
 

 

บทที ่2 

ทบทวนวรรณกรรมและงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 

 ในการวิจยัเร่ือง “รูปแบบความรับผิดชอบต่อสังคมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย”์ ผูว้ิจยั
ได้ทบทวนวรรณกรรม เอกสาร งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการวจิยัดงัน้ี ประกอบดว้ย  
  1) หลกัการความรับผดิชอบ (Responsibility) 
  2) หลกัภาระรับผดิชอบ (Accountability) 
  3) หลกัปฎิบติัอยา่งมีจริยธรรม (Ethical behavior) 
  4) หลกัการมีส่วนร่วมของประชาชน (Public participation)  
  5) ความส าคญัของธุรกิจอสังหาริมทรัพยก์บัระบบเศรษฐกิจ 
  6) พฒันาการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทย 
  7) หลกัความรับผดิชอบต่อสังคมกบัการประกอบธุรกิจ 
  8) กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานอยา่งมีความรับผดิชอบของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
  9) บทความวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

1. หลกัความรับผดิชอบ (Responsibility) 

 1.1 หลกัความรับผดิชอบ 
 ความรับผิดชอบ มีความหมายตามรากศพัท์ตามพจนานุกรม ฉบบัราชบณัฑิตยสถาน 
พ.ศ. 2530 (หนา้ 691) ให้ความหมายของความรับผิดชอบหมายถึง อาการ ยอดตามผลท่ีดีหรือไม่ดี
ในกิจการท่ีไดก้ระท าไป 
 องคป์ระกอบของหลกัความรับผดิชอบ 
 ความรับผดิชอบ ตรงกบัค าศพัทใ์นภาษาองักฤษวา่ Responsibility อนัเน่ืองจากศพัท ์2 ค  า
คือ Responeกบั Ability (สุโท เจริญสุข, 2528, หนา้ 45) ทั้งน้ีมีผูใ้ห้ความหมายของความรับผิดชอบ
ไวอ้ย่างสอดคลอ้งกนัว่า หมายถึง คุณลกัษณะของบุคคลซ่ึงแสดงออกโดยมีความสนใจ เอาใจใส่
ตั้งใจจริงท่ีจะปฏิบติัหนา้ท่ีซ่ึงไดรั้บมอบหมายดว้ยความพากเพียร พยายาม อดทนต่ออุปสรรคใด ๆ 
ที่ข ัดข ้อง มีการวางแผนงานอย่างละเอียดรอบคอบ เพื่อให้บรรลุ เ ป้าหมายที่ก าหนดไว ้ 
(ขวญัฤดี  ข  าซ่อนสัตย,์ 2542, หน้า 21 และ อมรวรรณ แกว้ผ่อง, 2542, หน้า 65) สรุปความหมาย 
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ความรับผิดชอบ หมายถึง บุคคลท่ีเอาใจใส่ปฏิบติังานหน้าท่ีท่ีไดรั้บมอบหมาย ดว้ยความซ่ือสัตย ์
เพียรพยายาม ละเอียดรอบคอบเพื่อให้งานส าเร็จลุล่วงตามเป้าหมาย รวมทั้งยอมรับผลการกระท า
ของตนเองทั้งผลดีและผลเสีย พยายามปรับพฤติกรรมในการปฏิบติัหนา้ท่ีการงานใหดี้ยิง่ข้ึน 
 1.2 ความส าคัญของความรับผดิชอบ 
 ความรับผิดชอบเป็นคุณสมบติัท่ีดีอยา่งหน่ึง ซ่ึงจ าเป็นอยา่งยิง่ท่ีควรปลูกฝังให้กบัทุก ๆ คน 
นอกจากความมีระเบียบวนิยัความซ่ือสัตยสุ์จริต ความขยนัมัน่เพียร มีมานะอุตสาหะและความเสียสละ
อนัเป็นคุณลกัษณะของพลเมืองดี (จนัทรา พวงยอด , 2543, หน้า 15 อา้งถึงใน กรมศาสนา, 2525) 
ซ่ึงเป็นลกัษณะนิสัยและการกระท าท่ีสอดคลอ้งกบัมาตรฐานและกฎเกณฑ์ ขอ้บงัคบัของกฎหมาย 
หรือกฎเกณฑ์ของศาสนา อีกทั้งค  านึงถึงผลประโยชน์ของส่วนร่วมมากกวา่การฉวยโอกาสเพื่อตนเอง 
ความรับผิดชอบจะเป็นกลไกที่ส าคญัในการผลกัดนัให้บุคคลปฏิบติัตามระเบียบที่ไดก้  าหนดไว ้
มีความเคารพสิทธิของผูอื้่น ซ่ือสัตยสุ์จริต ซ่ึงจะช่วยให้สมาชิกในสังคมสามรถที่จะอยู่ร่วมกนั
ไดอ้ย่างสงบสุข (สุคนธ์ เจียรกลาง, 2535, หน้า 28) หากสมาชิกทุกคนในสังคมเป็นผูท่ี้มีความ
รับผิดชอบ ปัญหาความวุ ่นวายต่าง ๆ ที่สังคมก าลงัประสบอยู่ในปัจจุบนั คงไม่เกิดข้ึนดงัที่ 
สัญญา สัญญาวิวฒัน์ กล่าวไวว้่าสังคมจะขาดความสงบสุขเน่ืองจากมีบุคคลส่วนหน่ึงของสังคม 
เป็นผูท่ี้ขาดคุณลกัษณะของความรับผิดชอบ ความสม ่าเสมอ ความเช่ือมัน่ในตนเอง ความซ่ือสัตย ์
ความพยายามท่ีจะพึ่งพาตนเอง และลดความตอ้งการท่ีจะพึ่งพาผูอ่ื้นใหน้อ้ยลง 
 ดงันั้น ความรับผิดชอบเป็นคุณสมบติัท่ีดีอยา่งหน่ึง ซ่ึงจ าเป็นอยา่งยิ่งท่ีควรปลูกฝังใหแ้ก่
เด็กและเยาวชนไทยนอกจากความมีระเบียบวินัยความซ่ือสัตยสุ์จริตความขยนัมัน่เพียรมีมานะ
อุตสาหะและความเสียสละอนัเป็นคุณลกัษณะของพลเมืองดี (จนัทรา พวงยอด , 2543, หนา้ 15 อา้ง
ถึงใน กรมศาสนา, 2525) ซ่ึงเป็นลักษณะนิสัยและการกระท าท่ีสอดคล้องกับมาตรฐานและ
กฎเกณฑ์ขอ้บงัคบัของกฎหมายหรือกฎเกณฑ์ของศาสนาอีกทั้งค  านึงถึงผลประโยชน์ของส่วนร่วม
มากกว่าการฉวยโอกาสเพื่อตนเอง ความรับผิดชอบจะเป็นกลไกท่ีส าคญัในการผลกัดนัให้บุคคล
ปฏิบติัตามระเบียบที่ไดก้  าหนดไวมี้ความเคารพสิทธิของผูอ่ื้นซ่ือสัตยสุ์จริตซ่ึงจะช่วยให้สมาชิก
ในสังคมสามรถที่จะอยูร่่วมกนัไดอ้ย่างสงบสุข (สุคนธ์ เจียรกลาง, 2535, หน้า 28) หากสมาชิก
ทุกคนในสังคมเป็นผูท่ี้มีความรับผิดชอบปัญหาความวุ่นวายต่าง ๆ ท่ีสังคมก าลงัประสบอยู่ใน
ปัจจุบนัคงไม่เกิดข้ึนดงัท่ีสัญญาสัญญาววิฒัน์กล่าวไวว้า่สังคมจะขาดความสงบสุขเน่ืองจากมีบุคคล
ส่วนหน่ึงของสังคมเป็นผูท่ี้ขาดคุณลกัษณะของความรับผดิชอบความสม ่าเสมอความเช่ือมัน่ในตนเอง
ความซ่ือสัตยค์วามพยายามท่ีจะพึ่งพาตนเองและลดความตอ้งการท่ีจะพึ่งพาผูอ่ื้นให้นอ้ยลง 
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 1.3 ประเภทของความรับผดิชอบ 
 ไชยรัตน์ ปราณี (2531 อา้งถึงใน กาญจนา ไชยพนัธ์ุ, 2542) แบ่งประเภทความรับผิดชอบไว ้
ดงัน้ี 
  1) ความรับผิดชอบต่อตนเอง หมายถึง การรับรู้ฐานนะและบทบาทของตนที่เป็น
ส่วนหน่ึงของสังคมจะตอ้งด ารงตนให้อยูใ่นฐานนะท่ีช่วยเหลือตวัเองได ้รู้จกัวา่ส่ิงใดถูก ส่ิงใดผิด 
ยอมรับผลการกระท าของตนเองทั้งท่ีเป็นผลดีและผลเสีย เพราะฉะนั้นบุคคลท่ีมีความรับผิดชอบ
ในตนเองยอ่มจะไตร่ตรองดูให้รอบคอบก่อนวา่ ส่ิงท่ีตนเองท าลงไปนั้นจะมีผลดีผลเสียหรือไม่และ
จะเลือกปฏิบติัแต่ส่ิงท่ีจะก่อใหเ้กิดผลดีเท่านั้น 
  2) ความรับผิดชอบต่อสังคม หมายถึง ภาระหน้าที่ของบุคคลที่จะตอ้งเกี่ยวขอ้ง 
และมีส่วนร่วมต่อสวสัดิภาพของสังคมท่ีตนเองด ารงอยู่ ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัหลายส่ิงหลาย
อย่างตั้งแต่สังคมขนาดเล็ก ๆ จนถึงสังคมขนาดใหญ่ การกระท าของบุคคลใดบุคคลหน่ึงย่อมมี
ผลกระทบต่อสังคมไม่มากก็น้อย บุคคลทุกคนจึงตอ้งมีภาระหน้าท่ีและความรับผิดชอบท่ีจะตอ้ง
ปฏิบติัต่อสังคม  

2. หลกัภาระรับผดิชอบ (Accountability) 

 2.1 ความหมายของหลกัภาระรับผดิชอบ 
 ในพจนานุกรม ฉบบัราชบณัฑิตยสถาน (2536, หน้า 2) แปลค าว่า Accountability ว่า 
ภาระรับผิดชอบ ในขณะที่นกัวิชาการหลายคน ให้ความหมายว่า เป็นเร่ืองของการตรวจสอบ 
เน้นไปในเร่ืองกระบวนการบริหาร อาทิ ปรัชญา เวสารัชช์ ใช้ในความหมายว่า ความสามารถ
ในการตรวจสอบ ติณ ปรัชญพฤษธ์ ให้ความหมายวา่ ความพร้อมท่ีจะให้ตรวจสอบ (ทิวากร แกว้มณี, 
2554) เป็นที่น่าสังเกตเป็นอย่างยิ่งว่า แมว้่า Accountability จะเป็นแนวคิดที่มาจากตะวนัตก 
แต่การให้ความหมายก็แตกต่างกันในหลาย ๆ ประเทศด้วย อันได้แก่ สาธารณรัฐฝร่ังเศส 
ราชอาณาจกัรสเปน และสาธารณรัฐอิตาลี มีการใช้ค  าว่า responsibility แทนค าว่า accountability 
ซ่ึงมีการมองวา่ แมว้่าค  าสองค าน้ีจะไม่ใช่ค าท่ีมีความหมายเด่ียวกนัแต่ก็สามารถใชท้ดแทนกนัได ้
(Uhr (1992) และ Mulgan (1997)) ส่วนสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี ราชอาณาจกัรเดนมาร์ก 
ราชอาณาจกัรเนเธอร์แลนด์ ใช้ Accountability ในความหมายที่แตกต่างจาก responsibility แต่มี
ความหมายใกลเ้คียงกบัค าวา่ duty หรือ obligation (Mel Dubnick, 1998 อา้งถึงใน สถาบนัพระปกเกลา้, 
2547, หนา้ 101) 
 สรุป หลกัภาระรับผิดชอบ (Accountability) หมายถึง การแสดงความรับผิดชอบในการ
ปฏิบติัหนา้ท่ีและผลงานต่อเป้าหมายท่ีก าหนดไว ้โดยความรับผิดชอบนั้นควรอยูใ่นระดบัท่ีสนอง
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ต่อความคาดหวงัของสาธารณะ รวมทั้งการแสดงถึงความส านึกในการรับผิดชอบต่อปัญหาสาธารณะ 
มีความพร้อมท่ีจะถูกตรวจสอบ สามารถตรวจสอบได ้ 
 2.2 ลกัษณะภาระรับผดิชอบ (Accountability) 
 เป็นหลกัการซ่ึงประกอบดว้ยบุคคล 2 ฝ่าย คือผูรั้บมอบอ านาจ ย่อมตอ้งยอมรับผลพวง
ที่จะตามมาทั้งเชิงบวกและเชิงลบพอเกิดความผิดพลาดโยนกนัไปโยนกนัมาไม่ไดถ้า้หากเป็นการ
บริหารราชการแผน่ดินนั้น เรามองไดจ้ากประชาชนและรัฐบาลตอ้งมีศกัยภาพรับผิดชอบต่อพลเมือง
ทุกคนในสังคมอยา่งเท่าเทียมกนั 
 2.3 หลกัภาระรับผดิชอบ (Accountability) กบัความรับผดิชอบต่อสังคม 
 ในแต่ละองคก์รควรมีความรับผิดชอบส าหรับผลกระทบจากองคก์รท่ีมีต่อสังคม เศรษฐกิจ 
และส่ิงแวดลอ้มหลกัการความรับผิดชอบต่อสังคมในระดบัสากลมีขอ้เสนอว่าองค์กรควรยอมรับ
การถูกตรวจสอบอยา่งละเอียด รวมทั้งยอมรับต่อภาระหนา้ท่ีในการสนองตอบต่อการถูกตรวจสอบ
อย่างละเอียดน้ีความรับผิดชอบน้ี ถือเป็นหน้าที่ของผูบ้ริหารขององคก์รในการตอบค าถามต่อ
กลุ่มผลประโยชน์ต่าง ๆ ท่ีก ากับดูแลองค์กร และเป็นหน้าท่ีขององค์กรในการตอบค าถามต่อ
หน่วยงานต่าง ๆ ท่ีมีอ านาจตามกฎหมายเก่ียวกบัขอ้กฎหมายและระเบียบต่าง ๆ ความรับผิดชอบ
ส าหรับผลกระทบโดยรวมท่ีเกิดจากการตดัสินใจและการด าเนินการต่าง ๆ ขององคก์รท่ีมีต่อสังคม
และส่ิงแวดลอ้มยงัหมายรวมถึงการตอบค าถามส าหรับผูท่ี้ไดรั้บผลกระทบจากการตดัสินใจและ
การด าเนินการต่าง ๆ รวมทั้งต่อสังคมทัว่ไปด้วย ซ่ึงจะมีความแตกต่างกนัไปตามลกัษณะของ
ผลกระทบและสถานการณ์นั้น ๆ 
 การท่ีองคก์รมีความรับผดิชอบจะช่วยท าให้เกิดผลดีทั้งต่อองคก์รและต่อสังคม ระดบัของ
ความรับผดิชอบอาจมีการผนัแปรไปตามขอบเขตและอ านาจหนา้ท่ีในการตอบสนอง ดงันั้น องคก์ร
ท่ีมีอ านาจหน้าท่ีท่ีส าคญัจึงควรระมดัระวงัเป็นอยา่งมากในการท่ีจะตดัสินใจต่อเร่ืองใด ๆ รวมทั้ง
ระมดัระวงัในประเด็นที่อาจจะมีการมองขา้มด้วย นอกจากน้ีความรับผิดชอบยงัครอบคลุมถึง
การยอมรับเป็นผูรั้บผิดชอบในกรณีท่ีเกิดขอ้ผิดพลาดจากการท างานข้ึน โดยมีการก าหนดมาตรการ
อย่างเหมาะสมในการแก้ไข้ท่ีผิดพลาดนั้ น และด าเนินการปฏิบัติการป้องกันเพื่อไม่ให้เกิด
ขอ้ผดิพลาดข้ึนซ ้ าอีกองคก์รควรมีความรับผดิชอบต่อ 
  1) ผลกระทบจากการตดัสินใจและการด าเนินการต่าง ๆ ขององคก์รต่อสังคม ส่ิงแวดลอ้ม 
และเศรษฐกิจ โดยเฉพาะผลกระทบดา้นลบท่ีมีนยัส าคญั 
  2) การด าเนินการเพื่อการป้องกันผลกระทบด้านลบที่ถูกมองข้าม หรือเกิดข้ึน
โดยไม่ไดต้ั้งใจเพื่อป้องกนัไม่ให ้เกิดข้ึนซ ้ า 
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3. หลกัการปฏบิัติอย่างมจีริยธรรม (Ethical behavior) 

 3.1 ความหมายของจริยธรรม (Ethics) 
 พจนานุกรมไทยฉบบัราชบณัฑิตสถาน (2546) ให้ความหมายของจริยธรรมไวว้า่ หมายถึง 
ธรรมท่ีเป็นขอ้ประพฤติปฏิบติั 
 โคลเบิร์ก (Kohlberg, 1972, p. 212) กล่าวถึงจริยธรรมวา่ จริยธรรมเป็นความรู้สึกผิดชอบ
ชัว่ดี เป็นกฎเกณฑ์และมาตรฐานของการประพฤติปฏิบติัในสังคมซ่ึงบุคคลพฒันาข้ึนจนกระทัง่มี
พฤติกรรมเป็นของตนเอง โดยสังคมจะเป็นตวัตดัสินผลของการกระท า นั้นว่าเป็นการกระท า 
ที่ถูกหรือผิด จากความหมายที่กล่าวมา สรุปไดว้่า จริยธรรม หมายถึง แนวทางซ่ึงเป็นกฎเกณฑ์
ในการประพฤติปฏิบติัในส่ิงท่ีถูกตอ้งดีงาม และเป็นลกัษณะท่ีสังคมตอ้งการเป็นส่ิงท่ีเกิดประโยชน์
ต่อตนเองและสังคมส่วนรวม บุคคลที่มีจริยธรรมอยู่ในตนเอง ย่อมเป็นที่ยอมรับนบัถือของคน
ในสังคมและสามารถด าเนินชีวิตได้อย่างเป็นปกติสุข เป็นคนท่ีมีคุณภาพและเป็นท่ียอมรับของ
สังคมส่วนรวม 
 3.2 การปฏิบัติอย่างมีจริยธรรม (Ethical behavior) 
 การปฏิบติัอยา่งมีจริยธรรม หมายถึงการประพฤติปฏิบติัท่ีเป็นคุณงามความดีความถูกตอ้ง
บนพื้นฐานของคุณธรรม ซ่ึงเป็นท่ียอมรับและตอ้งการของสังคม ปัญหาทางจริยธรรมแบ่งไดส้องระดบั 
คือ 
  1) ระดบัองค์กร หมายถึงนโยบายท่ีออกโดยกลุ่มบุคคลระดบัสูงขององค์กรโดยถือ
เป็นเป้าหมายปฏิบติั 
  2) ระดบับุคคล โดยเฉพาะผูบ้ริหารระดบัสูงท่ีมีอ านาจในการด าเนินการซ่ึงอตัลกัษณ์ 
(Attribute) ของเขามีอิทธิพลต่อการตดัสินใจใด ๆ ท่ีส่งผลในดา้นจริยธรรม ส่ิงท่ีควบคุมพฤติกรรม
ของมนุษย์ มนุษย์ทุกคนเกิดมาล้วนต้องมีสัญชาตญาณต่อสู้ เพื่อความอยู่รอดเป็นพื้นฐาน
ทั้ งทางร่างกายและจิตใจ ตามหลกัของ Maslow ซ่ึงแบ่งความตอ้งการของมนุษยอ์อกเป็น 5 ระดบั 
ไดแ้ก่  
   (1) ทางสรีระ (Physiological need) ปัจจยั4 
   (2) ความมัน่คงปลอดภยั (Security &Safty)  
   (3) ความรักและการยอมรับ (Love & Belonging)  
   (4) การยกยอ่ง (Esteem) ปีติ ภาคภูมิใจ 
   (5) ภาวะความเป็นแห่งตน (Self actualization) ความอิสระทางความคิดและการกระท า 
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 3.3 ปัจจัยการปฏิบัติอย่างมีจริยธรรมทีม่ีผลต่อพฤติกรรมของคน 
  1) ปัจจยัภายใน (Intrinsic factor) ไดแ้ก่ อารมณ์ แรงปารถนาและความตอ้งการ (Need) 
และความรู้สึกผดิชอบชัว่ดี (Moral) 
  2) ปัจจยัภายนอก (Extrinsic factor) ไดแ้ก่ โอกาส (Oportunity) และระบบการควบคุม
ของสังคม (Law) 
  ส านึกของความดีและอิทธิพลของสังคม มีบทบาทในการเปล่ียนพฤติกรรมของคน 
ก่อให้เกิดการกระท าท่ีดี และรับผิดชอบต่อผูอ่ื้น (Ethical behavior) หากแต่ผูท่ี้มีคุณธรรมน าการ
กระท าจะท าใหเ้กิดการปฏิบติัอยา่งมีจริยธรรมแบบยัง่ยนื ส่วนผูท่ี้อิงบทลงโทษของสังคมก็สามารถ
เกิดการปฏิบติัอยา่งมีจริยธรรมไดแ้ต่มกัจะไม่ย ัง่ยนื เม่ือมีโอกาส ก็จะกลบัไปท าผดิอีก 
 3.4 มุมมองของการปฏิบัติอย่างมีจริยธรรม (Ethical behavior)  
  1) ในมุมมองท่ีถือเอาประโยชน์เป็นส าคญั การปฏิบติัอย่างมีจริยธรรมส่งผลท่ีดีมาก
ต่อผูค้นจ านวนมาก 
  2) ในมุมมองจองปัจเจกบุคคล การปฏิบติัอยา่งมีจริยธรรมจะให้ผลประโยชน์ระยะยาว
แก่ผูป้ฏิบติั 
  3) ในมุมมองด้านคุณธรรม การปฏิบติัอย่างมีจริยธรรมเป็นการเคารพสิทธิพื้นฐาน
ของมนุษย ์
  4) ในมุมมองของความยุติธรรม การปฏิบติัอย่างมีจริยธรรมจะเป็นกลาง ชอบธรรม 
เสมอภาคต่อผูค้น 
 3.5 หลกัการปฏิบัติอย่างมีจริยธรรม (Ethical behavior) กบัความรับผดิชอบต่อสังคม 
 ตามหลกัการปฏิบติัอย่างมีจริยธรรมในความรับผิดชอบต่อสังคมในระดบัสากล ระบุว่า
องค์กรควรปฏิบติัอย่างมีจริยธรรมพฤติกรรมขององค์กรควรอยู่บนพื้นฐานของการมีค่านิยมท่ี
เก่ียวกบัความซ่ือสัตย ์ความเท่าเทียม และความยุติธรรม ค่านิยมเหล่าน้ียงัหมายรวมถึงขอ้กงัวล
ส าหรับคน สัตว ์และส่ิงแวดลอ้ม และความมุ่งมัน่ท่ีจะด าเนินการกบัผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากการ
ตดัสินและการด าเนินการต่าง ๆ ขององคก์รต่อผลประโยชน์ของผูมี้ส่วนไดเ้สียองคก์รควรมีการส่งเสริม
ใหเ้กิดการปฏิบติัยา่งมีจริยธรรมอยา่งจริงจงั โดย 
  1) การช้ีบ่งและก าหนดค่านิยมและหลกัการต่าง ๆ ขององคก์ร 
  2) การจดัท าและด าเนินการตามโครงสร้างการบริหารท่ีช่วยส่งเสริมให้เกิดการปฏิบติั
อยา่งมีจริยธรรมภายในองคก์ร รวมทั้งในกระบวนการตดัสินใจและการมีปฏิสัมพนัธ์กบัหน่วยงานอ่ืน 
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  3) การช้ีบ่ง การปรับ และการประยุกต์ใช้มาตรฐานการปฏิบตัิอย่างมีจริยธรรม
อย่างเหมาะสมเพื่อให้เป็นไปตาม เป้าหมาย และกิจกรรมขององคก์ร และเป็นไปตามกบัหลกัการ
ต่าง ๆ ท่ีไดร้ะบุไวใ้นมาตรฐานน้ี 
  4) การกระตุ ้นและการส่งเสริมให้เกิดการปฏิบตัิตามมาตรฐานของการปฏิบ ัติ
อย่างมีจริยธรรมท่ีเก่ียวขอ้ง 
  5) การก าหนดและส่ือสารเก่ียวกับมาตรฐานการปฏิบติัอย่างมีจริยธรรมอนัเป็นท่ี
คาดหวงัจากผูก้  ากบัดูแลองค์กร บุคลากร ผูส่้งมอบ ผูร้ับเหมา และเจา้ของ และผูจ้ดัการตาม
ความเหมาะสม และยงัรวมถึงกลุ่มที่มีโอกาสสร้างผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อค่านิยม 
วฒันธรรม ความยุติธรรม ยุทธศาสตร์ และการด าเนินการขององค์กร และบุคคลใดก็ตามท่ี
ด าเนินงานในนามขององคก์รในขณะท่ียงัคมมีการอนุรักษข์องวฒันธรรมทอ้งถ่ินไว ้
  6) การป้องกนั หรือการแกไ้ขการเกิดผลประโยชน์ทบัซ้อนท่ีสามารถจะน าไปสู่การ
ปฏิบติัอยา่งไม่มีจริยธรรมตลอดทัว่ทั้งองคก์ร 
  7) การก าหนดและรักษาไวซ่ึ้งกลไกในการก ากบัดูแล และการควบคุมต่าง ๆ เพื่อคอย
เฝ้าติดตามใหก้ารสนบัสนุนและการบงัคบัใหเ้กิดการปฏิบติัอยา่งมีจริยธรรม 
  8) การก าหนดและรักษาไวซ่ึ้งกลไกในการให้ความช่วยเหลือในการท ารายงานเก่ียวกบั
การปฏิบติัอยา่งไม่มีจริยธรรมโดยปราศจากความหวาดกลวัจากการถูกข่มขู่ 
  9) การให้ความส าคญัและด าเนินการในสถานการณ์ต่าง ๆ ท่ีพบวา่ยงัไม่มีการก าหนด
กฎหมายและระเบียบต่าง ๆ ของทอ้งถ่ิน หรือมีขอ้ขดัแยง้กนักบัการปฏิบติัยา่งมีจริยธรรม 
  10) การก าหนดและประยุกต์ใช้มาตรฐานท่ีเป็นท่ียอมรับในระดบัสากลเก่ียวกบัการ
ปฏิบติัอยา่งมีจริยธรรมเม่ือมีการท าวจิยัในหวัขอ้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัมนุษย ์
  11) การเคารพต่อสวสัดิภาพของสัตว ์หากมีผลกระทบต่อชีวิตและการคงอยู ่รวมทั้ง
การจดัสภาพท่ีมีความเหมาะสมในการเล้ียงดู การเพาะพนัธ์ุ การผลิต การขนส่ง และการใชส้ัตว ์

4. หลกัการมส่ีวนร่วมของประชาชน (Public participation)  

