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บทคดัย่อ   
บทความวจิยัน้ีมวีตัถุประสงค์ 1) เพื่อศึกษาสภาพปัจจุบนัและปัญหา ในการพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรที่เป็น

มิตรต่อสิ่งแวดล้อม ในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 2) เพื่อศึกษาสภาพแวดล้อมภายนอกที่เกี่ยวข้องในการพฒันา
โครงการหมู่บา้นจดัสรรทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม ในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล และ 3) เพื่อน าเสนอแนวทางการพฒันา
โครงการหมู่บา้นจดัสรรทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม ในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ผูว้จิยัด าเนินการวจิยัเชงิคุณภาพ และ
การวจิยัเชงิเอกสาร โดยอาศยัแนวคดิกระบวนการในการพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรร แนวคดิการพฒันาทีย่ ัง่ยนื (SDGs) 
แนวคดิการท าธุรกิจที่ยัง่ยนื (ESG) ประกอบกบัการใช้เครื่องมอืในการวเิคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอก (PESTEL) เป็น
กรอบการวจิยั มผีู้ให้ข้อมูลส าคญัในการสมัภาษณ์เชงิลึก ได้แก่ ผู้แทนองค์กรธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่
อาศยั ผู้เชี่ยวชาญและนักวชิาการ ผู้แทนหน่วยงานภาครฐัและสมาคม จ านวน 26 คน และผู้ให้ข้อมูลส าคญัในการสนทนา
กลุ่ม ในกลุ่มผูม้สี่วนไดเ้สยีในห่วงโซ่คุณค่าธุรกจิ 7 กลุ่ม ไดแ้ก่ 1) นักลงทุนและผูถ้อืหุน้ 2) ผูบ้รหิารและพนักงาน 3) ลูกคา้ 
ผู้เช่า และผู้อาศยั 4) ชุมชนและสงัคม 5) คู่ค้า และพนัธมติร 6) หน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง และ 7) ผู้เชี่ ยวชาญ หรอื
นักวชิาการ จ านวน 18 คน ใช้วธิีคดัเลือกแบบเฉพาะเจาะจง เครื่องมอืที่ใช้ในการวจิยั คอื แบบสมัภาษณ์เชงิลึกแบบกึ่ง
โครงสรา้ง แนวค าถามและแบบบนัทกึประเดน็การสนทนากลุ่ม การวเิคราะหเ์น้ือหา แลว้เขยีนบรรยายเชงิพรรณนา ท าการ
สรุป การวิเคราะห์ และสังเคราะห์ ให้ได้มาซึ่งแนวทางการพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรที่เป็นมติรต่อสิง่แวดล้อม ใน
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ดงัน้ี 
 ผลการวจิยั พบว่า 1) ความสมัพนัธ์ของกระบวนการพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรรกบัแนวคดิ SDGs ได้แก่ SDG 
11 การออกแบบที่อยู่อาศยัต้องเขา้ถึงได้ ปลอดภยั ทนทาน และยัง่ยนื SDG 12 การใช้ทรพัยากรอย่างมปีระสทิธิภาพใน
กระบวนการพฒันา SDG 13 การใช้มาตรการลดการปล่อยก๊าซเรอืนกระจก 2) ความเชื่อมโยงกบัแนวคิด ESG ในการ
พฒันาธุรกิจที่ยัง่ยนื มติิด้านสิง่แวดล้อม การออกแบบโครงการต้องลดผลกระทบต่อสิง่แวดล้อม มติิด้านสงัคม มกีารสรา้ง
ชุมชนให้มคุีณภาพชวีติดี มกีารออกแบบทีต่อบสนองต่อความต้องการของกลุ่มเปราะบาง มติิด้านธรรมาภบิาลขององคก์ร 
องค์กรด าเนินโครงการด้วยความโปร่งใส และค านึงถึงการมสี่วนร่วมของชุมชน 3) สภาพแวดล้อมภายนอก ควรมกีาร
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มุ่งเน้นในหลายด้าน อาทิ นโยบายภาครฐัเกี่ยวกบัสิง่แวดล้อม การประเมนิความสามารถในการซื้อของผู้บรโิภค แนวโน้ม
ความต้องการทีอ่ยู่อาศยัแบบยัง่ยนื การน าเทคโนโลยมีาประยุกต์ใช ้การวเิคราะหค์วามเหมาะสมของพืน้ที ่และขอ้ก าหนด
ทางกฎหมาย และ 4) แนวทางการพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรที่เป็นมติรต่อสิง่แวดล้อม ควรค านึงถึงผู้มสี่วนได้เสยีใน
ห่วงโซ่คุณค่าธุรกจิ 
ค าส าคญั: การพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรร, เป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม, หมู่บ้านจดัสรรในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล, 
การพฒันาทีย่ ัง่ยนื (SDGs), การท าธุรกจิทีย่ ัง่ยนื (ESG)     

 
Abstract  
 This research article aims to: 1) Examine the current conditions and challenges in developing 
environmentally friendly housing estate projects in Bangkok and its metropolitan areas, 2) Analyze the external 
environment influencing these projects, and 3) Propose guidelines for environmentally friendly housing estate 
development. The study employs qualitative and document-based research methodologies, using frameworks on 
real estate project development processes, sustainable development (SDGs), sustainable business practices 
(ESG), and external environmental analysis (PESTEL). Data collection tools include semi-structured interviews, 
guiding questions, and focus group discussion notes, involving 26 key informants from residential real estate 
organizations, experts, academics, and government officials, as well as 18 stakeholders across seven value chain 
groups, including investors, executives, customers, communities, partners, government agencies, and academics 
 The findings highlight: 1) The relationship between housing project development and SDGs: SDG 11 
(designing accessible, safe, durable, and sustainable housing), SDG 12 (efficient resource use), and SDG 13 
(reducing greenhouse gas emissions); 2) Alignment with ESG concepts: reducing environmental impacts, fostering 
community well-being, addressing vulnerable groups' needs, and ensuring transparency and community 
participation in governance; 3) Key external factors such as environmental policies, consumer purchasing power, 
demand trends, technology applications, site suitability, and legal requirements; and 4) The study proposes 
actionable guidelines for developing environmentally friendly housing estate projects, emphasizing stakeholder 
engagement across the business value chain. 
Keywords: Development of housing estate projects, Environmentally friendly, Housing estates in Bangkok and its 
metropolitan areas, Sustainable Development Goals (SDGs), Environmental, Social, and Governance (ESG) 
 

1. บทน า  
แนวคิดการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (Eco-Friendly Housing) ได้รับความสนใจอย่าง

