
แผนธุรกิจหมู่บ้านจัดสรรเพิร์ลวิลเลจ สุรินทร ์
 

Business Plan for Housing Estate Pearl Village, Surin 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



แผนธุรกิจหมู่บ้านจัดสรรเพิร์ลวิลเลจ สุรินทร์ 
 

Business Plan for Housing Estate Pearl Village, Surin 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พศิน  วงศ์อารีย์สันติ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การค้นคว้าอิสระเป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตร 
บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต สาขาวิชาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม 

มหาวิทยาลัยกรุงเทพ 
ปีการศึกษา 2560 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

©2562 
พศิน วงศ์อารีย์สันติ 

สงวนลิขสิทธิ์ 





พศิน วงศ์อารีย์สันติ. ปริญญาบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต, สาขาวิชาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 
กุมภาพันธ์ 2562, บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยกรุงเทพ. 
แผนธุรกิจหมู่บ้านจัดสรรเพิร์ลวิลเลจ สุรินทร์   (78 หน้า) 
อาจารย์ที่ปรึกษา : ผู้ช่วยศาตราจารย์ ดร.วีระพงศ์  มาลัย 
 

บทคัดย่อ 
 

 แผนธุรกิจนี้มีวัตถุประสงค์จัดท าข้ึนเพ่ือก าหนดความชัดเจนของขั้นตอนการวางแผนท า
หมู่บ้านจัดสรรเพื่อเป็นแนวทางในการเตรียมความพร้อมให้กับเจ้าของธุรกิจ ซ่ึงด าเนนิการเก่ียวกับ
การซื้อที่ดินน ามาจัดสรรพื้นที่และแบ่งขายเป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรขนาดเล็กเนื้อที่7ไร่1งาน
ภายในจังหวัดสุรินทร์  พ้ืนที่นี้เป็นพื้นที่เหมาะแก่การน ามาพัฒนาเป็นธุรกิจหมู่บ้านจัดสรร เนื่องจาก
เป็นพื้นที่ท่ีใกล้ห้างสรรพสินค้าสุรินทร์ ห่างจากตัวเมืองสุรินทร์ไม่มาก พ้ืนที่อยู่ในซอยจึงท าให้ซื้อได้ใน
ราคาถูก ภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรรประกอบไปด้วย พื้นที่ส่วนกลาง สวนสาธารณะ สระว่ายน้ า 
ห้องออกก าลังกาย ห้องน้ า ห้องท างานนิติบุคคล พื้นที่ส่วนขาย และพ้ืนที่ขายบ้านเดี่ยว 175 ตาราง
เมตร จ านวน 16 ยูนิต พ้ืนที่ขายบ้านเดี่ยว 205 ตารางเมตร จ านวน 6 ยูนิต และพ้ืนที่ขายบ้านเดี่ยว 
230 ตารางเมตร จ านวน 6 ยูนิต รวมทั้งสิ้น 28 ยูนิต  

โดยโครงการแห่งนี้มีวิสัยทัศน์ “บ้านลูกค้าคือบ้านของเรา” เราจึงน าข้อนี้มาเป็นจุดเด่นของ
การท าหมู่บ้านจัดสรรนี้ จะเน้นวัสดุและการก่อสร้างที่ได้มาตรฐาน ใส่ใจทุกรายละเอียดทุกข้ันตอน
การก่อสร้าง ผู้อาศัยที่ซื้อไปจึงมั่นใจในคุณภาพได้ และในปัจจุบันผู้สูงอายุมีสูงมากข้ึน โครงการ
หมู่บ้านจัดสรรนี้จึงได้ให้ความส าคัญของ Universal Design จึงท าให้ลูกค้าทุกเพศทุกวัยสามารถใช้
พ้ืนที่ภายในบ้านได้อย่างเหมาะสมและลงตัวที่สุด  

จากการวิเคราะห์ทางการเงินเพ่ือประเมินความเป็นไปได้ในการด าเนินธุรกิจหมู่บ้านจัดสรร 
เพิร์ล วิลเลจ จะใช้เงินลงทุนจ านวน 47,700,000 บาท โดยจะให้ผลตอบแทนมีระยะเวลาคืนทุน 
เท่ากับ 1 ปี 3 เดือน แผนธุรกิจครั้งนี้เป็นแผนธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับการเริ่มธุรกิจใหม่ และเป็นโครงการ
ระยะสั้น  คาดว่าจะได้ก าไรจากโครงการนี้ร้อยละ 33 หลังเปิดขายบ้านเดี่ยวคาดในปีแรกจะขายได้
ร้อยละ 50 ของโครงการ อีกร้อยละ30ของโครงการจะขายได้ในปีที่สอง และที่เหลือจะขายหมด
โครงการในปีที่สาม รวมทั้งสิ้นคาดว่าจะได้เงินรวมกว่า 80,000,000 บาท ธุรกิจหมู่บ้านจัดสรร เพิร์ล 
วิลเลจ จึงมีความน่าสนใจและสร้างก าไรและผลตอบแทนที่ดีได้ 
 
ค ำส ำคัญ :  บ้ำนจัดสรร, กำรวิเครำะห์กำรเงิน 
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ABSTRACT 
 

 This business plan aims to clearly identify each and all of the business 
process of housing estate development, encompassing activities that range from 
the raw land purchase to the sale of developed land. The land plot is estimated 
about 7 rai 1 nag will be on sale in Surin, one of the northeastern provinces of 
Thailand. This area is suitable for building housing estate because it is close to 
supermarkets and commercial areas, and, moreover the price is reasonable because 
it is located on personal road. A wide range of amenities of this project includes 
common area, outdoor and recreation zone, swimming pool, fully-equipped exercise 
room, common restroom, co-working space, and legal entity office. This project 
provides houses with sizes ranging from 175 sqm with 16 units, 205 sqm with 6 units, 
to 230 sqm with 6 units (totally 28 units).  
 Financial analysis is conducted to determine project’s probability of success. 
Investment of Pearl Village project is estimated about 47.7 million baht. Payback 
period is determined approximately 1 year 3 months. This business plan is short-term 
project which could earn profit 33 percent of investment. The developer calculates 
that 50 percent of all house would be sold in the first year, 30 percent in the second 
year, and 20 percent in the third year. This project will generate revenue from the 
sale calculated about 80 million baht. For this reason, the housing estate 
development, in this case called Pearl Village, is considered as potential business 
project which could earn high profit.  
 
Keywords : Housing Estate Eevelopment, Financial analysis 
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บทที่ 1 
การแนะน าธุรกิจและแผนธุรกิจ 

 
1.1  ที่มาของการด าเนินธุรกิจ 

“มนุษย”์ จ ำเป็นอย่ำงยิ่งที่จะต้องมีที่พักอำศัย เพื่อหลบฝน แดด และแมลงต่ำงๆ เหตุนี้จึงท ำ
ให้ที่พักอำศัยเป็นปัจจัย 4 ที่ส ำคัญของชีวิตมนุษย์ ผู้คนต่ำงอยำกมีที่พักอำศัยที่อบอุ่นเพื่อเริ่มสร้ำง
ครอบครัว โดยเริ่มจำกหำท ำเลที่ตั้งเพ่ือสร้ำงที่พักอำศัยที่ดีรวมไปถึงสภำพแวดล้อมที่น่ำอยู่ ผู้จัดท ำ
โครงกำรนี้ได้เห็นควำมส ำคัญนี้ จึงได้เริ่มสนใจและศึกษำกระบวนกำรและขั้นตอนในกำรท ำโครงกำร
หมู่บ้ำนจัดสรร ซึ่งผู้จัดท ำเป็นคนจังหวัดสุรินทร์จึงรู้ท ำเลที่ตั้งต่ำงๆ ว่ำจุดไหนเหมำะแก่กำรลงทุนท ำ
ธุรกิจ และในช่วงนี้ได้เห็นมีพ้ืนที่เปล่ำที่รำคำไม่แพงและอยู่ในพ้ืนที่ที่เหมำะแก่กำรลงทุนท ำหมู่บ้ำน
จัดสรร เหตุนี้จึงท ำให้ได้เริ่มศึกษำและเริ่มเขียนแผนธุรกิจหมู่บ้ำนจัดสรรนี้ขึ้นเพ่ือด ำเนินแผนต่อไป 

1.1.1 ประชากรจากการทะเบียน อัตราการเปลี่ยนแปลงและความหนาแน่นของประชากร 
พ.ศ.2555-2559 

จำกสถิติแสดงให้เห็นว่ำจังหวัดสุรินทร์มีประชำกรประมำณ 1.4 ล้ำนคน โดยอยู่ในอ ำเภอเมือง
สุรินทร์เป็นอันดับหนึ่ง จำกอ ำเภอทั้งหมดในสุรินทร์ สถิตินี้ท ำให้ตัดสินใจเลือกท ำเลที่ตั้งอยู่ในอ ำเภอ
เมืองสุรินทร์ เพรำะมีประชำกรอยู่หนำนแน่นและมีก ำลังกำรซื้อบ้ำนพักอำศัยเป็นอันดับหนึ่งของ 
จังหวัดสุรินทร์ (กรมกำรปกครอง กระทรวงมหำดไทย, 2559) 
 
ตำรำงที่ 1.1 :  แสดงสถิติควำมหนำแน่นของประชำกรในจังหวัดสุรินทร์ พ.ศ.2555-2559 
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1.1.2 ร้อยละของครัวเรือน จ าแนกตามลักษณะท่ีส าคัญของครัวเรือน จังหวัดสุรินทร์ 
พ.ศ.2555-2559 

จำกสถิติเห็นได้ชัดว่ำประชำกรในสุรินทร์ยังอำศัยบ้ำนเดี่ยวเป็นหลัก ควำมต้องกำรบ้ำนเดี่ยว
ถึงมีอยู่มำก ส่วนวัสดุที่ใช้ก่อสร้ำงเป็นตึก (คอนกรีต) อยู่เป็นอันดับหนึ่งและครึ่งตึกครึ่งไม้ตำมล ำดับ 
 
ตำรำงที่ 1.2 :  แสดงสถิติลักษณะที่ส ำคัญของครัวเรือนในจังหวัดสุรินทร์ 

 
1.2  แนะน าประเภทของธุรกิจ 

ปัจจุบันคนส่วนใหญ่แทบทั้งหมดเมื่อเรียนจบ มีกำรงำนเริ่มมั่นคง กำรเงินเริ่มอยู่ตัว จะมี
ควำมใฝ่ฝันอยำกเริ่มมีครอบครัว ออกมำสร้ำงครอบครัวเองหรืออยำกย้ำยบ้ำนเดิมที่มีขนำดเล็ก อยำก
ขยับขยำยครอบครัวให้ใหญ่ขึ้น แต่ติดที่ว่ำไม่รู้จะเริ่มจำกตรงไหน ไม่มีเงินก้อนไปซื้อที่ดิน ไม่มีควำมรู้
ในกำรสร้ำงบ้ำน บ้ำนจัดสรรจึงเป็นอีกค ำตอบส ำหรับผู้ต้องกำรมีบ้ำนมีชีวิตที่ดีข้ึน โดยกำรซื้อบ้ำน
จัดสรรและย้ำยเข้ำมำอยู่ได้เลย  

1.2.1 บ้านเดี่ยว (Single-Family Homes) เป็นแบบบ้ำนที่อยู่อำศัยที่มีคนนิยมมำกที่สุด
ลักษณะเป็นบ้ำนตั้งอยู่เดี่ยวๆ มีเนื้อที่กว้ำงขวำงรั้วรอบขอบชิด ท ำให้ผู้อำศัยได้บรรยำกำศของควำม
เป็นส่วนตัวและห่ำงไกลจำกกำรรบกวนของเพ่ือนบ้ำน บ้ำนชนิดนี้ปกติแล้จะมีขนำดใหญ่เล็กแตกต่ำง
กันสำมำรถตกแต่งได้ในรูปแบบ ต่ำงๆ ตำมฐำนะและรสนิยมองผู้เป็นเจ้ำของ 
 1.2.2 อาคารพาณิชย์หรือตึกแถว (Shop Houses) เป็นแบบบ้ำนอีกลักษณะหนื่งที่ได้รับ
ควำมนิยมมำกในแถบชุมชนเมืองเพรำะ นอกจำกจะใช้เป็นที่อยู่อำศัยได้แล้วยังสำมำรถดัดแปลงให้
เป็นสถำนที่ท ำกำรค้ำ หรือธุรกิจได้ด้วย อำคำรแบบนี้มักมีเนื้อท่ีแคบจึงนิยมก่อสร้ำงหลำยๆ ชั้น 

http://www.ddproperty.com/%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%A2%E0%B8%A7
http://www.ddproperty.com/%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%AF-%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B4%E0%B8%87%E0%B8%9E%E0%B8%B2%E0%B8%93%E0%B8%B4%E0%B8%8A%E0%B8%A2%E0%B9%8C


3 

 1.2.3 ทาวน์เฮาส์ (Town house) เป็นบ้ำนที่มีลักษณะเหมือนตึกแถวบ้ำนประเภทนี้มัก
ตั้งอยู่ในเมืองต่ำงกับตึกแถวตรงที่มีบริเวณหน้ำบ้ำนจัดเป็นสวนขนำดย่อมและจอดรถได้ทำวน์เฮ้ำส์ 
ส่วนใหญ่มักเป็นแบบ 2-3 ชั้น ใช้เนื้อที่ค่อนข้ำงน้อย เนื่องจำกเป็นที่ในเมืองและมีรำคำแพง 
 1.2.4 แฟลตหรืออาพาร์ตเม้นต์ (Flat or Apartment) เป็นที่อยู่อำศัยที่มีลักษณะคล้ำย
อำคำรพำณิชย์ คือมีหลำยๆชั้น แบ่งเป็นหลำยยูนิตวัตถุประสงค์เพ่ือให้เช่ำปกติแล้วที่อยู่อำศัยแบบนี้
ค่ำ เช่ำมักสูง เพรำะตั้งอยู่ในท ำเลที่ดีและมีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกควำมปลอดภัยครบ 
 1.2.5 คอนโดมิเนียม (Condominium) หรืออำคำรชุด เป็นอำคำรที่มีหลำยชั้นแต่ละชั้น
แบ่งเป็นห้องชุดจ ำนวนมำกซ่ึงภำยในห้อง ประกอบด้วยห้องนอน ห้องรับแขก ห้องน้ ำฯลฯ อำคำรชุด
แต่ละแห่งมักมีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกครบถ้วนโดยทั่วไปแล้วอำคำรชุดจะ ตั้งอยู่ในกลำงเมืองหรือในที่
ชุมชนที่มีกำรคมนำคมสะดวก อำคำรชุดมีหลำยประเภท ทั้งประเภทที่อยู่อำศัย (Residential 
Condominium) และประเภทส ำนักงำน (Office Condominium) ผู้ซื้ออำคำรชุดจะมีกรรำสิทธิ์เป็น
เจ้ำของอำคำรชุดของตนและมี กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์สินส่วนกลำง อันได้แก่ ห้องโถง ที่จอดรถ ลิฟต์ 
สนำม และทำงเดิน เป็นต้น ดังนั้นค่ำใช้จ่ำยในกำรดูแลทรัพย์สินส่วนกลำงผู้เป็นเจ้ำของอำคำรชุดจึง
ต้อง ร่วมกันรับผิดชอบ 
 1.2.6 “ท าเลที่ตั้ง” ถือเป็นสิ่งที่ส ำคัญท่ีสุดที่ต้องพิจำรณำก่อนซื้อหรือเช่ำบ้ำนสักหลัก คุณ
ต้องพิจำรณำปัจจัยด้ำนต่ำงๆ ที่สะดวกแหละเหมำะกับควำมต้องกำรของคุณและครอบครัวมำกที่สุด 
สิ่งที่ต้องค ำนึงถึงมีตั้งแต่ ระยะทำงจำกบ้ำนไปที่ท ำงำน โรงเรียนของลูก แหล่งซื้อของ ร้ำนอำหำร 
ถนน และควำมสะดวกในกำรเดินทำง 
 1.2.7 “สิ่งอ านวยความสะดวก” ในละแวกบ้ำนก็เป็นสิ่งที่คุณควรค ำนึงถึง โครงกำรที่อยู่
อำศัยจ ำนวนมำกจัดสรรสำธำรณูปโภคไว้ให้บริกำรผู้อยู่อำศัย ไม่ว่ำจะเป็น ห้ำงสรรพสินค้ำ โรงแรม 
สวนสำธำรณะ สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกด้ำนควำมบันเทิงและนันทนำกำรต่ำงๆ หำกโครงกำรนั้นๆ มี
สถำนีรถไฟใต้ดินหรือรถเมล์อยู่ด้วยก็ควรได้รับกำรพิจำรณำเป็นพิเศษ 
 1.2.8 “ราคา” ผู้ซื้อต้องก ำหนดงบประมำณท่ีจะใช้ลงทุนในเรื่องท่ีอยู่อำศัย งบที่คุณตั้งไว้นั้น 
ถ้ำคุณเป็นคนที่เก็บเงินเก่งและคิดจะซื้อบ้ำนด้วยเงินตนเองโดยที่ไม่ต้องกู้สินเชื่อจำกธนำคำรเลย นั่นก็
ดีที่คุณจะไม่ต้องมีภำระหนี้สินผูกพัน แต่ถ้ำหำกคุณมีเงินก้อน แต่ไม่พอจะซื้อบ้ำน ธนำคำรก็มีตัวเลือก
ดีๆไว้คอยบริกำรในอัตรำดอกเบี้ยหลำยแบบและจ ำนวนกำรผ่อนช ำระก็ยำวถึง 30 ปี กำรที่คุณจะ
ตัดสินใจเลือกประเภทที่อยู่อำศัย คุณควรจะรู้ว่ำควำมสำมำรถในกำรซื้อและผ่อนช ำระของคุณมีมำก
น้อยแค่ไหนก่อน จึงจะหำควำมเหมำะสมในกำรเริ่มเลือกท่ีพัก หำกงบที่มีสูงมำก คุณอำจเลือกท่ีอยู่
อำศัยที่มีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกท่ีมำกขึ้นได้ เช่น มีฟิตเนต สระว่ำยน้ ำ เป็นต้น 
  
 

http://www.ddproperty.com/%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B9%8C%E0%B9%80%E0%B8%AE%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%AA%E0%B9%8C
http://www.ddproperty.com/%E0%B8%AD%E0%B8%9E%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%8C%E0%B8%97%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B9%8C
http://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94
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1.3  ความหมายของบ้านจัดสรร 
บ้ำนจัดสรร คือ สถำนที่หรือบริเวณท่ีมีผู้ประกอบกำรยื่นขออนุญำตจัดสรรแบ่งที่ดินส ำหรับ

ลงทุนสร้ำงบ้ำนเพื่อขำยให้กับผู้สนใจอยู่อำศัย โดยหมู่บ้ำนจัดสรรจะมีพ้ืนที่ต่ำงๆ ในโครงกำรที่มีสิ่ง
ปลูกสร้ำงไว้ส ำหรับให้ผู้ที่อยู่ในโครงกำรหมู่บ้ำนจัดสรรได้ใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น ถนนภำยใน
หมู่บ้ำนจัดสรร สวนสำธำรณะภำในหมู่บ้ำนจัดสรร พ้ืนที่ส่วนกลำง สระว่ำยน้ ำ พ้ืนที่ออกก ำลังกำย 
และผู้อยู่ในหมู่บ้ำนจะต้องปฏิบัติตำมกฎระเบียบของหมู่บ้ำนจัดสรรนั้นๆ  

1.3.1 ข้อดีของหมู่บ้านจัดสรร   
1.3.1.1 ซื้อง่ำย ขำยคล่อง : ค ำว่ำซื้อง่ำยในที่นี้ หมำยถึงได้รับควำมสะดวกในกำร 

จัดกำร เพรำะเป็นบ้ำนสร้ำงเสร็จส ำเร็จรูป เจ้ำของบ้ำนไม่จ ำเป็นต้องควบคุม ไม่จ ำเป็นต้องมำตำมดู
ผลงำนกำรสร้ำงบ้ำน ไม่ต้องคิดเรื่องแบบบ้ำนให้วุ่นวำย ไม่มีค ำว่ำงบบำน หรือผู้รับเหมำหนี
งำน  เพียงแค่พร้อมที่จะมีเงินจ่ำย ทำงโครงกำรก็ยินดีที่จะยกบ้ำนให้ได้อยู่อำศัยกัน  

1.3.1.2 ท ำเลดี เดินทำงสะดวก : โครงกำรบ้ำนส่วนใหญ่ มักมองหำท ำเลที่ช่วยให้ผู้ 
อยู่อำศัยเดินทำงได้อย่ำงสะดวก อย่ำงน้อยๆ ก็ต้องมีถนนตัดผ่ำน สำมำรถขับรถไปถึงหน้ำบ้ำนได้
อย่ำงแน่นอน หรือหำกดีข้ึนมำหน่อย มีรถโดยสำรประจ ำทำง รถไฟฟ้ำและรูปแบบกำรขนส่งต่ำงๆ 
เพรำะหำกโครงกำรใด ท ำเลดี ใกล้ศูนย์กำรค้ำ ใกล้โรงเรียน สถำนที่รำชกำร โครงกำรเหล่ำนั้น มัก
เป็นที่หมำยปองในกำรจับจองกันอย่ำงรวดเร็ว แม้รำคำจะสูงกว่ำโครงกำรอ่ืนๆก็ตำม เพรำะเม่ือเทียบ
ระยะยำวแล้ว กำรเดินทำงท่ีสะดวกข้ึน ท ำให้ลดค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ ได้อีกเยอะมำกเลยครับ 

1.3.1.3 ควำมปลอดภัย : หำกเป็นโครงกำรใหญ่ อยู่ในรูปแบบหมู่บ้ำนจัดสรร มักมำ 
พร้อมกับกำรบริกำรเสริม รวมถึงด้ำนกำรรักษำควำมปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง อำทิเช่น กล้องวงจร
ปิด ป้อมยำม ก ำแพงสูงรอบโครงกำร และระบบควำมปลอดภัยอื่นๆ ท ำให้ผู้อยู่อำศัยมีควำมอุ่นใจ 
รู้สึกปลอดภัยมำกยิ่งขึ้น หลำยโครงกำร มีควำมเข้มงวดพิเศษ บุคคลภำยนอกเข้ำออกได้ยำก 
จ ำเป็นต้องมีเจ้ำของบ้ำนยืนยันสิทธิ์ก่อนถึงจะเข้ำได้ 

1.3.1.4 สำมำรถขอสินเชื่อได้ง่ำย หมู่บ้ำนจัดสรรจะสำมำรถขอสินเชื่อกับธนำคำรได้  
ซึ่งช่วยให้กำร ขอกู้สินเชื่อเพ่ือมำซื้อบ้ำนได้ง่ำย 

1.3.1.5 สะดวก สบำย : ไม่เพียงแค่ควำมปลอดภัย แต่ยังมำพร้อมกับสิ่งอ ำนวย 
ควำมสะดวกต่ำงๆ ทั้งกำรจัดกำรท ำเลภูมิทัศน์ สวนสำธำรณะ ซึ่งเจ้ำของบ้ำน ไม่จ ำเป็นต้องมำดูแลไม่
ต้องเหนื่อยกับกำรตัดหญ้ำ ตัดแต่งก่ิงไม้ เพียงแค่เป็นผู้ชมบรรยำกำศ เดินเล่น ให้เพลิดเพลินใจ ไม่
เพียงเท่ำนี้ ยังมีสโมสร ฟิตเนต ห้องสมุด สระว่ำยน้ ำ และอ่ืนๆ อีกมำกมำย ก็ข้ึนอยู่กับว่ำจะเป็น
โครงกำรในระดับใด ยิ่งมีเยอะ รำคำก็สูงขึ้นตำม 
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1.3.1.6 สังคม : หำกมองด้ำนสังคมและกำรใช้ชีวิต กำรอยู่อำศัยในลักษณะของบ้ำน 
โครงกำร มักมีระดับมำตรฐำนของกลุ่มสังคมในระดับเดียวกัน โดยเฉพำะระดับหน้ำที่กำรงำน ระดับ
รำยได้ เพรำะรำคำของบ้ำน มักเป็นตัวก ำหนด เป็นสิ่งชี้วัดได้เป็นอย่ำงดี ท ำให้กำรอยู่อำศัยมักไม่ค่อย
มีปัญหำกันมำกนัก โดยเฉพำะท่ำนที่ไม่ชอบควำมวุ่นวำย ไม่ค่อยยุ่งเก่ียวกับใครมำกนัก บ้ำนโครงกำร
ย่อมเป็นค ำตอบที่ดี 

1.3.2 ข้อเสียของหมู่บ้านจัดสรร 
1.3.2.1 แบบบ้ำนมีให้เลือกน้อย : กำรออกแบบบ้ำนโครงกำรจัดสรรต่ำงๆ นั้น มัก 

นิยมออกแบบมำเพ่ือควำมต้องกำรที่เป็นกลำง ผู้อยู่อำศัยจะไม่สำมำรถเลือกแบบบ้ำน หรือสั่งพิเศษ
ตำมใจได้ อำจจะประยุกต์บำงส่วนได้บ้ำง แต่โดยโครงสร้ำงและดีไซน์หลักแล้ว ย่อมเป็นไปตำมที่
โครงกำรได้ออกแบบและสร้ำงไว้ รวมถึงที่ดิน พ้ืนที่โดยรวมบริเวณข้ำงบ้ำนก็เช่นเดียวกัน จะมีอย่ำง
จ ำกัดตำมที่โครงกำรได้วำงผังไว้ แต่ในข้อเสียก็มีข้อดีซ่อนไว้ นั่นคือควำมเป็นระเบียบนั่นเอง ก่อน
เลือกซื้อจึงควรวำงแผนให้ดี ต้องกำรกี่ห้องนอน มีห้องอะไรบ้ำง เพื่อให้กำรใช้งำนเหมำะสมกับ
ครอบครัวมำกท่ีสุด 

1.3.2.1 วัสดุก่อสร้ำง : ในด้ำนกำรเลือกซื้อวัสดุก่อสร้ำง หำกเป็นกำรสร้ำงบ้ำนเอง  
เจ้ำของบ้ำนสำมำรถควบคุม สั่งซื้อได้ตำมเกรดของวัสดุ รวมถึงสีสันของกำรตกแต่ง แต่หำกเป็นบ้ำน
โครงกำรมักมำส ำเร็จรูป ผู้ซื้อจะไม่สำมำรถสั่งวัสดุแบบละเอียดได้ ยกเว้นโครงกำรที่จองก่อนสร้ำง 
อำจมีกำรเปลี่ยนแปลงบำงส่วนได้บ้ำง แต่มีค่ำใช้จ่ำยที่สูงขึ้นตำมมำเช่นกัน 

1.3.2.3 รำคำสูง : หำกเทียบจำกท ำเล และขนำดของตัวบ้ำน โดยส่วนใหญ่แล้วบ้ำน 
โครงกำรจะมีรำคำสูงกว่ำบ้ำนสร้ำงเอง เพรำะบ้ำนโครงกำรนั้นมีกำรดูแลหลำยภำคส่วน มีกำรจัดจ้ำง
พนักงำนจ ำนวนมำก รวมถึงต้นทุนในกำรตลำดอีกด้วย อำจไม่เหมำะส ำหรับผู้ที่ต้องกำรมีพ้ืนที่ใช้สอย
เยอะ แต่ต้องกำรประหยัดงบ ไม่เพียงเท่ำนี้ โครงกำรบ้ำนท ำเลดีๆ ผู้อำศัยจริง มักไม่ได้เป็นผู้ซื้อรำย
แรก เพรำะส่วนใหญ่แล้วมักผ่ำนกำรจับจองจำกนักลงทุน เพ่ือขำยเก็งก ำไร จะท ำให้ผู้อยู่อำศัยจริง ซื้อ
บ้ำนในรำคำที่สูงขึ้น 

1.3.2.4 ค่ำบ ำรุง ค่ำส่วนกลำง : แม้บ้ำนโครงกำรจะมีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก 
มำกมำย แต่ก็อย่ำลืมนึกถึงค่ำส่วนกลำงรำยปี ซึ่งเจ้ำของบ้ำนทุกหลัง ร่วมกันรับผิดชอบ เพ่ือให้
โครงกำรยังคงอยู่ได้อย่ำงเป็นระเบียบเรียบร้อยต่อๆ ไป อำจมีบำงโครงกำรเมื่อเวลำผ่ำนไป อำจดูแล
ได้ไม่ดีนัก ตรงส่วนนี้ผู้ซื้อ จึงจ ำเป็นต้องศึกษำประวัติผลงำน ของแต่ละโครงกำรให้ดีๆ เพรำะหำก
บริกำรหลังกำรขำยแย่แล้วหละก็ ผู้ซื้อจ ำเป็นต้องทนอยู่ไปอีกนำน 
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1.4  นิติบุคคลในหมู่บ้านจัดสรร 
1.4.1 “นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร” เริ่มมีบทบำทมำกข้ึนในสังคมไทย ปัจจุบัน ไม่ว่ำจะเป็น