 หลกัการมีส่วนร่วมของประชาชนนั้น เป็นแนวความคิดท่ีเกิดและอยู่เคียงคู่กบัการปกครอง
ระบอบประชาธิปไตย เน่ืองจากระบอบการปกครองน้ีถือวา่อ านาจอธิปไตยซ่ึงเป็นอ านาจสูงสุด
ในการปกครองประเทศนั้นมาจากประชาชน และประชาชนเป็นผูใ้ห้ฉันทานุมติัแก่องค์กรต่าง ๆ 
ของรัฐเป็นผูใ้ช้อ  านาจดงักล่าวในทางนิติบญัญติั บริหาร และตุลาการ อนัเป็นการสอดคล้องกบั
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย ท่ีบัญญัติไวใ้นมาตรา 3 ดังนั้ นจึงเป็นการสมควรท่ีจะให้
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ประชาชนเขา้มามีส่วนร่วมในการปกครองประเทศ ซ่ึงประเทศท่ีปกครองระบอบประชาธิปไตยจะ
มีบทบญัญติัรับรองสิทธิน้ีของประชาชนไวใ้นรัฐธรรมนูญ (สุนีย ์มลัลิกะมาลย,์ 2545, หนา้ 47-48) 
 การมีส่วนร่วมของประชาชน มีผูใ้หค้วามหมายไวม้ากมายดงัน้ี 
 องค์การสหประชาชาติ (The united nations) ได้ให้ความหมายของการมีส่วนร่วมของ
ประชาชนในฐานะท่ีเป็นกระบวนการในการพฒันาวา่ คือ การเขา้ร่วมอยา่งกระตือรือร้น และมีพลงั
ของประชาชนในระดบัต่าง ๆ ดงัน้ี (United Nation, 1981, p. 35) 
  1) การเขา้ร่วมกระบวนการตดัสินใจเพื่อก าหนดเป้าหมายของสังคมและการจดัสรร
ทรัพยากรใหบ้รรลุเป้าหมายนั้น 
  2) การปฏิบติัตามแผนการหรือโครงการต่าง ๆ โดยความสมคัรใจ และการมีส่วนร่วม
ของประชาชนอาจจะหมายถึง การท่ีให้ประชาชนหลุดพน้จากการเป็นส่ิงท่ีตอ้งพฒันามาเป็นตวัน า
ของการพฒันาและการเปลี่ยนแปลง ซ่ึงประชาชนจะตอ้งเขา้มาเกี่ยวขอ้งในทุกขั้นตอนของ
การพฒันา ประกอบดว้ย 
  ขั้นท่ี 1 การก าหนดเป้าหมายและวตัถุประสงคข์องการพฒันา 
  ขั้นท่ี 2 การจดัล าดบัความส าคญั 
  ขั้นท่ี 3 การวางแผน 
  ขั้นท่ี 4 การปฏิบติัตามแผน 
  ขั้นท่ี 5 การไดม้าซ่ึงความรู้ซ่ึงจะส่งผลใหเ้กิดพลงัในการพฒันา 
 กลุ่มผูเ้ช่ียวชาญองคก์ารสหประชาชาติ กล่าววา่ การนิยามความหมายการมีส่วนร่วมของ
ประชาชน ควรมีลักษณะจ ากัดเฉพาะในระบบเศรษฐกิจ สังคมและการเมืองหน่ึง ๆ เท่านั้ น 
นอกจากน้ี กลุ่มผูเ้ช่ียวชาญดงักล่าวขยายความการมีส่วนร่วมของประชาชนครอบคลุมประเด็น ดงัน้ี 
(กฤษณะ บวรรัตนารักษ,์ 2549, หนา้ 5-7) 
  1) การมีส่วนร่วมของประชาชนครอบคลุมการสร้างโอกาสที่เอ้ือให้สมาชิกทุกคน
ของชุมชนและของสังคมไดร่้วมกิจกรรม ซ่ึงน าไปสู่กระบวนการพฒันา และเอ้ือให้ไดรั้บประโยชน์
จากการพฒันาโดยเท่าเทียมกนั 
  2) การมีส่วนร่วมสะทอ้นการเขา้เก่ียวขอ้งโดยสมคัรใจและเป็นประชาธิปไตยในกรณี
ต่อไปน้ี 
   (1) เอ้ือใหเ้กิดความพยายามพฒันา 
   (2) การแบ่งสรรผลประโยชน์จากการพฒันาเท่าเทียมกนั 
   (3) การตดัสินใจเพื่อก าหนดเป้าหมาย นโยบาย การวางแผน และการด าเนินโครงการ
พฒันาทางเศรษฐกิจและสังคม 
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  3) การมีส่วนร่วมของประชาชนในการตดัสินใจไม่ว่าระดับท้องถ่ิน ภูมิภาค หรือ
ระดบัชาติจะช่วยก่อให้เกิดความเช่ือมโยงระหวา่งส่ิงท่ีประชาชนลงทุนและลงแรงกบัประโยชน์ท่ีดิน 
  4) ลกัษณะของการมีส่วนร่วมของประชาชนอาจผิดพลาดแตกต่างกนัไปตามสภาพ
เศรษฐกิจของประเทศ นโยบาย และโครงสร้างการบริหาร รวมทั้งลกัษณะเศรษฐกิจ สังคมของ
ประชากร การมีส่วนร่วมของประชาชนมิไดเ้ป็นเพียงเทคนิควิธีการ แต่เป็นปัจจยัท่ีส าคญัในการ
ประกนัใหเ้กิดกระบวนการพฒันาท่ีมุ่งเอ้ือประโยชน์ต่อประชาชน 
 Franklyn Lisk ไดอ้ธิบายวา่การมีส่วนร่วม หมายถึง การเขา้ไปร่วมอยา่งจริงจงัในกระบวนการ
ด าเนินการตดัสินใจทุกระดบั ทุกรูปแบบในแต่ละกิจกรรม ทั้งดา้นเศรษฐกิจ สังคม การเมืองและ
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในบริบทของกระบวนการวางแผนซ่ึงมีการก าหนดรูปแบบการท างาน ก าหนด
แนวคิดการมีส่วนร่วมที่มีความสัมพนัธ์กบัการเขา้ร่วมของมวลชนอย่างกวา้งขวางในการเลือก 
การบริหาร การประเมินผลของแผนงานแต่ละโครงการท่ีจะน ามายกระดบัความเป็นอยู่ให้ดีข้ึน 
(Franklyn Lisk, 1985, p.15) 
 Willem Frederik (Wim) Wertheim ไดก้ล่าวถึงการมีส่วนร่วมไวว้า่เป็นการที่ประชาชน
จะเขา้ไปมีบทบาทในกระบวนการตดัสินใจในระดบัต่าง ๆ ทั้งดา้นการบริหาร การเมือง เพื่อท่ีจะ
ก าหนดความตอ้งการของตนเองในชุมชนได ้ ซ่ึงจะน าไปสู่ความส าเร็จในการพฒันา (Willem F. 
Wertheim ,1981, p.3) 
 James L. Creighton กล่าวไวว้า่การมีส่วนร่วมของประชาชน คือ กระบวนการท่ีความกงัวล 
ความตอ้งการ และคุณค่าของประชาชน ไดรั้บการบูรณาการในกระบวนการตดัสินใจของภาครัฐ 
ผา่นกระบวนการส่ือสารแบบสองทาง โดยมีเป้าหมายโดยรวมเพื่อท่ีจะท าใหเ้กิดการตดัสินใจท่ีดีข้ึน 
และไดรั้บการสนบัสนุนจากประชาชน (James L. Creighton, 2005, p. 36) 
 ศาสตราจารย ์ดร.ปรัชญา เวสารัชช์ กล่าววา่การมีส่วนร่วมของประชาชน ในกิจกรรมต่าง 
ๆ ของสังคมนั้น ไม่ใช่เร่ืองแปลกใหม่แต่ประการใด ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมทางการเมือง 
เศรษฐกิจ และสังคมตลอดมานบัแต่เกิดชุมชนของมนุษย ์การมีส่วนร่วมเกิดไดห้ลายลกัษณะ 
หลายรูปแบบ หลายวิธีการ หลายกิจกรรม และหลายวตัถุประสงค์ แตกต่างกนัไปตามมิติต่าง ๆ 
โดยตอ้งยดึหลกัองคป์ระกอบดงัน้ี (ปรัชญา เวสารัชช์, 2528, หนา้ 5) 
  1) มีประชาชนเขา้มาเก่ียวขอ้งในกิจการพฒันา  
  2) ผูเ้ขา้ร่วมไดใ้ชค้วามพยายามบางอยา่งส่วนตวั เช่น ความคิด ความรู้ ความสามารถ 
แรงงานหรือทรัพยากรบางอยา่งในการร่วมพฒันา 
 วนัรักษ์ มิ่งมณีนาคิน ไดส้รุปว่า การมีส่วนร่วมของประชาชน หมายถึง การเขา้ร่วม
อย่างแข็งขนัและอย่างเต็มท่ีของกลุ่มบุคคลผูมี้ส่วนได้เสียในทุกขั้นตอนของโครงการหรืองาน
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พฒันาชนบท โดยเฉพาะอยา่งยิ่งการมีส่วนร่วมในอ านาจการตดัสินใจและหน้าท่ีความรับผิดชอบ 
การมีส่วนเข้าร่วมจะเป็นเคร่ืองประกันว่า ส่ิงท่ีผูมี้ส่วนได้เสียต้องการท่ีสุดนั้ นจักได้รับการ
ตอบสนองและท าให้มีความเป็นไปได้มากข้ึนว่าส่ิงท่ีท าไปนั้นจะตรงกบัความตอ้งการท่ีแทจ้ริง 
และมัน่ใจมากข้ึนวา่ผูเ้ขา้ร่วมทุกคนจะไดรั้บประโยชน์เสมอหนา้กนั (วนัรักษ ์ม่ิงมณีนาคิน, 2531, 
หนา้ 10) 
 รองศาสตราจารย ์ดร.นรินทร์ชัย พฒันพงศา ได้สรุปความหมายของการมีส่วนร่วมว่า 
การมีส่วนร่วม คือ การท่ีฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดท่ีไม่เคยได้เข้าร่วมในกิจกรรมต่าง ๆ หรือเขา้ร่วมการ
ตดัสินใจหรือเคยมาเข้าร่วมด้วยเล็กน้อยได้เขา้ร่วมด้วยมากข้ึน เป็นไปอย่างมีอิสรภาพและ
ความเสมอภาค มิใช่มีส่วนร่วมอยา่งผิวเผนิแต่เขา้ร่วมดว้ยอยา่งแทจ้ริงยิ่งข้ึนและการเขา้ร่วมนั้น
ตอ้งเร่ิมตั้งแต่ขั้นแรกจนถึงขั้นสุดทา้ยของโครงการ (นรินทร์ชยั พฒันพงศา, 2546, หนา้ 4) 
 นิรันดร์ จงวุฒิเวศย ์ไดส้รุปความหมายของการมีส่วนร่วมว่า การมีส่วนร่วม หมายถึง 
การเก่ียวขอ้งทางดา้นจิตใจและอารมณ์ของบุคคลหน่ึงในสถานการณ์กลุ่ม ซ่ึงผลของการเก่ียวขอ้ง
ดงักล่าวเป็นเหตุเร้าใจใหก้ระท าการใหบ้รรลุจุดมุ่งหมายของกลุ่มนั้นกบัทั้งท าให้เกิดความส่วนร่วม
รับผดิชอบกบักลุ่มดงักล่าวดว้ย (นิรันดร์ จงวฒิุเวศย,์ 2527, หนา้ 183) 
 ดร.ถวิลวดี บุรีกุล กล่าวว่า การมีส่วนร่วมของประชาชน เป็นการกระจายโอกาสให้
ประชาชนมีส่วนร่วมทางการเมืองและการบริหารเกี่ยวกบัการตดัสินใจในเร่ืองต่าง ๆ รวมทั้ง 
การจดัสรรทรัพยากรของชุมชนและของชาติ ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อวิถีชีวิตและความเป็นอยู่
ของประชาชน โดยการให้ขอ้มูล แสดงความคิดเห็น ให้ค  าแนะน าปรึกษา ร่วมวางแผน ร่วมปฏิบติั 
รวมตลอดจนการควบคุมโดยตรงจากประชาชน การมีส่วนร่วมของประชาชนจึงเป็นกระบวนการ
ซ่ึงประชาชน หรือผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียไดมี้โอกาสแสดงทศันะ และเขา้ร่วมในกิจกรรมต่าง ๆ ท่ีมีผล
ต่อชีวิตความเป็นอยูข่องประชาชน รวมทั้งมีการน าความคิดเห็นดงักล่าวไปประกอบการพิจารณา
ก าหนดนโยบายและการตดัสินใจของรัฐ (ถวลิวดี บุรีกุล, 2551, หนา้ 6) 
 รองศาสตราจารย ์ดร.สัญญา สัญญาววิฒัน์ กล่าววา่ การมีส่วนร่วมหมายถึง พฤติกรรมอนั
ประกอบด้วยการร่วม และสมยอมประพฤติตามพฤติกรรมคาดหวงัของกลุ่มทางการและไม่ใช่
ทางการ โดยเฉพาะอยา่งยิง่สมาคมอาสาสมคัร ดงันั้น การมีส่วนร่วมของประชาชนในความหมายน้ี 
คือ การท่ีประชาชนก่อใหเ้กิดส่ิงต่าง ๆ ร่วมกนันัน่เอง (สัญญา สัญญาววิฒัน์, 2550, หนา้ 31) 
 อาภรณ์พนัธ์ จนัทร์สว่าง ให้ความหมายว่า การมีส่วนร่วมของประชาชนเป็นผลมาจาก
การเห็นพอ้งตอ้งกนัของคนส่วนใหญ่ท่ีจะเขา้ร่วมปฏิบติัการนั้น ๆ เหตุผลเบ้ืองแรกของการท่ีคนเรา
มาร่วมกนัได ้ควรตอ้งมีการตระหนกัวา่ปฏิบติัการทั้งหมดหรือการกระท าทั้งหมดท่ีกระท าโดยหรือ
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ท าในนามกลุ่มนั้นการกระท าผ่านองค์การ ดงันั้น องค์การจะต้องเป็นเสมือนตวัท าให้บรรลุถึง
ความหมายเปล่ียนแปลงท่ีตอ้งการได ้(นิรันดร์ จงวฒิุเวศย,์ 2527, หนา้ 183) 
 วธีิการแบ่งระดบัขั้นการมีส่วนร่วมของประชาชนอาจแบ่งไดห้ลายวธีิข้ึนอยูก่บัวตัถุประสงค ์
และความละเอียดของการแบ่งเป็นส าคญั  
 International Association for Public Participation ไดแ้บ่งระดบัของการสร้างการมีส่วนร่วม
ของประชาชนเป็น 5 ระดบั ดงัน้ี (International Association for Public Participation, 2007)  
  1) การให้ขอ้มูลข่าวสาร (Information) ถือเป็นการมีส่วนร่วมของประชาชนในระดบั
ต ่าท่ีสุด แต่เป็นระดับท่ีส าคญัท่ีสุด เพราะเป็นก้าวแรกของการท่ีภาคราชการจะเปิดโอกาสให้
ประชาชนเขา้สู่กระบวนการมีส่วนร่วมในเร่ืองต่าง ๆ วธีิการใหข้อ้มูลสามารถใชช่้องทางต่าง ๆ เช่น 
เอกสารส่ิงพิมพ ์การเผยแพร่ขอ้มูลข่าวสารผ่านทางส่ือต่าง ๆ การจดันิทรรศการ จดหมายข่าว 
การจดังานแถลงข่าว การติดประกาศ และการใหข้อ้มูลผา่นเวบ็ไซต ์เป็นตน้ 
  2) การรับฟังความคิดเห็น (Consult) เป็นกระบวนการท่ีเปิดให้ประชาชนมีส่วนร่วม
ในการให้ขอ้มูลขอ้เท็จจริงและความคิดเห็นเพื่อประกอบการตดัสินใจของหน่วยงานภาครัฐ
ด้วยวิธีต่าง ๆ เช่น การรับฟังความคิดเห็น การส ารวจความคิดเห็น การจ ัดเวทีสาธารณะ 
การแสดงความคิดเห็นผา่นเวบ็ไซต ์เป็นตน้ 
  3) การเก่ียวข้อง (Involving) เป็นการเปิดโอกาสให้ประชาชนมีส่วนร่วมในการ
ปฏิบติังาน หรือร่วมเสนอแนะทางท่ีน าไปสู่การตดัสินใจ เพื่อสร้างความมัน่ใจให้ประชาชนว่า
ข้อมูลความคิดเห็นและความต้องการของประชาชนจะถูกน าไปพิจารณาเป็นทางเลือกในการ
บริหารงานของภาครัฐ เช่น การประชุมเชิงปฏิบติัการเพื่อพิจารณาประเด็นนโยบายสาธารณะ 
ประชาพิจารณ์ การจดัตั้งคณะท างานเพื่อเสนอแนะประเด็นนโยบาย เป็นตน้ 
  4) ความร่วมมือ (Collaboratation) เป็นการให้กลุ่มประชาชนผูแ้ทนภาคสาธารณะ
มีส่วนร่วม โดยเป็นหุ้นส่วนกบัภาครัฐในทุกขั้นตอนของการตดัสินใจ และมีการด าเนินกิจกรรม
ร่วมกนัอยา่งต่อเน่ือง เช่น คณะกรรมการท่ีมีฝ่ายประชาชนร่วมเป็นกรรมการ เป็นตน้ 
  5) การเสริมอ านาจแก่ประชาชน (Empowering) เป็นขั้นที่ให้บทบาทประชาชน
ในระดบัสูงท่ีสุด โดยใหป้ระชาชนเป็นผูต้ดัสินใจ เช่น การลงประชามติในประเด็นสาธารณะต่าง ๆ 
โครงการกองทุนหมู่บา้นท่ีมอบอ านาจใหป้ระชาชนเป็นผูต้ดัสินใจทั้งหมด เป็นตน้ 
 Cohen และ Uphoff ได้จ  าแนกการมีส่วนร่วมออกเป็น 4 ระดับ คือ (Cohen, J.M., & 
Uphoff, N.T. 1980, pp. 219-222) 
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 ขั้นท่ี 1 การมีส่วนร่วมในการตดัสินใจ (Decision making) 
 ประการแรกท่ีจะต้องท า คือ การก าหนดความต้องการและการจดัล าดับความส าคญั 
ต่อจากนั้นก็เลือกนโยบายและประชากรท่ีเก่ียวขอ้ง การตดัสินใจในช่วงเร่ิมตน้ การตดัสินใจในช่วง
ด าเนินการวางแผน และการตดัสินใจในช่วงการปฏิบติัตามแผนท่ีวางไว ้
 ขั้นท่ี 2 การมีส่วนร่วมในการด าเนินงาน (Implementation) 
 การมีส่วนร่วมในลกัษณะน้ีเป็นองค์ประกอบของการด าเนินงาน ไดม้าจากค าถามท่ีว่า
ใครจะท าประโยชน์ใหแ้ก่โครงการไดบ้า้ง และจะท าประโยชน์ไดโ้ดยวธีิใด เช่น การช่วยเหลือดา้น
ทรัพยากร การบริหารงาน การประสานงาน และการขอความช่วยเหลือ 
 ขั้นท่ี 3 การมีส่วนร่วมในการรับผลประโยชน์ (Benefit) 
 การมีส่วนร่วมในการรับผลประโยชน์ เชิงปริมาณ เชิงคุณภาพ โดยตอ้งพิจารณาถึงการ
กระจายผลประโยชน์ภายในดว้ย ผลประโยชน์ของโครงการในทางบวกและผลเสียหายของโครงการ
ท่ีเกิดข้ึนในทางลบ ซ่ึงเป็นประโยชน์และเป็นโทษต่อบุคคลและสังคม 
 ขั้นท่ี 4 การมีส่วนร่วมในการประเมินผล (Evaluation) 
 ส่ิงส าคญัจะตอ้งสังเกต คือ ความเห็น (View) ความชอบ (Preference) และความคาดหวงั 
(Expectation) ซ่ึงจะมีอิทธิพลและสามารถเปล่ียนพฤติกรรมของบุคคลในกลุ่มต่าง ๆ ได ้
 สุนีย ์มลัลิกะมาลย ์ไดแ้บ่งรูปแบบ หรือระดบัการมีส่วนร่วมของประชาชนไว ้เป็น 6 ระดบั 
(สุนีย ์มลัลิกะมาลย,์ 2545, หนา้ 16) คือ  
  ระดบัท่ี 1 ร่วมรับรู้  
  ระดบัท่ี 2 ร่วมคิด ร่วมแสดงความคิดเห็น  
  ระดบัท่ี 3 ร่วมพิจารณา ร่วมตดัสินใจ  
  ระดบัท่ี 4 ร่วมด าเนินการ  
  ระดบัท่ี 5 ร่วมติดตาม ตรวจสอบและประเมินผล  
  ระดบัท่ี 6 ร่วมรับผล  
 ระดบัท่ี 1 ร่วมรับรู้ หมายถึง รัฐไดใ้ห้ขอ้มูลข่าวสารท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการหรือกิจกรรม 
แก่ประชาชน เม่ือรัฐมีความคิดริเร่ิมหรือมีนโยบายท่ีจะให้มีโครงการหรือกิจกรรมนั้น ๆ แลว้เปิด 
โอกาสใหป้ระชาชนไดรั้บรู้โดยการใหข้อ้มูลข่าวสารแก่ประชาชน หรือใหสิ้ทธิแก่ประชาชนในการ
เขา้ถึงขอ้มูลข่าวสารของราชการท่ีมอบใหแ้ก่ประชาชนนั้น  
 ระดบัท่ี 2 ร่วมคิด ร่วมแสดงความคิดเห็น หมายถึง เม่ือประชาชนไดร่้วมรับรู้ขอ้มูล ข่าวสาร
จากรัฐแลว้ประชาชนก็จะร่วมคน้หาปัญหา สาเหตุของปัญหา ความจ าเป็นและความตอ้งการท่ีตอ้ง
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ให้มีโครงการหรือกิจกรรมนั้นพร้อมร่วมแสดงความคิดเห็น เพื่อหน่วยงาน เจ้าของโครงหรือ
กิจกรรม หรือหน่วยงาน หรือผูมี้อ  านาจตดัสินใจน าไปใชป้ระกอบการพิจารณาต่อไป  
 ระดบัที่ 3 ร่วมพิจารณา ร่วมตดัสินใจ หมายถึง ร่วมพิจารณาเห็นดว้ยหรือไม่เห็นดว้ย 
กบัโครงการหรือกิจกรรม  
 ระดบัท่ี 4 ร่วมด าเนินการ หมายถึงร่วมในการลงทุน ร่วมในการคดัเลือกผูป้ฏิบติังาน หรือ
ร่วมปฏิบติังานเอง  
 ระดับท่ี 5 ร่วมติดตาม ตรวจสอบ และประเมินผล หมายถึง การร่วมตรวจสอบ และ
ติดตามการด าเนินการตามโครงการหรือกิจกรรมนั้น ๆ วา่เป็นไปตามเป้าหมายและวตัถุประสงค ์ 
 ระดบัที่ 6 ร่วมรับผล หมายถึง การด าเนินการโครงการหรือกิจกรรมที่ด าเนินไปแลว้ 
ย่อมได้มาซ่ึงผลประโยชน์และผลกระทบทั้งที่เป็นผลกระทบด้านบวกและผลกระทบดา้นลบ 
โดยท่ีประชาชนหลีกเล่ียงไม่พน้ท่ีจะตอ้งรับเอาผลท่ีเกิดข้ึนมา  
 การมีส่วนร่วมของประชาชนทั้ง 6 ระดบันั้น หากประชาชนไดมี้โอกาสเขา้ไปมีส่วนร่วม 
ดว้ยทุกระดบัแลว้ยอ่มถือวา่เป็นการมีส่วนร่วมท่ีสมบูรณ์ตามแนวคิดการมีส่วนร่วมของประชาชน 
สรุปไดว้า่ระดบัการมีส่วนร่วมดงักล่าวมีความสอดคลอ้งกบักระบวนการหรือขั้นตอน การมีส่วนร่วม 
ซ่ึงเป็นส่ิงท่ีสะทอ้นให้เห็นถึงปฏิสัมพนัธ์ของประชาชน อีกทั้งยงัแสดงให้เห็นถึง ความสามารถ
ในการขบัเคล่ือนกระบวนการพฒันาดว้ยหากประชาชนมีโอกาสเขา้ไปมีส่วนร่วม ในทุก ๆ ระดบั
แลว้ยอ่มถือวา่ประชาชนมีความสามารถในการควบคุมการมีปฏิสัมพนัธ์ได ้และมีขีดความสามารถ
ในการพึ่งพาตนเอง 

5. ความส าคญัของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์กบัระบบเศรษฐกจิ 

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์ความเก่ียวพนัและเช่ือมโยงกบัปัจจยัต่าง ๆ ในระบบเศรษฐกิจ 
ท าให้วฏัจกัรของธุรกิจอสังหาริมทรัพยย์่อมไดรั้บผลกระทบจากปัจจยัเหล่านั้นดว้ย อยา่งไรก็ตาม 
แต่ละปัจจยัจะส่งผลต่อภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบท่ีแตกต่างกนั สนธยา (2549, หนา้ 38) 
กล่าวว่า ปัจจยัภายนอกท่ีมีอิทธิพลต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้แก่ ปัจจยัด้านอุปสงค์ อุปทาน 
สถาบนัการเงิน หน่วยงานราชการและกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงวงการธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ีมีความ
เก่ียวขอ้ง เช่น บริษทัรับออกแบบ ตกแต่ง บริษทัรับเหมาก่อสร้าง บริษทัจดัหาและจ าหน่ายวสัดุ
ก่อสร้าง และบริษทัโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ เป็นตน้  
 ดงันั้น ผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียทั้งหมดใน ภาคธุรกิจน้ีจึงจ าเป็นท่ีจะตอ้งรับรู้ และเขา้ใจถึง
วงจรหรือวฏัจกัรของธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อประโยชน์ในการวางแผน และกลยุทธ์การด าเนิน
ธุรกิจต่อไป นอกจากน้ี Pyhrr, Roulac and Born (1994, p. 7) ไดก้ล่าวไวว้า่ วฏัจกัรของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
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มีอิทธิพลท่ีส าคญัต่อความส าเร็จหรือความลม้เหลวทางการเงินของนกัลงทุนเน่ืองจากวฏัจกัรของ
ธุรกิจนั้น ส่งผลกระทบอย่างกวา้งขวางและต่อเน่ืองในแง่มูลค่าของอสังหาริมทรัพย ์และผลก าไร
ขาดทุนจากการประกอบธุรกิจ วฏัจกัรเฟ่ืองฟูและตกต ่าของตลาดอสังหาริมทรัพยแ์ละท่ีอยู่อาศยั 
นบัวา่เป็นธรรมชาติ หรือ เป็นธรรมดาท่ีจะตอ้งเกิดข้ึนตามพลงัขบัเคล่ือนของอุปสงค์และอุปทาน
ในตลาด ทั้ ง น้ี ว ัฏจักรเฟ่ืองฟู และตกต ่ าของตลาดท่ีอยู่อาศัยอาจแบ่งเป็น  4 ช่วงย่อย ตาม
ภาพประกอบท่ี 2.1 ดงัน้ี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที ่2.1 วฏัจกัรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์(Mueller and Laposa, 1994) 

  1) ช่วงฟ้ืนตวั (Recovery) เม่ือราคาท่ีอยู่อาศยัอยูใ่นระดบัท่ีตกต ่ามากรัฐบาลมกัจะใช้
มาตรการต่าง ๆ ในการกระตุน้ตลาด เช่น นโยบายดา้นภาษีอากร นโยบายดา้นอตัราดอกเบ้ียหรือ
นโยบายส่งเสริมการลงทุนเพื่อกระตุ้นภาวะเศรษฐกิจที่ท  าให้ประชาชนจะเร่ิมมีรายได้มากข้ึน
ซ่ึงเม่ือประกอบกบัราคาขายลดต ่าลงมาก จะท าให้ประชาชนเกิดก าลงัซ้ือหรือความตอ้งการซ้ือ
ข้ึนมาใหม่การดูดซบัท่ีอยูอ่าศยัส่วนเกินในตลาดก็จะมีมากข้ึน ตลาดก็จะเร่ิมฟ้ืนตวัจากภาวะตกต ่า 
และท าให้มีการลงทุนในโครงการใหม่เพิ่มข้ึน ราคาท่ีดินและท่ีอยู่อาศยัก็จะเร่ิมมีแนวโนม้ขยบัตวั
สูงข้ึน 
  2) ช่วงบูม (Expansion) เป็นช่วงท่ีราคาท่ีดินและท่ีอยู่อาศยัจะพุ่งสูงข้ึนอย่างรวดเร็ว 
เน่ืองจากมีการกวา้นซ้ือทั้งจากผูป้ระกอบการ และนกัเก็งก าไร ในขณะเดียวกนัความตอ้งการซ้ือ
ที่อยู่อาศยัจะเพิ่มสูงข้ึนมาก จนหน่วยขายท่ีอยู่อาศยัท่ีมีอยู่ในตลาดสนองตอบไม่ทนั ผลกัดนัให้
ราคาท่ีอยู่อาศยัเพิ่มสูงข้ึนอีก ซ่ึงจากการท่ีราคาท่ีอยู่อาศยัเพิ่มสูงข้ึน จะกระตุน้ให้ผูป้ระกอบการ
จดัสรรหันมาลงทุนการผลิตเพิ่มข้ึน เพราะสามารถขายไดดี้และมีก าไรสูง ในช่วงน้ีจะกระตุน้ให้
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ผูซ้ื้อท่ีอยู่อาศยัจ านวนหน่ึงท่ีซ้ือโดยไม่มีความจ าเป็นในการอยู่อาศยัแทจ้ริง สถาบนัการเงินยงั
แข่งขนักนัปล่อยสินเช่ือกนัเป็นจ านวนมาก เน่ืองจากเห็นว่าความเส่ียงในดา้นสินเช่ือต ่าจากการท่ี
มูลค่าทรัพยสิ์นซ่ึงใช้เป็นหลกัประกนัมีแนวโน้มสูงข้ึนตลอดเวลา ภาวะซ้ือง่ายขายคล่องท าให้
ผลตอบแทนการลงทุนหรือก าไรของผู ้ประกอบการหรือนักเก็งก าไรมีมากข้ึนกระตุ้นให้
ผูป้ระกอบการและนกัเก็งก าไรรายใหม่เพิ่มข้ึนอีก 
  3) ช่วงถดถอย (Contraction) ในช่วงน้ี การผลิตท่ีอยู่อาศยัจะมีปริมาณท่ีมีมากเกิน
ความตอ้งการ (Over Supply) จนท าให้เกิดการแข่งขนัดา้นการตลาดและการขายอย่างรุนแรง
เพื่อแย่งชิงตลาด ซ่ึงมีจ ากดัลงเน่ืองจากราคาท่ีสูงมากจนก าลงัซ้ือตามไม่ทนั ราคาขายท่ีดินและท่ีอยู่
อาศยัท่ีเคยพุ่งสูงข้ึนในช่วงบูม จึงค่อย ๆ ชะลอตวัลง จนกระทัง่ราคาค่อนขา้งจะทรงตวั และไม่คุม้
กบัการลงทุนเพื่อขายต่ออีกต่อไป เพราะมูลค่าเพิ่มของทรัพยสิ์นจะลดต ่ากว่าอตัราดอกเบ้ียเงินกู้ 
ดงันั้น การซ้ือเพื่อเก็งก าไรจะหายไปจากตลาด การซ้ือจะมาจากผูท่ี้ตอ้งการซ้ือเพื่ออยู่อาศยัจริง
เท่านั้น แต่เน่ืองจากราคาบา้นท่ีขยบัตวัเพิ่มข้ึนมาก ในช่วงตลาดบูมสูงเกินกวา่ท่ีประชาชนทัว่ไปท่ี
จะซ้ือหาบ้านหลังแรกจะซ้ือได้ เ น่ืองจากรายได้ไม่ได้เพิ่มข้ึนในระดับที่ไล่ทนัราคาบ ้าน 
ความตอ้งการซ้ือโดยรวมจึงเร่ิมหดตวัลงอยา่งเห็นไดช้ดั 
  4) ช่วงตกต ่าสุด (Recression) ในช่วงน้ีแมว้า่โครงการใหม่จะข้ึนนอ้ยลง แต่โครงการ
ท่ีตอ้งท าการก่อสร้างให้แลว้เสร็จยงัมีอยูม่าก และปริมาณเหลือขายยงัมีมาก ในขณะท่ีก าลงัซ้ือยงัคง
หดตวั ท าให้ราคาท่ีดินและท่ีอยู่อาศยัทรงตวัต่อไป แม้ว่าต้นทุนการผลิตจะสูงข้ึน และหากมี
สถานการณ์ใดก็ตามที่จะส่งผลกระทบทางลงต่อก าลงัซ้ือของประชาชนเขา้มาสมทบ เช่น 
ภาวะเศรษฐกิจตกต ่า ภาวะตลาดหุ้นซบเซา ภาวะเงินดีและอตัราดอกเบ้ียเพิ่มสูงมาก เกิดความไม่สงบ
ภายในประเทศหรือต่างประเทศ ภาวะวา่งงาน หรือภาวะอุบติัภยัต่าง ๆ เกิดข้ึนดว้ยแลว้ ภาวะตลาด
ท่ีอยู่อาศยัท่ีอยูใ่นระยะถดถอย ก็จะกระชากตวัให้ไหลเล่ือนลงจนกระทัง่เขา้สู่ “ภาวะตกต ่า” หรือ
หากภาวะน้ีเกิดข้ึนอยา่งรวดเร็วและรุนแรงในลกัษณะท่ีเรียกวา่ “ฟองสบู่แตก” 
 จากท่ีกล่าวมาจะเห็นไดว้่าธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์ความเช่ือมโยงเป็นดชันีท่ีบ่งช้ีสภาพ
ของระบบเศรษฐกิจประเทศว่ามีแนวโน้มไปในทิศทางขาข้ึนหรือขาลง อนัมีความเช่ือมโยงกบั
วิกฤตเศรษฐกิจท่ีเรียกวา่ฟองสบู่ในตลาดอสังหาริมทรัพย ์โดย พลัลภ (2549, หนา้ 28) ไดก้ล่าวถึง
ลกัษณะของฟองสบู่ท่ีอยูอ่าศยัไวว้า่ หมายถึง ภาวะตลาดท่ีมีการซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยักนัมากผดิปกติ ท า
ให้ราคาซ้ือขายปรับตวัสูงข้ึนอยา่งต่อเน่ือง กระทัง่ถึงจุดท่ีสูงเกินกวา่พื้นฐานความเป็นจริงมาก จน
ตลาดมีสภาพโป่งพองคลา้ยกบัฟองสบู่ ซ่ึงเม่ือถึงจุดหน่ึง ฟองสบู่น้ีก็แตก นั้นคือราคาท่ีพุ่งสูงอยา่ง
ผิดปกตินั้นได้กลบัตกลงหรือปรับลดลงมาอย่างรวดเร็วและรุนแรง ท่ีเรียกกนัว่า “ฟองสบู่แตก” 
(Bubble Burst) หรือ “ราคาท่ีอยูอ่าศยัร่วง” (House Price Crash) ค  าวา่ “ราคาสูงเกินกวา่พื้นฐานความ
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เป็นจริง” (Fundamental Price/Value) หมายถึง สูงกวา่มูลค่าพื้นฐานท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นมากหรือ
สูงกวา่ระดบัรายไดข้องประชาชนทัว่ไปท่ีจะรองรับการซ้ือขายและการผอ่นช าระหน้ีต่อไปได ้หรือ
มองในแง่ของการลงทุนซ้ือขายก่อให้เกิดก าไรหรือผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีสูงผิดปกติจากการ
ลงทุนทัว่ไป ซ่ึงราคาท่ีสูงเกินจริงนั้น ส่วนใหญ่มกัมาจากการซ้ือขายเพื่อการเก็งก าไร (Speculation) 
ท่ีไม่ใช่ซ้ือเพื่อการอยูอ่าศยัเองดว้ย  
 ในส่วนของประเทศไทยก็เคยเผชิญกบัภาวะฟองสบู่ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่ือมโยง
ไปสู่วกิฤตเศรษฐกิจของประเทศและลุกลามขยายไปทั้งภูมิภาคเอเชียแปซิฟิคในปี พ.ศ. 2540 ท่ีเรียก
กนัวา่วิกฤตเศรษฐกิจตม้ย  ากุง้ไทย ซ่ึงจากรายงานการศึกษาของคณะกรรมการศึกษาและเสนอแนะ
มาตรการเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารจดัการระบบการเงินของประเทศ (ศปร.) ไดช้ี้ให้เห็นถึงการ
ด าเนินงานดา้นนโยบายทางการเงินท่ีผดิพลาดขาดกลไกในการควบคุมและก ากบัดูแลท่ีดีทั้งในส่วน
ภาครัฐและสถาบนัทางการเงินของประเทศ ประกอบกบัการลงทุนเกินตวั และฟองสบู่ในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องไทยได้เติบโตอย่างมากในช่วงปี พ.ศ. 2530 ถึง  
พ.ศ. 2539 ไม่วา่จะเป็นท่ีอยูอ่าศยั อาคารส านกังาน สนามกอลฟ์ สวนเกษตร  
 เน่ืองจากผูป้ระกอบการมีการกูย้ืมเงินจากต่างประเทศและระดมทุนในตลาดหลกัทรัพย์
ของประเทศท่ีก าลังร้อนแรงได้ง่าย เพื่อมาลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์ทั่วประเทศ 
นอกจากนั้นแล้ว ราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์เพิ่มข้ึนต่อเน่ืองท าให้เกิดความตอ้งการเก็งก าไร ซ่ึงได้
ดึงดูดใหมี้ผูเ้ขา้มาลงทุนในธุรกิจอยา่งมากจนกลายเป็นภาวะเศรษฐกิจฟองสบู่ วกิฤตเศรษฐกิจคร้ังน้ี
ส่วนหน่ึงไดส้ะทอ้นให้เห็นถึงลกัษณะการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นระบบทุนนิยมท่ีมุ่งแต่
การขยายโอกาสทางธุรกิจเพื่อแสวงหาผลก าไรสูงสุดโดยขาดความตระหนกัในการด าเนินธุรกิจ
อยา่งมีความรับผดิชอบต่อสังคม 
 อย่างไรก็ตาม Pyhrr, Roulac and Born (1994, p. 476) ได้กล่าวถึง วฏัจกัรของธุรกิจว่า 
ในช่วงเศรษฐกิจเติบโต วฏัจกัรของธุรกิจวา่ ในช่วงเศรษฐกิจเติบโต วฏัจกัรช่วงฟ้ืนตวัและเฟ่ืองฟู
จะมีระยะเวลา (เป็นปี) ยาวนานกว่าวฏัจกัรถดถอยและตกต ่า โดยเฉล่ียแลว้ระยะเวลาของช่วงเฟ่ืองฟู 
(Good Time) จะยาวนานกว่าช่วงตกต ่า (Bad Times) ส าหรับนักลงทุน แนวโน้มระยะยาวของ
เส้นระดบัอุปสงค์ (Demand) และอุปทาน (Supply) จะมีความชนัสูงข้ึนและมีจุดสูงสุดในวฏัจกัร
รอบใหม่ (จุด B) อยู่เหนือระดบัสูงสุดของวฏัจกัรในรอบท่ีผ่านมา ซ่ึงแนวโน้มในลกัษณะน้ีจะ
เป็นไปในทางตรงกนัข้ามหากอยู่ในภาวะเศรษฐกิจตกต ่า ส าหรับการเปล่ียนแปลงของอุปทาน
ค่อนข้างจะมีความเปราะบางมากกว่าการเปล่ียนแปลงของอุปสงค์ ความกระตือรือร้นของ
ผูป้ระกอบการและสถาบนัการเงินเป็นสาเหตุท่ีท าให้อุปทานสูงเกินความตอ้งการของตลาดในช่วง
จุดสูงสุดของวฏัจกัร และหากผูป้ระกอบประเมินสถานการณ์ในดา้นลบต่อสภาวะธุรกิจ อุปทานจะ
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ลดต ่ากวา่อุปสงคใ์นช่วงท่ีวฏัจกัรถึงจุดต ่าสุด วฏัจกัรของอุปสงคจ์ะน าอุปทานอยูช่่วงระยะเวลาหน่ึง 
เน่ืองจากกระบวนการของระยะเวลาในการวางแผนพฒันาโครงการและการจดัสรรเงินท าให้
ผูป้ระกอบการไม่สามารถตอบสนองต่อความต้องการได้ในทันที หรือการหยุดการผลิตอย่าง
ฉบัพลนัในขณะท่ีอุปสงคล์ดลง ดงัรายละเอียดตามภาพประกอบท่ี 2.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 2.2 ลักษณะของอุปสงค์และอุปทานในแต่ละช่วงของวฏัจกัรอสังหาริมทรัพย์