ต่อเน่ืองทัง้ในระดบัประเทศและระดบัสากล โดยเฉพาะในเขตเมอืงทีข่ยายตวัอย่างรวดเรว็ซึ่งส่งผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมใน
วงกว้าง หลายประเทศจึงเริม่น าแนวทางดงักล่าวมาปรบัใช้ในการออกแบบและวางแผนพฒันาโครงการที่อยู่อาศยั โดย
มุ่งเน้นการใชท้รพัยากรอย่างมีประสทิธิภาพ การลดพลงังาน และการควบคุมผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมใหน้้อยทีสุ่ด [1]  ซึ่ง
ระดบันโยบายระหว่างประเทศให้การสนับสนุนผ่านองค์กรส าคญั เช่น โครงการโครงการเพื่อการตัง้ถิ่นฐานมนุษย์อย่าง
ยัง่ยนืแห่งสหประชาชาต ิ (UN-Habitat) และความตกลงปารสีภายใต้กรอบอนุสญัญาสหประชาชาตวิ่าดว้ยการเปลีย่นแปลง
สภาพภูมอิากาศ (Paris Agreement) ที่เน้นเป้าหมายการลดการปล่อยก๊าซเรอืนกระจก ปัจจยัที่ มุ่งเน้น คอื การจดัการ
ทรพัยากรน ้า การส่งเสรมิพลงังานหมุนเวยีน และการลดของเสยีและคาร์บอนจากการพฒันาเมอืง [1] สอดคล้องกบัวาระ
การประชุมสมัชชาสหประชาชาติ ครัง้ที่  70 ซึ่งได้ก าหนดเป้าหมายการพัฒนาที่ยัง่ยืน ค.ศ. 2030 (Sustainable 
Development Goals: SDGs) ให้เป็นแนวทางร่วมกนัของประเทศสมาชกิทัง้ 193 ประเทศ เป้าหมายการพฒันาทีย่ ัง่ยนืทัง้ 
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17 ข้อของ SDGs ถูกจดักลุ่มตาม 5 มติิหลกั (5P’s) ได้แก่ 1) การพฒันาคน (People) โดยการลดความยากจนและความ
เหลื่อมล ้า 2) สิง่แวดล้อม (Planet) ให้ความส าคญักบัการอนุรกัษ์ทรพัยากรและภูมอิากาศ 3) เศรษฐกิจและความมัง่คัง่ 
(Prosperity) ส่งเสรมิใหป้ระชาชนมคีวามเป็นอยู่ที่ดแีละยัง่ยนื 4) สนัตภิาพและความยุตธิรรม (Peace) ยดึหลกัสงัคมทีส่งบ
และเป็นธรรม และ 5) ความเป็นหุ้นส่วนการพฒันา (Partnership) ความร่วมมอืจากทุกภาคส่วนในการขบัเคลื่อน [2] จาก
กรอบแนวทางเป้าหมายการพฒันาที่ยัง่ยนื (SDGs) หลายเป้าหมายเกี่ยวข้องโดยตรงกบัการพฒันาโครงการที่อยู่อาศัย 
ได้แก่ SDG 7 ส่งเสรมิการใช้พลงังานสะอาดที่ทุกคนเข้าถึงได้ เช่น การติดตัง้แผงโซลาร์เซลล์และวสัดุประหยดัพลงังาน 
SDG 11 ส่งเสรมิเมอืงและชุมชนทีย่ ัง่ยนื เช่น การเพิม่พืน้ทีส่เีขยีวและระบบโครงสรา้งพืน้ฐานทีย่ดืหยุ่น SDG 12 มุ่งใหเ้กดิ
การใช้ทรพัยากรอย่างคุ้มค่าและลดของเสยี เช่น การเลือกวสัดุก่อสร้างที่สามารถน ากลบัมาใช้ใหม่ได้ และ SDG 13 เน้น
การปรบัตวัต่อการเปลีย่นแปลงสภาพภูมอิากาศ เช่น การจดัการน ้าฝนและการออกแบบอาคารทีท่นทานต่อภยัพบิตัิ [1] ใน
บริบทของประเทศไทย แนวคิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมได้รับความสนใจเพิ่มขึ้นอย่างต่อเน่ือง 
โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลซึ่งเป็นศูนย์กลางของการเจรญิเติบโตทางเศรษฐกิจและสงัคมที่มีความ
หนาแน่นของประชากรสูง ส่งผลให้เกิดแรงกดดันต่อระบบโครงสร้างพื้นฐานและสิง่แวดล้อมในระดับวิกฤต ทัง้ในด้าน
คุณภาพอากาศ การจดัการน ้า และมลภาวะจากกจิกรรมเมอืง ภาครฐัจงึไดก้ าหนดกรอบนโยบายดา้นการพฒันาอย่างยัง่ยนื
ผ่านกลยุทธ์ต่าง ๆ เช่น แผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ฉบบัที่ 13 ซึ่งมเีป้าหมายหลกัในการส่งเสรมิการเติบโต
ทางเศรษฐกจิควบคู่ไปกบัการบรหิารจดัการทรพัยากรธรรมชาตอิย่างยัง่ยนื การส่งเสรมิเทคโนโลยพีลงังานสะอาด และการ
ยกระดบัคุณภาพชวีติในภาคเมอืง โดยเฉพาะการพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัทีส่นับสนุนการใชพ้ลงังานอย่างมปีระสทิธิภาพ 
ลดการปล่อยก๊าซเรอืนกระจก และสนับสนุนโครงสรา้งชุมชนทีย่ดืหยุ่นต่อการเปลีย่นแปลงของสภาพภูมอิากาศ [4] 
 ในปัจจุบนั การพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้มในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลมแีนวโน้ม
เตบิโตอย่างต่อเน่ือง ผูป้ระกอบการหลายรายเริม่ประยุกต์ใชเ้ทคโนโลยดีา้นสิง่แวดลอ้ม เช่น การตดิตัง้แผงเซลล์แสงอาทติย ์
การใชว้สัดุก่อสรา้งทีม่คุีณสมบตัยิัง่ยนื การออกแบบระบบจดัการน ้าเสยีและน ้าฝนทีม่ปีระสทิธภิาพ ตลอดจนการเพิม่พืน้ทีส่ ี
เขยีวเพื่อลดปรากฏการณ์เกาะความรอ้นในเมอืงและยกระดบัคุณภาพชวีติของผูอ้ยู่อาศยั [5] การด าเนินงานเหล่าน้ีสอดรบั
กบันโยบายภาครฐัที่มุ่งส่งเสรมิการพฒันาเมอืงอย่างยัง่ยนื โดยเฉพาะการยกระดบัมาตรฐานการก่อสรา้งใหส้อดคลอ้งกบั
เกณฑอ์าคารสเีขยีว (Green Building) และแนวทางการพฒันาเมอืงอจัฉรยิะ (Smart City) ทีเ่น้นการใชเ้ทคโนโลยเีพื่อเพิม่
ประสทิธภิาพการใชพ้ลงังานและทรพัยากร [6] อย่างไรกต็าม ความกา้วหน้าในการพฒันาโครงการยงัคงเผชญิกบัขอ้จ ากดั
ส าคัญ เช่น ต้นทุนการลงทุนเริ่มต้นที่สูงของเทคโนโลยีสีเขียว และราคาวัสดุก่อสร้างที่ยัง่ยืน ซึ่งส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถในการแข่งขนัของผู้ประกอบการ [7] ปัญหาดงักล่าวยงัซบัซ้อนขึ้นด้วยขอ้จ ากดัด้านองค์ความรู ้โดยเฉพาะ
ความเชี่ยวชาญในการออกแบบและการก่อสร้างที่รองรบัระบบพลังงานหมุนเวยีน การจัดการน ้า และการเลือกวัสดุที่
ปลอดภยัต่อสิง่แวดลอ้ม [8] ในขณะเดยีวกนั กระแสความตระหนักรูใ้นกลุ่มผูบ้รโิภคและชุมชนเมอืงกเ็พิม่ขึ้น โดยเฉพาะใน
ประเด็นที่เกี่ยวขอ้งกบัภาวะโลกรอ้น มลพษิทางอากาศ และปัญหาน ้าท่วม ผู้บรโิภคเริม่ให้ความส าคญักบัคุณสมบตัขิองที่
อยู่อาศยัทีป่ระหยดัพลงังาน มรีะบบจดัการสิง่แวดลอ้มทีม่ปีระสทิธิภาพ และมสี่วนช่วยลดต้นทุนระยะยาว [5] ปัจจยัเหล่าน้ี
ท าใหโ้ครงการทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้มเริม่กลายเป็นทีต่้องการในตลาดอสงัหารมิทรพัย ์
 ดว้ยสถานการณ์และความทา้ทายดงักล่าว จงึเกดิความจ าเป็นในการประสานความร่วมมอืระหว่างผู้มสี่วนไดเ้สยีทุก
ภาคส่วน ได้แก่ ภาครัฐ ผู้ประกอบการ นักลงทุน ชุมชน และผู้อยู่อาศัย เพื่อขบัเคลื่อนการพฒันาโครงการอย่างยัง่ยนื 
ภายใต้กรอบแนวคดิของเป้าหมายการพฒันาที่ยัง่ยนื (SDGs) และหลักการด าเนินธุรกิจที่ยัง่ยนืตาม ESG Framework 
(Environmental, Social, and Governance) ซึ่งสามารถประยุกต์ใชเ้พื่อแก้ไขขอ้จ ากดัทางทรพัยากร ปรบัปรุงแนวทางการ
ออกแบบ และส่งเสรมิให้เกิดการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ที่สมดุลระหว่างเศรษฐกิจ สงัคม และสิง่แวดล้อมในระยะยาว [8] 
ผู้วิจัยจึงสนใจที่จะศึกษาเรื่อง “การพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ในกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑล ตามเป้าหมายการพฒันาที่ยัง่ยนื (SDGs) และหลกัการท าธุรกิจที่ยัง่ยนื (ESG)” ซึ่งเป็นพื้นที่ศูนยก์ลางของการ



การพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรรทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม ฯ ภราดร เพง็แจ่ม และคณะ 
  http://jeet.siamtechu.net 

 

JEET 2025; 12(1) 31 

ขยายตวัทางเศรษฐกจิและสงัคมทีส่ าคญั อกีทัง้ยงัเป็นพืน้ทีท่ีม่คีวามหนาแน่นของประชากรสูงและมปัีญหาด้านสิง่แวดล้อม
อย่างชดัเจน (รูปที ่1) 
 

 
 

รปูท่ี 1 กรอบแนวคดิในการวจิยั 

2. วตัถปุระสงคข์องการวิจยั 
 1) เพื่อศึกษาสภาพปัจจุบันและปัญหา ในการพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม  ใน
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 2) เพื่อศึกษาสภาพแวดล้อมภายนอกที่เกี่ยวข้องในการพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรที่
เป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม  ในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล และ 3) เพื่อน าเสนอแนวทางการพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรร
ทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม ในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ส าพปัจจบุนัและปัญหา ในการพฒันาโครงการ
หมู่บา้นจดัสรรท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม  ใน
กรงุเทพมหานครและปริมณฑล 

1.ส าพปัจจบุนัและปัญหา ในการพฒันาโครงการ
หมู่บ้านจดัสรรท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม  ใน
กรงุเทพมหานครและปริมณฑล 

2.กระบวนการพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรร 
2.1  ่วงก่อนการก่อสรา้งโครงการ ไดแ้ก่ 1) การก าหนด
แนวคดิรเิริม่โครงการ การศกึษาความเป็นไปไดข้อง
โครงการ และการจดัหาทีด่นิ  2) การออกแบบ  และการ
จดัท างบประมาณ และ 3) การจดัหาแหล่งเงนิทุน 
2.2  ่วงการพฒันาโครงการ  ไดแ้ก่ 1) การตดิต่อ
ประสานงานกบัหน่วยงานราชการ  2) การบรหิารงาน
ก่อสรา้ง 3) การจดัซือ้จดัจา้ง และ 4) การขายและการตลาด 
2.3  ่วงหลงัการก่อสรา้งโครงการ  ไดแ้ก่ 1) การบรกิาร
หลงัการขาย และการโอนกรรมสทิธิ   2) การบรหิารทรพัยส์นิ 
และ 3) การบรหิารจดัการอาคารสถานที ่
แนวคิดกระบวนการในการพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรพัย ์
(รอง าสตราจารย ์ดร. กองกณูฑ ์โต ยัวฒัน์) 

3. การพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรท่ีเป็นมิตรต่อ
ส่ิงแวดล้อมอย่างยัง่ยืน ในกรงุเทพมหานครและ
ปริมณฑล  ไดแ้ก่ 1) มติดิา้นสิง่แวดลอ้ม 1.1) การ
ตอบสนองต่อการเปลีย่นแปลงสภาพภูมอิากาศ  1.2) ระบบ
การจดัการสิง่แวดลอ้ม นวตักรรม-เทคโนโลยกีารก่อสรา้งสี
เขยีว และ 1.3) การใชท้รพัยากรอย่างมปีระสทิธภิาพ 2) 
มติดิา้นสงัคม และ 3) มติดิา้นธรรมาภบิาลขององคก์ร 
(แนวคิดการท าธรุกิจท่ียัง่ยืน/ ESG ของสถาบนั ล ลิต
แห่ง าติ และ SDGs ขององคก์ารสหประ า าติ) 

(ข้อมลูทุติย มิู และการสมั า ณ์เ ิงล ก) 
(ก าหนดจ านวนดว้ยเทคนิคเดลฟาย ( Delphi Technique) ของ 
แมคมลิแลน (Macmillan. 1971) จากผูเ้ชีย่วชาญ จ านวน 26 คน) 

แนวทางการพฒันาโครงการหมู่บา้น
จดัสรรท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม ใน
กรงุเทพมหานครและปริมณฑล 

ความคิดเหน็และข้อเสนอแนะจาก ู้ให้
ข้อมลูส าคญั (Key Informants) ดงันี้ 
กลุ่มท่ี 1 การสมัภาษณ์เชงิลกึ (In-Depth 
Interview) จากผูแ้ทนองคก์รธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยั  ผูเ้ชีย่วชาญ
และนกัวชิาการ ผูแ้ทนหน่วยงานภาครฐัและ
สมาคม  
กลุ่มท่ี 2 การสนทนากลุ่ม (Focus Group) จากผู้
มสีว่นไดเ้สยีในห่วงโซ่คุณค่าธุรกจิ 7 กลุ่ม  

 

ส าพแวดล้อม ายนอกท่ีเก่ียวข้องในการ
พฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรรท่ีเป็นมิตร
ต่อส่ิงแวดล้อม  ในกรงุเทพมหานครและ
ปริมณฑล 
1. ดา้นการเมอืง   2 . ดา้นเศรษฐกจิ  
3. ดา้นสงัคม   4. ดา้นเทคโนโลย ี 
5. ดา้นสิง่แวดลอ้ม  6. ดา้นกฎหมาย 

(ขอ้มลูทุตยิภูม ิและการสมัภาษณ์เชงิลกึ) 
(แมคมิลแลน (Macmillan. 1971) / PESTEL 
Analysis, Francis J. Aguilar, 1967) 

 

ยุทธศาสตรก์ารพฒันาอุตสาหกรรมไทยในระยะ 
20 ปี (2561-2580) / เป้าหมายที ่11 ส านกังาน
การพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ/ 
แผนพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิฉบบัที ่
13 (2566-2570) 
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3. การทบทวนวรรณกรรม   
3.1 ข้อมูลทัว่ไปเก่ียวกบัธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ประเ ทพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรท่ีเป็นมิตรต่อ

ส่ิงแวดล้อม ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เป็นหน่ึงในอุตสาหกรรมที่มกีารเติบโตอย่างต่อเน่ือง เน่ืองจากความ
ต้องการทีอ่ยู่อาศยัเพิม่ขึน้ตามการขยายตวัของประชากรและการพฒันาเมอืง การพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรรเป็นหน่ึงใน
รูปแบบของการลงทุนดา้นอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไดร้บัความนิยม โดยเฉพาะโครงการทีเ่ป็นมติรต่อสิ่งแวดลอ้ม ซึ่งสอดคลอ้งกบั
แนวโน้มโลกทีมุ่่งเน้นการพฒันาทีย่ ัง่ยนืและการตอบสนองต่อการเปลีย่นแปลงสภาพภูมอิากาศ (ตารางที ่1)   

 
 ตารางท่ี 1 ตวัอย่าง โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทหมู่บา้นจดัสรรทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม ใน 
 กรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ขององคก์รชัน้น า สามารถพจิารณาไดจ้ากโครงการต่อไปน้ี 
 

ชื่อองคก์ร ชื่อโครงการ และแนวคดิการพฒันาโครงการฯ 
1. บรษิทั พฤกษา 
เรยีลเอสเตท 
จ ากดั (มหาชน) 

โครงการ Wellness Residences (เดอะ ปาล์ม เรสซิเดนเซส พัฒนาการ) และ BAAN 
GREENHAUS (บ้านกรนีเฮ้าส์ รงัสติ สเตชัน่) ได้น าแนวคดิการออกแบบที่ยัง่ยนืมาใช้ โดย
ติดตัง้ระบบพลังงานแสงอาทิตย์ (Solar Cell) และเลือกใช้วัสดุก่อสร้างที่ช่วยลดการใช้
พลงังาน เช่น ฉนวนกนัความรอ้นในผนังบา้น รวมถงึการจดัภูมสิถาปัตยโ์ดยเน้นพืน้ทีส่เีขยีว
เพื่อส่งเสรมิคุณภาพชวีติของผูอ้ยู่อาศยัและลดผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้มในระยะยาว 

2. บรษิทั แสนสริ ิ
จ ากดั (มหาชน) 

โ ค ร ง ก า ร บ้ า น แ ส น สิ ริ  อ า ทิ  BuGaan Exclusive Modern Residence, NARASIRI, 
NARINSIRI, ELSE และ SETTHASIRI ไดก้ าหนดเป้าหมายเป็นองคก์ร Net Zero ภายในปี 
2593 โดยด าเนินกลยุทธ์ 3 ด้าน ได้แก่ Green Procurement, Green Architecture and 
Design และ  Green Construction ภายใต้แนวคิด Sansiri Green Living Design ซึ่ ง ให้
ความส าคญักบัการออกแบบทีอ่ยู่อาศยัทีป่ระหยดัพลงังาน เช่น ระบบน ้ารไีซเคลิ การใชว้สัดุ
ก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม และการปลูกต้นไม้ในบ้านและพื้นที่ส่วนกลาง เพื่อ
สนับสนุนการลดการใชพ้ลงังานและส่งเสรมิการอยู่อาศยัอย่างยัง่ยนื 

3. บรษิทั แลนด์
แอนด์เฮา้ส ์จ ากดั 
(มหาชน) 

โครงการบ้านมณัฑนา อาทิ Lake Watcharapol ซึ่งได้รบัรางวลับา้นจดัสรรอนุรกัษ์พลงังาน
ดีเด่นด้านนวัตกรรม ด าเนินงานภายใต้แนวทางการบริหารจัดการเพื่อลดผลกระทบด้าน
สิง่แวดลอ้มตลอดกระบวนการพฒันา แบ่งออกเป็น 3 ระยะ ไดแ้ก่ ระยะก่อนก่อสรา้ง ระหว่าง
ก่อสรา้ง และหลงัการก่อสรา้ง โดยมมีาตรการเด่น เช่น การออกแบบบา้นทีป่ระหยดัพลงังาน 
การใช้หลงัคาสะท้อนความร้อนเพื่อลดการใช้เครื่องปรบัอากาศ และการติดตัง้ระบบจดัการ
น ้าทีม่ปีระสทิธภิาพในพืน้ทีส่่วนกลางของโครงการ 

4. บรษิทั ออรจิิ้น 
พรอ็พเพอรต์ี้ 
จ ากดั (มหาชน) 

บา้นออรจิิ้น ภายใต้แบรนด์ BRITANIA เช่น แกรนด์ บรทิาเนีย และบรทิาเนีย มนีโยบายมุ่งสู่
การปล่อยก๊าซเรือนกระจกสุทธิเป็นศูนย์ภายในปี 2587 โดยมุ่งเน้นการออกแบบบ้านที่
ประหยดัพลงังาน การจดัสรา้งพืน้ทีส่เีขยีวทีห่ลากหลาย และการบรหิารจดัการทรพัยากรน ้า 

5. บรษิทั เอพ ี
(ไทยแลนด์) 
จ ากดั (มหาชน) 

บ้านกลางเมือง (Baan Klang Muang) - โครงการออกแบบพื้นที่ภายในบ้านให้ประหยัด
พลงังานและใช้วสัดุที่เป็นมติรต่อสิง่แวดล้อม รวมถึงการจดัการน ้าเสยีอย่างมปีระสทิธภิาพ
และการสรา้งพืน้ทีส่เีขยีวในพืน้ทีส่่วนกลาง 

6. บรษิทั เสนาดี
เวลลอปเมน้ท์ 
จ ากดั (มหาชน) 

โครงการเสนา เวล่า ด าเนินการภายใต้แนวคิดบ้านพลังงานเป็นศูนย์ (Net Zero) โดยมี
เป้าหมายพัฒนาธุรกิจสู่ความยัง่ยืนตามกรอบแนวคิด “The Essential Lifelong Trusted 
Partner” เพื่อยกระดบัคุณภาพชวีติของผู้อยู่อาศยัในระยะยาว เสนาได้น าแนวคดิ “SMART 
CITY” มาประยุกต์ใช้ในโครงการ ทัง้ในด้าน Smart Energy, Smart Mobility, Smart Living 
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ชื่อองคก์ร ชื่อโครงการ และแนวคดิการพฒันาโครงการฯ 
และ Smart Environment เพื่อลดการใช้พลังงานและการปล่อยก๊าซเรือนกระจกอย่างมี
ประสทิธภิาพ ตอบสนองต่อเป้าหมายดา้นสิง่แวดลอ้มและสรา้งสงัคมทีย่ ัง่ยนืในทุกมติิ 

 
3.2 แนวคิดและทฤ ฎีท่ีเก่ียวข้องกบักระบวนการในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ประเ ทโครงการ

