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ปีที ่20 ฉบบัที ่1 (มกราคม – มถุินายน 2566) 

บทคดัยอ่ 

 
การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยัเป็นธุรกจิทีม่กีารลงทุนสงู และเกีย่วขอ้งกบั

กฎหมายหลายฉบับ หากการพัฒนาโครงการเกิดปญัหาขึ้นอาจจะท าให้เกิดความเสียหาย และ
ผลกระทบอย่างมากกับผู้ที่เกี่ยวข้อง งานวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปญัหาด้านกฎหมาย
อสงัหาริมทรพัย์ รวมไปถึงการวเิคราะห์หาสาเหตุ และเสนอแนะเพื่อแก้ไขหรือป้องกนัไม่ให้ปญัหา
เกดิขึน้ส าหรบัโครงการตึกแถวที่ไม่ใช่โครงการจดัสรร ซึ่งส่วนใหญ่เป็นโครงการที่รเิริม่โดยผู้พฒันา
โครงการรายใหม่ทีอ่าจจะยงัไม่มปีระสบการณ์มากนกั 

งานวจิยันี้เป็นการวจิยัเชงิคุณภาพที่มกีารศกึษาขอ้มูลทุตยิภูมทิีเ่กีย่วกบักระบวนการพฒันา
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ ข้อกฎหมาย และงานวิจยัที่เกี่ยวข้อง จากนัน้จึงน าข้อมูลมาจัดท าแบบ
สัมภาษณ์เชิงลึก เพื่อเก็บข้อมูลเพิ่มเติมจากผู้เชี่ยวชาญที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการ
อสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 12 คน โดยประกอบดว้ยผูพ้ฒันาโครงการ ผูร้บัเหมา ผูอ้อกแบบ เจา้หน้าทีร่ฐั 
และเจา้หน้าทีส่ถาบนัการเงนิ การวเิคราะหข์อ้มลูใชว้ธิกีารวเิคราะหเ์นื้อหา (Content Analysis) และใช้
การตรวจสอบสามเสา้ (Data Triangulation) เพื่อยนืยนัความน่าเชื่อถอืของขอ้มลู 

ผลการวจิยัพบว่า มปีญัหาจากขอ้ก าหนดของกฎหมายทีแ่ตกต่างกนัหลายประเดน็ ซึง่ปญัหา
ทีส่ง่ผลกระทบรุนแรงทีส่ดุ ซึง่อาจจะท าใหโ้ครงการลม้เหลวหรอืถูกสัง่รือ้ถอนได้ เป็นปญัหาทีเ่กีย่วกบั
ขอ้ขดัแยง้กบัที่ดนิขา้งเคยีงหรอืทีด่นิสาธารณะ แบบก่อสรา้ง และการก่อสรา้ง ทัง้นี้ผูพ้ฒันาโครงการ
ควรไดร้บัรูแ้ละระมดัระวงัตัง้แต่ระยะแรก ๆ ของการพฒันาโครงการ เพื่อหาแนวทางการป้องกนั และ
แกไ้ขปญัหาทีอ่าจจะเกดิขึน้ 

 
ค าส าคญั : การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ตกึแถว การก่อสรา้ง ปญัหาดา้นกฎหมาย 
  

ABSTRACT 
 

Residential real estate development is a highly investment-intensive business and 
involves a number of laws. If there is a problem with the development of the project, it may 
cause a lot of damage and impact on the people involved. The purpose of this research is to 
study real estate law problems, including analyzing causes and making suggestions to solve or 
prevent problems from occurring for commercial building projects that are unallocated projects. 
Most of which are projects initiated by new project developers who may not have much 
experience. 

This research is qualitative research that studies secondary data related to real estate 
project development process, legal issues and related research. Then, the data were used to 
prepare in-depth interviews to collect additional information from 12 experts involved in real 
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ชลพฤกษ จนัทรจ์รสัแสง มงคล อศัวดลิกฤทธิ ์

estate project development, including project developers, contractors, designers, government 
officials and financial institution officials. The data were analyzed using content analysis and 
triangulation to confirm the reliability of the data.  

The results of the research revealed that there were several issues with different legal 
requirements. The most severe problems that may cause the project to fail or be demolished 
related to conflicts with neighboring land or public land, construction drawings and 
construction. Therefore, project developers should be aware and be careful from the early 
stages of project development in order to find ways to prevent and solve problems that may 
arise. 

 
Keywords: Real-estate development, Commercial buildings, Construction, Legal problems  
 

บทน า  
 

การพฒันาโครงการบ้านพกัอาศยัประเภทตึกแถวหรือทาวน์โฮมไม่ได้มีแต่เพียงโครงการ
หมู่บา้นจดัสรรของผูป้ระกอบการรายใหญ่เท่านัน้ แต่ยงัมโีครงการขนาดเลก็ทีม่กีารแบ่งแปลงทีด่นิเพื่อ
พฒันาน้อยกว่า 10 แปลง ซึ่งไม่เข้าข่ายในการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน  อันมี
ขอ้ก าหนดเกี่ยวกบัส่วนกลางโครงการ และระบบสาธารณูปโภคที่มเีงื่อนไขหลายประการ อย่างไรกด็ ี
ในการพฒันาโครงการทีไ่ม่เขา้ขา่ยตอ้งจดัสรรนัน้ โครงการสว่นมากเป็นของผูป้ระกอบการรายย่อยหรอื
ผู้ประกอบการหน้าใหม่ ซึ่งอาจจะยงัขาดประสบการณ์และช่องทางที่จะได้รบัขอ้มูลที่ถูกต้องในการ
ด าเนินโครงการ (Bangkokbiznews, 2021) เนื่องจากการพฒันาโครงการด้านอสงัหาริมทรพัย์มี
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งในแต่ละขัน้ตอนหลายฉบบั เช่น กฎหมายว่าดว้ยการผงัเมอืง ประมวลกฎหมาย
ทีด่นิ กฎหมายควบคุมอาคาร เป็นต้น ความซบัซ้อนและขอ้ก าหนดจ านวนมากของขอ้กฎหมายอาจ
สร้างปญัหา และอุปสรรคในการพฒันาโครงการ ทัง้ที่เกี่ยวกบัผู้ประกอบการเอง ผูร้บัเหมาโครงการ 
หรอืแม้กระทัง่เจ้าหน้าที่ภาครฐัผู้ที่บงัคบัใช้กฎหมาย ซึ่งจะก่อให้เกดิปญัหาต่อเน่ืองถึงผู้บรโิภคและ
สงัคมในทีส่ดุ 

โดยปจัจุบนัโครงการทีไ่ม่ใช่โครงการจดัสรรมกีารกระจายตวัอยู่ทัว่ประเทศ ซึง่เป็นแรงดูดซบั
ก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคจากตลาดไปส่วนหนึ่ง โดยส่วนใหญ่โครงการเหล่านี้ จะอยู่ในบรเิวณทีเ่ป็นชุมชน
อยู่อาศยัหนาแน่น ซึง่มแีปลงทีด่นิขนาดไม่ใหญ่พอทีจ่ะพฒันาเป็นโครงการจดัสรร ลกัษณะของแปลง
ทีด่นิมรีปูร่างทีพ่อดต่ีอการพฒันาเป็นตกึแถว ทาวน์โฮมหรอืบา้นแฝด และไดก้ระแสตอบรบัจากลูกคา้
เฉพาะกลุ่มทีต่้องการเจาะจงอยู่อาศยัในท าเลนัน้ ๆ หรอืผูท้ีม่ขีอ้จ ากดัทางดา้นการเงนิทีแ่ตกต่างจาก
ลูกค้าที่เลือกซื้อหมู่บ้านจดัสรร อย่างไรก็ดี โครงการลกัษณะนี้โดยมากจะมรีาคาที่ต ่ากว่าโครงการ
จดัสรร เน่ืองจากใชเ้งนิลงทุนทีต่ ่ากว่าจากการทีไ่ม่ต้องจดัสาธารณูปโภค การท าการตลาดทีไ่ม่ต้องใช้
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การโฆษณาประชาสมัพนัธ์มากนัก โดยผู้บรโิภคต้องแลกกบัข้อจ ากดัด้านสิง่อ านวยความสะดวกใน
โครงการ เช่น การรักษาความปลอดภัย และการดูแลรักษาความสะอาดในโครงการ เป็นต้น 
(Bangkokbiznews, 2021) 

ดงัที่กล่าวไว้ขา้งต้นว่า ผู้พฒันาอสงัหารมิทรพัย์รูปแบบน้ียงัคงต้องเผชิญกบัปญัหา และ
อุปสรรคทางกฎหมาย ตัง้แต่ขัน้ตอนริเ่ริม่โครงการจนไปถงึการส่งมอบ การโอนกรรมสทิธิ ์และบรกิาร
หลังการขาย กฎหมายเหล่านี้ประเทศไทยยังไม่ได้รวบรวมและตราเป็นประมวลกฎหมายท าให้
หลกัเกณฑต่์าง ๆ กระจดักระจายและรวมอยู่ในกฎหมายหลากหลายฉบบั และเมื่อเกดิความไม่ชดัเจน 
จนต้องตคีวาม ผูป้ระกอบการจะต้องพึง่พาการใชดุ้ลยพนิิจของเจา้หน้าทีร่ฐัทีเ่กีย่วขอ้ง เหล่านี้เป็นขอ้
สนันิษฐานปญัหา และอุปสรรคดา้นกฎหมายของการโครงการทีไ่ม่ใช่โครงการจดัสรร 

ประโยชน์ที่จะได้รบัจากการศกึษาวจิยัในครัง้น้ีคือการเรียนรู้ถึงปญัหาและมกีารเสนอแนะ
วธิกีารทีจ่ะแกไ้ขปญัหาหรอืวธิกีารทีจ่ะหลกีเลีย่งไม่ใหป้ญัหานัน้ ๆ เกดิขึน้ ซึง่จะสง่ผลดแีก่ทุกภาคสว่น
ตัง้แต่เจา้ของโครงการ เจา้หน้าทีข่องรฐัไปจนถงึลกูคา้ทีจ่ะอยู่อาศยัในโครงการต่อไป 
 
วตัถปุระสงคใ์นการศึกษา 

 

1. เพื่อศึกษาและรวบรวมปญัหาและอุปสรรคจากข้อก าหนดของกฎหมายส าหรบัโครงการ
ตกึแถวทีไ่ม่ใช่โครงการจดัสรร 

2. เพื่อวเิคราะหแ์ละหาสาเหตุของปญัหาและอุปสรรคดงักล่าว  
3. เพื่อเสนอแนะแนวทางแกไ้ขปญัหาหรอืวธิกีารทีจ่ะป้องกนัไม่ใหป้ญัหาเกดิขึน้ 

 
ประโยชนท่ี์ไดจ้ากงานวิจยั 
 

1. ผูป้ระกอบการโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละผูเ้กีย่วขอ้งสามารถคาดการณ์ปญัหาดา้นกฎหมาย
ทีอ่าจเกดิขึน้ไดล่้วงหน้า รวมถงึสามารถแกไ้ขปญัหาทีเ่กดิขึน้แลว้ได ้

2. ภาครฐัสามารถเรยีนรูถ้ึงปญัหาของภาคเอกชนและน าไปวางแผนเพื่อปรบัปรุงหรอืน าเสนอ
มาตรการทางกฎหมายทีเ่หมาะสมและมปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ 

 
การทบทวนวรรณกรรม  
 
การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอยู่อาศยั 

อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นทรพัยส์นิทีเ่คลื่อนทีไ่ม่ได ้ มอีงคป์ระกอบหลกัคอื ทีด่นิและอาจมสีิง่ปลูก
สรา้งทีม่ลีกัษณะตดิตรงึถาวรกบัทีด่นินัน้” (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย)์ โดยอาจแบ่งเป็นหลาย
ประเภทตามการใชง้านเช่น อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการอยู่อาศยั เพื่อการพาณิชย ์เพื่อการอุตสาหกรรม 
เป็นตน้ ขัน้ตอนในการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการอยู่อาศยันัน้จะมขี ัน้ตอนดงันี้ (Tochaiwat, 2021) 
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1) การรเิริ่มโครงการและศึกษาความเป็นไปได้ การรเิริ่มโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์นัน้ 
ผูพ้ฒันาสว่นหนึ่งอาจเริม่ตน้จากความตอ้งการพฒันาโครงการรปูแบบใดรปูแบบหนึ่งโดยเฉพาะ อนัเกดิ
จากความประสงคส์ว่นตวัหรอืความช านาญในการพฒันาแลว้จงึไปจดัหาทีด่นิภายหลงั และผูพ้ฒันาอกี
ส่วนหน่ึงอาจเริ่มต้นจากการที่มีกรรมสทิธิท์ี่ดินหรือมแีปลงที่ดนิที่คาดหมายแล้วจึงวางแผนพฒันา
โครงการทีเ่หมาะสมกบัทีด่นิแปลงนัน้ ๆ แต่ส าหรบัผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ายย่อย การเริม่ต้นจาก
การก าหนดโครงการแล้วจงึไปสรรหาที่ดนิน่าจะเป็นวธิทีีเ่หมาะสมที่สุด เนื่องจากจะต้องผ่านขัน้ตอน
การศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการระดบัหนึ่งก่อน ซึ่งการศกึษาความเป็นไปได้นี้จะรวมถึงการ
คดัเลอืกแปลงทีด่นิทีเ่หมาะสมดว้ยการศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ (Feasibility Study) สามารถ
แบ่งขัน้ตอนย่อยของการศกึษาดา้นต่าง ๆ ได ้ดงันี้ 

