
59930049_3848383633

B
U
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
9
3
0
0
4
9
 
i
n
d
e
p
e
n
d
e
n
t
 
s
t
u
d
y
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
6
0
7
2
5
6
1
 
1
7
:
3
6
:
0
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
5
9

 

  

การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี 

REAL ESTATE BUSINESS OPERATIONS OF CONDOMINIUMS AMONG ENTREPREURS 

IN CHON BURI PROVINCE 
 

ยลรฉตัร มงคลนิติพฒัน์ 
 

มหาวทิยาลยับูรพา 
2560 

 

 

 

3
8

4
8

3
8

3
6

3
3



 

B
U
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
9
3
0
0
4
9
 
i
n
d
e
p
e
n
d
e
n
t
 
s
t
u
d
y
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
6
0
7
2
5
6
1
 
1
7
:
3
6
:
0
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
5
9

 

การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี 
 

ยลรฉตัร มงคลนิติพฒัน์ 
 

งานนิพนธ์น้ีเป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาตามหลกัสูตรรัฐประศาสนศาสตรมหาบณัฑิต 

กลุ่มวชิาการจดัการภาครัฐและภาคเอกชน 

วทิยาลยัการบริหารรัฐกิจ มหาวทิยาลยับูรพา 
2560 

ลิขสิทธ์ิของมหาวทิยาลยับูรพา 
 

 

 

3
8

4
8

3
8

3
6

3
3



 

B
U
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
9
3
0
0
4
9
 
i
n
d
e
p
e
n
d
e
n
t
 
s
t
u
d
y
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
6
0
7
2
5
6
1
 
1
7
:
3
6
:
0
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
5
9

 

REAL ESTATE BUSINESS OPERATIONS OF CONDOMINIUMS AMONG ENTREPREURS 

IN CHON BURI PROVINCE 
 

YOLLACHAT MONGKOLNITIPAT 
 

AN INDEPENDENT STUDY SUBMITTED IN PARTIAL FULFILLMENT OF 

THE REQUIREMENTS FOR THE MASTER OF PUBLIC ADMINISTRATION 

IN PUBLIC AND  PRIVATE MANAGEMENT 

GRADUATE SCHOOL OF PUBLIC ADMINISTRATION 

BURAPHA UNIVERSITY 

2017 

COPYRIGHT OF BURAPHA UNIVERSITY 
 

 

 

3
8

4
8

3
8

3
6

3
3





 

B
U
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
9
3
0
0
4
9
 
i
n
d
e
p
e
n
d
e
n
t
 
s
t
u
d
y
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
6
0
7
2
5
6
1
 
1
7
:
3
6
:
0
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
5
9

 ง 

บทคดัย่อภาษาไทย  

59930049: กลุ่มวชิา: การจดัการภาครัฐและภาคเอกชน; รป.ม. (การจดัการภาครัฐและ
ภาคเอกชน) 

ค าส าคญั: ปัญหาและอุปสรรค, การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทริพยป์ระเภทอาคารชุด, 

ผูป้ระกอบการ, หน่วยงานภาครัฐ, ส านกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี 

ยลรฉตัร มงคลนิติพฒัน์: การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของ
ผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี (REAL ESTATE BUSINESS OPERATIONS OF 

CONDOMINIUMS AMONG ENTREPREURS IN CHON BURI PROVINCE) คณะกรรมการ
ควบคุมงานนิพนธ์: เทียนแกว้ เล่ียมสุวรรณ  ปี พ.ศ. 2560 

  

การศึกษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาผลของนโยบายดา้นอสังหาริมทรัพยปั์ญหา
และอุปสรรคการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละแนวทางการแกปั้ญหาและอุปสรรคทางการ
ด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี กรณีศึกษา
เทศบาลเมืองแสนสุข จงัหวดัชลบุรี การวจิยัคร้ังน้ีเป็นวจิยัเชิงคุณภาพ (Qualitative research) โดยใช้
การสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth interview) กบัผูใ้หข้อ้มูลหลกั ซ่ึงไดแ้ก่ประกอบการหรือเจา้หนา้ท่ีท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด ในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี จ านวน 10 

ราย และวเิคราะห์ขอ้มูลดว้ยการวเิคราะห์เน้ือหา (Content analysis) 

                    ผลการศึกษาพบวา่ปัญหาและอุปสรรคการส่งเสริมการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ดา้นนโยบายการส่งเสริมของภาครัฐส่วนมากเนน้ส่งเสริมใหแ้ก่ผูมี้รายไดน้อ้ยถึงปานกลางเป็นหลกั
ไม่ไดเ้นน้ส่งเสริมในส่วนผูป้ระกอบการโดยตรง อยา่งไรก็ตามผูป้ระกอบการมองวา่ระยะเวลาของ
นโยบายของภาครัฐนอ้ยเกินไปไม่เอ้ือประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการ โดยผูป้ระกอบการจะไดรั้บ
ประโยชน์จากนโยบายเพียงส่วนนอ้ยเท่านั้น ส าหรับปัญหาและอุปสรรคกระบวนการด าเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยพ์บวา่ กระบวนการและขั้นตอนในการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคาร
ชุด มีขั้นตอนในการด าเนินการท่ียุง่ยากและซบัซอ้นทั้งการจดัเตรียมเอกสารและการด าเนินงานของ
เจา้หนา้ท่ีรัฐก็ไม่อ านวยล่าชา้ อีกทั้งผูป้ระกอบการตอ้งด าเนินการติดต่อหน่วยงานภาครัฐในหลาย
ส่วน ทั้งองคก์รปกครองทอ้งถ่ินท่ีผูป้ระกอบการด าเนินธุรกิจอยู ่และส านกังานท่ีดินของจงัหวดั 

ส าหรับแนวทางการแกปั้ญหานโยบายการส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องภาครัฐควรปลดล็อค
เครดิตใหก้บัประชาชนบางกลุ่มท่ีเสียเครดิตไม่ร้ายแรง และเนน้การส่ือสารประชาสัมพนัธ์ให้
ประชาชนมีความรู้ ความเขา้ใจในจุดประสงคแ์ละเป้าหมายของนโยบายท่ีภาครัฐก าหนดออกมา อีก
ทั้งภาครัฐควรก าหนดนโยบายดา้นอสังหาริมทรัพยท่ี์สอดคลอ้งกบัความเป็นจริงและเกิดประโยชน์
ต่อประชาชนและผูป้ระกอบการ แนวทางการแกปั้ญหาดา้นกระบวนการด าเนินธุรกิจ
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อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด ควรจดัท าคู่มือกระบวนการสร้างอาคารชุดและส านกังานท่ีดิน
ควรแบ่งกลุ่มเจา้หนา้ในการใหบ้ริการโดยแยกเป็นส่วนของผูป้ระกอบการกบัประชาชนทัว่ไปเพื่อ
ลดความล่าชา้ในการด าเนินการ 
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บทคดัย่อภาษาองักฤษ  

59930049: CONCENTRATION: PUBLIC AND  PRIVATE MANAGEMENT; M.P.A. 

(PUBLIC AND  PRIVATE MANAGEMENT) 

KEYWORDS: PROBLEMS AND OBSTACLES, OPERATION OF CONDOMINIUM 

REAL ESTATE BUSINESS, ENTREPRENEURS, PUBLIC SECTOR, LAND 

OFFICE IN CHON BURI PROVINCE 

YOLLACHAT MONGKOLNITIPAT: REAL ESTATE BUSINESS OPERATIONS 

OF CONDOMINIUMS AMONG ENTREPREURS IN CHON BURI PROVINCE. ADVISORY 

COMMITTEE: TIENKAEW LIEMSUWAN 2017 

  

The purpose of this qualitative study was to examine policy outcomes on real estate 

business, problems and obstacles in operating this type of business, solving guidelines for 

problems and obstacles in real estate business operations of condominiums among entrepreneurs 

in Chon Buri Province. An in-depth interview technique was used for data collection.  The key 

informants participating in this study included 10 entrepreneurs and government officers 

involving in operating real estate business of condominiums in Chon Buri Province. A content 

Analysis technique was used to analyze the collected data.    

                    The results of the study revealed that, regarding the problems and obstacles arisen 

from the policy, the promotional activities for investment conducted by public sectors mostly 

focused only on low to moderate income groups of people rather than the entrepreneurs. Also, 

these entrepreneurs viewed the length of policy was too short to benefit them; they gained little 

from the policy. In addition, considering the processes and steps in operating real estate business 

of condominiums, they were complicate and difficult in terms of paper preparation; the 

government officers were slow in work and progress. Also, there were so many offices, namely 

local governments where these entrepreneurs belonged and Provincial Land Offices through 

which these entrepreneurs were required to pass. Furthermore, concerning the solving guidelines 

for government promotional policy on real estate, the government should be more flexible with its 

implementation; it should focus on publicizing and disseminating knowledge and understanding 

among the public of the policy goals and objectives. Moreover, policy making should be based on 

reality and actual conditions, maximizing the benefits of the public and entrepreneurs. Finally, 

regarding solving guidelines for real estate business operations of condominiums, manuals for 
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constructing condominiums should be made available for the public.  The government officers 

working for the Land Office should be assigned specifically to provide service for these 

entrepreneurs to ensure promptness of action.  
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กิตติกรรมประก าศ 
 

กติติกรรมประกาศ 

  

การศึกษาเร่ือง การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดในพื้นท่ี จงัหวดัชลบุรี 

ส าเร็จลงไดด้ว้ยความกรุณาจากหลายท่านท่ีไดอ้นุเคราะห์ให้ความช่วยเหลืออยา่งดียิ่ง โดยเฉพาะ ดร.

เทียนแก้ว เล่ียมสุวรรณ ในฐานะท่ีปรึกษางานนิพนธ์ ท่ีไดใ้ห้ค  าแนะน าในการคดัเลือกเร่ืองท่ีศึกษา 

และการตรวจทานตลอดจนให้ค  าแนะน าแก้ไข  รวมถึง  ดร. สุปราณี  ธรรมพิทักษ์ และผู ้ช่วย
ศาสตราจารย์ ดร.ธนวฒัน์ พิมลจินดา ในฐานะกรรมการสอบงานนิพนธ์ ท่ีได้ให้ค  าช้ีแนะ ส่งผลให้
การศึกษาส าเร็จลุล่วงดว้ยดี ผูศึ้กษารู้สึกซาบซ้ึงในความกรุณาของท่าน และขอกราบขอบพระคุณเป็น
อยา่งสูงมา ณ ท่ีน้ี 

การศึกษางานนิพนธ์คร้ังน้ีจะส าเร็จลงไม่ได้ หากขาดความร่วมมือจากผูป้ระกอบการ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดในพื้นท่ี จงัหวดัชลบุรี ท่ีตอบแบบสอบถามเร่ือง การด าเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดในพื้นท่ี จงัหวดัชลบุรี และใหข้อ้มูลท่ีสมบูรณ์ครบถว้น ท าใหไ้ดผ้ล
การศึกษาท่ีเป็นประโยชน์ต่อวิจยัการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดในพื้นท่ี จงัหวดั
ชลบุรี ส าเร็จไดด้ว้ยดี ตลอดจนครอบครัวอนัเป็นท่ีรักท่ีเป็นก าลงัใจในการศึกษาคร้ังน้ี และเพื่อนพี่
นอ้ง รปม.รุ่น 11-1 ท่ีดูแลกนัและกนัตลอดมา ความอนุเคราะห์ในการด าเนินงานนิพนธ์คร้ังน้ี ผูศึ้กษา
ขอขอบพระคุณไว ้ณ ท่ีน้ีเป็นอยา่งยิง่ 
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บทที ่1   
บทน า 

 

ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 
 หากมองยอ้นกลบัไปในช่วง 10 ปีท่ีผา่นมาจะเห็นไดว้า่เศรษฐกิจในภาพรวมเติบโต  
จากธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นส่วนใหญ่ โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด เพราะใน
ระยะยาวอสังหาริมทรัพย ์ประเภทอาคารชุดถือเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีคุณภาพสูงและมูลค่าเพิ่มข้ึน ท าให้
ธนาคารปล่อยสินเช่ือเพื่อการอยูอ่าศยัง่ายและรวดเร็ว แมว้า่ลูกหน้ีกลายเป็นหน้ีท่ีไม่ก่อใหเ้กิด
รายได ้(NPL) แต่ทางธนาคารก็ยงัไดอ้สังหาริมทรัพยน์ั้นมาถือครองไว ้ซ่ึงมูลค่าของสินทรัพย์
เหล่าน้ีจะเพิ่มข้ึนตามกาลเวลา ถา้ธนาคารมีสภาพคล่องและมีการบริหารเงินท่ีมีประสิทธิภาพ 
ธนาคารไม่จ  าเป็นตอ้งรีบขายสินทรัพยเ์หล่าน้ีเพราะสามารถท าก าไรไดใ้นอนาคต (Bangkok 

Citismrt, 2560) 

 แต่อยา่งไรก็ตามการเปล่ียนทางเศรษฐกิจและสังคมในช่วง 2-3 ปีท่ีผา่นมาส่งผลใหก้าร
ด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยช์ะลอตวัลงเป็นอยา่งมาก ซ่ึงเป็นปัญหาทั้งจากตน้ทุนการก่อสร้างท่ี
สูงข้ึน อตัราค่าแรงงานเพิ่มข้ึน แต่จ านวนยอดขายลดลงเร่ือย ๆ ท าใหผู้ป้ระกอบการพากนัขาด
สภาพคล่องทางการเงินจนกระทบไปถึงภาพรวมอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศจนเกิดเป็นภาวะวกิฤติ 

เพราะปัจจุบนัน้ีลูกคา้ลดลงกวา่ร้อยละ 50 ยอดจองลดลง รวมถึงมีการยกเลิกการซ้ือขาย ท าให้
ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดไม่สามารถเบิกเงินกูจ้ากธนาคารได ้เน่ืองจากยอด
จองต ่ากวา่ท่ีธนาคารก าหนด ท าใหใ้นปี พ.ศ. 2560 เกิดปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์มากกวา่กวา่ปีท่ีผา่นมา (Bangkok Citismrt, 2560) 
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ภาพท่ี 1  สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัคงคา้งตั้งแต่ปีพ.ศ. 2548-2559 (Ddproperty, 2559) 
 

 ถึงแมใ้นช่วงปีพ.ศ. 2558-2559 รัฐบาลจะพยายามกระตุน้ธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์ว้ย
มาตรการต่าง ๆ เช่น นโยบายมาตรการส่งเสริมการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัแก่ผูมี้รายไดน้อ้ย และ 

ปานกลาง นโยบายการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง นโยบายใหสิ้ทธิลดหยอ่นภาษีเงิน
ไดบุ้คคลธรรมดา แต่การเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยก์็ยงัคงชะลอตวั เพราะภาวะเศรษฐกิจ 
และหน้ีครัวเรือนท่ีสูงข้ึนตลอด 10 ปี ส่งผลกระทบในปีพ.ศ. 2560 ใหธุ้รกิจภาคอสังหาริมทรัพยมี์
แนวโนม้ท่ีจะซบเซามากกวา่ปีท่ีผา่น ๆ มา ดงัภาพท่ี 1 
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รวม ธนาคารพาณิชย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ธนาคารออมสนิ

ลา้นบาท 

3
8

4
8

3
8

3
6

3
3



 

B
U
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
9
3
0
0
4
9
 
i
n
d
e
p
e
n
d
e
n
t
 
s
t
u
d
y
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
6
0
7
2
5
6
1
 
1
7
:
3
6
:
0
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
5
9

3 

ตารางท่ี 1  รายไดสุ้ทธิของบริษทัผูพ้ฒันาท่ีดินตั้งแต่ปีพ.ศ. 2558-2559 (Ddproperty, 2559) 
 

 

 จากตารางท่ี 1 เห็นวา่ผูพ้ฒันาท่ีดินช่ือดงั 12 บริษทัของไทย สามารถท ายอดรวมของ
รายไดสุ้ทธิเพิ่มจากปีพ.ศ. 2558-2559 ไม่ถึง 1% ซ่ึงเป็นตวัเลขท่ีต ่ากวา่การประเมินจากในปีท่ีผา่น
มาจะเห็นวา่ บริษทั พฤกษา โฮลด้ิง จ  ากดั (มหาชน) แมจ้ะท่ีมีรายไดก้วา่หา้หม่ืนลา้นในปีพ.ศ. 2558 
แต่ในปีพ.ศ. 2559 กลบัมีรายไดร้วมลดลงถึง -8.30% ส าหรับสถานการณ์ของอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอาคารชุดในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรีนายมีศกัด์ิ ชุนหรักษโ์ชติ นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์
จงัหวดัชลบุรี และประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารและกรรมการผูจ้ดัการ บริษทั ไลฟ์แอนดลี์ฟวิง่ กล่าววา่
การลงทุนของบริษทัอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัชลบุรีปีพ.ศ. 2559 มีผูป้ระกอบการรวมทั้งส้ิน 31 
โครงการ ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี มี
โครงการใหม่ ๆ เป็นจ านวนมาก เน่ืองจากลูกคา้ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มพนกังานบริษทัในนิคม
อุตสาหกรรมและกลุ่มนกัลงทุนท่ีซ้ือเพื่อปล่อยเช่า ท าใหโ้ครงการใหม่ ๆ เปิดตวัในช่วง 1-2 ปีท่ีผา่น
มา ทั้งยงัมีหลาย ๆ โครงการท่ีก าลงัอยูใ่นช่วงก่อสร้าง ส่งใหผู้ป้ระกอบการประสบปัญหาและ

Developer 2558 Q4 

Revenue 

2559 Q4 

Revenue 

Revenue 

change (%) 

Revenue 

change 

(M Baht) 

พฤกษาเรียลเอสเตท 51,441.00 47,173.24 -8.30% -4,267.76 

แสนสิริ 38,455.25 34,395.08 -10.56% -4,060.17 

แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส์ 31,461.92 34,816.49 10.66% 3,354.57 

ศุภาลยั 21,523.16 23,571.28 9.52% 2,048.12 

คลอลิต้ีเฮา้ส์ 21,788.20 20,908.05 -4.04% 880.15 

เอพี.ไทยแลนด์ 22,398.00 20,818.40 -7.05% -1,579.6 

พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค 12,905.29 15,552.52 20.51% 2,647.23 

แอลพีเอ็น 16,673.64 14,650.64 -12.13% -2,023 

เอสซี.แอสเซ็ท 14,183.78 14,504.18 2.26% 320.4 

อนนัดา 11,025.35 12,345.19 11.97% 1,319.84 

โนเบิลดีเวลลอปเมนท์ 447.16 4,567.53 921.45% 4,120.37 

สิงห์ เอสเตท 2,316.18 3,657.62 57.92% 1,341.44 

รวม 244,618.93 246,960.22 0.96% 2,341.29 
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อุปสรรคในการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดเช่นกนั ซ่ึงหากเรียงล าดบัการเติบโต
ภาคอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัชลบุรี พบวา่ อ าเภอศรีราชา เมืองชลบุรี และพทัยา ชะลอท่ีสุด 
ยอดขายคอนโด ฯ ค่อนขา้งชา้ ยอดเหลือขายเยอะ (Home, 2559) 
 จากขอ้มูลดงักล่าวจะเห็นไดว้า่ผูป้ระกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระสบปัญหา
และอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจเป็นอยา่งมาก แมรั้ฐบาลจะพยายามกระตุน้การลงทุนอยา่งต่อเน่ือง
ก็ตาม นอกจากน้ีส าหรับผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดยงัตอ้งประสบกบั
ปัญหาและอุปสรรคเก่ียวกบักระบวนการด าเนินธุรกิจตั้งแต่เร่ิมตน้ท่ีตอ้งมีกระบวนการหลาย
กระบวนการ อีกทั้งตอ้งมีในการติดต่อหน่วยงานหลายหน่วยงานทั้งหน่วยงานส่วนทอ้งถ่ิน และ
หน่วยงานส่วนภูมิภาค ส าหรับการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดพบวา่มี
กระบวนการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยถึ์ง 7 กระบวนการคือ 1) การรายงานผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม 2) การขออนุญาตปลูกสร้างอาคารชุด 3) การขอเปิดใชอ้าคารชุด 4) การประเมินราคา
ทุนทรัพยห์อ้งชุด 5) การจดทะเบียนอาคารชุด 6) การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  

และ 7) ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด  
 จากความเป็นมาและความส าคญัขา้งตน้ ผูว้จิยัจึงสนใจท่ีจะคน้หาปัญหาและอุปสรรค
การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี 
เน่ืองจากเป็นจงัหวดัท่ีมีการเติบโตของธุรกิจดงักล่าวเป็นอยา่งมาก อีกทั้งปัจจุบนัมีจ านวนอาคารชุด
ในพื้นท่ีทั้งท่ีอยูร่ะหวา่งด าเนินการ รวมถึงด าเนินการแลว้เสร็จและอยูร่ะหวา่งวางแผนด าเนินการใน
อนาคต โดยมุ่งเนน้การศึกษาไปท่ีปัญหา และอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจทั้งจากตวันโยบาย
ส่งเสริมการลงทุนของภาครัฐและกระบวนการในการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เพื่อคน้หาแนว
ทางการแกไ้ขปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดเพื่อน า
สารสนเทศท่ีไดไ้ปเป็นแนวทางการพฒันาการด าเนินนโยบายและการปรับปรุงการด าเนินการของ
ภาครัฐในการสนบัสนุนการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยต่์อไป 

 

วตัถุประสงค์ของการวจิัย 

 1.  เพื่อศึกษาผลของนโยบายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
อาคารชุดของผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี 

 2.  เพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรคการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของ
ผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี 

 3.  เพื่อศึกษาแนวทางการแกปั้ญหาและอุปสรรคทางการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอาคารชุดของผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี 
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ประเด็นในการวจิัย 

 จากการศึกษานโยบายการส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นช่วง 2-3 ปี ท่ีผา่นมารวมทั้ง
ขั้นตอนการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดมีขั้นตอนและการด าเนินงานท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัหน่วยงานภาครัฐหลายหน่วยงาน ผูว้จิยัไดน้ ามาก าหนดประเด็นในการวิจยัดงัน้ี  
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ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับจากการวจิัย 

 1.  ท  าใหท้ราบถึงแนวทางการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของ
ผูป้ระกอบการในพื้นท่ี จงัหวดัชลบุรี 

 2.  ท าใหท้ราบถึงปัญหาและอุปสรรคของการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
อาคารชุดของผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี 

 3.  ท  าใหท้ราบผลการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของผูป้ระกอบการ
ในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี 

 4.  หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งน าผลการศึกษาไปใชเ้พื่อสร้างแนวทางในการสนบัสนุน 

การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด หรือกระตุน้ให้เกิดการส่งเสริมการด าเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรีมีเศรษฐกิจท่ีดีข้ึน 

 

ขอบเขตของการวจิัย 

 ในการวจิยัคร้ังน้ีมุ่งศึกษาการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของ
ผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี มีขอบเขตการวจิยัดงัน้ี 

 ขอบเขตเน้ือหา  
 การวจิยัคร้ังน้ีมุ่งศึกษาการด าเนินงานธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของ
ผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี ผูว้จิยัก าหนดขอบเขตการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ออกเป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 

 1.  ผลของนโยบายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องภาครัฐ 3 นโยบาย
หลกั คือ 

  1.1  นโยบายมาตรการส่งเสริมการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัแก่ผูมี้รายไดน้อ้ย และ 

ปานกลาง  
  1.2  นโยบายการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง  

  1.3  นโยบายใหสิ้ทธิลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา  
 2.  ปัญหาและอุปสรรคจากขั้นตอนการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด  
7 กระบวนการ คือ 

  2.1  การรายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม  
  2.2  การขออนุญาตปลูกสร้างอาคารชุด 

  2.3  การขอเปิดใชอ้าคารชุด 

  2.4  การประเมินราคาทุนทรัพยห์อ้งชุด 
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  2.5  การจดทะเบียนอาคารชุด  
  2.6  การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

  2.7  การโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด 

 3.  แนวทางการแกไ้ขปัญหาและอุปสรรคการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

 ขอบเขตด้านประชากร 

 ผูใ้หข้อ้มูลส าคญัผูป้ระกอบการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดท่ีขอ 

จดทะเบียนอาคารชุดตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2557-2560 ในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรีจ านวน 10 คน (ส านกังานท่ีดิน
จงัหวดัชลบุรี, 2560) 

 ขอบเขตด้านระยะเวลา 

 ผูว้จิยัใชเ้วลาในการศึกษาและเก็บรวบรมขอ้มูลระหวา่งเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2560-

พฤษภาคม พ.ศ. 2561 

 

นิยามศัพท์เฉพาะ 

 ปัญหาและอุปสรรค หมายถึง ความยุง่ยากหรือส่ิงท่ีท าใหก้ารด าเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดไม่เป็นไปตามเป้าหมายหรือล่าชา้กวา่เป้าหมาย ทั้งจากนโยบาย
หรือมาตรการส่งเสริมการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องภาครัฐและกระบวนการด าเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์

 อาคารชุด หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ  
โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในกระบวนการ
ทรัพยส่์วนกลาง 

 การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์หมายถึง กระบวนการสร้างจนถึงส่งมอบ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดขาย เพื่ออยูอ่าศยั เพื่อใหเ้ช่า และเพื่อเก็งก าไร ประกอบดว้ย  
การรายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม การขออนุญาตปลูกสร้างอาคารชุด การขอเปิดใชอ้าคารชุด 

การประเมินราคาทุนทรัพยห์้องชุด การจดทะเบียนอาคารชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
และผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด การโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด 

 การรายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม หมายถึง การแจง้วา่การสร้างอาคารชุดขาย 

ในพื้นท่ีดงักล่าวจะ สร้างความเดือดร้อน และปัญหาใหช้าวบา้นโดยรอบหรือไม่ รวมถึงท าลาย
ส่ิงแวดลอ้มดว้ยหรือไม่ 
 การขออนุญาตปลูกสร้างอาคารชุด หมายถึง การขอใหก้รมโยธาจงัหวดัชลบุรี/ ฝ่ายกอง
ช่างเทศบาล อนุญาตใหส้ร้างอาคารชุดได ้
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 การขอเปิดใชอ้าคารชุด หมายถึง การใหก้รมโยธาจงัหวดัชลบุรี/ ฝ่ายกองช่างเทศบาล  
ดูความพร้อมของอาคารชุดวา่สร้างถูกตอ้งตามแบบท่ีขอไวว้า่แขง็แรงปลอดภยัและอนุญาตให้เขา้
อยูไ่ด ้

 การประเมินราคาทุนทรัพยห์้องชุด หมายถึง การตีราคาวา่หอ้งชุดท่ีสร้างไวน้ั้นมีราคา
เท่าไหร่เพื่อเป็นราคากลางในการประเมินภาษีตอนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีท่ีดินและเป็นราคา มาตรฐาน
ของหอ้งชุดในอาคารชุดนั้น 

 การจดทะเบียนอาคารชุด หมายถึง การยนืยนัวา่อาคารชุดนั้นไดผ้า่นการตรวจสอบ ดา้น
ความพร้อม ความปลอดภยัท่ีสร้างตามแบบท่ีไดรั้บการอนุญาตอยา่งถูกตอ้งแลว้ 

 การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง  

เป็นการจดทะเบียนยนืยนัหรือตั้งช่ือใหอ้าคารชุดนั้น วา่ช่ืออะไร เพื่อระบุท่ีอยูท่ี่อาศยัไดช้ดัเจน และ
ตรวจสอบได ้และผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดก็เปรียบเสมอผูค้อยดูแลอาคารชุดท่ีตนเองมีช่ือจด
ทะเบียนอยูใ่นอาคารชุดนั้น โดยมีดูและภายใตก้ฎหมายพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 การโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด หมายถึง การมีเอกสารยนืยนัความเป็นเจา้ของหอ้งชุดโดยมี
ช่ือของเจา้ของหอ้งชุดในเอกสารท่ีออกโดยท่ีดินวา่เจา้ของหอ้งชุดมีสิทธ์ิในหอ้งชุดนั้น 

 ผูป้ระกอบการ หมายถึง ผูท่ี้ลงทุนสร้างอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดเพื่อหวงัผล
ก าไรจากการขาย 

 นโยบายส่งเสริมการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด หมายถึง มาตรการ
กระตุน้ภาคอสังหาริมทรัพยข์องกระทรวงการคลงัเพื่อสร้างแรงจูงใจในการซ้ือห้องชุด  
 นโยบายลดค่าธรรมเนียมการโอนและการจดจ านอง หมายถึง การลดค่าธรรมเนียมการ
โอน จาก 2% เหลือ 0.01% และลดค่าจ านองจาก 1% มาอยูท่ี่ 0.01% 

 นโยบายการใหสิ้นเช่ือผูอ้ยูอ่าศยัแก่ผูมี้รายไดน้อ้ย และปานกลาง หมายถึง การใหสิ้นเช่ือ
ท่ีอยูอ่าศยัแก่ผูมี้รายไดน้อ้ยและปานกลางท่ีก าหนดใหร้ายไดต่้อเดือนไม่เกิน 30,000 บาท หรือ
วงเงินกูไ้ม่เกิน 3,000,000 บาทนั้น 

 นโยบายใหสิ้ทธิลดหยอ่นภาษีบุคคลธรรมดา หมายถึง การใหสิ้ทธิผูท่ี้ซ้ือบา้นในราคาต ่า
กวา่ 3 ลา้นบาท สามารถน าเอา 20% ของมูลค่าบา้นท่ีซ้ือไปหกัภาษีบุคคลธรรมดาไดเ้ป็นเวลา 5 ปี 
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บทที ่2   

แนวคดิ ทฤษฎ ีและงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 

 

 การศึกษาคร้ังน้ีมุ่งศึกษาในเร่ือง การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของ
ผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี โดยผูว้จิยัไดแ้นวคิดทฤษฎีและงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งตามหวัขอ้
ดงัต่อไปน้ี 

 1.  แนวคิดและทฤษฎีทีเ่กีย่วข้องกบัการประกอบธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

  ความหมายของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

  ความส าคญัของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

  ประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์ก่ีประเภท 

  อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด 

 2.  การด าเนินธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

  รายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม  
  การขออนุญาตปลูกสร้างอาคารชุด 

  การขอเปิดใชอ้าคารชุด 

  การประเมินราคาทุนทรัพยห์้องชุด 

  การจดทะเบียนอาคารชุด  
  การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

  การโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด 

 3.  นโยบายทีเ่กี่ยวข้องกบัการส่งเสริมการลงทุนในธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

  นโยบายมาตรการส่งเสริมการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัแก่ผูมี้รายไดน้อ้ยและปานกลาง  

  นโยบายการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง 

  นโยบายใหสิ้ทธิลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา  
 4.  งานวจัิยทีเ่กี่ยวข้อง 
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แนวคดิและทฤษฎทีีเ่กีย่วข้องกบัการประกอบธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

 ความหมายของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 139 บญัญติัวา่ “อสังหาริมทรัพย ์หมายความ
วา่ท่ีดินและทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดินมีลกัษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนั้น 

และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัท่ีดินหรือทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดินหรือประกอบเป็น 

อนัเดียวกบัท่ีดินนั้นดว้ย” จากบทบญัญติัดงักล่าวอสังหาริมทรัพยจึ์ง ไดแ้ก่  

 ท่ีดิน หมายถึง พื้นดินทัว่ไปท่ีมีอาณาเขตหรือพื้นท่ีอนัจะพึงก าหนดวดัไดเ้ป็นเน้ือท่ีตาม
ความกวา้งยาว และยงัคงอยูบ่นพื้นผวิของโลก มิไดถู้กขดุหรือตกัออกไปจากผวิโลก  

 ทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดินมีลกัษณะเป็นการถาวร หมายถึง ทรัพยท่ี์ติดอยูบ่นท่ีดินใน
ลกัษณะตรึงตราถาวร หากจะแยกทรัพยท่ี์ติดอยูก่บัท่ีดินออกจากท่ีดินจะท าใหท้รัพยน์ั้นเปล่ียน
รูปทรงไป ทรัพยด์งักล่าวน้ีไดแ้ก่  

  ก. ทรัพยท่ี์เกิดข้ึนหรือติดอยูก่บัท่ีดินเองโดยธรรมชาติอยา่งถาวร เช่น ภูเขา ไมย้นืตน้ 

ในป่า เป็นตน้  

  ข. ทรัพยท่ี์บุคคลน าไปติดตรึงตรากบัท่ีดินในลกัษณะถาวร เช่น บา้นเรือน ตึกแถว 

สะพาน อนุสาวรีย ์ก าแพง โกดงัเก็บสินคา้ ไมย้นืตน้ท่ีคนน าไปปลูกไวใ้นท่ีดิน เป็นตน้  

  ค. ทรัพยท่ี์ติดตรึงตราในลกัษณะถาวรกบัทรัพยท่ี์ติดกบัท่ีดินนั้นอีกทอดหน่ึง เช่น 

หลงัคาบา้น ฝาผนงับา้น เป็นตน้  

 ทรัพยท่ี์ประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน หมายถึง วตัถุต่าง ๆ ท่ีมีอยูใ่นดินและประกอบข้ึน
เป็นพื้นดิน เช่น หิน กรวด ทราย และแร่ธาตุต่าง ๆ เป็นตน้ 

 ทรัพยสิทธิต่าง ๆ อนัเก่ียวกบัท่ีดินหรือเก่ียวกบัทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดิน หรือเก่ียวกบั
ทรัพยท่ี์ประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน หมายถึง สิทธิต่าง ๆ ท่ีมนุษยมี์อยูเ่หนือท่ีดินหรือเหนือทรัพย์
เก่ียวกบัท่ีดินดงักล่าวน้ี เช่น กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง สิทธิอาศยั สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน 

สิทธิจ านอง เป็นตน้ (สารานุกรมเสรี วกิิพีเดีย, 2558) 
 อสังหาริมทรัพย ์หมายความถึง ท่ีดิน ทรัพยท่ี์ติดอยูก่บัท่ีดิน ทั้งท่ีเกิดโดยธรรมชาติ  
(เช่น ตน้ไม)้ หรือคนสร้างข้ึน (เช่น อาคาร) ทรัพยท่ี์ประกอบเป็นอนัหน่ึงอนัเดียวกบัท่ีดิน เช่น  
แร่ธาตุ และสิทธิทั้งหลาย อนัไดแ้ก่สิทธิในการซ้ือ-ขาย ใชส้อย อาศยั สิทธิเก็บกิน ภาระติดพนั ฯลฯ 
(โสภณ พรโชคชยั, 2559 ก) 

 อสังหาริมทรัพยใ์นทางกฎหมาย ไดแ้ก่ ท่ีดินและทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีติดอยูก่บัท่ีดิน มีลกัษณะ
เป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนั้น เช่น อาคาร บา้นเรือน ทาวน์เฮา้ส์ 
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คอนโดมิเนียม อาคารพาณิชย ์หอพกั และสิทธ์ิทั้งหลายอนัเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ทั้งกรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดินท่ีมีโฉนด และสิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีไม่มีโฉนดท่ีดิน (Realestate, 2558) 

 ความหมายของธุรกิจ หมายถึง กิจกรรมต่าง ๆ ท่ีจะจ าหน่าย และใหบ้ริการภายใต้
กฎเกณฑท่ี์ไดก้ าหนดไว ้โดยมีการซ้ือขายแลกเปล่ียนกนัและมีวตัถุประสงคเ์พื่อประโยชน์หรือ
ก าไรจากการกระท ากิจกรรมนั้น (Realestate, 2558) 

 ดงันั้นความหมายของธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการประกอบการอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ 
การพฒันาท่ีดินในรูปแบบต่าง ๆ เช่นท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรม ท่ีอยูอ่าศยัอาคารส านกังาน 
ศูนยก์ารคา้ นิคมอุตสาหกรรมตลอดจนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพกัผอ่น โดยมีลกัษณะประกอบการ
จดัสรรท่ีดินหรือก่อสร้างอาคารข้ึนมาแบ่งเป็นห้องชุด หรือแบ่งใหเ้ช่าเป็นส่วน ๆ เพื่อการคา้ เช่น 
กรณีศูนยก์ารคา้  
 นอกจากน้ีความหมายของค าวา่ “ธุรกิจอสังหาริมทรัพย”์ จึงหมายถึง การสร้างรายไดจ้าก
การขาย การใหเ้ช่า การพฒันาบริหาร ท่ีดิน บา้น และอาคารต่าง ๆ ใหเ้กิดรายไดข้ึ้นมา (Permalink, 

2558) 

 ความส าคัญของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีมีความส าคญัส าหรับระบบเศรษฐกิจ ทั้งน้ี หลาย ๆ 
คร้ัง วกิฤตเศรษฐกิจของประเทศมกัจะมีจุดเร่ิมตน้จากอสังหาริมทรัพยแ์ทบทั้งส้ิน ภาครัฐมีการเก็บ
รวบรวมขอ้มูลตวัเลขต่าง ๆ ท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพย ์เพื่อใชเ้ป็นส่วนประกอบ 

ในการตดัสินใจลงทุน และใชเ้พื่อติดตามสภาวะเศรษฐกิจระดบัประเทศมาจนถึงปัจจุบนั 
(Research, 2558)  

 โสภณ พรโชคชยั (2559 ก) กล่าว ความส าคญัของธุรกิจอสังหาริมทรัพยอี์กดา้นคือเป็น
เคร่ืองแสดงถึงความมัง่คัง่ของประเทศ และประชาชน ถา้ประเทศมีถือผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพย์
กระจายตวัมาก ก็ถึงความเท่าเทียมในการจดัสรรทรัพยากร การท่ีประชาชนถือครองทรัพยสิ์นเช่นน้ี
ก่อใหเ้กิดความรู้สึกเป็นเจา้ของประเทศมากข้ึน  

 ประเภทธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

  ธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์บ่งแยกเป็น 5 ประเภท ตามลกัษณะของอสังหาริมทรัพยด์งัน้ี 
(โสภณ พรโชคชยั, 2559 ข) 

 1.  อสังหาริมทรัพยเ์พี่อการเกษตร เช่น สวนเกษตร หรือการจดัสรรท่ีดินเพื่อการท า
การเกษตรเป็นหลกั 

 2.  อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั เช่น โครงการท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารชุด ประเภท
บา้นเด่ียว ทาวน์เฮาส์ อาคารชุด อพาร์ตเมนต ์ใหเ้ช่า ฯลฯ 
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 3.  อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชย ์เช่น มินิออฟฟิศ อาคารส านกังาน ศูนยก์ารคา้ 
โรงแรม ตลาดสด อาคารจอดรถใหเ้ช่า ฯลฯ 

 4.  อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอุตสาหกรรม เช่น มินิแฟคตอร่ี สวนอุตสาหกรรม หรือเขต
อุตสาหกรรม ซ่ึงก็คือนิคมอุตสาหกรรมท่ีพฒันาโดยภาคเอกชน ส่วนนิคมอุตสาหกรรมท่ีพฒันา
โดยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยหรือร่วมกบัภาคเอกชนด าเนินการ ใหใ้ชช่ื้อวา่ “นิคม
อุตสาหกรรม” ฯลฯ 

 5.  อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพกัผอ่น เช่น โรงแรมตามอากาศ รีสอร์ทอาคารชุดตากอากาศ 
ฯลฯ 

 รูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์บ่งเป็น 3 ประเภท (Romagna Marchhe, 2559) 

 1.  การซ้ือขายแบบทัว่ไปก็คือการซ้ือขายท่ีเหมือน ๆ กบัการซ้ือขายสินคา้ทัว่ ๆ ไป อาทิ 
ซ้ือมาขายไป ผลต่างท่ีไดก้็เป็นก าไรแต่จะต่างกนัตรงท่ีการซ้ือขายธุรกิจอสังหาริมทรัพยท์าง
กฎหมายตอ้งท านิติกรรมจดเป็นหนงัสือเอาไวอ้ยา่งชดัเจน รวมถึงตอ้งมีการน าหนงัสือการจด
ทะเบียนมาใหก้บัเจา้หนา้ท่ี เพื่อเป็นการควบคุมไม่ใหเ้กิดปัญหา 
 2.  การปล่อยใหเ้ช่าอาทิ อพาร์เมน้ท ์หอพกั บา้นเช่า โกดงัเก็บสินคา้ อาคารพาณิชย ์
ส านกังานใหเ้ช่า หรือแมแ้ต่ท่ีดินเปล่า แบบน้ีเขาเรียกวา่ เสือนอนกิน คือถา้สามารถหาผูเ้ช่าไดก้็
เท่ากบัลงทุนคร้ังเดียวแต่รอผลก าไรตอบกลบัมาเร่ือย ๆ  
 3.  การเป็นนายหนา้ขายหรือเช่าส่วนมากนิยมท ากนัเป็นอาชีพเสริมแต่นบัวา่เป็นอาชีพท่ี
มีรายไดดี้ไม่นอ้ยโดยเฉพาะบริเวณใดมีมูลค่าสูงนายหนา้ก็จะไดรั้บส่วนแบ่งมากตามไปดว้ย  
แต่ทั้งน้ีก็ข้ึนอยูก่บัความสามารถของผูท่ี้เป็นนายหนา้ดว้ยเช่นเดียวกนั 

 อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

 อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดหรือ คอนโดมิเนียม (Condominium) เป็นท่ีอยูอ่าศยั
รูปแบบหน่ึงท่ีเจา้ของห้องชุดจะตอ้งแบ่งปันกรรมสิทธ์ิหรือความเป็นเจา้ของร่วมกบัเจา้ของหอ้งชุด
อ่ืน ๆ ในพื้นท่ีส่วนกลาง เช่น ทางเดิน บริเวณหอ้งโถง บนัได ลิฟต ์โรงจอดรถ สระวา่ยน ้า สนาม
เด็กเล่น ซ่ึงเจา้ของห้องทุกคนจะเป็นเจา้ของร่วมตามกฎหมาย ลกัษณะของหอ้งในอาคารชุดจะ
เหมือนกบัหอ้งอยูอ่าศยั เพียงแต่เราเป็นเจา้ของห้องไม่ใช่ผูเ้ช่า (สารานุกรมเสรี วกิิพีเดีย, 2558) 

 อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือ
กรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และ
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง หากขาดกรรมสิทธ์ิอยา่งใดอยา่งหน่ึงดงักล่าวขา้งตน้ก็ไม่ถือวา่ 
อาคารแห่งนั้นเป็นอาคารชุดตามความหมายของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 สาระส าคญั
ของการเป็นอาคารชุดตามความหมายของกฎหมายดงักล่าวอีกประการหน่ึง คือ ตอ้งมีการจด
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ทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายดว้ย (Thaicondoonline, 2560) กล่าวโดยสรุปลกัษณะของอาคารชุด
จะตอ้งประกอบดว้ยหลกั 3 ประการ คือ  
 1.  เป็นอาคารท่ีสามารถแบ่งแยกการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารนั้นออกเป็นส่วน ๆ ได ้

 2.  กรรมสิทธ์ิแต่ละส่วนในขอ้ 1 นั้นตอ้งประกอบดว้ย 

  2.1  กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล  
  2.2  กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง  
 3.  ตอ้งมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแลว้ 

 

การด าเนินธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

 จากการศึกษาการด าเนินธุรกิจประเภทอาคารชุดผูว้จิยัสรุปกระบวนการด าเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยป์ระกอบดว้ย 7 กระบวนการส าคญัดงัน้ี 

 1.  รายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม  
 2.  การขออนุญาตปลูกสร้างอาคารชุด 

 3.  การขอเปิดใชอ้าคารชุด 

 4.  การประเมินราคาทุนทรัพยห์อ้งชุด 

 5.  การจดทะเบียนอาคารชุด  
 6.  การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

 7.  การโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด 

 1.  รายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อม  
 การวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มหรือ EIA ยอ่มาจากค าวา่ Environmental impact 

Assessment หมายถึง การใชห้ลกัวชิาการในการท านายหรือคาดการณ์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มทั้ง
ทางบวก และทางลบของการด าเนินโครงการพฒันาท่ีจะมีผลต่อส่ิงแวดลอ้มในทุก ๆ ดา้น ทั้งทาง
ทรัพยากรธรรมชาติ ทางเศรษฐกิจ และสังคม เพื่อก าหนดมาตรการป้องกนั และแกไ้ขผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มและใชใ้นการประกอบการตดัสินใจพฒันาโครงการ 

 ส าหรับโครงการอาคารชุดท่ีเขา้เง่ือนไขตอ้งท า EIA คือโครงการคอนโดมิเนียม ท่ีมี
จ านวนห้องชุด (Unit) ตั้งแต่ 80 หอ้งข้ึนไป หรือมีพื้นท่ีใชส้อยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรข้ึนไป ซ่ึง
การท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มตอ้งท าตามกฎหมายภายใตพ้ระราชบญัญติัส่งเสริม 
และรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ 2535 มาตรา 46 ระบุวา่โครงการท่ีอยูอ่าศยัท่ีอยูใ่นเกณฑ์
ขา้งตน้ท่ีกล่าวมา จะตอ้งท ารายงานวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงขอ้ก าหนดต่าง ๆ ตาม EIA 

ถือเป็นขอ้ตกลงหรือค ามัน่สัญญาท่ีเจา้ของโครงการมีใหไ้ว ้โดยขอ้ก าหนดใน EIA จะเป็นส่ิงท่ีแนบ
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ทา้ยใบอนุญาตต่าง ๆ เช่น ใบอนุญาตการก่อสร้าง ดงันั้นหากเจา้ของโครงการไม่ท าตามขอ้ก าหนด
ท่ีก าหนดไว ้หน่วยงานผูมี้สิทธิอนุญาตก็มีสิทธิลงโทษตามระเบียบได ้

 กระบวนการจดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มในการสร้างอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
อาคารชุด ดงัภาพท่ี 3  
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โดนระงบัการก่อสร้าง

คืนเงินจองลูกคา้

ชดเชยคา่เสียหายผูซ้ื้อ-ผูเ้สียหาย

ไดรั้บใบอนุญาตก่อสร้าง

เปิดขายระหวา่งก่อสร้าง

โครงการประเภทอาคารชุด

ก่อสร้างเสร็จ

ท ารายงาน EIA ใหม่

โครงการท่ีอยูอ่าศยัใหม่

สร้างผิดแบบ

โดนร้องเรียน ดา้นส่ิงแวดลอ้ม

ส านักงานวิเคราะห์

ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม

ตรวจรายงาย EIA

EIA ไม่ผา่น

ไม่ไดใ้บอนุญาตก่อสร้าง

EIA ผา่น

เร่ิมขายไปพร้อมกบัยือ่นขอ EIA 

แต่ยงัไม่ไดเ้ร่ิมก่อสร้าง

เจา้ของโครงการท ารายงาน

EIA ใช้เวลา 6 เดือน

ภาพท่ี 3  ขั้นตอนการท ารายงานวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม หรือ EIA อาคารชุด 

3
8

4
8

3
8

3
6

3
3



 

B
U
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
9
3
0
0
4
9
 
i
n
d
e
p
e
n
d
e
n
t
 
s
t
u
d
y
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
6
0
7
2
5
6
1
 
1
7
:
3
6
:
0
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
5
9

17 

 2.  ขออนุญาตปลูกสร้างอาคารชุด 

 ผูป้ระกอบการท่ีมีความประสงคจ์ะขออนุญาตก่อสร้างอาคารใหเ้ตรียมเอกสารหลกัฐาน
ยืน่ต่อฝ่ายโยธา ส านกังานเขตในกรุงเทพมหานคร หรือเทศบาลทอ้งถ่ิน หรือเมืองพทัยา ท่ีสถานท่ี
ก่อสร้างนั้นตั้งอยู ่ทั้งน้ีหลกัเกณฑ ์วธีิการ เง่ือนไข เอกสารต่าง ๆ ในการยืน่ค าขอ และระยะเวลา
พิจารณาอาจมีความแตกต่างกนัในแต่ละพื้นท่ี ส าหรับการขออนุญาตปลูกสร้างอาคารชุดนั้น ๆ 
เอกสารท่ีตอ้งใชใ้นการยืน่ขออนุญาตปลูกสร้างอาคาร  
  1.  ส าเนาทะเบียนบา้น 2 ชุด 

  2.  ส าเนาบตัรประชาชน 2 ชุด  
  3.  ส าเนาโฉนดท่ีดิน 2 ชุด 

  4.  แบบก่อสร้าง 5 ชุด (ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคารและกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง)  
  5.  เอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งแลว้แต่กรณี เช่น หนงัสือยนิยอมใหป้ลูกสร้างอาคารใน
ท่ีดิน/ ใหป้ลูกสร้างอาคารชิดเขตหรือใชผ้นงัอาคารร่วมกนั  
  หนงัสือรับรองวศิวกร/ สถาปนิก  
  หนงัสือควบคุมงานก่อสร้างของวศิวกร/ สถาปนิก  
  รายการค านวณ  
  รายการก่อสร้าง  
  หนงัสือรับรองการควบคุมงานก่อสร้าง (กรณีอาคารชั้นเดียวหรือ 2 ชั้น)  
  ส าเนาโฉนดท่ีดินขา้งเคียง  
  ส าเนาทะเบียนบา้นและส าเนาบตัรประชาชนของเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง  
 การด าเนินงานขออนุญาตปลูกใบอนุญาตมีอาย ุ1 ปี (365 วนั) ซ่ึงการด าเนินการ 

 เป็นอาคารท่ีไดด้ าเนินการก่อสร้างแลว้เสร็จหรือไดรั้บใบรับรอง ตามมาตรา 32 ไม่นอ้ยกวา่หน่ึงปี 
ซ่ึงตอ้งเสนอรายงานผลการตรวจสอบอาคารดงักล่าว ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ิน ภายในระยะเวลาท่ี
ก าหนดในกฎกระทรวง พ.ศ. 2548 (ภายในธนัวาคมของทุกปี) เพื่อเป็นการช้ีแจงใหป้ระชาชน
รับทราบขอ้มูลข่าวสารดงักล่าว 

 บทลงโทษ มาตรา 65 ทว ิผูใ้ดไม่ปฏิบติัตามมาตรา 32 ทว ิตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกิน  
3 เดือนหรือปรับไม่เกินหกหม่ืนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ นอกจากตอ้งระวางโทษตามวรรคหน่ึงแลว้ 

ผูไ้ม่ปฏิบติัตามมาตรา 32 ทว ิยงัตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทจนกวา่จะได้
ปฏิบติัใหถู้กตอ้ง ประเภทอาคารต่าง ๆ ท่ีเจา้ของอาคารตอ้งจดัใหมี้การตรวจสอบอาคาร ดงัน้ี  

3
8

4
8

3
8

3
6

3
3



 