(Pritchett, 1984; Wheaton, 1987 and Witten, 1987) 

 จากท่ีกล่าวมาทั้ งหมด เม่ือการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีความเช่ือมโยงกับ
วิกฤติการณ์ทางเศรษฐกิจ และสามารถบ่งช้ีถึงแนวโนม้ทิศทางของเศรษฐกิจท่ีมีผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานทั้งในส่วนภาครัฐและภาคเอกชน ตลอดจนประชาชนท่ีเป็นผูบ้ริโภคหรือผูซ้ื้อในธุรกิจน้ี 
ฉะนั้น การเกิดข้ึนละผนัแปรตามวฏัจกัรอสังหาริมทรัพยจ์ะด าเนินไปในทิศทางใดนั้นทุกภาคส่วน
ลว้นแต่มีส่วนท่ีจะผลกัดนัไปทั้งส้ิน โดยเฉพาะในส่วนของผูป้ระกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์องหาก
มีการวิเคราะห์การด าเนินงานอยา่งมีความรับผิดชอบต่อสังคมตามหลกัการท่ีถูกตอ้งแลว้ก็จะท าให้
การประกอบธุรกิจมีความต่อเน่ืองอยา่งย ัง่ยนื  

6. พฒันาการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย 

 6.1 วฏัจักรธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย 
 แต่เดิมประเทศไทยไม่เคยมี “ตลาด” ท่ีมีการจดัสรรท่ีอยู่อาศยัยกเวน้การจดัท่ีดินให้ 
ชาวจีนอยู่ในย่านส าเพ็ง หรือชาวมุสลิมได้อยู่อาศยัแถวบ้านครัว โครงการจดัสรรแรกคือการ
จดัสร้างคลองรังสิตใน พ.ศ. 2433 แต่ไม่ใช่การจดัสรรเพื่อท่ีอยู่อาศยัแต่เป็นการจดัสรรเพื่อการ
เกษตรกรรม ในช่วงประมาณ 10-15 ปีก่อนการปฏิวติั พ.ศ. 2475 มีการจดัสรรท่ีดินแถวถนนสาทร 
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วทิย ุราชด าริ เพลินจิตและพญาไทบา้ง แต่ก็เป็นเพียงพื้นท่ีเล็ก ๆ ส่วนมากอาจส าหรับขา้ราชบริพาร 
อย่างไรก็ตามตลาดท่ีอยู่อาศยัของประชาชนทัว่ไปยงัแทบไม่มีการจดัสรรใด ๆจึงถือว่ายงัไม่มี 
“ตลาด” ในขณะนั้น (สุนทรีย,์ 2530, หน้า 40) พระราชบญัญติัผงัเมือง ในปี พ.ศ. 2475 การก่อตั้ง
กองเคหะสถานสงเคราะห์ใน พ.ศ. 2483 แต่การจดัหาท่ีอยูอ่าศยัส าหรับประชาชนเร่ิมปรากฎชดันบั
แต่การก่อตั้งส านักงานอาคารสงเคราะห์ใน พ.ศ. 2494 และการก่อตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห์
ข้ึนมาท าหน้าท่ีเป็นนักพฒันาท่ีดินในสมยันั้นแต่ก็ยงัมีการพฒันาท่ีจ ากัด การพฒันาส าคัญใน
ภาคเอกชนในช่วงนั้นคือการจดัสรรท่ีดินริมถนนสุขุมวิท รัฐบาลเร่ิมสร้างอาคารสงเคราะห์แบบ
คอนกรีตในคร้ังแรกเม่ือ พ.ศ. 2506 ซ่ึงไดแ้ก่ แฟลตดินแดง อยา่งไรก็ตาม การสร้างแฟลตก็ไม่สามารถ
ตอบสนองความตอ้งการของประชาชนไดเ้ท่าท่ีควร ส่วนในภาคเอกชนตลาดท่ีอยูอ่าศยัจะเป็นตลาด
ท่ีดินจดัสรร แลว้จดัสร้างบา้นกนัเองโดยมีการแพร่หลายมากในเขตชานเมือง และกลุ่มลูกคา้ส าคญั
ก็คือบรรดาขา้ราชการในกระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ อาจกล่าวไดว้า่การสร้าง “บา้นจดัสรร” เร่ิมตน้
ในยคุตั้งแต่ พ.ศ. 2511 เป็นตน้มา โดยการก่อสร้างเป็นบา้นเด่ียว ซ่ึงพิภพ (2529) พบวา่ใน พ.ศ. 2512 
มีโครงการบา้นจดัสรรอยูป่ระมาณ 40 โครงการแลว้ รัฐบาลไทยก็เร่ิมมีการควบคุมการจดัสรรดว้ย
การออกประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 เม่ือ พ.ศ. 2515 เพื่อให้การจดัสรรท่ีดินและท าบา้นจดัสรร
มีระเบียบเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภค  
 อย่างไรก็ตาม ภาวะเฟ่ืองฟูของตลาดอสังหาริมทรัพยก์็ซวนเซเม่ือมีปัญหาวิกฤติน ้ ามนั
โลกเม่ือ พ.ศ. 2516 ทั้งน้ี กวา่ตลาดท่ีอยูอ่าศยัจะฟ้ืนตวัก็ใชเ้วลาระยะหน่ึง กล่าวคือ พ.ศ. 2519 เร่ิมมี
ท่ีอยู่อาศยัแนวใหม่คือ “ทาวน์เฮาส์” และเติบโตต่อเน่ืองจนถึงปัญหาวิกฤติน ้ามนัคร้ังท่ี 2 เมื่อ 
พ.ศ. 2523 หลงัจากนั้นตลาดท่ีอยู่อาศยัก็ซบเซาลงอีกคร้ังหน่ึง จนเร่ิมมีการก่อสร้างอาคารชุดพกั
อาศยัพระราชบญัญติัอาคารชุดพกัอาศยั เกิดข้ึนตั้งแต่ พ.ศ. 2522 แต่อาคารชุดเร่ิมตน้เกิดข้ึนจริง
ในช่วง พ.ศ. 2524 จะเห็นได้ว่า การฟ้ืนตัวของตลาดในแต่ละคร้ังมักจะมีสินค้าใหม่ ๆ เช่น 
ทาวน์เฮาส์และอาคารชุด ตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยรวมเร่ิมเติบโตอยา่งขนานใหญ่อีกคร้ังในช่วง 
พ.ศ. 2529-2533 และหยุดชะงักไปโดยสงครามอ่าวเปอร์เซีย ใน พ.ศ. 2533 และเหตุการณ์
รัฐประหาร พ.ศ. 2534 ท  าให้อาคารส านกังาน ศูนยก์ารคา้และการคา้ท่ีดินต่างจงัหวดัชะงกังนัไป 
อยา่งไรก็ตาม ตลาดท่ีอยูอ่าศยัยงัเติบโตต่อเน่ืองจนถึง พ.ศ. 2540 ซ่ึงเกิดวกิฤติเศรษฐกิจคร้ังใหญ่ ท า
ให้ตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยรวมทรุดตวัลงอย่างเด่นชัดและได้มีการคน้พบว่า มี “บา้นว่าง” 
(บา้นท่ีสร้างเสร็จแลว้ ส่วนมากโอนแลว้แต่ไม่มีผูย้า้ยเขา้อยู)่ รวมกนัถึง 350,000 หน่วยใน พ.ศ. 2541 
จากท่ี Agency for Real Estate Affairs (Sopon Pornchokchai, 1999, p. 10) เคยส ารวจไวว้า่มี 300,000 
หน่วยใน พ.ศ. 2538 
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 หลงัจากเกิดวกิฤติใน พ.ศ. 2540 อสังหาริมทรัพยก์็ตกต ่าลงอยา่งเด่นชดั และเร่ิมฟ้ืนตวัใน
พ.ศ. 2543 จนมีการเปิดตวัโครงการต่างๆ เพิ่มสูงสุดใน พ.ศ. 2547 เน่ืองจากดอกเบ้ียในขณะนั้น
ค่อนขา้งถูก จึงมีการลงทุนซ้ือท่ีอยูอ่าศยักนัมากมาย อยา่งไรก็ตามในปัจจุบนัภาวะตลาดกลบัชะลอ
ตวัลงพอสมควร แต่ก็ยงัไม่ได้เกิดภาวะวิกฤติเช่นใน พ.ศ. 2540 เน่ืองจากเป็นการปรับตวัแต่เพียงเล็กน้อย
เท่านั้น ส่วนในช่วง พ.ศ. 2548-2549 อาจดูคลา้ยช่วง พ.ศ. 2538-2539 แต่ความจริงแตกต่างกนัโดย
พื้นฐาน เพราะในช่วง 2 ปีหลงัน้ีเป็นการปรับตวัตามภาวะเศรษฐกิจชะลอตวัลง แต่พื้นฐานทาง
เศรษฐกิจไม่ไดเ้ปราะบางเช่นก่อน พ.ศ. 2540 อยา่งไรก็ตามหากการปรับข้ึนของราคาน ้ ามนัในช่วง 
พ.ศ. 2549 สร้างวิกฤติข้ึนเช่นเดียวกับใน พ.ศ. 2515 และ 2523 แล้ว พ.ศ. 2550 ก็อาจเกิดวิกฤติ
เศรษฐกิจได ้แต่ประเทศไทยสามารถปรับตวัไดดี้กวา่แต่ก่อน ค่าเงินบาทแขง็และมีพลงังานทดแทน
อ่ืน หายนะทางเศรษฐกิจจึงไม่เกิดข้ึนเช่นในอดีต (Sopon Pornchokchai, 1999, p. 40) 
 6.2 ประเภทธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
 การจ าแนกประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นมุมมองของนกัการตลาด (วิทวสั รุ่งเรืองผล, 
2551 ก) 
  1) ตลาดท่ีอยู่อาศยั โดยแยกประเภทย่อย ๆ ได้เป็น บ้านเด่ียว บ้านแฝด บ้านแถว 
(ทาวน์เฮา้ส์และตึกแถว) คอนโดมิเนียม 
  2) ตลาดอาคารส านักงาน ได้แก่ อสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้เป็นส านักงานซ่ึงมีทั้งท่ีเป็น
อาคารขนาดใหญ่ และโฮมออฟฟิศ 
  3) ตลาดอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชย ์ไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้ ตลาดสด หา้งสรรพสินคา้ 
อาคารพาณิชย์ รวมถึงพื้นท่ีคอนโดมีเนียมเพื่อการอยู่อาศยัหรืออาคารส านักงานท่ีจดัให้มีพื้นท่ี
บางส่วนเปิดเป็นร้านคา้ดว้ย 
  4) ตลาดนิคมอุตสาหกรรม โรงงานอุตสาหกรรม 
  5) ตลาดโรงแรม รีสอร์ท เซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์อพาร์ทเมน้ทแ์ละหอพกั 
  6) ตลาดอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอ่ืน ๆ เช่น ป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ (ตามกฎหมายถือ
วา่เป็นอาคาร) สนามบิน สถานีรถไฟ สถานีรถไฟฟ้า เป็นตน้ 
 ในขณะท่ีคิมมอนส์ (Kimmons, 2010) ซ่ึงเป็นเวบ็ไซตใ์นเครือของ New York Times ได้
จ  าแนกประเภทของธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์อกเป็น 3 ประเภทหลกัไดแ้ก่ 
  1) พื้นท่ีว่างเปล่า อสังหาริมทรัพย์ประเภทน้ีเป็นประเภทท่ีมีตลาดการซ้ือขาย
กวา้งขวางโดยเฉพาะอยา่งยิง่พื้นท่ีวา่งเปล่าท่ีตั้งอยูใ่นท าเลท่ีเป็นท่ีตอ้งการของตลาด 
  2) ท่ีอยูอ่าศยั อสังหาริมทรัพยป์ระเภทน้ีมีอตัตาการเจริญเติบโตค่อนขา้งสูง อีกทั้งยงั
เป็นท่ีนิยมอยา่งมากของกลุ่มนายหนา้และตวัแทน 
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  3) อสังหาริมทรัพยเ์พื่อวตัถุประสงค์ทางการคา้ อสังหาริมทรัพยป์ระเภทน้ีสามารถ
เป็นพื้นท่ีวา่งเปล่า หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกสร้างข้ึนเพื่อวตัถุประสงคท์างการคา้ โดยอสังหาริมทรัพย์
ประเภทน้ีจะตอ้งอาศยัเทคนิคท่ีค่อนขา้งซับซ้อนมากกว่าประเภทอ่ืน ๆ เน่ืองจากจะตอ้งค านึงถึง
ความสามารถในการท าก าไรของอสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ ดว้ย 
 การแบ่งระดบัของผูซ้ื้อโดยใชเ้กณฑ์วดัทางดา้นรายได ้(วิทวสั รุ่งเรืองผล, 2551 ข) ซ่ึงจะ
มีความสัมพนัธ์กบัระดบัของราคาอสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ เน่ืองจากอย่างไรก็ดี ผูซ้ื้อจ านวนมากใน
ตลาดยงัคงต้องกู้ยืมจากสถาบนัการเงินเพื่อซ้ืออสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงเกณฑ์ท่ีสถาบนัการเงินจะ
น ามาใชใ้นการตดัสินวงเงินท่ีจะให้กู ้ก็คือรายไดข้องผูซ้ื้อและราคาของท่ีอยูอ่าศยันั้น ๆ เพื่อตดัสิน
ความสามารถในการผ่อนช าระหน้ีของผูซ้ื้อ เม่ือค านึงถึงปัจจยัทั้งสองด้านน้ี สามารถแบ่งระดบั
ราคาของอสังหาริมทรัพยแ์ละผูซ้ื้อออกเป็น 4 ระดบั ดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 
  1) กลุ่มระดบัราคาต ่ากว่า 1 ลา้นบาท โดยกลุ่มท่ีมีความสามารถซ้ืออสังหาริมทรัพย์
ในระดบัราคา 1 ลา้นบาทได ้จะตอ้งมีรายไดสุ้ทธิไม่ต ่ากวา่ 15,800 บาท (โดยค านวณจากรายได้
ขั้นต ่าท่ีสถาบนัการเงินจะปล่อยกู ้800,000 บาท 20 ปี ดอกเบ้ียร้อยละ 5) ตลาดน้ีมีส่วนครองตลาด 
(นบัเป็นหน่วยโดยไม่ค  านึงถึงราคา) อยู่ท่ีร้อยละ 17 ของตลาดรวม จากการส ารวจของศูนยข์อ้มูล
อสังหาริมทรัพย ์ณ ไตรมาส 3 ปี พ.ศ. 2550 
  2) กลุ่มระดบัราคา 1 ลา้นบาทถึง 2.99 ลา้นบาท ตลาดน้ีเป็นตลาดของผูมี้ระดบัรายได้
อยูใ่นช่วง 15,000-50,000 บาทต่อเดือน ตลาดน้ีถือไดว้า่เป็นตลาดท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีสุด โดยมีปริมาณ
ส่วนแบ่งตลาด (นบัเป็นหน่วย) สูงถึงร้อยละ 45 ของตลาดทั้งหมด 
  3) กลุ่มระดับราคา 3 ล้านบาทถึง 4.99 ล้านบาท ตลาดน้ีเป็นตลาดของผูท่ี้มีระดับ
รายไดเ้ดือนละ 50,000-80,000 บาท ต่อเดือน ตลาดน้ีมีขนาดใหญ่รองลงมาจากตลาดในระดบัราคา 
1 ลา้นบาท-2.99 ลา้นบาท โดยมีส่วนครองตลาดอยูสู่งถึงร้อยละ 24 ของตลาดทั้งหมด 
  4) กลุ่มระดบัราคาตั้งแต่ 5 ลา้นบาทข้ึนไป ตลาดน้ีมีส่วนแบ่งตลาดประมาณร้อยละ 14 
โดยระดบัราคา 5-7.49 ลา้นบาทเป็นตลาดท่ีมีส่วนแบ่งตลาดสูงท่ีสุดคือ สูงถึงร้อยละ 8 ของตลาด
ทั้งหมด ณ ระดบัราคา 5 ลา้นบาท กลุ่มผูมี้อ  านาจการซ้ือจะตอ้งมีระดบัรายไดไ้ม่ต ่ากวา่ 80,000 บาท
ต่อเดือนวกิฤติธุรกิจอสังหาริมทรัพยส์ามารถส่งผลต่อเน่ืองให้เกิดวกิฤติการณ์ทางเศรษฐกิจวา่ ในปี 
พ.ศ. 2540 มูลค่าของภาคอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยเฉพาะเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
นั้น มีมูลค่าสูงถึง 2.2 ลา้นลา้นบาท โดยประมาณสามในส่ีเป็นมูลค่าของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อท่ีอยู่
อาศยั จากขอ้มูลดงักล่าว สามารถกล่าวไดว้า่ ในช่วงปี พ.ศ. 2540 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอีกหน่ึง
ภาคธุรกิจท่ีมีเงินหมุนเวียนในตลาดสูงสุด ด้วยเหตุผลดังกล่าว ผลกระทบจากภาคธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีต่อภาคเศรษฐกิจโดยรวมของไทยจึงมีความรุนแรงมาก (พิริยะ, 2553, หนา้ 4)  
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 6.3 กระบวนการด าเนินงานธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจท่ีต้องอาศยักลยุทธ์การบริหารจดัการท่ีแตกต่างจาก
อุตสาหกรรมอ่ืน ๆ ส่วนหน่ึง เป็นเพราะลกัษณะเฉพาะตวับางประการของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
สามมารถแบ่งขั้นตอนการท างานโดยแบ่งเป็น 3 ระยะ คือ ก่อนการด าเนินการก่อสร้าง ระหวา่งการ
ก่อสร้างและหลงัจากการก่อสร้าง 

ภาพประกอบที ่2.3 ขั้นตอนการด าเนินงานก่อสร้างของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

 “อสังหาริมทรัพย”์ ก็คือ ท่ีดินกบัทรัพยอ์นัติดอยู่กบัท่ีดินนั้น หรือประกอบเป็นอนัหน่ึง
อนัเดียวกนักบัท่ีดินนั้น อน่ึง ค าว่าอสังหาริมทรัพย ์ท่านหมายรวมถึง สิทธิทั้งหลายอนัเก่ียวกบั
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้นดว้ย” (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 100) อสังหาริมทรัพยไ์ม่
สามารถเคล่ือนยา้ยได ้เป็นเวลานานกวา่ทศวรรษ ท่ีบริษทัก่อสร้างและผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพยปั์กใจเช่ือวา่ปัจจยัทางการตลาดท่ีจะมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภคคือ ปัจจยั
ในเร่ืองของท าเลท่ีตั้ง ทั้งน้ี เป็นเพราะวา่อสังหาริมทรัพยไ์ม่สามารถเคล่ือนยา้ยได ้ 
 นอกจากน้ี รศ.วิทวสั รุ่งเรืองผล (2551 ค) ไดก้ล่าวไวว้่า ดว้ยเหตุผลที่อสังหาริมทรัพย์
ไม่สามารถเคล่ือนยา้ยได้ ส่งผลให้ท าเลท่ีตั้ งท่ีดินแต่ละผืนของ แต่ละโครงการไม่ว่าจะเป็น
คอนโดมิเนียม บา้นจดัสรร อาคารส านกังานมีลกัษณะเฉพาะของตนเอง อย่างเช่น ท าเลท่ีตั้งของ
คอนโดมิเนียมแต่ละห้อง ซ่ึงแมว้า่ห้องจะติดกนั หากวา่แต่ละห้องก็จะไดรั้บความสนใจจากลูกคา้
ไม่เท่ากนั เช่น คอนโดห้องท่ีเห็นวิวทะเลก็จะไดรั้บความสนใจจากลูกคา้มากกวา่ห้องท่ีมองไม่เห็น 
ท่ีดินท่ีอยูใ่กลบ้ริเวณสนามบินสุวรรณภูมิก็จะไดรั้บความสนใจจากนกัพฒันาท่ีดินมากเป็นพิเศษ 
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 อสังหาริมทรัพย์เป็นสินค้าท่ีใช้ประโยชน์ เพื่อการบริโภคและการลงทุนนอกจาก
ประโยชน์ในเร่ืองของการบริโภคซ่ึงก็คือการใชป้ระโยชน์เพื่ออยูอ่าศยัแลว้ รศ.วทิวสั รุ่งเรืองผล ยงั
กล่าวว่า ผูบ้ริโภคอสังหาริมทรัพย ์ยงัมีลกัษณะของการซ้ือเพื่อการลงทุน โดยคาดหวงัว่าจะไดรั้บ
มูลค่าเพิ่มในอนาคตจากการปรับตวัของราคาท่ีสูงข้ึน ซ่ึงหาไม่ไดใ้นสินคา้ประเภทอ่ืน จึงเห็นได ้มี
กลุ่มลูกคา้จ านวนมากท่ีซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน โดยหากผูล้งทุนปล่อยอสังหาริมทรัพยท่ี์
ถือครองอยู่ให้เช่าก็จะไดรั้บผลตอบแทนเป็นค่าเช่าในระหว่างท่ีถือครองอสังหาริมทรัพยอี์กด้วอ
สังหาริมทรัพยเ์ป็นสินคา้ท่ีเหมาะกบัการลงทุนในระยะยาว เน่ืองจากเป็นสินคา้ท่ีมีราคาแพง และมี
อายุยาวนาน และมีมูลค่าเพิ่มข้ึนตามล าดบั ทั้งน้ีเน่ืองจากแนวโน้มระยะยาวท่ีดินอาจขาดแคลน 
เน่ืองจากไม่สามารถสร้างข้ึนมาใหม่ทดแทนได้ ประธานกรรมการบริหาร ศูนยข์อ้มูลวิจยัและ
ประเมินค่าอสังหาริมทรัพยไ์ทย บจก.เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส 
 นอกจากประโยชน์ในการลงทุนท่ีมาจากปัจจยัเร่ืองมูลค่าของอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ รศ.
วทิวสั รุ่งเรืองผล ยงัระบุวา่ เน่ืองจากอสังหาริมทรัพยไ์ม่สามารถเคล่ือนยา้ยได ้สถาบนัการเงินต่างๆ 
จึงยอมรับให้ผูล้งทุนน าอสังหาริมทรัพยท่ี์ถือครองอยูใ่ชเ้ป็นหลกัประกนัในการด าเนินธุรกรรมต่าง 
ๆ อีกด้วย เช่นเดียวกับท่ี Bardhan and Kroll (2007) กล่าวไวว้่า เคร่ืองมือทางการเงิน (Financial 
Instrument) ต่าง ๆ ให้ความเครดิตแก่อสังหาริมทรัพยใ์นแง่ของความสามารถในการเปล่ียนแปลง
เป็นเงินสด (Liquidity) และความสามารถในการซ้ือขายแลกเปล่ียน (Tradability)การใชป้ระโยชน์
อสังหาริมทรัพยใ์ด ๆ ข้ึนอยูก่บัขอ้จ ากดัทางกฎหมาย “อสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะอยา่งยิ่งต่อท่ีดิน
เป็นสินทรัพยท่ี์ผกูโยง กบัขอ้จ ากดัของกฎมายในการใชป้ระโยชน์จากท่ีดินเพื่อประโยชน์ของรัฐใน
การ บริหารจดัการชุมชน จึงมีกฎหมายผงัเมืองและกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีก่อให้เกิดขอ้จ ากดัในการใช้
ท่ีดิน ท่ีดินผืนติดกนัแต่ถูกระบุประโยชน์ใชส้อยต่างประเภทกนัดว้ยกฎหมายผงัเมือง ก็จะมีผลต่อ
มูลค่าหรือราคาขายของท่ีดินผืนนั้น การท าการตลาดอสังหาริมทรัพยจึ์งเป็นธุรกิจท่ีมีขอ้จ ากดัด้าน
กฎหมายสูงมากน ามาสู่ความไดเ้ปรียบ-เสียเปรียบทางธุรกิจมากธุรกิจหน่ึง”  
 ดงัท่ีไดก้ล่าวไปแลว้ขา้งตน้ถึงความหมายของอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีไดร้ะบุใน ประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 100 วา่ อสังหาริมทรัพยก์็คือ “ท่ีดินกบัทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดินนั้น
หรือประกอบเป็นอนัหน่ึงอนัเดียวกนักบัท่ีดินนั้น อน่ึง ค าวา่อสังหาริมทรัพย ์ท่านหมายรวมถึงสิทธิ
ทั้งหลายอนัเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้นด้วย ประธานกรรมการบริหาร ศูนย์ข้อมูลวิจยัและ
ประเมินค่าอสังหาริมทรัพยไ์ทย บจก.เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส ไดส้รุปวา่ องคป์ระกอบ
ของอสังหาริมทรัพยจึ์งประกอบดว้ย ท่ีดิน ทรัพยท่ี์ติดอยูก่บัท่ีดิน ทั้งท่ีเกิดโดยธรรมชาติ เช่น ตน้ไม ้
หรือคนสร้างข้ึน เช่น อาคาร บา้น และทรัพยท่ี์ประกอบเป็นอนัหน่ึงอนัเดียวกบัท่ีดิน เช่น แร่ธาตุ 
และสิทธิทั้งหลายอนัไดแ้ก่สิทธิในการซ้ือ-ขาย ใชส้อย อาศยั สิทธิเก็บกิน ภาระติดพนั ฯลฯ 
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7. หลกัความรับผดิชอบต่อสังคมกบัการประกอบธุรกจิ 