1. การศกึษาความเป็นไปไดด้า้นการตลาด การศกึษาดา้นน้ีครอบคลุมถงึปจัจยัทีเ่กีย่วขอ้งกบั
โครงการทัง้ดา้นเศรษฐกจิ สงัคม ความตอ้งการสนิคา้ และคู่แขง่ ซึง่สง่ผลต่อการขายในอนาคต 

2. การศึกษาความเป็นไปได้ด้านกายภาพและกฎหมาย ในขัน้ตอนนี้จะเป็นการตรวจสอบ
ศกัยภาพของทีด่นิ เช่น ลกัษณะ รูปร่าง การเขา้ถงึ สภาพแวดลอ้ม ความเหมาะสม และขอ้จ ากดัดา้น
กฎหมายต่าง ๆ เช่น กฎหมายผงัเมอืง และกฎหมายทอ้งถิน่ เป็นตน้ 

3. การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงินและงบประมาณ ขัน้ตอนนี้ประกอบด้วย การ
ประมาณการรายรบั รายจ่ายของโครงการ การประมาณการผลตอบแทนของโครงการ การประมาณ
การตน้ทุนดา้นต่าง ๆ เช่น ค่าทีด่นิ ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายดา้นการตลาด รวมถงึดอกเบีย้ เป็นตน้  

2) การจดัหาที่ดิน สดัส่วนของต้นทุนค่าที่ดินในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์ ถือเป็น
สดัสว่นหนึ่งทีส่งูมาก การตดัสนิใจซือ้ทีด่นิจงึเป็นขัน้ตอนส าคญัอย่างยิง่เพราะหากมคีวามผดิพลาดใน
ขัน้ตอนน้ีอาจจะสง่ผลกระทบทีร่า้ยแรงต่อการพฒันาโครงการ และอาจท าใหผู้พ้ฒันาเสยีโอกาสในการ
ลงทุนอกีดว้ย ดงันัน้จงึตอ้งมกีระบวนการในการจดัหาทีด่นิซึง่ไดแ้ก่ การคดักรองขอ้มลูทีด่นิ การส ารวจ
ทีด่นิ การวเิคราะหศ์กัยภาพของทีด่นิ และการเจรจาต่อรองซือ้ขายทีด่นิ  

3) การออกแบบผงัจดัสรร  การจดัสรรทีด่นิ คอืการจ าหน่ายทีด่นิทีไ่ดแ้บ่งเป็นแปลงย่อยรวมกนั
ตัง้แต่ 10 แปลงขึน้ไปไม่ว่าจะเป็นการแบ่งที่ดนิแปลงเดยีวหรอืแบ่งจากทีห่ลายแปลงทีต่ิดต่อกนั โดย
การพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัแนวราบ เช่น บา้นเดีย่ว บา้นแฝด ทาวน์โฮม และอาคารพาณิชย ์หากมี
การแบ่งแปลงจนเขา้ข่ายดงักล่าวแล้ว จะต้องปฏบิตัิตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรทีด่นิ ซึง่จะมกีาร
ก าหนดใหม้สีาธารณูปโภคต่าง ๆ ตามขนาดของโครงการ จงึท าใหต้อ้งมกีารออกแบบแปลงจดัสรร เช่น 
การวางต าแหน่งถนน สวนสาธารณะ และเสาไฟฟ้า เป็นตน้ 

4) การออกแบบผลติภณัฑ์ การออกแบบที่อยู่อาศยัลงบนแปลงที่ดนิมีสาระส าคญัคอื รูปแบบ 
และพื้นที่ใช้สอยของตัวอาคาร อย่างไรก็ดีในการออกแบบนัน้จะมีข้อก าหนดด้านกฎหมายควบคุม
อาคารทีผู่พ้ฒันา และผูอ้อกแบบจะตอ้งน ามาปรบัใชเ้พื่อใหแ้บบไดร้บัการอนุมตัจิากหน่วยงานราชการ 
ส าหรบัโครงการที่เข้าข่ายจดัสรรจะต้องมกีารออกแบบสิง่อ านวยความสะดวก พื้นที่ส่วนกลาง และ
สาธารณูปโภคด้วย เช่น พื้นที่สเีขยีว สระว่ายน ้า ในส่วนของตัวผลิตภัณฑ์ ผู้พฒันาจะต้องก าหนด
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ประเภทของบ้านว่าจะเป็นรูปแบบใด เช่น ทาวน์โฮม บ้านแฝด และบ้านเดี่ยว เป็นต้น รวมถึงต้อง
ก าหนดรปูแบบของตวัอาคาร หลงัคา และงานสถาปตัยกรรมภายในอกีดว้ย 

5) การจดัท างบประมาณโครงการ การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ให้ประสบความส าเร็จ
จะต้องมีการวางแผนการพฒันาในแต่ละขัน้ตอนให้รอบครอบ หนึ่งในเครื่องมือส าคญัคือการจดัท า
งบประมาณโครงการ  

6) การตัง้ราคาขาย การแสวงหาผลก าไรถือเป็นเป้าหมายส าคัญของผู้พัฒนาโครงการ
อสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ผลก าไรนัน้เกดิจากสว่นต่างระหว่างรายรบั และรายจ่ายของผูพ้ฒันาโครงการ การ
ทีจ่ะสามารถตัง้ราคาขายไดจ้งึตอ้งมกีารด าเนินการขัน้ตอนก่อนหน้าต่าง ๆ ใหเ้รยีบรอ้ยเสยีก่อน จงึจะ
สามารถวางกลยุทธใ์นการตัง้ราคาได ้ในการก าหนดราคาขายผูพ้ฒันาโครงการยงัจะตอ้งค านึงถงึปจัจยั
แวดลอ้มอื่น ๆ เช่น ความตอ้งการของสนิคา้ในตลาด (Demand) ราคาของโครงการลกัษณะเดยีวกนัใน
ระแวกใกลเ้คยีงกนัดว้ย 

7) การตดิต่อหน่วยงานของรฐั กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละ
ฉบบัจะมีการก าหนดหน้าที่ เงื่อนไขหรอืขัน้ตอนการปฏบิตัิต่างๆให้ผู้พฒันาต้องปฏบิตัิตาม ในบาง
ขัน้ตอนจะต้องมีการติดต่อหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้องเพื่อท าการแจ้ง หรือขออนุญาตก่อนการ
ด าเนินการใด ๆ ซึง่ประกอบดว้ยหน่วยงานดงัตวัอย่างต่อไปนี้ 

1. ส านักงานที่ดนิจงัหวดัหรอืสาขาที่ที่ดินตัง้อยู่ เพื่อท าการขออนุญาตค้าที่ดนิ ขออนุญาต
จดัสรรทีด่นิ กรณีเป็นการพฒันาโครงการจดัสรร รวมถงึการขอรงัวดัสอบเขต การแบ่งแปลงทีด่นิเป็น
แปลงย่อย ๆ และการโอนกรรมสทิธิ ์เป็นตน้ 

2. ส านักงานโยธาธกิารและผงัเมอืงจงัหวดัที่ที่ดินตัง้อยู่ เพื่อท าการตรวจสอบสทิธิใ์นการใช้
ประโยชน์ทีด่นิ 

3. ส านกังานการไฟฟ้า การประปานครหลวงหรอืสว่นภูมภิาค 
4. ส านกังานองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ทีโ่ครงการตัง้อยู่ เพื่อการแจง้หรอืขออนุญาตก่อสรา้ง 
5. หน่วยงานรฐัอื่นๆทีอ่าจเกีย่วขอ้ง เช่น ส านักงานเขตหรอือ าเภอ ส านักงานคณะกรรมการ

คุม้ครองผูบ้รโิภค เป็นตน้ 
8) การจดัซื้อจดัจ้าง การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เป็นกิจกรรมที่มมีูลค่าการลงทุนที่สูง 

รวมทัง้มคีวามซบัซ้อนในการบรหิารจดัการ ผู้พฒันาโครงการอาจต้องมกีารว่าจ้างบุคคลหรอืบรษิัท
ภายนอกมาด าเนินการในขัน้ตอนต่าง ๆ ผูท้ี่เกีย่วขอ้งกบัโครงการจงึมหีลายส่วน เช่น ผูพ้ฒันาทีด่นิ 
เจา้ของโครงการ ผูอ้อกแบบโครงการและอาคาร ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง ทีป่รกึษาการพฒันาโครงการ และ
สถาบนัการเงนิ (ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิ และผูพ้จิารณาสนิเชื่อ) เป็นตน้ 

การพฒันาโครงการขนาดเลก็ ผูพ้ฒันาอาจจะไม่ไดม้กีารจดัซือ้หรอืจดัจา้งบุคคลดงักล่าวครบ
ทุกกระบวนการ บางขัน้ต้องผู้พฒันาอาจใช้ความเชี่ยวชาญหรอืมอบหมายให้ผู้รบัเหมาก่อสร้างเป็น
ผูด้ าเนินการแทน และการจดัหาวสัดุอุปกรณ์ในการก่อสร้าง ผู้พฒันารายย่อยอาจจะมกีารจดัหาด้วย
ตนเองดว้ยขัน้ตอนทีไ่ม่ซบัซอ้นนกั เช่น การเปรยีบเทยีบราคาเบือ้งตน้ และจดัซือ้จากผูข้ายทีอ่ยู่ใกลก้บั
โครงการ เป็นตน้ 
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9) การก่อสร้าง การก่อสร้างเป็นขัน้ตอนที่มีความส าคญัมากในกระบวนการพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัย ์เนื่องจากการก่อสร้างเปรยีบเสมอืนการผลติสนิค้าทีจ่ะต้องน ามาขายให้แก่ผูบ้รโิภค 
การควบคุมคุณภาพ และมาตรฐานในการก่อสรา้งจงึเป็นสิง่ส าคญั หากจะพจิารณาระบบในการก่อสรา้ง
โครงการทีอ่ยู่อาศยัทีผู่พ้ฒันานิยมใชใ้นปจัจุบนั จะมดีงัน้ี  

1. การก่อสร้างแบบดัง้เดมิ (Conventional method) หรอืที่เรยีกว่า การก่อสร้างแบบก่ออฐิ
ฉาบปนู โดยมกีารเทคอนกรตีท าคาน เสา พืน้ ทลีะขัน้ตอน ซึง่การก่อสรา้งระบบนี้ผูพ้ฒันาสามารถหา
ผูร้บัเหมาที่มคีวามช านาญไดท้ัว่ไป แต่มกัจะเกดิปญัหาเกี่ยวกบัการก่อสร้างไม่เป็นไปตามแผนของ
เวลา เน่ืองจากขัน้ตอนการก่อสรา้งทีใ่ชร้ะยะเวลานาน และเน้นฝีมอืแรงงาน  

2. การก่อสร้างแบบผนังรบัน ้าหนักแบบหล่อในที่ (Cast-in) เป็นระบบการก่อสร้างที่พฒันา
จากการก่อสรา้งแบบดัง้เดมิ โดยท าการก่อสรา้งในพืน้ทีก่่อสรา้งเป็นหลกั เช่น การท าแบบผนังรบัแรง 
และเทคอนกรตีเพื่อหล่อผนังในพืน้ที่ การก่อสร้างระบบนี้จะสามารถควบคุมแผนงาน และคุณภาพได้
ดกีว่าระบบแรก โดยมรีะยะเวลาก่อสรา้งเฉลี่ยค่อนขา้งเรว็ แต่อย่างไรกด็ี ระบบหล่อในทีน่ี้เหมาะกบั
โครงการขนาดใหญ่ทีม่แีบบบา้นในลกัษณะเดยีวกนัจ านวนมาก 

3. การก่อสร้างระบบส าเร็จรูป (Pre-fabrication) คือระบบการก่อสร้างโดยการเตรียม
สว่นประกอบของอาคาร เช่น คาน พืน้ ผนงัทีห่ล่อส าเรจ็รปูจากโรงงานผลติมาประกอบในพืน้ทีก่่อสรา้ง 
โดยชิ้นส่วนคอนกรตีส าเรจ็รูปนี้เรยีกว่า Precast ซึ่งปจัจุบนัการใช้ระบบส าเรจ็รูปน้ีเป็นที่นิยม และ
สามารถประยุกตใ์ชไ้ดก้บัโครงการทุกขนาดอกีดว้ย 

10) การตลาด กิจกรรมทางการตลาดมีบทบาทส าคญัต่อการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์
เน่ืองจากเป็นช่องทางทีใ่ชส้ือ่สารกบัผูบ้รโิภคซึง่จะเป็นลกูคา้ในอนาคต การสือ่สารทางการตลาดหรอืกล
ยุทธ์ทางการตลาดนัน้มีหลายรูปแบบ ผู้พัฒนาจะต้องเลือกกลยุทธ์ที่เหมาะสมกับโครงการ แล ะ
งบประมาณทีไ่ดว้างแผนไว ้โดยทฤษฎกีารรบัรูข้องผูบ้รโิภคม ี6 ขัน้ ดงันี้ 

1. ขัน้รบัรู ้(Awareness) เป็นขัน้ตอนทีผู่บ้รโิภครบัรูก้ารมอียู่ และขอ้มลูเบือ้งตน้ของโครงการ  
2. ขัน้การหาความรู ้(Acknowledge) คอืขัน้ตอนทีผู่้บรโิภคเริม่คน้หาขอ้มูลเพิม่เตมิเกี่ยวกบั

โครงการ 
3. ขัน้ใหค้วามสนใจหรอืชืน่ชอบ (Interest) คอืการเริม่รูส้กึสนใจโครงการ และมกีารชื่นชอบใน

