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บทคดัย่อ 

 บทความวิจยัน้ีมีวตัถุประสงค์ในการน าเสนอถึงองค์กรภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยน้ี์มีบทบาท
อย่างมากต่อการขบัเคล่ือนระบบเศรษฐกิจและการพฒันาประเทศในสังคมโลก ท่ีนบัวนัจะมีปัญหาสะสม
จากการบริโภคและใชท้รัพยากรธรรมชาติอยา่งส้ินเปล้ือง น ามาซ่ึงความยากจนและช่องวา่งท่ีห่างกนัมากข้ึน
ระหวา่งคนรวยกบัคนจนหรือประเทศร ่ ารวยท่ีพฒันาแลว้กบัประเทศยากจนท่ีก าลงัพฒันา องคก์รภาคธุรกิจ
ทุกขนาดล้วนแต่อยู่เบ้ืองหลังความเปล่ียนแปลงท่ีกล่าวมาอันเป็นรูปแบบของการพัฒนาท่ีไม่ย ัง่ยืน           
การจดัการท่ีอยูอ่าศยัจึงจ าเป็นตอ้งใชท้กัษะความรู้ความเช่ียวชาญโดยเฉพาะเพื่อท่ีจะให้ท่ีอยูอ่าศยัอยูภ่ายใต้
กรอบพื้นท่ีท่ีก าหนดไวแ้ต่ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยปั์จจุบนัมีปัญหาเกิดข้ึนตามมาจากการสร้างท่ีอยูอ่าศยั 
ไม่มีความรับผิดชอบต่อสังคม  เพียงมุ่งแต่แสวงหาผลก าไร  เพราะฉะนั้นจึงส่งผลต่อส่ิงแวดลอ้ม คุณภาพ
ชีวิต และ ชุมชนรอบขา้งท่ีเกิดข้ึนของโครงการ และแมว้่าจะมีกฎหมายควบคุมก็ตามแต่ก็ยงัมีช่องทางท่ี
หลีกเล่ียงท่ีจะปฏิบติัตามกฎหมายอย่างเคร่งคดัวิธีวิทยาการวิจยัท่ีใช้เป็นการวิจยัเชิงคุณภาพ ประกอบดว้ย 
การวิจยัเอกสาร การสัมภาษณ์ เชิงลึก การระดมความคิดเห็นกลุ่มเจาะจง และการมส่วนร่วมออกแบบ,     
ร่วมออกแบบ    
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 ผลการวิจยัพบวา่  การจดัการท่ีอยูอ่าศยัจึงจ าเป็นตอ้งใชห้ลกัความรับผดิชอบต่อสังคมโดยเฉพาะ
เพื่อท่ีจะให้ท่ีอยูอ่าศยัอยูภ่ายใตก้รอบพื้นท่ีท่ีก าหนดไวแ้ต่ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยปั์จจุบนัมีปัญหาเกิดข้ึน
ตามมาจากการสร้างท่ีอยูอ่าศยั ไม่มีความรับผิดชอบต่อสังคม  เพียงมุ่งแต่แสวงหาผลก าไร  เพราะฉะนั้นจึง
ส่งผลต่อส่ิงแวดลอ้ม คุณภาพชีวติ และ ชุมชนรอบขา้งท่ีเกิดข้ึนของโครงการ และแมว้า่จะมีกฎหมายควบคุม
ก็ตามแต่ก็ยงัมีช่องทางท่ีหลีกเล่ียงท่ีจะปฏิบติัตามกฎหมายอย่างเคร่งคดัได ้การวิจยัน้ีจึงเห็นว่าหากธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์ห้ความส าคญักบัความรับผิดชอบต่อสังคมปัญหาจะลดนอ้ยลงหากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ด าเนินการให้มีความรับผิดชอบต่อสังคม ซ่ึงการด าเนินกิจการภายใตห้ลกัจริยธรรมและการจดัการท่ีดีโดย
รับผิดชอบสังคมและส่ิงแวดลอ้มทั้งภายในและภายนอกองค์กร อนัน าไปสู่การพฒันาท่ีย ัง่ยืน"  โดยจดัท า
เป็นรูปแบบความรับผดิชอบต่อสังคมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

 การวิจยัมีข้อเสนอแนะ ในการจดัท าธุรกิจอสังหาริมทรัพยค์วรปฏิบติัตามแนวทาง 9 ข้อ คือ         
1. การเปิดเผยขอ้มูล 2. การใช้วสัดุคุณภาพ 3. การดูแลส่ิงแวดลอ้ม 4. การคุม้ครองแรงงาน 5. การเฝ้าระวงั
และตรวจสอบ 6. การต่อตา้นการทุจริต 7. การไม่หลีกเล่ียงเสียภาษี 8. การเยยีวยาผูบ้ริโภคกบัชุมชนรอบขา้ง 
และ 9. การปฏิบติักฎหมายอยา่งเคร่งครัดเพื่อลดปัญหาส่ิงแวดลอ้ม และผลกระทบต่อชุมชนรอบขา้ง 
 

ค าส าคญั : ความรับผดิชอบต่อสังคม, ธุรกิจอสังหาริมทรัพย,์  
 

Abstract 
 The objective of this research is to establish a model of social responsibility in real estate 
business. The research methodology used as a qualitative research consists of document research. In-depth 
interviews Participation in Design - Joint Design and listening to opinions 
 The result of the research shows that real estate business problems, if undertaken without social 
responsibility, will have a big impact, whether small, medium, large, and all construction businesses have 
the same impact on the size of the business. There is a clear expression of social responsibility. The 
solution is incorrect. Causing a lot of lawsuits from consumers and the surrounding community and affect 
the environment The research therefore proposed a model of social responsibility in real estate business 
with 9  criteria which are 1 .  Disclosure of information 2 .  Use of quality materials 3 .  Environmental 
stewardship 4 . Labor protection 5 . Surveillance and inspection 6 . Anti-corruption 7 . Non-avoidance of 
paying taxes 8. Consumer remedy for surrounding communities 9. Strict compliance with laws 
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 The suggestion of the research is to establish a profession in the real estate business to be 
enforced. Same standard rules. There is an explanation of social responsibility in real estate. The 
suggestion for further research is to create a profession for real estate entrepreneurs. 
 