B
U
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
9
3
0
0
4
9
 
i
n
d
e
p
e
n
d
e
n
t
 
s
t
u
d
y
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
6
0
7
2
5
6
1
 
1
7
:
3
6
:
0
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
5
9

18 

  1.  อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ  
  2.  อาคารชุมนุมคน 

  3.  อาคารตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง พ.ศ. 2548 

   3.1  โรงมหรสพ 

   3.2  โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมท่ีมีจ านวนหอ้งพกัตั้งแต่ 80 หอ้งข้ึนไป  
   3.3  สถานบริการตามกฎหมายวา่ดว้ยสภาพบริการท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต่สองร้อยตาราง
เมตรข้ึนไป  
   3.4  อาคารชุดตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดหรืออาคารอยูอ่าศยัรวมท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต่
สองพนัตารางเมตรข้ึนไป  
   3.5  ป้ายหรือส่ิงปลูกสร้างส าหรับติดหรือตั้งป้ายท่ีสูงจากพื้นดินตั้งแต่สิบหา้เมตร
ข้ึนไป หรือป้ายท่ีติด หรือตั้งบนหลงัคาหรือดาดฟ้าของอาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารท่ีมี
พื้นท่ีตั้งแต่หา้พนัตารางเมตรข้ึนไป  
   3.6  ป้ายหรือส่ิงปลูกสร้างส าหรับติดหรือตั้งป้ายท่ีสูงจากพื้นดินตั้งแต่สิบหา้เมตร
ข้ึนไป  
 

 

 

 

 

 

 

  

  

 3.  การขอเปิดใช้อาคารชุด 

 เม่ือผูป้ระกอบการไดรั้บใบอนุญาตใหก่้อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารประเภท
ควบคุมการใช ้หรือผูแ้จง้ ตามมาตรา 39 ทว ิไดก้ระท าการดงักล่าวเสร็จแลว้ ใหแ้จง้เป็นหนงัสือให้
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินทราบตามแบบท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินก าหนดเพื่อท าการตรวจสอบการก่อสร้าง 
ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารนั้นให้แลว้เสร็จภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ ถา้เจา้
พนกังานทอ้งถ่ินไดท้  าการตรวจสอบแลว้เห็นวา่การก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารนั้น
เป็นไปโดยถูกตอ้งตามท่ีไดรั้บใบอนุญาตหรือท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว ิแลว้ ก็ใหอ้อกใบรับรอง

1.  ยืน่เอกสารค าขอ 

2.  การตรวจสอบเอกสาร 

3.  การพิจารณา 
4.  การลงนาม/ คณะกรรมการมติ 

กองช่าง/ กรมโยธา 
 

รวมระยะเวลา
การด าเนินการ 

45 วนั 

ภาพท่ี 4  กระบวนการขออนุญาตก่อสร้างอาคารชุด 
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รวมระยะเวลา
การด าเนินการ 

15 วนั 

ใหแ้ก่ผูไ้ดรั้บใบอนุญาต หรือผูแ้จง้ตามมาตรา 39 ทว ิเพื่อใหมี้การใชอ้าคารนั้นตามท่ีไดรั้บ
ใบอนุญาต หรือท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว ิไดร้ายการเอกสารหลกัฐานประกอบ 

 1.  บตัรประจ าตวัประชาชน (ส าเนา 1 ฉบบั) เอกสารยนืยนัตวัตน (กรณีบุคคลธรรมดา) 
หน่วยงานภาครัฐผูอ้อกเอกสาร: กระทรวงมหาดไทย กรมการปกครอง กรมการปกครอง 

 2.  หนงัสือรับรองนิติบุคคล (ส าเนา 1 ชุด) เอกสารยนืยนัตวัตน (กรณีนิติบุคคล) 
 3.  แบบค าขอใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร (แบบ ข๖) 
(ฉบบัจริง 1 ชุด) เอกสารเพิ่มเติม 

 4.  ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเดิมท่ีไดรั้บอนุญาต หรือใบรับแจง้ (ฉบบัจริง 1 ชุด) เอกสาร
เพิ่มเติม 

 5.  หนงัสือแสดงความยนิยอมจากเจา้ของอาคาร (กรณีผูค้รอบครองอาคารเป็นผูข้อ
อนุญาต) (ฉบบัจริง 1 ชุด) เอกสารเพิ่มเติม 

 6.  ใบรับรองหรือใบอนุญาตเปล่ียนการใชอ้าคาร (เฉพาะกรณีท่ีอาคารท่ีขออนุญาต
เปล่ียนการใชไ้ดรั้บใบรับรองหรือไดรั้บใบอนุญาตเปล่ียนการใชอ้าคารมาแลว้) (ฉบบัจริง 1 ชุด) 
เอกสารเพิ่มเติม 

 7.  หนงัสือรับรองของผูค้วบคุมงานรับรองวา่ไดค้วบคุมงานเป็นไปโดยถูกตอ้งตามท่ี
ไดรั้บใบอนุญาต (ฉบบัจริง 1 ชุด) เอกสารเพิ่มเติม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 4.  การประเมินราคาทุนทรัพย์ห้องชุด 

 การประเมินราคาทุนทรัพยคื์อ การตีราคาวา่หอ้งชุดท่ีสร้างไวน้ั้นมีราคาเท่าไหร่เพื่อเป็น
ราคากลางในการประเมินภาษีตอนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีท่ีดิน และเป็นราคามาตรฐานของห้องชุดใน
อาคารชุดนั้น อสังหาริมทรัพยท่ี์สร้างข้ึนมาใหม่จะตอ้งลงบนัทึกในบญัชีก าหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยท่ี์ดิน และในแผนท่ีราคาประเมินท่ีดิน  

1.  ยืน่เอกสารค าขอ 

2.  การตรวจสอบเอกสาร 

3.  การพิจารณา 
4.  การลงนาม/ คณะกรรมการมติ 

กองช่าง/ กรมโยธา 

ภาพท่ี 5  ขั้นตอนการขอเปิดใชอ้าคารชุด 
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 การตรวจสอบเอกสารรับเร่ืองร้องขอการประเมินราคาทุนทรัพยห์อ้งชุดและระยะเวลา
ตรวจสอบเอกสารของหน่ายงานรัฐท่ีรับผดิชอบ 

 การตรวจสอบเอกสารตรวจสอบขอ้มูลเบ้ืองตน้ไดแ้ก่ราคาประเมินในบญัชีก าหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน แผนท่ีราคาประเมินท่ีดินส าเนาโฉนดท่ีดินระวางแผนท่ีระบบพิกดัฉากยู
ทีเอม็ฐานขอ้มูลทะเบียนท่ีดินมีระยะเวลาด าเนินการ 4 วนัท าการ (ส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น) 

 การพิจารณาเสนอคณะอนุกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยป์ระจ าจงัหวดั
พิจารณาก าหนดราคามีระยะเวลาด าเนินการ 45 วนัท าการ (ส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น) ขั้นตอนท่ี 
5 และ 6 นบัวนัท าการรวมกนั คืออยูใ่นช่วงเวลาเดียวกนั 

 การพิจารณาเสนอคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยพ์ิจารณาใหค้วาม
เห็นชอบราคามีระยะเวลาด าเนินการ 45 วนัท าการ (ส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น) ขั้นตอนท่ี 5 และ 
6 นบัวนัท าการรวมกนั คืออยูใ่นช่วงเวลาเดียวกนั 

 การตรวจสอบเอกสารรับรองมติและรายงานการประชุมตรวจสอบความถูกตอ้ง 
เช่ือมโยงฐานขอ้มูลทะเบียนท่ีดินและตรวจร่างบญัชีจดัพิมพบ์ญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์
ท่ีดิน และจดัท าประกาศบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน และปรับปรุงแกไ้ขแผนท่ีราคา
ประเมินท่ีดินมีระยะเวลาด าเนินการ 20 วนัท าการ (ส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น) 
 การลงนาม/ คณะกรรมการมีมติเสนอประธานคณะอนุกรรมการ ฯ ระยะเวลาด าเนินการ 
(ปลดักรุงเทพมหานคร/ ผูว้า่ราชการจงัหวดั) ลงนามประกาศใชบ้ญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์
ท่ีดินมีระยะเวลาด าเนินการ 10 วนัท าการ (ส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น) 
 ส่งประกาศและบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินใหก้รมท่ีดินใชใ้นการจด
ทะเบียนสิทธิและ นิติกรรม พร้อมแจง้ผลการพิจารณาให้ผูร้้องทราบมีระยะเวลาด าเนินการ 5 วนัท า
การรวมระยะเวลาด าเนินการรวม 140 วนัท าการ 

 5.  การจดทะเบียนอาคารชุด 

 การจดทะเบียนอาคารชุดแบ่งเป็น 2 กรณีคือ 1) กรณีอาคารมีภาระผกูพนั (จ านอง)  
ซ่ึงการจดทะเบียนอาคารชุดคร้ังแรกส่วนมากแลว้จะมีภาระผกูพนัเพราะตน้ทุนในการก่อสร้างนั้น
ส่วนหน่ึงมาจากการกูธ้นาคารจึงมีภาระผกูพนัจ านอง กรณีท่ี 2) อาคารไม่มีภาระผกูพนั คือไม่มีหน้ี
นัน่เองขั้นตอนและรายละเอียดในการขอจดทะเบียนอาคารชุดท่ีแตกต่างกนัของแต่ล่ะกรณีมีดงัน้ี 
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 การจดทะเบียนอาคารชุด กรณทีีด่ินรวมกบัอาคารมีภาระผูกพนั (จ านอง) 

 อาคารชุดท่ีติดภาระผกูพนัตอ้งปิดประกาศค าขอจดทะเบียนอาคารชุดไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ 

ส านกังานท่ีดิน ส านกังานเขต หรือท่ีวา่การอ าเภอ ส านกังานเทศบาล ท่ีท  าการองคก์ารบริหารส่วน
ต าบล ท่ีท  าการแขวง หรือท่ีท าการก านนัแห่งทอ้งท่ีท่ีท่ีดินและอาคารนั้นตั้งอยู ่และบริเวณท่ีดินท่ีขอ
จดทะเบียนอาคารชุด แห่งละหน่ึงฉบบั โดยมีขั้นตอนการด าเนินการยืน่ค  าขอดงัน้ี 

 1.  ยืน่ค  าขอจดทะเบียนอาคารชุดพร้อมดว้ยหลกัฐานต่อพนกังานเจา้หนา้ส านกังานท่ีดิน
จงัหวดั/ สาขา/ ส่วนแยกในทอ้งท่ีท่ีท่ีดิน และอาคารนั้นตั้งอยู ่ 
 2.  พนกังานเจา้หนา้ท่ีตรวจสอบหลกัฐานเม่ือรับค าขอจดทะเบียนพนกังานเจา้หนา้ท่ีจะ
ด าเนินการดงัน้ี  

  2.1  มีค  าสั่งแต่งตั้งคณะกรรมการเขา้ไปตรวจสภาพท่ีดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียน  

  2.2  เรียกบุคคลใด ๆ มาใหถ้อ้ยค าหรือใหส่้งเอกสารตามความจ าเป็น  

  2.3  อาคารท่ีจะจดทะเบียนนั้นตอ้งปลูกสร้างเสร็จและไดรั้บใบรับรองการก่อสร้าง
แลว้  

 3.  กรณีท่ีดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดติดการจ านองหรือตกอยูภ่ายใตบ้งัคบั
แห่งบุริมสิทธิอนัไดจ้ดทะเบียนไวใ้นโฉนดท่ีดิน ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีด าเนินการ ดงัต่อไปน้ี  

  3.1  ใหปิ้ดประกาศค าขอจดทะเบียนอาคารชุดไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ส านกังานท่ีดิน 

ส านกังานเขต หรือท่ีวา่การอ าเภอ ส านกังานเทศบาล ท่ีท  าการองคก์ารบริหารส่วนต าบล ท่ีท  าการ
แขวง หรือท่ีท าการก านนัแห่งทอ้งท่ีท่ีท่ีดินและอาคารนั้นตั้งอยู ่และบริเวณท่ีดินท่ีขอจดทะเบียน
อาคารชุด แห่งละหน่ึงฉบบั 

 4.  คณะกรรมการตรวจสอบสภาพท่ีดินและอาคารวา่ด าเนินการตามพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือไม่ 
 

 

 

 

 

 

 

1.  ยืน่เอกสารค าขอ ตรวจสอบเอกสาร 

2.  การพิจารณาตอ้งปิดประกาศ 40 วนั 

3.  การลงนาม/ คณะกรรมการมติ 

ส านกังานท่ีดิน
จงัหวดัชลบุรี/ 
ส านกังานท่ีดิน

สาขา 

รวมระยะเวลา
การด าเนินการ 

 54 วนั 

ภาพท่ี 6  กระบวนการจดทะเบียนอาคารชุด กรณีท่ีดินรวมกบัอาคารมีภาระผกูพนั (จ านอง) 
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 การจดทะเบียนอาคารชุด กรณทีีด่ินรวมกบัอาคารไม่มีภาระผูกพนั (จ านอง) 
 การจดทะเบียนอาคารชุด กรณีท่ีดินรวมกบัอาคารไม่มีภาระผกูพนั (จ านอง) 
กรณี ไม่มีภาระผกูพนัไม่ตอ้งปิดประกาศสามารถด าเนินการยืน่ค าขอ และในการพิจารณาอนุญาต
ไดเ้ลย  

 1.  ผูท่ี้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารประสงคจ์ะจดทะเบียนท่ีดินและอาคารใหเ้ป็น
อาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหด้ าเนินการดงัน้ี 

 1.  ยืน่ค  าขอจดทะเบียนอาคารชุดพร้อมดว้ยหลกัฐานต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีส านกังาน
ท่ีดินจงัหวดั/ สาขา/ ส่วนแยกในทอ้งท่ีท่ีท่ีดิน และอาคารนั้นตั้งอยู ่ 
 2.  พนกังานเจา้หนา้ท่ีตรวจสอบหลกัฐานเม่ือรับค าขอจดทะเบียนพนกังานเจา้หนา้ท่ีจะ
ด าเนินการดงัน้ี  
  2.1  มีค  าสั่งแต่งตั้งคณะกรรมการเขา้ไปตรวจสภาพท่ีดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียน  
  2.2  เรียกบุคคลใด ๆ มาใหถ้อ้ยคาหรือใหส่้งเอกสารตามความจ าเป็น 

  2.3  อาคารท่ีจะจดทะเบียนนั้นตอ้งปลูกสร้างเสร็จและไดรั้บใบรับรองการก่อสร้าง
แลว้ 

 3.  คณะกรรมการตรวจสอบสภาพท่ีดินและอาคารวา่ด าเนินการตามพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือไม่ 
 

 

 

 

 

 

  

 6.  การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

 การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด จะตอ้งกระท าก่อน
ท าการโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดใหแ้ก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดโดยไม่เป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด
ทั้งหมดในอาคารชุดให้แก่บุคคลเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธ์ิรวม โดยใหผู้ข้อโอน ผูข้อรับ
โอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด และผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดยืน่ค  าขอโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดพร้อม

1.  ยืน่เอกสารค าขอ ตรวจสอบ
เอกสาร 

2.  การพิจารณา 
3.  การลงนาม/ คณะกรรมการมติ 

ส านกังานท่ีดิน
จงัหวดัชลบุรี/ 
ส านกังานท่ีดิน

สาขา 

รวมระยะเวลา
การด าเนินการ 

26 วนั 

ภาพท่ี 7  การจดทะเบียนอาคารชุด กรณีท่ีดินรวมกบัอาคารมีไม่มีภาระผกูพนั (จ านอง) 
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กบัค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด พร้อมดว้ยเอกสารหลกัฐาน
ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี  
 โดยใชเ้วลาในการพิจารณาคุณสมบติัและลกัษณะตอ้งหา้มของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคาร
ชุด (ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด) รวมทั้งพิจารณาวา่ขอ้บงัคบัมีสาระตามท่ีกฎหมายก าหนด ลง
นาม/ คณะกรรมการ ระยะเวลาด าเนินการรวม 330 นาที (ส านกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี, 2560) 
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 7.  การโอนกรรมสิทธ์ิสิทธ์ิห้องชุด 

 หลกัการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดมี 2 กรณี คือ 1) จดทะเบียนประเภทโอนอสังหาริมทรัพย ์
กรณีตอ้งประกาศ 2) จดทะเบียนประเภทโอนอสังหาริมทรัพย ์กรณีไม่ตอ้งประกาศ 

 1.  การจดทะเบียนประเภทโอนอสังหาริมทรัพย ์กรณีตอ้งประกาศ คือ ในกรณีการจด
ทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด ท่ีตอ้งประกาศนั้น ผูย้ืน่ค  าขอตอ้งมีการประกาศตาม
กฎหมาย ส าหรับการโอนท่ีดินมีหลกัฐานเป็นหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ หรือโอนเฉพาะส่ิง
ปลูกสร้างซ่ึงกฎหมายก าหนดใหต้อ้งประกาศ 30 วนั (กรณีท่ีตอ้งมีการประกาศหรือไม่ไดรั้บยกเวน้
ไม่ตอ้งประกาศเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2497) ออกตาม
ความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497)  

  

ผูข้อโอน 

ผูข้อรับโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด                 

ฝ่ายจดทะเบียน 

ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคาร 

ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคาร 

ยืน่ค  าขอโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด 

ยืน่ค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

พนกังานเจา้หนา้ท่ี (ส านกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี/ ส านกังานสาขา 

พิจารณาวา่ขอ้บงัคบัมีสาระตามท่ีกฎหมายก าหนด ลงนาม/ คณะกรรมการ 

ระยะเวลาด าเนินการ 330 นาที 

พร้อมเพรียงกนัต่อหนา้
เจา้หนา้ท่ี

ภาพท่ี 8  การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด (ส านกังานท่ีดิน 

               จงัหวดัชลบุรี, 2560) 
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 2.  การจดทะเบียนประเภทโอนอสังหาริมทรัพย ์กรณีไม่ตอ้งประกาศ คือ การขอจด
ทะเบียนประเภทโอนอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่ตอ้งประกาศน้ีขอค าและจดทะเบียนจะเสร็จในวนัเดียว 

โดยไม่ตอ้งมีการประกาศตามกฎหมาย สาหรับการโอนท่ีดินมีหลกัฐานเป็นโฉนดท่ีดิน หนงัสือ
รับรองการท าประโยชน์ หรือกรณีโอนท่ีดินตามหลกัฐานดงักล่าวขา้งตน้พร้อมส่ิงปลูกสร้าง หรือ
หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด (กรณีท่ีไม่ตอ้งมีการประกาศหรือไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งประกาศเป็นไป
ตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบญัญติั
ใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497) โดยมีระยะเวลาด าเนินการ อาจใชเ้วลานอ้ยกวา่ 150 นาที 

(ไม่รวมระยะเวลารอการยืน่ค  าขอและสอบสวน ทั้งน้ี การนบัระยะเวลาด าเนินการจะเร่ิมนบัตั้งแต่
พนกังานเจา้หนา้ท่ีเร่ิมสอบสวนตามล าดบัก่อนหลงั) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

นโยบายทีเ่กีย่วข้องกบัการส่งเสริมการลงทุนในธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

 จากการทบทวนนโยบายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการส่งเสริมการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
ในช่วง 2-3 ปี ท่ีผา่นมา พบวา่ มีนโยบายส าคญัท่ีส่งเสริมการลงทุนของธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์งัน้ี 

  

1.  ยืน่เอกสารค าขอ ตรวจสอบเอกสาร 

2.  การพิจารณาปิดประกาศภายใน 30 วนั 

3.  การลงนาม/ คณะกรรมการมติ 

ส านกังานท่ีดิน
จงัหวดัชลบุรี/ 
ส านกังานท่ีดิน

สาขา 

รวมระยะเวลา
การด าเนินการ 

47 วนั 

1.  ยืน่เอกสารค าขอ ตรวจสอบเอกสาร 

2.  การลงนาม/ คณะกรรมการมติ 

ส านกังานท่ีดิน
จงัหวดัชลบุรี 

รวมระยะเวลา
การด าเนินการ 

150 นาที 

ภาพท่ี 9  กระบวนการจดทะเบียนประเภทโอนอสังหาริมทรัพย ์กรณีตอ้งประกาศ 

ภาพท่ี 10  การจดทะเบียนประเภทโอนอสังหาริมทรัพย ์กรณีไม่ตอ้งประกาศ 
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 1.  มาตรการส่งเสริมการให้สินเช่ือทีอ่ยู่อาศัยแก่ผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง  

 คณะรัฐมนตรี (ครม) มีมติเห็นชอบมาตรการกระตุน้ภาคอสังหาริมทรัพยท่ี์
กระทรวงการคลงัเสนอ ซ่ึงประกอบดว้ย การเพิ่มโอกาสใหผู้ท่ี้ถูกธนาคารพาณิชยป์ฏิเสธการปล่อย
สินเช่ือซ้ือบา้น สามารถขอกูก้บัธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส) โดยมีวงเงินเบ้ืองตน้ 1 หม่ืนลา้น
บาท ซ่ึงหากไม่เพียงพอยงัสามารถเพิ่มวงเงินได ้โดยใหมี้ผลตั้งแต่วนัท่ี 19 ตุลาคม พ.ศ. 2558-31 

ธนัวาคม พ.ศ. 2559 โดยดา้นธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส) เตรียมวงเงิน 10,000 ลา้นบาท 
สนบัสนุนมาตรการการเงินเพื่อกระตุน้เศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพยข์องรัฐบาล ส่งเสริมการให้
สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัแก่ผูมี้รายไดน้อ้ยและปานกลาง ซ่ึงมาตรการน้ีจะช่วยใหป้ระชาชนสามารถมีท่ีอยู่
อาศยัเป็นของตนเองไดง่้ายข้ึน สามารถผอ่นช าระไดน้านสูงสุดถึง 30 ปี  

 ผอ่นปรนโดยการพิจารณาสัดส่วนความสามารถช าระหน้ีต่อรายไดสู้งสุดถึง 50% ของ
รายไดสุ้ทธิต่อเดือน จากเดิม 33% 

 1.  ส าหรับผูมี้รายไดสุ้ทธิต่อเดือนไม่เกิน 30,000 บาท หรือวงเงินกูไ้ม่เกิน 3 ลา้นบาท 

 2.  อตัราดอกเบ้ีย มีดงัน้ี  

  ปีแรก=3.5% ต่อปี  

  ปีท่ีสอง=4.25% ต่อปี 

  ปีท่ีสามถึงอายสุัญญา=MRR-0.75% ต่อปี 

 3.  สามารถผอ่นช าระไดน้านสูงสุด 30 ปี 

 4.  ติดต่อยืน่ค  าขอกูแ้ละท านิติกรรมไดภ้ายในระยะเวลา 1 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ี 19 ตุลาคม 
พ.ศ. 2558 (Realist Blog, 2559) 
 2.  การลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง ค่าธรรมเนียมการโอน  

 คณะรัฐมนตรี (ครม.) มีมติเห็นชอบมาตรการกระตุน้ภาคอสังหาริมทรัพยท่ี์
กระทรวงการคลงัเสนอ โดยอนุมติัลดค่าธรรมเนียมการโอน จาก 2% เหลือ 0.01% และลดค่าจ านอง
จาก 1% มาอยูท่ี่ 0.01% ซ่ึงจะมีผลบงัคบัใชถึ้ง 30 เมษายน 2559 โดยส่วนหน่ึงของค่าใชจ่้ายในการ
ซ้ือบา้น ท่ีดิน ณ กรมท่ีดินค่าธรรมเนียมในการโอนดงัน้ี  

  1.  ค่าธรรมเนียมการโอน  

  2.  ค่าอากร  

  3.  ค่าภาษี ธุรกิจเฉพาะ  

  4.  ค่าภาษีเงินได ้ 

  5.  ค่าค าขอ  

  6.  ค่าอากร  
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  7.  ค่าพยาน  

  8.  ค่าจดจ านอง  

 ค่าจดจ านอง คือ การท่ีบุคคลหน่ึง เรียกวา่ ผูจ้  านอง เอาอสังหาริมทรัพยข์องตน เช่น บา้น 
ท่ีดิน ไปจดทะเบียนไวก้บัอีกบุคคลหน่ึง เรียกวา่ ผูรั้บจ านอง (ธนาคาร) เพื่อเป็นหลกัประกนัในการ
ช าระหน้ี  

 ลดค่าธรรมเนียมการโอน จากเดิม 2% ลดเหลือ 0.01% ของราคาประเมินหรือราคาซ้ือ
ขาย ราคาไหนสูงกวา่ก็ใชร้าคานั้นคิด โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

  ค่าจดจ านองจากเดิม 1% ลดเหลือ 0.01% ของมูลค่าท่ีจ  านอง (ไม่เกิน 200,000 บาท)  
  ระยะเวลา 6 เดือน นบัตั้งแต่วนัท่ี 29 ตุลาคม พ.ศ. 2558 ถึง 28 เมษายน พ.ศ. 2559 

(Realist Blog, 2559) 
 3.  ให้สิทธิลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลให้สิทธิลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาส าหรับ
ผู้ทีซ้ื่อบ้านราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาท  
 คณะรัฐมนตรี (ครม.) มีมติเห็นชอบมาตรการกระตุน้ภาคอสังหาริมทรัพยท่ี์
กระทรวงการคลงัเสนอ โดยใหสิ้ทธิผูท่ี้ซ้ือบา้นในราคาต ่ากวา่ 3 ลา้นบาท ใหส้ามารถน าเอา 20% 

ของมูลค่าบา้นท่ีซ้ือไปหกัภาษีบุคคลธรรมดาไดเ้ป็นเวลา 5 ปี เพื่อช่วยเหลือคนท่ีมีรายไดน้อ้ย โดย
จะมีผลถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2559 พร้อมกนัน้ีทางกระทรวงการคลงัยงัเตรียมหารือกบัธนาคาร
ออมสิน เพื่อพิจารณาปล่อยกูใ้หก้บัผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยร์ายยอ่ย เพื่อส่งเสริมใหธุ้รกิจ
อสังหาริมทรัพยก์ลบัมาขยายตวัได ้ 

