

3.88 0.39 มาก 

บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นจัดให้มีบัตรสมาชิกพร้อมทั้งมีการให้
สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรในการใช้บริการต่างๆ  ของโครงการ 

2.68 0.55 ปานกลาง 

มีระบบการจัดการสาธารณูปโภคท่ีดีและน้ าไม่ท่วม 3.90 0.30 มาก 
บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีการส่งข้อมูลข่าวสารและกิจกรรมต่าง 
ๆ ของโครงการทางอินเตอร์เน็ต และส่งให้ลูกบ้านทราบ
โดยตรง 

3.06 0.37 ปานกลาง 

รวม 3.48 0.43 มาก 

 
      จากตาราง 14 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านไอยรา ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่
ในระดับมาก ( X =3.48) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อการ
ติดต่อและเดินทาง มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก (
X =3.98) รองลงมาคือ มีระบบการจัดการสาธารณูปโภคท่ีดีและน้ าไม่ท่วม มีความพึงพอใจอยู่ใน
ระดับมาก ( X =3.90) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นจัดให้มี
บัตรสมาชิกพร้อมทั้งมีการให้สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรในการใช้บริการต่างๆ  ของโครงการ มีความพึง
พอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =2.68) ตามล าดับ 
      (5) ด้านจริยธรรม 
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ตาราง 15  ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านไอยรา ด้านจริยธรรม 
 

ด้านจริยธรรม X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพื่อรักษาความปลอดภัย 3.56 4.27 มาก 
ความเต็มใจในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือต่างๆ 2.88 0.48 ปานกลาง 
มีพนักงานให้บริการอัธยาศัยดี ให้ค าแนะน า ช่วยแก้ไข
ปัญหาต่างๆ ที่เกิดข้ึนในการอยู่อาศัยได้เป็นอย่างดี 

1.70 0.54 น้อยที่สุด 

มีหน่วยช่วยเหลือฉุกเฉิน 24 ชม. ภายในหมู่บ้าน 1.84 0.51 น้อย 
มีการรับฟังปัญหาของผู้ซื้อ อย่างจริงใจ และช่วยเหลือ
อย่างเต็มที่ 

2.04 0.49 น้อย 

รวม 2.40 1.26 น้อย 

 
      จากตาราง 15 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านไอยรา ด้านจริยธรรม ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย ( X
=2.40) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพ่ือรักษาความปลอดภัย มี
ความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.56) 
รองลงมาคือ ความเต็มใจในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือต่างๆ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับ
ปานกลาง ( X =2.88) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีพนักงานให้บริการ
อัธยาศัยดี ให้ค าแนะน า ช่วยแก้ไขปัญหาต่างๆ ที่เกิดขึ้นในการอยู่อาศัยได้เป็นอย่างดี มีความพึงพอใจ
อยู่ในระดับน้อยที่สุด ( X =1.70) ตามล าดับ 
 
    2.4 ด้านบริการหลังการขาย  
     การศึกษาบริการหลังการขายของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา 
โดยใช้แบบสัมภาษณ์ และใช้แบบส ารวจ ดังนี้  
     2.4.1 การสัมภาษณ์ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา 
      อัญชญา  แพงประกร กล่าวว่า “ การดูแลข้อระเบียบการอยู่ร่วมกันใน 
โครงการหมู่บ้านไอยราประโยชน์ที่ได้รับจากการบริการของคณะกรรมการโครงการหมู่บ้านผู้อยู่อาศัย
ในหมู่บ้านได้รับประโยชน์ด้านการรักษาความปลอดภัย ด้านความสะอาดและการจัดเก็บขยะ การ
ดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง การดูแลสาธารณูปโภค และการดูแลข้อระเบียบของกิจกรรมของผู้อยู่อาศัย 
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ปัญหาต่าง ๆ ของการบริหารจัดการในโครงการหมู่บ้านหลังการขายบ้านส่วนใหญ่มีปัญหาการดูแลข้อ
ระเบียบของกิจกรรมของผู้อยู่อาศัย การดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง”  (อัญชญา  แพงประกร. 2558 : 
สัมภาษณ์) 
      นิตยา  ศิริปรุ กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านไอยราได้มีการจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรตามกฎหมายข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายใต้การควบคุมดูแลของที่
ประชุมใหญ่ของสมาชิก คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร เป็นผู้แทนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรใน
กิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก ตาม มาตรา 46 ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรทุกคนเป็นสมาชิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรในกรณีที่มีท่ีดินจัดสรรแปลงย่อยที่ยังไม่มีผู้ใดซื้อให้ผู้จัดสรรที่ดินเป็นสมาชิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรแทน ตาม มาตรา 47”  (นิตยา ศิริปรุ. 2558 : สัมภาษณ์)  
      ปรารถนา   เกียรติสกุล กล่าวว่า “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีอ านาจหน้าที่ 
ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ของสาธารณูปโภค ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยและ
การจราจรภายในที่ดินจัดสรร เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
จากสมาชิกหรือค่าส่วนกลาง ยื่นค าร้องทุกข์หรือเป็นโจทก์ฟ้องแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่มีการ
กระทบสิทธิหรือประโยชน์ของสมาชิกจ านวนตั้งแต่สิบรายขึ้นไป, จัดให้มีบริการสาธารณะเพ่ือ
สวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพย์สินเพ่ือสาธารณประโยชน์ และด าเนินการอื่นใด 
ตามท่ีกฎหมายก าหนดตาม มาตรา 48 ให้มีการจัดเก็บค่าส่วนกลางจากที่ดินแปลงย่อยในโครงการ
จัดสรรที่ดินทุกแปลง ตาม มาตรา 49 การช าระค่าส่วนกลางล่าช้า อาจต้องจ่ายค่าปรับตามอัตราที่
คณะกรรมการก าหนด กรณีค้างช าระค่าส่วนกลางติดต่อกันตั้งแต่สามเดือนขึ้นไป อาจถูกระงับการ
ให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค และกรณีที่ค้างช าระติดต่อกันตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป 
พนักงานเจ้าหน้าที่ดินมีอ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของผู้ค้างช าระจนกว่าจะช าระ
ให้ครบถ้วน และถือว่าหนี้ค่าส่วนกลางเป็นหนี้บุริมสิทธิ ในมูลรักษาสังหาริมทรัพย์เหนือที่ดินจัดสรร 
ตาม มาตรา 50 ทั้งหมดก็เพ่ือให้ หมู่บ้านจัดสรรน่าอยู่ สมาชิกในหมู่บ้านมีคุณภาพชีวิตที่ดี”  
(ปรารถนา เกียรติสกุล. 2558 : สัมภาษณ์) 
     2.4.2 การส ารวจผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา จ านวน 50 คน เพื่อ
ศึกษาบริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา โดยการน าเสนอข้อมูลใน 2 ลักษณะ คือ 
ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ซึ่งผลการวิเคราะห์ข้อมูลได้ดังต่อไปนี้ 
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ตาราง 16 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับบริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านไอยรา 
 

บริการหลังการขาย X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

มีพนักงานคอยดูแล เอาใจใส่ ให้บริการหลังการขาย อย่าง
เพียงพอ 

2.96 0.28 ปานกลาง 

มีพนักงานคอยดูแล ซ่อมบ ารุง เพื่ออ านวยความสะดวกใน
การอยู่อาศัย 

2.90 0.30 ปานกลาง 

บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงานหลังการ
ขายได้หลายช่องทาง เช่น facebook , Line และ
โทรศัพท์มือถือ 

2.88 0.39 ปานกลาง 

มีการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลาง เป็นอย่างดี 2.44 0.50 น้อย 
มีการจัดตั้งคณะกรรมการหมู่บ้าน เพ่ือรับฟังปัญหาต่างๆ 
ของคนในหมู่บ้าน 

2.52 0.54 น้อย 

มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนในหมู่บ้าน เช่น 
กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ สงกรานต์ วันเด็ก เป็นต้น 

1.66 0.72 น้อยที่สุด 

มีการแก้ไขปัญหาการทะเลาะ วิวาท และปัญหาการขัดแย้ง
ของคนในหมู่บ้าน อย่างจริงจัง 

2.36 0.78 น้อย 

รวม 2.53 0.50  

 
      จากตาราง 16 พบว่า บริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้าน
ไอยรา ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย ( X =2.53) เมื่อพิจารณาเป็น
รายข้อ พบว่า มีพนักงานคอยดูแล เอาใจใส่ ให้บริการหลังการขาย อย่างเพียงพอ มีความพึงพอใจ
สูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =2.96) รองลงมาคือ มี
พนักงานคอยดูแล ซ่อมบ ารุง เพ่ืออ านวยความสะดวกในการอยู่อาศัย มีความพึงพอใจอยู่ในระดับ
ปานกลาง ( X =2.90) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือ
สร้างความสุขให้คนในหมู่บ้าน เช่น กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ สงกรานต์ วันเด็ก เป็นต้น มีความ
พึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ( X =1.66) ตามล าดับ 
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  3. สภาพปัจจุบันและปัญหาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
   โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ เป็นโครงการที่เน้นให้โครงการมีระบบการจัดการทั้ง
ด้านการออกแบบและการบริหารจัดการโครงการ ให้ได้คุณภาพและเกิดสิ่งแวดล้อมที่ดีให้กับลูกบ้าน 
เริ่มจากนักพัฒนาโครงการเอง (เจ้าของโครงการ) ศึกษาทิศทางการพัฒนาโครงการ จะเน้น
กลุ่มเป้าหมายลูกค้ากลุ่มไหน วางแผนการด าเนินงาน แล้วคัดสรรเลือกสถาปนิกท่ีมีความรู้ ความ
เข้าใจในด้านการออกแบบโครงการหมู่บ้านจัดสรร และผู้จัดการโครงการที่มีประสบการณ์ เชี่ยวชาญ
มาบริหารงานโครงการหมู่บ้านจัดสรร  
    3.1 ด้านสถาปัตยกรรม 
     3.1.1 รูปแบบบ้าน/บ้านเดี่ยว/เอกลักษณ์ 
      โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ มีเนื้อท่ีโครงการ 90 ไร่ 2 งาน 45 ตารางวา  
มีบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 170 ยูนิต และบ้านเดี่ยวชั้นเดียว จ านวน 161 ยูนิต โดยมีบ้านเดี่ยวทั้งสิ้น 
จ านวน 331 ยูนิต  
      การวางผังโครงการ เน้นการวางผังให้ได้พ้ืนที่ใช้สอยได้มากที่สุด ก าหนด
ผังโดยงค านึงถึงกฎหมายเป็นหลัก ซึ่งมีการด าเนินงานจากสถาปนิกก าหนดผังโครงการ โดยแบ่งเป็น
สัดส่วนพื้นที่ใช้สอย พื้นที่สวนสาธารณะตามกฎหมาย พ้ืนที่ส่วนกลาง ส านักงาน คลับเฮ้าส์ ก าหนด
เส้นทางสัญจร โดยยึดกฎหมายในการน ามาออกแบบ รวมไปถึงการออกแบบระบบสาธารณูปโภค 
      การออกแบบของโครงการ เป็นโครงการที่มีการน าเอาองค์ประกอบทาง
สถาปัตยกรรมที่มีความแตกต่างด้านลักษณะการน ามาใช้หลายองค์ประกอบ โดยเป็นรูปแบบ
สถาปัตยกรรม สไตล์ภูฏาน การจัดวางแบบสิ่งเร้าสูง สีที่ใช้ ได้ใช้สีเข้ม ต าแหน่งการทาสีแบบสิ่งเร้าต่ า 
วัสดุปูนผสมสี (สตัคโก) การใช้วัสดุแบบสิ่งเร้าต่ า ได้น าเอาลักษณะการวางผังโครงการที่เหมือนกันทุก
หลัง ทั้งบ้านชั้นเดียว และบ้าน 2 ชั้น มีรูปร่างบ้านแบบสี่เหลี่ยมผืนผ้า รูปทรงอาคาร สี่เหสี่ยมด้าน
กว้างและยาวใกล้เคียงกัน หลังคาแบบปั้นหยาซ้อนชั้น ซุ้มหน้าและการเดินบัวปูน เป็นแบบซุ้มซ้อน
ชั้น มีราว เหล็กแนวนอน  
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ภาพประกอบ 10 แผนที่และแผนผังรวมโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
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หน้าโครงการ 

 
ถนนในโครงการ 

 
สวนหย่อม 

 
ป้อมยามหน้าโครงการ 

 
บ้าน 2 ชั้น 

 
บ้านชั้นเดียว 

 
ห้องรับแขก บ้าน 2 ชั้น 

 
ห้องรับแขก บ้านชั้นเดียว 
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ห้องนอน บ้าน 2 ชั้น 

 
ห้องนอน บ้านชั้นเดียว 

 

 
แบบบ้านภายใน บ้าน 2 ชั้น (ชั้น 1) 

 

 
แบบบ้านภายใน บ้านชั้นเดียว 

 

 
แบบบ้านภายใน บ้าน 2 ชั้น (ชั้น 2) 

 

 
ภาพประกอบ 11  สภาพโดยรวมของโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
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     3.1.2 ความปลอดภัย/สาธารณูปโภค 
      ระดับความลึกของระดับน้ าเสีย มีการออกแบบเริ่มแรก ตามข้อกฎหมาย
บังคับและระบบท่อสาธารณของหน่วยงานภาครัฐในท้องที่ยังเดินท่อมาไม่ถึงโครงการ สถาปนิกจึงได้
ออกแบบเป็นบ่อซับน้ า เพ่ือเป็นแหล่งรองรับน้ าทิ้งจากโครงการ แต่มีอุปสรรในการค านวณพ้ืนที่ให้ไม่
มาก และน้อยเกินไป เนื่องจากการออกแบบบ่อให้ใหญ่เกินไปพื้นที่บ่อไม่ได้ใช้ เมื่อน้ าไม่มี ท าให้หญ้า
ขึ้นรก เกิดความสกปรก 
      ระยะเวลาการรับปริมาณน้ าเสียต่อวัน มีการออกแบบโดยสถาปนิกคิดว่า
กฎหมายบังคับน้ าเสียโดยออกแบบเป็นระบบถังเซฟติกแท๊งก์ 
      การสูบปฏิกูลและตะกอนจากระบบบ าบัดน้ าเสีย ทางโครงการไม่มีการ
ออกแบบ เพราะใช้ระบบรองรับน้ าเสียแบบรวมที่ไม่จ าเป็นต้องใช้เครื่องสูบในระบบซึม ทางโครงการ
ได้ท าเอียงลาดไปในจุดที่ให้ซึมเรียบร้อยแล้ว 
      บ่อดักไขมัน ทางโครงการมีการออกแบบเริ่มแรกเป็นแบบติดตั้งตามบ้าน 
ซึ่งสถาปนิกคิดว่าการออกแบบบ่อดักไขมันไว้ตามบ้านสามารถก าจัดกากไขมันตามมาตรฐานแล้ว จึง
ไม่ได้ออกแบบบ่อดักไขมันแบบถังรวม แต่ได้ออกแบบบ่อตรวจสภาพน้ าของโครงการ มีการตรวจสอบ
น้ าจากหน่วยงานของรัฐทุก 6 เดือน ซึ่งได้มาตรฐานแล้ว 
      การจัดการขยะมูลฝอย โครงการไม่มีการออกแบบ เพราะสถาปนิกคิดว่า
การออกแบบหาพื้นที่ในการท าที่พักขยะรวม เสียพื้นที่ในการจัดจ าหน่าย ซึ่งการท าที่พักขยะไว้ในแต่
ละบ้านเป็นการสะดวกต่อลูกค้ามากกว่าการท าท่ีพักขยะแบบรวม 
     3.1.3 การคมนาคม/ท าเลที่ตั้ง 
      ด้านการจราจร ทางเข้า-ออก โครงการ มีทางเข้-ออกโครงการหมู่บ้าน 
เป็นถนนหลักมีความกว้างตั้งแต่ 12.00-16.00 ม. เป็นไปตามกฎหมายก าหนด มีป้อมยามรักษาการณ์ 
คอยตรวจตราการเข้า-ออก โครงการ ส่วนถนนรองหรือถนนซอยย่อย ๆ ของโครงการเป็นถนนปลาย
ตัน ขนาดกว้าง 8.00 ม. ความยาวไม่เกิน 300 ม. 
      ทางเท้า ทางจักรยาน และต้นไม้ริมถนน โดยโครงการได้ก าหนดทางเท้า
อยู่บริเวณสองฝั่งของถนนหลัก มีความกว้างตั้งแต่ 1.20-1.50 ม. บริเวณทางเท้ามีอยู่บนถนนหลัก มี
ความเป็นระเบียบ สามารถตอบสนองการใช้งานของผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ และมีการจัดวางต้นไม้
พุ่มขนาดใหญ่ หรือไม้ยืนต้นความสูง 2.00-4.00 ม. และไม้พุ่มเล็กสูง 0.30-0.50 ม. แสดงขอบเขต
ชัดเจน ทางเท้าบริเวณถนนซอยไม่มีคัน มีการจัดวางรางและเสาไฟฟ้าส่องสว่างทางจักรยาน จัดวาง
บนถนนไปกับทางเท้า และถนนโดยให้อยู่ระหว่างถนนและทางเท้า 
     3.1.4 สวนหย่อม/ทัศนียภาพ 
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      โครงการมีการออกแบบเริ่มแรก โดยมีข้อกฎหมายบังคับ แต่มีอุปสรรคใน
การจัดหาพื้นที่ของสถาปนิกท่ีมีแนวคิดในการวางผังเพ่ือให้เป็นมุมมองที่ให้เห็นเด่นชัด 
      การก าหนดให้มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวร ทางโครงการได้ก าหนดให้
มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวรแต่ไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากสถาปนิกได้ออกแบบแบ่งพ้ืนที่ในการจัด
สวน โดยพื้นที่แบ่งเป็นสวนสาธารณะ ทางเดิน ศาลาพักผ่อน สนามเด็กเล่น ท าให้พ้ืนที่น้อยลงไม่
เพียงพอต่อการปลูกไม้ยืนต้น และเป็นปัญหาส าคัญ คือ โครงการขาดบุคลากรจัดสวนให้เป็นไปตาม
การออกแบบ สวนจึงไม่ได้มาตรฐานที่ก าหนด 
    3.2 ด้านการจัดการธุรกิจ 
     3.2.1 ด้านบุคลากร 
      การจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรด้านบุคลากรของโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท ์  
กฤษดา ศรีกิตติกุล กล่าวว่า “เนื่องจากภาพลักษณ์ ชื่อเสียงของโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์เป็นที่
ยอมรับและได้รับความไว้วางใจ เนื่องจากโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ ได้ท าธุรกิจค้าอสังหาริมทรัพย์
มายาวนานกว่า 20 ปี บ้านทุกหลังมีคุณภาพ เนื่องจากมีการใช้เทคโนโลยีที่ทันสมัย และบ้านทุกหลัง
ก่อนที่จะน าออกจ าหน่าย จะต้องการรับการตรวจสอบคุณภาพ QC (Quality Control) ว่าอยู่ใน
ระดับท่ีดี มีบุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญ เนื่องจากมีนโยบายในการพัฒนาพนักงานเพ่ือเพ่ิมศักยภาพ
และขีดความสามารถให้กับพนักงานในเชิงทฤษฎีและปฏิบัติการอยู่ตลอดเวลา มีอ านาจต่อรองกับ
ผู้รับเหมาและผู้ค้าวัสดุก่อสร้างค่อนข้างสูง เนื่องจากมี สร้างและด าเนินโครงการต่อเนื่อง และมีท าเล
ที่ตั้งของโครงการมีความสะดวกในการเดินทางและมีแบบบ้านหลากหลายราคาเพ่ือที่จะตอบสนองได้
ทุกกลุ่ม ” (กฤษดา  ศรีกิตติกุล.  2558 : สัมภาษณ์) 
      ศักดิ์กวี  สิงห์สีโว กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท ์มีการจัดการด้าน
บุคลากรโดยแบ่งจ านวนบุคลากรในโครงการจ านวน 60 คน ออกเป็น 3 ระดับ ได้แก่ ระดับบริหาร  
ระดับจดัการ และระดับปฏิบัติการ โดยบุคลากรระดับบริหารจะเป็นผู้พิจารณาก าหนดภาระงานในแต่
ละฝ่ายโดยพิจารณาจากความรู้ ความสามารถ ประสบการณ์การท างาน คุณวุฒิและวัยวุฒิ 
ความสามารถด้านต่างๆและสัมภาษณ์ความรู้รอบตัวเพ่ือก าหนดต าแหน่งงาน ” (ศักดิ์กวี สิงห์สีโว. 
2558  : สัมภาษณ์) 
      ภาคภูมิ วนพงศ์ทิพากร กล่าวว่า “ผู้บริหารโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
ได้มีวิธีการแสวงหาและคัดเลือกบุคลากรเข้าท างานในโครงการโดยการประกาศผ่านสื่อมวลชนต่างๆ 
และติดป้ายประชาสัมพันธ์ตามจุดต่างๆในจังหวัดนครราชสีมา และประกาศผ่านเพจและเฟสบุคของ
โครงการหมู่บ้านเพ่ือให้คนที่มีความสนใจและมีคุณสมบัติตามที่ต้องการมาสมัครงาน เมื่อผ่านการ
คัดเลือกจากผู้บริหารโครงการแล้วก็จะมีการฝึกอบรมบุคลากรสอนงานแบบตัวต่อตัว  จากทีมงาน
ฝึกอบรมของบริษัท และพาไปดูงานนอกสถานที่” (ภาคภูมิ  วนพงศ์ทิพากร. 2558 : สัมภาษณ์) 
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      ปรารถนา   เกียรติทศดล กล่าวว่า “ การบริหารจัดการด้านบุคลากรของ
โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ มีการก าหนดการจ่ายค่าตอบแทนโดยพิจารณาจากประสบการณ์ในการ
ท างาน พิจารณาจากภาระงานความรับผิดชอบในการท างาน และการแก้ไขปัญหาในการท างาน และ
พิจารณาจากอายุงานของบุคลากร โดยมีวิธีการจ่ายค่าตอบแทนบุคลากรในรูปแบบของเงินเดือน  ค่า
คอมมิชชั่น  โบนัส และมีสวัสดิการเรื่องที่พักอาศัย ค่าโทรศัพท์ส าหรับติดต่อประสานงาน ค่าอาหาร 
และการจัดท่องเที่ยวประจ าปี ”  (ปรารถนา   เกียรติทศดล. 2558 : สัมภาษณ์) 
      อมรเทพ   ธุระสุข กล่าวว่า “การประเมินผลงานของบุคลากรในโครงการ
หมู่บ้านเดอะเบสทป์ระเมินผ่านการท างานและให้คะแนนและประเมินจากผลส าเร็จของงานโดยน าผล
การประเมินมาพิจารณาให้ค่าตอบแทนที่แตกต่างกันไปในแต่ละฝ่าย ซึ่งมีค่าตอบแทนที่แตกต่างกัน
ออกไป ส่วนปัญหาที่พบในการบริหารจัดการด้านบุคลากรคือ การเข้าออกของพนักงานทั้งจากการ
ประเมินผลงานไม่ผ่านและการลาออกโดยไม่แจ้งล่วงหน้า ร่วมถึงปัญหาบุคลากรขาดระเบียบวินัยและ
ขาดความรับผิดชอบต่อหน้าที่ของตนเอง”  (อมรเทพ   ธุระสุข. 2558 : สัมภาษณ์) 
     3.2.2 ด้านการเงิน/ราคา 
      ด้านการเงิน ทางโครงการมีการน าทรัพยากรแหล่งงาน ทุนเดิมที่มีอยู่ 
น ามาพัฒนาโครงการ การด าเนินงานภายหลังจากฝ่ายการตลาดของบริษัทศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการแต่ละพ้ืนที่ 
      ภาคภูมิ  วนพงศ์ทิพากร กล่าวว่า “เนื่องจากโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์
เป็นโครงการขนาดใหญ่ การบริหารจัดการด้านการเงินจึงมีการบริหารที่วางระบบไว้เป็นอย่างดี โดยมี
การจัดหาเงินทุนส ารอง มีเงินทุนหมุนเวียน และมีพันธมิตรด้านการเงินกับสถาบันการเงินต่างๆ โดยมี
การจัดหาเงินทุนในการด าเนินโครงการจากเงินทุนในรูปแบบการลงทุนทั้งในนามบริษัทและเงินทุน
ส่วนตัว รวมไปถึงเงินกู้กับสถาบันการเงินต่างๆ” (ภาคภูมิ  วนพงศ์ทิพากร. 2558 : สัมภาษณ์) 
      ปรารถนา  เกียรติทศดล กล่าวว่า “เนื่องจากโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์
เป็นโครงการขนาดใหญ่การบริหารจัดการด้านเงินในการลงทุนจึงแบ่งออกเป็นเงินทุนในระยะเริ่มต้น 
เงินทุนระยะกลางแลพเงินทุนระยะสุดท้ายส าหรับปิดโครงการ โดบมีการวางระบบการบริหารจัดการ
เงินทุนอย่างรัดกุมเพ่ือป้องกันปัญหาหรือความผิดพลาดของการบริหารจัดการเงินทุนที่อาจเกิดข้ึน 
เช่น ปัญหาการขาดเงินหมุนเวียนภายใน ปัญหาเงินทุนที่ต้องเอาออกมาส ารองใช้ก่อน”  (ปรารถนา 
เกียรติทศดล. 2558 : สัมภาษณ์) 
     3.2.3 ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
      การก่อสร้าง ทางโครงการมีแนวคิดในการวางแผนการจัดการการก่อสร้าง 
รวมถึงการจัดการในระหว่างการก่อสร้าง ควบคุมคนงานให้ท าตามแผนที่วางไว้ ซึ่งมีการด าเนินงานคือ 
การบ าบัดน้ าเสียของบ้านพักคนงานไม่มี เพราะทางโครงการจ้างคนงานภายนอก คุณภาพอากาศจะ
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ไม่ให้ผู้รับเหมาเผาขยะภายในโครงการ การจัดการขยะหลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ จะให้คนงาน
รวบรวมขยะ เศษวัสดุน าไปทิ้ง หรือฝังกลบนอกโครงการ ส่วนเศษเหล็ก ได้ติดต่อร้านเก็บของเก่ามา
ซ้ือ 
      การเลือกใช้วัสดุที่คัดเฉพาะคุณภาพเพ่ือสร้างความเชื่อมั่นให้กับลูกค้า
เรื่องของความทันสมัย นวัตกรรม คุณภาพ ความช านาญของช่าง ประสบการณ์ ภาคภูมิ  วนพงศ์ทิพา
กร กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ เลือกใช้วัสดุที่ดี มีชื่อเสียงและได้รับการยอมรับเพราะเชื่อ
ว่าช่างเก่งต้องใช้ของดี ถึงจะท าให้โปรดักส์ออกมาดี โดยโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท ์มีทีมท างานเหมา
ก่อสร้างในตัว เลยคุมคุณภาพได้ว่าจะต้องได้มาตรฐาน ส าหรับการเลือกใช้วัสดุก็จะมาจากการดีไซน์
คอนเซ็ปต์แต่แรก ว่าแต่ละจุดเลือกอะไร ต่อมาคือความทนทาน และราคา (ภาคภูมิ  วนพงศ์ทิพากร. 
2558 : สัมภาษณ์) 
      ศักดิ์กวี   สิงห์สีโว กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท ์มีการจัดการ
ด้านวัสดุอุปกรณ์ โดยได้จัดการวัสดุอุปกรณ์ส านักงานจากการเปรียบเทียบราคาและเลือกคุณภาพที่
เหมาะสมกับการใช้งาน ส่วนวัสดุอุปกรณ์ในการสร้างบ้านจะสั่งซื้อจากซัพพลายเออร์ และเลือกวัสดุที่
มีคุณภาพสูง เมือ่มีการจัดซื้อมาแล้วจะน ามาจัดเก็บไว้ในคลังสินค้าเพ่ือคบวคุมปริมาณการเบิกใช้” 
(ศักดิ์กวี สิงห์สีโว.    2558 : สัมภาษณ์) 
      กฤษดา   ศรีกิตติกุล กล่าวว่า “ ปัญหาการจัดการด้านวัสดุอุปกรณ์
โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์คือ การได้รับสินค้า หรือวัสดุอุปกรณ์ล่าช้ากว่าที่ก าหนดท าให้การผลิต
หรือการก่อสร้างต้องหยุดชะงักเป็นบางช่วง และสินค้าหรือวัสดุบางประเภทที่สั่งซื้อมาไม่เป็นไปตาม
คุณสมบัติที่ต้องการรวมถึงสินค้าบางชนิดไม่มีคุณภาพ” (กฤษดา  ศรีกิตติกุล. 2558 : สัมภาษณ์) 
     3.2.4 ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
      การตลาดของโครงการ เน้นกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ระดับปานกลางถึง
ค่อนข้างสูง ส าหรับผู้อยู่อาศัยต่างจังหวัด เน้นการส่งเสริมการขาย ซึ่งมีการด าเนินงาน คือ จะให้ฝ่าย
ทีมงานการตลาดของบริษัทเป็นผู้ศึกษากลุ่มเป้าหมาย และท าการตลาดเพ่ิมช่องทางการขายโดยการ
ออกบู๊ช ตามห้างสรรพสินค้า ท าการประชาสัมพันธ์ทางเว็บไซต์ ติดป้ายโฆษณาโปรโมทโครงการตาม
สถานที่ต่างๆ  
      ด้านการบริหารจัดการ ทางโครงการมีแนวคิดในการสนับสนุนให้นิติบุคคล
ของหมู่บ้านได้ดูแลบริหารจัดการหมู่บ้านเองได้อย่างเป็นระบบ ทั้งการดูแลส่วนกลาง การดูแลรักษา
ความปลอดภัย และการดูแลจัดการสิ่งแวดล้อมของหมู่บ้าน รวมไปถึงการสร้างความสามัคคีภายใน
หมู่บ้านเอง 
      โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ แบ่งการบริหารจัดการออกเป็นการบริหาร
จัดการที่ดิน การบริหารจัดการด้านการตลาด และการบริหารจัดการองค์กร ภาคภูมิ  วนพงศ์ทิพากร 
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กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์มีนโยบายจัดหาที่ดินที่มีศักยภาพและสามารถน ามาพัฒนาได้
ทันที โดยมีวิธีการซื้อที่ดินโดยลงประกาศโฆษณาแสดงความต้องการที่จะซื้อที่ดินในสื่อต่างๆ   ติดต่อ
ซื้อที่ดินผ่านนายหน้าขายที่ดิน และ ติดต่อซื้อที่ดินโดยทีมงานของบริษัทโดยตรง การจัดหาวัสดุ
ก่อสร้าง การจัดหาวัตถุดิบในการก่อสร้าง โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ได้ด าเนินการโดยแบ่งเป็น 2 
ส่วนหลัก คือ  การจัดซื้อวัสดุก่อสร้างบางส่วนเอง เช่น เหล็กเส้น สุขภัณฑ์ เป็นต้น  และส่วนที่
ผู้รับเหมาที่ทางบริษัทว่าจ้าง จะเป็นผู้จัดหาซื้อเอง โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ได้น าเทคโนโลยีที่
ทันสมัยเข้ามาใช้ในการบริหารจัดการ เพ่ือสนับสนุนในทุกกระบวนการของการท างานขององค์กรเริ่ม
ตั้งแต่การเก็บข้อมูลแบบบ้าน ซึ่งเป็นฐานข้อมูล การออกแบบบ้านที่ทันสมัยด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์ 
รวมไปถึงการบันทึกข้อมูลต่างๆไว้อย่างครบถ้วน เพ่ือเป็นหลักฐานข้อมูลส าหรับปัญหา ซึ่งสามารถ
แก้ปัญหาได้อย่างมีประสิทธิภาพ” (ภาคภูมิ  วนพงศ์ทิพากร. 2558 : สัมภาษณ์) 
      ศักดิ์กวี   สิงห์สีโว กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านเดอะเบสทไ์ด้บริหารจัดการ
โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ด้านการตลาดโดยเน้นให้ตัวบ้านมีการออกแบบที่ทันสมัย มีพ้นที่ใช้สอย
ครบตามที่ผู้ซื้อต้องการและคัดเลือกวัสดุที่มีคุณภาพในการก่อสร้าง  โดยมีการก าหนดราคาตาม
ต าแหน่งท าเลที่ตั้งที่แตกต่างกันออกไป ตามขนาดของบ้าน รูปแบบบ้านและพ้ืนที่ใช้สอย ให้มีความ
เหมาะสมกับกลุ่มลูกค้า” (ศักดิ์กวี  สิงห์สีโว. 2558 : สัมภาษณ์) 
      อมรเทพ  ธุระสุข กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ได้บริหารจัดการ
โครงการด้านช่องทางการจัดจ าหน่ายที่ตอบสนองต่อพฤติกรรมของผู้บริโภคในยุคปัจจุบัน โดยมีช่อง
ทางการจัดจ าหน่ายผ่านสื่อออนไลน์ ผ่านพนักงานขาย และการท าการตลาดเชิงรุก มีการจัดกิจกรรม
ส่งเสริมการขายเช่น การออกบูธ การติดป้ายประกาศ และการประชาสัมพันธ์เพ่ิมเติมตามสื่อออนไลน์ 
เป็นต้น”  (อมรเทพ  ธุระสุข. 2558 : สัมภาษณ์) 
     3.2.5 ด้านจริยธรรม 
      การบริหารจัดการด้านจริยธรรมโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์แบ่งออกเป็น 
จรรยาบรรณต่อลูกค้า จรรยาบรรณต่อรัฐ  จรรยาบรรณต่อบุคลากร และจรรยาบรรณต่อสังคมและ
ชุมชน เพื่อให้ผู้ซื้อโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ได้เกิดความพึงพอใจต่อการอยู่อาศัยร่วมกัน 
      ภาคภูมิ  วนพงศ์ทิพากร กล่าวว่า “การมีจรรยาบรรณต่อลูกค้าท าให้
โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ ได้รับการยอมรับจากลูกค้าท่ีมาซื้อบ้านในโครงการโดยทางโครงการได้มี
การส ารวจความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในโครงการ และบริหารโครงการโดยเน้นความซื่อสัตย์และให้
ความยุติธรรมต่อลูกค้า รวมถึงการมีบริการหลังการขายที่เหมาะสม ว่วนจรรยาบรรณต่อภาครัฐ
โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์มีการบริหารจัดการที่ดูแลเอาใจใส่ต่อสิ่งแวดล้อม ปฏิบัติตามกฎระเบียบ
ของรัฐและองค์กรท้องถิ่นอย่างเคร่งครัด รวมถึงได้มีการสนับสนุนเงินทุนในการท ากิจกรรมต่างๆของ
ท้องถิ่นอยู่ตลอด” (ภาคภูมิ  วนพงศ์ทิพากร. 2558  :  สัมภาษณ์) 
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      ศักดิ์กวี   สิงห์สีโว กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านเดอะเบสทเ์ป็นโครงการ
ขนาดใหญ่ที่มีจ านวนบุคลากรในโครงการเป็นจ านวนมากโดยได้มีการบริหารจัดการด้านจริยธรรมและ
จรรยาบรรณต่อบุคลากรคือ การจ้างงานตามสภาพการท างานจริง ตามความรู้ความสามารถและ
บริหารจัดการโดยการไม่เอาเปรียบลูกจ้าง มีสวัสดิการขั้นโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์พ้ืนฐานที่จ าเป็น
ต่อการด ารงชีวิตเช่น  บ้านพักอาศัย  ส่วนเรื่องจรรยาบรรณต่อชุมชนโครงการหมู่บ้านเดอะเบสทไ์ด้มี
การควบคุมโครงการตามระบบข้อบังคับต่างๆให้ถูกต้องตามกฎหมาย และมีการสนับสนุนกิจกรรม
ต่างๆของชุมชนที่เป็นที่ตั้งของโครงการอยู่เสมอ ” (ศักดิ์กวี   สิงห์สีโว. 2558 : สัมภาษณ์) 
      กฤษดา   ศรีกิตติกุล กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ได้สนับสนุน
ให้พนักงานได้รับการฝึกอบรมและพัฒนา เพ่ือการปรับปรุงประสิทธิภาพในการท างาน และเพ่ือเปิด
โอกาสให้พนักงานก้าวหน้าในการท างานต่อไป” (กฤษดา  ศรีกิตติกุล. 2558 : สัมภาษณ์) 
    3.3 ด้านความพึงพอใจของผู้ชื้อ 
     การศึกษาความพึงพอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ โดย
ใช้แบบสัมภาษณ์ จ านวน 5 คน และใช้แบบส ารวจ กลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านเดอะเบสท์ จ านวน 50 คน การน าเสนอข้อมูลแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
     3.3.1 การสัมภาษณ์ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      ความพึงพอใจของผู้ซื้อบ้านในโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท ์สาวิตรี   ศรี
เสริม  กล่าวว่า “แบบบ้านในโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ ถูกออกแบบโดยค านึงถึงความต้องการของผู้
อยู่อาศัยอย่างแท้จริงมีการส ารวจและท าวิจัยก่อนที่จะมีการออกแบบบ้าน มีการจัดพ้ืนที่ใช้สอยได้
อย่างเหมาะสม รูปแบบภายนอกเหมาะกับทุกยุคทุกสมัย รวมทั้งมีการวางระบบภายในบ้านไว้เพื่อ
อนาคต เช่นมีการใช้วัสดุก่อสร้างเพ่ือการประหยัดพลังงาน ใช้ผนังคอนกรีตมวลเบาก่อสร้าง มีการติด
ฉนวนกันความร้อนใต้หลังคา มีการเตรียมระบบส ารองน้ าใต้ดิน มีระบบบ าบัดน้ าเสียภายในบ้านทุก
หลัง และมีการออกแบบจุดทิ้งขยะที่ใช้ประโยชน์ได้ง่ายและมีความสวยงาม เป็นต้น ” (สาวิตรี ศรี
เสริม. 2558 :  สัมภาษณ์) 
      อทิติยา นุชกระโทก  กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ มีระบบรักษา
ความปลอดภัยที่ดี และให้ความส าคัญกับเรื่องมาตรฐานความปลอดภัยเป็นอย่างมาก แต่ปัจจุบัน
โครงการบ้านจัดสรรเริ่มมีหันมาเพ่ิมความส าคัญกับการจัดระบบความปลอดภัยภายในตัวบ้าน 
เพ่ิมเติมจากระบบความปลอดภัยภายในโครงการ เช่นมีการติดตั้งระบบบ้านอัจฉริยะที่สามารถ
ป้องกันการบุกรุกได้ไม่ว่าผู้ที่เป็นเจ้าของบ้านอยู่ หรือไม่อยู่ในบ้าน”  (อทิติยา  นุชกระโทก. 2558 : 
สัมภาษณ์) 
      ทิพย์วรรณ   เผยโพธิ์ กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ เป็นโครงการ
ที่ให้ความส าคัญกับการบริหารชุมชนในระยะยาวเรื่องนี้ถือว่าเป็นสิ่งที่มีความส าคัญอย่างยิ่ง เพราะ
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หากโครงการใดมีการบริหารจัดการชุมชนที่ดี สามารถรักษามาตรฐานโครงการให้มีสภาพเหมือนเมื่อ
ครั้งที่มีการเปิดขายโครงการใหม่ๆ ราคา โอกาสที่บ้านจะมีมูลค่าเพ่ิมข้ึนในอนาคตย่อมมีความเป็นไป
ได้สูงกว่าโครงการที่ไม่มีการบริหารจัดการที่ดี สิ่งที่ต้องพิจารณาเพ่ิมเติมในเรื่องของการบริหารชุมชน
ก็คือผู้ซื้อบ้านควรตรวจสอบว่าทางโครงการมีแนวทางบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลางอย่างไร ใครเป็น
ผู้บริหารชุมชน หากทางเจ้าของโครงการมีการจัดตั้งบริษัทในเครือขึ้นมาดูแล”  (ทิพย์วรรณ เผยโพธิ์. 
2558  :  สัมภาษณ์) 
      อุมาพร   ใจค า กล่าวว่า “โครงการมีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดการในเรื่อง 
บริการสาธารณะพ้ืนฐาน และดูแลพื้นที่ส่วนกลาง เป็นต้น ประโยชน์ที่ได้รับมากท่ีสุดคือ ด้านการ
รักษาความปลอดภัย และความสะอาด ซึ่งเป็นการบริการที่ทางคณะกรรมการหมู่บ้านสามารถควบคุม
และแก้ไขได้ง่าย ส าหรับปัญหาของผู้อยู่อาศัยที่พบมากท่ีสุดคือ ปัญหาการไม่ปฏิบัติตามข้อระเบียบ
ของผู้อยู่อาศัยในหมู่บ้าน ซึ่งเป็นปัญหาที่ไม่สามารถควบคุมได้เนื่องจากไม่มีบทลงโทษ การแก้ไข
ปัญหาดังกล่าวเป็นการแก้ไขปัญหาโดยการเจรจาประนีประนอมระหว่างคู่กรณีในหมู่บ้าน เพ่ือ
สามารถยอมความกันได้” (อุมาพร ใจค า. 2558 : สัมภาษณ์) 
     3.3.2 การส ารวจผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ เพ่ือศึกษาความ
พึงพอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ การน าเสนอข้อมูลแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
      1) ขอ้มูลทั่วไปของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ โดยการ
น าเสนอข้อมูลใน 2 ลักษณะ คือ จ านวนความถี่ และค่าร้อยละ ซึ่งผลการวิเคราะห์ลักษณะกลุ่ม
ตัวอย่างที่ศึกษาได้ดังต่อไปนี้ 
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ตาราง 17 จ านวน และค่าร้อยละ ข้อมูลทั่วไปของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
 

ข้อมูลทั่วไป 
จ านวน (คน) ร้อยละ 

50 100.0 

เพศ   

ชาย 14 28.0 

หญิง 36 72.0 

อายุ   

20-30 ปี  4 8.0 

31-40 ปี  31 62.0 

41-50 ปี 15 30.0 

สถานภาพสมรส   

สมรส 46 92.0 

หม้าย/หย่าร้าง 4 8.0 
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ตาราง 17  (ต่อ) 
 

ข้อมูลทั่วไป 
จ านวน (คน) ร้อยละ 

50 100.0 

อาชีพ   

รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ 1 2.0 

พนักงานบริษัทเอกชน 37 74.0 

ธุรกิจส่วนตัว/ค้าขาย 12 24.0 

ระดับการศึกษา   

ต่ ากว่าปริญญาตรี 1 2.0 

ปริญญาตรี 40 80.0 

สูงกว่าปริญญาตรี 9 18.0 

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน   

20,001-30,000 บาท 3 6.0 

30,001-40,000 บาท 47 94.0 

 

      จากตาราง 17 พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ที่ตอบ
แบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง จ านวน 36 คน คิดเป็นร้อยละ 72.0 มีอายุระหว่าง 31-40 ปี 
จ านวน 31 คน  คิดเป็นร้อยละ 62.0 มีสถานภาพสมรส จ านวน 46 คน คิดเป็นร้อยละ 92.0 มีอาชีพ
พนักงานบริษัทเอกชน จ านวน 37 คน คิดเป็นร้อยละ 74.0 มีการศึกษาอยู่ในระดับปริญญาตรี 
จ านวน 40 คน คิดเป็นร้อยละ 80.0 และมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนระหว่าง 30,001-40,000 บาท จ านวน 
47 คน คิดเป็นร้อยละ 94.0 ตามล าดับ 
      2) การศึกษาความพึงพอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะ
เบสท ์โดยการน าเสนอข้อมูลใน 2 ลักษณะ คือ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ซึ่งผลการ
วิเคราะห์ข้อมูลได้ดังต่อไปนี้ 
       (1) ด้านบุคลากร 
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ตาราง 18  ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ ด้านบุคลากร 
 

ด้านบุคลากร X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 
เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล 
รายละเอียดในการแก้ไขปัญหาได้อย่างเหมาะสม ชัดเจน 

3.96 0.20 มาก 

เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความเอาใจใส่ เต็มที่และ
เต็มใจในการให้บริการ 

3.92 0.27 มาก 

บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้น มีจ านวนเจ้าหน้าทีใ่ห้บริการ
เพียงพอ และมีความเหมาะสม 

3.88 0.48 มาก 

เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย และ
มีมนุษย์สัมพันธ์ที่ดี 

4.74 0.60 มากที่สุด 

เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร ได้ให้ความส าคัญกับ
ครอบครัวของท่าน และสามารถอ านวยความสะดวกเป็น
อย่างดี 

3.10 0.54 ปานกลาง 

หมู่บ้านจัดสรรมีการจัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษาความสงบ
เรียบร้อย เพื่อให้เกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 

2.86 0.57 ปานกลาง 

รวม 3.74 0.44 มาก 

 

      จากตาราง 18 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านเดอะเบสท์ ด้านบุคลากร ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก (
X =3.74) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย และ
มีมนุษย์สัมพันธ์ที่ดี มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก
ที่สุด ( X =4.74) รองลงมาคือ เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล รายละเอียดในการ
แก้ไขปัญหาได้อย่างเหมาะสม ชัดเจน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.96) และมีความพึง
พอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ หมู่บ้านจัดสรรมีการจัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษาความสงบ
เรียบร้อย เพื่อให้เกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =
2.86) ตามล าดับ 
 
       (2) ด้านการเงิน/ราคา 



 

 

  212 

ตาราง 19 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ ด้านการเงิน/ราคา 
 

ด้านการเงิน/ราคา X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 
มีราคาขายบ้านจัดสรรที่เหมาะสมกับคุณภาพของบ้าน 3.72 0.50 มาก 
มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่างเหมาะสม 2.70 0.95 ปานกลาง 
มีการคิดค่าบริการค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าน้ า ค่าไฟฟ้า 
อย่างเหมาะสม 

3.32 0.55 ปานกลาง 

บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงินดาวน์ได้ 3.96 0.35 มาก 
งบประมาณท่ีผ่อนช าระบ้านจัดสรรกับธนาคารต่อเดือน 3.98 0.14 มาก 
บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยที่
เหมาะสม 

3.88 0.33 มาก 

รวม 3.59 0.47 มาก 

 

       จากตาราง 19 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ ด้านการเงิน/ราคา ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ใน
ระดับมาก ( X =3.59) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า งบประมาณที่ผ่อนช าระบ้านจัดสรรกับธนาคาร
ต่อเดือน มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.98) 
รองลงมาคือ บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงินดาวน์ได้ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก (
X =3.96) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับ
เฮาส์ อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =2.70) ตามล าดับ 
       (3) ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
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ตาราง 20 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
 

ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

มีการใช้วัสดุในการก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐานมาใช้
ในการก่อสร้างบ้าน 

3.88 0.33 มาก 

มีรูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้สวยงาม ดูทันสมัย 3.90 0.30 มาก 
มีการก่อสร้างตรงตามแบบ หรือตรงตามบ้านตัวอย่าง 3.90 0.30 มาก 
บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีการก าหนดพื้นที่ใช้สอยมีความ
เหมาะสมลงตัว (ทั้งภายในตัวบ้านและสถานที่ภายนอก) 

2.98 0.25 ปานกลาง 

การจัดวางรูปแบบ แผนผังของหมู่บ้านจัดสรร เช่น สโมสร 
สระว่ายน้ า ฟิตเนต สนามกีฬาในโครงการได้อย่าง
เหมาะสม 

1.52 0.58 น้อยที่สุด 

พ้ืนที่บริเวณโดยรอบบริเวณหมู่บ้านจัดสรร มีการจัดอย่าง
สวยงาม ร่มรื่นสะอาด มีการดูแลรักษาท่ีดี 

1.72 0.50 น้อยที่สุด 

รวม 2.98 0.38 ปานกลาง 

 

       จากตาราง 20 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อ
บ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =2.98) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มี
รูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้สวยงาม ดูทันสมัย และมีการก่อสร้างตรงตามแบบ หรือตรงตามบ้าน
ตัวอย่าง มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.90) 
รองลงมาคือ มีการใช้วัสดุในการก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐานมาใช้ในการก่อสร้างบ้าน มีความ
พึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.88) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ การจัดวาง
รูปแบบ แผนผังของหมู่บ้านจัดสรร เช่น สโมสร สระว่ายน้ า ฟิตเนต สนามกีฬาในโครงการได้อย่าง
เหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดบัน้อยที่สุด ( X =1.52) ตามล าดับ 
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       (4) ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
 
ตาราง 21 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
 

ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 
มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อการติดต่อและ
เดินทาง 

4.16 0.42 มาก 

บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงานขายได้หลาย
ช่องทาง เช่น facebook, Line โทรศัพท์ 

3.38 0.60 ปานกลาง 

ขั้นตอนการซื้อบ้านจัดสรร ไม่ยุ่งยาก ซับซ้อน มีการ
จัดเตรียมเอกสารที่เก่ียวข้องกับข้อเสนอแนะและการโอน
บ้านอย่างเหมาะสม 

3.90 0.30 มาก 

บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นจัดให้มีบัตรสมาชิกพร้อมทั้งมีการให้
สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรในการใช้บริการต่างๆ  ของโครงการ 

2.34 0.66 น้อย 

มีระบบการจัดการสาธารณูปโภคท่ีดีและน้ าไม่ท่วม 3.92 0.27 มาก 
บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีการส่งข้อมูลข่าวสารและกิจกรรมต่าง 
ๆ ของโครงการทางอินเตอร์เน็ต และส่งให้ลูกบ้านทราบ
โดยตรง 

3.22 0.51 ปานกลาง 

รวม 3.49 0.46 มาก 

 
       จากตาราง 21 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมี
ความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.49) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีท าเลที่ตั้งของส านัก
โครงการสะดวกต่อการติดต่อและเดินทาง มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึง
พอใจอยู่ในระดับมาก ( X =4.16) รองลงมาคือ มีระบบการจัดการสาธารณูปโภคท่ีดีและน้ าไม่ท่วม มี
ความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.92) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ บ้าน
จัดสรรที่ซื้อนั้นจัดให้มีบัตรสมาชิกพร้อมทั้งมีการให้สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรในการใช้บริการต่างๆ  ของ
โครงการ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย ( X =2.34) ตามล าดับ 
       (5) ด้านจริยธรรม 
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ตาราง 22 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ ด้านจริยธรรม 
 

ด้านจริยธรรม X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพื่อรักษาความปลอดภัย 3.12 0.33 ปานกลาง 
ความเต็มใจในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือต่างๆ 3.08 0.27 ปานกลาง 
มีพนักงานให้บริการอัธยาศัยดี ให้ค าแนะน า ช่วยแก้ไข
ปัญหาต่างๆ ที่เกิดข้ึนในการอยู่อาศัยได้เป็นอย่างดี 

1.68 0.74 น้อยที่สุด 

มีหน่วยช่วยเหลือฉุกเฉิน 24 ชม. ภายในหมู่บ้าน 1.52 0.61 น้อยที่สุด 
มีการรับฟังปัญหาของผู้ซื้อ อย่างจริงใจ และช่วยเหลือ
อย่างเต็มที่ 

1.80 0.70 น้อยที่สุด 

รวม 2.24 0.53 น้อย 

 
       จากตาราง 22 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ ด้านจริยธรรม ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ใน
ระดับน้อย ( X =2.24) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพ่ือรักษา
ความปลอดภัย มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง (
X =3.12) รองลงมาคือ ความเต็มใจในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือต่างๆ มีความพึงพอใจอยู่
ในระดับปานกลาง ( X =3.08) และมคีวามพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ หน่วยช่วยเหลือ
ฉุกเฉิน 24 ชม. ภายในหมู่บ้าน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ( X =1.52) ตามล าดับ 
    3.4 ด้านบริการหลังการขาย  
     การศึกษาบริการหลังการขายของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
โดยใช้แบบสัมภาษณ์ และใช้แบบส ารวจ ดังนี้  
     3.4.1 การสัมภาษณ์ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      ถนอมศักดิ์   ชัยชนะ  กล่าวว่า “จริยธรรมของหมู่บ้าน การจัดการกับ
สาธารณูปโภคภายในหมู่บ้านจัดสรรในอดีตนั้น มีอยู่ 3 วิธี คือ หนึ่งเจ้าของโครงการหมู่บ้านจัดสรร
จัดตั้งคณะกรรมการหมู่บ้านให้ มีการเก็บค่าสาธารณูปโภคส่วนกลาง แต่บางหมู่บ้านเมื่อเวลาผ่านไปก็
มีความไม่โปร่งใสเกิดขึ้น นานๆ เข้าเกิดความแตกแยกต่างคนต่างอยู่ สอง สมาชิกในหมู่บ้านรวมตัวกัน
ด้วยเสียงเกินกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยทั้งหมด  ยื่นเรื่องกับกรมท่ีดินเพื่อขอจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร และสาม โอนสาธารณูปโภคท้ังหมดให้กับองค์การปกครองส่วนท้องถิ่นเท่ากับโอนให้
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เป็นที่สาธารณะใครจะท าอะไรก็ได้ไม่มีกฎกติกาประจ าหมู่บ้านแต่ปัจจุบัน กฎหมาย พรบ.การจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ.2543 ก าหนดให้มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โครงการหมู่บ้านเดอะเบสจึงได้มีการ
จัดการด้านจริยธรรมเพื่อให้เกิดผลดีระยะยาวในการอยู่อาศัยร่วมกันโดยแบ่งเป็นจรรยาบรรณต่อ
ลูกค้า จรรยาบรรณต่อรัฐ  จรรยาบรรณต่อลูกจ้างและบุคลากร และจรรยาบรรณต่อสังคมและ
ชุมชน” (ถนอมศักดิ์  ชัยชนะ. 2558  : สัมภาษณ์) 
     3.4.2 การส ารวจผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ จ านวน 50 คน 
เพ่ือศึกษาบริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ โดยการน าเสนอข้อมูลใน 2 
ลักษณะ คือ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ซึ่งผลการวิเคราะห์ข้อมูลได้ดังต่อไปนี้ 
 
ตาราง 23  ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับบริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านเดอะเบสท์ 
 

บริการหลังการขาย 
X  S.D. 

