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ปัจจัยที่ใช้ในการวางแผนองค์การธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ด้านการเลือกท�ำเลที่ตั้ง

หมู่บ้านจัดสรรยุคใหม่

THE FACTORS USED IN REAL ESTATE ORGANIZATION PLANNING FOR SITE SELECTION 

OF NEW HOUSING PROJECTS

รุ่งอาทิตย์ บูชาอินทร์1 และกฤช จรินโท2

Rungathit Buchain1 and Krit Jarinto2

1,2วิทยาลัยพาณิชยศาสตร์ มหาวิทยาลัยบูรพา
1,2Graduate School of Commerce, Burapha University

บทคัดย่อ
	 บทความวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อ 1) ศึกษาปัจจัยเชิงพื้นที่ที่ใช้ในการวิเคราะห์ท�ำเลที่ตั้งของหมู่บ้านจัดสรร 

2) เพือ่ใช้เป็นแนวทางในการวางแผนการเลอืกท�ำเลทีต่ัง้หมูบ้่านจดัสรรขององค์การธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ โดยใช้วธิกีาร

วิจัยเชิงคุณภาพ ซึ่งผู้วิจัยท�ำการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยวิธีการสัมภาษณ์เชิงลึกจากผู้ให้ข้อมูลหลักจ�ำนวน 19 คน 

ประกอบด้วยผู้บริหารองค์การธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และผู้เชี่ยวชาญด้านภูมิสารสนเทศ และท�ำการวิเคราะห์ข้อมูล 

โดยใช้โปรแกรมวิเคราะห์เชิงคุณภาพ จากผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยหลักท่ีผู้ประกอบการใช้ในการเลือกท�ำเลเพื่อการ

พัฒนาโครงการหมูบ้่านจัดสรรมปัีจจัยทัง้ 6 ด้าน เรยีงล�ำดบัจากมากทีส่ดุดงันี ้1) ด้านการเข้าถงึสิง่อ�ำนวยความสะดวก 

โดยจะพิจารณาจากการเข้าถงึศูนย์การค้า ตลาด โรงเรยีน และโรงพยาบาล 2) ด้านการเข้าถึงการเดนิทาง จะพจิารณา

จากระยะห่างจากถนน 3) ด้านการเข้าถงึแหล่งงาน จะพจิารณาจากการเข้าถึงแหล่งอตุสาหกรรม และแหล่งท่องเทีย่ว 

4) ด้านภัยพิบตัแิละอาชญากรรม จะพจิารณาจากการเกดิน�ำ้ท่วมซ�ำ้ซาก และความหนาแน่นของชุมชน 5) แผนพฒันา

เมือง จะพิจารณาจากการใช้ที่ดินตามกฎหมายผังเมือง 6) ด้านปัจจัยทางภูมิศาสตร์ จะพิจารณาจากความสูงต�่ำของ

พื้นที่และทิศทางลม

ค�ำส�ำคัญ: การวางแผน ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ การเลือกท�ำเลที่ตั้ง

Abstract
	 The article had objectives 1) to study factors used to analyze the spatial location of the 

housing projects, 2) to use the results of the study as a guideline to plan for the selection of the 

location of the housing project of real estate organizations. The study was a qualitative research 

in which the researcher collected the data by using in-depth interview. There were 19 main  
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informants consisting of the executives of the real estate organizations and the experts in  

Geo-informatics. The collected data were analyzed through the qualitative analysis program. The 

findings revealed that there were 6 main factors that the entrepreneurs used for selecting the 

locations. They were 1) the access to the facilities which was determined by whether it was close 

to a shopping center, a market ,a school or a hospital; 2) the access to transportation which was 

determined by the distance from the roads; 3) the access to the job source which was determined 

by whether it was close to industry sources or attraction spots; 4) Disaster and crime which was 

judged from the flooded area or the density of the community; 5) City Development Plan which 

was determined by land-use planning laws, and 6) the geographic factor which was determined 

by the height of the area and the wind direction.

Keywords: planning, real estate business, the selection of the location 

บทน�ำ
	 การวางแผนการเลือกท�ำเลที่ตั้งในการพัฒนาธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัย์ประเภทหมูบ้่านจดัสรรถอืเป็นกระบวนการ

ที่ส�ำคัญที่น�ำไปสู่การบริหารจัดการองค์การให้ประสบ

ความส�ำเรจ็ และถอืเป็นการลดความเสีย่งในการด�ำเนนิ

ธุรกิจในล�ำดับแรกก่อนที่จะมีการด�ำเนินการในขั้นตอน 

อืน่ๆ โดยเฉพาะการเลอืกท�ำเลทีจ่ะพฒันาต่อไปในอนาคต 

ประกอบกบัการมรูีปแบบการบรหิารจดัการทีส่อดคล้อง

และตอบสนองกับกลุ่มเป้าหมาย และสถานการณ์ที่

เปลี่ยนแปลงไป ปัจจุบันวิธีการส�ำรวจด้านการเลือก

ท�ำเลขององค์การธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ทีใ่ช้กนัอยู ่ยงัต้อง