โครงการ 
4. ขัน้ความชอบมากกว่า (Preference) เป็นขัน้ทีม่กีารชื่นชอบโครงการผ่านการเปรยีบเทยีบ

กบัโครงการอื่น ๆ 
5. ขัน้ถูกชกัจงู (Conviction) เป็นขัน้ทีผู่บ้รโิภคถูกจูงใจใหต้ดัสนิใหเ้ลอืกซือ้โครงการใหก้ลาย

มาเป็นลกูคา้ โดยอาจมกีารถูกชกัจงูผ่านพนกังานขายของโครงการ 
6. ขัน้ตดัสนิใจซือ้ (Purchase) เป็นขัน้ทีลู่กคา้ตกลงใจซือ้บา้นในโครงการแลว้ แมจ้ะยงัมกีาร

หาขอ้มลูหรอืเปรยีบเทยีบกบัโครงการอื่นอยู่ 
การเร่งให้เกิดขัน้ตอนการเลือกซื้อตามทฤษฎีข้างต้น ผู้พัฒนาจะต้องสร้างกลยุทธ์ทาง

การตลาดที่เหมาะสม ซึ่งปจัจุบนัมีช่องทางทางการตลาดที่หลากหลาย โดยมทีฤษฎีการตลาดแบบ
บรูณาการ ดงันี้ 
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1. สือ่โฆษณา (Advertising) เช่น ป้าย ใบปลวิ การออกบทู สือ่ออนไลน์ เป็นตน้ 
2. การสง่เสรมิการขาย (Sale Promotion) เช่น การลดราคา และการใหข้องแถม 
3. การขายโดยพนกังาน (Personal selling) โดยพนักงานเป็นตวัแทนในการสื่อสารกบัลูกคา้

ในการน าเสนอโครงการ 
4. การประชาสมัพนัธ์ (Public Relation) คือการสร้างภาพลกัษณ์ ให้ความรู้ และสร้าง

มลูค่าเพิม่ใหแ้ก่โครงการ 
5. การตลาดทางตรง (Direct Marketing) โดยการมุ่งเสนอขายผลติภณัฑข์องโครงการไปยงั

กลุ่มผูบ้รโิภคทีผู่พ้ฒันามขีอ้มลูไวอ้ยู่แลว้ โดยอาจท าผ่านพนกังานหรอืช่องทางออนไลน์ 
11) การขาย การขายผลิตภัณฑ์ที่อยู่อาศัย ซึ่งถือเป็นสินค้าที่มีราคาสูง ผู้บริโภคใช้ความ

ระมดัระวงัในการซือ้ การขายจงึตอ้งมกีลยุทธ ์การวางแผน และศลิปในการจูงใจโน้มน้าวผูบ้รโิภค โดย
ขัน้ตอนในการด าเนินการขายนัน้ มดีงันี้ 

1. ขัน้ตอนก่อนเปิดการขาย หมายถึงขัน้ตอนการจัดเตรียมข้อมูล เอกสาร สถานที่ และ
ช่องทางการขาย ใหม้คีวามเรยีบรอ้ย และความสะดวก 

2. ช่วงการขาย คอืขัน้ตอนตัง้แต่การตดิต่อลกูคา้ การตอ้นรบั  การน าเสนอขอ้มูล การตดิตาม
การตดัสนิใจของลกูคา้ 

3. ช่วงก่อนโอนกรรมสทิธิ ์คอืขัน้ตอนหลงัจากที่ลูกคา้ได้ตดัสนิใจซือ้แล้ว โดยจะต้องเตรยีม
เอกสารการจอง การตกลงเรื่องโปรโมชัน่ การท าสญัญาจะซือ้จะขาย และการขอสนิเชื่อ  

4. ช่วงโอนกรรมสทิธิ ์ไดแ้ก่การประสานนดัหมายกนัไปโอนกรรมสทิธิ ์ณ ส านกังานทีด่นิ และ
การช าระราคา 

12) การบรกิารหลงัการขาย การบรกิารหลงัการขายเป็นเครื่องมอืทีจ่ะสามารถสรา้งความพงึพอใจ
ใหก้บัลกูคา้ และสรา้งชื่อเสยีงใหก้บัผูพ้ฒันาได ้ปจัจุบนัผูพ้ฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์กอืบทุกราย
ใหค้วามส าคญักบับรกิารหลงัการขายเพื่อเป็นการรกัษาฐานลูกคา้ สรา้งการจดจ า และบอกต่อ รวมถงึ
คาดหวงัใหเ้กดิการซือ้ซ ้า โดยการบรกิารหลงัการขายแบ่งเป็น 2 ประเภทหลกั ดงันี้ 

1. การบรกิารหลงัการขายก่อนส่งมอบ คอืการตรวจสอบเพื่อการซ่อมแซมจุดบกพร่องต่าง ๆ
ก่อนเขา้อยู่ 

2. การบริการหลงัการขายหลงัส่งมอบ เป็นการบริการหลังการขายที่เริ่มจากการประกัน
คุณภาพไดเ้ริม่ต้น โดยจะมกีารปรบัปรุง บ ารุงรกัษา ส่วนทีบ่กพร่องต่าง ๆ รวมถงึงานบรกิารอื่น ๆ 
เช่น การรกัษาความปลอดภยั การบ ารุงรกัษาสาธารณูปโภค และทรพัยส์นิสว่นกลาง เป็นตน้ 

จากแนวคิดเกี่ยวกบัการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์เพื่อการอยู่อาศยัทัง้ 12 ขัน้ตอน
ขา้งตน้ ผูว้จิยัไดว้เิคราะหแ์ละเรยีบเรยีงขัน้ตอนใหม่ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัขอบเขต และวตัถุประสงคข์อง
การศกึษา และเพื่อใหง้่ายต่อความเขา้ใจแก่ผูใ้หส้มัภาษณ์ในขัน้ตอนการสมัภาษณ์เพื่อรวมรวมปญัหา 
และแนวทางแกไ้ข ดงันัน้ขัน้ตอนในการพฒันาโครงการตกึแถวที่ไม่ใช่โครงการจดัสรร จงึมทีัง้สิน้ 10 
ขัน้ตอน ดงันี้ 

1. ขัน้ตอนการศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ  
2. ขัน้ตอนการออกแบบโครงการ  
3. ขัน้ตอนการโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ และแบ่งแปลงโฉนด 
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ชลพฤกษ จนัทรจ์รสัแสง มงคล อศัวดลิกฤทธิ ์

4. ขัน้ตอนการคดัเลอืกผูร้บัเหมา การเจรจาต่อรอง การเขา้ท าสญัญา 
5. ขัน้ตอนการขออนุญาตก่อสรา้ง การขอเลขทีบ่า้น ขออนุญาตใชส้าธารณูปโภคชัว่คราว 
6. ขัน้ตอนการก่อสรา้ง  
7. ขัน้ตอนการขาย การประชาสมัพนัธโ์ครงการ  
8. ขัน้ตอนการขอสนิเชื่อกบัสถาบนัทางการเงนิ  
9. ขัน้ตอนการโอนกรรมสทิธิใ์หแ้ก่ลกูคา้    
10.  ขัน้ตอนการบรกิารหลงัการขาย การซ่อมแซม การดดัแปลง ต่อเดมิโดยผูซ้ือ้ 

 

กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์
การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยน์ัน้เกีย่วขอ้งกบักฎหมายหลายฉบบัทีเ่ขา้มาควบคุมในแต่

ละขัน้ตอน ตัง้แต่นโยบายในการใช้ที่ดินไปจนถึงการคุ้มครองผู้ใช้อาคารหรือผู้บริโภคเมื่อส่งมอบ
โครงการแลว้ ผูพ้ฒันาโครงการ และผูท้ีเ่กีย่วขอ้งควรมคีวามรูค้วามเขา้ใจในกฎหมายเบือ้งต้น เพื่อการ
พฒันาโครงการอย่างมคีุณภาพและยัง่ยนื ซึง่ประกอบดว้ยกฎหมายดงันี้ 

1) ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ประมวลกฎหมาย คอื กฎหมายซึง่รวมบทกฎหมายต่าง ๆ
ในเรื่องเดยีวกนัเขา้ไวด้้วยกนั และไดจ้ดัใหม้กีารบญัญตัอิย่างเป็นระบบ มกีารจดัสรรให้เป็นหมวดหมู่
อย่างเรยีบรอ้ย และมขีอ้ความกล่าวถงึซึง่กนัและกนั เช่น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ประมวล
กฎหมายทีด่นิ เป็นตน้ 

การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่เป็นกจิกรรมทางพาณิชยกรรม จงึเกีย่วขอ้งกบักฎหมาย
แพ่งและพาณิชยใ์นหลายประเดน็ ซึง่สามารถยกตวัอย่างประเดน็ส าคญัได ้ดงันี้ 

1. หลกัเกี่ยวกบัการจ้างท าของ การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์ โดยส่วนมากผู้พฒันา
โครงการจะว่าจา้งบุคคลอื่นใหเ้ป็นผูก้่อสรา้ง ซึง่มกัเรยีกว่า “ผูร้บัเหมา” แมล้กัษณะในการจา้งจะมหีลาย
รูปแบบกต็าม เช่น การจ้างแบบรบัเหมาโครงการ และการจ้างแบบคิดราคาต่อหน่วย เป็นต้น การ
ว่าจา้งนี้ตามหลกัของกฎหมายเรยีกว่า “การจา้งท าของ” ซึง่เป็นเอกเทศสญัญาแบบหนึ่งที่กฎหมายมี
การก าหนดหลกัเกณฑ์ และเงื่อนไขในการท าสญัญาไว้ เช่น การก าหนดความรบัผิดที่แตกต่างกนั
ระหว่างการจดัหาสมัภาระในงานก่อสรา้งโดยผูว้า่จา้งและผูร้บัจา้ง การรบัผดิในความช ารุดบกพร่องของ
การก่อสรา้ง การสง่มอบงาน ความล่าชา้ของงาน เป็นตน้ ประเดน็เหล่านี้เป็นสิง่ทีก่ฎหมายไดก้ าหนดไว ้
และในบางเงื่อนไขคู่สญัญาไม่สามารถตกลงใหแ้ตกต่างจากทีป่ระมวลกฎหมายก าหนดไวไ้ด ้ปญัหาการ
พฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์ที่เกี่ยวข้องกบักฎหมายนี้จึงมกัเป็นประเด็นความขดัแย้งระหว่าง
ผูพ้ฒันาโครงการและผูร้บัเหมา เช่น ปญัหาเกีย่วกบัการใชว้สัดุอุปกรณ์ ความล่าชา้ของโครงการ ความ
ช ารุดบกพร่องของการก่อสรา้ง เป็นตน้ 

2. หลกัการเกีย่วกบักฎหมายทรพัยส์นิ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ไดว้างหลกัเกีย่วกบั
ทรพัยส์นิไวถ้งึ 137 มาตรา จดัเป็น 1 บรรพ จาก 6 บรรพของทัง้ประมวลกฎหมาย ซึง่มหีลายมาตราได้
ก าหนดกฎเกณฑเ์กีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยไ์ว ้เช่น การก าหนดนิยาม หลกัเกีย่วกบักรรมสทิธิ ์และการ
ครอบครอง สว่นควบของทีด่นิ ทรพัยส์ทิธิต่์าง ๆ เช่น ภาระจ ายอม ทางจ าเป็น สทิธิเ์กบ็กนิ เป็นตน้ 



วารสารบรหิารธุรกจิเทคโนโลยมีหานคร | 51 

ปีที ่20 ฉบบัที ่1 (มกราคม – มถุินายน 2566) 

ประเดน็ปญัหาทางกฎหมายทรพัยส์นิทีเ่กดิขึน้นัน้จงึอยู่ในขัน้ตอนการศกึษาความเป็นไปไดข้อง
โครงการ เช่น ปญัหาเรื่องกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ ปญัหาเกีย่วกบัภาระจ ายอม ทางเขา้ออกโครงการ ปญัหา
เกีย่วกบัการลุกล ้าทีด่นิสาธารณะ เป็นตน้  

2) ประมวลกฎหมายทีด่นิ ประเดน็เกีย่วกบัทีด่นิ และกรรมสทิธิเ์ป็นประเดน็ทีซ่บัซอ้น รวมถงึมี
ข ัน้ตอนจ านวนมาก ประเทศไทยจงึมกีารตราประมวลกฎหมายที่ดนิขึน้เพื่อรวบรวมหลกัการ และวธิี
ปฏิบตัิทางราชการไว้ โดยประมวลกฎหมายที่ดินมีประเด็นที่เป็นสาระส าคญัดงัตัวอย่าง เช่น การ
ก าหนดประเภทของเอกสารสทิธิใ์นทีด่นิ (โฉนด นส3. สค.1) และขัน้ตอนในการออกเอกสารดงักล่าว 
ขัน้ตอนและเงื่อนไขการโอนกรรมสทิธิ ์สทิธิใ์นการครอบครองหรอืถอืกรรมสทิธิข์องบุคคลธรรมดา นิติ
บุคคลและคนต่างดา้ว รวมถงึขัน้ตอนและวธิปีฏบิตัเิกีย่วกบัการรงัวดั การสอบเขตทีด่นิ เป็นต้น จะเหน็
ไดว้่ากฎหมายของประมวลกฎหมายทีด่นิจะเกี่ยวขอ้งกบัระเบยีบและวธิีทีเ่กีย่วกบัทีด่นิโดยตรง ซึง่จะ
เกีย่วขอ้งกบัการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์นขัน้ตอน ดงันี้ 

