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บทคัดยอ 

   ในประเทศไทย โครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพยแนวราบ เปนธุรกิจที่มีการแขงขันสูงและมี
ความซับซอนที่จะตองใชเงินลงทุนจำนวนมาก  ซึ่งโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยมีปญหาหลายประการ 
ไดแก โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยใหม จะมีโอกาสทำกำไรผิดพลาดจากการวางแผนการกอสรางที่ไมดี
พอ หรือ ปญหาการบริหารทรัพยากรที่ใชในการกอสราง ที่ไมสอดคลองกับแผนงานกอสรางจริง ซ่ึง
สงผลกระทบถึงผลกำไรของโครงการ ในฐานะเจาของโครงการจำเปนตองบริหารจัดการโครงการบาน
จัดสรรแนวราบใหไดกำไรสูงสุด  

 การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบนั้น เหมาะสมกับพื้นที่ในเมืองใหญ ที่มีความ
หนาแนนของประชากรสูง  เชน ในประเทศไทย มีในเมืองใหญเชนในท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
หรือพื้นที่ใกลเคียง ซึ่งไดแก นนทบุรี สมุทรปราการ และปทุมธานี ตามลำดับ โดยการเพิ่มขึ้นของ
ประชากรในพื้นที่ดังกลาว สงผลใหการใชทรัพยากร หรือการบริหารทรัพยากรที่มีอยู  ตองเกิด
ประโยชนหรือคุ มคามากที ่ส ุด และสะทอนถึงปญหาในการกอสรางโครงการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพยแนวราบ คือ     ตองหาวิธีบริหารจัดการงานกอสรางอยางไร โครงการถึงจะมีกำไร
สูงสุด ทั้ง 2 หัวขอนี้มีความสัมพันธท่ีสอดคลองกัน  ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบท่ี
เจาของโครงการตองตระหนักเปนอยางยิ่ง    ในฐานะเจาของโครงการจำเปนตองบริหารจัดการ
โครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหไดกำไรสูงสุด โดยเฉพาะในโครงการขนาดใหญท่ีตองใชเงินทุนจำนวนมาก
ทั้งในแงของคากอสรางและคาที่ดินและตนทุนอื่นๆ ในกรณีนี้จะมีปจจัยที่เกี่ยวของหลายอยาง เชน 
จำนวนบานทั้งหมด โครงการที่กำหนดจำนวนบานที่เหมาะสมในการสรางในแตละแบบ ตลอดจน
ขนาดที่ดินที่เหมาะสมของบานแตละแบบ ซึ่งปจจัยเหลานี้จะสงผลตอกำไรของโครงการ ดวยความ
กังวลนี ้ปญหาของการวิจัยนี ้คือการหาวิธีการในการทำกำไรสูงสุดของโครงการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพยแนวราบ ซ่ึงจะมีความสัมพันธกับตนทุนหรือตัวแปรตางๆ ของโครงการ 

โดยงานวิจัยนี้มีวัตถุประสงคเพื่อประเมินความสามารถในการทำกำไรสูงสุดของโครงการ
พัฒนาที่อยูอาศัยแนวราบในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไดแก นนทบุรี สมุทรปราการ และ
ปทุมธานี ซึ ่งเปนผลมาจากการบริหารงานกอสรางที ่ด ี  โดยนำแบบจำลองทางคณิตศาสตรมา
ประยุกตใชในการหาคาที่เหมาะสมเพื ่อหาผลกำไรสูงสุดของโครงการพัฒนาที่อยู อาศัย  โดยใช
โครงการศึกษา 3 โครงการ คือ  โครงการขนาดใหญ มี 427 หลัง แบงบานออกเปน 3 แบบบาน สวน
โครงการขนาดกลางประกอบดวย 262 หลัง และแบงเปน 2 แบบบาน และโครงการเล็กประกอบดวย 
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133 หลัง  โดยแบงออกเปน 3 แบบบาน  โดยใช GAMS เปนเครื่องมือในการแกปญหาแบบจำลอง
และหาคาที่เหมาะสม  โดยผลลัพธมีดังนี้ โครงการขนาดใหญ สามารถประเมินผลกำไรสูงสุด คือ 
975.50  ลานบาท  โดยตองสรางบานแบบที่ 1  จำนวน 283 หลัง, แบบที่ 2  จำนวน 2 หลัง และ
แบบที่ 3  จำนวน 142 หลัง ตามลำดับ  โครงการขนาดกลาง สามารถประเมินผลกำไรสูงสุด คือ 
248.74  ลานบาท  โดยตองสรางบานแบบที่ 1  จำนวน 63 หลัง, แบบที่ 2  จำนวน 198 หลัง 
ตามลำดับ สวนโครงการขนาดเล็ก สามารถประเมินผลกำไรสูงสุด คือ 301.93  ลานบาท  โดยตอง
สรางบานแบบที่ 1  จำนวน 20 หลัง, แบบที่ 2  จำนวน 18 หลัง และแบบที่ 3  จำนวน 95 หลัง 
ตามลำดับ และใชคาเปอรเซ็นความคลาดเคลื่อน หรือ The Percentage Error ในการตรวจสอบ
ประสิทธิภาพของแบบจำลองสำหรับทุกโครงการ   โดยโครงการขนาดใหญ มีคา The Percentage 
Error เทากับ 1.20%   โครงการขนาดกลาง มีคา The Percentage Error เทากับ 0.44% และ
โครงการขนาดเล็ก มีคา The Percentage Error เทากับ 0%  ซึ่งผลลัพธสามารถยอมรับไดทั ้ง 3 
โครงการ  เพราะคา The Percentage Error  มีคาไมเกิน ± 10%. 

โดยบทสรุปขอเสนอแนะและรายละเอียดงานวิจัยในอนาคตนั้น ผูวิจัยไดอภิปรายและอธิบาย
ไวเพ่ือประโยชนในการวิจัยโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยแนวราบตอไป 
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                                       ABSTRACT 

 
In Thailand, the low-rise real estate project business is a highly competitive 

and complex business that will require large investments, however, the low-rise real 
estate project still has many problems, including insufficient construction planning or 
resource allowcation problem that is inconsistent with the  construction plan.  
Besides, it affects to the profits of the project. The project owner must be to manage 
for the low-rise real estate project business to gain the maximized profit. 

The low-rise real estate projects that have a high population density, such as 
large cities in Thailand or in Bangkok and perimeter areas, which are Nonthaburi, 
Samut Prakan, and Pathum Thani, respectively, Then, the increasing in population in 
those areas with the use of resource allowcation must be the most benefit. 
Additionally, it reflects to the construction problem of a low-rise real estate project 
that is the need to search a solution to manage in construction work for gaining the 
maximized profit. On the same way, both of these topics also have a consistent 
relationship in the low-rise real estate project which the project owners must be 
extremely awared. As a project owner, you need to manage your housing 
development project to maximize profits, especially in large projects that require a 
large amount of capital in terms of construction costs, land costs and other costs. In 
this case, there will be many factors involved, such as the total number of houses, 
determining the appropriate number of houses to build in each types as well as the 
appropriate size of land for each type of house. Thus, these factors will affect to the 
profit of the project. With this causes, the research problem is to find out the 
maximized profit of the low-rise real estate project which will be related to the costs 
or various variables of the project. 

This research is aiming with the applying for Mathematical model to optimize 
profit or Low-rise real estate project in a large city areas or Bangkok, Nonthaburi,  
Samut Prakan and Pathum Thani province. 
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 The researcher used the data from 3 projects for the validation model. With 
this case, the large project consist of 427 units and divided into 3 types, the medium 
project consist of 262 units and divided into 2 types and the small project consists of 
133 units and divided into 3 types : the researcher uses GAMS as a tool for solving 
problems and find out optimal solution and after using for the Percentage Error for 
verification of the optimization models for all projects, According to the resulted, it 
shown the resulted for the large project found the maximized profit to be 975.50 
MTHB. and it must be planned bouse type 1 was 283 units, house type 2 was 2 units 
and house type 3 was 142 unit respectively. The resulted for the medium project 
found the maximized profit to be 248.74 MTHB. and it must be construction planned 
type 1 was 63 units, type 2 was 198 units respectively. The resulted for the small 
project found the maximized profit to be 301.93 MTHB. and it must be construction 
planned type 1 was 20 units, type2 was 18 units and type 3 as 95 units respectively. 
and the percentage error for validation of the optimization models for all projects 
and the resulted are follows : the large projects had the percentage error was 1.2%, 
the medium projects had the percentage error was 0.44%, and the small projects had 
the percentage error was 0% respectively. As the resulted, it can be concluded that 
all projects are acceptable because the percentage error not exceed the acceptable 
value that is ± 10%. 

According to the summary and recommendations part of the research with 
details of future research work, it has been discussed and explained by the researcher 
in the final part of the research, which will be benefit for the future research of the 
low-rise real estate projects.    
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           วิทยานิพนธเลมนี้สำเร็จไดดวยความกรุณาจากอาจารยท่ีปรึกษา รศ.ดร.ชลิดา  อูตะเภา ท่ีให

ความรู คำชี้แนะสั่งสอน  และใหความชวยเหลือ ตลอดจนชวยแกปญหาในงานวิจัยแกขาพเจา 

           ขอขอบคุณคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธทุกทาน ท่ีไดกรุณาใหคำแนะนำตลอดจนชี้แนะใน
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บทท่ี 1 

บทนำ 

1.1    ความเปนมา 

        ในประเทศไทย โครงการบานจัดสรรแนวราบในธุรกิจอสังหาริมทรัพยสวนใหญ ตั้งอยูในเมือง
ใหญและจังหวัดโดยรอบเมืองใหญ เชน กรุงเทพมหานคร นนทบุรี สมุทรปราการ และปทุมธานี โดยดู
จากความหนาแนนของประชากรสูงสุดตอปในแตละจังหวัด อีกทั้งเปนธุรกิจที่มีการแขงขันสูงและมี 
ความซับซอนที่จะตองใชเงินลงทุนจำนวนมาก ซึ่งโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยมีปญหาหลายประการ 
ไดแก โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยใหม จะมีโอกาสทำกำไรผิดพลาดจากการวางแผนการกอสรางที่ไมดี
พอ หรือ ปญหาการบริหารทรัพยากรที่ใชในการกอสราง ที่ไมสอดคลองกับแผนงานกอสรางจริง ซ่ึง
สงผลกระทบถึงผลกำไรของโครงการ ในฐานะเจาของโครงการจำเปนตองบริหารจัดการโครงการบาน
จัดสรรแนวราบใหไดกำไรสูงสุด และกำหนดจำนวนบานในแตละแบบ โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญท่ี
ตองใชเงินทุนจำนวนมากทั้งในดานคากอสราง และคาที่ดิน และตนทุนอื่นๆ ในกรณีนี้จะมีปจจัยท่ี
เกี่ยวของหลายอยาง เชน จำนวนบานทั้งโครงการที่กำหนดจำนวนบานที่เหมาะสมในการสรางในแต
ละแบบ และขนาดที่ดินที่เหมาะสมของบานแตละแบบ ปจจัยเหลานี้จะสงผลตอกำไรของโครงการ
อสังหาริมทรัพยแนวราบท้ังสิ้น   

 รูปท่ี 1.1 ความหนาแนนของประชากรสูงสุดของประเทศไทยป 2564 

ท่ีมา : https://office.dpt.go.th/stbd/th/statistic-population 

3,524

2,071

1,351

780 771

กรุงเทพมหานคร นนทบรุี สมทุรปราการ ปทมุธานี ภเูก็ต

ความหนาแน่นของประชากรสูงสุดของประเทศไทยปี 2564

( คน / ตร.กม.)
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                     รูปท่ี 1.2 ความหนาแนนของประชากรสูงสุดของประเทศไทยป 2563 

ท่ีมา : https://office.dpt.go.th/stbd/th/statistic-population 

 

 

                     รูปท่ี 1.3 ความหนาแนนของประชากรสูงสุดของประเทศไทยป 2562 

ท่ีมา : https://office.dpt.go.th/stbd/th/statistic-population 

          รูปท่ี 1.1, 1.2 และ 1.3 แสดงถึงความหนาแนนของประชากรสูงสุดของประเทศไทย ป 2564 
,2563 และ 2562 ตามลำดับ[1][2] โดย 4 อันดับแรก คือ กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล อีก 3 
จังหวัด ซึ่งไดแก นนทบุรี  สมุทรปราการ และ ปทุมธานี  ซึ่งทั้ง 3 ป ลาสุดนี้ แสดงใหเห็นวาทั้ง 4 
จังหวัดนี้ เปนเมืองใหญท่ีมีความหนาแนนของประชากรสูงสุด กลุมแรก ของประเทศไทย จึงมีความ
เหมาะสมกับการลงทุนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ  ในประเทศไทยเปนอยางยิ่ง 

          การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ควรจะมีการวางแผนใชทรัพยากรทุกสวนของโครงการให
เกิดประโยชนหรือผลกำไรมากที่สุด การทำกำไรของโครงการพัฒนาที่อยูอาศัย จึงเปนผลมาจาก          
การบริหารงานกอสรางที่ดี เชน ที่ดินที่ควรจะใชใหคุมคามากที่สุด โดยเฉพาะกับพื้นที่ที่คอนขางมี
ประชากรหนาแนน จึงมีความจำเปนท่ีตองใชหรือบริหารจัดการท่ีดินใหคุมคาท่ีสุดหรือเกิดผลกำไรมาก
ท่ีสุด ซ่ึงท่ีดินถือวาเปนตัวแปรสำคัญของงานพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีจะสงผลถึงกำไรของโครงการ                                                                                           

3,612

2,033

1,339
763 767

กรุงเทพมหานคร นนทบรุี สมทุรปราการ ภเูก็ต ปทมุธานี

ความหนาแน่นของประชากรสูงสุดของประเทศไทย ปี 2562 

(คน / ตร.กม.)

3,562

2,052

1,346
771 763

กรุงเทพมหานคร นนทบรุี สมทุรปราการ ปทมุธานี ภเูก็ต

ความหนาแน่นของประชากรสูงสุดของประเทศไทยปึ 2563

(คน / ตร.กม.)

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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          การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ก็คือการเลือกทำเลใหถูกตองแมนยำ วาทำเลไหนมี
โอกาสที่จะไดรับการพัฒนากลายเปนทำเลทองในอนาคต จนทำใหที่ดินหรือโครงการอสังหาริมทรพัย
ตรงนั้นมีมูลคาเพ่ิมสูงข้ึนไดมาก ไดแก ท่ีดินบริเวณชานเมืองหลายๆ คนมักจะรูสึกวาทำเลท่ีดินในเมือง 
อาทิ ยานสาทร สีลม อโศก ฯลฯ คือทำเลทองที่ดีที่สุด ซึ่งก็ไมผิด แตสิ่งที่ตองคำนึงถึงก็คือ ทำเลที่ดิน
ในเมืองนั้นมีราคาสูงมากอยูแลว เชน ที่ดินถนนสีลม มีราคาประเมินอยูที่ 7.5 แสนถึง 1 ลานบาท
ตอตรว. ซึ่งเมื ่อราคาสูงอยูแลว อัตราการเติบโตแตละปก็จะไมไดมากเทาไร ที่สำคัญคือ หากเรา
ตองการซื้อเพื่อลงทุนก็จะตองใชเงินกอนใหญมาก ๆ ตรงกันขามกับที่ดินบริเวณชานเมือง ที่มักจะมี
อัตราการขยายตัวของราคาสูงกวา เนื่องจากราคายังไมไดสูง และยังมีความตองการจำนวนมากท่ีจะใช
ที่ดินบริเวณชานเมืองพัฒนาเปนที่อยูอาศัย และเปนเมืองใหม ดังนั้นเอง ที่ดินบริเวณชานเมืองจึงถือ
เปนทำเลที่ดีที่นาจับตามอง โดย 5 โซนที่ดินชานเมืองที่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาเพิ่มสูงข้ึน
มากท่ีสุดใน Q2 ป65 [3] นี้ ไดแก 

1. ท่ีดินโซนบางพลี-บางบอ-บางเสาธง ราคาเพ่ิมข้ึน 40.5%  
2. ท่ีดินโซนบางกรวย-บางใหญ-บางบัวทอง-ไทรนอย ราคาเพ่ิมข้ึน 24.2%  
3. ท่ีดินโซนเมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด ราคาเพ่ิมข้ึน 23.6%  
4. ท่ีดินโซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ ราคาเพ่ิมข้ึน 12.3%  
5. ท่ีดินโซนเมืองสมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย ราคาเพ่ิมข้ึน 8.5%  

         
          โดยการศึกษากอนหนานี้ ไดนำเสนอบทความวิจัยหลากหลายที่เกี่ยวของกับโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยแนวราบ โดยการใชวิธีการหาคาเหมาะสมท่ีสุด (Optimization)  ยกตัวอยาง เชน 
           Utiarahman and Rauf [4] ใชวิธีการหาคาที่เหมาะสมที่สุด (Optimization) ขนาดที่ดิน 
โดยอางอิงเงื่อนไขกับแบบบานแตละแบบของโครงการ Bumi Wongkatiti Permai III residence ท่ี
เมือง Gorontalo ประเทศอินโดนีเซีย โดยใชสมการเชิงเสน (Linear Programing) โดยมีวัตถุประสงค 
คือ กำไรสูงสุดของบริษัทท่ีสอดคลองกับเง่ือนไขของขนาดท่ีดิน และแบบบานแตละแบบ  
           Dr.Pandit [5]  ใชสมการเชิงเสน (Linear Programing) เพื่อหาผลกำไรสูงสุดของบริษัท
กอสรางของการวางแผนสรางอาคารท่ีพักอาศัยและหางสรรพสินคาโดยมีเง่ือนไขของอาคารท่ีพักอาศัย 
และหางสรรพสินคา และตนทุนกอสรางของอาคารแตละแบบ 

           Ngowtanasuwan [6] ใชสมการคณิตศาสตรแบบโปรแกรมเชิงเสนเลขจำนวนเต็ม โดยการ
หาคาที่เหมาะสมที่สุด (Optimization) ของการวางแผนกอสรางโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยแนวราบ
จำนวน 169 หลัง โดยมีเง่ือนไข คือ วิธีการกอสราง, จำนวนแบบบาน, จำนวนผูรับเหมากอสราง และ
เวลาในการกอสราง เพ่ือวัตถุประสงค คือ ตนทุนการกอสรางโครงการนอยท่ีสุด 
           จากการทบทวนวรรณกรรม หรือความเปนมาของงานวิจัยท่ีเก่ียวของพบวา นักวิจัยสวนมาก
จะใชการวิเคราะหดวยวิธีการหาคาท่ีเหมาะสมท่ีสุด (Optimization) และหาคำตอบดวยโปรแกรมเชิง
เสน แตยังไมมีการพิจารณาหาสมการฟงกชันวัตถุประสงคท่ีดูความสัมพันธของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอ
ผลกำไรของโครงการมาประยุกตใช ซึ่งในโครงการจะประกอบดวยแบบบานหลายแบบ ซึ่งกลาวไดวา
เปนอีกชองวางองคความรูท่ีผูวิจัยนำมาสรางเปนงานวิจัยข้ึนเพ่ือใหเกิดองคคือความรูใหม 
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1.2    ความสำคัญของปญหา 

         จากการทบทวนวรรณกรรมดังที่กลาวไวเบื้องตน และการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย
แนวราบนั้น เหมาะสมกับพื้นที่ในเมืองใหญ ที่มีความหนาแนนของประชากรสูง ดังรูปที่ 1.1-1.3 โดย
ในประเทศไทย ก็จะมีอยูที ่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล หรือพื้นที่ใกลเคียง ซึ่งไดแก นนทบุรี 
สมุทรปราการ และปทุมธาน ีตามลำดับ โดยการเพ่ิมข้ึนของประชากรในพ้ืนท่ีดังกลาว สงผลใหการใช
ทรัพยากร หรือการบริหารทรัพยากรท่ีมีอยู (Resource allocation) ตองเกิดประโยชนหรือคุมคามาก
ที่สุด และสะทอนถึงปญหาในการกอสรางโครงการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ คือ     
ตองบริหารจัดการงานกอสรางอยางไร โครงการถึงจะมีกำไรสูงสุด ทั้ง 2 หัวขอนี้มีความสัมพันธกัน
อยางสอดคลอง ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบที่เจาของโครงการตระหนักถึงเปน
อยางยิ่ง    ในฐานะเจาของโครงการจำเปนตองบริหารจัดการโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยใหไดกำไร
สูงสุด โดยเฉพาะในโครงการขนาดใหญท่ีตองใชเงินทุนจำนวนมากท้ังในแงของคากอสรางและคาท่ีดิน
และตนทุนอ่ืนๆ ในกรณีนี้จะมีปจจัยท่ีเก่ียวของหลายอยาง เชน จำนวนบานท้ังหมด โครงการท่ีกำหนด
จำนวนบานที่เหมาะสมในการสรางในแตละแบบ ตลอดจนขนาดที่ดินที่เหมาะสมของบานแตละแบบ 
ซ่ึงปจจัยเหลานี้จะสงผลตอกำไรของโครงการ ดวยความกังวลนี้ปญหาของการวิจัยนี้คือการหาวิธีการ
ในการทำกำไรสูงสุดของโครงการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ ซึ่งจะมีความสัมพันธกับ
ตนทุนหรือตัวแปรตางๆ ของโครงการ 

 

1.3   วัตถุประสงคของงานวิจัย 

        1.3.1 เพื่อทำการพัฒนาและประยุกตใชแบบจำลองทางคณิตศาสตร ในการวิเคราะหหาคา
เหมาะสมที่สุด เพื่อมาใชในการบริหารจัดการในการวางแผนพัฒนาอสังหาริมทรัพยแนวราบ เพื่อให
เกิด ผลกำไรสูงสุดของโครงการ และมีการใชทรัพยากรอยางคุมคา ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑล คือ นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ  

1.3.2 เพ่ือสรางแบบจำลองการประเมินผลกำไรสูงสุดของโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ                                                                                                  
        1.3.3  เพื ่อทราบถึงประสิทธิภาพหรือสมรรถนะของแบบจำลองทางคณิตศาสตร ในการ
วิเคราะหหาคาเหมาะสมที่สุด เพื่อมาใชในการบริหารจัดการในการวางแผนพัฒนาอสังหาริมทรัพย
แนวราบเพ่ือใหเกิดผลกำไรสูงสุดของโครงการ 
        1.3.4  เพื่อศึกษาความสัมพันธระหวางปจจัยที่มีอิทธิพลตอผลกำไรของบานแตละแบบใน
โครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล คือ นนทบุรี ปทุมธานี และ
สมุทรปราการ  
       1.3.5  นำแบบจำลองไปประย ุกต ใช  ในโครงการอส ังหาร ิมทร ัพย แนวราบในพ ื ้น ท่ี
กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล คือ นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ เพื่อใชวางแผนในการ
กอสรางเพื่อใหเกิดผลกำไรหรือประโยชนสูงสุดกับเจาของโครงการ ในพื้นท่ีที่มีสัดสวนของประชากร
หนาแนนและเปนเมืองใหญเชนเดียวกับพ้ืนท่ีวิจัย 
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1.4    ขอบเขตงานวิจัย  

         1.4.1 ขอมูลที่ใชเปนขอมูลที่เก็บมาจากการสัมภาษณเจาของโครงการ หรือ ผูจัดการโครงการ
ที่มีขอมูลของแตละโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล คือ 
นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ เทานั้น 
         1.4.2 ทำการประยุกตใชกับแบบจำลองทางคณิตศาสตรในการวิเคราะหหาคาเหมาะสม 
(Optimization) โดยใชความสัมพันธของฟงกชันวัตถุประสงค (Optimization function) และ
ฟงกชันขอจำกัด (Limitation function) โดยหาคำตอบดานวิธีการโปรแกรมเชิงเสน (Linear 
Programing) 
          1.4.3 แบบจำลองการทำนายผลกำไรของบานแตละแบบตอหลัง  ในโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยแนวราบ ใชวิธี stepwise multiple regression analysis เพื่อหาสมการทำนายผล
กำไรของบาน ในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแนวราบ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล คือ 
นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ เทานั้น 

 

1.5     ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

ผลลัพธของการศึกษาในวิทยานิพนธนี้ คาดวาจะกอใหเกิดประโยชนดังนี้ 
          1.5.1 ทราบถึงแบบจำลองที่ใชประเมินผลกำไรสูงสุดของโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
แนวราบ เพื่อใชในการวางแผนงานกอสรางที่มีประสิทธิภาพ และประกอบแนวทางการตัดสินใจ
สำหรับผูประกอบการท่ีจะลงทุนในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแนวราบ 
          1.5.2  ทราบถึงปจจัยที่มีอิทธิพลสูงสุดตอผลกำไรของบานแตละแบบตอหลัง ในโครงการ
อสังหาริมทรัพยแนวราบในพื ้นที ่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล คือ นนทบุรี ปทุมธานี และ
สมุทรปราการ  

1.5.3 ผลจากการวิเคราะหแบบจำลองทางคณิตศาสตร หรือ Optimization model ชวยให
ผูประกอบการเห็นแนวทางการวางแผนหรือตัดสินใจเลือกแบบบานที่จะกอสรางแตละแบบ พรอมกับ
ผลกำไรนั้น มีความสอดคลองกันอยางไรบาง 
           1.5.4 เพ่ือเปนแบบอยางแกผูสนใจ ในการนำแบบจำลองทางคณิตศาสตรในการวิเคราะหหา
คาเหมาะสม มาชวยในการตัดสินใจ ในการวางแผน หรือกำหนดแนวทางการบริหารจัดการงานดาน
กอสรางโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแนวราบ       

1.5.5 สามารถนำแบบจำลองทางคณิตศาสตร หรือ Optimization model ไปใชในการ
วางแผนงานกอสรางเพื่อประเมิน      ผลกำไรในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแนวราบ ในพื้นที่ที่มี
สดัสวนประชากรหนาแนน หรือเมืองใหญ ท่ัวโลก ท่ีมีลักษณะเดียวกับพ้ืนท่ีท่ีใชในงานวิจัย 

1.5.6 สามารถนำผลลัพธของแบบจำลองทางคณิตศาสตรไปใชประกอบกับผลลัพธของการทำ 
Project feasibility  เพื่อใชในการตัดสินใจในการวางแผน หรือการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย
แนวราบของแตละโครงการ. 
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บทท่ี 2 

การทบทวนวรรณกรรม 

        ในบทนี ้จะกล าวเก ี ่ยวก ับการทบทวนวรรณกรรมที ่ เก ี ่ยวข องก ับโครงการพ ัฒนา

อสังหาริมทรัพยแนวราบ  ซึ่งจะแบงออกเปน 2 สวน โดยในสวนท่ี 1 ที่เกี่ยวของ    และสวนที่ 2 คือ 

ตนทุนโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล   ซึ่งผูวิจัยไดกลาวถึง

รายละเอียดตนทุนแตละสวนของโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ  

2.1  งานวจิัยที่นำการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณมาประยุกตใชกับงานอสังหาริมทรัพย  

       ในสวนของงานวิจัยที ่ผ านมาที ่เกี ่ยวของกับการนำ การวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ มา
ประยุกตใชกับงานอสังหาริมทรัพย หรือใชกับกอสราง 
        Boye, P. et al [7]   ไดนำการวิเคราะหการถดถอยเชิงเสนแบบพหุคูณ นำมาใชเพื่อกำหนด
ราคาตอหนวยของท่ีอยูอาศัยสำหรับบานแบบหนึ่งหองนอนและสองหองนอน และเปรียบเทียบผลกับ
ขอมูลที่มีอยูเปนเวลา15.5 ป  โดยไดผลลัพธจากการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ  คอนขางใกลเคียง
กับขอมูลที่มีอยูในเกณฑที่พอใจ   นอกจากนี้ วิธีการนี้ยังใชเพื่อคนหาสมการความสัมพันธระหวาง
ราคาขายของบานและคุณสมบัติของบานอีกดวย  โดยแสดงในตารางท่ี 2.1      

ตารางท่ี 2.1 ตารางเปรียบเทียบความแตกตางระหวาง Multiple linear regression model  กับ 

ขอมูลเกา  15.5 ป ( ∆ %) 
Housing 

Unit 
Known 
Hup ($) 

Es�mated 
Hup ($) from       % 

  MLRM 
1-Bedroom   83 600.00   82 530.24       1.27 
2-Bedroom 169 000.00 172.413.10       2.02 

        โดย Chaphalkar, N.B. and Dhatunde [8]  ใชการวิเคราะหการถดถอยเชิงเสนแบบพหุ
เพื่อพัฒนาแบบจำลองสำหรับการทำนายราคาหรือมูลคาตามการตลาดโดยอิงจากขอมูลในอดีตของ
อาคารเกา 53 หลัง   และศึกษาตัวแปรท้ังหมด 14 ตัว  ดังตาราง 2.2 

ตารางท่ี 2.2 ตัวแปรท่ีใชในการศึกษา 

No. Variable Variable 
code 

Value 

1 Built up area X1 Quan�ta�ve 
2 Plot shape X2 Quan�ta�ve 
3 Loca�on X3 Quan�ta�ve 
4 Zoning X4 Quan�ta�ve เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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5 Age of building/property as  
on the date of valua�on 