อาศัยก�ำลังคนในการส�ำรวจในพื้นที่ต่างๆ เพื่อน�ำข้อมูล

มาประกอบการตัดสินใจ และวิเคราะห์ความคุ้มค่า 

ในการลงทุน ซึ่งอาจท�ำให้เกิดความล่าช้าและสิ้นเปลือง

ก�ำลังคนที่จะต้องใช้ในขั้นตอนนี้ โดยผู้วิจัยได้เห็นความ

ส�ำคัญของกระบวนการวางแผนในการเลือกท�ำเล  

จึงท�ำการศกึษาปัจจยัเชงิพืน้ทีซ่ึง่จะน�ำไปสูก่ระบวนการ

วิเคราะห์การวางแผนการเลือกท�ำเลโดยใช้เทคโนโลย ี

ภูมิสารสนเทศ ซ่ึงเป็นเครื่องมือที่ใช้ในการวิเคราะห์

ข้อมูลเชิงพื้นที่ในการหาท�ำเลที่เหมาะสมในการสร้าง

หมูบ้่านจดัสรร ดงันัน้การศึกษาถงึการวางแผนการเลอืก

ท�ำเลที่ตั้ง จึงเป็นสิ่งจ�ำเป็นอย่างยิ่งในการด�ำเนินธุรกิจ

ขององค์การธรุกิจอสงัหารมิทรพัย์ ท่ีจะช่วยให้การพฒันา

โครงการหมูบ้่านจดัสรรนัน้ตอบสนองความต้องการของ

ผู้บริโภคได้อย่างตรงกลุ่มเป้าหมาย และใช้เป็นข้อมูล

ส�ำหรับการวางแผนการเลือกท�ำเลที่จะพัฒนาต่อไปใน

อนาคต

วัตถุประสงค์การวจิัย
	 1.	เพือ่ศกึษาปัจจยัเชงิพืน้ทีท่ีใ่ช้ในการวางแผนการ

เลือกท�ำเลที่ตั้งหมู่บ้านจัดสรร

	 2.	เพือ่ใช้เป็นแนวทางในการวางแผนการเลอืกท�ำเล

ที่ตั้งหมู่บ้านจัดสรร ขององค์การธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ทบทวนวรรณกรรม
แนวคิดทฤษฎีการวางแผน (Planning)

	 ความหมายของการวางแผน การวางแผนเป็น 

ข้ันตอนแรกสุดของหน้าท่ีการจัดการ เป็นกระบวนการ

พื้นฐานในการก�ำหนดเป้าหมาย และจัดวางวิธีการเพื่อ

ด�ำเนนิการให้บรรลเุป้าหมาย ค�ำกล่าวทีว่่า “ความส�ำเรจ็

ของงานมาจากการวางแผนทีด่”ี หรอื “การวางแผนทีด่ี

เท่ากบัท�ำงานส�ำเรจ็ไปแล้วครึง่หนึง่” (ตลุา มหาพสธุานนท์, 

2554: 107) ซึ่งการวางแผนจัดอยู่ในขั้นตอนแรกของ

กระบวนการจดัการ จะเก่ียวข้องกับการก�ำหนดเป้าหมาย
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และการตัดสินใจว่าท�ำอย่างไรเพื่อบรรลุเป้าหมาย  

การวางแผนจะช่วยในการตรวจสอบความก้าวหน้า 

ความร่วมมอืในกจิกรรมการคาดการณ์ล่วงหน้า และการ

จดัการกบัความไม่แน่นอนทีอ่าจจะเกดิขึน้ โดยวเิคราะห์

ดวู่า สถานการณ์ทีเ่กดิขึน้มผีลกระทบกบัองค์การด้านใดบ้าง 

และควรโต้ตอบสถานการณ์น้ันอย่างไร ซึง่แต่ละองค์การ

มักจะมีการตอบรับกับสภาวะความไม่แน่นอนในวิธีที่

แตกต่างกันไป (Kinicki & Williams, 2009: 89)

	 โดยสรุป การวางแผนเป็นขั้นตอนแรกของการ

จัดการองค์การโดยเป็นขัน้ตอนของการก�ำหนดนโยบาย 

แผนงานในระดับต่างๆ รวมถึงการก�ำหนดทิศทาง หรือ

เป้าหมายขององค์การทีน่�ำไปสูข่ัน้ของการปฏบิตังิานและ

กิจกรรมทีจ่ะท�ำให้บรรลเุป้าหมายทีว่างไว้ ซึง่ผูว้จัิยได้น�ำ

แนวคดิด้านการวางแผนมาประยกุต์ใช้กบัองค์การธรุกจิ

อสงัหารมิทรพัย์ด้านการเลอืกท�ำเลทีต่ัง้ของหมูบ้่านจดัสรร 

โดยน�ำปัจจัยเชิงพื้นที่มาใช้วิเคราะห์ในการเลือกพ้ืนท่ี  

ซ่ึงจะช่วยให้องค์การสามารถด�ำเนินโครงการบนท�ำเล 

ที่เหมาะสมตอบสนองความต้องการของลูกค้า

ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกท�ำเลที่ตั้งและการจัดการ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	 จากการสงัเคราะห์เอกสาร และงานวจิยัทีเ่กีย่วข้อง

สามารถสรุปปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกท�ำเลที่ตั้งได้ดังนี้ 

1) ใกล้เขตใจกลางเมือง (Central Business District) 

