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 ดุษฎีนิพนธ์ฉบบัน้ีส ำเร็จลงไดด้ว้ยควำมกรุณำจำก ดร.กฤช จรินโท อำจำรยท่ี์ปรึกษำ
หลกั ท่ีกรุณำใหค้  ำปรึกษำแนะน ำแนวทำงท่ีถูกตอ้ง ตลอดจนแกไ้ขขอ้บกพร่องต่ำง ๆ ดว้ยควำม
ละเอียดถ่ีถว้นและเอำใจใส่ดว้ยดีเสมอมำ ผูว้ิจยัรู้สึกซำบซ้ึงเป็นอยำ่งยิง่ จึงขอกรำบขอบพระคุณ
เป็นอยำ่งสูงไว ้ณ โอกำสน้ี 
 ขอขอบพระคุณ ผูช่้วยศำสตรำจำรย ์ดร.บรรพต วิรุณรำช คณบดี วทิยำลยัพำณิชยศำสตร์ 
ท่ีกรุณำใหค้วำมรู้ ใหค้  ำปรึกษำ ตรวจแกไ้ขและวจิำรณ์ผลงำน ท ำใหง้ำนวจิยัมีควำมสมบูรณ์ยิง่ข้ึน 
และผูท้รงคุณวฒิุทุกท่ำนท่ีใหค้วำมอนุเครำะห์ในกำรตรวจสอบ รวมทั้งใหค้  ำแนะน ำแกไ้ขเคร่ืองมือ
ท่ีใชใ้นกำรวจิยัใหมี้คุณภำพ นอกจำกน้ียงัไดรั้บควำมอนุเครำะห์จำกท่ำนคณบดี และคณำจำรย ์
คณะภูมิสำรสนเทศศำสตร์ ท่ีใหค้วำมร่วมมือเป็นอยำ่งดีในกำรเก็บรวบรวมขอ้มูลท่ีใชใ้นกำรวจิยั 
และ ดร.นนท ์สหำยำ ท่ีใหค้วำมช่วยเหลือในกำรติดต่อประสำนงำนกบับุคคลท่ีเก่ียวขอ้งในกำรเก็บ
ขอ้มูล คุณชำลินี ปลูกผลงำม ท่ีอ ำนวยควำมสะดวกในเร่ืองเอกสำรท่ีใชใ้นกำรเก็บขอ้มูล รวมถึง
ดร.ปทิตตำ จำรุวรรณชยั และเพื่อน ๆ ทุกคนท่ีคอยใหค้วำมช่วยเหลือในขั้นตอนต่ำง ๆ ท ำใหดุ้ษฎี
นิพนธ์ฉบบัน้ีส ำเร็จไดด้ว้ยดี 
 ขอกรำบขอบพระคุณ คุณพ่อผนั คุณแม่นวลศรี บูชำอินทร์ ท่ีใหก้ ำลงัใจ และสนบัสนุน
ผูว้จิยัเสมอมำ 
 คุณค่ำและประโยชน์ของดุษฎีนิพนธ์ฉบบัน้ี ผูว้จิยัขอมอบเป็นกตญัญูกตเวทิตำแด่ 
บุพกำรี บูรพำจำรย ์และผูมี้พระคุณทุกท่ำนทั้งในอดีตและปัจจุบนั ท่ีท ำใหข้ำ้พเจำ้เป็นผูมี้กำรศึกษำ
และประสบควำมส ำเร็จมำจนตรำบเท่ำทุกวนัน้ี 
 
                     รุ่งอำทิตย ์บูชำอินทร์ 
  



 ง 

55870023: สาขาวชิา:  การพฒันาองคก์ารและการจดัการสมรรถนะของมนุษย;์ ปร.ด. (การพฒันา
องคก์ารและการจดัการสมรรถนะของมนุษย)์ 

ค าส าคญั:     การวางแผน/ องคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย/์ การเลือกท าเลท่ีตั้ง/ เทคโนโลย ี
      ภูมิสารสนเทศ 

รุ่งอาทิตย ์ บูชาอินทร์:  การวางแผนองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นการเลือกท าเล
ท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรโดยใชเ้ทคโนโลยภูีมิสารสนเทศ อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี (REAL 
ESTATE ENTERPRISE PLANNING FOR SITE SELECTION OF HOUSING ESTATES 
USING GEOINFORMATION  TECHNOLOGY, AMPHOE MUEANG CHON BURI,  
CHON BURI PROVINCE) อาจารยผ์ูค้วบคุมดุษฎีนิพนธ์:  กฤช จรินโท, บธ.ด. 210 หนา้. ปี พ.ศ. 
2559.  
 
 การวจิยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อ 1) หาท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสมของหมู่บา้นจดัสรร โดยใช้
เทคโนโลยภีูมิสารสนเทศ 2) ศึกษาลกัษณะของการจดัการองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ 
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการหมู่บา้นจดัสรรยคุใหม ่โดยใชว้ธีิการวจิยัแบบผสานวธีิ ไดแ้ก่ การวจิยั 
เชิงคุณภาพ การวิจยัโดยใชเ้ทคโนโลยภีูมิสารสนเทศ และการวจิยัเชิงปริมาณ ในขั้นตอนการวจิยั
เชิงคุณภาพ ผูว้จิยัท าการเก็บรวบรวมขอ้มูลโดยวธีิการสัมภาษณ์เชิงลึกจากผูใ้หข้อ้มูลหลกัจ านวน 
19 คน การวจิยัโดยใชเ้ทคโนโลยภูีมิสารสนเทศ ผูว้ิจยัน าเคร่ืองมือท่ีเก่ียวขอ้งกบัเทคโนโลย ี
ภูมิสารสนเทศ ไดแ้ก่ การรับรู้จากระยะไกล ระบบก าหนดต าแหน่งบนโลก และระบบสารสนเทศ
ทางภูมิศาสตร์ มาใชใ้นการวเิคราะห์เพื่อหาท าเลท่ีมีความเหมาะสมในการปลูกสร้างหมู่บา้นจดัสรร
ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี และการวิจยัเชิงปริมาณ โดยการเก็บรวบรวมขอ้มูลโดยใช้
แบบสอบถามจากประชาชนท่ีอาศยัอยูใ่นเขตพื้นท่ีเหมาะสม จ านวน 400 คน โดยใชส้ถิติโครงข่าย
ประสาทเทียม 
 จากผลการวจิยั ไดข้อ้คน้พบวา่ ในการท าหมู่บา้นจดัสรรขององคก์ารธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์ควรมีฝ่ายวิเคราะห์ภูมิสารสนเทศ โดยองคก์ารท่ีมีขนาดใหญ่ สามารถใช ้
ผงัโครงสร้างองคก์ารใหม่ และมีการก าหนดภาระงานของบุคลากรตามบทสรุปท่ีไดจ้ากงานวจิยัน้ี 
ส่วนองคก์ารขนาดปานกลาง และขนาดเล็ก อาจไม่ตอ้งใชผ้งัโครงสร้างองคก์ารตามบทสรุป  
แต่ควรมีการจา้งบุคลากรท่ีมีความเช่ียวชาญในดา้น GIS มาเพื่อช่วยในการวเิคราะห์ท าเลหมู่บา้น
จดัสรร 
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 The research had objectives to 1) look for a suitable site for housing estates by using 
geo-information technology, 2) investigate the characteristics of organizational management of 
property business involving in housing estates for new era. The research was both qualitative and 
quantitative, so mixed method was used in the study. To qualitative research, geo-information 
technology was implemented, and the researcher collected the data from 19 major informants.  
To the use of tools, the researcher used geo-information technology tools such as remote sensing, 
global positioning system and geo-information technology in order to find suitable sites for 
housing estate projects in the area of Amphoe Mueang Chon Buri in Chon Buri Province.  
To quantitative research, the data were collected by distributing questionnaires to 400 people who 
lived in the suitable area, and Artificial Neural Networks was the statistics used in the study.   
 The findings revealed that there should be geospatial analysis for housing projects. 
Large organizations can use reorganization plan so that the workload of the personnel is 
determined according to the conclusions of this research. In contrast, small and medium-sized 
organizations don’t have to use reorganization plan. Nevertheless, they should hire staff with 
expertise in GIS to help in the analysis of the housing projects. 
 
 
 



บทที ่1 

บทน ำ 
 

ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 
 ในช่วง 5 ปีท่ีผา่นมาธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์การขยายตวัเป็นอยา่งมาก ทั้งในกรุงเทพฯ 
ปริมณฑล และภูมิภาคจากปัจจยัดา้นบวกท่ีมีการปรับอตัราดอกเบ้ียนโยบายอยูใ่นระดบัต ่า การแข่ง 
ขนัในเร่ืองของการปล่อยสินเช่ือของธนาคารพาณิชยต่์าง ๆ  ซ่ึงธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ดอ้าศยั
โอกาสในการกา้วเขา้สู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) โดยท่ีเป็นจุดขายมากท่ีสุด คือ กลุ่มธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์นภูมิภาค ซ่ึงมีอตัราการขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง และนอกจากจะมีสาเหตุมาจากการ
เติบโตของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในภูมิภาค ร่วมกบัการท่ีประเทศไทยก าลงักา้วเขา้สู่ AEC ท่ีมีส่วน 
ช่วยกระตุน้กิจกรรมการคา้ และการลงทุนระหวา่งประเทศเพื่อนบา้น ซ่ึงสาเหตุอีกส่วนหน่ึงมาจาก 
การพฒันาโครงสร้างพื้นฐานดา้นคมนาคมของภาครัฐ ซ่ึงช่วยเปิดพื้นท่ีศกัยภาพของ
อสังหาริมทรัพยใ์นหลายจงัหวดั โดยเฉพาะในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และหวัเมืองจงัหวดั
ชายทะเล เช่น ประจวบคีรีขนัธ์ (หวัหิน) ชลบุรี และระยอง การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัในจงัหวดัเหล่าน้ี
นอกจากจะรองรับความตอ้งการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคนในประเทศแลว้ ยงัเนน้กลุ่มเป้าหมายไปยงั
ชาวต่างชาติท่ีตอ้งการซ้ืออสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยรับกระแส AEC เพื่อเป็นการลงทุน  
และเพื่ออยูอ่าศยัดว้ย (ธนาคารไทยพาณิชย,์ 2557) 
 เศรษฐกิจในภาคตะวนัออกสร้างรายไดม้ากเป็นอนัดบั 2 ของประเทศ รองจากกรุงเทพฯ  
และปริมณฑล เน่ืองจากเป็นภูมิภาคท่ีมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลากหลายประเภท ทั้งภาค
เกษตรกรรม อุตสาหกรรม (โดยเฉพาะอุตสาหกรรมหนกั เช่น ปิโตรเคมี และยานยนต)์ การคา้
ระหวา่งประเทศ ซ่ึงรวมถึงการคา้ชายแดน ส่วนทางดา้นสังคมในภาคตะวนัออกถือวา่มีวฒันธรรม
ทอ้งถ่ินท่ีแตกต่างกนั เน่ืองจากไดรั้บการถ่ายทอดมาจากบรรพบุรุษทั้งไทย และจีน จึงส่งผลต่อเน่ือง
ใหธุ้รกิจในภูมิภาคน้ีมีความหลากหลาย แมแ้ต่อุตสาหกรรมก่อสร้างในภาคน้ีก็มีการพฒันาอยูห่ลาย
ประเภท ไม่วา่จะเป็นโรงงานอุตสาหกรรม ท่าเรือน ้าลึก ท่ีอยูอ่าศยัทั้งแนวราบและแนวสูง ตลอดจน
ศูนยก์ารคา้ โรงแรม และรีสอร์ทต่าง ๆ (ศูนยว์ิจยักสิกรไทย, 2556) 
 จงัหวดัชลบุรีเป็นจงัหวดัท่ีพบวา่ มีโครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทหมู่บา้นจดัสรร 
และหอ้งชุดมากท่ีสุดใน 75 จงัหวดัทัว่ไทย (ยกเวน้กรุงเทพฯ) โดยพบโครงการหมู่บา้นจดัสรรและ
หอ้งชุดถึง 534 แห่ง รวม 87,500 หน่วย รวมมูลค่าถึง 246,851 ลา้นบาท มีราคาเฉล่ียสูงถึง 2.82 
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ลา้นบาท ซ่ึงพอ ๆ กบัราคาเฉล่ียของบา้นและหอ้งชุดในเขตกรุงเทพฯ และมีแนวโนม้เช่ือมต่อกบั
กรุงเทพฯ กลายเป็นเขตเมืองท่ีใหญ่ท่ีสุดในโลกแห่งหน่ึง และจากการส ารวจโครงการ
อสังหาริมทรัพยท์ัว่ประเทศไทยมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2537 พบวา่ จงัหวดัชลบุรีเป็นจงัหวดัท่ีมีโครงการ
อสังหาริมทรัพยม์ากท่ีสุดในประเทศไทย ทั้งท่ีอยูอ่าศยัทุกประเภท และทุกระดบัราคา ไดแ้ก่
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทตากอากาศ นิคมอุตสาหกรรม อาคารส านกังาน ศูนยก์ารคา้ ฯลฯ เม่ือเทียบ
กบัจงัหวดัอ่ืนทัว่ประเทศ (โสภณ พรโชคชยั, 2557) 
 ช่วงปลายปี พ.ศ. 2554 ประเทศไทยไดป้ระสบกบัปัญหาวกิฤติอุทกภยัอยา่งรุนแรง โดยมี
ปริมาณน ้ามากเกินท่ีจะควบคุม และไดไ้หลเขา้ท่วมในเขตพื้นท่ีเกษตรกรรม อุตสาหกรรม และท่ีอยู่
อาศยัเป็นบริเวณกวา้ง ท าให้ทั้งในส่วนของตลาดสร้างใหม่ และตลาดบา้นมือสอง มีจ านวนผูเ้ขา้
เยีย่มชมโครงการ และจ านวนหน่วยบา้นจดัสรรท่ีผูซ้ื้อขอโอนกรรมสิทธ์ิลดลงมากกวา่ร้อยละ 50 
ส าหรับบางโครงการลดลงถึงร้อยละ 80 โดยเฉพาะในส่วนของโครงการท่ีอยูอ่าศยัแนวราบจะลดลง
มากกวา่โครงการแนวสูง โครงการอาคารชุดก็ไดรั้บผลกระทบเช่นกนั เพราะก าลงัซ้ือประชาชน
โดยภาพรวมลดลงมาก (ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2555) 
 ในปี พ.ศ. 2555 นบัเป็นปีแห่งการฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของประเทศไทย ท่ีมีผลมาจากวกิฤต 
มหาอุทกภยัท่ีเกิดข้ึนในประเทศไทยช่วงปลายปี พ.ศ. 2554 ท าใหทุ้กภาคส่วนทั้งภาครัฐบาลและ
ภาคเอกชนต่างก็รีบด าเนินการในการปรับตวั ร้ือฟ้ืน และพฒันาองคป์ระกอบต่าง ๆ เพื่อให้
เศรษฐกิจ และธุรกิจสามารถด าเนินต่อไปได ้ซ่ึงในภาพรวมก็ถือไดว้า่ ประเทศไทยสามารถพลิกฟ้ืน
ประเทศจน ท าให้เศรษฐกิจไทยขยายตวักลบัสู่ระดบัปกติไดอ้ยา่งรวดเร็ว โดยส านกังาน
คณะกรรมการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติไดแ้ถลงตวัเลขเศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ. 2555 วา่ขยายตวั
ได ้5.4 เปอร์เซ็นต ์(ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2556) 
 ส่วนในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปี พ.ศ. 2555 เร่ิมฟ้ืนตวัอยา่งต่อเน่ืองจากปี พ.ศ.
2554 ส่วนหน่ึงอาจเป็นผลมาจากมาตรการช่วยเหลือผูป้ระสบภยัจากวกิฤตมหาอุทกภยัปลายปี พ.ศ.
2554 จึงท าใหป้ระชาชนท่ีก าลงัมองหาท่ีอยูอ่าศยัใหม่มีทางเลือกในการตดัสินใจมากข้ึน รวมทั้งมี
แนวคิดของการมีบา้นหลงัท่ีสองไวร้องรับภาวะฉุกเฉินกนัมากข้ึน จึงส่งผลใหท่ี้อยูอ่าศยัประเภท
คอนโดมิเนียม และหมู่บา้นจดัสรรในเขตเมืองไดรั้บความนิยมเป็นอยา่งมาก 
 ซ่ึงจากสถิติท่ีอยูอ่าศยัท่ีสร้างเสร็จในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี พ.ศ. 2537-2555 
(ภาพท่ี 1-1) เห็นไดอ้ยา่งชดัเจนวา่การสร้างท่ีอยูอ่าศยัในปี พ.ศ. 2554 มีแนวโนม้ลดลงจากปี  
พ.ศ. 2553 ส่วนในปี พ.ศ. 2555 เร่ิมฟ้ืนตวัข้ึนมาอยา่งชดัเจน 
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ภาพท่ี 1-1  ท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี พ.ศ. 2537-2555 (ศูนยข์อ้มูล 
  อสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2555) 
 
 ส าหรับปัจจยัเส่ียงท่ีส าคญัอีกประการหน่ึงส าหรับองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยคื์อ  
การเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อพฒันาโครงการบา้นเด่ียว ทาวน์เฮา้ส์ ทาวน์โฮม และบา้นแฝด ซ่ึงการท่ีบริษทั
จะเลือกซ้ือท่ีดินท่ีมีศกัยภาพสูงเหมาะกบัการพฒันาโครงการในราคาท่ีเหมาะสม โดยจะเลือกท าเล
ท่ีมีการคมนาคมเขา้ถึงไดส้ะดวก และไม่ไกลจากแหล่งชุมชน ดงันั้นบริษทัมีความยากล าบากท่ีจะ
หาท่ีดินมาจดัท าโครงการอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว (ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย, 2557) 
 นอกจากน้ีปัญหาท่ีพบเก่ียวกบัการเลือกท าเลท่ีตั้งของท่ีอยูอ่าศยัในส่วนของครัวเรือน
พบวา่มีปัญหาในดา้นการคมนาคม คือหากท าเลท่ีอยูอ่าศยัท่ีอยูห่่างไกลจากเส้นทางคมนาคม หรือ
ห่างไกลจากแหล่งงานจะส่งผลใหใ้ชร้ะยะเวลาในการเดินทางท่ีมากข้ึน และมีค่าใชจ่้ายสูงข้ึนตาม
ไปดว้ย (Liya Yang, Guo Zheng & Xiaoning Zhu, 2013) 
 อ าเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี ปัจจุบนัมีการขยายตวัของท่ีอยูอ่าศยัในแนวราบ โดยเฉพาะ
หมู่บา้นจดัสรร เพื่อรองรับการขยายตวัของการเจริญเติบโตจากกรุงเทพมหานครโดยจากสถิติการ
ออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินทัว่ประเทศในช่วง 9 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2556 พบวา่มีจ านวน
โครงการหมู่บา้นจดัสรรรวม 379 โครงการจ านวน 47,034 หน่วย ซ่ึงในพื้นท่ีภาคตะวนัออก           
มีทั้งส้ินจ านวน 59 โครงการ จ านวน 4,777 หน่วย ซ่ึงส่วนใหญ่อยูใ่นจงัหวดัชลบุรีมากท่ีสุดถึง 
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3,222 หน่วย นอกจากน้ียงัพบวา่จงัหวดัชลบุรีมีการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินเพิ่มข้ึน 6% โดย
โครงการท่ีอยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรีท่ีพบวา่มีการขยายตวัอยา่งต่อเน่ืองอยูใ่นพื้นท่ีอ าเภอบางละมุง 
อ าเภอเมือง อ าเภอศรีราชา และอ าเภอสัตหีบ โดยในช่วงเวลาดงักล่าวน้ีจงัหวดัชลบุรีมีจ  านวนท่ีอยู่
อาศยัเปิดขายมากถึง 1.1 หม่ืนยนิูต และมีเมด็เงินจากการขายสูงกวา่ 8 พนัลา้นบาท (ศูนยข์อ้มูล
อสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2556)  
 กุญแจความส าเร็จท่ีส าคญัท่ีสุดในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยข้ึ์นอยูก่บัการเลือกท าเล
ท่ีตั้งท่ีตอ้งท าอยา่งเหมาะสม และชาญฉลาด ทั้งน้ีความหายนะหรือความลม้เหลวในการลงทุน 
ท่ีเกิดข้ึนทั้งหมดลว้นมาจากความผดิพลาดในการเลือกท าเลท่ีตั้งเป็นส าคญั สมยัก่อนในระยะแรก ๆ 
การเลือกท าเลท่ีตั้งมกัจ ากดับทบาทอยูเ่ฉพาะการเลือกท าเลท่ีตั้งในการตั้งถ่ินฐานเพื่ออยูอ่าศยั และ
เพาะปลูกเป็นหลกั ซ่ึงพืชผลทางการเกษตรท่ีไดจ้ะถูกใชบ้ริโภคภายในครัวเรือนเองเป็นหลกั หากมี
เหลือก็จะแจกจ่ายหรือขายให้กบัผูอ่ื้นภายในทอ้งถ่ินซ่ึงยงัไม่มีการผลิตในเชิงอุตสาหกรรม และขาย
ในเชิงพาณิชยแ์ต่อยา่งใด ดงันั้นแนวคิดการเลือกท าเลท่ีตั้งในสมยัก่อนจะเนน้เลือกท าเลท่ีตั้งบริเวณ
ริมแม่น ้า ริมคลอง หรือใกลแ้หล่งน ้าเป็นส าคญั เพื่อจะไดมี้น ้าใชต้ลอดปี โดยมีเง่ือนไขส าคญัในการ
เลือกท่ีดินก็คือ ผนืดินจะตอ้งมีความอุดมสมบูรณ์ และตอ้งเหมาะกบัการเพาะปลูก และเล้ียงสัตว์
ดว้ย เม่ือเวลาผา่นไปการเพิ่มข้ึนของประชากร และความเจริญท่ีเกิดข้ึนในระยะหลงั ๆ ท าให้
สภาพแวดลอ้มความเป็นอยู ่และสังคมเปล่ียนแปลงไปจากเดิมมาก ท่ีดิน และท่ีอยูอ่าศยัไดก้ลายมา
เป็นส่ิงท่ีหายาก และราคาถีบตวัสูงข้ึนอยา่งรวดเร็ว เช่นเดียวกบัการเพาะปลูก การผลิต และการคา้ 
ก็มีการเปล่ียนแปลงไปมากเช่นกนั คือเปล่ียนจากการผลิตเพื่อใชเ้องในครัวเรือน กลายมาเป็นผลิต
ในปริมาณมากต่อคร้ัง เพื่อสนองตอบคนจ านวนมาก และใหต้น้ทุนการผลิตต ่าลง กลายสภาพเป็น
การผลิตรูปแบบใหม่ท่ีเรียกกนัวา่ “อุตสาหกรรม” ข้ึน 
 ส่ิงเหล่าน้ีส่งผลให ้“ท าเลท่ีตั้ง” มีบทบาทส าคญัมากข้ึนอยา่งรวดเร็ว จนปัจจุบนักลายมา
เป็นปัจจยัส าคญัท่ีสุดต่อการซ้ือหรือลงทุนในท่ีดิน และอสังหาริมทรัพยทุ์กประเภทไปโดยปริยาย 
และถือวา่มีบทบาทส าคญัสูงสุด เพราะการเลือกท าเลท่ีตั้งท่ีดินท่ีจะใชป้ระโยชน์ในเชิงพาณิชย ์และ
การอุตสาหกรรมจะเป็นตวัก าหนดยอดขาย รายได ้ตน้ทุน และค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ท่ีจะเกิดข้ึนตามมา 
(อนุชา กุลวสุิทธ์ิ, 2556)  
 ดงันั้นแลว้ปัจจยัท่ีมีความส าคญัเป็นอยา่งมากต่อการพฒันา โครงการอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีส าคญัท่ีรู้จกักนัอยา่งดี คือเร่ือง ของการเลือกท าเลท่ีตั้ง (Site selection) ซ่ึงดว้ยธรรมชาติของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นสินคา้ท่ีขาดแคลน (Scarcity) และไม่สามารถท่ีจะทดแทนได ้
(Unreplaceability) แลว้นั้น ส่งผลใหก้ารไดม้าซ่ึงท าเล และท่ีตั้งในการพฒันานบัวนัจะเป็นไปได้
ยาก (นิติ รัตนปรีชาเวช, 2554) 



5 
 
 ปัจจุบนัเทคโนโลยภีูมิสารสนเทศ ไดเ้ขา้มามีบทบาทในการท างานทั้งในภาครัฐ และภาค
ธุรกิจอุตสาหกรรมโดยหลาย ๆ คนไม่รู้ตวั งานสารพดัแขนง ศาสตร์สารพดัสาขาไดใ้ชป้ระโยชน์
จากเคร่ืองมือ และเทคนิคของ GIS กนัอยา่งกวา้งขวาง การวจิยั และพฒันาท าใหท้ัว่โลกเร่ิมไดใ้ช้
ฮาร์ดแวร์ ซอฟตแ์วร์ และขอ้มูลสารสนเทศ GIS ในราคาท่ีต ่าลง ซ่ึงจะท าใหก้ารใชง้านแพร่หลาย
มากข้ึน แต่ส่ิงท่ีน่าสนใจยิง่ไปกวา่นั้นคือ การประยกุตใ์ชเ้ฉพาะสาขา เขา้มามีบทบาทต่อทุกวงการ 
ดงันั้นผูท่ี้มีความรู้และสามารถน าไปใชป้ระโยชน์ไดอ้ยา่งจริงจงั ยอ่มไดเ้ปรียบและครองความเป็น
ต่อเหนือคู่แข่งขนั โดยเฉพาะในการวางแผนองคก์รธุรกิจประเภทต่าง ๆ GIS เป็นเคร่ืองมือทาง
ภูมิศาสตร์ท่ีมีประโยชน์อยา่งยิง่ต่อการเลือกท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสม การจดัเก็บระบบขอ้มูลซ่ึงมีอยู่
มากมาย ในปัจจุบนัไดมี้การพฒันาทั้งดา้นฮาร์ดแวร์ และซอฟตแ์วร์ ท าใหใ้นปัจจุบนัไดมี้การน า 
GIS มาใชง้านกนัอยา่งแพร่หลาย ถา้รู้จกัการประยกุตใ์หส้อดคลอ้งกบังาน และท าใหอ้งคก์ารเกิด
ประสิทธิภาพตามเป้าหมายท่ีวางไว ้การใชง้านระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะตอ้งมีเป้าหมายชดัเจน 
รู้จกัคดัเลือกขอ้มูลท่ีจะน ามาวเิคราะห์ การใชง้านจะตอ้งมีการวางแผนงานในเร่ืองคุณภาพ  
มาตราส่วนของขอ้มูล และท่ีส าคญัคือ ความสามารถในการวเิคราะห์ขอ้มูลน าไปใชป้ระโยชน์ 
ในการปรับปรุงขอ้มูลใหท้นัสมยัตลอดเวลา รวมถึงการบูรณาการขอ้มูลหลายรูปแบบเขา้ดว้ยกนั 
(วเิชียร ฝอยพิกุล, 2551)  

 

วตัถุประสงค์ของกำรวจิัย 
 1.  เพื่อหาท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสมของหมู่บา้นจดัสรร โดยใชเ้ทคโนโลยภีูมิสารสนเทศ 
 2.  เพื่อศึกษาลกัษณะของการจดัการองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบั
โครงการหมู่บา้นจดัสรรยคุใหม ่
 

สมมติฐำนของกำรวจิัย 
 ปัจจยัการเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรมีผลต่อระดบัความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้ง
หมู่บา้นจดัสรรท่ีวิเคราะห์ไดจ้ากระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ 
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กรอบแนวทำงกำรด ำเนินกำรวจิัย 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1-2  กรอบแนวทางการด าเนินการวจิยั 

 

2 1 

การวจิยัเชิงคุณภาพ 

เก็บรวบรวมขอ้มูลโดยการสมัภาษณ์เชิงลึก 
- ส่วนท่ี 1 ลกัษณะการจดัการองคก์ารธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย ์
- ส่วนท่ี 2 ปัจจยัเชิงพ้ืนท่ีและการจดัการธุรกิจ 

วเิคราะห์ขอ้มูลโดย
ใชโ้ปรแกรม

วเิคราะห์เชิงคุณภาพ 
 

สรุปผลขอ้มูล
เชิงคุณภาพ 

- เกณฑก์ารเลือกท าเลในการพฒันาโครงการ
หมู่บา้นจดัสรร 
- ปัจจยัเชิงพ้ืนท่ีและการจดัการธุรกิจ 
 

ลกัษณะการจดัองคก์าร
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์

 

การวเิคราะห์ท าเลหมู่บา้นจดัสรรโดยใช ้
เทคโนโลยภีูมิสารสนเทศ 

 

แผนท่ีแสดงความเหมาะสมของท าเลหมู่บา้นจดัสรรในพ้ืนท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
แบ่งเป็น 3 ระดบั ไดแ้ก่ ระดบัเหมาะสมมาก  ระดบัเหมาะสมปานกลาง  ระดบัเหมาะสมนอ้ย 

การวจิยัเชิงปริมาณเพ่ือสอบถามคนท่ีมีท่ีอยูอ่าศยัตรงกบัเกณฑก์ารเลือกท าเลและปัจจยัเชิงพ้ืนท่ี 

ยนืยนัความถูกตอ้งการวเิคราะห์ท าเลหมู่บา้นจดัสรรท่ีวเิคราะห์โดย GIS 
และเกณฑก์ารเลือกท าเลในการพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรร 

กลุ่มตวัอยา่ง  
คนท่ีอาศยัอยูใ่นพ้ืนท่ีเหมาะสมมาก เหมาะสม
ปานกลาง และเหมาะสมนอ้ย จ านวน 400 คน 
ขอบเขตพิกดั 705000E 1465000N, 725000E 
1490000N 

การเก็บ
รวบรวมขอ้มูล
แบบสะดวก 

การวเิคราะห์ขอ้มูล 
- สถิติเชิงพรรณนา 
- สถิติเชิงอนุมาน 

 

สรุปผล
ขอ้มูลเชิง
ปริมาณ 

โมเดลมีความ

ถูกตอ้ง 

โครงสร้างองคก์ารธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพยแ์นวใหม่ 
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กรอบแนวคดิในกำรวจิัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
      
 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTCOME 
OUTCOME 

ภาพท่ี 1-3  กรอบแนวคิดในการวจิยั 

OUTPUT PROCESS INPUT 

องค์ควำมรู้ด้ำนกำรจัดกำรองค์กำร  
และกำรบริหำรทรัพยำกรมนุษย์ขั้นสูง 

 1. การวางแผน (Planning) การเลือกท าเล
ท่ีตั้งโครงการอสงัหาริมทรัพย ์
    1.1 ใกลเ้ขตใจกลางเมือง (CBD) 
    1.2 ใกลเ้ส้นทางคมนาคม ขนส่ง 
    1.3 ใกลบ้ริการสาธารณะ 
    1.4 ใกลพ้ื้นท่ีอุตสาหกรรม 
    1.5 ราคาท่ีดิน 
    1.6 การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน 
    1.7 ความลาดชนัของพ้ืนท่ี 
    1.8 ห่างไกลจากพ้ืนท่ีมลพิษ 
    1.9 ใกลท้างน ้า 
    1.10 อยูใ่นพ้ืนท่ีชานเมือง 
    1.11 ความสูงต ่าของภูมิประเทศ 
    1.12 ชนิดของดิน 
    1.13 ไม่อยูใ่นพ้ืนท่ีท่ีถูกควบคุม 
ตามกฎหมาย 
    1.14 ใกลแ้หล่งท่ีอยูอ่าศยัเดิม  
2. การจดัองคก์าร (Organizing) 
    2.1 แบ่งตามหนา้ท่ีธุรกิจ 
    2.2 แบบผสม 
3. การช้ีน า (Leading) 
    3.1 การก าหนดวิสยัทศัน์ พนัธกิจ 
ขององคก์าร 
    3.2 การใชอ้  านาจ 
    3.3 การสร้างนวตักรรม 
    3.4 ความรับผิดชอบต่อผูมี้ส่วนได ้
ส่วนเสีย สงัคม ส่ิงแวดลอ้ม 
    3.5 เนน้จริยธรรมและความถูกตอ้ง 
ตามกฎหมาย   
4. การควบคุม (Controlling) 
    4.1 การควบคุมการตรวจสอบภายใน 
    4.2 การบริหารความเส่ียง 

1. การวจิยัเชิงคุณภาพ  
    1.1 การสมัภาษณ์เชิงลึก 
    1.2 การวเิคราะห์โดยใช้
โปรแกรมวเิคราะห์เชิง
คุณภาพ 
2. เทคโนโลยภูีมิสารสนเทศ 
    2.1 การรับรู้จากระยะไกล 
    2.2 การก าหนดต าแหน่ง
บนโลก 
    2.3 ระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์  

กำรเลอืกท ำเลทีต่ั้งหมู่บ้ำนจดัสรร 
1. เกณฑใ์นการประเมินความเหมาะสม
ของท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรร 
2. แผนท่ีแสดงท าเลท่ีเหมาะสมของ
หมู่บา้นจดัสรร 
3. ลกัษณะการจดัองคก์ารธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพยป์ระเภทหมู่บา้น
จดัสรร 

กำรวจิยัเชิงปริมำณ  

ทศันคตด้ิำนกำรเลอืกท ำเล 

หมู่บ้ำนจดัสรร 
1. การเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวก 
   1.1 ระยะห่างจากศูนยก์ารคา้ 
   1.2 ระยะห่างจากตลาด 
   1.3 ระยะห่างจากสถานศึกษา 
   1.4 ระยะห่างจากโรงพยาบาล 
2. การเขา้ถึงสถานท่ีท างาน 
   2.1 ระยะห่างจากแหล่งอุตสาหกรรม 
   2.2 ระยะห่างจากแหล่งท่องเท่ียว 
3. การเขา้ถึงการเดินทาง 
   3.1 ระยะห่างจากถนน 
4. ภยัพิบติัและอาชญากรรม 
   4.1 พ้ืนท่ีน ้าท่วมซ ้าซาก 
   4.2 ความหนาแน่นของอาคาร 
5. แผนพฒันาเมือง 
   5.1 การใชป้ระโยชน์ท่ีดินตาม 
กฎหมายผงัเมือง 
6. ปัจจยัทางภูมิศาสตร์ 
   6.1 ความสูงของพ้ืนท่ีจากระดบั 
ทะเลปานกลาง 
   6.2 ทิศทางและกระแสลม 
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ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับจำกกำรวจิัย 
 เป็นแนวทางการวางแผนองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นการเลือกท าเลท่ีตั้ง 
ของหมู่บา้นจดัสรร 
  

ขอบเขตของกำรวจิัย 
 1.  ขอบเขตพื้นท่ีศึกษา ในการวจิยัน้ีจะท าการศึกษาท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสมของหมู่บา้น
จดัสรรโดยใชพ้ื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี เป็นพื้นท่ีตวัอยา่ง โดยต าแหน่งของพื้นท่ีศึกษา
ตั้งอยูท่างทิศตะวนัตกเฉียงเหนือของจงัหวดัชลบุรี มีขนาดพื้นท่ีทั้งหมด 264.37 ตารางกิโลเมตร 
หรือ 165,231.25 ไร่ครอบคลุมพื้นท่ีทั้งหมด 18 ต าบล ไดแ้ก่ ต าบลเสมด็ ต าบลเหมือง ต าบลแสน
สุข ต าบลคลองต าหรุ ต าบลดอนหวัฬ่อ ต าบลนาป่า ต าบลบางทราย ต าบลบางปลาสร้อย ต าบลบา้น
โขด ต าบลบา้นปึก ต าบลบา้นสวน ต าบลมะขามหยง่ ต าบลส านกับก ต าบลหนองไมแ้ดง ต าบล
หนองขา้งคอก ต าบลหนองรี ต าบลหว้ยกะปิ และต าบลอ่างศิลา โดยขอบเขตพื้นท่ีศึกษาแสดงใน
ภาพท่ี 1-4 มีอาณาเขตติดต่อกบัพื้นท่ีขา้งเคียงดงัต่อไปน้ี 
 ทิศเหนือ ติดต่อกบัอ าเภอบางปะกง (จงัหวดัฉะเชิงเทรา) 
 ทิศตะวนัออก ติดต่อกบัอ าเภอพานทอง และอ าเภอบา้นบึง 
 ทิศใต ้ติดต่อกบัอ าเภอศรีราชา 
 ทิศตะวนัตก จรดอ่าวไทย  
 2.  ขอบเขตดา้นเน้ือหา ในงานวจิยัน้ีมุ่งศึกษาการหาท าเลท่ีตั้งโครงการอสังหาริมทรัพย์
ประเภทหมู่บา้นจดัสรรโดยใชข้อ้มูลเชิงพื้นท่ีในการวเิคราะห์เท่านั้น  
 3.  ขอบเขตดา้นเวลา ระยะเวลาในการด าเนินงาน 12 เดือน 
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ขอบเขตพื้นท่ีศึกษาบริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
ภาพท่ี 1-4  แผนท่ีขอบเขตพื้นท่ีศึกษา 

 

นิยำมศัพท์เฉพำะ 
 องคก์าร หมายถึง การรวมตวักนัของบุคคลตั้งแต่สองข้ึนไปเพื่อด าเนินกิจกรรมของกลุ่ม 
หรือองคก์ารใหบ้รรลุเป้าหมาย หรือวตัถุประสงคข์ององคก์ารท่ีไดก้ าหนดไว ้ ซ่ึงในงานวจิยัน้ี 
หมายถึงองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 การวางแผน หมายถึง การวางแผนการเลือกท าเลท่ีตั้งในการพฒันาโครงการหมู่บา้น
จดัสรรโดยใชปั้จจยัเชิงพื้นท่ี และการจดัการธุรกิจขององคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 อสังหาริมทรัพยป์ระเภทหมู่บา้นจดัสรร หมายถึง โครงการประเภทบา้นเด่ียว บา้นแฝด 
ทาวน์เฮา้ส์ 
  ท าเลท่ีตั้ง หมายถึง ท าเลท่ีเหมาะสมต่อการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
หมู่บา้นจดัสรร 
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 เทคโนโลยภีูมิสารสนเทศ หมายถึง เทคโนโลยท่ีีมีการผสมผสานระหวา่ง การรับรู้จาก
ระยะไกล ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ และระบบก าหนดต าแหน่งบนโลก เพื่อใชใ้นการหาท าเล
ท่ีตั้งท่ีเหมาะสมของหมู่บา้นจดัสรร 
 การรับรู้จากระยะไกล หมายถึง การน าขอ้มูลภาพถ่ายดาวเทียมจาก Google earth มาใช้
เป็นแผนท่ีฐานในการสร้างขอ้มูลปัจจยัเชิงพื้นท่ี เพื่อใชใ้นการวเิคราะห์ท าเลท่ีเหมาะสมต่อการ
สร้างหมู่บา้นจดัสรร 
 ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ หมายถึง เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการสร้างขอ้มูลเชิงพื้นท่ี จ  าแนก
ขอ้มูลตามเกณฑ ์และวเิคราะห์ขอ้มูลเพื่อหาพื้นท่ีเหมาะสมต่อการสร้างหมู่บา้นจดัสรร 
 การก าหนดต าแหน่งบนโลก หมายถึง การน าอุปกรณ์ท่ีใชใ้นการรับสัญญาณจาก
ดาวเทียม GPS ไปเก็บพิกดัของต าแหน่งปัจจยัต่าง ๆ ท่ีใชใ้นการวเิคราะห์หาพื้นท่ีเหมาะสมต่อการ
สร้างหมู่บา้นจดัสรร 
 การวางซอ้น หมายถึง การน าแผนท่ีเชิงเลขท่ีเป็นปัจจยัทั้งหมดมาวางซอ้นกนัเพื่อหา
พื้นท่ีท่ีมีคุณลกัษณะตรงตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในเกณฑก์ารวเิคราะห์ท าเลท่ีเหมาะสมต่อการสร้าง
หมู่บา้นจดัสรร 
 การสร้างเขตกนัชน หมายถึง การแสดงพื้นท่ีท่ีอยูห่่างจากเป้าหมายตามระยะทางท่ี
ก าหนดในเกณฑก์ารวเิคราะห์ท าเลท่ีเหมาะสมต่อการสร้างหมู่บา้นจดัสรร เช่น แสดงพื้นท่ีท่ีอยูห่่าง
จากถนนเป็นระยะ 500 เมตร 
 



 
 

บทที ่2 

เอกสารและงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 
  
 ในการศึกษาการวางแผนองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นการเลือกท าเลท่ีตั้งของ
หมู่บา้นจดัสรร โดยใชอ้งคค์วามรู้ทางดา้นการจดัการองคก์ารขั้นสูง, การบริหารทรัพยากรมนุษยข์ั้น
สูง และภูมิสารสนเทศศาสตร์ ซ่ึงผูว้จิยัไดท้  าการทบทวนเอกสาร และงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อเป็น
แนวทางในการด าเนินการวิจยั โดยมีหวัขอ้ดงัต่อไปน้ี 
 1.  แนวคิดทฤษฎีการจดัการองคก์ารขั้นสูง 
 2.  แนวคิดทฤษฎีการบริหารทรัพยากรมนุษยข์ั้นสูง 
 3.  แนวคิดทฤษฎีการวางแผน 
 4.  แนวคิดทฤษฎีการจดัองคก์าร 
 5.  แนวคิดทฤษฎีการช้ีน า 
 6.  แนวคิดทฤษฎีการควบคุม  
 7.  การแทรกแซงเพื่อการพฒันาองคก์าร 
 8.  แนวคิดทฤษฎีดา้นภูมิสารสนเทศศาสตร์ 
 9.  แนวคิดเก่ียวกบัท าเลท่ีตั้ง 
 10.  ทฤษฎีการขยายตวัของเมือง 
 11.  ปัจจยัท่ีผลต่อการเลือกท าเลท่ีตั้ง 
 12.  ลกัษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 13.  กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
  

แนวคดิทฤษฎกีารจัดการองค์การขั้นสูง 
 ความหมายขององค์การ (Organization) มีผูใ้หค้วามหมายขององคก์ารไวด้งัน้ี 
 องคก์าร หมายถึง การรวมตวักนัตั้งแต่สองคนข้ึนไป มีเป้าหมายของการท างานเดียวกนั  
ซ่ึงสอดคลอ้งกบั Goleman and Herzbertg (2012) ท่ีวา่ องคก์าร หมายถึง การรวมตวัของคนตั้งแต่
สองคนข้ึนไปเพื่อด าเนินกิจกรรมใด ๆ ก็ตามใหบ้รรลุวตัถุประสงคท่ี์ไดก้ าหนดไว ้แมมี้หนา้ท่ี  
และความรับผดิชอบท่ีต่างกนั (ประเวศน์ มหารัตน์สกุล, 2554) แต่มีการรวมตวักนัเพื่อด าเนิน
กิจกรรมอยา่งใดอยา่งหน่ึง โดยมีเป้าหมายท่ีตอ้งการบรรลุร่วมกนั โดยกิจกรรมท่ีร่วมกนัด าเนินการ
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นั้นบุคคลเพียงคนเดียวไม่สามารถด าเนินการใหบ้รรลุผลส าเร็จตามวตัถุประสงคไ์ด ้(วนัชยั มีชาติ, 
2554) โดยมีการด าเนินการดว้ยวธีิการท่ีมีระบบท่ีช่วยในการประสานงาน (พชัสิรี ชมภูค า, 2554) 
เพื่อท่ีจะท างานใหส้ าเร็จลุล่วงไปไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ โดยมีผลก าไรขององคก์ารเป็นส าคญั 
(ณฏัฐพนัธ์ เขจรนนัทน์, 2551) และมีการจดัระเบียบภายในกลุ่มเก่ียวกบัอ านาจหนา้ท่ีของแต่ละคน 
ตลอดจนก าหนดระเบียบขอ้บงัคบัต่าง ๆ ใหย้ดึถือปฏิบติั (สมคิด บางโม, 2551) และตอ้ง
ประกอบดว้ยโครงสร้างของหน่วยงานท่ีบุคคลหลายคนร่วมประสานสัมพนัธ์ จดัการต่อปัจจยัต่าง ๆ 
อยา่งเป็นระบบและถาวร เพื่อบรรลุเป้าประสงค ์โดยจดัใหบุ้คคลปฏิบติังานโดยแบ่งหนา้ท่ีความ
รับผดิชอบกนั ก าหนดวธีิด าเนินการตามปรัชญาขององคก์าร  
 โดยสรุป องคก์าร คือ การรวมตวักนัของบุคคลตั้งแต่สองคนข้ึนไปเพื่อด าเนินกิจกรรม 
ของกลุ่ม หรือองคก์ารใหบ้รรลุเป้าหมาย หรือวตัถุประสงคข์ององคก์ารท่ีไดก้ าหนดไว ้ 
 โดยในท่ีน้ีผูว้ิจยัไดย้กตวัอยา่งองคก์าร ซ่ึงเป็นองคก์ารท่ีผูว้จิยัน ามาศึกษาในงานวจิยัน้ี  
ไดแ้ก่ องคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นองคก์ารท่ีประกอบไปดว้ยบุคคลตั้งแต่สองคนข้ึนไป 
และมีการด าเนินกิจกรรมทางดา้นอสังหาริมทรัพย ์เพื่อประโยชน์สูงสุดขององคก์าร 
 องค์ประกอบขององค์การ (Elements of organization) มีผูก้ล่าวถึงองคป์ระกอบของ
องคก์ารไวด้งัน้ี 
 องคป์ระกอบขององคก์ารเป็นความพยายามในการวเิคราะห์องคก์ารวา่ สามารถแยกเป็น
หน่วยยอ่ย ๆ ไดอ้ยา่งไรบา้ง เพื่อจะน าไปสู่การท าความเขา้ใจถึงการท างานขององคก์าร ทั้งน้ีเพราะ
องคก์ารเป็นท่ีรวมของบุคคลจ านวนหน่ึงมาท างานร่วมกนักลุ่มบุคคลเหล่าน้ีจ าเป็นจะตอ้งมีระบบ
ในการท างานเฉพาะขององคก์าร มีความสลบัซบัซอ้นในการท างาน การศึกษาองคป์ระกอบองคก์าร
จึงเป็นฐานในการวเิคราะห์องคก์าร ซ่ึงแนวความคิดในการศึกษาองคป์ระกอบขององคก์ารสามารถ
จดักลุ่มแนวคิดออกเป็น 4 กลุ่ม คือ 1) การแบ่งองคป์ระกอบองคก์ารเป็นสายงานหลกั (Line) และ
สายงานสนบัสนุน (Staff) 2) แนวความคิดการแบ่งองคก์ารตามระดบัการบริหารในองคก์าร 3) 
แนวความคิดการแบ่งองคก์ารออกเป็นระบบยอ่ย และ 4) แนวคิดการแบ่งองคก์ารออกเป็น 5 ส่วน 
ของ Henry Mintzberg (วนัชยั มีชาติ, 2554) และ พิภพ วชงัเงิน (2547) ไดก้ล่าวถึงองคป์ระกอบของ
องคก์ารวา่ประกอบไปดว้ย 4P คือ People, Purpose, Process และ Place 1) People คน สมาชิกใน
องคก์ารท่ีเขา้ร่วมด าเนินการใหบ้งัเกิดผลสมดงัท่ีตั้งใจไว ้คนเป็นตวัแปรท่ีส าคญั เพราะมีความ
แตกต่างกนัในดา้นความฉลาด (Talent) พฤติกรรม (Behavior) และทกัษะ (Skill) ส่วน 4H คือ 
Health-สุขภาพ อนามยัสมบูรณ์, Heart-จิตใจดี มีใจรักงาน เตม็ใจท างาน, Head-สมองดี มีหวัคิด  
มีความคิดกา้วหนา้, Hands-มีประสบการณ์ มีความช านาญ มีความรู้ 2) Purpose จุดมุ่งหมาย  
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3) Process กระบวนการ มีขั้นตอน มีกรรมวธีิ มีระบบ 4) place & other resources สถานท่ีท างาน 
สะอาด สะดวก สบาย ท าเลดี ส่ิงแวดลอ้มดี บรรยากาศเหมาะสม นอกจากน้ี Kinicki and Williams 
(2009) กล่าววา่ ไม่วา่จะเป็นองคก์ารท่ีหวงัผลก าไร หรือไม่หวงัผลก าไรองคป์ระกอบขององคก์าร
จะประกอบไปดว้ย 1) มีเป้าหมายร่วมกนั (Common purpose) 2) ความสามารถในการประสานงาน 
(Coordination efforts) 3) การแบ่งงานกนัท า (Division of labor) 4) อ านาจหนา้ท่ีตามล าดบัขั้นสาย
การบงัคบับญัชา (Hierarchy of authority) 5) ขอบเขตแห่งการควบคุม (Span of control) คือ 
ขอบเขตแห่งการควบคุมแบบแคบ และขอบเขตแห่งการควบคุมแบบกวา้ง (Wide span of control) 
6) ลกัษณะเฉพาะของอ านาจหนา้ท่ี คือ สายงานหลกั (Line) และสายงานสนบัสนุน (Staff)  
7) ประเภทของอ านาจหนา้ท่ี ประกอบดว้ย แบบรวมอ านาจ (Centralized authority) และแบบ
กระจายอ านาจ (Decentralized authority) 
  กล่าวโดยสรุป คือ องคป์ระกอบขององคก์ารประกอบไปดว้ย  
 1.  บุคคล หรือสมาชิกในองคก์าร 
 2.  การก าหนดจุดมุ่งหมายขององคก์าร 
 3.  ขั้นตอนการด าเนินงาน และการประสานงานภายในองคก์าร 
 4.  สถานท่ีในการท างาน หรือลกัษณะทางกายภาพขององคก์าร 
 ซ่ึงในท่ีน้ีองคป์ระกอบขององคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์จะตอ้งประกอบไปดว้ย 
สมาชิกในองคก์ารท่ีท าหนา้ท่ีต่าง ๆ มีการก าหนดจุดมุ่งหมายขององคก์ารดา้นอสังหาริมทรัพย์
ร่วมกนั มีการประสานงานกนัระหวา่งบุคคล หรือหน่วยงานภายในองคก์าร ซ่ึงอยูภ่ายในสถานท่ี 
หรือส่ิงแวดลอ้มขององคก์ารเดียวกนั เพื่อการบรรลุเป้าหมายขององคก์าร 
 ประโยชน์ของการจัดการองค์การข้ันสูง ประโยชน์ท่ีไดจ้ากการจดัองคก์ารขั้นสูงมีดงัน้ี 

 สมคิด บางโม (2551) กล่าววา่ การศึกษาแนวคิดทฤษฎีการจดัการองคก์ารขั้นสูงมีความ
จ าเป็น และก่อให้เกิดประโยชน์หลายดา้น เช่น ประโยชน์ต่อองคก์าร ประโยชน์ต่อผูบ้ริหาร และ 
ประโยชน์ต่อผูป้ฏิบติังาน และทิพวรรณ หล่อสุวรรณรัตน์ (2546) กล่าววา่ การศึกษาทฤษฎีการ
จดัการองคก์ารขั้นสูงมีประโยชน์หลายประการ เช่น 1) ช่วยใหเ้ขา้ใจปรากฏการณ์ท่ีเกิดข้ึนภายใน
องคก์าร และสามารถวนิิจฉยัปัญหาต่าง ๆ ไดอ้ยา่งถูกตอ้งมากข้ึน 2) สามารถน าความรู้ไปประยกุต์
ในการออกแบบโครงสร้าง และระบบงานขององคก์ารไดดี้ยิง่ข้ึน 3) เน่ืองจากองคค์วามรู้ของ
องคก์าร และการจดัการเป็นส่ิงมีความสัมพนัธ์กนั หากการน าเทคนิควธีิการจดัการมาใชอ้ยา่ง
สอดคลอ้งกบัลกัษณะขององคก์าร จะช่วยท าใหอ้งคก์ารประสบความส าเร็จมากยิง่ข้ึน 4) ช่วยให้
ทราบถึงระดบัปัจจยัท่ีสัมพนัธ์ ต่อประสิทธิผลของการด าเนินงานขององคก์าร และเพื่อท่ีจะ
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ปรับปรุงประสิทธิผลขององคก์ารใหดี้ข้ึน 5) เอ้ือต่อการสร้างบรรยากาศท่ีท าใหส้มาชิกขององคก์าร
มีสุขภาพดี มีความสุขในการท างาน 6) ช่วยใหเ้ขา้ถึงพฤติกรรมของมนุษยท่ี์ท างานภายในองคก์าร
มากข้ึน 7) องคค์วามรู้ต่าง ๆ สามารถน าไปประยกุตใ์นการเปล่ียนแปลง หรือพฒันาองคก์ารใหดี้ข้ึน 
8) ช่วยใหอ้งคก์ารสามารถตอบสนองต่อความตอ้งการของสังคมไดดี้ข้ึน เน่ืองจากองคก์ารเป็น
องคป์ระกอบหน่ึงท่ีส าคญัของสังคม หากองคก์ารต่าง ๆ สามารถท างานไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 
และประสิทธิผล ยอ่มช่วยใหส้ังคมมีการใชท้รัพยากรอยา่งคุม้ค่า และช่วยพฒันาสังคมในส่วนรวม
ดว้ยซ่ึงประโยชน์ของการจดัการองคก์ารขั้นสูงสามารถอธิบายโดยแสดงในภาพท่ี 2-1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
ภาพท่ี 2-1  ประโยชน์ของการจดัการองคก์ารขั้นสูง (ทิพวรรณ หล่อสุวรรณรัตน์, 2546)  
 

แนวคดิทฤษฎกีารบริหารทรัพยากรมนุษย์ขั้นสูง (Human resource management: 
HRM) 
 ความหมายของการบริหารทรัพยากรมนุษย์ข้ันสูง มีผูใ้ห้ความหมายของการบริหาร
ทรัพยากรมนุษยไ์วด้งัน้ี 

ความเขา้ใจและการวนิิจฉยั 

ปรากฏการณ์ขององคก์าร 
การออกแบบโครงสร้าง 

และระบบขององคก์าร 

การประยกุตเ์ทคนิค 

การจดัการ 

การด าเนินงาน 

อยา่งมีประสิทธิภาพ 

สมาชิกมีสุขภาพดี 

เขา้ใจพฤติกรรม 

มนุษยม์ากข้ึน 

การตอบสนองต่อความ 

ตอ้งการของสงัคม 

การเปล่ียนแปลง 

องคก์าร 

การจัดการองค์การ 

ข้ันสูง 
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 การบริหารทรัพยากรมนุษย ์หมายถึง การใชท้รัพยากรมนุษยท่ี์มีอยูอ่ยา่งจ ากดั ใหเ้กิด
ประโยชน์สูงสุดเพื่อบรรลุเป้าหมายขององคก์าร (ตุลา มหาพสุธานนท,์ 2554) ซ่ึงสอดคลอ้งกบั 
พิภพ วชงัเงิน (2547) ท่ีกล่าววา่ การบริหารทรัพยากรมนุษยใ์นองคก์าร คือ การบริหารกิจกรรม 
ต่าง ๆ ดา้นบุคคลในองคก์าร เพื่อตอบสนองต่อการบรรลุวตัถุประสงคข์องทั้งฝ่ายองคก์าร และ
บุคคลในองคก์าร และเป็นกระบวนการท่ีผูบ้ริหารใชศิ้ลปะ และกลยทุธ์ด าเนินการสรรหา คดัเลือก 
และบรรจุบุคคลท่ีมีคุณสมบติัเหมาะสมใหป้ฏิบติังานในองคก์าร พร้อมทั้งสนใจการพฒันา การ
บ ารุงรักษาใหส้มาชิกท่ีปฏิบติังานในองคก์ารสามารถเพิ่มพนูความรู้ความสามารถ เพื่อการทุ่มเท
การท างานใหก้บัองคก์าร และสามารถด ารงชีวติในสังคมไดอ้ยา่งมีความสุข ซ่ึงอาจกล่าวไดว้า่ การ
บริหารทรัพยากรมนุษย ์เป็นการมองคนแบบองคร์วม โดยค านึงถึงชีวติจิตใจค านึงถึงความเป็นอยู ่
และสารทุกขสุ์ขดิบของคนท่ีมาท างานร่วมกนัในองคก์าร (จ าเนียร จวงตระกลู, 2549) ส่วน  
Goleman and Herzbertg (2012) กล่าววา่ ผูเ้ช่ียวชาญดา้นทฤษฎีองคก์ารเช่ือวา่ ความตอ้งการของ
มนุษยน์ั้นอาจจะไร้เหตุผลโดยส้ินเชิง หรือมีความหลากหลาย และสามารถผนัแปรไปตาม
สถานการณ์มากเสียจนท าให้งานหลกัของบริหารงานบุคคล คือ การบริหารงานใหไ้ดผ้ลตามท่ี 
แต่ละสถานการณ์ตอ้งการโดยพวกเขาใหเ้หตุผลวา่ หากมีการบริหารจดัการอยา่งเหมาะสมแลว้ 
ผลลพัธ์ท่ีไดก้็จะเป็นโครงสร้างของงานท่ีมีประสิทธิภาพสูงซ่ึงจะท าใหท้ศันคติในทางบวกเกิดข้ึน
ตามมาภายหลงั นอกจากน้ี Kinicki and Williams (2009) อธิบายถึงการบริหารทรัพยากรมนุษยว์า่ 
ประกอบไปดว้ยกิจกรรมท่ีตอ้งมีการวางแผน การจูงใจ พฒันา และรักษาไวซ่ึ้งทีมงานท่ีมี
ประสิทธิผล แผนกทรัพยากรมนุษยข์องแต่ละองคก์าร เป็นแผนกท่ีมีความส าคญัต่อความส าเร็จของ
องคก์ารเพราะมนุษยเ์ป็นทรัพยากรซ่ึงส าคญัท่ีสุด  
 โดยสรุป การบริหารทรัพยากรมนุษยข์ั้นสูง หมายถึง กระบวนการ หรือกลยทุธ์ท่ีใชใ้น
การบริหารกิจกรรมต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบับุคคลในองคก์ารเพื่อใหบ้รรลุเป้าหมายขององคก์าร และ
เพื่อความสุขของบุคคลากรในองคก์ารเป็นส าคญั  
 โดยในท่ีน้ียกตวัอยา่งการบริหารทรัพยากรมนุษยท่ี์เก่ียวกบัหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงหาก
องคก์ารสามารถสร้างใหบุ้คคลากรภายในองคก์ารสามารถท่ีจะใชค้วามรู้หรือทกัษะความสามารถ
ในการเลือกท าเลท่ีเหมาะสมส าหรับการอยูอ่าศยั ก็จะส่งผลใหผู้อ้ยูอ่าศยัมีความสุขในการอยูอ่าศยั 
ซ่ึงบา้นก็เปรียบเหมือนองคก์ารประเภทหน่ึง 
 องค์ประกอบของการบริหารทรัพยากรมนุษย์ข้ันสูง มีผูท่ี้กล่าวถึงองคป์ระกอบของการ
บริหารทรัพยากรมนุษยข์ั้นสูงไวด้งัน้ี 
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 ตุลา มหาพสุธานนท ์(2554) กล่าววา่ ขอบข่ายของการบริหารทรัพยากรมนุษย์
ประกอบดว้ย 3 R ไดแ้ก่ Recruitment, Retain และ Retire ซ่ึงหมายถึง การสรรหาบุคคลเขา้ท างาน  
การดูแลรักษา และการออกจากงาน เป็นกระบวนการในการบริหารทรัพยากรมนุษยต์ั้งแต่เร่ิมเขา้
ท างานของบุคคลคนหน่ึงในองคก์าร ผลิตผลงานสร้างสรรคใ์หม่ ๆ หรือสร้างความเจริญกา้วหนา้
ใหแ้ก่องคก์ารจนกระทัง่ออกจากองคก์ารไป 
 สาคร สุขศรีวงศ ์(2555) กล่าววา่ กิจกรรมของการบริหารทรัพยากรมนุษยใ์นองคก์าร
ประกอบดว้ย 
 1.  การวางแผนทรัพยากรมนุษย ์เพื่อเป็นการศึกษาวิเคราะห์ถึงจ านวน และประเภทของ
พนกังานท่ีตอ้งการในอนาคต 
 2.  การสรรหา และคดัเลือก เพื่อใหไ้ดบุ้คคลประเภทท่ีตอ้งการในเวลาท่ีตอ้งการ 
 3.  การฝึกอบรม และพฒันา ซ่ึงรวมถึงการปฐมนิเทศพนกังานใหม่ การฝึกอบรมในการ
ท างาน การบรรจุเขา้ท างาน การโยกยา้ย การเล่ือนต าแหน่ง และการเลิกจา้ง 
 4.  การประเมินผลการท างาน ซ่ึงเป็นการประเมินผลพนกังานวา่ไดป้ฏิบติังานไดผ้ล
ตามท่ีก าหนดหรือไม่ หากจ าเป็นก็ตอ้งไดรั้บการฝึกอบรมเพิ่มเติม และมีผลต่อการใหค้วามดี
ความชอบดว้ย 
 5.  การจ่ายผลตอบแทนในรูปของค่าจา้ง เงินเดือน สวสัดิการ และส่ิงจูงใจต่าง ๆ ในการ
ท างาน รวมทั้งเง่ือนไขต่าง ๆ ตามกฎหมาย เช่น การประกนัสังคม การจ่ายเงินทดแทน การป้องกนั
อนัตรายในการท างาน การจ่ายค่าล่วงเวลา เป็นตน้ 
 6.  การแรงงานสัมพนัธ์ โดยเป็นการก าหนดนโยบายในการสร้างความสัมพนัธ์กบั
พนกังานเพื่อให้เกิดความเขา้ใจอนัดีต่อกนั และหากพนกังานมีการจดัตั้งสหภาพแรงงาน และมีการ
เรียกร้องก็จ  าเป็นตอ้งจดัความสัมพนัธ์กบัสหภาพแรงงาน และจดัผูเ้ช่ียวชาญในการเจรจาต่อรอง
เพื่อหาขอ้ยติุ 
   พิภพ วชงัเงิน (2547) กล่าววา่ การบริหารกิจกรรมต่าง ๆ ดา้นบุคลากร ไดแ้ก่ การ
วางแผนบุคลากร การประกาศโฆษณาสรรหา การคดัเลือก การก าหนดต าแหน่ง การก าหนดค า
บรรยายขอบข่ายของงาน แต่ละลกัษณะ และคุณสมบติัท่ีเหมาะแก่ต าแหน่ง ค่าตอบแทน สิทธิ
ประโยชน์ สวสัดิการ การปฐมนิเทศ การทดลองและฝึกปฏิบติังาน การประเมินผลการปฏิบติังาน 
วนิยั แรงงานสัมพนัธ์ การเล่ือนต าแหน่ง กฎระเบียบ ฯลฯ  
 ประโยชน์ทีไ่ด้จากการบริหารทรัพยากรมนุษย์ข้ันสูง มีผูก้ล่าวถึงประโยชน์ท่ีไดจ้ากการ
บริหารทรัพยากรมนุษยข์ั้นสูงไวด้งัน้ี 
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 พิภพ วชงัเงิน (2547) กล่าววา่ ประโยชน์ของการบริหารทรัพยากรมนุษยข์ั้นสูง คือ  
 1.  ท าใหอ้งคก์ารสามารถด าเนินการอยา่งมีประสิทธิผล และประสิทธิภาพในอนาคต 
เพราะเป็นกลไกใหไ้ดม้าซ่ึงจ านวนบุคคลประเภทต่าง ๆ ท่ีแปรผนัไปตามการเปล่ียนแปลงของ
องคก์าร ทนัเหตุการณ์ และระยะเวลาท่ีตอ้งการ ซ่ึงเป็นผลท าใหอ้งคก์ารมีความเจริญเติบโต  
 2.  ท าใหอ้งคก์ารสามารถด าเนินการอยา่งมัน่คง ท่ามกลางสภาพสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไป
ในดา้นเศรษฐกิจ การเมือง วฒันธรรม และความกา้วหนา้ทางวทิยาศาสตร์ เทคโนโลย ีการแข่งขนั
ทางธุรกิจ  
 Kinicki and Williams (2009) กล่าววา่ การบริหารทรัพยากรมนุษยท่ี์ดีจะช่วยใหอ้งคก์าร
เจริญเติบโต ซ่ึงเป็นผลมาจากการไดบุ้คคลท่ีมีคุณสมบติัเหมาะสมเขา้มาท างานกบัองคก์าร ช่วยให้
บุคคลท่ีปฏิบติังานในองคก์ารมีขวญั และก าลงัใจท่ีดี เกิดความจงรักภกัดีในองคก์าร และลดความ
ขดัแยง้ระหวา่งผูป้ฏิบติังานกบัองคก์าร 
   โดยสรุปหากองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์การบริหารทรัพยากรมนุษยท่ี์ดียอ่มส่งผลให้
องคก์ารสามารถด าเนินการดา้นการวางแผนการเลือกท าเลของหมู่บา้นจดัสรร ใหส้อดคลอ้งกบั
ความตอ้งการของผูอ้ยูอ่าศยั ไดอ้ยา่งมีประสิทธิผล และประสิทธิภาพ  
 

