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Abstract 

An average number of population across the world is increasing every year. 

Undeniably, one of basic needs for human beings is shelter or residence. For this 

reason, a number of housing project business operators is exponentially expanding. 

Different projects have different land allocation, investment amount, and project. 

Therefore, at pre-construction/design phase, it is necessary to study the data including 

investment budget and expected profits. The objective of this research was to study a 

way to save time to estimate capital budgeting and profit by modelling and analyzing 

a linear program to show the best alternative of capital budgeting and project. Data 

obtained were then used as the guidelines to efficiently design and allocate project. 

Data were collected from Land Allocation Act, B.E. 2543 (2000), Provisions on Land 

Allocation, B.E. 2535, Provisions on Residential and Commercial Allocation for Bangkok, 

B.E. 2550. Three experts in housing project design were interviewed. Variable values 

were determined to find the highest expected gross profit. The analytic results 

indicated that land allocation ability was improved. For example, number of house 

models 1, 2, and 3 of the projects A, B and C was higher than the actual number of 

houses constructed in the project.  In addition, the size of sales area of the projects A, 

B and C increased from 4.8, 5.3 and 7.7 percent respectively. The gross profit of three 

projects increased from 85, 15 and 31 million baht. In sum, gross profit increased, 

implying that the project would be profitable. 

 

Keywords: layout designing, gross profit, optimization, linear programming, cost of 

project, program GAMS 
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บทที่ 1 

บทนำ 

1.1 ความเป^นมาและความสำคัญของปãญหา 

 ในปTจจุบันงานก>อสร(างเป^นงานโครงการที่ต(องอาศัยระยะเวลาและใช(ทรัพยากรจำนวนมาก ซ่ึง

การวางแผนก>อนการทำงานและควบคุมการทำงานด(วยการจัดตารางเวลานั้นเป^นขั้นตอนที่สำคัญ

อย>างยิ่งในการบริหารโครงการให(ประสบผลสำเร็จ โดยมีเปùาหมายอยู>ที่ขั้นตอนการดำเนินงาน และ

ขั้นตอนในวางแผนการจัดสรรที่ดินเพื่อให(เกิดประโยชน:สูงที่สุด อย>างไรก็ตามเจ(าของโครงการท่ี

ต(องการทำโครงการบ(านจัดสรรส>วนใหญ>ต(องการทราบถึง ความสามารถในการจัดสรรที่ดินที่มีอยู> 

และกำไรขั้นต(นสูงสุดที่คาดว>าจะได(รับ Charles J. Jacobus ได(พบว>าในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย:

นั้นเป^นกายภาพของที่ดินและกฎหมายเกี่ยวข(องกับการพัฒนาที่ดินจะเป^นตัวกำหนดว>าที่ดินของ

โครงการจะนำมาพัฒนาเป̂นหน>วยขายสูงสุดเป^นพื้นที่เท>าใดถ(าหากพัฒนาเป^นบ(านเดี่ยวตามกฎหมาย

ระบุให(ต(องมีเน้ือท่ีขายต>อแปลงไม>น(อยกว>า 50 ตารางวาแต>ไม>ได(หมายความว>าถ(ามีท่ีดิน 1ไร> หรือ400 

ตารางวา คุณจะสามารถพัฒนาบ(านเดี่ยวได(เป^น 8 หลัง เพราะในการพัฒนาจริงที่อยู>อาศัยแต>ละหลัง

ต(องมีทางที่จะเชื ่อมออกถนน  ถ(าแปลงที่ดินมีลักษณะแตกต>างกันรูปแบบของถนนก็จะมีความ

แตกต>างเช>นกัน ซึ่งพื้นที่ถนนถือว>าเป^นพื้นที่ส>วนกลาง ดังนั้นเมื่อหักพื้นที่ถนน ปùอมพนักงานรักษา

ความปลอดภัย สวนหย>อมหรือสโมสรแล(ว พื้นที่ขายจริงอาจจะเหลือเพียง 50-70% ของพื้นที่ดิน

ท้ังหมดท้ังน้ีข้ึนอยู>กับลักษณะทางกายภาพของท่ีดินและการออกแบบโครงการ (Charles J. Jacobus. 2010)  

 

 นอกเหนือจากการจัดส>วนประสมผลิตภัณฑ:ในพื้นที่ขายแล(ว การจัดส>วนประสมของผลิตภัณฑ:ใน

พื้นที่ส>วนกลางก็ถือว>ามีความสำคัญเช>นกันด(วยการกำหนดว>าจะมีพื้นที่สวน สระว>ายน้ำ ห(องออก

กำลังกาย จำนวนที่จอดรถ สโมสรและพื้นที่ส>วนกลางอื่นๆ ก็มีความสำคัญต>อการทำการตลาดของ

โครงการให(ประสบความสำเร็จ เพราะองค:ประกอบในพื้นที่ส>วนกลางก็มีผลต>อประกอบการตัดสินใจ

เลือกซื้อและการยอมรับราคาที่สูงขึ้น สำหรับโครงการที่มีพื้นที่ส>วนกลางและสิ่งอำนวยความสะดวก

ส>วนกลางมากก็จะได(รับการตอบรับจากลูกค(าดีกว>า หรือโครงการท่ีมีถนนตัดเป^นเส(นตรงเพื่อให(เกิด

พื้นที่ขายมากๆต(นทุนการก>อสร(างถนนต่ำทำให(ทัศนียภาพของโครงการจะด(อยกว>าโครงการที่ตัดถนน

เป^นเส(นโค(งเว(าเล>นระดับทำให(หน(าบ(านแต>ละหลังไม>หันหน(าชนกันแต>มีมุมบังจากส>วนโค(งของถนนซ่ึง

แน>นอนว>า ทำให(พ้ืนท่ีขายลดลงค>าก>อสร(างถนนสูงข้ึน แต>แลกกับสุนทรียะของโครงการท่ีเป̂นจุดขายท่ี

ลูกค(ายอมจ>ายเพิ่มขึ้นมากกว>าเป^นต(น (Philip Kotler และ Kavin Lane Keller. 2012) อย>างไรก็

แล(วแต>การออกแบบโครงการข้ันต(องเป̂นไปตามข(อกฎหมายและข(อกำหนดต>างๆ 

 ข(อมูลสำรวจของศูนย:ข(อมูลอสังหาริมทรัพย: จะพบว>าภาพรวมในไตรมาส 3 ป[ 2561 สถานการณ:

ตลาดที่อยู>อาศัยในด(านอุปสงค:และอุปทานปรับตัวเพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับช>วงเวลาเดียวกันของป[ 2560 
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ในด(านอุปสงค: (demand) มีการปรับเพิ่มขึ้นของการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู>อาศัย และสินเชื่อที่อยู>อาศัย

บุคคลปล>อยใหม> ส>วนในด(านอุปทาน (supply) มีการปรับเพิ่มข้ึนของโครงการที่อย>ูอาศัยเปõดขายใหม>

และที่อยู>อาศัยสร(างเสร็จจดทะเบียนเมื่อเทียบกับช>วงเวลาเดียวกันของป[ 2560 โดยเมื่อเทียบกันกับ

ช>วงเดียวกันของป[ท่ีผ>านมาโดยพิจารณาจากยอดการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู>อาศัยมี 48,617 ยูนิตขยายตัว

เพิ่ม 5 % เทียบจากช>วงเดียวกันของป[ก>อน เมื่อคิดเป^นมูลค>า 139,000 ล(านบาทเพิ่มขึ้นถึง 14.6 % 

เทียบช>วงเดียวกันของป[ก>อน โครงการท่ีอยู>อาศัยเปõดขายใหม>ในช>วงไตรมาส 3 ป[ 2561 มีจำนวน 130 

โครงการ มีหน>วยในผังรวม 42,055 หน>วย และมีมูลค>าโครงการรวม 194,446 ล(านบาท เพิ่มขึ้นท้ัง

จำนวนโครงการ จำนวนหน>วย และมูลค>าโครงการ โดยเพิ่มขึ้นร(อยละ 15 ร(อยละ 28.5 และร(อยละ 

32.6 ตามลำดับ เมื่อเทียบกับช>วงเวลาเดียวกันของป[ 2560 และเป^นการเพิ่มขึ้นครั้งแรกหลังจาก

ชะลอตัวมา 4 ไตรมาส ตั้งแต>ไตรมาส 4 ป[ 2560 เนื่องจากผู(ประกอบการได(ชะลอเปõดขายโครงการ

ใหม> เพื่อลดอุปทานส>วนเกินในตลาด เมื่อพิจารณาแยกตามประเภทโครงการที่อยู>อาศัยเปõดขายใหม> 

พบว>า ในช>วงไตรมาส 3 ป[ 2561 บ(านจัดสรรในช>วงท่ีผ>านจะเห็นว>ามีการเปõดขายใหม>จำนวนประมาณ 

78 โครงการ 16,306 หน>วย มีมูลค>าโครงการรวม 86,060 ล(านบาท ซึ่งเพิ่มขึ้นจากป[ก>อนพอสมควร 

ส>งผลให(จำนวนโครงการ เพิ่มขึ้นเป^น 21.9% จำนวนหน>วย เพิ่มขึ้นเป^น 42.2% และมูลค>าโครงการ 

เพ่ิมข้ึนเป̂น 58.9% ตามลำดับ เม่ือเทียบกับช>วงเวลาเดียวกันของป[ 2560 ดังตารางท่ี 1.1 