กรุงเทพฯ ต่ำงจังหวัด ย่อมตระหนักถึงกำรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร เพรำะกำรอยู่ร่วมกันเป็น
กลุ่มก้อน ย่อมต้องมีปัญหำ และวิธีกำรจัดกำรกับปัญหำที่ดีที่สุด ก็คือกำรรวมตัวกันเป็นกลุ่มก้อน 
เพ่ือที่จะหำผู้รับหน้ำที่ในกำรรับผลประโยชน์ส่วนรวม กำรจดัระเบียบสังคม กำรขจัดปัญหำกำร
ทะเลำะวิวำท และอ่ืนๆ อีกมำกมำย ดุจดังกำรซื้อที่ดินจัดสรร เมื่อผู้ขำยขำยให้ผู้ซื้อหมดแล้ว ใครจะ
เป็นผู้ดูแลที่ดินที่เป็นส่วนกลำงต่อไป จะเอำเงินที่ไหนจ่ำยค่ำน้ ำ ค่ำไฟทำงเดิน ค่ำช่ำงซ่อมบ ำรุง ค่ำ
พนักงำนกวำดถนน ค่ำเก็บขยะ  

1.4.2 ข้อดีของกำรจัดตั้งนิติบุคคลในหมู่บ้ำนจัดสรร 
1.4.2.1 รับ โอนทรัพย์สินและสำธำรณูปโภคในโครงกำรจำกผู้จัดสรรที่ดินมำเป็น 

ของผู้ซื้อ บ้ำนทุกๆ คน อำทิ โฉนดที่ดินแปลงที่เป็นถนน ทำงเท้ำ สวนพักผ่อน สนำมเด็กเล่น สโมสร 
(ส ำนักงำน) เป็นต้น  

 1.4.2.2 ได้รับกำรยกเว้น ค่ำธรรมเนียมกำรโอนทรัพย์สินและภำษีอำกรจำกรัฐ ไม่ว่ำ
ในส่วนที่กรมที่ดินเรียกเก็บขณะท ำนิติกรรมหรือภำษีบ ำรุงท้องที่ประจ ำ ปี รวมทั้งภำษีมูลค่ำเพ่ิมจำก
กรมสรรพำกร  

 1.4.2.3 เจ้ำของกรรมสิทธิ์ทุกรำยในโครงกำรมีส่วนร่วม ในกำรบริหำรงำนหมู่บ้ำน 
ตั้งแต่ออกกฎระเบียบที่ใช้ในชุมชนกำรออกสิทธิ ออกเสียงคัดค้ำน หรือให้ควำมเห็นชอบในที่ประชุม
ใหญ่ รวมทั้งกำรแต่งตั้งสมำชิกคนหนึ่งคนใดเป็นคณะกรรมกำรบริหำรงำนนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร 

 1.4.2.4 ปัญหำควำมเดือดร้อนร ำคำญจะ ได้รับกำรแก้ไขให้ลดน้อยลงไป ไม่ว่ำจะ
เป็นกำรตั้งอุปกรณ์หำบเร่แผงลอยที่วำงระเกะระกะบนถนนทำงเท้ำ ติดป้ำยประกำศในหมู่บ้ำนจนดู
เป็นตลำดนัดไปเลย กำรปลูกต้นไม้ (ที่เจ้ำของบ้ำนอยำกกิน) ในพ้ืนที่ส่วนกลำง เป็นต้น เนื่องจำก
คณะกรรมกำรหมู่บ้ำนมีอ ำนำจหน้ำที่ถูกต้องตำมกฎหมำย 

 1.4.2.5 ถนนหนทำง ไฟฟ้ำ ประปำ อีกท้ังบริกำรสำธำรณะที่ช ำรุดทรุดโทรม จะมี
งบประมำณในกำรปรับปรุงซ่อมแซม 

 1.4.2.6 มีกฎหมำยจัดระเบียบชุมชนเป็นของตนเอง ซึ่งเรียกว่ำข้อบังคับของหมู่บ้ำน 
 1.4.2.7 สร้ำงควำมเป็นธรรมและพิทักษ์ควำมสะอำด ควำมปลอดภัยให้กับชุมชนได้

อย่ำงมีประสิทธิภำพมำกยิ่งขึ้น 
 1.4.2.8 มูลค่ำทรัพย์สินจะทวีเพ่ิมข้ึนในระยะยำว ภำยหลังจดทะเบียนเป็นนิติบุคคล

หมู่บ้ำนจัดสรรแล้ว ก็เพรำะว่ำมีผู้ดูแลหมู่บ้ำน จัดระเบียบทำงเท้ำ ถนนสะอำด สภำพโดยรวมไม่ทรุด
โทรม มี รปถ.รักษำควำมปลอด ดูปลอดภัยและมั่นใจดี ครำวนี้เข้ำใจแล้วใช่ไหมว่ำท ำรำคำทรัพย์สิน
ถึงมีมูลค่ำสูงขึ้น 
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 1.4.2.9 คุณภำพชีวิตจะสดใส คือประโยชน์ที่ผู้บริโภคจะได้รับภำยหลังจดทะเบียน
เป็นนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรแล้ว 

1.4.3 ข้อเสียของกำรไม่จัดตั้งนิติบุคคลในหมู่บ้ำนจัดสรร 
 1.4.3.1 คณะกรรมกำรหมู่บ้ำนไม่มีอ ำนำจหน้ำที่ตำมกฎหมำย ในกำรยื่นค ำร้องทุกข์

หรือเป็นโจทย์ฟ้องร้องแทนสมำชิกในกรณีท่ีมีผลกระทบ สิทธิหรือประโยชน์ของสมำชิกภำยในหมู่บ้ำน 
 1.4.3.2 กำรเรียกเก็บค่ำบ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภค ค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำงจำกท่ำน

สมำชิก ไม่ได้รับควำมร่วมมือช ำระค่ำใช้จ่ำย ท ำให้เกิดปัญหำขำดแคลนงบประมำณในกำรบริหำรงำน
หมู่บ้ำน 

 1.4.3.3 ไม่มีงบประมำณในกำรซ่อมแซม/บ ำรุงรักษำ ถนนหนทำง ไฟฟ้ำ ประปำ อีก
ทั้งกำรบริกำรสำธำรณะที่ช ำรุดทรุดโทรม 

 1.4.3.4 มูลค่ำทรัพย์สินภำยในหมู่บ้ำนจะลดลง จำกที่เคยซื้อมำรำคำแพง เวลำขำย
จะไม่ค่อยได้รำคำ เนื่องจำกสภำพแวดล้อมภำยในหมู่บ้ำนไม่ได้รับกำรดูแลรักษำ 

 1.4.3.5 ผู้จัดสรรที่ดินโอนทรัพย์สินที่ดินอันเป็นสำธำรณูปโภคให้กับหน่วยงำน
รำชกำร เพื่อให้เป็นทำงสำธำรณประโยชน์ท ำให้ไม่สำมำรถควบคุมระบบรักษำควำมปลอดภัยภำย ใน
หมู่บ้ำนไว้ได้ เนื่องจำกเป็นพ้ืนที่สำธำรณะ บุคคลภำยนอกสำมำรถผ่ำนเข้ำออกได้ หรือใช้เป็นทำง
สัญจรได้ ท ำให้ถนนหนทำงช ำรุดทรุดโทรม 

 1.4.3.6 ปัญหำควำม เดือดร้อนของท่ำนสมำชิกไม่ได้รับกำรแก้ไข เนื่องจำก
คณะกรรมกำรหมู่บ้ำนไม่มีอ ำนำจหน้ำที่ตำมกฎหมำย ไม่สำมำรถแก้ไขปัญหำควำมเดือดร้อนของท่ำน
สมำชิกได้ 

 1.4.3.7 พ้ืนที่ส่วนกลำงสกปรกไม่สะอำด ไม่มีผู้ควบคุมดูแล รวมทั้งไม่มีงบประมำณ
ในกำร จัดจ้ำงพนักงำนรักษำควำมสะอำด 

 1.4.3.8 เกิดปัญหำกำรบุกรุกพ้ืนที่ส่วนกลำงมำเป็นพื้นที่ส่วนตัว หำบเร่ แผงลอย 
ของระเกะระกะไม่เป็นระเบียบเรียบร้อย ปัญหำสุนัขที่มีเจ้ำของและสุนัขจรจัดภำยในหมู่บ้ำนถ่ำยมูล
สกปรก ซึ่งปัญหำเหล่ำนี้ทั้งหมดหลำยๆ หมู่บ้ำนไม่สำมำรถแก้ไขปัญหำได้ เนื่องจำกไม่มีระเบียบ
ควบคุมไว้อย่ำงชัดเจน 
 
1.5  เหตุผลของการเสียค่าส่วนกลาง 
 หมู่บ้ำนที่จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรแล้วมีพ้ืนที่ส่วนกลำง เช่น ถนนหนทำง 
สวนสำธำรณะ พื้นที่ส่วนกลำง สระว่ำยน้ ำ พ้ืนที่ออกก ำลังกำย จะตกเป็นทรัพย์สินของหมู่บ้ำน หน้ำที่
ในกำรดูแลบ ำรุงรักษำจึงตกเป็นของลูกบ้ำนในหมู่บ้ำนนั้นๆ เช่น ค่ำคนรักษำควำมปลอดภัยหมู่บ้ำน 
ค่ำบริหำรต่ำงๆ ค่ำคนสวน ค่ำน้ ำ ค่ำไฟฟ้ำโครงกำร (IMMODIAG, 2017) 
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1.6  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 
พระบำทสมเด็จพระปรมินทรมหำภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมรำชโองกำรโปรดเกล้ำฯ ให้

ประกำศว่ำ โดยที่เป็นกำรสมควรแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดสรรที่ดิน จึงทรงพระกรุณำ
โปรดเกล้ำฯ ให้ตรำพระรำชบัญญัติขึ้นไว้โดยค ำแนะน ำและยินยอมของ สภำนิติบัญญัติแห่ชำติ 
ดังต่อไปนี้ 

มาตรา 1 พระรำชบัญญัตินี้เรียกว่ำ “พระรำชบัญญัติกำรจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. 
๒๕๕๘”  

มาตรา 2 พระรำชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับเม่ือพ้นก ำหนดหกสิบวันนับแต่วันประกำศ รำชกิจจำ
นุเบกษำเป็นต้นไป 

มาตรา 3 ให้ยกเลิกประกำศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2515 
มาตรา 4 ในพระรำชบัญญัตินี้ 
“กำรจัดสรรที่ดิน” หมำยควำมว่ำ กำรจ ำหน่ำยที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่สิบ

แปลงขึ้นไป ไม่ว่ำจะเป็นกำรแบ่งจำกที่ดินแปลงเดียวหรือแบ่งจำกที่ดินหลำยแปลงที่มีพ้ืนที่ติดต่อกัน 
โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่ำตอบแทนและให้หมำยควำมรวมถึงกำรด ำเนินกำรดังกล่ำวที่
ได้มีกำรแบ่งที่ดินในแปลงย่อยไว้ไม่ถึงสอบแปลงละต่อมำได้มีกำรแบ่งที่ดินแปลงเดิมเพ่ิมเติมภำยใน
สำมปี เมื่อรวมกันแล้วมีจ ำนวนตั้งแต่สอบแปลงขึ้นไปด้วย 

“สิทธิในที่ดิน” หมำยควำมว่ำ กรรมสิทธิ์และให้ควำมหมำยรวมถึงสิทธิครอบครองด้วย 
“ใบอนุญำต” หมำยควำมว่ำ ใบอนุญำตให้ท ำกำรจัดสรรที่ดิน 

 “ผู้จัดสรรที่ดิน” หมำยควำมว่ำ ผู้ได้รับใบอนุญำตให้ท ำกำรจัดสรรที่ดิน และให้หมำยควำม
รวมถึงผู้รับใบอนุญำตด้วย 
 “ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร” หมำยควำมว่ำ ผู้ท ำสัญญำกับผู้จัดสรรที่ดินเพ่ือให้ได้มำซึ่งที่ดินจัดสรร
และให้หมำยควำมรวมถึงผู้รับโอนสิทธิในที่ดินคนต่อไปด้วย 

“สำธำรณูปโภค” หมำยควำมว่ำ สิ่งอ ำนวยประโยชน์ที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือให้ผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรใช้ประโยชน์ร่วมกันตำมสัญญำหรือแผนผังโครงกำรที่ได้รับอนุญำต 
 “บริกำรสำธำรณะ” หมำยควำมว่ำ กำรให้บริกำรหรือสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกในโครงกำร
จัดสรรที่ดินที่ก ำหนดไว้ในโครงกำรที่ขออนุญำตจัดสรรที่ดินตำมมำตรำ 23 (4) 
 “คณะกรรมกำร” หมำยควำมว่ำ คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหำนครและ
คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินจังหวัด 
 “พนักงำนเจ้ำหน้ำที่” หมำยควำมว่ำ เจ้ำพนักงำนที่ดินซึ่งเป็นผู้ปฏิบัติกำรในกำรจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตำมประมวลกฎหมำยที่ดิน 
 “รัฐมนตรี”  หมำยควำมว่ำ รัฐมนตรีผู้รักษำกำรตำมพระรำชบัญญัตินี้ 
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มาตรา 5 พระรำชบัญญัตินี้มิให้ใช้บังคับแก่ (1) กำรจัดสรรที่ดินของหน่วยรำชกำร 
หน่วยงำนของรัฐ รัฐวิสำหกิจ รำชกำรส่วนท้องถิ่นหรือองค์กรอ่ืนของรัฐที่มีอ ำนำจหน้ำที่ท ำกำรจัดสรร
ที่ดินตำมกฎหมำย (2) กำรจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญำตตำมกฎหมำยอื่น 

มาตรา 6 ให้รัฐมนตรีว่ำกำรกระทรวงมหำดไทยรักษำกำรตำมพระรำชบัญญัตินี้ และให้มี
อ ำนำจออกกฎกระทรวงก ำหนดค่ำธรรมเนียมไม่เกินอัตรำท้ำยพระรำชบัญญัตินี้ และก ำหนดกิจกำร
อ่ืนเพื่อปฏิบัติกำรตำมพระรำชบัญญัตินี้ กฎกระทรวงนั้นเมื่อได้ประกำศในรำชกิจจำนุเบกษำแล้วให้ใช้
บังคับได้ 

 
หมวด 1 คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 

มาตรา 7 ให้มีคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำง ประกอบด้วย ปลัดกระทรวงมหำดไทย เป็น
ประธำนกรรมกำร อัยกำรสูงสุด อธิบดีกรมกำรปกครอง อธิบดีกรมชลประทำน อธิบดีกรมโยธำธิกำร 
และผังเมือง เลขำธิกำคณะกรรมกำรคุ้มครองผู้บริโภค เลขำธิกำรส ำนักงำนนโยบำยและแผน
ทรัพยำกรธรรมชำติ และสิ่งแวดล้อม และผู้ทรงคุณวุฒิจ ำนวนหกคนซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งจำกผู้มีควำมรู้ 
ควำมสำมำรถ หรือประสบกำรณ์ในด้ำนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ กำรผังเมือง กำรบริหำรชุมชน 
หรือกฎหมำย เป็นกรรมกำร ให้อธิบดีกรมที่ดินเป็นกรรมกำรและเลขำนุกำร และแต่งตั้งข้ำรำชกำร
กรมท่ีดินจ ำนวนไม่เกินสองคน เป็นผู้ช่วยเลขำนุกำร กรรมกำรผู้ทรงคุณวุฒิตำมวรรคหนึ่ง ให้แต่งตั้ง
จำกผู้แทนภำคเอกชนซึ่งเป็นผู้ด ำเนินกิจกำรเกี่ยวกับ กำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ไม่น้อยกว่ำกึ่งหนึ่ง 

มาตรา 8 คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงมีอ ำนำจหน้ำที่ก ำกับดูแลกำรจัดสรรที่ดิน
โดยทั่วไปรวมทัใ้ห้มีอ ำนำจหน้ำที่ดังต่อไปนี้ 

(1) ก ำหนดนโยบำยกำรจัดสรรที่ดิน 
(2) วำงระเบียบเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดิน 
(3) ให้ควำมเห็นชอบข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดินที่คณะกรรมกำรเสนอ 

ตำมมำตรำ 14 (1) 
(4) ก ำหนดแบบมำตรฐำนของสัญญำจะซ้ือจะขำยที่ดินจัดสรรเพื่อให้ผู้ขอใบอนุญำต 

ท ำกำรจัดสรรที่ดินใช้ในกำรประกอบกิจกำรตำมพระรำชบัญญัตินี้ 
(5) วินิจฉัยชี้ขำดปัญหำเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดินตำมค ำร้องหรืออุทธรณ์ของผู้ขอ 

ใบอนุญำตท ำกำรจัดสรรที่ดินหรือผู้จัดสรรที่ดิน 
มาตรา 9 กรรมกำรผู้ทรงคุณวุฒิมีวำระกำรด ำรงต ำแหน่งครำวละสองปี กรรมกำรซึ่งพ้นจำก

ต ำแหน่งอำจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะด ำรงต ำแหน่งเกินสองวำระติดต่อกันมิได้ 
 มาตรา 10 นอกจำกกำรพ้นจำกต ำแหน่งตำมวำระตำมมำตรำ 9 กรรมกำรผู้ทรงคุณวุฒิพ้น
จำกต ำแหน่งเมื่อ (1) ตำย (2) ลำออก (3) รัฐมนตรีให้ออกเพำะมีควำมประพฤติเสื่อมเสีย บกพร่อง
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หรือไม่สุจริตต่อหน้ำที่หรือหย่อนควำมสำมำรถ (4) เป็นบุคคลล้มละลำย (5) เป็นคนไร้ควำมสำมำรถ
หรือคนเสมือนไร้ควำมสำมำรถ (6) ได้รับโทษจ ำคุกโดยค ำพิพำกษำถึงที่สุดให้จ ำคุก เว้นแต่เป็นโทษ
ส ำหรับควำมผิดที่ได้กระท ำโดยประมำทหรือควำมผิดลหุโทษ (7) ปฏิบัติกำรอ่ืนตำมที่บัญญัติไว้ใน
พระรำชบัญญัตินี้หรือกฎหมำยอื่น ระเบียบตำม (2) เมื่อได้ประกำศในรำชกิจจำนุเบกษำแล้วให้ใช้
บังคับได้ 

มาตรา 11 ในกรณีท่ีกรรมกำรผู้ทรงคุณวุฒิพ้นจำกต ำแหน่งก่อนวำระ รัฐมนตรีอำจแต่งตั้ง
ผู้อื่นเป็นกรรมกำรแทนได้ และให้ผู้ได้รับแต่งตั้งด ำรงต ำแหน่งแทนอยู่ในต ำแหน่งเท่ำกับวำระท่ี
เหลืออยู่ของผู้ซึ่งตนแทน 
 มาตรา 12 กำรประชุมคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงต้องมีกรรมกำรมำประชุมไม่น้อยกว่ำ
กึ่งหนึ่งของจ ำนวนกรรมกำรทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุมในกำรประชุมของคณะกรรมกำรจัดสรร
ที่ดินกลำง ถ้ำประธำนกรรมกำรไม่มำประชุมหรือไม่อำจปฏิบัติหน้ำที่ได้ ให้กรรมกำรที่มำประชุมเลือก
กรรมกำรคนหนึ่งเป็นประธำนในที่ประชุมกำรวินิจฉัยชี้ขำดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้ำงมำก กรรมกำร
คนหนึ่งมีเสียงหนึ่งในกำรลงคะแนน ถ้ำคะแนนเสียงเท่ำกันให้ประธำนในที่ประชุมออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีก
เสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขำด 

มาตรา 13 ให้มีคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินจังหวัดทุกจังหวัด ดังนี้ (๑) ในกรุงเทพมหำนคร 
ให้มีคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหำนคร ประกอบด้วย อธิบดี กรมที่ดินหรือรองอธิบดีกรม
ที่ดินซึ่งอธิบดีกรมท่ีดินมอบหมำย เป็นประธำนกรรมกำร ผู้แทนกรมชลประทำน ผู้แทนกรมโยธำธิ
กำรและผังเมือง ผู้แทนส ำนักงำนนโยบำยและแผนทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม ผู้แทน
ส ำนักงำนอัยกำรสูงสุด ผู้แทนกรุงเทพมหำนคร และผู้ทรงคุณวุฒิจ ำนวนสี่คนซึ่งปลัดกระทรวง
มหำดไทย แต่งตั้ง เป็นกรรมกำร และให้ผู้แทนกรมท่ีดินเป็นกรรมกำรและเลขำนุกำร (๒) ในจังหวัด
อ่ืน ให้มีคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินจังหวัด ประกอบด้วย ผู้ว่ำรำชกำรจังหวัด หรือรองผู้ว่ำรำชกำร
จังหวัดซึ่งผู้ว่ำรำชกำรจังหวัดมอบหมำย เป็นประธำนกรรมกำร ผู้แทนกรมชลประทำน อัยกำรจังหวัด
ซึ่งเป็นหัวหน้ำส ำนักงำนอัยกำรจังหวัด โยธำธิกำรและผังเมืองจังหวัด ปลัดจังหวัด นำยกองค์กำร
บริหำรส่วนจังหวัด และผู้ทรงคุณวุฒิจ ำนวนสี่คนซึ่งปลัดกระทรวงมหำดไทยแต่งตั้ง เป็นกรรมกำร 
และให้เจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดเป็นกรรมกำรและเลขำนุกำร 

มาตรา 14 คณะกรรมกำรมีอ ำนำจหน้ำที่ก ำกับดูแลกำรจัดสรรที่ดินภำยในจังหวัดให้เป็นไป
ตำมพระรำชบัญญัตินี้ รวมทั้งให้มีอ ำนำจหน้ำที่ดังต่อไปนี้ 

(1) ออกข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดินโดยควำมเห็นชอบจำกคณะกรรมกำร 
จัดสรรที่ดินกลำง 

(2) พิจำรณำเกี่ยวกับค ำขออนุญำต กำรออกใบอนุญำต กำรโอนใบอนุญำตหรือกำร 
เพิกถอนกำรโอนใบอนุญำตให้จัดสรรที่ดิน 
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(3) ตรวจสอบกำรจัดสรรที่ดินเพ่ือให้เป็นไปตำมแผนผัง โครงกำร หรือวิธีกำรที่ 
ได้รับอนุญำต 

(4) ปฏิบัติกำรอ่ืนตำมที่บัญญัติไว้ในพระรำชบัญญัตินี้หรือกฎหมำยอื่นข้อก ำหนด 
ตำม (1) เมื่อได้ประกำศในรำชกิจจำนุเบกษำแล้วให้ใช้บังคับได้ 
 มาตรา 15 ในกำรปฏิบัติหน้ำที่ตำมพระรำชบัญญัตินี้ให้คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงและ
คณะกรรมกำร มีอ ำนำจเรียกเป็นหนังสือให้บุคคลใดมำให้ข้อเท็จจริง ค ำอธิบำย ควำมเห็น ค ำแนะน ำ
ทำงวิชำกำร หรือให้ส่งเอกสำรหรือข้อมูลเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดิน หรือกิจกำรอ่ืนที่เก่ียวเนื่องกับกำร
จัดสรรที่ดินตำมที่เห็นสมควร 
 มาตรา 16 กำรออกข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดินตำมมำตรำ 14(1) ให้คณะกรรมกำร
ก ำหนดหลักเกณฑ์กำรจัดท ำแผนผัง โครงกำร และวิธีกำรในกำรจัดสรรที่ดินเพื่อประโยชน์เกี่ยวกับ
กำรสำธำรณสุข กำรรักษำคุณภำพสิ่งแวดล้อม กำรคมนำคม กำรจรำจร ควำมปลอดภัย กำร
สำธำรณูปโภคและกำรผังเมือง ตลอดจนกำรอ่ืนที่จ ำเป็นในกำรจัดสรรที่ดินให้เหมำะสมกับสภำพ
ท้องที่ของจังหวัดนั้น โดยให้ก ำหนดเงื่อนไขในสิ่งต่อไปนี้ด้วยคือ 

(1) ขนำดควำมกว้ำงและควำมยำวต่ ำสุด หรือเนื้อที่จ ำนวนน้อยที่สุดของที่ดินแปลง 
ย่อยท่ีจะจัดสรรได้ 

(2) ระบบและมำตรฐำนของถนนประเภทต่ำง ๆ ทำงเดินและทำงเม้ำในที่ดินจัดสรร 
ทั้งหมดรวมทั้งกำรต่อเชื่อมกับถนนหรือทำงสำยนอกท่ีดินจัดสรร 

(3) ระบบระบำยน้ ำ กำรบ ำบัดน้ ำเสีย และกำรจ ำกัดขยะสิ่งปฏิกูล 
(4) ระบบและมำตรฐำนของสำธำรณูปโภคและบริกำรสำธำรณะที่จ ำเป็นต่อกำร 

รักษำสภำพแวดล้อมกำรส่งเสริมสภำพควำมเป็นอยู่ และกำรบริหำรชุมชน 
 มาตรา 17 ให้น ำมำตรำ 9 มำตรำ 10 มำตรำ 11 และมำตรำ 12 มำใช้บังคับแก่
คณะกรรมกำรโดยอนุโลม 
 มาตรา 18 ในกำรปฏิบัติหน้ำที่ตำมพระรำชบัญญัตินี้ คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงและ
คณะกรรมกำรมีอ ำนำจแต่งตั้งคณะอนุกรรมกำรหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใดเพ่ือให้พิจำรณำหรือกระท ำ
กำรอย่ำงใดตำมที่คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงหรือคณะกรรมกำรมอบหมำยให้ เว้นแต่กำร
ด ำเนินกำรตำมมำตรำ 14 (1) และ (2) คณะอนุกรรมกำร และบุคคลซึ่งคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดิน
กลำงหรือคณะกรรมกำรแต่งตั้ง มีอ ำนำจหน้ำที่เช่นเดียวกับคณะกรรมกำรที่ดินกลำงหรือ
คณะกรรมกำรในกิจกำรที่ได้รับมอบหมำย 
 มาตรา 19 ให้น ำมำตรำ 12 มำใช้บังคับแก่กำรประชุมของคณะอนุกรรมกำรโดยอนุโลม 
 มาตรา 20 ในกำรปฏิบัติกำรตำมพระรำชบัญญัตินี้ ให้คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำง 
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คณะกรรมกำร คณะอนุกรรมกำร และบุคคลซึ่งได้รับแต่งตั้งตำมมำตรำ 18 เป็นเจ้ำพนักงำนตำม
ประมวลกฎหมำยอำญำ 
 
หมวด 2 การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 

มาตรา 21 ห้ำมมิให้ผู้ใดท ำกำรจัดสรรที่ดิน เว้นแต่จะได้รับอนุญำตจำกคณะกรรมกำรกำร
ขออนุญำตและกำรออกใบอนุญำตให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ วิธีกำร และเงื่อนไขท่ีก ำหนดใน
กฎกระทรวง 
มาตรา 22 ผู้ใดขอแบ่งแยกที่ดินเป็นแปลงย่อยมีจ ำนวนตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไป และไม่อำจแสดงให้เป็น 
ที่เชื่อได้ว่ำมิใช่เป็นกำรแบ่งแยกท่ีดินเพ่ือกำรจัดสรรที่ดิน ให้พนักงำนเจ้ำหน้ำที่แจ้งให้ผู้ขอด ำเนินกำร
ยื่นค ำขอท ำกำรจัดสรรที่ดิน และรอกำรด ำเนินกำรเรื่องกำรแบ่งแยกที่ดินไว้ก่อน หำกผู้ขอไม่เห็นด้วย
ให้มีสิทธิอุทธรณ์ต่อคณะกรรมกำรภำยในก ำหนดสำมสิบวันนับวันที่ได้รับแจ้งให้คณะกรรมกำรวินิจฉัย
อุทธรณ์ภำยในก ำหนดสี่สิบห้ำวันนับแต่วันที่คณะกรรมกำรได้รับอุทธรณ์ ถ้ำคณะกรรมกำรมิได้มีค ำ
วินิจฉัยภำยในก ำหนดดังกล่ำวให้พนักงำนเจ้ำหน้ำที่ด ำเนินกำรเรื่องกำแบ่งแยกที่ดินนั้นต่อไป เมื่อ
คณะกรรมกำรมีค ำวินิจแยกอุทธรณ์เป็นประกำรใดแล้ว ให้แจ้งค ำวินิจฉับเป็นหนังสือให้ผู้อุทธรณ์
ทรำบภำยในเจ็ดวันนับแต่วันที่คณะกรรมกำรมีค ำวินิจฉัย  ค ำวินิจฉัยของคณะกรรมกำรให้เป็น
ที่สุด มำตรำ 23 ผู้ใดประสงค์จะท ำกำรจัดสรรที่ดินให้ยื่นค ำขอต่อเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดหรือเจ้ำ
พนักงำนที่ดินจังหวัดสำขำแห่งท้องที่ซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู่พร้อมหลักฐำนและรำยละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

(1) โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองกำรท ำประโยชน์ที่มีชื่อผู้ขอใบอนุญำตท ำกำร 
จัดสรรที่ดินเป็นผู้มีสิทธิ์ในที่ดินโดยที่ดินนั้นต้องปลอดจำกบุริมสิทธิใดๆ เว้นแต่บุริมสิทธิในมูลซื้อขำย
อสังหำริมทรัพย์ในกรณีท่ีที่ดินที่ขอท ำกำรจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขำยอสังหำริมทรัพย์ หรือ
ภำระกำรจ ำนอง ให้แสดงบันทึกควำมยินยอมให้ท ำกำรจัดสรรที่ดินของผู้ทรงบุริมสิทธิหรือผู้รับจ ำนอง
และจ ำนวนเงินที่ผู้ทรงบุริมสิทธิหรือผู้รับจ ำนองจะได้รับช ำระหนี้จำกที่ดินแปลงย่อยแต่ละแปลง และ
ต้องระบุด้วยว่ำที่ดินที่เป็นสำธำรณูปโภคหรือท่ีดินที่ใช้เพ่ือบริกำรสำธำรณะไม่ต้องรับภำระหนี้
บุริมสิทธิหรือจ ำนองดังกล่ำว 