Keywords :  Social responsibility, Real estate business 
 

บทน า 
 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 อสังหาริมทรัพย ์คือ ท่ีดินและทรัพยท่ี์ติดอยู่กบัท่ีดินมีการน าไปใช้ประโยชน์ได้หลายลกัษณะ 
เช่น การเกษตร ท่ีอยูอ่าศยั ท่ีพกัผอ่น กล่าวโดยเฉพาะท่ีอยูอ่าศยันั้นจดัวา่เป็นปัจจยัส าคญัประการหน่ึงในการ
ด ารงชีวิตและ มีความสัมพนัธ์กบัจ านวนคนท่ีเพิ่มมากข้ึน กล่าวคือ เม่ือมีคนเพิ่มมากข้ึนความตอ้งการท่ีอยู่
อาศยัก็จะเพิ่มตามไปดว้ย จึงเกิดธุรกิจในรูปแบบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์คือการจดัสรรท่ีอยูอ่าศยัในเชิงธุรกิจ
ซ่ึงแต่เดิมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจขนาดเล็กเน่ืองประชาชนในอดีตยงัคงนิยมท่ีจะปลูกสร้าง
บ้านเรือนกันเอง ต่อมาการจัดหาท่ีดินส าหรับปลูกสร้างบ้านเรือนและค่าใช้จ่ายในการปลูกสร้างสูง            
จนบางคร้ังไม่สามารถด าเนินการเองไดจึ้งเป็นช่องทางใหเ้กิดธุรกิจจดัสรรท่ีอยูอ่าศยัข้ึนเรียกวา่ธุรกิจหมู่บา้น
จดัสรร ต่อมาเม่ือประเทศมีการพฒันาหลาย ๆ ดา้นท าใหมี้การมารวมอยูใ่นพื้นท่ีท่ีมีความเจริญมากข้ึนส่งผล
ให้ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัมีเพิ่มมากตามไปดว้ย เน่ืองจากมีการเคล่ือนยา้ยของประชากรในประเทศสู่เมือง
ท าให้ธุรกิจบา้นจดัสรรไดพ้ฒันาขยายรูปแบบใหม่ ๆ เป็นการจดัสร้างเป็นอาคารชุดเพื่อรองรับกบัจ านวน
ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย หรืออาคารขนาดใหญ่ส าหรับเป็นสถานประกอบการ  จึงท าให้ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์ยายตวัอย่างรวดเร็วกลายเป็นธุรกิจขนาดใหญ่ ท่ีมีส่วนส าคญัต่อเศรษฐกิจของไทยทั้งน้ี
เพราะธุรกิจสามารถสร้างความต่อเน่ืองเชิงเศรษฐกิจได ้เช่น การจา้งแรงงาน และการซ้ือขายวสัดุในการ
ก่อสร้าง  ฯลฯ เป็นตน้  

 แมว้่าธุรกิจอสังหาริมทรัพยจ์ะส่งผลดีต่อเศรษฐกิจของประเทศ และเป็นฐานเศรษฐกิจท่ีส าคญั
ของประเทศ สามารถตอบสนองความตอ้งการด้านท่ีอยู่อาศยัและท่ีท างานของประชาชน เป็นแหล่งสร้าง
แรงงาน เหล่าน้ีนบัวา่เป็นผลกระทบทางดา้นบวก  (positive impact) ในขณะเดียวกนัก็ส่งผลกระทบทางดา้น
ลบ (Negative impact) เป็นผลท่ีกระทบโดยตรงต่อสังคมในลักษณะของผลกระทบต่อคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนท่ีอยู่อาศยัใกล้หรือรอบ ๆ ท่ีตั้งโครงการอสังหาริมทรัพยน์ั้น โดยเฉพาะด้านส่ิงแวดล้อม เช่น
ปัญหาขยะ น ้ าเสีย ความแออัดของการจราจร และความเป็นระเบียบเรียบร้อยของชุมชน ผลกระทบน้ี
บางคร้ังมีความรุนแรงถึงขนาดได้รับการต่อต้านจากประชาชนในชุมชนใกล้เคียง ซ่ึงเป็นผลโดยตรงท่ี
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กระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์จึงเป็นปัญหาท่ีท าให้นกัธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ห็นถึงความจ าเป็นท่ีจะตอ้ง
มีการด าเนินการใด ๆ เพื่อแสดงให้เห็นถึงการมีส่วนร่วมรับผิดชอบต่อสังคมท่ีสามารถสะทอ้นให้สังคม
ได้รับรู้ว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพยมิ์ใช่จะคิดถึงแต่ผลประโยชน์ของผูป้ระกอบการอย่างเดียวแต่มุ่งถึงการ      
คืนทุนสู่สังคมดว้ย ซ่ึงเป็นการแสดงถึงความรับผิดชอบของธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์มีต่อสังคม แต่ท่ีเป็น
ปัญหาก็คือ การแก้ไขของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะใช้วิธีการท่ี เรียกว่า ความรับผิดชอบของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีต่อสังคม (Corporate Social Responsibility : CSR) ซ่ึงตอ้งใชทุ้นทรัพยม์ากพอสมควรท่ี
ส่งผลให้ราคาอสังหาริมทรัพยสู์งมากข้ึนเพราะค่าใช้จ่ายในส่วนน้ีในทางธุรกิจถือว่าเป็นตน้ทุนส่วนหน่ึง 
และท่ีส าคญัคือการใช้วิธีการของ CSR นั้นผูป้ระกอบการมกัจะเขา้ใจกนัว่าเป็นการด าเนินการท่ีแสดงถึง
ความรับผดิชอบต่อสังคม 

 จากความเป็นมาของปัญหาผลกระทบทางลบจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์มีต่อสังคมชุมชนและ
ส่ิงแวดล้อม ซ่ึงมีการแกไ้ขปัญหาดว้ยการน าเอาหลกัความรับผิดชอบต่อสังคมมาใช้ ดงัท่ีเรียกกนัว่า CSR       
ซ่ึงการวจิยัน้ีเห็นวา่รูปแบบท่ีใชอ้ยูน่ั้นยงัไม่เหมาะสมเพียงพอท่ีจะสร้างความพึงพอใจใหแ้ก่ชุมชนท่ีอยูใ่กล้
ท่ีตั้งโครงการอสังหาริมทรัพย ์จึงท าให้การวจิยัเห็นถึงความส าคญัท่ีจะน าเอาหลกัการทางวิชาการวา่ดว้ยการ
น าเอากลไกทางธุรกิจ และกฎหมาย มาสร้างเป็นรูปแบบความรับผิดชอบต่อสังคมรูปแบบใหม่ท่ีน่าจะเป็น
ประโยชน์ต่อชุมชน ส่ิงแวดล้อม และผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์โดยท่ีการจะจดัท ารูปแบบ     
ความรับผิดชอบต่อสังคมใหม่น้ีการวิจัยได้ให้ความส าคัญต่อการศึกษาและวิจัยในประเด็นส าคัญ             
เพื่อวิเคราะห์หาค าตอบส าหรับการจดัท ารูปแบบใหม่ของความรับผิดชอบของการประกอบการธุรกิจดา้น
อสังหาริมทรัพย ์เพื่อให้เกิดความย ัง่ยืนของธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์แสดงถึงความรับผิดชอบต่อสังคมโดย     
ไม่แสวงหาประโยชน์เชิงธุรกิจเพียงอย่างเดียว ทั้งน้ีก็เพื่อท่ีจะท าให้การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
สามารถส ร้างความพึ งพอใจให้แ ก่ ชุมชนตามหลักความ รับผิดชอบต่อสั งคม (Corporate Social 
Responsibility : CSR) ท่ีเหมาะสม 
 

