
 

บทที ่4 

องค์ประกอบความรับผดิชอบต่อสังคมของโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
ประเภทที่อยู่อาศัย 

 ท่ีอยูอ่าศยัมีความส าคญัและจ าเป็นเพราะถือวา่เป็นปัจจยัพื้นฐานของทุกครอบครัวจึงเป็น
ความหวังท่ีจะได้บ้านอันเป็นท่ีอยู่อาศัยท่ีมีความแข็งแรงสภาพใช้การได้คงทนและอยู่ใน
ส่ิงแวดลอ้มท่ีดีซ่ึงส่วนใหญ่แลว้ความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัตามขนาดของก าลงัทรัพยแ์ละฐานะทาง
เศรษฐกิจของผูน้ั้นยอ่มเป็นหนา้ท่ีและความรับผิดชอบของผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
ท่ีอยู่อาศยัท่ีจะตอบสนองความตอ้งการของผูซ้ื้อไดม้ากนอ้ยเพียงใดนั้นขั้นอยูก่บัความรับผิดชอบ
โดยตรง ปัญหาท่ีเกิดข้ึนบ่อยคร้ังก็คือการด าเนินโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นดา้นท่ีพกัอาศยัของ
ไทยในปัจจุบนัพบวา่มีหลายโครงการถูกร้องเรียนตั้งแต่เร่ิมโครงการก่อสร้าง มีกรณีพิพาทกบัผูท่ี้
อยูอ่าศยัโดยรอบโครงการ เม่ือด าเนินการก่อสร้างเสร็จเขา้สู่ช่วงการขายหรือส่งมอบใหแ้ก่ผูบ้ริโภค
ก็จะได้รับการร้องเรียนไปยงัหน่วยงานของรัฐหรือถูกฟ้องเป็นคดีด้านเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์
ปัญหาต่าง ๆท่ีเกิดข้ึนเหล่าน้ียอ่มช้ีให้เห็นถึงความรับผิดชอบของผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยท่ี์
ให้ความรับผิดชอบต่อสังคมไม่เพียงพอ ทั้งน้ีอาจเป็นเพราะไม่มีการก าหนดหลกัเกณฑ์ท่ีจะให้เป็น
แนวทางด าเนินการเพื่อแสดงถึงความรับผิดชอบต่อสังคม และแมว้่าทางผูป้ระกอบการเองท่ีเป็น
ภาคธุรกิจเอกชนจะมีการน าเอาหลกัความรับผิดชอบต่อสังคมท่ีเรียกกนัวา่ CSR (Corporate Social 
Responsibility) โดยมีการด าเนินการต่าง ๆ ในเชิงของการช่วยเหลือสังคมและชุมชนในทางการศึกษา 
ประเพณี วฒันธรรมและพิธีการทางศาสนาต่าง ๆ โดยเขา้ใจกนัวา่นัน่คือความรับผดิชอบต่อสังคม 
 โดยท่ีปัญหาท่ีเกิดข้ึนกบัสังคมเก่ียวเน่ืองโดยตรงกบัธุรกิจจดัสรรอสังหาริมทรัพยท่ี์สร้าง
ผลกระทบให้แก่สังคมและชุมชนรวมทั้งผูบ้ริโภคหมายถึงผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยน์ั้น ดงันั้นความ
รับผิดชอบต่อสังคมของธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึ์งน่าจะหมายถึงการไม่สร้างผลกระทบจากธุรกิจน้ี
ต่อสังคมมากกว่าซ่ึงในกรณีเช่นน้ีแม้จะมีกฎหมายควบคุมอยู่แล้ว เช่น พระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 เป็นตน้ 
แต่ก็ไม่พบวา่สามารถควบคุมธุรกิจน้ีมิให้ส่งผลกระทบต่อสังคมไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพจึงเกิดการ
ร้องเรียนและฟ้องร้องจ านวนมากจากผูบ้ริโภคและชุมชน ดังนั้นการวิจยัน้ีจึงมีแนวคิดว่าหาก
ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยจ์ะไดมี้ความรับผดิชอบต่อสังคมโดยมิไดมุ้่งถึงแต่ผลก าไรท่ีจะไดรั้บ
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เพียงอย่างเดียวก็จะท าให้ไม่ตอ้งเดือดร้อนจากการร้องเรียนทั้งน้ีเพราะผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพย์เป็น
ผูบ้ริโภคท่ีจะไดรั้บการคุม้ครองตามกฎหมายวา่ดว้ยการคุม้ครองผูบ้ริโภค โดยความรับผิดชอบนั้น
จะตอ้งมีหลกัเกณฑ์ท่ีเป็นองค์ประกอบของความรับผิดชอบต่อสังคมท่ีเหมาะสมส าหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยจ์ะน าไปปฏิบติัซ่ึงน่าจะส่งผลให้ปัญหาต่าง ๆท่ีมีอยู่ลดน้อยลงไปและยงัเป็นการ
สร้างภาพลกัษณ์ท่ีดีใหแ้ก่ธุรกิจน้ีท่ีแสดงถึงการมีความรับผดิชอบต่อสังคม 

1. สภาวการณ์ปัญหาและผลกระทบในความรับผิดชอบต่อสังคมของผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ 

 ท่ีอยูอ่าศยัมีความส าคญัในปัจจุบนัน้ีการเป็นผูป้ระกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ดก้  าหนด
รูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นลกัษณะท่ีเป็นบา้นจดัสรรซ่ึงเป็นบา้นหรือทาวน์เฮา้ส์เป็น
หลงัๆหรือเป็นท่ีอยูอ่าศยัในแนวตั้งคือคอนโดมิเนียมซ่ึงการก่อสร้างต่าง ๆ เหล่าน้ี ซ่ึงท่ีผา่นมาจาก
อดีตถึงปัจจุบนัก่อให้เกิดปัญหาต่าง ๆ อาทิการใชว้สัดุท่ีไม่มาตราฐาน ท าใหมี้ปัญหาหลงัการเขา้อยู ่
ชุมชนรอบขา้งเดือดร้อนจากการก่อสร้าง ไม่วา่จะเป็นธุรกิจขนาดเล็ก ขนาดกลาง ขนาดใหญ่ ก็เกิด
ปัญหาตามขนาดสัดส่วนขนาดต่าง ๆ จึงเกิดการร้องเรียนจากประชาชนในชุมชนท่ีอยูบ่ริเวณใกลเ้คียง
บริเวณรอบโครงการ ปัญหาท่ีร้องเรียกมาจากการก่อสร้างท่ีเสียงดงั ท าวสัดุหล่นใส่อาคารบา้นเรือน 
ปัญหาฝุ่ นละอองจากการก่อสร้าง ปัญหาถนนพงัจากการเขา้ออกรถบรรทุก ปัญหา มลพิษทางเสียง 
มลพิษทางอากาศ ผูบ้ริโภคก็ยงัคงมีปัญหาและเกิดการร้องเรียกเป็นจ านวนมาก จากการร้องเรียน
ไปยงัส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค (สคบ.) ไม่ว่าจะเป็นการน าเสนอสินคา้ประเภท
คอนโด วา่ผา่นการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA)เป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ แต่
พอครบก าหนดจะโอนกรรมสิทธ์ิ กลบัด าเนินการไม่ได ้ซ่ึงถือวา่ผิดสัญญา ส่วนเร่ืองการร้องเรียน
ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ส่วนใหญ่เป็นการร้องเรียนบริษทันอกตลาดหลกัทรัพยฯ์ และเม่ือท า
สัญญาซ้ือขายแลว้ แต่เม่ือถึงก าหนดโอน ไม่สามารถส่งมอบได ้ส่วนกรณีบา้นพงั ทรุด ร่ัว ร้าว ซึม 
เป็นเร่ืองรองลงมา เป็นต้น แสดงให้เห็นถึงโครงการอสังหาริมทรัพย์ท่ีไม่ได้น าเอาหลักความ
รับผิดชอบต่อสังคมท่ีเหมาะสมมาใช้หรือแมจ้ะไดมี้การน าเอาความรับผิดชอบต่อสังคมมาใช้ใน
การด าเนินโครงการแต่ก็ยงัมีความไม่เหมาะสม ยงัไม่เป็นไปตามแนวทางของหลกัความรับผิดชอบ
ต่อสังคมในมิติสากลอยา่งท่ีควรจะเป็น ไม่ท าตามกฎหมาย พระราชบญัญติั หรือค านึงถึงจริยธรรม
ของผูป้ระกอบการ วิธีการแก้ปัญหาของผูป้ระกอบการก็น าหลกั CSR มาใช้แต่ความเขา้ใจของ
ผูป้ระกอบการน ามาใช้ในการแก้ปัญหาท่ีผิด เช่น การมอบทุนการศึกษา ไม่สามารถแก้ปัญหาท่ี
เกิดข้ึนได้ เพราะการใช้ CSR เป็นการแก้ปัญหาชัว่คราว ไม่สามารถแก้ปัญหาท่ีส่งผลกระทบให้
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หายไปได ้เพราะผูป้ระกอบการไม่มีหลกัเกณฑ์ท่ีชัดเจนในการแสดงออกถึงความรับผิดชอบต่อ
สังคมตอ้งแสดงออกอยา่งไร ซ่ึงไม่ปรากฏจากสภาวการณ์น้ี 

ตารางที ่4.1 จ านวนผู้ร้องทุกข์ด้านอสังหาริมทรัพย์ ตั้งแต่เดือนตุลาคม 2560 - เมษายน 2561 

ประเภท เดือนตุลาคม 2560 – เมษายน 2561 (ราย) 
อาคารชุด 558 
บา้นจดัสรร 322 
อพาร์ทเมรต/์หอพกั/หอ้งเช่า 113 
ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 60 
วา่จา้งก่อสร้าง 60 
คอนโดมิเนียม 39 
อาคารพาณิชย ์ 20 
ท่ีดิน 8 
เช่าพื้นท่ี/เช่าช่วง 3 

รวม 1183 

ที่มา: “สคบ.”เผยธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ชมป์ร้องเรียน ชู 2 ยุทธศาสตร์แกปั้ญหาเชิงป้องกนัโดย 
WASANA KLUNPRASERT 16 พฤษภาคม 2561 

 จะเห็นไดจ้ากจ านวนผูร้้องทุกข์ดา้นอสังหาริมทรัพย ์ตั้งแต่เดือน 2560-เมษายน 2561 
เป็นจ านวนทั้งส้ิน 1183 ราย สาเหตุของการร้องเรียน 3 อนัดบัแรก ได้แก่ 1 อาคารชุด จ านวน
ผูร้้องเรียน 558 ราย 2. บา้นจดัสรร จ านวนผูร้้องเรียน 322 ราย 3. อพาร์ทเมน้ท/์หอพกั/หอ้งเช่า/บา้น
เช่า จ  านวนผูร้้องเรียน 113 ราย แบ่งประเภทเร่ืองร้องทุกขสู์งสุด 3 อนัดบัแรก คือ 1. อาคารชุด 
เ ร่ืองท่ีร้องเรียนมากท่ีสุดคือ 1 .  ก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 2 .  สถาบันการเงินไม่อนุมัติสินเช่ือ 
3. ขอความเป็นธรรม อนัดบัสอง บา้นจดัสรร เร่ืองท่ีร้องเรียนมากท่ีสุด คือ 1. ขอใหต้รวจสอบโครงการ 
2. มีการช ารุดหลงัปลูกสร้าง 3. ขอความเป็นธรรม อนัดบัสามอพาร์ทเมน้ท/์หอพกั/ห้องเช่า/บา้นเช่า 
เร่ืองที่ร้องเรียนมากที่สุด คือ 1. อตัราค่าน ้ าประปา/ค่าไฟฟ้าสูงเกินจริง 2. ขอเงินประกันคืน 
3. บอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด 
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ตารางที ่4.2 ประเภทเร่ืองร้องทุกข์และสาเหตุของการร้องเรียน 3 อนัดับแรก 