(2) แผนผังแสดงจ ำนวนที่ดินแปลงย่อยที่จะขอจัดสรรและเนื้อที่โดยประมำณของ 
แต่ละแปลง 

(3) โครงกำรปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร กำรจัดให้มีสำธำรณูปโภคและบริกำร 
สำธำรณะ รวมทั้งกำรปรับปรุงอ่ืนตำมควรแก่สภำพของท้องถิ่น โดยแสดงผัง รำยละเอียด และ
รำยกำรก่อสร้ำงประมำรกำรค่ำก่อสร้ำง และก ำหนดเวลำที่จะจัดท ำให้ แล้วเสร็จ ในกรณีที่ได้มีกำร
ปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรหรือได้จัดท ำสำธำรณูปโภคหรือ บริกำรสำธำรณะแล้วเสร็จทั้งหมดหรือ
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บำงส่วนก่อนขอท ำกำรจัดสรรที่ดิน ให้แสดงแผนผังรำยละเอียดและรำยกำรก่อสร้ำงที่ได้จัดท ำแล้ว
เสร็จนั้นด้วย 

(4) แผนงำน โครงกำร และระยะเวลำกำรบ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภค 
(5) วิธีกำรจ ำหน่ำยที่ดินจัดสรรและกำรช ำระรำคำหรือค่ำตอบแทน 
(6) ภำระผูกพันต่ำงๆ ที่บุคคลอ่ืนมีส่วนได้เสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
(7) แบบสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินจัดสรร 
(8) ที่ตั้งส ำนักงำนของผู้ขอใบอนุญำตท ำกำรจัดสรรที่ดิน 
(9) ชื่อธนำคำร หรือสถำบันกำรเงินที่คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงก ำหนด ซึ่งจะ 

เป็นผู้ค้ ำประกันกำรจัดให้มีสำธำรณูปโภคหรือบริกำรสำธำรณะหรือกำรปรับปรุงที่ดิน และค้ ำประกัน
กำรบ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภค และบริกำรสำธำรณะ 
 มาตรา 24 ในกรณีท่ีคณะกรรมกำรเห็นสมควรอนุญำตให้ผู้ใดกระท ำกำรจัดสรรที่ดินและผู้
นั้นยังมิได้จัดให้มีสำธำรณูปโภคหรือบริกำรสำธำรณะหรือกำรปรับปรุงที่ดินหรือด ำเนินกำรยังไม่แล้ว
เสร็จตำมแผนผัง และโครงกำรคณะกรรมกำรจะต้องให้ผู้ขอใบอนุญำตท ำกำรจัดสรรที่ดินจัดหำ
ธนำคำรหรือ สถำบันกำรเงินที่คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงก ำหนดมำท ำสัญญำค้ ำประกันกับ
คณะกรรมกำรว่ำถ้ำผู้ขอใบอนุญำตท ำกำรจัดสรรที่ดินไม่จัดให้มีสำธำรณูปโภค หรือบริกำรให้
สำธำรณะหรือกำรปรับปรุงที่ดินให้แล้วเสร็จตำมแผนผัง โครงกำร และก ำหนดเวลำที่ได้รับอนุญำตไว้ 
หรือมีกรณีท่ีเชื่อได้ว่ำจะไม่แล้วเสร็จภำยในก ำหนดเวลำตำมที่ได้รับอนุญำต ธนำคำรหรือสถำบัน
กำรเงินผู้ค้ ำประกันต้องช ำระเงินให้แก่คณะกรรมกำรตำมจ ำนวนที่คณะกรรมกำรก ำหนดไว้ในสัญญำ
ค้ ำประกันภำยในเวลำที่คณะกรรมกำรก ำหนดเพ่ือคณะกรรมกำรจะได้ใช้เงินนั้นในกำรด ำเนินกำรจัด
ให้มีสำธำรณูปโภคหรือบริกำรสำธำรณะหรือปรับปรุงที่ดินนั้นให้แล้วเสร็จตำมแผนผังและโครงกำรที่
ได้รับอนุญำต และถ้ำมีเงินเหลือให้คืนแก่ผู้ค้ ำประกันโดยไม่ชักช้ำคณะกรรมกำรอำจมอบหมำยให้ผู้ค้ ำ
ประกันรับไปด ำเนินกำรจัดให้มีสำธำรณูปโภค หรือบริกำรสำธำรณะหรือปรับปรุงที่ดินให้แล้วเสร็จ
ภำยในเวลำที่คณะกรรมกำรก ำหนดแทนกำรเรียกให้ผู้ค้ ำประกันช ำระเงินก็ได้ถ้ำผู้ค้ ำประกันไม่เริ่มท ำ
กำรในเวลำอันควรหรือไม่ท ำให้แล้วเสร็จภำยในก ำหนด คณะกรรมกำรมีอ ำนำจเรียกให้ผู้ค้ ำประกัน
ช ำระเงินดังกล่ำวตำมวรรคหนึ่งได้ ในกรณีท่ีคณะกรรมกำรให้ผู้ขอใบอนุญำตท ำกำรจัดสรรที่ดินจัดหำ
ธนำคำรหรือสถำบันกำรเงินมำท ำสัญญำค้ ำประกันตำมวรรคหนึ่ง คณะกรรมกำรต้องให้ผู้ขอ
ใบอนุญำตท ำกำรจัดสรรที่ดินท ำหนังสือรับรองกับคณะกรรมกำรด้วยว่ำถ้ำจ ำนวนเงินที่ผู้ค้ ำประกันได้
ค้ ำประกันไว้ไม่เพียงพอแก่กำรด ำเนินกำรตำมวรรคหนึ่งก็ดี หรือผู้ค้ ำประกันไม่จ่ำยเงินตำมท่ีประกัน
ไว้ทั้งหมดหรือบำงส่วนก็ดี ผู้ขอใบอนุญำตท ำกำรจัดสรรที่ดินจะเป็นผู้จ่ำยเงินตำมจ ำนวนที่ขำดให้
คณะกรรมกำรเพ่ือด ำเนินกำรให้แล้วเสร็จ ในกรณีที่มีกำรผิดสัญญำที่ท ำกับคณะกรรมกำร ให้ประธำน
คณะกรรมกำรมีอ ำนำจฟ้องและต่อสู้คดีในนำมคณะกรรมกำรกำรเก็บรักษำเงิน กำรน ำส่งเงิน และ
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กำรเบิกจ่ำยเงิน ให้เป็นไปตำมระเบียบที่คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงก ำหนด 
 มาตรา 25 กำรพิจำรณำแผนผัง โครงกำร และวิธีกำรในกำรจัดสรรที่ดินให้คณะกรรมกำร
กระท ำให้แล้วเสร็จภำยในสี่สิบห้ำวันนับแต่วันที่เจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดหรือเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัด
สำขำ ได้รับค ำขอ ถ้ำคณะกรรมกำรไม่อำจพิจำรณำให้แล้วเสร็จภำยในก ำหนดเวลำดังกล่ำวโดยไม่มี
เหตุผลอันสมควร ให้ถือว่ำคณะกรรมกำรได้ให้ควำมเห็นชอบแผนผัง โครงกำร และวิธีกำรในกำร
จัดสรรที่ดินนั้นแล้ว กำรพิจำรณำแผนผัง โครงกำร และวิธีกำรจัดสรรที่ดินตำมวรรคหนึ่ง ให้เป็นไป
ตำมข้ันตอน หลักเกณฑ์ และวิธีกำรที่คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงก ำหนด  
 มาตรา 26 ในกรณีท่ีคณะกรรมกำรไม่เห็นชอบหรือมีค ำสั่งไม่อนุญำตให้ท ำกำรจัดสรรที่ดินผู้
ขอใบอนุญำตท ำกำรจัดสรรที่ดินมีสิทธิอุทธรณ์ต่อคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงภำยในสำมสิบวัน
นับแต่วันที่ทรำบค ำสั่งและให้คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงวินิจฉัยอุทธรณ์ให้แล้วเสร็จภำยในหกสิบ
วัน นับแต่วันที่ได้รับอุทธรณ์ หำกคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงไม่วินิจฉับให้แล้วเสร็จภำยใน
ก ำหนดเวลำ ดังกล่ำว ให้ถือว่ำผู้อุทธรณ์ได้รับควำมเห็นชอบหรือได้รับอนุญำตให้ท ำกำรจัดสรรที่ดิน
ค ำวินิจฉัยอุทธรณ์ของคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงให้เป็นที่สุด 
 มาตรา 27 กำรออกใบอนุญำตให้ท ำกำรจัดสรรที่ดิน ให้คณะกรรมกำรออกใบอนุญำตภำยใน
ก ำหนดเจ็ดวันนับแต่ 

(1) วันที่คณะกรรมกำรให้ควำมเห็นชอบหรือถือว่ำได้ให้ควำมเห็นชอบ แผนผัง  
โครงกำร และวิธีกำรในกำรจัดสรรที่ดินตำมมำตรำ 25 หรือ  

(2) วันที่ได้รับทรำบค ำวินิจฉัยของคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงกรณีที่ 
คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงเห็นควรอนุญำตให้ท ำกำรจัดสรรที่ดิน หรือนับแต่วันที่ถือว่ำผู้อุทธรณ์
ได้รับอนุญำตให้ท ำกำรจัดสรรที่ดินตำมมำตรำ 26 เมื่อคณะกรรมกำรออกใบอนุญำตให้ผู้ใดท ำกำร
จัดสรรที่ดินแล้ว ให้คณะกรรมกำรแจ้งให้ผู้ท ำกำรจัดสรรที่ดินทรำบภำยในเจ็ดวันนับแต่วันที่ออก
ใบอนุญำต 

มาตรา 28 เมื่อได้ออกใบอนุญำตให้ผู้ใดท ำกำรจัดสรรที่ดินแล้ว ให้คณะกรรมกำรจัดส่ง
ใบอนุญำต พร้อมทั้งแผนผัง โครงกำร และวิธีกำรที่คณะกรรมกำรอนุญำตไปยังพนักงำนเจ้ำหน้ำที่
แห่งท้องที่ซึ่งที่ดิน จัดสรรนั้นตั้งอยู่โดยเร็ว เพื่อให้จดแจ้งในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองกำรท ำ
ประโยชน์ภำยในสิบห้ำวัน นับแต่วันที่ได้รับใบอนุญำตจำกคณะกรรมกำรว่ำที่ดินนั้นอยู่ภำยใต้กำร
จัดสรรที่ดิน และเม่ือได้ออกโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองกำรท ำประโยชน์ที่แบ่งแยกเป็นแปลงย่อย
แล้ว ให้จดแจ้งไว้ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง กำรท ำประโยชน์ที่แบ่งแยกทุกฉบับ ส ำหรับที่ดินอัน
เป็นสำธำรณูปโภคและที่ดินที่ใช้เพื่อบริกำรสำธำรณะให้จดแจ้งด้วยว่ำที่ดินแปลงดังกล่ำวเป็นที่ดินอัน
เป็นสำธำรณูปโภคหรือท่ีดินที่ใช้เพื่อบริกำรสำธำรณะ ตำมแผนผังและโครงกำรที่ได้รับอนุญำตให้ท ำ
กำรจัดสรรที่ดิน แล้วแต่กรณี 
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มาตรา 29 กำรโฆษณำในโครงกำรจัดสรรที่ดินในส่วนที่เกี่ยวกับรำยกำรที่ก ำหนดไว้ในมำตรำ 
23 ข้อควำมโฆษณำจะต้องตรงกับหลักฐำนและรำยละเอียดที่ก ำหนดไว้ในค ำขออนุญำตด้วย  
 มาตรา 30 ในกรณีท่ีที่ดินจัดสรรมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขำยอสังหำริมทรัพย์ หรือกำรจ ำนองติด
อยู่เมื่อได้ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองกำรท ำประโยชน์ที่ดินที่แบ่งแยกเป็นแปลงย่อยแล้ว ให้
พนักงำนเจ้ำหน้ำที่จดแจ้งบุริมสิทธิ์หรือกำรจ ำนองนั้นในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองกำรท ำ
ประโยชน์ที่แบ่งแยกเป็นแปลงย่อยทุกฉบับ พร้อมทั้งระบุจ ำนวนเงินที่ผู้ทรงบุริมสิทธิหรือผู้รับจ ำนอง
จะได้รับช ำระหนี้จำกท่ีดินแปลงย่อยแต่ละแปลงในสำรบัญส ำหรับจดทะเบียนด้วย และให้ถือว่ำที่ดิน
แปลงย่อยแต่ละแปลงเป็นประกันหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จ ำนองตำมจ ำนวนเงินที่ระบุไว้นั้น 
ให้ที่ดินอันเป็นสำธำรณูปโภคและที่ดินที่ใช้เพื่อบริกำรสำธำรณะปลอดจำกบุริมสิทธิในมูลซื้อขำย
อสังหำริมทรัพย์และภำระกำรจ ำนอง 

 
หมวด 3 การด าเนินการจัดสรรที่ดิน 

มาตรา 31 ให้ผู้จัดสรรที่ดินแสดงใบอนุญำต แผนผัง โครงกำร และวิธีกำรตำมที่
คณะกรรมกำรอนุญำตไว้ในที่เปิดเผยเห็นได้ง่ำย ณ ส ำนักงำนที่ท ำกำรจัดสรรที่ดินถ้ำใบอนุญำตสูญ
หำยหรือช ำรุดในสำระส ำคัญให้ผู้จัดสรรที่ดินยื่นค ำขอรับใบแทนตำมแบบที่คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดิน
กลำงก ำหนดต่อคณะกรรมกำรภำยในสิบหน้ำวันนับแต่วันที่ทรำบกำรสูญหำยหรือช ำรุด 
 มาตรา 32 ถ้ำผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะแก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงกำร หรือวิธีกำรที่
ได้รับอนุญำต ให้ผู้จัดสรรที่ดินยื่นค ำขอต่อเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัด หรือเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดสำขำ
ตำมแบบท่ีคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงก ำหนด พร้อมทั้งแผนผังโครงกำร หรือวิธีกำรที่จะแก้ไข
เปลี่ยนแปลงพร้อมกับหนังสือยินยอมของธนำคำรหรือสถำบันกำรเงินผู้ค้ ำประกันเพ่ือเสนอให้
คณะกรรมกำรพิจำรณำในกำรพิจำรณำแก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงกำร หรือวิธีกำรที่ได้ยื่นไว้ตำม
วรรคหนึ่ง ให้น ำมำตรำ 25 มำตรำ 26 มำตรำ 27 มำตรำ 28 และมำตรำ 30 มำใช้บังคับโดยอนุโลม  
 มาตรา 33 เมื่อได้รับใบอนุญำตแล้วห้ำมมิให้ผู้จัดสรรที่ดินท ำนิติกรรมกับบุคคลใดอัน
ก่อให้เกิดภำระผูกพันแก่ท่ีดินอันเป็นสำธำรณูปโภค และท่ีดินที่ใช้เพื่อบริกำรสำธำรณะ เว้นแต่จะ
ได้รับอนุญำตเป็นหนังสือจำกคณะกรรมกำร ทั้งนี้ ให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์และวิธีกำรที่
คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงก ำหนดกำรก่อให้เกิดภำระผูกพันแก่ท่ีดินอ่ืนนอกจำกที่ดินอันเป็น
สำธำรณูปโภค และท่ีดินที่ใช้เพ่ือบริกำรสำธำรณะ ให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์และวิธีกำรที่
คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงก ำหนด   

มาตรา 34 สัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินจัดสรรระหว่ำงผู้จัดสรรที่ดินกับผู้ซื้อที่ดินจัดสรรต้องท ำ
ตำมแบบท่ีคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงก ำหนดสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินตำมวรรคหนึ่งส่วนใด หำก
มิได้ท ำตำมแบบที่คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงก ำหนดและไม่เป็นคุณต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรร สัญญำ
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ส่วนนั้นไม่มีผลใช้บังคับ 
 มาตรา 35 ในกำรช ำระรำคำที่ดิน หรือกำรช ำระหนี้บุริมสิทธิในมูลซื้อขำยอสังหำริมทรัพย์ 
หรือหนี้จ ำนองจำกผู้ที่ดินจัดสรร ให้ผู้รับเงินออกหลักฐำนเป็นหนังสือลงลำยมือชื่อผู้รับเงินให้แก่ผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรร และให้ถือว่ำหลักฐำนกำรช ำระเงินดังกล่ำวเป็นหลักฐำนแสดงกำรช ำระรำคำที่ดินจัดสรร 
 มาตรา 36 ในกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกำรโอนที่ดินที่ท ำกำรจัดสรรให้แก่ผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรตำมสัญญำจะซ้ือจะขำยที่ดินจัดสรร ผู้จัดสรรที่ดินต้องโอนที่ดินให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรโดย
ปลอดจำกบุริมสิทธิในมูลซื้อขำยอสังหำริมทรัพย์และภำระกำรจ ำนองในที่ดินนั้นถ้ำผู้จัดสรรที่ดินไม่
ปฏิบัติตำมวรรคหนึ่ง ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมีสิทธิช ำระหนี้บุริมสิทธิในมูลซื้อขำยอสังหำริมทรัพย์หรือหนี้
จ ำนองต่อผู้ทรงบุริมสิทธิหรือผู้รับจ ำนองได้ โดยให้ถือว่ำเป็นกำรช ำระรำคำที่ดินแก่ผู้จัดสรรที่ดินส่วน
หนึ่งด้วย 
 มาตรา 37 เมื่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ช ำระรำคำที่ดินครบถ้วนตำมสัญญำจะซื้อจะขำยแล้ว ให้
ถือว่ำที่ดินนั้นพ้นจำกกำรยึดหรืออำยัดทั้งปวง ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรน ำหลักฐำนเป็นหนังสือที่แสดงว่ำได้
ช ำระรำคำดังกล่ำวพร้อมด้วยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมำขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตำมสัญญำ
จะซื้อจะขำยที่ดินจัดสรรต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ เมื่อได้รับเอกสำรและหลักฐำนดังกล่ำวแล้ว ให้
พนักงำนเจ้ำหนำที่ด ำเนินกำรจดดะเบียนสิทธิ และนิติกรรมให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรต่อไป ถ้ำที่ดิน
จัดสรรตำมวรรคหนึ่งมีกำรจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซื้อขำยอสังหำริมทรัพย์หรือกำรจ ำนองและมี
หลักฐำนกำร ำชระหนี้บุริมสิทธิหรือจ ำนองครบถ้วนแล้ว ให้ที่ดินนั้นปลอดจำกบุริมสิทธิในมูลซื้อขำย
อสังหำริมทรัพย์หรือภำระกำรจ ำนอง และให้พนักงำนเจ้ำหน้ำที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แก่ผู้
ซื้อที่ดินจัดสรรในกรณีท่ีผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่สำมำรถน ำหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมำแสดงต่อพนักงำน
เจ้ำหน้ำที่ได้เพรำะบุคคลอ่ืนยึดถือหรือครอบครองไว้ เมื่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรร้องขอให้พนักงำนเจ้ำหน้ำที่
มีอ ำนำจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจำกบุคคลที่ยึดถือหรือครอบครองไว้มำด ำเนินกำรจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ เมื่อพ้นก ำหนดสำมสิบวันนับแต่วันที่บุคคลที่ยึดถือหรือ
ครอบครองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได้รับแจ้งหรือถือว่ำได้รับแจ้งค ำสั่งพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ตำมวรรค
สำม ถ้ำยังไม่มีกำรส่งมอบหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินให้แก่พนักงำนเจ้ำหน้ำที่ให้พนักงำนเจ้ำหน้ำที่มี
อ ำนำจออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเพ่ือด ำเนินกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แก่ผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรได้  
 มาตรา 38 ถ้ำผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะโอนใบอนุญำต ให้ยื่นค ำขอต่อคณะกรรมกำรตำม
แบบที่คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงก ำหนด เมื่อคณะกรรมกำรเห็นว่ำกำรโอนนั้นไม่เป็นที่เสียหำย
แก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรและธนำคำรหรือสถำบันกำรเงินซึ่งเป็นผู้ค้ ำประกันตำมมำตรำ 24 หรือมำตรำ 43 
วรรคสอง ได้ยินยอมด้วยแล้ว ให้คณะกรรมกำรอนุญำตให้โอนใบอนุญำตให้แก่ผู้รับโอนค่ำธรรมเนียม
กำรโอนใบอนุญำตให้เป็นไปตำมท่ีก ำหนดในกฎกระทรวง 



17 

 มาตรา 39 เมื่อได้โอนใบอนุญำตให้แก่ผู้รับโอนแล้ว ให้บรรดำสิทธิและหน้ำที่ของผู้โอนซึ่งมี
ต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรตกไปยังผู้รับโอน 
 มาตรา 40 ในกรณีท่ีผู้จัดสรรที่ดินตำย ให้ผู้จัดกำรมรดกหรือทำยำทยื่นค ำขอรับโอน
ใบอนุญำตตำมแบบที่คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงก ำหนดต่อคณะกรรมกำรภำยในหกสิบวันนับแต่
วันที่ผู้จัดสรรที่ดินตำย หรือภำยในก ำหนดเวลำที่คณะกรรมกำรเห็นสมควรขยำยให้ เมื่อ
คณะกรรมกำรสอบสวนแล้วเห็นว่ำผู้ยื่นค ำขอมีสิทธิในที่ดินที่จัดสรร ให้คณะกรรมกำรโอนใบอนุญำต
ให้แก่ผู้ยื่นค ำขอรับโอน และให้คณะกรรมกำรแจ้งให้ธนำคำรหรือสถำบันกำรเงินและผู้ซื้อที่ดินจัดสรร
ทรำบ ถ้ำผู้จัดสรรที่ดินที่ตำยไม่มีผู้จัดกำรมรดกหรือทำยำท หรือมีแต่ผู้จัดกำรมรดกหรือทำยำทมิได้
ยื่นค ำขอต่อคณะกรรมกำรภำยในก ำหนดเวลำตำมวรรคหนึ่ง ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรช ำระรำคำท่ีดินจำม
สัญญำจะซื้อจะขำยต่อส ำนักงำนวำงทรัพย์ และให้น ำมำตรำ 24 วรรคหนึ่ง มำใช้บังคับอนุโลม  
เมื่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ช ำระรำคำท่ีดินครบถ้วนตำมสัญญำจะซื้อจะขำยแล้ว ให้น ำมำตรำ 37 มำใช้
บังคับโดยอนุโลม ในกรณีท่ีผู้จัดสรรที่ดินตำย ไม่ว่ำจะมีผู้จัดกำรมรดกหรือทำยำทผู้รับโอนใบอนุญำต
ต่อไปหรือไม่ให้ถือว่ำธนำคำรหรือสถำบันกำรเงินที่เป็นผู้ค้ ำประกันตำมมำตรำ 24 หรือมำตรำ 43 
วรรคสองยังคงผูกพันอยู่ตำมสัญญำค้ ำประกันนั้น 
 มาตรา 41 เมื่อมีกำรบังคับคดีที่ดินที่ท ำกำรจัดสรรของผู้จัดสรรที่ดิน ให้ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร
ช ำระรำคำที่ดินตำมสัญญำจะซื้อจะขำยต่อเจ้ำพนักงำนบังคับคดีหรือเจ้ำพนักงำนพิทักษ์ทรัพย์ 
แล้วแต่กรณี แทนกำรช ำระต่อบุคคลที่ก ำหนดไว้ในสัญญำ และในระหว่ำงที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมิได้
ปฏิบัติผิดสัญญำจะซื้อจะขำย ให้งดกำรขำยทอดตลำดหรือจ ำหน่ำยที่ดินจัดสรรนั้นไว้ก่อน  เว้นแต่จะ
เป็นกำรขำยทอดตลำดที่ดินจัดสรรทั้งโครงกำรตำมวรรคสี่ 
เมื่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรช ำระรำคำที่ดินครบถ้วนตำมสัญญำจะซื้อจะขำยแล้ว ให้ที่ดินจัดสรรนั้นพ้นจำก
กำรยึดอำยัด หรือกำรบังคับคดี กำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ให้น ำควำมในมำตรำ 37 มำใช้
บังคับโดยอนุโลม เมื่อได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแล้ว ให้พนักงำน
เจ้ำหน้ำที่แจ้งให้เจ้ำพนักงำนบังคับคดีหรือเจ้ำพนักงำนพิทักษ์ทรัพย์ทรำบถึงกำรจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม และกำรพ้นจำกกำรยึด อำยัด หรือกำรบังคับคดีของที่ดินแปลงนั้นภำยในเจ็ดวันนับแต่วันที่
ได้จดทะเบียนในกำรขำยทดตลำดที่ดินจัดสรรทั้งโครงกำร ผู้ซื้อจะต้องรับโอนใบอนุญำตให้ท ำกำร
จัดสรรที่ดินและรับไปทั้งสิทธิและหน้ำที่ที่ผู้จัดสรรที่ดินมีต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรร 
 มาตรา 42 ในกรณีนิติบุคคลเป็นผู้ด ำเนินกำรจัดสรรที่ดินและนิติบุคคลนั้นต้องเลิกไปโดยยัง
มิได้ด ำเนินกำรตำมแผนผังและโครงกำรที่ได้รับอนุญำตหรือด ำเนินกำรยังไม่ครบถ้วน ให้น ำมำตรำ 40 
วรรคสอง วรรคสำมและวรรคสี่มำใช้บังคับอนุโลม 
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หมวด 4 การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
มาตรา 43 สำธำรณูปโภคท่ีผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีข้ึนเพ่ือกำรจัดสรรที่ดินตำมแผนผังและ

โครงกำรที่ได้รับอนุญำต เช่น ถนน สวน สนำมเด็กเล่น ให้ตกอยู่ในภำระจ ำยอมเพ่ือประโยชน์แก่ท่ีดิน
จัดสรร และให้เป็นหน้ำที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะบ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภคดังกล่ำว ให้คงสภำพดัง เช่น 
ที่ได้จัดท ำขึ้นนั้นต่อไป และจะกระท ำกำรใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภำระจ ำยอมลดไปหรือเสื่อม
ควำมสะดวกมิได้ให้ผู้จัดสรรที่ดินจัดหำธนำคำรหรือสถำบันกรเงินมำท ำสัญญำค้ ำประกันกำร
บ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภค ซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้น และยังอยู่ในควำมรับผิดชอบในกำร
บ ำรุงรักษำของผู้จัดสรรที่ดินตำมวรรคหนึ่ง กับคณะกรรมกำร และให้น ำมำตรำ 24 มำใช้บังคับโดย
อนุโลม 

มาตรา 43/1 ห้ำมโอนที่ดินอันเป็นสำธำรณูปโภค เว้นแต่เป็นกำรโอนตำมพระรำชบัญญัตินี้ 
หรือกฎหมำยว่ำด้วยกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์ 

มาตรา 44 ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจำกหน้ำที่บ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภค ตำมมำตรำ 43 เมื่อได้
ด ำเนินกำรอย่ำงหนึ่งอย่ำงใด ภำยหลังจำกครบก ำหนดระยะเวลำที่ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบ กำร
บ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภคตำมมำตรำ 23 (5) แล้วตำมล ำดับ ดังต่อไปนี้ (1) ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติ
บุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรตำมพระรำชบัญญัตินี้หรือนิติบุคคล ตำมกฎหมำยอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพย์สิน
ดังกล่ำวไปจัดกำรและดูแลบ ำรุงรักษำภำยในเวลำที่ผู้จัดสรรที่ดินก ำหนด ซึ่งต้องไม่น้อยกว่ำหนึ่งร้อย
แปดสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจำกผู้จัดสรรที่ดิน (2) ผู้จัดสรรที่ดินได้รับอนุมัติจำกคณะกรรมกำรให้
ด ำเนินกำรอย่ำงหนึ่งอย่ำงใดเพ่ือกำรบ ำรุงรักษำ สำธำรณูปโภค หรือด ำเนินกำรจดทะเบียนโอน
ทรัพย์สินดังกล่ำวให้เป็นสำธำรณประโยชน์ กำรด ำเนินกำรตำมควำมในวรรคหนึ่งให้เป็นไปตำม
ระเบียบที่คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงก ำหนดทั้งนี้ ต้องก ำหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบจ ำนวน
เงินค่ำบ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภคส่วนหนึ่งด้วย เมื่อเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดหรือเจ้ำพนักงำนที่ดิน
จังหวัดสำขำจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล หมู่บ้ำนจัดสรรตำม (1) แล้ว ให้ทรัพย์สินอันเป็น
สำธำรณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร โดยให้พนักงำนเจ้ำหน้ำที่จดแจ้งในโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองกำรท ำประโยชน์ หำกไม่ได้โฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองกำรท ำประโยชน์มำให้ถือว่ำ
สูญหำยและให้พนักงำนเจ้ำหน้ำที่ออกใบแทนเพ่ือด ำเนินกำร ดังกล่ำวต่อไป 

