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บทคัดย่อ 
 

การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อ 1) เพื่อศึกษาความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดต่อ
กฏหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติ ในประเทศไทย 2) เพื่อศึกษา
การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ต่อกฏหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือ
ครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทย 3) เพื่อนำเสนอการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ของผู้พัฒนา
อาคารชุดที่เหมาะสมต่อกฏหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติ ใน
ประเทศไทย การวิจัยนี้เป็นการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) เพื่อศึกษาความ
คิดเห็น การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ และการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในและภายนอก (SWOT) ของ
ผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฏหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติ ใน
ประเทศไทย แล้วนำผลการวิเคราะห์มาวางกลยุทธ์ด้วย TOWS Matrix โดยใช้การสัมภาษณ์แบบกึ่ง
โครงสร้างสำหรับผู้ให้สัมภาษณ์ 10 คน คือผู้พัฒนาอาคารชุด 5 รายที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
SET และผู้พัฒนาอาคารชุด 5 รายที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ mai โดยข้อมูลที่เก็บรวบรวม
ทั้งหมดวิเคราะห์โดยใช้เทคนิคการวิเคราะห์เนื้อหา  

ผลการวิจัยพบว่า ผู้พัฒนาอาคารชุดที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ SET และ
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ mai มีความคิดเห็นที่สอดคล้องกันคือมีความเห็น
ด้วยอย่างมากกับกฏหมายการเพิ ่มอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติใน
ประเทศไทย แต่มีข้อเสนอแนะให้พิจารณาร่วมกับข้อกำหนดอื่นๆ ควบคู่ร่วมกับการปรับใช้กฎหมาย
เพื่อป้องกันการเกิดผลกระทบที่อาจตามมาและควรมีการกระตุ้นเศรษฐกิจในด้านการลงทุนของ
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ต่างชาติภายในประเทศไทยร่วมด้วย การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ทั้งในกรณีที่กฎหมายผ่านและไม่ผ่านมี
ความสอดคล้องกัน คือ กลยุทธ์ในการแข่งขันทางธุรกิจ คือ ด้านการผลิต ด้านการตลาด ด้านการวิจัย
และพัฒนา และด้านการบริหารทรัพยากรมนุษย์ โดยนำเสนอการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ของผู้พัฒนา
อาคารชุดที ่อยู ่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และผู ้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ที่
เหมาะสม ประกอบด้วย1) กลยุทธ์เชิงรุก (SO) 2) กลยุทธ์เชิงแก้ไข (WO) 3) กลยุทธ์เชิงป้องกัน (ST) 
และ 4) กลยุทธ์เชิงรับ(WT) ซึ่งประกอบไปด้วยกลยุทธ์ด้านการผลิต ด้านการตลาด ด้านการวิจัยและ
พัฒนา ด้านการบริหารทรัพยากรมนุษย์และด้านการเงิน 

 
คำสำคัญ: อาคารชุด, การปรับตัวเชิงกลยุทธ์, ผู้พัฒนาโครงการ, ชาวต่างชาติ, ประเทศไทย, กฎหมาย

การเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุด 
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ABSTRACT 
 

This research studied 1) condominium developer opinions of the law to 
increase foreign condominium ownership ratios in Thailand; 2) strategic adaptation that 
condominium developers chose to follow the law increasing foreign condominium 
shareholding ratios in Thailand, and 3) appropriate strategic adaptations by 
condominium developers to the law increasing foreign condominium shareholding 
ratios in Thailand. Qualitative research was done to evaluate viewpoints, strategic 
adaptation, and strength, weakness, opportunity, and threat (SWOT) analysis of 
condominium developers' response to the law increasing foreign condominium 
shareholding ratios in Thailand. Results were strategically placed in a threats, 
opportunities, weaknesses, and strengths (TOWS) matrix using semi-structured 
interviews with ten interviewees, including five condominium developers listed on the 
Stock Exchange of Thailand (SET). 

The results presented that a SET-listed condominium developer and the 
Market for Alternative Investment (mai) condominium developer shared a consensus 
opinion strongly agreeing with the law increasing foreign condominium shareholding 
ratios in Thailand. Additional suggestions included adopting laws to prevent potential 
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negative consequences and four economic stimuli through foreign investment in 
Thailand. Whether the law is passed, the strategic adjustment would consist of 
competitive business strategies for production, marketing, research and development 
(R & D), and human resource management. In this research, Strategic adaptations by 
suitable SET and mai-listed condominium developers included: 1) proactive strategy 
(SO); 2) corrective strategy (WO); 3) preventive strategy (ST); and 4) reactive strategies 
(WTs), including production, marketing, R & D, and human resource management and 
accounting. 

 

Keywords: Condominium, Adaptation strategies, Developers, Foreigners, Thailand, 
Laws to increase condominium ownership ratios. 
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อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 70-80% ไม่ถูกประกาศใช้ 

48 

4.2 ผลจากการสัมภาษณ์ปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือที่ส่งผลต่อ
กลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วน
กรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณี
กฎหมายถูกประกาศใช้ 

51 

4.3 การวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส อุปสรรคขององค์กรผู้พัฒนา
อาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่
ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์
การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมาย
ถูกประกาศใช้ 

64 

4.3.1 ปัจจัยภายใน (Internal Factors) ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่
ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย์ mai ในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

64 

4.3.2 ปัจจัยภายนอก (External Factors) ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่
อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย์ mai ในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

71 
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4.3.3 แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ของผู้พัฒนาอาคารชุดของที่เหมาะสม
ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของ
ชาวต่างชาติ ในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

78 

  
บทที่ 5 สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 90 

  
5.1 การสรุปผลการวิจัยและการอภิปราย 90 

5.1.1 ผลการศึกษาความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฏหมายการเพ่ิม
อัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติ ในประเทศไทย 

90 

5.1.2 ผลการศึกษาการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ต่อ
กฏหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของ
ต่างชาติ ในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

91 

5.1.3 ข้อสรุปแนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ของผู้พัฒนาอาคารชุดของที่
เหมาะสมต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้อง
ชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

93 

5.2 ข้อเสนอแนะจากงานวิจัย 99 
5.2.1 ข้อเสนอแนะในการนำผลวิจัยไปใช้ 99 
5.2.2 ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 99 
5.2.3 ข้อจำกัดในงานวิจัย 99 

  
รายการอ้างอิง 100 
  
ภาคผนวก  
  

ภาคผนวก ก แบบสัมภาษณ์ 104 
ภาคผนวก ข บทความวิชาการ 
 

113 

ประวัติผู้เขียน 124 
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กฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติใน
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บทที่ 1 
บทนำ 

 

1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา 
 

ตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดในประเทศไทยมีภาวะซบเซาตั้งแต่ปี พ.ศ. 
2561 จนถึงปัจจุบัน ทำให้มีอาคารชุดรอจำหน่ายในตลาดเป็นจำนวนมาก และแนวโน้มด้านราคา
ลดลงอย่างมาก ผู้บริโภคมีพฤติกรรมที่เปลี่ยนไป โดยหันไปสนใจในอสังหาริมทรัพย์ประเภทแนวราบ
มากขึ้น ส่งผลให้ปริมาณการซื้อและนักลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จากชาวต่างชาติลดลงด้วยเช่นกัน 
เนื่องจากไม่สามารถเดินทางข้ามประเทศได้ ซึ่งจากการที่มีจำนวนห้องชุดรอการจำหน่ายมาก ส่งผล
ให้มูลค่าการเปิดตัวของอาคารชุดและจำนวนห้องชุดเปิดขาย จากปี พ.ศ. 2561 คือ 308 ,507 ล้าน
บาท จำนวน 76,978 ยูนิต ลดลงอย่างต่อเนื่องจนถึงปัจจุบัน คือ เฉลี่ยเพียง 25,467 ล้านบาท จำนวน 
6,831 ยูนิต รวมถึงราคาขายเฉลี่ยของห้องชุดที่มีอัตราลดลงเช่นกัน คือ จากราคาขาย 95,000 บาท/
ตารางเมตร  ในปี พ.ศ. 2561 ลดลงอย่างต่อเนื่อง เหลือเพียง 71,000 บาท/ตารางเมตร ในปัจจุบัน
(TerraBkk, 2564) ซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อผู้พัฒนาอาคารชุดในประเทศไทย โดยอ้างอิงจาก ดร.
โสภณ พรโชคชัย ผู้ดำรงตำแหน่งประธานกรรมการศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์
ไทย บจก. เอ-เจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส หรือ AREA อัพเดตสถิติ ในช่วง 26 ปี (2537-
2563) ไดก้ล่าวว่า จากการจัดเรียงอันดับ 10 อันดับแรกที่มีของผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ โดย
พิจารณาจากขนาดการพัฒนาโครงการสะสมพบว่า ทั้งหมดเป็นบริษัทมหาชนจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (ประชาชาติธุรกิจ, 2564) แสดงให้เห็นว่าสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอาคารชุดในประเทศไทยที่มีภาวะซบเซา ส่งผลกระทบต่อผู้พัฒนาอาคารชุด โดยเฉพาะ
อาคารชุดที่พัฒนาโดยบริษัทมหาชนในประเทศไทยโดยตรง ซึ่งหากภาครัฐไม่มีนโยบายช่วยเหลือใด ๆ 
อาจทำให้ภาคอสังหาริมทรัพย์ทรุดตัวและเกิดผลกระทบคล้ายกับวิกฤตอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดในปี 
พ.ศ. 2540 

โดยในปี พ.ศ. 2565-2569 รัฐบาลนำเสนอนโยบายมาตรการแก้กฎหมายให้ชาวต่างชาติ
สามารถถือครองอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยได้ง่ายขึ ้นและในสัดส่วนที ่เพิ ่มขึ ้นเพื ่อกระตุ้น
เศรษฐกิจและตลาดอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย ซึ ่งเป็นมาตรการดึงดูดชาวต่างชาติ 4 
กลุ่มเป้าหมาย คือ 

1. กลุ่มประชากรโลกผู้มีความมั่งคั่งสูง 
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2. กลุ่มผู้เกษียณอายุจากต่างประเทศ 
3. กลุ่มท่ีต้องการทำงานจากประเทศไทย 
4. กลุ่มผู้เชี่ยวชาญพิเศษ 
กรณีประเภทอาคารชุด รัฐบาลพิจารณาให้ชาวต่างชาติสามารถถือครองห้องชุดจากเดิม 

ชาวต่างชาติถือกรรมสิทธิ์ได้ 49% ของพื้นที่ขายอาคารชุดทั้งหมด ปรับเปลี่ยนเป็นให้ชาวต่างชาติถือ
ครองได้ สูงถึง 70 หรือ 80% ของพื้นที่ขายทั้งหมด ซึ่งเป็นนโยบายการนำเสนอการเพิ่มอัตราส่วน
กรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดต่างชาติเพ่ือกระตุ้นการลงทุน ในปี 2565-2569 มีวัตถุประสงค์หลัก คือ 
เพื่อสนับสนุนการเติบโตทางเศรษฐกิจที่จะเข้ามาช่วยระบายปริมาณอาคารชุดรอการจำหน่าย และ
ปรับโครงสร้างราคาอาคารชุดให้สูงขึ้น (วิศรุต สินพงศพร , 2564) โดย วรัญญา เจนจบ (2562) ได้
กล่าวถึงสาเหตุที่ห้องชุดในประเทศไทยเป็นที่สนใจของผู้ซื้อต่างชาติ มีดังนี้ 

1. ปัจจัยด้านราคาห้องชุดในประเทศไทยที่ยังต่ำกว่าประเทศอื่น ๆ ซึ่งเป็นคู่แข่ง เช่น 
ฮ่องกง สิงคโปร์ ญี่ปุ่น  

2. ปัจจัยด้านโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการขายหรือให้เช่าอยู ่ในอัตราที่สูง ซึ่ง
ผลตอบแทนจากห้องชุดในโครงการที่อยู่ในทำเลที่ดีและเป็นโครงการที่มีการบริหารจัดการอย่างดี 
อาจจะมากกว่าอัตราดอกเบี้ยของเงินฝากและค่าธรรมเนียมทั่วไป รวมทั้งนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
และตัวแทนนายหน้าหลายรายได้พัฒนากลยุทธ์การขายแบบการันตีผลตอบแทนจากการเช่าเพ่ือจูงใจ
ผู้ซื้อชาวต่างประเทศซึ่งซื้อห้องชุดเพื่อการลงทุน 

3. ปัจจัยด้านกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยซึ่งให้สิทธิแก่คนต่างด้าวและนิติบุคคล
ซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวสามารถมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ ดังนั้น ห้องชุดในประเทศไทยจึ ง
เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่กำลังเป็นที่ต้องการของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่าง
ด้าวทั้งท่ีซื้อเพ่ือการอยู่อาศัยและซื้อเพ่ือการลงทุน 

ปัจจุบันประเด็นเรื่องนโยบายการนำเสนอการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้อง
ชุดของต่างชาติในประเทศไทย เพื ่อกระตุ ้นการลงทุน ในปี 2565-2569 ยังคงมีการถกเถียงกัน
หลังจากได้มีการประกาศการนำเสนอนโยบายถึงมาตรการที่ออกมาหลากหลายประเด็น เช่น ความ
กังวลในปริมาณสัดส่วนการเป็นเจ้าของห้องชุดของต่างชาติที่มากขึ้น อาจทำให้ราคาที่ดินและราคา
ห้องชุดแพงขึ ้น ซึ ่งก็ม ีการโต้แย ้งกลับว่าตลาดอสังหาริมทร ัพย์สำหรับต ่างชาติและตลาด
อสังหาริมทรัพย์สำหรับคนไทยนั้นเป็นระดับที่ต่างกัน นอกจากนี้ยังมีการออกความเห็นในเรื่องการ
ปรับมาตรการและข้อกำหนดให้สอดคล้องกับเศรษฐกิจของไทยเช่นการจัดโควต้าให้สอดคล้องกับ
กำลังซื้อที่หายไป การจัดตั้งศูนย์บริการผู้พำนักระยะยาว การแก้ข้อจำกัดการโอนเงินข้ามประเทศเป็น
ต้น โดยได้มีการกล่าวถึงเหตุผลที่มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ควรได้รับการ
สนับสนุนจาก Dotpropery (2565)  มีดังนี ้
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1. ตลาดอสังหาริมทรัพย์เป็นหัวจักรสำคัญทางเศรษฐกิจประเทศไทย โดยคิดเป็น
สัดส่วนต่อจีดีพีไทยประมาณ 8%  

2. สถาบันวิจัยเพื่อการพัฒนาประเทศไทย (ทีดีอาร์ไอ) พบว่า กลุ่มคนมีศักยภาพในการ
ซื้อที่อยู่อาศัยมีอัตราลดลงเร็วกว่าการลดลงของประชากร ในระยะ 10 ปีข้างหน้า ลดลงประมาณ 1%
ต่อปี ซึ ่งทำให้กำลังซื้อลดลงประมาณ 105,900 หลังต่อปี ซึ ่งหากสามารถฟื้นฟูส่วนนี้ได้จะทำให้
เศรษฐกิจไทยกลับมาดีข้ึน 

3. ประเทศไทยเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ ทำให้มีแนวโน้มที่จะขาดแรงงานที่มีศักยภาพในการ
พัฒนาประเทศและทำให้กำลังซื้อระดับล่างของคนไทยลดลง 

4. ในประเทศไทยยังคงมีชาวต่างชาติที่ต้องการเข้ามาพำนักในประเทศอีก 2 กลุ่มที่
นับว่าแข็งแกร่งคือ กลุ่มคนที่เข้ามาทำงานและกลุ่มคนที่ส่งบุตรหลานเข้ามาศึกษาต่อ 

แต่ทว่าคณะกรรมการบริหารสถานการณ์เศรษฐกิจจากผลกระทบของการระบาดของ
โรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (ศบศ.) ให้ความเห็นที่แตกต่างว่า ในปี พ.ศ. 2540 ขณะที่ประเทศไทย
ประสบกับวิกฤติเศรษฐกิจต้มยำกุ้ง ได้มีการใช้มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
ในรูปแบบนี้เช่นเดียวกัน แต่ไม่มีต่างชาติเข้ามาซื้อตามที่เป้าหมายได้กำหนดไว้ และการเปิดโอกาสให้
ชาวต่างชาติมากเกินไปจะทำให้คนไทยไร้ที่อยู่อาศัยได้ ดังนั้นกฎหมายปัจจุบันที่กำหนดสิทธิ์ให้
ชาวต่างชาติถือครองกรรมสิทธิ์ห้องชุดในหนึ่งโครงการคอนโดมิเนียมได้เพียง 49% ของพ้ืนที่ขาย และ
มีสิทธิ์ในการเช่าอยู่เพียง 30 ปีนั้นนับว่าเหมาะสมดีแล้ว เพราะตั้งแต่มีการกำหนดจำนวนถือครอง
กรรมสิทธิ์ขึ้นมา ยังไม่เคยมีโครงการใดที่ต่างชาติซื้อเต็มสัดส่วนที่กำหนดไว้ 

การนำเสนอนโยบายนี้จะสามารถช่วยแก้ปัญหาปริมาณห้องชุดรอการจำหน่ายใน
ประเทศไทยมากหรือน้อยนั้น หนึ่งในปัจจัยสำคัญที่มีผลต่อการกำหนดทิศทางการพัฒนาอาคารชุดใน
ประเทศไทย คือ ผู้พัฒนาอาคารชุด โดยเฉพาะกลุ่มบริษัทมหาชนที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งเป็น
ผู้ประกอบการหลักของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดของประเทศไทย ในการวิจัยครั้งนี้จึง
ต้องการศึกษาความคิดเห็นของผู้ประกอบการโครงการอาคารชุดต่อกฏหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรม
สิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติในประเทศไทย และนำเสนอแนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่
เหมาะสมต่อกฏหมายดังกล่าวต่อไปได้  

 
1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 

1.2.1 เพ่ือศึกษาความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฏหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรม
สิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติ ในประเทศไทย 
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1.2.2 เพ่ือศึกษาการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ต่อกฏหมายการเพ่ิม
อัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติ ในประเทศไทย 

1.2.3 เพ่ือนำเสนอการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ของผู้พัฒนาอาคารชุดที่เหมาะสมต่อกฏหมาย
การเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติ ในประเทศไทย 
 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 

1.3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 
1.3.1.1 ศึกษาหัวข้อของข้อกำหนดของกฏหมายสิทธิ ์การถือครองของห้องชุดของ

ชาวต่างชาติของประเทศไทย  
1.3.1.2 ศึกษารูปแบบขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุด โดยแบ่งออกเป็นผู้พัฒนาอาคารชุด

ที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ (SET) และผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ (mai) 
1.3.1.3 ศึกษาปัจจัยแห่งความสำเร็จที ่แต่ละองค์กรยึดถือ โดยอ้างอิงจากข้อมูลที่

สามารถเปิดเผยได้ 
1.3.1.4 ศึกษารูปแบบการวางกลยุทธ์องค์กรในระดับปฏิบัติการ 
1.3.1.5 ศึกษากระบวนการพัฒนาอาคารชุด 
1.3.2 ขอบเขตด้านแหล่งข้อมูล 

1.3.2.1 ข้อมูลปฐมภูมิ  
องค์กรผู้พัฒนาอาคารชุด จำนวน 2 กลุ่ม ประกอบด้วย  

1. ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ (SET)  
2. ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ (mai) 

1.3.2.2 ข้อมูลทุติยภูมิ 
1. เกณฑ์ในการถือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ตาม มาตรา 19 ทวิ พ.ร.บ. อาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 
2. ข่าวสารที่เกี ่ยวข้องเกี่ยวกับการนำเสนอนโยบายการเพิ่มอัตราส่วน

กรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทย 
3. ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับเกณฑ์ในการถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดของชาวต่างชาติ

ในต่างประเทศ 
4. ข้อมูลเกี่ยวกับองค์กรที่ได้รับอนุญาตเผยแพร่ให้เป็นข้อมูลสาธารณะที่

สามารถนำมาศึกษาหรืออ้างอิงได้จากแหล่งข้อมูลต่างๆ  
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1.3.3 ขอบเขตด้านระยะเวลา 
สิงหาคม 2564 ถึง มีนาคม 2565 

 
1.4 กรอบแนวคิดการวิจัย 
 

จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง กรอบแนวคิดการวิจัยในครั้งนี้ 
ผู้วิจัยได้นำแนวคิดเก่ียวกับปัจจัยภายนอกที่มีผลกระทบต่อผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ของ ชัย
พจน์ ช่างแต่ง (2552) ได้กล่าวว่า ปัจจัยภายนอกที่มีผลต่อผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์จะมี
ผลกระทบต่างกันตามขนาดองค์กรและระยะเวลาที่เปิดกิจการมา จึงเป็นที่มาของกรอบแนวคิดการ
วิจัยในครั้งนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 1.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 
 

                
 
       

รูปแบบขององค์กร 

SET mai 

ปัจจัยสนับสนุนการดำเนินการด้านกลยุทธ์ 

การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
ระดับปฏิบัติการ 

ของผู้พัฒนาอาคารชุด 

- ปัจจัยแห่ง
ความสำเร็จ 

- ปัจจัย
ภายใน 

- ปัจจัย
ภายนอก 
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1.5 คำถามงานวิจัย 
 

1.5.1 รูปแบบองค์กรมีความสัมพันธ์กับความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่เป็นบริษัท
มหาชนในตลาดหลักทรัพย์ต่อกฏหมายการเพิ ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ ์การถือครองห้องชุดของ
ชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้หรือไม่ อย่างไร 

1.5.2 รูปแบบองค์กรมีความสัมพันธ์กับความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่เป็นบริษัท
มหาชนในตลาดหลักทรัพย์ต่อกฏหมายการเพิ ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ ์การถือครองห้องชุดของ
ชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายไม่ถูกประกาศใช้หรือไม่ อย่างไร 

 
1.6 ขั้นตอนการดำเนินการวิจัย 
 
ตารางที่ 1.1  
ขั้นตอนการดำเนินงานวิจัย 

ขั้นตอนการดำเนินงาน ระยะเวลาใน
การดำเนินงาน 

ช่วงเวลาในการ
ดำเนินงาน 

1. ขั้นตอนการค้นคว้าเอกสารและงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง (Literature review) 

2 เดือน ส.ค - ต.ค 64 

2. ขั้นตอนการออกแบบระเบียบวิธีวิจัย 1 เดือน พ.ย - ธ.ค 64 
3. ขั้นตอนการรวบรวมข้อมูลเพื่อการสัมภาษณ์เชิง

ลึกในรูปแบบกึ่งมีโครงสร้าง 
1 เดือน ม.ค - ก.พ 65 

4. ขั้นตอนการรวบรวมข้อมูล 1 เดือน ก.พ - มี.ค 65 
5. ขั้นตอนการวิเคราะห์และสรุปผลการวิจัย เพื่อ

นำเสนอกลยุทธ์ที่ผู้ประกอบการแต่ละประเภท
เลือกใช้ในการปรับตัวจากกฎหมายการเพ่ิม
อัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของ
ชาวต่างชาติในประเทศไทย 

2 เดือน มี.ค - พ.ค 65 

 
1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1.7.1 ผู้พัฒนาอาคารชุด สามารถนำแนวทางข้อสรุปกลยุทธ์ไปปรับใช้เพื่อกำหนดทิศ
ทางการพัฒนาโครงการต่อไปได้ 
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1.7.2 ผู้บริโภค สามารถนำข้อสรุปมาเป็นข้อมูลในการตัดสินใจลงทุนอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอาคารชุดในอนาคตได้ 

1.7.3 ผู้ประกอบการอ่ืนที่อยู่ในห่วงโซ่คุณค่าของอุตสาหกรรมพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
สามารถนำข้อสรุปที่ได้มาเป็นข้อมูลในการพัฒนาธุรกิจต่อไปในอนาคตได้ เช่น ธนาคาร ตัวแทน
จำหน่ายอุปกรณ์ก่อสร้าง เป็นต้น 

 
 

1.8 นิยามศัพท์ 
 

1.8.1 ห้องชุด หมายถึง ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน
เฉพาะของแต่ละบุคคล ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

1.8.2 โครงการอาคารชุด หมายถึง “อาคารชุด” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 โดยในการศึกษาครั้งนี้กำหนดขอบเขตไว้คือ อาคารชุดพักอาศัยในประเทศไทย 

1.8.3 ผู้พัฒนาอาคารชุด หมายถึง ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีประสบการณ์ทำงาน
มากกว่า 5 ปี โดยเป็นเจ้าของหรือผู้บริหารที่มีหน้าที่รับผิดชอบด้านการกำหนดกลยุทธ์โครงการ
อาคารชุด 

1.8.4 กลยุทธ์องค์กร หมายถึง แผนขององค์กรที่จัดทำข้ึนแล้วสามารถครอบคลุม
ขอบเขตการดำเนินงานทั้งหมดขององค์กร 

1.8.5 การเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุด หมายถึง เกณฑ์ในการถือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุด ตาม มาตรา 19 ทวิ พ.ร.บ. อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 จาก 49% เป็น  
70-80% จากพ้ืนที่ขายทั้งหมดของอาคารคอนโดมิเนียมในประเทศไทย จากมาตรการเพ่ือดึงดูด
ชาวต่างชาติที่มีศักยภาพทางการเงินสูงให้หลั่งไหลเข้าสู่ประเทศจำนวน 1 ล้านคน ภายใน 5 
ปีงบประมาณ 2565-2569
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

2.1 กฎหมายควบคุมสิทธิการถือครองที่ดินของต่างด้าว 
 

2.1.1 ที่มาของกฎหมายควบคุมสิทธิการถือครองท่ีดินของต่างด้าว 
ที่ดิน (Land) เป็นทรัพยากรธรรมชาติและปัจจัยการผลิตที ่สำคัญของระบบ

เศรษฐกิจ และอยู่ในความหมายส่วนหนึ่งของคำว่า “ดินแดน (Territory)” ที่เป็นองค์ประกอบสำคัญ
ของการเป็นประเทศ อย่างไรก็ตาม การครอบครองที่ดินหรือการถือครองที่ดินมิได้เป็นสิทธิที่สงวน
สำหรับของประชาชนชาวไทยเท่านั้นแต่การถือครองที่ดินโดยคนต่างด้าวเป็นเรื่องที่กระทำได้ตั้งแต่
สมัยพระบาทสมเด็จพระจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวรัชกาลที่ 4 (พ.ศ. 2394–2411) ที่มีพระบรมราชโองการ
ประกาศกำหนดที่ให้ขาย ให้เช่า แก่คนนอกประเทศ ตามประกาศ ณ วันพฤหัสขึ้นสองค่ำ เดือนเจ็ดปี
มะโรง นักษัตรอัฐศก ศักราช 1218 (พ.ศ. 2399) อย่างไรก็ตาม ได้มีพัฒนาการด้านกฎหมายในเรื่องนี้
ต่อเนื่องมาจนถึงยุคปัจจุบัน จึงได้มีการตรากฎหมายที่เป็นการควบคุมจำกัดการถือครองที่ดินของ  
คนต่างด้าว โดยมิได้เปิดโอกาสให้ถือครองที่ดินโดยเสรี แต่ในขณะเดียวกันก็มิได้มีข้อจำกัดในทาง
ปฏิบัติที่เป็นอุปสรรคต่อการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวอย่างสิ้นเชิงเนื่องจากการการบริหารประเทศ
ในประวัติศาสตร์การเมืองไทยยุคใหม่นับแต่มีแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติตั้งแต่ปี 2504
เป็นต้นมา ได้ยึดแนวทางเศรษฐกิจแบบเสรีนิยมที่ส่งเสริมให้มีการลงทุนจากต่างชาติเพื่อกระตุ้ นการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ จึงมีความจำเป็นที่จะต้องผ่อนผันให้คนต่างด้าวได้ถือครองที่ดิน
ตามความเหมาะสมแก่กรณีในส่วนของการส่งเสริมการลงทุนหรือการประกอบการในนิคม
อุตสาหกรรม (ฐากูร จุลินทร, 2557) 

ทั้งนี้ มีความเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสำคัญยิ่งขึ้นไปอีกเมื่อเกิดวิกฤตการณ์ทาง
เศรษฐกิจในปี 2540 จึงยิ่งมีความจำเป็นที่จะต้องดึงดูดการลงทุนและเพิ่มการเคลื่อนย้ายเงินทุนจาก
ต่างประเทศเพิ่มเติมเพื่อการพื้นฟูเศรษฐกิจด้วยการตรากฎหมายหลายฉบับ อาทิ พระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 ที่มีสาระสำคัญโดยสรุปคือ คนต่างด้าวอาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด
ได้แต่ต้องเป็นคนต่างด้าวที่ได้รับอนุญาตให้มีถิ่นที่อยู่ในราชอาณาจักรไทย โดยให้ยื่นคำร้องขอจด
ทะเบียนกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้ และรวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละ 49 ของเนื้อที่ของห้องชุด
ทั้งหมดในอาคารชุด หรือพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 8) พ.ศ. 2542 
ที่มีสาระสำคัญโดยสรุปคือ การกำหนดให้คนต่างด้าวถือครองที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัยไม่เกิน 1 ไร่ 
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ถ้านำเงินมาลงทุนในกิจการที่รัฐกำหนดในจำนวนไม่น้อยกว่า 40 ล้านบาท และต้องอยู่ในพื้นที่ที่
กฎหมายกำหนด  

อย่างไรก็ตาม จากเหตุซึ่งที่ดินเป็นทรัพยากรที่หายาก (Scarcity) และมีมูลค่า
ทางเศรษฐกิจสูงประกอบกับเมื่อพิจารณาถึงประเด็นความมั่นคงของชาติที่ไม่สามารถให้คนต่างด้าวมา
ถือครองที่ดินได้อย่างเสรีจนอาจเป็นผลกระทบต่อความปลอดภัยของประเทศได้ รวมทั้งเหตุผลของ
ความมั่นคงทางอาหารที่ประเทศไทยต้องมีพ้ืนที่ทางการเกษตรสำหรับการผลิตอาหารให้สอดคล้องต่อ
ความต้องการภายในประเทศและมีปริมาณเพียงที่จะเป็นคลังสำรองในอนาคตได้ จึงยังคงมีความ
จำเป็นที ่ต ้องกำหนดมาตรการหรือเงื ่อนไขที ่เป็นการจำกัดและควบคุมการถือครองที ่ด ินของ  
คนต่างด้าวให้เหมาะสมกับการพัฒนาเศรษฐกิจและการส่งเสริมการลงทุน จากเหตุดังกล่าวเป็นผลให้ 
คนต่างด้าวอาศัยช่องว่างทางกฎหมายและมีพฤติกรรมที่ไม่สุจริตสำหรับการถือครองที่ดินในไทย 

สำหรับวิธีการถือครองที่ดินโดยอาศัยตัวแทนอำพราง (Nominee) หรือวิธีการที่
ไม่ชอบด้วยกฎหมาย ได้มีการวิจัยโดย ปิยะนุช โปตะวณิช (2554) ที่สรุปได้ ดังนี้ 

1. การสมรสกับคนไทยแล้วให้คู่สมรสผู้มีสัญชาติไทยถือครองที่ดินแทนตน แต่
สิทธิในการใช้ประโยชน์ที่ดินต่าง ๆ นั้นยังคงเป็นของคนต่างด้าว ซึ่งการใช้ช่องทางนี้ในการถือครอง
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์แทนคนต่างด้าวมีลักษณะเป็นตัวแทนอำพราง ทั้ งนี้ กรมที่ดินซึ่งเป็น
หน่วยงานที่มีหน้าที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้มีมาตรการป้องกันโดยให้คนไทยและคู่
สมรสต่างด้าวยืนยันต่อเจ้าหน้าที่ว่า เงินที่นำมาซื้อที่ดินนั้นเป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของคน
ไทยแต่ฝ่ายเดียวมิใช่สินสมรสหรือทรัพย์ที่หามาได้ร่วมกัน อนึ่งมีการหลีกเลี่ยงการสอบสวนของ
เจ้าหน้าที่ โดยในระยะแรกมีการซื้อที่ดินโดยให้บิดา/มารดาของคู่สมรสคนไทยเป็นผู้ถือครองที่ดิน 
หลังจากนั้นให้บิดา/มารดาคู่สมรสคนไทยดำเนินการโอนที่ดินให้คู ่สมรสคนไทยด้วยเหตุแห่งการ
เสน่หาที่บุพการีโอนสินทรัพย์ให้บุตร ทำให้ไม่มีการสอบสวนที่มาของแหล่งเงินที่จัดซื้อที่ดินในกรณีนี้ 

2. การถือครองที่ดินโดยผู้เยาว์ซึ่งมีสัญชาติไทยแต่มีฐานะเป็นบุตรของคนต่างด้าว 
แม้โดยหลักการแล้วผู้เยาว์ดังกล่าวจะเป็นเจ้าของที่ดิน แต่ในความเป็นจริงแล้วหากเจ้าของที่ดินและ
ที่ดินยังอยู่ในการปกครองหรือการทำประโยชน์ของคนต่างด้าวอยู่ กรณีเช่นนี้จึงเป็นการหลีกเลี่ยง
กฎหมาย 

3. การถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าวโดยผู้มีสัญชาติไทย แต่สิทธิต่าง ๆ ในการใช้
ประโยชน์หรือการแสวงหาผลประโยชน์ในความเป็นจริงยังคงเป็นของคนต่างด้าว 

4. การให้บุคคลผู้มีสัญชาติไทยเป็นผู้ซื้อที่ดินและมีการทำสัญญากู้ยืม สัญญา
จำนองหรือสัญญาเช่าไว้กับคนต่างด้าวเพื่อเป็นหลักประกันในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่คนต่างด้าว
เป็นผู้ออกเงินซึ่งเป็นการยากท่ีจะตรวจสอบ 
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5. การถือครองที่ดินโดยรูปแบบของนิติบุคคลไทย โดยให้ผู้ถือหุ้นที่มีสัญชาติไทย
เป็นผู้ถือหุ้นแทนคนต่างด้าวแต่อำนาจครอบงำกิจการยังเป็นของคนต่างด้าว ทั้งนี้ เมื่อจัดตั้งเป็นนิติ
บุคคลไทยแล้วจึงถ่ายโอนที่ดินในภายหลัง รวมทั้งมีการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการถือหุ้นจากนิติบุคคล 

2.1.2 การถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดของต่างด้าวในประเทศไทยตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 

การถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในประเทศไทยของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมาย
ถือว่าเป็นคนต่างด้าวนั้นอยู่ภายใต้ข้อจำกัดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แก้ไข
เพ่ิมเติม 3 ประการ ดังนี้ ประการแรก เป็นคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 
ตามท่ีกำหนดไว้ในมาตรา 19 กล่าวคือ 

 (1) คนต่างด้าวซึ่งได้รับอนุญาตให้มีถ่ินที่อยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่า
ด้วยคนเข้าเมือง  

(2) คนต่างด้าวซึ่งได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วย
การส่งเสริมการลงทุน  

(3) นิติบุคคลตามท่ีกำหนดไว้ในมาตรา 97 และมาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ซึ่งจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย  

(4) นิติบุคคลซึ่งเป็นคนต่างด้าวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 281 ลงวันที่ 
24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 (ปัจจุบัน ประกาศของ คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 281 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2515 ถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติการส่งเสริมการประกอบ ธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ.2542 
ซึ่งมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 3 มีนาคม พ.ศ. 2543 เป็นต้นมา) และได้รับบัตรส่งเสริมการลงทุนตาม
กฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน  

(5) คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวซึ ่ง นำเงินตรา
ต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยู่นอกประเทศ 
หรือ ถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

ประการที่สอง คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ เมื่อรวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละ 49 ของเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดใน
อาคารชุดนั้นในขณะจดทะเบียนอาคารชุดตาม มาตรา 6 ข้อจำกัดตามมาตรา 19 ทวิ นี้มีวัตถุประสงค์
เพื่อควบคุมไม่ให้เกิดปัญหาคนต่างด้าวและนิติบุคคลที่กฎหมาย ถือว่าเป็นคนต่างด้าวที่เข้ามาซื้อและ
มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดมีจำนวนมากเกินสมควร อันจะทำให้คนต่างด้าวมีอำนาจ ในการบริหารจัดการ
อาคารชุดผ่านมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมและเพ่ือรักษาความมั่นคงของประเทศ (ไพโรจน์ อาจรักษา
, 2559) 

3. กฏหมายการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยของคนต่างด้าว 
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 การเช่าตามมาตรา 54 และ 541 แห่ง ป.พ.พ. กำหนดหลักเกณฑ์ สรุปได้
ว่า สัญญาเช่านั้นจะกำหนดเวลาได้ไม่เกินสามสิบปี และต่อสัญญาอีกได้สามสิบปี หรือกำหนดว่าตลอด
อายุของผู้ให้เช่าหรือของผู้เช่าก็ให้ทำได ้

การเช่าตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื ่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 กำหนดหลักเกณฑ์ สรุปได้ ดังนี้ 

3.1) ต้องเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมไว้เกิน 
30 ปีแต่ไม่เกิน 50 ปี 

3.2) ประเภทพาณิชยกรรม หมายถึง พาณิชยกรรมที่มีการลงทุน ไม่ต่ำกว่า 20 
ล้านบาท 

3.3) ประเภทอุตสาหกรรม หมายถึง อุตสาหกรรมที่สามารถขอรับการส่งเสริม
จาก BOI ได ้

3.4) ประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่จะเช่า คนต่างด้าวต้องสามารถ
ประกอบธุรกิจได้ตามกฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว 

3.5) ต้องมีหลักฐานการนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักร หลักฐาน
การถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยู่นอกประเทศ หรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชี
เงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

3.6) ที ่ดินที ่จะเช่าต้องอยู ่ในเขตนิคมอุตสาหกรรมหรือเป็นที ่ด ินประเภท 
พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง 

3.7) การเช่าต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
3.8) เมื่อครบกำหนดแล้ว สามารถต่อระยะเวลาการเช่าออกไปอีกได้มีกำหนด  

ไม่เกิน 50 ปี 
3.9) การเช่าที่ดินเกิน 100 ไร่ต้องได้รับอนุญาตจากอธิบดีกรมที่ดิน 
3.10) สิทธิการเช่าสามารถนำไปจำนองได้ 
3.11) สิทธิการเช่าสามารถตกทอดทางมรดก ให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าได้ 
กล่าวโดยสรุปคือ ประเทศไทยได้มีการกำหนดกฎเกณฑ์การได้มาซึ่งสิทธิในที่ดิน

ของคนต่างด้าวเป็นแบบที่ห้ามมิให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินเป็นหลัก แต่จะยกเว้นให้ใน
บางกรณีที่จะอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินได้ตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายที่ดินและ
กฎหมายอื่นๆที่เกี่ยวข้องบัญญัติไว้ ซึ่งปัจจุบันคนต่างด้าวสามารถที่จะขอได้มาซึ่งที่ดินในประเทศไทย
ได้ใน 3 กรณี คือ กรณีแรก คนต่างด้าวขอรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม ตามมาตรา 93 แห่ง
ประมวลกฎหมายที ่ด ิน กรณีที ่สอง คนต่างด้าวที ่ได ้นำเง ินมาลงทุนตามจำนวนที ่กำหนดใน
กฎกระทรวง ซึ่งไม่ต่ำกว่าสี่สิบล้านบาท ตามนัยมาตรา 96 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และกรณีที่
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สามคนต่างตัาวอาจขอได้มาซึ่งที่ดินตามกฎหมายอื่นที่เอื้อต่อการลงทุนของชาวต่างชาติในประเทศ
ไทย เช่น พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2522, พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย พ.ศ. 2522 เป็นต้น 

