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ABSTRACT 

 
Investment in a housing construction project needs to consider the consumer 

needs to avoid sunk cost and capital interest in case of overproduction as well as 
the opportunity cost in case of underproduction. To alleviate this problem, the 
management needs to carefully a proper amount of houses and cost in running a 
construction housing project. This paper based on a study of a housing project 
considering, cost per unit and develops a linear programming to determine the 
optimal number of houses and cost in construction housing project. The programmer 
will create calculation result of targets in relation to cost and other limited factors in 
construction e.g. The model in this work sets the objective function to be the 
construction unit cost. The result of the cost of this proposed model is different only 
7% from to the actual cost of the project. 
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บทท่ี 1 

บทนํา 

 
1.1 ความเป็นมาและความสําคัญของปัญหา 

การลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์น้ันมีได้หลายรูปแบบ อาทิ บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์โฮม 
อาคารพาณิชย์ คอนโดมิเนียม เป็นต้น ซึ่งเป็นการลงทุนที่ใช้เงินลงทุนสูงแล้วยังต้องแข่งขันกับเวลาให้
ทันกําหนด เพ่ือไม่ให้แบกภาระค่าใช้จ่ายต่างๆ และเป็นงานท่ีต้องการความละเอียดรอบครอบเพราะ
ขั้นตอนการดําเนินงานค่อนข้างซับซ้อน เป็นธุรกิจที่มีการแข่งขันกันอย่างเข้มข้น ความสําเร็จหรือ
ความล้มเหลวของโครงการมิใช่เป็นเรื่องที่จบลงแค่เจ้าของธุรกิจเท่าน้ันแต่จะมีผลกระทบไปถึง
หน่วยงานและบุคคลที่เกี่ยวข้อง เช่น ธนาคารที่ให้ความสนับสนุนทางการเงิน ผู้บริโภคที่ชําระเงิน
แล้วแต่ยังไม่รับโอนสิทธ์ิ เป็นต้น 

จากท่ีกล่าวมาน้ัน หากเป็นผู้ลงทุนหน้าใหม่ที่ ยังขาดประสบการณ์ในการนําข้อมูลมา
วิเคราะห์จะเป็นเรื่องยากและซับซ้อนมากซึ่งอาจต้องเสียเวลาศึกษาเพ่ิมเติมหรือเสียค่าใช้จ่ายในการ
จ้างที่ปรึกษามาช่วยประเมินโครงการธุรกิจน้ันๆ เพ่ือเป็นการลดขั้นตอนและความเสี่ยงที่อาจจะ
เกิดขึ้นจากความผิดพลาดของนักลงทุนหน้าใหม่ กระบวนการการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
(Project Feasibility Study) จึงถูกนํามาพิจารณาว่าหากเริ่มธุรกิจแล้วจะมีผลตอบแทนในการลงทุน
ที่ดีตามที่คาดหวัง และสามารถคืนทุนได้ในเวลาที่เหมาะสมหรือไม่ ถือเป็นสิ่งสําคัญในการลดโอกาส
ของความล้มเหลวในการดําเนินธุรกิจที่อาจจะเกิดข้ึนได้ ดังน้ัน การศึกษาค้นคว้าด้วยตนเองฉบับน้ี จึง
จัดหาเคร่ืองมือเพ่ือช่วยในการวิเคราะห์การลงทุนของโครงการ ซึ่งพิจารณาจากต้นทุนในการก่อสร้าง
ที่เกิดขึ้น ผลจากการวิเคราะห์จะนําเสนอให้ผู้ที่จะลงทุนทางธุรกิจเข้าใจง่ายและสามารถเป็นแนวทาง
ในการตัดสินใจเบ้ืองต้นได้อย่างเหมาะสม 

 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

เพ่ือประยุกต์ใช้โปรแกรมเชิงเส้นตรง สําหรับการคํานวณหาต้นทุนเหมาะสมที่สุด ในการ
ลงทุนก่อสร้างของโครงการก่อสร้างบ้านจัดสรร 
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1.3 ขอบเขตการวิจัย  

 การออกแบบแบบจําลองโปรแกรมเชิงเส้นสําหรับคํานวณหาต้นทุนที่เหมาะสมในการลงทุน
ก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร กรณี จะลงทุนก่อสร้างโครงการจัดสรรประเภททาวน์โฮม โดยนําข้อมูล
ต้นทุนของบริษัทตัวอย่างที่มีมาสร้างแบบจําลองโปรแกรมเชิงเส้นเพ่ือประยุกต์ใช้ในโครงการก่อสร้าง
บ้านจัดสรร โดยที่สมการเป้าหมายจะเก่ียวกับต้นทุน ส่วนสมการข้อจํากัดจะเก่ียวกับข้อจํากัดต่างๆใน
การเริ่มลงทุน 
 

1.4 ขั้นตอนศึกษางานวิจัย 

1. ศึกษาทฤษฏีและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง  
2. วิเคราะห์ ข้อมูลเพ่ือใช้ในการสร้างแบบจําลอง 
3. สร้างแบบจําลองสําหรับการหาค่าที่เหมาะสมของโครงการบ้านจัดสรร 
4. ทดสอบการทํางานของแบบจําลอง และการวิเคราะห์ผลการศึกษา 
5. สรุปผลการศึกษา  

 

1.5 ผลท่ีคาดว่าจะได้รบั 

ได้แบบจําลองโปรแกรมเชิงเส้นสําหรับประยุกต์ใช้ระบุจํานวนบ้านในโครงการและขนาดพ้ืนที่
โครงการที่เหมาะสม โดยที่สมการเป้าหมายจะบอกถึงต้นทุนของโครงการ เพ่ือให้เห็นภาพรวมของ
ต้นทุนที่เกิดขึ้นก่อนการตัดสินใจลงทุน 
 
1.6 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รบั 

 สามารถคํานวณหาต้นทุนค่าก่อสร้างเบ้ืองต้นของโครงการได้ 

 เป็นแนวทางในการตัดสินใจลงทุนก่อสร้างโครงการ 

 เป็นแนวทางในการวางแผนการก่อสร้าง 

 สามารถนําไปประยุกต์ใช้งานด้านอ่ืนๆได้ โดยจะต้องปรับเปลี่ยนข้อมูลราคาต่อหน่วย 
และองค์ประกอบของโครงการให้สอดคล้องกัน 
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บทท่ี 2 

ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

 
2.1 บทนํา 

ในบทน้ีจะกล่าวสรุปเก่ียวกับทฤษฏีและการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้อง จากการศึกษา
บทความทางวิชาการ วารสารทางวิชาการ วิทยานิพนธ์และตําราวิชาการท้ังในประเทศและ
ต่างประเทศ ซึ่งประกอบด้วยเน้ือหาเกี่ยวกับ ทฤษฎีการต้นทุนการผลิต ทฤษฎีลงทุนก่อสร้างที่อยู่
อาศัย การประมาณราคา การศึกษาความเป็นไปได้ และการวิเคราะห์ทางการเงิน โดยการทบทวน
วรรณกรรมน้ีจะทําการศึกษาแนวคิดและขั้นตอนการทํางานและใช้งานแบบจําลองเพื่อช้ีให้เห็น
ช่องว่างและความจําเป็นในการพัฒนาแบบจําลองการประยุกต์ใช้โปรแกรมเชิงเส้นสําหรับโครงการ
ก่อสร้างบ้านจัดสรร เพ่ือเป็นพ้ืนฐานในการพัฒนาแบบจําลองของงานวิจัยน้ีต่อไป 
 

2.2 ทฤษฎีต้นทุนการผลิต 

เดช กาญจนางกูร ได้อธิบาย ต้นทุนการผลิต คือค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกิดข้ึนในระหว่างการผลิต
สินค้าหรือบริการท่ีหน่วยผลิตได้จ่ายไปในการผลิตสินค้าและบริการทั้งหมด ต้นทุนการผลิตจะ
ประกอบไปด้วยต้นทุนการผลิตในด้านต่าง ๆ ดังน้ี 

2.2.1 ต้นทุนทางตรง (Direct Cost) หมายถึง ต้นทุนที่ต้องจ่ายเป็นเงินสดไปในการซื้อหา
ปัจจัยการผลิตมาจากบุคคลอ่ืนซึ่งเห็นได้ชัดเจน บางตําราเรียกว่า ต้นทุนทางบัญชี (Accounting 
Cost) เช่น ค่าจ้างแรงงาน ค่าซ่อมแซมเครื่องจักร ค่าวัตถุดิบ ค่านํ้ามันเช้ือเพลิง เป็นต้น 

ต้นทุนทางตรงแบ่งย่อยออกไปอีกเป็น 2 ประเภทดังน้ี 
1) ต้นทุนคงที่ (Fixed Cost) หมายถึงต้นทุนที่ใช้จ่ายไปในการก่อสร้าง สิ่งอํานวย

ความสะดวกที่เป็นฐานของการผลิต ซึ่งไม่เปลี่ยนแปลงไปตามจํานวนผลผลิตเช่น ค่าที่ดิน สิ่งก่อสร้าง
เคร่ืองจักรและอุปกรณ์การผลิต เป็นต้น 

2) ต้นทุนผันแปร (Variable Cost) หมายถึง ต้นทุนที่เป็นค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินงานตามกระบวนการผลิตซึ่งผันแปรหรือเปลี่ยนแปลงไปตามจํานวนผลผลิต เช่น ค่าจ้าง ค่า
วัตถุดิบ ค่านํ้าค่าไฟ ค่านํ้ามันเช้ือเพลิงและค่าซ่อมแซมเครื่องจักรอุปกรณ์ เป็นต้น 
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2.2.2 ต้นทุนทางอ้อม (Indirect Cost) หมายถึง ต้นทุนที่เกิดข้ึนจากการใช้ทรัพยากรหรือ 
ปัจจัยการผลิตของตนเอง ซึ่งไม่ได้จ่ายเป็นเงินสดให้แก่บุคคลอ่ืนแต่อย่างใด เป็นต้นทุนการผลิตแอบ
แฝงที่มองไม่เห็น บางตําราจึงนิยมเรียกต้นทุนส่วนน้ีว่า ต้นทุนแจ้งไม่ชัด (Implicit Cost) ตัวอย่างเช่น 
ค่าแรงงานของตนเอง ซึ่งเป็นต้นทุนทางอ้อมที่สําคัญอีกอย่างหน่ึงที่ในทางบัญชีไม่นิยมคิดเป็นต้นทุน
การผลิต 
 

2.3 ทฤษฎีการลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย 

จากทฤษฎีการลงทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัย น้ันกล่าวไว้ว่า การลงทุนด้านการก่อสร้าง หมายถึง 
การก่อสร้างที่อยู่อาศัยมาใหม่ เช่น บ้าน อาคารชุด เป็นต้น บ้านเป็นสิ่งก่อสร้างที่มีอายุการใช้งานนาน 
และเมื่อมีการลงทุนสร้างบ้านใหม่ขึ้นมาแล้ว การซื้อขายบ้านบ้านใหม่จะเป็นการซื้อขายในตลาดแรก 
โดยเป็นการซื้อขายระหว่างผู้ลงทุนสร้างบ้านกับผู้ซื้อ แต่ในระยะเวลาต่อไปเกิดการซื้อขายบ้านใน
ตลาดรอง คือ ผู้ซื้อบ้านใหม่ในตอนแรก อาจจะขายบ้านน้ันต่อไปให้กับบุคคลอ่ืน ดังน้ัน ตลาดซื้อขาย
บ้านในงวดเวลาใดจึงประกอบด้วยตลาดแรกซึ่งซื้อขายบ้านที่สร้างใหม่ในงวดเวลาปัจจุบัน และตลาด
รองซึ่งซื้อขายบ้านเก่าที่สร้างขึ้นในงวดเวลาก่อน 

 
      

                                                                                                                                   

 PH                                                                              
                                                                                   
                                       SH                                         
 P1                                                                               
 
 P0                                                                               
                                                      D’H                        
                                                                   
                                                      DH  

 0                                 Ho                                            
H

 
 

      ภาพท่ี 2.1(ก) ตลาดซื้อขายบ้าน    ภาพท่ี 2.1(ข) การลงทุนก่อสร้างบ้านใหม่ 

ภาพท่ี 2.1 ความสัมพันธ์ระหว่างตลาดซื้อขายบ้าน และการลงทุนก่อสร้างบ้านใหม่ 

ที่มา : มหเศรษฐศาสตร์วิเคราะห์ : จากทฤษฎีสู่นโยบาย, น.252 

 

 
PH 

                                                
                                                  Sh 
 P1 
 
 P0 
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ตลาดซื้อขายบ้านจะเป็นตลาดท่ีกําหนดราคาของบ้าน และราคาของบ้านน้ีเองจะเป็นตัวกําหนด
ปริมาณการลงทุนในการก่อสร้างที่อยู่อาศัย ซึ่งสามารถอธิบายให้เข้าใจได้ง่ายขึ้นโดยอาศัยภาพที่ 2.1 

ภาพที่ 2.1 ความสัมพันธ์ระหว่างตลาดซื้อขายบ้าน และการลงทุนก่อสร้างบ้านใหม่ภาพท่ี 
2.1(ก) แสดงตลาดซื้อขายบ้าน โดยให้เส้นอุปสงค์ต่อบ้าน DH เป็นเส้นที่เอียงลาดจากซ้ายมือลงมา
ทางขวามือเช่นเดียวกับเส้นอุปสงค์ทั่วๆไป ส่วนเส้นอุปทานของบ้าน SH แสดงถึงสต็อกของบ้านที่มีอยู่
ในตลาดในขณะใดขณะหน่ึง ซึ่งมีปริมาณคงที่เท่ากับ OH0 ทําให้เส้น SH เป็นเส้นต้ังฉากกับแกนนอน 
เส้นอุปสงค์ต่อบ้าน DH ตัดกับเส้นอุปทานของบ้าน SH กําหนดราคาซื้อขายบ้านเท่ากับ OP0 

ส่วนภาพที่ 2.1(ข) แสดงเส้นอุปทานของบ้านใหม่ซึ่งมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกับราคา
ซื้อขายบ้าน กล่าวคือ ถ้าราคาซื้อขายบ้านตํ่า ปริมาณการลงทุนสร้างบ้านใหม่ก็จะตํ่าด้วยแต่ถ้าราคา
ซื้อขายบ้านสูงขึ้น ปริมาณการลงทุนสร้างบ้านใหม่ก็จะสูงขึ้น ดังน้ันเส้น Sh จึงเป็นเส้นที่เอียงลาดจาก
ซ้ายมือขึ้นไปทางขวามือ ให้สังเกตว่าเส้น SH จากภาพที่ 2.1(ก) และเส้น Sh ในภาพที่ 2.1(ข) แสดงตัว
แปรท่ีแตกต่างกัน โดยเส้น SH แสดงตัวแปรที่เป็นสต็อกของบ้าน (คือ จํานวนบ้านที่มีอยู่ในขณะใด
ขณะหนึ่ง) แต่เส้น Sh แสดงตัวแปรที่เป็นกระแสของการลงทุนการก่อสร้างบ้านใหม่ (คือ จํานวนบ้าน
ใหม่ที่จะก่อสร้างขึ้นในงวดเวลาใดเวลาหน่ึง) 

เมื่อตลาดซื้อขายบ้านภาพที่ 2.1(ก) กําหนดราคาซื้อบ้านเท่ากับ OP0 ณ ราคาน้ี ผู้ผลิตจะ
สร้างอุปทานของบ้านใหม่ หรือลงทุนก่อสร้างบ้านใหม่เท่ากับ Oh0 ดังน้ันจะเห็นได้ว่าการลงทุน
ก่อสร้างที่อยู่อาศัยในงวดเวลาใดเวลาหน่ึงจะถูกกําหนดโดยราคาซื้อขายของบ้าน และการลงทุน
ก่อสร้างบ้านจะเปลี่ยนแปลงไปก็ต่อเมื่อราคาซื้อขายของบ้านเปลี่ยนแปลงไป และ/หรือเส้นอุปทาน
ของการก่อสร้างบ้านใหม่เปลี่ยนแปลงไป 

 
2.3.1 ผลการเปลี่ยนแปลงของราคาซ้ือขายของบ้าน 

สาเหตุที่ทําให้ราคาซื้อขายของบ้านเปลี่ยนแปลงก็คือ เส้นอุปสงค์ต่อบ้าน DH และ/หรือเส้น
อุปทานของบ้าน SH เปลี่ยนแปลงไป สมมุติให้เส้นอุปทานของบ้าน SH คงที่ แต่เส้นอุปสงค์ต่อบ้าน
เลื่อนระดับไปทางขวามือเป็นเส้น D’H ในภาพที่ 2.1(ก) แสดงว่าผู้บริโภคม่ีความต้องการซื้อบ้านมาก
ขึ้น ราคาซื้อขายบ้านจะสูงขึ้นเป็น OP1 ซึ่งจะกระตุ้นให้ผู้ผลิตลงทุนสร้างบ้านใหม่ออกมาตอบสนอง
ต้องความต้องการของผู้บริโภคมากข้ึน ทําให้การลงทุนสร้างบ้านใหม่เพ่ิมข้ึนจาก Oh0 เป็น Oh1 ใน
ภาพที่ 2.1(ข) 
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การท่ีเส้นอุปสงค์ต่อบ้านเลื่อนระดับไปทางขวามือ อาจจะเกิดขึ้นได้ทั้งในระยะสั้น
และในระยะยาว 

1) ในระยะสั้น ปัจจัยสําคัญที่กระตุ้นให้ผู้บริโภความความต้องการซื้อบ้านสูงขึ้น 
ได้แก่ การลดลงของอัตราดอกเบ้ีย ซึ่งจะทําให้ผู้บริโภคสามารถกู้ยืมเงินมาซื้อบ้านได้ในต้นทุนที่ตํ่าลง 
การเพ่ิมขึ้นของอัตราเงินเฟ้อซึ่งจะทําให้อัตราดอกเบ้ียท่ีแท้จริงลดตํ่าลง การขยายสินเช่ือทางด้านที่อยู่
อาศัย ซึ่งจะทําให้ผู้บริโภคสามรถจัดหาสินเช่ือเพ่ือนํามาซื้อที่อยู่อาศัยได้งายข้ึน และระดับรายได้
ประชาชาติที่สูงข้ึน ซึ่งทําให้ผู้บริโภคมีอํานาจซื้อบ้านได้ เป็นต้น 

2) ในระยะยาว ปัจจัยสําคัญที่กระตุ้นความต้องการท่ีอยู่อาศัยก็คือ การเพ่ิมขึ้นของ
ประชากร 

เส้นอุปทานของบ้าน SH ในภาพที่ 2.1(ก) แสดงสต็อกของบ้านที่มีอยู่ในขณะใดขณะหน่ึงก็
อาจจะเปลี่ยนแปลงไปได้เช่นกัน ตัวอย่างเช่น สต็อกของบ้านใหม่ในปลายปีที่ t สูงกว่าสต็อกของบ้าน
ในปลายปีที่ t-1 เพราะในงวดเวลา t น้ันได้มีการก่อสร้างบ้านใหม่ขึ้นมา น่ันคือ 

 
Sୌ ൌ Sୌ୲ିଵ ൅ S୦୲  

 
โดย   SH =  สต็อกของบ้านในงวดเวลา t 

SHt-1 =  สต็อกของบ้านในงวดเวลา t-1 

Sht =  การลงทุนสร้างบ้านใหม่ในงวดเวลา t 
 
ดังน้ัน เมื่อระยะเวลาผ่านไป สต็อกของบ้านจะเพ่ิมข้ึน จะทําให้เส้น SH เลื่อนไปทางขวามือ 

ถ้าเส้นอุปสงค์ต่อบ้านคงที่ ราคาซื้อขายบ้านจะลดลง ในที่สุดก็จะมีผลทําให้การลงทุนก่อสร้างบ้าน
ใหม่ลดลงไปด้วย 

 
2.3.2 ผลของการเปลี่ยนแปลงของเส้นอุปทานของการก่อสร้างบ้านใหม่ 

เส้นอุปทานของการก่อสร้างบ้านใหม่ Sh ในภาพที่ 2.1(ข) อาจจะเลื่อนระดับไปได้ สมมติให้
เลื่อนระดับไปทางซ้ายมือ แสดงว่า ราคาซื้อขายจะต้องสูงขึ้นจึงจะกระตุ้นให้ผู้ผลิตลงทุนก่อสร้างบ้าน
ใหม่เป็นจํานวนเท่าเดิม ทั้งน้ีอาจเป็นเพราะการลงทุนก่อสร้างบ้านใหม่จํานวนเท่าเดิมน้ัน ต้องเสีย
ต้นทุนของเงินทุนสูงขึ้น ตัวอย่างเช่น ถ้าอัตราดอกเบ้ียสูงขึ้น ต้นทุนของเงินทุนที่ผู้ผลิตจัดหามาใช้ใน