X5 Quan�ta�ve 

6 Number of storey in building X6 Quan�ta�ve 
7 Condi�on of property X7 Quan�ta�ve 
8 Type of construc�on X8 Quan�ta�ve 
9 View from property X9 Quan�ta�ve 

10 Access road width X10 Quan�ta�ve 
11 Parking facili�es X11 Quan�ta�ve 
12 Nearness to ameni�es X12 Quan�ta�ve 
13 Nearness to facili�es X13 Quan�ta�ve 
14 Internal transport facili�es X14 Quan�ta�ve 

 

ซึ่งตัวแปรอิสระ (Chaphalkar,N.B และ Dhatunde  ใชในการศึกษาสวนใหญนั้นจะใช
ลักษณะของบานเปนตัวแปรท่ีใชศึกษาท้ังหมดดังตารางท่ี 2.2 ซ่ึงตัวแปรตามนั้นคือ ราคาของบาน 

โดยกลุมของตัวแปรอิสระนั้นจะมีสวนของความสะดวกสบายในการใชสิ่งอำนวยความสะดวก
ซึ ่งบงบอกถึงระยะทางที ่ห างจากตัวบานถึงส ิ ่งอำนวยความสะดวกตางๆเชน ตลาดสินคา ,
หางสรรพสินคา,สนามบิน เปนตน 

          รูปท่ี 2.1 เปรียบเทียบคาการตลาดโดยการทำนายดวย MRA กับ มูลคาการตลาดจริง 

 
          โดยการวิเคราะหการถดถอยเชิงเสนแบบพหุคูณทำนายราคาหรือมูลคาตามการตลาดไดอยาง
มีประสิทธิภาพโดยอิงตามตัวแปรท่ีเก่ียวของของเฉพาะเรื่อง   

          Le-Hoai,L. et al [9] ใชการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณในการหาคาดัชนีของเวลาโครงการ
ซึ่งปกติการบริหารโครงการจะมีเรื่องของเวลาของโครงการที่เปนสิ่งสำคัญที่สุดของการบริหารงาน
โครงการ     (project management) และจะมีหลายองคประกอบที่สงผลการบริหารเวลาโดยท่ี
ความหมายของดัชนีเวลา หรือ Time index (T.I) = Actual Duration/Planned Duration โดยมี
การศึกษาอาคารสูงในเวียดนามเปนการเก็บขอมูลโดยใชแบบสอบถามทั้งหมด 88 โครงการซึ่งไดใช
ขอมูลที่ถูกตองและนาเชื่อถือไดเพียง 75 โครงการซึ่งงานวิจัยนี้กำหนดเปนสมการถดถอยพหุคูณ โดย
ใช Step-wise regression analysis เพื่อหาความสัมพันธระหวางกลุมตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม
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และในสวน Model validation หรือ ประสิทธิภาพของแบบจำลองนั้นใชสูตร PE หรือ Percentage 
Error  ดังสมการ เปนการตรวจสอบแบบจำลอง 

 ซึ่งผลการวิเคราะห Step-wise regression analysis  นำมาเขียนเปนสมการถดถอยพหุคูณ
ไดดังสมการ 

           T.I = 1.622-0.072 × Underground Site Condition- 0.019 × Project management 
work – 0.039 × Estimating works - 0.033 × Accuracy and Completeness of design - 
0.019 × Competency of subcontractors - 0.013 × Owner’s project financing 

 โดยที่ Model Validation นั้นไดคา The percentage error คือ -9.03% และ 7.51% 
ดังนั้น โดยถือวาแบบจำลองมีคา percentage error ≤ 10% นั้นยอมรับแบบจำลองได, (Chan and 
Chan, 2004) 

          Chan,A.P.C. และ Chan,D.W.M [10] นำเสนองานวิจัยในการวัดสมรรถนะของเวลาการ
กอสรางของอาคารสูงในเกาะฮองกงโดยใชการเก็บขอมูลจากแบบสอบถามถึงอาคารสูงจำนวน 56 
อาคารแลวจึงใชการวิเคราะหพหุคูณสรางสมการทำนายโดยมี ตัวแปรตนท่ีใชดังนี้คือ 

(1) actual total construction cost 

(2) type of housing scheme (rental/purchase) 

(3) the presence/absence of precast facade  

(4) total volume of building 

(5) the ratio of total GFA to number of storeys 

โดยผลลัพธเปนสมการถดถอยพหุคูณของคา Actual construction time ในสวนของ Model 
validation ใชสมการของ Percentage Error (PE) คือ 

                    PE.  = �predicted duration−actual duration
actual function

� x 100 % 

ผลลัพธสุดทายคือคา Construction Time Performance (CTP) index   

CTP.  = �Predicted duration
Actual duration

� x 100 %      (ของแตละอาคาร) 

โดยผลการศึกษานั้น คา CTP ของ 29 Sample  มีคาดีกวาคา CTP มาตราฐาน  (51.79%) 

และ 27 Sample ต่ำกวาคา CTP  มาตราฐาน (48.21%) 

          Chan, D.W.M.; Kumaraswamy, M.M. [11] ไดเสนองานวิจัยในการหาสมการทำนาย
ชวงเวลาในการกอสรางอาคาร (Overall construction duration of public housing project) โดย
ใชการเก็บตัวอยางมา 56 ตัวอยางในฮองกงแลวนำมาใชกับการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณเพ่ือสราง
สมการทำนายระยะเวลากอสราง โดยผลการศึกษาปรากฎวาสมการการทำนายระยะเวลาการกอสราง
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นั้นใหคา Percentage error หรือ P.E. ภายใน ± 7% ซ่ึงสามารถยอมรับไดจึงนำโมเดลไปใชใน
โครงการกอสรางท่ีพักอาศัยในฮองกงไดอยางสมเหตุสมผล 

           Thomas, N. และ Thomas, Anu V. [12] ไดเสนองานวิจัยในการสรางแบบจำลองเพ่ือ
คาดการณตนทุนและระยะเวลาของโครงการกอสราง  โดยการใชขอมูลเกาของโครงการท่ีคลายกัน   
โดยการใชการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ (Multiple regression)    ซ่ึงมีผลการศึกษาดังนี้คือ  

           คาดการณตนทุนของโครงการกอสราง  จะไดสมการทำนาย คือ  

ACTUAL COST = -146.963 (AREA) + 1.210 (ESTIMATED COST) – 264240.249 

ซ่ึงมีคา R square = 99.9 %  แสดงถึง ตัวแปริสระ สามารถอธิบายถึงความแปรปรวนในตัวแปรตามท่ี
สามารถคาดเดาไดจากตัวแปรอิสระ สูงถึง 99.9%  

          คาดการณเวลาของโครงการกอสราง  จะไดสมการทำนาย คือ 

ACTUAL DURATION = 0.012 (AREA) + 0.778 (ESTIMATED DURATION) + 68.887 

ซ่ึงมีคา R square = 96.8 %  แสดงถึง ตัวแปริสระ สามารถอธิบายถึงความแปรปรวนในตัวแปรตามท่ี
สามารถคาดเดาไดจากตัวแปรอิสระ สูงถึง 96.8 %     

       โดยผูวิจัยไดสรุปงานวิจยัท่ีเก่ียวของท่ีใชการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ (Multiple regression)   
ท่ีนำมาใชกับงานกอสราง โดยสรุปตัวแปรท่ีใชในงานวิจัยท้ังหมด  ดังในตาราง 2.3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 



10 
 

 

ช่ือผูแตง ช่ือบทความ เครื่องมือวิจัย วัตถุประสงคงานวิจัย ตัวแปรท่ีเกี่ยวของในงานวิจัย 

Boy, P; Mireku - Gyimah, 
D; Okpoti, C. D. 

Multiple Linear Regression Model for 
Estimating the Price of a Housing Unit 

การวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ 
(Multiple regression analysis) 

ทำนายราคาบาน 

(1-bedroom &  2 - bedroom) 
ตนทุนของปริมาณปูนซีเมนตทั้งหมด 
ตนทุนของปริมาณทรายทั้งหมด 
ตนทุนของปริมาณเหล็กแทงทั้งหมด 
ตนทุนของปริมาณหลังคาทั้งหมด 
ตนทุนของปริมาณสีทั้งหมด 
ตนทุนของปริมาณไมทั้งหมด 

Dr.N.B.Chaphalkar 
,Mukesh Dhatunde 

Real property valuation using sales 
comparison method and multiple 
regression analysis 

การวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ 
(Multiple regression analysis) 

ทำนายราคาบานตามการตลาด พื้นที่ดิน  ,รูปรางตัวบาน, 
ตำแหนงบาน ,โซน อายุของอาคาร, จำนวน
ชั้น ,เง่ือนไขของอาคาร,ประเภทการกอสราง 
,วิสัยทัศนจากอาคาร,ความกวางถนนภายใน, 
ความสะดวกของที่จอดรถ,ใกลส่ิงอำนวย
ความสะดวก, ระบบขนสงภายใน 

Thomas, N. 
Thomas, Anu.V 

Regression Modelling for Prediction of 
Construction Cost and Duration 

 การวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ 
(Multiple regression analysis) 

        ทำนายราคา Actual cost , 

            Actual duration 

พื้นที่อาคาร, 

การประมาณตนทุนอาคาร, 

การประมาณเวลากอสราง, 

ตนทุนจริง,   เวลาจริง 
Chan, Albert P.C. , 
Chan, Daniel W.M. 

 

Developing a benchmark model for 
project construction time 
performance in Hong Kong 

การวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ 
(Multiple stepwise regression analysis) 

Actual overall construction 
duration 

actual total construction cost, 
type of housing scheme 

(rental/purchase), 
total volume of building, 

total GFA per floor. 
 

ตารางท่ี 2.3 งานวิจัยท่ีผานมาซ่ึงเก่ียวกับการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ มาประยุกตใชกับงานอสังหาริมทรัพย  
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ชื่อผูแตง ชื่อบทความ เครื่องมือวิจัย วัตถุประสงคงานวิจัย ตัวแปรท่ีเก่ียวของในงานวิจัย 

Le-Hoai, L., Lee, Y, D.  
และ Nguyen, A,T. 

Estimating Time Performance for 
Building Construction Projects in 
Vietnam 

การวิเคราะหการถดถอยพหุคณู 
(Multiple regression analysis) 

คาดการณหรือประเมินดัชนีเวลาของ
โครงการกอสรางอาคารสูงในเวียตนาม 

Owner’s project financing, 
Payment of completed works 

Site management and supervision 
Contractor’s project financing 

Applied construction technology 
Estimating works 

Competency of subcontractor(s) 
Accuracy of construction works 

Project management works 
Contract management works 

Inspection of completed works 
Accuracy and completeness of design 

Level of design changes 
Additional works 

Information flow between parties 
Availability of materials 

Availability of skilled workers 
Underground site condition 

Impact of market price 
Impact of weather 

Impact of governmental factors 
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2.2  งานวจิัยที่เกี่ยวของกับการนำแบบจำลองทางคณิตศาสตรมาประยุกตใชกับงาน

อสังหาริมทรัพย 

            การทำ Optimization model สามารถนำไปประยุกตใชไดกับหลายสาขาวิชาดังท่ีไดกลาว

ไวขางตน โดยหลักการแลว การทำ Optimization model เปนขบวนการทางคณิตศาสตรอยางหนึ่ง 

ซ่ึงจะใหผลในเชิงปริมาณ (Quantity) เนื่องจากผลลัพธท่ีไดจะเปนจำนวน หรือคาของตัวเลขของ

ปญหาท่ีกำหนด ดังนั้นปญหาท่ีนำมาเลือกใชในการทำ Optimization จะอยูในรูปของแบบจำลองทาง

คณิตศาสตร (Mathematical Model) ซ่ึงโดยท่ัวไปแลว จุดประสงคของการทำ Optimization คือ 

เพ่ือตองการหา คาสูงสุด (Maximum) หรือคาต่ำสุด (Minimum) ของฟงกชั่นวัตถุประสงคท่ีกำหนด  

(Objective Function) [13] [14] [15]   โดยผูวิจัยไดรวบรวมงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับการใช 

Optimization model ประยุกตใชกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยแนวราบ ดังนี้ 

        Grit Ngowtanasuwan [6]  ไดนำเสนอแบบจำลองทางคณิตศาสตรเพ่ือหาคาท่ีเหมาะสมในการ

จัดทำสัญญาเพ่ือกอสรางโครงการท่ีอยูอาศัยแนวราบ โดยเพ่ือแกปญหาการวางแผนกอสรางโดยการใช 

integer linear programming เพ่ือแบงปริมาณงานใหกับผูรับเหมา 3 ทีมโดยใชระบบงานโครงสราง

เปน 2 แบบ คือ conventional method และ precast method ซ่ึงบานท้ังหมดแบงออกเปน 4 แบบ 

โดยเวลากอสรางของท้ังโครงการตองเสร็จภายใน 72 เดือน 

 

 

                     รูปท่ี 2.2 แผนผังโครงการท่ีอยูอาศัยแนวราบ ท้ังหมด 169 unit 

 

             โดยวัตถุประสงคของแบบจำลอง คือ คากอสรางต่ำสุด หรือ minimum construction 

cost of the project ท้ังนี้ ผลของแบบจำลองจะแสดงถึงการบริหารจัดการงานกอสรางท่ีเหมาะสม

ท่ีสุดภายใตตนทุน    คากอสรางโครงการท่ีนอยท่ีสุด โดยเง่ือนไข คือ constraints จะมี 2 กลุมใหญ 

คือ 1. ปริมาณแบบบาน ของแตละแบบ และ 2. ระยะเวลากอสรางของโครงการ  และแตละแบบ

กอสรางจะมีตนทุนและระยะเวลากอสรางของท้ังสองระบบการกอสรางของแตละทีม ดังตารางท่ี 2.4 เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ตารางท่ี 2.4 ตนทุนการกอสรางและระยะเวลากอสรางของแบบกอสรางทุกแบบ และท้ังสองระบบ     

การกอสรางของแตละทีมผูรับเหมา 

 
Contractor House 

Type 
Construc�on 

Method 
Construc�on Time 

(Month/Unit) 

Construc�on Cost 
(Mo/Unit) 

 
 

1 
( 4 Teams) 

A Conven�onal 
Precast 

8.4 
4.9 

2.42 
3.30 

B Conven�onal 
Precast 

7.8 
4.4 

2.10 
2.83 

C Conven�onal 
Precast 

6.3 
3.2 

0.95 
1.55 

D Conven�onal 
Precast 

8.3 
5.1 

2.45 
3.25 

 
2 

(5 Teams) 

A Conven�onal 
Precast 

8.3 
5.1 

2.45 
3.25 

B Conven�onal 
Precast 

7.8 
4.5 

2.15 
2.80 

C Conven�onal 
Precast 

7.5 
4.5 

1.40 
2.35 

D Conven�onal 
Precast 

6.5 
3.5 

0.90 
1.60 

 
 

3 

( 4 Teams) 

A Conven�onal 
Precast 

8.5 
5.0 

2.40 
3.20 

B Conven�onal 
Precast 

8.0 
4.5 

2.00 
2.85 

C Conven�onal 
Precast 

7.0 
4.0 

1.50 
2.25 

D Conven�onal 
Precast 

6.0 
3.0 

1.00 
1.50 

 

โดยพารมิเตอรท่ีใชในแบบจำลองท้ังหมด แสดงดังรูปท่ี 2.3 

 

 

   รูปท่ี 2.3 แผนผังของพารามิเตอรท่ีใชในงานแบบจำลองของบานทุกแบบและผูรับเหมาทุกทีม 

 

 เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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สมการวัตถุประสงค คือ การหาตนทุนคากอสรางต่ำสุด ของโครงการ   ตามสมการท่ี 4.1 

                 

                                                                                                             (2.1) 

 

ซ่ึงแบบจำลองไดแสดงผลลัพธมาดังตารางท่ี 2.5 คือ  Project minimum cost คือ 417.69 ลานบาท

และแบงงานผูรับเหมาแตละทีม ตามผลลัพธในตาราง ซ่ึงสามารถนำผลจากตารางนี้ไปวางแผนกอสราง

และทำสัญญากอสรางกับผูรับเหมาแตละทีมในการแบงปริมาณงานใหดีท่ีสุด ท้ังนี้ เพ่ือตนทุนคา

กอสรางท่ีต่ำสุด 

 

ตารางท่ี 2.5 ผลลัพธจากแบบจำลองทางคณิตศาสตร แสดงตนทุนคากอสรางท่ีต่ำสุด  
Contractor 1 2 3 

House 1 1 2 2 3 3 4 4 1 1 2 2 3 3 4 4 1 1 2 2 3 3 4 4 
Construc�on 

Method 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 

No. of 

House 
(unit), xijk 

22 0 1 20 0 1 0 1 0 0 0 55 15 0 0 0 0 27 0 0 18 0 0 9 

Project Cost 
(million 

baht) 

417.69 (M$13.92) 

Project 
Dura�on 
(month) 

72 

        

          Rasyadan, F, และ Hapsari, I.R., [16] ไดเสนอบทความวิจัยเรื่อง Housing Development 
Optimization. (Case Study : Anugerah Dian Regency In Kabupaten Banjar) 

           โดยบทความนี้มีสภาพของปญหา คือ ความหนาแนนของประชากรท่ีเพ่ิมข้ึนรวดเร็วของเมือง 
Banjarmasin โดยเปนเมืองท่ีมีความตองการของท่ีอยูอาศัยสูงมากโดยงานวิจัยนี้ผูวิจัยมีวัตถุประสงค
เพ่ือการหาคาท่ีเหมาะสม (optimization) ของจำนวนบานแตละแบบท่ีจะทำการกอสรางซ่ึงจะตอง
สอดคลองกับแผนการตลาดท่ีอางอิงถึงสภาพโครงสรางพ้ืนฐานของเมือง Banjar magin โดยใช
โครงการ Anugerah Dian Regency Phase II เปนโครงการท่ีทำเปนกรณีศึกษาซ่ึงมี house type 
ดังนี้คือ type 49/80, 79/133, 169/126 และ 198/144 โดย limitation function หรือ constraints 
มีดังนี้คือ 

(1) land area for the development of house หรือพ้ืนท่ีดินท่ีจะใชในการพัฒนาการสรางบาน 

(2) land area/type หรือ พ้ืนท่ีดินของบานแตละแบบโดยไดแก บาน type A, type B, type C และ 
type D ซ่ึงมีพ้ืนท่ีคือ 80 m2 , 133 m2 , 126 m2 และ 144 m2 ตามลำดับ 

(3) ผลสำรวจทางการตลาด หรือ market survey ของความสนใจของลูกคาท่ีมีตอบานแตละแบบ 

(4) จำนวนบานสูงสุดในโครงการ คือ 200 Units 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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(5) จำนวนบานข้ันต่ำของบานแตละแบบท่ีจะสราง 

(6) ตนทุนของบานแตละแบบโดยรวมทุกหลังแลวไมเกินงบประมาณท่ีตั้งไว 

          ผลลัพธจากการวิเคราะหโดยใช QM software ใชดังนี้ คือ 69 Units สำหรับบานแบบ 49/80,  
62 Units สำหรับบานแบบ 169/126 และ 31 Units สำหรับบานแบบ 198/144 และจะไดผลกำไร
สูงสุดของโครงการนี้ คือ 11,450,000,000 Rp. และใชท่ีดินขนาด 2.3018 ha ในการสรางบานใหมทุก
หลัง 

           Ahmeds,S. [17] ไดนำเสนองานวิจัยโดยใชวิธี Simplex method ในการหาผลประโยชน
สูงสุด หรือ Maximized benefit ภายใตงบประมาณท่ีจำกัดของโครงการกอสรางโดยแบงตนทุน
ออกเปน 3 ประเภท คือ คาวัสดุ คาแรงงาน และคาขนสง ซ่ึงแตละประเภทมีตนทุนท่ีจำกัด และแยก
ออกเปนประเภทของแตละงานยอย คือ งานโยธา,งานสุขาภิบาลและประปา และงานไฟฟาโดยทุก
ประเภทงานจะมี Constraints หรือ ขอจำกัดดานงบประมาณจำกัดซ่ึงผลลัพธจากการใช Simplex 
method และ graphical method  

           โดยผลการวิเคราะหนั้นไดผลลัพธตรงท้ัง 2 วิธี คือ งานโยธา คือจำนวน 4.5 ชั้นและสวนงาน
สุขาภิบาลและประปา รวมถึง งานระบบไฟฟาใชจำนวน 7 อพารทเมนทถึงจะบรรลุเปาหมาย คือ ได
ปริมาณงานเยอะท่ีสุดภายใตงบประมาณท่ีจำกัดดังกลาว 

           Ahirrao, D. et and al. [18] นำเสนองานวิจัยท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือหาปริมาณงานท่ีมากท่ีสุด
ของงานกอสรางภายใตงบประมาณท่ีมีจำกัดโดยการใชวิธี Simplex method ในการแกปญหากรณี
การหาคานอยท่ีสุด หรือ Minimization problem โดยอยูในรูปโปรแกรมเชิงเสน (Linear 
Programming)  เพ่ือเปนประโยชนในการวางแผนงานกอสรางโดยจะแบงงานออกเปน 2 กลุมใหญ คือ 
Civil work + Water supply + Sanity work คือ กลุมท่ี 1 และ กลุมท่ี 2 คือ Electric work 
ตามลำดับโดยจะพิจารณาในสวนของตนทุนวัสดุ ตนทุนคาทรง และตนทุนการขนสงของท้ัง 2 กลุมงาน
แลวหลังจากท่ีไดคำตอบแลว ผูวิจัยยังมีการทำ Sensitivity analysis หรือ การวิเคราะหความไวตอ
การเปลี่ยนแปลงของผลลัพธ หรือ optimal solution เพ่ือดูวาจะสามารถเปลี่ยนการประเมินของตัว
แปรแลวทาง optimal solution จะเปลี่ยนแปลงไปอยางไรบาง 

 โดยจากผลการศึกษานั้นมีวัตถุประสงคคือ ปริมาณงานท่ีมากท่ีสุดท้ังในสวนงานโยธา (Civil 
work), งานระบบประปา (Water supply work), งานระบบไฟฟา (Electrical work) และงานระบบ
สุขาภิบาล (Sanitary work) สรุปผลการศึกษา คือ งานโยธา,งานระบบประปา และระบบสุขาภิบาล 
คือ 1.76 unit สวนงานระบบไฟฟา = 0 ถึงจะผานเง่ือนไขท้ังหมดและได maximize total work คือ 
กลุมท่ี 1: งานโยธา = 486,000 , กลุมท่ี 2: งานไฟฟา  = 30,000 ตามลำดับ 

          แหลมทอง เหลาคงถาวร และชลิดา อูตะเภา [19] ไดเสนองานวิจัยเก่ียวกับการสรางโมเดลของ
การหาคาท่ีเหมาะสมของการกำจัดขยะมูลฝอยภายใตความไมแนนอนโดยใชกรณีศึกษาของ
กรุงเทพมหานคร ประเทศไทยซ่ึงงานวิจัยนี้มี 2 วัตถุประสงคหลัก คือ 1. การใชตนทุนในการผลิตนอย
ท่ีสุด 2. ปริมาณการปลอยกาซคารบอนไดออกไซดสุทธิภายใตความไมแนนอนของตนทุนในดานตางๆ
ของการกำจัดขยะโดยหลายๆวิธี เชน ฝงกลบ,การเผา,การทำปุยหมัก  

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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         โดยผลการศึกษาจากแบบจำลองการหาคาท่ีเหมาะสม หรือ optimization model จาก 4 
วิธีการกำจัดขยะมูลฝอยมีผลลัพธจากแบบจำลองท่ีดีท่ีสุด คือ การทำปุยหมักและฝงกลบ สำหรับขยะ
มูลฝอยชุมชนในกรุงเทพมหานครเปน 2 วิธีท่ีดีท่ีสุดในดานของตนทุนการผลิตและการปลอยกาซ
คารบอนไดออกไซดสุทธิตามฟงกชั่นวัตถุประสงคท่ีตั้งไวในแบบจำลอง 

           Pandit,A. [5] ไดเสนองานวิจัยเก่ียวกับการประยุกตใชโปรแกรมเชิงเสนเพ่ือหาผลกำไรสูงสุด
ของบริษัทรับสรางบาน  ในกรณีศึกษาของท่ีอยูอาศัยในเมืองของคนรุนใหมโดยมีวัตถุประสงคหลัก คือ 
ผลกำไรสูงสุดของบริษัทกอสรางในเขตพ้ืนท่ีการกอสรางบานท่ีมีสิ่งแวดลอม ประกอบดวย ศูนยการคา 
(Shopping mall) โดยมีบานท่ีกอสรางท้ังหมด 3 แบบ คือ type A, type B และ type C ท่ีมีขอมูล
ปริมาณวัสดุท่ีใชกอสรางบานของแตละแบบมาให และขอจำกัดของวัสดุและจำนวนชั่วโมงการทำงาน
และผลกำไรของบานแตละแบบเพ่ือนำมาใชเขียนเปน Constraints functions ในสมการโปรแกรมเชิง
เสนเพ่ือหา ผลกำไรสูงสุดท่ีมาจากผลของ Optimal solution คือ จำนวนบานของแตละแบบท้ัง type 
A, type B และ type C รวมถึง จำนวนศูนยการคา (Shopping mall) ของแตละแบบท้ัง type A, 
type B และ type C  

           โดยผลลัพธจากการใช Lingo software คือ  ผลกำไรสุงสุดสวนของการพัฒนา shopping 
mall คือ 50,000,000 Rs โดยมี type A คือ 260, type B คือ 5 และ type Cแบบละ 50 และสวน
ของบานพักอาศัย หรือ (Housing society)  ผลกำไรสูงสุด คือ 33,30,000 Rs. โดยมี type A คือ 31,                        
type B คือ 18 และ type C คือ 0 ตามลำดับ 

          Utiarahman. A และ Rauf.A.S  [4] ไดนำเสนองานวิจัยท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือหาคาท่ีเหมาะสม
ของขนาดท่ีดินท่ีใชในการสรางบานโดยใชโปรแกรมเชิงเสนหรือ (Linear programming) โดยมี
วัตถุประสงค คือ ผลกำไรสูงสุดของโครงการ Bumi Wongkaditi Permai III ในเมืองโตรอนโต        โดย
จะตองหาคาท่ีเหมาะสมของปริมาณบานแตละแบบท่ีจะสงผลใหเกิดผลกำไรของโครงการสูงสุดโดยใช
เครื่องมือเปน QM for window ท่ีวิเคราะหโดยวิธี Simplex method  โดยวิธีวิจัย ใช QM for 
Windows เปนเครื่องมือท่ีใชแกปญหาในทาง Operation research ซ่ึงมีวัตถุประสงคหลัก คือ หา
ปริมาณบานท่ีเหมาะสมในแตละแบบท่ีจะกอสรางของ Wongkaditi Permai III   เพ่ือผลกำไรสูงสุดโดย
แบงบานออกเปน 3 แบบ คือ x1,x2,x3 ตามลำดับ 

1. สมการเง่ือนไข คือ Landareax1+ Landareax2+Landareax3 ≤ 29806 M2 

2. สมการวัตถุประสงค คือ Maxz = Profit.x1+ Profit.x2+ Profit.x3 

โดยขอมูลท่ีมี คือ ตนทุนการพัฒนาโครงการ หรือ Cost development และ Profit ของบาน                           
แตละแบบซ่ึงผลลัพธจากการใชโปรแกรม QM for Window คือ จำนวนบาน x1,x2,x3 และผลกำไร
สูงสดุของโครงการ   ซ่ึงมีเปาหมายท่ีสำคัญคือการบริหารจัดการจำนวนแบบบานของแตละแบบเพ่ือ
การกอสรางเพ่ือใหเกิดผลกำไรกับบริษัทสูงสุด    จากผลการศึกษาแสดงถึงผลกำไรสูงสุดของโครงการ 
คือ z = 1304,345 โดยท่ี type 1 = 135 , type 2 = 91 และ type 3 = 45 ตามลำดับ 

         โดย Siripob and Vuttichai [20] ไดใชโปรแกรมเชิงเสน หรือ linear programming มา
ประยุกตใชในการหาการลดตนทุนสูงสุด หรือ maximum value engineering เพื่อลดตนทุนในงาน

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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กอสรางอาคาร ท้ังนี้เพ่ือวัตถุประสงคหลักคือผลกำไรสูงสุดของโครงการกอสรางโดยผูวิจัยไดอางอิงถึง
หลักการขายวิศวกรรมคุณคา  (Value engineering) คือ    Value.=  Function/Cost 

 

             

 

                    รูปท่ี 2.4 ความสัมพันธของ  cost function และ worth function 

 

           โดยท่ี  Cost คือ price that can perform function  และ  Worth คือ function worth 
is the lowest cost to provide a given function     
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รูปท่ี 2.5 การใชสมการเชิงเสนกับความสัมพันธของ cost function และ worth function  

การประยุกตใชสมการเชิงเสน (Linear programming) 

 