ประเภทเร่ืองร้องทุกข์สูงสุด  
3 อนัดับแรก 

สาเหตุ/ปัญหาการร้องทุกข์ 
3 อนัดับแรกของแต่ละประเภท 

อาคารชุด - ก่อสร้างไม่แลว้เสร็จ 
- สถาบนัการเงินไม่อนุมติัสินเช่ือ 
- ขอความเป็นธรรม 

บา้นจดัสรร - ขอใหต้รวจสอบโครงการ 
- มีการช ารุดหลงัปลูกสร้าง 
- ขอความเป็นธรรม 

อพาร์ทเมนต ์/ หอพกั / หอ้งเช่า / บา้นเช่า - อตัราค่าน ้าประปา 
- ขอเงินประกนัคืน 
- บอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด 

ที่มา: “สคบ.”เผยธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ชมป์ร้องเรียน ชู2ยุทธศาสตร์แก้ปัญหาเชิงป้องกนัโดย 
WASANA KLUNPRASERT 16 พฤษภาคม 2561 

 ซ่ึงการร้องเรียนดงักล่าวน้ีสะทอ้นให้เห็นได้ว่าการประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ไม่ไดด้ าเนินการใด ๆ ท่ีจะสร้างผลกระทบท่ีเกิดข้ึนมานอ้ยท่ีสุดได ้ทั้งน้ีอาจเป็นเพราะว่า จากการ
ประกอบการอดีตจนถึงปัจจุบนันั้นไม่พบว่ามีการน าเอาหลกัความรับผิดชอบต่อสังคมมาใช้หรือ
หากจะมีการน ามาใชก้็น ามาใชอ้ยา่งจริงจงั ส่ิงท่ีเป็นปัญหาก็คือหลกัท่ีเป็นความรับผิดชอบต่อสังคม
นั้น จะเห็นไดจ้ากจ านวนเร่ืองร้องทุกขด์า้นอสังหาริมทรัพย ์ปี 2557-2561 จะเห็นไดว้า่ 5 ปีท่ีผา่นมา
มีการฟ้องร้อง ตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2557-2561 มีผูร้้องทุกขจ์  านวน 9,560 ราย  

ตารางที ่4.3 จ านวนผู้ฟ้องร้องอสังหาริมทรัพย์ ตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2557-2561 

ปี พ.ศ. จ านวน (ราย) 
2557 1716 
2558 2044 
2559 2301 
2560 2316 
2561 1183 

ที่มา: “สคบ.”เผยธุรกิจอสังหาฯแชมป์ร้องเรียน ชู 2 ยุทธศาสตร์แก้ปัญหาเชิงป้องกันโดย 
WASANA KLUNPRASERT 16 พฤษภาคม 2561 
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2. กฎหมายควบคุมธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

 โดยเหตุท่ี ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีหลายขนาดจึงมีกฎหมายในการควบคุมการ
ประกอบการอสังหาริมทรัพยน์ั้นมีกฎหมายควบคุมซ่ึงผูป้ระกอบการจะตอ้งปฏิบติัอย่างเคร่งครัด
ตามขั้นตอนของการจดัสร้างอสังหาริมทรัพย ์โดยมีขั้นตอนและการปฏิบติัตามกฎหมาย ดงัน้ี 
 ขั้นตอน 1 การเลือกพื้นท่ีส าหรับโครงการ 
 การเลือกพื้นท่ีโครงการตอ้งดูพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 เป็นกฎหมายก าหนด
ประเภทประโยชน์ท่ีจะใช้ในพื้นท่ีโดยการก าหนดสีพื้นท่ี ซ่ึงการใช้ประโยชน์พื้นท่ีจะตอ้งใชต้าม
ประเภทท่ีก าหนดนั้น ส าหรับประเภทอาคารส่ิงปลูกสร้างท่ีจะสร้างในโครงการท่ีดินจัดสรร
อสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นท่ีอยูอ่าศยันั้นกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมืองก าหนดสีพื้นท่ีเป็นสีเหลืองส าหรับ
การปลูกสร้างท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีความหนาแน่นนอ้ย เขตสีส้ม เป็นประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง 
และเขตน ้ าตาลเป็นประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก ดงันั้นผูจ้ดัสรรอสังหาริมทรัพยจึ์งตอ้งเลือก
พื้นท่ีตามท่ีกฎหมายน้ีก าหนดไวโ้ดยค านึงถึงขนาดของโครงการ 
 ขั้นตอนท่ี 2 การขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน 
 การท าโครงการจดัสรรตอ้งมีการขออนุญาตจดัสรรตามท่ีก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติั 
การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพราะการจดัสรรท่ีดิน คือการจ าหน่ายท่ีดินท่ีได้แบ่งเป็นแปลงย่อย
รวมกนัตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่วา่จะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลง
ท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกนัโดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน เพื่อการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรโดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในท่ีดินจดัสรรและการก าหนดใหมี้ผูรั้บผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ  
 ขั้นตอนท่ี 3 การท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (Environmental Impact Assessment: EIA) 
 ขนาดของโครงการจดัสรรท่ีเป็นโครงการขนาดใหญ่หมายถึงโครงการท่ีจดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพย์ซ่ึงจะมีผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมเกิดข้ึนจึงต้องท าการศึกษาและวิเคราะห์
ผลกระทบส่ิงแวดล้อมเพื่อหาระบบการติดตามตรวจสอบ (Monitoring system) และมาตรการลด
ผลกระทบ (Mitigation) ตามท่ีก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม
แห่งชาติ พ.ศ. 2535 
 ขั้นตอนท่ี 4 การออกแบบอาคาร 
 การจัดสรรอสังหา ริมทรัพย์ท่ี เ ป็น ท่ีอยู่อาศัยนั้ นจ าต้อง มีแบบท่ีอยู่อ าศัย ซ่ึ ง มี
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดควบคุมแบบท่ีเป็นอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่
พิเศษ อาคารชุมนุมคน และโรงมหรสพ เป็นตน้ จะตอ้งมีความมัน่คง แข็งแรง ปลอดภยั ป้องกนั
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อคัคีภยั สาธารณสุข รักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวย
ความสะดวกแก่การจราจร 
 ขั้นตอนท่ี 5 การก่อสร้างอาคาร 
 ขั้นตอนของการก่อสร้างอาคารจะตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายควบคุมอาคาร และในการปลูก
สร้างจ าเป็นตอ้งมีแรงงานก่อสร้างจึงตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายวา่ดว้ยการคุม้ครองแรงงาน พ.ศ. 2541
ท่ีก าหนดสิทธิและหนา้ท่ีระหวา่งนายจา้งและลูกจา้ง โดยก าหนดมาตรฐานขั้นต ่าในการใชแ้รงงาน
และการจ่ายค่าตอบแทนในการท างาน ทั้งน้ี เพื่อให้ลูกจา้งท างานด้านความปลอดภยั มีสุขภาพ
อนามยัดี ไดรั้บค่าตอบแทนและสวสัดิการตามสมควร 
 ขั้นตอนท่ี 6 การคุม้ครองผูบ้ริโภค 
 เป็นขั้นตอนของการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยท่ี์จดัสร้างแลว้เสร็จจึงมีผูซ้ื้อคือผูบ้ริโภค
เกิดข้ึน จึงมีพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 คุม้ครองผูบ้ริโภคกรณีท่ีไดรั้บความเสียหาย
จากการซ้ือนั้น  
 การจดัสรรอสังหาริมทรัพยจ์ึงตอ้งปฏิบตัิตามกฎหมายในแต่ละขั้นตอนของการ
ด าเนินการ ซ่ึงก็จะเป็นหลกัส าคญัท่ีจะแสดงถึงความรับผิดชอบต่อสังคมประการหน่ึงเพราะหากมี
การปฏิบัติตามกฎหมายอย่างเคร่งครัดแล้วผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนกับผู ้บริโภค สังคม และ
ส่ิงแวดลอ้มจะนอ้ยมาก 

3. หลกัเกณฑ์ความรับผดิชอบต่อสังคมสากล 

 ความรับผิดชอบต่อสังคม “Corporate Social Responsibility หรือท่ีเรียกเป็นภาษาไทยว่า
ความรับผิดชอบต่อสังคมของธุรกิจนั้น หมายถึง การด าเนินธุรกิจภายใตห้ลกัจริยธรรมและการ
ก ากบัท่ีดี ควบคู่ไปกบัการใส่ใจดูแลรักษาสังคมและส่ิงแวดลอ้ม เพี่อน าไปสู่การพฒันาธุรกิจอย่าง
ย ัง่ยืน ท่ีตอ้งมีการด าเนินธุรกิจเพราะการด าเนินธุรกิจไม่ควรเป็นไปอย่างไร้จริยธรรม แต่ในทาง
กลบักนัการด าเนินธุรกิจควรค านึงถึงความรับผิดชอบต่อสังคมโดยค านึงประเภทของธุรกิจ ส าหรับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้ นความรับผิดชอบต่อสังคมเป็นปัจจัยส าคัญท่ีจะแสดงให้เห็นความ
รับผิดชอบต่อสังคมเน่ืองจากการด าเนินธุรกิจน้ีส่งผลกระทบโดยตรงต่อชุมชนรอบหรือใกล้กบั
ธุรกิจประเภทน้ีทั้งน้ียอ่มหมายความรวมถึงส่ิงแวดลอ้มดว้ย ดงันั้นการวจิยัน้ีจึงมุ่งท่ีจะหาค าตอบใน
เร่ืองหลกัความรับผิดชอบต่อสังคมท่ีเหมาะสมส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยจ์ะไดใ้ชส้ าหรับการมี
ความรับผิดชอบต่อสังคมเพื่อแสดงให้เห็นว่าการประกอบธุรกิจประเภทน้ีมิไดมุ้่งหวงัแต่การได้
ก าไรเพียงดา้นเดียวแต่ยงัหวงัวา่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยก์็ยงัมีเป้าหมายของการมความรับผิดชอบต่อ
สังคมควบคู่ไปดว้ย  
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 ความรับผิดชอบต่อสังคมส าหรับธุรกิจนั้นมิได้เป็นเร่ืองใหม่แต่ได้มีการด าเนินการ
มาแล้วเพียงแต่ในความหมายของความรับผิดชอบต่อสังคมท่ีแสดงออกไปนั้ นแตกต่างจาก
ความหมายของความรับผิดชอบต่อสังคมของการวิจยัน้ีเน่ืองจากในปัจจุบนัความรับผิดชอบต่อ
สังคมจะใชว้ิธีการด าเนินกิจกรรมต่าง ๆท่ีมุ่งแสดงให้เห็นถึงการตอบแทนสังคม ประหน่ึงเป็นการ
คืนก าไรให้แก่สังคม ดงันั้นจึงไดใ้ชว้ิธีการท่ีจะเขา้ถึงสังคมโดยเฉพาะสังคมท่ีอยูร่อบหรือใกลเ้คียง
สถานประกอบการดว้ยการเขา้ไปมีส่วนร่วมในกิจกรรมต่าง ๆทางศาสนาหรือประเพณีวฒันธรรม 
เช่นการมอบทุนการศึกษา การร่วมท าบุญในวดั การมอบเงินส่งเสริมงานสงกรานต ์เป็นตน้ และแม้
ในปัจจุบนัจะไดข้ยายให้รวมถึงการคุม้ครองส่ิงแวดลอ้มอยู่ดว้ยแต่ก็ไม่พบวา่มีหลกัการใดท่ีจะใช้
เป็นแนวทางปฏิบติัใหมี้ความชดัเจนและต่อเน่ือง จะเห็นไดจ้ากตาราง 