ทบทวนวรรณกรรม 
 1. ความส าคญัของธุรกิจอสังหาริมทรัพยก์บัระบบเศรษฐกิจ 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีความเก่ียวพนัและเช่ือมโยงกับปัจจยัต่าง ๆ ในระบบเศรษฐกิจท าให ้      
วฏัจกัรของธุรกิจอสังหาริมทรัพยย์อ่มไดรั้บผลกระทบจากปัจจยัเหล่านั้นดว้ย อยา่งไรก็ตาม แต่ละปัจจยัจะ
ส่งผลต่อภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบท่ีแตกต่างกัน  สนธยา (2549, หน้า 38)  กล่าวว่า ปัจจัย
ภายนอกท่ีมีอิทธิพลต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นอุปสงค์ อุปทาน สถาบนัการเงิน หน่วยงาน
ราชการและกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงวงการธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ีมีความเก่ียวขอ้ง เช่น บริษทัรับออกแบบ 
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ตกแต่ง บริษัท รับเหมาก่อสร้าง บริษัทจัดหาและจ าหน่ายว ัส ดุก่อสร้าง และบริษัทโฆษณาและ
ประชาสัมพนัธ์ เป็นตน้  
 ดงันั้น ผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียทั้งหมดใน  ภาคธุรกิจน้ีจึงจ าเป็นท่ีจะตอ้งรับรู้ และเขา้ใจถึงวงจรหรือ    
วฏัจักรของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อประโยชน์ในการวางแผน และกลยุทธ์การด าเนินธุรกิจต่อไป 
นอกจากน้ี Pyhrr, Roulac and Born (1994, p. 7) ไดก้ล่าวไวว้า่ วฏัจกัรของธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์อิทธิพลท่ี
ส าคญัต่อความส าเร็จหรือความล้มเหลวทางการเงินของนักลงทุนเน่ืองจากวฏัจกัรของธุรกิจนั้น ส่งผล
กระทบอย่างกวา้งขวางและต่อเน่ืองในแง่มูลค่าของอสังหาริมทรัพย ์และผลก าไรขาดทุนจากการประกอบ
ธุรกิจ วฏัจกัรเฟ่ืองฟูและตกต ่าของตลาดอสังหาริมทรัพย์และท่ีอยู่อาศยั นับว่าเป็นธรรมชาติ หรือเป็น
ธรรมดาท่ีจะตอ้งเกิดข้ึนตามพลงัขบัเคล่ือนของอุปสงคแ์ละอุปทานในตลาด 
 2. พฒันาการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทย 
 แต่เดิมประเทศไทยไม่เคยมี “ตลาด” ท่ีมีการจดัสรรท่ีอยูอ่าศยัยกเวน้การจดัท่ีดินให้ชาวจีนอยู่ใน
ยา่นส าเพง็ หรือชาวมุสลิมไดอ้ยูอ่าศยัแถวบา้นครัว โครงการจดัสรรแรกคือการจดัสร้างคลองรังสิตใน พ.ศ. 
2433 แต่ไม่ใช่การจดัสรรเพื่อท่ีอยู่อาศยัแต่เป็นการจดัสรรเพื่อการเกษตรกรรม ในช่วงประมาณ 10 - 15 ปี
ก่อนการปฏิวติั พ.ศ. 2475 มีการจดัสรรท่ีดินแถวถนนสาทร วทิย ุราชด าริ เพลินจิตและพญาไทบา้ง แต่ก็เป็น
เพียงพื้นท่ีเล็ก ๆ ส่วนมากอาจส าหรับขา้ราชบริพาร อย่างไรก็ตามตลาดท่ีอยู่อาศยัของประชาชนทัว่ไปยงั
แทบไม่มีการจดัสรรใด ๆ จึงถือว่ายงัไม่มี “ตลาด” ในขณะนั้น พระราชบัญญัติผงัเมือง ใน พ.ศ. 2475         
การก่อตั้งกองเคหะสถานสงเคราะห์ใน พ.ศ. 2483 แต่การจดัหาท่ีอยู่อาศยัส าหรับประชาชนเร่ิมปรากฎชดั
นบัแต่การก่อตั้งส านกังานอาคารสงเคราะห์ใน พ.ศ. 2494 และการก่อตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห์ข้ึนมาท า
หน้าท่ีเป็นนกัพฒันาท่ีดินในสมยันั้นแต่ก็ยงัมีการพฒันาท่ีจ ากดั การพฒันาส าคญัในภาคเอกชนในช่วงนั้น
คือการจดัสรรท่ีดินริมถนนสุขุมวิท รัฐบาลเร่ิมสร้างอาคารสงเคราะห์แบบคอนกรีตในคร้ังแรกเม่ือ พ.ศ. 
2506 ซ่ึงได้แก่ แฟลตดินแดง อย่างไรก็ตาม การสร้างแฟลตก็ไม่สามารถตอบสนองความต้องการของ
ประชาชนไดเ้ท่าท่ีควร ส่วนในภาคเอกชนตลาดท่ีอยูอ่าศยัจะเป็นตลาดท่ีดินจดัสรร แลว้จดัสร้างบา้นกนัเอง
โดยมีการแพร่หลายมากในเขตชานเมือง และกลุ่มลูกคา้ส าคญัก็คือบรรดาขา้ราชการในกระทรวง ทบวง 
กรมต่าง ๆ อาจกล่าวไดว้า่การสร้าง “บา้นจดัสรร” เร่ิมตน้ในยคุตั้งแต่ พ.ศ. 2511 เป็นตน้มา โดยการก่อสร้าง
เป็นบา้นเด่ียว ซ่ึง พิภพ (2529) พบว่าใน พ.ศ. 2512 มีโครงการบา้นจดัสรรอยู่ประมาณ 40 โครงการแล้ว 
รัฐบาลไทยก็เร่ิมมีการควบคุมการจดัสรรดว้ยการออกประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 เม่ือ พ.ศ. 2515 เพื่อให้
การจดัสรรท่ีดินและท าบา้นจดัสรรมีระเบียบเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภค  
 อย่างไรก็ตาม ภาวะเฟ่ืองฟูของตลาดอสังหาริมทรัพยก์็ซวนเซเม่ือมีปัญหาวิกฤติน ้ ามนัโลกเม่ือ 
พ.ศ. 2516 ทั้ งน้ี กว่าตลาดท่ีอยู่อาศยัจะฟ้ืนตัวก็ใช้เวลาระยะหน่ึง กล่าวคือ พ.ศ. 2519 เร่ิมมีท่ีอยู่อาศัย         
แนวใหม่คือ “ทาวน์เฮาส์” และเติบโตต่อเน่ืองจนถึงปัญหาวิกฤติน ้ ามนัคร้ังท่ี 2 เม่ือ พ.ศ. 2523 หลงัจากนั้น
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ตลาดท่ีอยู่อาศยัก็ซบเซาลงอีกคร้ังหน่ึง จนเร่ิมมีการก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยั พรบ. อาคารชุดพกัอาศยั 
เกิดข้ึนตั้งแต่ พ.ศ. 2522  แต่อาคารชุดเร่ิมตน้เกิดข้ึนจริงในช่วง พ.ศ. 2524 จะเห็นไดว้า่ การฟ้ืนตวัของตลาด           