ระดับความพึง
พอใจ 

มีพนักงานคอยดูแล เอาใจใส่ ให้บริการหลังการขาย อย่าง
เพียงพอ 

2.92 0.27 ปานกลาง 

มีพนักงานคอยดูแล ซ่อมบ ารุง เพื่ออ านวยความสะดวกใน
การอยู่อาศัย 

3.00 0.35 ปานกลาง 

บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงานหลังการ
ขายได้หลายช่องทาง เช่น facebook , Line และ
โทรศัพท์มือถือ 

2.80 0.45 ปานกลาง 

มีการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลาง เป็นอย่างดี 2.46 0.58 น้อย 
มีการจัดตั้งคณะกรรมการหมู่บ้าน เพ่ือรับฟังปัญหาต่างๆ 
ของคนในหมู่บ้าน 

2.50 0.58 น้อย 

มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนในหมู่บ้าน เช่น 
กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ สงกรานต์ วันเด็ก เป็นต้น 

1.98 0.82 น้อย 

มีการแก้ไขปัญหาการทะเลาะ วิวาท และปัญหาการ
ขัดแย้งของคนในหมู่บ้าน อย่างจริงจัง 

2.86 0.64 ปานกลาง 

รวม 2.65 0.53 ปานกลาง 
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      จากตาราง 23 พบว่า บริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้าน
เดอะเบสท์ ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =2.65) เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีพนักงานคอยดูแล ซ่อมบ ารุง เพ่ืออ านวยความสะดวกในการอยู่อาศัย มี
ความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.00) 
รองลงมาคือ มีพนักงานคอยดูแล เอาใจใส่ ให้บริการหลังการขาย อย่างเพียงพอ มีความพึงพอใจอยู่
ในระดับปานกลาง ( X =2.92) และมคีวามพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีการสร้าง
กิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนในหมู่บ้าน เช่น กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ สงกรานต์ วันเด็ก เป็น
ต้น มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ( X =1.98) ตามล าดับ 
 
  4. สภาพปัจจุบันและปัญหาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
   โครงการหมู่บ้านยูนิคิว เป็นโครงการโดยเจ้าของโครงการจะระบุกลุ่มเป้าหมาย
เพ่ือให้สถาปนิกก าหนดทิศทางและรูปแบบเป็นไปตามเจ้าของโครงการก าหนด  
    4.1 ด้านสถาปัตยกรรม 
     4.1.1 รูปแบบบ้าน/บ้านเดี่ยว/เอกลักษณ์ 
      โครงการหมู่บ้านยูนิคิว มีเนื้อที่โครงการ 62 ไร่ 2 งาน 66 ตารางวา  มี
บ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 30 ยนูิต และบ้านเดี่ยวชั้นเดียว จ านวน 72 ยูนิต โดยมีบ้านเดี่ยวทั้งสิ้น 
จ านวน 102 ยูนิต การวางผังโครงการ มีการก าหนดโครงการจากสถาปนิก นักพัฒนาโครงการ 
ด าเนินงานโดยการออกแบบผังโครงการตามแนวเส้นทางถนนสายหลักให้ดูร่มรื่น ท าให้มองดูแล้ว
สบายตา พื้นที่โล่ท าเป็นสวนสาธารณะ และสนามกีฬา ที่ท าตามกฎหมาย ส่วนเรื่องของการระบายน้ า 
การสัญจร ระบบสาธารณูปโภค ทางโครงการจะท าให้ได้มาตรฐานตามกฎหมายเป็นหลักการ
ออกแบบของโครงการ เป็นการน าเอาลักษณะของหลังคา และวัสดุที่มีความแตกต่างมาใช้ โดยหลังคา
มีลักษณะเป็นแบบชนพื้นเมืองเขตร้อน วัสดุจะเป็นไม้ธรรมชาติ โดย ได้น าเอาลักษณะการวางผัง
โครงการที่เหมือนกันทุกหลัง ทั้งบ้านชั้นเดียว และบ้าน 2 ชั้น มีรูปร่างบ้านแบบสี่เหลี่ยมผืนผ้า รูปทรง
อาคาร สี่เหสี่ยมด้านกว้างและยาวใกล้เคียงกัน การวางผังโครงการบ้านได้แบ่งตามแนวกริดถนน 
รูปแบบทางสถาปัตยกรรมเป็นแบบไทยร่วมสมัย สีที่ใช้ คือ ครีม น้ าตาล วัสดุที่ใช้ ปูน/ไม้เทียม 
หลังคาเป็นแบบพ้ืนถิ่น ราว ระแนงใช้แบบรวมเหล็กแนวนอน  
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ภาพประกอบ 12  แผนที่และแผนผังรวมโครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
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หน้าโครงการ 

 
ถนนในโครงการ 

 

 
สวนหย่อม 

 

ลานอเนกประสงค์ 
 

 
บ้าน 2 ชั้น 

 

 
บ้านชั้นเดียว 

 

 
ห้องรับแขก บ้าน 2 ชั้น 

 

 
ห้องรับแขก บ้านชั้นเดียว 
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ห้องนอน บ้าน 2 ชั้น 

 
ห้องนอน บ้านชั้นเดียว 

 
ภาพประกอบ 13  สภาพโดยรวมของโครงการหมู่บ้านยูนิคิว 

 
     4.1.2 ความปลอดภัย/สาธารณูปโภค 
      ความลึกของระดับน้ าเสีย ทางโครงการไม่ได้มีการออกแบบที่เป็น
มาตรฐาน โดยสถาปนิกและวิศวกรได้ออกแบบเฉพาะแบบถังบ าบัดน้ าเสียประจ าบ้านเท่านั้น 
ระยะเวลาการรับปริมาณน้ าเสียต่อวัน มีการออกแบบโดยสถาปนิกคิดว่ากฎหมายบังคับน้ าเสียโดย
ออกแบบเป็นระบบถังเซฟติกแท๊งก์ 
      การสูบปฏิกูลและตะกอนจากระบบบ าบัดน้ าเสีย ทางโครงการไม่มีการ
ออกแบบ เพราะใช้ระบบรองรับน้ าเสียแบบรวมที่ไม่จ าเป็นต้องใช้เครื่องสูบในระบบซึม ทางโครงการ
ได้ท าเอียงลาดไปในจุดที่ให้ซึมเรียบร้อยแล้ว 
      บ่อดักไขมัน ทางโครงการมีการออกแบบเริ่มแรกเป็นแบบติดตั้งตามบ้าน 
ซึ่งสถาปนิกคิดว่าการออกแบบบ่อดักไขมันไว้ตามบ้านสามารถก าจัดกากไขมันตามมาตรฐานแล้ว จึง
ไม่ได้ออกแบบบ่อดักไขมันแบบถังรวม แต่ได้ออกแบบบ่อตรวจสภาพน้ าของโครงการ มีการตรวจสอบ
น้ าจากหน่วยงานของรัฐทุก 6 เดือน ซึ่งได้มาตรฐานแล้ว 
      การจัดการขยะมูลฝอย โครงการไม่มีการออกแบบ เพราะสถาปนิกคิดว่า
การออกแบบหาพื้นที่ในการท าที่พักขยะรวม เสียพื้นที่ในการจัดจ าหน่าย ซึ่งการท าที่พักขยะไว้ในแต่
ละบ้านเป็นการสะดวกต่อลูกค้ามากกว่าการท าท่ีพักขยะแบบรวม 
     4.1.3 การคมนาคม/ท าเลที่ตั้ง 
      ด้านการจราจร ทางเข้า-ออก โครงการ มีทางเข้-ออกโครงการหมู่บ้าน 
เป็นถนนหลักมีความกว้างตั้งแต่ 12.00-16.00 ม. เป็นไปตามกฎหมายก าหนด มีป้อมยามรักษาการณ์ 
คอยตรวจตราการเข้า-ออก โครงการ ส่วนถนนรองหรือถนนซอยย่อย ๆ ของโครงการเป็นถนนปลาย
ตัน ขนาดกว้าง 8.00 ม. ความยาวไม่เกิน 300 ม. 
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ทางเท้า ทางจักรยาน และต้นไม้ริมถนน โดยโครงการได้ก าหนดทางเท้าอยู่บริเวณสองฝั่งของถนน
หลัก มีความกว้างตั้งแต่ 1.20-1.50 ม. บริเวณทางเท้ามีอยู่บนถนนหลัก มีความเป็นระเบียบ สามารถ
ตอบสนองการใช้งานของผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ และมีการจัดวางต้นไม้พุ่มขนาดใหญ่ หรือไม้ยืน
ต้นความสูง 2.00-4.00 ม. และไม้พุ่มเล็กสูง 0.30-0.50 ม. แสดงขอบเขตชัดเจน ทางเท้าบริเวณถนน
ซอยไม่มีคัน มีการจัดวางรางและเสาไฟฟ้าส่องสว่างทางจักรยาน จัดวางบนถนนไปกับทางเท้า และ
ถนนโดยให้อยู่ระหว่างถนนและทางเท้า 
     4.1.4 สวนหย่อม/ทัศนียภาพ 
      โครงการไม่ได้มีการออกแบบพ้ืนที่สีเขียวไว้ในโครงการ เพียงเน้นให้มีพื้นที่
ส่วนกลาง ไว้ส าหรับจัดกิจกรรมที่โครงการก าหนดไว้ 
      การก าหนดให้มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวร ทางโครงการได้ก าหนดให้
มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวรแต่ไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากสถาปนิกได้ออกแบบแบ่งพ้ืนที่ในการจัด
สวน โดยพื้นที่แบ่งเป็นสวนสาธารณะ ทางเดิน ศาลาพักผ่อน สนามเด็กเล่น ท าให้พ้ืนที่น้อยลงไม่
เพียงพอต่อการปลูกไม้ยืนต้น และเป็นปัญหาส าคัญ คือ โครงการขาดบุคลากรจัดสวนให้เป็นไปตาม
การออกแบบ สวนจึงไม่ได้มาตรฐานที่ก าหนด 
    4.2 ด้านการจัดการธุรกิจ 
     4.2.1 ด้านบุคลากร 
      โครงการหมู่บ้านยูนิคิวมีรูปแบบการบริหารจัดการด้านบุคลากรโดยใช้การ
รับเหมาจากผู้รับเหมาภายนอกท้ังโครงการ และผู้บริหารโครงการท าหน้าที่ตรวจสอบคุณภาพของงาน
เท่านั้น เรื่องการบริหารจัดการโครงการด้านบุคลากรทั้งหมดเป็นของบริษัทที่รับเหมา เพ่ือป้องกัน
ปัญหาด้านบุคลากรที่ขอบเขตของงานไม่ชัดเจน ผู้ควบคุมงานนั้นอาจมีหน้าที่หรือขอบเขตของงาน
แตกต่างกันไปหลายอย่าง เช่น ท าหน้าที่เฉพาะควบคุมงาน หรือท าหน้าที่เป็นผู้บริหารงานก่อสร้าง ซ่ึง
ขอบเขตงานในการควบคุมงานควรท าความตกลงกับเจ้าของโครงการ ซึ่งเป็นผู้ว่าจ้างให้ชัดเจนว่าจะ
ท าอะไรบ้างเพราะหากว่าจ้างกันเพียงท าหน้าที่เพียงควบคุมงานเพ่ือให้เป็นไปตามรูปแบบรายละเอียด
ที่ปรากฏตามสัญญาเท่านั้นคงไม่มีปัญหา เพราะขอบเขตมีเพียงอย่างเดียวและชัดเจน แต่หากว่าท า
หน้าที่เป็นผู้บริหารงานก่อสร้างควรตกลงขอบเขตกันให้ชัดเจน เช่น เจ้าของโครงการจะซื้อวัสดุ
ก่อสร้างเองและจะจ้างเฉพาะค่าแรงหรือไม่ หากเจ้าของซื้อวัสดุเองผู้บริหารงานก่อสร้างจะท าหน้าที่
ค านวณปริมาณเพ่ือการสั่งซื้อเป็นต้น ซ่ึงโครงการก่อสร้างจะมีปัญหาหรือความซับซ้อนนของงานมาก
และค่อนข้างยุ่งยากในการปฏิบัติงาน ซึ่งอาจก่อให้เกิดความสับสนไม่เข้าใจกันได้ง่าย ดังนั้น เพ่ือให้
โครงการประสบผลส าเร็จในทุกด้านควรเลือกผู้บริหารงานก่อสร้าง ที่มีประสบการณ์ รวมถึงการ
ก าหนดขอบเขตของการควบคุมโครงการก่อสร้างให้ชัดเจนตั้งแต่แรก เพ่ือที่จะท าให้โครงการนั้นมี
ปัญหาน้อยลงและสามารถส าเร็จลุล่วงตามเวลาได้และระเบียบวิธีปฏิบัติที่สับสนไม่รัดกุม อาจจะเป็น
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ผลเสียที่ท าเกิดความล่าช้าของงานก่อสร้าง เช่น การตรวจรับรอง การจ่ายเงินงวด ซึ่งต้องมีการตกลง
กันให้ชัดเจนว่าวิธีการวัดปริมาณงานจะวัดอย่างไร ก าหนดเวลาส าหรับการตรวจสอบปริมาณงานและ
การเซ็นต์รับรองการจ่ายเงินงวดใช้เวลาเท่าใด โดยท าการตกลงกันตั้งแต่เริ่มต้นโครงการ 
     4.2.2 ด้านการเงิน/ราคา 
      ด้านการเงินโครงการจะไม่เน้นการกู้จากสถาบันการเงินที่มากเพ่ือน ามา
ทุ่มทุนในการท าโครงการ แต่จะศึกษาความเป็นไปได้ก่อนว่าต้องลงทุนเท่าไหร่ แล้วทางโครงการจะกู้
เงินให้น้อยที่สุด 
      การวางแผนด้านการเงินเกี่ยวกับรายรับและรายจ่ายต้องเป็นไปอย่าง
รัดกุมและรอบคอบเพ่ือให้สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ทางธุรกิจ โดยเจ้าของโครงการหมู่บ้านยูนิคิวได้มี
แผนจัดการด้านการเงินกับผู้รับเหมาอย่างรัดกุมเพราะหากเจ้าของโครงการและผู้รับจ้างวางแผนการ
ใช้เงินผิดพลาดไม่เป็นไปตามแผนที่วางแผนไว้ ก็จะท าให้ขาดสภาพคล่องทางด้านเงินหมุนเวียนในการ
ด าเนินการก่อสร้าง และหากผู้ว่าจ้างมีความม่ันคงทางการเงินสูง สาเหตุที่ท าให้เกิดปัญหาทางด้าน
การเงินก็จะตกไปอยู่ที่องค์กรของผู้รับจ้าง เช่น ท างานไม่ได้ผลตามแผนการใช้เงินของโครงการ ท าให้
ได้รับเงินน้อยกว่าแผนงานที่วางไว้ แต่ถ้าหากผู้ว่าจ้างมีสภาพคล่องตัวทางการเงินไม่ดีนัก ก็จะท าให้มี
ปัญหาทางด้านการเงินซึ่งก็ตกอยู่ที่ผู้รับจ้างอาจเป็นสาเหตุที่ท าให้ผู้รับจ้างอ้างหยุดงานได้เพราะต้อง
รอการช าระเงินงวดงานที่ผ่านมาเสียก่อนหรือขาดแคลนวัสดุก่อสร้างได้เนื่องจากยังไม่ได้ช าระเงิน 
เป็นต้น 
     4.2.3 ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
      การก่อสร้าง โครงการได้มีแนวคิดในการวางแผนจัดการงานก่อสร้าง
โครงการจะจัดเตรียมถังขยะไว้ให้ ส่วนขยะพวกถุงปูน หรือ เศษพลาสติก ที่มันไม่สามารถใช้ได้จาก
สิ่งก่อสร้าง เมื่อสร้างเสร็จ จะให้คนงานน าไปทิ้ง ส่วนพวกกระดาษลัง กระดาษแข็งๆ พลาสติกที่ยัง
ใช้ได้จะบริจากให้ชาวบ้านบริเวณรอบ ๆ โครงการ น าไปใช้ ส่วนพวกเศษปูน จะให้น าไปถมที่ภายใน
โครงการ 
      การก่อสร้าง ทางโครงการมีแนวคิดในการวางแผนการจัดการการก่อสร้าง 
รวมถึงการจัดการในระหว่างการก่อสร้าง ควบคุมคนงานให้ท าตามแผนที่วางไว้ ซึ่งมีการด าเนินงานคือ 
การบ าบัดน้ าเสียของบ้านพักคนงานไม่มี เพราะทางโครงการจ้างคนงานภายนอก คุณภาพอากาศจะ
ไม่ให้ผู้รับเหมาเผาขยะภายในโครงการ การจัดการขยะหลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ จะให้คนงาน
รวบรวมขยะ เศษวัสดุน าไปทิ้ง หรือฝังกลบนอกโครงการ ส่วนเศษเหล็ก ได้ติดต่อร้านเก็บของเก่ามา
ซ้ือ 
     4.2.4 ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
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      โครงการได้เน้นกลุ่มลูกค้าท่ีมีระดับปานกลางถึงค่อนข้างสูง โดยการออก
ประชาสัมพันธ์ มีการออกบู๊ชแสดงงานตามห้างสรรพสินค้า หรือตามเทศกาลงานที่จัดตามพ้ืนที่ 
ก าหนดราคาของบ้าน ตามกลุ่มเป้าหมาย พร้อมทั้งจัดส่วนลด ของแถม เพ่ือจูงใจลูกค้า มีพ้ืนที่ให้
ลูกค้าได้ติดต่อ และดูโครงการได้สะดวก 
      ด้านการบริหารจัดการ ทางโครงการมีแนวคิดจะก าหนดโดยเรียกประชุม
กลุ่มลูกบ้าน เพ่ือเข้ารับฟังในการจัดตั้งนิติบุคคล ว่าจะต้องจัดตั้งกันอย่างไร เมื่อจัดตั้งได้แล้ว จะแนะ
แนวทางการดูแล บริหารจัดการโครงการในด้านต่าง ๆ ที่อยู่ภายในโครงการ เพ่ือให้นิติบุคคลของ
หมู่บ้านเข้าได้ดูแลและบริหารกันได้อย่างเป็นระบบ มีแบบแผน 
      การจัดการการใช้ทรัพยากรต่างๆ ที่มีอยู่อย่างเหมาะสมและสมบูรณ์ที่สุด 
เพ่ือให้การด าเนินการโครงการบรรลุวัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้ การใช้ทรัพยากรรวมถึง ความร่วมมือของ
ทีมงาน เครื่องมือเครื่องใช้และสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ เงินทุนและเวลา ซึ่งมีความสัมพันธ์กัน
อย่างใกล้ชิด ผู้บริหารโครงการควรบริหารจัดการ อย่างรอบคอบเหมาะสมกับระยะเวลา เช่น การ
ก าหนดคุณภาพของานสูงๆ จะต้องการเงินลงทุนและระยะเวลาที่เพิ่มมากข้ึนในการเร่งรัดงานก่อสร้าง
มากเกินไป อาจส่งผลกระทบต่อต้นทุนที่เพ่ิมข้ึน แต่อาจได้งานที่มีคุณภาพต่ า ในงานก่อสร้างบ้าน
จัดสรรยุคใหม่ อาจเพ่ิมมาตรการด้านความปลอดภัยและชีวอนามัยเป็นองค์ประกอบส าคัญท่ีจ าเป็น
ทั้งด้านมนุษยธรรม และข้อบังคับทางกฎหมายที่ผู้บริหารงานก่อสร้างต้องค านึงถึงด้วยเช่นกัน ถ้าการ
บริหารจัดการงานก่อสร้างสามารถบรรลุเป้าหมายก็หมายถึงการบริหารจัดการโครงการบ้านจัดสรร
ประสบความส าเร็จตามเป้าหมายของโครงการ 
     4.2.5 ด้านจริยธรรม 
      การบริหารจัดการด้านจริยธรรมโครงการหมู่บ้านยูนิคิวแบ่งออกเป็น 
จรรยาบรรณต่อลูกค้า จรรยาบรรณต่อรัฐ  จรรยาบรรณต่อบุคลากร และจรรยาบรรณต่อสังคมและ
ชุมชน เพื่อให้ผู้ซื้อโครงการหมู่บ้านยูนิคิวได้เกิดความพึงพอใจต่อการอยู่อาศัยร่วมกัน 
จริยธรรมของโครงการ โดยจะเน้นการยอมรับจากลูกค้าที่มาซื้อบ้านในโครงการโดยทางโครงการได้มี
การส ารวจความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในโครงการ และบริหารโครงการโดยเน้นความซื่อสัตย์และให้
ความยุติธรรมต่อลูกค้า รวมถึงการมีบริการหลังการขายที่เหมาะสม  
    4.3 ด้านความพึงพอใจของผู้ชื้อ 
     การศึกษาความพึงพอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว โดยใช้
แบบสัมภาษณ์ จ านวน 5 คน และใช้แบบส ารวจ กลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยู
นิคิว จ านวน 50 คน การน าเสนอข้อมูลแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
     4.3.1 การสัมภาษณ์ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
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      นอกจากนั้นการเลือกบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรจะต้องพิจารณาในเรื่อง
ทิศทางของแดด ลม และฝนเป็นองค์ประกอบที่ส าคัญเช่นกัน เนื่องจากลักษณะของอาคารที่ดี จะต้อง
มีการถ่ายเทอากาศท่ีดีตลอดทั้งบ้าน แต่การเลือกซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรมักจะมีข้อจ ากัดใน
เรื่องของพ้ืนที่ ลักษณะรูปทรงของอาคารที่ผู้ซื้อต้องเลือกแบบตามที่โครงการก าหนด ดังนั้นการเลือก
ต าแหน่งและทิศทางของบ้านให้ถูกต้องตามหลักธรรมชาติแล้วจะช่วยให้บ้านอยู่อาศัยได้อย่างสบาย
และไม่เสียค่าใช้จ่ายที่อาจจะตามมาภายหลัง เช่น การติดตั้งเครื่องปรับอากาศ และค่าไฟฟ้าที่สูงขึ้น 
เป็นต้น การพิจารณาต าแหน่งบ้านให้สอดคล้องกับธรรมชาติ ต้องค านึงถึงแสงแดด จากการเดินทาง
ของดวงอาทิตย์จากทิศตะวันออกไปทิศตะวันตกในลักษณะอ้อมไปทางทิศใต้แดดจะเริ่มแรงในช่วง
บ่าย ดังนั้นถ้าห้องใดท่ีผู้ซื้อไม่ต้องการให้ได้รับความร้อนมาก เช่น ห้องนอน จึงไม่ควรให้อยู่ใน
ต าแหน่งทางทิศตะวันตก หรือตะวันตกเฉียงใต้ แต่ถ้าหลีกเลี่ยงไม่ได้ก็ควรให้ตัวบ้านในทิศดังกล่าวมี
ส่วนป้องกันแดด หรือปลูกต้นไม้ให้เกิดร่มเงา เป็นต้น 
     4.3.2 การส ารวจผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว เพ่ือศึกษาความพึง
พอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว การน าเสนอข้อมูลแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
      1) ข้อมูลทั่วไปของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว โดยการ
น าเสนอข้อมูลใน 2 ลักษณะ คือ จ านวนความถี่ และค่าร้อยละ ซึ่งผลการวิเคราะห์ลักษณะกลุ่ม
ตัวอย่างที่ศึกษาได้ดังต่อไปนี้ 
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ตาราง 24 จ านวน และค่าร้อยละ ข้อมูลทั่วไปของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
 

ข้อมูลทั่วไป 
จ านวน (คน) ร้อยละ 

50 100.0 

เพศ   
ชาย 11 22.0 
หญิง 39 78.0 
อายุ   
20-30 ปี  1 2.0 
31-40 ปี  31 62.0 
41-50 ปี 18 36.0 
สถานภาพสมรส   
โสด 3 6.0 
สมรส 41 82.0 
หม้าย/หย่าร้าง 6 12.0 
อาชีพ   
พนักงานบริษัทเอกชน 32 64.0 
ธุรกิจส่วนตัว/ค้าขาย 18 36.0 

ระดับการศึกษา   
ปริญญาตรี 42 84.0 
สูงกว่าปริญญาตรี 8 16.0 

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน   
20,001-30,000 บาท 10 20.0 
30,001-40,000 บาท 40 80.0 

 

      จากตาราง 24 พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิวที่ตอบ
แบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง จ านวน 39 คน คิดเป็นร้อยละ 78.0 มีอายุระหว่าง 31-40 ปี 
จ านวน 31 คน  คิดเป็นร้อยละ 62.0 มีสถานภาพสมรส จ านวน 41 คน คิดเป็นร้อยละ 82.0 มีอาชีพ
พนักงานบริษัทเอกชน จ านวน 32 คน คิดเป็นร้อยละ 64.0 มีการศึกษาอยู่ในระดับปริญญาตรี 
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จ านวน 42 คน คิดเป็นร้อยละ 84.0 และมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนระหว่าง 30,001-40,000 บาท จ านวน 
40 คน คิดเป็นร้อยละ 80.0 ตามล าดับ 
      2) การศึกษาความพึงพอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
โดยการน าเสนอข้อมูลใน 2 ลักษณะ คือ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ซึ่งผลการวิเคราะห์
ข้อมูลได้ดังต่อไปนี้ 
       (1) ด้านบุคลากร 
 
ตาราง 25 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านยูนิคิว ด้านบุคลากร 
 

ด้านบุคลากร X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล 
รายละเอียดในการแก้ไขปัญหาได้อย่างเหมาะสม ชัดเจน 

3.86 0.40 มาก 

เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความเอาใจใส่ เต็มที่และ
เต็มใจในการให้บริการ 

3.62 0.49 มาก 

บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้น มีจ านวนเจ้าหน้าทีใ่ห้บริการ
เพียงพอ และมีความเหมาะสม 

3.72 0.61 มาก 

เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย และ
มีมนุษย์สัมพันธ์ที่ดี 

4.68 0.71 มากที่สุด 

เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร ได้ให้ความส าคัญกับ
ครอบครัวของท่าน และสามารถอ านวยความสะดวกเป็น
อย่างดี 

2.98 0.38 ปานกลาง 

หมู่บ้านจัดสรรมีการจัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษาความสงบ
เรียบร้อย เพื่อให้เกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 

3.04 0.45 ปานกลาง 

รวม 3.65 0.51 มาก 

 
       จากตาราง 25 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านยูนิคิว ด้านบุคลากร ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก 
( X =3.65) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย และ
มีมนุษย์สัมพันธ์ที่ดี มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก
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ที่สุด ( X =4.68) รองลงมาคือ เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล รายละเอียดในการ
แก้ไขปัญหาได้อย่างเหมาะสม ชัดเจน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.86) และมีความพึง
พอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร ได้ให้ความส าคัญกับครอบครัวของ
ท่าน และสามารถอ านวยความสะดวกเป็นอย่างดี มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =2.98) 
ตามล าดับ 
       (2) ด้านการเงิน/ราคา 
 
ตาราง 26 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านยูนิคิว ด้านการเงิน/ราคา 
 

ด้านการเงิน/ราคา X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

มีราคาขายบ้านจัดสรรที่เหมาะสมกับคุณภาพของบ้าน 3.82 0.52 มาก 
มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่างเหมาะสม 2.80 0.81 ปานกลาง 
มีการคิดค่าบริการค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าน้ า ค่าไฟฟ้า 
อย่างเหมาะสม 

3.34 0.56 ปานกลาง 

บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงินดาวน์ได้ 3.34 0.52 ปานกลาง 
งบประมาณท่ีผ่อนช าระบ้านจัดสรรกับธนาคารต่อเดือน 3.38 0.49 ปานกลาง 
บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยที่
เหมาะสม 

3.26 0.44 ปานกลาง 

รวม 3.32 0.56 ปานกลาง 

 
       จากตาราง 26 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านยูนิคิว ด้านการเงิน/ราคา ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ใน
ระดับปานกลาง ( X =3.32) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า ราคาขายบ้านจัดสรรที่เหมาะสมกับ
คุณภาพของบ้าน มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X
=3.82) รองลงมาคือ งบประมาณที่ผ่อนช าระบ้านจัดสรรกับธนาคารต่อเดือน มีความพึงพอใจอยู่ใน
ระดับปานกลาง ( X =3.38) และมคีวามพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีข้อก าหนดให้จ่าย
ค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =2.80) ตามล าดับ 
 
      (3) ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
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ตาราง 27 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านยูนิคิว ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
 

ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

- มีการใช้วัสดุในการก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐานมา
ใช้ในการก่อสร้างบ้าน 

3.58 0.50 มาก 

- มีรูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้สวยงาม ดูทันสมัย 3.32 0.51 ปานกลาง 
- มีการก่อสร้างตรงตามแบบ หรือตรงตามบ้านตัวอย่าง 3.26 0.49 ปานกลาง 
- บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีการก าหนดพื้นที่ใช้สอยมีความ
เหมาะสมลงตัว (ทั้งภายในตัวบ้านและสถานที่ภายนอก) 

3.20 0.45 ปานกลาง 

การจัดวางรูปแบบ แผนผังของหมู่บ้านจัดสรร เช่น สโมสร 
สระว่ายน้ า ฟิตเนต สนามกีฬาในโครงการได้อย่าง
เหมาะสม 

2.10 0.46 น้อย 

- พ้ืนที่บริเวณโดยรอบบริเวณหมู่บ้านจัดสรร มีการจัดอย่าง
สวยงาม ร่มรื่นสะอาด มีการดูแลรักษาท่ีดี 

2.06 0.37 น้อย 

รวม 2.92 0.46 ปานกลาง 

 
      จากตาราง 27 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านยูนิคิว ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมี
ความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =2.92) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีการใช้วัสดุในการ
ก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐานมาใช้ในการก่อสร้างบ้าน มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดย
พบว่ามคีวามพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.58) รองลงมาคือ มีรูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้
สวยงาม ดูทันสมัย มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.32) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุด
เป็นอันดับสุดท้าย คือ พ้ืนที่บริเวณโดยรอบบริเวณหมู่บ้านจัดสรร มีการจัดอย่างสวยงาม ร่มรื่น
สะอาด มีการดูแลรักษาที่ดี มีความพึงพอใจอยู่ในระดบัน้อย ( X =2.06) ตามล าดับ 
 
       (4) ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
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ตาราง 28 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านยูนิคิว ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
 

ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

- มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อการติดต่อและ
เดินทาง 

3.86 0.45 มาก 

- บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงานขายได้หลาย
ช่องทาง เช่น facebook, Line โทรศัพท์ 

3.10 0.42 ปานกลาง 

- ขั้นตอนการซื้อบ้านจัดสรร ไม่ยุ่งยาก ซับซ้อน มีการ
จัดเตรียมเอกสารที่เก่ียวข้องกับข้อเสนอแนะและการโอน
บ้านอย่างเหมาะสม 

3.72 0.54 มาก 

- บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นจัดให้มีบัตรสมาชิกพร้อมทั้งมีการให้
สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรในการใช้บริการต่างๆ  ของโครงการ 

2.86 0.86 ปานกลาง 

- มีระบบการจัดการสาธารณูปโภคท่ีดีและน้ าไม่ท่วม 3.02 0.32 ปานกลาง 
- บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีการส่งข้อมูลข่าวสารและกิจกรรม
ต่าง ๆ ของโครงการทางอินเตอร์เน็ต และส่งให้ลูกบ้าน
ทราบโดยตรง 

3.02 0.14 ปานกลาง 

รวม 3.26 0.45 ปานกลาง 

 
       จากตาราง 28 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านยูนิคิว ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึง
พอใจอยู่ในระดับปานกกลาง   ( X =3.26) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีท าเลที่ตั้งของส านัก
โครงการสะดวกต่อการติดต่อและเดินทาง มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึง
พอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.86) รองลงมาคือ ขั้นตอนการซื้อบ้านจัดสรร ไม่ยุ่งยาก ซับซ้อน มีการ
จัดเตรียมเอกสารที่เก่ียวข้องกับข้อเสนอแนะและการโอนบ้านอย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ใน
ระดับมาก ( X =3.72) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นจัดให้มี
บัตรสมาชิกพร้อมทั้งมีการให้สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรในการใช้บริการต่างๆ  ของโครงการ มีความพึง
พอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =2.86) ตามล าดับ 
       (5) ด้านจริยธรรม 
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ตาราง 29 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านยูนิคิว ด้านจริยธรรม 
 

ด้านจริยธรรม X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

- มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพ่ือรักษาความ
ปลอดภัย 

2.98 0.14 ปานกลาง 

- ความเต็มใจในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือต่างๆ 2.94 0.31 ปานกลาง 
- มีพนักงานให้บริการอัธยาศัยดี ให้ค าแนะน า ช่วยแก้ไข
ปัญหาต่างๆ ที่เกิดข้ึนในการอยู่อาศัยได้เป็นอย่างดี 

2.04 0.35 น้อย 

- มีหน่วยช่วยเหลือฉุกเฉิน 24 ชม. ภายในหมู่บ้าน 2.02 0.38 น้อย 
- มีการรับฟังปัญหาของผู้ซื้อ อย่างจริงใจ และช่วยเหลือ
อย่างเต็มที่ 

1.32 0.65 น้อยที่สุด 

รวม 2.26 0.37 น้อย 

 
       จากตาราง 29 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านยูนิคิว ด้านจริยธรรม ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับ
น้อย ( X =2.26) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพ่ือรักษาความ
ปลอดภัย มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =
2.98) รองลงมาคือ ความเต็มใจในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือต่างๆ มีความพึงพอใจอยู่ใน
ระดับปานกลาง ( X =2.94) และมคีวามพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีการรับฟังปัญหา
ของผู้ซื้อ อย่างจริงใจ และช่วยเหลืออย่างเต็มที่ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ( X =1.32) 
ตามล าดับ 
 
    4.4 ด้านบริการหลังการขาย  
     การศึกษาบริการหลังการขายของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว โดย
ใช้แบบสัมภาษณ์ และใช้แบบส ารวจ ดังนี้  
     4.4.1 การสัมภาษณ์ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
      จริยธรรมของหมู่บ้าน การเลือกซ้ือบ้านจัดสรรในปัจจุบันโดยส่วนใหญ่
แล้วจะเริ่มต้นจากการพิจารณาราคาและท าเล ความสวยงาม และพ้ืนที่ใช้สอยที่ต้องการ โดยไม่ได้นึก
ถึงว่าหากเข้าอยู่อาศัยแล้วจะมีความสุขมากน้อยเพียงใด และผู้ซื้อในปัจจุบันยังมองถึงเรื่องของการอยู่
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ร่วมกันหลังจากท่ีซื้อบ้านไปแล้วและการจัดตั้งนิติบุคคลที่จะบริหารจัดการ ส าหรับโครงการบ้าน
จัดสรรที่ขออนุญาตจัดสรรตาม พ.ร.บ.จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กฎหมายได้ก าหนดให้เมื่อปิดการขาย
แล้วมีการโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อหลังสุดท้ายแล้ว จะต้องท าการจัดตั้ง นิติบุคคลบ้านจัดสรรตาม
กรอบที่กฎหมายก าหนด เพ่ือการดูแลสาธารณูปโภค และการรักษาความปลอดภัยภายในโครงการ 
โดยให้มีการเปิดประชุมใหญ่ให้ผู้มีกรรมสิทธิ์เห็นด้วยกับการจัดตั้งนิติบุคคลบ้านจัดสรรมากกว่า 50% 
ของทั้งหมด รวมถึงการคัดเลือกคณะกรรมการและการพิจารณา กฎระเบียบที่อยู่อาศัยจะเห็นได้ว่า
นิติบุคคลบ้านจัดสรรยังไม่มีความพร้อมมากนัก เพราะไม่ได้มีการก าหนดเงินกองทุนและค่าส่วนกลาง
ไว้ก่อน ค่าส่วนกลางก็จะเก็บได้ภายหลังจากจัดตั้งนิติบุคคล และเป็นอัตราที่ประชุมอนุมัติ ถ้าสมาชิก
ส่วนใหญ่เข้าใจและเห็นความส าคัญก็จะไม่มีปัญหา โดยทั่วไปมักจะก าหนดค่าส่วนกลางในอัตราที่ต่ า
เพราะกลัวเป็นภาระ สุดท้ายก็จะเป็นปัญหาการบริหารนิติบุคคลในภายหลัง นิติบุคคลจะเป็นองค์กรที่
จะบริหารจัดการอาคารชุดและบ้านจัดสรรให้เราอยู่อย่างมีความสุข จึงมีหน้าที่หลักด้านการรักษา
ความปลอดภัย ดูแลจัดเก็บขยะ ความสะอาด กวาดถนน คอยปรับปรุงแก้ไขไฟฟ้าส่องสว่าง 
ประสานงานดูแลเรื่องน้ าประปาส าหรับอุปโภคบริโภค 
     4.4.2 การส ารวจผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว จ านวน 50 คน เพื่อ
ศึกษาบริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว โดยการน าเสนอข้อมูลใน 2 ลักษณะ คือ 
ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ซึ่งผลการวิเคราะห์ข้อมูลได้ดังต่อไปนี้ 
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ตาราง 30 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับบริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านยูนิคิว 
 

บริการหลังการขาย X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

- มีพนักงานคอยดูแล เอาใจใส่ ให้บริการหลังการขาย อย่าง
เพียงพอ 

2.66 0.56 ปานกลาง 

- มีพนักงานคอยดูแล ซ่อมบ ารุง เพื่ออ านวยความสะดวกใน
การอยู่อาศัย 

2.62 0.49 ปานกลาง 

- บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงานหลังการ
ขายได้หลายช่องทาง เช่น facebook , Line และ
โทรศัพท์มือถือ 

2.64 0.48 ปานกลาง 

- มีการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลาง เป็นอย่างดี 2.74 0.49 ปานกลาง 
- มีการจัดตั้งคณะกรรมการหมู่บ้าน เพ่ือรับฟังปัญหาต่างๆ 
ของคนในหมู่บ้าน 

2.80 0.57 ปานกลาง 

- มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนในหมู่บ้าน 
เช่น กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ สงกรานต์ วันเด็ก  
เป็นต้น 

1.70 0.71 น้อยที่สุด 

- มีการแก้ไขปัญหาการทะเลาะ วิวาท และปัญหาการ
ขัดแย้งของคนในหมู่บ้าน อย่างจริงจัง 

2.48 0.79 ปานกลาง 

รวม 2.52 0.58 ปานกลาง 

 

       จากตาราง 30 พบว่า บริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้าน
ยูนิคิว ภาพรวม พบว่า   ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =2.52) เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีการจัดตั้งคณะกรรมการหมู่บ้าน เพื่อรับฟังปัญหาต่างๆ ของคนใน
หมู่บ้าน มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X
=2.80) รองลงมาคือ มีการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลาง เป็นอย่างดี มีความพึงพอใจอยู่ใน
ระดับปานกลาง ( X =2.74) และมคีวามพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีการสร้างกิจกรรม
เพ่ือสร้างความสุขให้คนในหมู่บ้าน เช่น กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ สงกรานต์ วันเด็ก เป็นต้น มี
ความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ( X =1.70) ตามล าดับ 
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  5. สภาพปัจจุบันและปัญหาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์
เอ็กซ์คลูซีฟ 
   โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ มีแนวคิดในการจัดท าโครงการ ผู้ริเริ่มได้
ก าหนดกรอบแนวคิดให้สถาปนิกได้ก าหนดผังโครงการ ระบุกรอบแนวคิดในการก าหนดกลุ่มเป้าหมาย 
ปรัชญาแนวคิดให้ออกแบบผังบริเวณให้มีที่ส่วนกลาง ก าหนดพื้นที่ใช้สอยให้มีความใกล้เคียงกันมาก
ที่สุด 
    5.1 ด้านสถาปัตยกรรม 
     5.1.1 รูปแบบบ้าน/บ้านเดี่ยว/เอกลักษณ์ 
      โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ มีเนื้อที่โครงการ 60 ไร่ 3 งาน 25 
ตารางวา มีบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน 45 ยูนิต และบ้านเดี่ยวชั้นเดียว จ านวน 61 ยูนิต โดยมีบ้านเดี่ยว
ทั้งสิ้น จ านวน 106 ยูนิต  
      การวางผังโครงการ เน้นการวางผังให้ได้พ้ืนที่ใช้สอยได้มากที่สุด ก าหนด
ผังโดยงค านึงถึงกฎหมายเป็นหลัก ซึ่งมีการด าเนินงานจากสถาปนิกก าหนดผังโครงการ โดยแบ่งเป็น
สัดส่วนพื้นที่ใช้สอย พื้นที่สวนสาธารณะตามกฎหมาย พ้ืนที่ส่วนกลาง ส านักงาน คลับเฮ้าส์ ก าหนด
เส้นทางสัญจร โดยยึดกฎหมายในการน ามาออกแบบ รวมไปถึงการออกแบบระบบสาธารณูปโภค 
      การออกแบบของโครงการ เป็นโครงการที่มีการน าเอาลักษณะของซุ้ม
หน้า และการเดินบัวมาใช้โดยใช้การเดินบัวปูนทั้งแนวตั้งและแนวนอน ภายใต้ซุ้มอาคารหน้าจั่ว ได้
น าเอาลักษณะการวางผังโครงการที่เหมือนกันทุกหลัง ทั้งบ้านชั้นเดียว และบ้าน 2 ชั้น มีรูปร่างบ้าน
แบบสี่เหลี่ยมผืนผ้า รูปทรงอาคาร สี่เหสี่ยมด้านกว้างและยาวใกล้เคียงกัน การวางผังโครงการ โดย
แบ่งบ้านตามแนวกริดถนน รูปแบบทางสถาปัตยกรรม แบบร่วมสมัย สีที่ใช้ คือ ครีม เทาเข้ม วัสดุที่ใช้ 
ปูน/ไม้เทียม หลังคาแบบจั่ว ซุ้มหน้าและการเดินบัยปูนแบบซุ้มร่วมสมัย ราว ระแนง ใช้ราวเหล็ก
แนวนอน 
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ภาพประกอบ 14 แผนที่และแผนผังรวมโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
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หน้าโครงการ 

 
ถนนในโครงการ 

 

 
สวนหย่อม 

 

 
ป้อมยามหน้าโครงการ 

 

 
บ้าน 2 ชั้น 

 

 
บ้านชั้นเดียว 

 

 
ห้องรับแขก บ้าน 2 ชั้น 

 

 
ห้องรับแขก บ้านชั้นเดียว 
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ห้องนอน บ้าน 2 ชั้น 

 
ห้องนอน บ้านชั้นเดียว 

 
ภาพประกอบ 15  สภาพโดยรวมของโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 

 
     5.1.2 ความปลอดภัย/สาธารณูปโภค 
      ความลึกของระดับน้ าเสีย โครงการไม่ได้มีการออกแบบที่เป็นมาตรฐาน 
โดยสถาปนิกและวิศวกรได้ออกแบบเฉพาะแบบถังบ าบัดน้ าเสียประจ าบ้านเท่านั้น 
ระยะเวลาการรับปริมาณน้ าเสียต่อวัน มีการออกแบบโดยสถาปนิกคิดว่ากฎหมายบังคับน้ าเสียโดย
ออกแบบเป็นระบบถังเซฟติกแท๊งก์ 
      การสูบปฏิกูลและตะกอนจากระบบบ าบัดน้ าเสีย ทางโครงการไม่มีการ
ออกแบบ เพราะใช้ระบบรองรับน้ าเสียแบบรวมที่ไม่จ าเป็นต้องใช้เครื่องสูบในระบบซึม ทางโครงการ
ได้ท าเอียงลาดไปในจุดที่ให้ซึมเรียบร้อยแล้ว 
      บ่อดักไขมัน ทางโครงการมีการออกแบบเริ่มแรกเป็นแบบติดตั้งตามบ้าน 
ซึ่งสถาปนิกคิดว่าการออกแบบบ่อดักไขมันไว้ตามบ้านสามารถก าจัดกากไขมันตามมาตรฐานแล้ว จึง
ไม่ได้ออกแบบบ่อดักไขมันแบบถังรวม แต่ได้ออกแบบบ่อตรวจสภาพน้ าของโครงการ มีการตรวจสอบ
น้ าจากหน่วยงานของรัฐทุก 6 เดือน ซึ่งได้มาตรฐานแล้ว 
      การจัดการขยะมูลฝอย โครงการไม่มีการออกแบบ เพราะสถาปนิกคิดว่า
การออกแบบหาพื้นที่ในการท าที่พักขยะรวม เสียพื้นที่ในการจัดจ าหน่าย ซึ่งการท าที่พักขยะไว้ในแต่
ละบ้านเป็นการสะดวกต่อลูกค้ามากกว่าการท าท่ีพักขยะแบบรวม 
     5.1.3 การคมนาคม/ท าเลที่ตั้ง 
      ด้านการจราจร ทางเข้า-ออก โครงการ มีทางเข้-ออกโครงการหมู่บ้าน 
เป็นถนนหลักมีความกว้างตั้งแต่ 12.00-16.00 ม. เป็นไปตามกฎหมายก าหนด มีป้อมยามรักษาการณ์ 
คอยตรวจตราการเข้า-ออก โครงการ ส่วนถนนรองหรือถนนซอยย่อย ๆ ของโครงการเป็นถนนปลาย
ตัน ขนาดกว้าง 8.00 ม. ความยาวไม่เกิน 300 ม. 