ตารางที่ 4.4 ข้อก าหนดในการด าเนินการขององค์กรด้านความรับผิดชอบต่อสังคมทั้งในประเทศ
และต่างประเทศ 

 
 หลกัการและแนวคิด เก่ียวกบัความรับผิดชอบต่อสังคมในมิติสากล และมิติขององค์กร
ความรับผิดชอบต่อสังคม หรือ CSR เป็นเร่ืองจ าเป็นท่ีทุกฝ่ายตอ้งให้ความส าคญั ไม่ใช่เพียงเพื่อ
สร้างภาพลกัษณ์ท่ีดีขององคก์ร เพื่อหวงัผลทางการตลาด หรือเพื่อใชแ้กไ้ขปัญหาทางธุรกิจใหไ้ดรั้บ
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การยอมรับจากสังคม แต่เน่ืองจาก ความรับผิดชอบต่อสังคม (CSR) เปรียบเสมือนนโยบายการ
ประกนัในการป้องกนัการเกิดเหตุการณ์ท่ีเป็นผลทางลบกบัองคก์ร เช่น การร้องเรียนจากลูกคา้ถึง
สินคา้ท่ีไม่มีคุณภาพ หรือการร้องเรียนปัญหาส่ิงแวดลอ้มจากชุมชน เป็นตน้ ซ่ึงสังคมพร้อมท่ีจะ
ลงโทษธุรกิจท่ีมีพฤติกรรมท่ีไม่ดี มากกว่าการให้รางวลักบัธุรกิจท่ีปฏิบติัดี ซ่ึงสภาวการณ์การท า
กิจกรรมความรับผิดชอบต่อสังคม (CSR) ในประเทศไทยตั้งแต่ปี พ.ศ. 2554 มีแนวโนม้การด าเนิน
กิจกรรมความรับผิดชอบต่อสังคม ท่ีสูงข้ึน โดยในส่วนของกรุงเทพฯ แนวโน้มท่ีองค์กรธุรกิจจะ
ด าเนินกิจกรรมความรับผิดชอบต่อสังคม เพิ่มข้ึนมากกว่าปี 2553 หากเปรียบเทียบกบัในอดีตถึง 
47% ในขณะท่ีองคก์รธุรกิจในต่างจงัหวดัมีสัดส่วนในการด าเนินกิจกรรม ความรับผิดชอบต่อสังคม 
เพิ่มข้ึนถึง 88% ส่วนของงบประมาณในการด าเนินกิจกรรมความรับผิดชอบต่อสังคม ขององค์กร
ส่วนใหญ่ไม่ไดมี้แนวโนม้ท่ีเพิ่มมากข้ึน โดยทิศทางในการใชง้บประมาณดา้นความรับผิดชอบต่อ
สังคม ขององค์กรธุรกิจในกรุงเทพจะยงัคงใช้ งบประมาณในสัดส่วนท่ีเท่าเดิมมากท่ีสุด 46% 
ในขณะท่ียงัคงใช้งบประมาณเพิ่มข้ึน 32% และมี 21% ท่ีมีแนวโน้มท่ี จะใช้ งบประมาณในการ
ด าเนินกิจกรรมความรับผิดชอบต่อสังคม ลดลง และมีเพียง 1% เท่านั้นท่ีจะระงบัการใชง้บประมาณ
ชัว่คราว และยงัมีทิศทางท่ีชดัเจนวา่ในปี 2552 กวา่ 36% ยงัคงมีนโยบาย ความรับผิดชอบต่อสังคม
ที่มุ่งเน้นด้านส่ิงแวดล้อมรองลงมาเป็นประเด็นทางด้านสังคม 37% ด้านการศึกษา 19% 
ด้านเศรษฐกิจ 5% และดา้นประเด็นทางสังคมอ่ืน ๆ อีก 3% ในขณะท่ี 53% ของผูบ้ริโภคมองว่า
องคก์รปฏิบติัดา้นความรับผดิชอบไดดี้และ 15% เช่ือวา่องคก์รมีความกา้วหนา้เร่ืองความรับผิดชอบ
ต่อสังคม ในระดบัท่ีดีมาก ส าหรับองคก์รธุรกิจในต่างจงัหวดั พบวา่ความต่ืนตวัขององคก์รท่ีมีต่อ
ความรับผดิชอบต่อสังคม ยงัอยูใ่นระดบัท่ีไม่สูงมากเม่ือเปรียบเทียบกบัธุรกิจในกรุงเทพฯ โดยมอง
ในประเด็นของความต่ืนตวัขององค์กรมีเพียง 12% ท่ีมีการต่ืนตวัในระดบัท่ีสูง ขณะท่ี 42% และ 
45% มองวา่มีความต่ืนตวัในระดบัปานกลางและนอ้ยตามล าดบั  
 องค์การระหว่างประเทศว่าด้วยการมาตรฐาน (The International Organization for 
Standardization หรือ ISO) ซ่ึงพฒันามาตรฐานว่าดว้ยความรับผิดชอบต่อสังคม หรือมาตรฐาน 
ISO 26000 Social Responsibility และไดรั้บการยอมรับอย่างกวา้งขวาง โดยมาตรฐาน ISO 26000
เสนอแนะแนวทางส าหรับกิจการทุกประเภทของประเทศ ท่ีพฒันาแลว้และก าลงัพฒันาทั้งภาครัฐ
และภาคเอกชน ให้ด าเนินกิจการในทุกกระบวนการดว้ยรูปแบบท่ีรับผิดชอบต่อสังคมเพิ่มมากข้ึน
อย่างครอบคลุมผลกระทบของกิจการท่ีมีต่อเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดล้อม การเคารพสิทธิ
มนุษยชนและผลประโยชน์ผูมี้ส่วนได้เสีย เป็นตน้ ISO 26000 เป็นแนวปฏิบติัในการด า เนินงาน 
(Guidance) ท่ีให้ ขอ้แนะน า แสดงหลกัการและวิธีการของความรับผิดชอบต่อสังคมท่ี กิจการพึง
ปฏิบติัซ่ึงกิจการสามารถน า มาประยุกต์ด้วยความสมคัรใจโดย ไม่มีการตรวจสอบหรือให้การ
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รับรองแต่อย่างใด เน่ืองจากไม่ใช่ขอ้ก าหนด (Requirements) ดงันั้น กิจการจะไม่สามารถขอการ
รับรองไดเ้หมือนกบัส่วนมาตรฐานในรูปแบบอ่ืน โดยมาตรฐาน ISO 26000 Social Responsibility 
ประกอบดว้ย 
  1) มีการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี (Organization governance) 
  2) ค านึงถึงสิทธิมนุษยชน (Human rights) 
  3) ขอ้ปฏิบติัดา้นแรงงาน (Labor practices) 
  4) การดูแลส่ิงแวดลอ้ม (Environment) 
  5) การด าเนินโครงการอยา่งเป็นธรรม (Fair operating practices) 
  6) ใส่ใจต่อผูบ้ริโภค (Consumer issues)  
  7) การแบ่งปันสู่สังคมและชุมชน (Contribution to the community and society)  
 องคป์ระกอบของความรับผดิชอบตามหลกัสากล 
  1) 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 
  2) Global Reporting Initiative-GRI เป็น รายงานสากลท่ีวา่ดว้ยความรับผิดชอบต่อสังคม 
(Global Reporting Initiative-GRI) (Global Reporting Initiative, n.d.) GRI เป็นองคก์รอิสระท่ีก่อตั้ง
โดยเครือข่ายเซเรส (Ceres) มีส านกังานใหญ่อยูที่่เมืองอมัสเตอร์ดมั ราชอาณาจกัรเนเธอร์แลนด์ 
มีวตัถุประสงคท่ี์จะช่วยให้องคก์รต่าง ๆ มีแนวทางแสดงความโปร่งใสในการด าเนินงานและใส่ใจ
ส่ิงแวดลอ้มและสังคม 
  3) Social Accountability 8000 คือ มาตรฐานการรับผดิชอบต่อสังคมนานาชาติ (Social 
Accountability International-SAI) (Social Accountability International, 2008) Social Accountability 8000 
หรือ SA8000 คือ มาตรฐานสากลวา่ดว้ยเร่ืองความรับผิดชอบต่อสังคมท่ีมีต่อสิทธิผูใ้ชแ้รงงานและ/
หรือลูกน้อง เป็นบรรทดัฐานสิทธิมนุษยชนและกฎหมายแรงงานแห่งชาติท่ีถูกก าหนดข้ึน ในการ
ปกป้องและเพิ่มขีดความสามารถของแรงงานเพื่อใชใ้นการตรวจสอบสภาพการจา้งงานในสถาน
ประกอบกอบ 
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  4) ISO 26000 ไดเ้ร่ิมมีการพิจารณาตั้งแต่ พ.ศ. 2548 เป็นตน้มา และคาดวา่จะประกาศใช้
ภายในปี พ.ศ. 2553 ส านักงานมาตรฐานผลิตภณัฑ์อุตสาหกรรม (สมอ.) ในฐานะหน่วยงานท่ี
รับผดิชอบดา้นงานมาตรฐาน จึงไดจ้ดัสัมมนาเร่ือง “CEO Forum for ISO 26000 Social Responsibility” ข้ึน 
เพื่อเป็นการเตรียมความพร้อม ตลอดจนสร้างความรู้และความเข้าใจท่ีถูกต้องตรงกันเก่ียวกบั
มาตรฐานดงักล่าวก่อนท่ีจะมีการประกาศใชอ้ยา่งเป็นทางการ 
  5) Organization for Economic Co-operation and development – OECD คือ องค์การ
เพื่อความร่วมมือทางเศรษฐกิจและพฒันา (Organization for Economic Co-operation and development 
–OECD)  (Organization for Economic Co-Operation and Development, 2008; และศูนย์บ ริการ
ขอ้มูลเศรษฐกิจระหว่างประเทศ, ม.ป.ป.) องค์การเพื่อความร่วมมือทางเศรษฐกิจและการพฒันา 