แนวคดิทฤษฎกีารวางแผน (Planning) 
 ความหมายของการวางแผน (Planning) การวางแผน เป็นค าท่ีมาจากภาษาลาตินวา่ 
แพลนมั (Plannum) หมายถึง พื้นราบ ต่อมาไดน้ ามาใชก้นัอยา่งแพร่หลายในศตวรรษท่ี 17 โดย
พจนานุกรมออกฟอร์ดไดใ้ห้ความหมายวา่ เป็นการก าหนดแบบฟอร์มในทางราบ แต่ก็ยงัมี
นกัวชิาการดา้นการบริหารหลายท่านไดก้ าหนดความหมายของการวางแผนไวด้งัน้ี 
 การวางแผน  เป็นขั้นตอนแรกสุดของหนา้ท่ีการจดัการ เป็นกระบวนการพื้นฐานในการ
ก าหนดเป้าหมาย และจดัวางวธีิการเพื่อด าเนินการใหบ้รรลุเป้าหมาย ค ากล่าวท่ีวา่ “ความส าเร็จของ
งานมาจากการวางแผนท่ีดี” หรือ “การวางแผนท่ีดีเท่ากบัท างานส าเร็จไปแลว้คร่ึงหน่ึง” สอดคลอ้ง
กบั Kinicki and Williams (2009) ท่ีกล่าววา่ การวางแผน จดัอยูใ่นขั้นตอนแรกของกระบวนการ
จดัการ จะเก่ียวขอ้งกบัการก าหนดเป้าหมายและการตดัสินใจวา่ท าอยา่งไรเพื่อบรรลุเป้าหมาย การ
วางแผนจะช่วยในการตรวจสอบความกา้วหนา้ ความร่วมมือในกิจกรรมการคาดการณ์ล่วงหนา้ 
และการจดัการกบัความไม่แน่นอนท่ีอาจจะเกิดข้ึน โดยวิเคราะห์ดูวา่สถานการณ์ท่ีเกิดข้ึนมี
ผลกระทบกบัองคก์รดา้นใดบา้ง และควรโตต้อบสถานการณ์นั้นอยา่งไร ซ่ึงแต่ละองคก์ารมกัจะมี
การตอบรับกบัสภาวะความไม่แน่นอนในวธีิท่ีแตกต่างกนัไป (ตุลา มหาพสุธานนท,์ 2554)  
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และเป็นกระบวนการของการรับมือกบัความไม่แน่นอนโดยก าหนดเป้าหมายและหนทางในการ
กระท าส าหรับอนาคตเพื่อให้บรรลุผลลพัธ์ท่ีตอ้งการ (พชัสิรี ชมภูค  า, 2554) โดยการก าหนด
เป้าหมายและแนวทางปฏิบติัไวล่้วงหนา้ โดยการศึกษาขอ้มูลต่าง ๆ และเลือกแนวทางปฏิบติัท่ีจะ
เกิดประโยชน์สูงสุดต่อองคก์าร (สมคิด บางโม, 2551) และมีกระบวนการหรือขั้นตอนท่ีถูกก าหนด
ไวอ้ยา่งเป็นระบบเพื่อใชเ้ป็นแนวทางปฏิบติัใหบ้รรลุผลสัมฤทธ์ิตามเป้าหมาย และวตัถุประสงค ์
ท่ีก าหนดไวล่้วงหนา้ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ (สุภาพร พิศาลบุตร, 2548) นอกจากน้ี สุรัสวดี  
ราชกุลชยั (2547) ยงักล่าววา่ การวางแผน เป็นกิจกรรมหรือกระบวนการท่ีก าหนดวตัถุประสงค ์
นโยบาย และวธีิปฏิบติัล่วงหนา้แลว้สร้าง “แผน (Plan)” หรือวธีิการเป็นสะพานเช่ือมปัจจุบนัไปยงั
อนาคต เพื่อเป็นแนวทางในการด าเนินงานให้เป็นไปตามเป้าหมายท่ีก าหนดไว ้และบรรลุ
ความส าเร็จในท่ีสุด  
 โดยสรุป การวางแผน เป็นขั้นตอนแรกของการจดัการองคก์ารโดยเป็นขั้นตอนของการ
ก าหนดนโยบาย แผนงานในระดบัต่าง ๆ รวมถึงการก าหนดทิศทาง หรือเป้าหมายขององคก์ารท่ี
น าไปสู่ขั้นของการปฏิบติังาน และกิจกรรมท่ีจะท าใหบ้รรลุเป้าหมายท่ีวางไว ้ 
 โดยในท่ีน้ีผูว้ิจยัไดน้ าแนวคิดดา้นการวางแผนมาประยกุตใ์ชก้บัองคก์ารธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยด์า้นการเลือกท าเลท่ีตั้งของหมู่บา้นจดัสรร โดยน าปัจจยัเชิงพื้นท่ีและการจดัการ
ธุรกิจมาใชว้เิคราะห์ในการเลือกพื้นท่ี ซ่ึงจะช่วยใหอ้งคก์ารสามารถด าเนินโครงการบนท าเลท่ี
เหมาะสมตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ 
 ประเภทของการวางแผน (Type of planning) มีผูท่ี้กล่าวถึงประเภทของการวางแผนไว้
ดงัน้ี 
 Robbins and Coulter (2008) กล่าววา่ ประเภทของการวางแผนท าไดห้ลายแบบแลว้แต่
เกณฑใ์นการแบ่ง เช่น เกณฑ์ความครอบคลุม (Breadth) เกณฑเ์วลา (Time) เกณฑเ์ฉพาะเจาะจง 
(Specificity) เกณฑก์ารน าไปใช ้(Frequency of use) 
 1.  แบ่งตามเกณฑค์วามครอบคลุม 
  1.1  แผนกลยทุธ์ (Strategic plan) เป็นแผนท่ีใชก้บัองคก์ารโดยรวม ก าหนดเป้าหมาย
หรือวตัถุประสงคค์รอบคลุมทั้งหมดขององคก์าร และด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ โดยค านึงถึง
ส่ิงแวดลอ้มขององคก์าร เป็นแผนระยะยาวท่ีมองภาพองคก์ารโดยรวม 
  1.2  แผนด าเนินการ (Operational planning) คือ แผนยอ่ยส าหรับแต่ละกิจกรรม และ
แต่ละแผนกงานโดยเฉพาะ เช่น แผนการผลิต แผนการเงิน แผนทรัพยากรมนุษย ์เป็นรายละเอียด 
ซ่ึงเม่ือรวมกนัเขา้ก็จะน าไปสู่เป้าหมายรวมขององคก์าร แผนด าเนินการเป็นแผนระยะสั้นส าหรับ 
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ปฏิบติังานวนัต่อวนั หรือเป็นสัปดาห์ หรือเดือน หรือไตรมาส ฯลฯ 
 2.  แบ่งตามเกณฑเ์วลา  
  2.1  แผนระยะยาว (Long term plans) แต่เดิมเคยก าหนดกนัวา่แผนระยะยาว คือ  
แผนท่ีใชต่้อเน่ืองกนัไปเกิน 10 ปี หรือเกิน 7 ปี แต่เน่ืองจากส่ิงแวดลอ้มขององคก์ารในระยะหลงัมี
ความเปล่ียนแปลงไปมากและรวดเร็ว เกิดความไม่แน่นอนมากข้ึน แผนระยะยาวในสมยัปัจจุบนัจึง
ถือวา่เป็นแผนท่ีมีระยะเวลาเกิน 3 ปี 
  2.2  แผนระยะสั้น (Short term plans) คือ แผนท่ีมีระยะเวลาใชภ้ายใน 1 ปี หรือนอ้ย
กวา่ 1 ปี ส่วนแผนระยะปานกลางมีระยะเวลาระหวา่งแผนระยะสั้น และระยะยาว คือ เกิน 1 ปี  
แต่ไม่ถึง 3 ปี 
 3.  แบ่งตามเกณฑเ์ฉพาะเจาะจง  
  3.1  แผนเฉพาะเจาะจง (Specific plans) คือ แผนท่ีระบุรายละเอียดของวตัถุประสงค ์
และขั้นตอนท่ีตอ้งปฏิบติัชดัเจน โดยไม่ตอ้งใหผู้ป้ฏิบติัตอ้งตีความ และไม่ก่อใหเ้กิดความเขา้ใจ
คลาดเคล่ือนใด ๆ เช่น ผูบ้ริหารมีแผนท่ีจะเพิ่มผลผลิต 8 เปอร์เซ็นต ์ภายใน 12 เดือน (เป้าหมาย
ชดัเจน) จะมีการก าหนดวธีิปฏิบติังานใหม่วา่จะตอ้งท าอะไรอยา่งไร ผูว้างแผนจะตอ้งมี
ความสามารถในการคาดการณ์ล่วงหนา้ไดอ้ยา่งถูกตอ้ง 
  3.2  แผนยดืหยุน่ (Directional plans) เม่ือความไม่แน่นอนสูง และผูบ้ริหารตอ้งมี
ความยดืหยุน่เพื่อรับความเปล่ียนแปลงท่ีไม่อาจคาดการณ์ได ้แผนประเภทน้ีจะถูกน ามาใชใ้นแผน
ยดืหยุน่ เป็นแผนท่ีมีความยดืหยุน่โดยเพียงแต่ก าหนดแนวทางในการปฏิบติั แต่ไม่เฉพาะเจาะจง
เป้าหมาย และไม่ก าหนดใหผู้บ้ริหารท าตามกรอบแต่อยา่งใด 
 4.  แบ่งตามเกณฑก์ารน าไปใช ้
  4.1  แผนใชค้ร้ังเดียว (Single use plans) เป็นแผนท่ีก าหนดข้ึนเพื่อใชเ้ฉพาะกิจ หรือ
เฉพาะสถานการณ์ เช่น แผนลดราคาสินคา้ หรือชิงโชคชิงรางวลัของหา้งสรรพสินคา้ 
  4.2  แผนท่ีใชต้ลอดไป (Standing plans) คือ แผนท่ีก าหนดแนวทางส าหรับการปฏิบติั
ท่ีใชท่ี้ตอ้งท าประจ าต่อเน่ือง แผนท่ีใชต้ลอดไป ไดแ้ก่ นโยบาย (Policies) ระเบียบกฎเกณฑ ์(Rules) 
และวธีิการ (Procedures) 
 สาโรจน์ โอพิทกัษชี์วนิ (2557) กล่าววา่ โดยอุดมคติแลว้ การวางแผนเร่ิมตน้ ณ ฝ่าย
บริหารระดบัสูงขององคก์าร และเล่ือนระดบัลงมาสู่ฝ่ายบริหารระดบักลาง และระดบัล่างตามล าดบั 
เหตุผลท่ีการวางแผนตอ้งเร่ิมตน้ท่ีฝ่ายบริหารระดบัสูง ก็เพราะความจ าเป็นท่ีตอ้งมีการประสานงาน 
(Coordination)  ซ่ึงเป็นงานหนา้ท่ีของฝ่ายบริหารระดบัสูงท่ีจะตอ้งก าหนดพนัธกิจ ก าหนดล าดบั
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ความส าคญัทางกลยทุธ์ หลงัจากมีการประกาศพนัธกิจแลว้ ก็ตอ้งมีการวางแผนกลยทุธ์ (Strategic 
planning) การวางแผนกลวธีิ (Tactical planning) การวางแผนปฏิบติัการ (Operational planning) 
การวางแผนใชค้ร้ังเดียว (Single-use planning) การวางแผนประจ า (Standing planning) และ 
การวางแผนตามสถานการณ์ (Contingency planning) 
 1.  การวางแผนกลยทุธ์ (Strategic planning) คือ การกระท าเป็นขั้นตอนท่ีองคก์ารตั้งใจ
ใหบ้รรลุเป้าหมายกลยทุธ์ แผนกลยทุธ์เป็นโครงร่าง (Blueprint) ท่ีก าหนดกิจกรรมต่าง ๆ ของ
องคก์าร และการจดัสรรทรัพยากร ซ่ึงจ าเป็นส าหรับบรรลุเป้าหมาย การวางแผนกลยทุธ์เป็นการ
วางแผนระยะยาว และอาจก าหนดขั้นตอนในการด าเนินงาน จาก 1 ปี ถึง 10 ปี จุดมุ่งหมายของแผน
กลยทุธ์ คือ การเปล่ียน หรือท าใหเ้ป้าหมาย หรือวตัถุประสงคข์ององคก์ารกลายเป็นจริง ภายใน
ช่วงเวลาท่ีก าหนดไว ้
 2.  การวางแผนกลวธีิ (Tactical planning) เป็นการวางแผนท่ีช่วยในการด าเนินการแผน
กลยทุธ์ท่ีส าคญั ๆ และเพื่อใหส่้วนท่ีเฉพาะของกลยทุธ์บริษทับรรลุผลส าเร็จ แผนกลวธีิจะก าหนด
วา่อะไรท่ีฝ่าย และหน่วยงานในองคก์ารจะตอ้งท า เพื่อปฏิบติัการใหบ้รรลุแผนยทุธศาสตร์ทั้งหมด
ขององคก์าร โดยปกติแลว้แผนกลวธีิน้ีเป็นแผนท่ีผูบ้ริหารระดบักลาง (Middle manager) จะตอ้ง
รับผดิชอบ 
 3.  การวางแผนปฏิบติัการ (Operational planning) ถูกพฒันาท่ีระดบัล่างขององคก์าร  
ซ่ึงระบุขั้นตอนการท างานท่ีแน่นอน เพื่อบรรลุวตัถุประสงคด์า้นปฏิบติัการ และสนบัสนุนกิจกรรม
การวางแผนกลวธีิ การวางแผนปฏิบติัการ เป็นการระบุแผนส าหรับหวัหนา้งาน (Supervisors) 
ผูจ้ดัการฝ่าย (Department managers) และพนกังานแต่ละคน (Individual employees) ก าหนดการ 
(schedules) เป็นส่วนประกอบท่ีส าคญัของการวางแผนปฏิบติัการ ก าหนดการจะก าหนดกรอบของ
เวลาในการปฏิบติัเพื่อบรรลุวตัถุประสงค ์
 4.  การวางแผนแบบใชค้ร้ังเดียว (Single-use planning) คือแผนท่ีพฒันาข้ึนมา เพื่อบรรลุ
ชุดของวตัถุประสงค ์ซ่ึงจะไม่ถูกก าหนดข้ึนซ ้ าอีกในอนาคต แผนใชค้ร้ังเดียวมี 2 แบบ คือ 
โปรแกรม (Program) และโปรเจค็ (Project)  
  4.1  โปรแกรม (Program) คือ ชุดของวตัถุประสงค ์และแผนท่ีซบัซอ้น ส าหรับบรรลุ
วตัถุประสงคท่ี์ส าคญัขององคก์ารเพียงคร้ังเดียว โปรแกรมถูกออกแบบมาเพื่อท าให้วธีิด าเนินการท่ี
ส าคญั ๆ ขององคก์ารบรรลุผลส าเร็จ 
  4.2  โปรเจค็ (Project) คือ ชุดของวตัถุประสงค ์และแผนท่ีมีระยะสั้น และแคบ 
ส าหรับบรรลุเป้าหมายองคก์ารท่ีส าคญัเพียงคร้ังเดียว โครงการมีขนาดเล็กกวา่ และสลบัซบัซอ้น
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นอ้ยกวา่โปรแกรม รวมทั้งตอ้งการทรัพยากรนอ้ยกวา่ดว้ย โครงการเป็นส่วนหน่ึงของโปรแกรม 
โครงการท่ีแน่นอนเฉพาะเจาะจงถูกก าหนดข้ึน เพื่อเป็นส่วนประกอบท่ีส าคญัของโปรแกรม
ทั้งหมด 
 5.  การวางแผนประจ า (Standing planning) คือ แผนท่ีใชเ้ป็นแนวทางส าหรับงานหนา้ท่ี
ท่ีปฏิบติัซ ้ า ๆ ภายในองคก์ารแผนท่ีใชไ้ดต้ลอดท่ีส าคญัในองคก์าร ประกอบดว้ย นโยบาย 
(Policies) ระเบียบวธีิปฏิบติั (Procedures) และกฎ (Rules) ซ่ึงสอดคลอ้งกบัการแบ่งประเภทของ
แผน ท่ีกล่าวโดย ตุลา มหาพสุธานนท ์(2554) 
 ซ่ึงในงานวจิยัน้ีจะกล่าวถึง การวางแผนกลยทุธ์ (Strategic planning) ขององคก์ารธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์โดยท่ีผูพ้ฒันาธุรกิจจ าเป็นอยา่งยิง่ท่ีตอ้งมีความชดัเจนในแนวทางการด าเนินธุรกิจ 
ซ่ึงเป็นสาระส าคญั และน ามาสู่แนวทางขององคก์ารท่ีจะด าเนินการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นแต่ละ
โครงการ และเช่ือมโยงมาสู่การเลือกท าเลท่ีตั้งของโครงการอสังหาริมทรัพย ์ตามภาพท่ี 2-2 แสดง
ความเช่ือมโยงจากการก าหนดแผนงานเชิงกลยทุธ์ (Define strategic plan) ขององคก์ารธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์เพื่อน าไปสู่การก าหนดกลยทุธ์ของโครงการ (Define project concept) และในท่ีสุด
ก็จะเช่ือมโยงไปสู่การเลือกท าเลท่ีตั้ง (Select project location) 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 2-2   ความเช่ือมโยงจากการวางแผนกลยทุธ์สู่การเลือกท าเลท่ีตั้ง (สนธยา วนิชวฒันะ, 2556) 
 

แนวคดิทฤษฎกีารจัดองค์การ (Organizing) 
 ความหมายของการจัดองค์การ มีผูท่ี้กล่าวถึงการจดัองคก์ารไวด้งัน้ี 
 ตุลา มหาพสุธานนท ์(2554) กล่าววา่ การจดัองคก์าร คือ การตดัสินใจเลือกวธีิการในการ
จดัแบ่งกลุ่มกิจกรรม และทรัพยากรต่าง ๆ ขององคก์ารออกเป็นหมวดหมู่อยา่งเป็นระเบียบ เพื่อจดั
ใหก้ารประสานงานระหวา่งกลุ่มกิจกรรม และกลุ่มบุคคลต่าง ๆ เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ และ
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ประสิทธิผล โดยเม่ือมีการแบ่งงานท่ีท าออกเป็นส่วน ๆ และหมวดหมู่ในลกัษณะของการผสม
กลมกลืนกนัของกลุ่มกิจกรรม และกลุ่มบุคคลแลว้ จึงก าหนดความสัมพนัธ์ระหวา่งบุคคล กลุ่ม 
และแผนกงานเหล่านั้น เพื่อใหก้ารใช ้จดัสรร และเคล่ือนยา้ยทรัพยากรท่ีจ าเป็นในองคก์ารเป็นไป
อยา่งเหมาะสม และมีการประสานทรัพยากรขององคก์ารเพื่อใหบ้รรลุเป้าหมายท่ีวางไว ้(พชัสิรี 
ชมภูค า, 2554) ส่วน สมคิด บางโม (2551) กล่าววา่ การจดัองคก์ารเป็นกระบวนการสร้าง
ความสัมพนัธ์ระหวา่งหนา้ท่ีการงาน บุคลากร และปัจจยัทางกายภาพต่าง ๆ ขององคก์าร นอกจากน้ี 
Plunkett and Warren (2000) กล่าววา่ การจดัองคก์าร คือ การสร้างระเบียบการใชป้ระโยชน์
ทรัพยากร ดว้ยการมอบงานใหท้ าใหเ้กิดภาระงานท่ีตอ้งร่วมมือกนัท า สอดคลอ้งกบั Kacmar and 
Michele (1998) ท่ีกล่าววา่ การจดัองคก์าร คือ ความตอ้งการท่ีจะหาวธีิการท่ีดีท่ีสุดมาจดัหมวดหมู่
กิจกรรมต่าง ๆ และจดัทรัพยากรขององคก์าร 
 กล่าวโดยสรุป การจดัองคก์าร คือ การก าหนดวธีิการในการประสาน หรือสร้าง
ความสัมพนัธ์ระหวา่งกิจกรรม บุคคล และทรัพยากรท่ีมีอยูใ่นองคก์ารใหบ้รรลุเป้าหมายท่ีวางไว ้ 
 โดยในท่ีน้ี หมายถึง การก าหนดวธีิการจดัฝ่าย และแผนกงาน เพื่อสร้างความสัมพนัธ์
ระหวา่งกิจกรรม บุคคล และทรัพยากรท่ีมีอยูใ่นองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ท่ีเก่ียวกบั
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทหมู่บา้นจดัสรร  

 การออกแบบองค์การ (Organizational design)  

 สาคร สุขศรีวงศ ์(2555) กล่าววา่ การออกแบบองคก์าร หมายถึง การจดักลุ่มต าแหน่งงาน
ต่าง ๆ เขา้ดว้ยกนัเป็นหมวดหมู่ เพื่อใหก้ารปฏิบติัหนา้ท่ีของสมาชิกภายในองคก์ารเป็นไปอยา่งมี
ประสิทธิภาพ สะดวก รวดเร็ว และไดรั้บผลตามเป้าหมายขององคก์าร การออกแบบองคก์าร
สามารถท าไดห้ลายรูปแบบข้ึนอยูก่บัประเภทขององคก์ารนั้น ๆ ส่วนการออกแบบองคก์ารธุรกิจท่ีมี
การน ามาใชโ้ดยทัว่ไปมี 4 ประเภท ไดแ้ก่  
 1.  โครงสร้างตามหนา้ท่ีธุรกิจ (Business functional structure) การจดัโครงสร้างตาม
หนา้ท่ีธุรกิจ เป็นการจดัแบ่งความรับผดิชอบตามหนา้ท่ีธุรกิจ เช่น การตลาด การผลิต การบญัชี 
การเงิน และการบริหารทรัพยากรบุคคล เป็นตน้ 
 2.  โครงสร้างตามการตลาด (Market driven structure) สามารถแบ่งยอ่ยได ้3 ลกัษณะ คือ 
1) การจดัโครงสร้างตามกลุ่มลูกคา้ (Customer structure) 2) การจดัโครงสร้างตามกลุ่มสินคา้ 
(Product structure) และ 3) การจดัโครงสร้างตามภูมิศาสตร์ (Geographic structure) การจดั
โครงสร้างทั้ง 3 แบบน้ีเป็นการจดัโครงสร้างองคก์ารท่ีค านึงถึงประโยชน์สูงสุดทางการตลาด 
องคก์ารสามารถเลือกจดัเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัจ านวน และประเภทของสินคา้/ บริการ ขององคก์าร 
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ตลอดจนสามารถสนองต่อความตอ้งการลูกคา้ในดา้นต่าง ๆ ไดเ้ป็นอยา่งดี 
 3.  โครงสร้างแบบผสม (Hybrid structure) การจดัโครงสร้างแบบผสมเป็นการจดั
โครงสร้างซ่ึงน าโครงสร้างตามหนา้ท่ีทางธุรกิจ และโครงสร้างตามการตลาดมาผสมกนัในระดบั
การบริหารเดียวกนั ซ่ึงจะส่งผลใหอ้งคก์ารไดรั้บขอ้ดีของการจดัโครงสร้างทั้ง 2 แบบ   
 4.  โครงสร้างเชิงซอ้น (Matrix structure) การจดัโครงสร้างเชิงซอ้นเหมาะส าหรับ
องคก์ารท่ีมีงานโครงการเกิดข้ึนเป็นการเฉพาะ โดยทีมงานผูรั้บผิดชอบในแต่ละโครงการจะ
ประกอบดว้ยหวัหนา้โครงการ และสมาชิกซ่ึงไดรั้บการจดัสรรมาจากฝ่ายต่าง ๆ ขององคก์าร เพื่อ
มารวมตวักนัเป็นการเฉพาะกิจส าหรับโครงการนั้น ๆ และเม่ือการด าเนินโครงการนั้น ๆ เสร็จส้ิน
สมาชิกของทีมงานในโครงการก็จะกลบัคืนสู่ฝ่ายตน้สังกดัเดิมของตนเอง 
 ตุลา มหาพสุธานนท ์(2554) กล่าววา่ การจดัแผนกงานท่ีเป็นทางการท่ีใชก้นัอยูแ่บ่ง
ออกเป็น 3 ลกัษณะ คือ  
 1.  การจดัแผนกงานแบบแบ่งตามหนา้ท่ี (Functional departmentalization) มีลกัษณะ
ธรรมดา และนิยมท่ีสุด 
 2.  การจดัแผนกงานตามผลิตภณัฑ ์หรือการตลาด (Product/ market 
departmentalization) องคก์ารท่ีใชว้ธีิการจดัแผนกงานดว้ยการใชก้ลุ่มของผลิตภณัฑ ์หรือการตลาด
เป็นส าคญั ภาระหนา้ท่ีมีต่อความส าเร็จของผลิตภณัฑข์องหน่วยงานจะตกอยูก่บัผูบ้ริหารหน่วยงาน
ท่ีแบ่งออกเป็นหน่วยต่างหากโดยใชผ้ลิตภณัฑ ์หรือค่าทางการตลาดเป็นหลกัเกณฑ ์แบ่งออกเป็น 3 
ประเภทยอ่ย 
  2.1  การจดัแผนกงานตามผลิตภณัฑ ์(Product departmentalization) เป็นการจดัแผนก
งานในองคก์ารเดียวกนั แต่มีผลิตภณัฑห์ลากหลายชนิดจ าหน่าย เช่น หา้งสรรพสินคา้ 
  2.2  การจดัแผนกงานตามประเภทลูกคา้ (Customer departmentalization) การจดัแบบ
น้ีเน่ืองจากลูกคา้ขององคก์ารมีหลายประเภท จึงจดัแผนกงานแบบแยกออกจากกนั โดยท่ีแต่ละ
แผนกงานท่ีจดัข้ึนมาจะมีผูเ้ช่ียวชาญตามหนา้ท่ีท่ีจ  าเป็นต่อการใหบ้ริการในแต่ละกลุ่มของลูกคา้
ประจ าอยู ่
  2.3  การจดัแผนกงานแบบแบ่งตามพื้นท่ีภูมิศาสตร์ (Territorial departmentalization) 
ส่วนใหญ่เป็นบริษทัขนาดใหญ่มาก ๆ ท่ีจ  าเป็นตอ้งแบ่งพื้นท่ีรับผดิชอบออกไปตามพื้นท่ีทาง
ภูมิศาสตร์ของประเทศ เพื่อใหสิ้นคา้สามารถกระจายไดอ้ยา่งทัว่ถึง  
 3.  การจดัแผนกงานแบบเมทริกซ์ (Matrix departmentalization) เป็นการจดัแผนกงาน
แบบผสมผสานระหวา่งโครงสร้างของหน่วยงานแบบโครงการ (Project structure) กบัโครงสร้าง 



24 
 

องคก์ารแบบหนา้ท่ี (Functional structure) เขา้ดว้ยกนั 
 Robbins and Coulter (2008) กล่าววา่ การออกแบบองคก์าร คือ การพฒันาหรือ
ปรับเปล่ียนโครงสร้างองคก์าร ซ่ึงเป็นกระบวนการท่ีเก่ียวขอ้งกบัองคป์ระกอบส าคญั 6 ประการ 
ไดแ้ก่ 
 1.  ความช านาญ (Work specialization) หมายถึง การแบ่งงานในองคก์าร ซ่ึงพฒันา
แนวความคิดของ Adam Smith วา่พนกังานคนเดียวยอ่มไม่สามารถท างานทั้งหมดขององคก์ารได ้
จึงควรแบ่งงานออกเป็นขั้นตอน และใชพ้นกังานคนละกลุ่มในแต่ละขั้นตอน พนกังานท่ีท างาน
เฉพาะขั้นตอน หรือเฉพาะอยา่งยอ่มเกิดความช านาญ มากกวา่ตอ้งท างานหลาย ๆ อยา่ง 
 2.  การจดัฝ่าย และแผนกงาน (Departmentalization) คือ การก าหนดหลกัเกณฑใ์นการ
จดัแบ่งกลุ่มงานขององคก์าร แต่ละองคก์ารจะมีแนวทางในการจ าแนก และรวมงานเป็นกลุ่ม ๆ ตาม
ความเหมาะสม องคก์ารโดยทัว่ไปนิยมท่ีจะแบ่งฝ่าย และแผนกงานโดยใชห้ลกัเกณฑแ์บบใด 
แบบหน่ึงใน 5 แบบ ดงัน้ี 
  2.1  แบ่งตามหนา้ท่ี (Functional departmentalization) คือ การแบ่งกลุ่มงานตามหนา้ท่ี
ท่ีปฏิบติั วธีิน้ีนิยมใชก้นัในทุกรูปแบบขององคก์าร เพราะเป็นวธีิท่ีสะทอ้นใหเ้ห็นถึงวตัถุประสงค ์
และกิจกรรมขององคก์ารนั้น 
  2.2  แบ่งตามผลิตภณัฑ ์(Product departmentalization) คือ การแบ่งกลุ่มงานตาม
ผลิตภณัฑ ์หรือสายผลิตภณัฑ ์แต่ละผลิตภณัฑ ์หรือสายผลิตภณัฑจ์ะมีผูบ้ริหารท่ีมีความช านาญ
เป็นผูรั้บผดิชอบ 
  2.3  แบ่งตามพื้นท่ี (Geographical departmentalization) คือ การแบ่งกลุ่มงานตาม
อาณาเขตขาย เช่น แบ่งตามภาค ภายในประเทศเดียวกนั หรือกรณีองคก์ารธุรกิจระดบัโลก อาจแบ่ง
อาณาเขตขายเป็นทวปี กลุ่มประเทศ หรือประเทศ 
  2.4  แบ่งตามกระบวนการผลิต (Process departmentalization) คือ การแบ่งกลุ่มงาน
ตามกระบวนการผลิตสินคา้ขององคก์าร 
  2.5  แบ่งตามลูกคา้ (Customer departmentalization) คือ การแบ่งกลุ่มงานตามลกัษณะ
ลูกคา้ขององคก์าร 
 3.  การจดัสายการบงัคบับญัชา (Chain of command) หมายถึง สายการบงัคบับญัชาจาก
ผูบ้ริหารสูงสุดลงมาถึงผูป้ฏิบติังานระดบัล่างสุด เป็นการช้ีใหเ้ห็นวา่ผูป้ฏิบติังานแต่ละคนข้ึนตรง
ต่อใคร หรือจะตอ้งรายงานต่อใครเป็นขั้นตอน 
 4.  การจดัช่วงการบงัคบับญัชา (Span of control) คือ การก าหนดวา่ผูบ้งัคบับญัชา 
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คนหน่ึงควรมีผูใ้ตบ้งัคบับญัชาก่ีคนจึงจะบริหารไดอ้ยา่งเกิดประสิทธิภาพ และประสิทธิผล 
 5.  การรวมอ านาจ และการกระจายอ านาจ (Centralization and decentralization) โดยท่ี
การรวมอ านาจ คือ การท่ีการตดัสินใจรวมศูนยอ์ยูท่ี่ผูบ้ริหารระดบัสูงขององคก์าร ในขณะท่ีการ
กระจายอ านาจ คือ การมอมหมายใหผู้บ้งัคบับญัชาระดบัรองท าการตดัสินใจ 
 6.  การจดัระเบียบงาน (Formalization) หมายถึง การก าหนดมาตรฐานของงานต่าง ๆ ใน
องคก์าร ก าหนดกฎเกณฑ ์ระเบียบปฏิบติั และวธีิปฏิบติัใหก้บัพนกังาน 
 การจัดองค์การของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ ขอ้มูลจากรายงานประจ าปี พ.ศ. 2556 ของ
บริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย จ านวน 17 บริษทั 
พบวา่ ลกัษณะของการจดัองคก์ารมีดงัน้ี 
 1.  แบ่งตามหนา้ท่ีธุรกิจ  
 2.  แบ่งตามสายงานหลกั  
 3.  แบ่งตามผลิตภณัฑ ์ 
 4.  แบบผสม  
 

แนวคดิทฤษฎกีารช้ีน าองค์การ (Leading) 
 ความหมายของการช้ีน า 

 สาคร สุขศรีวงศ ์(2555)  กล่าววา่ การช้ีน า หมายถึง การใชภ้าวะผูน้ าของผูบ้ริหารร่วมกบั
การจูงใจในการท าใหส้มาชิกขององคก์ารท างานของตนเองอยา่งเตม็ท่ี เพื่อให้องคก์ารไดรั้บ
ผลส าเร็จตามเป้าหมายท่ีก าหนดไว ้การช้ีน าจึงประกอบดว้ย องคป์ระกอบหลกั 2 ส่วน คือ 1) ภาวะ
ผูน้ า 2) การจูงใจ ผูบ้ริหารจ าเป็นตอ้งศึกษาวา่ จะสามารถพฒันาภาวะผูน้ าของตนไดอ้ยา่งไร พร้อม
กบัศึกษาวา่จะสามารถจูงใจผูอ่ื้นไดอ้ยา่งไร จึงจะท าใหก้ารท าหนา้ท่ีของตนในฐานะผูน้ าองคก์าร
ประสบความส าเร็จไดสู้งสุด ส่วน ตุลา มหาพสุธานนท ์(2554) ไดอ้ธิบายถึงการช้ีน าวา่ เป็นตวัสร้าง
ความผกูพนั (Commitment) และความกระตือรือร้น (Enthusiasm) ร่วมกนัของสมาชิกในองคก์าร 
ท่ีจะใชศ้กัยภาพของตนอยา่งเตม็ท่ีในการช่วยใหแ้ผนบรรลุเป้าหมาย นอกจากน้ี Robbins and 
Coulter (2008) ยงักล่าววา่ในกระบวนการช้ีน าควรใหค้วามส าคญักบัในเร่ืองของความเขา้ใจ
เก่ียวกบักลุ่มและทีม (Understanding groups and teams) โดยท่ีกลุ่ม (Group) หมายถึง บุคคลตั้งแต่ 
2 คนข้ึนไปมีปฏิสัมพนัธ์ (Interacting) ต่อกนั และมีการพึ่งพา (Interdependent) ต่อกนัและกนั เพื่อ
จะบรรลุวตัถุประสงคร่์วมกนั กลุ่มแบ่งเป็น 
 1.  กลุ่มท่ีเป็นทางการ (Formal group) คือ กลุ่มบุคคลในองคก์ารหรือในหน่วยงาน 
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ท่ีไดรั้บมอบหมายใหท้ างานท่ีมอบหมาย คนในองคก์ารต่าง ๆ อาจมีกลุ่มท างานดงักล่าวไดห้ลาย 
รูปแบบ 
 2.  กลุ่มท่ีไม่เป็นทางการ (Informal group) คือ กลุ่มบุคคลท่ีเกิดข้ึนเองโดยสัญชาตญาณ
ของคนท่ีตอ้งการสังคมในสถานท่ีท างานต่าง ๆ ซ่ึงอาจเป็นกลุ่มเพื่อนท่ีมีอธัยาศยัตรงกนั หรือมี
ความสนใจเร่ืองราว หรือกิจกรรมเหมือนกนั 
 3.  ขั้นตอนในการพฒันากลุ่ม (Stages of group development)  เป็นกระบวนการต่อเน่ือง
ซ่ึงประกอบดว้ย 5 ขั้นตอน ดงัน้ี 
  3.1  ขั้นตอนท่ีแต่ละคนมาพบปะกนั หรือมารวมกลุ่มกนั (Forming) ซ่ึงอาจเพราะถูก
มอบหมายใหม้าท างานร่วมกนั หรือมารวมกลุ่มกนัดว้ยจุดมุ่งหมาย หรือผลประโยชน์ร่วมกนัอยา่ง
อ่ืน การรวมกลุ่มกนัในขั้นน้ีจะน าไปสู่การจดัโครงสร้างกลุ่ม การสร้างการยอมรับ การชกัจูง การมี
ปฏิสัมพนัธ์กนัในลกัษณะต่าง ๆ  
  3.2  ขั้นตอนท่ีเร่ิมเกิดความขดัแยง้ (Storming) ในความแตกต่างทางความคิด
ความเห็นต่อการด าเนินงานของกลุ่ม รวมทั้งความขดัแยง้ในพฤติกรรมของบุคคล และในเร่ืองผูน้ า
ของกลุ่ม 
  3.3  ขั้นตอนท่ีกลุ่มพยายามหาวธีิแกไ้ขความขดัแยง้ (Norming) โดยก าหนดระเบียบ 
กฎเกณฑ ์หรือบรรทดัฐาน รวมทั้งบทบาท และพฤติกรรมของบุคคลในกลุ่มตามสายบงัคบับญัชา
เป็นขั้นตอน 
  3.4  ขั้นตอนท่ีกลุ่มสามารถท างานประสานกนัเป็นทีม (Performing) มีความสัมพนัธ์ 
และความเขา้ใจอนัดีต่อกนั มีผลงานอยา่งดีมีประสิทธิผล ส าหรับกลุ่มท างานท่ีถาวร (Permanent 
group) ขั้นตอนน้ีถือเป็นขั้นตอนสุดทา้ย 
  3.5  ขั้นตอนสุดทา้ยในกระบวนการพฒันากลุ่ม (Adjourning) ส าหรับกลุ่มท่ีท างาน
ชัว่คราว (Temporary groups) เม่ือกลุ่มบุคคลท่ีปฏิบติังานท่ีไดรั้บมอบหมายส าเร็จลุล่วง เช่น 
คณะกรรมการหรือคณะท างานต่าง ๆ เสร็จส้ินภารกิจ ก็จะแยกยา้ยสลายตวัต่อไป ในขณะท่ี
พฤติกรรมของบุคคลบางคนในบางกลุ่มอาจยงัคงมีความผกูพนั และคงความสัมพนัธ์ส่วนบุคคลกนั
ต่อไป 
 4.  การท างานเป็นทีม (Work teams) Robbins and Coulter (2008) กล่าววา่ การท างาน
เป็นทีม หรือทีมงานคลา้ยกบัการท างานเป็นกลุ่ม (Work group) ท่ีเป็นการท างานร่วมกนัของ
สมาชิกตั้งแต่ 2 คนข้ึนไป แต่ต่างกนัท่ีการท างานเป็นกลุ่มผลการปฏิบติังานของกลุ่มจะเป็นผลงาน
ของสมาชิกกลุ่มแต่ละคน ในขณะท่ีผลการปฏิบติังานของทีมจะเป็นผลการปฏิบติังานของทั้ง
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สมาชิกแต่ละคน และผลงานท่ีร่วมกนัรับผดิชอบของสมาชิกในทีม โดยใชท้กัษะท่ีมีความต่างกนั
ของสมาชิกแต่ละคนมาประสาน และประกอบกนั เพื่อใหเ้กิดประโยชน์เก้ือหนุนกนั 
  4.1  รูปแบบของทีม (Types of teams) ปัจจุบนัองคก์ารสมยัใหม่นิยมท่ีจะจดัทีม
ปฏิบติังานใน 4 รูปแบบ คือ 
   4.1.1  ทีมท่ีผูจ้ดัการจะมีผูใ้ตบ้งัคบับญัชาท่ีมาจาก หรืออยูใ่นสายงานเดียวกนั 
(Problem solving team หรือ Functional team) เช่น ทีมใหบ้ริการรับค าร้องเรียนจากลูกคา้ ทีมซ่อม
บ ารุง ทีมผลิตเอกสาร 
   4.1.2  ทีมท่ีไม่มีผูจ้ดัการหรือหวัหนา้ทีม (Self-manage team) จะตอ้งรับผดิชอบ
ร่วมกนัเองในการจดัการ และปฏิบติังาน เช่น การวางแผน การจดัตารางปฏิบติังาน การมอบหมาย
งาน การตดัสินใจ การควบคุม และการแกไ้ขปัญหาต่าง ๆ  
   4.1.3  ทีมท างานท่ีเกิดจากเทคโนโลยคีอมพิวเตอร์ (Virtual team) ท่ีสมาชิกในทีม 
ประสานท างานดว้ยกนัดว้ยเคร่ืองมือส่ือสารต่าง ๆ ผา่นเครือข่าย การใช ้Videoconferencing fax  
e-mail และ web sites ท่ีสมาชิกในทีมจะเขา้ไปหารือกนั ซ่ึง Virtual team จะปฏิบติังานไดทุ้กอยา่ง 
เช่นเดียวกบัทีมงานอ่ืน ๆ  
   4.1.4  ทีมท่ีประกอบดว้ยผูเ้ช่ียวชาญในดา้นต่าง ๆ หลาย ๆ ดา้น (Cross-functional 
team) มาร่วมทีมท างานกนั เช่น ทีมงานของบริษทัท่ีปรึกษา ท่ีจะแกไ้ขปัญหาการด าเนินงานท่ี
ลม้เหลวของบริษทั 
 5.  การพฒันา และบริหารทีมใหมี้ประสิทธิผล (Developing and managing effective 
teams) Robbins and coulter (2008) กล่าววา่ การท างานเป็นทีมไม่ใช่จะเพิ่มประสิทธิผลไดเ้สมอไป 
ผูบ้ริหารจ าเป็นตอ้งบริหารทีมงานเพื่อใหไ้ดป้ระสิทธิผลท่ีดี ลกัษณะของทีมท่ีจะไดช่ื้อวา่มี
ประสิทธิผลตอ้งมีลกัษณะ 9 ประการ ดงัน้ี 
  5.1  ตอ้งมีเป้าหมายชดัเจน (Clear goals) สมาชิกในทีมรับรู้ และเขา้ใจวธีิท่ีจะปฏิบติั
เพื่อใหบ้รรลุเป้าหมายนั้น 
  5.2  สมาชิกภายในทีมทุกคนตอ้งมีความสามารถเฉพาะตวั (Relevant) มีทกัษะในการ
ปฏิบติังาน (Technical skills) และมีมนุษยส์ัมพนัธ์ (Interpersonal skills) ท่ีจะปฏิบติังานร่วมกนัเป็น
อยา่งดี 
  5.3  ทีมงานท่ีมีประสิทธิผลจะตอ้งมีความเช่ือถือ และไวว้างใจซ่ึงกนัและกนัใน
สมาชิกทุกคนของทีม (Mutual trust) บรรยากาศของความเช่ือถือ และไวว้างใจต่อกนัอาจเกิดจาก
การสร้างวฒันธรรมองคก์าร และความสามารถของผูบ้ริหารทีม 
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  5.4  สมาชิกของทีมตอ้งมีความภกัดี และอุทิศตวัเองใหก้บัทีม (Unified commitment) 
มีความเตม็ใจท่ีจะปฏิบติัทุกอยา่งเพื่อความส าเร็จของทีม 
  5.5  สมาชิก และผูบ้ริหารทีมจะตอ้งมีการติดต่อส่ือสาร และมีความเขา้ใจกนัอยา่งชดั
แจง้ (Good communication) มีการแลกเปล่ียนความคิดความเห็นกนัโดยตลอด และจะสะทอ้น
ความเห็นเพื่อทบทวน และปรับปรุงแกไ้ขการปฏิบติังานอยา่งสม ่าเสมอ 
  5.6  สมาชิกในทีมมีประสิทธิผลดี จะมีความสามารถในการเจรจาต่อรอง 
(Negotiating skills) รอบดา้น รอบรู้งานหลายอยา่ง มีความยดืหยุน่ สามารถท างานแทนกนั และ
พร้อมจะเผชิญกบังาน หรือปัญหาต่าง ๆ ไดห้ลากหลาย 
  5.7  ผูน้ าทีมท่ีมีประสิทธิภาพ จะสามารถจูงใจผูป้ฏิบติังานในทีมใหท้ าตามตนไดใ้น
ทุกสถานการณ์ (Appropriate leadership) โดยการท าความเขา้ใจในเร่ืองเป้าหมายของทีมใหช้ดัเจน 
จูงใจหรือกระตุน้ใหผู้ใ้ตบ้งัคบับญัชาเกิดความกระตือรือร้น ปลุกเร้าใหเ้กิดความมัน่ใจ และ
ช่วยเหลือแนะน าวธีิปฏิบติั ผูน้  าท่ีดีไม่จ  าเป็นตอ้งมีพฤติกรรมแบบเผด็จการ แต่จะท าหนา้ท่ีเหมือน
เป็น “ครู” (Coach) หรือเป็นผูอ้  านวยความสะดวก (Facilitator)  
  5.8  ลกัษณะประการสุดทา้ยของทีมท่ีดี คือ บรรยากาศภายในของการปฏิบติังานของ
ทีมจะตอ้งดี (Internal and external support) เช่น มีเคร่ืองมือในการปฏิบติังานครบถว้น และมี
ประสิทธิภาพ สถานท่ี บรรยากาศการท างานเอ้ืออ านวย มีการจดัการฝึกอบรม การจดัระบบการ
ท างาน การจูงใจ และการประเมินผลอยา่งเหมาะสม นอกจากน้ีควรมีแรงสนบัสนุนจากภายนอกทีม 
คือ จากผูบ้ริหารระดบัเหนือข้ึนไปในเร่ืองต่าง ๆ เป็นอยา่งดีดว้ย 
 โดยในท่ีน้ีหมายถึง วธีิการท่ีผูบ้ริหารใชใ้นการบริหารองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
เพื่อใหส้มาชิกในองคก์ารสามารถใชศ้กัยภาพของตนอยา่งเตม็ท่ี 
 การช้ีน าองค์การของธุรกจิพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ขอ้มูลจากรายงานประจ าปี พ.ศ. 2556 
ของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย จ านวน 17 
บริษทั พบวา่ การช้ีน าองคก์ารมีดงัน้ี 
 1.  การก าหนดวสิัยทศัน์ พนัธกิจขององคก์าร  
 2.  การใชอ้ านาจ  
 3.  การท างานเป็นทีม  
 4.  การสร้างนวตักรรม  
 5.  การสร้างองคก์ารแห่งการเรียนรู้  
 6.  ความรับผดิชอบต่อผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย สังคม ส่ิงแวดลอ้ม  
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 7.  เนน้จริยธรรม และความถูกตอ้งตามกฎหมาย  
 8.  ยดึหลกัเศรษฐกิจพอเพียง  
  

แนวคดิทฤษฎกีารควบคุม (Controlling) 
 ความหมายของการควบคุม (Control)  

 สาคร สุขศรีวงศ ์(2555) กล่าววา่ การควบคุม หมายถึง การติดตามตรวจสอบการท างาน
ในส่วนต่าง ๆ ขององคก์ารเพื่อใหผ้ลการด าเนินงานท่ีเกิดข้ึนเป็นไปตามมาตรฐาน หรือเป้าหมายท่ี
ก าหนด องคก์ารท่ีมีระบบการควบคุมท่ีมีประสิทธิภาพ จ าเป็นตอ้งมีกระบวนการควบคุมท่ีประกอบ
ไปดว้ยขั้นตอนต่าง ๆ ท่ีจ  าเป็น เร่ิมตั้งแต่การก าหนดขอบเขต และส่ิงท่ีตอ้งการควบคุม การก าหนด
มาตรฐาน/ เป้าหมาย การวดัผลเปรียบเทียบ การเปรียบเทียบผลกบัมาตรฐาน/ เป้าหมาย และหากผล
ท่ีไดรั้บไม่เป็นไปตามท่ีก าหนด จึงตอ้งด าเนินการปรับปรุงแกไ้ข จากนั้นจึงจดัเก็บขอ้มูล เพื่อน าไป
ประกอบการพิจารณาในการพฒันา ส่วนตุลา มหาพสุธานนท ์(2554) อธิบายถึงการควบคุมวา่  
เป็นมาตรวดัท่ีใชเ้ป็นตวัเฝ้าติดตาม และบงัคบัใหกิ้จกรรมต่าง ๆ ใหด้ าเนินไปภายใตแ้ผนงาน หรือ
ยทุธศาสตร์ท่ีวางไวอ้ยา่งถูกตอ้งตามทิศทางท่ีองคก์ารก าหนด รวมทั้งแกไ้ขการด าเนินงานท่ี
คลาดเคล่ือนเบ่ียงเบนจากมาตรฐานหรือเป้าหมาย การควบคุมท่ีดีตอ้งเป็นหลกัประกนัใหอ้งคก์าร
ประสบผลส าเร็จ นอกจากน้ี Kinicki and Williams (2009) กล่าววา่ การควบคุม คือ การด าเนินงาน
บางส่ิงใหเ้กิดข้ึนตามทิศทางท่ีไดว้างแผนไว ้การก ากบัด าเนินงาน ท าการเปรียบเทียบกบั
วตัถุประสงค ์และท าการแกไ้ขเม่ือถึงคราวจ าเป็น เพื่อท าใหเ้กิดความแน่ใจวา่การด าเนินงานเป็นไป
ตามวตัถุประสงคท่ี์ไดก้ าหนดไว ้ซ่ึงส่งผลกระทบต่อการมีประสิทธิผลขององคก์าร และ Robbins 
and Coulter (2008) กล่าววา่ การควบคุม คือ กระบวนการในการตรวจสอบกิจกรรมท่ีปฏิบติัเพื่อให้
แน่ใจวา่จะบรรลุผลส าเร็จตามแผน หากมีความเบ่ียงเบนไปจากแผนก็จะด าเนินการปรับปรุงแกไ้ข 
ผูบ้ริหารทั้งหลายลว้นตอ้งเก่ียวขอ้งกบัหนา้ท่ีในการควบคุม แมเ้ป็นผูบ้ริหารในส่วนงาน หรือ
กิจกรรมยอ่ย ๆ  
 โดยสรุป การควบคุม คือ กระบวนการในการตรวจสอบการท างานในขั้นตอนต่าง ๆ  
วา่ไดด้ าเนินไปตามแผนกลยทุธ์ท่ีก าหนดไวห้รือไม่ หากมีขอ้ผดิพลาดท่ีเกิดก็จะตอ้งรีบด าเนินการ
แกไ้ข  
 ซ่ึงในท่ีน้ีหมายถึง กระบวนการควบคุมการท างานในขั้นตอนต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบั
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทหมู่บา้นจดัสรร ขององคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
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 ประเภทของการควบคุม (Type of Control)  

 สาคร สุขศรีวงศ ์(2555) กล่าววา่ การควบคุมสามารถจดัแบ่งไดใ้นอีกลกัษณะ คือ แบ่ง
ตามกระบวนการผลิตสินคา้/ บริการขององคก์าร โดยองคก์ารสามารถจดัใหมี้การควบคุมในแต่ละ
ขั้นตอน ไดแ้ก่  
 1.  การควบคุมก่อนปฏิบติังาน (Preventive control) การควบคุมก่อนปฏิบติังานเป็นการ
ควบคุมเพื่อป้องกนัก่อนปฏิบติังาน โดยส่วนใหญ่การควบคุมก่อนปฏิบติังานเป็นการควบคุมปัจจยั
การผลิต (Input) ในการท างานก่อนน าปัจจยัการผลิตเขา้สู่กระบวนการผลิต หรือกระบวนการ
ปฏิบติังาน 
 2.  การควบคุมขณะปฏิบติังาน (Concurrent control) การควบคุมขณะปฏิบติังานเป็นการ
ควบคุมวา่การท างานเป็นไปตามมาตรฐาน หรือแผนงานท่ีก าหนดหรือไม่ โดยอาจก าหนดจุดตรวจ 
(Check point) เป็นระยะ ๆ ตลอดสายการปฏิบติังานเพื่อการแกไ้ขขอ้บกพร่องอยา่งทนัท่วงที 
 3.  การควบคุมผลผลิต (Output control) การควบคุมผลผลิตเป็นการควบคุมเพื่อพิจารณา
วา่ผลผลิตขององคก์ารเป็นไปตามมาตรฐาน หรือเป้าหมายท่ีก าหนดหรือไม่ ผูบ้ริหารสามารถ
ควบคุมผลผลิตไดโ้ดยสั่งการใหผู้ใ้ตบ้งัคบับญัชารายงานผลการปฏิบติังาน สุ่มตรวจผลผลิต  
ใหลู้กคา้ประเมินคุณภาพ และความพึงพอใจจากการใชบ้ริการ และพิจารณาผลการด าเนินงานจาก
งบการเงินของกิจการ เป็นตน้ ภายหลงัจากการควบคุมโดยการตรวจสอบดงักล่าวแลว้ ยงัจ  าเป็นตอ้ง
จดัท ารายงานผล (Feedback) เพื่อใหข้อ้มูลยอ้นกลบัแก่ผูป้ฏิบติังานเพื่อใหผู้ป้ฏิบติังานรับทราบ
ขอ้บกพร่อง และน าไปพิจารณาแกไ้ขต่อไป 
 ตุลา มหาพสุธานนท ์(2554) กล่าววา่ การควบคุมจะเป็นหนา้ท่ีของผูบ้ริหารท่ีเก่ียวขอ้ง
ในทุกระดบัสายการบงัคบับญัชา โดยผูบ้ริหารระดบัตน้จะเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมดา้นปฏิบติัการ 
(Operational control) ผูบ้ริหารระดบักลางจะเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมดา้นยทุธวธีิ หรือดา้นเทคนิค 
(Tactical control) และผูบ้ริหารระดบัสูงจะเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมดา้นกลยทุธ์ (Strategic control) 
ซ่ึงสอดคลอ้งกบั Kinicki and Williams (2009) 
 Robbins and Coulter (2008) กล่าววา่ การควบคุมแบ่งออกเป็น 3 ประเภท ดงัน้ี 
 1.  การควบคุมโดยใชก้ลไกของตลาด (Market control) เป็นการควบคุมในเร่ืองการ
ด าเนินงานของธุรกิจ เช่น การแข่งขนัในราคา และการส่งเสริมการตลาดต่าง ๆ เพื่อใหธุ้รกิจไดส่้วน
แบ่งการตลาดเพิ่มข้ึนเม่ือเทียบกบัคู่แข่งขนั การควบคุมประเภทน้ีจะมีความส าคญัมากในองคก์าร
ธุรกิจท่ีมีสินคา้ หรือบริการท่ีหลากหลายประเภท และเผชิญกบัการแข่งขนัค่อนขา้งรุนแรง สินคา้ 
และบริการแต่ละอยา่งจะตอ้งไดรั้บการประเมินวา่มีผลก าไรหรือขาดทุน 



31 
 

 2.  การควบคุมโดยใชก้ฎ ระเบียบขององคก์าร (Bureaucratic control) เช่น การควบคุม
ตามสายการบงัคบับญัชา อ านาจหนา้ท่ี กฎ ระเบียบ วธีิปฏิบติั และนโยบาย เป็นการควบคุมในรูป
ของมาตรฐาน ในการปฏิบติัของกิจกรรมต่าง ๆ เช่น การก าหนดหนา้ท่ีความรับผิดชอบของ
พนกังานโดยใชก้ารบรรยายลกัษณะงาน (Job description) การก าหนดงบประมาณ (Budgets) 
เพื่อใหเ้ป็นมาตรฐานการปฏิบติัของพนกังาน 
 3.  การควบคุมโดยวฒันธรรมองคก์าร (Clan control) เป็นการก าหนดพฤติกรรมของ
พนกังานตามค่านิยม บรรทดัฐาน ประเพณีปฏิบติั ความเช่ือ และวฒันธรรมองคก์ารในดา้นต่าง ๆ 
ซ่ึงมกัไม่ไดก้  าหนดไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษร แต่เป็นแนวปฏิบติัท่ีกระท าสืบเน่ืองกนัมาจนถือเป็น
วฒันธรรมขององคก์าร 

 การควบคุมขององค์การของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ ขอ้มูลจากรายงานประจ าปี พ.ศ. 
2556 ของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย จ านวน 
17 บริษทั พบวา่ การควบคุมองคก์ารมีดงัน้ี 
 1.  การควบคุมการตรวจสอบภายใน  
 2.  การบริหารจดัการความเส่ียง 
 โดยสรุปปัจจยัท่ีใชใ้นการจดัการองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นดา้นการจดัองคก์าร 
การช้ีน าองคก์าร และการควบคุม สามารถแสดงไดใ้นตารางท่ี 2-1 
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การแทรกแซงเพือ่การพฒันาองค์การ (OD Intervention) 
 ความหมายของการแทรกแซงองค์การ มีผูใ้หค้วามหมายของการแทรกแซงไวด้งัน้ี 
 สุนนัทา เลาหนนัทน์ (2551) กล่าววา่ การแทรกแซง คือ การปฏิบติัการ (Action)  
โดยใชเ้ทคนิคต่าง ๆ ดา้นการพฒันาองคก์ารเขา้ไปแทรกแซงในกระบวนการต่าง ๆ ขององคก์าร  
เพื่อมุ่งปรับปรุง และแกไ้ขปัญหาของกระบวนการต่าง ๆ ท่ีไดต้รวจวนิิจฉยัไวใ้หมี้ประสิทธิผล 
ประสิทธิภาพ และความเจริญกา้วหนา้ตามท่ีตอ้งการ สอดคลอ้งกบั สายหยดุ ใจส าราญ (2546)  
ท่ีกล่าววา่ การแทรกแซง คือ การน าเทคนิควธีิต่าง ๆ มาประยกุตใ์ชเ้พื่อใหพ้ฤติกรรมการท างานของ
บุคลากรในองคก์ารมีลกัษณะสอดคลอ้งกบัความตอ้งการ หรือความคาดหวงัขององคก์าร  
ส่วน นรินทร์ แจ่มจ ารัส (2549) กล่าววา่ การแทรกแซง คือ กิจกรรม วธีิการ เชิงพฤติกรรมศาสตร์ 
สังคมศาสตร์ ท่ีจดัใหมี้ข้ึน ในรูปแบบของกลยทุธ์ ยทุธวธีิ โครงการ กระบวนการ เก่ียวกบัมนุษย ์
ในองคก์าร ท่ีด าเนินการแลว้ท าใหอ้งคก์ารในภาพรวมมีการเปล่ียนแปลงไปในทิศทางท่ีพึง
ปรารถนา ตามแผนท่ีวางไว ้นอกจากน้ี ประภสัสร บุญมี (2547) กล่าวถึง การแทรกแซงวา่ คือ 
การเขา้ไปช่วยจดัระบบท่ีก าลงัด าเนินไปอยา่งไม่เหมาะสมใหเ้กิดพนัธะกรณีระหวา่งบุคลากร กลุ่ม 
ใหร่้วมกนั ใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคข์ององคก์าร และเจตนารมณ์ของผูเ้ขา้ไปแทรกแซงดว้ย 
 โดยสรุปการแทรกแซงองคก์าร คือ การน าเทคนิคต่าง ๆ มาประยกุตใ์ชใ้นกระบวนการ 
ต่าง ๆ ขององคก์ารเพื่อมุ่งปรับปรุง แกไ้ขปัญหาของกระบวนการท่ีไดต้รวจวนิิจฉยัไว ้เพื่อใหเ้กิด
ความเจริญกา้วหนา้ตามท่ีตอ้งการ  
 ซ่ึงในงานวจิยัน้ีผูว้จิยัไดน้ าเทคโนโลยภูีมิสารสนเทศเขา้มาแทรกแซงเพื่อการวางแผน
องคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นการเลือกท าเลท่ีตั้งของหมู่บา้นจดัสรร เพื่อให้องคก์ารสามารถ
พฒันาไปในทิศทางท่ีเหมาะสม และบรรลุเป้าหมายขององคก์าร 
 ประเภทของกจิกรรมการแทรกแซง มีผูท่ี้กล่าวถึงประเภทของกิจกรรมการแทรกแซงไว้
ดงัน้ี 

 สุนนัทา เลาหนนัทน์ (2551) กล่าววา่ กิจกรรมท่ีควรพิจารณาเก่ียวกบัการแทรกแซง 
ไดแ้ก่  
 1.  การก าหนดเป้าหมาย หรือทิศทางของการเปล่ียนแปลงซ่ึงมีส่วนสัมพนัธ์เก่ียวขอ้ง
โดยตรงกบัการตรวจวนิิจฉยัปัญหา และการเก็บรวบรวมขอ้มูลท่ีเป็นระบบ 
 2.  การเลือกเทคนิควธีิการ หรือกิจกรรมสอดแทรกท่ีเหมาะสม เพื่อท าใหผ้ลการ
เปล่ียนแปลงเป็นไปตามเป้าหมายท่ีไดก้ าหนดไว ้
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 3.  การวางแผนรายละเอียดเก่ียวกบัเทคนิควธีิการ หรือกิจกรรมสอดแทรกท่ีจะน าไป
ด าเนินการเพื่อใหเ้กิดการเปล่ียนแปลง 
 4.  การด าเนินการเปล่ียนแปลง เป็นการน าแผนรายละเอียดไปปฏิบติัตามสภาพการณ์ท่ี
เป็นจริงขององคก์าร 
 นรินทร์ แจ่มจ ารัส (2549) ไดจ้ดัประเภทไว ้ดงัน้ี 
 1.  การแทรกแซงทางดา้นโครงสร้าง (Structure interventions) 
  1.1  การน าวทิยาการใหม่ ๆ มาใช ้
  1.2  การเปล่ียนแปลงเวลาท างาน 
  1.3  การพฒันาระบบการติดต่อส่ือสาร 
  1.4  การจดัแผนงานใหม่ 
 2.  การแทรกแซงทางดา้นกระบวนการ (Process interventions) เป็นกิจกรรม ท่ีให้
ความส าคญักบัสมาชิกในองคก์าร ทศันคติ ความพึงพอใจสืบเน่ืองมาจากส่ิงแทรกแซงดา้น
โครงสร้าง 
  2.1  การสร้างทีมงาน กระจกเงาขององคก์าร แต่ละกลุ่มบอกความรู้สึกแก่กนัและกนั 
  2.2  การแทรกแซงองคก์ารโดยส่วนรวม เป็นการเปล่ียนแปลงระดบัองคก์าร 
 ประภสัสร บุญมี (2547) กล่าววา่ องคก์ารทั้งหลายยงัตอ้งการกรรมวธีิใหม่ ๆ ในการ
แทรกแซงอยูเ่สมอ เพื่อท่ีจะเผชิญกบังานท่ีทา้ทาย และสภาวะแวดลอ้มอนัเป็นสาเหตุท าใหเ้กิดการ
เปล่ียนแปลง การแทรกแซงดงักล่าวน าเขา้ไปในองคก์ารไดโ้ดยตรง โดยใชก้บัคนทุกระดบั 
ในองคก์ารตั้งแต่คนงานรายชัว่โมงจนถึงฝ่ายบริหารระดบัสูงสุด 
 ประโยชน์ทีไ่ด้จากการแทรกแซงเพือ่การพฒันาองค์การข้ันสูง 