หรือ CBD ซึ่งจากงานวิจัยของ Wu, Zhang & Dong 

(2013: 6-24) ทีไ่ด้ท�ำการศึกษาการวดัความสมัพนัธ์ของ

ผลกระทบต่อลักษณะเฉพาะของท�ำเลที่ตั้งกับลักษณะ

เฉพาะส่วนบุคคลในการก�ำหนดท�ำเลทางเลือกเพื่อการ

อยูอ่าศยัของภาคครวัเรอืน ผลทีพ่บคอื ปัจจยัด้านท�ำเล

ท่ีตั้งที่มีความส�ำคัญมากที่สุดคือ ความสามารถในการ

เข้าถึงสินค้าหรือบริการ 2) การเข้าถึงการเดินทาง 

(Transportation) บทบาทของการคมนาคมขนสง่มีผล

ต่อการพฒันาทีอ่ยูอ่าศัยของคนในเขตเมอืง (Weisbrod, 

Ben-Akiva & Lerman, 2007: 1-14) โดยพื้นที่เมือง

ส่วนใหญ่จะอยูใ่นพืน้ทีท่ีม่คีวามเหมาะสมต่อการขยายตวั

ของเมือง ซึ่งจะอยู่ใกล้กับเส้นทางคมนาคมสายหลัก 

และสายรอง 3) ใกล้บรกิารสาธารณะ (Public Service) 

ปัจจัยที่ส�ำคัญของการเลือกที่อยู่อาศัย คือ การเข้าถึง 

สิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่างๆ เช่น โครงสร้างพื้นฐาน  

โรงพยาบาล โรงเรียน ธนาคาร สถานีต�ำรวจ สถานที่ 

พกัผ่อนหย่อนใจ เป็นต้น (Frenkel, Bendit & Kaplan, 

2013: 33-41) 4) ใกล้พื้นท่ีอุตสาหกรรม (Industry 

Area) ความสัมพันธ์เชิงพื้นที่ระหว่างโซนที่อยู่อาศัย 

และโซนสถานที่ท�ำงาน ได้แก่ ย่านอุตสาหกรรมจะมีผล

ต่อการตัดสินใจเลือกท�ำเลในการสร้างท่ีอยู่อาศัยของ 

ผู ้ประกอบการ ซึ่งจะท�ำให้ผู ้อยู ่อาศัยลดระยะเวลา  

และค่าใช้จ่ายในการเดนิทางลงได้ (Ibeas et al., 2013: 

110-122) 5) ราคาที่ดิน (Land Price) การพิจารณา

เลือกท�ำเลที่ตั้งของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จ�ำเป็นต้อง

ค�ำนึงถึงต้นทุนในการด�ำเนินงาน ซึ่งการเลือกท�ำเลที่มี

ราคาที่ดินต�่ำจะช่วยให้ลดต้นทุนในการด�ำเนินงานลงได้ 

(Hadavandi et al., 2010: 70-83) 6) การใช้ประโยชน์

ที่ดิน (Land use) ลักษณะของการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

ในบริเวณใกล้เคียงกันจะเป็นตัวแปรหลักท่ีมีผลต่อการ

ตัดสินใจ และเป็นทางเลือกของแบบจ�ำลองการเลือก

ท�ำเลทีอ่ยูอ่าศยั (Guo & Bhat, 2007: 31-45) 7) พืน้ที่

ควบคุมทางกฎหมาย (Non-legal areas controlled) 

การเลอืกท�ำเลในการปลกูสร้างท่ีอยูอ่าศยัควรอยูใ่นพืน้ท่ี

ที่ไม่ถูกควบคุมหรือมีเงื่อนไขในการก่อสร้าง (อนุชา  

กุลวิสุทธิ์, 2556: 327)

แนวคิดทฤษฎด้ีานภมูสิารสนเทศศาสตร์ (Geo-Infor-

matics) 

	 ภมูสิารสนเทศศาสตร์ คอื ศาสตร์ทีเ่น้นการบรูณาการ

เทคโนโลยีทางด้านการส�ำรวจ ด้านการท�ำแผนที่ และ

การวเิคราะห์ข้อมลูเชงิพืน้ที ่ข้อมลูเชงิบรรยายเข้าด้วยกนั 

เพื่อศึกษาเก่ียวกับปรากฏการณ์ทางด้านพื้นท่ีท่ีเกิดข้ึน

บนโลก ประกอบด้วย ระบบสารสนเทศภมูศิาสตร์ (GIS) 

การรบัรูร้ะยะไกล (RS) และระบบก�ำหนดต�ำแหน่งบนโลก

ด้วยดาวเทียม (GPS) เทคโนโลยีทั้งสามประเภทนี้มี
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ลกัษณะการท�ำงานทีเ่ป็นอสิระต่อกนั หรอืสามารถน�ำมา

เช่ือมโยงร่วมกนัได้ส่งผลท�ำให้มปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ 

และสามารถน�ำไปใช้ประโยชน์ในด้านต่างๆ ได้ เช่น  

ในกิจการทหาร การจัดการทรัพยากรธรรมชาติและ 

สิ่งแวดล้อม การจัดการภัยพิบัติ การวางผังเมืองและ

ชุมชน หรือแม้แต่ในเชิงธุรกิจก็ได้มีการน�ำเทคโนโลยี 

ภมูสิารสนเทศมาประยกุต์ และใช้ประกอบการวางแผน

การตัดสินใจในเรื่องต่างๆ ได้อย่างถูกต้อง รวดเร็ว และ

มปีระสทิธภิาพ (ส�ำนักงานพฒันาเทคโนโลยอีวกาศและ

ภูมิสารสนเทศ, 2554: 1)