พฒันามาจากองคก์ารเพื่อความร่วมมือทางเศรษฐกิจภาคพื้นยโุรป 
 จะเห็นไดว้า่หลกัเกณฑ์และองคป์ระกอบอนัเป็นท่ียอมรับในมาตรฐานระดบัสากลมาใช้
เป็นแนวทางจากหลัก International Standardization Organization (ISO) ซ่ึงเป็นองค์กรระหว่าง
ประเทศท่ีจดัท ามาตรฐานดา้นต่าง ๆ เพื่อให้เป็นแนวทางของแต่ละประเทศในการน าไปปฏิบติัให้
ไดม้าตรฐานเป็นท่ียอมรับ ส าหรับความรับผิดชอบต่อสังคมของธุรกิจอสังหาริมทรัพยน์ั้นการวิจยั
จะไดน้ าเอาหลกัความรับผิดชอบต่อสังคมของ ISO 26000 มาก าหนดหลกัเกณฑ์และองคป์ระกอบ 
ดงัน้ี 
  1) ดา้นธรรมาภิบาล (governance) ธรรมาภิบาลเป็นปัจจยัท่ีส าคญัท่ีสุดในการช่วยให้
องคก์รมีความรับผิดชอบต่อผลกระทบท่ีเกิดจากการตดัสินใจ และการด าเนินการต่าง ๆ และยงัช่วย
ให้เกิดการบูรณาการความรับผิดชอบต่อสังคมให้เกิดข้ึนทัว่ทั้งองค์กร รวมทั้งหน่วยงานอ่ืน ๆ ท่ี
องค์กรมีความสัมพนัธ์ด้วยคุณลักษณะพิเศษดังกล่าวเกิดข้ึนมาจากข้อเท็จจริงท่ีว่าองค์กรท่ีมี
เป้าหมายเป็นองค์กรท่ีมีความรับผิดชอบต่อสังคมควรมีระบบธรรมาภิบาล อนัจะช่วยให้องค์กร
สามารถสอดส่องดูแลและน าหลกัการต่าง ๆ 
  2) ด้านสิทธิมนุษยชน (Human rights) การยอมรับถึงความส าคญัและการเคารพต่อ
สิทธิมนุษยชนไดรั้บการยอมบัอยา่งกวา้งขวางวา่เป็นส่ิงท่ีจ  าเป็นส าหรับหลกันิติธรรม และแนวคิด
ของความยุติธรรม และความเป็นธรรมทางสังคมและยงัเป็นรากฐานของสถาบนัท่ีมีความส าคญั
ท่ีสุดของสังคม ตวัอย่างเช่น ระบบตุลาการภาครัฐมีหน้าท่ีและความรับผิดชอบในการเคารพ การ
ปกป้อง และเติมเต็มสิทธิมนุษยชน องค์กรก็มีความรับผิดชอบในการให้ความเคารพต่อสิทธิ
มนุษยชน ซ่ึงจะรวมถึงท่ีอยูใ่นขอบเขตอิทธิพลขององคก์รดว้ย 
  3) ดา้นการปฏิบติัดา้นแรงงาน (Labour practices) การสร้างงาน รวมถึงการจ่ายค่าจา้ง 
และการให้ค่าตอบแทนอ่ืน ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากการท างานขององค์กรซ่ึงจะมีส่วนส าคัญในการ
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สนบัสนุนทั้งดา้นเศรษฐกิจและสังคม งานท่ีสร้างประโยชน์และเพิ่มผลผลิตจะเป็นองคป์ระกอบท่ี
ส าคญัในการพฒันามนุษย ์รวมทั้งมาตรฐานการครองชีพจะถูกปรับปรุงไดก้็โดยมีการจา้งงานแบบ
เต็มเวลาและมีความมัน่คง การขาดซ่ึงส่ิงต่าง ๆ เหล่าน้ีจะเป็นสาเหตุที่ส าคญัในการเกิดปัญหา
ดา้นสังคม การปฏิบติัตา้นแรงงานมีผลกระทบอย่างมากกบัการให้ความเคารพต่อหลกันิติธรรม 
และในแง่ความรู้สึกดา้นความเป็นธรรมของสังคม การปฏิบติัดา้นแรงงานที่รับผิดชอบต่อสังคม
จึงเป็นส่ิงจ าเป็นต่อความยติุธรรมทางสังคม ความมีเสถียรภาพและความสงบเรียบร้อย 
  4) ด ้านส่ิงแวดล้อม (The Environment) สังคมในปัจจุบนัก าล ัง เผชิญหน้าก ับ
ความทา้ทายด้านส่ิงแวดล้อมที่รวมถึงความร่อยหรอของทรัพยากรธรรมชาติ มลพิษต่าง ๆ 
การเปล่ียนแปลงของสภาพภูมิอากาศ การท างานส่ิงมีชีวิตต่าง ๆ ท่ีอยู่ตามธรรมชาติ การสูญพนัธ์ุ 
และการล่มสลายของระบบนิเวศน์โดยรวม และความดอ้ยของสภาพความเป็นอยูข่องผูค้นท่ีมีถ่ิน
ฐานทั้งในเมืองและชนบท ในขณะที่จ  านวนประชากรของโลกและความตอ้งการบริโภคเพิ่ม
สูงข้ึน ซ่ึงการเปล่ียนแปลงน้ียอ่มก่อใหเ้กิดภยัคุกคามต่อความมัน่คงของมนุษยท่ี์เพิ่มมากข้ึน รวมทั้ง
สุขภาพอนามยั และความอยูดี่กินดีของสังคมอีกดว้ย ดงันั้นจึงมีความจ าเป็นในการท่ีจะมาก าหนด
ทางเลือกส าหรับการลดและก าจดัการผลิตและการบริโภคท่ีมีปริมาณและรูปแบบท่ีไม่ก่อให้เกิด
ความย ัง่ยืน และเพื่อสร้างความมัน่ใจว่าปริมาณของการบริโภคทรัพยากรต่อคนจะเป็นไปอย่าง
ย ัง่ยนื สาระต่าง ๆ ดา้นส่ิงแวดลอ้มไม่วา่จะอยูใ่นระดบัทอ้งถ่ิน ภูมิภาค และระดบัโลกลว้นแลว้แต่มี
ความเช่ือมโยงและส่งผลถึงกนั การใหค้วามส าคญัต่อสาระต่าง ๆ ขา้งตน้จึงตอ้งการแนวทางในการ
ด าเนินการท่ีมีความเขา้ใจอยา่งลึกซ่ึง เป็นระบบ และมีส่วนร่วมจากผูท่ี้เก่ียวขอ้งทุกฝ่าย 
  5) ดา้นการปฏิบติัท่ีเป็นธรรม (Fair Operating Practices) ในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัความ
รับผิดชอบต่อสังคม การปฏิบติัท่ีเป็นธรรมเก่ียวขอ้งกบัแนวทางท่ีองคก์รใชใ้นการสร้างความสัมพนัธ์
ในการท างานร่วมกบัองคก์รอ่ืน ๆ เพื่อให้ไดผ้ลลพัธ์ต่าง ๆ ท่ีดีตามท่ีตอ้งการ ซ่ึงผลลพัธ์ต่าง ๆ ท่ีดี
ดงักล่าวสามารถบรรลุได้ด้วยความเป็นผูน้ า และการส่งเสริมให้เกิดความรับผิดชอบต่อสังคม
ในวงกวา้งภายใตข้อบเขตอิทธิพลขององคก์ร 
  6) ด้านประเด็นด้านผูบ้ริโภค (Consumer issues) ประเด็นด้านผูบ้ริโภคท่ีค านึงถึง
ความรับผิดชอบต่อสังคมมีความเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติัทางดา้นการตลาดท่ีเป็นธรรม การปกป้อง
ดา้นสุขภาพและความปลอดภยั การบริโภคอยา่งย ัง่ยืน การแกปั้ญหาขอ้ขดัแยง้และการชดเชย การ
ปกป้องขอ้มูลและความเป็นส่วนตวั การเขา้ถึงผลิตภณัฑ์และการบริการท่ีจ าเป็น การด าเนินการกบั
ความตอ้งการต่าง ๆ ของกลุ่มผูบ้ริโภคท่ีดอ้ยโอกาส หรือมีความเสียเปรียบรวมทั้งการให้ความรู้ 
แนวทางส าหรับการคุม้ครองผูบ้ริโภคขององค์การสหประชาชาติ (UN Guidelines for Consumer 
Protection) มีขอ้มูลพื้นฐานเก่ียวกบัประเด็นต่าง ๆ ของผูบ้ริโภค และการบริโภคอยา่งย ัง่ยนื 
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  7) ดา้นการมีส่วนร่วมของชุมชนและการพฒันาชุมชน(Community Involvement and 
Development) การมีส่วนรวมของชุมชนเป็นการด าเนินการสารสัมพนัธ์กบัผูมี้ส่วนไดเ้สียท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากการด าเนินการต่าง ๆ ขององคก์ร แต่จะรวมไปถึงการสนบัสนุนและการ
สร้างความสัมพนัธ์ภายในชุมชน ท่ีเหนือส่ิงอ่ืนใด การมีส่วนร่วมของชุมชนยงัเป็นการวางรากฐาน
ของการรับรู้ถึงค่านิยมของชุมชนดว้ย ดงันั้นการมีส่วนร่วมของชุมชนขององคก์รจึงควรเกิดข้ึนจาก
การไดรั้บรู้วา่องคก์รเองก็คือผูมี้ส่วนไดเ้สียของชุมชน และร่วมรับผลประโยชน์กบัชุมชนดว้ยและ
การพฒันาชุมชนเป็นกระบวนการที่อยู่ใจในชุมชนที่จ  าค  านึงถึงความสัมพนัธ์ต่าง ๆ ที่มีอยู่ และ
การขจดัส่ิงกีดขวางต่อสิทธิที่จะรับความสุข การพฒันาชุมชนจะช่วยท าให้การปฏิบตัิอย่างมี
ความรับผดิชอบต่อสังคมท่ีดียิง่ข้ึน 
 ส่วนของประเทศไทยก็มีการเสนอแนวทางความรับผิดชอบต่อสังคม เช่น เข็มทิศธุรกิจ
เพื่อสังคม (2551) ได้แบ่งความรับผิดชอบต่อสังคมเป็น 4 ขั้น ได้แก่ ขั้นตอนในขอ้ก าหนดตาม