 

ตารางท่ี 1.1 หน>วยท่ีอยู>อาศัยท่ีเปõดขายใหม>ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 3 ไตรมาสแรก ป[2561 ประเภท

โครงการบ(านจัดสรร 

ไตรมาส/ป[ 

บ(านจัดสรร 

โครงการ หน>วย มูลค>าโครงการรวม

(ล(านบาท) 

ไตรมาส 3/2560 64 11,407 54,176 

ไตรมาส 3/2561 78 16,308 86,060 

เพ่ิมข้ึน/ลดลง(%) 21.9 % 42.2 % 58.9% 

ท่ีมา : ศูนย:ข(อมูลอสังหาริมทรัพย: ธนาคารอาคารสงเคราะห: 

 

เม่ือแบ>งตามประเภทและราคาขายโครงการบ(านจัดสรร ในไตรมาส 3 ป[ 2561 พบว>า 

• ทาวน:โฮม สามารถขายได(ท่ี 57.5%  ส>วนใหญ>อย>ูในระดับราคา 2.01 – 3.00 ล(านบาท 

• บ(านเด่ียว สามารถขายได(ท่ี  29.3%  ส>วนใหญ>อยู>ในระดับราคา 5.01 – 7.50 ล(านบาท 

• บ(านแฝด สามารถขายได(ท่ี 12.5% ส>วนใหญ>อยู>ในระดับราคา  3.01 – 5.00 ล(านบาท 

• อาคารพาณิชย:พักอาศัย สามารถขายได(ท่ี 0.7% ส>วนใหญ>อยู>ในระดับราคา มากกว>า 10 ล(าน

บาท 
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 จึงแสดงให(เห็นว>าการสร(างโครงการหมู>บ(านจัดสรรมีแนวโน(มเพิ่มขึ้นดังนั้นผู(วิจัยจึงเล็งเห็นถึงการ

เพิ่มโอกาสในการทำผลกำไรโดยการสร(างโมเดลปTญหาและการหาคำตอบที่คาดว>าจะดีที่สุดเพื่อช>วย

ลดเวลาและเพิ่มประสิทธิภาพในทำข(อมูลเกี่ยวกับงบลงทุนของโครงการเพื่อการลงทุนของโครงการ

บ(านจัดสรร และช>วยเพิ่มประสิทธิภาพในการออกแบบวางผังโครงการหมู>บ(านจัดสรรในการพิจารณา

เงื่อนไขทุกด(านพร(อมกันได(แก> ขนาดพื้นที่ของโครงการ ความต(องการของผู(บริโภค ณ ปTจจุบันขนาด

พื้นที่ของบ(านแต>ละแบบ ต(นทุนของโครงการ พื้นที่ส>วนกลางต>างๆและกำไรที่คาดว>าจะได(รับ เพื่อให(

เห็นถึงความสามารถในการออกแบบโครงการบ(านจัดสรรที่เหมาะสม และยังรวบรวมข(อกฎหมายและ

ข(อกำหนดต>างๆ เพื่อใช(ในการออกแบบ พร(อมทั้งเสนอแนวทางการนำไปประยุกต:ใช(ด(วยการพัฒนา

โปรแกรมต(นแบบและทดสอบการประเมินกับกรณีศึกษาตัวอย>างจริง 

 

1.2 วัตถุประสงค8ของงานวิจัย 

1. เพ่ือพัฒนาเทคนิคการสร(างโมเดลปTญหาโดยโปรแกรมเชิงเส(น GAMS  

2. เพื่อให(ผู (ประกอบการสามารถหางบลงทุนและผลกำไรของโครงการที่คาดว>าจะได(รับ

สะดวกและรวดเร็วมากย่ิงข้ึน  

 

1.3 ขอบเขตของงานวิจัย 

 ขอบเขตของงานวิจัยน้ีจะครอบคลุมเร่ืองดังน้ี 

 เงื่อนไขเฉพาะต>างๆ สำหรับการออบแบบวางผังโครงการ และการหางบลงทุนและกำไรขั้นต(น 

โดยได(รวบรวมมาจากการทบทวนวรรณกรรม ได(แก> ขนาดของที่ดิน ขนาดของถนน ขนาดของพื้นท่ี

ส>วนกลาง ขนาดของสวนสาธารณะภายในโครงการ  ต(นทุน กำไร และการจัดสรรทรัพยากร ซ่ึง

ประเด็นเหล>าน้ีล(วนเป̂นเง่ือนไข หรือข(อกำหนดท่ีบังคับโดยระบุไว(ตามกฎต>างๆ ต>อผลลัพธ: 

 โมเดลที่พัฒนาขึ้นจัดทำเพื่อให(เกิดความสะดวกสบายและรวดเร็วสำหรับผู(ที่ต(องการจำลองหรือ

ต(องการทราบถึงปริมาณของงบประมาณในการลงทุน ปริมาณของบ(านภายในโครงการ และกำไร

ขั้นต(นที่คาดว>าจะได(รับโดยการนำข(อมูล เช>น พื้นที่ของโครงการ พื้นที่ของที่ดินของบ(านแต>ละแบบท่ี

ต(องการปริมาณความต(องการของผู (บริโภคภายในบริเวณโครงการหาได(จากการสำรวจ พื ้นท่ี

สาธารณูปโภค และพื้นที่ส>วนกลาง เป^นต(น มาแทนลงในโมเดลตามตัวแปรต>างๆที่ได(กำหนดไว(พร(อม

ทั้งรวบรวมข(อมูลที่เป^นประโยชน:ในการออกแบบวางผังโครงการบ(านจัดสรร แสดงการเปรียบเทียบ

ข(อมูลระหว>างโครงการต(นแบบ และค>าที่ได(จากการแทนข(อมูลจริงบางส>วนลงไปในโมเดลเช>น พื้นท่ี

ของโครงการ พ้ืนท่ีท่ีดินของแบบบ(านแต>ละแบบ ต(นทุนของบ(านแต>ละแบบ เป̂นต(น 
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1.4 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

 1. ข้ันตอนการศึกษา 

 1.1 ศึกษาและกำหนดกรอบแนวความคิด 

ศึกษาข(อมูลของปTญหาท่ีต(องการและทำการสร(างกรอบแนวความคิด 

 1.2 เก็บรวบรวมข(อมูล 

ทำการทบทวนวรรณกรรม บทความ ข(อกำหนด กฎระเบียบ และงานวิจัยท่ี

เกี ่ยวข(องในการเพิ่มประสิทธิภาพในการวางผังโครงการ และทำการรวบรวมข(อมูล

โครงการบ(านจัดสรรเพ่ือนำมาวิเคราะห:ข(อมูล 

 1.3 วิเคราะห:ข(อมูล 

วิเคราะห:ข(อมูลจากการทบทวนวรรณกรรม บทความ ข(อกำหนด กฎระเบียบ และ

งานวิจัยที่เกี่ยวข(อง เพื่อนำมาสร(างโมเดลในโปรแกรมGAMS ทำการแทนข(อมูลลงใน

โมเดล และทำการปรับปรุงแก(ไข  

 1.4 สรุปผลจากข(อมูล 

นำข(อมูลจริงท่ีมีและข(อมูลท่ีได(จากการทดลงมาเปรียบเทียบและทำการสรุปผล 

 1.5 รายงานผลการวิจัย 

สรุปจากการวิเคราะห:เปรียบเทียบระหว>างข(อมูลจริงและข(อมูลท่ีได(จากการทดลอง 

2. ตัวแปรท่ีศึกษา 

2.1 ตัวแปรอิสระ 

1. ข(อมูลของโครงการ 

1.1 ขนาดพ้ืนท่ีของโครงการ 

1.2 ขนาดพ้ืนท่ีของท่ีดินของบ(านแต>ละแบบ 

1.3 ปริมาณถนนภายในโครงการ 

1.4 ปริมาณพ้ืนถนนภายในโครงการ  

1.5 ขนาดพ้ืนท่ีนิติบุลคล 

2. ข(อกำหนดและกฎระเบียบ 

2.1 ข(อกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีเพ่ืออยู>อาศัยและพาณิชยกรรม

กรุงเทพมหานครพ.ศ.2550 

2.2 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

2.3 ข(อกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2535 
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1.5 ประโยชน8ที่คาดว<าจะได&รับ 

ผลจากโครงการวิจัยนี้จะเป^นประโยชน:ต>อผู(ประกอบการธุรกิจการก>อสร(างโดยจะช>วยให(มี

โมเดลที่สอดคล(องที่ใกล(เคียงกับโครงการจริงมากขึ้น จึงทำให(เจ(าของโครงการนั้นมีตัวช>วยในการ

ตัดสินใจในการเลือกที่จะลงทุนเพื่อให(เกิดกำไรสูงสุดและช>วยในการตัดสินใจในการออกแบบโครงการ

บ(านจัดสรรเพื่อให(ได(พื้นที่ขายมากที่สุดที่สามารถทำได(โดยมีการรวบรวมข(อกฎหมายและข(อบังคับ

เพื่อให(เกิดประโยชน:สูงสุดโดยประโยชน:ท่ีคาดว>าจะได(รับคือการปรับปรุงโมเดลเพื่อทำให(เพิ่มโอกาส