มาตรา 45 กำรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ ำนวนไม่น้อยกว่ำกึ่งหนึ่ง
ของจ ำนวนแหลงย่อยตำมแผนผังโครงกำรมีมติให้จัดตั้ง และแต่งตั้งตัวแทนยื่นค ำขอจดทะเบียนต่อ
เจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดหรือเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดสำขำ พร้อมด้วยข้อบังคับท่ีมีรำยกำรตำมที่
ก ำหนดในกฎกระทรวง ซึ่งอย่ำงน้อยต้องมีรำยกำรดังต่อไปนี้ 

(1) ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร 
(2) วัตถุประสงค์ 
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(3) ที่ตั้งส ำนักงำน 
(4) ข้อก ำหนดเกี่ยวกับจ ำนวนกรรมกำร กำรเลือกตั้ง วำระกำรด ำรงต ำแหน่ง กำร 

พ้นจำกต ำแหน่งและกำรประชุมของคณะกรรมกำรหมู่บ้ำนจัดสรร 
(5) ข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรด ำเนินงำน กำรบัญชี และกำรเงิน 
(6) ข้อก ำหนดเกี่ยวกับสิทธิและหน้ำที่ของสมำชิก 
(7) ข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรประชุมใหญ่ กำรขอจดทะเบียนจัดตั้ง กำรควบ กำร 

ยกเลิก และกำรบริหำรนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร ให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์และวิธีกำรที่ก ำหนดใน
กฎกระทรวง 
 มาตรา 46 ให้นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร ที่จดทะเบียนแล้วมีฐำนะเป็นนิติบุคคล ให้นิติบุคคล
หมู่บ้ำนจัดสรรมีคณะกรรมกำรหมู่บ้ำนจัดสรรเป็นผู้ด ำเนินกิจกำรของนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรตำม
กฎหมำยและข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรภำยใต้กำรควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของ
สมำชิกคณะกรรมกำรหมู่บ้ำนจัดสรรเป็นผู้แทนของนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรในกิจกำรอันเกี่ยวกับ
บุคคลภำยนอก 
 มาตรา 47 เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรตำมมำตรำ 45 แล้ว ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกรำย
เป็นสมำชิกนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรในกรณีที่มีที่ดินจัดสรรแปลงย่อยที่ยังไม่มีผู้ใดซื้อหรือได้โอน
กลับมำเป้นของผู้จัดสรรที่ดินให้ผู้จัดสรรที่ดินเป็นสมำชิกนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร 
 มาตรา 48 เพ่ือประโยชน์ของผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร ให้นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรมีอ ำนำจหน้ำที่ 
ดังต่อไปนี้  

 
(1) ก ำหนดระเบียบเกี่ยวกับกำรใช้ประโยชน์ของสำธำรณูปโภค 
(2) ก ำหนดระเบียบเกี่ยวกับกำรอยู่อำศัยและกำรจรำจรภำยในที่ดินจัดสรร 
(3) เรียกเก็บเงินค่ำใช้จ่ำยในกำรบ ำรุงรักษำและกำรจัดกำรสำธำรณูปโภคในส่วนที่ 

นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรมีหน้ำที่บ ำรุงรักษำจำกสมำชิก 
(3) ยื่นค ำร้องทุกข์หรือเป็นโจทก์ฟ้องแทนสมำชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือ 

ประโยชน์ของสมำชิกจ ำนวนตั้งแต่สิบรำยขึ้นไป 
(4) จัดให้มีบริกำรสำธำรณะเพ่ือสวัสดิกำรของสมำชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพย์สิน 

เพ่ือสำธำรณประโยชน์ 
(5) ด ำเนินกำรอ่ืนใดให้เป็นไปตำมกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมกำรจัดสรร 

ที่ดินกลำง หรือข้อบังคับของคณะกรรมกำรที่ออกโดยอำศัยอ ำนำจตำมพระรำชบัญญัตินี้ 
กำรด ำเนินกำรตำม (1) (2) และ (5) จะต้องได้รับควำมเห็นชอบจำกมติที่ประชุมใหญ่ของสมำชิก 



20 

 มาตรา 49 ค่ำใช้จ่ำยในกำรบ ำรุงรักษำและกำรจัดกำรสำธำรณูปโภค ให้จัดเก็บเป็นรำยเดือน
จำกที่ดินแปลงย่อยในโครงกำรจัดสรรที่ดินทุกแปลง ทั้งนี้ อำจก ำหนดค่ำใช้จ่ำยในอัตรำที่แตกต่ำงกัน
ตำมประเภทกำรใช้ประโยชน์ที่ดินหรือขนำดพ้ืนที่ได้ตำมระเบียบที่คณะกรรม 
กำรจัดสรรที่ดินกลำงก ำหนดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรออกค่ำใช้จ่ำยในกำรบ ำรุงรักษำและกำรจัดกำร
สำธำรณูปโภคส ำหรับที่ดินจัดสรรที่ตนซื้อ และให้ผู้จัดสรรที่ดินออกค่ำใช้จ่ำยในกำรบ ำรุงรักษำ และ
กำรจัดกำรสำธำรณูปโภคส ำหรับที่ดินแปลงย่อยที่ยังไม่มีผู้ซื้อกำรก ำหนดและกำรแก้ไขอัตรำค่ำใช้จ่ำย
ในกำรบ ำรุงรักษำและกำรจัดกำรสำธำรณูปโภค จะต้องได้รับควำมเห็นชอบจำกมติที่ประชุมใหญ่ของ
สมำชิกตำมมำตรำ 44 (1) หรือคณะกรรมกำรตำมมำตรำ 44 (2) ให้เริ่มเก็บค่ำใช้จ่ำยในกำร
บ ำรุงรักษำและกำรจัดกำรสำธำรณูปโภคเม่ือเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลตำมมำตรำ 44 (1) หรือ
คณะกรรมกำรตำมมำตรำ 44 (2) ให้เริ่มเก็บค่ำใช้จ่ำยในกำรบ ำรุงรักษำและกำรจัดกำรสำธำรณูปโภค
เมื่อเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลตำมมำตรำ 44 (1) หรือเมื่อได้รับอนุมัติจำกคณะกรรมกำรตำมมำตรำ 44 (2) 
โดยให้นิติบุคคลตำมมำตรำ 44 (1) หรือผู้ซึ่งด ำเนินกำรเพ่ือกำรบ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภคตำมท่ีได้รับ
อนุมัติจำกคณะกรรมกำรตำมมำตรำ 44 (2) ที่มีหน้ำที่ในกำรบ ำรุงรักษำและกำรจัดกำรสำธำรณูปโภค
มีอ ำนำจในกำรจัดเก็บหลักเกณฑ์และวิธีกำรจัดเก็บค่ำใช้จ่ำยในกำรบ ำรุงรักษำและกำรจัดกำร
สำธำรณูปโภคและกำรจัดท ำบัญชี ให้เป็นไปตำมระเบียบที่คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงก ำหนด  

มาตรา 50 ผู้มีหน้ำที่ช ำระเงินค่ำบ ำรุงรักษำและกำรจัดกำรสำธำรณูปโภคตำมมำตรำ 49 
วรรคสองที่ช ำระเงิน ดังกล่ำวล่ำล้ำกว่ำเวลำที่ก ำหนด จะต้องจ่ำยค่ำปรับส ำหรับกำรจ่ำยเงินล่ำช้ำตำม
อัตรำที่คณะกรรมกำรก ำหนด 

ผู้ที่ค้ำงช ำระเงินค่ำบ ำรุงรักษำและกำรจัดกำรสำธำรณูปโภคตั้งแต่สำมเดือนขึ้นไป อำจถูก
ระงับ กำรให้บริกำรหรือกำรใช้สิทธิในสำธำรณูปโภค และในกรณีท่ีค้ำงช ำระตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป 
พนักงำนเจ้ำหน้ำที่ มีอ ำนำจระงับกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้ำงช ำระ
จนกว่ำจะช ำระให้ครบถ้วน ทั้งนี้ ให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์และวิธีกำรที่คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดิน
กลำงก ำหนดให้ถือว่ำหนี้ค่ำบ ำรุงรักษำและกำรจัดกำรสำธำรณูปโภคเป็นหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษำ
สังหำริมทรัพย์เหนือที่ดินจัดสรรของผู้ค้ำงช ำระ 

มาตรา 51 กำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับกำรโอนทรัพย์สินที่เป็นสำธำรณูปโภค 
และบริกำรสำธำรณะให้แก่บุคคลตำมมำตรำ 44 (1) ให้ได้รับยกเว้นค่ำธรรมเนียมและภำษีอำกร เงิน
ที่นิติบุคคลตำมมำตรำ 44 (1) ได้รับจำกผู้จัดสรรที่ดินหรือผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรเพ่ือน ำไปใช้จ่ำยในกำร
บ ำรุงรักษำและกำรจัดกำรสำธำรณูปโภค ให้ได้รับกำรยกเว้นค่ำธรรมเนียมและภำษีอำกร กำรยกเว้น
ภำษีอำกรตำมวรรคหนึ่งและวรรคสอง ให้ตรำเป็นพระรำชกฤษฎีกำตำมประมวลรัษฎำกรโดยจะ
ก ำหนดหลักเกณฑ์ วิธีกำร และเงื่อนไขด้วยก็ได้ 
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 มาตรา 52 ในกรณีท่ีผู้จัดสรรที่ดินกระท ำกำรใดๆ อันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภำระ
จ ำยอมตำมมำตรำ 43 ลดไปหรือเสื่อมควำมสะดวก หรือกระท ำกำรอย่ำงหนึ่งอย่ำงใดให้ผิดไปจำก
แผนผัง โครงกำร หรือวิธีกำรจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญำตจำกคณะกรรมกำร ให้คณะกรรมกำร 
คณะอนุกรรมกำร หรือผู้ซึ่งคณะกรรมกำรมอบหมำย มีอ ำนำจสั่งให้ผู้จัดสรรที่ดินระงับกำรกระท ำนั้น 
และบ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภค ให้คงสภำพดังเช่นที่ได้จัดท ำขึ้น หรือด ำเนินกำรตำมแผนผัง โครงกำร 
หรือวิธีกำรจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญำตจำกคณะกรรมกำรภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด  
 มาตรา 53 กำรจัดให้มีและกำรบ ำรุงรักษำบริกำรสำธำรณะให้น ำควำมในมำตรำ 50 มำใช้
บังคับโดยอนุโลม  

ทั้งนี้ ให้เรียกเก็บค่ำใช้บริกำร และค่ำบ ำรุงรักษำบริกำรสำธำรณะได้ตำมอัตรำที่คณะกรรม 
กำรให้ควำมเห็นชอบ  

 
หมวด 5 การยกเลิกการจัดสรรที่ดิน 

มาตรา  54 ในกรณีท่ีผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะยกเลิกกำรจัดสรรที่ดิน ให้ยื่นค ำขอต่อเจ้ำ
พนักงำนที่ดินจังหวัดหรือเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดสำขำแห่งท้องที่ซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู่กำรขอยกเลิกกำร
จัดสรรที่ดินให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ วิธีกำร และเงื่อนไขท่ีก ำหนดในกฎกระทรวง  
 มาตรา 55 ให้เจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดหรือเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดสำขำปิดประกำศค ำขอ
ยกเลิกกำรจัดสรรที่ดินไว้ในที่เปิดเผย ณ ส ำนักงำนที่ดินจังหวัดหรือส ำนักงำนที่ดินสำขำ ส ำนักงำน
ของผู้จัดสรรที่ดิน บริเวณที่ดินที่ท ำกำรจัดสรร ที่ว่ำกำรอ ำเภอ ที่ท ำกำรองค์กำรบริหำรส่วนต ำบล มี
ก ำหนดหกสิบวัน และให้ผู้จัดสรรที่ดินประกำศในหนังสือพิมพ์ซึ่งแพร่หลำยในท้องถิ่นนั้นไม่น้อยกว่ำ
เจ็ดวัน และแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทรำบ 
 มาตรา 56 ให้ผู้ซึ่งมีประโยชน์เกี่ยวข้องกับกำรจัดสรรที่ดินที่ประสงค์จะคัดค้ำนค ำขอยกเลิก 
กำรจัดสรรที่ดินยื่นค ำคัดค้ำนต่อเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดหรือเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดสำขำ ภำยใน
สำมสิบวันนับแต่วันครบก ำหนดปิดประกำศตำมมำตรำ 55 ถ้ำไม่มีผู้ใดคัดค้ำนภำยในก ำหนดเวลำตำม
วรรคหนึ่ง ให้เจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดหรือเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดสำขำเสนอเรื่องให้คณะกรรมกำร
สั่งยกเลิกกำรจัดสรรที่ดิน ในกรณีท่ีผู้ซื้อที่ดินจัดสรรคัดค้ำน ให้เจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดหรือเจ้ำ
พนักงำนที่ดินจังหวัดสำขำยกเลิกเรื่องขอยกเลิกกำรจัดสรรที่ดิน แต่ถ้ำมีผู้คัดค้ำนแต่มิใช่ผู้ซื้อท่ีดิน
จัดสรรให้เจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัด หรือเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดสำขำ เสนอค ำขอยกเลิกกำรจัดสรร
ที่ดินและคัดค้ำนให้คณะกรรมกำรพิจำรณำค ำวินิจฉัยของคณะกรรมกำรตำมวรรคสำม ผู้จัดสรรที่ดิน
หรือผู้คัดค้ำนอำจอุทธรณ์ต่อคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงได้ภำยในสำมสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง
ค ำวินิจฉัย 
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 มาตรา 57 เมื่อคณะกรรมกำรสั่งยกเลิกกำรจัดสรรที่ดินแล้ว ใบอนุญำตท่ีได้ออกตำมมำตรำ 
27 ให้เป็นอันยกเลิก 

 
หมวด 6 บทก าหนดโทษ 

มาตรา 58 ผู้จัดสรรที่ดินหรือบุคคลซึ่งเกี่ยวข้องผู้ใดไม่มำให้ถ้อยค ำหรือไม่ส่งเอกสำรตำมที่
คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำง หรือคณะกรรมกำรเรียกหรือสั่งตำมมำตรำ 15 หรือผู้จัดสรรที่ดิน
หรือผู้ครอบครองที่ดินจัดสรรผู้ใดไม่ให้ควำมสะดวกแก่คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำง 
คณะกรรมกำรคณะอนุกรรมกำร หรือบุคคลซึ่งคณะกรรมกำจัดสรรที่ดินกลำงแต่งตั้งในกำรปฏิบัติงำน
ตำมมำตรำ 18 ต้องระวำงโทษปรับไม่เกินหนึ่งหมื่นบำท  
 มาตรา 59 ผู้ใดฝ่ำฝืนมำตรำ 21 ต้องระวำงโทษจ ำคุกไม่เกินสองปี และปรับตั้งแต่สี่หมื่นบำท
ถึงหนึ่งแสนบำท 
 มาตรา 60 ผู้ใดแจ้งข้อควำมหรือแสดงหลักฐำนหรือรำยละเอียดตำมมำตรำ 23 (7) อันเป็น
เท็จ หรือปกปิดข้อควำมจริงซึ่งควรบอกให้แจ้ง ต้องระวำงโทษจ ำคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกิน
หนึ่งหมื่นบำท หรือทั้งจ ำทั้งปรับ 
 มาตรา 61 ผู้ใดโฆษณำโครงกำรจัดสรรที่ดินโดยฝ่ำฝืนมำตรำ 29 ต้องระวำงโทษปรับตั้งแต่
ห้ำหมื่นถึงหนึ่งแสนบำท 
 มาตรา 62 ผู้จัดสรรที่ดินผู้ใดไม่ปฏิบัติตำมมำตรำ 31 ต้องระวำงโทษปรับไม่เกินหนึ่งหมื่น 
บำท 
 มาตรา 63 ผู้จัดสรรที่ดินผู้ใดฝ่ำฝืนมำตรำ 34 ต้องระวำงโทษปรับไม่เกินห้ำพันบำท 
 มาตรา 64 ผู้ใดฝ่ำฝืนค ำสั่งของคณะกรรมกำร คณะอนุกรรมกำร หรือผู้ซึ่งคณะกรรมกำร
มอบหมำยตำมำตรำ 52 นอกจำกต้องปฏิบัติตำมค ำสั่งดังกล่ำวแล้ว ต้องระวำงโทษปรับอีกวันละหนึ่ง
พันบำทตลอดเวลำที่ยังฝ่ำฝืน 

มาตรา 65 ผู้ใดฝ่ำฝืนค ำสั่งของคณะกรรมกำร คณะอนุกรรมกำร หรือผู้ซึ่งคณะกรรมกำร
มอบหมำยตำมมำตรำ 52 นอกจำกต้องปฏิบัติตำมค ำสั่งดังกล่ำวแล้ว ต้องระวำงโทษปรับอีกวันละ
หนึ่งพันบำทตลอดเวลำที่ยังฝ่ำฝืน 
 มาตรา 66 ในกรณีท่ีผู้กระท ำควำมผิดซึ่งจะต้องรับโทษตำมพระรำชบัญญัตินี้เป็นนิติบุคคล
กรรมกำร ผู้จัดกำรนิติบุคคล และบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในกำรด ำเนินงำนของนิติบุคคลนั้น ต้องรับ
โทษตำมท่ีบัญญัติไว้ส ำหรับควำมผิดนั้นๆ ด้วย เว้นแต่จะพิสูจน์ได้ว่ำตนมิได้มีส่วนในกำรกระท ำผิดนั้น 
บทเฉพำะกำล 

มาตรา 67 บรรดำกฎกระทรวงและข้อก ำหนดที่ออกตำมประกำศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
286 ลงวัน 24 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2515 ให้คงมีผลใช้บังคับได้ต่อไปเท่ำท่ีไม่ขัดหรือแย้งกับบทแห่ง
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พระรำชบัญญัตินี้ จนกว่ำจะได้มีกฎกระทรวงและข้อก ำหนดที่ออกตำมพระรำชบัญญัตินี้ใช้บังคับ  
 มาตรา 68 ให้คณะกรรมกำรควบคุมกำรจัดสรรที่ดินตำมประกำศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2515 ปฏิบัติหน้ำที่ของคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงและ
คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหำนคร จนกว่ำจะได้มีกำรแต่งตั้งคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำง 
และคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหำนครตำมพระรำชบัญญัตินี้ ให้คณะอนุกรรมกำรควบคุม
กำรจัดสรรที่ดินจังหวัดตำมประกำศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2515 
ปฏิบัติหน้ำที่ของคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินจังหวัด จนกว่ำจะได้มีกำรแต่งตั้งคณะกรรมกำรจัดสรรที
ดินจังหวัดตำมพระรำชบัญญัตินี้ 
 มาตรา 69 ใบอนุญำตหรือกำรอนุญำตใดๆ ที่ได้ให้ไว้ตำมประกำศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2515  ที่ยังมีผลใช้บังคับอยู่ในวันที่พระรำชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ให้
ถือว่ำเป็นใบอนุญำตและกำรอนุญำตตำมพระรำชบัญญัตินี้ 
 มาตรา 70 กำรบ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภค ให้น ำมำตรำ 45 มำตรำ 46 มำตรำ 47 มำตรำ 48 
มำตรำ 49 มำตรำ 50 มำตรำ 51 และมำตรำ 52 มำใช้บังคับแก่กำรจัดสรรที่ดินตำมประกำศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2515  ด้วยโดยอนุโลม 

กำรบ ำรุงรักษำบริกำรสำธำรณะ ให้น ำมำตรำ 53 มำใช้บังคับแก่กำรจัดสรรที่ดินตำม
ประกำศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2515 ด้วยโดยอนุโลมกำรพ้นจำก
ควำมรับผิดชอบในกำรบ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภคของผู้ได้รับใบอนุญำตหรือผู้รับโอนใบอนุญำตตำม
ประกำศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2515 หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดินอันเป็นสำธำรณูปโภค ให้น ำมำตรำ 44 มำใช้บังคับโดยอนุโลม  

ในกรณีที่ผู้ได้รับใบอนุญำตหรือผู้รับโอนใบอนุญำตตำมประกำศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
ลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2515  หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสำธำรณูปโภค มิได้ปฏิบัติ
หน้ำที่ในกำรบ ำรุงรักษำกิจกำรอันเป็นสำธำรณูปโภค ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรจ ำนวนไม่น้อยกว่ำกึ่งหนึ่งของ
จ ำนวนที่ดินแปลงย่อยตำมแผนผังโครงกำร อำจยื่นค ำขอต่อเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดหรือเจ้ำพนักงำน
ที่ดินจังหวัดสำขำ เพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร 

เมื่อเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดหรือเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดสำขำได้รับค ำขอจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้ำนจัดสรร ให้ปิดประกำศค ำขอไว้ในที่เปิดเผย ณ ส ำนักงำนที่ดิน เขต หรือที่ว่ำกำรอ ำเภอหรือกิ่ง
อ ำเภอ ที่ท ำกำรแขวงหรือที่ท ำกำก ำนันแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่และบริเวณท่ีดินที่ท ำกำรจัดสรร มี
ก ำหนดสำมสิบวัน และแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ได้รับใบอนุญำตหรือผู้รับโอนใบอนุญำตตำมประกำศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2515  หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็น
สำธำรณูปโภคทรำบตำมที่อยู่ที่ได้ให้ไว้กับพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ 
 เมื่อผู้ได้รับใบอนุญำตหรือผู้รับโอนใบอนุญำตตำมประกำศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลง
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วันที่ 24 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2515  หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสำธำรณูปโภค คัดค้ำนกำร
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร ให้เจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดหรือเจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดสำขำส่งเรื่อง
ให้คณะกรรมกำรพิจำรณำ หำกคณะกรรมกำรพิจำรณำแล้วเห็นว่ำผู้ได้รับใบอนุญำตหรือผู้รับโอน
ใบอนุญำต ตำมประกำศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2515 หรือผู้รับ
โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสำธำรณูปโภค มิได้ปฏิบัติหน้ำที่ในกำรบ ำรุงรักษำกิจกำรอันเป็น
สำธำรณูปโภคจริง ให้น ำควำมในมำตรำ 43 วรรคสองมำใช้บังคับโดยอนุโลมหำกคณะกรรมกำรเห็น
ว่ำผู้ได้รับใบอนุญำตหรือผู้รับโอนใบอนุญำตตำมประกำศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286ลงวันที่ 24 
พฤศจิกำยน พ.ศ. 2515  หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสำธำรณูปโภคได้ปฏิบัติหน้ำที่ในกำร
บ ำรุงรักษำกิจกำรอันเป็นสำธำรณูปโภค ให้ยกเลิกกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร 
 ในกรณีที่ผู้ได้รับใบอนุญำตหรือผู้รับโอนใบอนุญำตตำมประกำศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
ลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน พ.ศ.2515  หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสำธำรณูปโภค ไม่คัดค้ำน
หรือไม่ปฏิบัติตำมมติของคณะกรรมกำรตำมวรรคหก ให้เจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัดหรือเจ้ำพนักงำน
ที่ดินจังหวัดสำขำจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร และให้มีอ ำนำจจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน
ที่เป็นสำธำรณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรต่อไป 
 มาตรตรา 71 ในระหว่ำงที่คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงยังมิได้ก ำหนดแบบมำตรฐำนของ
สัญญำตำมมำตรำ 8 (4) มิให้น ำควำมในมำตรำ 34 และมำตรำ 76 มำใช้บังคับ  
 มาตรา 72 บรรดำค ำขออนุญำต กำรออกหรือโอนใบอนุญำตให้จัดสรรที่ดินที่อยู่ระหว่ำงกำร
พิจำรณำด ำเนินกำรของคณะกรรมกำรควบคุมกำรจัดสรรที่ดิน คณะอนุกรรมกำรในวันที่
พระรำชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ให้ด ำเนินกำรตำมพระรำชบัญญัตินี้ เว้นแต่กำรอุทธรณ์ ให้ด ำเนินกำรตำม
ประกำศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2515 

อัตราค่าธรรมเนียม 
(1) ใบอนุญำตให้ท ำกำรจัดสรรที่ดิน ไร่ละ 500 บำท เศษของไร่ให้คิดเป็น 1 ไร่ 
(2) กำรโอนใบอนุญำตให้ท ำกำรจัดสรรที่ดิน รำยละ 5,000 บำท 

มาตรา 73 ผู้ได้รับใบอนุญำตหรือผู้รับโอนใบอนุญำตตำมประกำศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกำยน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสำธำรณูปโภค 

มาตรา 74 ให้รัฐมนตรีว่ำกำรกระทรวงมหำดไทยรักษำกำรตำมพระรำชบัญญัตินี้ 
ผู้รับสนองพระบรมรำชโองกำร พลเอก ประยุทธ์ จันทร์โอชำ นำยกรัฐมนตรี 
 
1.7  พระราชบัญญัติหมู่บ้านจัดสรร  
 ขนำดของที่ดินจัดสรรนี้เนื้อที่รวม 7 ไร่ 1 งำน เป็นพื้นที่ ขนาดเล็ก เป็นที่ดินที่ท ำกำรรังวัด
แบ่งเป็นแปลงย่อยเพื่อจ ำหน่ำยตั้งแต่ 10-99 หรือมีเนื้อที่ต่ ำกว่ำ19ไร่  
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  - กำรจัดสรรที่ดินเพื่อจ ำหน่ำยเป็นลักษณะ บ้านเดี่ยว ที่ดินแต่ละแปลงต้องมีควำม
กว้ำงและยำวไม่ต่ ำว่ำ 10 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต้องกว่ำ 50 ตำรำงวำ หำกมีควำมกว้ำงยำวไม่ได้ขนำด
ดังกล่ำว ต้องมีพ้ืนที่ไม่น้อยกว่ำ 60 ตำรำงวำ และตัวอำคำรต้องห่ำงจำกเขตที่ดินทุกด้ำนไม่ต่ ำกว่ำ 2 
เมตร 
  - ด้ำนหน้ำที่ดินแต่ละแปลง ควำมกว้ำงของที่ดินที่ติดถนนส ำหรับใช้เป็นทำงเข้ำออก
ต้องไม่ต่ ำกว่ำ 4 เมตร 
  - ถนนเข้ำออกสู่ที่ดินแปลงย่อยไม่เกิน 100 แปลง หรือไม่เกิน 20 ไร่ ต้องมีควำม
กว้ำงของถนนไม่ต่ ำกว่ำ 8 เมตรโดยมีควำมกว้ำงของผิวจรำจร 6 เมตรและทำงเท้ำยกระดับ ด้ำนที่ปัก
เสำไฟฟ้ำให้มีควำมกว้ำงไม่ต่ ำกว่ำ 1 เมตร 
  - ผู้จัดสรรต้องกันพ้ืนที่ และจัดท ำสนำมหรือสวนสำธำรณะส ำหรับพักผ่อน 1แห่ง 
โดยค ำนวณจำกร้อยละ 5ของพ้ืนที่จัดจ ำหน่ำย  ซึ่งพ้ืนที่จัดท ำส่วนกลำงต้องมีพ้ืนที่เป็นจุดศูนย์กลำง
ของที่ดินจัดสรร จะต้องมีขนำดและรูปแปลงที่เหมำะสม สะดวกในกำรใช้สอยของผู้อยู่อำศัย  
  - ระบบระบำยน้ ำฝน ภำยในหมู่บ้ำนจัดสรร ใช้เกณฑ์ปริมำณฝนตกในรอบ 5 ปี 
หรือนำนกว่ำของท้องที่แถวนั้น และสัมประสิทธิ์กำรไหลของน้ ำฝนเฉลี่ยแต่ละแปลงย่อยต้องมีค่ำไม่ต่ ำ
กว่ำ 0.6 
  - ระบบระบำยน้ ำเสีย ใช้เกณฑ์ไม่ต่ ำกว่ำ 95% ของน้ ำใช้แต่ไม่ต่ ำกว่ำ 1 ลูกบำศก์
เมตร ต่อครัวเรือนต่อวัน 
ปริมำณน้ ำไหลซึมเข้ำท่อระบำยน้ ำต่อวันต้องไม่ต่ ำกว่ำ 20 ลูกบำศก์เมตร ต่อควำมยำวท่อระบำยต่อ
ท่อ 1กิโลเมตร 

- ท่อระบำยน้ ำขนำดที่เล็กที่สุดที่ให้ใช้ในหมู่บ้ำนจัดสรรต้องมีเส้นผ่ำนศูนย์กวำง 
ภำยในไม่ต่ ำกว่ำ 40 เซนติเมตร แต่ในกรณีน้ ำเสียแยกจำกระบบระบำยน้ ำฝน สำมำรถใช้ขนำดเส้น
ผ่ำนศูนย์กลำงภำยในต่ ำกว่ำ 40 เซนติเมตร ได้ และท่อระบำยน้ ำทั้งหมดต้องเป็นวัสดุทนทำนต่อกำร
เน่ำเสียได้ ต้องไม่ผุกร่อนหรือสลำยตัว ต้องรับน้ ำหนักได้ดี  ระดับควำมลำดเอียงของท่อระบำยน้ ำต้อง
ไม่ต่ ำกว่ำ 1:500  
  - ระบบบ ำบัดน้ ำเสีย ที่มำจำกทุกแห่งในบริเวณหมู่บ้ำนจัดสรร ไม่ว่ำจะเป็นอ่ำงน้ ำ 
ที่ซักล้ำง ห้องน้ ำ หรือส้วม ถือว่ำเป็นน้ ำเสียจะต้องผ่ำนกำบ ำบัด ให้มีคุณสมบัติไม่ต่ ำกว่ำมำตรฐำน
ก่อน จึงจะสำมำรถระบำยสู่แหล่งน้ ำทิ้งได้ 
ระบบกำรระบำยน้ ำเสีย ทุกประเภทจะต้องแสดงในแผนผังและรำยกำรค ำนวณทำงวิชำกำรที่ตรวจ
รองรับจำกวิศวกรที่ได้รับอนุญำตกำรประกอบวิชำชีพ 
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1.8  วัตถุประสงค์ของธุรกิจ 
 1.8.1 เพื่อยกระดับชีวิตควำมเป็นอยู่ของผู้คนในสุรินทร์ให้มีชีวิตควำมเป็นอยู่ที่ดีขึ้น มี 