หมู่บ้านจดัสรรท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม สามารถแบ่งเป็น 3 ช่วง ได้แก่ ได้แก่ 1)  ่วงก่อนการก่อสร้าง มุ่งเน้นการ
วางแผนเชงิกลยุทธ์ โดยเริม่จากการก าหนดแนวคดิและศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการผ่านการเลอืกพื้นทีท่ี่มผีลกระทบ
ต่อระบบนิเวศต ่า ซึ่งจะเพิม่ประสทิธภิาพในการจดัการทรพัยากรธรรมชาตไิด้อย่างยัง่ยนื [9] ถดัมา คอื การออกแบบและ
วางแผนงบประมาณที่สอดคล้องกับหลกัวิศวกรรมพลงังานและสิง่แวดล้อม โดยเน้นการเพิ่มพื้นที่สีเขยีว การน าระบบ
พลงังานหมุนเวยีน เช่น โซลารเ์ซลล์ มาใช ้และการเลอืกใชว้สัดุก่อสร้างที่มค่ีาคารบ์อนต ่า เพื่อช่วยลดการปล่อยก๊าซเรอืน
กระจก โดยจดัสรรงบประมาณเพื่อสนับสนุนระบบอาคารประหยดัพลงังานและระบบจดัการน ้าอย่างมปีระสทิธิภาพ [10] 
และสุดท้าย คือ การเข้าถึงแหล่งเงนิทุนที่สนับสนุนโครงการสเีขยีว เช่น กองทุนเพื่อการพฒันาอย่างยัง่ยนืหรอืสนิเชื่อ
ดอกเบี้ยต ่าที่ช่วยลดต้นทุนการลงทุนในเทคโนโลยสีะอาดและเพิม่ศักยภาพในการพฒันาโครงการสเีขยีว [ 11] 2)  ่วง
ระหว่างการพฒันาโครงการ เป็นช่วงของการด าเนินงานจรงิ โดยเริม่จากการติดต่อกบัหน่วยงานรฐัเพื่อขอใบอนุญาตที่
เกีย่วขอ้ง รวมถงึรายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอ้ม (EIA) ซึ่งเป็นขัน้ตอนทีใ่ชร้ะยะเวลาและมคีวามซบัซ้อน [12] ใน
ดา้นการบรหิารงานก่อสรา้งควรใช้แนวทางก่อสรา้งสเีขยีว เช่น การออกแบบแบบโมดูลาร ์และการเลอืกใชว้สัดุรไีซเคลิ ซึ่ง
ช่วยลดของเสยีและเพิม่ประสทิธิภาพของกระบวนการก่อสรา้ง [13] ส าหรบัการจดัซื้อจดัจ้าง ต้องพจิารณาใช้วสัดุที่ไดร้บั
การรบัรองดา้นสิง่แวดลอ้ม และระบบโลจสิตกิสท์ีล่ดคารบ์อนฟุตพริน้ต์ ซึ่งเป็นองคป์ระกอบส าคญัทีส่ะทอ้นถงึความโปร่งใส
ของโครงการ [14] ในดา้นการตลาดและการขาย ควรเน้นการสื่อสารคุณค่าด้านสิง่แวดลอ้มของโครงการ เช่น การประหยดั
พลงังาน ความคุ้มค่าในระยะยาว และการมสี่วนร่วมในการอนุรกัษ์ทรพัยากรธรรมชาติ [15] 3)  ่วงหลงัการก่อสร้าง ให้
ความส าคญักบัการส่งมอบและการบรหิารจดัการในระยะยาว โดยเริม่จากการบรกิารหลงัการขายและการโอนกรรมสทิธิ  ที่
โปร่งใสและมปีระสทิธิภาพ เช่น การดูแลซ่อมแซมพืน้ที่ใชส้อยและการรกัษามาตรฐานด้านสิง่แวดล้อมในพืน้ที่สเีขยีว [12] 
การบรหิารทรพัยส์นิต้องพจิารณาในมติขิองความยัง่ยนื เช่น การบ ารุงรกัษาโครงสรา้งพืน้ฐาน การใชพ้ลงังานทดแทน และ
การบรหิารจดัการของเสยีอย่างเป็นระบบ [13] และในมติิของการบรหิารจดัการอาคาร ต้องใช้ระบบอตัโนมตัิส าหรบัการ
ควบคุมการใช้พลงังาน ระบบบ าบดัน ้าเสยีที่มปีระสทิธิภาพ และการบูรณาการเทคโนโลยเีพื่อให้สามารถลดต้นทุนด้าน
พลงังานและทรพัยากรในระยะยาว [14] ซึ่งทัง้หมดน้ีลว้นเป็นกระบวนการทีส่่งเสรมิการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ในรูปแบบที่
ยัง่ยนืทัง้ในเชงิเศรษฐกจิ สงัคม และสิง่แวดลอ้ม 
 3.3 แนวคิดเป้าหมายการพัฒนาท่ียัง่ยืน (Sustainable Development Goals: SDGs) ในบริบทของการ
พฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม สะท้อนให้เห็นถึงการบูรณาการระหว่างมิติของพลงังาน 
สิง่แวดล้อม และความเป็นธรรมทางสงัคมใน 5 ด้านหลกั ได้แก่ 1) การลดความยากจนและสรา้งความเสมอภาค (SDG 1, 
SDG 10) โดยผ่านการออกแบบระบบพลังงานหมุนเวียน เช่น โซลาร์เซลล์ การบริหารจัดการทรัพยากรน ้ าอย่างมี
ประสทิธภิาพ และการใชว้สัดุก่อสร้างที่มตี้นทุนการด าเนินงานต ่า เพื่อช่วยลดภาระค่าใชจ้่ายของผูอ้ยู่อาศยัในระยะยาว ทัง้
ยงัสนับสนุนการตัง้ถิน่ฐานใกลร้ะบบคมนาคมและบรกิารสาธารณสุขเพื่อเพิม่โอกาสในการเขา้ถงึทรพัยากรพืน้ฐานอย่างเท่า
เทียม ส่งเสรมิความเป็นธรรมในเชงิพื้นที่ [16] 2) การเข้าถึงพลงังานสะอาดและราคาไม่แพง (SDG 7) โดยเน้นการน า
พลงังานทางเลอืก เช่น พลงังานแสงอาทติย ์มาใชใ้นระบบอาคาร ทัง้ระบบผลติไฟฟ้าและแสงสว่างสาธารณะ ซึ่งช่วยลดการ
พึ่งพาเชือ้เพลงิฟอสซิลทีเ่ป็นแหล่งก าเนิดก๊าซเรอืนกระจก พร้อมทัง้การออกแบบเชงิพาสซฟี เช่น การจดัวางอาคารใหร้บั
ลมและแสงอย่างเหมาะสม การเลือกวสัดุที่ลดการถ่ายเทความร้อน ช่วยเพิม่ประสทิธิภาพพลงังานในระดบัครวัเรอืนและ
ชุมชน [17][18] 3) การสร้างเมืองและชุมชนที่ยัง่ยืน (SDG 11) มุ่งเน้นการพัฒนาที่อยู่อาศัยในลักษณะ Low-Carbon 
Housing ผ่านการใชว้สัดุก่อสรา้งทีเ่ป็นมติรกบัสิง่แวดลอ้ม การเพิม่พืน้ทีส่เีขยีว และการเชื่อมโยงกบัโครงสรา้งพืน้ฐาน เช่น 
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ระบบขนส่งมวลชนที่ลดคาร์บอนฟุตพริน้ต์ [18] 4) การบรหิารจดัการทรพัยากรธรรมชาตอิย่างมปีระสทิธิภาพ (SDG 12) 
ไดแ้ก่ การวางระบบบ าบดัน ้าเสยี การกกัเกบ็และน าน ้าฝนกลบัมาใช้ใหม่ การใชร้ะบบพลงังานแบบ Decentralized Energy 
Systems ที่เน้นการประหยดัพลงังานและลดการสูญเสยีพลงังานระหว่างการใช้งาน [17]  และ 5) การด าเนินการด้านการ
เปลีย่นแปลงสภาพภูมอิากาศ (SDG 13) โดยการพฒันาโครงการต้องค านึงถงึการลดการปล่อยก๊าซเรอืนกระจกผ่านการใช้
พลงังานทดแทน ระบบการจดัการของเสยีแบบเศรษฐกจิหมุนเวยีน และการออกแบบทีล่ดผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม รวมถงึ
การเลอืกใชว้สัดุก่อสร้างที่มคีารบ์อนฝังตวัต ่า และสามารถดูดซบัคารบ์อนจากสิง่แวดลอ้มได ้ซึ่งสอดคลอ้งกบัแนวคดิ Low-
Emission Development Strategy (LEDS) ทีช่่วยเสรมิสรา้งความยดืหยุ่นต่อการเปลีย่นแปลงของสภาพภูมอิากาศ [18][19] 
 3.4 แนวคิดการท าธุรกิจท่ียัง่ยืนหรือ Environmental, Social, and Governance (ESG) ของสถาบนั ล ลิต
แห่ง าติ (National Productivity Institute) การพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่ เ ป็นมิตรต่อสิ่ง แวดล้อม  ใน
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑลจ าเป็นต้องใชแ้นวทางการท าธุรกิจที่ยัง่ยนื (Sustainable Business Practices) ซึ่งไม่เพยีง
แค่ค านึงถึงผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจ แต่ยงัเน้นการดูแลสิง่แวดล้อม สงัคม และการบรหิารจัดการที่โปร่งใสตามกรอบ
แนวคิด ESG (Environmental, Social, and Governance) ทัง้น้ี แนวคิดเหล่าน้ีเชื่อมโยงอย่างใกล้ชิดกับเป้าหมายการ
พฒันาทีย่ ัง่ยนื (SDGs) ขององคก์ารสหประชาชาต ิซึ่งเป็นกรอบเป้าหมายที่ทัว่โลกใช้เป็นแนวทางในการพฒันาทีย่ ัง่ยืนใน
ระยะยาว [20] ได้แก่ 1) ด้านส่ิงแวดล้อม (Environmental) มกีารใช้วสัดุก่อสร้างที่เป็นมติรกบัสิง่แวดล้อม เช่น การใช้
วสัดุทีร่ไีซเคลิไดแ้ละการออกแบบที่ช่วยลดการใชพ้ลงังาน การใชพ้ลงังานทดแทนในโครงการหมู่บ้านจดัสรร เช่น พลงังาน
แสงอาทิตย์หรอืพลงังานลมเพื่อเพิม่ความยัง่ยนื [21] 2) ด้านสงัคม (Social) มกีารให้ความส าคญักบัความปลอดภยัของ
ชุมชนและการสร้างคุณภาพชวีติที่ดีใหก้บัผูท้ี่อาศยัอยู่ในโครงการ มกีารพฒันาชุมชนที่สนับสนุนการมสี่วนร่วม  และความ
ร่วมมอืระหว่างผู้อยู่อาศยั เพื่อสร้างสงัคมที่ยัง่ยนื [21] และ 3) การก ากบัดแูลท่ีดี (Governance) มกีารจดัการระบบการ
บรหิารจดัการทีโ่ปร่งใสและตรวจสอบได ้ เพื่อใหก้ารด าเนินธุรกจิและโครงการหมู่บ้านจดัสรรเป็นไปอย่างมคีวามรบัผดิชอบ 
มกีารก ากบัดูแลใหส้อดคลอ้งกบักฎหมายและขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้ง [21] 
 