ในแต่ละคร้ังมกัจะมีสินคา้ใหม่ ๆ เช่น ทาวน์เฮาส์และอาคารชุด ตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยรวมเร่ิมเติบโต
อยา่งขนานใหญ่อีกคร้ังในช่วง พ.ศ. 2529 - 2533 และหยุดชะงกัไปโดยสงครามอ่าวเปอร์เซีย ใน พ.ศ. 2533 
และเหตุการณ์รัฐประหาร พ.ศ. 2534 ท าให้อาคารส านกังาน ศูนยก์ารคา้และการคา้ท่ีดินต่างจงัหวดัชะงกังนั
ไป อย่างไรก็ตามตลาดท่ีอยู่อาศยัยงัเติบโตต่อเน่ืองจนถึง พ.ศ. 2540 ซ่ึงเกิดวิกฤติเศรษฐกิจคร้ังใหญ่ ท าให้
ตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยรวมทรุดตวัลงอยา่งเด่นชดัและไดมี้การคน้พบวา่ มี “บา้นวา่ง” (บา้นท่ีสร้างเสร็จ
แลว้ ส่วนมากโอนแลว้แต่ไม่มีผูย้า้ยเขา้อยู)่ รวมกนัถึง 350,000 หน่วยใน พ.ศ. 2541 
 3. หลกัความรับผดิชอบต่อสังคมกบัการประกอบธุรกิจ  
 แนวความคิดเร่ืองความรับผิดชอบต่อสังคมขององค์กรภาคธุรกิจน้ีมีบทบาทอย่างมากต่อ         
การขบัเคล่ือนระบบเศรษฐกิจและการพฒันาประเทศในสังคมโลก ท่ีนบัวนัจะมีปัญหาสะสมจะการบริโภค
และใช้ทรัพยากรธรรมชาติอย่างส้ินเปล้ือง น ามาซ่ึงความยากจนและช่องว่างท่ีห่างกนัมากข้ึนระหว่างคน
รวยกบัคนจนหรือประเทศร ่ ารวยท่ีพฒันาแลว้กบัประเทศยากจนท่ีก าลงัพฒันา องค์กรภาคธุรกิจทุกขนาด
ลว้นแต่อยูเ่บ้ืองหลงัความเปล่ียนแปลงท่ีกล่าวมาอนัเป็นรูปแบบของการพฒันาท่ีไม่ย ัง่ยืน ฉะนั้น ในปี ค.ศ. 
1992 ในการประชุมสุดยอดระดับโลกด้านส่ิงแวดล้อม (Earth summit) ท่ีจดัโดยองค์การสหประชาชาติ       
(United Nations) ณ กรุงริโอ เดอจาเนโร ประเทศท่ีเขา้ร่วมการประชุมทั้งหมดจึงเห็นชอบร่วมกนัประกาศ
ทิศทางการพฒันาของโลกให้เป็นการพฒันาท่ีย ัง่ยืน (Sustainable development) อนัเป็นหลกัการท่ีแสดงถึง
เจตจ านงและเป้าหมายร่วมกนัในมิติของการพฒันาดา้นส่ิงแวดลอ้ม สังคม และเศรษฐกิจของโลก (United 
Nations, 2012) 
 4. การท า CSR ส าหรับภาคธุรกิจ  
 บริษทัท่ีปรึกษาชั้นน าของโลก (Gmbh, 2002) ไดท้  าการศึกษาพบวา่ การท า CSR มีผลดีต่อธุรกิจ
ได ้ 8 ประการคือ 
  1) การบริหารความน่าเช่ือถือ ความน่าเช่ือถือของบริษทัถูกก าหนดดว้ยความคาดหวงัของผูมี้
ส่วนได้เสียในบริษัท (Stake Holder) พบว่า ความน่าเช่ือถือมีความเช่ือมโยงกับความสามารถในการ
ประกอบการของบริษทั ซ่ึงพบวา่บริษทัท่ีสามารถจดัการความสัมพนัธ์ และความคาดหวงัของผูมี้ส่วนได้
เสียอยา่งเป็นองคก์รรวมไดน้ั้นจะส่งผลต่อยอดขายไดม้าก ข้ึนถึง 4 เท่า  
  2) ประโยชน์ในการจดัการความเส่ียง การจดัการด้านสังคมส่ิงแวดล้อมและธรรมาภิบาล        
มีความส าคญัมาก ๆ ในการป้องกนัปัญหาอนัเกิดจากความเส่ียงท่ีควบคุมไม่ได ้โดยเฉพาะอยา่งยิง่ความเส่ียง
ท่ีเกิดจากการคาดการณ์ของนกัลงทุน  
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  3) ประโยชน์ดา้นการคดัเลือกและสร้างแรงจูงใจในการท างานและรักษาพนักงานดี ๆ ให้อยู่
กบับริษทัในการเลือกสมคัรงานเขา้ท างานและพนกังานในบริษทัใช้ความรับผิดชอบต่อสังคมของบริษทั     
มาเป็นตวัตดัสินในการเลือกหรือเปล่ียนไปท างานกบับริษทั  
  4) ประโยชน์ดา้นความสัมพนัธ์ของนกัลงทุนและการเขา้ถึงเงินทุน นกัลงทุนทัว่ไปต่ืนตวัและ
เห็นประโยชน์ของการลงทุนท่ีรับผดิชอบต่อสังคม   
  5) การเรียนรู้และนวตักรรม บริษทัท่ีมีความรับผิดชอบต่อสังคมสามารถใช้เป้าหมายในการ
ส่งเสริมความคิดสร้างสรรคแ์ละนวตักรรมไปในแนวย ัง่ยนืได ้   
  6) ความสามารถทางการแข่งขนัและจุดยืนในตลาดความรับผิดชอบต่อสังคม ขององค์กร
น าไปสู่การตดัสินใจซ้ือสินคา้มากกวา่การสร้างตราสินคา้ หรือความส าเร็จทางการเงินขององคก์รนั้น  
  7) ประสิทธิภาพของการด าเนินงาน คือ การมุ่งเน้นความรับผิดชอบต่อสังคมท่ีจะน าไปสู่
ความส าเร็จดา้นการเงิน ดว้ยการลดการใชว้ตัถุดิบ ลดการเกิดของเสียในกระบวนการผลิต ซ่ึงน าไปสู่การลด
ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มดว้ย  
  8) การยอมรับของสังคมต่อการด าเนินงาน ความคาดหวงัหรือทศันคติของผูมี้ส่วนไดเ้สียต่อ
การแสดงความรับผิดชอบต่อสังคมของบริษัท มีผลอย่างมากต่อการยอมรับให้บริษัทด าเนินธุรกิจใน              
สังคมได ้
 5.  กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานอยา่งมีความรับผดิชอบของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
  5.1  พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 
  พระราชบัญญัติการผังเมืองพ .ศ. 2518 ประกาศใช้เม่ือว ัน ท่ี  5 กุมภาพันธ์  พ .ศ. 2518               
เป็นกฎหมายผงัเมืองและผงัชนบท โดยจดัท าและด าเนินการใหเ้ป็นไปตามผงัเมืองรวมและผงัเมืองเฉพาะใน
บริเวณเมืองและบริเวณท่ีเก่ียวขอ้งหรือชนบท เพื่อสร้างหรือพฒันาเมืองท่ีไดรั้บความเสียหาย เพื่อให้มีหรือ