การถือกรรมสิทธิ์ห้องชุด แม้กฎหมายไทยจะอนุญาตให้คนต่างด้าวสามารถมี
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ก็ตาม แต่กฎหมายก็กำหนดหลักเกณฑ์บางประการไว้เพื่อควบคุมปริมาณมิให้
คนต่างด้าวมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดมากเกินไป กล่าวคือ กำหนดให้คนต่างด้าวสามารถมีกรรมสิทธิ์ใน
ห้องชุดได้ไม่เกินอัตราร้อยละสี่สิบเก้าของเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุด และต้องเป็นคนต่างด้าวตามมาตรา 19 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2534 ได้แก่บุคคลธรรมดา (1) (2) หรือ 
(5) หรือนิติบุคคล (3) (4) หรือ (5) เท่านั้น  

โดยทั่วไปคนต่างด้าวสามารถเช่าที่ดินในประเทศไทยได้ตามหลักเกณฑ์และ
เงื ่อนไข ที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์กำหนดไว้ กล่าวคือ สามารถทำสัญญาเช่าได้ไม่เกิน
สามสิบปี และเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลงสามารถต่อสัญญาได้อีกไม่เกินสามสิบปีนับแต่วันต่อสัญญา 
ต่อมาเมื่อวันที่ 19 พฤษภาคม 2542 รัฐบาลมองเห็นความสำคัญในการสนับสนุนการลงทุนในการ
ประกอบการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม จึงได้ตราพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขึ้นใช้บังคับ เพื่อกำหนดหลักเกณฑ์เงื่อนไขแตกต่างจาก
การเช่าทั ่วไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ด ังกล่าว สำหรับใช้เฉพาะกรณี การเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ซึ่งคนต่างด้าวสามารถเลือกเช่าที่ดินโดยมีเนื้อที่  
ไม่เกินหนึ่งร้อยไร่ หรือเกินกว่าหนึ่งร้อยไร่ก็ได้ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนด  

แต่ทั้งนี้การจดทะเบียนเช่าที ่ดิน จะต้องไม่ใช่กรณีอาศัยคนไทยเป็นตัวแทน  
อำพราง (Nominee) ในการเข้าถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าว โดยผู้ถือครองยังสามารถใช้และหา
ประโยชน์จากที่ดินนั้น แต่สิทธิต่างๆในการใช้ประโยชน์จากที่ดินนั้นยังคงเป็นของคนต่างด้าว กรณี
เช่นนี้ พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่สามารถจดทะเบียนให้ได้ เพราะขัดกับมาตรา 73 แห่งประมวลกฎหมาย
ที่ดิน (สถาบันวิจัยเพื่อการพัฒนาประเทศไทย, 2560) 

2.1.3 ข้อมูลนโยบายแก้กฏหมายการเพิ่มสิทธิการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของ 
ต่างด้าว 

จากข้อมูลของ ประชาชาติธ ุรกิจ (2564) ได้กล่าววว่ารัฐบาลอยู ่ระหว่าง
ดำเนินการเรื่องแก้กฎหมายเพื่อดึงดูดให้คนต่างชาติเข้ามาลงทุนในประเทศไทยได้สะดวกและจูงใจ
มากขึ้น อาทิ การแก้ประมวลกฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติอาคารชุด (คอนโดมิเนียม) รวมทั้ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เพื ่อขยายสิทธิการซื ้อคอนโดมิเนียม รวมทั ้งปลดล็อกให้
ชาวต่างชาติซื้อบ้านแนวราบได้โดยตาม พ.ร.บ.อาคารชุดแก้ไขเพ่ิมเติม ฉบับที่ 4 พ.ศ. 2551   ต่างชาติ
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สามารถซื้อและถือครองกรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือคอนโดมิเนียมในประเทศไทยได้สูงสุด 49% ของพื้นที่
ขายของโครงการนั้น ๆ และอีก 51% เป็นสิทธิของคนไทยถือครอง แต่การแก้ไขกฎหมายครั้งนี้จะ
ขยายเพดานให้ต่างชาติเข้าถือครองกรรมสิทธิ์ได้มากขึ้น โดยอาจถึง 70-80% ซึ่งตัวเลขยังไม่สรุป
ชัดเจน อยู่ระหว่างหารือ 

 อย่างไรก็ตามจะมีการกำหนดเงื่อนไขว่า สัดส่วนต่างชาติที่ถือกรรมสิทธิ์ส่วนที่
เกิน 49% ขึ้นไปจะไม่มีสิทธิในการออกเสียง (โหวต) ในการประชุมนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อไม่ให้
ต่างชาติเข้ามาครอบครองและกำหนดระเบียบที่จำกัดสิทธิของคนไทย 

  นอกจากนี ้จะมีการแก้ไขพระราชบัญญัต ิการเช ่าอส ังหาริมทร ัพย ์เ พ่ือ 
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 2542 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ จากเดิมท่ีกำหนดให้นัก
ลงทุนต่างชาติทำสัญญาเช่าได้สูงสุด 30 ปี จะมีการขยายเพ่ิมเป็น 50 ปี+40 ปี เพื่อสร้างความเชื่อมั่น
ให้กับต่างชาติในกรณีท่ีต้องการเข้ามาอยู่ระยะยาว 

  แหล่งข่าวกล่าวว่า การปรับแก้ไขกฎหมายเรื่องการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินของ
คนต่างด้าวจะเปิดให้เป็นการ "ช ั ่วคราว" ประมาณ 3-5 ปีเท่านั ้น ช ่วงหลังการระบาดของ 
โควิด-19 ทั้งนี้เพ่ือเป็นการดึงเม็ดเงินต่างชาติเข้ามาช่วยฟ้ีนฟูเศรษฐกิจในประเทศ ขณะเดียวกันก็เป็น
การช่วยกระตุ้นกำลังซื้อของธุรกิจอสังหาฯซึ่งถือว่าเป็นภาคธุรกิจที่มีธุรกิจเกี่ยวเนื่องจำนวนมาก และ
มีผลต่อการขับเคลื่อนเศรษฐกิจมาก ขณะที่ปัจจุบันอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมใน
ประเทศไทยก็อยู่ในภาวะโอเวอร์ซัพพลาย ซึ่งหากมีกำลังซื้อเข้ามาก็จะช่วยกระตุ้นให้เกิดการลงทุน
ใหม่ได้มากขึ้น 

   แม้ว ่าต่างชาติจะได้เป็นเจ ้าของกรรมสิทธิ ์แต่ก็อยู ่ภายใต้กฎหมายและ
ข้อกำหนดของประเทศไทย และการให้ต่างชาติเข้ามาอยู่อาศัยในประเทศไทยก็จะช่วยให้มีเม็ดเงิน
จับจ่ายใช้สอยในประเทศมากขึ้น แม้ในกรณีที่เจ้าของต่างชาติไม่อยู่ก็ต้องมีการจ้างแรงงานคนไทยใน
การดูแลรักษาต่าง ๆ 

   สำหรับแนวทางการแก้ไขกฎหมายจะออกเป็น "พระราชกำหนด" (พ.ร.ก.) 
แก้ไขกฎหมายฉบับต่าง ๆ ซึ่งจะทำให้กระบวนการแก้กฎหมายเป็นไปได้รวดเร็ว ซึ่งนอกจากเรื่องการ
ถือครองกรรมสิทธิ์บ้านและอาคารชุดแล้ว ยังมีในส่วนของการปรับแก้เรื่องกฎระเบียบอำนวยความ
สะดวก เช่น เรื่องเวิร์กเพอร์มิต วีซ่าที่คนเกษียณอายุที่จะเข้ามาพักอาศัย ในประเทศไทย รวมถึงในแง่
ของการให้บริการต่าง ๆ ของภาครัฐ เพื่อเป็นการอำนวยความสะดวกต่อชาวต่างชาติที่จะเข้ามาพัก
อาศัยหรือทำธุรกิจในประเทศไทย 

   แหล่งข่าวกล่าวว่า รองนายกฯ สุพัฒนพงษ์กำหนดเป้าหมายว่าจะให้นำเสนอ 
"หลักการ" พระราชกำหนดแก้กฎหมายต่าง ๆ เข้าท่ีประชุม ศบศ.ในช่วงปลายเดือนเมษายนนี้ ก่อนที่
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จะนำเข้าที่ประชุมคณะรัฐมนตรีต่อไป ในส่วนการยกร่างกฎหมายก็มอบหมายให้ทางสำนักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกาดำเนินการ  

2.1.4 การเปรียบเทียบกฏหมายการถือครองกรรมสิทธิ์ห้องชุดของต่างชาติใน
ต่างประเทศ 

จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับข้อกำหนดการถือครอง
อาคารชุดในประทศไทย และต่างประเทศใน 10 ประเทศอาเซียน และประเทศที่มีการเติบโตทาง
เศรษฐกิจสูงในเอเชีย จะมีข้อกำหนดการถือครองที่แตกต่างกัน โดยอ้างอิงข้อมูลจากโสภณ พรโชคชัย 
(2564) และกรมท่ีดิน (2557) ดังนี้ 

1.สาธารณรัฐสิงคโปร์ 
เปิดโอกาสให้ต่างชาติซื้อห้องชุดได้ โดยไม่จำกัดราคาเพราะราคาเฉลี่ยห้องชุด

เอกชนค่อนข้างสูง และผู้ซื้อต้องเสียภาษีประมาณ 20-25% ของราคาขายแก่รัฐบาลทันทีที่ซื้อ และ
ต้องมีเงินลงทุนไม่ต่ำกว่า 20 ล้านดอลลาร์และได้รับอนุญาตจากสำนักงานที่ ดินของสิงคโปร์ และ
ต่างชาติซื้อห้องชุดได้เฉพาะห้องชุดภาคเอกชน ที่มีอยู่เพียง 20% ของที่อยู่อาศัยทั้งหมด ห้องชุดของ
การเคหะแห่งชาติสิงคโปร์ (80% ของที่อยู่อาศัยทั้งหมด) สงวนไว้สำหรับชาวสิงคโปร์เท่านั้น  

2.ประเทศบรูไน 
ไม่สามารถถือครองได้ 
3.ประเทศมาเลเซีย  
กำหนดราคาขั้นต่ำให้ซื้อไว้ที่ประมาณ 1-2 ล้านริงกิต หรือ 7.5-15 ล้านบาท 

และกำหนดพ้ืนที่ให้ซื้อด้วย  
4. ราชอาณาจักรไทย 
สามารถซื้อได้ภายในโควต้าของพ้ืนที่ไม่เกิน 49% ของพ้ืนที่ขายทั้งอาคารเท่านั้น 

นอกจากนั้นข้อแตกต่างของกรรมสิทธิ์ในคอนโดมิเนียมสำหรับชาวต่างชาติถ้าเป็นคอนโดฯ Freehold 
ทั่วไป จะจำกัดสัดส่วนของชาวต่างชาติอยู่ที่ 49 % ส่วนคอนโดมิเนียมแบบ Leasehold จะไม่ได้
จำกัด สามารถให้ต่างชาติเช่าเป็นสัดส่วนเท่าไรก็ได้ 

5. ประเทศอินโดนิเซีย 
ซื้อได้โดยการได้รับเป็นใบรับรองการเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างที่แยกออกจากสิทธิ

ในการถือครองที่ดินและสามารถซื้อขายเปลี่ยนมือได้ตามปกติ โดนที่โฉนดยังเป็นของ Developer 
(คล้ายๆ กับการเช่าซื้อ) แต่สำหรับการเช่านั้นจะมีการสิทธิในการเช่า  

6. สาธารณรัฐฟิลิปปินส์ 
สามารถซื้อได้โดยการให้โควต้า 40% ของทั้งตึก และมีสิทธิในการเช่าได้  
7. สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว 
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ซื้อขาดไม่ได้ แต่สามารถเช่าได้  
8 สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม 
การซื้อคอนโดมิเนียมในประเทศเวียดนามนั้นไม่สามารถทำการซื้อขาดได้ แต่จะ

เป็นการซื้อที่เป็นสิทธิของการเช่า ทั้งนี้ชาวต่างชาติสามารถซื้ออพาร์ทเม้นต์และบ้านเดียวได้ แต่จะ
ยกเว้นพื้นที่ที่ตั้งอยู่ในพื้นท่ีความมั่นคงตามกฎระเบียบของรัฐบาลตามที่ได้ระบุไว้ในกฎหมาย  

9. ราชอาณาจักรกัมพูชา 
ทำการเป็นเจ้าของโดยการซื้อได้ แต่จะซื้อได้เฉพาะคอนโดมิเนียมที่สร้างขึ้นใหม่

ที่มีการแบ่งโฉนดความเป็นเจ้าของโดยการซื้อได้เฉพาะชั้น 1 ขึ้นไปเท่านั้น (ชั้นล่างห้ามซื้อ) และต้อง
อยู่ภายในโควต้าที่กำหนดไว้นั้นคือ 70% ของคอนโดมิเนียม และมีสิทธิเช่าได้  

10. สาธารณรัฐแห่งสหภาพพม่า 
ซื้อได้ แต่ไม่สามารถทำการซื้อขาดได้ ส่วนการเช่านั้นสามารถทำการเช่าได้แต่จะ

ได้สิทธิการเช่าเป็นรายปีต่อรายปี  
11. สาธารณรัฐประชาชนจีน 
ในกรณีซื้อห้องชุดในจีน อาจถือว่าซื้อขายขาด แต่แท้จริงแล้วขึ้นอยู่กับว่าที่ดิน

แปลงห้องชุดนั้น ยังมีสัญญาเช่ากับรัฐบาลเหลืออีกกี่ปี อาจเพียงแค่ 40-50 ปี ไม่ใช่ 70 ปี ยิ่งถ้าห้อง
ชุดนั้นเหลือเวลาสั้นๆ โอกาสที่จะขายจะค่อนข้างยาก ที่สำคัญที่สุดก็คือจีนอนุญาตให้ต่างชาติซื้อบ้าน
หรือห้องชุดได้เพียงหลังเดียว และผู้ซื้อต้องเป็นผู้ที่อยู่อาศัยในจีนเกิน 1 ปีเท่านั้น  

ซึ่งจากข้อมูลข้างต้นสามารถนำมาสรุปได้ ว่าข้อกำหนดของการถือกรรมสิทธิ์ห้อง
ชุดของแต่ละประเทศ จะแตกต่างกันโดยสามารถแบ่งได้เป็นประเด็น ดังนี้ 1. การให้สิทธิ์การถือครอง 
คือ ซื้อขาดได้ ,ให้แค่สิทธิการเช่าและไม่สามารถซื้อหรือเช่าได้เลย 2. การกำหนดอัตราส่วนกรรมสิทธิ์
ในอาคาร 3. การเก็บภาษีจากราคาห้องชุดที่ต่างชาติซื้อ 4. การกำหนดราคาขั้นต่ำของห้องชุดที่
ต่างชาติสามารถซื้อได้ 5. การกำหนดขั้นต่ำของเงินลงทุนของต่างชาติที่จะเข้ามาลงทุนในประเทศ  
6. การกำหนดเขตการซื้อห้องชุด ซึ่งอนุญาตในบางเขตที่สามารถให้ต่างชาติเป็นเจ้าของได้และ แต่ละ
เขตมีกฏหมายควบคุมที่แตกต่างกัน 7. การกำหนดระยะเวลาการถือครอง เพื่อไม่ให้เกิดการซื้อเกร็ง
กำไร 

จากการทบทวนวรรณกรรมที ่เก ี ่ยวข้องกับการเปรียบเทียบข้ อกฎหมาย
ข้อกำหนดของการถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดของแต่ละประเทศ หรือเขตการปกครอง จะแตกต่างกันโดย
สามารถสรุปได้ตามตาราง 2.1 
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ตารางที่ 2.1  
การเปรียบเทียบกฏหมายการถือครองกรรมสิทธิ์ห้องชุดของต่างชาติในต่างประเทศ 

 การให้สิทธิ์
การถือ
ครอง 

การ
กำหนด

อัตราส่วน
กรรมสิทธิ์
ในอาคาร 

การเก็บ
ภาษีจาก

ราคา
ห้องพักที่
ต่างชาติ

ซ้ือ 

การ
กำหนด
ขั้นต่ำ

ของราคา
ห้องชุดที่
ต่างชาติ
สามารถ
ซ้ือได้ 

การ
กำหนด

ขั้นต่ำของ
เงินลงทุน

ของ
ต่างชาติ 

การ
กำหนด

เขตการซ้ือ
ห้องชุด 

การกำหนด
หลักเกณฑ์

การถือ
ครองเพ่ือ
ไม่ให้เกิด
การเก็ง
กำไร 

สิงคโปร ์

ซื้อขาดได/้
เช่าได ้

 

- 20-25% 
ของราคา

ขาย 

- ไม่ต่ำกว่า 
20

ล้านดอล
ล่าร ์

ซื้อได้แค่
ของ

ภาคเอกชน 
(20%ของ

ทั้ง
ประเทศ) 

ห้าม
ต่างชาติราย
เดียวกันซื้อ
หลายยูนติ
ในโครงการ 

บรูไน เช่าได ้ - - - - - - 
มาเลเซีย 

ซื้อขาดได/้
เช่าได ้

- - 7.5-15 
ล้านบาท 
(1-2 ล้าน

ริงกิต) 

- มีการ
กำหนด
เขตพื้นท่ี 

 

- 

ไทย 

ซื้อขาดได/้
เช่าได ้

ซื้อขาด
49% ของ

พื้นที่
จำหน่าย/
เช่าไดไ้ม่
จำกัด 

สัญญา 30 
ปี 
 

2-3% ของ
ราคาขาย 

- - - - 

อินโดนิเซีย ได้ใบรับรอง
การเป็น

เจ้าของ (แต่
โฉนดยังเป็น
ของ DEP) 

- - - - - - 
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ตารางที่ 2.1 (ต่อ) 
การเปรียบเทียบกฏหมายการถือครองกรรมสิทธิ์ห้องชุดของต่างชาติในต่างประเทศ 

 การให้สิทธิ์
การถือ
ครอง 

การ
กำหนด

อัตราส่วน
กรรมสิทธิ์
ในอาคาร 

การเก็บ
ภาษีจาก

ราคา
ห้องพักที่
ต่างชาติ

ซ้ือ 

การ
กำหนด
ขั้นต่ำ

ของราคา
ห้องชุดที่
ต่างชาติ
สามารถ
ซ้ือได้ 

การ
กำหนด

ขั้นต่ำของ
เงินลงทุน

ของ
ต่างชาติ 

การ
กำหนด

เขตการซ้ือ
ห้องชุด 

การกำหนด
หลักเกณฑ์

การถือ
ครองเพ่ือ
ไม่ให้เกิด
การเก็ง
กำไร 

ฟิลิปลินส ์

ซื้อขาดได/้
เช่าได ้

ซื้อขาด
40% ของ
พื้นที่ใน
อาคาร/
เช่าไดไ้ม่
จำกัด 
สัญญา 

50+25 ปี 
 

- - - - - 

ลาว เช่าได ้ - - - - - - 
เวียดนาม เช่าได ้ - - - - - - 
กัมพูชา ซื้อขาดได้

(เฉพาะ
สร้างใหม่)/ 

เช่าได ้

ซื้อขาด
70% ของ
พื้นที่ใน
อาคาร/
เช่าไดไ้ม่
จำกัด 

สัญญาไม่
เกิน 99 ปี 

- - - ห้ามซื้อช้ัน 
1 
 

- 

พม่า เช่าได้แบบ
สัญญารายป ี

- - - - - - 

จีน ซื้อขาดได้ 
แต่ที่ดินท่ี

จีนแต่ละผืน
มีระยะเวลา
เช่าจากรัฐ
70ปี/เช่าได ้

 

- - - - - ให้ซื้อคนละ 
1 ห้องชุด
เท่านั้น 

และต้องอยุ่
อาศัยในจีน
เกิน 1 ป ี
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ตารางที่ 2.1 (ต่อ) 
การเปรียบเทียบกฏหมายการถือครองกรรมสิทธิ์ห้องชุดของต่างชาติในต่างประเทศ 

 การให้สิทธิ์
การถือ
ครอง 

การ
กำหนด

อัตราส่วน
กรรมสิทธิ์
ในอาคาร 

การเก็บ
ภาษีจาก

ราคา
ห้องพักที่
ต่างชาติ

ซ้ือ 

การ
กำหนด
ขั้นต่ำ

ของราคา
ห้องชุดที่
ต่างชาติ
สามารถ
ซ้ือได้ 

การ
กำหนด

ขั้นต่ำของ
เงินลงทุน

ของ
ต่างชาติ 

การ
กำหนด

เขตการซ้ือ
ห้องชุด 

การกำหนด
หลักเกณฑ์

การถือ
ครองเพ่ือ
ไม่ให้เกิด
การเก็ง
กำไร 

ไต้หวัน ซื้อขาดได/้
เช่าได ้

- - - - - ห้ามขายต่อ
ใน 3 ปี 

 
ฮ่องกง ซื้อขาดได/้

เช่าได ้
- 30% ของ

ราคาขาย 
 

- - - - 

 
จากการทบทวนวรรณกรรม เรื่องการเปรียบเทียบกฏหมายการถือครองกรรมสิทธิ์ห้อง

ชุดของต่างชาติในต่างประเทศ สามารถสรุปได้ว่า กฎหมายเรื่องการกำหนดอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การ
ถือครองอาคารชุดของชาวต่างขาติสามารถถือครองห้องชุดจากอดีต ชาวต่างชาติถือกรรมสิทธิ ์ได้ 
49% ของพื้นที่ขายอาคารชุดทั้งหมด มีที่มาจากการดึงดูดการลงทุนและเพิ่มการเคลื่อนย้ายเงินทุน
จากต่างประเทศเพ่ิมเติมเพ่ือการพ้ืนฟูเศรษฐกิจด้วยการตรากฎหมายหลายฉบับ อาทิ พระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 ในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 และในปัจจุบันได้มีนโยบายจาก
ภาครัฐ โดยปรับเปลี่ยนเป็นให้ชาวต่างชาติถือครองได้ สูงถึง 70 หรือ 80% ของพื้นที่ขายทั้งหมด ซึ่ง
เป็นนโยบายการนำเสนอการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดต่างชาติเพื่อกระตุ้นการ
ลงทุน ในปี 2565-2569 มีวัตถุประสงค์หลัก คือ เพ่ือสนับสนุนการเติบโตทางเศรษฐกิจที่จะเข้ามาช่วย
ระบายปริมาณอาคารชุดรอการจำหน่าย และปรับโครงสร้างราคาอาคารชุดให้สูงขึ้น  ซึ่งยังคงมีความ
จำเป็นที่ต้องกำหนดมาตรการหรือเงื่อนไขที่เป็นการจำกัดและควบคุมการถือครองที่ดินของคนต่าง
ด้าวให้เหมาะสมกับการพัฒนาเศรษฐกิจและการส่งเสริมการลงทุน และจากเหตุดังกล่าวเป็นผลให้คน
ต่างด้าวอาศัยช่องว่างทางกฎหมายและมีพฤติกรรมที่ไม่สุจริตสำหรับการถือครองที่ดินในไทย คือ ถือ
ครองที่ดินโดยอาศัยตัวแทนอำพราง (Nominee) และจากการรวบรวมการเปรียบเทียบกฏหมายการ
ถือครองกรรมสิทธิ์ห้องชุดของต่างชาติในต่างประเทศ สามารถสรุปได้ว่า แต่ละประเทศมีการกำหนด
เกณฑ์ในการถือครองกรรมสิทธ์ห้องชุดของชาวต่างชาติแตกต่างกัน ดังนี้ 1. การให้สิทธิ์การถือครอง 
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2. การกำหนดอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในอาคาร 3. การเก็บภาษีจากราคาห้องชุดที่ต่างชาติซื้อ 4. การ
กำหนดราคาข้ันต่ำของห้องชุดที่ต่างชาติสามารถซื้อได้ 5. การกำหนดขั้นต่ำของเงินลงทุนของต่างชาติ
ที่จะเข้ามาลงทุนในประเทศ 6. การกำหนดเขตการซื้อห้องชุด 7. การกำหนดหลักเกณฑ์อ่ืนๆของการ
ถือครอง เพ่ือไม่ให้เกิดการซื้อเก็งกำไร 

เพ่ือผู้วิจัยจะนำข้อมูลมาใช้ในการออกแบบคำถามในแบบสัมภาษณ์ด้านความคิดเห็นต่อ
กฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดขางชาวต่างชาติและการบริหารจัดการ
อาคารชุดต่อไป 

 
2.2 แนวคิดเรื่องปัจจัยแห่งความสำเร็จขององค์กร 
 

ปัทมา อินทรจันทร์ และฬุลิยา ธีระธัญศิริกลุ  (2562) ได้อ้างอิงถึง Pinto & Slevin 
(1987) ที ่ได้กล่าวไว้ว่า ปัจจัยแห่งความสำเร็จเป็นสิ ่งที ่สำคัญยิ่งต่อการบรรลุความสำเร็จ ตาม
วิสัยทัศน์ขององค์กร เปรียบเสมือนหลักการแนวทางหรือวิธีการที่เป็นรูปธรรมในการยึดโยงการ
ปฏิบัติงานทุกระดับให้มุ่งไปในทิศทางเดียวกัน ทำให้คนในองค์กรระดับต่างๆ รู้ว่าต้องทำสิ่งใดบ้าง
เพ่ือให้ผลสัมฤทธิ์ขององค์กรตอบสนองวิสัยทัศน์  

ปัจจัยแห่งความสำเร็จ (Success Factor) คือ กิจกรรมใดๆ หรือปัจจัยที่มีความสำคัญ 
ส่งผลให้เกิดความได้เปรียบในการแข่งขัน การดำเนินงานบรรลุผลสำเร็จเป็นปัจจัยสำคัญที่เป็นผลมา
จากความพึงพอใจของลูกค้าจากการตอบสนองความต้องการและการให้บริการลูกค้า 

ความสำเร็จของธุรกิจหรือขององค์กรแต่ละองค์กรล้วนแล้วแต่มีปัจจัยแห่งความสำเร็จ
มากมายที่นำมาใช้เป็นองค์ประกอบในการที ่จะขับเคลื ่อนให้องค์กรประสบความสำเร็จตามที่
วางเป้าหมายไว้ บางองค์กรก็ประสบความสำเร็จอย่างน่ายินดี เนื ่องด้วยมีปัจจัยความสำเร็จที่
เหมาะสมและสามารถชี้วัดได้ชัดเจน แต่บางองค์กรก็ต้องประสบกับความล้มเหลว ทั้งนี้อาจเพราะเหตุ
ปัจจัยหลายๆ อย่างประกอบกัน จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยที่มีผลต่อความสำเร็จของ
ธุรกิจขนาดกลางและขนาดย่อมพบว่า มีอยู่จำนวนมากและปัจจัยต่างๆ มีความคล้ายคลึงกัน ซึ่ง
แนวทางในการส่งเสริมธุรกิจขนาดกลางและขนาดย่อมให้สามารถบรรลุตามวิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ 
ทิศทาง และกลยุทธ์ขององค์กรได้นั ้น จะต้องอาศัยปัจจัยแห่งความสำเร็จในการขับเคลื ่อนจึง
จำเป็นต้องคัดเลือกปัจจัยสู่ความสำเร็จที่เหมาะสมกับองค์กรมากที่สุด  

ในบริบทของประเทศไทยนั้นจากงานวิจัยที่ผ่านมาพบว่า ปัจจัยความสำเร็จของธุรกิจ 
ในกิจการ 3 กลุ่มใหญ่ ได้แก่กิจการการผลิต กิจการบริการ และกิจการการค้า จะแบ่งออกเป็น 3 ด้าน
หลักคือ ปัจจัยภายใน ปัจจัยภายนอกและปัจจัยผู้ประกอบการ ซึ่งปัจจัยความสำเร็จย่อยๆ ของแต่ละ
ด้านอาจแตกต่างกันไปตามความเหมาะสม แม้อาจจะเป็นเรื่องเดียวกันแต่รายละเอียดอาจจะแตกต่าง
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กัน เช่น การใช้หลักการบริหารของแต่ละองค์กร กรรมวิธีในการผลิต โครงสร้างต่างๆ หลักการ
ดำเนินงาน ฯลฯ วิธีต่างๆ เหล่านี้จะสอดคล้องกับวัตถุประสงค์และเป้าหมายของแต่ละองค์กรด้วย ซึ่ง
ถือเป็นองค์ประกอบหรือเป็นปัจจัยที่จะนำองค์กรไปสู่เป้าหมายแห่งความสำเร็จได้ โดยปัจจัยแห่ง
ความสำเร็จด้านผู้ประกอบการ ซึ่งถือได้ว่าเป็นอีกปัจจัยหลักและมีความสำคัญเป็นอย่างมาก เนื่อง
ด้วยผู้ประกอบการเป็นผู้กำหนดทิศทาง วิสัยทัศน์ นโยบาย กลยุทธ์ต่างๆ ให้เหมาะสมกับการดำเนิน
ธุรกิจขององค์กร  

จากการศึกษาทบทวนวรรณกรรม ผู้วิจัยได้รวบรวมปัจจัยแห่งความสำเร็จขององค์กร
จากการทบทวนวรรณกรรมมาใช้ในการออกแบบคำถามในแบบสัมภาษณ์เพื่อพิจารณาความสัมพันธ์
ระหว่างปัจจัยแห่งความสำเร็จขององค์กรและกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ต่อไป ดังนี้ 1. การ
ควบคุมและการจัดการที่มีประสิทธิภาพ 2. การวางกลยุทธ์ 3. การสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ 4. ความ
แข็งแกร่งขององค์กร 5. ทักษะความสามารถของทีมงาน 6. การบริหารความเสี่ยงอย่างมีประสิทธิภาพ 

 
2.3 แนวคิดเกี่ยวกับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุด  
 

กระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในประเทศไทย เป็นการศึกษกระบวนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ แบ่งได้เป็น 3 ช่วง ได้แก่ 1) ช่วงก่อนก่อสร้าง (Pre-construction) 2) ช่วงระหว่าง
ก่อสร้าง (Construction) และ3) ช่วงหลังก่อสร้าง (Post - construction) พบว่ามีแนวคิดที่เก่ียวข้อง 
4 ด้าน ได้แก่ ด้านแนวความคิดการพัฒนา ด้านวางแผนและออกแบบ ด้านการตลาด และการขาย
ในช่วงพัฒนาโครงการ และด้านการบริหารลูกค้าสัมพันธ์และทรัพย์สินในช่วงระยะส่งมอบงาน) โดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด มาตรา 4 พ.ศ. 2522 ได้ให้ความหมายของอาคารชุดว่า อาคารที่บุคคล
สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สว่น
บุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง (อรุณ ศิริจานุสรณ์, 2555) 

อ้างอิงถ ึง สรกฤตย์ พันธ ุมนตรี  (2560) ที ่ ได ้กล ่าวว ่าในการบร ิหารโครงการ
ผู้ประกอบการควรมีความเข้าใจธรรมชาติและเงื่อนไขของอสังหาริมทรัพย์ประเภทนี้ จึงจะท ำให้
สามารถและวางแผนบริหารจัดการได้อย่างมีประสิทธิภาพ ประกอบไปด้วย 5 ประเด็นสำคัญหลัก 
ได้แก่ การจัดการเงินทุน การหาทำเลที่ตั้ง กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้าน และความเสี่ยง
ปัจจัยภายในและภายนอก ซึ่งสอดคล้องกับ ถิรวัฒน์ พิมพ์เวิน (2561) ซึ่งกล่าวว่า การพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Development) คือ การลงทุนที่พัฒนาสิ่งปลูกสร้างลงบนที่ดิน ที่เป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์ ทั้งในเชิงของการลงทุนระยะสั้นหรือระยะยาว โดยการพัฒนาโครงการแต่ละครั้ง ผู้
ลงทุนจะต้องมีการประสานองค์ความรู้ต่างๆ เพื่อให้โครงการได้พัฒนาตามเป้าหมายที่กำหนดไว้ให้มี
ความสอดคล้องทั้งสภาพแวดล้อม บริบทของเมือง ความต้องการในเชิงธุรกิจ รวมทั้งความเป็นไปได้ 
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ทั้งในเชิงของการลงทุน (Investment) และในเชิงของลักษณะกายภาพ (Physical) โดยขั้นตอนการ
พัฒนาโครงการตามแนวคิดของ (Miles Netherton & Schmitz, 2015) สามารถแบ่งขั้นตอนการ
พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ออกเป็น 8 ขั้นตอน โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 
ตารางที่ 2.2 
แสดงขั้นตอนและกระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

ช่วง ขั้นตอน กระบวนการพัฒนา 
ก่อนการก่อสร้าง ขั้นตอนที่ 1 1.1 การหาตำแหน่งที่ตั้งโครงการ 

1.2 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงการตลาดในระดับภาพรวม 
1.3 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

 
ขั้นตอนที่ 2 2.1 การออกแบบผลิตภัณฑ ์

2.2 การสรรหาพันธมิตรหรือสถาบันการเงิน เพ่ือเป็น
ทุนในการพัฒนาโครงการ 
 

ขั้นตอนที่ 3 3.1 การวิเคราะห์กลุ่มเป้าหมายทางการตลาด 
3.2 การวางแผนเพ่ือจัดทำงบประมาณ 
3.3 การวางแผนการบริหารจัดการโครงการ 
 

ขั้นตอนที่ 4 4.1 การพัฒนาแบบโครงการในขั้นสุดท้าย 
4.2 การขอวงเงินสินเชื่อจากสถาบันการเงิน 
4.3 การวางแผนเพ่ือการประมูลงานของโครงการ 
4.4 การเตรียมยื่นเอกสารต่างๆที่เก่ียวข้องกับราชการ
และท้องถิ่น 

ระหว่างการก่อสร้าง ขั้นตอนที่ 5 5.1 การดำเนินงานในลักษณัของการเจรจาต่อรอง
เงื่อนไขต่างๆ และจัดทำเอกสารสัญญาจ้างคู่ค้ารายย่อย 
5.2 การวางแผนการบริหารจัดการในส่วนการจัดซื้อจัด
จ้างวัสดุอุปกรณ์ 
5.3 การทำการตลาดและการวางกลยุทธ์การขาย 
5.4 การจัดทำเอกสารเพ่ือขอวงเงินประกันภัยความ
เสี่ยงของคางการที่เกิดขึ้นจากงานก่อสร้าง 

ขั้นตอนที่ 6 6.1 การบริหารจัดการงานก่อสร้างให้แล้วเสร็จตาม
กำหนดของโครงการ 
6.2 การบริหารการจัดการที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลง
ของปัจจัยต่างๆ เช่น การปรับตามเงื่อนไขการก่อสร้าง 
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ตารางที่ 2.2 (ต่อ) 
แสดงขั้นตอนและกระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

ช่วง ขั้นตอน กระบวนการพัฒนา 
หลังการก่อสร้าง ขั้นตอนที่ 7 7.1 การส่งมอบอาคารให้กับผู้ใช้งาน 

7.2 การจัดตั้งทีมงานเพ่ือเข้ามาบริหารจัดการ
ทรัพยากรอาคาร 
7.3 การประชาสัมพันธ์เรื่องการเปิดใช้อาคาร 
7.4 การอบรมเจ้าหน้าที่ในการดูแลอุปกรณ์ภายใน
อาคาร 
7.5 การจัดทำเอกสารเพ่ือรับประกันผลงานการ
ก่อสร้าง 
7.6 การประสานงานกับผู้รับจ้างก่อสร้างหลักในการ
สรุปงบประมาณค่าใช้จ่ายของโครงการทั้งหมด 

ขั้นตอนที่ 8 8.1 การบริหารจัดการอาคาร เพ่ือให่สามารถใช้
ประโยชน์อาคารได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ 
8.2 การจัดตั้งนิติบุคคลเพื่อเข้ามาบริหารโครงการ 

 
จากการทบทวนวรรณกรรมเรื่องกระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์สรุปได้ว่า

แบ่งออกเป็น 3 ช่วง คือ ช่วงก่อนการก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง และหลังการก่อสร้าง ซึ่งจะนำ
ข้อมูลรายละเอียดของกระบวนการพัฒนาในแต่ละช่วง มาใช้ประกอบการพัฒนาแบบสัมภาษณ์ต่อไป 
 
2.4 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการวิเคราะห์กลยุทธ์ของกิจการ 
 

ทรงวัฒน์ เฉลิมวณิชย์กุล (2559) ได้กล่าวถึง Porter (1996) ซึ่งได้อธิบายว่า กลยุทธ์ 
คือ การสร้างความสอดคล้องระหว่างกิจกรรมต่าง ๆ ของธุรกิจ ความสอดคล้องมาจากการกำหนด
ตำแหน่งที ่ช ัดเจน เจาะจง และมีคุณค่า ซึ ่งจะส่งผลให้ความมีประสิทธิผลในการดำเนินงาน 
(Operational effectiveness) ดีขึ ้น ในทางกลับกัน ประสิทธิผลในการดำเนินงานที่ดีกว่าไม่ได้
หมายถึงการมีกลยุทธ์หรือการวางตาแหน่งทางกลยุทธ์ที่ดีกว่า ความสอดคล้องของกลยุทธ์จะทำให้
ธุรกิจมีความยั่งยืน ความยั่งยืนของกลยุทธ์จำเป็นต้องมีการเลือกทำ (Trade-off) อย่างที่กล่าวมาว่า 
กลยุทธ์จำเป็นต้องอาศัยกิจกรรมที่สอดคล้องกัน และแน่นอนว่าจะต้องมีกิจกรรมบางอย่างของธุรกิจที่
ไม่เชื่อมโยงกับกลยุทธ์ ซึ่งจำเป็นต้องมีการแลกเปลี่ยน เป็นการเลือกว่าอะไรที่จะไม่ทำและการเลือกนี้
จะเป็นการวางตำแหน่งกลยุทธ์ในทันที เช่นเดียวกันการกำหนดกลยุทธ์นั้นจะเกิดขึ้นได้ ก็ต้องมีการ
วิเคราะห์ปัจจัยสภาพแวดล้อมก่อน  
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2.4.1 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการจัดการกลยุทธ์ 
ความหมายของคำว่า “กลยุทธ์” ที่ใช้ในปัจจุบันมีนักวิชาการเสนอไว้ดังต่อไปนี้ 
กลยุทธ์ หมายถึง วิธีการดำเนินงานที่มั่นใจได้ว่าจะนำองค์การไปสู่ความสำเร็จ 

การบริหารเชิงกลยุทธ์ คือ กระบวนการที่ต่อเนื่องและมีการทบทวนกระบวนการตลอดเวลา เพื่อให้
องค์การโดยรวมสามารถดำรงอยู่ในสิ่งแวดล้อมได้อย่างเหมาะสม เป็นวิถีทางเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์
ระยะยาว (Long-term Objective)  

กลยุทธ์ทางธุรกิจ หมายถึง การขยายตัวทางพื้นที่ภูมิศาสตร์ การกระจายสินค้า 
การพัฒนาผลิตภัณฑ์ การเจาะตลาด การตัดทอนรายจ่ายการร่วมลงทุนและอื่น ๆ เป็นวิ ธีการหรือ
แผน การที ่คิดขึ ้นอย่างรอบคอบ มีลักษณะเป็นขั ้นเป็นตอน มีความยืดหยุ ่นพลิกแพลงได้ตาม
สถานการณ์ มุ่งหมายเพื่อเอาชนะคู่แข่งขันหรือเพื่อหลบหลีกอุปสรรคต่าง ๆ จนบรรลุเป้าหมายที่
ต้องการ (สำนักงานเลขาธิการคุรุสภา, 2549) 