 โดยสามารถน าเอา 20% ของมูลค่าท่ีอยูอ่าศยัท่ีซ้ือไปลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา
ไดเ้ป็นระยะเวลา 5 ปีภาษี คิดเป็น 4% ต่อปีหรือสูงสุด 120,000 บาทต่อปี โดยมีเง่ือนไขดงัต่อไปน้ี
คืออสังหาริมทรัพยท่ี์มีมูลค่าไม่เกิน 3 ลา้นบาท  

 สามารถลดหยอ่นภาษีได ้20% ของมูลค่าบา้น เป็นเวลา 5 ปี ต่อเน่ืองกนันบัตั้งแต่ปีภาษีท่ี
มีการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธ์ิ  

 ตอ้งเป็นการซ้ือคร้ังแรก หมายถึง ไม่เคยถือสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยอ่ื์นมาก่อน-ถือ
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยน์ั้น เป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 5 ปีนบัตั้งแต่วนัโอน (ต ่ากวา่ 5 ปี ตอ้งจ่าย
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของราคาขาย)  
 ตอ้งจ่ายค่าซ้ือและโอนกรรมสิทธ์ิภายในวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2559 เท่านั้น (Realist 

Blog, 2559) 
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งานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง  
 พสัตราภรณ์ มีศิริ (2542) ศึกษาเร่ือง การบริหารอาคารชุดระดบัราคาปานกลางในเขต
กรุงเทพมหานครชั้นใน การวจิยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค ์เพื่อศึกษารูปแบบการบริหารอาคารชุด ระดบั
ปานกลางในปัจจุบนั โดยศึกษาระบบการจดัการ ซ่ึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อชีวิตความเป็นอยู ่และ
สภาพแวดลอ้มของผูอ้ยูอ่าศยั และศึกษาขอ้ดีขอ้เสียของแต่ละรูปแบบการบริหารอาคารชุดระดบั
ราคาปานกลางใน ปัจจุบนั พร้อมกบัหาขอ้เสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงแต่ละรูปแบบการ
บริหารอาคารชุดท่ีพบ เพื่อเป็นแนวทางในการเลือกรูปแบบการบริหารส าหรับผูอ้ยูอ่าศยัในอาคาร
ชุด ระดบัราคาปานกลาง วธีิการศึกษา ผูว้จิยัไดแ้บ่งโครงการกรณีศึกษา ออกเป็น 3 กลุ่มตามช่วง
อายอุาคาร คือ 1) อาคารอาย ุ1-5 ปี จ  านวน 6 โครงการ 2) อาคารอาย ุ6-10 ปี จ  านวน 6 โครงการ 3)
อาคารอาย ุ11-18 ปี จ  านวน 6 โครงการ โดยเก็บขอ้มูลจากการสัมภาษณ์ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
กรรมการนิติบุคคล และวธีิการส ารวจและสังเกตโดยผูว้ิจยั ผลการศึกษาสรุปไดว้า่ ปัจจุบนัการ
บริหารอาคารชุดระดบัราคาปานกลาง มี 4 รูปแบบ และแต่ละรูปแบบมีปัญหาในการบริหารดงัน้ี 

 1.  เจา้ของร่วมบริหารเองโดยคดัเลือกตวัแทนจากเจา้ของร่วมมาเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลมี
ปัญหาในเร่ือง  
  1.1  การจ่ายค่าส่วนกลางไม่ตรงเวลา 
  1.2  ขาดผูค้วบคุมการปฏิบติังานประจ าวนัในระหวา่งเวลางาน 

  1.3  ขาดการประสานงานในโครงการ 

  1.4  การบ ารุงรักษาอาคารไม่มีคุณภาพ  
  1.5  งานบริการและการจดักิจกรรมไม่เหมาะสม  
  1.6  ขาดการรายงานผลการปฏิบติังานของนิติบุคคล  
  1.7  ขาดการประเมินผลการปฏิบติังานของนิติบุคคล  
  1.8  จดัประชุมไม่ไดต้ามก าหนด 

 2.  เจา้ของร่วมบริหารเองโดยจา้งบุคคลภายนอกมาเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลมีปัญหาใน 
เร่ือง 

  2.1  การจ่ายค่าส่วนกลางไม่ตรงเวลา  
  2.2  งานบริการและการจดักิจกรรมไม่เหมาะสม 

  2.3  ขาดการรายงานผลการปฏิบติังานของนิติบุคคล  
  2.4  ขาดการประเมินผลการปฏิบติังานของนิติบุคคล  
  2.5  จดัประชุมไม่ไดต้ามก าหนด 
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  3.  จ้างบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผูจ้ ัดการนิติบุคคลมาจากบริษัท และอยู่ประจ า
โครงการ มีปัญหาดงัน้ี  
  3.1  การจ่ายค่าส่วนกลางไม่ตรงเวลา  
  3.2  การบ ารุงรักษาโครงการไม่มีคุณภาพ  
  3.3  งานบริการและการจดักิจกรรมไม่เหมาะสม  
  3.4  ขาดการรายงานผลการปฏิบติังานของนิติบุคคล  
  3.5  จดัประชุมไม่ไดต้ามก าหนด 

 4.  จ้างบริษทับริหารอาคารชุดโดยผูจ้ ัดการนิติบุคคลมาจากบริษทัแต่ ไม่อยู่ประจ า
โครงการ และมีผูจ้ดัการอาคารมาจากบริษทัอยูป่ระจ าโครงการ มีปัญหาในเร่ือง  
  4.1  การจ่ายค่าส่วนกลางไม่ตรงเวลา  
  4.2  ขาดการประสานงานในโครงการ  
  4.3  งานบริการและการจดักิจกรรมไม่เหมาะสม  
  4.4  ขาดการรายงานผลการปฏิบติังานนิติบุคคล 

  4.5  จดัประชุมไม่ไดต้ามก าหนด 

 จากการศึกษาพบวา่ รูปแบบการบริหารจดัการอาคารชุดท่ีเหมาะสมไม่ไดมี้แบบเดียวแต่
มีได ้4 รูปแบบตามผลการวจิยั และไม่มีแบบใดท่ีดีท่ีสุดหรือมีปัญหาทั้งหมด การน ารูปแบบการ
บริหารมาใชใ้นแต่ละโครงการ ข้ึนอยูก่บัความตอ้งการและความเหมาะสมของโครงการ 
ขอ้เสนอแนะการวิจยัจึงไม่ไดเ้ป็นการเสนอใหใ้ชรู้ปแบบใดแบบหน่ึงเป็นมาตรฐาน ส าหรับทุก
โครงการแต่เป็นการปรับปรุงแกไ้ขปัญหาท่ีพบในแต่ละรูปแบบการบริหาร ใหมี้ประสิทธิภาพดีข้ึน 
โดยเฉพาะ การจ่ายค่าส่วนกลางซ่ึงควรมีมาตรฐานการลงโทษท่ีชดัเจน เป็นตน้ นอกจากน้ีผลของ
การวจิยัยงัเสนอแนะใหผู้อ้ยูอ่าศยัไดศึ้กษาแต่ละรูปแบบการ บริหารให้เขา้ใจชดัเจนก่อนเลือก
รูปแบบท่ีเหมาะสมกบัสภาพของชุมชนท่ีอยู ่อาศยั และจะตอ้งตระหนกัในสิทธิส่วนของตนเอง 
และผูอ่ื้นอยา่งจริงจงัดว้ย  

 วนัวสิา งามวฒันาเจริญ (2545) ศึกษาเร่ือง การบริหารจดัการอาคารชุดพกัตากอากาศ 
กรณีศึกษา โครงการสมบติัพทัยา คอนโดเทล มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาลกัษณะการบริหารจดัการ
อาคารชุดพกัตากอากาศ และเพื่อเสนอแนะแนวทางปรับปรุงการบริหารจดัการอาคารชุดพกัตาก
อากาศใหมี้ประสิทธิภาพ การด าเนินการศึกษาประกอบดว้ย 1) การสังเกตสภาพทางกายภาพ  
2) สัมภาษณ์คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ผูป้ฏิบติังานในนิติ
บุคคลอาคารชุด และ 3) การส่งแบบสอบถามเจา้ของร่วมและผูเ้ช่าหอ้งชุด รวมทั้งศึกษาขอ้มูลทุติย
ภูมิจากเอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง การศึกษาคร้ังน้ีเลือกศึกษาโครงการอาคารชุดพกัตากอากาศโครงการ
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สมบติัพทัยา คอนโดเทล เน่ืองจากเป็นโครงการอาคารชุดระดบัราคาปานกลาง และมีอายอุาคาร  
10 ปี ซ่ึงเป็นตวัแทนอาคารท่ีมีอายกุลางเก่ากลางใหม่ และเป็นลกัษณะของอาคารชุดในยา่นน้ี 
อาคารชุดสมบติัพทัยา คอนโดเทล เป็นอาคารชุดพกัตากอากาศสูง 14 ชั้น อายุอาคาร 10 ปี จ  านวน
หอ้งชุดรวม 251 หน่วย แบ่งเป็นหอ้งชุดพกัอาศยั จ  านวน 238 หน่วย และหอ้งชุดพาณิชยกรรม
จ านวน 13 หน่วย เน่ืองจากลกัษณะของอาคารชุดพกัตากอากาศเป็นการใชป้ระโยชน์เพื่อพกัผอ่น
เป็นส่วนใหญ่ เจา้ของร่วมส่วนใหญ่ในอาคารจึงไม่ไดอ้ยูอ่าศยัประจ า มีการใชป้ระโยชน์อาคารเป็น
คร้ังคราว ปัจจุบนัอาคารอยูใ่นสภาพทรุดโทรม ระบบประกอบอาคารส่วนใหญ่ยงัสามารถใชง้าน
ไดต้ามปกติ แต่มีส่ิงอ านวยความสะดวกบางอยา่งช ารุด ไม่สามารถใชง้านได ้การบริหารจดัการ
อาคารชุดในปัจจุบนั มีรูปแบบการบริหารโดยนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีลกัษณะไม่แตกต่างจากอาคาร
ชุดพกัอาศยัทัว่ๆไป เจา้หนา้ท่ีปฏิบติังานในอาคารชุดหน่ึงคนตอ้งรับผดิชอบงานหลายต าแหน่ง การ
บริหารรายรับ-รายจ่ายพบวา่ มีรายรับมากกวา่รายจ่ายเพียงเล็กนอ้ย การดูแลรักษาทรัพยสิ์น
ส่วนกลางในปัจจุบนัไม่มีการวางแผนในการตรวจสอบซ่อมบ ารุงตามก าหนดระยะเวลา  
 จากการศึกษาพบวา่ ผูอ้ยูอ่าศยัของอาคารชุดสมบติัพทัยา คอนโดเทล สามารถแบ่งตาม
ลกัษณะการอยูอ่าศยัไดเ้ป็น 2 ลกัษณะคือ เจา้ของร่วมท่ีอยูอ่าศยัประจ า จ  านวน 22 ราย และเจา้ของ
ร่วมท่ีไม่ไดอ้ยูอ่าศยัประจ า จ  านวน 216 ราย โดยเป็นการมาพกัเองเป็นคร้ังคราว ให้ญาติพกัอาศยั 
น าหอ้งชุดมาเปิดใหบุ้คคลอ่ืนเช่า หรือไม่มีการใชป้ระโยชน์จากหอ้งชุด จากการศึกษายงัพบวา่ การ
บริหารอาคารชุดพกัตากอากาศ สมบติัพทัยา คอนโดเทล สามารถจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางไดต้ ่า 
ท าใหมี้ปัญหาการบริหารดา้นการเงิน ทั้งน้ีอาจเป็นเพราะเจา้ของร่วมส่วนใหญ่ไม่ไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยัประจ า จึงไม่เห็นความจ าเป็นในการช าระค่าส่วนกลาง ส่งผลต่อการบริหารจดัการงานอาคาร
ชุด ประกอบกบัผูจ้ดัการนิติบุคคลไม่มีความรู้ ความช านาญในการบริหารงานอาคาร ท าใหก้าร
บริหารจดัการขาดประสิทธิภาพ ไม่มีการวางแผนในการดูแลทรัพยส่์วนกลาง ส่งผลท าใหท้รัพย์
ส่วนกลางอยูใ่นสภาพช ารุด ทรุดโทรม การวจิยัคร้ังน้ีไดเ้สนอแนะแนวทางปรับปรุงการบริหาร
จดัการอาคารชุดพกัตากอากาศ ดงัน้ี 1.ควรเสนอการน าห้องชุด ท่ีไม่มีการใชง้านมาจดัการใหเ้ช่า 
เพื่อเป็นการสร้างรายไดใ้หแ้ก่เจา้ของห้องชุด และน ารายไดบ้างส่วนมาช าระค่าส่วนกลาง  
2.ในการบริหารอาคารชุดให้มีประสิทธิภาพควรมีการคดัเลือกผูมี้ความรู้ ความช านาญ ในการ
บริหารจดัการอาคารชุดมาด าเนินการ  
 วชิยั ตนัติกุลานนัท์ (2556) ศึกษาเร่ือง การศึกษาปัญหาและอุปสรรคการปรับโครงสร้าง
หน้ีเอน็พีแอล (N.P.L) ภาคอสังหาริมทรัพย ์ มีวตัถุประสงค ์1) ศึกษาสาเหตุ และสภาพปัญหาหน้ี
เสียของสถาบนัการเงินในช่วงวกิฤติเศรษฐกิจพ.ศ. 2540 2) ศึกษาแนวทาง และมาตรการต่าง ๆ ท่ี
รัฐบาลไดด้ าเนินการในการแกไ้ขปัญหาหน้ีเสียของสถาบนัการเงิน 3) เสนอแนะแนวทางในการ
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ป้องกนัและแกไ้ขปัญหาหน้ีเสียของสถาบนัการเงิน ผลการศึกษาพบวา่สาเหตุส าคญัของปัญหาหน้ี
เสียภาคอสังหาริมทรัพยเ์กิดจากภาวะวกิฤตของธนาคารกรุงเทพพาณิชยการ การขอกูเ้งินจาก
กองทุนการเงินระหวา่งประเทศโดยรัฐบาลมีความจ าเป็นตอ้งขอกูเ้งินฉุกเฉินจากกองทุนการเงิน
ระหวา่งประเทศและการประกาศปิดกิจการ 16 บริษทัเงินทุนหลกัทรัพย ์ปัญหาการขาดสภาพคล่อง
ของสถาบนัการเงินยงัคงต่อเน่ืองเพราะผูฝ้ากเงินเร่ิมไม่ไหววางใจมากข้ึนจึงพากนัถอนเงินออกจาก
บริษทัเงินทุนหลกัทรัพยต่์าง ๆ สุดทา้ยการประกาศค่าเงินบาทเป็นระบบเพราะลอยตวั โดยผูศึ้กษา
ไดศึ้กษาใหข้อ้เสนอแนะไวคื้อการแกไ้ขปัญหาหน้ีเสียอสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปดว้ยความล่าชา้ ไม่
ทนัต่อเหตุการณ์ ระบบการควบคุมของภาครัฐไม่รัดกุมรัฐบาลตอ้งออกกฎหมาย เพื่อควบคุม
โครงการจดัสรรต่าง ๆ ใหค้รอบคลุม มีมาตรการการปฏิบติัตามกฎหมาย อยา่งเคร่งครัดโดยให้
ขา้ราชการปฏิบติัหนา้ท่ีโดยสุจริตไม่เอาเปรียบผูบ้ริโภคหรือผูด้อ้ยโอกาสและพยายามท าใหห้น้ีเสีย
หมดไดท้  าใหส้ัดส่วนของหน้ีเสียในสถาบนัการเงินลดลงและรัฐบาลสร้างความมัน่ใจใหก้บัภาค
ประชาชนสร้างความมัน่คงใหก้บัระบบเงินโดยถูกทุ่มเงินเขา้สู่ตลาด ออกกฎหมาย ฟ้ืนฟูท่ีดิน และ
ปรับลดภาษีเงินไดเ้พื่อกระตุน้การบริโภคใหป้ระชาชนไดรั้บการบริการจากภาครัฐเตม็ท่ีเพื่อ
ประโยชน์ของประชาชนและท าใหส้ถาบนัการเงินมีความมัน่คงดงันั้นผูศึ้กษาไดใ้หข้อ้เสนอแนะ
ดา้นทางออกของธนาคารต่อวกิฤติเศรษฐกิจเม่ือธนาคารปล่อยสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัใหป้ระชาชน 
และโครงสร้างแนวโนม้ของสินเช่ือการเคหะแห่งชาติท่ีมีผลกระทบต่อคุณภาพชีวติของประชาชน 

 อนนัต ์โกกนุทาภรณ์ (2547) ศึกษาเร่ือง การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นช่วงวกิฤติ
เศรษฐกิจ กรณีโครงการทรัพยอ์นนัตซิ์ต้ี จงัหวดัชลบุรี มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษา เพื่อศึกษาถึงผลจาก
วธีิการด าเนินธุรกิจโดยใชว้ธีิการศึกษาในรูปแบบผสมระหวา่งวจิยัเชิงปริมาณและคุณภาพจากการ
ใชเ้คร่ืองมือแบบสอบถามในการรวบรวมขอ้มูลของผูท่ี้ซ้ือบา้นของโครงการทรัพยอ์นนัต ์City ช่วง
ปี พ.ศ. 2539 ถึง พ.ศ. 2540 และใชก้ารสัมภาษณ์แบบเชิงลึกจากผูป้ระกอบการโครงการหมู่บา้น
จดัสรรในจงัหวดัชลบุรีใชส้อยกบับา้น และปรับราคาขายเพิ่มข้ึนมีการตดัสินใจขยายธุรกิจโดยพี่มา
จากนโยบายของผลการศึกษาพบวา่วธีิการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นช่วงวกิฤตเศรษฐกิจของ
ผูป้ระกอบการโครงการทรัพยอ์นนัตซิ์ต้ี จงัหวดัชลบุรีมีการลดค่าใชจ่้ายและใชม้าตรการเขม้งวดใน
การจ่ายค่าจา้งตามงวดงาน และเขม้งวดดา้นระยะเวลาหน่ึงมีการเพิ่มรายไดจ้ากการเพิ่มเติมและ
ความสวยงาม และประโยชน์รัฐบาลและท าเล ท่ีตั้งเป็นส าคญัปัจจยัส าคญัท่ีท าใหธุ้รกิจประสบ
ความส าเร็จคือการเลือกท าเล ท่ีตั้งขององคก์ารในบริเวณท่ีมีการคมนาคมสะดวกใกลแ้หล่งความ
เจริญ และศูนยก์ลางการบริการต่าง ๆ การสร้างแรงจูงใจใหก้บัผูซ้ื้อ โดยมีแบบบา้นให้ลูกคา้เลือก
หลายแบบลูกคา้สามารถเปล่ียนแปลงแบบบา้นไดต้ามความตอ้งการการก่อสร้างบา้นไดม้าตรฐานมี
บา้นสร้างเสร็จพร้อมเขา้อยู ่ก  าหนดราคาขายบา้นกบัความสามารถในการจ่ายเงินของลูกคา้และการ
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บริการหลงัการขายท่ีดีควรจดัวธีิด าเนินการธุรกิจดงักล่าวส่งผลใหมี้ลูกคา้จ านวน 33 คนตดัสินใจ
ซ้ือบา้นขององคก์ารในช่วงท่ีเกิดวกิฤตปัญหาเศรษฐกิจโดยท่ีลูกคา้ผกูน้ีตดัสินใจซ้ือบา้นของ
โครงการสัมมนา City เน่ืองจากเหตุผลใดเร่ืองของท่ีท าเล ท่ีตั้งและสภาพแวดลอ้มท่ีเหมาะสมของ
โครงการรองลงไปเป็นเหตุผลในเร่ืองของรูปแบบบา้น ราคาขายและความน่าเช่ือถือ ของ
ผูป้ระกอบการตามล าดบั 

 ธีรยทุธ ตณัติวฒันวจิิตร (2549) ศึกษาเร่ือง การวางแผนภาษีอากรของธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพย ์กรณีศึกษาบริษทัจ ากดัในจงัหวดัภูเก็ต การวจิยัคร้ังน้ีเป็นการศึกษารูปแบบของการ
วางแผนภาษีอากรของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยบ์างรูปแบบการศึกษาปัจจยัดา้นขนาด และ
สัญชาติของกิจการวา่มีผลต่อระดบัการวางแผนภาษีอากรระดบัรุนแรงและระดบัต ่า กลุ่มตวัอยา่งท่ี
ใชใ้นการศึกษาคร้ังน้ีเป็นบริษทัจ ากดัท่ีจดทะเบียนกบัส านกังานพฒันาธุรกิจการคา้จงัหวดัภูเก็ต 
และมีโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัภูเก็ต ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2547 เป็นจ านวน
รายทั้งส้ิน 90 รายโดยใชโ้ปรแกรมวเิคราะห์เชิงพรรณนา ผลการศึกษาพบวา่บริษทัพฒันา
อสังหาริมทรัพยจ์  านวน 28 บริษทัหรือร้อยละ 31 มีการวางแผนในระดบัรุนแรง ไดแ้ก่ การขายหุน้
หรือสิทธิการเช่าในต่างประเทศการตั้งหน่วยภาษีในดินแดนกบักบัภาษี หรือประเทศท่ีมีอนุสัญญา
ภาษีซอ้นและก าหนดสัดส่วนผูถื้อหุน้ต่างชาติใหมี้สิทธ์ิในเงินปันผลมากกวา่คนไทยบริษทัพฒันา
อสังหาริมทรัพยจ์  านวน 9 บริษทัหรือร้อยละ 10 มีการวางแผนภาษีระดบัปานกลาง โดยมีการแยก
หน่วยภาษีในประเทศไทยและบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยจ์  านวน 53 บริษทัหรือร้อยละ 59 มีการ
วางแผนภาษีระดบัต ่าโดยการรับรู้รายไดต้ามเกณฑสิ์ทธิและปฏิบติัตามประมวลรัษฎากร 

 ผูว้จิยัไดศึ้กษาปัจจยัท่ีมีผลต่อระดบัการวางแผนภาษีอากรใน 2 ดา้น ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้น
ขนาดของบริษทัเป็นบริษทัขนาดใหญ่และบริษทัขนาดเล็กปัจจยัดา้นสัญชาติ แบ่งเป็นบริษทั
สัญชาติไทยและบริษทัสัญชาติต่างชาติ จากผลการทดสอบทางสถิติจึงสรุปไดว้า่ ปัจจยัดา้นขนาด
ของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยมี์ผลต่อระดบัการวางแผนภาษีอากรระดบันยัยะส าคญั 0.05 โดย
บริษทัขนาดใหญ่มีระดบัการวางแผนภาษีอากรในระดบัรุนแรง ส่วนบริษทัขนาดเล็กมีระดบัการ
วางแผนภาษีอากรในระดบัต ่าและผลการทดสอบปัจจยัดา้นสัญชาติของบริษทัพฒันา
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีผลต่อระดบัการวางแผนภาษีอากรระดบันยัส าคญั 0.05 โดยบริษทัสัญชาติ
ต่างชาติมีระดบัการวางแผนภาษีอากรในระดบัรุนแรงส่วนบริษทัสัญชาติไทยมีระดบัการวางแผน
ภาษีอากรในระดบัต ่า ผลการวจิยัจึงช้ีใหเ้ห็นวา่ขนาด และสัญชาติของกิจการมีผลต่อระดบัการ
วางแผนภาษีอากรของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัภูเก็ต 

 ประเสริฐ เกษมโกเมศ (2555) ศึกษาเร่ือง ปัญหาการบริหารจดัการของคณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุด ตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 กรณีศึกษาอาคารชุดใน 
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กรุงเทพมหานคร มีวตัถุประสงคเ์พื่อทราบปัญหาในการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดตาม 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2551 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 และศึกษาสาระส าคญัท่ีเก่ียวขอ้ง
เพื่อใหท้ราบถึงมาตรการการบงัคบัใชก้ฎหมายอาคารชุด ทั้งน้ีเพื่อหาแนวทางในการแกไ้ขปรับปรุง
กฎหมายใหก้ารบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด สอดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงของสังคม
การศึกษาใชว้ธีิการคน้ควา้จากต าราเอกสารต่าง ๆ และการสัมภาษณ์เชิงลึก คณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดในกรุงเทพฯ และนกัวชิาการในประเด็นหลกัคือ 1) การใชพ้ื้นท่ีส่วนกลาง 2) การแต่งตั้ง
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 3) การบริหารจดัการเงิน 4) การจดัประชุมเจา้ของเจา้ของร่วมประจ าปี 

5) การบริหารจดัการอาคารชุดแลว้น าวสัดุหาปัญหาร่วม และหาแนวทางแกปั้ญหาร่วมท่ีแสดงความ
คิดเห็นเหมือนกนัหรือสอดคลอ้งกนั เพื่อผูศึ้กษาน ามาปรับกบั พ.ร.บ. อาคารชุด ท าให้ไดส้ภาพ
ปัญหา และแนวทางแกไ้ขปัญหาการบริหารจดัการทางคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดผล
การศึกษาและแนวทางแกไ้ขปัญหาพบวา่ 
 1.  การใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางควรก าหนดขอ้บงัคบัระเบียบให้ชดัเจน และประชาสัมพนัธ์ให้
ทราบทัว่ถึงรวมทั้งผูป้ฏิบติังานนิติบุคคลอาคารชุดควรมีศาสตร์และศิลป์ในการปฏิบติังาน  
 2.  การแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดควรมีการวางแผนวดัการประชุมเพื่อให้เจา้ของ
ร่วมไดมี้ส่วนร่วมในการลงคะแนนเลือกผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเหมาะสม และมีคุณสมบติั
หลายดา้น เช่น ความรับผดิชอบ ความซ่ือสัตย ์ภาษาองักฤษ ดา้นคอมพิวเตอร์ เป็นตน้ 