 ไม่วา่การพฒันาองคก์ารจะเป็นรูปแบบใด  ต่างก็มีเป้าหมายส าคญั  2  ประการ คือ  มุ่งท่ี
จะแกปั้ญหา  และพฒันาศกัยภาพขององคก์าร โดยใหค้วามส าคญักบัการลดขอ้บกพร่อง และการ
เพิ่มศกัยภาพขององคก์ารผา่นทางพนกังาน และระบบงาน เน่ืองจากทรัพยากรมนุษย ์และระบบงาน 
เป็นส่วนประกอบท่ีส าคญัท่ีจะท าใหอ้งคก์ารท างานไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ สอดคลอ้งกบัทิศทาง 
และความตอ้งการขององคก์าร ขั้นตอนท่ีส าคญัของการด าเนินงานโครงการพฒันาองคก์าร คือ  
การก าหนดกลยทุธ์การเปล่ียนแปลงทั้งหมดขององคก์าร และก าหนดบทบาทความสัมพนัธ์ระหวา่ง
ท่ีปรึกษากบัสมาชิกในองคก์าร จากนั้นท่ีปรึกษาภายใน หรือภายนอกองคก์ารจะเร่ิมท าการ
แทรกแซงระบบองคก์าร  โดยเขา้ไปปฏิบติังานระหวา่งกลุ่มหรือสมาชิกขององคก์าร และใช้
กิจกรรมท่ีสร้างการมีส่วนร่วม และการสังเกตกระบวนการท างานร่วมกนัระหวา่งสมาชิกของกลุ่ม 
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หรือขององคก์าร เพื่อแกไ้ขปัญหาหรือพฒันาประสิทธิภาพของกระบวนการท างาน และช่วยให ้
การเปล่ียนแปลงบรรลุเป้าหมายท่ีตอ้งการ (Goleman and Herzbertg, 2012) 
 แต่หวัใจส าคญัของการพฒันาองคก์าร ไม่ไดอ้ยูท่ี่การก าหนดกลยทุธ์ และการวางแผน
อยา่งเป็นระบบ และมีเหตุผลอยา่งเดียวเท่านั้น การน ากลยทุธ์การพฒันาองคก์ารไปปฏิบติั หรือท่ี
เรียกวา่  “การแทรกแซงเพื่อการพฒันาองคก์าร (OD Intervention)” จะมีความส าคญั และเป็นเคร่ือง
ก าหนดความส าเร็จ หรือความลม้เหลวในการพฒันาองคก์าร ซ่ึงผูน้ าและตวัแทนการเปล่ียนแปลง
จะตอ้งมีความรู้ ความเขา้ใจ และทกัษะในการสร้างผลงานไดอ้ยา่งเป็นรูปธรรม ไม่อยา่งนั้นถึงแมว้า่
เขาจะมีความคิด และแผนการท่ีดีอยา่งไร ก็อาจจะไม่มีประโยชน์ต่ออนาคตขององคก์าร ถา้ไม่
สามารถน าความคิดมาสร้างสรรค ์มาใชใ้หไ้ดผ้ลตามท่ีตอ้งการไดจ้ริง  (Kinicki and Williams, 
2009) 
  

แนวคดิทฤษฎด้ีานภูมสิารสนเทศศาสตร์ (Geo-informatics) 
 ภูมิสารสนเทศศาสตร์ (Geo-informatics) คือ ศาสตร์ท่ีเนน้การบูรณาการเทคโนโลยี
ทางดา้นการส ารวจ ดา้นการท าแผนท่ี และการวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี ขอ้มูลเชิงบรรยายเขา้ดว้ยกนั 
เพื่อศึกษาเก่ียวกบัปรากฏการณ์ทางดา้นพื้นท่ี ท่ีเกิดข้ึนบนโลก ประกอบดว้ย ระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ (GIS) การรับรู้ระยะไกล (RS) และระบบก าหนดต าแหน่งบนโลกดว้ยดาวเทียม (GPS) 
เทคโนโลยทีั้งสามประเภทน้ีมีลกัษณะการท างานท่ีเป็นอิสระต่อกนั หรือสามารถน ามาเช่ือมโยง
ร่วมกนัไดส่้งผลท าใหป้ระสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน และสามารถน าไปใชป้ระโยชน์ไดด้า้นต่าง ๆ ได ้เช่น 
ในกิจการทหาร การจดัการทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม การจดัการภยัพิบติั การวางผงัเมือง 
และชุมชน หรือแมแ้ต่ในเชิงธุรกิจก็ไดมี้การน าเทคโนโลยภูีมิสารสนเทศมาประยกุต ์และใช้
ประกอบการวางแผนการตดัสินใจในเร่ืองต่าง ๆ ไดอ้ยา่งถูกตอ้ง รวดเร็ว และมีประสิทธิภาพ 
(ส านกัส่งเสริม และพฒันาสารสนเทศภูมิศาสตร์, 2557)  
 1.  ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (Geographic information system: GIS)  
  1.1  ความหมายของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ส านกัส่งเสริม และพฒันา
สารสนเทศภูมิศาสตร์ (2557) ไดใ้หค้  าจ  ากดัความ ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (Geographic 
information system: GIS) วา่เป็นเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี (Spatial data)  
โดยขอ้มูลลกัษณะต่าง ๆ ในพื้นท่ีท่ีท าการศึกษาจะถูกน ามาจดัใหอ้ยูใ่นรูปแบบท่ีมีความสัมพนัธ์
เช่ือมโยงกนั โดยจะข้ึนอยูก่บัชนิดและรายละเอียดของขอ้มูลนั้น เพื่อใหไ้ดผ้ลลพัธ์ท่ีดีท่ีสุด 
ตามความตอ้งการ ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ หมายถึง กระบวนการของการใชค้อมพิวเตอร์ 



37 
 

ฮาร์ดแวร์ (Hardware) ซอฟตแ์วร์ (Software) ขอ้มูลทางภูมิศาสตร์ (Geographic data) และบุคลากร
ออกแบบ (Personnel design) ในการสร้างประสิทธิภาพของการจดัเก็บขอ้มูล การปรับปรุงขอ้มูล 
การค านวณ และการวิเคราะห์ขอ้มูล ใหแ้สดงผลในรูปของขอ้มูลท่ีสามารถอา้งอิงต าแหน่งทาง
ภูมิศาสตร์ได ้หรือหมายถึง การใชส้มรรถนะของของคอมพิวเตอร์ในการจดัเก็บ และการใชข้อ้มูล
เพื่ออธิบายสภาพต่าง ๆ บนพื้นผวิโลก โดยอาศยัลกัษณะทางภูมิศาสตร์เป็นตวัเช่ือมโยง
ความสัมพนัธ์ระหวา่งขอ้มูลต่าง ๆ นัน่เอง (Kang-tsung Chang, 2014) ส่วนอีกความหมาย คือ 
ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) เป็นระบบของโปรแกรมท่ีสามารถน าไปใชใ้นการสร้าง และ
วเิคราะห์ขอ้มูลของวตัถุทุกอยา่งท่ีเกิดข้ึนบนพื้นผิวโลก (Spatial) เก่ียวกบัระบบการท าแผนท่ี 
ภาพถ่ายทางอากาศ และ แผนผงัต่าง ๆ ของลกัษณะภูมิประเทศ ทั้งท่ีเกิดข้ึนเองตามธรรมชาติ และ
มนุษยส์ร้างข้ึน ซ่ึงส่ิงเหล่าน้ีจะถูกแปลความออกมาเป็นรหสัอิเล็กทรอนิกส์ และเรียกออกมาใชง้าน 
แกไ้ข และวเิคราะห์ขอ้มูลได ้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ จึงหมายถึงโปรแกรมทางดา้นกราฟิก 
ท่ีมีขีดความสามารถในการจดัเก็บขอ้มูลดา้นแผนท่ี หรือขอ้มูลในลกัษณะท่ีเป็นภาพต่าง ๆ เช่น 
ภาพถ่ายดาวเทียม (Satellite imagery) ภาพถ่ายทางอากาศ (Aerial photography) เป็นตน้ ซ่ึง
โปรแกรมดงักล่าวสามารถน าเขา้ขอ้มูลแผนท่ีหรือขอ้มูลภาพต่าง ๆ ของพื้นท่ีใดพื้นท่ีหน่ึง ซ่ึงขอ้มูล
แต่ละดา้นจะถูกจดัเก็บไวใ้นโปรแกรมในลกัษณะของขอ้มูลเฉพาะเร่ือง (Layer) หรือการซอ้นทบั 
(Overlay) หรือชั้นขอ้มูล (Coverage) แลว้น าขอ้มูลเหล่านั้นมาวเิคราะห์ และประมวลผลร่วมกนั 
เพื่อหาค าตอบเก่ียวกบัขอ้มูลในพื้นท่ี  
  นอกจากน้ี ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ยงัหมายถึงกลุ่มของระบบสารสนเทศท่ีมี
ความแตกต่างจากระบบสารสนเทศอ่ืน ๆ ตรงท่ีขอ้มูลท่ีน ามาใชจ้ะตอ้งอา้งอิงต าแหน่งบนโลกได ้
ท่ีเรียกวา่ ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี (Spatial data) ดงันั้นระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะเก่ียวโยงกบัการพฒันา
ความรู้ในสาขาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบัขอ้มูลเชิงพื้นท่ีไดท้ั้งส้ิน  
  ดงันั้นจึงสามารถสรุปไดว้า่ ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ คือ กระบวนการท างาน
เก่ียวกบัขอ้มูลเชิงพื้นท่ีดว้ยระบบคอมพิวเตอร์ท่ีใชก้  าหนดขอ้มูล และสารสนเทศท่ีมีความสัมพนัธ์
กบัต าแหน่งเชิงพื้นท่ี หรืออาจกล่าวไดว้า่เป็นการจดัการฐานขอ้มูลเชิงพื้นท่ี เช่น ท่ีอยู ่บา้นเลขท่ี  
มีความสัมพนัธ์กบัต าแหน่งในแผนท่ี ต าแหน่งพิกดั ขอ้มูลใน GIS เป็นระบบสารสนเทศท่ีอยูใ่นรูป
ของตารางขอ้มูล และฐานขอ้มูลท่ีมีความสัมพนัธ์กบัขอ้มูลเชิงพื้นท่ี (Spatial data) ซ่ึงรูปแบบและ
ความสัมพนัธ์ของขอ้มูลเชิงพื้นท่ีสามารถน ามาวเิคราะห์ดว้ย GIS และท าใหส่ื้อความหมายในเร่ือง
การเปล่ียนแปลงท่ีมีความสัมพนัธ์กบัช่วงเวลาได ้ นอกจากน้ียงัใชเ้ป็นในการเก็บรวบรวมขอ้มูล 
รักษาขอ้มูล และการคน้หาขอ้มูล เพื่อจดัเตรียมและปรับปรุงขอ้มูล เพื่อใชใ้นการวิเคราะห์และการ
แสดงผลขอ้มูลเชิงพื้นท่ีเพื่อใหส้อดคลอ้งตามวตัถุประสงคท่ี์ตอ้งได ้เช่น การแพร่กระจายของโรค
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ระบาด การเปล่ียนแปลงรูปแบบการตั้งถ่ินฐาน การบุกรุกท าลายพื้นท่ีป่า การเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน เป็นตน้ ขอ้มูลเหล่าน้ีเม่ือแสดงผลในรูปของแผนท่ีท าใหส้ามารถแปลหรือส่ือ
ความหมายเพื่อน าไปใชง้านหรือตดัสินใจไดง่้าย 
  1.2  องคป์ระกอบของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (Components of geographic 
information systems) ประกอบไปดว้ย 5 ส่วนคือ 
   1.2.1  อุปกรณ์คอมพิวเตอร์ (Hardware) เน่ืองจากขอ้มูลในระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ท่ีจะน ามาใชง้านมีปริมาณมากจึงจ าเป็นตอ้งมีการจดัเก็บใหอ้ยูใ่นรูปแบบของขอ้มูล
เชิงเลข (Digital format) ดงันั้นอุปกรณ์ฮาร์ดแวร์ต่าง ๆ จึงมีบทบาทส าคญัในการสนบัสนุนการ
ท างานมากข้ึน โดยฮาร์ดแวร์ในระบบ GIS จะประกอบดว้ย เคร่ืองคอมพิวเตอร์ และอุปกรณ์ต่อพว่ง
ต่าง ๆ เช่น อุปกรณ์น าเขา้ขอ้มูล ส่ือในการบนัทึกขอ้มูล และอุปกรณ์ส าหรับการแสดงผลขอ้มูล 
เป็นตน้ โดยเคร่ืองคอมพิวเตอร์ท่ีใชใ้นระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะตอ้งมีสมรรถนะสูงเพียงพอ
ต่อการจดัเก็บและจดัการขอ้มูลท่ีมีปริมาณมากได ้และยงัตอ้งสามารถรองรับการท างานร่วมกบั
ระบบซอฟตแ์วร์ไดอี้กดว้ย 
   1.2.2  โปรแกรม (Software) คือ ชุดค าสั่งท่ีท าใหเ้คร่ืองคอมพิวเตอร์สามารถ
ด าเนินการตามขั้นตอนท่ีก าหนดไวเ้พื่อใหไ้ดผ้ลลพัธ์ตามท่ีผูใ้ชต้อ้งการ ซ่ึงซอฟตแ์วร์ในระบบ GIS 
จะท าหนา้ท่ีจดัการและควบคุมการประมวลผลของคอมพิวเตอร์ตั้งแต่การเปิด ปิดเคร่ือง ดงันั้น
เคร่ืองคอมพิวเตอร์จ าเป็นท่ีจะตอ้งมีโปรแกรมเป็นตวัควบคุมการท างานจึงจะสามารถท างานได้
อยา่งมีประสิทธิภาพ ซ่ึงตวัโปรแกรมจะถูกสร้างข้ึนโดยท่ีมนุษยเ์ป็นผูส้ร้างข้ึนเพื่อใชเ้ป็นตวัแทน 
ในการสั่งงานกบัเคร่ืองคอมพิวเตอร์ โดยทัว่ไปแลว้เรามกัพบเห็นโปรแกรมท่ีวางขายกนัอยูใ่น
ลกัษณะของโปรแกรมส าเร็จรูป ซ่ึงเม่ือน าไปติดตั้งในเคร่ืองคอมพิวเตอร์เสร็จแลว้จะใชง้านได้
ทนัที เน่ืองจากโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มีมากมายหลายชนิด ดงันั้นในการเลือกใชง้าน
ใหมี้ความถูกตอ้งเหมาะสมกบังานมากท่ีสุด และจ าเป็นตอ้งใชโ้ปรแกรมเหล่าน้ีเพื่อท างานร่วมกนั
ในดา้นระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ได ้เช่น โประแกรม ArcGIS, MapInfo, Geomatica, PCI, Taluk 
GIS, Map Window GIS, Quantum GIS, Geo Media เป็นตน้ 
   1.2.3  ขอ้มูล (Data) คือ ขอ้มูลท่ีจะน ามาใชใ้นระบบ GIS ซ่ึงจะถูกจดัเก็บใน
รูปแบบของฐานขอ้มูล โดยจะถูกควบคุมดูแลจากระบบการจดัการฐานขอ้มูล (Data-base 
management system: DBMS) ขอ้มูลจึงถือไดว้า่เป็นองคป์ระกอบท่ีส าคญัรองลงมาจากบุคลากร ซ่ึง
ขอ้มูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะมีการสร้างข้ึนจากหลายหน่วยงาน ส่วนใหญ่จะแสดงใน
รูปแบบแผนท่ี ขอ้มูลจากการรับรู้ระยะไกล ขอ้มูลจากเคร่ืองก าหนดต าแหน่งบนโลกดว้ยดาวเทียม 
GPS ตลอดจนขอ้มูลจากรายงานต่าง ๆ ซ่ึงเป็นขอ้มูลเชิงเลข ตวัอกัษร หรือตาราง ขอ้มูลเหล่าน้ีนบั
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ไดว้า่เป็นองคป์ระกอบท่ีส าคญัในการด าเนินการของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ เน่ืองจากการน า
ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ไปประยกุต ์จะมีความถูกตอ้ง และมีประสิทธิภาพมากนอ้ยเพียงใด
ข้ึนอยูก่บัขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นกระบวนการของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
   1.2.4  บุคลากร (People) งานในดา้นระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ประกอบดว้ย
กระบวนการท างานท่ีค่อนขา้งซบัซอ้น ดงันั้นผูป้ฏิบติังานหรือบุคลากรท่ีเก่ียวขอ้งจึงจ าเป็นตอ้งมี
ความเช่ียวชาญเฉพาะดา้น มีประสบการณ์ ตลอดจนมีความรู้ในสาขาวชิาอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อการน า
ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ไปประยกุต ์โดยพื้นฐานแลว้บุคลากรทางดา้นน้ีควรมีความรู้ดา้น
ภูมิศาสตร์ แผนท่ี สารสนเทศ และคอมพิวเตอร์ นอกจากน้ีควรมีประสบการณ์ในการใชโ้ปรแกรม
ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ และตอ้งมีความเขา้ใจในขอ้มูลเชิงพื้นท่ี มีความสามารถในการคิดและ
ผสมผสานกระบวนการวิเคราะห์ขอ้มูลต่าง ๆ ไดอ้ยา่งเหมาะสม 
   1.2.5  วธีิการปฏิบติังาน (Methodology) คือ ขั้นตอนการท างาน หรือวธีิการน าเขา้
ขอ้มูล การจดัเก็บ และการวเิคราะห์ขอ้มูลของแต่ละหน่วยงานในการปฏิบติัการส่วนของระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ซ่ึงผูใ้ชจ้ะเป็นผูก้  าหนดใหร้ะบบคอมพิวเตอร์จดัการเก็บขอ้มูล เพื่อตอบสนอง
วตัถุประสงคข์องการท างาน เช่น การกรอกขอ้มูลทุกวนั และแสดงผลลพัธ์อยา่งรวดเร็ว ดงันั้น
วธีิการท่ีองคก์ารต่าง ๆ น าระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ไปใชง้านยอ่มท าใหเ้กิดความแตกต่างกนั
ออกไป ดงันั้นผูป้ฏิบติังานจะตอ้งเลือกวธีิการเหมาะสมท่ีสุดในการจดัการกบัปัญหาท่ีเกิดข้ึน  
(สุเพชร จิรขจรกุล, 2555) 
  ซ่ึงองคป์ระกอบท่ีส าคญัของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ ทั้ง 5 องคป์ระกอบ 
ท่ีกล่าวมาขา้งตน้ แสดงในภาพท่ี 2-3  
 
 



40 
 

 
 
ภาพท่ี 2-3  องคป์ระกอบของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) (ส านกังานพฒันาเทคโนโลย ี
                  อวกาศ และภูมิสารสนเทศ, 2557) 
 
  1.3  ลกัษณะขอ้มูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (Characteristics of GIS data)  
   1.3.1  ประเภทขอ้มูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ขอ้มูล หมายถึง ขอ้เทจ็จริง 
ท่ีเกิดข้ึนเก่ียวขอ้งกบัส่ิงแวดลอ้มทางธรรมชาติ และภยัพิบติัต่าง ๆ ขอ้มูลเหล่าน้ีจะมีความหมายมาก
ข้ึนเม่ือมีการวเิคราะห์ขอ้มูลท่ีท าใหไ้ดผ้ลลพัธ์มีความแม่นย  าถูกตอ้ง และทนัต่อเหตุการณ์ ขอ้มูลท่ี
ไดผ้า่นกระบวนการวเิคราะห์หรือประมวลผลแลว้เรียกวา่ Information หรือสารสนเทศ ผูบ้ริหาร
สามารถน าขอ้มูลท่ีบนัทึกไวม้ากลัน่กรองเป็นสารสนเทศก่อน เช่น โดยการหาค่าเฉล่ีย เปรียบเทียบ
ขอ้มูลปัจจุบนักบัอดีต หาค่าความเบ่ียงเบน และค่าความแปรปรวน เป็นตน้ ความส าคญัของ
สารสนเทศท าใหผู้บ้ริหารมีความเขา้ใจในการท างานของตนเอง และสามารถตดัสินใจไดว้า่จะตอ้ง
ท าอะไรต่อไป ในทางระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ มีการแบ่งประเภทขอ้มูลออกเป็น 2 ประเภท คือ 
    1.3.1.1  ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี (Spatial data) เป็นขอ้มูลท่ีใชเ้ป็นตวัแทนของวตัถุ 
ปรากฏการณ์ และสถานการณ์ ท่ีเกิดข้ึนบนพื้นผวิโลก เช่น ส่ิงแวดลอ้มทางธรรมชาติ และภยัพิบติั 
โดยก าหนดตวัแทนเป็นจุด เส้น หรือพื้นท่ี และสามารถอา้งอิงกบัต าแหน่งทางภูมิศาสตร์ได ้(Geo-
referenced) ซ่ึงจะแตกต่างจากระบบ MIS (Management information system) หรือระบบ
สารสนเทศเพื่อการจดัการ ท่ีเป็นระบบงานคอมพิวเตอร์ท่ีประสานการท างานของขอ้มูลต่าง ๆ  
แต่จะไม่เก่ียวขอ้งกบัแผนท่ี ในการจดัท าข่าวสารขอ้มูลหรือสารสนเทศส าหรับผูบ้ริหารในการ
ตดัสินใจ จะเห็นวา่ระบบ MIS นั้นไม่จ  าเป็นตอ้งมีการอา้งอิงกบัต าแหน่งทางภูมิศาสตร์ แต่สามารถ
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น าไปเช่ือมโยงความสัมพนัธ์กบัขอ้มูลเชิงพื้นท่ีได ้โดยขอ้มูลเชิงพื้นท่ีในระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์สามารถแสดงสัญลกัษณ์ได ้3 รูปแบบ คือ 
     1.3.1.1.1  จุด (Point) ไดแ้ก่ ท่ีตั้งของหมู่บา้น ท่ีตั้งของสถานท่ีส าคญั จุดเกิด
เหตุต่าง ๆ  จุดตดัของถนน และแม่น ้า เป็นตน้ 
     1.3.1.1.2  เส้น (Line) ไดแ้ก่ เส้นทางคมนาคม แม่น ้า แนวสายไฟฟ้า แนวท่อ
ประปา เป็นตน้ 
     1.3.1.1.3  พื้นท่ีหรือรูปปิด (Area or polygons) ไดแ้ก่ พื้นท่ีป่าไม ้การใช้
ประโยชน์ท่ีดิน ขอบเขตอ าเภอ เป็นตน้ 
    1.3.1.2  ขอ้มูลคุณลกัษณะ (Non-spatial data หรือ Attribute data) เป็นขอ้มูลท่ี
เก่ียวขอ้งกบัคุณลกัษณะต่าง ๆ ในพื้นท่ีนั้น ๆ และแสดงออกมาในรูปของขอ้มูลตาราง สถิติ อาจจะ
เป็นขอ้มูลเชิงคุณภาพ (Qualitative data) หรือขอ้มูลเชิงปริมาณ (Quantitative data) ท่ีสามารถ
ค านวณในทางสถิติตั้งแต่ขั้นพื้นฐานจนถึงขั้นประยกุตไ์ด ้ขอ้มูลคุณลกัษณะ ไดแ้ก่ ขอ้มูลถือครอง
ท่ีดิน ขอ้มูลชนิดของดิน และขอ้มูลเก่ียวกบัสภาวะเศรษฐกิจและสังคม เป็นตน้ ซ่ึงจดัเก็บใน
รูปแบบตารางขอ้มูลท่ีมีความเช่ือมโยงกบัขอ้มูลภูมิสารสนเทศ (สุเพชร จิรขจรกุล, 2555) 
  1.4  การวเิคราะห์ขอ้มูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS data analysis) การวเิคราะห์ขอ้มูล
ในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์กระบวนการท่ีส าคญัอยา่งหน่ึงท่ีท าใหร้ะบบสารสนเทศภูมิศาสตร์
แตกต่าง  จากโปรแกรมอ่ืน ท่ีใชใ้นการจดัท าแผนท่ีเพียงอยา่งเดียว หรือจดัท าฐานขอ้มูลเพียงอยา่ง
เดียว ซ่ึงในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ จะใชร้ายละเอียดของขอ้มูลทั้งเชิงพื้นท่ี และขอ้มูล
คุณลกัษณะมาใชใ้นการวเิคราะห์ร่วมกนั โดยประยกุตก์ารด าเนินการแบบบูลีน (Boolean 
operation) มาประยกุตใ์นการเปล่ียนแปลงรูปแบบของขอ้มูล หรือค่าของกริดท่ีมีอยูใ่ห้สามารถ
น าไปผสมผสานกบัขอ้มูลอ่ืน ๆ ในกระบวนการของการวิเคราะห์ขอ้มูล เพื่อความรวดเร็ว และ
ความถูกตอ้งของผลลพัธ์ท่ีตอ้งการใหมี้ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 
  การวเิคราะห์ขอ้มูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะสามารถด าเนินการวิเคราะห์
ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี (Spatial data) เพื่อสามารถตอบไดว้า่บริเวณพื้นท่ีใด มีขนาดพื้นท่ีเท่าไหร่ โดยใช้
การสอบถามขอ้มูลการหาท่ีตั้ง (Location) การตั้งเง่ือนไข (Condition) วเิคราะห์การเปล่ียนแปลง
หรือแนวโนม้ (Trends) รูปแบบของการเปล่ียนแปลง (Pattern) และการสร้างแบบจ าลอง 
(Modeling) เม่ือวเิคราะห์เชิงพื้นท่ีแลว้ นกั GIS จะตอ้งวเิคราะห์ขอ้มูลคุณลกัษณะ (Attribute data) 
ดว้ยการสืบคน้ดว้ยเคร่ืองมือทางคอมพิวเตอร์โดยใชโ้ครงสร้างทางคณิตศาสตร์หรือตรรกศาสตร์
แบบบูลีน (Boolean logic) เพื่อเลือกพื้นท่ีหรือวตัถุเป้าหมายได ้
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  การวเิคราะห์ขอ้มูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะมีความถูกตอ้งสูงไดน้ั้น  
ตอ้งอาศยับุคลากรทางดา้นระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ท่ีมีความรู้ความเขา้ใจ และมีทกัษะในการ
ด าเนินการ ใชค้อมพิวเตอร์ ร่วมกบัการใชโ้ปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ เพื่อจดัการกบั
ขอ้มูลระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ซ่ึงเป็นส่ิงส าคญัท่ีจะช่วยลดความผดิพลาดตั้งแต่กระบวนการ
น าเขา้ขอ้มูลสู่ฐานขอ้มูล และความละเอียดของขอ้มูลท่ีน าเขา้ เช่น เส้นโครงแผนท่ี มาตราส่วน 
แผนท่ี ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ไม่สามารถตอบค าถามไดเ้องวา่พื้นท่ีท่ีเลือกนั้นเหมาะสมหรือไม่ 
แต่ตอ้งอาศยับุคลากรหรือผูเ้ช่ียวชาญในแต่ละดา้นท่ีจะตอบไดว้า่การวเิคราะห์ขอ้มูลในรูปแบบ 
ต่าง ๆ นั้นไดค้  าตอบถูกตอ้งตามหลกัวชิาการมากนอ้ยแค่ไหน เพราะระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
ไม่สามารถคิดและมีชีวติจิตใจเหมือนมนุษย ์(สุเพชร จิรขจรกุล, 2555) 
  1.5  รูปแบบการวเิคราะห์ดา้นระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ หลกัการวเิคราะห์ขอ้มูล
ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ท่ีมีความสามารถในการวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงพื้นท่ีร่วมกบัขอ้มูล
คุณลกัษณะได ้และสามารถวเิคราะห์ไดห้ลายตวัแปรหรือหลายปัจจยั ถึงแมว้า่ขอ้มูลจะมีความ
ซบัซอ้นมากข้ึน และสามารถน าไปประยกุตไ์ดอ้ยา่งเหมาะสม เพื่อตอบสนองความตอ้งการของ
ผูใ้ชง้านไดห้ลากหลาย แต่หลกัการเบ้ืองตน้ในการน าระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ไปใชใ้นการ
วเิคราะห์ ไดแ้ก่ 
   1.5.1  การสอบถามขอ้มูลการหาท่ีตั้ง (Location) โดยผูใ้ชฐ้านขอ้มูลสามารถ
สอบถามผา่นระบบโปรแกรมไดว้า่ “มีอะไรอยูท่ี่ไหน? (What is at ?)” เป็นค าถามท่ีสามารถตอบได้
ดว้ยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ซ่ึงถา้หากมีการจดัเตรียมฐานขอ้มูลแผนท่ีท่ีครบถว้น และมีขอ้มูล
ท่ีทนัสมยั ก็จะสามารถตอบค าถามไดอ้ยา่งถูกตอ้งวา่ จุดท่ีผูใ้ชส้อบถาม คือขอ้มูลท่ีตั้งของอาคาร
อะไร หรือจุดเป้าหมายท่ีตอ้งการอยูท่ี่ใดในแผนท่ี เพื่อสอบถามรายละเอียดอ่ืน ๆ เพิ่มเติมได ้และท า
ใหเ้ราทราบถึงต าแหน่งทางภูมิศาสตร์ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีส าคญัของงานระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
   1.5.2  การสอบถามขอ้มูลโดยการตั้งเง่ือนไข (Condition) ใชส้อบถามหรือ
วเิคราะห์ขอ้มูลคุณลกัษณะ คือ “ส่ิงท่ีสอบถามนั้นอยูท่ี่ไหน ? (Where is it ?)” ซ่ึงอาจจะเป็นพื้นท่ี
ท่ีตั้งเง่ือนไขท่ีผูใ้ชต้อ้งการทราบ เช่น ถา้อยากทราบวา่มีอาคารใดบา้งท่ีอยูห่่างจากถนนในระยะ 
ไม่เกิน 100 เมตร เพื่อดูผลกระทบมลพิษทางอากาศ เป็นตน้ ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์สามารถ
ช่วยคน้หาพื้นท่ีท่ีท าการตั้งเง่ือนไขไว ้และแสดงผลในรูปแบบแผนท่ี และขอ้มูลคุณลกัษณะได ้ซ่ึง
ผลจากการวเิคราะห์น้ีน าไปสู่การวเิคราะห์ไดต่้อไปอีกวา่ มีจ  านวนก่ีหลงัคาเรือนท่ีอยูใ่นระยะท่ี
ก าหนด และจ านวนประชากรท่ีอยูใ่นภาวะเส่ียงภยักบัมลพิษ 
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   1.5.3  การสอบถามขอ้มูลถึงแนวโนม้การเปล่ียนแปลง (Trends) โดยท่ีผูใ้ช้
ฐานขอ้มูลระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์สามารถสอบถามขอ้มูลถึงการเปล่ียนแปลงในฐานขอ้มูลท่ี
รวบรวมไวว้า่ “ในช่วงระยะเวลาท่ีผา่นมามีอะไรในพื้นท่ีศึกษาท่ีมีการเปล่ียนแปลงไปบา้ง ? (What 
has changed since ?)” เช่น การใชป้ระโยชนท่ี์ดินท่ีเปล่ียนแปลงไปหลงัจากการเกิดเหตุจากภยั
ธรรมชาติสึนามิ มีเน้ือท่ีเปล่ียนแปลงไปเท่าไหร่ หรืออยูบ่ริเวณเขตการปกครองของต าบล อ าเภอ 
หรือจงัหวดัใด เป็นพื้นท่ีก่ีไร่ สามารถท าใหเ้ห็นแนวโนม้หรือพฒันาการของพื้นท่ีศึกษาหรือชุมชน
ได ้
   1.5.4  การสอบถามขอ้มูลรูปแบบการเปล่ียนแปลง (Patterns) ในการสอบถาม
ขอ้มูลถึงรูปแบบของส่ิงท่ีก่อใหเ้กิดการเปล่ียนแปลง จะตอ้งใชก้ารแสดงแผนท่ีหรือขอ้มูลใน
รูปแบบความสัมพนัธ์ของส่ิงท่ีปรากฏอยูบ่นแผนท่ี เพื่อตรวจสอบดูวา่ “ขอ้มูลมีความสัมพนัธ์กนั 
ในดา้นพื้นท่ีเป็นอยา่งไร ? (What spatial patterns exist ?)” เช่น ตอ้งการหาสาเหตุของการกระจาย
ตวัของอุตสาหกรรมขนาดกลางและขนาดยอ่ม (SMEs) ในชุมชนชนบท ซ่ึงบางแห่งมีการกระจุกตวั
ของโรงงานอุตสาหกรรม SMEs เป็นจ านวนมาก เม่ือแสดงดว้ยแผนท่ีจะพบวา่ มีการกระจายตวัของ
โรงงานอุตสาหกรรมท่ีเกิดข้ึนส่วนใหญ่จะตั้งไปตามแนวเส้นทางคมนาคมทางบกเป็นปัจจยัส าคญั 
เพราะวางตวัไปตามแนวถนนหลกั ปัจจยัรอง คือ แหล่งน ้ าเน่ืองจากมีน ้าประปาและน ้าบาดาลท่ีใช้
ในกระบวนการผลิตท่ีพอเพียง ซ่ึงสามารถคาดการณ์ไปไดอี้กวา่การกระจายตวัจะไปทิศทางไหน 
   1.5.5  การสอบถามขอ้มูลดว้ยการสร้างแบบจ าลอง (Modeling) การสร้าง
แบบจ าลองสถานการณ์ผูใ้ชฐ้านขอ้มูลควรมีความรู้ดา้นระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ในการก าหนด
รูปแบบจ าลองโดยใชฐ้านขอ้มูล และคาดการณ์ถึงส่ิงท่ีจะเกิดข้ึนต่อไปในอนาคต (ส านกังานพฒันา
เทคโนโลยอีวกาศและภูมิสารสนเทศ, 2552)  
 2.  การรับรู้จากระยะไกล (Remote sensing: RS) การรับรู้จากระยะไกลเป็นเทคโนโลยี
ดา้นการรับรู้จากระยะไกล โดยเคร่ืองมือวดัจะไม่มีการสัมผสักบัส่ิงท่ีตอ้งการตรวจวดัโดยตรง  
ซ่ึงสามารถท าไดโ้ดยการส ารวจโดยให้เคร่ืองวดัอยูห่่างจากส่ิงท่ีตอ้งการตรวจวดั โดยอาจติดตั้ง
เคร่ืองวดั เช่น กลอ้งถ่ายภาพไวย้งัท่ีสูง เช่น บนบอลลูน บนเคร่ืองบิน ยานอวกาศ หรือดาวเทียม 
แลว้อาศยัคล่ืนแม่เหล็กไฟฟ้าท่ีแผ ่หรือสะทอ้นมาจากส่ิงท่ีตอ้งการท าการส ารวจเป็นส่ือในการวดั 
การส ารวจโดยใชว้ธีิการน้ีเป็นการเก็บขอ้มูลท่ีไดข้อ้มูลเป็นจ านวนมาก และเป็นบริเวณกวา้งกวา่
การส ารวจภาคสนาม จากการใชเ้คร่ืองมือการรับรู้จากระยะไกล โดยเคร่ืองมือส ารวจไม่จ  าเป็นท่ี
ตอ้งสัมผสักบัวตัถุโดยตรง เช่น เคร่ืองบินส ารวจเพื่อถ่ายภาพในระยะไกล การใชด้าวเทียมส ารวจ
ทรัพยากรในการเก็บขอ้มูลบนพื้นผวิโลกในระยะไกล  
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  2.1  คล่ืนแม่เหล็กไฟฟ้า (Electromagnetic radiation) คล่ืนแม่เหล็กไฟฟ้าเป็นรูปแบบ
การถ่ายเทพลงังาน จากแหล่งท่ีมีพลงังานสูงและแผรั่งสีออกไปรอบ ๆ โดยมีคุณสมบติัเก่ียวกบัคล่ืน
แม่เหล็กไฟฟ้า ไดแ้ก่ ความยาวคล่ืน (l) ซ่ึงอาจวดัเป็น nanometer (nm) หรือ micrometer (mm) และ 
ความถ่ีคล่ืน (f) ซ่ึงจะวดัเป็น hertz (Hz) โดยคุณสมบติัทั้งสองจะมีความสัมพนัธ์ผา่นค่าความเร็ว
แสง ในรูปของ c = fl 
  พลงังานของคล่ืน จะพิจารณาเป็นความเขม้ของก าลงังาน หรือฟลกัซ์ของการแผรั่งสี 
ซ่ึงมีหน่วยเป็นพลงังานต่อหน่วยเวลาต่อหน่วยพื้นท่ี = Joule s-1 m-2 = watt m-2 สามารถวดัไดจ้าก
ความเขม้ท่ีเปล่งออกมา (Radiance) หรือความเขม้ท่ีตกกระทบ (Irradiance) โดยช่วงความยาวคล่ืน
ของคล่ืนแม่เหล็กไฟฟ้าแสดงไดใ้นภาพท่ี 2-4 
 

 
 
ภาพท่ี 2-4  ช่วงความยาวคล่ืนของคล่ืนแม่เหล็กไฟฟ้า (ส านกังานพฒันาเทคโนโลยอีวกาศ และ 
  ภูมิสารสนเทศ, 2557) 
  
 จากภาพท่ี 2-4 เป็นการแสดงช่วงความยาวคล่ืนของคล่ืนแม่เหล็กไฟฟ้า ท่ีเคร่ืองมือวดั
ของดาวเทียม จะถูกออกแบบมาใหเ้หมาะสมกบัช่วงความยาวของคล่ืนแม่เหล็กไฟฟ้าในช่วงคล่ืน 
ท่ีต่างกนั เช่น  
   2.1.1  ช่วงรังสีแกมมา (Gamma ray: l < 0.1 nm) และช่วงรังสีเอก็ซ์ (X-ray: 0.1 nm 
< l < 300 nm) เป็นช่วงท่ีมีพลงังานสูง แผรั่งสีจากปฏิกิริยานิวเคลียร์ หรือจากสารกมัมนัตรังสี  
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   2.1.2  ช่วงอลัตราไวโอเลต เป็นช่วงท่ีมีพลงังานสูง และเป็นอนัตรายต่อเซล
ส่ิงมีชีวติ  
   2.1.3  ช่วงคล่ืนแสง เป็นช่วงคล่ืนท่ีตามนุษยส์ามารถรับรู้ได ้ประกอบดว้ย แสงสี
ม่วง ไล่ลงมาจนถึงแสงสีแดง  
   2.1.4  ช่วงอินฟราเรด เป็นช่วงคล่ืนท่ีมีพลงังานต ่า ตามนุษยม์องไม่เห็น จ าแนก
ออกเป็น อินฟราเรดคล่ืนสั้น และอินฟราเรดคล่ืนความร้อน  
   2.1.5  ช่วงคล่ืนวทิย ุ(Radio wave) เป็นช่วงคล่ืนท่ีเกิดจากการสั่นของผลึก
เน่ืองจากไดรั้บสนามไฟฟ้า หรือเกิดจากการสลบัขั้วไฟฟ้า ส าหรับในช่วงไมโครเวฟ มีการใหช่ื้อ
เฉพาะ เช่น 
    2.1.5.1  P band ช่วงของความถ่ี คือ 0.3-1 GHz (30-100 cm) 
    2.1.5.2  L band ช่วงของความถ่ี คือ 1-2 GHz (15-30 cm) 
    2.1.5.3  S band ช่วงของความถ่ี คือ 2-4 GHz (7.5-15 cm) 
    2.1.5.4  C band ช่วงของความถ่ี คือ 4-8 GHz (3.8-7.5 cm) 
    2.1.5.5  X band ช่วงของความถ่ี คือ 8-12.5 GHz (2.4-3.8 cm) 
    2.1.5.6  Ku band ช่วงของความถ่ี คือ 12.5-18 GHz (1.7-2.4 cm) 
    2.1.5.7  K band ช่วงของความถ่ี คือ 18-26.5 GHz (1.1-1.7 cm) 
    2.1.5.7  Ka band ช่วงของความถ่ี คือ 26.5-40 GHz (0.75-1.1 cm) 
  ความยาวช่วงคล่ืน และความเขม้ของคล่ืนแม่เหล็กไฟฟ้า จะข้ึนอยูก่บัอุณหภูมิของ
แหล่งก าเนิดคล่ืนแม่เหล็กไฟฟ้า 
 เน่ืองจากวตัถุต่าง ๆ บนพื้นผิวโลกมีคุณสมบติัการสะทอ้นคล่ืนแม่เหล็กไฟฟ้าท่ีช่วงคล่ืน
ต่างกนั ดงันั้นเราจึงสามารถใชค้ล่ืนแม่เหล็กไฟฟ้าในการส ารวจจากระยะไกลได ้โดยในภาพท่ี 2-5 
แสดงถึงลกัษณะการสะทอ้นแสงเปรียบเทียบระหวา่งวตัถุต่างชนิดกนัท่ีช่วงคล่ืนต่างกนั ซ่ึง
ความสามารถในการสะทอ้นแสงของวตัถุต่าง ๆ บนพื้นโลกสามารถสรุปได ้ดงัน้ี 
 1.  น ้าสะทอ้นแสงในช่วงแสงสีน ้าเงินไดดี้ และดูดกลืนคล่ืนในช่วงอ่ืน ๆ และน ้า 
จะดูดกลืนคล่ืน IR ช่วง 0.91 mm ในช่วงน้ีไดดี้มาก 
 2.  ดินสะทอ้นแสงในช่วงคล่ืนแสงไดดี้ทุกสี 
 3.  พืชสะทอ้นแสงช่วงสีเขียวไดดี้ และสะทอ้นช่วงอินฟราเรดไดดี้กวา่น ้าและดินมาก 
(ศูนยว์จิยัภูมิสารสนเทศเพื่อประเทศไทย, 2557)  
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ภาพท่ี 2-5  ลกัษณะการสะทอ้นแสงเปรียบเทียบระหวา่งวตัถุต่างชนิดกนัท่ีช่วงคล่ืนต่างกนั  
  (ส านกังานพฒันาเทคโนโลยีอวกาศ และภูมิสารสนเทศ, 2557) 
 
 3.  ระบบก าหนดต าแหน่งบนโลก (Global positioning system: GPS) ระบบน้ีได้
พฒันาข้ึนโดยกระทรวงกลาโหม ประเทศสหรัฐอเมริกาซ่ึงจดัท าโครงการ Global positioning 
system มาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2521 โดยอาศยัดาวเทียมและระบบคล่ืนวทิยนุ าร่องและรหสัท่ีส่งมาจาก
ดาวเทียม NAVSTAR จ านวน 24 ดวง โดยแบ่งเป็นชุด ชุดละ 4 ดวง โดยท าการโคจรอยูร่อบโลก 
วนัละ 2 รอบ และมีต าแหน่งอยูเ่หนือพื้นโลกท่ีความสูง 20,200 กิโลเมตร    
  3.1  องคป์ระกอบของ GPS ประกอบดว้ย 3 ส่วนหลกั คือ 
   3.1.1  ส่วนอวกาศ (Space segment) เป็นส่วนท่ีอยูบ่นอวกาศ ประกอบดว้ย 
ดาวเทียม 24 ดวง โดยมี 21 ดวง ท าหนา้ท่ีส่งสัญญาณคล่ืนวทิยจุากอวกาศ (Space vehicles, SVs) 
ส่วนอีก 3 ดวง ส าหรับเป็นดาวเทียมปฏิบติัการเสริมวงโคจรของดาวเทียมแต่ละดวงจะใชเ้วลาโคจร 
12 ชัว่โมง ต่อ 1 รอบ โดยมีทั้งหมด 6 วงโคจร แต่ละวงโคจรมีดาวเทียม 4 ดวง วงโคจรมีมุมเอียง  
55 องศา กบัระนาบศูนยสู์ตร และห่างกนั 60 องศา วงโคจรในลกัษณะดงักล่าวท าใหมี้ดาวเทียม
อยา่งนอ้ย 4 ดวง อยูบ่นทอ้งฟ้าทุก ๆ จุดบนพื้นผวิโลกตลอดเวลา 24 ชัว่โมง ดาวเทียมแต่ละดวง 
จะมีนาฬิกาท่ีมีความแม่นย  าสูง  ซ่ึงจะช่วยในการค านวณระยะทางระหวา่งดาวเทียมกบัเคร่ืองรับ
สัญญาณเพื่อท่ีจะค านวณค่าพิกดัต าแหน่งนาฬิกา  
   ชุดน้ียงัใชใ้นการควบคุมความถ่ีของคล่ืนส่ง และรหสัท่ีใชใ้นระบบดาวเทียม GPS 
ส่งออกมาเป็นคล่ืนในช่วงท่ีเรียกวา่ L band มี 2 ความถ่ี คือ 
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   คล่ืน L1 ท่ีความถ่ี 1575.42 MHz เป็น 154 เท่าของความถ่ีพื้นฐาน มีความยาวคล่ืน
เป็น 19 ซม. 
      คล่ืน L2 ท่ีความถ่ี 1227.60 MHz เป็น 120 เท่าของความถ่ีพื้นฐาน มีความยาวคล่ืน
เป็น 24 ซม. 
   รหสัท่ีใชมี้ 2 ชนิด คือ รหสั C/ A (Coarse/ Acquisition) และรหสั P (Precision) 
   รหสั C/ A มีความถ่ีเป็น 1/ 10 ของความถ่ีพื้นฐาน คือ 1.023 MHz ความยาวคล่ืน
เป็น 300 เมตร มีคาบเป็น 1 ใน 1,000 วนิาที นัน่คือ ในช่วงเวลา 1 วนิาที จะสร้างรหสั C/ A ท่ีมี
รูปแบบเหมือนกนัซ ้ าถึง 1,000 คร้ัง การตรวจสอบรูปแบบของรหสั C/ A จึงท าไดง่้าย และรวดเร็ว
มาก รหสั C/ A เปิดใหทุ้กคนใชไ้ดอ้ยา่งอิสระ 
   รหสั P มีความถ่ีเท่ากบัความถ่ีพื้นฐาน คือ 10.23 MHz ความยาวคล่ืนเป็น 30 เมตร 
และมีคาบเป็น 267 วนั นัน่คือ ในช่วง 267 วนั รหสั P ท่ีส่งออกมาจะมีรูปแบบท่ีไม่ซ ้ าเลย จึงเป็น
การยากท่ีจะตรวจสอบวา่รหสั P ท่ีดาวเทียมใชใ้นแต่ละวนัเป็นส่วนไหนของรหสั ผูท่ี้ไม่มีขอ้มูล
เก่ียวกบัการสร้างรหสั P ของดาวเทียม จึงไม่อาจใชป้ระโยชน์จากรหสั P  เพือ่หาต าแหน่งได ้รหสั P 
จะถูกสงวนไวใ้ชเ้ฉพาะวงการทหาร และบางหน่วยงานของรัฐบาลสหรัฐอเมริกา รวมทั้งพนัธมิตร
ทางทหารของสหรัฐอเมริกาเท่านั้น 
   คล่ืนส่ง L 1 ถูก modulate ดว้ยรหสัทั้งสองชนิด ส่วนคล่ืนส่ง L 2 มีเพียงรหสั P 
รหสั P จะถูกเปล่ียนเป็นรหสั Y ในกรณีท่ีตอ้งการป้องกนัการใชป้ระโยชน์จากรหสั P   
 โดยลกัษณะของการท างานท่ีเป็นส่วนอวกาศสามารถแสดงในภาพท่ี 2-6 
 

 
    
ภาพท่ี 2-6  ส่วนอวกาศ (Space segment) (ส านกังานพฒันาเทคโนโลยอีวกาศ และภูมิสารสนเทศ, 
  2557) 
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   3.1.2  ส่วนสถานีควบคุม (Control segment) ไดแ้ก่ สถานีภาคพื้นดินท่ีท าหนา้ท่ี
ควบคุมระบบ ซ่ึงจะกระจายอยูต่ามส่วนต่าง ๆ ของโลก ท าหนา้ท่ีในการปรับปรุงขอ้มูลดาวเทียม 
ใหมี้ความถูกตอ้ง และมีความทนัสมยัอยูต่ลอดเวลา แบ่งออกเป็น 
            3.1.2.1  สถานีควบคุมหลกั  
            3.1.2.2  สถานีติดตามดาวเทียม ท าหนา้ท่ีรังวดัติดตามดาวเทียมตลอดเวลา 
            3.1.2.3  สถานีรับส่งสัญญาณ 
   ในการท างานของสถานีควบคุมหลกัท าหนา้ท่ีในการรับขอ้มูลต าแหน่ง และเวลา
ในการเคล่ือนท่ีของดาวเทียมแต่ละดวงจากสถานีติดตามดาวเทียม หลงัจากนั้นจะท าการตรวจสอบ
และปรับแกค้่าความถูกตอ้งของขอ้มูลส่งกลบัไปยงัตวัดาวเทียมวนัละสามคร้ัง 
   โดยลกัษณะของการท างานท่ีเป็นส่วนสถานีควบคุมสามารถแสดงในภาพท่ี 2-7 
 

 
 
ภาพท่ี 2-7  สถานีควบคุม (Control segment) (ส านกังานพฒันาเทคโนโลยอีวกาศ และ 
  ภูมิสารสนเทศ, 2557) 
 
   3.1.3  ส่วนผูใ้ช ้(User segment) ส่วนผูใ้ช ้นอกจากจะเป็นผูใ้ชง้านระบบ GPS แลว้ 
ยงัรวมถึง ระบบฮาร์ดแวร์  ซอฟตแ์วร์ และเทคนิควธีิการต่าง ๆ ท่ีช่วยใหเ้กิดการปรับปรุงคุณภาพ
ของการรับสัญญาณจากดาวเทียมใหดี้ยิง่ข้ึน และค่าความถูกตอ้งเชิงต าแหน่งท่ีมีความถูกตอ้ง 
แม่นย  ามากข้ึน โดยลกัษณะของการท างานท่ีเป็นส่วนของผูใ้ชส้ามารถแสดงในภาพท่ี 2-8 
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ภาพท่ี 2-8  ส่วนผูใ้ช ้(User segment) (ส านกังานพฒันาเทคโนโลยอีวกาศ และภูมิสารสนเทศ, 
  2557)  
  
  3.2  ประโยชน์ของการใชร้ะบบ GPS 
   3.2.1  ช่วยในการน าทางจากท่ีหน่ึงไปยงัอีกท่ีหน่ึงไดต้ามความตอ้งการ 
   3.2.2  ช่วยในการติดตามเก่ียวกบัการเคล่ือนท่ีของยานพาหนะของ คน สัตว ์และ
ส่ิงของ  
   3.3.3  ช่วยในการปรับปรุงแกไ้ขความถูกตอ้งเชิงต าแหน่งของขอ้มูลท่ีไดจ้าก
ดาวเทียม 
   3.3.4  ช่วยในการส ารวจรังวดั การท าแผนท่ี และการสร้างฐานขอ้มูลสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ 
   3.3.5  ช่วยในการควบคุมเคร่ืองจกัรกล ท่ีใชใ้นภาคเกษตรกรรม และอุตสาหกรรม 
   3.3.6  ช่วยในการบริหารจดัการดา้นการคมนาคมขนส่ง 
   3.3.7  ช่วยสนบัสนุนการให้บริการขอ้มูลข่าวสารเชิงต าแหน่ง (Location based 
service) (สหวชิา, 2557) 
 

แนวคดิเกีย่วกบัท าเลทีต่ั้ง 
 1.  ความส าคญัของท าเลท่ีตั้ง การเลือกท าเลท่ีตั้งนบัวา่เป็นการตดัสินใจของผูบ้ริหารท่ีมี
ความส าคญัต่ออนาคต และความส าเร็จ หรือความลม้เหลวขององคก์าร เน่ืองจากท าเลจะมีอิทธิพล
ต่อประสิทธิภาพในการด าเนินงานในเร่ืองต่าง ๆ ทั้งในเร่ืองการจดัหาปัจจยัน าเขา้ และการกระจาย
ผลผลิตไปสู่ลูกคา้ ซ่ึงผูบ้ริหารจะตอ้งมีการตดัสินใจอยา่งละเอียด และรอบคอบ (อนุชา กุลวสุิทธ์ิ, 
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2556) นอกจากน้ี ยทุธ ไกยวรรณ์ (2553) ยงักล่าววา่ เม่ือไดต้ดัสินใจวา่จะเร่ิมประกอบกิจการใน
ดา้นการผลิตสินคา้ หรือบริการแลว้ การเลือกท าเลท่ีตั้งโรงงานจึงเป็นปัญหาท่ีมีความส าคญั และ
จ าเป็นมากต่อการด าเนินการ ส่วน นิติ รัตนปรีชาเวช (2554) กล่าววา่ ปัจจยัท่ีมีความส าคญัต่อการ
พฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์คือ การเลือกท าเลท่ีตั้ง ซ่ึงจะเห็นไดว้า่การเลือกท าเลท่ีตั้งนั้น 
มีความส าคญัต่อการด าเนินธุรกิจในหลากหลายรูปแบบ 
 2.  ทฤษฎีท าเลท่ีตั้ง (Location theory) คือแนวคิดพื้นฐานท่ีเป็นรากฐานของการวเิคราะห์
ท าเลท่ีตั้ง โดยทุกทฤษฎีจะกล่าวถึงวธีิการและหลกัการในการเลือกท าเลท่ีดีท่ีสุดส าหรับการสร้าง
ส่ิงปลูกสร้างใด ๆ ลงไปในพื้นท่ี ซ่ึงอาจจะเป็นสาธารณูปโภคพื้นฐาน ร้านคา้ โรงงานอุตสาหกรรม 
ฯลฯ โดยหลกัพิจารณาและวิธีการจะแตกต่างกนัข้ึนอยูก่บัชนิดของเป้าหมายในการใชป้ระโยชน์
เป็นส าคญั 
 ทฤษฎีท าเลท่ีตั้งส่วนใหญ่มกัเกิดข้ึนในช่วงการปฏิวติัอุตสาหกรรมคร้ังใหญ่ในยโุรป 
โดยทฤษฎีท่ีคิดคน้ข้ึนมาส าหรับช่วยในการวางแผนในเชิงเศรษฐศาสตร์เป็นส าคญั โดยแนวคิด 
ทฤษฎีส่วนใหญ่จะกล่าวถึงการวางแผนในการด าเนินธุรกิจตามหลกัเศรษฐศาสตร์ ผา่นการ
วเิคราะห์ในเร่ืองของตน้ทุนและผลก าไร โดยตน้ทุนท่ีเนน้ใหค้วามสนใจเป็นพิเศษก็คือ ตน้ทุนดา้น
การขนส่ง (Transportation costs) และตน้ทุนดา้นการผลิต (Production costs) ประกอบดว้ย ปัจจยั
การผลิต (Input) และแรงงาน (Labor) ซ่ึงตน้ทุนเหล่าน้ี “ท าเลท่ีตั้ง” ถือวา่เป็นปัจจยัเก่ียวขอ้งท่ีมี
ความส าคญัมากท่ีสุด 
 ทฤษฎีท่ีถือเป็นรากฐานของแนวคิดในการวเิคราะห์ท าเลท่ีตั้งในปัจจุบนัมีอยู ่4 ทฤษฎี 
คือ  
  2.1  ทฤษฎีการใชท่ี้ดิน (Land use theory) ผูคิ้ดคน้ทฤษฎีน้ี คือ นายโจฮนั ไฮน์ริช 
วอน ทูเนน (Johnann Heinrich von Thunen) นกัเศรษฐศาสตร์ชาวเยอรมนั ซ่ึงถือเป็นแบบจ าลอง
พื้นฐานในการเลือกท าเลท่ีตั้งท่ีดินทางการเกษตร โดยทูเนน พบวา่ ก าไรท่ีไดจ้ากการเพาะปลูกผลิต
พืชผลทางการเกษตร จะข้ึนอยูก่บัระยะทางจากตลาด (Distance from market) เป็นส าคญั ถา้ยิง่ใกล้
เท่าไหร่ก็จะท าใหย้ิง่ไดก้  าไรมากข้ึนเท่านั้น  
  2.2  ทฤษฎีท าเลท่ีตั้งอุตสาหกรรม (Industrial location theory) ทฤษฎีน้ีเป็นตวัแบบ
พื้นฐานท่ีใชป้ระเมินท าเลท่ีตั้งท่ีดีท่ีสุดเพื่อสร้างโรงงานอุตสาหกรรมท่ีมีตน้ทุนการขนส่งต ่าสุด 
(Minimize transportation cost) คิดคน้ข้ึนโดยนายอลัเฟรด เวเบอร์ (Alfred weber) ทฤษฎีของ 
เวเบอร์ ตีพิมพเ์ป็นหนงัสือข้ึนในปี พ.ศ. 2452 โดยอาศยัการประยกุตอ์ตัราค่าขนส่งวตัถุดิบ และ
สินคา้ไปพร้อมกบัการผลิตสินคา้ท่ีส าเร็จแลว้ พฒันาให้เป็นขั้นตอนวธีิท่ีใชใ้นการบ่งช้ีวา่ต าแหน่ง
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ท่ีตั้งท่ีเหมาะสมท่ีสุดของแหล่งผลิตควรอยูท่ี่ใด นอกจากน้ียงับ่งบอกถึงความคลาดเคล่ือนท่ีเกิดจาก
แรงงานท่ีเกาะกลุ่มและกระจาย รวมถึงการรวมกลุ่มของหน่วยการผลิตโดยอาศยัการคาดการณ์
แหล่งตลาด 
 ส าหรับวตัถุประสงคห์ลกั ทฤษฎีท าเลท่ีตั้งอุตสาหกรรมของเวเบอร์ คือ ตอ้งการก าหนด
ต าแหน่งท่ีตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมท่ีส้ินเปลืองค่าขนส่งนอ้ยท่ีสุด (Least transport cost 
location) ซ่ึงทฤษฎีของเวเบอร์คน้พบวา่ ถา้โรงงานตั้งอยูใ่กลแ้หล่งวตัถุดิบจะส่งผลใหต้น้ทุนค่า
ขนส่งวตัถุดิบมายงัโรงงานลดลงได ้แต่จะส่งผลใหต้น้ทุนค่าขนส่งไปยงัตลาดเพิ่มสูงข้ึน ในทาง
กลบักนัถา้โรงงานอยูใ่กลต้ลาด แมจ้ะช่วยใหต้น้ทุนขนส่งมายงัตลาดต ่าลงแต่ก็จะท าให้ตน้ทุนค่า
ขนส่งวตัถุดิบสูงข้ึนได ้ดงันั้นท่ีตั้งท่ีเหมาะสมท่ีสุดส าหรับโรงงานควรมีต าแหน่งท่ีตั้งท่ีมีตน้ทุน
ขนส่งวตัถุดิบมาโรงงานและผลิตภณัฑไ์ปตลาดโดยรวมต ่าสุด ทั้งน้ีในกรณีท่ีสินคา้ท่ีผลิตมีน ้าหนกั
มากกวา่วตัถุดิบ การสร้างโรงงานใกลก้บัตลาดจะมีตน้ทุนต ่าสุด 
  2.3  ทฤษฎีแหล่งกลาง (Central place theory) ทฤษฎีน้ีคิดคน้ข้ึนโดยนายวอลเตอร์ 
คริสตลัเลอร์ (Walter Christaller) ทฤษฎีแหล่งกลางน้ีเร่ิมเป็นท่ีรู้จกัเม่ือถูกตีพิมพเ์ป็นหนงัสือในปี 
พ.ศ. 2476 โดยแหล่งกลางตามทฤษฎีน้ี หมายถึง แหล่งตั้งถ่ินฐานในระดบัชุมชน ซ่ึงท าหนา้ท่ีเป็น
ศูนยก์ลางในดา้นการคา้และบริการแก่ประชากรในเมืองนั้น รวมทั้งลูกคา้ท่ีกระจายอยูร่อบเขตตลาด 
หรือเขตอิทธิพลของชุมชนนั้นดว้ย เน่ืองจากประชากร ลูกคา้ และสินคา้ในแต่ละแหล่งกลางมีขนาด
ต่างกนั ท าใหแ้หล่งกลางในพื้นท่ีหน่ึง ๆ มีขนาดต่างกนัเรียกวา่ การมีล าดบัศกัย ์(Hierarchy) ต่างกนั 
แหล่งกลางท่ีจดัอยูใ่นล าดบัศกัยสู์งจะมีประชากรของเมืองจ านวนมาก มีลูกคา้ สินคา้ และเขตตลาด
มากกวา่แหล่งกลางท่ีอยูใ่นล าดบัศกัยท่ี์ต ่ากวา่ ซ่ึงอาจหมายถึงหมู่บา้น ทั้งขนาดและจ านวนของ
แหล่งกลางจะมีขนาดลดหลัน่กนัลงไปตามล าดบัศกัย ์แต่จ านวนแหล่งกลางขั้นต ่าจะมีมากกวา่
แหล่งกลางขั้นสูงในบริเวณหน่ึง ๆ ทั้งน้ีแหล่งตั้งถ่ินฐานท่ีต ่าท่ีสุด คือ หมู่บา้น อยูห่่างเป็นช่วง ๆ 
เท่ากนั และลอ้มรอบไปดว้ยเขตตลาดรูปหกเหล่ียมทุก ๆ 6 หมู่บา้น จะมีแหล่งกลางท่ีใหญ่กวา่ตน  
1 แห่ง คือ ศูนยก์ลางต าบล (Township) ซ่ึงจะอยูห่่างจากอีกแห่งเป็นระยะเท่ากนัอีก ต าบลจะมีเขต
ตลาดใหญ่ข้ึนเพราะตอ้งเพิ่มบริการซ่ึงหมู่บา้นไม่มีเขา้ไวด้ว้ย เม่ือล าดบัศกัยแ์หล่งตั้งถ่ินฐานสูงข้ึน
ไป สินคา้และบริการก็จะเพิ่มมากข้ึน ระยะห่างของแหล่งตั้งถ่ินฐานสูงข้ึนไป สินคา้และบริการก็จะ
เพิ่มมากข้ึน ระยะห่างของแหล่งตั้งถ่ินฐานก็จะยิง่ไกลจากกนั เขตตลาดก็จะกวา้งข้ึนเพราะประชากร
หรือลูกคา้ก็มากข้ึนเป็นล าดบั ลกัษณะดงักล่าวน้ีท าใหป้ระเภทหรือล าดบัของสินคา้และบริการใน
แหล่งกลางสามารถแยกออกไดเ้ป็น 3 ประเภท คือ 1) สินคา้อนัดบัต ่า (Lower-order goods) เป็น
สินคา้ท่ีจ าเป็นในการด ารงชีวิตประจ าวนั (Necessity goods) เป็นสินคา้ราคาต ่า และมีผูซ้ื้อประจ า
สม ่าเสมอ 2) สินคา้อนัดบักลาง (Medium-order goods) เป็นสินคา้ท่ีมีความจ าเป็นรองลงไป  
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ราคาปานกลาง เป็นสินคา้ประเภทท่ีมีการซ้ือขายไม่บ่อยคร้ังนกั เช่น สัปดาห์ละคร้ังหรือเดือนละ
คร้ัง 3) สินคา้อนัดบัสูงเป็นสินคา้ท่ีมีความจ าเป็นนอ้ยมาก ราคาสูง มีการซ้ือขายนอ้ยคร้ังมาก  
  2.4  ทฤษฎีการแข่งขนัเชิงพื้นท่ี (Spatial competition and competitive differentiation) 
ทฤษฎีน้ีคิดข้ึนโดยนายฮาโรล โฮเทลล่ิง (Harold Hotelling) โดยมีวตัถุประสงคก์็เพื่อตอบสนองต่อ
การแข่งขนัทางต าแหน่งอยา่งเหมาะสม แนวคิดในทฤษฎีน้ีเป็นแบบจ าลองท่ีแสดงถึงความสัมพนัธ์
ระหวา่งท่ีตั้งกบัพฤติกรรมราคาของผูผ้ลิตและขายสินคา้ น าเสนอโดยใชเ้ส้นของระยะทางท่ีคงท่ี 
(Fixed length) โดยมีสมมติฐานวา่ ผูบ้ริโภคเป็นกลุ่มท่ีมีลกัษณะเหมือนกนั และอยูก่ระจายไปตาม
เส้นทางท่ีพิจารณา ทั้งอุปสงค ์(Demand) และส่ิงแวดลอ้มทางเศรษฐศาสตร์ (อนุชา กุลวสุิทธ์ิ, 
2556) 
 3.  วธีิการประเมินทางเลือกท าเลท่ีตั้ง (Methods of evaluation location alternatives) การ
ใชห้ลกัเกณฑท่ี์เหมาะสมและเป็นระบบจะท าใหส้ามารถประเมินทางเลือกท าเลท่ีตั้งเป็นเชิงปริมาณ
ไดแ้ละสามารถสร้างแบบจ าลองทางคณิตศาสตร์ได ้ซ่ึงจะท าใหก้ารตดัสินใจเลือกท าเลท่ีตั้งมีความ
เหมาะสมมากยิง่ข้ึนโดยแบบจ าลองท่ีนิยมใชใ้นการหาท าเลท่ีตั้งมีอยู ่4 รูปแบบ ดงัน้ี 
  3.1  วธีิประเมินปัจจยั (Factor rating method) เป็นวธีิการท่ีสามารถช่วยใหก้าร
วเิคราะห์ปัจจยัเชิงคุณภาพตดัสินใจไดง่้ายข้ึน หรืออาจกล่าวไดว้า่เป็นการแปลงการวิเคราะห์ปัจจยั
เชิงคุณภาพใหก้ลายมาเป็นรูปแบบของการวิเคราะห์เชิงปริมาณได ้ซ่ึงผลลพัธ์สุดทา้ยท่ีไดจ้ะออกมา
เป็นตวัเลขท่ีง่ายต่อการเปรียบเทียบ และลดอคติในการตดัสินใจเลือกท าเลท่ีตั้งไดเ้ป็นอยา่งดี  
  วธีิใหน้ ้าหนกัความส าคญัท่ีนิยมท ากนั คือ ใหน้ ้าหนกัความส าคญัจากระดบันอ้ยสุด 
คือ 0 ไปยงัระดบัสูงสุด คือ 1 โดยน ้าหนกัความส าคญัของแต่ละปัจจยัเม่ือรวมกนัแลว้จะตอ้งเท่ากบั 
1 เสมอ 
  เม่ือใหน้ ้าหนกัความส าคญัปัจจยัแต่ละปัจจยัแลว้ ขั้นตอนถดัมาก็คือ ตอ้งให้คะแนน
ท าเลแต่ละท าเลท่ีเลือกมาใชเ้ปรียบเทียบกนั โดยดูวา่หากพิจารณาเฉพาะปัจจยัตวัน้ีแลว้ควรได้
คะแนนเท่าไหร่ ซ่ึงปกติคะแนนท่ีนิยมก าหนดกนั คือ ตั้งแต่ 0 ถึง 100  
  จากนั้นจะตอ้งค านวณหาคะแนนถ่วงน ้าหนกัของท าเลในแต่ละปัจจยั โดยน าค่า
น ้าหนกัของปัจจยัมาคูณกบัค่าคะแนนของท าเล เม่ือไดค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัแต่ละปัจจยัมารวมกนั 
ก็จะท าใหไ้ดค้ะแนนรวมของท าเลแต่ละท าเลเพื่อใชใ้นการเปรียบเทียบ โดยท่ีท าเลไหนไดค้ะแนน
สูงสุดแสดงวา่ควรเลือกท าเลนั้นเป็นส าคญั (อนุชา กุลวสุิทธ์ิ, 2556) 
  3.2  วธีิการหาจุดศูนยก์ลาง (Center of gravity method) เป็นเทคนิคทางคณิตศาสตร์ท่ี
ใชเ้พื่อหาท าเลท่ีตั้งท่ีดีท่ีสุดส าหรับจุดการกระจายจุดเดียว แต่บริการพื้นท่ีหลายแห่งวธีิน้ีบางคร้ัง
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อาจเรียกวา่วธีิจุดศูนยถ่์วงหรือจุดกลางแกนหมุน ซ่ึงเป็นเทคนิคทางดา้นคณิตศาสตร์ท่ีจะช่วยหา
ต าแหน่งท่ีเหมาะสมเสมือนเป็นศูนยก์ลางรวมของการกระจายในพื้นท่ีและท าใหส้ามารถลดการ
กระจายของตน้ทุนในการผลิตลงไดว้ธีิของจุดศูนยก์ลางจะรวบรวมขอ้มูลดา้นตลาดปริมาณสินคา้ 
ท่ีส่งไปยงัตลาดและราคาค่าขนส่งเป็นการพิจารณาหาค่าใชจ่้ายท่ีต ่าท่ีสุดจากศูนยก์ลาง 
  3.3  ธีการวเิคราะห์จุดคุม้ทุน (Break even analysis method) การค านวณหาท าเลท่ีตั้ง 
ดว้ยวธีิการวเิคราะห์จุดคุม้ทุน ประกอบดว้ย 3 ขั้นตอน ดงัน้ี 
   3.3.1  พิจารณาตน้ทุนคงท่ีและตน้ทุนผนัแปรในแต่ละท าเลท่ีตั้ง 
   3.3.2  ก าหนดจุด (Plot) ตน้ทุนลงในกราฟ โดยก าหนดให้แกน Y เป็นตน้ทุน
ค่าใชจ่้าย และแกน X เป็นปริมาณการผลิตสินคา้ 
   3.3.3  พิจารณาเลือกท าเลท่ีตั้งท่ีใชต้น้ทุนค่าใชจ่้ายต ่าท่ีสุดตามปริมาณการผลิตท่ี
ก าหนด 
   3.4  วธีิสร้างแบบจ าลองการขนส่ง (Transportation model) วตัถุประสงคห์ลกัของการ
ใชแ้บบจ าลองเชิงคณิตศาสตร์ส าหรับการขนส่งก็คือ การพิจารณาวา่ค่าใชจ่้ายในการขนส่งสินคา้
และวตัถุดิบเป็นส่วนประกอบหลกัของค่าใชจ่้ายทั้งหมดส่วนค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ นั้นจะไม่แตกต่างกนั
มากนกัในแต่ละพื้นท่ีท่ีเลือก ดงันั้นจึงตอ้งพยายามหาตน้ทุนค่าใชจ่้ายการขนส่งรวมท่ีต ่าท่ีสุด
ระหวา่งแหล่งวตัถุดิบไปยงัโรงงานการผลิต หรือจากโรงงานการผลิตไปยงัตลาด (อนุชา กุลวสุิทธ์ิ, 
2556) 
 