1. การจดัหาทีด่นิ เช่น การตรวจสอบเอกสารสทิธิข์องทีด่นิ การตรวจสอบภาระผูกพนัทีต่ดิมา
กบัตวัทีด่นิ และการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิมาเป็นของผูพ้ฒันา การรงัวดั และแบ่งแปลงทีด่นิ เป็นตน้ 

2. การขาย เช่น ขัน้ตอนการโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งใหแ้ก่ผูซ้ือ้ เป็นตน้ 
3) พระราชบัญญัติการผังเมืองและกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองแต่ละท้องที่ ที่ดินเป็น

ทรพัยากรทีม่อียู่อย่างจ ากดั ประเทศไทยจงึมกีารออกกฎหมายเพื่อก าหนดนโยบายในการใช้ทีด่นิทัง้
ของภาครัฐและเอกชน โดยการตราขึ้นเป็นพระราชบัญญัติการผงัเมือง และให้อ านาจในการตรา
กฎกระทรวงผงัเมอืงรวมหรอืผงัเมอืงเฉพาะของแต่ละทอ้งที ่โดยสาระส าคญัของการบงัคบัใชผ้งัเมอืง 
คอืการก าหนดแนวทางในการใชป้ระโยชน์ในทีด่นิของแต่ละพืน้ที ่โดยทีก่ฎหมายผงัเมอืงแต่ละฉบบัจะมี
สาระส าคญัทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี้ 

1. การจ าแนกสีเพื่อก าหนดวัตถุประสงค์ในการใช้ในแต่ละบริเวณ เช่น ที่ดินประเภท
เกษตรกรรมก าหนดให้เป็นสเีขยีว ที่ดินประเภทที่อยู่อาศยัก าหนดให้เป็นสสี้ม ที่ดนิประเภทพาณิช
กรรมก าหนดใหเ้ป็นสแีดง และทีด่นิประเภทอุตสาหกรรมก าหนดใหเ้ป็นสมี่วง เป็นต้น ซึง่การก าหนดสี
ของทีด่นิแต่ละประเภทในแต่ละกฎกระทรวงฯอาจมคีวามแตกต่างกนัออกไป อกีทัง้ความเขม้ขน้ในการ
บงัคบัใชท้ีด่นิตามประเภทของแต่ละกฎกระทรวงกอ็าจมคีวามแตกต่างกนั ในบางพืน้ที่การใช้ทีด่นิให้
แตกต่างจากประเภทที่กฎหมายผงัเมอืงก าหนดไว้อาจสามารถท าได้ แต่เพยีงต้องแจ้งให้หน่วยงาน
ราชการทราบ แต่ในบางพืน้ที่อาจมกีารก าหนดสทิธิห์รอืรอ้ยละในการใช้ประโยชน์ในทีด่นิทีแ่ตกต่าง
จากประเภททีก่ าหนดไว ้เป็นตน้ 

2. การสรา้งเงื่อนไข และขอ้ก าหนดต่างๆในการก่อสรา้ง เช่น การก าหนดรอ้ยละพืน้ทีอ่าคาร
ต่อขนาดของทีด่นิ (Floor Area Ratio: FAR) การก าหนดรอ้ยละของพืน้ทีโ่ล่งต่อพืน้ทีก่่อสรา้ง (Open 
Space Ratio: OSR) และการก าหนดไม่ใหส้รา้งอาคารบางชนิดลงในทีด่นิบางพืน้ที ่เป็นตน้ 

ผูพ้ฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งศกึษากฎหมายผงัเมอืงเพื่อตรวจสอบว่าทีด่นิซึง่จะใช้
เป็นพื้นที่โครงการมคีวามสอดคล้องกบักฎหมายผงัเมอืงที่เกี่ยวขอ้งหรอืไม่ โดยจะต้องศกึษาให้แล้ว
เสรจ็ตัง้แต่ขัน้ตอนการรเิริม่โครงการ และศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 
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4) พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ แมข้อบเขตของงานวจิยัน้ีจะไม่ไดศ้กึษาปญัหาดา้นกฎหมายของ
โครงการทีเ่ป็นโครงการจดัสรร อย่างไรกด็กีฎหมายจดัสรรทีด่นิมคีวามเกีย่วขอ้งในการพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยัโดยทัว่ไป ดงันัน้จงึตอ้งกล่าวถงึกฎหมายจดัสรรทีด่นิในงานวจิยันี้ดว้ย 

การจดัสรรทีด่นิ หมายถงึการ “การจ าหน่ายทีด่นิทีไ่ดแ้บ่งเป็นแปลงย่อยรวมกนัตัง้แต่สบิแปลง
ขึน้ไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที่ดนิแปลงเดยีวหรอืแบ่งจากที่ดนิหลายแปลงที่มพีื้นที่ติดต่อกนัโดย
ไดร้บัทรพัยส์นิหรอืประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และใหห้มายความรวมถงึการไดม้กีารแบ่งทีด่นิเป็นแปลง
ย่อยไวไ้ม่ถงึสบิแปลง และต่อมาไดแ้บ่งที่ดนิแปลงเดมิเพิม่เติมภายในสามปีเมื่อรวมกนัแล้วมจี านวน
ตัง้แต่สบิแปลงขึน้ไปดว้ย”  

จากนิยามของการจดัสรรทีด่นิดงักล่าว กฎหมายได้ก าหนดให้โครงการที่เขา้ข่ายจดัสรรที่ดนิ
ต้องท าการขออนุญาตก่อนด าเนินการ มกีารจ าแนกขนาดของโครงการจดัสรรออกเป็น 3 ระดบั ซึ่ง
ผู้พฒันาต้องปฎิบตัิตามเงื่อนไขเช่น การจดัให้มีสาธารณูปโภค และสิง่อ านวยความสะดวกตามที่
กฎหมายก าหนด การจดัตัง้นิตบิุคคลหมู่บา้น เป็นตน้ ซึง่ผูพ้ฒันาโครงการจะตอ้งศกึษากฎหมายนี้ เพื่อ
ตรวจสอบว่าโครงการทีพ่ฒันาเขา้ขา่ยตอ้งขออนุญาตจดัสรรหรอืไม่  

5) พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร และกฎกระทรวงที่ออกตามพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร 
กฎหมายเกี่ยวกบัการควบคุมอาคารมีสาระส าคญัในการควบคุมให้กจิกรรมที่เกี่ยวกบัการก่อสร้าง 
ดดัแปลง และรื้อถอนอาคารจะต้องมกีารแจง้หรอืขออนุญาตต่อเจ้าพนักงานก่อนการด าเนินการ โดย
พระราชบญัญตัิควบคุมอาคารได้ก าหนดใหเ้จา้หน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิน่มอี านาจในการ
พจิารณาอนุญาต 

ดงันัน้ การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภททีอ่ยู่อาศยัจงึจะตอ้งมกีารแจง้หรอืขออนุญาต
ตามหลกัเกณฑข์องพระราชบญัญตันิี้ดว้ย 

นอกจากนี้ พรบ. ควบคุมอาคารยงัให้อ านาจให้การออกกฎกระทรวงหรือกฎหมายลูกที่จะ
ก าหนดเงื่อนไขอื่นๆ เพื่อใหเ้กดิมาตรฐาน และความปลอดภยั โดยตวัอย่างกฎกระทรวงทีเ่กีย่วขอ้ง มี
ดงันี้ 

1. กฎกระทรวงฉบบัที ่5 (พ.ศ. 2527) ว่าดว้ยอาคารควบคุมการใชบ้างประเภท เช่น อาคารที่
ใชเ้พื่อการพาณิชยกรรม 

2. กฎกระทรวงฉบบัที ่6 (พ.ศ. 2527) ว่าดว้ยการรบัน ้าหนัก ความต้านทาน ความคงทนของ
วสัดุทีใ่ชแ้ละพืน้ดนิทีร่องรบัอาคาร 

3. กฎกระทรวงฉบบัที ่10 (พ.ศ. 2528) ว่าดว้ยการขออนุญาต ก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอน และ
เคลื่อนยา้ยอาคาร 

4. กฎกระทรวงฉบบัที่ 11 (พ.ศ. 2528) ว่าด้วยการกระท าที่ไม่เขา้ข่ายดดัแปลงหรอืรื้อถอน
อาคาร 

6) กฎหมายอื่น ๆ นอกเหนือจากกฎหมายทัง้ 5 เรื่องทีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งต้น ยงัมกีฎหมายอื่น ๆ ที่
ผูพ้ฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งปฏบิตัติาม เช่น พระราชบญัญตัคิวามรบัผดิต่อความเสยีหายที่
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ปีที ่20 ฉบบัที ่1 (มกราคม – มถุินายน 2566) 

เกิดขึ้นจากสนิค้าที่ไม่ปลอดภัย พระราชบญัญตัิคุ้มครองผู้บรโิภค และเทศบญัญัติของแต่ละพื้นที่ที่
โครงการตัง้อยู่ เป็นตน้ 
 
นโยบายทางเศรษฐกิจท่ีสนับสนุนต่อการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์

ธุรกจิภาคอสงัหารมิทรพัยน์บัเป็นภาคสว่นส าคญัในการขบัเคลื่อนเศรษฐกจิของประเทศ ภาครฐั
จงึใหค้วามส าคญัในการน าเครื่องมอืต่างๆมากระตุน้หรอืชะลอกจิกรรมทางเศรษฐกจิของประชาชน โดย
นโยบายทีส่ าคญัและสง่ผลโดยตรงต่อธุรกจินี้มดีงันี้ 

1) นโยบายลดภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาให้แก่ผู้ซื้ออสงัหาริมทรพัย์ นโยบายนี้มกัถูกเรียกว่า 
“นโยบายลดภาษีบา้นหลงัแรก” มวีตัถุประสงคใ์นการลดภาระค่าใชจ้่ายทางภาษี และกระตุ้นก าลงัซือ้
ของประชาชน รวมถึงจูงใจในการซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง แต่รฐับาลไม่ได้ออก
นโยบายนี้อย่างต่อเนื่องนกั อกีทัง้ยงัมกีารก าหนดเพดานราคาของอสงัหารมิทรพัย ์และมรีะยะเวลาการ
ลดภาษไีม่ยาวนาน  

อย่างไรกด็ ีนโยบายนี้สง่ผลโดยตรงต่อผูพ้ฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ายย่อยทีร่าคาขายไม่
สงู ผูพ้ฒันาจงึควรตดิตาม และวางแผนโครงการใหส้อดคล้องกบันโยบายนี้เพื่อกลยุทธท์างการตลาด
และการขาย 

2) นโบบายลดหรอืยกเวน้ค่าโอน ค่าจดจ านองอสงัหารมิทรพัย ์นโยบายนี้ถอืเป็นนโยบายกระตุ้น
เศษรฐกจิ และจูงใจประชาชนในการซือ้อสงัหารมิทรพัยท์ีส่ าคญัอกีนโยบายหนึ่ง แมว้ตัถุประสงคห์ลกั
จะเป็นการลดภาระค่าใชจ้่ายของประชาชน แต่ทัง้ผูซ้ือ้และผูพ้ฒันาโครงการมกัไดร้บัประโยชน์เป็นตวั
เงนิดว้ยเช่นกนั เนื่องจากธรรมเนียมปฎบิตัใินการช่วยกนัช าระค่าธรรมเนียมการโอนกนัคนละกึง่หนึ่ง  

3) นโยบายก ากบัดแูลสนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อาศยั Loan to value ratio (LTV) นโยบายนี้เป็นนโยบาย
ทางการเงนิการธนาคารทีอ่อกมาควบคุมการใหส้นิเชื่อของผูซ้ือ้อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อป้องกนัการซือ้เพื่อ
เกง็ก าไรจนเกดิหนี้เสยี ธนาคารแห่งประเทศไทยจงึมกีารก าหนดเกณฑใ์นการวางเงนิดาวน์กรณีการซือ้
อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อควบคุมการใหส้นิเชื่อของธนาคารพาณิชย ์ซึง่นโยบายนี้ส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
การตลาด และการขายโครงการอสงัหาริมทรพัย์ในทุกระดบั อย่างไรก็ดีในปีปจัจุบนั (พ.ศ. 2565) 
ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ยกเลกินโนบายนี้แล้ว แต่ผู้พฒันาโครงการกค็วรติดตามเพื่อทราบความ
เคลื่อนไหวในกรณีมกีารน านโยบายนี้กลบัมาใชอ้กี 
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เหล่าน้ี 

Suseensumpun and Samart (2020) ศกึษานโยบายรฐัในการควบคุมอาคาร มุมมองดา้น
กฎหมายเพื่อคน้หาปญัหา และเสนอแนะแนวทางแก้ไขกฎหมาย โดยการศึกษาจากเอกสาร หนังสอื 
ต ารา พบว่า ประเทศไทยมกีฎหมายเกีย่วกบัการควบคุมอาคารทีค่รอบคลุมหลายประเดน็ เช่น ความ
ปลอดภยั สิง่แวดลอ้ม  การเมอืง สถาปตัยกรรม เป็นต้น แต่กฎหมายเหล่าน้ียงัมปีญัหาเกี่ยวกบัการ
เขา้ถงึขอ้มลูของประชาชน และประเดน็ทางกฎหมายทีอ่าจจะไม่สอดคลอ้งกบัสภาพความเป็นจรงิ เช่น 
การใช้อ านาจขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และขาดกลไกการตรวจสอบการปฏบิตัิตามกฎหมาย 
ผู้วิจยัจึงคาดว่า ผู้ประกอบการอสงัหารมิทรพัย์น่าจะยงัต้องประสบกบัปญัหาเหล่าน้ีในขัน้ตอนการ
พฒันาโครงการ 