 7.1 พฒันาการของหลกัความรับผดิชอบต่อสังคม 
 แนวคิดของความรับผิดชอบต่อสังคมมีความหลากหลายในวรรณกรรมที่เกี่ยวขอ้ง 
แมว้่ามีการอา้งอิงถึงความรับผดิชอบต่อสังคมหลายคร้ัง ในช่วงก่อนทศวรรษท่ี 1950 ซ่ึงน าไปสู่การ
เป็นยุคท่ีเรียกว่า ยุคใหม่ของการให้ความส าคญัของความรับผิดชอบต่อสังคม โดย Howard Bowen 
เป็นบุคคลแรก ๆ ของโลกท่ีวางแนวความคิดเร่ืองความรับผิดชอบต่อสังคมขององค์กรทางธุรกิจ 
โดยตีพิมพห์นงัสือเร่ืองความรับผิดชอบต่อสังคมของนกัธุรกิจ (Social responsibilities of businessman) 
ในปี ค.ศ. 1953 จนได้รับการยกย่องว่าเป็นบิดาของความรับผิดชอบต่อสังคมของนักธุรกิจ 
ซ่ึงท่านเห็นว่า ความรับผิดชอบต่อสังคมเป็นพนัธกิจของนกัธุรกิจในการท่ีจะด าเนินกิจการตาม
นโยบาย การตดัสินใจ หรือกระท าในส่ิงต่าง ๆ ตามวตัถุประสงค์นั้นควรมุ่งไปสู่การสร้างคุณค่าให้
สังคมเป็นหลกั แนวความคิดน้ีไดก้่อให้เกิดมุมมองการบริหารธุรกิจแนวใหม่ที่ไม่ไดม้ีเป้าหมาย
แต่เพียงแค่การมุ่งแสวงหาผลก าไรทางธุรกิจโดยไม่ใส่ใจต่อผูมี้ส่วนไดเ้สียทั้งภายในและภายนอก
องคก์ร ตลอดจนบริบทอนัเป็นส่ิงแวดลอ้มท่ีสัมพนัธ์หรือเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจนั้น ๆ  
 แนวความคิดเร่ืองความรับผิดชอบต่อสังคมขององคก์รภาคธุรกิจน้ีมีบทบาทอยา่งมาก
ต่อการขบัเคล่ือนระบบเศรษฐกิจและการพฒันาประเทศในสังคมโลก ท่ีนบัวนัจะมีปัญหาสะสมการ
บริโภคและใชท้รัพยากรธรรมชาติอยา่งส้ินเปล้ือง น ามาซ่ึงความยากจนและช่องว่างท่ีห่างกนัมากข้ึน
ระหวา่งคนรวยกบัคนจนหรือประเทศร ่ ารวยท่ีพฒันาแลว้กบัประเทศยากจนท่ีก าลงัพฒันา องค์กร
ภาคธุรกิจทุกขนาดลว้นแต่อยูเ่บ้ืองหลงัความเปล่ียนแปลงท่ีกล่าวมาอนัเป็นรูปแบบของการพฒันาท่ี
ไม่ย ัง่ยนื ฉะนั้น ในปี ค.ศ. 1992 ในการประชุมสุดยอดระดบัโลกดา้นส่ิงแวดลอ้ม (Earth summit) 
ที่จดัโดยองค์การสหประชาชาติ ( United Nations) ณ กรุงริโอ เดอจาเนโร ประเทศท่ีเขา้ร่วมการ
ประชุมทั้งหมดจึงเห็นชอบร่วมกนัประกาศทิศทางการพฒันาของโลกให้เป็นการพฒันาท่ีย ัง่ยืน 
(Sustainable development) อนัเป็นหลกัการท่ีแสดงถึงเจตจ านงและเป้าหมายร่วมกนัในมิติของการ
พฒันาดา้นส่ิงแวดลอ้ม สังคม และเศรษฐกิจของโลก (United Nations, 2012)  
 ผลจากการประชุมคร้ังน้ีส่งผลให้มีการก่อตั้งสภาธุรกิจโลกเพื ่อการพฒันาที่ย ัง่ยืน 
(World Business Council for Sustainable Development :WBCSD) ในปี ค.ศ. 1995 เพื่อการจดัการ
กบัความทา้ทายและโอกาสของการพฒันาท่ีย ัง่ยืนบนสามเสาหลกัพื้นฐาน ไดแ้ก่ ความมัง่คัง่ทาง
เศรษฐกิจ การปรับปรุงส่ิงแวดลอ้ม และความรับผิดชอบต่อสังคม แมว้า่ส่ิงเหล่าน้ีจะปรากฏอยู่ใน
แผนนโยบายระดบันานาชาติอยูแ่ลว้ก็ตาม และในปี ค.ศ. 1998 สภาธุรกิจโลกเพื่อการพฒันาท่ีย ัง่ยืน
ได้ริเร่ิมแผนการรณรงค์ให้ความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกับความรับผิดชอบต่อสังคมขององค์กรให้
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เป็นไปทิศทางเดียวกนัภายในระยะเวลา 2 ปี โดยเน้นเร่ืองวิธีการและแนวทางในการปฏิบติัการ
แสดงความรับผดิชอบต่อสังคมร่วมกนัและสามารถก าหนดขอบเขตของการปฏิบติัท่ีดี ซ่ึงจะช่วยให้
บริษทัตระหนกัวา่ ความรับผิดชอบต่อสังคมขององคก์รนั้นมีความส าคญัในเชิงกลยุทธ์ มีการสร้าง
ผลประโยชน์ร่วมกนั ตอ้งการความมุ่งมัน่ในร่วมกนั และมีความชดัเจนในสายตาคนทัว่โลกในการ
ท่ีจะแสดงความรับผดิชอบต่อสังคมขององคก์ร ( Holme & Watts, 2000) 
 ต่อมาในปี ค.ศ. 2001 คณะกรรมการสหภาพยโุรป (Commission of the European Communities, 
2001) ไดน้ าเสนอเอกสารสีเขียว (Green paper) เร่ืองกรอบการท างานในการส่งเสริมสหภาพยุโรป
ในเร่ืองความรับผิดชอบต่อสังคม (Promotion a European for Corporate Social Responsibility ) 
โดยท่ีเน้ือหาในการประชุมประกอบดว้ย การเปิดการอภิปรายเก่ียวกบัแนวคิดความรับผิดชอบต่อสังคม 
และการระบุวิธีการสร้างความร่วมมือเพื่อผลิตกรอบท่ีจ าเป็นในการส่งเสริมแนวคิด โดยเน้นการ
ก าหนดความรับผิดชอบต่อสังคมในฐานะท่ีเป็นแนวคิดหลกัขององค์กรธุรกิจภาคเอกชนในการ
ปฏิบัติด้วยความเต็มใจและร่วมมือกันในการกระท าส่ิงท่ีเหมาะสมแก่สังคม การคุ้มครอง
ส่ิงแวดลอ้มและการสร้างความสัมพนัธ์อนัดีกบัผูม้ีส่วนไดส่้วนเสียขององค์กร ซ่ึงในปัจจุบนั 
ความรับผิดชอบต่อสังคมขององค์กรได้น าไปสู่การประสบความส าเร็จทางธุรกิจในระยะยาว 
ก่อให้เกิดการพฒันาท่ีย ัง่ยนืและสร้างความเขม้แขง็ในเวลาเดียวกนั โดยท่ีความรับผดิชอบต่อสังคม
จะตอ้งอยู่บนพื้นฐานของกลยุทธ์ระยะยาวท่ีรวมถึงการกระท าต่างๆขององค์กรดว้ย เช่น การเป็น
อาสาสมคัร การให้การสนบัสนุน การบริจาคเพื่อประโยชน์ของส่วนรวม เป็นตน้ (Pirnea, Olara & 
Moisa, 2011) 
 7.2 ความหมายของความรับผดิชอบต่อสังคม 
 ความรับผิดชอบต่อสังคมท่ีมีการน ามาใช้ในองค์กรภาคธุรกิจเอกชน นั้นมาจากค าว่า 
Corporate Social Responsibility ซ่ึงใชอ้กัษรยอ่วา่ CSR มีค  าจ  ากดัความวา่ ความรับผดิชอบต่อสังคม
ขององค์กรเป็นความมุ่งมัน่ของธุรกิจ เป็นกิจกรรมท่ีองคก์รจะให้การสนบัสนุนอย่างเต็มท่ีก าลงั 
อนัจะน าไปสู่การพฒันาอยา่งย ัง่ยืนทางเศรษฐกิจ การพฒันาการท างานและปรับปรุงคุณภาพชีวิต
ของพนกังาน และครอบครัว ชุมชน ทอ้งถ่ิน สภาพแวดลอ้ม ตลอดจนสังคมโดยรวม (World Business 
Council for Development, 2002) 
 ผูเ้ช่ียวชาญด้านการตลาดระดบัโลกไดใ้ห้ค  านิยามไวว้่า ความรับผิดชอบต่อสังคมของ
องคก์ร คือการยอมรับในพนัธกิจในการท่ีจะปรับปรุงความเป็นอยูข่องชุมชนให้ดีข้ึน โดยข้ึนอยูก่บั
ดุลยพินิจในการตดัสินใจเลือกใชกิ้จกรรมเป็นแนวทางในการปฏิบติั ตลอดจนการใชท้รัพยากรของ
องค์กรทางธุรกิจอีกด้วย ซ่ึงในบางคร้ังอาจจะใช้ค  าว่ากิจกรรมช่วยเหลือสังคม (Corporate social 
initiatives) ในการอา้งถึงความรับผิดชอบต่อสังคมขององค์กรว่ากิจกรรมเพื่อช่วยเหลือสังคมคือ
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กิจกรรมหลกั ๆ ท่ีองคก์รท าเพื่อตอบสนองต่อประเด็นดา้นการให้บริการแก่สังคม และเพื่อด าเนิน
พนัธกิจความรับผิดชอบต่อสังคมขององค์กรให้ประสบความส าเร็จ (Kotler, Philip & Lee, Nancy R, 
(2005) ส่วนความรับผิดชอบต่อสังคมเป็นคุณธรรมที่เป็นความคิดรวบยอดในความรู้สึกผิดชอบ 
ชัว่ดี อนัเป็นเร่ืองเหน่ียวรัง ควบคุมพฤติกรรมท่ีแสดงออกเพื่อสนองความปรารถนา สามารถ
มองเห็นว่าอะไรเป็นส่ิงท่ีพึงปรารถนาของคนกลุ่มใหญ่ และพร้อมท่ีจะแสดงออกเม่ือมีเหตุการณ์
หรือส่ิงแวดลอ้มมากระตุน้ (Carter V. Good, 1973, p.20) ส่วนขอ้ผูกมดัของผูบ้ริหารในการหาวธีิท่ี
จะรักษาหรือปกป้องผลประโยชน์ของส่วนรวมมากกว่าผลประโยชน์ขององค์กรอย่างเดียว 
(R.  Wayne Monday, 1980, p. 22) ความมุ่งมัน่หรือพนัธสัญญาท่ีธุรกิจมีอยู่อย่างต่อเน่ืองในการ
ปฏิบติัอย่างมีจริยธรรมและมีส่วนร่วมในการพฒันาเศรษฐกิจ ดว้ยการปรับปรุงคุณภาพชีวิตของ
ผูใ้ชแ้รงงาน ตลอดจนครอบครัวของเขา และมีส่วนร่วมในการพฒันาเศรษฐกิจในการพฒันาชุมชน
ทอ้งถ่ินและสังคมในวงกวา้ง 
 ส าหรับประเทศไทยสถาบนัเพื่อธุรกิจและสังคม ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
(คณะกรรมการกลุ่มความร่วมมือทางวิชาการเพื่อพฒันามาตรฐาน การเรียนการสอนและการวิจยั
ดา้นบริหารธุรกิจแห่งประเทศไทย , 2555)  กล่าวว ่า  ความรับผิดชอบต่อสังคมของกิจการ 
หมายถึง การประกอบกิจการดว้ยความดูแลเอาใจใส่ต่อผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย เศรษฐกิจ สังคม และ
ส่ิงแวดลอ้ม อยา่งมีคุณธรรม จริยธรรม และจรรยาบรรณ ตลอดจนมีธรรมาภิบาลเป็นเคร่ืองก ากบั
ให้การด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ เป็นไปดว้ยความซ่ือสัตยสุ์จริต โปร่งใส และยุติธรรม มีความตะหนกั
ถึงผลกระทบทางลบต่อเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดล้อม โดยพร้อมจะแก้ไขเพื่อลดผลกระทบ
ดังกล่าวให้เกิดการด าเนินกิจการเป็นการสร้างความส าเร็จและประโยชน์สุข อีกทั้ งเพิ่มขีด
ความสามารถในการแข่งขนัทุกเวทีการคา้ ซ่ึงจะเป็นผลดีต่อความย ัง่ยืนของกิจการ ผูมี้ส่วนไดส่้วน
เสีย เศรษฐกิจ สังคมและส่ิงแวดลอ้มอยา่งแทจ้ริง 
 ความหมายของความรับผิดชอบต่อสังคมของสถาบนัธุรกิจสู่สังคมท่ีกล่าวมามีความ
สอดคลอ้งกบัของสถาบนัไทยพฒัน์เม่ือพิจารณาความหมายของความรับผดิชอบต่อสังคมในมิติสากล
และที่มีการใช้ในประเทศไทย มีความหมายสอดคล้องไปในทิศทาง เดียวกนั ความรับผิดชอบ
ต่อสังคมขององค์กรเป็นการด าเนินกิจกรรมภายในและภายนอกองค์กร ที่ค  านึงถึงผลประโยชน์
ต่อสังคมทั้งในระดบัใกลแ้ละระดบัไกล ดว้ยการใช้ทรัพยากรท่ีมีอยู่ในองค์กรหรือทรัพยากรจาก
ภายนกองค์กรในอนัที่จะท าให้อยู่ร่วมกันในสังคมได้อย่างเป็นปกติสุข ภายในเงื่อนไขของ
ความถูกตอ้ง โปร่งใส การมีจริยธรรมท่ีดี โดยมุ่งค านึงถึงผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียในกิจการและสังคม
โดยรวม (สถาบนัไทยพฒัน์ มูลนิธิบูรณะชนบทแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์, 2555) 
องคก์รเพื่อการพฒันาอุตสาหกรรมแห่งสหประชาชาติ (UNIDO) ใหค้วามหมายไวว้า่ CSR เป็นแนวคิด
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การจดัการท่ีมุ่งให้วิสาหกิจผสานการด าเนินธุรกิจกับความห่วงใยด้านสังคมและส่ิงแวดล้อม 
ร่วมกบั ผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียทั้งหลาย 
 วิกิพีเดีย Wikipedia ให้ความหมายไวว้า่ CSR เป็นแนวคิดท่ีองคก์รแสดงความรับผดิชอบ
ผลกระทบจากการประกอบกิจการของตนต่อ ผูถื้อหุ้น ลูกจา้ง ลูกคา้ คู่คา้ ชุมชน และผูท่ี้มีส่วนได้
ส่วนเสียอ่ืน รวมทั้งส่ิงแวดล้อม และพนัธกิจต่อผูมี้ส่วนได้ส่วนเสียน้ีอาจเกินเลยกว่าท่ีกฎหมาย
ก าหนดคือ หมายรวมถึงการท าดีตามใจสมคัรดว้ยก็ได ้(แต่ตอ้งไม่ละเลยการปฏิบติัตามกฎหมาย) 
 The world Business Council for Sustainable Development ให้ความหมายไวว้า่ CSR 
เป็นความมุ่งมัน่ หรือพนัธสัญญาท่ีธุรกิจมีอยูอ่ยา่งต่อเน่ืองในการท่ีจะประพฤติปฏิบติัอยา่งมีจริยธรรม 
และมีส่วนร่วมในการพฒันาเศรษฐกิจ ด้วยการปรับปรุงคุณภาพชีวิตของผูใ้ช้แรงงาน ตลอดจน
ครอบครัวของเขา และมีส่วนร่วมในการพฒันาเศรษฐกิจในการพฒันาชุมชนทอ้งถ่ินและสังคมในวงกวา้ง 
 สภาธุรกิจโลกเพื่อการพฒันาท่ีย ัง่ยืน (World Business Council for Sustainable Development -
WBCSD) ได้ให้ความหมายไวว้่า CSR เป็นค ามัน่หรือพนัธะสัญญาที่ธุรกิจมีอยู่อย่างต่อเน่ือง 
ในการท่ีจะปฏิบติัอยา่งมีจริยธรรมและมีส่วนร่วมในการพฒันาเศรษฐกิจ ดว้ยการปรับปรุงคุณภาพ
ชีวิตของผูใ้ช้แรงงานรวมถึงครอบครัวของพวกเขา ตลอดจนการมีส่วนร่วมในการพฒันาชุมชน
ทอ้งถ่ินและสังคมในวงกวา้ง 
 องคก์ารระหว่างประเทศว่าดว้ยการมาตรฐาน (International Organization for Standardization 
- ISO) นิยามวา่ CSR เป็นเร่ืองท่ีองคก์รตอบสนองต่อประเด็นดา้นเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอ้ม 
โดยมุ่งท่ีจะให้ประโยชน์กบัคน ชุมชน และสังคม นอกจากนั้นยงัเป็นเร่ืองบทบาทขององคก์รธุรกิจ
ในสังคม และความคาดหวงัของสังคมท่ีมีต่อองค์กรธุรกิจ โดยจะตอ้งท าดว้ยความสมคัรใจ และ
ผูบ้ริหารจะตอ้งมีบทบาทเก่ียวขอ้งกบักิจกรรมต่าง ๆ ซ่ึงสามารถวดัผลได้ในสามมิติคือ มิติทาง
เศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอ้ม อนัจะน าไปสู่การพฒันาอยา่งย ัง่ยนื 
 ท่ีประชุมสหประชาชาติว่าดว้ยการคา้และการพฒันา (United Nation Conference on Trade 
and Development - UNCTAD) ไดใ้หค้วามหมายวา่ CSR คือ การท่ีองคก์รธุรกิจเขา้ไปเก่ียวขอ้งและ
มีผลกระทบเชิงบวกต่อความตอ้งการและเป้าหมายของสังคม 
 คณะกรรมาธิการยโุรป (European Commission) นิยามวา่ CSR เป็นแนวคิดท่ีองคก์รธุรกิจ
จะบูรณาการงานดา้นสังคมและส่ิงแวดล้อมเขา้ไปในกิจการ และการปฏิสัมพนัธ์ของผูมี้ส่วนได้
ส่วนเสียโดยสมคัรใจ 
 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ได้นิยามหน้าท่ีความรับผิดชอบท่ีดีต่อสังคมของ
องคก์รและบริษทั (Definition of CSR) คือ ภาระผูกพนัอนัถือเป็นพนัธะสัญญาท่ีองคก์รและบริษทั
ท่ีประกอบธุรกิจตอ้งปฏิบติัตามภารกิจหนา้ท่ี ท่ีก าหนดดว้ยความสุขุมรอบคอบมีการก ากบัดูแลท่ีดี 
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และจริยธรรมเพื่อความเจริญเติบโตท่ีมั่นคงย ัง่ยืน โดยไม่เบียดเบียนสังคมและส่ิงแวดล้อม 
(Environment Social and Governance - ESG) ซ่ึงถือเป็นการน าสามมิติของธุรกิจท่ีย ัง่ยืน (Triple 
Bottom Line -TBL) มาใชใ้นการบริหารจดัการสถาบนัไทยพฒัน์ ซ่ึงเป็นองคท่ี์ศึกษาวิจยัดา้น CSR 
ไดบ้ญัญติัศพัทใ์หม่ของ CSR ข้ึนมาวา่ “บรรษทับริบาล” หมายถึง การดูแลรักษาไม่เฉพาะในส่วนท่ี
เป็นกิจการ แต่ยงัแผ่นขยายกวา้งออกไปครอบคลุมในส่วนท่ีเป็นผูมี้ส่วนได้เสียทั้ งหมดท่ีอยู่
โดยรอบกิจการ ดว้ยเง่ือนไขของส านึกรับผิดชอบต่อสังคม ในฐานะสมาชิกของสังคมนั้น ๆ และ
การมีคุณธรรมโดยค านึงถึงผูมี้ส่วนไดเ้สียทั้งในและนอกกิจการอยา่งเท่าเทียมกนั 
 จากนิยามเหล่าน้ี เราสามารถสรุปไดว้า่ CSR เป็นการบริหารจดัการท่ีแสดงถึงความรับผดิชอบ
ต่อสังคมขององคก์ร เพื่อใหเ้กิดประโยชน์ทั้งองคก์ร สังคม และส่ิงแวดลอ้มไปพร้อม ๆ กนั 
 7.3 องค์ประกอบของความรับผดิชอบต่อสังคม 
 เม่ือกล่าวถึงองค์ประกอบของความรับผิดชอบต่อสังคมนักวิชาการท่ีมีอิทธิพลต่อการ
อธิบายถึงองคป์ระกอบของการด าเนินธุรกิจอยา่งมีความรับผิดชอบแนวคิดท่ีไดรั้บความนิยมและ
มกัไดรั้บการอา้งอิงอยา่งมากในงานวิจยั Carroll Carroll, Archie B. (1991) ไดอ้ธิบายแนวคิดน้ีดว้ย
องค์ประกอบของความรับผิดชอบแต่ละดา้นท่ีองค์กรธุรกิจตอ้งท า และตอ้งน าทุกดา้นมารวมกนั
เป็นความรับผดิชอบต่อสังคมองคป์ระกอบความรับผิดชอบเหล่าน้ีไดแ้ก่ 
  1) ความรับผดิชอบทางเศรษฐกิจ (Economic Responsibility) ซ่ึงเป็นฐานความรับผิดชอบ
ขององค์กรท่ีตอ้งมีในฐานะของการเป็นสถาบนัทางเศรษฐกิจท่ีตอ้งมุ่งสร้างผลผลิตไม่ว่าจะเป็น
สินคา้หรือบริการตามความตอ้งการของสังคมและตอบแทนกลบัมาในรูปของรายไดเ้พื่อให้บริษทั
สามารถด ารงอยูไ่ด ้มีผลก าไรคืนกลบัไปยงัผูล้งทุน 
  2) ความรับผิดชอบทางกฎหมาย (Law Responsibility) เพื่อเป็นการควบคุมไม่ให้
องคก์รธุรกิจมุ่งเน้นแต่จะท าก าไรเพียงอย่างเดียว โดยไม่สนใจว่าจะเกิดผลกระทบในทางลบอย่างไร 
องคก์รจะตอ้งบริหารงานภายใตก้รอบของกฎหมายและกฎระเบียบของพื้นท่ีท่ีตนเองด าเนินธุรกิจ
อยูด่ว้ย 
  3) ความรับผิดชอบดา้นจริยธรรม (Ethic Responsibility) ความคาดหวงัทางจริยธรรม
จากกลุ่มต่าง ๆ ทางสังคมคือระดบัของการแสดงออกทางจริยธรรม การพิจารณาของหลกัปรัชญา
ทางศีลธรรม ซ่ึงรวมถึงหลกัของความยติุธรรม สิทธิ และลทัธิผลประโยชน์ แมว้า่ส่ิงนั้นจะไม่ไดถู้ก
ก าหนดเป็นกฎหมายหรือกฎระเบียบก็ตาม 
  4) ความรับผิดชอบด้านการให้เพื่อสังคม (Philanthropy Responsibility) หมายถึง
กิจกรรมใด ๆ ก็ตามขององค์กรธุรกิจท่ีตอบสนองต่อความคาดหวงัของสังคมว่า ตนเองจะเป็น
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พลเมืองท่ีดี (good corporate citizens) ของสังคมนั้น ซ่ึงรวมถึงการท ากิจกรรมเก่ียวกบัการสนบัสนุน
สวสัดิการและมิตรภาพท่ีดีของมนุษย ์เช่น การบริจาคทรัพยเ์พื่อสนบัสนุนการศึกษา หรือพฒันาชุมชน 
 Carroll, Archie B. (1991) เป็นแนวคิดท่ีไดรั้บความนิยมและมกัไดรั้บการอา้งอิงอยา่งมาก
ในงานวิจยั Carroll ไดอ้ธิบายแนวคิดน้ีดว้ยองค์ประกอบของความรับผิดชอบแต่ละดา้นท่ีองค์กร
ธุรกิจตอ้งท า และตอ้งน าทุกดา้นมารวมกนัเป็นความรับผดิชอบต่อสังคม 
 นอกจาก Carroll ท่ีกล่าวมาแล้วนักวิชาการอีกท่านหน่ึงท่ีอธิบายแสดงให้เห็นถึงการ
ด าเนินการท่ีอยู่ในขอบเขตอนัเป็นองค์ประกอบของการด าเนินการอย่างมีความรับผิดชอบของ
องคก์รภาคธุรกิจ คือ ฟิลิป คอตเลอร์ และแนนซ่ี ลี (Kotler & Lee, 2005) ไดจ้  าแนกความรับผิดชอบต่อ
สังคมขององคก์ร (CSR) เป็น 6 ชนิดกิจกรรม  
  1) การส่งเสริมการรับรู้ประเด็นปัญหาทางสังคม (Cause Promotion) เป็นการจดัหา
เงินทุน วสัดุส่ิงของ หรือทรัพยากรอ่ืนขององค์กร เพื่อขยายการรับรู้และความห่วงใยต่อประเด็น
ปัญหาทางสังคมนั้น ตลอดจนสนบัสนุนการระดมทุน การมีส่วนร่วม หรือการเฟ้นหาอาสาสมคัร
เพื่อการดงักล่าว องคก์รธุรกิจอาจริเร่ิมและบริหารงานส่งเสริมนั้นดว้ยตนเอง หรือร่วมมือกบัองคก์ร
หน่ึงองคก์รใดหรือกบัหลาย ๆ องคก์รก็ได ้ 
  2) การตลาดท่ีเก่ียวโยงกบัประเด็นทางสังคม (Cause-Related Marketing) เป็นการอุดหนุน
หรือการบริจาครายไดส่้วนหน่ึงจากการขายผลิตภณัฑ์เพื่อช่วยเหลือหรือร่วมแกไ้ขประเด็นปัญหา
ทางสังคมจ าเพาะหน่ึง ๆ ซ่ึงมกัมีช่วงเวลาท่ีจ ากดัแน่นอน หรือด าเนินการแบบจ าเพาะผลิตภณัฑ์
หรือให้แก่การกุศลที่ระบุไวเ้ท่านั้น กิจกรรมซีเอสอาร์ชนิดน้ีองค์กรธุรกิจมกัร่วมมือกบัองค์กร
ที่ไม่มีวตัถุประสงค์หาก าไร เพื่อสร้างสัมพนัธภาพในประโยชน์ร่วมกนั ดว้ยวิธีการเพิ่มยอดขาย
ผลิตภณัฑ์ เพื่อน าเงินรายได้ไปสนับสนุนกิจกรรมการกุศลนั้น ๆ ในขณะเดียวกนัก็เป็นการเปิด
โอกาสให้แก่ผูบ้ริโภคไดมี้ส่วนร่วมในการช่วยเหลือการกุศลผา่นทางการซ้ือ ผลิตภณัฑ์โดยไม่ตอ้ง
เสียค่าใชจ่้ายอ่ืนใดเพิ่มเติม  
  3) การตลาดเพื่อมุ่งแกไ้ขปัญหาสังคม (Corporate Social Marketing) เป็นการสนบัสนุน
การพฒันาหรือการท าให้เกิดผลจากการรณรงค์เพื่อเปล่ียนแปลงพฤติกรรมในด้านสาธารณสุข 
ด้านความปลอดภยั ดา้นส่ิงแวดลอ้ม หรือดา้นสุขภาวะ ความแตกต่างส าคญัระหว่างการตลาดเพื่อ
มุ่งแกไ้ขปัญหาสังคมกบัการส่งเสริมการรับรู้ ประเด็นปัญหาทางสังคม คือการตลาดเพื่อมุ่งแกไ้ข
ปัญหาสังคมจะเน้นท่ีการเปล่ียนแปลงพฤติกรรม (Behavior Change) เป็นหลกั ในขณะท่ีการส่งเสริม
การรับรู้ประเด็นปัญหาทางสังคมจะเนน้ท่ีการสร้างความตระหนกั (Awareness) ตลอดจนการสนบัสนุน
ทรัพยากรดา้นทุนและอาสาสมคัรเพื่อใหรั้บรู้ถึงประเด็นปัญหาดงักล่าว  
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  4) การบริจาคเพื่อการกุศล (Corporate Philanthropy) เป็นการช่วยเหลือไปท่ีประเด็น
ปัญหาทางสังคมโดยตรง ในรูปของการบริจาคเงินหรือวตัถุส่ิงของ เป็นกิจกรรมซีเอสอาร์ท่ีพบเห็น
ในแทบทุกองค์กรธุรกิจและโดยมากมกัจะเป็นไปตามกระแสความตอ้งการจากภายนอกหรือ
มีผูเ้สนอให้ท ามากกวา่จะเกิดจากการวางแผนหรือออกแบบกิจกรรมจากภายในองคก์รเองท าใหไ้ม่
เกิดการเช่ือมโยงเขา้กบัเป้าหมายหรือพนัธกิจขององคก์รเท่าใดนกั  
  5) การอาสาช่วยเหลือชุมชน (Community Volunteering) เป็นการสนบัสนุนหรือจูงใจ
ให้พนกังาน คู่คา้ร่วมสละเวลาและแรงงานในการท างานให้แก่ชุมชนท่ีองคก์รตั้งอยูแ่ละเพื่อตอบสนอง
ต่อประเด็นปัญหาทางสังคมท่ีองคก์รให้ความสนใจหรือห่วงใย องค์กรธุรกิจอาจเป็นผูด้  าเนินการ
เองโดยล าพงั หรือร่วมมือกบัองค์กรหน่ึงองค์กรใด และอาจเป็นผูก้  าหนดกิจกรรมอาสาดงักล่าว
นั้นเอง หรือให้พนกังานเป็นผูค้ดัเลือกกิจกรรมแลว้น า เสนอต่อองคก์รเพื่อพิจารณาให้การสนบัสนุน
โดยท่ีพนกังานสามารถไดรั้บการชดเชยในรูปของวนัหยดุหรือวนัลาเพิ่มเติม  
  6) การประกอบธุรกิจอยา่งรับผิดชอบต่อสังคม (Socially Responsible Business Practices) 
เป็นการด าเนินกิจกรรมทางธุรกิจอย่างพินิจพิเคราะห์ทั้ งในเชิงป้องกันด้วยการหลีกเล่ียงการ
ก่อให้เกิดปัญหาทางสังคม หรือในเชิงร่วมกนัแกไ้ขดว้ยการช่วยเหลือเยียวยาปัญหาทางสังคมนั้นๆ 
ด้วยกระบวนการทางธุรกิจ เพื่อการยกระดบัสุขภาวะของชุมชนและการพิทกัษ์ส่ิงแวดลอ้ม 
โดยท่ีองคก์รธุรกิจสามารถท่ีจะด าเนินการเองหรือเลือกท่ีจะร่วมมือกบัพนัธมิตรภายนอกก็ได ้
 การจ าแนกกิจกรรมซีเอสอาร์ขา้งตน้ หากพิจารณาจะพบวา่กิจกรรม 3 ชนิดแรก เก่ียวขอ้ง
กบัการส่ือสารการตลาดท่ีเขา้ข่ายการด าเนินกิจกรรมโดยใชท้รัพยากรนอกองคก์รเป็นหลกั (Social-
Driven CSR) ส่วนกิจกรรม 3 ชนิดหลงัเก่ียวขอ้งกบัพฤติกรรมทางการกระท า หรือเป็นการด าเนิน
กิจกรรมขององค์กรโดยใช้ทรัพยากรท่ีมีอยู่ภายในองค์กรเป็นหลกั (Corporate-Driven CSR) และ
หากพิจารณาโดยยึดท่ีกระบวนการทางธุรกิจ (Business Process) ยงัสามารถจ าแนกออกเป็น ซีเอสอาร์
จ าพวก (Division) ท่ีอยู่ในกระบวนการทางธุรกิจ (CSR InProcess) กบัซีเอสอาร์จ าพวกท่ีอยู่นอก
กระบวนการทางธุรกิจ โดยกระบวนการท า CSR สามารถเร่ิมจากวตัถุดิบ การผลิต ไปถึงการใชข้อง
ผูบ้ริโภค CSR ท าไดใ้นทุก ๆ ขั้นตอนของห่วงโซ่คุณค่า (Value Chain) กระทบทุก ๆ มิติของการท า
ธุรกิจ  
 7.4 มาตรฐานทีเ่ป็นข้อก าหนดการแสดงความรับผดิชอบต่อสังคมขององค์กรธุรกจิ 
 ความรับผดิชอบต่อสังคมและส่ิงแวดลอ้มขององคก์ร “Corporate Social Responsibility (CSR) 
เป็นทั้งกระแสโลกและกระแสธรรม หลกัใหญ่ใจความคือ การด าเนินธุรกิจภายใตห้ลกัจริยธรรม
และการจดัการที่ดีโดยรับผิดชอบสังคมและส่ิงแวดล้อม ทั้งในระดบัใกล้ชิดองค์กร และระดบั
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ไกลตวัออกไปทั้งในระดบัไกลและใกล ้เพื่อมุ่งไปไปสู่การพฒันาท่ีย ัง่ยืนมาตรฐานท่ีเป็นขอ้ก าหนดการ
แสดงความรับผดิชอบต่อสังคมขององคก์รธุรกิจในระดบัระหวา่งประเทศมีดงัต่อไปน้ี 
  1) หลกัความรับผดิชอบสากล 
  2) หลกัความรับผดิชอบของประเทศไทย 