ชญานิน กฤติยะโชติ (2557) ได้กล่าวถึง เฮนรี มินทซ์เบิร์ก (Henry Mintzberg) 
ศาสตราจารย์ทางด้านการบริหารของมหาวิทยาลัยแมคกิล ประเทศแคนาดา ที่ได้ให้ความหมายของ
คำว่ากลยุทธ์โดยใช้หลัก 5Ps อธิบาย ดังนี้ 

1) กลยุทธ์ คือ แผน (Strategy is a plan = P1 ) หมายถึง กิจการต่าง ๆ กำหนด
กลยุทธ์เพื่อใช้เป็นสิ่งกำหนดทิศทาง หรือเป็นแนวทางการดำเนินงานในอนาคต หรือเป็นวิถีที่จะก้าว
เดินจากที ่หนึ ่งไปยังที ่หนึ ่ง ตามความหมายนี้ องค์กรทุกประเภทล้วนมีกลยุทธ์เพื ่อรับมือกับ
สถานการณ์ต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น เพราะทุกองค์กรจะมีแนวทางการดำเนินงานของตน ดังนั้น กลยุทธ์ใน
ความหมายนี้ก็คือแผนนั่นเอง 

2) กลยุทธ์ คือ แบบแผนหรือรูปแบบ (Strategy is a pattern = P2) กลยุทธ์ใน
ความหมายนี้ เป็นเรื่องที่เกี่ยวกับแบบแผนด้านพฤติกรรมในการปฏิบัติงานอย่างต่อเนื่องในแต่ละ
ช่วงเวลา นั่นคือ ในการวางแผนงานในอนาคตจำเป็นจะต้องคำนึงหรือเชื่อมโยงกับแผนงานและ
บทบาทในอดตี ซึ่งผู้บริหารและผู้ปฏิบัติตกผลึกจนมีความเชี่ยวชาญในรูปแบบต่าง ๆ 

3) กลยุทธ์ คือ การกำหนดฐานะหรือตำแหน่ง (Strategy is a position = P3) 
ตามความหมายนี้ กลยุทธ์ คือ การกำหนดความสำคัญของฐานะหรือตำแหน่งของกิจการในสนามการ
แข่งขัน สินค้าหรือกิจกรรมที่เสนอออกไป จำเป็นต้องเหมาะสมกับความต้องการของลูกค้าหรือ
ผู้รับบริการแต่ละประเภท 

การวิเคราะห์ทั้งสิ่งแวดล้อมภายใน ( Internal Environment) และสิ่งแวดล้อม
ภายนอก (External Environment) ร่วมไปด้วยกันจะสามารถทำให้เห็นภาพแนวโน้มการปรับ 
กลยุทธ์ของผู้ประกอบการที่พยายาม จะเพิ่มขีดความสามารถและมีความพร้อมที่จะแข่งขันซึ ่งจะ
นำไปสู ่การวางแผนกลยุทธ์ (Strategic Planning) ตามทิศทางขององค์กรได้ โดยทั ้งผลกระทบ
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สิ่งแวดล้อมจากภายนอก และสิ่งแวดล้อมจากภายใน องค์กรสามารถที่จะนำมากำหนดเป็นกลยุทธ์
หรือแผนสำหรับดำเนินธุรกิจขององค์กรได้ ซึ่งรูปแบบกลยุทธ์สามารถที่จะกำหนดและแบ่งออกได้
ตามลำดับขององค์กรดังนี้     

1. กลยุทธ์ระดับองค์กร (Corporate Strategy)  
กลยุทธ์ระดับองค์กร (Corporate Strategy) หมายถึงทิศทางรวมของธุรกิจซึ ่งเป็น

ทิศทางที่ใช้อธิบายแนวทางร่วมกันในการพัฒนาธุรกิจบนพื้นฐานความหลากหลายของสายผลิตภัณฑ์
และอุตสาหกรรม หรือเป็นการกำหนดทิศทางที่เป็นเอกภาพของธุรกิจโดยรวมของบริษัทหรือโฮลดิ้ง
เป็นการกำหนดว่า องค์กรจะมีการแข่งขันที่ดำเนินไปในทิศทางใด เป็นวิสัยทัศน์ (Vision) ที่ผู้บริหาร
ใช้ในการกำหนดทิศทางขององค์กร อาจจะมีการกำหนดบันทึกเป็นลายลักษณ์อักษรที่เป็นทางการ
หรือไม่ก็ได้ แต่สามารถสื่อวิสัยทัศน์ ไปในแนวทางขององค์กรที่ให้บุคลากรภายในและบุคลากร
ภายนอกสามารถรับรู้ได้ กลยุทธ์ระดับองค์กร (Corporate Strategy) เป็นกลยุทธ์รวมขององค์กรที่จะ
แสดงถึงแนวทางการดำเนินธุรกิจทุกอย่างในอนาคตขององค์กรได้ และสามารถแยกได้เป็น 4 แนวทาง
ตามลักษณะของการดำเนินธุรกิจ  

        1.) Growth Strategies โดยทั่วไปทุกองค์กรนิยมที่จะเลือกกลยุทธ์นี ้ใน
การดำเนินธุรกิจเพื่อที่จะให้ธุรกิจมีการขยายตัวหรือมีส่วนแบ่งทางการตลาดมากขึ้น อาจเป็นการหา
ตลาดใหม่หรือกลุ่มเป้าหมายที่วางไว้  

        2.) Stability Strategies เป็นกลยุทธ์ที ่ตลาดและสินค้าไม่ค่อยมีการ
เปลี่ยนแปลง ไม่มีการลงทุนเพ่ิมเติม และยังคงโครงสร้างบริหารไว้ดังเดิม  

        3.) Retrenchment Strategies เป็นกลยุทธ์การหดตัวที ่ เก ิดจากแรง
กดดันจากสิ่งแวดล้อมภายในและสิ่งแวดล้อมภายนอก เช่นเทคโนโลยีที่ตายแล้วย่อมจะต้องมีความ
ต้องการในตลาดลดลง ดังนั้นควรจะพิจารณาว่าควรดำเนินงานต่อไปได้หรือไม่  

        4.) Combination Strategies เป็นการผสมผสานกลยุทธ์ตามแนวทางทั้ง
สามข้างต้น มีการใช้กลยุทธ์ที่คู่ขนานกัน โดยเฉพาะอย่างยิ่งสำหรับองค์กรที่มีผลิตภัณฑ์ที่หลากหลาย
ต้องมีการผสมผสานกัน 

2. กลยุทธ์ระดับธุรกิจ (Business Strategy)  
    กลยุทธ์ระดับธุรกิจ (Business Strategy) หมายถึง แนวทางหรือกลยุทธ์ที่ใช้ในการ

บรรลุแผนทิศทางรวมของบริษัทหรือโฮลดิ้งเป็นกลยุทธ์ธุรกิจคือเป็นกลยุทธ์ที่องค์กรใช้ในการแข่งขัน
ในแต่ละอุตสาหกรรมในระดับนี้ กลยุทธ์ที่ใช้อาจหมายถึงกลยุทธ์ในการขยายการตลาด (Market 
Expansion) กลยุทธ์ในการขยายส่วนแบ่งทางการตลาด (Market Penetration) กลยุทธ์ในการ
พ ัฒนาการตลาด  (Market Development) กลย ุทธ ์ ในการพ ัฒนาผล ิ ตภ ัณฑ ์  ( Product 
Development) และกลยุทธ์ในการขยายไปสู่ธุรกิจอื่น (Diversification) เป็นการคัดเลือกกลยุทธ์
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ทางธุรกิจที่จะเหมาะสมเพื่อกำหนดว่าจะทำอย่างไรในระดับกลยุทธ์นี้ ซึ่งจะถือว่าเป็น (Mission) ที่
สำคัญขององค์กรแสดงถึงขอบเขตของการดำเนินกิจการ กลยุทธ์ระดับธุรกิจ (Business Strategy) 
เป็นกลยุทธ์ระดับท่ีสองขององค์กรซึ่งสามารถท่ีจะแยกพิจารณาได้ 4 แนวทาง ซึ่งประกอบด้วย 

(1) กลยุทธ์การเป็นผู้นำด้านต้นทุน (Cost-Leadership Strategies)  
(2) กลยุทธ์การสร้างความแตกต่าง (Differentiation Strategies) เป็นการใช้

ความแตกต่างของสินค้าหรือผลิตภัณฑ์เป็นกลยุทธ์ในการแข่งขัน โดยสามารถสนองตอบต่อความ
ต้องการของผู้บริโภคได้ในรูปแบบที่คู่แข่งไม่สามารถทำได้  

(3) กลยุทธ์การตอบสนองอย่างรวดเร็ว (Quick Response Strategies) เน้น
การปรับตัวในด้านต่างๆ เพ่ือให้บริษัทสามารถจอบสนองลูกค้าได้ตามความต้องการ 

(4) กลยุทธ ์การมุ ่งเน ้นล ูกค้าเฉพาะกลุ ่ม (Focus Strategy) เป ็นการมุ่ง
ตอบสนองลูกค้าเฉพาะกลุ่มในจำนวนจำกัด โดยอาจจะเป็นเฉพาะภูมิภาค สามารถที่จะตอบสนอง
ลูกค้าในกลุ่มได้ดีกว่าผู้อ่ืน ดังนี้ 

Cost Focus เป็นการมุ ่งเน้นการทำต้นทุนต่ำแต่มุ ่งเจาะกลุ ่มลูกค้าเฉพาะ
สถานที่โดยไม่สนลูกค้ากลุ่มอื่นเลย  

Differentiation Focus เป็นกลยุทธ์ที่มุ่งเน้นเฉพาะกลุ่มหรือสินค้าเฉพาะอยา่ง 
และมีการเสนอสินค้าหรือบริการที่แตกต่างจากคู่แข่ง 

3. กลยุทธ์ระดับปฏิบัติการ (Functional Strategy)  
กลยุทธ์ระดับปฏิบัติการ (Functional Strategy) หมายถึง แนวนโยบายตามสาย

การแบ่งงาน เป็นการนำกลยุทธ์มาใช้ในระดับปฏิบัติการเพื่อให้บรรลุได้ซึ่งวัตถุประสงค์ (Objective) 
ขององค์กรที่สามารถประเมินค่าออกมาได้อย่างชัดเจน และจะเป็นกลยุทธ์ที่จะต้อ งครอบคลุมทุก
หน่วยงานภายในองค์กรให้มีการสอดประสานกันเพื่อความสำเร็จของกลยุทธ์ระดับธุรกิจและระดับ
องค์กร โดยมุ่งเน้นไปที่หน่วยปฏิบัติงาน เช่น ด้านการผลิต การตลาด การวิจัยและการพัฒนา  การ
บริหารทรัพยากรมนุษย์ การเงิน การจัดซื้อ เป็นต้น 

จากการทบทวนวรรณกรรมเรื่องแนวคิดและการวิเคราะห์กลยุทธ์ของกิจการ
ร่วมกับแนวคิดเรื่องกระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ พบว่า กลยุทธ์ระดับปฏิบัติการเป็น
การนำกลยุทธ์มาปรับใช้และสามารถประเมิณได้อย่างชัดเจน และมีความสอดคล้องกันตาม
กระบวนการพัฒนาอาคารชุด โดยสามารถแบ่งออกเป็น 3 ช่วง คือ ช่วงก่อนการก่อสร้าง ระหว่างการ
ก่อสร้าง และหลังการก่อสร้าง โดยจะนำข้อมูลมาใช้ในการออกแบบคำถามในแบบสัมภาษณ์เพ่ือ
พ ิจารณาถ ึงกลย ุทธ ์ระด ับปฏ ิบ ัต ิการท ี ่ผ ู ้พ ัฒนาอาคารช ุดเล ือกใช ้และ ผลกระทบด ้าน
กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุด
ของต่างชาติในประเทศไทยต่อไป 
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2.4.2 ทฤษฎีการวิเคราะห์ปัจจัยภายนอก  
เอกกมล เอี ่ยมศรี (2554) ได้กล่าวว่า จากการศึกษาความหมายของทฤษฎี 

PESTEL Analysis ซึ ่งเป็นเครื ่องมือที ่นิยมสำหรับการวิเคราะห์ปัจจัยภายนอกซึ ่งสามารถช่วย
พิจารณาปัจจัยทางการเมือง เศรษฐกิจ สังคม เทคโนโลยี กฎหมาย และสภาพแวดล้อม จากการศึกษา
แหล่งข้อมูลต่างๆ พบว่า มีการให้ความหมายของทฤษฎี PESTEL Analysis เหมือนและต่างกันไป 
กล่าวคือ ก่อนจะเป็นทฤษฎี PESTEL Analysis ได้เริ่มจาก ทฤษฎี PEST Analysis PEST Analysis 
ซ่ึงหมายถึง เครื่องมือที่เป็นประโยชน์ในการวิเคราะห์และทำความเข้าใจ ภาพรวมของสภาพแวดล้อม
ในพื้นที่ ที่กำลังจะเข้าไปดำเนินงานด้านธุรกิจและคิดเกี่ยวกับโอกาสและภัยคุกคามที่อยู่ภายในพื้นที่
ธุรกิจใหม่ ซึ่งจะต้องทำการค้นคว้าข้อมูลต่าง ๆ เพ่ือทำความเข้าใจเกี่ยวกับสภาพแวดล้อมในพ้ืนที่ใหม่ 
และจะต้องคิดวางแผนเพื ่อหาประโยชน์จากโอกาสและพยามลดภัยคุกคามลงให้ได้ โดย PEST 
Analysis จะช่วยในด้านการวิเคราะห์การเมือง เศรษฐกิจ สังคม เทคโนโลยี ซึ่งหัวข้อเหล่านี้จะใช้ ใน
ขั้นตอนแรก เพื่อระดมความคิดในลักษณะระดับของภูมิภาคและระดับประเทศ หลังจากนั้นนำข้อมูล
ที่ได้ผ่านการวิเคราะห์แล้วมาสรุปผล เพื่อใช้ประกอบการตัดสินใจที่สำคัญของการเปลี่ยนแปลงการ
ดำเนินงานภายในองค์กร สำหรับการที่จะเข้าไปเปิดตลาดใหม่ในพ้ืนที่ยังไม่ทำธุรกิจมาก่อน 

ต่อมาได้มีการพัฒนาจาก PEST Analysis เป็น PESTEL Analysis โดยสำนักงาน
เศรษฐกิจอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม ได้ให้ความหมายของทฤษฎี PESTEL Analysis ว่า
หมายถึง ทฤษฎีที่ใช้ในการวิเคราะห์ปัจจัยแวดล้อมทางมหภาค (Macro Environment Analysis) 
โดยองค์ประกอบในการวิเคราะห์ประกอบด้วย 

1) การวิเคราะห์เชิงนโยบาย (Politic : P) ทั้งนโยบายภายในประเทศ นโยบาย
ความร่วมมือระดับภูมิภาค เป็นต้น  

2) การวิเคราะห์ภาพรวมเชิงเศรษฐกิจ (Economics : E) 3) การวิเคราะห์เชิง
สังคมวัฒนธรรม (Sociocultural : S) 4) การวิเคราะห์เชิงเทคโนโลยี (Technology : T) 5) การ
วิเคราะห์เชิงสิ่งแวดล้อม (Environmental : E) และ 6) การวิเคราะห์เชิงกฎ ข้อบังคับ กฎหมาย 
(Legal : L) (การวิเคราะห์สถานการณ์แวดล้อม เพื่อกำหนดยุทธศาสตร์การพัฒนาอุตสาหกรรม
การเกษตร,” สำนักงานเศรษฐกิจ อุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม, 2560) 

ทรงวัฒน์ เฉลิมวณิชย์กุล (2559) ได้อ้างอิงถึง David (2011) กล่าวว่า การ
วิเคราะห์ปัจจัยภายนอก เป็นการศึกษาสภาพแวดล้อมทั่วไปเพื่อตอบรับกับโอกาสและอุปสรรคที่จะ
เกิดขึ้น ซึ่งจะส่งผลต่อการกำหนดกลยุทธ์ขององค์กร ในการกำหนดกลยุทธ์ระดับองค์กรจะพิจารณา
สภาพแวดล้อมระดับมหภาค เครื่องมือที่นิยมใช้ในการวิเคราะห์ ได้แก่ STEEP factors โดยสามารถ
จำแนกออกเป็น 5 ประเภท ดังนี้ 

(1) ปัจจัยทางสังคมและวัฒนธรรม (Socio-Cultural) 
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สังคมในที่นี้รวมถึงวัฒนธรรมและประชากรศาสตร์ด้วย การเปลี่ยนแปลงสภาพ
ของสังคม มีอิทธิพลต่อวิถีทางการดำเนินชีวิต เมื่อสภาพปัจจัยทางสังคมเปลี่ยนไป องค์กรที่ปรับตัวใน
ปัจจัยที่เปลี่ยนไปได้ก่อน สามารถดำเนินธุรกิจได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ การ
เข้าใจปัจจัยทางสังคม จะเข้าใจความต้องการของลูกค้า เมื่อเข้าใจลูกค้าแล้วก็สามารถผลิตสินค้าที่
ตอบสนองความต้องการได้ ส่งผลให้ธุรกิจมีผลประกอบการที่ดีและยั่งยืนในระยะยาว 

(2) ปัจจัยทางเทคโนโลยี (Technological) 
เทคโนโลยีเข้ามามีบทบาทกับทุกธุรกิจ ตลอดจนผลิตภัณฑ์ของอสังหาริมทรัพย์ 

เริ่มตั้งแต่การก่อสร้างจนถึงตัวผลิตภัณฑ์เอง การเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีอาจทำให้ผลิตภัณฑ์ที่มี
อยู่เดิมกลายเป็นผลิตภัณฑ์ที่ล้าสมัยได้อย่างรวดเร็ว ปัจจัยทางเทคโนโลยีส่งผลต่อการกำหนดกลยุทธ์
ทัง้โอกาสและอุปสรรค  

(3) ปัจจัยทางเศรษฐกิจ (Economic) 
เศรษฐกิจมีอิทธิพลอย่างยิ่งกับการดำเนินธุรกิจ การศึกษาเศรษฐกิจจำเป็นต้อง

ศึกษาตัวแปรที่ทำให้เห็นภาพเศรษฐกิจทั้งในระยะสั้นและระยะยาว และนาไปใช้ในการกำหนดกล
ยุทธ์ ตัวแปรแบ่งออกได้เป็น 4 ประเภท ดังนี้ 

ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (Gross Domestic Product: GDP) หมายถึง 
มูลค่าตลาดของสินค้าและบริการที่ถูกผลิตภายในประเทศสาหรับช่วงเวลาหนึ่ง ๆ ถ้าผลิตภัณฑ์มวล
รวมในประเทศเพ่ิมข้ึนอย่างสม่าเสมอ แสดงว่า สภาวะเศรษฐกิจของประเทศดี ประชาชนมีแนวโน้มใช้
จ่ายมากข้ึนจากรายรับที่มากขึ้น 

อัตราดอกเบี ้ย (Interest Rates) เป็นปัจจัยที ่ส่งผลกระทบกับธุรกิจโดยตรง 
เนื่องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่ใช้เงินกู้ เป็นทั้งต้นทุนและค่าใช้จ่ายของธุรกิจ อัตราดอกเบี้ยมี
หลายประเภทเช่นกัน แต่ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยเป็นกำหนดนั้น คือ อัตราดอกเบี้ยนโยบาย โดยที่
อัตราดอกเบี้ยอื่น ๆ จะมีการปรับโดยอ้างอิงจากอัตราดอกเบี้ยนโยบาย ถ้าอัตราดอกเบี้ยมีแนวโน้ม
ลดลง ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จะวางแผนขยายการลงทุน เพราะต้นทุนในการกู้ยืมต่า 
ขณะเดียวกัน ผู้บริโภคก็สามารถตัดสินใจซื้อได้ง่ายขึ้นด้วย 

อัตราเงินเฟ้อ (Inflation Rate) เป็นตัวแปรที่ส่งผลต่อเสถียรภาพของเศรษฐกิจ 
การเปลี่ยนแปลงอัตราเงินเฟ้อจะส่งผลต่ออานาจซื้อของผู้บริโภค ประเทศไทยมีการกำหนดกรอบ
อัตราเงินเฟ้อ เพ่ือใช้ในการดูแลเสถียรภาพเศรษฐกิจไทยในระยะยาว 

อัตราแลกเปลี่ยน (Exchange Rates) ผู้ประกอบการที่อยู่ในฐานะส่งออก หรือ
นำเข้าต้องตระหนักถึงอัตราแลกเปลี่ยนอยู่สม่าเสมอ ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อัตราแลกเปลี่ยนมี
ความสำคัญตั้งแต่กระบวนการก่อสร้างจนถึงการขาย สาหรับประเทศไทย ค่าเงินบาทผันผวนได้ 2 
ทิศทาง คือ ทั้งอ่อนค่าลงและแข็งค่าขึ้น ในกรณีที่ค่าเงินบาทอ่อนค่าลง ผู้ส่งออกจะสามารถขายสินค้า
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ได้มากขึ้น เพราะราคาสินค้าจะถูกลง ส่งผลให้เกิดการขยายการลงทุนให้อัตราการเจริญเติบโตของ
เศรษฐกิจสูงขึ้น แต่ในทางตรงกันข้ามผู้นาเข้าสินค้าจะได้รับผลกระทบ สำหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ช่วงระหว่างก่อสร้างต้องใช้วัตถุดิบจากต่างประเทศจะอยู่ในตำแหน่งผู้นำเข้า แต่ช่วงขายโครงการจะ
อยู่ในสถานะผู้ส่งออก 

(4) ปัจจัยทางนโยบายและการเมือง (Political) 
เป็นปัจจัยที ่ม ีอ ิทธ ิพลต่อการกำหนดกลยุทธ์อย่างยิ ่ง ไม่เฉพาะในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ แต่รวมถึงทุกธุรกิจ เนื่องจากรัฐบาลออกกฎหมายและระเบียบเพ่ือควบคุมการดำเนิน
ธุรกิจ และในทางกลับกันรัฐบาลออกกฎหมายเพื่อสนับสนุนให้เกิดการลงทุนได้เช่นกัน การกำหนด  
กลยุทธ์จึงจำเป็น David (2011) ได้ศึกษาว่า การคาดการณ์สถานการณ์การเมืองจะเป็นเรื่องที่ซับซ้อน
แต่สำคัญ นักกลยุทธ์ต้องมีความชานาญในเรื่องกฎหมายและการเมืองมากกว่าสนใจที่เศรษฐกิจ 

(5) ปัจจัยทางสิ่งแวดล้อม (Environmental) 
ปัจจัยทางสิ่งแวดล้อมมีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยทางสังคม การเปลี่ยนแปลงทาง

สิ่งแวดล้อมเช่น การตั้งนิคมอุตสาหกรรม การกำหนดเขตเศรษฐกิจ จะทาให้พฤติกรรมของผู้บริโภค
เปลี่ยนแปลงไปสภาพแวดล้อม มลพิษ จะมีอิทธิพลต่อวิถีทางการดำเนินชีวิต การคำนึงถึงปัจจัยทาง
สิ่งแวดล้อมจะทำให้ผู้ประกอบการสามารถปรับตัวได้ทันต่อการเปลี่ยนแปลง 

จากการทบทวนวรรณกรรมเรื่องทฤษฎีการวิเคราะห์ปัจจัยภายนอก สามารถ
สรุปได้ว่า PESTEL Analysis เป็นเครื่องมือที่นิยมสำหรับการวิเคราะห์ปัจจัยภายนอกซึ่งสามารถช่วย
พิจารณาปัจจัยทางการเมือง เศรษฐกิจ สังคม เทคโนโลยี กฎหมาย และสภาพแวดล้อม เพื่อตอบรับ
กับโอกาสและอุปสรรคที่จะเกิดขึ้น ซึ่งจะส่งผลต่อการกำหนดกลยุทธ์ขององค์กร  โดยผู้วิจัยจะนำไป
พัฒนาแบบสัมภาษณ์ผู้พัฒนาอาคารชุดเพื่อใข้ในการนำเสนอการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ต่อไป 

2.4.3 ทฤษฎีการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค SWOT Analysis 
จากแหล่งข้อมูลต่าง ๆ ที่ได้มีการศึกษาความหมายของทฤษฎี SWOT Analysis 

พบว่า มีการให้ความหมายของทฤษฎี SWOT Analysis เหมือนและต่างกันไป ซึ่งสามารถกล่าวโดย
สรุปได้ว่า ทฤษฎี SWOT Analysis หมายถึง การวิเคราะห์สภาพองค์การ หรือหน่วยงานในปัจจุบัน 
เพื่อค้นหา จุดแข็ง จุดเด่น จุดด้อย หรือสิ่งที่อาจเป็นปัญหาสำคัญในการดำเนินงานสู่สภาพที่ต้องการ
ในอนาคต SWOT เป็นตัวย่อท่ีมีความหมายดังนี้ Strengths - จุดแข็งหรือข้อได้เปรียบ Weaknesses 
- จุดอ่อนหรือข้อ เสียเปรียบ Opportunities – โอกาสที ่จะดำเนินการได้ Threats - อุปสรรค 
ข้อจำกัด หรือปัจจัยที่ คุกคามการดำเนินงานขององค์กร (สถานเอกอัครราชทูต ณ กรุงเฮลซิงกิ, 
2560) 

1. จุดแข็ง (Strength) เป็นผลกระทบที่เกิดจากสิ่งแวดล้อมภายในของบริษัทหรือ
ข้อได้เปรียบในการดำเนินธุรกิจ ในทุกธุรกิจควรจะต้องทราบจุดแข็งของตนเองเพื่อนำมากำหนดกล
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ยุทธ์หรือแนวทางในการดำเนินงานต่างๆ ให้ตนเองมีความโดดเด่นหรือสร้างลักษณ์ที่แตกต่างไปจาก
คู่แข่ง เช่น  (1) คุณภาพของผลิตภัณฑ์ (2) ประสบการณ์ในการดำเนินธุรกิจ (3) ฐานะการเงินที่ม่ันคง  
(4) เป็นเจ้าของเทคโนโลยีที่มีคุณภาพสูงในการผลิต  

2. จุดอ่อน (Weakness) เป็นผลกระทบทางด้านลบที่เกิดข้ึนจากสภาพแวดล้อม
ภายในบริษัทหรือข้อเสียเปรียบในการดำเนินธุรกิจ ส่งผลให้ธุรกิจเกิดความเสียหายในการดำเนินงาน
ได้ เช่น (1) ต้นทุนการผลิตสูงกว่าคู่แข่งขัน (2) ปัญหาด้านพนักงานขาย (3) ภาพลักษณ์ของบริษัท  

การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอก  
3. โอกาส (Opportunity) เป็นสภาพภายนอกที่เป็นประโยชน์ต่อการดำเนินงาน

ของบริษัทหรือผลกระทบภายนอกของธุรกิจที่ส่งผลด้านบวกกับการดำเนินธุรกิจ ธุรกิจสามารถใช้
ประโยชน์จากผลกระทบภายนอกนี้เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้ เช่น (1) ภาวะเศรษฐกิจ สังคม 
การเมือง (2) การเปลี่ยนแปลงด้านความนิยมในสินค้าและบริการ (3) การเปลี่ยนแปลงทางด้าน
เทคโนโลยี (4) การเจริญเติบโตของระบบขนส่งมวลชนในพื้นที่ต่างๆ (5) การพัฒนาความเจริญด้าน
คมนาคม  

4. อุปสรรค (Threat) เป็นสภาพแวดล้อมภายนอกที่ส่งผลเสียต่อการดำเนิน
ธุรกิจของบริษัท ซึ่งเป็นสิ่งที่ผู้บริหารควรระวังเนื่องจากเป็นสิ่งที่อาจจะก่อให้เกิดความเสียหายต่อ
ธุรกิจได้ เช่น (1) ภัยธรรมชาติต่างๆ(2) ความแข็งแกร่งของคู่แข่ง (3) ต้นทุนด้านพลังงาน  

4.4 การเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ย 
โดย Threats (อุปสรรค) ให้พิจารณาในประเด็นต่อไปนี้ 
(1) การเปลี่ยนแปลงภายนอกอะไรบ้าง ที่จะเป็นอุปสรรคกับธุรกิจของคุณ 
(2) คู่แข่งของคุณ กำลังพยายามทาอะไรบ้าง ที่อาจส่งผลกระทบกับเราในอนาคต 
จากการศึกษาทบทวนวรรณกรรมเรื ่องทฤษฎีการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน 

โอกาส และอุปสรรค ซึ่งสอดคล้องกับวัตถุประสงค์การวิจัยในการนำเสนอแนวทางการปรับตัวเชิง 
กลยุทธ์ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของ
ต่างชาติในประเทศไทย ซึ่งเป็นปัจจัยภายนอกที่เข้ามากระทบการดำเนินงานขององค์กรที่จะต้อง
พิจารณาร่วมกับปัจจัยภายในขององค์กร ผู้วิจัยจะนำข้อมูลมาใช้ในการออกแบบแบบสัมภาษณ์เพ่ือใช้
ในการนำเสนอการจัดการเชิงกลยุทธ์ต่อไป 

2.4.4 ทฤษฎีการวิเคราะห์ทางเลือกที่เหมาะสม TOWS Matrix 
ปิยภัค กุลวานิชไชยนันท์ (2554) ได้กล่าวว่า TOWS Matrix เป็นการวิเคราะห์

ปัจจัยของเครื่องมือทางธุรกิจ ด้วยเครื่องมือ SWOT Analysis และ TOWS Matrix เป็นตัวย่อของ
ปัจจัยสำหรับการเตรียมการที่จะวิเคราะห์ความแตกต่างกันของ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และภัย
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คุกคาม ด้วยการวิเคราะห์ สภาพแวดล้อมภายนอก (ภัยคุกคามและโอกาส) ของคุณ และ
สภาพแวดล้อมภายใน (จุดอ่อนและจุดแข็ง)  

โดย TOWS Matrix จะเป็นการวิเคราะห์ปัจจัยที่สามารถติดตามและมีผลกระทบ
โดยตรงจาก สภาพแวดล้อมภายนอก (โอกาสและภัยคุกคาม) จากสภาพแวดล้อมภายใน (จุดแข็งและ
จุดอ่อน) ดังแสดงในเมทริกซ์ 
 

 
 

 
 

ซึ่งจะช่วยให้สามารถระบุทางเลือกเชิงกลยุทธ์ที่ตอบคำถามเพ่ิมเติม ดังต่อไปนี้ 

ตารางที่ 2.3 
แสดงการวิเคราะห์ทางเลือกที่เหมาะสม TOWS Matrix 
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(1) จุดแข็งและโอกาส (SO) คือ วิธีที่สามารถใช้จุดแข็งของคุณเพ่ือหาประโยชน์ที่
ได้เปรียบเพ่ือสร้างเป็นโอกาส 

(2) จุดแข็งและอุปสรรค (ST) คือ วิธีที่สามารถใช้ประโยชน์จากจุดแข็งของคุณ
เพ่ือหลีกเลี่ยงภัยคุกคามที่อาจจะเกิดขึ้นจริง 

(3) จุดอ่อนและโอกาส (WO) คือ วิธีการใช้โอกาสที่มีของคุณเพ่ือเอาชนะจุดอ่อน
ของตัวเอง 

(4) จุดอ่อนและอุปสรรค (WT) คือ วิธีที่คุณสามารถลดจุดอ่อนและหลีกเลี่ยงภัย
คุกคาม 

การใช้งานเครื่องมือ 
ขั้นที่ 1 : พิมพ์ตาราง SWOT Worksheet และนำมาประชุมระดมสมองร่วมกัน

เพ่ือปฎิบัติการวิเคราะห์ TOWS / SWOT ทาการบันทึกผลการวิจัยและข้อมูลที่คัดสรรค์แล้วในตาราง 
SWOT Analysis ซึ่งจะช่วยให้คุณเข้าใจในปัจจัยจุดแข็ง จุดอ่อน ของคุณ และรวมทั้งระบุโอกาสและ
ภัยคุกคามที่ควรจะดู 

ขั้นที่ 2 : พิมพ์ตาราง TOWS Analysis (ตัวอย่างด้านล่าง) และสำเนาข้อมูลสรุป
สำคัญจาก SWOT ให้เป็นเขตพ้ืนที่ตาราง 

ขั้นที่ 3 : การรวมกันของแต่ละปัจจัยสิ่งแวดล้อมภายในและสิ่งแวดล้อมภายนอก
เป็นวิธีการที่คุณสามารถใช้ในการสร้างตัวเลือกเชิงกลยุทธ์ที่ดี 

จากการศึกษาทบทวนวรรณกรรมเรื่องทฤษฎีการวิเคราะห์ทางเลือกท่ีเหมาะสม 
TOWS Matrix ซ่ึงเป็นวิธีที่ต่อเนื่องจากการวิเคราะห์ปัจจัยภายในและปัจจัยภายนอก โดยผู้วิจัยจะใช้
เป็นเครื่องมือในการวิเคราะห์เพ่ือนำเสนอการจัดการเชิงกลยุทธ์ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรม
สิทธ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยต่อไป 

 
2.5 งานวิจัยและวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับผลกระทบของอสังหาริมทรัพย์ต่อการลงทุนของ

ต่างชาติในต่างประเทศ 
 

Xi Zhang (2019) ได้ทำการศึกษาเกี่ยวกับการลงทุนจากต่างประเทศและหุ้นหลักฐาน
ของสหราชอาณาจักรแคนาดาและจีน โดยตรวจสอบจาก การปรากฏของฟองสบู่บ้าน (Housing 
Bubble) โดยใช้แบบจำลองเชิงประจักษ์สองแบบร่วมกัน ได้แก่ แบบจำลอง VAR และ การทดสอบ
รากหนึ่งหน่วย โดยเน้นที่ปรากฏการการเกิดฟองสบู่แตกของสินทรัพย์  ซึ่งผลการวิจัยหลักคือราคาที่
อยู่อาศัยในสหราชอาณาจักรไม่ได้รับผลกระทบจาก Foreign Direct Investment (FDI) แม้ว่าการ
ก่อสร้างอาคารในสหราชอาณาจักรจะดึงดูดการไหลเข้าของ FDI อย่างมาก ในขณะเดียวกันทั้งราคาที่
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อยู่อาศัยและอุปทานที่อยู่อาศัยในแคนาดาได้รับผลกระทบเชิงบวกจาก FDI ในประเทศจีนราคาที่อยู่
อาศัยได้รับผลกระทบเชิงลบจาก FDI และได้รับผลกระทบเชิงบวกจากอุปทานที่อยู่อาศัยในขณะที่
อุปทานที่อยู่อาศัยได้รับผลกระทบเชิงบวกจาก FDI ซึ่งไม่พบอิทธิพลที่อธิบายได้อย่างมีนัยสำคัญ ของ 
REITs ที่มีต่อความผันผวนของราคาที่อยู่อาศัยในทั้งสามประเทศ แต่ REITs ในสหราชอาณาจักรและ
แคนาดาได้รับผลกระทบเชิงบวกจากการเคลื่อนไหวของตลาดที่อยู่อาศัยจริงและ REITs และตลาด
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศจีนได้รับผลกระทบเชิงบวกจากอัตราดอกเบี้ยโดยราคาที่อยู่อาศัยในจีน
ได้รับผลกระทบเชิงบวกจากอุปทานที่อยู่อาศัยและอัตราดอกเบี้ยซึ่งบ่งชี้ถึงอุปสงค์เพิ่มขึ้นมากกว่า
อุปทานในจีน โดยเฉพาะอย่างยิ่งกรณีนี้ในเมืองใหญ่ๆ ซึ่งได้เห็นพฤติกรรมของนักลงทุนที่ไร้เหตุผล
และเก็งกำไรในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ ซึ่งโดยรวมแล้วผลการวิจัยชี้ให้เห็นว่าตลาดที่อยู่อาศัยในส
หราชอาณาจักรแคนาดาและจีนมีความเจริญรุ่งเรืองอย่างมากและแนวโน้มการเติบโตของราคาที่อยู่
อาศัยนั ้นเบี่ยงเบนไปจากปัจจัยพื ้นฐานอย่างมากซึ่งกล่าวตรงกันในแง่ของผลกระทบเชิงบวกที่  
Lam, T.D (2018) ได้กล่าวถึงปัจจัยสำคัญที่นำไปสู่ความสาเร็จของการพัฒนาเศรษฐกิจในเวียดนาม
นั่นคือ การเข้ามาลงทุนของต่างชาติ หรือ Foreign Direct Investment (FDI) โดยเวียดนามประสบ
ความสำเร็จอย่างสูงในการระดมการลงทุนจำนวนมากเพื่อรองรับการเติบโตอย่างรวดเร็ว ในช่วงสอง
ทศวรรษที่ผ่านมา เศรษฐกิจของประเทศเติบโตขึ้นในอัตราเฉลี่ยต่อปีราว 7.5 เปอร์เซ็นต์ ทำให้
เวียดนามเป็นหนึ่งในประเทศที่เติบโตเร็วที่สุดในโลก การเพิ่มขึ้นของ FDI เป็นผลมาจากนโยบายของ
เวียดนามที่เปิดกว้างต่อโลกตั้งแต่เริ่มการปฏิรูปของรัฐบาล ซึ่งสอดคล้องกับ Filipa Sá (2016) กล่าว
ว่าจากการศึกษาโดยใช้ข้อมูลการจัดการทรัพย์สินที่เผยแพร่โดยบริษัทต่างประเทศผลการศึกษา
ปรากฎว่าการลงทุนจากต่างประเทศในตลาดที ่อยู ่อาศัยในอังกฤษและเวลส์ โดยคาดคะเน
ความสัมพันธ์เชิงสาเหตุ พบว่าการลงทุนจากต่างประเทศมีบทบาทในเชิงบวกในการส่งเสริมการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ และส่งผลกระทบต่อการเจริญเติบโตของราคาบ้าน 

ส่วนในแง่ของผลกระทบเชิงลบนั้น Charles Ka Yui Leung, Joe Cho Yiu Ng and 
Edward Chi Ho Tang, (2020) ได้กล่าวถึงราคาของที่อยู่อาศัยของประเทศฮ่องกง ที่ประชาชนใน
ประเทศส่วนใหญ่ไม่สามารถเป็นเจ้าของได้ จากผลการศึกษาได้ชี้ว่าอัตราค่าที่อยู่อาศัยกับรายได้ของ
ประชากรนั้นค่อนข้างสวนทางกัน เนื่องจากประชากรกว่าครึ่งหนึ่งของประชากรทั้งหมด อาศัยอยู่ในที่
อยู่อาศัยให้เช่าของสาธารณะ และความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยพื้นฐานทางเศรษฐกิจและตลาดที่อยู่
อาศัยของฮ่องกง ปรากฎว่าในขณะที่ GDP ยังคงเติบโตขึ้น แต่ค่าจ้างที่แท้จริงและรายได้ครัวเรือน
กลับลดลง องค์ประกอบแนวโน้มของการเติบโตของค่าจ้างที่แท้จริงอยู่ใกล้กับศูนย์ และสอดคล้องกับ
การบริโภคท่ีแท้จริงและการลงทุนที่แท้จริงลดลงอย่างต่อเนื่อง ในขณะเดียวกันองค์ประกอบแนวโน้ม
ของค่าเช่าที่อยู่อาศัยจริงและรูปแบบการแสดงราคาที่สวนทางกับตัวแปรเศรษฐกิจมหภาค 
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จากข้อมูลข้างต้นสามารถสรุปว่า การเข้ามาลงทุนของต่างชาติในแต่ละประเทศ จะ
ได้รับผลกระทบทั้งในเชิงบวกและเชิงลบในแต่ละปัจจัยที่แตกต่างกัน แม้ตัวแปรที่เข้ามากระทบจะเข้า
มาในลักษณะเดียวกัน แต่ด้วยปัจจัยพื้นฐานของแต่ละประเทศที่แตกต่างกันนั้น ในการเข้ามาลงทุน
ของต่างชาติ Foreign Direct Investment (FDI) จะต้องมีการวางกลยุทธ์ที่จะรับรู้และรับมือกับการ
เข้ามาลงทุนของชาวต่างชาติที่มากขึ้นในอนาคต 
 