            จากรูป 2.4 และ 2.5 แสดงถึงขั ้นตอนการประยุกตใช สมการเชิงเสนโดยมีสมการ
วัตถุประสงคคือ the maximum value engineering โดยการใชนิยามของ cost and worth 
function ถึงการลดตนทุนคากอสรางอาคารโดยใชการลดปริมาณวัสดุ 3 ชนิด คือ คอนกรีต,เหล็กเสน 
และไมแบบ และมีการเปลี่ยนแปลงคา RHS (Right Hand Side) คือ งบประมาณในแตละงานโดยคา
ของและคาแรงงาน หรือ efficient of decision variable นั้นคงที่โดยที่สัดสวน หรือ อัตราสวนของ
วัสดุท้ัง 3 นั้นคงท่ี 

 

ตารางท่ี 2.6 การใชสมการเชิงเสนกับความสัมพันธของ cost function และ worth function 
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         จากผลลัพธ สามารถสรุปไดวาสามารถใชสมการเชิงเสนแกปญหาการลดตนทุนเพื่อผลกำไร
สูงสุดของโครงการกอสรางอาคารไดจำนวน 219,618.4 บาทซึ่งเปนวิธีที่มีประสิทธิภาพในการบริหาร
จัดการเพ่ือผลกำไรสูงสุดในงานกอสราง 

           สวนในงานอาคารสูงนั้น  Siripob kakaew และ Vuttichai Chatpattananan [21] ได
นำเสนอหลักการของวิศวกรรมคุณคา หรือ Value engineering [22] [23] ในการบริหารจัดการ
ตนทุนกอสรางในสวนงานอาคารสูง; เพื่อวัตถุประสงคใน   การลดตนทุนโครงสรางของอาคาร The 
Menam Residence ซึ่งเปนอาคารสูง 239 เมตรทั้งหมด 54 ชั้น โดยผูวิจัยไดนำเสนอการลดตนทุน 
หรือ การทำวิศวกรรมคุณคาในสวนของฐานรากซึ่งเปนแบบฐานรากรวม หรือ Mat Foundation ดัง
รูปท่ี 2.6 

 

                              รูปท่ี 2.6 อาคาร The Menam Residence                                         

ท่ีมา : Kakaew, S.; Chatpattananan, V. An Application of Value Engineering for a 

Thailand High Rise Building , International Conference on Engineering and Applied 

Science , July 17-19, 2018 , Seoul, Korea 

      

                               รูปท่ี 2.7 แบบแปลนฐานรากกอนทำวิศวกรรมคุณคา 

ท่ีมา : Kakaew, S.; Chatpattananan, V. An Application of Value Engineering for a 

Thailand High Rise Building , International Conference on Engineering and Applied 

Science , July 17-19, 2018 , Seoul, Korea                                                     
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โดยมีหลักการทำวิศวกรรมคุณคา ดังนี้ คือ 

 

1. ปรับลดขนาดฐานรากและปรับเปลี่ยน water tank ซ่ึงทำใหสามารถลดขนาดฐานรากได 
ซ่ึงสงผลใหสามารถลดไดท้ังปริมาณคอนกรีต,จำนวนเสาเขียง และปริมาณการขุดดิน 

     

      รูปท่ี 2.8 แบบแปลนฐานรากกอนทำวิศวกรรมคุณคา และ หลังการทำวิศวกรรมคุณคา 

 ท่ีมา : Kakaew, S.; Chatpattananan, V. An Application of Value Engineering for a 

Thailand High Rise Building , International Conference on Engineering and Applied 

Science , July 17-19, 2018 , Seoul, Korea 

 

     

               รูปท่ี 2.9 การเปรียบเทียบแบบแปลนฐานรากกอนและหลังทำวิศวกรรมคุณคา  

ท่ีมา : Kakaew, S.; Chatpattananan, V. An Application of Value Engineering for a 

Thailand High Rise Building , International Conference on Engineering and Applied 

Science , July 17-19, 2018 , Seoul, Korea 
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2. ปรับการออกแบบโครงสรางในบริเวณของ Lift pit โดยการลดขนาดความหนาของฐาน
รากบริเวณ Lift pit แลวใชหลักการออกแบบวิศวกรรมโครงสรางปรับเปลี่ยนพฤติกรรม
การรับน้ำหนักของ Lift pit  ซึ่งสงผลใหลดปริมาณคอนกรีตลดลง, การขุดดินลดลง
เนื่องจากมีการปรับระดับข้ึนของฐานราก และลดขนาดของสวนลวงของ lift pit 

 

 

        รูปท่ี 2.10 การออกแบบโครงสรางในบริเวณ Lift pit กอนและหลังทำวิศวกรรมคุณคา 

ท่ีมา : Kakaew, S.; Chatpattananan, V. An Application of Value Engineering for a 

Thailand High Rise Building , International Conference on Engineering and Applied 

Science , July 17-19, 2018 , Seoul, Korea       

          จากทั้ง 2 ขอที่ทำการใชวิศวกรรมคุณคาเขาไปประยุกตใชเมื่อลดตนทุนการกอสรางจึงสงผล
ใหแผนงานโดยรวมนั้นลดลงจากเดิม Mat foundation ใชเวลา 125 วันลดลงเหลือ 83 วัน ดังรูปท่ี 
4.9 ซ่ึงทำใหคาใชจายคาแรงงาน หรือ การสิ้นเปลืองตางๆในหนวยงานกอสรางลดลงจากเดิมยิ่งข้ึน 

 

                     รูปท่ี 2.11 แผนงานกอสรางของสวนโครงสราง Mat foundation                 

ท่ีมา : Kakaew, S.; Chatpattananan, V. An Application of Value Engineering for a 

Thailand High Rise Building , International Conference on Engineering and Applied 

Science , July 17-19, 2018 , Seoul, Korea เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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            โดยสรุปแลวจากการ   นำหลักวิศวกรรมคุณคาไปประยุกตใชกับ 3 ขอท้ังฐานรากชอง หรือ 

Mat foundation ท่ีแสดงไปนั้นในสวนของฟงกชั่นของฐานราก คือ ตองรับน้ำหนักของอาคารได

ท้ังหมดซ่ึงยังคงเปนโครงสรางท่ีฟงกชั่นของฐานรากยังเหมือนเดิมตามหลักการของวิศวกรรมคุณคา 

คือ  Value = Function/Cost โดยท่ี Function ยังคงเหมือนเดิม  ตามหลักการของวิศวกรรมคุณคา                 

            สวนของ ณัฐวุฒิ เตงศิริธรรม , สุวัฒน ถิรเศรษฐ และ ชลิดา อู ตะเภา [24] ไดศึกษา
แบบจำลองทางคณิตศาสตรในการคาดคะเนหาสัดสวนที่เหมาะสมของคอนกรีตมวลเบาระบบ CLC 
(Cellular Lightweight Concrete) โดยมีการศึกษา: 

1.ความสัมพันธระหวางสวนผสมของคอนกรีตมวลเบา ไดแก อัตราสวนน้ำตอซีเมนต 
อัตราสวนทรายตอซีเมนต และปริมาณฟองโฟมท่ีมีผลตอกำลังรับแรงอัดความหนาแนน 

2.เพื่อหาแบบจำลองทำนายคุณสมบัติของคอนกรีตมวลเบา ประกอบดวย กำลังรับแรงอัด 
ความหนาแนน และอัตราการดูดซึมน้ำจากอัตราสวนผสมท่ีกำหนด 

3.เพ่ือหาสวนผสมท่ีเหมาะสมของคอนกรีตมวลเบาตามเกณฑ มอก. 2601-2556 ในชวงความ
หนาแนนตางๆโดยมีวัตถุประสงคหลัก คือ ราคาต่ำสุด 

  โดยจากแบบจำลองท่ีสรางโดยวิธีการถดถอยพหุคูณจะแสดงถึงการหาตนทุนคอนกรีต CLC ท่ี
ไดจากความสัมพันธของ W/C , S/C และ F คือ อัตราสวนน้ำตอซีเมนต , อัตราสวนทรายตอซีเมนต
และเปอรเซ็นตโฟม   ตามสมการดังนี้ 

                                                

                                                                                                           (2.2)                          

 

และนำสมการไปประยุกตเปนสมการเปาหมายสำหรับหาสัดสวนที่เหมาะสมของคอนกรีต CLC แบบ
เชิงเสนเพื่อหาตนทุนต่ำสุดของชวงชั้นคุณภาพคอนกรีตทั้ง 3 ชวงชั้นในสัดสวนผสมที่เหมาะสมและ
ตนทุนต่ำสุด 

                                                                                                            (2.3)    

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางท่ี 2.7 สัดสวนท่ีเหมาะสมของคอนกรีต CLC ของชวงชั้นคุณภาพคอนกรีตท้ัง 3 ชวงชั้น

คุณภาพ   ตามมาตรฐานผลิตภัณฑอุตสาหกรรม (มอก.2601-2556) คอนกรีตบล็อกมวลเบาแบบเติม

ฟองอากาศ ไดดังนี้ 

 
          ชั้นคุณภาพ 

 
ส่วนผสม 
และคุณสมบัต ิ

 
 

ช่วงชัน้ที ่1 

ชนิด 

C6-C8 

ช่วงชัน้ที ่2 

ชนิด 

C9-C12 

ช่วงชัน้ที ่3 

ชนิด 

C14-C16 

อตัราส่วนนํา้ต่อซเีมนต ์ 0.65 0.65 0.65 

อตัราส่วนทรายต่อซเีมนต ์ 1.18 2.50 2.50 

เปอรเ์ซ็นตโ์ฟม 53.42 44.08 35.41 

กาํลงัรบัแรงอดั (ksc.) 20.40 25.50 51.00 

ความหนาแน่นในสภาพแหง้ (kg/m3) 800.00 1111.25 1291.06 

อตัราการดดูซมึนํา้โดยนํา้หนกั (%) 21.99 15.37 11.99 

อตัราการดดูซมึนํา้โดยปรมิาตร (%) 5.21 5.06 4.59 

ราคาตน้ทนุ (baht) 1232.19 1077.03 1241.39 

 

ท่ีมา :   มาตรฐานผลิตภัณฑอุตสาหกรรม (มอก.2601-2556) คอนกรีตบล็อกมวลเบาแบบเติม
ฟองอากาศ 

 

         ในสวนของงานวิจัยที ่ผานมาที่เกี ่ยวของกับการนำแบบจำลองการหาคาที ่เหมาะสม  มา
ประยุกตใชกับงานอสังหาริมทรัพย หรือใชกับกอสราง  ผูวิจัยไดสรุปงานวิจัยท่ีผานมาและสรุปตัวแปร
ท่ีใช ในตารางท่ี 2.8     

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางท่ี 2.8 สรุปงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ช่ือผูแตง ช่ือบทความ เครื่องมือวิจัย วัตถุประสงคงานวิจัย ตัวแปรท่ีเก่ียวของในงานวิจัย 

RASYADAN, F & 
HAPSARI, I.R. 

HOUSING DEVELOPMENT 
OPTIMIZITION (CASE STUDY: 
ANUGERAH DIAN REGENCY IN 
KABUPATEN BANJAR) 

แบบจำลองการหาคาท่ีเหมาะสม 
(OPTIMIZATION MODEL) 

กำไรสูงสุด  (MAXIMIZED 
PROFIT) 

พ้ืนท่ีดินแตละแบบ, 
ตนทุนรวมของบานแตละแบบ 
จำนวนบานท้ังโครงการ 
จำนวนบานข้ันต่ำของแตละแบบ 
อัตราสวนความสนใจของลูกคากับบาน 
แตละแบบจากผลสำรวจ 

PANDIT, A. APPLICATION OF LINEAR 
PROGRAMMING 
FOR PROFIT MAXIMIZATION 
FROM A HOUSING 
CONSTRUCTION COMPANY 

แบบจำลองการหาคาท่ีเหมาะสม 
(OPTIMIZATION MODEL) 

การหาผลกำไรสูงสุดของบริษัท
รับเหมากอสรางท่ีอยูในพ้ืนท่ีของ
อสังหาริมทรัพยและ
หางสรรพสินคา 

ปริมาณวัสดุกอสรางตอแบบบาน คือ 
ปริมาณคอนกรีต 
ปริมาณพ้ืนกระเบ้ืองยาง 
ปริมาณการใชส ี
จำนวนช่ัวโมงการทำงานตอแบบ 
ผลกำไรตอแบบ 

UTIARAHMAN, A. & 
RAUF, A.S. 

CASE STUDY OF HOUSING 
DEVELOPMENT WITH 
OPTIMIZATION OF HOUSING 
LAND UTILIZATION BY USING 
LINEAR PROGRAMS 

แบบจำลองการหาคาท่ีเหมาะสม 
(OPTIMIZATION MODEL) 

  กำไรสูงสดุ  (MAXIMIZED 
PROFIT) 

พ้ืนท่ีดินตอแบบบาน 
อัตราสวนปริมาณบานแตละแบบท่ี
ตองการ 
                พ้ืนท่ีดินท้ังโครงการ 
                 จำนวนแบบบาน 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ช่ือผูแตง ช่ือบทความ เครื่องมือวิจัย วัตถุประสงคงานวิจัย ตัวแปรท่ีเก่ียวของในงานวิจัย 

LAOKHONGTHAVORN, 
L., 
U-TAPAO, C. 

A MULTI-OBJECTIVE 
OPTIMIZATION MODEL FOR 
SOLID WASTE DISPOSAL 
UNDER UNCERTAINTY: A CASE 
STUDY OF BANGKOK, THAILAND 

แบบจำลองการหาคาท่ีเหมาะสม 
(OPTIMIZATION MODEL) 

1. ลดตนทุนการดำเนินงานตามท่ี
คาดหวัง  
2. ตั้งเปาหมายการปลอยกาซ   
คารบอนไดออกไซดสุทธิเทียบเทา 
 (MINIMUM OPERATIONAL 
COSTS AND CDE EMISSIONS.) 
 

AS COSTS OF ELECTRICITY 
WERE FACTORED 
INTO THE SELECTION DECISION 
OF MUNICIPAL SOLID WASTE 
DISPOSAL, I.E., 
LANDFILL, INCINERATION, 
COMPOSTING AND RECYCLING. 

AHMED, S. AN APPROACH TO MAXIMIZE 
PROFIT OF A CONSTRUCTING 
PROJECT WITHIN LIMITED 
BUDGET BY USING SIMPLEX 
METHOD 

แบบจำลองการหาคาท่ีเหมาะสม 
(SIMPLEX METHOD) 

กำไรสูงสุด  (MAXIMIZED 
PROFIT) 

CIVIL WORK 
INTERNAL ELECTRIC WORK, 
SANITARY & 
 WATER SUPPLY WORK 
ตนทุนคาวัสด ุ
ตนทุนคาแรงงาน 
ตนทุนคาขนสง 

NGOWTANASUWAN, 
G. 

MATHEMATICAL MODEL FOR 
OPTIMIZATION OF 
CONSTRUCTION CONTRACTING 
IN HOUSING DEVELOPMENT 
PROJECT. 

แบบจำลองการหาคาท่ีเหมาะสม 
(OPTIMIZATION MODEL) 

  ตนทุนนอยท่ีสุดในการกอสราง
โครงการบานแนวราบ. 

จำนวนบานแตละแบบ 
จำนวนบานท้ังโครงการ 
ระยะเวลาการกอสรางโครงการ 
วิธีการกอสราง 
ตนทุนกอสรางแตละแบบ 
เวลาการกอสรางของผูรับเหมาแตละ
ทีม 
จำนวนทีมของผูรับเหมา 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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2.3  ตนทุนโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

โครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีจะตองใชเงินลงทุนคอนขางมากและ
มีความซับซอนจึงมีโอกาสหรือความเสี่ยงที่จะผิดพลาดหรือขาดทุนซึ่งจะสงผลกระทบกับผลกำไรของ
โครงการ โดยธุรกิจอสังหาริมทรัพยในสวนการพัฒนาที่อยูอาศัยนั้นตองใชเงินลงทุนหลายสวนดวยกัน
ซ่ึงจะเกิดการพัฒนาเปนโครงการท่ีอยูอาศัยโดยตนทุนทุกสวนนั้นสำคัญมากๆกับการพัฒนาโครงการท่ี
พักอาศัย คือ 

  2.3.1 ตนทุนคาท่ีดินและปรับปรุงท่ีดิน 

                 โดยตนทุนที่ดินถือเปนตนทุนขอแรกที่มีความสำคัญในการเริ่มทำโครงการพัฒนาที่อยู
อาศัยเนื่องจากทำเลท่ีจะพัฒนาสรางโครงการถือวาเปนสิ่งท่ีจะกำหนดทิศทางของผลกำไรของโดยการ
วาจะไปในทิศทางใด 

         ดัชนีราคาท่ีดินเปลากอนการพัฒนา คือ ตัววัดราคาเฉลี่ยของท่ีดินเปลาท่ียังไมไดมีการพัฒนา
ในปใดปหนึ่ง เปรียบเทียบกับราคาเฉลี่ยของท่ีดินเปลาท่ียังไมไดมีการพัฒนาในปท่ีอางอิง ยกตัวอยาง
เชน ดัชนีราคาท่ีดินเปลากอนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 1 ป 2566 มีคาดัชนีเทากับ 
385.7 จุด เพิ่มขึ้น 1.1% เมื่อเทียบกับไตรมาสกอนหนา  และเพิ่มขึ้น 13.1% [3] เมื ่อเทียบกับ
ชวงเวลาเดียวกันของปกอน ซึ่งสะทอนใหเห็นวา ที่ดินเปลากอนการพัฒนามีราคาเฉลี่ยปรับตัวเพ่ิม
สูงขึ้น ทำใหนักลงทุนตลอดจนผูประกอบการธุรกิจพัฒนาอสังหาฯ ประเมินแนวโนมไดวาที ่ดิน
ตรงไหนเปนทำเลทองที่ควรจับตามองหรือจับจองไวกอนเพื่อรองรับการเติบโตที่ทำกำไรใหไดใน
อนาคต ทำเลท่ีดินเปลากอนการพัฒนาตรงไหน ท่ีมีโอกาสปรับตัวเพ่ิมสูงข้ึนไดมากท่ีสุด 
        ท่ีดินเปลากอนการพัฒนาในประเทศนั้นมีอยูหลากหลายรูปแบบ ซ่ึงนักลงทุนจำเปนตองศึกษา
อยางรอบคอบกอนตัดสินใจวาท่ีดินทำเลใดนั้นเปนทำเลท่ีดี แตท้ังนี้ ทำเลท่ีดินเปลากอนการพัฒนาท่ี
มักมีแนวโนมราคาปรับตัวสูงข้ึนมากท่ีสุด ไดแก 
 

 ทำเลท่ีดินท่ีมีราคาต่ำแตมีโอกาสพัฒนาได 

          กลาวคือ เปนทำเลท่ีมีอนาคต มีแนวโนมวาจะไดรับการพัฒนาอยางตอเนื่อง เปนทำเลท่ีมีผูคน
อาศัยอยูเปนจำนวนมากและมีแนวโนมวาจะเพ่ิมมากข้ึน เพราะเม่ือมีผูคนเขามาอยูมากข้ึน การพัฒนา
ที่ดินเพื่อใหกลายเปนเมืองที่ตอบโจทยกับการอยูอาศัยก็จะมีตามไปดวย ยกตัวอยางที่ดินลักษณะนี้ 
เชน ที่ดินโซนนครปฐม ซึ่งมีอัตราการเปลี่ยนแปลงราคามากถึง 68.2% ในไตรมาส 1 ป 2566 ที่ผาน
มา ท่ีดินโซนบางพลี -บางเสาธง ซ่ึงมีอัตราการขยายตัวของราคาเพ่ิมสูงข้ึน-บางบอ 52.4% เปนตน 

 ทำเลท่ีดินติดรถไฟฟา 

ไมจำกัดวาจะตองเปนที่ดินเปลาที่อยูในบริเวณแนวโครงการรถไฟฟาที่สรางเสร็จแลว หรือยังสรางไม
เสร็จ หรือยังไมสรางแตมีโครงการจะสรางในอนาคต ขอเพียงเปนทำเลท่ีดินท่ีอยูในบริเวณท่ีมีรถไฟฟา
ผาน ก็ถือเปนทำเลท่ีดินเปลาท่ีมีโอกาสเติบโตไดมากข้ึนเรื่อย ๆ เพราะทำเลใดก็ตามท่ีมีรถไฟฟาวิ่งผาน 
จะมีการพัฒนาอื่น ๆ โดยรอบตามมาดวยเสมอ ยกตัวอยางที่ดินแนวรถไฟฟาที่มีราคาปรับตัวเพ่ิม
สูงขึ้นอยางตอเนื่อง ไดแก ที่ดินเปลากอนการพัฒนา บริเวณรถไฟฟาสายสีมวง เตาปูน) ซ่ึง-(บางใหญ

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ราคาที่ดินเพิ่มเปดใหบริการแลว มีอัตราการขยายตัว  9.8% [3] ในไตรมาส 1 ป 2566 ที่ผานมา     
เปนตน 

  

 

                     รูปท่ี 2.12 ผลสำรวจความสนใจท่ีจะซ้ือทำเลท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพ 

           ท่ีมา : https://www.scbeic.com/th/detail/product/real-estate-300623 

      

 

                        รูปท่ี 2.13 ผลสำรวจความสนใจของประเภทท่ีอยูอาศัย 

ท่ีมา : https://www.scbeic.com/th/detail/product/real-estate-300623 

      จากรูปท่ี 2.13 แสดงผลการสำรวจ Residential Real Estate Survey และวิเคราะหโดย EIC [3] 
เดือนมีนาคม 2522 แสดงถึงผูซ้ือสวนใหญยังคงใหความสนใจท่ีอยูอาศัยแนวราบเปนหลักโดยไดผล
การสำรวจสนใจท่ีอยูอาศัยแนวราบมากท่ีสุดถึง 85% ขณะท่ีอีก 15% สนใจท่ีอยูอาศัยประเภท

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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คอนโดมิเนยีม จากจำนวนผูตอบแบบสำรวจ 3,193 คนซ่ึงถือวาเปนจำนวนท่ีคอนขางจะชัดเจนวา
ความจริงแลวโดยการพัฒนาท่ีอยูอาศัยนั้นคนท่ัวไปยังใหความสนใจท่ีอยูอาศัยแนวราบมากกวา
คอนโดมิเนียมเนื่องจากการซ้ือท่ีอยูอาศัยแนวราบพ้ืนจะไดสวนของท่ีดินท่ียังสามารถออกมาใชสอย 
หรือทำประโยชนอ่ืนๆไดมากกวาแบบคอนโดมิเนียม รวมท้ัง ยังสามารถตอเติม,ตกแตงตัวบานได
มากกวา หรือสามารถยืดหยุนไดมากกวาในการตอเติมเพ่ิม หรือขยายตัวบานทำใหสามารถเขาอยูได
จำนวนหลายคนซ่ึงเปนจุดท่ีไดเปรียบกวาการซ้ือท่ีอยูอาศัยแบบคอนโดมิเนียม 
       ตอเนื่องจากผลสำรวจคือจากรูปท่ี 2.13 ผูซ้ือสวนใหญยังคงใหความสนใจท่ีอยูอาศัยแนวราบใน
แบบบานเดี่ยวสรางเองมากท่ีสุดคือ 39% รองลงมาคือ บานเดี่ยว-บานแฝด 36% เปนโครงการพัฒนา
ท่ีอยูอาศัยทลูกคาสนใจมากท่ีสุดซ่ึงเปนขอมูลท่ีคอนขางชัดเจนวาลูกคาสนใจท่ีอยูอาศัยแบบแนวราบ
ในกรณีบานเดี่ยว – บานแฝดมากกวาท่ีอยูอาศัยแบบคอนโดมิเนียม     ท้ังนี้จากผลสำรวจก็คอนขาง
นาสนใจในโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยแนวราบผูวิจัยจึงใหความสำคัญกับการทำวิจัยในสวนโครงการ
พัฒนาท่ีอยูอาศัยแนวราบเทานั้น   
 

          

               รูปท่ี 2.14 ผลสำรวจความสนใจท่ีจะซ้ือทำเลท่ีอยูอาศัยในปริมณฑล 

ท่ีมา : https://www.scbeic.com/th/detail/product/real-estate-300623 
 

             จากรูปท่ี 2.14,2.15,2.16 แสดงผลสำรวจเรื่องทำเลของโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัย [3] โดย
ผลสรุปไดแบงออกเปน 2 พ้ืนท่ี คือ กรุงเทพฯ และปริมณฑล  โดยทำเลท่ีมีศักยภาพท่ีไดรับความสนใจ
ของบานพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 2 พ้ืนท่ีหลักๆท่ีนาสนใจคือ 

1. เขตลาดพราว-จตุจักร-หวยขวาง-พระราม 9 
2. เขตศรีนครินทร-อุดมสุข-กรุงเทพกรีฑา-บางนาตราด กม.1-10                                                    

และจากรูปนี้ ทำเลท่ีมีศักยภาพท่ีไดรับความสนใจของบานพักอาศัยในเขตปริมณฑล มีดังนี้คือ 
1. นนทบุรี-ปากเกร็ด-รัตนาธิเบศร-ติวานนท 
2. บางกรวย-ราชพฤกษ-ชัยพฤกษ-บางใหญ 
3. รังสิต-ลำลูกกา-คลองหลวง-นวนคร 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 

https://www.scbeic.com/th/detail/product/real-estate-300623


29 
 

 

          ซึ ่งการพัฒนาโครงการที ่อยูอาศัยแนวราบจะเริ ่มตนดวยการหาทำเลหรือหาซื ้อที ่ดินซ่ึง                                 
จากผลสำรวจนี้จะสรุปได คือมี 3 จังหวัดที่นาจะมีศักยภาพทำโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยแนวราบ          
คือกรุงเทพมหานคร,นนทบุรีและปทุมธานีซ่ึงเปนพ้ืนท่ีท่ีติดกันและตอเนื่องกันก็จะเปนขอไดเปรียบ ใน
การทำโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยอีกดวย   

 

รูปท่ี 2.15 สถิติจำนวนหนวยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยูอาศัยในแนวราบในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

แยกประเภทท่ีอยูอาศัย 

ท่ีมา : https://www.scbeic.com/th/detail/product/real-estate-300623 

 

       

               รูปท่ี 2.16 จำนวนหนวยโอน ป 2021 เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ท่ีมา : https://www.scbeic.com/th/detail/product/real-estate-300623 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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                       รูปท่ี 2.17 ผลสำรวจจะซ้ือท่ีอยูอาศัยในระดับราคาเทาใด 

ท่ีมา : https://www.scbeic.com/th/detail/product/real-estate-300623 
จากภาพท่ี 2.17 แสดงผลสำรวจ ลูกคาจะซ้ือท่ีอยูอาศัยในระดับราคาเทาใด [3] โดยสรุปจากผลสำรวจ
ไดดังตอไปนี้ (ผูตอบแบบสอบถามจำนวน 3,193 คน) 

1. ราคา 1.1 – 3 ลานบาท จำนวน 44% 
2. ราคา 3.1 – 5 ลานบาท จำนวน 28% 
3. ราคา 5.1 – 10 ลานบาท จำนวน 18% 
4. ราคาไมเกิน 1 ลานบาท จำนวน 6% 
5. ราคา 10.1-20 ลานบาท จำนวน 4% 
6. ราคามากกวา 20 ลานบาท จำนวน 1%    

ผูวิจัยสรุปไดจากผลสำรวจวาผูตอบแบบสอบถามเกือบครึ่ง 44% จะซ้ือท่ีอยูอาศัยระดับราคาไมเกิน 3 
ลานบาทซ่ึงสะทอนใหเห็นวากำลังซ้ือยังคงเปราะบางและแสดงถึงเปนกลุมราคาท่ีสามารถเขาถึงได 

รูปท่ี 2.18 การแยกกลุมรายไดเฉลี่ยตอเดือนในการเลือกจะซ้ือบานหรือท่ีอยูอาศัยในชวงราคาใด 

ท่ีมา :   https://www.scbeic.com/th/detail/product/real-estate-300623 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 

https://www.scbeic.com/th/detail/product/real-estate-300623
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จากรูปท่ี 2.18 ยังคงแสดงใหเห็นถึงการแยกกลุมรายไดเฉลี่ยตอเดือนในการเลือกหรือสนใจ

จะซ้ือบานหรือท่ีอยูอาศัยในชวงราคาใดบาง  ซ่ึงจะเห็นไดดังนี้ คือ 

1. ที่อยูอาศัยระดับราคาตั้งแต 1 ลานบาทแตไมเกิน 3 ลานบาทเปนกลุมที่มีคนเลือก
มากท่ีสุดในทุกชวงรายไดท่ีไมเกิน 100,000 บาท/เดือน 

2. โดยเฉพาะในกลุมที่มีรายไดไมเกิน 50,000 บาท/เดือนซึ่งมีผูเลือกเกินกวา 50% คือ 
52.2% , 67.9% และ 60.8% อยูในกลุมราคา 1.1-3 ลานบาทซึ่งเปนโอกาสที่ดีของตลาดทาวนเฮาส
และคอนโดมิเนียมที่สวนใหญอยูในราคาดังกลาวในการที่จะพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยใหไดตรงตาม
ความตองการของผูซ้ือใหตรงจุดมากข้ึน       

 