	 จากการทบทวนวรรณกรรมผู้วิจัยสามารถสร้าง

กรอบแนวคิดในการวิจัยได้ดังนี้ 

ปัจจัยการเลือกท�ำเล

หมู่บ้านจัดสรร

1.	ใกล้เขตใจกลางเมือง

2.	การเข้าถึงการเดินทาง

3.	ใกล้บริการสาธารณะ

4.	ใกล้พื้นที่อุตสาหกรรม

5.	ราคาที่ดิน

6.	การใช้ประโยชน์ที่ดิน

7.	พืน้ทีค่วบคมุทางกฎหมาย

การวางแผนการ

เลือกท�ำเลที่ตั้ง

หมู่บ้านจัดสรร

ภาพที่ 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย

วธิกีารวจิัย
	 งานวิจัยนี้ผู ้วิจัยใช้วิธีการวิจัยเชิงคุณภาพโดยม ี

ขั้นตอนในการด�ำเนินการวิจัยดังนี้ 1) การเลือกผู้ให้

ข้อมูลหลัก ซึ่งงานวิจัยนี้ใช้การเลือกผู้ให้ข้อมูลหลัก 

แบบเจาะจง เป็นการเลือกผู้ให้ข้อมูลให้สอดคล้องกับ

วัตถุประสงค์ของการวจิยัมากทีส่ดุ (สนิ พนัธุพ์นิจิ, 2554: 

105) โดยผู้ให้ข้อมูลหลักที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้ ได้แก่ 

ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นผู้บริหารที่มี

ประสบการณ์ในการบริหารจัดการ และการเลือกท�ำเล

ในการพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรร และผู้เชี่ยวชาญ

ด้านภูมิสารสนเทศศาสตร์ รวมทั้งหมด จ�ำนวน 19 คน 

2) การสร้างเครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย ผู้วิจัยเตรียมการ 

ในด้านความรู้เกี่ยวกับแนวคิดทฤษฎีด้านการวางแผน 

และเทคโนโลยีภูมิสารสนเทศ รวมถึงเตรียมความรู ้

ในเรื่องกระบวนการวิจัยเชิงคุณภาพ เพื่อให้เกิดความ

เข้าใจในกระบวนการวิจัย ซ่ึงจะน�ำไปสู่การท�ำวิจัยท่ีมี

ความถกูต้อง และมคีวามครอบคลมุกบัประเดน็ทีต้่องการ

จะศึกษาให้มากที่สุด โดยการออกแบบแบบสอบถาม 

การสัมภาษณ์ จะแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ส่วนที่ 1 เป็น

ข้อมลูทัว่ไปของผูใ้ห้สมัภาษณ์ ส่วนที ่2 เป็นแนวค�ำถาม

เกี่ยวกับปัจจัยเชิงพื้นท่ีท่ีใช้ในการเลือกท�ำเลท่ีตั้งของ

หมู่บ้านจัดสรร 3) การเก็บรวบรวมข้อมูล ผู้วิจัยท�ำการ

เก็บรวบรวมข้อมูลโดยใช้การสัมภาษณ์แบบเจาะลึก  

(In-depth Interview) โดยเตรียมค�ำถามกึ่งโครงสร้าง 

(Semi-structured Interview) ลักษณะการสัมภาษณ์

แบบไม่เป็นทางการ โดยการก�ำหนดค�ำถามออกเป็น

ประเด็นให้ครอบคลุม และสอดคล้องกับวัตถุประสงค์

ของการวจิยั การสมัภาษณ์แต่ละรายจะท�ำการสมัภาษณ์

จนกว่าจะไม่พบข้อสงสัยหรือไม่มีข้อมูลใหม่เกิดขึ้น  

ที่เรียกว่า ข้อมูลอิ่มตัว (Data Saturation) จึงหยุดการ

สมัภาษณ์ (สภุางค์ จันทวานชิ, 2554: 29) 4) การวเิคราะห์

ข้อมลู น�ำข้อมลูทีไ่ด้จากการถอดความจากเครือ่งบนัทกึ

เสยีงการสมัภาษณ์ และการบันทึกภาคสนามมาพจิารณา

หลายๆ ครั้ง เพื่อให้เกิดความเข้าใจในภาพรวมของ

ข้อมลูทีไ่ด้ และพจิารณาประเดน็ทีส่�ำคญั แล้วจงึตคีวาม

พร้อมท�ำการดงึข้อความหรอืประโยคทีส่�ำคญัมาจดักลุม่

และตั้งชื่อค�ำส�ำคัญ ซึ่งจะจัดเป็นประเด็นหลัก และ

ประเด็นย่อยที่อยู่ภายใต้ความหมายของประเด็นหลัก 

โดยใช้โปรแกรมวิเคราะห์เชิงคุณภาพในการจัดการกับ

ข้อมูล และเขียนอธิบายปรากฏการณ์จากสิ่งท่ีค้นพบ

อย่างละเอียด และชัดเจน โดยจะไม่มีการน�ำทฤษฎีไป

ควบคมุปรากฏการณ์ท่ีเกิดข้ึน พร้อมท้ังยกตวัอย่างค�ำพดู

ประกอบค�ำหลักส�ำคัญท่ีได้ เพื่อแสดงความชัดเจนของ

ปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้น
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ผ่านการรบัรองคณุภาพจาก TCI (กลุม่ที ่1) สาขามนุษยศาสตร์และสงัคมศาสตร์