4. วิธีด าเนินการวิจยั  
การพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรที่เป็นมติรต่อสิง่แวดล้อม ในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ตามเป้าหมายการ

พฒันาที่ยัง่ยนื (SDGs) และหลกัการท าธุรกิจที่ยัง่ยนื (ESG) เป็นงานวจิยัเชงิคุณภาพ พื้นที่วจิยั คอื องค์กรธุรกิจพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์ประเภทที่อยู่อาศยั ที่จดทะเบียนนิตบิุคคลและยงัด าเนินกิจการอยู่ทัว่ประเทศ ซึ่งมกีารด าเนินการพฒันา
โครงการหมู่บา้นจดัสรร ในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล รวมทัง้สิน้ 1,100 ราย (ทีม่า: กรมพฒันาธุรกจิการค้า ขอ้มูล, ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566) ประชากร คอื ผูใ้หข้อ้มูลส าคญั มทีัง้หมด 2 กลุ่ม ไดแ้ก่ กลุ่มท่ี 1 การเกบ็ขอ้มูลโดยการเก็บ
ข้อมูลการสัมภาษณ์เชิงลึก ( In-Depth Interview) จากผู้ ให้ข้อ มูลส าคัญ (Key Informants) โดยการคัดเลือกแบบ
เฉพาะเจาะจง พิจารณาจากคุณสมบัติของผู้ที่มีหน้าที่ความรับผิดชอบด้านงานก่อสร้าง ส่วนงานธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยั และมปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญโครงการก่อสร้างหมู่บ้านจดัสรร ไม่น้อยกว่า 5 
ปี  จ านวน 26 คน ประกอบดว้ย ผูแ้ทนองคก์รธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยั จ านวน 18 คน ผูเ้ชีย่วชาญ
และนักวชิาการ จ านวน 4 คน ผูแ้ทนหน่วยงานภาครฐัและสมาคม จ านวน 4 คน โดยใชห้ลกัการก าหนดกลุ่มตวัอย่างขัน้ต ่า
ที่ใช้กับเทคนิคเดลฟาย (Delphi Technique) ของ แมคมิลแลน [22] ซึ่งควรใช้ไม่น้อยกว่า 17 คน เก็บข้อมูลด้วยการ
สมัภาษณ์เชงิลึก โดยใช้เครื่องมอืแบบสมัภาษณ์กึ่งโครงสร้าง และ กลุ่มท่ี 2 การเก็บข้อมูลโดยการเก็บขอ้มูลการสนทนา
กลุ่ม (Focus Group) จากผูใ้หข้อ้มูลส าคญั (Key Informants) โดยการคดัเลอืกแบบเฉพาะเจาะจง ในกลุ่มผูม้สี่วนไดเ้สยีใน
ห่วงโซ่คุณค่าธุรกิจ 7 กลุ่ม จ านวน 18 คน ประกอบด้วย 1) นักลงทุนและผูถ้ือหุน้ จ านวน 2 คน 2) ผู้บรหิารและพนักงาน 
จ านวน 4 คน 3) ลูกคา้ ผูเ้ช่า และผูอ้าศยั จ านวน 3 คน 4) ชุมชนและสงัคม จ านวน 2 คน 5) คู่คา้ และพนัธมติร จ านวน 4 
คน 6) หน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้ง จ านวน 2 คน และ 7) ผูเ้ชีย่วชาญ หรอืนักวชิาการ จ านวน 2 คน 
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เครื่องมือท่ีใ ้ในการวิจยั มี 2  นิด ได้แก่ แบบสมัภาษณ์เชงิลึก และแบบสนทนากลุ่ม โดยเครื่องมอืชิ้นน้ีสร้าง
ตามแนวคิดข้อมูลทัว่ไปเกี่ยวกับธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อม ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพื่อศึกษาสภาพปัจจุบนัและปัญหา แนวคิดกระบวนการในการพฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัย์ ส าหรบัแนวคดิการพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรที่เป็นมติรต่อสิง่แวดล้อมอย่างยัง่ยืน อาศยั
แนวคิดการท าธุรกิจที่ยัง่ยืน (ESG) ของสถาบันผลผลิตแห่งชาติ และ SDGs ขององค์การสหประชาชาติ ประกอบกบั
แนวคดิการศกึษาสภาพแวดลอ้มภายนอกทีเ่กีย่วขอ้ง 6 ดา้น วเิคราะหด์ว้ยตวัแบบ PESTEL Model ของ อากลีาร ์[23]   

การออกแบบเครื่องมือวิจยั มดีงัน้ี 1) ใช้ค าถามแบบ ปลายเปิดกว้าง (Open-Ended Questions) เพื่อลดโอกาส
การชีน้ าทศิทางค าตอบ และหลกีเลีย่งค าถามทีเ่ป็นภาวะค าถามน า (Leading Questions) หรอืมอีคตแิฝง เช่น ใชค้ ากลางที่
ไม่ชี้ทางเชงิบวก หรอืเชงิลบ 2) มกีารใช้การบนัทึกเสยีง (Audio Recording) เพื่อป้องกนัความล าเอียงจากการจดบนัทึก
ตามความเข้าใจของผู้วจิยัเท่านัน้ โดยมกีารแจ้งและขอความยนิยอมอย่างเป็นทางการจากผู้ให้ข้อมูล  3) ตรวจสอบขอ้มูล
โดยวธิ ีTriangulation เปรยีบเทยีบขอ้มูลจากหลายแหล่ง (ผูเ้ชีย่วชาญจากภาครฐั เอกชน และสมาคมวชิาชพี) เพื่อลดความ
เบี่ยงเบนจากกลุ่มใดกลุ่มหน่ึง โดยใช้วิธีการตรวจสอบความถูกต้องจากผู้ให้ข้อมูล (Member Checking) โดยส่งสรุป
สาระส าคญัให้ตรวจสอบความตรงของความหมาย และ 4) การวเิคราะห์ขอ้มูลอย่างรอบด้าน เน้นการตีความจากเน้ือหาที่
ปรากฏจรงิโดยไม่ใส่ความเหน็ส่วนตวั และมกีารระบุแหล่งทีม่าของค าพูดโดยตรง ประกอบการ Coding โดยพจิารณาหลาย
รอบเพื่อใหไ้ดแ้ก่นร่วมทีแ่ทจ้รงิ ไม่องิความคดิเหน็ของผูว้จิยัแต่เพยีงผูเ้ดยีว 

การตรวจสอบความตรงของเน้ือหา (Content Validity) ใช้เทคนิคดัชนีความสอดคล้องระหว่างข้อค าถามกับ
วัตถุประสงค์ (Index of Item-Objective Congruence: IOC) จากผู้ทรงคุณวุฒดิ้านวศิวกรรมสิง่แวดล้อม และการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 5 ท่าน แบบสมัภาษณ์เชงิลกึแบบกึง่โครงสรา้ง โดยรวมมค่ีาดชันีความสอดคลอ้งเท่ากบั 0.90 ถอื
ว่าแบบสอบถามชุดน้ีมคุีณภาพในด้านความตรงของเน้ือหาในเกณฑ์ที่ยอมรบัได้ มกีารปรบัแก้ไขเครื่องมอืได้ด าเนินการ
ตามข้อเสนอแนะของผูท้รงคุณวุฒก่ิอนน าไปใช้จรงิในการสมัภาษณ์ นอกจากน้ี ได้ด าเนินการทดลองใช้ (Pilot Interview) 
กบักลุ่มตวัอย่างจ าลองจ านวน 2 ราย ซึ่งมคุีณลกัษณะใกล้เคยีงกบักลุ่มผู้ให้ข้อมูลหลกั เพื่อตรวจสอบความเขา้ใจในแนว
ค าถามและความสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องการวจิยั ก่อนเกบ็ขอ้มูลจรงิกบักลุ่มเป้าหมายทัง้หมด 26 คน 