ตารางที ่2.1 การประกาศใช้แนวคิดความรับผดิชอบต่อสังคม (SCR) ขององค์กรระดับประเทศ 

องค์กร หลกัการส าคัญ ปีประกาศใช้ 
Social Accountability International 
(SAI) 

กฎเกณฑ์พิทกัษ์สิทธิมนุษยชนด้วยหลกั
พื้นฐาน 9 ประการ 

1997 

UN Global Impact ประกาศหลักการสัญญาโลสากล 10 
ประการ บนพื้นฐาน 4 ประเด็น 

2000 

Global Reporting Initiative (GRI) การท ารายงานอยา่งย ัง่ยืน 3 ประเด็น 155 
หวัขอ้ 

2000 

Organisation for Economic  
Co-operation (OECD) 

แนวทางปฏิบติัความรับผิดชอบต่อสังคม
ของบริษทัขา้มชาติดว้ยความสมคัรใจ 11 
ขอ้ 

2000 

International Organization for 
 Standardization (ISO2600) 

แนวทางปฏิบติัความรับผิดชอบต่อสังคม
ขององค์กรตามหลัก 7 ข้อ ด้วยหลัก
บริหาร 7 ประการ 

2000 

  1) หลกัความรับผดิชอบสากล 
   (1) Social Accountability 8000 
   Social Accountability 8000 คือ  มาตรฐานการรับผิดชอบต่อสังคมนานาชาติ 
(Social Accountability International-SAI)(Social Accountability International, 2008) Social Accountability 
8000 หรือ SA8000 คือ มาตรฐานสากลวา่ดว้ยเร่ืองความรับผดิชอบต่อสังคมท่ีมีต่อสิทธิผูใ้ชแ้รงงาน
และ / หรือลูกนอ้ง เป็นบรรทดัฐานสิทธิมนุษยชนและกฎหมายแรงงานแห่งชาติที่ถูกก าหนดข้ึน 
ในการปกป้องและเพิ่มขีดความสามารถของแรงงานเพื่อใชใ้นการตรวจสอบสภาพการจา้งงานใน
สถานประกอบการ เพื่อท าให้มัน่ใจวา่สินคา้และบริการนั้น ถูกผลิตข้ึนมาบนพื้นฐานของการคารพ
ในหลักจริยธรรมและสิทธิมนุษยชนด้านแรงงาน SA8000 เป็นระบบมาตรฐานสากลท่ีให้
ความส าคญักบัสิทธิขั้นพื้นฐานของแรงงาน อนัเก่ียวเน่ืองกบัการจดัการดา้นคุณภาพและการประกนั
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คุณภาพและ ISO 14000 ท่ีใหค้วามส าคญักบัส่ิงแวดลอ้มซ่ึง SA8000 น้ีเป็นระบบมาตรฐานสากลท่ีใชไ้ด้
กับธุรกิจอุตสาหกรรมการผลิต หรือการบริการทุกประเภท โดยไม่ค  านึงถึงขนาดของบริษทั 
ลกัษณะทางภูมิศาสตร์ สถานท่ี เทคโนโลยีในการผลิต และความซับซ้อนขององค์กร และเป็น
มาตรฐานความรับผิดชอบทางสังคมต่อสิทธิผูใ้ช้แรงงานและ/หรือลูกจา้ง ที่เกิดข้ึนดว้ยสมคัรใจ 
ไม่มีการบงัคบั การน าไปใชถื้อเป็นเอกสิทธ์ิของหน่วยงานท่ีก ากบัดูแลหรือรัฐบาลในประเทศนั้น ๆ
มาตรฐานแรงงานว่าด้วยความรับผิดชอบทางสังคม (Social Accountability 8000: SA 8000) 
เป็นมาตรฐานแรงงานท่ีก าหนดข้ึนโดยองค์กรเอกชนในสหรัฐอเมริกา คือ Social Accoutability 
International เม่ือปี 2540 เพื่อใหผู้ป้ระกอบกิจการต่าง ๆ น าไปปฏิบติั ทั้งน้ีเพื่อใหไ้ดรั้บความเช่ือถือทาง
สังคม มีสาระส าคญัดงัน้ี 
    (1.1) แรงงานเด็ก บริษทัตอ้งไม่จา้งหรือสนับสนุนให้มีการจา้งแรงงานเด็ก 
(อายุต  ่ากว่า 15 ปี) หรือเยาวชน (อายุ 15-18 ปี) หรือจา้งแรงงานเด็กอายุต  ่ากว่าท่ีกฎหมายท้องถ่ิน
ก าหนด กรณีมีการจ้างแรงงานเด็กไวท้  างานอยู่ก่อนแล้ว ต้องให้เด็กได้เข้าโรงเรียนและอยู่ใน
โรงเรียนจนพน้วยัเด็ก และตอ้งมีมาตรการดูแลมิให้เด็กอยูใ่นภาวะอนัตราย ไม่ปลอดภยั หรือไม่ถูก
สุขอนามยั ทั้งภายในหรือนอกสถานท่ีท างาน รวมทั้งตอ้งจดัท าบนัทึกรายละเอียดของเด็กเก็บไว้
เป็นหลกัฐาน 
    (1.2) การบงัคบัใช้แรงงาน บริษทัตอ้งไม่กระท าหรือสนบัสนุนการบงัคบัใช้
แรงงาน โดยการเรียกเก็บเงินประกนั หรือให้ลูกจา้งมอบบตัรหรือหลกัฐานประจ าตวัแก่บริษทั
เม่ือจา้งงาน 
    (1.3) สุขภาพและความปลอดภยั บริษทัตอ้งจดัสถานท่ีท างานและสภาพแวดลอ้ม
การท างานท่ีปลอดภยัและถูกสุขอนามยัแก่ลูกจา้ง ตอ้งจดัให้มีขั้นตอนการปฏิบติัและระบบการ
ตรวจสอบท่ีเช่ือถือไดใ้นการป้องกนัการบาดเจบ็ อนัตรายท่ีอาจเกิดข้ึนจากการท างาน หรือเก่ียวขอ้ง
กบัการท างาน นอกจากน้ี ตอ้งแต่งตั้งผูแ้ทนซ่ึงเป็นผูบ้ริหารระดบัอาวโุสให้มีหนา้ท่ีรับผิดชอบดา้น
สุขภาพอนามยัและความปลอดภยัของลูกจา้ง อีกทั้งตอ้งจดัใหลู้กจา้งไดรั้บการฝึกอบรมดา้นสุขภาพ
และความปลอดภยัในการท างานเป็นประจ า ตลอดจนตอ้งจดัให้มีห้องน ้ าและน ้ าด่ืมสะอาดและ
พอเพียงส าหรับลูกจา้งทุกคน 
    (1.4) เสรีภาพในการสมาคมและสิทธิในการร่วมเจรจาต่อรอง บริษทัตอ้งเคารพ
สิทธิของลูกจา้งในการรวมตวัจดัตั้งหรือเขา้เป็นสมาชิกสหภาพแรงงาน ตอ้งเคารพสิทธิในการร่วม
เจรจาต่อรองของผูแ้ทนลูกจา้งและตอ้งรับรองว่าผูแ้ทนลูกจา้งจะไม่ถูกเลือกปฎิบติั และสามารถ
ติดต่อกบัสมาชิกในสถานท่ีท างานได ้
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    (1.5) การเลือกปฏิบติั บริษทัตอ้งไม่กระท าหรือสนบัสนุนใหมี้การเลือกปฏิบติั
ในการวา่จา้ง การจ่ายค่าตอบแทน การเขา้รับการฝึกอบรม การเล่ือนต าแหน่ง การเลิกจา้ง หรือการ
เกษียณอายุ เพราะเหตุแห่งความแตกต่างทางเช้ือชาติ สัญชาติวรรณะ ชาติก าเหนิด ศาสนา 
ความพิการ เพศหรือความเบ่ียงเบนทางเพศ สถานะการเป็นสมาชิกสหภาพ หรือการสังกดัทางการเมือง 
    (1.6) วินยั บริษทัตอ้งไม่กระท าหรือสนบัสนุนให้มีการใชว้ิธีท  าโทษ โดยการ
ท าร้ายร่างกายและการบงัคบัขู่เขญ็ทั้งทางร่างกายและจิตใจ 
    (1.7) ชัว่โมงการท างานและการท างานล่วงเวลา บริษทัตอ้งก าหนดชัว่โมงการ
ท างานให้เป็นไปตามกฎหมายและมาตรฐานอุตสาหกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง ไม่ว่าดว้ยกรณีใด ๆ ลูกจา้ง
ตอ้งไม่ถูกก าหนดใหท้ างานปกติเกินกวา่ 48 ชัว่โมงต่อสัปดาห์ และตอ้งจดัใหมี้วนัหยดุอยา่งนอ้ย 1 วนั
ในทุก ๆ ระยะ 7 วนั หากจ าเป็นตอ้งท างานล่วงเวลาตอ้งกระท าเฉพาะในสถานการณ์จ าเป็นทาง
ธุรกิจช่วงเวลาสั้น ๆ เท่านั้น ทั้งน้ีตอ้งไม่เกิน 12 ชัว่โมง ต่อสัปดาห์ โดยตอ้งจ่ายค่าตอบแทนใน
อตัราพิเศษเสมอ 
    (1.8) ค่าตอบแทน บริษทัตอ้งจ่ายค่าจา้งแก่ลูกจา้งอย่างน้อยเท่าอตัราค่าจา้งท่ี
กฎหมายก าหนด หรือตามมาตรฐานขั้นต ่าของอุตสาหกรรมนั้น ๆ และตอ้งเพียงพอส าหรับ
ความจ าเป็นขั้นพื้นฐานของลูกจา้ง การจ่ายค่าตอบแทนการท างานแต่ละงวดลูกจา้งจะตอ้งได้รับ
ทราบรายละเอียดท่ีชดัเจนเก่ียวกบัส่วนประกอบของค่าจา้งและสิทธิประโยชน์ต่าง ๆ ท่ีเขาไดรั้บ
การจ่ายค่าตอบแทนดงักล่าว อาจจ่ายในรูปเงินสดหรือเช็คก็ได ้ทั้งน้ี ให้เป็นไปตามความสะดวก
ของลูกจา้ง การหกัค่าจา้งเพื่อการลงโทษทางวินยัจะกระท ามิได ้นอกจากน้ี บริษทัตอ้งรับรองวา่จะ
ไม่ใชว้ิธีการทดลองงานลูกจา้งหรือท าสัญญาจา้งระยะสั้น ๆ หรือมีการวา่จา้งใหม่เป็นระยะ ๆ เพื่อ
หลีกเล่ียงการไม่ให้ลูกจา้งไดรั้บสิทธิประโยชน์ตามกฎหมาย หรือหลีกเล่ียงความรับผิดชอบตาม
กฎหมายประกนัสังคม 
   (2) UN Global Compact 
   UN Global Compact คือ ขอ้ตกลงของโลกแห่งองคก์รสหประชาชาติ (The United 
Nations Global Compact/UN Global Compact)  (  United Nation,2012)  ข้อตกลงของโลกแห่ง
องค์การสหประชาชาติ เป็นความคิดท่ีริเร่ิมข้ึนในปี ค.ศ. 1999 โดยนายโคฟีอนันนั (Kofi Annan) 
ซ่ึงเรียกร้องให้องค์กรธุรกิจแสดงความเป็นพลเมืองดีของโลก (Good global citizenship) โดยมี
จุดมุ่งหมายเพื่อการสนบัสนุนองค์กรธุรกิจทัว่โลกให้ด าเนินธุรกิจแบบยัง่ยืนโดยสมคัรใจ ภายใต้
ความเช่ือมัน่ท่ีวา่แนวทางการด าเนินธุรกิจ แบบหยัง่รากลึกในหลกัการสากล จะท าให้มีเสถียรภาพ
มากข้ึน และสามารถรวมตลาดโลกเขา้ดว้ยกนั เพื่อช่วยกนัสร้างสังคมท่ีเจริญรุ่งเรือง จึงไดมี้การท า
ขอ้ตกรงร่วมกนัจากบรรษทัพลเมือง และองค์กรต่าง ๆ (ซ่ึงในปัจจุบนัมีบริษทัระดบัโลกกว่า 
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6000 บริษทั จาก 135 ประเทศ และองคก์รไม่แสวงหาผลก าไรอีกกวา่ 2,300 องคก์รท่ีเป็นสมาชิก) 
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัประเด็นหลกั 4 ประเด็นใหญ่ ไดแ้ก่ (1) เร่ืองสิทธิมนุษยชน (Human Right) (2) เร่ือง
มาตรฐานแรงงานสากล (Labor Force) (3) เร่ืองส่ิงแวดลอ้ม (Environment) และ (4) เร่ืองการต่อตา้น
ทุจริต (Anti-Corruption) 
   จุดใหญ่ท่ีช้ีให้เห็น ซีเอสอาร์กบักระแสโลกคือ ขอ้ตกลงโลก 10 ประการ ของ
สหประชาชาติ ท่ีให้องคก์รธุรกิจเน้นความส าคญัในความเป็นบรรษทัพลเมือง (Corporate Citizenship) 
ของธุรกิจต่าง ๆ ขอ้ตกลงโลกแห่งสหประชาชาติ หรือ UN Global Compact เร่ิมข้ึนปี ค.ศ. 1999 
เพื่อเชิญชวนให้บรรษทัพลเมืองร่วมท าขอ้ตกลงภายใต ้หลกัสากล 10 ประการ เพื่อน าไปใชใ้นการ
ด าเนินกิจกรรมทางธุรกิจ จนเกิดคุณสมบัติเป็นบรรษัทพลเมืองท่ีมีความรับผิดชอบ หรือ 
Responsible Corporate Citizen ในสังคมโลก หลกัสากล 10 ประการน้ีครอบคลุม 4 เร่ืองหลกั คือ 
    (2.1) สิทธิมนุษยชน (Human Rights) 
    (2.2) แรงงาน (Labour) 
    (2.3) ส่ิงแวดลอ้ม (Environment) 
    (2.4) การตา้นทุจริต (Anti-Corruption) 
   จากเร่ืองหลกัทั้ง 4 ดา้นดงักล่าว จึงเป็นหลกั 10 ประการท่ีก าหนดถึงเร่ืองรูปธรรม
ดา้นต่าง ๆ บญัญติั 10 ประการ ตน้ธาร CSR หลกัสากล 10 ประการของสหประชาชาติเป็นกรอบใหญ่
ของกิจกรรม ซีเอสอาร์ไดอ้ยา่งน้ี หลกัดงักล่าวมีดงัน้ี 
   ดา้นสิทธิมนุษยชน ประกอบดว้ย 
   หลกัประการที่ 1 สนบัสนุนและเคารพในการปกป้องสิทธิมนุษยชนที่ประกาศ
ในระดบัสากล ตามขอบเขตอ านาจท่ีเอ้ืออ านวย 
   หลกัประการท่ี 2 หมัน่ตรวจตราดูแลมิให้ธุรกิจของตนเขา้ไปมีส่วนเก่ียวขอ้งกบั
การล่วงละเมิดสิทธิมนุษยชน 
   ดา้นแรงงาน 
   หลกัประการที่ 3 ส่งเสริมสนับสนุนเสรีภาพในการรวมกลุ่มของแรงงานและ
การรับรองสิทธิในการร่วมเจรจาต่อรองอยา่งจริงจงั 
   หลกัประการท่ี 4 ขจดัการใชแ้รงงานเกณฑแ์ละท่ีเป็นการบงัคบัในทุกรูปแบบ 
   หลกัประการท่ี 5 ยกเลิกการใชแ้รงงานเด็กอยา่งจริงจงั 
   หลกัประการท่ี 6 ขจดัการเลือกปฏิบติัในเร่ืองการจา้งงานและการประกอบอาชีพ 
 
 



48 

   ดา้นส่ิงแวดลอ้ม 
   หลกัประการท่ี 7 สนบัสนุนแนวทางการระแวดระวงัในการด าเนินงานท่ีอาจส่งผล
กระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม 
   หลกัประการท่ี 8 อาสาจดัท ากิจกรรมท่ีส่งเสริมการยกระดบัความรับผิดชอบต่อ
ส่ิงแวดลอ้ม 
   หลักประการท่ี 9 ส่งเสริมการพฒันาและการเผยแพร่เทคโนโลยีท่ีเป็นมิตรต่อ
ส่ิงแวดลอ้ม 
   ดา้นการตา้นทุจริต 
   หลกัประการท่ี 10 ด าเนินงานในทางต่อตา้นการทุจริต รวมทั้งการกรรโชก และ
การใหสิ้นบนในทุกรูปแบบ 
   (3) Global Reporting Initiative-GRI 
   Global Reporting Initiative-GRI เป็นรายงานสากลท่ีวา่ดว้ยความรับผิดชอบต่อสังคม 
(Global Reporting Initiative-GRI) (Global Reporting Initive, n.d.) GRI เป็นองค์กรอิสระท่ีก่อตั้ง
โดยเครือข่ายเซเรส (Ceres) มีส านกังานใหญ่อยู่ท่ีเมืองอมัสเตอร์ดมั ราชอาณาจกัรเนเธอร์แลนด์ 
มีวตัถุประสงคท่ี์จะช่วยให้องคก์รต่าง ๆ มีแนวทางแสดงความโปร่งใสในการด าเนินงานและใส่ใจ
ส่ิงแวดลอ้มและสังคม  
   โดยใหข้อ้แนะน าการจดัท ารายงานการด าเนินงานขององคก์รใน 3 ดา้น คือ 
    (1) ดา้นเศรษฐกิจ ผลผลิตและบริการ (Economics)  
    (2) ดา้นส่ิงแวดลอ้ม (Environment) และ 
    (3) ดา้นสังคม (Social) องคก์รต่าง ๆ ท่ีสนใจและเห็นประโยชน์สามารถน าแนวทาง
ดงักล่าวไปใชไ้ดต้ามความสมคัรใจ (บรรษทัภิบาลแห่งชาติ, 2547; 2555) นบัตั้งแต่ปี ค.ศ. 1999  
   การจดัท ารายงานสากลท่ีว่าดว้ยความรับผิดชอบต่อสังคมขององค์กรไดแ้ผ่ขยาย
ไปอย่างรวดเร็วและองค์กรชั้ นน าของโลกได้ใช้แนวทางในการรายงานพัฒนาอย่างย ั่งยืน 
(Brown,De Jong & Lessidrenska, 2007) ซ่ึง GRI เป็นองค์กรท่ีเป็นเครือข่ายท่ีบุกเบิกการพฒันา
กรอบการรายงานความย ัง่ยืนท่ีใชม้ากท่ีสุดในโลก โดยมุ่งมัน่ท่ีจะปรับปรุงและประยุกตใ์ชท้ัว่โลก
อย่างต่อเน่ือง โดยในปี พ.ศ. 2556 น้ี สถาบนัไทยพฒัน์ มูลนิธิบูรณะชนบทแห่งประเทศไทย 
ในพระบรมราชูปถมัภ ์(2556) ไดรั้บการรับรองจากองคก์ารแห่งความริเร่ิมวา่ดว้ยการรายงานสากล 
GRI ใหเ้ป็นตวัแทนในการฝึกอบรม (GRI Certified Training Partner) ส าหรับประเทศไทย มาเลเซีย 
และ อินโดนีเซีย 
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   (4) Organization for Economic Co-operation and development – OECD 
   Organization for Economic Co-operation and development – OECD คือองค์การ
เพื่อความร่วมมือทางเศรษฐกิจและพฒันา (Organization for Economic Co-operation and development 
– OECD)(Organization for Economic Co-Operation and Development,2008;และศูนยบ์ริการขอ้มูล
เศรษฐกิจระหวา่งประเทศ, ม.ป.ป.) องคก์ารเพื่อความร่วมมือทางเศรษฐกิจและการพฒันา พฒันามา
จากองคก์ารเพื่อความร่วมมือทางเศรษฐกิจภาคพื้นยโุรป จดัตั้งข้ึนในปี ค.ศ. 1961 เป็นองคก์รท่ีเป็น
ศูนยร์วมการแสดงความรับผิดชอบต่อสังคมภายใตก้ารสนบัสนุนของรัฐบาลในประเทศต่าง ๆ 
ในระบอบประชาธิปไตยกว่า 30 ประเทศ เพื่อรับมือกับความท้าทายทางเศรษฐกิจสังคมและ
ส่ิงแวดลอ้มของโลกาภิวฒัน์ OECD ยงัมีส่วนร่วมในการพฒันาเศรษฐกิจกบัประเทศ ท่ีไม่ใช่สมาชิก
อีกกวา่ 100 ประเทศ ไปโดยความสมคัรใจต่อการประกอบการของบรรษทัขา้มชาติ ท่ีมิใช่ขอ้บงัคบั
หรือเคร่ืองมือในการกีดกนัทางการคา้ ถือเป็นขอ้ตกลงร่วมกนัของรัฐบาลในกลุ่มประเทศ OECD 
และกลุ่มประเทศนอก OECD อ่ืน ๆ ไว ้มีขอ้ตกลง 7 ประการคือ (1) การจา้งงานและอุตสาหกรรมสัมพนัธ์ 
(2) ส่ิงแวดลอ้ม (3) การต่อสู้กบัการรับสินบน (4) ผลประโยชน์ของผูบ้ริโภค (5) วิทยาศาสตร์และ
เทคโนโลย ี(6) การแข่งขนั (7) ภาษี 
   (5) ISO 26000 Social Responsibility 
   ISO 26000 ไดเ้ร่ิมมีการพิจารณาตั้งแต่ พ.ศ. 2548 เป็นตน้มา และคาดวา่จะประกาศใช้
ภายในปี พ.ศ. 2553 ส านกังานมาตรฐานผลิตภณัฑ์อุตสาหกรรม (สมอ.) ในฐานะหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ
ด้านงานมาตรฐาน จึงได้จดัสัมมนาเร่ือง “CEO Forum for ISO 26000 Social Responsibility” ข้ึน 
เพื่อเป็นการเตรียมความพร้อม ตลอดจนสร้างความรู้และความเข้าใจท่ีถูกต้องตรงกันเก่ียวกบั
มาตรฐานดังกล่าวก่อนท่ีจะมีการประกาศใช้อย่างเป็นทางการ โดยมุ่งหวงัให้องค์กรสามารถ
น าไปใชด้ าเนินการดา้นความรับผิดชอบต่อสังคมไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพแลพะก่อใหเ้กิดประโยชน์
ในทุกภาคส่วนของสังคม 
   องคก์รมาตรฐานสากลระหวา่งประเทศ (International Organization for Standardization-
ISO26000) (ประสงค ์ประยงคเ์พชร, 2555) องคก์รมาตรฐานสากลระหวา่งประเทศ ใชเ้วลาในการ
รวมความคิด ขอ้เสนอแนะ เหตุผล วิธีการ แนวทางและขอบเขตของเน้ือหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัความ
รับผิดชอบต่อผลกระทบของสังคมและส่ิงแวดลอ้มจากการตดัสินใจและด าเนินกิจกรรมต่างๆของ
องค์กร เพื่อความเป็นอยู่ท่ีดีของคนในสังคม และพฒันาท่ีย ัง่ยืนทางธุรกิจ ISO ให้ความส าคญักบั
คุณลกัษณะของความรับผดิชอบต่อสังคมท่ีครอบคลุมตั้งแต่ตน้ทางของความรับผดิชอบท่ีจะตอ้งมา 
   จากความสมคัรใจและความเต็มใจของสังคมต่อองค์กร โดยมีพื้นฐานอยู่ท่ีการ
ปฏิบติัตามกฎหมายและวฒันธรรมของสังคมท่ีองคก์รด าเนินการอยู ่รวมถึงการให้ความส าคญักบั
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บทบาทของผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย ท่ีจะมีผลหรือไดรั้บผลรับผิดชอบ ส่ิงท่ีส าคญัคือ ความรับผิดชอบ
ต่อสังคมน้ี จะตอ้งสามารถด าเนินงานไดท้ัว่ทั้งองคก์รและบูรณาการไปกบักระบวนการด าเนินงาน
ปกติ โดยผลลพัธ์ท่ีเกิดจากการแสดงความรับผิดชอบต่อสังคมขององค์กร จะน าไปสู่การพฒันา
อยา่งย ัง่ยนืของสังคมส่วนรวม ซ่ึงก าหนดแนวทางของความรับผดิชอบต่อสังคมไวด้งัน้ี 
   องค์ประกอบของความรับผดิชอบต่อสังคม  
   ความรับผิดชอบต่อสังคมนั้นมีองค์ประกอบหลากหลาย ซ่ึงใน ISO 26000 
ได้ก าหนดองคป์ระกอบหลกัของความรับผดิชอบไว ้7 ประการ ดงัน้ี 
    (1) มีการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี (Organization governance) กล่าวคือ องคก์รควร
ก าหนดหนา้ท่ีให้คณะกรรมการฝ่ายจดัการ ผูถื้อหุ้น และผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียสามารถสอดส่องดูแล
ผลงานและการปฏิบติังานขององคก์รได ้เพื่อแสดงถึงความโปร่งใส พร้อมรับการตรวจสอบ และ
สามารถช้ีแจงใหผู้มี้ส่วนไดเ้สียไดรั้บทราบถึงผลการปฏิบติังานได ้
    (2) ค  านึงถึงสิทธิมนุษยชน (Human rights) ซ่ึงเป็นสิทธิขั้นพื้นฐานของมนุษย ์
โดยสิทธิดงักล่าวควรครอบคลุมถึงสิทธิความเป็นพลเมือง สิทธิทางการเมือง สิทธิทางเศรษฐกิจ 
สังคม และวฒันธรรม และสิทธิตามกฎหมายระหวา่งประเทศดว้ย 
    (3) ขอ้ปฏิบติัด้านแรงงาน (Labor practices) องค์กรตอ้งตระหนักว่าแรงงาน
ไม่ใช่สินคา้ ดงันั้นแรงงานจึงไม่ควรถูกปฏิบติัเสมือนเป็นปัจจยัการผลิต  
    (4) การดูแลส่ิงแวดล้อม (Environment) องค์กรจ าเป็นท่ีจะต้องค านึงถึง
หลักการป้องกันปัญหามลพิษการบริโภคอย่างย ัง่ยืน (Sustainable consumption) และการใช้
ทรัพยากรอยา่งมีประสิทธิภาพในการด าเนินการผลิตและบริการ  
    (5) การด าเนินธุรกิจอย่างเป็นธรรม (Fair operating practices) องค์กรต่าง ๆ 
ควรแข่งขนักนัอยา่งเป็นธรรมและเปิดกวา้ง ซ่ึงจะช่วยส่งเสริมประสิทธิภาพในการลดตน้ทุนสินคา้
และบริการ นวตักรรมการพฒันาสินคา้หรือกระบวนการใหม่ ๆ รวมถึงจะช่วยขยายการเติบโต
ทางเศรษฐกิจและมาตรฐานการครองชีพในระยะยาว  
    (6) ใส่ใจต่อผูบ้ริโภค (Consumer issues) องคก์รจะตอ้งเปิดโอกาสให้ผูบ้ริโภค
ไดรั้บทราบขอ้มูลในการใชสิ้นคา้และบริการอยา่งเหมาะสม ทั้งยงัตอ้งใหค้วามส าคญักบัการพฒันา
สินคา้และบริการท่ีเป็นประโยชน์ต่อสังคม โดยค านึงถึงความปลอดภยัในการใชง้านและสุขภาพ
ของผูบ้ริโภค นอกจากน้ีเมื่อพบว่าสินคา้ไม่เป็นไปตามเกณฑ์ที่ก  าหนด องค์กรก็จะตอ้งมีกลไก
ในการเรียกคืนสินคา้ พร้อมทั้งยงัตอ้งให้ความส าคญักบักฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค และถือปฏิบติั
อยา่งเคร่งครัดอีกดว้ย และ (7) การแบ่งปันสู่สังคมและชุมชน (Contribution to the community and 
society)  
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  2) หลกัความรับผดิชอบของประเทศไทยต่อสังคมขององค์กรธุรกจิ 
  ปัจจุบันกระแสการสร้างความรับผิดชอบต่อสังคมขององค์กร (Corporate Social 
Responsibility: CSR) ไดเ้ขา้มาสู่โลกธุรกิจอุตสาหกรรมอยา่งจริงจงั เน่ืองจากปัญหาวิกฤติดา้นส่ิงแวดลอ้ม
และแรงงานในทัว่ทุกมุมโลก ดงันั้นจึงประเทศไทยไดมี้การแสวงหาแนวคิดและแนวทางด าเนินการ 
เพื่อใหเ้กิดความสันติและการสานสัมพนัธ์อนัดีในการอยูร่่วมกนัใน มีหลายแนวคิด 
   (1) Standard for Corporate Social Responsibility: CSR-DIW 
   มาตรฐานความรับผิดชอบของผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมต่อสังคม (Standard for 
Corporate Social Responsibility: CSR-DIW) โดยกรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม
ประเทศไทย ก าหนดประเด็นหลกัของความรับผดิชอบต่อสังคมไว ้ดงัน้ี 
    (1.1) การก ากบัดูแลองคก์าร  
    (1.2) สิทธิมนุษยชน 
    (1.3) การปฏิบติัดา้นแรงงาน 
    (1.4) ส่ิงแวดลอ้ม  
    (1.5) การด าเนินงานอยา่งเป็นธรรม  
    (1.6) ประเด็นดา้นผูบ้ริโภค  
    (1.7) การมีส่วนร่วมและการพฒันาชุมชน 
   (2) สถาบนัธุรกิจเพื่อสังคม (CSRI) 
   สถาบันธุรกิจเพื่อสังคม (CSRI) ร่วมกับตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย
ได้น าเสนอ แนวปฏิบติัดา้นการด าเนินธุรกิจดว้ยความรับผิดชอบต่อสังคม  
   ตลาดทุนมีความส าคญัต่อระบบเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ ก.ล.ต. จึงเร่ิม
วางรากฐานให้ตลาดทุนเติบโตและพฒันาอยา่งย ัง่ยืน โดยผูเ้ก่ียวขอ้งในตลาดทุนจะตอ้งบริหารงาน
โดยมิไดมุ้่งเฉพาะผลดีในเชิงพาณิชย ์หรือประโยชน์เฉพาะบุคคลบางกลุ่มแต่อยา่งเดียว แต่ตอ้งมุ่งสู่
เป้าหมายท่ีกวา้งไกลออกไปใหค้รอบคลุมถึงสังคม ส่ิงแวดลอ้มและโลกท่ีเราอาศยัอยูน้ี่ดว้ย 
   กล่าวคือ มีเป้าหมายด้าน CSR ตลอดจนการท า CSR ฝังในกระบวนการท างาน 
ดงันั้น ก.ล.ต. จึงสนบัสนุนให้กิจการในตลาดทุนซ่ึงมีบริษทัจดทะเบียนเป็นกลไกหลกัด าเนินธุรกิจ
ภายใตห้ลกั CSR เพื่อการพฒันาธุรกิจอย่างย ัง่ยืน ตอบสนองความตอ้งการของผูล้งทุนทัว่โลกซ่ึง
ปัจจุบนัมีแนวโน้มให้น ้ าหนกัการลงทุนในบริษทัท่ีด าเนินธุรกิจภายใตห้ลกั CSR มากข้ึน รวมทั้ง
การสร้างและปลูกฝังวฒันธรรม CSR ข้ึนในองค์กร ยงัจะส่งผลให้ประชาชนในวงกวา้งมีความ
เป็นอยูท่ี่ดีข้ึน สังคมดีข้ึนตามมาดว้ย 
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   การท า CSR ของบริษทัจดทะเบียนมี 2 ดา้นหลกัๆ คือ CSR ใกลต้วั และ CSR in process 
โดย CSR ใกลต้วั เร่ิมจากการท า CSR ในองค์กร เช่น บริษทัจะตอ้งเขา้ใจปัญหาของพนกังานให้
ความรู้ทางการเงินแก่พนกังาน รวมถึงการจดัให้มี clinic coaching เป็นรายบุคคล และ CSR in process 
คือการท า CSR ท่ีอยูใ่นกระบวนการท างาน ทั้งน้ี บริษทัจดทะเบียนควรจะมีการด าเนินการดงัต่อไปน้ี 
   1. ประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม หลีกเล่ียงพฤติกรรมท่ีขดัขวางการแข่งขนั
อย่างเป็นธรรม ต่อต้านการผูกขาดและการทุ่มตลาด เช่น การสมยอมราคาการประมูลงาน 
การก าหนดกติกาเพื่อบีบบงัคบัคู่แข่งอย่างไม่เป็นธรรม เป็นตน้ โดยมีนโยบายและวิธีปฏิบติัให้
พนกังานตระหนกัถึงความส าคญัของการปฏิบติัตามกฎหมายในเร่ืองน้ี 
   2. เคารพสิทธิมนุษยชน โดยการปฏิบติัต่อผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งไม่ว่าจะเป็นพนกังาน 
ชุมชนรอบขา้ง ดว้ยการเคารพในคุณค่าของมนุษย ์เอาใจใส่ดูแลสุขและทุกข ์ช่วยเหลือยามมีทุกขภ์ยั
และไม่ละเมิดสิทธิขั้นพื้นฐาน 
   3. ปฏิบติัต่อแรงงานอยา่งเป็นธรรม ไม่เลือกปฏิบติั กีดกนั หรือล าเอียงในการจา้งงาน 
หรือเล่ือนต าแหน่ง ไม่ใชแ้รงงานเด็ก ไม่ข่มขู่บงัคบัให้ท างานมีการให้ความคุม้ครองดา้นค่าตอบแทน
และสวสัดิการอยา่งเหมาะสม 
   4. รับผิดชอบต่อผูบ้ริโภค เช่น ก าหนดราคาสินคา้และบริการอย่างสมเหตุสมผล 
ไม่บิดเบือน โฆษณาเกินจริง ไม่ให้ข้อมูลคลุมเครือ รวมทั้งควรจะผลิตสินค้าหรือบริการท่ีไม่
ก่อใหเ้กิดผลกระทบในแง่ลบต่อสุขภาพและส่ิงแวดลอ้ม 
   5. จดัการส่ิงแวดลอ้ม รู้วา่การประกอบธุรกิจของบริษทัก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบ
ต่อส่ิงแวดลอ้มเร่ืองใดบา้ง มากนอ้ยเพียงใด และมีการก าหนดมาตรการแกไ้ข รวมทั้งพฒันากระบวนการ 