                 รูปท่ี 2.19 ผลสำรวจเหตุผลในการซ้ือท่ีอยูอาศัยในแตละประเภท 

ท่ีมา : https://www.scbeic.com/th/detail/product/real-estate-300623 
 
 

         จากรูปท่ี 2.19 แสดงผลสำรวจวาเหตุใดที่ทำใหลูกคาสนใจซื้อที่อยูอาศัยในแตละประเภทโดย
ทุกบานพักอาศัยนั้นจะเลือกการเดินทางสะดวกมากที่สุดคือ 40%ขึ้นไป ในสวนของโครงการพัฒนาท่ี
อยูอาศัยแนวราบ เหตุผลท่ีรองลงมาคือ พ้ืนท่ีใชสอยพอเหมาะและเพียงพอกับสมาชิกครอบครัว 

        เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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 2.3.2  ตนทุนคากอสรางบาน 

          ตนทุนคากอสรางบานเปนตนทุนพ้ืนฐานท่ีสามารถขยับข้ึนหรือลงไดตามทิศทางของเศรษฐกิจ 
เชน คาวัสดุกอสราง,คอนกรีตและเหล็กเสนซึ่งมีการปรับตัวขึ้นก็จะสงผลใหตนทุนคากอสรางบาน
ปรับตัวข้ึนตามลำดับ 
             
         ดัชนีราคากอสรางบานมาตรฐาน คือ ตัววัดราคาเฉลี่ยของราคาคากอสรางบานที่ประชาชน
จางผูรับเหมาเปนผูกอสรางคราวละ 1 หลัง [25]  ซึ่งจะใชคาเฉลี่ยในปใดปหนึ่ง เปรียบเทียบกับปท่ี
อางอิง เพื่อหาแนวโนมราคาบานในตลาดอสังหาฯ วาจะปรับตัวสูงขึ้นหรือไม โดยหากดัชนีราคาคา
กอสรางบานมาตรฐานสูงข้ึน โอกาสท่ีราคาบานในตลาดจะมีแนวโนมสูงข้ึนก็เปนไปไดมาก ท้ังนี้ ดัชนี
ราคาคากอสรางบานมาตรฐานนั้น ไมไดมีประโยชนตอคนที่ตองการสรางบานอยูเอง หรือแคเฉพาะ
กับนักลงทุนเทานั้น แตผูประกอบการธุรกิจพัฒนาอสังหาฯ ก็ยังสามารถใชประโยชนจากดัชนีนี ้ได
ดวยในหลาย ๆ ดาน ดังตอไปนี ้ 

1. ใชดัชนีราคาคากอสรางบานประเมินตนทุนในการสรางโครงการ 
จริงอยู ที ่ดัชนีราคาคากอสรางบานมาตรฐานนั ้นเปนการเก็บขอมูลจากราคาคากอสรางบานท่ี
ประชาชนจางผูรับเหมาเปนผูกอสรางคราวละ 1 หลัง ซ่ึงไมอาจใชอางอิงกับราคาคากอสรางบานหรือ
คอนโดเปนโครงการของผูประกอบการไดโดยตรง แตดัชนีราคาคากอสรางบานก็จะชวยบอกแนวโนม
ตนทุนราคาคาวัสดุ คาแรงงาน ในตลาดไดวาสูงขึ้นหรือต่ำลงอยางไร ทำใหผูประกอบการสามารถ
ประเมินตนทุนในการสรางโครงการบานจัดสรรหรือโครงการหองชุดของตัวเองไดวาจะตองใช
งบประมาณมากหรือนอยเทาไรหากตองการสรางโครงการเพ่ือขายในชวงเวลานั้น ๆ 

2. ใชชวยวิเคราะหโอกาสและความเสี่ยงในการเปดโครงการใหม 
ดัชนีราคาคากอสรางบานมาตรฐานสูงขึ้น เปนตัวสะทอนวาคาวัสดุในการกอสราง คาแรงงานในการ
กอสรางนั้นสูงขึ้น ซึ่งก็อาจเปนผลมาจากสภาพเศรษฐกิจที่ไมดี มีวิกฤตเศรษฐกิจ หรือสถานการณ
สังคมท่ีเปนปญหาเกิดข้ึน เชน ภาวะสงครามท่ีทำใหน้ำมันแพง คาขนสงวัสดุตาง ๆ ก็แพงข้ึน เปนตน 
ดังนั้น หากประเมินอยางรอบดานแลวผูประกอบการจะสามารถตัดสินใจไดงายขึ้นวาในภาวะที่ดัชนี
ราคาคากอสรางบานเพิ่มสูงขึ้นนั้นมีความเสี่ยงตอการดำเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยของตัวเอง
มากนอยเพียงใด เมื่อประเมินความเสี่ยงแลวสามารถรับมือไหวหรือไม ถาไมมั่นใจก็อาจจำเปนตอง
ระงับการกอสรางเพ่ือเปดตัวโครงการใหมไปกอน เปนตน 

3. ใชชวยกำหนดกลยุทธทิศทางการตั้งราคา 
เมื่อผูประกอบการธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยใชดัชนีราคาคากอสรางบานมาตรฐานในการชวย
วิเคราะหตนทุนคากอสรางโครงการของตัวเองไดแลว ก็จะพอมองออกทันทีวาตนทุนในการกอสราง
เปนเทาไร แลวจะตองตั้งราคาขายเทาไรเพ่ือใหไดกำไรตามเปาหมายท่ีตองการ ซ่ึงหากเห็นภาพราคา
ขายที่ตั้งแลวพบวาสูงเกินไป ไมสอดคลองกับสถานการณตลาดอสังหาฯ ขัดกับกำลังซื้อและความ
ตองการอสังหาฯ ของผูคนและนักลงทุน ก็อาจเปนสัญญาณเตือนวาชวงเวลานั้นไมเหมาะที ่จะ
กอสรางบานเพื่อเปดตัวโครงการใหม ตรงกันขามหากดัชนีราคาคากอสรางต่ำ เห็นตนทุนที่ถูกลง
ชัดเจน ก็จะทำใหมีแนวทางในการใชกลยุทธการตั้งราคาขายและการทำโปรโมชั่นที่ชวยกระตุนการ
ขายไดอยางเหมาะสมมากยิ่งข้ึน มีโอกาสสำเร็จสรางยอดขายไดตามเปาหมายท่ีตองการงายข้ึน 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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การกอสรางบานถือเปนกิจกรรมสำคัญสำหรับผูประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยโดยตรง ดังนั้น 
การทราบความเคลื่อนไหวของดัชนีราคาคากอสรางบานมาตรฐาน จึงเปนสิ่งที่ผูประกอบการทุกคน
จำเปนตองเฝาติดตามอยางใกลชิดในทันกับทุกสถานการณ เพื่อใหสามารถประเมินโอกาสและความ
เสี่ยงในการทำธุรกิจไดอยางมีประสิทธิภาพ อันนำไปสูการดำเนินธุรกิจใหประสบความสำเร็จไดตาม
เปาหมาย 

          2.3.3 ตนทุนคางานพัฒนาสาธารณูปโภค 

           ตนทุนสวนนี้คือสวนที่สำคัญไมนอยไปกวา 2 สวนแรกเพราะคือตนทุนการทำระบบ
ไฟฟา,วางระบบน้ำประปา, ระบบระบายน้ำ, บำบัดน้ำเสีย และตนทุนการทำถนนหรือตนทุน
การสรางสวนกลางสโมสร รวมทั้งการสรางพื้นที่สีเขียวในโครงการ  รายการตอไปนี้สามารถ
จัดไดวาเปนตนทุนของงานสาธารณูปโภคสวนกลางมีดังนี้ 
 

• ถนน และ ทางเทาภายในโครงการ 

รายละเอียดขอกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร 

2550 (ฉบับแกไขลาสุด พ.ศ. 2560) วาดวยเรื่องการกำหนดความกวางของทางเขา ถนนเมน หรือถนน

โครงการบานจัดสรรดังนี้ 

          ท่ีดินแปลงยอยในโครงการทุกแปลงตองติดถนนสาธารณูปโภคที่ใชเปนทางเขา-ออก โดย

กำหนดใหมีความกวางของหนาแปลง ไมต่ำกวา 4 เมตร  

           ถนนทางเขา-ออก ไปท่ีดินแปลงยอยไมเกิน 99 แปลง หรือเนื้อท่ีนอยกวา 19 ไร กำหนดใหมี  

ความกวางของทางไมต่ำกวา 9 เมตร และความกวางของผิวจราจร ตองไมต่ำกวา 6 เมตร     

            ถนนทางเขา-ออก ไปท่ีดินแปลงยอยตั้งแต 100 - 299 แปลง หรือเนื้อท่ี 19 - 50 ไร

กำหนดใหมีความกวางของทางไมต่ำกวา 12 เมตร และความกวางของผิวจราจร ไมต่ำกวา 8 เมตร  

            ถนนทางเขา-ออก ไปที่ดินแปลงยอยตั้งแต 300 - 499 แปลง หรือเนื้อที่เกินกวา 50 ไร แต

ไมเกิน 100 ไร กำหนดใหมีความกวางของทางไมต่ำกวา 16 เมตร และความกวางของผิวจราจร ไมต่ำ

กวา 12 เมตร  

             ถนนทางเขา-ออก ไปที่ดินแปลงยอยตั้งแต 500 แปลงขึ้นไป หรือมากกวา 100 ไรขึ้นไป 

กำหนดใหมีความกวางของทางไมต่ำกวา 18 เมตร และความกวางของผิวจราจรไมต่ำกวา 13 เมตร มี

เกาะกลางถนนกวางไมต่ำกวา 1 เมตร และมีทางเทากวางขางละ 2 เมตร  

             ถนนสาธารณะ ทางเขา-ออกโครงการ กำหนดใหมีความกวางของผิวจราจรไมต่ำกวา         

5 เมตร 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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             ถนนแตละสาย กำหนดใหมีความยาวจากทางแยกหนึ่งถึงอีกทางแยกหนึ่งไมเกิน 3 เมตร 

และไมควรใหเปนลักษณะแนวตรงยาวเกิน 600 เมตร  

             ถนนในโครงการที่มีความยาวระหวางทางแยกเกิน 120 เมตร ใหจัดทําสันชะลอความเร็ว

ทุกระยะไมเกิน 120 เมตร 

• ทอระบายน้ำฝน และ ระบบปองกันน้ำทวม 

• ทอระบายน้ำเสีย และ ระบบบำบัดน้ำเสียสวนกลาง 

• รั้วโครงการ 

• ทอน้ำประปาสำหรับสวนกลาง (ทอน้ำประปาประธาน  ทางกฏหมายกำหนดวาตองยกใหเปน

สมบัติของการประปานครหลวง  หรือ ประปาภูมิภาค หรือ องคการบริหารสวนตำบล หรือ

เทศบาล แลว แตกรณี) 

• เสาไฟฟา ทอรอยสายไฟฟาใตดิน และ สายไฟฟาสำหรับสวนกลาง (เสาไฟฟา ทอรอย

สายไฟฟา และ สายไฟฟาที่ตอใหกับสมาชิกหมูบาน กฏหมายกำหนดวาตองยกใหเปนสมบติั

ของการไฟฟานครหลวง  หรือ การไฟฟาสวนภูมิภาค แลวแตกรณี) 

• เสาโทรศัพท ทอรอยสายโทรศัพท และ สายโทรศัพทสวนกลาง (เสาโทรศัพท ทอรอย

สายโทรศัพท และ สายโทรศัพทที่ตอใหกับสมาชิก มักตองยกใหเปนสมบัติของบริษัททศท 

คอรปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) หรือ บริษัทสัมปทานท่ีใหบริการคูสายสำหรับบริเวณนั้นๆ) 

• อาคารสโมสร อาคารสำนักงานนิติบุคคล  อาคารเอนกประสงค อาคารปอมยาม โรงอาหาร 

อาคารหองน้ำ อาคารเพาะเลี้ยงพันธไม อาคารหองเครื่อง อาคารเก็บวัสดุอุปกรณ ฯลฯ 

• สระวายน้ำ หองออกกำลังกาย สนามกีฬากลางแจง และ ในรม 

• สนามเด็กเลน  สนามหญา  ตนไม  สวนหยอม  อุปกรณสนาม สระน้ำ บอน้ำ 

• ระบบน้ำพุ  ระบบรดน้ำตนไมอัตโนมัติ  ระบบไฟฟาประดับสวน 

• ระบบไฟฟาแสงสวาง  ระบบอิเล็คทรอนิคควบคุมความปลอดภัย  

 

          2.3.4  ตนทุนคาบริหารงานกอสราง 

          ตนทุนคาบริหารงานกอสราง คือตนทุนสวนงานของวิศวกร , โฟรแมน และสถาปนิก เพ่ือ
ควบคุมงานกอสราง,คาท่ีปรึกษางานกอสราง รวมท้ังคาออกแบบงานกอสรางซ่ึงถือวาเปนตนทุนสวนท่ี
ขับเคลื่อนโดยการใหเสร็จอยางถูกตองตามหลักวิศวกรรมเพื่อความแข็งแรงของงานกอสรางท้ัง
กอสรางบาน,งานกอสรางถนน หรือ งานสวนกลาง 
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          2.3.5  ตนทุนคาการตลาดโฆษณา 

         ตนทุนสวนนี ้มีความสำคัญกับยอดขายบานในโครงการเปนอยางยิ ่งเพราะการตลาดหรือ
โฆษณาจะสามารถทำใหการขายบานมีความงายข้ึนทำใหผูซ้ือหรือลูกคามีความสนใจและรูจักโครงการ
ของเรามากข้ึน หรือจะชวยใหลูกคารูจักแบบบานแตละแบบผานการประชาสัมพันธหรือการโฆษณา     

          จากตนทุนทั้ง 5 ขอจะพบวาสิ่งเหลานี้ลวนมีความสำคัญทั้งหมดกับการพัฒนาโครงการที่อยู
อาศัยซึ่งทางเจาของโครงการไมควรผิดพลาดกับการบริหารตนทุนทุกสวน ทั้งนี้เพื่อผลสุดทายก็คือ  
ผลกำไรของโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ ซ่ึงเปนสิ่งท่ีสำคัญท่ีสุด
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บทท่ี 3 

การวิเคราะหขอมูลโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ 
ในเขตพ้ืนทีเ่มืองใหญ 

           บทนี้ผูวิจัยจะแสดงรายละเอียดของกรรมวิธีการวิจัย โดยเนื้อหาหลักจะเปนรายละเอียดของ

การเก็บขอมูลงานวิจัยในพ้ืนท่ีวิจัย  เพ่ือนำขอมูลมาวิเคราะหขอมูลโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ 

ในเขตพ้ืนท่ีเมืองใหญ  

3.1  วิธดีำเนินงานวิจัย 

        เพ่ือใหงานวิจัยสามารถบรรลุวัตถุประสงคหลักท่ีไดกำหนดไว  การดำเนินการวิจัยนี้เลือกใชการ
สัมภาษณ (Interview) กับทางเจาของโครงการหรือผูเก่ียวของท่ีมีขอมูลเชิงลึกของโครงการพัฒนาท่ี
อยูอาศัย   โดยผูวิจัยจัดทำแบบสอบถามข้ึนมาเพ่ือเก็บขอมูลของโครงการพัฒนาท่ีพักอาศัยในเขตพ้ืนท่ี
ของขอบเขตงานวิจัย คือ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล คือ นนทบุรี ปทุมธานี และ
สมุทรปราการ  นอกจากนี้ยังมีขอมูลทุติยภูมิ ท่ีเก็บจากเว็บไซต เพ่ือนำมาประกอบการวิจัยดวย   
โดยภาพรวมของข้ันตอนงานวิจัย แสดงดังรูปภาพ 3.1 และ 3.2        
        ข้ันตอนท่ี 1 ของงานวิจัยจะเริ่มจากการกำหนดวัตถุประสงคงานวิจัย โดยมีผลมาจากความ

เปนมาและความสำคัญของปญหาในบทท่ี 1   ซ่ึงรายละเอียดของข้ันตอนท่ี 1  แสดงดังในรูปท่ี 3.1       

โดย รูป 3.1 แสดงถึงกรรมวิธีการวิจัย  โดยเริ่มจาก การเก็บขอมูล จนถึงการหา สมการทำนายผลกำไร

ของบานแตละแบบตอหลัง ของโครงการอสงัหาริมทรัพยแนวราบ   โดยสำหรับกรอบและแนวทาง

การศึกษา เพ่ือใหงานวิจัยสามารถบรรลุวัตถุประสงคหลัก   กรรมวิธีการวิจัยมีดังตอไปนี้ 

        3.1.1 การศึกษาวิจัยเริ่มโดยการกำหนดวัตถุประสงคการศึกษาใหชัดเจนโดยมาจากการทบทวน

วรรณกรรม ท่ีมา และความสำคัญของปญหางานวิจัย และประสบการณในการทำงาน จนเกิดแรงจูงใจ

ในการศึกษา 

 3.1.2  กำหนดขอบเขตของงานวิจัย เพ่ือใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของงานวิจัย 

 3.1.3  กำหนดตัวแปรอิสระและตัวแปรตามท่ีจะใชในการวิเคราะหการถดถอยแบบพหุคูณ 

        3.1.4 คำนวณขนาดตัวอยาง (Sample Size) [26]  โดยการเก็บขอมูลทุติยภูมิ โดยการสืบคน

ทางเว็บไซต เพ่ือใหสอดคลองกับขอบเขตงานวิจัยของโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ 

        3.1.5 สรางแบบสอบถาม เพ่ือเก็บรวบรวมขอมูลเก่ียวกับ ตนทุนดานตางๆ ผลกำไรโครงการ, 

พ้ืนท่ีดินโครงการ, พ้ืนท่ีดินของบานแตละแบบ, พ้ืนท่ีใชสอยของบานแตละแบบ, จำนวนบานท้ัง

โครงการ, จำนวนบานแตละแบบ 
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3.1.6  ดำเนินการเขาสัมภาษณแตละโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบในพ้ืนท่ีของขอบเขตงานวิจัย                             

3.1.7  นำขอมูลการสัมภาษณมาทำการวิเคราะหทางสถิติ ดวยโปรแกรม SPSS [27][28] และสราง

สมการทำนายผลกำไรของบานแตละแบบตอหลังของโครงการอสงัหาริมทรัพยแนวราบจากการ

วิเคราะหการถดถอยพหุคูณ โดยผูวิจัยไดนำขอมูลจากการสัมภาษณผูประกอบการโดยเปนขอมูลสวน

ของตนทุนแตละสวนท่ีใชในการทำโดยการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแนวราบ รวมท้ัง ขอมูลอ่ืน ๆ ท่ี

เก่ียวของ  ของบานแตละแบบ  โดยท้ังหมด 15 แบบบานทำใหผูวิจัยจะไดทราบถึง Constraints หรือ 

ขอบเขตของตนทุนแตละสวนของการทำโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแนวราบของบานแตละแบบ 

ของโครงการ  โดยมีขอมูลในแตละสวนดังนี้ คือ  

 

               

                                 รูปท่ี 3.1 ขอมูลแตละสวนของการสัมภาษณ 

 

 

 

 

 

 

ผลกาํไร

ต้นทนุค่าก่อสร้างบา้น

(House Building Cost) 

ต้นทนุค่าทีด่นิ 

(Land Cost) 

ต้นทนุค่าบริหารงานก่อสร้าง 

(Construction 
management Cost) 

ต้นทนุค่างานพัฒนา
สาธารณูปโภค

(Utility Cost) 

พืน้ทีด่นิ

(Land Area)  

ต้นทนุค่าการตลาด 

(Marketing Cost)

พืน้ทีใ่ช้สอย 

(Usable area)
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                           รูปท่ี 3.2 แสดงภาพรวมลำดับข้ันตอนการดำเนินการวิจัย 

         

 
ออกแบบชุดแบบสอบถาม 

 

กำหนดขอบเขตงานวิจัย 

 
กำหนดขนาด SAMPLE SIZE 

 

กำหนดวัตถุประสงคงานวิจัย 

 

 

คัดเลือกโครงการและเขา

สัมภาษณผูประกอบการ 

 
การวิเคราะห                

การถดถอยพหุคูณ 

         

 
สมการทำนายผลกำไรของ

บานแตละแบบในโครงการ

อสังหาริมทรัพยแนวราบ                                                                                                  
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        ขั ้นตอนที ่2 ผู ว ิจ ัยจะสร างแบบจำลองคณิตศาสตร  เพ ื ่อการหาคาท ี ่ เหมาะสม หรือ 

Optimization model เพื ่อหาผลกำไรสูงส ุดของโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  โดยการใชขอมูลจากโครงการที ่เก็บขอมูลมาเปนการทดสอบ

แบบจำลองนี้  ทั้งนี้เพื่อจะไดนำความรูไปประยุกตใชตอไปไดอยางมีประสิทธิภาพ   ซึ่งรายละเอียด

ของข้ันตอนท่ี 2  ผูวิจัยจะใหรายละเอียดไวในบทท่ี 4                                                                                          

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                         

 

                         

                           รูปท่ี 3.3 แผนผังข้ันตอนงานวิจัย ในข้ันตอนท่ี 2 

 

   

                

ขอมูลของโครงการ 

อสังหาริมทรัพยแนวราบในเขตพ้ืนท่ีวิจัย 

 

 
  ทดสอบแบบจำลอง 

(Model Verification) 

   สรุปผลการศึกษา    

 
สรางแบบจำลองเพ่ือประเมิน   

ผลกำไรของโครงการ

อสังหาริมทรัพยแนวราบ                                                                                                     
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• ทำการสรางแบบจำลองทางคณิตศาสตร หรือ Optimization model  แลวทำการ
ทดสอบแบบจำลองโดยผานโครงการที ่เก็บขอมูลมา และนำมาวิเคราะหดวย
โปรแกรม GAMS [29] เพ่ือประเมินผลกำไรโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ 

 

• ทำการตรวจสอบแบบจำลองทางคณิตศาสตร (Model Verification) เพื่อดูความ
คลาดเคลื่อนของผลลัพธจากแบบจำลอง โดบเปรียบเทียบกับขอมูลจริง (Actual 
data) 

 

• สรุปผลการศึกษา 
 

 

3.2  กลุมประชากรและขนาดตัวอยาง 

        3.2.1 พ้ืนท่ีศึกษาในงานวิจัย 
        จากบทที่ 1 ความเปนมาของงานวิจัยที่กลาวไวแลววา โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยแนวราบนั้น 
สวนใหญจะตั้งอยูในเมืองใหญ และดูจากความหนาแนนของประชากรตอพื้นท่ีสูงสุด เปน 4 จังหวัด
แรกของประเทศไทยซึ่งจะเปนที่มาของพื้นที่ศึกษาในงานวิจัย ไดแก พื้นที่กรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑล คือ นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ ดังรูปท่ี 3.4   แสดงพ้ืนท่ีวิจัย ซ่ึงจากรูปแสดงให
เห็นวาท้ัง 4 จังหวัดเปนพ้ืนท่ีติดกันหรือตอเนื่องกัน  จึงนำมาเปนพ้ืนท่ีในงานวิจัย 
 

 
 

                           รูปท่ี 3.4 พ้ืนท่ีวิจัยกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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        3.2.2  การเก็บขอมูลขอมูลทุติยภูมิ (Second Data) 
        โดยผูศึกษาไดทำการคนควาขอมูลจากทางวารสาร ทางเว็บไซตของ Real Estate Information 
Center (REIC)  [25] เพื่อที่จะเก็บสถิติและนำไปหาขนาด Sample Size [26]  ของงานวิจัย โดยได
แสดงดังรูปท่ี 3.5 

            รูปท่ี 3.5 สถิติบานเปดขายใหม ของพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ท่ีมา : Real Estate Information, C. Real Estate Situation Bangkok - Perimeter.2004. 

www.reic.or.th (accessed August 25, 2004). 

          
          จากรูป 3.5 แสดงสถิติบานเปดขายใหมของพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล คือ นนทบุรี 
ปทุมธานี และสมุทรปราการ โดยแสดงออกเปนในแตละป ดังนึ้ ป 2560 เปดขายใหม 44,353 หลัง, ป 
2561 เปดขายใหม 60,897 หลัง, ป 2562 เปดขายใหม 43,217 หลัง, ป 2563 เปดขายใหม 34,749 
หลัง, จึงนำมาคิดเปนคาเฉลี่ยตอป คือ เปดขายใหมจำนวน 45,804 หลัง [25] 
          จากสถิติบานเปดขายใหม ของพื้นที่ กรุงเทพมหานครและปริมณฑล คาเฉลี่ยตอป คือ เปด
ขายใหมจำนวน 45,804 หลัง  ซึ่งผูวิจัยใช Yamane’s formular [26] ดังสมการที่ 3.1 เพื่อหาขนาด
ของตัวอยาง โดยจำนวนประชากรในกลุมคือ 45,804 หลัง 
                                                                                          

                                              (3.1)                                                                    
 

 

โดยท่ี      n = ขนาดของกลุมตัวอยาง (Unit) 

             N = จำนวนประชากรในกลุม (Unit) 

             E = ระดับความผิดพลาดท่ียอมให (0.05) 

         ∴ N = 45,804 ,   e = 0.05   ;  ซ่ึงจะไดขนาดของกลุมตัวอยาง : n = 397 Unit 
 
         โดยผูวิจัยไดเก็บสถิติยอยลงไป คือ สถิติของพ้ืนท่ีท่ีขายบานไดสูงสุดของกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล คือ นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ แสดงดังรูป 3.5  ซ่ึงผูวิจัยไดเก็บสถิติ พ้ืนท่ีท่ีขาย
บานไดสูงสุดในพ้ืนท่ีวิจัยในป 2017-2020 [25] ดังรูปท่ี 3.6  เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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รูปท่ี 3.6 พ้ืนท่ีท่ีมียอดขายบานใหม 5 อันดับสูงสุด ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล                 

                                            ป 2561-2564 

ท่ีมา : Real Estate Information, C. Real Estate Situation Bangkok - Perimeter.2004. 

www.reic.or.th (accessed August 25, 2004). 