Hommanee and Pintusonsri (2019) วจิยัขอ้สงัเกตตามกฎหมายควบคุมอาคาร โดยการ
รวบรวมกฎหมายอื่นทีม่ขีอ้ก าหนดทบัซอ้น หรอืขดัแยง้กบัพรบ.ควบคุมอาคารพบว่า กฎหมายควบคุม
อาคารเองมอียู่หลายฉบบั และมคีวามซบัซอ้น อกีทัง้ยงัมกีฎหมายอื่น ๆ อกีหลายฉบบัทีม่ขีอ้ก าหนด
ลกัษณะเดียวกันกับการควบคุมอาคาร และมีการเสนอแนะในการรวบรวมกฎหมาย  และตราเป็น
ประมวลกฎหมาย ผู้วจิยัจงึตัง้ขอ้สงัเกตว่า ในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ น่าจะเกิดปญัหา
เกีย่วกบัการเขา้ถงึกฎหมาย และความสบัสนในตวักฎหมายแต่ละฉบบั 

Janyasuthiwong, Pimpoung and Yooyen (2016) วเิคราะหค์วามหมายของค าว่า “ทีว่่าง” 
ในกฎหมายควบคุมอาคาร เน่ืองจากเป็นขอ้ก าหนดทีก่ระทบต่อการก่อสรา้ง และธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์
ในวงกวา้ง โดยการหารอืไปยงักรมโยธาธกิาร และผงัเมอืงเพื่อใหม้กีารอธบิายขยายความค าว่า “ทีว่่าง” 
ในแต่ละขอ้ของกฎหมาย ผู้วจิยัคาดหมายว่า นอกจากประเดน็ค าว่าที่ว่างแล้ว ข้อก าหนดอื่น ๆ ใน
ลกัษณะเดียวกนัเช่น ระยะร่น ความกว้าง ระยะห่าง ที่ก าหนดไว้ในกฎหมายก็อาจเกิดปญัหาการ
ตคีวามไดเ้ช่นกนั 

Kotaraphong (2018) ศึกษาประเดน็ทางกฎหมายเกี่ยวการก่อสร้างบ้านโดยมุ่งเน้นความ
รบัผดิชอบ และความเป็นมอือาชพีของผู้รบัเหมา หรอืผูก้่อสร้าง ทีจ่ะกระทบต่อผู้บรโิภค พบว่า การ
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ว่าจ้างก่อสร้าง ผู้ประกอบการมกัประสบปญัหาเกี่ยวกบัความรู้ความสามารถ และความซื่อตรงของ
ผูร้บัเหมา โดยมขีอ้เสนอแนะใหม้กีารยกระดบัใบประกอบวชิาชพีของช่างก่อสรา้งใหส้งูขึน้ พรอ้มทัง้ให้
มกีารก าหนดเกีย่วกบัจรยิธรรมในการประกอบอาชพี 

Intarated and Nimnoi (2016) ศกึษาปญัหา และอุปสรรคทางกฎหมายเกีย่วกบัการก่อสรา้ง
อาคารทีม่ผีลกระทบต่อสิง่แวดลอ้มและสุขอนามยัของประชาชน โดยผลการศกึษาพบว่าในการพฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัยม์ปีญัหาดา้นการกระจายอ านาจของรฐั การมหีน่วยงานภาครฐัเกีย่วขอ้งหลาย
สว่นเกนิไป และมขีอ้เสนอใหม้กีารกระจาย และรวมศนูยอ์ านาจ การจดัใหม้คีู่มอืปฏบิตังิาน เป็นตน้ 

Jumroonvong (2015) ศกึษาเกี่ยวกบัขอ้ก าหนดของกฎหมายเกี่ยวกบัการต่อเติมดดัแปลง
ทาวเฮ้าส์/ทาวโฮม โดยศึกษาด้วยการส ารวจบ้านในย่านลาดพร้าว  เพื่อวิเคราะห์ว่าเป็นไปตามที่
กฎหมายก าหนดหรอืไม่ ซึง่พบว่าการต่อเตมิรอ้ยละ 95 ไม่ถูกต้องตามกฎหมายอนัเนื่องมาจาก ความ
ไม่เขา้ใจ ความไม่รู ้การเพกิเฉย เป็นตน้ 

Pancharoen (2018) ศกึษาปญัหากฎหมายเกีย่วกบัธุรกจิบา้นจดัสรรทีม่ผีลต่อผูบ้รโิภค โดย
เน้นที่มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกบัธุรกจิบ้านจดัสรร และกฎหมายเกี่ยวกบัการคุ้มครองผู้บรโิภค 
พบว่า กฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน และการด าเนินการเกี่ยวกบันิติบุคคลยังมีประเด็นที่ไม่
สอดคลอ้งกบัสภาพความเป็นจรงิ ท าให้เกดิปญัหาในการปฏบิตั ิและเสนอแนะใหม้กีารเพิม่มาตรการ
ทางกฎหมายเพื่อคุม้ครองผู้บรโิภคใหม้ากยิง่ขึน้ทัง้ในแง่ของการจดัตัง้    นิติบุคคล และการขายการ
โฆษณา 

จากการทบทวนวรรณกรรม และงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้ง ผูว้จิยัได้น าองคค์วามรูเ้กีย่วกบัขัน้ตอน
การพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ไปออกแบบโครงสร้างของค าถามในแบบสมัภาษณ์ เพื่อการเก็บข้อมูล
ปญัหาที่ได้จากการสมัภาษณ์อย่างครบถ้วนในทุกกระบวนการที่นักพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ต้องพบ 
การศกึษาขอ้กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งเบือ้งต้นรวมถงึนโยบายต่าง ๆ ท าใหผู้ว้จิยัเขา้ใจขัน้ตอนทีเ่กีย่วขอ้ง
กบักฎหมาย และการตดิต่อหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง สามารถตัง้ค าถามเพิม่เติมต่อผู้สมัภาษณ์ 
และสามารถเขา้ใจสิง่ทีผู่ส้มัภาษณ์สื่อสาร ในส่วนของงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้ง ผูว้จิยัไดท้ราบถงึปญัหาทาง
กฎหมายเบื้องต้นจากผลการศกึษาในแต่ละงานวจิยั ท าใหส้ามารถคาดคะเน ตัง้สมมตฐิานถึงปญัหา
ทางกฎหมายก่อนจะเขา้สูข่ ัน้ตอนการสมัภาษณ์เชงิลกึ 
 

ระเบียบวิธีวิจยั  
 

งานวิจยันี้มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาประเด็นปญัหา และอุปสรรคทางกฎหมายในโครงการ
ตึกแถวที่ไม่ใช่โครงการจดัสรร พร้อมทัง้หาแนวทางแก้ไขปญัหาที่เกิดขึ้น โดยเป็นวิธีการวิจยัเชิง
คุณภาพ ( Qualitative Research ) ซึง่มวีธิกีารด าเนินงานวจิยั ดงันี้ 
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ชลพฤกษ จนัทรจ์รสัแสง มงคล อศัวดลิกฤทธิ ์

ทบทวนแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง  

ผู้วจิยัศกึษาขอ้มูลจากต ารา เอกสารทางวชิาการเกี่ยวกบัโครงการตึกแถวที่ไม่ใช่โครงการ
จดัสรร และนโยบายของรฐับาลในการจดัการควบคุมและส่งเสริม รวมถึงกฎหมาย และงานวิจยัที่
เกีย่วขอ้ง โดยเน้ือหาทีไ่ดร้บัจะเป็นแนวทางพืน้ฐานในการก าหนดแบบสอบถาม และสมัภาษณ์จากผูท้ี่
มปีระสบการณ์ตรงตลอดจนผูท้ีม่คีวามเกีย่วขอ้ง เพื่อใหท้ราบถงึปญัหา และอุปสรรคทางกฎหมายอนั
เป็นปจัจยัทีส่ง่ผลกระทบต่อความส าเรจ็ของโครงการตกึแถวทีไ่ม่ใช่โครงการจดัสรร 
 
การก าหนดวิธีการเกบ็ข้อมูล 

การเกบ็รวบรวมขอ้มูลจากตวับทกฎหมาย ต าราทางวชิาการ งานวจิยั บทความจากวารสาร
หรือนิตยสารทางกฎหมาย สถิติ ข้อมูล (Documentary Research) จากเว็ปไซต์ทางอินเตอร์เน็ต
เกี่ยวกบัโครงการตึกแถวที่ไม่ใช่โครงการจัดสรร ของหน่วยงานราชการ  และเอกชน รวมทัง้ การ
สมัภาษณ์แบบเชงิลกึ (In-depth Interview) จากการเลอืกตวัอย่างแบบเจาะจง ซึ่งได้แก่ นักพฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ปีระสบการณ์ตรง ผูอ้อกแบบและผูร้บัเหมา เจา้หน้าที่ราชการทีม่อี านาจ
หน้าทีเ่กีย่วขอ้ง และเจา้หน้าทีธ่นาคารทีเ่กีย่วกบัการพฒันาโครงการ 
 การเลือกกลุ่มตวัอย่าง ผู้วจิยัได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ในการเลอืกกลุ่มตวัอย่างที่ใช้ในการวจิยั

จาก 2 ทฤษฏี ได้แก่ ทฤษฎีสามเส้า (Triangulation) (Chanthavanich, 1999) เพื่อตรวจสอบความ
สอดคลอ้งและสรา้งความน่าเชื่อถอืของขอ้มูล โดยการตรวจสอบแบบสามเสา้มอียู่หลายรูปแบบ ผูว้จิยั
ไดใ้ชว้ธิ ีInterdisciplinary Triangulation หรอืการใชส้หวทิยาการ โดยการจดัใหม้กีลุ่มตวัอย่างทีม่คีวาม
หลากหลายด้านอาชีพ เช่น ผู้ประกอบการ ผู้รบัเหมาก่อสร้าง ผู้ออกแบบ เจ้าหน้าที่ราชการ และ
เจา้หน้าทีธ่นาคาร เพื่อทีจ่ะสามารถหาขอ้คน้พบทีห่ลากหลายจากแต่ละสาขาอาชพี 

 ทฤษฏขีอง Boddy, C.R. (2016) ซึง่เสนอจ านวนตวัอย่างประมาณ 12 ตวัอย่างทีจ่ะท าใหเ้กดิ
ความอิม่ตวัทางทฤษฎ ี(Theoretical Saturation) ส าหรบัการวจิยัเชงิคุณภาพ โดยกลุ่มตวัอย่างของการ
วจิยันี้ได้แก่ นักพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ที่มปีระสบการณ์ตรง ผู้รบัเหมาก่อสร้าง ผู้ออกแบบ 
เจ้าหน้าที่ราชการ และเจ้าหน้าที่ธนาคาร ทัง้นี้ กลุ่มตวัอย่างขา้งต้นต้องมปีระสบการณ์เกี่ยวกบัการ
พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยท์ีส่อดคลอ้งกบังานวจิยัไม่น้อยกว่า 3 โครงการ เพื่อใหท้ราบถงึความรู้
ความเขา้ใจ แนวความคดิ ทศันะทางด้านธุรกจิ และการปฏบิตัติามกฎหมายที่เกีย่วขอ้งกบัโครงการ 
โดยแบ่งผูใ้หส้มัภาษณ์เป็น 4 กลุ่ม รวม 12 ราย ดงันี้ 
 กลุ่มที ่1 นักพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ประเภทโครงการตกึแถวทีไ่ม่ใช่โครงการจดัสรร 4 ราย 
กลุ่มที ่2 ผู้ออกแบบและผูร้บัเหมาก่อสร้าง แบ่งเป็น ผู้ออกแบบ 1 ราย และผูร้บัเหมาก่อสร้าง 2 ราย 
กลุ่มที่ 3 เจ้าหน้าที่ราชการที่เกี่ยวข้องกับการขออนุญาต และการก ากับดูแลโครงการ แบ่งเป็น 
เจา้หน้าทีส่ านักงานที่ดนิ ฝ่ายทะเบยีน 1 ราย เจ้าหน้าที่ส านักงานทีด่นิ ฝ่ายรงัวดั 1 ราย และวศิวกร
ฝ่ายกองช่าง องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 1 ราย กลุ่มที่ 4 เจ้าหน้าที่ธนาคาร แบ่งเป็น ฝ่ายประเมนิ
อสงัหารมิทรพัย ์1 ราย และฝา่ยวเิคราะหส์นิเชื่อ 1 ราย 
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การออกแบบเครือ่งมือท่ีใช้ในการวิจยั 

การวจิยันี้ เป็นการศกึษาวจิยัเชงิคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมกีารสมัภาษณ์เชงิลกึ 
และไดม้กีารออกแบบค าถามเชงิบรรยาย ทีม่ลีกัษณะปลายเปิด ค าถามมคีวามยดืหยุ่นเพื่อใหส้อดคลอ้ง
กับผู้ที่ให้สัมภาษณ์ ที่มาของค าถามแต่ละข้อเรียบเรียงตามขัน้ตอนของการพัฒนาโครงการ
อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหผู้ใ้หส้มัภาษณ์สามารถล าดบัปญัหาไดง้่าย ผูว้จิยัยงัมกีารตัง้ค าถามเพิม่เตมิใน
ระหว่างการสมัภาษณ์โดยอาศยัความรูจ้ากการศกึษาทฤษฎ ีและงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้งอกีดว้ย 