ตารางที ่2.2 ข้อก าหนดในการด าเนินการขององค์กรด้านความรับผดิชอบต่อสังคม 
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   7.5 ประโยชน์การท า CSR ส าหรับภาคธุรกจิ  
 บริษทัท่ีปรึกษาชั้นน าของโลก (Gmbh, 2002) ไดท้  าการศึกษาพบว่าการท า CSR มีผลดี
ต่อธุรกิจได ้8 ประการคือ 
  1) การบริหารความน่าเช่ือถือ ความน่าเช่ือถือของบริษทัถูกก าหนดดว้ยความคาดหวงั
ของผูมี้ส่วนไดเ้สียในบริษทั (Stake Holder) พบวา่ความน่าเช่ือถือมีความเช่ือมโยงกบัความสามารถ
ในการประกอบการของบริษทั ซ่ึงพบว่าบริษทัท่ีสามารถจดัการความสัมพนัธ์ และความคาดหวงั
ของผูมี้ส่วนไดเ้สียอยา่งเป็นองคก์รรวมไดน้ั้นจะส่งผลต่อยอดขายไดม้าก ข้ึนถึง 4 เท่า  
  2) ประโยชน์ในการจดัการความเส่ียง การจดัการดา้นสังคมส่ิงแวดลอ้มและธรรมาภิบาล 
มีความส าคญัมาก ๆ ในการป้องกนัปัญหาอนัเกิดจากความเส่ียงท่ีควบคุมไม่ได ้โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง
ความเส่ียงท่ีเกิดจากการคาดการณ์ของนกัลงทุน  
  3) ประโยชน์ดา้นการคดัเลือกและสร้างแรงจูงใจในการทางานและรักษาพนกังานดีๆ 
ใหอ้ยูก่บับริษทัในการเลือกสมคัรงานเขา้ท างานและพนกังานในบริษทัใชค้วามรับผดิชอบต่อสังคม
ของบริษทั มาเป็นตวัตดัสินในการเลือกหรือเปล่ียนไปท างานกบับริษทั  
  4) ประโยชน์ดา้นความสัมพนัธ์ของนกัลงทุนและการเขา้ถึงเงินทุน นกัลงทุนทัว่ไป
ต่ืนตวัและเห็นประโยชน์ของการลงทุนท่ีรับผดิชอบต่อสังคม  
  5) การเรียนรู้และนวตักรรม บริษทัท่ีมีความรับผิดชอบต่อสังคมสามารถใชเ้ป้าหมาย
ในการส่งเสริมความคิดสร้างสรรคแ์ละนวตักรรมไปในแนวย ัง่ยนืได ้ 
  6) ความสามารถทางการแข่งขนัและจุดยืนในตลาดความรับผิดชอบต่อสังคม ของ
องค์กรน าไปสู่การตดัสินใจซ้ือสินคา้มากกว่าการสร้างตราสินคา้ หรือความส าเร็จทางการเงินของ
องคก์รนั้น  
  7) ประสิทธิภาพของการด าเนินงาน คือการมุ่งเน้นความรับผิดชอบต่อสังคมท่ีจะ
น าไปสู่ความส าเร็จดา้นการเงิน ดว้ยการลดการใชว้ตัถุดิบ ลดการเกิดของเสียในกระบวนการผลิต 
ซ่ึงน าไปสู่การลดผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มดว้ย  
  8) การยอมรับของสังคมต่อการด าเนินงาน ความคาดหวงัหรือทศันคติของผูมี้ส่วนได้
เสียต่อการแสดงความรับผิดชอบต่อสังคมของบริษทั มีผลอยา่งมากต่อการยอมรับให้บริษทัด าเนิน
ธุรกิจในสังคมได ้
 องคก์รธุรกิจเพื่อบริบาลสังคม (องคก์รธุรกิจเพื่อบริบาลสังคม, 2004) ไดส้รุปประโยชน์ท่ี
ไดรั้บจากกลยุทธ์การท าธุรกิจ ประสบการณ์และผลการวิจยั ไดผ้ลลพัธ์ประโยชน์ของการท าธุรกิจ
ดว้ยความรับผดิชอบต่อสังคม ดงัน้ี  
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  1) การเพิ่มยอดขายและสัดส่วนการตลาด ผลการวิจยัโดย Environics International 
Ltd., The Prince of Wales Business Leaders Forum และ The Conference Board ในปี ค.ศ. 1999 ท า
การส ารวจประชากร 25,000 คน วา่ดว้ยเร่ืองบรรษทัภิบาล (Corporate Social Responsibility) พบวา่
ร้อยละ 90 ของผูต้อบตอ้งการให้บริษทัมุ่งในเร่ืองอ่ืนนอกจากเร่ืองการท าก าไรมาก ๆ ร้อยละ 60 
มองภาพลกัษณ์ของบริษทัจากทศันคติต่อความรับผิดชอบต่อสังคม ร้อยละ 40 มีปฏิกิริยาในทางลบ
หรือพูดจาในทางลบต่อการท่ีบริษทัไม่แสดงความรับผิดชอบต่อสังคม ร้อยละ 17 พยายามหลีกเล่ียง
ไม่ใช้สินค้าของบริษทัท่ีไม่มีความรับผิดชอบต่อสังคม ตัวอย่างกิจกรรมเพื่อสังคมท่ีช่วยเพิ่ม
ยอดขาย คือ โครงการAmerican Express ท่ีช่วยบูรณะอนุสาวรียเ์ทพีสันติภาพในปี ค.ศ. 1980 โดย
ทุกคร้ังท่ีผูถื้อบตัรเครดิตของ American Express ใชบ้ตัรในการใชจ่้าย และสมคัรสมาชิกใหม่บริษทั
จะสมทบเงินเข้าช่วยเหลือในการบูรณะอนุสาวรีย์ โครงการน้ีท าให้ได้เงินทุนจ านวน 1.7 ล้าน
เหรียญสหรัฐฯ ลูกคา้ใช้จ่ายผ่านบตัรเครดิตเพิ่มข้ึน ร้อยละ 27 และจ านวนสมาชิกบตัรรายใหม่
เพิ่มข้ึน ร้อยละ 10  

  2) การเสริมต าแหน่งตราสินคา้ให้แข็งแกร่ง ไอศกรีม Ben & Jerry’s จดัท าโครงการ 
Partner Shops ไม่คิดค่าแฟรนไชส์แก่องค์กรไม่แสวงก าไรเพื่อส่งเสริมให้มีการสร้างงาน และ
โครงการ “Coffee for a Change” เป็นการจ่ายเงินซ้ือเมล็ดกาแฟในราคาพิเศษจากชาวนาท่ีใช้
กรรมวธีิท าไร่กาแฟแบบรักษาส่ิงแวดลอ้มใหย้ ัง่ยืน สร้างภาพลกัษณ์และความรู้สึกท่ีดีต่อตราสินคา้ 
  3) ปรับปรุงภาพลกัษณ์และอ านาจองคก์ร ช่ือเสียงในทางดีของ McDonald ช่วยบริษทั
ไวไ้ด้จากการจลาจลท่ีเขต South Central Los Angeles ในปี ค.ศ. 1992 โดยบริษทัพยายามพฒันา
สัมพนัธภาพกบัคนในชุมชนผ่านทางบา้นการกุศล Ronald McDonald และการมีส่วนร่วมในการ
พฒันาโอกาสให้กบับุคลากรสร้างช่ือเสียงให้กบับริษทัมาก ในเหตุ จลาจลผูก่้อการไม่แตะตอ้งร้าน 
MacDonald’s ในขณะท่ีธุรกิจรอบ ๆ ไดรั้บความเสียหาย 
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  4) สภาวการณ์การท ากิจกรรมความรับผิดชอบต่อสังคม (CSR) ในประเทศไทย
แนวโนม้การด าเนินกิจกรรม CSR ขององคก์รในประเทศไทยปี 2554 มีแนวโนม้การด าเนินกิจกรรม 
CSR ท่ีสูงข้ึน โดยในส่วนของกรุงเทพ มีแนวโน้มท่ีองค์กรธุรกิจจะด าเนินกิจกรรม CSR เพิ่มข้ึน
มากกว่าปี 2553 หากเปรียบเทียบกบัในอดีตถึงร้อยละ 47 ในขณะท่ีองค์กรธุรกิจในต่างจงัหวดัมี
สัดส่วนในการด าเนินกิจกรรม CSR เพิ่ มข้ึนถึงร้อยละ 88 ส่วนของงบประมาณในการด าเนิน
กิจกรรม CSR ขององคก์รส่วนใหญ่ไม่ไดมี้แนวโนม้ท่ีเพิ่มมากข้ึน โดยทิศทางในการใชง้บประมาณ
ดา้น CSR ขององคก์รธุรกิจในกรุงเทพจะยงัคงใช ้งบประมาณในสัดส่วนท่ีเท่าเดิมมากท่ีสุด ร้อยละ 
46 ในขณะท่ียงัคงใช้งบประมาณเพิ่มข้ึน ร้อยละ 32 และมี ร้อยละ 21 ท่ีมีแนวโน้มท่ี จะใช้ 
งบประมาณในการด าเนินกิจกรรม CSR ลดลงและมีเพียงร้อยละ 1 เท่านั้ น ท่ีจะระงับการใช้
งบประมาณชัว่คราว และยงัมีทิศทางท่ีชดัเจนว่าในปี 2552 กว่าร้อยละ 36 ยงัคงมีนโยบาย CSR ท่ี
มุ่งเน้นดา้นส่ิงแวดลอ้มรองลงมาเป็นประเด็นทางดา้นสังคมร้อยละ 37 ดา้นการศึกษา ร้อยละ 19 
ด้านเศรษฐกิจร้อยละ 5 และด้านประเด็นทางสังคมอ่ืน ๆ อีกร้อยละ 3ในขณะท่ี ร้อยละ 53 ของ
ผูบ้ริโภคมองวา่องคก์รปฏิบติัดา้นความรับผดิชอบไดดี้และ ร้อยละ 15 เช่ือวา่องคก์รมีความกา้วหนา้
เร่ือง CSR ในระดบัท่ีดีมาก ส าหรับองคก์รธุรกิจในต่างจงัหวดั พบวา่ความต่ืนตวัขององคก์รท่ีมีต่อ 
CSR ยงัอยูใ่นระดบัท่ีไม่สูงมากเม่ือเปรียบเทียบกบัธุรกิจในกรุงเทพ โดยเมองในประเด็นของความ
ต่ืนตวัขององค์กรมีเพียง ร้อยละ 12 ท่ีมีการต่ืนตวัในระดบัท่ีสูง ขณะท่ี ร้อยละ 42 และ ร้อยละ 45 
มองว่ามีความต่ืนตวัในระดบัปานกลางและน้อยตามล าดบั (กองบรรณาธิการประชาชาติธุรกิจ, 
2554) บทบาทของความรับผดิชอบต่อสังคมของภาคธุรกิจ เป็นส่ิงท่ีมีความส าคญั และเคร่ืองมือใน
การสร้างคุณค่าให้แก่องคก์ร และเสริมสร้างความเขม้แข็งในการด าเนินธุรกิจตลอดจนเป็นการลด
ช่องวา่งระหวา่งผูผ้ลิตกบัส่ิงแวดลอ้มและชุมชน นอกจากนั้นยงัเป็นการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ แต่
เป็นการสร้างคุณค่าต่อสังคมรวมถึงการพฒันาธุรกิจใหย้ ัง่ยนื 
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8. กฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการด าเนินงานอย่างมคีวามรับผดิชอบของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีผลกระทบในการด าเนินงานดังนั้ น กฏหมาย
จึงมีความส าคญัในการควบคุมและ ก าหนดลกัเกณฑ์ต่างๆ การท าธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ 
สามารถแบ่ง ได ้3 ช่วงระยะเวลาโดยก่อนเร่ิมก่อสร้างระหวา่งก่อสร้างและหลงัการก่อสร้างแต่ละ
ช่วงของการก่อสร้างมีกฎหมายมาก าหนดไม่ใช่ว่าสจะร้างหรือท าอะไรก็ได้ตามใจแต่อยู่ในการ
ควบคุมของภาครัฐจึงมีการออกกฎหมายควบคุมเช่น กฎหมายผงัเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร 
นอกจากนั้นการแสดงออกทางในดา้นความรับผิดชอบต่อสังคมมีกฎหมายและกฎท่ีออกมาภายใต้
กฎหมายท่ีก าหนดแนวทางความรับผิดชอบ พรบ. ตลาดหลกัทรัพย ์กฎหมายของกลต แต่ละกฎ
มีส่ิงท่ีน่าสนใจดงัต่อไปน้ี 

 8.1 พระราชบัญญตัิการผงัเมือง พ.ศ. 2518 
 พระราชบญัญตัิการผงัเมืองพ.ศ. 2518 ประกาศใช้เมื่อวนัที่ 5 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2518 
เป็นกฎหมายผงัเมืองและผงัชนบท โดยจดัท าและด าเนินการให้เป็นไปตามผงัเมืองรวมและ
ผงัเมืองเฉพาะในบริเวณเมืองและบริเวณท่ีเก่ียวขอ้งหรือชนบท เพื่อสร้างหรือพฒันาเมืองท่ีได้รับ
ความเสียหาย เพื่อให้มีหรือท าให้ดียิ่งข้ึนซ่ึงสุขลกัษณะ ความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ 
ความสวยงาม การใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์น ความปลอดภยัของประชาชน และสวสัดิภาพของสังคม  
 การแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 โดยขยายระยะเวลาส าหรับการ
ปิดประกาศแผนท่ี แสดงเขตผงัเมืองรวม การยื่นค าร้องขอให้แกไ้ข หรือเปล่ียนแปลงหรือยกเลิก
ข้อก าหนดเก่ียวกับการใช้ประโยชน์ท่ีดินของผงัเมืองรวมของผูมี้ส่วนได้เสีย พ.ศ 2535 มีการ
ปรับปรุงแกไ้ขคร้ังท่ี 2 คือพระราชบญัญติัการผงัเมือง (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2535 เพิ่มบทบญัญติัให้เจา้
พนกังานทอ้งถ่ินและกรมโยธาธิการและผงัเมืองสามารถแกไ้ขปรับปรุงและขยายระยะเวลาการใช้
บงัคบัผงัเมืองรวม กบัเพิ่มจ านวนและหนา้ท่ีของคณะท่ีปรึกษาผงัเมืองรวมให้มากข้ึน รวมทั้งแกไ้ข
บทบญัญติัเพื่อให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินสามารถใช้ดุลพินิจในการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะ
ได้อย่างเหมาะสม พระราชบญัญติัการผงัเมืองพ.ศ. 2518 ในพระราชบญัญติัน้ี  
 ส าหรับเน้ือหาของบทบญัญติั พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 มีทั้งส้ิน 84 มาตรา 
โดยแบ่งเน้ือหาออกเป็น 12 ส่วน ดงัน้ี 
  บททัว่ไป (มาตรา 1 – มาตรา 5) 
  หมวด 1 คณะกรรมการผงัเมือง (มาตรา 6 – มาตรา 13) 
  หมวด 2 การส ารวจเพื่อวางและจัดท าผงัเมืองรวมหรือผงัเมืองเฉพาะ (มาตรา 6 – 
มาตรา 16) 
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  หมวด 3 การวางและจดัท าผงัเมืองรวม (มาตรา 17 – มาตรา 25) 
  หมวด 4 การใชบ้งัคบัผงัเมืองรวม (มาตรา 26 – มาตรา 27)  
  หมวด 5 การวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะ (มาตรา 28 – มาตรา 40) 
  หมวด 6 การใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะ (มาตรา 41 – มาตรา 49) 
  หมวด 7 คณะกรรมการบริหารการผงัเมืองส่วนทอ้งถ่ิน (มาตรา 50 – มาตรา 53) 
  หมวด 8 การร้ือ ยา้ย หรือดดัแปลงอาคาร (มาตรา 54 – มาตรา 69)  
  หมวด 9 อุทธรณ์ (มาตรา 70 – มาตรา 77) 
  หมวด 10 บทเบด็เสร็จ (มาตรา 78 – มาตรา 82) 
  หมวด 11 บทก าหนดโทษ (มาตรา 83 – มาตรา 84) 
 ส าหรับเน้ือหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการศึกษาคร้ังน้ี คือ เฉพาะในส่วนของบทบญัญติัท่ีก าหนด
หน้าที่ให้กบัผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมีหน้าที่ตามที่กฎหมายบญัญตัิ เป็นตวัก าหนด
ความรับผิดชอบของผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ในการด าเนินโครงการจดัสรร ตั้งแต่ระยะเวลา
เร่ิมด าเนินโครงการ จนถึงการด าเนินโครงการเสร็จส้ิน โดยในส่วนของหน้าท่ี ของผู ้พ ัฒนา
อสังหาริมทรัพย ์ท่ีส าคญั มีดงัน้ี  
  1) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์มีหนา้ท่ี หา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดินผิดไปจากท่ีไดก้ าหนด
ไวใ้นผงัเมืองรวม หรือปฏิบติัการใด ๆ ซ่ึงขดักบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองรวมนั้น (มาตรา27) 
  2) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์หรือผูมี้สิทธิก่อสร้างอาคารเหนือท่ีดินของผูอ่ื้น 
มีหน้าท่ีท าหนงัสือแสดงความประสงค์พร้อมกบัส่งโครงการดงักล่าวต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือ
กรมโยธาธิการและผงัเมืองในการประสงค์จะจดัสรรท่ีดินหรือก่อสร้างอาคารเพื่อประโยชน์แก่
การศึกษา การสาธารณสุขหรือสาธารณูปการ ในเขตท่ีไดปิ้ดประกาศไวต้ามมาตรา 30 หรือมาตรา 31 
(มาตรา 34) 
  3) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์หน้าท่ีจดัท าแก้ไขโครงการแก้ไขโครงการท่ีจะ
จดัสรรท่ีดินหรือท่ีจะก่อสร้างอาคารให้เป็นไปตามหลกัการท่ีคณะกรรมการการผงัเมืองเห็นชอบ
ตามมาตรา 29 ภายในก าหนด 30 วนันบัแต่วนัไดรั้บหนงัสือแสดงความประสงค ์เจา้ของหรือผูค้รอง
ครองท่ีดินผูไ้ม่เห็นชอบดว้ยกบัการปฏิเสธหรือการสั่งการให้แกไ้ขมีสิทธิอุทธรณ์ไดต้ามมาตรา 70 
หากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือกรมโยธาธิการและผงัเมืองให้ความเห็นชอบตามขอ้เสนอ หรืออาจ
ปฏิเสธหรือสั่งการเป็นลายลกัษณ์อกัษร (มาตรา 35) 
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  4) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์มีหน้าท่ี ท าสัญญาว่าจะจดัสรรท่ีดินหรือก่อสร้าง
อาคารตามท่ีตกลงกนัได ้ในกรณีท่ีท าสัญญากับผูมี้สิทธิก่อสร้างอาคารเหนือที่ดินของผูอ่ื้น ต้อง
ได้รับความเห็นชอบจากเจ้าของและผูค้รอบครองท่ีดินท่ีชอบดว้ยกฎหมาย สัญญาท่ีจะท าข้ึนกบั
เจา้พนักงานทอ้งถ่ินหรือกรมโยธาธิการและผงัเมือง*ให้ประกอบด้วยแผนผงับริเวณอาคาร และ
รูปแบบอาคารท่ีจะขอก่อสร้างโดยละเอียดดว้ย เม่ือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือกรมโยธาธิการและผงั
เมือง*พิจารณาเห็นว่าการจดัสรรท่ีดินและประเภทของอาคารท่ีจะก่อสร้างเป็นไปตามหลกัการท่ี
คณะกรรมการผงัเมืองเห็นชอบแลว้ตามมาตรา 29 (มาตรา 36) 
  5) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ห้ามใชป้ระโยชน์ท่ีดิน หรือ แกไ้ข หรือ เปล่ียนแปลง
อสังหาริมทรัพยใ์ห้ผิดไปจากที่ไดก้  าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัให้ใช้บงัคบัผงัเมืองเฉพาะ หรือ
ในกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 42 หรือมาตรา 45ในทอ้งท่ีท่ีใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัใหใ้ชบ้งัคบั
ผงัเมืองเฉพาะ (มาตรา 48) 
  6) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์หน้าท่ีถา้ได้รับหนงัสือแจง้ให้จดัการร้ือหรือยา้ย 
อาคารแล้ว ไม่ได้ใช้สิทธิอุทธรณ์ตามมาตรา 70 หรือใช้สิทธิอุทธรณ์ แต่คณะกรรมการอุทธรณ์ 
ไม่เห็นด้วยกับการอุทธรณ์ เจ้าของอาคารต้องปฏิบติัตามค าสั่งของเจ้าหน้าที่ด าเนินการหรือ
ค าวนิิจฉยัอุทธรณ์ภายในก าหนดเวลา 30 วนันบัแต่วนัทราบค าสั่งหรือค าวนิิจฉยัอุทธรณ์ (มาตรา 57) 
  7) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์สิทธิอุทธรณ์อาจอุทธรณ์ภายใน 30 วนันบัแต่วนั
ไดรั้บค าสั่งหรือหนงัสือแจง้ความ ในกรณีต่อไปน้ี (1) การก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขใน
การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามมาตรา 27 วรรคสอง (2) การปฏิเสธหรือสั่งการเก่ียวกบัโครงการท่ีจะ
จดัสรรท่ีดิน หรือท่ีจะก่อสร้างอาคารตามมาตรา 35 (3) การสั่งให้ร้ือ ยา้ย หรือดดัแปลงอาคารตาม
มาตรา 55 (4) การคิดค่าใชจ่้ายในการร้ือหรือยา้ยอาคารตามมาตรา 57 วรรคสอง หรือมาตรา 58 (5) 
การก าหนดจ านวนเงินค่าตอบแทนตามมาตรา 59 (6) การกนัเงินค่าตอบแทนไวต้ามมาตรา 61 (7) 
การก าหนดจ านวนเงินค่าตอบแทนตามมาตรา 62 (8) การจดัให้ท าหรือวางท่อน ้ า ทางระบายน ้ า 
สายไฟฟ้า หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลา้ยคลึงกนัตามมาตรา (มาตรา 70) 
  8) ห้ามมิให้ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ หรือผูค้รอบครองที่ดินหรืออาคาร 
เจ้าพนกังานการผงั คณะกรรมการบริหารการผงัเมืองส่วนทอ้งถ่ิน เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน หรือเจา้หนา้ท่ี
ด าเนินการ แลว้แต่กรณี ด าเนินการหรือกระท าการใด ๆ ในระหว่างอุทธรณ์ อนัเป็นกรณีแห่งการ
อุทธรณ์ (มาตรา 77) 
  9) หากผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 27 หรือมาตรา 48 
มีความผิดตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับไม่เกิน 10,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ 
(มาตรา 83) 
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  10) หากผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ไม่ไปช้ีแจง หรือ ไม่ส่งเอกสารหลกัฐานหรือ
ส่ิงท่ีเก่ียวขอ้งตามหนงัสือเรียกของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน เจา้พนกังานการผงัหรือกรรมการบริหาร
การผงัเมืองส่วนทอ้งถ่ินตามมาตรา 78 หรือไม่ยอมช้ีแจงหรือช้ีแจงหรือช้ีแจงดว้ยขอ้ความอนัเป็น
เท็จ หรือขดัขวางหรือไม่ให้ความสะดวกแก่เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ในการใช้อ านาจตามมาตรา 15 
หรือมาตรา 82 หรือฝ่าฝืนค าสั่งให้ร้ือ หรือยา้ยอาคาร หรือค าวินิจฉยัอุทธรณ์ตามมาตรา 57 มีความผิด
ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกิน 1 เดือน หรือปรับไม่เกิน 3,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ (มาตรา 84)  
 8.2 พระราชบัญญตัิการจัดสรรทีด่ิน พ.ศ. 2543 
 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เป็นกฎหมายท่ีตราข้ึนใช้บงัคบัแทนประกาศ
ของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 เพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงการ
จดัสรรท่ีดินตามความหมายของกฎหมายฉบบัน้ี หมายถึง การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงยอ่ย
รวมกนัตั้งแต่ 10 แปลงข้ึนไป ไม่วา่จะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลง
ท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกนัโดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และใหห้มายความรวมถึงการ
ด าเนินการดงักล่าวท่ีไดมี้การแบ่งท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึง 10 แปลงและต่อมาไดแ้บ่งท่ีดินแปลง
เดิมเพิ่มเติมภายในสามปีเม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนตั้งแต่ 10 แปลงข้ึนไปดว้ย  
 กฎหมายน้ีเป็นกฎหมายท่ีมีข้ึนเพื่อการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิ
ในท่ีดินจดัสรรและการก าหนดให้มีผูรั้บผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
นอกจากนั้น เพื่อให้เกิดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดินไดก้ระจายอ านาจการ
อนุญาตและการควบคุมดูแลการจดัสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดั และก าหนดเวลาในการพิจารณา
อนุญาตให้แน่นอน พระราชบญัญติัมีการแกไ้ขเพิ่มเติม 2 คร้ัง คือ ในปี พ.ศ. 2558 โดยพระราชบญัญติั
การจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.  2558 เพื่อให้มีการจดแจ้งและห้ามการโอนท่ีดินอันเป็น
สาธารณูปโภค รวมทั้งก าหนดหลกัเกณฑ์การพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูพ้ฒันา
อสังหาริมทรัพยแ์ละการให้ทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้
เหมาะสมและเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวมตลอดจนแก้ไขบทบญัญตัิที่ก  าหนดชื่อต าแหน่งใน
คณะกรรมการตามพระราชบญัญตัิน้ีให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีใช้บงัคบัในปัจจุบนั รวมทั้งแกไ้ข
ระยะเวลาการคา้งช าระค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคให้เหมาะสมยิ่งข้ึน และแกไ้ข
คร้ังท่ี 2 ในปี พ.ศ. 2560 โดยพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีเก่ียวกบัความ
รับผิดในทางอาญาของผู ้แทนนิติบุคคล พ.ศ. 2560 เพื่อแก้ไขเพิ่มเติมเร่ืองบทสันนิษฐานให้
กรรมการผูจ้ดัการ ผูจ้ดัการ หรือบุคคลใดซ่ึงรับผิดชอบในการด าเนินงานของนิติบุคคลนั้น ตอ้งรับ
โทษทางอาญาร่วมกบัการกระท าความผิดของนิติบุคคล โดยไม่ปรากฏว่ามีการกระท าหรือเจตนา
ประการใดอนัเก่ียวกบัการกระท าความผิดของนิติบุคคลนั้น ซ่ึงศาลรัฐธรรมนูญได้มีค  าวินิจฉัย
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ว่าบทสันนิษฐานเช่นน้ีขดัหรือแยง้ต่อรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 
มาตรา 39 วรรคสอง 
 ส าหรับบทบญัญติัท่ีเป็นโครงสร้างของพระราชบญัญติัน้ีมีทั้งส้ิน 66 มาตรา แบ่งเน้ือหา
การบงัคบัใชแ้บ่งเป็น 8 ส่วน ดงัน้ี 