 
          จากรูปท่ี 3.6 สถิติของพ้ืนท่ีท่ีมี ยอดขายบานสูงสุดตั้งแตป 2561, 2562, 2563, 2564 อันดับ 
1 คือ พ้ืนท่ีจังหวัดนนทบุรี เขตอำเภอบางใหญ ซ่ึงทำสถิติยอดขายบานสูงสุดของทุกป รองลงมาอันดับ
ท่ี 2 คือ สวนมากจะเปนจังหวัดปทุมธานี เขตอำเภอลำลูกกา ซึ่งสังเกตไดวาสองเขตพื้นที่นี้จะมี
ยอดขายบานใหมเปน อันดับ 1 และ อันดับ 2 ในเกือบทุกปในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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3.3   การออกแบบแบบสอบถามเพ่ือสัมภาษณ 

         ผูวิจัยจะไดขนาดกลุมตัวอยางคือ 397 หลัง ดังนั้นในหัวขอนี้จึงตองออกแบบสอบถามเพ่ือการ
สัมภาษณ โดยในแบบสอบถามจะเปนหัวขอที่เกี่ยวของกับขอมูลเชิงลึกเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการ
พัฒนาที่อยูอาศัยแตละโครงการ  ซึ่งจะทำใหทราบขอบเขตหรือ constraints ของแตละขอบเขตงาน
โดยแบบสอบถามจะออกแบบ โดยแบงออกเปน 4 สวน ดังนี้ 
         สวนท่ี 1  พ้ืนท่ีแตละสวนในโครงการ เพ่ือสอบถามเก่ียวกับขอมูลสวนของพ้ืนท่ีโครงการ ไดแก 
พื้นที่โครงการทั้งหมด, พื้นที่ที่ใชกอสรางเฉพาะตัวบาน, พื้นที่สวนถนน, พื้นที่สวนกลาง, สวนสโมสร, 
และพ้ืนท่ีสีเขียว       
         สวนที่ 2  ตนทุนที่ใชในการทำโครงการ  และผลกำไรของโครงการ เพื่อสอบถามเกี่ยวกับ
ตนทุนแตละสวนที่ใชทำโครงการดังนี้ ตนทุนรวมของโครงการ, ตนทุนสวนที่ดินโครงการ, ตนทุนสวน
คากอสรางที่พักอาศัยของโครงการ,ตนทุนสวนคากอสรางถนนและสวนสาธารณูปโภคตางๆของ
โครงการ (สวนงานพัฒนา), ตนทุนคาบริหารควบคุมงานกอสรางโครงการ, ตนทุนคางานออกแบบ
โครงการทั้งหมด, ตนทุนคาการตลาด, ตนทุนคางานขายและโฆษณาโครงการ, และผลกำไรรวม
ท้ังหมดของโครงการ 
         สวนท่ี 3  สวนตนทุนทุกสวนตามสวนท่ี 2  โดยจัดการเปนตนทุน/หลัง/แบบ, พ้ืนท่ีดินของบาน
แตละแบบบาน, ราคาขายของแตละแบบบาน,จำนวนหลังแตละแบบบาน, ผลกำไรของแตละแบบบาน 
         สวนที 4  การออกแบบขอกำหนดตางๆ ในการทำโครงการ  ไดแก การกำหนดพื้นที่ขายหรือ
ปริมาณบานข้ันต่ำในแตละแบบบาน มีการกำหนดอยางไรหรือออกแบบไวอยางไร, การกำหนดจำนวน
แบบบานมากนอย มีการกำหนดอยางไร, การกำหนดกำไรขั้นต่ำของโครงการเปนอยางไร, กำหนด
ราคาขายของแตละแบบบานอยางไร, และขอกำหนดอ่ืนๆของโครงการ 
 

3.4   การเก็บขอมูลจากการสัมภาษณ 

        หลังจากผูวิจัยไดออกแบบแบบสอบถามแลวจึงออกไปสัมภาษณ (Interview) ผูบริหารหรือ  
เจาของโครงการที่ตอบรับและใหเขาพบเพื่อเก็บขอมูล ซึ่งมีจำนวนทั้งหมดรวม 15 แบบบาน รวม
ท้ังหมด 1,696 หลัง  จากท้ังหมด 4 บริษัท คือ 

1. บริษัท LPN WISDOM and Solution  Co.,ltd. 
 โดยคุณประพันธศักดิ์ รักษไชยวรรณ   กรรมการผูจัดการบริษัท 

2. บริษัท Property Perfect จำกัด (มหาชน)  
โดยคุณภาคภูมิ ณ นคร     ผูชวยผูอำนวยการสายงานบริหารงานกอสราง  

3. บริษัท อัลติจูด ดีเวลลอปเมนท จำกัด     
โดยคุณชยพล หารรุงโรจน    ประธานเจาหนาท่ีบริหาร 

4. บริษัท ดรีมแลนด พร็อพเพอรตี้ จำกัด  
โดยคุณสุณัฐา ทิมปาวัฒน    รองกรรมการผูจัดการบริษัท 
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          โดยท้ังหมดตั้งอยูในเขตพ้ืนท่ีวิจัย คือ กรุงเทพมหานคร นนทบุรี สมุทรปราการ และปทุมธานี
ซ่ึงรายละเอียดของบานแตละแบบท่ีเก็บขอมูลมาไดแสดงในตาราง 3.1 
 

ตารางท่ี 3.1 ภาพรวมของโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบท่ีเก็บขอมูล 

 

 

 

 

 

 

โครงการ 
มูลคาโครงการ 

(บาท) 
  จำนวนหลัง จำนวนแบบบาน ขอมูลจากบริษัท 

โครงการท่ี 1 2,124,760,000 427 3  แบบ PROPERTY PERFECT 

โครงการท่ี 2 1,540,300,000 402 3  แบบ ALTITUDE 

โครงการท่ี 3 1,496,350,000 425 4  แบบ DREAMLAND 

โครงการท่ี 4 688,200,000 133 3 แบบ LPN WISDOM 

โครงการท่ี 5 638,280,000 262 2  แบบ 
 

LPN WISDOM 
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ตารางท่ี 3.2 ขอมูลของโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัย  จำนวน 15 แบบบาน, 1649 หลัง  

 

 
จากตาราง 3.2 ไดแสดงถึงรายละเอียดยอยของบานแตละแบบซ่ึงรวมทุกโครงการท่ีเก็บขอมูล

มาโดยมีทั้งขอมูลตนทุนแตละสวนของแตละแบบ คือ ตนทุนคาที่ดิน/หลัง ,ตนทุนคากอสราง/หลัง, 

ตนทุนคาพัฒนาสาธารณูปโภค/หลัง,ตนทุนคาบริหารกอสราง/หลัง,ตนทุนคาการตลาด/หลัง, และ

ขนาดพื้นที่ดิน/หลัง และขนาดพื้นที่ใชสอย/หลัง ซึ่งเปนขอมูลทั้งหมดที่จะนำไปวิเคราะหการถดถอย

พหุคูณ (Multiple regression) ตอไป 
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1 197 675,107 1,335,600 330,817.76 49,706.26 75,858.09 50.7 106 

2 123 704,402.0 1,508,000.0 330,817.76 60,960.90 79,149.77 52.9 130 

3 107 752,338.0 1,985,600.0 330,817.76 68,463.78 84,536.14 56.5 146 

4 66 438,314.5 845,152.0 189,315.9 54,080.00 55,717.70 16 88 

5 271 520,498.4 1,252,184.0 189,315.9 81,119.28 83,575.80 19 132 

6 65 630,077.0 1,583,824.0 189,315.9 103,242.72 106,369.20 23 168 

7 188 459,350.0 1,231,400.9 196,042.2 41,224.81 53,286.10 20.7 110 

8 138 527,697.7 1,379,120.3 196,042.2 45,647.10 61,214.66 23.78 121.8 

9 58 459,350.0 1,281,694.2 196,042.2 42,843.82 53,286.10 20.7 114.32 

10 41 527,697.7 1,428,530.79 196,042.2 46,913.83 61,214.66 23.78 125.18 

11 20 1,560,674.89 1,780,000.0 301,503.76 59,579.82 120,051.91 37 130 

12 18 1,518,494.48 1,525,000.0 301,503.76 52,705.22 116,807.27 36 115 

13 95 759,247.24 1,420,000.0 301,503.76 56,371.67 58,403.63 18 123 

14        70 553,055.24 880,000.0 112,786.26 11,034.39 172,626.83 19 87 

15 192 486,803.83 750,000.0 112,786.26 9,385.57 33,533.26 16.9 74 
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สรุป : ขอมูลสัดสวนตนทุน ตอ 1 หลัง  ของ  15 แบบบาน  
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จาก 15 แบบบาน  แสดงถึงสัดสวนของตนทุนตอหลังเปรียบเทียบกันในแตละประเภทของ

ตนทุนของแบบบาน 1 แบบ   ตั้งแตแบบที่ 1-15 ซึ่งจะสังเกตไดวาตนทุนคากอสรางบานจะมีสัดสวน

เยอะท่ีสุด รองลงมาจะเปนตนทุนคาท่ีดิน ลำดับถัดมาก็คือ ตนทุนคางานสาธารณูปโภค ตามลำดับ 

 

ตารางท่ี 3.3 สัดสวนตนทุนของโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัย  จำนวน 15 แบบบาน, 1649 หลัง  

 
  แบบบาน คาท่ีดิน 

% 
คากอสราง 

% 
  คาสาธารณูปโภค 
            % 

  คาบริหาร 

งานกอสราง       
% 

  คาการตลาด 
         % 

1 27 54 14 2 3 

2 26 56 13 2 3 

3 23 62 10 2 3 

4 28 53 12 3 4 

5 24 59 9 4 4 

6 24 61 7 4 4 

7 23 62 10 2 3 

8 24 62 9 2 3 

9 22 63 10 2 3 

10 23 63 9 2 3 

11 41 47 8 1 3 

12 43 43 9 2 3 

13 29 55 12 2 2 

14 32 51 6 1 10 

15 35 54 8 1 2 
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รูปท่ี 3.7 สัดสวนตนทุน ตอ 1 หลัง เฉลี่ยจาก 15 แบบบาน ของโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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สัดส่วนต้นทุนต่อหลงัของ 15 แบบบ้าน

ค่าท่ีดิน % ค่าก่อสรา้ง % ค่าสาธารณูปโภค             % ค่าบริหาร งานก่อสรา้ง       % ค่าการตลาด          %

ค่าท่ีดิน, 28%

ค่าก่อสร้าง, 56%

ค่าสาธารณูปโภค,10% 2.13 3.53

สัดส่วนต้นทุนต่อ 1 หลัง โดยเฉลี่ย จาก 15 แบบบ้าน

ค่าท่ีดิน ค่าก่อสรา้ง ค่าสาธารณูปโภค ค่าบริหารงานก่อสรา้ง       ค่าการตลาด
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3.5   การวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 

        การศึกษานี ้จะใชการวิเคราะหการถดถอยพหุคุณ (Multiple Regression Analysis) เนน
เครื่องมือในการหาความสัมพันธของกลุมตัวแปรอิสระ (x1,x2....,x3) ที่มีความสัมพันธกับตัวแปรตาม 
Y โดยที่ความสัมพันธอยูในรูป เชิงเสน เราจะไดสมการที่แสดงคาตัวแปรตามที่เปนผลจากตัวแปร
อิสระ ดังสมการท่ี x1 
              
                𝑦𝑦 =  𝛽𝛽0 + 𝛽𝛽1𝑥𝑥1 + 𝛽𝛽2𝑥𝑥2 + ⋯+ 𝛽𝛽𝑘𝑘𝑥𝑥𝑘𝑘 + 𝜀𝜀                               (3.2)                  
 

  โดยท่ี                             𝑦𝑦     ตัวแปรตาม (Dependent Variable) 

                    𝑥𝑥     ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) 

                   𝛽𝛽0  คาคงท่ี (Consult) 

                   𝛽𝛽1→𝑘𝑘  คาสัมประสิทธิ์การถดถอย (Parameter Estimation) 

                            𝜀𝜀    คาความคลาดเคลื่อน (Error Term)  
 
 โดยวัตถุประสงคของการวิเคราะหการถดถอยเชิงพหุคุณมี 2 ขอดังนี้ คือ 

1. เพื่อประมาณคาหรือพยากรณคาของตัวแปรตามเมื ่อทราบวาตัวแปรอิสระโดยการใช
สมการแสดงความสัมพันธดังสมการท่ี 3.2 

2. เพ่ือศึกษาวาปจจัยหรือตัวแปรใดบางท่ีสงผลหรือมีอิทธิพลกับตัวแปรตาม 
 

การเลือกตัวแปรอิสระเขาสมการถดถอย 
          ในงานวิจัยนี้จะใชวิธีการวิเคราะหแบบลำดับขั้น (Stepwise regression analysis) เปนวิธี
เลือกตัวแปรเขาสมการโดยใชหลักการทั้งรื้อ Forward Selection ของวิธี Backward Elimination 
[27] [28] โดยมีข้ันตอนดังนี้ คือ 
 ขั้นตอนที่ 1 ใชหลักการของ Forward โดยเลือกตัวแปรอิสระที่สัมพันธกับตัวแปรมากที่สุด
และทดสอบแลวพบวามีความสัมพันธจริง (ยอมรับ H1) ดังนั้น จึงมีตัวแปรอิสระในสมการ 1 ตัว เชน 
จาก k:8 เลือกได x4      สมการจะเปน Y = a+b4x4 
 หลังจากนั้นทำซ้ำโดยเลือกตัวแปรอิสระที่เหลือเขาสมการโดยเลือกตัวที่เหลือทั้งหมดวาตัวใด
มีความสัมพันธกับ Y มากท่ีสุด ก็เลือกเขามาเปนลำดับถัดไปจากตัวแปรอิสระตัวแรก 
 ขั้นตอนที่ 2 ใชหลักการของ Backward Elimination ซึ่งในขณะที่กำลังเลือกตัวแปรอิสระท่ี
เหลือเขาสมการ ก็จะพิจารณาตัดตัวแปรตัวใดออกโดยจะพิจารณาจากตารางสัมพันธระหวางตัวแปร
อิสระท่ีอยูในสมการดวยกันเอง ถามีความสัมพันธกันมาก ก็จะพิจารณาตัดตัวแปรตัวใดตัวหนึ่งออก 
จากสมการเพื่อปองกันการเกิด Multicollinearity โดยจะทำแบบนี้จนกระทั่งไมสามารถเลือกตัวแปร
อิสระใดเขาสมการและไมสามารถตัดตัวแปรอิสระใดออกจากสมการไดอีก ก็จะหยุดและจะไดสมการ
กองท่ีเหมาะสม 
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ผลการวิเคราะหของสมการถดถอยพหุคูณ 
   ในหัวขอนี้จะแสดงถึงความหมายและความเขาใจในการอานผลลัพธจากการวิเคราะหการ
ถดถอยพหุคูณซ่ึงมีดังตอไปนี้ 

1. สัมประสิทธิ์สหสัมพันธเชิงพหุ (Multi correlation coefficient)  

        คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเชิงซอน คือ คา Multiple R คือคาท่ีไดจากการถอดรากท่ีสองของคา
สัมประสิทธิ์การตัดสินใจเชิงซอน (Multiple Coefficient of Determination: R2) โดยคาสัมประสิทธิ์
สหสัมพันธเชิงซอนแสดงถึงความสัมพันธระหวาง Y กับ x1,x2…x3 ดังนี้ 

1. R มีคาเขาใกล 0 แสดงวา Y มีความสัมพันธกับ x1,x2…x3 นอยมาก 
2. ถา R = 0 แสดงวา Y ไมมีความสัมพันธกับ x1,x2…x3 เลย 
3. R มีคาเขาใกล 1 แสดงวา Y มีความสัมพันธกับตัวแปรอิสระท้ัง k ตัวมีมาก 
4. R มีคาอยูระหวาง -1 ≥ R ≤ 1 
หลังจากท่ีคำนวณคา  R  แลว  ผูวิจัยจะตองทำการทดสอบวาคา  R  ท่ีคำนวณ 

ไดนั้นมีนัยสำคัญหรือไม  โดยทดสอบนัยสำคัญทางสถิติของคา  R  กอน  เมื่อพบวา  R  มีนัยสำคัญ  
ผูวิจัยก็จะม่ันใจไดวากลุมตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกับตัวแปรตามคา  R2  เรียกวา  คาสัมประสิทธิ์
ของการทำนาย  จะชี้ถึงสัดสวนท่ีกลุมตัวแปรอิสระสัมพันธกับตัวแปรตาม  กลาวคือ  เปนสัดสวนของ
ความแปรปรวนในตัวแปรตามท่ีอาจอธิบายไดโดยกลุมของตัวแปรอิสระกลุมนั้น  โดยท่ัวไปจะเสนอใน
รูปรอยละโดยเอา  100  คูณ  R2  คา  R  จะมีคาอยูระหวาง  .00  ถึง  +1.00 ไมมีคาท่ีเปนลบ 
 ลักษณะการแจกแจงที ่แสดงถึงลักษณะสัมพันธของตัวแปร  2  ตัว  ดังกลาว  (เฉพาะ
สหสัมพันธเชิงเสนตรง) อาจแสดงใหเห็นไดใน  3  รูป  ดังนี้ 

1. สหสัมพันธเชิงบวก (Positive Correlations) ซ่ึงหมายความวา  เม่ือตัวแปรตัวหนึ่งเพ่ิม
หรือลดลงอีกตัวแปรหนึ่งก็จะเพ่ิมข้ึนหรือลดลงไปดวย 

 
       
 
 
                              
             

 
 
 
 

2. สหสัมพันธเชิงลบ  (Negative  Correlations) หมายถึง  เม่ือตัวแปรตัวหนึ่งมีคาเพ่ิมข้ึน

หรือลดลงอีกตัวหนึ่งจะมีคาเพ่ิมหรือลดลงตรงขามเสมอ 

 

y 

x 
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3. สหสัมพันธเปนศูนย (Zero  Correlations) หมายถึง  ตัวแปรสองตัวไมมีความสัมพันธซ่ึง

กันและกัน 

 

 

 
 
 
 
 
 

 
 2.  สัมประส ิทธ ิ ์การต ัดสินใจ (Multiple coefficient of Determination : R2) เป นคาท่ี
หมายถึงระดับความสัมพันธระหวางกลุมตัวแปรอิสระท้ังหมดในสมการกับตัวแปรตาม  

หรืออธิบายวาตัวแปรอิสระทั้งหมดในสมการมีอิทธิพลตอตัวแปรตามอยูเทาใด (R2) มีหนวยเปน
เปอรเซ็นต หรือ 0≤R2≤1 โดยท่ี 

ถาคา R2 เขาใกล 1 จะหมายถึง x1,x2…x3 ในสมการสามารถคำนวณคาตัวแปร
ตาม Y ไดคอนขางมาก 
ถาคา R2 เขาใกล 0 จะหมายถึง x1,x2…x3 ในสมการสามารถคำนวณคาตัวแปร
ตาม Y   ไดคอนขางนอยหรือไมใกลเคียง 

 
        ระดับนัยสำคัญทางสถิติ (Level of Significance)  
        ในงานวิจัยนี้จะกำหนดระดับนัยสำคัญตามสถิติไวที่ α = 0.05 หรือเขียนในกรณีใช P-Value 
ดังนี้  P ≤ 0.05 หรือระดับนัยสำคัญ 0.05, ความเชื่อมั่นที่ 95%  ดังนั้น ในกรณีการพิจารณาคา T-

statistic (ตัวแปร) ในผลการวิเคราะห จึงกำหนดระดับนัยสำคัญทางสถิติไวที ่ α = 0.05 หรือ P-

y 

y 
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Value ≤ 0.05 หากคา P-Value ของตัวแปรอิสระตัวใด ≤ 0.05 เราจะยอมรับสมมติฐาน H1 ของตัว
แปรอิสระตัวนั้น 
   
 การตรวจสอบระดับความสัมพันธ 
        ในกรณีที่ตองการพิจารณาวาตัวแปรอิสระตัวใดในสมการถดถอยพหุคูณที่มีอิทธิพลตอตัวแปร
ตาม Y มากท่ีสุดโดยสามารถดูไดจากคา Beta หรือคา Standard Coefficients ถาคา Beta ของ  ตัว
แปรอิสระใดมีคามากที่สุดแสดงวาตัวแปรตาม Y จะขึ้นกับตัวแปรอิสระนั ้นมากที ่สุดโดยไมตอง
พิจารณาเครื่องหมายบวกหรือลบ 
 

3.6   การวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ โดย SPSS 

        โดยการศึกษาครั้งนี้จะใชการถดถอยพหุคูณ กำหนดใหตัวแปรตาม(Dependent variable) 
เปนผลกำไรตอบาน 1 หลัง ของแตละแบบ  และกลุมตัวแปรอิสระ (Independent variable) จะเปน
ขอมูลขอ 1-7  ตอบาน 1 หลัง ของแตละแบบบาน   แสดงตามรูป 3.8 

 

 
 

         รูปท่ี 3.8 ตัวแปรตามและกลุมตัวแปรอิสระท่ีใชในงานการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ            

      
        จากรูป 3.8 โดยผูวิจัยไดกำหนดกลุมตัวแปรอิสระไวคือ X1,X2…X7 ไวดังนี้คือ  
1.ตนทุนคาท่ีดินบาน  1 หลัง /แบบ           (บาท ตอ หลัง) 
2.ตนทุนคากอสรางบาน  1 หลัง /แบบ       (บาท ตอ หลัง) 
3.ตนทุนคาพัฒนาสาธารณูปโภคบาน 1 หลัง /แบบ       (บาท ตอ หลัง) 
4.ตนทุนคาบริหารงานกอสรางบาน  1 หลัง /แบบ        (บาท ตอ หลัง) 
5.ตนทุนคาการตลาดบาน  1 หลัง /แบบ        (บาท ตอ หลัง) 
6.ขนาดพ้ืนท่ีดินบาน  1 หลัง /แบบ              (ตร.วา ตอ หลัง) 
7.ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยบาน 1 หลัง /แบบ           (ตร.ม. ตอ หลัง)       

ผลกําไรบาน 1 หลัง / แบบ

1. ตนทุนคาที่ดินบาน 1 หลัง / แบบ X1

2. ตนทุนคากอสรางบาน 1 หลัง / แบบ X2

3. ตนทุนคาสาธารณูปโภคบาน 1 หลัง /แบบ X3

4. ตนทุนคาบริหารงานกอสรางบาน 1 หลัง /แบบ X4

5. ตนทุนคาการตลาดบาน 1 หลัง /แบบ X5

6. ขนาดพ้ืนที่ดินบาน 1 หลัง / แบบ X6

7. ขนาดพ้ืนที่ใชสอยบาน 1 หลัง /แบบ X7
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        ขอมูลจากตาราง 3.2 เปนขอมูลจากการเก็บขอมูลโดยการสัมภาษณเชิงลึกกับทางเจาของ
โครงการซ่ึงมีท้ังหมด 15 แบบบาน รวมท้ังหมด 1,649 หลัง   โดยจะนำขอมูลท้ังหมดไปวิเคราะหการ
ถดถอยเชิงพหคูุณ  
การทดสอบสัมประสิทธิ์การถดถอย 
        เพื่อดูความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและกลุมของตัวแปรอิสระ  เพื่อสรุปวาตัวแปรอิสระ
อยางนอย 1 ตัวแปรมีความสัมพันธกับตัวแปรตาม                                              
โดยมีสมมติฐานการวิเคราะห คือ : 
 1.  H0 :  𝛽𝛽1  = 𝛽𝛽2 = …= 𝛽𝛽𝑛𝑛 = 0  (no model) 
 2.  H1 : มีปจจัยอยางนอย 1 ตัวท่ีมีผลตอกำไร /แบบ     (At least one 𝛽𝛽𝑛𝑛 ≠  0 , model exist)    
 
การเลือกตัวแปรอิสระเขาสมการถดถอย 
          ใชวิธีการแบบลำดับข้ัน (Stepwise regression analysis) เปนวิธีเลือกตัวแปรเขาสมการโดย
ใชหลักการท้ัง Forward Selection ของวิธี Backward Elimination [29]  โดยมีข้ันตอนดังนี้ คือ 
 ขั้นตอนที่ 1 ใชหลักการของ Forward โดยเลือกตัวแปรอิสระที่สัมพันธกับตัวแปรมากที่สุด
และทดสอบแลวพบวามีความสัมพันธจริง (ยอมรับ H1) ดังนั้น จึงมีตัวแปรอิสระในสมการ 1 ตัว เชน 
จาก k:8 เลือกได x4      สมการจะเปน Y = a+b4x4 
 หลังจากนั้นทำซ้ำโดยเลือกตัวแปรอิสระที่เหลือเขาสมการโดยเลือกตัวที่เหลือทั้งหมดวาตัวใด
มีความสัมพันธกับ Y มากท่ีสุด ก็เลือกเขามาเปนลำดับถัดไปจากตัวแปรอิสระตัวแรก 
   ขั้นตอนที่ 2 ใชหลักการของ Backward Elimination ซึ่งในขณะที่กำลังเลือกตัวแปรอิสระท่ี
เหลือเขาสมการ ก็จะพิจารณาตัดตัวแปรตัวใดออกโดยจะพิจารณาจากตารางสัมพันธระหวางตัวแปร
อิสระที่อยูในสมการดวยกันเอง ถามีความสัมพันธกันมาก ก็จะพิจารณาตัดตัวแปรตัวใดตัวหนึ่งออก
จากสมการเพื่อปองกันการเกิด Multicollinearity โดยจะทำแบบนี้จนกระทั่งไมสามารถเลือกตัวแปร
อิสระใดเขาสมการและไมสามารถตัดตัวแปรอิสระใดออกจากสมการไดอีก ก็จะหยุดและจะไดสมการ
การท่ีเหมาะสม 
 

    

                      รูปท่ี 3.9 การใชเมนู Regression ในโปรแกรม SPSS 
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          3.6.1 ผลการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ 
         
          ตาราง  ANOVA  เปนการวิเคราะหความแปรปรวน  ซ่ึงในการทดสอบวาจะสามารถใชตัวแปร
อิสระท่ีคัดเลือกเขาสมการนี้มาพยากรณตัวแปรตามไดหรือไม  ถามีนัยสำคัญแสดงวาใชพยากรณได    
 
ตารางท่ี 3.4 ผลการวิเคราะหความแปรปรวน ANOVA 

MODEL 1 SUM OF 
SQUARES 

DF MEAN SQUARE F SIG. 
 

REGRESSION 7.710E+12 2 3.855E+12 89.692     .000 C 

RESIDUAL 5.1580E+11 12 42979424877.094   

TOTAL 8.226E+12 14    

Predictors:  x1: คาท่ีดินบาน 1หลัง /แบบ,   x2: คากอสรางบาน 1หลัง / แบบ   
 
         จากตาราง 3.4  แสดงผล ANOVA ของแบบจำลอง ; model Sig  < 0.05 ;  ปฏเิสธ H0 ,

ยอมรับ H1   :  แสดงวามีอยางนอย 1 ตัวแปรท่ีมีผลตอกำไร (At least one 𝛽𝛽𝑛𝑛 ≠ 0)                                                                                                                                              
          
ตารางท่ี 3.5 ผลสรุปของแบบจำลอง จากการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ 

   

                            
             
        จากตารางที่ 3.5  แสดงผลการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ โดยคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ 
(Multiple R ) จะมีคาเปนบวกคือ 0.968  ซึ่งมีความหมายวากลุมตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามนั้นมี
ความสัมพันธกันสูง   และคา R2  มีคา 0.937  แสดงวากลุมตัวแปรอิสระทั้ง 7 ตัว สามารถอธิบาย
ความแปรปรวนของตัวแปรตามไดสูงถึง 93.7%   
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ตารางท่ี 3.6 ผลสรุปของคาคงท่ีของตัวแปรอิสระ จากการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ   

 
        จากตาราง 3.6 แสดงถึงผลสรุปของคาคงที่ของตัวแปรอิสระ จากการวิเคราะหการถดถอย
พหุคูณ ที่มาจากการใชการถดถอยแบบลำดับขั้น (Stepwise Multiple Regression) โดยใชระดับ

ความเชื่อม่ันท่ี 95% หรือระดับนัยสำคัญท่ี 0.05 ซ่ึงจะมี 2 ตัวแปรท่ีผานเกณฑ คือ คา P – Value  ≤ 

0.05   และคา  Multi Collinearity (VIF)  ≤  10    ไดแก 

1. ตนทุนคาท่ีดินบาน 1 หลัง /แบบ     (x1)  

2. ตนทุนคากอสรางบาน 1 หลัง /แบบ   (x2) 
 

          ซึ่งคา Multicollinearity (VIF) คือเงื่อนไขของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณคือ ตัว
แปรอิสระทุกตัวตองเปนอิสระกันเพราะตัวแปรอิสระท่ีมีความสัมพันธกันจะใหรายละเอียดท่ีคลายคลึง
กันตอตัวแปรตามจึงเปนการยากท่ีจะแยกอิทธิพลของตัวแปรอิสระแตละตัวโดยผลลัพธจาก SPSS จะ
ใชคา VIF เปนการวัดความสัมพันธของตัวแปรอิสระ [27] [29]  โดยมีรายละเอียดคือ 

• คา VIF (xi) มีคามาก ; VIF > 10   แสดงวา xi จะมีความสัมพันธกับ x’s ตัวอื่นๆ
มาก  นั่นคือ เกิดปญหา Multicollinearity 

• คา VIF (xi) มีคาเปน 1 หรือ ใกล 1 แสดงวาไมเกิดปญหา Multicollinearity นั่น
คือ xi  ไมมีความสัมพันธกับ x’s อ่ืนๆ หรือมีความสัมพันธนอยมาก 

• สรุปคือ จะยอมรบัคา VIF < 10  จึงจะไมเกิดปญหา Multicollinearity 
 
 

         คา Beta  ในตาราง 3.6 นั้นแสดงถึง การเปรียบเทียบอิทธิพลหรือความสำคัญของ Xi ท่ีมีตอ Y 
หรือตัวแปรตาม ซ่ึงถาตัวไหนมีคา Beta มาก ก็จะแสดงถึงความสำคัญกับตัวแปรตามมากดวย    
         จากผลลัพธในตารางท่ี 3.6 คา Betaของตัวแปรอิสระ X1 : ตนทุนคาท่ีดินบาน 1 หลัง/แบบ   จะ
สงผลหรือมีอิทธิพลตอตัวแปรตามมากท่ีสุด และรองลงมาก็คือ X2 : ตนทุนคากอสรางบาน 1 หลัง/แบบ   
ตามลำดับ    
       รูปแบบของสมการมาตราฐานการถดถอยพหุคูณ  คือ    
 
                          y =  β0 + β1x1 + β2x2 + ⋯+ βkxk + ε                            (3.3)                          
 
 

Variables Unstandardized Coefficients Standardized 

Coefficients Sig. 
Collinearity 

Statistics 

B Std. Error Beta VIF 

(Constant) 
ตน้ทุนค่าทีด่นิบา้น 1 หลงั / แบบ 

ตน้ทุนค่าก่อสรา้งบา้น 1 หลงั  / แบบ 

            - 384364.26     
1.486 0.186 0.688 .000 1.423 

0.919 0.197 0.402 .001 1.423 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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นำผลลัพธท่ีไดนั้น  เขียนเปนสมการทำนายผลกำไรของบาน 1 หลัง/แบบ  จะไดสมการท่ี 3.4  ; 
 

          ผลกำไรของบาน 1 หลัง /แบบ =  -384364.26 + 1.486*(x1) + 0.919*(x2)                                                                        
   สรุป ; ผลกำไรของบาน 1 หลัง /แบบ    =  -384364.26 + 1.486*(ตนทุนคาทีดิน/หลัง)   
                                                     + 0.919*(ตนทุนคากอสรางบาน /หลัง)             (3.4) 
       
โดยท่ี  ;  x1   =  Land cost of 1 unit /type  หรือ  ตนทุนคาท่ีดินบาน 1 หลัง /แบบ     
           x2  =  House building cost of 1 unit /type  หรือ ตนทุนคากอสรางบาน 1 หลัง /แบบ     

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 



 บทท่ี 4 

การสรางแบบจำลองทางคณิตศาสตรเพ่ือวิเคราะหหา          
ผลกำไรสงูสุดของโครงการอสงัหาริมทรัพยแนวราบ            