2.6 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับกลยุทธ์การปรับตัวขององค์กรอสังหาริมทรัพย์ 
 

การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับกลยุทธ์การปรับตัวขององค์กรอสังหาริมทรัพย์ 
เมื่อได้รับผลกระทบจากปัจจัยภายนอก แต่ละองค์กรจะมีวิธีการรับมือในการปรับกลยุทธ์เพื่อสร้าง
โอกาสและลดความเสี่ยงขององค์กรที่แตกต่างกันตามสถาณการณ์ โดยสามารถสรุปปัจจัยภายนอกท่ี
เข้ามากระทบองค์กรได้ ดังนี้ 

ณัฐวุฒิ วรรณปราการ (2555) ได้ศึกษาเกี่ยวกับปัจจัยสภาพแวดล้อมภายนอกที่เป็น
อุปสรรคต่อผลตอบแทนการลงทุนของการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ โดยการศึกษานี้ได้แบ่ง
ช่วงเวลาเป็น 3 เวลา คือช่วงก่อนการก่อสร้าง ช่วงระหว่างการก่อสร้าง และช่วงหลังการก่อสร้าง เก็บ
ข้อมูลจากแบบสอบถามบุคคลากรที่มีประสบการณ์ทำงานในระดับบริหารซึ่งเป็นบริษัทที่จดทะเบยีน
อยู่ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยจำนวน 13 บริษัท ผลการศึกษาพบว่า ช่วงก่อนการก่อสร้าง 
ปัจจัยด้านกฎหมายเป็นอุปสรรคที่สุด ในช่วงระหว่างการก่อสร้าง ปัจจัยด้านเศรษฐกิจเป็นอุปสรรค 
และในช่วงหลังการก่อสร้าง ปัจจัยด้านนโยบายการธนาคารและสถาบันการเงินเป็นอุปสรรค 

สุปรีชา ศรีจริต (2555) ได้ศึกษาเกี่ยวกับปัจจัยความเสี่ยงและการตอบสนองความเสี่ยง
ของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยกลุ่มพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในปี 2554 
พบว่า บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยมีความเสี่ยงด้านกลยุทธ์เรื่องการแข่งขัน
มากที่สุด และเลือกท่ีจะตอบสนองเสี่ยงด้วยวิธีการลดความเสี่ยง 

ชัยพจน์ ช่างแต่ง (2552) ได้ศึกษาเกี่ยวกับปัจจัยแวดล้อมภายนอกที่มีผลกระทบต่อ
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ โดยใช้การทำแบบสอบถามผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ภายในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และนำมาวิเคราะห์เชิงสถิติ ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยที่มีผล
ต่อผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ได้แก่ เสถียรภาพทางการเมือง นโยบายการเงินของรัฐบาล นโยบาย
การพัฒนาสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน ปัจจัยทางด้านกฎหมาย ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ ปัจจัยทางด้าน
เทคโนโลยี โดยจะมีผลกระทบต่างกันตามขนาดองค์กรและระยะเวลาที่เปิดกิจการมา 

อัศวิทย์ อินทร์น้อย (2562) ได้ทำการศึกษาประสบการณ์ของผู้ประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์จากการรอดพ้นวิกฤตเศรษฐกิจปี 2540 โดยมุ่งเน้นด้านการจัดการเชิงกลยุทธ์ การรู้
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คิด และภาวะผู้ประกอบการ จากผลการวิจัยพบว่า ได้ 12 รูปแบบหลัก ได้แก่ 1) ด้านการรักษาผล
กำไร 2) ด้านการหยุดพักชั่วคราว 3) ด้านการหยุดเพื่อรอดูทิศทาง 4) ด้านการทำบริษัทให้มั่นคง 5) 
ด้านการควบรวมและการเข้าซื้อกิจการ 6) ด้านการไม่ลงทุนเพิ่ม 7) ด้านการขายทิ้งและถอนการ
ลงทุน 8) ด้านการมีต้นทุนทางการเงินต่ำ 9) ด้านบริหารเชิงรุก 10) ด้านสร้างนวัตกรรม 11) ด้าน
ภาวะความเป็นผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 12) ด้านการรับรู้โอกาสทางธุรกิจของผู้ประกอบการ 
การรู้คิดเกิดจากการรู้คิดที่มาจากประสบการณ์ และการรู้คิดที่มาจากเครือข่ายสังคม ผู้ประกอบการ
ยังให้ความสำคัญของความพร้อมของทรัพยากรที่เป็นที่ดิน และทีมงาน ในช่วงวิกฤตกลยุทธ์ที่โดดเด่น 
คือ กลุ่มกลยุทธ์การคงสภาพเดิม และกลยุทธ์การหดตัว แต่หลังวิกฤตทางการเงินผู้ประกอบการมักใช้
กลยุทธ์การทำให้มั่นคง ทั้งการควบรวมและเข้าซื้อกิจการ และกลยุทธ์ลดการลงทุน เพื่อให้องค์กร 
Fully Turnaround ในยุคปัจจุบันผู้ประกอบการหันมาให้ความสนใจกับการเป็นตัวแบบที่ดี 

ภุชงค์ สถิรพิพัฒน์กุล (2563) ได้ทำการศึกษากลยุทธ์การปรับตัวต่อผลกระทบจากโค
วิด-19 ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ในช่วงปี 
พ.ศ. 2563 พบว่าการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว 5 ด้าน ได้แก่ กลยุทธ์ด้านการวางแผน ด้าน
การตลาด ด้านการเงิน ด้านการทำงานองค์กร และด้านการป้องกันโควิด-19 ซึ่งมีการเลือกใช้กลยุทธ์
ด้านการตลาด และด้านการวางแผน มากกว่าร้อยละ 50 ของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว 3) 
บริษัทฯ ทั้ง 3 ขนาด จะมีการเลือกใช้หมวดกลยุทธ์การปรับตัวในลำดับต้นที่คล้ายคลึงกัน ได้แก่ 
หมวดส่วนประสมทางการตลาด และการวางแผนการลงทุน ในขณะที่ลำดับรองลงมาจะมีความ
แตกต่างกัน ได้แก่ บริษัทขนาดใหญ่จะเน้นหมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมายและจุดขาย ส่วนบริษัท
ขนาดกลางจะเน้นหมวดการจัดการสภาพคล่อง ในขณะที่บริษัทขนาดเล็กจะเน้นหมวดการจัดการ  
โควิด-19 มากกว่าขนาดอ่ืน ๆ 

จากข้อมูลข้างต้นสามารถสรุปได้ว่าปัจจัยภายนอกที่มีผลกระทบต่อผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ เสถียรภาพทางการเมือง นโยบายการเงินของรัฐบาล นโยบายการพัฒนา
สาธารณูปโภคข้ันพ้ืนฐาน ปัจจัยทางด้านกฎหมาย ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ ปัจจัยทางด้านเทคโนโลยี 
โดยจะมีผลกระทบต่างกันตามขนาดองค์กรและระยะเวลาที่เปิดกิจการมา และปัจจัยด้านกลยุทธ์ที่
ส่งผลด้านผลตอบแทนการลงทุนของการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ จะสามารถแบ่งช่วงเวลาเป็น 
3 เวลา คือช่วงก่อนการก่อสร้าง ช่วงระหว่างการก่อสร้าง และช่วงหลังการก่อสร้างและกลยุทธ์การ
ปรับตัวของบริษัทอสังหาริมทรัพย์เมื่อเกิดเหตุการณ์ที่เป็นผลกระทบต่อบริษัทในส่วนปัจจัยภาย
นอกนั้น จะส่งผลต่อกลยุทธ์การปรับตัวที่แตกต่างกันขึ้นอยู ่กับมุมมองต่อผลกระทบจากปัจจัย
ภายนอกนั้นๆ คือ โอกาส หรือภัยคุกคาม โดยสามารถแบ่งการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ออกเป็น 3 ระดับ 
คือ กลยุทธ์ระดับองค์กร, กลยุทธ์ระดับธุรกิจ และกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการ 
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2.7 รูปแบบขององค์กรอสังหาริมทรัพย์ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ 
 

จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับรูปแบบขององค์กรอสังหาริมทรัพย์ในตลาด
หลักทรัพย์ โดย สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 กลุ่ม ดังนี้ 

1. บริษัทอสังหาริมทรัพย์ที่เข้าจดทะเบียนตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย SET 
(Stock Exchange of Thailand) 

2. บริษัทอสังหาริมทรัพย์ที่เข้าจดทะเบียนตลาดหลักทรัพย์ เอ็ม เอ ไอ หรือ mai 
(Market for Alternative Investment) 

สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (2560) ได้กล่าวว่า SET 
จะถูกจัดตั้งขึ้นเพื่อเป็นแหล่งระดมทุนระยะยาวของบริษัทที่มีขนาดใหญ่ ซึ่งมีทุนชำระแล้วหลัง IPO 
ตั้งแต่ 300 ล้านบาทขึ้นไป ในขณะที่ mai เป็นแหล่งระดมทุนของธุรกิจที่มีศักยภาพขนาดกลางและ
เล็ก ซึ่งมีทุนชำระแล้วหลัง IPO 50 ล้านบาทขึ้นไป โดยเน้นธุรกิจที่มีการเติบโตสูง และมีแนวโน้มใน
การเติบโตในอนาคต ซึ่งทั้ง SET และ mai จะมีแนวทางการขอรับอนุญาต IPO จากสานักงาน กลต. 
ตลอดจนแนวทางการปฏิบัติภายหลังการเข้าจดทะเบียนที่ไม่แตกต่างกัน  ซึ่งสามารถสรุปความ
แตกต่างระหว่างตลาดหลักทรัพย์ SET และ mai นอกเหนือจากทุนชำระแล้วหลัง IPO และ ขนาด
ของบริษัท ได้ดังนี้ 

1. บริษัทในตลาดหลักทรัพย์ SET รับเฉพาะบริษัทที่มีกำไรสุทธิในระยะเวลา 2-3 ปี 
ล่าสุดก่อนยื่นคำขอเข้าตลาดหลักทรัพย์รวมกัน มากกว่า 50 ล้านบาท โดยในปีล่าสุดก่อนยื่นคำขอ 
ต้องมีกำไรสุทธิมากกว่า 30 ล้านบาท ซึ่งแตกต่างจากบริษัทในตลาดหลักทรัพย์ mai  โดยต้องการให้
มีกำไรสุทธิในปีล่าสุดก่อนยื่นคำขอมากกว่า 10 ล้านบาท 

2. บริษัทในตลาดหลักทรัพย์ SET ต้องมีระยะเวลาในการประกอบธุรกิจต่อเนื ่อง
ย้อนหลังมากกว่า 3 ปี ก่อนการยื่นขอจดทะเบียน แตกต่างจากบริษัทในตลาดหลักทรัพย์ mai ต้องมี
ระยะเวลาในการประกอบธุรกิจต่อเนื่องย้อนหลังมากกว่า 2 ปี 

3. บริษัทในตลาดหลักทรัพย์ SET สามารถกระจายการถือหุ้นรายย่อย โดยมีจำนวนผู้
ถือหุ้นรายย่อยมากกว่า 1,000 ราย แตกต่างจากบริษัทในตลาดหลักทรัพย์ maiสามารถกระจายการ
ถือหุ้นรายย่อยได้มากกว่า 300 ราย 

4. บริษัทในตลาดหลักทรัพย์ SET กำหนดให้ต้องมีมูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาด 
(Market Capitalization) มากกว่า 7,500 ล้านบาท แตกต่างจากบริษัทในตลาดหลักทรัพย์ mai 
กำหนดให้ต้องมีมูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาด (Market Capitalization) มากกว่า 1,000 ล้านบาท 

ผู้วิจัยได้ทำการรวบรวมรายชื่อบริษัทอสังหาริมทรัพย์ผู้พัฒนาอาคารชุดในประเทศไทย 
ที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ mai ณ เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2564 รวมทั้งสิ้น 56 บริษัท 
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โดยแบ่งออกเป็น 
1. บริษัทอสังหาริมทรัพย์ผู้พัฒนาอาคารชุดใน SET จำนวน 45 บริษัท 
2. บริษัทอสังหาริมทรัพย์ผู้พัฒนาอาคารชุดใน mai จำนวน 11 บริษัท 

 
ตารางที่ 2.4 
แสดงรายชื่อบริษัทผู้พัฒนาอาคารในตลาดหลักทรัพย์ SET และ  บริษัทผู้พัฒนาอาคารในตลาด
หลักทรัพย์ mai 
ลำดับ SET ลำดับ mai 

1 บริษัท อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสทเตท จำกัด 
(มหาชน) 

1 บริษัท ออล อินสไปร์ ดีเวลลอปเมน้ท์ จำกัด 
(มหาชน) 

2 บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด (มหาชน) 2 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จำกัด (มหาชน) 
3 บริษัท เอพี ไทยเลนด์ จำกัด (มหาชน) 3 บริษัท บูทิค คอร์ปอเรช่ัน จำกัด (มหาชน) 

4 บริษัท เอเพ็กซ์ ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด (มหาชน) 4 บริษัท บิวเดอสมาร์ท จำกัด (มหาชน) 
5 บริษัท เอคิว เอสเตท จำกดั (มหาชน) 5 บริษัท ชีวาทัย จำกัด (มหาชน) 
6 บริษัท แอสเสทไวส์ จำกดั (มหาชน) 6 บริษัท เจ้าพระยามหานคร จำกัด (มหาชน) 

7 บริษัท แอสเสท เวริด์ คอร์ป จำกดั (มหาชน) 7 บริษัท เชียงใหม่ริมดอย จำกัด (มหาชน) 
8 บริษัท บางกอกแลนด์ จำกัด (มหาชน) 8 บริษัท ดีเฮ้าส์พัฒนา จำกัด (มหาชน) 

9 บริษัท คันทรี่ กรุ๊ป ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด 
(มหาชน) 

9 บริษัท เจ. เอส. พี. พร็อพเพอรต์ี้ จำกัด 
(มหาชน) 

10 บริษัท ชาญอิสระ ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด 
(มหาชน) 

10 บริษัท พราว เรียล เอสทเตท จำกดั (มหาชน) 

11 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำกดั (มหาชน) 11 บริษัท ร่มโพธิ์ พร็อพเพอร์ตี้ จำกดั (มหาชน) 

12 บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน)   

13 บริษัท เอเวอร์แลนด์ จำกัด (มหาชน)   

14 บริษัท เฟรเซอร์ พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) 
จำกัด (มหาชน) 

  

15 บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จำกัด (มหาชน)   

16 บริษัท เจเอเอส แอสเส็ท จำกดั (มหาชน)   

17 บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนช่ันแนล จำกัด 
(มหาชน) 

  

18 บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด 
(มหาชน) 
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ตารางที่ 2.4 (ต่อ) 
แสดงรายชื่อบริษัทผู้พัฒนาอาคารในตลาดหลักทรัพย์ SET และ  บริษัทผู้พัฒนาอาคารในตลาด
หลักทรัพย์ mai 
ลำดับ SET ลำดับ mai 

19 บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์  จำกัด 
(มหาชน) 

  

20 บริษัท มั่นคงเคหะการ จำกัด (มหาชน)   
21 บริษัท เอ็น. ซี. เฮ้าส์ซิ่ง. จำกัด (มหาชน)   

22 บริษัท โนเบิล ดเีวลลอปเม้นท์ จำกัด 
(มหาชน) 

  

23 บริษัท แลนด์แอนดเ์ฮ้าส์ จำกัด (มหาชน)   
24 บริษัท ณุศาศริิ จำกัด (มหาชน)   
25 บริษัท เนอวานา ไดอิ จำกัด (มหาชน)   

26 บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จำกดั (มหาชน)   
27 บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอรป์อเรช่ัน 

จำกัด (มหาชน) 
  

28 บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค จำกัด 
(มหาชน) 

  

29 บริษัท โพลารสิ แคปปิตลั จำกัด (มหาชน)   
30 บริษัท ปรีชากรุ๊ป จำกัด (มหาชน)   
31 บริษัท ปริญสิริ จำกัด (มหาชน)   
32 บริษัท พฤกษาโฮลดิ้ง จำกัด (มหาชน)   
33 บริษัท ควอลิตี้เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน)   

34 บริษัท ริชี่ เพลซ 2002 จำกัด (มหาชน)   
35 บริษัท ไรมอน แลนด์ จำกัด (มหาชน)   

36 บริษัท สิงห์ เอสเตท จำกัด (มหาชน)   
37 บริษัท ไซมสิ แอสเสท จำกัด (มหาชน)   

38 บริษัท สัมมากร จำกัด (มหาชน)   
39 บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด 

(มหาชน) 
  

40 บริษัท เสนาดเีวลลอปเม้นท์ จำกดั (มหาชน)   

41 บริษัท สยามฟิวเจอร์ดเีวลอปเม้นท์ จำกัด 
(มหาชน) 
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ตารางที่ 2.4 (ต่อ) 
แสดงรายชื่อบริษัทผู้พัฒนาอาคารในตลาดหลักทรัพย์ SET และ  บริษัทผู้พัฒนาอาคารในตลาด
หลักทรัพย์ mai 
ลำดับ SET ลำดับ mai 

42 บริษัท แสนสริิ จำกัด (มหาชน)   
43 บริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน)   

44 บริษัท ยู ซิตี้ จำกัด (มหาชน)   
45 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำกดั (มหาชน)   

 
สรุปได้ว่า บริษัทที่ได้รับผลกระทบจากภาวะซบเซาของธุรกิจอาคารชุดคือบริษัทที่อยู่ใน

ตลาดหลักทรัพย์ โดยอ้างอิงจาก ดร.โสภณ พรโชคชัย ผู้ดำรงตำแหน่งประธานกรรมการศูนย์ข้อมูล
วิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย บจก. เอ-เจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส หรือ AREA 
อัพเดตสถิติ ในช่วง 26 ปี (2537-2563) ได้กล่าวว่า จากการจัดเรียงอันดับ 10 อันดับแรกที่มีของ
ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ โดยพิจารณาจากขนาดการพัฒนาโครงการสะสมพบว่า ทั้งหมดเป็น
บริษัทมหาชนจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (ประชาชาติธุรกิจ , 2564) ซึ่งบริษัทที่
อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ mai มีความแตกต่างกันโดยบริษัทที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET จะ
มีความแข็งแกร่งกว่าบริษัทที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai หลายด้าน โดยแสดงจาก ทุนจดทะเบียน
หลัง IPO, ขนาดของบริษัท, ระยะเวลาการดำเนินงาน, ผลกำไรสุทธิย้อนหลัง, อัตราความสามารถใน
การกระจายการถือหุ้นรายย่อยและมูลค่าหลักทรัพย์ในตลาด ทำให้เป็นที่มาของกรอบแนวคิดการวิจัย 
ในการกำหนดรูปแบบขององค์กรที่มีความแตกต่างกัน เพื่อพิจารณาในด้านความสัมพันธ์ในด้านการ
ปรับตัวเชิงกลยุทธ์ต่อไป 

 
2.8 ข้อสรุปจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

จากการทบทวนวรรณกรรมและบทความที่เก่ียวข้องกับงานวิจัย สามารถสรุปข้อมูลที่
นำไปใช้ในงานวิจัยได้ดังนี้ 

ข้อมูลด้านที่มาของกฎหมายอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติใน
ประเทศไทยและการเปรียบเทียบกฏหมายการถือครองกรรมสิทธิ์ห้องชุดของต่างชาติในต่างประเทศ 
พบว่า แต่ละประเทศมีการกำหนดเกณฑ์ในการถือครองกรรมสิทธ์ห้องชุดของชาวต่างชาติแตกต่างกัน 
ซึ่งจะนำมาเป็นข้อมูลในการออกแบบคำถามในแบบสัมภาษณ์ด้านความคิดเห็นต่อกฎหมายการเพ่ิม
อัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดขางชาวต่างชาติและการบริหารจัดการอาคารชุดต่อไป 
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ข้อมูลด้านข้อคิดเห็นด้านผลกระทบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต่อข้อกำหนดการถือครอง
อาคารชุดของต่างชาติในต่างประเทศที่มีความเจริญด้านเศรษฐกิจและกฎหมายที่ดี พบว่า เป็นผลดีต่อ
ระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ แต่จะต้องมีการควบคุมราคาให้เหมาะสมกับรายได้ครัวเรือนของ
ประเทศเพื่อไม่ให้เกิดการเก็งกาไรของชาวต่างชาติและเกิดปัญหาตามมาในอนาคต ซึ่งจะนำมาเป็น
ข้อมูลในการทำแบบการสัมภาษณ์เชิงลึกต่อข้อคิดเห็นของผู้ประกอบการ 

ข้อมูลด้านปัจจัยภายนอกที่มีผลกระทบต่อผู ้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ 
เสถียรภาพทางการเมือง นโยบายการเงินของรัฐบาล นโยบายการพัฒนาสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน 
ปัจจัยทางด้านกฎหมาย ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ ปัจจัยทางด้านเทคโนโลยี โดยจะมีผลกระทบต่างกัน
ตามขนาดองค์กรและระยะเวลาที่เปิดกิจการมา ซึ่งกฎหมายการเพ่ิมการสิทธิ์การถือครองห้องชุดของ
ชาวต่างชาติในประเทศไทย ถือเป็นหนึ ่งในปัจจัยภายนอก ที ่ส ่งผลกระทบต่อผู ้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์  

ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือแต่ละองค์กรจะมีบางปัจจยัที่
เหมือนกัน และมีบางปัจจัยที่แตกต่างกันตามขนาดองค์กรและระยะเวลาที่เปิดกิจการมา โดยปัจจัย
แห่งความสาเร็จด้านผู้ประกอบการถือได้ว่าเป็นอีกปัจจัยหลักและมีความสำคัญเป็นอย่างมาก เนื่อง
ด้วยผู้ประกอบการเป็นผู้กำหนดทิศทาง วิสัยทัศน์ นโยบาย กลยุทธ์ต่างๆ ให้เหมาะสมกับการดำเนิน
ธุรกิจขององค์กร 

ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับกลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทอสังหาริมทรัพย์เมื่อเกิดเหตุการณ์ที่
เป็นผลกระทบต่อบริษัทในส่วนปัจจัยภายนอกนั้น จะส่งผลต่อกลยุทธ์การปรับตัวที่แตกต่างกันขึ้นอยู่
กับมุมมองต่อผลกระทบจากปัจจัยภายนอกนั้นๆ คือ โอกาส หรือภัยคุกคาม โดยสามารถแบ่งการ
ปรับตัวเชิงกลยุทธ์ออกเป็น 3 ระดับ คือ กลยุทธ์ระดับองค์กร , กลยุทธ์ระดับธุรกิจ และกลยุทธ์ระดับ
ปฏิบัติการ ซึ่งกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการเป็นกลยุทธ์ที่สามารถประเมิณได้มากที่สุดและการรับมือกับ
ผลกระทบก็จะแตกต่างกันข้ึนอยู่กับรูปแบบหรือขนาดขององค์กร 

ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการวิเคราะห์ทางเลือกที่เหมาะสม คือ TOWS Matrix ซึ่งเป็นวิธีที่
ต่อเนื่องจากการวิเคราะห์ปัจจัยภายในและปัจจัยภายนอก โดยผู้วิจัยจะใช้เป็นเครื่องมือในการ
วิเคราะห์เพื่อนำเสนอการจัดการเชิงกลยุทธ์ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้อง
ชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีที่กฎหมายถูกประกาศใช้ต่อไป
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บทที่ 3 
วิธีการวิจัย 

 
งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ต่อกฎหมาย

การเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติในประเทศไทย โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือ
ศึกษาความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดและศึกษาการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้
ต่อกฏหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติในประเทศไทย เพ่ือนำเสนอ
การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ของผู้พัฒนาอาคารชุดที่เหมาะสมกรณีที่กฎหมายถูกประกาศใช้ โดยเป็นการ
วิจัยเชิงคุณภาพ ซึ่งผู ้วิจัยได้กำหนดแนวทางในการดำเนินการวิจัยโดยมีรายละเอียดในเรื่องการ
กำหนดกลุ่มตัวอย่าง เครื่องมือที่ใช้ วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลที่ใช้ในการวิจัย ดังนี้ 

 
3.1 ขั้นตอนในการดำเนินการวิจยั 
 

ในการวิจัยนี้ จะแบ่งขั้นตอนในการวิจัยออกเป็น 5 ขั้นตอน ได้แก่ 
3.1.1 ขั้นตอนการค้นคว้าเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง (Literature review) เพ่ือ

ศึกษามุมมองผลกระทบในสังคม และศึกษาปัจจัยที่เป็นตัวกำหนดความเป็นไปของอนาคตของอาคาร
ชุดในประเทศไทยในแง่มุมของผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครอง
ห้องชุดของต่างชาติในประเทศไทย 

3.1.2 ขั้นตอนออกแบบระเบียบวิธีวิจัย เพื่อกำหนดทิศทางของของการวิจัย เพื่อให้
ได้มาซึ่งผลลัพธ์ โดยการวิจัยนี้จะเป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ  

3.1.3 ขั้นตอนการรวบรวมข้อมูลโดยเก็บรวบรวมจากข้อมูลทุติยภูมิ และการสัมภาษณ์
เชิงลึก (In-depth interview) จากนักพัฒนาโครงการที ่มีระดับการศึกษาปริญญาตรีขึ ้นไป มี
ประสบการณ์ทำงานด้านอสังหาริมทรัพย์มากกว่า 5 ปี โดยเป็นเจ้าของกิจการหรือผู้บริหารซึ่งมีหน้าที่
รับผิดชอบด้านการกำหนดกลยุทธ์ขององค์กร แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ดังนี้ 

(1) นักพัฒนาโครงการอาคารชุดจากบริษัทอสังหาริมทรัพย์ผู้พัฒนาอาคารชุด ที่อยู่ใน
ตลาดหลักทรัพย์ (SET) จำนวน 5 บริษัท 

(2) นักพัฒนาโครงการอาคารชุดจากบริษัทอสังหาริมทรัพย์ผู้พัฒนาอาคารชุด ที่อยู่ใน
ตลาดหลักทรัพย์ (mai) จำนวน 5 บริษัท 

3.1.4 ขั ้นตอนว ิเคราะห์และสร ุปผลการว ิจ ัยที ่ ได ้จากการส ัมภาษณ์ เพื ่อตอบ
วัตถุประสงค์การวิจัย ข้อที่ 1.2.1 และข้อที่ 1.2.2  
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3.1.5 นำเสนอกลยุทธ์การปรับตัวขององค์กรที่เหมาะสมสำหรับการพัฒนาอาคารชุดใน
ประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ ทั้งในปัจจุบันและต่อไปในอนาคต ซึ่งได้จากการวิเคราะห์
ข้อมูล เพ่ือตอบวัตถุประสงค์การวิจัย ข้อที่ 1.2.3 

 
3.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 

งานวิจัยนี้เป็นการวิจัยที่ใช้เทคนิควิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลในเชิงคุณภาพ โดยผู้วิจัยได้
ทำการกำหนดกลุ่มตัวอย่างในการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-dept Interview) ด้วยการสุ่มตัวอย่างแบบ
ลูกโซ ่(Snowball sampling) มุ่งเน้นสำรวจวิสัยทัศน์ พันธกิจองค์กร ปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กร
ยึดถือ และกลยุทธ์การปรับตัวขององค์กรทั้งในปัจจุบันและอนาคต ต่อกฎหมายการเพิ่ม อัตราส่วน
กรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติในประเทศไทย โดยช่วงเวลาที่เก็บข้อมูลคือ ช่วงเดือน
มกราคมถึงเดือนมีนาคม พ.ศ. 2565 และรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก ( In-depth 
Interview) จากหัวหน้าสายงานหรือพัฒนาโครงการที ่ม ีระดับการศึกษาปริญญาตรีข ึ ้นไป มี
ประสบการณ์ทำงานด้านอสังหาริมทรัพย์มากกว่า 5 ปี โดยเป็นเจ้าของหรือผู้บริหารซึ่งมีหน้าที่
รับผิดชอบด้านการกำหนดกลยุทธ์ขององค์กร โดยแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ดังนี้ 

(1) ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ (SET) จำนวน 5 บริษัท 
(2) ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ (mai) จำนวน 5 บริษัท 
 

3.3 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 

3.3.1 ใช้วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-Depth Interview) 
ในการวิจัยครั้งนี้กลุ่มผู้วิจัยเลือกใช้การวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) การ

เก็บและรวบรวมข้อมูลด้วยวิธีการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-Depth Interview) ซึ่งการสัมภาษณ์จะใช้
คำถามที่มีลักษณะแบบกึ่งโครงสร้าง (Semi-Structured Questions) เป็นการสัมภาษณ์ซึ่งผู้วิจัยวาง
โครงสร้างคำถามไว้ล่วงหน้า โดยลักษณะของคำถามจะมุ่งเน้นให้ผู้ถูกสัมภาษณ์ได้แสดงแนวคิดและ
ความคิดเห็นต่อประเด็นปัญหา โดยจะสัมภาษณ์แบบเผชิญหน้า (Face-to-Face Interview) โดย
ประกอบด้วยคำถาม ซ่ึงแบ่งออกเป็น 4 ส่วนดังนี้ 
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์และบริษัท 
ส่วนที่ 2 ความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดและกลยุทธ์ที่เลือกใช้ต่อกฎหมายการ

เพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศไทย 
ส ่วนที่  3 ผลกระทบต ่อการการกำหนดกลย ุทธ ์ ระด ับปฏ ิบ ัต ิการตา ม

กระบวนการพัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของ
ชาวต่างชาติ ในประเทศไทย 

ส่วนที่ 4 คำแนะนำถึงแนวทางรับมือกับความเสี่ยงที่ต้องเผชิญ ต่อธุรกิจอาคารชุด
ของประเทศไทยในปัจจุบัน 

3.3.2 การตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือในการเก็บข้อมูล 
ผู้วิจัยนำแบบสอบถามทุกชุดให้คณะกรรมการควบคุมวิทยานิพนธ์และผู้เชี ่ยวชาญ

จำนวน 3 ท่าน ตรวจสอบความตรงเชิงเนื้อหา (Content Validity) เพื่อตรวจสอบการใช้ภาษาและ
ความครอบคลุมของเนื้อหา โดยการหาดัชนีความสอดคล้องระหว่างข้อคำถามและวัตถุประสงค์ 
(Index of Item-Objective Congruence : IOC) โดยในการหาค่าดัชนีความสอดคล้องของข้อ
คำถาม (IOC) ของแบบสัมภาษณ์ชุดนี้ มีการกำหนดค่าคะแนนออกเป็น 3 ระดับ ได้แก่ 

+1 หมายถึง ข้อคำถามมีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการศึกษา 
0 หมายถึง ไม่แน่ใจว่าข้อคำถามมีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการศึกษาหรือไม่ 
-1 หมายถึง ข้อคำถามไม่มีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 

3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 

การสัมภาษณ์แต่ละครั้งผู้วิจัยจะทำการบันทึกเสียงของผู้ถูกสัมภาษณ์ จากนั้นจะได้มี
การถอดเทปบันทึกเสียง และนำข้อมูลที่ได้มาจัดจำแนกประเด็นที่คล้ายคลึงเป็นหมวดหมู่เพ่ือนำไปสู่
การวิเคราะห์ข้อมูลต่อไป 
 
3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 

ผู้วิจัยนำข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์หัวหน้าสายงานของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ในตลาด
หลักทรัพย์ SET จำนวน 5 บริษัทและหัวหน้าสายงานของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์ 
mai จำนวนอย่างละ 5 บริษัท และนำมาวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์กึ่งมีโครงสร้าง โดย
ผู้วิจัยจะทำการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยการวิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis) โดยการถอดข้อมูลจาก
ไฟล์บันทึกเสียง ค้นหา ความหมายของข้อความต่าง ๆ ในข้อมูลที่ได้จากนั้นทำการหาข้อสรุปและ
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ตีความหมายของข้อค้นพบที่ได้และสรุปผลการศึกษา เพื่อนำมาวิเคราะห์ด้วย TOWS Matrix เพื่อนำ
ผลสรุปของข้อมูลมากำหนดเป็นแนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
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บทที่ 4 
ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 
การศึกษาการวิจัยเรื่อง “การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ของผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการ

เพิ่มสัดส่วนการเป็นเจ้าของห้องชุดของต่างชาติ ในประเทศไทย” ผู้วิจัยได้ทำการศึกษาเก็บข้อมูลโดย
ว ิธีส ัมภาษณ์เช ิงล ึก ( In-dept Interview) เป ็นการส ัมภาษณ์แบบเผช ิญหน้า (Face-to-Face 
Interview) โดยการสุ่มตัวอย่างแบบลูกโซ่ (Snowball sampling) กับหัวหน้าสายงานหรือพัฒนา
โครงการอาคารชุดที่มีระดับการศึกษาปริญญาตรีขึ้นไป มีประสบการณ์ทำงานด้านอสังหาริมทรัพย์
มากกว่า 5 ปี โดยเป็นเจ้าของกิจการหรือผู้บริหารซึ่งมีหน้าที่รับผิดชอบด้านการกำหนดกลยุทธ์ของ
องค์กร โดยมีผู้ให้สัมภาษณ์ 10 ราย แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ดังนี้ 

1. ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ (SET) จำนวน 5 ราย 
2. ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ (mai) จำนวน 5 ราย 
โดยผลการวิจัย สรุปไดด้ังนี้ 

ส่วนที่ 1 ความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ ผู้พัฒนา
อาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุด
ของชาวต่างชาติในประเทศไทย 

ส่วนที่ 2 ปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือที่ส่งผลต่อกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้
รวมถึงผลการศึกษาการวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส อุปสรรค ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่
ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพ่ิม
อัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยเพื่อนำมาวิเคราะห์แนว
ทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้อง
ชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยต่อไป 
 
4.1 ผลจากการสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ 

ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์
การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทย  

 
จากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET จำนวน 5 รายและ

ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai จำนวน 5 ราย จากหัวหน้าสายงานหรือพัฒนา
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โครงการที่มีระดับการศึกษาปริญญาตรีขึ้นไป มีประสบการณ์ทำงานด้านอสังหาริมทรัพย์มากกว่า 5 ปี 
โดยเป็นเจ้าของหรือผู้บริหารซึ่งมีหน้าที่รับผิดชอบด้านการกำหนดกลยุทธ์ขององค์กร 
ตารางที่ 4.1 
ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์ 

บริษัท ตำแหน่ง ประสบการณ์ทำงาน 

SET1 ผู้ช่วยผู้จัดการแผนกออกแบบอาคารสูง มากกว่า 10 ปี 
SET2 ผู้จัดการฝ่ายการตลาด มากกว่า 10 ปี 
SET3 ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายการตลาด มากกว่า 15 ปี 
SET4 ผู้ช่วยผู้อำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ 
มากกว่า 20 ปี 

SET5 ผู้อำนวยการอาวุโสฝ่ายวิจัยและพัฒนา มากกว่า 20 ปี 
mai1 ผู้อำนวยการฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์ มากกว่า 10 ปี 
mai2 รองผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ มากกว่า 10 ปี 
mai3 ผู้จัดการฝ่ายกลยุทธ์การสื่อสาร

การตลาด 
มากกว่า 15 ปี 

mai4 หัวหน้าฝ่ายพัฒนาธุรกิจ มากกว่า 10 ปี 
mai5 ผู้อำนวยการฝ่ายปฏิบัติการ มากกว่า 10 ปี 

  
ตารางที่ 4.1 แสดงถึงข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์ ซึ่งทั้ง 10 ราย ดำรงตำแหน่งระดับ

หัวหน้าขึ้นไป และเป็นผู้ที ่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการกำหนดกลยุทธ์กลยุทธ์ระดับปฏิบัติการของการ
พัฒนาอาคารชุดขององค์กรโดยตรง ซึ่งแต่ละท่านมีประสบการณ์ทำงานมากกว่า 10 ปีขึ้นไป ซึ่งถือ
เป็นผู้ที่มีคุณสมบัติในการให้ข้อมูลได้เป็นอย่างดี การสัมภาษณ์เป็นการสัมภาษณ์เชิงลึก และมีข้อมูลที่
ไม่สามารถเปิดเผยต่อสาธารณะได้ จึงจำเป็นต้องสมมติชื่อบริษัทไว้เพ่ือประโยชน์ทางการศึกษา 
 

4.1.1 กรณีกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติใน
ประเทศไทยจากอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 49% เพิ่มเป็นอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 70-
80% ถูกประกาศใช้ 
การศึกษาความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET ต่อ

กฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณี
กฎหมายถูกประกาศใช้ สามารถวิเคราะห์ผลการสัมภาษณ์ได้ ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.2 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ ความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ
ความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วน
กรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีที่กฎหมายถูกประกาศใช้ 

บริษัท ความคิดเห็น 
SET1 เห็นด้วย เนื่องจากเป็นการเพ่ิมโอกาสในการขายห้องชุดได้มากขึ้น 
SET2 เห็นด้วย เนื่องจากปัจจุบันธุรกิจอาคารชุดค่อนข้างซบเซา และมี Backlog เหลืออยู่

มาก การเพ่ิมกลุ่มเป้าหมายชาวต่างชาติจะเป็นการกระตุ้นการลงทุนมากข้ึน รวมถึง
รัฐบาลควรมีนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจในด้านอ่ืนๆภาคในประเทศร่วมด้วย 
เนื่องจากเศรษฐกิจที่ดี มีการลงทุนภายในพ้ืนที่ จะเกิดความต้องการที่อยู่อาศัย
ตามมาเช่นกัน 

SET3 เห็นด้วย แต่ควรออกข้อกำหนดอ่ืนๆร่วมด้วย เพ่ือป้องกันผลกระทบด้านๆอ่ืนๆที่
ตามมา เช่น ปัญหาการโอนห้องชุด ปัญหาการบริหารโครงการของนิติบุคคล 

SET4 เห็นด้วย เนื่องเป็นการช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจอสังหาริมทรัพย์อันเกิดจากผลกระทบ 
Covid-19 ให้กลับมาดีขึ้น แต่ก็ควรที่จะสนับสนุนในการกระตุ้นเศรษฐกิจในด้าน
การลงทุนเพ่ือให้เกิดการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจที่ดีข้ึนด้วย 

SET5 เห็นด้วย เพราะทำให้ธุรกิจอาคารชุดให้มีโอกาสในการขายได้มากข้ึนโดยในปัจจุบัน
ที่มีสินค้าเหลือขายทั้งประเทศในทุกระดับราคา 

mai1 เห็นด้วย เพราะปัจจุบันธุรกิจอาคารชุดเติบโตลดลง ทั้งลูกค้าชาวไทยและ
ต่างประเทศลดลง หากกฎหมายผ่านอาจทำให้ธุรกิจกลับมาดีขึ้น 

mai2 เห็นด้วย เนื่องจากเป็นโอกาสที่จะทำให้การเติบโตของราคาคอนโดมิเนียมดีขึ้น 
mai3 เห็นด้วย เพราะปัจจุบันมีคอนโดมิเนียมเหลือขายมาก ทำให้เกิดการแข่งขันด้าน