ในการนำไปใช(ประโยชน:ได(จริงทำให(เกิดการพัฒนาต>อยอดเทคนิคและวิธีการในการออกแบบโครงการ

บ(านจัดสรรให(ดีย่ิงๆ ข้ึนไป 
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บทที่2 

การทบทวนวรรณกรรม 
2.1 บทนำ 

ในปTจจุบันโลกได(มีการพัฒนาและเจริญเติบโตขึ้นทำให(ประชากรบนโลกมีการพัฒนาเพิ่มข้ึน

ตามกัน โดยมีส>วนประสมทางตลาดอสังหาริมทรัพย: (Neil Can, Josheph Rabianski, Ronald 

Racster and Manury Seldin. 1988) ได(กล>าวว>าจะประกอบด(วย ที ่ดินและทำเล ( Land and 

Location) ลูกค(าเปùาหมาย(Target) โครงการหรือสินค(า  (Product&Project) และจังหวะเวลา 

(Time) รวมไปถึงการกำหนดพ้ืนท่ีการใช(ประโยชน:ร>วมกันของผู(อยู>อาศัยในโครงการ เช>น สวน สโมสร 

และถนนอีกด(วย ( 201Charles J. Jacobus. 0)   การกำหนดพื ้นที ่สาธารณะในโครงการที ่มี

ประสิทธิภาพทำให(บริษัทผู(ผลิตโครงการบ(านจัดสรรสามารถทำกำไรได(จากการขายบ(านภายใน

โครงการโดยแต>ละโครงการได(มีการจัดสรรพื้นที่ที่แตกต>างกันไป ซึ่งแต>ละบริษัทนั้นก็จะต(องพัฒนา

พื้นที่ให(ได(กำไรมากที่สุดโดยคำนึงถึงปTจจัยในการกำหนดราคา และควรให(ความสำคัญเกี่ยวกับการ

เลือกทำเลที่ตั้ง และการวางผังที่มีประสิทธิภาพ เพื่อส>งเสริมการใช(ที่ดินอย>างคุ(มค>า (สัมมา คีตสิน. 

2551) เพราะการวางผังโครงการที่ผิดพลาดนั้นย>อมส>งผลกระทบต>อถึงต(นทุนของการพัฒนาโครงการ 

และอาจนำไปสู>ปTญหาด(านการแข>งขันในตลาดได( โดยผู(วิจัยได(แบ>งกระบวนการศึกษาออกเป̂น 2 ส>วน

ที่ดินเพื่อที่อยู>อาศัยและพาณิข(อกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรร ลเช>นคือ การวิเคราะห:และรวบรวมข(อมู ช

รยก รมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2550 และพระราชบัญญัติในการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เป^นต(น เพ่ือ

เป^นพื้นฐานในการออกแบบโครงสร(างของสมการที่ผู(วิจัยได(สร(างขึ้น และทำการวิเคราะห:ข(อมูลที่ได(

รวบรวมมา โดยสมการหรือโมเดลจะประมาณค>าของกำไรสูงสุดที่คาดว>าจะได(รับ และจะช>วยหา

จำนวนบ(านภายในโครงการ เพื่อช>วยเพิ่มประสิทธิภาพในการออกแบบ และตัดสินใจในการวางผัง

โครงการ 

 

2.2 พัฒนาการของที่อยู<อาศัยในประเทศไทย 

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย:เกิดขึ้นครั้งแรกในป[ พ.ศ.2500 โดยการพัฒนาการที่อยู>อาศัยของไทย

สามารถแบ>งออกเป^น 6ช>วง (พิภพ รอดภัย และ โสภณ พรโชคชัย, 2539) ตามการเปลี่ยนแปลงของ

สภาพเศรฐกิจท่ีสำคัญ ได(แก>  

1) ช>วงเริ่มต(นธุรกิจจัดสรรที่ดิน ตึกแถว แฟลต (พ.ศ.2500-2510) ในป[พ.ศ. 2500 ประเทศ

ไทยได(มีการเร>งในการพัฒนาประเทศโดยเฉพาะพื้นที่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล รัฐบาลไทยมี

นโยบายเพ่ือเน(นการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมและส>งเสริมการลงทุนจากต>างประเทศ ด(วยเหตุน้ีจึงทำ

ให(เกิดการอพยพของประชาชนจากต>างจังหวัดเพื่อมาทางานในกรุงเทพฯเป^นจำนวนมากทำให(ความ

ต(องการที่อยู>อาศัยในกรุงเทพฯ มีมากขึ้นประกอบกับในขณะนั้นรัฐบาลได(ออกประกาศคณะปฏิวัติ
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ฉบับที่ 49 พ.ศ.2502 เพื่อยกเลิกการจำกัดสิทธิการถือครองที่ดินทำให(เกิดการกว(านซื้อที่ดินบริเวณ

ชานเมืองเพื่อมากักตุนโดยผู(ประกอบการตอบสนองความต(องการที่อยู>อาศัย ในลักษณะการจัดสรร

ที่ดินออกเป^นแปลงย>อย ๆ เพื่อจำหน>ายและมีการจัดระบบสาธารณูปโภคเช>น ไฟฟùา ประปา และ

ถนน  

นอกจากธุรกิจจัดสรรที่ดินแล(ว ผู(ประกอบการได(มีการสร(างที่อย>ูอาศัยเพื่อจำหน>ายหรือ ให(

เช>าในลักษณะเรือนแถว (row house) ตึกแถว (shop house) ซึ่งท้ังคู>ใช(เป^นท่ีประกอบการค(า และ

ที่อยู>อาศัยในแหล>งเดี่ยวกัน นอกจากนี้ยังเริ่มมีที่อยู>อาศัยให(เช>าประเภทอาคารสูงไม>ว>าได(เป^น แฟลต 

(flat) คอร:ต (court) และอาพาร:ตเม(นต: (apartment) โดยอาคารแต>ละประเภทมีความ แตกต>างกัน 

คือ อพาร:ตเม(นต:เน(นกลุ>มลูกค(าประเภทผู(มีรายได(น(อย ส>วนแฟลต และคอร:ต เน(นกลุ>ม ลูกค(าที่มี

รายได(ปานกลางขึ้นไปรวมถึงชาวต>างชาติที่เข(ามาทำงานในประเทศไทยในช>วงนี้สถาบันการเงินยังไม>มี

บทบาทในการสนับสนุนผู(ประกอบการและผู(ซื้อมากนัก โดยแหล>งเงินทุนในการประกอบธุรกิจน้ัน

ได(มาจากเงินทุนส>วนตัวเป^นหลัก ในขณะที่ผู(บริโภคต(องนำเงินออมมาผ>อนซื้อที่ดินและปลูกสร(างที่อยู>

อาศัยด(วยเหตุนี้ทำให(จัดสรรที่ดินในช>วงนี้เป^นไป อย>างเชื่องช(าประกอบกับธุรกิจจัดสรรที่ดินนั้นเริ่มมี

การซื้อขายเพื่อการเก็งกำไรมากขึ้นจึงทำให( สถาบันทางการเงินลดการสนับสนุนทางการเงิน มีผลให(

ธุรกิจจัดสรรท่ีดินเข(าสู>สภาวะซบเซา ในป[ พ.ศ. 2510� 

2) ช>วงเร่ิมต(นธุรกิจบ(านจัดสรร (พ.ศ. 2511-2517) ผลจากการจัดสรรท่ีดินเปล>าเร่ิมซบเซา

ทำให(ผู(ประกอบการเปล่ียนรูปแบบการดำเนินธุรกิจจากการจัดสรรท่ีดินเปล>ามาเป̂นจัดสรรท่ีดินพร(อม

บ(าน (land and housing subdivision) ซ่ึงสามารถขายและเรียกผลตอบแทนคืนได( รวดเร็วกว>าการ

จัดสรรท่ีดินเพียงอย>างเดียวและยังเป̂นผลดีต>อผู(ซ้ือท่ีสามารถย(ายเข(าอยู>อาศัยได(ทันทีท่ีบ(านเสร็จซ่ึงกล

ยุทธ:การทำธุรกิจเช>นน้ีเป̂นการกระตุ(นความต(องการบ(านได(เป̂นอย>างดีโดยในช>วงน้ีการขยายตัวของท่ี

อยู>อาศัยเกิดข้ึนทางทิศเหนือและทิศตะวันออกของกรุงเทพฯโดยเฉพาะในเขตพระโขนง บางกะปõ 

และบางเขน โดยการแข>งขันยังไม>สูงมากนักเน่ืองจากผู(ประกอบการยังเป̂นรายย>อยการเสนอขายยังมี

จำกัดเพียงตลาดในท(องถ่ิน  

นอกจากนี้การที่ผู(ประกอบการไม>มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินของตนเองรวมถึงการทำสัญญาระหว>าง

ผู(ประกอบการและผู(ซื้อเป^นสัญญาที่ไม>เป̂นทางการผู(ซื้อบางส>วนจึงถูกเอาเปรียบจากผู(ประกอบการ

ด(วยเหตุนี้รัฐบาลจึงได(ออกกฎหมายประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 เพื่อคุ(มครองผู(ซื้อโดยกำหนดให(

ผู(ประกอบการต(องได(รับใบอนุญาตจัดสรรที่ดินก>อนจึงสามารถจัดสรรที่ดินได(นอกจากนี้รัฐบาลยังได(