ในเขตพ้ืนทีเ่มืองใหญ 

      บทนี้ผูวิจัยจะแสดงรายละเอียดของการสรางแบบจำลองทางคณิตศาสตรเพ่ือนำไปใชประเมินผล

กำไรสูงสุดของโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

4.1   การวิเคราะหหาคาเหมาะสม (Optimization) 

         ในบทนี้จะกลาวถึง หลักการของการสรางแบบจำลองคณิตศาสตรในสวนของแบบจำลองการ
วิเคราะหคาเหมาะสม ( Optimization model)  และการสรางแบบจำลองการวิเคราะหคาเหมาะสม 
โดยใชโปรแกรมสำเร็จรูป GAMS [30] 
          การทำ optimization [31][32][33] เกิดขึ้นจากนักวิทยาศาสตรที่ตองการแกโจทยปญหา
ทางคณิตศาสตรเพื่อใหไดผลลัพธออกมาเหมาะสมที่สุด ซึ่งปญหาสวนใหญนั ้น เปนสมการทาง
คณิตศาสตรที่มาจากหลักพื้นฐานทางทางดานฟสิกสของระบบนั้นๆ กอนป ค.ศ. 1940 วิธีท่ีใชในการ
ทำ Optimization ของฟงกชั่นที่มีหลายตัวแปรนั้นไมมีมากนัก เชน การทำ Least Square ซึ่งถูก
นำมาประยุกตใชกับปญหาทางดานฟสิกสบางประเภท แตวิธีที่นิยมใชกันอยางแพรหลาย และเปนท่ี
รูจัก คือการทำ Newton Method ซึ่งถูกนำมาใชกับปญหาของระบบที่เก่ียวของกับทฤษฎีทางเคมี 
ในชวงป ค.ศ.1940-ค.ศ.1950 มีการแนะนำสาขาใหมทางดาน optimization ที ่เร ียกกันวา 
กำหนดการเชิงเสน ( Linear Programming ) จากนั้นไดมีการศึกษาและพัฒนากันมาอยางตอเนื่อง 
จนถึงปจจุบันนี้ไดมีการนำวิธีการทำ Optimization มาใชอยางกวางขวาง ไมวาจะเปนทางดาน
วิทยาศาสตร, วิศวกรรมศาสตร, คณิตศาสตร และ เศรษฐศาสตร เปนตน  

ในปจจุบันนี้การทำ Optimization ไมไดจำกัดอยูแคสาขาวิชาทางดานวิศวกรรม แตกลาย
มาเปนสิ่งสำคัญในทุกๆสาขาวิชา โดยเฉพาะทางดานเศรษฐศาสตร การทำ Optimization ถือวามี
ความสำคัญอยางมาก เนื่องจากมีการนำหลักการของการทำ Optimization มาชวยในเรื ่องของ
เงินทุนและผลกำไร เชน การลดตนทุนการผลิต และการเพ่ิมผลผลิต เปนตน สำหรับในดานอ่ืนๆ เชน 
ทางดานการบินและยานอวกาศ มีการใชหลักการของ Optimization เพ่ือหาเสนทางการบินจากโลก
ไปที่ดวงจันทรและกลับมายังโลกอีกครั้ง โดยใชเชื ้อเพลิงใหนอยที่สุด หรือการหาโครงสรางของ
เครื่องบินท่ีมวลนอยท่ีสุด เปนตน สำหรับในภาคอุตสาหกรรมนั้น การตัดสินใจท่ีจะปรับปรุงใหไดสิ่งท่ี
ดีที่สุด เปนปญหาที่เกิดขึ้นใหเห็นอยูบอยครั้ง ตัวอยางเชน การเพิ่มประสิทธิภาพของกระบวนการ
อุตสาหกรรมการผลิตทั้งหมด, การลดคาใชจายในกระบวนการตางๆ ซึ่งผู จัดการตองมีการวาง
แผนการทำงานท่ีดีเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในดานตางๆ ใหไดตามท่ีตองการ และในทางเดียวกัน วิศวกร
ตองออกแบบระบบใหม ใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน แตเสียคาใชจายนอยลง บางปญหาท่ีเกิดกลายเปน
เรื่องยุงยากขึ้นมา เมื่อผูจัดการหรือวิศวกรพบกับทางเลือกมากมายในการแกไขปญหาเหลานั้น และ
จะทำอยางไรถึงจะสามารถเลือกทางเลือกท่ีใหไดผลลัพธตามท่ีตองการและดีท่ีสุด เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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4.2  หลกัการพ้ืนฐานของการวิเคราะหหาคาที่เหมาะสม   

        การทำ Optimization สามารถนำไปประยุกตใชไดกับหลายสาขาวิชาดังที่ไดกลาวไวขางตน 
โดยหลักการแลว การทำ Optimization เปนขบวนการทางคณิตศาสตรอยางหนึ่ง ซึ่งจะใหผลในเชิง
ปริมาณ (Quantity) เนื่องจากผลลัพธที่ไดจะเปนจำนวน หรือคาของตัวเลขของปญหาที่กำหนด 
ดังนั้นปญหาที่นำมาเลือกใชในการทำ Optimization จะอยูในรูปของแบบจำลองทางคณิตศาสตร 
(Mathematical Model) ซึ่งโดยทั่วไปแลว จุดประสงคของการทำ Optimization คือ เพื่อตองการ
หา คาสูงสุด (Maximum) หรือคาต่ำสุด (Minimum) ของฟงกชั่นวัตถุปะสงคท่ีกำหนด  (Objective 
Function) [31][32][33] และการหาคาของฟงกชั่นวัตถุประสงค บางครั้งอาจจะมีการกำหนดเง่ือนไข
ตางๆ ที่เรียกวา ขอจำกัด (Constraints) ไวดวย ดังนั้นสิ่งที่สำคัญสำหรับการทำ optimization คือ
การกำหนด Objective Function และการกำหนด Constraints เพ่ือใชในการหาคาต่ำสุดหรือสูงสุด  

 
1 ตัวแปรออกแบบ (Design Variable) 
ตัวแปรออกแบบ (Design Variable) หมายถึง ตัวแปรที่เปนคำตอบของการแกปญหาท่ี

เหมาะสมที่สุด ซึ่งตัวแปรออกแบบจะถูกกำหนดเพื่อใชอธิบายลักษณะของระบบทางดานวิศวกรรม
อยางชัดเจน เชน ขนาด, น้ำหนัก, รูปทรงของวัสดุ, จำนวนของฟนในเกียร, จำนวนของคอยลในสปริง
, หรือจำนวนของทอในเครื่องแลกเปลี่ยนความรอน โดยการกำหนดตัวแปรออกแบบนั้นตองเลือกตัว 

 
2 ฟงกชั่นวัตถุประสงค (Objective Function) 
ฟงกชั่นวัตถุปะสงค  (Objective Function) คือ ฟงกชั่นท่ีเราตองการหาคาต่ำสุดหรือสูงสุด 

โดยเราจะตองทำการกำหนดฟงกชั่นวัตถุปะสงค ใหอยูในรูปของสมการทางคณิตศาสตรท่ีติดอยูในรูป
ของตัวแปรออกแบบ เพื่อที่จะทำการหาคาของตัวแปรที่เปนจุด Maximum หรือ Minimum ของ
ฟงกชั่นวัตถุประสงคนั้น โดยท่ัวไปแลว เราสามารถเขียน Objective Function ในรูปของสมการทาง
คณิตศาสตรไดเปน 
                                                Z = f(x) 
 

 โดย x= [x1, x2, …, xm]T หรือตัวแปรที่มีจำนวน Dimension เปน m โดยทั่วไปแลวปญหา
ของการทำ Optimization สวนมากจะเปนปญหาในรูปของ Minimization Problem เชน จะ
ออกแบบผลิตภัณฑอยางไร เพ่ือใหเกิดตนทุนนอยท่ีสุด หรือจะขับรถไปดวยความเร็วเทาใดท่ีจะทำให
มีการสูญเสียพลังงานนอยที่สุด บางปญหาอาจจะเปนการผสมผสานของการหาคาต่ำสุดและสูงสุดใน
โจทยเดียวกัน ตัวอยางเชน เราจะออกแบบรถยนตอยางไรเพ่ือใหมีคาใชจายนอยท่ีสุดโดยโครงสรางรถ
จะตองมีขนาดใหญที่สุด ซึ่งขบวนการหาคำตอบนั้น เราสามารถแปลงโจทยใหเปนการหาคาต่ำสุด
เพียงอยางเดียว 
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4.3   ขอจำกัด (Constraints)  

       Constraints เปนเงื ่อนไข หรือขอจำกัดของ Objective Function ซึ ่งโดยทั ่วไปแลว 
Constraints จะแบงเปน 2 ประเภทดวยกัน คือ External Constraints และ Internal Constraints 
ซ่ึง External Constraints เปนขอจำกัดของระบบท่ีอยูเหนือการควบคุมของผูออกแบบ ตัวอยางเชน 
ถาเราทราบวา Material A สามารถลดตนทุนไดมากกวาการใช Material B แต Material A นั้นหา
ซื้อไดยากกวา ซึ่งความยากในการหาซื้อ Material A นี้คือ External Constraints ในโจทยนี้ และ
สำหรับ Internal Constraints เปนขอจำกัดท่ีกำหนดข้ึน 
โดยผูออกแบบระบบ ซ่ึงในตัวอยางท่ีแลว Internal Constraints อาจหมายถึงจำนวนของ Material 
แตละประเภท รปูแบบท่ัวไปของ Constraints เปนไปดังสมการ 
 

                               Umin ≤ u(t) ≤ Umax 

 
Constraints จะมีความสัมพันธตอตัวแปรที ่เล ือกไวใน Objective Function ดวย

หมายความวา ถาฟงกชั ่นของ Constraints มีการเปลี่ยนแปลงคา คำตอบที่ไดจาก Objective 
Function ก็จะมีการเปลี่ยนแปลงคาดวยเชนเดียวกัน ดังนั้นในการทำ Optimization สิ่งสำคัญคือ
คาท่ีไดจาก Objective Function จะตองสอดคลอง กับ Constraints ท่ีกำหนดไว การแบงประเภท
ของ Constraints สามารถแบงไดตามเครื่องหมายท้ังหมด 2 ประเภท ไดแก Equality Constraints 
เปนเงื่อนไขที่กำหนดดวยเครื่องหมาย (=) และ Inequality Constraints เปนเงื่อนไขที่กำหนดดวย
เครื่องหมาย (≤, ≥)  

4.4   กำหนดการเชิงเสน (Linear Programming)   

       กำหนดการเชิงเสน หรือท่ีเรียกวา Linear Programming เปนเทคนิคการทำ Optimization ท่ี
ใชสำหรับปญหาท่ีมี Objective Function และ ขอจำกัดหรือเง่ือนไข (Constraints) เปนฟงกชั่นเชิง
เสน (Linear Function) โดยท่ีสมการของ Constraints จะอยูในรูปท่ีเปนสมการขอจำกัด (Equality 
Constraints) หรือ อสมการขอจำกัด (Inequality Constraints) ในการใช Linear Programming 
สำหรับการทำ Optimization เริ ่มมีการคิดคนขึ้น ในป ค.ศ.1930 โดยนักเศรษฐศาสตรคนหนึ่ง 
ขณะที่กำลังหาวิธีที่สามารถแบง Resources ไดเหมาะสมที่สุด และในระหวางสงครามโลกครั้งที่ 2 
กองทัพอากาศของสหรัฐอเมริกาพยายามหา Resources ที่มีความสมบูรณมากที่สุด โดยการใชวิธี 
Linear Programming ซึ่ง George B. Dantzig สมาชิกคนหนึ่งในกองทัพอากาศไดคิดคนวิธีในการ
หาคำตอบสำหรับปญหาท่ีเปน Linear Programming เรียกวา Simplex Method ไดในป ค.ศ.1974  
วิธีนี้ กลายมาเปนสิ่งสำคัญที่ชวยใหมีการใช Linear Programming มากขึ้น จากนั้น ไดมีการพัฒนา
ทฤษฎขีอง Linear Programming เพ่ือนำไปประยุกตใชในงานตางๆ 
 
 4.4.1 Maximization Problem 
มีรูปแบบสมการ ดังนี้ 
Objective Function    cTx = c1x1 + c2x2 + … + cn xn                                        
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ท่ีสอดคลองกับ Constraints ดังนี้      (Ax ≤ b)                                                        
a11x1 + a12x2 + … + a1n xn  ≤ b1 
a21x1 + a22x2 + … + a2n xn  ≤ b2 

am1x1 + am2x2 + … + amn xn  ≤ bn 

 
จะไดแบบฟอรมท่ัวไปของปญหาในการหาคาสูงสุด คือ 
Maximize           cTx                                                                                      
ภายใตเง่ือนไข     Ax ≤  b                                                                              
                       X   ≥  0                                                                             
 
 4.4.2 Minimization Problem 
มีรูปแบบสมการ ดังนี้ 
Objective Function    yTb = y1b1 + y2b2 + … + yn bn                                    
ท่ีสอดคลองกับ Constraints ดังนี้               (AyT ≤ cT)                                
a11y1 + a21y2 + … + am1 ym  ≤ c1 
a12y1 + a22y2 + … + am1 xm  ≤ c2 

am1x1 y+ am2x2 + … + amn xn  ≤ cn 

 

4.5   การแกปญหาโปรแกรมเชิงเสนดวย GAMs 

       ในการวิเคราะหหาคาเหมาะสมสำหรับปญหาที่มีความซับซอนและมีขอมูลจำนวนมาก ไม
สะดวกในการวิเคราะหคำนวณดวยมือ หรือ ดวยกราฟเนื่องจากตองใชเวลาในการคำนวณนาน และ
ยังอาจเกิดความผิดพลาดไดงาย สำหรับการวิเคราะหการใช Solver ในโปรแกรม Microsoft Excel 
2013 สามารถใชกับปญหาที่มีตัวแปรในการตัดสินใจ (Variable Decision) หลายๆตัว และ เหมาะ
กับปญหาที่มีแบบแผนเหมาะที่จะใชแกปญหาในรูปแบบของตาราง งายตอการทำเอกสารรายงาน
สามารถสรุปและจัดพิมพเอกสารไดสะดวกสวยงาม แตเมื่อปญหามีความซบัซอนขึ้นกวานี้ และเขียน
เปนตารางไดยาก มีตัวแปรในการตัดสินใจที่ซับซอน และจำนวนมากจะยากตอการใสขอมูลและการ
เรียงขอมูลเพ่ือท่ีจะใชฟงกชั่น SUMPRODUCT จึงมีผูพัฒนาโปรแกรมท่ีสามารถเพ่ิมขอมูลหรือภาษา
ท่ีคลายคลึงกับสมการคณิตศาสตรเพ่ือใหการทำงานสะดวกข้ึน 
 GAMS (General Algebraic Modeling System) (GAMS) [30] คือ โปรแกรมสำหรับสราง
ระบบแบบจำลองระดับสูงสำหรับการวิเคราะหคาเหมาะสมทางคณิตศาสตร GAMS ถูกออกแบบให
สามารถสรางแบบจำลองและวิเคราะหหาคาเหมาะสมสำหรับปญหาท่ีสมการเชิงเสนตรงไมใชเสนตรง
และแบบผสม ประกอบไปดวยตัวแปลภาษาและตัววิเคราะหประสิทธิภาพสูงและมีความเสถียรมาก   
GAMS ถูกออกแบบใหใชงานไดงายสำหรับการประยุกตใชในการสำหรับแบบจำลองคณิตศาสตรที่มี
ความซับซอนสูง และมีขอมูลจำนวนมาก และยังชวยใหผูใชสามารถทำการปรับปรุงแบบจำลองไดงาย
และรวดเร็ว
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4.6   การสรางแบบจำลองการวิเคราะหการหาคาเหมาะสม (Optimization Model) 

        แบบจำลองการวิเคราะหการหาคาเหมาะสม (Optimization model) [31] [32] 33] คือการ
หาผลกำไรสูงสุดของโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยซึ ่งเปนผลลัพธหลักจากแบบจำลอง ซึ่งผู วิจัยใช
กรณีศึกษามาเพื ่อใชทดสอบ แบบจำลองซึ ่งเปนวัตถุประสงคหลักของงานวิจัยนี ้เพื ่อที ่จะนำ
แบบจำลองนี้ไปประยุกตใชกับโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่อื่นๆที่มีสัดสวนประชากรคอนขาง
หนาแนนใกลเคียงกับพ้ืนท่ีของงานวิจัยนี้ 

        ผูวิจัยใชโปรแกรมเชิงเสน(Linear Programming) เปนเทคนิคการทำ Optimization model 
ที่มีสมการวัตถุประสงคและ สมการเงื่อนไข  เปนฟงกชันเชิงเสน  โดยผูวิจัยนำสมการที่ (3.4) มา
ประยุกตในสมการ (4.4)  เพ่ือหาคาผลกำไรสูงสุดของโครงการ 
 

        Maximize Z =  
1

n

j j
j

WC
=
∑   =  C 1 W 1 + C 2 W 2 + … + C j W j                          (4.1)  

       โดยท่ี :   Cj  = สัมประสิทธิ์ของแบบบาน type j   

                          J  =  ประเภทแบบบาน (j = 1,2,3)   

                         Wj  =  ปริมาณบานของแตละแบบ                                  

4.7   โครงการศึกษา 

 

                        รูปท่ี 4.1 ข้ันตอนการทดสอบแบบจำลอง โดยผานโครงการศึกษา 

 
          ผูวิจัยจะใชแบบจำลองเพื่อประเมินหาผลกำไรของโครงการพัฒนาที่อยูอาศัย และทดสอบ
แบบจำลองผาน 3 โครงการ  เพ่ือชี้แจงรายละเอียดของแบบจำลอง   

 

1

• สรา้งแบบจาํลองการหาคา่ท่ีเหมาะสม

• The optimization model

2

• ทดสอบแบบจาํลอง  โดยใชโ้ครงการศกึษา  3 โครงการ 

• ขนาดใหญ่, ขนาดกลาง , ขนาดเล็ก 

3

• ตรวจสอบผลของแบบจาํลองเทียบกบัขอ้มลูจรงิ

• The Percentage Error
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      4.7.1  โครงการศึกษา 1.  ตั้งอยูในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร มีจำนวนทั้งหมด 427 หลังซ่ึง
เปนขอมูลจากการสัมภาษณของ บริษัท Property perfect จำกัด มหาชน มูลคาโดยการประมาณ 
2,124 ลานบาท โดยแบงออกเปน 3 แบบบาน,แบบที่ 1 จำนวน 197 หลัง,แบบที่ 2 จำนวน 123 
หลัง  และแบบที่ 3 จำนวน 107 หลัง ตามลำดับ โดยรายละเอียดของบานแตละแบบตอหลัง แสดง
ในตารางท่ี 4.6 

 

ตารางท่ี 4.1 ขอมูลโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ของโครงการศึกษาท่ี 1 

 

        
        4.7.1.1 การสรางแบบจำลองหาคาท่ีเหมาะสม (Optimization Model) 
        แบบจำลองการหาคาที่เหมาะสม ที่สรางขึ้นมีวัตถุประสงคเพื่อ การหาคาผลกำไรสูงสุดของ
โครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ และชวยในการวิเคราะหหาปริมาณแบบบานที่จะสรางในแตละ
แบบวามีผลตอผลกำไรสูงสุดของโครงการอยางไรบาง 

1. จำนวนบานของแตละแบบในโครงการ หรือ ตัวแปรตัดสินใจ (Decision variables) 

    โครงการนี้แบงออกเปน 3 แบบบาน ดังนั้น เราจะสรางตัวแปรตัดสินใจออกเปน 3 แบบ คือ 

W1  : ปริมาณบานของแบบท่ี 1 
W2  : ปริมาณบานของแบบท่ี 2 
W3  : ปริมาณบานของแบบท่ี 3 
 

โดยท่ี   W1+W2+W3  =  427  หลง 

2. ตัวแปรท่ีเก่ียวของและสมการเง่ือนไข 
    ตัวแปรท่ีเก่ียวของในแบบจำลองผลกำไรสูงสุดของโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ ประกอบดวย      
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1 197 675,107 1,335,600 330,817.76 49,706.26 75,858.09 50.7 106 2,112,910.89 

2 123 704,402 1,508,000 330,817.76 60,960.90 79,149.77 52.9 130 2,166,669.58 

3 107 752,338 1,985,600 330,817.76 68,463.78 84,536.14 56.5 146 2,628,244.32 
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       1. ตนทุนคาท่ีดิน (Land Cost) / หลัง    ของแตละแบบ 
       2. ตนทุนคากอสรางบาน (House Building Cost) / หลัง     ของแตละแบบ                     
       3. ตนทุนคางานพัฒนาสาธารณูปโภค (Utility Cost) / หลัง      ของแตละแบบ 
       4. ตนทุนคาบริหารงานกอสราง (Construction management Cost)/หลัง    ของแตละแบบ 
       5. ตนทุนคาการตลาด (Marketing Cost) / หลัง     ของแตละแบบ  
       6. พ้ืนท่ีดิน (Land Area) / หลัง    ของแตละแบบ               
       7. พ้ืนท่ีใชสอย (Usable area) / หลัง     ของแตละแบบ 
 

 
            

 

                                                     

    รูปท่ี 4.2 การทดสอบแบบจำลองเพ่ือประเมินผลกำไรสูงสุดของโครงการอสังหาริมทรัพย 

 
 
 

ผลกาํไรสูงสุดของโครงการ

ปริมาณบ้านแบบที่ 1

W1

ปริมาณบ้านแบบที่ 2

W2

ปริมาณบ้านแบบที่ 3

W3

ต้นทุน

ค่าทีด่นิ / หลัง

ต้นทุนค่าก่อสร้าง
บ้าน/ หลัง

ต้นทุนค่า
สาธารณูปโภค/ 

หลัง

ต้นทุนค่า

บริหารงานก่อสร้าง/ หลัง

ต้นทุนค่า

การตลาด/ หลัง

ขนาดทีด่นิ/ หลัง

ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย

/ หลัง

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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           จากรูป 4.2 แสดงถึงขั ้นตอนในการทดสอบแบบจำลองเพื ่อประเมินผลกำไรสูงสุดของ
โครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบโดยผูวิจัยจะใชกรณีศึกษาเพ่ือใชทดสอบแบบจำลองโดยจะใชขอมูล
จากรูป 4.13 คือขอมูลของแตละแบบ / หลัง  ดังนี้ 1. ตนทุนคาที่ดิน / หลัง  2. ตนทุนคากอสราง
บาน/ หลัง   3. ตนทุนคาสาธารณูปโภค/ หลัง  4. ตนทุนคาบริหารงานกอสราง/ หลัง  5. ตนทุนคา
การตลาด/ หลัง  6. ขนาดที่ดิน/ หลัง  7. ขนาดพื้นที่ใชสอย/ หลัง   โดยทั้งหมด 7 ขอจะเปนขอมูล
ตอแบบ   โดยมีท้ังหมด 3 แบบบาน และจะนำไปสรางสมการเง่ือนไข หรือ constraint function ใน
แตละหัวขอ ภายใตงบประมาณแตละสวนของโครงการ และสรางสมการวัตถุประสงคเพื่อนำไปหา
คาท่ีเหมาะสม หรือ Optimal solution  เพ่ือจะไดประเมินผลกำไรสูงสุดของโครงการ (Maximized 
profit)  ภายใตเงื่อนไขในการสรางบานจำนวนกี่หลังของแตละแบบ  เพื่อที่จะบรรลุเปาหมายของ
โครงการ 

 
 

                   รูปท่ี 4.3 แผนผังของตัวแปรท้ังหมดทีใชในกรณีศึกษา 

 

ตารางท่ี 4.2 ตัวแปรท่ีใชในแบบจำลองทางคณิตศาสตร ของกรณีศึกษา 

    Sets     J           :     แบบบาน   ( J = 1, 2, 3 ) 

     𝒂𝒂𝒊𝒊𝒊𝒊        :     สัมประสิทธ์ิประเภทท่ี I  : (I =1,2,..7)    ของแบบบาน TYPE  J                  

Variables 

 

 W1       :    ปริมาณบานแบบท่ี 1 

   W2 :    ปริมาณบานแบบท่ี 2 

    W3 :    ปริมาณบานแบบท่ี 3 

Parameters    
𝒂𝒂𝟏𝟏𝟏𝟏 คาท่ีดินตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 1  :    675,107  บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟏𝟏𝟏𝟏       คาท่ีดินตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 2 :   704,402 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟏𝟏𝟏𝟏 คาท่ีดินตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 3 :   752,338 บาท /หลัง 

 
𝒂𝒂𝟐𝟐𝟐𝟐  คากอสรางบานตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 1     :   1,335,600 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟐𝟐𝟐𝟐 คากอสรางบานตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 2 

คากอสรางบานตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 3 
    :   1,508,000 
    :  1,985,600 

บาท /หลัง 
     บาท /หลัง  𝒂𝒂𝟐𝟐𝟐𝟐 

แบบบานที ่j

1.ตนทุนคาที่ดิน / หลัง a1j

2.ตนทุนคากอสรางบาน / หลัง a2j

3.ตนทุนคาสาธารณูปโภค / หลัง a3j

4.ตนทุนคาบริหารงานกอสราง / หลัง a4j

5.ตนทุนคาการตลาด / หลัง a5j

6.ขนาดที่ดิน / หลัง a6j

7.ขนาดพ้ืนที่ใชสอย / หลัง a7j

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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𝒂𝒂𝟑𝟑𝟑𝟑 คาสาธารณูปโภคตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 1  :  330,817.76 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟑𝟑𝟑𝟑 คาสาธารณูปโภคตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2     :  330,817.76 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟑𝟑𝟑𝟑 คาสาธารณูปโภคตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 3     :  330,817.76 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟒𝟒𝟒𝟒 คาบริหารกอสรางตอ 1 หลังของบานแบบท่ี  1 :  49,706.26 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟒𝟒𝟒𝟒 คาบริหารกอสรางตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2 :  60,960.90 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟒𝟒𝟒𝟒 คาบริหารกอสรางตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 3     :  68,463.78 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟓𝟓𝟓𝟓 คาการตลาดตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 1     : 75,858.09 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟓𝟓𝟓𝟓 คาการตลาดตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2     : 79,149.77 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟓𝟓𝟓𝟓 คาการตลาดตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 3 :  84,536.14 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟔𝟔𝟔𝟔 พ้ืนท่ีดินตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 1     : 50.7 ตารางวา /หลัง 
𝒂𝒂𝟔𝟔𝟔𝟔 พ้ืนท่ีดินตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2     : 52.9 ตารางวา / หลัง 
𝒂𝒂𝟔𝟔𝟔𝟔 พ้ืนท่ีดินตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 3     : 56.5 ตารางวา / หลัง 
𝒂𝒂𝟕𝟕𝟕𝟕 พ้ืนท่ีใชสอยตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 1     : 106 ตารางเมตร /หลัง 
𝒂𝒂𝟕𝟕𝟕𝟕 พ้ืนท่ีใชสอยตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2     : 130 ตารางเมตร /หลัง 
𝒂𝒂𝟕𝟕𝟕𝟕 พ้ืนท่ีใชสอยตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 3     : 146 ตารางเมตร /หลัง 
𝒃𝒃𝟏𝟏       งบประมาณคาท่ีดินของโครงการ   :  474,040,000 บาท 
𝒃𝒃𝟐𝟐    งบประมาณคากอสรางบานของโครงการ    :  663,042,000 บาท 
𝒃𝒃𝟑𝟑 งบประมาณคาสาธารณูปโภคของโครงการ    :  141,590,000 บาท 
𝒃𝒃𝟒𝟒 งบประมาณคาบรหิารงานกอสรางของโครงการ    :  66,775,200 บาท 
𝒃𝒃𝟓𝟓 งบประมาณคาการตลาดของโครงการ    :  53,265,250 บาท 
𝒃𝒃𝟔𝟔 ปริมาณพ้ืนท่ีดินของบานท้ังโครงการ    :  22,540 ตารางวา 
𝒃𝒃𝟕𝟕 ปริมาณพ้ืนท่ีใชสอยของบานท้ังโครงการ    :  52,494 ตารางเมตร 
𝒃𝒃𝟖𝟖 ปริมาณบานท้ังโครงการ    :  427 หลัง 

      
                    
          4.7.1.2 สมการเง่ือนไข (Constrains Function) 
          สมการเงื่อนไข ที่ใชในงานวิจัยนี้จะเกี่ยวถึงงบประมาณแตละประเภท พื้นที่ดิน, พื้นที่ใชสอย 
และจำนวนบานของแตละแบบบาน โดยจะนำมาเขียนเปนสมการเง ื ่อนไขไดต ั ้งแตสมการท่ี          
(4.2) - (4.13) 

                         สมการเง่ือนไข    : 
1

n

ij j i
j

a W b
=

≤∑                                          (4.2) 

สมการ 1: เง่ือนไขงบคาท่ีดิน         :        
3

1 1
1

j j
j

a W b
=

≤∑                                       

(4.3)                                                     

            โดยการกำหนดตนทุนคาที่ดินตอหลังของแตละแบบ  โดยที่ 11a , 12a และ 13a  

หมายถึง ตนทุนคาท่ีดินตอหลังของบานแบบท่ี 1,2 และ 3  เม่ือมารวมทุกหลังของทุกแบบนั้นจะตอง