ราคา ส่งผลให้ราคาต่ำลงอย่างต่อเนื่อง 
mai4 เห็นด้วย เนื่องจากเป็นการเพ่ิมกลุ่มลูกค้าให้กว้างขึ้น ทำให้โอกาสในการระบายห้อง

ชุดรอจำหน่ายมีมากยิ่งข้ึน 
mai5 เห็นด้วย แต่ควรมีข้อกำหนดด้านอื่นๆออกมาให้ครอบคลุมเพ่ิมข้ึนกว่าข้อมูลที่

ประกาศในปัจจุบัน เพื่อให้ทั้งผู้ประกอบการและภาคส่วนอื่นๆที่เก่ียวข้องจะ
สามารถวางแผนการรับมือได้ 

 
จากตารางที่ 4.2 แสดงถึงความคิดเห็นของผู้ให้สัมภาษณ์ ซ่ึงผู้พัฒนาอาคารชุดที่

อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET ทั้ง 5 ราย มีความคิดเห็นต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีที่กฎหมายถูกประกาศใช้ สอดคล้องกัน คือ เห็น
ด้วยกับกฎหมายนี้ เนื่องจากเป็นการเพิ่มโอกาสการขายห้องชุดรอจำหน่ายได้มากขึ้น  ซึ่งปัจจุบันยังมี
อาคารชุดเหลือขายในทุกระดับราคา และมีข้อเสนอแนะที่รัฐบาลควรออกข้อกำหนดเพิ่มเติมเพ่ือ
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ป้องกันผลกระทบด้านอื่นๆ ที่อาจตามมา เช่น ปัญหาการโอนห้องชุด ปัญหาการบริหารโครงการของ
นิติบุคคล และควรมีนโยบายกระตุ้นการลงทุนในประเทศเพ่ือให้เกิดการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจที่ดีขึ้น 
จึงจะเกิดความต้องการที่อยู่อาศัยตามมา ส่วนผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ทั้ง 5 
รายมีความคิดเห็นต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติใน
ประเทศไทยในกรณีที่กฎหมายถูกประกาศใช้ สอดคล้องกัน คือ เห็นด้วยกับกฎหมายนี้ เนื่องจากเป็น
โอกาสที่จะทำให้ธุรกิจอาคารชุด และการเติบโตของราคาอาคารชุดกลับมาดีขึ้น เนื่องจาก ปัจจุบันมี
อาคารชุดเหลือขายมาก ทำให้เกิดการแข่งขันด้านราคา ส่งผลให้ราคาอาคารชุดต่ำลงอย่างต่อเนื่อง 
และควรมีข้อกำหนดด้านอื่นๆออกมาให้ครอบคลุมเพิ่มขึ้นกว่าข้อมูลที่ประกาศในปัจจุบัน เพื่อให้ทั้ง
ผู้ประกอบการและภาคส่วนอื่นๆท่ีเกี่ยวข้องจะสามารถวางแผนการรับมือได้  

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์สามารถสรุปผลได้ ดังนี้  
ในกรณีกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองอาคารชุดของต่างชาติ

ในประเทศไทยจากอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 49% เพิ่มเป็นอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 70-80% ถูกประกาศใช้ 
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai มี
ความคิดเหน็สอดคล้องกัน คือ เห็นด้วยกับกฎหมายนี้ เนื่องจากสามารถเพ่ิมโอกาสในการขายห้องชุด
เหลือขายในปัจจุบันในทุกระดับราคา ซึ่งอาจนำไปสู่การเติบโตของราคาอาคารชุดที่ดีขึ้น และเป็นการ
กระตุ้นเศรษฐกิจที่ส่งผลให้กลุ่มลูกค้าชาวไทยและชาวต่างชาติลดลง ซึ่งสอดคล้องกับ Filipa Sá, 
(2016) กล่าวว่าจากการศึกษาโดยใช้ข้อมูลการจัดการทรัพย์สินที่เผยแพร่โดยบริษัทต่างประเทศผล
การศึกษาปรากฎว่าการลงทุนจากต่างประเทศในตลาดที่อยู่อาศัยในอังกฤษและเวลส์ โดยคาดคะเน
ความสัมพันธ์เชิงสาเหตุ พบว่าการลงทุนจากต่างประเทศมีบทบาทในเชิงบวกในการส่งเสริ มการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ และส่งผลกระทบต่อการเจริญเติบโตของราคาบ้าน โดยมีข้อเสนอแนะ 2 
ประเด็นหลัก ดังนี้ 

(1) ควรพิจารณาร่วมกับข้อกำหนดอื่นๆ ควบคู่กับกฏหมายการเพิ่มอัตราส่วน
กรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติ ในประเทศไทยกับเพื่อป้องกันการเกิดผลกระทบที่อ าจ
ตามมาภายหลัง เช่น ปัญหาการโอนห้องชุด และ ปัญหาการบริหารโครงการของนิติบุคคลอาคารชุด 
เป็นต้น  

(2) ควรมีการกระตุ้นเศรษฐกิจในด้านการลงทุนของต่างชาติภายในประเทศ
ไทยร่วมด้วย เพ่ือให้เกิดการลงทุนในพ้ืนที่ ซึ่งส่งผลให้เกิดการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจที่ดีขึ้นแล้วจึงจะ
เกิดความต้องการที่อยู่อาศัยตามมา 

ซึ่งสอดคล้องกับ วรัญญา เจนจบ (2562) ที่ได้กล่าวว่าแนวนโยบายและกฎหมาย
ของต่างประเทศที่มีความเจริญด้านเศรษฐกิจและมีระบบกฎหมายที่ดี เช่น ประเทศสหรัฐอเมริกา 
ประเทศออสเตรเลีย และประเทศสิงคโปร์ พบว่ากฎหมายอาคารชุดของประเทศเหล่านี้ ไม่มีข้อจำกัด
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การถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลต่างด้าว แต่มีมาตรการตามกฎหมายอื่นที่มี
ประสิทธิภาพในการควบคุมพฤติกรรมการซื้อขายและถือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว
และนิติบุคคลต่างด้าวขึ้นมาทดแทน เช่น มาตรการตามกฎหมายส่งเสริมการลงทุน หรือมาตรการตาม
กฎหมายภาษี เพ่ือป้องกันไม่ให้เกิดปัญหาการซื้ออสังหาริมทรัพย์เพ่ือการเก็งกำไรอันอาจนำไปสู่วิกฤต
เศรษฐกิจต่อไปในอนาคต 

4.1.2 กรณีกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติใน
ประเทศไทยจากอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 49% เพิ่มเป็นอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 70-
80% ไม่ถูกประกาศใช้ 
การศึกษาความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET ต่อ

กฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณี
กฎหมายไม่ถูกประกาศใช้ สามารถวิเคราะห์ผลการสัมภาษณ์ได้ ดังนี้ 
 
ตารางที่ 4.3 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ ความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ
ความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วน
กรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีที่กฎหมายไมถู่กประกาศใช้ 

บริษัท ความคิดเห็น 
SET1 สัดส่วนลูกค้าต่างชาติสำหรับบริษัทยังถือเป็นสัดส่วนน้อยเมื่อเทียบกับกลุ่มลูกค้า

ชาวไทย บริษัทจึงมุ่งเน้นกลุ่มเป้าหมายหลักของทุกโครงการเป็นลูกค้าชาวไทย และ
กับธุรกิจอาคารชุดในปัจจุบัน บริษัทมุ่งเน้นในการระบายสินค้าเหลือขาย และใน
การพัฒนาโครงการใหม่จะเป็นการพัฒนาจากท่ีดินที่มีอยู่แล้ว 

SET2 ธุรกิจคอนโดมิเนียมในปัจจุบันมีการแข่งขันสูงมาก รวมถึงยังมีอุปทานเหลืออยุ่ใน
ตลาดมากเช่นกัน ปัจจุบันองค์กรจึงเพ่ิมการพัฒนาที่ดินโครงการแนวราบมากกว่า
คอนโดมิเนียม เนื่องจากตลาดในปัจจุบันมีความสนใจโครงการแนวราบมากข้ึน  

SET3 สัดส่วนของลูกค้าต่างชาติในธุรกิจคอนโดมิเนียมของบริษัทมีเพียง 10% และใน
ปัจจุบันสถาณการณ์ Covid-19 ทำให้ลูกค้าไม่สามารถเข้าประเทศได้ บริษัทจึงเน้น
การระบายสินค้าเหลือขาย (Backlog) ของคอนโดมิเนียมให้กับกลุ่มลูกค้า
ภายในประเทศ 

SET4 บริษัทมีกลุ่มเป้าหมายในทุกโครงการเป็นกลุ่มลูกค้าชาวไทยเป็นหลักในทุกระดับ
ราคา ซึ่งปัจจุบันในธุรกิจอาคารชุด บริษัทได้มีการชะลอการหาที่ดินใหม่เพ่ือพัฒนา
โครงการอาคารชุด และมุ่งเน้นในการเร่งการขายสินค้าที่เป็น Backlog ทั้งท่ีกำลัง
ก่อสร้างและสร้างเสร็จแล้ว 
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ตารางที่ 4.3 (ต่อ) 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ ความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ
ความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วน
กรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีที่กฎหมายไม่ถูกประกาศใช้ 

บริษัท ความคิดเห็น 
SET5 เนื่องจากปัจจุบันมีคอนโดมิเนียมเหลือขายมากในตลาดและลูกค้าชาวต่างชาติไม่

สามารถเข้าประเทศไทยได้จาก Covid-19 อีกท้ังธุริจมีการแข่งขันที่สูง บริษัทจึง
มุ่งเน้นในการขาย Backlog ของคอนโดมิเนียม และเพ่ิมการพัฒนาโครงการ
แนวราบ 

mai1 การพัฒนาคอนโดมิเนียมของบริษัทมีกลุ่มเป้าหมายทั้งชาวไทยและต่างชาติ ขึ้นอยู่
กับทำเลของแต่ละโครงการ ในกรณีของโครงการพัฒนาใหม่มีอัตราการขายที่ต่ำลง
เนื่องจากปัจจุบันยังมีอุปทานเหลือในตลาดมาก 

mai2 สรรหาที่ดินประเภทโครงการแนวราบเพื่อพัฒนามากข้ึนกว่าเพ่ือพัฒนา
คอนโดมิเนียม เนื่องจากเร่งการระบายสินค้าเหลือขายของคอนโดมิเนียมที่เหลือ
ก่อน ผ่านทางบริษัทคู่ค้าที่ดูแลลูกค้าต่างชาติโดยเฉพาะ 

mai3 ราคาที่ดินสำหรับทำเลในการพัฒนาอาคารชุดเพิ่มสูงขึ้น สวนทางกับราคาขาย จึง
ทำให้ยังไม่มีการพัฒนาโครงการใหม่สำหรับคอนโดมิเนียม และสถาณการณ์ 
Covid-19 ที่ทำให้ลูกค้าชาวไทยและต่างชาติลดลง 

mai4 การพัฒนาอาคารชุดในปัจจุบันมีความเสี่ยงหลายด้าน เช่น ราคาที่ดิน สถาณการณ์
ที่ไม่คาดคิด เช่น โรคระบาดโควิด-19 ทำให้โอกาสในการพัฒนาอาคารชุดประสบ
ความสำเร็จได้น้อยลง 

mai5 ปัจจุบันบริษัทพัฒนาสินค้ากลุ่ม Luxury ซึ่งสามารถรองรับทั้งชาวไทยและต่างชาติ
ได้ทั้งในธุรกิจอาคารชุดและแนวราบ ซึ่งปัจจุบันโครงการแนวราบมีการขายที่ดีกว่า
อาคารชุด  

 
จากตารางที่ 4.3 ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET ทั้ง 5 ราย มี

ความคิดเห็นต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศ
ไทยในกรณีที่กฎหมายไม่ถูกประกาศใช้ คือ กลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติถือเป็นสัดส่วนน้อยเมื่อเทียบกับ
กลุ่มลูกค้าชาวไทยซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าหลัก ซึ่งสำหรับธุรกิจอาคารชุดในปัจจุบันยังมีอุปทานเหลืออยู่ใน
ตลาดมาก และมีการแข่งขันที่สูง หลายองค์กรจึงมุ่งเน้นในการเร่งการขายห้องชุดเหลือขายทั้งที่กำลัง
ก่อสร้างอยู่และสร้างเสร็จแล้วให้กับกลุ่มลูกค้าภายในประเทศ รวมถึงเพ่ิมการพัฒนาโครงการแนวราบ
แทนการพัฒนาโครงการอาคารชุด และผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ทั้ง 5 ราย มี
ความคิดเห็นต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศ
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ไทยในกรณีที่กฎหมายไม่ถูกประกาศใช้ คือ กลุ่มเป้าหมายของการพัฒนาโครงการอาคารชุดจะเป็น
กลุ่มชาวไทยผู้มีรายได้สูงและกลุ่มชาวต่างชาติผู้มีศักยภาพ เนื่องจากกลุ่มสินค้าประเภทอาคารชุดส่วน
ใหญ่จะเป็นสินค้ากลุ่ม Luxury การพิจาณากลุ่มเป้าหมายจะขึ้นอยู่กับทำเลที่ตั้งของโครงการ ซึ่งจะ
ครอบคลุมทั้งกลุ่มลูกค้าชาวไทยและชาวต่างชาติ ซึ่งปัจจุบันมีปริมาณลูกค้าที่ลดลง และสำหรับธุรกิจ
อาคารชุดในปัจจุบันการพัฒนาที่ดินเพ่ือทำอาคารชุดมีความเสี่ยงหลายด้าน ด้วยปัจจัยด้านราคาที่ดิน
ที่สูงขึ้นสวนทางกับราคาขาย สถาณการณ์ที่ไม่คาดคิด เช่น โรคระบาดโควิด-19  และธุรกิจที่มีการ
แข่งขันสูง ส่งผลให้โอกาสในการพัฒนาอาคารชุดประสบความสำเร็จได้น้อยลง 

สรุปได้ว่า ในกรณีกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของ
ต่างชาติในประเทศไทยจากอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 49% เพิ่มเป็นอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 70 -80% ไม่ถูก
ประกาศใช้ ผู ้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย์ mai มีความคิดเห็นต่อกลุ่มเป้าหมายชาวต่างชาติการดำเนินงานสำหรับธุรกิจอาคารชุดที่
แตกต่างกันคือ  คือ ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET มีความคิดเห็นว่า ในปัจจุบันกลุ่ม
สินค้าอาคารชุดในปัจจุบัน บริษัทมุ่งเน้นลูกค้าชาวต่างชาติเป็นสัดส่วนที่น้อยกว่าลูกค้าชาวไทย ส่วน
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai มุ่งเน้นกลุ่มเป้าหมายสินค้าอาคารชุดในปัจจุบัน
สำหรับชาวไทยและชาวต่างชาติในระดับใกล้เคียงกัน โดยเฉพาะในสินค้าระดับ Luxury  

โดยทั้งผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และผู้พัฒนาอาคารชุดที่
อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai มีวิธีการรับมือกับสถาณการณ์ธุรกิจอาคารชุดปัจจุบัน ที่สอดคล้องกัน 
ด้วยเหตุผลเนื่องจากมีห้องชุดเหลือขายมาก สภาพตลาดมีการแข่งขันสูงรวมถึงราคาที่ดินที่สูงขึ้น ทำ
ให้โอกาสในการพัฒนาอาคารชุดให้ประสบความสำเร็จมีโอกาสน้อยลง จึงมุ่งเน้นในการขายห้องชุด
เหลือขายในปัจจุบัน หรือพัฒนาโครงการอาคารชุดที่มีที่ดินในการพัฒนาแล้ว ไม่ใช่การสรรหาที่ดิน
เพื่อพัฒนาโครงการอาคารชุดโครงการใหม่ ถือเป็นการลดความเสี่ยงในด้านการแข่งขันของธุรกิจ ซึ่ง
สอดคล้องกับ สุปรีชา ศรีจริต (2555) ได้ศึกษาเก่ียวกับปัจจัยความเสี่ยงและการตอบสนองความเสี่ยง
ของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยกลุ่มพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในปี 2554 
พบว่า บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยมีความเสี่ยงด้านกลยุทธ์เรื่องการแข่งขัน
มากที่สุด และเลือกท่ีจะตอบสนองเสี่ยงด้วยวิธีการลดความเสี่ยง 

จากข้อสรุปความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ที่มีต่อกฏหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทย ทั้งในกรณีกฎหมายผ่าน และกรณีกฎหมายไม่ผ่าน 
สามารถสรุปเพื่อตอบคำถามงานวิจัยได้ ดังนี้ 

(1) รูปแบบองค์กรใม่มีผลต่อความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่เป็นบริษัท
มหาชนในตลาดหลักทรัพย์ต่อกฏหมายการเพิ ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ ์การถือครองห้องชุดของ
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ชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีที่กฎหมายถูกประกาศใช้ เนื่องจาก ทั้งผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ใน
ตลาดหลักทรัพย์ SET และผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai มีความคิดเห็นสอดคล้อง
กัน คือ เห็นด้วยกับกฎหมายนี้ เนื่องจากสามารถเพิ่มโอกาสในการขายห้องชุดเหลือขายในปัจจุบันใน
ทุกระดับราคา ซึ่งอาจนำไปสู่การเติบโตของราคาอาคารชุดที่ดีขึ้น และเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจที่
ส่งผลให้กลุ่มลูกค้าชาวไทยและชาวต่างชาติลดลง  

(2) รูปแบบองค์กรมีผลต่อความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดที่เป็นบริษัท
มหาชนในตลาดหลักทรัพย์ต่อกฏหมายการเพิ ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ ์การถือครองห้องชุดของ
ชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีที่กฎหมายไม่ถูกประกาศใช้ เนื่องจากผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ใน
ตลาดหลักทรัพย์ SET และผู ้พัฒนาอาคารชุดที ่อยู ่ในตลาดหลักทรัพย์ mai มีความคิดเห็นต่อ
กลุ่มเป้าหมายชาวต่างชาติการดำเนินงานสำหรับธุรกิจอาคารชุดที่แตกต่างกันคือ คือ ผู้พัฒนาอาคาร
ชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET มีความคิดเห็นว่า ในปัจจุบันกลุ่มสินค้าอาคารชุดในปัจจุบัน บริษัท
มุ่งเน้นลูกค้าชาวต่างชาติเป็นสัดส่วนที่น้อยกว่าลูกค้าชาวไทย ส่วนผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย์ mai มุ่งเน้นกลุ่มเป้าหมายสินค้าอาคารชุดในปัจจุบันสำหรับชาวไทยและชาวต่างชาติใน
ระดับใกล้เคียงกัน โดยเฉพาะในสินค้าระดับ Luxury  
 
4.2 ผลจากการสัมภาษณ์ปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือและกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุด

เลือกใช้ต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติใน
ประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องผู้วิจัยได้จำแนกหัวข้อของปัจจัยแห่งความสำเร็จ
ที่องค์กรยึดถือและกลยุทธ์ที่ผู้ประกอบการเลือกใช้ออกเป็นหมวดหมู่ในการสัมภาษณ์ ดังนี้ 

ปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือประกอบด้วย 6 หัวข้อ ประกอบด้วย (1) การ
ควบคุมและการจัดการที่มีประสิทธิภาพ (2) การวางกลยุทธ์ (3) การสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ (4) 
ความแข็งแกร่งขององค์กร (5) ทักษะความสามารถของทีมงาน (5) การบริหารความเสี่ยงอย่างมี
ประสิทธิภาพ 

กลยุทธ์ที่ผู้ประกอบการเลือกใช้ซึ่งเป็นกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการ (Functional Strategy) 
ประกอบด้วย 6 หัวข้อ ประกอบด้วย (1) กลยุทธ์ด้านการผลิต (2) กลยุทธ์ด้านการตลาด (3) กลยุทธ์
ด้านการวิจัยและการพัฒนา (4) การบริหารทรัพยากรมนุษย์ (5) กลยุทธ์ด้านการเงิน (5) กลยุทธ์ด้าน
การจัดซื้อ  

ซึ่งจากการเก็บรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์ สามารถวิเคราะห์ผลการสัมภาษณ์ได้
ตามตารางท่ี 4.4 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.4 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือและการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET ที่เลือกใช้ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์
การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

 ปัจจัยแห่งความสำเร็จ 
ที่องค์กรยึดถือที่สำคัญที่สุด

ขององค์กร 

การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ 

SET 1  การควบคุมและการจัดการ
ที่มีประสิทธิภาพ 

 การวางกลยุทธ์ 
 การสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ 
 ความแข็งแกร่งขององค์กร 
 ทักษะความสามารถของ

ทีมงาน 
 การบริหารความเสี่ยงอย่าง

มีประสิทธิภาพ 
 

การผลิต - พัฒนาผลิตภัณฑ์ให้สามารถตอบโจทย์ได้
ทั้งกลุ่มชาวไทยและชาวต่างชาติ 
การตลาด - ศึกษาความต้องการของกลุ่มลูกค้าใน
ประเทศซึ่งเป็นลูกค้าหลัก และลูกค้าที่มีศักยภาพใน
อนาคตเช่นชาวต่างชาติ 
การวิจัยและพัฒนา – ศึกษากลุ่มลูกค้าและติดตาม
ข่าวสารที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจขององค์กรเพ่ือเตรียม
ความพร้อมหากต้องใช้ข้อมูลในการปรับปรุงการผลิต 
หรือการตลาด 
การบริหารทรัพยากรมนุษย์ – พัฒนาทักษะภาษา
ของพนักงานขาย 
การเงิน – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
การจัดซื้อ – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 

SET 2  การควบคุมและการจัดการ
ที่มีประสิทธิภาพ 

 การวางกลยุทธ์ 
 การสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ 
 ความแข็งแกร่งขององค์กร 
 ทักษะความสามารถของ

ทีมงาน 
 การบริหารความเสี่ยงอย่าง

มีประสิทธิภาพ 
 

การผลิต – เร่งการขายอาคารชุดเหลือขายโดยการ
ปรับปรุงโครงการที่กำลังขายให้ตรงกลุ่มลูกค้าที่อาจ
หลากหลายมากขึ้นในอนาคต 
การตลาด – พัฒนาผลิตภัณฑ์และราคาขายให้
เหมาะสมกับความต้องการของกลุ่มลูกค้า 
การวิจัยและพัฒนา – ศึกษาความต้องการของลูกค้า
เพ่ือตอบสนองออกมาในรูปแบบสินค้าและบริการให้
ตรงความต้องการ 
การบริหารทรัพยากรมนุษย์ – พัฒนาภาษาของฝ่าย
ที่ต้องสื่อสารกับลูกค้าชาวต่างชาติโดยตรง เช่น 
พนักงานขาย 
การเงิน – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
การจัดซื้อ – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
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ตารางที่ 4.4 (ต่อ) 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือและการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET ที่เลือกใช้ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์
การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

 ปัจจัยแห่งความสำเร็จ 
ที่องค์กรยึดถือที่สำคัญท่ีสุด

ขององค์กร 

การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ 

SET 3  การควบคุมและการจัดการ
ที่มีประสิทธิภาพ 

 การวางกลยุทธ์ 
 การสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ 
 ความแข็งแกร่งขององค์กร 
 ทักษะความสามารถของ

ทีมงาน 
 การบริหารความเสี่ยงอย่าง

มีประสิทธิภาพ 
 

การผลิต - ชะลอการสร้างโครงการใหม่ในขณะที่
กฎหมายยังไม่ชัดเจน และเร่งการขาย Backlog 
การตลาด – พัฒนาช่องทางการสื่อสารให้สามารถ
เข้าถึงลูกค้าท่ีหลากหลายมากขึ้น  
การวิจัยและพัฒนา – มีทีมวิจัยที่พัฒนาองค์ความรู้ 
และศึกษาผลิตภัณฑ์ที่มุ่งเน้นการสร้างประสบการณ์ที่
ดีให้ลูกค้า ที่ครอบคลุมการอยู่อาศัยที่ดีที่เป็นสากล 
ตอบโจทย์ลูกค้าได้ทุกกลุ่ม 
การบริหารทรัพยากรมนุษย์ – พัฒนาบุคลากรให้มี
ความพร้อมทั้งด้านข้อมูลในการรอบรับลูกค้า
ชาวต่างชาติมากข้ึน และด้านภาษา 
การเงิน – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
การจัดซื้อ – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 

SET 4  การควบคุมและการจัดการ
ที่มีประสิทธิภาพ 

 การวางกลยุทธ์ 
 การสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ 
 ความแข็งแกร่งขององค์กร 
 ทักษะความสามารถของ

ทีมงาน 
 การบริหารความเสี่ยงอย่าง

มีประสิทธิภาพ 
 

การผลิต – ให้ความสำคัญกับการออกแบบ 
Universal Design ที่สอดคล้องกับการอยู่อาศัยแบบ 
Wellness ที่สามารถรองรับความต้องการได้กว้างทั้ง
ลูกค้าชาวไทยและชาวต่างประเทศ 
การตลาด – ศึกษาการตลาดภาพรวมและติดตาม
ข่าวสารตลอดเวลาเพื่อปรับกลยุทธ์ได้อย่างทันท่วงที 
ทั้งในการทำการตลาดสำหรับโครงการปัจจุบัน และ
การพัฒนาโครงการในอนาคต 
การวิจัยและพัฒนา – พัฒนาให้สอดคล้องกับ
การตลาดภาพรวม 
การบริหารทรัพยากรมนุษย์ - ไม่มีการปรับตัวเชิงกล
ยุทธ์ 
การเงิน – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
การจัดซื้อ – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
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ตารางที่ 4.4 (ต่อ) 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือและการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET ที่เลือกใช้ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์
การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

 ปัจจัยแห่งความสำเร็จ 
ที่องค์กรยึดถือที่สำคัญที่สุด

ขององค์กร 

การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ 

SET 5  การควบคุมและการจัดการ
ที่มีประสิทธิภาพ 

 การวางกลยุทธ์ 
 การสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ 
 ความแข็งแกร่งขององค์กร 
 ทักษะความสามารถของ

ทีมงาน 
 การบริหารความเสี่ยงอย่าง

มีประสิทธิภาพ 
 

การผลิต – ศึกษาทำเลที่ตั้งสำหรับกลุ่มลูกค้าที่มี
ศักยภาพในอนาคตและพัฒนาการออกแบบตามความ
ต้องการของลูกค้า 
การตลาด – พัฒนาช่องทางการขายและการสื่อสารที่
รองรับกลุ่มลูกค้าทั้งชาวไทยและต่างชาติ เช่น การ
จองแบบออนไลน์ และการชมห้องตัวอย่างแบบ
ออนไลน์  
การวิจัยและพัฒนา – ใช้เทคโนโลยีมาช่วยในการเก็บ
ข้อมูลและวิเคราะห์ความต้องการของลูกค้าที่มีความ
หลากหลายและอาจเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต ซึ่ง
สามารถปรับใช้ในการบริหาร การผลิต และการดูแล
ลูกค้าหลังการขาย 
 
การบริหารทรัพยากรมนุษย์ – พัฒนาทักษะด้าน
ภาษาของฝ่ายต่างๆที่เก่ียวข้องกับลูกค้าชาวต่างชาติ 
เช่น ฝ่ายขาย ฝ่ายโอนกรรมสิทธิ์ และฝ่ายผลิตสื่อ
ประชาสัมพันธ์ เป็นต้น 
การเงิน – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
การจัดซื้อ – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 

 
จากตารางที่ 4.4 สามารถสรุปปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือและการปรับตัว

เชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET ที่เลือกใช้ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วน
กรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทย ไดต้ามตารางที่ 4.5 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.5 
แสดงการสรุปข้อมูลปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือและการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคาร
ชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET ทีเ่ลือกใช้ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้อง
ชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

 
 

ปัจจัยแห่ง
ความสำเร็จ 

ที่องค์กรยึดถือที่
สำคัญท่ีสุด 

การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ 

การ
ผลิต 

การตลาด การเงิน การ
จัดซื้อ 

การวิจัย
และ

พัฒนา 

การบริหาร
ทรัพยา- 
กรมนุษย์ 

SET 1 ความแข็งแกร่ง
ขององค์กร 

  - -   

SET 2 การวางกลยุทธ์   - -   

SET 3 การวางกลยุทธ์   - -   

SET 4 การวางกลยุทธ์   - -   

SET 5 การวางกลยุทธ์   - -   

  
จากผลการสัมภาษณ์สามารถสรุปได้ว่า ปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือ 6 หัวข้อ 

ประกอบด้วย (1) การควบคุมและการจัดการที่มีประสิทธิภาพ (2) การวางกลยุทธ์ (3) การสื่อสารที่มี
ประสิทธิภาพ (4) ความแข็งแกร่งขององค์กร (5) ทักษะความสามารถของทีมงาน (6) การบริหาร
ความเสี่ยงอย่างมีประสิทธิภาพ  

ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET มีปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือ
ที่สำคัญที่สุด คือ การวางกลยุทธ์ จำนวน 4 ราย เนื่องจากในการทำธุรกิจอาคารชุด การวางกลยุทธ์  
เป็นสิ่งสำคัญเนื่องจากเป็นการกำหนดนโยบายจากฝ่ายบริหารในการดำเนินการภายในองค์กร ซึ่งจะ
สอดคล้องกันในทุกภาคส่วนของกลยุทธ์องค์กร ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET มี
ปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือที่สำคัญที่สุด ในส่วนความแข็งแกร่งขององค์กร จำนวน 1 ราย 
เนื่องจากความแข็งแกร่งขององค์กรเป็นรากฐานของความน่าเชื่อถือในหลาย ๆ ด้าน ทั้งต่อลูกค้า นัก
ลงทุน และความเชี่ยวชาญในการบริหาร 

โดยได้ให้เหตุผลในการพิจารณาว่ากฏหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครอง
ห้องชุดของต่างชาติในประเทศไทยไม่มีผลต่อการปรับตัวด้านการเงิน และด้านการจัดซื้อ เนื่องจากใน
การเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของชาวต่างชาติ เป็นการเพ่ิมโอกาสการจำหน่ายห้องชุดเหลือขาย
ในตลาด และในธุรกิจอาคารชุดขององค์กรสัดส่วนของลูกค้าชาวต่างชาติยังถือเป็นสัดส่วนน้อย เมื่อ
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เทียบกับสัดส่วนของลูกค้าชาวไทย ซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าหลัก การดำเนินการด้านการเงินและการจัดซื้อ
จึงจะดำเนินการเหมือนเดิม กลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติที่อาจเพ่ิมขึ้นจึงไม่กระทบกับด้านการเงิน และการ
จัดซื้อขององค์กร ซึ่งการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่เลือกใช้ต่อกฏหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองห้องชุดของต่างชาติในประเทศไทยที่สอดคล้องกันทั้งหมด คือ การผลิต การตลาด การวิจัยและ
พัฒนา และการบริหารทรัพยากรมนุษย์ ดังนี้ 

(1) ด้านการผลิต มุ่งเน้นในการพัฒนาผลิตภัณฑ์สำหรับคนทั้งมวล (Universal Design) 
ซึ่งการวิเคราะห์กลุ่มเป้าหมายต่างชาติจะเป็นการวิเคราะห์ภายหลังจากเลือกทำเลที่ตั้งโครงการตาม
การศึกษากลุ่มเป้าหมายที่มีศักยภาพ สำหรับโครงการปัจจุบัน และอนาคต แต่ในปัจจุบันมีการชะลอ
การสร้างโครงการใหม่และเร่งการจำหน่ายห้องชุดเหลือขาย (Backlog) ก่อนการพัฒนาโครงการ
อาคารชุดโครงการใหม่  

(2) ด้านการตลาด มุ่งเน้นกลุ่มลูกค้าในประเทศซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าที่ทำรายได้หลักให้
บริษัทมากกว่ากลุ่มชาวต่างชาติ แต่ก็มีการติดตามการตลาดภาพรวมและการติดตามข่าวสารเพ่ือ
รับมือกับกลุ่มลูกค้าที่อาจเปลี่ยนแปลงไปเช่นชาวต่างชาติ เพ่ือปรับกลยุทธ์การตลาดได้อย่างทันท่วงที
ทั้งในโครงการปัจจุบัน และโครงการที่กำลังพัฒนาในอนาคต โดยการพัฒนาผลิตภัณฑ์และราคาขาย
ให้เหมาะสมกับความต้องการของลูกค้าที่มาจากทำเลที่ตั ้ง รวมถึงช่องทางการสื่อสารกับลูกค้าที่
สามารถเข้าถึงลูกค้าได้หลากหลายมากขึ้น เช่น การจองออนไลน์ และ การชมห้องตัวอย่างแบบ
ออนไลน์ 

(3) ด้านการวิจัยและพัฒนา มุ่งเน้นการศึกษาพฤติกรรมและความต้องการของลูกค้าเพ่ือ
การพัฒนาผลิตภัณฑ์ที่ตอบโจทย์กับกลุ่มลูกค้าที่มีความหลากหลายมากขึ้นในอนาคตและสอดคล้อง
กับการตลาดภาพรวม เพ่ือมุ่งเน้นในการสร้างประสบการณ์ท่ีดีให้ลูกค้า เช่น และการนำเทคโนโลยีมา
ใช้ในการพัฒนาองค์กรทั้งในด้านการบริหาร การผลิต และการดูแลลูกค้าหลังการขาย 

(4) ด้านการบริหารทรัพยากรมนุษย์ มุ่งเน้นการพัฒนาองค์ความรู้ด้านข้อมูลที่จะต้องใช้
ในการรองรับกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติในอนาคต และการพัฒนาทักษะด้านภาษาในฝ่ายที่ต้องพบกับ
ลูกค้าโดยตรง เช่น ฝ่ายขาย ฝ่ายโอนกรรมสิทธิ์ และฝ่ายผลิตสื่อประชาสัมพันธ์ เป็นต้น  
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ตารางที่ 4.6 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือและการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ที่เลือกใช้ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์
การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

 ปัจจัยแห่งความสำเร็จ 
ที่องค์กรยึดถือที่สำคัญที่สุด

ขององค์กร 

การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ 

mai1  การควบคุมและการจัดการ
ที่มีประสิทธิภาพ 

 การวางกลยุทธ์ 
 การสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ 
 ความแข็งแกร่งขององค์กร 
 ทักษะความสามารถของ

ทีมงาน 
 การบริหารความเสี่ยงอย่าง

มีประสิทธิภาพ 
 

การผลิต – ปรับเปลี่ยนผลิตภณัฑ์ที่ตอบสนองกลุ่ม
ลูกค้าท่ีมีความต้องการหลากหลาย เช่น การปรับ 
เปลี่ยนการใช้งานตามความต้องการ  
การตลาด – การใช้สื่อออนไลน์ในการประชาสัมพันธ์
โครงการให้มีประสิทธิภาพมากข้ึน และเข้าถึงกลุ่ม
ลูกค้าให้หลากหลายมากขึ้น 
การวิจัยและพัฒนา – การนำเทคโยโลยีมาใช้ เช่น 
Data Analysis, BIM  
การบริหารทรัพยากรมนุษย์ – ติดต่อประสานงานกับ
บริษัทคู่ค้าท่ีดูแลการขายของลูกค้าชาวต่างชาติ
โดยเฉพาะให้เตรียมความพร้อมในการรับมือ 
โดยเฉพาะด้านภาษา 
การเงิน – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
การจัดซื้อ – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 

mai2  การควบคุมและการจัดการ
ที่มีประสิทธิภาพ 

 การวางกลยุทธ์ 
 การสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ 
 ความแข็งแกร่งขององค์กร 
 ทักษะความสามารถของ

ทีมงาน 
 การบริหารความเสี่ยงอย่าง

มีประสิทธิภาพ 
 

การผลิต – เป็นสินค้าทีส่ามารถตอบโจทย์ได้ทั้งกลุ่ม
ชาวไทยและชาวต่างชาติ 
การตลาด – การใช้เทคโนโลยีเข้ามาช่วยในการ
ประชาสัมพันธ์โครงการเพื่อใช้ในการขายและการเก็บ
ข้อมูล และนำข้อมูลมาใช้ในการพัฒนาการเข้าถึง
ลูกค้าและการขายให้ดียิ่งขึ้น 
การวิจัยและพัฒนา – พัฒนาจุดที่ดีให้ดียิ่งขึ้น และ
ปรับปรุงจุดที่ควรแก้ไข ตามความต้องการของกลุ่ม
ลูกค้าท่ีต่างกันในแต่ละ Location โดยเฉพาะกลุ่ม
ชาวต่างชาติที่มีความต้องการที่แตกต่างจากชาวไทย 
การบริหารทรัพยากรมนุษย์ – พัฒนาภาษาและการ
บริการลูกค้าของพนักงาน สำหรับลูกค้าชาวต่างชาติ 
การเงิน – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
การจัดซื้อ – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
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ตารางที่ 4.6 (ต่อ) 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือและการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ที่เลือกใช้ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์
การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

 ปัจจัยแห่งความสำเร็จ 
ที่องค์กรยึดถือที่สำคัญท่ีสุด

ขององค์กร 

การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ 

mai3  การควบคุมและการจัดการที่
มีประสิทธิภาพ 

 การวางกลยุทธ์ 
 การสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ 
 ความแข็งแกร่งขององค์กร 
 ทักษะความสามารถของ

ทีมงาน 
 การบริหารความเสี่ยงอย่าง

มีประสิทธิภาพ 
 

การผลิต – ปรับเพิ่มสิ่งอำนวยความสะดวกหรือเพ่ิม
เทคโนโลยีที่ตรงตามความต้องการกลุ่มเป้าหมายใน
อนาคตในโครงการที่กำลังขาย และปรับเพิ่มพ้ืนที่การ
ใช้งานตามความต้องการของลูกค้าชาวต่างชาติมากข้ึน
ในโครงการที่กำลังพัฒนา 
การตลาด – ปรับราคาขายให้เหมาะสมกับผู้อยู่อาศัย
จริงมากยิ่งขึ้น และหากในอนาคตมีกลุ่มชาวต่างชาติ
เข้ามามากข้ึนก็จะทำการวิเคราะห์ราคาขายที่
เหมาะสมตามทำเลที่ขาวต่างชาติสนใจ  
การวิจัยและพัฒนา – มีทีมวิจัยที่พัฒนาองค์ความรู้ 
และศึกษาผลิตภัณฑ์ที่มุ่งเน้นการสร้างประสบการณ์ที่
ดีให้ลูกค้า ที่ครอบคลุมการอยู่อาศัยที่ดีที่เป็นสากล 
ตอบโจทย์ลูกค้าได้ทุกกลุ่ม 
การบริหารทรัพยากรมนุษย์ – พัฒนาภาษาอังกฤษ
ของพนักงานขายเพ่ือการสื่อสารกับลูกค้าชาวต่างชาติ 
การเงิน – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
การจัดซื้อ – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 

mai4  การควบคุมและการจัดการที่
มีประสิทธิภาพ 

 การวางกลยุทธ์ 
 การสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ 
 ความแข็งแกร่งขององค์กร 
 ทักษะความสามารถของ

ทีมงาน 
 
 

การผลิต – การออกแบบคอนโดมิเนียมที่สามารถปรับ
รูปแบบหลังการขายได้หากความต้องการลูกค้า
เปลี่ยนแปลงไป คือ การสามารถควบคุมพ้ืนที่ห้องเล็ก 
เป็นห้องขนาดใหญ่ขึ้นได้ (Combine Unit) 
การตลาด – เปิดจองห้องชุดแบบออนไลน์เพ่ือรองรับ
ลูกค้าได้หลากหลายมากข้ึน 
การวิจัยและพัฒนา – มีการวิจัยและพัฒนาเพ่ือ
รองรับกลุ่มลูกค้าที่หลากหลายนอกเหนือจากรูปแบบที่
มีทั่วไปในตลาด เพ่ือสร้างความพิเศษให้กับลูกค้า 
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ตารางที่ 4.6 (ต่อ) 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือและการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ที่เลือกใช้ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์
การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