 

 

  237 

ทางเท้า ทางจักรยาน และต้นไม้ริมถนน โดยโครงการได้ก าหนดทางเท้าอยู่บริเวณสองฝั่งของถนน
หลัก มีความกว้างตั้งแต่ 1.20-1.50 ม. บริเวณทางเท้ามีอยู่บนถนนหลัก มีความเป็นระเบียบ สามารถ
ตอบสนองการใช้งานของผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ และมีการจัดวางต้นไม้พุ่มขนาดใหญ่ หรือไม้ยืน
ต้นความสูง 2.00-4.00 ม. และไม้พุ่มเล็กสูง 0.30-0.50 ม. แสดงขอบเขตชัดเจน ทางเท้าบริเวณถนน
ซอยไม่มีคัน มีการจัดวางรางและเสาไฟฟ้าส่องสว่างทางจักรยาน จัดวางบนถนนไปกับทางเท้า และ
ถนนโดยให้อยู่ระหว่างถนนและทางเท้า 
     5.1.4 สวนหย่อม/ทัศนียภาพ 
      โครงการได้มีการออกแบบพ้ืนที่สีเขียวไว้ในโครงการ เพียงเน้นให้มีพ้ืนที่
ส่วนกลาง ไว้ส าหรับการจัดกิจกรรมที่โครงการก าหนดไว้ 
      การก าหนดให้มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวร ทางโครงการได้ก าหนดให้
มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวรแต่ไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากสถาปนิกได้ออกแบบแบ่งพ้ืนที่ในการจัด
สวน โดยพื้นที่แบ่งเป็นสวนสาธารณะ ทางเดิน ศาลาพักผ่อน สนามเด็กเล่น ท าให้พ้ืนที่น้อยลงไม่
เพียงพอต่อการปลูกไม้ยืนต้น และเป็นปัญหาส าคัญ คือ โครงการขาดบุคลากรจัดสวนให้เป็นไปตาม
การออกแบบ สวนจึงไม่ได้มาตรฐานที่ก าหนด 
    5.2 ด้านการจัดการธุรกิจ 
     5.2.1 ด้านบุคลากร 
      การจัดการด้านบุคลากรมีความส าคัญเป็นอย่างมากเนื่องจาก คนเป็น
ทรัพยากรที่มีผลต่อความส าเร็จของเป็นอย่างมาก เพราะการด าเนินงานการบริหารหรือจัดการธุรกิจ 
หรือควบคุมเครื่องจักรกลในการผลิตต่าง ๆ ต้องอาศัยคนเป็นหลักในการสร้างสรรค์คุณภาพงานโดย
อัจฉรา โยคานุภาพ กล่าวว่า “บุคลากรในโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ มีจ านวนบุคลากรใน
การบริหารจัดการองค์กร รวม 13 คน แบ่งออกเป็นผู้จัดการโครงการ โฟร์แมน  พนักงานบัญชีและ
การเงิน  พนักงานขาย พนักงานธุรการ พนักงานการตลาด โดยผู้บริหารโครงการจะคัดเลือกบุคลากร
การท างานต่างๆด้วยวิธีการพิจารณาความเหมาะสม ด้านความรู้  ความสามารถ ของแต่ละบุคคลว่า
เหมาะกับงานท่ีได้รับมอบหมายมากน้อยเพียงใดก่อนจะจัดสรรลงต าแหน่งงานที่ต้องการ
ความสามารถที่แตกต่างกันออกไป วิธีการในการแสวงหาคนเข้ามาท างานผู้บริหารใช้การพิจารณา
ผู้สมัครงานที่มีประสบการณ์ในการท างานเกี่ยวข้องกับบ้านจัดสรร เมื่อได้เข้ามาท างานแล้วจะมีการ
ฝึกและพัฒนาบุคลากรเช่น  การจัดประชุมแลกเปลี่ยนความคิดเห็นซึ่งกันและกัน” (อัจฉรา โยคานุ
ภาพ. 2558 : สัมภาษณ์) 
      ธีระยุทธ   มรกฎเมืองปัก กล่าวว่า “การจัดการด้านค่าตอบแทนบุคลากร
ผู้บริหารโครงการจะพิจารณาค่าตอบแทนบุคลากรแตกต่างกันออกไปตามหน้าที่ความรับผิดชอบ และ
ระยะเวลาในการท างาน การมีความรับผิดชอบต่อหน้าที่ที่ได้รับมอบหมาย โดยมีระบบการจ่าย
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ค่าตอบแทนเป็นรายเดือนทุกๆเดือน มีเงินโบนัสรายปีที่ขึ้นอยู่กับผลประกอบการ และมีการปรับ
เงินเดือนขึ้นทุกปีเพ่ือสร้างขวัญก าลังใจให้แก่บุคลากร มีการจัดหาสวัสดิการที่มีความเหมาะสม เช่น 
ประกันสังคม  การท่องเที่ยวปีละครั้ง และวันหยุด 14 วันต่อปี” (ธีระยุทธ   มรกฎเมืองปัก. 2558 : 
สัมภาษณ์) 
      อภิวัฒน์   ตันติธรรมธร กล่าวว่า “การจัดการด้านบุคลากรผู้บริหาร
โครงการจะมีการประเมินผลงานของบุคลากรโดยดูจากหน้าที่รับผิดชอบว่าสามารถรับผิดชอบหน้าที่ท่ี
ได้รับมอบหมายดีพอหรือไม่ มีความเอาใจใส่ดูแลงานที่ตนเองท าดีหรือไม่และพิจารณาการมาท างาน
ในแต่ละช่วงว่ามีการลาหยุดมากน้อยเพียงใด จากการบริหารจัดการบุคลากรพบสภาพปัญหาที่เกิดขึ้น
คือ ความไม่เอาใจใส่ในหน้าที่ที่รับผิดชอบ และการประสานงานการสื่อสารภายในองค์กรยังไม่ดีพอ” 
(อภิวัฒน์   ตันติธรรมธร. 2558 : สัมภาษณ์) 
     5.2.2. การจัดการด้านการเงิน  
      การจัดการเงินทุนโดยส่วนใหญ่ผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรรจะกู้เงิน
จากทางสถาบันการเงินโดย อัจฉรา   โยคานุภาพ กล่าวว่า “การวางแผนด้านการเงินของโครงการ
หมู่บ้านรุ่ง    นิรันดร์เอ๊กคลูซีฟ จะมีการวางแผนการใช้จ่ายเงินของบริษัทโดยการค านวณงบประมาณ
ค่าใช้จ่าย และประมาณการการบริหารเงินทุนทั้งในระยะสั้นและระยะยาว มีการวางหลักทรัพย์เพ่ือกู้
เงินจากสถาบันการเงินเพ่ือให้การบริหารเงินทุนมีความคล่องตัว และมีการจัดสรรเงินทุนในส่วนที่เป็น
ที่ดิน  การก่อสร้าง และสาธารณูปโภคข้ันพื้นฐานในโครงการ” (อัจฉรา   โยคานุภาพ.    2558  :  
สัมภาษณ์) 
     5.2.2 ด้านการเงิน/ราคา 
      ด้านการเงิน ได้มีการพัฒนาโครงการโดยทีมงานฝ่ายสถาปนิกเป็นผู้
ท าการศึกษาความเป็นไปได้ ถึงงบประมาณ จุดคุ้มทุน ก าไรที่ได้ แล้วจึงเริ่มการลงทุนพัฒนาโครงการ
จากงบประมาณที่มี เนื่องจากทางโครงการมีทั้งบริษัทออกแบบ ก่อสร้างเอง ทางโครงการจะมีการ
พัฒนาโครงการที่มีเป้าหมายชัดเจน มีต้นทุนในการพัฒนาโครงการอยู่แล้ว 
      การจัดการเงินทุนโดยส่วนใหญ่ผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรรจะกู้เงิน
จากทางสถาบันการเงินโดย อัจฉรา   โยคานุภาพ กล่าวว่า “การวางแผนด้านการเงินของโครงการ
หมู่บ้านรุ่ง    นิรันดร์เอ๊กคลูซีฟ จะมีการวางแผนการใช้จ่ายเงินของบริษัทโดยการค านวณงบประมาณ
ค่าใช้จ่าย และประมาณการการบริหารเงินทุนทั้งในระยะสั้นและระยะยาว มีการวางหลักทรัพย์เพ่ือกู้
เงินจากสถาบันการเงินเพ่ือให้การบริหารเงินทุนมีความคล่องตัว และมีการจัดสรรเงินทุนในส่วนที่เป็น
ที่ดิน  การก่อสร้าง และสาธารณูปโภคข้ันพื้นฐานในโครงการ” (อัจฉรา  โยคานุภาพ. 2558 : 
สัมภาษณ์) 
     5.2.3 ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
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      การก่อสร้าง ได้มีการด าเนินการก่อสร้างมีกฎกติกาของโครงการ โดย
ก าหนดมีทางเข้าออกของรถส่งวัสดุก่อสร้าง มีห้องน้ า ห้องสวมเป็นสัดส่วน มีการควบคุมงานก่อสร้าง
โดยมีผู้ควบคุมงานของโครงการเป็นผู้ตรวจสอบและอนุมัติในขั้นตอนของงานก่อสร้างในแต่ละส่วน 
เพ่ือให้เกิดความมั่นใจในเทคนิคและข้ันตอนในการท างานก่อสร้าง 
      การจัดการด้านวัตถุดิบและวัสดุสิ่งของต่าง ๆ ที่จะน ามาใช้ในกระบวนการ
ผลิตในโครงการบ้านจัดสรร ต้องมีการตรวจสอบทุกข้ันตอนในกระบวนการเพื่อความประหยัดในการ
ขนส่ง และความมั่นใจในการมีวัตถุดิบป้อนให้โรงงานตลอดปี นอกจากนี้หมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟ 
ยังเป็นหนึ่งในผู้ประกอบการเพียงไม่ก่ีรายที่บริหารจัดการงานก่อสร้างด้วยตัวเอง รวมถึงการน า
เทคโนโลยีที่ทันสมัยมาก่อสร้างบ้านซึ่งแตกต่างจากผู้ประกอบการรายอื่น ที่จะจ้างผู้รับเหมาเพ่ือท า
การก่อสร้างทั้งโครงการ โดย บริษัทฯ จะเป็นผู้ก าหนดรูปแบบ รายละเอียดการออกแบบ และบริหาร
การก่อสร้างโครงการเอง โดยจะแบ่งงานออกเป็นส่วนๆ เช่น งานฐานรากงานปูน งานติดตั้งชิ้นส่วน
อาคาร งานปูพื้นกระเบื้อง และงานหลังคา เป็นต้นโดยงานติดตั้งชิ้นส่วนอาคาร งานปูพื้นกระเบื้อง
และงานหลังคาบริษัทฯ จะว่าจ้างผู้รับเหมาที่มีความช านาญเฉพาะด้าน และบริษัทฯ จะเข้าควบคุม
การก่อสร้าง โดยการจัดส่งวิศวกรและผู้ควบคุมควบคุมงานก่อสร้างของบริษัทฯ เข้าไปตรวจสอบให้
เป็นไปตามรูปแบบและมาตรฐานที่ก าหนด ทั้งนี้บริษัทฯ จะเป็นผู้จัดหาวัสดุก่อสร้างทั้งหมด ซึ่งการที่
บริษัทฯ บริหารจัดการงานก่อสร้างด้วยตัวเองและการใช้เทคโนโลยีในการก่อสร้างที่ท าให้บริษัท ฯ 
สามารถควบคุมคุณภาพของงานให้ได้มาตรฐาน ลดระยะเวลาการก่อสร้างและการบริหารต้นทุนการ
ก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพโดยเสาวณีย์   คุณขุนทด กล่าวว่า “ การจัดหาวัสดุอุปกรณ์ใน
โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟ มีการจัดการด้านวัสดุอุปกรณ์โดยเลือกอุปกรณ์ท่ีมีความทนทาน 
แข็งแรง และใช้ง่าย ซึ่งมีคุณภาพในระดับเกรด A และมีมาตรฐานเมื่อจัดซื้อมาแล้วจะจัดเก็บไว้ใน
คลังสินค้าส าหรับเก็บวัสดุอุปกรณ์โดยเฉพาะ ปัญหาที่พบในการจัดการด้านวัสดุอุปกรณ์คือ เนื่องจาก
อุปกรณ์ในการท างานมีหลายชนิด หลายประเภท และหลายขนาด แตกต่างกันออกไปและมีจ านวน
มาก ท าให้อาจเกิดการแตกหักหรือช ารุดได้ในกระบวนการจัดเก็บ และวัสดุบางอย่างก็ยากในการขน
ย้ายจึงต้องมีการเพ่ิมความระมัดระวังมากยิ่งข้ึนและต้องมีจ านวนวัสดุส ารองอยู่เวลาเพื่อป้องกันการ
ขาดอุปกรณ์ในการก่อสร้างอันจะส่งผลกระทบให้เกิดปัญหาในการก่อสร้างได้ ” (เสาวณีย์   คุณขุน
ทด.  2558 : สัมภาษณ์) 
     5.2.4 ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
      การตลาดของโครงการ โครงการมีการประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการ
ดูแลหลังการขาย เมื่อลูกค้าซื้อบ้านแล้ว เช่น การก าจัดปลวก ฟรีค่าบริการส่วนกลางเป็นระยะเวลา  
4 ปี ดูแลระบบสาธารณูปโภค 
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      การบริหารของโครงการ โดยจ้างพนักงานรักษาความปลอดภัยไว้ตลอด 
24 ชั่วโมง มีระบบส่วนกลาง ระบบสาธารณูปโภค การจ้างคนสวน คนงานท าความสะอาด การตัด
หญ้าบริเวณเข้าออก ถนนทางเข้าออกของโครงการ 
      ธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟ ได้ศึกษาความ
เป็นไปได้ของโครงการ การออกแบบเพ่ือช่วยในการซื้อที่ การจัดท างบประมาณโครงการ การวางแผน
งานในแต่ละช่วงงาน การประสานงานกับฝ่ายต่างๆ ที่เก่ียวข้อง ต้องรอบรู้ในเรื่องการตลาด กฎหมาย 
การวางแผนเรื่องการใช้เงิน การโฆษณาเพราะหากมีความตั้งใจที่จะควบคุมดูแลโครงการแก้ไข ปัญหา
อุปสรรคต่างๆ ที่อาจจะเกิดได้ตลอดเวลา การบริหารจัดการโครงการที่ดีจ าเป็นต้องทราบถึง
รายละเอียดการท างานของหน่วยงานนั้นเป็นอย่างดี โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟมีการ
บริหารจัดการแบ่งออกเป็น การบริหารจัดการด้านการตลาด โดยอัจฉรา   โยคานุภาพ กล่าวว่า “ 
เนื่องจากผลิตภัณฑ์ หรือตัวบ้านของโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟมีความโดดเด่นด้านการ
ออกแบบตัวบ้านที่มีรูปแบบแตกต่างจากโครงการอ่ืนๆ ท าให้โครงการสามารถเลือกกลุ่มเป้าหมายที่มี
ความต้องการเฉพาะได้ ส่วนการก าหนดราคาของบ้านนั้น ขึ้นอยู่กับราคาท่ีดิน ราคาวัสดุอุปกรณ์ท่ีใช้
ในการก่อสร้าง โดยท าเลที่ตั้งของโครงการมีผลต่อการก าหนดราคาเป็นอย่างมาก โครงการหมู่บ้านรุ่ง
นิรันดร์เอ๊กคลูซีฟมีท าเลที่ตั้งที่ติดถนน การคมนาคมสะดวกสบาย ไม่ห่างไกลชุมชน และน้ าไม่ท่วม 
การส่งเสริมการขายเน้นโปรโมชั่นที่มีส่วนลดและการโฆษณาท่ีบอกถึงคุณภาพของสินค้า” (อัจฉรา โย
คานุภาพ. 2558 : สัมภาษณ์) 
      อภิวัฒน์   ตันติธรรมธร กล่าวว่า “ การบริหารจัดการองค์กรมีการวาง
โครงสร้างองค์กรที่แบ่งหน้าที่กันอย่างชัดเจน ได้แก่ ประธานกรรมการ กรรมการผู้จัดการ ผู้จัดการ
ฝ่ายขาย ผู้จัดการฝ่ายธุรการ ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน ผู้จัดการฝ่ายก่อสร้าง และผู้จัดการฝ่าย
จัดซื้อ โดยแต่ละฝ่ายจะมีพนักงานระดับปฏิบัติการปฏิบัติหน้าที่ตามงานที่ได้รับมอบหมาย” (อภิวัฒน์   
ตันติธรรมธร. 2558 : สัมภาษณ์) 
      ธีระยุทธ  มรกฎเมืองปัก กล่าวว่า “ การบริหารจัดการองค์กรมีการ
ประเมินผลงานองค์กรจากผลประกอบการ ยอดขาย ก าไรสุทธิที่บริษัทได้รับ” (ธีระยุทธ  มรกฎเมือง
ปัก.   2558 : สัมภาษณ์) 
     5.2.5 ด้านจริยธรรม 
      โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟ มีการจัดการด้านจริยธรรมที่มีความ
เกี่ยวข้องกับลูกค้า ภาครัฐ บุคลากร และต่อชุมชน โดยธีระยุทธ   มรกฎเมืองปัก กล่าวว่า “โครงการ
หมู่บ้านรุ่ง  นิรันดร์เอ๊กคลูซีฟ มีการจัดการด้านจริยธรรมโดยการมีจรรยาบรรณต่อลูกค้า ที่มาซื้อบ้าน
ในโครงการในเรื่องการจัดหาวัสดุอุปกรณ์ที่ดีที่สุด มีคุณภาพสูง ดูแลลูกค้าตั้งแต่เริ่มตัดสินใจซื้อและ
ดูแลหลังการขาย เช่น การจดทะเบียนจัดตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพ่ือบริหารการจัดการด้วย
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ตนเอง และการรับฟังค าติชมของลูกค้าด้วยความเต็มใจหากพบปัญหาก็ลงมือแก้ไขอย่างเร่งด่วนด้วย
ความจริงใจต่อลูกค้า จรรยาบรรณต่อภาครัฐคือได้มีการแสดงผลการประกอบการ ผลก าไรที่แท้จริง
และมีการช าระภาษีที่ถูกต้อง จรรยาบรรณต่อบุคลากรคือ โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟมีการ
จัดสวัสดิการให้กับบุคลากรในทุกต าแหน่งตามความเหมาะสมและมีการท าประกันอุบัติเหตุให้กับ
พนักงานทุกคน”  (ธีระยุทธ  มรกฎเมืองปัก.  2558 : สัมภาษณ์)   
      ภาคภูมิ   มีเงิน  กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟ มีการ
จัดการด้านจริยธรรมที่เกี่ยวข้องกับสังคมและชุมชน คือ การพัฒนาชุมชนที่เป็นท าเลที่ตั้งของโครงการ
ให้น่าอยู่และมีการจัดสร้างสิ่งอ านวยความสะดวกให้มากข้ึน” (ภาคภูมิ  มีเงิน. 2558 : สัมภาษณ์)   
      ธีระยุทธ   มรกฎเมืองปัก กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟ 
มีการคัดเลือกบุคคลเพ่ือว่าจ้างให้ด ารงต าแหน่งต่าง ๆ ด้วยความเป็นธรรมโดยค านึงถึงคุณสมบัติของ
แต่ละต าแหน่งงาน คุณวุฒิทางการศึกษา ประสบการณ์และข้อก าหนดอื่น ๆ ที่จ าเป็นแก่งานโดยไม่มี
ข้อกีดกันเรื่องเพศ อายุ เชื้อชาติศาสนาและก าหนดค่าตอบแทนแก่พนักงานอย่างเป็นธรรมตามความ
เหมาะสมกับสภาพและลักษณะของงาน ผลการปฏิบัติงานและความสามารถ ในการจ่ายค่าตอบแทน
นั้น” (ธีระยุทธ  มรกฎเมืองปัก. 2558 : สัมภาษณ์) 
      อัจฉรา   โยคานุภาพ กล่าวว่า “ผู้ประกอบการได้ตระหนักว่าการสื่อสารที่
ดีจะน ามาซึ่งประสิทธิภาพและความสัมพันธ์อันดีในการท างานร่วมกัน โดยส่งเสริมให้พนักงานได้รับ
แจ้งข่าวสารที่เกี่ยวข้องอยู่เสมอตามโอกาสอันควรและเท่าท่ีจะท าได้ และเปิดโอกาสให้พนักงานมี
ช่องทางการสื่อสาร เสนอแนะและร้องทุกข์ในเรื่องคับข้องใจเกี่ยวกับการท างาน ซึ่งข้อเสนอต่าง ๆ จะ
ได้รับการพิจารณาอย่างจริงจัง และก าหนดวิธีการแก้ไข เพ่ือให้เกิดประโยชน์แก่ทุกฝ่าย และสร้าง
ความสัมพันธ์อันดีในการท างานร่วมกัน” (อัจฉรา โยคานุภาพ. 2558 : สัมภาษณ์) 
    5.3 ด้านความพึงพอใจของผู้ชื้อ 
     การศึกษาความพึงพอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์
เอ็กซ์คลูซีฟ โดยใช้แบบสัมภาษณ์ จ านวน 5 คน และใช้แบบส ารวจ กลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้ซื้อบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ จ านวน 50 คน การน าเสนอข้อมูลแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
     5.3.1 การสัมภาษณ์ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
      ลลิตา  สุวรรณโชต ิกล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟ ได้มี
การส าหรับความพึงพอใจของผู้ที่ซื้อบ้านจัดสรรในโครงการ ซ่ึงลูกค้ามีความพึงพอใจระดับสูงในด้าน
คุณภาพการก่อสร้าง ราคาของบ้าน  การบริการของพนักงาน และความสะดวกด้านการคมนาคม
ภายในโครงการ”  (ลลิตา สุวรรณโชติ. 2558 : สัมภาษณ์) 
      สุภาภรณ์  จันทร์อ่วม  กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟ ได้
น าเสนอจุดขายที่ตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคทีเ่น้นด้านราคา ด้านดีไซน์หรือแบบบ้าน ด้าน
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คุณภาพ การให้บริการและการมีไลฟ์สไตล์ การจัดการ การตลาด และสถาปัตยกรรมอย่างมืออาชีพ ”  
(สุภาภรณ์  จันทร์อ่วม. 2558 : สัมภาษณ์) 
      สวย  วันจะนะ กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟเน้นงาน
บ ารุงรักษา โครงการออกเป็น 2 ส่วนหลัก ๆ คือ การบ ารุงรักษาสภาพอาคารและทรัพย์สินภายในให้
อยู่ในสภาพใช้งานได้ดี มีความสวยงามและสะอาดอยู่ตลอดเวลา รวมไปถึงส่วนพื้นที่ภายใน ภายนอก
อาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง ไปจนถึงสภาพแวดล้อมอาคาร และงานบ ารุงรักษางาน
ระบบและอุปกรณ์ของอาคาร ระบบน้ าประปา ไฟฟ้า สัญญาณโทรทัศน์ คอมพิวเตอร์ โทรศัพท์ งาน
บริหารการจัดการทั่วไปได้แก่ งานควบคุมดูแลการท างานของบริษัทต่าง ๆ ที่ได้ว่าจ้างเข้ามาในอาคาร
ทั้งหมด เช่น บริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย บริษัทก าจัดแมลง เป็นต้น 
นอกจากนี้ยังมีงานประชาสัมพันธ์เผยแพร่ข่าวสาร ข้อมูลภายในอาคาร รวมไปถึงการแก้ไขปัญหา
เฉพาะหน้ารายวันและปัญหาเรื่องกฎหมายที่เก่ียวข้อง สามารถบริการผู้อาศยัในโครงการได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ”  (สวย วันจะนะ. 2558 : สัมภาษณ์) 
      ปิยพงษ์   หงษ์ทอง กล่าวว่า “รูปแบบบ้านในโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์
เอ๊กคลูซีฟมีขนาดของที่ดินและลักษณะของที่ดินที่ในการก่อสร้างบ้านเดี่ยว ตรงตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ก าหนดให้ต้องมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 50 ตารางวา เมื่อท าการปลูกสร้างบ้าน
แล้วจะต้องมีพ้ืนที่เปิดโล่งเพียงพอที่จะท าเปิดช่องเปิดได้ และตัวบ้านห่างจากเขต 2 เมตร อกจากนั้น
ความกว้างและความยาวของที่ดินมีความเหมาะสม สามารถใช้พ้ืนที่นั่นให้เกิดประโยชน์ได้สูงสุด” (ปิย
พงษ์   หงษ์ทอง.  2558 : สัมภาษณ์) 
     5.3.2 การส ารวจผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ เพ่ือ
ศึกษาความพึงพอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ การน าเสนอข้อมูล
แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
      1) ข้อมูลทั่วไปของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
โดยการน าเสนอข้อมูลใน 2 ลักษณะ คือ จ านวนความถี่ และค่าร้อยละ ซึ่งผลการวิเคราะห์ลักษณะ
กลุ่มตัวอย่างที่ศึกษาได้ดังต่อไปนี้ 
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ตาราง 31 จ านวน และค่าร้อยละ ข้อมูลทั่วไปของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลู
ซีฟ 
 

ข้อมูลทั่วไป 
จ านวน (คน) ร้อยละ 

50 100.0 
เพศ   
ชาย 21 42.0 
หญิง 29 58.0 

อายุ   
20-30 ปี  2 4.0 
31-40 ปี  28 56.0 
41-50 ปี 20 40.0 

สถานภาพสมรส 
โสด 
สมรส 
หม้าย/หย่าร้าง 

2 
47 
1 

4.0 
94.0 
2.0 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

  244 

ตาราง 31   (ต่อ) 
 

ข้อมูลทั่วไป 
จ านวน (คน) ร้อยละ 

50 100.0 

อาชีพ   
รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ 2 4.0 
พนักงานบริษัทเอกชน 27 54.0 
ธุรกิจส่วนตัว/ค้าขาย 21 42.0 

ระดับการศึกษา   
ต่ ากว่าปริญญาตรี 3 6.0 
ปริญญาตรี 38 76.0 
สูงกว่าปริญญาตรี 9 18.0 

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน   
20,001-30,000 บาท 1 2.0 
30,001-40,000 บาท 48 96.0 
มากกว่า 40,000 บาท 1 2.0 

 

       จากตาราง 31 พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์
เอ็กซ์คลูซีฟที่ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง จ านวน 29 คน คิดเป็นร้อยละ 58.0 มีอายุ
ระหว่าง 31-40 ปี จ านวน 28 คน  คิดเป็นร้อยละ 56.0 มีสถานภาพสมรส จ านวน 47 คน คิดเป็น
ร้อยละ 94.0 มีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน จ านวน 27 คน คิดเป็นร้อยละ 54.0 มีการศึกษาอยู่ใน
ระดับปริญญาตรี จ านวน 38 คน คิดเปน็ร้อยละ 76.0 และมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนระหว่าง 30,001-
40,000 บาท จ านวน 48 คน คิดเป็นร้อยละ 96.0 ตามล าดับ 
      2) การศึกษาความพึงพอใจของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์
เอ็กซ์คลูซีฟ โดยการน าเสนอข้อมูลใน 2 ลักษณะ คือ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ซึ่งผลการ
วิเคราะห์ข้อมูลได้ดังต่อไปนี้ 
       (1) ด้านบุคลากร 
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ตาราง 32   ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ ด้านบุคลากร 
 

ด้านบุคลากร X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล 
รายละเอียดในการแก้ไขปัญหาได้อย่างเหมาะสม ชัดเจน 

3.20 0.40 ปานกลาง 

เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความเอาใจใส่ เต็มที่และ
เต็มใจในการให้บริการ 

3.20 0.40 ปานกลาง 

บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้น มีจ านวนเจ้าหน้าทีใ่ห้บริการ
เพียงพอ และมีความเหมาะสม 

3.18 0.39 ปานกลาง 

เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย และ
มีมนุษย์สัมพันธ์ที่ดี 

3.92 0.75 มาก 

เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร ได้ให้ความส าคัญกับ
ครอบครัวของท่าน และสามารถอ านวยความสะดวกเป็น
อย่างดี 

2.96 0.40 ปานกลาง 

หมู่บ้านจัดสรรมีการจัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษาความสงบ
เรียบร้อย เพื่อให้เกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 

2.92 0.44 ปานกลาง 

รวม 3.23 0.47 ปานกลาง 

 
       จากตาราง 32 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ ด้านบุคลากร ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจ
อยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.23) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มี
ความสุภาพ เรียบร้อย และมีมนุษย์สัมพันธ์ที่ดี มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความ
พึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.92) รองลงมาคือ เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล 
รายละเอียดในการแก้ไขปัญหาได้อย่างเหมาะสม ชัดเจน และเจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความเอา
ใจใส่ เต็มที่และเต็มใจในการให้บริการ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.20) และมีความ
พึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ หมู่บ้านจัดสรรมีการจัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษาความสงบ
เรียบร้อย เพื่อให้เกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =
2.92) ตามล าดับ 
       (2) ด้านการเงิน/ราคา 
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ตาราง 33   ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ ด้านการเงิน/ราคา 
 

ด้านการเงิน/ราคา X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

มีราคาขายบ้านจัดสรรที่เหมาะสมกับคุณภาพของบ้าน 3.56 0.50 มาก 
มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่างเหมาะสม 3.14 0.64 ปานกลาง 
มีการคิดค่าบริการค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าน้ า ค่าไฟฟ้า 
อย่างเหมาะสม 

4.24 4.18 มากที่สุด 

บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงินดาวน์ได้ 3.72 0.45 มาก 
งบประมาณท่ีผ่อนช าระบ้านจัดสรรกับธนาคารต่อเดือน 3.70 0.46 มาก 
บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยที่
เหมาะสม 

3.64 0.48 มาก 

รวม  3.67   1.12  มาก 

 
       จากตาราง 33 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ ด้านการเงิน/ราคา ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึง
พอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.67) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีการคิดค่าบริการค่าสาธารณูปโภค 
เช่น ค่าน้ า ค่าไฟฟ้า อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจ
อยู่ในระดับมากที่สุด ( X =4.24) รองลงมาคือ บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงินดาวน์ได้ มี
ความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.72) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มี
ข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X
=3.14) ตามล าดับ 
 
   1.3) ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
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ตาราง 34 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
 

ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

- มีการใช้วัสดุในการก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐานมา
ใช้ในการก่อสร้างบ้าน 

3.84 0.37 มาก 

- มีรูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้สวยงาม ดูทันสมัย 3.66 0.52 มาก 
- มีการก่อสร้างตรงตามแบบ หรือตรงตามบ้านตัวอย่าง 3.62 0.49 มาก 
- บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีการก าหนดพื้นที่ใช้สอยมีความ
เหมาะสมลงตัว (ทั้งภายในตัวบ้านและสถานที่ภายนอก) 

3.44 0.70 มาก 

- การจัดวางรูปแบบ แผนผังของหมู่บ้านจัดสรร เช่น 
สโมสร สระว่ายน้ า ฟิตเนต สนามกีฬาในโครงการได้อย่าง
เหมาะสม 

1.82 0.48 น้อย 

- พ้ืนที่บริเวณโดยรอบบริเวณหมู่บ้านจัดสรร มีการจัดอย่าง
สวยงาม ร่มรื่นสะอาด มีการดูแลรักษาท่ีดี 

1.84 0.51 น้อย 

รวม 3.04 0.51 ปานกลาง 

 
      จากตาราง 34 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ ภาพรวม พบว่า ผู้
ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.04) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีการ
ใช้วัสดุในการก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐานมาใช้ในการก่อสร้างบ้าน มีความพึงพอใจสูงสุดเป็น
อันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.84) รองลงมาคือ มีรูปแบบบ้านจัดสรรที่
ออกแบบได้สวยงาม ดูทันสมัย มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.66) และมีความพึงพอใจน้อย
ที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ การจัดวางรูปแบบ แผนผังของหมู่บ้านจัดสรร เช่น สโมสร สระว่ายน้ า ฟิต
เนต สนามกีฬาในโครงการได้อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ( X =1.82) 
ตามล าดับ 
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      (4) ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
 
ตาราง 35 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
 

ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 
- มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อการติดต่อและ
เดินทาง 

3.92 0.27 มาก 

- บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงานขายได้หลาย
ช่องทาง เช่น facebook, Line โทรศัพท์ 

3.08 0.27 ปานกลาง 

- ขั้นตอนการซื้อบ้านจัดสรร ไม่ยุ่งยาก ซับซ้อน มีการ
จัดเตรียมเอกสารที่เก่ียวข้องกับข้อเสนอแนะและการโอน
บ้านอย่างเหมาะสม 

3.90 0.30 มาก 

- บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นจัดให้มีบัตรสมาชิกพร้อมทั้งมีการให้
สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรในการใช้บริการต่างๆ  ของโครงการ 

2.46 0.58 น้อย 

- มีระบบการจัดการสาธารณูปโภคท่ีดีและน้ าไม่ท่วม 3.78 0.51 มาก 
- บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีการส่งข้อมูลข่าวสารและกิจกรรม
ต่าง ๆ ของโครงการทางอินเตอร์เน็ต และส่งให้ลูกบ้าน
ทราบโดยตรง 

3.02 0.32 ปานกลาง 

รวม 3.36 0.38 ปานกลาง 

 
       จากตาราง 35 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้าน
จัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.36) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีท าเลที่ตั้ง
ของส านักโครงการสะดวกต่อการติดต่อและเดินทาง มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามี
ความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก  ( X =3.92) รองลงมาคือ ขั้นตอนการซื้อบ้านจัดสรร ไม่ยุ่งยาก 
ซับซ้อน มีการจัดเตรียมเอกสารที่เกี่ยวข้องกับข้อเสนอแนะและการโอนบ้านอย่างเหมาะสม มีความ
พึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.90) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ บ้านจัดสรร
ที่ซื้อนั้นจัดให้มีบัตรสมาชิกพร้อมทั้งมีการให้สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรในการใช้บริการต่างๆ  ของ
โครงการ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย ( X =2.46) ตามล าดับ 
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      (5) ด้านจริยธรรม 
 
ตาราง 36 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ ด้านจริยธรรม 
 

ด้านจริยธรรม X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 
- มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพ่ือรักษาความ
ปลอดภัย 

3.10 0.30 ปานกลาง 

- ความเต็มใจในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือต่างๆ 3.06 0.47 ปานกลาง 
- มีพนักงานให้บริการอัธยาศัยดี ให้ค าแนะน า ช่วยแก้ไข
ปัญหาต่างๆ ที่เกิดข้ึนในการอยู่อาศัยได้เป็นอย่างดี 

1.86 0.70 น้อย 

- มีหน่วยช่วยเหลือฉุกเฉิน 24 ชม. ภายในหมู่บ้าน 2.26 0.53 น้อย 
- มีการรับฟังปัญหาของผู้ซื้อ อย่างจริงใจ และช่วยเหลือ
อย่างเต็มที่ 

2.22 0.74 น้อย 

รวม 2.50 0.55 น้อย 

 
       จากตาราง 36 พบว่า ความพึงพอใจการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ ด้านจริยธรรม ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึง
พอใจอยู่ในระดับน้อย ( X =2.50) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด 
เพ่ือรักษาความปลอดภัย มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับ
ปานกลาง ( X =3.10) รองลงมาคือ ความเต็มใจในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือต่างๆ มีความ
พึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.06) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มี
พนักงานให้บริการอัธยาศัยดี ให้ค าแนะน า ช่วยแก้ไขปัญหาต่างๆ ที่เกิดขึ้นในการอยู่อาศัยได้เป็น
อย่างดี มีความพึงพอใจอยู่ในระดบัน้อย ( X =1.86) ตามล าดับ 
    5.4 ด้านบริการหลังการขาย  
     การศึกษาบริการหลังการขายของผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์
เอ็กซ์คลูซีฟ โดยใช้แบบสัมภาษณ์ และใช้แบบส ารวจ ดังนี้  
     5.4.1 การสัมภาษณ์ผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ ธี
ระยุทธ   มรกฎเมืองปัก กล่าวว่า “โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรซึ่งมีอ านาจหน้าที่ตามกฎหมายในการก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการบ ารุงรักษาและการจัดการ
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สาธารณูปโภคในส่วนที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่บ ารุงรักษาจากสมาชิกเพ่ือประโยชน์ของผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรตามมาตรา 48(3) แห่งพ.ร.บ.จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543”  (ธีระยุทธ  มรกฎเมืองปัก. 2558 : 
สัมภาษณ์) 
     5.4.2 การส ารวจผู้ซื้อบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
จ านวน 50 คน เพื่อศึกษาบริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ โดย
การน าเสนอข้อมูลใน 2 ลักษณะ คือ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ซึ่งผลการวิเคราะห์ข้อมูล
ได้ดังต่อไปนี้ 
 

ตาราง 37 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับบริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการ
หมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
 

บริการหลังการขาย X  S.D. ระดับความพึงพอใจ 

- มีพนักงานคอยดูแล เอาใจใส่ ให้บริการหลังการขาย อย่าง
เพียงพอ 

3.06 0.42 ปานกลาง 

- มีพนักงานคอยดูแล ซ่อมบ ารุง เพื่ออ านวยความสะดวกใน
การอยู่อาศัย 

2.94 0.47 ปานกลาง 

- บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงานหลังการ
ขายได้หลายช่องทาง เช่น facebook , Line และ
โทรศัพท์มือถือ 

2.82 0.39 ปานกลาง 

- มีการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลาง เป็นอย่างดี 2.58 0.64 น้อย 
- มีการจัดตั้งคณะกรรมการหมู่บ้าน เพ่ือรับฟังปัญหาต่างๆ 
ของคนในหมู่บ้าน 

2.42 0.64 น้อย 

มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนในหมู่บ้าน เช่น 
กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ สงกรานต์ วันเด็ก เป็นต้น 

2.20 0.64 น้อย 

มีการแก้ไขปัญหาการทะเลาะ วิวาท และปัญหาการขัดแย้ง
ของคนในหมู่บ้าน อย่างจริงจัง 

2.62 0.57 ปานกลาง 

รวม 2.66 0.54 ปานกลาง 

 
      จากตาราง 37 พบว่า บริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิ
รันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =2.66) 
เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีพนักงานคอยดูแล เอาใจใส่ ให้บริการหลังการขาย อย่างเพียงพอ มี
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ความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ( X =3.06) 
รองลงมาคือ มีพนักงานคอยดูแล ซ่อมบ ารุง เพ่ืออ านวยความสะดวกในการอยู่อาศัย มีความพึงพอใจ
อยู่ในระดับปานกลาง ( X =2.94) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีการสร้าง
กิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนในหมู่บ้าน เช่น กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ สงกรานต์ วันเด็ก เป็น
ต้น มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย ( X =2.20) ตามล าดับ 
 
 สรุปสภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร ทั้ง 5 โครงการ 
  การด าเนินงานของโครงการหมู่บ้านจัดสรรในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมา 
ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาจ านวน 5 โครงการ โดยโครงการหมู่บ้านอยู่ในระดับปานกลาง มีจ านวนหน่วย
พักอาศัย ตั้งแต่ 100 หน่วยขึ้นไป ระดับราคาอยู่ในระดับตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป โดยอยู่รอบเมืองห่าง
จากตัวเมืองนครราชสีมา ระยะ 10-15 กิโลเมตร  และเป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่มีผู้พักอาศัย
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2550 จากการสัมภาษณ์เจ้าของโครงการ สถาปนิก และผู้ซื้อบ้านจัดสรร สามารถสรุป
สภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ดังนี้ 
   1. ด้านสถาปัตยกรรม 
    1.1 รูปแบบบ้าน/บ้านเดี่ยว/เอกลักษณ์ 
     1.1.1 โครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
      การก่อสร้างของโครงการ ได้มีการควบคุมงานระหว่างด าเนินการก่อสร้าง 
ให้เกิดความเรียบร้อย เน้นการจัดการให้ท าตามกฎ กติกา คนงาน และผู้รับเหมาต้องท าร่วมกันกับ
โครงการ มีการด าเนินงาน คือ บ าบัดน้ าเสียของบ้านพักคนงานไม่มี เพราะทางโครงการจ้างคนงาน
ภายนอก คุณภาพอากาศ จะไม่ให้ผู้รับเหมาเผาขยะภายในโครงการ การจัดการขยะหลังการก่อสร้าง 
ทางโครงการจะติดต่อประสานงานกับบุคคลภายนอก เพ่ือหาแหล่งพ้ืนที่น าขยะไปทิ้ง 
การออกแบบของโครงการ ได้น าเอาลักษณะการวางผังโครงการที่เหมือนกันทุกหลัง ทั้งบ้านชั้นเดียว 
และบ้าน 2 ชั้น มีรูปร่างบ้านแบบสี่เหลี่ยมผืนผ้า รูปทรงอาคาร สี่เหสี่ยมด้านกว้างและยาวใกล้เคียง
กัน รูปแบบทางสถาปัตยกรรมแบบร่วมสมัย ใช้สีครีม น้ าตาล วัสดุที่ใช้ ปูนและไม้เทียม หลังคาแบบ
ปั้นหยา ซุ้มหน้าและการเดินบัวปูน ร่วมสมัย มีราว ระแนง โดยใช้ราวเหล็กแนวนอน 
     1.1.2 โครงการหมู่บ้านไอยรา 
      การวางผังโครงการให้การจราจรสามารถทะลุเข้าหากันได้ และจุดมุมของ
พ้ืนที่จะเว้นไว้ส าหรับการปลูกต้นไม้ และเน้นการออกแบบทางระบายน้ าเป็นส าคัญ ซึ่งมีการ
ด าเนินงานโดยออกแบบผังจะเน้นให้ถนนกว้างตามกฎหมายเป็นหลัก มีการปลูกต้นไม้ตามริมฟุตบาท 
และถนนทุกซอยต้องวิ่งชนกันได้ แบ่งพ้ืนที่จัดสรรให้เป็นพ้ืนที่สีเขียว ท าสวนสาธารณะตามกฎหมาย 
ออกแบบการระบายน้ าให้ได้พ้ืนที่ลาดเอียงสูงกว่าพ้ืนที่เขตถนนสาธารณะนอกโครงการประมาณ 40 
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ซม. และตัวบ้านสูงจากถนนภายในโครงการลาดเอียง 60 ซม. เพ่ือการระบายน้ าที่ดี ซึ่งให้วิศวกร
ออกแบบให้ตั้งแต่เริ่มโครงการการออกแบบของโครงการ เป็นโครงการที่มีการน าเอาลักษณะรูปแบบ
ทางสถาปัตยกรรมสไตส์คลาสสิคมาใช้ในการสร้างความแตกต่างจากโครงการทั่วไป ได้น าเอาลักษณะ
การวางผังโครงการที่เหมือนกันทุกหลัง ทั้งบ้านชั้นเดียว และบ้าน 2 ชั้น มีรูปร่างบ้านแบบ
สี่เหลี่ยมผืนผ้า รูปทรงอาคาร สี่เหสี่ยมด้านกว้างและยาวใกล้เคียงกัน รูปแบบทางสถาปัตยกรรมแบบ
คลาสสิค ใช้สีเหลือง วัสดุที่ใช้ ปูนฉาบเรียบ หลังคาแบบปั้นหยา ซุ้มหน้าและการเดินบัวปูนเป็นแบบ
ซุ้มโค้ง มีราว ระแนง โดยใช้ราวเหล็กดัด เป็นลวดลาย 
     1.1.3 โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      การวางผังโครงการ เน้นการวางผังให้ได้พ้ืนที่ใช้สอยได้มากที่สุด ก าหนด
ผังโดยงค านึงถึงกฎหมายเป็นหลัก ซึ่งมีการด าเนินงานจากสถาปนิกก าหนดผังโครงการ โดยแบ่งเป็น
สัดส่วนพื้นที่ใช้สอย พื้นที่สวนสาธารณะตามกฎหมาย พ้ืนที่ส่วนกลาง ส านักงาน คลับเฮ้าส์ ก าหนด
เส้นทางสัญจร โดยยึดกฎหมายในการน ามาออกแบบ รวมไปถึงการออกแบบระบบสาธารณูปโภค 
การออกแบบของโครงการ เป็นโครงการที่มีการน าเอาองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรมที่มีความ
แตกต่างด้านลักษณะการน ามาใช้หลายองค์ประกอบ โดยเป็นรูปแบบสถาปัตยกรรม สไตล์ภูฏาน การ
จัดวางแบบสิ่งเร้าสูง สีที่ใช้ ได้ใช้สีเข้ม ต าแหน่งการทาสีแบบสิ่งเร้าต่ า วัสดุปูนผสมสี (สตัคโก) การใช้
วัสดุแบบสิ่งเร้าต่ า ได้น าเอาลักษณะการวางผังโครงการที่เหมือนกันทุกหลัง ทั้งบ้านชั้นเดียว และบ้าน 
2 ชั้น มีรูปร่างบ้านแบบสี่เหลี่ยมผืนผ้า รูปทรงอาคาร สี่เหสี่ยมด้านกว้างและยาวใกล้เคียงกัน หลังคา
แบบปั้นหยาซ้อนชั้น ซุ้มหน้าและการเดินบัวปูน เป็นแบบซุ้มซ้อนชั้น มีราว เหล็กแนวนอน  
     1.1.4 โครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
      การวางผังโครงการ มีการก าหนดโครงการจากสถาปนิก นักพัฒนา
โครงการ ด าเนินงานโดยการออกแบบผังโครงการตามแนวเส้นทางถนนสายหลักให้ดูร่มรื่น ท าให้
มองดูแล้วสบายตา พื้นที่โล่ท าเป็นสวนสาธารณะ และสนามกีฬา ที่ท าตามกฎหมาย ส่วนเรื่องของการ
ระบายน้ า การสัญจร ระบบสาธารณูปโภค ทางโครงการจะท าให้ได้มาตรฐานตามกฎหมายเป็นหลัก 
การออกแบบของโครงการ เป็นการน าเอาลักษณะของหลังคา และวัสดุที่มีความแตกต่างมาใช้ โดย
หลังคามีลักษณะเป็นแบบชนพ้ืนเมืองเขตร้อน วัสดุจะเป็นไม้ธรรมชาติ โดย ได้น าเอาลักษณะการวาง
ผังโครงการที่เหมือนกันทุกหลัง ทั้งบ้านชั้นเดียว และบ้าน 2 ชั้น มีรูปร่างบ้านแบบสี่เหลี่ยมผืนผ้า 
รูปทรงอาคาร สี่เหสี่ยมด้านกว้างและยาวใกล้เคียงกัน การวางผังโครงการบ้านได้แบ่งตามแนวกริด
ถนน รูปแบบทางสถาปัตยกรรมเป็นแบบไทยร่วมสมัย สีที่ใช้ คือ ครีม น้ าตาล วัสดุที่ใช้ ปูน/ไม้เทียม 
หลังคาเป็นแบบพ้ืนถิ่น ราว ระแนงใช้แบบรวมเหล็กแนวนอน  
     1.1.5 โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
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      การวางผังโครงการ เน้นการวางผังให้ได้พ้ืนที่ใช้สอยได้มากที่สุด ก าหนด
ผังโดยงค านึงถึงกฎหมายเป็นหลัก ซึ่งมีการด าเนินงานจากสถาปนิกก าหนดผังโครงการ โดยแบ่งเป็น
สัดส่วนพื้นที่ใช้สอย พื้นที่สวนสาธารณะตามกฎหมาย พ้ืนที่ส่วนกลาง ส านักงาน คลับเฮ้าส์ ก าหนด
เส้นทางสัญจร โดยยึดกฎหมายในการน ามาออกแบบ รวมไปถึงการออกแบบระบบสาธารณูปโภค 
การออกแบบของโครงการ เป็นโครงการที่มีการน าเอาลักษณะของซุ้มหน้า และการเดินบัวมาใช้โดย
ใช้การเดินบัวปูนทั้งแนวตั้งและแนวนอน ภายใต้ซุ้มอาคารหน้าจั่ว ได้น าเอาลักษณะการวางผัง
โครงการที่เหมือนกันทุกหลัง ทั้งบ้านชั้นเดียว และบ้าน 2 ชั้น มีรูปร่างบ้านแบบสี่เหลี่ยมผืนผ้า รูปทรง
อาคาร สี่เหสี่ยมด้านกว้างและยาวใกล้เคียงกัน การวางผังโครงการ โดยแบ่งบ้านตามแนวกริดถนน 
รปูแบบทางสถาปัตยกรรม แบบร่วมสมัย สีที่ใช้ คือ ครีม เทาเข้ม วัสดุที่ใช้ ปูน/ไม้เทียม หลังคาแบบ
จั่ว ซุ้มหน้าและการเดินบัยปูนแบบซุ้มร่วมสมัย ราว ระแนง ใช้ราวเหล็กแนวนอน 
    1.2 ความปลอดภัย/สาธารณูปโภค 
     1.2.1 โครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
      โครงการเน้นการบริหารจัดการ โดยดูแลโครงการภายในเอง โดยมีการ
ด าเนินงาน คือ ท าการจัดจ้างคนงาน เพื่อมาดูแลโครงการ ทั้งการดูแลสวน ท าความสะอาดส่วนกลาง 
ดูความเรียบร้อย ความสะอาดของถนน รวมถึงยามรักษาความปลอดภัยให้กับลูกบ้าน 
      ระดับความลึกของระดับน้ าเสีย ระยะเวลาการรับปริมาณน้ าเสีย การสูบ
ปฏิกูลและตะกอนจากระบบบ าบัดน้ าเสีย และบ่อดักไขมันนั้น วิศวกรโครงการ ไม่มีการออกแบบที่ได้
มาตรฐานตามความลึกของระดับน้ าเสีย 1.20 เมตร ถึง 1.50 เมตร เนื่องจากการใช้ถังบ าบัดแบบบ่อ
เกรอะ บ่อซึม แบบเดิมๆ ตามบ้าน สามารถใช้ทดแทนแหล่งรองรับน้ าทิ้งรวมได้ จึงไม่ได้ท าแหล่ง
รองรับน้ าทิ้งรวมเอาไว้ โดยไม่ได้ออกแบบให้ต่อจากบ่อเกรอะ บ่อซึม ตามบ้านของโครงการ 
      การจัดการขยะมูลฝอย ไม่มีการออกแบบ เพราะสถาปนิกคิดว่าการ
ออกแบบหาพ้ืนที่ในการท าที่พักขยะรวม เสียพื้นที่ในการจัดจ าหน่าย ซึ่งการท าที่พักขยะไว้ในแต่ละ
บ้านเป็นการสะดวกต่อลูกค้ามากกว่าการท าที่พักขยะแบบรวม โดยที่พักขยะจะออกแบบเป็นบ่อ
ซีเมนต์ ปิดด้วยฝาอลูมิเนียมนั้นสามารถป้องกันกลิ่น และแมลง ซึ่งสะดวกต่อลูกค้ามากกว่าการท าที่
พักขยะแบบรวมของโครงการ 
     1.2.2 โครงการหมู่บ้านไอยรา 
      ทางโครงการได้เน้นการบริหารจัดการ ดูแลโครงการภายในเอง โดยมีการ
ด าเนินงาน คือ ทางโครงการบริหารจัดการดูแลระบบส่วนกลาง ระบบสาธารณูปโภคเองทั้งหมด ไม่ว่า
จะเป็นการจ้างคนสวน คนงานท าความสะอาดทั้งกวาดถนน ท าความสะอาดส่วนกลาง การจ้างยาม
รักษาความปลอดภัยดูแลความเรียบร้อยภายในหมู่บ้าน ส่วนการดูแลรักษาภายในบ้าน ทางโครงการ
จะให้ค าแนะน าและข้อปฏิบัติในการอยู่อาศัยร่วมกันภายในหมู่บ้านระดับความลึกของระดับน้ าเสีย มี
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การออกแบบภายหลังตามข้อกฎหมายบังคับ และเจ้าของโครงการมีความต้องการใช้แหล่งรองรับน้ า
ทิ้งเป็นพ้ืนที่รับน้ าเมื่อเกิดน้ าท่วม แต่มีอุปสรรคในการค านวณปริมาณการถมดินของพื้นที่โครงการ
เพ่ือที่จะได้ระดับการขุดความลึกของพ้ืนที่แหล่งรองรับน้ าเสีย ระยะเวลาการรับปริมาณน้ าเสียต่อวัน
นั้นทางโครงการมีการออกแบบระบบถังเกรอะ ถังน้ าทิ้ง และถังซึม โดยใช้ระบบถังเซฟติกแท๊งก์ 
      การสูบสิ่งปฏิกูลและตะกอนจากระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยทางโครงการนั้น
ไม่มีการออกแบบ เพราะสถาปนิกคิดว่าโครงการท าแหล่งรองรับน้ าเสียให้มีขนาดใหญ่ ใช้ระบบการ
ผันน้ าที่ปลายน้ า ท าให้น้ าเกิดออกซิเจนในน้ า มีการผันน้ าออกตลอดเวลา จึงท าให้ไม่จ าเป็นต้องใช้
เครื่องสูบ บ่อดักไขมัน มีการออกแบบเริ่มแรกเป็นทั้งแบบติดตั้งตามบ้านและแบบถังรวม ซึ่งสถาปนิก
รู้ว่าต้องมีการตรวจสอบจากหน่วยงานท้องที่เมื่อยื่นจัดสรรผ่าน และมีการตรวจสอบจากหน่วยงาน
ของคลองชลประทาน  
      การจัดการขยะมูลฝอย ทางโครงการไม่มีการออกแบบ เพราะสถาปนิกคิด
ว่าการออกแบบที่พักขยะไว้ตามบ้านสะดวกต่อลูกค้าแล้ว จึงไม่จ าเป็นต้องท าท่ีพักขยะรวม แต่มีการ
ออกแบบเตรียมถังขยะไว้ให้ส่วนรวม ไว้ด้านหน้าโครงการเพียงให้ทิ้งขยะได้เล็กน้อย 
     1.2.3 โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      ระดับความลึกของระดับน้ าเสีย มีการออกแบบเริ่มแรก ตามข้อกฎหมาย
บังคับและระบบท่อสาธารณของหน่วยงานภาครัฐในท้องที่ยังเดินท่อมาไม่ถึงโครงการ สถาปนิกจึงได้
ออกแบบเป็นบ่อซับน้ า เพ่ือเป็นแหล่งรองรับน้ าทิ้งจากโครงการ แต่มีอุปสรรในการค านวณพ้ืนที่ให้ไม่
มาก และน้อยเกินไป เนื่องจากการออกแบบบ่อให้ใหญ่เกินไปพื้นที่บ่อไม่ได้ใช้ เมื่อน้ าไม่มี ท าให้หญ้า
ขึ้นรก เกิดความสกปรก 
      ระยะเวลาการรับปริมาณน้ าเสียต่อวัน มีการออกแบบโดยสถาปนิกคิดว่า
กฎหมายบังคับน้ าเสียโดยออกแบบเป็นระบบถังเซฟติกแท๊งก์ 
      การสูบปฏิกูลและตะกอนจากระบบบ าบัดน้ าเสีย ทางโครงการไม่มีการ
ออกแบบ เพราะใช้ระบบรองรับน้ าเสียแบบรวมที่ไม่จ าเป็นต้องใช้เครื่องสูบในระบบซึม ทางโครงการ
ได้ท าเอียงลาดไปในจุดที่ให้ซึมเรียบร้อยแล้ว 
      บ่อดักไขมัน ทางโครงการมีการออกแบบเริ่มแรกเป็นแบบติดตั้งตามบ้าน 
ซึ่งสถาปนิกคิดว่าการออกแบบบ่อดักไขมันไว้ตามบ้านสามารถก าจัดกากไขมันตามมาตรฐานแล้ว จึง
ไม่ได้ออกแบบบ่อดักไขมันแบบถังรวม แต่ได้ออกแบบบ่อตรวจสภาพน้ าของโครงการ มีการตรวจสอบ
น้ าจากหน่วยงานของรัฐทุก 6 เดือน ซึ่งได้มาตรฐานแล้วการจัดการขยะมูลฝอย โครงการไม่มีการ
ออกแบบ เพราะสถาปนิกคิดว่าการออกแบบหาพ้ืนที่ในการท าที่พักขยะรวม เสียพื้นที่ในการจัด
จ าหน่าย ซึ่งการท าที่พักขยะไว้ในแต่ละบ้านเป็นการสะดวกต่อลูกค้ามากกว่าการท าท่ีพักขยะแบบรวม 
     1.2.4 โครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
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      ความลึกของระดับน้ าเสีย ทางโครงการไม่ได้มีการออกแบบที่เป็น
มาตรฐาน โดยสถาปนิกและวิศวกรได้ออกแบบเฉพาะแบบถังบ าบัดน้ าเสียประจ าบ้านเท่านั้น 
ระยะเวลาการรับปริมาณน้ าเสียต่อวัน มีการออกแบบโดยสถาปนิกคิดว่ากฎหมายบังคับน้ าเสียโดย
ออกแบบเป็นระบบถังเซฟติกแท๊งก์ 
      การสูบปฏิกูลและตะกอนจากระบบบ าบัดน้ าเสีย ทางโครงการไม่มีการ
ออกแบบ เพราะใช้ระบบรองรับน้ าเสียแบบรวมที่ไม่จ าเป็นต้องใช้เครื่องสูบในระบบซึม ทางโครงการ
ได้ท าเอียงลาดไปในจุดที่ให้ซึมเรียบร้อยแล้ว 
      บ่อดักไขมัน ทางโครงการมีการออกแบบเริ่มแรกเป็นแบบติดตั้งตามบ้าน 
ซึ่งสถาปนิกคิดว่าการออกแบบบ่อดักไขมันไว้ตามบ้านสามารถก าจัดกากไขมันตามมาตรฐานแล้ว จึง
ไม่ได้ออกแบบบ่อดักไขมันแบบถังรวม แต่ได้ออกแบบบ่อตรวจสภาพน้ าของโครงการ มีการตรวจสอบ
น้ าจากหน่วยงานของรัฐทุก 6 เดือน ซึ่งได้มาตรฐานแล้ว 
      การจัดการขยะมูลฝอย โครงการไม่มีการออกแบบ เพราะสถาปนิกคิดว่า
การออกแบบหาพื้นที่ในการท าที่พักขยะรวม เสียพื้นที่ในการจัดจ าหน่าย ซึ่งการท าที่พักขยะไว้ในแต่
ละบ้านเป็นการสะดวกต่อลูกค้ามากกว่าการท าท่ีพักขยะแบบรวม 
     1.2.5 โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
      ความลึกของระดับน้ าเสีย โครงการไม่ได้มีการออกแบบที่เป็นมาตรฐาน 
โดยสถาปนิกและวิศวกรได้ออกแบบเฉพาะแบบถังบ าบัดน้ าเสียประจ าบ้านเท่านั้น 
      ระยะเวลาการรับปริมาณน้ าเสียต่อวัน มีการออกแบบโดยสถาปนิกคิดว่า
กฎหมายบังคับน้ าเสียโดยออกแบบเป็นระบบถังเซฟติกแท๊งก์ 
      การสูบปฏิกูลและตะกอนจากระบบบ าบัดน้ าเสีย ทางโครงการไม่มีการ
ออกแบบ เพราะใช้ระบบรองรับน้ าเสียแบบรวมที่ไม่จ าเป็นต้องใช้เครื่องสูบในระบบซึม ทางโครงการ
ได้ท าเอียงลาดไปในจุดที่ให้ซึมเรียบร้อยแล้ว 
      บ่อดักไขมัน ทางโครงการมีการออกแบบเริ่มแรกเป็นแบบติดตั้งตามบ้าน 
ซึ่งสถาปนิกคิดว่าการออกแบบบ่อดักไขมันไว้ตามบ้านสามารถก าจัดกากไขมันตามมาตรฐานแล้ว จึง
ไม่ได้ออกแบบบ่อดักไขมันแบบถังรวม แต่ได้ออกแบบบ่อตรวจสภาพน้ าของโครงการ มีการตรวจสอบ
น้ าจากหน่วยงานของรัฐทุก 6 เดือน ซึ่งได้มาตรฐานแล้ว 
      การจัดการขยะมูลฝอย โครงการไม่มีการออกแบบ เพราะสถาปนิกคิดว่า
การออกแบบหาพื้นที่ในการท าที่พักขยะรวม เสียพื้นที่ในการจัดจ าหน่าย ซึ่งการท าที่พักขยะไว้ในแต่
ละบ้านเป็นการสะดวกต่อลูกค้ามากกว่าการท าท่ีพักขยะแบบรวม 
    1.3 การคมนาคม/ท าเลที่ตั้ง 
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     ทั้ง 5 โครงการได้ด าเนินการใกล้เคียงกัน โดยด้านการจราจร ทางเข้า-ออก 
โครงการ มีทางเข้-ออกโครงการหมู่บ้าน เป็นถนนหลักมีความกว้างตั้งแต่ 12.00-16.00 ม. เป็นไปตาม
กฎหมายก าหนด มีป้อมยามรักษาการณ์ คอยตรวจตราการเข้า-ออก โครงการ ส่วนถนนรองหรือถนน
ซอยย่อย ๆ ของโครงการเป็นถนนปลายตัน ขนาดกว้าง 8.00 ม. ความยาวไม่เกิน 300 ม. 
     ทางเท้า ทางจักรยาน และต้นไม้ริมถนน โดยโครงการได้ก าหนดทางเท้าอยู่
บริเวณสองฝั่งของถนนหลัก มีความกว้างตั้งแต่ 1.20-1.50 ม. บริเวณทางเท้ามีอยู่บนถนนหลัก มี
ความเป็นระเบียบ สามารถตอบสนองการใช้งานของผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ และมีการจัดวางต้นไม้
พุ่มขนาดใหญ่ หรือไม้ยืนต้นความสูง 2.00-4.00 ม. และไม้พุ่มเล็กสูง 0.30-0.50 ม. แสดงขอบเขต
ชัดเจน ทางเท้าบริเวณถนนซอยไม่มีคัน มีการจัดวางรางและเสาไฟฟ้าส่องสว่างทางจักรยาน จัดวาง
บนถนนไปกับทางเท้า และถนนโดยให้อยู่ระหว่างถนนและทางเท้า 
    1.4 สวนหย่อม/ทัศนียภาพ 
     1.4.1 โครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
      การก าหนดผังโครงสร้าง มีแนวคิดท่ีจะให้ลูกบ้านทุกคนเข้าใช้ประโยชน์
จากพ้ืนที่โล่ง พ้ืนที่สีเขียว สวนสาธารณะ ได้มากที่สุด รวมถึงท าให้มุมมองทัศนียภาพของโครงการท า
ให้ดูร่มรื่น เมื่อเข้ามาถึงโครงการท าให้รู้สึกสบายตา และสบายใจ ผังโครงการมีเส้นทางคมนาคมสะ
ดวด 
      พ้ืนที่สีเขียว พื้นที่สีเขียวที่เป็นสวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น สนามกีฬา 
การคิดอัตราส่วนของพื้นที่สีเขียวไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากเจ้าของโครงการได้ว่าจ้างเจ้าหน้าที่ทางกรม
ที่ดินออกแบบวางผังโครงการให้มีพ้ืนที่สีเขียวได้ถูกต้องตามกฎหมายแล้ว แต่เมื่อยื่นจัดสรรผ่าน 
เจ้าของโครงการได้ก าหนดให้สถาปนิกออกแบบให้สนามกีฬาเป็นพื้นที่ดาดปูนทั้งหมด ซึ่งท าให้พื้นที่สี
เขียวมีน้อยลง 
      การก าหนดพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวร ทางโครงการได้ก าหนดให้มี
พ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวร แต่ไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากเจ้าของโครงการก าหนดให้เน้นเป็นสนาม
กีฬาที่เป็นพื้นดาดปูนมากกว่าพ้ืนที่สีเขียว จึงไม่ได้เน้นในการปลูกไม้ยืนต้น 
     1.4.2 โครงการหมู่บ้านไอยรา 
      โครงการได้ออกแบบตั้งแต่เริ่มแรก โดยมีข้อกฎหมายบังคับและเจ้าของ
โครงการให้เน้นให้เป็นจุดขายให้กับโครงการเพ่ิมความสวยงามและเปิดมุมมองการใช้งานได้มาก แต่
ยังมีการปรับแบบเพื่อให้พ้ืนที่สามารถใช้งานได้หลากหลายกิจกรรม 
      การก าหนดให้มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวร ทางโครงการได้ก าหนดให้
มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวรแต่ไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากสถาปนิกได้ออกแบบแบ่งพ้ืนที่ในการจัด
สวน โดยพื้นที่แบ่งเป็นสวนสาธารณะ ทางเดิน ศาลาพักผ่อน สนามเด็กเล่น ท าให้พ้ืนที่น้อยลงไม่
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เพียงพอต่อการปลูกไม้ยืนต้น และเป็นปัญหาส าคัญ คือ โครงการขาดบุคลากรจัดสวนให้เป็นไปตาม
การออกแบบ สวนจึงไม่ได้มาตรฐานที่ก าหนด 
      พ้ืนที่สีเขียว พื้นที่สีเขียวที่เป็นสวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น สนามกีฬา ยัง
ไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากสถาปนิกได้ออกแบบไว้ เพราะรู้ว่ากฎหมายบังคับ ซึ่งก็มีความยากในการ
แบ่งสัดส่วนการใช้พื้นที่ แต่ปัญหาส าคัญคือ โครงการขาดบุคลากรจัดสวนให้เป็นไปตามการออกแบบ 
สวนจึงไมได้มาตรฐานตามที่ก าหนด 
     1.4.3 โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      โครงการมีการออกแบบเริ่มแรก โดยมีข้อกฎหมายบังคับ แต่มีอุปสรรคใน
การจัดหาพื้นที่ของสถาปนิกท่ีมีแนวคิดในการวางผังเพ่ือให้เป็นมุมมองที่ให้เห็นเด่นชัด 
      การก าหนดให้มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวร ทางโครงการได้ก าหนดให้
มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวรแต่ไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากสถาปนิกได้ออกแบบแบ่งพ้ืนที่ในการจัด
สวน โดยพื้นที่แบ่งเป็นสวนสาธารณะ ทางเดิน ศาลาพักผ่อน สนามเด็กเล่น ท าให้พ้ืนที่น้อยลงไม่
เพียงพอต่อการปลูกไม้ยืนต้น และเป็นปัญหาส าคัญ คือ โครงการขาดบุคลากรจัดสวนให้เป็นไปตาม
การออกแบบ สวนจึงไม่ได้มาตรฐานที่ก าหนด 
     1.4.4 โครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
      โครงการไม่ได้มีการออกแบบพ้ืนที่สีเขียวไว้ในโครงการ เพียงเน้นให้มีพื้นที่
ส่วนกลาง ไว้ส าหรับจัดกิจกรรมที่โครงการก าหนดไว้ 
      การก าหนดให้มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวร ทางโครงการได้ก าหนดให้
มีพ้ืนทีส่ีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวรแต่ไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากสถาปนิกได้ออกแบบแบ่งพ้ืนที่ในการจัด
สวน โดยพื้นที่แบ่งเป็นสวนสาธารณะ ทางเดิน ศาลาพักผ่อน สนามเด็กเล่น ท าให้พ้ืนที่น้อยลงไม่
เพียงพอต่อการปลูกไม้ยืนต้น และเป็นปัญหาส าคัญ คือ โครงการขาดบุคลากรจัดสวนให้เป็นไปตาม
การออกแบบ สวนจึงไม่ได้มาตรฐานที่ก าหนด 
     1.4.5 โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
      โครงการได้มีการออกแบบพ้ืนที่สีเขียวไว้ในโครงการ เพียงเน้นให้มีพื้นที่
ส่วนกลาง ไว้ส าหรับการจัดกิจกรรมที่โครงการก าหนดไว้ 
      การก าหนดให้มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวร ทางโครงการได้ก าหนดให้
มีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นไม้ยืนต้นถาวรแต่ไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากสถาปนิกได้ออกแบบแบ่งพ้ืนที่ในการจัด
สวน โดยพื้นที่แบ่งเป็นสวนสาธารณะ ทางเดิน ศาลาพักผ่อน สนามเด็กเล่น ท าให้พ้ืนที่น้อยลงไม่
เพียงพอต่อการปลูกไม้ยืนต้น และเป็นปัญหาส าคัญ คือ โครงการขาดบุคลากรจัดสวนให้เป็นไปตาม
การออกแบบ สวนจึงไม่ได้มาตรฐานที่ก าหนด 
   2. ด้านการจัดการธุรกิจ 
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    2.1 ด้านบุคลากร 
     2.1.1 โครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
      การจัดการด้านบุคลากรของโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ จะแบ่งออกเป็นการ 
จัดการภายในส านักงานและการจัดการในส่วนก่อสร้าง โดยในส่วนการรับเหมาก่อสร้างด าเนินการเอง 
โดยจ้างผู้รับเหมาเป็นค่าแรง ส่วนของวัสดุจัดการดูแลเองเพ่ือให้สามารถควบคุมคุณภาพของงานได้
และสามารถควบคุมต้นทุนได้ตามท่ีก าหนดไว้ และเป็นการป้องกันปัญหาการขาดแคลนบุคลากรงาน
ก่อสร้าง  
     2.1.2 โครงการหมู่บ้านไอยรา 
      การจัดการด้านบุคลากร ของธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา
ประกอบไปด้วยผู้บริหารโครงการก่อสร้าง ผู้รับเหมาก่อสร้าง ผู้ออกแบบผู้บริหารทรัพย์สิน นิติบุคคล
หมู่บ้านและอาคารชุด นักการขายและการตลาด นิติกร นักบัญชีและการเงินด้าน รวมถึงนักลงทุนใน
ธุรกิจบ้านจัดสรรและอุตสาหกรรมการก่อสร้างงานก่อสร้างจะเกิดขึ้นได้ต้องอาศัยทรัพยากรต่างๆ 
และอาศัยวิธีการ เทคนิคการจัดการการวางแผนจัดสรรทรัพยากรที่ต้องการใช้ให้เกิดความลงตัว 
เพียงพอกับความต้องการและเสร็จในเวลาที่ก าหนด ทรัพยากรในงานก่อประกอบด้วย คน วัสดุและ
อุปกรณ์ เครื่องจักร เงินทุน และแหล่งงาน การบริหารจัดการทรัพยากรจึงมีความส าคัญอย่างยิ่งต่อ
ความส าเร็จของโครงการก่อสร้าง 
     2.1.3 โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      การจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรด้านบุคลากรของโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท ์  
ซ่ึงชื่อเสียงของโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์เป็นที่ยอมรับและได้รับความไว้วางใจ เนื่องจากโครงการ
หมู่บ้านเดอะเบสท์ ได้ท าธุรกิจค้าอสังหาริมทรัพย์มายาวนานกว่า 20 ปี บ้านทุกหลังมีคุณภาพ 
เนื่องจากมีการใช้เทคโนโลยีที่ทันสมัย และบ้านทุกหลังก่อนที่จะน าออกจ าหน่าย จะต้องการรับการ
ตรวจสอบคุณภาพ QC (Quality Control) ว่าอยู่ในระดับที่ดี มีบุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญ เนื่องจาก
มีนโยบายในการพัฒนาพนักงานเพื่อเพ่ิมศักยภาพและขีดความสามารถให้กับพนักงานในเชิงทฤษฎี
และปฏิบัติการอยู่ตลอดเวลา มีอ านาจต่อรองกับผู้รับเหมาและผู้ค้าวัสดุก่อสร้างค่อนข้างสูง เนื่องจาก
มี สร้างและด าเนินโครงการต่อเนื่อง และมีท าเลที่ตั้งของโครงการมีความสะดวกในการเดินทางและมี
แบบบ้านหลากหลายราคาเพ่ือที่จะตอบสนองได้ทุกกลุ่ม  
     2.1.4 โครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
      โครงการหมู่บ้านยูนิคิวมีรูปแบบการบริหารจัดการด้านบุคลากรโดยใช้การ
รับเหมาจากผู้รับเหมาภายนอกท้ังโครงการ และผู้บริหารโครงการท าหน้าที่ตรวจสอบคุณภาพของงาน
เท่านั้น เรื่องการบริหารจัดการโครงการด้านบุคลากรทั้งหมดเป็นของบริษัทที่รับเหมา เพ่ือป้องกัน
ปัญหาด้านบุคลากรที่ขอบเขตของงานไม่ชัดเจน ผู้ควบคุมงานนั้นอาจมีหน้าที่หรือขอบเขตของงาน
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แตกต่างกันไปหลายอย่าง เช่น ท าหน้าที่เฉพาะควบคุมงาน หรือท าหน้าที่เป็นผู้บริหารงานก่อสร้าง ซ่ึง
ขอบเขตงานในการควบคุมงานควรท าความตกลงกับเจ้าของโครงการ ซึ่งเป็นผู้ว่าจ้างให้ชัดเจนว่าจะ
ท าอะไรบ้างเพราะหากว่าจ้างกันเพียงท าหน้าที่เพียงควบคุมงานเพ่ือให้เป็นไปตามรูปแบบรายละเอียด
ที่ปรากฏตามสัญญาเท่านั้นคงไม่มีปัญหา เพราะขอบเขตมีเพียงอย่างเดียวและชัดเจน แต่หากว่าท า
หน้าที่เป็นผู้บริหารงานก่อสร้างควรตกลงขอบเขตกันให้ชัดเจน เช่น เจ้าของโครงการจะซื้อวัสดุ
ก่อสร้างเองและจะจ้างเฉพาะค่าแรงหรือไม่ หากเจ้าของซื้อวัสดุเองผู้บริหารงานก่อสร้างจะท าหน้าที่
ค านวณปริมาณเพ่ือการสั่งซื้อเป็นต้น ซึ่งโครงการก่อสร้างจะมีปัญหาหรือความซับซ้อนนของงานมาก
และค่อนข้างยุ่งยากในการปฏิบัติงาน ซึ่งอาจก่อให้เกิดความสับสนไม่เข้าใจกันได้ง่าย ดังนั้น เพ่ือให้
โครงการประสบผลส าเร็จในทุกด้านควรเลือกผู้บริหารงานก่อสร้าง ที่มีประสบการณ์ รวมถึงการ
ก าหนดขอบเขตของการควบคุมโครงการก่อสร้างให้ชัดเจนตั้งแต่แรก เพ่ือที่จะท าให้โครงการนั้นมี
ปัญหาน้อยลงและสามารถส าเร็จลุล่วงตามเวลาได้และระเบียบวิธีปฏิบัติที่สับสนไม่รัดกุม อาจจะเป็น
ผลเสียที่ท าเกิดความล่าช้าของงานก่อสร้าง เช่น การตรวจรับรอง การจ่ายเงินงวด ซึ่งต้องมีการตกลง
กันให้ชัดเจนว่าวิธีการวัดปริมาณงานจะวัดอย่างไร ก าหนดเวลาส าหรับการตรวจสอบปริมาณงานและ
การเซ็นต์รับรองการจ่ายเงินงวดใช้เวลาเท่าใด โดยท าการตกลงกันตั้งแต่เริ่มต้นโครงการ 
     2.1.5 โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
      การจัดการด้านบุคลากรมีความส าคัญเป็นอย่างมากเนื่องจาก คนเป็น
ทรัพยากรที่มีผลต่อความส าเร็จของเป็นอย่างมาก เพราะการด าเนินงานการบริหารหรือจัดการธุรกิจ 
หรือควบคุมเครื่องจักรกลในการผลิตต่าง ๆ ต้องอาศัยคนเป็นหลักในการสร้างสรรค์คุณภาพงานโดย 
บุคลากรในโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ มีจ านวนบุคลากรในการบริหารจัดการองค์กร รวม 
13 คน แบ่งออกเป็นผู้จัดการโครงการ โฟร์แมน  พนักงานบัญชีและการเงิน  พนักงานขาย พนักงาน
ธุรการ พนักงานการตลาด โดยผู้บริหารโครงการจะคัดเลือกบุคลากรการท างานต่างๆด้วยวิธีการ
พิจารณาความเหมาะสม ด้านความรู้  ความสามารถ ของแต่ละบุคคลว่าเหมาะกับงานท่ีได้รับ
มอบหมายมากน้อยเพียงใดก่อนจะจัดสรรลงต าแหน่งงานที่ต้องการความสามารถท่ีแตกต่างกันออกไป 
วิธีการในการแสวงหาคนเข้ามาท างานผู้บริหารใช้การพิจารณาผู้สมัครงานที่มีประสบการณ์ในการ
ท างานเก่ียวข้องกับบ้านจัดสรร เมื่อได้เข้ามาท างานแล้วจะมีการฝึกและพัฒนาบุคลากรเช่น  การจัด
ประชุมแลกเปลี่ยนความคิดเห็นซึ่งกันและกัน 
    2.2 ด้านการเงิน/ราคา 
     2.2.1 โครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
      โครงการได้ใช้แนวคิด โดยได้ใช้การเงินที่มีอยู่น ามาพัฒนาโครงการ ไม่เน้น
การกู้ที่สูงเกินไป วางแผนการพัฒนาจากเงินทุนที่มี ซึ่งมีการด าเนินงาน คือ ศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการ จัดท างบประมาณ ดูบัญชี ก่อนที่จะด าเนินการพัฒนาโครงการ 
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     2.2.2 โครงการหมู่บ้านไอยรา 
      ด้านการเงิน มีแนวคิดในการหาช่องทางการเงินจากสถาบันการเงินมา
สนับสนุนในการพัฒนาโครงการ โดยจัดท าแผนโครงการโดยจะศึกษาว่าต้องลงทุน ใช้งบประมาณ
เท่าไหร่ แล้วน าโครงการและสินทรัพย์ที่มีไปเสนอต่อธนาคาร เพ่ือจะได้เงินทุนน ามาพัฒนาโครงการ 
      การจัดการด้านการเงินที่สนับสนุนโครงการหมู่บ้านไอยรามาจากจาก
แหล่งเงินทุน ที่เจ้าของโครงการหรือผู้รับเหมากู้มาจะเป็นตัวบังคับให้งานก่อสร้างต้องเร่งรัดให้เสร็จ
ภายในเวลาอันสันเนื่องจากอัตราดอกเบี้ยที่กู้มีอัตราที่สูงขึ้น หากเกิดความล่าช้า เพราะฉะนั้น การ
ท างานโดยใช้แรงงานเพียงอย่างเดียวจึงไม่เพียงพอและไม่รวดเร็วพอที่จะท าให้งานบรรลุตาม
วัตถุประสงค์ได้ และส่วนที่ส าคัญคือความก้าวหน้าทางเทคโนโลยีเป็นตัวหนึ่งที่ท าให้ผู้รับเหมา
ตัดสินใจจะลงทุนที่จะใช้เครื่องทุนแรงหรืออุปกรณ์ท่ีมีเทคโนโลยีที่ทันสมัย 
     2.2.3 โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      ด้านการเงิน ทางโครงการมีการน าทรัพยากรแหล่งงาน ทุนเดิมที่มีอยู่ 
น ามาพัฒนาโครงการ การด าเนินงานภายหลังจากฝ่ายการตลาดของบริษัทศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการแต่ละพ้ืนที่ 
     2.2.4 โครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
      ด้านการเงินโครงการจะไม่เน้นการกู้จากสถาบันการเงินที่มากเพ่ือน ามา
ทุ่มทุนในการท าโครงการ แต่จะศึกษาความเป็นไปได้ก่อนว่าต้องลงทุนเท่าไหร่ แล้วทางโครงการจะกู้
เงินให้น้อยที่สุด 
     2.2.5 โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
      ด้านการเงิน ได้มีการพัฒนาโครงการโดยทีมงานฝ่ายสถาปนิกเป็นผู้
ท าการศึกษาความเป็นไปได้ ถึงงบประมาณ จุดคุ้มทุน ก าไรที่ได้ แล้วจึงเริ่มการลงทุนพัฒนาโครงการ
จากงบประมาณที่มี เนื่องจากทางโครงการมีทั้งบริษัทออกแบบ ก่อสร้างเอง ทางโครงการจะมีการ
พัฒนาโครงการที่มีเป้าหมายชัดเจน มีต้นทุนในการพัฒนาโครงการอยู่แล้ว 
    2.3 ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
     2.3.1 โครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
      การจัดการด้านวัสดุโครงการบ้านจัดสรรอาจมีการจ้างผู้รับเหมาที่มีวัสดุ
อุปกรณ์ครบ บางโครงการอาจเป็นผู้จัดซื้อหาวัสดุอุปกรณ์ท้ังหมดไว้ให้ผู้รับเหมา โดยโครงการหมู่บ้าน  
สิรารมย์ได้คัดเลือกวัสดุอุปกรณ์ของโครงการเองเพ่ือควบคุมคุณภาพของบ้านรวมถึงการเลือกใช้วัสดุ
อุปกรณ์เทคนิควิธีการในการด าเนินการก่อสร้างมีเทคนิควิธีเพ่ือท าการก่อสร้างหลายวิธี บางวิธีให้ผลดี
ต่อสภาวการณ์อย่างหนึ่ง แต่วิธีการบางอย่างอาจไม่เหมาะสมกับอีกสภาวการณ์หนึ่งหรืออีกโครงการ
หนึ่ง เจ้าของโครงการหรือตัวแทนเจ้าของโครงการจึงได้ท าการตกลงเรื่องวิธีการก่อสร้างที่ส าคัญ และ



 

 

  261 

เขียนไว้ในสัญญาด้วยเพ่ือป้องกันปัญหาที่ผู้รับเหมาจะเลือกใช้วิธีการที่ตนเองเห็นว่าถูกท่ีสุดและไม่
ต้องลงทุนมาก การเลือกวัสดุอุปกรณ์และวิธีการก่อสร้างที่เหมาะสมจะน ามาซึ่งประโยชน์สูงสุดต่อ
โครงการอย่างมาก 
     2.3.2 โครงการหมู่บ้านไอยรา 
      การก่อสร้างเน้นการจัดการดูแล รายละเอียดตั้งแต่เริ่มก่อสร้างจนกระทั่ง
ก่อสร้างแล้วเสร็จ ซึ่งมีการด าเนินงานท าแผนงานการด าเนินงาน ให้คนงานท าตาม คือ การบ าบัดน้ า
เสีย และการระบายน้ า ส าหรับบ้านพักคนงานทางโครงการจัดสถานที่ เตรียมห้องน้ า และห้องส้วมที่
เป็นบ่อเกรอะ บ่อซึม ชั่วคราว ไว้รองรับคนงานที่เข้ามาอยู่ ส่วนการระบายน้ าหลังการใช้ จะไหลลง
ตามความลาดเอียงองพ้ืนที่โครงการ คุณภาพอากาศ ฝุ่นละอองที่เกิดจากการก่อสร้างจะฉีดน้ าป้องกัน
ฝุ่นกระจาย ส่วนบริเวณท าการก่อสร้าง จะก าหนดขอบเขตให้ชัดเจน ให้มีทางเข้าออกของรถบรรทุก
จ ากัดเวลาในการขนส่ง การจัดเก็บขยะจากบ้านพักคนงาน 
      วัสดุอุปกรณ์เป็นปัจจัยหลักอีกตัวหนึ่งของงานก่อสร้าง หากโครงการ
ก่อสร้างใดขาดวัสดุและอุปกรณ์ในขณะด าเนินการอยู่ย่อมเกิดผลเสียหายต่อโครงการได้เช่น ท าให้งาน
หยุดชะงักลง เป็นปัญหาท าให้แรงงานปั่นป่วน เนื่องจาก การที่คนงานไม่ได้ท างานนั้น หมายถึงคนงาน
ก็จะไม่ได้ค่าแรง และหากต้องหยุดงานเป็นระยะเวลานาน คนงานจ าเป็นต้องหางานท าใหม่ ซึ่งจะ
ส่งผลกระทบท าให้โครงการประสบปัญหาขาดแรงงานได้และเมื่อโครงการจะเริ่มด าเนินการก็ต้องมี 
เครื่องจักร หรือเครื่องทุ่นแรง ในงานก่อสร้างเพ่ือตอบสนองการพัฒนาทางเทคโนโลยี เนื่องจากงาน
ก่อสร้างบางโครงการ หากมีเครื่องทุ่นแรงไม่เพียงพอ หรือมีแต่ขาดประสิทธิภาพในการท างาน ก็จะท า
ให้ไม่สามารถท างานได้ หรือหากท าได้ก็ท าได้ล่าช้า  
     2.3.3 โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      การก่อสร้าง ทางโครงการมีแนวคิดในการวางแผนการจัดการการก่อสร้าง 
รวมถึงการจัดการในระหว่างการก่อสร้าง ควบคุมคนงานให้ท าตามแผนที่วางไว้ ซึ่งมีการด าเนินงานคือ 
การบ าบัดน้ าเสียของบ้านพักคนงานไม่มี เพราะทางโครงการจ้างคนงานภายนอก คุณภาพอากาศจะ
ไม่ให้ผู้รับเหมาเผาขยะภายในโครงการ การจัดการขยะหลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ จะให้คนงาน
รวบรวมขยะ เศษวัสดุน าไปทิ้ง หรือฝังกลบนอกโครงการ ส่วนเศษเหล็ก ได้ติดต่อร้านเก็บของเก่ามา
ซ้ือ 
     2.3.4 โครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
      การก่อสร้าง โครงการได้มีแนวคิดในการวางแผนจัดการงานก่อสร้าง
โครงการจะจัดเตรียมถังขยะไว้ให้ ส่วนขยะพวกถุงปูน หรือ เศษพลาสติก ที่มันไม่สามารถใช้ได้จาก
สิ่งก่อสร้าง เมื่อสร้างเสร็จ จะให้คนงานน าไปทิ้ง ส่วนพวกกระดาษลัง กระดาษแข็งๆ พลาสติกที่ยัง
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ใช้ได้จะบริจากให้ชาวบ้านบริเวณรอบ ๆ โครงการ น าไปใช้ ส่วนพวกเศษปูน จะให้น าไปถมที่ภายใน
โครงการ 
      การก่อสร้าง ทางโครงการมีแนวคิดในการวางแผนการจัดการการก่อสร้าง 
รวมถึงการจัดการในระหว่างการก่อสร้าง ควบคุมคนงานให้ท าตามแผนที่วางไว้ ซึ่งมีการด าเนินงานคือ 
การบ าบัดน้ าเสียของบ้านพักคนงานไม่มี เพราะทางโครงการจ้างคนงานภายนอก คุณภาพอากาศจะ
ไม่ให้ผู้รับเหมาเผาขยะภายในโครงการ การจัดการขยะหลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ จะให้คนงาน
รวบรวมขยะ เศษวัสดุน าไปทิ้ง หรือฝังกลบนอกโครงการ ส่วนเศษเหล็ก ได้ติดต่อร้านเก็บของเก่ามา
ซ้ือ 
     2.3.5 โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
      การก่อสร้าง ได้มีการด าเนินการก่อสร้างมีกฎกติกาของโครงการ โดย
ก าหนดมีทางเข้าออกของรถส่งวัสดุก่อสร้าง มีห้องน้ า ห้องสวมเป็นสัดส่วน มีการควบคุมงานก่อสร้าง
โดยมีผู้ควบคุมงานของโครงการเป็นผู้ตรวจสอบและอนุมัติในขั้นตอนของงานก่อสร้างในแต่ละส่วน 
เพ่ือให้เกิดความมั่นใจในเทคนิคและข้ันตอนในการท างานก่อสร้าง 
    2.4 ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
     2.4.1 โครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
      การตลาดของโครงการ เน้นกลุ่มเป้าหมายให้ชัดเจนในแต่ละเฟสโครงการ 
มีการด าเนินงาน ก่อนการเริ่มโครงการฝ่ายการตลาด (เจ้าของโครงการ) จะท าการศึกษา
กลุ่มเป้าหมาย ท าเล วางแผน เน้นกลุ่มเป้าหมายให้ชัดเจน ท าการประชาสัมพันธ์ ท าป้ายบิวบอร์ด 
ประชาสัมพันธ์ตามจุดที่ส าคัญ ๆ มองเห็นได้ชัดเจน 
     2.4.2 โครงการหมู่บ้านไอยรา 
      การตลาดของโครงการ เน้นกลุ่มลูกค้าที่มีระดับน้อยถึงระดับสูง ไม่จ ากัด
อาชีพในการท าการตลาด สิ่งเสริมการประชาสัมพันธ์ทุกประเภท โดยมีการด าเนินงาน คือ ท าการวิจัย
การตลาดตั้งแต่เริ่มโครงการ ศึกษาความต้องการของผู้อยู่อาศัย กลุ่มเป้าหมาย ท าการประชาสัมพันธ์
โดยการติดป้ายประกาศตามสถานที่ จัดท าเว็ปไซต์ ออกบู๊ท แสดงตามงานเทศกาล มหกรรมงานบ้าน 
ที่ห้างสรรพสินค้า ท าการโปรโมทสินค้าโดยวางวิธีแนวคิดการออกแบบบ้าน การเลือกใช้วัสดุที่ดีมี
คุณภาพ การให้ค าปรึกษาฟรีในกรณีท่ีลูกค้าต้องการที่จะต่อเติมบ้าน 
      ด้านบริหารจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร โครงการหมู่บ้านไอยราผู้บริหาร
โครงการได้บูรณาการองค์ความรู้หลายสาขาวิชาชีพ ทั้งศาสตร์การบริหารจัดการทั่วไป ควบคู่กับ
กระบวนการบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือสนองตอบความต้องการ สอดคล้องกับพฤติกรรม
และบริบทของคนในชุมชนนั้นๆ  รวมถึงคุณภาพและประโยชน์สูงสุดที่พึงได้รับโดยไม่ส่งผลกระทบต่อ
พ้ืนที่ข้างเคียงธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมทั้งในระยะสั้นและระยะยาว 
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     2.4.3 โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      การตลาดของโครงการ เน้นกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ระดับปานกลางถึง
ค่อนข้างสูง ส าหรับผู้อยู่อาศัยต่างจังหวัด เน้นการส่งเสริมการขาย ซึ่งมีการด าเนินงาน คือ จะให้ฝ่าย
ทีมงานการตลาดของบริษัทเป็นผู้ศึกษากลุ่มเป้าหมาย และท าการตลาดเพ่ิมช่องทางการขายโดยการ
ออกบู๊ช ตามห้างสรรพสินค้า ท าการประชาสัมพันธ์ทางเว็บไซต์ ติดป้ายโฆษณาโปรโมทโครงการตาม
สถานที่ต่างๆ  
      ด้านการบริหารจัดการ ทางโครงการมีแนวคิดในการสนับสนุนให้นิติบุคคล
ของหมู่บ้านได้ดูแลบริหารจัดการหมู่บ้านเองได้อย่างเป็นระบบ ทั้งการดูแลส่วนกลาง การดูแลรักษา
ความปลอดภัย และการดูแลจัดการสิ่งแวดล้อมของหมู่บ้าน รวมไปถึงการสร้างความสามัคคีภายใน
หมู่บ้านเอง 
     2.4.4 โครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
      โครงการได้เน้นกลุ่มลูกค้าท่ีมีระดับปานกลางถึงค่อนข้างสูง โดยการออก
ประชาสัมพันธ์ มีการออกบู๊ชแสดงงานตามห้างสรรพสินค้า หรือตามเทศกาลงานที่จัดตามพ้ืนที่ 
ก าหนดราคาของบ้าน ตามกลุ่มเป้าหมาย พร้อมทั้งจัดส่วนลด ของแถม เพ่ือจูงใจลูกค้า มีพ้ืนที่ให้
ลูกค้าได้ติดต่อ และดูโครงการได้สะดวก 
      ด้านการบริหารจัดการ ทางโครงการมีแนวคิดจะก าหนดโดยเรียกประชุม
กลุ่มลูกบ้าน เพ่ือเข้ารับฟังในการจัดตั้งนิติบุคคล ว่าจะต้องจัดตั้งกันอย่างไร เมื่อจัดตั้งได้แล้ว จะแนะ
แนวทางการดูแล บริหารจัดการโครงการในด้านต่าง ๆ ที่อยู่ภายในโครงการ เพ่ือให้นิติบุคคลของ
หมู่บ้านเข้าได้ดูแลและบริหารกันได้อย่างเป็นระบบ มีแบบแผน 
     2.4.5 โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
      การตลาดของโครงการ โครงการมีการประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการ
ดูแลหลังการขาย เมื่อลูกค้าซื้อบ้านแล้ว เช่น การก าจัดปลวก ฟรีค่าบริการส่วนกลางเป็นระยะเวลา 4 
ปี ดูแลระบบสาธารณูปโภค 
      การบริหารของโครงการ โดยจ้างพนักงานรักษาความปลอดภัยไว้ตลอด 
24 ชั่วโมง มีระบบส่วนกลาง ระบบสาธารณูปโภค การจ้างคนสวน คนงานท าความสะอาด การตัด
หญ้าบริเวณเข้าออก ถนนทางเข้าออกของโครงการ 
    2.5 ด้านจริยธรรม 
     2.5.1 โครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
      การจัดการด้านจริยธรรมของโครงการหมู่บ้านสิรารมย์  มีการจัดการด้าน
จริยธรรมคือ การมีจรรยาบรรณต่อลูกค้า ท างานอย่างตรงไปตรงมา หากพบปัญหาในการก่อสร้าง
หรือในส่วนอื่น ๆ จะด าเนินการแก้ไขให้ทันที โดยโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ได้ช่วยเหลือและให้การ



 

 

  264 

สนับสนุนกิจกรรมต่างๆ ของภาครัฐเพ่ือเป็นการปฏิบัติตามจรรยาบรรณต่อภาครัฐทางส่วน 
จรรยาบรรณต่อบุคลากรคือมีการจ่ายค่าตอบแทนอย่างเหมาะสม มีสวัสดิการพนักงานและจัดให้มีการ
ท่องเที่ยวทั้งในและต่างประเทศให้กับพนักงานเพ่ือสร้างขวัญและก าลังใจให้แก่พนักงาน  
     2.5.2 โครงการหมู่บ้านไอยรา  
      การบริหารจัดการด้านจริยธรรมโครงการหมู่บ้านไอยราแบ่งออกเป็น 
จรรยาบรรณต่อลูกค้า จรรยาบรรณต่อรัฐ  จรรยาบรรณต่อบุคลากร และจรรยาบรรณต่อสังคมและ
ชุมชน เพื่อให้ผู้ซื้อโครงการหมู่บ้านไอยราได้เกิดความพึงพอใจต่อการอยู่อาศัยร่วมกัน 
     2.5.3 โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      การบริหารจัดการด้านจริยธรรมโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์แบ่งออกเป็น 
จรรยาบรรณต่อลูกค้า จรรยาบรรณต่อรัฐ  จรรยาบรรณต่อบุคลากร และจรรยาบรรณต่อสังคมและ
ชุมชน เพื่อให้ผู้ซื้อโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ได้เกิดความพึงพอใจต่อการอยู่อาศัยร่วมกัน 
     2.5.4 โครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
      การบริหารจัดการด้านจริยธรรมโครงการหมู่บ้านยูนิคิวแบ่งออกเป็น 
จรรยาบรรณต่อลูกค้า จรรยาบรรณต่อรัฐ  จรรยาบรรณต่อบุคลากร และจรรยาบรรณต่อสังคมและ
ชุมชน เพื่อให้ผู้ซื้อโครงการหมู่บ้านยูนิคิวได้เกิดความพึงพอใจต่อการอยู่อาศัยร่วมกัน จริยธรรมของ
โครงการ โดยจะเน้นการยอมรับจากลูกค้าที่มาซื้อบ้านในโครงการโดยทางโครงการได้มีการส ารวจ
ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในโครงการ และบริหารโครงการโดยเน้นความซื่อสัตย์และให้ความ
ยุติธรรมต่อลูกค้า รวมถึงการมีบริการหลังการขายที่เหมาะสม  
     2.5.5 โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
      โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟ มีการจัดการด้านจริยธรรมที่มีความ
เกี่ยวข้องกับลูกค้า ภาครัฐ บุคลากร และต่อชุมชน ทางโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟ มีการ
จัดการด้านจริยธรรมโดยการมีจรรยาบรรณต่อลูกค้า ที่มาซื้อบ้านในโครงการในเรื่องการจัดหาวัสดุ
อุปกรณ์ที่ดีที่สุด มีคุณภาพสูง ดูแลลูกค้าตั้งแต่เริ่มตัดสินใจซื้อและดูแลหลังการขาย เช่น การจด
ทะเบียนจัดตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพ่ือบริหารการจัดการด้วยตนเอง และการรับฟังค าติชม
ของลูกค้าด้วยความเต็มใจหากพบปัญหาก็ลงมือแก้ไขอย่างเร่งด่วนด้วยความจริงใจต่อลูกค้า 
จรรยาบรรณต่อภาครัฐคือได้มีการแสดงผลการประกอบการ ผลก าไรที่แท้จริงและมีการช าระภาษีที่
ถูกต้อง จรรยาบรรณต่อบุคลากรคือ โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ๊กคลูซีฟมีการจัดสวัสดิการให้กับ
บุคลากรในทุกต าแหน่งตามความเหมาะสมและมีการท าประกันอุบัติเหตุให้กับพนักงานทุกคน 
   3. ด้านความพึงพอใจของผู้ชื้อ 
    3.1 ด้านบุคลากร 
     3.1.1 โครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
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      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย และมีมนุษย์
สัมพันธ์ที่ดี มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก รองลงมา
คือ เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความเอาใจใส่ เต็มที่และเต็มใจในการให้บริการ มีความพึงพอใจ
อยู่ในระดับปานกลาง และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ หมู่บ้านจัดสรรมีการจัด
เจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษาความสงบเรียบร้อย เพ่ือให้เกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน มีความ
พึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง  ตามล าดับ 
     3.1.2 โครงการหมู่บ้านไอยรา 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย และมีมนุษย์
สัมพันธ์ที่ดี มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมากที่สุด 
รองลงมาคือ เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล รายละเอียดในการแก้ไขปัญหาได้อย่าง
เหมาะสม ชัดเจน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย 
คือ หมู่บ้านจัดสรรมีการจัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษาความสงบเรียบร้อย เพื่อให้เกิดความปลอดภัยใน
ชีวิตและทรัพย์สิน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ตามล าดับ 
     3.1.3 โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย และมีมนุษย์
สัมพันธ์ที่ดี มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมากที่สุด 
รองลงมาคือ เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล รายละเอียดในการแก้ไขปัญหาได้อย่าง
เหมาะสม ชัดเจน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย 
คือ หมู่บ้านจัดสรรมีการจัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษาความสงบเรียบร้อย เพื่อให้เกิดความปลอดภัยใน
ชีวิตและทรัพย์สิน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ตามล าดับ 
     3.1.4 โครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย และมีมนุษย์
สัมพันธ์ที่ดี มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมากที่สุด 
รองลงมาคือ เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล รายละเอียดในการแก้ไขปัญหาได้อย่าง
เหมาะสม ชัดเจน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย 
คือ เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร ได้ให้ความส าคัญกับครอบครัวของท่าน และสามารถอ านวยความ
สะดวกเป็นอย่างดี มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ตามล าดับ 
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     3.1.5 โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับปานกลาง เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย และมีมนุษย์
สัมพันธ์ที่ดี มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก รองลงมา
คือ เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล รายละเอียดในการแก้ไขปัญหาได้อย่างเหมาะสม 
ชัดเจน และเจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความเอาใจใส่ เต็มที่และเต็มใจในการให้บริการ มีความพึง
พอใจอยู่ในระดับปานกลาง และมคีวามพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ หมู่บ้านจัดสรรมีการ
จัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษาความสงบเรียบร้อย เพื่อให้เกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน มี
ความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ตามล าดับ 
    3.2 ด้านการเงิน/ราคา 
     3.2.1 โครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงินดาวน์ได้ มีความพึงพอใจ
สูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก รองลงมาคือ บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมี
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมคีวามพึงพอใจ
น้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่างเหมาะสม มีความพึง
พอใจอยู่ในระดับปานกลาง ตามล าดับ 
     3.2.2 โครงการหมู่บ้านไอยรา 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงินดาวน์ได้ และบ้านจัดสรรที่ซื้อ
นั้นมีอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามี
ความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก รองลงมาคือ งบประมาณท่ีผ่อนช าระบ้านจัดสรรกับธนาคารต่อเดือน 
มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีข้อก าหนดให้
จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย ตามล าดับ 
     3.2.3 โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า งบประมาณท่ีผ่อนช าระบ้านจัดสรรกับธนาคารต่อเดือน มีความพึงพอใจ
สูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก รองลงมาคือ บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้น
สามารถให้ผ่อนช าระเงินดาวน์ได้ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมคีวามพึงพอใจน้อยที่สุดเป็น
อันดับสุดท้าย คือ มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ใน
ระดับปานกลาง ตามล าดับ 



 

 

  267 

     3.2.4 โครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับปานกลาง เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า ราคาขายบ้านจัดสรรที่เหมาะสมกับคุณภาพของบ้าน มีความพึงพอใจ
สูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก รองลงมาคือ งบประมาณที่ผ่อนช าระ
บ้านจัดสรรกับธนาคารต่อเดือน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง และมคีวามพึงพอใจน้อยที่สุด
เป็นอันดับสุดท้าย คือ มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่
ในระดับปานกลาง ตามล าดับ 
     3.2.5 โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีการคิดค่าบริการค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าน้ า ค่าไฟฟ้า อย่างเหมาะสม 
มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมากที่สุด รองลงมาคือ 
บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงินดาวน์ได้ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมีความพึง
พอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่างเหมาะสม มี
ความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ตามล าดับ 
    3.3 ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
     3.3.1 โครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีการก่อสร้างตรงตามแบบ หรือตรงตามบ้านตัวอย่าง มีความพึงพอใจ
สูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก รองลงมาคือ มีการใช้วัสดุในการ
ก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐานมาใช้ในการก่อสร้างบ้าน มีรูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้
สวยงาม ดูทันสมัย และบ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นมีการก าหนดพ้ืนที่ใช้สอยมีความเหมาะสมลงตัว (ทั้ง
ภายในตัวบ้านและสถานที่ภายนอก) มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมคีวามพึงพอใจน้อยที่สุด
เป็นอันดับสุดท้าย คือ พ้ืนที่บริเวณโดยรอบบริเวณหมู่บ้านจัดสรร มีการจัดอย่างสวยงาม ร่มรื่น
สะอาด มีการดูแลรักษาที่ดี มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ตามล าดับ 
     3.3.2 โครงการหมู่บ้านไอยรา  
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับปานกลาง เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีการใช้วัสดุในการก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐานมาใช้ในการก่อสร้าง
บ้าน และมีรูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้สวยงาม ดูทันสมัย มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก 
โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.94) รองลงมาคือ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ หรือ
ตรงตามบ้านตัวอย่าง มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.80) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็น
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อันดับสุดท้าย คือ การจัดวางรูปแบบ แผนผังของหมู่บ้านจัดสรร เช่น สโมสร สระว่ายน้ า ฟิตเนต 
สนามกีฬาในโครงการได้อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดบัน้อย ( X =1.86) ตามล าดับ 
     3.3.3 โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับปานกลาง เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีรูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้สวยงาม ดูทันสมัย และมีการก่อสร้าง
ตรงตามแบบ หรือตรงตามบ้านตัวอย่าง มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึง
พอใจอยู่ในระดับมาก รองลงมาคือ มีการใช้วัสดุในการก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐานมาใช้ในการ
ก่อสร้างบ้าน มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ 
การจัดวางรูปแบบ แผนผังของหมู่บ้านจัดสรร เช่น สโมสร สระว่ายน้ า ฟิตเนต สนามกีฬาในโครงการ
ได้อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ตามล าดับ 
     3.3.4 โครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับปานกลาง เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีการใช้วัสดุในการก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐานมาใช้ในการก่อสร้าง
บ้าน มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก ( X =3.58) 
รองลงมาคือ มีรูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้สวยงาม ดูทันสมัย มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปาน
กลาง ( X =3.32) และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ พ้ืนที่บริเวณโดยรอบบริเวณ
หมู่บ้านจัดสรร มีการจัดอย่างสวยงาม ร่มรื่นสะอาด มีการดูแลรักษาท่ีดี มีความพึงพอใจอยู่ในระดบั
น้อย ( X =2.06) ตามล าดับ 
     3.3.5 โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับปานกลาง เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีการใช้วัสดุในการก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐานมาใช้ในการก่อสร้าง
บ้าน มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก รองลงมาคือ มี
รูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้สวยงาม ดูทันสมัย มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมีความพึง
พอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ การจัดวางรูปแบบ แผนผังของหมู่บ้านจัดสรร เช่น สโมสร สระ
ว่ายน้ า ฟิตเนต สนามกีฬาในโครงการได้อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด 
ตามล าดับ 
    3.4 ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
     3.4.1 โครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อการติดต่อและเดินทาง มีความพึง
พอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก รองลงมาคือ ขั้นตอนการซื้อ
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บ้านจัดสรร ไม่ยุ่งยาก ซับซ้อน มีการจัดเตรียมเอกสารที่เก่ียวข้องกับข้อเสนอแนะและการโอนบ้าน
อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ 
บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงานขายได้หลายช่องทาง เช่น facebook โทรศัพท์ มีความพึง
พอใจอยู่ในระดับปานกลาง ตามล าดับ 
     3.4.2 โครงการหมู่บ้านไอยรา 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อการติดต่อและเดินทาง มีความพึง
พอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก รองลงมาคือ มีระบบการจัดการ
สาธารณูปโภคท่ีดีและน้ าไม่ท่วม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็น
อันดับสุดท้าย คือ บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นจัดให้มีบัตรสมาชิกพร้อมทั้งมีการให้สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรใน
การใช้บริการต่างๆ  ของโครงการ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ตามล าดับ 
     3.4.3 โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อการติดต่อและเดินทาง มีความพึง
พอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก รองลงมาคือ มีระบบการจัดการ
สาธารณูปโภคท่ีดีและน้ าไม่ท่วม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็น
อันดับสุดท้าย คือ บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นจัดให้มีบัตรสมาชิกพร้อมทั้งมีการให้สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรใน
การใช้บริการต่างๆ  ของโครงการ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย ตามล าดับ 
     3.4.4 โครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับปานกลาง เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อการติดต่อและเดินทาง มีความพึง
พอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก รองลงมาคือ ขั้นตอนการซื้อ
บ้านจัดสรร ไม่ยุ่งยาก ซับซ้อน มีการจัดเตรียมเอกสารที่เก่ียวข้องกับข้อเสนอแนะและการโอนบ้าน
อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ 
บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นจัดให้มีบัตรสมาชิกพร้อมทั้งมีการให้สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรในการใช้บริการต่างๆ  
ของโครงการ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ตามล าดับ 
     3.4.5 โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับปานกลาง เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อการติดต่อและเดินทาง มีความพึง
พอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก รองลงมาคือ ขั้นตอนการซื้อ
บ้านจัดสรร ไม่ยุ่งยาก ซับซ้อน มีการจัดเตรียมเอกสารที่เก่ียวข้องกับข้อเสนอแนะและการโอนบ้าน
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อย่างเหมาะสม มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ 
บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นจัดให้มีบัตรสมาชิกพร้อมทั้งมีการให้สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรในการใช้บริการต่างๆ  
ของโครงการ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย ตามล าดับ 
    3.5 ด้านจริยธรรม 
     3.5.1 โครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับปานกลาง เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพื่อรักษาความปลอดภัย มีความพึง
พอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง รองลงมาคือ ความเต็มใจ
ในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือต่างๆ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง และมีความพึง
พอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีหน่วยช่วยเหลือฉุกเฉิน 24 ชม. ภายในหมู่บ้าน มีความพึง
พอใจอยู่ในระดับน้อย ตามล าดับ 
     3.5.2 โครงการหมู่บ้านไอยรา 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับน้อย เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพื่อรักษาความปลอดภัย มีความพึง
พอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง รองลงมาคือ ความเต็มใจ
ในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือต่างๆ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง และมีความพึง
พอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีพนักงานให้บริการอัธยาศัยดี ให้ค าแนะน า ช่วยแก้ไขปัญหา
ต่างๆ ที่เกิดขึ้นในการอยู่อาศัยได้เป็นอย่างดี มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ตามล าดับ 
     3.5.3 โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับน้อย เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพื่อรักษาความปลอดภัย มีความพึง
พอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง รองลงมาคือ ความเต็มใจ
ในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือต่างๆ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง และมีความพึง
พอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ หน่วยช่วยเหลือฉุกเฉิน 24 ชม. ภายในหมู่บ้าน มีความพึงพอใจ
อยู่ในระดับน้อยที่สุด ตามล าดับ 
     3.5.4 โครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับน้อย เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพื่อรักษาความปลอดภัย มีความพึง
พอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง รองลงมาคือ ความเต็มใจ
ในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือต่างๆ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง และมีความพึง
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พอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีการรับฟังปัญหาของผู้ซื้อ อย่างจริงใจ และช่วยเหลืออย่าง
เต็มที ่มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ตามล าดับ 
     3.5.5 โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
      ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในภาพรวมอยู่ในระดับน้อย เมื่อ
พิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพื่อรักษาความปลอดภัย มีความพึง
พอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง รองลงมาคือ ความเต็มใจ
ในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือต่างๆ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง และมีความพึง
พอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีพนักงานให้บริการอัธยาศัยดี ให้ค าแนะน า ช่วยแก้ไขปัญหา
ต่างๆ ที่เกิดขึ้นในการอยู่อาศัยได้เป็นอย่างดี มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย ตามล าดับ 
   4. ด้านบริการหลังการขาย 
    4.1 โครงการหมู่บ้านสิรารมย์  
     บริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์ ภาพรวม พบว่า ผู้
ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีพนักงานคอยดูแล 
ซ่อมบ ารุง เพ่ืออ านวยความสะดวกในการอยู่อาศัย มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามี
ความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง รองลงมาคือ มีพนักงานคอยดูแล เอาใจใส่ ให้บริการหลังการขาย 
อย่างเพียงพอ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย 
คือ มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนในหมู่บ้าน เช่น กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ 
สงกรานต์ วันเด็ก เป็นต้น มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ตามล าดับ 
    4.2 โครงการหมู่บ้านไอยรา 
     บริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อ
บ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีพนักงานคอยดูแล เอา
ใจใส่ ให้บริการหลังการขาย อย่างเพียงพอ มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดยพบว่ามีความพึง
พอใจอยู่ในระดับปานกลาง รองลงมาคือ มีพนักงานคอยดูแล ซ่อมบ ารุง เพ่ืออ านวยความสะดวกใน
การอยู่อาศัย มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย 
คือ มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนในหมู่บ้าน เช่น กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ 
สงกรานต์ วันเด็ก เป็นต้น มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ตามล าดับ 
    4.3 โครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ 
     บริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์ ภาพรวม พบว่า 
ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีพนักงานคอย
ดูแล ซ่อมบ ารุง เพ่ืออ านวยความสะดวกในการอยู่อาศัย มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก โดย
พบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง รองลงมาคือ มีพนักงานคอยดูแล เอาใจใส่ ให้บริการหลัง
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การขาย อย่างเพียงพอ มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็น
อันดับสุดท้าย คือ มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนในหมู่บ้าน เช่น กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้น
ปีใหม่ สงกรานต์ วันเด็ก เป็นต้น มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ตามล าดับ 
    4.4 โครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
     บริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อ
บ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีการจัดตั้ง
คณะกรรมการหมู่บ้าน เพ่ือรับฟังปัญหาต่างๆ ของคนในหมู่บ้าน มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับแรก 
โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง รองลงมาคือ มีการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ส่วนกลาง เป็นอย่างดี มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง และมีความพึงพอใจน้อยที่สุดเป็นอันดับ
สุดท้าย คือ มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนในหมู่บ้าน เช่น กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ 
สงกรานต์ วันเด็ก เป็นต้น มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ตามล าดับ 
    4.5 โครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
     บริการหลังการขายบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
ภาพรวม พบว่า ผู้ซื้อบ้านจัดสรรมีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า 
มีพนักงานคอยดูแล เอาใจใส่ ให้บริการหลังการขาย อย่างเพียงพอ มีความพึงพอใจสูงสุดเป็นอันดับ
แรก โดยพบว่ามีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง รองลงมาคือ มีพนักงานคอยดูแล ซ่อมบ ารุง เพ่ือ
อ านวยความสะดวกในการอยู่อาศัย มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง และมีความพึงพอใจน้อย
ที่สุดเป็นอันดับสุดท้าย คือ มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนในหมู่บ้าน เช่น กิจกรรมวัน
ส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ สงกรานต์ วันเด็ก เป็นต้น มีความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย ตามล าดับ 
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ตาราง 38 สรุปสภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
 