ไมเกินคา 1
b คือ งบประมาณคาท่ีดินของโครงการ 

                                                             
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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สมการ 2: เง่ือนไขงบคากอสรางบาน        :     2 2

3

1
j j

j
Wa b

=

≤∑                                  (4.4)      

              โดยการกำหนดตนทุนคากอสรางบานตอหลังของแตละแบบ  โดยท่ี 21a , 22a และ 

23
a  หมายถึง ตนทุนคาที่ดินของบานแบบที่ 1,2 และ 3  เมื่อมารวมทุกหลังของทุกแบบนั้นจะตอง

ไมเกินคา 2b  คือ งบประมาณคากอสรางบานท้ังหมดของโครงการ 

             

สมการ 3: เง่ือนไขงบคาพัฒนาสาธารณูปโภค   :   3 3

3

1
j j

j
Wa b

=

≤∑                               (4.5)                                      

               โดยการกำหนดตนทุนคาสาธารณูปโภคตอหลังของแตละแบบ  โดยที่ 31a , 32a

และ 33a  หมายถึง ตนทุนคาสาธารณูปโภคของบานแบบท่ี 1,2 และ 3  เม่ือมารวมทุกหลังของทุก

แบบนั้นจะตองไมเกินคา 𝑏𝑏3 คือ งบประมาณคาสาธารณูปโภคท้ังหมดของโครงการ      
 

สมการ 4: เง่ือนไขงบคาบริหารงานกอสราง   : 4 4

3

1
j j

j
Wa b

=

≤∑                                    (4.6)      

               โดยการกำหนดตนทุนคาบริหารงานกอสรางตอหลัง ของแตละแบบ  โดยท่ี 41a  , 

42a ,และ 43a  หมายถึง ตนทุนคาบริหารงานกอสรางของบานแบบที่ 1,2 และ 3  เมื่อมารวม

ทุกหลังของทุกแบบนั้นจะตองไมเกินคา 4b คือ งบประมาณคาบริหารงานกอสรางทั้งหมดของ

โครงการ 
            

สมการ 5 :เง่ือนไขงบคาการตลาด    :  
3

5 5
1

j j
j

Wa b
=

≤∑                                            (4.7) 

               โดยการกำหนดตนทุนคาการตลาดตอหลังของแตละแบบ  โดยที่ 51a , 52a และ 

53a  หมายถึง ตนทุนคาการตลาดของบานแบบที่ 1,2 และ 3  เมื่อมารวมทุกหลังของทุกแบบนั้น

จะตองไมเกินคา 5b คือ งบประมาณคาการตลาดท้ังหมดของโครงการ 

             

สมการ 6 : เง่ือนไขการจำกัดของพ้ืนท่ีดิน :  6

3

6
1

j j
j

a W b
=

≤∑                                     (4.8)                       

               โดยการกำหนดขนาดพ้ืนท่ีดินตอหลังของแตละแบบ  โดยท่ี 61a , 62a  และ 63a   

หมายถึง พื้นที่ดินของบานแบบที่ 1,2 และ 3  เมื่อมารวมทุกหลังของทุกแบบนั้นจะตองไมเกินคา 

6b ซ่ึงคือ ขนาดพ้ืนท่ีดินของบานท้ังหมดของโครงการ 
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สมการ 7 : เง่ือนไขการจำกัดของพ้ืนท่ีใชสอย :  
3

7 7
1

j j
j

a W b
=

≤∑                                 (4.9)              

            โดยการกำหนดขนาดพื้นที ่ใชสอยตอหลังของแตละแบบ  โดยที ่ 71a , 72a และ 

73a  หมายถึง ขนาดพื้นที่ใชสอยของบานแบบที่ 1,2 และ 3  เมื่อมารวมทุกหลังของทุกแบบนั้น

จะตองไมเกินคา 7b  คือ ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยของบานท้ังหมดของโครงการ                  

สมการ 8 : เง่ือนไขการจำกัดจำนวนบาน      :    
3

8
1

j
j

W b
=

=∑                                       (4.10)                                          

             โดยการกำหนด W1, W2 และ W3  หมายถึง จำนวนบานแบบที่ 1,2 และ 3  เมื่อรวมทุก

หลังของทุกแบบนั้นจะตองเทากับจำนวนบานท้ังหมดในโครงการ คือ 8b  

                     
สมการ 9 : W1 ;  W1 ≥  0                                                                                              (4.11) 
 
สมการ 10 :   W2   ;  W2 ≥  0                                                                                    (4.12) 
 
สมการ 11 :    W3    ;   W3 ≥  0                                                                       (4.13)  
 
           ขอจำกัดท่ี 9,10 และ11 เปนขอจำกัดของคำตอบของตัวแปรจะตองมีคาเปนบวกเทานั้น 
                                                                                                     
โดยสมการเง่ือนไข หรือ constraints   ทางผูวิจัยจะแบงออกเปน 2 ประเภทหลักคือ 
           1. Default constraints หรือ ขอจำกัดที ่จำเปนโดยพบวาทุกโครงการจำเปนตองใช
ขอจำกัดประเภทนี้  เพื่อหาคาฟงกชั ่นวัตถุประสงค คือ กำไรสูงสุดของโครงการอสังหาริมทรัพย 
แนวราบ มีดังนี้ คือ  
           ขอจำกัดที่ 1.ขอจำกัดตนทุนคาที่ดิน โดยขอจำกัดดานตนทุนคาที่ดินในแตละแบบนั้นจะมี
ตนทุนคาท่ีดินกำหนดไวแลวซ่ึงท้ังหมดนั้นจะตองไมเกินงบประมาณคาท่ีดินท่ีตั้งไวของโครงการซ่ึงคา
ตนทุนที่ดินแตละแบบจะถูกกำหนดมาจาก Bill of Quantity หรือ บัญชีแสดงปริมาณงานของแตละ
แบบกอสรางซ่ึงจะเปน Constraints ท่ีคงท่ีตามแบบกอสรางในโครงการ 
 
            ขอจำกัดที่ 2: ขอจำกัดตนทุนคากอสรางบานโดยตนทุนคากอสรางบานของแตละแบบจะ
ถูกกำหนดไวในบัญชีแสดงปริมาณงานกอสราง หรือ Bill of Quantity ของบานแตละแบบของ
โครงการ  โดยแบบกอสรางในแตละโครงการก็จะมีแบบโครงสรางที่แตกตางกันออกไป เชน บาง
โครงการใชระบบกอสรางแบบหลอในท่ี หรือ Conventional system บางโครงการใชระบบกอสราง
แบบผนังรับแรง (Bearing-wall System) หรือบางโครงการใชระบบกอสรางแบบเสา-คานสำเร็จรูป 
(Skeleton System) หรือบางโครงการใชระบบกอสรางแบบ tunnel-form เปนตน ซึ่งก็จะมีตนทุน
คากอสรางท่ีแตกตางกันออกไปในแตละระบบโครงสราง แตท่ัวไปแลว 1 โครงการจะใชแคระบบเดียว
เทานั้น ทั้งนี้อาจพิจารณาจากตนทุนโดยรวม หรือ แมกระทั่งผลสำรวจจากลูกคาในการเลือกระบบ
โครงสรางบานในแตละทำเลซ่ึงมีผลตอการสรางโครงการเปนอยางมาก 
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   ขอจำกัดท่ี 3: ขอจำกัดตนทุนคาสาธารณูปโภคโดยรวมทั้งหมดในสวนของงานพัฒนา
สาธารณูปโภค ตั้งแตงานถนนคอนกรีต,งานทอระบายน้ำและบอพัก งานระบบไฟฟาโครงการ, งาน
ระบบประปาโครงการ, งานรั้วรอบโครงการและงานสวนสาธารณะ หรือ พื้นที่สีเขียวซึ่งบานแตละ
แบบก็จะมีตนทุนในสวนนี้อยูใน บัญชีแสดงปริมาณงานกอสรางในแตละแบบบานซึ่งรวมตนทุนทุก
แบบในโครงการจะตองไมเกินงบประมาณของสวนนี้ท่ีตั้งไว 
 
  ขอจำกัดท่ี 4: ขอจำกัดตนทุนคาบริหารงานกอสราง ตนทุนคาบริหารงานกอสรางท้ังในสวน
ของวิศวกร ผูควบคุมงาน สถาปนิกผูควบคุมงาน และในสวนงานออกแบบทั้งวิศวกรและสถาปนิก
ผูออกแบบโดยทุกบทบาทจะมีสวนชวยควบคุมคุณภาพงานกอสรางโครงการใหถูกตองตามหลัก
วิศวกรรม และควบคุมตนทุนคากอสรางไมใหเกินงบประมาณ รวมทั้ง ควบคุมเวลาการกอสรางโดย
ทางเจาของโครงการจะจัดสรรตนทุนคาบริหารใหในแตละแบบกอสรางซึ่งจะตองมีในสวนของบัญชี
ทดสอบปริมาณตนทุนงานกอสรางในทุกโครงการ 
 
  ขอจำกัดท่ี 5: ขอจำกัดตนทุนคาการตลาด ตนทุนคาการตลาดเปนสิ่งท่ีจำเปนไมนอยไปกวา 
ตนทุนสวนอื่นๆเพราะจะทำใหโครงการเปนที่รูจักในกลุมของลูกคาโดยจะรวมทุกการประชาสัมพันธ 
การโฆษณาในทุกๆชองทางตั้งแตในสวนของงานขาย หรือแม.แตทางสื่อโฆษณาตางๆซึ่งเจาของ
โครงการจำเปนตองจัดสรรตนทุนสวนนี้ไวเพราะมีผลตอยอดขายและผลกำไรของโครงการโดยตรง 
 
            ขอจำกัดที ่ 7: ขอจำกัดของพื้นที่ใชสอยเปนขอจำกัดที ่จำเปนและจะสอดคลองไปกับ
ขอจำกัดที่ 2 คือ ตนทุนคากอสรางบาน โดยจะมีตนทุนเฉลี่ยเปนตอตารางเมตร ในขั้นสุดทายจะถือ
วาเปนขอจำกัดท่ีจำเปนตองมีและจะข้ึนกับคากอสรางบานอีกดวย 
 
             2. Various Constraints หรือ User Constraints คือ ขอจำกัดของโครงการที่สามารถ
ยืดหยุนได หรือสามารถยืดหยุนได หรือ สามารถปรับเปลี่ยนไดตลอดซ่ึงบางโครงการจะข้ึนกับเจาของ
โครงการ หรือบางโครงการจะขึ้นกับผลสำรวจความพึงพอใจจากลูกคาที่เขามาเยี่ยมชมแบบบานก็
สามารถยึดเปนจุดท่ีจะปรับเปลี่ยนไดเชนกันโดยมีหัวขอดังตอไปนี้ 
 
 ขอจำกัดที่ 6: ขอจำกัดของพื้นที่ดินโดยจะสามารถยืดหยุนขนาดพื้นที่ดินไดตามเจาของ
โครงการซ่ึงอาจจะมีผลมาจากทางการตลาดซึ่งบานแตละแบบสามารถปรับเปลี่ยนขนาดที่ดินไวตาม
ความเหมาะสม 
 
 ขอจำกัดที่ 8,9,10 และ11 เปนขอจำกัดเกี่ยวของกับการกำหนดปริมาณของบานแตละแบบ
ที่จะกอสรางในโครงการซึ่งสามารถยืดหยุนไดตามความตองการของเจาของโครงการซึ่งสามารถ
ยืดหยุนไดตามความตองการของเจาของโครงการ หรือผูบริหารโครงการ หรือแมจะนำผลสำรวจดาน
การตลาดเขารวมในการตัดสินใจวางแผนก็สามารถทำไดยืดหยุนตามแผนงานและปรับเปลี่ยนไดตาม
ตองการของผูใชโปรแกรมเอง 
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          4.7.1.3  สมการวัตถุประสงค  
          สมการวัตถุประสงคหรือ Objective Function ตามสมการ (4.18)  ผู ว ิจัยจะใชเพ่ือ
ประเมินผลกำไรสูงสุดของโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัย   ซ่ึงจะทดสอบแบบจำลอง ผานกรณีศึกษา 
1  โครงการ  

       Maximize Z = 
1

n

j j
j

WC
=
∑   =    C 1 W 1 + C 2 W 2 + …+ C n W n                     (4.14)                                                                                 

                                                                                                  
     4.7.1.4 การแกปญหาการหาคาเหมาะสม (Optimization model) ใชโปรแกรมสำเร็จรูป GAMS  
         GAMS  มาจากคำวา General Algebraic Modelling System  คือ โปรแกรมสำหรับสราง
แบบจำลองการวิเคราะหการหาคาที่เหมาะสมทางคณิตศาสตร [30]  โดย GAMS ถูกออกแบบให
สามารถสรางแบบจำลองและวิเคราะหการหาคาเหมาะสมสำหรับปญหาท่ีเปนสมการเชิงเสนตรงและ
ไมใชเสนตรง  ซึ่ง GAMS ถูกออกแบบใหใชงานไดงายสำหรับการประยุกตใชสำหรับแบบจำลอง
คณิตศาสตรท่ีมีความซับซอน และมีขอมูลจำนวนมาก ซ่ึงสามารถทำไดรวดเร็วอีกดวย   โดยมีข้ันตอน
การสรางแบบจำลองดังนี้ คือ 
 

• ข้ันตอนท่ี 1. การกำหนดตัวแปรตัดสินใจ (Decision variables) 
Integer variables 
 W1  : Quantity of Home type1 
 W2  : Quantity of Home type2 
 W3  : Quantity of Home type3 ; 
 Variable  Z  ; 
 
 

• ข้ันตอนท่ี 2. การสรางสมการเง่ือนไข (Constraint function)  
  
 con1 Land cost constraint   :        

3

1 1
1

j j
j

a W b
=

≤∑  

 

 con2 Building cost constraint  :     2 2

3

1
j j

j
Wa b

=

≤∑  

 

 con3 Utility cost constraint  :        3 3

3

1
j j

j
Wa b

=

≤∑  

 

 con4 Building cost constraint :       4 4

3

1
j j

j
Wa b

=

≤∑  

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 



74 
 

 

 con5 Utility cost constraint :       
3

5 5
1

j j
j

Wa b
=

≤∑  

 

 con6 Land area constraint  :        6

3

6
1

j j
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 con8 Total units constraint  :       
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1
427j

j
W
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con9  W1,W2,W3  ≥  0                                     
                                     
 

• ข้ันตอนท่ี 3. การสรางสมการวัตถุประสงค (Objective function)  
 

Objective Z = e = 2112910.89*W1 + 2166669.58*W2 + 2628244.32*W3              (4.15)                                                                        
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         4.7.1.5  ผลการวิเคราะหโครงการศึกษาท่ี 1 
   

 
 

                   รูปท่ี 4.4 ผลการวิเคราะหของสมการวัตถุประสงค โดย GAMS  

               
           จากรูป 4.4 แสดงผลลัพธหรือ Optimal solution จากโปรแกรมสำเร็จรูป GAMS ของ  
โครงการศึกษาที่ 1  โดยสมการวัตถุประสงค คือ โครงการพัฒนาที่พักอาศัยสามารถทำผลกำไรได
สูงสุด 975.50 ลานบาทโดยจะตองสรางบานแบบที่ 1 จำนวน 283 หลัง,แบบที่ 2 จำนวน 2 หลัง 
และแบบที่ 3 จำนวน 142 หลังตามลำดับ ซึ ่งจากผลลัพธนี ้มาจากภายใตสมการเงื ่อนไข หรือ 
constraints function ทั้งหมด  โดยท่ีผูวิจัยสามารถเพิ่มสมการเงื่อนไขของจำนวนบานนอยสุดของ
แตละแบบไดตามความตองการของเจาของโครงการ หรือแผนการตลาด ทั ้งนี ้ขึ ้นอยู กับความ
เหมาะสมในหลายปจจัย 
 
 
          4.7.1.6 การตรวจสอบหาสมรรถะนะของแบบจำลอง (Verification of the Optimization 
Modeling) 
          การตรวจสอบหาสมรรถะนของแบบจำลองการหาคาเหมาะสมนั้นเปนขั้นตอนที่สำคัญมาก
เพื ่อยืนยันวาแบบจำลองนั ้นมีความนาเชื ่อถือและสามารถนำไปใชได   โดยผู ว ิจ ัยไดใช The 
percentage error (PE.) หรือเปอรเซ็นตความคลาดเคลื่อน [10] [11] [34] เปนเครื่องมือในการ
ตรวจสอบแบบจำลองดังสมการท่ี 4.16 
 
               Percentage Error. = (Optimal solution - Actual) 100%

Actual
x                (4.16) 
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รูปท่ี 4.5 การเปรียบเทียบผลการวิเคราะหการหาคาท่ีเหมาะสม (Optimization model) และ           

           ขอมูลจริง 

 
         จากรูปท่ี 4.5 แสดงผลการเปรียบเทียบผลการวิเคราะหการหาคาท่ีเหมาะสม (Optimal 
solution) และขอมูลจริง โดยแสดงผลของตัวแปรตัดสินใจ W1,W2,W3 รวมถึงผลกำไรสูงสุดของ
โครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัย โดยตาราง4.3 คือการหาคาเปอรเซ็นตความคลาดเคลื่อนหรือ percentage 
error (PE.) ระหวางผลกำไรของโครงการท่ีนำผลลัพธของตัวแปรตัดสินใจ W1,W2,W3 จากแบบจำลอง
การหาคาท่ีเหมาะสม(Optimal solution) คือ 975.50 ลานบาท   และเปรียบเทียบกับขอมูลจริง 
(Actual data) คือ 963.97 ลานบาท  ซ่ึงใชสมการ The percentage error (PE ) คำนวณคาความ
คลาดเคลื่อนได คือ 1.20%  ซ่ึงคาความคลาดเคลื่อนมีคาไมเกิน ± 10%  แสดงวาแบบจำลองนั้น
ยอมรับได [10] [11] [34] 
 
ตารางท่ี 4.3 สรุปการเปรียบเทียบผลการวิเคราะหการหาคาท่ีเหมาะสม (Optimal solution) 

                และขอมูลจริง 

 
     จากการหาคาเปอรเซ็นตความคลาดเคลื่อน หรือ percentage error (PE.)  นั้น จะเห็นวาการ
ประเมินผลกำไรสูงสุดของโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ จากผลลัพธระหวางการแกปญหาการหา
คาที่เหมาะสม หรือ optimal solution มีคาผลกำไรสูงสุดของโครงการสูงกวาขอมูลจริง หรือ 
Actual data นั้นมีคาความคลาดเคลื่อนเพียง 1.20 %  ซึ่งเปนผลลัพธที่ดี โดย ที่สามารถจะนำ
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Cases Project’s profit Percentage Error 
Actual data 963.97 MB.             1.20 % 

       Optimal solution 975.50 MB. 
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ผลลัพธนี้ไปใชไดในขั้นตอนของการวางแผนโครงการของเจาของโครงการเพื่อไดประโยชนหรือกำไร
ของโครงการสูงสุด  ตามวัตถุประสงค.      
             โดยท่ีเจาของโครงการสามารถท่ีจะปรับเปลี่ยนแผนการสรางบานแตละแบบได แตจะมี
ผลกระทบตอกำไรของโครงการสูงสุด  โดยท้ังนี้อาจจะทำเปนตัวเลือกในการวางแผนการกอสรางใน
แตละกรณีท่ีมีผลแตกตางกันออกไป เพ่ือใชในการตัดสินใจของเจาของโครงการอสังหาริมทรัพย
แนวราบตอไป. 
 
         4.7.3  โครงการศึกษา 2.  ตั้งอยูในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร มีจำนวนท้ังหมด 262 หลัง ซ่ึง
เปนขอมูลจากการสัมภาษณของ บริษัท LPN WISDOM and Solution  Co.,ltd. จำกัด โดยแบง
ออกเปน 2 แบบ, แบบท่ี 1 จำนวน 70 หลัง, แบบท่ี 2 จำนวน 192 หลัง  โดยรายละเอียดของบานแต
ละแบบตอหลัง แสดงในตารางท่ี 4.4 
 
ตารางท่ี 4.4 ขอมูลโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ของโครงการศึกษาท่ี 2 

 

 

 
 

                      รูปท่ี 4.6 แผนผังของตัวแปรท้ังหมดทีใชในกรณีศึกษา 

 
 

แบบบานที ่j

1.ตนทุนคาที่ดิน / หลัง a1j

2.ตนทุนคากอสรางบาน / หลัง a2j

3.ตนทุนคาสาธารณูปโภค / หลัง a3j

4.ตนทุนคาบริหารงานกอสราง / หลัง a4j

5.ตนทุนคาการตลาด / หลัง a5j

6.ขนาดที่ดิน / หลัง a6j

7.ขนาดพ้ืนที่ใชสอย / หลัง a7j
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1 70 553,055.24 880,000 112,786.26 11,034.39 172,626.83 19 87 970,497.28 

2 192 486,803.83 750,000 112,786.26 9,385.57         33,533.26 16.9 74 947,491.08 
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ตารางท่ี 4.5 ตัวแปรท่ีใชในแบบจำลองทางคณิตศาสตร ของโครงการศึกษาท่ี 2 

    Sets     J           :     แบบบาน   ( J = 1, 2, 3 ) 

     𝒂𝒂𝒊𝒊𝒊𝒊        :     สัมประสิทธ์ิประเภทท่ี I  : (I =1,2,..7)    ของแบบบาน TYPE  J                  

Variables 

 

 W1       :    ปริมาณบานแบบท่ี 1 

   W2 :    ปริมาณบานแบบท่ี 2 

    

Parameters    
𝒂𝒂𝟏𝟏𝟏𝟏 คาท่ีดินตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 1   :    553,055.24  บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟏𝟏𝟏𝟏 

               
      คาท่ีดินตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 2 
                        

:    486,803.83 
 

บาท /หลัง 
     

𝒂𝒂𝟐𝟐𝟐𝟐  คากอสรางบานตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 1     :  880,000 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟐𝟐𝟐𝟐 คากอสรางบานตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 2 

 
    :  750,000 
 

บาท /หลัง 
    

𝒂𝒂𝟑𝟑𝟑𝟑 คาสาธารณูปโภคตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 1     :  112,786.26 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟑𝟑𝟑𝟑 คาสาธารณูปโภคตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2     :  112,786.26 บาท /หลัง 

    
𝒂𝒂𝟒𝟒𝟒𝟒 คาบริหารกอสรางตอ 1 หลังของบานแบบท่ี  1 :  11,034.39 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟒𝟒𝟒𝟒 คาบริหารกอสรางตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2     :  9,385.57   บาท /หลัง 

    
𝒂𝒂𝟓𝟓𝟓𝟓 คาการตลาดตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 1     :  172,626.83 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟓𝟓𝟓𝟓 คาการตลาดตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2     :  33,533.26     บาท /หลัง 

    
𝒂𝒂𝟔𝟔𝟔𝟔 พ้ืนท่ีดินตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 1     :   19 ตารางวา /หลัง 
𝒂𝒂𝟔𝟔𝟔𝟔 พ้ืนท่ีดินตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2     :   16.9 ตารางวา /หลัง 

    
𝒂𝒂𝟕𝟕𝟕𝟕 พ้ืนท่ีใชสอยตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 1     :   87 ตารางเมตร /หลัง 
𝒂𝒂𝟕𝟕𝟕𝟕 พ้ืนท่ีใชสอยตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2     :   74 ตารางเมตร /หลัง 

    
𝒃𝒃𝟏𝟏       งบประมาณคาท่ีดินของโครงการ  :  255,500,000 บาท 
𝒃𝒃𝟐𝟐    งบประมาณคากอสรางบานของโครงการ  :  205,600,000 บาท 
𝒃𝒃𝟑𝟑 งบประมาณคาสาธารณูปโภคของโครงการ  :  29,550,000 บาท 
𝒃𝒃𝟒𝟒 งบประมาณคาบรหิารงานกอสรางของโครงการ  :  4,500,000 บาท 
𝒃𝒃𝟓𝟓 งบประมาณคาการตลาดของโครงการ  :  17,600,000 บาท 
𝒃𝒃𝟔𝟔 ปริมาณพ้ืนท่ีดินของบานท้ังโครงการ  :  4588.8 ตารางวา 
𝒃𝒃𝟕𝟕 ปริมาณพ้ืนท่ีใชสอยของบานท้ังโครงการ  :  20298 ตารางเมตร 
𝒃𝒃𝟖𝟖 ปริมาณบานท้ังโครงการ  :  262 หลัง 
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สมการวัตถุประสงคหรือ Objective Function ตามสมการ (4.19)  ผูวิจัยจะใชเพื่อประเมินผลกำไร
สูงสุดของโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัย    
 

       Maximize Z = 
1

n

j j
j

WC
=
∑   =    C 1 W 1 + C 2 W 2 + …+ C n W n                     (4.17)                                                                                 

                                                                                                  
        4.7.2.1 การแกปญหาการหาคาเหมาะสม (Optimization model) ใชโปรแกรมสำเร็จรูป 
GAMS   
          GAMS  มาจากคำวา General Algebraic Modelling System  คือ โปรแกรมสำหรับสราง
แบบจำลองการวิเคราะหการหาคาที่เหมาะสมทางคณิตศาสตร [30]  โดย GAMS ถูกออกแบบให
สามารถสรางแบบจำลองและวิเคราะหการหาคาเหมาะสมสำหรับปญหาท่ีเปนสมการเชิงเสนตรงและ
ไมใชเสนตรง  ซึ่ง GAMS ถูกออกแบบใหใชงานไดงายสำหรับการประยุกตใชสำหรับแบบจำลอง
คณิตศาสตรท่ีมีความซับซอน และมีขอมูลจำนวนมาก ซ่ึงสามารถทำไดรวดเร็วอีกดวย   โดยมีข้ันตอน
การสรางแบบจำลองดังนี้ คือ 
 

• ข้ันตอนท่ี 1. การกำหนดตัวแปรตัดสินใจ (Decision variables) 
Integer variables 
 W1  : Quantity of Home type1 
 W2  : Quantity of Home type2 
Variable  Z  ; 
  
 

• ข้ันตอนท่ี 2. การสรางสมการเง่ือนไข (Constraint function)  
  
 con1 Land cost constraint   :        

2

1 1
1

j j
j

a W b
=

≤∑  

 

 con2 Building cost constraint  :     2 2

2

1
j j

j
Wa b

=

≤∑  

 

 con3 Utility cost constraint  :        3 3

2

1
j j

j
Wa b

=

≤∑  

 

 con4 Building cost constraint :       4 4

2

1
j j

j
Wa b

=

≤∑  
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 con5 Utility cost constraint :       
2

5 5
1

j j
j

Wa b
=

≤∑  

con6 Land area constraint  :        6

2

6
1

j j
j

a W b
=

≤∑  

 

 con7 Usable area constraint  :      
2

7 7
1

j j
j

a W b
=

≤∑  

 

 con8 Total units constraint  :       
2

1
427j

j
W

=

≤∑  

 
con9  W1,W2  ≥  0                                     
                                     
 

• ข้ันตอนท่ี 3. การสรางสมการวัตถุประสงค (Objective function)  
 
Objective Z = e = 970,497.28 *W1 + 947,491.08 *W2                                (4.18)    
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4.7.2.2  ผลการวิเคราะห โครงการศึกษาท่ี 2 
   

 
 
                   รูปท่ี 4.7 ผลการวิเคราะหของสมการวัตถุประสงค โดย GAMS  

               
           จากรูป 4.7 แสดงผลลัพธหรือ Optimal solution จากโปรแกรมสำเร็จรูป GAMS ของ  
โครงการศึกษาที่ 2  โดยสมการวัตถุประสงค คือ โครงการพัฒนาที่พักอาศัยสามารถทำผลกำไรได
สูงสุด 248.74 ลานบาทโดยจะตองสรางบานแบบที่ 1 จำนวน 63 หลัง, แบบที่ 2 จำนวน 198 หลัง 
ตามลำดับ ซ่ึงจากผลลัพธนี้มาจากภายใตสมการเง่ือนไข หรือ constraints function ท้ังหมด  โดยท่ี
ผูวิจัยสามารถเพิ่มสมการเงื ่อนไขของจำนวนบานนอยสุดของแตละแบบไดตามความตองการของ
เจาของโครงการ หรือแผนการตลาด ท้ังนี้ข้ึนอยูกับความเหมาะสมในหลายปจจัย 
 
          4.7.2.3 การตรวจสอบหาสมรรถะนะของแบบจำลอง (Verification of the Optimization 
Modeling) 
          การตรวจสอบหาสมรรถะนของแบบจำลองการหาคาเหมาะสมนั้นเปนขั้นตอนที่สำคัญมาก
เพื ่อยืนยันวาแบบจำลองนั ้นมีความนาเชื ่อถือและสามารถนำไปใชได   โดยผู ว ิจ ัยไดใช The 
percentage error (PE.) หรือเปอรเซ็นตความคลาดเคลื ่อนเปนเครื ่องมือในการตรวจสอบ
แบบจำลองดังสมการท่ี 4.16 
 
               Percentage Error. = (Optimal solution - Actual) 100%

Actual
x                (4.19) 
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รูปท่ี 4.8 การเปรียบเทียบผลการวิเคราะหการหาคาท่ีเหมาะสม (Optimization model) และ               

            ขอมูลจริง 

 
         จากรูปท่ี 4.8 แสดงผลการเปรียบเทียบผลการวิเคราะหการหาคาท่ีเหมาะสม (Optimal 
solution) และขอมูลจริง โดยแสดงผลของตัวแปรตัดสินใจ W1,W2 โดยผลกำไรของโครงการจาก
แบบจำลองการหาคาท่ีเหมาะสม (Optimal solution) คือ 248.74 ลานบาท  และเปรียบเทียบกับผล
กำไรของโครงการจากขอมูลจริง (Actual data) คือ 249.85 ลานบาท  ซ่ึงใชสมการ The percentage 
error (PE) คำนวณคาความคลาดเคลื่อนได คือ 0.44%  ซ่ึงคาความคลาดเคลื่อนมีคาไมเกิน ± 10%  
แสดงวาแบบจำลองนั้นยอมรับได  [10] [11] [34] 
 
ตารางท่ี 4.6 สรุปการเปรียบเทียบผลการวิเคราะหการหาคาท่ีเหมาะสม (Optimal solution) 

และขอมูลจริง 

 
      จากการหาคาเปอรเซ็นตความคลาดเคลื่อน หรือ percentage error (PE.)  นั้น จะเห็นวาการ
ประเมินผลกำไรสูงสุดของโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบขนาดกลาง  โดยผลลัพธระหวางการ
แกปญหาการหาคาที่เหมาะสม หรือ optimal solution  เปรียบเทียบกับขอมูลจริง หรือ Actual 
data นั้นยอมรับได  จึงสามารถจะนำผลลัพธนี้ไปใชไดในขั้นตอนของการวางแผนโครงการของ
เจาของโครงการเพื ่อไดประโยชนหรือกำไรของโครงการสูงสุด  ตามวัตถุประสงค ไดอยางมี
ประสิทธิภาพ   ซ่ึงแบบจำลองสามารถประเมินผลกำไรสูงสุดของโครงการไดเทากับขอมูลจริง  รวมท้ัง
ปริมาณการสรางบานในแตละแบบอีกดวย  
             โดยท่ีเจาของโครงการสามารถท่ีจะปรับเปลี่ยนแผนการสรางบานแตละแบบได แตจะมี
ผลกระทบตอกำไรของโครงการสูงสุด  โดยท้ังนี้อาจจะทำเปนตัวเลือกในการวางแผนการกอสรางใน
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แตละกรณีท่ีมีผลแตกตางกันออกไป เพ่ือใชในการตัดสินใจของเจาของโครงการอสังหาริมทรัพย
แนวราบตอไป. 
 