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 



7 

การก่อสร้างบ้านใหม่จะเปลี่ยนแปลงสูงขึ้นด้วย หรือราคาปัจจัยการผลิตที่ใช้ในการก่อสร้างสูงขึ้น 
หรือถ้าธนาคารกลางจํากัดการขยายสินเช่ือเพ่ือการก่อสร้างทําให้การจัดหาเงินทุนเพ่ือการก่อสร้างทํา
ได้ยากลําบากขึ้น และต้องเสียต้นทุนของเงินทุนสูงล้วนส่งผลทําให้ผู้ผลิตจะตัดสินใจลงทุนสร้างบ้าน
ใหม่จึงเลื่อนระดับไปทางซ้ายมือของเส้นเดิม ผลของการเล่ือนระดับของเส้นอุปทานการก่อสร้างบ้าน
ใหม่ Sh ในภาพที่ 2.1(ข) โดยสมมติ ให้เส้น SH และ เส้น DH ในภาพที่ 2.1(ก) คงที่ จะมีผลทําให้การ
ลงทุนก่อสร้างบ้านใหม่ลดลง 

การอธิบายในข้อ 1) และข้อ 2) ทําให้เข้าใจได้ว่า การเลื่อนระดับของเส้น DH หรือเส้น SH 

หรือเส้น Sh จะส่งผลทําให้การลงทุนก่อสร้างบ้านใหม่เปลี่ยนแปลงไป ต่อไปจะพิจารณาว่า การ
เปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบ้ียจะทําให้เกิดผลกระทบต่อการลงทุนสร้างบ้านใหม่อย่างไร 

 
2.3.3 ผลของการเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบ้ีย 

สมมติให้อัตราดอกเบ้ียเปลี่ยนแปลงสูงขึ้น จะทําให้เกิดผลกระทบต่อการลงทุนก่อสร้างบ้าน
ใหม่อย่างไร สามารถวิเคราะห์ได้จากภาพที่ 2.2 

 

      
        ภาพท่ี 2.2(ก) ตลาดซื้อขายบ้าน     ภาพท่ี 2.2(ข) การลงทุนก่อสร้างบ้านใหม่ 

ภาพท่ี 2.2 การเปลี่ยนแปลงของการลงทุนก่อสร้างบ้าน เมื่ออัตราดอกเบ้ียสูงข้ึน 

ที่มา : มหเศรษฐศาสตร์วิเคราะห์ : จากทฤษฎีสู่นโยบาย, น.255 

ในภาพท่ี 2.2(ก) สมมติให้เดิมปริมาณบ้านที่มีอยู่ในตลาดเท่ากับ OH0 ราคาซื้อขายบ้าน
เท่ากับ QP0 ทําให้การลงทุนก่อสร้างบ้านในรูป 2.2(ข) เท่ากับ Oh0 

  PH                                                                 
                                  Sh                                 
                                                                      
 P0                                                                  
 
 P1                                                                  
                                                      DH            
                                                                   
                                                      D’H  
 0                                 Ho                              

H    h

PH 

                                           S’h     Sh    
                                                  
P1 

P0 

 0                            h1    h’    h0                     

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 



8 

ต่อมาให้อัตราดอกเบ้ียสูงข้ึน จะก่อให้เกิดผลกระทบคือ เส้นอุปสงค์ต่อบ้านเลื่อนระดับไป
ทางซ้ายมือของเส้นเดิมจากเส้น DH เป็นเส้น D’H ในภาพที่ 2.2(ก) และเส้นอุปทานของบ้านใหม่ใน
ภาพที่ 2.2(ข) เลื่อนระดับไปทางซ้ายมือด้วยเช่นกัน จากเส้น Sh เป็นเส้น S’h 

ผลการเลื่อนของเส้น DH ทําให้ราคาซื้อขายบ้านลดลง ซึ่งในที่สุดจะทําให้การลงทุนก่อสร้าง
บ้านใหม่ลดลงด้วย โดยลดลงจาก Oh0 เป็น Oh’ แต่เมื่อเส้น Sh เลื่อนไปเป็นเส้น S’h ด้วย ย่ิงทําให้
การลงทุนสร้างบ้านใหม่ลดลงไปอีก โดยลดลงไปถึง Oh1 ดังน้ัน จึงกล่าวได้ว่า การสูงขึ้นของอัตรา
ดอกเบ้ียจะมีผลทําให้การลงทุนทางด้านการก่อสร้างลดลงอย่างมาก ทั้งน้ีเพราะทําให้ต้นทุนของ
เงินทุนในการก่อสร้างบ้านใหม่สูงขึ้น 

ในทางตรงกันข้าม ก็จะสามารถวิเคราะห์ได้ว่า การลดลงของอัตราดอกเบี้ยจะเกิดผลกระตุ้น
ให้มีการลงทุนก่อสร้างบ้านใหม่เพ่ิมมากข้ึน เน่ืองจากตัวแปรสําคัญที่ส่งผลกระทบต่อการลงทุน
ก่อสร้างบ้านใหม่ ได้แก่ รายได้ประชาชาติที่แท้จริง อัตราดอกเบ้ีย และอัตราเงินเฟ้อ ทําให้เขียน
สมการลงทุนด้านการก่อสร้างได้ว่า iht = i (yt , rt , P^

t) 
จากสมการการลงทุนข้างต้น หมายความว่า การลงทุนก่อสร้างบ้านใหม่ในงวดเวลา t ขึ้นอยู่

กับรายได้ประชาชาติ อัตราดอกเบ้ีย และอัตราเงินเฟ้อในงวดเวลาเดียวกันน้ัน โดยการสูงขึ้นของ
รายได้ประชาชาติ และอัตราเงินเฟ้อ จะส่งผลให้การลงทุนก่อสร้างบ้านใหม่สูงขึ้น แต่การสูงขึ้นของ
อัตราดอกเบ้ียจะส่งผลให้การลงทุนก่อสร้างบ้านใหม่ลดลง 

ในสมการการลงทุนด้านก่อสร้างน้ัน มิได้มีอัตราค่าเสื่อมราคาเข้ามาเกี่ยวข้องด้วยทั้งน้ีเพราะ
บ้านมีอายุการใช้งานนานมาก ค่าเสื่อมราคาจึงน้อยมากหรือไม่มีเลย จึงทําให้เราตัดการพิจารณาเร่ือง
ค่าเสื่อมราคาออกไปได้ 

 
2.3.4 การนําทฤษฎีการลงทุนทางด้านการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยมาประยุกต์ 

เพ่ือใช้กับการลงทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัยไม่ว่าจะเป็น บ้านเด่ียว ทาวน์เฮาส์ หรืออาคารพาณิชย์
เมื่อพิจารณาจากทฤษฎีการลงทุนด้านการก่อสร้างที่อยู่อาศัย จะเห็นว่าการสร้างที่อยู่อาศัยไม่ว่าจะ
เป็นบ้านเด่ียว ทาวน์เฮาส์ หรืออาคารพาณิชย์ ก็เป็นการก่อสร้างที่อยู่อาศัยขึ้นใหม่ จะเป็นการซื้อขาย
กันในตลาดแรก คือ เป็นการซื้อขายระหว่างผู้ลงทุนสร้างที่อยู่อาศัยน้ันกับผู้ซื้อ ดังน้ัน ตลาดซื้อขายที่
อยู่อาศัยจึงเป็นตลาดที่กําหนดราคาของที่อยู่อาศัย โดยอาศัยภาพในการอธิบายดังน้ี 
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      ภาพท่ี 2.3(ก) ตลาดซื้อขายที่อยู่อาศัย ภาพท่ี 2.3(ข) การลงทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัยใหม่

ภาพท่ี 2.3 ความสัมพันธ์ระหว่างตลาดซื้อขายที่อยู่อาศัย และการลงทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัยใหม ่

ที่มา : มหาเศรษฐศาสตร์วิเคราะห์ : จากทฤษฎีสู่นโยบาย, น.256 

ภาพที่ 2.3 (ก) แสดงตลาดซื้อขายที่อยู่อาศัย และภาพที่ 2.3 (ข) แสดงการลงทุนก่อสร้างที่
อยู่อาศัยใหม่ โดยเส้น DH ในภาพท่ี 2.3 (ก) แสดงอุปสงค์ต่อที่อยู่อาศัย หรือความต้องการซื้อที่อยู่
อาศัย ซึ่งเป็นเส้นที่ลาดเอียงจากซ้ายไปขวา ส่วนเส้นอุปทานของที่อยู่อาศัย SH แสดงถึง สต็อกของที่
อยู่อาศัย ที่มีอยู่ในตลาดในขณะใดขณะหน่ึง ซึ่งมีปริมาณองที่เท่ากับ OH0 น่ันคือ เส้น SH จะเป็นเส้น
ต้ังฉากกับแกนนอน เส้นอุปสงค์ที่อยู่อาศัย DH ตัดกับเส้นอุปทานของที่อยู่อาศัย SH กําหนดราคาซื้อ
ขายที่อยู่อาศัยเท่ากับ OP0 

ภาพท่ี 2.3 (ข) แสดงเส้นอุปทานของที่อยู่อาศัยใหม่ซึ่งมีความสันพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับ
ราคาซื้อขายที่อยู่อาศัย โดยเส้น Sh เป็นเส้นที่เอียงลาดจากซ้ายมือข้ึนไปทางขวามือ โดยถ้าราคาซื้อ
ขายที่อยู่อาศัยสูงขึ้น ปริมาณการลงทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ก็จะสูงขึ้นด้วย แต่ถ้าราคาซื้อขายที่อยู่
อาศัยตํ่า ปริมาณการลงทุนสร้างที่อยู่อาศัยใหม่จะตํ่าด้วย และจะเห็นได้ว่างวดเวลาใดเวลาหนึ่ง ถ้า
ราคาซื้อขายที่อยู่อาศัย OP0 ผู้ผลิตจะลงทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ เท่ากับ Oh0 และการลงทุน
ก่อสร้างที่อยู่อาศัย จะเปลี่ยนแปลงไปก็ต่อเมื่อราคาซื้อขายของที่อยู่อาศัยเปลี่ยนแปลงไป 

การลงทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัยใหม่จะเปลี่ยนแปลงไปก็ต่อเมื่อราคาซื้อขายที่อยู่อาศัย
เปลี่ยนแปลง หรือ การเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบ้ีย โดยอธิบายได้ดังต่อไปน้ี 

1) กรณีราคาซื้อที่อยู่อาศัย เปลี่ยนแปลง 
ซึ่งจะส่งผลต่อความต้องการซื้อขายที่อยู่อาศัย อาจเกิดได้จากการลดลงของอัตรา

ดอกเบ้ีย ผู้บริโภคสามารถกู้เงินเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยในต้นทุนที่ ตํ่าลง รัฐบาลประกาศนโยบายลด

H

 PH 

  
                                        SH       

                                          

 P1 
  
 P0                                                    D’H 
 P2                                                    
                                                         DH 
                                                         D’’H                 

  0                                   H0                       

PH 

                                                                
                                                                    Sh  
P1  

 

P0  

P2  

 0                                 h2     h0     h1                         

h
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ค่าธรรมเนียม ลดภาษีต่างๆ อัตราเงินเฟ้อที่คาดคะเนว่าจะสูงขึ้น การอพยพย้ายเข้ามาในกรุงเทพมาก
ขึ้น ส่งผลให้มีที่อยู่อาศัยไม่เพียงพอ ต้องขยับขยายที่อยู่อาศัยออกสู่ชานเมืองมากข้ึน เส้นอุปสงค์จะ
เลื่อนระดับไปทางขวามือ เป็น D”H ราคาซื้อขายที่อยู่อาศัย จะสูงขึ้นเป็น OP1 หมายถึงว่าจะกระตุ้น
ให้ผู้ผลิตลงทุนสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ออกมาตอบสนองต่อความต้องการของผู้บริโภคมากขึ้นทําให้การ
ลงทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัยใหม่เพ่ิมขึ้นจาก Oh0 เป็น Oh1 ในภาพท่ี 2.3(ข) แต่ถ้าผู้บริโภคมีความ
ต้องการที่จะเช่าที่อยู่อาศัยที่มีอยู่แล้วในตลาดมากกว่าการซื้อที่อยู่อาศัย จะส่งผลให้ผู้บริโภคมีความ
ต้องการที่อยู่อาศัย ลดลง เส้นอุปสงค์ที่อยู่อาศัยจะเลื่อนระดับไปทางซ้ายมือเป็น D”H ราคาค่าเช่า จะ
ลดลงเป็น OP2 ซึ่งจะทําให้ผู้ลงทุนสร้างที่อยู่อาศัย ชะลอตัวในการสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ออกมา ทําให้
การลงทุนสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ลดลงจาก Oh1 เป็น Oh2 แต่ถ้าราคาขายที่อยู่อาศัยมีราคาขายตํ่ามาก 
อาจทําให้ผู้บริโภคเปลี่ยนพฤติกรรมการเช่ามาซื้อที่อยู่อาศัยแทน 

 

2.4 การประมาณราคา (Cost Estimate) 

วิสูตร จิระดําเกิง (2553) ได้กล่าวไว้ว่าโดยทั่วไปการประมาณราคาต้นทุนค่าก่อสร้าง
โครงการสามารถจําแนกออกเป็นประเภทตามความละเอียด และระยะเวลาที่ต้องใช้ในการประมาณ
ราคาได้ดังน้ี 

 
2.4.1 การประมาณราคาขั้นต้น 

การประมาณราคาสามารถทําได้หลายรูปแบบ ขึ้นอยู่กับระดับความถูกต้องที่ต้องการ และ
เวลาที่ให้ในการทําการประมาณราคา ในการประมาณราคาข้ันต้นโดยที่ยังไม่มีแบบ และข้อกําหนดที่
สมบูรณ์พออาจใช้วิธีการประมาณราคาต่อหน่วยการใช้ หรือการประมาณการต่อหน่วยพ้ืนที่ หรืออาจ
ใช้วิธีราคาประกอบต่อหน่วย ซึ่งมีรายละเอียดดังน้ี 

1) การประมาณราคาโดยราคาต่อหน่วยการใช้ (Order of Magnitude Estimates) 

การประมาณการโดยวิธีนี้ทําได้โดยยังไม่จําเป็นต้องทําแบบก่อสร้าง มีเพียง
ความคิดริเริ่มโครงการก็เพียงพอ ซึ่งจะเป็นการคํานวณที่ให้ผลค่อนข้างหยาบ โดยอาจมีความ
คลาดเคลื่อนของผลลัพธ์มากกว่าร้อยละ 20 ถึง 30 ได้ แต่ใช้เวลาน้อย ทั้งน้ีผู้ประมาณการจะใช้วิธีนับ
หน่วยการใช้ของอาคาร เช่น งานโรงแรมอาจนับจํานวนห้องพัก โรงพยาบาลอาจนับจํานวนเตียงคนไข้
ผู้ป่วยในเป็นต้น แล้วคํานวณงบประมาณค่าก่อสร้างจากข้อมูลโครงการเดิมที่มีอยู่ เช่นข้อมูลงาน
ก่อสร้างโรงแรมระดับกลาง ห้องพักปรับอากาศ พร้อมสิ่งอํานวยความสะดวกประกอบด้วย ห้องจัด
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ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 



11 

เลี้ยงภัตตาคาร ครัว โรงซักรีด และอ่ืน ๆ จะมีต้นทุนค่าก่อสร้าง รวมงานทุกระบบประมาณเท่ากับ 2
ล้านบาทต่อห้องพัก เป็นต้น ผู้ประมาณการต้องมีข้อมูลในอดีตที่มากเพียงพอ สําหรับใช้เป็นพ้ืนฐาน
ในการประยุกต์ใช้ แต่ทั้งน้ีการนําข้อมูลมาใช้จะต้องคํานึงถึง 

 อัตราเงินเฟ้อ (Inflation Rate) ในแต่ละปีที่ผ่านมา โดยอาศัยข้อมูลดัชนีราคา
จากสํานักเศรษฐกิจการค้า กรมการค้าภายใน กระทรวงพาณิชย์ ซึ่งมีการจัดทํา
และเผยแพร่ให้กับผู้สนใจทุกปี 

 จํานวน หรือขนาดของโครงการที่ต่างกัน เช่น สร้างบ้านเด่ียว จํานวน 1 หลัง 
กับสร้างแบบเดียวกัน จํานวน 100 หลัง ต้นทุนต่อหลังย่อมแตกต่างกัน 

2) การประมาณราคาโดยใช้ราคาต่อหน่วยพื้นที่ (Square Meter Estimates) 

การประมาณการข้ันต้นวิธีน้ี มีความถูกต้องใกล้เคียงความจริงมากกว่าการประมาณ
ราคาต่อหน่วยการใช้ โดยปกติแล้วอาจคลาดเคลื่อนอยู่ในช่วงร้อยละ15 ถึง 20 ทั้งน้ีงานออกแบบต้อง
ดําเนินการจนได้แบบร่าง (Preliminary Design) แล้ว แต่ยังไม่จําเป็นต้องทําแบบรายละเอียด 
(Detail Design) โดยอย่างน้อยควรมีแบบแปลนสถาปัตยกรรม รูปด้าน รูปตัด และข้อกําหนดงานก่อสร้าง 
(Specifications) ขั้นต้นแล้ว ซึ่งสามารถนํามาใช้คํานวณพ้ืนที่ใช้สอยได้ หลักการทําประมาณราคา
แบบราคาต่อหน่วยพ้ืนที่ สามารถทําตามแนวทางต่อไปน้ี 

 คํานวณพ้ืนที่ใช้สอย ในแต่ละช้ัน และหาพ้ืนที่รวมทั้งหมด โดยใช้ข้อมูลจากแบบ
ร่างในงานก่อสร้าง หรือ รายการความต้องการพ้ืนที่ใช้สอยทางสถาปัตยกรรม
(Architectural Program) 

 เลือกข้อมูลต้นทุนก่อสร้างอาคารที่มีอยู่เดิม โดยเลือกใช้อาคารที่มีลักษณะ
ใกล้เคียงกับโครงการท่ีกําลังประมาณการอยู่ 

 เมื่อได้ราคาต่อหน่วยเดิมแล้ว ให้ทําการปรับปรุงต้นทุนตามสภาพแวดล้อม และ
การเปลี่ยนแปลงตามเวลา (ในกรณีข้อมูลเดิมไม่ทันสมัย อาจใช้ดัชนีราคาค่า
ก่อสร้างมาปรับปรุงข้อมูล 

 คํานวณราคารวมโดยใช้ต้นทุนต่อตารางเมตร คูณกับพ้ืนที่ใช้สอยทั้งหมด จากที่
คํานวณมาข้างต้น 

 ปรับปรุงราคาเพ่ิมลดส่วนประกอบของอาคาร ของโครงการใหม่ กับโครงการเดิม
ที่นําข้อมูลมาใช้ 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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จากข้อมูลรายการทางสถาปัตยกรรมและแบบร่างขั้นต้น ผู้จัดการงานก่อสร้าง
สามารถใช้ข้อมูลที่ได้ไปทําการประมาณราคาก่อสร้าง โดยคํานวณพ้ืนที่ใช้สอยจากแบบก่อสร้าง และ
ใช้ราคาต่อหน่วยพ้ืนที่จากข้อมูลเดิมที่มีอยู่ หรือจากฐานข้อมูลต้นทุนงานก่อสร้างที่มีการพิมพ์เผยแพร่
ไปจัดทําเป็นงบประมาณราคาค่าก่อสร้าง ซึ่งจะมีความเหมาะสมสําหรับเจ้าของโครงการเพ่ือใช้ใน
การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการต่อไป 

3) การประมาณราคาโดยราคาประกอบต่อหน่วย (Assemblies System Estimates) 
การใช้ราคาประกอบต่อหน่วย หมายถึงราคาต่อหน่วยของระบบงานก่อสร้าง ซึ่ง