การก าหนดโครงสร้างของค าถามส าหรบัน าไปใชใ้นกระบวนการสมัภาษณ์เชงิลกึนัน้ ผู้วจิยั
แบ่งค าถามออกเป็น 3 ส่วน ได้แก่ ส่วนที่ 1 แนวค าถามขอ้มูลส่วนตวัของผูใ้ห้สมัภาษณ์ ได้แก่ ชื่อ - 
สกุล ความเกีย่วขอ้งกบัการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์และประสบการณ์ ส่วนที ่2 แนวค าถามคดั
กรองเกี่ยวกบัความรู้ และความเขา้ใจในกฎหมาย และการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ส่วนที่ 3 
แนวค าถามเกีย่วกบัปญัหา อุปสรรค และแนวทางการแกไ้ขปญัหาในการพฒันาโครงการ 

ผูว้จิยัไดน้ าขอ้ก าหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์มาเป็น
กรอบค าถามในการสมัภาษณ์ แลว้น าไปปรกึษากบัผูเ้ชีย่วชาญเพื่อตรวจสอบความถูกต้อง และความ
ตรงเชิงเนื้อหาก่อน โดยผู้วิจยัจะด าเนินการเก็บข้อมูลด้วยวิธีการสมัภาษณ์รายบุคคล ส าหรบัการ
สมัภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญที่ก าหนดไว้นัน้ ผู้วิจ ัยใช้วิธี เลือกกลุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง เน้นผู้ที่มี
ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องในงานอสงัหาริมทรัพย์โดยก่อนการสมัภาษณ์ ผู้วิจ ัยจะท าการนัดหมาย
ผูเ้ชีย่วชาญและสง่กรอบค าถามใหพ้จิารณาล่วงหน้าเพื่อใหผู้เ้ชีย่วชาญประเมนิความพรอ้มของตนเอง
ในระดบัหนึ่ง ผู้วิจยัยงัได้เตรยีมค าถามคดักรองเพื่อทดสอบความรู้ความเขา้ใจเกี่ยวกบัการพฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัย ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง หากผูร้บัการสมัภาษณ์ไม่สามารถใหข้อ้มลูทีถู่กตอ้ง
ได ้ผูว้จิยัจะยุตกิารสมัภาษณ์ และคดัเลอืกผูเ้ขา้รบัการสมัภาษณ์ใหม่   
 
การเกบ็และรวบรวมข้อมูล 

ก่อนเริ่มการสมัภาษณ์ ผู้วิจ ัยอธิบายวตัถุประสงค์การวิจยัเพื่อให้ผู้ถูกสมัภาษณ์เข้าใจถึง
ความส าคญัของการสมัภาษณ์ดงักล่าว พรอ้มทัง้ขออนุญาตผูใ้หส้มัภาษณ์ในการบนัทกึเสยีงตลอดการ
สมัภาษณ์ จากนัน้ ท าการบนัทึกขอ้มูลเนื้อหาโดยเรียบเรยีงจากการถอดเทปการสมัภาษณ์ โดยจะ
สมัภาษณ์จนไดท้ราบประเดน็ปญัหา อุปสรรค และขอ้เสนอแนะในการแกไ้ขปญัหา การสมัภาษณ์ต่อ
ครัง้ใชเ้วลาประมาณ 30 – 45 นาท ีโดยสมัภาษณ์เพยีง 1 ครัง้ต่อผูร้บัการสมัภาษณ์ 1 ท่าน เนื่องดว้ย
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัส Covid-19 จะท าการสมัภาษณ์ผ่านแอพพลิเคชัน่
ประชุมออนไลน์ เช่น Line, Microsoft-teams, Zoom เป็นตน้ 

 
การวิเคราะหข์้อมูลและสรปุผลการวิจยั 

ผูว้จิยัท าการวเิคราะห์ขอ้มูลโดยใช้เทคนิคการวเิคราะหใ์นลกัษณะการวเิคราะห์เนื้อหาสาระ
ของขอ้มูล (Content Analysis) โดยใชก้ารถอดรหสัขอ้มูล จากนัน้น าความรูจ้ากการศกึษาหลกัเกณฑ์
กฎหมายเป็นฐานความคิดในการวิเคราะห์ข้อมูล และน าหลักการตรวจสอบแบบสามเส้า 
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(Triangulation) เป็นหลกัเกณฑใ์นการวเิคราะหป์ญัหาด้านกฎหมายที่ไดจ้ากการสมัภาษณ์เชงิลกึมา
สรุปผล เพื่อตรวจสอบความสอดคลอ้งและสรา้งความน่าเชื่อถอืของขอ้มลู โดยมวีธิกีารดงันี้ 

 1. การตรวจสอบสามเสา้ดา้นวธิรีวบรวมขอ้มูล (Methodology Triangulation) ดว้ยการใชว้ธิี
เกบ็รวบรวมขอ้มลูต่างๆ กนั เพื่อรวบรวมขอ้มลูเรื่องเดยีวกนั เช่น ใชว้ธิกีารสงัเกตควบคู่กบัการซกัถาม
พรอ้มกนั เป็นตน้ 

2. การตรวจสอบแบบสามเสา้ดว้ยการใชส้หวทิยาการ (Interdisciplinary Triangulation) โดย
การจดัใหม้กีลุ่มตวัอย่างทีม่คีวามหลากหลายดา้นอาชพี 

เมื่อได้รายการปญัหาต่างๆจากผลการสมัภาษณ์เชิงลกึแล้ว จะท าการวเิคราะห์สาเหตุของ
ปญัหาโดยใชเ้ทคนิคการวเิคราะหป์ญัหาแบบแผนผงักา้งปลา (Fishbone Diagram) ซึง่เป็นแผนผงัทีจ่ะ
แสดงความเชื่อมโยงระหว่างปญัหา และอุปสรรค ที่เกดิขึน้ (Problem and Obstacle) กบัสาเหตุ
ทัง้หมดทีเ่ป็นไปได ้(Possible Cause) ในการแบ่งประเภทของสาเหตุเพื่อหาแนวทางแกไ้ขทีเ่หมาสม 
และใชห้ลกั 4P ในการแบ่งประเภทของสาเหตุของปญัหาเพื่อการจดัหมวดหมู่ ซึง่หลกั 4P ไดแ้ก่ 

1. สถานที ่(Place) หมายถงึ สาเหตุของปญัหาทีเ่กีย่วกบัตวัสถานที ่ท าเลทีต่ัง้ ทางสาธารณะ 
อาคาร วสัดุอุปกรณ์ทีใ่ชใ้นการก่อสรา้ง 

2. กระบวนการ (Procedure) หมายถึง สาเหตุของปญัหาที่เกี่ยวกบั ขัน้ตอน กระบวนการ 
การวางแผน เอกสารหลกัฐานต่างๆ ทีใ่ชใ้นการพฒันาโครงการ 

3. คน (People) หมายถงึ สาเหตุของปญัหาทีเ่กีย่วกบับุคคล เช่น ความรูค้วามสามารถ การ
ตดัสนิใจของ ผูพ้ฒันาโครงการ เจา้หน้าทีร่าชการ และผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง 

4. นโยบาย (Policy) หมายถึง สาเหตุของปญัหาที่เกี่ยวขอ้งกบักฎหมาย นโยบาย ระเบยีบ 
ค าสัง่ แนวทางการปฏบิตังิานของหน่วยงานราชการ และสถาบนัการเงนิ 

สุดท้ายนี้ ภายหลังจากได้ข้อมูลผลการวิจัยแล้วนัน้ จึงได้มีการสรุปผล อภิปรายผล และ
เสนอแนะแนวทางแกไ้ขปญัหาหรอืวธิกีารทีจ่ะป้องกนัไม่ใหป้ญัหาเกดิขึน้ต่อไป 
 
ผลการวิจยั 

 
1. สรปุรายการปัญหาจากการสมัภาษณ์เชิงลึก  

รายการของปญัหาดงัต่อไปน้ีรวบรวมมาจากการสมัภาษณ์เชงิลกึ โดยการบนัทกึทุกปญัหาที่
ผู้ให้สมัภาษณ์ได้ให้ข้อมูล จากนัน้จงึน ามานับความถี่ของการกล่าวถึงปญัหา และก าหนดรหสัของ
ปญัหาไวเ้พื่อการอา้งองิในขัน้ตอนการวเิคราะหแ์นวทางการแกไ้ขปญัหา ดงัตารางที ่1 
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ตารางท่ี 1: ขอ้มลูปญัหาของกลุ่มตวัอย่าง 

ที ่ ปญัหา 
รหสั
ปญัหา 

ผูเ้ชีย่วชาญคนที ่
รวม 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

1 
สาธารณูปโภคพืน้ฐานไม่
เอื้ออ านวยต่อการพฒันาโครงการ 

P1             
3 

2 
ขอ้ขดัแยง้ในแนวเขตทีด่นิกบั
เจา้ของทีด่นิขา้งเคยีงและทาง
สาธารณะ 

P2 
            

3 

 3 
ขอ้ก าหนดของผงัเมอืงไม่
สอดคลอ้งกบัแผนในการพฒันา
โครงการ 

P3             
1 

4 

โครงการขาดคุณสมบตัติาม
เงือ่นไขของบรษิทัประเมนิ เช่น 
สทิธกิารใชป้ระโยชน์ในทีด่นิไม่
สอดคลอ้งกบักฎหมาย 

P4 
            

1 

5 
การไมไ่ดร้บัความยนิยอมจาก
เจา้ของทีด่นิขา้งเคยีง 

P5 
            

2 

6 
การออกแบบทีไ่มส่อดคลอ้งกบั
เทศบญัญตัแิละกฎหมายทอ้งถิน่ 

P6 
            

2 

7 
ระยะร่นตามกฎหมายกระทบกบั
การออกแบบ 

P7 
            

3 

8 
ขอ้กล่าวหาเกีย่วกบัหลกีเลีย่งการ
จดัสรร 

P8             
5 

9 
การทิง้งานและผดิสญัญาของ
ผูร้บัเหมา 

P9             
5 

10 
การใชแ้รงงานต่างดา้วผดิ
กฎหมายของผูร้บัเหมา 

P10 
            

1 

11 
ขอ้ขดัแยง้เรือ่งแบบและ
งบประมาณในการก่อสรา้ง 

P11 
            

2 

12 การแกไ้ขแบบซึง่ท าใหง้านล่าชา้ P12             
5 

13 
ความยากล าบากในการขอ
สาธารณูปโภคชัว่คราว 

P13             
1 

14 
ปญัหามลภาวะ แรงสัน่สะเทอืน 
ฝุน่ เสยีงรบกวนพืน้ทีร่อบขา้ง 

P14             
5 

15 
การละเลยมาตรการดา้นความ
ปลอดภยัของผูร้บัเหมา 

P15 
            

2 

16 
การก่อสรา้งทีแ่ตกต่างไปจาก
แบบทีไ่ดร้บัอนุมตั ิ

P16 
            

1 

17 
การถูกรือ้ถอนป้ายประชาสมัพนัธ์
ในทีส่าธารณะ 

P17             
4 
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18 
การถูกตกัเตอืน ระงบัการ
โฆษณาออนไลน์ 

P18             
1 

19 การขาดความรูเ้กีย่วกบัภาษป้ีาย P19 
            

1 

20 
การถูกลกูคา้รอ้งเรยีนดา้นการ
โฆษณา 

P20             
1 

21 ลกูคา้ยืน่ขอสนิเชือ่ไมผ่่าน  P21             5 

22 
ราคาประเมนิโครงการทีต่ ่าซึง่ไม่
สอดคลอ้งกบัราคาขาย 

P22 
            

1 

23 
ระยะเวลารอคอยผลการประเมนิ
สนิเชือ่จากสถาบนัการเงนิ 

P23 
            

1 

24 
การเขา้ถงึบรกิารดา้นสนิเชือ่ที่
ดอ้ยกว่าโครงการขนาดใหญ่ 

P24 
            1 

25 
อตัราดอกเบีย้ทีส่งูกว่าโครงการ
ขนาดใหญ่ 

P25 
            1 

26 
ความล่าชา้ของการจดทะเบยีน
เอกสารสทิธิบ์างชนิด 

P26             
1 

27 
ปญัหาดา้นเอกสาร หลกัฐานของ
ลกูคา้ในการโอน 

P27 
            2 

28 
การขาดความรูเ้กีย่วกบั
ค่าธรรมเนียมและภาษทีีเ่กีย่วขอ้ง 

P28 
            

1 

29 
การต่อเตมิ ดดัแปลงอาคารผดิ
จากแบบทีไ่ดร้บัอนุญาต 

P29             
5 

30 ขอ้ขดัแยง้ระหว่างผูร้บัเหมาย่อย P30 
            

1 
31 ขอ้ขดัแยง้เกีย่วกบัการรบัประกนั P31 

            
1 

 
 

2. วิเคราะหส์าเหตขุองปัญหา 
จากการสมัภาษณ์จะสามารถวเิคราะหใ์หเ้หน็ถงึสาเหตุของปญัหา (Root Cause Analysis) 

โดยผูว้จิยัไดว้เิคราะหใ์หเ้หน็ถงึสาเหตุของปญัหาโดยใชเ้ทคนิคการวเิคราะหป์ญัหาแบบแผนผงักา้งปลา 
(Fishbone Diagram หรอื Ishikawa Diagram) เพื่อเชื่อมโยงสาเหตุของปญัหาทีเ่กดิขึน้กบัปญัหาแต่ละ
ประเดน็ทัง้ 31 ขอ้  โดยผูว้จิยัยงัน าหลกั 4P มาใช้วเิคราะห์ถงึสาเหตุของปญัหาโดยสามารถสรุปได้
ตามตารางที ่2 ดงันี้ 

 

ตารางท่ี 2: รายการสาเหตุทีพ่บแบ่งตามหมวดหมู่ 
สถานที ่(Place) กระบวนการ (Procedure) 