การจัดการ
ธุรกิจบ้าน
จัดสรร 

สภาพปัจจุบันและปญัหาการจัดการธุรกิจบ้านจดัสรร 

หมู่บ้าน 
สิรารมย ์

หมู่บ้าน 
ไอยรา 

หมู่บ้าน 
เดอะเบสท ์

หมู่บ้าน 
ยูนิคิว 

หมู่บ้าน 
รุ่งนิรันดร ์

ด้านสถาปตัยกรรม 
รูปแบบบ้าน/
บ้านเดี่ยว/
เอกลักษณ ์

- รูปร่างแบบ
สี่เหลี่ยมผืนผ้า  
- รูปแบบทาง
สถาปัตยกรรม
แบบร่วมสมัย  
- สีครีม น้ าตาล  
- วัสดุที่ใช้ ปูน
และไม้เทียม  
- หลังคาแบบ
ปั้นหยา  
- ซุ้มหน้า ร่วม
สมัย  
- ราว ระแนง 
ใช้ราวเหล็ก
แนวนอน 

-รูปแบบ
สี่เหลี่ยมผืนผ้า  
- รูปแบบทาง
สถาปัตยกรรม 
สไตต์คลาสสิค 
- สีเหลือง  
- วัสดุที่ใช้ ปูน
ฉาบเรียบ  
- หลังคาแบบ
ปั้นหยา  
- ซุ้มหน้าแบบ
ซุ้มโค้ง  
- ราว ระแนง 
ใช้ราวเหล็กดดั 
เป็นลวดลาย 

- รูปแบบ
สี่เหลี่ยมผืนผ้า 
-รูปแบบทาง
สถาปัตยกรรม 
สไตล์ภฏูาน  
- สีเข้ม  
- วัสดุปูนผสมสี 
(สตัคโก)  
- หลังคาแบบ
ปั้นหยาซ้อนช้ัน 
- ซุ้มหน้าแบบ
ซุ้มซ้อนช้ัน  
-ราว เหล็ก
แนวนอน 

- รูปแบบ
สี่เหลี่ยมผืนผ้า 
-รูปแบบทาง
สถาปัตยกรรม 
ไทยร่วมสมัย 
- สีครีม น้ าตาล  
- วัสดุที่ใช้ ปูน/
ไม้เทียม  
- หลังคาแบบ
พื้นถิ่น 
-ราว เหล็ก
แนวนอน 

- รูปแบบ
สี่เหลี่ยมผืนผ้า 
-รูปแบบทาง
สถาปัตยกรรม 
ร่วมสมัย  
- สีครีม เทาเขม้ 
- วัสดุที่ใช้ปูน/
ไม้เทียม  
- หลังคาแบบ
หน้าจั่ว 
- ซุ้มการเดินบัว
ปูนท้ังแนวตั้ง
และแนวนอน 
-ราว เหล็ก
แนวนอน 

ความ
ปลอดภัย/
สาธารณูปโภค 

- ระบบน้ าเสยี 
ไม่มีการ
ออกแบบ 
- การจัดการ
ขยะ ไม่มีที่พัก
รวม มีแต่ที่พัก
ขยะตามบา้น 

- ระบบน้ าเสยีม
การออกแบบ
ตามกฎหมาย 
โดยใช้ระบบถัง
เซฟติกแท๊งก ์
- มีบ่อดักไขมัน
ตามบ้าน 
- การจัดการ
ขยะ ไม่มีที่พัก
รวม มีแต่ที่พัก
ขยะตามบา้น 

- ระบบน้ าเสยีม
การออกแบบ
ตามกฎหมาย 
โดยใช้ระบบถัง
เซฟติกแท๊งก์ 
- มีบ่อดักไขมัน
ตามบ้าน มีการ
ตรวจสอบทุก 6 
เดือน 
- การจัดการ
ขยะ ไม่มีที่พัก
รวม มีแต่ที่พัก
ขยะตามบา้น 

- ระบบน้ าเสยีม
การออกแบบ
ตามกฎหมาย 
โดยใช้ระบบถัง
เซฟติกแท๊งก ์
- มีบ่อดักไขมัน
ตามบ้าน มีการ
ตรวจสอบทุก 6 
เดือน 
- การจัดการ
ขยะ ไม่มีที่พัก
รวม มีแต่ที่พัก
ขยะตามบา้น 

- ระบบน้ าเสยีม
การออกแบบ
ตามกฎหมาย 
โดยใช้ระบบถัง
เซฟติกแท๊งก์ 
- มีบ่อดักไขมัน
ตามบ้าน มีการ
ตรวจสอบทุก 6 
เดือน 
- การจัดการ
ขยะ ไม่มีที่พัก
รวม มีแต่ที่พัก
ขยะตามบา้น 
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ตาราง  38  ต่อ) 
 

การจัดการ
ธุรกิจบ้าน
จัดสรร 

สภาพปัจจุบันและปญัหาการจัดการธุรกิจบ้านจดัสรร 

หมู่บ้าน 
สิรารมย ์

หมู่บ้าน 
ไอยรา 

หมู่บ้าน 
เดอะเบสท ์

หมู่บ้าน 
ยูนิคิว 

หมู่บ้าน 
รุ่งนิรันดร ์

ด้านสถาปตัยกรรม 
การคมนาคม/
ท าเลที่ตั้ง 

- ทั้ง 5 โครงการได้ด าเนินการใกลเ้คียงกัน โดยด้านการจราจร ทางเข้า-ออก โครงการ มีทาง
เข้-ออกโครงการหมู่บา้น เป็นถนนหลักมีความกว้างตั้งแต่ 12.00-16.00 ม. เป็นไปตาม
กฎหมายก าหนด มีป้อมยามรักษาการณ์ คอยตรวจตราการเข้า-ออก โครงการ ส่วนถนนรอง
หรือถนนซอยย่อย ๆ ของโครงการเป็นถนนปลายตัน ขนาดกว้าง 8.00 ม. ความยาวไมเ่กิน 
300 ม. 
- ทางเท้า ทางจักรยาน และต้นไมร้ิมถนน โดยโครงการได้ก าหนดทางเท้าอยู่บริเวณสองฝั่ง
ของถนนหลัก มีความกว้างตั้งแต่ 1.20-1.50 ม. บริเวณทางเท้ามีอยูบ่นถนนหลัก มีความเป็น
ระเบียบ สามารถตอบสนองการใช้งานของผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ และมีการจดัวางต้นไม้
พุ่มขนาดใหญ่ หรือไม้ยืนต้นความสูง 2.00-4.00 ม. และไม้พุม่เล็กสงู 0.30-0.50 ม. แสดง
ขอบเขตชัดเจน ทางเท้าบริเวณถนนซอยไม่มคีัน มีการจดัวางรางและเสาไฟฟ้าส่องสว่างทาง
จักรยาน จัดวางบนถนนไปกับทางเท้า และถนนโดยให้อยู่ระหว่างถนนและทางเท้า 

สวนหย่อม/
ทัศนียภาพ 

-การก าหนดผัง
โครงสร้าง มี
แนวคิดที่จะให้
ลูกบ้านทุกคน
เข้าใช้ประโยชน์
จากพ้ืนท่ีโล่ง 
พื้นที่สีเขียว 
สวนสาธารณะ 
ได้มากท่ีสุด 
-พื้นที่สีเขียว
ไม่ได้มาตรฐาน  
- ไม้ยืนต้นถาวร 
ไม่ได้มาตรฐาน 

- ออกแบบตาม
กฎหมาย
ก าหนด เน้นจุด
ขาย เพ่ิมความ
สวยงาม 
สามารถท า
กิจกรรมได้
หลากหลาย 
- พื้นที่สีเขียว 
ไม่ได้มาตรฐาน
ขาดบุคลากรจัด
สวนให้เป็นไป
ตามการ
ออกแบบ 

- ออกแบบตาม
กฎหมาย
ก าหนด ให้เป็น
มุมมองที่เห็น
เด่นชัด 
- พื้นที่สีเขียว 
ไม่ได้มาตรฐาน
สถาปนิกได้แบ่ง
พื้นที่เป็น 
ทางเดิน ศาลา
พักผ่อน สนาม
เด็กเล่น จึงท า
ให้พ้ืนท่ีสีเขียวมี
น้อย 

- โครงการไม่ได้
มีการออกแบบ
พื้นที่สีเขียว 
เพียงเน้นให้มี
พื้นที่ส่วนกลาง 
ไว้ท ากิจกรรม 
- ไม้ยืนต้นถาวร 
ไม่ได้มาตรฐาน 
 

- ออกแบบ
เพียงเพ่ือให้
เป็นไปตาม
กฎหมาย
ก าหนด 
-พื้นที่สีเขียว
ไม่ได้มาตรฐาน  
- ไม้ยืนต้น
ถาวร ไมไ่ด้
มาตรฐาน 
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ตาราง  38  (ต่อ) 
 

การจัดการ
ธุรกิจบ้าน
จัดสรร 

สภาพปัจจุบันและปญัหาการจัดการธุรกิจบ้านจดัสรร 

หมู่บ้าน 
สิรารมย ์

หมู่บ้าน 
ไอยรา 

หมู่บ้าน 
เดอะเบสท ์

หมู่บ้าน 
ยูนิคิว 

หมู่บ้าน 
รุ่งนิรันดร ์

ด้านการจดัการธุรกจิ 

บุคลากร - มีบุคลากร
เพื่อจัดการ
ภายใน
โครงการ
อย่างเพียงพอ 

- มีบุคลากรเพื่อ
จัดการภายใน
โครงการอย่าง
เพียงพอ 

- มีบุคลากรที่
เชี่ยวชาญใน
เรื่องต่างๆ ไว้
ประจ าโครงการ 

- มีบุคลากรเพื่อ
บริหารในโครงการ 
ส่วนบุคลากรแก้ไข
ปัญหาเฉพาะทางได้
จ้างบริษัทด้านนอก
มาท า 

- มีบุคลากรเพื่อ
จัดการภายใน
โครงการอย่าง
เพียงพอ 

การเงิน/ราคา - ใช้การเงินท่ี
มีอยู่น ามา
พัฒนา
โครงการ ไม่
เน้นการกู้ที่สูง
เกินไป 

- หาช่องทาง
การเงินจาก
สถาบันการเงิน
มาสนับสนุนใน
การพัฒนา
โครงการ 

- มีการน า
ทรัพยากรแหล่ง
งาน ทุนเดิมที่มี
อยู่ น ามาพัฒนา
โครงการ 

- ไม่เน้นการกู้จาก
สถาบันการเงินท่ี
มากเพื่อน ามาทุ่ม
ทุนในการท า
โครงการ 

-โครงการมีทั้งบริษัท
ออกแบบ ก่อสร้าง
เอง จึงสามารถ
ก าหนดต้นทุนในการ
พัฒนาโครงการได ้

วัสดุ/อุปกรณ/์
สถานท่ี/
เอกลักษณ์ทาง
กายภาพ 

- การจ้าง
ผู้รับเหมาที่มี
วัสดุอุปกรณ์
ครบ 

- การก่อสร้าง
ดูแลการก่อสร้าง
ด้วยตนเอง ให้มี
การด าเนินงาน
ท าแผนงานการ
ด าเนินงาน 

- จ้างบริษัท
รับเหมาก่อสร้าง
ให้ด าเนินงาน
ตามแผนงานท่ี
ก าหนด 

- จ้างบริษัท
รับเหมาก่อสร้างให้
ด าเนินงานตาม
แผนงานท่ีก าหนด 

- การก่อสร้างโดยมี
บริษัทรับเหมา
ก่อสร้างเอง 

การตลาด/การ
บริหารจดัการ 

- มีฝ่าย
การตลาด ท า
การประชา 
สัมพันธ์
หลากหลาย
ช่องทาง 
- โครงการ
เป็นผู้ดูแล
ส่วนกลาง 
 

- เน้น
กลุ่มเป้าหมาย
ระดับสูง ไม่
จ ากัดอาชีพ ท า
เว็บไซต์ และ
การออกบู๊ช 
- โครงการเป็น
ผู้ดูแลส่วนกลาง 

- เน้น
กลุ่มเป้าหมาย
ระดับกลางถึง
ค่อนข้างสูง มี
ฝ่ายการตลาด
ท าการ
ประชาสมัพันธ์ 
- มีการจัดตั้งนิติ
บุคคลเพื่อดูแล
ส่วนกลาง 

- เน้น
กลุ่มเป้าหมาย
ระดับกลางถึง
ค่อนข้างสูง มีการ
ออกบู๊ช และจัด
ส่วนลด ของแถม 
- มีการจัดตั้งนิติ
บุคคลเพื่อดูแล
ส่วนกลาง 

- เน้นกลุ่มเป้าหมาย
ระดับค่อนข้างสูง มี
ฝ่ายการตลาดท าการ
ประชาสมัพันธ์ 
- มีการจัดตั้งนิติ
บุคคลเพื่อดูแล
ส่วนกลาง 
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ตาราง 38 (ต่อ) 
 

การจัดการ
ธุรกิจบ้าน
จัดสรร 

สภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 

หมู่บ้าน 
สิรารมย์ 

หมู่บ้าน 
ไอยรา 

หมู่บ้าน 
เดอะเบสท์ 

หมู่บ้าน 
ยูนิคิว 

หมู่บ้าน 
รุ่งนิรันดร ์

ด้านการจดัการธุรกจิ 
จริยธรรม การมี

จรรยาบรรณต่อ
ลูกค้า ท างาน
อย่าง
ตรงไปตรงมา 
ดูแลเอาใจใส่
ลูกบ้านอย่าง
จริงใจ 

มีจรรยาบรรณ
ต่อลูกค้า ต่อรัฐ 
ต่อบุคลากร 
และต่อสังคม 
ชุมชน เพื่อให้ผู้
ซื้อเกิดความพึง
พอใจต่อการอยู่
อาศัยร่วมกัน 

มจีรรยาบรรณ
ต่อลูกค้า และ
ต่อสังคม ชุมชน 
เพื่อให้ผู้ซื้อเกิด
ความพึงพอใจ
ต่อการอยู่อาศัย
ร่วมกัน 

การมี
จรรยาบรรณต่อ
ลูกค้า ดูแลเอา
ใจใส่ลูกบ้าน
อย่างจริงใจ รับ
ฟังความคิดเห็น
จากทุกภาคส่วน 
แล้วน ามา
ปรับปรุง 

สร้างการ
ยอมรับจาก
ลูกค้า 
มีการส ารวจ
ความพึงพอใจ
ของผู้อยู่อาศัย
เน้นความ
ซื่อสัตย์และให้
ความยุติธรรม
ต่อลูกค้า 
รวมถึงการมี
บริการหลัง
การขายที่
เหมาะสม 

ความพึงพอใจของผู้ซื้อในการจัดการธุรกิจ 
บุคลากร -มีความพึง

พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับมาก 
-สูงสุดในเรื่อง 
เจ้าหน้าท่ีของ
หมู่บ้านจัดสรร 
มีความสภุาพ 
เรียบร้อย และมี
มนุษย์สัมพันธ์ 
 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับมาก 
-สูงสุดในเรื่อง 
เจ้าหน้าท่ีของ
หมู่บ้านจัดสรร 
มีความสภุาพ 
เรียบร้อย และมี
มนุษย์สัมพันธด ี
 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับมาก 
-สูงสุดในเรื่อง 
เจ้าหน้าท่ีของ
หมู่บ้านจัดสรร 
มีความสภุาพ 
เรียบร้อย และมี
มนุษย์สัมพันธ์ด ี
 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับมาก 
-สูงสุดในเรื่อง 
เจ้าหน้าท่ีของ
หมู่บ้านจัดสรร 
มีความสภุาพ 
เรียบร้อย และมี
มนุษย์สัมพันธ์ด ี
 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับปาน
กลาง 
-สูงสุดในเรื่อง 
เจ้าหน้าท่ีของ
หมู่บ้านจัดสรร 
มีความสภุาพ 
เรียบร้อย และ
มีมนุษย์
สัมพันธ์ที่ด ี

      



 

 

  277 

ตาราง 38 (ต่อ) 
 

การจัดการ
ธุรกิจบ้าน
จัดสรร 

สภาพปัจจบุันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 

หมู่บ้าน 
สิรารมย์ 

หมู่บ้าน 
ไอยรา 

หมู่บ้าน 
เดอะเบสท ์

หมู่บ้าน 
ยูนิคิว 

หมู่บ้าน 
รุ่งนิรันดร์ 

 - ต่ าสุดใน
เรื่อง หมู่บ้าน
จัดสรรมีการ
จัดเจ้าหนา้ที่
คอยดูแล 
รักษาความ
สงบเรียบร้อย 
เพื่อให้เกิด
ความ
ปลอดภัยใน
ชีวิตและ
ทรัพย์สิน 

- ต่ าสุดในเรื่อง 
หมู่บ้านจัดสรรมี
การจัดเจ้าหน้าที่
คอยดูแล รักษา
ความสงบ
เรียบร้อย 
เพื่อให้เกิดความ
ปลอดภัยในชีวิต
และทรัพยส์ิน 

- ต่ าสุดในเรื่อง 
หมู่บ้านจัดสรรมี
การจัดเจ้าหน้าที่
คอยดูแล รักษา
ความสงบ
เรียบร้อย 
เพื่อให้เกิดความ
ปลอดภัยในชีวิต
และทรัพยส์ิน 

- ต่ าสุดในเรื่อง 
เจ้าหน้าท่ีของ
หมู่บ้านจัดสรร ได้
ให้ความส าคญักับ
ครอบครัวของท่าน 
และสามารถอ านวย
ความสะดวกเป็น
อย่างดี 

- ต่ าสุดในเรื่อง 
หมู่บ้านจัดสรรมีการ
จัดเจ้าหนา้ที่คอย
ดูแล รักษาความสงบ
เรียบร้อย เพื่อให้เกิด
ความปลอดภัยใน
ชีวิตและทรัพยส์ิน 
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ตาราง 38  (ต่อ) 
 

การจัดการ
ธุรกิจบ้าน
จัดสรร 

สภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 

หมู่บ้าน 
สิรารมย์ 

หมู่บ้าน 
ไอยรา 

หมู่บ้าน 
เดอะเบสท์ 

หมู่บ้าน 
ยูนิคิว 

หมู่บ้าน 
รุ่งนิรันดร ์

ความพึงพอใจของผู้ซื้อในการจัดการธุรกิจ 

การเงิน/ราคา -มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับมาก 
-สูงสุดในเร่ือง 
บ้านจัดสรรที่
ซื้อนั้นสามารถ
ให้ผ่อนช าระ
เงินดาวน์ได ้
- ต่ าสุดในเร่ือง 
มีข้อก าหนดให้
จ่ายค่า
ส่วนกลาง 
คลับเฮาส์ 
อย่าง
เหมาะสม 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับมาก 
-สูงสุดในเร่ือง 
บ้านจัดสรรที่
ซื้อนั้นสามารถ
ให้ผ่อนช าระ
เงินดาวน์ได ้
- ต่ าสุดในเร่ือง 
มีข้อก าหนดให้
จ่ายค่า
ส่วนกลาง 
คลับเฮาส์ 
อย่าง
เหมาะสม 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับมาก 
-สูงสุดในเร่ือง 
งบประมาณที่
ผ่อนช าระบา้น
จัดสรรกับ
ธนาคารต่อ
เดือน 
- ต่ าสุดในเร่ือง 
มีข้อก าหนดให้
จ่ายค่า
ส่วนกลาง คลบั
เฮาส์ อย่าง
เหมาะสม 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับปาน
กลาง 
-สูงสุดในเร่ือง 
ราคาขายบา้น
จัดสรรที่
เหมาะสมกับ
คุณภาพของ
บ้าน 
- ต่ าสุดในเร่ือง 
มีข้อก าหนดให้
จ่ายค่า
ส่วนกลาง 
คลับเฮาส์ 
อย่าง
เหมาะสม 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับมาก 
-สูงสุดในเร่ือง 
มีการคิด
ค่าบริการค่า
สาธารณปูโภค 
เช่น ค่าน้ า ค่า
ไฟฟ้า อย่าง
เหมาะสม 
- ต่ าสุดในเร่ือง 
มีข้อก าหนดให้
จ่ายค่า
ส่วนกลาง คลบั
เฮาส์ อย่าง
เหมาะสม 
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ตาราง  38  (ต่อ) 
 
การจัดการ
ธุรกิจบ้าน
จัดสรร 

สภาพปัจจุบันและปญัหาการจัดการธุรกิจบ้านจดัสรร 

หมู่บ้าน 
สิรารมย ์

หมู่บ้าน 
ไอยรา 

หมู่บ้าน 
เดอะเบสท ์

หมู่บ้าน 
ยูนิคิว 

หมู่บ้าน 
รุ่งนิรันดร ์

ความพึงพอใจของผู้ซื้อในการจัดการธุรกิจ 
วัสดุ/อุปกรณ/์
สถานท่ี/
เอกลักษณ์ทาง
กายภาพ 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับมาก 
-สูงสุดในเรื่อง 
มีการก่อสร้าง
ตรงตามแบบ 
หรือตรงตาม
บ้านตัวอย่าง 
- ต่ าสุดในเรื่อง 
พื้นที่บริเวณ
โดยรอบบริเวณ
หมู่บ้านจัดสรร 
มีการจัดอย่าง
สวยงาม ร่มรื่น
สะอาด มีการ
ดูแลรักษาท่ีด ี

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับปานกลาง 
-สูงสุดในเรื่อง มี
การใช้วัสดุใน
การก่อสร้างมี
คุณภาพและได้
มาตรฐานมาใช้
ในการก่อสร้าง
บ้าน และมี
รูปแบบบ้าน
จัดสรรที่
ออกแบบได้
สวยงาม ดู
ทันสมัย 
- ต่ าสุดในเรื่อง 
การจัดวาง
รูปแบบ แผนผัง
ของหมู่บ้าน
จัดสรร เช่น 
สโมสร สระว่าย
น้ า ฟิตเนต 
สนามกีฬาใน
โครงการได้
อย่างเหมาะสม 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับปานกลาง 
-สูงสุดในเรื่อง มี
รูปแบบบ้าน
จัดสรรที่
ออกแบบได้
สวยงาม ดู
ทันสมัย และมี
การก่อสร้างตรง
ตามแบบ หรือ
ตรงตามบา้น
ตัวอย่าง 
- ต่ าสุดในเรื่อง 
การจัดวาง
รูปแบบ แผนผัง
ของหมู่บ้าน
จัดสรร เช่น 
สโมสร สระว่าย
น้ า ฟิตเนต 
สนามกีฬาใน
โครงการได้
อย่างเหมาะสม 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับปานกลาง 
-สูงสุดในเรื่อง มี
การใช้วัสดุใน
การก่อสร้างมี
คุณภาพและได้
มาตรฐานมาใช้
ในการก่อสร้าง
บ้าน 
- ต่ าสุดในเรื่อง 
พื้นที่บริเวณ
โดยรอบบริเวณ
หมู่บ้านจัดสรร 
มีการจัดอย่าง
สวยงาม ร่มรื่น
สะอาด มีการ
ดูแลรักษาท่ีด ี

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับปาน
กลาง 
-สูงสุดในเรื่อง 
มีการใช้วัสดุใน
การก่อสร้างมี
คุณภาพและได้
มาตรฐานมาใช้
ในการก่อสร้าง
บ้าน 
- ต่ าสุดในเรื่อง 
การจัดวาง
รูปแบบ 
แผนผังของ
หมู่บ้านจัดสรร 
เช่น สโมสร 
สระว่ายน้ า ฟิต
เนต สนามกีฬา
ในโครงการได้
อย่างเหมาะสม 
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ตาราง  38  (ต่อ) 
 

การจัดการ
ธุรกิจบ้าน
จัดสรร 

สภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 

หมู่บ้าน 
สิรารมย์ 

หมู่บ้าน 
ไอยรา 

หมู่บ้าน 
เดอะเบสท์ 

หมู่บ้าน 
ยูนิคิว 

หมู่บ้าน 
รุ่งนิรันดร์ 

ความพึงพอใจของผู้ซื้อในการจัดการธุรกิจ 

การตลาด/
การบริหาร
จัดการ 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับมาก 
-สูงสุดในเร่ือง 
มีท าเลที่ตั้ง
ของส านัก
โครงการ
สะดวกต่อการ
ติดต่อและ
เดินทาง 
- ต่ าสุดในเร่ือง 
บ้านจัดสรรที่
ซื้อนั้นจัดให้มี
บัตรสมาชิก
พร้อมทั้งมีการ
ให้สิทธิพิเศษ
แก่ผู้ถือบัตรใน
การใช้บริการ
ต่างๆ  ของ
โครงการ 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับมาก 
-สูงสุดในเร่ือง 
มีท าเลที่ตั้ง
ของส านัก
โครงการ
สะดวกต่อการ
ติดต่อและ
เดินทาง 
- ต่ าสุดในเร่ือง 
บ้านจัดสรรที่
ซื้อนั้นจัดให้มี
บัตรสมาชิก
พร้อมทั้งมีการ
ให้สิทธิพิเศษ
แก่ผู้ถือบัตรใน
การใช้บริการ
ต่างๆ  ของ
โครงการ 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับปาน
กลาง 
-สูงสุดในเร่ือง 
มีท าเลที่ตั้ง
ของส านัก
โครงการ
สะดวกต่อการ
ติดต่อและ
เดินทาง 
- ต่ าสุดในเร่ือง 
บ้านจัดสรรที่
ซื้อนั้นจัดให้มี
บัตรสมาชิก
พร้อมทั้งมีการ
ให้สิทธิพิเศษ
แก่ผู้ถือบัตรใน
การใช้บริการ
ต่างๆ  ของ
โครงการ 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับปาน
กลาง 
-สูงสุดในเร่ือง 
มีท าเลที่ตั้ง
ของส านัก
โครงการ
สะดวกต่อการ
ติดต่อและ
เดินทาง 
- ต่ าสุดในเร่ือง 
บ้านจัดสรรที่
ซื้อนั้นจัดให้มี
บัตรสมาชิก
พร้อมทั้งมีการ
ให้สิทธิพิเศษ
แก่ผู้ถือบัตรใน
การใช้บริการ
ต่างๆ  ของ
โครงการ 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับปาน
กลาง 
-สูงสุดในเร่ือง 
มีท าเลที่ตั้ง
ของส านัก
โครงการ
สะดวกต่อการ
ติดต่อและ
เดินทาง 
- ต่ าสุดใน
เร่ือง บ้าน
จัดสรรที่ซื้อ
นั้นจัดให้มี
บัตรสมาชิก
พร้อมทั้งมีการ
ให้สิทธิพิเศษ
แก่ผู้ถือบัตรใน
การใช้บริการ
ต่างๆ  ของ
โครงการ 
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ตาราง  38  (ต่อ) 
 

การจัดการ
ธุรกิจบ้าน
จัดสรร 

สภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 

หมู่บ้าน 
สิรารมย์ 

หมู่บ้าน 
ไอยรา 

หมู่บ้าน 
เดอะเบสท์ 

หมู่บ้าน 
ยูนิคิว 

หมู่บ้าน 
รุ่งนิรันดร ์

ความพึงพอใจของผู้ซื้อในการจัดการธุรกิจ 
จริยธรรม -มีความพึง

พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับน้อย 
-สูงสุดในเร่ือง 
มียาม (รปภ.) 
และกล้อง
วงจรปิด เพื่อ
รักษาความ
ปลอดภัย 
- ต่ าสุดในเร่ือง 
มีหน่วย
ช่วยเหลือ
ฉุกเฉิน 24 ชม. 
ภายในหมู่บ้าน 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับน้อย 
-สูงสุดในเร่ือง 
มียาม (รปภ.) 
และกล้องวงจร
ปิด เพื่อรักษา
ความปลอดภัย 
- ต่ าสุดในเร่ือง 
มีพนักงาน
ให้บริการ
อัธยาศัยดี ให้
ค าแนะน า 
ช่วยแก้ไข
ปัญหาต่างๆ ที่
เกิดขึ้นในการ
อยู่อาศัยได้
เป็นอย่างด ี

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับน้อย 
-สูงสุดในเร่ือง 
มียาม (รปภ.) 
และกล้อง
วงจรปิด เพื่อ
รักษาความ
ปลอดภัย 
- ต่ าสุดในเร่ือง 
หน่วย
ช่วยเหลือ
ฉุกเฉิน 24 ชม. 
ภายในหมู่บ้าน 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับน้อย 
-สูงสุดในเร่ือง 
มียาม (รปภ.) 
และกล้อง
วงจรปิด เพื่อ
รักษาความ
ปลอดภัย 
- ต่ าสุดในเร่ือง 
มีการรับฟัง
ปัญหาของผู้
ซื้อ อย่าง
จริงใจ และ
ช่วยเหลืออย่าง
เต็มที่ 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับน้อย 
-สูงสุดในเร่ือง 
มียาม (รปภ.) 
และกล้อง
วงจรปิด เพื่อ
รักษาความ
ปลอดภัย 
- ต่ าสุดใน
เร่ือง มี
พนักงาน
ให้บริการ
อัธยาศัยดี ให้
ค าแนะน า 
ช่วยแก้ไข
ปัญหาต่างๆ ที่
เกิดขึ้นในการ
อยู่อาศัยได้
เป็นอย่างด ี
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ตาราง  38  (ต่อ) 
 

การจัดการ
ธุรกิจบ้าน
จัดสรร 

สภาพปัจจุบันและปญัหาการจัดการธุรกิจบ้านจดัสรร 

หมู่บ้าน 
สิรารมย ์

หมู่บ้าน 
ไอยรา 

หมู่บ้าน 
เดอะเบสท ์

หมู่บ้าน 
ยูนิคิว 

หมู่บ้าน 
รุ่งนิรันดร ์

ด้านบริการหลังการขาย 
ด้านบริการ
หลังการขาย 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับน้อย 
-สูงสุดในเรื่อง มี
พนักงานคอย
ดูแล ซ่อมบ ารุง 
เพื่ออ านวย
ความสะดวกใน
การอยู่อาศัย 
- ต่ าสุดในเรื่อง 
มีการสร้าง
กิจกรรมเพื่อ
สร้างความสุข
ให้คนในหมู่บ้าน 
เช่น กิจกรรม
วันส าคัญ ๆ ข้ึน
ปีใหม่ 
สงกรานต์ วัน
เด็ก เป็นต้น 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับน้อย 
-สูงสุดในเรื่อง มี
พนักงานคอย
ดูแล เอาใจใส่ 
ให้บริการหลัง
การขาย อย่าง
เพียงพอ 
- ต่ าสุดในเรื่อง 
มีการสร้าง
กิจกรรมเพื่อ
สร้างความสุข
ให้คนในหมู่บ้าน 
เช่น กิจกรรม
วันส าคัญ ๆ ข้ึน
ปีใหม่ 
สงกรานต์ วัน
เด็ก เป็นต้น 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับปานกลาง 
-สูงสุดในเรื่อง มี
พนักงานคอย
ดูแล ซ่อมบ ารุง 
เพื่ออ านวย
ความสะดวกใน
การอยู่อาศัย 
- ต่ าสุดในเรื่อง 
มีการสร้าง
กิจกรรมเพื่อ
สร้างความสุข
ให้คนในหมู่บ้าน 
เช่น กิจกรรม
วันส าคัญ ๆ ข้ึน
ปีใหม่ 
สงกรานต์ วัน
เด็ก เป็นต้น 

-มีความพึงพอใจ
ในภาพรวมอยู่
ในระดับปาน
กลาง 
-สูงสุดในเรื่อง มี
การจัดตั้ง
คณะกรรมการ
หมู่บ้าน เพื่อรับ
ฟังปัญหาต่างๆ 
ของคนใน
หมู่บ้าน 
- ต่ าสุดในเรื่อง 
มีการสร้าง
กิจกรรมเพื่อ
สร้างความสุขให้
คนในหมู่บ้าน 
เช่น กิจกรรมวัน
ส าคัญ ๆ ขึ้นปี
ใหม่ สงกรานต์ 
วันเด็ก เป็นต้น 

-มีความพึง
พอใจใน
ภาพรวมอยู่ใน
ระดับปาน
กลาง 
-สูงสุดในเรื่อง 
มพีนักงานคอย
ดูแล เอาใจใส่ 
ให้บริการหลัง
การขาย อย่าง
เพียงพอ 
- ต่ าสุดในเรื่อง 
มีการสร้าง
กิจกรรมเพื่อ
สร้างความสุข
ให้คนใน
หมู่บ้าน เช่น 
กิจกรรมวัน
ส าคัญ ๆ ขึ้นปี
ใหม่ สงกรานต์ 
วันเด็ก เป็นต้น 
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ตอนที่ 3 การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
 
 การน าเสนอผลการพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ผูว้ิจัยได้
จ าแนกเป็น 2  ขั้นตอน  ได้แก ่ 
  ขั้นตอนที่ 1 การจัดท า (ร่าง) รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม
  ขั้นตอนที่ 2 การด าเนินการประชุมเชิงปฏิบัติการเพ่ือพัฒนา (ร่าง) รูปแบบการจัดการ 
ธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรมโดยมีรายละเอียดดังนี้ 
   ขั้นตอนที่ 1 การจัดท า (ร่าง) รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
เพ่ือศึกษาความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม สภาพปัจจุบันและปัญหา
การจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม และการพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบน
ฐานวัฒนธรรม โดยผูว้ิจัยได้วิเคราะห์ข้อมูลจากการส ารวจ การสังเกตแบบมีส่วนร่วมและไม่มีส่วนร่วม 
การสัมภาษณ์และการสนทนากลุ่มผู้วิจัยได้น าข้อมูลที่ได้มาสรุปและจัดหมวดหมู่ และน าข้อมูลที่ได้มา
ตรวจสอบแบบสามเส้า (ทรงคุณ จันทจร, 2553) โดยหากมีข้อมูลส่วนใดที่ยังไม่สมบูรณ์ผู้วิจัยจะท า
การเก็บข้อมูลเพ่ิมเติม จากนั้นผู้วิจัยได้วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้แนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
เป็นแนวทางในการวิเคราะห์ข้อมูล และอธิบายผลตามจุดมุ่งหมายของการวิจัยและตรวจสอบความ
น่าเชื่อถือของข้อมูล โดยน าข้อมูลกลับไปให้ผู้ให้ข้อมูลอ่านหรือกลับไปสอบถามผู้ให้ข้อมูลซ้ าอีก 
เพ่ือให้ได้ข้อมูลที่ตรงกับความเป็นจริง ผู้วิจัยได้สังเคราะห์ข้อมูลจากการส ารวจ การสังเกตแบบมีส่วน
ร่วมและไม่มีส่วนร่วม การสัมภาษณ์และการสนทนากลุ่มและได้จัดท า (ร่าง) รูปแบบการจัดการธุรกิจ
บ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม เพ่ือพัฒนาให้เป็นรูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐาน
วัฒนธรรม   
   ขั้นตอนที่ 2  การด าเนินการประชุมเชิงปฏิบัติการเพ่ือพัฒนา (ร่าง) รูปแบบการ
จัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม หลังจากผู้วิจัยได้จัดท า (ร่าง) รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้าน
จัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ขึ้นมาแล้วผู้วิจัยได้ด าเนินการประชุมเชิงปฏิบัติการเพ่ือพัฒนา(ร่าง) รูปแบบ
การจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม เพ่ือให้กลุ่มผู้รู้ (Key Information) กลุ่มผู้ปฏิบัติ 
(Casual Information) และกลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั่วไป (General Information)  ได้ร่วมประชุมเชิง
ปฏิบัติการเพ่ือพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ในขัน้ตอนต่อไป 
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ภาพประกอบ 16 การประชุมเชิงปฏิบัติการเพ่ือพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
 
   ผู้เข้าร่วมการประชุมเชิงปฏิบัติการพิจารณา (ร่าง) รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้าน
จัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ได้แก ่กลุ่มผู้รู้ กลุ่มผู้ปฏิบัติ และกลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั่วไป จ านวน 12 คน 
ประกอบด้วย  นายสุรเชษฐ์  วนพงศ์ทิพากร  นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์นครราชสีมา นายภาคภูมิ  
วนพงศ์ทิพากรผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านสิรารมย์  นางสุมาลี  ขวัญบุญจัน 
   ผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านไอยรา  นางพรสิริ  วนพงศ์ทิพากร 
ผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านเดอะเบสท์   นางจริยา  โพธิ์ประสาท ผู้ประกอบการ
ธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านยูนิคิว 
   นางสาวกัญชัชญา  ชม้ายกลาง ผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านรุ่งนิ
รันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ 
   นายสุเมธา   โพธิ์ประสาท  ผู้ทรงคุณวุฒิกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดนครราชสีมา 
นางสาวพรพรรณ   บุ้งทอง ผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้านจัดสรร นางสาวเบญจวรรณ   ศรีรุ่งรัตนา ผู้อยู่
อาศัยในโครงการบ้านจัดสรร  นางสาวภควิภา   พจนโกสีย์  ดร.ปานใจ   จิรวชัรเดช และนายเจษฎ์  
วนพงศ์ทิพากร นิสิต 
   โดยผู้วิจัยได้ ไดน้ าเสนอ (ร่าง) รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐาน
วัฒนธรรม เพ่ือให้ที่ประชุมได้ร่วมพิจารณาจากนั้นผู้วิจัยได้น าไฟล์บันทึกภาพและไฟล์บันทึกเสียงมา
ถอดค าพูดของผู้เข้าร่วมประชุมเชิงปฏิบัติการ เพื่อสรุปและพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร
บนฐานวัฒนธรรม โดย (ร่าง) รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ที่ผูว้ิจัยได้จัดท า
ขึ้นประกอบด้วย 5องค์ประกอบ คือ 
    องค์ประกอบที่ 1  การจัดการด้านบุคลากร 
    องค์ประกอบที่ 2  การจัดการด้านการเงิน/ราคา 
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    องค์ประกอบที่ 3      การจัดการด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทาง
กายภาพ 
    องค์ประกอบที่ 4      การจัดการด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
    องค์ประกอบที่ 5      การจัดการด้านจริยธรรม 
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  โดย (ร่าง) รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ที่มีองค์ประกอบทั้ง 5 
องค์ประกอบ  มีลักษณะดังภาพประกอบ  
 (ร่าง) รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 

 
 

ภาพประกอบ 17 ร่างรูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 

5. การจัดการด้านจรยิธรรม 

1.การจัดการด้านบุคลากร  

2.การจัดการด้านการเงิน/ราคา  

3.การจัดการด้านวัสดุ/อุปกรณ/์
สถานท่ี/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 

 

1.1 การออกแบบงานและจัดแบ่งต าแหน่งงาน  
1.2 การวางแผนก าลังคน  
1.3 การสรรหาและการคัดเลือก 
1.4 การปฐมนิเทศบรรจุพนักงาน 
1.5 การอบรมและพัฒนาบุคคล  
1.6 การจ่ายค่าตอบแทน  
1.7 การทะนุบ ารุงรักษาทางด้านสุขภาพ ความปลอดภยั และการ
แรงงานสัมพันธ์  
1.8 การประเมินผล  
 

2.1 การวางแผนบริหารเงินทุน 
2.2 การจัดหาเงินทุน 
2.3 การจัดสรรเงินทุน 

3.1 การจัดหาวัสดุอุปกรณ์ 
3.2 การจัดเก็บวัสดุอปุกรณ์ 
3.3 การเบิกใช้งานวัสดุอุปกรณ์ 
3.4 การก าหนดเครื่องมือ 
3.5 การเลือกซ้ือเครื่องมือ  
3.6 การสั่งซ้ือเครื่องมือ 

 
4.1 การวางแผน 
4.2 การจัดองค์กร 
4.3 การจัดคนเข้าท างาน 
4.4 การสั่งการ 
4.5 การควบคุม 
4.6 ผลิตภัณฑ์ 
4.7 การก าหนดราคา 
4.8 การส่งเสริมการจัดจ าหน่าย 
 

5.1 จรรยาบรรณต่อลูกค้า 
5.2 จรรยาบรรณต่อรัฐ 
5.3 จรรยาบรรณต่อลูกจ้าง/พนกังาน 
5.4 จรรยาบรรณต่อสังคม 

 

4.การจัดการด้านการตลาด/การ
บริหารจดัการ  
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   องค์ประกอบของ (ร่าง) รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม มี
รายละเอียดตามองค์ประกอบต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ 
   การจัดการเป็นสิ่งจ าเป็นส าหรับองค์กรธุรกิจทุกประเภท เพ่ือให้การท างานมี
ประสิทธิภาพ ส าหรับธุรกิจบ้านจัดสรรผู้วิจัยขอเสนอรูปแบบการจัดการที่เหมาะสมกับการจัดการ
ธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม เพ่ือให้การด าเนินธุรกิจบรรลุวัตถุประสงค์ ซึ่งรูปแบบการจัดการ
ธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรมมีองค์ประกอบ ดังนี้คือ 
    องค์ประกอบที่ 1  การจัดการด้านบุคลากร หมายถึง  วิธีการในการเลือกสรรคน
ที่มีความรู้ความสามารถมาปฏิบัติงานและจัดการดูแลให้บุคคลเหล่านั้นปฏิบัติงานให้บรรลุผลส าเร็จ
ตามจุดมุ่งหมายขององค์กร โดยการจัดคนเข้าท างานให้ตรงกับความรู้ความสามารถ โดยการจัดการ
ด้านบุคลากร จะต้องค านึงถึงสิ่งส าคัญ ดังนี้ 
     1.1 การออกแบบงานเพ่ือจัดแบ่งต าแหน่งงาน  คือ ขั้นตอนที่ต่อเนื่องจากการ
ก าหนดเป้าหมายขององค์การที่จะมาถึงข้ันแรกของการบริหารงานบุคคล คือการวางแผนองค์การ 
และการออกแบบงาน ถือได้ว่าเป็นหัวใจส าคัญที่สุดของกิจกรรมที่ต้องท าในขั้นนี้ 
     1.2 การวางแผนก าลังคน คือ ขั้นตอนของการวิเคราะห์เพื่อทราบชนิดและ
จ านวนของต าแหน่งงาน และบุคคลที่ต้องการเพื่อจัดเป็นแผนก าลังคนขององค์การ ซึ่งจะน าไปสู่การ
เริ่มต้นขั้นตอนแรกของการหาคนมาบรรจุ 
     1.3 การสรรหาและการคัดเลือก การมีวิธีการสรรหาบุคคล ก็เพ่ือให้ได้บุคคล
ที่พึงประสงค์ที่สุด และการมีวิธีการคัดเลือกคน เพ่ือให้ได้คนที่ดีมีคุณสมบัติและจ านวนต้องตรงตาม
จ านวนต าแหน่งงานต่าง ๆ 
     1.4 การปฐมนิเทศบรรจุพนักงาน คือ การแนะน าเพ่ือบรรจุหรือการ
ปฐมนิเทศ จะท าเม่ือพนักงานใหม่เข้าท างานในช่วงแรกของการทดลองงานและเรื่อยไปจนมีการบรรจุ  
     1.5 การอบรมและพัฒนาบุคคล คือขั้นตอนที่เป็นหน้าที่ส าคัญท่ีต้องมีอยู่
ตลอดเวลาทุกขณะที่มีทรัพยากรมนุษย์ท างานอยู่กับเรา เพ่ือมุ่งท่ีจะให้มีการเสริมความรู้ 
ความสามารถ ตลอดจนความช านาญให้มีขึ้นในตัวพนักงาน เพื่อที่จะให้แน่ใจได้ว่าคุณภาพของตัว
พนักงานจะไม่ตกต่ าลงเพราะผลอันสืบเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงในปัจจัยต่างๆโดยเฉพาะทางด้าน
เทคนิค วิธีการผลิต และเงื่อนไขของปัจจัยสภาพแวดล้อมอ่ืน ตลอดจนการช่วยให้พนักงานมีความ
เติบโตก้าวหน้าทันโลก 
     1.6 การจ่ายค่าตอบแทน คือ การจ่ายผลตอบแทนพนักงานด้วยผลประโยชน์
ต่างๆ เพื่อให้พนักงานได้รับความพอใจมากพอสมเหตุผล และพอเพียงในระดับที่จะสามารถสร้างแรง
จูงในขึ้นในตัวพนักงาน 
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     1.7 การทะนุบ ารุงรักษาทางด้านสุขภาพ ความปลอดภัย และการแรงงาน
สัมพันธ์การต้องคอยดูแลทั้งเรื่องสุขภาพอนามัยและความปลอดภัย ย่อมเป็นงานอีกด้านหนึ่งที่ต้อง
ค านึงถึง และมีแผนงานและวิธีปฏิบัติทางด้านนี้ครบตามสมควร ทั้งนี้ก็เพ่ือผลประโยชน์ร่วมกันทั้งสอง
ฝ่าย 
     1.8 การประเมินผล คือ การควบคุมติดตามและประเมินผลประสิทธิภาพของ
ระบบการบริหารงานบุคคลให้ครบถ้วนทุกหน้าที่งานและทุกขอบเขตของกิจกรรม ทั้งนี้ก็เพ่ือ
วัตถุประสงค์ในด้านความส าเร็จผลของการจัดการด้านบุคลากรที่สมบูรณ ์ต้องมีการประเมินผลการ
ท างานเป็นระยะ 
   องค์ประกอบที่ 2 การจัดการด้านการเงิน/ราคา หมายถึง วิธีการในการจัดหาและ
การใช้ไปของเงินทุน ด้วยวิธีการที่จะท าให้ธุรกิจเกิดมูลค่าสูงสุด มีข้ันตอนดังต่อไปนี้ 
    2.1 การวางแผนบริหารเงินทุน หมายถึง การพยากรณ์และจดบันทึกเหตุการณ์
ต่าง ๆ ทางการเงินที่คาดว่าจะเกิดกับธุรกิจนั้นในอนาคต ทั้งนี้โดยวิธีการเน้นให้เห็นถึงกระแสเงินสดที่
เข้ามาและกระแสเงินสดที่ออกไปจากธุรกิจนั้น 
    2.2 การจัดหาเงินทุน หมายถึง การจัดหาเงินทุนมาเพ่ือใช้ในการด าเนินกิจการ
นั้น เป็นเรื่องของการบอกให้รู้ว่ากิจการจะหาเงินทุนมาใช้จ่ายตามที่ต้องการได้เมื่อไร หาได้จากแหล่ง
ใด และด้วยวิธีการอย่างไร ทั้งนี้รวมถึงเรื่องที่จะต้องค้นหาผู้มีเงินทุน วิธีการที่จะหามาให้ได้ตรงตาม
ก าหนดเวลาและรวมถึงการสร้างความมั่นใจให้กับผู้ที่มีเงินทุนที่จะยอมให้กู้ยืม ทั้งนี้ โดยการหา
ข้อเท็จจริงและให้ตัวเลขประกอบสนับสนุนค าขอที่สมจริง 
    2.3 การจัดสรรเงินทุน หมายถึง การจัดสรรเงินทุนไปในสินทรัพย์อย่างไรที่จะ
ก่อให้เกิดความเหมาะสมที่สุด ให้ความส าคัญระหว่างความสามารถในการท าก าไร และสภาพคล่อง 
ของกิจการ แหล่งเงินกู้ท่ีส าคัญๆ ของนักลงทุน หรือผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรร ก็คือ ธนาคาร
พาณิชย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์และบริษัทเงินทุนต่าง ๆ ซึ่งสถาบันการเงินดังกล่าวแต่ละสถาบัน
ต่างก็ย่อมมีระเบียบ กฎเกณฑ์และวิธีปฏิบัติในการพิจารณาให้เงินกู้แก่นักลงทุนหรือผู้ประกอบธุรกิจ
บ้านจัดสรรที่แตกต่างกันออกไป 
   องค์ประกอบที่ 3  การจัดการด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ  
หมายถึง การตัดสินใจในแต่ละช่วงระยะเวลาเกี่ยวกับการวางแผนการด าเนินงานและการควบคุม
เกี่ยวกับการจัดหา การจัดเก็บและการใช้งานวัตถุดิบ ตลอดจนการเก็บสินค้าคงคลัง และการกระจาย
สินค้า การจัดการวัสดุจะมีผลกระทบทั้งโดยตรงและโดยอ้อมกับการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
เนื่องจากเป็นกระบวนการที่เกี่ยวข้องกับการไหลของวัสดุ ตั้งแต่การจัดหาจากภายนอกองค์การ การ
ใช้งาน การเก็บรักษา และการกระจายสินค้าส าเร็จรูป ซึ่งจะเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานใน
กระบวนการผลิตและหน้าที่อ่ืน ประกอบด้วย 