ทฤษฎกีารขยายตัวของเมอืง 
 1.  ทฤษฎีวงแหวนร่วม (Concentric zone theory) ผูท่ี้เสนอทฤษฎีน้ี คือ เบอร์เจสส์                                              
(Burgess) และ ปาร์ค (Park) ซ่ึงเป็นอาจารยอ์ยูท่ี่มหาวทิยาลยัชิคาโก ประเทศสหรัฐอเมริกา ได้
ท าการศึกษาคน้ควา้ในเร่ืองของโครงสร้างการใชท่ี้ดินและการขยายตวัของเมืองชิคาโก และสรุป
เป็นทฤษฎีเก่ียวกบัการเจริญเติบโตของชุมชนในปี ค.ศ. 1925 พบวา่ การใชท่ี้ดินภายในเมืองจะเป็น
เขตซอ้นกนัคลา้ยวงกลมหลายวง และแต่ละวงจะเรียงกนัออกมาจากใจกลางเมือง ซ่ึงเป็นศูนยร์วม
ของเขตต่าง ๆ (ภาพท่ี 2-9) ดงัน้ี 
  1.1  เขตใจกลางเมือง (Central business district) หรือท่ีเรียกกนัวา่ CBD หรือ เป็น
ศูนยก์ลางของเมืองในดา้นการคา้ การใหบ้ริการ ดา้นสังคม การปกครอง และการคมนาคม การใช้
ท่ีดินจะประกอบไปดว้ย หา้งสรรพสินคา้ และร้านคา้ต่าง ๆ อยูเ่ป็นจ านวนมาก รวมถึงเป็นท่ีตั้งของ
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ส านกังานธุรกิจ ธนาคาร โรงแรม โรงภาพยนตร์ โรงละคร พิพิธภณัฑ ์สถานบนัเทิงนานาชนิด 
ภตัตาคาร เป็นตน้ 
  1.2  เขตปรับเปล่ียน (Zone in transition) คือบริเวณท่ีอยูร่อบ ๆ ยา่นธุรกิจการคา้  
อาจเป็นบริเวณท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยา่งรวดเร็ว เน่ืองจากเป็นบริเวณท่ีมีการใชท่ี้ดินเพื่อประโยชน์
หลายอยา่งปะปนกนั ไดแ้ก่ การคา้ โรงงานอุตสาหกรรมขนาดยอ่ม นอกจากน้ียงัเป็นยา่นของท่ีอยู่
อาศยัท่ีของผูมี้รายไดน้อ้ย เป็นบริเวณแหล่งเส่ือมโทรม (Residential deterioration) หรือท่ีเรียกวา่
แหล่งสลมั (Slum) ในเขตน้ีส่วนใหญ่จะมีการใชท่ี้ดินเพื่อประโยชน์ในการเป็นท่ีอยูอ่าศยั และเป็น
พื้นท่ีอุตสาหกรรมมากกวา่การใชท่ี้ดินเพื่อการคา้ ส่วนในบางบริเวณท่ีอยูอ่าศยั จะมีลกัษณะเป็น
บา้นเช่าหรือตึกถึงจะอยูใ่นสภาพดีแต่ก็มีราคาถูกเม่ือเทียบกบัเขตอ่ืน ๆ ของเมือง 
  1.3  เขตอาศยัของคนงาน (Zone of independent workingmen’s home) เป็นเขตท่ี 3 
ถดัจากใจกลางเมืองออกไป เป็นยา่นของท่ีอยูอ่าศยัของกรรมกรโรงงานท่ีเป็นแรงงานส าคญัของ
อุตสาหกรรมต่าง ๆ และเป็นเขตท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีการขยายตวัออกมาจากเขตท่ี 2 โดยกลุ่มของคนใน
ยา่นน้ีจะค านึงถึงความสะดวกในการเดินทางไปท างานซ่ึงส่วนมากโรงงานอยูใ่นโซนถดัออกไป 
และบริเวณน้ีจะไม่ไกลจากการไปท าธุระในเมือง ท่ีอยูใ่นเขตใจกลางเมืองมากนกั 
  1.4  เขตท่ีอยูอ่าศยัชั้นดี (Zone of better residences) เป็นยา่นของท่ีอยูอ่าศยัของผูมี้
ฐานะปานกลางไปจนถึงฐานะดี ซ่ึงท่ีอยูอ่าศยัในบริเวณน้ีถือวา่เป็นท่ีอยูอ่าศยัชั้นดี โดยลกัษณะการ
ประกอบอาชีพของคนท่ีอยูบ่ริเวณน้ีมกัจะประกอบอาชีพทางธุรกิจ ผูถื้อหุน้ในบริษทั นกัวชิาการ 
หรือ เป็นคนท่ีอยูใ่นเขตท่ี 3 มาก่อน และเม่ือมีฐานะทางเศรษฐกิจท่ีดีข้ึนก็จะออกไปอยูอ่าศยัใน
บริเวณท่ีดีกวา่ สภาพแวดลอ้ม และท่ีอยูอ่าศยัในเขตน้ีจะประกอบไปดว้ย ยา่นการคา้เล็ก ๆ เกิดข้ึน
เพื่อใหบ้ริการสินคา้ท่ีจ  าเป็นแก่การบริโภค เช่น ร้านขายของช า เป็นตน้ 
  1.5  เขตสัญจรเชา้เยน็ (Commuters’ zone) เป็นยา่นท่ีอยูอ่าศยัของพวกท่ีมีฐานะดี  
จะอยูบ่ริเวณชานเมืองท่ีไกลจากศูนยก์ลางธุรกิจการคา้ แต่เป็นบริเวณท่ีมีการคมนาคมสะดวก 
รวดเร็วทั้งทางรถยนต ์เช่น ทางด่วน คนท่ีอยูอ่าศยัในบริเวณน้ีจะมีพฤติกรรมการเดินทางท่ีไป
ท างานในเมืองเวลาเชา้และตอนเยน็จะเดินทางกลบัท่ีอยูอ่าศยัในเขตชานเมือง เพื่อตอ้งการแยกตวั
ออกจากความแออดั และเสียงรบกวนต่าง ๆ ในเมือง ซ่ึงคนกลุ่มน้ีจะมีความสามารถทางเศรษฐกิจ
สูงพอท่ีจะเสียค่าใชจ่้ายในการเดินทางเป็นประจ าได ้(ฉตัรชยั พงศป์ระยรู, 2536) 
 



55 
 

 
 
ภาพท่ี 2-9  แบบจ าลองลกัษณะการใชท่ี้ดินตามทฤษฎีวงแหวนร่วม (ฉตัรชยั พงศป์ระยรู, 2536) 
 
 2.  ทฤษฎีรูปเส้ียวหรือล่ิม (Sector theory) โฮเมอร์ ฮอยท ์(Homer Hoyt) ไดเ้สนอทฤษฎี
รูปเส้ียวหรือล่ิม เพื่อใชอ้ธิบายรูปแบบการใชท่ี้ดินประเภทต่าง ๆ ของเมือง โดยเฉพาะในเขตท่ีดิน
บริเวณท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงเขตท่ีอยูอ่าศยัจะมีการจดัรูปแบบในลกัษณะเป็นเส้ียว หรือเป็นเส่ียง ๆ แบบแผ่
ออกไปจากจุดศูนยก์ลางของเมืองไปตามเส้นทางถนนสายส าคญั โดยทฤษฎีน้ีใหค้วามส าคญัของ
ระบบคมนาคมในเมืองกบัการใชท่ี้ดิน โดยการใชท่ี้ดินตามทฤษฎีน้ีจะแบ่งออกเป็น 5 เขต (ฉตัรชยั 
พงษป์ระยรู, 2527)  (ภาพท่ี 2-10) คือ 
  2.1  บริเวณศูนยก์ลางธุรกิจการคา้ (Core หรือ Central business district เขต CBD) 
  2.2  บริเวณยา่นขายส่ง และอุตสาหกรรมขนาดยอ่ม (Wholesale and light 
manufacturing) 
  2.3  บริเวณท่ีอยูอ่าศยัของผูท่ี้มีรายไดต้  ่า (Low class residential) 
  2.4  บริเวณท่ีอยูอ่าศยัของผูท่ี้มีรายไดป้านกลาง (Medium class residential) 
  2.5  บริเวณท่ีอยูอ่าศยัของผูท่ี้มีรายไดสู้ง (High residential) 
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ภาพท่ี 2-10  แบบจ าลองลกัษณะการใชท่ี้ดินตามทฤษฎีรูปเส้ียวหรือล่ิม (ฉตัรชยั พงศป์ระยรู, 2536) 
 
 3.  ทฤษฎีหลายศูนยก์ลาง (Multiple nuclei theory) ผูท่ี้เสนอทฤษฎีน้ี คือ แฮร์ริส (Harris) 
และอลัลม์าน (Ullman) ศาสตราจารยท์างภูมิศาสตร์แห่งมหาวทิยาลยัชิคาโก ในปี ค.ศ. 1945 ซ่ึงได้
รวบรวมแนวคิดของทั้งสองทฤษฎีแรกเขา้ดว้ยกนั แลว้เสนอเป็นแนวคิดใหม่ แบบมีศูนยก์ลางหลาย
แห่งข้ึนมา คือ ศูนยก์ลางของเมืองใหญ่ ๆ นั้นไม่ไดมี้ศูนยก์ลางเพียงแห่งเดียว แต่เมืองท่ีมีขนาด
ใหญ่ข้ึน ก็ยิง่มีศูนยก์ลางจ านวนมากข้ึน และบางคร้ังจะมีศูนยก์ลางใหม่เกิดข้ึนพร้อมกบัการ
ขยายตวัเมืองออกไป และหนา้ท่ีของแต่ละศูนยก์ลางใหม่จะมีความแตกต่างไปจากศูนยก์ลางเดิมอีก
ดว้ย ซ่ึงการท่ีจะเกิดศูนยก์ลางต่าง ๆ ข้ึนมานั้น จะเกิดจากอิทธิพลของปัจจยัต่าง ๆ 4 ปัจจยั (ฉตัรชยั 
พงษป์ระยรู, 2527) (ภาพท่ี 2-11) ดงัน้ี คือ  
  3.1  กิจกรรมบางอยา่งตอ้งการอุปกรณ์ และความสะดวกสบายเป็นพิเศษ และตอ้งการ 
ท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสม สามารถเขา้ถึงไดส้ะดวก เช่น ในบริเวณท่ีเป็นเขตพาณิชยกรรมจะตอ้งอยูใ่น
เขตใจกลางเมือง ท่าเรือตอ้งการชายฝ่ังท่ีมีความเหมาะสม ยา่นอุตสาหกรรมตอ้งการท าเลท่ีมีความ
เหมาะสมในเร่ืองขนาดของท่ีดิน จะตอ้งอยูใ่กลแ้หล่งน ้า และเส้นทางคมนาคม เป็นตน้ 
  3.2  กิจกรรมบางอยา่งท่ีเหมือนกนัมกัจะตั้งอยูใ่นพื้นท่ีใกลก้นั เน่ืองจากจะไดรั้บ
ประโยชน์จากการรวมกลุ่ม 
  3.3  กิจกรรมบางประเภทท่ีมีความแตกต่างกนัควรท่ีจะน ามาอยูร่วมกนั เพราะจะท า
ใหเ้กิดผลเสียได ้ 
  3.4  กิจกรรมบางประเภทไม่สามารถตั้งในท าเลท่ีดินท่ีตอ้งการได ้เน่ืองจากปัจจยั 
ต่าง ๆ เช่น ค่าเช่าท่ีสูง กิจกรรมเหล่าน้ีจึงจ ากดัขอบเขตอยูใ่นยา่นท่ีมีค่าเช่าถูก 
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ภาพท่ี 2-11  แบบจ าลองลกัษณะการใชท่ี้ดินตามทฤษฎีหลายศูนยก์ลาง (ฉตัรชยั พงศป์ระยรู, 2536) 
 

ปัจจัยทีม่ผีลต่อการเลอืกท าเลทีต่ั้งและการจัดการธุรกจิ 
 จากการสังเคราะห์เอกสาร และงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งสามารถสรุปปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือก
ท าเลท่ีตั้งได ้ดงัน้ี 
 1.  ใกลเ้ขตใจกลางเมือง (Central business district) หรือ CBD ซ่ึงจากงานวจิยัของ Wu, 
Wenzhong Zhang and Guanpeng Dong (2013) ท่ีไดท้  าการศึกษาการวดัความสัมพนัธ์ของ
ผลกระทบต่อลกัษณะเฉพาะของท าเลท่ีตั้ง กบัลกัษณะเฉพาะส่วนบุคคลในการก าหนดท าเลทาง
เลือกเพื่อการอยูอ่าศยัของภาคครัวเรือน ผลท่ีพบ คือ ปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้งท่ีมีความส าคญัมากท่ีสุด 
คือ ความสามารถในการเขา้ถึงสินคา้ หรือบริการ ซ่ึงสอดคลอ้งกบัผลการวจิยัของ Hapsariniaty,  
Sidi and Nurdini (2013) และในแต่ละครัวเรือนส่วนมากจะเลือกท่ีอยูอ่าศยัท่ีอยูใ่นเขตตวัเมือง 
เพราะมีความสามารถในการเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ไดโ้ดยง่าย (Changhyo Yi and 
Seungil Lee, 2014) ส่วนงานวจิยัของ Hyung Min Kim, Sun Sheng Han and Kevin B. (2014) 
พบวา่ กลุ่มนกัลงทุนท่ีอยูอ่าศยัท่ีใหญ่ท่ีสุด คือ กลุ่มเกาหลี-อเมริกนั จะเลือกท าเลซ่ึงกระจายตวัอยู่
รอบ ๆ ศูนยก์ลางในกรุงโซล เช่น กงันมั และยงซาน โดยราคาท่ีอยูอ่าศยัเฉล่ีย และระยะทางท่ีไปยงั
ยา่นธุรกิจหลกั (CBD) มีการลงทุนมากท่ีสุด ในขณะท่ี Petter Naess (2013) กล่าววา่ ปัจจยัท่ีมี
อิทธิพลต่อท าเลท่ีอยูอ่าศยัท่ีส าคญั คือ ใกลก้บัใจกลางเมือง เช่นเดียวกบั Kauko (2007) นอกจากน้ี 
Chung Yim Yiu (2011) และ Chen Feng Ng (2008) ยงักล่าววา่ ปัจจยัเชิงพื้นท่ีท่ีมีอิทธิพลต่อการ
เลือกท าเลท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีความส าคญัท่ีสุด คือ ระยะทางท่ีใกลก้บัศูนยก์ลางเมืองหลกั และศูนยก์ลาง
เมืองรอง 
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 2.  ใกลเ้ส้นทางคมนาคมขนส่ง (Transportation) บทบาทของการคมนาคมขนส่งมีผลต่อ
การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัของคนในเขตเมือง (Weisbrod, Ben-Akiva and Lerman, 2007) โดยพื้นท่ีเมือง
ส่วนใหญ่จะอยูใ่นพื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมต่อการขยายตวัของเมือง ซ่ึงจะอยูใ่กลก้บัเส้นทาง
คมนาคมสายหลกั และสายรอง (สุวลกัษณ์ นาคยา, สุภาพร แกว้กอ เล่ียวไพโรจน์, เลิศวทิย ์รังสิรักษ ์
และเชาวลิต ศิลปทอง, 2556) นอกจากน้ี Stewart and Lambert (2011) ยงักล่าววา่ ท าเลท่ีใกลก้บั
เส้นทางคมนาคม รวมถึงทางรถไฟจะมีอิทธิต่อการเลือกท าเลท่ีตั้งโรงงานอุตสาหกรรม เช่นเดียวกบั
งานวจิยัของ Garcia, Alvarado,  Blanco, Jimenez, Maldonado and Cortes (2014) ท่ีน าปัจจยั
ระยะห่างจากถนนสายหลกัมาวเิคราะห์ท าเลท่ีตั้งโรงงานอุตสาหกรรมโดยใชร้ะบบสารสนเทศทาง
ภูมิศาสตร์ และ Liya Yang, Guo Zheng a and Xiaoning Zhu (2013) ระบุวา่ความน่าจะเป็นของ
ทางเลือกการเดินทางในระยะ 5 กิโลเมตร 10 กิโลเมตร และ 20 กิโลเมตร จากเส้นทางคมนาคม 
มีผลกระทบท่ีส าคญัต่อการวางแผนเลือกท าเลท่ีอยูอ่าศยั 
 3.  ใกลบ้ริการสาธารณะ (Public service) ปัจจยัท่ีส าคญัของการเลือกท่ีอยูอ่าศยัคือการ
เขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น โครงสร้างพื้นฐาน โรงพยาบาล โรงเรียน ธนาคาร สถานี
ต ารวจ สถานท่ีพกัผอ่นหยอ่นใจ เป็นตน้ (Frenkel, Bendit and Kaplan, 2013) ซ่ึงสอดคลอ้งกบั
งานวจิยัของ Maleki and Zain (2011) และ Dael, Passel, Pelkmans, Guisson, Swinnen and 
Schreurs (2012) ส่วน Nurlaela and Curtis (2012) ระบุวา่การพฒันาระบบขนส่งสาธารณะเป็น
ส่ิงจ าเป็นและมีผลต่อการเลือกท าเลท่ีอยูอ่าศยั 
 4.  ใกลพ้ื้นท่ีอุตสาหกรรม (Industry area) ความสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ีระหวา่งโซนท่ีอยูอ่าศยั
และโซนสถานท่ีท างาน ไดแ้ก่ ยา่นอุตสาหกรรม จะมีผลต่อการตดัสินใจเลือกท าเลในการสร้างท่ีอยู่
อาศยัของผูป้ระกอบการ ซ่ึงจะท าใหผู้อ้ยูอ่าศยัลดระยะเวลา และค่าใชจ่้ายในการเดินทางลงได ้
(Ibeas, Cordera, Dell’Olio and Coppola, 2013) เช่นเดียวกบังานวจิยัของ Kim, Pagliara and Preston 
(2005) ท่ีพบวา่ การตดัสินใจยา้ย และเลือกท่ีอยูอ่าศยัของครัวเรือนนั้นมีผลมาจากปัจจยัดา้น
ระยะทางในการเดินทางระหวา่งบา้น และสถานท่ีท างาน นอกจากน้ีท าเลท่ีใกลก้บัศูนยก์ลางการจา้ง
งานยงัเป็นปัจจยัท่ีส าคญัในการเลือกท าเลท่ีอยูอ่าศยัอีกดว้ย Bonnafous and Kryvobokov (2011) 
 5. ราคาท่ีดิน (Land price) การพิจารณาเลือกท าเลท่ีตั้งของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
จ  าเป็นตอ้งค านึงถึงตน้ทุนในการด าเนินงาน ซ่ึงการเลือกท าเลท่ีมีราคาท่ีดินต ่าจะช่วยให้ลดตน้ทุน
ในการด าเนินงานลงได ้(Hadavandi, Ghanbari, Mirjani & Abbasian, 2011) ซ่ึงสอดคลอ้งกบั  
Jelokhani-Niaraki and Malczewski (2014) ท่ีระบุวา่ ราคาท่ีดินเป็นปัจจยัท่ีควรน ามาพิจารณาในการ
เลือกท าเลส าหรับการสร้างท่ีอยูอ่าศยั 
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 6.  การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน (Land use) ลกัษณะของการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในบริเวณ
ใกลเ้คียงกนัจะเป็นตวัแปรหลกัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ และเป็นทางเลือกของแบบจ าลองการเลือก
ท าเลท่ีอยูอ่าศยั (Guo and Bhat, 2007) และการเลือกท าเลอุตสาหกรรม (Jun, Tian-tian, Yi-sheng 
and MaYu, 2014)  
 7.  ความลาดชนัของพื้นท่ี (Slope) ความลาดชนัของพื้นท่ีมีผลต่อการเลือกท าเลท่ีตั้ง
โดยเฉพาะพื้นท่ีท่ีมีความลาดชนัต ่าจะมีความเหมาะสมท่ีจะสร้างส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ (Satkin, 
Noorollahi, Abbaspour and Yousef, 2014) เช่นเดียวกบั Anchez-Lozano, García-Cascales and 
Lamat (2014) ท่ีน าปัจจยัความลาดชนัมาใชใ้นการเลือกท าเลท่ีตั้งอุตสาหกรรม 
 8.  ห่างไกลจากพื้นท่ีมลพิษ (Far from polluted areas) ส าหรับปัจจยัน้ีเป็นปัจจยัใหม่ท่ีมี
การน าเขา้มารวมเพื่อใชใ้นการพิจารณาการเลือกท าเลท่ีตั้งของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเดิม
ผูป้ระกอบการหรือนกัลงทุนในอดีตไม่ไดใ้หค้วามสนใจมาก่อน (Rymarzak and Sieminska, 2012) 
โดยท่ี วทิวสั รุ่งเรืองผล (2557) ไดก้ล่าววา่ หน่ึงในปัจจยัท่ีผูบ้ริโภคจะตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั คือ 
หลีกเล่ียงท าเลใกลม้ลภาวะ เช่น ไม่อยูใ่กลก้บับริเวณท่ีมีการประกอบอุตสาหกรรมหนกั ห่างไกล
จากแหล่งขยะ เป็นตน้ 
 9.  ใกลเ้ส้นทางน ้า (Water line) ในการเลือกท าเลท่ีตั้งส าหรับโรงงานอุตสาหกรรม
จ าเป็นจะตอ้งเลือกท าเลท่ีใกลก้บัแหล่งน ้า หรือทางน ้าท่ีเป็นระบบระบายน ้า ท่ีน ้าไหลผา่นได้
สะดวกเพื่อป้องกนัการเกิดน ้ าท่วมขงั (Pedreroa, Albuquerqueb, Montec, Cavaleirob and Alarcona, 
2011) และบางคร้ังในการเลือกท าเลท่ีอยูอ่าศยัก็มีการค านึงถึงปัจจยัน้ีดว้ย เช่น ผูสู้งอายุในวยัเกษียณ
มีแนวโนม้จะเลือกท าเลท่ีอยูอ่าศยัท่ีใกลก้บัแหล่งน ้ามากข้ึน (Gobillon and Wolff, 2009)  
 10.  อยูใ่นพื้นท่ีชานเมือง (Suburb) ท าเลท่ีพกัอาศยัในบริเวณท่ีเป็นเขตชานเมืองก็มีผลต่อ
การตดัสินใจซ้ือ หรือเป็นทางเลือกในการเลือกท่ีพกัอาศยั (Myung-Jin Jun, 2013) สอดคลอ้งกบั 
สนธยา วนิชวฒันะ (2556) ท่ีกล่าววา่ การก าหนดท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสมกบัโครงการอสังหาริมทรัพย์
อาจมีการเลือกพื้นท่ีท่ีเป็นเขตชุมชนเมือง หรือชานเมืองใหมี้ความสอดคลอ้งกบัลกัษณะของ
โครงการ  
 11.  ความสูงต ่าของภูมิประเทศ (Height of the terrain) ส่ิงท่ีตอ้งค านึงถึงอีกประการ
ส าหรับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์คือ การหลีกเล่ียงท าเลท่ีจะก่อใหเ้กิดน ้าท่วมไดง่้าย (วทิวสั 
รุ่งเรืองผล, 2557) 
 12.  ชนิดของดิน (Soil type) ท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสมส าหรับอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละประเภท
จะไม่เหมือนกนัข้ึนอยูก่บัลกัษณะกลุ่มผูใ้ชป้ระโยชน์ ซ่ึงส าหรับอสังหาริมทรัพยเ์พื่อท่ีอยูอ่าศยัอาจ
ตอ้งค านึงถึงความมัน่คงและคุณภาพของดิน  
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 13.  ไม่อยูใ่นพื้นท่ีท่ีถูกควบคุม (Non-legal areas controlled) การเลือกท าเลในการปลูก
สร้างท่ีอยูอ่าศยัควรอยูใ่นพื้นท่ีท่ีไม่ถูกควบคุมหรือมีเง่ือนไขในการก่อสร้าง (อนุชา กุลวสุิทธ์ิ, 
2556) 
 14.  ใกลแ้หล่งท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีอยู ่(Near the former residence) ลกัษณะของพื้นท่ีใกลเ้คียง
จะเป็นตวัช่วยในการก าหนดประเภทของบา้นท่ีจะสร้างข้ึน (Haider and Miller, 2004) 
 ซ่ึงการสังเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกท าเลท่ีตั้งและการจดัการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
แสดงในตารางท่ี 2-2 
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ลกัษณะของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
 ค าวา่อสังหาริมทรัพยใ์นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์หมายความวา่ ท่ีดิน และ
ทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดิน มีลกัษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนั้น และ
หมายความรวมถึงทรัพยสิ์นอนัเก่ียวกบัท่ีดินหรือทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดิน หรือประกอบเป็น 
อนัเดียวกบัท่ีดินนั้นดว้ย (ธีระพล อรุณะกสิกร, ปฏินนัท ์สันติเมทนีดล, สถาพร ล้ิมมณี, ไพฑูรย ์
นาคฉ ่า, สุริยกานต ์ชยัเนตร และ นิมล เรืองต้ือ, 2547) 
 การพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยมี์ความพิเศษหรือแปลกกวา่การผลิตสินคา้ใน
อุตสาหกรรมอ่ืน ๆ ดว้ยลกัษณะเฉพาะตวัของสินคา้เอง ดงันั้นการจะพฒันาสินคา้อสังหาริมทรัพย์
ชนิดใด ๆ ก็เพื่อบริการใหลู้กคา้ท่ีตอ้งการใชอ้าคารบา้นเรือน ท่ีตั้งอยู ่ณ ท าเลใดท าเลหน่ึง ดงันั้น
หากผูพ้ฒันาโครงการสามารถท าโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกใจ หรือตรงตามวตัถุประสงค ์ 
ความตอ้งการ และงบประมาณของลูกคา้แลว้ โครงการนั้นก็ประสบความส าเร็จ แต่ถา้การพฒันา
โครงการท่ีไม่สามารถหาผูซ้ื้อหรือผูเ้ช่าไดห้มดทุกหน่วยแลว้ ก็ไม่สามารถน าหน่วยท่ีเหลือ
เคล่ือนยา้ยน าไปเสนอใหลู้กคา้ท่ีท าเลอ่ืนได ้แตกต่างจากการผลิตสินคา้อุตสาหกรรมอ่ืน ๆ ท่ีเม่ือ
ผลิตสินคา้แลว้สามารถกระจายสินคา้หรือบริการชนิดเดียวกนัไปเสนอใหลู้กคา้ท่ีใด ๆ ในประเทศ
เดียวกนัหรือประเทศอ่ืน ๆ ได ้ 
 1.  ลกัษณะธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นไทย กระบวนการพฒันาโครงการ ประกอบดว้ย 
หลายขั้นตอน ตั้งแต่การรวบรวมท่ีดิน การส ารวจตลาด การตรวจสอบดา้นกฎหมาย การวเิคราะห์
ความเป็นไปไดข้องโครงการ โปรแกรมรายละเอียดของสินคา้ เช่น บา้นหรืออาคารท่ีจะสร้าง  
การควบคุมการออกแบบ การท าการตลาด การหาแหล่งเงินทุน การด าเนินการ และควบคุมการ
ก่อสร้าง การขาย และโอนกรรมสิทธ์ิ จนถึงการบริหารโครงการหลงัการขายตามท่ีกฎหมายก าหนด 
 ในหลาย ๆ ประเทศ การด าเนินการกิจกรรมทั้งหมดน้ี ท าโดยหลาย ๆ บริษทั เฉพาะบาง
บริษทัอาจจะท าแต่การรวบรวมท่ีดิน อีกบริษทัท าการวิเคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการ 
วเิคราะห์ตลาด ท าเลท่ีตั้ง กฎหมาย และการเงิน อีกบริษทัท าการพฒันาท่ีดิน ระบบสาธารณูปโภค 
ขออนุญาตแบ่งแยกท่ีดินผืนใหญ่เป็นแปลงยอ่ย ๆ แลว้ขาย อีกบริษทัด าเนินการก่อสร้างบา้นเพื่อให้
ลูกคา้มาซ้ือ อีกบริษทัเป็นตวัแทนซ้ือขายบา้น อีกบริษทัช่วยจดัหาแหล่งสินเช่ือ และอีกบริษทั
ด าเนินการบริหารโครงการ  
 แต่บริษทัพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยน่าจะถูกเรียกวา่เป็น Superman 
เพราะผูพ้ฒันาโครงการของไทยด าเนินการพฒันาโครงการ “ทั้งกระบวนการ” ท่ีกล่าวมาขา้งตน้ 
โดยผูบ้ริหารโครงการ (Project management) เดียวกนั แมว้า่ผูป้ฏิบติังานในแต่ละขั้นตอนอาจจะ
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ด าเนินการโดยเจา้หนา้ท่ีภายในองคก์ร (In house) หรือด าเนินการโดยการจดัจา้งคนภายนอก 
(Outsource) ก็ตาม แต่ทุกกระบวนการมีการวางแผน ก ากบัการด าเนินงาน ควบคุมคุณภาพ มีการ
สนบัสนุนทางการเงิน เป็นตน้ โดยผูบ้ริหารโครงการเดียวกนั (สนธยา วนิชวฒันะ, 2556) 
นอกจากน้ี ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ยงัหมายถึง ธุรกิจซ้ือขายท่ีดิน ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง หอ้งชุด 
คอนโดมิเนียม เป็นอาชีพ หรือธุรกิจท่ีมีท่ีดิน หรือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างเป็นสินคา้ แต่จะแตกต่าง
จากการขายสินคา้ในลกัษณะอ่ืน คือ ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์ลกัษณะเฉพาะท่ี โครงการ
อสังหาริมทรัพยจ์ะใชร้ะยะเวลานานหลายรอบระยะเวลาบญัชี มีการสะสมของตน้ทุนในการพฒันา
โครงการ กิจการอาจจะขายสินคา้น้ีใหก้บัลูกคา้แลว้ โดยการท าสัญญาซ้ือขาย จากนั้นจึงเร่ิมพฒันา
โครงการ หรืออาจจะเตรียมสินคา้ใหพ้ร้อมท่ีจะขายแลว้จึงจะท าการขาย เช่น การขายบา้นท่ีสร้าง
เสร็จแลว้ใหก้บัลูกคา้ระหวา่งท่ีมีการพฒันาโครงการ หรือก่อสร้างซ่ึงใชร้ะยะเวลาหน่ึง ความเส่ียง 
ท่ีเกิดข้ึน คือ การท่ีผูซ้ื้อ หรือผูข้ายไม่สามารถปฏิบติัตามสัญญาซ้ือขายได ้เช่น การก่อสร้างล่าชา้ 
หรือหยดุก่อสร้าง หรือผูซ้ื้อคา้งช าระค่างวดตามก าหนดเวลา การรับรู้รายไดส้ าหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยจึ์งเป็นสาระส าคญัของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์(การบญัชีอสังหาริมทรัพย,์ 2557)  
 การรับรู้รายไดส้ าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์จึงอาจแบ่งตามประเภทอสังหาริมทรัพย ์
ได ้3 ประเภท คือ 
  1.1  การขายท่ีดิน หมายถึง การขายท่ีดินจดัสรร (Retail land sales) โดยปกติผูข้าย
ท่ีดินจดัสรรจะซ้ือท่ีดินผืนใหญ่ และแบ่งท่ีดินออกเป็นผนืยอ่ย ๆ แลว้ท าการปรับปรุงท่ีดินหรือ
อาจจะไม่ท าการปรับปรุงก็ได ้เช่น ระบบสาธารณูปโภค ฯลฯ กิจการอาจไดรั้บช าระค่าขายท่ีดิน 
เป็นเงินสดหรือ วางเงินช าระคร้ังแรกแลว้จ่ายเงินสดในลกัษณะผอ่นส่งหลายงวด (ชลลดา  
ชโลมกลาง, 2557) 
  1.2  การขายท่ีอยูอ่าศยั (Real extale sales) หรือการขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง  
ซ่ึงหมายถึงการขายบา้นพร้อมท่ีดิน ราคาขายเป็นราคาซ่ึงรวมบา้นและท่ีดิน เช่น หมู่บา้นจดัสรร 
และทาวน์เฮาส์ โฮมออฟฟิศ โดยปกติผูข้ายเป็นผูส้ร้างบา้นเอง หรืออาจใหผู้อ่ื้นรับช่วงสร้างบา้นต่อ 
แต่ผูข้ายจะเป็นผูรั้บผิดชอบในการปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามสัญญา โดยทัว่ไประยะเวลาในการก่อสร้าง
จนถึง โอนกรรมสิทธ์ิในสินทรัพยจ์ะใชเ้วลาไม่เกิน 1 ปี (ภสัพร ตั้งใจกตญัญู, 2555)   
  1.3  การขายอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม หมายถึง การขายหอ้งชุด อาคารชุด หรือ
กลุ่มอาคารชุดเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือเพื่อประกอบธุรกิจ และอาคารส านกังานเพื่อขาย โดยทัว่ไป
ระยะเวลาก่อสร้าง จนกระทัง่มีการโอนกรรมสิทธ์ิของอาคารชุดจะมากกวา่ 1 ปี 
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 2.  การแบ่งประเภทสินคา้ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์การพฒันาทรัพยท่ี์อยูติ่ดกบัท่ี หรือ
เคล่ือนยา้ยไม่ไดน้ั้น มีอยูห่ลากหลายประเภท โดยสามารถจ าแนกเป็น 2 ประเภทใหญ่ ๆ ไดแ้ก่ 
  2.1  แบ่งตามการพฒันาท่ีเก่ียวกบัท่ีพกัอาศยั (Residential) ไดแ้ก่     
   2.1.1  แนวราบ ไดแ้ก่ บา้นเด่ียว (Single detached house) บา้นแฝด (Duplex)  
บา้นแถว หรือทาวน์เฮาส์ (Townhouse) หอ้งแถว และตึกแถว (Shop house)  
   2.1.2  แนวสูง ไดแ้ก่ อาคารชุด อพาร์ตเมนต ์(Apartment หรือหอ้งชุด) 
  2.2  แบ่งตามการพฒันาท่ีไม่ใช่ท่ีพกัอาศยั (Non-residential) ไดแ้ก่ อาคารส านกังาน 
อาคารเพื่อคา้ปลีก (Retail) หรืออาคารมหรสพ (Entertainment complex) หา้งสรรพสินคา้ 
(Shopping mall) การอุตสาหกรรม หรือนิคมอุตสาหกรรม (Industrial estate) การพฒันาสนาม
กอลฟ์ (Golf course) รวมทั้งการคา้ท่ีดินเปล่า (Vacant land) ก็นบัรวมอยูใ่นธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 3.  การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัในแนวราบ ค าวา่ แนวราบ ไม่ใช่ศพัทบ์ญัญติัเฉพาะ แต่เป็นค าท่ี
นิยมใชก้นัในวงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ท่ีแปลมาจากค าวา่ “Low-rise” หมายถึง อาคารท่ีมีไม่ก่ี
ชั้น (Oxford Advanced Learner Dictionary, 2014)  
 ท่ีอยูอ่าศยัในแนวราบ ไดแ้ก่ บา้นเด่ียว บา้นแฝด และบา้นแถว หรืออาคารพาณิชย ์โดย
ในขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยั และพาณิชยกรรม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 
ไดมี้การก าหนดเก่ียวกบัท่ีดินแปลงยอ่ยเก่ียวกบัขนาด และเน้ือท่ีของท่ีดินของแต่ละประเภท ดงัน้ี 
  3.1  บา้นเด่ียว (Single-family detached house) หมายความวา่ บา้นท่ีตั้งอยูโ่ดดเด่ียว
ตามล าพงั โดยมีพื้นท่ีวา่งโดยรอบ ซ่ึงตามท่ีระบุในขอ้ก าหนดของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 
ก าหนดใหก้ารจดัสรรท่ีดินเพื่อการจ าหน่ายเฉพาะท่ีดิน หรือท่ีดินพร้อมอาคารประเภทบา้นเด่ียว  
ใหมี้ท่ีดินแปลงยอ่ยตอ้งมีขนาดความกวา้งหรือความยาวไม่ต ่ากวา่ 12 เมตร และมีเน้ือท่ีไม่ต ่ากวา่ 50 
ตารางวา โดยหากความกวา้งหรือความยาวไม่ไดข้นาดดงักล่าว ตอ้งมีเน้ือท่ีไม่ต ่ากวา่ 60 ตารางวา 
  โดยมากท าเลท่ีพฒันาบา้นเด่ียวจะเป็นพื้นท่ีบริเวณรอบเมือง (Suburban) มากกวา่ 
จะเป็นพื้นท่ีบริเวณใจกลางเมือง (Downtown) เน่ืองจากบา้นเด่ียวใชเ้น้ือท่ีดินต่อหน่วยมากกวา่ 
ท่ีอยูอ่าศยัประเภทอ่ืน ๆ หากก่อสร้างใจกลางเมืองซ่ึงท่ีดินราคาสูง จะท าใหร้าคาขายต่อหน่วยสูง
มาก ๆ อยา่งไรก็ตาม บา้นเด่ียวท่ีมีขายก็มีราคาแตกต่างกนั จากหน่วยละไม่ก่ีลา้นบาท สูงจนถึงกวา่
ร้อยลา้นบาท ข้ึนอยูก่บัท าเล กลยทุธ์การตั้งเป้ากลุ่มลูกคา้ของผูป้ระกอบการ ขนาดท่ีดินและอาคาร 
และคุณภาพของวสัดุ การก่อสร้างของอาคาร รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกในโครงการ เป็นตน้ 
  ตามกฎหมายการผงัเมือง ไดแ้ก่ ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 บา้นเด่ียว
เป็นท่ีอยูอ่าศยัประเภทเดียวท่ีสามารถก่อสร้างไดใ้นทุก ๆ พื้นท่ี 
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ภาพท่ี 2-12  บา้นเด่ียวในโครงการหมู่บา้นจดัสรร (พฤกษา เรียลเอสเตท, 2557) 
 
  3.2  บา้นแฝด (Duplex house) หมายความวา่ อาคารท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัก่อสร้าง
ติดต่อกนัสองบา้น มีผนงัแบ่งอาคารเป็นบา้น มีท่ีวา่งระหวา่งร้ัวหรือแนวเขตท่ีดินกบัตวัอาคาร
ดา้นหนา้ ดา้นหลงั และดา้นขา้งของแต่ละบา้น และมีทางเขา้ออกของแต่ละบา้นแยกกนัเป็นสัดส่วน 
(วทิวสั รุ่งเรืองผล, 2557) 
 ทั้งน้ี ตามท่ีระบุในขอ้ก าหนดกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2550 ก าหนดใหก้ารจดัสรรท่ีดิน 
เพื่อการจ าหน่ายพร้อมอาคารประเภทบา้นแฝด ใหมี้ท่ีดินแต่ละแปลงตอ้งมีขนาดความกวา้งไม่ต ่า
กวา่ 9 เมตรและมีเน้ือท่ีไม่ต ่ากวา่ 35 ตารางวา  
 ท าเลของโครงการท่ีขายบา้นแฝดจะอยูช่านเมือง ดว้ยเหตุผลเช่นเดียวกบัท่ีไดอ้ธิบายกรณี
บา้นเด่ียว แต่ตามกฎหมายการผงัเมือง ไดแ้ก่ ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ไม่ใช่ทุกท าเล
ท่ีไดรั้บอนุญาตใหก่้อสร้างบา้นแฝดไดด้งัท่ีบา้นเด่ียวสามารถท าได ้
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ภาพท่ี 2-13  บา้นแฝดในโครงการหมู่บา้นจดัสรร (พฤกษา เรียลเอสเตท, 2557) 
 
  3.3  บา้นแถว (Townhouse) หมายความวา่ หอ้งแถวหรือตึกแถวท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั  
ซ่ึงมีท่ีวา่งดา้นหนา้และดา้นหลงัระหวา่งหรือแนวเขตท่ีดินกบัตวัอาคารแต่ละคูหา และมีความสูงไม่
เกินสามชั้น (วทิวสั รุ่งเรืองผล, 2557) 
 นอกจากน้ี ตามท่ีระบุในขอ้ก าหนดกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ก าหนดใหก้ารจดัสรร
ท่ีดินเพื่อการจ าหน่ายพร้อมอาคารประเภทบา้นแถว หรืออาคารพาณิชย ์ใหมี้ท่ีดินแต่ละแปลงตอ้งมี
ขนาดความกวา้งไม่ต ่ากวา่ 4 เมตร และมีเน้ือท่ีไม่ต ่ากวา่ 16 ตารางวา  
 ในกฎหมายผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 บา้นแถวหรือทาวน์เฮาส์ มีลกัษณะ
คลา้ยกบับา้นแฝด โดยท่ีท่ีดินในบางท าเลท่ีบงัคบัในกฎหมายน้ีไม่สามารถสร้างบา้นแฝด และ/ หรือ 
ทาวน์เฮาส์ได ้ทั้งน้ี ท าเลท่ีหา้มสร้างทาวน์เฮาส์มีมากกวา่ท าเลท่ีหา้มสร้างบา้นแฝด 
 

 
 
ภาพท่ี 2-14  บา้นแถวหรือทาวน์เฮาส์ในโครงการหมู่บา้นจดัสรร (พฤกษา เรียลเอสเตท, 2557) 
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 จากการส ารวจและรวบรวมขอ้มูลท่ีเก่ียวกบัประเภทโครงการอสังหาริมทรัพยจ์าก 10 
อนัดบั บริษทัท่ีเปิดตวัโครงการอสังหาริมทรัพยม์ากท่ีสุดในปี พ.ศ. 2553 (นิติ รัตนปรีชาเวช, 2554) 
โดยส ารวจโครงการในรูปแบบต่าง ๆ ซ่ึงสรุปไดเ้ป็นโครงการบา้นเด่ียว โครงการทาวน์เฮาส์/  
ทาวน์โฮม โครงการคอนโดมิเนียม และโครงการอาคารพาณิชย ์พบวา่ โครงการท่ีมีการเปิดตวัมาก
ท่ีสุด ไดแ้ก่ โครงการบา้นเด่ียว และทาวน์เฮาส์ จ  านวน 152 โครงการ รองลงมา คือ โครงการ
คอนโดมิเนียม 101 โครงการ และโครงการอาคารพาณิชย ์5 โครงการ รวม 410 โครงการ แสดงใน
ภาพท่ี 2-15 
 

 
 
ภาพท่ี 2-15  ประเภทโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์เปิดตวัมากท่ีสุดในปี พ.ศ. 2553 (นิติ  
    รัตนปรีชาเวช, 2554) 
 

กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 
 1.  กฎหมายผงัเมือง (City planning) กฎหมายเก่ียวกบัผงัเมืองรวมเป็นกฎหมายแรกท่ีผูท่ี้
จะพฒันาอาคารทุกชนิดตอ้งศึกษารายละเอียด ไม่วา่จะเพื่อวตัถุประสงคใ์ดก็ตาม เช่น จะสร้างเพื่อ
เป็นท่ีอยูอ่าศยั เพื่อการพาณิชยกรรม เป็นส านกังาน โรงแรม ตลาด เพื่อการอุตสาหกรรม เป็น
โรงงาน โรงฆ่าสัตว ์ก าจดัวตัถุอนัตราย หรืออ่ืน ๆ ไดแ้ก่ โรงพยาบาล สถานศึกษา เกษตรกรรม 
ท่องเท่ียว ทั้งน้ีเน่ืองจากเมืองเป็นท่ีตั้งถ่ินฐานรกรากถาวรท่ีถูกใชเ้พื่อหลากหลายวตัถุประสงค ์เมือง
ท่ีดีจึงตอ้งมีการบริหารจดัการวางแผนการใชท่ี้ดี โดยมีกฎระเบียบและขอ้บงัคบัเพื่อใหเ้ป็นไปตาม
แผนท่ีวางไว ้
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 การผงัเมืองในแต่ละประเทศมีก าเนิดและพฒันาการแตกต่างกนัตามสภาพเศรษฐกิจ 
สังคม วฒันธรรม และสภาพแวดลอ้ม โดยมีระบบกฎหมาย (Legal system) และระบบการบริหาร 
(Administrative system) เป็นองคป์ระกอบประสานใหร้ะบบผงัเมือง (Planning system) สามารถ
ก าเนิดแนวทางการพฒันาให้ปรากฏเป็นผงัในระดบัต่าง ๆ เพื่อใหชุ้มชนเมืองเติบโตอยา่งเหมาะสม 
และถูกควบคุมการพฒันาอยา่งสมดุล ทั้งน้ี หลกัปฏิบติัของแต่ละประเทศอาจมีความแตกต่างกนัใน
รายละเอียด เช่น การก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน การก าหนดระยะถอยร่นอาคาร การควบคุม
ความสูง การก าหนดรูปแบบอาคาร การก าหนดสัดส่วนพื้นท่ีโล่ง และการก าหนดสัดส่วนพื้นท่ีใช้
สอยอาคารต่อแปลงท่ีดิน โดยการผงัเมืองท่ีดีจึงหมายถึง ความสมดุลของระบบทั้งสามในรูปแบบ
ของดุลอ านาจ (Balance of power) ท่ีฝ่ายบริหารสามารถใชอ้ านาจตามกฎหมายสร้างงานผงัเมืองท่ีมี
คุณภาพ และประยกุตก์ารผงัเมืองในการพฒันาเมืองใหน่้าอยูอ่าศยัอยา่งย ัง่ยนื และบรรเทาแกไ้ข
ปัญหาต่าง ๆ ของเมืองล่วงหนา้อยา่งชาญฉลาด (วทิวสั รุ่งเรืองผล, 2557) 
 2.  ผงัเมืองรวมเมืองชลบุรี กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมเมืองชลบุรี พ.ศ. 2553 
การวาง และจดัท าผงัเมืองรวมตามกฎกระทรวงน้ี มีวตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นแนวทางในการพฒันา 
และการด ารงรักษาเมือง และบริเวณท่ีเก่ียวขอ้งหรือชนบท ในดา้นการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์น 
การคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และสภาพแวดลอ้ม ใหส้อดคลอ้ง
กบัการพฒันาระบบเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศตามแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
 ผงัเมืองรวมตามกฎกระทรวงน้ี มีนโยบาย และมาตรการเพื่อจดัระบบการใชป้ระโยชน์
ท่ีดิน โครงข่ายคมนาคมขนส่ง และบริการสาธารณะใหมี้ประสิทธิภาพ สามารถรองรับ และ
สอดคลอ้งกบัการขยายตวัของชุมชนในอนาคต รวมทั้งส่งเสริม และพฒันาเศรษฐกิจ โดยมี
สาระส าคญัดงัต่อไปน้ี 
  2.1  ส่งเสริม และพฒันาชุมชนเมืองชลบุรี และพื้นท่ีต่อเน่ืองใหเ้ป็นศูนยก์ลางการ
บริหาร และการปกครองทั้งในระดบัจงัหวดั และระดบัภาค 
  2.2  ส่งเสริม และพฒันาใหเ้ป็นสถานท่ีท่องเท่ียวท่ีส าคญั 
  2.3  ส่งเสริมการพฒันาดา้นท่ีอยูอ่าศยั และพาณิชยกรรมใหส้อดคลอ้งกบัการพฒันา
พื้นท่ีบริเวณชายฝ่ังทะเลตะวนัออก 
  2.4  พฒันาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการใหเ้พียงพอ 
และไดม้าตรฐานสอดคลอ้งกบัการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน 
  2.5  อนุรักษท์รัพยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดลอ้ม (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2557) 
 โดยการใชป้ระโยชน์ท่ีตามผงัเมืองรวมชลบุรี แสดงในภาพท่ี 2-16 
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ภาพท่ี 2-16  แผนท่ีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามผงัเมืองรวมชลบุรี (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2557) 
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 จากภาพท่ี 2-16 สามารถอธิบายมาตรฐานการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัตาม
กฎหมายผงัเมืองไดใ้นตารางท่ี 2-3 ดงัน้ี  
 
ตารางท่ี 2-3  มาตรฐานการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัตามกฎหมายผงัเมือง 
 

การใช้ประโยชน์ทีด่ินประเภท รูปแบบอาคาร พืน้ที ่(ตารางวา) 

ท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย บา้นเด่ียว 
บา้นแฝด 

50-100 
35-50 

ท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก บา้นแถว ตึกแถว 
อาคารชุดสูง 2-3 ชั้น 

18-24 
 

พาณิชยกรรม ตึกแถว, อาคารพาณิชย ์
อาคารชุดสูง 3-4 ชั้น 
ศูนยก์ารคา้ 
ส านกังาน 

18-24 
180-400 

800-2,000 
120-240 

 
 3.  กฎหมายจดัสรรท่ีดิน (Land appropriation law) หมู่บา้นจดัสรรท่ีดินท่ีพฒันาท่ีดิน 
ผนืใหญ่โดยแบ่งจ าหน่ายเป็นท่ีดินแปลงยอ่ย ๆ ซ่ึงรวมทั้งการขายแต่ท่ีดินเปล่า หรือขายบา้นพร้อม
ท่ีดิน ในโครงการท่ีมีสาธารณูปโภค ไดแ้ก่ ถนนทางเขา้ น ้าประปา ไฟฟ้า ท่อระบายน ้ า และ 
ส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลาง ไดแ้ก่ สโมสร สระวา่ยน ้ า และสวนพกัผอ่น โดยการจดัสรร
โครงการในลกัษณะเหล่าน้ีมีกฎหมายก ากบั ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  
โดยส่วนราชการผูมี้หนา้ก ากบัดูแล คือ กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 
 4.  กฎหมายนิติบุคคลบา้นจดัสรร และทางเลือกการดูแลส่วนกลางโครงการจดัสรร 
ส าหรับหมู่บา้นจดัสรรท่ีดินก็มีกฎหมายเก่ียวกบัการตั้งนิติบุคคล และทางเลือกอ่ืน ๆ เพื่อ
ก าหนดการดูพื้นท่ีส่วนกลางของโครงการจดัสรรเช่นกนั คลา้ยคลึงกบันิติบุคคลอาคารชุดท่ีบงัคบั
กบัท่ีอยูอ่าศยัในอาคารท่ีจดทะเบียนอาคารชุด แต่กฎหมายท่ีเก่ียวกบัจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
เป็นคนละกฎหมายกบัท่ีก าหนดใหมี้การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และทางเลือกอ่ืน ๆ  
 ในกฎหมายในพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ในหลาย ๆ มาตราโดยเฉพาะ
ในหมวด 4 การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ ใหค้วามส าคญักบัประโยชน์ของผู ้
ซ้ือท่ีดินจดัสรรในหมู่บา้นจดัสรรท่ีดินทั้งในดา้นการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ระเบียบ
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เก่ียวกบัการอยูอ่าศยั และการจราจรภายในโครงการ รวมถึงการบริการสาธารณะเพื่อสวสัดิภาพของ
ผูซ้ื้อทุกแปลงในโครงการจดัสรรท่ีดิน 
 5.  กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคาร เป็นกฎหมายท่ีผูท่ี้จะ
ก่อสร้างอาคาร ไม่วา่จะเป็นเจา้ของบา้นสร้างเพื่อใชเ้อง หรือผูพ้ฒันาโครงการท่ีเป็นผูด้  าเนินการ 
เพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั ไม่วา่จะเพื่อขาย หรือใหเ้ช่า หรือจะเป็นท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ หรือเป็นอาคารแนว
สูง หรือเพื่อเป็นการพาณิชย ์และอุตสาหกรรมอ่ืน ๆ จ าเป็นอยา่งยิง่ท่ีจะตอ้งท าความเขา้ใจใน
รายละเอียดอยา่งดี เน่ืองจากก่อนท่ีจะสามารถท าการก่อสร้างอาคารเหล่าน้ีได ้จะตอ้งยืน่ขออนุญาต
ก่อสร้างต่อภาครัฐก่อน 
 กฎหมายหลกัท่ีบงัคบัใช ้ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร ซ่ึงออกมาบงัคบัใช ้
หลาย ๆ ฉบบั ตั้งแต่ พ.ศ. 2547 แต่ไดถู้กยกเลิกไป โดยท่ีกฎหมายฉบบัหลกัท่ีใชใ้นการควบคุม
อาคาร ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีการแกไ้ขในพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 ต่อมามีการแกไ้ขในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 
2543 และแกไ้ขอีกคร้ังในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2550 และมีกฎกระทรวง 
รวมถึงขอ้บญัญติัองคก์รส่วนทอ้งถ่ินออกมาเพื่อแสดงรายละเอียดประกอบเพิ่มเติม (ส านกัอยัการ
สูงสุด, 2557) 
 6.  กฎหมายเก่ียวกบัการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (สวล.) (Environmental impact 
assessment (EIA) การพฒันาโครงการหลายประเภทท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงต่อส่ิงแวดลอ้ม  
ทั้งดา้นดี และดา้นเสีย ซ่ึงในท่ีสุดจะมีผลต่อสุขภาพของคนในสังคม โดยท่ีโครงการพฒันาในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยห์ลายประเภทถูกระบุในการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มดว้ย 
 กฎหมายหลกัท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม
แห่งชาติ พ.ศ. 2535 และกฎกระทรวงหลายฉบบัท่ีออกตามความใน พระราชบญัญติัส่งเสริมและ
รักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2518 และ พ.ศ. 2535 โครงการพฒันาประเภทท่ีเขา้ข่ายท่ี
ตอ้งการรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ต่อส่วนราชการท่ีก ากบัดูแลในเร่ืองน้ี ไดแ้ก่ 
ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) กระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม 
 โครงการพฒันาในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งเสนอรายงานวเิคราะห์ ไดแ้ก่ 
  6.1  โครงการจดัสรรท่ีดินเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือเพื่อประกอบการพาณิชยท่ี์มีจ  านวน
ท่ีดินแปลงยอ่ยตั้งแต่ 500 แปลง ข้ึนไป หรือเน้ือท่ีเกินกวา่ 100 ไร่ 
  6.2  โครงการโรงแรม หรือสถานท่ีพกัตากอากาศท่ีมีจ านวนหอ้งพกัตั้งแต่ 80 หอ้ง  
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ข้ึนไป 
  6.3  โครงการท่ีอยูอ่าศยัรวม ตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารท่ีมีจ านวนหอ้งพกั
ตั้งแต่ 80 หอ้ง ข้ึนไป 
  6.4  โครงการท่ีตั้งอยูริ่มแม่น ้ า ฝ่ังทะเล ทะเลสาบ หรือชายหาด หรือท่ีอยูใ่กล ้หรือใน
อุทยานแห่งชาติ หรืออุทยานประวติัศาสตร์ ซ่ึงเป็นบริเวณท่ีอาจก่อให้เกิดผลกระทบกระเทือนต่อ
คุณภาพส่ิงแวดลอ้ม โดยเป็นอาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรข้ึนไป หรือมีพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้น 
หรือชั้นหน่ึงในหลงัเดียวกนั ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตร ข้ึนไป 
 ประเด็นการพิจารณาประกอบการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ไดแ้ก่ น ้า (ปริมาณน ้ า
ท่ีใช ้เช่น ท่ีพกัอาศยัตามท่ีเกิดข้ึนจริง แต่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 200 ลิตร/ คน/ วนั โรงแรมทัว่ไปตามท่ี
เกิดข้ึนจริง แต่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 750 ลิตร/ คน/ วนั) การบ าบดัน ้าเสีย (ความสามารถของระบบบ าบดั
น ้าเสีย และการระบายน ้าเสียเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียรวมของเมือง) การระบาย (น ้าฝน น ้าทิ้ง)  
การใชท่ี้ดินใหเ้ป็นไปตามกฎหมายผงัเมือง (ผลกระทบต่อการใชท่ี้ดินในบริเวณใกลเ้คียง 
โดยเฉพาะกรณีโครงการจดัสรรท่ีดิน) สุนทรียภาพ (มลพิษทางทศันวสิัย) รวมถึงผลกระทบดา้น
การจราจร (สนธยา วนิชวฒันะ, 2556) 
 



บทที ่3 

วธีิด ำเนินกำรวจิยั 
 

 ในการศึกษาวจิยัน้ีเป็นการศึกษาเร่ืองการวางแผนองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นการ
เลือกท าเลท่ีตั้งของหมู่บา้นจดัสรร โดยใชว้ธีิการวจิยัแบบผสานวธีิ (Mixed methods) ระหวา่งการ
วจิยัเชิงคุณภาพ (Qualitative research) การวจิยัโดยใชเ้ทคโนโลยภีูมิสารสนเทศ (Geo-information) 
และการวจิยัเชิงปริมาณ (Quantitative research) ซ่ึงในส่วนของการวจิยัเชิงคุณภาพจะท าการ
วเิคราะห์ในเร่ืองลกัษณะของการจดัองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นการวางแผนการเลือกท าเล
ท่ีตั้งของหมู่บา้นจดัสรร และก าหนดเกณฑข์องปัจจยัท่ีใชใ้นการประเมินพื้นท่ีโครงการ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทหมู่บา้นจดัสรร และน าเทคโนโลยภูีมิสารสนเทศมาเป็นเคร่ืองมือในการ
วเิคราะห์หาท าเลท่ีมีความเหมาะสมจากปัจจยัต่าง ๆ โดยเนน้ปัจจยัเชิงพื้นท่ีท่ีมีผลต่อการเลือกท าเล
ท่ีตั้ง หลงัจากนั้นท าการยนืยนัผลการวเิคราะห์ขอ้มูลท่ีไดจ้ากกระบวนการวิจยัเชิงคุณภาพ และ 
การวจิยัโดยใชเ้ทคโนโลยภีูมิสารสนเทศ โดยใชก้ระบวนการวเิคราะห์เชิงปริมาณ ซ่ึงการด าเนินการ
วจิยัเพื่อใหไ้ดค้  าตอบตามวตัถุประสงคข์องการวจิยัมีขั้นตอนในการด าเนินงานดงัต่อไปน้ี 
 