ท าให้ดียิ่งข้ึนซ่ึงสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม การใช้ประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์น ความปลอดภยัของประชาชน และสวสัดิภาพของสังคม 
  5.2 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เป็นกฎหมายท่ีตราข้ึนใช้บงัคบัแทนประกาศของ
คณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 เพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงการจดัสรรท่ีดิน
ตามความหมายของกฎหมายฉบบัน้ี หมายถึง การจ าหน่ายท่ีดินท่ีได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกนัตั้งแต่ 10 
แปลงข้ึนไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกนัโดย
ไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดงักล่าวท่ีไดมี้การ
แบ่งท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึง 10 แปลงและต่อมาไดแ้บ่งท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปีเม่ือรวมกนั
แลว้มีจ านวนตั้งแต่ 10 แปลงข้ึนไปดว้ย 
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  5.3  พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 
  พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ประกาศใชว้นัท่ี 29 
มีนาคม พ.ศ. 2535 เป็นพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ เพื่อให้เกิด
ความครอบคลุม และแก้ไขปัญหาส่ิงแวดล้อมได้อย่างพอเพียง การตรากฎหมายฉบับน้ีสืบเน่ืองจาก
พระราชบญัญติัปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. 2545 ได้บญัญติัให้จดัตั้งส่วนราชการข้ึนใหม่โดยมี
ภารกิจใหม่ ซ่ึงไดมี้การตราพระราชกฤษฎีกาโอนกิจการบริหารและอ านาจหนา้ท่ีของส่วนราชการให้เป็นไป
ตามพระราชบญัญติัปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม นั้นแลว้ และเน่ืองจากพระราชบญัญติัดงักล่าวไดบ้ญัญติั
ให้โอนอ านาจหนา้ท่ีของส่วนราชการ รัฐมนตรี ผูด้  ารงต าแหน่งหรือผูซ่ึ้งปฏิบติัหนา้ท่ีในส่วนราชการเดิมมา
เป็นของส่วนราชการใหม่ โดยให้มีการแกไ้ขบทบญัญติัต่าง ๆ ให้สอดคลอ้งกบัอ านาจหนา้ท่ี ท่ีโอนไปดว้ย
จึงได้มีการแก้ไขบทบัญญัติของกฎหมายให้สอดคล้องกับการโอนส่วนราชการ เพื่อให้ผูเ้ก่ียวข้องมี         
ความชดัเจนในการใชก้ฎหมายโดยไม่ตอ้งไปคน้หาในกฎหมายโอนอ านาจหนา้ท่ีวา่ตามกฎหมายใดไดมี้การ
โอนภารกิจของส่วนราชการ หรือผูรั้บผดิชอบตามกฎหมายนั้นไปเป็นของหน่วยงานใดหรือผูใ้ดแลว้ 
  5.4  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  พระราชบญัญติัควบคุมอาคารประกาศใชว้นัท่ี 8 พฤษภาคม พ.ศ. 2522 เป็นกฎหมายท่ีตราข้ึน
เพื่อใช้แทนพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคารพุทธศักราช 2479 และพระราชบัญญัติควบคุม        
การก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้ปีพุทธศกัราช 2476 โดยรวมกฎหมายทั้งสองฉบบัดงักล่าวเขา้เป็นฉบบัเดียวกนั 
เน่ืองจากวา่บา้นเมืองไดเ้จริญก้าวหน้าและขยายตวัมากข้ึนตลอดเวลาจึงตอ้งมีพระราชบญัญติัท่ีเหมาะสม
และสอดคล้องกบัสถานการณ์และเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในด้านการควบคุมเก่ียวกบัความมัน่คงแข็งแรง 
ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย  การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพ ส่ิงแวดล้อม การผังเมือง                   
การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร ส าหรับอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
อาคารชุมนุมคน และโรงมหรสพ ให้ใชบ้ทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ีบงัคบัไม่วา่ทอ้งท่ีท่ีอาคารนั้นตั้งอยู่
จะได้มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้บงัคบัพระราชบญัญัติน้ีหรือไม่ก็ตาม และให้ยกเลิก (1) พระราชบญัญัติ
ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479 (2) พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 
2504 (3) ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 192 ลงวนัท่ี 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2515 (4) พระราชบญัญติัควบคุม
การก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้พุทธศกัราช 2476 และ (5) พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิง
ไหม ้(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2496 
  5.5  ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
  ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 มีการแก้ไขปรับปรุง
บทบญัญติับางประการให้เหมาะสมยิ่งข้ึน ประกอบกบัไดมี้การประกาศใชก้ฎกระทรวงท่ีออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2535             
หลายฉบบั ซ่ึงกฎกระทรวงต่าง ๆ เพื่อให้เหมาะสมกบัสภาพบา้นเมืองของกรุงเทพมหานคร โดยท่ีมาตรา 9 