 

 

  289 

    3.1 การจัดหาวัสดุอุปกรณ์ เป็นงานส าคัญของฝ่ายจัดซื้อหรือฝ่ายจัดการวัสดุที่
เกี่ยวข้องกับการตอบสนองความต้องการของผู้ใช้ การเลือกผู้ขายวัตถุดิบ การจัดซื้อ จนกระท่ังได้รับ
สินค้าตามที่ต้องการ การจัดหาวัตถุดิบจะมีรายละเอียดและเกี่ยวกับบุคคลหลายฝ่ายทั้งภายนอกและ
ภายในองค์การ จึงต้องด าเนินการด้วยความเข้าใจ เพื่อให้ได้วัสดุ อุปกรณ์ วัตถุดิบหรือบริการตาม
ความต้องการของผู้ใช้  
    3.2 การจัดเก็บวัสดุอุปกรณ์ การวางแผนเป็นหลักส าคัญในการปฏิบัติการอย่างมี
ประสิทธิภาพ โดยต้องท าการรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับวัสดุที่จะจัดเก็บ เช่น การเก็บรักษาวัสดุให้ถูกต้อง
เหมาะสม มีเครื่องอ านวยความสะดวกในการเก็บรักษาวัสดุที่เหมาะกับวัสดุ โดยพิจารณาจาก น้ าหนัก 
รูปร่าง และการเก็บรักษา  
    3.3 การเบิกใช้งานวัสดุอุปกรณ์ การที่หน่วยปฏิบัติงานจะน าวัสดุออกไปใช้งาน 
จะต้องปฏิบัติตามวิธีการที่ถูกต้องของการเบิกจ่ายจากหน่วยจ่าย ในเวลาเดียวกันหน่วยจ่ายก็จะต้อง
ก าหนดวิธีการจ่ายวัสดุที่ถูกต้องด้วย และเมื่อหมดความจ าเป็นที่จะใช้วัสดุสมควรจัดให้มีการส่งคืน
วัสดุนั้นไปท่ีหน่วยจ่ายเพ่ือให้เกิดการหมุนเวียนและการ 
    ส่วนการจัดการด้านเครื่องมือ หมายถึง การวางแผนการด าเนินงานและการ
ก าหนดเครื่องมือ  การเลือกซ้ือเครื่องมือและการสั่งซื้อเครื่องมือซึ่งมีความส าคัญอย่างยิ่งต่อ
กระบวนการผลิตสินค้าในธุรกิจบ้านจัดสรร เพราะการเลือกใช้เครื่องมือที่มีคุณภาพได้มาตรฐานและ
ไม่รับการยอมรับในวงการอุตสาหกรรมการก่อสร้างจะช่วยสร้างความน่าเชื่อถือได้และการจัดการด้าน
เครื่องมือจะเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานในกระบวนการผลิต การจัดการด้านเครื่องมือ ประกอบด้วย 
    3.4 การก าหนดเครื่องมือเป็นสิ่งส าคัญท่ีช่วยให้การจัดซื้อเครื่องมือมี
ประสิทธิภาพและเป็นไปตามที่ผู้ใช้ต้องการดังนั้นหากผู้ใช้และผู้จัดซื้อต้องการให้การจัดหาและก าหนด
เครื่องมือมีประสิทธิภาพมากขึ้น จึงควรด าเนินการก าหนดคุณลักษณะเฉพาะของเครื่องมือไว้ล่วงหน้า
เพ่ือให้การจัดหาเป็นไปอย่างถูกต้อง การก าหนดคุณลักษณะเฉพาะก็คือ การก าหนดรายระเอียด
เกี่ยวกับคุณสมบัติของเครื่องมือแต่ละชนิดในส่วนที่เกี่ยวกับแบบ รูปร่างลักษณะ ขนาด ชนิด และ
คุณสมบัติของวัสดุที่น ามาใช้เป็นส่วนประกอบ 
    3.5 การเลือกซื้อเครื่องมือ ผู้จัดซื้อเครื่องมือต้องสรรหาผู้ขายที่มีความสามารถ
และความเหมาะสมในการจัดหาเครื่องมือหรือการให้บริการการขายและหลังการขาย โดยการจัดหา
ข้อมูลของผู้ขายแต่ละรายการเปิดประมูลการประเมินข้อเสนอ และการตัดสินใจ โดยฝ่ายจัดซื้อ
สมควรพิจารณาปัจจัยส าคัญ เช่นคุณสมบัติ ปริมาณ ราคา การบริการ ความซื้อสัตย์สุจริต และฐานะ
การเงินของผู้ขายเครื่องมือ 
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    3.6 การสั่งซื้อเครื่องมือ เป็นการกระท าเพ่ือให้ได้มาซึ่งเครื่องมือต่างๆตามที่
กิจการต้องการใช้ โดยมีคุณสมบัติที่ถูกต้องในจ านวนที่ถูกต้อง ภายในจังหวะเวลาที่ถูกต้องในราคาท่ี
ถูกต้องจากผู้ขายที่ถูกต้อง โดยการน าส่งไปยังสถานที่ที่ถูกต้อง 
   องค์ประกอบที่ 4 การจัดการด้านการตลาด/การบริหารจัดการ หมายถึง 
กระบวนการของการมุ่งสู่เป้าหมายขององค์การจากการท างานรวมกัน โดยใช้บุคคลและทรัพยากร
อ่ืนๆ หรือเป็นกระบวนการออกแบบและรักษาสภาพแวดล้อมที่บุคคลท างานร่วมกันในกลุ่มให้บรรลุ
เป้าหมายที่ก าหนดไว้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ประกอบด้วย 
    4.1 การวางแผน หมายถึง กระบวนการในการใช้ความคิดอย่างรอบคอบเพ่ือท า
การตัดสินใจล่วงหน้าว่า จะกระท าอะไร กระท าเมื่อไร กระท าอย่างไร และใครเป็นผู้กระท า 
    4.2 การจัดองค์การ หมายถึง การจัดแผนกงานและการแบ่งงานกันท าเฉพาะด้าน 
การจัดแผนกงานคือ การรวมกลุ่มกิจกรรมต่าง ๆ ที่เกี่ยวพันและคล้ายคลึงกันให้อยู่ในที่เดียวกัน การ
แบ่งงานกันท าเฉพาะคือ การแบ่งงานออกเป็นส่วน ๆ เพื่อท าให้บุคคลแต่ละคนภายในองค์การ 
รับผิดชอบกิจกรรมต่างๆ ที่จ ากัด 
    4.3 การจัดคนเข้าท างาน หมายถึง กระบวนการเกี่ยวกับการสรรหาบุคลากร
บรรจุบุคคลที่มีคุณสมบัติเหมาะสมในการปฏิบัติงานต่างๆ ขององค์การ โดยผู้บริหารต้องวางแผน
ทรัพยากร ก าลังคนส าหรับต าแหน่งต่าง ๆ สรรหา คัดเลือก ประเมินผลการปฏิบัติงาน ตลอดจนการ
ฝึกอบรมบุคลากร ให้มีประสิทธิภาพเพ่ิมมากขึ้น 
    4.4 การสั่งการ หมายถึง ภาระหน้าที่ของผู้บริหารในการแสดงความเป็นผู้น าและ
ใช้ความสามารถชักจูงผู้ใต้บังคับบัญชาให้กระท าสิ่งต่างๆ ที่ได้วางแผนและจัดระเบียบไว้โดยผ่านทาง
กระบวนการติดต่อสื่อสาร 
    4.5 การควบคุม หมายถึง ความพยายามอย่างมีระบบเพื่อก าหนดมาตรฐานของ
การปฏิบัติงาน การออกแบบระบบข้อมูลย้อนกลับ การเปรียบเทียบผลการปฏิบัติงานที่เกิดข้ึนจริงกับ
มาตรฐานที่ก าหนดไว้ล่วงหน้า พิจารณาว่ามีข้อแตกต่างหรือไม่ และท าการแก้ไขการปฏิบัติงานใดๆ ที่
ไม่เป็นไปตามมาตรฐาน เพื่อเป็นหลักประกันว่าทรัพยากรทุกอย่างขององค์การได้ถูกใช้อย่างมี
ประสิทธิภาพมากท่ีสุด เพ่ือความส าเร็จของเป้าหมายขององค์การการจัดการนั้นสิ่งส าคัญที่เป็น
พ้ืนฐานที่จะน าไปใช้ในการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
    ส่วนการจัดการด้านการตลาด  หมายถึง การกระท าทีม่ีจุดมุ่งหมายในการ
ก าหนดความต้องการของลูกค้าและสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าโดยให้ลูกค้าได้รับ
ความพึงพอใจ การจัดการด้านการตลาดจะต้องเริ่มกระบวนการตั้งแต่การก าหนดหรือระบุความ
ต้องการของลูกค้าได้ก่อน แล้วจึงหาวิธีด าเนินการพัฒนากลยุทธ์ และแนวทางปฏิบัติเพ่ือตอบสนอง
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ความต้องการนั้น และจะต้องมีการติดตามประเมินผลในความพึงพอใจของลูกค้า การจัดการด้าน
การตลาดประกอบ 
    4.6 ผลิตภัณฑ์ หมายถึง การจัดการด้านผลิตภัณฑ์ธุรกิจบ้านจัดสรรถือได้ว่าเป็น
สินค้าอุปโภคบริโภค ที่ผู้บริโภคข้ันสุดท้ายซื้อไปเพื่ออยู่อาศัยด้วยตนเอง ที่ผู้ประกอบการบ้าน จัดสรร
จะต้องค านึงถึงระดับของผลิตภัณฑ์ ซึ่งจะมีผลต่อการจ าหน่ายในตลาด 
    4.7 การก าหนดราคา  คือ การวางแผนและก าหนดราคาให้ถูกต้องและเหมาะสม 
เพ่ือดึงดูดและจูงใจผู้บริโภค ซึ่งปัจจัยที่ผู้บริหารธุรกิจบ้านจัดสรรจะต้องพิจารณา คือ ต้นทุน อุปสงค์-
อุปทาน การแข่งขัน และ ปฏิกิริยาของผู้บริโภคท่ีสนองตอบ 
    4.8 การส่งเสริมการจัดจ าหน่าย คือ กิจกรรมที่น าผลิตภัณฑ์ไปสู่ตลาดเป้าหมาย
ซึ่งต้องใช้กระบวนการติดต่อเพ่ือสื่อสารไปยังกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ประกอบไปด้วย การโฆษณา การ
ขายโดยบุคคล การส่งเสริมการขาย การให้ข่าวและการประชาสัมพันธ์ 
   องค์ประกอบที่ 5  การจัดการด้านจริยธรรม  หมายถึง การปฏิบัติงานตามหลัก
จริยธรรมซ่ึงเป็นสิ่งส าคัญท่ีผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรรจะต้องค านึงถึงแม้ว่าการปฏิบัติงานตาม
หลักจริยธรรมจะท าให้ธุรกิจหรือองค์กรมีค่าใช้จ่ายสูงขึ้น แต่ก็มีผลดีต่อธุรกิจคือ เป็นการสร้าง
ภาพพจน์อันจะส่งผลให้ลูกค้าเกิดความรู้สึกที่ดีต่อองค์กรและผลิตภัณฑ์ขององค์กร ซึ่งจะมีผลกระทบ
ต่อยอดขายขององค์กรด้วย 
   จรรยาบรรณของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรมีหน้าที่ต้องรับผิดชอบต่อบุคคลหลาย
ฝ่ายดังต่อไปนี้ 
    5.1 จรรยาบรรณต่อลูกค้า ต้องให้บริการลูกค้าให้ดีที่สุด จัดหาสินค้าหรือผลิต
สินค้าท่ีมีคุณภาพดีมาบริการให้ตรงกับความต้องการของลูกค้า ราคาของสินค้าหรือบริการจะต้อง
ยุติธรรมไม่เอารัดเอาเปรียบลูกค้าโดยมุ่งแต่ก าไรเพียงอย่างเดียว 
    5.2 จรรยาบรรณต่อรัฐ คือการปฏิบัติตามกฎหมาย ที่เห็นชัดเจนคือต้องไม่ท า
ธุรกิจเกี่ยวกับของต้องห้ามหรือของผิดกฎหมาย จัดท าบัญชีตามท่ีกฎหมายก าหนด ยื่นแบบประเมิน
และช าระภาษีตามก าหนดเวลา ไม่หลีกเลี่ยงภาษี เป็นต้น 
    5.3 จรรยาบรรณต่อลูกจ้างหรือพนักงาน เนื่องจากการด าเนินธุรกิจจะต้องมี
ลูกจ้างหรือพนักงานท าหน้าที่ต่าง ๆ จะมากหรือน้อยขึ้นอยู่กับขนาดของบริษัท ดังนั้นผู้ประกอบธุรกิจ
หรือพนักงานระดับบริหารจะต้องจ่ายค่าจ้างอย่างเป็นธรรม จัดสวัสดิการให้ และพัฒนาบุคลากรให้มี 
ความรู้ความสามารถเพ่ิมข้ึน 
    5.4 จรรยาบรรณต่อสังคม นักธุรกิจที่ดีย่อมจะบริหารธุรกิจของตนโดยเคารพ
และปฏิบัติตามจรรยาบรรณของการประกอบธุรกิจ สร้างสรรค์ประโยชน์แก่ส่วนรวม ไม่สร้างปัญหา
ให้สังคมไม่สร้างภาวะมลพิษให้แก่สิ่งแวดล้อมและไม่เอาเปรียบสังคมการจัดการด้านจริยธรรมหรือ
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จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจเป็นสิ่งส าคัญที่ผู้ประกอบธุรกิจจะต้องมีหน้าที่รับผิดชอบต่อองค์กร
และบุคคลต่างๆ ได้แก่ ลูกค้า รัฐ เจ้าของเงินทุนลูกจ้างหรือพนักงาน สังคมโดยร่วมและท้องถิ่น 
  ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมจากผู้เข้าร่วมประชุมเชิงปฏิบัติการ 
   ผู้เข้าร่วมประชุมเชิงปฏิบัติการได้ร่วมกันพิจารณาเพ่ือพัฒนารูปแบบการจัดการ
ธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม โดยผู้เข้าร่วมประชุมได้มีความเห็นชอบใน (ร่าง) รูปแบบการ
จัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ที่ผู้วิจัยน าเสนอทั้ง 5 องค์ประกอบ โดยได้มีการน าเสนอ
ประเด็นในแต่ละองค์ประกอบทั้งในส่วนที่เพ่ิมเติมและส่วนที่สามารถรวมกันได้และมีข้อเสนอแนะใน
การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ในรายละเอียดขององค์ประกอบ
ผู้วิจัยจึงขอน าเสนอรายละเอียดขององค์ประกอบรูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐาน
วัฒนธรรมตามท่ีมีผู้เข้าร่วมประชุมเชิงปฏิบัติการ ได้ให้ข้อเสนอแนะเพ่ิม ดังต่อไปนี้  
   องค์ประกอบที่ 1  การจัดการด้านบุคลากร หมายถึง  วิธีการในการเลือกสรรคนที่มี
ความรู้ความสามารถมาปฏิบัติงานและจัดการดูแลให้บุคคลเหล่านั้นปฏิบัติงานให้บรรลุผลส าเร็จตาม
จุดมุ่งหมายขององค์กร โดยการจัดคนเข้าท างานให้ตรงกับความรู้ความสามารถ โดยการจัดการด้าน
บุคลากร จะต้องค านึงถึงสิ่งส าคัญ ดังนี้ 
    1.1 การออกแบบงานเพ่ือจัดแบ่งต าแหน่งงาน  คือ ขั้นตอนที่ต่อเนื่องจากการ
ก าหนดเป้าหมายขององค์การที่จะมาถึงข้ันแรกของการบริหารงานบุคคล คือการวางแผนองค์การ 
และการออกแบบงาน ถือได้ว่าเป็นหัวใจส าคัญที่สุดของกิจกรรมที่ต้องท าในขั้นนี้ 
    1.2 การวางแผนก าลังคน คือ ขั้นตอนของการวิเคราะห์เพื่อทราบชนิดและ
จ านวนของต าแหน่งงาน และบุคคลที่ต้องการเพื่อจัดเป็นแผนก าลังคนขององค์การ ซึ่งจะน าไปสู่การ
เริ่มต้นขั้นตอนแรกของการหาคนมาบรรจุ 
    1.3 การสรรหาและการคัดเลือก การมีวิธีการสรรหาบุคคล ก็เพ่ือให้ได้บุคคลที่พึง
ประสงค์ท่ีสุด และการมีวิธีการคัดเลือกคน เพื่อให้ได้คนที่ดีมีคุณสมบัติและจ านวนต้องตรงตามจ านวน
ต าแหน่งงานต่าง ๆ 
    1.4 การปฐมนิเทศบรรจุพนักงาน คือ การแนะน าเพ่ือบรรจุหรือการปฐมนิเทศ 
จะท าเมื่อพนักงานใหม่เข้าท างานในช่วงแรกของการทดลองงานและเรื่อยไปจนมีการบรรจุ  
    1.5 การอบรมและพัฒนาบุคคล คือขั้นตอนที่เป็นหน้าที่ส าคัญท่ีต้องมีอยู่
ตลอดเวลาทุกขณะที่มีทรัพยากรมนุษย์ท างานอยู่กับเรา เพ่ือมุ่งท่ีจะให้มีการเสริมความรู้ 
ความสามารถ ตลอดจนความช านาญให้มีขึ้นในตัวพนักงาน เพื่อที่จะให้แน่ใจได้ว่าคุณภาพของตัว
พนักงานจะไม่ตกต่ าลงเพราะผลอันสืบเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงในปัจจัยต่างๆโดยเฉพาะทางด้าน
เทคนิค วิธีการผลิต และเงื่อนไขของปัจจัยสภาพแวดล้อมอ่ืน ตลอดจนการช่วยให้พนักงานมีความ
เติบโตก้าวหน้าทันโลก 
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    1.6 การจ่ายค่าตอบแทน คือ การจ่ายผลตอบแทนพนักงานด้วยผลประโยชน์
ต่างๆ เพื่อให้พนักงานได้รับความพอใจมากพอสมเหตุผล และพอเพียงในระดับที่จะสามารถสร้างแรง
จูงในขึ้นในตัวพนักงาน 
    1.7 การทะนุบ ารุงรักษาทางด้านสุขภาพ ความปลอดภัย และการแรงงาน
สัมพันธ์การต้องคอยดูแลทั้งเรื่องสุขภาพอนามัยและความปลอดภัย ย่อมเป็นงานอีกด้านหนึ่งที่ต้อง
ค านึงถึง และมีแผนงานและวิธีปฏิบัติทางด้านนี้ครบตามสมควร ทั้งนี้ก็เพ่ือผลประโยชน์ร่วมกันทั้งสอง
ฝ่าย 
    1.8 การประเมินผล คือ การควบคุมติดตามและประเมินผลประสิทธิภาพของ
ระบบการบริหารงานบุคคลให้ครบถ้วนทุกหน้าที่งานและทุกขอบเขตของกิจกรรม ทั้งนี้ก็เพ่ือ
วัตถุประสงค์ในด้านความส าเร็จผลของการจัดการด้านบุคลากรที่สมบูรณ ์ต้องมีการประเมินผลการ
ท างานเป็นระยะผู้เข้าร่วมประชุมเชิงปฏิบัติการได้ให้ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมรายละเอียด โดยคุณ
สุรเชษฐ์  วนพงศ์ทิพากร นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ ได้ให้ความเห็นว่าเพ่ือให้การจัดการด้าน
บุคลากรของโครงการธุรกิจบ้านจัดสรรสามารถจัดการได้ตามวัตถุประสงค์ควรมีการวางผังโครงการ
ของบุคลากรให้ชัดเจนโดยให้มีการก าหนดต าแหน่งหน้าที่ให้ตรงตามความสามารถ  
   องค์ประกอบที่ 2 การจัดการด้านการเงิน/ราคา หมายถึง วิธีการในการจัดหาและ
การใช้ไปของเงินทุน ด้วยวิธีการที่จะท าให้ธุรกิจเกิดมูลค่าสูงสุด มีข้ันตอนดังต่อไปนี้ 
    2.1 การวางแผนบริหารเงินทุน หมายถึง การพยากรณ์และจดบันทึกเหตุการณ์
ต่าง ๆ ทางการเงินที่คาดว่าจะเกิดกับธุรกิจนั้นในอนาคต ทั้งนี้โดยวิธีการเน้นให้เห็นถึงกระแสเงินสดที่
เข้ามาและกระแสเงินสดที่ออกไปจากธุรกิจนั้น 
    2.2 การจัดหาเงินทุน หมายถึง การจัดหาเงินทุนมาเพ่ือใช้ในการด าเนินกิจการ
นั้น เป็นเรื่องของการบอกให้รู้ว่ากิจการจะหาเงินทุนมาใช้จ่ายตามที่ต้องการได้เมื่อไร หาได้จากแหล่ง
ใด และด้วยวิธีการอย่างไร ทั้งนี้รวมถึงเรื่องที่จะต้องค้นหาผู้มีเงินทุน วิธีการที่จะหามาให้ได้ตรงตาม
ก าหนดเวลาและรวมถึงการสร้างความมั่นใจให้กับผู้ที่มีเงินทุนที่จะยอมให้กู้ยืม ทั้งนี้ โดยการหา
ข้อเท็จจริงและให้ตัวเลขประกอบสนับสนุนค าขอที่สมจริง 
    2.3 การจัดสรรเงินทุน หมายถึง การจัดสรรเงินทุนไปในสินทรัพย์อย่างไรที่จะ
ก่อให้เกิดความเหมาะสมที่สุด ให้ความส าคัญระหว่างความสามารถในการท าก าไร และสภาพคล่อง 
ของกิจการ แหล่งเงินกู้ท่ีส าคัญๆ ของนักลงทุน หรือผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรร ก็คือ ธนาคาร
พาณิชย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์และบริษัทเงินทุนต่าง ๆ ซึ่งสถาบันการเงินดังกล่าวแต่ละสถาบัน
ต่างก็ย่อมมีระเบียบ กฎเกณฑ์และวิธีปฏิบัติในการพิจารณาให้เงินกู้แก่นักลงทุนหรือผู้ประกอบธุรกิจ
บ้านจัดสรรที่แตกต่างกันออกไป ผู้เข้าร่วมประชุมเชิงปฏิบัติการได้ให้ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมรายละเอียด 
โดยคุณสุรเชษฐ์  วนพงศ์ทิพากร นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ ได้ให้ความเห็นว่าเพ่ือให้การจัดการ
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ด้านบุคลากรของโครงการธุรกิจบ้านจัดสรรสามารถจัดการได้ตามวัตถุประสงค์ควรมีการวางผัง
โครงการของบุคลากรให้ชัดเจนโดยให้มีการก าหนดต าแหน่งหน้าที่ให้ตรงตามความสามารถ  
   องค์ประกอบที่ 3  การจัดการด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ  
หมายถึง การตัดสินใจในแต่ละช่วงระยะเวลาเกี่ยวกับการวางแผนการด าเนินงานและการควบคุม
เกี่ยวกับการจัดหา การจัดเก็บและการใช้งานวัตถุดิบ ตลอดจนการเก็บสินค้าคงคลัง และการกระจาย
สินค้า การจัดการวัสดุจะมีผลกระทบทั้งโดยตรงและโดยอ้อมกับการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
เนื่องจากเป็นกระบวนการที่เกี่ยวข้องกับการไหลของวัสดุ ตั้งแต่การจัดหาจากภายนอกองค์การ การ
ใช้งาน การเก็บรักษา และการกระจายสินค้าส าเร็จรูป ซึ่งจะเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานใน
กระบวนการผลิตและหน้าที่อ่ืน ประกอบด้วย 
    3.1 การจัดหาวัสดุอุปกรณ์ เป็นงานส าคัญของฝ่ายจัดซื้อหรือฝ่ายจัดการวัสดุที่
เกี่ยวข้องกับการตอบสนองความต้องการของผู้ใช้ การเลือกผู้ขายวัตถุดิบ การจัดซื้อ จนกระท่ังได้รับ
สินค้าตามที่ต้องการ การจัดหาวัตถุดิบจะมีรายละเอียดและเกี่ยวกับบุคคลหลายฝ่ายทั้งภายนอกและ
ภายในองค์การ จึงต้องด าเนินการด้วยความเข้าใจ เพื่อให้ได้วัสดุ อุปกรณ์ วัตถุดิบหรือบริการตาม
ความต้องการของผู้ใช้  
    3.2 การจัดเก็บวัสดุอุปกรณ์ การวางแผนเป็นหลักส าคัญในการปฏิบัติการอย่างมี
ประสิทธิภาพ โดยต้องท าการรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับวัสดุที่จะจัดเก็บ เช่น การเก็บรักษาวัสดุให้ถูกต้อง
เหมาะสม มีเครื่องอ านวยความสะดวกในการเก็บรักษาวัสดุที่เหมาะกับวัสดุ โดยพิจารณาจาก น้ าหนัก 
รูปร่าง และการเก็บรักษา  
    3.3 การเบิกใช้งานวัสดุอุปกรณ์ การที่หน่วยปฏิบัติงานจะน าวัสดุออกไปใช้งาน 
จะต้องปฏิบัติตามวิธีการที่ถูกต้องของการเบิกจ่ายจากหน่วยจ่าย ในเวลาเดียวกันหน่วยจ่ายก็จะต้อง
ก าหนดวิธีการจ่ายวัสดุที่ถูกต้องด้วย และเมื่อหมดความจ าเป็นที่จะใช้วัสดุสมควรจัดให้มีการส่งคืน
วัสดุนั้นไปท่ีหน่วยจ่ายเพ่ือให้เกิดการหมุนเวียนและการ 
    ส่วนด้านเครื่องมือ หมายถึง การวางแผนการด าเนินงานและการก าหนด
เครื่องมือ  การเลือกซ้ือเครื่องมือและการสั่งซื้อเครื่องมือซึ่งมีความส าคัญอย่างยิ่งต่อกระบวนการผลิต
สินค้าในธุรกิจบ้านจัดสรร เพราะการเลือกใช้เครื่องมือที่มีคุณภาพได้มาตรฐานและไม่รับการยอมรับ
ในวงการอุตสาหกรรมการก่อสร้างจะช่วยสร้างความน่าเชื่อถือได้และการจัดการด้านเครื่องมือจะ
เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานในกระบวนการผลิต การจัดการด้านเครื่องมือ ประกอบด้วย 
    3.4 การก าหนดเครื่องมือเป็นสิ่งส าคัญท่ีช่วยให้การจัดซื้อเครื่องมือมี
ประสิทธิภาพและเป็นไปตามที่ผู้ใช้ต้องการดังนั้นหากผู้ใช้และผู้จัดซื้อต้องการให้การจัดหาและก าหนด
เครื่องมือมีประสิทธิภาพมากขึ้น จึงควรด าเนินการก าหนดคุณลักษณะเฉพาะของเครื่องมือไว้ล่วงหน้า
เพ่ือให้การจัดหาเป็นไปอย่างถูกต้อง การก าหนดคุณลักษณะเฉพาะก็คือ การก าหนดรายระเอียด
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เกี่ยวกับคุณสมบัติของเครื่องมือแต่ละชนิดในส่วนที่เกี่ยวกับแบบ รูปร่างลักษณะ ขนาด ชนิด และ
คุณสมบัติของวัสดุที่น ามาใช้เป็นส่วนประกอบ 
    3.5 การเลือกซื้อเครื่องมือ ผู้จัดซื้อเครื่องมือต้องสรรหาผู้ขายที่มีความสามารถ
และความเหมาะสมในการจัดหาเครื่องมือหรือการให้บริการการขายและหลังการขาย โดยการจัดหา
ข้อมูลของผู้ขายแต่ละรายการเปิดประมูลการประเมินข้อเสนอ และการตัดสินใจ โดยฝ่ายจัดซื้อ
สมควรพิจารณาปัจจัยส าคัญ เช่นคุณสมบัติ ปริมาณ ราคา การบริการ ความซื้อสัตย์สุจริต และฐานะ
การเงินของผู้ขายเครื่องมือ 
    3.6 การสั่งซื้อเครื่องมือ เป็นการกระท าเพ่ือให้ได้มาซึ่งเครื่องมือต่างๆตามที่
กิจการต้องการใช้ โดยมีคุณสมบัติที่ถูกต้องในจ านวนที่ถูกต้อง ภายในจังหวะเวลาที่ถูกต้องในราคาท่ี
ถูกต้องจากผู้ขายที่ถูกต้อง โดยการน าส่งไปยังสถานที่ที่ถูกต้อง 
   องค์ประกอบที่ 4 การจัดการด้านการตลาด/การบริหารจัดการ หมายถึง 
กระบวนการของการมุ่งสู่เป้าหมายขององค์การจากการท างานรวมกัน โดยใช้บุคคลและทรัพยากร
อ่ืนๆ หรือเป็นกระบวนการออกแบบและรักษาสภาพแวดล้อมที่บุคคลท างานร่วมกันในกลุ่มให้บรรลุ
เป้าหมายที่ก าหนดไว้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ประกอบด้วย 
    4.1 การวางแผน หมายถึง กระบวนการในการใช้ความคิดอย่างรอบคอบเพ่ือท า
การตัดสินใจล่วงหน้าว่า จะกระท าอะไร กระท าเมื่อไร กระท าอย่างไร และใครเป็นผู้กระท า 
    4.2 การจัดองค์การ หมายถึง การจัดแผนกงานและการแบ่งงานกันท าเฉพาะด้าน 
การจัดแผนกงานคือ การรวมกลุ่มกิจกรรมต่าง ๆ ที่เกี่ยวพันและคล้ายคลึงกันให้อยู่ในที่เดียวกัน การ
แบ่งงานกันท าเฉพาะคือ การแบ่งงานออกเป็นส่วน ๆ เพื่อท าให้บุคคลแต่ละคนภายในองค์การ 
รับผิดชอบกิจกรรมต่างๆ ที่จ ากัด 
    4.3 การจัดคนเข้าท างาน หมายถึง กระบวนการเกี่ยวกับการสรรหาบุคลากร
บรรจุบุคคลที่มีคุณสมบัติเหมาะสมในการปฏิบัติงานต่างๆ ขององค์การ โดยผู้บริหารต้องวางแผน
ทรัพยากร ก าลังคนส าหรับต าแหน่งต่าง ๆ สรรหา คัดเลือก ประเมินผลการปฏิบัติงาน ตลอดจนการ
ฝึกอบรมบุคลากร ให้มีประสิทธิภาพเพ่ิมมากขึ้น 
    4.4 การสั่งการ หมายถึง ภาระหน้าที่ของผู้บริหารในการแสดงความเป็นผู้น าและ
ใช้ความสามารถชักจูงผู้ใต้บังคับบัญชาให้กระท าสิ่งต่างๆ ที่ได้วางแผนและจัดระเบียบไว้โดยผ่านทาง
กระบวนการติดต่อสื่อสาร 
    4.5 การควบคุม หมายถึง ความพยายามอย่างมีระบบเพื่อก าหนดมาตรฐานของ
การปฏิบัติงาน การออกแบบระบบข้อมูลย้อนกลับ การเปรียบเทียบผลการปฏิบัติงานที่เกิดข้ึนจริงกับ
มาตรฐานที่ก าหนดไว้ล่วงหน้า พิจารณาว่ามีข้อแตกต่างหรือไม่ และท าการแก้ไขการปฏิบัติงานใดๆ ที่
ไม่เป็นไปตามมาตรฐาน เพื่อเป็นหลักประกันว่าทรัพยากรทุกอย่างขององค์การได้ถูกใช้อย่างมี
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ประสิทธิภาพมากท่ีสุด เพ่ือความส าเร็จของเป้าหมายขององค์การการจัดการนั้นสิ่งส าคัญที่เป็น
พ้ืนฐานที่จะน าไปใช้ในการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
    ส่วนการจัดการด้านการตลาด  หมายถึง การกระท าทีม่ีจุดมุ่งหมายในการ
ก าหนดความต้องการของลูกค้าและสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าโดยให้ลูกค้าได้รับ
ความพึงพอใจ การจัดการด้านการตลาดจะต้องเริ่มกระบวนการตั้งแต่การก าหนดหรือระบุความ
ต้องการของลูกค้าได้ก่อน แล้วจึงหาวิธีด าเนินการพัฒนากลยุทธ์ และแนวทางปฏิบัติเพ่ือตอบสนอง
ความต้องการนั้น และจะต้องมีการติดตามประเมินผลในความพึงพอใจของลูกค้า การจัดการด้าน
การตลาดประกอบ 
    4.6 ผลิตภัณฑ์ หมายถึง การจัดการด้านผลิตภัณฑ์ธุรกิจบ้านจัดสรรถือได้ว่าเป็น
สินค้าอุปโภคบริโภค ที่ผู้บริโภคข้ันสุดท้ายซื้อไปเพื่ออยู่อาศัยด้วยตนเอง ที่ผู้ประกอบการบ้าน จัดสรร
จะต้องค านึงถึงระดับของผลิตภัณฑ์ ซึ่งจะมีผลต่อการจ าหน่ายในตลาด 
    4.7 การก าหนดราคา  คือ การวางแผนและก าหนดราคาให้ถูกต้องและเหมาะสม 
เพ่ือดึงดูดและจูงใจผู้บริโภค ซึ่งปัจจัยที่ผู้บริหารธุรกิจบ้านจัดสรรจะต้องพิจารณา คือ ต้นทุน อุปสงค์-
อุปทาน การแข่งขัน และ ปฏิกิริยาของผู้บริโภคท่ีสนองตอบ 
    4.8 การส่งเสริมการจัดจ าหน่าย คือ กิจกรรมที่น าผลิตภัณฑ์ไปสู่ตลาดเป้าหมาย
ซึ่งต้องใช้กระบวนการติดต่อเพ่ือสื่อสารไปยังกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ประกอบไปด้วย การโฆษณา การ
ขายโดยบุคคล การส่งเสริมการขาย การให้ข่าวและการประชาสัมพันธ์ 
   องค์ประกอบที่ 5  การจัดการด้านจริยธรรม  หมายถึง การปฏิบัติงานตามหลัก
จริยธรรมซ่ึงเป็นสิ่งส าคัญที่ผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรรจะต้องค านึงถึงแม้ว่าการปฏิบัติงานตาม
หลักจริยธรรมจะท าให้ธุรกิจหรือองค์กรมีค่าใช้จ่ายสูงขึ้น แต่ก็มีผลดีต่อธุรกิจคือ เป็นการสร้าง
ภาพพจน์อันจะส่งผลให้ลูกค้าเกิดความรู้สึกที่ดีต่อองค์กรและผลิตภัณฑ์ขององค์กร ซึ่งจะมีผลกระทบ
ต่อยอดขายขององค์กรด้วย 
   จรรยาบรรณของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรมีหน้าที่ต้องรับผิดชอบต่อบุคคลหลาย
ฝ่ายดังต่อไปนี้ 
    5.1 จรรยาบรรณต่อลูกค้า ต้องให้บริการลูกค้าให้ดีที่สุด จัดหาสินค้าหรือผลิต
สินค้าท่ีมีคุณภาพดีมาบริการให้ตรงกับความต้องการของลูกค้า ราคาของสินค้าหรือบริการจะต้อง
ยุติธรรมไม่เอารัดเอาเปรียบลูกค้าโดยมุ่งแต่ก าไรเพียงอย่างเดียว 
    5.2 จรรยาบรรณต่อรัฐ คือการปฏิบัติตามกฎหมาย ที่เห็นชัดเจนคือต้องไม่ท า
ธุรกิจเกี่ยวกับของต้องห้ามหรือของผิดกฎหมาย จัดท าบัญชีตามท่ีกฎหมายก าหนด ยื่นแบบประเมิน
และช าระภาษีตามก าหนดเวลา ไม่หลีกเลี่ยงภาษี เป็นต้น 
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    5.3 จรรยาบรรณต่อลูกจ้างหรือพนักงาน เนื่องจากการด าเนินธุรกิจจะต้องมี
ลูกจ้างหรือพนักงานท าหน้าที่ต่าง ๆ จะมากหรือน้อยขึ้นอยู่กับขนาดของบริษัท ดังนั้นผู้ประกอบธุรกิจ
หรือพนักงานระดับบริหารจะต้องจ่ายค่าจ้างอย่างเป็นธรรม จัดสวัสดิการให้ และพัฒนาบุคลากรให้มี 
ความรู้ความสามารถเพ่ิมข้ึน 
    5.4 จรรยาบรรณต่อสังคม นักธุรกิจที่ดีย่อมจะบริหารธุรกิจของตนโดยเคารพ
และปฏิบัติตามจรรยาบรรณของการประกอบธุรกิจ สร้างสรรค์ประโยชน์แก่ส่วนรวม ไม่สร้างปัญหา
ให้สังคมไม่สร้างภาวะมลพิษให้แก่สิ่งแวดล้อมและไม่เอาเปรียบสังคมการจัดการด้านจริยธรรมหรือ
จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจเป็นสิ่งส าคัญที่ผู้ประกอบธุรกิจจะต้องมีหน้าที่รับผิดชอบต่อองค์กร
และบุคคลต่างๆ ได้แก่ ลูกค้า รัฐ เจ้าของเงินทุนลูกจ้างหรือพนักงาน สังคมโดยร่วมและท้องถิ่น 
  สรุปโดยภาพรวมการพัฒนาโดย (ร่าง) รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐาน
วัฒนธรรม ที่มีองค์ประกอบทั้ง 5 องค์ประกอบ  ที่เกิดจากการประชุมเชิงปฏิบัติการจากความร่วมมือ
ของกลุ่มผู้รู้ กลุ่มผู้ปฏิบัติ และกลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั่วไป ได้องค์ประกอบของโดย (ร่าง) รูปแบบการจัดการ
ธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ที่มีองค์ประกอบทั้ง 5 องค์ประกอบ   
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ภาพประกอบ 18 รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
 
 

5. การจัดการด้านจรยิธรรม 

1.การจัดการด้านบุคลากร  

2.การจัดการด้านการเงิน/ราคา  

3.การจัดการด้านวัสดุ/อุปกรณ/์
สถานท่ี/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 

 

1.1 การออกแบบงานและจัดแบ่งต าแหน่งงาน  
1.2 การวางแผนก าลังคน  
1.3 การสรรหาและการคัดเลือก 
1.4 การปฐมนิเทศบรรจุพนักงาน 
1.5 การอบรมและพัฒนาบุคคล  
1.6 การจ่ายค่าตอบแทน  
1.7 การทะนุบ ารุงรักษาทางด้านสุขภาพ ความปลอดภยั และการ
แรงงานสัมพันธ์  
1.8 การประเมินผล  
 

2.1 การวางแผนบริหารเงินทุน 
2.2 การจัดหาเงินทุน 
2.3 การจัดสรรเงินทุน 

3.1 การจัดหาวัสดุอุปกรณ์ 
3.2 การจัดเก็บวัสดุอปุกรณ์ 
3.3 การเบิกใช้งานวัสดุอุปกรณ์ 
3.4 การก าหนดเครื่องมือ 
3.5 การเลือกซ้ือเครื่องมือ  
3.6 การสั่งซ้ือเครื่องมือ 

 

4.1 การวางแผน 
4.2 การจัดองค์กร 
4.3 การจัดคนเข้าท างาน 
4.4 การสั่งการ 
4.5 การควบคุม 
4.6 ผลิตภัณฑ์ 
4.7 การก าหนดราคา 
4.8 การส่งเสริมการจัดจ าหน่าย 
 

5.1 จรรยาบรรณต่อลูกค้า 
5.2 จรรยาบรรณต่อรัฐ 
5.3 จรรยาบรรณต่อลูกจ้าง/พนกังาน 
5.4 จรรยาบรรณต่อสังคม 

 

4.การจัดการด้านการตลาด/การ
บริหารจดัการ  
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บทที ่5 
 

สรุป อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 
 
 การวิจัยเรื่องธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม เปน็
การศึกษาแบบผสมผสาน (Mixed Methods) ระหว่างการศึกษาเชิงปริมาณ (Quantitative 
Research) และการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือศึกษา
ความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม สภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการ
ธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม และการพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐาน
วัฒนธรรม กลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการศึกษา ได้แก่ กลุ่มผู้รู้ (Key Information) กลุ่มผู้ปฏิบัติ (Casual 
Information) กลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั่วไป (General Information) โดยการเก็บรวบรวมข้อมูลด้วย
การศึกษาข้อมูลจากเอกสาร สิ่งพิมพ์ งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และเครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา ได้แก่ แบบ
ส ารวจ (Survey Form) แบบสัมภาษณ์  (Interview Guide) แบบสังเกต (Observation)  การ
สนทนากลุ่ม (Focus Group Discussion) และการประชุมเชิงปฏิบัติการ (Workshop) ซึ่งสามารถ
สรุปขั้นตอนและเสนอผลการวิจัยตามล าดับ ดังนี้ 
  1. ความมุ่งหมายของการวิจัย 
  2. สรุปผล 
  3. อภิปรายผล 
  4. ข้อเสนอแนะ 
 
ความมุ่งหมายของการวิจัย 
 
 การศึกษาวิจัยเรื่อง ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐาน
วัฒนธรรม มีความมุ่งหมายในการวิจัยที่ส าคัญ 3 ประการ ดังนี้ 
  1. เพ่ือศึกษาความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 

  2. เพ่ือศึกษาสภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 

  3. เพ่ือพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
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สรุปผล 
 