เปลี ่ยนบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะห:ให(เป^นธนาคารเฉพาะกิจเพื ่อการให(สินเชื ่อแก>

ผู(ประกอบการในการพัฒนาโครงการและผู(ซื้อที่อยู>อาศัยพร(อมกับโอนหน(าที่ก>อนสร(างที่อยู>อาศัยและ

จัดสรรโดยการให(เช>าหรือเช>าซื้อแก>บุคคลทั่วไปที่มีรายได(น(อยและปานกลางไปอยู>ในความดูแลของ

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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การเคหะแห>งชาติแทนอย>างไรก็ตามธุรกิจที่อยู>อาศัยได(เข(าสู>ภาวะถดถอยอีกครั้งจากวิกฤตการณ:

น้ำมัน คร้ังแรกในป[ พ.ศ. 2516 ทำให(ราคาวัสดุก>อสร(างและค>าแรงงานสูงข้ึนในขณะท่ีกาลังซ้ือลดลง  

3) เริ่มต(นธุรกิจทาวน:เฮาส:และอาคารชุด (พ.ศ.2518-2529) ธุรกิจอสังหาริมทรัพย: ด(านที่อยู>

อาศัยกลับมาฟ©™นตัวอีกครั้งในป[ พ.ศ.2518และขยายตัวอย>างต>อเนื่องในป[ พ.ศ.2519-2521 โดยมี

ปTจจัยสนับสนุนจากการขายสินเชื่อของสถาบันการเงินทั้งนี้การดำเนินธุรกิจของผู(ประกอบการนั้นเร่ิม

มีการสร(างบ(านที่ตอบสนองความต(องการที่หลากหลายมากขึ้นไม>ว>าได(เป^นระดับราคาหรือขนาดของ

บ(านพร(อมกับมีการขยายทำเลที่ตั้งโครงการบ(านจัดสรรออกไปสู>พื้นที่อื่น โดยในช>วงป[ พ.ศ.2511-2517 

โครงการต>างๆมักเป^นการขายไปในพื้นที่เขตชานเมืองอัน เนื่องมาจากราคาที่ดินในเขตเมืองมีการ

ปรับตัวสูงขึ้นเป^นอย>างมากรวมไปถึงยังมีตลาดที่ต(องการบ(านที่มีพื้นที่กว(างขวางและมีสภาพแวดล(อม

และบรรยากาศแบบธรรมชาติ  

อย>างไรก็ตามวิกฤตการน้ำมันในป[ พ.ศ. 2523 รวมถึงสภาพจราจรที่หนาแน>นของกรุงเทพทำ

ให(เกิดที่อยู>อาศัยประเภทใหม>ที่เรียกว>า “ทาวน:เฮาส:” ในยุคแรกมีการตั้งทาวน:เฮาส:บริเวณเขต

กรุงเทพฯชั้นในซึ่งทาวน:เฮาส:นั้นได(ตอบสนองความต(องการของผู(ต(องการที่อยู>อาศัยได(เนื่องจากการ

ช>วยลดระยะเวลาการเดินทางและค>าใช(จ>ายในการเดินทางได(อีกด(วยโดยที่ราคาทาวน:เฮาส:นั้นมีราคา

ใกล(เคียงกับบ(านจัดสรรที่ตั้งอยู>บริเวณชานเมืองด(วยเหตุนี้จึงทำให( ทาวน:เฮาส:ได(รับการตอบสนองที่ดี

จากผู(ซ้ือ  

ในช>วงนี้ผู (ประกอบการมีกลยุทธ:ในการทำโครงการใหม>ๆโดยการแบ>งที่ดินออกเป^น ส>วน 

(phase) โดยมีการดำเนินการและขายเป^นระยะไปในยุคนี้เริ่มมีการสร(างบ(านตัวอย>างและเมื่อลูกค(า

วางเงินดาวน:จึงทำการก>อสร(างเพื ่อเป^นการลดความเสี ่ยงในการดำเนินโครงการนอกจากน้ี

ผู(ประกอบการยังเร่ิมมีการกระจายบ(านในรูปแบบของทาวน:เฮาส:ออกสู>บริเวณชานเมืองปะปนกับบ(าน

จัดสรรประเภทอ่ืนๆ ซ่ึงกลุ>มลูกค(าได(เป̂นกลุ>มลูกค(าท่ีมีรายได(น(อยถึงปานกลางซ่ึงเป̂นอีกหน่ึงทางเลือก

สำหรับผู(ท่ีต(องการมีท่ีอยู>อาศัยแต>มีรายได(น(อย  

ในช>วงป[ พ.ศ.2527 เกิดปTญหาทางเศรษฐกิจโดยมีการลดค>าเงินบาททำให(รัฐบาลมี นโยบาย

ในในการปรับโครงสร(างทางภาษีศุลกากรในเดือนเมษายน พ.ศ.2528 ปTญหาต>างๆทำให( ผู(ประกอบการ

ขาดสภาพคล>องในการดำเนินธุรกิจอีกท้ังทำให(ความต(องการซ้ือน้ันลดต่ำลง ซ่ึงในช>วงน้ีผู(ประกอบการ

รายใหญ>ได(หันไปให(ความสนใจในการทำตลาดบ(านที่มีคุณภาพสูงโดยมีการใช(วัสดุก>อสร(างที ่มี

ค ุณภาพสูงนำเข (าจากต>างประเทศ มีระบบสาธารณูปโภคส>วนกลางครบครันไม>ว >าจะเป̂น 

สวนสาธารณะ สระว>ายน(า สนามเด็กเล>น นอกจากนี้ผู(ประกอบการบางรายหันไปให(ความสนใจในการ

ทำบ(านจัดสรรราคาต่ำซ่ึงเน(นการสร(างบ(านให(กับหน>วยงานราชการซ่ึงมีความเส่ียงต่ำ  

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้



 

   

 

9 

ในช>วงป[ พ.ศ.2529 รัฐบาลได(มีนโยบายเร>งรัดการพัฒนาที่อยู>อาศัย โดยดำเนินมาตรการ

ต>างๆเพื่อส>งเสริมการมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู>อาศัยของประชาชนเช>น การขยายบทบาทของธนาคาร

อาคารสงเคราะห:ให(ปล>อยสินเช่ือแก>ผู(มีรายได(น(อยมากข้ึน การกำหนดมาตรการทางภาษี โดยสามารถ

นำดอกเบี้ยเงินกู(เพื่อที่อยู>อาศัยมาลดหย>อนภาษีเงินได(บุคคลธรรมดาได(ไม>เกินคนละ 7,000 บาทต>อป[

การอนุญาตให(ผู(ประกอบการสามารถขอสินเชื่อเพื่อพัฒนาโครงการที่อยู>อาศัยจากบริษัทประกันชีวิต 

บริษัทประกันวินาศภัยและกองทุนสารองเลี้ยงชีพได(เป^นต(น มาตรการดังกล>าวประกอบกับราคา

ปูนซีเมนต:และอัตราดอกเบี้ยที่มีอัตราลดลงได(มีส>วนช>วยกระตุ(นในการลงทุนและการซื้อขายบ(าน

จัดสรรโดยเฉพาะระดับราคาปานกลาง และต่ำเร่ิมฟ©™นตัวข้ึน  

4) ยุครุ>งเรืองของธุรกิจ (พ.ศ.2530-2537) สืบเนื่องจากนโยบายของรัฐบาลที่เน(นการ ขยายฐาน

การค(าและการลงทุน โดยใช(การเปõดเสรีทางการเงินและส>งเสริมการย(ายฐานการผลิต เข(ามาในไทย

ของนักลงทุนต>างชาติ ทำให(เศรษฐกิจของไทยได(มีการขยายตัวอย>างรวดเร็ว และส>งผลให(มีกาลังใน

การซื้อของผู(บริโภคมากขึ้นด(วยเหตุนี้เองทำให(ตลาดที่อยู>อาศัยได(กลับมาเจริญเติบโตขึ้นอีกครั้งหน่ึง

โดยในยุคนี้ราคาที่ดินได(สูงขึ้นอย>างต>อเนื่องด(วยสาเหตุจากมีการซื้อที่ดินเพื่ออยู>เองและมีการซื้อที่ดิน

เพื่อทำการอยู>อาศัยนอกจากน้ีรัฐบาลยังมีนโยบายที่อนุญาตให(ชาวต>างชาติสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิ

ในอาคารชุดเพิ่มขึ้นจากร(อยละ 25 เป^นร(อยละ 40 ของพื้นที่ทั้งหมดในโครงการทำให(การลงทุนใน

ธุรกิจอาคารชุดที่เคยซบเซาในช>วงป[ พ.ศ.2526-2529 กลับมาได(รับความนิยมขึ้นอีกครั้งทั้งอาคารชุด

ระดับสูงที่อยู>บริเวณใจกลางเมืองและ โครงการอาคารชุดราคาถูกในเขตอุตสาหกรรมย>านชานเมือง

นอกจากตลาดที่อยู>อาศัยได(มีความคึกคักแล(วตลาดอื่นก็ยังมีการซื้อขายกันมากตามกันไปด(วยไม>ว>า

เป̂นอาคารสำนักงาน สวนเกษตร สนามกอล:ฟ รีสอร:ท  

อย>างไรก็ตามธุรกิจอสังหาริมทรัพย:ได(เข(าสู>ภาวะซบเซาในป[ พ.ศ. 2534-2535 เนื่องมาจาก