แนวทางการสนทนากลุ่ม เป็นการสนทนากลุ่มแบบกลุ่มเดี่ยว (Single Focus Group) อภิปรายเชิงโต้ตอบใน
ประเด็นที่ก าหนดของกลุ่มผู้เข้าร่วมสนทนาทัง้หมด จากผู้ให้ข้อมูลส าคัญ (Key Informants) โดยการคัดเลือกแบบ
เฉพาะเจาะจง ในกลุ่มผู้มสี่วนได้เสียในห่วงโซ่คุณค่า 7 กลุ่ม เพื่อศึกษาความคิดเห็น ทศันคติ การรบัรู้หรอืแนวคิด ใน
ประเดน็ทีเ่กีย่วกบัการพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม ในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล รวบรวม
ข้อมูลโดยผู้วิจัย ระหว่างเดือน ตุลาคม พ.ศ. 2567 ถึงเดือน ธันวาคม พ.ศ. 2567 น าข้อมูลเชิงคุณภาพที่ได้จากการ
สัมภาษณ์เชิงลึก และการสนทนากลุ่ม ร่วมกับข้อมูลเอกสารจากหน่วยงานที่เกี่ ยวข้อง มาประกอบในการวจิัยเอกสาร 
วเิคราะห์เน้ือหา แล้วเขยีนบรรยายเชงิพรรณนา ท าการสรุปการวเิคราะห์ และสงัเคราะห์ ให้ได้มาซึ่งแนวทางการพฒันา
โครงการหมู่บา้นจดัสรรทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม ในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล    

 
5.  ลการวิจยั  
 5.1  ลการวิจยัตามวตัถปุระสงคท่ี์ 1 ผลการศกึษาสภาพปัจจุบนัและปัญหา ในการพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรร
ที่เป็นมติรต่อสิง่แวดล้อม ในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล สามารถสรุปได้ 2 ปัจจยั จากการวจิยัเอกสาร การสมัภาษณ์
เชงิลกึ และการสนทนากลุ่ม ดงัน้ี  
 5.1.1 ปัจจัยด้านกระบวนการในการพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรรท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม ใน
กรงุเทพมหานครและปริมณฑล สามารถจ าแนกออกเป็น 3 ช่วงหลกั ไดแ้ก่ ช่วงก่อนการก่อสรา้ง ช่วงระหว่างการพฒันา 
และช่วงหลงัการก่อสร้าง โดยในช่วงแรกมบีทบาทเชงิยุทธศาสตร์ในการวางรากฐานของโครงการ อาทิ การเลือกพื้นทีท่ีม่ ี
ผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมต ่า การออกแบบโดยเน้นระบบพลงังานหมุนเวยีน พื้นที่สเีขยีว และวสัดุก่อสร้างลดการปล่อย
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คารบ์อน ตลอดจนการเข้าถงึแหล่งทุนจากกองทุนสเีขยีวหรอืสนิเชื่อดอกเบี้ยต ่า อย่างไรกต็าม ยงัมขีอ้จ ากดัดา้นขอ้มูลเชงิ
พื้นที่ ราคาวสัดุสเีขยีวสูง และการสนับสนุนจากภาคการเงนิที่ยงัจ ากดั ช่วงที่สอง เป็นกระบวนการน าแผนไปสู่การปฏบิตัิ
จรงิ โดยเน้น 4 กจิกรรม ไดแ้ก่ การประสานงานกบัหน่วยงานราชการซึ่งมกัมขี ัน้ตอนซบัซ้อน การบรหิารงานก่อสรา้งทีเ่น้น
เทคโนโลยีสะอาด เช่น Modular Construction และวัสดุรีไซเคิล การจัดซื้อจัดจ้างที่ค านึงถึงมาตรฐานสิ่งแวดล้อม เช่น 
มาตรฐานการรบัรองไม้และผลิตภณัฑ์จากไม้ (FSC) และการท าตลาดที่สื่อสารจุดเด่นของโครงการต่อผู้บริโภค ทัง้น้ียงั
เผชญิกบัข้อจ ากดั เช่น วสัดุมตี้นทุนสูง ผู้เชี่ยวชาญท้องถิน่มจี ากดั ผู้จดัจ าหน่ายวสัดุที่ได้รบัรองมาตรฐานมน้ีอย และการ
สรา้งการรบัรูด้า้นสิง่แวดลอ้มในตลาดยงัต้องใชง้บประมาณและเวลาสูง ช่วงสุดทา้ยคอืหลงัการก่อสรา้ง เน้นการส่งมอบ การ
บ ารุงรกัษา และการเพิม่มูลค่าโครงการผ่านการให้บรกิารหลงัการขายที่มคุีณภาพ การบรหิารทรพัย์สนิที่ค านึงถึงการจดั
การพลงังาน น ้าฝน และของเสยีอย่างยัง่ยนื รวมถงึการจดัการอาคารสถานทีอ่ย่างเป็นมอือาชพี โดยมขีอ้จ ากดั เช่น ความ
ล่าชา้ในการโอนกรรมสทิธิ   การซ่อมแซมไม่เป็นไปตามมาตรฐาน และขาดทรพัยากรบุคคลในโครงการขนาดใหญ่ ทัง้หมดน้ี
สะทอ้นใหเ้หน็ว่าการพฒันาโครงการสเีขยีวจ าเป็นต้องมกีารวางแผนรอบดา้น ประสานความร่วมมอืจากหลายภาคส่วน และ
สรา้งกลไกสนับสนุนทัง้ในเชงินโยบาย เศรษฐกจิ และเทคนิคเพื่อผลกัดนัการพฒันาอย่างยัง่ยืนอย่างแทจ้รงิ 
 5.1.2 ปัจจยัด้านการพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อมอย่างยัง่ยืน มคีวามเชื่อมโยง
อย่างเด่นชดักบัเป้าหมายการพฒันาที่ยัง่ยนื (SDGs) และหลกั ESG โดยเฉพาะในเป้าหมาย SDG 1, 7, 10, 11, 12 และ 
13 ซึ่งเน้นการลดความยากจน การเขา้ถงึพลงังานสะอาด การสรา้งเมอืงทีย่ ัง่ยนื การบรหิารทรพัยากรอย่างมปีระสทิธิภาพ 
และการรับมือกับการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ อย่างไรก็ตาม ยังมีข้อจ ากัดหลายประการ เช่น ต้นทุนวัสดุและ
เทคโนโลยสีเีขยีวที่สูง การขาดนโยบายสนับสนุนจากภาครัฐ และการขาดความรู้ความเข้าใจของประชาชน เช่น SDG 4, 
SDG 11, SDG 12 และ SDG 13) ขณะเดียวกัน การด าเนินงานตามหลัก ESG ซึ่งประกอบด้วย มิติสิ่งแวดล้อม 
(Environmental) มุ่งใช้พลงังานหมุนเวยีนและวสัดุที่ยัง่ยนื มติิสงัคม (Social) ส่งเสรมิคุณภาพชวีติและความปลอดภยัของ
ชุมชน และมติิด้านธรรมาภิบาล (Governance) ยดึหลกัความโปร่งใสและปฏิบัติตามกฎหมาย ล้วนเป็นกลไกที่ส่งเสริม
เป้าหมายการพฒันาอย่างยัง่ยนืในระยะยาว อย่างไรก็ตาม ข้อจ ากดัของการน า ESG ไปใช้ในภาคธุรกิจไทย คอื การขาด
แรงจูงใจจากภาครฐั ความไม่เขา้ใจในประโยชน์ของ ESG จากนักลงทุนหรอืผูพ้ฒันา รวมถงึต้นทุนการด าเนินงานทีเ่พิม่ขึ้น
จากการใชเ้ทคโนโลยเีพื่อความยัง่ยนื ทัง้หมดน้ียงัเป็นอุปสรรคส าคญัต่อการขบัเคลื่อนโครงการหมู่บา้นจดัสรรทีเ่ป็นมติรต่อ
สิง่แวดลอ้มอย่างมปีระสทิธภิาพ 
 5.2  ลการวิจยัตามวตัถปุระสงค์ท่ี 2 ผลการศึกษาสภาพแวดล้อมภายนอกที่เกี่ยวข้องในการพัฒนาโครงการ
หมู่บา้นจดัสรรทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม ในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล โดยอา้งองิกรอบแนวคดิ PESTEL ของ Aguilar 
[23] พบว่า ในด้านการเมือง (Political) การพฒันาทีม่ปีระสทิธภิาพต้องอาศยัความร่วมมอืระหว่างรฐั เอกชน และชุมชน 
โดยมกีรอบนโยบาย เช่น แผนยุทธศาสตร์ BCG กฎหมายผงัเมอืง และการมสี่วนร่วมของชุมชนเป็นองค์ประกอบส าคญั 
ด้านเ ร ฐกิจ (Economics) ปัจจยัทางเศรษฐกจิสามารถเป็นไดท้ัง้แรงสนับสนุนและขอ้จ ากดั โดยการเขา้ถงึแหล่งเงนิทุน
สเีขยีวและสทิธปิระโยชน์ทางภาษชี่วยส่งเสรมิการพฒันา แต่ต้นทุนการพฒันาและก าลงัซื้อของผูบ้รโิภคยงัคงเป็นอุปสรรค 
ด้านสังคม (Social) วิถีชีวิตและทัศนคติของผู้บริโภคเปลี่ยนไปในทิศทางที่เอื้อต่อโครงการสีเขียว อย่างไรก็ตาม 
ความส าเร็จยงัคงขึน้กบัการสรา้งการรบัรู้และการสนับสนุนจากชุมชน ด้านเทคโนโลยี (Technology) เป็นหวัใจส าคญัที่
ช่วยเพิม่ประสทิธิภาพในการพฒันาโครงการ เช่น การใช้เทคโนโลยีสเีขยีว ระบบอตัโนมตัิ และ Smart Grid แต่ยงัคงมี
ขอ้จ ากดัดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานและต้นทุน ด้านส่ิงแวดล้อม (Environmental) การพฒันาโครงการต้องตอบสนองต่อความ
ทา้ทายดา้นการเปลีย่นแปลงสภาพภูมอิากาศ ดว้ยมาตรการลดการใช้พลงังาน การเลอืกใชว้สัดุทีย่ ัง่ยนื การบรหิารจดัการ
พื้นที่สีเขียว และการจัดการขยะอย่างเป็นระบบ สุดท้าย ด้านกฎหมาย (Legal) กฎหมายและข้อก าหนดเกี่ยวกับ
สิง่แวดล้อม เช่น LEED, ISO 14001 และการใช้สทิธิประโยชน์ทางภาษี มบีทบาทส าคัญในการส่งเสริมความยัง่ยืนของ
โครงการ แม้จะมคีวามซบัซ้อนในขัน้ตอนอนุมตัแิละต้นทุนที่เพิม่ขึน้ก็ตาม โดยสรุปแล้วทุกมติขิอง PESTEL มคีวามเกีย่ว
โยงซึ่งกนัและกนัในการส่งเสรมิหรอืเป็นขอ้จ ากดัต่อการพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรรทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้มอย่างยัง่ยนื 
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 5.3  ลการวิจยัตามวตัถปุระสงค์ท่ี 3 แนวทางการพฒันาโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่เป็นมติรต่อสิง่แวดล้อม ใน
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑล พบว่า ควรด าเนินการอย่างเป็นระบบในสามช่วงหลกั ได้แก่ ช่วงก่อนการก่อสร้าง ควรมี
ฐานขอ้มูลทรพัยากรธรรมชาตทิีแ่ม่นย า พรอ้มสนับสนุนมาตรการจูงใจทางภาษแีละสนิเชื่อสเีขยีว ตลอดจนพฒันาศกัยภาพ
บุคลากรด้านการออกแบบและก่อสร้างอย่างยัง่ยืน ขณะที่ช่วงระหว่างการก่อสร้างควรพฒันาเทคโนโลยดีิจิทัลเพื่อยื่น
เอกสารและติดตามผลอนุมตัิ ส่งเสรมิการใช้วสัดุก่อสร้างที่ได้รบัการรบัรองมาตรฐานสิง่แวดล้อม เช่น FSC รวมถึงการ
ควบคุมฝุ่ นและมลพษิอย่างเป็นระบบ และช่วงหลงัการก่อสร้างควรส่งเสรมิการบรหิารอาคารอย่างยัง่ยนื เช่น การจดัการ
ขยะ น ้าเสยี และพลงังานผ่านระบบอจัฉรยิะ ทัง้น้ี แนวทางดงักล่าวควรเชื่อมโยงกบัเป้าหมายการพฒันาที่ยัง่ยนื (SDGs) 
ไดแ้ก่ SDG 1, 7, 10, 11, 12, และ 13 เพื่อส่งเสรมิการลดความยากจน การใชพ้ลงังานสะอาด การพฒันาเมอืงอย่างยัง่ยนื 
และการจดัการทรพัยากรอย่างมปีระสทิธิภาพ โดยลดการปล่อยคาร์บอนและมุ่งสู่การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมอิากาศอย่าง
ยัง่ยนื ส าหรบับรบิทของ ESG ควรเน้นการสร้างความรู้ความเข้าใจในประโยชน์ระยะยาวของการพฒันาอย่างยัง่ยนื การ
ส่งเสรมิจากภาครฐั เช่น สทิธิประโยชน์ทางภาษี และการออกแบบข้อบงัคบัที่เอื้อต่อการด าเนินการ ทัง้น้ียงัสอดคล้องกบั
ปัจจยัภายนอกตามกรอบ PESTEL ไดแ้ก่ ดา้นการเมอืงทีม่นีโยบาย BCG และกฎหมายผงัเมอืง, ดา้นเศรษฐกจิ ทีส่นับสนุน
เงนิทุนสเีขยีว ด้านสงัคมที่ผู้บรโิภคมแีนวโน้มใส่ใจสิง่แวดลอ้มมากขึน้ ด้านเทคโนโลยทีี่ใช้ระบบอตัโนมตัแิละ 3D Printing 
ดา้นสิง่แวดลอ้มทีเ่น้นการใชว้สัดุเป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้มและการจดัการทรพัยากรอย่างยัง่ยนื และดา้นกฎหมายทีส่นับสนุน
การใชม้าตรฐานสากล เช่น LEED และ ISO 14001 เพื่อเสรมิสรา้งความยัง่ยนืของโครงการในระยะยาว 
 