1) สภาพทีด่นิไมเ่หมาะสมกบัวธิกีารก่อสรา้งทีว่างแผน 

2) ราคาประเมนิของทีด่นิไมส่อดคลอ้งกบัแผนการตัง้ราคา 

3) ทีด่นิต ่ากว่าระดบัถนนหรอืน ้าทะเลมาก 

1) แบบของสญัญาทีไ่มร่ดักุม 

2) การออกแบบทีเ่น้นพืน้ทีข่ายเกนิไป 

3) การสือ่สารทีไ่มม่ปีระสทิธภิาพ 
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4) ระยะของพื้นที่ต่าง ๆ ไม่เพยีงพอต่อการขออนุญาตใหถู้ก

กฎหมาย 

5) หลกัหมดุคลาดเคลือ่น สญูหาย 

6) แบบอาคารไมส่อดคลอ้งกบัการใชง้านของลกูคา้ 

7) ทีต่ ัง้ของโครงการทีอ่ยู่ห่างจากแนวสาธารณูปโภคเดมิ 

8) การก่อสรา้งทีรุ่กล ้าทางสาธารณะ 

9) โครงการมมีลูค่าทีส่งูเกนิกว่าศกัยภาพของผูซ้ื้อ 

10) สภาพของทีด่นิ หรอืสภาพแวดลอ้มทีไ่มเ่อื้ออ านวย 

11) ทีด่นิเคยถูกแบ่งแปลงมาก่อนการพฒันา 

12) ความกวา้งของทางสาธารณะไมต่รงกบัเอกสาร 

13) คุณภาพวสัดุทีใ่ชใ้นการก่อสรา้ง 

4) การละเลยการถอดแบบราคา 

5) การก่อสรา้งไมร่องรบัแผนงานต่อเตมิ 

6) การขาดการตรวจสอบขอ้มลูเอกสาร 

7) ขาดการตกลงในเงือ่นไขของสญัญา 

8) การวางแผนทีผ่ดิพลาดของผูพ้ฒันา 

9) การขาดการสอบประวัติและผลงานของ

ผูร้บัเหมา 

10) การวางแผนทีผ่ดิพลาดของผูร้บัเหมา 

11) การขาดการอบรม พฒันาความรู ้

12) การละเลยการตรวจสอบประวตัขิองลกูคา้ 

13) การขาดการสือ่สารกบัชุมชนขา้งเคยีง 
คน (People) นโยบาย (Policy) 

1) การขาดความรูค้วามเขา้ใจในกฎหมายหรอืขัน้ตอน 

2) การจงใจทิง้งาน ของผูร้บัเหมา 

3) การตัง้ใจหลกีเลีย่งกฎหมาย 

4) การเปลีย่น เพิม่เตมิแบบระหว่างก่อสรา้งของผูพ้ฒันา 

5) การละเลยมาตรการด้านความปลอดภยัและสิ่งแวดล้อม

ของผูร้บัเหมา 

6) ผูพ้ฒันาขาดการสือ่สารกบัเจา้ของทีด่นิขา้งเคยีง 

7) ผูพ้ฒันาขาดการส ารวจทีร่อบคอบ 

8) ลกูคา้ปกปิดประวตัทิางการเงนิ 

9) ผูพ้ฒันาขาดการสรา้งความน่าเชือ่ถอืใหแ้ก่โครงการ 

10) ผูร้บัเหมาเสนอราคาทีต่ ่ากว่าราคาตลาดเกนิจรงิ 

11) การปฏบิตัหิน้าทีข่องเจา้หน้าทีท่ีล่่าชา้ 

12) การรอ้งเรยีนทีมุ่ง่หาผลประโยชน์ของชุมชน 

13) การโฆษณาเกนิจรงิ 

14) คุณสมบตัทิางการเงนิของลกูคา้ 

1) กฎหมายทีเ่คร่งครดั แต่ไม่สามารถปฏบิตัไิด้

จรงิ 

2) นโยบายผงัเมอืงไมส่อดคลอ้งกบัสภาพเมอืง 

3) หน่วยงานทีร่บัผดิชอบไมช่ดัเจน 

4) หน่วยงานที่ก ากับดูแลกฎหมายขาดการ

สือ่สารกบัประชาชน 

5) การบงัคบัใชก้ฎหมายทีห่ละหลวม 

6) นโยบาย กฎหมายทีไ่มช่ดัเจนตอ้งตคีวาม 

7) แนวปฏบิตัิ ดุลยพนิิจ การประเมนิภาษีที่ไม่

ชดัเจน 

8) นโยบายการออกเอกสารสทิธิท์ีล่่าชา้ 

9) ระยะ เวลารอคอยการปิดประกาศตาม

กฎหมาย 

10) การเวนคนืทีด่นิ  

 
3. วิเคราะหแ์นวทางแก้ไขปัญหาหรอืวิธีการท่ีจะป้องกนัไม่ให้ปัญหาเกิดขึน้ 

หวัขอ้นี้จะเป็นการน าผลที่ได้จากการวิเคราะห์สาเหตุมาจดัท าขอ้เสนอแนะ แนวทางแก้ไข
ปญัหาหรอืวธิกีารทีจ่ะป้องกนัไม่ใหป้ญัหาเกดิขึน้ โดยจะแบ่งเป็นหมวดหมู่ตามประเภทของปญัหาทีไ่ด้
ก าหนดไวด้ว้ยหลกั 4P ซึง่มดีงันี้ 
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ชลพฤกษ จนัทรจ์รสัแสง มงคล อศัวดลิกฤทธิ ์

1. แนวทางการแกไ้ขหรอืป้องกนัจากสาเหตุของปญัหาทีเ่กีย่วขอ้งกบัสถานที ่(Place) 
 ปญัหาในหมวดหมู่น้ีมกัเกดิจากปจัจยัที่ควบคุมไม่ได้ เช่นสภาพของที่ดนิ การด าเนินการที่

ผ่านมาแล้วของเจ้าของที่ดินเดิม ซึ่งผู้พัฒนาอาจจะไม่ได้รับรู้ข้อจ ากัด อาจก่อให้เกิดปญัหาด้าน
กฎหมายตามมา หากไม่ไดว้างแผนโครงการใหส้อดคลอ้งกบัสภาพปญัหา ดงันัน้ แนวทางในการแกไ้ข
หรือป้องกันการเกิดปญัหา ได้แก่ การส ารวจ ตรวจสอบ และเก็บข้อมูลที่ถี่ถ้วน การขอสอบทาน 
คดัลอกเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ จากหน่วยงานราชการ เช่น การคดัระวางทีด่นิ การขอตรวจสอบขอ้มูล
การแบ่งแปลงทีด่นิ เป็นต้น ในกรณีทีย่งัเกดิความไม่ชดัเจนหรอืไม่แน่ใจ ควรท าหนังสอืสอบถามเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรไปยงัหน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้งก่อนการด าเนินการใด ๆ ควรไดร้บัหนังสอืตอบ
กลบัว่าสามารถด าเนินการได้ และในแง่ของสถาบนัการเงนิ ผู้พฒันาโครงการสามารถขอค าปรกึษา
ปญัหาต่างๆต่อเจา้หน้าทีท่ ัง้ในดา้นสนิเชื่อ และการประเมนิ โดยไม่ว่าจะอยู่ในขัน้ตอนใด รหสัปญัหาที่
เกีย่วขอ้งคอื P1, P8, P26 

2. แนวทางการแกไ้ขหรอืป้องกนัจากสาเหตุของปญัหาทีเ่กีย่วขอ้งกบักระบวนการ (Procedure) 
 การแกไ้ขปญัหาที่เกี่ยวขอ้งกบักระบวนการ ซึง่ปญัหาส่วนใหญ่เกดิจากการวางแผนงานที่
ผดิพลาด ดงันัน้ แนวทางการแกไ้ขจงึเป็นการสรา้งแผนงานทีช่ดัเจนรดักุม ในการตรวจสอบประเดน็
ต่าง ๆ เช่น คุณสมบตัขิองทีด่นิ ลกูคา้ ควรจดัท ารายการตรวจสอบ (Check list) ส่วนการท าสญัญากบั
ผูอ้อกแบบ และผู้รบัเหมา ควรใช้แบบสญัญาที่เป็นมาตรฐาน มีขอ้ก าหนดที่ครอบคลุมถึงสทิธิ  และ
หน้าทีข่องคู่สญัญา อกีทัง้ข ัน้ตอนการออกแบบควรมกีารยนืยนัถงึความสอดคลอ้งของงบประมาณใน
การก่อสรา้ง ไม่เน้นเพิม่พืน้ทีห่รอืจ านวนหน่วยขายมากเกนิไปจนขดัต่อกฎหมาย รวมถงึควรมกีารสบื
ประวตัิผู้รบัเหมา ถอดแบบราคา และการจดัท าบญัชีแสดงปริมาณและราคาวสัดุก่อสร้าง (Bill of 
Quantities: BOQ) ทีล่ะเอยีดพรอ้มผนวกเป็นสว่นหนึ่งของสญัญา  

การด าเนินการก่อสร้าง ควรมีการสื่อสารกบัชุมชนข้างเคียงถึงผลกระทบด้านสิง่แวดล้อม 
พร้อมอบรมมาตรการความปลอดภัยให้แก่ผู้ปฏิบัติงาน ในแง่ของบริการหลังการขายควรก าหนด
เงื่อนไขในการรบัประกนัใหช้ดัเจนทัง้ระหว่างผูพ้ฒันากบัลูกคา้ และผูพ้ฒันากบัผูร้บัเหมาก่อสรา้ง หาก
เป็นไปได ้การออกแบบ และก่อสรา้งอาคารควรรองรบัการต่อเตมิดดัแปลงในอนาคต ทัง้หมดนี้เพื่อการ
สรา้งความน่าเชื่อถอืใหแ้ก่โครงการเพื่อสทิธปิระโยชน์กบัสถาบนัการเงนิ เช่น การไดร้บัอตัราดอกเบีย้ 
และช่องทางการบรกิารที่ทดัเทยีมกบัผูป้ระกอบการจดัสรร รหสัปญัหาทีเ่กี่ยวขอ้งคอื P4, P7, P16-
P19, P22-P25, P27-P28, P30-P31 

3. แนวทางการแกไ้ขหรอืป้องกนัจากสาเหตุของปญัหาทีเ่กีย่วขอ้งกบัคน (People)  
 เน่ืองจากสาเหตุของปญัหาสว่นใหญ่เกดิจากความรูค้วามเขา้ใจในกฎหมายทีไ่ม่เพยีงพอของผู้
ทีร่บัผดิชอบในส่วนงานต่าง ๆ หรอืความจงใจ ในการละเลยที่จะปฏบิตัิตามกฎหมายเสยีเอง ดงันัน้ 
วธิกีารแก้ไขปญัหาที่เกดิจากสาเหตุน้ีจงึเป็นการสร้างความรู้ความเขา้ใจในกฎหมายที่ถูกต้องให้แก่
ผูป้ระกอบการทีพ่ฒันาโครงการ ผูอ้อกแบบ ผูร้บัเหมา หรอืแมก้ระทัง่ลูกคา้เอง ในแง่ของเจา้หน้าทีร่ฐั 
ควรมกีารสือ่สาร การชีใ้หเ้หน็ถงึผลกระทบหรอืโทษในกรณีละเลยหรอืฝา่ฝืน สว่นสถาบนัการเงนิมสี่วน
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ช่วยในการให้ความรู้ และแนวปฏิบตัิที่ถูกต้องในด้านการประเมินราคา และสินเชื่อ รหัสปญัหาที่
เกีย่วขอ้งคอื P2, P5, P9, P10-P11, P14-P15, P20-P21, P29 

4. แนวทางการแกไ้ขหรอืป้องกนัจากสาเหตุของปญัหาทีเ่กีย่วขอ้งกบันโยบาย (Policy) 
สาเหตุทีเ่กีย่วกบันโยบาย และกฎหมายเป็นปจัจยัทีค่วบคุมยาก แกไ้ดย้าก ต้องใชว้ธิกีารของ

ทัง้ 3 หมวดหมู่ขา้งต้นมาผสมผสาน เช่น ในส่วนของภาคเอกชนต้องท าความเขา้ใจ ศกึษาหาความรู ้
และหากเกิดความไม่แน่ใจควรสอบถามไปยังหน่วยงานที่เกี่ยวข้องอย่างเป็นทางการ  ในแง่ของ
เจา้หน้าทีร่าชการควรมกีารสื่อสาร จดัท าคู่มอื แนวปฏบิตั ิและมกีารบงัคบัใชท้ีจ่รงิจงัเพื่อใหเ้กดิความ
ศกัดิส์ทิธิข์องกฎหมาย รหสัปญัหาทีเ่กีย่วขอ้งคอื P3, P12-P13 

 
สรปุผล อภิปรายผลและขอ้เสนอแนะ 

 

1. สรปุผล 
ปญัหาและอุปสรรคจากข้อก าหนดของกฎหมายส าหรบัโครงการตึกแถวที่ไม่ใช่โครงการ

จดัสรร  มจี านวน 31 ปญัหา ซึง่ไดร้วบรวมมาจากการสมัภาษณ์ อย่างไรกต็าม ผูว้จิยัขอสรุปปญัหาใน
แง่ต่าง ๆ ดงันี้ 

ปญัหาทีผู่้เชี่ยวชาญกล่าวถึงในการสมัภาษณ์เชงิลกึมากที่สุด 3 อนัดบั ได้แก่ ขอ้กล่าวหา
เกีย่วกบัหลกีเลีย่งการจดัสรร การทิง้งานของผูร้บัเหมาและการแกไ้ขแบบซึง่ท าใหง้านล่าชา้ 