ธนาคารแห>งประเทศไทยได(จำกัดเพดานการขยายตัวของสินเชื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย:เพื่อชะลออุป

สงค:เทียมในตลาดประกอบกับเศรษฐกิจของประเทศเริ่มชะลอตัวจากผลของสงครามอ>าวเปอร:เซียป[ 

พ.ศ.2434 และความไม>สงบทางการเมืองป[ พ.ศ.2535 ทำให(สภาพคล>องทางการเงินฝ©ดเคืองและอัตรา

ดอกเบี้ยที่พุ>งสูงขึ้นทำให(การประกอบธุรกิจเกิดการชะงักประชาชนเริ่มชะลอการตัดสินใจซื้อทั้งน้ี

ภาวะซบเซาที่เกิดขึ้นกินช>วงเวลาเพียงสั้นๆเท>านั้นเนื่องจากนโยบายการผ>อนคลายทางการเงินโดย

ทยอยยกเลิกเพดานอัตราดอกเบี้ยทั้งเงินกู(และเงินฝากกำหนดน้ำหนักความเสี่ยงของสินเชื่อเพื่อที่อยู>

อาศัยต่ำกว>าสินเชื ่อทั ่วไปประกอบกับนโยบายสนับสนุนจากทางรัฐบาลด(วยการปรับเงินเดือน

ข(าราชการการส>งเสริมการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย:ด(วยการลดหย>อนภาษีเงินได(นิติบุคคลใน

โครงการที่มีระดับราคาขายไม>เกิน 600,000 บาท ด(วยเหตุนี้ทำให(การซื้อขายที่อยู>อาศัยในช>วงป[ พ.ศ. 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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2536-2537 มีจำนวนมากและด(วยการผลิตที่เพิ่มมากขึ้นทำให(ในช>วงนี้มีที่อยู>อาศัยล(นตลาดเป̂น

จำนวนมาก  

5) วิกฤตเศรษฐกิจของประเทศไทย (พ.ศ. 2538-2543) ในช>วงนี้ประเทศได(ประสบปTญหา

ภาวะเงินเฟùอและการขาดดุลบัญชีเดินสะพัด จนรัฐต(องออกนโยบายการเงินแบบเข(มงวดเพื่อชะลอ

การใช(จ>ายในประเทศนอกจากนั้นวิกฤตการทางการเงินจากต>างประเทศยังส>งผลให(นักลงทุนจาก

ต>างชาติขาดความเชื่อมั่นทำให(มีการถอนการลงทุนด(วยเหตุนี้จึงส>งผลกระทบถึงตลาดอสังหาริมทรัพย:

ที่เริ่มขาดสภาพคล>องทางการเงินแม(ในยุคนี้ได(ไม>ค>อยมีการสร(างบ(านออกมามากนักแต>ด(วยอุปทาน

ส>วนเกินจากช>วงภาวะรุ>งเรื่อง พ.ศ. 2530-2533 และตลาดบ(านมือสองทำให(การก>อสร(างส>วนมากเป̂น

งานก>อสร(างของภาครัฐในงารบริการสาธารณะ  

6) ช>วงการฟ©™นตัวทางธุรกิจ (พ.ศ. 2544-ปTจจุบัน) หลังจากเกิดวิกฤตการทางเศรษฐกิจแล(วรัฐ

จึงออกมาตรการต>างๆ เพื่อคลี่คลายวิกฤตอสังหาริมทรัพย:ควบคู>ไปกับปTญหาทางเศรษฐกิจโดยการ

ออกนโยบายเพื่อกระตุ(นกำลังซื้อของประชาชนไม>ว>าได(เป^นนโยบาย การลดค>าจดทะเบียนการโอน

อสังหาริมทรัพย: ขยายเพดานวงเงินกู(สินเชื่อเพื่อที่อยู>อาศัยสำหรับผู(มีรายได(น(อย ยกเว(นภาษีเงินได(

บุคคลธรรมดาสำหรับดอกเบ้ียเงินกู(ยืมเพ่ือซ้ือเช>าสร(างท่ีอยู>อาศัย การลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะท่ีเรียก

เก็บจากการขายอสังหาริมทรัพย: โดยนโยบายของรัฐมีส>วนอย>างมากในการกระตุ(นการซื้อขายบ(านใน

ขณะที่ผู(ประกอบการได(มีการปรับรูปแบบการดำเนิน ธุรกิจหันมาใช(รูปแบบของบ(านสั่งสร(างมากข้ึน

นอกจากนี้ยังนำกลยุทธ:ในการสร(างความแตกต>างให(กับตัวสินค(ามาใช(มากขึ้นเช>น การออกแบบที่อยู>

อาศัยให(มีลักษณะโดดเด>นระบบสาธารณูปโภคท่ีดีข้ึนการใช(วัสดุท่ีได(มาตรฐาน  

จากการพัฒนาที่อยู >อาศัยของประเทศไทยพบว>าแนวโน(มความต(องการของที่อยู >อาศัยของ

ประชากรนั้นมีการเปลี่ยนแปลงตามปTจจัย 2 ประการได(แก> (กฤษนา วงษาสันต:, อานนท: ผกากรอง,  

สุรัตน: วรางค:รันต: และสมเกียรติ เกียรติเจริญ, 2542)  

1) ปTจจัยทางด(านสังคม เช>น จากเดิมสังคมไทยเป^นสังคมเกษตรกรรมควรมีการถือครองที่ดิน

ขนาดใหญ>เพื่อทำการเกษตรอีกทั้งจำนวนบ(านที่มีความหนาแน>นน(อยเมื่อมีการเจริญเติบโตของระบบ

อุตสาหกรรมที่จำเป^นต(องแรงงานจำนวนมากส>งผลให(เกิดการย(ายถิ่นฐานเข(ามาในบริเวณแหล>งงาน

และเม่ือคนย(ายถิ่นเข(ามาในเมื่องมากทำให(ที่อยู>อาศัยบริเวณแหล>งงานเป̂นที่ต(องการมากขึ้นทำให(เกิด

ท่ีอยู>อาศัยแบบเช>าเพ่ิมข้ึน 

2) ปTจจัยด(านสังคมและเศรฐกิจ เช>นปTญหาจากวิกฤตการน้ำมันและการจราจรทำให(รูปแบบ

ที่อยู>อาศัยในเมืองนั้นเปลี่ยนแปลงไปซึ่งจากเดิมผู(คนนั้นต(องการที่อยู>อาศัยขนาดใหญ>มีพื้นที่สวนซึ่งท่ี

อยู>อาศัยแบบนี้มีอยู>มากในบริเวณชานเมืองแต>เมื่อเกิดวิกฤตน้ำมันและการจราจรส>งผลให(ประชากร

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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บ้านเดี(ยวและบ้านแฝด 012,242
หน่วย 
ทาวน์เฮาส์และอาคารพาณิชย์ 
2BC,00D หน่วย 
ห้องชดุ 2G0,C4G หน่วย 

ต(องลดค>าใช(จ>ายลงและประหยัดเวลาในการเดินทางทำให(คนหันมาอาศัยในเมืองที่มีขนาดเล็กกว>า

แทน 

ซึ่งแนวโน(มความต(องการที่อยู>อาศัยในกรุงเทพฯและปริมณฑลนั้นต(องการความสะดวกสบายใน

การใช(ชีวิตและการเดินทางมากขึ้นทำให(อยู>ในคอนโดมิเนียมในบริเวณที่ติดรถไฟฟùาได(รับความนิยม

เป^นอย>างมาก แต>ด(วยเหตุที่คอนโดมิเนียนบริเวณรถไฟฟùานั้นมีระดับราคาที่สูง ทำให(ผู(บริโภคส>วน

หนึ่งยังคงสนใจกับทาวเฮาส: จึงยังมีความจำเป^นที่ต(องการในตลาดเรื่อยมาจนถึงปTจจุบันโดยตั้งแต>ป[ 

พ.ศ.2533-2552 พบว>าทาวเฮาส:นั้นมีส>วนแบ>งในการตลาดจำนวนร(อยละ 28 ของปริมาณที่อยู>อาศัย

ในขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดังภาพ 2.1 (ธนาคารอาคารสงเคราะห:, 2553) 

 

 

 

 

 

 

 

รูปท่ี 2.1 สัดส>วนท่ีอยู>อาศัยสร(างเสร็จในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลแยกตามประเภท 

ท่ีอยู>อาศัย ป[ 2533-2552 

 

2.3 ข&อกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู<อาศัย 

   ข(อกำหนดทางกฎหมายที่เกี่ยวข(องกับการพัฒนาโครงการหมู>บ(านจัดสรรซึ่งผู(วิจัยได(

รวบรวมไว(ประกอบด(วย ข(อกำหนดเกี ่ยวกับการจัดสรรที ่ดินเพื ่ออยู >อาศัยและ พาณิชยกรรม

กรุงเทพมหานคร ป[ 2550 

 อาศัยอำนาจตามความในมาตรา 14(1) และมาตรา 16 แห>งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 

2543 คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร ออกข(อกำหนดเก่ียวกับการจัดทำแผนผังโครงการ

และวิธีการในการจัดสรรท่ีดิน โดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางไว(ดังต>อไปน้ี  

ข(อ 1 ข(อกำหนดนี้เรียกว>า “ข(อกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยู>อาศัยและพาณิชยก

รรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550”  
เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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ข(อ 2 ข(อกำหนดน้ีให(ใช(บังคับเม่ือพ(นกำหนดสามสิบวันนับแต>วันประกาศในราชกิจจา

นุเบกษาเป̂นต(นไป  

ข(อ 3 ให(ยกเลิก  

1. ข(อกําหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544  

2. ข(อกําหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร ฉบับท่ี 2 พ.ศ. 2546  

ข(อ 4 บรรดาข(อกำหนด ระเบียบ ข(อบังคับ หรือคำส่ังอ่ืนใดท่ีขัดหรือแย(งกับข(อกําหนดน้ีให(ใช(

ข(อกำหนดน้ีแทน  

ข(อ 5 ในกรณีท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครพิจารณาเห็นเป^นการจําเป^นเพ่ือ

ประโยชน:ในทาง เศรษฐกิจและสังคม โดยคำนึงถึงประเภทของการจัดสรรท่ีดิน ท่ีต้ังของท่ีดิน การผัง

เมือง คณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน กรุงเทพมหานครจะผ>อนผันการปฏิบัติตามข(อกำหนดเป̂นการเฉพาะ

รายก็ได(  

 ท้ังน้ี การผ>อนผันตามวรรคหน่ึงต(องไม>ต่ำกว>าเกณฑ:มาตรฐานตามประกาศคณะกรรมการจัดสรร

ท่ีดินกลาง เร่ือง กำหนดนโยบายการจัดสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู>อาศัยและพาณิชยกรรม  

หมวด 1 หลักเกณฑ:การจัดทำแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรท่ีดิน 

ข(อ 6 แผนผังการจัดสรรท่ีดิน ในการขออนุญาตทำการจัดสรรท่ีดิน ผู(ขอต(องจัดให(มีแผนผัง

การจัดสรรท่ีดินน้ี   

  6.1 แผนผังสังเขป ได(แก>แผนผังท่ีแสดง  

   1. ท่ีต้ังบริเวณการจัดสรรท่ีดิน  

   2. ลักษณะบริเวณท่ีดินโดยรอบ  

3. เส(นทางท่ีเข(าออกสู>บริเวณการจัดสรรท่ีดิน จากทางหลวงหรือทางสาธารณะ

ภายนอก  

   4. การใช(ประโยชน:ท่ีดินภายในเขตผังเมืองตามกฎหมายว>าด(วยการผังเมือง โดยระบุ

ข(อความ ต>อไปน้ี คือ “ที่ดินท่ีขอทำการจัดสรร ต้ังอยู>ในบริเวณ………………… (ระบุรายละเอียดตาม

กฎหมายว>าด(วยการผังเมืองแต>ละ ประเภท)”  

  6.2 แผนผังบริเวณรวม ได(แก>แผนผังท่ีแสดง  

   1. รูปต>อแปลงเอกสารสิทธิท่ีนำมาทำการจัดสรรท่ีดิน  

2. รายละเอียดของท่ีสาธารณประโยชน:ต>างๆ ท่ีอยู>ภายในบริเวณและบริเวณท่ีติดต>อ

กับท่ีดินท่ีขอจัดสรร  

   3. เง่ือนไขเก่ียวกับท่ีดิน ท้ังของราชการและส>วนบุคคล  

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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4. ในกรณีท่ีมีโครงการต>อเนืองเป^นหลายโครงการ ให(แสดงการเช่ือมต>อของ

โครงการท้ังหมดไว(ใน แผนผังบริเวณร>วมด(วย  

  6.3 แผนผังการแบ>งแปลงท่ีดิน ได(แก>แผนผังท่ีแสดง  

1. การแบ>งแปลงท่ีดินแปลงย>อยเพื่อการจัดจำหน>ายโดยให(ระบุประเภทการใช(ที่ดิน

แต>ละแปลง 

   2. การแบ>งแปลงท่ีดินเพ่ือจัดทำสาธารณูปโภคบริการสาธารณะและเส(นทางถนน 

  6.4 แผนผังระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ได(แก> แผนผังที่แสดงรายละเอียดของ

ระบบ สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะท่ีจะจัดให(มี ได(แก>  

   1. ระบบไฟฟùา  

   2. ระบบประปา  

   3. ระบบการระบายน้ำ  

   4. ระบบบำบัดน้ำเสีย  

   5. ระบบถนนและทางเท(า  

   6. สวน สนามเด็กเล>น สนามกีฬา  

   7. ระบบอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข(อง 

แผนผังทุกรายการจะต(องแสดงรายละเอียดของส่ิงท่ีปรากฏอยู >ในสภาพปTจจุบันและสภาพ

หลังจากการปรับปรุงพัฒนาแล(วรายละเอียดของส่ิงท่ีต(องแสดงในแผนผังแต>ละรายการให(เป^นไปตาม

ประกาศของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครและจะต(องจัดทำบนกระดาษขนาดมาตรฐาน 

A1 โดยให(มุมด(านล>างขวาจะต(องแสดงดัชนีแผนผังท่ีต>อกัน (ในกรณีท่ีต(องแสดงแผนผังเกินกว>า 1 แผ>น) 

ช่ือโครงการ ช่ือและท่ีต้ังของสำนักงานจัดสรรท่ีดิน ช่ือและลายมือช่ือของผู(ออกแบบ และวิศวกรผู(

คำนวณระบบต>างๆ พร(อมท้ังเลขทะเบียนใบอนุญาตให(ประกอบวิชาชีพตามกฎหมายว>าด(วยวิชาชีพ

วิศวกรรมและ สถาปTตยกรรมด(วย 

ข(อ 7 โครงการและวิธีการในการจัดสรรท่ีดิน  

ในการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินนอกจากหลักฐานและรายละเอียดท่ีต(องแสดงตามความในมาตรา 

23 แห>งพระราชบัญญัต ิการจ ัดสรรท่ีด ิน พ.ศ. 2543 และกฎกระทรวงซ่ึงออกตามความใน

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แล(วผู(ขอต(องแสดงโครงการและวิธีการในการจัดสรรท่ีดิน

เพ่ือเป̂นหลักฐานการดำเนินงานในเรืองต>างๆดังมีรายการต>อไปน้ี  

  7.1 หลักฐานการอนุญาตยินยอมจากหน>วยงานผู(ดูแลรับผิดชอบแหล>งรองรับน้ำท้ิง (ในกรณี

ต(องได(รับอนุญาตหรือยินยอม)  

  7.2 หลักฐานผลการพิจารณารายงานการวิเคราะห:ผลกระทบสิงแวดล(อมตามกฎหมายว>า

ด(วยการส>งเสริม และรักษาคุณภาพส่ิงแวดล(อม (ในกรณีต(องจัดทำ)  

  7.3 ในกรณีจัดระบบประปาท่ีใช(บริการของการประปานครหลวง การประปาส>วนภูมิภาค 

หรือการประปาส>วนท(องถ่ิน ต(องแนบหลักฐานการรับรองจากหน>วยงานน้ันว>าสามารถให(บริการได(

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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หากจัดระบบประปาสัมปทานให(แสดงหลักฐานการได(รับสัมปทานประกอบกิจการประปาตาม

ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 58  

  7.4 วิธีการในการปรับปรุงพ้ืนท่ีดินการรวมการปรับแต>งให(พ้ืนท่ีดินเกิดความเหมาะสมในการ

ปลูกสร(างอาคารท้ังน้ีจะต(องกำหนดระดับความสูงต่ำของพ้ืนดินและวัสดุท่ีนำมาใช(ในการถมปรับท่ีดิน

ท้ังบริเวณส>วนจำหน>ายและส>วนสาธารณูปโภค  

  7.5 วิธีการในการจัดจำหน>ายท่ีดินเปล>าและหรือท่ีดินพร(อมส่ิงปลูกสร(างจะจำหน>ายโดยวิธี

เงินสดหรือเงินผ>อนตามระยะเวลาท่ีผู(ซ้ือสามารถเลือกได(  

  7.6 วิธีการในการบำรุงรักษาสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ  

  7.7 การเรียกเก็บเงินค>าใช(บริการและค>าบำรุงรักษาบริการสาธารณะ  

  7.8 สิทธิของผู(ซ้ือในการใช(หรือได(รับบริการจากบริการสาธารณะท่ีผู(จัดสรรจัดให(มีในบริเวณ

การจัดสรรท่ีดิน  

  7.9 ภาระผูกพันต>างๆ ท่ีบุคคลอ่ืนมีส>วนได(เสียเก่ียวกับท่ีดินท่ีขอจัดสรรน้ัน  

  7.10 สัญญาหรือเง่ือนไขในการใช(ประโยชน:ท่ีดินในท่ีดินแปลงย>อยท่ีผู(ซ้ือจะต(องปฏิบัติเพ่ือ

ประโยชน:ต>อชุมชนทางด(านความสงบสุข ความปลอดภัย ความสวยงาม ความเป^นระเบียบเรียบร(อย 

ความเพ่ิมพูนมูลค>าในทรัพย:สินและ ขนบธรรมเนียมประเพณี 

  7.11 หลักฐานแสดงการอนุญาตหรือยินยอมของหน>วยงานอ่ืนๆ (ถ(ามี) 