 3.  การบริหารจดัการเงินควรมีการวางแผนการใชเ้งินทั้งแผนระยะสั้นระยะกลาง และ
ระยะยาวส่วนการเก็บเงินส่วนรวม เพื่อน าไปใชจ่้ายตอ้งท าเป็นรูปโครงการเสนอต่อท่ีประชุมใหญ่
สามญัประจ าปี และรายงานความกา้วหนา้ ส าหรับพนกัพนกังานการเงินหรือพนกังานบญัชีตอ้งมี
ประวติัผลการท างานท่ีชดัเจนการวา่จา้งควรต่อทุกสองปีตามการประเมินผลการท างานใหก้าร
บริหารการเงินมีการเปิดเผยรายรับรายจ่ายยงัโปร่งใสต่อเจา้ของร่วม 

 4.  การจดัประชุมของเจา้ของร่วมประจ าปีการจดัประชุมใหญ่เจา้ของร่วมควรมีการ
ประชาสัมพนัธ์อยา่งต่อเน่ืองมีรายการจูงใจและใหท่ี้ประชุมใหญ่แต่งตั้งใหมี้อนุกรรมการชุดยอ่ยซ่ึง
ประชุมอยา่งนอ้ยทุกสามเดือน เช่น อนุกรรมการดา้นอาคาร ดา้นกิจกรรม ดา้นบญัชี เป็นตน้  
 5.  การบริหารจดัการอาคารชุดควรมีบุคลากรฝ่ายปฏิบติัท่ีมีทกัษะในงานช่างและงาน
บริการใหมี้การประชาสัมพนัธ์รวมทั้งสร้างคู่มือการบ ารุงดูแลรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง ทั้ง
ประชาสัมพนัธ์ใหท้ัว่ถึงเพื่อสร้างจิตส านึกการเป็นเจา้ของร่วมทรัพยสิ์นส่วนกลาง รวมทั้งใหมี้การ
พบปะสังสรรคพ์ูดคุยบ่อยคร้ังระหวา่งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เจา้ของร่วม ผูจ้ดัการ และ
เจา้หนา้ท่ี รวมทั้งจดัใหมี้การท ากิจกรรมสาธารณะของอาคารชุดร่วมกนัดว้ย ในการเสนอแนว
ทางการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดผูศึ้กษาเห็นวา่ควรเสนอใหมี้การน าแนวทางการแต่งตั้ง
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อนุญาโตตุลาการตาม พ.ร.บ. อนุญาโตตุลาการ พ.ศ. 2545 มาปรับใชใ้นกรณีมีขอ้พิพาทระหวา่ง
เจา้ของร่วมผูป้ระกอบการผูจ้ดัการและเจา้หนา้ท่ีเพื่อการแกไ้ขขอ้พิพาทท่ียงัท าใหส้ามารถอยู่
ร่วมกนัไดใ้นอาคารชุดดว้ยกนัต่อไป 

 สกุณา เจริญกลา้ (2557) ศึกษาเร่ือง ความพึงพอใจของประชาชนต่อการใหบ้ริการของ
องคก์ารบริหารส่วนต าบลตะกาดเงา้ อ าเภอท่าใหม่ จงัหวดัจนัทบุรี วตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาระดบั
ความพึงพอใจของประชาชนต่อการใหบ้ริการขององคก์ารบริหารส่วนต าบลตะกาดเงา้ อ าเภอท่า
ใหม่ จงัหวดัจนัทบุรีและเพื่อเปรียบเทียบความพึงพอใจของประชาชนต่อการใหบ้ริการขององคก์าร
บริหารส่วนต าบลตะกาดเงา้ อ าเภอท่าใหม่ จงัหวดัจนัทบุรี จ าแนกตาม เพศ อาย ุระดบัการศึกษา 
และรายได ้การวจิยัใชแ้บบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากองคก์ารบริหารส่วน
ต าบลตะกาดเงา้อ าเภอท่าใหม่ จงัหวดัจนัทบุรี โดยเก็บขอ้มูลจากประชาชนท่ีอาศยัอยูใ่น เขตต าบล
ตะกาดเงา้อ าเภอท่าใหม่ จงัหวดัจนัทบุรี จ านวน 380 คน โดยใชสู้ตรของ Yamane (1973) และทา
การทดสอบสมมติฐานใชส้ถิติ t-test เปรียบเทียบความแตกต่างระหวา่งตวัแปรอิสระท่ีมี 2 กลุ่ม 

และใชส้ถิติ One-way ANOVA เพื่อเปรียบเทียบความแตกต่างระหวา่งตวัแปรอิสระท่ีมี 3 กลุ่มข้ึน
ไป และใช ้LSD (Least significant difference test) ทดสอบความแตกต่างรายคู่หากพบวา่มีความ
แตกต่างอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั.05 

 ผลการศึกษาพบวา่ ระดบัความพึงพอใจของประชาชนต่อการใหบ้ริการขององคก์าร 

บริหารส่วนต าบลตะกาดเงา้ อ าเภอท่าใหม่ จงัหวดัจนัทบุรี ภาพรวมอยูใ่นระดบัมาก เม่ือพิจารณา 
ในรายละเอียด สรุปไดว้า่ ประชาชนไดรั้บการบริการขององคก์ารบริหารส่วนต าบลตะกาดเงา้ 
อ าเภอท่าใหม่ จงัหวดัจนัทบุรี ในดา้นความเป็นรูปธรรมของการบริการเป็นอนัดบัแรกมาก 

รองลงมาคือ ดา้นความน่าเช่ือถือในการบริการในระดบัมาก ดา้นการใหค้วามมัน่ใจแก่ผูม้ารับ 

บริการในระดบัมาก ดา้นการตอบสนองต่อผูรั้บบริการในระดบัมาก และอนัดบัสุดทา้ย คือ 

ดา้นความเห็นอกเห็นใจในผูรั้บบริการในระดบัมากผลการทดสอบสมมติฐาน พบวา่ ประชาชนท่ีมี
เพศ อายุ การศึกษา และรายไดมี้ความพึงพอใจต่อการใหบ้ริการขององคก์ารบริหารส่วนต าบล
ตะกาดเงา้ อ าเภอท่าใหม่จงัหวดัจนัทบุรี แตกต่างกนั ท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติ 0.05 

 กนกวรรณ บรรพต (2558) ศึกษาเร่ือง คุณภาพการใหบ้ริการจดทะเบียนอาคารชุดของ
ส านกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี การวจิยัคร้ังน้ีคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค ์เพื่อการศึกษาการรับรู้ในการ
ใหบ้ริการระดบัความคาดหวงัต่อการเขา้รับบริการ ประการท่ีสองเพื่อศึกษาคุณภาพการบริการจด
ทะเบียนอาคารชุดของส านกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี โดยเก็บขอ้มูลจากผูป้ระกอบการท่ีมาใชบ้ริการ
จดทะเบียนอาคารชุดในส านกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี จ  านวน 55 คน สถิติท่ีใชใ้นการวเิคราะห์มีการ
แจกแจงความถ่ี (Frequency) ค่าร้อยละ (Percentage) ค่าเฉล่ีย (µ) และส่วนเบ่ียงเบนมาตราฐาน () 
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 ผลการศึกษา พบวา่ผุป้ระกอบการท่ีมารับบริการมีความมีคิดเห็นเก่ียวกบัคุณภาพการ
บริการจดทะเบียนอาคารชุดของส านกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี โดยภาพรวมของระดบัการรับรู้  
และความคาดหวงั อยูใ่นระดบัมาก เม่ือจ าแนกรายดา้น พบวา่ ดา้นรูปธรรมในการบริการ 

และดา้นความเห็นอกเห็นใจแก่ผูรั้บบริการ ระดบัการรับรู้และความคาดหวงัไม่แตกต่างกนั 

 ส่วนดา้นความน่าเช่ือถือไวว้างใจในการบริการ ดา้นการตอบสนองต่อผู ้และดา้นการใหค้วาม
อบอุ่นแก่ผูรั้บบริการ มีระดบัการรับรู้และความคาดหวงัไม่แตกต่างกนั จากผลการศีกษาวจิยัท าให้
ทราบถึงความตอ้งการของผูป้ระกอบการต่อการบริการของส านกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี วา่ควรขอ
งบประมาณสนบัสนุนในการจดัท าป้ายหรือขอ้ความบอกจุดบริการท่ีชดัเจนและครบทุกจุด เพื่อลด
ความสับสนในการมาใชบ้ริการ และจดัหาส่ิงอ านวยความสะดวกระหวา่งท่ีผูป้ระกอบการมานัง่รอ
รับบริการอยา่งเพียงพอ ทนัสมยั และจ าท าการบริหารจดัการความรู้ (Knowledge management) 
เพื่อรวบรวม และจดัเก็บความรู้ภายในส านกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรีอยา่งเป็นระบบสามารถน ามาใช ้
หรือถ่ายทอดตลอดจนแลกเปล่ียนเรียนรู้ระหวา่งบุคลากรทั้งภายใน และภายนอกองคก์ร 

 จิรวฒัน์ สาระศาลิน (2559) ศึกษาเร่ือง ความคิดเห็นของประชาชนท่ีมีต่อการบริหาร
จดัการของเทศบาลเมืองแสนสุข อ าเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี มีวตัถุประสงค ์1) เพื่อศึกษาระดบัความ
คิดเห็นความพึงพอใจของประชาชนท่ีมีต่อการบริหารจดัการของเทศบาล เมืองแสนสุข อ าเภอเมือง 
จงัหวดัชลบุรี 2) เพื่อเปรียบเทียบความคิดเห็นของประชาชนท่ีมีต่อการบริหารจดัการของเทศบาล 

เมืองแสนสุข อ าเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี จ  าแนกตาม เพศ อาย ุและระดบัการศึกษา 3) เพื่อหา
แนวทางในการพฒันา และปรับปรุง การด าเนินงานการบริการการจดัการเทศบาลเมืองแสนสุข 
อ าเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี ประชากรท่ีใชใ้นการศึกษา คือ จ านวนคนตามทะเบียนบา้น 
กระทรวงมหาดไทย ภายในเทศบาลเมืองแสนสุข อ าเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี ครัวเรือนละ 1 คน 
จ านวน 10,251 คน จะไดก้ลุ่มตวัอยา่งจ านวน 385 คน และเคร่ืองมือท่ีใชคื้อ แบบสอบถาม 

 ผลการวจิยัพบวา่ 1) ความคิดเห็นของ และประชาชนท่ีมีต่อการบริหารจดัการของ
เทศบาลเมืองแสนสุข อ าเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี ระดบัความคิดเห็น ความเช่ือมัน่ อยูใ่นระดบัปาน
กลาง 2) การวเิคราะห์ขอ้มูลเปรียบเทียบความคิดเห็น และความเช่ือมัน่ของประชาชนท่ีมีต่อการ 

บริหารจดัการของเทศบาลเมืองแสนสุข อ าเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี จ  ากดั ในภาพรวม จ าแนกตาม
เพศ จ าแนกตามอาย ุจ  าแนกตามระดบัการศึกษา จ าแนกตามอาชีพ พบวา่ ระดบัความคิดเห็น และ
ความเช่ือมัน่ไม่ แตกต่างกนั 3) การวเิคราะห์ขอ้มูลเปรียบเทียบความคิดเห็น และความเช่ือมัน่ของ
ประชาชนท่ีมีต่อการบริหารจดัการของ เทศบาลเมืองแสนสุข อ าเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี แยกราย
ดา้น จ าแนกตามอาย ุจ  าแนกตามอาชีพ พบวา่ ระดบัความคิดเห็น และความเช่ือมัน่แตกต่างกนั 
ประชาชน ตอ้งการใหมี้ความเสมอภาคในการใหบ้ริการ ตอ้งการใหเ้จา้หนา้ท่ีอธิบาย ช้ีแจงวธีิใน 
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การใหบ้ริการอยา่งละเอียด เขา้ใจง่าย และอยากใหมี้การติดประกาศรายละเอียด ขั้นตอน ระยะเวลา
ในการใหบ้ริการท่ีชดัเจน ตามล าดบั ในดา้นความพึงพอใจต่อเจา้หนา้ท่ีหรือบุคลากรท่ีใหบ้ริการ 
พบวา่ อนัดบัแรกคือ อยากใหเ้จา้หนา้ท่ีเอาใจใส่ กระตือรือร้น และมีความพร้อมในการใหบ้ริการ 

มีความซ่ือสัตยสุ์จริตในการปฏิบติัหนา้ท่ี ไม่หาประโยชน์ส่วนตน และความมี น ้าใจ เอ้ือเฟ้ือเผือ่แผ ่

 ณฐพร วุน่สั่งธรรม (2559) ศึกษาเร่ือง ความพึงพอใจของผูใ้ชบ้ริการต่อส านกังานท่ีดิน
ชลบุรี สาขาบางละมุง มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาและเปรียบเทียบการศึกษาความพึงพอใจของ
ผูใ้ชบ้ริการต่อส านกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี สาขาบางละมุง จ าแนกตามคุณลกัษณะส่วนบุคคลของ
ผูใ้ชบ้ริการ การศึกษาคร้ังน้ี ใชว้ธีิการเชิงส ารวจ (Survey research) โดยใชแ้บบสอบถามเป็น
เคร่ืองมือรวบรวมขอ้มูล ซ่ึงมีค่าความเช่ือมัน่เท่ากบั 0.9138 กลุ่มตวัอยา่งท่ีใชใ้นการศึกษา คือ ผูม้า
ใชบ้ริการของส านกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี สาขาบางละมุง จ านวน 400 คน สถิติท่ีใชใ้นการ
วเิคราะห์ขอ้มูล คือค่าเฉล่ีย ค่าร้อยละ ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และทดสอบสมมุติฐานโดยใช ้t-test, 

F-test ผลการศึกษาพบวา่ 
 1.  ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ เป็นผูห้ญิง จ  านวน 22 ราย ร้อยละ 55.50 อาย ุ36-45 ปี 
จ  านวน 165 ราย ร้อยละ 41.30 ระดบัการศึกษาต ่ากวา่ปริญญาตรี จ  านวน 219 ราย ร้อยละ 54.80 

อาชีพ/ คา้ขาย จ านวน 260 ราย ร้อยละ 65.00 รายได ้5,001-10,000 บาท จ านวน 173 ราย  
ร้อยละ 43.30 

 2.  ความพึงพอใจของผูใ้ชบ้ริการต่อส านกังานท่ีจงัหวดัชลบุรี สาขาบางละมุง พบวา่ใน
ภาพรวมผูม้าใชบ้ริการมีความพึงพอใจปานกลางค่าเฉล่ีย 3.10 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.54 เม่ือ
พิจารณาเป็นรายดา้น พบวา่ ผูม้าใชบ้ริการมีความพึงพอใจดา้นการบริการ เป็นอนัดบั 1 รองลงมามี
ความพึงพอใจดา้นคุณภาพของเจา้หนา้ท่ีและความพึงพอใจดา้นอาคารสถานท่ีใหบ้ริการ เป็นอนัดบั
สุดทา้ย  
 3.  ผลการทดสอบสมมุติฐาน พบวา่ ผูม้าใชบ้ริการท่ีมีเพศ อาย ุแตกต่างกนั มีความพึง
พอใจแตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิตท่ีระดบั 0.05 ส่วนผูใ้ชบ้ริการท่ีมีระดบัการศึกษาละอาชีพ
แตกต่างกนั มีความพึงพอใจต่อการบริการแตกต่างกนั  
 ไวษิษฐ ์บุญเทพประทาน (2559) ศึกษาเร่ือง ประสิทธิผลการน านโยบายบา้นหลงัแรกไป
ปฏิบติั งานวจิยัน้ีมีวตัถุประสงค ์1) เพื่อศึกษาถึงบริบทสภาพปัญหา และอุปสรรคของนโยบายบา้น
หลงัแรกไปปฏิบติั 2) เพื่อศึกษาถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อประสิทธิผลในการนานโยบายบา้นหลงัแรกไป
ปฏิบติั 3) เพื่อน าเสนอแนวทางท่ีมีประสิทธิผลในการนานโยบายบา้นหลงัแรกไปใชใ้ห้เกิด
ประโยชน์มากท่ีสุด โดยใชร้ะเบียบวธีิวจิยัแบบผสมแบ่งเป็น 2 ขั้นตอน  
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 1.  การวจิยัเชิงคุณภาพ โดยมีผูใ้หข้อ้มูลส าคญั ไดแ้ก่ เจา้หนา้ท่ีฝ่ายบริหารระดบัสูงของ
หน่วยงานภาครัฐท่ีดูแลรับผิดชอบนโยบายบา้นหลงัแรก, สมาคมทั้ง 3 องคก์ารหลกัของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย,์ นกัวชิาการ, ผูป้ระกอบการ รวมทั้งหมด 8 คน โดยใชก้ารคดัเลือกแบบเจาะจง แล
 2.  การวจิยัเชิงปริมาณ โดยประชากรและกลุ่มตวัอยา่ง ไดแ้ก่ ผูบ้ริโภคหรือผูซ้ื้อบา้นตาม
นโยบายบา้นหลงัแรก จ านวน 400 คน ส าหรับผลการวจิยั ไดข้อ้คน้พบท่ีอยูใ่นรูปของ “ตวัแบบ
ประสิทธิผลของการนานโยบายบา้นหลงัแรกไปปฏิบติั” ข้ึนมาโดยการศึกษาวิจยัในปัจจยัต่าง ๆ ซ่ึง
ปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งมีทั้งหมด 4 ดา้น โดยเรียงล าดบัจากมากไปหานอ้ย ไดแ้ก่ ปัจจยัการแข่งขนัใน
อุตสาหกรรม ปัจจยัผูป้ระกอบการ ปัจจยันโยบายรัฐบาล และปัจจยัผูบ้ริโภค ท่ีส่งผลกระทบต่อ
ประสิทธิผลการน านโยบายบา้นหลงัแรกไปปฏิบติั ดงันั้นรัฐบาลควรท่ีจะตอ้งใหค้วามส าคญัในการ
ก าหนดนโยบายบา้นหลงัแรก เพื่อใหป้ระชาชนมีชีวติท่ีดีข้ึน และมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง ซ่ึงการ
น านโยบายน้ีไปปฏิบติันั้นจะสามารถกระตุน้เศรษฐกิจของภาพรวมในอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยท์ั้งหมด ดงัท่ีกล่าวมานั้นน าโยบายน้ีจะเป็นการกระตุน้ทางเศรษฐกิจของประเทศ 

และท่ีสะทอ้นถึงความเจริญเติบโตไดอ้ยา่งย ัง่ยนืในอนาคตต่อไป  
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บทที ่3   
วธีิด าเนินการวจิยั 

  
 การศึกษาวจิยัเร่ือง การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของผูป้ระกอบการ
ในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรีเป็นการศึกษาการวจิยัเชิงคุณภาพ (Qualitative research) โดยเก็บขอ้มูลจาก
การสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth interview) ผูป้ระกอบการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
อาคารชุดท่ีเร่ิมก่อสร้างอาคารชุดตั้งแต่ ปี พ.ศ 2557-2560 ในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี  

 

ผู้ให้ข้อมูลส าคญั 

 ผูใ้หข้อ้มูลส าคญัคือผูป้ระกอบการหรือเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี ท่ีเร่ิมก่อสร้างอาคารชุด
ตั้งแต่ปี พ.ศ 2557-2560 จ  านวน 10 คน จากจ านวนทั้งหมด 98 โครงการ โดยการเลือกกลุ่มตวัอยา่ง
แบบเจาะจง (Purposive sampling) ดงัตารางท่ี 2โดยมีเง่ือนไขในการเลือกดงัน้ี 

 1.  โครงการท่ีด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดท่ีเร่ิมก่อสร้างอาคารชุด
ตั้งแต่ ปี พ.ศ 2557-2560 ในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรีและสามารถใหข้อ้มูลเชิงลึกไดห้รือเก่ียวขอ้งกบัการ
ด าเนินธุรกิจตั้งแต่ตน้จนจบกระบวนการท่ีมีประสบการณ์ไม่นอ้ยกวา่ 3 ปี 

 2.  จะตอ้งเป็นผูป้ระกอบการท่ีมีโครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดมากกวา่  
1 แห่ง 

 3.  จะตอ้งเป็นผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี 

 

ตารางท่ี 2  เง่ือนไขในการเลือกผูใ้หข้อ้มูลส าคญั 

 

เง่ือนไข จ านวนโครงการ 

โครงการท่ีตอ้งขอ EIA คือโครงการท่ีมีจ านวน 80 หอ้งข้ึนไป หรือมีเน้ือท่ี
ใชส้อยเกิน 4,000 ตารางเมตรข้ึนไป 

5 

โครงการท่ีไม่ตอ้งขอ EIA คือโครงการท่ีมีจ านวนหอ้งไม่เกิน 79 หอ้ง หรือ
มีเน้ือท่ีใชส้อยไม่เกิน 4,000 ตารางเมตร 

5 

รวม 10 
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เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการเกบ็ข้อมูล 

 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการเก็บขอ้มูลคือแนวค าถามในการสัมภาษณ์เป็นเคร่ืองมือก่ึงโครงสร้าง
ท่ีผูว้จิยัสร้างข้ึนเองโดยการศึกษาประเด็นค าถาม จากแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยก์ารด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์นโยบายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการส่งเสริมการ
ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด โดยสร้างเป็นค าถามปลายเปิด ซ่ึงมีความ
ครอบคลุมตามขอบเขตการวิจยัและมีความสอดคลอ้งตามวตัถุประสงคข์องการวจิยั โครงสร้างของ
แนวค าถามแบ่งออกเป็น 5 ส่วน 

 ส่วนท่ี 1  แนวค าถามเก่ียวกบัขอ้มูลทัว่ไปของผูใ้หข้อ้มูลส าคญัประกอบดว้ย เพศ อาย ุ
ระดบัการศึกษา สถานท่ีประกอบกิจการ ต าแหน่งงานปัจจุบนั ประสบการณ์ท างาน 

 ส่วนท่ี 2  ผลของนโยบายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการส่งเสริมการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอาคารชุด  
 ส่วนท่ี 3  แนวค าถามเก่ียวกบัปัญหาและอุปสรรคการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอาคารชุด 

 ส่วนท่ี 4  แนวทางการก าหนดนโยบายการส่งเสริมการลงทุนอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
อาคารชุดในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี 

 ส่วนท่ี 5  แนวทางการแกไ้ขปัญหาและอุปสรรคการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอาคารชุด 

  

การเกบ็รวบรวมข้อมูล 

 การเก็บรวบรวมขอ้มูลจากการสัมภาษณ์ ผูว้จิยัมีขั้นตอนในการเก็บขอ้มูล ดงัน้ี 

 1.  ผูว้จิยัใชว้ธีิการสัมภาษณ์แบบเจาะลึก (In-depth interview) แบบต่อต่อตวั โดยเตรียม
ค าถามก่ึงโครงสร้าง (Semi-struture interview) ก าหนดประเด็นค าถามใหค้รอบคลุมและสอดคลอ้ง
กบัวตัถุประสงคข์องการสัมภาษณ์ก่อนเร่ิมท าการสัมภาษณ์ ผูว้จิยัไดแ้จง้วตัถุประสงคข์องการ
สัมภาษณ์ มีการขออนุญาตในการบนัทึกเสียงและจดบนัทึกระหวา่งการสัมภาษณ์ โดยใชเ้วลาใน
การสัมภาษณ์อยา่งนอ้ย 1 ชัว่โมง ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัความร่วมมือของผูใ้หส้ัมภาษณ์ 

 2.  ขอ้มูลท่ีไดจ้ากผูใ้หข้อ้มูลส าคญัจะถูกท าการบนัทึกเสียงและถอดเทปรายวนัเพื่อท า
การตรวจสอบขอ้มูลใหท่ี้ไม่ชดัเจนไม่ครบถว้น เพื่อน าไปศึกษาเพิ่มเติมในการสัมภาษณ์คร้ังต่อไป 
และขอ้มูลท่ีไดม้าจะถูกน ามาถอดเทปค าต่อค าแลว้ตรวจสอบความถูกตอ้งของขอ้มูลอีกคร้ังดว้ย 

การฟังเทปบนัทึกซ ้ า 
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ระยะเวลาในการเกบ็ข้อมูล 

 ผูว้จิยัใชเ้วลาในการศึกษาและเก็บรวบรมขอ้มูลระหวา่งเดือนกุมภาพนัธ์-เดือน
พฤษภาคม พ.ศ. 2560 

 

การวเิคราะห์และการตรวจสอบข้อมูล 

 การวเิคราะห์ขอ้มูลส าหรับการศึกษาในคร้ังน้ี เป็นการวเิคราะห์เชิงเน้ือหา (Content 

analysis) โดยน าเอาขอ้มูลท่ีไดรั้บจากการสัมภาษณ์เชิงลึกมาจดัเป็นระบบวเิคราะห์เน้ือหาแลว้
น าเสนอความเรียงประเด็นตามวตัถุประสงค ์

 ส าหรับการตรวจสอบคุณภาพของขอ้มูลใชว้ธีิการตรวจสอบแบบสามเส้า กล่าวคือ ผูว้ิจยั
ไดต้รวจสอบสามเส้าดา้นบุคคล กล่าวคือ ผูว้จิยัจะเก็บรวบรวมจากผูใ้หข้อ้มูลหลายกลุ่ม ทั้งผู ้
ประกอบอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดและเจา้หนา้ท่ีการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
อาคารชุดในแต่ละโครงการ หากไดข้อ้มูลท่ีตรงกนัหมายความวา่ ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการวิจยัคร้ังน้ี  
เป็นขอ้มูลเชิงคุณภาพท่ีน่าเช่ือถือได ้
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บทที ่4   
ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 