 ปัจจัยแห่งความสำเร็จ 
ที่องค์กรยึดถือที่สำคัญท่ีสุด

ขององค์กร 

การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ 

mai4  การบริหารความเสี่ยงอย่าง
มีประสิทธิภาพ 

 

การบริหารทรัพยากรมนุษย์ – พัฒนา
ภาษาของพนักงานขาย และเจ้าหน้าที่ดูแลหลังการ
ขายที่สื่อสารกับลูกค้าชาวต่างชาติโดยตรง 

การเงิน – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
การจัดซื้อ – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 

mai5  การควบคุมและการจัดการ
ที่มีประสิทธิภาพ 

 การวางกลยุทธ์ 
 การสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ 
 ความแข็งแกร่งขององค์กร 
 ทักษะความสามารถของ

ทีมงาน 
 การบริหารความเสี่ยงอย่าง

มีประสิทธิภาพ 
 

การผลิต – การศึกษารูปแบบของสินค้าที่ตอบโจทย์
ลูกค้าในภาพรวมมากขึ้น ทั้งลูกค้าชาวไทยและ
ชาวต่างชาติ 
การตลาด – ปรับลดราคาขายลง 
การวิจัยและพัฒนา – การศึกษาข้อมูลและพัฒนา
ผลิตภัณฑ์ที่ตอบโจทย์ความต้องการของลูกค้าที่
เปลี่ยนแปลง และปรับใช้กับผลิตภัณฑ์ทันที เพ่ือให้
ผลิตภัณฑ์มีความทันสมัยและตอบโจทย์การใช้ชีวิต
มากที่สุด  
การบริหารทรัพยากรมนุษย์ – เลือกใช้ Co Agent ที่
ดูแลลูกค้าต่างชาติที่น่าเชื่อถือและมีความชำนาญ 
การเงิน – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 
การจัดซื้อ – ไม่มีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 

 
จากตารางที่ 4.6 สามารถสรุปปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือและการปรับตัว

เชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ที่เลือกใช้ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วน
กรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทย ได้ดังตารางที่ 4.7 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.7 
แสดงการสรุปข้อมูลปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือและการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคาร
ชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ทีเ่ลือกใช้ต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้อง
ชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

 
 

ปัจจัยแห่ง
ความสำเร็จ 

ที่องค์กรยึดถือที่
สำคัญท่ีสุด 

การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ 

การผลิต การตลาด การเงิน การ
จัดซื้อ 

การวิจัย
และ

พัฒนา 

การบริหาร
ทรัพยา- 
กรมนุษย์ 

mai 1 การวางกลยุทธ์   - -   

mai 2 การวางกลยุทธ์   - -   

mai 3 การบริหารความ
เสี่ยงอย่างมี
ประสิทธิภาพ 

  - -   

mai 4 การวางกลยุทธ์   - -   

mai 5 การวางกลยุทธ์   - -   

 
จากผลการสัมภาษณ์สามารถสรุปได้ว่า ปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือ 6 หัวข้อ  

ประกอบด้วย (1) การควบคุมและการจัดการที่มีประสิทธิภาพ (2) การวางกลยุทธ์ (3) การสื่อสารที่มี
ประสิทธิภาพ (4) ความแข็งแกร่งขององค์กร (5) ทักษะความสามารถของทีมงาน (6) การบริหารความ
เสี่ยงอย่างมีประสิทธิภาพ 

ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai มีปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือ
ที่สำคัญที่สุด คือ การวางกลยุทธ์ จำนวน 4 ราย เนื่องจากในการทำธุรกิจอาคารชุด การวางกลยุทธ์ 
เป็นสิ่งสำคัญเนื่องจากการพัฒนาองค์กรขนาดกลางเพื่อให้สามารถมีสินค้าที่สามารถแข่งขันได้ใน
ตลาด จะต้องอาศัยการวางกลยทธ์ของระดับบริหารที่ดีและแม่นยำ ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย์ mai มีปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือที่สำคัญที่สุด ในส่วนการบริหารความเสี่ยง
อย่างมีประสิทธิภาพ จำนวน 1 ราย เนื่องจากความในปัจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะอาคาร
ชุดมีภาวะความเสี่ยงในการลงทุนสูง ในการตัดสินใจลงทุนจึงต้องอาศัยการบริหารความเสี่ยงในทุก
การตัดสินใจเพื่อให้เกิดความผิดพลาดในการบริหารองค์กรน้อยที่สุด 

โดยได้ให้เหตุผลในการพิจารณาว่ากฏหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครอง
ห้องชุดของต่างชาติในประเทศไทยไม่มีผลต่อการปรับตัวด้านการเงิน และด้านการจัดซื้อ ซึ่งสอดคล้อง
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กับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET ว่า การเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของชาวต่างชาติ 
เป็นเพียงการขยายกลุ่มลูกค้าให้กว้างขึ้น ซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าที่ต้องศึกษาเพิ่มเติมด้านพฤติกรรม ความ
ต้องการ และการบริหารจัดการด้านกฎระเบียบการอยู่อาศัยร่วมกันภายในอาคารชุดต่อไป จึงไม่
กระทบกับด้านการเงิน และการจัดซื้อขององค์กร โดยมีการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่เลือกใช้ต่อกฏหมาย
การเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติในประเทศไทยที่สอดคล้องกันทั้งหมด 
คือ การผลิต การตลาด และการวิจัยและพัฒนา ดังนี้ 

(1)  ด้านการผลิต มุ่งเน้นปรับปรุงผลิตภัณฑ์ให้สามารถปรับเปลี่ยนตามความต้องการ 
เพื่อตอบสนองการเปลี่ยนแปลงของกลุ่มลูกค้าที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต คือ การออกแบบพื้นที่ให้
สามารถปรับเปลี่ยนการใช้งานได้หลากหลาย (Flexible Function) และการออกแบบเพื่อสามารถ
ควบรวมพ้ืนที่ของห้องชุดขนาดเล็กเพ่ือได้ห้องชุดที่มีขนาดใหญ่ขึ้น (Combine Unit) รวมถึงการปรับ
เพิ่มสิ่งอำนวยความสะดวกหรือเพิ่มเทคโนโลยีที่ตรงตามความต้องการกลุ่มเป้าหมายในอนาคตใน
โครงการที่กำลังขาย และปรับเพิ่มพื้นที่การใช้งานตามความต้องการของลูกค้าชาวต่างชาติมากขึ้นใน
โครงการที่กำลังพัฒนา 

(2)  ด้านการตลาด มุ่งเน้นปรับราคาขายห้องชุดลง เพ่ือตอบสนองกลุ่มที่อยู่อาศัยจริงใน
ประเทศมากขึ้น และการใช้เทคโนโลยี และสื่อออนไลน์ให้มีประสิทธิภาพมากขึ้นโดยมุ่งเน้นด้านการ
ประชาสัมพันธ์ และการเปิดจองห้องชุดแบบออนไลน์เพื่อรองรับลูกค้าได้หลากหลายมากขึ้น  โดยใช้
เทคโนโลยีในการนำข้อมูลพัฒนาการขายให้ดียิ่งขึ้น 

(3)  ด้านการวิจัยและพัฒนา มุ่งเน้นการนำเทคโนโลยีมาใช้ในการพัฒนาผลิตภัณฑ์ เช่น 
การใช้ BIM และการรวมรวมข้อมูลลูกค้าด้วยวิธี Data Analysis เพื่อพัฒนาผลิตภัณฑ์ให้ตรงความ
ต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่เปลี่ยนแปลง และปรับใช้กับผลิตภัณฑ์ทันที เพื่อให้ผลิตภัณฑ์มี
ความทันสมัยและตอบโจทย์การใช้ชีวิตมากที่สุดและเป็นรูปแบบใหม่ที่ยังไม่เคยมีใครทำ เพื่อสร้าง
ความพิเศษให้กับลูกค้าทุกกลุ่ม โดยพัฒนาจุดที่ดีให้ดียิ่งขึ้น และปรับปรุงจุดที่ควรแก้ไข ตามความ
ต้องการของกลุ่มลูกค้าที่ต่างกันในแต่ละ Location โดยเฉพาะกลุ่มชาวต่างชาติที่มีความต้องการที่
แตกต่างจากชาวไทย 

(4)  ด้านการบริหารทรัพยากรมนุษย์ มุ่งเน้นการพัฒนาทักษะด้านภาษาต่างประเทศ 
ภายในฝ่ายที ่ต้องพบกับลูกค้าโดยตรงหรือประสานงานกับบริษัทคู ่ค้าที่ดูแลการขายของลูกค้า
ชาวต่างชาติโดยเฉพาะให้เตรียมความพร้อมในการรับมือ และเลือกใช้บริษัท Co-Agent ที่มีความ
น่าเชื่อถือและมีทักษะ เช่น พนักงานขาย หรือเจ้าหน้าที่บริการหลังการขาย เป็นต้น  

สามารถสรุปปัจจัยแห่งความสำเร็จที่องค์กรยึดถือและการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนา
อาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ที่เลือกใช้ต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยได ้ดังนี้ 
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(1)  ผู ้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET และ ผู ้พัฒนาอาคารชุดในตลาด
หลักทรัพย์ mai มีปัจจัยแห่งความสำเร็จที่สอดคล้องกันมากท่ีสุด คือ การวางกลยุทธ์ เนื่องจากในการ
ทำธุรกิจอาคารชุด การวางกลยุทธ์ เป็นสิ่งสำคัญเนื่องจากเป็นการกำหนดนโยบายจากฝ่ายบริหารใน
การดำเนินการภายในองค์กร ซึ่งจะสอดคล้องกันในทุกภาคส่วนของกลยุทธ์องค์กรในการทำสินค้าให้
สามารถแข่งขันในตลาดได้ และมีความแตกต่างกันโดยผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET บาง
องค์กรเลือก ความแข็งแกร่งขององค์กร เนื่องจากความแข็งแกร่งขององค์กรเป็นรากฐานของความ
น่าเชื่อถือในหลาย ๆ ด้าน ทั้งต่อลูกค้า นักลงทุน และความเชี่ยวชาญในการบริหาร  ส่วนผู้พัฒนา
อาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai บางองค์กรเลือก การบริหารความเสี ่ยงอย่างมีประสิทธิภาพ 
เนื่องจากความในปัจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะอาคารชุดมีภาวะความเสี่ยงในการลงทุนสูง 
ในการตัดสินใจลงทุนจึงต้องอาศัยการบริหารความเสี่ยงในทุกการตัดสินใจเพ่ือให้เกิดความผิดพลาดใน
การบริหารองค์กรน้อยที่สุด 

(2)  กฎหมายการเพิ ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติ ใน
ประเทศไทยส่งผลต่อกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการที่ผู ้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET และ 
ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai เลือกใช้ที่สอดคล้องกัน คือ การผลิต การตลาด การวิจัย
และพัฒนา และการบริหารทรัพยากรมนุษย์ โดยการเงินและการจัดซื้อไม่ถือว่าเป็นกลยุทธ์ที่ ได้รับ
ผลกระทบ ซึ ่งขัดแย้งกับ ภุชงค์ สถิรพิพัฒน์กุล (2563) ได้ทำการศึกษากลยุทธ์การปรับตัวต่อ
ผลกระทบจากโควิด-19 ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย ในช่วงปี พ.ศ. 2563 พบว่าการเลือกใช้กลยุทธ์  โดยแบ่งออกเป็นการปรับตัว 5 ด้าน 
ได้แก่ กลยุทธ์ด้านการวางแผน ด้านการตลาด ด้านการเงิน ด้านการทำงานองค์กร และด้านการ
ป้องกันโควิด-19 ซ่ึงจากผลการวิจัยมีความแตกต่างกันในรายละเอียดของการวางกลยุทธ์ ดังนี้   

(2.1) ด้านการผลิต  
ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET มุ่งเน้นในการชะลอการสร้างโครงการใหม่

และเร่งการจำหน่ายห้องชุดเหลือขาย(Backlog) ก่อนการพัฒนาโครงการอาคารชุดโครงการใหม่ ซึ่ง
การวิเคราะห์กลุ่มเป้าหมายต่างชาติจะเป็นการวิเคราะห์ภายหลังจากเลือกทำเลที่ตั้งโครงการ และใน
การทำกลยุทธ์การตลาดต่อไป 

ผู ้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai มุ่งเน้นปรับปรุงผลิตภัณฑ์ให้สามารถ
ปรับเปลี่ยนตามความต้องการ เพื่อตอบสนองการเปลี่ยนแปลงของกลุ่มลูกค้าที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต 
คือ การออกแบบพื้นที่ให้สามารถปรับเปลี่ยนการใช้งานได้หลากหลาย (Flexible Function) และการ
ออกแบบเพื่อสามารถควบรวมพื้นที่ของห้องชุดขนาดเล็กเพื่อได้ห้องชุดที่มีขนาดใหญ่ขึ้น (Combine 
Unit) 

(2.2) ด้านการตลาด 
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ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET มุ่งเน้นกลุ่มลูกค้าในประเทศซึ่งเป็นกลุ่ม
ลูกค้าที่ทำรายได้หลักให้บริษัทมากกว่ากลุ่มชาวต่างชาติ โดยการพัฒนาผลิตภัณฑ์และราคาขายให้
เหมาะสมกับความต้องการของลูกค้าหลัก 

ผู ้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai มุ่งเน้นปรับราคาขายห้องชุดลง เพ่ือ
ตอบสนองกลุ่มที่อยู่อาศัยจริงในประเทศมากขึ้น และการใช้สื่อออนไลน์ให้มีประสิทธิภาพมากขึ้นโดย
มุ่งเน้นด้านการประชาสัมพันธ์ และการเปิดจองห้องชุดแบบออนไลน์เพื่อรองรับลูกค้าได้หลากหลาย
มากขึ้น 

(2.3) ด้านการวิจัยและพัฒนา 
ผู ้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET มุ่งเน้นการศึกษาพฤติกรรมและความ

ต้องการของลูกค้าเพื่อการพัฒนาผลิตภัณฑ์ที่ตอบโจทย์และการนำเทคโนโลยีมาใช้ในการพัฒนา
องค์กรทั้งในด้านการบริหาร การผลิต และการดูแลลูกค้าหลังการขาย 

ผู้พฒันาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai  มุ่งเน้นการนำเทคโนโลยีมาใช้ในการพัฒนา
ผลิตภัณฑ์ เช่น การใช้ BIM และการรวมรวมข้อมูลลูกค้าด้วยวิธี Data Analysis เพ่ือพัฒนาผลิตภัณฑ์
ให้ตรงความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่เปลี่ยนแปลง และปรับใช้กับผลิตภัณฑ์ทันที เพื่อให้
ผลิตภัณฑ์มีความทันสมัยและตอบโจทย์การใช้ชีวิตมากที่สุดและเป็นรูปแบบใหม่ที่ยังไม่เคยมีใครทำ 
เพ่ือสร้างความพิเศษให้กับลูกค้าทุกกลุ่ม โดยพัฒนาจุดที่ดีให้ดียิ่งขึ้น และปรับปรุงจุดที่ควรแก้ไข ตาม
ความต้องการของกลุ ่มลูกค้าที ่ต่างกันในแต่ละ Location โดยเฉพาะกลุ ่มชาวต่างชาติที่มีความ
ต้องการที่แตกต่างจากชาวไทย 

(2.4) ด้านการบริหารทรัพยากรมนุษย์ 
ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET มุ่งเน้นการพัฒนาทักษะด้านภาษาในฝ่ายที่

ต้องพบกับลูกค้าโดยตรง เช่น พนักงานขาย เป็นต้น และฝ่ายการผลิตต่างๆ ที่ต้องมีการใช้ทักษะดา้น
ภาษา เช่น ฝ่ายผลิตสื่อเพ่ือประชาสัมพันธ์ ฝ่ายวิจัยและพัฒนา เป็นต้น 

ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai มุ่งเน้นการพัฒนาทักษะด้านภาษาในฝ่ายที่
ต้องพบกับลูกค้าโดยตรงเช่น พนักงานขาย หรือเจ้าหน้าที่บริการหลังการขาย เป็นต้น 

 
ซึ่งสอดคล้องกับ ภุชงค์ สถิรพิพัฒน์กุล (2563) ได้ทำการศึกษากลยุทธ์การปรับตัวต่อ

ผลกระทบจากโควิด-19 ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย ในช่วงปี พ.ศ. 2563 พบว่า มีการเลือกใช้กลยุทธ์ด้านการตลาด และด้านการวางแผน 
มากกว่าร้อยละ 50 ของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว 
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4.3 การวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส อุปสรรคขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย์ SET และ ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพิ่ม
อัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูก
ประกาศใช้ 

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์สามารถสรุปผลได้ ดังนี้ 
4.3.1 ปัจจัยภายใน (Internal Factors) ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ใน

ตลาดหลักทรัพย์ SET และ ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai 
 
ตารางที่ 4.8 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ จุดแข็ง และจุดอ่อนขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย ์SET ในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

องค์กร ปัจจัยภายใน รายละเอียด 
SET1 จุดแข็ง  

(strength : S) 
- มีสินค้าที่ตอบโจทย์ลูกค้าทุกกลุ่มราคาท่ีรองรับทั้งการอยู่อาศัย
จริงและการลงทุนของต่างชาติ 
- มีการออกแบบสวยงามโดดเด่น 

จุดอ่อน 
(Weakness : W) 

- มีโครงการพร้อมขายที่มีการเปิดตัวมานานแล้วทำให้มีสภาพ
เก่า 
- บุคลากรขาดทักษะด้านภาษา โดยเฉพาะบุคลากรในองค์กรที่
ต้องติดต่อกับลูกค้าต่างชาติโดยตรง 

SET2 จุดแข็ง  
(strength : S) 

- มีทีมการวิจัยและพัฒนาที่เชี่ยวชาญและมีการใช้เทคโนโลยีใน
การบริหารจัดการภายในองค์กรที่สามารถต่อยอดธุรกิจได้
หลากหลายในอนาคต 
- มีทีมงานสำหรับการดูแลการขายลูกค้ากลุ่มชาวต่างชาติที่มี
ความเชี่ยวชาญ  

จุดอ่อน 
(Weakness : W) 

- มีโครงการพร้อมขายที่มีการเปิดตัวมานานแล้วทำให้มีสภาพ
เก่า 
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ตารางที่ 4.8 (ต่อ) 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ จุดแข็ง และจุดอ่อนขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย ์SET ในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

องค์กร ปัจจัยภายใน รายละเอียด 

SET3 จุดแข็ง  
(strength : S) 

- บริษัทมีความน่าเชื่อถือ และมีชื่อเสียงที่ดีในด้านคุณภาพและ
บริการ 

- มีพันธมิตรทางการค้าที่เป็นชาวต่างชาติทำให้เป็นการ
ประชาสัมพันธ์ให้เป็นที่รู้จักมากข้ึน 

จุดอ่อน 
(Weakness : W) 

- มีโครงการพร้อมขายที่มีการเปิดตัวมานานแล้วทำให้มีสภาพ
เก่า 

 
SET4 จุดแข็ง  

(strength : S) 
- มีสินค้าครอบคลุมทุกระดับราคา 
- มีทีมงานสำหรับการดูแลด้านหลังการขายของลูกค้ากลุ่ม
ชาวต่างชาติที่มีความเชี่ยวชาญ สามารถส่งต่อข้อมูลกันระหว่าง
ฝ่ายเพ่ือดำเนินการได้อย่างรวดเร็ว 

จุดอ่อน 
(Weakness : W) 

- มีโครงการพร้อมขายที่มีการเปิดตัวมานานแล้วทำให้มีสภาพ
เก่า 
- โครงการที่กำลังพัฒนามีระยะเวลาก่อสร้างนาน 

SET5 จุดแข็ง  
(strength : S) 

- เป็นที่น่าเชื่อถือของสถาบันการเงินทำให้โอกาสในการทำ
ธุรกรรมทางการเงินข้ามประเทศมีความคล่องตัวกว่า 

จุดอ่อน 
(Weakness : W) 

- มีโครงการพร้อมขายที่มีการเปิดตัวมานานแล้วทำให้มีสภาพ
เก่า 
- ระเบียบของผู้พักอาศัยในโครงการ ยังไม่ครอบคลุม
ชาวต่างชาติในอนาคต 
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ตารางที่ 4.9 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ จุดแข็ง และจุดอ่อนขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย ์mai ในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

องค์กร ปัจจัยภายใน รายละเอียด 
mai1 จุดแข็ง  

(strength : S) 
- โครงการคอนโดมิเนียมขององค์กรเน้นเรื่องความสวยงาม 
ทันสมัย ในระดับที่ตอบโจทย์ลูกค้ากลุ่มสินค้า High-end ซึ่ง
ตอบโจทย์ทั้งกลุ่มลูกค้าท้ังชาวไทยและต่างชาติ โดยเป็นกลุ่มที่มี
กำลังซื้อเสมอ ไม่แปรผันตามเศรษฐกิจที่ขึ้นลง 

จุดอ่อน 
(Weakness : W) 

- คอนโดมิเนียมที่กำลังพัฒนามีระยะเวลาก่อสร้างนานถึง 2-3 ปี
จึงจะทำการโอนกรรมสิทธิ์ได้ จึงทำให้ในการขายได้เพียงยอด
จอง ไม่ใช่ยอดซื้อ 

mai2 จุดแข็ง  
(strength : S) 

- องค์กรมีสินค้ากลุ่ม Luxury Product ที่อยู่ใน Prime 
Location ที่สามารถรองรับชาวต่างชาติได้อย่างดี 
- มีการออกแบบที่สวยงามทั้งภายในและภายนอก 

จุดอ่อน 
(Weakness : W) 

- คอนโดเหลือขายมีสภาพเก่าลง และทันสมัยน้อยลง ทำให้ขาย
ได้ยากขึ้น 
- ยังมีสัดส่วนสินค้าในตลาดไม่มาก ทำให้ด้านความน่าเชื่อถือยัง
ไม่เท่าบริษัทที่มีสัดส่วนสินค้าในตลาดมากกว่า 

mai3 จุดแข็ง  
(strength : S) 

- มีสินค้าที่ออกแบบได้ตอบโจทย์ความต้องการของลูกค้า ทั้ง
ด้านความสวยงามทันสมัย การใช้งาน ราคา ที่สมเหตุสมผล
เสมอมา และได้รับผลตอบรับดีทุกโครงการ 

จุดอ่อน 
(Weakness : W) 

- รูปแบบของคอนโดมิเนียมสร้างใหม่ ใช้เวลาการก่อสร้างนาน 
ทำให้หากชาวต่างชาติสนใจซื้อเพ่ืออยู่ ลูกค้าจะไม่สามารถเข้า
อยู่ได้เลย  

mai4 จุดแข็ง  
(strength : S) 

- เป็นองค์กรขนาดเล็กที่มีความ Flexible สามารถปรับตัวได้ไว 
- มีความเชี่ยวชาญในสินค้าในระดับราคาที่ตอบโจทย์กลุ่มผู้มี
รายได้สูงและกลุ่มชาวต่างชาติ 

จุดอ่อน 
(Weakness : W) 

- คอนโดมิเนียมที่เหลือขายมีทำเลที่อาจไม่ตอบโจทย์ต่างชาติ 
และมีสภาพห้องที่เก่า ทำให้หากกฎหมายให้ต่างชาติซื้อได้มาก
ขึ้น สินค้าอาจจะไม่เป็นที่สนใจของต่างชาติเท่าที่ควร 
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ตารางที่ 4.9 (ต่อ) 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ จุดแข็ง และจุดอ่อนขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย ์mai ในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

องค์กร ปัจจัยภายใน รายละเอียด 
mai5 จุดแข็ง  

(strength : S) 
- มีฝ่ายทีดู่แลลูกค้ากลุ่มชาวต่างชาติที่มีความเชี่ยวชาญ และมี
ข้อมูลในการพัฒนาด้านการขายหากเกิดการขยายตัวของลูกค้า
มากขึ้นในอนาคตได้อย่างดี 

จุดอ่อน 
(Weakness : W) 

- ยังมีข้อมูลสำหรับการอยู่ร่วมกัน ในการอยู่อาศัยระหว่างชาว
ไทยและชาวต่างชาติไม่เพียงพอ ทั้งในดา้นการออกแบบ และ
การอยู่อาศัยร่วมกัน 

 
โดยสามารถแสดงข้อสรุปจากตารางที่ 4.8 และ 4.9 ในเรื่องจุดแข็ง และจุดอ่อน

ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และองค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติใน
ประเทศไทย ซึ่งจะมีความเหมือนและแตกต่างกันออกไปตามรูปแบบขององค์กรและกลุ่มเป้าหมาย
หลักในการพัฒนาโครงการ โดยแบ่งออกเป็น 6 ด้านกลยุทธ์ ซึ่งสามารถสรุปออกมาในรูปแบบ ตาม
ตารางที่ 4.10 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.10 
ข้อสรุปจุดแข็ง และจุดอ่อนขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และองค์กร
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครอง
ห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

1. ด้านการผลิต 
จุดแข็ง (strength : S) 

ลำดับที่ SET ลำดับที่ mai 
S01 

 
มีสินค้าที ่ตอบโจทย์ลูกค้าทุกกลุ่ม
ราคาที ่รองรับทั ้งการอยู ่อาศัยจริง
และการลงทุนของต่างชาติ 

S01 
 

มีความเชี่ยวชาญและมีสินค้าระดับ
ท ี ่ตอบโจทย ์ล ูกค ้ากล ุ ่มส ินค้า 
High-end ซึ ่งตอบโจทย์ทั ้งกลุ่ม
ลูกค้าทั้งชาวไทยและต่างชาติ โดย
เป็นกลุ่มที่มีกำลังซื้อเสมอ ไม่แปร
ผันตามเศรษฐกิจที่ข้ึนลง 

S02 
 

มีการออกแบบสวยงามโดดเด่นและ
เป็นที ่น่าสนใจกับกลุ ่มลูกค้าหลัก 
และมีผลตอบรับที่ดีในการออกแบบ
ที่ตอบโจทย์ความต้องการของลูกค้า
ทั้งด้านความสวยงามและการใช้งาน 

S02 
 

มีสินค้า ที่อยู่ใน Prime Location 
ที่สามารถรองรับชาวต่างชาติได้
อย่างดี 

- - S03 
 

มีสินค้าที่ออกแบบได้ตอบโจทย์
ความต้องการของลูกค้า ทั้งด้าน
ความสวยงามทันสมัย การใช้งาน 
ราคา ที่สมเหตุสมผลเสมอมา และ
ได้รับผลตอบรับดีทุกโครงการ 

จุดอ่อน (Weakness : W) 
W01 

 
โครงการที่กำลังพัฒนา 
มีระยะเวลาก่อสร้างนาน 

W01 
 

อาคารชุดที่กำลังพัฒนามี
ระยะเวลาก่อสร้างนานถึง 2-3 ปี
จึงจะทำการโอนกรรมสิทธิ์ได้ จึง
ทำให้ในการขายได้เพียงยอดจอง 
ไม่ใช่ยอดซื้อ 
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ตารางที่ 4.10 (ต่อ) 
ข้อสรุปจุดแข็ง และจุดอ่อนขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และองค์กร
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครอง
ห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

W02 
 

มีห้องชุดพร้อมขายที่มีการเปิดตัวมา
นานแล้วทำให้มีสภาพเก่า 
 

W02 
 

อาคารชุดเหลือขายมีทำเลที่อาจไม่
ตอบโจทย์ต่างชาติ และมีสภาพ
ห้องท่ีเก่า ทำให้หากกฎหมายให้
ต่างชาติซื้อได้มากข้ึน สินค้า
อาจจะไม่เป็นที่สนใจของต่างชาติ
เท่าท่ีควร 

- - W03 อาคารชุดเหลือขายมีสภาพเก่าลง 
และทันสมัยน้อยลง ทำให้ขายได้
ยากข้ึน 

2.  ด้านการตลาด 
จุดแข็ง (strength : S) 

ลำดับที่ SET ลำดับที่ mai 
S03 มีทีมงานสำหรับการดูแลด้านการ

ขายลูกค้ากลุ่มชาวต่างชาติที่มีความ
เชี่ยวชาญ  

 

S04 มีฝ่ายที่ดูแลลูกค้ากลุ่มชาวต่างชาติ
ที่มีความเชี่ยวชาญ และมีข้อมูลใน
การพัฒนาด้านการขายหากเกิด
การขยายตัวของลูกค้ามากข้ึนใน
อนาคตได้อย่างดี 

S04 มีพันธมิตรทางการค้าท่ีเป็น
ชาวต่างชาติทำให้เป็นการ
ประชาสัมพันธ์ให้เป็นที่รู้จักมากข้ึน 

- - 

จุดอ่อน (Weakness : W) 
- - - - 

3. ด้านการวิจัยและพัฒนา 
จุดแข็ง (strength : S) 

ลำดับที่ SET ลำดับที่ mai 
S05 มีทีมการวิจัยและพัฒนาที่เชี่ยวชาญ

และมีการใช้เทคโนโลยีในการบริหาร
จัดการภายในองค์กรที่สามารถต่อ
ยอดธุรกิจได้หลากหลายในอนาคต 

- - 

จุดอ่อน (Weakness : W) 
- - - - 
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ตารางที่ 4.10 (ต่อ) 
ข้อสรุปจุดแข็ง และจุดอ่อนขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และองค์กร
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครอง
ห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

4. ด้านการบริหารทรัพยากรมนุษย์ 
จุดแข็ง (strength : S) 

ลำดับที่ SET ลำดับที่ mai 
S06 มีทีมงานสำหรับการดูแลด้านหลัง

การขายของลูกค้ากลุ่มชาวต่างชาติที่
มีความเชี่ยวชาญ สามารถส่งต่อ
ข้อมูลกันระหว่างฝ่ายเพ่ือดำเนินการ
ได้อย่างรวดเร็ว 

  

จุดอ่อน (Weakness : W) 
W03 บุคลากรขาดทักษะด้านภาษา 

โดยเฉพาะบุคลากรในองค์กรที่ต้อง
ติดต่อกับลูกค้าต่างชาติโดยตรง 

W04 ยังมีข้อมูลสำหรับการอยู่ร่วมกัน 
ในการอยู ่อาศัยระหว่างชาวไทย
และชาวต่างชาติไม่เพียงพอ ทั้งใน
ด้านการออกแบบ และการอยู่
อาศัยร่วมกัน 

W04 การวางแผนในการบริหารจัดการ
โครงการ ยังไม่ครอบคลุมกลุ่ม
ชาวต่างชาติในอนาคต 

  

5. ด้านการเงิน 
จุดแข็ง (strength : S) 

ลำดับที่ SET ลำดับที่ mai 
S07 

 
เป็นที่น่าเชื่อถือของสถาบันการเงิน
ทำให้โอกาสในการทำธุรกรรม
ทางการเงินข้ามประเทศมีความ
คล่องตัวกว่า 

S05 
 

เป็นองค์กรขนาดเล็กท่ีค่อนข้าง 
Flexible ปรับตัวได้เร็ว ไม่ได้ใช้
เงินลงทุนจมไปกับโครงการใหญ่ 
หากแผนนี้ประกาศใช้ สามารถ
ปรับแผนธุรกิจไปในทิศทางที่
สามารถสร้างโอกาสที่ดีให้กับ
องค์กรได้ทันที 
 
 

จุดอ่อน (Weakness : W) 
- - - - 
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ตารางที่ 4.10 (ต่อ) 
ข้อสรุปจุดแข็ง และจุดอ่อนขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และองค์กร
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครอง
ห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

6. ด้านอ่ืนๆ (ความน่าเชื่อถือขององค์กร) 
จุดแข็ง (strength : S) 

ลำดับที่ SET ลำดับที่ mai 
S08 

 
บริษัทมีความน่าเชื่อถือ และมี
ชื่อเสียงที่ดีในด้านคุณภาพและ
บริการ 

- - 

จุดอ่อน (Weakness : W) 
- - W05 ยังมีสัดส่วนสินค้าในตลาดไม่มาก 

ทำให้ด้านความน่าเชื่อถือยังไม่เท่า
บริษัทที่มีสัดส่วนสินค้าในตลาด
มากกว่า 

 
4.3.2 ปัจจัยภายนอก (External Factors) ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ใน

ตลาดหลักทรัพย์ SET และ ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai 
 
ตารางที่ 4.11 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ โอกาส และอุปสรรค์ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย ์SET ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติใน
ประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

องค์กร ปัจจัยภายนอก รายละเอียด 
SET1 โอกาส 

(Opportunities : O) 
- เป็นโอกาสในการช่วยลดอุปทานเหลือขายของห้องชุดใน
ตลาดได้ 

อุปสรรค  
(Threats : T) 

- ในธุรกิจอาคารชุดในปัจจุบันมีการแข่งขันสูง 

SET2 โอกาส 
(Opportunities : O) 

- ธุรกิจอาคารชุดในปัจจุบันมีความสนใจในการทำรูปแบบ
ปล่อยเช่ามากขึ้น ซึ่งสอดคล้องกับพฤติกรรมของชาวต่างชาติ
ที่เป็นกลุ่มเป้าหมายของนโยบาย 

อุปสรรค  
(Threats : T) 

- ปัจจุบันผู้คนสนใจโครงการแนวราบมากกว่า 
- ราคาที่ดินที่สามารถพัฒนาอาคารชุดได้มีราคาสูงขึ้นสวน
ทางกับราคาขายที่เติบโตต่ำลง 
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ตารางที่ 4.11 (ต่อ) 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ โอกาส และอุปสรรค์ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย ์SET ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติใน
ประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

องค์กร ปัจจัยภายนอก รายละเอียด 
SET3 โอกาส 

(Opportunities : O) 
-ชาวต่างชาติกลุ่มเป้าหมายเป็นกลุ่มที่มีศักยภาพในการใช้
จ่าย 
- เป็นโอกาสในการเพ่ิมกลุ่มลูกค้าให้กว้างขึ้นสำหรับโครงการ
ที่กำลังพัฒนา โดยเป็นกลุ่มชาวต่างชาติที่มีศักยภาพในการ
จ่าย 

อุปสรรค  
(Threats : T) 

- แนวโน้มราคาท่ีดินในย่านที่เป็นที่นิยมของชาวต่างชาติมี
ราคาสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง 

SET4 โอกาส 
(Opportunities : O) 

-ชาวต่างชาติเป้าหมายที่สนใจประเทศไทย คือกลุ่มผู้
เกษียณอายุ ซึ่งสอดคล้องกับประเทศไทยที่เข้าสู่สังคม
ผู้สูงอายุ 
- เทคโนโลยีเข้ามามีบทบาทในการจัดการขององค์กรส่วน
ใหญ่มากขึ้น 

อุปสรรค  
(Threats : T) 

- กฎหมายยังมีความคลุมเครือเรื่องข้อกำหนดในด้านการ
บริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด ภาษี การกำหนดเขต
พ้ืนที่ในการซื้อ รวมถึงการคำนึงถึงปัญหาการเก็งกำไรของ
ต่างชาติ 

SET5 โอกาส 
(Opportunities : O) 

- ธุรกิจปล่อยเช่าเป็นอีกแนวทางท่ีน่าสนใจสำหรับธุรกิจ
อาคารชุดในปัจจุบันจากพฤติกรรมการอยู่อาศัยในปัจจุบันที่
เปลี่ยนที่อยู่บ่อย 

อุปสรรค  
(Threats : T) 

- มีความกังวลเรื่องการปล่อยเช่ารายวัน และการเก็งกำไร
ของชาวต่างชาติในอนาคตทำให้การบริหารโครงการใน
อนาคตยากลำบากข้ึน 
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ตารางที่ 4.12 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ โอกาส และอุปสรรค์ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย ์mai ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติใน
ประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

องค์กร ปัจจัยภายนอก รายละเอียด 
mai1 โอกาส 

(Opportunities : O) 
- จากนโยบายเป็นหนึ่งในช่องทางท่ีทำให้สามารถลดปริมาณ
ห้องชุดเหลือขายในตลาดอาคารชุดปัจจุบันได้ จากทั้งกลุ่ม
นักลงทุนและกลุ่มอยุ่อาศัยจริง 
- ปัจจุบันมีเทคโนโลยีที่ส่งเสริมด้านการอยู่อาศัยที่ดี ที่
ก้าวหน้าและหลากหลายที่จะรองรับลูกค้าต่างชาติได้ 

อุปสรรค  
(Threats : T) 

- ในธุรกิจอาคารชุดในปัจจุบันมีการแข่งขันสูง 
- โครงการอาคารชุดได้รับความนิยมน้อยลง ต่างกับโครงการ
แนวราบที่ได้รับความนิยมมากข้ึน 
- ธนาคารปล่อยกู้ยากขึ้น 

mai2 โอกาส 
(Opportunities : O) 

- เป็นโอกาสในการเพ่ิมกลุ่มลูกค้าให้กว้างขึ้นสำหรับโครงการ 
- ปัจจุบันมีช่องทางออนไลน์ทำให้สะดวกในการ
ประชาสัมพันธ์และด้านอื่นๆ ต่อลูกค้าทั้งในและต่างประเทศ 
สะดวกสบายมากข้ึน 

อุปสรรค  
(Threats : T) 

- การเข้ามาของเทคโนโลยีในธุรกิจทำให้เกิดผลกระทบต่อ
การดำเนินการองค์กร (Technology Disruption) 

mai3 โอกาส 
(Opportunities : O) 

- ชาวต่างชาติมีความสนใจที่จะอยู่อาศัยในประเทศไทย และ
มีทัศนคติที่ดีในหลายด้าน เช่น วัฒนธรรม ค่าครองชีพ 
อาหาร ความสวยงามของแหล่งท่องเที่ยว เป็นต้น จึงเป็น
ข้อสนับสนุนที่จะสามารถดึงชาวต่างชาติเข้ามาลงทุนได้ 

อุปสรรค  
(Threats : T) 

- ในธุรกิจอาคารชุดในปัจจุบันมีการแข่งขันสูง 
- ตลาดแนวราบมีแนวโน้มการเติบโตที่จะประสบความสำเร็จ
ในการพัฒนามากกว่า 
- ปัจจุบันมีการปล่อยเช่ารายวัน ทำให้การบริหารโครงการใน
อนาคตยากลำบากข้ึน 

อุปสรรค  
(Threats : T) 

- ยังมีความไม่แน่นอนของข้อกฎหมายที่ส่งผลกระทบกับการ
วางแผนในอนาคต เช่น การบริหารโครงการ 
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ตารางที่ 4.12 (ต่อ) 
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ โอกาส และอุปสรรค์ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาด
หลักทรัพย ์mai ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติใน
ประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

องค์กร ปัจจัยภายนอก รายละเอียด 
mai4 โอกาส 

(Opportunities : O) 
- ในปัจจุบันมีการปรับตัวในธุรกิจที่อยู่อาศัยนอกจากการซื้อ
ขายที่รองรับนักลงทุนยุคใหม่ทั้งชาวไทยและต่างชาติ เช่น 
การปล่อยเช่า และ Time Charing เป็นต้น ทำให้เป็น
ตัวเลือกสำหรับนักลงทุนที่หลากหลายมากขึ้น 

อุปสรรค  
(Threats : T) 