หมวด 2 ขนาดและเน้ือท่ีของท่ีดินท่ีทำการจัดสรร  

 ข(อ 8 ขนาดของท่ีดินจัดสรร แบ>งเป̂น 3 ขนาด คือ  

  8.1 ขนาดเล็ก จำนวนแปลงย>อยเพ่ือจำหน>ายไม>เกิน 99 แปลง หรือเน้ือท่ีท้ังโครงการต่ำกว>า 19 ไร>  

  8.2 ขนาดกลาง จำนวนแปลงย>อยเพื่อจัดจำหน>ายต้ังแต> 100 - 499 แปลง หรือเน้ือท่ีท้ัง

โครงการ 19 - 100 ไร>  

  8.3 ขนาดใหญ> จำนวนแปลงย>อยเพ่ือจัดจำหน>ายต้ังแต> 500 แปลง หรือเน้ือท่ีท้ังโครงการ

เกินกว>า 100 ไร>  

 การจัดทำสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะภายในโครงการจัดสรรที่ดินต(องทำในท่ีดินที่มีชื่อผู(

ขอใบอนุญาตทำการจัดสรรท่ีดินเป̂นผู(มีสิทธิในท่ีดินมากท่ีสุด 

 ข(อ 9 การจัดสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยู>อาศัยและพาณิชยกรรมท่ีดินแปลงย>อยจะต(องมีขนาดและเนื้อท่ี

ของท่ีดินแยกเป̂นประเภท ดังน้ี  

  9.1 การจัดสรรท่ีดินเพื่อการจำหน>ายเฉพาะท่ีดินหรือท่ีดินพร(อมอาคารประเภทบ(านเด่ียว 

ท่ีดินแปลงย>อยต(องมีขนาดความกว(างหรือ ความยาวไม>ต่ำกว>า 12.00 เมตร และมีเน้ือท่ีไม>ต่ำกว>า 

50 ตารางวา หากความกว(างหรือ ความยาวไม>ได(ขนาดดังกล>าวต(องมีเน้ือท่ีไม>ต่ำกว>า 60 ตารางวา  

  9.2 การจัดสรรท่ีดินเพื่อการจำหน>ายพร(อมอาคารประเภทบ(านแฝดท่ีดินแต>ละแปลงต(องมี

ความกว(างไม>ต่ำกว>า 9.00 เมตร และมีเน้ือท่ีไม>ต่ำกว>า 35 ตารางวา  

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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  9.3 การจัดสรรท่ีดินเพื่อการจำหน>ายพร(อมอาคารประเภทบ(านแถว หรืออาคารพาณิชย: 

ท่ีดินแต>ละแปลงต(องมีความกว(างไม>ต่ำกว>า 4.00 เมตร และมีเน้ือท่ีไม>ต่ำกว>า 16 ตารางวา  

ข(อ 10 ระยะห>างของตัวอาคารจากเขตท่ีดินและการเว(นช>องว>างระหว>างแปลงท่ีดินให(เป^นไปตาม

กฎหมายว>าด(วย การควบคุมอาคาร  

 ข(อ 11 ห(ามแบ>งแปลงท่ีดินเป̂นแนวตะเข็บ เป̂นเศษเส้ียวหรือมีรูปร>างท่ีไม>สามารถใช(ประโยชน:ได(  

 ข(อ 12 เพื่อประโยชน:ในการจัดขนาด และจำนวนของระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ

ให(เพียงพอต>อการ ใช(ประโยชน:ในที่ดินของโครงการจัดสรรที่ดินในอนาคต ให(ที ่ดินแปลงอื่นใน

โครงการจัดสรรที่ดินซ้ึงมีเนื้อที่เกินกว>า 100 ตารางวาขึ้นไปจะต(องนำมารวมเพื่อคำนวณจำนวนแปลง

ที่ดินใหม>โดยใช(เกณฑ:เฉลี่ยเนื้อท่ี 100 ตารางวา ต>อ 1 แปลง จำนวน แปลงที่ดินท่ีคำนวณได(จาก

เกณฑ:เฉลี่ยนี้ให(นำไปรวมกับจำนวนท่ีดินแปลงย>อยท่ีจัดขนาดตามเกณฑ:กำหนดเพื่อใช(ในการ กำหนด

ขนาดและจำนวนระบบสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะตามข(ออ่ืนๆ ต>อไป  

 หากลักษณะทั่วไปของการจัดสรรที่ดินเป^นการแบ>งที่ดินแปลงย>อยเป^นประเภท บ(านแฝด บ(าน

แถวและอาคาร พาณิชย:รวมกันเกินกว>าร(อยละ 50 ของพื้นที่จัดจำหน>ายท้ังโครงการ ให(ใช(เกณฑ:เฉล่ีย

ของเนื้อที่บ(านแฝด บ(านแถว และอาคาร พาณิชย:ทุกแปลงในโครงการจัดสรรท่ีดินนั้นเป^นเกณฑ:เฉล่ีย

ต>อ 1 แปลง จำนวนแปลงที่ดินท่ีคำนวณได(จากเกณฑ:เฉลี่ยนี้ให( นำไปรวมกับจำนวนบ(านแฝด บ(าน

แถว และอาคารพาณิชย: เพื่อใช(ในการกำหนดขนาดและจำนวนระบบสาธรณูปโภค และบริการสา

ธรณะตามข(ออ่ืนๆต>อไป 

หมวด 5 ข(อกำหนดเพ่ือประโยชน:เก่ียวกับการคมนาคม การจราจร และความปลอดภัย  

 ข(อ 16 ที ่ดินแปลงย>อยในโครงการทุกแปลงต(องติดถนนที่ใช(เป^นสาธารณูปโภคสำหรับเป̂น

ทางเข(าออกของรถยนต: โดยมีความกว(างของหน(าแปลงต(องไม>ต่ำกว>า 4.00 เมตร  

 ข(อ 17 ขนาดของถนนที่ต(องจัดให(มีการจัดสรรที่ดินแต>ละโครงการให(มีความกว(างของเขตทาง

และผิวจราจรเป̂นสัดส>วนกับจำนวนท่ีดินแปลงย>อยดังน้ี 

  17.1 ถนนที่ใช(เป^นทางเข(าออกสู>ที่ดินแปลงย>อยไม>เกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ต่ำกว>า 19 ไร> 

ต(องมีความกว(างของเขตทางไม>ต่ำกว>า 9.00 เมตร โดยมีความกว(างของผิวจราจร ไม>ต่ำกว>า 6.00 

เมตร  

  17.2 ถนนที่ใช(เป^นทางเข(าออกสู>ที่ดินแปลงย>อยตั้งแต> 100 - 299 แปลง หรือเนื้อท่ี 19 - 50 

ไร> ต(องมีความกว(างของเขตทางไม>ต่ำกว>า 12.00 เมตร โดยมีความกว(างของผิวจราจร ไม>ต่ำกว>า 

8.00 เมตร 

  17.3 ถนนที่ใช(เป^นทางเข(าออกสู>ที่ดินแปลงย>อยตั้งแต> 300 - 499 แปลง หรือเนื้อที่เกินกว>า 

50 ไร>แต>ไม>เกิน 100 ไร> ต(องมีความกว(างของเขตทางไม>ต่ำกว>า 16.00 เมตร โดยมีความกว(างของ

ผิวจราจร ไม>ต่ำกว>า 12.00 เมตร  

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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  17.4 ถนนท่ีใช(เป̂นทางเข(าออกสู>ท่ีดินแปลงย>อยต้ังแต> 500 แปลงข้ึนไป หรือมากกว>า 100 ไร>

ข้ึนไปต(องมีความกว(างของเขตทางไม>ต่ำกว>า 18.00 เมตร โดยมีความกว(างของผิวจราจรไม>ต่ำกว>า 

13.00 เมตร มีเกาะกลางถนนกว(างไม>น(อยกว>า 1.00 เมตร และมีทางเท(าข(างละ 2.00 เมตร 

ในกรณีที่ที่ดินแปลงย>อยมีหน(าแปลงที่ดินติดต>อกับเขตห(ามปลูกสร(างอาคารในทางหลวงแผ>นดิน

ทางหลวง ท(องถิ่น ให(ปรับปรุงเขตทางนั้นเป^นผิวจราจร โดยให(เชื่อมเป^นส>วนเดียวกับผิวจราจรของ

ทางหลวง นอกจากจะมีเกณฑ:บังคับ เป̂นอย>างอ่ืน  

 ข(อ 18  ถนนที่เป^นทางเข(าออกของโครงการจัดสรรที่ดินที่บรรจบกับทางหลวงแผ>นดินหรือทาง

สาธารณประโยชน: ต(องมีความกว(างของเขตทางไม>น(อยกว>าเกณฑ:กำหนดตามข(อ 17 นอกจากจะมี

เกณฑ:บังคับเป^นอย>างอื่น ถนนสาธารณประโยชน:ที่เป^นทางเข(าออกโครงการจัดสรรที่ดิน ต(องมีความ

กว(างของผิวจราจรไม>ต่ำกว>า 5.00 เมตร หรือเขตทางไม>ต่ำกว>า 6.00 เมตร และผิวจราจรต(องไม>ต่ำ

กว>า 5.00 เมตร  

 ข(อ 19 ถนนแต>ละสายให(มีความยาวจากทางแยกหนึ่งถึงอีกทางแยกหน่ึงไม>เกิน 300.00 เมตร 

และไม>ควรให(เป^น แนวตรงยาวเกินกว>า 600.00 เมตร ถนนในโครงการท่ีมีความยาวระหว>างทางแยก