 จากการศึกษาเร่ือง การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของผูป้ระกอบการ
ในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี ผูว้จิยัใชแ้นวทางการด าเนินการวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative research) โดยใช้
การสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth interview) กบัผูใ้หข้อ้มูลหลกั รายละเอียดของค าถามเก่ียวขอ้งกบั
ผูป้ระกอบการหรือเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด ใน
พื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี จ านวน 10 ราย 

 ตอนท่ี 1  ขอ้มูลทัว่ไปของผูใ้หข้อ้มูลส าคญั  

 ตอนท่ี 2  ผลของนโยบายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคาร
ชุดของผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี  

 ตอนท่ี 3  ปัญหาและอุปสรรคการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด 

 ตอนท่ี 4  แนวทางการแกปั้ญหาและอุปสรรคการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
อาคารชุดในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี 
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ตอนที ่1  ข้อมูลทัว่ไปของผู้ให้ข้อมูลส าคญั 

 

ตารางท่ี 3  ขอ้มูลทัว่ไปของเจา้ของผูป้ระกอบการหรือเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจ                      
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด ในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี 

 

ข้อมูลทัว่ไปของผู้ให้ข้อมูลส าคญั 

ผู้ประกอบการ เพศ อายุ ระดบั
การศึกษา 

ประสบการณ์ ต าแหน่ง 

ผูป้ระกอบการท่ี 1 ชาย 43 ปริญญาตรี 7 ปี กรรมการผูจ้ดัการ 

ผูป้ระกอบการท่ี 2 ชาย 30 ปริญญาตรี 6 ปี ผูจ้ดัการ 

ผูป้ระกอบการท่ี 3 ชาย 36 ปริญญาตรี 6 ปี กรรมการผูจ้ดัการ 

ผูป้ระกอบการท่ี 4 หญิง 36 ไม่ระบุ 8 ปี ผูจ้ดัการฝ่ายขาย 

ผูป้ระกอบการท่ี 5 ชาย ไม่ระบุ ไม่ระบุ 10 ปี กรรมการผูจ้ดัการ 

ผูป้ระกอบการท่ี 6 หญิง 45 ปริญญาโท 5 ปี กรรมการผูจ้ดัการ 

ผูป้ระกอบการท่ี 7 ชาย 40 ปริญญาโท 5 ปี ผูจ้ดัการฝ่ายขาย 

ผูป้ระกอบการท่ี 8 หญิง 57 ปริญญาตรี 9 ปี ผูจ้ดัการฝ่ายขาย 

ผูป้ระกอบการท่ี 9 ชาย ไม่ระบุ ปริญญาตรี 30 ปี กรรมการผูจ้ดัการ 

ผูป้ระกอบการท่ี 10 หญิง 37 ปริญญาตรี 8 ปี ผูจ้ดัการฝ่ายขาย 

 

 ขอ้มูลทัว่ไปของผูใ้หข้อ้มูลส าคญั ซ่ึงเป็นผูป้ระกอบการหรือเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
ด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด ในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี จ านวน 10 ราย พบวา่ เป็น
เพศชายจ านวน 6 ราย เป็นเพศหญิงจ านวน 4 ราย อายขุองผูป้ระกอบการหรือเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด อายตุั้งแต่ 40 ปีข้ึนไปจ านวน 4 ราย และอายุ
ต ่ากวา่ 40 ปี จ านวน 6 ราย ระดบัการศึกษาตั้งแต่ประถมศึกษาตอนตน้ถึงปริญญาตรี ผูป้ระกอบการ
ต าแหน่งผูจ้ดัการจ านวน 1 โครงการ ผูป้ระกอบการต าแหน่งผูจ้ดัการฝ่ายขายจ านวน 4 โครงการ
และผูป้ระกอบการต าแหน่งกรรมการผูจ้ดัการจ านวน 5 โครงการ ผูป้ระกอบการท่ีมีประสบการณ์
ตั้งแต่ 5 ปีข้ึนไป มี 8 โครงการ ผูป้ระกอบการท่ีมีประสบการณ์ตั้งแต่ 10 ปีข้ึนไปมี 1 โครงการ และ
ผูป้ระกอบการท่ีมีประสบการณ์ 30 ปีมี 1 โครงการ (ตารางท่ี 3) 
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ตารางท่ี 4  ขอ้มูลทัว่ไปของโครงการกลุ่มอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด 

 

ข้อมูลทัว่ไปของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

โครงการ EIA จ านวน
ห้อง 

จ านวน
โครงการ 

จ านวน
ช้ัน 

พื้นทีภ่ายใน
ห้อง 

เน้ือทีโ่ครงการ 

โครงการ 1 EIA 138 1 6 52 ตร.ม 2ไร่ 

โครงการ 2 EIA 79 1 6 32 ตร.ม 1 ไร่ 

โครงการ 3 ไม่ระบุ 79 1 6 30 ตร.ม 2 ไร่ 

โครงการ 4 ไม่ระบุ 79 1 8 34 ตร.ม 1 ไร่ 

โครงการ 5  ไม่ระบุ 79 1 8 34 ตร.ม 1ไร่ 

โครงการ 6  EIA 145 1 8 23 ตร.ม 2 ไร่ 

โครงการ 7 ไม่ระบุ 53 1 7 40 ตร.ม 1 ไร่ 

โครงการ 8 ไม่ระบุ 64 1 8 34 ตร.ม 500 ตร.ว 

โครงการ 9  EIA 386 1 8 30 ตร.ม 4 ไร่ 

โครงการ 10  EIA 308 1 7 35 ตร.ม 5 ไร่ 

 

 

 ขอ้มูลทัว่ไปของธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด ในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี จ านวน 10 

รายพบวา่ มีจ  านวนหอ้งชุดต ่ากวา่ 80 หอ้ง จ านวน  6 โครงการ และเกิน 138 หอ้งข้ึนไป 4 โครงการ
ท่ีจดัท า EIA จ านวน 5 โครงการ ไม่เขา้ข่ายท า EIA จ านวน 5 โครงการ จ านวนประสบการณ์ในการ
สร้างโครงการท่ีท ามากกวา่ 2 โครงการ มี 1 โครงการ  จ านวนประสบการณ์ในการสร้างโครงการท่ี
ท าตั้งแต่ 2 โครงการ มี 4โครงการ  พบวา่โครงการท่ีผูป้ระกอบการสร้างขาย 6 ชั้นมี 3 โครงการ 
สร้างขาย 7 ชั้นมี 2 โครงการ และสร้างขาย 8 ชั้นมี 5 โครงการ จ านวนพื้นท่ีภายในห้อง 23 ตรม.ข้ึน
ไป มี 7 โครงการ และจ านวนพื้นท่ีภายในหอ้งตั้งแต่ 35 ตรม.ข้ึนไป มี 3 โครงการ เน้ือท่ีในการ
ก่อสร้างโครงการ 500 ตารางวา มี 1 โครงการ เน้ือท่ีในการก่อสร้างโครงการ 1 ไร่ มี 4 โครงการ 
เน้ือท่ีในการก่อสร้างโครงการตั้ง 2 ไร่ข้ึนไปมี 5 โครงการ (ตารางท่ี 4) 
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ตอนที ่2  ผลของนโยบายทีเ่กีย่วข้องกบัการด าเนินธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคาร
ชุดของผู้ประกอบการในพืน้ทีจ่ังหวดัชลบุรี 

 1.  นโยบายใหสิ้นเช่ือท่ีอยูผู่มี้รายไดน้อ้ยถึงปานกลาง 

 จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ 10 แห่งพบวา่ไดรั้บผลเชิงบวกจากนโยบายใหสิ้นเช่ือท่ี
อยูผู่มี้รายไดน้อ้ยถึงปานกลาง มี 2 แห่ง เน่ืองจากนโยบายดงักล่าวโดยภาครัฐ เพิ่มโอกาสใหผู้ท่ี้ถูก
ธนาคารพาณิชยป์ฏิเสธการปล่อยสินเช่ือซ้ือบา้นมีระยะเวลาของโครงการอยูใ่นช่วง วนัท่ี 19 

ตุลาคม พ.ศ. 2558-31 ธนัวาคม พ.ศ. 2559 โดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) เตรียมวงเงิน 
10,000 ลา้นบาท สนบัสนุนมาตรการการเงินเพื่อกระตุน้เศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพยข์องรัฐบาล 
ส่งเสริมการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัแก่ผูมี้รายไดน้อ้ยและปานกลาง ซ่ึงมาตรการน้ีจะช่วยใหป้ระชาชน
สามารถมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเองไดง่้ายข้ึน สามารถผอ่นช าระไดน้านสูงสุดถึง 30 ปี ใหป้ระชาชน
มีโอกาสซ้ือท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเองมากข้ึน ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการมีโอกาสท่ีจะขายอาคารชุดได้
มากข้ึน ทั้งน้ี 2 โครงการดงักล่าวเป็นโครงการท่ีมี ท่ีราคาหอ้งชุดไม่สูงมากและอยูเ่กณฑท่ี์รัฐ
ก าหนด 

 

 “มีผลกระทบบา้งแต่ไม่ 100% เพราะผูกู้ส่้วนใหญ่มีภาระหลายอยา่งแต่ก็มีประโยชน์
เพราะคนส่วนใหญ่ตอ้งการท่ีอยูอ่าศยั” (โครงการท่ี 2, สัมภาษณ์, 20 เมษายน 2561) 

 

 อยา่งไรก็ตามพบวา่ผูป้ระกอบการ 10 แห่ง มี 8 แห่ง ท่ีไม่ไดรั้บผลจากโครงการ แมว้า่
เป้าหมายของโครงการจะเป็นการกระตุน้เศรษฐกิจ ภาคอสังหาริมทรัพยก์็ตาม  เน่ืองจากโดยเกณฑ์
ท่ีรัฐก าหนดผูเ้ขา้ร่วมโครงการ คือผูมี้รายไดสุ้ทธิต่อเดือนไม่เกิน 30,000 บาท หรือวงเงินกูไ้ม่เกิน  
3 ลา้นบาท ซ่ึงราคาขายของคอนโดท่ีโครงการก าหนดไม่ไดอ้ยูใ่นเกณฑท่ี์รัฐก าหนด 

 รวมถึงผูป้ระกอบการเองก็ไม่อยากไดก้ลุ่มลูกคา้ท่ีมีรายไดน้อ้ย เพราะส่วนใหญ่ไม่มี
คุณสมบติัในการกูย้มืมาซ้ือ และโอกาสในการกูผ้า่นค่อนขา้งยาก และธนาคารท่ีเขา้ร่วมกบันโยบาย
ดงักล่าวก็มีเพียงธนาคารท่ีรัฐก าหนดใหส้นบัสนุนการกูย้มืคือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) 
เท่านั้น 

 

 “ผูมี้รายไดน้อ้ยอนัน้ีเน่ีย จะไม่ค่อยส่งผลใหก้บัเราเท่าไหร่เพราะวา่ธนาคารท่ีจะจดัดา้นน้ี  
ก็ไม่ได ้Support เก่ียวกบักลุ่มน้ีเท่าไหร่คะ รายไดน้อ้ยส่วนใหญ่ก็ไม่สามารถท่ีจะผอ่นไดเ้น่ืองจาก
ของมีค่าใชจ่้ายประจ าเดือนอยูแ่ลว้” (โครงการท่ี 4, สัมภาษณ์, 5 พฤษภาคม 2561) 
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 ส าหรับปัญหาของนโยบาย ดงักล่าวจากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ 10 แห่ง พบวา่มี 6 

แห่ง มองวา่นโยบายดงักล่าวท่ีออกมาเพื่อใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัผูมี้รายไดน้อ้ยก่อให้เกิดปัญหาต่อ
ผูป้ระกอบการเน่ืองจากลูกคา้ท่ีเขา้มามีรายไดน้อ้ยไม่ถึงเกณฑท่ี์ทางธนาคารก าหนดและธนาคารท่ี
จะรับพิจารณากรณีมีเพียงธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) และผูป้ระกอบการบางกลุ่มก็มีราคาขาย
หอ้งชุดท่ีสูงกวา่เกณฑ ์ท่ีนโยบายก าหนดท าใหก้ลุ่มลูกคา้ดงักล่าวมองขา้มไป  

  

 “ธนาคารท่ีจะจดัดา้นน้ี ก็ไม่ได ้support เก่ียวกบักลุ่มน้ีเท่าไหร่คะ รายไดน้อ้ยส่วนใหญ่ก็
ไม่สามารถท่ีจะผอ่นไดเ้น่ืองจากของมีค่าใชจ่้ายประจ าเดือนอยูแ่ลว้” (โครงการท่ี 4, สัมภาษณ์,  

5 พฤษภาคม 2561) 

 

 “กลุ่มน้ีไม่มีเลยเพราะวา่ราคาหอ้งของพี่มนัเกิน เราไม่อยูใ่นโหมดนั้นอยูแ่ลว้ท่ีไม่เกิน
ลา้นหา้ไม่มีสิทธ์ิเลย เราไม่ไดต้รงนั้น” (โครงการท่ี 9, สัมภาษณ์, 16 พฤษภาคม 2561) 

 

 2.  นโยบายการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง 

 จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ พบวา่ทั้งหมดไดรั้บผลเชิงบวกจากนโยบายการลด
ค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง ทั้งน้ีนโยบายดงักล่าวเป็นมาตรการกระตุน้ภาค
อสังหาริมทรัพยท่ี์กระทรวงการคลงัเสนอ โดยอนุมติัลดค่าธรรมเนียมการโอน จาก 2% เหลือ 
0.01% และลดค่าจ านองจาก 1% มาอยูท่ี่ 0.01% เร่ิมใชต้ั้งแต่ 29 ตุลาคม พ.ศ. 2558 ถึง 28 เมษายน 
พ.ศ. 2559 ซ่ึงจากนโยบายดงักล่าวสามารถลดตน้ทุนค่าใชจ่้ายในการโอนของผูป้ระกอบการได้
เน่ืองจากเง่ือนไขการโอนอาคารชุด ภาระค่าโอนส่วนใหญ่ผูป้ระกอบการเป็นผูรั้บผิดชอบ  รวมถึง
สามารถเพิ่มยอดขายใหก้บัทางผูป้ระกอบการ เน่ืองบางกรณีผูป้ระกอบการบางรายสร้างโอกาสใน
ขายโดยการน าค่าธรรมเนียมท่ีไดรั้บการลดหยอ่นมาส่งเสริมการตลาดเพื่อสร้างยอดขาย เช่น การ
ฟรีค่าธรรมเนียม อีกทั้งยงัเป็นการเร่งใหลู้กคา้ตดัสินใจโอนหอ้งชุดใหเ้ร็วข้ึนไดเ้พื่อให้ทนัก าหนดท่ี
นโยบายตั้งไว ้

 

 “ส่งผลท่ีสุดจะเป็นเร่ืองลดค่าธรรมเนียมในการโอนเพราะวา่ตรงน้ีในการท าสัญญาเราก็ 
มีการแบ่งคนละคร่ึงกบัผูซ้ื้อค่าโอนอะไรพวกน้ีพอมนัเหลือแค่ 0.01 มนัก็ท าใหต้น้ทุนในการโอน
ของเราลดลงไปเยอะมากอนัน้ีก็คือจะเหลือก าไรเยอะข้ึนหน่อยจากท่ีเราค านวณ” (โครงการท่ี 5, 

สัมภาษณ์, 3 พฤษภาคม 2561) 
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 “จากนโยบายท่ีส่งเสริมเขา้มาค่ะ คือลดค่าธรรมเนียมในการโอน ทางผูป้ระกอบการอยู่
ในช่วงท่ีมีการลดค่าธรรมเนียมพอดีเลยแลว้ก็สามารถโอนไดถึ้ง 80 เปอร์เซ็นตใ์นช่วงนั้น ตอ้ง
ยอมรับวา่เราไดผ้ลกระทบในดา้นบวกเยอะมาก” (โครงการท่ี 6, สัมภาษณ์, 2 พฤษภาคม 2561) 

 

 ส าหรับปัญหาของนโยบายการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง จากการสัมภาษณ์
ผูป้ระกอบการ 10 แห่งพบวา่ผูป้ระกอบการ 4 แห่ง มองวา่ระยะเวลาท่ีทางนโยบายก าหนดมี
ระยะเวลานอ้ยเกินไป เม่ือเทียบกบัการด าเนินงานของผูป้ระกอบการ ท่ีตอ้งด าเนินการให้ทนัต่อการ
ส่งเสริมของภาครัฐท่ีออกมา เพราะแต่ละโครงการตอ้งใชเ้วลาตั้งแต่สร้างจนขายไม่ต ่ากวา่ 1 ปีข้ึน
ไป ซ่ึงระยะเวลาท่ีนโยบายก าหนดมาไม่เพียงพอในการด าเนินงานของผูป้ระกอบการ อีกทั้งท าให้
ภาวะการแข่งขนัมีสูงจากปกติดว้ย 

 

 “นโยบายควรจะมีระยะเวลานานหน่อย เพราะโครงการใชเ้วลาในการสร้างขายนาน กวา่
จะสร้างเสร็จก็หมดเวลาแลว้” (โครงการท่ี 1, สัมภาษณ์, 19 เมษายน 2561) 

 

 “เสียดายตรงท่ีระยะเวลามนันอ้ยเกินไปเพราะวา่ในช่วงเวลานั้น การแข่งขนัค่อนขา้งสูง
นะคะ” (โครงการท่ี 4, สัมภาษณ์, 5 พฤษภาคม 2561) 

 

 3.  นโยบายใหสิ้ทธิลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา 
 จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ 10 แห่งพบวา่มีสถานประกอบการท่ีไดรั้บผลเชิงบวก
จากนโยบายใหสิ้ทธิลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดามีจ านวน 7 แห่ง ทั้งน้ีเน่ืองจากนโยบาย
ดงักล่าวใหสิ้ทธิผูท่ี้ซ้ือบา้นในราคาต ่ากวา่ 3 ลา้นบาท ให้สามารถน าเอา 20% ของมูลค่าบา้นท่ีซ้ือไป
หกัภาษีบุคคลธรรมดาไดเ้ป็นเวลา 5 ปี โดยจะมีผลถึงวนัท่ี 13 ตุลาคม พ.ศ. 2558 ถึง 31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2559 โดยผลไม่เห็นวา่มีปัญหาและอุปสรรคใด ๆ ให้ผูป้ระกอบการไดผ้ลประโยชน์จากการท่ี
นโยบายสามารถกระตุน้ใหลู้กคา้ท่ีซ้ือหอ้งชุดอยูแ่ลว้ตดัสินใจโอนห้องชุดไดเ้ร็วข้ึน และสามารถดึง
ลูกคา้ท่ีอยูใ่นช่วงตดัสินใจซ้ือท่ีอยูเ่ป็นของตนเอง ก็ตดัสินใจซ้ือเพื่อใหไ้ดรั้บสิทธิจากนโยบาย
ลดหยอ่นภาษีดงักล่าว เพราะสามารถน าไปลดหยอ่นภาษีได ้ 
 

 “มีผลดีทั้งกบัลูกคา้และผูป้ระกอบการเพราะท าใหลู้กคา้ตดัสินใจซ้ือง่ายข้ึน ผูป้ระกอบการ
ขายไดแ้ละลูกคา้กูส้ามารถน าไปลดหยอ่นภาษีของตนเองดว้ย” (โครงการท่ี 10, สัมภาษณ์, 16 

พฤษภาคม 2561) 

3
8

4
8

3
8

3
6

3
3



 

B
U
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
9
3
0
0
4
9
 
i
n
d
e
p
e
n
d
e
n
t
 
s
t
u
d
y
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
6
0
7
2
5
6
1
 
1
7
:
3
6
:
0
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
5
9

47 

 “ลดหยอ่ยภาษีเหรอช่วยกระตุน้ไดค้รับ ใหลู้กคา้โอนเร็วมากข้ึน แต่ถามวา่มาซ้ือคอนโด
มากข้ึนไหม ไม่นะครับ” (โครงการท่ี 9, สัมภาษณ์, 16 พฤษภาคม 2561) 

 

 อยา่งไรก็ตามพบวา่ผูป้ระกอบการ 3 แห่ง เห็นวา่โครงการของตนไม่ไดรั้บผลกระทบจาก
นโยบาย โดยมองวา่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดหรืออาคารชุด เป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็น
ทางเลือกท่ี 2 รองจากบา้น ท าใหผู้ป้ระกอบการไม่ไดรั้บประโยชน์จากนโยบายลดหยอ่นภาษีในการ
กระตุน้ใหซ้ื้อคอนโด รวมถึงผูท่ี้ซ้ือคอนโดส่วนใหญ่จะเป็นบา้นหลงัท่ี 2 มากกวา่บา้นหลงัแรก 

 

 “ไม่รู้สึกอะไรครับ เพราะวา่ลดหยอ่นภาษีเงินได ้มนัก็จ  ากดัเฉพาะบางคน ก็ตอ้งบา้นหลงั
แรกมนัก็จึงลดได ้ส่วนใหญ่คนท่ีจะซ้ือคอนโดมนัก็ไม่ใช่บา้นหลงัแรกอยูแ่ลว้” (โครงการท่ี 5, 

สัมภาษณ์, 3 พฤษภาคม 2561) 

 

 ส าหรับปัญหาของนโยบายใหสิ้ทธิลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาจากการสัมภาษณ์
ผูป้ระกอบการ 10 แห่งพบวา่ทั้งหมดไม่เห็นวา่มีปัญหาและอุปสรรคใด ๆ จากนโยบายดงักล่าว
เน่ืองจากผูซ้ื้ออยูใ่นเง่ือนไขท่ีสามารถลดหยอ่นได ้

 แนวทางการส่งเสริมการลงทุนธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

 จากการสัมภาษณ์พบวา่ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่มีขอ้เสนอแนะเพิ่มเติมในนโยบายให้
สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัแก่ผูมี้รายไดน้อ้ยและปานกลาง เน่ืองจากนโยบายดงักล่าวไม่สอดคลอ้งกบัความ
เป็นจริง เก่ียวกบัขอ้มูลเครดิตของผูซ้ื้อ เพื่อแมจ้ะมีนโยบายใหสิ้นเช่ือออกมากระตุน้แต่ผูซ้ื้อส่วน
ใหญ่ท่ีมีความตอ้งการซ้ือจริงไม่สามารถกูย้มืไดเ้น่ืองจากติดเครดิตบูโร โดยบางกรณีไม่มีความรู้ใน
การรักษาเครดิตและความส าคญัของเครดิตหรือติดเครดิตแบบเล็กนอ้ยก็ไม่สามารถกูข้อสินเช่ือได ้
ผูป้ระกอบการจึงมีขอ้เสนอแนะวา่ ภาครัฐควรปลดล็อคเครดิตใหก้บัประชาชนบางกลุ่มท่ีเสียเครดิต
ไม่ร้ายแรง หรือหากติดมาก็ปลดล็อคใหส้ามารถกูย้มืได ้เน่ืองจากประชาชนกลุ่มน้ีมีมาก หากปลด
ล็อคไดจ้ะช่วยใหอ้สังหาริมทรัพยด์า้นท่ีอยูอ่าศยัขายดียิง่ข้ึนและเศรษฐกิจจะดีข้ึนตามล าดบั 

 

 “พี่วา่วนัน้ีรัฐบาลควรท่ีจะแก ้ปลดล็อคเครดิต ให้จะดีมาก ปลดล็อคเฉพาะบางส่วน
เพราะท่ีไม่ไดติ้ดร้ายแรง คือมีคนท่ีอยากไดแ้ลว้ซ้ือไม่ไดก้็เยอะถูกตอ้งไหม แลว้เม่ือกูไ้ดง่้ายคนท่ีมี
ก าลงัซ้ือแต่ไม่สามารถซ้ือไดก้็จะมาใชสิ้ทธ์ิตรงซ่ึงมีเยอะมากพี่บอกเลย คือกูบ้า้นกูย้ากกวา่ซ้ือรถ ถา้
ท าใหซ้ื้อบา้นกูไ้ดเ้หมือนรถอนัน้ีพี่บอกเลยวา่คอนโดท่ีเหลือขายไดห้มด” (โครงการท่ี 9, สัมภาษณ์, 

16 พฤษภาคม 2561) 
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 นอกจากน้ีผูป้ระกอบการมีขอ้เสนอแนะเพิ่มเติมในนโยบายการลดค่าธรรมเนียมในการ
โอนและการจดจ านอง เน่ืองจากนโยบายดงักล่าวตอบสนองความตอ้งการของผูป้ระกอบการ 
รวมทั้งช่วยลดตน้ทุนค่าใชจ่้ายในการโอนใหก้บัผูป้ระกอบการถึง 80 % ของตน้ทุนการโอน 

 

 “อยากจะให ้ลดค่าธรรมเนียม แบบน้ีตลอดไป เพราะวา่ค่าใชจ่้ายค่าโอนตรงน้ี เป็น
ตน้ทุนกอ้นหน่ึง ในการสร้างของผูป้ระกอบการ ซ่ึงมียอดเงินสูงมากนะคะ เอาเป็นวา่โอนหอ้งชุด 
80 หอ้ง ค่าโอนเขา้ไปหลายลา้น ถา้ค่าโอนตรงน้ีลดลงได ้ก็ท  าใหผู้ป้ระกอบการมีผลก าไรคุม้ค่า
เหน่ือยมากข้ึนค่ะ” (โครงการท่ี 4, สัมภาษณ์, 5 พฤษภาคม 2561) 

 