       4.7.2  โครงการศึกษา 3.  ตั้งอยูในเขตจังหวัดสมุทรปราการ มีจำนวนทั้งหมด 133 หลัง ซ่ึง
เปนขอมูลจากการสัมภาษณของ บริษัท LPN WISDOM and Solution  Co.,ltd. จำกัด  โดยแบง
ออกเปน 3 แบบ,  แบบที่ 1 จำนวน 20 หลัง,แบบที่ 2 จำนวน 18 หลัง  และแบบที่ 3 จำนวน 95 
หลัง ตามลำดับ โดยรายละเอียดของบานแตละแบบตอหลัง แสดงในตารางท่ี 4.7 
 
ตารางท่ี 4.7 ขอมูลโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ของโครงการศึกษาท่ี 3 

 

 

                           รูปท่ี 4.9 แผนผังของตัวแปรท้ังหมดทีใชในกรณีศึกษา 

 
 
 
 

แบบบานที ่j

1.ตนทุนคาที่ดิน / หลัง a1j

2.ตนทุนคากอสรางบาน / หลัง a2j

3.ตนทุนคาสาธารณูปโภค / หลัง a3j

4.ตนทุนคาบริหารงานกอสราง / หลัง a4j

5.ตนทุนคาการตลาด / หลัง a5j

6.ขนาดที่ดิน / หลัง a6j

7.ขนาดพ้ืนที่ใชสอย / หลัง a7j
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1 20 1,560,674.89 1,780,000 301,503.76 59,579.82 120,051.91 37 130 3,478,189.62 

2 18 1,518,494.48 1,525,000 301,503.76 52,705.22        116,807.27 36 115 3,385,489.26 

3 95 759,247.24 1,420,000 301,503.76 56,371.67 58,403.63 18 123 1,804,473.69 
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ตารางท่ี 4.8 ตัวแปรท่ีใชในแบบจำลองทางคณิตศาสตร ของโครงการศึกษาท่ี 3 

    Sets     J           :     แบบบาน   ( J = 1, 2, 3 ) 

     𝒂𝒂𝒊𝒊𝒊𝒊        :     สัมประสิทธ์ิประเภทท่ี I  : (I =1,2,..7)    ของแบบบาน TYPE  J                  

Variables 

 

 W1       :    ปริมาณบานแบบท่ี 1 

   W2 :    ปริมาณบานแบบท่ี 2 

    W3 :    ปริมาณบานแบบท่ี 3 

Parameters    
𝒂𝒂𝟏𝟏𝟏𝟏 คาท่ีดินตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 1   :    1,560,674.89  บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟏𝟏𝟏𝟏 

         13a        
      คาท่ีดินตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 2 
     คาท่ีดินตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี  3                      

:    1,518,494.48 
;    759,247.24 

บาท /หลัง 
    บาท / หลัง 

𝒂𝒂𝟐𝟐𝟐𝟐  คากอสรางบานตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 1     :  1,780,000 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟐𝟐𝟐𝟐 คากอสรางบานตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 2 

คากอสรางบานตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 3 
    :  1,525,000 
    :  1,420,000 

บาท /หลัง 
     บาท /หลัง  𝒂𝒂𝟐𝟐𝟐𝟐 

𝒂𝒂𝟑𝟑𝟑𝟑 คาสาธารณูปโภคตอ 1 หลัง ของบานแบบท่ี 1     :  301,503.76 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟑𝟑𝟑𝟑 คาสาธารณูปโภคตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2     :  301,503.76 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟑𝟑𝟑𝟑 คาสาธารณูปโภคตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 3     :  301,503.76 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟒𝟒𝟒𝟒 คาบริหารกอสรางตอ 1 หลังของบานแบบท่ี  1 :  59,579.82 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟒𝟒𝟒𝟒 คาบริหารกอสรางตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2     :  52,705.22 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟒𝟒𝟒𝟒 คาบริหารกอสรางตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 3     :  56,371.67 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟓𝟓𝟓𝟓 คาการตลาดตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 1     :  120,051.91 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟓𝟓𝟓𝟓 คาการตลาดตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2     :  116,807.27 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟓𝟓𝟓𝟓 คาการตลาดตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 3     :  58,403.63 บาท /หลัง 
𝒂𝒂𝟔𝟔𝟔𝟔 พ้ืนท่ีดินตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 1     :   37 ตารางวา /หลัง 
𝒂𝒂𝟔𝟔𝟔𝟔 พ้ืนท่ีดินตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2     :   36 ตารางวา / หลัง 
𝒂𝒂𝟔𝟔𝟔𝟔 พ้ืนท่ีดินตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 3     :   18 ตารางวา / หลัง 
𝒂𝒂𝟕𝟕𝟕𝟕 พ้ืนท่ีใชสอยตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 1     :   130 ตารางเมตร /หลัง 
𝒂𝒂𝟕𝟕𝟕𝟕 พ้ืนท่ีใชสอยตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 2     :   115 ตารางเมตร /หลัง 
𝒂𝒂𝟕𝟕𝟕𝟕 พ้ืนท่ีใชสอยตอ 1 หลังของบานแบบท่ี 3     :   123 ตารางเมตร /หลัง 
𝒃𝒃𝟏𝟏       งบประมาณคาท่ีดินของโครงการ  :  260,000,000 บาท 
𝒃𝒃𝟐𝟐    งบประมาณคากอสรางบานของโครงการ  :  198,000,000 บาท 
𝒃𝒃𝟑𝟑 งบประมาณคาสาธารณูปโภคของโครงการ  :  40,100,000 บาท 
𝒃𝒃𝟒𝟒 งบประมาณคาบรหิารงานกอสรางของโครงการ  :  11,300,000 บาท 
𝒃𝒃𝟓𝟓 งบประมาณคาการตลาดของโครงการ  :  20,000,000 บาท 
𝒃𝒃𝟔𝟔 ปริมาณพ้ืนท่ีดินของบานท้ังโครงการ  :  3,098 ตารางวา 
𝒃𝒃𝟕𝟕 ปริมาณพ้ืนท่ีใชสอยของบานท้ังโครงการ  :  16,355 ตารางเมตร 
𝒃𝒃𝟖𝟖 ปริมาณบานท้ังโครงการ  :  133 หลัง 
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  สมการวัตถุประสงค  
          สมการวัตถุประสงคหรือ Objective Function ตามสมการ (4.18)  ผู ว ิจัยจะใชเพ่ือ
ประเมินผลกำไรสูงสุดของโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัย   ซ่ึงจะทดสอบแบบจำลอง ผานกรณีศึกษา 
1  โครงการ  

       Maximize Z = 
1

n

j j
j

WC
=
∑   =    C 1 W 1 + C 2 W 2 + …+ C n W n                     (4.20)                                                                                 

                                                                                                  
        4.7.2.1 การแกปญหาการหาคาเหมาะสม (Optimization model) ใชโปรแกรมสำเร็จรูป 
GAMS   
          GAMS  มาจากคำวา General Algebraic Modelling System  คือ โปรแกรมสำหรับสราง
แบบจำลองการวิเคราะหการหาคาที่เหมาะสมทางคณิตศาสตร [30]  โดย GAMS ถูกออกแบบให
สามารถสรางแบบจำลองและวิเคราะหการหาคาเหมาะสมสำหรับปญหาท่ีเปนสมการเชิงเสนตรงและ
ไมใชเสนตรง  ซึ่ง GAMS ถูกออกแบบใหใชงานไดงายสำหรับการประยุกตใชสำหรับแบบจำลอง
คณิตศาสตรท่ีมีความซับซอน และมีขอมูลจำนวนมาก ซ่ึงสามารถทำไดรวดเร็วอีกดวย   โดยมีข้ันตอน
การสรางแบบจำลองดังนี้ คือ 
 

• ข้ันตอนท่ี 1. การกำหนดตัวแปรตัดสินใจ (Decision variables) 
Integer variables 
 W1  : Quantity of Home type1 
 W2  : Quantity of Home type2 
 W3  : Quantity of Home type3 ; 
 Variable  Z  ; 
 

• ข้ันตอนท่ี 2. การสรางสมการเง่ือนไข (Constraint function)  
  
 con1 Land cost constraint   :        

3

1 1
1

j j
j

a W b
=

≤∑  

 

 con2 Building cost constraint  :     2 2

3

1
j j

j
Wa b

=

≤∑  

 

 con3 Utility cost constraint  :        3 3

3

1
j j

j
Wa b

=

≤∑  

 

 con4 Building cost constraint :       4 4

3

1
j j

j
Wa b

=

≤∑  
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 con5 Utility cost constraint :       
3

5 5
1

j j
j

Wa b
=

≤∑  

 

 con6 Land area constraint  :        6

3

6
1

j j
j

a W b
=

≤∑  

 

 con7 Usable area constraint  :      
3

7 7
1

j j
j

a W b
=

≤∑  

 

 con8 Total units constraint  :       
3

1
427j

j
W

=

≤∑  

 
con9  W1,W2,W3  ≥  0                                     
                                     
 

• ข้ันตอนท่ี 3. การสรางสมการวัตถุประสงค (Objective function)  
 
Objective Z = e = 3478189.62*W1 + 3385489.26 *W2 +1804473.69 *W3              (4.21)    
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4.7.2.2  ผลการวิเคราะหโครงการศึกษาท่ี 3 
   

 
 

                   รูปท่ี 4.10 ผลการวิเคราะหของสมการวัตถุประสงค โดย GAMS  

               
           จากรูป 4.10 แสดงผลลัพธหรือ Optimal solution จากโปรแกรมสำเร็จรูป GAMS ของ  
โครงการศึกษาที่ 1  โดยสมการวัตถุประสงค คือ โครงการพัฒนาที่พักอาศัยสามารถทำผลกำไรได
สูงสุด 301.93 ลานบาทโดยจะตองสรางบานแบบที่ 1 จำนวน 20 หลัง,แบบที่ 2 จำนวน 18 หลัง 
และแบบที ่ 3 จำนวน 95 หลังตามลำดับ ซึ ่งจากผลลัพธนี ้มาจากภายใตสมการเงื ่อนไข หรือ 
constraints function ทั้งหมด  โดยท่ีผูวิจัยสามารถเพิ่มสมการเงื่อนไขของจำนวนบานนอยสุดของ
แตละแบบไดตามความตองการของเจาของโครงการ หรือแผนการตลาด ทั ้งนี ้ขึ ้นอยู กับความ
เหมาะสมในหลายปจจัย 
 
          4.7.2.3 การตรวจสอบหาสมรรถะนะของแบบจำลอง (Verification of the Optimization 
Modeling) 
          การตรวจสอบหาสมรรถะนของแบบจำลองการหาคาเหมาะสมนั้นเปนขั้นตอนที่สำคัญมาก
เพื ่อยืนยันวาแบบจำลองนั ้นมีความนาเชื ่อถือและสามารถนำไปใชได   โดยผู ว ิจ ัยไดใช The 
percentage error (PE.) หรือเปอรเซ็นตความคลาดเคลื ่อนเปนเครื ่องมือในการตรวจสอบ
แบบจำลองดังสมการท่ี 4.16 
 
               Percentage Error. = (Optimal solution - Actual) 100%

Actual
x                (4.22) 
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รูปท่ี 4.11 การเปรียบเทียบผลการวิเคราะหการหาคาท่ีเหมาะสม (Optimization model) และ           

             ขอมูลจริง 

 
         จากรูปท่ี 4.11 แสดงผลการเปรียบเทียบผลการวิเคราะหการหาคาท่ีเหมาะสม (Optimal 
solution) และขอมูลจริง โดยแสดงผลของตัวแปรตัดสินใจ W1,W2,W3  จากแบบจำลองการหาคาท่ี
เหมาะสม(Optimal solution) คือ 301.93 ลานบาท   และมีคาเทากับขอมูลจริง (Actual data)   โดย
การสรางบานในแตละแบบเทากันกับ ขอมูลจริงทุกแบบ คือ แบบท่ี 1 จำนวน 20 หลัง  แบบท่ี 2 
จำนวน 18 หลัง  และ แบบท่ี 3 จำนวน 95 หลัง  ตามลำดับ 
 
ตารางท่ี 4.9 สรุปการเปรียบเทียบผลการวิเคราะหการหาคาท่ีเหมาะสม (Optimal solution) 

                และขอมูลจริง 

 
      จากการหาคาเปอรเซ็นตความคลาดเคลื่อน หรือ percentage error (PE.)  นั้น จะเห็นวาการ
ประเมินผลกำไรสูงสุดของโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบขนาดกลาง  โดยผลลัพธระหวางการ
แกปญหาการหาคาท่ีเหมาะสม หรือ optimal solution  เปรียบเทียบกับขอมูลจริง หรือ Actual 
data นั้น มีคาเทากัน  คือ Percentage Error = 0 %  ซ่ึงคาความคลาดเคลื่อนมีคาไมเกิน ± 10%  
แสดงวาแบบจำลองนั้นยอมรับได [10] [11] [34]                    
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       โดยแบบจำลองสามารถประเมินผลกำไรสูงสุดของโครงการไดเทากับขอมูลจริง  รวมท้ังปริมาณ
การสรางบานในแตละแบบอีกดวย โดยท่ีเจาของโครงการสามารถท่ีจะปรับเปลี่ยนแผนการสรางบาน
แตละแบบได แตจะมีผลกระทบตอกำไรของโครงการสูงสุดและสามารถจะนำผลลัพธนี้ไปใชไดใน
ข้ันตอนของการวางแผนโครงการของเจาของโครงการเพ่ือไดประโยชนหรือกำไรของโครงการสูงสุด
ตามวัตถุประสงค ไดอยางมีประสิทธิภาพ  โดยท้ังนี้อาจจะทำเปนตัวเลือกในการวางแผนการกอสราง
ในแตละกรณีท่ีมีผลแตกตางกันออกไป เพ่ือใชในการตัดสินใจของเจาของโครงการอสังหาริมทรัพย
แนวราบตอไป. 
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บทท่ี 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

5.1   สรุปผลการวิจัย 

• การวิจ ัยครั ้งนี้ มีว ัตถุประสงคหลักคือการประยุกตใชแบบจําลองทาง
คณิตศาสตรเพ่ือวิเคราะหหาผลกําไรสูงสุดของโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบ 
ในเขตพื้นที่เมืองใหญ ซึ่งจะตองเกิดจากการวางแผนการกอสรางที่ดีจึงจะสามารถ
สรางผลกำไรของโครงการไดแมนยำ  

• แบบจำลองทางคณิตศาสตรเพ่ือหาผลกำไรสูงสุดของโครงการอสังหาริมทรัพย
แนวราบ โดยการใชโครงการศึกษา 3 โครงการ  เพื ่อจะทดสอบแบบจำลองให
ครอบคลุมขนาดของโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบในเขตพื้นที่วิจัย ซึ่งจะได
ความสัมพันธของปริมาณแบบบานแตละแบบ ที่สงผลถึงกับผลกำไรสูงสุดของ
โครงการ   นอกจากนี ้ ผู วิจัยไดทดสอบประสิทธิภาพของแบบจำลอง (Model 
validation) เพื่อความมั่นใจที่จะนำแบบจำลองไปใชในพื้นที่อื่นที่มีสัดสวนความ
หนาแนนประชากรใกลเคียงกับพื้นที่วิจัย  ซึ่งผลลัพธคา Percentage Error ของ
แบบจำลองมี นอยมาก และยอมรับไดทุกขนาดโครงการ  ดังตาราง 

โครงการ      จำนวนบาน กรณีผลลัพธ ผลกำไรของ
โครงการ 

คาความคลาด
เคลื่อน 

 ขนาดใหญ 427 Actual data 963.97 MB.      1.20 % 

      0.44 % 

       0 % 

ขนาดกลาง 

ขนาดเล็ก 

262 

133 

Optimal solution 

Actual data 
Optimal solution 

Actual data 
Optimal solution 

975.50 MB. 

249.85 MB 
 248.74 MB. 

301.93 MB 
 301.93 MB. 
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• ผลจากการวิเคราะหแบบจำลองทางคณิตศาสตร ชวยใหผูประกอบการเห็นแนว
ทางการวางแผนงานหรือตัดสินใจเลือกแบบบานที่จะกอสรางแตละแบบในชวง
วางแผนงานกอสราง  พรอมกับประเมินผลกำไรสูงสุด ที่สอดคลองกับการวางแผน
งาน  และสมารถนำเสนอทางเลือกท่ีดีท่ีสุดในดานผลกำไรของโครงการ 

 

• ขอจำกัดของการใชแบบจำลอง คือ ประเภทของสมการเงื่อนไข หรือ constraints
โดยสมการเง่ือนไข หรือ constraints ทางผูวิจัยจะแบงออกเปน 2 ประเภทหลักคือ
1. Default constraints คือ ขอจำกัดที่จำเปนโดยพบวาทุกโครงการจำเปนตองใช
ขอจำกัดประเภทนี้ เพื่อหาคาฟงกชั ่นวัตถุประสงค คือ กำไรสูงสุดของโครงการ
อสังหาริมทรัพย แนวราบ มีดังนี้ คือ   

ขอจำกัดท่ี 1. ขอจำกัดตนทุนคาท่ีดิน 

ขอจำกัดท่ี 2. ขอจำกัดตนทุนคากอสรางบาน 

ขอจำกัดท่ี 3. ขอจำกัดตนทุนคาสาธารณูปโภค 

ขอจำกัดท่ี 4. ขอจำกัดตนทุนคาบริหารงานกอสราง 

ขอจำกัดท่ี 5. ขอจำกัดตนทุนคาการตลาด  

ขอจำกัดท่ี 7. ขอจำกัดของพ้ืนท่ีใชสอย 

โดยทั ้ง 7 ขอจำกัดนี ้ ทุกแบบจำลองจำเปนตองมี เนื ่องจากเปนขอบเขต หรือ 
Boundary ของทุกสวนงานที่ครอบคลุมสำหรับโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบท่ี
สำคัญในการวางแผนการกอสรางโครงการ  โดยมีวัตถุประสงคหลักหรือเปาหมาย 
คือ กำไรสูงสุดของโครงการอสังหาริมทรัพย แนวราบ.   

 

• สามารถนำแบบจำลองทางคณิตศาสตร ไปใชในการวางแผนงานกอสรางเพ่ือ
ประเมินผลกำไรในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแนวราบ ในพื้นที่ที ่มีสัดสวน
ประชากรหนาแนน หรือเมืองใหญ ท่ัวโลก ท่ีมีลักษณะเดียวกับพ้ืนท่ีท่ีใชในงานวิจัย 
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5.2   ขอเสนอแนะ และแนวทางการวิจัยในอนาคต 

•       งานวิจัยนี้สามารถนำไปใชกับในเขตพ้ืนท่ีอ่ืน ๆท่ีมีประชากรหนาแนน หรือเปน
เมืองใหญได เชน ปกก่ิง, นิวเดลี หรือเชียงใหม,ภูเก็ตซ่ึงใกลเคียงกับพ้ืนท่ีวิจัยของ
งานวิจัย 
 

•        ในกรณีจะนำไปใชในเขตพ้ืนท่ีเมืองเล็ก หรือประชากรไมหนาแนน ผูวิจัยควร
จะเก็บขอมูลในสวนแรกและกรองขอมูลกอนจึงจะสามารถนำไปสรางสมการทาง
คณิตศาสตรในข้ันตอนตอไป 

 

•         งานวิจัยในอนาคตควรจะมีการใชฟงกชั่นหลายวัตถุประสงค หรือ Multiple 

linear programming โดยสามารถนำผลสำรวจความตองการของลูกคาท่ีจะซ้ือ

บานมาสรางเง่ือนไข หรือเพ่ิม Constraining ในแบบจำลองเพ่ือเพ่ิมความใกลเคียง

กับผลสำรวจมากข้ึน หรือจะนำผลสำรวจเก่ียวกับ Infrastructure ท่ีมีผลตอการ

ตัดสินใจซ้ือบานในทำเลตางๆเขามาเพ่ิมในสวนของสมการเง่ือนไขเพ่ือดูผลลัพธใน

สวนของทำเลท่ีจะลงทุนทำโครงการอสังหาริมทรัพยแนวราบตอไป 
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คาํถามมี  4 ส่วน ดงัน้ี ; 

ส่วนท่ี 1    พื้นท่ีแต่ละส่วนในโครงการ 

1.1   พ้ืนท่ีโครงการรวมท้ังหมด   เทาใด    

 

 

 

1.2   พ้ืนท่ีท่ี ใชกอสรางตัวบาน  เทาใด   / โครงการ      ***  (ไมรวมพ้ืนท่ีสวนกลาง, ถนน, พ้ืนท่ีสี

เขียว )  และจำนวนบานท้ังหมด  ก่ีหลัง     / โครงการ          

     

1.3.  พ้ืนท่ีถนน  เปนเทาใด   / โครงการ    

 

 

1.4.  พ้ืนท่ีสวนกลางสวนสโมสรและพ้ืนท่ีสีเขียว รวมเปน เทาใด   / โครงการ    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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สวนท่ี 2   งบประมาณท่ีใชในการทำโครงการ 

2.1  งบประมาณรวมท้ังโครงการ   เปนเทาใด     / โครงการ 

 

_________________________________________________________________________

_____ 

 

2.2   งบประมาณคาท่ีดิน. พรอมปรับปรุงท่ีดิน  (ถมดิน)    เปนเทาใด    / โครงการ   

 

 

 

2.3   งบประมาณคากอสรางบาน   เปนเทาใด   / โครงการ  

 

 

 

2.4   งบประมาณคากอสรางถนน   เปนเทาใด   / โครงการ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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2.5   งบประมาณคาบริหารควบคุมงานกอสราง  เปนเทาใด    / โครงการ   

 

 

2.6  งบประมาณคาการออกแบบท้ังหมด ท้ังสวนงานสถาปตยกรรม ,งานวิศวกรรมโครงสราง ,งาน

วิศวกรรมระบบ     รวมเปนเทาใด  / โครงการ   

 

 

 

2.7   งบประมาณคาสาธารณูปโภค  แตละสวน   เปนเทาใด    / โครงการ           

**** (ระบบประปา , ทอระบายน้ำ , ระบบไฟฟา ,  ระบบกำจัดของเสีย ,สวนสาธารณะ ฯลฯ )   

 

ระบบประปา  

ทอระบายน้ำ + ถนน + ทางเทา 

ระบบไฟฟา  

รั้วรอบโครงการ + กำแพงกันดิน 

ซุมทางเขาโครงการ, ปอมยาม                    

พ้ืนท่ีสีเขียว, ทางเดิน , พ้ืนท่ีสวนกลางนิติบุคคล ,สโมสร 

ระบบกำจดัของเสียรวม  

อ่ืนๆ  

 

 

 

 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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2.8    งบประมาณขออนุญาติจัดสรรและแบงแปลงท่ีดินแยกโฉนด    เปนเทาใด  / โครงการ   

 

 

 

2.9   งบประมาณคาการตลาด ,งานขาย , และโฆษณา  เปนเทาใด  / โครงการ   

 

 

2.10   ผลกำไร เปน เทาไร  /  โครงการ  

 

 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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สวนท่ี 3.    ตนทุนท่ีเก่ียวของของบาน / หลัง   ของแตละแบบในโครงการ   และราคาขายบาน / หลัง   ของแตละแบบในโครงการ 

 

ตนทุนและราคาขายบาน   /   แบบ / หลัง 
แบบท่ี 1 

(จำนวน   ___ หลัง) 
แบบท่ี 2 

(จำนวน   ___ หลัง) 
แบบท่ี 3 

(จำนวน   ___ หลัง) 
แบบท่ี 4 

(จำนวน   ___ หลัง) 

ราคาขาย   (บาท)  /   หลัง     

เนื้อท่ีดิน    (ตร.วา )  /   หลงั     

คาท่ีดิน  (รวมคาถมปรับดิน)  (บาท)  /   หลัง     

คากอสรางบาน    (บาท)  /  หลัง     

พ้ืนท่ีใชสอยในบาน   (ตร.ม.)  /   หลัง 

 
 
 
 

 

   

คาควบคุมและบริหารงานกอสราง (บาท) / หลัง     

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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คาตนทุนและราคาขายบาน  /  แบบ / หลัง แบบท่ี 1  แบบท่ี 2 แบบท่ี 3 แบบท่ี 4 

คางานสาธารณูปโภค  (บาท) / หลัง      

คาการตลาด และ โฆษณา (บาท) / หลัง     

ผลกำไร ตอแบบ โดยประมาณ   (บาท) / หลัง     

ตนทุนอ่ืนๆ / หลัง     

ตนทุนอ่ืนๆ / หลัง     

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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สวนท่ี 4.  การออกแบบวางขอกำหนดตางๆของโครงการ   โดยเจาของโครงการ /  โครงการ 

4.1    กำหนดพ้ืนท่ีขาย หรือ ปริมาณบาน ข้ันต่ำ เปนก่ี %   ของพ้ืนท่ีท้ังหมดของโครงการ    / 

โครงการ           

 

 

 

 

4.2   การกำหนดจำนวนของแบบ  (แบบ 1, แบบ 2 , แบบ 3)    มีวิธีกำหนดอยางไรบาง      / 

โครงการ    

 

 

 

 

4.3   แบงปริมาณของบานแตละแบบ   ( แบบ1 , แบบ2 , แบบ3 )    อยางไรบาง     / โครงการ           

แบบ1  =                                       (หลัง ) 

แบบ2  =                                       (หลัง ) 

แบบ3  =                                       (หลัง ) 

แนวคิดการแบงจำนวนของบานแตละแบบ   ( แบบ1 , แบบ2 , แบบ3 )   อยางไรบาง  / โครงการ           

                   

 

 

 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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4.4   กำหนดผลกำไรข้ันต่ำ   เปนก่ี  %    หรือมีวิธีกำหนดผลกำไรของโครงการ  อยางไร      

4.5   กำหนดราคาขายบานแตละแบบ  กำหนดอยางไร และราคาขายบานแตละแบบมีความสัมพันธ

กับตนทุนอยางไร บาง        

4.6    การวางแผนและขอกำหนดของโครงการท่ีสำคัญ  สวนอ่ืนๆ 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ภาคผนวก ข 

ประวติัผูเ้ขียน
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ประวัติผูเขียน 
 

ชื่อ – นามสกุล นายสิริภพ กาแกว 
วัน เดือน ปเกิด 28 มิถุนายน 2523  
  
                                        
ประวัติการศึกษา 2547 วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต  สาขาวิศวกรรมโยธา  
 มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกลาธนบุรี 
 
                                            2556 วิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑิต  วิศวกรรมโยธา  
 สาขา วิศวกรรมโครงสราง ( International Program ) 
                                            มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร  บางเขน 
 
 
ประสบการณทำงาน                   สามัญวิศวกรโยธา  

1. บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน)    
                                           2.   บริษัท ซีคอนโฮม จำกัด 
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