สังคมท่ีดี ไดอ้ยู่ในหมู่บ้ำนที่มีมำตรฐำนในรำคำไม่แพงจนเกินไป 
1.8.2 เพื่อให้ผู้คนในหมู่บ้ำนจัดสรรมีพ้ืนที่ส่วนกลำงได้มำพบปะ พูดคุย กันในหมู่บ้ำน  

มีพ้ืนที่ได้ออกก ำลังกำย ได้มีเวลำว่ำง มีพ้ืนที่จัดงำนให้กันภำยในหมู่บ้ำน 
1.8.3 เพื่อให้ผู้คนในหมู่บ้ำนมีสภำพแวดล้อมที่ดี มั่นใจและอุ่นในทุกครั้งที่อยู่ใน 

หมู่บ้ำน มีควำมปลอดภัย มีพื้นที่สีเขียวให้คนในหมู่บ้ำน 
 
1.9  วิสัยทัศน์ 
  1.9.1 หมู่บ้ำนจัดสรรนี้จะต้องเป็นหมู่บ้ำนตัวอย่ำงที่น่ำอยู่ของจังหวัดสุรินทร์ 
 
1.10  พันธกิจ 
  1.10.1 หมู่บ้ำนนี้จะเน้นคุณภำพของวัสดุที่ได้มำตรฐำน ให้ผู้อำศัยมีควำมอุ่นใจที่อยู่
ในหมู่บ้ำน 
  1.10.2 หมู่บ้ำนจะอยู่ในพ้ืนที่เข้ำออกสะดวกอยู่ในท ำเลที่ตั้งที่ดี พร้อมสิ่งอ ำนวย
ควำมสะดวกครบครัน มีควำมปลอดภัยตั้งแต่หน้ำหมู่บ้ำนถึงท้ำยหมู่บ้ำน 
  1.10.3 จะต้องจัดตั้งผู้จัดกำรหมู่บ้ำนเพื่อคอยดูแลหมู่บ้ำน ทั้งส่วนกลำง 
สวนสำธำรณะในหมู่บ้ำน ให้ได้มำตรฐำนอยู่ตลอด 
 
1.11  เป้าหมาย (ทิศทางการขับเคลื่อนธุรกิจ) 
 1.11.1 เป้าหมายระยะสั้น (1-5 ปี) ภำพใน 2-3 ปีแรก คำดว่ำโครงกำรนี้จะสร้ำงเสร็จครบ
หมดทุกเฟต รวม 36 ยูนิต และคำดว่ำโครงกำรน้จะถูกขำยและถูกจองหมดทั้งโครงกำรภำยในเวลำ  
5 ปี หลังจำกเริ่มโครงกำรนี้ คำดว่ำภำยใน2ปีจะขำยบ้ำนจัดสรรในโครงกำรถึงครึ่งหนึ่ง จะมีกำร
แต่งตั้งนิติบุคคลเพื่อดูแลควำมเรียบร้อยของหมู่บ้ำนภำยใน 5 ปี โครงกำรนี้จะปิดโครงกำรส ำเร็จ   
 1.11.2 เป้าหมายระยะยาว (5 ปีขึ้นไป) หลังจำกขำยโครงกำรแรกครบทุกยูนิตแล้ว จะเริ่ม
หำพื้นที่ใหม่เพ่ือขอจัดสรรท ำโครงกำรต่อไป อันดับแรกคือจะต้องน ำโครงกำรแรกมำวิเครำะห์และ
ปรับปรุงแก้ไขว่ำโครงกำรต่อไปจะไปในทิศทำงไหน หำกท ำหมู่บ้ำนจัดสรรบ้ำนเดี่ยวไปได้ดี จะหำ
พ้ืนที่ใกล้เคียงหรือพ้ืนที่ที่น่ำสนใจที่ใหญ่และกว้ำงกว่ำเดิมท ำหมู่บ้ำนจัดสรรบ้ำนเดี่ยวต่อไป หำกท ำ
หมู่บ้ำนจัดสรรไปได้ยำก อำจจะกลับไปท ำทำวโฮม ตึกแถว หรืออำจขยำยธุรกิจย้ำยไปท ำโครงกำร
จัดสรรที่ดินที่จังหวัดอ่ืนๆ ต่อไป 
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1.12  วัตถุประสงค์ของการเขียนแผนธุรกิจ 
 1.12.1 เพ่ือจัดสรรที่ดินในจังหวัดสุรินทร์ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

1.12.2 เพ่ือให้ผู้จัดท ำให้รู้ถึงกระบวนกำรและขั้นตอนในกำรท ำหมู่บ้ำนจัดสรร 
 1.12.3 เพื่อให้ผู้จัดท ำทรำบตัวเลขคร่ำวๆเพื่อทรำบเงินลงทุนและส่วนกู้ธนำคำร 
 1.12.4 เพื่อให้ผู้จักท ำได้ทรำบก ำไร-ขำดทุนในกำรท ำโครงกำรหมู่บ้ำนจัดสรร 
 
1.13  ที่ตั้งของธุรกิจ 

ธุรกิจหมู่บ้ำนจัดสรรนี้จัดตั้งอยู่ภำยในจังหวัดสุรินทร์ ตั้งอยู่ภำยในอ ำเภอเมืองสุรินทร์ เนื้อที่
ทั้งหมด 7 ไร่ 1 งำนรำคำ 9,100,000 บำท ตกรำคำประมำณ1.3ล้ำน/ไร่ ที่ดินเป็นสี่เหลี่ยมคำงหมู 
หน้ำกว้ำง 88.26เมตร หลังกว้ำง 99.13 เมตร ลึก 120 เมตร ใกล้โรบินสันสุรินทร์เพียง 1.2 กิโลเมตร 
พ้ืนที่อยู่ในซอยห่ำงจำกถนนใหญ่เพียง 400 เมตร  ห่ำงจำกตัวเมืองสุรินทร์ 4 กิโลเมตร 
 1.13.1 ภำพนี้แสดงแผนที่แบ่งเขตต ำบลในสุรินทร์ ทำงซ้ำยที่มีบ้ำนพักอำศัยหนำแน่นคือ
ต ำบลในเมืองสุรินทร์ มีบ้ำนพักอำศัยและประชำกรหนำแน่น ที่แปลงนี้ที่จะน ำมำพัฒนำเป็นโครงกำร
หมู่บ้ำนจัดสรรเพิร์ล วิลเลจ สรุินทร์ จะอยู่ในพ้ืนที่ต ำบลสลักได ซึ่งห่ำงจำกเมืองสุรินทร์ 4 กิโลมเมตร 
ในปัจจุบันถนนเส้นนี้ถูกขยำยเป็นถนน 4 เลนส์ เพื่อรองรับเมืองสุรินทร์ที่ก ำลังขยำยมำกเส้นทำงนี้ 
เนื่องจำกมีห้ำงใหญ่ๆอยู่หลำยแห่ง เช่น Homepro, Index living mall และ Robinson Surin  
 
ภำยที่ 1.1 :  แสดงที่ตั้งของโครงกำรหมู่บ้ำนจัดสรร ห่ำงจำกตัวเมืองสุรินทร์ 4 กิโลเมตร 
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 1.13.2 ภำพนี้แสดงเส้นทำงเข้ำออกของที่ดินที่จะน ำมำพัฒนำเป็นหมู่บ้ำนจัดสรร เพิร์ล วิล
เลจ สุรินทร์ ที่ดินแปลงนี้มีทำงเข้ำออกไปยังถนนเส้นหลักถึง 3 เส้นทำง แต่ละเส้นทำงมีควำมสบำยใน
กำรเข้ำออก ถนนทั้ง3เส้นทำงเป็นถนนลำดยำง เลนสวนกันได้ ที่ดินแปลงนี้ถูกขำยในรำ 1.3 ล้ำน/ไร่ 
หำกเปรียบเทียบกับท่ีดินโดยรอบ รำคำอยู่ที่1.5-5ล้ำน/ไร่ ที่ดินแปลงนี้ที่รำคำยังถูกอยู่เนื่องจำกเป็นที่
นำ และไม่ได้อยู่ติดถนนใหญ่ แต่หำกเทียบกับควำมเจริญที่บริเวณนี้ก ำลังขยำยอยู่แล้วและมีห้ำง 
Robinson Surin อยู่ใกล้ๆแล้ว ที่ดินบริเวณนี้เหมำะแต่กำรลงทุนท ำโครงกำรหมู่บ้ำนจัดสรรอย่ำง
แน่นอน 
 
ภำพที่ 1.2 : ภำพแสดงที่ตั้งและเส้นทำง 3 เส้นเพื่อเข้ำโครงกำรหมู่บ้ำนจัดสรร ห่ำงจำกโรบินสัน 1.4  
               กิโลเมตร 
 

 
  

1.13.3 ภำพนี้แสดงขนำดของที่ดินแปลงนี้ได้อย่ำงชัดเจน ที่ดินแปลงนี้จำกกำรสอบถำมกับ
เจ้ำของที่ดินได้บอกว่ำ ที่ดินแปลงนี้มีขนำด 7 ไร่ 1 งำน ติดถนนซอยลำดยำงเลนสวน ที่ดินปัจจุบัน
เป็นที่นำ เกิดจำกเจ้ำของที่ต้องกำรเงินมำใช้หนี้ โดยรอบยังคงเป็นที่นำที่มีชำวบ้ำนท ำนำปลูกข้ำวอยู่
ทุกปี ที่ดินมีสภำพสวย ไม่เคยมีน้ ำท่วม ไม่ถูกเวนคืนที่ดิน ไม่มีเสำไฟแรงสูงตัดผ่ำนที่ดิน หำกน ำที่ดิน
แปลงนี้มำถมที่เพ่ือปรับระดับอยู่ที่ 500,000 บำท/เมตร/ไร่  
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ภำพที่ 1.3 :  ภำพแสดงขนำดควำมกว้ำงยำวและพ้ืนที่โดยรอบโครงกำร 
 

 
 
1.14  สัญลักษณ์ชื่อของโครงการ 

ภำพนี้แสดงสัญลักษณ์ของโครงกำรหมู่บ้ำนจัดสรรเพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ สัญลักษณ์นี้จะใช้
เป็นเครื่องหมำย ตรำสัญลักษณ์ สื่อกำรโฆษณำต่ำงๆ เพื่อให้เข้ำถึงผู้บริโภคได้ง่ำย สัญลักษณ์ถูก
ออกแบบให้ดูทันสมัย เรียบแต่หรู มีควำมเป็นมิตร เข้ำถึงกลุ่มคนได้ทุกเพศทุกวัย มีควำมอบอุ่นใน
ควำมเรียบง่ำยนี้ 
 
ภำพที่ 1.4 :  ภำพแสดงสัญลักษณ์ของโครงกำรหมู่บ้ำนจัดสรร เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 

 
 
 
  
 

1.15  ความหมายของช่ือโครงการนี้ 
 “เพิร์ล วิลเลจ” มำจำกภำษำอังกฤษที่แปลว่ำ “หมู่บ้ำนไข่มุก” ที่ตั้งชื่อโครงกำรว่ำไข่มุก มำ
จำกเจ้ำของโครงกำรอยำกให้ภำพลักษณ์ของโครงกำรดูมีควำมหรูหรำ เหมำะกับกลุ่มคนระดับปลำนก
ลำงถึงระดับสูง เหมือนกับไข่มุก มีที่คุณค่ำและรำคำในตัวของมันเอง เจ้ำของโครงกำรมองว่ำหำกผู้อยู่
อำศัยในหมู่บ้ำนมีฐำนะทำงกำรเงินที่ดี จะไม่มีปัญหำเรื่องกำรซื้อหรือกู้บ้ำน ปัญหำต่ำงๆที่ว่ำกู้
ธนำคำรไม่ผ่ำนจะหมดไป ทั้งท ำให้ภำพลักษณ์ของหมู่บ้ำนและชื่อของ เพิร์ล วิลเลจ ดูมีควำม
น่ำเชื่อถือจำกผู้อ่ืนอีกด้วย 



บทที่ 2 
วิธีการด าเนินการในการจัดท าแผนธุรกิจ 

 
ประเภทของข้อมูล แผนธุรกิจฉบับนี้จัดท ำขึ้นโดยใช้ข้อมูลประเภทต่ำงๆ ประกอบด้วยข้อมูลที่เก็บ
รวบรวมจำกแบบสอบถำม 
 
2.1 วิธีการเก็บข้อมูลและเครื่องมือที่ใช้ 
 
ตำรำงที่ 2.1 :  แสดงวิธีกำรเก็บข้อมูล 
 

วิธีกำรเก็บข้อมูล เครื่องมือที่ใช้ 

ส ำรวจควำมคิดเห็น แบบสอบถำม 

 
2.2 ข้อมูลที่รวบรวมจากแบบสอบถาม 
 2.2.1 ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับควำมคิดเห็นของผู้บริโภคเพ่ือน ำไปใช้ในกำรจัดท ำแผนกลยุทธ์ทำง
กำรตลำด ได้แก่ ทฤษฎีกำรตัดสินใจ 
 2.1.2 ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับควำมคิดเห็นของผู้บริโภคเพ่ือน ำไปจัดท ำแผนกลยุทธ์ทำง
กำรตลำด ได้แก่ ทฤษฎีผู้บริโภค 
 
2.3  ผู้ที่ให้ข้อมูล 
 ในกำรส ำรวจควำมคิดเห็นผู้ที่ให้ข้อมูลคือผู้ที่มีควำมเกี่ยวข้องกับกำรซื้อหมู่บ้ำนจัดสรรภำยใน
โครงกำรเป็นบุคคลในจังหวัดสุรินทร์และจังหวัดใกล้เคียงจ ำนวน 200 คน แบ่งกลุ่มคนออกได้ 2 
ประเภท  
 2.3.1 กลุ่มที่ตรงเป้ำหมำย มีก ำลังกำรซื้อบ้ำนพักอำศัย มีรำยได้ม่ันคง มีครอบครัวอำยุ 40-
60ปี ส่วนมำกจะให้ควำมสนใจที่จะมีบ้ำนในหมู่บ้ำนจัดสรร 
 2.3.2 กลุ่มเพ่ือศึกษำพฤติกรรม กลุ่มนี้จะเป็นกลุ่มท่ีพ่ึงเริ่มท ำงำนไปจนถึงเริ่มสร้ำงครอบครัว
เอง กลุ่มนี้จะมีรำยได้ไม่มำกแต่สำมำรถตัดสินใจซื้อบ้ำนพักอำศัยได้ มีอำยุตั้งแต่ 25-40 ปี 

ข้อมูลที่ได้จำกแนวคิด ทฤษฎี และงำนวิจัยที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ ข้อมูลที่แสดงในตำรำง ต่อไปนี้ 
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ตำรำงที่ 2.2 : แสดงทฤษฎีที่ใช้ในกำรท ำแบบสอบถำม  
 

ประเภทของข้อมูล แหล่งข้อมูล วัตถุประสงค์ในการใช้ข้อมูล 

1. ทฤษฎีกำรตัดสินใจ 
 

https://sites.google.com/site/basic
seling/hnwy-thi-
8?tmpl=%2Fsystem%2Fapp%2Fte
mplates%2Fprint%2F&showPrintDi
alog=1 

เพ่ือศึกษำและน ำมำวิเครำะห์
ทฤษฎีและน ำมำปรับใช้ให้ตรง
กับธุรกิจหมู่บ้ำนจัดสรร 

2. ทฤษฎีพฤติกรรม
ผู้บริโภค 
 

https://sites.google.com/site/basic
seling/hnwy-thi-
8?tmpl=%2Fsystem%2Fapp%2Fte
mplates%2Fprint%2F&showPrintDi
alog=1 

เพ่ือศึกษำและรู้ทันผู้บริโภค
เพ่ือเพ่ิมขีดจ ำกัดในกำรขำยให้
มำกขึ้น 

 
2.4  ทฤษฏีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 2.4.1 ทฤษฏีกำรตัดสินใจ ซึ่งสำมำรถพิจำรณำได้ทั้งหมด 5 ขั้นตอน ดังนี้ 
 
ภำพที่ 2.1 :  แสดงทฤษฏีกำรตัดสินใจทั้ง 5 ขั้นตอน 

 
2.4.1.1 กระตระหนักถึงปัญหำที่เกิดขึ้น (Problem Recognition) ในขั้นตอนแรก 

ผู้บริโภคจะตระหนักถึงปัญหำ หรือควำมต้องกำรในสินค้ำหรือกำรบริกำร ซึ่งควำมต้องกำรหรือปัญหำ
นั้นเกิดขึ้นมำจำกควำมจ ำเป็น (Needs) ซึ่งเกิดจำก 
   1. สิ่งกระตุ้นภำยใน (Internal Stimuli) เช่น ควำมรู้สึกหิวข้ำว กระหำยน้ ำ 
เป็นต้น 
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   2. สิ่งกระตุ้นภำยนอก (External Stimuli) อำจจะเกิดจำกกำรกระตุ้นของ
ส่วนประสมทำงกำรตลำด (4 P's) เช่น เห็นขนมเค้กน่ำกิน จึงรู้สึกหิว เห็นโฆษณำสินค้ำในโทรทัศน์ 
กิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดจึงเกิดควำมรู้สึกอยำกซ้ือ อยำกได้ เห็นเพื่อนมีรถใหม่แล้วอยำกได้ เป็นต้น 

2.4.1.2 กำรค้นหำข้อมูล (Information Search) เมื่อผู้บริโภคทรำบถึงควำม 
ต้องกำรในสินค้ำหรือบริกำรแล้ว ล ำดับขั้นต่อไปผู้บริโภค ก็จะท ำกำรแสวงหำข้อมูลเพื่อใช้
ประกอบกำรตัดสินใจ โดยแหล่งข้อมูลของผู้บริโภค ได้แก่ จ ำนวนของข้อมูลที่จะหำได้ ควำมพึงพอใจ
ที่ได้รับกำรค้นหำข้อมูล และผลที่เกิดขึ้นภำยหลัง 
  2.4.1.3 กำรประเมินทำงเลือกต่ำงๆ (Evaluation of Alternatives) เมื่อได้ข้อมูล
จำกข้ันตอนที่ 2 แล้ว ในขั้นต่อไปผู้บริโภคก็จะท ำกำรประเมินทำงเลือก โดยในกำรประเมินทำงเลือก
นั้น ผู้บริโภคต้องก ำหนดเกณฑ์หรือคุณสมบัติที่จะใช้ในกำรประเมิน เช่น ถ้ำผู้บริโภคจะเลือกซื้อ
รถยนต์ จะมีเกณฑ์ท่ีใช้ในกำรพิจำรณำ เช่น ยี่ห้อ รำคำ รูปแบบ กำรตกแต่งภำยใน-ภำยนอก รำคำ
ขำยต่อ เป็นต้น 
  2.4.1.4 กำรซื้อ (Purchase) หลังจำกท่ีได้ท ำกำรประเมินทำงเลือกแล้ว ผู้บริโภคก็
จะเข้ำสู่ในขั้นของกำรตัดสินใจซื้อ ซึ่งต้องมีกำรตัดสินใจในด้ำนต่ำง ๆ ดังนี้ 
   1. ตรำยี่ห้อที่ซ้ือ (Brand Decision) 
   2. ร้ำนค้ำที่ซื้อ (Vendor Decision) 
   3. ปริมำณที่ซ้ือ (Quantity Decision) 
   4. เวลำที่ซื้อ (Timing Decision) 
   5. วิธีกำรในกำรช ำระเงิน (Payment-Method Decision) 

2.4.1.5 กำรติดตำมผลหลังกำรซื้อ (Post Purchase Behavior) หลังจำกท่ีลูกค้ำได้ 
ท ำกำรตัดสินใจซื้อสินค้ำหรือบริกำรไปแล้วนั้น นักกำรตลำดจะต้องท ำกำรตรวจสอบควำมพึงพอใจ
ภำยหลังกำรซื้อ ซึ่งควำมพึงพอใจนั้นเกิดขึ้นจำกกำรที่ลูกค้ำท ำกำเปรียบเทียบสิ่งที่เกิดข้ึนจริง กับสิ่งที่
คำดหวัง ถ้ำคุณค่ำของสินค้ำหรือบริกำรที่ได้รับจริง ตรงกับที่คำดหวังหรือสูงกว่ำที่ได้คำดหวังเอำไว้ 
ลูกค้ำก็จะเกิดควำมพึงพอใจในสินค้ำหรือบริกำรนั้น โดยถ้ำลูกค้ำมีควำมพึงพอใจก็จะเกิดพฤติกรรมใน
กำรซื้อซ้ ำ หรือบอกต่อ เป็นต้น  

2.4.2 ทฤษฏีพฤติกรรมผู้บริโภค หมำยถึง พฤติกรรมซึ่งบุคคลท ำกำรค้นหำ กำรซื้อ กำรใช้ 
กำรประเมินผล และกำรจ่ำยในผลิตภัณฑ์และบริกำร โดยคำดว่ำจะตอบสนองควำมต้องกำรของ
บุคคลเหล่ำนั้น 
           พฤติกรรมของผู้บริโภค หมำยถึง กระบวนกำรตัดสินใจและลักษณะกิจกรรมของแต่ละบุคคล 
เพ่ือท ำกำรประมวลผล กำรจัดหำ กำรใช้ผลิตภัณฑ์ และกำรใช้จ่ำยเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์และบริกำร 
ผลกำรศึกษำด้ำนจิตวิทยำท ำให้พนักงำนขำยพบว่ำ ทุกคนมีควำมต้องกำรและควำมอยำกได้ในสิ่ง 
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ต่ำงๆ อยู่ได้โดยธรรมชำติและถูกสิ่งเร้ำมำกระตุ้นทฤษฎีกำรจูงใจของมำสโลว์ เป็นกำรศึกษำถึง
ประเภทควำมต้องกำรต่ำงๆ ของบุคคลที่เป็นแรงจูงใจให้เกิดพฤติกรรมต่ำงๆ ออกมำ 
 ล ำดับขั้นควำมต้องกำรของมำสโลว์ มี 5 ระดับด้วยกัน คือ 
  1. ควำมต้องกำรด้ำนกำยภำพหรือร่ำงกำย  
เป็นระดับของควำมต้องกำรระดับแรกซึ่งเป็นควำมต้องกำรพ้ืนฐำนเป็นควำมต้องกำรในสิ่งที่จ ำเป็นต่อ
กำรด ำรงชีวิต  ได้แก่ ปัจจัยสี่ อำหำร เครื่องนุ่งห่ม ยำรักษำโรค ที่อยู่อำศัย 
  2. ควำมต้องกำรควำมปลอดภัย และควำมมั่นคง  
เป็นระดับควำมต้องกำรที่เหนือกว่ำควำมต้องกำรเพ่ือควำมอยู่รอดเมื่อกินดีอยู่ดีแล้ว มนุษย์จึงต้องกำร
ควำมปลอดภัยจำกอันตรำย มั่นคง สะดวกสบำย ลดควำมกังวลหวำดกลัว เช่น สินค้ำท่ีอ ำนวยควำม
สะดวกบำย เครื่องปรับอำกำศ เครื่องกรองน้ ำ ประกันภัย บริกำรธนำคำร เครื่องกันขโมย   เป็นต้น 
  3. ควำมต้องกำรทำงด้ำนสังคม 
 หรือควำมต้องกำรได้รับกำรยอมรับและควำมรักต้องกำรให้ผู้อ่ืนยอมรับ เป็นที่นิยมชมชอบและ
ต้อนรับจำกสังคม ไม่เป็นที่รังเกียจ   เช่น น้ ำหอม เครื่องส ำอำง เป็นต้น 
   4. ควำมต้องกำรกำรยกย่อง  
เป็นควำมต้องกำรได้รับกำรยกย่องส่วนตัว ควำมนับถือ และสถำนะจำกสังคมเป็นสินค้ำที่ช่วยเสริม
บุคลิก ส่งเสริมฐำนะ สร้ำงควำมเด่นและเป็นเอกลักษณ์ของตนเอง สินค้ำมียี่ห้อรำคำแพง เช่น เครื่อง
เพชร รถยนต์ กระเป๋ำ เป็นต้น 
  5. ควำมต้องกำรประสบควำมส ำเร็จสูงสุดในชีวิต 
 เช่น ควำมต้องกำรเกิดจำกกำรได้ท ำสิ่งที่ปรำรถนำส ำเร็จ ควำมต้องกำรที่เกิดจำกควำมสำมำรถที่ท ำ
ทุกสิ่งทุกอย่ำงได้ส ำเร็จ เป็นต้น 
 



บทที่ 3 
การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมธุรกิจ 

 
3.1 SWOT Analysis คืออะไร? 

SWOT มาจากตัวย่อภาษาอังกฤษ 4 ตัว คือ Strength (จุดแข็ง), Weakness (จุดอ่อน), 
Opportunity (โอกาส) และThreat (อุปสรรค) เป็นการวิเคราะห์ถึง จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และ
อุปสรรค เพ่ือใช้ประโยชน์ในการวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาด ซึ่งมีการใช้ SWOT กันอย่างแพร่หลาย
จากมหาวิทยาลัย Harvard มหาวิทยาลัยเลื่องชื่อของสหรัฐอเมริกา ตั้งแต่ปี ค.ศ.1960 

Peter Drucker (1974) กล่าวว่า SWOT เป็นเครื่องมือในกาประเมินสภาพสถานการณ์ ซึ่ง
ช่วยให้ผู้บริหารก าหนดจุดแข็ง และจุดอ่อนจากสภาพแวดล้อมภายใน โอกาสและอุปสรรคจาก
สภาพแวดล้อมภายนอก ตลอดจนผลกระทบที่มีศักยภาพจากปัจจัยเหล่านี้ต่อการท างานขององค์กร 

1. จุดแข็ง (Strength) คือ ปัจจัยภายในที่ส่งผลดีกับการด าเนินธุรกิจของบริษัท ซึ่งเป็นข้อ
ได้เปรียบในการด าเนินธุรกิจ บริษัทต้องค้นหาความสามารถโดดเด่นเหนือคู่แข่ง เพ่ือน ามาเป็นกลยุทธ์
ในการด าเนินการตลาด  

2. จุดอ่อน (Weakness) คือ ปัจจัยภายในที่ส่งผลเสียต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัท เช่น 
ต้นทุนการผลิตสินค้าสูงกว่าคู่แข่ง เป็นต้น 

3. โอกาส (Opportunity) คือ ปัจจัยภายนอกที่ส่งผลดีหรือเป็นประโยชน์กับการด าเนินธุรกิจ
ของบริษัท ท าให้ต้องจับตามองสิ่งแวดล้อมภายนอกท่ีเปลี่ยนแปลงได้ตลอดเวลา เช่น สังคม เศรษฐกิจ 
เทคโนโลยี การเมือง  

4. อุปสรรค (Threat) คือ ปัจจัยภายนอกที่ส่งผลเสียต่อธุรกิจของบริษัท เราไม่สามารถ
เปลี่ยนแปลงแก้ไขหรือควบคุมไม่ให้เกิดข้ึนได้ เช่น ความเข้มแข็งของคู่แข่ง การขึ้นราคาน้ ามัน ภัย
ธรรมชาติ เป็นต้น 

ธุรกิจหมู่บ้านจัดสรร เพิร์ล วิลเลจ มีการวิเคราะห์ และประเมินสถานการณ์ขององค์กร 
โดยใช้หลักการ SWOT ดังนี้ คือ 
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ตารางที่ 3.1 :  แสดงการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในโครงการ 
 

สภาพแวดล้อม
ภายใน 

ผลต่อการด าเนินธุรกิจ 
(จุดแข็ง) 

ผลต่อการด าเนินธุรกิจ 
(จุดอ่อน) 

1. สถานที่ตั้ง -. ที่ตั้งของโครงการอยู่ใกล้ห้างสรรพสินค้า และ
อยู่ห่างตัวเมืองไม่มากนัก การเดินทางสะดวก
กว่าที่อ่ืน 
- อยู่ไม่ไกลจากตัวเมืองสุรินทร์ ท าให้เดินทางได้
สะดวก 

 

2. การก่อสร้าง - โครงการหมู่บ้านจัดสรรแห่งนี้จะใช้วัสดุที่ได้
คุณภาพตามมาตรฐานการก่อสร้าง  
- บริษัทจะมีคนคุมหน้างาน (Foreman) คอย
ดูแลทุกข้ันตอนการก่อสร้างตั้งแต่วางฐานราก
จนส่งมอบงาน 
- บ้านทุกหลังของโครงการจะสร้างส าหรับ 
Universal Design (ใช้งานได้ทุกเพศทุกวัย) 

 

3. ด้านราคา  - โครงการใช้วัสดุที่ได้
มาตรฐาน และใส่ใจทุก
ขั้นตอนการก่อสร้าง ท าให้
ราคาขายบ้านต่อหลังมีราคา
สูงกว่าหมู่บ้านจัดสรร
โดยรอบ หลายแห่ง  