กำรวจิัยเชิงคุณภำพ  
 1.  การเลือกผูใ้หข้อ้มูลหลกั ในงานวจิยัน้ีจะใชก้ารเลือกตวัอยา่งแบบเจาะจง เป็นการ
เลือกตวัอยา่งใหส้อดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องการวจิยั (สิน พนัธ์ุพินิจ, 2554) โดยกลุ่มผูใ้หข้อ้มูล
หลกัท่ีใชใ้นการศึกษาคร้ังน้ีมีจ  านวน 19 คน โดยแบ่งเป็น  
  1.1  ผูเ้ช่ียวชาญดา้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ ผูบ้ริหารสมาคมอสังหาริมทรัพย์
ไทย และผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์จ  านวน 13 คน  
  1.2  ผูเ้ช่ียวชาญดา้นภูมิสารสนเทศศาสตร์ จ านวน 6 คน 
 2.  เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยั ในงานวจิยัน้ีผูว้ิจยัใชแ้บบสัมภาษณ์ (Interview schedule) 
ซ่ึงเป็นชุดของค าถามท่ีใหผู้ส้ัมภาษณ์ (Interviewer) ใชถ้าม และจดบนัทึกค าตอบของผูใ้หส้ัมภาษณ์ 
(Interviewee) โดยผูว้จิยัเป็นผูอ่้านขอ้ค าถามในแบบสัมภาษณ์ใหผู้ต้อบฟัง หากผูต้อบหรือผูใ้ห้
สัมภาษณ์ฟังค าถามไม่เขา้ใจก็สามารถซกัถามจนเขา้ใจได ้(สิน พนัธ์ุพินิจ, 2554) โดยขั้นตอนใน
การสร้างเคร่ืองมือวจิยัมีดงัน้ี 
  2.1  ผูว้จิยัเตรียมการในดา้นความรู้เก่ียวกบัแนวคิดทฤษฎีดา้นการจดัการองคก์ารขั้น
สูง การบริหารทรัพยากรมนุษยข์ั้นสูง และแนวคิดทฤษฎีดา้นภูมิสารสนเทศศาสตร์ 
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  2.2  ผูว้จิยัเตรียมความรู้ในเร่ืองกระบวนการวจิยัเชิงคุณภาพ เพื่อใหเ้กิดความเขา้ใจใน
กระบวนการวิจยั ซ่ึงจะน าไปสู่การท าวจิยัท่ีมีความถูกตอ้ง และมีความครอบคลุมกบัประเด็นท่ี
ตอ้งการจะศึกษาใหม้ากท่ีสุดโดยการออกแบบแบบสอบถามการสัมภาษณ์ จะแบ่งออกเป็น 3 ส่วน 
ดงัน้ี  
  ส่วนท่ี 1  ขอ้มูลทัว่ไปของผูใ้หส้ัมภาษณ์ 
  ส่วนท่ี 2  ลกัษณะของการจดัองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ 
  ส่วนท่ี 3  การทบทวนปัจจยัเชิงพื้นท่ีและการจดัการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 3.  การทดสอบคุณภาพเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยั  
  3.1  การคดัเลือกผูท้รงคุณวุฒิ ส าหรับการทดสอบคุณภาพของเคร่ืองมือวจิยัจ  าเป็น
จะตอ้งเลือกผูท้รงคุณวฒิุท่ีมีความเช่ียวชาญในเร่ืองท่ีศึกษาโดยตรง เพื่อช่วยตรวจสอบความถูกตอ้ง
ของเคร่ืองมือวจิยัในเร่ืองท่ีจะใชใ้นการท าการวจิยัมากท่ีสุด 
  3.2  การหาความสอดคลอ้ง หรือความเหมาะสมของผลการวดักบัเน้ือเร่ือง หรือ
ทฤษฎีท่ีเก่ียวกบัลกัษณะท่ีมุ่งวดั ซ่ึงการหาความตรงเชิงเน้ือหา (Content validity) เป็นการทดสอบ
วา่เคร่ืองมือวจิยัน้ีสามารถจะวดัตวัแปรต่าง ๆ ไดค้รอบคลุมตามกรอบแนวคิดการวิจยั หรือเน้ือหาท่ี
ตอ้งการทดสอบหรือไม่ ซ่ึงสามารถท าไดโ้ดยการหาค่าดชันีความสอดคลอ้ง (Index of item-
objective congruence: IOC) จากผูท้รงคุณวุฒิ จ  านวน 5 ท่าน  โดยจากการตรวจสอบ พบวา่ ค่า IOC 
ของแบบสอบถามส่วนท่ี 1 = 1.00 ค่า IOC ของแบบสอบถามส่วนท่ี 2 = 1.00 และค่า IOC ของ
แบบสอบถามส่วนท่ี 3 = 1.00 โดยด่าดชันีความสอดคลอ้งของแต่ละขอ้จะตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 0.5 
(วลัลภ รัฐฉตัรานนท,์ 2557) โดยใชสู้ตร  

  IOC  =  
Σ𝑅

𝑁
   

          โดยท่ี IOC  = ค่าดชันีความสอดคลอ้ง 
        R   = ผลรวมคะแนนจากผูเ้ช่ียวชาญ 
        N    = จ านวนผูเ้ช่ียวชาญทั้งหมด  
และใหค้ะแนนดงัน้ี 
  +1 หมายถึง แน่ใจวา่ขอ้ค าถามนั้นสอดคลอ้งกบัเน้ือหาตามวตัถุประสงคข์อง
การศึกษา 
  0 หมายถึง ไม่แน่ใจวา่ขอ้ค าถามนั้นสอดคลอ้ง หรือไม่สอดคลอ้งกบัเน้ือหาตาม 
วตัถุประสงคข์องการศึกษา 
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  -1 หมายถึง แน่ใจวา่ขอ้ค าถามนั้นไม่สอดคลอ้งกบัเน้ือหาตามวตัถุประสงคข์อง
การศึกษา 
 4.  การเก็บรวบรวมขอ้มูล ผูว้ิจยัท าการเก็บรวบรวมขอ้มูลโดยใชก้ารสัมภาษณ์แบบ
เจาะลึก (In-depth interview) โดยเตรียมค าถามก่ึงโครงสร้าง (Semi-structured interview) ลกัษณะ
การสัมภาษณ์แบบไม่เป็นทางการ โดยการก าหนดค าถามออกเป็นประเด็นใหค้รอบคลุม และ
สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องการวจิยั การสัมภาษณ์แต่ละรายจะท าการสัมภาษณ์จนกวา่จะไม่พบ
ขอ้สงสัยหรือไม่มีขอ้มูลใหม่เกิดข้ึน ท่ีเรียกวา่ ขอ้มูลอ่ิมตวั (Data saturation) จึงหยดุการสัมภาษณ์ 
(สุภางค ์จนัทวานิช, 2554)  
 5.  การวเิคราะห์ขอ้มูล น าขอ้มูลท่ีไดจ้ากการถอดความจากเคร่ืองบนัทึกเสียงการ
สัมภาษณ์ และการบนัทึกภาคสนามมาพิจารณาหลาย ๆ คร้ัง เพื่อใหเ้กิดความเขา้ใจในภาพรวมของ
ขอ้มูลท่ีได ้และพิจารณาประเด็นท่ีส าคญั แลว้จึงตีความพร้อมท าการดึงขอ้ความหรือประโยค 
ท่ีส าคญัมาจดักลุ่มและตั้งช่ือค าส าคญั ซ่ึงจะจดัเป็นประเด็นหลกั และประเด็นยอ่ยท่ีอยูภ่ายใต้
ความหมายของประเด็นหลกั โดยใชโ้ปรแกรมวเิคราะห์เชิงคุณภาพในการจดัการกบัขอ้มูล และ
เขียนอธิบายปรากฏการณ์จากส่ิงท่ีคน้พบอยา่งละเอียด และชดัเจน โดยจะไม่มีการน าทฤษฎีไป
ควบคุมปรากฏการณ์ท่ีเกิดข้ึน พร้อมทั้งยกตวัอยา่งค าพดูประกอบค าหลกัส าคญัท่ีได ้เพื่อแสดง
ความชดัเจนของปรากฏการณ์ท่ีเกิดข้ึน 
 6.  การตรวจสอบความน่าเช่ือถือ หลงัจากการสัมภาษณ์ ถอดเทปการสัมภาษณ์ และ
จดัพิมพ ์ขอ้สรุปท่ีไดจ้ากการวเิคราะห์เชิงคุณภาพแลว้ ผูว้ิจยัไดน้ ากลบัไปใหผู้ใ้หข้อ้มูลหลกัยนืยนั
ความถูกตอ้งโดยการน าไปใหด้ว้ยตวัเอง และส่งไปทางอีเมลล ์ 
 7.  การสรุปผลขอ้มูลเชิงคุณภาพ เพื่อหาขอ้สรุปในดา้นลกัษณะของการจดัองคก์ารธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์และปัจจยัท่ีใชใ้นการประเมินพื้นท่ีโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยปัจจยัท่ีไดจ้าก
การสรุปผลจะถูกน าไปวเิคราะห์ท าเลท่ีตั้งโดยกระบวนการทางภูมิสารสนเทศต่อไป 
  กระบวนการในการก าหนดปัจจยัเชิงพื้นท่ีและการจดัการธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อใชใ้น
การหาท าเลท่ีตั้งของหมู่บา้นจดัสรรมีการด าเนินงาน ดงัแสดงในภาพท่ี 3-1 
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ภาพท่ี 3-1  ขั้นตอนการก าหนดปัจจยัเชิงพื้นท่ีและการจดัการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 

 กำรวเิครำะห์ท ำเลทีต่ั้งหมู่บ้ำนจัดสรรโดยใช้เทคโนโลยภูีมสิำรสนเทศ 
 ในขั้นตอนน้ีผูว้จิยัน าปัจจยัท่ีไดจ้ากการวเิคราะห์เชิงคุณภาพมาสร้างเกณฑท่ี์ใชใ้นการ
วเิคราะห์หาท าเลท่ีเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรร โดยใชเ้ทคโนโลยภีูมิสารสนเทศ ซ่ึงมี
ความเก่ียวขอ้งกบั 3 เทคโนโลย ีหรือ 3S ไดแ้ก่ การรับรู้จากระยะไกล (Remote sensing: RS) ระบบ
ก าหนดต าแหน่งบนโลก (Global positioning system: GPS) และระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ 
(Geographic information system: GIS) มีขั้นตอนในการด าเนินงาน ดงัน้ี 
 1.  การก าหนดเกณฑใ์นการวิเคราะห์ท าเลหมู่บา้นจดัสรร  มีขั้นตอนดงัน้ี 
  1.1  การใหค้่าน ้าหนกัของปัจจยั โดยการน าค่าความถ่ีของปัจจยัท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์
ดว้ยโปรแกรมวิเคราะห์เชิงคุณภาพมาท าการก าหนดค่าน ้าหนกัของปัจจยั จากระดบันอ้ยสุด คือ 0 
ไปยงัระดบัสูงสุด คือ 1 โดยน ้าหนกัความส าคญัของแต่ละปัจจยัเม่ือรวมกนัแลว้จะตอ้งเท่ากบั 1  
  1.2  การก าหนดค่าคะแนนของปัจจยั เป็นการก าหนดค่าคะแนนของปัจจยัยอ่ยท่ีมีการ
จ าแนกเพื่อการวิเคราะห์หาท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรโดยมีการก าหนดค่าคะแนนแบ่งออกเป็น 4 
ระดบัไดแ้ก่  
  ค่าคะแนน 3 หมายถึง มีความเหมาะสมระดบัมาก 
  ค่าคะแนน 2 หมายถึง มีความเหมาะสมระดบัปานกลาง 
  ค่าคะแนน 1 หมายถึง มีความเหมาะสมระดบันอ้ย 
  ค่าคะแนน 0 หมายถึง ไม่มีความเหมาะสม 
 2.  การสร้างปัจจยัเชิงพื้นท่ี เพื่อน ามาใชใ้นการวิเคราะห์หาท าเลท่ีเหมาะสมในการสร้าง
หมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงในงานวจิยัน้ีใชภ้าพถ่ายดาวเทียมจาก Google บริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี 

การเลือกผูใ้หข้อ้มูลหลกั 
การสร้างเคร่ืองมือการวจิยั 

แบบสมัภาษณ์ 

การทดสอบคุณภาพ

เคร่ืองมือ 

IOC 

การเก็บรวบรวมขอ้มูล  

โดยใชก้ารสมัภาษณ์ 

การวเิคราะห์ขอ้มูล 

โดยใชโ้ปรแกรมวเิคราะห์ 

เชิงคุณภาพ 

การสรุปผลขอ้มูลปัจจยัเชิง

พ้ืนท่ีและการจดัการองคก์าร

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์
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จงัหวดัชลบุรี (ภาพท่ี 3-2) เป็นแผนท่ีฐาน (Base map) ในการสร้างแผนท่ีปัจจยัตามเง่ือนไขท่ีระบุ
ในเกณฑก์ารเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรร  
 

 
  
ภาพท่ี 3-2   แผนท่ีภาพถ่ายดาวเทียมจาก Google บริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
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  2.1  การก าหนดต าแหน่งปัจจยัท่ีใชใ้นการศึกษาโดยการน าเคร่ือง GPS ไปเก็บพิกดัใน
แต่ละปัจจยัท่ีระบุไวใ้นเกณฑก์ารเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรร 
  2.2  การสร้างเขตพื้นท่ีกนัชน (Buffer zone) และการจ าแนกพื้นท่ีตามเง่ือนไขท่ีมีการ
จ าแนกของแต่ละปัจจยั ตามท่ีระบุไวใ้นเกณฑก์ารเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรร 
  2.3  การสร้างขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ (Attribute data) ไดแ้ก่ ขอ้มูลท่ีใชอ้ธิบาย
คุณลกัษณะของขอ้มูลเชิงพื้นท่ี ของปัจจยัท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ซ่ึงถูกจดัเก็บอยูใ่นรูปแบบของ
ตารางขอ้มูล เช่น ช่ือสถานท่ี ต าบล ต าแหน่งพิกดั และอ่ืน ๆ  
  2.4 ขั้นตอนการวิเคราะห์ และประมวลผลขอ้มูล ขั้นตอนในการวเิคราะห์ขอ้มูลเพื่อ
คดัเลือกพื้นท่ีเหมาะสมส าหรับการปลูกสร้างหมู่บา้นจดัสรรจะใชเ้ทคนิคการถ่วงน ้าหนกั ร่วมกบั
ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ เพื่อวเิคราะห์หาพื้นท่ีเหมาะสมแบ่งเป็น 4 ระดบั ไดแ้ก่  พื้นท่ี
เหมาะสมระดบัมาก พื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง พื้นท่ีเหมาะสมระดบันอ้ย และพื้นท่ีท่ีไม่
เหมาะสม โดยใชเ้ทคนิคการวางซอ้น (Overlay analysis) ในการวเิคราะห์ความเหมาะสมของพื้นท่ี 
ซ่ึงเป็นการน าเอาขอ้มูลทุกปัจจยัมาท าการวางซอ้นกนั เป็นการหาค่าคะแนนรวมท่ีเกิดจากการน าค่า
น ้าหนกัของปัจจยั คูณกบัค่าคะแนนของปัจจยั ตามเกณฑท่ี์ไดจ้ากการวจิยัเชิงคุณภาพ โดยแทนดว้ย
สมการ ดงัน้ี 
 𝑆 =  𝑊1𝑅1 + 𝑊2𝑅2 +…+𝑊𝑛𝑅𝑛 

 โดยท่ี S เป็นคะแนนรวมของปัจจยัท่ีท าใหเ้กิดพื้นท่ี 
   W1 ถึง Wn เป็นค่าน ้าหนกัของปัจจยัท่ี 1 ถึง n 
   R1 ถึง Rn  เป็นค่าคะแนนของปัจจยัท่ี 1 ถึง n 
 โดยค่าคะแนนรวมท่ีไดจ้ากสมการขา้งตน้ ถา้พื้นท่ีใดมีค่าคะแนนรวมมากก็จะเป็นพื้นท่ี
ท่ีมีความเหมาะสมมากส าหรับการปลูกสร้างหมู่บา้นจดัสรร  
  2.5  เกณฑก์ารประเมิน ในการประเมินพื้นท่ีเหมาะสมหมู่บา้นจดัสรรจะประเมินจาก
การถ่วงน ้าหนกัของปัจจยั ร่วมกบัเทคนิคการวางซอ้น (Overlay analysis) โดยมีเกณฑใ์นการ
ประเมินดงัน้ี 
   0.00      =  พื้นท่ีไม่เหมาะสม 
   0.01-0.20  =  พื้นท่ีเหมาะสมนอ้ย  
   0.21-0.45  =  พื้นท่ีเหมาะสมปานกลาง 
   0.46-1.00  =  พื้นท่ีเหมาะสมมาก 
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  2.6  การแสดงผลขอ้มูล การแสดงผลขอ้มูลเชิงพื้นท่ี จะแสดงผลออกมาในรูปของ
แผนท่ี ประกอบดว้ย  
   2.6.1  แผนท่ีแสดงความเหมาะสมของแต่ละปัจจยั 
   2.6.2  แผนท่ีแสดงความเหมาะสมของการปลูกสร้างหมู่บา้นจดัสรรบริเวณอ าเภอ
เมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี แบ่งออกเป็น 4 ระดบั ไดแ้ก่ พื้นท่ีเหมาะสมมาก พื้นท่ีเหมาะสมปานกลาง 
พื้นท่ีเหมาะสมนอ้ย และพื้นท่ีท่ีไม่เหมาะสม 
 3.  อุปกรณ์ท่ีใชใ้นการเก็บขอ้มูล และวเิคราะห์ขอ้มูล  
  3.1  ฮาร์ดแวร์ 
   3.1.1  เคร่ืองก าหนดต าแหน่งบนโลก GPS 
   3.1.2  คอมพิวเตอร์  
  3.2  ซอฟตแ์วร์ท่ีใชใ้นระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ 
   3.2.1 โปรแกรม ArcGis10 จากคณะภูมิสารสนเทศศาสตร์ มหาวทิยาลยับูรพา 
   

กำรวจิัยเชิงปริมำณ 
 ในขั้นตอนน้ีเป็นการทดสอบสมมติฐานของการวจิยั คือ ปัจจยัการเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บา้น
จดัสรรท่ีมีผลต่อระดบัความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรท่ีวเิคราะห์ไดจ้ากระบบ
สารสนเทศทางภูมิศาสตร์โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  
 1.  ประชากรและกลุ่มตวัอยา่ง 
  1.1  ประชากร ในการศึกษาทศันคติการเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรจะท าการศึกษา
จากประชากรท่ีอาศยัอยูใ่นพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ซ่ึงมีจ านวนประชากร 298,504  คน 
(ส านกังานสถิติแห่งชาติ, 2557) 
  1.2  การก าหนดขนาดของกลุ่มตวัอยา่ง โดยใชต้ารางส าเร็จรูปของทาโร ยามาเน  
ท่ีระดบันยัส าคญั 0.05 สามารถก าหนดขนาดของกลุ่มตวัอยา่งได ้400 คน (สิน พนัธ์ุพินิจ, 2554) 
โดยจะท าการเก็บขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่งท่ีอาศยัอยูใ่นพื้นท่ีเหมาะสมตามผลการวเิคราะห์ในระบบ
สารสนเทศทางภูมิศาสตร์ โดยไม่ท าการเก็บพื้นท่ีท่ีไม่เหมาะสม เน่ืองจากเป็นพื้นท่ีท่ีมีขอ้จ ากดัตาม
กฎหมายไม่สามารถใชเ้ป็นพื้นท่ีในการพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรรได ้ 
 2.  การสร้างเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยั ในขั้นตอนน้ีใชแ้บบสอบถาม เป็นเคร่ืองมือในการ
เก็บรวบรวมขอ้มูล โดยมีขั้นตอนดงัน้ี 
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  2.1  การสร้างเคร่ืองมือการวดัทศันคติดา้นการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรจะใชเ้ทคนิค
การวดัทศันคติของลิเกิร์ต  โดยแบ่งคะแนนทศันคติออกเป็น 5 ช่วงเท่า ๆ กนั ไดแ้ก่ 
   5 = เห็นดว้ยอยา่งยิง่ 
   4 = เห็นดว้ย 
   3 = ไม่แน่ใจ 
   2 =  ไม่เห็นดว้ย 
   1 = ไม่เห็นดว้ยอยา่งยิง่ 
  2.2  เกณฑก์ารประเมิน ในการประเมินทศันคติดา้นการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรจะ
ประเมินจากคะแนนค่าเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั (Weighted mean score) ของแต่ละค าถามดงัน้ี 
   1.00-1.50  =  นอ้ยท่ีสุด/ ไม่เห็นดว้ยอยา่งยิง่ 
   1.51-2.50  =  นอ้ย/ ไม่เห็นดว้ย  
   2.51-3.50  =  ปานกลาง/ ไม่แน่ใจ 
   3.51-4.50  =  มาก/ เห็นดว้ย 
   4.51-5.00  =  มากท่ีสุด/ เห็นดว้ยอยา่งยิง่ 
  2.3  การออกแบบแบบสอบถาม ผูว้จิยัน าปัจจยัดา้นการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรท่ีได้
จากการสรุปผลการวิจยัเชิงคุณภาพ มาสร้างเป็นขอ้ค าถาม โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดงัน้ี  
  ส่วนท่ี 1  ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 
  ส่วนท่ี 2  ทศันคติดา้นการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรร  
 3.  การทดสอบคุณภาพเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยั  
  3.1  การหาความสอดคลอ้ง โดยคดัเลือกผูท้รงคุณวุฒิ ส าหรับการทดสอบคุณภาพ
ของเคร่ืองมือวจิยัจ  าเป็นจะตอ้งเลือกผูท้รงคุณวุฒิท่ีมีความเช่ียวชาญในเร่ืองท่ีศึกษาโดยตรง  
เพื่อช่วยตรวจสอบความถูกตอ้งของเคร่ืองมือวิจยัใหม้ากท่ีสุด ซ่ึงการหาความตรงเชิงเน้ือหา 
(Content validity) เป็นการทดสอบวา่ เคร่ืองมือวจิยัน้ีสามารถวดัตวัแปรต่าง ๆ ไดค้รอบคลุมตาม
กรอบแนวคิดการวจิยั หรือเน้ือหาท่ีตอ้งการทดสอบหรือไม่ สามารถท าไดโ้ดยการหาค่าดชันีความ
สอดคลอ้ง (Index of item-objective congruence: IOC ) จากผูท้รงคุณวฒิุ จ านวน 5 ท่าน โดยจาก
การตรวจสอบ พบวา่ ค่า IOC ของแบบสอบถามส่วนท่ี 1 = 0.97 และค่า IOC ของแบบสอบถาม
ส่วนท่ี 2 = 0.89 โดยด่าดชันีความสอดคลอ้งของแต่ละขอ้จะตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 0.5 (วลัลภ รัฐฉตัรา
นนท,์ 2557) โดยใชสู้ตร  

 IOC  =  
Σ𝑅

𝑁
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 โดยท่ี IOC = ค่าดชันีความสอดคลอ้ง 
   R    = ผลรวมคะแนนจากผูเ้ช่ียวชาญ 
   N    = จ านวนผูเ้ช่ียวชาญทั้งหมด 
และใหค้ะแนนดงัน้ี 
 +1 หมายถึง แน่ใจวา่ขอ้ค าถามนั้นสอดคลอ้งกบัเน้ือหาตามวตัถุประสงคข์องการศึกษา 
 0 หมายถึง ไม่แน่ใจวา่ขอ้ค าถามนั้นสอดคลอ้ง หรือไม่สอดคลอ้งกบัเน้ือหาตาม 
วตัถุประสงคข์องการศึกษา 
 -1 หมายถึง แน่ใจวา่ขอ้ค าถามนั้นไม่สอดคลอ้งกบัเน้ือหาตามวตัถุประสงคข์องการศึกษา 
  3.2  การทดสอบความเช่ือถือไดข้องเคร่ืองมือวจิยั โดยวธีิการครอนบาคแอลฟา 
(Cronbach alpha) โดยใชสู้ตรดงัน้ี 
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 โดยท่ี              = สัมประสิทธ์ิความเช่ือถือไดข้องเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวดั 
      2

iS     = ผลรวมของความแปรปรวนของคะแนนท่ีวดัไดจ้ากแต่ละขอ้ 
      2

tS          = ค่าความแปรปรวนของคะแนนจากขอ้ค าถามทุกขอ้ 
      N          = จ านวนขอ้ค าถามหรือจ านวนรายการทั้งหมดท่ีใชว้ดั 
 โดยจากการทดสอบการเก็บขอ้มูล Pretest จ านวน 32 ชุด พบวา่ ค่าความเช่ือมัน่ของ
แบบสอบถามทั้งฉบบัมีค่า 0.88 
 4.  การเก็บรวบรวมขอ้มูล ท าการเก็บขอ้มูลโดยใชแ้บบสอบถามเก็บขอ้มูลแบบสะดวก 
โดยผูว้จิยัน าแบบสอบถามไปใหก้ลุ่มตวัอยา่งท่ีไดก้ าหนดไวแ้ลว้รอรับคืนหลงัจากตอบเสร็จ 
 5.  การวเิคราะห์ขอ้มูล หลงัจากเก็บขอ้มูลดว้ยแบบสอบถามไดค้รบจ านวนตามเกณฑ์ 
ท่ีสามารถวเิคราะห์เรียบร้อยแลว้ น าขอ้มูลดิบมาเขา้สู่กระบวนการวิเคราะห์ ดงัน้ี 
  5.1  การตรวจสอบขอ้มูล โดยท าการตรวจสอบความถูกตอ้ง ความครบถว้นสมบูรณ์ 
และแยกประเภทขอ้มูลใหเ้รียบร้อย 
  5.2  การลงรหสัขอ้มูล เพื่อความสะดวกต่อการบนัทึกขอ้มูลลงในเคร่ืองคอมพิวเตอร์ 
ตอ้งจดัท าคู่มือลงรหสัขอ้มูลใหส้อดคลอ้งกบัแบบสอบถาม แลว้ลงรหสัขอ้มูลตามคู่มือใหถู้กตอ้ง 
  5.3  การบนัทึกขอ้มูลลงในคอมพิวเตอร์ โดยใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปเพื่อจดัท า
แฟ้มขอ้มูลและวเิคราะห์ ประมวลผล 
 6.  สถิติท่ีใชใ้นการวจิยั ในการศึกษาวจิยัน้ีจะใชส้ถิติ ดงัน้ี 
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  6.1 สถิติวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงพรรณนา (Descriptive statistics) ไดแ้ก่ ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย 
การแจกแจงความถ่ี และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน  
  6.2  สถิติเชิงอนุมาน (Inferential statistic) ไดแ้ก่ การวเิคราะห์โครงข่ายประสาทเทียม  
 
 



บทที ่4 

ผลการวจิยั 
 

 จากการเก็บรวบรวมขอ้มูลและวเิคราะห์ขอ้มูลเพื่อท าการศึกษาเร่ืองการวางแผนองคก์าร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นการเลือกท าเลท่ีตั้งของหมู่บา้นจดัสรรโดยใชเ้ทคโนโลยภูีมิสารสนเทศ 
อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ซ่ึงผลการศึกษาท่ีไดผู้ว้จิยัสามารถอธิบายในแต่ละส่วนไดด้งัน้ี 
 สัญลกัษณ์ท่ีใชใ้นการวจิยั มีดงัน้ี 
 S หมายถึง คะแนนรวมของปัจจยัท่ีท าใหเ้กิดพื้นท่ีเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรร 
 W หมายถึง ค่าน ้าหนกัของปัจจยัหลกั 
 w หมายถึง ค่าน ้าหนกัของปัจจยัยอ่ย 
 R หมายถึง ค่าคะแนนของปัจจยัยอ่ย 
 สัญลกัษณ์รูปภาพท่ีใชใ้นการวจิยั มีดงัน้ี 

   สีเหลืองอ่อน หมายถึง พื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก 

   สีเขียว หมายถึง พื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง 

   สีเหลืองเขม้ หมายถึง พื้นท่ีเหมาะสมระดบันอ้ย 

   สีชมพ ูหมายถึง พื้นท่ีท่ีไม่เหมาะสม 

   เส้นประขีดยาวสลบัขีดสั้นสีด า หมายถึง ขอบเขตการปกครองระดบั
ต าบล 
 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ  
 จากการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากผูใ้หข้อ้มูลหลกั จ านวน 19 คน ดงัน้ี  
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 1 กรรมการผูจ้ดัการ บริษทัอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึงในจงัหวดั
ชลบุรี 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 2 กรรมการบริหาร บริษทัอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึงในจงัหวดั
ชลบุรี 
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 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 3 กรรมการผูจ้ดัการ บริษทัอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึงในจงัหวดั
ชลบุรี 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 4 กรรมการผูจ้ดัการใหญ่ บริษทัอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึงใน
จงัหวดัชลบุรี 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 5 กรรมการผูจ้ดัการ บริษทัอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึงในกรุงเทพฯ 
และนายกสมาคมอาคารชุดไทย 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 6 ผูจ้ดัการทัว่ไป บริษทัอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึงในจงัหวดัชลบุรี 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 7 กรรมการผูจ้ดัการ บริษทัอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึงในจงัหวดั
ระยอง 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 8 กรรมการผูจ้ดัการ บริษทัอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึงในจงัหวดั
ชลบุรี 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 9 กรรมการบริหาร สมาคมอสังหาริมทรัพยไ์ทย  
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 10 กรรมการผูจ้ดัการ บริษทัอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึงในกรุงเทพฯ 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 11 กรรมการผูจ้ดัการ บริษทัอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึงในจงัหวดั
ชลบุรี 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 12 กรรมการผูจ้ดัการ บริษทัอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึงในกรุงเทพฯ 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 13 ประธานบริษทัอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึงในจงัหวดัชลบุรี 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 14 ผูเ้ช่ียวชาญดา้นภูมิสารสนเทศศาสตร์ 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 15 ผูเ้ช่ียวชาญดา้นภูมิสารสนเทศศาสตร์ 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 16 ผูเ้ช่ียวชาญดา้นภูมิสารสนเทศศาสตร์ 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 17 ผูเ้ช่ียวชาญดา้นภูมิสารสนเทศศาสตร์ 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 18 ผูเ้ช่ียวชาญดา้นภูมิสารสนเทศศาสตร์ 
 ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 19 ผูเ้ช่ียวชาญดา้นภูมิสารสนเทศศาสตร์ 
 ผูว้จิยัน าขอ้มูลท่ีไดจ้ากการถอดความจากการสัมภาษณ์ผูเ้ช่ียวชาญมาน าเขา้ในโปรแกรม
วเิคราะห์เชิงคุณภาพและท าการสรุปเป็นผลการศึกษาไดด้งัน้ี 
 1.  ดา้นการวางแผนการเลือกท าเลท่ีตั้งของหมู่บา้นจดัสรร (Planning) เป็นการคดัเลือก
ปัจจยัเพื่อน ามาใชใ้นการวางแผนการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรร และน าไปวเิคราะห์ในขั้นตอนของ
การวจิยัโดยใชเ้ทคโนโลยภูีมิสารสนเทศ อธิบายไดด้งัน้ี 
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  1.1  ปัจจยัเชิงพื้นท่ีและการจดัการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์จากผลการวจิยัพบวา่ ปัจจยั
เชิงพื้นท่ีท่ีองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์ชใ้นการวางแผนการเลือกท าเลท่ีตั้งของหมู่บา้นจดัสรรมี
ดงัน้ี 
   1.1.1  การเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวก (Access facilities) ถือวา่เป็นปัจจยัท่ีมี
ความส าคญัมากท่ีสุดท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์ชเ้ป็นเกณฑใ์นการตดัสินใจเลือกท าเล
ในการพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรร “เพราะถือเป็นแหล่งศูนยร์วมของชุมชน และมีส่ิงอ านวย
ความสะดวกท่ีใหบ้ริการแก่กลุ่มลูกคา้ไดอ้ยา่งครบถว้น” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 3) โดยพิจารณาจาก
ปัจจยัยอ่ย ดงัน้ี  
    1.1.1.1  ระยะห่างจากศูนยก์ารคา้ หา้งสรรพสินคา้ต่าง ๆ (Distance from 
shopping center) “ซ่ึงระยะห่างท่ีเหมาะสมท่ีสุด คือ 0-5 กิโลเมตร” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 3) 
    1.1.1.2  ระยะห่างจากตลาด (Distance from market) ซ่ึง “ระยะห่างท่ีเหมาะสม
ท่ีสุด คือ 0-2 กิโลเมตร” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 5) 
    1.1.1.3  ระยะห่างจากสถานศึกษา (Distance from school) ซ่ึง “ระยะห่างท่ี
เหมาะสมท่ีสุด คือ 0-5 กิโลเมตร” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 1) 
    1.1.1.4  ระยะห่างจากโรงพยาบาล (Distance from hospital) ซ่ึง “ระยะห่างท่ี
เหมาะสมท่ีสุด คือ 0-5 กิโลเมตร” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 3) 
 

 
 
ภาพท่ี 4-1  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวเิคราะห์เชิงคุณภาพดา้นการเขา้ถึงส่ิงอ านวยความ 
  สะดวก 
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   1.1.2  การเขา้ถึงการเดินทาง (Access to travel) ปัจจยัน้ีก็เป็นส่วนส าคญัท่ีตอ้ง
น ามาใชเ้ป็นเกณฑใ์นการเลือกท าเล ซ่ึงใหค้วามส าคญัค่อนขา้งมาก โดยพิจารณาเร่ืองของถนนวา่มี 
สายหลกัสายรองอยา่งไร และตอ้งรู้เส้นทางการคมนาคมดว้ยวา่ ถนนเส้นน้ีมีการเช่ือมต่อไปทาง
ไหน การเดินทางไปไหนไดบ้า้ง “เพราะส่วนใหญ่ผูซ้ื้อจะมองในเร่ืองของท าเลท่ีตั้งท่ีใกลก้าร
คมนาคมเป็นหลกั”  (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 2) 
   โดยจะพิจารณาจากระยะห่างจากถนน (Distance from road) เป็นส าคญั “ซ่ึง
ระยะห่างท่ีเหมาะสมท่ีสุด คือ 0-0.5 กิโลเมตร”  (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 11) 
 

 
 
ภาพท่ี 4-2  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวเิคราะห์เชิงคุณภาพดา้นการเขา้ถึงการเดินทาง 
 
   1.1.3  การเขา้ถึงสถานท่ีท างาน (Workplaces) แหล่งงานในท่ีน้ีเป็นเร่ืองของการ
ลงทุนซ่ึงการลงทุนจะส่งผลใหเ้กิดการสร้างแหล่งงาน ไม่วา่จะเป็นการประกอบธุรกิจอะไรก็ตาม
จะตอ้งมีการจา้งงานเกิดข้ึน “ดงันั้นพื้นท่ีไหนท่ีมีการลงทุนมากโอกาสท่ีจะท าใหมี้ประชากร
หลัง่ไหลเขา้มาท างานก็มีมากตามไปดว้ย” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 8) ดงันั้น จึงเป็นปัจจยัท่ีท าใหเ้กิด
การสนบัสนุนการพฒันาในเร่ืองของท่ีอยูอ่าศยัตามมา โดยจะพิจารณาจากปัจจยัยอ่ย ดงัน้ี 
    1.1.3.1  ระยะห่างจากแหล่งอุตสาหกรรม (Distance from industry)  
“ซ่ึงระยะห่างท่ีเหมาะสมท่ีสุด คือ 3-6 กิโลเมตร” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 15) 
    1.1.3.2  ระยะห่างจากแหล่งท่องเท่ียว (Distance from tourist attraction)  
“ซ่ึงระยะห่างท่ีเหมาะสมท่ีสุด คือ 0-5 กิโลเมตร”  (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 10) 
 

 
    
ภาพท่ี 4-3  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวเิคราะห์เชิงคุณภาพดา้นการเขา้ถึงสถานท่ีท างาน 
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   1.1.4  ภยัพิบติัและอาชญากรรม (Disasters) เป็นปัจจยัท่ีมีความส าคญัมาก นัน่คือ 
เร่ืองของความปลอดภยัในชีวติและทรัพยสิ์น “เม่ือผูอ้ยูอ่าศยัตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยั จะตอ้ง
ค านึงถึงเร่ืองความปลอดภยั” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 7) เร่ืองของส่ิงท่ีเป็นปัญหาในอนาคตจะตอ้งไม่
เกิด ดงันั้นก่อนท่ีจะมีการพฒันาโครงการควรมีการพิจารณาถึงตวัปัจจยัน้ีดว้ย วา่ตรงไหนเป็นพื้นท่ี
เส่ียงต่อการเกิดภยัพิบติัทางธรรมชาติ ก็ควรจะหลีกเล่ียงในการสร้าง เพื่อลดผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึน
ในอนาคต ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีไม่สามารถควบคุมได ้แต่เราสามารถท่ีจะเลือกในเร่ืองของท าเลท่ีตั้งท่ีลด
ผลกระทบจากส่ิงแวดลอ้มท่ีเป็นผลกระทบท่ีเราควบคุมไม่ได ้โดยพิจารณาจาก 
    1.1.4.1  ท าเลท่ีเคยเกิดน ้าท่วมซ ้ าซาก (Flooded) ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่จะ
หลีกเล่ียงพื้นท่ีท่ีมีปัญหาน ้าท่วมซ ้ าซาก เช่น “ถา้ท าเลนั้นเป็นท่ีดินต ่ามากและน ้าท่วมตลอดทุกปี ก็
จะไม่ไปลงทุน เพราะเป็นพื้นท่ีล่อแหลมลูกคา้จะไม่ค่อยเลือก” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 6) ประกอบ
กบัการท่ี “ลูกคา้จะซ้ือบา้นเคา้เก็บเงินทั้งชีวิต ผอ่นทั้งชีวติ เพราะฉะนั้นเคา้จะตอ้งเลือกท าเลท่ีดี
ท่ีสุด” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 7) ซ่ึงเร่ืองของภยัพิบติั หรือวา่เร่ืองของน ้าท่วม อุทกภยัเป็นส่ิงท่ี
คาดการณ์ไม่ได ้แต่ลูกคา้จะมองในลกัษณะพื้นท่ีตรงไหนท่ีเคยเกิดและถา้เป็นท าเลเดิม ๆ ท่ีท่วม
แลว้ท่วมซ ้ าซากก็จะหลีกเล่ียง แต่ถา้เล่ียงไม่ไดผู้ป้ระกอบการตอ้งหาวธีิแกไ้ข เช่น ตอ้งถมดินให้
สูงข้ึน ตน้ทุนก็ตอ้งสูงข้ึน ท าราคาก็ตอ้งสูงข้ึนตามไปดว้ย  
    1.1.4.2  ความหนาแน่นของอาคาร (Community) ในปัจจยัน้ีมีส่วนส าคญัใน
การเลือกท าเลของผูป้ระกอบการ คือ ไม่ควรเลือกท าเลท่ีติดกบับริเวณท่ีมีความหนาแน่นของอาคาร
ค่อนขา้งมาก “เพราะในมุมมองดา้นการตลาดจะท าใหภ้าพลกัษณ์ท่ีมองมาจากขา้งนอก มีผลท าให้
โครงการดูไม่ดีดูไม่น่าเขา้อยูอ่าศยั”  (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 1) และมีผลถึงในเร่ืองความปลอดภยั 
ในชีวติและทรัพยสิ์นดว้ย เม่ือผูอ้ยูอ่าศยัตดัสินใจเลือก ปัจจยัอยา่งหน่ึงก็คือลูกคา้จะมองเร่ืองความ
ปลอดภยั ดูจากส่ิงท่ีเป็นชุมชนรอบขา้ง ดูจากสภาพแวดลอ้ม และในเร่ืองของชุมชนหนาแน่นจะมี
ผลกบัเร่ืองของการพฒันาตวัสินคา้ดว้ย 
 

 
 
ภาพท่ี 4-4  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวเิคราะห์เชิงคุณภาพดา้นภยัพิบติัและอาชญากรรม 
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   1.1.5  แผนพฒันาเมือง (Urban planning) ในปัจจยัน้ีจะดูในเร่ืองของการพฒันา
ของเมืองเป็นหลกั คือ “การจะท าหมู่บา้นจดัสรรไม่ใช่แค่มองปัจจุบนัแต่จะตอ้งมองไปขา้งหนา้ 
ในอนาคตประมาณ 3-5 ปี” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 7) เพราะวา่เวลาท่ีโครงการแต่ละโครงการก่อนท่ี 
จะท าเสร็จตอ้งมองไปวนัขา้งหนา้เพราะเป็นการขายในเร่ืองของอนาคต เพราะฉะนั้นในการบริหาร
เร่ืองท าเลท่ีตั้งข้ึนอยูก่บัการมองเร่ืองการพฒันาเมืองเป็นหลกั ซ่ึงปัจจยัน้ีจะพิจารณาจาก 
    1.1.5.1  กฎหมายผงัเมือง วา่ผงัท่ีมีการก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตาม
แผนพฒันาเมือง มีการก าหนดวา่พื้นท่ีไหนเป็นพื้นท่ีท่ีให้ปลูกสร้างท่ีอยูอ่าศยัได ้“จะพิจารณาจาก 
กฎหมายผงัเมืองเป็นเกณฑ”์ (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 17) 
 

 
 
ภาพท่ี 4-5  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวเิคราะห์เชิงคุณภาพดา้นแผนพฒันาเมือง 
 
   1.1.6  ปัจจยัทางภูมิศาสตร์ (Geography) ปัจจยัน้ีผูป้ระกอบการพิจารณาจาก 
    1.1.6.1  ความสูงของพื้นท่ี (Elevation) ซ่ึงจะดูเร่ืองของสภาพพื้นท่ีวา่ควรเป็น
พื้นท่ีราบ หรือถา้เป็นบริเวณท่ีเป็นท่ีสูงหรือภูเขาถือวา่เป็นบริเวณท่ีไม่มีความเหมาะสม หรือถา้เป็น
แอ่งต ่าตอ้งมีการค านวณเผื่อการถม “ตอ้งศึกษาวา่ตรงไหนเป็นท่ีลุ่ม พื้นท่ีต ่า หรือวา่พื้นท่ีตรงไหน
เป็นแอ่งกระทะ” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 9) ก็ควรหลีกเล่ียงในการสร้าง เพื่อลดผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึน
ในอนาคต        
    1.1.6.2  ทิศทางลม (Wind direction) ปัจจยัน้ี “พิจารณาจากทิศทางและกระแส
ลมเป็นหลกั” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 9) วา่เป็นพื้นท่ีท่ีมีการถ่ายเทของอากาศไดดี้หรือไม่แต่เป็น
ปัจจยัท่ีมีความส าคญัค่อนขา้งนอ้ย  
 
 
 



92 
 

 
 
ภาพท่ี 4-6  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวเิคราะห์เชิงคุณภาพดา้นปัจจยัทางภูมิศาสตร์ 
 
 โดยสรุปปัจจยัเชิงพื้นท่ีและการจดัการธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชใ้นการวางแผนองคก์าร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์ดงัน้ี 
 1.  การเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวก (Access facilities) หมายถึง ปัจจยัท่ีผูป้ระกอบการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์ชใ้นการพิจารณาการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรร จากระยะการเขา้ถึงส่ิงอ านวย
ความสะดวกต่าง ๆ ไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้ หา้งสรรพสินคา้ ตลาด สถานศึกษา และโรงพยาบาล  
 2.  การเขา้ถึงการเดินทาง (Access to travel) หมายถึง ปัจจยัท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์ชใ้นการพิจารณาการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรจากระยะห่างจากถนนสายหลกั
และสายรอง 
 3.  การเขา้ถึงแหล่งงาน (Workplaces) หมายถึง ปัจจยัท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์ชใ้นการพิจารณาการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรจากการเขา้ถึงแหล่งอุตสาหกรรม 
และแหล่งท่องเท่ียว 
 4.  ภยัพิบติัและอาชญากรรม (Disasters) หมายถึง ปัจจยัท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์ชใ้นการพิจารณาการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรจากพื้นท่ีน ้าท่วมซ ้ าซาก และความ
หนาแน่นของชุมชน 
 5.  แผนพฒันาเมือง (Urban planning) หมายถึง ปัจจยัท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์ชใ้นการพิจารณาการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรจากกฎหมายผงัเมืองวา่ ท าเล 
ท่ีสนใจสามารถพฒันาเป็นหมู่บา้นจดัสรรไดห้รือไม่ 
 6.  ปัจจยัทางภูมิศาสตร์ (Geography) หมายถึง ปัจจยัท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์ชใ้นการพิจารณาการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรจากความสูงต ่าของภูมิประเทศ 
และทิศทางลม 
 



93 
 

 
 
ภาพท่ี 4-7  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวเิคราะห์เชิงคุณภาพดา้นปัจจยัเชิงพื้นท่ีและการจดัการ 
  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 
 นอกจากน้ียงัมีปัจจยัท่ีน ามาพิจารณาประกอบหลงัจากการวเิคราะห์ทางดา้นพื้นท่ีแลว้ 
คือ ราคาท่ีดิน (Land price) ซ่ึงในเร่ืองของตน้ทุนท่ีดินเป็นปัจจยัท่ีส าคญัพอสมควร โดยจากมุมมอง
ของผูป้ระกอบการระบุวา่ ราคาท่ีดินจะมีผลต่อการก าหนดรูปแบบการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัแนวราบได ้
เช่น บา้นเด่ียวชั้นเดียว บา้นเด่ียวสองชั้น ทาวน์เฮา้ส์ ถา้เกินกวา่น้ีจะไม่คุม้ค่าการลงทุน ดงันั้นตน้ทุน
ท่ีดินจึงมีผลต่อการพฒันาตวัสินคา้ เพราะตน้ทุนค่าก่อสร้างคงจะใกลเ้คียงกนั แต่หลกั ๆ จะเป็น
เร่ืองของตน้ทุนท่ีดินท่ีท าใหเ้กิดความแตกต่าง 
 จากผลการวเิคราะห์ดา้นปัจจยัเชิงพื้นท่ีและการจดัการธุรกิจอสังหาริมทรัพยส์ามารถ
น ามาสร้างเป็นเกณฑใ์นการวิเคราะห์ท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรไดด้งัน้ี 
 
ตารางท่ี 4-1  ค่าน ้าหนกัความส าคญัตวัแปรหลกั 
 

ล าดับ ปัจจัยหลกั ความถี่ ค่าน า้หนักความส าคัญ 

1 การเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวก 29 0.31 
2 การเขา้ถึงการเดินทาง 26 0.28 
3 การเขา้ถึงสถานท่ีท างาน 19 0.20 
4 ภยัพิบติัและอาชญากรรม 13 0.14 
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ตารางท่ี 4-1  (ต่อ) 
 

ล าดับ ปัจจัยหลกั ความถี่ ค่าน า้หนักความส าคัญ 

5 แผนพฒันาเมือง 5 0.05 
6 ปัจจยัทางภูมิศาสตร์ 2 0.02 

 
 จากตารางท่ี 4-1 สามารถอธิบายไดว้า่ จากการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวเิคราะห์เชิง
คุณภาพพบวา่ ค่าน ้าหนกัความส าคญัของปัจจยัหลกัเรียงล าดบัความส าคญัจากมากไปนอ้ยดงัน้ี 
อนัดบั 1 การเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวก ค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.31 อนัดบั 2 การเขา้ถึง
การเดินทาง ค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.28 อนัดบั 3 การเขา้ถึงสถานท่ีท างาน ค่าน ้าหนกั
ความส าคญั เท่ากบั 0.20 อนัดบั 4 ภยัพิบติัและอาชญากรรม ค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.14 
อนัดบั 5 แผนพฒันาเมือง ค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.05 อนัดบั 6 ปัจจยัทางภูมิศาสตร์  
ค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.02 
  
ตารางท่ี 4-2  ค่าน ้าหนกัความส าคญัตวัแปรยอ่ย 
 

ล าดับ ปัจจัยย่อย ความถี่ ค่าน า้หนักความส าคัญ 

1 ระยะห่างจากศูนยก์ารคา้ 16 0.13 
2 ระยะห่างจากตลาด 13 0.11 
3 ระยะห่างจากสถานศึกษา 12 0.10 
4 ระยะห่างจากโรงพยาบาล 8 0.07 
5 ระยะห่างจากถนน 18 0.15 
6 ระยะห่างจากแหล่งอุตสาหกรรม 16 0.13 
7 ระยะห่างจากแหล่งท่องเท่ียว 7 0.06 
8 พื้นท่ีน ้าท่วมซ ้ าซาก 11 0.09 
9 ความหนาแน่นของชุมชน 7 0.06 

10 การใชท่ี้ดินตามกฎหมายผงัเมือง 7 0.06 
11 ความสูงของพื้นท่ี 2 0.02 
12 ทิศทางและกระแสลม 2 0.02 



95 
 

 จากตารางท่ี 4-2 สามารถอธิบายไดว้า่ จากการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวเิคราะห์เชิง
คุณภาพพบวา่ ค่าน ้าหนกัความส าคญัของปัจจยัยอ่ยเรียงล าดบัความส าคญัจากมากไปนอ้ยดงัน้ี 
อนัดบั 1 ระยะห่างจากถนน ค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.15 อนัดบั 2 เท่ากนั 2 ปัจจยั คือ 
ระยะห่างจากศูนยก์ารคา้ และระยะห่างจากแหล่งอุตสาหกรรม ค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.13 
อนัดบั 3 ระยะห่างจากตลาด ค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.11 อนัดบั 4 ระยะห่างจากสถานศึกษา 
ค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.10 อนัดบั 5 พื้นท่ีน ้าท่วมซ ้ าซาก ค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 
0.09 อนัดบั 6 ระยะห่างจากโรงพยาบาล ค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.07 อนัดบั 8 เท่ากนั  
3 ปัจจยั คือ ระยะห่างจากแหล่งท่องเท่ียว ความหนาแน่นของชุมชน และการใชท่ี้ดินตามกฎหมาย
ผงัเมือง ค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.06 อนัดบั 9 เท่ากนั 2 ปัจจยั คือ ความสูงของพื้นท่ี และ
ทิศทางและกระแสลม ค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.02 
 จากผลการคดัเลือกปัจจยัท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรร และผลการ
ก าหนดค่าน ้าหนกัความส าคญัของปัจจยัหลกัและปัจจยัยอ่ยสามารถสร้างเป็นเกณฑใ์นการวเิคราะห์
พื้นท่ีเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรรได ้ดงัแสดงในตารางท่ี 4-3 
 
ตารางท่ี 4-3  เกณฑก์ารวิเคราะห์พื้นท่ีเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรร 
  

ปัจจยัทีใ่ช้ในการศึกษา การจ าแนก ค่าน า้หนัก
ความส าคญั  

ปัจจยัหลกั 
(W) 

ค่าน า้หนัก
ความส าคญั 
ปัจจยัย่อย 

(w) 

ค่าคะแนน 

ของปัจจยั 

(R) 

1. การเขา้ถึงส่ิงอ านวยความ
สะดวก  
   1.1 ระยะห่างจาก
ศูนยก์ารคา้  
   
 

 
 

0-5 กิโลเมตร 
6-10 กิโลเมตร 

มากกวา่ 10 กิโลเมตร 

W1 = 0.31   
 
 
 

 
 

w1 = 0.13 
 
 

 
 

R1     3 
       2 
       1 

   1.2 ระยะห่างจากตลาด 0-2 กิโลเมตร 
3-5 กิโลเมตร 

มากกวา่ 5 กิโลเมตร 

 w2 = 0.11 R2   3 
       2 
       1 
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ตารางท่ี 4-3  (ต่อ) 
  

ปัจจยัทีใ่ช้ในการศึกษา การจ าแนก ค่าน า้หนัก
ความส าคญั  

ปัจจยัหลกั 
(W) 

ค่าน า้หนัก
ความส าคญั 
ปัจจยัย่อย 

(w) 

ค่าคะแนน 

ของปัจจยั 

(R) 

   1.3 ระยะห่างจาก
สถานศึกษา 

0-5 กิโลเมตร 
6-10 กิโลเมตร 

มากกวา่ 10 กิโลเมตร 

 w3 = 0.10 R3   3 
       2 
       1 

   1.4 ระยะห่างจาก
โรงพยาบาล 

0-5 กิโลเมตร 
6-10 กิโลเมตร 

มากกวา่ 10 กิโลเมตร 

 w4 = 0.07 R4   3 
       2 
       1 

2. การเขา้ถึงสถานท่ีท างาน 
   2.1 ระยะห่างจากแหล่ง
อุตสาหกรรม 

 
นอ้ยกวา่ 3 กิโลเมตร 

3-6 กิโลเมตร 
7-10 กิโลเมตร 

มากกวา่ 10 กิโลเมตร 

W2 = 0.20  
w5 = 0.13 

 
R5    0 
      3 
      2 
      1 

   2.2 ระยะห่างจากแหล่ง
ท่องเท่ียว 

0-5 กิโลเมตร 
6-10 กิโลเมตร 

มากกวา่ 10 กิโลเมตร 

 w6 = 0.06 R6   3 
       2 
       1 

3. การเขา้ถึงการเดินทาง 
   3.1 ระยะห่างจากถนน 
   
 

 
0–0.5 กิโลเมตร 
0.6-1 กิโลเมตร 

มากกวา่ 1 กิโลเมตร 

W3 = 0.28 
 
 

 
w7 = 0.15 

 
 

 
R7   3 
       2 

1 
4. ภยัพิบติัและอาชญากรรม 
   4.1 พ้ืนท่ีน ้ าท่วมซ ้ าซาก 

 
นอ้ยกวา่ 3 คร้ังในรอบ 10 ปี 

4-6 คร้ังในรอบ 10 ปี 
มากกวา่ 6 คร้ังในรอบ 10 ปี 

W4 = 0.14 
 

 
w8 = 0.09 

 
R8   3 
       2 

1 
   4.2 ความหนาแน่นของ
อาคาร 

นอ้ยกวา่ 15 หลงัคาเรือนต่อ 1 
ไร่ 

15 หลงัคาเรือนต่อ 1ไร่ 
มากกวา่ 15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่ 

 w9 = 0.06 R9   3 
       2 

1 
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ตารางท่ี 4-3  (ต่อ) 
  

ปัจจยัทีใ่ช้ในการศึกษา การจ าแนก ค่าน า้หนัก
ความส าคญั  

ปัจจยัหลกั 
(W) 

ค่าน า้หนัก
ความส าคญั 
ปัจจยัย่อย 

(w) 

ค่าคะแนน 

ของปัจจยั 
(R) 

5. แผนพฒันาเมือง 
   5.1 การใชท่ี้ดินตาม
กฎหมายผงัเมือง 
 

 
ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั 

ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 
ท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 

ท่ีดินประเภทอ่ืน ๆ  

W5 = 0.05 
 

 
w10 = 0.06 

 
R10  3 
        2 
        1 
        0 

6. ปัจจยัทางภูมิศาสตร์ 
   6.1 ความสูงของพ้ืนท่ีจาก
ระดบัทะเลปานกลาง 

 
มากกวา่ 2 เมตร 
มากกวา่ 100 เมตร 

W6 = 0.02  
w11 = 0.02 

 
R11   3 
        0 

   6.2 ทิศทางและกระแสลม  ความเร็วเฉล่ีย 10-12 นอต 
ความเร็วเฉล่ีย 13-15 นอต 

ความเร็วเฉล่ียมากกวา่ 15 นอต 

 w12 = 0.02 R12   1 
        2 
        3 

  
 จากตารางท่ี 4-3 แสดงวา่ จากผลการสัมภาษณ์จากผูใ้หข้อ้มูลหลกัและการวเิคราะห์ดว้ย
โปรแกรมวเิคราะห์เชิงคุณภาพสามารถน ามาก าหนดเป็นเกณฑท่ี์ใชใ้นการวเิคราะห์การเลือก 
ท าเลหมู่บา้นจดัสรรเพื่อใชใ้นการวางแผนดา้นการเลือกท าเลขององคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 2.  ดา้นการจดัองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์(Organizing) จากผลการวจิยัพบวา่ รูปแบบ
ของการจดัองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์มี 2 รูปแบบ คือ 
  2.1  การจดัองคก์ารแบบแบ่งตามหนา้ท่ี (Functional structure) ในส่วนของหมู่บา้น
จดัสรร จะมีการแบ่งฝ่ายงานออกเป็น 9 ฝ่าย ดงัน้ี 
   2.1.1  ฝ่ายก่อสร้าง (Construction) หลงัจากท่ีฝ่ายการตลาดสรุปเร่ืองแบบโครงการ
ทุกอยา่งเรียบร้อยใหก้บัผูอ้อกแบบ “ฝ่ายก่อสร้างก็จะมีหนา้ท่ีตั้งแต่เร่ืองของการประเมิน เร่ืองของ
ราคาค่าใชจ่้าย ในแต่ละโครงการ” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 8) ส่วนหวัหนา้ของฝ่ายก่อสร้างก็คือ 
Construction manager (CM) จะบริหารทั้งงานในโรงงานแลว้ก็งาน Finishing คือ น าแผนจาก
โรงงานมาประกอบ เช่น ท าหลงัคา ท าสี ปูกระเบ้ืองจะเป็นงาน Finishing  
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   2.1.2  ฝ่ายขาย (Sale) “ฝ่ายขายจะท าหนา้ท่ีตั้งแต่ ตอ้นรับลูกคา้ใหข้อ้มูล
รายละเอียดต่าง ๆ เก่ียวกบัโครงการ แลว้ก็ปิดการขาย” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 8) เตรียมประสาน
ลูกคา้เร่ืองเอกสาร เตรียมยืน่กูธ้นาคาร และตรวจรับสภาพบา้น รวมถึงบริการลูกคา้หลงัจากส่งมอบ
บา้นใหลู้กคา้แลว้ การโอนกรรมสิทธ์ิบา้นใหก้บัลูกคา้ โดยหวัหนา้ฝ่ายขาย คือ Sale manager ในทีม 
Sale มีการบริหารงานกนัเองภายในกลุ่ม  
   2.1.3  ฝ่ายบญัชี (Accounting) “จะดูแลเร่ืองของงานบญัชี การเงิน”  (ผูใ้หข้อ้มูล
หลกัคนท่ี 10)    
   2.1.4  ฝ่ายการตลาด (Marketing) “มีหนา้ท่ีในการวเิคราะห์สินคา้ วเิคราะห์ความ
เป็นไปไดข้องโครงการ”  (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 8) เก่ียวกบัความคุม้ค่าในการลงทุน 
   2.1.5  งานโครงการ (Project manager) ในส่วนของงานโครงการจะมีผูจ้ดัการ
โครงการดูในส่วนของฝ่ายก่อสร้างและฝ่ายขาย “ซ่ึงดูตั้งแต่แผนงานข้ึนโครงการ แผนงานก่อสร้าง 
และคุมคนใหท้ างานใหต้รงตามแผน” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 9) ซ่ึงก่อนท่ีจะมีการข้ึนโครงการ
จะตอ้งท าแผนมาน าเสนอวา่ตอ้งใชง้บประมาณเท่าไหร่ ซ่ึงแต่ละโครงการจะมีฝ่ายก่อสร้างและฝ่าย
ขายท่ีอยูป่ระจ า โดยโฟร์แมนท าหนา้ท่ีควบคุมงานดา้นก่อสร้าง 
   2.1.6   ฝ่ายออกแบบ (Design) มีสถาปนิกท าหนา้ท่ีในการออกแบบบา้น “ซ่ึงจะ
ออกแบบตามแนวคิดของผูบ้ริหารหรือเจา้ของโครงการ” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 2) 
   2.1.7   ฝ่ายพฒันาทรัพยากรบุคคล (HRD) ท าหนา้ท่ีในการพฒันาบุคลากร การวาง
ระบบ ระเบียบ การวางเป้าหมาย การวางเป้างานของแต่ละฝ่าย รวมถึงนโยบายเชิงระยะยาวในเร่ือง
ของการพฒันาองคก์าร โดยเฉพาะทรัพยากรมนุษย ์
   2.1.8  ฝ่ายควบคุม (Control) มี QC ท าหนา้ท่ีในการตรวจสอบ ควบคุม ในเร่ือง
ของคุณภาพ และระบบงานต่าง ๆ หลงัจากนั้นจะมีส่วนกลางท่ีเป็นฝ่าย QC เขา้ไปตรวจเช็คอีกรอบ 
   2.1.9  ท่ีปรึกษา (Consult) ท าหนา้ท่ีในการควบคุมงานทั้งหมดอีกคร้ัง ดงันั้น
เบ้ืองตน้ทางส านกังานใหญ่จะเป็นผูก้  าหนดนโยบาย และแผนงานทั้งหมด และจะมีฝ่ายท่ีปรึกษา
เป็นผูเ้ขา้ไปควบคุมต่อวา่ ในแต่ละโครงการจะใชว้สัดุอะไร ราคาบา้นเท่าไหร่ ก่อสร้างทั้งหมด 
ก่ีแบบ 
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ภาพท่ี 4-8  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวเิคราะห์เชิงคุณภาพดา้นการจดัองคก์ารแบบแบ่งตาม 
  หนา้ท่ีของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์  
 
  2.2  การจดัองคก์ารแบบธุรกิจเชิงกลยทุธ์ (Strategic business unit) ซ่ึง “การจดั
องคก์ารแบบธุรกิจเชิงกลยทุธ์ หรือ SBU ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์จะแบ่งตามกลุ่มของลูกคา้
(Segmentation) เป็นกลุ่มธุรกิจท่ีมุ่งเจาะตามกลุ่มลูกคา้” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 5) จากผลการวจิยั
พบวา่ การจดัองคก์ารแบบธุรกิจเชิงกลยทุธ์ สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลกั ๆ คือ 
   2.2.1  บา้นเด่ียว (Single house) ซ่ึงบา้นเด่ียวจะแบ่งออกเป็น 3 ระดบั ในแต่ละ
ระดบัมีการจดัฝ่ายงานส าหรับการบริหารงานลงไปในแต่ละระดบั ดงัน้ี 
    2.2.1.1  บา้นเด่ียวระดบับน (Single house high level) ประกอบดว้ย ฝ่ายธุรกิจ 
(Business) และฝ่ายก่อสร้าง (Construction) 
    2.2.1.2  บา้นเด่ียวระดบักลาง (Single house middle level) ประกอบดว้ย  
ฝ่ายธุรกิจ (Business) และฝ่ายก่อสร้าง (Construction) 
    2.2.1.3  บา้นเด่ียวระดบัล่าง (Single house low level) ประกอบดว้ย ฝ่ายธุรกิจ 
(Business) และฝ่ายก่อสร้าง (Construction) 
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ภาพท่ี 4-9  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวเิคราะห์เชิงคุณภาพดา้นการจดัองคก์ารแบบธุรกิจ 
  เชิงกลยทุธ์ประเภทบา้นเด่ียว 
 