กฎหมาย (legislation) คือ การท่ีธุรกิจมีหน้าท่ีตอ้งปฏิบติัให้เป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์ท่ี
เก่ียวขอ้ง เช่น กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค กฎหมายแรงงาน การจ่ายภาษี เป็นตน้ ขั้นตอนในด้าน 
ประโยชน์ทางเศรษฐกิจ (economic profit) หมายถึง การท่ีธุรกิจค านึงถึงความสามารถในการอยูร่อด
และให้ผลตอบแทนแก่ผูถื้อหุ้น ซ่ึงในขั้นน้ีธุรกิจควรหมัน่ตรวจตราวา่ ก าไรท่ีไดน้ั้นตอ้งมิใช่ก าไร
ซ่ึงเกิดจากการเบียดเบียนสังคม ขั้นท่ี 3 preemptive level : จรรยาบรรณทางธุรกิจ (business code of 
conduct) หมายถึง การท่ีธุรกิจสามารถสร้างก าไรแก่ผูถื้อหุ้นไดใ้นอตัราท่ีเหมาะสม และผูป้ระกอบ
ธุรกิจไดใ้ส่ใจเพื่อให้ประโยชน์ตอบแทนแก่สังคมมากข้ึน โดยเฉพาะสังคมใกลท่ี้อยู่รอบขา้งท่ีมี
ความคาดหวงัว่าจะได้รับการดูแลหรือเอาใจใส่จากผูป้ระกอบธุรกิจและ ขั้นท่ี 4 ความสมคัรใจ 
(voluntary action) หมายถึง การด าเนินธุรกิจควบคู่กบัการปฏิบติัตามแนวทาง CSR ดว้ยความสมคัร
ใจ โดยไม่ไดถู้กเรียกร้องจากสังคมแต่อยา่งใด ซ่ึงในขั้นน้ี การประกอบธุรกิจจะอยูบ่นพื้นฐานของ
การมุ่งประโยชน์ของสังคมเป็นส าคัญ เช่นเดียวกับองค์กรมาตรฐานสากลระหว่างประเทศ ( 
International Organization for Standardization-ISO26000) เช่นเดียวกบั Carroll Carroll, Archie B. 
(1991) ไดอ้ธิบายแนวคิดน้ีดว้ยองค์ประกอบของความรับผิดชอบแต่ละดา้นที่องค์กรโครงการ
ตอ้งท า และตอ้งน าทุกดา้นมารวมกนัเป็นความรับผิดชอบต่อสังคมองคป์ระกอบความรับผิดชอบ
เหล่าน้ี ไดแ้ก่ 
  1) ความรับผดิชอบทางเศรษฐกิจ (Economic Responsibility) ซ่ึงเป็นฐานความรับผิดชอบ
ขององค์กรท่ีตอ้งมีในฐานะของการเป็นสถาบนัทางเศรษฐกิจท่ีตอ้งมุ่งสร้างผลผลิตไม่ว่าจะเป็น
สินคา้หรือบริการตามความตอ้งการของสังคมและตอบแทนกลบัมาในรูปของรายไดเ้พื่อให้บริษทั
สามารถด ารงอยูไ่ด ้มีผลก าไรคืนกลบัไปยงัผูล้งทุน 
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  2) ความรับผิดชอบทางกฎหมาย (Law Responsibility) เพื่อเป็นการควบคุมไม่ให้องค์กร
โครงการมุ่งเน้นแต่จะท าก าไรเพียงอย่างเดียว โดยไม่สนใจว่าจะเกิดผลกระทบในทางลบอยา่งไร 
องค์กรจะต้องบริหารงานภายใต้กรอบของกฎหมายและกฎระเบียบของพื้นท่ีท่ีตนเองด าเนิน
โครงการอยูด่ว้ย 
  3) ความรับผิดชอบดา้นจริยธรรม (Ethic Responsibility) ความคาดหวงัทางจริยธรรม
จากกลุ่มต่าง ๆ ทางสังคมคือระดบัของการแสดงออกทางจริยธรรม การพิจารณาของหลกัปรัชญา
ทางศีลธรรม ซ่ึงรวมถึงหลกัของความยติุธรรม สิทธิ และลทัธิผลประโยชน์ แมว้า่ส่ิงนั้นจะไม่ไดถู้ก
ก าหนดเป็นกฎหมายหรือกฎระเบียบก็ตาม 
  4) ความรับผิดชอบด้านการให้เพื่อสังคม (Philanthropy Responsibility) หมายถึง
กิจกรรมใด ๆ ก็ตามขององคก์รโครงการท่ีตอบสนองต่อความคาดหวงัของสังคมวา่ ตนเองจะเป็น
พลเมืองท่ีดี (good corporate citizens) ของสังคมนั้ น ซ่ึงรวมถึงการท ากิจกรรมเก่ียวกับการ
สนบัสนุนสวสัดิการและมิตรภาพท่ีดีของมนุษย ์เช่น การบริจาคทรัพยเ์พื่อสนบัสนุนการศึกษา หรือ
พฒันาชุมชน 
 จากผลการศึกษาโดยการสัมภาษณ์ เ ชิงลึกของประชากรผู ้เ ก่ียวข้องกับ ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยส์ามารถแบ่งปัญหาท่ีโครงการอสังหาริมทรัพยด์้านท่ีอยู่อาศยัประสบและเกิด
ผลกระทบไดด้งัน้ี 
  1) ดา้นเศรษฐกิจ 
  ผลการศึกษาพบว่า หลงัจากเกิดวิกฤติใน พ.ศ. 2540 อสังหาริมทรัพยก์็ตกต ่าลงอยา่ง
เด่นชดัและเร่ิมฟ้ืนตวัใน พ.ศ. 2543 จนมีการเปิดตวัโครงการต่าง ๆ เพิ่มสูงสุดใน พ.ศ. 2547 เน่ืองจาก
ดอกเบ้ียในขณะนั้นค่อนขา้งถูกจึงมีการลงทุนซ้ือท่ีอยู่อาศยักนัมากมาย อย่างไรก็ตามในปัจจุบนั
ภาวะตลาดกลบัชะลอตวัลงพอสมควรแต่ก็ยงัไม่ไดเ้กิดภาวะวิกฤติเช่นใน พ.ศ. 2540 เน่ืองจากเป็น
การปรับตวัแต่เพียงเล็กนอ้ยเท่านั้นส่วนในช่วง พ.ศ. 2548-2549 อาจดูคลา้ยช่วง พ.ศ. 2538-2539 
แต่ความจริงแตกต่างกนัโดยพื้นฐานเพราะในช่วง 2 ปีหลงัน้ีเป็นการปรับตวัตามภาวะเศรษฐกิจ
ชะลอตวัลงแต่พื้นฐานทางเศรษฐกิจไม่ไดเ้ปราะบางเช่นก่อน พ.ศ. 2540 อย่างไรก็ตาม หากการ
ปรับข้ึนของราคาน ้ ามนัในช่วง พ.ศ. 2549 สร้างวิกฤติข้ึนเช่นเดียวกบัใน พ.ศ. 2515 และ 2523 แล้ว 
พ.ศ. 2550 ก็อาจเกิดวิกฤติเศรษฐกิจไดแ้ต่ประเทศไทยสามารถปรับตวัไดดี้กว่าแต่ก่อนค่าเงินบาท
แขง็และมีพลงังานทดแทนอ่ืนหายนะทางเศรษฐกิจจึงไม่เกิดข้ึนเช่นในอดีต ดงันั้น สถานการณ์และ
สภาพปัญหาโดยรวมของการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยด์า้นท่ีอยูอ่าศยั สภาวการณ์ตอนน้ีเป็น
ปกติดีมีทั้งเชิงบวกและเชิงลบ ตามแรงหนุนแต่ละช่วง ในปีปัจจุบนัสถานการณ์ก็อยู่ในลกัษณะ
ค่อนขา้งชะลอตวั แนวโนม้น่าจะอยูป่ระมาณ 0 ถึง 5% เหตุท่ีชะลอตวัเน่ืองจากการเปิดตวันอ้ยกวา่ท่ี
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ขายได ้คือเปิดตวัประมาณ 4 หม่ืนกว่าหน่วย ปีท่ีแลว้เปิดมากกว่าน้ี เน่ืองจากคนซ้ือจะมีก าลงัซ้ือ
จ ากดั บา้นราคาไม่เกิน 2 ล้าน ปรากฏว่ามี 10% เท่านั้นเอง 90% สร้างเกินกว่า 2 ล้านทั้งนั้น 
แล้วถ้าเป็นระดบับน บา้นราคา 10 ล้าน 20 ล้านนั้นขายดี ระดบัล่างจะขายไม่ค่อยดี นอกจากน้ี 
ยงัมีผูป้ระกอบการดา้นอสังหาริมทรัพยจ์ากต่างชาติมาลงทุนในไทย ปัญหาคือไม่มีกฎหมายท่ี
ก าหนดคุณสมบตัิของผู ้ประกอบวิชาชีพ (estate literacy) แต่ไปก ากบัดูแลในลกัษณะของดา้น
ส่ิงปลูกสร้าง กฎหมายควบคุมการก่อสร้าง กฎหมายควบคุมในเร่ืองการขออนุญาตต่าง ๆ เป็นหลกั 
ยกตวัอย่างเช่น ประเทศหน่ึงเขา้มาพฒันาอสังหาริมทรัพยด์้านที่อยู่อาศยัแลว้ก็จะเอาลูกคา้ท่ี
เป็นคนชาติตวัเองมาซ้ือเอาไว ้พอวนัดีคืนดีเกิดเหตุการณ์ทางดา้นสภาวะเศรษฐกิจและการเงินของ
ประเทศเขามีปัญหาเคา้ก็กลบับา้นของเคา้ไป ทิ้งปัญหาอสังหาริมทรัพยท่ี์ท าไวไ้ม่มีการดูแลรักษา
บ ารุงและสุดทา้ยกลายเป็นอาคารร้างเส่ือมโทรม ท าใหเ้กิดการไม่ใชป้ระโยชน์หรือใชใ้นเชิงธุรกิจท่ี
สร้างผลประโยชน์ให้กบัประเทศชาติ เป็นตน้ ปัญหาอีกอนัก็คือกลไกทางการเงินของประเทศไทย
ไม่ได้ถูกออกแบบไว้ให้ เ อ้ือหรือส่งเสริมให้ผู ้ประกอบการในทุกขนาด ยกตัวอย่าง เ ช่น
ผูป้ระกอบการขนาดใหญ่อยูใ่นตลาดหลกัทรัพยจ์ะไดรั้บการเสนอขอสินเช่ือในการก่อสร้างอาคาร 
โดยมีดอกเบ้ียท่ีต ่า 2-3% ขณะท่ีบริษทัท่ีเพิ่งเขา้ตลาดหลกัทรัพยมี์อตัราดอกเบ้ียท่ีสูง 7-8% ความต่าง 5% 
คือผลเสียท่ีท าให้ไม่ไดรั้บการสนบัสนุนท่ีดี อีกปัญหาก็คือการเขา้ถึงแหล่งองค์กรความรู้เป็นไป