ผลการวจิัย
	 จากการเกบ็รวบรวมข้อมลูจากผูใ้ห้ข้อมลูหลกั และ

การวเิคราะห์ข้อมลูโดยใช้โปรแกรมวเิคราะห์เชงิคุณภาพ 

ซึ่งจากกรอบแนวคิดการวิจัยเดิม มีการน�ำปัจจัยที่ใช้ใน

การศกึษาทัง้หมด 7 ปัจจยั คอื 1) ใกล้เขตใจกลางเมอืง 

2) การเข้าถงึการเดนิทาง 3) ใกล้บรกิารสาธารณะ 4) ใกล้

พ้ืนที่อุตสาหกรรม 5) ราคาที่ดิน 6) การใช้ประโยชน์

ทีด่นิ 7) พืน้ทีค่วบคมุตามกฎหมาย หลงัจากกระบวนการ

สัมภาษณ์จากผู้ให้ข้อมูลหลักได้มีความคิดเห็นให้มี 

การปรบัเปลีย่นตวัแปรจากกรอบแนวคดิเดมิ โดยปัจจยั

ใกล้เขตใจกลางเมือง และใกล้บริการสาธารณะ ผู้ให้

ข้อมูลหลักมีความคิดเห็นว่าควรเปลี่ยนเป็นปัจจัยด้าน

การเข้าถึงส่ิงอ�ำนวยความสะดวก ส่วนปัจจัยใกล้พื้นท่ี

อุตสาหกรรมควรอยู่ในปัจจัยด้านการเข้าถึงแหล่งงาน 

ปัจจัยราคาที่ดิน และการใช้ประโยชน์ที่ดิน ควรเป็น

ปัจจัยที่น�ำมาใช้เปรียบเทียบภายหลังจากกระบวนการ

วิเคราะห์โดยใช้เทคโนโลยีภูมิสารสนเทศแล้ว จึงถูกตัด

ออกไปจากผลการวจัิยน้ี ซึง่ปัจจัยใหม่ทีไ่ด้จากการศึกษา 

ในครั้งน้ีพบว่า ปัจจัยเชิงพื้นที่ที่ใช้ในการวางแผนการ

เลอืกท�ำเลทีต่ัง้หมูบ้่านจดัสรรของธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ 

มทีัง้หมด 6 ด้าน โดยเรยีงตามล�ำดบัความส�ำคญัได้ดงันี้

	 1.	ด้านการเข้าถึงสิ่งอ�ำนวยความสะดวก (access 

facilities) ซึ่งถือว่าเป็นปัจจัยที่มีความส�ำคัญมากที่สุด 

ทีผู่ป้ระกอบการธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ใช้เป็นเกณฑ์ในการ

ตัดสนิใจเลอืกท�ำเลในการพฒันาโครงการหมูบ้่านจัดสรร 

เพราะถอืเป็นแหล่งศนูย์รวมของชมุชน และมสีิง่อ�ำนวย

ความสะดวกที่ให้บริการแก่กลุ่มลูกค้าได้อย่างครบถ้วน 

“ท�ำเลของหมู่บ้านจัดสรรที่ใกล้สิ่งอ�ำนวยความสะดวก

ต่างๆ จะเป็นส่วนกระตุ้นการตัดสินใจของผู้ซื้อ” (ผู้ให้

ข้อมลูหลกั) โดยจะพิจารณาจากปัจจัยย่อยดังน้ี 1) ระยะ

ห่างจากศูนย์การค้า ห้างสรรพสินค้าต่างๆ (distance 

from shopping center) ซึง่ระยะห่างทีเ่หมาะสมทีส่ดุ 

คือ 0-5 กิโลเมตร 2) ระยะห่างจากตลาด (distance 

from market) ซึ่งระยะห่างที่เหมาะสมที่สุด คือ 0-2 

กิโลเมตร 3) ระยะห่างจากสถานศึกษา (distance from 

school) ซึง่ระยะห่างท่ีเหมาะสมท่ีสดุ คอื 0-5 กโิลเมตร 

4) ระยะห่างจากโรงพยาบาล (distance from hospital) 

ซึ่งระยะห่างที่เหมาะสมที่สุด คือ 0-5 กิโลเมตร

ภาพที่ 2 ปัจจัยด้านการเข้าถึงสิ่งอ�ำนวยความสะดวก

	 2.	ด้านการเข้าถึงการเดนิทาง (access to travel) 

ปัจจยันีก้เ็ป็นส่วนส�ำคญัทีต้่องน�ำมาใช้เป็นเกณฑ์ในการ

เลือกท�ำเลหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งก็ให้ความส�ำคัญค่อนข้าง

มาก ซึง่จะมองเรือ่งของถนนว่า อยูใ่กล้กบัถนนสายหลกั

สายรองหรอืไม่ และจะต้องรูเ้ส้นทางการคมนาคมด้วยว่า 

ถนนแต่ละเส้นจะตัดไปทางไหนการเดินทางจะไปไหน 

“เพราะส่วนใหญ่ผูซ้ือ้จะมองในเรือ่งของท�ำเลทีต่ัง้ทีใ่กล้

การคมนาคมเป็นหลกั” (ผูใ้ห้ข้อมลูหลกั) โดยจะพจิารณา

จากระยะห่างจากถนน (distance from road) เป็น

ส�ำคญั ซึง่ระยะห่างทีเ่หมาะสมทีส่ดุ คอื 0-0.5 กโิลเมตร

ภาพที่ 3 ปัจจัยด้านการเข้าถึงการเดินทาง

	 3.	ด้านการเข้าถึงสถานที่ท�ำงาน (workplaces) 