โดยท่ัวไปจะแจกแจงหัวข้องานตามระบบต่างๆ ของงานก่อสร้าง (Uniformat) ตามข้ันตอนงาน
ก่อสร้างโดยงานในแต่ละหมวดข้างต้นจะแตกย่อยลงเป็น ราคาประกอบต่อหน่วยของแต่ละส่วนย่อย 
เช่น งานรากฐานคอนกรีตเสริมเหล็ก แบบฐานแผ่ (Spread Footing) จะประกอบด้วยงานขุดดิน 
งานคอนกรีต ไม้แบบ เหล็กเสริม งานถมดินกลับ และอ่ืนๆ เป็นต้น ต้นทุนต่อหน่วยผู้ประมาณการ
อาจจัดทํารวบรวมเป็นรายละเอียดหัวข้องานต่างๆ โดยจะต้องระบุรายละเอียดประกอบให้ชัดเจนด้วย 
เช่น งานผนังกระจกรอบ (Curtain Wall) อาจระบุขนาดการรับแรงลม รายละเอียดโครง กระจก และ
อ่ืนๆ ประกอบสําหรับการประมาณราคาโดยวิธีราคาประกอบต่อหน่วยนี้ จะมีประโยชน์ค่อนข้างมาก 

ในขั้นตอนก่อนการออกแบบขั้นต้น โดยเจ้าของโครงการ ผู้ออกแบบ และผู้ประมาณ
การจะมีส่วนช่วยกันศึกษาและเลือกระบบของงานก่อสร้าง เพ่ือช่วยกําหนดงบประมาณงานก่อสร้างที่
เหมาะสมกับการใช้งาน เช่น งานผนังรอบ จะใช้ผนังกระจกรอบ หรือ ผนัง ค.ส.ล. หล่อสําเร็จรูป หรือ
เป็นผนังก่ออิฐฉาบปูนร่วมกับหน้าต่างอลูมิเนียมกระจก เป็นต้น 

 
2.4.2 การประมาณราคาอย่างละเอียด 

การประมาณราคาอย่างละเอียดโดยทั่วไปจะหมายถึง การประมาณราคาเมื่อมีแบบ และ
ข้อกําหนดงานก่อสร้างเรียบร้อยสมบูรณ์แล้ว ซึ่งทําให้สามารถคํานวณปริมาณงาน และราคางานได้
อย่างละเอียดถูกต้องมากกว่าทุกวิธีที่ได้กล่าวมาแล้ว 

1) ขั้นตอนและวิธีทําประมาณการ อย่างละเอียด 

ขั้นตอนแรกในการประมาณการอย่างละเอียดคือ การตรวจสอบความถูกต้องครบถ้วน
ของเอกสารแล้วจึงลงมือศึกษาให้ละเอียดทั้งแบบและข้อกําหนดงาน เพ่ือวางแนวทางวิธีการก่อสร้างท่ี
เหมาะสม หากมีข้อขัดแย้งระหว่างเอกสารข้อกําหนดและแบบก่อสร้าง จะต้องทําการสอบถามเป็น
ลายลักษณ์อักษรจากผู้ที่รับผิดชอบในงานดังกล่าวให้ชัดเจน มิฉะน้ันอาจจะเกิดปัญหาตามมาภายหลัง

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ได้เมื่อมีความชัดเจนในเอกสารทั้งหมดแล้ว ยังมีความจําเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องไปศึกษาสถานที่ก่อสร้าง 
เง่ือนไขของสัญญา รายละเอียดด้านเทคนิคของวัสดุและอุปกรณ์ที่ใช้รวมถึงมาตรฐานของงานก่อสร้าง 
ความต้องการของเจ้าของ ระยะเวลาของสัญญา การจ่ายงวดงาน เป็นต้น 

ขั้นตอนต่อไปคือการเตรียมเอกสารบัญชีปริมาณงาน (Bill of Quantity, BOQ) 
โดยทั่วไปแล้วผู้จัดการโครงการหรือผู้ออกแบบจะกําหนดรูปแบบของบัญชีปริมาณงาน หรือรายการ
งานที่ต้องทํา ทั้งน้ี สามารถทําได้อย่างเป็นระบบโดยใช้เทคนิคโครงสร้างรายการงาน (Work 
Breakdown Schedule, WBS) ซึ่งจะมีประโยชน์ในการนําไปใช้กําหนดรหัสกิจกรรมเพ่ือใช้ในระบบ
ควบคุมโครงการต่อไป 

2) โครงสร้างรายการงาน (Work Breakdown Structure, WBS) 

ในโครงการหนึ่งๆ หากทีมบริหารโครงการเคยมีประสบการณ์ตรงในโครงการที่มี
ลักษณะคล้ายคลึงกันก็อาจจะสามารถกําหนดงานที่ต้องทําได้อย่างถูกต้องโดยไม่ลําบากมากนัก และ
ความชํานาญ ในลักษณะน้ีอาจทําให้มองข้ามบางกิจกรรมที่ไม่มีในโครงการก่อนๆ แต่มีอยู่ในโครงการ
ที่กําลังวางแผนอยู่น้ี และหากกิจกรรมที่เผอิญตกหล่นไปน้ีมีความสําคัญต่อความสําเร็จของโครงการ
ด้วยแล้วก็จะสร้างปัญหาให้กับการบริหารโครงการได้ 

3) หลักการคํานวณปริมาณงาน 

การคํานวณปริมาณงานก่อสร้างที่ทํากันในประเทศไทยแต่เดิมอาจมีความแตกต่าง
กันออกไปบ้างในวิธีการวัด และ การบวกเพ่ือปริมาณงานตามแต่ประสบการณ์ในการทํางานของ
องค์การนั้นๆแต่ทุกแห่งจะทําการคํานวณปริมาณงานได้จะต้องมีแบบก่อสร้าง และข้อกําหน 
(Specifications) ที่ค่อนข้างสมบูรณ์ วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยฯ (ว.ส.ท.,2548) จึงได้จัดทํา
แนวทางการวัดปริมาณงานก่อสร้างเพ่ือให้ผู้เก่ียวข้องในการประมาณราคาก่อสร้างได้มีแนวทางการวัด
เป็นลักษณะเดียวกัน ทั้งน้ีเพ่ือลดข้อขัดแย้งในการวัดปริมาณงานในขั้นตอนการดําเนินโครงการเช่น
การเบิกเงินค่างาน การคิดงานเพ่ิม เป็นต้น แนวทางการวัดปริมาณงานของ (ว.ส.ท.,2548) ที่ได้
กําหนดขึ้นจะอ้างอิงแนวทางที่สากลปฏิบัติ ยกเว้นบางรายการที่ยังมีข้อโต้แย้งกันอยู่ แต่ทั้งน้ีสามารถ
สรุปเพ่ือให้ง่ายต่อการยึดถือปฏิบัติดังน้ี 

 การวัดปริมาณให้คํานวณเป็นปริมาณสุทธิตามแบบ คําว่าปริมาณสุทธิในที่น้ีคือ 
คํานวณจากแบบแล้วไม่ต้องเผื่อ และไม่มีการคิดซ้อนทับกัน โดยการเผื่อใดๆ ให้
บวกเข้าไว้ในราคาต่อหน่วยของกิจกรรมนั้นๆแทน 
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 หน่วยการวัด ว.ส.ท.2548 ได้กําหนดหน่วยในการวัดที่เหมาะสมไว้ให้ รวมถึง
ระดับความระเอียดของการวัดไว้ด้วย สําหรับงานระบบสุขาภิบาล งานดับเพลิง 
และงานระบบไฟฟ้าสื่อสาร ซึ่งอยู่ระหว่างการจัดทําแนวทางการวัดปริมาณโดย
วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยฯ จึงได้แสดงแนวปฏิบัติทั่วไป เพ่ือใช้เป็น
แนวทางสําหรับผู้เก่ียวข้อง นอกจากน้ีจะเป็นการประมาณราคาในส่วนหมวด
งานทั่วไปหรืองานเตรียมงาน 

 
2.5 การศึกษาความเป็นได้ของโครงการ (Feasibility Study) 

คําว่าการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ได้มีผู้ให้ความหมายและทัศนะไว้หลากหลาย
ประการดังน้ี 

การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ หมายถึง การศึกษาเพ่ือต้องการทราบผลท่ีจะเกิดขึ้น
จากการดําเนินงานตามโครงการนั้น ทั้งน้ีเพ่ือช่วยประกอบการตัดสินใจของผู้ที่คิดจะลงทุนในโครงการ
น้ันๆ (จันทนา จันทโร และ ศิริจันทร์ ทองประเสริฐ, 2532, น.2) 

การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ คือ การศึกษาโครงการในภาพรวมทั้งหมด ทั้งใน
ขอบเขตกว้างที่เรียกว่า มหภาค และในขอบเขตที่มีรายละเอียดลึกลงไปท่ีเรียกว่า จุลภาค โครงการ
อุตสาหกรรมโดยทั่วไปจะมีกิจกรรมหลักหรือหน้าที่หลัก 3 กิจกรรม คือ กิจกรรมด้านการตลาด 
เทคนิค และด้านการเงิน ผลของกิจกรรมดังกล่าวจะสรุปหรือสะท้อนออกมาให้เห็นในรูปของงบ
การเงินล่วงหน้า ซึ่งเป็นหัวใจสําคัญนํามาประเมินผลและตัดสินใจว่าจะลงทุนในโครงการหรือไม่ โดย
พิจารณาที่ผลตอบแทนจากการลงทุน และความเสี่ยงว่าคุ้มกับเงินลงทุนและความเสี่ยงที่คาดว่าจะ
เกิดขึ้นหรือไม่ จากคํานิยามต่างๆ ดังกล่าวข้างต้นพอสรุปได้ว่า การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ
ก็คือ การศึกษาและจัดทําเอกสารท่ีประกอบไปด้วยข้อมูลต่างๆ ที่แสดงถึงเหตุผลสนับสนุนความ
ถูกต้องสมบรูณ์ของโครงการ เพ่ือให้ได้มาซึ่งโครงการที่ดี โดยโครงการที่ดีจะมีแก่งโครงการที่สามารถ
นําไปปฏิบัติได้จริง และเมื่อปฏิบัติแล้วจะให้ผลประโยชน์ตอบแทนคุ้มค่าการลงทุน (ชัยยศ สันติวงศ์, 
2533, น.37) 

ความจําเป็นที่จะต้องศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการนั้นเป็นผลสืบเน่ืองจากความขาด
แคลนในทรัพยากร เมื่อเทียบกับความต้องการลงทุนในโครงการต่างๆ การวิเคราะห์ผลเสีย-
ผลประโยชน์ของโครงการ (Cost-Benefit Analysis) เป็นเครื่องมือหน่ึงที่ช่วยจัดสรรทรัพยากรท่ี
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จํากัดไปยังโครงการต่างๆ อย่างมีประสิทธิภาพ (เสียค่าใช้จ่ายตํ่าที่สุด) และมีประสิทธิผล (ได้รับ
ผลประโยชน์มากที่สุด) ถูกต้องตามหลักวิชาการทางเศรษฐศาสตร์ และช่วยให้ผู้วิเคราะห์โครงการ
สามารถตัดสินใจเลือกลงทุนในโครงการที่ดี เหมาะสมและมีคุณค่าในทางปฏิบัติ (หฤทัย มีนะพันธ์
,2544, น.22) 
 

2.6 การวิเคราะห์ทางการเงิน (Financial Analysis) 

เป็นการวิเคราะห์ต้นทุน หรือค่าใช้จ่ายของโครงการ หรือเงินลงทุน และ ผลตอบแทน หรือ
ผลกําไรทางการเงินของโครงการ จุดมุ่งหมายของการวิเคราะห์ทางด้านการเงินเพ่ือวิเคราะห์ว่า
โครงการท่ีทําการศึกษา มีความเป็นไปได้ในการลงทุนหรือไม่ กล่าวคือ ผลตอบแทนคุ้มค่ากับเงิน
ลงทุนที่เสียโอกาสไปซึ่งอยู่ในรูปของอัตราคิดลด (Discount Rate) โดยในการวิเคราะห์ทางการเงิน
ของโครงการ จะวิเคราะห์ด้านต่างๆ ดังน้ี คือ 

2.6.1 การวิเคราะห์ต้นทุนและผลประโยชน์ของโครงการ 
2.6.2 การคาดคะเนกระแสการไหนเวียนเงินสดของโครงการ (Cash Flow) 
2.6.3 ต้นทุนทางการเงิน 
2.6.4 มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ (Net Present Value : NPV) 
2.6.5 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) 

 

2.6.1 การวิเคราะห์ต้นทุนและผลประโยชน์ของโครงการ 

การกําหนดต้นทุนและผลตอบแทน (Cost–Benefit Analysis) จําเป็นต้องมีการแจกแจง
รายละเอียดที่มาของผลตอบแทนของโครงการว่าได้มาอย่างไร และมีความเป็นไปได้มากน้อยเพียงใด 

รายละเอียดด้านต้นทุน สามารถจําแนกได้ดังน้ี 

ก. ต้นทุนค่าที่ดินโครงการ 
ต้นทุนค่าที่ดินโครงการ คือ ต้นทุนที่เกิดจากการซื้อที่ดินมาเพ่ือพัฒนาโครงการ 

นอกจากต้นทุนที่ดินแล้วยังต้องพิจารณาต้นทุนค่าธรรมเนียมต่างๆท่ีเก่ียวข้องด้วย เช่น ต้นทุนค่าจด
จํานองที่ดินกับสถาบันการเงิน ต้นทุนค่าอาวัลต๋ัวสัญญาใช้เงินเพ่ือชําระค่าที่ดินในอนาคต เป็นต้น 
ดังน้ัน หากจะสรุปต้นทุนที่ดินโครงการสามารถสรุปต้นทุนได้ดังน้ี 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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1) ค่าซื้อที่ดิน ต้นทุนค่าที่ดินเป็นส่วนสําคัญที่ทําให้โครงการมีผลกําไรมากหรือ
น้อย ดังน้ันการให้ความสําคัญกับค่าที่ดินจึงนับว่าเป็นสิ่งจําเป็นอย่างมาก ราคาที่ดินและเง่ือนไขการ
ชําระเงินค่าที่ดินเป็นเร่ืองที่ผู้ประกอบการจะต้องสรุป ซึ่งการที่ผู้ประกอบการจะสรุปราคาซื้อและ
เง่ือนไขการชําระเงินได้ผู้ประการจะต้องมีความสามารถในการวิเคราะห์งบประมาณกระแสเงินสดของ
โครงการว่าจะต้องมีช่วงของการชําระเงินอย่างไร เพ่ือให้โครงการสามารถประหยัดต้นทุนการกู้เงินได้
มากที่สุด 

2) ต้นทุนงานถมดิน โดยจะต้องทําการปรับระดับพ้ืนผิวของโครงการให้อยู่ใน
ระดับที่สามารถสร้างที่อยู่อาศัยในตําแหน่งที่เหมาะสมได้ ต้นทุนงานถมดินจะแตกต่างกันออกไปตาม
สภาพภูมิประเทศที่แวดล้อมโครงการ โดยเฉพาะใกล้แหล่งดินที่จะนํามาถมและระดับความลึกของ
หน้าดินโครงการ 

3) ค่าธรรมเนียมต่างๆ 
3.1) ค่าธรรมเนียมจํานองที่ดิน ในการขอรับการสนับสนุนทางการเงิน

สถาบันการเงินจะให้สินเช่ือโดยรับหลักประกันเป็นการจํานองที่ดินโครงการ ซึ่งสถาบันการเงินจะทํา
การจดจํานองหลักประกัน ณ วันจดจํานอง และจะทําการให้เงินกู้กับผู้ประกอบการโดย ณ วันจด
จํานองทางผู้ประกอบการจะต้องชําระค่าธรรมเนียมในการจดจํานองที่ดินในอัตราร้อยละ 1 ของ
วงเงินที่จดจํานอง และการชําระค่าธรรมเนียมสูงสุดกําหนดให้ชําระไม่เกิน 200,000 บาท 

3.2) ค่าธรรมเนียมการโอนซื้อขายที่ดิน การเปลี่ยนกรรมสิทธ์ิในที่ดิน 
โครงการจากผู้ขายมาเป็นผู้ซื้อ ทางผู้ซื้อจะต้องชําระค่าภาษีและค่าธรรมเนียมการโอนซื้อขายในอัตรา
ประมาณ ร้อยละ 2 ของราคาท่ีทําการโอนซ้ือขาย ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมดังกล่าวน้ีทางผู้ซื้อและ
ผู้ขายสามารถเจรจาต่อรองเพ่ือแบ่งส่วนความรับผิดชอบหรือฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงจะเป็นผู้รับผิดชอบ 

ข. ต้นทุนค่าก่อสร้าง 
งานก่อสร้างที่อยู่อาศัย จะต้องเกี่ยวพันกับงานก่อสร้างต่างๆ เช่น งานก่อสร้างสิ่ง

ปลูกสร้าง ระบบท่อระบายนํ้า ฯลฯ งานก่อสร้างเหล่าน้ีผู้ประกอบการจะต้องติดต่อสถาปนิกและ
วิศวกร ซึ่งมีหน้าที่รับผิดชอบโดยตรงเพ่ือทําการออกแบบผังโครงการ ออกแบบสิ่งปลูกสร้างและ
รายละเอียดต่างๆภายในโครงการ ต่อจากน้ันก็จะทําการประเมินต้นทุนในการก่อสร้างทั้งหมด เพ่ือนํา
ต้นทุนที่ประมาณได้มาทําการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินต่อไป โดนส่วนใหญ่ต้นทุนก่อสร้างจะ
มีดังน้ี 
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1) ต้นทุนค่าก่อสร้างตัวที่อยู่อาศัย โดยเป็นการคํานวณตามชนิดของวัสดุก่อสร้าง 
2) ต้นทุนค่าก่อสร้างสาธารณูปโภค 

2.1) ต้นทุนค่าก่อสร้างท่อถนนและระบายนํ้า 
2.2) ต้นทุนระบบไฟฟ้า ภายในโครงการก่อสร้างอาคารจะต้องจัด

สาธารณูปโภคเป็นการปักเสาไฟฟ้าและพาดสายไฟฟ้าภายในโครงการ โดยต้นทุนระบบไฟฟ้าจะเป็น
ต้นทุนที่โครงการชําระให้กับการไฟฟ้า 

2.3) ต้นทุนระบบประปา ภายในโครงการจะต้องจัดระบบประปาให้กับ
ลูกค้าโครงการ ซึ่งต้นทุนในการจัดเตรียมทางผู้ประกอบการจะต้องชําระค่าบริการจัดระบบประปา
ให้กับการประปา 

2.4) ต้นทุนระบบบําบัดนํ้าเสีย โครงการจะต้องจัดให้มีระบบบําบัดนํ้าเสีย
ในแต่ละครัวเรือน 

2.5) ต้นทุนร้ัวรอบโครงการ เป็นการกําหนดแนวอาณาเขตของโครงการ 
โดยร้ัวรอบโครงการข้ึนอยู่กับความเหมะสมของแต่ละโครงการ 

ค. ต้นทุนค่าพัฒนาอ่ืนๆ 
เป็นต้นทุนที่แยกออกจากรายการต้นทุนค่าที่ดินและค่าก่อสร้าง โดยมีดังน้ี 

1) ค่าที่ปรึกษาทางสถาปนิกและวิศวกร โครงการทุกโครงการจะต้องมี
สถาปนิกและวิศวกรในการรับรองแบบ และโครงสร้างของตัวที่อยู่อาศัยที่จะทําการก่อสร้าง 

2) ค่าขออนุญาตค้าที่ดินและขออนุญาตจัดสรร โครงการจะต้องทําการขอ
อนุญาตค้าที่ดินสําหรับการขออนุญาตจัดสรรจะเกิดขึ้นเมื่อโครงการน้ันทําการจัดสรรที่ดินต้ังแต่ 10 
แปลงขึ้นไป และมีเอกสารสิทธิเป็นโฉนด 

3) ค่าสํารองเผื่อเหลือเผื่อขาด โดยทั่วไปโครงการอสังหาริมทรัพย์จะมีรายจ่าย
พิเศษอยู่เป็นจํานวนมาก ดังน้ันเพ่ือให้เกิดความใกล้เคียงในการวิเคราะห์ต้นทุนโครงการจึงกําหนดให้
ทําการคํานวณค่าเผื่อเหลือเผื่อขาดเข้าไปในรายการวิเคราะห์ด้วย 

ง. ต้นทุนเงินกู้ 
1) ดอกเบ้ียจ่าย เมื่อมีการกู้เงินจากสถาบันการเงิน โครงการจะต้องใช้แหล่ง