(ตารางมีต่อ) 
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ตารางที่ 3.1 (ต่อ) :  แสดงการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในโครงการ 
 

สภาพแวดล้อม
ภายใน 

ผลต่อการด าเนินธุรกิจ 
(จุดแข็ง) 

ผลต่อการด าเนินธุรกิจ 
(จุดอ่อน) 

4. การเงิน - โครงการนี้ได้กู้เงินจากธนาคาร ท าให้
โครงการมีความน่าเชื่อถือว่าจะสร้าง 
เสร็จสมบูรณ์ 
- เจ้าของธุรกิจมีเงินทุนเพียงพอในการจ่าย
ส่วนที่เหลือท าให้มั่นใจว่าโครงการนี้ส าเร็จ 
- โครงการนี้ได้เปิดขายทีละเฟต  
ท าให้เจ้าของโครงการสามารถตัดขาย
โครงการที่เสร็จและน าเงินมาด าเนินการ
ก่อสร้างต่อไปในเฟตต่อไปได้ 

 

5. การจัดการ  
 
 
- 

- เจ้าของธุรกิจยังไม่เคยท า
โครงการหมู่บ้านจัดสรร จึงอาจมี
ข้อผิดพลาดเกิดขึ้นได้ง่าย การ
ท างานอาจเกิดความล่าช้าได้  
เช่น การหาทีมงานก่อสร้างใหม่ 
การด าเนินเอกสารต่างๆ การกู้เงิน
จากธนาคารอาจได้รับการกู้เงิน 
ได้ยาก เป็นต้น 
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ตารางที่ 3.2 :  แสดงการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอกโครงการ 
 

สภาพแวดล้อม
ภายนอก 

ผลต่อการด าเนินธุรกิจ 
(โอกาส) 

ผลต่อการด าเนินธุรกิจ 
(อุปสรรค) 

1. เศรษฐกิจ  - ในปัจจุบันประเทศไทย
เศรษฐกิจไม่ดี ท าให้ธนาคารไม่
ปล่อยเงินกู้ให้กับโครงการ
หมู่บ้านจัดสรร ประกอบกับ
ธุรกิจนี้เป็นธุรกิจกู้ธนาคารระยะ
สั้น1-2ปี ธนาคารจึงปล่อยเงินกู้
ให้ยาก 

2. ประชาชน
สุรินทร์ 

- คนสุรินทร์ส่วนใหญ่อยู่กันเป็นครอบครัว
ใหญ่ การมีบ้านอยู่ในหมู่บ้านจัดสรรที่มี
สภาพแวดล้อมที่ดีเป็นสิ่งส าคัญอันดับต้นๆ
ของคนสุรินทร์   
- คนสุรินทร์ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพ
ข้าราชการและครู ซึ่งข้าราชการมีรายได้
มั่นคงจึงสามารถกู้ซื้อบ้านได้ง่าย และครูมี
ธนาคารครู, ธกส. ท าให้กล้าซื้อบ้านจัดสรร
ได้ง่าย 
- แบบบ้านที่เป็น Universal Design 
สามารถตอบสนองผู้สูงอายุที่มีรถเข็นวิลแชร์
และคนทุกเพศทุกวัยได้อย่างดี 

 

3. ความต้องการ - ที่พักอาศัยเป็นปัจจัย4ที่ส าคัญของมนุษย์ 
- คนที่ต้องการมีบ้านในเมืองมีคนต้องการ
มาก 

 

4. คู่แข่ง  - สุรินทร์มีหมู่บ้านจัดสรรที่มี
ศักยภาพบริเวณนั้นอยู่หาก 
บริหารจัดการไม่ดีลูกค้าอาจะไม่
ซื้อบ้านจัดสรรกับคู่แข่งได้ 
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3.2  การสรุปจุดแข็งท่ีจะน าไปใช้ในการด าเนินธุรกิจ 
 จากการวิเคราะห์ SWOT แล้ว โครงการหมู่บ้านจัดสรร เพิร์ล วิลเลจ เป็นหมู่บ้านจัดสรรที่น่า
ลงทุน เนื่องจากหมู่บ้านจัดสรรในสุรินทร์มีอยู่หลายแห่งแต่ส่วนใหญ่จะใช้วัสดุที่ไม่ได้คุณภาพ
มาตรฐาน จึงท าให้มีปัญหา 5-10 ปี หลังจากเข้าอยู่แล้ว และพ้ืนที่ส่วนใหญ่มีสภาพแวดล้อมภายใน
หมู่บ้านที่ไม่ดี ทั้งความปลอดภัย สภาพบรรยากาศภายในหมู่บ้านจัดสรร รวมถึงบ้านพักส่วนใหญ่
ผู้สูงอายุหรือผู้ใช้รถเข็นผู้ป่วยคนชราจะใช้งานล าบากท้ังอยู่และเข้าออกบ้าน แต่หมู่บ้านจัดสรร เพิร์ล 
วิลเลจ ปัญหาเหล่านี้จะไม่เกิดขึ้นเพราะเจ้าของโครงการจะใส่ใจทุกรายละเอียดทุกข้ันตอนการ
ก่อสร้างและยังใส่ใจถึงความเป็นอยู่หลังจากหมู่บ้านจัดสรรเสร็จแล้วอีกด้วย ผู้อยู่อาศัยจึงมั่นใจและ
ไว้ใจโครงการเพิร์ล วิลเลจ ได้อย่างแน่นอน  
 
3.3  การสรุปจุดแข็งท่ีจะน าไปใช้แก้ปัญหาจุดอ่อนและอุปสรรคเพื่อสร้างโอกาสให้ธุรกิจ 
 โครงการหมู่บ้านจัดสรร เพิร์ล วิลเลจ เป็นโครงการที่เกิดข้ึนใหม่ ท าให้ต้องเริ่มต้นสร้างแบ
รนด์สร้างความน่าเชื่อถือ ให้คนไว้ใจและเชื่อใจว่าโรงการนั้นดี ได้รับมาตรฐานการก่อสร้าง ซึ่งเป็น
เรื่องยาก เพราะต้องสู้กับโครงการหมู่บ้านจัดสรรอื่นที่มีมานานแล้ว โครงการแห่งนี้จึงเน้นคุณภาพ 
อย่างที่ตั้งเป้าหมายว่า “บ้านลูกค้าเหมือนบ้านเรา” เน้นมีบ้านน้อยแต่มีพ้ืนที่ใช้สอยเยอะเพ่ือสร้าง
ความสะดวกสบายให้แก่ผู้พักอาศัย หลังจากผู้พักอาศัยรู้สึกประทับใจที่ได้อยู่ในโครงการนี้แล้ว ลูกค้า
จะบอกต่อไปยังลูกค้าคนอ่ืนถึงชื่อเสียงและความไว้ใจที่ได้อยู่โครงการแห่งนี้ต่อไป การที่บ้านมีราคาที่
สูงขึ้นเล็กน้อยแต่ได้บ้านที่มีคุณภาพ หมดปัญหาจุกจิกซ่อมแซมหลังจากอยู่ไปแล้วได้ มีความปลอดภัย 
มีสภาพแวดล้อมที่ดี เจ้าของโครงการเชื่อว่าลูกค้าจะเข้าใจและพร้อมจ่ายเงินที่สูงขึ้นเพ่ือได้ชีวิตความ
เป็นอยู่ที่ดีขึ้น 
 
3.4  4C’s (Consumer, Convenience, Cost and Communication) 

3.4.1 Consumer wants and needs 
กลุ่มลูกค้าที่จะซื้อหมู่บ้านภายในโครงการได้นั้นจะต้องเป็นลูกค้าที่มีรายได้ประจ า และเป็น

ลูกค้าท่ีมีฐานะการเงินระดับปานกลาง เนื่องจากหมู่บ้านนี้มีราคาและต้องเสียค่าส่วนกลาง ซึ่งลูกค้าที่
มีรายได้น้อยจะไม่มีก าลังผ่อนและจ่ายค่าส่วนกลางให้โครงการนี้ได้ และมองว่ากลุ่มลูกค้าที่มีรายได้สูง 
จะไม่เข้ามาอยู่ในหมู่บ้านจัดสรร เพราะกลุ่มที่มีรายได้สูงส่วนมากจะจ้างผู้ออกแบบและสร้างบ้าน
เดี่ยวในที่ดินตัวเอง โครงการนี้จึงเจาะกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ประจ า และเป็นลูกค้าฐานะปานกลางที่
ธนาคารสารมารถปล่อยกู้บ้านได้ 
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3.4.2 Convenience to buy 
 เราวางช่องทางการซื้อหมู่บ้านจัดสรรไว้ 3 แห่ง 
  1. แผนกฝ่ายขายภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรรเอง จุดนี้เป็นจุดขายหลักของ
โครงการ เพราะลูกค้าเห็นท าเลที่ตั้งตรงนี้ ลูกค้าจะเข้ามาดูข้างในโครงการหมู่บ้านจัดสรร เมื่อดูเสร็จ
จึงตัดสินใจซื้อบ้านภายในโครงการ ลูกค้าสามารถเข้ามาติดต่อสอบถามแผนกฝ่ายขายของหมู่บ้านได้ 
และเยี่ยมชมบ้านตัวอย่าง เพ่ือให้ลูกค้าง่ายต่อการตัดสินใจ โดยใช้บ้านตัวอย่างเป็นแผนกฝ่ายขาย
นั่นเอง   
  2. ภายในห้างสรรพสินค้า เนื่องจากในปัจจุบันห้างสรรพสินค้าได้เปลี่ยนไปจาก
เมื่อก่อนมาก ทั้งมีพ้ืนที่ซื้อของใช้แล้วยังเป็นแหล่งรวมของกิน ผู้ที่มีครอบครัวและมีฐานะทางการเงิน
จะเข้ามาหาร้านอาหารเพื่อรับประทานอาหารกัน การออกบูทภายในห้างสรรพสินค้าท าให้ลูกค้าใน
กลุ่มเหล่านี้เห็นแล้วเกิดความสนใจในตัวหมู่บ้านเรา และเข้ามาติดต่อสอบถามรายละเอียด ซื้อการ
ออกบูทนี้จะมีโมเดลหมู่บ้าน และหนังสือเพ่ืออธิบายโครงการหมู่บ้านนี้ เพื่อให้ลูกค้าตัดสินใจซื้อ
โครงการเราง่ายขึ้น หลังจากนั้นจึงจะขอ Email หรือช่องทางการติดต่อลูกค้าเพ่ือง่ายต่อการติดตาม
ลูกค้าท่ีสนใจ หรือนัดลูกค้าเพ่ือเยี่ยมชมบ้านตัวอย่างภายในโครงการของเรา 
  3.สื่อออนไลน์ Facebook, line เรามองว่าช่องทาง Facebook เปรียบเหมือนกับ
สมุดจดบันทึกโครงการที่ลูกค้าสามารถตรวจสอบดูความเป็นมา ความคืบหน้าของโครงการได้ 
ช่องทางนี้เราจะมีคนคอยอัพเดทรูปภาพและรายละเอียดโรงการลงในช่องทางนี้ตั้งแต่ข้ันตอนการก่อน
สร้างไปจนถึงหมู่บ้านเสร็จพร้อมขาย เมื่อลูกค้าที่สนใจเข้ามาเห็นขั้นตอนการท างานที่ได้มาตรฐานของ
เราแล้ว จึงจะทักมาในทาง Facebook หรือ line เพ่ือติดต่อสอบถามรายละเอียดต่างๆ หากลูกค้า
สนใจจะนัดกับลูกค้าเพ่ือเข้ามาดูหมู่บ้านตัวอย่างภายในโครงการนี้ 

3.4.3 Cost 
ด้วยคุณภาพของโครงการหมู่บ้านที่วางไว้ จึงท าให้ราคาขายต่อหลังสูงกว่าที่อ่ืน เพราะเรา

มั่นใจในคุณภาพและมาตรฐานของโครงการนี้ หากผู้ซื้อต้องการสิ่งเหล่านี้ หมู่บ้านนี้จะตอบโจทย์ของ
ลูกค้าเอง เราจะไม่สู้ราคากับหมู่บ้านอื่น ที่ต่างลดราคาลง หรือลดคุณภาพมาตรฐานของหมู่บ้าน
ตัวเองลง เรามั่นใจว่าหากโครงการดีจริง ลูกค้าจะเข้าใจและตัดสินใจย้ายกระเป๋าเข้ามาอยู่กับหมู่บ้าน
เราแน่นอน 

3.4.4 Communication  
โครงการหมู่บ้านจัดสรรแห่งนี้วางกลยุทธ์การขายไว้ไม่เหมือนกับที่อ่ืนในจังหวัดสุรินทร์ โดย

ส่วนใหญ่หมู่บ้านในจังหวัดสุรินทร์จะใช้การโฆษณาทั้ง รถยนต์แห่โฆษณา บิลบอร์ด สื่อวิทยุ สื่อสิง
พิมพ์ต่างๆ ซึ่งโครงการจะไม่ท าแบบนั้น เพราะมองว่าการโฆษณาเหล่านั้นเป็นการเสียเปล่า เพราะคน
ส่วนใหญ่ที่ตัดสินใจซื้อหมู่บ้านจะไม่สนใจโฆษณาตามสื่อเหล่านี้เลย แต่หากหมู่บ้านที่ดีจะขายตัวบ้าน
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มันเอง หากหมู่บ้านได้มาตรฐาน มีความน่าอยู่ ผู้ซื้อจะเข้ามาหาเราเอง โดยไม่ต้องโฆษณาสื่อต่างๆ ให้
ผู้ที่อาศัยเป็นโฆษณาเคลื่อนที่ที่ดีที่สุดให้กับโครงการหมู่บ้านของเราเอง  

การที่เราให้ผู้อาศัยเป็นตัวโฆษณาให้กับหมู่บ้านเรา เป็นการสื่อสารไปยังผู้อ่ืนที่ต้องการบ้าน
ให้ตัดสินใจเข้ามาเป็นครอบครัวเดียวกับเรา เป็นเรื่องที่ไม่ใช่เรื่องง่ายๆ เลย เพราะเราต้องท าตัวเอง
และท าโครงการให้ดีมากๆก่อน ผู้อื่นจึงเชื่อมั่นและบอกต่อได้ ซื้อเราจะตั้งใจให้บ้านทุกหลังออกมาดี 
“บ้านลูกค้าเหมือนบ้านของเรา” เราจะต้องท าหมู่บ้านให้อบอุ่น น่าอยู่อาศัย ปลอดภัยและได้
มาตรฐาน ซึ่งเป็นเรื่องที่ยากแต่เราต้องท าเพ่ือให้ลูกค้าม่ันใจและบอกต่อไป 
 



บทที่ 4 
โมเดลในการด าเนินธุรกิจ 

 
4.1  Business Model Canvas 

4.1.1 Customer Segment 
 กลุ่มฐานลูกค้าหลักในโครงการนี้คือคนสุรินทร์ที่มีฐานะปานกลางฐานการเงินที่มั่นคง ที่
ต้องการออกมาอยู่ในหมู่บ้านจัดสรรที่มีความปลอดภัย ความอบอุ่น สงบ มีเพ่ือนบ้านที่ดี จากเดิมท่ี
อยู่บ้านเดี่ยวที่อยู่กันหลายคนในบ้านหลังเดียว ต้องการขยับขยายครอบครัวออกมาอยู่เองโดยไม่ต้อง
สร้างบ้านหรือหาช่างท าบ้านให้วุ่นวาย บ้านของเราพร้อมอยู่ เพียงลูกค้าย้ายของเข้ามาได้เลย ที่มอง
ว่ากลุ่มลูกค้าเป็นฐานะปานกลาง เนื่องจากมองว่า หากกลุ่มคนที่มีรายได้น้อยจะไม่สามารถซื้อหรือ
ย้ายมาอยู่ในหมู่บ้านนี้ได้ เพราะราคาจะสูงกว่าที่อ่ืนและต้องเสียค่าส่วนกลางทุกเดือน และผู้ที่มีรายได้
มากจะไม่อยู่ในหมู่บ้าน กลุ่มนี้จะจ้างผู้รับเหมาและนักออกแบบและสร้างบ้านเดี่ยวในพ้ืนที่ตัวเอง 
 4.1.2 Offer 
 เป็นหมู่บ้านจักสรรที่ได้มาตรฐานทั้งแบบก่อสร้าง โครงสร้างบ้านและสภาพแวดล้อมภายใน
หมู่บ้าน เนื่องจากได้ค านึงถึงผู้อาศัยให้มีชีวิตความเป็นอยู่ที่ดีข้ึนจากก่อนที่จะย้ายมาอยู่ภายในหมู่บ้าน
นั่นเอง ภายในหมู่บ้านยังมีระบบความปลอดภัย คนรักษาความปลอดภัยตลอด24ชั่วโมง มีท่ีออก
ก าลังกาย สระว่ายน้ า พ้ืนที่ส่วนกลาง สวนสาธารณะ 
บรรยากาศโดยรอบที่อบอุ่นและสะอาด อีกท้ังตัวบ้านยังถูกออกแบบให้เป็น Universal Design เพ่ือ
รองรับทุกเพศทุกวัยและผู้ใช้รถเข็นสามารถใช้งานในบ้านหลังเดียวกันได้  
 4.1.3 Channels  
 ช่องทางการจัดจ าหน่ายของงเราจะได้ทั้ง3แห่ง คือ 1) แผนกฝ่ายขายในหมู่บ้าน 2) ใน
ห้างสรรพสินค้า 3) ในสื่อออนไลน์ Facebook และ line ซ่ึงผู้ที่สนใจสามารถติดต่อเพ่ือขอที่แผนก
ฝ่ายขายเพ่ือเข้ามาเยี่ยมชมบ้านตัวอย่างภายในหมู่บ้านได้ เพ่ือท าให้ลูกค้าสามารถตัดสินใจซื้อได้ง่าย
ขึ้น ซึ่งช่วงแรกทางเราจะโฆษณาผ่านทางสื่อออนไลน์และโฆษณาตามโทรทัศน์ในช่องจังหวัดสุรินทร์ 
ป้ายโฆษณา รถยนต์โฆษณาแห่ ไวนิลที่ลกค้าสามารถสังเกตเห็นได้ง่ายๆ ออกบูทตามห้างสรรพสินค้า 
เพ่ือให้ลูกค้ารู้จักก่อนและมั่นใจในหมู่บ้านจัดสรรของเรา หลังจากนั้นหากบ้านขายได้เกือบหมด ทาง
เราจัดปล่อยให้ลูกค้าเป็นคนโฆษณาให้กับโครงการของเรา ผ่านทางปากต่อปาก เพราะเราเชื่อว่าหาก
หมู่บ้านของเราดีจริง ลูกค้าจะโฆษณาให้กับโรงการของเราเอง  
 4.1.4 Key Activities  
 เริ่มแรกจะเริ่มจากการออกบูทตามห้างสรรพสินค้าก่อน เริ่มจากการเปิดจองบ้านก่อน เพ่ือให้
ลูกค้าสนใจและเก็บข้อมูลของลูกค้า เมื่อลูกค้าจองกับโครงการของเราแล้ว จะลุ้นรับของสัมมนาคุณ
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ต่างๆ เช่น ลุ้นรับทอง ลุ้นรับของต่างๆ หลังจากนั้นจะปล่อยขายเรื่อยๆ หากมองว่าเริ่มขายบ้านได้
น้อยลงหรือท ายอดไม่ได้ จะน าบ้านมาลดราคาลง หรือผ่อนบ้าน0%หรือขยายระยะเวลาการผ่อนบ้าน
เพ่ิมข้ึน เพ่ือท าให้ลูกค้าสามารถซื้อง่ายขึ้น หากบ้านยังขายไม่ได้อีก จะลดราคาพร้อมแถมของต่างๆ
ภายในบ้านอีก เช่น ซื้อบ้านราคานี้จะได้เครื่องปรับอากาศฟรี เครื่องใช้ไฟฟ้าฟรี จักรยานยนต์ฟรี เพ่ิม
ให้ลูกค้ามองว่าเราได้คืนก าไรให้กับลูกค้า แต่เราจะยังคงได้ก าไรหลังการขายอยู่  
 4.1.5 Key Resources 
 ทรัพยากรหลักของโครงการมีความส าคัญต่อการท าโครงการนี้ ไม่ว่าจะเป็นเงินลงทุนใน
โครงการนี้ เริ่มจากน าเงินลงทุนมาซื้อที่ดินก่อน และน าที่ดินไปไว้ธนาคารเพ่ือน าเงินที่กู้ธนาคารมา
จัดสรรที่ดินและเริ่มสร้างหมู่บ้านจัดสรรแห่งนี้ขึ้นมาก่อน ทรัพยากรหลักของเราคือช่างก่อสร้างทุก
ต าแหน่ง แผนกฝ่ายขายต่างๆ คนรักษาความปลอดภัยหมู่บ้าน และนิติบุคคลเพื่อดูแลหมู่บ้านแห่งนี้ 
 4.1.6 Key Partners  
 โครงการนี้ขาดไม่ได้เลยคือธนาคาร เนื่องจากธนาคารจะคอยอนุมัติเงินลงทุนให้กับเราเพื่อ
ลงทุนสร้างโครงการนี้ หากธนาคารไม่ยอมปล่อยกู้ยืมเงินให้ พันธมิตรของเราคือช่างก่อสร้างต่างๆ 
ต้องคอยคุมช่างเพื่อสร้างโครงการข้ึนมาให้ได้มาตรฐานที่สุด ในราคาท่ีประหยัด ซึ่งฝ่ายออกแบบและ
คุมช่างต่างๆจะเป็นเจ้าของโครงการนี้เอง เนื่องจากได้เรียนจบด้านสถาปัตย์ออกแบบภายในมา จึงจะ
ออกแบบเองทั้งหมดเพ่ือลดรายจ่ายในส่วนนี้ไปได้มาก และมีญาติท่ีจบสายวิศวะโยธาและมีใบ
ประกอบวิชาชีพ ซึ่งท างานเกี่ยวกับการสร้างตึก สร้างอาคาร ถนน สาธารณูปโภคต่างๆ ยังช่วยลด
ต้นทุนไปได้เยอะ พันธมิตรรองลงมาอีกคือฝ่ายขาย หากฝ่ายขายดีโครงการเราจะขายได้เยอะและเร็ว 
ฝ่ายขายเราต้องมีคุณภาพมาก รองจากฝ่ายขายคือนิติบุคคลหมู่บ้านและผู้รักษาความปลอดภัยภายใน
หมู่บ้าน เพ่ือให้บ้านอยู่ในมาตรฐานตลอดเวลา 
 4.1.7 Cost Structure  
 ทางเรามีการจัดการต้นทุนต่างๆ เพิ่มให้ได้ก าไรหลังการขายมากที่สุด โดยต้นทุนของเราได้
แบ่งออกเป็น 
  4.1.7.1 ต้นทุนจากการซื้อที่ดิน-ค่าก่อสร้างโครงการ เริ่มจากต้องซื้อที่ดินขึ้นมาก่อน 
ละน าที่ดินที่ซื้อไปยื่นขอกู้ธนาคาร เพื่อได้เงินมาลงทุนสร้างหมู่บ้านจัดสรรต่อไป มองว่าธนาคารอาจ
ให้กู้เงินได้ไม่มากพอ อาจจะใช้เงินลงทุนตัวเองด้วยครึ่งหนึ่ง เพื่อให้เสียดอกเบี้ยให้ธนาคารน้อยที่สุด 
หลังจากสร้างหมู่บ้านเสร็จ จะน าเงินที่ขายได้ต่อหลังไปลดต้นกับธนาคาร เราจะได้ก าไรหลังจากลด
ต้นกับธนาคารครบหมดแล้ว 
  4.1.7.2 ต้นทุนกับช่างก่อสร้างและวัสดุก่อสร้างต่างๆ ฝ่ายออกแบบและวาง
โครงสร้างทั้งหมดจะเป็นหน้าที่ของเจ้าของโครงการเอง และหาคนคุมงานและหาช่างฝีมือจากสุรินทร์
และจังหวัดใกล้เคียง เพราะค่าแรงของช่างต่างจังหวัดจะต่ ากว่าจ้างช่างจากกรุงเทพ คนคุมงานในท่ีนี่
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จะต้องเป็นคนที่ไว้ใจได้ อาจจะเป็นเพื่อนหรือญาติที่จบจากสายอาชีพนี้มาค่าช่างก่อสร้างต่างๆ มีทั้ง 
จ้างคนถมที่ดิน ช่างก่อสร้างภายนอก ช่างท าภายใน ช่างท าส่วนกลาง ช่างจัดสวนสาธารณะ คนคุม
งาน ซึ่งส่วนนี้จะใช้รายจ่ายมาก ต้องบริการจัดการที่ดี  
  4.1.7.3 ค่าออกบูทและโฆษณาต่างๆ หลังจากโครงการเสร็จแล้ว เงินที่ใช้หลัง
จากนั้นคือค่าออกบูทตามห้างสรรพสินค้า ค่าโฆษณาตามสื่อต่างๆช่วงแรกๆ ค่าพนักงานฝ่ายขาย ส่วน
ค่าคนดูแลสวนสาธารณะ นิติบุคคล ค่ารักษาความปลอดภัย ลูกบ้านจะเป็นคนจ่ายและดูแลเอง  
 4.1.8 Revenue Steams 
 รายได้หลักของเราคือการขายบ้านในโครงการได้ ทั้งการขายจากฝ่ายขายและจากลูกค้าที่
ผ่อนบ้านกับธนาคาร ซึ่งคาดว่าหากขายบ้านได้ครึ่งหนึ่งของทั้งหมดในโครงการ จะสามารถลดต้นกับ
ธนาคารได้หมด และหลังจากนั้นจึงเป็นก าไรจากการท าโครงการแห่งนี้ 
 
4.2 คู่แข่งขัน 

คู่แข่งของเราแบ่งออกได้2ประเภทคือ  
 4.2.1 คู่แข่งทางตรง คือหมู่บ้านจัดสรรภายในสุรินทร์ต่างๆ ที่มีอยู่รอบๆ โครงการ

ของเรา และหมู่บ้านสหกรณ์ครู ที่มีราคาถูกกว่าและช่วยเหลือข้าราชการอยู่แล้ว ซึ่งหากเราท า
โครงการนี้ไม่ดีไม่ได้มาตรฐาน โครงการของเราจะไปอยู่ในกลุ่มเดียวกันกับคู่แข่งตรง ซึ่งจะท าให้เรา
ขายบ้านภายในโครงการได้ยากข้ึน 

 4.2.2 คู่แข่งทางอ้อม คู่แข่งด้านนี้คือนักออกแบบและคนรับเหมาก่อสร้างทั่วไป กลุ่ม
พวกนี้จะคอยวิ่งหาคนต้องการสร้างบ้านอยู่รอบๆ สุรินทร์และต่างจังหวัด เพื่อจะคอยรับงานกับผู้
ต้องการสร้างบ้านอยู่แล้ว ซึ่งพวกนี้จะเจอปัญหาตามมามากมาย ทั้งการหนีงาน ทิ้งงาน ใช้วัสดุไม่ได้
คุณภาพ และหลอกลวงผู้สร้างบ้านได้ หากผู้สร้างบ้านไม่ได้คุมงานเองหรือไม่มีความรู้ด้านก่อสร้าง 
หรือต้องการบ้านที่ดีแต่ราคาถูก ผู้สร้างบ้านจะเจอปัญหานี้ตามมาแน่นอน  

 
4.3  การเปรียบเทียบคู่แข่งกับธุรกิจนี้ในจังหวัดสุรินทร์ 
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ตารางที่ 4.1 : แสดงการเปรียบเทียบคู่แข่งหมู่บ้านจัดสรรในสุรินทร์ 
 

ชื่อโครงการ ประเภท
โครงการ 

จ านวนชั้น จ านวน/ยูนิต ที่ดิน 
ตารางวา 

พื้นที่ใช้สอย 
ตารางเมตร 

ราคาเริ่มต้น 
(ล้านบาท) 

สุรินทร์ วิลเลจ บ้านเดี่ยว 2 36 54-65.9 150-230 3.3-4.7 

นาราภิรมย์ บ้านเดี่ยว 1-2 19 69-121.8 121-250 2.7-3.3 
ไอยริน บ้านเดี่ยว 2 88 19-0-0 142 2.4 

นารา ดีไลท์ บ้านเดี่ยว 2 40 22.5-24.2 150-220 2.69 

ธนาภิรมย์ บ้านเดี่ยว 2 - - 165 เริ่มต้น 3.0 
ธนาภิรมย์ บ้านเดี่ยว 1 - - 120 เริ่มต้น 2.3 

รินรดา บ้านเดี่ยว 1 - - 50 2.17 

รินรดา บ้านเดี่ยว 1 - - 120 2.40 
เฉลี่ยรวม บ้านเดี่ยว 1-2 45.75 57.66 142.12 2.87 

   
 โครงการหมู่บ้านจัดสรรในสุรินทร์ ได้สุ่มโครงการหมู่บ้านมาทั้งหมด 6 โครงการ ที่ใกล้เคียง
กับหมู่บ้านจัดสรรเพิร์ล วิลเลจ มากที่สุด ทั้ง 6โครงการนี้ เป็นบ้านเดี่ยวทั้งหมด 1-2ชั้น ส่วนใหญ่
โครงการหนึ่งจะมีประมาณ 40 ยูนิต ที่ดินแต่ละหลังอยู่ประมาณ 58ตารางวา พ้ืนที่ใช้สอยประมาณ 
142 ตารางเมตร ราคาหมู่บ้านทั้งหมด6โครงการอยู่ประมาณ 2,870,000 บาท หมู่บ้านทั้งหมด6
โครงการตอนนี้ถูกขายไปเกือบหมดแล้ว ซึ่งบอกถึงราคานี้ขายหมดได้  
 