การพจิารณาเรือ่งของแหล่งงานจะเน้นเรือ่งของศกัยภาพ

การลงทนุในแต่ละพืน้ที ่ซึง่การลงทนุจะส่งผลให้เกดิการ

สร้างแหล่งงาน ไม่ว่าจะเป็นการประกอบธรุกจิอะไรกต้็อง

มกีารจ้างงาน “ดงันัน้พืน้ทีไ่หนทีม่กีารลงทนุมากโอกาส

ทีจ่ะท�ำใหม้ีประชากรหลั่งไหลเข้ามาท�ำงานก็มมีากตาม

ไปด้วย” (ผู้ให้ข้อมูลหลัก) แล้วก็เป็นปัจจัยท่ีท�ำให้เกิด

การสนับสนุนการพัฒนาในเรื่องของที่อยู่อาศัยตามมา 
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ผ่านการรบัรองคณุภาพจาก TCI (กลุม่ที ่1) สาขามนษุยศาสตร์และสงัคมศาสตร์

โดยจะพิจารณาจากปัจจัยย่อย ดังนี้ 1) ระยะห่างจาก

แหล่งอุตสาหกรรม (distance from industry) ซึ่ง

ระยะห่างทีเ่หมาะสมทีส่ดุ คอื 3-6 กโิลเมตร 2) ระยะห่าง

จากแหล่งท่องเที่ยว (distance from tourist attrac-

tion) ซึ่งระยะห่างที่เหมาะสมที่สุด คือ 0-5 กิโลเมตร

ภาพที่ 4 ปัจจัยด้านการเข้าถึงสถานที่ท�ำงาน

	 4.	ด้านภยัพบิตัแิละอาชญากรรม (disasters) เป็น

ปัจจัยที่ได้จากข้อเสนอแนะเพิ่มเติมจากผู้ให้ข้อมูลหลัก

และเป็นปัจจยัทีม่คีวามส�ำคัญมาก นัน่คือเรือ่งของความ

ปลอดภยัในชวีติและทรพัย์สนิ “เมือ่ผูอ้ยูอ่าศยัตดัสนิใจ

เลือกซื้อที่อยู่อาศัย จะต้องค�ำนึงถึงเรื่องความปลอดภัย 

เรื่องของสิ่งที่เป็นปัญหาในอนาคตจะต้องไม่เกิด” (ผู้ให้

ข้อมูลหลัก) ดังนั้นก่อนที่จะด�ำเนินการพัฒนาโครงการ

จะต้องมีการพิจารณาถึงปัจจัยนี้ด้วย ว่าตรงไหนที่เป็น

พ้ืนที่เสี่ยงต่อการเกิดภัยพิบัติทางธรรมชาติ ก็ควรจะ

หลีกเลี่ยงในการสร้าง เพื่อลดผลกระทบที่จะเกิดขึ้นใน

อนาคต ซ่ึงเป็นปัจจยัทีผู่ป้ระกอบการไม่สามารถควบคุม

ได้เลย แต่สามารถที่จะเลือกในเรื่องของท�ำเลที่ตั้งที่ลด

ผลกระทบจากสิง่แวดล้อมทีเ่ป็นผลกระทบทีค่วบคุมไม่ได้ 

โดยจะพิจารณาจาก 1) ท�ำเลที่เคยเกิดน�้ำท่วมซ�้ำซาก 

(Flooded) ผู้ประกอบการส่วนใหญ่จะหลีกเลี่ยงพื้นที ่

ทีม่ปัีญหาน�ำ้ท่วมซ�ำ้ซาก เช่น ถ้าท�ำเลนัน้เป็นทีด่นิต�ำ่มาก

และน�้ำท่วมตลอดทุกปีก็จะไม่ไปลงทุนเพราะเป็นพื้นที่

ล่อแหลมลูกค้าจะไม่ค่อยเลือก ประกอบกับการที่ลูกค้า

จะซื้อบ้านเค้าเก็บเงินทั้งชีวิต ผ่อนทั้งชีวิต เพราะฉะนั้น

เค้าจะต้องเลือกท�ำเลที่ดีที่สุด ซึ่งเรื่องของภัยพิบัติ  

หรอืว่าเร่ืองของน�ำ้ท่วม อทุกภยัเป็นสิง่ทีค่าดการณ์ไม่ได้ 

“แต่ลกูค้าจะมองในลกัษณะพืน้ทีต่รงไหนทีเ่คยเกดิ และ

ถ้าเป็นท�ำเลเดมิๆ ท่ีท่วมแล้วท่วมซ�ำ้ซากกจ็ะหลกีเลีย่ง” 