 

C H A P T E R  11 
 

 233 คณะรัฐศาสตร์และนิตศิาสตร์  มหาวทิยาลยับูรพา 

และมาตรา 10 (1) แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 ซ่ึงมาตรา 29 ประกอบกบัมาตรา 31 มาตรา 35 มาตรา 48 มาตรา 49 
และมาตรา 50 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย บญัญติัให้กระท าไดโ้ดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติั
แห่งกฎหมายประกอบกบัมาตรา 97 แห่งพระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 
บญัญติัใหต้ราเป็นขอ้บญัญติัและใหย้กเลิก 
  (1) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 
  (2) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง อาคารจอดรถยนต ์พ.ศ. 2521 
 

กรอบแนวคดิ 
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วธิีการด าเนินการวจิัย 

 การวิจยัไดใ้ชว้ิธีด าเนินการวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ประกอบดว้ย การวจิยัเอกสาร 
(Documentary Research) โดยมุ่งเน้นการวิเคราะห์ขอ้มูลเอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง การวิจยัขอ้มูลเอกสารหลกัคือ 
หลักการ กฎหมาย รูปแบบความรับผิดชอบต่อสังคมในต่างประเทศและข้อมูลจากรายงานวิจยั ต ารา 
เอกสารรายงานการประชุมสัมมนา วิทยานิพนธ์และบทความ โดยมีทฤษฎี และ หลกัการ  ดงัน้ี (1) ทฤษฎี
การใช้วิ ธีและระบบทางการบ ริหาร (Administration and Method) (2) หลักการความ รับผิดชอบ 
(Responsibility) (3)หลักภาระรับผิดชอบ (Accountability) (4)หลักปฏิบัติอย่างมีจริยธรรม (Ethical 
behavior) (5)หลกัการมีส่วนร่วมของประชาชน (Public participation)  (6) หลกัความรับผิดชอบต่อสังคมกบั
การประกอบธุรกิจ (7) หลักการตามข้อตกลงของโลกแห่งองค์กรสหประชาชาติ (The United Nations 
Global Compact/ UN Global Compact) (8) หลกัการตาม รายงานสากลท่ีว่าด้วยความรับผิดชอบต่อสังคม 
(Global Reporting Initiative-GRI) (9) หลักการตาม มาตรฐานการรับผิดชอบต่อสังคมนานาชาติ ( Social 
Accountability International-SAI) (Social Accountability International, 2008) Social Accountability 8000 
หรือ SA8000 (10) หลกัการตาม องค์กรมาตรฐานสากลระหว่างประเทศ ( International Organization for 
Standardization-ISO26000) (11) หลักการตาม องค์การเพื่ อความร่วมมือทางเศรษฐกิจและพัฒนา 
(Organization for Economic Co-operation and development – OECD) (12) หลักการตาม มาตรฐานความ
รับผิดชอบของผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมต่อสังคม (Standard for Corporate Social Responsibility: CSR-
DIW) (13) หลักการตาม สถาบันธุรกิจเพื่อสังคม  (CSRI) ร่วมกับตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง (1) พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 (2) พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543(3) พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (4) พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม
แห่งชาติ พ.ศ. 2535 (5) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 เพื่อการเปรียบเทียบกบั
หลักการคุ้มครองสุขภาพของประเทศไทย วิธีด าเนินการวิจยัอีกวิธีท่ีน ามาใช้ คือ การสัมภาษณ์เชิงลึก        
(In-depth interview)ประชากรสัมภาษณ์ เป็นผูท่ี้เก่ียวข้องโดยตรงกบัการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์    
ในสถานะของการเป็นผู ้ควบคุม ท่ีเป็นเจ้าหน้าท่ีภาครัฐ ผู ้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และ
นักวิชาการท่ี เก่ี ยวข้อง  และการระดมความคิดเห็นด้วยการสนทนากลุ่ม เจาะจง (Focus Group)                 
กลุ่มประชากรท่ี เก่ียวขอ้งโดยตรงกบัเจา้หนา้ท่ีภาครัฐ ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และนกัวิชาการ
ท่ีเก่ียวขอ้งวิธีวิทยาการวิจยัทั้งสองวิธีน้ีเป็นการรวบรวมขอ้มูลเชิงลึกถึง  ความคิดเห็นและปัญหาต่าง ๆ จาก
ความรับผิดชอบต่อสังคมในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์พวกเขามีประสบการณ์ ซ่ึงเป็น ข้อมูลส าหรับการ
วเิคราะห์หาค าตอบตามวตัถุประสงคข์องการวจิยั วธีิด า เนินการวจิยัอีกวธีิหน่ึง ท่ีน ามาใช ้คือ การมีส่วนร่วม
ออกแบบ, ร่วมออกแบบ (Participation Design, Co-Design)  เป็นการให้กลุ่มประชากรท่ีมีส่วนได้เสีย 
(Stakeholders) กบัความรับผิดชอบในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท์ั้ งท่ีเป็นผูด้  าเนินโครงการกบัผูบ้ริโภคและ
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นกัวิชาการไดมี้ส่วนร่วมในการออกแบบกฎหมายท่ีจะปรับปรุงแกไ้ข เพื่อให้เกิดความรับผิดชอบในการ
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงค าตอบท่ีได้จากการท า Co-Design น้ีผูว้ิจยัได้น ามาวิเคราะห์ปรับปรุง
แกไ้ขเพื่อจดัท ารูปแบบความรับผิดชอบต่อสังคมท่ีผูว้ิจยัไดจ้ดัท าไวแ้ลว้เพื่อจะไดรู้ปแบบความรับผิดชอบ
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์มีความสมบูรณ์ ท่ีจะเป็นตน้แบบส าหรับการน าไปใชไ้ดต่้อไป และเม่ือ การวิจยั
ได้ค  าตอบแล้วจึงน าไปสู่การระดมความคิดเห็น (Hearing) จากผูท่ี้เก่ียวข้องอีกคร้ัง เพื่อความครบถ้วน
สมบูรณ์ของผลการวจิยั 
 

การอภิปรายผล  และข้อเสนอแนะ 
 การวิจยัจึงไดก้ าหนดประเด็นท่ีน าไปสู่การวิเคราะห์ถึงความรับผิดชอบต่อสังคมทั้ง 9 ขอ้ ซ่ึงการ
วิเคราะห์ไดใ้ชว้ิธีวิทยาการวิจยัเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพ ประกอบดว้ย การวิจยัเอกสาร การสัมภาษณ์เชิงลึก 
และการมีส่วนร่วมออกแบบ, ร่วมออกแบบ และเม่ือไดค้  าตอบแลว้ไดใ้ชว้ิธีรับฟังความคิดเห็นผูท่ี้เก่ียวขอ้ง
ซ่ึงไดน้ าขอ้คิดเห็นและขอ้แนะน าไปปรับปรุงแกไ้ขค าตอบจนกระทัง่ไดรู้ปแบบความรับผิดชอบต่อสังคม
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์โดยมีค าตอบท่ีเป็นขอ้คน้พบสรุปจากการวเิคราะห์ได ้ดงัน้ี 
 1. การเปิดเผยขอ้มูล  

 การวิจยัพบวา่การเปิดเผยขอ้มูล คือ การให้ขอ้มูลท่ีถูกตอ้ง ชดัเจน ไม่มีขอ้มูลท่ีปกปิดและจดัท า 
การแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี เพื่อให้ผูบ้ริโภคสามารถเขา้มาศึกษาขอ้มูลและประวติัของผูด้  าเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยแ์ละดูขั้นตอนในการก่อสร้างไดซ่ึ้งเป็นตวัช่วยในการตดัสินใจก่อนซ้ือ และเพิ่มเติมแปลน
และรายละเอียดของบา้นท่ีชดัเจนเวลาซ่อมบ ารุง และสามารถเช็คขอ้มูลบริษทัขั้นตอนการท างานทุกระยะ
ตั้งแต่เร่ิมโครงการจนเสร็จส้ินโครงการ 
 ขอ้คน้พบของการวิจยัสรุปว่า ปัจจุบนัธุรกิจอสังหาริมทรัพยย์งัไม่มีการเปิดเผยขอ้มูลท่ีชัดเจน
ให้แก่ผูบ้ริโภค จึงจ าเป็นต้องให้ผูด้  าเนินการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ควรท่ีจะต้องเปิดเผยข้อมูลให้แก่
ประชาชนทัว่ไปใหรั้บรู้ถึงการด าเนินงานตั้งแต่เร่ิมโครงการ ระหวา่งด าเนินการ จนเสร็จส้ินโครงการ  