เงินกู้จากสถาบันการเงิน โดยทั่วไปสถาบันการเงินจะกําหนดวงเงินกู้ตามแหล่งเงินที่นําไปใช้ ซึ่งได้แก่ 
วงเงินกู้ค่าที่ดิน วงเงินกู้ค่าก่อสร้างและพัฒนาสาธารณูปโภค โดยจํานวนดอกเบ้ียจ่ายจะมากหรือน้อย
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ขึ้นอยู่กับจํานวนเงินกู้ของโครงการ ถ้าโครงการเงินกู้เป็นจํานวนมาก ก็ส่งผลให้ภาระดอกเบ้ียจ่ายต่อ
เดือนสูงตามไปด้วย 

2) ค่ าธรรมเ นียมเ งินกู้  การขอเ งินกู้ เ พ่ื อ ใ ช้สํ าห รับพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ สถาบันการเงินมักจะคิดค่าธรรมเนียมการกู้เงิน 

จ. ต้นทุนทางภาษี 
ภาษีที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีดังน้ี 

1) ภาษีธุรกิจเฉพาะ เป็นค่าใช้จ่ายที่ผู้ขาย หรือ ผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิต้อง
ชําระเมื่อมีการซ้ือขาย และโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผู้ซื้อ ในอัตราร้อยละ 3.3 ของราคาขาย (หรือราคา
ประเมิน แล้วแต่จํานวนใดจะสูงกว่า) ด้วยในกรณีที่ถือว่าเป็น “การขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้า
หรือหากําไร” 

2) ภาษีหัก ณ ที่จ่าย ผู้ขายซึ่งถือเป็นผู้มีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์
จะต้องเสียภาษีหัก ณ ที่จ่ายซึ่งเจ้าหน้าที่จะทําการเรียกเก็บค่าภาษีหัก ณ ที่จ่ายขณะท่ีทําการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งจะต้องชําระค่าภาษีในอัตราร้อยละ 1 ของราคาซื้อขาย 

3) ภาษีเงินได้นิติบุคคล ซึ่งจะต้องชําระในอัตราร้อยละ 30 ของผลกําไร 

รายละเอียดด้านผลตอบแทน 

ส่วนผลตอบแทนหรือผลประโยชน์ที่จะได้ของโครงการจะเป็นผลประโยชน์ทางตรง
ของโครงการ คือสิ่งที่โครงการต้ังใจที่จะให้บรรลุ ก็คือปริมาณผลผลิต หรือจํานวนที่อยู่อาศัยที่ขายได้ 
คูณกับราคาที่ขาย โดยใช้การกําหนดราคาซึ่งนํามาจากการสํารวจตลาดและวิเคราะห์ข้อมูลจากคู่แข่ง
ของโครงการในบริเวณใกล้เคียง 

 
2.6.2 การคาดคะเนกระแสการไหนเวียนเงินสดของโครงการ (Cash Flow) 

เป็นการจัดทําเพ่ือประมาณการเงินสดรับ-จ่าย ของโครงการซึ่งจะทําให้ทราบว่าธุรกิจมีเงิน
สดหมุนเวียนในการบริหารโครงการแต่ละช่วงระยะเวลามากน้อยเพียงใด หรือเพียงพอหรือไม่จํานวน
เงินหมุนเวียนที่เพียงพอต่อความต้องการดําเนินงานควรมีจํานวนท่าไร หรือแม้กระทั่งกรณีที่ธุรกิจขาด
เงินทุนหมุนเวียนจะสามารถหาแหล่งเงินทุนได้จากแหล่งใด การคาดการณ์หรือการคาดคะเนงบ
การเงินต่างๆ จะเป็นการวิเคราะห์กระแสเงินสดต่างๆของโครงการ (Cash Flow) อันประกอบด้วย
กระแสรายรับ กระแสรายจ่าย และกระแสเงินสดสุทธิ (Net Cash Flow) ซึ่งสามารถหาได้จากกระแส
เงินสดรับหักด้วยกระแสเงินสดจ่ายเป็นต้นเพ่ือนําไปสู่การวิเคราะห์ด้านต่างๆตามลําดับต่อไป เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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2.6.3 ต้นทุนทางการเงิน 

วิธีการที่จะทําให้ทราบค่าของทุน หรือต้นทุนของเงินทุนทุกประเภทรวมกันของกิจการมี
หลายวิธี เช่น วิธีอัตราคิดลด (Weighted Average Cost of Capital : WACC) เป็นการคํานวณค่า
ของทุน โดยคํานวณต้นทุนของเงินทุนแต่ละชนิดที่ธุรกิจใช้ในกิจการแล้วนําไปหาค่าของทุนโดยการ 
ถัวเฉลี่ยถ่วงนํ้าหนักก็จะได้ค่าของทุน โดยการถัวเฉลี่ยถ่วงนํ้าหนัก น่ันคือ อัตราร้อยละของค่าเฉลี่ย
ของค่าใช้จ่ายที่ธุรกิจต้องจ่ายไป เพ่ือให้ได้เงินทุนจํานวนน้ันๆ เข้ามาใช้ในการลงทุนในกิจการ โดย
แหล่งเงินทุนที่สําคัญ คือแหล่งเงินทุนจากผู้ประกอบการ และแหล่งเงินทุนจากการกู้ยืม 

โดยมีสูตรในการหา ดังน้ี 
 

WACC ൌ 	Wୢkୢሺ1 െ Tሻ ൅Wୣkୣ 
 
โดยที่  

Wd คือ สัดส่วนการลงทุนของเงินกู้ 
kd คือ ต้นทุนเงินลงทุนในส่วนของเงินกู้ ได้แก่ ต้นทุนจากการกู้ยืมจาก

สถาบันการเงินภายในประเทศ 
We คือ สัดส่วนการลงทุนของเจ้าของ 
ke คือ ต้นทุนเงินลงทุนในส่วนของเจ้าของ ได้แก่ ค่าเสียโอกาสในการรับ

ดอกเบ้ียจาการฝากเงินกับธนาคารพาณิชย์รวมกับต้นทุนส่วนเพ่ิมเพ่ือเพ่ือชดเชยความเส่ียง 
T คือ อัตราภาษีเงินได้นิติบุคคลเท่ากับร้อยละ 30 เน่ืองจากเงินจากการ

กู้ยืมเป็นต้นทุนของการลงทุนที่สามารถนํามาลดหย่อนภาษีได้ 
 

เหตุที่ต้องทราบค่าเสียโอกาสของเงินทุนเพ่ือ 
1) กําหนดโครงสร้างของเงินทุนที่เหมาะสมโดยมีค่าของทุนตํ่าที่สุด การ

พยายามทําให้ค่าของทุนตํ่าอาจทําให้กิจการตัดสินใจก่อหน้ีสินจํานวนมากขึ้นๆ โครงสร้างของเงินทุน
ก็จะเสี่ยงเกินไป โครงสร้างของเงินทุนที่เหมาะสมสําหรับกิจการแต่ละประเภทย่อมแตกต่างกัน ค่า
ของทนุสําหรับกิจการแต่ละประเภทจึงไม่เท่ากัน 

2) การทราบถึงค่าของทุนที่แท้จริงมีความสําคัญต่อความสําเร็จของกิจการ 
หากกิจการคํานวณค่าของทุนที่แท้จริงได้สูงเกินความจริงไปย่อมจะพลาดโอกาสการลงทุนในโครงการ
ที่ดี หากคํานวณค่าของทุนตํ่ากว่าความเป็นจริงก็จะพลาดท่าไปลงทุนในโครงการที่มีผลแทนตํ่า 
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3) เราใช้ค่าของทุนเป็นอัตราขั้นตํ่าในการตัดสินใจไม่ลงทุน โครงการไหนที่มี
อัตราผลตอบแทนตํ่ากว่าค่าของทุนสามารถตัดทิ้งไปได้เลย การตัดสินใจลงทุนย่อมจะต้องพิจารณาทั้ง
ผลตอบแทนและความเสี่ยง อัตราผลตอบแทนท่ีต้องการจากการลงทุนมักจะใช้ค่าของทุนบวก
ค่าชดเชยความเสี่ยงเป็นอัตราคิดลดกระแสเงินสดของโครงการลงทุน 
 

2.6.4 มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ (Net Present Value : NPV) 

เป็นวิธีที่คํานึงถึงความสําคัญของมูลค่าของเงินตราตามเวลาโดยมีการคิดมูลค่าปัจจุบันของ
กระแสเงินสดตลอดอายุของโครงการ คือ เป็นส่วนต่างระหว่างจํานวนเงินที่แสดงถึงผลประโยชน์ที่
ได้รับจากโครงการและต้นทุนของโครงการ น่ันก็คือ มูลค่าเพ่ิมที่เกิดข้ึน หากมีการยอมรับโครงการน้ัน
หรือผลรวมของค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ (ทั้งกระแสเงินสดรับและกรแสเงินสดจ่าย) ในแต่ละ
ปีตลอดอายุของโครงการ โดยคิดอัตราคิดลด (Discount Rate) ตามอัตราผลตอบแทนที่ธุรกิจ
ต้องการ คือ ผลต่างระหว่างค่าปัจจุบันรวมของกระแสเงินสดรับสุทธิทั้งโครงการ กับค่าปัจจุบันของ
เงินลงทุน สามารถเขียนในรูปสมการคณิตศาสตร์ได้ดังน้ี 

มูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์สุทธิ (NPV) = มูลค่าปัจจุบันของกระแสผลตอบแทน –มูลค่า
ปัจจุบันของกระแสต้นทุน 

 

NPV ൌ 	෍൬
B୲ െ C୲
ሺ1 ൅ rሻ୲

൰

୬

୲ୀ଴

 

 
โดยที่ 

Bt    คือ ผลตอบแทนของโครงการ ณ ปีที่ t 
Ct คือ ต้นทุนของโครงการ ณ ปีที่ t  
t คือ  ปีของโครงการมีค่าต้ังแต่ 1 ถึง n 
n คือ อายุโครงการหรือจํานวนปีทั้งสิ้นของโครงการ 
r คือ  อัตราดอกเบ้ียหรือค่าเสียโอกาสของเงินทุน 
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2.6.5 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) 

หมายถึง อัตราผลตอบแทนที่นําไปคิดลดกระแสเงินสดของโครงการลงทุน (IRR) แล้วทําให้
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดรับมีค่าเท่ากับมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจ่าย หรือสรุปว่ามูลค่า
ปัจจุบันของการแสเงินสดจากการลงทุนศูนย์ อัตราผลตอบแทนที่นําไปคิดลดน้ัน คือ อัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการน้ันๆ การคํานวณอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนเป็นวิธีการ
อีกแบบหน่ึงที่ใช้หลักการคิดลดกระแสเงินสด ดังน้ัน หากอัตราผลตอบแทนจาการลงทุนสูงกว่าอัตรา
ผลตอบแทนที่ต้องการจากการลงทุน หรือต้นทุนของเงินลงทุนโครงการน้ันก็สามารถตัดสินใจลงทุนได้
เพราะมีกําไร 

โดยเกณฑ์ที่ใช้มีลักษณะคล้ายกับการหามูลค่าปัจจุบันสุทธิ สามารถเขียนในรูปสมการ
คณิตศาสตร์ได้ดังน้ี 

 

෍൬
B୲ െ C୲
ሺ1 ൅ rሻ୲

൰ ൌ 		0

୬

୲ୀ଴

 

 
เกณฑ์ต่างๆ ที่ใช้ในการตัดสินใจทางการลงทุน จะทําให้ผู้วิเคราะห์โครงการลงทุนตัดสินใจได้

ว่าควรลงทุนในโครงการนั้นๆ หรือไม่ โดยปกติโครงการที่ให้ค่าต่างๆดังต่อไปน้ีถือเป็นโครงการที่ควร
ลงทุน พิจารณาจาก 

1) มูลค่าปัจจุบันสุทธิของผลตอบแทน (NPV) 
  NPV  > 0  การลงทุนน้ันคุม้ค่าแก่การลงทุน 
  NPV  < 0  การลงทุนน้ันไม่สมควรลงทุน 
  NPV  = 0  การลงทุนน้ันเท่าทุน 

การใช้วิธีการคิดลดกระแสเงินสดของโครงการลงทุน ด้วยอัตราผลตอบแทนที่ต้องการจาก
การลงทุนเพ่ือคํานวณมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดที่อาจจะเกิดข้ึนในอนาคตในช่วงเวลาที่แตกต่าง
กัน มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดรับทั้งสิ้นเปรียบเทียบกับมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดที่จ่าย
ออกไปทั้งสิ้น ทําให้ทราบมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดจากโครงการลงทุนที่เปรียบเทียบ ณ 
เวลาเดียวกันในเวลาปัจจุบัน มูลค่าปัจจุบันสุทธิอาจมีค่าเป็นบวกหรือมีค่าเป็นลบก็ได้ หากมูลค่า
ปัจจุบันของกระแสเงินสดรับมากกว่ามูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจ่าย มูลค่าปัจจุบันสุทธิของ
กระแสเงินสดทั้งสิ้นย่อมมีค่าเป็นบวก หมายความว่า โครงการลงทุนน้ันมีกําไร โดยเปรียบเทียบมูลค่า
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ปัจจุบันของเงินสดสุทธิ แต่หากมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจ่ายมากกว่ามูลค่าปัจจุบันของกระแส
เงินสดรับทั้งสิ้น หมายถึงมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดเป็นลบ การลงทุนน้ันย่อมขาดทุนเพราะเงิน
ที่ได้รับน้อยกว่าเงินที่จ่ายออกไปโดยเปรียบเทียบมูลค่า ณ เวลาเดียวกันแล้ว  

2) อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 
 IRR  > WACC  ลงทุน 

  IRR  < WACC  ปฏิเสธ 

การตัดสินใจโดยการใช้วิธี IRR เน่ืองจาก IRR ของโครงการใด คือ วิธีที่บอกถึงอัตรา
ผลตอบแทนจาการลงทุนในโครงการน้ันเป็นเปอร์เซ็นต์ ถ้าอัตราผลตอบแทนของโครงการ
เปรียบเทียบกับอัตราค่าเสียโอกาสของเงินทุน หรือผลตอบแทนท่ีดีที่สุดถ้าไม่ได้นําเงินมาลงทุนใน
โครงการน้ี เช่น อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ของธนาคารพาณิชย์ โดยจะเลือกลงทุนในโครงการที่ให้ค่า 
IRR>WACC แต่ถ้าได้ค่าน้อยกว่าคือ IRR<WACC ก็ควรปฏิเสธโครงการลงทุน 
 

2.7 งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

2.7.1  ณัฐพล ท้องกู้เกียรติกูล (2545) ได้สร้างแบบจําลองทางคณิตศาสตร์(Optimization 
Model) สําหรับคํานวณวางแผนงานบํารุงรักษาผิวทางเพื่อปรับปรุงการพิจารณางานบํารุงทางให้
สามารถใช้เกณฑ์จากความเสียหายของผิวทาง ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์และข้อจํากัดด้าน
งบประมาณร่วมกัน และสามารถพิจารณาวางแผนงบประมาณในระยะยาวได้ การพัฒนาแบบจําลอง
ได้อาศัยข้อมูลจากฐานข้อมูลงานทางของกรมทางหลวง ได้แก่ ค่าดัชนีการเสื่อมสภาพของผิวทาง (IRI) 
ค่าความลาดชัน ความยาวของช่วงสายทาง และค่าปริมาณการจราจรของพาหนะแต่ละประเภท เพ่ีอ
เป็นข้อมูลสําหรับประกอบการคํานวณหาค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับงานซ่อมบํารุง คือค่าใช้จ่ายของ
ภาครัฐที่ใช้ในงานซ่อมบํารุงในแต่ละวิธีและค่าใช้จ่ายของผู้ใช้ถนนที่เป็นค่าใช้จ่ายทางเศรษฐศาสตร์ 
จากน้ันจึงกําหนดแนวทางการเลือกแผนงานบํารุงรักษาซึ่งแผนงานบํารุงรักษาที่เหมาะสมน้ันสามารถ
พิจารณาได้จากการเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายของการซ่อมบํารุงในแต่ละกรณีว่าแผนงานใดที่ก่อให้เกิด
ผลประโยชน์จากการประหยัดค่าใช้จ่ายของผู้ใช้ถนนหักด้วยค่าใช้จ่ายในการซ่อมบํารุงได้มากที่สุดใน
รูปของมูลค่าปัจจุบัน เมื่อกําหนดแนวทางในการพิจารณาเลือกแผนงานได้แล้ว จึงใช้รูปแบบสมการ
เซิงเส้นแทนสมการจุดประสงค์ และสมการข้อจํากัดของแบบจําลองการหาค่าใช้จ่ายตํ่าสุดที่เหมาะสม 
(Optimization Model) ที่มีจุดประสงค์เพ่ีอเลือกกรณีของงานซ่อมบํารุงที่ให้ค่าผลประโยชน์รวม
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สูงสุด และไม่เกินวงเงินงบประมาณที่กําหนดไว้โดยสามารถเปลี่ยนแปลงค่าสมมติฐานต่าง ๆ ในการ
วิเคราะห์ได้ เช่น อัตราผลตอบแทนตํ่าสุด และอัตราการเติบโตของปริมาณการจราจร เป็นต้น 

ผลลัพธ์ที่ได้จากแบบจําลองจะเป็นแผนงานบํารุงรักษาสําหรับช่วงสายทางท่ีอยู่ในระบบ
ปัญหาว่าช่วงสายทางใด จะทําการซ่อมบํารุงโดยวิธีใด ณ ปีปัจจุบัน หรือปีอ่ืน ๆ ถัดไปตามระยะเวลา
ที่กําหนด เพ่ีอให้ได้ค่าผลผลประโยชน์รวมของงานบํารุงทางสูงที่สุด โดยค่าใช้จ่ายงานซ่อมบํารุง
ทั้งหมดจะไม่เกินงบประมาณที่มีให้ในช่วงเวลาน้ัน ซึ่งผลลัพธ์น้ีสามารถช่วยการพิจารณาวางแผนงาน
ซ่อมบํารุงทางโดยมีข้อจํากัดทางด้านงบประมาณได้ ทั้งแผนงานที่พิจารณาแบบปีต่อปีและแผนงานที่
พิจารณาเป็นช่วงระยะเวลาเพ่ีอความยืดหยุ่นในด้านการพิจารณางบประมาณ นอกจากน้ียังสามารถ
ปรับปรุงค่าสมมติฐานต่าง ๆ ได้ตามความเหมาะสมของสภาวะเศรษฐกิจ ซึ่งแนวทางการพัฒนา
แบบจําลองน้ีสามารถนําไปพัฒนาและประยุกต์ใช้กับงานในลักษณะอ่ืนๆ ได้เช่นกัน 

2.7.2 Daniel Castro-Lacouture Gürsel A. Süer ; Julian Gonzalez-Joaqui ; 

and J. K. Yates ใช้แบบจําลองทางคณิตศาสตร์ สําหรับกําหนดตารางเวลางานการก่อสร้างและการ
ประเมินการทํางานที่สร้างข้ึน โดยการกําหนดตารางเวลาและความล่าช้า อันเน่ืองจากการขาดแคลน
วัสดุโดยไม่คาดคิด ซึ่งทําการวิเคราะห์โดยใช้ 3 วิธี คือ 

(1) CPM 
(2) Primavera Project Management software 
(3) แบบจําลองทางคณิตศาสตร์ 

โดยใช้แบบจําลองทางคณิตศาสตร์เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพของตารางระยะเวลาของโครงการ 
โดยพิจารณาข้อจํากัด เช่น เวลาค่าใช้จ่ายและการขาดแคลนวัสดุที่ไม่คาดคิดถูกนํามาใช้ในการ
ตรวจสอบวิธีการท่ีใช้กันทั่วไปสําหรับการหาเวลาแล้วเสร็จขึ้นตํ่าสําหรับโครงการ การวิจัยยังใช้
ขั้นตอนการแก้ปัญหาสําหรับการจัดสรรวัสดุและการวิเคราะห์ความไวในการทดสอบห้ากรณีของการ
ขาดแคลนวัสดุซึ่งจะเพ่ิมค่าใช้จ่ายของการก่อสร้างขึ้นและการล่าช้าของเวลาแล้วเสร็จของโครงการ 
จากผลที่ได้รับในระหว่างการทดสอบการวิจัยสรุปว่ามันไม่ได้เป็นเพียงแค่มีปัญหาการขาดแคลนวัสดุ 
แต่วิธีการจัดสรรวัสดุให้กับกิจกรรมต่าง ๆ ที่มีผลต่อระยะเวลาโครงการ มันเป็นสิ่งสําคัญที่จะให้
ความสําคัญที่สูงขึ้น เพ่ือให้กิจกรรมท่ีมีค่าระยะเวลา Float ตํ่าสุด เพ่ือให้มีการจัดสรรวัสดุอย่าง
เพียงพอให้พร้อมกับการเริ่มกิจกรรมที่พร้อมเริ่มต้นในทันที 