 การวิจัยเรื่อง ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม 
สรุปผลการวิจัยตามวัตถุประสงค์ ดังนี้ 
  1. ความเป็นมาของการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม จังหวัดนครราชสีมา 
เป็นจังหวัดที่มีการขยายตัวทางเศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ ในจังหวัด
นครราชสีมาได้เติบโตอย่างต่อเนื่อง สืบเนื่องมาจากเหตุการณ์น้ าท่วมภาคกลางจึงท าให้ประชาชนใน
กรุงเทพมหานคร และภาคกลางเริ่มขยับขยายมาซื้อบ้านอยู่ที่นครราชสีมา อีกท้ังโรงงานในนิคม
อุตสาหกรรมต่างๆ ที่ถูกน้ าท่วมก็เข้ามาขยายฐานการผลิตใหม่ในเขตอุตสาหกรรมสุรนารีและนวนคร 
นครราชสีมา มีจ านวนมากกว่า 10-15 โครงการ ซึ่งศักยภาพของจังหวัดนครราชสีมา มีความเติบโต
อย่างเห็นได้ชัดเจนขึ้น ซึ่งถือเป็นโอกาสดีของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นครราชสีมาที่เติบโตขึ้นอย่าง
ต่อเนื่อง ในปีที่ผ่านมายอดขายอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภทของจังหวัดนครราชสีมา เฉลี่ยรวมปีละ
ประมาณ 10,000 หน่วย หรอืกว่า 2 หมื่นล้านบาท ในปีพ.ศ. 2559 คาดว่าจะเพ่ิมสูงขึ้นร้อยละ 10-
15 อาจจะส่งผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดนครราชสีมาคึกคักต่อเนื่องไปจนถึงปลายปี 2559 
ผู้บริโภคมีความต้องการที่อยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง ก าลังซื้อในจังหวัดนครราชสีมาก็มีจ านวนมาก จะ
เห็นได้ว่าพฤติกรรมของผู้บริโภคขณะนี้เป็นลูกค้ากลุ่มคนรุ่นใหม่ บ้านซึ่งไม่เคยสร้างราคาสูงถึง 30 
ล้านบาท แต่ก็มีผู้ประกอบการสร้างมารองรับซึ่งก็สามารถปล่อยขายได้ทั้งหมด และยังมีการก่อสร้าง
โครงการใหม่เพ่ิมอีก แต่บ้านระดับราคาประมาณ 2 ล้านกว่าบาท จะท าตลาดได้ดีในปี 2559 นี้ บ้าน
เดี่ยวราคา 1 ล้านบาทเศษ แทบจะไม่มีแล้ว เนื่องจากราคาวัสดุก่อสร้างและค่าแรงงานปรับขึ้น 
นอกจากระดับราคาบ้านแล้ว จะท าให้ผู้ประกอบการหันมาท าโครงการขนาดกลางมากกว่าขนาดใหญ่ 
เนื่องจากต้องใช้ต้นทุนสูง และใช้ระยะเวลาในการปิดโครงการนาน ดังนั้น เมื่อความต้องการสูงขึ้นจึง
ท าให้ราคาที่ดินในจังหวัดนครราชสีมาราคาสูงตามไปด้วยโดยเฉพาะพ้ืนที่ที่มีการก่อสร้างโครงการ
บ้านจัดสรร ที่ดินโดยรอบก็จะสูงตาม เนื่องจากมีประชากรเพ่ิมข้ึน เป็นแหล่งชุมชนและย่านการค้า 
ปัจจุบันราคาที่ดินในจังหวัดนครราชสีมาจึงมีราคาแพงขึ้นทุกบริเวณของจังหวัดนครราชสีมา เพราะ
บ้านจัดสรรเกิดขึ้นใหม่หลายแห่ง ไม่ต่ ากว่า 10 โครงการ ทั้งผู้ประกอบการในท้องถิ่นท่ีเปิดโครงการ
ใหม่ และผู้ประกอบการรายใหญ่จากส่วนกลาง ซึ่งพ้ืนที่ชานเมืองห่างจากตัวเมืองในระยะ 5-10 
กิโลเมตรเป็นท าเลที่หมู่บ้านจัดสรรเกิดข้ึนหลายโครงการ 
  โดยการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรอย่างมีประสิทธิภาพเป็นปัจจัยส าคัญในการสร้างความ
พึงพอใจและความน่าเชื่อถือให้แก่ผู้อาศัยโดยต้องอ านวยความสะดวกสบายและบริหารโครงการให้คง
อยู่ในสภาพแวดล้อมที่ดีน่าอยู่อาศัยเป็นผลให้มูลค่าธุรกิจบ้านจัดสรรเพิ่มข้ึนอย่างต่อเนื่องโดยการ
บริหารธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรมนั้นต้องใช้วิธีการบริหารที่มีการปรับปรุงการจัดสัดส่วนของ
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โครงการ จัดหาประเภทผู้ซื้อให้มีความหลากหลาย สร้างมูลค่าเพ่ิมให้กับพ้ืนที่ และพัฒนาพ้ืนที่ให้เป็น
พ้ืนที่สร้างรายได้ เพ่ิมช่องทางและอ านวยความสะดวกในการเดินทาง เพ่ือช่วยเพิ่มจ านวนผู้ซื้อ มุ่งการ
โฆษณาและประชาสัมพันธ์อย่างต่อเนื่อง เพ่ือสร้างภาพลักษณ์ท่ีดีดังนั้นการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
จ าเป็นต้องมีความรอบรู้ในเรื่องของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ การออกแบบเพ่ือช่วยใน
การซื้อที่ การจัดท างบประมาณโครงการ การวางแผนงานในแต่ละช่วงงาน การประสานงานกับฝ่าย
ต่างๆ ที่เก่ียวข้อง ต้องรอบรู้ในเรื่องการตลาด กฎหมาย การวางแผนเรื่องการใช้เงิน การโฆษณา 
ควบคุมดูแลโครงการแก้ไข ปัญหาอุปสรรคต่างๆ ที่อาจจะเกิดได้ตลอดเวลา ผู้บริหารธุรกิจบ้านจัดสรร
ต้องแสวงหาความรู้ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจบ้านจัดสรร เพราะการบริหารโครงการที่ดีจ าเป็นต้อง
ทราบถึงรายละเอียดการท างานของหน่วยงานนั้นเป็นอย่างดี การบริหารจัดการเป็นส่วนส าคัญที่จะท า
ให้การพัฒนาโครงการประเภทต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นโครงการที่พักอาศัย อาคารส านักงาน ศูนย์การค้า 
ฯลฯ ประสบความส าเร็จ โดยผู้อยู่อาศัยได้รับความพึงพอใจสูงสุดในขณะที่ให้ผลตอบแทนสูงสุดใน
การลงทุนแก่เจ้าของโครงการ ด้วยการบริหารจัดการที่ดีจากมืออาชีพ ที่มีความรู้ความช านาญและมี
ประสบการณ์ในการบริหารจัดการ 
  จากปัญหาธุรกิจบ้านจัดสรรที่ผ่านมา ภาครัฐได้เข้ามามีบทบาทในการด าเนินการ
ช่วยเหลือแก้ไขปัญหา ด้วยการออกมาตรการฟ้ืนฟูต่างๆ เช่น การให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์และ
ธนาคารออมสิน ร่วมกันให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่ประชาชนในอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 9 ต่อปี การจัดตั้ง
องค์กรบริหารสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ หรือ อบส. เพื่อใช้เป็นกลไกของรัฐ ในการช่วยเสริมสภาพคล่อง
ให้แก่สถาบันทางการเงิน และผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ การช่วยเหลือทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ของการเคหะแห่งชาติ โดยให้คัดเลือกโครงการที่มีคุณภาพหรือมีความคืบหน้ามากในการก่อสร้าง 
แล้วให้เงินสนับสนุนในการก่อสร้างจนเสร็จโครงการ พร้อมทั้งให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์และ
ธนาคารออมสินปล่อยให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยรายย่อยให้แก่ลูกค้าในโครงการเหล่านั้น รวมทั้งให้การ
เคหะแห่งชาติรับซื้อหรือจ านองโครงการอสังหาริมทรัพย์จากสถาบันการเงินมาด าเนินการซึ่ง การ
ด าเนินงานที่ผ่านมาเป็นไปอย่างล่าช้าและไม่มีความคืบหน้ามากนัก ซึ่งก็ยังมีปัญหาและอุปสรรคบาง
ประการ เช่น การติดขัดในขั้นตอนของกฎหมาย จากหน่วยงานที่รับผิดชอบและเกี่ยวข้องกัน ท าให้
การปฏิบัติงานยุ่งยากล่าช้านอกจากนั้นแล้วการแก้ไขปัญหาสถาบันการเงินเป็นอันดับแรกและให้
ความส าคัญแก่ภาคการส่งออก อุตสาหกรรมขนาดกลาง – เล็ก เป็นล าดับท าให้การแก้ไขปัญหาของ
ธุรกิจบ้านจัดสรรจึงเป็นไปอย่างล่าช้าและมีข้อขัดข้องมากมายกว่าจะถึงเวลาที่ภาครัฐและสถาบัน
การเงินจะให้ความส าคัญร่วมมือกันแก้ไขปัญหาอสังหาริมทรัพย์อย่างจริงจังคงต้องประสบกับปัญหา
ความล้มเหลวในธุรกิจนี้เป็นจ านวนมาก 
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  2. สภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
   จากการด าเนินงานของโครงการหมู่บ้านจัดสรรในเขตอ าเภอเมือง จังหวัด
นครราชสีมา ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาจ านวน 5 โครงการ โดยโครงการหมู่บ้านอยู่ในระดับปานกลาง มี
จ านวนหน่วยพักอาศัย ตั้งแต่ 100 หน่วยขึ้นไป ระดับราคาอยู่ในระดับตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป โดยอยู่
รอบเมืองห่างจากตัวเมืองนครราชสีมา ระยะ 10-15 กิโลเมตร  และเป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่มีผู้
พักอาศัยตั้งแต่ปี พ.ศ. 2550 จากการสัมภาษณ์เจ้าของโครงการ สถาปนิก และผู้ซื้อบ้านจัดสรร 
สามารถสรุปสภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ดังนี้ 
   2.1 ด้านสถาปัตยกรรม 
    2.1.1 รูปแบบบ้าน/บ้านเดี่ยว/เอกลักษณ์ 
     การก่อสร้างของโครงการ ได้มีการควบคุมงานระหว่างด าเนินการก่อสร้าง ให้
เกิดความเรียบร้อย เน้นการจัดการให้ท าตามกฎ กติกา ที่ได้ตกลงไว้กับผู้รับเหมาก่อสร้าง โดยส่วน
ใหญ่ได้การออกแบบของโครงการ ได้น าเอาลักษณะการวางผังโครงการที่เหมือนกันทุกหลัง ทั้งบ้าน
ชั้นเดียว และบ้าน 2 ชั้น มีรูปร่างบ้านแบบสี่เหลี่ยมผืนผ้า รูปทรงอาคาร สี่เหสี่ยมด้านกว้างและยาว
ใกล้เคียงกัน รูปแบบทางสถาปัตยกรรมแบบร่วมสมัย ใช้สีครีม น้ าตาล วัสดุที่ใช้ ปูนและไม้เทียม 
หลังคาแบบปั้นหยา ซุ้มหน้าและการเดินบัวปูน ร่วมสมัย มีราว ระแนง โดยใช้ราวเหล็กแนวนอน มี
การด าเนินงาน คือ บ าบัดน้ าเสียของบ้านพักคนงาน การควบคุมคุณภาพอากาศ  และการวางผัง
โครงการให้การจราจรสามารถทะลุเข้าหากันได้ และจุดมุมของพ้ืนที่จะเว้นไว้ส าหรับการปลูกต้นไม้ 
และเน้นการออกแบบทางระบายน้ าเป็นส าคัญ ซึ่งมีการด าเนินงานโดยออกแบบผังจะเน้นให้ถนน
กว้างตามกฎหมายเป็นหลัก มีการปลูกต้นไม้ตามริมฟุตบาท และถนนทุกซอยต้องวิ่งชนกันได้ แบ่ง
พ้ืนที่จัดสรรให้เป็นพ้ืนที่สีเขียว ท าสวนสาธารณะตามกฎหมาย ออกแบบการระบายน้ าให้ได้พ้ืนที่ลาด
เอียงสูงกว่าพ้ืนที่เขตถนนสาธารณะ ซึ่งให้สถาปนิก และวิศวกรออกแบบให้ตั้งแต่เริ่มโครงการ 
    2.1.2 ความปลอดภัย/สาธารณูปโภค 
     การออกแบบโครงการก าหนดให้มีเส้นทางคมนาคมสามารถทะลุเข้าหากันได้
สะดวก มีทางเข้าออกเพียงด้านเดียว ก าหนดให้มีป้อมยามรักษาความปลอดภัย เพ่ือสร้างความมั่นใจ
ให้กับกลุ่มลูกค้า การออกแบบให้มีเอกลักษณ์อาคาร มีความสวยงาม เน้นวัสดุที่มีคุณภาพ โครงการ
ควรมีภาพลักษณ์ร่มรื่น มีสิ่งอ านวยความสะดวก การออกแบบพื้นที่สีเขียว และระบบสาธารณูปโภคท่ี
ดีต่อสิ่งแวดล้อม เช่น การจัดการน้ าเสีย ขยะมูลฝอย 
     ความลึกของระดับน้ าเสีย ได้มีวิศวกร และสถาปนิกอกแบบบ้านพักอาศัยจะ
ให้มีระบบถังบ าบัดน้ าเสีย โดยออกแบบเป็นระบบถังเซฟติกแท๊งก์ และไม่มีการออกแบบระบบถัง
บ าบัดแบบรวม โดยสถาปนิก วิศวกรที่ออกแบบเห็นว่าให้ระบบบ าบัดน้ าเสียเป็นระบบถังซึมตามความ
ลาดเอียงของพ้ืนที่ และไม่จ าเป็นต้องออกแบบระบบเครื่องสูบน้ า 
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     การออกแบบระบบบ่อดักไขมันได้เป็นไปตามมาตรฐานที่ก าหนดและได้ท า
เกินมาตรฐานเพ่ือป้องกันการเกิดปัญหาภายหลัง 
     การจัดการขยะมูลฝอย ไม่มีการออกแบบพ้ืนที่ในการท าที่พักขยะรวม แต่จะ
ท าท่ีพักขยะไว้ในแต่ละบ้านเป็นการสะดวกต่อลูกค้ามากกว่าการท าที่พักขยะแบบรวม 
    2.1.3 การคมนาคม/ท าเลที่ตั้ง 
     โครงการได้ด าเนินการใกล้เคียงกัน โดยด้านการจราจร ทางเข้า-ออก 
โครงการ มีทางเข้-ออกโครงการหมู่บ้าน เป็นถนนหลักมีความกว้างตั้งแต่ 12.00-16.00 ม. เป็นไปตาม
กฎหมายก าหนด มีป้อมยามรักษาการณ์ คอยตรวจตราการเข้า-ออก โครงการ ส่วนถนนรองหรือถนน
ซอยย่อย ๆ ของโครงการเป็นถนนปลายตัน ขนาดกว้าง 8.00 ม. ความยาวไม่เกิน 300 ม. 
     ทางเท้า ทางจักรยาน และต้นไม้ริมถนน โดยโครงการได้ก าหนดทางเท้าอยู่
บริเวณสองฝั่งของถนนหลัก มีความกว้างตั้งแต่ 1.20-1.50 ม. บริเวณทางเท้ามีอยู่บนถนนหลัก มี
ความเป็นระเบียบ สามารถตอบสนองการใช้งานของผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ และมีการจัดวางต้นไม้
พุ่มขนาดใหญ่ หรือไม้ยืนต้นความสูง 2.00-4.00 ม. และไม้พุ่มเล็กสูง 0.30-0.50 ม. แสดงขอบเขต
ชัดเจน ทางเท้าบริเวณถนนซอยไม่มีคัน มีการจัดวางรางและเสาไฟฟ้าส่องสว่างทางจักรยาน จัดวาง
บนถนนไปกับทางเท้า และถนนโดยให้อยู่ระหว่างถนนและทางเท้า 
    2.1.4 สวนหย่อม/ทัศนียภาพ 
     พ้ืนที่สีเขียว ทางโครงการได้ออกแบบตั้งแต่เริ่มแรกเพ่ือให้เป็นไปตาม
ข้อบังคับของกฎหมายเมื่อด าเนินโครงการมีการปรับแบบเพ่ือเป็นไปตามเจ้าของโครงการ ให้มีพ้ืนที่สี
เขียวน้อยลง และมีการจัดพ้ืนที่ที่เน้นจุดขายใก้กับโครงการเป็นหลัก 
     ส าหรับพื้นที่สีเขียวที่เป็นต้นไม้ยืนต้นถาวร ไม่ได้มาตรฐาน เนื่องจากสถาปนิก
เห็นว่าการออกแบบให้มีต้นไม้มากกว่าร้อยละ 50 เมื่อต้นไม้โตท าให้ดู รก/สกปรก ดูแลรักษายาก 
     ส าหรับการจัดพื้นที่สีเขียวส าหรับสวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น สนามกีฬา มี
การออกแบบไปตามมาตรฐานการออกแบบสวน แต่ยังขาดแคลนบุคลากรในการดูแลรักษาการจัด
สวน 
   2.2 ด้านการจัดการธุรกิจ 
    2.2.1 ด้านบุคลากร 
     การจัดการด้านบุคลากรของโครงการมีบุคลากรเพ่ือจัดการภายในโครงการ
อย่างเพียงพอ โดยมีบุคลากรที่เชี่ยวชาญในการแก้ไขปัญหาเฉพาะเรื่อง เช่น ดูแลระบบไฟฟ้า ประปา 
ซ่อมบ ารุง ไว้ประจ าโครงการ และมีการให้บริการอย่างสุภาพ เรียบร้อย เอาใจใส่ลูกค้าอย่างจริงใจ 
และมีมนุษยสัมพันธ์ที่ดีกับลูกบ้าน 
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    2.2.2 ด้านการเงิน/ราคา 
     โครงการมีแนวคิดน าทรัพยากรที่มีอยู่เดิม น ามาพัฒนาหรือวางแผนธุรกิจเพ่ือ
ท าการขอสินเชื่อกับสถาบันการเงิน โดยไม่เน้นวงเงินกู้ที่สูงเกินไป เพ่ือน ามาพัฒนาและลงทุนในระยะ
เริ่มต้น 
    2.2.3 ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
     การด าเนินงานก่อสร้างมีกฎกติกาของโครงการ โดยก าหนดให้มีทางเข้าออก
ของรถส่งวัสดุ อุปกรณ์ก่อสร้าง มีห้องน้ า ห้องสวมที่เป็นสัดส่วน มีการควบคุมงานก่อสร้างโดยผู้
ควบคุมงานของโครงการเป็นผู้ตรวจสอบและอนุมัติในข้ันตอนของการก่อสร้างในแต่ละส่วนของงาน
ก่อสร้าง เพ่ือให้เกิดความมั่นใจในเทคนิคและขั้นตอนการท างานก่อสร้างที่ถูกต้องให้กับลูกค้า 
    2.2.4 ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
     โครงการหมู่บ้านจัดสรรมีกลุ่มเป้าหมายที่ชัดเจน มีการด าเนินการ
ประชาสัมพันธ์ การส่งเสริมการขาย โดยการศึกษากลุ่มเป้าหมาย เพิ่มช่องทางการขาย การออกบู๊ช 
ตามเทศกาลมหกรรมบ้าน และการบริหารหลังการขาย การดูแลลูกค้ามีของลด ของแถม ค่าใช้จ่าย
ต่าง ๆ ในระยะเวลาที่ก าหนด 
     การบริหารจัดการทางโครงการจะเป็นผู้ด าเนินการเองโดยมีการจัดการดูแล
ระบบส่วนกลาง ระบบสาธารณูปโภค มีการจัดจ้างคนงานดูแลส่วน ต้นไม้ การท าความสะอาด และ
ความเรียบร้อยของถนน การจัดจ้างยามรักษาความปลอดภัยให้กับลูกบ้าน ดูแลการจัดการ
สิ่งแวดล้อมของหมู่บ้านรวมถึงความสามัคคีในหมู่บ้าน 
    2.2.5 ด้านจริยธรรม 
     โครงการมีจริยธรรมต่อลูกค้า ท างานอย่างตรงไปตรงมา ดูแลเอาใจใส่ลูกบ้าน
อย่างจริงใจ นอกจากนั้นโครงการยังมีจริยธรรมการบริหารจัดการต่อลูกค้า ต่อรัฐ  บุคลากร และต่อ
สังคมและชุมชน เพ่ือให้ผู้ซื้อโครงการเกิดความพึงพอใจต่อการอยู่อาศัยร่วมกันอย่างมีความสุข 
 
   2.3 ด้านความพึงพอใจของผู้ชื้อ 
    2.3.1 ด้านบุคลากร 
     ผู้ซื้อบ้านจัดสรรส่วนใหญ่มีความพึงพอใจด้านบุคลากรอยู่ในระดับมาก โดยมี
ความพึงพอใจสูงสุดในเรื่อง เจ้าหน้าที่ของหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ เรียบร้อย และมีมนุษย์
สัมพันธ์ที่ดี และพึงพอใจต่ าที่สุดในเรื่อง หมู่บ้านจัดสรรมีการจัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษาความสงบ
เรียบร้อย เพื่อให้เกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 
    2.3.2 ด้านการเงิน/ราคา 
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     ผู้ซื้อบ้านจัดสรรส่วนใหญ่มีความพึงพอใจด้านการเงิน/ราคาอยู่ในระดับมาก 
โดยมีความพึงพอใจสูงสุดในเรื่อง บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงินดาวน์ได้ และพึงพอใจ
ต่ าที่สุดในเรื่อง มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่างเหมาะสม 
    2.3.3 ด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
     ผู้ซื้อบ้านจัดสรรส่วนใหญ่มีความพึงพอใจด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/
เอกลักษณ์ทางกายภาพอยู่ในระดับปานกลาง โดยมีความพึงพอใจสูงสุดในเรื่อง มีการใช้วัสดุในการ
ก่อสร้างมีคุณภาพและได้มาตรฐานมาใช้ในการก่อสร้างบ้าน และพึงพอใจต่ าที่สุดในเรื่อง การจดัวาง
รูปแบบ แผนผังของหมู่บ้านจัดสรร เช่น สโมสร สระว่ายน้ า ฟิตเนต สนามกีฬาในโครงการได้อย่าง
เหมาะสม 
    2.3.4 ด้านการตลาด/การบริหารจัดการ 
     ผู้ซื้อบ้านจัดสรรส่วนใหญ่มีความพึงพอใจด้านการตลาด/การบริหารจัดการอยู่
ในระดับปานกลาง โดยมีความพึงพอใจสูงสุดในเรื่อง มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อการ
ติดต่อและเดินทาง และพึงพอใจต่ าที่สุดในเรื่อง บ้านจัดสรรที่ซื้อนั้นจัดให้มีบัตรสมาชิกพร้อมทั้งมีการ
ให้สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรในการใช้บริการต่างๆ  ของโครงการ 
    2.3.5 ด้านจริยธรรม 
     ผู้ซื้อบ้านจัดสรรส่วนใหญ่มีความพึงพอใจด้านจริยธรรมอยู่ในระดับน้อย โดยมี
ความพึงพอใจสูงสุดในเรื่อง มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพื่อรักษาความปลอดภัย และพึงพอใจ
ต่ าที่สุดในเรื่อง มีพนักงานให้บริการอัธยาศัยดี ให้ค าแนะน า ช่วยแก้ไขปัญหาต่างๆ ที่เกิดขึ้นในการอยู่
อาศัยได้เป็นอย่างดี และการมีหน่วยช่วยเหลือฉุกเฉิน 24 ชม. ภายในหมู่บ้าน 
 
   2.4 ด้านบริการหลังการขาย 
    ผู้ซื้อบ้านจัดสรรส่วนใหญ่มีความพึงพอใจด้านบริการหลังการขายอยู่ในระดับ
น้อยถึงปานกลาง โดยมีความพึงพอใจสูงสุดในเรื่อง มีพนักงานคอยดูแล ซ่อมบ ารุง เพื่ออ านวยความ
สะดวกในการอยู่อาศัยและพึงพอใจต่ าที่สุดในเรื่อง มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนใน
หมู่บ้าน เช่น กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ สงกรานต์ วันเด็ก เป็นต้น 
 

  3. การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
   การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรมมี 5 องค์ประกอบ 
ดังนี้ 
    3.1 องค์ประกอบที่ 1  การจัดการด้านบุคลากร หมายถึง  วิธีการในการ
เลือกสรรคนที่มีความรู้ความสามารถมาปฏิบัติงานและจัดการดูแลให้บุคคลเหล่านั้นปฏิบัติงานให้
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บรรลุผลส าเร็จตามจุดมุ่งหมายขององค์กร โดยการจัดคนเข้าท างานให้ตรงกับความรู้ความสามารถ 
โดยการจัดการด้านบุคลากร จะต้องค านึงถึงสิ่งส าคัญ ดังนี้ 
     3.1.1 การออกแบบงานเพ่ือจัดแบ่งต าแหน่งงาน  คือ ขั้นตอนที่ต่อเนื่องจาก
การก าหนดเป้าหมายขององค์การที่จะมาถึงขั้นแรกของการบริหารงานบุคคล คือการวางแผนองค์การ 
และการออกแบบงาน ถือได้ว่าเป็นหัวใจส าคัญที่สุดของกิจกรรมที่ต้องท าในขั้นนี้ 
     3.1.2 การวางแผนก าลังคน คือ ขั้นตอนของการวิเคราะห์เพ่ือทราบชนิดและ
จ านวนของต าแหน่งงาน และบุคคลที่ต้องการเพื่อจัดเป็นแผนก าลังคนขององค์การ ซึ่งจะน าไปสู่การ
เริ่มต้นขั้นตอนแรกของการหาคนมาบรรจุ 
     3.1.3 การสรรหาและการคัดเลือก การมีวิธีการสรรหาบุคคล ก็เพ่ือให้ได้
บุคคลที่พึงประสงค์ท่ีสุด และการมีวิธีการคัดเลือกคน เพื่อให้ได้คนที่ดีมีคุณสมบัติและจ านวนต้องตรง
ตามจ านวนต าแหน่งงานต่าง ๆ 
     3.1.4 การปฐมนิเทศบรรจุพนักงาน คือ การแนะน าเพ่ือบรรจุหรือการ
ปฐมนิเทศ จะท าเม่ือพนักงานใหม่เข้าท างานในช่วงแรกของการทดลองงานและเรื่อยไปจนมีการบรรจุ  
     3.1.5 การอบรมและพัฒนาบุคคล คือขั้นตอนที่เป็นหน้าที่ส าคัญท่ีต้องมีอยู่
ตลอดเวลาทุกขณะที่มีทรัพยากรมนุษย์ท างานอยู่กับเรา เพ่ือมุ่งท่ีจะให้มีการเสริมความรู้ 
ความสามารถ ตลอดจนความช านาญให้มีขึ้นในตัวพนักงาน เพื่อที่จะให้แน่ใจได้ว่าคุณภาพของตัว
พนักงานจะไม่ตกต่ าลงเพราะผลอันสืบเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงในปัจจัยต่างๆโดยเฉพาะทางด้าน
เทคนิค วิธีการผลิต และเงื่อนไขของปัจจัยสภาพแวดล้อมอ่ืน ตลอดจนการช่วยให้พนักงานมีความ
เติบโตก้าวหน้าทันโลก 
     3.1.6 การจ่ายค่าตอบแทน คือ การจ่ายผลตอบแทนพนักงานด้วย
ผลประโยชน์ต่างๆ เพื่อให้พนักงานได้รับความพอใจมากพอสมเหตุผล และพอเพียงในระดับที่จะ
สามารถสร้างแรงจูงในขึ้นในตัวพนักงาน 
     3.1.7 การทะนุบ ารุงรักษาทางด้านสุขภาพ ความปลอดภัย และการแรงงาน
สัมพันธ์การต้องคอยดูแลทั้งเรื่องสุขภาพอนามัยและความปลอดภัย ย่อมเป็นงานอีกด้านหนึ่งที่ต้อง
ค านึงถึง และมีแผนงานและวิธีปฏิบัติทางด้านนี้ครบตามสมควร ทั้งนี้ก็เพ่ือผลประโยชน์ร่วมกันทั้งสอง
ฝ่าย 
     3.1.8 การประเมินผล คือ การควบคุมติดตามและประเมินผลประสิทธิภาพ
ของระบบการบริหารงานบุคคลให้ครบถ้วนทุกหน้าที่งานและทุกขอบเขตของกิจกรรม ทั้งนี้ก็เพ่ือ
วัตถุประสงค์ในด้านความส าเร็จผลของการจัดการด้านบุคลากรที่สมบูรณ ์ต้องมีการประเมินผลการ
ท างานเป็นระยะ 
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    3.2 องค์ประกอบที่ 2 การจัดการด้านการเงิน/ราคา หมายถึง วิธีการในการ
จัดหาและการใช้ไปของเงินทุน ด้วยวิธีการที่จะท าให้ธุรกิจเกิดมูลค่าสูงสุด มีขั้นตอนดังต่อไปนี้ 
     3.2.1 การวางแผนบริหารเงินทุน หมายถึง การพยากรณ์และจดบันทึก
เหตุการณ์ต่างๆ ทางการเงินที่คาดว่าจะเกิดกับธุรกิจนั้นในอนาคต ทั้งนี้โดยวิธีการเน้นให้เห็นถึง
กระแสเงินสดที่เข้ามาและกระแสเงินสดที่ออกไปจากธุรกิจนั้น 
     3.2.2 การจัดหาเงินทุน หมายถึง การจัดหาเงินทุนมาเพ่ือใช้ในการด าเนิน
กิจการนั้น เป็นเรื่องของการบอกให้รู้ว่ากิจการจะหาเงินทุนมาใช้จ่ายตามที่ต้องการได้เมื่อไร หาได้จาก
แหล่งใด และด้วยวิธีการอย่างไร ทั้งนี้รวมถึงเรื่องที่จะต้องค้นหาผู้มีเงินทุน วิธีการที่จะหามาให้ได้ตรง
ตามก าหนดเวลาและรวมถึงการสร้างความมั่นใจให้กับผู้ที่มีเงินทุนที่จะยอมให้กู้ยืม ทั้งนี้ โดยการหา
ข้อเท็จจริงและให้ตัวเลขประกอบสนับสนุนค าขอที่สมจริง 
     3.2.3 การจัดสรรเงินทุน หมายถึง การจัดสรรเงินทุนไปในสินทรัพย์อย่างไรที่
จะก่อให้เกิดความเหมาะสมที่สุด ให้ความส าคัญระหว่างความสามารถในการท าก าไร และสภาพคล่อง 
ของกิจการ แหล่งเงินกู้ท่ีส าคัญๆ ของนักลงทุน หรือผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรร ก็คือ ธนาคาร
พาณิชย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์และบริษัทเงินทุนต่าง ๆ ซึ่งสถาบันการเงินดังกล่าวแต่ละสถาบัน
ต่างก็ย่อมมีระเบียบ กฎเกณฑ์และวิธีปฏิบัติในการพิจารณาให้เงินกู้แก่นักลงทุนหรือผู้ประกอบธุรกิจ
บ้านจัดสรรที่แตกต่างกันออกไป 
    3.3 องค์ประกอบที่ 3  การจัดการด้านวัสดุ/อุปกรณ์/สถานที่/เอกลักษณ์ทาง
กายภาพ  หมายถึง การตัดสินใจในแต่ละช่วงระยะเวลาเกี่ยวกับการวางแผนการด าเนินงานและการ
ควบคุมเก่ียวกับการจัดหา การจัดเก็บและการใช้งานวัตถุดิบ ตลอดจนการเก็บสินค้าคงคลัง และการ
กระจายสินค้า การจัดการวัสดุจะมีผลกระทบทั้งโดยตรงและโดยอ้อมกับการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
เนื่องจากเป็นกระบวนการที่เกี่ยวข้องกับการไหลของวัสดุ ตั้งแต่การจัดหาจากภายนอกองค์การ การ
ใช้งาน การเก็บรักษา และการกระจายสินค้าส าเร็จรูป ซึ่งจะเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานใน
กระบวนการผลิตและหน้าที่อ่ืน ประกอบด้วย 
     3.3.1 การจัดหาวัสดุอุปกรณ์ เป็นงานส าคัญของฝ่ายจัดซื้อหรือฝ่ายจัดการ
วัสดุที่เกี่ยวข้องกับการตอบสนองความต้องการของผู้ใช้ การเลือกผู้ขายวัตถุดิบ การจัดซื้อ จนกระทั่ง
ได้รับสินค้าตามที่ต้องการ การจัดหาวัตถุดิบจะมีรายละเอียดและเก่ียวกับบุคคลหลายฝ่ายทั้งภายนอก
และภายในองค์การ จึงต้องด าเนินการด้วยความเข้าใจ เพื่อให้ได้วัสดุ อุปกรณ์ วัตถุดิบหรือบริการตาม
ความต้องการของผู้ใช้  
     3.3.2 การจัดเก็บวัสดุอุปกรณ์ การวางแผนเป็นหลักส าคัญในการปฏิบัติการ
อย่างมีประสิทธิภาพ โดยต้องท าการรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับวัสดุที่จะจัดเก็บ เช่น การเก็บรักษาวัสดุให้
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ถูกต้องเหมาะสม มีเครื่องอ านวยความสะดวกในการเก็บรักษาวัสดุที่เหมาะกับวัสดุ โดยพิจารณาจาก 
น้ าหนัก รูปร่าง และการเก็บรักษา  
     3.3.3 การเบิกใช้งานวัสดุอุปกรณ์ การที่หน่วยปฏิบัติงานจะน าวัสดุออกไปใช้
งาน จะต้องปฏิบัติตามวิธีการที่ถูกต้องของการเบิกจ่ายจากหน่วยจ่าย ในเวลาเดียวกันหน่วยจ่ายก็
จะต้องก าหนดวิธีการจ่ายวัสดุที่ถูกต้องด้วย และเมื่อหมดความจ าเป็นที่จะใช้วัสดุสมควรจัดให้มีการ
ส่งคืนวัสดุนั้นไปท่ีหน่วยจ่ายเพ่ือให้เกิดการหมุนเวียนและการ 
     ส่วนการจัดการด้านเครื่องมือ หมายถึง การวางแผนการด าเนินงานและการ
ก าหนดเครื่องมือ  การเลือกซ้ือเครื่องมือและการสั่งซื้อเครื่องมือซึ่งมีความส าคัญอย่างยิ่งต่อ
กระบวนการผลิตสินค้าในธุรกิจบ้านจัดสรร เพราะการเลือกใช้เครื่องมือที่มีคุณภาพได้มาตรฐานและ
ไม่รับการยอมรับในวงการอุตสาหกรรมการก่อสร้างจะช่วยสร้างความน่าเชื่อถือได้และการจัดการด้าน
เครื่องมือจะเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานในกระบวนการผลิต การจัดการด้านเครื่องมือ ประกอบด้วย 
     3.3.4 การก าหนดเครื่องมือเป็นสิ่งส าคัญที่ช่วยให้การจัดซื้อเครื่องมือมี
ประสิทธิภาพและเป็นไปตามที่ผู้ใช้ต้องการดังนั้นหากผู้ใช้และผู้จัดซื้อต้องการให้การจัดหาและก าหนด
เครื่องมือมีประสิทธิภาพมากขึ้น จึงควรด าเนินการก าหนดคุณลักษณะเฉพาะของเครื่องมือไว้ล่วงหน้า
เพ่ือให้การจัดหาเป็นไปอย่างถูกต้อง การก าหนดคุณลักษณะเฉพาะก็คือ การก าหนดรายระเอียด
เกี่ยวกับคุณสมบัติของเครื่องมือแต่ละชนิดในส่วนที่เกี่ยวกับแบบ รูปร่างลักษณะ ขนาด ชนิด และ
คุณสมบัติของวัสดุที่น ามาใช้เป็นส่วนประกอบ 
     3.3.5 การเลือกซื้อเครื่องมือ ผู้จัดซื้อเครื่องมือต้องสรรหาผู้ขายที่มี
ความสามารถและความเหมาะสมในการจัดหาเครื่องมือหรือการให้บริการการขายและหลังการขาย 
โดยการจัดหาข้อมูลของผู้ขายแต่ละรายการเปิดประมูลการประเมินข้อเสนอ และการตัดสินใจ โดย
ฝ่ายจัดซื้อสมควรพิจารณาปัจจัยส าคัญ เช่นคุณสมบัติ ปริมาณ ราคา การบริการ ความซื้อสัตย์สุจริต 
และฐานะการเงินของผู้ขายเครื่องมือ 
     3.3.6 การสั่งซื้อเครื่องมือ เป็นการกระท าเพ่ือให้ได้มาซึ่งเครื่องมือต่างๆตามท่ี
กิจการต้องการใช้ โดยมีคุณสมบัติที่ถูกต้องในจ านวนที่ถูกต้อง ภายในจังหวะเวลาที่ถูกต้องในราคาท่ี
ถูกต้องจากผู้ขายที่ถูกต้อง โดยการน าส่งไปยังสถานที่ที่ถูกต้อง 
    3.4 องค์ประกอบที่ 4 การจัดการด้านการตลาด/การบริหารจัดการ หมายถงึ 
กระบวนการของการมุ่งสู่เป้าหมายขององค์การจากการท างานรวมกัน โดยใช้บุคคลและทรัพยากร
อ่ืนๆ หรือเป็นกระบวนการออกแบบและรักษาสภาพแวดล้อมที่บุคคลท างานร่วมกันในกลุ่มให้บรรลุ
เป้าหมายที่ก าหนดไว้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ประกอบด้วย 
     3.4.1 การวางแผน หมายถึง กระบวนการในการใช้ความคิดอย่างรอบคอบ
เพ่ือท าการตัดสินใจล่วงหน้าว่า จะกระท าอะไร กระท าเมื่อไร กระท าอย่างไร และใครเป็นผู้กระท า 



 

 

  309 

     3.4.2 การจัดองค์การ หมายถึง การจัดแผนกงานและการแบ่งงานกันท า
เฉพาะด้าน การจัดแผนกงานคือ การรวมกลุ่มกิจกรรมต่าง ๆ ที่เกี่ยวพันและคล้ายคลึงกันให้อยู่ในที่
เดียวกัน การแบ่งงานกันท าเฉพาะคือ การแบ่งงานออกเป็นส่วน ๆ เพื่อท าให้บุคคลแต่ละคนภายใน
องค์การ รับผิดชอบกิจกรรมต่างๆ ที่จ ากัด 
     3.4.3 การจัดคนเข้าท างาน หมายถึง กระบวนการเกี่ยวกับการสรรหา
บุคลากรบรรจุบุคคลที่มีคุณสมบัติเหมาะสมในการปฏิบัติงานต่างๆ ขององค์การ โดยผู้บริหารต้อง
วางแผนทรัพยากร ก าลังคนส าหรับต าแหน่งต่าง ๆ สรรหา คัดเลือก ประเมินผลการปฏิบัติงาน 
ตลอดจนการฝึกอบรมบุคลากร ให้มีประสิทธิภาพเพ่ิมมากข้ึน 
     3.4.4 การสั่งการ หมายถึง ภาระหน้าที่ของผู้บริหารในการแสดงความเป็น
ผู้น าและใช้ความสามารถชักจูงผู้ใต้บังคับบัญชาให้กระท าสิ่งต่างๆ ที่ได้วางแผนและจัดระเบียบไว้โดย
ผ่านทางกระบวนการติดต่อสื่อสาร 
     3.4.5 การควบคุม หมายถึง ความพยายามอย่างมีระบบเพ่ือก าหนดมาตรฐาน
ของการปฏิบัติงาน การออกแบบระบบข้อมูลย้อนกลับ การเปรียบเทียบผลการปฏิบัติงานที่เกิดข้ึน
จริงกบัมาตรฐานที่ก าหนดไว้ล่วงหน้า พิจารณาว่ามีข้อแตกต่างหรือไม่ และท าการแก้ไขการปฏิบัติงาน
ใดๆ ที่ไม่เป็นไปตามมาตรฐาน เพื่อเป็นหลักประกันว่าทรัพยากรทุกอย่างขององค์การได้ถูกใช้อย่างมี
ประสิทธิภาพมากท่ีสุด เพ่ือความส าเร็จของเป้าหมายขององค์การการจัดการนั้นสิ่งส าคัญที่เป็น
พ้ืนฐานที่จะน าไปใช้ในการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
     ส่วนการจัดการด้านการตลาด  หมายถึง การกระท าทีม่ีจุดมุ่งหมายในการ
ก าหนดความต้องการของลูกค้าและสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าโดยให้ลูกค้าได้รับ
ความพึงพอใจ การจัดการด้านการตลาดจะต้องเริ่มกระบวนการตั้งแต่การก าหนดหรือระบุความ
ต้องการของลูกค้าได้ก่อน แล้วจึงหาวิธีด าเนินการพัฒนากลยุทธ์ และแนวทางปฏิบัติเพ่ือตอบสนอง
ความต้องการนั้น และจะต้องมีการติดตามประเมินผลในความพึงพอใจของลูกค้า การจัดการด้าน
การตลาดประกอบ 
     3.4.6 ผลิตภัณฑ์ หมายถึง การจัดการด้านผลิตภัณฑ์ธุรกิจบ้านจัดสรรถือได้ว่า
เป็นสินค้าอุปโภคบริโภค ที่ผู้บริโภคข้ันสุดท้ายซื้อไปเพ่ืออยู่อาศัยด้วยตนเอง ที่ผู้ประกอบการบ้าน 
จัดสรรจะต้องค านึงถึงระดับของผลิตภัณฑ์ ซึ่งจะมีผลต่อการจ าหน่ายในตลาด 
     3.4.7 การก าหนดราคา  คือ การวางแผนและก าหนดราคาให้ถูกต้องและ
เหมาะสม เพ่ือดึงดูดและจูงใจผู้บริโภค ซึ่งปัจจัยที่ผู้บริหารธรุกิจบ้านจัดสรรจะต้องพิจารณา คือ 
ต้นทุน อุปสงค์-อุปทาน การแข่งขัน และ ปฏิกิริยาของผู้บริโภคท่ีสนองตอบ 
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     3.4.8 การส่งเสริมการจัดจ าหน่าย คือ กิจกรรมที่น าผลิตภัณฑ์ไปสู่ตลาด
เป้าหมายซึ่งต้องใช้กระบวนการติดต่อเพ่ือสื่อสารไปยังกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ประกอบไปด้วย การ
โฆษณา การขายโดยบุคคล การส่งเสริมการขาย การให้ข่าวและการประชาสัมพันธ์ 
    3.5 องค์ประกอบที่ 5  การจัดการด้านจริยธรรม  หมายถึง การปฏิบัติงานตาม
หลักจริยธรรมซ่ึงเป็นสิ่งส าคัญที่ผู้ประกอบการธุรกิจบ้านจัดสรรจะต้องค านึงถึงแม้ว่าการปฏิบัติงาน
ตามหลักจริยธรรมจะท าให้ธุรกิจหรือองค์กรมีค่าใช้จ่ายสูงขึ้น แต่ก็มีผลดีต่อธุรกิจคือ เป็นการสร้าง
ภาพพจน์อันจะส่งผลให้ลูกค้าเกิดความรู้สึกที่ดีต่อองค์กรและผลิตภัณฑ์ขององค์กร ซึ่งจะมีผลกระทบ
ต่อยอดขายขององค์กรด้วย จรรยาบรรณของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรมีหน้าที่ต้องรับผิดชอบต่อ
บุคคลหลายฝ่ายดังต่อไปนี้ 
     3.5.1 จรรยาบรรณต่อลูกค้า ต้องให้บริการลูกค้าให้ดีที่สุด จัดหาสินค้าหรือ
ผลิตสินค้าท่ีมีคุณภาพดีมาบริการให้ตรงกับความต้องการของลูกค้า ราคาของสินค้าหรือบริการจะต้อง
ยุติธรรมไม่เอารัดเอาเปรียบลูกค้าโดยมุ่งแต่ก าไรเพียงอย่างเดียว 
     3.5.2 จรรยาบรรณต่อรัฐ คือการปฏิบัติตามกฎหมาย ที่เห็นชัดเจนคือต้องไม่
ท าธุรกิจเก่ียวกับของต้องห้ามหรือของผิดกฎหมาย จัดท าบัญชีตามท่ีกฎหมายก าหนด ยื่นแบบ
ประเมินและช าระภาษีตามก าหนดเวลา ไม่หลีกเลี่ยงภาษี เป็นต้น 
     3.5.3 จรรยาบรรณต่อลูกจ้างหรือพนักงาน เนื่องจากการด าเนินธุรกิจจะต้อง
มีลูกจ้างหรือพนักงานท าหน้าที่ต่าง ๆ จะมากหรือน้อยขึ้นอยู่กับขนาดของบริษัท ดังนั้นผู้ประกอบ
ธุรกิจหรือพนักงานระดับบริหารจะต้องจ่ายค่าจ้างอย่างเป็นธรรม จัดสวัสดิการให้ และพัฒนาบุคลากร
ให้มีความรู้ความสามารถเพ่ิมขึ้น 
     3.5.4 จรรยาบรรณต่อสังคม นักธุรกิจที่ดีย่อมจะบริหารธุรกิจของตนโดย
เคารพและปฏิบัติตามจรรยาบรรณของการประกอบธุรกิจ สร้างสรรค์ประโยชน์แก่ส่วนรวม ไม่สร้าง
ปัญหาให้สังคมไม่สร้างภาวะมลพิษให้แก่สิ่งแวดล้อมและไม่เอาเปรียบสังคมการจัดการด้านจริยธรรม
หรือจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจเป็นสิ่งส าคัญที่ผู้ประกอบธุรกิจจะต้องมีหน้าที่รับผิดชอบต่อ
องค์กรและบุคคลต่างๆ ได้แก่ ลูกค้า รัฐ เจ้าของเงินทุนลูกจ้างหรือพนักงาน สังคมโดยร่วมและท้องถิ่น 
 
อภิปรายผล 
 
 การวิจัยเรื่องธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม 
สามารถอภิปรายผลได้ดังนี้ 
  1. เส้นทางคมนาคมในจังหวัดนครราชสีมา โดยเฉพาะในเขตอ าเภอเมืองนครราชสีมา  
มีความสะดวกท้ังทางรถยนต์ และทางรถไฟ เป็นศูนย์กลางการคมนาคมในภาคอีสานตอนล่าง  
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ปัจจุบันและอนาคตอันใกล้นี้มีการขยายเส้นทางถนนวงแหวนรอบเขตตัวเมืองท าให้โครงการหมู่บ้าน
จัดสรรที่มีอยู่เดิมมีการเล็งเห็นความส าคัญในการเดินทางและมีการขยายมากข้ึน การเดินทางมีความ
สะดวกรวดเร็วจึงมีการเสาะหาพ้ืนที่ราคาท่ีไม่สูงมากเพ่ือที่จะท าการพัฒนาที่ดินให้เป็นโครงการ
หมู่บ้านจัดสรรในรอบตัวเมืองมากขึ้น ที่อยู่อาศัยและประชาชนในเขตอ าเภอเมืองมีความหนาแน่น 
สังเกตจากการเดินทางในช่วงเวลาเร่งด่วน มียานพาหนะมากข้ึน ท าให้เสียเวลามาก การเจริญเติบโตมี
การขยายไปรอบๆ ตัวเมืองอย่างรวดเร็ว โครงการหมู่บ้านจัดสรรที่จะเกิดขึ้นเพ่ือเป็นการรับความ
เจริญเติบโตในอนาคตประกอบกับการเดินทางในเขตเทศบาลนคร ประชาชนที่มีความพร้อมทั้งด้าน
รายได้ในระดับปานกลางถึงขั้นสูง  สอดคล้องกับผลการวิจัยพบว่าผู้ที่ตอบแบบสอบถามพบว่ามีความ
ต้องการอยู่ใกล้แหล่งคมนาคม ต้องการอยู่ใกล้แหล่งบริการชุมชน และการจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อม
ตามล าดับ ก าลังมองหาพ้ืนที่และหมู่บ้านในเขตเมืองถึงชานเมืองเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยในอนาคต ดังนั้น
โครงการหมู่บ้านจัดสรรจึงควรมีระบบสาธารณูปโภคท่ีสมบูรณ์ พร้อมกับมีสภาพแวดล้อมที่เป็นมิตร
กับสิ่งแวดล้อม 
  2. การริเริ่มโครงการการพัฒนาที่ดินเป็นการเพ่ิมมูลค่าให้กับที่ดินท าให้สามารถพัฒนา
ที่ดินเปล่าที่ไม่มีราคาท าให้มีราคาสูงขึ้น พัฒนาไปเป็นที่อยู่อาศัย ถ้าที่ดินอยู่ในท าเลที่ดีสามารถพัฒนา
ไปเป็นที่อยู่อาศัยได้นักพัฒนาที่ดินจะมีความสนใจซื้อที่ดินเพ่ือน าไปเพ่ิมมูลค่าได้อีกมากมาย แต่ถ้า
ที่ดินมีขนาดเล็กราคาราคาแพง แต่อยู่ในท าเลหรือในแหล่งชุมชน จะพัฒนาให้เป็นอาคารสูงเพ่ือเพ่ิม
เนื้อท่ีการขาย ถ้าที่ดินเป็นพ้ืนขนาดใหญ่ นักพัฒนาที่ดินจะออกแบบวางผังโครงการเป็นที่อยู่อาศัยใน
แนวราบ การพัฒนาที่ดิน สอดคล้องกับ (สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ์. 2551) เริ่ม
ตั้งแต่การหาแหล่งที่ดินที่มีราคาไม่แพงมากนัก โดยพิจารณาจากต าแหน่งที่ตั้งมีความเหมาะสมส าหรับ
เป็นที่อยู่อาศัยหรือไม่ กลุ่มเป้าหมาย กลุ่มลูกค้าเป็นใคร การตั้งราคาขายควรจะเป็นเท่าใด เมื่อขาย
เสร็จแล้วจะหรือก าไรเท่าใด โดยน ามาวิเคราะห์น่าจะลงทุนหรือไม่ นักพัฒนาโครงการหรือนักลงทุน
ด้านอสังหาริมทรัพย์จะมีรายละเอียดเป็นพ้ืนที่ทั้งหมดมีจ านวนเท่าใด น ามาแบ่งพ้ืนที่ส าหรับการขาย 
พ้ืนที่ไว้ส าหรับงานพ้ืนที่ส่วนต่างๆ เช่น ก่อสร้างถนน ทางเข้าออก การปรับที่ดิน การถมดิน บดอัด
ที่ดิน ก่อสร้างระบบสาธารณูปโภค น้ าดี น้ าทิ้ง บ าบัดน้ าเสีย พื้นที่ส่วนกลางต่างๆ มีค่าด าเนินการ 
ส่วนนี้จะเป็นค่าลงทุนเริ่มต้นโครงการ นักพัฒนามองว่าหากโครงการมีความคุ้มค่าท่ีจะลงทุนหรือไม่ มี
ราคาขายรวมค่าดอกเบี้ย ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่น่าจะลงทุนหรือความเป็นไปได้ของโครงการ และคาดว่า
เป้าหมายผู้อาศัยหรือผู้ซื้อที่จะมาจองหรือซื้อโครงการมีจ านวนเท่าใด อาจคิดเป็นเปอร์เซ็นต์หรือ
คาดการณ์ไว้ล่วงหน้า เมื่อพิจารณาเห็นว่าเป็นไปได้ต่อไปจะมองกลุ่มเป้าหมายการซื้อที่อยู่อาศัยอยู่ใน
กลุ่มใคร พร้อมก าลังซื้อ การผ่อนช าระต่อเดือนเท่าใด กลุ่มลูกค้ามีอายุประมาณเท่าใด จากนั้นก็จะน า
ปรึกษาผู้ออกแบบหรือสถาปนิก ท าการร่างแบบ ออกแบบแนวคิดท่ีอยู่อาศัย การวางพ้ืนที่ใช้สอย การ
ออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น สโมสรหรือคลับเฮาส์ แล้วท ารูปแบบส าหรับการก่อสร้าง จากนั้น
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นักพัฒนาโครงการจะท าการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน โดยมีรายละเอียดต่างๆ อีกมากมาย และมี
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ค่อนข้างสูง ตั้งแต่ขั้นตอนศึกษาผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม การจัดสรรที่ดิน การ
แบ่งแยกที่ดิน เมื่อขั้นตอนต่างๆ ได้รับการอนุมัติ ต่อไปก็จะท าการลงทุนตั้งแต่การหาแหล่งเงินทุน
โดยมากจะขอจากสถาบันการเงิน หากเป็นผู้ลงทุนหน้าใหม่ระดับความเสี่ยงของสถาบันการเงิน
ค่อนข้างสูง การขอสินเชื่ออาจจะเป็นไปไม่ได้เลย ดังนั้นจะต้องหาแหล่งเงินทุนมาเริ่มโครงการและคิด
วิเคราะห์ค่าตัวเลขต่างๆ รายรับ รายจ่าย ค่างวดงาน ดอกเบี้ย การขาย การก่อสร้างบ้านตัวอย่าง 
พ้ืนที่ส่วนกลาง สโมสรหรือคลับเฮาส์ของโครงการและส่วนต่างๆ แล้วมีกลุ่มเป้าหมายที่ชัดเจนเมื่อ
ระยะเวลาผ่านไปช่วงหนึ่งก็จะสามารถไปขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินต่อไป จะท าให้โครงการประสบ
ความส าเร็จได้ 
  3. รูปแบบที่ดินในแต่ละพ้ืนที่จะจะมีการวางผันโครงการที่มีความแตกต่างกันจะส่งผล
ต่อการจัดสภาพแวดล้อม แปลงที่ดินมีความเหมาะสมกับโครงการหมู่บ้านจัดสรร ที่ดินจะมีรูปทรงลึก 
ราคาที่ดินด้านหน้าที่มีการติดทางสัญจรจะมีราคาสูง ส่วนด้านที่ลึกจะมีราคาที่ต่ าท าให้การพัฒนา
ที่ดินนั้นมีโอกาสในการจัดการในด้านราคาที่ไม่แพงจนเกินไป การเลือกที่ดินจะส่งผลต่อการจัดสภาพ
ของโครงการ ทั้งนี้ก็ไม่เสมอไปนัก เนื่องจากลูกค้าที่ต้องการโครงการหมู่บ้านจัดสรรจะต้องมีความ
มั่นใจว่าโครงการนั้นๆ มีสภาพแวดล้อมที่ดี มีความร่วมเย็น มีสถานที่ออกก าลังกายสวนสาธารณะที่
เหมาะสม มีคลับเฮาส์หรือเรียกว่าพื้นท่ีส่วนกลางที่เพียงพอต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัย สอดคล้อง
กับแนวคิดของ (พรพรณ ชินณพงษ์, 2551) รวมทั้งต้องมั่นใจว่าท าเลที่ตั้งของโครงการไม่ห่างจากตัว
เมืองมากเกินไป มีเส้นทางคมนาคมท่ีสะดวก และในตัวโครงการหมู่บ้านมีทางสัญจรหลัก หรือถนน
หลักท่ีได้มาตรฐาน ถนนสายรองหรือซอยมีความสะดวก ทางเข้าออกง่าย ลักษณะบ้านพักอาศัยอยู่
ประเภทใด ขนาดพ้ืนที่ดิน ความกว้าง ยาว และที่ส าคัญคือ คุณภาพในการก่อสร้าง การใช้วัสดุ
ก่อสร้างที่มีคุณภาพ อายุการใช้งานของสิ่งก่อสร้างพร้อมกับการดูแลรักษาได้ง่าย ดังนั้นเจ้าของ
โครงการหรือนักพัฒนาโครงการ สถาปนิก วิศวกร จะต้องท าการออกแบบให้เกิดความมั่นใจกับกลุ่ม
ลูกค้าว่าโครงการหมู่บ้านที่จะได้จัดท าขึ้นนั้นจะส่งผลต่อความต้องการของกลุ่มลูกค้า มีการรับรอง
และการบริการหลังการขาย บริการค่าส่วนกลาง มีการดูแลสภาพแวดล้อมต่างๆ อย่างต่อเนื่อง มีการ
บริการรักษาความปลอดภัยต่อลูกค้า จึงจะท าให้โครงการหมู่บ้านจัดสรรประสบผลส าเร็จ 
  4. พ้ืนที่สีเขียวในโครงการหมู่บ้านจัดสรร นักพัฒนาโครงการ สถาปนิกจะก าหนดให้เป็น
พ้ืนที่ส่วนกลาง จัดท าเป็นสวนสาธารณะ ปลูกต้นไม้ ตามแนวคิดของ (พรศักดิ์ สิมะพรชัย, 2552) 
ทั้งนี้ยังไม่ได้เป็นมาตรฐานและระยะเวลาผ่านไปก็จะไม่ได้มีการดูแลรักษา โครงการหมู่บ้านจัดสรรเพื่อ
เป็นต้นแบบควรมีการก าหนดพ้ืนที่สีเขียว มีสวนสาธารณะ พ้ืนที่สีเขียวอ่ืนๆ ให้เห็นคุณภาพชีวิตของผู้
อยู่อาศัย การจัดพ้ืนที่ส าหรับสวนสาธารณะและพ้ืนที่สีเขียวในหมู่บ้าน ขึ้นอยู่กับรูปแบบและขนาด
ของพ้ืนที่มีความแตกต่างกันไปตามการออกแบบในระยะการวางผังโครงการหมู่บ้าน สวนสาธารณะ
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และพ้ืนที่สีเขียวเป็นส่วนหนึ่งในจุดขายและเป้าหมายการตลาดในระยะเริ่มต้นโครงการ จึงได้รับการ
บ ารุงรักษาอย่างดีในระยะแรกๆ และความรับผิดชอบของผู้อยู่อาศัยที่ต้องร่วมกันดูแลรักษาให้คง
สภาพความสวยงามและใช้ประโยชน์ได้ 
  5. หมู่บ้านจัดสรรที่โครงการส่งเสริมด้านการขาย พื้นท่ีส่วนกลางมักจะสร้างพ้ืนที่
ส าหรับการออกก าลังกาย สนามกีฬา และระบบนันทนาการต่างๆ เป็นการส่งเสริมด้านสุขภาวะ
สุขภาพ และความสัมพันธ์ทางสังคมในชุมชน จากการศึกษาโครงการหมู่บ้านจัดสรรโดยมากจะพบว่า
ในช่วงเริ่มต้นของโครงการจะมีพ้ืนที่ส าหรับเครื่องออกก าลังกาย สนามกีฬา เพียงพอและอยู่ในสภาพ
พร้อมใช้งานแต่เมื่อโครงการเริ่มต้นได้ไปสักระยะหนึ่งหรือสิ้นสุดหลังการขายแล้ว อุปกรณ์ต่างๆ 
มักจะไม่มีการดูแลรักษาและการคงสภาพของเครื่องเล่นหรือเครื่องออกก าลังกาย ดังนั้นโครงการ
หมู่บ้านจัดสรรที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมควรมีมาตรการรักษาสภาพและสนับสนุนให้คนในชุมชนได้มี
ส่วนร่วมรับผิดชอบร่วมกัน มีการดูแลรักษาเครื่องมือ เครื่องเล่น อย่างต่อเนื่อง เพ่ือให้มีอุปกรณ์ต่างๆ 
เกิดความจ าช ารุด สามารถใช้งานได้อย่างต่อเนื่องและเพียงพอต่อจ านวนผู้ใช้งาน ด้านแนวคิด
ความสัมพันธ์การออกแบบโครงการหมู่บ้านจัดสรรระยะเริ่มต้นโครงการคาดการณ์ด้านสิ่งแวดล้อม
และสภาพของสังคมในชุมชนมีความเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม ควรมีการวางแผนระบบสาธารณูปโภค
การใช้งานและการบ ารุงรักษาทั้งในปัจจุบันและในอนาคต 
  6. สโมสรหรือคลับเฮาส์ในโครงการหมู่บ้านจัดสรรต่างๆ ปกติแล้วจะเป็นสิ่งอ านวย
ความสะดวกในโครงการ เจ้าของโครงการได้จัดให้มีเพ่ือให้บริการผู้ซื้อบ้าน ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นหมู่บ้าน
จัดสรรระดับราคาค่อนข้างสูงหรือมีระดับ เพราะราคาขายในหมู่บ้านที่มีสโมสรมักสูงกว่าโครงการที่ไม่
มี แต่ผู้ซื้อยินดีที่จะซื้อเพราะมีสโมสร ถ้าไม่มีอาจไม่ซื้อก็ได้ เพราะปัจจุบันผู้ซื้อบ้านมักจะเลือก
โครงการที่ให้ความส าคัญกับการบริการชุมชนระยะยาว มีการจัดระบบสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะที่เกินกว่ามาตรฐานโครงการจัดสรรทั่วไป เช่น การมีสโมสร คลับเฮาส์ ยิ่งถ้าโครงการไหนมี
การบริการจัดการชุมชนที่ดี และสามารถรักษามาตรฐานโครงการให้มีสภาพเหมือนเมื่อครั้งที่มีการ
เปิดการขายในระยะแรกด้วยยิ่งเป็นการเลือกส าคัญ ดังนั้นผู้ประกอบจะมีการออกแบบ และจัดวาง
ต าแหน่งของสโมสร คลับเฮาส์ไว้ในโครงการตั้งแต่เริ่มแรกเพ่ือเป็นการส่งเสริมการขายในระยะแรก 
รวมถึงต้องมีการรักษาสภาพสโมสร คลับเฮาส์ในระยะยาว มีการบ ารุงรักษาอย่างต่อเนื่องเพ่ือให้ผู้อยู่
อาศัยตัดสินใจที่จะเลือกโครงการที่ตอบสนองความต้องการของตนเอง สโมสร คลับเฮาส์จะเป็น
ประโยชน์ในการเป็นจุดศูนย์รวมของชุมชนบ้านจัดสรร ท าให้พื้นที่ส่วนกลางมีบทบาททางสังคม
โดยตรง มีการพัฒนาสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัย สนับสนุนให้มีหน่วยงานกลางในการพัฒนาชุมชน 
โดยกลุ่มบริหารจัดการและสนับสนุนด้านงบประมาณให้นโยบายสามารถตอบสนองความต้องการได้ 
  7. แนวทางการจัดการสาธารณูปโภค และสิ่งแวดล้อม มีสถานที่ด้านกายภาพไว้ส าหรับ
การพักผ่อนหย่อนใจ (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร และคณะ, 2554) การจัดการระบบก าจัดขยะ ระบบบ าบัด
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น้ าเสีย ส่งเสริมการมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัย มีการส ารวจความพึงพอใจของผู้อาศัย การด าเนินการไม่
ส่งผลกระทบต่อประชาชนที่อยู่อาศัยควรมีส่วนร่วมในการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ สิ่งแวดล้อม 
เพ่ือให้ชุมชนน่าอยู่อาศัย ดังนั้นการใช้ระบบสาธารณูปโภคในโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่เน้นความเป็น
มิตรกับสิ่งแวดล้อม สถาปนิก ผู้ออกแบบอาคาร เจ้าของโครงการ ควรมีการก าหนดหรือวางนโยบาย
ตั้งแต่เริ่มต้นโครงการ มีการวางแผนส าหรับระบบบ าบัดน้ าเสียจากตัวอาคารจะต้องมีบ าบัดน้ า
ส่วนมากผู้ออกแบบจะนิยมใช้ถังบ าบัดน้ าเสียส าเร็จรูป หรือถังเกรอะ ถังเซฟติกแล้วปลายท่อจะต่อ
เข้ากับรางระบายน้ าของโครงการแล้วน าไปปล่อยลงสู่รางธรรมชาติหรือรางระบายน้ าของชุมชน 
ดังนั้นเพื่อไม่ให้เกิดผลกระทบต่อชุมชนที่อยู่ใกล้เคียง และเน้นความเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมควรมีการ
ออกแบบระบบบ าบัดน้ าเสียส าหรับชุมชนโดยการน าน้ าเสียจากตัวอาคารน าไปบ าบัดให้เป็นน้ าที่
สามารถน ากลับมาใช้งานในชุมชน เช่น การน ามารดน้ าต้นไม้ในชุมชน ส าหรับการจัดเก็บขยะและการ
จัดเตรียมพ้ืนที่ส าหรับวางถังขยะในโครงการหมู่บ้านจัดหรือในชุมชนทั่วไปจะมีการจัดวางถังขยะไว้
ตามริมถนนเพ่ือให้หน่วยงานที่เก่ียวข้องมาด าเนินการจัดเก็บขยะ เพ่ือความเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมใน
ชุมชนควรมีมาตรการส าหรับการทิ้งและการจัดเก็บขยะให้เป็นวัน เวลา ก าหนดให้ผู้ทิ้งขยะมีการ
จัดเก็บให้มิดชิด การใช้ถุงด า การคัดแยกขยะ ส าหรับรูปแบบการถังขยะหรือสถานที่วางถังขยะควร
ออกแบบรูปร่างให้มีความกลมกลืนกับธรรมชาติให้มากที่สุด หรือมีการออกแบบส าหรับการบดบังโดย
ใช้ไม้พุ่มที่มีกลิ่นหอม มีการก าหนดพื้นที่ส าหรับวางถังขยะ ก าหนดมาตรการในชุมชนและเอ้ือความ
สะดวกต่อผู้มีหน้าที่จัดเก็บขยะเพ่ือไปบ าบัดให้ถูกวิธี มีการวางแผนพื้นที่ การออกแบบด้าน
สาธารณูปโภค ตอบสนองต่อสิ่งแวดล้อมเพ่ือการใช้งานที่มีประสิทธิภาพ และการบ ารุงรักษาระบบ
สาธารณูปโภคเพ่ือการใช้งานต่อไป 
  8. การเลือกโครงการบ้านจัดสรรโดยมากจะดูจากการขาย การลงเสาเข็มหรือการ
ก่อสร้างใกล้แล้วเสร็จ จึงท าการเปิดการจอง การขาย ผู้ซื้อบ้านจัดสรรจะไม่รู้ถึงสภาพที่ดินเดิม สภาพ
การก่อสร้าง นอกจากการสอบถามคนละแวดนั้นหรือหาข้อมูลว่าที่ดินแถวนั้นเดิมจริงเป็นอย่างไร ใน
ขั้นตอนการก่อสร้าง วัสดุต่างๆ หรือตัวอย่างวัสดุจะระบุไว้ในสัญญาการขาย มีรายละเอียดบอกให้ว่า
ใช้วัสดุ ยี่ห้อใด เพ่ือให้ลูกค้าได้เปรียบเทียบกับโครงการอ่ืนๆ เพราะการแข่งขันด้านอสังหาริมทรัพย์มี
สูง มีแบรนด์โครงการใหม่ๆ มากมายจึงเน้นกันที่คุณภาพของบ้าน และชื่อเสียงของแบรนด์ แต่
คุณภาพที่ผู้ซื้อบ้านต้องใส่ใจคือ คุณภาพของตัวบ้าน ซึ่งต้องตรวจด้วยตัวเอง โดยเราสามารถขอเข้าดู
ตัวบ้านได้จากโครงการที่เราสนใจเช่น ก่อนการจองเราสามารถตรวจดูสภาพแวดล้อมคร่าวๆ ภายใน
โครงการได้ ดูการก่อสร้าง และอ่ืนๆ ที่เราสามารถดูได้ หรือบางคนเลือกซ้ือหลังจากการก่อสร้างเสร็จ
แล้ว มีคนเข้าอยู่แล้วแต่ยังมีบ้านเหลือ ซึ่งหลายคนบอกว่ามันท าให้เห็นสภาพจริงๆ ของโครงการ 
สังคมแวดล้อม และสามารถสอบถามจากคนที่เข้าอยู่ก่อนว่าบ้านดีหรือไม่ดีอย่างไร เพราะบางคนให้
เหตุผลว่าบ้านตัวอย่างที่มีให้ดูก่อนโครงการเสร็จนั้นมักจะท าเต็มคุณภาพ ท าดีกว่าบ้านขาย เพราะ
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ตามความเป็นจริงนั้นบ้านในโครงการมักใช้ผู้รับเหมาต่างๆ มาท าในแต่ละส่วนงาน และใช้เจ้าหน้าที่
ของโครงการตรวจสอบ ซึ่งบางครั้งความผิดพลาดย่อมเกิดขึ้นได้ ปัจจัยที่ควรใส่ใจก่อน เลือกโครงการ
บ้านจัดสรร เช่น ราคา บริการหลังการขาย การจัดตั้งนิติบุคคล พ้ืนที่ส่วนกลาง ระบบสาธารณูปโภค
ภายในโครงการ ระบบรักษาความปลอดภัยต่างๆ เพราะแม้ว่าโครงการจะใหญ่แค่ไหนก็มีปัญหาเรื่อง
เหล่านี้มาแล้ว ดังนั้นการตัดสินใจซื้อบ้านสักหลังมันต้องมีองค์ประกอบต่างๆ มากมายไม่ใช่แค่ มีเงิน
ดาวน์ หรือมีเงินสด เท่านั้นควรศึกษาเกี่ยวกับเรื่องต่างๆ ที่กล่าวมาบ้างเพ่ือให้เรามีข้อมูล ช่วยในการ
ตัดสินใจก่อนการท าสัญญาจองบ้านสักหลัง และเพ่ือให้บ้านที่เราเลือกนั้นคุ้มค่าท่ีสุดและเป็นมรดกให้
ลูกหลานในอนาคตสอดคล้องกับแนวคิดของ (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร และคณะ, 2554)  
  9. บ้านจัดสรรเมื่อลูกค้าได้จองซื้อบ้านทางโครงการจะเริ่มการสร้างหรือสร้างไปใน
ระยะแรกก็ท าการเปิดจอง และขาย เพื่อท าให้ลูกค้ามีความม่ันใจระหว่างการก่อสร้างลูกค้าของ
โครงการสามารถตรวจสอบขั้นตอนต่างๆ ของการก่อสร่างว่าการด าเนินการถูกต้องตามเทคนิคการ
ก่อสร้างที่ดีหรือไม่ หากลูกค้าไม่ได้เข้าควบคุมหรือตรวจสอบ ทางโครงการก่อสร้างควรมีมาตรการ
หรือช่องทางในการส่งข้อมูลต่างๆ ให้ลูกค้ามั่นใจได้ว่าการด าเนินการก่อสร้างเป็นไปตามแบบรูป
รายการ วัสดุการก่อสร้างถูกต้องตามที่ได้ตกลงกับลูกค้าไว้ตั้งแต่เริ่มต้น รวมทั้งขั้นตอนการก่อสร้าง
ต่างๆ ถูกต้องตามเทคนิคการก่อสร้างที่ดี เมื่อการก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยก็จะให้ลูกค้าร่วมตรวจสอบ
ร่วมกับทางโครงการ และหากมีการแก้ตามที่ลูกค้าระบุหรือร้องขอ จะต้องด าเนินการแก้ไขทันที หลัง
การขายบ้านจัดสรรหากลูกค้ามีการจดจ านองกับสถาบันการเงินโครงการจะต้องให้ความส าคัญเตรียม
เอกสาร ข้อมูลต่างๆ ไว้ให้กับลูกค้า เมื่อผ่อนช าระหรือช าระครบตามสัญญา โครงการมีมาตรการดูแล
บ ารุงรักษาบ้านอย่างต่อเนื่อง เช่น การดูแลรักษาระบบสาธารณูปโภค การป้องกันมอด ปลวก แมลง
ต่างๆ รวมทั้งการจัดสภาพแวดล้อมเพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยมั่นใจในโครงการที่ส่งเสริมความเป็นมิตรกับ
สิ่งแวดล้อม สอดคล้องกับแนวคิดของ (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2547)  
  10. หมู่บ้านผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ให้ความส าคัญกับความสะอาดรอบโครงการมากท่ีสุด 
ควรจัดการในเรื่องขยะให้ดีขึ้น เพิ่มพนักงานท าความสะอาดและเพ่ิมรอบของรถเก็บขยะหรือจัดที่
ส าหรับเก็บขยะให้เป็นสัดส่วนและจัดเพ่ิมถังขยะให้มากข้ึนภายในโครงการผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่เห็นว่า
ควรปรับปรุงพนักงานซ่อมแซมมากที่สุด ควรจัดอบรมการบริการที่ดีให้กับพนักงานในส่วนนี้ และ
จัดท ามาตรฐานการบริการให้เป็นมาตรฐานเดียวกันเพ่ือให้การบริการในส่วนนี้ 
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ข้อเสนอแนะ 
 