(1)  บททัว่ไป (มาตรา 1- มาตรา 6 ) 
(2) หมวด 1 คณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน (มาตรา 7- มาตรา 20) 
(3) หมวด 2 การขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน (มาตรา 21- มาตรา 30) 
(4) หมวด 3 การด าเนินการจดัสรรท่ีดิน (มาตรา 31- มาตรา 42) 
(5) หมวด 4 การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ (มาตรา 43 - มาตรา 53) 
(6) หมวด 5 การยกเลิกการจดัสรรท่ีดิน (มาตรา 54- มาตรา 57) 
(7) หมวด 6 บทก าหนดโทษ (มาตรา 58- มาตรา 66) 
(8) บทเฉพาะกาล(มาตรา 67- มาตรา 72 ) 

 ส าหรับเน้ือหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการศึกษาคร้ังน้ี คือ เฉพาะในส่วนของบทบญัญติัท่ีก าหนด
หน้าท่ีให้กบัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายบญัญติัน้ีจะเป็นตวัก าหนดความ
รับผิดชอบของผูจ้ดัสรรในการด าเนินโครงการจดัสรรท่ีดินตั้งแต่ระยะเวลาเร่ิมด าเนินโครงการ
จนถึงการด าเนินโครงการเสร็จส้ิน โดยในส่วนของหน้าท่ีของผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ท่ีส าคญัมี
ดงัน้ี  
  1) การขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน  
  ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์มีหน้าขอรับใบอนุญาตก่อนท าการจดัสรรท่ีดิน (มาตรา 21)
โดยมีหลกัฐานรายละเอียดตามค าขออนุญาตตามท่ีก าหนดไวข้อง (มาตรา 23)  
  2) ในกรณีท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจดัสรร
ท่ีดินจงัหวดัเห็นสมควรอนุญาตให้ผูใ้ดท าการจดัสรรท่ีดินและผูน้ั้นยงัมิไดจ้ดัให้มีสาธารณูปโภค
หรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดินหรือด าเนินการยงัไม่แลว้เสร็จตามแผนผงัและโครงผู ้
ขอใบอนุญาตมีหนา้ท่ีจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด
มาท าสัญญาค ้าประกนักบัคณะกรรมการ (มาตรา 24)  
  3) การโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยมี์หนา้ท่ีจะตอ้งใชข้อ้ความ
ในโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นค าขออนุญาตดว้ย (มาตรา 29) 
  4) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยมี์หนา้ท่ีตอ้งแสดงใบอนุญาต แผนผงั โครงการ และวธีิการ
ตามท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัอนุญาตไว้
ในท่ีเปิดเผยเห็นไดง่้าย ณ ส านกังานท่ีท าการจดัสรรท่ีดิน (มาตรา 31 วรรค 1) 
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  5) ในกรณีอนุญาตสูญหายหรือช ารุดในสาระส าคญัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยมี์หน้าท่ี
ยื่นค าขอรับใบแทนตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนดต่อคณะกรรมการจดัสรร
ที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจดัสรรที่ดินจงัหวดัภายใน 15 วนันับแต่วนัที่ทราบ
การสูญหายหรือช ารุด (มาตรา 31 วรรค 2) 
  6) ในกรณีท่ีผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระสงคจ์ะแกไ้ขเปล่ียนแปลงแผนผงั โครงการ 
หรือวิธีการท่ีได้รับอนุญาต ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีต้องยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานท่ีดิน
จงัหวดัหรือเจ้าพนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขาตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 
(มาตรา 32) 
  7) ภายหลงัการไดรั้บใบอนุญาต ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยมี์หน้าท่ีไม่ ท านิติกรรมกบั
บุคคลใดอนัก่อให้เกิดภาระผกูพนัแก่ท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเ้พื่อบริการสาธารณะ 
เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน
จงัหวดัเป็นหนงัสือ ทั้งน้ี ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง
ก าหนด (มาตรา 33)  
  8) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ต้องจดัท า สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรตามแบบท่ี
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด (มาตรา 34) 
  9) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยมี์หนา้ท่ีอออก หลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือผูรั้บเงิน
ให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และให้ถือว่าหลกัฐานการช าระเงินดงักล่าวเป็นหลกัฐานแสดงการช าระ
ราคาท่ีดินจดัสรร (มาตรา 35) 
  10) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตามสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน
จดัสรร ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยต์อ้งโอนท่ีดินใหแ้ก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร (มาตรา 36)  
  11) ผู ้พ ัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีหน้าท่ียื่นค าขอต่อคณะกรรมการจัดสรรท่ี ดิน
กรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง
ก าหนดก่อนท่ีจะด าเนินการอนุญาต (มาตรา 38) โดยบรรดาสิทธิและหน้าท่ีของผูโ้อนซ่ึงมีต่อผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรรตกไปยงัผูรั้บโอน (มาตรา 39) 
  12) ในกรณีท่ีผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้รับใบอนุญาตตาย ผูจ้ดัการมรดกหรือ
ทายาทมีหน้าท่ียื่นค าขอรับโอนใบอนุญาตตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนดต่อ
บรรดาสิทธิและหน้าท่ีของผูโ้อนซ่ึงมีต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตกไปยงัผูรั้บโอน (มาตรา 40) ซ่ึงในกรณี
น้ีกฎหมายให้ใช้บงัคบัรวมถึงผูด้  าเนินการจดัสรรท่ีดินและนิติบุคคลนั้นต้องเลิกไปโดยยงัมิได้
ด าเนินการตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาตหรือด าเนินการยงัไม่ครบถว้น (มาตรา 42) 
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  13) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผงัและ
โครงการท่ีไดรั้บอนุญาต และไม่ให้กระท าการใดอนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไป
หรือเส่ือม (มาตรา 43) 
  14) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่โอนท่ีดินสาธารณูปโภคเวน้แต่การโอนตาม
พระราชบญัญติัการด าเนินการกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (มาตรา 43/1) ทั้ งน้ี
ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยจ์ะพน้หนา้ท่ีดงักล่าวตาม (มาตรา 44) ก าหนดไว ้
  15) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยมี์หนา้ท่ีปฏิบติัตามค าสั่งของคณะกรรมกรุงเทพมหานคร
หรือคณะกรรมการจงัหวดัหรือคณะอนุกรรมมาท่ีไดรั้บมอบหมาย (มาตรา 52) 
  16) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์มีหน้าท่ียื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวดัหรือ
เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยูใ่นการยกเลิกการจดัสรรท่ีดิน (มาตรา 54) 
 8.3 พระราชบัญญตัิส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 
 พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ประกาศใช้
วนัท่ี 29 มีนาคม พ.ศ. 2535 เป็นพระราชบญัญติัว่าดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม
แห่งชาติ เพื่อใหเ้กิดความครอบคลุม และแกไ้ขปัญหาส่ิงแวดลอ้มไดอ้ยา่งพอเพียง การตรากฎหมาย
ฉบบัน้ีสืบเน่ืองจากพระราชบญัญติัปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. 2545 ไดบ้ญัญติัให้จดัตั้ง
ส่วนราชการข้ึนใหม่โดยมีภารกิจใหม่ ซ่ึงได้มีการตราพระราชกฤษฎีกาโอนกิจการบริหารและ
อ านาจหนา้ท่ีของส่วนราชการให้เป็นไปตามพระราชบญัญติัปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม นั้นแลว้ 
และเน่ืองจากพระราชบญัญติัดงักล่าวไดบ้ญัญติัให้โอนอ านาจหนา้ที่ของส่วนราชการ รัฐมนตรี 
ผูด้  ารงต าแหน่งหรือผูซ่ึ้งปฏิบติัหนา้ท่ีในส่วนราชการเดิมมาเป็นของส่วนราชการใหม่ โดยให้มีการ
แกไ้ขบทบญัญติัต่าง ๆให้สอดคลอ้งกบัอ านาจหนา้ท่ี ท่ีโอนไปดว้ยจึงไดมี้การแกไ้ขบทบญัญติัของ
กฎหมายให้สอดคลอ้งกบัการโอนส่วนราชการ เพื่อให้ผูเ้ก่ียวขอ้งมีความชดัเจนในการใชก้ฎหมาย
โดยไม่ตอ้งไปคน้หาในกฎหมายโอนอ านาจหนา้ท่ีวา่ตามกฎหมายใดไดมี้การโอนภารกิจของส่วนราชการ 
หรือผูรั้บผดิชอบตามกฎหมายนั้นไปเป็นของหน่วยงานใดหรือผูใ้ดแลว้  
 พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 มีวตัถุประสงค์
เพื่อ (1) ส่งเสริมประชาชน และองค์กรเอกชนให้มีส่วนร่วมในการส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดล้อม (2) จดัระบบการบริหารงานด้านส่ิงแวดลอ้มให้เป็นไปตามหลกัการจดัการคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้ม (3) ก าหนดอ านาจหนา้ท่ีของส่วนราชการ รัฐวสิาหกิจ และราชการส่วนทอ้งถ่ิน ใหเ้กิด
การประสานงาน และมีหน้าท่ีร่วมกนัในการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม และก าหนด
แนวทางปฏิบติัในส่วนท่ีไม่มีหน่วยงานใดรับผิดชอบโดยตรง (4) ก าหนดมาตรการควบคุมมลพิษ
ดว้ยการจดัให้มีระบบบ าบดัอากาศเสีย ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ระบบก าจดัของเสีย และเคร่ืองมือหรือ
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อุปกรณ์ต่าง ๆ เพื่อแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัมลพิษ (5) ก าหนดหนา้ท่ีความรับผิดชอบของผูท่ี้เก่ียวขอ้ง
กบัการก่อให้เกิดมลพิษให้เป็นไปโดยชดัเจน (6) ก าหนดให้มีมาตรการส่งเสริมดา้นกองทุน และ
ความช่วยเหลือดา้นต่าง ๆ เพื่อเป็นการจูงใจให้มีการยอมรับท่ีจะปฏิบติัหนา้ท่ีในการรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้ม ส าหรับเน้ือหาของบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม
แห่งชาติ พ.ศ. 2535 ท่ีมีผลใชถึ้งปัจจุบนัมีทั้งส้ิน 115 มาตรา โดยแบ่งเน้ือหาเป็น 11 ส่วน ดงัน้ี 
 บทน าของพระราชบญัญติั (มาตรา 1 – มาตรา 11) 
 หมวด 1 คณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ (มาตรา 12 – มาตรา 21) 
 หมวด 2 กองทุนส่ิงแวดลอ้ม (มาตรา 22 – มาตรา 31) 
 หมวด 3 การคุม้ครองส่ิงแวดลอ้ม  
  (3.1) ส่วนท่ี 1 มาตรฐานคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม (มาตรา 32 – มาตรา 34) 
  (3.2) ส่วนท่ี 2 การวางแผนจดัการคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม (มาตรา 35– มาตรา 41) 
  (3.3) ส่วนท่ี 3 เขตอนุรักษแ์ละพื้นท่ีคุม้ครองส่ิงแวดลอ้ม (มาตรา 42 – มาตรา 45) 
  (3.4) ส่วนท่ี 4 การท ารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (มาตรา 46 – มาตรา 51) 
 หมวด 4 การควบคุมมลพิษ  
  (4.1) ส่วนท่ี 1 คณะกรรมการควบคุมมลพิษ (มาตรา 52 – มาตรา 54) 
  (4.2) ส่วนท่ี 2 มาตรฐานควบคุมมลพิษจากแหล่งก าเนิด (มาตรา 55 – มาตรา 58) 
  (4.3) ส่วนท่ี 3 เขตควบคุมมลพิษ (มาตรา 59 – มาตรา 63) 
  (4.4) ส่วนท่ี 4มลพิษทางอากาศและเสียง(มาตรา 64 – มาตรา 68) 
  (4.5) ส่วนท่ี 5 มลพิษทางน ้า(มาตรา 69 – มาตรา 77) 
  (4.6) ส่วนท่ี 6 มลพิษอ่ืนและของเสียอนัตราย(มาตรา 78 – มาตรา 79) 
  (4.7) ส่วนท่ี 7 การตรวจสอบและควบคุม (มาตรา 80 – มาตรา 87) 
  (4.8) ส่วนท่ี 8 ค่าบริการและค่าปรับ (มาตรา 88 – มาตรา 93) 
 หมวด 5 มาตรการส่งเสริม (มาตรา 94 – มาตรา 95) 
 หมวด 6 ความรับผดิทางแพง่ (มาตรา 96 – มาตรา 97) 
 หมวด 7 บทก าหนดโทษ (มาตรา 98 – มาตรา 111) 
 บทเฉพาะกาล (มาตรา 112 – มาตรา 115) 
 ส าหรับเน้ือหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการศึกษาคร้ังน้ี คือ เฉพาะในส่วนของบทบญัญติัท่ีก าหนด
หน้าท่ีให้กบัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์ในพระราชบญัญติั ซ่ึงหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายบญัญติัจะเป็น
ตวัก าหนดความรับผิดชอบของผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นการด าเนินโครงการก่อสร้างตั้งแต่
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ระยะเวลาเร่ิมด าเนินโครงการจนถึงการด าเนินโครงการเสร็จส้ิน โดยในส่วนของหนา้ท่ีของผูพ้ฒันา
อสังหาริมทรัพย ์ท่ีส าคญัมีดงัน้ี  
  1) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยต์อ้งจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม 
เพื่อเสนอขอความเห็นชอบตามมาตรา 47 มาตรา 48 และมาตรา 49 เพื่อประโยชน์ในการส่งเสริม
และรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม ในกรณีท่ีโครงการหรือกิจการประเภทหรือขนาดใดหรือท่ีจะจดัตั้ง
ข้ึนในพื้นท่ีใดมีการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมไวแ้ล้ว และเป็นมาตรฐานท่ีสามารถใช้กับ
โครงการหรือกิจการประเภทหรือขนเดียวกนั หรือในพื้นท่ีลกัษณะเดียวกนัได ้รัฐมนตรีโดยความ
เห็นชอบของคณะกรรมการส่ิงแวดล้อมแห่งชาติอาจประกาศในราชกิจจานุเบกษา ก าหนดให้
โครงการหรือกิจการในท านองเดียวกนัไดรั้บยกเวน้ไมตอ้งจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มก็ได ้(มาตรา 46) 
  2) ผู ้พ ัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มตามมาตรา 46 เป็นโครงการหรือกิจการซ่ึงจะตอ้งได้รับอนุญาตจากทางราชการตาม
กฎหมาย ก่อนเร่ิมการก่อสร้างหรือด าเนินการ ให้บุคคล ผูข้ออนุญาตเสนอรายงานการวิเคราะห์ 
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ต่อเจา้หน้าท่ี ซ่ึงมีอ านาจตามกฎหมายนั้น และ ต่อส านกังานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม* ในการเสนอรายงานดงักล่าวอาจจดัท าเป็นรายงาน
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเบ้ืองตน้ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีรัฐมนตรีก าหนดตามมาตรา 46 วรรค 2 
(มาตรา 48) 
  3) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์มีหนา้ท่ีตอ้งก่อสร้าง ติดตั้ง หรือจดัใหมี้ระบบบ าบดั
น ้ าเสีย หรือระบบก าจดัของเสียตามท่ีเจา้พนักงานควบคุมมลพิษก าหนด เพื่อการน้ี เจา้พนักงาน
ควบคุมมลพิษจะก าหนดให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองมีผูค้วบคุมการด าเนินงานระบบบ าบดัน ้ าเสีย 
หรือระบบก าจดัของเสียท่ีก าหนดให้ท าการก่อสร้าง ติดตั้ง หรือจดัให้มีข้ึนนั้นดว้ยก็ได ้ในกรณีท่ี
แหล่งก าเนิดมลพิษใดมีระบบบ าบดัน ้ าเสีย หรือระบบก าจดัของเสียอยูแ่ลว้ก่อนวนัท่ีมีประกาศของ
รัฐมนตรีตามมาตรา 69 ให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองแหล่งก าเนิดมลพิษแจง้ต่อเจา้พนกังานควบคุม
มลพิษเพื่อตรวจสอบ หากเจา้พนกังานควบคุมมลพิษเห็นวา่ระบบบ าบดัน ้ าเสีย หรือระบบก าจดัของ
เสียท่ีมีอยู่แล้วนั้นยงัไม่สามารถท าการบ าบดัน ้ าเสีย หรือก าจดัของเสียให้เป็นไปตามมาตรฐาน
ควบคุมมลพิษจากแหล่งก าเนิดท่ีก าหนดไว ้เจา้ของหรือผูค้รอบครองแหล่งก าเนิดมลพิษมีหน้าท่ี
ตอ้งด าเนินการแกไ้ขหรือปรับปรุงตามท่ีเจา้พนกังานควบคุมมลพิษก าหนด (มาตรา 70) หรือในเขต
ควบคุมมลพิษใด หรือเขตทอ้งท่ีใดท่ีทางราชการไดจ้ดัให้มีระบบบ าบดัน ้าเสียรวม หรือระบบก าจดั
ของเสียรวมไวแ้ลว้ ให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองแหล่งก าเนิดมลพิษตามมาตรา 70 วรรคหน่ึง ซ่ึงยงั
มิไดท้  าการก่อสร้าง ติดตั้ง หรือจดัให้มีระบบบ าบดัน ้ าเสีย มีหนา้ท่ีตอ้งจดัส่งน ้ าเสีย หรือของเสียท่ี
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เกิดจากการด าเนินกิจการของตนไปท าการบ าบดั หรือก าจดัโดยระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม หรือระบบ
ก าจดัของเสียรวมท่ีมีอยูภ่ายในเขตควบคุมมลพิษ หรือเขตทอ้งท่ีนั้น และมีหนา้ท่ีตอ้งเสียค่าบริการ
ตามอตัราท่ีก าหนดโดยพระราชบญัญติัน้ี หรือโดยกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง (มาตรา 71) 
  4) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์หรือผูค้รอบครองแหล่งก าเนิดมลพิษซ่ึงมีระบบ
บ าบดัอากาศเสีย อุปกรณ์ หรือเคร่ืองมือส าหรับควบคุมการปล่อยทิ้งอากาศเสีย หรือมลพิษอ่ืน 
ระบบบ าบดัน ้ าเสีย หรือระบบก าจดัของเสียตามมาตรา 68 หรือมาตรา 70 เป็นของตนเอง มีหนา้ท่ี
ตอ้งเก็บสถิติและขอ้มูลซ่ึงแสดงผลการท างานของระบบ หรืออุปกรณ์และเคร่ืองมือดงักล่าวในแต่
ละวนั และจดัท าบนัทึกรายละเอียดเป็นหลกัฐานไว ้ณ สถานท่ีตั้งแหล่งก าเนิดมลพิษนั้น และจะตอ้ง
จดัท ารายงานสรุปผลการท างานของระบบ หรืออุปกรณ์และเคร่ืองมือดงักล่าวเสนอต่อเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินแห่งทอ้งท่ีท่ีแหล่งก าเนิดมลพิษนั้นตั้งอยูอ่ยา่งนอ้ยเดือนละหน่ึงคร้ัง (มาตรา 80) 
  5) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยห์รือผูค้รอบครองแหล่งก าเนิดมลพิษ ผูไ้ดรั้บใบอนุญาต
รับจา้งใหบ้ริการบ าบดัน ้าเสียหรือก าจดัของเสีย ผูค้วบคุม หรือบุคคลอ่ืนใดซ่ึงไม่พอใจค าสั่งของเจา้
พนกังานควบคุมมลพิษตามมาตรา 82 (2) (3) (4) หรือ (5) มีสิทธิร้องคดัคา้นค าสั่งนั้นต่อคณะกรรมการ
ควบคุมมลพิษภายใน30 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ค าสั่งของเจา้พนกังานควบคุมมลพิษ (มาตรา 87)  
  6) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยห์รือผูค้รอบครองแหล่งก าเนิดมลพิษผูใ้ดหลีกเล่ียงไม่
จดัส่งน ้ าเสียหรือของเสียไปท าการบ าบดัโดยระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม หรือระบบก าจดัของเสียรวม
ของทางราชการตามมาตรา 71 หรือมาตรา 72 และลกัลอบปล่อยทิ้งน ้ าเสียหรือของเสียนั้นออกสู่
ส่ิงแวดลอ้มภายนอกเขตท่ีตั้งแหล่งก าเนิดมลพิษท่ีตนเป็นเจา้ของหรือผูค้รอบครอง หรือจดัส่งน ้ า
เสียหรือของเสียไปท าการบ าบดัโดยระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม หรือระบบก าจดัของเสียรวมของทาง
ราชการ แต่ไม่ยอมช าระค่าบริการท่ีก าหนดโดยไม่มีสิทธิได้รับยกเวน้ตามมาตรา 89 วรรคสอง 
จะตอ้งเสียค่าปรับส่ีเท่าของอตัราค่าบริการท่ีก าหนดตามมาตรา 88 จนกวา่จะปฏิบติัตามบทบญัญติั
แห่งพระราชบญัญติัน้ี (มาตรา 90)  
  7) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยห์รือผูค้รอบครองแหล่งก าเนิดมลพิษซ่ึงมีระบบ
บ าบดัน ้ าเสียหรือระบบก าจดัของเสียตามมาตรา 70 ผูใ้ดลกัลอบปล่อยทิ้งน ้ าเสียหรือของเสียลงสู่
ระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม หรือระบบก าจดัของเสียรวมของทางราชการ จะตอ้งเสียค่าปรับรายวนัใน
อตัราส่ีเท่าของจ านวนเงินค่าใช้จ่ายประจ าวนัส าหรับการเปิดเดินเคร่ืองท างานระบบบ าบดัน ้ าเสีย 
หรือระบบก าจดัของเสียของตนตลอดเวลาท่ีด าเนินการเช่นวา่นั้น และมีหนา้ท่ีตอ้งชดใชค้่าเสียหาย
หากการปล่อยทิ้งน ้ าเสียหรือของเสียนั้นก่อให้เกิดความช ารุดเสียหายหรือความบกพร่องแก่ระบบ
บ าบดัน ้าเสียรวม หรือระบบก าจดัของเสียรวมของทางราชการดว้ยประการใด ๆ (มาตรา 91) 
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  8) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยห์รือผูค้รอบครองแหล่งก าเนิดมลพิษตามมาตรา 68 
หรือมาตรา 70 ผูใ้ดละเวน้ไม่ใชอุ้ปกรณ์และเคร่ืองมือของตนท่ีมีอยูส่ าหรับการควบคุมมลพิษอากาศ 
เสียง และความสั่นสะเทือน หรือละเวน้ไม่ท าการบ าบดัน ้าเสีย หรือก าจดัของเสียโดยใชร้ะบบบ าบดั
น ้ าเสีย หรือระบบก าจดัของเสียของตนท่ีมีอยู่ และลักลอบปล่อยทิ้งมลพิษน ้ าเสียหรือของเสีย
ดงักล่าวออกสู่ส่ิงแวดลอ้มภายนอกเขตแหล่งก าเนิดมลพิษของตน จะตอ้งเสียค่าปรับรายวนัในอตัรา
ส่ีเท่าของจ านวนเงินค่าใชจ่้ายประจ าวนัส าหรับการเปิดเดินเคร่ืองท างานของอุปกรณ์ เคร่ืองมือ หรือ
ระบบบ าบดัน ้าเสีย หรือระบบก าจดัของเสียของตนตลอดเวลาท่ีด าเนินการเช่นวา่นั้น (มาตรา 92) 
  9) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยห์รือผูค้รอบครองแหล่งก าเนิดมลพิษผูใ้ดซ่ึงมีหนา้ท่ี
ตามพระราชบญัญติัน้ี มีสิทธิขอรับการส่งเสริมและช่วยเหลือจากทางราชการได ้(1) การขอรับความ
ช่วยเหลือด้านอากรขาเขา้ส าหรับการน าเขา้มาในราชอาณาจกัรซ่ึงเคร่ืองจกัร อุปกรณ์ เคร่ืองมือ 
เคร่ืองใช้ หรือวสัดุท่ีจ  าเป็นซ่ึงไม่สามารถจดัหาได้ภายในราชอาณาจกัร(2) การขอรับอนุญาตน า
ผู ้ช านาญการ หรือผู ้เ ช่ียวชาญชาวต่างประเทศเข้ามาปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู ้ติดตั้ ง ควบคุม หรือ
ด าเนินงานระบบบ าบดัอากาศเสีย ระบบบ าบดัน ้าเสีย หรือระบบก าจดัของเสีย รวมทั้งขอยกเวน้ภาษี
เงินไดข้องบุคคลนั้นท่ีจะเกิดข้ึนเน่ืองจากการเขา้มาปฏิบติัหนา้ท่ีเป็นผูค้วบคุมในราชอาณาจกัรดว้ย 
(มาตรา 94)  
  10) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์หรือผูค้รอบครอง มีหน้าท่ีต้องรับผิดชดใช้ค่า
สินไหมทดแทน หรือค่าเสียหายเพื่อการนั้น ไม่วา่การร่ัวไหล หรือแพร่กระจายของมลพิษนั้นจะเกิด
จากการกระท าโดยจงใจ หรือประมาทเลินเล่อของเจา้ของหรือผูค้รอบครองแหล่งก าเนิดมลพิษ
หรือไม่ก็ตาม เวน้แต่ในกรณีท่ีพิสูจน์ไดว้า่มลพิษเช่นวา่นั้นเกิดจาก (1) เหตุสุดวสิัยหรือการสงคราม
(2) การกระท าตามค าสั่งของรัฐบาลหรือเจา้พนกังานของรัฐ (3) การกระท าหรือละเวน้การกระท า
ของผูท่ี้ได้รับอนัตรายหรือความเสียหายเอง ซ่ึงมีหน้าท่ีรับผิดชอบโดยตรงหรือโดยออ้ม ในการ
ร่ัวไหลหรือการแพร่กระจายของมลพิษนั้น ค่าสินไหมทดแทนหรือค่าเสียหาย ซ่ึงเจา้ของหรือผู ้
ครอบครองแหล่งก าเนิดมลพิษมีหนา้ท่ีตอ้งรับผดิตามวรรคหน่ึง หมายความรวมถึงค่าใชจ่้ายทั้งหมด
ท่ีทางราชการตอ้งรับภาระจ่ายจริงในการขจดัมลพิษท่ีเกิดข้ึนนั้นดว้ย (มาตรา 96) 
  11) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์มีหน้าท่ีตอ้งรับผิดชอบชดใช้ค่าเสียหายให้แก่รัฐ
ตามมูลค่าทั้งหมดของทรัพยากรธรรมชาติท่ีถูกท าลาย สูญหาย หรือเสียหายไปนั้นหาก ละเวน้การ
กระท าดว้ยประการใดโดยมิชอบดว้ยกฎหมายอนัเป็นการท าลาย หรือท าใหสู้ญหาย หรือเสียหายแก่
ทรัพยากรธรรมชาติซ่ึงเป็นของรัฐ หรือเป็นสาธารณสมบติัของแผน่ดิน (มาตรา 97) 
  12) ผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์หนา้ท่ี ห้ามฝ่าฝืนหรือไม่ ปฏิบติัตามค าสั่งท่ีออก
ตามมาตรา 9 หรือขดัขวางการกระท าใด ๆ ตามค าสั่งดงักล่าว ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงปี 
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หรือปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ หากผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ม่ปฏิบติัตามค าสั่ง
ดงักล่าว หรือขดัขวางการกระท าใด ๆ ตามค าสั่งดงักล่าว เป็นผูซ่ึ้งก่อให้เกิดอนัตรายหรือความ
เสียหายจากภาวะมลพิษ ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินห้าปี หรือปรับไม่เกินห้าแสนบาท หรือทั้งจ  า
ทั้งปรับ (มาตรา 98)  
  13) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ห้าม บุกรุกหรือครอบครองท่ีดินของรัฐโดย
ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย หรือเขา้ไปกระท าดว้ยประการใด ๆ อนัเป็นการท าลาย ท าให้สูญหาย หรือ
เสียหายแก่ทรัพยากรธรรมชาติหรือศิลปกรรมอนัควรแก่การอนุรักษ์ หรือก่อให้เกิดมลพิษอนัมี
ผลกระทบต่อคุณภาพส่ิงแวดล้อม ในเขตพื้นท่ีคุม้ครองส่ิงแวดล้อมท่ีก าหนดตามมาตรา 43 ตอ้ง
ระวางโทษจ าคุกไม่เกินหา้ปี หรือปรับไม่เกินหา้แสนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ (มาตรา 99)  
  14) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยห์ากฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดในกฎกระทรวงท่ี
ออกตามมาตรา 44 หรือตามประกาศของรัฐมนตรีตามมาตรา 45 ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงปี 
หรือปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ (มาตรา 100)  
  15) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยห์รือผูค้รอบครองแหล่งก าเนิดมลพิษผูใ้ดไม่ปฏิบติัตาม
มาตรา 71 หรือผูใ้ดไม่ปฏิบติัตามมาตรา 72 หรือขอ้ก าหนดของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 74 
หรือมาตรา 75 วรรคหน่ึง หรือกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 80 ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงปี 
หรือปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ (มาตรา 104)  
  16) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยห์รือผูค้รอบครองหากไม่จดัเก็บสถิติ ขอ้มูล หรือไม่ท า
บนัทึกหรือรายงานตามมาตรา 80 ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท 
หรือทั้งจ  าทั้งปรับ (มาตรา 106) 
  17) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยห์รือผูค้รอบครองแหล่งก าเนิดมลพิษผูใ้ดจา้งบุคคลที่
ถูกเพิกถอนการเป็นผูค้วบคุมแลว้ ใหค้วบคุมการท างานของระบบบ าบดัอากาศเสีย ระบบบ าบดัน ้ าเสีย 
หรือระบบก าจดัของเสีย ซ่ึงตนมีหน้าที่ตามกฎหมายที่จะต้องจดัให้มีตามพระราชบญัญัติน้ี  
ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหา้หม่ืนบาท (มาตรา 110) 
 8.4 พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 พระราชบญัญติัควบคุมอาคารประกาศใช้วนัท่ี 8 พฤษภาคม พ.ศ. 2522 เป็นกฎหมายท่ี
ตราข้ึนเพื่อใช้แทนพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479 และพระราชบญัญติั
ควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้ปีพุทธศกัราช 2476 โดยรวมกฎหมายทั้งสองฉบบัดงักล่าวเขา้
เป็นฉบบัเดียวกนั เน่ืองจากว่าบา้นเมืองได้เจริญก้าวหน้าและขยายตวัมากข้ึนตลอดเวลาจึงต้องมี
พระราชบญัญติัท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัสถานการณ์และเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในด้านการ
ควบคุมเก่ียวกบัความมัน่คงแข็งแรง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข การรักษา
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คุณภาพส่ิงแวดล้อม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร 
ส าหรับอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมนุมคน และโรงมหรสพ ให้ใช้บทบญัญติัแห่ง
พระราชบัญญัติน้ีบังคับไม่ว่าท้องท่ีท่ีอาคารนั้ นตั้ งอยู่จะได้มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้บังคับ
พระราชบญัญัติน้ีหรือไม่ก็ตาม และให้ยกเลิก (1) พระราชบญัญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
พุทธศกัราช 2479 (2) พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2504 (3) ประกาศ
ของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 192 ลงวนัท่ี 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2515 (4) พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง
ในเขตเพลิงไหม ้พุทธศกัราช 2476 และ (5) พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2496  
 นับตั้งแต่ที่กฎหมายฉบบัน้ีมีผลบงัคบัใช้ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมรวมทั้งส้ิน 5 ฉบบั 
โดยการแกไ้ขเพิ่มเติมแต่ละคร้ังมีสาระส าคญั คือ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 
ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม ปรับปรุงบทบญัญติัในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ว่าดว้ยการออก
อนุบญัญติัตามพระราชบัญญัติน้ีให้เหมาะสมและคล่องตัวมากยิ่งข้ึนโดยเพิ่มเติมบทบัญญัติ
ว่าด้วยการแจ้งให้เจ ้าพนกังานทอ้งถ่ินทราบก่อนการด าเนินการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือ
เคล่ือนยา้ยอาคาร แทนการขออนุญาต เพื่อให้เกิดความสะดวก และรวดเร็วแก่ประชาชนมากยิ่งข้ึน 
ปรับปรุงอ านาจหน้าท่ีของเจ้าพนักงานท้องถ่ินในการบังคับการตามพระราชบัญญัติน้ีให้มี
ประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน ปรับปรุงบทก าหนดโทษ อตัราโทษ และอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการ
เปรียบเทียบคดีใหเ้หมาะสมกบัสภาวะทางเศรษฐกิจ และลกัษณะของการกระท าความผดิ  
 ส่วนในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2543 แกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายว่า
ดว้ยการควบคุมอาคารเสียใหม่ โดยก าหนดมาตรการในดา้นการควบคุมเก่ียวกบัความมัน่คงแข็งแรง 
ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การ
สถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร  
 ในปี 2550 มีการแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2550 
เน่ืองจากรัฐบาลในขณะนั้นมีนโยบายแกไ้ขปัญหาความยากจน และขยายโอกาสให้คนยากจนและ
คนดอ้ยโอกาส ซ่ึงนโยบายประการหน่ึงคือการส่งเสริมให้ผูมี้รายไดน้อ้ยมีท่ีอยูอ่าศยัโดยไม่มีปัญหา
อุปสรรคในด้านการขออนุญาตก่อสร้าง หรือด้านข้อก าหนดมาตรฐานอาคารในบางเร่ืองท่ีไม่
เก่ียวขอ้งโดยตรงกบัความมัน่คงแขง็แรงหรือความปลอดภยัของอาคาร เช่น ระยะถอยร่น เน้ือท่ีของ
ท่ีวา่งภายนอกอาคาร หรือระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน เป็นตน้ สมควรยกเวน้ ผอ่นผนั หรือก าหนด
เง่ือนไขในการปฏิบติัตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารบางประการ โดยออกเป็นกฎกระทรวง 
เพื่อให้อาคารท่ีหน่วยงานของรัฐดงักล่าวจดัให้มีหรือพฒันานั้นสอดคล้องกบัความตอ้งการและ
ฐานะทางเศรษฐกิจของผูมี้รายไดน้อ้ยอยา่งแทจ้ริง 