2.7.3  Aiyin Jiang, MagedMalek and Adel El-Safty กระบวนการของการจัดสรร
ทรัพยากรที่ขาดแคลนในข้อจํากัดทางธุรกิจและความไม่แน่นอนของทุนงบประมาณเป็นฟังก์ชันที่
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เก่ียวข้องกับวิศวกรรม, การเงินและการจัดการ ซึ่งเป็นกระบวนการที่สําคัญของค่าใช้จ่ายในการ
วางแผนและเป้าหมายการขายเพ่ือให้ตรงกับวัตถุประสงค์เชิงกลยุทธ์ของบริษัท คาดการณ์ผลกระทบ
ของการตัดสินใจเก่ียวการเงินในงบประมาณมีความสําคัญต่อความสําเร็จสาหรับผู้รับเหมาเป็นอย่าง
มาก โดยไม่คํานึงถึงขนาดของบริษัทที่ต้องเผชิญกับการตัดสินใจเก่ียวกับงบประมาณเงินทุน, เกี่ยวกับ
เป้าหมายการขายและการจัดสรรทรัพยากร บริษัทขนาดใหญ่อาจจะสามารถได้ผู้เช่ียวชาญด้านการ
จ้างงานและมาพร้อมกับซอฟต์แวร์ราคาแพงในการพัฒนาทางเลือกในการตัดสินใจเกี่ยวกับการจัดทํา
งบประมาณ อย่างไรก็ตามโดยเฉพาะอย่างย่ิงบริษัทวิศวกรรมการก่อสร้างขนาดกลางและขนาดเล็กไม่
สามารถตอบสนองค่าใช้จ่ายเหล่าน้ีได้ โครงสร้างและปริมาณระดับน้ี งานวิจัยอธิบายการเขียน
โปรแกรมแบบเชิงเส้นออกแบบมาเพ่ือช่วยผู้มีอํานาจตัดสินใจในเร่ืองการจัดสรรเงินทุนเพ่ือการต้ังค่า
ของข้อจํากัดต่างๆ จะให้ทางเลือกที่สามารถตอบสนองเป้าหมายเชิงกลยุทธ์ของบริษัทฯ ในขณะที่
ความจุพันธะ, ความจุสมรรถภาพ การจัดสรรทรัพยากรและความคาดหวังปรับปรุงการจัดการ
โครงการการไม่เพียงแต่รูปแบบที่นําเสนอที่จะเป็นเคร่ืองมือในการตัดสินใจ แต่ก็ยังเป็นเคร่ืองมือ
วิเคราะห์และสอดคล้องกันสําหรับสมมุติฐานในการวิเคราะห์อีกด้วยซึ่งมันก็คือโปรแกรมที่เก่ียวข้อง
กับการวิเคราะห์โครงสร้างต้นทุนของบริษัทและปัจจัยที่มีผลกระทบต่อผลกาไรด้วย ความสําเร็จของ
การวางแผนเชิงกลยุทธ์และงบประมาณขึ้นอยู่กับวิธีที่แก้ปัญหาเหล่าน้ีและการแยกรูปแบบของธุรกิจ
ได้ กรณีศึกษาจะนําเสนอในรูปแบบของโปรแกรม Microsoft Excel แก้ปัญหาโดยอธิบายวิธีการ
ทํางานในรูปแบบต่างๆ ผลของการวิจัยพบว่า วิธีการท่ีจะประสบความสําเร็จในโลกแห่งความจริงควร
จะดําเนินการดังต่อไปน้ี 

1) บริษัทรับเหมาก่อสร้างจะแนะนําให้บันทึกอย่างต่อเน่ือง และupdate ข้อมูล
ค่าใช้จ่ายตลอดเวลา 

2) ค่าสัมประสิทธ์ิในฟังก์ช่ันของวัตถุประสงค์สามารถเปลี่ยนแปลงได้ตาม
แหล่งข้อมูลที่มีอยู่และความต้องการของการจัดการภายในบริษัทได้ ผู้ประกอบการควรทาความเข้าใจ
อย่างละเอียดถึงความสัมพันธ์ทางด้านการจัดการเงินทุนและใช้ความรู้ ความเช่ียวชาญท่ีเหมาะสมเป็น
มืออาชีพของการสร้างรูปแบบการเพ่ิมประสิทธิภาพและดาเนินการวิเคราะห์ความไว 

2.7.4 ณัฐจักร พิทักษ์ภูวดล (2549) ได้ศึกษาถึงความเป็นไปได้ในการลงทุนของโครงการ
ก่อสร้างที่อยู่อาศัย กรณีศึกษา: บริเวณถนนลาดพร้าว 71 ขนาดพ้ืนที่ 700 ตารางวา เป็นการศึกษา
ความเป็นไปได้ในการลงทุนของโครงการก่อสร้างที่อยู่อาศัย กรณีศึกษา: บริเวณถนนลาดพร้าว 71 
ขนาดพ้ืนที่ 700 ตารางวา ว่าควรเลือกลงทุนในรูปแบบใดและมีความเหมาะสมในการลงทุนหรือไม ่
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โดยแบ่งการศึกษาเป็น 2 ส่วน 
โดยส่วนแรก คือศึกษาภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศัยในย่านลาดพร้าวประกอบด้วย 

บ้านเด่ียว ทาวน์เฮาส์ คอนโดมิเนียม ว่ามีปริมาณที่อยู่อาศัยสร้างใหม่ ความต้องการท่ีอยู่อาศัยและ
ความขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยหรือไม่ โดยทําการสํารวจภาคสนามและค้นคว้าหาข้อมูลทั้งทั้งทางด้าน
อุปทานและอุปสงค์  

ส่วนที่สอง เป็นการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการในการลงทุนสร้างพ้ืนที่อยู่
อาศัยบนพ้ืนที่ 700 ตารางวา บริเวณถนนลาดพร้าว 71 เพ่ือจําหน่าย โดยเลือกลงทุนประเภทใด
ประเภทหน่ึงเพ่ือทําการศึกษาว่ามีความเหมาะสมในการลงทุนหรือไม่โดยวิเคราะห์ต้นทุนและ
ผลประโยชน์ของโครงการ ได้แก่ ค่าเสียโอกาส อัตราผลตอบแทนทางการเงินของโครงการโดยใช้
เครื่องมือทางการเงิน คือ มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) และ อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) มาประเมิน
โครงการลงทุนว่ามีเหมาะสมที่จะลงทุนหรือไม่ 

ผลการศึกษาพบว่าทางด้านอุปทาน ในช่วงหลายปีที่ผ่านมาบริเวณถนนลาดพร้าว 71 มี
โครงการลงทุนที่อยู่อาศัย ทั้งประเภทบ้านเด่ียว ทาวน์เฮาส์ และคอนโดมิเนียมมากถึง 15 โครงการมี
ทั้งโครงการขนาดเล็ก และขนาดใหญ่ มีจํานวนหน่วยรวมท้ังสิ้น 549 หน่วยโดยโครงการส่วนใหญ่มี
ลักษณะร่วมที่คล้ายคลึงกันคือ การออกแบบท่ีทันสมัย และอยู่ในทําเลที่ค่อนข้างดี มีทางเข้าออก
โครงการสะดวก ปลอดภัย รายล้อมด้วยถนนหลัก ทางด่วน สถานที่ราชการ ห้างสรรพสินค้าขนาด
ใหญ่ จึงพอสรุปได้ว่าอุปทานของที่อยู่อาศัยในบริเวณดังกล่าวมากพอสมควร ส่วนด้านราคา สําหรับ
โครงการบ้านเด่ียวและทาวน์เฮาส์จะมีระดับราคาจําหน่ายอยู่ระหว่างปานกลางถึงสูง แต่สําหรับ
คอนโดมิเนียม จะมีระดับราคาที่จําหน่ายที่ตํ่า และมีการแข่งขันทางด้านราคาที่ไม่มากนัก 

ทางด้านอุปสงค์ พิจารณาความเร็วในการจําหน่ายที่อยู่อาศัยทั้ง 3 ประเภทคือ โครงการบ้าน
เด่ียวมีความเร็วในการจําหน่ายค่อนข้างดี อยู่ระหว่าง 1.6-3.4 หลังต่อเดือน นักจากวันที่เริ่มเปิด
โครงการ โครงการทาวน์เฮาส์ มีความเร็วในการจําหน่ายอยู่ที่ระหว่าง 5.3-15.5 หลังต่อเดือน นับจาก
วันที่เร่ิมเปิดโครงการซึ่งนับว่าเร็วมาก โครงการคอนโดมิเนียม ไม่สามารถทําการศึกษาได้ต่อเน่ืองจาก
เป็นโครงการที่ลงทุนก่อสร้างและจําหน่ายหมดไปนานแล้ว โดยภาพรวมเน่ืองพิจารณาทั้งด้านอุปทาน
และอุปสงค์พบว่าทําเลบริเวณถนนลาดพร้าว 71 ยังมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยอยู่ และยังมีโครงการที่
อยู่ระหว่างดําเนินการอยู่น้อย จึงมีความเป็นไปได้ที่จะเข้าทําการลงทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัยในบริเวณ
ดังกล่าวและเมื่อพิจารณาจากทางด้านอุปทาน ด้านราคา และอุปสงค์แล้ว พบว่าโครงการ บ้านเด่ียว
เป็นโครงการที่เหมาะที่จะลงทุน 
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ส่วนผลการศึกษาทางการเงินของโครงการลงทุนสร้างบ้านเด่ียวบริเวณถนนลาดพร้าว จํานวน 
12 หลัง ขนาดหลังละ 50 ตารางวา โดยแบ่งการศึกษาออกเป็น 3 กรณี คือกรณีดีที่สุด กรณีปกติ 
และกรณีที่แย่ที่สุด ซึ่งผลการศึกษาพบว่ากรณีที่มีความเป็นไปได้ในการลงทุนคือกรณีที่ดีที่สุดหรือ
สามารถจําหน่ายบ้านได้หมดภายในระยะเวลา 1 ปี คือมีค่า NPV เป็นบวกที่ 11,229,857 บาทโดยมี
ผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ที่ 9.8 ซึ่งสูงกว่าต้นทุนค่าเสียโอกาสของทุน คือร้อยละ 7.75 ส่วน
กรณีปกติ หรือสามารถจําหน่ายบ้านได้หมดภายในระยะเวลา 2 ปี มีค่า NPV เป็นบวกที่ 9,934,556 
บาทโดยมีผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ที่ 6.4 ซึ่งตํ่ากว่าต้นทุนค่าเสียโอกาสของทุน คือร้อยละ 
7.75 น่ันคือไม่ควรลงทุนในกรณีปกติ รวมถึงกรณีที่แย่ที่สุดหรือสามารถจําหน่ายบ้านได้หมดภายใน
ระยะเวลา 3 ปี มีค่า NPV เป็นบวกที่ 7,633721 บาทโดยมีผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ที่ 3.2 ซึ่ง
ตํ่ากว่าต้นทุนค่าเสียโอกาสของทุน คือร้อยละ 7.75 น่ันคือไม่ควรลงทุนในกรณีแย่ที่สุด 

สรุปก็คือจากการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการที่อยู่อาศัยบนถนนลาดพร้าว 71 
ขนาดพ้ืนที่ 700 ตารางวา เหมาะสําหรับการลงทุนแบบบ้านเด่ียว โดยมีระยะเวลาที่น่าจะลงทุนคือ
กรณีดีที่สุดเท่าน้ัน ก็คือต้องขายให้ได้หมดภายใน 1 ปี 

2.7.5 ทศพนธ์ เติมสุขนิรันดร, นันทิยา สิทธิเกรียงไกร และ อธิศ นันทวรุณ (2548) ได้
ศึกษาถึงความเป็นไปได้โครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียว เป็นการศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการบ้านจัดสรร ประเภทบ้านเด่ียว บริเวณอ่อนนุช – สนามบินสวรรณภูมิ บนพ้ืนที่ประมาณ 40 
ไร่ ว่ามีความเป็นไปได้ในการลงทุนมากน้อยเพียงใด 

โดยมีวิธีการศึกษาต้ังแต่การวิเคราะห์ทําเลที่ต้ังของโครงการ ความเหมาะสมในการเลือกทํา
โครงการ ศึกษาความเป็นไปได้ทางกายภาพ โดยพิจารณาข้อกําหนด กฎหมายต่างๆท่ีเก่ียวข้องกับการ
พัฒนาโครงการ การออกแบบและการก่อสร้าง ศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาด โดยทําการสํารวจ
ข้อมูลทางด้านอุปสงค์ และอุปทาน และราคาของตลาดที่ เ ป็นอยู่ในปัจจุบัน โดยการออก
แบบสอบถามจํานวน 100 ราย โดยแยกเป็นกลุ่มผู้ทํางานในสนามบินสุวรรณภูมิ และกลุ่มผู้พักอาศัย
รอบพ้ืนที่ศึกษาโครงการ เช่น พ่อค้า แม่ค้ารอบโครงการ มีการวิเคราะห์ SWOT ANALYSIS 

ส่วนการวิเคราะห์ทางด้านการเงิน โดยการศึกษาปัจจัยต่างๆที่มีผลต่อกระแสเงินสดรับและ
กระแสเงินสดจ่าย มีการประมาณการต้นทุนโครงการรวมถึงวิเคราะห์ถึงความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้น
จากการลงทุน เน่ืองจากปัจจัยต่างๆ โดยเคร่ืองมือที่ใช้ในการศึกษาคือ มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 
อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) จุดคุ้มทุนของโครงการ (Break even point) รวมทั้งการวิเคราะห์
ผลกระทบจากเหตุการณ์ในอนาคตที่อาจเกิดข้ึนได้ โดยมีการแบ่งกรณีศึกษา เป็น 3 กรณี คือ กรณีที่ 
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1 คือกรณีที่ดีที่สุด โดยโครงการสามารถปิดโครงการเร็วขึ้น 5 เดือน จากกรณีที่กําหนดไว้ในกรณีที่มี
ความเป็นไปได้มากที่สุด กรณีที่ 2 คือ กรณีจะมีความเป็นไปได้มากที่สุด กรณีที่ 3 คือ กรณีแย่ที่สุด 
โดยโครงการสามารถปิดโครงการช้าขึ้น 5 เดือน 

ผลการศึกษาพบว่า การวิเคราะห์ด้านการตลาดพบว่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทบ้านเด่ียวมี
ความต้องการมากข้ึน และเมื่อพิจารณาทางด้านอุปสงค์ซึ่งยังคงมีอยู่มากโดยเฉพาะกลุ่มที่ทํางาน
บริเวณสนามบินสุวรรณภูมิ และปัจจัยในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยใกล้ที่ทํางานหรือสถานศึกษาเป็น
ปัจจัยที่มีความสําคัญมากที่สุด รวมถึงการพร้อมด้านสาธารณูปโภคเป็นปัจจัยที่มีความสําคัญ ในขณะ
ที่ผลการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน โดยมีระยะเวลาดําเนินโครงการ 39 เดือน ระยะเวลา
ก่อสร้าง 21 เดือน โดยแบ่งเป็น 3 เฟส คือ เฟสที่ 1 ใช้ระยะเวลาก่อสร้าง 11 เดือน เฟสท่ี 2 ใช้
ระยะเวลาก่อสร้าง 12 เดือน และเฟสสุดท้ายใช้ระยะเวลาก่อสร้าง 11 เดือน และรายะเวลาการขาย 
29 เดือน มีมูลค่าโครงการ 847,500,000 บาท มี Requirement Rate of Return ร้อยละ 12 พบว่า
เป็นโครงการที่น่าสนใจ และเหมาะสมต่อการลงทุน ซึ่งเมื่อทําการวิเคราะห์แล้วพบว่า NPV มากกว่า 
0 โดยมี NPV เท่ากับ 32,350,358 บาท จึงคุ้มค่าการลงทุน IRR มากกว่า Requirement Rate of 
Return มี IRR เท่ากับร้อยละ 16.69 จึงคุ้มค่าการลงทุน มีจุดคุ้มทุนของโครงการ 68 ยูนิต หรือร้อย
ละ 59.30 ของจํานวนบ้านทั้งหมด 

สรุปผลการศึกษาซึ่งประกอบด้วยการวิเคราะห์ที่ต้ังโครงการ การวิเคราะห์ด้านการตลาด 
การวิเคราะห์ด้านการเงินพบว่าโครงการน้ีมีความเป็นไปได้ในการลงทุน 
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บทท่ี 3 

วิธีดําเนินการวิจัย 

 
3.1 บทนํา 

ในสภาวะการดําเนินธุรกิจที่ตลาดมีการแข่งขันสูงและมีการเปล่ียนแปลงของเทคโนโลยีที่
รวดเร็วอย่างก้าวกระโดดจากเดิมนักลงทุนมีเพียงมีเพียงเงินสดในกระเป๋าและลูกค้าก็สามารถตัดสินใจ
ลงทุนได้แล้วแต่ปัจจุบันแค่สิ่งเหล่าน้ีอาจไม่พียงพอ เพราะในปัจจุบันข้อมูลทุกอย่างล้วนง่ายต่อการ
เข้าถึงหากใครที่มีความสามารถนําข้อมูลที่มีอยู่น้ันมาวิเคราะห์ได้อย่างถูกต้องและแม่นยําที่สุดจะ
ประสบความสําเร็จ นักลงทุนบางคนที่ไม่มีความรู้ทางด้านการดําเนินการธุรกิจเลยแต่ประสงค์ที่จะมี
กิจการเป็นของตนเองก็อาจจะต้องเสียเวลาศึกษาโครงการเพื่อลดความเสี่ยงอันจะเกิดในทุกๆด้านให้
น้อยที่สุดซึ่งล้วนแต่เป็นการเสียโอกาสทางธุรกิจ จากทฤษฎีการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการจะ
เห็นว่านอกจากจะเสียเวลาในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการน้ันแล้ว ยังมีส่วนที่เป็นค่าใช้จ่าย
ในการจ้างผู้ชํานาญการมาวิเคราะห์ซึ่งหากผู้ลงทุนสามารถลดค่าใช้จ่ายในส่วนน้ีไปได้ก็เป็นการลด
ต้นทุนด้วยแต่หากจะให้ตัดขั้นตอนในส่วนน้ีไปก็จะเป็นการลงทุนที่มีความเสี่ยงสูงเกินไป 

การศึกษาค้นคว้าด้วยตนเองฉบับน้ีจึงถูกจัดทําขึ้นเพื่อพัฒนาแบบจําลองการหาค่าที่
เหมาะสมสําหรับการลงทุนก่อสร้างของโครงการบ้านจัดสรร เพื่อให้ได้รูปแบบการลงทุนที่เหมาะสม 
ภายใต้เง่ือนไขและข้อจํากัดต่างๆของโครงการที่ทําศึกษา ซึ่งโครงการที่ผู้วิจัยกล่าวถึงในท่ีน้ีคือ
โครงการก่อสร้างบ้านจัดสรรประเภททาวน์โฮม โดยมีสมการเป้าหมายที่เก่ียวข้องกับต้นทุน ส่วน
สมการข้อจํากัดจะเก่ียวข้องกับข้อจํากัดต่างๆการก่อสร้าง โดยยึดหลักการตามความเป็นจริงของ
โครงการก่อสร้างบ้านจัดสรร เพื่อหาคําตอบหรือผลลัพธ์ที่เหมาะสม เพื่อช่วยในการตัดสินใจลงทุน
ต่อไป 
 

3.2 ขั้นตอนการดําเนินการวิจัย 

ขั้นตอนที่ 1 ศึกษาทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย  
ศึกษาวิธีการหาค่าความเหมาะสม (Optimization) และศึกษาทฤษฏีที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย

และสามารถนํามาพัฒนาแบบจําลองที่เหมาะสมสําหรับการลงทุนของโครงการบ้านจัดสรร 
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การหาค่าความเหมาะสม (Optimization) 
การหาค่าความเหมาะสม (Optimization) หมายถึง การหาคําตอบหรือผลลัพธ์หรือแนว