4.4 การวางแผนผังของโครงการหมู่บ้านจัดสรร เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 

โครงการหมู่บ้านจัดสรรนี้ตั้งอยู่ในจังหวัดสุรินทร์ใกล้ห้างสรรพสินค้า ในพ้ืนที่รวม7ไร่ ห้าง
จากถนนใหญ่เพียง400เมตร ภายในโครงการมีพ้ืนที่ส่วนกลาง สระว่ายน้ า ฟิตเนต สวนสาธารณะ 
ถนนในหมู่บ้านจัดสรร และได้จัดสรรที่ดินไว้ทั้งหมด 28 ยูนิต แต่ละยูนิตประกอบไปด้วย3ประเภท
ดังนี้  

4.4.1 ประเภท1 ขนาด175 ตารางเมตร จ านวน16ยูนิต จะแบ่งก่อสร้างเป็น 2 เฟต เฟตละ 8 
ยูนิต   

4.4.2 ประเภท2 ขนาด 205 ตารางเมตร จ านวน 6 ยูนิต จะก่อสร้างหลังจากสองเฟตแรกมี
การขายออกไปแล้ว 
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4.4.3 ประเภท3 ขนาด230 ตารางเมตร จ านวน 6 ยูนิต  จะก่อสร้างหลังจากเฟตที่สามได้มี
การขายออกไป  
  
ภาพที่ 4.1 :  ภาพแสดงแผนผังของหมู่บ้านจัดสรร เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
4.5 รูปแบบและรายละเอียดของบ้านแต่ละประเภท 

4.5.1 แสดงภาพบ้านจัดสรรและรายละเอียดของประเภท 1 
 บ้านจัดสรรประเภท 1 มีเนื้อที่ 175 ตารางเมตร พื้นที่ใช้สอย 44 ตารางวา เป็นบ้านขนาด 2 

ชั้น พร้อมที่จอดรถสูงสุด2คัน มีทางลาดขึ้นตัวบ้านส าหรับผู้สูงอายุใช้รถวิลแชร์ ภายในชั้นแรกมี 1 
ห้องครัว, 1 ส่วนรับประทานอาหาร, 1ห้องนอน, 1ห้องน้ า ส่วนชั้น 2 ประกอบไปด้วย 1 ห้องรับแขก, 
1 ห้องนอน, 1 ห้องน้ า  ราคาเริ่มต้นเพียง 2,800,000บาท ถึง 3,200,000 บาท แต่ละราคาแตกต่าง
กันที่พ้ืนที่สวนรอบบ้าน 
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ภาพที่ 4.2 : แสดงภาพบ้านจัดสรรและรายละเอียดของประเภท 1  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
4.5.2 แสดงภาพบ้านจัดสรรและรายละเอียดของประเภท 2 
บ้านจัดสรรแบบที่ 2  มีเนื้อที่ 205 ตารางเมตร พ้ืนที่ใช้สอย 50 ตารางวา เป็นบ้านขนาด 2 

ชั้น พร้อมที่จอดรถสูงสุด2คัน มีทางลาดขึ้นตัวบ้านส าหรับผู้สูงอายุใช้รถวิลแชร์ ภายในชั้นแรกมี 1 
ห้องครัว, 1 ส่วนรับประทานอาหาร, 1 ส่วนรับแขก, 1 ห้องนอน, 1 ห้องน้ า ส่วนชั้น 2 ประกอบไป
ด้วย 1 ห้องพระ, 2 ห้องนอน, 2 ห้องน้ า  ราคาเริ่มต้นเพียง 3,700,000บาท ถึง 4,200,000 บาท แต่
ละราคาแตกต่างกันที่พ้ืนที่สวนรอบบ้าน 
 
ภาพที่ 4.3 :  แสดงภาพบ้านจัดสรรและรายละเอียดของประเภท 2 

 
 
 
 
 
 
   
 
 

 
4.5.3 แสดงภาพบ้านจัดสรรและรายละเอียดของประเภท 3 บ้านจัดสรรแบบที่ 3 มีเนื้อที่ 

235 ตารางเมตร พื้นที่ใช้สอย 58 ตารางวา เป็นบ้านขนาด 2 ชั้น พร้อมที่จอดรถสูงสุด 4 คัน มีทาง
ลาดขึ้นตัวบ้านส าหรับผู้สูงอายุใช้รถวิลแชร์ ภายในชั้นแรกมี 1 ห้องครัวใน,1 ห้องครัวนอก, 1 ส่วน
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รับประทานอาหาร,1 ส่วนรับแขก, 1 ห้องนอน, 1 ห้องน้ า ส่วนชั้น 2 ประกอบไปด้วย 1 ห้องพระ, 3 
ห้องนอน, 3 ห้องน้ า  ราคาเริ่มต้นเพียง 4,800,000บาท ถึง 5,400,000 บาท แต่ละราคาแตกต่างกัน
ที่พ้ืนที่สวนรอบบ้าน 
 
ภาพที่ 4.4 :  แสดงภาพบ้านจัดสรรและรายละเอียดของประเภท 3 

 



บทที่ 5 
แผนกลยุทธ์ 

 
5.1  แผนกลยุทธ์ทางธุรกิจด้านการจัดการองค์กรและทรัพยากรบุคคล 

5.1.1 การจัดการโครงสร้างองค์กรและการแบ่งหน้าที่ความรับผิดชอบ 
 หมู่บ้านจัดสรร เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ มีการจัดการโครงสร้างองค์กร ดังนี้ โครงการหมู่บ้าน
แห่งนี้เป็นโครงการที่ใช้เงินลงทุนเยอะและต้องกู้เงินธนาคาร ท าต้องต้องมีฝ่ายปรึกษาบริษัทเพ่ือคอย
ช่วยคิดช่วยตัดสินใจในการวางระบบการท างานให้มีประสิทธิภาพมากที่สุด โครงการแห่งนี้ได้แบ่งฝ่าย
ออกเป็น 4 ฝ่ายหลักดังนี้  
  5.1.1.1 ฝ่ายขาย จะคอยหาตลาดหาลูกค้ามาจองและซื้อบ้านของโครงการ  
  5.1.1.2 ฝ่ายก่อสร้าง ประกอบไปด้วย ฝ่ายออกแบบและฝ่ายก่อสร้าง เป็นฝ่ายที่
ส าคัญของโครงการนี้ เพ่ือจะต้องวางแผนคุมงานไปจนถึงการก่อสร้างให้บ้านแต่ละหลังออกมาตาม
แบบและมีมาตรฐานมากท่ีสุด  
  5.1.1.3 ฝ่ายบัญชีและการเงิน คอยดูเรื่องเงินของโครงการว่ามีรายรับ/รายจ่ายและ
ยอดขายของโครงการ 
  5.1.1.4 นิติบุคคล ฝ่ายนี้เป็นฝ่ายสุดท้ายของสุดท้ายของโครงการเป็นหน้าที่ของ
ลูกบ้านที่พักในโครงการจะเลือกนิติบุคคลกันเอง 
 
ภาพที่ 5.1 :  แสดงโครงสร้างผังองค์กร 
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5.1.2 จากแผนผังโครงสร้างองค์กรข้างต้นในแต่ละต าแหน่งมีหน้าที่ความรับผิดชอบและ
คุณสมบัติดังต่อไปนี้ 
 
ตารางที่ 5.1 :  แสดงหน้าที่ความรับผิดชอบและคุณสมบัติของบุคลากร 
 
ต าแหน่ง หน้าที่ความรับผิดชอบ คุณสมบัติผู้ท างาน จ านวน 

เจ้าของ
โครงการ 
 

1. ควบคุมวางแผนและก าหนด
แนวทางกลยุทธ์ให้เป็นไปตาม
เป้าหมายที่ได้วางไว้ให้ส าเร็จ 
2. คัดเลือกบุคลากรตามต าแหน่งงาน
ต่างๆ 
3. ปรึกษาขอค าแนะน าและขอกู้ยืมกับ
ธนาคาร 
4. ติดตามผลงานของแต่ละฝ่ายอย่าง
สม่ าเสมอ และให้ความช่วยเหลือและ
ให้ค าแนะน าเมื่องานมีปัญหา 

1. มีภาวะผู้น า กล้าคิด กล้าตัดสินใจ  
กล้าลงมือปฏิบัติ รอบคอบทุกขั้นตอน 
2. มีมนุษย์สัมพันธ์ที่ดี มีเมตตา รับฝัง
ความคิดเห็นจากทุกฝ่าย  
3. สามารถแก้ปัญหาเฉพาะหน้าได้ดี
เยี่ยม 
4. รู้รายละเอียดของเขตงานและมีระบบ
การบริหารจัดการงานที่ดี 

1 

ที่ปรึกษา
โครงการ 

1. ให้ค าปรึกษาเจ้าของโครงการ 
2. ช่วยดูชว่ยตรวจความเรียบร้อยของ
โครงการ 
3. หากเกิดปัญหาจะสามารถให้
ค าปรึกษาในทางการแก้ปัญหานั้นๆ  
ได้ดี 

1. ผ่านการท าหมู่บ้านจัดสรรมาก่อน 
2. มีความรอบคอบในการท างาน 
3. รักในการท างาน ทุ่มเทให้กับงานได้ดี 
4. สามารถแก้ปัญหาเฉพาะหน้าได้ดี 
5. รู้รายละเอียดและขั้นตอนของงานดี 
 

1 

ฝ่ายขาย 
(พนักงาน
ออกบูธ) 

1. จะออกนอกพ้ืนที่ตลอดเวลา อยู่
ตามบูธ/ตามงานที่ได้จัดงานไว้ 
2. ขายหมู่บ้านจัดสรรให้ได้มากท่ีสุด 
3. ให้ค าแนะน าเรื่องโครงการกับลูกค้า
ได้ 
4. ติดตามผลกับลูกค้าแต่ละคนที่จอง
และซื้อบ้านภายในโครงการ 

1. มีอัธยาศัยดี มีความเป็นมิตร เข้ากับ
ลูกค้าได้ดี  
2. เป็นคนช่างพูด พูดเก่ง ขายของเก่ง 
3.กล้าคิด กล้าตัดสินใจ ฉลาด มีไหว
พริบ 
4. รู้จักการวางตัวในสังคม 
5. รูปร่างหน้าตา บุคลิกภาพดี อายุไม่
เยอะ 

2 
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ตารางที่ 5.1 (ต่อ) : แสดงหน้าที่ความรับผิดชอบและคุณสมบัติของบุคลากร 
 

ต าแหน่ง หน้าที่ความรับผิดชอบ คุณสมบัติผู้ท างาน จ านวน 

ฝ่ายขาย 
(พนักงาน
ออกบูธ) 

1. จะออกนอกพ้ืนที่ตลอดเวลา อยู่
ตามบูธ/ตามงานที่ได้จัดงานไว้ 
2. ขายหมู่บ้านจัดสรรให้ได้มาก
ที่สุด 
3. ให้ค าแนะน าเรื่องโครงการกับ
ลูกค้าได้ 
4. ติดตามผลกับลูกค้าแต่ละคนที่
จอง และซื้อบ้านภายในโครงการ 

1. มีอัธยาศัยดี มีความเป็นมิตร เข้ากับ
ลูกค้าได้ดี  
2. เป็นคนช่างพูด พูดเก่ง ขายของเก่ง 
3. กล้าคิด กล้าตัดสินใจ ฉลาด มีไหว
พริบ 
4. รู้จักการวางตัวในสังคม 
5. รูปร่างหน้าตา บุคลิกภาพดี อายุไม่
เยอะ 

2 

ฝ่ายขาย 
(พนักงาน
ฝ่ายขาย
ประจ า
โครงการ) 

1. ต้อนรับลูกค้าที่เข้ามาดูโครงการ 
2. ให้ค าแนะน าเรื่องโครงการกับ
ลูกค้าได้ 
3. สามารถขายบ้านจัดสรรได้ตาม
เป้า 
4. ติดตามผลกับลูกค้าแต่ละคนที่
จองและซื้อบ้านภายในโครงการ 
5. พาลูกค้าที่สนใจเยี่ยมชมบ้าน
ตัวอย่าง 

1. มีอัธยาศัยดี มีความเป็นมิตร เข้ากับ
ลูกค้าได้ดี  
2. เป็นคนช่างพูด พูดเก่ง ขายของเก่ง 
3. กล้าคิด กล้าตัดสินใจ ฉลาด มีไหว
พริบ 
4. รู้จักการวางตัวในสังคม 
5. รูปร่างหน้าตา บุคลิกภาพดี อายุไม่
เยอะ 

1 
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ตารางที่ 5.2 :  แสดงหน้าที่ความรับผิดชอบและคุณสมบัติของบุคลากรฝ่ายออกแบบ 
 

ต าแหน่ง หน้าที่ความรับผิดชอบ คุณสมบัติผู้ท างาน จ านวน 

ฝ่าย
ออกแบบ
วิศวกรรม 

1. ออกแบบโครงสร้างบ้านทุกหลัง อาคาร
ส่วนกลาง อาคารอ่ืนๆภายในโครงการ  
2. จัดท าแบบโครงสร้างเพ่ือยื่นต่อเจ้าของ
โครงการ หลังจากแบบผ่านจึงเริ่มท าแบบ
จริงเพื่อให้ฝ่ายออกแบบอื่นๆได้น าไป
ออกแบบต่อไป 
3. จัดวางน้ า-ไฟฟ้าภายในโครงการและ
บ้านจัดสรร 
4. วางระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
5.เซ็นต์แบบวิศวกรรม 
6. ร่วมงานกับฝ่ายออกแบบสถาปัตยกรรม
ภายนอก/ใน 

1. มีลายเซ็นต์วิศวกรรม 
2. สามารถออกแบบให้โครงการมี
ความน่าสนใจได้ดี 
3. ละเอียด รอบคอบ ใส่ใจทุก
ขั้นตอนการออกแบบ 
4. ไม่ทิ้งงาน 
5. มีความตรงต่อเวลา  
6. สามารถเคลียแบบกับฝ่าย
ออกแบบอ่ืนๆ คนคุมงานได้ 
7. สามารถแก้ปัญหาเฉพาะหน้าได้
ดีเยี่ยม 
8. รู้รายละเอียดของเขตงานและมี
ระบบการบริหารจัดการงานที่ดี 

1 

ฝ่าย
ออกแบบ 
สถาปัตย 
กรรม
ภายใน/
นอก 

1. ออกแบบภายนอกและภายในตัวอาคาร
และบ้านพักอาศัย ให้มีความน่าสนใจ ให้
ลูกค้าเห็นแล้วสนใจพร้อมจองหรือซื้อ
บ้านพักอาศัยในโรงการ  
2. จัดท าแบบสถาปัตยกรรมภายนอกและ
ภายในทั้งหมด 
3. จัดท าแบบ BOQ เสนอราคาให้กับ
เจ้าของโครงการ 
4. เคลียงานกับคนคุมงานและวิศวกรรม 
5. เป็นตัวกลางระหว่างเจ้าของโครงการ
กับช่างก่อสร้างและคนคุมงาน 

1. มีลายเซ็นสถาปัตยกรรม
ภายนอก 
2. สามารถออกแบบภายนอกและ
ภายในให้มีความน่าสนใจ 
3. ละเอียด รอบคอบ ใส่ใจทุก
ขั้นตอนการออกแบบ 
4. ไม่ทิ้งงาน 
5. มีความตรงต่อเวลา  
6. สามารถเคลียแบบกับฝ่าย
ออกแบบอ่ืนๆ คนคุมงานได้ 
 

1 
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ตารางที่ 5.3 : แสดงหน้าที่ความรับผิดชอบและคุณสมบัติของบุคลากรฝ่ายก่อสร้าง 
 

ต าแหน่ง หน้าที่ความรับผิดชอบ คุณสมบัติผู้ท างาน จ านวน 
ฝ่ายปรบัที่ดนิ 
 

1. รับมอบหมายงานมาจาก
วิศวกรรมและเจ้าของโครงการ 
2. ท าการปรับหนา้ดินให้ได้
มาตรฐาน 
 

1. ไม่ทิ้งงาน 
2. ตรงต่อเวลา ท างานส าเร็จตามเวลา 
3. สามารถท างานที่ได้รับมอบหมายให้
ส าเร็จได ้
4. มีความรู้ด้านการปรบัที่ดิน  

1 

ฝ่ายสาธารณปูโภค 1. ดึงประปา-ไฟฟา้เข้ามาภายใน
โครงการ 
2. ดึงระบบบ าบดัน้ าเสีย ท่อน้ า
ต่างๆ 
3. จัดวางท าแบบระบบตา่งๆที่
โครงการต้องมีให้เรียบร้อย 

1. ไม่ทิ้งงาน 
2. ตรงต่อเวลา ท างานส าเสร็จตามเวลา 
3. สามารถท างานที่ได้รับมอบหมายให้
ส าเร็จได ้
4. มีความรู้ด้านการวางสาธารณูปโภค 

1 

คนคุมงาน 1. จ่ายเงินให้กับทุกฝ่ายก่อสร้าง 
2. ตรวจความเรียบร้อยทุกฝ่าย 
3. สามารถสั่งงาน อ่านแบบ 
ก่อสร้างออก 
4. คุยกับช่างก่อสร้าง ให้เข้าใจ
ตรงกัน 
5. อ่านแบบก่อสร้างได้ทั้งหมด 
6. ท าเร่ืองเพื่อเบิกเงินมาท างาน
ต่อไปได ้

1. ไม่ทิ้งงาน ตรงต่อเวลา 
2. กล้าตัดสินใจ ฉลาด มีไหวพรบิ 
3. แก้ปัญหาเฉพาะหน้าได้ด ี
4. มีความรู้ความสามารถด้านการคุมงาน 
5. สามารถอ่านแบบก่อสร้างออก 
6. สามารถเคลียแบบกับช่างก่อสร้างได้
ทั้งหมด 
7. ซื่อสัตย์ ไม่คดโกง  

1 

ฝ่ายก่อสร้าง
ภายใน/นอก 

1. ท าตามแบบก่อสร้างจากฝ่าย
ออกแบบ 
2. ฟังค าสั่งของคนคุมงาน 

1. มีความจริงใจในการท างาน 
2. ซื่อสัตย์ ไม่คดโกง 
3. มีความรู้ด้านการก่อสร้าง 
4. ท างานตามค าสั่งได้ด ี

ทีมงาน 

คนจัดสวน 1. ท าตามแบบก่อสร้างจากฝ่าย
ออกแบบ 
2. ฟังค าสั่งของคนคุมงาน 

1. มีความจริงใจในการท างาน 
2. ซื่อสัตย์ ไม่คดโกง 
3. มีความรู้ด้านการจัดสวน 
4. ท างานตามค าสั่งได้ด ี

ทีมงาน 
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ตารางที่ 5.4 :  แสดงหน้าที่ความรับผิดชอบและคุณสมบัติของบุคลากรฝ่ายบัญชีและนิติบุคคล  
 

ต าแหน่ง หน้าที่ความรับผิดชอบ คุณสมบัติผู้ท างาน จ านวน 

พนักงาน
บัญชี 
 

1. ดูแลและรับผิดชอบจัดท าบัญชี 
รายรับ รายจ่าย จัดท างบการเงิน 
และควบคุมค่าใช้จ่ายทั้งหมด
ภายในโครงการ  
2. สรุปผลการด าเนินงานทาง
การเงินให้เจ้าของโครงการทราบ 
 
 

1. จบการศึกษาวุฒิปริญญาตรี 
สาขาด้านบัญชี 
2. มีมนุษย์สัมพันธ์ดี  
3. มีความซื่อสัตย์ ไม่คดโกง 
 

1 

คนจ่ายเงิน 1. จ่ายเงินตามที่ฝ่ายออกแบบและ
คนคุมงานขอเบิกเงินมา 
2. รวบรวมรายจ่ายของฝ่าย
ก่อสร้างและฝ่ายออกแบบให้ฝ่าย
บัญชีท าบัญชีต่อไป 
 
 

1. มีความรับผิดชอบต่องาน 
2. มีความซื่อสัตย์ ไม่คดโกง 
3. อัธยาศัยดี  
4. ฉลาด มีไหวพริบ 
 

1 

นิติบุคคล 
 

1. คอยดูแลความเรียบร้อยภายใน
โครงการหลังจากมอบอ านาจให้นิติ
บุคคลได้ดูแลต่อไปแล้ว 
2. จะผสานงานกับลูกบ้านภายใน
โครงการ 

1. จริงใจท างาน ขยัน 
2. พร้อมท างานทุกด้าน 
3. คอยให้ค าแนะน า ช่วยเหลือผู้
พักอาศัย 
4. อัธยาศัยดี เป็นมิตร ยิ้มแย้ม 
5. แก้ปัญหาเฉพาะหน้าได้ดี  

1 
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5.2  การบริหารเงินเดือนและสวัสดิการ 
การบริหารเงินเดือนของพนักงานภายในโครงการเป็นสิ่งส าคัญในการวางแผนตามความ

เหมาะสม ถ้าควบคุมรายจ่ายของพนักงานได้ดี จะท าให้โครงการมีก าไรมากข้ึนและโครงการจะถึง
จุดคุ้มทุนได้เร็วขึ้นด้วยเช่นกัน (รายการที่แสดงข้างล่างเป็นรายการพนักงานที่มีรายได้ทุกเดือน
แน่นอน ส่วนพนักงานฝ่ายอื่นจะมีค่าจ้างไม่แน่นอนหรือรับค่าจ้างเป็นงานไป) 

เจ้าของโครงการ     30,000      บาท/เดือน 
พนักงานออกบูธ     12,000      บาท/เดือน   

(ไม่รวมค่าคอมมิชชั่น) 
พนักงานฝ่ายขายประจ าโครงการ   12,000      บาท/เดือน   

(ไม่รวมค่าคอมมิชชั่น) 
คนคุมงาน     15,000      บาท/เดือน        
พนักงานบัญชี     15,000      บาท/เดือน     
พนักงานจ่ายเงิน      9,000       บาท/เดือน 

 ค่าคอมมิชชั่นในส่วนของพนักงานออกบูธและพนักงานฝ่ายขายประจ าโครงการ จะคิดใน
อัตราร้อยละ 0.3 ของยอดขายในบ้านจัดสรรแต่ละหลัง เพื่อกระตุ้นให้พนักงานขายมีแรงก าลังใจ และ
จูงใจให้พนักงานขายอยากขายบ้านจัดสรรให้ได้มากท่ีสุดตามเป้าที่เข้าของโครงการตั้งเป้าไว้ เช่น หาก
ขายบ้านจัดสรรหลังละ 5,000,000บาท จะได้ค่าคอมมิชชั่นร้อยละ 0.3 เท่ากับ 15,000 บาท ต่อการ
ขายหนึ่งหลัง  
 
5.3  ตารางแสดงขั้นตอนการท างานของโครงการ หมู่บ้านจัดสรร เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 ในตารางจะบอกถึงขั้นตอนการท างานของแต่ละฝ่ายในโครงการ 1-6 เดือนแรก หัวหน้า
โครงการและที่ปรึกษาโครงการต้องท าเรื่องขอจัดสรรที่ดิน จะซื้อที่ดิน ท าเรื่องขอน้ า-ไฟฟ้า 
สาธารณูปโภคเข้าโครงการ ปรับที่ดิน หาพนักงาน หาฝ่ายออกแบบ หาช่างก่อสร้าง และท าเรื่องกู้เงิน
จากธนาคาร ในช่วงนี้ฝ่ายออกแบบจะต้องท าแบบมาเพ่ือให้เจ้าของโครงการน าไปยื่นกู้เงินธนาคาร
และเริ่มหาผู้รับเหมา 
 7-9 เดือน ผู้รับเหมาจะท างานคู่กับฝ่ายออกแบบเพ่ือสร้างจริง ใช้เวลาสร้างจริงประมาณ3-6
เดือนจะเสร็จเฟตแรก ในช่วงนั้นฝ่ายขายจะท าการหาลูกค้ามาจองโครงการเพ่ือผ่อนกับธนาคาร และ
น าเงินมาสร้างเฟตต่อไปได้ 
 10-12 เดือน หากบ้านมีคนจองแล้ว ผู้ออกแบบจะต้องออกแบบเฟตต่อไป เจ้าของโครงการ
จะน าแบบไปยื่นธนาคารเพ่ือขอกู้เงินจากธนาคาร เมื่อได้เงินจากธนาคารจึงท ามาให้ผู้รับเหมา
ด าเนินงานก่อสร้างต่อไปได้  
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 16-18 เดือน หลังจากขายโครงการจัดสรรไปได้ครึ่งหนึ่งของโครงการทั้งหมด ลูกบ้านจะต้อง
หาและแต่งตั้งฝ่ายนิติบุคคลขึ้นมา เพื่อคอยดูแลลูกบ้าน  
 28-30 เดือน คาดว่าโครงการหมู่บ้านจัดสรรเสร็จครบทุกยูนิตและนิติบุคคลคอยดูแลลูกบ้าน 
โครงการหมู่บ้านจัดสรร เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ ถือว่าเสร็จสิน้โครงการ (ลูกบ้านจะผ่อนกับธนาคารเอง 
ทางเจ้าของโครงการไม่มีความรับผิดชอบในส่วนนี้) 
 