6. อ ิปราย ล  
 งานวิจยัน้ี ส าพปัจจุบนัและปัญหา ในการพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม  ใน
กรงุเทพมหานครและปริมณฑล ปัจจยัด้านกระบวนการในการพฒันาโครงการ พบว่า มคีวามทา้ทายเชงิระบบในทุก
ช่วงกระบวนการของโครงการ โดยในช่วงก่อนการก่อสร้าง การเลือกพื้นที่ก่อสร้างที่ลดผลกระทบเชิงนิเวศ และการ
ออกแบบที่เน้นลดการปล่อยคาร์บอนผ่านการใช้วัสดุที่มีค่าการปล่อยต ่า (Low-Carbon Materials) และเพิ่ม Biophilic 
Design เช่น พื้นที่สเีขยีว เป็นองค์ประกอบส าคญัในการบรหิารจดัการทรพัยากรธรรมชาติอย่างยัง่ยนื อย่างไรก็ตาม การ
เขา้ถงึแหล่งทุนสเีขยีว (Green Finance) ยงัจ ากดั โดยเฉพาะในมติขิองฐานขอ้มูลทรพัยากรธรรมชาติและราคาวสัดุสเีขยีว
ที่สูง ซึ่งต่างจากกรณีศึกษาในต่างประเทศ เช่น Eco-Districts เยอรมนี [24] และ Green Mark สิงคโปร์ [25] ที่มีระบบ
สนับสนุนจากรฐัทัง้ในรูปแบบภาษแีละสนิเชื่อดอกเบี้ยต ่า สอดคลอ้งกบั กนกวรรณ. (2566). [10] ทีเ่น้นความส าคญัของการ
ออกแบบเชงินิเวศและการเขา้ถงึทุนอย่างครอบคลุม ขณะที่งานของ รตัติกาล. (2566). [26] ชี้ว่า เทคโนโลยกีารออกแบบ
สถาปัตยกรรมทีค่ านึงถงึสิง่แวดลอ้ม (Environmental-Conscious Architecture) ช่วยยกระดบัมูลค่าโครงการและตอบโจทย์
ลูกค้าที่ใส่ใจสิ่งแวดล้อม ในช่วงก่อสร้าง พบว่า การประสานงานกับภาครัฐโดยเฉพาะกระบวนการ EIA มีความล่าช้า 
ขณะเดยีวกนัการน าเทคโนโลยก่ีอสร้างสเีขยีว เช่น Modular Construction และวสัดุทีไ่ดร้บัมาตรฐาน FSC ช่วยลดของเสยี
จากการก่อสร้างและลดผลกระทบทางสิง่แวดล้อมได้อย่างมปีระสทิธภิาพ แต่ข้อจ ากดัที่ส าคญั ได้แก่ ราคาสูงของวสัดุและ
จ านวนผู้ผลิตที่ผ่านมาตรฐานยังจ ากัด ซึ่งแนวโน้มเหล่าน้ีต่างจากแนวปฏิบัติของเนเธอร์แลนด์ที่มีระบบ Circular 
Construction Label [27] ซึ่งช่วยลดคาร์บอนฟุตพริ้นต์ของวสัดุจากแหล่งผลิตโดยตรง สอดคล้องกบั สมชาย และนพดล. 
(2567). [13] ที่เน้นว่าการใช้เทคโนโลยสีเีขยีวในงานก่อสร้างช่วยลดต้นทุนในระยะยาว และยงัเสรมิความน่าเชื่อถือใหก้บั
โครงการอย่างยัง่ยนื ช่วงหลงัการก่อสรา้งมุ่งเน้นการบรหิารจดัการทรพัยากรอย่างมปีระสทิธภิาพ เช่น ระบบบรหิารจดัการ
น ้าฝนและของเสยี (On-site Stormwater Management and Waste Segregation) การตดิตัง้ระบบควบคุมพลงังานอจัฉรยิะ 
(Smart Energy Control Systems) และระบบระบายอากาศที่ใช้พลงังานต ่า ทัง้น้ีการบรกิารหลงัการขายที่มปีระสทิธภิาพ
ยงัคงเป็นกุญแจส าคญัในการรกัษาคุณภาพและภาพลกัษณ์โครงการ สอดคล้องกบั พริชั . (2567). [18] และสอดคล้องกบั
แนวทาง Smart Community Management ของ UN-Habitat. (2021). [28] ที่ส่งเสรมิใหม้กีารใชร้ะบบดิจทิลัในการจดัการ
แบบมสี่วนร่วมร่วมกบัภาคเอกชนผ่าน PPP Model เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพและลดต้นทุนในระยะยาว  
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 ในบรบิทของ SDGs และ ESG งานวจิยัน้ี พบว่า โครงการหมู่บา้นจดัสรรสามารถส่งเสรมิเป้าหมายการพฒันาอย่าง
ยัง่ยนืได้หลายด้าน ได้แก่ SDG 1 (ลดความยากจน), SDG 7 (พลงังานสะอาด), SDG 11 (เมอืงยัง่ยนื), SDG 12 (การใช้
ทรพัยากรอย่างยัง่ยนื), และ SDG 13 (การแก้ปัญหาการเปลีย่นแปลงสภาพภูมอิากาศ) ผ่านกลยุทธ์ด้านพลงังานทดแทน 
การเพิม่พื้นที่สเีขยีว และการลดคาร์บอน ทัง้น้ีมขี้อจ ากดัจากต้นทุนวสัดุและเทคโนโลย ี(SDG 12, 13), การขาดนโยบาย
สนับสนุนที่ชัดเจน (SDG 16), และการรับรู้ของประชาชนที่ยังไม่ทัว่ถึง (SDG 4, 11) ซึ่งแตกต่างจากยุโรปที่ได้รบัการ
สนับสนุนจากรฐัอย่างเขม้แขง็ [29] ส าหรบัดา้น ESG พบว่า การด าเนินการควรครอบคลุมมติิดงัน้ี 1) Environmental – ใช้
วสัดุที่มค่ีา Embodied Energy ต ่าและพลงังานหมุนเวยีน 2) Social – พฒันาชุมชนอย่างมสี่วนร่วมและปลอดภยั และ 3)  
Governance – มธีรรมาภิบาลและความโปร่งใสตามหลักกฎหมาย อย่างไรก็ตาม อุปสรรคที่พบ ได้แก่ การรบัรู้ที่ต ่าต่อ 
ESG, ต้นทุนเทคโนโลยแีละวสัดุยัง่ยนืทีสู่ง, และขาดแรงจูงใจทางการคลงั ซึ่งสอดคลอ้งกบั ทวิาร ีและปิยะ. (2566). [17] ที่
ระบุถงึความจ าเป็นในการออกแบบระบบ ESG แบบองคร์วม และแตกต่างจากประเทศอย่างญี่ปุ่ นทีม่มีาตรการภาษีรองรบั
โครงการสเีขยีวอย่างเป็นระบบตามที ่สมชาย และนพดล. (2567). [13] กล่าวไว ้
 ส่วนส าพแวดล้อม ายนอกท่ีเก่ียวข้องในการพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม  ใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล สามารถจัดแบ่งได้เป็น 6 มิติหลักตามกรอบ PESTEL ดังน้ี 1) มิติด้านการเมือง 
(Political) พบว่า นโยบายภาครฐั เช่น แผนยุทธศาสตร์ BCG (Bio-Circular-Green Economy) และการส่งเสรมิการมสี่วน
ร่วมของชุมชน เป็นกลไกส าคัญในการสร้างสมดุลระหว่างประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจและความยัง่ยนืทางสิ่งแวดล้อม 
อย่างไรก็ตาม ความร่วมมอืเชงิบูรณาการระหว่างหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งยงัไม่เพยีงพอ ส่งผลให้การควบคุมและตรวจสอบ
ด้านสิง่แวดล้อมเกิดข้อจ ากดั ซึ่งสอดคล้องกบัข้อเสนอของ กนกวรรณ. (2566). [10] ที่ระบุว่ากรอบนโยบายภาครฐัและ
กฎระเบยีบทีช่ดัเจนสามารถลดอุปสรรคของโครงการสเีขยีว ทัง้น้ี เมื่อเทยีบกบัประเทศพฒันาแลว้ เช่น สวเีดน พบว่ารฐัมี
บทบาทเชงิรุกมากกว่า โดยสนับสนุนโครงการผ่านเงนิอุดหนุนและกลไกภาษีเพื่อสิง่แวดลอ้มอย่างชดัเจน [29] 2) มติิด้าน
เศรษฐกจิ (Economic) การสนับสนุนจากภาครฐัผ่านมาตรการจูงใจทางการเงนิ เช่น การลดหย่อนภาษสี าหรบัการลงทุนใน
เทคโนโลยสีะอาด และการเขา้ถงึกองทุนสเีขยีว (Green Financing Mechanisms) ช่วยเพิม่ศกัยภาพของโครงการ อย่างไร
ก็ตาม ราคาวสัดุก่อสร้างที่เป็นมติรต่อสิง่แวดล้อมและระบบพลงังานทดแทนยงัคงเป็นข้อจ ากัด โดยเฉพาะเมื่อเทียบกบั
ก าลงัซื้อของผูบ้รโิภค สอดคลอ้งกบั สมชาย และนพดล. (2567). [13] ทีช่ีว้่าประเทศญี่ปุ่ นมมีาตรการลดภาษสี าหรบัการใช้
วสัดุสเีขยีว ขณะทีป่ระเทศไทยยงัขาดสทิธปิระโยชน์ทางเศรษฐกจิทีเ่พยีงพอ 3) มติดิา้นสงัคม (Social) แนวโน้มพฤตกิรรม
ของผูบ้รโิภคในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลเริม่เปลีย่นแปลงไปในทางบวกต่อโครงการทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม อย่างไรกต็าม 
การสรา้งความตระหนักรูแ้ละการมสี่วนร่วมของชุมชนยงัต้องไดร้บัการสนับสนุนอย่างต่อเน่ือง ซึ่งสอดคลอ้งกบั ทวิาร ีและปิ
ยะ. (2566). [17] ทีเ่สนอว่าความส าเร็จของชุมชนสเีขยีวในอนิเดยีมาจากการสนับสนุนขององค์กรสงัคมและการเสรมิสร้าง
องคค์วามรูแ้ก่ประชาชน 4) มติดิา้นเทคโนโลย ี(Technology) เทคโนโลยดีา้นพลงังานและสิง่แวดลอ้ม เช่น ระบบพมิพส์าม
มิติ (3D Printing) ระบบไฟฟ้าอัจฉริยะ (Smart Grid) และระบบจัดการของเสียแบบอัตโนมัติ ( Intelligent Waste 
Management Systems) ช่วยเพิ่มประสทิธิภาพการใช้ทรพัยากรและลดผลกระทบทางสิง่แวดล้อม แต่ต้นทุนโครงสร้าง
พืน้ฐานและความซบัซ้อนในการประยุกต์ใชย้งัเป็นอุปสรรค สอดคลอ้งกบั สมธิ และคณะ. (2022). [29] ทีช่ีว้่าประเทศพฒันา
แล้ว เช่น เยอรมนี สามารถลดต้นทุนได้ผ่านการลงทุนร่วมระหว่างรัฐและเอกชนในระบบเทคโนโลยีสีเขียว (Green 
Technology Innovation) 5) มิติด้านสิ่งแวดล้อม (Environmental) แนวทางการจัดการทรพัยากรอย่างยัง่ยนื ได้แก่ การ
ออกแบบพืน้ทีส่เีขยีว (Green Landscape Design) การเลอืกใชว้สัดุก่อสรา้งทีย่ ัง่ยนื (Sustainable Building Materials) และ
การลดการปล่อยก๊าซเรอืนกระจกจากกระบวนการก่อสร้าง (GHG Mitigation in Construction) ช่วยเพิม่คุณภาพชวีติของผู้
อยู่อาศยัและลดภาระต่อสิง่แวดล้อมในระยะยาว อย่างไรก็ตาม มาตรการควบคุมมลพษิ เช่น ฝุ่ น PM และเสยีงจากการ
ก่อสรา้งยงัไม่เขม้งวดเพยีงพอ ซึ่งสอดคลอ้งกบั พริชั. (2567). [18] ทีเ่สนอว่าการใช้มาตรฐาน LEED ในสหรฐัอเมรกิาเป็น
เครื่องมอืส าคญัในการควบคุมผลกระทบด้านสิง่แวดล้อม 6) มติิด้านกฎหมาย (Legal) การใช้มาตรฐานสากล เช่น ISO 
14001 และ LEED ช่วยยกระดบัคุณภาพโครงการให้มคีวามยัง่ยนืทัง้ในด้านโครงสร้างและการบรหิารจดัการสิง่แวดล้อม 
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อย่างไรก็ตาม กระบวนการอนุมตัิที่ล่าช้า และข้อจ ากดัด้านสทิธิประโยชน์ทางกฎหมาย เช่น การลดหย่อนภาษีหรอืเงนิกู้
เพื่อสิง่แวดล้อม ยงัคงเป็นขอ้จ ากดัส าคญั แตกต่างจากประเทศญี่ปุ่ นทีม่รีะบบการให้สทิธปิระโยชน์ทางกฎหมายอย่างเป็น
ระบบเพื่อสนับสนุนโครงการสเีขยีวตามที ่สมชาย และนพดล. (2567). [13] กล่าวไว ้  
 