 2. การใช้วสัดุคุณภาพ คือ การเลือกใช้วสัดุในการก่อสร้างท่ีมีมาตรฐาน มอก. (Thai Industrial 
Standard) มาตรฐาน ผลิตภณัฑ์อุตสาหกรรม รองรับ หรือเป็นเกรดวสัดุคุณภาพท่ีดีท่ีมีมาตรฐานเกรด
เดียวกนัเพื่อใหไ้ดโ้ครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์มีบา้นหรือคอนโดให้มีคุณภาพลดปัญหาการตรวจรับหลงัการ
ซ้ือจากผูบ้ริโภค 
  ขอ้คน้พบของการวจิยัสรุปวา่การเลือกใชว้สัดุในการก่อสร้างท่ีมีมาตรฐาน มอก. (Thai Industrial 
Standard) มาตรฐาน ผลิตภณัฑ์อุตสาหกรรม รองรับ หรือเป็นเกรดวสัดุคุณภาพท่ีดีท่ีมีมาตรฐานเกรด
เดียวกัน จ าเป็นต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในการด าเนินการก่อสร้างของโครงการเพื่อให้ได้โครงการ
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อสังหาริมทรัพยมี์คุณภาพและเป็นไปตามมาตรฐานเพื่อให้ได้บ้านหรือคอนโดมีคุณภาพและลดปัญหา      
การตรวจรับหลงัการซ้ือจากผูบ้ริโภค 

 3. การดูแลส่ิงแวดลอ้ม คือ การใชท้รัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มอยา่งฉลาด โดยใชใ้ห้นอ้ย 
เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด โดยค านึงถึงระยะเวลาในการใช้ให้ยาวนาน และก่อให้เกิดผลเสียหายต่อ
ส่ิงแวดลอ้มนอ้ยท่ีสุด  
 ข้อค้นพบของการวิจัยสรุปว่าการดูแลส่ิงแวดล้อมเป็นส่ิงจ าเป็นต่อการประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เพราะในการด าเนินการก่อสร้างต้องเจอคือ การตดัไม้ ขุดดินถมดินหากไม่มีการดูแล
ส่ิงแวดลอ้มท่ีดีก็จะเกิดปัญหา ฝุ่ น และเรือนกระจกตามมา ดงันั้น การใช้ทรัพยากรธรรมชาติจึงจ าเป็นท่ี
จะตอ้งใช้ให้น้อยแต่ได้ประโยชน์มาก เพราะฉะนั้นการดูแลส่ิงแวดล้อมจึงจ าเป็นในการด าเนินการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์ เพื่อลดปัญหาการท าลายส่ิงแวดลอ้ม 
 4. การคุม้ครองแรงงาน คือ ก าหนดมาตรฐานขั้นต ่าในการใชแ้รงงานและการจ่ายค่าตอบแทนใน
การท างาน วนัเวลาในการท างาน เพื่อให้ลูกจ้างท างานด้านความปลอดภัย มีสุขภาพอนามัยดี ได้รับ
ค่าตอบแทนและสวสัดิการตามสมควรเพื่อใหแ้รงงานมีความเป็นธรรมและมีความสุขในการท างาน 
 ข้อค้นพบของการวิจัยสรุปว่าการก าหนดมาตรฐานขั้นต ่ าในการใช้แรงงานและการจ่าย
ค่าตอบแทนในการท างาน นั้นเป็นส่ิงท่ีจ  าเป็นเพราะการด าเนินการกอสร้างตอ้งใชท้ั้งแรงงานทั้งเคร่ืองจกัร
และคน  จึงควรมีความคุม้ครองแรงงานทั้งดา้นความปลอดภยัในการท างาน และค่าตอบแทนท่ีจะไดรั้บ และ
สวสัดิการตามสมควรเพื่อใหแ้รงงานไดรั้บความเป็นธรรมและมีความสุขในการท างาน 

 5. การเฝ้าระวงัและตรวจสอบ คือ การเฝ้าระวงัโครงการก่อสร้างไม่ให้ส่งผลกระทบกบัชุมชน
รอบขา้งและส่ิงแวดลอ้ม เพื่อลดผลกระทบและอุบติัเหตุท่ีจะเกิดข้ึนเป็นหน้าท่ีของเจา้ของโครงการท่ีตอ้ง
รับผดิชอบ 
 ขอ้คน้พบของการวิจยัสรุปว่าการเฝ้าระวงัโครงการก่อสร้างเพื่อให้ระหว่างด าเนินการก่อสร้าง     
ไม่ไปส่งผลกระทบกบัชุมชนรอบขา้ง จึงจ าเป็นตอ้งมีการเฝ้าระวงัไม่วา่จะเป็นการท างานของเคร่ืองจกัร เช่น 
เครน รถปูน เสาเข็ม  เพื่อลดผลกระทบและอุบติัเหตุท่ีจะเกิดข้ึน และควรท าควบคู่การตรวจสอบจะช่วยให้
ลดอุบติัเหตุท่ีจะเกิดข้ึนเป็นนอยา่งดี ดงันั้นจึงจ าเป็นท่ีตอ้งเป็นหนา้ท่ีของเจา้ของโครงการท่ีตอ้งรับผิดชอบ
และควรท่ีจะปฏิบติัตามอยา่งเคร่งคดั  

 6. การต่อตา้นการทุจริต คือ การด าเนินธุรกิจดว้ยความโปร่งใส เป็นธรรม สามารถตรวจสอบได ้
และรับผดิชอบต่อผูมี้ส่วนไดเ้สียทุกกลุ่ม เพื่อการเติบโตอยา่งย ัง่ยนืของโครงการอสังหาริมทรัพย ์

 ขอ้คน้พบของการวิจยัสรุปว่าในการด าเนินธุรกิจควรด าเนินการด้วยความโปร่งใส เป็นธรรม 
สามารถตรวจสอบได ้เพื่อลดการทุจริต และควรรับผิดชอบต่อผูมี้ส่วนไดเ้สียทุกกลุ่ม เพื่อการด าเนินการให้
ธุรกิจเติบโตอยา่งย ัง่ยนืของโครงการอสังหาริมทรัพย ์
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 7. การไม่หลีกเล่ียงเสียภาษี คือ การเสียภาษีท่ีถูกตอ้ง ไม่หลีกเล่ียงในการช าระภาษี เช่น ภาษีท่ีดิน 
ภาษีจากผลประกอบการ เพราะเป็นกฎหมายท่ีก าหนดชดัเจนผูป้ระกอบการตอ้งปฏิบติัตามอยา่งเคร่งครัด 