   2.2.2  ทาวน์เฮา้ส์ (Town house) ซ่ึงทาวน์เฮา้ส์แบ่งออกเป็น 3 ระดบั ในแต่ละ
ระดบัมีการจดัฝ่ายงานส าหรับการบริหารงานลงไปในแต่ละระดบั ดงัน้ี 
    2.2.2.1  ทาวน์เฮา้ส์ระดบับน (Town house high level) ประกอบดว้ย ฝ่ายธุรกิจ 
(Business) และฝ่ายก่อสร้าง (Construction) 
    2.2.2.2  ทาวน์เฮา้ส์ระดบักลาง (Town house middle level) ประกอบดว้ย  
ฝ่ายธุรกิจ (Business) และฝ่ายก่อสร้าง (Construction) 
    2.2.2.3  ทาวน์เฮา้ส์ระดบัล่าง (Town house low level) ประกอบดว้ย ฝ่ายธุรกิจ 
(Business) และฝ่ายก่อสร้าง (Construction) 
 

 
 
ภาพท่ี 4-10  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวิเคราะห์เชิงคุณภาพดา้นการจดัองคก์ารแบบธุรกิจ 
    เชิงกลยทุธ์ประเภททาวน์เฮา้ส์ 
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 โดยสรุปการจดัองคก์ารแบบธุรกิจเชิงกลยทุธ์ (Strategic business unit) ขององคก์าร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์มี 2 ประเภท คือ บา้นเด่ียว (Single house) และทาวนเ์ฮา้ส์ (Town house)  
ซ่ึงในการบริหารงานของกลุ่มบา้นเด่ียว และทาวน์เฮา้ส์แต่ละระดบัจะมีการแบ่งกลุ่มยอ่ย  
(Sub segment) เขา้ไปอีก ในแต่ละกลุ่มยอ่ยจะมีการบริหารงานเบ็ดเสร็จในแต่ละกลุ่ม โดยมี 
ฝ่ายธุรกิจ (Business) และฝ่ายก่อสร้าง (Construction) อยูใ่นนั้น มี Vice president: VP business กบั 
VP construction โดย  VP business ท าหนา้ท่ีดูแลดา้นการตลาด ดา้นการขาย ดา้นการพฒันาธุรกิจ 
ใน Segment นั้น ส่วน VP construction ท าหนา้ท่ีดูแลดา้นการก่อสร้าง เสร็จสัพอยูใ่น SBU เดียวกนั 
 

 
 
ภาพท่ี 4-11  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวิเคราะห์เชิงคุณภาพดา้นการจดัองคก์ารแบบธุรกิจ 
    เชิงกลยทุธ์ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 
 3.  ดา้นการน าองคก์ารของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์(Leading) จากผลการวจิยัพบวา่ 
กิจกรรมและนโยบายท่ีผูบ้ริหารใชใ้นการน าองคก์าร มีดงัน้ี 
  3.1  วสิัยทศัน์ในการพฒันาธุรกิจ (Vision) “อนัดบัแรกในส่วนขององคก์ารธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งมีวสิัยทศัน์ในการพฒันาธุรกิจขององคก์ารวา่ จะมีการด าเนินการไปใน
แนวทางไหน” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 4)  เม่ือมีการก าหนดวสิัยทศัน์ขององคก์ารแลว้ จะตอ้งมีส่วน
นโยบายในเชิงกลยทุธ์ท่ีจะน าไปสู่วสิัยทศัน์ขององคก์าร วสิัยทศัน์ขององคก์ารส าคญัมาก ในเร่ือง
การพฒันาธุรกิจ “เพราะทุกอยา่งตอ้งเร่ิมตน้มาจากวสิัยทศัน์ขององคก์าร หรือวสิัยทศัน์ของผูน้ าใน
องคก์าร” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 12)  เช่น วสิัยทศัน์ในเร่ืองของการเลือกลงทุนในแต่ละโครงการ ใน
แต่ละท าเลจะตอ้งมีมุมมองท่ีไม่เขา้ขา้งตวัเองจะตอ้งเหมาะกบัตลาด ณ ช่วงเวลานั้น จริง ๆ 
เพราะฉะนั้นส่ิงแรกท่ีผูบ้ริหารจะตอ้งมีคือ มีวสิัยทศัน์ในการพฒันาธุรกิจ (Vision for business 
development) ถือเป็นปัจจยัท่ีส าคญัท่ีสุดท่ีใชใ้นการน าองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ 
  3.2  ความรับผดิชอบต่อผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย สังคม ส่ิงแวดลอ้ม (Csr) “หวัใจส าคญั
ของการพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรรคือ ตอ้งไม่ท าใหก้ระทบต่อชุมชนส่ิงแวดลอ้ม” (ผูใ้หข้อ้มูล
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หลกัคนท่ี 6) ตอ้งเป็นประโยชน์ต่อชุมชน เป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ถา้บางอยา่งเป็นประโยชน์ต่อ
ธุรกิจแต่ไม่เป็นประโยชน์ต่อชุมชนจะไม่ท า หรือ “ก่อนท่ีจะพฒันาโครงการตอ้งผา่นส่ิงแวดลอ้ม
ก่อน มีการท าประชาวจิารณ์ มีการเก็บตวัอยา่ง Soil test มีการตรวจสอบอากาศ ตรวจสอบ
สภาพแวดลอ้ม ตรวจสอบกระแสลม” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 4) ซ่ึงจะค านึงถึงความปลอดภยัต่อ 
สภาพแวดลอ้ม คนท่ีอยูอ่าศยัโดยรอบจะตอ้งไม่เดือดร้อน นอกจากน้ียงัมีการจดัท าโครงการดา้น 
Csr ดว้ย เช่น การจดัท าโครงการสร้างความสัมพนัธ์กบัชุมชน (Public relationship) เร่ืองการเขา้
ร่วมกบัการต่อตา้นเร่ืองทุจริต เร่ืองการคอรัปชัน่ต่าง ๆ การบริจาคทุนการศึกษาใหก้บัโรงเรียนท่ีอยู่
ในพื้นท่ีใกลเ้คียง หรือส่งเสริมใหเ้ด็กนกัเรียนมาท างานพิเศษในโครงการ ดงันั้นการพฒันา
โครงการจะตอ้งค านึงเร่ือง Csr ไม่ใหก้ระทบวถีิชีวติหรือความเป็นอยูข่องชุมชน และใหชุ้มชนรอบ
หมู่บา้น เป็นชุมชนท่ีอยูร่่วมกนัไดอ้ยา่งมีความสุข 
  3.3  การฝึกอบรม และพฒันาบุคลากร (Training) ในการจดัฝึกอบบรมบุคลากรของ
องคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์มีทั้งแบบท่ีเป็นการจดัฝึกอบรมภายใน (In house training) คือ ใน
บางองคก์ารจะไม่มีการดึงตวับุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถมาจากท่ีอ่ืนท่ีเคยมีประสบการณ์ เช่น 
“พนกังานขายหมู่บา้นเขา้มาท างานโดยเร่ิมจากศูนย ์คือไม่มีประสบการณ์ แลว้ท าการฝึกหดัให้ 
จนเก่งและมีความช านาญในสายงานของตนเอง”  (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 3) ลกัษณะน้ีจะเป็น In 
house training หรือ On the job training นอกจากน้ียงัมีการส่งไปอบรมหลกัสูตรจากภายนอกดว้ย
โดยแต่ละฝ่ายจะมีการจดัอบรม เพื่อพฒันาตามสายงานท่ีรับผดิชอบ เช่น ฝ่ายก่อสร้างจะเนน้ส่วน
ของบริษทัท่ีผลิตวสัดุก่อสร้างอาจจะมีเทคโนโลยใีหม่ ๆ ก็จดัส่งไปอบรม เพราะบริษทัเหล่าน้ี
นอกจากท่ีมีการผลิตแลว้ ยงัมีเทคนิคในการใชท่ี้ถูกตอ้งตามหลกัวชิาการอีกดว้ย ท าให้คุณภาพของ
งานนั้นไดป้ระโยชน์สูงสุด ส่วนฝ่ายขาย ฝ่ายการตลาดมีการส่งเจา้หนา้ท่ีไปเรียนรู้เร่ืองของทิศทาง
การตลาดใหม่ ๆ และโลกท่ีเปล่ียนแปลง เศรษฐกิจท่ีเปล่ียนแปลง วา่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยค์วรมี
การปรับตวัอยา่งไร มองตลาดอยา่งไร ส่วนใหญ่เป็นหลกัสูตรของธนาคาร ส่วนฝ่ายอ่ืน ๆ มีการเชิญ
วทิยากรเขา้มาฝึกอบรมเป็นกรณี ๆ เช่น หลกัสูตรในการใหข้อ้มูล ในการสร้างจิตวทิยาใหก้บัเด็ก 
ในการโนม้นา้วลูกคา้ หลกัสูตรการบริหารธุรกิจ โดยเชิญวทิยากรจากสถาบนัการศึกษามาช่วยจดั 
ร่วมกบัวทิยากรภายใน รวมถึงมีการจดัสรรงบประมาณดา้นการฝึกอบรมซ่ึงเป็นหนา้ท่ีของฝ่าย
พฒันาทรัพยากรมนุษย ์(HR) ท่ีตอ้งด าเนินการใหบ้รรลุวตัถุประสงค์ขององคก์าร พนกังานทุกคน
ตอ้งมีการฝึกอบรมอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง นอกจากน้ียงัมีการสนบัสนุนในเร่ืองของการให้
ทุนการศึกษา โดยจะตอ้งศึกษาต่อในหลกัสูตรท่ีเก่ียวขอ้งกบัสายงานเท่านั้น  
  3.4  การสร้างนวตักรรม (Innovation) องคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์การก าหนด
นโยบายดา้นการสร้างนวตักรรมเอาไว ้เช่น การไปศึกษาดูงานทั้งในและต่างประเทศ การลงพื้นท่ี
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ไปเก็บขอ้มูลจากผูป้ระกอบการรายอ่ืน แลว้น ามาประยกุตใ์หเ้กิดอะไรใหม่ ๆ มาปรับปรุงเพื่อให้
ทนัต่อเหตุการณ์ เพื่อใหส้ามารถแข่งขนัในตลาดได ้ในบางองคก์ารมีนโยบายการสร้างนวตักรรม 
ท่ีต่างจากรายอ่ืน “เน่ืองจากเป็น Integrated developer คือ ท าทั้ง Developer contractor และ 
Manufacturing ส่วน Developer คือ ซ้ือท่ีมาพฒันา Contractor คือ ก่อสร้างดว้ยตวัเอง มีทีมก่อสร้าง 
In house และ Manufacturing ก็คือ มีโรงงาน” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 5) ดงันั้นการท่ีองคก์ารจะโต
ไดต้อ้งสร้างแนวคิดของบุคลากรภายใตแ้นวคิดเชิงสร้างสรรค ์ส่ิงท่ีท าใหเ้กิดนวตักรรมใหม่ ๆ  
อยูต่ลอดเวลา    
  3.5  ความคุม้ค่าของสินคา้ (Value) การสร้างความคุม้ค่าของสินคา้ คือ “สร้างใหผู้อ้ยู่
อาศยัรู้สึกคุม้ค่าในการไดพ้ื้นท่ีใชส้อยท่ีค่อนขา้งเยอะ” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 2) และเม่ือสร้าง
โครงการน้ีเสร็จ โครงการอ่ืนสร้างแบบเดิมลูกคา้จะตามไปซ้ือ ซ่ึงส่วนใหญ่ขายใหก้บัคนท่ีอยูเ่ป็น
ครอบครัว คือออกแบบใหผู้ซ้ื้อไม่ตอ้งมาต่อเติมอีก คุม้ค่าส าหรับคนอยูอ่าศยั แต่รูปแบบบา้นอาจจะ
ไม่สวยซ่ึงจะเหมาะกบัลูกคา้เฉพาะกลุ่ม ราคาตอ้งราคายุติธรรมไม่ใช่ราคาถูกหรือราคาแพง แต่ตอ้ง
เหมาะสมกบัคุณภาพ “ถา้บา้นราคากลาง ๆ คุณภาพตอ้งกลาง ๆ ถา้บา้นราคาพรีเม่ียมคุณภาพก็ตอ้ง 
พรีเม่ียมตามไปดว้ย” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 6) คือ ตอ้งเหมาะสม ใหค้วามคุม้ค่ากบัลูกคา้ อยา่งเช่น 
รูปร่างของท่ีดินแปลงเดียวกนัผูป้ระกอบการหลายรายมีการออกแบบโครงการไม่เหมือนกนั บาง
รายมีนโยบายเนน้ขายพื้นท่ีขายใหไ้ดเ้ยอะท่ีสุด เพราะฉะนั้นถนนก็จะพอดี ๆ ตามกฎหมาย บา้นก็
จะวางใหค้่อนขา้งแน่น แต่การใหค้วามคุม้ค่า คือ ไม่ไดม้องผลก าไรสูงสุด แต่มองเร่ืองของความ
เหมาะสม ดงัแนวคิดท่ีวา่ “การออกแบบบา้นแต่ละหลงัใหลู้กคา้ ไม่วา่จะเป็นบา้นทาวน์เฮา้ส์ขนาด 
60-70 ตารางเมตร หรือบา้นเด่ียวชั้นเดียว 300-400 ตารางเมตร ก็แลว้แต่ จะตอ้งรู้สึกวา่เราตอ้งเขา้ไป
อยูก่บัมนัได ้อยูแ่ลว้ไม่ไดล้ดทอนคุณภาพชีวิตเราลง” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 6) ส่วนการใหผ้งั
โครงการก็ตอ้งคิดวา่ถา้เราเป็นผูซ้ื้อสักรายในนั้น ส่ิงท่ีโครงการใหมี้ความเหมาะสมเพียงพอกบัราคา
ท่ีจะขายหรือเปล่า ดงันั้นการเป็นผูน้ าดา้นธุรกิจอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งเป็นเลิศในแง่ของคุณภาพ 
และตอ้งดีท่ีสุดในเร่ืองของราคาท่ีเหมาะสมถูกกวา่คู่แข่งขนั 
  3.6  การสร้างแบรนด ์(Branding) การสร้างช่ือเสียงโครงการถือวา่ มีความส าคญัมาก 
“บางคร้ังอาจไม่ตอ้งใชก้ารโฆษณาเลย คือ ลูกคา้จะไหลเขา้มาเอง” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 2) ไม่วา่
จะไปสร้างท่ีไหนลูกคา้ก็จะมัน่ใจซ่ึงอาจตอ้งใชเ้วลานาน การจะประสบความส าเร็จในแง่ Branding 
ไดน้ั้น โดยเฉพาะ “นกัพฒันาท่ีเป็นระดบัทอ้งถ่ิน (Local) ตอ้งท าอะไรท่ีพยายามรักษาช่ือเสียงไม่ให้
คนมาวา่ได ้เพราะตอ้งอยูใ่นพื้นท่ีน้ีตลอดไป” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 8) การสร้างแบรนดมี์
ความส าคญัตรงท่ีวา่ถา้แบรนดข์องผูป้ระกอบการรายไหนเป็นท่ีนิยมมากกวา่รายอ่ืนก็จะไดเ้ปรียบ 
เพราะลูกคา้อสังหาริมทรัพยไ์ม่เคยสงสารผูป้ระกอบการ ลูกคา้มกัจะเลือกซ้ือกบับริษทัท่ีมีบา้นท่ีมี
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ท าเลดีท่ีสุด ในราคาท่ีดีท่ีสุด เพราะฉะนั้นองคก์ารตอ้งให้ความส าคญักบัการสร้างแบรนด ์ไปท่ีไหน
ถา้เป็นโครงการน้ีก็เช่ือถือได ้เหมือนกนั “เพราะเวลาขายโครงการคนท่ีจะมาซ้ือโครงการเคา้ซ้ือ 3 
อยา่ง คือ ซ้ือส่ิงแวดลอ้ม ซ้ือความปลอดภยั ซ้ือสังคม” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 6) ดงันั้นถา้ช่ือเสียง
ของโครงการไม่ดีในอนาคตก็จะอยูไ่ม่ได ้ 
  3.7  การบริหารงานแบบองคก์ารแนวราบ (Horizontal organization) การน าองคก์าร
โดยเนน้การบริหารงานแบบองคก์ารแนวราบ คือ “การท าใหอ้งคก์ารขยายออกในแนวราบมากท่ีสุด 
ไม่ตอ้งมีล าดบัชั้นเยอะ พนกังานทุกคนสามารถเขา้ถึงเจา้ของไดห้มด” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 7) ซ่ึง
เป็นการบริหารท่ีไม่มีความสลบัซบัซอ้นหรือลดความซ ้ าซอ้น เป็นองคก์ารท่ีบริหารโดยไม่มีสาย
บงัคบังานท่ีเป็นแนวตั้งมากจนเกินไปจนท าใหก้ารท างานล่าชา้ ซ ้ าซอ้น และผูป้ฏิบติังานไม่เขา้ใจ
ในเร่ืองของนโยบาย ถา้การท างานท่ีลดล าดบัชั้นหรือล าดบัสายงานบงัคบับญัชาใหน้อ้ยท่ีสุด เพื่อท่ี
ทุกคนจะไดเ้ขา้ใจเร่ืองของนโยบาย การถ่ายทอดในลกัษณะแนวราบ ทุกคนรับทราบพร้อมกนั แลว้
ก็ขบัเคล่ือนไปพร้อมกนั ใชค้นนอ้ย แลว้ผลกัดนัไปพร้อมกนั การท างานในลกัษณะสายงานบงัคบั
บญัชาท่ีมากเกินไปจะท าให ้ตอ้งใชเ้วลามาก และการส่ือสารแต่ละเร่ืองไม่ชดัเจน บางคร้ังความ
เขา้ใจอาจจะคลาดเคล่ือนได ้
  3.8  การสร้างทีม (Team) กระบวนการทุกอยา่งขององคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ตอ้งมีการผลกัดนัโดยทีมงานหรือวา่บุคลากร ดงันั้นจึงควรใหค้วามส าคญัเพราะเป็นตวัจกัรฟันเฟือง
ท่ีจะท าใหมี้พลงัในการเดินไปขา้งหนา้ไดอ้ยา่งส าเร็จ การท างานเป็นทีมขององคก์ารธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์นแต่ละโครงการจะมีการจดัสรรกนัเอง เช่น “โครงการท่ี 1 มีเป้าเดือนละ 10 หลงั 
หวัหนา้ฝ่ายขายจะตอ้งไปจดัสรรเอง ถา้โครงการใชร้ะบบเป็นทีม 3 คน 10 หลงั ก็คือ จะตอ้ง
ช่วยกนั” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 10) หรือโครงการท่ี 2 หวัหนา้ฝ่ายขาย อาจจะไม่ใชร้ะบบทีม  
ก็ตอ้งแบ่งเป็นบุคคล ถา้มี 10 หลงั ก็หารเป็นคน ๆ ไป สมมุติวา่มี 4 คน ก็คนละ 2 หลงัข้ึนไป 
เพราะฉะนั้นแต่ละโครงการจะข้ึนอยูก่บัหวัหนา้ของแต่ละโครงการไปวางแผนตามความเหมาะสม 
  3.9  วฒันธรรมองคก์าร (Culture) ในการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยส์ าหรับการท า
หมู่บา้นจดัสรรตอ้งสร้างวฒันธรรมขององคก์าร “โดยปลูกฝังใหพ้นกังานทุกคนสร้างบา้น คุมบา้น
เหมือนเป็นบา้นของเราเอง” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 6) ตอ้งใส่วฒันธรรม วา่เวลาสร้างบา้นถา้เป็น
บา้นของคุณเองคุณจะท าอยา่งน้ีหรือเปล่า ไม่ตอ้งไปถามใครใหถ้ามตวัเอง ดงันั้นในเร่ืองของ
วฒันธรรมองคก์ารจึงเป็นเร่ืองของความคิดเชิงสร้างสรรคท่ี์ตอ้งใหค้วามส าคญั  
  3.10  การบริการท่ีเป็นเลิศ (The excellent service) “การบริการตอ้งเหนือกวา่
ผูป้ระกอบการรายอ่ืน ลูกคา้ท่ีเขา้มาตอ้ง First impression” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 6) เม่ือลูกคา้ติดต่อ
กบัเราตลอดระยะเวลาท่ีลูกคา้ติดต่อจะตอ้งพึงพอใจ หลงัจากท่ีรับบา้นไปแลว้บริการหลงัการขาย
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ลูกคา้ตอ้งพอใจ ตรงน้ีจะท าใหอ้งคก์ารเหนือกวา่คู่แข่งขนั ถา้เราสามารถท่ีจะสร้างคนของเราใหข้าย
บริการแลว้นัง่อยูใ่นใจลูกคา้ ไม่วา่จะไปท่ีไหน ก็มีลูกคา้ไดต้ลอด ส่วนปัจจยัภายในถา้ไปอยูใ่นท าเล
ท่ีดีไม่ใช่วา่จะขายไดดี้ ถา้สร้างบา้นไม่ดี ไม่มีการบริการหลงัการขาย ลูกคา้ก็ไม่เลือก “อาจจะขาย
ไดส้ักระยะหน่ึงแต่ตอ้งลดแลกแจกแถมเยอะ ๆ แต่การท่ีลูกคา้จะชวนเพื่อนมาซ้ือบา้นหลงัท่ีสองก็มี
โอกาสนอ้ย” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 9)   
  3.11  ใชห้ลกัจริยธรรม (Ethics) การน าองคก์ารโดยใชห้ลกัจริยธรรมโดยให้ความ
ซ่ือสัตยก์บัลูกคา้ บริหารงานดว้ยความมีธรรมาภิบาล โดย “จะตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขในสัญญาและ
ตามท่ีกฎหมายก าหนด อยา่งเคร่งครัดต่อทั้งลูกคา้และคู่คา้ รวมถึงพนกังานของบริษทัดว้ย” (ผูใ้ห้
ขอ้มูลหลกัคนท่ี 12)   
  3.12  การสร้างความไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั (Competitive advantage) การสร้าง
ความสามารถในการแข่งขนั ไม่จ  าเป็นตอ้งเป็นผูน้ าเบอร์หน่ึงของประเทศในเชิงตวัเลข ในเชิง
รายได ้ยอดขายก าไร “แต่เป็นเบอร์หน่ึงดา้น Thinking ดา้นความสามารถในการแข่งขนั” (ผูใ้ห้
ขอ้มูลหลกัคนท่ี 5) ดา้นแนวคิดเชิงสร้างสรรคก่์อให้เกิดประโยชน์ไดห้ลากหลาย แลว้ความคิดเชิง
สร้างสรรคจ์ะเกิดการพฒันาท่ีไม่หยดุน่ิง ถา้เราขาดแนวความคิดเชิงสร้างสรรค ์“องคก์ารจะเป็น
องคก์ารท่ีอยูน่ิ่ง เม่ือเราอยูน่ิ่งหมายความวา่เราก็ถอยหลงัไปในตวั เพราะคนอ่ืนถา้เคา้พฒันาไป 
เร่ือย ๆ”  (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 7)   
  3.13  อ านาจในการเลือกกลุ่มลูกคา้ (Power of choose) “เราตอ้งเป็นคนเลือกลูกคา้
ไม่ใช่ลูกคา้เลือกเรา เราตอ้งท าสินคา้ใหลู้กคา้ตอ้งเลือกเรา” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 4) สินคา้ตอ้งมี
ความแตกต่างสินคา้ตอ้งมีมูลค่าเพิ่ม และสินคา้ตอ้งมีความแตกต่างจากคู่แข่งในตลาดเพราะถา้
องคก์ารปล่อยใหลู้กคา้เป็นฝ่ายมาเลือกจะเกิดความเสียเปรียบทนัที 
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ภาพท่ี 4-12  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวิเคราะห์เชิงคุณภาพดา้นการน าองคก์ารของธุรกิจ 
    อสังหาริมทรัพย ์
 
 4.  ดา้นการควบคุมขององคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์(Controlling) จากผลการวจิยั
พบวา่ กระบวนการในการควบคุมขั้นตอนการท างานต่าง ๆ ขององคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
มีดงัน้ี 
  4.1  การตรวจสอบภายใน (Internal audit) การตรวจสอบภายในเป็นส่ิงท่ีส าคญั
ส าหรับองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ “โดยปกติแลว้จะท าการตรวจกนัเอง กระบวนต่าง ๆ  
ก็จะควบคุมตรวจสอบดว้ยตวัเอง” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 12) โดยมีทีมงานท่ีท าหนา้ท่ีในการควบคุม
การท างานในแต่ละขั้นตอน ในบางองคก์ารมีการน าระบบ ISO เขา้มาใชใ้นกระบวนตรวจสอบ
ภายในดว้ย ซ่ึงตอ้งมีฝ่ายท่ีช านาญและท าการตรวจสอบ ตอ้งมีผูบ้ริหารงานท่ีมีประสบการณ์ตรวจ
กลัน่กรองอีกคร้ัง ซ่ึงการตรวจสอบภายในของธุรกิจอสังหาริมทรัพยจ์ะมีการตรวจสอบควบคุม 
ในเร่ืองต่าง ๆ ดงัน้ี 
   4.1.1  การควบคุมคุณภาพ (Quality control) การควบคุมคุณภาพในการสร้าง
หมู่บา้นจดัสรรขององคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์มีการควบคุมคุณภาพในเร่ืองต่าง ๆ ดงัน้ี  
    4.1.1.1  การควบคุมคุณภาพการผลิต “โดยการเลือกซ้ือวสัดุเอง จา้งเฉพาะ
ค่าแรง ใชช่้างเฉพาะทางมาท างานแต่ละส่วน” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 1) เช่น ช่างโครงสร้างเขา้มา
เบิกเหล็กไป จะมีการค านวณวา่ บา้นหลงัน้ีใชเ้สาก่ีตน้ ใชเ้หล็กก่ีเส้น ค านวณโดยประมาณแลว้เบิก
ไปตามน้ี เม่ือช่างโครงสร้างท างานเสร็จ ก็เป็นช่างก่อฉาบเขา้มาจะไม่ใหช่้างโครงสร้างมาก่อฉาบ 
เพราะตอ้งใชค้วามสามารถเฉพาะทาง เม่ือช่างก่อฉาบท างานเสร็จก็เป็นช่างปูกระเบ้ือง งานก่อฉาบ
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ตอ้งใชช่้างท่ีมีฝีมือ ต่อดว้ยงานกระเบ้ือง บางคร้ังถา้ก่อฉาบไม่ดี ช่างงานกระเบ้ืองตอ้งท าการแกไ้ข
ใหเ้รียบร้อย แลว้จึงจะเป็นช่างสี ช่างโครงหลงัคาก็ควรเป็นช่างเฉพาะทาง “การท าในลกัษณะน้ี 
จะท าใหไ้ดง้านฝีมือดี ควบคุมวสัดุได”้ (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 1) ดงันั้นเวลารับสมคัรช่างควรแบ่ง
ตามความถนดั เช่น รับช่างฉาบ ช่างฝ้า ช่างโครงหลงัคา  โดยควบคุมตรวจสอบดว้ยตวัเองตั้งแต่
ขั้นตอนแรกจนถึงส่งมอบให้ลูกคา้ หรือส่งมอบแลว้ลูกคา้แลว้มีปัญหาเกิดข้ึนตอ้งไปแกไ้ข หรือใน
บางองคก์ารมีโฟร์แมนเป็นผูค้วบคุมคุณภาพในทุกกระบวนการ หรือมีหน่วยควบคุมคุณภาพ 
นอกจากน้ีการควบคุมคุณภาพวสัดุควรควบคุมใหไ้ดต้ามท่ีระบุไวใ้นสัญญา เช่น ผูรั้บเหมาตอ้ง
สร้างตามสเป็ค แบบทั้งหมดตามสเป็ค คุณภาพตอ้งไดส้เป็คแบบน้ี ซ่ึงมีคนตรวจสอบอยูใ่นส่วนน้ี
ดว้ยถา้เป็นโครงการใหญ่จะมีวศิวกรตรวจสอบ ยอ่ยลงมามีผูจ้ดัการฝ่ายก่อสร้าง มีโฟร์แมน มีเฮด
แมน โดยมีการตรวจสอบเป็นขั้น ๆ คือ มีมาตรฐานอยูแ่ลว้ ถา้โครงการมีการควบคุมคุณภาพท่ีดี 
การร้องเรียนเร่ืองของงานแกก้็จะค่อนขา้งนอ้ย  
    4.1.1.2  Corrective action คือ ถา้มีการท าผดิจะมีทีมตรวจสอบภายในเขา้ไป
ตรวจ วา่คุณท างานไดต้รงตามมาตรฐานหรือไม่ ในทุกกระบวนการจะมีใบตรวจ ก่อนท่ีบา้นจะถึง
มือลูกคา้ จะมีการตรวจ Final end spec ซ่ึงเป็นหนา้ท่ีของฝ่ายขาย 
    4.1.1.3  Preventive action คือ จะท างานร่วมกบัทีม R&D มีการหาเทคนิค 
ต่าง ๆ เพื่อใหบ้า้นมีคุณภาพมากท่ีสุด เช่น “เร่ือง 3 “ร” คือ ร้าว ร่ัว ร่อน บา้นร้าวป้องกนัอยา่งไร 
ใหบ้า้นไม่มีรอยร้าว ตอ้งใส่น ้ายาเคมีเขา้ไปในคอนกรีตหรือตอ้งบ่มนานข้ึน เร่ืองร่ัวมีการแกไ้ข
อยา่งไร ซ่ึงจุดท่ีร่ัวส่วนใหญ่เป็นหลงัคาร่ัว หรือหอ้งน ้าร่ัว อนัน้ีใช ้Precast เขา้มาป้องกนัเร่ือง
หอ้งน ้าร่ัว ส่วนเร่ืองร่อน คือ สีร่อน มีการโคกบับริษทัสีใหส่้งคนเขา้มาตรวจสอบการทาสี” (ผูใ้ห้
ขอ้มูลหลกัคนท่ี 9) การทาสีบา้นไม่ใช่แค่อยูดี่ดีมีผนงัแลว้ไปทาเลย ตอ้งมีเคร่ืองตรวจเช็ค ไปจ้ิมท่ี
คอนกรีตดูวา่ระดบัความช้ืนไดเ้กณฑท่ี์มาตรฐานหรือไม่ ถา้ผนงัช้ืนมากทาไปสักวนัหน่ึงสีก็ร่อน 
   4.1.2  การควบคุมดา้นการเงิน (Financial control) ตอ้งมีการท า Cash flow เป็นตวั
ก ากบัเงินเขา้เงินออก “เพราะท าโครงการจบัเสือมือเปล่าไม่ได ้การท าโครงการตอ้งมีเงินทุนอยูก่อ้น
หน่ึงแลว้แต่ความสามารถขององคก์าร” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 6) เพื่อลดความสูญเสียต่าง ๆ ท่ีเกิด
จากกระบวนการท างาน ส่วนเร่ืองของตน้ทุน ก็คือเวลากบัคุณภาพ ถา้มีการตรวจสอบท่ีดี ผูรั้บเหมา
มีการเรียนรู้เร่ืองการพฒันาฝีมือท่ีดี การท่ีไม่ตอ้งแกง้านถือเป็นการลดตน้ทุนอยา่งหน่ึง การท่ีเวลา
เสร็จตามก าหนดเวลา เพราะเวลาผูรั้บเหมาตีราคาในงานรับเหมาจะมองเร่ืองของเวลาเป็นปัจจยั
ตน้ทุน เม่ือเวลาจ ากดัและสามารถท าไดต้ามก าหนดเวลาจะท าใหต้น้ทุนลดลง เช่น “ก าหนดเวลา
ตามแผนจะตอ้ง 2 ปี แต่ไม่เสร็จกลายเป็น 2 ปีคร่ึง 3 ปี คร่ึงปี หรือหน่ึงปีท่ีเกินมาก็เป็นตน้ทุนท่ี
เพิ่มข้ึน” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 6) ตอ้งมีการวางแผนวา่โปรเจค็น้ีเดือนน้ีใชเ้งินเท่าไหร่แหล่งเงิน 
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มาจากไหน เช่น เดือนน้ีตอ้งใช ้10 ลา้น 10 ลา้นน้ีมาจากไหน มาจากเงินตวัเอง เงินเบิกจากธนาคาร 
หรือเงินผอ่นดาวน์ลูกคา้ โดยมีการวางแผนทุกเดือน ควรมีการประชุมผูบ้ริหารทุกเดือน  
 

 
 
ภาพท่ี 4-13  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวิเคราะห์เชิงคุณภาพดา้นการตรวจสอบภายในของ 
    องคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 
  4.2  การบริหารความเส่ียง (Risk management) ในเร่ืองของความเส่ียงของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์หรือธุรกิจทุกประเภทมีความเส่ียงหมดเพียงแต่วา่จะจ ากดัความเส่ียงหรือลดความ
เส่ียงตรงนั้นไดอ้ยา่งไร จากผลการวจิยัพบวา่ ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์มี 2 ดา้น 
คือ 
   4.2.1  ความเส่ียงจากปัจจยัภายใน (Internal risk) การบริหารความเส่ียงเป็น
กระบวนการท่ีส าคญัมากในการท าธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เพราะความเส่ียงมีหลายอยา่ง โดยเฉพาะ
จากปัจจยัภายใน มีการบริหารความเส่ียงในดา้นต่าง ๆ ดงัน้ี 
    4.2.1.1  การบริหารความเส่ียงดา้นการลงทุน (Investment risk) “ความเส่ียงแรก
ท่ีจะมองก็คือ ในเร่ืองของโอกาสในการลงทุน” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 8) ตอ้งศึกษาความเป็นไปได้
ของโครงการเป็นหลกั เร่ืองของการตลาดเป็นหลกั เน่ืองจากท่ีดินแต่ละแปลงไม่ไดห้มายความวา่ 
สามารถท าสินคา้ไดทุ้กประเภท ดงันั้นผูป้ระกอบการจึงตอ้งมีการหาแนวทางในการบริหารความ
เส่ียงในดา้นการลงทุน เช่น “ถา้ตอ้งการท าโครงการหลายโครงการพร้อมกนัจะไม่กูท้ ั้งหมดจะมีเงิน
ของผูป้ระกอบการเติมบางส่วน บางส่วนส ารองไวส้ าหรับค่าปลูกสร้างจะไม่เอาเงินสดไปซ้ือท่ีดิน
ทั้งหมด แลว้ค่าปลูกสร้างไปกูธ้นาคารจะท าใหวุ้น่วายมาก” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 1) โดยปกติในแต่
ละปีจะมีการไปส ารวจท่ีดินและท าการกูเ้งินคร้ังเดียว กอ้นเดียว แต่อาจจะเป็นท่ีดินหลายแปลง 
เพื่อใหม้นักระจายกนัจะถูกวา่ การท่ีไปซ้ือท่ีเดียวถา้ขาดทุนก็คือขาดทุนเลย แต่ถา้ใชว้ธีิน้ีจะกระจาย
ความเส่ียงได ้และ “การหาขอ้มูลจากธนาคารจะมีประโยชน์มาก เน่ืองจากธนาคารเป็นผูรั้บความ
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เส่ียงร่วมกบัผูป้ระกอบการท่ีเป็นผูกู้”้ (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 3) สามารถใชแ้หล่งขอ้มูลตรงน้ีมาเป็น
การบริหารความเส่ียงได ้และตอ้งท าการตกลงกบัลูกคา้ใหช้ดัเจนในกรณีท่ีจะท าการขยายหอ้ง
ปรับปรุงลูกคา้จะตอ้งรับผดิชอบทั้งหมด เพราะวา่ผูป้ระกอบการจะไม่รับความเส่ียงเน่ืองจากการ
ก่อสร้างถา้มีการเปล่ียนแปลงจะตอ้งท าแบบใหม่ทั้งหลงั ตอ้งท าแบบยืน่ขออนุญาตใหม่ โดยส่วน
ใหญ่การบริหารความเส่ียงในแง่ของการลงทุนจะเป็นทีมการเงิน ตั้งเป็นแผนกยอ่ยดูเร่ืองความเส่ียง
ในแง่ของการเงิน เงินไหลเขา้ไหลออก เพราะวา่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ยูบ่นความเส่ียงเยอะ 
เน่ืองจากใชเ้งินลงทุนสูง ซ่ึงบริษทัตอ้งหมุนเงินในระบบเดือนละจ านวนมาก จึงตอ้งมีทีมการเงินท่ี
ดูแลและวเิคราะห์เร่ืองการขาย คือ ก่อสร้างไดแ้ต่ขายไม่ได ้ตอ้งมีการปรับกลยทุธ์ใหก่้อสร้าง
นอ้ยลง หรือท าโฆษณาใหม้ากข้ึนเพื่อขายใหไ้ดต้ามเป้า  
    4.2.1.2  การบริหารความเส่ียงดา้นท าเลท่ีตั้ง (Location risk) “ความเส่ียง 
ท่ีเกิดข้ึนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ร่ิมตั้งแต่การสรรหาท่ีดิน และการวเิคราะห์ท าเลท่ีตั้ง” (ผูใ้ห้
ขอ้มูลหลกัคนท่ี 4)  “บางคร้ังตลาดอสังหาริมทรัพยมี์ช่วงท่ีดาวน์ลง แต่วา่ถา้เป็นท าเลท่ีตั้งท่ีดีจริง 
ก็ท าใหธุ้รกิจสามารถด าเนินไปได”้ (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 13) ดงันั้นการวเิคราะห์ท าเลท่ีตั้งก่อนเร่ิม
ลงทุนก็เป็นส่ิงท่ีควรจะท า ถา้จะสร้างโครงการสักโครงการตอ้งมีความมัน่ใจก่อนวา่ ท าเลตรงน้ี
สามารถท าโครงการน้ีได ้ถา้ราคาแพงเกินไป หรือเป็นท าเลท่ีมีลกัษณะทางกายภาพท่ีตอ้งถมดิน
เยอะตน้ทุนก็จะสูงข้ึน หรือบางคร้ังมีความเส่ียงวา่ ดินบริเวณน้ีเป็นดินใหม่เหลวถมแลว้ก็อาจจะ
ตอ้งใชเ้ขม็ยาวกวา่ปกติ มีขอ้จ ากดัอะไรบา้งตอ้งดูทุกอยา่ง เพราะฉะนั้นการท่ีจะเลือกท าเลควรเนน้
วา่ตอ้งเป็นท าเลท่ีดี เพราะในยามวกิฤตท าเลท่ีดียงัไงก็ยงัขายไดถึ้งแมว้า่จะลดราคาลงมาเพื่อขายเอา
ทุนคืนก็สมารถท าได ้แต่ในท าเลท่ีไม่ดีจะท าไม่ไดก้็เหมือนเป็นการบริหารความเส่ียงอยา่งหน่ึง 
    4.2.1.3  การบริหารความเส่ียงดา้นการตลาด (Market risk) การวเิคราะห์ตลาด
ถือเป็นการบริหารความเส่ียงอยา่งหน่ึงในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ตลาดเป็นปัจจยัท่ีส าคญั “จะตอ้งมี
การส ารวจตลาดวา่ ตอนน้ียอดขายเป็นอยา่งไร แลว้คู่แข่งเป็นอยา่งไร ถา้สภาวะยงัไม่ค่อยดีควร
ชะลอการลงทุน” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 8) การบริหารความเส่ียงดา้นการตลาดสามารถหาขอ้มูล
โดยใชข้อ้มูลจากส่วนกลาง เช่น ขอ้มูลจากศูนยอ์สังหาริมทรัพย ์กบัสมาคมอสังหาริมทรัพยต่์าง ๆ 
ไม่วา่จะเป็นอาคารชุด หรือหมู่บา้นจดัสรร และท่ีส าคญัก็คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ซ่ึงเป็น
หน่วยงานท่ีมีศูนยว์จิยั รวมถึงธนาคารท่ีปล่อยเงินกูใ้หก้บัผูป้ระกอบการสามารถใชเ้ป็นแหล่งขอ้มูล
ได ้ซ่ึงจะท าใหรู้้วา่ตลาด ณ เมืองน้ี ณ เวลาน้ี ควรจะท าหรือไม่ 
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ภาพท่ี 4-14  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวิเคราะห์เชิงคุณภาพดา้นการบริหารความเส่ียงจากปัจจยั 
    ภายในของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 
   4.2.2  ความเส่ียงจากปัจจยัภายนอก (External risk) ความเส่ียงท่ีเกิดจากปัจจยั
ภายนอกองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์กิดข้ึนจากปัจจยั ดงัน้ี 
    4.2.2.1  นโยบายจากภาครัฐ (Government policy) ความเส่ียงท่ีควบคุมไม่ได้
อยา่งหน่ึงเป็นเร่ืองนโยบายของระดบัเมืองหรือระดบัประเทศ ซ่ึงมีความส าคญัมาก เช่น “ถา้มี
นโยบายส่งเสริม หรือนโยบายจากส่วนกลางเขา้มาวา่จะมีการพฒันาเป็นเมืองมหาวทิยาลยั จะมา
เปิดมหาวทิยาลยัหรือโรงเรียนอาชีวะเพิ่มเติม ตอ้งท าการวเิคราะห์วา่มีผลกบัการเลือกท าเลท่ีตั้ง  
ถา้ใกลโ้รงเรียนประเภทน้ีแลว้จะท าโครงการประเภทไหน” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 3) เพียงแต่ความ
เส่ียงจากภายนอกนั้นข้ึนอยูก่บัเร่ืองของการวางแผน เพราะในปัจจุบนัสภาวะการเมืองยงัไม่น่ิง  
อีกทั้งยงัมีปัจจยัหลาย ๆ อยา่งอาจจะเกิดข้ึนในอนาคตอนัใกล ้ดงันั้นเวลามองตอ้งมองไป 3-5 ปี 
“อยา่งท่ีรัฐบาลเคยประกาศเร่ืองภาษีท่ีดินออกมาก็มีผลท าใหธุ้รกิจอสังหาริมทรัพยช์ะลอตวั 
ยอดขายลดลง แต่หลงัจากท่ี พล.อ.ประยทุธ์ จนัทร์โอชา ประกาศนโยบายออกมาวา่จะไม่มีการเก็บ
ภาษีแลว้ ลูกคา้ก็เร่ิมมัน่ใจเร่ิมกลบัมาซ้ือมากข้ึน” (ผูใ้หข้อ้มูลหลกัคนท่ี 9) ถึงแมว้า่บา้นจะเป็น
ปัจจยั 4 ก็จริงแต่เป็นปัจจยัท่ีคนสามารถรอได ้เป็นปัจจยัสุดทา้ย ความเส่ียงทางดา้นการ
เปล่ียนแปลงทางกฎหมาย นโยบายภาครัฐ ถือวา่เป็นปัจจยัท่ีควบไม่ได ้แต่ตอ้งพยายามลดความ
เส่ียงโดยการหาขอ้มูลให้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได ้
    4.2.2.2  ความเส่ียงทางดา้นเศรษฐกิจ (Economic condition) ในการบริหาร
องคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยต์อ้งปรับเปล่ียนตามภาวะเศรษฐกิจ ในเร่ืองของภาวะเศรษฐกิจ
โดยรวมทิศทางของเศรษฐกิจ ซ่ึงบางคร้ังจ าเป็นตอ้งมองไปไกล ๆ 5 ปีขา้งหนา้ จะมองแบบปีต่อปี
ไม่ได ้ช่วงไหนถา้เศรษฐกิจดูแลว้ยงัมีความเส่ียงหรือดูแลว้ยงัไม่ชดัเจนอาจมีการชะลอการลงทุน
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บา้ง ไม่ไดห้ยดุแต่ขยายการลงทุนนอ้ยลง หรืออาจจะมองในภาพรวม เช่น พื้นท่ีมีการเปล่ียนแปลง
ไหม มีการลงทุนในภาคเอกชนหรือภาครัฐบาล มีการเปล่ียนแปลงในเชิงแบบน้ีไหมท่ีเป็นเชิง
ปริมาณใหญ่ ๆ  
 

 
 
ภาพท่ี 4-15  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวิเคราะห์เชิงคุณภาพดา้นการบริหารความเส่ียงจากปัจจยั 
    ภายนอกองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 
 โดยสรุปการบริหารความเส่ียงขององคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์ 2 ดา้นท่ีส าคญั คือ 
ความเส่ียงจากปัจจยัภายใน และความเส่ียงจากปัจจยัภายนอก ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีควบคุมไม่ไดแ้ละอาจ
มีการเปล่ียนแปลงอยูต่ลอดเวลา ผูป้ระกอบการจะตอ้งหาขอ้มูลเพื่อวางแผนในการลงทุนและลด
ความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึนได ้ 
 

 
 
ภาพท่ี 4-16  ผลการวเิคราะห์ดว้ยโปรแกรมวิเคราะห์เชิงคุณภาพดา้นการบริหารความเส่ียงของ 
    องคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 
 ส่วนภาพรวมในการบริหารองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์น 4 ดา้น คือ ดา้นการวางแผน 
การจดัองคก์าร การน าองคก์าร และการควบคุม แสดงในภาพท่ี 4-17 และโครงสร้างองคก์ารธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยรู์ปแบบเก่า แสดงในภาพท่ี 4-18 



112 
 

 



113 
 

 



114 
 

ผลการวเิคราะห์ท าเลทีต่ั้งหมู่บ้านจัดสรรโดยใช้เทคโนโลยภูีมสิารสนเทศ 
 จากการน าปัจจยัเชิงพื้นท่ีและเกณฑท่ี์ไดจ้ากวเิคราะห์เชิงคุณภาพมาท าการวเิคราะห์โดย
ใชเ้ทคโนโลยภีูมิสารสนเทศ เพื่อวเิคราะห์หาท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสมต่อการสร้างหมู่บา้นจดัสรรใน
พื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี โดยแบ่งพื้นท่ีความเหมาะสมออกเป็น 4 ระดบั ไดแ้ก่ พื้นท่ี
เหมาะสมมาก พื้นท่ีเหมาะสมปานกลาง พื้นท่ีเหมาะสมนอ้ย และพื้นท่ีท่ีไม่เหมาะสม สามารถ
อธิบายผลการศึกษาไดด้งัน้ี 
 1.  ผลการการจ าแนกพื้นท่ีตามเง่ือนไขของแต่ละปัจจยั ตามท่ีระบุไวใ้นเกณฑก์ารเลือก
ท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรร อธิบายไดด้งัน้ี 
  1.1  ปัจจยัระยะห่างจากศูนยก์ารคา้ สามารถอธิบายผลการจ าแนกขอ้มูลไดด้งัน้ี 
  
ตารางท่ี 4-4  การจ าแนกขอ้มูลปัจจยัระยะห่างจากศูนยก์ารคา้ 
 

ปัจจัย การจ าแนกข้อมูล 
ระดับความเหมาะสม
การสร้างหมู่บ้าน

จัดสรร 

ค่าคะแนน
ของปัจจัย 

(R1) 

ค่า
น า้หนัก
ของปัจจัย 

(w1) 

ระยะห่างจาก
ศูนยก์ารคา้ 

ระยะห่าง 0-5 กิโลเมตร มาก 3 

0.13 
ระยะห่าง 6-10 กิโลเมตร ปานกลาง 2 
ระยะห่าง มากกวา่ 10 
กิโลเมตร 

นอ้ย 1 

  
 จากตารางท่ี 4-4 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัระยะห่างจากศูนยก์ารคา้ มีค่าน ้าหนกั
ความส าคญัของปัจจยั เท่ากบั 0.13 (w = 0.13) โดยมีเง่ือนไขการจ าแนกขอ้มูลในการท า Buffer zone
ดงัน้ี อนัดบั 1 ระยะห่าง 0-5 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบัมาก (R = 3) แสดงผลเป็นพื้นท่ีสี
เหลืองอ่อนในแผนท่ี อนัดบั 2 ระยะห่าง 6-10 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบัปานกลาง (R = 2) 
แสดงผลเป็นพื้นท่ีสีเขียวในแผนท่ี อนัดบั 3 ระยะห่างมากกวา่ 10 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบั
นอ้ย (R = 1) แสดงผลเป็นพื้นท่ีสีเหลืองเขม้ในแผนท่ี ซ่ึงผลจากการท า Buffer zone แสดงผลเป็น
แผนท่ีในภาพท่ี 4-19 
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ภาพท่ี 4-19  แผนท่ีระยะห่างของศูนยก์ารคา้ บริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
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ตารางท่ี 4-5  ต าแหน่งของศูนยก์ารคา้บริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 

ล าดับ ศูนย์การค้า ต าบล พกิดั E พกิดั N 

1 แหลมทองช็อปป้ิงบางแสน  แสนสุข 708672 1469728 
2 แมค็โครซุปเปอร์สโตร์  เสมด็ 712366 1473576 
3 หา้งบ๊ิกซีชลบุรี หว้ยกะปิ 712306 1472941 
4 หา้งบ๊ิกซี เอก็ซ์ตร้าชลบุรี หว้ยกะปิ 712758 1473729 
5 เซ็นทรัล พลาซ่าชลบุรี เสมด็ 713349 1475163 
6 หา้งฟอร่ัมชลบุรี บางปลาสร้อย 715479 1478329 
7 หา้งโอเซียนเซ็นตเ์ตอร์วนั บางปลาสร้อย 715539 1478456 
8 หา้งวคิตอร่ี  บางปลาสร้อย 715642 1478895 
9 หา้งพลสัมอลล ์ คลองต าหรุ 717009 1485050 

10 เทสโกโ้ลตสัซุปเปอร์สโตร์ เสมด็ 713705 1475608 
11 เฉลิมไทยดีพาร์ทเมนทส์โตร์ มะขามหยง่ 715723 1479036 

 
 จากตารางท่ี 4-5 แสดงถึงขอ้มูลต าแหน่งของศูนยก์ารคา้ตามล าดบัหมายเลขท่ีแสดงใน
แผนท่ีระยะห่างของศูนยก์ารคา้บริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 
ตารางท่ี 4-6  ผลการจ าแนกระยะห่างจากศูนยก์ารคา้ 
 

ระยะห่างจากศูนย์การค้า ระดับความเหมาะสม ขนาดพืน้ที ่(ไร่) พืน้ทีร้่อยละ 

ระยะห่าง 0-5 กิโลเมตร มาก 87,063.14 52.61 
ระยะห่าง 6-10 กิโลเมตร ปานกลาง 70,170.12 42.40 
ระยะห่างมากกวา่ 10 กิโลเมตร นอ้ย 8,254.09 4.99 
รวม  165,487.34 100 
  
 จากตารางท่ี 4-6 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัระยะห่างของศูนยก์ารคา้ในพื้นท่ีอ าเภอเมือง
ชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ท่ีอยูใ่นระดบัเหมาะสมมากมีขนาดพื้นท่ีมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 52.61 
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รองลงมาเป็นพื้นท่ีเหมาะสมในระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ีคิดเป็นร้อยละ 42.40 และพื้นท่ี
เหมาะสมนอ้ยมีขนาดพื้นท่ีคิดเป็นร้อยละ 4.99  
  1.2  ปัจจยัระยะห่างจากตลาด สามารถอธิบายผลการจ าแนกขอ้มูลไดด้งัน้ี 
 
ตารางท่ี 4-7   การจ าแนกขอ้มูลปัจจยัระยะห่างจากตลาด 
 

ปัจจัย การจ าแนกข้อมูล 
ระดับความเหมาะสม
การสร้างหมู่บ้าน

จัดสรร 

ค่าคะแนน
ของปัจจัย 

(R2) 

ค่า
น า้หนัก
ของปัจจัย 

(w2) 

ระยะห่าง 
จากตลาด 

ระยะห่าง 0-2 กิโลเมตร มาก 3 
0.11 ระยะห่าง 3-5 กิโลเมตร ปานกลาง 2 

ระยะห่างมากกวา่ 5 กิโลเมตร นอ้ย 1 
 
 จากตารางท่ี 4-7 สามารถอธิบายไดว้า่ปัจจยัระยะห่างจากตลาด มีค่าน ้าหนกัความส าคญั
ของปัจจยั เท่ากบั  0.11 (w = 0.11) โดยมีเง่ือนไขการจ าแนกขอ้มูลในการท า Buffer zone ดงัน้ี 
อนัดบั 1  ระยะห่าง 0-2 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบัมาก (R = 3) แสดงผลเป็นพื้นท่ีสีเหลือง
อ่อนในแผนท่ีอนัดบั 2 ระยะห่าง 3-5 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบัปานกลาง (R = 2) แสดงผล
เป็นพื้นท่ีสีเขียวในแผนท่ี อนัดบั 3 ระยะห่างมากกวา่ 5 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบันอ้ย  
(R = 1) แสดงผลเป็นพื้นท่ีสีเหลืองเขม้ในแผนท่ี ซ่ึงผลจากการท า Buffer zone แสดงผลเป็นแผนท่ี
ในภาพท่ี 4-20 
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ภาพท่ี 4-20  แผนท่ีระยะห่างของตลาดบริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
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ตารางท่ี 4-8  ต าแหน่งของตลาดบริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 

ล าดับ ตลาด ต าบล พกิดั E พกิดั N 

1 ตลาดล่าง บางปลาสร้อย 715209 1478652 
2 ตลาดทรัพยสิ์นส่วนพระองค ์ มะขามหยง่ 715259 1479055 
3 ตลาดวดักลาง มะขามหยง่ 715387 1478990 
4 ตลาดหนองมน แสนสุข 709716 1468989 
5 ตลาดลูกทุ่ง เหมือง 713040 1468633 
6 ตลาดหาดวอน แสนสุข 708807 1467617 
7 ตลาดไฟฟ้า เสมด็ 711395 1474392 
8 ตลาดใหม่อ่างศิลา อ่างศิลา 709781 1474686 
9 ตลาดหนองต าลึง ดอนหวัฬ่อ 723255 1483707 

10 ตลาดจตุจกัรชลบุรี หว้ยกะปิ 711157 1471150 
11 ตลาดใหม่ บา้นโขด 715586 1479407 

 
 จากตารางท่ี 4-8 แสดงถึงขอ้มูลต าแหน่งของตลาดตามล าดบัหมายเลขท่ีแสดงในแผนท่ี
ระยะห่างของตลาดบริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 
ตารางท่ี 4-9  ผลการจ าแนกระยะห่างจากตลาด 
 

ระยะห่างจากตลาด ระดับความเหมาะสม ขนาดพืน้ที ่(ไร่) พืน้ทีร้่อยละ 

ระยะห่าง 0-2 กิโลเมตร มาก 44,449.70 26.85 
ระยะห่าง 3-5 กิโลเมตร ปานกลาง 68,961.83 41.65 
ระยะห่างมากกวา่ 5 กิโลเมตร นอ้ย 52151.30 31.50 
รวม  165,562.82 100 
  
 จากตารางท่ี 4-9 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัระยะห่างจากตลาดในพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี 
จงัหวดัชลบุรีมีพื้นท่ีอยูใ่นระดบัเหมาะสมปานกลาง มีขนาดพื้นท่ีมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 41.65 
รองลงมาเป็นพื้นท่ีเหมาะสมในระดบันอ้ย มีขนาดพื้นท่ีคิดเป็นร้อยละ 31.50 และพื้นท่ี 
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เหมาะสมระดบัมาก มีขนาดพื้นท่ีนอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 26.85  
  1.3  ปัจจยัระยะห่างจากสถานศึกษา สามารถอธิบายผลการจ าแนกขอ้มูลไดด้งัน้ี 
 
ตารางท่ี 4-10   การจ าแนกขอ้มูลปัจจยัระยะห่างจากสถานศึกษา 
 

ปัจจัย การจ าแนกข้อมูล 
ระดับความเหมาะสม
การสร้างหมู่บ้าน

จัดสรร 

ค่าคะแนน
ของปัจจัย 

(R3) 

ค่า
น า้หนัก
ของปัจจัย 

(w3) 

ระยะห่างจาก
สถานศึกษา 

ระยะห่าง 0-5 กิโลเมตร มาก 3 

0.10 
ระยะห่าง 6-10 กิโลเมตร ปานกลาง 2 
ระยะห่างมากกวา่ 10 
กิโลเมตร 

นอ้ย 1 

 
 จากตารางท่ี 4-10 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัระยะห่างจากสถานศึกษา มีค่าน ้าหนกั
ความส าคญัของปัจจยั เท่ากบั  0.10 (w = 0.10) โดยมีเง่ือนไขการจ าแนกขอ้มูลในการท า Buffer 
zone ดงัน้ี อนัดบั 1 ระยะห่าง 0-5 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบัมาก (R = 3) แสดงเป็นพื้นท่ี 
สีเหลืองอ่อนในแผนท่ี อนัดบั 2 ระยะห่าง 6-10 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบัปานกลาง (R = 2) 
แสดงเป็นพื้นท่ีสีเขียวในแผนท่ี อนัดบั 3 ระยะห่างมากกวา่ 10 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบั
นอ้ย (R = 1) แสดงเป็นพื้นท่ีสีเหลืองเขม้ในแผนท่ี ซ่ึงผลจากการท า Buffer zone แสดงผลเป็นแผน
ท่ีในภาพท่ี 4-21 
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ภาพท่ี 4-21  แผนท่ีระยะห่างของสถานศึกษาบริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 



122 
 

ตารางท่ี 4-11  ต าแหน่งของสถานศึกษาบริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 

ล าดับ สถานศึกษา ต าบล เปิดสอนระดับ พกิดั E พกิดั N 

1 มหาวทิยาลยับูรพา แสนสุข อุดมศึกษา 708650 1468889 
2 โรงเรียนสาธิตพิบูลบ าเพญ็ แสนสุข ปฐมวยั-มธัยม 708408 1468687 
3 โรงเรียนเทคโนโลยชีลบุรี เสมด็ ปวช. ปวส. 712069 1473540 
4 โรงเรียนแสนสุข แสนสุข อนุบาล-ประถม 709711 1470239 
5 โรงเรียนบา้นหนองตะโก บา้นสวน อนุบาล-ประถม 717009 1476379 
6 โรงเรียนอ่างศิลาพิทยาคม อ่างศิลา มธัยมศึกษา 708546 1475381 
7 โรงเรียนบา้นหว้ยกะปิ (จิต

ราษฎร์ศรัทธา)  
หว้ยกะปิ อนุบาล-ประถม 712984 1474252 

8 โรงเรียนพงษศิ์ริวทิยา หนองไมแ้ดง อนุบาล-มธัยม 716777 1482767 
9 โรงเรียนเทศบาลวดัโพธ์ิ 2 บา้นโขด อนุบาล-มธัยม 714994 1479415 

10 โรงเรียนวุฒิวทิยา บางปลาสร้อย ประถม-มธัยม 715404 1478721 
11 โรงเรียนเทศบาลชลราษฎร์ 

นุเคราะห์  
บางปลาสร้อย อนุบาล-มธัยม 715115 1477922 

12 โรงเรียนดาราสมุทร
บริหารธุรกิจ 

บา้นสวน ปวช. ปวส. 716452  1477770 

13 โรงเรียนบา้นสวน (จัน่
อนุสรณ์) 

บา้นสวน มธัยมศึกษา 716929 1477204 

14 โรงเรียนชุมชนบา้นหนองรี หนองรี อนุบาล-มธัยม 720552 1475946 
15 โรงเรียนประภสัสรวทิยา เสมด็ อนุบาล-มธัยม 712270 1473435 
16 โรงเรียนสุขมุวทิยา แสนสุข อนุบาล-ประถม 709847 1469139 
17 โรงเรียนเทคนิคเบญจชลบุรี มะขามหยง่ ปวช. ปวส. 715648 1479136 
18 โรงเรียนบา้นนาวดั นาป่า ประถม-มธัยม 719599 1477417 
19 โรงเรียนธารทิพยว์ทิยา บา้นสวน อนุบาล-ประถม 715399 1475727 
20 โรงเรียนปรีชานุศาสน์ บางปลาสร้อย อนุบาล-มธัยม 715349 1478518 
21 โรงเรียนสหพาณิชย ์ เหมือง ปวช. ปวส. 709842 1465320 
22 โรงเรียนชลบุรีสุขบท บางทราย มธัยมศึกษา 715342 1481703 



123 
 

ตารางท่ี 4-11 (ต่อ) 
 

ล าดับ สถานศึกษา ต าบล เปิดสอนระดับ พกิดั E พกิดั N 

23 โรงเรียนกุลศิริศาสน์ มะขามหยง่ อนุบาล-ประถม 715704 1479317 
24 โรงเรียนอนุศาสน์พิทยา บา้นสวน ประถม 717847 1476805 
25 โรงเรียนชลราษฎรอ ารุง บา้นสวน มธัยมศึกษา 714034 1476767 
26 โรงเรียนพระต าหนกัมหาราช อ่างศิลา อนุบาล-ประถม 708644 1475511 
27 โรงเรียนพณิชยการตะวนัออก หนองขา้งคอก ปวช. ปวส. 716390  1475100  
28 โรงเรียนเทศบาลวดัโพธ์ิ บา้นโขด อนุบาล-มธัยม 715254  1479424 
29 วทิยาลยัการสาธารณสุขสิรินธร บา้นสวน อุดมศึกษา 714653 1477284 
30 โรงเรียนบา้นปากคลองโรงนาค อ่างศิลา อนุบาล-ประถม 708212 1474024 
31 โรงเรียนไทยบูรพา

บริหารธุรกิจ 
คลองต าหรุ ปวช. ปวส. 715875 1484256 

32 โรงเรียนกีฬาจงัหวดัชลบุรี หนองไมแ้ดง อนุบาล-มธัยม 715429 1483180 
33 โรงเรียนบา้นหว้ยสาลิกา หนองไมแ้ดง อนุบาล-ประถม 716832 1482247 
34 โรงเรียนศุทธรัตน์บา้นสวน บา้นสวน อนุบาล-ประถม 715584 1479702 
35 โรงเรียนเกษมวทิย ์ บา้นสวน อนุบาล-ประถม 715560 1477968 
36 โรงเรียนชลกนัยานุกลู บางปลาสร้อย มธัยมศึกษา 714540 1477945 
37 โรงเรียนศิริวทิยว์ฒันา บางปลาสร้อย อนุบาล 714945 1478503 
38 โรงเรียนศุทธรัตน์ บา้นสวน อนุบาล-ประถม 714541 1477567 
39 โรงเรียนบา้นชากพุดซา หว้ยกะปิ อนุบาล-ประถม 712720 1472356 
40 โรงเรียนวอนนภาศพัท์ แสนสุข อนุบาล-มธัยม 708949 1467186 
41 โรงเรียนเมืองชลพาณิชยการ บางปลาสร้อย ปวช. ปวส. 715313 1478436 
42 โรงเรียนชลพินิจพาณิชยการ  เสมด็ ปวช. ปวส. 713527 1476233 
43 โรงเรียนหวัโกรก หนองรี อนุบาล-ประถม 719490  1474288 
44 โรงเรียนแสนสุขศึกษา แสนสุข อนุบาล-ประถม 709613 1469299 
45 โรงเรียนเพชรพิทยาคม บา้นสวน อนุบาล-มธัยม 715984 1479667 
46 โรงเรียนกาญจนวทิยา มะขามหยง่ อนุบาล-ประถม 714450 1478998 
47 โรงเรียนเทศบาลอินทปัญญา บางปลาสร้อย ปฐมวยั-มธัยม 715300 1478298  
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ตารางท่ี 4-11 (ต่อ) 
 

ล าดับ สถานศึกษา ต าบล เปิดสอนระดับ พกิดั E พกิดั N 

48 โรงเรียนบา้นแหลมแท่น แสนสุข อนุบาล-ประถม 706076 1471316 
49 โรงเรียนนารานุบาล เหมือง อนุบาล-ประถม 709860 1465368 
50 โรงเรียนกล่อมปฐมวยั มะขามหยง่ อนุบาล-ประถม 715664 1479059 
51 โรงเรียนเฮงฮ่าง บางปลาสร้อย ประถม 715308 1478420 
52 โรงเรียนเทศบาลวดัเนิน