7. ข้อเสนอแนะ  
 7.1  าคเอก น ควรส่งเสรมิการใช้เทคโนโลยแีละวสัดุที่ยัง่ยนื เช่น แผงโซลาร์เซลล์และระบบ Smart Grid ควบคู่
กับการสร้างความร่วมมือกับชุมชน พัฒนาศักยภาพบุคลากร และบูรณาการหลกั ESG เพื่อเพิม่ประสทิธิภาพพลงังาน 
ความโปร่งใส และลดผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม 
 7.2  าครฐั ควรสนับสนุนโครงการที่ยัง่ยนืผ่านกองทุนสิง่แวดลอ้ม สนิเชื่อดอกเบี้ยต ่า และมาตรการลดหย่อนภาษี 
ควบคู่กบัการปรบัปรุงกฎหมาย เช่น ผงัเมอืง มาตรฐาน LEED และ ISO 14001 รวมถึงการพฒันาระบบดิจทิลัส าหรบัการ
อนุมตัโิครงการ สนับสนุนการผลติวสัดุสเีขยีวในประเทศ และส่งเสรมิการรบัรูแ้ละมสี่วนร่วมของชุมชนในดา้นสิง่แวดลอ้ม 
 7.3  าคประ า น ควรมบีทบาทเชงิรุกในการเสนอความคดิเห็นต่อการออกแบบชุมชนและการจดัการทรพัยากร 
เพื่อสร้างความรู้สึกเป็นเจ้าของร่วม ควบคู่กับการปรบัพฤติกรรมให้เป็นมติรต่อสิง่แวดล้อม เช่น ประหยัดพลังงาน ใช้
พลงังานหมุนเวยีน รวมถงึการจดัตัง้เครอืข่ายชุมชนสเีขยีว เพื่อผลกัดนัแนวคดิการอยู่อาศยัอย่างยัง่ยนืในระดบัครวัเรอืน 
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