- ภาคเศรษฐกิจโดยรวมยังมีการเติบโตลดลง ทำให้อาจไม่
ดึงดูดให้ชาวต่างขาติเข้ามาอยู่อาศัย 
- การทำธุรกรรมทางการเงินข้ามประเทศมีความยากลำบาก 

mai5 โอกาส 
(Opportunities : O) 

- หากกฎหมายผ่าน เป็นโอกาสให้ธุรกิจอาคารชุดสามารถ
เติบโตขึ้น ในด้านยอดการขายและแนวโน้มด้านการเติบโต
ของราคาได้ 

อุปสรรค  
(Threats : T) 

- ยังมีความไม่แน่นอนของข้อกฎหมายที่ส่งผลกระทบกับการ
วางแผนในอนาคต เช่น การบริหารโครงการ 

 
จากตารางที่ 4.11 และ 4.12 สามารถแสดงข้อสรุปจากเรื่องโอกาส และอุปสรรค

ระหว่างองค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และองค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ใน
ตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติ
ในประเทศไทยได้ว่ามีความคล้ายคลึงกัน ซึ่งผลสรุปที่ได้นี้มีความขัดแย้งกับ แนวคิดเกี่ยวกับปัจจัย
ภายนอกที่มีผลกระทบต่อผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ของ ชัยพจน์ ช่างแต่ง (2552) ที่ได้กล่าวว่า 
ปัจจัยภายนอกที่มีผลต่อผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์จะมีผลกระทบต่างกันตามขนาดองค์กรและ
ระยะเวลาที่เปิดกิจการมา โดยแบ่งออกเป็น 6 ด้านตามทฤษฏี PESTEL Analysis ซึ่งสามารถสรุป
ออกมาในรูปแบบ ตามตารางที่ 4.13 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.13 
ข้อสรุปโอกาส และอุปสรรคขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และองค์กร
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครอง
ห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

1.แนวโน้มทางสังคม วัฒนธรรม และพฤติกรรมผู้บริโภค 
โอกาส (Opportunities : O) 

ลำดับที่ SET ลำดับที่ mai 
O01 ชาวต่างชาติกลุ่มเป้าหมายเป็นกลุ่มที่

มีศักยภาพในการใช้จ่าย  
O01 ชาวต่างชาติมีความสนใจที่จะอยู่

อ าศ ั ย ในประ เทศไทย  และมี
ท ัศนคต ิท ี ่ด ี ในหลายด ้าน เช่น 
ว ัฒนธรรม ค่าครองชีพ อาหาร 
ความสวยงามของแหล่งท่องเที่ยว 
เป็นต้น  

O02 หนึ่งในกลุ่มชาวต่างชาติเป้าหมายที่
ส น ใ จป ร ะ เทศ ไทย  ค ื อ กล ุ ่ ม ผู้
เกษียณอายุ ซึ่งสอดคล้องกับประเทศ
ไทยที่เข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ 

O02 มีการปรับตัวในธุรกิจที่อยู่อาศัย
นอกจากการซื้อขายที่รองรับนัก
ลงทุนยุคใหม่ทั้งชาวไทยและ
ต่างชาติ เช่น การปล่อยเช่า และ 
Time Charing เป็นต้น 

O03 ธุรกิจปล่อยเช่าเป็นอีกแนวทางที่
น่าสนใจสำหรับธุรกิจอาคารชุดใน
ปัจจุบันจากพฤติกรรมการอยู่อาศัย
ในปัจจุบันที่เปลี่ยนที่อยู่บ่อย 

- - 

อุปสรรค (Threats : T) 
T01 ปัจจุบันผู้คนสนใจโครงการแนวราบ

มากกว่า 
T01 โครงการอาคารชุดได้รับความนิยม

น้อยลง ต่างกับโครงการแนวราบที่
ได้รับความนิยมมากข้ึน  

T02 มีธ ุรก ิจการปล ่อยเช ่ารายว ัน ให้
ชาวต่างชาติ และการเก็งกำไรของ
ชาวต่างชาติในอนาคตทำให ้การ
บ ร ิ ห า ร โ ค ร ง ก า ร ใ น อ น า ค ต
ยากลำบากข้ึน 

T02 ปัจจุบันมีการปล่อยเช่ารายวัน ทำ
ให้การบริหารโครงการในอนาคต
ยากลำบากขึ้น 

- - T03 การทำธุรกรรมทางการเงินข้าม
ประเทศมีความยากลำบาก 
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ตารางที่ 4.13 (ต่อ) 
ข้อสรุปโอกาส และอุปสรรคขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และองค์กร
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครอง
ห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

2.แนวโน้มทางการเมือง 
โอกาส (Opportunities : O) 

ลำดับที่ SET ลำดับที่ mai 
- - - - 

อุปสรรค (Threats : T) 
- - - - 

3.แนวโน้มทางเศรษกิจ 
โอกาส (Opportunities : O) 

ลำดับที่ SET ลำดับที่ mai 
O04 เป็นการกระตุ้นธุรกิจอาคารชุดให้

เติบโตขึ้น 
O03 ธุรกิจอาคารชุดสามารถเติบโตขึ้น 

ในด้านยอดการขายและแนวโน้ม
ด้านการเติบโตของราคา 

O05 เป็นโอกาสในการช่วยลดอุปทาน
เหลือขายของห้องชุดในตลาดได้ 

- - 

อุปสรรค (Threats : T) 
T03 แนวโน้มราคาท่ีดินในย่านที่เป็นที่

นิยมของชาวต่างชาติมีราคาสูงขึ้น
อย่างต่อเนื่อง สวนทางกับราคาขายที่
เติบโดต่ำลง 

T04 ภาคเศรษฐกิจโดยรวมยังมีการ
เติบโตลดลง ทำให้อาจไม่ดึงดูดให้
ชาวต่างขาติเข้ามาอยู่อาศัย 

- - T05 ธนาคารปล่อยกู้ยากข้ึน 
4.แนวโน้มทางกฎหมาย 

โอกาส (Opportunities : O) 
ลำดับที่ SET ลำดับที่ mai 

- - - - 
อุปสรรค (Threats : T) 

T04 กฎหมายยังมีความคลุมเครือ เช่น
เรื่องข้อกำหนดในด้านการคิดภาษี
ของต่างชาติในการซื้อห้องชุด การ
กำหนดพ้ืนที่ที่ต่างชาติสามารถซื้อได้ 
และการป้องกันการเก็งกำไรของ
ต่างชาติในอนาคต 

T06 ย ั งม ีความไม ่ แน ่นอนของข้ อ
กฎหมายที ่ส ่งผลกระทบกับการ
วางแผนในอนาคต เช ่น  การ
บริหารโครงการ 
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ตารางที่ 4.13 (ต่อ) 
ข้อสรุปโอกาส และอุปสรรคขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และองค์กร
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครอง
ห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

5.แนวโน้มทางเทคโนโลยี 
โอกาส (Opportunities : O) 

ลำดับที่ SET ลำดับที่ mai 
O06 เทคโนโลยีเข้ามามีบทบาทในการ

จัดการขององค์กรส่วนใหญ่มากข้ึน 
O04 ช่องทางออนไลน์ทำให้สะดวกใน

การประชาสัมพันธ์และด้านอ่ืนๆ 
ต่อลูกค้าทั้งในและต่างประเทศ 
สะดวกสบายมากข้ึน 

- - O05 ปัจจุบันมีเทคโนโลยีที่ส่งเสริมด้าน
การอยู่อาศัยที่ดี ที่ก้าวหน้าและ
หลากหลาย 

อุปสรรค (Threats : T) 
- - T07 การเข้ามาของเทคโนโลยีในธุรกิจ

ทำให้เกิดผลกระทบต่อการ
ดำเนินการองค์กร (Technology 
Disruption) 

6.แนวโน้มทางด้านสภาพแวดล้อม 
โอกาส (Opportunities : O) 

ลำดับที่ SET ลำดับที่ mai 
O07 เป็นโอกาสในการเพิ่มกลุ่มลูกค้าให้

กว้างขึ้นสำหรับโครงการที่กำลัง
พัฒนา  

O06 เป็นหนึ่งในช่องทางที่ทำให้
สามารถลดปริมาณห้องชุดเหลือ
ขายในตลาดอาคารชุดปัจจุบันได้ 
จากทั้งกลุ่มนักลงทุนและกลุ่มอยุ่
อาศัยจริง 

- - O07 เป็นโอกาสในการเพิ่มกลุ่มลูกค้าให้
กว้างขึ้นสำหรับโครงการ 

อุปสรรค (Threats : T) 
T05 ในธุรกิจอาคารชุดในปัจจุบันมีการ

แข่งขันสูง 
T08 ในธุรกิจอาคารชุดในปัจจุบันมีการ

แข่งขันสูง 
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4.3.3 แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการของผู้พัฒนาอาคารชุดของที่
เหมาะสมต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของ
ชาวต่างชาติ ในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 
จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องและข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนา

อาคารชุดจำนวน 10 บริษัท ผู้วิจัยได้ดำเนินการรวบรวมข้อมูลเพ่ือทำการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมทั้ง
ภายใน และภายนอก เพื ่อนำมาเป็นข้อมูลในการนำเสนอแนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ระดับ
ปฏิบัติการของการพัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของ
ชาวต่างชาติในประเทศไทย ซึ่งเป็นหนึ่งในการนำเสนอของรัฐบาลในนโยบายมาตรการแก้กฎหมายให้
ชาวต่างชาติสามารถถือครองอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยได้ง่ายขึ้นและในสัดส่วนที่เพิ่มขึ้นเพ่ือ
กระตุ้นเศรษฐกิจและตลาดอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย โดยเป็นมาตรการดึงดูดชาวต่างชาติ 4 
กลุ่มเป้าหมาย คือ 

1. กลุ่มประชากรโลกผู้มีความมั่งคั่งสูง 
2. กลุ่มผู้เกษียณอายุจากต่างประเทศ 
3. กลุ่มท่ีต้องการทำงานจากประเทศไทย 
4. กลุ่มผู้เชี่ยวชาญพิเศษ 

กรณปีระเภทอาคารชุด ทางรัฐบาลพิจารณาให้ชาวต่างชาติสามารถถือครองห้อง
ชุดจากเดิม ชาวต่างชาติถือกรรมสิทธิ์ได้ 49% ของพื้นที่ขายอาคารชุดทั้งหมด ปรับเปลี่ยนเป็นให้
ชาวต่างชาติถือครองได้ สูงถึง 70 หรือ 80% ของพื้นที่ขายทั้งหมด ตามนโยบายการนำเสนอการเพ่ิม
สิทธิ์การถือครองต่างชาติเพื่อกระตุ้นการลงทุน ในปี 2565-2569 ดังนี้ 

 
4.3.3.1 การกำหนดแนวทางการนำเสนอแนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ระดับ

ปฏิบัติการต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้อง
ชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 
จากการพิจารณาปัจจัยภายใน (จุดแข็งและจุดอ่อน) และปัจจัยภายนอก 

(โอกาสและอุปสรรค) ของผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่
ในตลาดหลักทรัพย์ mai  ผู้วิจัยจึงนำมาประยุกต์จัดทำแนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ระดับปฎิบัติ
การต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทย ด้วยวิธีการ
วิเคราะห์ TOWS Matrix ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.14 
กรอบแนวคิดในการจัดทำแนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ 

TOWS Matrix โอกาส (Opportunities : O) อุปสรรค (Threats : T) 

จุดแข็ง (strength : S) กลยุทธ์เชิงรุก (SO)  กลยุทธ์เชิงป้องกัน (ST)  

จุดอ่อน (Weakness : W) กลยุทธ์เชิงแก้ไข (WO)  กลยุทธ์เชิงรับ (WT)  

 
โดยแสดงข้อมูลการพิจารณาจากการเก็บรวบรวมข้อมูลจากผลการวิจัย ซึ่ง

สามารถสรุปได ้ดังนี้ 
4.3.3.2 แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ของผู ้ประกอบการอาคารชุดต่อ

กฎหมายการเพิ ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ ์การถือครองห้องชุดของ
ต่างชาติในประเทศไทยในรูปแบบ TOWS Matrix กรณีกฎหมายถูก
ประกาศใช้ 

ผู้วิจัยได้ทำการรวบรวมข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์และจัดเป็นหมวดหมู่เพ่ือทำการ
รวบรวมจุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส อุปสรรคและผลกระทบต่อการการกำหนดกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการ
ตามกระบวนการพัฒนาอาคารชุด นำมาวิเคราะห์แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการของ
องค์กร โดยแบ่งออกเป็น ด้านการผลิต ด้านการตลาด ด้านการวิจัยและพัฒนา และด้านการบริหาร
ทรัพยากรมนุษย์ ในรูปแบบ TOWS Matrix เพ่ือให้ได้มาซึ่งกลยุทธ์เชิงรุก (SO Strategy) กลยุทธ์เชิง
ป้องกัน (ST Strategy) กลยุทธ์เชิงแก้ไข (WO Strategy) และกลยุทธ์เชิงรับ (WT Strategy) ต่อ
กฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทย ดังนี้ 

 
1. แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาด

หลักทรัพย์ SETในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 
1.1 กลยุทธ์เชิงรุก (SO Strategy) สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาด

หลักทรัพย ์SET สามารถนำจุดแข็งมาสร้างเป็นโอกาสได้ ตามตารางท่ี 4.15 ดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 4.15 
กลยุทธ์เชิงรุก (SO) ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยสำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SETในกรณี
กฎหมายถูกประกาศใช้ 

1. กลยุทธ์เชิงรุก (SO) 

ลำดับ
ที ่

จุดแข็ง + โอกาส แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ กลยุทธ์
ระดับ

ปฏิบัติการ 
SO01 S01+O01+O04 ประชาสัมพันธ์สินค้าที่มีอยู่เพ่ิมข้ึนให้

ครอบคลุมกลุ่มชาวต่างชาติเป้าหมายเพื่อ
เพ่ิมช่องทางการขาย 

ด้าน
การตลาด 

SO02 S01+S03+O01 +O05 เร่งการขาย และการประชาสัมพันธ์
สำหรับทีมดูแลลูกค้าต่างชาติที่มีข้อมูลฐาน
ลูกค้าต่างชาติ ทั้งในกลุ่มซื้อเพ่ืออยู่ หรือ
ซื้อเพ่ือลงทุนให้ครอบคลุม 

ด้าน
การตลาด 

SO03 S04+S08+O01+O05+O07 ให้พันธมิตรทางการค้าต่างประเทศเป็น
หนึ่งในช่องทางการประชาสัมพันธ์
โครงการให้เป็นที่รู้จัก โดยเน้นในด้าน
ความมั่นคงและความน่าเชื่อถือขององค์กร 

ด้าน
การตลาด 

SO04 S07+S08+O01+O04 หากกฎหมายประกาศใช้ สามารถ
ประชาสัมพันธ์เพ่ือกระตุ้นการขาย
โครงการได้ ในด้านความสามารถในการ
อำนวยความสะดวกด้านการทำธุรกรรม
การเงินระหว่างประเทศท่ีเป็นข้อได้เปรียบ
หากองค์กรมีความเข้มแข็ง และเป็นที่
น่าเชื่อถือต่อสถาบันการเงิน 

ด้าน
การตลาด  

SO05 S05+O01+O02 วิจัยและพัฒนาโครงการที่รองรับสังคม
ผู้สูงอายุที่สอดคล้องกับสังคมไทย และ
กลุม่เป้าหมายชาวต่างชาติผู้เกษียณอายุ 

ด้านการ
วิจัยและ
พัฒนา 

SO06 S05+O01+O04 วิจัยและพัฒนาความต้องการของกลุ่ม
ลูกค้าต่างชาติ เพ่ือพัฒนาผลิตภัณฑ์ที่ตอบ
โจทย์ลูกค้าที่มีความหลากหลายมากขึ้น 
 

ด้านการ
วิจัยและ
พัฒนา  
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ตารางที่ 4.15 (ต่อ) 
กลยุทธ์เชิงรุก (SO) ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยสำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SETในกรณี
กฎหมายถูกประกาศใช้ 
กลยุทธ์เชิงรุก (SO) 

ลำดับ
ที ่

จุดแข็ง + โอกาส แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ กลยุทธ์
ระดับ

ปฏิบัติการ 

SO07 S05+O01+O04+O06 ศึกษาเทคโนโลยีที่จะเข้ามาเป็นส่วน
ส่งเสริมในการพัฒนาผลิตภัณฑ์ การขาย 
เพ่ือเป็นวัตกรรมที่ส่งเสริมการอยู่อาศัย
ของคนมวลเพ่ือตอบรับกลุ่มลูกค้าที่กว้าง
ขึ้น 

ด้านการ
วิจัยและ
พัฒนา  

SO08 S05+O03+O04 ทีมวิจัยและพัฒนาศึกษารูปแบบการลงทุน
ของต่างชาติและคนไทยที่มีการปรับตัว
ตามยุคสมัย เพ่ือพัฒนาผลิตภัณฑ์ให้ตอบ
โจทย์ลูกค้าที่หลากหลายมากขึ้น เช่น 
ธุรกิจการเช่า เป็นต้น 

ด้านการ
วิจัยและ
พัฒนา 

SO09 S06+O01 ให้ทีมงานดูแลหลังการขายติดตามสถาณ-
การณ์และเตรียมการศึกษาข้อมูลในการ
บริหารจัดการ และดูแลกลุ่มลูกค้าต่างชาติ
ที่สามารถปรับตัวได้ทันทีหลังกฎหมาย
ประกาศใช้ 

ด้านการ
บริหาร

ทรัพยากร
มนุษย์ 

 
1.2 กลยุทธ์เชิงป้องกัน (ST Strategy) สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดใน

ตลาดหลักทรัพย์ SET สามารถนำจุดแข็งมาตั้งรับอุปสรรคได้ ตามตารางที่ 4.16 ดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 4.16 
กลยุทธ์เชิงป้องกัน (ST) ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยสำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SETในกรณี
กฎหมายถูกประกาศใช้ 

2. กลยุทธ์ป้องกัน (ST) 

ลำดับ
ที ่

จุดแข็ง + อุปสรรค แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ กลยุทธ์
ระดับ

ปฏิบัติการ 
ST01 S01+S03+T03+T06 เร่งการประชาสัมพันธ์และการขายโครงการที่

ก่อสร้างเสร็จแล้ว โดยปรับกลยุทธ์หรือเพ่ิมความ
น่าสนใจของสินค้าให้ตรงตามกลุ่มเป้าหมาย
ต่างชาติมากขึ้น เพื่อเร่งการขายอาคารชุดรอ
จำหน่าย แทนการพัฒนาโครงการใหม่ 

ด้าน
การตลาด 

ST02 S05+S06+T02+T04 มีการบริหารจัดการและดูแลรายละเอียดด้านการ
จัดการปัญหาเรื่องการบริหารอาคารชุดในอนาคต
และหาแนวทางแก้ปัญหา การปล่อยเช่ารายวัน
เพ่ือหาแนวทางรับมือกับความเสี่ยงที่อาจเกิดข้ึน 

ด้านการ
บริหาร

ทรัพยากร
มนุษย์ 

ST03 S02+S05+T01 พัฒนาผลิตภัณฑ์และประชาสัมพันธ์ในด้าน
ส่งเสริมสุขอนามัย และการส่งเสริมสุขภาพที่ดี
ของโครงการ เช่น การทำอาคารชุดอารมณ์บ้าน 
ที่มีอากาศถ่ายเทสะดวก เป็นต้น 

ด้านการ
ผลิต 

ST04 S08+T04 นำเสนอกลยุทธ์การตั้งรับการเก็งกำไรห้องชุด
ของชาวต่างชาติต่อหน่วยงานที่เก่ียวข้องกับการ
กำหนดนโยบายนี้ โดยเป็นการประสานงาน
ภายในองค์กรจากฝ่ายที่เก่ียวข้อง เพ่ือร่วมหา
แนวทางการตั้งรับ และนำเสนอต่อรัฐบาล เช่น 
ด้านการกำหนดภาษี หรือ การกำหนดจำนวน
ห้องชุดในการซื้อห้องชุดของชาวต่างชาติ เป็นต้น 

ด้านการเงิน 

 
1.3 กลยุทธ์เชิงแก้ไข (WO Strategy) สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดใน

ตลาดหลักทรัพย์ SETสามารถนำโอกาสมากำจัดจุดอ่อนได้ ตามตารางท่ี 4.17 ดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 4.17 
กลยุทธ์เชิงแก้ไข (WO) ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยสำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET ใน
กรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

3. กลยุทธ์เชิงแก้ไข (WO) 

ลำดับ
ที ่

จุดอ่อน + 
โอกาส 

แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ กลยุทธ์
ระดับ

ปฏิบัติการ 
WO01 W02+O01+O05 ปรับปรุงอาคารชุดเหลือขายที่มีอยู่ให้มีสภาพใหม่

และทำการเร่งการขายให้เร็วที่สุด 
ด้าน

การตลาด  
WO02 W01+O01+O05 มีการจัดทำกลยุทธ์การตลาดที่ดึงดูดในช่วงระหว่าง

การก่อสร้าง เช่น โปรโมชั่นลดเงินดาวน์  
เป็นต้น 
 

ด้าน
การตลาด 

WO03 W03+O01+O05 เพ่ิมทักษะด้านภาษาให้บุคลากรภายในองค์กรเพ่ือ
รองรับการเติบโตและการเข้ามาของกลุ่มชาวต่างชาติ
ที่มากขึ้นทั้งในด้านการขายและหลังการขาย 

ด้านการ
บริหาร

ทรัพยากร
มนุษย์ 

WO04 W04+O05 ศึกษาการวางแผนการบริหารจัดการอาคารชุดใน
อนาคตที่รองรับการอยุ่อาศัยของต่างชาติมากข้ึน ทั้ง
ผู้สูงอายุและผู้เช่าทั้งชาวไทยและต่างชาติใน
อัตราส่วนที่มากข้ึน เพ่ิมเติม 

ด้านการ
บริหาร

ทรัพยากร
มนุษย์ 

 
1.4 กลยุทธ์เชิงรับ (WT Strategy) สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาด

หลักทรัพย์ SET สามารถทำเพ่ือลดจุดอ่อนและหลีกเลี่ยงอุปสรรคที่อาจะเกิดขึ้นได้ ตามตารางที่ 4.18
ดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 4.18 
กลยุทธ์เชิงรับ (WT) ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยสำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET ใน
กรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

4. กลยุทธ์เชิงรับ (WT) 

ลำดับ
ที ่

จุดอ่อน + อุปสรรค แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ กลยุทธ์
ระดับ

ปฏิบัติการ 
WT01 W02+W03+T01 เนื่องจากมีบุคลากรที่ยังไม่พร้อมในการรองรับ

ลูกค้าต่างชาติ รวมถึงมีโครงการอาคารชุดเหลือ
ขายมากซึ่งมีสภาพเก่าลงเรื่อยๆ จึงควรจัด
โปรโมชั่นเร่งการขาย ณ ปัจจุบัน ให้กับลูกค้าใน
ประเทศให้ไวที่สุดเพ่ือเก็บเงินสดไว้สำหรับการ
พัฒนาโครงการใหม่ในอนาคตที่อาจมีกลุ่มลูกค้า
ต่างชาติมากขึ้น ที่ทำให้โอกาสการเติบโตของ
ธุรกิจมีมากขึ้นเช่นกัน 

ด้าน
การตลาด 

WT02 W04+T03+T04+T05 เนื่องจากปัจจัยภายในองค์กรที่ยังมีความไม่
พร้อมกับกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติในอนาคต ทั้งใน
ด้านบุคลากรภายในและรูปแบบของโครงการที่
ยังไม่สามารถตอบสนองได้ทันทีหากกฎหมาย
ประกาศใช้ จึงควรรอให้มีความชัดเจนของ
ข้อกำหนดที่จะเกิดขึ้นพร้อมกับกฎหมายการ
เพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของ
ชาวต่างชาติในประเทศไทย ที่ยังมีความ
คลุมเครือ เพื่อศึกษารายละเอียดก่อนที่จะ
พัฒนาโครงการใหม่ เนื่องจากมีการแข่งขันที่สูง 
และราคาที่ดินที่แพง 

ด้านการ
บริหาร

ทรัพยากร
มนุษย์ 

WT03 W01+T01 ชะลอการพัฒนาโครงการอาคารชุดใหม่ โดยรอ
ให้เกิดความต้องการในตลาดมากขึ้น แล้วจึง
พิจารณาอีกครั้ง 

ด้านการ
ผลิต  
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2. การนำเสนอการปรับตัวเชิงกลยุทธ์สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาด
หลักทรัพย์ mai 

2.1 กลยุทธ์เชิงรุก (SO Strategy) สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai 
สามารถนำจุดแข็งมาสร้างเป็นโอกาสได้ ตามตารางที่ 4.19 ดังต่อไปนี้ 

 
ตารางที่ 4.19 
กลยุทธ์เชิงรุก (SO) ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยสำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai ใน
กรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

1. กลยุทธ์เชิงรุก (SO) 

ลำดับ
ที ่

จุดแข็ง + โอกาส แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ กลยุทธ์
ระดับ

ปฏิบัติการ 
SO01 S01+S02+S03+O01+O03 เร่งการนำเสนอผลิตภัณฑ์และ

รูปแบบที่มีอยู่โดยเฉพาะกลุ่มสินค้า 
High-End ที่ตอบโจทย์กับกลุ่มลูกค้า
ชาวต่างชาติทั้งในตัวสินค้า และ
ความน่าสนใจของสภาพแวดล้อม 
รวมถึงสังคม วัฒนธรรมและ
ประสบการณ์ที่ลูกค้าจะได้รับที่เป็น
จุดเด่นและเป็นเอกลักษณ์ของ
ประเทศไทยในแต่ละทำเลที่ตั้ง โดย
เป็นกลุ่มที่มีศักยภาพในการซื้อ 

ด้าน
การตลาด 

SO02 S04+O04+O05+O07 ฝ่ายดูแลกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติ นำ
เทคโนโลยีมาใช้เป็นช่องทางในการ
สื่อสารกับลูกค้า ทั้งการขาย การเช่า 
และการลงทุนอ่ืนๆ ในรูปแบบของ
ออนไลน์ที่สามารถรองรับกลุ่มลูกค้า
ที่หลากหลายได้มากขึ้น และ
สามารถดำเนินการตอบรับลูกค้าได้
อย่างรวดเร็วและเป็นระบบ 
 
 

ด้าน
การตลาด 
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ตารางที่ 4.19 (ต่อ) 
กลยุทธ์เชิงรุก (SO) ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยสำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai ใน
กรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

1. กลยุทธ์เชิงรุก (SO) 

ลำดับ
ที ่

จุดแข็ง + โอกาส แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ กลยุทธ์
ระดับ
ปฏิบัติการ 

SO03 S04+S05+O02+O03+O07+O06 ใช้ความสามารถในการปรับเปลี่ยน
การทำงานได้อย่างรวดเร็ว ในการ
บริหารให้ฝ่ายดูแลลูกค้าต่างชาตินำ
ข้อมูลรูปแบบการลงทุนของฐาน
ลูกค้าต่างชาติ มาศึกษาความเป็นไป
ได้การลงทุนในรูปแบบการเช่า หรือ 
Time-Charing เพ่ือเป็นโอกาสใน
การทำธุรกิจขององค์กรเพ่ิมเติม
นอกจากการขาย 

ด้านการ
บริหาร

ทรัพยากร
มนุษย์ 

SO04 S02+O05 ใช้เทคโนโลยีในการนำเสนอ
ผลิตภัณฑ์กลุ่ม High-End ในเชิง
ของนวัตกรรมการอยุ่อาศัยที่ทันสมัย
เพ่ือเป็นภาพลักษณ์ท่ีดีให้แก่องค์กร 

ด้านการ
ผลิต 

 
2.2 กลยุทธ์เชิงป้องกัน (ST Strategy) สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ 
mai สามารถนำจุดแข็งมาตั้งรับอุปสรรคได้ ตามตารางที่ 4.20 ดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 4.20 
กลยุทธ์เชิงป้องกัน (ST) ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยสำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai ใน
กรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

2. กลยุทธ์ป้องกัน (ST) 

ลำดับ
ที ่

จุดแข็ง + อุปสรรค แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ กลยุทธ์
ระดับ

ปฏิบัติการ 
ST01 S04+T03+T05 ฝ่ายดูแลลูกค้าต่างชาติที่มีความเชี่ยวชาญ

สามารถให้คำแนะนำด้านการลงทุนในธุรกิจ
อาคารชุด เช่น ปัจจุบันธนาคารปล่อยกู้ยากข้ึน
ทำให้ธุรกิจการเช่า Time-Charing และอ่ืนๆ มี
ความน่าสนใจมากข้ึน หรือการทำธุรกรรม
ทางการเงินข้ามประเทศและเพ่ืออำนวยความ
สะดวกให้กบัลูกค้าได้ 

ด้าน
การตลาด  

ST02 S05+T07 พิจารณาการเลือกใช้เทคโนโลยีในที่จะนำมาปรับ
ใช้กับกระบวนการต่างๆที่จะรองรับชาวต่างชาติ 
ให้เหมาะสมกับขนาดองค์กร เพ่ือความคล่องตัว 
และไม่ทำให้การดำเนินการขององค์กรหยุดชะงัก  

ด้านการ
บริหาร

ทรัพยากร
มนุษย์ 

ST03 S01+T04+T05+T08 มุ่งเน้นการพัฒนาสินค้ากลุ่มสินค้า High-End ให้
มีความน่าสนใจและตอบโจทย์กลุ่มลูกค้าที่มี
ศักยภาพในการซื้อให้ได้มากท่ีสุดและมีความโดด
เด่นในตลาด ทั้งกลุ่มชาวไทยและชาวต่างชาติ 

ด้านการ
ผลิต 

 
2.3 กลยุทธ์เชิงแก้ไข (WO Strategy) สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai 
สามารถนำโอกาสมากำจัดจุดอ่อนได้ ตามตารางที่ 4.21 ดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 4.21 
กลยุทธ์เชิงแก้ไข (WO) ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยสำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai ใน
กรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

3. กลยุทธ์เชิงแก้ไข (WO) 

ลำดับ
ที ่

จุดอ่อน + โอกาส แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ กลยุทธ์
ระดับ

ปฏิบัติการ 
WO01 W01+O03 นำเสนอข้อมูลด้านโอกาสในการเติบโตของ

ราคาอาคารชุดแก่นักลงทุน หรือผู้ที่สนใจเพื่อ
ดึงกลุ่มลูกค้าท่ีมีความสนใจในการลงทุน
อสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติม โดยเป็นการดึงดูด
กลุ่มนักลงทุนใหม่ๆเพ่ิมขึ้น 

ด้าน
การตลาด 

WO02 W04+O04+O05+O07 ใช้เทคโนโลยีหรือสื่อออนไลน์ในการรวบรวม
ข้อมูลความต้องการข้องลูกค้าเพ่ิมเติมทั้งไทย
และต่างชาติ เพ่ือนำมาปรับใช้ในการออกแบบ 
และการอยู่อาศัยร่วมกันของคนหลากหลาย
เชื้อชาติ 

ด้าน
การตลาด 

WO03 W03+O05 ปรับห้องชุดรอจำหน่ายโดยการเพิ่มเทคโนโลยี
ที่ส่งเสริมด้านการอยู่อาศัย เช่น ความ
สะดวกสบาย ความปลอดภัย เพื่อให้ทันยุค
สมัยและตอบโจทย์การใช้ชีวิตรูปแบบใหม่ 

ด้านการ
ผลิต 

WO04 W05+O02+O05 เริ่มการพัฒนารูปแบบการลงทุนเป็นระบบการ
เช่า หรือ Time-Charing ให้มีประสิทธิภาพซึ่ง
ส่งผลให้องค์กรเป็นที่รู้จักว่าเป็นองค์กรที่มี
ความเชี่ยวชาญสำหรับธุรกิจอาคารชุดรูปแบบ
ใหม่ นำไปสู่โอกาสที่จะเพ่ิมสัดส่วนสินค้าใน
ตลาดขององค์กรได้ 

ด้านการ
ผลิต  

 
2.4 กลยุทธ์เชิงรับ (WT Strategy) สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai 
สามารถทำเพ่ือลดจุดอ่อน หลีกเลี่ยงอุปสรรคที่อาจะเกิดขึ้นได้ ตามตารางที่ 4.22 
ดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 4.22 
กลยุทธ์เชิงรับ (WT) ขององค์กรผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยสำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai ใน
กรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 

4. กลยุทธ์เชิงรับ (WT) 

ลำดับ
ที ่

จุดอ่อน + อุปสรรค การนำเสนอกลยุทธ์ กลยุทธ์
ระดับ

ปฏิบัติการ 
WT01 W02+W03+T01+T04T เนื่องจากมีโครงการอาคารชุดเหลือขายที่

ทำเลไม่ตอบโจทย์กลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติ ซ่ึง
มีสภาพเก่าลงเรื่อยๆ จึงควรจัดโปรโมชั่นเร่ง
การขาย ณ ปัจจุบัน ให้กับลูกค้าในประเทศ
ให้ไวที่สุดเพื่อเก็บเงินสดไว้สำหรับการ
พัฒนาโครงการใหม่ในอนาคต หรือการปรับ
แผนธุรกจิต่อไปที่อาจมีกลุ่มลูกค้าต่างชาติ
มากขึ้น ที่ทำให้โอกาสการเติบโตของธุรกิจมี
มากขึ้นเช่นกัน 

ด้าน
การตลาด 

WT02 W05+T01+T04+T06+T08 เนื่องจากบริษัทยังมีส่วนส่วนสินค้าในตลาด
ไม่มาก ซึ่งส่งผลต่อความน่าเชื่อถือ ในการ
ปรับเปลี่ยนแผนธุรกิจเพ่ือปรับตัวควรมีการ
วิเคราะห์อย่างดีก่อน จึงควรรอให้มีความ
ชัดเจนของข้อกำหนดที่จะเกิดขึ้นพร้อมกับ
กฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การ
ถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศ
ไทย ที่ยังมีความคลุมเครือ และจำนวนของ
สัดส่วนต่างชาติที่สนใจอาคารชุดเป็นไปตาม
เป้าหมายหรือไม่ เพ่ือพิจารณาต่อในการ
ปรับแผนธุรกิจขององค์กร 

ด้านการ
บริหาร

ทรัพยากร
มนุษย์ 

WT03 W01+T01+T06+T08 ชะลอการพัฒนาโครงการอาคารชุดใหม่
รวมทั้งโครงการที่อยู่ระหว่างงานก่อสร้าง ใน
โครงการที่ยอดขายไม่ดี โดยรอให้เกิดความ
ต้องการในตลาดมากข้ึนอย่างชัดเจนหรือรอ
หลังจากกฎหมายถูกประกาศใช้ แล้วจึง
พิจารณาอีกครั้ง 

ด้านการ
ผลิต 
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บทที่ 5  
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 
 

5.1 การสรุปผลการวิจัย 
 

จากการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิโดยการทบทวนวรรณกรรมจากเอกสาร ตำรา บทความ
วิชาการ และงานวิจัยที่เก่ียวข้อง ประกอบกับการสัมภาษณ์กึ่งมีโครงสร้าง ผู้ให้ข้อมูลซึ่งเป็นเจ้าของ
กิจการหรือบุคลากรระดับบริหารซึ่งสามารถให้ข้อมูลเกี่ยวกับความคิดเห็น และการจัดการเชิงกลยุทธ์
ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยได้เป็น
อย่างดี ซึ่งคัดเลือกจากผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET จำนวน 5 ราย และผู้พัฒนาอาคาร
ชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai จำนวน 5 ราย สามารถสรุปผลการวิจัยได้ดังนี้ 

 
5.1.1 ผลการศึกษาความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฏหมายการเพิ่ม

อัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติในประเทศไทย 
ผลการศึกษา ผู้พัฒนาอาคารชุดมีความคิดเห็นต่อกฏหมายการเพิ่มอัตราส่วน

กรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติ ในประเทศไทยในกรณีประกาศใช้ พบว่าในภาพรวม
ผู้พัฒนาอาคารชุด ทั้งผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ใน
ตลาดหลักทรัพย์ mai มีความเห็นด้วยอย่างมากต่อกฏหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครอง
ห้องชุดของต่างชาติ ในประเทศไทย เนื่องจากสามารถเพิ่มโอกาสในการขายห้องชุดเหลือขายใน
ปัจจุบันได้มากข้ึน และเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจอันเกิดจากผลกระทบโควิด Covid-19  

ในกรณีกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาตใิน
ประเทศไทยจากอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 49% เพิ่มเป็นอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 70-80% ไม่ถูกประกาศใช้ 
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai มี
ความคิดเห็นต่อกลุ่มเป้าหมายชาวต่างชาติการดำเนินงานสำหรับธุรกิจอาคารชุดที่แตกต่างกัน คือ 
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET มีความคิดเห็นว่า ในปัจจุบันกลุ่มสินค้าอาคารชุดใน
ปัจจุบัน บริษัทมุ่งเน้นลูกค้าชาวต่างชาติเป็นสัดส่วนที่น้อยกว่าลูกค้าชาวไทย ส่วนผู้พัฒนาอาคารชุดที่
อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai มุ่งเน้นกลุ่มเป้าหมายสินค้าอาคารชุดในปัจจุบันสำหรับชาวไทยและ
ชาวต่างชาติในระดับใกล้เคียงกัน โดยเฉพาะในสินค้าระดับ Luxury  
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โดยทั้งผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และผู้พัฒนาอาคารชุดที่
อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai มีวิธีการรับมือกับสถาณการณ์ธุรกิจอาคารชุดปัจจุบัน ที่สอดคล้องกัน 
ด้วยเหตุผลเนื่องจากมีห้องชุดเหลือขายมาก สภาพตลาดมีการแข่งขันสูงรวมถึงราคาที่ดินที่สูงขึ้น ทำ
ให้โอกาสในการพัฒนาอาคารชุดให้ประสบความสำเร็จมีโอกาสน้อยลง จึงมุ่งเน้นในการขายห้องชุด
เหลือขายในปัจจุบัน หรือพัฒนาโครงการอาคารชุดที่มีที่ดินในการพัฒนาแล้ว ไม่ใช่การสรรหาที่ดิน
เพ่ือพัฒนาโครงการอาคารชุดโครงการใหม่ ถือเป็นการลดความเสี่ยงในด้านการแข่งขันของธุรกิจ 

5.1.2 ผลการศึกษาการปัจจัยความสำเร็จที่ส่งผลต่อการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่
ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ต่อกฏหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือ
ครองห้องชุดของต่างชาติ ในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 
ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET และ ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาด

หลักทรัพย์ mai มีปัจจัยแห่งความสำเร็จที่สอดคล้องกันมากท่ีสุด คือ การวางกลยุทธ์ เนื่องจากในการ
ทำธุรกิจอาคารชุด การวางกลยุทธ์ เป็นสิ่งสำคัญเนื่องจากเป็นการกำหนดนโยบายจากฝ่ายบริหารใน
การดำเนินการภายในองค์กร ซึ่งจะสอดคล้องกันในทุกภาคส่วนของกลยุทธ์องค์กรในการทำสินค้าให้
สามารถแข่งขันในตลาดได้ และมีความแตกต่างกันโดยผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET บาง
องค์กรเลือก ความแข็งแกร่งขององค์กร เนื่องจากความแข็งแกร่งขององค์กรเป็นรากฐานของความ
น่าเชื่อถือในหลาย ๆ ด้าน ทั้งต่อลูกค้า นักลงทุน และความเชี่ยวชาญในการบริหาร ส่วนผู้พัฒนา
อาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai บางองค์กรเลือก การบริหารความเสี่ยงอย่างมีประสิทธิภาพ 
เนื่องจากความในปัจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะอาคารชุดมีภาวะความเสี่ยงในการลงทุนสูง 
ในการตัดสินใจลงทุนจึงต้องอาศัยการบริหารความเสี่ยงในทุกการตัดสินใจเพ่ือให้เกิดความผิดพลาดใน
การบริหารองค์กรน้อยที่สุด ซึ่งส่งผลต่อการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ต่อกฏหมาย
การเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติ ในประเทศไทย พบว่าทั้งผู้พัฒนาอาคาร
ชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai มีการปรับตัว
เชิงกลยุทธ์ต่อกฏหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติในประเทศไทยทั้ง
ในกรณีที่กฎหมายผ่านและไม่ผ่านที่สอดคล้องกัน คือ กลยุทธ์ในการแข่งขันทางธุรกิจ โดยรูปแบบของ
กลยุทธ์ระดับปฎิบัติการที่ผู้พัฒนาอาคารชุดทั้งผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ 
ผู้พัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ mai เลือกใช้ในกรณีที่กฎหมายผ่าน มีความสอดคล้องกัน 
คือ กลยุทธ์ด้านการผลิต, กลยุทธ์ด้านการตลาด กลยุทธ์ด้านการวิจัยและพัฒนา และกลยุทธ์ด้านการ
บริหารทรัพยากรมนุษย์ แตแ่ตกต่างกันในรายละเอียดของการวางกลยุทธ์ ดังนี้ 

(1) ด้านการผลิต  
ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET มุ่งเน้นในการชะลอการสร้างโครงการ

ใหม่และเร่งการจำหน่ายห้องชุดเหลือขาย (Backlog) ก่อนการพัฒนาโครงการอาคารชุดโครงการใหม่ 
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ซึ่งการวิเคราะห์กลุ่มเป้าหมายต่างชาติจะเป็นการวิเคราะห์ภายหลังจากเลือกทำเลที่ตั้งโครงการ และ
ในการทำกลยุทธ์การตลาดต่อไป 

ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai มุ่งเน้นปรับปรุงผลิตภัณฑ์ให้สามารถ
ปรับเปลี่ยนตามความต้องการ เพื่อตอบสนองการเปลี่ยนแปลงของกลุ่มลูกค้าที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต 
คือ การออกแบบพื้นที่ให้สามารถปรับเปลี่ยนการใช้งานได้หลากหลาย (Flexible Function) และการ
ออกแบบเพื่อสามารถควบรวมพื้นที่ของห้องชุดขนาดเล็กเพื่อได้ห้องชุดที่มีขนาดใหญ่ขึ้น  (Combine 
Unit) 

(2) ด้านการตลาด 
ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET มุ่งเน้นกลุ่มลูกค้าในประเทศซึ่งเป็น

กลุ่มลูกค้าที่ทำรายได้หลักให้บริษัทมากกว่ากลุ่มชาวต่างชาติ โดยการพัฒนาผลิตภัณฑ์และราคาขาย
ให้เหมาะสมกับความต้องการของลูกค้าหลัก 

ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai มุ่งเน้นปรับราคาขายห้องชุดลง เพ่ือ
ตอบสนองกลุ่มที่อยู่อาศัยจริงในประเทศมากขึ้น และการใช้สื่อออนไลน์ให้มีประสิทธิภาพมากขึ้นโดย
มุ่งเน้นด้านการประชาสัมพันธ์ และการเปิดจองห้องชุดแบบออนไลน์เพื่อรองรับลูกค้าได้หลากหลาย
มากขึ้น 

(3) ด้านการวิจัยและพัฒนา 
ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET มุ่งเน้นการศึกษาพฤติกรรมและความ

ต้องการของลูกค้าเพ่ือการพัฒนาผลิตภัณฑ์ที่ตอบโจทย์และการนำเทคโนโลยีมาใช้ในการพัฒนา
องค์กรทั้งในด้านการบริหาร การผลิต และการดูแลลูกค้าหลังการขาย 

ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai มุ่งเน้นการนำเทคโนโลยีมาใช้ในการ
พัฒนาผลิตภัณฑ์เช่น การใช้ BIM และการรวมรวมข้อมูลลูกค้าเพ่ือพัฒนาผลิตภัณฑ์ให้ตรงความ
ต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

(4) ด้านการบริหารทรัพยากรมนุษย์ 
ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET มุ่งเน้นการพัฒนาทักษะด้านภาษาใน

ฝ่ายที่ต้องพบกับลูกค้าโดยตรง เช่น พนักงานขาย เป็นต้น และฝ่ายการผลิตต่างๆ ที่ต้องมีการใช้
ทักษะด้านภาษา เช่น ฝ่ายผลิตสื่อเพ่ือประชาสัมพันธ์ ฝ่ายวิจัยและพัฒนา เป็นต้น 

ผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai มุ่งเน้นการพัฒนาทักษะด้านภาษาใน
ฝ่ายที่ต้องพบกับลูกค้าโดยตรงเช่น พนักงานขาย หรือเจ้าหน้าที่บริการหลังการขาย เป็นต้น 

โดยผู้ประพัฒนาอาคารชุดที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ SET และ ผู้พัฒนาอาคารชุด
ที ่อยู ่ในตลาดหลักทรัพย์ mai ได้ให้เหตุผลที่สอดคล้องกัน ในการพิจารณาว่ากฏหมายการเพ่ิม
อัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของต่างชาติในประเทศไทยไม่มีผลต่อการปรับตัวด้านการเงิน 
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และด้านการจัดซื้อ เนื่องจากในการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของชาวต่างชาติ เป็นการเพ่ิม
โอกาสการจำหน่ายห้องชุดเหลือขายในตลาด และในธุรกิจอาคาชุดขององค์กรสัดส่วนของลูกค้า
ชาวต่างชาติยังถือเป็นสัดส่วนน้อย เมื่อเทียบกับสัดส่วนของลูกค้าชาวไทย ซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าหลัก การ
ดำเนินการด้านการเงินและการจัดซื้อจึงจะดำเนินการเหมือนเดิม กลุ่มลูกค้าชางต่างชาติที่อาจเพ่ิมขึ้น
จึงไม่กระทบกับด้านการเงิน และการจัดซื้อขององค์กร 

5.1.3 ข้อสรุปแนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการของผู้พัฒนาอาคารชุด
ของที่เหมาะสมต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุด
ของชาวต่างชาติ ในประเทศไทยในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ 
จากการรวบรวมข้อมูลจุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค ของผู้พัฒนาอาคาร

ชุดในตลาดหลักทรัพย์ SET และผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาดหลักทรัพย์ mai  และนำมาวิเคราะห์แนว
ทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการของ ในรูปแบบ TOWS Matrix เพื่อให้ได้มาซึ่งกลยุทธ์
ระดับปฏิบัติการ ประกอบด้วย กลยุทธ์เชิงรุก (SO Strategy) กลยุทธ์เชิงป้องกัน (ST Strategy) กล
ยุทธ์เชิงแก้ไข (WO Strategy) และกลยุทธ์เชิงรับ (WT Strategy) ต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วน
กรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทย ดังนี้ 

5.1.3.1 แนวทางการปรับตัวเชิงกลยุทธ์สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาด
หลักทรัพย์ SET 

กลยุทธ์เชิงร ุก (SO Strategy) สำหรับผู ้พัฒนาอาคารชุดในตลาด
หลักทรัพย์ SET สามารถนำจุดแข็งมาสร้างเป็นโอกาสได้ โดยสามารถจำแนกเป็นกลยุทธ์ระดับ
ปฏิบัติการ ดังต่อไปนี้ 

1. ด้านการตลาด 
(1) ประชาสัมพันธ์สินค้าที่มีอยู่เพิ่มขึ้นให้ครอบคลุมกลุ่มชาวต่างชาติ

เป้าหมายเพื่อเพ่ิมช่องทางการขาย 
(2) เร่งการขาย และการประชาสัมพันธ์สำหรับทีมดูแลลูกค้าต่างชาติที่มี

ข้อมูลฐานลูกค้าต่างชาติ ทั้งในกลุ่มซื้อเพ่ืออยู่ หรือซื้อเพ่ือลงทุนให้ครอบคลุม 
(3) ให ้พ ันธมิตรทางการค้าต ่างประเทศเป็นหนึ ่งในช ่องทางการ

ประชาสัมพันธ์โครงการให้เป็นที่รู้จัก โดยเน้นในด้านความมั่นคงและความน่าเชื่อถือขององค์กร 
(4) หากกฎหมายประกาศใช้ สามารถประชาสัมพันธ์เพื่อกระตุ้นการขาย

โครงการได้ ในด้านความสามารถในการอำนวยความสะดวกด้านการทำธุรกรรมการเงิ นระหว่าง
ประเทศท่ีเป็นข้อได้เปรียบหากองค์กรมีความเข้มแข็ง และเป็นที่น่าเชื่อถือต่อสถาบันการเงิน 

2. ด้านการวิจัยและพัฒนา 
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(1) วิจัยและพัฒนาโครงการที่รองรับสังคมผู้สูงอายุที่สอดคล้องกับ
สังคมไทย และกลุ่มเป้าหมายชาวต่างชาติผู้เกษียณอายุ 

(2) วิจัยและพัฒนาความต้องการของกลุ่มลูกค้าต่างชาติ เพื่อพัฒนา
ผลิตภัณฑ์ที่ตอบโจทย์ลูกค้าที่มีความหลากหลายมากขึ้น 

(3) ศึกษาเทคโนโลยีที ่จะเข้ามาเป็นส่วนส่งเสริมในการพัฒนา
ผลิตภัณฑ์ การขาย เพื่อเป็นวัตกรรมที่ส่งเสริมการอยู่อาศัยของคนมวลเพื่อตอบรับกลุ่มลูกค้าที่กว้าง
ขึ้น 

(4) ทีมวิจัยและพัฒนาศึกษารูปแบบการลงทุนของต่างชาติและคน
ไทยที่มีการปรับตัวตามยุคสมัย เพื่อพัฒนาผลิตภัณฑ์ให้ตอบโจทย์ลูกค้าที่หลากหลายมากขึ้น เช่น 
ธุรกิจการเช่า เป็นต้น 

3. ด้านการบริหารทรัพยากรมนุษย์ 
ให้ทีมงานดูแลหลังการขายติดตามสถาณ-การณ์และเตรียมการศึกษา

ข้อมูลในการบริหารจัดการ และดูแลกลุ ่มลูกค้าต่างชาติที่สามารถปรับตัวได้ทันทีหลังกฎหมาย
ประกาศใช้ 

กลยุทธ์เชิงป้องกัน (ST Strategy) สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาด
หลักทรัพย์ SET สามารถนำจุดแข็งมาตั ้งรับอุปสรรคได้ โดยสามารถจำแนกเป็นกลยุทธ์ระดับ
ปฏิบัติการ ดังต่อไปนี้ 

1. ด้านการตลาด 
เร่งการประชาสัมพันธ์และการขายโครงการที่ก่อสร้างเสร็จแล้ว โดย

ปรับกลยุทธ์หรือเพิ่มความน่าสนใจของสินค้าให้ตรงตามกลุ่มเป้าหมายต่างชาติมากขึ้น เพื่อเร่งการ
ขายอาคารชุดรอจำหน่าย แทนการพัฒนาโครงการใหม่ 

2. ด้านการบริหารทรัพยากรมนุษย์ 
มีการบริหารจัดการและดูแลรายละเอียดด้านการจัดการปัญหาเรื่อง

การบริหารอาคารชุดในอนาคตและหาแนวทางแก้ปัญหา การปล่อยเช่ารายวันเพ่ือหาแนวทางรับมือ
กับความเสี่ยงที่อาจเกิดข้ึน 

3. ด้านการผลิต 
พัฒนาผลิตภัณฑ์และประชาสัมพันธ์ในด้านส่งเสริมสุขอนามัย และ

การส่งเสริมสุขภาพที่ดีของโครงการ เช่น การทำอาคารชุดอารมณ์บ้าน ที่มีอากาศถ่ายเทสะดวก  
4. ด้านการเงิน 
นำเสนอกลยุทธ์การตั้งรับการเก็งกำไรห้องชุดของชาวต่างชาติต่อ

หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการกำหนดนโยบายนี้ โดยเป็นการประสานงานภายในองค์กรจากฝ่ายที่
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เกี่ยวข้อง เพ่ือร่วมหาแนวทางการตั้งรับ และนำเสนอต่อรัฐบาล เช่น ด้านการกำหนดภาษี หรือ การ
กำหนดจำนวนห้องชุดในการซื้อห้องชุดของชาวต่างชาติ เป็นต้น 

กลยุทธ์เชิงแก้ไข (WO Strategy) สำหรับผู ้พัฒนาอาคารชุดใน
ตลาดหลักทรัพย์ SET สามารถนำโอกาสมากำจัดจุดอ่อนได้ โดยสามารถจำแนกเป็นกลยุทธ์ระดับ
ปฏิบัติการ ดังต่อไปนี้ 

1. ด้านการตลาด 
(1) ปรับปรุงอาคารชุดเหลือขายที่มีอยู่ให้มีสภาพใหม่และทำการเร่ง

การขายให้เร็วที่สุด 
(2) มีการจัดทำกลยุทธ์การตลาดที่ดึงดูดในช่วงระหว่างการก่อสร้าง 

เช่น โปรโมชั่นลดเงินดาวน์ เป็นต้น 
2. ด้านการบริหารทรัพยากรมนุษย์ 
(1) เพิ่มทักษะด้านภาษาให้บุคลากรภายในองค์กรเพื่อรองรับการ

เติบโตและการเข้ามาของกลุ่มชาวต่างชาติที่มากขึ้นทั้งในด้านการขายและหลังการขาย 
(2) ศึกษาการวางแผนการบริหารจัดการอาคารชุดในอนาคตท่ีรองรับ

การอยุ่อาศัยของต่างชาติมากขึ้น ทั้งผู้สูงอายุและผู้เช่าทั้งชาวไทยและต่างชาติในอัตราส่วนที่มากขึ้น 
เพ่ิมเติมทางการตั้งรับ และนำเสนอต่อรัฐบาล เช่น ด้านการกำหนดภาษี หรือ การกำหนดจำนวนห้อง
ชุดในการซื้อห้องชุดของชาวต่างชาติ เป็นต้น 

กลยุทธ์เชิงรับ (WT Strategy) สำหรับผู ้พัฒนาอาคารชุดในตลาด
หลักทรัพย์ SETสามารถทำเพ่ือลดจุดอ่อนและหลีกเลี่ยงอุปสรรคที่อาจะเกิดขึ้นได้ โดยสามารถจำแนก
เป็นกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการ ดังต่อไปนี้ 

1. ด้านการตลาด 
เนื่องจากมีบุคลากรที่ยังไม่พร้อมในการรองรับลูกค้าต่างชาติ รวมถึง

มีโครงการอาคารชุดเหลือขายมากซ่ึงมีสภาพเก่าลงเรื่อยๆ จึงควรจัดโปรโมชั่นเร่งการขาย ณ ปัจจุบัน 
ให้กับลูกค้าในประเทศให้ไวที่สุดเพื่อเก็บเงินสดไว้สำหรับการพัฒนาโครงการใหม่ในอนาคตที่อาจมี
กลุ่มลูกค้าต่างชาติมากข้ึน ที่ทำให้โอกาสการเติบโตของธุรกิจมีมากข้ึนเช่นกัน 

2. ด้านการบริหารทรัพยากรมนุษย์ 
เนื ่องจากปัจจัยภายในองค์กรที ่ยังมีความไม่พร้อมกับกลุ่มลูกค้า

ชาวต่างชาติในอนาคต ทั้งในด้านบุคลากรภายในและรูปแบบของโครงการที่ยังไม่สามารถตอบสนอง
ได้ทันทีหากกฎหมายประกาศใช้ จึงควรรอให้มีความชัดเจนของข้อกำหนดที่จะเกิดขึ้นพร้อมกับ
กฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทย ที่ยังมีความ
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คลุมเครือ เพื่อศึกษารายละเอียดก่อนที่จะพัฒนาโครงการใหม่ เนื่องจากมีการแข่งขันที่สูง และราคา
ที่ดินที่แพง 

3. ด้านการผลิต 
ชะลอการพัฒนาโครงการอาคารชุดใหม่ โดยรอให้เกิดความต้องการ

ในตลาดมากข้ึน แล้วจึงพิจารณาอีกครั้ง 
5.1.3.2 การนำเสนอการปรับตัวเชิงกลยุทธ์สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาด

หลักทรัพย์ mai 
กลยุทธ์เชิงร ุก (SO Strategy) สำหรับผู ้พ ัฒนาอาคารชุดในตลาด

หลักทรัพย์ mai สามารถนำจุดแข็งมาสร้างเป็นโอกาสได้ โดยสามารถจำแนกเป็นกลยุทธ์ระดับ
ปฏิบัติการ ดังต่อไปนี้ 

1. ด้านการตลาด 
(1) เร่งการนำเสนอผลิตภัณฑ์และรูปแบบที่มีอยู่โดยเฉพาะกลุ่มสินค้า 

High-End ที่ตอบโจทย์กับกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติทั้งในตัวสินค้า และความน่าสนใจของสภาพแวดล้อม 
รวมถึงสังคม วัฒนธรรมและประสบการณ์ที ่ลูกค้าจะได้รับที่เป็นจุดเด่นและเป็นเอกลักษณ์ของ
ประเทศไทยในแต่ละทำเลที่ตั้ง โดยเป็นกลุ่มที่มีศักยภาพในการซื้อ 

(2) ฝ่ายดูแลกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติ นำเทคโนโลยีมาใช้เป็นช่องทาง
ในการสื่อสารกับลูกค้า ทั้งการขาย การเช่า และการลงทุนอื่นๆ ในรูปแบบของออนไลน์ที่สามารถ
รองรับกลุ่มลูกค้าที่หลากหลายได้มากขึ้น และสามารถดำเนินการตอบรับลูกค้าได้อย่างรวดเร็วและ
เป็นระบบ 

2. ด้านการบริหารทรัพยากรมนุษย์ 
ใช้ความสามารถในการปรับเปลี่ยนการทำงานได้อย่างรวดเร็ว ในการ

บริหารให้ฝ่ายดูแลลูกค้าต่างชาตินำข้อมูลรูปแบบการลงทุนของฐานลูกค้าต่างชาติ มาศึกษาความ
เป็นไปได้การลงทุนในรูปแบบการเช่า หรือ Time-Charing เพื่อเป็นโอกาสในการทำธุรกิจขององค์กร
เพ่ิมเติมนอกจากการขาย 

3. ด้านการผลิต 
ใช้เทคโนโลยีในการนำเสนอผลิตภัณฑ์กลุ่ม High-End ในเชิงของ

นวัตกรรมการอยุ่อาศัยที่ทันสมัยเพ่ือเป็นภาพลักษณ์ที่ดีให้แก่องค์กร 
กลยุทธ์เชิงป้องกัน (ST Strategy) สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาด

หลักทรัพย์ mai สามารถนำจุดแข็งมาตั ้งรับอุปสรรคได้ โดยสามารถจำแนกเป็นกลยุทธ์ระดับ
ปฏิบัติการ ดังต่อไปนี้ 

1. ด้านการตลาด 
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(1) ฝ่ายดูแลลูกค้าต่างชาติที่มีความเชี่ยวชาญสามารถให้คำแนะนำ
ด้านการลงทุนในธุรกิจอาคารชุด เช่น ปัจจุบันธนาคารปล่อยกู้ยากขึ้นทำให้ธุรกิจการเช่า Time-
Charing และอื่นๆ มีความน่าสนใจมากขึ้น หรือการทำธุรกรรมทางการเงินข้ามประเทศและเพ่ือ
อำนวยความสะดวกให้กับลูกค้าได้ 

(2) ฝ่ายดูแลกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติ นำเทคโนโลยีมาใช้เป็นช่องทาง
ในการสื่อสารกับลูกค้า ทั้งการขาย การเช่า และการลงทุนอื่นๆ ในรูปแบบของออนไลน์ที่สามารถ
รองรับกลุ่มลูกค้าที่หลากหลายได้มากขึ้น และสามารถดำเนินการตอบรับลูกค้าได้อย่างรวดเร็วและ
เป็นระบบ 

2. ด้านการบริหารทรัพยากรมนุษย์ 
พิจารณาการเลือกใช้เทคโนโลยีในที่จะนำมาปรับใช้กับกระบวนการ

ต่างๆที่จะรองรับชาวต่างชาติ ให้เหมาะสมกับขนาดองค์กร เพื่อความคล่องตัว และไม่ทำให้การ
ดำเนินการขององค์กรหยุดชะงัก  

3. ด้านการผลิต 
มุ่งเน้นการพัฒนาสินค้ากลุ่มสินค้า High-End ให้มีความน่าสนใจและ

ตอบโจทย์กลุ่มลูกค้าที่มีศักยภาพในการซื้อให้ได้มากท่ีสุดและมีความโดดเด่นในตลาด ทั้งกลุ่มชาวไทย
และชาวต่างชาติ 

กลยุทธ์เชิงแก้ไข (WO Strategy) สำหรับผู้พัฒนาอาคารชุดในตลาด
หลักทรัพย์ mai สามารถนำโอกาสมากำจัดจุดอ่อนได้ โดยสามารถจำแนกเป็นกล-ยุทธ์ระดับ
ปฏิบัติการ ดังต่อไปนี้ 

1. ด้านการตลาด 
(1) นำเสนอข้อมูลด้านโอกาสในการเติบโตของราคาอาคารชุดแก่นัก

ลงทุน หรือผู้ที่สนใจเพ่ือดึงกลุ่มลูกค้าที่มีความสนใจในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติม โดยเป็นการ
ดึงดูดกลุ่มนักลงทุนใหม่ๆเพ่ิมขึ้น 

(2) ใช้เทคโนโลยีหรือสื่อออนไลน์ในการรวบรวมข้อมูลความต้องการ
ข้องลูกค้าเพ่ิมเติมทั้งไทยและต่างชาติ เพ่ือนำมาปรับใช้ในการออกแบบ และการอยู่อาศัยร่วมกันของ
คนหลากหลายเชื้อชาติ 

2. ด้านการผลิต 
(1) ปรับห้องชุดรอจำหน่ายโดยการเพ่ิมเทคโนโลยีที่ส่งเสริมด้านการ

อยู่อาศัย เช่น ความสะดวกสบาย ความปลอดภัย เพื่อให้ทันยุคสมัยและตอบโจทย์การใช้ชีวิตรูปแบบ
ใหม่ 
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(2) เริ่มการพัฒนารูปแบบการลงทุนเป็นระบบการเช่า หรือ Time-
Charing ให้มีประสิทธิภาพซึ่งส่งผลให้องค์กรเป็นที่รู้จักว่าเป็นองค์กรที่มีความเชี่ยวชาญสำหรับธุรกิจ
อาคารชุดรูปแบบใหม่ นำไปสู่โอกาสที่จะเพ่ิมสัดส่วนสินค้าในตลาดขององค์กรได้ 

กลยุทธ์เชิงรับ (WT Strategy) สำหรับผู ้พัฒนาอาคารชุดในตลาด
หลักทรัพย์ mai สามารถทำเพื่อลดจุดอ่อน หลีกเลี่ยงอุปสรรคที่อาจะเกิดขึ้นได้ โดยสามารถจำแนก
เป็นกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการ ดังต่อไปนี้ 

1. ด้านการตลาด 
เนื ่องจากมีโครงการอาคารชุดเหลือขายที่ทำเลไม่ตอบโจทย์กลุ่ม

ลูกค้าชาวต่างชาติ ซึ่งมีสภาพเก่าลงเรื่อยๆ จึงควรจัดโปรโมชั่นเร่งการขาย ณ ปัจจุบัน ให้กับลูกค้าใน
ประเทศให้ไวที่สุดเพื่อเก็บเงินสดไว้สำหรับการพัฒนาโครงการใหม่ในอนาคต หรือการปรับแผนธุรกิจ
ต่อไปที่อาจมีกลุ่มลูกค้าต่างชาติมากขึ้น ที่ทำให้โอกาสการเติบโตของธุรกิจมีมากข้ึนเช่นกัน 

2. ด้านการผลิต 
(1) เนื่องจากบริษัทยังมีส่วนส่วนสินค้าในตลาดไม่มาก ซึ่งส่งผลต่อ

ความน่าเชื่อถือ ในการปรับเปลี่ยนแผนธุรกิจเพ่ือปรับตัวควรมีการวิเคราะห์อย่างดีก่อน จึงควรรอให้มี
ความชัดเจนของข้อกำหนดที่จะเกิดขึ้นพร้อมกับกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครอง
ห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทย ที่ยังมีความคลุมเครือ และจำนวนของสัดส่วนต่างชาติที่สนใจ
อาคารชุดเป็นไปตามเป้าหมายหรือไม่ เพื่อพิจารณาต่อในการปรับแผนธุรกิจขององค์กร3. ด้านการ
ผลิต 

(2) ชะลอการพัฒนาโครงการอาคารชุดใหม่รวมทั้งโครงการที ่อยู่
ระหว่างงานก่อสร้าง ในโครงการที่ยอดขายไม่ดี โดยรอให้เกิดความต้องการในตลาดมากขึ้นอย่าง
ชัดเจนหรือรอหลังจากกฎหมายถูกประกาศใช้ แล้วจึงพิจารณาอีกครั้ง 
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5.2 ข้อเสนอแนะจากงานวิจัย 
 

5.2.1 ข้อเสนอแนะในการนำผลวิจัยไปใช้ 

(1) ผู้พัฒนาอาคารชุดสามารถนำไปเป็นแนวทางการปรับใช้การจัดการเชิงกลยุทธ์
ภายในองค์กร เพื่อบริหารองค์กรตามหน้าที่ เช่น การบริหารการตลาด การบริหารการผลิต การ
บริหารการเงิน การบริหารการจัดซื้อ การวิจัยและพัฒนา และการบริหารทรัพยากรมนุษย์ ซึ่งทำให้
เกิดความได้เปรียบในการแข่งขันที่ดียิ่งขึ้น 

(2) จากการจัดการเชิงกลยุทธ์ที่ผู้ประกอบการเลือกใช้ ผู้ประกอบการส่วนใหญ่จะ ให้
ความสำคัญในการทำกำไรจากยอดขายเป็นอันดับแรก ซึ่งผู้ประกอบการจึงควรพิจารณาด้านการ
บริหารจัดการเพื่อไม่ให้เกิดผลกระทบอันอาจเกิดเป็นปัญหาภายหลัง ทั้งต่อองค์กร, ผู้ซื้อ, พันธมิตร
ทางธุรกิจและสังคมโดยรวมมากข้ึน 

(3) ผ ู ้ประกอบการควรเน ้นเร ื ่องความได ้ เปร ียบอย ่างย ั ่ งยื น (Sustainable -
Competitive) นอกเหนือไปจากความได้เปรียบในการแข่งขัน (Competitive- Advantage) ซึ่งจะ
ทำให้องค์กรเติบโตได้ในระยะยาว 

5.2.2 ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 

(1) ควรศึกษาความคิดเห็นในมุมมองของผู้บริโภคหลักของอาคารชุดในประเทศไทย คือ 
กลุ่มลูกค้าชาวไทยและกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติ ด้วยกระบวนการวิจัยเชิงปริมาณ เพื่อหาความสัมพันธ์
ระหว่างการกำหนดกลยุทธ์องค์กร และความต้องการของผู้บริโภคโดยลงรายละเอียดถึงระดับราคา
และรูปแบบผลิตภัณฑ์ เพื่อสามารถกำหนดแนวทางการพัฒนาอาคารชุดที่เหมาะสมต่อกฎหมายการ
เพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทยต่อไป 

(2) กลุ่มผู้ให้สัมภาษณ์ควรเจาะจงผู้พัฒนาอาคารชุดที่มุ่งเน้นกลุ่มเป้าหมายชาวต่างชาติ
ในการพัฒนาอาคารชุด เพื่อให้ได้ข้อมูลด้านกลยุทธ์ที่จะนำมาปรับใช้สำหรับการดำเนินธุรกิจกับกลุ่ม
ลูกค้าชาวต่างชาติได้อย่างครอบคลุมมากยิ่งขึ้น 

5.2.3 ข้อจำกัดในการวิจัย 
การทำวิจัยครั้งนี้มีข้อจำกัดด้านระยะเวลา โดยเป็นการศึกษาในระหว่างเดือน

สิงหาคม 2564 ถึง เดือนมีนาคม 2565 โดยเป็นระยะเวลาของการนำเสนอนโยบายการเพ่ิมอัตราส่วน
กรรมสิทธิ์การถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติเพ่ือช่วงกระตุ้นธุรกิจอาคารชุด  
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ภาคผนวก ก 
แบบสัมภาษณ์ 

เรื่อง “การปรับตัวเชิงกลยุทธ์ของผู้พัฒนาอาคารชุดต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 

การถือครองห้องชุดของต่างชาติในประเทศไทย” 

 
คำชี้แจง : แบบสัมภาษณ์นี้เป็นเครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูลประกอบการจัดทำ

วิทยานิพนธ์ตามหลักสูตรวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ โดยแบบสัมภาษณ์นี้มีทั้งหมด 4 ส่วน ดังนี้ 

 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์และบริษัท 
ส่วนที่ 2 ความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุด และกลยุทธ์ที่เลือกใช้ต่อกฎหมายการเพ่ิม

อัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศไทย 
ส่วนที่ 3 ผลกระทบต่อการการกำหนดกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการตามกระบวนการพัฒนา

อาคารชุด ต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศ
ไทย 
 

 
 
 
 

 
 

นางสาวพรพิมล สร้างเขต 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

โทรศัพท์ 09-0970-6341 
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วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 

1) เพ่ือศึกษามุมมองของผลกระทบด้านการดำเนินงานของผู้พัฒนาอาคารชุด จากกฎหมาย
การเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของต่างชาติในประเทศไทย 

2) เพ่ือศึกษากลยุทธ์การปรับตัวทีผู่้พัฒนาอาคารชุดเลือกใช้ จากกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วน
กรรมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของต่างชาติในประเทศไทย 

3) เพ่ือวิเคราะห์กลยุทธ์การปรับตัวของผู้พัฒนาอาคารชุด และนำเสนอกลยุทธ์ในการปรับตัว
ของผู้พัฒนาอาคารชุด จากกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของต่างชาติ
ในประเทศไทย ที่เหมาะสม 
 
 
 
 

Ref. code: 25646316033189XJT



   
 

 

แบบสัมภาษณ์  
 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์และบริษัท 
1.ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์ (ทางผู้วิจัยจะไม่เปิดเผยข้อมูลส่วนตัว ในการเผยแพร่วิทยานิพนธ์) 
............................................................................................................................. ................................... 
2.ตำแหน่ง 
..................................................................................... ........................................................................... 
3.รูปแบบขององค์กร 
............................................................................................................................. ................................... 
4.ประสบการณ์ที่เก่ียวข้อง (ปี) 
............................................................................................................................. ................................... 
5.ปัจจัยแห่งความสำเร็จขององค์กรในการดำเนินธุรกิจ 
............................................................................................................................................. ................... 
 
ส่วนที่ 2 ความคิดเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุด และกลยุทธ์ที่เลือกใช้ต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วน
กรรมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศไทย 
1.ความเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุด จากการเสนอกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครอง
อาคารชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศไทย จาก 49% เพ่ิมเป็น 70-80%  
............................................................................... ................................................................................. 
............................................................................................................................. ................................... 
.......................................................................................................................................... ...................... 
............................................................................................................ .................................................... 
............................................................................................................................. ................................... 
2.ในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ กลยุทธ์ที่องค์กรของท่านจะเลือกใช้ จากการเสนอกฎหมายการเพ่ิม
อัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศไทย จาก 49% เป็น 70-80% 
เป็นอย่างไร 
..................................................................................................................... ........................................... 
............................................................................................................................. ................................... 
................................................................................................................................................................  
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............................................................................................................................. ................................... 

............................................................................................... ................................................................. 

............................................................................................................................. ................................... 

.......................................................................................................................................................... ...... 
 
3.ในกรณีกฎหมายไม่ถูกประกาศใช้ กลยุทธ์ที่องค์กรของท่านเลือกใช้ ต่ออัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศไทย ซึ่งอัตราส่วนคือ 49% เป็นอย่างไร 
............................................................................................................................. ................................... 
........................................................ ........................................................................................................  
............................................................................................................................. ................................... 
............................................................................................................................. ................................... 
..................................................................................... ........................................................................... 
............................................................................................................................. ................................... 
................................................................................................................................................ ................ 
 
4.จากกลุ่มเป้าหมาย ในการเสนอกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของ
ชาวต่างชาติ ในประเทศไทย ทั้งหมด 4 กลุ่ม ดังนี้ 

- กลุ่มประชากรโลกผู้มีความมั่งค่ังสูง 
- กลุ่มผู้เกษียณอายุจากต่างประเทศ 
- กลุ่มท่ีต้องการการทำงานจากประเทศไทย 
- กลุ่มผู้มีทักษะเชี่ยวชาญพิเศษ 
4.1 ท่านมีความเห็นอย่างไรต่อกลุ่มเป้าหมายชาวต่างชาติ 4 กลุ่มดังกล่าว ซึ่งเป็น

กลุ่มเป้าหมายของการเสนอกฎหมายการเพ่ิมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศ
ไทย 

4.2 ในกรณีกฎหมายถูกประกาศใช้ องค์กรของท่านจะเลือกใช้กลยุทธ์ใด เพื่อรองรับ
ชาวต่างชาติ 4 กลุ่มดังกล่าว ซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายของการเสนอกฎหมายการเพิ่มสิทธิ์การถือครอง
อาคารชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศไทย 
............................................................................................................................. ................................... 
....................................................................................... ......................................................................... 
............................................................................................................................. ................................... 
............................................................................................... ................................................................. 
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............................................................................................................................. ................................... 

............................................................................................................................. ................................... 

............................................................................................... ................................................................. 
 
4.3 ในกรณีกฎหมายไม่ถูกประกาศใช้ กลยุทธ์ที่องค์กรของท่านเลือกใช้ ต่อการกำหนด

กลุ่มเป้าหมาย ในกลุ่มชาวต่างชาติ เป็นอย่างไร 
..................................................................... ...........................................................................................  
............................................................................................................................. ................................... 
................................................................................................................................ ................................ 
.................................................................................................. .............................................................. 
............................................................................................................................. ................................... 
............................................................................................................................................................. ... 
............................................................................................................................. ................................... 

 
5. ท่านคิดว่าจุดแข็งด้านใดขององค์กรท่าน ที่รองรับต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือ
ครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศไทย 
........................................................................................... ..................................................................... 
............................................................................................................................. ................................... 
...................................................................................................................................................... .......... 
........................................................................................................................ ........................................ 
............................................................................................................................. ................................... 
................................................................................................................................................................  
............................................................................................................................. ................................... 
 
6. ท่านคิดว่าองค์กรท่านควรมีการปรับตัวด้านใด เพ่ือรองรับต่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์
การถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศไทย 
............................................................................................................................. ................................... 
............................................................................................... ................................................................. 
............................................................................................................................. ................................... 
.......................................................................................................................................................... ...... 
............................................................................................................................ .................................... 
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............................................................................................................................. ................................... 

................................................................................................................................................................  
 
7. เมื่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศไทย 
ถูกประกาศใช้ จะส่งผลต่อการเพิ่มโอกาสในการดำเนินธุรกิจขององค์กรของท่านในด้านใด และ
อย่างไร 
............................................................................................................................. ................................... 
................................................................. ...............................................................................................  
............................................................................................................................. ................................... 
............................................................................................................................. ................................... 
.............................................................................................. .................................................................. 
............................................................................................................................. ................................... 
......................................................................................................................................................... ....... 
 
8.เมื่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศไทย ถูก
ประกาศใช้ จะส่งผลให้การดำเนินธุรกิจขององค์กรของท่านมีความยากลำบากในด้านใด เพราะเหตุใด 
............................................................................................................................. ................................... 
................................................................................................................................................ ................ 
.................................................................................................................. .............................................. 
............................................................................................................................. ................................... 
................................................................................................................................................................  
............................................................................................................................. ................................... 
............................................................................................... ................................................................. 
9. ความเห็นของผู้พัฒนาอาคารชุด ในด้านอื่นๆ ต่อการเสนอกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์
การถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศไทย 
........................................................... .....................................................................................................  
............................................................................................................................. ................................... 
............................................................................................................................. ................................... 
........................................................................................ ........................................................................ 
............................................................................................................................. ................................... 
................................................................................................................................................... .............  
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ส่วนที่ 3 ผลกระทบต่อการการกำหนดกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการตามกระบวนการพัฒนาอาคารชุด 
ต่อกฎหมายการเพิ่มอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ ในประเทศไทย 
 

1. ท่านคิดว่าเมื่อกฎหมายการเพ่ิมอัตราส่วนกรรมสิทธิ์การถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ 
ในประเทศไทย ถูกประกาศใช้จะส่งผลต่อการกำหนดดกลยุทธ์ระดับปฏิบัติการขององค์กร
ของท่านหรือไม่ อย่างไร โดยแบ่งออกเป็น 3 ช่วง ดังนี้ 
 

- ช่วงก่อนการก่อสร้าง 
1.1 การหาตำแหน่งที่ตั้งของโครงการ  

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
1.2 การวิเคราะห์ข้อมูลการตลาดในระดับภาพรวม  

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
1.3 การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
1.4 การออกแบบเบื้องต้น 

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
1.5 การสรรหาพันธมิตร หรือสถาบันการเงินเพ่ือเป็นทุนในการพัฒนา 

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
 
 
1.6 การวางกลยุทธ์ในการเลือกกลุ่มเป้าหมายทางการตลาด 
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  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
1.7 การพัฒนาผลิตภัณฑ์ 

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
1.8 การวางแผนการบริหารจัดการโครงการ 

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
1.9 การพัฒนาแบบโครงการในขั้นสุดท้าย 

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
1.10 การขอวงเงินสินเชื่อกับสถาบันการเงิน 

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
1.11 การจัดทำงบประมาณ 

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
- ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 

1.12 การวางแผนเพ่ือการประมูลงานของโครงการ 
  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
1.13 การเจรจาต่อรองและจัดทำเอกสารสัญญากับคู่ค้ารายย่อย 

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 
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อย่างไร................. 
1.14 การจัดซื้อจัดจ้างวัสดุอุปกรณ์ 

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
1.15 การบริหารการก่อสร้าง 

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
1.16 การทำการตลาดและวางกลยุทธ์ (7Ps) 

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
- ช่วงหลังการก่อสร้าง 

1.17 การส่งมอบอาคารให้กับผู้ใช้งาน 
  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
1.18 การบริหารจัดการอาคาร เพ่ือให้สามารถใช้ประโยชน์อาคารได้อย่างเต็ม
ประสิทธิภาพ 

  ส่งผล  
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
19.การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ที่จะเข้ามาบริหารโครงการ 

  ส่งผล 
  ไม่ส่งผล 

อย่างไร................. 
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ภาคผนวก ข 
บทความวิชาการ 
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ประวัติผู้เขียน 

 
ชื่อ พรพิมล สร้างเขต 
วุฒิการศึกษา ปีการศึกษา 2557: สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต 

มหาวิทยาลัยรังสิต 
ตำแหน่ง สถาปนิกวิชาชีพ (ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ 

สถาปัตยกรรมควบคุม สาขาสถาปัตยกรรมหลัก 
ระดับสามัญสถาปนิก เลขที่ ส สถ 3557 

  
ประสบการณ์การทำงาน 2558 - ปัจจุบัน: สถาปนิกวิชาชีพ 
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