ทางการแก้ปัญหาของระบบที่เราสนใจในเร่ืองต่างๆ เพื่อให้ได้ค่าความเหมาะสมที่สุดที่ต้องการ เพื่อ
ช่วยในการตัดสินใจได้อย่างมีประสิทธิภาพ ในปัจจุบันมีการนําทฤษฎี และเทคนิคการหาค่าความ
เหมาะสม มาประยุกต์ใช้ในสาขาวิชาต่างๆ อย่างกว้างขวางอาทิ เช่น การจัดการหาความเหมาะสม
การใช้ทรัพยากรน้ําที่มีอยู่อย่างจํากัดให้เกิดประโยชน์สูงสุด การหาคาความเหมาะสมในการ
ดําเนินการสกัดนํ้ามันปิโตรเลียม การการหาค่าความเหมาะสมในการกําหนดเส้นทางสําหรับเครื่องบิน
บรรทุกสินค้า การหาค่าความเหมาะสมในการผสมคลุกเคล้าอาหารสัตว์ เป็นต้น 

วิธีการของการหาค่าความเหมาะสม เป็นการนําจุดเด่นของโครงสร้างทางคณิตศาสตร์มาใช้
ซึ่งอาศัยพื้นฐานวิชาคณิตศาสตร์มาพัฒนา และดัดแปลงกําหนดปัญหาของระบบเพื่อที่จะหาคําตอบ
หรือผลลัพธ์ที่ดีที่สุด โดยมีขนาดของปัญหาเร่ิมต้นจากเล็กไปจนมีความซับซ้อนมากข้ึน ซึ่งในปัจจุบัน
ความเจริญก้าวหน้าทางด้านคอมพิวเตอร์เป็นไปอย่างรวดเร็วสามารถช่วยในการเก็บ และประมวล
ปัญหาได้มากข้ึนใช้ระยะเวลาที่น้อยลงส่งผลให้การหาค่าความเหมาะสมของระบบท่ีมีความซับซ้อนทํา
ได้ง่ายและสะดวกมากขึ้น 

การดําเนินการหาค่าความเหมาะสม เป็นวิธีการหรือเทคนิคที่สามารถนําไปใช้ในการจัดการ
ทรัพยากรต่างๆ เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด ซึ่งกระบวนการของการหาค่าความเหมาะสมเริ่มตั่งแต่การ
ออกแบบหรือการใช้สูตรของแบบจําลองมาอธิบายตัวแปร จากนั้นทําการวิเคราะห์แบบจําลอง
ดังกล่าว แล้วทําการคํานวณหาข้อสรุปการตัดสินใจ และประเมินการตัดสินใจของปัญหานั้น ถ้าหาก
ผลลัพธ์ที่ได้ยังไม่มีความเหมาะสม ก็ทําการวิเคราะห์ใหม่จนสามารถนําผลลัพธ์ของตัวแปรไปใช้งานได้
อย่างเหมาะสม รูปแบบในการหาค่าความเหมาะสม แบ่งออกได้เป็น 2 สาขา กล่าวคือ สาขาที่1 คือ
การโปรแกรมทางคณิตศาสตร์ (Mathematical Programming) เป็นกระบวนการทางคณิตศาสตร์ที่
มีวัตถุประสงค์เพื่อหาค่าความเหมาะสมของจุดที่ดีที่สุด ซึ่งมีทั้งค่ามากที่สุดหรือน้อยที่สุด ส่วนสาขาที่
2 คือ วิธีการเปล่ียนแปลงเปล่ียนรูปแบบ (Variational Methods) มีวัตถุประสงค์เพื่อที่จะหาค่าความ
เหมาะสมแหล่งที่ตั้งของฟังก์ชันที่ดีที่สุด ซึ่งมีทั้งค่ามากที่สุดหรือน้อยที่สุดเช่นกัน ในการแก้ไขปัญหา
การหาค่าความเหมาะสมโครงสร้างและความซับซ้อนของสมการสําหรับแบบจําลองเก่ียวกับการผลิต
และขบวนการหรือการควบคุมจะเป็นสิ่งที่มีความสําคัญมาก โดยส่วนใหญ่การโปรแกรมทาง
คณิตศาสตร์จะนําจุดเด่นทางคณิตศาสตร์มาใช้ เช่น โปรแกรมเชิงเส้น (Linear Programming) ซึ่ง
เป็นโปรแกรมทางคณิตศาสตร์ที่เก่ียวข้องกับการจัดสรรทรัพยากรท่ีมีอยู่จํากัดให้เกิดประโยชน์และมี
ประสิทธิภาพมากที่สุด โดยมีลักษณะเฉพาะคือฟังก์ชันทุกจุดต้องเป็นเชิงเส้นทั้งสิ้น 
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ขั้นตอนของการโปรแกรมทางคณิตศาสตร์ มีหลักการ วิธีการดําเนินการดังน้ี 
1. ถ้าปัญหามีสมการของแบบจําลอง (Model) มีลักษณะง่ายไม่ซับซ้อนและไม่มีข้อจํากัด 

สามารถหาค่าความเหมาะสมที่ดีที่สุดด้วยวิธี Differentiating โดยการกําหนดสมการให้เป็นศูนย์แล้ว
จึงหาค่าความเหมาะสม 

2. ถ้าปัญหาเก่ียวข้องกับข้อจํากัดแต่สมการมีลักษณะง่ายไม่ซับซ้อนสามารถใช้วิธี Lagrange 
Multipliers ซึ่งเป็นการเปลี่ยนรูปแบบปัญหามีข้อจํากัดให้เป็นแบบไม่มีข้อจํากัดแล้วใช้วิธีการแก้ปัญหา
แบบไม่มีข้อจํากัดในการหาค่าความเหมาะสม 

3. ถ้าปัญหาประกอบด้วย ตัวแปรอิสระ และตัวแปรตัดสินใจจํานวนมาก สมการเป็นสมการ
เชิงเส้น (Linear Equation) และต้องการความถูกต้องในการแก้ปัญหา สามารถใช้วิธีการโปรแกรม
เชิงเส้นในการแก้ปัญหา 

4. ถ้าปัญหาประกอบด้วย ตัวแปรอิสระและตัวแปรตัดสินใจจํานวนมาก แต่สมการเป็น
สมการเชิงเส้นโค้ง (Non-linear Equation) และต้องการความถูกต้องในการแก้ปัญหา สามารถใช้
วิธีการโปรแกรมเชิงเส้นโค้งในการแก้ปัญหา 

5. แต่ถ้าไม่สามารถแก้ปัญหาได้โดยวิธีการตามข้อ 1 ถึง 5 แล้วจะต้องอาศัยวิธีการค้นคว้า
ตรวจสอบการหาค่าความเหมาะสมที่ดีที่สุดต่อไป 

โครงสร้างของการโปรแกรมทางคณิตศาสตร์ ประกอบด้วย 
1. ตัวแปรตัดสินใจและพารามิเตอร์ (Decision Variable and Parameter) ซึ่งตัวแปร

ตัดสินใจเป็นตัวแปรที่ยังไม่รู้ค่า แต่จะหาได้จากตัวแปรที่สร้างข้ึน ส่วนพารามิเตอร์จะแทนตัวแปรที่
ควบคุมได้ของระบบ 

2. ข้อจํากัดหรือขอบข่าย (Constraints and Restriction) เป็นขอบข่ายซึ่งจํากัดค่าของตัว
แปรตัดสินใจที่เป็นไปได้ 

3. ฟังก์ชันเป้าหมาย (Objective Function) เป็นฟังก์ชันของตัวแปรตัดสินใจคําตอบที่
เหมาะสมของตัวแบบที่สร้างขึ้น คือค่าตัวแปรตัดสินใจที่ให้ค่าฟังก์ชันเป้าหมายท่ีดีที่สุด และ
สอดคล้องกับข้อจํากัดทุกข้อจํากัดโดยมีรูปแบบของตัวแปรตัดสินใจดังน้ี (วิภาวรรณ, 2543)  

ค่าที่เหมาะสม 
 

x0 = f(x1,x2,…..xn) (3.1)
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ข้อจํากัด  
 

gi(x1,x2,…..xn)(≤,=,≥ ) bi ,i=1,2,…..,m (3.2)

xj ≥ 0, j=1,2,…..,n (3.3)
 
โดยที ่  

x0   คือ ค่าที่ต้องการหาความเหมาะสม 
 f(xj)   คือ ฟังชั่นเป้าหมาย 
gi (≤,=,≥) คอื  ข้อจํากัด 
bi   คือ จํานวนของทรัพยากร i ที่มีอยู่ซึ่งเป็นปริมาณที่ใช้รวมทั้งหมด 
m   คือ จํานวนทรัพยากร 
n   คือ จํานวนตวัแปรตัดสินใจ 
xj   คือ ตัวแปรตัดสินใจ 
xj ≥ 0   คือ ข้อจํากัดที่ไม่เป็นลบ (Nonnegative Constraints) ซึ่งจํากัดค่าตวั                      

แปรตดัสินใจให้เป็นศูนย์หรือบวกเท่าน้ัน 
 

โปรแกรมเชิงเส้นตรง (Linear Programming) 
โปรแกรมเชิงเส้น (Linear Programming, LP) เป็นเทคนิคการสร้างแบบจําลองทาง

คณิตศาสตร์ที่เก่ียวข้องกับการจัดสรรปัจจัยและทรัพยากรที่มีอยู่อย่างจํากัดในลักษณะความสัมพันธ์
ของตัวแปร ให้เกิดประโยชน์และมีประสิทธิภาพมากที่สุด ซึ่งเป็นรูปแบบหนึ่งที่ช่วยในการตัดสินใจ
การหาค่าความเหมาะสมสูงสุดหรือต่ําสุด ภายใต้เง่ือนไขบังคับหรือข้อจํากัดต่างๆ คําว่าโปรแกรมมิ่ง 
(Programming) หมายถึง การวางแผนและคําว่าเชิงเส้น (Linear) เป็นคําขยายความของแบบจําลอง
ทางคณิตศาสตร์ว่ามีลักษณะเป็นสมการเชิงเส้นดังน้ันความหมายโดยรวม หมายถึงการวางแผน
สําหรับกิจกรรมต่างๆเพื่อให้ได้ผลลัพธ์ที่ดีที่สุด ลักษณะของโปรแกรมเชิงเส้น จะประกอบด้วย การ
สร้างสมการเป้าหมายภายใต้การสร้างเง่ือนไขบังคับหรือขอบข่ายข้อจํากัด ที่เก่ียวข้องกับปัญหาที่
พิจารณาในแต่ละเง่ือนไขเป็นส่วนประกอบ โดยที่ตัวแปรทุกตัวต้องมีค่ามากกว่า หรือเท่ากับศูนย์ 
(Non-Negativity) 
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1) ความหมายและความสําคัญของการโปรแกรมเชิงเส้นตรง 
วิภาวรรณ สิงห์พร้ิง (2543) และ ณัติฐากร ชูถ้าน (2545) กล่าวว่าการหาคําตอบที่

เหมาะสมที่สุด (Optimization) สามารถทําได้โดยการใช้เครื่องมือที่เรียกว่า โปรแกรมเชิงเส้น (Linear 
Programming) ซึ่งเป็นวิธีที่รู้จักกันดีในชุดเครื่องมือในการหาคําตอบที่เหมาะสมท่ีสุดที่เรียกว่า การ
โปรแกรมเชิงคณิตศาสตร์ (Mathematical Programming) โดยสามารถนําการโปรแกรมเชิงเส้นมา
ใช้งานร่วมกับระบบสนับสนุนการตัดสินใจได้โปรแกรมเชิงเส้นตรงเป็นเทคนิคที่รู้จักกันแพร่หลายใน
ส่วนของการวิจัยดําเนินงานทั้งน้ีเพราะว่าในหลายวงการได้นําวิธีการนี้มาใช้และประสบความสําเร็จ
มาแล้ววอย่างมากมาย นักบริหาร วิศวกรหรือนักวิทยาศาสตร์ ในหลายๆหน่วยงานได้ประยุกต์ใช้
วิธีการทางโปรแกรมเชิงเส้นตรงในการแก้ปัญหาทางการจัดสรรปัจจัยหรือทรัพยากร (Allocating 
Resource) ซึ่งมีความหมายรวมถึงวัตถุดิบ กําลังคน เครื่องจักร เวลา สถานที่ เงินตรา หรือ ความรู้
ความสามารถต่างๆ ปัญหาในการจัดสรรปัจจัยและทรัพยากรเกิดข้ึนเมื่อ เราต้องการจัดสรทรัพยากร
ที่มีอยู่จํากัดทั้งขนาด ปริมาณ และขอบเขตการใช้งาน เพื่อให้เกิดประโยชน์ แก่การตัดสินใจให้เกิดผล
การดําเนินการสูงสุดของระบบองค์การหรือโครงการ (Total Effectiveness) การจัดสรรปัจจัยให้
เกิดผลการดังกล่าวอาจทําได้หลายทาง และหลายรูปแบบซึ่งมักจะให้ผลลัพธ์ออกมาเหมือนกัน 

โปรแกรมเชิงเส้นหรือกําหนดการเชิงเส้น เป็นเทคนิคเชิงปริมาณอย่างหน่ึงที่เป็นที่
นิยมนําไปใช้ กันอย่างแพร่หลายในการดําเนินงานของธุรกิจปัจจุบันกําหนดการเชิงเส้นเป็นตัวแบบ
ทางคณิตศาสตร์ ที่สร้างขึ้นแทนปัญหาที่เกิดข้ึนเพื่อหาแนวทางในการแก้ปัญหาที่ดีที่สุดตามเป้าหมาย
ที่ตั้งไว้ และสอดคล้องกับเง่ือนไขที่มีอยู่ในปัญหาน้ันๆ โดยที่ความสัมพันธ์ของตัวแปรต่างๆใน
เป้าหมาย และเง่ือนไขของปัญหาจะอยู่ในรูปเส้นตรง โปรแกรมเชิงเส้นมีแนวความคิดริเริ่มมาจากนัก
คณิตศาสตร์ และนักวิทยาศาสตร์หลายท่าน เริ่มจาก ในปี ค.ศ.1945 ได้มีการใช้โปรแกรมเชิงเส้นไป
ใช้แก้ปัญหาด้าน โภชนาการ ในปี ค.ศ.1982 ฟอน นิวแมน (Von Neuman) ได้ใช้ทฤษฎีการหาค่า
ต่ําสุด-สูงสุด และได้มีการพัฒนาเร่ือยมาจนกระทั่งในระหว่างสงครามโลกคร้ังที่ 2 กองทัพอากาศของ
สหรัฐอเมริกาได้ นําไปใช้แก้ปัญหาด้านการขนส่ง ปรากฏว่าประสบผลสําเร็จเป็นอย่างมากจึงได้มี
ผู้นําไปใช้อย่างแพร่หลายในวงการทหาร อย่างไรก็ดีสิ่งที่เป็นปัจจัยสําคัญที่ทําให้กําหนดการเชิงเส้น
เป็นที่แพร่ หลายในวงการธุรกิจ คือการที่ จอร์จ แดนต์ซิก (George B. Dantzig) ได้พัฒนาการวิธีการ
คํานวณเพื่อใช้แก้ปัญหาโปรแกรมเชิงเส้นที่เรียกว่า วิธี ชิมเพล็กซ์ (Simplex Method) ขึ้นในปี 
ค.ศ.1947 ทําให้การ แก้ปัญหาได้อย่างรวดเร็วแม่นยํา และใช้แก้ปัญหาได้กว้างขวางขึ้นโปรแกรมเชิง
เส้นสามารถนําไปประยุกต์ใช้กับปัญหาในอุตสาหกรรม วิศวกรรม การธนาคาร การศึกษา การขนส่ง 
การเกษตร และการปิโตรเลียม ในการวางแผนการจัดสรรทรัพยากรโดยนําปัญหามาเขียนในรูปของเอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตัวแบบคณิตศาสตร์จะเรียกว่า โปรแกรมเชิงคณิตศาสตร์ (Mathematical Programming) โดยคําว่า
โปรแกรม(Programming) ในที่น้ีหมายถึง การวางแผน (Planning) ส่วนคําว่า คณิตศาสตร์ 
(Mathematical) หมายถึงตัวแบบคณิตศาสตร์ของปัญหาที่เกิดข้ึน ดังน้ัน โปรแกรมเชิงเส้น จึงเป็น
เทคนิคทางคณิตศาสตร์ที่นํามาใช้ในวางแผนเพื่อจัดสรรทรัพยากรท่ีมีอยู่อย่างจํากัดให้เกิดประโยชน์
ที่สุดตามวัตถุประสงค์ที่กําหนดไว้โดยทั่วไปโปรแกรมเชิงคณิตศาสตร์ ประกอบด้วย ตัวแปรตัดสินใจ 
(Decision Variable) ซึ่งแทนปริมาณของกิจกรรมต่าง ๆ ที่พิจารณา ข้อจํากัด (Constraints) เป็น
เง่ือนไขที่ระบุว่าปัญหานี้จะทําอะไรได้บ้างหรือทํา กิจกรรมอะไรไม่ได้บ้างส่วนใหญ่เกี่ยวข้องกับข้อจํา 
กัดของทรัพยากรที่มีอยู่ (Resource Constraints) ซึ่งเขียนในรูปความสัมพันธ์ของอัตราการใช้
ทรัพยากรของแต่ละกิจกรรม และฟังก์ชันวัตถุประสงค์ (Objective Function) แสดงถึงประสิทธิผล
ของการใช้ทรัพยากรเพื่อทํากิจกรรมเหล่าน้ี ในกรณีที่ความสัมพันธ์ของตัวแปรตัดสินใจในข้อจํากัด 
และฟังก์ชันวัตถุประสงค์เป็นแบบเชิงเส้นตรง จะเรียกโปรแกรมเชิงคณิตศาสตร์น้ีว่า โปรแกรมเชิงเส้น 
(Linear Programming) 

2) ลักษณะปัญหาและสมมติฐานที่ใช้ในโปรแกรมเชิงเส้นตรง 
ตัวแบบโปรแกรมเชิงเส้นสามารถนําไปประยุกต์ใช้กับปัญหาได้หลายลักษณะ เช่น

ปัญหาการวางแผนการผลิต การจัดสรรงบประมาณ การวางแผนโฆษณา การขนส่งสินค้า การลงทุน 
การจัดคนเข้าทํางาน และอ่ืนๆ จะเห็นได้ว่าเราสามารถนําโปรแกรมเชิงเส้นไปใช้เป็นเคร่ืองมือในการ
วางแผน และการตัดสินใจในหน้าที่หลักทางการบริหารทุกด้าน ไม่ว่าจะเป็นด้านการผลิต วิศวกรรม 
การเงิน การตลาด หรืองานด้านบุคลากร ทั้งน้ีสมมติฐานของโปรแกรมเชิงเส้นตรง มีดังน้ี 

2.1) ความแน่นอน (Certainty) หมายความว่าต้องทราบข้อมูลต่างๆ แน่นอน
เช่น จํานวน ทรัพยากรที่ มีอยู่ จํานวนการใช้ทรัพยากรในการผลิตสินค้า กําไรต่อหน่วย ต้นทุนต่อ
หน่วย ฯลฯ ซึ่งในความเป็นจริงแล้วข้อมูลบางอย่างได้มาจากการคาดคะเนหรือเป็นตัวเลข
โดยประมาณอาจจะคลาดเคลื่อนได้ ดังน้ันจึงมีความไม่แน่นอนแฝงอยู่บ้าง 

2.2) แบ่งแยกได้ (Divisibility) หมายความว่าตัวแปรทุกตัวในการกําหนดการ
เชิงเส้นสามารถมีค่าเป็นเศษส่วน หรือทศนิยมได้ ในกรณีที่ต้องการคําตอบค่าตัวแปรต่างๆ เป็นเลข
จํานวนเต็มก็อาจทําได้โดยการปัดเศษ หรือจะใช้วิธีการของตัวแบบเชิงปริมาณที่เรียกว่า โปรแกรมเชิง
จํานวนเต็ม (Integer Programming) ก็ได้ 