ตาราง 5.5 :  ตารางแสดงช่วงเวลาการท างานของโครงการ 
 

พนักงาน เดือน 
1-3 

เดือน 
4-6 

เดือน 
7-9 

เดือน 
10-12 

เดือน 
13-15 

เดือน 
16-18 

เดือน 
19-21 

เดือน 
22-24 

เดือน 
25-27 

เดือน 
28-30 

เตรียมงาน           

ฝ่ายออกแบบ           
ฝ่ายก่อสร้าง           

ฝ่ายขาย           

ฝ่ายบัญชี           
นิติบุคคล           

 
5.4  กลยุทธ์ทางการตลาด (7Ps) 
 7Ps เป็นกลยุทธ์ทางการตลาดที่ Philip Kotler ได้วางไว้เป็นแนวคิดท่ีเกี่ยวข้องกับธุรกิจ
บริการ ซึ่งใช้ส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix) หรือ 7Ps ที่ต่อยอดมาจาก 4Ps มาใช้ก าหนด
กลยุทธ์การตลาด ซึ่งประกอบด้วย Product, Price, Place, Promotion, People, Physical 
Evidence และ Process ซึ่งน ามาวิเคราะห์ธุรกิจต่อได้ 
 5.4.1 ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) 
 ผลิตภัณฑ์ในที่นี้หมายถึงโครงการหมู่บ้านจัดสรร ได้วางโครงการไว้ส าหรับผู้ที่มีรายได้ปาน
กลางไปจนถึงผู้มีรายได้มาก และข้าราชการภายในจังหวัดสุรินทร์ที่ต้องการหาบ้านพักอาศัยส าเร็จรูป
ที่ช าระเงินแล้วสามารถย้ายของเข้ามาอยู่ได้เลย ไม่ต้องกังวลเรื่อปัญหาผู้รับเหมาหรือวัสดุที่ไม่ได้
คุณภาพ และที่ส าคัญที่เหนือคู่แข่งและไม่มีโครงการไหนในสุรินทร์ที่ท าคือบ้านจัดสรรทุกหลังในโรง
การจะเป็น Universal Design ตั้งแต่การออกแบบทางเข้าบ้านให้มีความลาดส าหรับผู้สูงอายุ 
ห้องนอนที่อยู่ชั้นล่าง ห้องน้ าที่กว้างพอส าหรับคนพิการ และประตูหน้าบ้านจะเป็นบานเลื่อนส าหรับผู้
พิการอีกด้วย 
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 5.4.2 ด้านราคา (Price) 
 โครงการหมู่บ้านจัดสรรแห่งนี้ได้วางราคาบ้านพักอาศัยราคาเริ่มต้นที่ราคา 2,800,000 บาท 
ไปจนถึงบ้านใหญ่สุดราคา 5,400,000 บาท บ้านอาศัยทุกหลังลูกค้าสามารถกู้ธนาคารต่อได้ยาวถึง 
30 ปี เพื่อรองรับผู้ที่มีรายได้ปานกลาง หากเทียบกับวัสดุที่ใช้ในหมู่บ้าน ทัศนียภาพที่ดี วิถีวีชิตภายใน
หมู่บ้านแห่งนี้ ราคาเพียง 2,800,000-5,400,000 บาท ถือว่าเหมาะสมกับชีวิตความเป็นอยู่ของ
ลูกบ้านที่จะได้รับกลับไป 
 5.4.3 ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 
 การที่โครงการนี้เป็นโครงการอสังหาริมทรัพย์ ไม่สามารถเคลื่อนย้ายได้ ท าให้ป้ายหน้า
ทางเข้าหมู่บ้านต้องมีความสะดุดตาเพ่ือเชิญชวนให้ผู้ที่สนใจจับจองและซื้อบ้านจัดสรรสนใจและเข้า
มาสอบถามรายละเอียดและขอชมบ้านตัวอย่างได้ อีกช่องทางที่สามารถเข้าถึงได้คือ จะมีการออกบูธ
ที่ห้างสรรพสินค้าภายในสุรินทร์ให้ผู้ที่สนใจสามารถสอบถามได้และเข้าถึงกับคนสุรินทร์ได้อย่างดี และ
ช่องทางสุดท้ายที่สามารถเข้าถึงได้คือช่องทางออนไลน์ ทั้งFacebook, Line โรงการจะมีการอัพเดท
ข้อมูลข่าวสารเรื่อยๆท าให้ผู้ที่สนใจสามารถชมและสอบถามเพ่ิมเติมได้ในช่องทางออนไลน์นี้ 
 5.4.4 ด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
 การจะซื้อบ้านหนึ่งหลังได้นั้นไม่ใช่ราคาถูกๆ ที่ตัดสินใจกันได้ในไม่กี่นาที ทางเราจึงได้
คัดเลือกผู้ที่มีคุณสมบัติตามที่เราต้องการในการมาเป็นฝ่ายขายให้กับโครงการ ต้องมีความเพียบพร้อม
ทั้งภายในและภายนอก ต้องถูกอบรมย์มาอย่างดี แรกเริ่มการขายจะมีการแถมของสัมมาคุณในการ
จองบ้านพักกับเราและบ้านจัดสรรบางหลังอาจมีราคาพิเศษให้หากจองในระยะเวลาที่ก าหนด หาก
บ้านหลังนั้นยังขายไม่ออกและมองว่าขายยากแล้ว เจ้าของโครงการอาจท าโปรโมชั่นเพ่ือดึงดูดลูกค้า
ทั้งการลดราคา ชิงโชครางวัลต่างๆ ให้น่าสนใจ การแถมของต่างๆ ให้ลูกค้าจนสามารถจบการขายได้ 
 5.4.5 ด้านบุคคล (People) 
 พนักงานภายในเป็นสิ่งส าคัญเป็นเหมือนหัวใจหลักของการท าธุรกิจ เพราะฉะนั้นเราจึงให้
ความส าคัญตั้งแต่การคัดเลือกพนักงานทุกคนให้ตรงตามเงื่อนไขที่ได้ตั้งเป้าหมายไว้ หรืออาจจะ
ใกล้เคียงกับเป้าหมายที่วางไว้ให้มากที่สุด สิ่งที่ยากที่สุดคือผู้รับเหมาท่ีจะมาท าบ้านจัดสรร การที่จะ
ให้ผู้รับเหมามาท างานภายในโครงการนี้ได้ ทางเจ้าของโครงการจะต้องมีการพิจารณาจากหลายๆ
บริษัทและตรวจสอบประวัติงานต่างๆ เพ่ือให้มีความผิดพลาดน้อยที่สุดและงานตรงต่อเวลามากท่ีสุด
เพ่ือให้ลูกค้าได้บ้านตามที่ลูกค้าต้องการตรงเวลาและประทับใจมากท่ีสุด 
 5.4.6 ด้านการสร้างและน าเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and 
Presentation) 
 การสร้างคุณภาพด้านภาพลักษณ์ในการให้บริการเป็นอีกสิ่งส าคัญ พนักงานต้องมีการแต่ง
กายท่ีสุภาพเรียบร้อย เสื้อผ้าสะอาด ให้เหมาะกับบ้านจัดสรรในราคานี้ ทั้งการจัดบูทออกงานให้ดู
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หรูหรา ดึงดูดสายตาจากผู้พบเห็นได้ มีความเป็นมิตรกับลูกค้าท่ีเดิมผ่านไปผ่านมาให้ลูกค้าสนใจและ
อยากเข้ามาคุยด้วยโดยไม่รู้สึกอายหรือกังวลที่จะเข้ามา ส่วนที่หมู่บ้านพนักงานทุกคนต้องมีความ
ต้อนรับด้วยรอยยิ้มกับลูกบ้านทุกครั้ง ทั้งการนอบน้อม กล่าวทักทายลูกบ้านทุกครั้งที่พบเห็น คน
รักษาความเรียบร้อยของหมู่บ้านต้องมีความเชื่อมั่นให้ลูกบ้านเชื่อใจว่าจะดูแลบ้านของลูกค้าได้ ทั้ง
การรอยดูแลสอดส่อง พบเจอลูกบ้านต้องท าความเคารพทุกครั้ง หากท าได้ภาพลักษณ์ของหมู่บ้าน
จัดสรรแห่งนี้จะถูกยกระดับให้สูงขึ้นและคนที่สนใจเชื่อมั่นในหมู่บ้านแห่งนี้ต่อไป 
 5.4.7 ด้านกระบวนการ (Process) 
 กระบวนการในการท างานของโครงนี้ต้องผ่านหลายขั้นตอนมาก ทุกข้ันตอนต้องผ่านการคิด
วิเคราะห์และการวางแผนอย่างละเอียดเพ่ือส่งมอบบ้านให้กับลูกค้าให้ลูกค้าพอใจและไว้วางใจมาก
ที่สุด ตั้งแต่ข้ันตอนการวางแผนการออกแบบ การหาผู้รับเหมา การตรวจงานไม่ทอดทิ้งงาน ไปจนถึง
การส่งมอบงานให้ตรงเวลา เรายังให้ความใส่ใจกับความเรียบร้อยของหมู่บ้านเพ่ือยกระดับหมู่บ้านให้
น่าอยู่ คู่ควรกับลูกค้าที่อยู่ในหมู่บ้านแห่งนี้ โดยจะมีการอบรมระเบียบวินัยทุกเช้าเย็น เข้าเวรให้ตรง
เวลา มีความยิ้มแย้ม นอบน้อม บริการด้วยความเต็มใจ และลูกค้าจะเห็นและน าไปกล่าวต่อไป 
 
5.5 งบการเงิน 
 5.5.1 งบประมาณการลงทุน 
 
ตารางที่ 5.6 :  แสดงงบประมาณการลงทุนของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

งบประมาณการลงทุน 

รายการ รวม แหล่งที่มา 

ส่วนของ
เจ้าของ 

เจ้าหนี้ 
(เงินกู้ยืม40%) 

สินทรัพย์ถาวร       

ซื้อที่ดิน 7 ไร่ 1 งาน 9,100,000.00 9,100,000.00  

สินทรัพย์ถาวรรวม 9,100,000.00   

ค่าใช้จ่ายก่อนเริ่มด าเนินงาน    

ค่าก่อสร้างทั้งหมด 4 เฟต 28 ยูนิต 28,800,000.00 17,280,000.00 11,520,000.00 

                                                                                             (ตารางมีต่อ) 
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ตารางที่ 5.6 (ต่อ) :  แสดงงบประมาณการลงทุนของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

งบประมาณการลงทุน 

รายการ รวม แหล่งที่มา 

ส่วนของ
เจ้าของ 

เจ้าหนี้ 
(เงินกู้ยืม40%) 

ค่าใช้จ่ายก่อนเริ่มด าเนินงาน       

ค่าส่วนกลางโดยรอบโครงการ 1,300,000.00 1,300,000.00 - 

ค่าถมที่ 3,500,000.00 3,500,000.00 - 

เงินทุนหมุนเวียน 5,000,000.00 5,000,000.00 - 

รวมเงินลงทุนเริ่มต้น 47,700,000.00 36,180,000.00 11,520,000.00 

5.5.2 ค่าเสื่อมและการตัดจ่าย 
 
ตารางที่ 5.7 :  แสดงค่าเสื่อมและการตัดจ่ายของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

การค านวณค่า
เสื่อมราคา 

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 

สินทรัพย์ถาวรรวม 9,100,000.00     

ค่าเสื่อมราคาต่อปี 1,820,000.00 1,820,000.00 1,820,000.00 1,820,000.00 1,820,000.00 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

1,820,000.00 3,640,000.00 5,460,000.00 7,280,000.00 9,100,000.00 

โอนไปงบดุล      
สินทรัพย์ถาวรรวม 9,100,000.00 9,100,000.00 9,100,000.00 9,100,000.00 9,100,000.00 

หัก ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

1,820,000.00 3,640,000.00 5,460,000.00 7,280,000.00 9,100,000.00 

สินทรัพย์ถาวรรวม
สุทธิ 

7,280,000.00 5,460,000.00 3,640,000.00 1,820,000.00 - 

(ตารางมีต่อ) 
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ตารางที่ 5.7 (ต่อ) :  แสดงค่าเสื่อมและการตัดจ่ายของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

ค่าใช้จ่ายตัดจ่าย ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 

ค่าตกแต่ง 28,800,000.00     
ค่าตกแต่งตัดจ่าย 5,760,000.00 5,760,000.00 5,760,000.00 5,760,000.00 5,760,000.00 

ตัดจ่ายสะสม 5,760,000.00 11,520,000.00 17,280,000.00 23,040,000.00 28,800,000.00 

โอนไปงบดุล      
ค่าตกแต่ง 28,800,000.00 28,800,000.00 28,800,000.00 28,800,000.00 28,800,000.00 

หักตัดจ่ายสะสม 5,760,000.00 11,520,000.00 17,280,000.00 23,040,000.00 28,800,000.00 

ค่าตกแต่งสุทธิ 23,040,000.00 17,280,000.00 11,520,000.00 5,760,000.00 - 
5.5.3 การประมาณรายได้ 
 

ตารางที่ 5.8 : แสดงการประมาณรายได้ของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

การประมาณการ
รายได้ 

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 

จ านวนผู้มาใช้บริการต่อวัน 

เฟตหนึ่ง หลังละ
(3,000,000) 

8 0 0 0 0 

เฟตสอง หลังละ
(3.000,000) 

5 3 0 0 0 

เฟตสาม หลังละ
(3,900,000) 

0 4 2 0 0 

เฟตสี่ หลังละ
(5,000,000) 

0 0 3 2 1 

รายได้ค่าบริการต่อปี 39,000,000 24,600,000 22,800,000 10,000,000 5,000,000 

5.5.4 การประมาณค่าใช้จ่าย  
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ตารางที่ 5.9 :  แสดงการประมาณค่าใช้จ่ายของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

ต้นทุนคงท่ี ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 

ค่าน้ าประปา  
(เพ่ิม 2%) 

12,000 12,240 - - - 

ค่าไฟฟ้า (เพ่ิม 5%) 24,000 25,200 - - - 
ค่าเสื่อมราคา 1,820,000 1,820,000 1,820,000 1,820,000 1,820,000 

ค่าใช้จ่ายตัดจ่าย 5,760,000 5,760,000 5,760,000 5,760,000 5,760,000 

เงินเดือน 1,260,000 1,323,000 1,389,150 - - 
โฆษณา 50,000 50,000 50,000 - - 

รวมต้นทุนคงที่ 8,926,000 8,990,440 9,019,150 7,580,000 7,580,000 

รายได้รวม 39,000,000 24,600,000 22,800,000 10,000,000 5,000,000 
5.5.5 การค านวณจุดคุ้มทุน 
 

ตารางที่ 5.10 : แสดงจุดคุ้มทุนของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

การค านวณจุดคุ้มทุน ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 

ก าไรส่วนเกิน 39,000,000 24,600,000 22,800,000 10,000,000 5,000,000 

อัตราก าไรส่วนเกิน 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 
จุดคุ้มทุนต่อปี 8,926,000 8,990,440 9,019,150 7,580,000 7,580,000 

จุดคุ้มทุนต่อเดือน 743,833.33 749,203.33 751,595.83 631,666.67 631,666.67 
จุดคุ้มทุนต่อวัน 24,794.44 24,973.44 25,053.19 21,055.56 21,055.56 

5.5.6 อัตราดอกเบี้ยและระยะเวลาการกู้ 
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ตารางที่ 5.11 : แสดงอัตราดอกเบี้ยและระยะเวลาการกู้ของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรนิทร์ 
 

อัตราดอกเบี้ย 10% ต่อปี    

ระยะเวลากู้ 5 ปี    
ดอกเบี้ยจ่าย ปีที1่ ปีที2่ ปีที3่ ปีที่4 ปีที5่ 

เงินกู้ 11,520,000.00 9,216,000.00 6,912,000.00 4,608,000.00 2,304,000.00 

ช าระเงินกู้ 
เท่ากันทุกปี 2,304,000.00 2,304,000.00 2,304,000.00 2,304,000.00 2,304,000.00 

เงินกู้สุทธิ 9,216,000.00 6,912,000.00 4,608,000.00 2,304,000.00 - 
ดอกเบี้ยจ่าย 1,152,000.00 921,600.00 691,200.00 460,800.00 230,400.00 

5.5.7 งบก าไรขาดทุน 
 
ตารางที่ 5.12 :  แสดงงบก าไรขาดทุนของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

งบก าไรขาดทุน ประมาณการกรณีสถานการณ์ปกติ 

 ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 
รายได้รวม 39,000,000.00 24,600,000.00 22,800,000.00 10,000,000.00 5,000,000.00 

หัก ต้นทุนผันแปร - - - - - 

ก าไรส่วนเกิน 39,000,000.00 24,600,000.00 22,800,000.00 10,000,000.00 5,000,000.00 
หัก ต้นทุนคงที่ 8,926,000.00 8,990,440.00 9,019,150.00 7,580,000.00 7,580,000.00 

ก าไรก่อนการ
ด าเนินงาน 30,074,000.00 15,609,560.00 13,780,850.00 2,420,000.00 -2,580,000.00 

หัก ดอกเบี้ยจ่าย 1,152,000.00 921,600.00 691,200.00 460,800.00 230,400.00 

ก าไรก่อนหักภาษี 28,922,000.00 14,687,960.00 13,089,650.00 1,959,200.00 -2,810,400.00 
หัก ภาษี 30% 8,676,600.00 4,406,388.00 3,926,895.00 587,760.00 -843,120.00 

ก าไรสุทธิ 20,245,400.00 10,281,572.00 9,162,755.00 1,371,440.00 -1,967,280.00 
(ตารางมีต่อ) 
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ตารางที่ 5.12 (ต่อ) :  แสดงงบก าไรขาดทุนของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ก าไรสะสม ประมาณการจากสถานการณ์ปกติ 

ยกยอดไปงบดุล ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 
ก าไรสะสมต้นปี - 20,245,400.00 30,526,972.00 39,689,727.00 41,061,167.00 

บวก ก าไรสุทธิ 20,245,400.00 10,281,572.00 9,162,755.00 1,371,440.00 -1,967,280.00 

หัก เงินปันผล - - - - - 
ก าไรสะสมปลาย
งวด 20,245,400.00 30,526,972.00 39,689,727.00 41,061,167.00 39,093,887.00 
      

ยกยอดไปงบ
กระแสเงินสด 

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 

ภาษีเงินได้ 8,676,600.00 4,406,388.00 3,926,895.00 587,760.00 -843,120.00 

ภาษีเงินได้ค้างจ่าย
ที่เพ่ิมขึ้น 8,676,600.00 -4,270,212.00 -479,493.00 -3,339,135.00 -1,430,880.00 
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5.5.8 งบกระแสเงินสด 
 

ตารางที่ 5.13 :  แสดงงบกระแสเงินสดของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

งบกระแสเงินสด ประมาณการจากสถานการณ์ปกติ 

กระแสเงินสดจาก
กิจกรรมการ
ด าเนินงาน 

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 

ก าไรสุทธิ 20,245,400.00 10,281,572.00 9,162,755.00 1,371,440.00 -1,967,280.00 

บวก ค่าเสื่อม
ราคา 1,820,000.00 1,820,000.00 1,820,000.00 1,820,000.00 1,820,000.00 

บวก ค่าใช้จ่ายตัด
จ่าย 5,760,000.00 5,760,000.00 5,760,000.00 5,760,000.00 5,760,000.00 

บวก ดอกเบี้ยจ่าย 1,152,000.00 921,600.00 691,200.00 460,800.00 230,400.00 

บวก ภาษีเงินได้
ค้างจ่ายที่เพ่ิมขึ้น 8,676,600.00 

-        
4,270,212.00 

-            
479,493.00 

-       
3,339,135.00 

-      
1,430,880.00 

บวก เงินปันผล
ค้างจ่ายที่เพ่ิมขึ้น - - - - - 

เงินสดจากการ
ด าเนินงาน 37,654,000.00 14,512,960.00 16,954,462.00 6,073,105.00 4,412,240.00 

กระแสเงินสดจาก
การลงทุน      

สินทรัพย์รวม -9,100,000.00 - - - - 

ค่าก่อสร้าง
ทั้งหมด 4 เฟต 
28 ยูนิต -28,800,000.00 - - - - 
ค่าส่วนกลาง
โดยรอบโครงการ -1,300,000.00 - - - - 

(ตารางมีต่อ) 
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ตารางที่ 5.13 (ต่อ) : แสดงงบกระแสเงินสดของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

กระแสเงินสดจาก
การลงทุน 

 
-39,200,000.00 - - - - 

กระแสเงินสดจาก
การจัดหา      
กู้จากสถาบัน
การเงิน 11,520,000.00 - - - - 
หัก ช าระเงินกู้  

-2,304,000.00 
     
-2,304,000.00 

        
-2,304,000.00 

       
-2,304,000.00 

    
-2,304,000.00 

หัก ช าระดอกเบี้ย
เงินกู้ 

 
-1,152,000.00 

          
-921,600.00 

      
-691,200.00 

           
-460,800.00 

          
-230,400.00 

หัก เงินปันผล - - - - - 
ทุนหุ้นสามัญ 36,180,000.00 - - - - 

กระแสเงินสดจาก
การจัดหา 44,244,000.00 

         
-3,225,600.00 

          
-2,995,200.00 

       
-2,764,800.00 

       
-2,534,400.00 

เงินสดสุทธิ 42,698,000.00 11,287,360.00 13,959,262.00 3,308,305.00 1,877,840.00 

บวก เงินสดต้น
งวด - 42,698,000.00 53,985,360.00 67,944,622.00 71,252,927.00 

เงินสดปลายงวด 42,698,000.00 53,985,360.00 67,944,622.00 71,252,927.00 73,130,767.00 
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5.5.9 งบดุล 
 

ตารางที่ 5.14 : แสดลงงบดุลของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

เงินสดและเงินฝาก
ธนาคาร 42,698,000 53,985,360 67,944,622 71,252,927 73,130,767 

รวมสินทรัพย์
หมุนเวียน 42,698,000 53,985,360 67,944,622 71,252,927 73,130,767 
สินทรัพย์ถาวรรวมสุทธิ 7,280,000 5,460,000 3,640,000 1,820,000 - 

ค่าตกแต่งสุทธิ 23,040,000 17,280,000 11,520,000 5,760,000 - 

ค่ามัดจ าสถานที่ 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 
รวมสินทรัพย์ 74,318,000 78,025,360 84,404,622 80,132,927 74,430,767 

หนี้สินและส่วนของ
เจ้าของ      

ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 
8,676,600 4,406,388 3,926,895 587,760 

-          
843,120 

เงินปันผลค้างจ่าย - - - - - 

หนี้สินหมุนเวียน 
8,676,600 4,406,388 3,926,895 587,760 

-          
843,120 

เงินกู้สุทธิ 9,216,000 6,912,000 4,608,000 2,304,000 - 

รวมหนี้สิน 17,892,600 11,318,388 8,534,895 2,891,760 -843,120 
ทุนเรือนหุ้นสามัญ 36,180,000 36,180,000 36,180,000 36,180,000 36,180,000 

ก าไรสะสม 20,245,400 30,526,972 39,689,727 41,061,167 39,093,887 
ส่วนของเจ้าของ 56,425,400 66,706,972 75,869,727 77,241,167 75,273,887 

รวมหนี้สินและส่วน
ของเจ้าของ 74,318,000 78,025,360 84,404,622 80,132,927 74,430,767 
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5.5.10 NPV,IRR 
 

ตารางที่ 5.15 :  แสดง NPV,IRR ของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

กระแสเงินรับตลอดโครงการ 

ปีที ่   
0  กระแสเงินสดจ่าย ณ วันลงทุน - 47,700,000.00 

1  กระแสเงินสดรับ 42,698,000.00 

2  กระแสเงินสดรับ 11,287,360.00 
3  กระแสเงินสดรับ 13,959,262.00 

4  กระแสเงินสดรับ 3,308,305.00 
5  กระแสเงินสดรับ* 8,177,840.00 

  

การค านวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิโดยใช้อัตราคิดลด 0% 
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดรับ ฿79,430,767.00 

หัก มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจ่าย - 47,700,000.00 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) ฿31,730,767.00 
อัตราผลตอบแทนของโครงการ 33% 

*กระเงินสดรับในปีท่ี 5 = เงินสดสุทธิจากงบกระแสเงินสด+เงินทุนหมุนเวียน+เงินมัดจ า
ร้าน 

5.5.11 การวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงิน (Ratio) 
 

ตารางที่ 5.16 :  แสดงการวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงินของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

การวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงิน 

รายการการวิเคราะห์ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 

การวัดสภาพคล่องทางการเงิน      

อัตราส่วนเงินทุนหมุนเวียน (เท่า) 
4.92 12.25 17.30 121.23 

- 
86.74 

                                                                                                    (ตารางมีต่อ) 
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ตารางที่ 5.16 (ต่อ) :  แสดงการวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงินของโครงการ เพิร์ล วิลเลจ สุรินทร์ 
 

การวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงิน 

อัตราส่วนสินทรัพย์คล่องตัว (เท่า) 4.92 12.25 17.30 121.23 - 86.74 
การวัดประสิทธิภาพการใช้ทรัพย์สิน      

อัตราการหมุนสินทรัพย์ถาวร (รอบ) 5.36 4.51 6.26 5.49  
อัตราการหมุนของสินทรัพย์รวม (รอบ) 0.52 0.32 0.27 0.12 0.07 

การวัดความสามารถในการช าระหนี้      

อัตราแห่งหนี้ (Debt to Equity Ratio) 
(เท่า) 0.32 0.17 0.11 0.04 - 0.01 

อัตราส่วนความสามารถในการช าระ
ดอกเบี้ย(เท่า) 26.11 16.94 19.94 5.25 - 11.20 

การวัดความสามารถในการบริหาร      
อัตราส่วนผลตอบแทนต่อสินทรัพย์ (ROA) 0.27 0.13 0.11 0.02 -0.03 

อัตราส่วนผลตอบแทนต่อผู้ถือหุ้น (ROE) 0.36 0.15 0.12 0.02 - 0.03 

อัตราส่วนก าไรส่วนเกิน (%) 100 100 100 100 100 

อัตราส่วนก าไรจากการด าเนินงาน (%) 77.11 63.45 60.44 24.20 - 51.60 

อัตราส่วนก าไรสุทธิ (%) 51.91 41.80 40.19 13.71 - 39.35 
ข้อมูลทางการเงินจากการลงทุน      

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value) ฿31,730,767.00 

อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 33% 

ระยะเวลาคืนทุน (ปี) 1.443 
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แบบสอบถาม 
 

 มีวัตถุประสงค์เพ่ือสอบถามพฤติกรรมการตัดสินใจเลือกซ้ือบ้านพักอาศัยในโครงการหมู่บ้าน
จัดสรร ทั้งยังสอบถามถึงภาระหนี้สินของผู้ท าแบบสอบถาม หากยังมีหนี้สินอยู่จะไม่สามารถกู้ธนาคาร
เพ่ือซื้อหมู่บ้านจัดสรรได้ และได้รู้ถึงราคาท่ีคนที่ท าแบบสอบถามรับราคาได้และสามารถเสียเงินกู้ให้
ธนาคารได้ เพื่อน าแบบสอบถามมาประกอบการค้นคว้าอิสระ ระดับปริญญาโท หลักสูตรบริหารธุรกิจ 
มหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยกรุงเทพ จึงใคร่ขอความร่วมมือจากคนสุรินทร์เพ่ือท าแบบสอบถามฉบับนี้
ทุกความจริง ทั้งนี้จะไม่มีการระบุชื่อ-นามสกุล ที่อยู่ โดยผู้ศึกษาจะเก็บค าตอบของท่านไว้เป็น
ความลับและน ามาวิเคราะห์เชิงสถิติในภาพรวมเท่านั้น ขอกราบขอบพระคุณอย่างสูงส าหรับความ
กรุณาและสละเวลาในการท าแบบสอบถามประมาณ 2-5 นาที 
 

แบบขอสัมภาษณ์ ข้อมูลเพ่ือท าวิจัยเรื่องหมู่บ้านจัดสรร จังหวัดสุรินทร์ 
มหาวิทยาลัยกรุงเทพ (วิทยาเขตกล้วยน้ าไท) 

ชี้แจง โปรดท าเครื่องหมาย   ลงใน        หน้าที่ตรงกับสภาพความคิดของท่าน 
1.เพศ 
         ชาย      หญิง 
 
2.อายุ 
        24-29 ปี        30-39 ปี        40-49 ปี           50-59 ปี             มากกว่า 60 ปี           
 
3.รายได้เฉลี่ยต่อเดือน 
          ต่ ากว่า 15,000 บาท           15,000-30,000 บาท               30,000-50,000 บาท 
          50,000-70,000บาท           70,000-100,000บาท              มากกว่า100,000บาท 
 
4. ปัจจุบันพักอาศัยอยู่แหล่งใด 
         บ้านเดี่ยว            ตกึแถว            หอพัก          คอนโดมิเนียม             หมูบ่้าน 
 
5.ที่บ้านอาศัยอยู่กี่คน 
       คนเดียว      2 คน       3 คน          4 คน         5 คน   มากกว่า 6 คน 
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6.ปัจจุบันอาศัยอยู่กับใคร 
       คนเดียว       ครอบครัว        ญาติ         แฟน         อ่ืนๆ 
 
7.ท่านมีภาระเงินผ่อนอยู่หรือไม่ และผ่อนสิ่งใดอยู่ 
        ไม่มี             มี     ผอ่นสิ่งใด..................................................................... 
 
8. ท่านอยากมีบ้านภายในหมู่บ้านจัดสรรหรือไม่ 
       อยาก            ไม่อยาก  เพราะอะไร............................................................. 
 
9. หากท่านมีบ้านพักอาศัย ท่านสามารถผ่อนได้เดือนละเท่าไหร่  (ต่อเดือน) 

ต่ ากว่า 10,000 บาท          10,000-20,000 บาท           20,000-30,000 บาท                               
30,000-40,000 บาท         40,000-50,000 บาท           มากกว่า 50,000 บาท 

 
10. ท่านคาดหวังว่าสามารถซื้อบ้านได้ในราคาเท่าไหร่ (หน่วยบาท) 
       ต่ ากว่า 1,000,000             1,000,000-2,000,000          2,000,000-3,000,000      
        3,000,000-4,000,000         4,000,000-5,000,000          5,000,000 ขึน้ไป 
 
11.หากคุณอยู่บ้านจัดสรรที่ได้รับมาตรฐานแต่ราคาสูงขึ้น ท่านจะเลือกซ้ือหรือไม่ 
         เลือก        ไม่เลือก      เพราะเหตุใด............................................................. 
 
12.บ้านพักอาศัยท่านสามารถใช้งานได้ทั้งเด็กและผู้สูงอายุ ท่านจะเลือกซ้ือหรือไม่ 
         เลือก         ไม่เลือก      เพราะเหตุใด............................................................. 
 
13.หมู่บ้านต้องเสียค่าส่วนกลางทุกเดือน เพ่ือได้ความปลอดภัย ท่านจะเสียหรือไม่ 
         เสีย           ไม่เสีย         เพราะเหตุใด............................................................. 
 
14.หากในหมู่บ้านมีฟิตเนต (ห้องออกก าลังกาย) ท่านจะใช้บริการหรือไม่ 
         ใช้บริการ           ไม่ใช้บริการ 
 
15.หากในหมู่บ้านมีสระว่ายน้ า ท่านจะใช้บริการหรือไม่ 
         ใช้บริการ             ไม่ใช้บริการ 
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16.หากในหมู่บ้านมีสวนสาธารณะ (พ้ืนที่ส่วนกลาง) ท่านจะใช้บริการหรือไม่ 
         ใช้บริการ              ไม่ใช้บริการ 
 
ผลสรุปของการท าแบบสอบถามท้ังหมด 200 คน ได้ผลสรุปดังนี้ 

1. เพศ 

 
 

2. อายุ 
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3. รายได้เฉลี่ยต่อเดือน 

 
 

4. ปัจจุบันพักอาศัยอยู่แหล่งใด 

 
 

5. ที่บ้านอาศัยอยู่กี่คน 
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6. ปัจจุบันอาศัยอยู่กับใคร 

 
 

7. ท่านมีภาระเงินผ่อนอยู่หรือไม่ และผ่อนสิ่งใดอยู่ 

 
 

8. ท่านอยากมีบ้านภายในหมู่บ้านจัดสรรหรือไม่ 
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9. ท่านสามารถผ่อนได้เดือนละเท่าไหร่ (ต่อเดือน) 

 
 

10. ท่านคาดหวังว่าสามารถซื้อบ้านได้ในราคาเท่าไหร่ (หน่วยบาท) 

 
 

11. หากท่านอยู่บ้านจัดสรรได้รับมาตรฐานแต่ราคาสูงขึ้นท่านจะเลือกซ้ือหรือไม่ 
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12. บ้านพักอาศัยท่านสามารถใช้งานได้ท้ังเด็กและผู้สูงอายุท่านจะเลือกซื้อหรือไม่ 

 
 

13. หมู่บ้านต้องเสียค่าส่วนกลางทุกเดือนเพ่ือความปลอดภัย ท่านจะเสียหรือไม่ 

 
 

14. ในหมู่บ้านมีฟิตเนต (ห้องออกก าลังกาย) ท่านจะใช้บริหารหรือไม่ 
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15. ในหมู่บ้านมีสระว่ายน้ าท่านจะใช้บริการหรือไม่ 

 
 

16. ในหมู่บ้านมีสวนสาธารณะที่สามารถใช้พ้ืนที่ได้ ท่านจะใช้บริการหรือไม่ 
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