(ผู้ให้ข้อมูลหลัก) แต่ถ้าเลี่ยงไม่ได้ ผู้ประกอบการก็ต้อง 

หาวิธีแก้ไข เช่น ต้องถมดินให้สูงขึ้น ต้นทุนก็ต้องสูงขึ้น 

ท�ำราคาก็ต้องสูงขึ้นตามไปด้วย 2) ความหนาแน่นของ

ชุมชน (Community) ในปัจจัยนี้มีส่วนส�ำคัญในการ

เลือกท�ำเลของผู้ประกอบการ คือ จะไม่เลือกท�ำเลที่ติด

กับชุมชนแออดั หรอืสลมั เพราะในมมุมองด้านการตลาด

จะท�ำให้ภาพลักษณ์ท่ีมองมาจากภายนอก มีผลท�ำให้

โครงการดูไม่ดีดูไม่น่าเข้าอยู่อาศัย และจะมีผลในเรื่อง

ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินด้วย เมื่อผู้อยู่อาศัย

ตดัสนิใจเลอืก ปัจจยัอย่างหนึง่กค็อื เรือ่งของความปลอดภยั 

ซึง่ดจูากสิง่ท่ีเป็นชุมชนรอบข้าง เรือ่งของสภาพแวดล้อม 

ในเรือ่งของชมุชนหนาแน่นจะมผีลกบัเรือ่งของการพฒันา

ตัวสินค้าด้วย

ภาพที่ 5 ปัจจัยด้านภัยพิบัติและอาชญากรรม

	 5.	แผนพฒันาเมอืง (Urban planning) ในปัจจยันี้

จะดูในเรื่องของการพัฒนาของเมืองเป็นหลัก คือ “การ

จะท�ำหมู่บ้านจัดสรรไม่ใช่แค่มองปัจจุบันแต่จะต้องมอง

ไปข้างหน้าในอนาคตประมาณ 3 ปีข้างหน้า” (ผู้ให้

ข้อมลูหลกั) เพราะว่าเวลาทีโ่ครงการแต่ละโครงการก่อนที่

จะท�ำเสร็จต้องมองไปวันข้างหน้า เพราะเป็นการขาย 

ในเรือ่งของอนาคต เพราะฉะนัน้ในการบรหิารเรือ่งท�ำเล

ที่ตั้งขึ้นอยู่กับการมองเรื่องการพัฒนาเมืองเป็นหลัก  

ซ่ึงปัจจยันีจ้ะพจิารณาจากกฎหมายผงัเมอืง ว่าผงัท่ีมกีาร

ก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีด่นิตามแผนพฒันาเมอืง มกีาร

ก�ำหนดว่า พืน้ท่ีไหนเป็นพืน้ท่ีท่ีให้ปลกูสร้างท่ีอยูอ่าศยัได้ 

จะพิจารณาจากกฎหมายผังเมือง (law) เป็นเกณฑ์
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ภาพที่ 6 ปัจจัยด้านแผนพัฒนาเมือง

	 6.	ปัจจัยทางภูมิศาสตร์ (Geography) ปัจจัยนี้ 

ผูป้ระกอบการให้ความส�ำคัญค่อนข้างน้อย โดยจะพจิารณา

จาก 1) ความสูงของพื้นที่ (elevation) ซึ่งจะดูเรื่อง 

ของสภาพพืน้ทีว่่าเป็นพืน้ทีต่�ำ่หรอืสงู ถ้าต�ำ่ต้องค�ำนวณ

เผื่อการถม “ต้องศึกษาว่าตรงไหนมันเป็นที่ลุ่ม พื้นที่ต�ำ่ 

หรือว่าพื้นที่ตรงไหนเป็นแอ่งกระทะ เราก็จะหลีกเลี่ยง

ในการสร้าง” (ผู้ให้ข้อมูลหลัก) เพื่อลดผลกระทบที่จะ

เกิดขึ้นในอนาคต 2) ทิศทางลม (wind direction) 

ปัจจยัน้ีจะดจูากผลกระทบเรือ่งของมลภาวะทางอากาศ

เป็นหลักว่า เป็นพื้นที่ที่ได้รับผลกระทบหรือไม่

ภาพที่ 7 ปัจจัยด้านภูมิศาสตร์

สรุปและอภปิรายผล
	 โดยสรปุปัจจยัเชงิพ้ืนทีแ่ละการจัดการธรุกจิอสงัหา- 

รมิทรัพย์ทีใ่ช้ในการวางแผนองค์การธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์

มีดังนี้

	 1.	การเข้าถึงสิ่งอ�ำนวยความสะดวก (access  

facilities) หมายถงึ ปัจจัยทีผู่ป้ระกอบการธรุกจิอสงัหา- 

ริมทรพัย์ใช้ในการพจิารณาการเลอืกท�ำเลหมูบ้่านจัดสรร 

จากระยะการเข้าถึงสิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่างๆ ได้แก่ 

ศูนย์การค้า ห้างสรรพสินค้า ตลาด สถานศึกษา และ

โรงพยาบาล ซึง่สอดคล้องกบัผลการวจิยัของ Wu, Zhang 

& Dong (2013) ว่าปัจจยัด้านท�ำเลทีต่ัง้ทีม่คีวามส�ำคญั

มากทีสุ่ด คอื ความสามารถในการเข้าถงึสนิค้าหรอืบรกิาร 

สิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่างๆ

	 2.	การเข้าถึงการเดินทาง (access to travel) 

หมายถึง ปัจจัยที่ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

ใช้ในการพิจารณาการเลือกท�ำเลหมู่บ้านจัดสรรจาก

ระยะห่างจากถนนสายหลักและสายรอง สอดคล้องกับ

งานวิจัยของ Yang, Zheng & Zhu (2013: 157-166) 

ทีร่ะบวุ่า ความน่าจะเป็นของทางเลอืกการเดนิทางในระยะ 

5 กโิลเมตร 10 กโิลเมตร และ 20 กโิลเมตร จากเส้นทาง

คมนาคมมีผลต่อการวางแผนเลือกท�ำเลท่ีอยู่อาศัยของ

ผู้บริโภค

	 3.	การเข้าถึงแหล่งงาน (workplaces) หมายถึง 

ปัจจัยท่ีผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ใช้ในการ

พิจารณาการเลือกท�ำเลหมู่บ้านจัดสรรจากการเข้าถึง

แหล่งอุตสาหกรรม และแหล่งท่องเที่ยว สอดคล้องกับ

งานวิจัยของ Ibeas et al. (2013) ว่าความสัมพันธ์ 

เชิงพื้นที่ระหว่างโซนที่อยู่อาศัยและโซนสถานที่ท�ำงาน 

ได้แก่ ย่านอตุสาหกรรม จะมผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกท�ำเล