2.3) ความเป็นสัดส่วน (Proportionality) หมายความว่าการเปลี่ยนแปลง
ค่าตัวแปรจะมีผลกระทบที่แน่นอนทั้งในฟังก์ชั่นวัตถุประสงค์ และในฟังก์ชันเง่ือนไขบังคับ เช่น การ
ผลิตวิทยุมาตรฐานได้กําไร เคร่ืองละ 250 บาท ถ้าผลิต 2 เครื่องจะได้กําไร (250 X 2) = 500 บาท เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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และผลิตวิทยุแบบพิเศษได้กําไร เครื่องละ 290 บาท ถ้าผลิต 10 เครื่อง จะได้กําไร (290 X 10) = 2,900 
บาท หรือในการประกอบวิทยุแบบมาตรฐานใช้เวลาเครื่องละ 20 นาที ถ้าผลิต X1 จะใช้เวลาเครื่องละ 20 
นาที ดังน้ัน ปริมาณการผลิตจะไม่มีผลทําให้เวลาในการผลิตต่อหน่วยเปลี่ยนไป ไม่ว่าจะผลิต 1 หน่วย 
หรือ 100 หน่วย ก็จะใช้เวลาในการผลิตหน่วยละ 20 นาทีเท่าๆ กัน 

2.4) บวกเข้าด้วยกันได้ (Addability) หมายความว่า ผลรวมได้มาจากการบวก
กันของกิจกรรมต่างๆ 

2.5) ตัวแปรไม่ติดลบ (Non Negativity) ตัวแปรทุกตัวในโปรแกรมเชิงเส้น
จะต้องมีค่าไม่ต่ํากว่า 0 

3) รูปแบบแทนระบบของโปรแกรมเชิงเส้นตรง 
ณัติฐากร ชุถ้าน (2545) กล่าวว่า รูปแบบแทนระบบทางคณิตศาสตร์ของการ

โปรแกรมเชิงเส้นตรงมี โครงสร้างดังน้ี 
3.1) มีสมการกําหนดเป้าหมาย (Objective Function) คือสมการแสดง

ความสัมพันธ์ของต้นทุน กําไร หรืออ่ืนๆ เพื่อให้กําหนดเป้าหมายสูงสุด หรือต่ําสุด (Maximize or 
Minimize) 

3.2) มีสมการแสดงขอบข่าย (Constrains) แสดงความจํากัดของปัจจัยหรือ
ทรัพยากร ในรูปสมการ หรืออสมการ (Inequality) 

3.3) ความสัมพันธ์ของตัวแปรในสมการต่างของรูปแบบแทนระบบ ต้องมี
ลักษณะเป็นเชิงเส้นตรง (Linear Form) คือตัวแปรทุกตัวในสมการเป้าหมาย และสมการหรือ
อสมการของขอบข่ายจะต้องมี ความสัมพันธ์เชิงเส้นตรงเป็นกําลังเดียวกัน (โดยมากเป็นกําลังหนึ่ง) 

3.4) ตัวแปรทุกตัวต้องมีค่ามากกว่าหรือเท่ากับศูนย์ (All Positive Value) โดย
ในการนําตัวแบบโปรแกรมเชิงเส้นมาใช้ในการแก้ปัญหาจําเป็นต้องศึกษาส่วนประกอบโครงสร้างตา่งๆ 
ของตัวแบบและสร้างตัวแบบขึ้นแทนปัญหาที่เกิดข้ึนจริง โดยให้มีโครงสร้างของปัญหาครบถ้วน ใน
การสร้างตัวแบบโปรแกรมเชิงเส้นจะต้องประกอบด้วยโครงสร้างต่อไปน้ี 

- ตัวแปรที่ต้องตัดสินใจ (Decision Variable) 
ตัวแปรที่ต้องตัดสินใจ ได้แก่สิ่งที่ต้องการหาผลลัพธ์มักนิยมกําหนดให้เป็น

ตัวอักษรเช่น x1,x2,….xn เป็นต้น 
- ฟังก์ชันวัตถุประสงค์ (Objective Function) 
วัตถุประสงค์โปรแกรมเชิงเส้นจะมีวัตถุประสงค์เดียวซึ่งอยู่ในรูปของเป้าหมาย

การหาค่าสูงสุด (Maximize) หรือต่ําสุด (Minimize) เช่นการทํากําไรให้สูงที่สุด ยอดขายให้สูงที่สุด เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ต้นทุนต่ําที่สุด เป็นต้น ในกรณีที่มีวัตถุประสงค์เกินหน่ึงวัตถุประสงค์ ต้องเลือกวัตถุประสงค์ที่สําคัญ
ที่สุดเขียนเป็นฟังก์ชันวัตถุประสงค์ ซึ่งมีความสัมพันธ์ของตัวแปรเป็นเส้นตรงส่วนวัตถุประสงค์อ่ืนๆ 
จะดัดแปลงเป็นเง่ือนไขบังคับ 

รูปแบบของฟังก์ชันวัตถุประสงค์ ได้แก่ 
 

Minimize  z = c1x1+c2x2+…cnxn (3.4)
 
โดยที่ 

z  คือ ผลรวมของฟังก์ชันวัตถุประสงค์ 
cn  คือ สัมประสิทธิ์ของตัวแปรที่ n ซึ่งอาจหมายถึงกําไรต่อหน่วย หรือ

ต้นทุนต่อหน่วย ฯลฯ 
- เง่ือนไขบังคับ (Constraints) 
เง่ือนไขบังคับ คือ สมการหรืออสมการที่แสดงถึงขีดจํากัดในด้านทรัพยากร

ความต้องการหรือเง่ือนไข ต่างๆของปัญหาโดยมีความสัมพันธ์ของตัวแปรต่างๆ ในเง่ือนไขบังคับแต่
ละข้อเป็นเส้นตรงจํานวน เง่ือนไขบังคับจะขึ้นอยู่กับสภาพของปัญหาว่ายุ่งยากและซับซ้อนเพียงใด 

รูปแบบของเง่ือนไขบังคับ 
 

a11x1 + a12x2+…. +a1nxn (≤,=,≥ ) b1 (3.5)
a21x1+a22x2+…..+a2nxn (≤,=,≥ ) b2 (3.6)
: 

am1x1+am2x2+…..+amnxn (≤,=,≥ ) bm (3.7)
 
โดยที่ 

amn  คือ สัมประสิทธิ์ของตัวแปรตัวที่ m ในเง่ือนไขข้อบังคับข้อที่ n 

bm  คือ ค่าทางขวามือของเง่ือนไขบังคับข้อที่ m 

ค่า amn จะเป็นค่าคงที่ ที่แสดงอัตราการใช้ทรัพยากร ในขณะที่ bm จะเป็นค่าคงที่ที่
แสดงจํานวนทรัพยากรที่มีอยู่ ที่สําคัญคือค่า amn และ bm จะต้องมีหน่วยเหมือนกันเช่น นาที ชั่วโมง 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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กิโลกรัม กรัม หน่วย โหล ฟุต น้ิว เป็นต้น เครื่องหมาย ของเง่ือนไขบังคับสามารถแสดงในรูป ≤ หรือ 
≥ หรือ = โดยเลือกใช้ให้เหมาะสมกับเง่ือนไขบังคับน้ันๆ 

- ข้อจํากัด (Constrain or Restriction) 
ข้อจํากัด แสดงถึงเง่ือนไขของผลลัพธ์ที่ได้ว่าค่าตัวแปรที่ต้องตัดสินใจ 

(Decision Variables) ทุกตัว จะต้องมีค่าไม่ติดลบ หรือ xj ≥ 0 ,j=1,2,…..,n 

ดังน้ัน สรุปรูปแบบของกําหนดการเชิงเส้นได้ดังน้ี 
 

Minimize (Maximize) Z = c1x1+c2x2+…+cnxn (3.8)

หรือ 

Minimize (Maximize) Z = ∑ ௝ܿݔ௝
௡
௝ୀଵ  (3.9)

 
Subject to 
 

a11x1 + a12x2+…. +a1nxn (≤,=,≥ ) b1 (3.10)
a21x1+a22x2+…..+a2nxn (≤,=,≥ ) b2 (3.11)

: 

am1x1+am2x2+…..+amnxn (≤,=,≥ ) bm (3.12)
xi ≥ 0, i=1,2,…..,n 

 
โดยให้ 

xj  คือ ตัวแปรที่ต้องตัดสินใจ 
cj  คือ สัมประสิทธิของตัวแปรที่ ในฟังก์ชั่นวัตถุประสงค์ โดยที่ j = 1,2,…..,n 
aij  คือ อัตราการใช้ทรัพยากรในเง่ือนไขบังคับที่ ij 
bij คือ จํานวนหน่วยของทรัพยากร i โดยที่ i= 1,2,…..,m 

   
 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ขั้นตอนที่ 2 ศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากโครงการบ้านจัดสรรของกรณีศึกษา 
ศึกษาข้อมูลต้นทุนเร่ิมต้นที่เกิดขึ้นจากการลงทุนก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรรกรณีศึกษา 

นํามาวิเคราะห์เป็นต้นทุนคงที่ (Fixed Costs) และต้นทุนแปรผัน (Variable Costs) เพื่อกําหนด
แนวทางให้กับงานวิจัย 

ต้นทุนคงที่ (Fixed Costs) หมายถึง ค่าใช้จ่ายหรือรายจ่ายในการผลิตที่เกิดจากการใช้ปัจจัย
คงที่ หรือกล่าวอีกอย่างหน่ึงได้ว่าต้นทุนคงที่เป็นค่าใช้จ่ายหรือรายจ่ายที่ไม่ขึ้นอยู่กับปริมาณของ
ผลผลิต กล่าวคือ ไม่ว่าจะผลิตปริมาณมาก ปริมาณน้อย หรือไม่ผลิตเลย ก็จะเสียค่าใช้จ่ายในจํานวน
ที่คงที่ ตัวอย่างของต้นทุนคงที่ ได้แก่ ค่าใช้จ่ายในการลงทุนซื้อที่ดิน ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างอาคาร
สํานักงานโรงงาน ฯลฯ ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายที่ตายตัวไม่เปลี่ยนแปลงตามปริมาณการผลิต ลักษณะ
พฤติกรรมประเภทน้ี เมื่อนํามารวมคิดต้นทุนของสินค้า โดยนําจํานวนของสินค้าที่ผลิตมาหารเพื่อคิด
ต้นทุนต่อหน่วย จะพบได้ว่าหากมีการผลิตสินค้าจํานวนมากจะทําให้ต้นทุนต่อหน่วยน้อยลง แต่หาก
ผลิตสินค้าจํานวนน้อยต้นทุนสินค้าต่อหน่วยก็จะสูงข้ึนด้วย 

ต้นทุนผันแปร (Variable Costs) หมายถึง ค่าใช้จ่ายหรือรายจ่ายในการผลิตที่เกิดจากการใช้
ปัจจัย ผันแปร หรือกล่าวอีกอย่างหนึ่งได้ว่าต้นทุนผันแปรเป็นค่าใช้จ่ายหรือรายจ่ายที่ขึ้นอยู่กับ 
ปริมาณของผลผลิต กล่าวคือ ถ้าผลิตปริมาณมากก็จะเสียต้นทุนมาก ถ้าผลิตปริมาณน้อยก็จะเสีย
ต้นทุนน้อย และจะไม่ต้องจ่ายเลยถ้าไม่มีการผลิต ตัวอย่างของต้นทุนผันแปร ได้แก่ ค่าใช้จ่ายที่เป็น
ค่าแรงงาน ค่าวัตถุดิบ ค่าขนส่ง ค่านํ้าประปา ค่าไฟฟ้า ฯลฯ ต้นทุนประเภทน้ีมักเป็นต้นทุนที่
เก่ียวข้องกับตัวสินค้าโดยตรง จึงมักสามารถประมาณต้นทุนต่อหน่วยที่ชัดเจนได้ ทําให้ต้นทุนต่อ
หน่วยของสินค้าไม่มีผลต่อจานวนการผลิตแต่อย่างใด การบริหารการผลิตเพื่อลดต้นทุนผันแปรจึงเป็น
วิธีการเดียวที่จะลดต้นทุนผันแปรต่อหน่วยลงได้ 

 จากข้อมูลเริ่มต้นในการลงทุนก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร สามารถแบ่งเป็นต้นทุนคงที่และ
ต้นทุนแปรผัน ได้ดังน้ี 

1. ต้นทุนค่าทีด่ิน 
2. ต้นทุนพัฒนาโครงการ 
 งานสโมสร สระว่ายน้ํา อุปกรณ์ 
 งานสาธารณูปโภคอ่ืน 
 ค่าควบคุมงานก่อสร้าง 
 งานถมดินโครงการ 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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 งานซุ้มทางเข้า ป้อมยาม 
 งานสะพาน 
 งานก่อสร้างเขื่อนใต้ดิน 
 งานไฟฟ้าโครงการ 
 งานร้ัวโครงการเหนือดิน 
 งานสวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น 
 งานทะเลสาบ 
 งานระบบบําบดันํ้าเสีย 
 งานถนน 
 งานถนนเชื่อมเข้าโครงการ 
 งานโทรศพัทโ์ครงการ 
 งานประปาโครงการ 
 งานร้ัวแบ่งแปลงบ้านลูกค้า 
 งานสภาพโครงการ 
 ค่าค้ําประกันสาธารณูปโภคนติบิุคคล 7% 
 ค่าเก็บงานสาธารณูปโภคก่อนส่งมอบนิตบิคุคล 
 งานติดตั้งระบบรักษาความปลอดภัย 
 ต้นทุนทางอ้อม 

3. ต้นทุนค่าก่อสร้างบ้าน 
4. ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ขั้นตอนที่ 3 กําหนดสมมติฐานของแบบจําลอง 
ลักษณะของแบบจําลองทางคณิตศาสตร์ที่สร้างขึ้นจะอยู่ภายใต้ ขอบเขตการศึกษาและ

ร่วมกับข้อกําหนดต่าง ๆ ของแบบจําลอง 

ขั้นตอนที่ 4 สร้างแบบจําลองที่เหมาะสมสําหรับของโครงการบ้านจัดสรร 
สําหรับการพัฒนาแบบจําลองทางคณิตศาสตร์ที่สร้างข้ึนใช้เทคนิคโปรแกรมเชิงเส้น (Linear 

Programming) มาสร้างเง่ือนไขและสร้างสมการให้เกิดกําไรสูงสุด และได้แบ่งต้นทุนออกเป็นสอง
ชนิดคือ ต้นทุนคงที่และต้นทุนผันแปร โดยอาศัยทฤษฎีและแนวความคิดที่ได้ศึกษา เพื่อตอบสนอง

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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วัตถุประสงค์ของงานวิจัย โดยการกําหนดค่า Objective Function, Constrains Function และ 
Decision Parameters 

ขั้นตอนที่ 5 ประยุกต์ใช้แบบจําลองกับโครงการบ้านจัดสรรของบริษัทตัวอย่าง 
ในการนําแบบจําลองทางคณิตศาสตร์ที่สร้างขึ้นไปประยุกต์ใช้กับโครงการตัวอย่างน้ันต้องมี

การทราบค่าพารามิเตอร์ต่าง ๆ เพื่อที่จะนําไปใช้แทนค่าตัวแปรต่าง ๆ ที่ได้กําหนดเอาไว้ก่อนนําไป
เข้าโปรแกรมเพื่อวิเคราะห์ผล 

ขั้นตอนที่ 6 ทดสอบการทํางานของแบบจําลอง และการวิเคราะห์ผลการศึกษา 
การทํางานและประมวลผลของแบบจําลองคร้ังน้ี จะใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์ช่วยในการหา

คําตอบของสมการทางคณิตศาสตร์ ได้แก่ คําสั่ง Solver ซึ่งเป็น Add in ที่ติดตั้งมาพร้อมกับ
โปรแกรม Microsoft Excel ตั้งแต่เวอร์ชั่น 3.0 เป็นต้นมา เพื่อใช้ในการวิเคราะห์ และประมวลผล
การคํานวณของแบบจําลอง โดยในการใช้งานคําสั่ง Solver จะต้องมีการกําหนดค่า Objective 
Function, Constraints Function และ Decision Parameters ที่จะต้องใช้ในการคํานวณ ดังแสดง
ในรูปที่ 3.1 

 

 
รูปท่ี 3.1 ลักษณะคําสั่ง Solver ใน Microsoft Excel 

 
ขั้นตอนที่ 7 สรุปผลการดําเนินการศึกษา และข้อเสนอแนะ 

ขั้นตอนที่ 8 จัดทํารายงานการศึกษาค้นคว้าอิสระ 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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3.3 สภาพโครงการบ้านจัดสรรกรณีศึกษา 

 การศึกษาครั้ง น้ีได้ใช้โครงการบ้านจัดสรรแห่งหน่ึงของบริษัทซึ่งมีชื่อเสียงในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เป็นโครงการตัวอย่างในการศึกษาคร้ังน้ี มีลักษณะเป็นดังน้ี 

ประเภทโครงการ  : โครงการที่อยู่อาศัย ประเภททาวน์โฮม 
ที่ตั้งโครงการ  : โซน สุขสวัสดิ-์พุทธบูชา กรุงเทพมหานคร 
พื้นทีโ่ครงการ  : ที่ดินขนาด 16-0-77 ไร่ (6,476.7 ตารางวา) 
พื้นที่ก่อสร้าง  : พื้นที่ก่อสร้างที่อยู่อาศัย ขนาด 3,358.80 ตารางวา 
พื้นทีส่่วนกลาง  : พื้นทีส่่วนกลางขนาด 3,117.90 ตารางวา 
รวมจํานวนจําหน่าย  : จํานวน 146 แปลง
รายละเอียดโครงการ : ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ที่จอดรถ 1 คัน 

ขนาด 19 ตารางวา พื้นที่ใชส้อย 74.65 ตารางเมตร 
 : ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ที่จอดรถ 2 คัน 

ขนาด 21.7 ตารางวา พื้นที่ใช้สอย 88.24 ตารางเมตร 
 

3.4 สมมติฐานของแบบจําลอง 

ลักษณะของแบบจําลองที่สร้างขึ้นจะอยู่ภายใต้ขอบเขตการศึกษา และข้อกําหนดต่าง ๆ ดังน้ี 
3.4.1 ขนาดที่ดินโครงการทั้งหมด แบ่งออกเป็น 

 พื้นที่จัดจําหน่าย ได้แก่ พื้นที่ที่ใช้ในการก่อสร้างทาวน์โฮม คิดเป็น 50%  

 พื้นที่พัฒนาส่วนกลาง ได้แก่ พื้นที่ส่วนกลางของโครงการไม่ได้นํามาจําหน่าย 
เช่น พื้นที่ถนน พื้นสวนสาธารณะโครงการ เป็นต้น คิดเป็น 50% 

3.4.2 จํานวนทาวน์โฮมที่ใช้ก่อสร้างในโครงการ 

 ทาวน์โฮม 2 ชั้น ที่จอดรถ 1 คัน คิดเป็น 40% 

 ทาวน์โฮม 2 ชั้น ที่จอดรถ 2 คัน คิดเป็น 60% 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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บทท่ี 4 

แบบจําลองทางคณิตศาสตร์ 

 
4.1 บทนํา 

ในส่วนของบทน้ีจะกล่าวถึงพัฒนาแบบจําลองหาค่าที่เหมาะสมสําหรับการลงทุนก่อสร้างของ
โครงการบ้านจัดสรร ประเภททาวน์โฮม ซึ่งจะใช้คําสั่ง Solver ที่เป็น Add-Ins ตัวหน่ึง
ของ Microsoft Excel ในการประมวลผลซึ่งเมื่อได้ผลจากการคํานวณด้วยแบบจําลองแล้วจะทําการ
วิเคราะห์ผลที่ได้จากแบบจําลองว่ามีความถูกต้องแม่นยําเพียงใด และผลสรุปจากการทดสอบใช้งาน
แบบจําลอง 
 

4.2 แบบจําลองทางคณิตศาสตร ์

สมการแสดงความสัมพันธ์ของตัวแปรของตัวแปรเพื่อกําหนดเป้าหมายสูงสุด โดยขั้นตอนแรก
จะต้องสร้างสมการวัตถุประสงค์ (Objective Function) คือ ต้นทุนที่เกิดข้ึนของโครงการก่อสร้าง
บ้านจัดสรรมาตั้งเป็นสมการเป้าหมาย 

ขอบข่ายหรือข้อจํากัด (Restriction or Constraints) คือ การนําปัจจัยข้อกําหนดมาสร้าง
ความสัมพันธ์ในรูปแบบของสมการหรืออสมการ เพื่อใช้เป็นข้อจํากัดของสมการเป้าหมายท่ีสร้าง
ขึ้นมาจากตัวแปรของตัวปัญหา ในการศึกษาคร้ังน้ีจะกล่าวถึง ต้นทุนที่เป็นค่าใช้จ่ายหลักของโครงการ 
เช่น ค่าที่ดิน ค่าพัฒนาที่ดิน ค่าก่อสร้าง ค่าดอกเบี้ย เป็นต้น และจํานวนทาวน์โฮมที่จะใช้ก่อสร้าง
โครงการบ้านจัดสรร 