สุทธาวาส (สุทธิพงษป์ระชา 
นุกลู) 

บางปลาสร้อย อนุบาล-ประถม 715149 1477728 

53 โรงเรียนบา้นสวนอุดมวทิยา บา้นสวน อนุบาล-มธัยม 714068  1475694 
54 โรงเรียนชลบุรีบริหารธุริกิจ

และเทคโนโลยี 
มะขามหยง่ ปวช. ปวส. 715451 1479122 

55 โรงเรียนราษฎร์สโมสร นาป่า อนุบาล-มธัยม 718265 1481457 
 
 จากตารางท่ี 4-11 แสดงถึงขอ้มูลต าแหน่งของสถานศึกษาตามล าดบัหมายเลขท่ีแสดง 
ในแผนท่ีระยะห่างของสถานศึกษา บริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 
ตารางท่ี 4-12  ผลการจ าแนกระยะห่างจากสถานศึกษา 
 

ระยะห่างจากสถานศึกษา ระดับความเหมาะสม ขนาดพืน้ที ่(ไร่) พืน้ทีร้่อยละ 

ระยะห่าง 0-5 กิโลเมตร มาก 151,308.49 92.04 
ระยะห่าง 6-10 กิโลเมตร ปานกลาง 13,080.65 7.96 
ระยะห่างมากกวา่ 10 กิโลเมตร นอ้ย 0 0 
รวม  164389.13 100 
 
 จากตารางท่ี 4-12 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัระยะห่างจากสถานศึกษาในพื้นท่ีอ าเภอ
เมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี มีระดบัความเหมาะสมของพื้นท่ีเพียง 2 ระดบั คือ ระดบัความเหมาะสม
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มาก และปานกลาง ซ่ึงส่วนใหญ่มีพื้นท่ีอยูใ่นระดบัความเหมาะสมมาก คิดเป็นพื้นท่ีร้อยละ 92.04 
และพื้นท่ีเหมาะสมปานกลางคิดเป็นร้อยละ 7.96  
  1.4  ปัจจยัระยะห่างจากโรงพยาบาล สามารถอธิบายผลการจ าแนกขอ้มูลไดด้งัน้ี 
 
ตารางท่ี 4-13  การจ าแนกขอ้มูลปัจจยัระยะห่างจากโรงพยาบาล 
 

ปัจจัย การจ าแนกข้อมูล 
ระดับความเหมาะสม
การสร้างหมู่บ้าน

จัดสรร 

ค่าคะแนน
ของปัจจัย 

(R4) 

ค่าน า้หนัก
ของปัจจัย 

(w4) 

ระยะห่างจาก
โรงพยาบาล 

ระยะห่าง 0-5 กิโลเมตร มาก 3 

0.07 
ระยะห่าง 6-10 กิโลเมตร ปานกลาง 2 
ระยะห่างมากกวา่ 10 
กิโลเมตร 

นอ้ย 1 

 
 จากตารางท่ี 4-13 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัระยะห่างจากโรงพยาบาล มีค่าน ้าหนกั
ความส าคญัของปัจจยั เท่ากบั 0.07 (w = 0.07) โดยมีเง่ือนไขการจ าแนกขอ้มูลในการท า Buffer zone
ดงัน้ี อนัดบั 1 ระยะห่าง 0-5 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบัมาก (R = 3) แสดงเป็นพื้นท่ีสีเหลือง
อ่อนในแผนท่ี อนัดบั 2 ระยะห่าง 6-10 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบัปานกลาง (R = 2) แสดง
เป็นพื้นท่ีสีเขียวในแผนท่ี อนัดบั 3 ระยะห่างมากกวา่ 10 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบันอ้ย  
(R = 1) แสดงเป็นพื้นท่ีสีเหลืองเขม้ในแผนท่ี ซ่ึงผลจากการท า Buffer zone แสดงผลเป็นแผนท่ี 
ในภาพท่ี 4-22 
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ภาพท่ี 4-22  แผนท่ีระยะห่างของโรงพยาบาลบริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
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ตารางท่ี 4-14  ต าแหน่งของโรงพยาบาลบริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 

ล าดับ โรงพยาบาล ต าบล พกิดั E พกิดั N 

1 โรงพยาบาลมหาวทิยาลยับูรพา แสนสุข 708165 1469388 
2 โรงพยาบาลเอกชล 2 เสมด็ 711060 1473107 
3 โรงพยาบาลชลบุรี บา้นสวน 714779 1476873 
4 โรงพยาบาลเอกชล บา้นสวน 714009 1477210 
5 โรงพยาบาลสมิติเวช บา้นสวน 714177 1476334  
6 โรงพยาบาลชลเวช บางปลาสร้อย 715115 1478132 
7 โรงพยาบาลแม่และเด็ก บา้นสวน 719363 1478832 

 
 จากตารางท่ี 4-14 แสดงถึงขอ้มูลต าแหน่งของโรงพยาบาลตามล าดบัหมายเลขท่ีแสดง 
ในแผนท่ีระยะห่างของโรงพยาบาลบริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 
ตารางท่ี 4-15  ผลการจ าแนกระยะห่างจากโรงพยาบาล 
 

ระยะห่างจากโรงพยาบาล ระดับความเหมาะสม ขนาดพืน้ที ่(ไร่) พืน้ทีร้่อยละ 

ระยะห่าง 0-5 กิโลเมตร มาก 100,303.99 60.58 
ระยะห่าง 6-10 กิโลเมตร ปานกลาง 59,451.21 35.91 
ระยะห่างมากกวา่ 10 กิโลเมตร นอ้ย 5,816.98 3.51 
รวม  165,572.13 100 

  
 จากตารางท่ี 4-15 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัระยะห่างจากโรงพยาบาลในพื้นท่ีอ าเภอ
เมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี มีระดบัความเหมาะสมของพื้นท่ีอยูใ่นระดบัมาก มีขนาดพื้นท่ีมากท่ีสุด  
คิดเป็นร้อยละ 60.58 รองลงมาพื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ีคิดเป็นร้อยละ 35.91 
และพื้นท่ีเหมาะสมระดบันอ้ย มีขนาดพื้นท่ีคิดเป็นร้อยละ 3.51  
  1.5  ปัจจยัระยะห่างจากแหล่งอุตสาหกรรม สามารถอธิบายผลการจ าแนกขอ้มูลได้
ดงัน้ี 
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ตารางท่ี 4-16   การจ าแนกขอ้มูลปัจจยัระยะห่างจากแหล่งอุตสาหกรรม 
 

ปัจจัย การจ าแนกข้อมูล 

ระดับความ
เหมาะสม 

การสร้างหมู่บ้าน
จัดสรร 

ค่าคะแนน
ของปัจจัย 

(R5) 

ค่าน า้หนัก
ของปัจจัย 

(w5) 

ระยะห่างจาก
แหล่ง

อุตสาหกรรม 

ระยะห่างนอ้ยกวา่ 3 กิโลเมตร 
ระยะห่าง 3-6 กิโลเมตร 

ไม่เหมาะสม 
มาก 

0 
3 

0.13 ระยะห่าง 7-10 กิโลเมตร ปานกลาง 2 
ระยะห่างมากกวา่ 10 
กิโลเมตร 

นอ้ย 1 

 
 จากตารางท่ี 4-16 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัระยะห่างจากแหล่งอุตสาหกรรม มีค่า
น ้าหนกัความส าคญัของปัจจยั เท่ากบั  0.13 (w = 0.13) โดยมีเง่ือนไขการจ าแนกขอ้มูลในการท า 
Buffer zone ดงัน้ี อนัดบั 1 ระยะห่าง นอ้ยกวา่ 3 กิโลเมตร ไม่เหมาะสม (R = 0) แสดงเป็นพื้นท่ีสี
ชมพใูนแผนท่ีอนัดบั 2 ระยะห่าง 3-6 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบัมาก (R = 3) แสดงเป็นพื้นท่ี
สีเหลืองอ่อนในแผนท่ี อนัดบั 3 ระยะห่าง 7-10 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบัปานกลาง (R = 2) 
แสดงเป็นพื้นท่ีสีเขียวในแผนท่ี อนัดบั 4 ระยะห่างมากกวา่ 10 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบั
นอ้ย (R = 1) แสดงเป็นพื้นท่ีสีเหลืองเขม้ในแผนท่ี ซ่ึงผลจากการท า Buffer zone แสดงผลเป็น 
แผนท่ีในภาพท่ี 4-23 
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ภาพท่ี 4-23 แผนท่ีระยะห่างของแหล่งอุตสาหกรรมบริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
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ตารางท่ี 4-17  ต าแหน่งของแหล่งอุตสาหกรรมพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 

ล าดับ แหล่งอุตสาหกรรม ต าบล พกิดั E พกิดั N 

1 นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ดอนหวัฬ่อ 719382 1486394 
2 โรงงานอุตสาหกรรม 9 เหมือง 713119 1469173 
3 โรงงานกิมฮวด  แสนสุข 706660 1472386 
4 โรงงานน ้ามนัหอยฉลากทอง แสนสุข 706762 1472039 
5 โรงงานทอ็ปเวลิด์  แสนสุข 707315 1472154 
6 โรงงานน ้าปลากงัวานพาณิช แสนสุข 705944 1471364 

 
 จากตารางท่ี 4-17 แสดงถึงขอ้มูลต าแหน่งของแหล่งอุตสาหกรรมตามล าดบัหมายเลข 
ท่ีแสดงในแผนท่ีระยะห่างของแหล่งอุตสาหกรรมบริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 
ตารางท่ี 4-18  ผลการจ าแนกระยะห่างจากแหล่งอุตสาหกรรม 
 

ระยะห่างจากแหล่งอุตสาหกรรม ระดับความเหมาะสม ขนาดพืน้ที ่(ไร่) พืน้ทีร้่อยละ 

ระยะห่างนอ้ยกวา่ 3 กิโลเมตร 
ระยะห่าง 3-6 กิโลเมตร 

ไม่เหมาะสม 
มาก 

57,858.42 
53,691.95 

36.91 
34.25 

ระยะห่าง 7-10 กิโลเมตร ปานกลาง 40,056.95 25.87 
ระยะห่างมากกวา่ 10 กิโลเมตร นอ้ย 4,643.71 2.97 
รวม  156,751.03 100 

 
 จากตารางท่ี 4-18 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัระยะห่างจากแหล่งอุตสาหกรรมในพื้นท่ี
อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี มีพื้นท่ีท่ีไม่เหมาะสมมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 36.91 อนัดบั 2  
เป็นพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก มีขนาดพื้นท่ีคิดเป็นร้อยละ 34.25 อนัดบั 3 พื้นท่ีเหมาะสมระดบั 
ปานกลาง มีขนาดพื้นท่ีคิดเป็นร้อยละ 25.87 และพื้นท่ีเหมาะสมระดบันอ้ย มีขนาดพื้นท่ีคิดเป็น 
ร้อยละ 2.97  
  1.6  ปัจจยัระยะห่างจากแหล่งท่องเท่ียว สามารถอธิบายผลการจ าแนกขอ้มูลไดด้งัน้ี 
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ตารางท่ี 4-19   การจ าแนกขอ้มูลปัจจยัระยะห่างจากแหล่งท่องเท่ียว 
 

ปัจจัย การจ าแนกข้อมูล 
ระดับความเหมาะสม
การสร้างหมู่บ้าน

จัดสรร 

ค่าคะแนน
ของปัจจัย 

(R6) 

ค่าน า้หนัก
ของปัจจัย 

(w6) 

ระยะห่างจาก
แหล่งท่องเท่ียว 

ระยะห่าง 0 - 5 กิโลเมตร มาก 3 

0.06 
ระยะห่าง 6 - 10 กิโลเมตร ปานกลาง 2 

ระยะห่างมากกวา่ 10 
กิโลเมตร 

นอ้ย 1 

 
 จากตารางท่ี 4-19 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัระยะห่างจากแหล่งท่องเท่ียว มีค่าน ้าหนกั
ความส าคญัของปัจจยั เท่ากบั 0.06 (w = 0.06) โดยมีเง่ือนไขการจ าแนกขอ้มูลในการท า Buffer zone
ดงัน้ี อนัดบั 1 ระยะห่าง 0-5 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบัมาก (R = 3) แสดงเป็นพื้นท่ีสีเหลือง
อ่อนในแผนท่ี อนัดบั 2 ระยะห่าง 6-10 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบัปานกลาง (R = 2) แสดง
เป็นพื้นท่ีสีเขียวในแผนท่ี อนัดบั 3 ระยะห่างมากกวา่ 10 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบันอ้ย  
(R = 1) แสดงเป็นพื้นท่ีสีเหลืองเขม้ในแผนท่ี ซ่ึงผลจากการท า Buffer zone แสดงผลเป็นแผนท่ี 
ในภาพท่ี 4-24  
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ภาพท่ี 4-24 แผนท่ีระยะห่างของแหล่งท่องเท่ียวบริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
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ตารางท่ี 4-20  ต าแหน่งของแหล่งท่องเท่ียวพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 

ล าดับ แหล่งท่องเทีย่ว ต าบล พกิดั E พกิดั N 

1 ชายหาดบางแสน แสนสุข 707105 1469757 
2 หาดวอนนภา แสนสุข 708145 1468231 
3 แหลมแท่น  แสนสุข 705814 1471503 
4 เขาสามมุก แสนสุข 706195 1472067 

 
 จากตารางท่ี 4-20 แสดงถึงขอ้มูลต าแหน่งของแหล่งท่องเท่ียวตามล าดบัหมายเลขท่ีแสดง
ในแผนท่ีระยะห่างของแหล่งท่องเท่ียวบริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 
ตารางท่ี 4-21  ผลการจ าแนกระยะห่างจากแหล่งท่องเท่ียว 
 

ระยะห่างจากแหล่งท่องเทีย่ว ระดับความเหมาะสม ขนาดพืน้ที ่(ไร่) พืน้ทีร้่อยละ 

ระยะห่าง 0-5 กิโลเมตร มาก 31,813.78 19.62 
ระยะห่าง 6-10 กิโลเมตร ปานกลาง 32,566.27 20.08 
ระยะห่างมากกวา่ 10 กิโลเมตร นอ้ย 97,770.80 60.30 
รวม  162,150.85 100 

    
  จากตารางท่ี 4-21 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัระยะห่างจากแหล่งท่องเท่ียวในพื้นท่ี
อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ส่วนใหญ่อยูใ่นพื้นท่ีเหมาะสมระดบันอ้ย มีขนาดพื้นท่ีมากท่ีสุด  
คิดเป็นร้อยละ 60.30 รองลงมาเป็นพื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ีคิดเป็นร้อยละ 
20.08 และพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก มีขนาดพื้นท่ีนอ้ยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 19.62  
  1.7  ปัจจยัระยะห่างจากเส้นทางคมนาคม สามารถอธิบายผลการจ าแนกขอ้มูลไดด้งัน้ี 
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ตารางท่ี 4-22   การจ าแนกขอ้มูลปัจจยัระยะห่างจากเส้นทางคมนาคม 
 

ปัจจัย การจ าแนกข้อมูล 
ระดับความเหมาะสม
การสร้างหมู่บ้าน

จัดสรร 

ค่าคะแนน
ของปัจจัย 

(R7) 

ค่าน า้หนัก
ของปัจจัย 

(w7) 

ระยะห่าง
จากเส้นทาง
คมนาคม 

ระยะห่าง 0-0.5 กิโลเมตร มาก 3 
0.15 ระยะห่าง 0.6-1 กิโลเมตร ปานกลาง 2 

ระยะห่างมากกวา่ 1 กิโลเมตร นอ้ย 1 
 
 จากตารางท่ี 4-22 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัระยะห่างจากเส้นทางคมนาคม มีค่าน ้าหนกั
ความส าคญัของปัจจยั เท่ากบั 0.15 (w = 0.15) โดยมีเง่ือนไขการจ าแนกขอ้มูลในการท า Buffer zone
ดงัน้ี อนัดบั 1 ระยะห่าง 0-0.5 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบัมาก (R = 3) แสดงเป็นพื้นท่ี 
สีเหลืองอ่อนในแผนท่ี อนัดบั 2 ระยะห่าง 0.6-1 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบัปานกลาง (R = 2) 
แสดงเป็นพื้นท่ีสีเขียวในแผนท่ี อนัดบั 3 ระยะห่างมากกวา่ 1 กิโลเมตร มีความเหมาะสมระดบันอ้ย 
(R = 1) แสดงเป็นพื้นท่ีสีเหลืองเขม้ในแผนท่ี ซ่ึงผลจากการท า Buffer zone แสดงผลเป็นแผนท่ี 
ในภาพท่ี 4-25 
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ภาพท่ี 4-25  แผนท่ีระยะห่างของเส้นทางคมนาคมบริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
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ตารางท่ี 4-23  เส้นทางคมนาคมในพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 

ล าดับ หมายเลขถนน ช่ือถนน 

1 3 ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 3 
2 3 ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 3 (เล่ียงเมือง) 
3 3134 ถนนบางแสน-อ่างศิลา 
4 3134 ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 3134 
5 3137 ถนนบางแสน 
6 3137 ถนนบางแสนสาย 2 
7 3137 ถนนบางแสนสาย 3 
8 3137 ถนนบางแสนสาย 4 (เหนือ) 
9 3137 ถนนบางแสนสาย 4 (ใต)้ 

10 3137 ถนนลงหาดบางแสน 
11 3144 ถนนแสนสุข 
12 3144 ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 3144 
13 315 ถนนสุขประยรู 
14 315 ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 315 
15 344 ถนนอคันิวาต 
16 344 ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 344 
17 3466 ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 3466 
18 361 ทางเช่ือมหมายเลข 7 กบั บายพาสชลบุรี 
19 7 ทางคู่ขนานทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 

(มอเตอร์เวย)์ 

 
 จากตารางท่ี 4-23 แสดงถึงขอ้มูลเส้นทางคมนาคมท่ีแสดงในแผนท่ีระยะห่างของเส้นทาง
คมนาคมบริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
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ตารางท่ี 4-24  ผลการจ าแนกระยะห่างจากเส้นทางคมนาคม 
 

ระยะห่างจากเส้นทางคมนาคม ระดับความเหมาะสม ขนาดพืน้ที ่(ไร่) พืน้ทีร้่อยละ 

ระยะห่าง 0-0.5 กิโลเมตร มาก 124,026.82 76.88 
ระยะห่าง 0.6-1 กิโลเมตร ปานกลาง 22,992.55 14.25 
ระยะห่างมากกวา่ 1 กิโลเมตร นอ้ย 14,305.26 8.87 
รวม  161,324.63 100 

    
  จากตารางท่ี 4-24 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัระยะห่างจากเส้นทางคมนาคมในพื้นท่ี
อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ส่วนใหญ่อยูใ่นพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก มีขนาดพื้นท่ีมากท่ีสุด  
คิดเป็นร้อยละ 76.88 รองลงมาเป็นพื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ีคิดเป็นร้อยละ 
14.25 และพื้นท่ีเหมาะสมระดบันอ้ย มีขนาดพื้นท่ีนอ้ยท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 8.87  
  1.8  ปัจจยัพื้นท่ีน ้าท่วมซ ้ าซาก สามารถอธิบายผลการจ าแนกขอ้มูลไดด้งัน้ี 
 
ตารางท่ี 4-25   การจ าแนกปัจจยัพื้นท่ีน ้าท่วมซ ้ าซาก 
 

ปัจจัย การจ าแนกข้อมูล 
ระดับความเหมาะสม
การสร้างหมู่บ้าน

จัดสรร 

ค่าคะแนน
ของปัจจัย 

(R8) 

ค่าน า้หนัก
ของปัจจัย 

(w8) 

พื้นท่ีน ้า
ท่วมซ ้ าซาก 

นอ้ยกวา่ 3 คร้ังในรอบ 10 ปี มาก 3 
0.09 4-6 คร้ังในรอบ 10 ปี ปานกลาง 2 

มากกวา่ 6 คร้ังในรอบ 10 ปี นอ้ย 1 
 
  จากตารางท่ี 4-25 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัน ้าท่วมซ ้ าซาก มีค่าน ้าหนกัความส าคญั
ของปัจจยั เท่ากบั 0.09 (w = 0.09) โดยจ าแนกพื้นท่ีตามเง่ือนไขจากขอ้มูลสถิติการเกิดน ้าท่วมจาก
ส านกังานพฒันาเทคโนโลยีอวกาศและภูมิสารสนเทศ ดงัน้ี อนัดบั 1 พื้นท่ีท่ีเคยเกิดน ้าท่วมนอ้ยกวา่ 
3 คร้ัง ในรอบ 10 ปี มีความเหมาะสมระดบัมาก (R = 3) แสดงเป็นพื้นท่ีสีฟ้าในแผนท่ี อนัดบั 2 
พื้นท่ีท่ีเคยเกิดน ้าท่วม 4-6 คร้ังในรอบ 10 ปี มีความเหมาะสมระดบัปานกลาง (R = 2) แสดงเป็น
พื้นท่ีสีน ้าเงินในแผนท่ี อนัดบั 3 พื้นท่ีท่ีเคยเกิดน ้าท่วมมากกวา่ 6 คร้ังในรอบ 10 ปี มีความ
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เหมาะสมระดบันอ้ย (R = 1) ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ไม่มีความเหมาะสมในระดบั
น้ี ซ่ึงผลจากการจ าแนกพื้นท่ีตามสถิติการเกิดน ้าท่วม แสดงผลเป็นแผนท่ีในภาพท่ี 4-26 
 

 
 
ภาพท่ี 4-26 แผนท่ีพื้นท่ีน ้าท่วมซ ้ าซากในรอบ 10 ปี บริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
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ตารางท่ี 4-26  พื้นท่ีน ้าท่วมซ ้ าซากในรอบ 10 ปี พื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 

ต าบล การเกดิน า้ท่วมซ ้าซากในรอบ 10 ปี พกิดั E พกิดั N 

คลองต าหรุ นอ้ยกวา่ 3 คร้ัง 716434 1488337 
  717206 1485743 
  718259 1484391 
  717134 1484807 
  716291 1489343 
  717412 1488967 
  716840 1489312 
  716043 1489298 
  717693 1489390 
  716122 1489499 
  717976 1489476 
  716319 1488182 
  716126 1488306 
  716922 1488382 
  716274 1488467 
  716485 1488621 
  716420 1488792 
  716162 1488839 
  717030 1488850 
  716157 1489519 
  716341 1488475 
  716468 1488501 
  716496 1488791 
  718343 1484389 
  717001 1488912 
  717270 1488896 
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ตารางท่ี 4-26  (ต่อ) 
 

ต าบล การเกดิน า้ท่วมซ ้าซากในรอบ 10 ปี พกิดั E พกิดั N 

คลองต าหรุ นอ้ยกวา่ 3 คร้ัง 716839 1489143 
  717698 1489354 
  717958 1489684 
  716725 1488480 
  716707 1488544 
  716628 1488671 
  716566 1488823 
  717008 1488717 
ดอนหวัฬ่อ นอ้ยกวา่ 3 คร้ัง 722386 1486123 
  724107 1486230 
  721324 1482101 
  722557 1486499 
  723408 1482599 
  723849 1486496 
  723464 1486779 
  724174 1486608 
  721320 1482174 
  722818 1483180 
  723037 1483195 
  722558 1483119 
  722484 1483793 
  722924 1484701 
  723844 1486386 
  724195 1486353 
  723575 1486245 
  722721 1486704 
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ตารางท่ี 4-26  (ต่อ) 
 

ต าบล การเกดิน า้ท่วมซ ้าซากในรอบ 10 ปี พกิดั E พกิดั N 

ดอนหวัฬ่อ นอ้ยกวา่ 3 คร้ัง 721260 1482097 
  722622 1486489 
  723896 1486525 
  723603 1486677 
  724217 1486761 
  721381 1482049 
  721102 1482173 
  722993 1483260 
  723900 1486407 
  723503 1486643 
  722759 1486471 
  721346 1482272 
  721355 1482293 
 4 – 6 คร้ัง 721437 1482026 
  721186 1482222 
  721250 1482326 
  722658 1486398 
หนองไมแ้ดง นอ้ยกวา่ 3 คร้ัง 717904 1483901 
  718558 1484016 
  717408 1483985 
  718189 1484016 
  717275 1481436 
  715520 1482337 
  717904 1483901 
  718558 1484016 
  717408 1483985 
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ตารางท่ี 4-26  (ต่อ) 
 

ต าบล การเกดิน า้ท่วมซ ้าซากในรอบ 10 ปี พกิดั E พกิดั N 

หนองไมแ้ดง นอ้ยกวา่ 3 คร้ัง 718189 1484016 
  717275 1481436 
  715520 1482337 
  714789 1482822 
  718492 1484175 
  717591 1484154 
  718148 1484063 
นาป่า นอ้ยกวา่ 3 คร้ัง 719967 1483448 
  721611 1479460 
  720792 1479459 
  721353 1479826 
  721346 1480255 
  719045 1480361 
  720585 1480474 
  721243 1480786 
  721086 1481762 
  721420 1481628 
  719428 1481943 
  719178 1482587 
  719733 1482774 
  719448 1483138 
  721341 1481751 
  721358 1481642 
  721247 1480814 
  721080 1481735 
 4 - 6 คร้ัง 721189 1481059 
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ตารางท่ี 4-26  (ต่อ) 
 

ต าบล การเกดิน า้ท่วมซ ้าซากในรอบ 10 ปี พกิดั E พกิดั N 

นาป่า 4 - 6 คร้ัง 720918 1481694 
  721440 1481833 
ส านกับก นอ้ยกวา่ 3 คร้ัง 722528 1480006 
  722907 1479090 
  723550 1479293 
  723404 1481912 
  723104 1478779 
  723721 1479031 
  722392 1479545 
  721564 1479890 
  721701 1479907 
  721483 1480291 
  723242 1481392 
  723313 1481758 
  723228 1479138 
  722952 1479148 
  723574 1479235 
  723344 1479373 
  723232 1478869 
  723561 1479077 
  723213 1479193 
  722306 1479601 
  723168 1482164 
  723136 1479118 
 4 - 6 คร้ัง 723217 1479144 
  723525 1479219 
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ตารางท่ี 4-26  (ต่อ) 
 

ต าบล การเกดิน า้ท่วมซ ้าซากในรอบ 10 ปี พกิดั E พกิดั N 

ส านกับก 4 - 6 คร้ัง 723252 1479352 
  723123 1478839 
  723523 1479193 
  723173 1479237 
  723157 1479434 
  723090 1478968 
  723063 1479335 
บางทราย นอ้ยกวา่ 3 คร้ัง 715744 1480672 
  715940 1480807 

 

 จากตารางท่ี 4-26 แสดงถึงขอ้มูลบริเวณท่ีเกิดน ้าท่วมซ ้ าซากท่ีแสดงในแผนท่ีพื้นท่ี 
น ้าท่วมซ ้ าซากในรอบ 10 ปี บริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 

ตารางท่ี 4-27  ผลการจ าแนกพื้นท่ีน ้าท่วมซ ้ าซากในรอบ 10 ปี 
 

พืน้ทีน่ า้ท่วมซ ้าซาก ระดับความเหมาะสม ขนาดพืน้ที ่(ไร่) พืน้ทีร้่อยละ 

นอ้ยกวา่ 3 คร้ังในรอบ 10 ปี มาก 165360.71 99.84 
4-6 คร้ังในรอบ 10 ปี ปานกลาง 269.34 0.16 
มากกวา่ 6 คร้ังในรอบ 10 ปี นอ้ย 0 0 
รวม  165630.05 100 

  
 จากตารางท่ี 4-27 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัพื้นท่ีการเกิดน ้าท่วมซ ้ าซากในพื้นท่ีอ าเภอ
เมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ส่วนใหญ่อยูใ่นพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก มีขนาดพื้นท่ีมากท่ีสุดคิดเป็น
ร้อยละ 99.84 รองลงมาพื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ีคิดเป็นร้อยละ 0.16 และไม่มี
พื้นท่ีเหมาะสมระดบันอ้ยในพื้นท่ีน้ี 
  1.9  ปัจจยัความหนาแน่นของอาคาร สามารถอธิบายผลการจ าแนกขอ้มูลไดด้งัน้ี 



145 
 

ตารางท่ี 4-28   การจ าแนกขอ้มูลปัจจยัความหนาแน่นของอาคาร 
 

ปัจจัย การจ าแนกข้อมูล 
ระดับความ

เหมาะสมการสร้าง
หมู่บ้านจัดสรร 

ค่าคะแนน
ของปัจจัย 

(R9) 

ค่าน า้หนัก
ของปัจจัย 

(w9) 

ความ
หนาแน่น
ของอาคาร 

นอ้ยกวา่ 15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่ มาก 3 
0.06 15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่ ปานกลาง 2 

มากกวา่ 15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่ นอ้ย 1 
  
 จากตารางท่ี 4-28 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัความหนาแน่นของอาคาร มีค่าน ้าหนกั
ความส าคญัของปัจจยั เท่ากบั 0.06 (w = 0.06) โดยจ าแนกพื้นท่ีตามเง่ือนไขจากการให้ขอ้มูลของ
ผูใ้หข้อ้มูลหลกั ดงัน้ี อนัดบั 1 นอ้ยกวา่ 15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่ มีความเหมาะสมระดบัมาก (R = 3) 
แสดงผลเป็นพื้นท่ีสีเหลืองอ่อนในแผนท่ี อนัดบั 2 15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่ มีความเหมาะสมระดบั
ปานกลาง (R = 2) แสดงผลเป็นพื้นท่ีสีเขียวในแผนท่ี อนัดบั 3 มากกวา่ 15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่  
มีความเหมาะสมระดบันอ้ย (R = 1) แสดงผลเป็นพื้นท่ีสีเหลืองเขม้ในแผนท่ี ซ่ึงผลจากการจ าแนก
พื้นท่ีจากขอ้มูลอาคารของกรมโยธาธิการและผงัเมือง ปี พ.ศ. 2558  แสดงผลเป็นแผนท่ีในภาพท่ี  
4-27 
 
 



146 
 

 
 
ภาพท่ี 4-27  แผนท่ีความหนาแน่นของอาคารบริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
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ตารางท่ี 4-29  ขอบเขตพื้นท่ีความหนาแน่นของอาคารในพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 

ความหนาแน่นของอาคาร พกิดั E พกิดั N ต าบล 

นอ้ยกวา่ 15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่ 709087 1466211 แสนสุข 
 708665 1466881 แสนสุข 

 708151 1468107 แสนสุข 

 707945 1468404 แสนสุข 

 707940 1468414 แสนสุข 

 707595 1468959 แสนสุข 

 707590 1468966 แสนสุข 

 707585 1468974 แสนสุข 

 707580 1468981 แสนสุข 

 708476 1471030 แสนสุข 
 717337 1470742 หนองขา้งคอก 
 708346 1475410 อ่างศิลา 
 708360 1475429 อ่างศิลา 
 711565 1475767 เสมด็ 
 713730 1477294 บา้นสวน 
 713988 1477817 บางปลาสร้อย 
 713972 1478174 บางปลาสร้อย 
 720590 1478589 นาป่า 
 714159 1479350 บา้นโขด 
 714928 1480479 บางทราย 
 719100 1482721 น่าป่า  
 718019 1483495 หนองไมแ้ดง 
 720504 1483562 ดอนหวัฬ่อ 
 715319 1485728 คลองต าหรุ 
15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่ 713468 1468507 เหมือง 
 713096 1470714 หว้ยกะปิ 



148 
 

ตารางท่ี 4-29  (ต่อ) 
 

ความหนาแน่นของอาคาร พกิดั E พกิดั N ต าบล 

15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่ 709777 1471528 บา้นปึก 
 714505 1472382 หว้ยกะปิ 
 709133 1472853 บา้นปึก 
 717341 1473771 หนองขา้งคอก 
 718523 1476711 บา้นสวน 
 720364 1477488 หนองรี 
 714320 1479166 บา้นโขด 
 714429 1479290 บา้นโขด 
 714415 1479429 บา้นโขด 
 714725 1479753 บา้นโขด 
 714823 1479856 บา้นโขด 
 720206 1486777 ดอนหวัฬ่อ 
มากกวา่ 15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่ 708274 1468915 แสนสุข 
 709860 1469139 แสนสุข 
 707585 1469976 แสนสุข 
 711353 1470473 หว้ยกะปิ 
 712386 1473449 เสมด็ 
 708881 1475401 อ่างศิลา 
 714565 1475635 บา้นสวน 
 720488 1476080 หนองรี 
 721165 1476132 หนองรี 
 715435 1478758 บางปลาสร้อย 
 718724 1479444 นาป่า 
 720249 1481417 นาป่า 
 719933 1482677 นาป่า 
 719718 1485511 ดอนหวัฬ่อ 
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ตารางท่ี 4-29  (ต่อ) 
 

ความหนาแน่นของอาคาร พกิดั E พกิดั N ต าบล 

มากกวา่ 15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่ 718190 1487036 คลองต าหรุ 
 
 จากตารางท่ี 4-29 แสดงถึงขอบเขตพื้นท่ีความหนาแน่นของอาคารท่ีแสดงในแผนท่ี
ความหนาแน่นของอาคาร บริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
 
ตารางท่ี 4-30  ผลการจ าแนกพื้นท่ีความหนาแน่นของอาคาร 
 

ความหนาแน่นของอาคาร ระดับความเหมาะสม ขนาดพืน้ที ่(ไร่) พืน้ทีร้่อยละ 

นอ้ยกวา่ 15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่ มาก 104,773.72 63.26 
15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่ ปานกลาง 49,081.73 29.63 
มากกวา่ 15 หลงัคาเรือนต่อ 1 ไร่ นอ้ย 11,774.59 7.11 
รวม  165,630.04 100 

  
 จากตารางท่ี 4-30 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัความหนาแน่นของอาคารในพื้นท่ีอ าเภอ
เมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ส่วนใหญ่อยูใ่นพื้นท่ีเหมาะสมมาก คิดเป็นพื้นท่ีร้อยละ 63.26 รองลงมา
คือ พื้นท่ีเหมาะสมปานกลาง คิดเป็นพื้นท่ีร้อยละ 29.63 และพื้นท่ีเหมาะสมนอ้ย คิดเป็นพื้นท่ี 
ร้อยละ 7.11  
  1.10  ปัจจยัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามกฎหมายผงัเมือง สามารถอธิบายผลการจ าแนก
ขอ้มูลไดด้งัน้ี 
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ตารางท่ี 4-31   การจ าแนกขอ้มูลปัจจยัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามกฎหมายผงัเมือง 
 

ปัจจัย การจ าแนกข้อมูล 
ระดับความ

เหมาะสมการสร้าง
หมู่บ้านจัดสรร 

ค่าคะแนน
ของปัจจัย 

(R10) 

ค่าน า้หนัก
ของปัจจัย 

(w10) 

การใช้
ประโยชนท่ี์ดิน 
ตามกฎหมาย 
ผงัเมือง 

ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั มาก 3 

0.06 
ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ปานกลาง 2 

ท่ีดินประเภทเกษตรกรรม นอ้ย 1 
ท่ีดินประเภทอ่ืน ๆ ไม่เหมาะสม 0 

 
 จากตารางท่ี 4-31 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามกฎหมายผงัเมือง 
มีค่าน ้าหนกัความส าคญัของปัจจยั เท่ากบั 0.06 (w = 0.06) โดยจ าแนกพื้นท่ีการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน
จากขอ้มูลท่ีไดจ้ากกรมโยธาธิการและผงัเมืองพื้นท่ีชลบุรี ดงัน้ี อนัดบั 1 ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั  
มีความเหมาะสมระดบัมาก (R = 3) แสดงเป็นพื้นท่ีสีเหลืองในแผนท่ี อนัดบั 2 ท่ีดินประเภท 
พาณิชยกรรม มีความเหมาะสมระดบัปานกลาง (R = 2) แสดงเป็นพื้นท่ีสีชมพใูนแผนท่ี อนัดบั 3  
ท่ีดินประเภทเกษตรกรรม มีความเหมาะสมระดบันอ้ย (R = 1) แสดงเป็นพื้นท่ีสีเขียวในแผนท่ี ท่ีดิน
ประเภทอ่ืน ๆ ไม่มีความเหมาะสม (R = 0) แสดงเป็นพื้นท่ีสีม่วงในแผนท่ี ซ่ึงผลจากการจ าแนก
พื้นท่ีจากขอ้มูลผงัเมืองรวมชลบุรีของกรมโยธาธิการและผงัเมือง ปี พ.ศ.2558  แสดงผลเป็นแผนท่ี
ในภาพท่ี 4-28 
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ภาพท่ี 4-28  แผนท่ีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามกฎหมายผงัเมือง บริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดั 
    ชลบุรี 
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ตารางท่ี 4-32  ผลการจ าแนกพื้นท่ีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามกฎหมายผงัเมือง 
 

การใช้ทีด่ินตามกฎหมายผงัเมือง ระดับความเหมาะสม ขนาดพืน้ที ่(ไร่) พืน้ทีร้่อยละ 

ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั มาก 53,740.88 44.65 
ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ปานกลาง 9,443.53 7.85 
ท่ีดินประเภทเกษตรกรรม นอ้ย 35,873.81 29.80 
ท่ีดินประเภทอ่ืน ๆ ไม่เหมาะสม 21,311.22 17.70 
รวม  120,369.44 100 

 
 จากตารางท่ี 4-32 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามกฎหมายผงัเมือง
ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ส่วนใหญ่อยูใ่นพื้นท่ีเหมาะสมมาก คิดเป็นพื้นท่ีร้อยละ 
44.65 รองลงมาคือ พื้นท่ีเหมาะสมนอ้ย คิดเป็นพื้นท่ีร้อยละ 29.80 และพื้นท่ีเหมาะสมปานกลาง  
คิดเป็นพื้นท่ีร้อยละ 7.85 ส่วนพื้นท่ีไม่เหมาะสม คิดเป็นร้อยละ 17.70 
  1.11  ปัจจยัความสูงของพื้นท่ี สามารถอธิบายผลการจ าแนกขอ้มูลไดด้งัน้ี 
   
ตารางท่ี 4-33   การจ าแนกความเหมาะสมของความสูงของพื้นท่ี 
 

ปัจจัย การจ าแนกข้อมูล 
ระดับความ

เหมาะสมการสร้าง
หมู่บ้านจัดสรร 

ค่าคะแนน
ของปัจจัย 

(R11) 

ค่าน า้หนัก
ของปัจจัย 

(w11) 

ความสูง
ของพื้นท่ี 

ความสูงของพื้นท่ีมากกวา่ 2 เมตร มาก 3 
0.02 ความสูงของพื้นท่ีมากกวา่ 100 

เมตร 
ไม่เหมาะสม 0 

    
 จากตารางท่ี 4-33 ปัจจยัความสูงของพื้นท่ี มีค่าน ้าหนกัความส าคญัของปัจจยั เท่ากบั 0.02 
(w = 0.02) โดยจ าแนกพื้นท่ีระดบัความสูงของพื้นท่ีจากระดบัทะเลปานกลาง จากขอ้มูลท่ีไดจ้าก
คณะภูมิสารสนเทศศาสตร์ มหาวทิยาลยับูรพา ดงัน้ี อนัดบั 1 ความสูงของพื้นท่ีมากกวา่ 2 เมตร  
มีความเหมาะสมระดบัมาก (R = 3) แสดงผลเป็นพื้นท่ีสีเหลืองอ่อนในแผนท่ี อนัดบั 2 ความสูง 
ของพื้นท่ีมากกวา่ 100 เมตร ไม่มีความเหมาะสม (R = 0) แสดงผลเป็นพื้นท่ีสีชมพใูนแผนท่ี ซ่ึงผล 
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จากการจ าแนกพื้นท่ีจากขอ้มูลเส้นชั้นความสูงบริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี แสดงผลเป็น 
แผนท่ีในภาพท่ี 4-29 
 

 
 
ภาพท่ี 4-29  แผนท่ีความสูงของพื้นท่ีบริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
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 ตารางท่ี 4-34  ผลการจ าแนกพื้นท่ีตามความสูงของพื้นท่ี 
 

ความสูงของพืน้ที่ ระดับความเหมาะสม ขนาดพืน้ที ่(ไร่) พืน้ทีร้่อยละ 

มากกวา่ 2 เมตร มาก 163,377.24 98.62 
มากกวา่ 100 เมตร ไม่เหมาะสม 2,288.66 1.38 
รวม  165,665.90 100 

  
 จากตารางท่ี 4-34 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัความสูงของพื้นท่ีในพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี 
จงัหวดัชลบุรี ส่วนใหญ่อยูใ่นพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก คิดเป็นพื้นท่ีร้อยละ 98.62 รองลงมาเป็น
พื้นท่ีไม่เหมาะสมเน่ืองจากเป็นเขตของพื้นท่ีภูเขา คิดเป็นร้อยละ 1.38  
 
  1.12  ปัจจยัทิศทางและกระแสลม สามารถอธิบายผลการจ าแนกขอ้มูลไดด้งัน้ี 
 
ตารางท่ี 4-35   การจ าแนกขอ้มูลปัจจยัทิศทางและกระแสลม 
 

ปัจจัย การจ าแนกข้อมูล 
ระดับความ

เหมาะสมการสร้าง
หมู่บ้านจัดสรร 

ค่าคะแนน
ของปัจจัย 

(R12) 

ค่าน า้หนัก
ของปัจจัย 

(w12) 

ทิศทางและ
กระแสลม 

ความเร็วลมเฉล่ีย 10 – 12 นอต นอ้ย 1 
0.02 ความเร็วลมเฉล่ีย 13 – 15 นอต ปานกลาง 2 

ความเร็วลมเฉล่ียมากกวา่ 15 นอต มาก 3 
 
 จากตารางท่ี 4-35 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัทิศทางและกระแสลม มีค่าน ้าหนกั
ความส าคญัของปัจจยั เท่ากบั 0.02 (w = 0.02) โดยจ าแนกพื้นท่ีตามเง่ือนไขจากขอ้มูลทิศทาง 
และกระแสลมของกรมอุตุนิยมวทิยา ดงัน้ี อนัดบั 1 ความเร็วลมเฉล่ีย 10-12 นอต มีความเหมาะสม
ระดบันอ้ย (R = 1) แสดงเป็นพื้นท่ีสีเหลืองอ่อนในแผนท่ี อนัดบั 2 ความเร็วลมเฉล่ีย 13-15 นอต 
มีความเหมาะสมระดบัปานกลาง (R = 2) แสดงเป็นพื้นท่ีสีเขียวในแผนท่ี อนัดบั 3 ความเร็วลมเฉล่ีย
มากกวา่ 15 นอต มีความเหมาะสมระดบัมาก (R = 3) แสดงเป็นพื้นท่ีสีเหลืองเขม้ในแผนท่ี ซ่ึงผล
จากการจ าแนกพื้นท่ีจากขอ้มูลทิศทางและกระลมบริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี  
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แสดงผลเป็นแผนท่ีในภาพท่ี 4-30 
                   

 
 
ภาพท่ี 4-30  แผนท่ีทิศทางและกระแสลมบริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
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ตารางท่ี 4-36  ผลการจ าแนกพื้นท่ีทิศทางและกระแสลม 
 

ทศิทางและกระแสลม ระดับความเหมาะสม ขนาดพืน้ที ่(ไร่) พืน้ทีร้่อยละ 

ความเร็วลมเฉล่ีย 10-12 นอต นอ้ย 12,862.63 7.77 
ความเร็วลมเฉล่ีย 13-15 นอต ปานกลาง 55,197.41 33.32 
ความเร็วลมเฉล่ียมากกวา่ 15 นอต มาก 97,570.98 58.91 
รวม  165,631.02 100 

  
 จากตารางท่ี 4-36 สามารถอธิบายไดว้า่ ปัจจยัทิศทางและกระแสลมในพื้นท่ีอ าเภอเมือง
ชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ส่วนใหญ่อยูใ่นพื้นท่ีเหมาะสมมาก คิดเป็นพื้นท่ีร้อยละ 58.91 รองลงมาคือ 
พื้นท่ีเหมาะสมปานกลาง คิดเป็นพื้นท่ีร้อยละ 33.32 และพื้นท่ีเหมาะสมนอ้ย คิดเป็นพื้นท่ีร้อยละ 
7.77  
  2.  ผลการวเิคราะห์ท าเลท่ีเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรร ในพื้นท่ีอ าเภอ 
เมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี จากการน าปัจจยัทั้งหมดมาท าการวางซอ้น (Overlay) โดยแบ่งพื้นท่ี
เหมาะสมออกเป็น 4 ระดบั ไดแ้ก่ พื้นท่ีเหมาะสมมาก พื้นท่ีเหมาะสมปานกลาง พื้นท่ีเหมาะสมนอ้ย 
และพื้นท่ีท่ีไม่เหมาะสม ซ่ึงไดจ้ากการหาค่าคะแนนรวมท่ีเกิดจากการน าค่าน ้าหนกัความส าคญั  
คูณกบัค่าคะแนนปัจจยั โดยแทนดว้ยสมการ ดงัน้ี 
 S = W1 (w1R1 + w2R2 + w3R3+ w4R4) +W2 (w5R5+ w6R6) + W3 (w7R7) +W4 (w8R8 + 
w9R9) + W5 (w10R10) + W6 (w11R11 + w12R12) 
 โดยท่ี S เป็นคะแนนรวมของปัจจยัท่ีท าใหเ้กิดพื้นท่ี 
   W1 ถึง W6 เป็นค่าน ้าหนกัของปัจจยัหลกั 
   w1 ถึง w12  เป็นค่าน ้าหนกัของปัจจยัยอ่ย  
   R1 ถึง R12  เป็นค่าคะแนนของปัจจยัยอ่ย  
 โดยค่าคะแนนรวมท่ีไดจ้ากสมการขา้งตน้ ถา้พื้นท่ีใดมีค่าคะแนนรวมมากจะเป็นพื้นท่ีท่ี
มีความเหมาะสมมากส าหรับการปลูกสร้างหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงจากผลการวเิคราะห์ท าเลท่ีมีความ
เหมาะสมในการปลูกสร้างหมู่บา้นจดัสรร ในบริเวณพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี โดยใช้
ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ แสดงในภาพท่ี 4-31 
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ภาพท่ี 4-31  แผนท่ีพื้นท่ีเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรรบริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดั 
    ชลบุรี 
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 จากผลการศึกษาดงักล่าวสามารถอธิบายพื้นท่ีเหมาะสมแต่ละระดบัเป็นรายต าบลไดด้งั
แสดงในตารางท่ี 4-37 
 
ตารางท่ี 4-37  พื้นท่ีเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรรบริเวณอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
  

พืน้ทีต่ าบล 

ขนาดพืน้ที่
เหมาะสม 

ระดับมาก (ไร่) 

ขนาดพืน้ที่ 
เหมาะสม 

ระดับปานกลาง 
(ไร่) 

ขนาดพืน้ที่
เหมาะสม 
ระดับน้อย 

(ไร่) 

ขนาดพืน้ที่
ไม่

เหมาะสม 
(ไร่) 

รวมพืน้ที ่
(ไร่) 

เสมด็ 9,609.41 - - - 9,609.41 
เหมือง 6,488.39 5,100.37 - 823.00 12,411.76 
แสนสุข 5,862.26 3,641.13 - - 9,503.39 
คลองต าหรุ - 22.80 13.85 13,252.67 13289.32 
ดอนหวัฬ่อ - 47.22 4,358.31 5,298.69 9704.22 
นาป่า 7,059.80 1,187.22 5,260.66 1,439.91 14,947.59 
บางทราย 426.38 2.20 210.09 1,547.12 2185.79 
บางปลาสร้อย 1,512.32 - - - 1,512.32 
บา้นโขด 417.77 - - - 417.77 
บา้นปึก 2,755.36 906.62 - - 3,661.98 
บา้นสวน 13,407.96 503.49 - 730.12 14,641.57 
มะขามหยง่ 630.98 - - - 630.98 
ส านกับก 1,940.47 3,039.49 381.98 - 5,361.94 
หนองไมแ้ดง 61.62 34.75 4,247.59 2,618.62 6962.58 
หนองขา้งคอก 8,638.09 5,713.60 - 9,252.74 23,604.43 
หนองรี 1,565.31 12,751.57 3.53 8,103.34 22,423.75 
หว้ยกะปิ 9,624.23 2,490.00 - 734.37 12,848.60 
อ่างศิลา 3,165.15 169.78 - - 3,334.93 
รวมพื้นท่ี (ไร่) 73,165.50 35,610.24 14,476.01 43,800.58 167,052.33 
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 จากตารางท่ี 4-37 สามารถอธิบายผลการศึกษาแยกเป็นรายต าบลไดด้งัน้ี  
 ต าบลเสมด็ มีเพียงพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมากซ่ึงครอบคลุมพื้นท่ีทั้งหมดของต าบล  
มีขนาดพื้นท่ี 9,609.41 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 5.75 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 711486E, 
1474212N 
 ต าบลเหมือง ส่วนใหญ่มีพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมากโดยจะมีพื้นท่ีตามแนวเส้นถนน
หมายเลข 3144 ตรงขา้มทางรถไฟ ทั้งสองฝ่ังของถนน มีขนาดพื้นท่ี 6,488.39 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 
3.88 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 711688E, 1465472N รองลงมาเป็นพื้นท่ีเหมาะสมระดบั
ปานกลาง มีขนาดพื้นท่ี 5,100.37 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 3.05 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 
712663E, 1467797N และพื้นท่ีไม่เหมาะสม มีขนาดพื้นท่ี 823 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.49 ของพื้นท่ี
ทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดั 714276E, 1467182N 
 ต าบลแสนสุข ส่วนใหญ่มีพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก อยูบ่ริเวณติดกบัถนนสุขมุวทิฝ่ัง
ตลาดหนองมน บริเวณถนนลงหาดบางแสน (3137) ทั้ง 2 ฝ่ัง และบริเวณถนนขา้วหลาม มีขนาด
พื้นท่ี 5,862.26 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 3.51 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 709154E, 1468505N 
และพื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ี 3,641.13 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2.18 ของพื้นท่ีทั้งหมด 
อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 707154E,  1471193N 
 ต าบลคลองต าหรุ ส่วนใหญ่มีพื้นท่ีไม่เหมาะสม มีขนาดพื้นท่ี 13,252.67 ไร่ คิดเป็น 
ร้อยละ 7.93 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 714348E, 1486763N รองลงมาเป็นพื้นท่ีเหมาะสม
ระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ี 22.8 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.01 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 
715312E, 1484288N และพื้นท่ีเหมาะสมระดบันอ้ย มีขนาดพื้นท่ี 13.85 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.01  
ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 715730E, 1484309N 
 ต าบลดอนหวัฬ่อ ส่วนใหญ่มีพื้นท่ีไม่เหมาะสม ซ่ึงส่วนใหญ่อยูใ่นเขตนิคมอุตสาหกรรม
อมตะนคร มีขนาดพื้นท่ี 5,298.69 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 3.17 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 
721342E, 1485799N รองลงมาเป็นพื้นท่ีเหมาะสมระดบันอ้ย มีขนาดพื้นท่ี 4,358.31 ไร่ คิดเป็น 
ร้อยละ 2.61 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 721923E, 1483549N และพื้นท่ีเหมาะสมระดบั 
ปานกลาง จะอยูร่อบ ๆ นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร บริเวณถนน 315 ติดกบัฝ่ังต าบลนาป่า มีขนาด
พื้นท่ี 47.22 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.03 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 721566E, 1484907N 
 ต าบลนาป่า ส่วนใหญ่มีพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก ซ่ึงอยูบ่ริเวณถนนสุขสามารถ ตลอดทั้ง 
2 ฝ่ัง มีขนาดพื้นท่ี 7,059.80 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 4.23 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 720051E, 
1479973N รองลงมาเป็นพื้นท่ีเหมาะสมระดบันอ้ย มีขนาดพื้นท่ี 5,260.66 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 3.15 
ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 720003E, 1482053N อนัดบั 3 เป็นพื้นท่ีไม่เหมาะสม มีขนาด
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พื้นท่ี 1,439.91 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.86 อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 717536E, 1480716N และพื้นท่ีเหมาะสม
ระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ี 1,187.22 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.71 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 
721185E, 1478587N 
 ต าบลบางทราย ส่วนใหญ่มีพื้นท่ีไม่เหมาะสมมีขนาดพื้นท่ี 1,547.12 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 
0.93 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 715837E, 1481144N รองลงมาเป็นพื้นท่ีเหมาะสมระดบั
มาก อยูบ่ริเวณถนนสุขมุวทิดา้นติดฝ่ังชายทะเลตลอดแนว มีขนาดพื้นท่ี 426.38 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 
0.26 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 715318E, 1480332N อนัดบั 3 เป็นพื้นท่ีเหมาะสมระดบั
นอ้ย มีขนาดพื้นท่ี 210.09 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.13 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 715250E, 
1482009N และพื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ี 2.2 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.00 ของพื้นท่ี
ทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 715294E, 1482000N 
 ต าบลบางปลาสร้อย มีเพียงพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก มีขนาดพื้นท่ี 1,512.32 ไร่ คิดเป็น
ร้อยละ 0.91 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 714973E, 1478214N  
 ต าบลบา้นโขด มีเพียงพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก มีขนาดพื้นท่ี 417.77 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 
0.25 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 715097E, 1479395N 
 ต าบลบา้นปึก ส่วนใหญ่มีพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก อยูบ่ริเวณถนนมิตรสัมพนัธ์ถึงถนน
สุขมุวทิ และดา้นท่ีติดกบัต าบลอ่างศิลา มีขนาดพื้นท่ี 2,755.36 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 1.65 ของพื้นท่ี
ทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 708794E, 1473417N และพื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ี 
906.62 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.54 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 708657E, 1472129N 
 ต าบลบา้นสวน ส่วนใหญ่มีพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก พบไดเ้กือบทั้งต าบล มีขนาดพื้นท่ี 
13,407.96 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 8.03 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 716969E, 1477322N 
รองลงมาเป็นพื้นท่ีไม่เหมาะสม มีขนาดพื้นท่ี 730.12 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.44 ของพื้นท่ีทั้งหมด  
อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 716726E, 1479927N และพื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ี 503.49 ไร่ 
คิดเป็นร้อยละ 0.30 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 720589E, 1478072N 
 ต าบลมะขามหยง่ มีเพียงพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก มีขนาดพื้นท่ี 630.98 ไร่ คิดเป็น 
ร้อยละ 0.38 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 715407E, 1479051N 
 ต าบลส านกับก ส่วนใหญ่มีพื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ี 3,039.49 ไร่  
คิดเป็นร้อยละ 1.82 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 722615E, 1477584N รองลงมาเป็นพื้นท่ี
เหมาะสมระดบัมาก พบบริเวณถนนสายมอเตอร์เวยฝ่ั์งตะวนัออก ใกลก้บัองคก์ารบริหารส่วนต าบล 
มีขนาดพื้นท่ี 1,940.47 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 1.16 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 723278E, 
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1479025N และพื้นท่ีเหมาะสมระดบันอ้ย มีขนาดพื้นท่ี 381.98 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.23 ของพื้นท่ี
ทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 723123E, 1482033N 
 ต าบลหนองไมแ้ดง ส่วนใหญ่มีพื้นท่ีเหมาะสมระดบันอ้ย มีขนาดพื้นท่ี 4,247.59 ไร่ 
คิดเป็นร้อยละ 2.54 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 716945E, 1483002N รองลงมาเป็นพื้นท่ี 
ไม่เหมาะสม มีขนาดพื้นท่ี 2,618.62 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 1.57 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 
716899E, 1481418N อนัดบั 3 พื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก บริเวณติดถนนสุขมุวทิ มีขนาดพื้นท่ี 61.62 
ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.04 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 714833E, 1482181N และพื้นท่ีเหมาะสม
ระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ี 34.75 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.02 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 
714874E, 1483188N 
 ต าบลหนองขา้งคอก ส่วนใหญ่มีพื้นท่ีไม่เหมาะสม มีขนาดพื้นท่ี 9,252.74 ไร่ คิดเป็น 
ร้อยละ 5.54 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 717861E, 1470253N รองลงมาเป็นพื้นท่ีเหมาะสม
ระดบัมากพบบริเวณฝ่ังติดกบัต าบลบา้นสวนอยูร่ะหวา่งถนนสายมอเตอร์เวย ์กบั ถนนสาย 361  
มีขนาดพื้นท่ี 8,638.09 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 5.17 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 716544E, 
1473830N และพื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ี 5,713.60 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 3.42 ของ
พื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 718607E, 1473556N 
 ต าบลหนองรี ส่วนใหญ่มีพื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ี 12,751.57 ไร่  
คิดเป็นร้อยละ 7.63 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 721431E, 1474009N รองลงมาเป็นพื้นท่ี 
ไม่เหมาะสม มีขนาดพื้นท่ี 8,103.34 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 4.85 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 
721964E, 1469096N อนัดบั 3 เป็นพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก พบบริเวณถนนสุขสามารถ ซอย
พะเนียง 7 มีขนาดพื้นท่ี 1,565.31 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.94 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 
719607E, 1476970N และพื้นท่ีเหมาะสมระดบันอ้ย  มีขนาดพื้นท่ี 3.53 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.00 ของ
พื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 720514E, 1475924N  
 ต าบลหว้ยกะปิ ส่วนใหญ่มีพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก พบบริเวณติดกบัถนนสุขมุวทิ  
ติดขอบเขตต าบลเสมด็ หลงัหา้ง Big C Extra มีขนาดพื้นท่ี 9,624.23 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 5.76 ของ
พื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 714134E, 1473812N รองลงมาเป็นพื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง  
มีขนาดพื้นท่ี 2,490.00 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 1.49 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 713687E, 
1470701N และพื้นท่ีไม่เหมาะสม มีขนาดพื้นท่ี 734.37 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.44 ของพื้นท่ีทั้งหมด  
อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 714583E, 1471461N 
 ต าบลอ่างศิลา ส่วนใหญ่มีพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก พบบริเวณถนนมิตรสัมพนัธ์ทั้ง 2 ฝ่ัง  



162 
 

ครอบคลุมเกือบทั้งหมดของต าบล มีขนาดพื้นท่ี 3,165.15 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 1.89 ของพื้นท่ีทั้งหมด 
อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 708850E, 1474639N และ พื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง มีขนาดพื้นท่ี 169.78 ไร่ 
คิดเป็นร้อยละ 0.10 ของพื้นท่ีทั้งหมด อยูบ่ริเวณพิกดัท่ี 707992E, 1472936N 
 จากผลการศึกษาดงักล่าวแสดงผลในรูปของแผนท่ีในภาพท่ี 4-20 ซ่ึงพื้นท่ีเหมาะสมใน
ระดบัมาก แสดงเป็นพื้นท่ีสีเหลืองอ่อนในแผนท่ี ส่วนพื้นท่ีเหมาะสมในระดบัปานกลาง แสดงเป็น
พื้นท่ีสีเขียวในแผนท่ี พื้นท่ีเหมาะสมในระดบันอ้ย แสดงเป็นพื้นท่ีสีเหลืองเขม้ในแผนท่ี และพื้นท่ี 
ท่ีไม่เหมาะสมในการปลูกสร้างหมู่บา้นจดัสรร แสดงเป็นพื้นท่ีสีชมพใูนแผนท่ี  
 3.  ผลการเปรียบเทียบกบัขอ้มูลการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน เม่ือน าผลการศึกษามาซอ้นทบักบั
ขอ้มูลการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในพื้นท่ีศึกษาสามารถอธิบายไดด้งัแสดงในภาพท่ี 4-32 
 



163 
 

 
 
ภาพท่ี 4-32  แผนท่ีการเปรียบเทียบขอ้มูลการใชป้ระโยชน์ท่ีดินกบัผลการศึกษา 
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ตารางท่ี 4-38  การเปรียบเทียบขอ้มูลการใชป้ระโยชน์ท่ีดินกบัผลการศึกษา 
  

ประเภทการ
ใช้ประโยชน์

ทีด่ิน 

ขนาดพืน้ที่
เหมาะสมมาก 

(ไร่) 

ขนาดพืน้ที่
เหมาะสมปานกลาง 

(ไร่) 

ขนาดพืน้ที่
เหมาะสมน้อย 

(ไร่) 

ขนาดพืน้ที่
ไม่เหมาะสม 

(ไร่) 

ผลรวม 
(ไร่) 

เกษตรกรรม 15,038.40 14,585.71 4,424.73 3,749.75 37,798.59 
อุตสาหกรรม 3,933.18 2,144.12 700.67 7,039.14 13,817.11 
ท่ีอยูอ่าศยั 27,050.24 5,196.70 6,158.70 1,978.26 40,383.90 
พื้นท่ีอ่ืนๆ 16,811.54 10,260.72 3,547.31 17,394.95 48,014.52 
ผลรวม (ไร่) 62833.36 32,187.25 14,831.40 30,162.10 140,014.12 
 
 จากตารางท่ี 4-38 สามารถอธิบายไดว้า่ จากการเปรียบเทียบขอ้มูลการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน
ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี กบัพื้นท่ีเหมาะสมในระดบัต่าง ๆ ของการสร้างหมู่บา้นจดัสรร พบวา่  
 พื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก ส่วนใหญ่เป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั มีขนาด
พื้นท่ี 27,050.24 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 19.31 ของพื้นท่ีทั้งหมด อนัดบั 2 เป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน
ประเภทพื้นท่ีอ่ืน ๆ มีขนาดพื้นท่ี 16,811.54 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 12.01 ของพื้นท่ีทั้งหมด อนัดบั 3 
เป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทเกษตรกรรม มีขนาดพื้นท่ี 15,038.40 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 10.74 
ของพื้นท่ีทั้งหมด และการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม มีขนาดพื้นท่ี 3,933.18 ไร่  
คิดเป็นร้อยละ 2.81 ของพื้นท่ีทั้งหมด 
 พื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง ส่วนใหญ่เป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 
มีขนาดพื้นท่ี 14,585.71 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 10.41 ของพื้นท่ีทั้งหมด อนัดบั 2 เป็นการใชป้ระโยชน์
ท่ีดินประเภทพื้นท่ีอ่ืน ๆ มีขนาดพื้นท่ี  10,260.72 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 7.32 ของพื้นท่ีทั้งหมด อนัดบั 3 
เป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัมีขนาดพื้นท่ี 5,196.70 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 3.71 ของ
พื้นท่ีทั้งหมด และการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม มีขนาดพื้นท่ี 2,144.12 ไร่ คิดเป็น
ร้อยละ 1.53 ของพื้นท่ีทั้งหมด  
 พื้นท่ีเหมาะสมนอ้ย ส่วนใหญ่เป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภท ท่ีอยูอ่าศยัมีขนาดพื้นท่ี 
6,158.70 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 4.39 ของพื้นท่ีทั้งหมด อนัดบั 2 เป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภท
เกษตรกรรม มีขนาดพื้นท่ี  4,424.73 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 3.16 ของพื้นท่ีทั้งหมด อนัดบั 3 เป็นการใช้
ประโยชน์ท่ีดินประเภทพื้นท่ีอ่ืน ๆ มีขนาดพื้นท่ี 3,547.31 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2.53 ของพื้นท่ีทั้งหมด 
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 และการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมมีขนาดพื้นท่ี 700.67 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.50 ของ
พื้นท่ีทั้งหมด  
 พื้นท่ีไม่เหมาะสม ส่วนใหญ่เป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทอ่ืน ๆ มีขนาดพื้นท่ี 
17,394.95 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 12.42 ของพื้นท่ีทั้งหมด อนัดบั 2 เป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภท
อุตสาหกรรม มีขนาดพื้นท่ี 7,039.14 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 5.02 ของพื้นท่ีทั้งหมด อนัดบั 3 เป็นการ 
ใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทเกษตรกรรม มีขนาดพื้นท่ี  3,749.75 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2.67 ของพื้นท่ี
ทั้งหมด และการใชป้ระโยชนท่ี์ดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั มีขนาดพื้นท่ี 1,978.26 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 1.41 
ของพื้นท่ีทั้งหมด 
 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ 
 ในขั้นตอนของการวจิยัเชิงปริมาณน้ีเป็นการศึกษาถึงทศันคติดา้นการเลือกท าเลท่ีตั้ง
หมู่บา้นจดัสรรของประชากรในพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี เพื่อน าผลการศึกษาไป
เปรียบเทียบกบัผลการวจิยัเชิงคุณภาพ และภูมิสารสนเทศศาสตร์ โดยน าแบบจ าลองโครงข่าย
ประสาทเทียม (Artificial neural network) มาใชใ้นการทดสอบสมมติฐานปัจจยัการเลือกท าเลท่ีตั้ง
หมู่บา้นจดัสรรท่ีมีผลต่อระดบัความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรท่ีวเิคราะห์ไดจ้ากระบบ
สารสนเทศทางภูมิศาสตร์ ซ่ึงสามารถอธิบายผลการศึกษาในแต่ละส่วนไดด้งัน้ี 
 1.  ผลการวเิคราะห์ลกัษณะส่วนบุคคลของกลุ่มตวัอยา่ง แสดงรายละเอียดในตารางท่ี  
4-39 - 4-45 โดยเรียงล าดบั ดงัน้ี 
 