ในการสร้างที่อยู่อาศัยของผู้ประกอบการ ซึ่งจะท�ำให้ 

ผูอ้ยูอ่าศยัลดระยะเวลาและค่าใช้จ่ายในการเดนิทางลงได้

	 4.	ภยัพบิตัแิละอาชญากรรม (disasters) หมายถงึ 

ปัจจัยท่ีผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ใช้ในการ

พจิารณาการเลอืกท�ำเลหมูบ้่านจดัสรรจากพืน้ทีน่�ำ้ท่วม

ซ�้ำซาก และความหนาแน่นของชุมชน สอดคล้องกับ

แนวคิดของวิทวัส รุ่งเรืองผล (2557) ที่กล่าวว่า สิ่งที่

ต้องค�ำนงึถงึส�ำหรบัการลงทนุธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ คอื

การหลีกเลี่ยงท�ำเลที่จะก่อให้เกิดน�ำ้ท่วมได้ง่าย

	 5.	แผนพัฒนาเมือง (urban planning) หมายถึง 

ปัจจัยท่ีผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ใช้ในการ

พิจารณาการเลือกท�ำเลหมู่บ้านจัดสรรจากกฎหมาย

ผงัเมอืงว่า ท�ำเลทีส่นใจสามารถพฒันาเป็นหมูบ้่านจดัสรร

ได้หรอืไม่ สอดคล้องกบัแนวคดิทีว่่า การเลอืกท�ำเลในการ

สร้างที่อยู ่อาศัยควรอยู่ในพื้นที่ที่ไม่ถูกควบคุมหรือมี

เงือ่นไขในการก่อสร้าง (อนุชา กุลวิสุทธิ์, 2556)

	 6.	ปัจจัยทางภูมิศาสตร์ (geography) หมายถึง 

ปัจจัยท่ีผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ใช้ในการ
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พิจารณาการเลือกท�ำเลหมู่บ้านจัดสรรจากความสูงต�่ำ

ของภูมิประเทศ และทิศทางลม

ภาพที่ 8 ปัจจัยเชิงพื้นที่และการจัดการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์

	 จากการสรุปผลขอ้มูลสามารถน�ำมาจัดล�ำดับความ

ส�ำคัญของปัจจัยเชิงพื้นที่เพื่อใช้เป็นข้อมูลประกอบการ

ตัดสินใจการเลือกท�ำเลที่ตั้งได้ ดังแสดงในตารางที่ 1

ตารางที่ 1 ค่าน�้ำหนักความส�ำคัญของปัจจัยการเลือก

ท�ำเลที่ตั้งหมู่บ้านจัดสรร

การวางแผนการเลือกท�ำเลที่ตั้ง

ล�ำดับ ปัจจัย ความถี่ น�้ำหนัก

1 การเข้าถึงสิ่งอ�ำนวย

ความสะดวก

29 0.31

2 การเข้าถึงการเดินทาง 26 0.28

3 การเข้าถึงสถานที่ท�ำงาน 19 0.20

4 ภยัพบิตัแิละอาชญากรรม 13 0.14

5 แผนพัฒนาเมือง 5 0.05

6 ปัจจัยทางภูมิศาสตร์ 2 0.02

ข้อเสนอแนะ
	 เพื่อให้การด�ำเนินงานขององค์การธุรกิจอสังหา- 

รมิทรพัย์เป็นไปอย่างมปีระสทิธภิาพและบรรลเุป้าหมาย

ตามวัตถุประสงค์ขององค์การการก�ำหนดกลยุทธ์ท่ีใช้ 

ในการวางแผนด้านการเลอืกท�ำเลท่ีตัง้เพือ่ใช้ในการเจาะ

กลุม่เป้าหมายจะช่วยให้การบรหิารจดัการมปีระสทิธภิาพ

มากขึ้น ดังนี้ 1) การวิเคราะห์ท�ำเลที่ตั้ง (Location 

Research) โดยการส่งทีมไปส�ำรวจพื้นท่ีเพื่อดูความ

เหมาะสมของลกัษณะทางกายภาพ ปัจจยัแวดล้อมต่างๆ 

ก่อนท่ีจะมีการลงทุนเพื่อลดความเสี่ยงท่ีจะเกิดข้ึน  

2) การท�ำวิจัยทางการตลาด (Market Research) ควร

มีการปรับกลยุทธ์การขายด้วย โดยมีทีมวิจัยทางด้าน 

การตลาด เพื่อดูคู่แข่งว่าเป็นยังไงดูแนวโน้มของตลาด

เพื่อวิเคราะห์สถานการณ์การลงทุน 3) การท�ำวิจัยกลุ่ม

ลกูค้า (Customer Research) โดยการจ้างทมีวจิยัจาก

ภายนอก (out source) เพื่อมาท�ำในเรื่องของการวิจัย

กลุ่มลูกค้า เพื่อน�ำข้อมูลมาใช้ในการพัฒนาโครงการให้

สอดคล้องกับความต้องการกับกลุ่มเป้าหมายมากขึ้น
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