69 

 ต่อมาในปี 2558 มีการเพิ่มเติมพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร (ฉบบัที่ 5) พ.ศ. 2558 
เ ป็นการแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของ
คณะกรรมการควบคุมอาคารสามารถออกกฎกระทรวงก าหนดให้เร่ืองท่ีเป็นรายละเอียดทางดา้น
เทคนิคเก่ียวกบัการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารท่ีมีการเปล่ียนแปลงรวดเร็ว ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคารประกาศก าหนด
ได ้และเพิ่มเติมบทบญัญติัท่ีก าหนดให้เจา้ของอาคาร ผูค้รอบครองอาคาร หรือผูด้  าเนินการส าหรับ
อาคารบางชนิดหรือประเภทตอ้งจดัให้มีการประกนัภยัความรับผิดตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย 
และทรัพยสิ์นของบุคคลภายนอก เพื่อให้บุคคลดงักล่าวไดรั้บการชดใช้ค่าเสียหายในเบ้ืองต้นใน
กรณีท่ีบุคคลนั้นได้รับความเสียหายต่อชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สินจากอาคารนั้น ปรับปรุง
กระบวนการเก่ียวกับการแจ้งการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือร้ือถอนอาคาร โดยไม่ยื่นค าขอรับ
ใบอนุญาต ให้มีความเหมาะสมกับการพฒันาบุคลากรและองค์กรวิชาชีพด้านวิศวกรรมและ
สถาปัตยกรรม อนัเป็นการอ านวยความสะดวกให้แก่ประชาชนมากยิ่งข้ึน และปรับปรุงบทบญัญติั
อ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งใหส้อดคลอ้งกบัการปรับปรุงบทบญัญติัดงักล่าวขา้งตน้  
 ส าหรับเน้ือหาของบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีมีผลใชถึ้ง
ปัจจุบนัมีทั้งส้ิน 80 มาตรา โดยแบ่งเน้ือหาเป็น 12 ส่วน ดงัน้ี 
  (1) บททัว่ไปของพระราชบญัญติั (มาตรา 1 - มาตรา 5) 
  (2) หมวด 1 บททัว่ไป (มาตรา 6 - มาตรา 13) 
  (3) หมวด 2 คณะกรรมการควบคุมอาคาร (มาตรา 14 - มาตรา 20) 
  (4) หมวด 3 การก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ยและใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคาร 
(มาตรา 21 - มาตรา 38)  
  (5) หมวด 3 ทวิการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการเก่ียวกับโรงมหรสพ
(มาตรา 39)  
  (6) หมวด 4 อ  านาจหนา้ท่ีของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน (มาตรา 40 - มาตรา 49) 
  (7) หมวด 5 การอุทธรณ์ (มาตรา 50 - มาตรา 52) 
  (8) หมวด 6 นายช่าง นายตรวจ และผูต้รวจสอบ (มาตรา 53 - มาตรา 55) 
  (9) หมวด 7 เขตเพลิงไหม ้(มาตรา 56 - มาตรา 62)  
  (10) หมวด 8 บทเบด็เตล็ด (มาตรา 63 - มาตรา 64) 
  (11) หมวด 9 บทก าหนดโทษ (มาตรา 65 - มาตรา 74) 
  (12) บทเฉพาะกาล (มาตรา 75 - มาตรา 80) 
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 ส าหรับเน้ือหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการศึกษาคร้ังน้ี คือ เฉพาะในส่วนของบทบญัญติัท่ีก าหนด
หน้าท่ีให้กบัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์ในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร ซ่ึงหน้าท่ีตามท่ีกฎหมาย
บญัญติัน้ีจะเป็นตวัก าหนดความรับผิดชอบของผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นการด าเนินโครงการ
ก่อสร้างตั้งแต่ระยะเวลาเร่ิมด าเนินโครงการจนถึงการด าเนินโครงการเสร็จส้ิน โดยในส่วนของ
หนา้ท่ีของผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์ท่ีส าคญัมีดงัน้ี  
  1) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์มีหนา้ท่ี แจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน และด าเนินการตาม
มาตรา 39 ทวิ หรือตอ้งได้รับใบอนุญาตจากเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน หากจะก่อสร้าง ดดัแปลง หรือ
เคล่ือนยา้ยอาคาร (มาตรา 21) 
  2) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ เมื่อได้รับใบอนุญาตแล้ว มีหน้าที่ ท  าหนังสือแจ้ง
ช่ือผูค้วบคุมงานกบัวนัเร่ิมตน้และวนัส้ินสุดการด าเนินการตามท่ีไดรั้บอนุญาตให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ทราบ พร้อมทั้งแนบหนงัสือแสดงความยนิยอมของผูค้วบคุมงานมาดว้ย (มาตรา 29) 
  3) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์มีหน้าท่ีถา้จะบอกเลิกตวัผูค้วบคุมงานที่ไดแ้จง้ชื่อไว ้
หรือผูค้วบคุมงานจะบอกเลิกการเป็นผูค้วบคุมงาน ให้มีหนงัสือแจง้ให้เจา้พนกังานทอ้งถิ่น
ทราบ แต่ทั้งน้ีไม่เป็นการกระทบถึงสิทธิและหนา้ท่ีทางแพง่ระหวา่งผูไ้ดรั้บใบอนุญาตกบัผูค้วบคุม
งานนั้น (มาตรา 30) 
  4) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์มีหน้าท่ี ห้ามมิให้ด าเนินการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน 
หรือเคล่ือนยา้ยอาคารให้ผิดไปจากแผนผงับริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนท่ี
ไดรั้บอนุญาต ตลอดจนวิธีการหรือเง่ือนไขท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินก าหนดไวใ้นใบอนุญาต หรือให้
ผดิไปจากท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว ิเวน้แต่ 
   (1) เจา้ของอาคารนั้นได้ยื่นค าขออนุญาตและได้รับใบอนุญาตจากเจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินใหท้ าการแกไ้ขเปล่ียนแปลงได ้
   (2) เจา้ของอาคารนั้นไดแ้จง้การแกไ้ขเปล่ียนแปลงให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินทราบแลว้ 
   (3) การด าเนินการดงักล่าวไม่ขดัต่อกฎกระทรวงหรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง 
หรือเป็นกรณีตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวงให้น ามาตรา 25 หรือมาตรา 39 ทวิ มาใช้บงัคบัแก่การ
ด าเนินการตาม (1) หรือ (2) แลว้แต่กรณี โดยอนุโลม (มาตรา 31) 
  5) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์มีหนา้ท่ี หา้มมิใหอ้าคารท่ีตอ้งมีพื้นท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนเพื่อ
ใชเ้ป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 8 (9) ดดัแปลงหรือใช ้หรือ
ยนิยอมใหบุ้คคลอ่ืนดดัแปลงหรือใชท่ี้จอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถนั้นเพื่อการอ่ืน ทั้งน้ี 
ไม่วา่ทั้งหมดหรือบางส่วน เวน้แต่จะไดรั้บใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน (มาตรา 34) 
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  6) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์มีหน้าท่ี ถ้าได้รับใบอนุญาตประสงค์แลว้จะขอต่ออายุ
ใบอนุญาตท่ีออกตามมาตรา 21 หรือมาตรา 22 จะตอ้งยื่นค าขอก่อนใบอนุญาตส้ินอายุ และเม่ือได้
ยื่นค าขอดงักล่าวแลว้ ให้ด าเนินการต่อไปไดจ้นกวา่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะสั่งไม่อนุญาตให้ต่ออายุ
ใบอนุญาตนั้น (มาตรา 35) 
  7) หากผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยที์่ได้รับใบอนุญาตตามมาตรา 21 มาตรา 22 หรือ
มาตรา 33 ตาย และทายาทหรือผูจ้ดัการมรดกของบุคคลดงักล่าวซ่ึงประสงค์จะท าการก่อสร้าง 
ดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย ใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคารนั้นต่อไป ต้องมีหนังสือแจ้งให้เจ้า
พนกังานทอ้งถ่ินทราบภายใน 90 วนันบัแต่วนัท่ีผูไ้ด้รับใบอนุญาตตาย ในกรณีเช่นว่าน้ีให้ถือว่า
ทายาทหรือผูจ้ดัการมรดกดงักล่าวเป็นผูไ้ดรั้บใบอนุญาตนั้นแทน (มาตรา 37) 
  8) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์มีหน้าท่ี ในระหว่างการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือ
เคล่ือนยา้ยอาคาร แลว้แต่กรณี ตอ้งเก็บใบอนุญาต แผนผงับริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบ
แบบแปลนไวใ้นบริเวณท่ีไดรั้บอนุญาตให้กระท าการดงักล่าวหน่ึงชุด และพร้อมท่ีจะให้นายช่าง
หรือนายตรวจตรวจดูได ้(มาตรา 38) 
  9) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์มีหนา้ท่ี ใบอนุญาตหรือใบรับรองสูญหาย ถูกท าลาย หรือ
ช ารุดในสาระส าคญั ใหผู้ไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือใบรับรองยืน่ค าขอรับใบแทนใบอนุญาตหรือใบแทน
ใบรับรองต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดท้ราบถึงการสูญหาย ถูกท าลาย หรือ
ช ารุด 
  10) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์มีหน้าท่ีมีสิทธิอุทธรณ์ค าสั่งดงักล่าวต่อคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์ไดภ้ายใน30วนันบัแต่วนัทราบค าสั่งภายใน 45 วนันบัแต่วนัท่ีเกิดเพลิงไหม ้(มาตรา 52) 
  11) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ มีหน้าท่ี ห้ามมิให้ก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือ
เคล่ือนยา้ยอาคารในเขตเพลิงไหม ้และให้ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตให้ท าการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน 
หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร หรือผูแ้จง้ตามมาตรา 39 ทวิ ในเขตดงักล่าวอยู่แลว้ก่อนวนัท่ีเกิดเพลิงไหม้
ระงบัการกระท าตามท่ีไดรั้บอนุญาตหรือท่ีไดแ้จง้ไวน้ั้นตามระยะเวลาดงักล่าวดว้ย 
  12) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์มีหนา้ท่ี ห้ามฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 21 มาตรา 22 
มาตรา 31 มาตรา 32 มาตรา 33 มาตรา 34 มาตรา 52 วรรคหก มาตรา 57 หรือมาตรา 60 ตอ้งระวาง
โทษจ าคุกไม่เกิน3เดือน หรือปรับไม่เกิน60,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ นอกจากตอ้งระวางโทษ
ตามวรรคหน่ึงแลว้ ผูฝ่้าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 21 มาตรา 31 มาตรา 32 มาตรา 34 หรือมาตรา 57 
ยงัตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกิน10,000 บาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกว่าจะไดป้ฏิบติัให้
ถูกตอ้ง (มาตรา 65) 
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  13) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์มีหนา้ท่ี หา้มฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 32 ทว ิหรือ
มาตรา 32 ตรี ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกิน3เดือน หรือปรับไม่เกิน 60,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ
นอกจากตอ้งระวางโทษตามวรรคหน่ึงแลว้ ผูไ้ม่ปฏิบติัตามมาตรา 32 ทวิ หรือมาตรา 32 ตรี ยงัตอ้ง
ระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกิน 10,000 บาทจนกวา่จะไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง (มาตรา 65 ทว)ิ  
  14) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์มีหนา้ท่ี หา้มฝ่าฝืนหรือมาตรา 39 เบญจ วรรคหน่ึง ตอ้ง
ระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับไม่เกินหกหม่ืนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ นอกจากระวาง
โทษตามวรรคหน่ึงแลว้ ผูฝ่้าฝืนมาตรา 39 เบญจ วรรคหน่ึง ยงัตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกิน
หน่ึงหม่ืนบาทจนกวา่จะไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง (มาตรา 65 ตรี) 
  15) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ มีหน้าท่ี ห้ามฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามค าสั่งของเจ้า
พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 46 ทวิ ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสามหม่ืนบาท นอกจากตอ้งระวาง
โทษตามวรรคหน่ึงแลว้ ผูฝ่้าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 46 ทว ิยงัตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่
เกินหา้พนับาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกวา่จะไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง (มาตรา 65 จตัวา) 
  16) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์มีหนา้ท่ี ถา้การกระท าความผดิตามพระราชบญัญติัน้ีเป็น
การกระท าอนัเก่ียวกบัอาคารเพื่อพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา หรือการสาธารณสุข หรือ
เป็นการกระท าในทางการคา้เพื่อให้เช่า ให้เช่าซ้ือ ขาย หรือจ าหน่ายโดยมีค่าตอบแทนซ่ึงอาคารใด 
ผูก้ระท าตอ้งระวางโทษเป็นสองเท่าของโทษท่ีบญัญติัไวส้ าหรับความผดินั้น ๆ (มาตรา 70) 
 ส่วนส าหรับในกรุงเทพมหานครนั้นมีกฏหมยขอ้บงัคบัท่ีเสริมข้ึนมา ใช้เฉพาะในพื้นท่ี
กรุงเทพมหานครนั้น เรียกวา่ ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร 
 8.5 ข้อบัญญตัิกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
 ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 มีการแกไ้ขปรับปรุง
บทบญัญติับางประการให้เหมาะสมยิ่งข้ึน ประกอบกบัไดมี้การประกาศใชก้ฎกระทรวงท่ีออกตาม
ความในพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ.  2522 และพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) 
พ.ศ. 2535 หลายฉบบั ซ่ึงกฎกระทรวงต่าง ๆ เพื่อใหเ้หมาะสมกบัสภาพบา้นเมืองของกรุงเทพมหานคร 
โดยท่ีมาตรา 9 และมาตรา 10 (1) แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม
โดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 ซ่ึงมาตรา 29 ประกอบกบัมาตรา 31 มาตรา 
35 มาตรา 48 มาตรา 49 และมาตรา 50 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย บญัญติัใหก้ระท าได้
โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายประกอบกบัมาตรา 97 แห่งพระราชบญัญติัระเบียบ
บริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 บญัญติัใหต้ราเป็นขอ้บญัญติัและใหย้กเลิก 
  1) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 
  2) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง อาคารจอดรถยนต ์พ.ศ. 2521 
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 บรรดาเทศบญัญติั ขอ้บญัญติั ขอ้บงัคบั ระเบียบ ประกาศหรือค าสั่งอ่ืนใดในส่วนท่ีได้
บญัญติัไวแ้ล้วในข้อบญัญติัน้ี หรือซ่ึงขดัแยง้กับข้อบญัญติัน้ีให้ใช้ข้อบญัญติัน้ีแทนและให้ผูว้่า
ราชการกรุงเทพมหานครรักษาการตามขอ้บญัญติัน้ี และมีอ านาจออก ขอ้บงัคบัระเบียบ ประกาศ
หรือค าสั่งเพื่อปฏิบติัการใหเ้ป็นไปตามขอ้บญัญติั 
 ส าหรับเน้ือหาของบทบัญญัติแห่งข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2544 ท่ีมีผลบงัคบัใชถึ้งปัจจุบนัมีทั้งส้ิน 117 มาตราโดยแบ่งเน้ือหาออกเป็น 13 ส่วน ดงัน้ี 
  (1) บททัว่ไปของขอ้บญัญติั (ขอ้ 1 – ขอ้ 4) 
  (2) หมวด 1 วเิคราะห์ศพัท ์(ขอ้ 5) 
  (3) หมวด 2หลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขเก่ียวกบัการอนุญาต การด าเนินการแจง้การ
ออกใบรับรองและใบแทน (ขอ้ 6 – ขอ้ 21)  
  (4) หมวด 3 ลกัษณะต่าง ๆ ของอาคาร (ขอ้ 22 – ขอ้ 37) 
  (5) หมวด 4 บนัไดและบนัไดหนีไฟ (ขอ้ 38 – ขอ้ 46) 
  (6) หมวด 5 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ (ขอ้ 47 – ขอ้ 59) 
  (7) หมวด 6 แบบและจ านวนของหอ้งน ้าและหอ้งส้วม (ขอ้ 60 – ขอ้ 62) 
  (8) หมวด 7 ระบบการจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การระบายน ้ าและการก าจดัมูล
ฝอยและส่ิงปฏิกูล (ขอ้ 63 – ขอ้ 74) 
  (9) หมวด 8 แบบและวิธีการเก่ียวกบัการติดตั้งระบบการประปา ไฟฟ้า ก๊าซ และการ
ป้องกนัอคัคีภยั (ขอ้ 75 – ขอ้ 82) 
  (10) หมวด 9 อาคารจอดรถ ท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถและทางเขา้ออกของรถ 
   ส่วนท่ี 1 ท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ (ขอ้ 83 – ขอ้ 91) 
   ส่วนท่ี 2อาคารจอดรถ (ขอ้ 92 – ขอ้ 107) (11) หมวด 10ก าลังวสัดุและน ้ าหนัก
บรรทุก (ขอ้ 108 – ขอ้ 112) 
  (12) หมวด 11การก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอนและเคล่ือนยา้ยอาคาร (ขอ้ 113 - ขอ้ 115) 
  (13) บทเฉพาะกาล (ขอ้ 116 - ขอ้ 117) 
 ส าหรับเน้ือหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการศึกษาคร้ังน้ี คือ เฉพาะในส่วนของบทบญัญติัท่ีก าหนด
หนา้ท่ีให้กบัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์ในขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร ซ่ึงหนา้ท่ี
ตามท่ีกฎหมายบญัญติัน้ีจะเป็นตวัก าหนดความรับผิดชอบของผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ในการ
ด าเนินโครงการก่อสร้างตั้งแต่ระยะเวลาเร่ิมด าเนินโครงการจนถึงการด าเนินโครงการเสร็จส้ิน 
โดยในส่วนของหนา้ท่ีของผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์ท่ีส าคญัมี ดงัน้ี  
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  1) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยมี์ หนา้ท่ี ถา้จะท าการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย
อาคาร ใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคารดดัแปลงหรือใช้ที่จอดรถ ที่กลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ
เพื่อการอ่ืน ๆ ขอต่ออายุใบอนุญาต ขอรับใบแทนใบอนุญาต ขอรับใบแทนใบรับรอง หรือการโอน
ใบอนุญาต ใหย้ืน่ค  าขอหรือโดยการแจง้ต่อผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานคร (ขอ้ 6)  
  2) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยมี์ หน้าท่ี ตอ้งแนบเอกสารเก่ียวกบัแผนผงับริเวณ แบบ
แปลน รายการประกอบแบบแปลน ตามท่ีระบุไวใ้นแบบท่ีก าหนดในกฎกระทรวง จ านวน 5 ชุด
พร้อมกบัค าขอ ส าหรับการขออนุญาตก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารท่ีเป็นอาคารประเภท
ควบคุมการใช้ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ผูว้่าราชการกรุงเทพมหานครจะประกาศ
ก าหนดให้ผูข้อรับใบอนุญาตตอ้งแนบเอกสารดงักล่าวมากกว่า 5 ชุดก็ได้แต่ไม่เกิน 7 ชุดในการ
ขอรับใบอนุญาต 
  3) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยมี์ หน้าท่ี ถา้ประสงค์จะก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือ
เคล่ือนยา้ยอาคารโดยไม่ยื่นค าขอรับใบอนุญาต ให้ด าเนินการแจง้ต่อผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานคร 
ทราบ ตามแบบท่ีผู ้ว่าราชการกรุงเทพมหานครก าหนด พร้อมทั้ งแจ้งข้อมูลและยื่นเอกสาร
ดงัต่อไปน้ี 
   ก. ช่ือของผูรั้บผิดชอบงานออกแบบอาคาร ซ่ึงจะตอ้งเป็นผูไ้ด้รับใบอนุญาตให้
เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมประเภทวุฒิสถาปนิก ตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพ
สถาปัตยกรรม 
   ข. ช่ือของผูรั้บผิดชอบงานออกแบบและค านวณอาคาร ซ่ึงจะต้องเป็นผูไ้ด้รับ
ใบอนุญาตให้เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมประเภทวุฒิวิศวกร ตามกฎหมายว่าด้วย
วชิาชีพวศิวกรรม 
   ค. ช่ือของผูค้วบคุมงาน ซ่ึงจะตอ้งเป็นผูไ้ดรั้บใบอนุญาตให้เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพ
สถาปัตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวา่ดว้ยวิชาชีพสถาปัตยกรรม และเป็นผูไ้ดรั้บใบอนุญาตให้เป็น
ผูป้ระกอบวชิาชีพวศิวกรรมควบคุมตามกฎหมายวา่ดว้ยวชิาชีพวศิวกรรม 
   ง. ส าเนาใบอนุญาตของบุคคลตาม ก. ข. และ ค. 
   จ. หนังสือรับรองของบุคคลตาม ก.  ข. และ ค. ว่าตนเป็นผูอ้อกแบบอาคารเป็น
ผูอ้อกแบบและค านวณอาคาร หรือจะเป็นผูค้วบคุมงาน 
   ฉ. แผนผงับริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน รายการค านวณและ
รายการค านวณประกอบ ของอาคารท่ีจะก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ย ซ่ึงมีค ารับรอง
ของบุคคลตาม ก. และ ข. วา่ตนเป็นผูอ้อกแบบอาคารและเป็นผูอ้อกแบบและค านวณอาคารนั้น 
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   ช. วนัเร่ิมตน้และวนัส้ินสุดการด าเนินการดงักล่าว (2) ถา้ผูแ้จง้ไดด้ าเนินการตามท่ี
ระบุไวใ้น (1) ครบถว้น พร้อมช าระค่าธรรมเนียมการตรวจแบบแปลนก่อสร้าง หรือดดัแปลงอาคาร
แลว้ ใหผู้ว้า่ราชการกรุงเทพมหานครออกใบรับแจง้ตามแบบท่ีผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานครก าหนด 
เพื่อเป็นหลกัฐานการแจง้ให้แก่ผูน้ั้นภายในวนัท่ีไดรั้บแจง้ และให้ผูแ้จง้เร่ิมตน้ด าเนินการก่อสร้าง 
ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารตามท่ีไดแ้จง้ไวไ้ดต้ั้งแต่วนัท่ีไดรั้บใบแจง้ (ขอ้ 8) 
  4) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์มี หน้าที่ ในการขอท าการเจาะกดหรือตอกเสาเข็ม
เพื ่อท าการทดสอบ ท่ีจะใช้ในการก่อสร้างอาคาร ให้ด าเนินการได้เม่ือได้แจ้งให้ผูว้่าราชการ
กรุงเทพมหานครทราบ โดยมีเอกสารประกอบ (1) ผงับริเวณแสดงสถานท่ีท่ีจะทดสอบเสาเข็ม 
จ านวน 2 ชุด (2) ผงัแสดงต าแหน่งท่ีจะทดสอบเสาเข็ม จ านวน 2 ชุด (3) หนงัสือรับรองของวิศวกร
ผูค้วบคุมงานการทดสอบ (ขอ้ 9) 
  5) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยมี์ หนา้ท่ี ท่ีตอ้งการมีพื้นท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนเพื่อใช้เป็นท่ี
จอดรถ ท่ีกลับรถ และทางเข้าออกของรถตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ประสงค์จะ
ดดัแปลงหรือใชท่ี้จอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถนั้นเพื่อการอ่ืนและก่อสร้างพื้นท่ีหรือส่ิง
ท่ีสร้างข้ึนเพื่อใช้เป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถแทนของเดิมตามกฎหมายว่าด้วย
การควบคุมอาคาร ให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองยื่นค าขออนุญาตตามแบบท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
ต่อผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานคร พร้อมดว้ยเอกสารตามท่ีระบุไวใ้นแบบดงักล่าว (ขอ้ 16) 
  6) ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยมี์ หนา้ท่ี คอยตรวจสอบระยะเวลาอายุใบอนุญาตก่อสร้าง 
ดดัแปลงอาคาร หรือใบรับแจง้ตามมาตรา 39 ทว ิตามขนาดของพื้นท่ีอาคารส่วนท่ีจะท าการก่อสร้าง
หรือดดัแปลง (1) อาคารท่ีมีพื้นท่ีรวมกนันอ้ยกวา่ 10,000 ตารางเมตร ก าหนดอายใุบอนุญาต ไม่เกิน 
1 ปี (2) อาคารท่ีมีพื้นท่ีรวมกนัตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป แต่ไม่เกิน 50,000 ตารางเมตรก าหนด
อายุใบอนุญาตไม่เกิน 2 ปี (3) อาคารท่ีมีพื้นท่ีรวมกันมากกว่า 50,000 ตารางเมตร ก าหนดอายุ
ใบอนุญาต ไม่เกิน 3 ปี ในกรณีก่อสร้าง ดดัแปลงอาคารไม่เสร็จตามก าหนด อนุญาตให้ต่ออายุได้
ตามหลักเกณฑ์ในข้อ 18 (ข้อ 17) ให้ยื่นค าขอต่ออายุตามแบบท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ก่อน
ใบอนุญาตหรือใบรับแจ้งส้ินอายุ โดยหลักเกณฑ์และเง่ือนไขในการต่ออายุให้เป็นไปตามท่ี
กรุงเทพมหานครก าหนด (ขอ้ 18) 
  7) ในกรณีท่ีใบอนุญาตหรือใบรับรองสูญหาย ถูกท าลายหรือช ารุดในสาระส าคญัให้
ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยมี์ หนา้ท่ี ยื่นค าขอรับใบแทนใบอนุญาต หรือใบแทนใบรับรองตามแบบท่ี
ก าหนดในกฎกระทรวง ต่อผูว้่าราชการกรุงเทพมหานคร พร้อมดว้ยเอกสารตามท่ีระบุไวใ้นแบบ
ดงักล่าว ภายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ีไดท้ราบถึงการสูญหาย ถูกท าลายหรือช ารุด (ขอ้ 19) 