ตารางท่ี 4-39  จ  านวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามเพศ 
 

เพศ จ านวน ร้อยละ 

ชาย 149 34.3 
หญิง 286 65.7 

รวม 435 100.0 
  
 จากตารางท่ี 4-39 แสดงวา่ กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงมากท่ีสุด จ านวน 286 คน 
คิดเป็นร้อยละ 65.7 และเป็นเพศชาย จ านวน 149 คน คิดเป็นร้อยละ 34.3  
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ตารางท่ี 4-40  จ  านวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามอายุ 
 

อายุ จ านวน ร้อยละ 

อายตุ  ่ากวา่ 30 ปี 128 29.4 
30-40 ปี 184 42.3 
41-50 ปี 92 21.1 
อายตุั้งแต่ 50 ปีข้ึนไป 31 7.1 

รวม 435 100.0 
 
 จากตารางท่ี 4-40 แสดงวา่ กลุ่มตวัอยา่งอยูใ่นช่วงอาย ุ30-40 ปี มากท่ีสุด จ านวน 184 คน 
คิดเป็นร้อยละ 42.3 รองลงมาอยูใ่นช่วงอายตุ  ่ากวา่ 30 ปี จ  านวน 128 คน คิดเป็นร้อยละ 29.4 อนัดบั 
3 อยูใ่นช่วงอาย ุ41-50 ปี จ  านวน 92 คน คิดเป็นร้อยละ 21.1 ส่วนช่วงอายท่ีุมีจ  านวนนอ้ยท่ีสุด  
จะอยูใ่นช่วงอายตุั้งแต่ 50 ปีข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ 7.1   
 
ตารางท่ี 4-41  จ  านวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามระดบัการศึกษา 
  

การศึกษา จ านวน ร้อยละ 

ต ่ากวา่ปริญญาตรี 150 34.5 
ปริญญาตรี 223 51.3 
ปริญญาโท 58 13.3 
ปริญญาเอก 4 0.9 

รวม 435 100.0 
  
 จากตารางท่ี 4-41 แสดงวา่ กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่ส าเร็จการศึกษาระดบัปริญญาตรี 
มากท่ีสุด จ านวน 223 คน คิดเป็นร้อยละ 51.3 รองลงมาจบการศึกษาต ่ากวา่ปริญญาตรี จ านวน 150 
คน คิดเป็นร้อยละ 34.5 อนัดบั 3 จบการศึกษาระดบัปริญญาโท จ านวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 13.3 
ส่วนระดบัการศึกษาท่ีมีจ านวนนอ้ยท่ีสุด คือ ระดบัปริญญาเอก จ านวน 4 คน คิดเป็นร้อยละ 0.9
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ตารางท่ี 4-42  จ  านวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามอาชีพ 
 

อาชีพ จ านวน ร้อยละ 

ขา้ราชการ 75 17.2 
พนกังานบริษทัเอกชน 65 14.9 
พนกังานรัฐวสิาหกิจ 27 6.2 
ประกอบธุรกิจส่วนตวั 122 28.0 
อ่ืน ๆ 146 33.6 

รวม 435 100.0 
 
 จากตารางท่ี 4-42 แสดงวา่ กลุ่มตวัอยา่งประกอบอาชีพอ่ืน ๆ เช่น ลูกจา้งโครงการ 
พนกังานมหาวทิยาลยั แม่บา้น มากท่ีสุด จ านวน 146 คน คิดเป็นร้อยละ 33.6 รองลงมาประกอบ
อาชีพธุรกิจส่วนตวั จ านวน 122 คน คิดเป็นร้อยละ 28.0 อนัดบั 3 ประกอบอาชีพขา้ราชการ จ านวน 
75 คน คิดเป็นร้อยละ 17.2 อนัดบั 4 ประกอบอาชีพพนกังานบริษทัเอกชน จ านวน 65 คน คิดเป็น
ร้อยละ 14.9 ส่วนอาชีพท่ีมีจ านวนนอ้ยท่ีสุด คือ อาชีพพนกังานรัฐวสิาหกิจ จ านวน 27 คน คิดเป็น
ร้อยละ 6.2  
 
ตารางท่ี 4-43  จ านวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามรายได ้
 

รายได้ จ านวน ร้อยละ 

ต ่ากวา่ 15,000 บาท/ เดือน 122 28.0 
15,000-30,000 บาท/ เดือน 219 50.3 
30,001-50,000 บาท/ เดือน 65 14.9 
มากกวา่ 50,000 บาท/ เดือน 29 6.7 

รวม 435 100.0 
 
 จากตารางท่ี 4-43 แสดงวา่ กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่มีรายไดเ้ฉล่ียส่วนบุคคล/ เดือน  
15,000 - 30,000 บาท/ เดือน มากท่ีสุด จ านวน 219 คน คิดเป็นร้อยละ 50.3 รองลงมามีรายไดต้ ่ากวา่ 
15,000 บาท/ เดือน จ านวน 122 คน คิดเป็นร้อยละ 28.0 อนัดบั 3 มีรายได ้30,001-50,000 บาท/ 
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เดือน จ านวน 65 คน คิดเป็นร้อยละ 14.9 และมีรายไดม้ากกวา่ 50,000 บาท/ เดือน จ านวน 29 คน 
คิดเป็นร้อยละ 6.7  
 
ตารางท่ี 4-44  จ านวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามจ านวนสมาชิกในครอบครัว 
 

จ านวนสมาชิกในครอบครัว จ านวน ร้อยละ 

1-2 คน 137 31.5 
3-5 คน 262 60.2 
มากกวา่ 5 คน 26 8.3 

รวม 435 100.0 
  
 จากตารางท่ี 4-44 แสดงวา่ กลุ่มตวัอยา่งส่วนในมีจ านวนสมาชิกในครอบครัว 3-5 คน 
มากท่ีสุด จ านวน 262 คน คิดเป็นร้อยละ 60.2 รองลงมามีจ านวนสมาชิกในครอบครัว 1-2 คน 
จ านวน 137 คน คิดเป็นร้อยละ 31.5 และมีจ านวนสมาชิกในครอบครัวมากกวา่ 5 คน จ านวน 26 คน 
คิดเป็นร้อยละ 8.3  
 
ตารางท่ี 4-45  จ านวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามพื้นท่ีเหมาะสม 
 

พืน้ทีเ่หมาะสม จ านวน ร้อยละ 

ระดบันอ้ย 104 23.9 
ระดบัปานกลาง 156 35.9 
ระดบัมาก 175 40.2 

รวม 435 100.0 
  
 จากตารางท่ี 4-45 แสดงวา่ กลุ่มตวัอยา่งอยูใ่นพื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก มีมากท่ีสุด 
จ านวน 175 คน คิดเป็นร้อยละ 40.2 รองลงมาอยูใ่นพื้นท่ีเหมาะสมระดบัปานกลาง จ านวน 156 คน 
คิดเป็นร้อยละ 35.9 และอยูใ่นพื้นท่ีเหมาะสมนอ้ย จ านวน 104 คน คิดเป็นร้อยละ 23.9  
 2.  ผลการวเิคราะห์ทศันคติดา้นการเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรของกลุ่มตวัอยา่ง 
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ตารางท่ี 4-46  ค่าเฉล่ีย และค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน ของระดบัความคิดเห็นดา้นการเลือกท าเลท่ีตั้ง 
       หมู่บา้นจดัสรร 
 

ปัจจัยด้านการเลอืกท าเลทีต่ั้ง 

หมู่บ้านจัดสรร 

ระดับความคิดเห็น (จ านวน) 

�̅� SD 
ความ
หมาย 

เห็น
ด้วย

อย่างยิง่ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่
ใจ 

ไม่
เห็น
ด้วย 

ไม่เห็น
ด้วย

อย่างยิง่ 

1. ดา้นการเขา้ถึงส่ิงอ านวยความ
สะดวก 

     4.17 0.62 มาก 

 1.1 ความสะดวกสบายในการเดิน 
       ทางไปหา้งสรรพสินคา้ 

181 187 61 6 0 4.25 0.75  

 1.2 ความสะดวกสบายในการเดิน 
       ทางไปตลาด 

155 198 77 5 0 4.16 0.75  

 1.3 ความสะดวกสบายในการ 
       เดินทางไปส่งบุตรหลานยงั 
       สถานศึกษา 

152 181 92 8 2 4.09 0.82  

 1.4 ความสะดวกสบายในการ 
       เดินทางไปโรงพยาบาล 

143 195 80 13 4 4.06 0.78  

2. ดา้นการเขา้ถึงสถานท่ีท างาน      4.04 0.67 มาก 
 2.1 ความสะดวกสบายในการเดิน  
       ทางไปสถานท่ีท างาน 

174 177 77 6 1 4.19 0.79  

 2.2 ความสะดวกสบายในการ 
       เดินทางไปแหล่งท่องเท่ียว 

118 176 126 10 5 3.90 0.84  

3. ดา้นการเขา้ถึงการเดินทาง      4.13 0.74 มาก 
 3.1 ความสะดวกสบายในการใช ้
       เส้นทางคมนาคมบริเวณหมู่บา้น 

150 200 78 7 0 4.13 0.74  

4. ดา้นภยัพิบติัและอาชญากรรม      4.03 0.78 มาก 
 4.1 ความปลอดภยัจากการเกิดน ้า 
       ท่วมซ ้ าซาก 

149 187 85 14 0 4.08 0.91  
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ตารางท่ี 4-46  (ต่อ) 
 

ปัจจัยด้านการเลอืกท าเลทีต่ั้ง 

หมู่บ้านจัดสรร 

ระดับความคิดเห็น (จ านวน) 

�̅� SD 
ความ
หมาย 

เห็น
ด้วย

อย่างยิง่ 

เห็น
ด้วย 

ไม่
แน่
ใจ 

ไม่
เห็น
ด้วย 

ไม่เห็น
ด้วย

อย่างยิง่ 

 4.2 สภาพแวดลอ้มน่าอยู ่มีความ 
       ปลอดภยัสูง 

143 161 117 14 0 3.99 0.85  

5. ดา้นแผนพฒันาเมือง      4.01 0.85 มาก 
 5.1 ท่ีดินท่ีใชป้ลูกสร้างหมู่บา้นมี 
       ความถูกตอ้งตามกฎหมาย 
       ผงัเมือง 

153 160 104 12 6 4.01 0.85  

6. ดา้นปัจจยัทางภูมิศาสตร์      3.94 0.74 มาก 
 6.1 ระดบัความสูงของพื้นท่ี 
       ไม่ต ่าจนเกินไป 

119 193 102 14 7 3.93 0.79  

 6.2 มีสภาพการถ่ายเทของอากาศท่ีดี 137 165 107 25 1 3.95 0.87  
รวม      4.05 0.50 มาก 

 
 จากตารางท่ี 4-46 แสดงวา่ กลุ่มตวัอยา่งเลือกปัจจยัการเลือกท าเลท่ีตั้งทุกปัจจยัอยูใ่น
ระดบัมาก โดยเรียงล าดบัจากค่าเฉล่ีย คือ การเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวกมากท่ีสุด รองลงมา คือ 
การเขา้ถึงการเดินทาง อนัดบั 3 การเขา้ถึงสถานท่ีท างาน อนัดบั 4 ดา้นภยัพิบติัและอาชญากรรม 
อนัดบั 5 ดา้นกฎหมาย และปัจจยัทางภูมิศาสตร์ ซ่ึงภาพรวมของทศันคติดา้นการเลือกท าเลท่ีตั้ง
ทั้งหมดอยูใ่นระดบัมาก (𝑥 ̅ = 4.05) 
 3.  การทดสอบสมมติฐานปัจจยัการเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรท่ีมีผลต่อระดบัความ
เหมาะสมของท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรท่ีวเิคราะห์ไดจ้ากระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ 
 H0: ปัจจยัการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรไม่มีผลต่อระดบัความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้ง
หมู่บา้นจดัสรร 
 H1: ปัจจยัการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรมีผลต่อระดบัความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้ง
หมู่บา้นจดัสรร 
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ตารางท่ี 4-47  ค่าพยากรณ์ของกลุ่มตวัอยา่ง 
 

ตัวอย่าง 
ระดับ 

ความเหมาะสม 

ค่าพยากรณ์ 

เหมาะสมน้อย เหมาะสม 
ปานกลาง 

เหมาะสมมาก ร้อยละ 
ความถูกต้อง 

การ
เรียนรู้ 

เหมาะสมนอ้ย 31 22 8 50.8% 
เหมาะสม 
ปานกลาง 

8 48 35 52.7% 

เหมาะสมมาก 1 21 82 78.8% 
ผลรวมร้อยละ 15.6% 35.5% 48.8% 62.9% 

การ
ทดสอบ 

เหมาะสมนอ้ย 16 13 2 51.6% 
เหมาะสม 
ปานกลาง 

4 24 8 66.7% 

เหมาะสมมาก 1 4 38 88.4% 
ผลรวมร้อยละ 19.1% 37.3% 43.6% 70.9% 

ขอ้มูลท่ี
เก็บไว้
ทดสอบ
ในโมเดล 

เหมาะสมนอ้ย 9 3 0 75.0% 
เหมาะสม 
ปานกลาง 

4 15 10 51.7% 

เหมาะสมมาก 1 2 25 89.3% 
ผลรวมร้อยละ 20.3% 29.0% 50.7% 71.0% 

  
 จากตารางท่ี 4-47 แสดงวา่ ผลการวเิคราะห์ดว้ยสถิติโครงข่ายประสาทเทียมโดยใช้
ตวัอยา่งในการเรียนรู้ จ  านวน 256 ตวัอยา่ง คิดเป็นร้อยละ 58.85 ไดค้่าพยากรณ์ความถูกตอ้ง คิดเป็น 
ร้อยละ 62.90 ค่าตวัอยา่งการทดสอบ จ านวน 110 ตวัอยา่ง คิดเป็นร้อยละ 25.29 ไดค้่าพยากรณ์
ความถูกตอ้ง คิดเป็นร้อยละ 70.90 และขอ้มูลท่ีเก็บไวท้ดสอบในโมเดล จ านวน 69 ตวัอยา่ง คิดเป็น
ร้อยละ 15.86 ไดค้่าพยากรณ์ความถูกตอ้ง คิดเป็นร้อยละ 71.00  
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ตารางท่ี 4-48  ปัจจยัการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรท่ีมีผลต่อระดบัความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้ง 
       หมู่บา้นจดัสรร 
 

ปัจจัยการเลอืกท าเลหมู่บ้านจัดสรร  ค่าน า้หนักความส าคัญ ร้อยละความส าคัญ 

การเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวก (Facility) 0.31 100.0 % 
การเขา้ถึงการเดินทาง (Trans) 0.20 65.4 % 
การเขา้ถึงแหล่งงาน (Work) 0.19 62.2 % 
ภยัพิบติัและอาชญากรรม (Disaster) 0.15 48.7 % 
แผนพฒันาเมือง (Urban) 0.08 25.7% 
ปัจจยัทางภูมิศาสตร์ (Geography) 0.07 24.6% 

 
 

 
 
ภาพท่ี 4-33  ล าดบัความส าคญัของตวัแปรการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรท่ีมีผลต่อระดบัความ 
    เหมาะสมของท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรร 
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ภาพท่ี 4-34  โครงสร้างโครงข่ายประสาทเทียมปัจจยัการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรท่ีมีผลต่อระดบั 
     ความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรร 
 
 จากตารางท่ี 4-48 ภาพท่ี 4-33 และภาพท่ี 4-34 แสดงขอ้มูลโครงสร้างโครงข่ายประสาท
เทียมท่ีเหมาะสม คือ แบบชั้นเดียว มีชั้นรับขอ้มูลป้อนเขา้ 6 ปัจจยั โดยเรียงล าดบัความส าคญัของ
ตวัแปร จากมากไปหานอ้ย คือ การเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวก (Facility) มีค่าน ้าหนกัความส าคญั
เท่ากบั 0.31รองลงมาคือ การเขา้ถึงการเดินทาง (Trans) มีค่าน ้าหนกัความส าคญัเท่ากบั 0.20 อนัดบั 
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3 การเขา้ถึงแหล่งงาน (Work) มีค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.19 อนัดบั 4 ภยัพิบติัและ
อาชญากรรม (Disaster) มีค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.15 อนัดบั 5 แผนพฒันาเมือง (Urban)  
มีค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.08 และปัจจยัท่ีมีความส าคญันอ้ยท่ีสุด ไดแ้ก่ ปัจจยัทางภูมิศาสตร์ 
(Geography) มีค่าน ้าหนกัความส าคญั เท่ากบั 0.07 มีชั้นแอบแฝง (Hidden layer) 1 ชั้น จ  านวน 7 
หน่วย และชั้นส่งขอ้มูลออก (Output layer) 1 ตวัแปร จ านวน 3 หน่วย คือ กลุ่มท่ีอยูใ่นพื้นท่ี
เหมาะสมมาก กลุ่มท่ีอยูใ่นพื้นท่ีเหมาะสมปานกลาง และกลุ่มท่ีอยูใ่นพื้นท่ีเหมาะสมนอ้ย 
 4.  การเปรียบเทียบผลการวเิคราะห์ค่าน ้าหนกัความส าคญัของปัจจยัการเลือกท าเล 
หมู่บา้นจดัสรร ระหวา่งผลการวเิคราะห์เชิงคุณภาพ และผลการวเิคราะห์เชิงปริมาณ  
 
ตารางท่ี 4-49  การเปรียบเทียบผลการวเิคราะห์ค่าน ้าหนกัความส าคญัของปัจจยัการเลือกท าเลท่ีตั้ง 
       หมู่บา้นจดัสรร 
 

ปัจจัยการเลอืกท าเลหมู่บ้านจัดสรร 
ค่าน า้หนัก

ความส าคัญจากการ
วจัิยเชิงคุณภาพ 

ค่าน า้หนัก
ความส าคัญจากการ
วจัิยเชิงปริมาณ 

1. การเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวก 0.31 0.31 
2. การเขา้ถึงการเดินทาง 0.28 0.20 
3. การเขา้ถึงแหล่งงาน 0.20 0.19 
4. ภยัพิบติัและอาชญากรรม 0.14 0.15 
5. แผนพฒันาเมือง 0.05 0.08 
6. ปัจจยัทางภูมิศาสตร์ 0.02 0.07 

ผลรวม 1.00 1.00 
  
 จากตารางท่ี 4-49 แสดงถึงค่าน ้าหนกัความส าคญัของปัจจยัการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรร
ท่ีไดจ้ากการวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณภาพ และการวเิคราะห์เชิงปริมาณ มีความสอดคลอ้งกนัโดย
เรียงล าดบัความส าคญัจากมากไปนอ้ย คือ การเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวก (Facility) มีค่าน ้าหนกั
คะแนนเท่ากนัคือ 0.31 รองลงมาคือ การเขา้ถึงการเดินทาง (Trans) มีค่าน ้าหนกัคะแนนต่างกนั 0.08 
อนัดบั 3 การเขา้ถึงแหล่งงาน (Work) มีค่าน ้าหนกัคะแนนต่างกนั 0.01 อนัดบั 4 ภยัพิบติัและ
อาชญากรรม (Disaster) มีค่าน ้าหนกัคะแนนต่างกนั 0.01 อนัดบั 5 แผนพฒันาเมือง (Urban) มีค่า
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น ้าหนกัคะแนนต่างกนั 0.03 และปัจจยัท่ีมีความส าคญันอ้ยท่ีสุด คือ ปัจจยัดา้นภูมิศาสตร์ 
(Geography) มีค่าน ้าหนกัคะแนนต่างกนั 0.05  
 
 
 
 
 
 
 



 
 

บทที ่5 

สรุปผลการวจิยั อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 
 

 การวจิยัเร่ือง “การวางแผนองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์า้นการเลือกท าเลท่ีตั้งของ
หมู่บา้นจดัสรรโดยใชเ้ทคโนโลยภูีมิสารสนเทศ” โดยในงานวจิยัน้ีผูว้ิจยัใชก้ระบวนการวจิยัแบบ
ผสานวธีิ (Mixed method) ไดแ้ก่ การวจิยัเชิงคุณภาพ การวจิยัโดยใชเ้ทคโนโลยภูีมิสารสนเทศ และ
การวจิยัเชิงปริมาณ โดยจะน าเสนอการสรุปผลการวจิยั อภิปรายผล และขอ้เสนอแนะ ตามล าดบั
ดงัต่อไปน้ี 
 

สรุปผลการวจิัย 
 วตัถุประสงคข์องการวจิยัขอ้ท่ี 1 “เพื่อหาท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสมของหมู่บา้นจดัสรร โดยใช้
เทคโนโลยภีูมิสารสนเทศ”  
 ผลการวจิยัพบวา่ พื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรรพื้นท่ีอ าเภอ 
เมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ส่วนใหญ่อยูใ่นความเหมาะสมระดบัมาก ซ่ึงมีพื้นส่วนใหญ่อยูใ่นต าบล
บา้นสวน รองลงมาต าบลหว้ยกะปิ อนัดบั 3 ต าบลเสมด็ อนัดบั 4 ต าบลหนองขา้งคอก อนัดบั 5 
ต าบลนาป่า อนัดบั 6 ต าบลเหมือง อนัดบั 7 ต าบลแสนสุข อนัดบั 8 ต าบลอ่างศิลา อนัดบั 9  
ต าบลบา้นปึก อนัดบั 10 ต าบลส านกับก อนัดบั 11 ต าบลหนองรี อนัดบั 12 ต าบลบางปลาสร้อย 
อนัดบั 13 ต าบลมะขามหยง่ อนัดบั 14 ต าบลบางทราย อนัดบั 15 ต าบลบา้นโขด และอนัดบัสุดทา้ย 
คือ ต าบลหนองไมแ้ดง 
  พื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรรพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี
อนัดบั 2 อยูใ่นพื้นท่ีไม่มีความเหมาะสม ซ่ึงมีพื้นส่วนใหญ่อยูใ่นต าบลคลองต าหรุ รองลงมา คือ 
ต าบลหนองขา้งคอก อนัดบั 3 ต าบลหนองรี อนัดบั 4 ต าบลส านกับก อนัดบั 5 ต าบลดอนหวัฬ่อ 
อนัดบั 6 ต าบลบางทราย อนัดบั 7 ต าบลนาป่า อนัดบั 8 ต าบลเหมือง และอนัดบัสุดทา้ย คือ  
ต าบลหว้ยกะปิ 
 พื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรรพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
อนัดบั 3 อยูใ่นความเหมาะสมระดบัปานกลาง ซ่ึงมีพื้นส่วนใหญ่อยูใ่นต าบลหนองรี รองลงมา คือ 
ต าบลหนองขา้งคอก อนัดบั 3 ต าบลเหมือง อนัดบั 4 ต าบลแสนสุข อนัดบั 5 ต าบลส านกับก อนัดบั 
6 ต าบลหว้ยกะปิ อนัดบั 7 ต าบลนาป่า อนัดบั 8 ต าบลบา้นปึก อนัดบั 9 ต าบลบา้นสวน อนัดบั 10 
ต าบลอ่างศิลา อนัดบั 11 ต าบลดอนหวัฬ่อ อนัดบั 12 ต าบลหนองไมแ้ดง อนัดบั 13 ต าบล 
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คลองต าหรุ และอนัดบัสุดทา้ย คือ ต าบลบางทราย 
 พื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรรพื้นท่ีอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี
อนัดบัสุดทา้ยอยูใ่นความเหมาะสมระดบันอ้ย ซ่ึงมีพื้นส่วนใหญ่อยูใ่นต าบลนาป่า รองลงมา คือ 
ต าบลดอนหวัฬ่อ อนัดบั 3 ต าบลหนองไมแ้ดง อนัดบั 4 ต าบลส านกับก อนัดบั 5 ต าบลบางทราย 
อนัดบั 6 ต าบลคลองต าหรุ และอนัดบัสุดทา้ย คือ ต าบลหนองรี 
 ส่วนเฉพาะบริเวณท่ีมีความเหมาะสม 3 ระดบั คือ เหมาะสมมาก เหมาะสมปานกลาง 
และเหมาะสมนอ้ย ไม่นบัรวมพื้นท่ีท่ีไม่เหมาะสม ต าบลท่ีมีความเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้น
จดัสรรรวมทั้ง 3 ระดบัท่ีมีพื้นท่ีมากท่ีสุด คือ ต าบลหนองขา้งคอก รองลงมา คือ ต าบลหนองรี 
อนัดบั 3 ต าบลบา้นสวน อนัดบั 4 ต าบลนาป่า อนัดบั 5 ต าบลหว้ยกะปิ อนัดบั 6 ต าบลเหมือง 
อนัดบั 7 ต าบลเสมด็ อนัดบั 8 ต าบลแสนสุข อนัดบั 9 ต าบลส านกับก อนัดบั 10 ต าบลดอนหวัฬ่อ 
อนัดบั 11 ต าบลหนองไมแ้ดง อนัดบั 12 ต าบลบา้นปึก อนัดบั 13 ต าบลอ่างศิลา อนัดบั 14 ต าบล
บางปลาสร้อย อนัดบั 15 ต าบลบางทราย อนัดบั 16 ต าบลมะขามหยง่ อนัดบั 17 ต าบลบา้นโขด 
และอนัดบัสุดทา้ย คือ ต าบลคลองต าหรุ 
 ทั้งน้ีหลกัในการหาท าเลท่ีเหมาะสมของหมู่บา้นจดัสรรท่ีควรกระท าตามล าดบั ดงัน้ี 
 1.  การเตรียมภาพถ่ายดาวเทียมจาก Google earth บริเวณพื้นท่ีท่ีตอ้งการศึกษา มาใชเ้ป็น
แผนท่ีฐาน (Base map) ในการสร้างแผนท่ีปัจจยัตามเง่ือนไขท่ีระบุในเกณฑก์ารเลือกท าเลหมู่บา้น
จดัสรรท่ีผูว้จิยัก าหนดข้ึนในตารางท่ี 4-3 (ระบุในหนา้ท่ี 95) 
 2.  ท าการส ารวจภาคสนาม เพื่อเก็บขอ้มูลต าแหน่งปัจจยัท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ เช่น 
ต าแหน่งศูนยก์ารคา้ ต าแหน่งโรงเรียน ต าแหน่งโรงพยาบาล โดยการน าเคร่ือง GPS ไปเก็บพิกดั 
ในแต่ละปัจจยัท่ีระบุไวใ้นเกณฑก์ารเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรร และน าพิกดัท่ีไดม้าน าเขา้ใน
โปรแกรมระบบสนเทศทางภูมิศาสตร์ เพื่อสร้างเป็นแผนท่ีแสดงต าแหน่งของแต่ละปัจจยัท่ีใชใ้น
การวเิคราะห์ 
 3.  สร้างขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ (Attribute data) ไดแ้ก่ ขอ้มูลท่ีใชอ้ธิบายคุณลกัษณะของ
ขอ้มูลเชิงพื้นท่ีของปัจจยัท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ ซ่ึงไดจ้ากการจดบนัทึกจากการส ารวจภาคสนาม หรือ
การเก็บขอ้มูลจากแหล่งอ่ืน ๆ ในการสร้างขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะโดยใชโ้ปรแกรมระบบสารสนเทศ
ทางภูมิศาสตร์ จะถูกจดัเก็บอยูใ่นรูปแบบของตารางขอ้มูล เช่น ช่ือสถานท่ี ต าบล ต าแหน่งพิกดั 
และอ่ืน ๆ 
 4.  ท าการจ าแนกขอ้มูลตามค่าคะแนนของแต่ละปัจจยั โดยใชว้ธีิการสร้างเขตพื้นท่ี 
กนัชน (Buffer zone) ในโปรแกรมระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ ตามเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นเกณฑ์
การเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรร เช่น ปัจจยัระยะห่างจากศูนยก์ารคา้ มีเง่ือนไขการจ าแนก ดงัน้ี 
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 ระยะห่าง 0-5 กิโลเมตร มีค่าคะแนน 3 หมายถึง ระดบัความเหมาะสมมาก ท าการสร้าง
เขตพื้นท่ีกนัชนออกมาจากต าแหน่งของศูนยก์ารคา้ เป็นรัศมี 5 กิโลเมตร 
 ระยะห่าง 6-10 กิโลเมตร มีค่าคะแนน 2 หมายถึง ระดบัความเหมาะสมปานกลาง ท าการ
สร้างเขตพื้นท่ีกนัชนออกมาจากระยะ 5 กิโลเมตรแรก เป็น 6-10 กิโลเมตร 
 ระยะห่างมากกวา่ 10 กิโลเมตร มีค่าคะแนน 1 หมายถึง ระดบัความเหมาะสมนอ้ย ท าการ
สร้างเขตพื้นท่ีกนัชนออกมาจากระยะ 10 กิโลเมตร จนครอบคลุมพื้นท่ีทั้งหมด 
 5.  วเิคราะห์ และประมวลผลขอ้มูล เม่ือมีการจ าแนกขอ้มูลครบทุกปัจจยัตามท่ีระบุไว ้
ในเกณฑแ์ลว้ จึงน ามาวเิคราะห์เพื่อหาท าเลท่ีเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรร โดยใชเ้ทคนิค
การวางซอ้น (Overlay analysis) ในโปรแกรมระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ เพื่อวเิคราะห์หาพื้นท่ี
เหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรร แบ่งเป็น 4 ระดบั ไดแ้ก่ พื้นท่ีเหมาะสมระดบัมาก พื้นท่ี
เหมาะสมระดบัปานกลาง พื้นท่ีเหมาะสมระดบันอ้ย และพื้นท่ีท่ีไม่เหมาะสม ซ่ึงเป็นการน าเอา
ขอ้มูลทุกปัจจยัมาท าการวางซอ้นกนั เป็นการหาค่าคะแนนรวมท่ีเกิดจากการน าค่าน ้าหนกัของ
ปัจจยั คูณกบัค่าคะแนนของปัจจยั ตามเกณฑ ์โดยแทนดว้ยสมการ ดงัน้ี  
 S = W1 (w1R1 + w2R2 + w3R3+ w4R4) +W2 (w5R5+ w6R6) + W3 (w7R7) +W4 (w8R8 + 
w9R9) + W5 (w10R10) + W6 (w11R11 + w12R12) (ค่าต่าง ๆ ถูกระบุในหนา้ท่ี 95-97) 
 โดยท่ี S เป็นคะแนนรวมของปัจจยัท่ีท าใหเ้กิดพื้นท่ี 
   W1 ถึง W6 เป็นค่าน ้าหนกัของปัจจยัหลกั (ระบุในหนา้ท่ี 95-97) 
   w1 ถึง w12  เป็นค่าน ้าหนกัของปัจจยัยอ่ย (ระบุในหนา้ท่ี 95-97) 
   R1 ถึง R12  เป็นค่าคะแนนของปัจจยัยอ่ย (ระบุในหนา้ท่ี 95-97) 
 โดยค่าคะแนนรวมท่ีไดจ้ากสมการขา้งตน้ ถา้พื้นท่ีใดมีค่าคะแนนรวมมากก็จะเป็นพื้นท่ี
ท่ีมีความเหมาะสมมากส าหรับการปลูกสร้างหมู่บา้นจดัสรร  
 6.  การแสดงผลขอ้มูล หลงัจากท าการวเิคราะห์พื้นท่ีเหมาะสมเรียบร้อยแลว้จดัท าเป็น
แผนท่ีเพื่อแสดงพื้นท่ีเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรรในระดบัต่าง ๆ  
 7.  การน าขอ้มูลท่ีไดจ้ากการวเิคราะห์ในระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ไปใชใ้นการ
วางแผนการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรร ขององคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ดงัน้ี  
  7.1  การวางแผนราคาตน้ทุนท่ีดิน โดยน าพื้นท่ีเหมาะสมในแต่ละระดบัมาท าการ
เปรียบกบัราคาประเมินท่ีดิน เพื่อพิจารณาความเหมาะสมดา้นการลงทุนประเภทของ
อสังหาริมทรัพย ์
  7.2  ในกรณีท่ีมีท่ีดินอยูแ่ลว้ สามารถตรวจสอบไดว้า่ท่ีดินท่ีมีอยู ่อยูใ่นท าเลท่ีมีความ 
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เหมาะสมระดบัใด เพื่อใชป้ระกอบการตดัสินใจในการพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรร 
  7.3  ในกรณีท่ีตอ้งการหาท าเลใหม่ สามารถพิจารณาจากท าเลท่ีมีความเหมาะสม
ระดบัมากก่อน แลว้ค่อยพิจารณาจากท าเลท่ีความเหมาะสมระดบัรองลงไป 
  7.4  จากปัจจยัท่ีน ามาใชใ้นการวเิคราะห์ในงานวจิยัน้ี ไดน้ าปัจจยัการใชป้ระโยชน์
ท่ีดินตามกฎหมายผงัเมืองมาวเิคราะห์ร่วมดว้ย ท าใหม้ัน่ใจไดว้า่พื้นท่ีเหมาะสมท่ีวเิคราะห์ได้
สามารถน าไปพฒันาเป็นพื้นท่ีโครงการหมู่บา้นจดัสรรไดต้ามกฎหมายผงัเมือง 
  7.5  จากผลลพัธ์ท่ีได ้สามารถน าไปใชว้างแผนการพฒันารูปแบบของ
อสังหาริมทรัพย ์ในแต่ละท าเลใหเ้กิดความเหมาะสม และถูกตอ้งตามหลกักฎหมาย 
 วตัถุประสงคข์องการวจิยัขอ้ท่ี 2 “เพื่อศึกษาลกัษณะของการจดัการองคก์ารธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการหมู่บา้นจดัสรรยคุใหม”่ 
 ผลการวจิยัพบวา่ ปัจจยัเชิงพื้นท่ีและการจดัการธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์องคก์ารธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์ชใ้นการวางแผนการเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรร ส่วนใหญ่ คือ ปัจจยัดา้นการ
เขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวก โดยจะพิจารณาจากระยะห่างจากศูนยก์ารคา้ หา้งสรรพสินคา้ ตลาด 
สถานศึกษา และโรงพยาบาล รองลงมาคือ การเขา้ถึงการเดินทาง โดยจะพิจารณาจากระยะห่างจาก
ถนนสายหลกั และสายรอง อนัดบั 3 คือ การเขา้ถึงแหล่งงานโดยจะพิจารณาจากระยะห่างจากแหล่ง
อุตสาหกรรม และแหล่งท่องเท่ียว อนัดบั 4 คือ ภยัพิบติัและอาชญากรรม โดยจะพิจารณาจากพื้นท่ี
น ้าท่วมซ ้ าซาก และความหนาแน่นของอาคาร อนัดบั 5 คือ แผนพฒันาเมือง โดยจะพิจารณาจาก
กฎหมายผงัเมือง และอนัดบัสุดทา้ยคือ ปัจจยัทางภูมิศาสตร์ โดยจะพิจารณาจากความสูงต ่าของ 
ภูมิประเทศ และทิศทางลม 
 ลกัษณะการจดัองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ส่วนใหญ่เป็นการจดัองคก์ารแบบแบ่งตาม
หนา้ท่ี โดยจะมีการแบ่งฝ่ายงานออกเป็น 9 ฝ่าย ไดแ้ก่ ฝ่ายก่อสร้าง ฝ่ายขาย ฝ่ายบญัชี ฝ่ายการตลาด  
งานโครงการ ฝ่ายออกแบบ ฝ่ายพฒันาทรัพยากรบุคคล ฝ่ายควบคุม และท่ีปรึกษา รองลงมาคือ  
การจดัองคก์ารแบบธุรกิจเชิงกลยทุธ์ สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลกั ๆ คือ บา้นเด่ียว ซ่ึงบา้น
เด่ียวแบ่งออกเป็น 3 ระดบั คือ บา้นเด่ียวระดบับน บา้นเด่ียวระดบักลาง บา้นเด่ียวระดบัล่าง และ
ทาวน์เฮา้ส์ ซ่ึงทาวน์เฮา้ส์จะแบ่งออกเป็น 3 ระดบั คือ ทาวน์เฮา้ส์ระดบับน ทาวน์เฮา้ส์ระดบักลาง 
และทาวน์เฮา้ส์ระดบัล่าง  
 การน าองคก์ารของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ส่วนใหญ่ มีวสิัยทศัน์ในการพฒันาธุรกิจของ
องคก์ารในการก าหนดแนวทางขององคก์าร วสิัยทศัน์ในเร่ืองของการเลือกลงทุนในแต่ละโครงการ 
ในแต่ละท าเล รองลงมาคือ ความรับผดิชอบต่อผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย สังคม ส่ิงแวดลอ้ม หวัใจส าคญั
ของการพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรรคือ จะตอ้งไม่ใหก้ระทบต่อชุมชน ส่ิงแวดลอ้ม ตอ้งเป็น
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ประโยชน์ต่อชุมชน อนัดบั 3 การฝึกอบรม และพฒันาบุคลากร ในการจดัฝึกอบบรมบุคลากรของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์จะมีทั้งแบบท่ีเป็นการจดัฝึกอบรมภายใน (In house training) และมีการส่งไป
อบรมหลกัสูตรจากภายนอกดว้ย โดยแต่ละฝ่ายจะมีการจดัอบรม เพื่อพฒันาตามสายงานท่ี
รับผดิชอบ อนัดบั 4 การสร้างนวตักรรม โดยองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์การก าหนดนโยบาย
ดา้นการสร้างนวตักรรมเอาไว ้เช่น การไปศึกษาดูงานทั้งในและต่างประเทศ การลงพื้นท่ีไปเก็บ
ขอ้มูลจากผูป้ระกอบการรายอ่ืน แลว้น ามาประยกุตใ์หเ้กิดอะไรใหม่ ๆ มาปรับปรุงเพื่อใหท้นัต่อ
เหตุการณ์ เพื่อใหส้ามารถแข่งขนัในตลาดได ้อนัดบั 5 ความคุม้ค่าของสินคา้ การสร้างความคุม้ค่า
ของสินคา้ คือ สร้างใหผู้อ้ยูอ่าศยัรู้สึกคุม้ค่าในการไดพ้ื้นท่ีใชส้อย ราคาตอ้งราคายติุธรรมตอ้ง
เหมาะสมกบัคุณภาพ อนัดบั 6 การสร้างแบรนด ์การสร้างช่ือเสียงโครงการถือวา่มีความส าคญัมาก 
ถา้แบรนดข์องผูป้ระกอบการรายไหนเป็นท่ีนิยมมากกวา่รายอ่ืนก็จะไดเ้ปรียบ ถา้ช่ือเสียงของ
โครงการไม่ดีในอนาคตก็จะอยูไ่ม่ได ้อนัดบั 7 การบริหารงานแบบองคก์ารแนวราบ คือ การท าให้
องคก์ารขยายออกในแนวราบมากท่ีสุด ไม่ตอ้งมีล าดบัชั้นเยอะ พนกังานทุกคนสามารถเขา้ถึง
เจา้ของไดห้มด ซ่ึงเป็นการบริหารท่ีไม่มีความสลบัซบัซอ้นหรือลดความซ ้ าซอ้น อนัดบั 8 การสร้าง
ทีม การท างานเป็นทีมขององคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นแต่ละโครงการก็มีการจดัสรรกนัเอง 
โดยหวัหนา้ฝ่ายขายจะตอ้งไปจดัสรรเอง แต่ละโครงการจะข้ึนอยูก่บัหวัหนา้ของแต่ละโครงการไป
วางแผนตามความเหมาะสมเพื่อใหไ้ดย้อดขายตามเป้า อนัดบั 9 วฒันธรรมองคก์าร ในการพฒันา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยส์ าหรับการท าหมู่บา้นจดัสรรจะตอ้งสร้างวฒันธรรมขององคก์ารโดยปลูกฝัง
ใหทุ้กคนสร้างบา้น คุมบา้นเหมือนเป็นบา้นของเราเอง อนัดบั 10 การบริการท่ีเป็นเลิศ การบริการ
จะตอ้งเหนือกวา่คนอ่ืน ตลอดเวลาท่ีลูกคา้ติดต่อจะตอ้งพอใจ หลงัจากท่ีรับบา้นไปแลว้บริการหลงั
การขายลูกคา้ตอ้งพอใจ อนัดบั 11 ใชห้ลกัจริยธรรม ใหค้วามซ่ือสัตยก์บัลูกคา้ บริหารงานดว้ยความ
มีธรรมาภิบาล ปฏิบติัตามเง่ือนไขในสัญญาและตามท่ีกฎหมายก าหนดอยา่งเคร่งครัดต่อทั้งลูกคา้
และคู่คา้ แลว้ก็พนกังานของบริษทั อนัดบั 12 การสร้างความไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั เป็นผูน้ าดา้น 
ความคิด ดา้นความสามารถในการแข่งขนั ดา้นแนวคิดเชิงสร้างสรรคก่์อใหเ้กิดประโยชน์ได้
หลากหลาย อนัดบั 13 อ านาจในการเลือกกลุ่มลูกคา้ ตอ้งท าสินคา้ใหลู้กคา้ตอ้งเลือกเรา สินคา้ตอ้งมี
ความแตกต่าง สินคา้ตอ้งมีมูลค่าเพิ่ม และสินคา้ตอ้งมีความแตกต่างจากคู่แข่งในตลาด 
 การควบคุมขององคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์พบวา่ มีกระบวนการควบคุมใน 2 
ลกัษณะ คือการตรวจสอบภายใน และการบริหารความเส่ียง โดยการตรวจสอบภายในส่วนใหญ่ 
จะเป็นการตรวจสอบคุณภาพในเร่ืองการควบคุมคุณภาพการผลิต Corrective action และ 
Preventive action รองลงมาคือ การควบคุมดา้นการเงิน  การท า Cash flow เป็นตวัก ากบัเงินเขา้เงิน
ออก 
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 การบริหารความเส่ียง พบวา่ ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่เป็น
ความเส่ียงจากปัจจยัภายใน โดยมีการบริหารความเส่ียงในดา้นการลงทุน การบริหารความเส่ียงดา้น
ท าเลท่ีตั้ง การบริหารความเส่ียงดา้นการตลาด รองลงมาเป็นความเส่ียงจากปัจจยัภายนอก คือ  
ความเส่ียงท่ีเกิดจาก นโยบายจากภาครัฐ และความเส่ียงทางดา้นเศรษฐกิจ  
 โดยมีผงัโครงสร้างองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์นวใหม่ และภาระงาน ดงัแสดงใน
ภาพท่ี 5-1 และ 5-2  
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 จากภาพท่ี 5-1 ผูว้จิยัไดอ้อกแบบโครงสร้างองคก์ารโดยมีการเพิ่มแผนกวิเคราะห์ 
ภูมิสารสนเทศ (GIS) ไวใ้นส่วนของแผนกวจิยัและพฒันา โดยมีการจดัสรรทรัพยากรบุคคลและ
ขอบข่ายงานท่ีรับผิดชอบ ดงัน้ี 
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ภาพท่ี 5-2 โครงสร้างองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยส่์วนท่ีเพิ่มเติม 
 

วเิคราะห์
ท าเล 

วางแผน
เชิงกลยทุธ์ 

วางแผน 
การด าเนินงาน 

                                     

JD (ลกัษณะงาน) ของต าแหน่งวเิคราะห์ท าเล 
1. ต าแหน่งวเิคราะห์ท าเล จ านวน 1 คน 
    - ออกพ้ืนท่ีเพ่ือเก็บขอ้มูลสภาพภูมิประเทศโดยใชเ้ทคโนโลยี
ภูมิสารสนเทศ 
    - ออกแบบกระบวนการวจิยัเพือ่ใชใ้นการวเิคราะห์ท าเลส าหรับ
การพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรร 
    - รวบรวมขอ้มูลจากแหล่งขอ้มูลต่าง ๆ รวมถึงงานวจิยัท่ีมี 
ความน่าเช่ือถือ และสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ท่ีเปล่ียนแปลง 
    - ประสานงานกบัเจา้หนา้ท่ีการตลาด และเจา้หนา้ท่ีส ารวจรังวดั 
เพ่ือน าขอ้มูลดา้นอสงัหาริมทรัพยแ์ละขอ้มูลจากการส ารวจพ้ืน
ท่ีมาใชป้ระกอบการวเิคราะห์ท าเล 
    - วเิคราะห์ท าเลส าหรับการพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรรโดย
ใชเ้ทคโนโลยภูีมิสารสนเทศ 
    - จดัท ารายงานผลการวเิคราะห์ท าเลในการพฒันาโครงการ
หมู่บา้นจดัสรรเสนอต่อหวัหนา้งาน 

JS (คุณสมบัต)ิ ของต าแหน่ง
วเิคราะห์ท าเล 

1. ต าแหน่งวเิคราะห์ท าเล จ านวน  
1 คน 
    - จบการศึกษาระดบัปริญญาตรีใน
สาขาท่ีเก่ียวขอ้ง  
    - มีความสามารถในการใช้
โปรแกรมดา้น Remote sensing และ 
GIS ไดเ้ป็นอยา่งดี 
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ภาพท่ี 5-2 โครงสร้างองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยส่์วนท่ีเพิ่มเติม (ต่อ) 
 
 จากภาพท่ี 5-2 แสดงถึงรายละเอียดงานและคุณสมบติัในแต่ละต าแหน่งงานของ
โครงสร้างองคก์ารในส่วนท่ีมีการออกแบบเพิ่มเติมคือ แผนกวเิคราะห์ภูมิสารสนเทศ (GIS) โดยมี
การวเิคราะห์วา่ ในแต่ละต าแหน่งงานตอ้งมีหนา้ท่ีการท างานอะไรบา้ง และจะตอ้งมีคุณสมบติั
อยา่งไรโดยจะมีทั้งหมด 3 ต าแหน่งงาน ไดแ้ก่ ต าแหน่งวเิคราะห์ท าเล ต าแหน่งวางแผนกลยทุธ์ 
และต าแหน่งวางแผนงาน ซ่ึงผูบ้ริหารองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพยส์ามารถน าขอ้มูลไปใช้
ประกอบในการจดัองคก์ารเพื่อใชใ้นดา้นการวางแผนการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรได ้
 ซ่ึงการหาท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรโดยใชเ้ทคโนโลยภูีมิสารสนเทศน้ีมีความแตกต่างจาก
การหาท าเลโดยวธีิอ่ืน ๆ และใหผ้ลลพัธ์ท่ีดีกวา่เน่ืองจากสามารถท าใหเ้ห็นภาพในเชิงพื้นท่ีท่ีเป็น  

JD (ลกัษณะงาน) ของต าแหน่งวางแผนงาน 
3. ต าแหน่งวางแผนงาน จ านวน 1 คน 
- แปลงแผนกลยทุธ์ของแผนกใหเ้ป็นแผนการด าเนินงาน และ
ปรับเปล่ียนวธีิการท างานใหร้องรับกลยทุธ์ของบริษทัท่ีมาจาก
นโยบายของผูบ้ริหารระดบัสูง 
- ถ่ายทอดกลยทุธ์ของหน่วยงานไปสู่เจา้หนา้ท่ีระดบัปฏิบติังาน
ภายในแผนกใหเ้กิดความเขา้ใจ และท างานใหบ้รรลุตาม
วตัถุประสงคข์ององคก์าร 

JS (คุณสมบัต)ิ ของต าแหน่ง
วางแผนงาน 

3. ต าแหน่งวางแผนงาน จ านวน  
1 คน 
- จบการศึกษาตั้งแต่ระดบัปริญญา
โทข้ึนไปสาขาบริหารธุรกิจ  
- มีประสบการณ์การท างานดา้น
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยอ์ยา่งนอ้ย 5 ปี 
- มีประสบการณ์การฝึกอบรมความรู้
ดา้น GIS 

JD (ลกัษณะงาน) ของต าแหน่งวางแผนกลยุทธ์ 
2. ต าแหน่งวางแผนกลยทุธ์ จ านวน 1 คน 
- วางแผนเชิงกลยทุธ์ ก าหนดทิศทาง เป้าหมายในการด าเนินงาน
ดา้นการเลือกท าเลในการพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรร 
- จดัท าแผนงานโครงการ หรือกิจกรรมเพ่ือรองรับกลยทุธ์ดา้น 
การวางแผนการเลือกท าเลอสงัหาริมทรัพย ์ 
- จดัท ารายงานการวางแผนกลยทุธ์ดา้นการเลือกท าเล 
อสงัหาริมทรัพยเ์สนอต่อผูบ้ริหาร 

JS (คุณสมบัต)ิ ของต าแหน่ง
วางแผนกลยุทธ์ 

2. ต าแหน่งวางแผนกลยทุธ์ จ านวน 
1 คน 
- จบการศึกษาตั้งแต่ระดบัปริญญาตรี
ข้ึนไปในสาขาท่ีเก่ียวขอ้ง  
- มีประสบการณ์การท างานทางดา้น 
GIS อยา่งนอ้ย 2 ปี 
- มีประสบการณ์การท างานท่ี
เก่ียวกบัสายงานดา้นอสงัหาริมทรัพย ์
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3 มิติ เช่นบอกถึงความสูงต ่าของภูมิประเทศได ้
 3.  สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน จากการศึกษาทศันคติดา้นการเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บา้น
จดัสรร พบวา่ ส่วนใหญ่เลือกปัจจยัการเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวกมากท่ีสุด รองลงมา คือ การ
เขา้ถึงการเดินทาง อนัดบั 3 การเขา้ถึงสถานท่ีท างาน อนัดบั 4 ภยัพิบติัและอาชญากรรม อนัดบั 5 
ดา้นกฎหมาย และปัจจยัทางภูมิศาสตร์ ส่วนภาพรวมของทศันคติดา้นการเลือกท าเลท่ีตั้งทั้งหมดอยู่
ในระดบัมาก 
 การทดสอบสมมติฐาน “ปัจจยัการเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรมีผลต่อระดบัความ
เหมาะสมของท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรท่ีวเิคราะห์ไดจ้ากระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์”  
 ผลการศึกษา พบวา่ เป็นไปตามสมมติฐาน โดยมีค่าพยากรณ์ถูกตอ้ง คิดเป็นร้อยละ 71.00 
โดยค่าน ้าหนกัความส าคญัของตวัแปรมีความสอดคลอ้งกบัค่าน ้าหนกัตวัแปรท่ีไดจ้ากการวเิคราะห์
เชิงคุณภาพ โดยเรียงล าดบัความส าคญัของตวัแปรจากมากไปหานอ้ย คือ การเขา้ถึงส่ิงอ านวยความ
สะดวก รองลงมาคือ การเขา้ถึงการเดินทาง อนัดบั 3 การเขา้ถึงแหล่งงาน อนัดบั 4 ภยัพิบติัและ
อาชญากรรม  อนัดบั 5 แผนพฒันาเมือง และปัจจยัท่ีมีความส าคญันอ้ยท่ีสุด ไดแ้ก่ ปัจจยัทาง
ภูมิศาสตร์  
 

อภิปรายผลการวจิัย 
 จากการวจิยัในคร้ังน้ีผูว้ิจยัสามารถอภิปรายผลขอ้มูลท่ีคน้พบไดต้ามวตัถุประสงคข์อง
การศึกษาในคร้ังน้ี ไดด้งัน้ี 
 วตัถุประสงคข์องการวจิยัขอ้ท่ี 1 “เพื่อหาท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสมของหมู่บา้นจดัสรร โดยใช้
เทคโนโลยภีูมิสารสนเทศ” 
 ผลการวจิยัพบวา่ พื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรรพื้นท่ีอ าเภอ 
เมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ส่วนใหญ่อยูใ่นความเหมาะสมระดบัมาก ซ่ึงมีพื้นส่วนใหญ่มีความ
เหมาะสมของปัจจยั การเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวกในระดบัมาก ซ่ึงสอดคลอ้งกบั Wu, Zhang 
and Dong (2013) ท่ีศึกษาพบวา่ ปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้งท่ีมีความส าคญัมากท่ีสุด คือความสามารถใน
การเขา้ถึงสินคา้ หรือบริการ ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ปัจจยัการเขา้ถึงการเดินทางอยูใ่นระดบั
มาก สอดคลอ้งกบั Yang, Zheng and Zhu (2013) ท่ีระบุวา่ ความน่าจะเป็นของทางเลือกการเดินทาง
จากเส้นทางคมนาคมสายหลกั และสายรองมีผลต่อการเลือกท าเลท่ีอยูอ่าศยัของผูบ้ริโภค ปัจจยัการ
เขา้ถึงแหล่งงานอยูใ่นระดบัมาก สอดคลอ้งกบั Ibeas, Cordera, Dell’Olio and Coppola (2013) ท่ี
ศึกษาพบวา่ ความสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ีระหวา่งโซนท่ีอยูอ่าศยัและโซนสถานท่ีท างานมีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกท าเลในการสร้างท่ีอยูอ่าศยัของผูป้ระกอบการ ปัจจยัดา้นภยัพิบติัและอาชญากรรม 
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อยูใ่นระดบัมาก สอดคลอ้งกบัแนวคิดของ วทิวสั รุ่งเรืองผล (2557) ท่ีกล่าววา่ ส่ิงท่ีตอ้งค านึงถึง
ส าหรับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์คือ การหลีกเล่ียงท าเลท่ีจะก่อใหเ้กิดน ้าท่วมไดง่้าย ปัจจยั
ดา้นแผนพฒันาเมืองอยูใ่นระดบัมาก สอดคลอ้งกบัแนวคิดของ อนุชา กุลวสุิทธ์ิ, 2556 ท่ีระบุวา่ การ
เลือกท าเลในกาสร้างท่ีอยูอ่าศยัควรอยูใ่นพื้นท่ีท่ีไม่ถูกควบคุมหรือมีเง่ือนไขในการก่อสร้าง  และ
ปัจจยัดา้นภูมิศาสตร์อยูใ่นระดบัมาก 
 วตัถุประสงคข์องการวจิยัขอ้ท่ี 2 “เพื่อศึกษาลกัษณะของการจดัการองคก์ารธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการหมู่บา้นจดัสรรยคุใหม”่  
 ดา้นการวางแผนการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรร ผลการวิจยัพบวา่ องคก์รธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่ให้ความส าคญักบัปัจจยัการเลือกท าเลหมู่บา้นจดัสรรดา้นการเขา้ถึงส่ิง
อ านวยความสะดวกมากท่ีสุด สอดคลอ้งกบั Wu, Zhang and Dong (2013) ท่ีศึกษาพบวา่ ปัจจยัดา้น
ท าเลท่ีตั้งท่ีมีความส าคญัมากท่ีสุดคือ ความสามารถในการเขา้ถึงสินคา้ หรือบริการ ส่ิงอ านวยความ
สะดวกต่าง ๆ รองลงมาคือ การเขา้ถึงการเดินทาง สอดคลอ้งกบั Yang, Zheng and Zhu (2013)  
ท่ีระบุวา่ ความน่าจะเป็นของทางเลือกการเดินทางในระยะ 5 กิโลเมตร 10 กิโลเมตร และ 20 
กิโลเมตร จากเส้นทางคมนาคมมีผลต่อการวางแผนเลือกท าเลท่ีอยูอ่าศยัของผูบ้ริโภค อนัดบั 3  
การเขา้ถึงแหล่งงาน สอดคลอ้งกบั Ibeas, Cordera, Dell’Olio and Coppola (2013) ท่ีศึกษาพบวา่ 
ความสัมพนัธ์เชิงพื้นท่ีระหวา่งโซนท่ีอยูอ่าศยัและโซนสถานท่ีท างาน ไดแ้ก่ ยา่นอุตสาหกรรม จะมี
ผลต่อการตดัสินใจเลือกท าเลในการสร้างท่ีอยูอ่าศยัของผูป้ระกอบการ ซ่ึงจะท าใหผู้อ้ยูอ่าศยัลด
ระยะเวลา และค่าใชจ่้ายในการเดินทางลงได ้อนัดบั 4 ภยัพิบติัและอาชญากรรม สอดคลอ้งกบั
แนวคิดของ วทิวสั รุ่งเรืองผล (2557) ท่ีกล่าววา่ ส่ิงท่ีตอ้งค านึงถึงส าหรับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์คือ การหลีกเล่ียงท าเลท่ีจะก่อใหเ้กิดน ้าท่วมไดง่้าย อนัดบั 5 แผนพฒันาเมือง 
สอดคลอ้งกบัแนวคิดท่ีวา่ การเลือกท าเลในกาสร้างท่ีอยูอ่าศยัควรอยูใ่นพื้นท่ีท่ีไม่ถูกควบคุมหรือมี
เง่ือนไขในการก่อสร้าง (อนุชา กุลวสุิทธ์ิ, 2556) อนัดบั 6 ปัจจยัทางภูมิศาสตร์  
 ดา้นการจดัองคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ผลการวจิยัพบวา่ ส่วนใหญ่เป็นการจดัองคก์าร
แบบแบ่งตามหนา้ท่ี สอดคลอ้งกบัฐานขอ้มูลของตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (2558) ท่ีพบวา่ 
บริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยส่วนใหญ่มีการจดั
โครงสร้างองคก์ารแบบแบ่งตามหนา้ท่ี  
 ดา้นการน าองคก์ารของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ผลการวจิยัพบวา่ ส่วนใหญ่ใหค้วามส าคญั
กบัการก าหนดวสิัยทศัน์ในการพฒันาธุรกิจ สอดคลอ้งกบัฐานขอ้มูลของตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทย (2558) ท่ีพบวา่ บริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
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ประเทศไทยส่วนใหญ่มีการก าหนดวสิัยทศัน์ พนัธกิจขององคก์าร เพื่อใหบ้รรลุตามเป้าหมาย 
วตัถุประสงคข์ององคก์าร 
 ดา้นการควบคุมขององคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ผลการวจิยัพบวา่ ส่วนใหญ่มีการ
ควบคุมตรวจสอบภายใน และการบริหารความเส่ียง สอดคลอ้งกบัฐานขอ้มูลของตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทย (2558) ท่ีพบวา่ บริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทยส่วนใหญ่มีกระบวนการท่ีใชใ้นการควบคุม ตรวจสอบภายใน และมี
คณะกรรมการบริหารความเส่ียง เพื่อลดความเส่ียงในดา้นต่าง ๆ ท่ีอาจจะเกิดข้ึนกบัองคก์าร 
 การทดสอบสมมุติฐาน “ปัจจยัการเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรท่ีมีผลต่อระดบัความ
เหมาะสมของท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรรท่ีวเิคราะห์ไดจ้ากระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์” 
 ผลการศึกษาพบวา่ เป็นไปตามสมมุติฐาน โดยค่าน ้าหนกัความส าคญัของตวัแปรมีความ
สอดคลอ้งกบัค่าน ้าหนกัตวัแปรท่ีไดจ้ากการวเิคราะห์เชิงคุณภาพ ซ่ึงเป็นเกณฑท่ี์น าไปใชใ้นการ
วเิคราะห์หาพื้นท่ีเหมาะสมในการสร้างหมู่บา้นจดัสรร โดยใชเ้ทคโนโลยภีูมิสารสนเทศ 
 

ข้อเสนอแนะการน าไปใช้ 
 ในการท าหมู่บา้นจดัสรรขององคก์ารธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์สรุปวา่ควรมีฝ่ายวิเคราะห์
ภูมิสารสนเทศ อยา่งไรก็ตามการท าหมู่บา้นจดัสรร องคก์ารท่ีท าพบวา่มีขนาดองคก์ารหลายลกัษณะ 
จากบทสรุป ไดส้รุปถึงรูปแบบในดา้นผงัโครงสร้างองคก์าร และภาระงานของบุคลากรในผงัใหม่ 
แต่หากขนาดขององคก์ารมีขนาดต่างกนั ไดแ้ก่ ขนาดเล็ก ปานกลาง ใหญ่ สามารถมีหลกัในการ
น าไปใช ้ดงัน้ี 
 1.  องคก์ารขนาดใหญ่ ไดแ้ก่ องคก์ารท่ีมีเงินลงทุนสูง และจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย สามารถใชผ้งัโครงสร้างองคก์ารจากบทสรุปไดโ้ดยมีการเพิ่มแผนก
วเิคราะห์ภูมิสารสนเทศ และมีการก าหนดภาระงานของบุคลากรตามบทสรุปท่ีไดจ้ากงานวจิยัน้ี 
 2.  องคก์ารขนาดปานกลาง ไดแ้ก่ องคก์ารท่ีมีลกัษณะเป็นแบรนดท์อ้งถ่ิน (Local brand) 
และมีเงินลงทุนขนาดปานกลาง อาจไม่ตอ้งใชผ้งัโครงสร้างองคก์ารตามบทสรุป แต่มีการจา้ง
บุคลากรท่ีมีความเช่ียวชาญในดา้น GIS มาเพื่อช่วยในการวเิคราะห์ท าเลหมู่บา้นจดัสรร 
 3.  องคก์ารขนาดเล็ก ไดแ้ก่ องคก์ารท่ีมีลกัษณะการบริหารงานแบบครอบครัว และมีเงิน
ลงทุนนอ้ย อาจไม่จ  าเป็นตอ้งน าผงัโครงสร้างองคก์ารจากบทสรุปไปใช ้ 
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ข้อเสนอแนะนโยบายภาครัฐ 
 ภาครัฐควรมีนโยบายในการสนบัสนุนผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นการ
ผลกัดนัใหมี้การจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์และส่งเสริมการน าเทคโนโลยภูีมิสารสนเทศมาใช้
ในการวางแผนการเลือกท าเลท่ีตั้งหมู่บา้นจดัสรร 
   

ข้อเสนอแนะในการท าวจิัยคร้ังต่อไป 
 1.  เน่ืองจากการศึกษาในคร้ังน้ีเป็นการศึกษาท่ีเนน้การน าตวัแปรเชิงพื้นท่ีมาใชว้ิเคราะห์
ในโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ในการศึกษาคร้ังต่อไปควรมีการศึกษาปัจจยัทางดา้น
การตลาดร่วมดว้ย 
 2.  ควรท าการศึกษาเปรียบเทียบลกัษณะการจดัองคก์ารแยกตามกลุ่มสินคา้ของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์เช่น บา้นเด่ียวระดบับน บา้นเด่ียวระดบักลาง บา้นเด่ียวระดบัล่าง  
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