อย่างจ ากดัเพราะว่าหน่วยงานท่ีสนับสนุนส่งเสริมในเร่ืองของการเผยแพร่ความรู้ท่ีจะท าให้เกิด
กระบวนการเรียนรู้ยงัมีอยูอ่ยา่งจ ากดั ไม่มีมหาวิทยาลยัท่ีวา่ดว้ยการพฒันาอสังหาริมทรัพยโ์ดยตรง 
มนัแฝงอยูใ่นวชิาอ่ืน ๆ เพราะฉะนั้นมนัจึงเป็นองคค์วามรู้ท่ีไม่ถูกพฒันาเท่าท่ีควร  
  ในดา้นของโครงการขนาดเล็ก ปัญหาคือท่ีดินค่อนขา้งจะมีจ ากดั การสร้างบา้นท่ีดิน
ค่อนขา้งจะมีจ ากดั เพราะวา่เนน้กลุ่มลูกคา้ท่ีอยูใ่นเมือง ลูกคา้ท่ีอยูใ่นเมืองพื้นท่ีส่วนใหญ่จะอยู่ใน
พื้นท่ี 50 ตารางวา ท าให้การจดัสรรในพื้นท่ี ท่ีให้ถูกสุขลกัษณะค่อนขา้งจะท างานไดย้าก อนัน้ีคือ
ปัญหาของท่ีดิน และสภาพแวดลอ้มท่ีแออดัของชุมชมเมือง ซ่ึงบางคร้ังอาจจะป้องกนัได ้และตอ้ง
ป้องกนัในเร่ืองของส่ิงแวดลอ้มหลาย ๆ ดา้น เป็นตน้ อนัน้ีคือปัญหาในเร่ืองของสภาพการท างาน
ของท่ีดินท่ีมีอยูข่องบา้น เร่ืองของขนาดท่ีดินและในเร่ืองของการแบ่งสัดส่วนของพื้นท่ีบา้น 
  ส่วนภูมิภาคคือต่างจงัหวดั สถานการณ์อสังหาริมทรัพยด์า้นท่ีอยูอ่าศยัจะแตกต่างกนั
กบัส่วนกลางท่ีว่า กรุงเทพและปริมณฑลมีส่วนแบ่งการตลาดเกินกว่า 50% ถึง 55% ของตลาด
โดยรวมจะมากองอยูท่ี่กรุงเทพปริมณฑล ประกอบกบัความผนัผวนจะเก่ียวขอ้งไปผูกโยงกบัเร่ือง
อ่ืนมากกวา่ จะไปผูกโยงในเร่ืองภาคใหญ่ในเศรษฐกิจ อยา่งเช่นปีน้ี (2562) เร่ืองของการส่งออกดี
แนวโนม้ธุรกิจอ่ืนจะดีตามไปดว้ย การท่องเท่ียวดีธุรกิจอ่ืนในปริมณฑลก็จะดีไปดว้ย ตลาดส่วนกลาง
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คือกรุงเทพปริมณฑลไม่ค่อยมีผลกระทบจากปัจจยัเศรษฐกิจพื้นฐาน อย่างเช่น ราคาสินคา้ภาค
การเกษตร แลว้ก็เร่ืองเก่ียวกบัภาวะภยัพิบติั เป็นตน้  
  เร่ืองของอตัราดอกเบ้ียคือถ้าตราบใดยงัไม่ปรับตวัสูงข้ึนอย่างรวดเร็ว แนวโน้มจะ
กระทบต่อก าลงัซ้ือส่วนกลางน้อย แนวโน้มการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ด้านท่ีอยู่อาศยัในพื้นท่ี
ส่วนกลางก็ยงัไปได้ดีอยู่ และมีก าลังซ้ือจากต่างประเทศในบางส่วนเข้ามาก็เลยท าให้กรุงเทพ
ปริมณฑลยงัมีผลประกอบการท่ียงัทรงตวัอยู่ได้ นอกจากน้ีผูป้ระกอบการต้องมีเงินทุนในการ
ด าเนินการพอสมควรผูป้ระกอบการรายใหญ่ที่อยู่ในตลาดหลกัทรัพยค์งไม่มีปัญหาดา้นเงินทุน
แต่ผูป้ระกอบการรายยอ่ยคงมีแน่นอนน่ีคือปัญหาท่ีแสดงวา่ไม่ง่ายท่ีจะพฒันาอสังหาริมทรัพยด์า้น
ท่ีอยูอ่าศยัในยุคปัจจุบนั เน่ืองจากในปีน้ีปัญหาหลกั ๆ ก็คือการขอสินเช่ือผูบ้ริโภคท่ีจะมาซ้ือท่ีอยู่อาศยั 
ค่อนขา้งท่ีจะยาก เพราะธนาคารเขม้งวดและมีการปฏิเสธสินเช่ืออยูใ่นอตัราท่ีค่อนขา้งสูง สูงกวา่ปกติ 
ก็ท  าให้บางคร้ังการขายบา้นหรือขายคอนโดมิเนียมขายไปแลว้แต่โอนไม่ได ้เช่นขายไป 10 หลงั
อาจจะโอนไดแ้ค่ 6 หลงั เป็นตน้ ธนาคารค่อนขา้งจะกงัวลกลวัว่าซ้ือแลว้ไม่สามารถผ่อนช าระได ้
รายได้ไม่แน่นอน กลุ่มท่ีได้รับผลกระทบก็คือผูซ้ื้อท่ีมีรายได้ไม่แน่นอน เช่นอาชีพอิสระ ไม่มี
หลกัฐานเงินเดือน ไม่สามารถพิสูจน์แหล่งรายได ้ซ่ึงกลุ่มน้ีก็จะมีปริมาณพอสมควร จะขอสินเช่ือ
จากธนาคารยากมาก ท าให้ก าลงัซ้ือส่วนหน่ึงหายไป แลว้ก็มีกลุ่มท่ีติดอยูใ่นเครดิตบูรโร โดยท่ีไม่รู้
จะแกไ้ขตวัเองยงัไง 
  2) ดา้นกฎหมาย 
  ปัจจุบนัการแสดงความรับผิดชอบต่อสังคมไม่ถูกก าหนดในตวับทกฎหมายเป็น
ลายลกัษณ์อกัษร จะท าก็ได้ไม่ท าก็ได้ เมืองไทยต้องใช้กติกา เม่ือไม่มีกติกาคนก็ไม่ออกไม่ท า 
ยกตวัอย่างอย่างเช่น เข็มขดันิรภยัเม่ือก่อนไม่มีกฎหมายคนก็ไม่รัด มนัเกะกะเวลาขบัรถ พอมี
กฎหมายข้ึนมาทุกคนัรัด ปลอดภยัทุกคน แต่ถา้จะออกมาเป็นกฎหมายก็ตอ้งเป็นกฎหมายในเชิงให้
คุณ เพราะเร่ืองน้ีเป็นลักษณะท าแล้วคนส่งเสริม ไม่ใช่ไม่ท าแล้วเกิดบทลงโทษ ถ้าเป็นกรณี 
บทลงโทษจะเป็นการไปลิดรอนสิทธ์ิ ในเร่ืองความรับผิดชอบต่อสังคมของโครงการอสังหาริมทรัพย์
ดา้นท่ีอยู่อาศยัก็อาจจะเป็นการรวมกลุ่มสร้างพนัธะสัญญาข้ึนมาระหว่างกนั เช่น ถา้คุณเขา้มาท า
แบบน้ี จะเป็นคนในระดบัน้ี ระดบันั้น สร้างเกรดข้ึนมาเอง คือคนไทยชอบในระบบเจา้ขุนมูลนาย 
ถา้สร้างเกรดข้ึนมา สร้างให้เกิดเป็นวฒันธรรมองคก์รจนกลายเป็นธรรมเนียมปฏิบติั และพอท าซ ้ า 
ๆ ก็จะกลายเป็นจารีตประเพณีในท่ีสุด ใครไม่ท าก็จะกลายเป็นแกะด าคนไม่เอาดว้ย เช่นในกลุ่ม EU 
ก็จะเห็นไดช้ดัวา่เคา้เอา ISO มาเป็นตวัจบั แลว้ใน ISO ก็จะระบุในหวัขอ้เก่ียวกบั CSR 
  เร่ืองของกฎหมาย โครงสร้างกฎหมายมีการเปล่ียนแปลงค่อนขา้งเยอะ อยา่งเช่นเร่ือง
ของผงัเมือง ซ่ึง พระราชบญัญติัผงัเมืองใหม่ก าลงัจะออกมา ดงันั้นผูท่ี้พฒันาอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้ง
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ติดตามค่อนขา้งใกลชิ้ดเพื่อจะไดเ้ตรียมตวัไดท้นั วา่การเปล่ียนแปลงพวกน้ีมีผลต่อการพฒันาท่ีดิน
ยงัไง เพราะว่าประโยชน์ใช้สอยของท่ีดินอาจจะมีการเปล่ียนแปลงตามไปดว้ย ฉะนั้นคนท่ีอยู่ใน
วงการน้ีจะต้องติดตาม ถ้าคนไหนไม่ทนัระวงัไปซ้ือท่ีเก็บเอาไว ้แล้วปรากฏพื้นท่ีเขาเปล่ียนสี 
เปล่ียนการใช้ประโยชน์ของท่ีดินซ่ึงนั้นก็คือปัญหาท่ีตอ้งพบ เร่ืองของกฎหมายภาษีของท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ในสภาขนาดน้ี จะออกมาใช้บงัคบัปีหน้าหรือปี 63 ยงัไม่แน่นอน ซ่ึงจะมีผลต่อ
ผูบ้ริโภค ผูพ้ฒันา และเจา้ของท่ีดิน เพราะจะมีตน้ทุนในการถือครองกรรมสิทธ์ิ และจะมีหลาย ๆ 
ประเภท ซ่ึงเป็นอะไรท่ีผูท่ี้มีท่ีดิน หรือผูท่ี้ก าลงัจะซ้ือท่ีดิน ผูจ้ะพฒันาอสังหาริมทรัพยก์็ตอ้งติดตาม 
กฎหมายเร่ืองอ่ืนก็มี อยา่งกฎหมายจดัสรร เร่ืองนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เร่ืองการจดัตั้ง เร่ืองการส่งมอบ
สาธารณูปโภค เร่ืองการบริหารทรัพยส่์วนกลางของหมู่บา้นจดัสรรในอนาคต ก็ยงัมีปัญหาติดคา้ง
กนัอยูพ่อสมควร 
  3) ดา้นสังคม 
  ความรับผิดชอบต่อสังคม เป็นคุณสมบติัท่ีดีอยา่งหน่ึง ซ่ึงจ าเป็นอยา่งยิง่ท่ีควรปลูกฝัง
ให้แก่เด็กและเยาวชนไทยนอกจากความมีระเบียบวินัยความซ่ือสัตยสุ์จริตความขยนัมัน่เพียร
มีมานะอุตสาหะและความเสียสละอนัเป็นคุณลกัษณะของพลเมืองดี เป็นลกัษณะนิสัยและการ
กระท าที่สอดคลอ้งกบัมาตรฐานและกฎเกณฑ์ขอ้บงัคบัของกฎหมายหรือกฎเกณฑ์ของศาสนา
อีกทั้งค  านึงถึงผลประโยชน์ของส่วนร่วมมากกวา่การฉวยโอกาสเพื่อตนเอง ความรับผดิชอบจะเป็น
กลไกท่ีส าคญัในการผลกัดนัใหบุ้คคลปฏิบติัตามระเบียบท่ีไดก้ าหนดไวมี้ความเคารพสิทธิของผูอ่ื้น
ซ่ือสัตยสุ์จริตซ่ึงจะช่วยให้สมาชิกในสังคมสามรถท่ีจะอยู่ร่วมกนัไดอ้ย่างสงบสุข แต่บางคนก็ไม่