ปญัหาซึ่งมผีลกระทบรุนแรงถงึขัน้โครงการล้มเหลวหรอืต้องถูกรื้อถอน 3 อนัดบั ได้แก่ ขอ้
ขดัแยง้ในแนวเขตทีด่นิกบัเจา้ของทีด่นิขา้งเคยีง และทางสาธารณะ โครงการขาดคุณสมบตัติามเงื่อนไข
ของบรษิทัประเมนิ เช่น สทิธกิารใชป้ระโยชน์ในทีด่นิไม่สอดคลอ้งกบักฎหมาย และการไม่ไดร้บัความ
ยนิยอมจากเจา้ของทีด่นิขา้งเคยีง (กรณีเวน้ระยะน้อยกว่าทีก่ฎหมายก าหนด) 

วเิคราะหแ์ละหาสาเหตุของปญัหาและอุปสรรค การวเิคราะหป์ญัหาผู้วจิยัไดใ้ชว้ธิหีาสาเหตุ
ของปญัหาโดยใช้เทคนิคการวิเคราะห์ปญัหาแบบแผนผังก้างปลา (Fishbone Diagram) และใช้
หลกัการของ 4P ไดแ้ก่ Place, Procedure, People และ Policy สามารถสรุปไดด้งันี้  
สถานที่ (Place) สาเหตุเกดิจากปจัจยัที่ควบคุมไม่ได้ เช่น สภาพของสถานที่ และปญัหาที่มมีาก่อน
ได้รบักรรมสทิธิ ์กระบวนการ (Procedure) ส่วนใหญ่เกดิจากการวางแผนที่ผดิพลาด ความละเอยีด
รอบคอบด้านเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ คน (People) สาเหตุส่วนใหญ่เกดิจากความขาดความรู้ความ
เขา้ใจในกฎหมาย และสว่นหนึ่งเกดิจากความจงใจทีจ่ะละเลยหรอืไม่ปฏบิตัติามกฎหมาย และนโยบาย 
(Policy) สาเหตุทีเ่กีย่วกบันโยบายมหีลากหลาย ทัง้ปญัหาการบงัคบัใชก้ฎหมาย การใชดุ้ลยพนิิจของ
เจา้หน้าที ่ความไม่ชดัเจนของกฎหมาย เป็นตน้ 
 แนวทางแก้ไขปญัหาหรือวิธีการที่จะป้องกนัไม่ให้ปญัหาเกดิขึ้นนัน้ขึน้อยู่กบัประเภทของ
สาเหตุที่ท าให้ปญัหาเกิดขึ้น ดงัน้ี สาเหตุของปญัหาที่เกี่ยวข้องกบัสถานที่ (Place) มีแนวทางการ
ป้องกนั และแกไ้ข เช่น การส ารวจ ตรวจสอบ และเกบ็ขอ้มูลทีถ่ี่ถ้วน การขอสอบทาน คดัลอกเอกสาร
หลกัฐานต่าง ๆ จากหน่วยงานราชการ การท าหนังสอืสอบถามเป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัหน่วยงาน
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ราชการที ่ขอค าปรกึษาปญัหาต่าง ๆ ต่อเจา้หน้าทีท่ ัง้ในดา้นสนิเชื่อ และการประเมนิ ปญัหาทีเ่กีย่วขอ้ง
กบักระบวนการ (Procedure) มแีนวทางการป้องกนั และแกไ้ข เช่น การสรา้งแผนงานทีช่ดัเจนรดักุม  
การจดัท ารายการตรวจสอบ (Check-list) การใชแ้บบสญัญาทีเ่ป็นมาตรฐาน โดยภาครฐัอาจพจิารณา
แยกสญัญาว่าจ้างก่อสร้างออกจากเอกเทศสญัญาจ้างท าของตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
เพื่อให้มขีอ้ก าหนดที่เฉพาะและมปีระสทิธภิาพมากขึน้ ผู้ประกอบการควรสบืประวตัิผู้รบัเหมา ถอด
แบบราคา และให้มกีารจดัท าบญัชแีสดงปรมิาณและราคาวสัดุก่อสร้าง (Bill of Quantities: BOQ)  
รวมถงึมกีารสือ่สารกบัชุมชนขา้งเคยีงถงึผลกระทบดา้นสิง่แวดลอ้ม เป็นตน้ 
 สาเหตุของปญัหาทีเ่กีย่วขอ้งกบัคน (People) มแีนวทางการป้องกนั และแกไ้ข เช่น การสรา้ง
ความรูค้วามเขา้ใจในกฎหมายทีถู่กต้อง การสื่อสาร การชีใ้หเ้หน็ถงึผลกระทบหรอืโทษในกรณีละเลย
หรอืฝา่ฝืน  การใหค้วามรูแ้ละแนวปฏบิตัทิีถู่กตอ้งในดา้นการประเมนิราคา และสนิเชื่อ เป็นต้น สาเหตุ
ของปญัหาที่เกีย่วขอ้งกบันโยบาย (Policy) มแีนวทางการป้องกนั และแก้ไข เช่น การท าความเขา้ใจ 
ศกึษาหาความรู้  การสอบถามไปยงัหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งอย่างเป็นทางการ การสื่อสาร จดัท าคู่มือ 
แนวปฏบิตั ิและมกีารบงัคบัใชก้ฎหมาย เป็นตน้ 
 
2. อภิปรายผล  

ปญัหาจากข้อก าหนดของกฎหมายส าหรับโครงการตึกแถวที่ไม่ใช่โครงการจัดสรร ใน
การศึกษาครัง้นี้ประกอบด้วยปญัหาหลากหลายประเด็น อาทิ ผู้พัฒนาโครงการขาดความรู้ด้าน
กฎหมาย และการวางแผนพฒันาโครงการที่ถูกต้อง ส่งผลให้เกิดอุปสรรคในขัน้ตอนการออกแบบ
โครงการ ซึง่สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ Promthongdee and Nuchprayool (2019) ทีศ่กึษาปญัหาการ
ใชป้ระโยชน์ทีด่นิตามกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมอืงรวมออกตามความพระราชบญัญตัิการผงัเมอืง 
พ.ศ. 2518 ทีพ่บว่า มปีญัหาด้านกฎหมายในการบงัคบัใช ้เช่น การทีภ่าครฐัไม่ใหค้วามส าคญัในการ
ตราผงัเมอืงเฉพาะของแต่ละพื้นที ่ท าให้ต้องใชผ้งัเมอืงรวมซึง่มขีอ้ก าหนดที่กวา้งเกนิไป การคดัคา้น
หรือร้องเรียนกันจากผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง ส่งผลต่อระยะเวลาในการด าเนินการ บางกรณีอาจเข้า สู่
กระบวนการฟ้องรอ้งอาจท าใหก้ารก่อสรา้งโครงการเกดิหยุดชะงกัได ้ 

ปญัหาการเจรจาต่อรอง ปญัหาการท าสญัญาของผู้พฒันาโครงการ การขาดแนวทางในการ
คดัเลอืกผู้รบัเหมา การใช้สญัญาจ้างที่มมีาตรฐาน ส่วนใหญ่เป็นไปในลกัษณะของการพจิารณาจาก
ราคาเป็นหลัก รวมไปถึงขาดการจัดท ากระบวนการถอดแบบ และสัญญาระหว่างผู้ร ับเหมาไม่
ครอบคลุม และไม่มมีาตรฐาน เช่นเดยีวกบัการศกึษาของ Kotaraphong (2018) ทีไ่ดศ้กึษาประเดน็ทาง
กฎหมายเกี่ยวการก่อสร้างบ้านโดยมุ่งเน้นความรบัผิดชอบ และความเป็นมืออาชีพของผู้รบัเหมา 
พบว่า ในการว่าจา้งก่อสรา้ง ผูป้ระกอบการมกัประสบปญัหาเกีย่วกบัความรูค้วามสามารถ และความ
ซื่อตรงของผูร้บัเหมา  

ปญัหาการด าเนินการโครงการไม่เป็นไปตามระเบยีบหรอืขอ้กฎหมายทีม่กีารบงัคบัไวส้ง่ผลให้
ตอ้งมกีารเปลีย่นแปลงแบบเพื่อใหส้อดคลอ้งกบักฎหมาย การขาดการสรา้งความเขา้ใจกบัคนในพืน้ที่
เกี่ยวกบัผลกระทบด้านสิง่แวดล้อม ซึ่งถือเป็นต้นทุนในการก่อสร้าง ส่งผลให้ในการด าเนินก่อสร้าง
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มกัจะไม่มกีารด าเนินการตามมาตรการดงักล่าว แมก้ฎหมายจะมกีารเขยีนหรอืบญัญตัไิวอ้ย่างชดัเจน 
และรดักุม ปญัหาเกี่ยวกบัป้ายโฆษณาโครงการ รวมไปถึงไม่ได้ด าเนินการขออนุญาตในส่วนงานที่
เกีย่วขอ้ง สอดคล้องกบังานวจิยัของ Pancharoen (2018) ที่ได้ศกึษาปญัหากฎหมายเกีย่วกบัธุรกจิ
บา้นจดัสรรทีม่ผีลต่อผูบ้รโิภค พบว่ากฎหมายเกีย่วกบัการจดัสรรทีด่นิ และการด าเนินการเกีย่วกบันิติ
บุคคลยงัมปีระเดน็ทีไ่ม่สอดคลอ้งกบัสภาพความเป็นจรงิ ท าใหเ้กดิปญัหาในการปฏบิตั ิ  

ปญัหาการดดัแปลง ต่อเดมิโดยผูซ้ือ้ ขาดการระบุเงื่อนไขในการรบัประกนั และขาดแนวทาง
หรือกฺลไกในการตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฎหมายควบคุมอาคารที่ครอบคลุมโดยการท าลกัษณะ
ดงักล่าวถอืไดว้่าผดิกฎหมาย สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ Suseensumpun and Samart (2020) ทีไ่ด้
ศึกษานโยบายรฐัในการควบคุมอาคาร มุมมองด้านกฎหมายเพื่อค้นหาปญัหา และเสนอแนะแนว
ทางแกไ้ขกฎหมาย พบว่า ประเทศไทยมกีฎหมายเกีย่วกบัการควบคุมอาคารทีค่รอบคลุมหลายประเดน็ 
แต่กฎหมายเหล่าน้ียงัมปีญัหาเกี่ยวกบัการเขา้ถงึขอ้มูลของประชาชน และประเดน็ทางกฎหมายทีไ่ม่
สอดคล้องกับสภาพความเป็นจริง และขาดกลไกการตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมาย และยัง
สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ Jumroonvong (2015) ทีไ่ดศ้กึษาเกีย่วกบัขอ้ก าหนดของกฎหมายเกีย่วกบั
การต่อเติมดดัแปลงทาวเฮ้าส์/ทาวโฮม พบว่า การต่อเติมร้อยละ 95 ไม่ถูกต้องตามกฎหมายอนั
เน่ืองมาจาก ความไม่เขา้ใจ ความไม่รู ้การเพกิเฉย เป็นตน้ 

 

3. ข้อเสนอแนะ 
จากผลการวจิยั และการวเิคราะหส์าเหตุของปญัหาพบปญัหาทีเ่กีย่วกบัความรูค้วามเขา้ใจใน

กฎหมาย และการวางแผนงานทีผ่ดิพลาดเสยีเป็นสว่นใหญ่ จงึมขีอ้เสนอแนะดงันี้ 
1) ผูท้ี่เกี่ยวขอ้งกบัการพฒันาโครงการจ าเป็นต้องศกึษากฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ให้เกดิ

ความเขา้ใจอย่างแทจ้รงิ  
2) ผูพ้ฒันาโครงการต้องมกีารก าหนดแนวทางการปฏบิตัิ ผงัขัน้ตอนการปฏบิตังิาน วธิกีาร

ปฏบิตังิาน ทีช่ดัเจน และผูป้ระกอบการหรอืผูพ้ฒันาโครงการตอ้งปฏบิตัติามอย่างเคร่งครดั 
3) ภาครฐัควรมกีารประชาสมัพนัธ์กฎหมายทีร่บัผดิชอบ ทัง้ในส่วนหลกัการ เปิดเผยวธิกีาร

ปฏบิตัิ ข ัน้ตอนการปฏบิตั ิบทลงโทษ อย่างชดัเจนและต่อเนื่อง เช่น การแจกเอกสารแผ่นพบัใบปลวิ 
คู่มอื เพื่อใหป้ระชาชนเกดิความตื่นตวัและปฏบิตัติาม 

4) ภาครฐัควรสง่เสรมิสนบัสนุนใหผู้ป้ระกอบการ และประชาชนมคีวามรูค้วามเขา้ใจเกีย่วกบั
ข้อกฎหมาย ระเบียบหลกัเกณฑ์ในการควบคุมอาคาร โดยอาจพิจารณาหลกัสูตรอบรมที่เกี่ยวกับ
ระเบยีบขอ้กฎหมายทีพ่งึรูพ้งึปฏบิตัใินการก่อสรา้งอาคาร หรอืจดัใหม้เีจา้หน้าทีท่ีพ่รอ้มใหค้ าปรกึษาแก่
ประชาชนทัว่ไปในทุกทอ้งถิน่ รวมถงึส่งเสรมิผูป้ระกอบการและผูร้บัเหมาโครงการทีม่ธีรรมาภบิาลทีด่ี  
มจีรรยาบรรณ ใหไ้ดร้บัความสะดวกและสทิธปิระโยชน์เพื่อจงูใจใหม้กีารปฏบิตัติามกฎหมายใหถู้กต้อง
ยิง่ขึน้ 
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