 การวิจัยเรื่องธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม มี
ข้อเสนอแนะดังนี้ 
  1.  ข้อเสนอแนะที่ได้จากงานวิจัย 
   1.1 ผูประกอบการดานโครงการหมูบานจัดสรรทั้งรายเกาและรายใหม สามารถน า
กลยุทธที่ไดจากการศึกษาครั้งนี้ ไปประยุกตใชเปนแนวทางในการพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจ
โครงการหมูบ้านจัดสรรได้ 
   1.2 จากผลที่ไดในการศึกษาครั้งนี้ ผูประกอบการสามารถน าแผนการการพัฒนา
รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร ไปปฏิบัติการที่ไดไปจัดท าเปนแผนปฏิบัติ การในระดับรองลงไป
เพ่ือเพ่ิมความละเอียดของการปฏิบัติงานทั้งนี้ขึน้อยูกับปจจัยทางกายภาพของแตละโครงการซึ่งมี
ความแตกตางกัน 
   1.3 จากผลที่ไดในการศึกษาครั้งนี้ ทางผูศึกษาไดท าการศึกษาวิเคราะหโดย           
มุงเนนการศึกษาสภาพปัจจุบันและปัญหาการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรของหมูบ้านจัดสรรเปนหลัก  
ซึ่งเมือ่ท าการศึกษาอยางละเอียดแลว พบวา หัวขอหรือเรื่องที่น่าสนใจเกีย่วของและสามารถศึกษาได
ละเอียดไดในอนาคต เชน อัตราสวนคาดูแลรักษาที่ เหมาะสมในการบริหารทรัพยสินสวนกลาง เพื่อ
คาดการคาดูแลทรัพยสินสวนกลางในอนาคต หรือน าผลการศึกษาวิเคราะหไปใชกับการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพของอาคารชุดได 
 
  2.  ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 
   2.1 ควรมีการศึกษาแนวทางการพัฒนาพื้นที่ส่วนกลางของโครงการหมู่บ้านจัดสรร 
   2.2 ควรศึกษาความต้องการของผู้อาศัยในโครงการหมู่บ้านจัดสรรเพื่อพัฒนาด้าน
กายภาพให้เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมเพ่ิมข้ัน 
   2.3 ควรศึกษาการจัดการน้ าเสียของชุมชนหมู่บ้านจัดสรรอย่างเป็นระบบชุมชนมี
ส่วนร่วมและน้ าเสียผ่านการบ าบัดกลายเป็นน้ าดีก่อนปล่อยลงสู่แหล่งน้ า รวมถึงผู้อาศัยในชุมชนมีสุข
ภาวะที่ดี 
   2.4 ควรท าการศึกษาแนวโน้มความต้องการและสภาพปัจจัยภายนอกที่เกี่ยวข้องกับ
หมู่บ้านจัดสรรในอนาคต เพ่ือเป็นการวางแผนในการพัฒนาการบริการเพ่ือสามารถตอบสนองความ
ต้องการของผู้อยู่อาศัยในอนาคตได้ทันที เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยได้รับความพึงพอใจได้มากกว่าที่คาดหวัง 
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ภาคผนวก  ก 
เครื่องมือที่ใช้ในวิจัย 
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แบบสัมภาษณ์ 
เรื่อง ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม 

 
ค าชี้แจง 
แบบสัมภาษณ์นี้จัดท าโดยนักศึกษาระดับปริญญาเอก หลักสูตรปริญญาปรัชญาดุษฎีบัณฑิต 

สาขาวิชาวัฒนธรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยมหาสารคาม จึงใคร่ขอความร่วมมือจากท่านในการตอบ
แบบสัมภาษณ์นี้ตามความเป็นจริง ข้อมูลของท่านจะเป็นประโยชน์ในการวิจัย ครั้งนี้เป็นอย่างยิ่ง 

ค ารับรอง : ข้อมูลที่ได้รับจากท่าน (ผู้ตอบแบบสอบถาม) ถือเป็นความลับที่สุด และในการ
แสดงผลงานวิจัยเท่านั้น  

แบบสัมภาษณ์ชุดนี้มี  4 ตอน ดังนี้ 
ตอนที่ 1 ความเป็นมาของธุรกิจบ้านจัดสรร 
ตอนที่ 2 วัฒนธรรมที่อยู่อาศัย 
ตอนที่ 3 กฎหมายเก่ียวกับการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
ตอนที่ 4 นโยบายธุรกิจบ้านจัดสรร 
 
 
โครงการหมู่บ้าน....................................................................... 

หน่วยงาน.................................................................................  

ต าแหน่งผู้ให้ข้อมูล.................................................................... 

วันที่ให้ข้อมูล............................................................................ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ส าหรับผู้รู้ 
ภาครัฐ/ภาคเอกชน/ภาคชุมชน 
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ตอนที่ 1 ความเป็นมาของธุรกิจบ้านจัดสรร 
 1. ธุรกิจบ้านจัดสรรในอดีต 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 2. ธุรกิจบ้านจัดสรรในปัจจุบัน 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 3. แนวโน้มธุรกิจบ้านจัดสรรในอนาคต 
................................................................................................................................................................  
................................................................................................................................................................ 
 
ตอนที่ 2 วัฒนธรรมที่อยู่อาศัย 
 1. วัฒนธรรมที่อยู่อาศัยในอดีต 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 2. วัฒนธรรมที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน 
................................................................................................................................................................  
................................................................................................................................................................ 
 3. แนวโน้มวัฒนธรรมที่อยู่อาศัยในอนาคต 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................  
 
ตอนที่ 3 กฎหมายเกี่ยวกับการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
 1. กฎหมายเกี่ยวกับการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร มีอะไรบ้าง 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 2. การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ควรท าอย่างไรบ้าง 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 3. การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ มีอะไรบ้าง 
.................................................................................................................................................... ............ 
................................................................................................................................................................ 
 

ตอนที่ 4 นโยบายธุรกิจบ้านจัดสรร 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 

*** ขอขอบพระคุณท่ีสละเวลาในการให้ข้อมูล *** 
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แบบสัมภาษณ์ 
เรื่อง ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม 

 
ค าชี้แจง 
แบบสัมภาษณ์นี้จัดท าโดยนักศึกษาระดับปริญญาเอก หลักสูตรปริญญาปรัชญาดุษฎีบัณฑิต 

สาขาวิชาวัฒนธรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยมหาสารคาม จึงใคร่ขอความร่วมมือจากท่านในการตอบ
แบบสัมภาษณ์นี้ตามความเป็นจริง ข้อมูลของท่านจะเป็นประโยชน์ในการวิจัย ครั้งนี้เป็นอย่างยิ่ง 

ค ารับรอง : ข้อมูลที่ได้รับจากท่าน (ผู้ตอบแบบสอบถาม) ถือเป็นความลับที่สุด และในการ
แสดงผลงานวิจัยเท่านั้น  

แบบสัมภาษณ์ชุดนี้มีประเด็นในการสัมภาษณ ์ 2 ส่วน ดังนี้ 
ส่วนที่ 1 การจัดการด้านสถาปัตยกรรม 

1.  รูปแบบบ้าน บ้านเดี่ยว เอกลักษณ์ 
2.  ความปลอดภัย สาธารณูปโภค 
3.  การคมนาคม ท าเลที่ตั้ง 
4.  สวนหย่อม ทัศนียภาพ 

ส่วนที่ 2 ด้านการจัดการธุรกิจ 
1.  บุคลากร 
2.  การเงิน ราคา 
3.  วัสดุ อุปกรณ ์สถานที ่เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
4.  การตลาด การบริหารจัดการ 
5.  จริยธรรม 

  
 รูปแบบ แนวทางในการพัฒนาโครงการเป็นอย่างไร................................................................. 
 

โครงการหมู่บ้าน....................................................................... 

ต าแหน่งผู้ให้ข้อมูล.................................................................... 

วันที่ให้ข้อมูล............................................................................ 

 
 

ส าหรับผู้ปฏิบัติ 
ผู้ประกอบการ/สถาปนิก 
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ตอนที่ 1 การจัดการด้านสถาปัตยกรรม 
1.  รูปแบบบ้าน บ้านเดี่ยว เอกลักษณ์ 

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

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

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

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

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

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

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

2.  ความปลอดภัย สาธารณูปโภค 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................  
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
.......................................................................................................................................................... ...... 

 
3.  การคมนาคม ท าเลที่ตั้ง 

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

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

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

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

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

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

................................................................................................................................................................  
4.  สวนหย่อม ทัศนียภาพ 

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

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

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

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

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

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

................................................................................................................................................................ 
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ตอนที่ 2 ด้านการจัดการธุรกิจ 
1.  บุคลากร 

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

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

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

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

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

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

................................................................................................................................................................ 
 
2.  การเงิน ราคา 

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

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

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

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

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

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

................................................................................................................................................................  
 
3.  วัสดุ อุปกรณ ์สถานที ่เอกลักษณ์ทางกายภาพ 

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

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

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

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

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

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

................................................................................................................................................................ 
 
4.  การตลาด การบริหารจัดการ 

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

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

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

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

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

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

................................................................................................................................................................ 
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5.  จริยธรรม 
................................................................................................................................................................  
................................................................................................................................................................ 
............................................................................................................................................. ................... 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................  
................................................................................................................................................................ 

*** ขอขอบพระคุณท่ีสละเวลาในการให้ข้อมูล *** 
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แบบสอบถาม 
เรื่อง ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม 

 
ค าชี้แจง 
แบบส ารวจนี้จัดท าโดยนักศึกษาระดับปริญญาเอก หลักสูตรปริญญาปรัชญาดุษฎีบัณฑิต 

สาขาวิชาวัฒนธรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยมหาสารคาม จึงใคร่ขอความร่วมมือจากท่านในการตอบ
แบบสอบถามนี้ตามความเป็นจริง ข้อมูลของท่านจะเป็นประโยชน์ในการวิจัย ครั้งนี้เป็นอย่างยิ่ง 

ค ารับรอง : ข้อมูลที่ได้รับจากท่าน (ผู้ตอบแบบสอบถาม) ถือเป็นความลับที่สุด และในการ
แสดงผลงานวิจัย จะแสดงเป็นภาพรวมและค่าเฉลี่ยเท่านั้น  

แบบสอบถามชุดนี้มี  3 ตอน ดังนี้ 
ตอนที่  1  ปัจจัยส่วนบุคคล 
ตอนที่  2  ความพึงพอใจในการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
ตอนที่  3  การบริการหลังการขาย 

ตอนที่ 1 ปัจจัยส่วนบุคคล 
ค าชี้แจง : โปรดท าเครื่องหมาย  ลงใน  [  ]  หน้าค าตอบที่ท่านเลือก 

1. เพศ 
 1. (   ) ชาย   2. (   ) หญิง 
2. อายุ 
 1. (   ) ต่ ากว่า 20 ปี  2. (   ) 20-30 ปี 
 3. (   ) 31-40 ปี   4. (   ) 41-50 ปี  5. (   ) มากกว่า 50 ปี ขึ้นไป 
3. สถานภาพ 
 1. (   ) โสด   2. (   ) สมรส  3. (   ) หม้าย   หย่าร้าง 
4. อาชีพ 
 1. (   ) รับราชการ รัฐวิสาหกิจ  2. (   ) พนักงานบริษัทเอกชน 
 3. (   ) ธุรกิจส่วนตัว ค้าขาย  4. (   ) รับจ้างทั่วไป 
 5. (   ) นักเรียน   นักศึกษา  6. (   ) เกษตรกร 
 7. (   ) อ่ืนๆ ระบุ ......................................... 
5. ระดับการศึกษา 
 1. (   ) ต่ ากว่าปริญญาตรี  2. (   ) ปริญญาตรี 3. (   ) สูงกว่าปริญญาตรี 
6. รายได้เฉลี่ยต่อเดือน 
 1. (   ) ต่ ากว่า 10,000 บาท  2. (   ) 10,000-20,000 บาท 
 3. (   ) 20,001-30,000 บาท  4. (   ) 30,001-40,000 บาท 
 5. (   ) มากกว่า 40,000 บาท 

ส าหรับผู้ให้ข้อมูลทั่วไป 
ผู้ซื้อบ้านจัดสรร 
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ตอนที่ 2 ความพึงพอใจในการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 
 
ค าชี้แจง  ขอให้ท่านพิจารณาข้อความแต่ละข้อความต่อไปนี้แล้วท าเครื่องหมาย   ลงในช่องว่าง

หลังข้อความที่ตรงกับความคิดเห็นของท่านมากท่ีสุด เพียงค าตอบเดียว  
 

การจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 

ระดับความพึงพอใจ 
มาก
ที่สุด 
(5) 

มาก 
 

(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

น้อย 
 

(2) 

น้อย
ที่สุด 
(1) 

ด้านบุคลากร 
1. เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล 
รายละเอียดในการแก้ไขปัญหาได้อย่างเหมาะสม 
ชัดเจน 

     

2. เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความเอาใจใส่ เต็มที่
และเต็มใจในการให้บริการ 

     

3. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้น มีจ านวนเจ้าหน้าที่
ให้บริการเพียงพอ และมีความเหมาะสม 

     

4. เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ 
เรียบร้อย และมีมนุษย์สัมพันธ์ที่ดี 

     

5. เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร ได้ให้ความส าคัญกับ
ครอบครัวของท่าน และสามารถอ านวยความสะดวก
เป็นอย่างดี 

     

6. หมู่บ้านจัดสรรมีการจัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษา
ความสงบเรียบร้อย เพ่ือให้เกิดความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพย์สิน 
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ตอนที่ 2 (ต่อ) 
 

การจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 

ระดับความพึงพอใจ 
มาก
ที่สุด 
(5) 

มาก 
 

(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

น้อย 
 

(2) 

น้อย
ที่สุด 
(1) 

ด้านการเงิน ราคา 
1. มีราคาขายบ้านจัดสรรที่เหมาะสมกับคุณภาพของ
บ้าน 

     

2. มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่าง
เหมาะสม 

     

3. มีการคิดค่าบริการค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าน้ า ค่า
ไฟฟ้า อย่างเหมาะสม 

     

4. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงิน
ดาวน์ได้ 

     

5. งบประมาณที่ท่านผ่อนช าระบ้านจัดสรรกับธนาคาร
ต่อเดือน 

     

6. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นมีอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ือที่
อยู่อาศัยที่เหมาะสม 

     

ด้านวัสดุ อุปกรณ์ สถานที่ เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
1. มีการใช้วัสดุในการก่อสร้างมีคุณภาพและได้
มาตรฐานมาใช้ในการก่อสร้างบ้าน 

     

2. มีรูปแบบบ้านจัดสรรที่ออกแบบได้สวยงาม ดู
ทันสมัย 

     

3. มีการก่อสร้างตรงตามแบบ หรือตรงตามบ้าน
ตัวอย่าง 

     

4. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นมีการก าหนดพ้ืนที่ใช้สอยมี
ความเหมาะสมลงตัว (ท้ังภายในตัวบ้านและสถานที่
ภายนอก) 

     

5. การจัดวางรูปแบบ แผนผังของหมู่บ้านจัดสรร เช่น 
สโมสร สระว่ายน้ า ฟิตเนต สนามกีฬาในโครงการได้
อย่างเหมาะสม 

     

6. พ้ืนที่บริเวณโดยรอบบริเวณหมู่บ้านจัดสรร มีการจัด
อย่างสวยงาม ร่มรื่นสะอาด มีการดูแลรักษาท่ีดี 
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ตอนที่ 2 (ต่อ) 
 

การจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 

ระดับความพึงพอใจ 
มาก
ที่สุด 
(5) 

มาก 
 

(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

น้อย 
 

(2) 

น้อย
ที่สุด 
(1) 

ด้านการตลาด การบริหารจัดการ 
1. มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อการติดต่อ
และเดินทาง 

     

2. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงานขาย
ได้หลายช่องทาง เช่น facebook, Line โทรศัพท์ 

     

3. ขั้นตอนการซื้อบ้านจัดสรร ไม่ยุ่งยาก ซับซ้อน มีการ
จัดเตรียมเอกสารที่เก่ียวข้องกับข้อเสนอแนะและการ
โอนบ้านอย่างเหมาะสม 

     

4. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นจัดให้มีบัตรสมาชิกพร้อมทั้ง
มีการให้สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรในการใช้บริการต่างๆ  
ของโครงการ 

     

5. มีระบบการจัดการสาธารณูปโภคท่ีดีและน้ าไม่ท่วม      
6. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นมีการส่งข้อมูลข่าวสารและ
กิจกรรมต่าง ๆ ของโครงการทางอินเตอร์เน็ต และส่ง
ให้ลูกบ้านทราบโดยตรง 

     

ด้านจริยธรรม 
1. มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพื่อรักษาความ
ปลอดภัย 

     

2. ความเต็มใจในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือ
ต่าง ๆ 

     

3. มีพนักงานให้บริการอัธยาศัยดี ให้ค าแนะน า ช่วย
แก้ไขปัญหาต่างๆ ที่เกิดขึ้นในการอยู่อาศัยได้เป็นอย่าง
ดี 

     

4. มีหน่วยช่วยเหลือฉุกเฉิน 24 ชม. ภายในหมู่บ้าน      
5. มีการรับฟังปัญหาของผู้ซื้อ อย่างจริงใจ และ
ช่วยเหลืออย่างเต็มที่ 
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ตอนที่ 3 การบริการหลังการขาย 
 
ค าชี้แจง  ขอให้ท่านพิจารณาข้อความแต่ละข้อความต่อไปนี้แล้วท าเครื่องหมาย   ลงในช่องว่าง

หลังข้อความที่ตรงกับความคิดเห็นของท่านมากท่ีสุด เพียงค าตอบเดียว  
 

การจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 

ระดับความพึงพอใจ 
มาก
ที่สุด 
(5) 

มาก 
 

(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

น้อย 
 

(2) 

น้อย
ที่สุด 
(1) 

ด้านบริการหลังการขาย 
1. มีพนักงานคอยดูแล เอาใจใส่ ให้บริการหลังการขาย 
อย่างเพียงพอ 

     

2. มีพนักงานคอยดูแล ซ่อมบ ารุง เพื่ออ านวยความ
สะดวกในการอยู่อาศัย 

     

3. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงานหลัง
การขายได้หลายช่องทาง เช่น facebook , Line และ
โทรศัพท์มือถือ 

     

4. มีการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลาง เป็นอย่าง
ดี 

     

5. มีการจัดตั้งคณะกรรมการหมู่บ้าน เพ่ือรับฟังปัญหา
ต่างๆ ของคนในหมู่บ้าน 

     

6. มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนใน
หมู่บ้าน เช่น กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ สงกรานต์ 
วันเด็ก เป็นต้น 

     

7. มีการแก้ไขปัญหาการทะเลาะ วิวาท และปัญหาการ
ขัดแย้งของคนในหมู่บ้าน อย่างจริงจัง 

     

 
ขอขอบพระคุณอย่างยิ่งที่กรุณาสละเวลาและในการตอบแบบสอบถามในครั้งนี้ 
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แบบสนทนากลุ่ม 
เรื่อง ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม 

 
ค าชี้แจง 
แบบสนทนากลุ่มนี้จัดท าโดยนักศึกษาระดับปริญญาเอก หลักสูตรปริญญาปรัชญาดุษฎี

บัณฑิต สาขาวิชาวัฒนธรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยมหาสารคาม จึงใคร่ขอความร่วมมือจากท่านในการ
ให้ข้อมูลในแบบสนทนากลุ่มนี้ตามความเป็นจริง ข้อมูลของท่านจะเป็นประโยชน์ในการวิจัย ครั้งนี้
เป็นอย่างยิ่ง 

ค ารับรอง : ข้อมูลที่ได้รับจากท่าน (ผู้ตอบแบบสอบถาม) ถือเป็นความลับที่สุด และในการ
แสดงผลงานวิจัยเท่านั้น  

แบบสนทนากลุ่มชุดนี้มีประเด็นในการสนทนากลุ่ม  2 ส่วน ดังนี้ 
ส่วนที่ 1 การจัดการด้านสถาปัตยกรรม 

1.  รูปแบบบ้าน บ้านเดี่ยว เอกลักษณ์ 
2.  ความปลอดภัย สาธารณูปโภค 
3.  การคมนาคม ท าเลที่ตั้ง 
4.  สวนหย่อม ทัศนียภาพ 

ส่วนที่ 2 ด้านการจัดการธุรกิจ 
1.  บุคลากร 
2.  การเงิน ราคา 
3.  วัสดุ อุปกรณ ์สถานที ่เอกลักษณ์ทางกายภาพ 
4.  การตลาด การบริหารจัดการ 
5.  จริยธรรม 

 
รูปแบบแนวทางในการพัฒนาโครงการ.................................... 

โครงการหมู่บ้าน....................................................................... 

ต าแหน่งผู้ให้ข้อมูล.................................................................... 

หน่วยงาน......................................................................... ....... 

วันที่ให้ข้อมูล............................................................................ 

 

ส าหรับผู้รู้ และ ผู้ปฏิบัติ 
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การประชุมเชิงปฏิบัติการ 
เพื่อพิจารณา 

(ร่าง) รูปแบบการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม 
วันที่ 8 เมษายน พ.ศ. 2559 เวลา 13.00-17.00 น. 

ณ ห้องประชุมโครงการเดอะเบส  บ้านบึงทับช้าง ต าบลจอหอ จังหวัดนครราชสีมา 
 

 
ระเบียบวาระท่ี 1 เรื่องประธานแจงใหที่ประชุมชุมทราบ 
 - ประธานกลาวเปดการประชุม และแจงวัตถุประสงคการประชุม 
 
ระเบียบวาระท่ี 2 เรื่องเสนอเพื่อทราบ 
 - รายงานภาพรวมของผลการเก็บรวบรวมข้อมูลตามจุดมุ่งหมายของการวิจัย 
 
ระเบียบวาระท่ี 3 เรื่องเสนอเพื่อพิจารณา 
 - (ราง) รูปแบบการจัดการธุรกิจบานจัดสรรบนฐานวัฒนธรรม ในองค์ประกอบดังนี้ 
 

องค์ประกอบที่ 1  การจัดการด้านบุคลากร  
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
.......................................................................................................................................................... ...... 
................................................................................................................................................................ 

1.1 การออกแบบงานเพ่ือจัดแบ่งต าแหน่งงาน   
................................................................................................................................................................ 
.............................................................................................................................................. .................. 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 

ส าหรับผู้รู้ และ ผู้ปฏิบัติ 
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1.2 การวางแผนก าลังคน  
................................................................................................................................... ............................. 
..................................................................................................... ........................................................... 
............................................................................................................................. ................................... 
................................................................................................................................................................  

 
1.3 การสรรหาและการคัดเลือก  

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

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

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

............................................................................................................................. ................................... 
 
1.4 การปฐมนิเทศบรรจุพนักงาน  

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

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

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

............................................................................................................................. ................................... 
 
1.5 การอบรมและพัฒนาบุคคล  

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

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

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

.......................................................................................................................................................... ...... 
 
1.6 การจ่ายค่าตอบแทน 

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

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

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

.......................................................................................................................................................... ...... 
 
1.7 การท านุบ ารุงรักษาทางด้านสุขภาพ ความปลอดภัย และการแรงงานสัมพันธ์ 

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

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

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

.................................................................................... ............................................................................ 
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1.8 การประเมินผล  
............................................................................................................................. ................................... 
............................................................................................................................. ................................... 
.............................................................................................. .................................................................. 
............................................................................................................................. ................................... 

 
องค์ประกอบท่ี 2 การจัดการด้านการเงิน  

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

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

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

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

2.1 การวางแผนบริหารเงินทุน  
......................................................... .......................................................................................................  
............................................................................................................................. ................................... 
............................................................................................................................. ................................... 
...................................................................................... .......................................................................... 

 
2.2 การจัดหาเงินทุน  

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

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

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

............................................................................................................................. ................................... 
 
2.3 การจัดสรรเงินทุน  

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

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

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

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

องค์ประกอบที่ 3  การจัดการด้านวัสดุ อุปกรณ์ สถานที่ เอกลักษณ์ทางกายภาพ   
............................................................................................................................. ................................... 
............................................................................................... ................................................................. 
............................................................................................................................. ................................... 
.......................................................................................................................................................... ...... 
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3.1 การจัดหาวัสดุอุปกรณ์  
................................................................................................. ............................................................... 
............................................................................................................................. ................................... 
............................................................................................................................................................ .... 
............................................................................................................................. ................................... 

 
3.2 การจัดเก็บวัสดุอุปกรณ์  

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

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

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

............................................................................................................................. ................................... 
 
3.3 การเบิกใช้งานวัสดุอุปกรณ์  

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

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

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

............................................................................................................................. ................................... 
 
3.4 การก าหนดเครื่องมือ 

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

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

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

.................................................................................................... ............................................................ 
3.5 การเลือกซื้อเครื่องมือ  

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

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

..................................................................................................... ........................................................... 
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รายนามผู้เชี่ยวชาญ 
 

1.  ดร.อัญชลี บุปผามาลา 
 อาจารย์ประจ าหลักสูตรเทคโนโลยีการสื่อสารมวลชน  คณะวิทยาศาสตร์และศิลปศาสตร์  
 มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลอีสาน นครราชสีมา 
 
2. ดร.ปานใจ จิรวัชรเดช 
 อาจารย์หลักสูตร ปริญญาปรัชญาดุษฎีบัณฑิต สาขาวิชาวัฒนธรรมศาสตร  
 มหาวิทยาลัยมหาสารคาม 
 
3. ดร.บุญช่วย พาณิชย์กุล 
 อาจารย์หลักสูตร ปริญญาปรัชญาดุษฎีบัณฑิต สาขาวิชาวัฒนธรรมศาสตร  
 มหาวิทยาลัยมหาสารคาม 
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การประเมินค่าความสอดคล้องของแบบสอบถาม 
เรื่อง ธุรกิจบ้านจัดสรร : การพัฒนารูปแบบการจัดการธุรกิจบนฐานวัฒนธรรม 

การศึกษาความพึงพอใจในการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 

การจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 

ความคิดเห็น
ผู้ทรงคุณวุฒิ ค่า 

IOC 
สรุปผล 

คนที่ 
1 

คนที่ 
2 

คนที่ 
3 

ด้านบุคลากร 
1. เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร สามารถให้ข้อมูล 
รายละเอียดในการแก้ไขปัญหาได้อย่างเหมาะสม 
ชัดเจน 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

2. เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความเอาใจใส่ 
เต็มที่และเต็มใจในการให้บริการ 

0 1 1 0.67 ใช้ได้ 

3. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้น มีจ านวนเจ้าหน้าที่
ให้บริการเพียงพอ และมีความเหมาะสม 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

4. เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร มีความสุภาพ 
เรียบร้อย และมีมนุษย์สัมพันธ์ที่ดี 

0 1 1 0.67 ใช้ได้ 

5. เจ้าหน้าทีข่องหมู่บ้านจัดสรร ได้ให้ความส าคัญกับ
ครอบครัวของท่าน และสามารถอ านวยความสะดวก
เป็นอย่างดี 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

6. หมู่บ้านจัดสรรมีการจัดเจ้าหน้าที่คอยดูแล รักษา
ความสงบเรียบร้อย เพ่ือให้เกิดความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพย์สิน 

0 1 1 0.67 ใช้ได้ 

ด้านการเงิน ราคา 
1. มีราคาขายบ้านจัดสรรที่เหมาะสมกับคุณภาพของ
บ้าน 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

2. มีข้อก าหนดให้จ่ายค่าส่วนกลาง คลับเฮาส์ อย่าง
เหมาะสม 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

3. มีการคิดค่าบริการค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าน้ า ค่า
ไฟฟ้า อย่างเหมาะสม 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

4. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นสามารถให้ผ่อนช าระเงิน
ดาวน์ได้ 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

5. งบประมาณที่ท่านผ่อนช าระบ้านจัดสรรกับธนาคาร
ต่อเดือน 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

6. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นมีอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ือที่
อยู่อาศัยที่เหมาะสม 

0 1 1 0.67 ใช้ได้ 
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การศึกษาความพึงพอใจในการจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร (ต่อ) 
 

การจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 

ความคิดเห็น
ผู้ทรงคุณวุฒิ ค่า 

IOC 
สรุปผล 

คนที่ 
1 

คนที่ 
2 

คนที่ 
3 

ด้านการตลาด การบริหารจัดการ 
1. มีท าเลที่ตั้งของส านักโครงการสะดวกต่อการติดต่อ
และเดินทาง 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

2. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงาน
ขายได้หลายช่องทาง เช่น facebook, Line โทรศัพท์ 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

3. ขั้นตอนการซื้อบ้านจัดสรร ไม่ยุ่งยาก ซับซ้อน มี
การจัดเตรียมเอกสารที่เกี่ยวข้องกับข้อเสนอแนะและ
การโอนบ้านอย่างเหมาะสม 

0 1 1 0.67 ใช้ได้ 

4. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นจัดให้มีบัตรสมาชิกพร้อม
ทั้งมีการให้สิทธิพิเศษแก่ผู้ถือบัตรในการใช้บริการ
ต่างๆ  ของโครงการ 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

5. มีระบบการจัดการสาธารณูปโภคท่ีดีและน้ าไม่ท่วม 1 1 1 1 ใช้ได้ 
6. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นมีการส่งข้อมูลข่าวสารและ
กิจกรรมต่าง ๆ ของโครงการทางอินเตอร์เน็ต และส่ง
ให้ลูกบ้านทราบโดยตรง 

0 1 1 0.67 ใช้ได้ 

ด้านจริยธรรม 
1. มียาม (รปภ.) และกล้องวงจรปิด เพ่ือรักษาความ
ปลอดภัย 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

2. ความเต็มใจในการให้ค าปรึกษาหรือความช่วยเหลือ
ต่าง ๆ 

0 1 1 0.67 ใช้ได้ 

3. มีพนักงานให้บริการอัธยาศัยดี ให้ค าแนะน า ช่วย
แก้ไขปัญหาต่างๆ ที่เกิดขึ้นในการอยู่อาศัยได้เป็น
อย่างดี 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

4. มีหน่วยช่วยเหลือฉุกเฉิน 24 ชม. ภายในหมู่บ้าน 1 1 1 1 ใช้ได้ 
5. มีการรับฟังปัญหาของผู้ซื้อ อย่างจริงใจ และ
ช่วยเหลืออย่างเต็มที่ 

0 1 1 0.67 ใช้ได้ 
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การศึกษาการบริการหลังการขาย 
 

การจัดการธุรกิจบ้านจัดสรร 

ความคิดเห็น
ผู้ทรงคุณวุฒิ ค่า 

IOC 
สรุปผล 

คนที่ 
1 

คนที่ 
2 

คนที่ 
3 

ด้านบริการหลังการขาย 
1. มีพนักงานคอยดูแล เอาใจใส่ ให้บริการหลังการ
ขาย อย่างเพียงพอ 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

2. มีพนักงานคอยดูแล ซ่อมบ ารุง เพื่ออ านวยความ
สะดวกในการอยู่อาศัย 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

3. บ้านจัดสรรที่ท่านซื้อนั้นสามารถติดต่อพนักงาน
หลังการขายได้หลายช่องทาง เช่น facebook , Line 
และโทรศัพท์มือถือ 

0 1 1 0.67 ใช้ได้ 

4. มีการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลาง เป็นอย่าง
ดี 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

5. มีการจัดตั้งคณะกรรมการหมู่บ้าน เพ่ือรับฟังปัญหา
ต่างๆ ของคนในหมู่บ้าน 

1 1 1 1 ใช้ได้ 

6. มีการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างความสุขให้คนใน
หมู่บ้าน เช่น กิจกรรมวันส าคัญ ๆ ขึ้นปีใหม่ สงกรานต์ 
วันเด็ก เป็นต้น 

0 1 1 0.67 ใช้ได้ 

7. มีการแก้ไขปัญหาการทะเลาะ วิวาท และปัญหา
การขัดแย้งของคนในหมู่บ้าน อย่างจริงจัง 

1 1 1 1 ใช้ได้ 
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ค่าความเชื่อม่ันของแบบสอบถามท้ังฉบับ 
 

 
Reliability 
 
 
Scale: ALL VARIABLES 

 

 

Case Processing Summary 

  N % 

Cases Valid 30 100.0 

Excludeda 0 .0 

Total 30 100.0 

a. Listwise deletion based on all variables in the 

procedure. 

 

 

Reliability Statistics 

Cronbach's Alpha N of Items 

.985 36 
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รายนามผู้ให้สัมภาษณ์ 
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รายนามผู้ให้สัมภาษณ์ 
 
กฤษดา  ศรีกิตติกุล เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ที่โครงการหมู่บ้าน 
 เดอะเบส  ต าบลโคกกรวด  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 
 2558. 
กัญชัชญา  ชม้ายกลาง เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 ยูนิคิว  ต าบลหนองบัวศาลา  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน  
 2558. 
จริยา  โพธิ์ประสาท เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 ยูนิคิว  ต าบลหนองบัวศาลา  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 
 2559. 
เฉลิมพล  ถนอมกลาง เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ที่โครงการหมู่บ้าน 
 ไอยรา  ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
ดารากร  โพธิ์ส านัก เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 สิรารมย์  ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
ถนอมศักดิ์  ชัยชนะ เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 เดอะเบสท์  ต าบลโคกกรวด  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน  
 2558. 
ทิพย์วรรณ  เผยโพธิ์ เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 เดอะเบสท์  ต าบลโคกกรวด  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน  
 2558. 
ธิดารัตน์  มิคาระเศรษฐ์ เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ที่สมาคม 
 อสังหาริมทรัพย์  ต าบลในเมือง  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  จังหวัดนครราชสีมา  
 เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
ธีระยุทธ  มรกฎเมืองปัก เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ  วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการ
 หมู่บ้านรุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ  ต าบลสุรนารี  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา   
 เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน  2558. 
นิตยา  ศิริปรุ เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้านไอยรา  
 ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
เบญจวรรณ  ศรีรุ่งรัตนา เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการ
 หมู่บ้านยูนิคิว  ต าบลหนองบัวศาลา  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 2 
 สิงหาคม 2559. 
ปรารถนา  เกียรติสกุล เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 เดอะเบสท์  ต าบลโคกกรวด  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน  
 2558. 
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ปิ่นมณ ี มณีวงษ์ เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 รุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ  ต าบลสุรนารี  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29  
 มิถุนายน  2558. 
ปิยพงษ์  หงษ์ทอง เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 รุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ  ต าบลสุรนารี  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29  
 มิถุนายน  2558. 
ปุณณรัตน ์สุขศรีพะเนาว์ เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการ
 หมู่บ้านสิรารมย์  ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมาเมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 
 2558. 
ปานใจ  จิรวัชรเดช เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ที่โรงเรียน 
 ราชสีมาวิทยาลัย  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 2559. 
ผกามาศ  ร่วมสมุห์ เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 สิรารมย์  ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
พรสิริ  วนพงศ์ทิพากร เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 สิรารมย์  ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
พรพรรณ  บุ้งทอง เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 ยูนิคิว ต าบลหนองบัวศาลา  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 
 2559. 
ภควิภา   พจนโกสีย ์เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 ยูนิคิว  ต าบลหนองบัวศาลา  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 
 2559. 
ภาคภูมิ  มีเงิน เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ที่โครงการหมู่บ้าน 
 รุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ  ต าบลสุรนารี  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา เมื่อวันที่ 29 
 มิถุนายน 2558. 
ภาคภูมิ  วนพงศ์ทิพากร เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการ
 หมู่บ้านเดอะเบสท์  ต าบลโคกกรวด  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 
 มิถุนายน  2558. 
ลลิตา  สุวรรณโชต ิเป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 รุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ  ต าบลสุรนารี  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29  
 มิถุนายน  2558. 
วัชรกร  สุทธิไชย เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน
 ไอยรา  ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
วิลาวัลย์  สุริยะ เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้านไอยรา  
 ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
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ศักดิ์กวี  สิงห์สีโว เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 เดอะเบสท์  ต าบลโคกกรวด  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน  
 2558. 
สมพงษ์  วิริยาฤกษ์ เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน
 ไอยรา  ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
สวย  วันจะนะ  เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 รุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ  ต าบลสุรนารี  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 
 มิถุนายน 2558. 
สาวิตรี  ศรีเสริม เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้านไอยรา 
  ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
สิรินดา  ศิริพงษ์ เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้านไอยรา 
 ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
สุภาภรณ์  จันทร์อ่วม เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 รุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ  ต าบลสุรนารี  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29  
 มิถุนายน  2558. 
สุภาภรณ์  พลับจะโป๊ะ เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน
 ไอยรา  ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558.
สุรชัย  จิอู ๋เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้านสิรารมย์
 ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
สุรเชษฐ์  วนพงศ์ทิพากร เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ที่สมาคม 
 อสังหาริมทรัพย์ จังหวัดนครราชสีมา เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 2558. 
สุมาลี  ขวัญบุญจัน เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน
 ไอยรา  ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 2559. 
สุเมธา  โพธิ์ประสาท เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ที่ธนาคารไทย
 พาณิชย์ อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 2559. 
เสาวนีย์  คุณขุนทด  เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 รุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ  ต าบลสุรนารี  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมาเมื่อวันที่ 29 
 มิถุนายน 2558. 
อทิติยา  นุชกระโทก เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 เดอะเบสท์  ต าบลโคกกรวด  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน  
 2558. 
อภิวัฒน์  ตันติธรรมธร เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 รุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ  ต าบลสุรนารี  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29  
 มิถุนายน  2558. 
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อมรเทพ  ธุระสุข เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 เดอะเบสท์  ต าบลโคกกรวด  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน  
 2558. 
อัจฉรา โยคานุภาพ เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 รุ่งนิรันดร์เอ็กซ์คลูซีฟ  ต าบลสุรนารี  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29  
 มิถุนายน  2558. 
อัญชญา  แพงประกร เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน
 ไอยรา  ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
อุมาพร  ใจค า เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้านเดอะ
 เบสทต์ าบลโคกกรวด  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
เอกภพ กมลมุณีโชติ  เป็นผู้ให้สัมภาษณ์, เจษฎ วนพงศทิพากร เป็นผู้สัมภาษณ์, ทีโ่ครงการหมู่บ้าน 
 สิรารมย์    ต าบลจอหอ  อ าเภอเมือง  จังหวัดนครราชสีมา  เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2558. 
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ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ นายเจษฎ์ วนพงศ์ทิพากร 
วันเกิด วันที่ 18 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2517 
สถานที่เกิด จังหวัดบุรีรัมย์ 
สถานที่อยู่ปัจจุบัน เลขที่ 177 หมู่ 9 ต าบลโคกไทย อ าเภอปักธงชัย จังหวัดนครราชสีมา 

รหัสไปรษณีย์ 30150 
ต าแหน่งหน้าที่การงาน กรรมการผู้จัดการ บริษัท วีเจย์ ฟาร์ม จ ากัด 
สถานที่ท างานปัจจุบัน บริษัท วีเจย ์ฟาร์ม จ ากัด  

เลขที่ 177 หมู่ 9 ต าบลโคกไทย อ าเภอปักธงชัย จังหวัดนครราชสีมา 
รหัสไปรษณีย์ 30150 

ประวัติการศึกษา พ.ศ. 2542  ปริญญาศิลปศาสตรบัณฑิต (ศศ.บ.) สาขาการบริหารทรัพยากร
มนุษย์ มหาวิทยาลัยราชภัฏสวนสุนันทา  
พ.ศ. 2554  ปริญญารัฐประศาสนศาสตรมหาบัณฑิต (รป.ม.) สาขาการ
จัดการส าหรับนักบริหาร สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์ (นิด้า)  
พ.ศ. 2561  ปริญญาปรัชญาดุษฎีบัณฑิต (ปร.ด.) สาขาวิชาวัฒนธรรม
ศาสตร์ มหาวิทยาลัยมหาสารคาม   
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