เขา้ใจหลกัการของ CSR บางคนก็คิดวา่ไปแจกของ ไปให้ทุนการศึกษาฯ เป็น ความรับผิดชอบต่อ
สังคมซ่ึงความจริงเป็นกิจกรรมส่วนหน่ึงเท่านั้น ในส่วนโครงการอสังหาริมทรัพยด์า้นท่ีอยู่อาศยั
แต่ละโครงการก็มีความรับผิดชอบต่อสังคมในระดบัท่ีท่ีตวัเองสามารถท าไดอ้ยูแ่ลว้ โดยโครงการ
อสังหาริมทรัพยด์า้นท่ีอยูอ่าศยั ตอ้งเก่ียวขอ้งกบักลุ่มผูท่ี้มีส่วนไดส่้วนเสียในทุกบริบท ซ่ึงผูมี้ส่วน
ไดส่้วนเสียมีถึงประมาณ 7 กลุ่มคือ 
  กลุ่มท่ี 1 คือกลุ่มภาครัฐ โครงการอสังหาริมทรัพยด์้านท่ีอยู่อาศยัทุกโครงการต้อง
ติดต่อประสานงานกบัหน่วยงานราชการแน่นอน ตั้งแต่การซ้ือท่ีดิน การขอใบอนุญาต การวางผงั
โครงการ คือตั้ งแต่เร่ิมจนจบโครงการก็ต้องประสานติดต่อกับภาครัฐ นอกจากน้ีโครงการ
อสังหาริมทรัพยด์า้นท่ีอยู่อาศยัก็มีการท ากิจกรรมความรับผิดชอบต่อสังคมการท ากบัภาครัฐ เช่น
การช่วยอ านวยความสะดวก หรือช่วยเหลือภาครัฐให้ด าเนินการอะไรบางอยา่ง ยกตวัอยา่งเช่น เกิด
ภาวะภยัพิบติัหรือมีเหตุจ าเป็น ทางภาครัฐก็มกัจะขอความร่วมมือ  
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  กลุ่มท่ี 2 ผูรั้บเหมาหรือ ซพัพลายเออร์ ( Supplier )โครงการอสังหาริมทรัพยด์า้นท่ีอยู่อาศยั
ตอ้งมีผูรั้บเหมาในการท าการก่อสร้างจึงควรให้เขาได้รับสิทธ์ิหรือเง่ือนไขต่าง ๆ อย่างเป็นธรรม 
ดูแลสภาพความเป็นอยู่ในการท างานของเขาให้ปลอดภยั ในปัจจุบนักฎหมายก็บงัคบัอยู่แล้วว่า
จะต้องดูแลเร่ืองความปลอดภยัในโครงการ ท่ีพกัคนงาน อนัน้ีก็เป็นความรับผิดชอบต่อสังคม
เช่นกนั  
  กลุ่มท่ี 3 กลุ่มลูกคา้ โครงการอสังหาริมทรัพยด์า้นท่ีอยูอ่าศยัตอ้งปฏิบติัต่อลูกคา้อยา่ง
เหมาะสมเป็นธรรม ไม่เอาเปรียบ ไม่ไดค้า้ก าไรจนเกินควร ไม่ไดล้ะเลยในการที่จะรับผิดชอบ
ในทุก ๆ เร่ืองถ้าเกิดมีขอ้ผิดพลาดหรือปัญหาอะไรต่าง ๆ ก็ตอ้งท าตามสัญญา ตามมาตรฐาน 
ตามกฎหมาย การบริการหลงัการขาย ท่ีท าใหลู้กคา้เกิดความสบายใจ ท าใหลู้กคา้จะบอกต่อแนะน า
ลูกคา้คนอ่ืนต่อไป 
  กลุ่มท่ี 4 กลุ่มลูกจา้งหรือพนกังาน โครงการอสังหาริมทรัพยด์า้นท่ีอยู่อาศยัจะตอ้งมี
พนักงานหรือลูกจา้งในการด าเนินงานด้านต่าง ๆ ซ่ึงบุคคลเหล่าน้ีคือทรัพยากรบุคคลถือเป็นคีย ์
พนกังานจะช่วยจดัการดูแลลูกคา้ จดัหาวสัดุให้ คือมีพนกังานหลากหลายฝ่าย ก็ควรท าให้พนกังาน
เกิดความรู้สึกสบายใจ ท างานแลว้มีความรู้ ท าแลว้รู้สึกปลอดภยั มีสวสัดิการการรักษาพยาบาล ดา้น
เงินเดือน สิทธิพิเศษต่าง ๆ ใหก้บัพนกังานหรือแมก้ระทั้งเร่ืองของสวสัดิการในการเดินทาง เป็นตน้ 
  กลุ่มท่ี 5 ประชาสังคมหรือประชาชนทัว่ไป การไปท าโครงการอยูใ่นพื้นท่ีไม่วา่ท่ีไหน
ก็คือการไปสร้างภาระและปัญหาให้กบัชุมชนเดิมท่ีเขาอยูม่าก่อน เช่นไปสร้างมลภาวะมีทั้งเสียง มี
ทั้ งรถบรรทุก มีทั้ งขยะ มีทั้ งคนงานก่อสร้าง ปัญหาเร่ืองความสกปรก ฝุ่ นละออง โครงการ
อสังหาริมทรัพย์ด้านท่ีอยู่อาศัยจะต้องท าอย่างไรท่ีจะลดผลกระทบเหล่าน้ีลงไป โครงการ
อสังหาริมทรัพยด์้านท่ีอยู่อาศยัตอ้งมีความรับผิดชอบต่อสังคม เช่น อะไรเสียตอ้งไปซ่อม ถนน
หลวงบางทีไปท าพงัก็ต้องมีความรับผิดชอบไปซ่อม หรือบางทีการท าให้เกิดฝุ่ นละออง ก็ตอ้ง
ป้องกนั ดูแลคนงานก่อสร้างไม่ให้ไปรบกวนชุมชน เป็นตน้ เพราะถา้ไม่มี เกิดปัญหาข้ึน ก็จะเป็น
คดีฟ้องร้อง ฟ้องเขตว่าเสียงดงั ขยะเหม็น มีฝุ่ น ควนั เป็นตน้ ซ่ึงทุกโครงการท่ีท าก็จะเป็นแบบน้ี 
ตอ้งมีตน้ทุน ตอ้งกนังบเอาไว ้ 
  กลุ่มท่ี 6 ส่ือมวลชน โครงการอสังหาริมทรัพยด์้านท่ีอยู่อาศยัตอ้งอาศยัส่ือมวลชน
เช่นกนัในการประชาสัมพนัธ์โครงการ การด าเนินงานตลอดจนส่ิงท่ีโครงการท าเพื่อสังคม จึงควร
ท าใหเ้ขารู้สึกดีกบัโครงการ อาจจะมีการจดัเล้ียงขอบคุณ มีการดูแล ท าใหมี้ความรู้สึกวา่เป็นเหมือน
พี่นอ้งกนั  
  กลุ่มท่ี 7 คู่แข่ง บางคร้ังเขา้ใจผิดวา่การแข่งขนัคือการสู้แบบเอาเป็นเอาตาย จริง ๆ ไม่ใช่ 
เป็นแค่คู่แข่งกนัในการด าเนินโครงการ สามารถเป็นเพื่อนกนั มีไปทานขา้วแลกเปล่ียนความคิดเห็น 
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มีการพูดคุยเก่ียวกบัปัญหาร่วมกนั ตอ้งมาจากการแลกเปล่ียนความคิดเห็น เหมือนกบัเพื่อนท่ีอยูใ่น
ธุรกิจเดียวกนั จ าเป็นจะตอ้งมี ซ่ึงเป็นไปไม่ไดท่ี้จะขายของอยูค่นเดียว แต่ท ายงัไงใหทุ้กคนสบายใจ
ท่ีจะอยูด่ว้ยกนั และไม่ไดโ้จมตีไม่ไดใ้ส่ร้ายกนั ไม่ควรพูดขอ้เสียหรือเปรียบเทียบกบัคู่แข่งใหลู้กคา้ฟัง 
ส่ิงเหล่าน้ีผูป้ระกอบการตอ้งดูแลซ่ึงกนัและกนับางเร่ืองก็ตอ้งร่วมกนั เช่น ไปท าโครงการติดกนั 
ก็อาจท าร้ัวร่วมกนั 
  โครงการอสังหาริมทรัพยด์า้นท่ีอยู่อาศยัตอ้งมีความรับผิดชอบต่อสังคม ต่อผูมี้ส่วน
ไดเ้สียทุกฝ่าย ตอ้งท าตั้งแต่เร่ิมโครงการจนถึงมีบริการหลงัการขาย จึงจะเป็นความรับผิดชอบต่อ
สังคมท่ีแทจ้ริงไม่ใช่แค่คืนก าไรสู่สังคมบา้งดงัท่ีมีการเขา้ใจท่ีผา่นมา  
  4) ดา้นส่ิงแวดลอ้ม 
  เร่ืองของฝุ่ นละออง ค่อนขา้งจะหลีกเล่ียงการเกิดฝุ่ นละอองไดย้าก แต่เราจะป้องกนั
โดยการตั้งตาข่ายกนัฝุ่ นในการป้องกนัฝุ่ นละออง และพยายามจะใชว้ตัถุดิบท่ีเป็นส าเร็จรูปมากข้ึน
เพื่อลดการเกิดฝุ่ นละออง 
  เร่ืองเสียง เพราะการท างานจะมีเร่ืองของเสียงเขา้มา ไม่วา่จะเป็นการตอกเข็ม การเทปูน 
ซ่ึงเราป้องกนัโดยการขึงพื้นท่ีโดยรอบก็สามารถป้องกนัไดส่้วนหน่ึงหรือใช้ผา้ใบในการป้องกนั
เสียง และเลือกเวลาในการท างาน ซ่ึงทั้งสองอยา่งน้ีดิฉนัค่อนขา้งใส่ใจในส่วนน้ี ซ่ึงผูป้ระกอบการ
จะมีตวัวดัค่าเสียง เน่ืองจากไม่อยากให้ส่ิงแวดลอ้มในการก่อสร้างไปกระทบกบัชุมชม ก็จะมีตวัวดั
ค่าเสียงวดัค่าฝุ่ นละออง ซ่ึงตอนน้ีก็ก าลงัด าเนินการใชง้านอยู ่
  เร่ืองขยะ งานก่อสร้างขยะค่อนขา้งจะมีเยอะ ไม่ว่าจะเป็นเศษวสัดุท่ีเหลือใช้ อาจจะ
กองไว ้หรืออาจจะท าใหดู้สภาพไม่เรียบร้อย สกปรกและน ามาซ่ึงการเน่าเสีย ขยะเปียกอาจจะมีขยะ
ท่ีเกิดจากการกินอาหาร ก็มีการจดัทิ้งให้เป็นสัดส่วน ซ่ึงบางคร้ังบางชุมชมก็อาจจะเจอ รถขยะท่ีเขา้
มาไม่ถึง หรือเขา้มาไม่เป็นเวลา ถา้คนงานท่ีอยูใ่นโครงการบางแห่งเยอะ ปริมาณขยะในส่วนน้ีก็จะเยอะ 
และอาจจะมีปัญหาในส่วนของการขนไปทิ้งของคนงาน ซ่ึงบางคร้ังอาจจะมีการเก่ียงกนัในการน า
ขยะไปทิ้ง เรียกค่าใช้จ่ายเพิ่ม ประกอบกบัที่ดินรกร้างว่างเปล่าในกรุงเทพฯ ค่อนขา้งจะมีเยอะ 
ซ่ึงเจา้ของก็ไม่ไดดู้และภาครัฐเองก็ไม่ไดดู้แล จึงท าให้คนท่ีรับจา้งขนวสัดุก่อสร้างทั้งหลายน าขยะ