4.2.1  การพฒันาแบบจําลอง (Model development) 

แบบจําลองที่ส ร้างขึ้นเป็นแบบจําลองทางคณิตศาสตร์ในการหาค่าความเหมาะ 
(Optimization) ของการลงทุนก่อสร้างโครงการในรูปแบบโปรแกรมเชิงเส้น (Liner Programming) 
มาสร้างเง่ือนไขและสร้างสมการให้เกิดต้นทุนต่ําสุด และได้แบ่งต้นทุนออกเป็นสองชนิด คือ ต้นทุน
คงที่และต้นทุนผันแปร รูปแบบของต้นทุนที่เกิดขึ้นสามารถเขียนให้อยู่ในรูปแบบทางคณิตศาสตร์ได้
ดังน้ี 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 



42 

สมการเป้าหมาย (Objective Function)  

 

Minimize Cost = C1X1 + C2X + C3X3 (4.1)
 

โดยที ่

C1 = ราคาค่าก่อสร้างบ้าน/หลังของทาวน์โฮม 2 ชั้น 1 ที่จอดรถ 

C2 = ราคาค่าก่อสร้างบ้าน/หลังของทาวน์โฮม 2 ชั้น 1 ที่จอดรถ 

C3 = ราคาค่าที่ดินและค่าพัฒนาโครงการ/ตารางวา

X1 = จํานวนบ้านทาวน์โฮม 2 ชั้น 1 ที่จอดรถ

X2 = จํานวนบ้านทาวน์โฮม 2 ชั้น 2 ที่จอดรถ

X3 = ที่ดินสําหรับพฒันาโครงการ
 
หรือ 
 

Minimize Cost = 676000X1 + 776500X2 + 77000X3 (4.2)
 
สมการข้อจํากัด 
 

19X1 + 21.7X2 + X3 ≤  6467.70 (4.3)

9.5X1 + 10.85X2 -  X3 ≤  0 (4.4)

19X1 + 21.7X2 ≤  3358.80 (4.5)

X1 + X2 + 3108.90 ≥  189077860 (4.6)

X1 + X2 =  146 (4.7)
X1 ≥  50 (4.8)

X2 ≥  85 (4.9)

 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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สามารถอธบิายสมการไดด้ังน้ี 

สมการที่ 4.1 , 4.2 เป็นสมการเป้าหมายที่ต้องการให้มีต้นทุนต่ําสุด ซึ่งประกอบด้วยต้นทุน
คงที่และต้นทุนผันแปรของโครงการ 

สมการที่ 4.3 เป็นสมการแสดงขนาดเน้ือที่รวมของโครงการปริมาณบ้านจัดสรร คือ พื้นที่
บ้านรวมทุกหลังของโครงการ (ตารางวา) รวมกับขนาดพื้นที่ส่วนกลาง (ตารางวา) ต้องน้อยกว่าหรือ
เท่ากับพื้นที่ทั้งหมดของโครงการ (ตารางวา) 

สมการที่ 4.4 เป็นสมการที่แสดงสัดส่วนพื้นที่จัดจําหน่ายและพื้นที่ส่วนกลางตามสมมติฐาน
ที่ตั้งไว้เบื้องต้น คือ พื้นที่จัดจําหน่าย (ขนาดพื้นที่บ้านทั้งสองแบบของโครงการ) คิดเป็น 50% ของ
พื้นที่ทั้งหมดของโครงการ 

สมการที่ 4.5 เป็นสมการที่แสดงพื้นที่บ้านแต่ละแบบของโครงการ น่ันคือ พื้นที่ทาวน์โฮมทุก
หลังของโครงการ (ตารางวา) ต้องน้อยกว่าหรือเท่ากับพื้นที่จัดจําหน่าย (ตารางวา) 

สมการที่ 4.6 เป็นสมการที่แสดงถึงราคาที่ดินของโครงการ น่ันคือ ราคาที่ดินของโครงการมี
ราคามากกว่าหรือเท่ากับ 189,077,860 บาท 

สมการที่ 4.7 เป็นสมการที่แสดงถึงจํานวนบ้านของโครงการ น่ันคือ มีแบบบ้านในโครงการ
จํานวนสองแบบซ่ึงรวมแล้วเท่ากับ 146 หลัง  

สมการที่ 4.8 แสดงถึงจํานวนบ้านทาวน์โฮม 2 ชั้น 1 ที่จอดรถ ของโครงการตามสมมติฐาน
ที่ตั้งไว้เบื้องต้น น่ันคือ ต้องน้อยกว่าหรือเท่ากับ 50 หลัง 

สมการที่ 4.9 แสดงถึงจํานวนบ้านทาวน์โฮม 2 ชั้น 2 ที่จอดรถ ของโครงการตามสมมติฐาน
ที่ตั้งไว้เบื้องต้น น่ันคือ ต้องน้อยกว่าหรือเท่ากับ 85 หลัง 

 

4.3 การประยุกต์แบบจําลองกับโครงการตัวอย่าง 

การนําแบบจําลองทางคณิตศาสตร์ที่สร้างขึ้นไปประยุกต์ใช้กับโครงการตัวอย่างน้ัน ต้องมี
การทราบค่าพารามิเตอร์ต่าง ๆ เพื่อที่จะนําไปใช้แทนค่าตัวแปรต่าง ๆ ที่ได้กําหนดเอาไว้จึงมีการ
กําหนดเก็บรวบรวมข้อมูลที่ต้องการดังน้ี 

1) สมมติฐานจํานวนทาวน์โฮมที่จะก่อสร้างในแต่ละแบบได้จากข้อมูลของ
โครงการจัดสรรในอดีต โดยทาวน์โฮมที่นํามาใช้ในโครงการมี 2 แบบ คือ ทาวน์โฮม 2 ชั้น ที่จอดรถ 1 
คัน และทาวน์โฮม 2 ชั้น ที่จอดรถ 2 คัน แสดงในตารางที่ 4.1 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ 4.1 จํานวนทาวน์โฮมที่ก่อสร้างของโครงการในอดีต 

แบบบ้าน/โครงการ โครงการ
A 

โครงการ
B 

โครงการ
C 

โครงการ 
D 

คิดเป็น 

TH2 PARK1 43 80 132 138 40% 

TH2 PARK2 105 113 149 195 60% 

SUM 148 193 281 333 100% 

 
2) ต้นทุนราคาค่าก่อสร้างได้จากประมาณราคาค่าก่อสร้างต่อตารางเมตรโดย

เฉลี่ยของข้อมูลราคาค่าก่อสร้างของโครงการในอดีต ดังแสดงในตารางที่ 4.2 
 
ตารางที่ 4.2 ข้อมูลต้นทุนราคาค่าก่อสร้าง 

แบบบ้าน พื้นที่ใชส้อยภายใน
(ตารางเมตร) 

ค่าก่อสร้างต่อ
ตารางเมตร 

(บาท) 

ค่าก่อสร้างต่อ 1 หลัง
(บาท) 

ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ที่จอดรถ 1 คัน  74.65 9,100.00 676,000.00

ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ที่จอดรถ 2 คัน  88.24 8,800.00 776,500.00

 

3) ประมาณการค่าใช้จ่ายในโครงการ แยกได้เป็นต้นทุนที่ดิน ต้นทุนพัฒนา
โครงการและต้นทุนดอกเบี้ย ดังแสดงในตารางที่ 4.3 

 

ตารางที่ 4.3 ข้อมูลตน้ทุนคา่ใช้จ่ายทั้งหมดในโครงการก่อสร้างบ้านจัดสรร 

หมวด รายการ จํานวนเงิน (บาท)

A ต้นทุนทีดิ่น      189,077,860.00 
B ต้นทุนพัฒนาที่ดิน       58,400,000.00 

1.งานสโมสร สระว่ายน้ํา อุปกรณ์                      -  
2. งานสาธารณูปโภคอ่ืน       10,133,000.00 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ตารางที่ 4.2 ข้อมูลตน้ทุนคา่ใช้จ่ายทั้งหมดในโครงการก่อสร้างบ้านจัดสรร (ต่อ) 

หมวด รายการ  จํานวนเงิน (บาท)  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

3. ค่าควบคุมงานก่อสร้าง           105,000.00 
4. งานถมดินโครงการ         7,300,000.00 
5. งานซุ้มทางเข้า ป้อมยาม         1,728,000.00 
6. งานสะพาน                      -  
7. งานก่อสร้างเขื่อนใต้ดิน         2,006,000.00 
8. งานไฟฟ้าโครงการ         1,578,000.00 
9. งานร้ัวโครงการเหนือดิน         1,539,000.00 
10. งานสวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น         2,809,000.00 
11. งานทะเลสาบ                      -  
12. งานระบบบําบดันํ้าเสีย           757,000.00 
13. งานถนน         6,074,000.00 
14. งานถนนเชื่อมเข้าโครงการ                      -  
15. งานโทรศพัทโ์ครงการ             17,000.00 
16. งานประปาโครงการ         1,534,000.00 
17. งานร้ัวแบง่แปลงบ้านลูกค้า         8,583,000.00 
18. งานสภาพโครงการ           952,000.00 
19. ค่าค้ําประกันสาธารณปูโภคนิติบคุคล 7%         1,500,000.00 
20. ค่าเก็บงานสาธารณูปโภคก่อนส่งมอบนิตบิุคคล         1,282,000.00 
21. งานติดตั้งระบบรักษาความปลอดภัย             26,000.00 
22.ต้นทุนทางอ้อม       10,477,000.00 

C ค่าดอกเบี้ย         9,500,000.00 
รวมต้นทุนที่ทัง้หมดในโครงการ     256,977,860.00 

พื้นที่จดัจําหน่าย (ตารางวา)              3,358.80 
ต้นทุนต่อตารางวา             77,000.00 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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จากข้อมูลต้นทุนข้างต้น จํานวนทาวน์โฮมที่จะก่อสร้างของทาวน์โฮม 2 ชั้น ที่จอดรถ 1 คัน 
ไม่น้อยกว่า 50 หลัง และทาวน์โฮม 2 ชั้น ที่จอดรถ 2 คัน ไม่น้อยกว่า 85 หลัง ด้านต้นทุนก่อสร้าง 
ทาวน์โฮม 2 ชั้น ที่จอดรถ 1 คัน 676,000 บาทต่อหลัง และทาวน์โฮม 2 ชั้น ที่จอดรถ 2 คัน 
776,500 บาทต่อหลัง ส่วนต้นทุนที่ดินและพัฒนาโครงการ 77,000 บาทต่อตารางวา  ซึ่งจะนําไปใช้
ในการแก้ปัญหาเพื่อหาค่าที่เหมาะสมของแบบจําลองต่อไป 

 

4.4 การแก้ปัญหาของแบบจําลอง 

เมื่อนําแบบจําลองไปประยุกต์ใช้หาค่าที่เหมาะสมของโครงการบ้านจัดสรรกรณีตัวอย่าง การ
แก้ปัญหาของแบบจําลองจะใช้คําสั่ง Solver ที่มีอยู่ใน Microsoft Excel เพื่อใช้ในการวิเคราะห์หา
คําตอบ โดยการนําค่าต่างๆ ที่ได้จากการเก็บรวบรวมข้อมูลและประมาณการ ได้แก่ ต้นทุนจากการซื้อ
ที่ดิน ต้นทุนในการพัฒนาโครงการ ต้นทุนค่าก่อสร้าง นําค่าต่าง ๆ เหล่าน้ีไปแทนในแบบจําลองที่ได้
สร้างไว้ แล้วให้คําสั่ง Solver ที่มีอยู่ใน Microsoft Excel ดังแสดงในรูปที่ 4.1 และประมวลผล ก็จะ
ได้คําตอบที่เหมาะสมที่สุดเพื่อที่จะนําไปตัดสินใจต่อไป 

 

 

รูปท่ี 4.1 การกําหนดค่า Parameters ในคําสั่ง Solver 
 

 ขั้นตอนการใส่ค่าใน Microsoft Excel มีขั้นตอนดังนี ้

1) โดยเลือกเมนู Tools > Solver จะมีหน้าต่าง Solver Parameter ขึ้นมา 
ดังแสดงในรูปที่ 4.1 ให้กําหนดเง่ือนไขต่างๆ ดังน้ี 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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Set Target Cell : เป็นการระบุเซลล์สมการเป้าหมายที่เราต้องการ ในที่น้ีคือ
การคํานวณต้นทุนก่อสร้างในการลงทุนต่ําสุด เขียนแทนด้วยเซลล์ $F$4 ดังแสดงในรูปที่ 4.2 

Equal To : เป็นการกําหนดสมการเป้าหมายว่าจะหาค่าต่ําสุด สูงสุด หรือหา
ค่าตามที่กําหนด เน่ืองจากสมการเป้าหมายในการศึกษาต้องการหาค่าต่ําสุด ดังน้ันให้เลือกเป็น 
“Min” 

By Changing Cell : เป็นการกําหนดตัวแปรตัดสินใจท่ีทําให้เกิดค่าสูงสุดหรือ
ต่ําสุดของสมการเป้าหมาย ในที่น้ีคือจํานวนทาวน์โฮมแต่ละแบบท่ีต้องก่อสร้างในในโครงการและ
พื้นที่ส่วนกลางของโครงการที่ต้องพัฒนา เขียนแทนด้วยเซลล์ $C$14:$E$14 ดังแสดงในรูปที่ 4.2 

Subject to the Constraints : เป็นการระบุข้อจํากัดของสมการเป้าหมาย ใน
แบบจําลองน้ีกําหนดให้ 

 พื้นที่บ้านรวมทุกหลังของโครงการรวมกับขนาดพ้ืนที่ส่วนกลางต้องน้อย
กว่าหรือเท่ากับพื้นที่ทั้งหมดของโครงการ  

 พื้นที่จัดจําหน่าย (ขนาดพื้นที่บ้านรวมทุกหลังของโครงการ) คิดเป็น 50% 
ของพื้นที่ทั้งหมดของโครงการ  

 พื้นที่ทาวน์โฮมทุกหลังของโครงการต้องน้อยกว่าหรือเท่ากับพื้นที่จัด
จําหน่าย  

 จํานวนทาวน์โฮมทั้งหมดในโครงการมี 146 หลัง  

 ราคาที่ดินของโครงการมีราคามากกว่าหรือเท่ากับ 189,077,860 บาท  

 จํานวนทาวน์โฮม 2 ชั้น ที่จอดรถ 1 คัน ต้องมีไม่น้อยกว่า 50 หลัง  

 จํานวนทาวน์โฮม 2 ชั้น ที่จอดรถ 2 คัน ต้องมีไม่น้อยกว่า 85 หลัง  
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รูปท่ี 4.2 การใส่ค่าใน Microsoft Excel 

 
2) กดปุ่ม Solve เพื่อหาคําตอบสมการเป้าหมาย 
เมื่อต้องการหาคําตอบของสมการให้กดปุ่ม  จากน้ัน Microsoft 

Excel จะทําการหาคําตอบของสมการและแสดงผลคําตอบลงในช่องของตัวแปรตัดสินใจและสมการ
เป้าหมายดังแสดงในรูปที่ 4.3 
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บทท่ี 5 

สรุปผลการวิจัย 

 
5.1 บทนํา 

ในการศึกษาครั้งน้ีได้สร้างแบบจําลองเพ่ือหาค่าที่เหมาะสมในการลงทุนก่อสร้างโครงการ
บ้านจัดสรรประเภททาวน์โฮม ในรูปแบบของโปรแกรมเชิงเส้น ซึ่งเป็นเทคนิคที่สามารถจัดสรรปัจจัย
และทรัพยากรที่มี หมายความรวมถึงวัตถุดิบ กําลังคน เวลา สถานที่ เงินตรา เพ่ือจัดสรรทรัพยากรที่
มีอยู่อย่างจํากัดทั้งขนาด ปริมาณ และขอบเขตของการใช้งาน ให้เกิดประโยชน์สูงสุดตามแนวทางการ
ดําเนินงานที่ดีที่สุด (Optimal) 
 

5.2 สรุปผลการวิจัย 

การใช้แบบจําลองคณิตศาสตร์ในรูปแบบสมการเชิงเส้นที่กําหนดขึ้น จัดใส่ข้อมูลที่เป็นตัวเลข
ใน Microsoft excel เพ่ือให้คําสั่ง Solver ประมวลผล จากสมการและข้อจํากัดที่กําหนดขึ้น เพ่ือหา
ต้นทุนที่เหมาสมในการลงทุนก่อสร้างของโครงการ โดยสามารถให้ทราบว่าโครงการมีแนวโน้มจะมี
กําไรหรือขาดทุน เพ่ือประโยชน์ต่อการตัดสินใจของผู้บริหารงานต่อไป 

จากการแทนค่าพารามิเตอร์ลงในแบบจําลองทางคณิตศาสตร์ที่สร้างขึ้นและทําการแก้ปัญหา 
แบบจําลองด้วยคําสั่ง Solver ที่เป็น Add-Ins ใน Microsoft Excel ซึ่งแสดงดังรูปที่ 4.2 พบว่าใน
การลงทุนก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรรใช้ต้นทุนในการก่อสร้างทั้งหมด 373.98 ล้านบาท โดยเป็น
ต้นทุนที่ดินและพัฒนาโครงการ 266.74 ล้านบาท และต้นทุนก่อสร้าง 107.24 ล้านบาท ซึ่งจาก
ข้อมูลต้นทุนก่อสร้างที่เกิดข้ึนจริงของโครงการ คือ 401.96 ล้านบาท จากการศึกษานี้สามารถลด
ต้นทุนทั้งหมดของโครงการบ้านจัดสรรจากเดิม 27.98 ล้านบาท คิดเป็น 7% 
 
5.3 ข้อเสนอแนะเพิ่มเติม 

สมการจากงานวิจัยน้ีเป็นการเสนอแนววิธีคิดซึ่งหากจะนําไปประยุกต์ใช้กับโครงการอ่ืนๆ 
ต้องนํามาผ่านกระบวนการวิเคราะห์เพ่ือหาค่าคงที่ เพ่ือใช้แทนค่ากับสมการทั้งหมดก่อนที่จะนํามา 
หาคําตอบที่แท้จริงได้ เน่ืองจากวิธีใช้โปรแกรมเชิงเส้นเพ่ือระบุจํานวนบ้านในโครงการและขนาดที่ดิน
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ที่เหมาะสมเป็นการใช้สมการทางคณิตศาสตร์ในการหาคําตอบ ดังน้ัน แบบจําลองน้ีจะสามารถ
ปรับปรุงให้เป็นจริงมากขึ้นตามสถานการณ์ต้นทุนจริง โดยการเพิ่มเง่ือนไขสมการข้อจํากัดตาม
ขั้นตอนการทํางานจริงและส่วนประกอบการก่อสร้างมาคํานวณในระบบ เช่น การใช้ต้นทุนย่อยๆ 
แทนต้นทุนทั้งหมดของโครงการ เป็นต้น 

นอกจากน้ันแบบจาํลองน้ีจะสามารถนําไปประยุกต์ใช้ในการวางแผนการก่อสร้างหรือคํานวณ
เงินงบประมาณที่ทางบริษัทต้องเตรียมการไว้แล้ว ยังทําให้นักลงทุนทราบถึงข้อมูลทางการเงินของ
บริษัทอีกด้วย ดังน้ันการปรับเปลี่ยนเง่ือนไขหรือข้อจํากัดต่างให้สอดคล้องกับโครงการท่ีกําลัง
พิจารณาดําเนินการอยู่แบบจําลองน้ีก็สามารถที่จะช่วยวิเคราะห์ได้อย่างรวดเร็วและมีความถูกต้อง
แม่นยํามากย่ิงขึ้น 
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การเรียกใช้งาน Solver 

เน่ืองจาก Solver เป็น Add-Ins ตัวหน่ึงที่อยู่ใน Microsoft Excel ดังน้ันเราจึงต้องสั่งการ
ให้เรียกเคร่ืองมือ Solver ขึ้นมา โดยมีขั้นตอนดังนี้ 

1. เปิดโปรแกรม Microsoft Excel > คลิกเมนู File > Option > ได้หน้าต่าง Excel 
Option > เลือก Add-Ins > คลิกปุ่ม Go...  
 

 
 

2. คลิกให้มีเครื่องหมายถูกหน้า Solver Add-in > คลิก OK 
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3. ที่เมนู Data ของ Microsoft Excel จะมีเคร่ืองมือ Solver ปรากฏขึ้นมาตามรูป 
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