 “ผมอยากใหล้ดค่าจดจ านองเหลือ 0.01 ค่าโอนเหลือ 0.01 ไปตลอดเลยครับผมวา่จะช่วยท า
ใหธุ้รกิจอสังหาเน่ียมีสภาพคล่องมากข้ึนครับ” (โครงการท่ี 3, สัมภาษณ์, 30 เมษายน 2561) 

 

ตอนที ่3  ปัญหาและอปุสรรคการด าเนินธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

 1.  ปัญหาและอุปสรรคการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดในกระบวน 
EIA  

 จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ 10 แห่งพบวา่มีเพียง 5 แห่งท่ีโครงการอยูใ่นข่ายตอ้ง
ผา่นกระบวนการ EIA โดยโครงการอาคารชุดท่ีเขา้เง่ือนไขตอ้งท า EIA ตอ้งเป็นโครงการ
คอนโดมิเนียม ท่ีมีจ านวนหอ้งชุด (Unit) ตั้งแต่ 80 หอ้งข้ึนไป หรือมีพื้นท่ีใชส้อยตั้งแต่ 4,000 

ตารางเมตรข้ึนไป จะตอ้งท ารายงานวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มตอ้งท าตามกฎหมายภายใต้
พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติพ.ศ. 2535 มาตรา 46 ซ่ึงโดย
ขอ้ก าหนดต่าง ๆ ตาม EIA ถือเป็นขอ้ตกลงหรือค ามัน่สัญญาท่ีเจา้ของโครงการมีใหไ้ว ้โดย
ขอ้ก าหนดใน EIA จะเป็นส่ิงท่ีแนบทา้ยใบอนุญาตต่าง ๆ เช่น ใบอนุญาตการก่อสร้าง ดงันั้นหาก
เจา้ของโครงการไม่ท าตามขอ้ก าหนดท่ีก าหนดไว ้หน่วยงานผูมี้สิทธิอนุญาตก็มีสิทธิลงโทษตาม
ระเบียบได ้ 

 จากการสัมภาษณ์พบวา่ปัญหาส่วนใหญ่ท่ีผูป้ระกอบการพบคือขั้นตอนในกระบวนการ
ขอส่ิงแวดลอ้มยุง่ยากไม่วา่จะเก่ียวกบัเอกสารท่ีตอ้งจดัเตรียม ขั้นตอนในการเขา้ประชุมเพื่อขอ
อนุมติัและระยะเวลาในการด าเนินการท่ีนาน และการเขา้ประชุมตอ้งเขา้ไปประชุมท่ีหน่วยงานใน
กรุงเทพฯ ซ่ึงผูป้ระกอบการไม่สะดวกในการเดินทาง เพราะการประชุมในการยืน่ขอของแต่ล่ะ
โครงการประชุมไม่ต ่ากวา่ 3 คร้ัง และแต่ล่ะโครงการใชร้ะยะเวลาในการยืน่ขอไม่ต ่ากวา่ 1 ปี ท าให้
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การด าเนินการก่อสร้างล่าชา้ไม่เป็นไปตามท่ีก าหนด ส่งใหก้ารค านวณค่าใชจ่้ายในการก่อสร้าง
ผดิพลาดเน่ืองจากราคาวสัดุในการก่อสร้างบางชนิดราคาไม่คงท่ีและเพิ่มข้ึนตลอดเวลา 
 

 “ยืน่รายงานส่ิงแวดลอ้มรอบค่อนขา้งยุง่ยากเร่ืองขั้นตอนเยอะแลว้ก็ระบบต่าง ๆ ก็ยาก
แลว้ก็มนัตอ้งมีค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึนนะ มนัไม่ง่ายท่ีจะผา่นในแต่ละขั้นตอน” (โครงการท่ี 5, สัมภาษณ์, 

3 พฤษภาคม 2561) 

 

 “ถา้ผูป้ระกอบการท าเองมนัอาจจะไม่ใช่แค่ 1 ปี ในการรออาจจะนานกวา่นั้นเพราะ 1 

โครงการเขา้ประชุมส่ิงแวดลอ้มคร้ังแรกรับรองโดนตีกลบัแน่นอนคร้ังท่ี 2 ก็ตีคร้ังท่ี 3 จึงจะผา่นซ่ึง
เราไม่มีเวลาไปเขา้ประชุมขนาดนั้น” (โครงการท่ี 9, สัมภาษณ์, 16 พฤษภาคม 2561) 

 

 2.  ปัญหาดา้นขออนุญาตปลูกสร้างอาคารชุด  

 จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ 10 แห่งพบวา่มีปัญหาเก่ียวกบัการขออนุญาตปลูกสร้าง
อาคารชุด เพียง 2 แห่ง ทั้งน้ีการขออนุญาตก่อสร้างอาคารผูป้ระกอบการตอ้งให้เตรียมเอกสาร
หลกัฐานยืน่ต่อฝ่ายโยธา ส านกังานเขตในกรุงเทพมหานคร หรือเทศบาลทอ้งถ่ิน หรือเมืองพทัยา ท่ี
สถานท่ีก่อสร้างนั้นตั้งอยู ่ทั้งน้ีหลกัเกณฑ ์วธีิการ เง่ือนไข เอกสารต่าง ๆ ในการยืน่ค  าขอ และ
ระยะเวลาพิจารณาอาจมีความแตกต่างกนัในแต่ละพื้นท่ี ส าหรับการขออนุญาตปลูกสร้างอาคารชุด
นั้น ๆ เอกสารท่ีตอ้งใชใ้นการยืน่ขออนุญาตปลูกสร้างอาคาร การด าเนินงานขออนุญาตปลูก
ใบอนุญาตมีอาย ุ1 ปี (365 วนั) ซ่ึงการด าเนินการ เป็นอาคารท่ีไดด้ าเนินการก่อสร้างแลว้เสร็จหรือ
ไดรั้บใบรับรอง ตามมาตรา 32 ไม่นอ้ยกวา่หน่ึงปี ซ่ึงตอ้งเสนอรายงานผลการตรวจสอบอาคาร
ดงักล่าว ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ิน ภายในระยะเวลาท่ีก าหนดในกฎกระทรวง พ.ศ. 2548 (ภายใน
ธนัวาคมของทุกปี) เพื่อเป็นการช้ีแจงใหป้ระชาชนรับทราบขอ้มูลข่าวสารดงักล่าว  
 ทั้งน้ีปัญหาท่ีผูป้ระกอบการบางโครงการพบคือ ประสบการณ์ดา้นการด าเนินธุรกิจซ่ึง
ปัญหาดงักล่าวเกิดจากตวัผูป้ระกอบการท่ีขาดประสบการณ์ในการด าเนินงาน ท าให้ขาดความเขา้ใจ
ในขั้นตอนในการด าเนินงาน จึงท าใหก้ารด าเนินการขออนุญาตในขั้นตอนน้ีล่าชา้กวา่ระยะเวลาท่ี
ก าหนด 

 “เร่ืองการขออนุญาตปลูกสร้างตรงน้ีก็ เหน่ือยนิดนึง เน่ืองจากผมไม่ไดมี้ประสบการณ์มา
ก่อนเราเป็นรุ่นบุกเบิกครับ” (โครงการท่ี 3, สัมภาษณ์, 30 เมษายน 2561) 
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3.  ปัญหาการขอเปิดใชอ้าคารชุด  
 จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ 10 แห่ง พบวา่มีปัญหาในกระบวนการขอเปิดใชอ้าคาร
ชุด  4 แห่ง โดยกระบวนการดงักล่าวจะด าเนินเม่ือผูป้ระกอบการไดรั้บใบอนุญาตใหก่้อสร้าง 
ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารประเภทควบคุมการใช ้หรือผูแ้จง้ ตามมาตรา 39 ทว ิไดก้ระท าการ
ดงักล่าวเสร็จแลว้ ใหแ้จง้เป็นหนงัสือใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินทราบตามแบบท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ก าหนด เพื่อท าการตรวจสอบการก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารนั้นให้แลว้เสร็จภายใน
สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ ถา้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดท้  าการตรวจสอบแลว้เห็นวา่การก่อสร้าง 
ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารนั้นเป็นไปโดยถูกตอ้งตามท่ีไดรั้บใบอนุญาตหรือท่ีไดแ้จง้ไวต้าม
มาตรา 39 ทว ิแลว้ ก็ใหอ้อกใบรับรองใหแ้ก่ผูไ้ดรั้บใบอนุญาต หรือผูแ้จง้ตามมาตรา 39 ทว ิเพื่อให้
มีการใชอ้าคารนั้นตามท่ีไดรั้บใบอนุญาต หรือท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว ิได ้ 

 ส าหรับปัญหาท่ีเกิดข้ึนส่วนใหญ่ท่ีผูป้ระกอบการมองวา่ตอ้งใชร้ะยะเวลาท่ีนานมากใน
การของตรวจเพราะในขั้นตอนดงักล่าวหน่วยงานเทศบาลจะมีทีมงานเขา้มาตรวจหลายหนา้ท่ี ท าให้
กวา่จะครบตามหนา้ท่ีของผูต้รวจตอ้งรอคิวนาน ทั้งน้ีรวมถึงปัญหาท่ีผูป้ระกอบตอ้งเจอคือ การ
เรียกร้องจากเจา้ท่ีหน่วยงานภาครัฐท่ีมีเง่ือนไขในการเขา้มาตรวจ ทางผูป้ระกอบการจะตอ้งส่งคน
ไปรับ และใส่ซองเพื่อตอบแทนน ้าใจอีกดว้ย จากกรณีดงักล่าวน้ีท าใหผู้ป้ระกอบการจ าเป็นตอ้งท า
ตามเง่ือนไขดงักล่าวเพื่ออ านวยความสะดวกกบัการตรวจขอเปิดใชอ้าคารชุด และลดปัญหาท่ีเกิด
จากจาการตรวจใหม้ากท่ีสุด 

 

 “ปัญหาท่ีจะมีก็คิวในการมาตรวจของเจา้หนา้ท่ีมากกวา่เพราะตอ้งมาทั้งทีมงานท่ีเทศบาล
ท าใหใ้ชเ้วลาในการรอมาตรวจนานครับ” (โครงการท่ี 1, สัมภาษณ์, 19 เมษายน 2561) 

 

 “ปัญหาคือก็ตอ้งส่งรถไปรับแลว้ตอ้งใส่ซองตอบแทนค่าน ้าใจใหเ้ขาอะไรอยา่งน้ี เพื่อจะ
ไดมี้ขอ้แกไ้ขนอ้ยท่ีสุด กวา่จะไดต้วัมา ก็จะชา้ท่ีช่วงนั้น” (โครงการท่ี 5, สัมภาษณ์, 3 พฤษภาคม 

2561) 

 

 ส าหรับผูป้ระกอบการ 6 แห่ง ท่ีไม่ไดรั้บปัญหาดา้นการขอเปิดใชอ้าคารชุดเน่ืองจาก
ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่จา้งผูช้  านาญการมาด าเนินการแทนจนแลว้เสร็จ 

 4.  ปัญหาการขอประเมินราคาทุนทรัพยห์อ้งชุด 

 จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ 10 แห่งพบวา่มีปัญหาในกระบวนการขอประเมินราคา
ทุนทรัพยห์อ้งชุด มี 2 แห่ง การประเมินราคาทุนทรัพยคื์อ การตีราคาวา่ห้องชุดท่ีสร้างไวน้ั้นมีราคา
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เท่าไหร่เพื่อเป็นราคากลางในการประเมินภาษีตอนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีท่ีดินและเป็นราคามาตรฐาน
ของหอ้งชุดในอาคารชุดนั้น อสังหาริมทรัพยท่ี์สร้างข้ึนมาใหม่จะตอ้งลงบนัทึกในบญัชีก าหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินและในแผนท่ีราคาประเมินท่ีดิน ส าหรับปัญหาท่ีเกิดข้ึนการประเมิน
ราคาหอ้งชุดมีผลต่อการตั้งราคาท่ีใชส้ าหรับค านวณค่าใชจ่้ายในการโอน ราคาหอ้งท่ีใชใ้นการขอกู้
ธนาคารและราคากลางของห้องชุด ท าใหผู้ป้ระกอบการบางโครงการตอ้งจ่ายเงินบางส่วนเพื่อให้
ราคาประเมินของหอ้งชุดสูงข้ึน 

 

 “มีผลกระทบต่อเราคือเราตอ้งจ่ายเงินนอกรอบไป อนัน้ีมนัก็เป็นธรรมเนียมท่ีเขา้ใจกนั
มานาน ถา้ไม่จ่ายก็ไม่จบสักทีก็ตอ้งจ่ายกนัไป” (โครงการท่ี 5, สัมภาษณ์, 3 พฤษภาคม 2561) 

 

 “ค่อนขา้งหินเหมือนกนัเพราะตอ้งท าราคาประเมินหอ้งชุดใหสู้ง เน่ืองจากราคาตน้ทุน
เราสูงเราตอ้งเพิ่มมูลค่าหอ้งใหไ้ดร้าคาประเมินสูง” (โครงการท่ี 10, สัมภาษณ์, 16 พฤษภาคม 2561) 

 

 อยา่งไรก็ตามพบวา่ผูป้ระกอบการ 8 แห่ง ท่ีไม่ไดรั้บปัญหาดา้นการขอประเมินราคาทุน
ทรัพยห์อ้งชุด เน่ืองจากราคากลางท่ีกรมธนารักษป์ระเมินเป็นไปตามเป้าหมายท่ีโครงการก าหนด 

 5.  ปัญหาการขอจดทะเบียนอาคารชุด 

 จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ 10 แห่งพบวา่ทั้งหมดไม่มีปัญหาในกระบวนการขอจด
ทะเบียนชุด  

 6.  ปัญหาการขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และผูจ้ดัการนิติบุคคล 

 จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ 10 แห่งพบวา่ทั้งหมดไม่มีปัญหาในกระบวนการขอจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด  

 7.  ปัญหาการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด 

 จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ 10 แห่งพบวา่สถานประกอบการไดรั้บปัญหาจาก
กระบวนการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด 6 แห่ง ทั้งน้ีหลกัการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดมี 2 กรณี คือ  
 1.  จดทะเบียนประเภทโอนอสังหาริมทรัพย ์กรณีตอ้งประกาศ 

 2.  จดทะเบียนประเภทโอนอสังหาริมทรัพย ์กรณีไม่ตอ้งประกาศ ในกรณี การจด
ทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด ท่ีตอ้งประกาศนั้น ผูย้ืน่ค  าขอตอ้งมีการประกาศตาม
กฎหมาย ส าหรับการโอนท่ีดินมีหลกัฐานเป็นหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ หรือโอนเฉพาะส่ิง
ปลูกสร้างซ่ึงกฎหมายก าหนดใหต้อ้งประกาศ 30 วนั โดยในขั้นตอนการด าเนินงานดงักล่าว  

 ส าหรับปัญหาท่ีผูป้ระกอบการส่วนใหญ่พบ คือ ดา้นการต่อคิวนานจากโครงการใหญ่ท่ี
โอนทีหลายหอ้ง รวมถึงการตรวจเอกสารในการโอนของเจา้หนา้ท่ีแต่ล่ะคน เน่ืองจากขั้นตอนใน

3
8

4
8

3
8

3
6

3
3



 

B
U
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
9
3
0
0
4
9
 
i
n
d
e
p
e
n
d
e
n
t
 
s
t
u
d
y
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
6
0
7
2
5
6
1
 
1
7
:
3
6
:
0
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
5
9

52 

การโอนห้องชุดจะตอ้งประกอบดว้ยผูป้ระกอบการ กบัเจา้หนา้ท่ีธนาคาร (กรณีโครงการติดจด
จ านอง) ผูซ้ื้อ และเจา้หนา้ท่ีธนาคาร (กรณีกูสิ้นเช่ือธนาคาร) ซ่ึงเอกสารท่ีตอ้งใช่และขั้นตอนในการ
ตรวจความเรียบร้อยของเอกสารแต่ละกรณี ค่อนขา้งนาน จึงท าใหเ้กิดปัญหาต่อผูป้ระกอบการใน
การท่ีตอ้งเตรียมเอกสารในการโอนของแต่ละห้องล่วงหนา้ 1 วนัเพื่อความรวดเร็วในขั้นตอนการ
ตรวจเอกสาร  
 

 “ต่อคิวนานเพราะวา่ เวลาเจอโครงการใหญ่ ๆ มาโอนที 50-60 หอ้งเลยทีเดียว ก็ท  าใหเ้รา
ท่ีไม่ไดโ้อนเยอะมากแต่ก็ตอ้งใชเ้วลานานเหมือนกนัครับ เพราะจ านวนเจา้หนา้ท่ีไม่มีเพียงพอต่อ
การโอนและในการโอนแต่ละเคสตอ้งใชเ้วลาตรวจเอกสารนานอีกดว้ย” (โครงการท่ี 3, สัมภาษณ์, 

30 เมษายน 2561) 

 

 “เราตอ้งแกปั้ญหาโดยน าเอกสารมาทิ้งไวใ้หเ้จา้หนา้ท่ีตรวจก่อน 1 วนัท าการ แลว้ก็มา
ด าเนินการเราจะตอ้งมีการเตรียมล่วงหนา้ค่ะ” (โครงการท่ี 8, สัมภาษณ์, 6 พฤษภาคม 2561) 

 

ตอนที ่4  แนวทางการแก้ปัญหาและอปุสรรคการด าเนินธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภท
อาคารชุดในพืน้ที ่จังหวดัชลบุรี 

 ข้อเสนอแนะการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด   

 ส าหรับโครงการอาคารชุดท่ีเขา้เง่ือนไขตอ้งท า EIA คือโครงการคอนโดมิเนียม ท่ีมี
จ านวนห้องชุด (Unit) ตั้งแต่ 80 หอ้งข้ึนไป หรือมีพื้นท่ีใชส้อยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรข้ึนไป ซ่ึง
การท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มตอ้งท าตามกฎหมายภายใตพ้ระราชบญัญติัส่งเสริม
และรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 มาตรา 46 ระบุวา่โครงการท่ีอยูอ่าศยัท่ีอยูใ่น
เกณฑข์า้งตน้ท่ีกล่าวมา จะตอ้งท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงขอ้ก าหนดต่าง ๆ ตาม 
EIA ถือเป็นขอ้ตกลงหรือค ามัน่สัญญาท่ีเจา้ของโครงการมีใหไ้ว ้โดยขอ้ก าหนดใน EIA จะเป็นส่ิงท่ี
แนบทา้ยใบอนุญาตต่าง ๆ เช่น ใบอนุญาตการก่อสร้าง จากขั้นตอนดงักล่าวในการขอ EIA ท าให้
เห็นวา่หากผูป้ระกอบการไม่มีประสบการณ์ในดา้นน้ี จะส่งผลต่อการด าเนินการธุรกิจตั้งแต่เร่ิม
โครงการได ้เน่ืองจากการก่อสร้างตอ้งผา่น EIA ก่อนจึงจะด าเนินการก่อสร้างไดท้  าให้
ผูป้ระกอบการ ตอ้งหาทางออกหรือแนวทางการแกไ้ขใหก้บัตนเองโดยการจา้งหน่วยงานท่ีมี
ประสบการณ์ในดา้นน้ีโดยเฉพาะมาด าเนินการ เพื่อลดความเส่ียงท่ีจะด าเนินการเองเพราะไม่มี
ประสบการณ์และลดเวลาในการด าเนินการในขั้นตอนต่าง ๆ และผูป้ระกอบการบางท่านหลีกเล่ียง
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ท่ีจะด าเนินการขอ EIA โดยการสร้างคอนโดไม่ถึงเกณฑท่ี์ EIA ก าหนดเพื่อจะไดไ้ม่ตอ้งขออนุญาต
และหลีกเล่ียงขั้นตอนดงักล่าวท่ียุง่ยาก 

 

 “เราจา้งมหาวทิยาลยัคณะคณะอาจารยท่ี์ท าเก่ียวกบัดา้นน้ีมาดูแลให ้ตั้งแต่ขออนุญาต
ก่อสร้าง เขียนแบบอะไรพวกน้ี ค่ะเราก็จะจา้งมาให้ดูแลตรงน้ี ก็แบบวา่เราไม่มีประสบการณ์ดา้นน้ี
ก็จา้งผูเ้ช่ียวชาญดา้นน้ีมากกวา่ เพราะเราไม่มีความรู้เร่ืองน้ีก็จะใหเ้ขามาท าใหต้ั้งแต่เร่ิมจนจบค่ะ” 
(โครงการท่ี 4, สัมภาษณ์, 5 พฤษภาคม 2561) 

 

 “จา้งบริษทัมาด าเนินการเพราะมนัง่ายกวา่ ราคาก็ไม่สูง มีประสบการณ์มากกวา่ เพราะ
ระยะเวลาในการรอก็ประมาณ 1 ปี กวา่จะด าเนินการเสร็จ” (โครงการท่ี 9, สัมภาษณ์, 16 พฤษภาคม 

2561) 

 

 จากการสัมภาษณ์พบวา่ผูป้ระกอบการมีขอ้เสนอแนะเพิ่มเติมในกระบวนการด าเนิน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด โดยผูป้ระกอบการบางโครงการตอ้งหาขอ้มูลบางส่วนเพื่อ
ประกอบการสร้างคอนโดขาย โดยเฉพาะขอ้มูลประชากรท่ีอยูอ่าศยัในพื้นท่ีจ  าเป็นต่อการค านวณ 
จ านวนในการสร้างและราคาขายของหอ้งชุด  

 

 “อยากใหป้รับปรุงแกไ้ขในเร่ืองของจ านวนประชาชน จ านวนผูอ้ยูอ่าศยั และจ านวน
โครงการท่ีข้ึนในแต่ละปี โดยอยากใหแ้จง้จากจ านวนท่ีเป็นจริง เพราะถา้ทางนกัธุรกิจทราบขอ้มูล
จากความเป็นจริงก็อาจจะท าใหโ้ครงการท่ีสร้างข้ึนมาไม่ขาดทุน และเป็นไปตามท่ีคาดหวงัไว”้ 
(โครงการท่ี 2, สัมภาษณ์, 20 เมษายน 2561) 

 

 จากการสัมภาษณ์พบวา่ผูป้ระกอบการมีขอ้เสนอแนะเพิ่มเติมในกระบวนการด าเนิน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด โดยจดัท าคู่มือกระบวนการสร้างอาคารชุด เพื่อเป็นแบบ
ในการด าเนินธุรกิจและเป็นขอ้มูลเพื่อใชใ้นการศึกษาส าหรับผูป้ระกอบการรายใหม่ท่ีสนใจท า
โครงการ 

 

 “อยากใหรั้ฐมีคู่มือในการสร้างคอนโดวา่ตอ้งมีขั้นตอนอะไรยงัไงบา้งเพราะวา่เวลาจะ
ถามใครมนัก็ไปถามทีละหน่วยงานมนัตอ้งวิง่หลายท่ีครับจึงมีคู่มือในการสร้างคอนโดเลยก็น่าจะ
ง่ายและเขา้ใจไดม้ากกวา่ครับ” (โครงการท่ี 3, สัมภาษณ์, 30 เมษายน 2561) 
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 จากการสัมภาษณ์พบวา่ผูป้ระกอบการมีขอ้เสนอแนะเพิ่มเติมในกระบวนการด าเนิน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด โดยผูป้ระกอบการบางโครงการเนน้ดา้นการประหยดั
ทรัพยากร เพราะโครงการทุกโครงการมีการใชก้ระดาษเป็นจ านวนมากในการด าเนินการดา้นการ
ยืน่เอกสารจึงคิดวา่การจดัเก็บเอกสารผา่นระบบเทคโนโลยสีามารถช่วยลดจ านวนการใชก้ระดาษ
ไดอ้ยา่งมาก 

 

 “อยากใหล้ดขั้นตอนในการน าส่งเอกสารดว้ยการส่งผา่นเทคโนโลยเีพราะช่วยลด
ระยะเวลาในการจดัส่งและลดการใชก้ระดาษดว้ยช่วยลดภาวะโลกร้อนดว้ยคะ” (โครงการท่ี 10, 

สัมภาษณ์, 16 พฤษภาคม 2561) 
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บทที ่5   
สรุป อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

 

 การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ประเภทอาคารชุด กรณีศึกษาผูป้ระกอบการในพื้นท่ี 
จงัหวดัชลบุรี การด าเนินการศึกษาวจิยัคร้ังน้ี เป็นการศึกษาเชิงคุณภาพ (Qualitative research) โดย
สัมภาษณ์แบบเจาะลึก มีวตัถุประสงค ์เพื่อศึกษาผลของนโยบายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดในพื้นท่ี จงัหวดัชลบุรี เพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรคการด าเนิน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดในพื้นท่ี จงัหวดัชลบุรี เพื่อคน้หาแนวทางการแกปั้ญหาและ
อุปสรรคทางการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดในพื้นท่ี จงัหวดัชลบุรี โดยผูใ้ห้
ขอ้มูลส าคญั ผูใ้หข้อ้มูลส าคญัในการศึกษาคร้ังน้ี ใชว้ธีิการเลือกตวัอยา่งแบบเจาะจงผูใ้หข้อ้มูล
ส าคญัคือผูป้ระกอบการหรือเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
อาคารชุด ในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี ท่ีเร่ิมก่อสร้างอาคารชุดตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2557-2560 จ  านวน 10 

โครงการ การจ านวนทั้งหมด 98 โครงการ โดยการเลือกกลุ่มตวัอยา่งแบบเจาะจง (Purposive 

sampling) โดยมีเง่ือนไขในการเลือกดงัน้ี 1) จะตอ้งเป็นผูป้ระกอบการหรือเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การด าเนินธุรกิจท่ีเร่ิมก่อสร้างอาคารชุดตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2557-2560 ในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรีและสามารถ
ใหข้อ้มูลเชิงลึกไดห้รือท างานมากวา่ 1 ปี 2) เป็นเจา้หนา้ท่ีในหน่วยงานท่ีรับผดิชอบเก่ียวกบัการ
ด าเนินธุรกิจอสังหริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด ในพื้นท่ี จงัหวดัชลบุรี เพื่อท าการสัมภาษณ์ขอ้มูล
แบบเจาะลึก (In-depth interview) ผูท่ี้ใหส้ัมภาษณ์ขอ้มูลแบบเจาะลึกจะตอ้งมีคุณสมบติั ดงักล่าว 

เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยัคร้ังน้ี คือ แนวค าถามในการสัมภาษณ์แบบเจาะลึก ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือท่ีผูว้ิจยั
สร้างข้ึนเอง โดยการศึกษาประเด็นค าถามจากวตัถุประสงคข์องการศึกษาและแนวคิดทฤษฎีท่ี
เก่ียวขอ้งกบัเร่ืองท่ีศึกษา ตลอดจนวรรณกรรมอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงแนวค าถาม วธีิการตั้งค  าถาม มี
ความเขา้ใจง่าย เป็นค าถามปลายเปิด ไม่มีลกัษณะของค าถามนา เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษา 
ประกอบไปดว้ย 2 ชุด โดยแบ่งผลการวเิคราะห์ตามวตัถุประสงคก์ารวจิยั และสรุปผลการวจิยัได ้

ดงัน้ี  

 

 

 

3
8

4
8

3
8

3
6

3
3



 

B
U
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
9
3
0
0
4
9
 
i
n
d
e
p
e
n
d
e
n
t
 
s
t
u
d
y
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
6
0
7
2
5
6
1
 
1
7
:
3
6
:
0
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
5
9

56 

สรุปผลการวจิัย  

 ผลของนโยบายทีเ่กีย่วข้องกับการด าเนินธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดใน
พืน้ที ่จังหวดัชลบุรี 

 นโยบายการส่งเสริมการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารของภาครัฐเป็นการ
ส่งเสริมการลงทุนเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ท่ีเนน้เพิ่มโอกาสใหก้บักลุ่มประชาชนมีรายไดน้อ้ย และ
ปานกลางเป็นส่วนใหญ่ ไม่ไดมุ้่งเนน้ส่งเสริมต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องผูป้ระกอบการ  
ทั้งระยะเวลาท่ีนโยบายก าหนดใช ้ก็ไม่เพียงต่อการด านินงานของผูป้ระกอบการ สังเกตไดว้า่
ระยะเวลาของการปฏิบติัจะมีจ ากดั ไม่ยาวมากนกั ท าใหก้ารปฏิบติัตามนโยบายของผูป้ระกอบการ
ไม่เป็นไปตามเป็นหมายท่ีก าหนด รวมถึงหน่วยงานท่ีรองรับนโยบายของภาครัฐอาทิเช่น ธนาคารท่ี
ปล่อยสินเช่ือก็มีนอ้ยและไม่สามารถตอบรับนโยบายของภาครัฐในการปฏิบติังานจริงทั้งในดา้น
การขอสินเช่ือและการลดหยอ่ยภาษีซ่ึงส่งเสริมเฉพาะประชาชนเป็นหลกั ท่ีดูเหมือนจะส่งเสริมให้
ผูป้ระกอบการบางคงเป็น นโยบายการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง ซ่ึงนโยบายดงักล่าว
สามารถลดตน้ทุนค่าใชจ่้ายในการโอนของผูป้ระกอบการได ้เน่ืองจากเง่ือนไขการโอนอาคารชุด 
ภาระค่าโอนส่วนใหญ่ผูป้ระกอบการเป็นผูรั้บผิดชอบ รวมถึงสามารถเพิ่มยอดขายใหก้บัทาง
ผูป้ระกอบการและสร้างโอกาสในขายโดยการค่าธรรมเนียมท่ีไดรั้บการลดหยอ่นมาจดัโปรโมชัน่
เพื่อสร้างยอดขาย เช่น การฟรีค่าธรรมเนียม 

 ปัญหาและอุปสรรคการด าเนินธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดในพืน้ที ่จังหวดั
ชลบุรี 

 การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดพบวา่ ปัญหาในกระบวนการขอ
ส่ิงแวดลอ้มมีขั้นตอนท่ีซบัซ้อนทั้งการจดัเตรียมเก่ียวกบัเอกสารท่ีตอ้งใชย้ืน่ การเขา้ประชุมเพื่อขอ
อนุมติัและระยะเวลาในการด าเนินงานท่ีนาน หากผูป้ระกอบการไม่ผา่นในขั้นตอน EIA ก็ไม่
สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได ้อีกทั้งผูป้ระกอบการยงัขาดประสบการณ์ในการด าเนินงาน ท าใหก้าร
ด าเนินการขออนุญาตปลูกสร้างล่าชา้ตามไปดว้ย รวมถึงปัญหาจากหน่วยงานเทศบาลมีเจา้หนา้ท่ี
จ  านวนจ ากดัและรอคิวนาน และดา้นการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดจะตอ้งรอคิวนาน เพราะปัญหาเกิด
จากโครงการอสังหาริมทรัพยร์ายใหญ่ท่ีโอนคร้ังละหลายหอ้ง อีกทั้งจ านวนเจา้หนา้ท่ีไม่เพียงพอต่อ
การด าเนินงานและในแต่ละช้ินตอ้งใชเ้วลา เน่ืองจากขั้นตอนในการโอนหอ้งชุดจะตอ้ง
ประกอบดว้ยผูป้ระกอบการ กบัเจา้หนา้ท่ีธนาคาร (กรณีโครงการติดจดจ านอง) ผูซ้ื้อ และเจา้หนา้ท่ี
ธนาคาร (กรณีกูสิ้นเช่ือธนาคาร) ซ่ึงเอกสารท่ีตอ้งใช่และขั้นตอนในการตรวจความเรียบร้อยของ
เอกสารแต่ละกรณี ค่อนขา้งนาน จึงท าใหเ้กิดปัญหาต่อผูป้ระกอบการในการท่ีตอ้งเตรียมเอกสารใน
การโอนของแต่ละหอ้งล่วงหนา้ 1 วนัเพื่อความรวดเร็วในขั้นตอนการตรวจเอกสาร 
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 แนวทางการพฒันานโยบายการส่งเสริมธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

 นโยบายการส่งเสริมการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารของภาครัฐไม่
สอดคลอ้งกบัความเป็นจริง โดยปัญหาหลกัท่ีเกิดข้ึนเก่ียวกบัขอ้มูลเครดิตของผูซ้ื้อ แมจ้ะมีนโยบาย
ใหสิ้นเช่ือออกมากระตุน้แต่ผูซ้ื้อส่วนใหญ่ท่ีมีความตอ้งการซ้ือจริงไม่สามารถกูย้มืไดเ้น่ืองจากติด
เครดิตบูโร โดยแนวทางการแกปั้ญหาของภาครัฐควรปลดล็อคเครดิตใหก้บัประชาชนบางกลุ่มท่ี
เสียเครดิตไม่ร้ายแรง หรือหากติดมาก็ปลดล็อคใหส้ามารถกูย้มืได ้เน่ืองจากประชาชนกลุ่มน้ีมีมาก 
หากปลดล็อคไดจ้ะสามารถช่วยใหอ้สังหาริมทรัพยด์า้นท่ีอยูอ่าศยัขายดียิง่ข้ึนและเศรษฐกิจจะดีข้ึน 
ดงันั้นภาครัฐควรตระหนกัถึงความส าคญั ในการส่ือสารประชาสัมพนัธ์ใหป้ระชาชนมีความรู้ ความ
เขา้ใจในจุดประสงคแ์ละเป้าหมายของนโยบายท่ีภาครัฐก าหนดออกมา อีกทั้งภาครัฐควรศึกษา
ขั้นตอนการด าเนินธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพยว์า่มีกระบวนการใดบา้ง เพื่อก าหนดนโยบายให้
สอดคลอ้งกบัความเป็นจริงและเกิดประโยชน์ต่อประชาชนและผูป้ระกอบการ 

 แนวทางการแก้ไขปัญหาการด าเนินธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด
 กระบวนการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด ควรจดัท าคู่มือกระบวนการ
สร้างอาคารชุด เพื่อเป็นแบบในการด าเนินธุรกิจและเป็นขอ้มูลเพื่อใชใ้นการศึกษาส าหรับ
ผูป้ระกอบการรายใหม่ท่ีสนใจท าโครงการ และฐานขอ้มูลโดยเฉพาะขอ้มูลประชากรท่ีอยูอ่าศยัใน
พื้นท่ี เพื่อเป็นขอ้มูลในการประกอบการตดัสินใจการด าเนินธุรกิจ อีกทั้งภาครัฐควรมีหน่วยงาน
ดา้นการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะเพื่อใหผู้ป้ระกอบสามารถเขา้ไปปรึกษาในดา้นการ
ด าเนินธุรกิจได ้และส านกังานท่ีดินควรแบ่งกลุ่มเจา้หนา้ในการใหบ้ริการโดยแยกเป็นส่วนของ
ผูป้ระกอบการกบัประชาชนทัว่ไปเพื่อลดความล่าชา้ในการด าเนินการ  
 

อภิปรายผลการวจิัย  

 ในการศึกษาปัญหาและอุปสรรคการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดของ
ผูป้ระกอบการในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรี พบประเด็นท่ีน่าสนใจในการอภิปรายผลดงัน้ีผลการศึกษา
นโยบายการส่งเสริมการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์พบวา่ นโยบายการส่งเสริมของภาครัฐเนน้
ส่งเสริมใหแ้ก่ผูมี้รายไดน้อ้ยถึงปานกลางเป็นหลกัโดยการมุ่งเนน้นั้นอาจส่งผลใหผู้มี้รายไดน้อ้ยมีท่ี
อยูอ่าศยัจริงแต่ก็เพิ่มภาระให้กบัประชาชนกลุ่มน้ีเช่นกนัซ่ึงอาจเป็นหน้ีเสียในอนาคตได ้อีกทั้ง
ภาครัฐไม่ไดเ้นน้ส่งเสริมในส่วนผูป้ระกอบการ ท่ีวางแผนท่ีจะเนน้ขายใหก้บัผูมี้รายไดป้านกลาง
ข้ึนไป รวมถึงระยะเวลาในการส่งเสริมนโยบายของภาครัฐก็นอ้ยเกินไป ไม่เอ้ือประโยชน์ต่อ
ผูป้ระกอบการ แมผู้ป้ระกอบการจะไดรั้บประโยชน์จากนโยบายแต่ก็เป็นเพียงส่วนนอ้ยเท่านั้น ซ่ึง
สอดคลอ้งกบักบัผลการศึกษาของ วชิยั ตนัติกุลานนัท์ (2556) ศึกษาเร่ือง การศึกษาปัญหาและ
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อุปสรรคการปรับโครงสร้างหน้ีเอน็พีแอล (N.P.L) ภาคอสังหาริมทรัพย ์การแกไ้ขปัญหาหน้ีเสีย
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปดว้ยความล่าชา้ ไม่ทนัต่อเหตุการณ์ ระบบการควบคุมของภาครัฐไม่รัดกุม
รัฐบาลตอ้งออกกฎหมาย เพื่อควบคุมโครงการจดัสรรต่าง ๆใหค้รอบคลุม มีมาตรการการปฏิบติั
ตามกฎหมาย และสอดคลอ้งกบั ไวษิษฐ ์บุญเทพประทาน (2559) ศึกษา ประสิทธิผลการน า
นโยบายบา้นหลงัแรกไปปฏิบติั ถึงบริบทสภาพปัญหา และอุปสรรคของนโยบายบา้นหลงัแรกไป
ปฏิบติั โดยกระทบต่อประสิทธิผลการน านโยบายบา้นหลงัแรกไปปฏิบติั ดงันั้นรัฐบาลควรท่ี
จะตอ้งใหค้วามส าคญัในการก าหนดนโยบายบา้นหลงัแรก เพื่อใหป้ระชาชนมีชีวติท่ีดีข้ึน และมีท่ี
อยูอ่าศยัเป็นของตนเอง ซ่ึงการน านโยบายน้ีไปปฏิบติันั้นจะสามารถกระตุน้เศรษฐกิจของภาพรวม
ในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยท์ั้งหมด ดงัท่ีกล่าวมานั้นนโยบายน้ีจะเป็นการกระตุน้ทางเศรษฐกิจ
ของประเทศ และท่ีสะทอ้นถึงความเจริญเติบโตไดอ้ยา่งย ัง่ยนืในอนาคตต่อไป ผลการศึกษา
กระบวนการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยพ์บวา่ กระบวนการและขั้นตอนในการด าเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด มีขั้นตอนในการด าเนินการท่ีนานและซบัซอ้นทั้งในดา้น
ขั้นตอนในการจดัเตรียมเอกสารและการด าเนินงานของเจา้หนา้ท่ีรัฐก็ไม่อ านวยต่อขั้นตอนการ
ด าเนินงานของผูป้ระกอบการ ซ่ึงผูป้ระกอบการตอ้งด าเนินการติดต่อหน่วยงานภาครัฐในหลาย
ส่วนเช่น เทศบาลต าบลท่ีผูป้ระกอบการด าเนินธุรกิจอยู ่และส านกังานท่ีดินของจงัหวดัชลบุรี โดย
การด าเนินการของภาครัฐมีปัญหาในขั้นตอนการใหบ้ริการท่ีล่าชา้ซ่ึงพบวา่ล่าชา้ในส่วนการ
ใหบ้ริการของเจา้หนา้ท่ีในการด าเนินการตรวจสอบเอกสาร ท าใหก้ระบวนการด าเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์องผูป้ระกอบการล่าชา้ตามไปดว้ย ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัผลการศึกษาของ 
กนกวรรณ บรรพต (2558) ศึกษาเร่ือง คุณภาพการใหบ้ริการจดทะเบียนอาคารชุดของส านกังาน
ท่ีดินจงัหวดัชลบุรี การวจิยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค ์เพื่อการศึกษาการรับรู้ในการใหบ้ริการระดบัความ
คาดหวงัต่อการเขา้รับบริการ ประการท่ีสองเพื่อศึกษาคุณภาพการบริการจดทะเบียนอาคารชุดของ
ส านกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี ผลการศึกษา พบวา่ผูป้ระกอบการท่ีมารับบริการมีความมีคิดเห็น
เก่ียวกบัคุณภาพการบริการจดทะเบียนอาคารชุดของส านกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี โดยภาพรวมของ
ระดบัการรับรู้และความคาดหวงั อยูใ่นระดบัมาก เม่ือจ าแนกรายดา้น พบวา่ ดา้นรูปธรรมในการ
บริการและดา้นความเห็นอกเห็นใจแก่ผูรั้บบริการ ระดบัการรับรู้และความคาดหวงัไม่แตกต่างกนั 
ส่วนดา้นความน่าเช่ือถือไวว้างใจในการบริการ ดา้นการตอบสนองต่อผู ้และดา้นการใหค้วาม
อบอุ่นแก่ผูรั้บบริการ มีระดบัการรับรู้และความคาดหวงัไม่แตกต่างกนั สอดคลอ้ง จิรวฒัน์ สาระศา
ลิน (2559) การศึกษาเร่ือง ความคิดเห็นของประชาชนท่ีมีต่อการบริหารจดัการของเทศบาลเมือง
แสนสุข อ าเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี ผลการวจิยัพบวา่ ความคิดเห็นของ และประชาชนท่ีมีต่อการ
บริหารจดัการของเทศบาลเมืองแสน ความคิดเห็น ความเช่ือมัน่ อยูใ่นระดบัปานกลาง โดย
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ประชาชน ตอ้งการใหมี้ความเสมอภาคในการใหบ้ริการ ตอ้งการใหเ้จา้หนา้ท่ีอธิบาย ช้ีแจงวธีิใน 

การใหบ้ริการอยา่งละเอียด เขา้ใจง่าย และอยากใหมี้การติดประกาศรายละเอียด ขั้นตอน ระยะเวลา
ในการใหบ้ริการท่ีชดัเจน ตามล าดบั ในดา้นความพึงพอใจต่อเจา้หนา้ท่ีหรือบุคลากรท่ีใหบ้ริการ 
พบวา่ อนัดบัแรกคือ อยากใหเ้จา้หนา้ท่ีเอาใจใส่ กระตือรือร้น และมีความพร้อมในการใหบ้ริการ มี
ความซ่ือสัตยสุ์จริตในการปฏิบติัหนา้ท่ี ไม่หาประโยชน์ส่วนตน และความมี น ้าใจ เอ้ือเฟ้ือเผือ่แผ่
สอดคลอ้งกบั ณฐพร วุน่สั่งธรรม (2549) ศึกษาเร่ือง ความพึงพอใจของผูใ้ชบ้ริการต่อส านกังาน
ท่ีดินชลบุรี สาขาบางละมุง ผลการศึกษาพบวา่ ความพึงพอใจของผูใ้ชบ้ริการต่อส านกังานท่ีจงัหวดั
ชลบุรี สาขาบางละมุง พบวา่ในภาพรวมผูม้าใชบ้ริการมีความพึงพอใจปานกลางค่าเฉล่ีย 3.10 ส่วน
เบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.54 เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น พบวา่ ผูม้าใชบ้ริการมีความพึงพอใจดา้นการ
บริการ เป็นอนัดบั 1 รองลงมามีความพึงพอใจดา้นคุณภาพของเจา้หนา้ท่ี และความพึงพอใจดา้น
อาคารสถานท่ีใหบ้ริการ เป็นอนัดบัสุดทา้ย  
 

ข้อเสนอแนะในการวจิัย  

 จากการวเิคราะห์ปัญหาและอุปสรรคการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ประเภทอาคารชุด 
กรณีศึกษาเทศบาลเมืองแสนสุข จงัหวดัชลบุรี  
  ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย  

 1.  จากการศึกษา พบวา่หากรัฐบาลตอ้งการใหน้โยบายการส่งเสริมการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปตามเป้าหมายท่ีก าหนด รัฐบาลควรก าหนดนโยบายโดยมุ่งเนน้ท่ี การลด
ค่าธรรมเนียมการโอนเป็นหลกัและควรมีระยะเวลาก าหนดใชท่ี้นาน เพราะการลดค่าธรรมเนียมการ
โอนเกิดประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการและประชาชนเป็นอยา่งมาก อีกทั้งควรมีการประชาสัมพนัธ์
อยา่งต่อเน่ืองและสร้างความเขา้ใจใหก้บัผูป้ระกอบการเพื่อท่ีจะสามารถตอบรับนโยบายและน า
นโยบายไปปฏิบติัได ้

 2.  จากการศึกษา พบวา่หน่วยงานภาครัฐควรมีการประสานงานระหวา่งหน่วยงานท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการน านโยบายไปปฏิบติั ก่อนมีการประกาศใชน้โยบาย 

 ข้อเสนอแนะเชิงปฏิบัติงาน 

 1.  จากการศึกษาพบวา่เทศบาลแต่ละพื้นท่ีควรจดัท าฐานขอ้มูลดา้นผูป้ระกอบการ
อสังหาริมทรัพยว์า่มีจ  านวนเท่าใดในพื้นท่ีท่ีดูแล เพื่อเป็นฐานขอ้มูลใหผู้ป้ระกอบการมีขอ้มูลใน
การตดัสินใจในการด าเนินธุรกิจและง่ายต่อการตรวจสอบคุณภาพอาคารชุดแต่ละโครงการ 

 2.  จากผลการวจิยัพบวา่นโยบายการส่งเสริมการลงทุนของรัฐบาลควรส่งเสริมการ
ประชาสัมพนัธ์อยา่งต่อเน่ืองโดยเฉพาะในหน่วยงานภาครัฐท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อใหเ้จา้หนา้ท่ีสามารถ
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อธิบายสิทธิประโยชน์ของนโยบายใหผู้ป้ระกอบการและประชาชนเขา้ใจ โดยเฉพาะเร่ืองการลด
ค่าธรรมเนียมการโอนถือไดว้า่นโยบายน้ีตอบโจทยค์วามตอ้งการของประชาชนและผูป้ระกอบการ
ไดอ้ยา่งตรงจุด  

 ข้อเสนอแนะเชิงวชิาการ  

 1.  ควรมีการศึกษากลุ่มผูป้ระกอบการเพื่อวเิคราะห์ปัญหาดา้นกระบวนการด าเนินการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด ในขั้นตอนการติดต่อการด าเนินงานกบัเจา้หนา้ท่ีภาครัฐใน
หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งวา่มีความพึงพอใจในระดบัใด 

 2.  การศึกษานโยบายการส่งเสริมการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เพื่อจดัเตรียมขอ้มูล
ใหแ้ก่รัฐบาลท่ีจะใชใ้นการก าหนดนโยบายหรือกิจกรรมการส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
อาคารชุด ของรัฐบาล และหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งโดยการเปรียบเทียบกบัประเทศอ่ืน  
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แบบสัมภาษณ์ 

 

ส่วนที ่1 ข้อมูลทัว่ไปของผู้ให้ข้อมูลส าคัญ 

 1.  ช่ือโครงการ 

 2.  เพศผูใ้หข้อ้มูลส าคญั 

 3.  อายผุูใ้หข้อ้มูลส าคญั 

 4.  ระดบัการศึกษา 
 5.  สถานท่ีประกอบกิจการ 

 6.  ต  าแหน่งงานปัจจุบนั 

 7.  ประสบการณ์ท างาน 

 8.  วนัท่ีท าการสัมภาษณ์ 

ส่วนที ่2. แนวค าถามผลของนโยบายทีเ่กี่ยวข้องกบัการด าเนินธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคาร
ชุด ประกอบด้วยนโยบาย 3 นโยบาย  
 1.  นโยบายใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัแก่ผูมี้รายไดน้อ้ย และปานกลาง  
  จากนโยบายการส่งเสริมการลงทุนอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดดา้น นโยบายให้
สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัแก่ผูมี้รายไดน้อ้ย และปานกลางส่งผลกระทบต่อธุรกิจของท่านหรือไม่อยา่งไร
บา้ง 

 2.  นโยบายการลดค่าธรรมเนียมการโอน และจดจ านอง 

 จากนโยบายการส่งเสริมการลงทุนอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดดา้น นโยบายลด
ค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านองส่งผลกระทบต่อธุรกิจของท่านหรือไม่อยา่งไรบา้ง 

 3.  นโยบายใหสิ้ทธิลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา  
 จากนโยบายการส่งเสริมการลงทุนอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดดา้น นโยบายให้
สิทธิลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาส่งผลกระทบต่อธุรกิจของท่านหรือไม่อยา่งไรบา้ง  
ส่วนที ่3. แนวค าถามปัญหาและอุปสรรคการด าเนินธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

ประกอบดว้ย 7 กระบวนการ 

 1.  รายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

 จากกระบวนการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด กระบวนการรายงาน
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม มีปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจหรือไม่อยา่งไรบา้ง 

 2.  การขออนุญาตปลูกสร้างอาคารชุด 
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 จากกระบวนการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด กระบวนการ
ออกแบบสร้างอาคารชุด มีปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจหรือไม่อยา่งไรบา้ง 

 3.  การขอเปิดใชอ้าคารชุด 

 จากกระบวนการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด กระบวนการขออนุญาต
ปลูกสร้างอาคารชุด มีปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจหรือไม่อยา่งไรบา้ง 

 จากกระบวนการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด กระบวนการขอเปิดใช้
อาคารชุด มีปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจหรือไม่อยา่งไรบา้ง 

 4.  การประเมินราคาทุนทรัพยห์อ้งชุด 

 จากกระบวนการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด กระบวนการประเมิน
ราคาทุนทรัพยอ์าคารชุด มีปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจหรือไม่อยา่งไรบา้ง 

 5.  การจดทะเบียนอาคารชุด 

 จากกระบวนการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด กระบวนการจด
ทะเบียนอาคารชุด มีปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจหรือไม่อยา่งไรบา้ง 

 6.  การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

 จากกระบวนการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด กระบวนการการจด
เบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคล มีปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจหรือไม่
อยา่งไรบา้ง 

 7. โอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด 

 จากกระบวนการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด กระบวนการโอน
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุด มีปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจหรือไม่อยา่งไรบา้ง 

ส่วนที ่4. แนวทางการแก้ปัญหาและอุปสรรคการด าเนินธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดใน
พืน้ที ่จังหวดัชลบุรี 

 1.  แนวทางการก าหนดนโยบายการส่งเสริมการลงทุนอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด
ควรเป็นอยา่งไร 

ส่วนที ่5. แนวทางการแก้ไขปัญหาและอุปสรรคการด าเนินธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

ประกอบด้วย 7 กระบวนการ 

 1.  แนวทางการรายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มควรแกปั้ญหาอยา่งไร 

 2.  แนวทางการขออนุญาตปลูกสร้างอาคารชุดควรแกปั้ญหาอยา่งไร 

 3.  แนวทางการขอเปิดใชอ้าคารชุดควรแกปั้ญหาอยา่งไร 

 4.  แนวทางการประเมินราคาทุนทรัพยห์อ้งชุดควรแกปั้ญหาอยา่งไร 
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 5.  แนวทางการจดทะเบียนอาคารชุดควรแกปั้ญหาอยา่งไร 

 6.  แนวทางการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดควร
แกปั้ญหาอยา่งไร 

 7.  แนวทางการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดควรแกปั้ญหาอยา่งไร 

 8.  ขอ้เสนอแนะอ่ืนๆ 

3
8

4
8

3
8

3
6

3
3


	Titlepage
	Acknowledgements
	Abstract
	Contents
	Chapter 1
	Chapter 2
	Chapter 3
	Chapter 4
	Chapter 5
	Reference
	Appendix