ไปทิ้งไม่มีเป็นท่ีเป็นทาง ซ่ึงก่อให้เกิดเป็นท่ีทิ้งขยะอยูใ่นเมือง ซ่ึงภาครัฐก็ไม่เคยให้ความเหลียวแล
และใส่ใจ เวลาไปแจง้ความวา่เดือนร้อนเร่ืองของชุมชนเน่าเหม็น แต่ภาครัฐก็ไม่เคยใส่ใจ  
  เร่ืองสุขอนามยัของแรงงานภายในโครงการไม่ว่าจะเร่ืองของห้องพกั ห้องน ้ า ซ่ึงจดั
ใหมี้ความเป็นระเบียบเรียบร้อยและไม่ท าความเดือดร้อนใหก้บัชุมชน 
  การวิจยัจึงไดศึ้กษาและวิเคราะห์องคป์ระกอบของหลกัความรับผิดชอบต่อสังคมท่ีมี
การก าหนดไวแ้ล้วในระดบัระหว่างประเทศและต่างประเทศเพื่อให้ได้ค  าตอบของหลกัการท่ีจะ
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น าไปสู่การวิเคราะห์หลกัเกณฑ์แต่ละข้อท่ีมีความเหมาะสมกับธุรกิจโดยน าเอากรณีของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยม์าใชว้ิเคราะห์เพราะเป็นธุรกิจท่ีสร้างผลกระทบต่อชุมชน สังคม และส่ิงแวดลอ้ม 
โดยค าตอบท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์ในหัวขอ้ท่ี 2 ไดห้ลกัความรับผิดชอบส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
โดยแยกหลกัความรับผดิชอบต่อสังคมตามขนาดของการประกอบการ 3 ขนาด คือ  
  โครงการขนาดใหญ่ หมายถึงจ านวนการจา้งงาน 201 คนข้ึนไป จ านวนสินทรัพยถ์าวร 
201 ลา้นบาทข้ึนไป ซ่ึงส่งผลกระทบต่อชุมชน สังคม และส่ิงแวดลอ้มระดบัสูง มาก 
  โครงการขนาดกลาง หมายถึง จ านวนการจา้งงาน 51-200 คนจ านวนสินทรัพยถ์าวร 
51-200 ลา้นบาทซ่ึงส่งผลกระทบต่อชุมชน สังคม และส่ิงแวดลอ้มระดบัสูงปานกลาง 
  โครงการขนาดเล็ก หมายถึง จ านวนการจา้งงาน ไม่เกิน 50 คนจ านวนสินทรัพยถ์าวร 
ไม่เกิน 50 ลา้นบาทซ่ึงส่งผลกระทบต่อชุมชน สังคม และส่ิงแวดลอ้มระดบัต ่า 
  โครงการทั้ง 3 ขนาดยอ่มมีศกัยภาพและความรับผิดชอบต่อสังคมแตกต่างกนั ดงันั้น
หลกัความรับผิดชอบจึงไม่เท่ากนั แต่อยา่งไรก็ตามโครงการทุกขนาดยอ่มจะตอ้งมีความรับผิดชอบ
ท่ีเป็นพื้นฐานเหมือนกัน ซ่ึงจากผลการวิเคราะห์ ได้ 9 ข้อ โดยมีการเพิ่มหลักความรับผิดชอบ
นอกเหนือจาก 9 ขอ้ตามขนาดของโครงการ ตามรายละเอียด ดงัน้ี 
 หลกัความรับผดิชอบกลาง 
 หมายถึงหลกัการปฏิบติัในการแสดงออกถึงความรับผิดชอบต่อสังคมใชส้ าหรับเป็นแนว
ทางการปฏิบตัิซึงแสดงออกถึงความรับผิดชอบต่อสังคมในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นแบบต่าง ๆ 
ซ่ึงไม่ไดม้าจาการการบริจาคเพียงอย่างเดียวและท าตั้งแต่เร่ิมโครงการ ขณะด าเนินการ ละส้ินสุด
โครงการ โดยตั้งแต่เร่ิมโครงการจนส้ินสุดโครงการตอ้งแสดงออกถึงความรับผิดชอบต่อสังคม
ไดม้าจากการสัมภาษณ์เชิงลึกจากเจา้ของกิจการ และ ผูเ้ก่ียวขอ้งไดใ้ห้แนวทางและมีความเห็นวา่
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยค์วรจะแสดงออกถึงความรับผิดชอบต่อสังคมตั้งแต่เร่ิมโครงการจนส้ินสุด
โครงการโดยปฏิบติัตามแนวทางดงัต่อไปน้ี 
  1) การเปิดเผยขอ้มูล คือ การให้ขอ้มูลท่ีถูกตอ้ง ชดัเจน ไม่มีขอ้มูลท่ีปกปิดและจดัท า 
การแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี เพื่อใหผู้บ้ริโภคสามารถเขา้มาศึกษาขอ้มูลและประวติัของผูด้  าเนิน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละดูขั้นตอนในการก่อสร้างไดซ่ึ้งเป็นตวัช่วยในการตดัสินใจก่อนซ้ือ 
  2) การใช้วสัดุคุณภาพ คือ การเลือกใช้วสัดุในการก่อสร้างที่มีมาตรฐาน มอก. 
(Thai Industrial Standard) มาตรฐานผลิตภณัฑ์อุตสาหกรรม รองรับ หรือเป็นเกรดวสัดุคุณภาพท่ีดี
ที่มีมาตรฐานเกรดเดียวกนัเพื่อให้ไดโ้ครงการอสังหาริมทรัพยที์่มีบา้นหรือคอนโดให้มีคุณภาพ
ลดปัญหาการตรวจรับหลงัการซ้ือจากผูบ้ริโภค 
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  3) การดูแลส่ิงแวดลอ้ม คือการใชท้รัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มอยา่งฉลาด 
โดยใช้ให้น้อย เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด โดยค านึงถึงระยะเวลาในการใช้ให้ยาวนาน และ
ก่อใหเ้กิดผลเสียหายต่อส่ิงแวดลอ้มนอ้ยท่ีสุด  
  4) การคุม้ครองแรงงาน คือ ก าหนดมาตรฐานขั้นต ่าในการใช้แรงงานและการจ่าย
ค่าตอบแทนในการท างาน วนัเวลาในการท างาน เพื่อให้ลูกจา้งท างานดา้นความปลอดภยั มีสุขภาพ
อนามยัดี ได้รับค่าตอบแทนและสวสัดิการตามสมควรเพื่อให้แรงงานมีความเป็นธรรมและมี
ความสุขในการท างาน 
  5) การเฝ้าระวงัและตรวจสอบ คือ การเฝ้าระวงัโครงการก่อสร้างไม่ให้ส่งผลกระทบ
กบัชุมชนรอบขา้งและส่ิงแวดลอ้ม เพื่อลดผลกระทบและอุบติัเหตุท่ีจะเกิดข้ึน 
  6) การต่อตา้นการทุจริต คือการด าเนินธุรกิจด้วยความโปร่งใส เป็นธรรมสามารถ
ตรวจสอบได้ และรับผิดชอบต่อผูมี้ส่วนได้เสียทุกกลุ่ม เพื่อการเติบโตอย่างย ัง่ยืนของโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์
  7) การไม่หลีกเล่ียงเสียภาษี คือการเสียภาษีท่ีถูกตอ้ง ไม่หลีกเล่ียงในการช าระภาษี 
เช่น ภาษีท่ีดิน ภาษีจากผลประกอบการ 
  8) การเยี่ยวยาผูบ้ริโภคกบัชุมชนรอบขา้ง คือ การเยียวยาแก่ผูเ้สียหาย เพื่อบรรเทา
ผลกระทบจากการละเมิดสิทธิมนุษยชน เพื่อลดปัญหาและผลกระทบ แบ่งเบาความเสียหายแก่
ผูบ้ริโภคและชุมชนรอบขา้ง 
  9) การปฏิบติักฎหมายอยา่งเคร่งครัด คือ การปฏิบติัตามพระราชบญัญติัควบคุมทุกฉบบั
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก่อสร้างตั้งแต่เร่ิมโครงการระหวา่งด าเนินการก่อสร้างจนถึงแลว้เสร็จโครงการ 
 โครงการอสังหาริมทรัพยมี์ 3 ขนาด คือ ขนาดเล็ก ขนาดกลางและขนาดใหญ่ เพราะฉะนั้น
หลกัความรับผดิชอบทั้ง 9 ขอ้นั้น จะเป็นหลกัท่ีใชก้บัโครงการอสังหาริมทรัพยทุ์กขนาดแต่โดยเหตุ
ท่ีลกัษณะของการประกอบการทั้ง 3 ขนาดนั้นมีความแตกต่างกนัในดา้นของโอกาสสร้างผลกระทบ
ต่อส่ิงแวดลอ้มและการใช้ทุนทรัพยใ์นการด าเนินการท่ีแตกต่างกนัเพราะฉะนั้นขีดความสามารถ
ในการรับผดิชอบต่อสังคมนอกเหนือจาก 9 ขอ้น้ีจึงมีความแตกต่างกนั ดงัน้ี 
 ส่ิงท่ีโครงการขนาดใหญ่ ตอ้งเพิ่มเพิ่มภาคลกัษณ์ขององคก์ร 
  - การมีส่วนร่วมกบัชุมชน เพราะโครงการขนาดใหญ่มีเงินทุนพอท่ีจะลงทุนในการท า
กิจกรรมต่าง ๆ ร่วมกบัชุมชน เพื่อท่ีจะลดผลกระทบ ความเดือดร้อนในการข้ึนโครงการใหม่ในชุมชน
รอบขา้งโครงการ 
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 ส่ิงท่ีโครงกลางขนาดกลางตอ้งเพิ่มเพิ่มภาคลกัษณ์ขององคก์ร 
  - การใส่ใจส่ิงแวดลอ้ม เพราะการสร้างโครงการควรค านึงถึงส่ิงแวดลอ้ม น ้ าเสีย ขยะ 
ควรมีการบริหารจดัการท่ีดี  
 ส่ิงท่ีโครงกลางขนาดเล็กตอ้งเพิ่มเพิ่มภาคลกัษณ์ขององคก์ร 
  - ไม่มี 