 ขอ้คน้พบของการวิจยัสรุปวา่การด าเนินโครงการควรมีการเสียภาษีท่ีถูกตอ้ง ไม่หลีกเล่ียงในการ
ช าระภาษี เช่น ภาษีท่ีดิน ภาษีจากผลประกอบการ ภาษีเงินได้  เพราะเป็นกฎหมายท่ีก าหนดชัดเจน
ผูป้ระกอบการตอ้งปฏิบติัตามอยา่งเคร่งครัด 

 8. การเยียวยาผูบ้ริโภคกบัชุมชนรอบขา้ง คือ การเยียวยาแก่ผูเ้สียหาย เพื่อบรรเทาผลกระทบจาก
การละเมิดสิทธิมนุษยชน เพื่อลดปัญหาและผลกระทบ แบ่งเบาความเสียหายแก่ผูบ้ริโภคและชุมชนรอบขา้ง 
 ขอ้คน้พบของการวิจยัสรุปวา่การเยียวยาแก่ผูเ้สียหายจะช่วยลดผลกระทบต่อชุมชนรอบขา้งของ
ผูเ้สียหายและผูท่ี้เก่ียวขอ้ง เพื่อบรรเทาผลกระทบจากการละเมิดสิทธิมนุษยชน แบ่งเบาความเสียหายแก่
ผูบ้ริโภคและชุมชนรอบขา้งมีความจ าเป็นในการด าเนินธุรกิจการก่อสร้าง 

 9. การปฏิบติักฎหมายอย่างเคร่งครัด คือ การปฏิบติัตาม พ.ร.บ. ควบคุมทุกฉบบัท่ีเก่ียวขอ้งกบั     
การก่อสร้างตั้งแต่เร่ิมโครงการระหวา่งด าเนินการก่อสร้างจนถึงแลว้เสร็จโครงการ 

 ขอ้คน้พบของการวิจยัสรุปวา่การปฏิบติัตาม พ.ร.บ. ควบคุมทุกฉบบัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก่อสร้าง
ตั้งแต่เร่ิมโครงการระหวา่งด าเนินการก่อสร้างจนถึงแลว้เสร็จโครงการจะช่วยลดปัญหาการก่อสร้างท่ีจะข้ึน
ได้ เช่น  กฎหมายบ้านจัดสรร กฎหมายการจดัสรรท่ีดิน การขออนุญาตต่าง ๆ ระยะร่นของตัวอาคาร        
ช่องหนา้ต่าง ทางบนัไดหนีไฟ และอ่ืน ๆ ถา้ปฏิบติัตามกฎหมายอยา่งเคร่งคดัจะลดปัญหาให้แก่การด าเนิน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ยา่งมาก 
 

ข้อเสนอแนะ 
 จากขอ้สรุปรูปแบบความรับผิดชอบต่อสังคมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ดงัท่ีได้สรุปมาขา้งตน้ 
หากจะให้มีการน าไปสู่การด าเนินการเพื่อพฒันารูปแบบความรับผิดชอบต่อสังคมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
แลว้ การวจิยัจึงมีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 
 ด้านนโยบาย 
 ด้วยเหตุท่ีธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจท่ีมีความส าคญัต่อประเทศส่งผลต่อเศรษฐกิจของ
ประเทศไทยหากธุรกิจน้ีมีความรับผิดชอบต่อสังคมจะส่งผลดีต่อประเทศไทยแต่ถา้หากธุรกิจน้ีด าเนินการ
อย่างไม่มีความรับผิดชอบแล้วก็จะส่งผลเสียหายต่อประเทศอย่างมาก จึงกฎหมายท่ีบังคบัควบคุมคือ
กฎหมาย พรบ. ควบคุมอาคาร พรบ. การจดัสรรท่ีดิน พรบ. กฎหมายส่ิงแวดลอ้ม ฯลฯ แต่ยงัไม่มีกฎหมายใด
ท่ีควบคุมถึงความรับผิดชอบต่อสังคมในธุรกิจประเภทน้ี ดงันั้น การจะพฒันารูปแบบความรับผิดชอบต่อ
สังคมในธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึ์งจ าเป็นท่ีตอ้งก าหนดให้เป็นนโยบายในระดบัชาติ เพื่อให้ด าเนินการในการ
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จดัท าธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์ห้มีความรับผิดชอบต่อสังคมเพื่อลดความขดัแยง้ต่อชุมชนรอบขา้ง ปัญหาผูม้า
ซ้ือบา้นภายในโครงการ ลดการท าลายส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงการวิจยัไดค้น้พบถึงรูปแบบความรับผิดชอบต่อสังคม
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ดงันั้น การวิจยัจึงเสนอแนะให้ก าหนดเป็นนโยบายระดับชาติ เพื่อให้เกิดการ
รูปแบบท่ีไดจ้ากการวจิยัน้ี เพื่อใหธุ้รกิจอสังหาริมทรัพย ์มีความรับผดิชอบต่อสังคม 
 ด้านการบริหาร  
 ส่ งเส ริมให้การมีรางว ัลมาตรฐาน ท่ีได้จากภาครัฐ ส าห รับ ธุรกิจอสั งหาริมท รัพย์ท่ี มี                  
ความรับผิดชอบต่อสังคม เพื่อเป็นการกระตุน้ในการส่งเสริมให้ธุรกิจด าเนินการอยา่งมีความรับผิดชอบต่อ
สังคม เพื่อลดปัญหาในการด าเนินการท่ีขาดความรับผดิชอบ 
 ด้านกฎหมาย   
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยค์วรมีกฎหมายท่ีควบคุมอยา่งเขม้งวดในการแสดงออกถึงความรับผิดชอบ
ต่อสังคมเพื่อให้ผูด้  าเนินการธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์สดงออกถึงความรับผิดชอบต่อสังคม ตั้งแต่ริเร่ิมท า
โครงการ ระหวา่งท าโครงการ จนเสร็จส้ินโครงการ  
 
ข้อเสนอแนะประเด็นวจัิยต่อไป 
 การวิจยัในคร้ังน้ีผูว้ิจยัพบว่า มีประเด็นท่ีสามารถน าไปสู่การศึกษาวิจยัต่อไป เพื่อน าไปสู่การ
จดัท าเป็นรูปแบบความรับผิดชอบต่อสังคมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงผลจากการวิจยัพบว่ายงัมีประเด็น
ส าคัญ ท่ีสมควรจะได้มีการท าวิจัยเพิ่ม เติมต่อไปอีกเพื่ อท าให้ความรับผิดชอบต่อสังคมในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยมี์ความสมบูรณ์มากข้ึน ดงันั้น การวิจยัจึงเสนอแนะประเด็นท่ีจะเป็นหัวขอ้การวิจยัต่อ คือ 
การเสนอแนะให้จดัท าวิชาชีพของผูป้ระกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ท่ีจะเขา้มาพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ควรจะมีการสอบและควบคุมเพื่อออกใบอนุญาตในการพฒันาและจดัท าธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อให้การ
พฒันาอสังหาริมทรัพยมี์กฎเกณฑข์อ้บงัคบัท่ีเป็นแนวทางเดียวกนั 
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