เกินกว>า 120.00 เมตร ให(จัดทำสันชะลอความเร็วทุกระยะไม>เกิน 120.00 เมตร ถนนท่ีเป^นปลายตัน

ต(องจัดให(มีท่ีกลับรถ ดังน้ี  

19.1 ถนนปลายตันท่ีมีระยะเกิน 50.00 เมตร แต>ไม>เกิน 100.00 เมตร ให(จัดทำ ท่ีกลับรถ

บริเวณปลายตัน  

19.2 ถนนปลายตันท่ีมีระยะความยาวเกิน 100.00 เมตร ให(จัดทำท่ีกลับรถทุกระยะ 100.00 

เมตร แต>หาก มีระยะเป̂นเศษไม>ครบ 100.00 เมตร ต(องจัดทำท่ีกลับรถตามเง่ือนไขต>อไปน้ี  

19.2.1 หากระยะต้ังแต>จุดท่ีครบ 100.00 เมตร จุดสุดท(ายไปจนถึงจุดปลายตันของ

ถนนมีระยะไม> เกิน 50.00 เมตร ให(จัดทำท่ีกลับรถท่ีบริเวณปลายตันของถนนโดยไม>ต(อง

จัดทำท่ีกลับรถในบริเวณ ท่ีครบระยะ 100.00 เมตร จุดสุดท(าย  

19.2.2 หากระยะต้ังแต>จุดท่ีครบ 100.00 เมตร จุดสุดท(ายไปจนถึงจุดปลายตันของ

ถนนมีระยะ เกิน 50.00 เมตร ให(จัดทำท่ีกลับรถท่ีบริเวณปลายตันของถนนด(วย  

19.3 ท่ีกลับรถต(องจัดให(เป̂นไปตามมาตรฐาน ดังน้ี  

19.3.1 กรณีท่ีเป^นวงเวียนต(องมีรัศมีความโค(งวัดจากจุดศูนย:กลางถึงก่ึงกลางถนนไม>ต่ำ

กว>า 6.00 เมตร และผิวจราจรกว(างไม>ต่ำกว>า 6.00 เมตร  

19.3.2 กรณีท่ีเป̂นรูปตัวที (T) ต(องมีความยาวสุทธิของไหล>ตัวท่ีด(านละไม>ต่ำกว>า 5.00 

เมตร เว(น แต>จัดทำท่ีบริเวณปลายตันให(มีความยาวของไหล>ตัวท่ีด(านละไม>ต่ำกว>า 2.50 

เมตร และผิวจราจรกว(างไม>ต่ำกว>า 4.00 เมตร  
เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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19.3.3 กรณีท่ีเป̂นรูปตัวแอล (L) ต(องมีความยาวสุทธิของขาแต>ละด(านไม>ต่ำกว>า 5.00 

เมตร และ ผิวจราจรกว(างไม>ต่ำกว>า 4.00 เมตร หากจัดทำในบริเวณปลายตันของถนนให(

จัดทำห>างจากบริเวณปลายตันไม>น(อยกว>า 5.00 เมตร  

19.3.4 กรณีท่ีเป^นรูปตัววาย (Y) ต(องมีความยาวสุทธิของแขนตัววายด(านละไม>ต่ำกว>า 

5.00 เมตร เว(นแต>จัดทำท่ีบริเวณปลายตันให(มีความยาวของไหล>ตัววายด(านละไม>ต่ำกว>า 

2.50 เมตร และผิวจราจรกว(างไม>ต่ำกว>า 4.00 เมตร มุมตัววายต(องไม>เล็กกว>า 120 องศา 

 ข(อ 20 ท่ีจอดรถสำหรับท่ีดินแปลงย>อยประเภทอาคารพาณิชย:ต(องจัดให(มีจำนวนท่ีจอดรถไม>น(อย

กว>า 1 คัน ต>อ 1 แปลง  

20.1 กรณีจัดทำท่ีจอดรถบริเวณด(านหน(าของท่ีดินแปลงย>อยแต>ละแปลง ให(มีลักษณะ ดังน้ี  

20.1.1 กรณีจัดให(มีท่ีจอดรถยนต:ต้ังฉากกับแนวทางเดินรถให(มีความกว(างไม>น(อยกว>า 

2.40 เมตร และ ความยาวไม>น(อยกว>า 5.00 เมตร  

20.1.2 กรณีจัดให(มีท่ีจอดรถยนต:ขนานแนวทางเดินรถ หรือทำมุมกับทางเดินรถน(อย

กว>า 30 องศา ให( มีความกว(างไม>น(อยกว>า 2.40 เมตร และความยาวไม>น(อยกว>า 6.00 เมตร  

20.1.3 กรณีจัดให(มีท่ีจอดรถยนต:ทำมุมกับทางเดินรถต้ังแต> 30 องศา ข้ึนไป ให(มี

ความกว(างไม>น(อย กว>า 2.40 เมตร และความยาวไม>น(อยกว>า 5.50 เมตร ให(แสดงขอบเขตท่ี

จอดรถแต>ละคันไว(ให(ปรากฏในบริเวณท่ีจอดรถ  

20.2 กรณีจัดท่ีจอดรถบริเวณพ้ืนท่ีท่ีจัดไว(เป^นท่ีจอดรถในบริเวณอ่ืนต(องจัดท่ีจอดรถใน

บริเวณใกล(เคียง ท่ีดินแปลงย>อย และสามารถเดินทางได(โดยสะดวกมีระยะทางไม>เกิน 200.00 

เมตรจากท่ีดินแปลงย>อยซ่ึงอยู>ในโครงการจัดสรร ท่ีดินเดียวกัน และให(ถือเป̂นสาธารณูปโภคของ

โครงการจัดสรรท่ีดินน้ันท่ีให(ใช(เฉพาะท่ีดินแปลงย>อยประเภทอาคารพาณิชย: โดยให(มีลักษณะ

การจัดทำตามกฎหมายว>าด(วยการควบคุมอาคาร และให(แสดงขอบเขตท่ีจอดรถแต>ละคันไว(ให(

ปรากฏใน บริเวณท่ีจอดรถดังกล>าวด(วย 

ข(อ 21 ทางเดินและทางเท(า  

21.1 ถนนด(านท่ีใช(เป^นทางเข(าออกสู>ท่ีดินแปลงย>อยท่ีทําการจัดสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู>อาศัยและ

พาณิชยกรรม ต(องจัดให(มีทางเดินและทางเท(ามีความกว(างทางเดินและทางเท(าสุทธิไม>ต่ำกว>า 60 

เซนติเมตร ตลอดความยาวของถนนโดยไม>มีส่ิงกีดขวาง ในกรณีท่ีเป^นทางเดินและทางเท(า

ยกระดับ ขอบทางเดินและทางเท(าต(องเป^นคันหินสูงระหว>าง 12 ถึง 15 เซนติเมตร และเพ่ือ

ประโยชน:ในการสัญจร หรือเพ่ือความปลอดภัยจุดท่ีเป^นทางเข(าออก สู>ท่ีดินแปลงย>อยให(ลดคัน

หินลงโดย ทำเป^นทางลาดให(รถยนต:เข(าออกได( แต>ให(รักษาระดับทางเดินและทางเท(าให(สูงเท>า

เดิม ทางเดินและทางเท(าส>วนท่ีเป^นทางเข(า – ออกน้ีทําให(เป^นผิวจราจรเช>นเดียวกับข(อ 22.3 
เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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ทางเดินและทางเท(าสุทธิต(องจัดทำเพ่ือใช(สัญจรเท>าน้ัน จะนำไปใช(ประโยชน: อย>างอ่ืนท่ี

ก>อให(เกิดความไม>สะดวกไม>ได(  

21.2 ในบริเวณจุดเช่ือมต>อระหว>างถนนกับทางเดินและทางเท(าหรือทางเข(าออกท่ีดินแปลง

ย>อยกับทางเดิน และทางเท(าท่ีไม>อาจรักษาระดับทางเดินและทางเท(าให(สูงเท>ากันได( ให(ลดคัน

หินลง ท้ังน้ีเพ่ือประโยชน:ในการสัญจรและความปลอดภัย  

21.3 การปลูกต(นไม( หรือติดต้ังอุปกรณ:ประดับถนนต(องไม>นำลงมาในส>วนท่ีเป^นทางเดินและ

ทางเท(าสุทธิ  

ข(อ 22 ระดับความสูงของหลังถนน  

  22.1 ต(องให(สอดคล(องกับระบบการระบายน้ำในบริเวณการจัดสรรท่ีดิน  

  22.2 ต(องจัดทำให(ได(ระดับและมาตรฐานท่ีสอดคล(องกับถนนหรือทางสาธารณะท่ีต>อเน่ือง  

22.3 ผิวจราจรต(องเป^นคอนกรีตเสริมเหล็ก แอสฟTลท:ติกคอนกรีต คอนกรีตเสริมเหล็กลาด

ด(วยแอสฟTลท: หรือปูทับด(วยวัสดุอ่ืน หรือลาดยางแอสฟTลท:รองด(วยชันวัสดุพ้ืนทางท่ีมีความหนา 

และบดอัดจนมีความแน>นตามท่ีกรุงเทพมหานครกำหนด  

 ข(อ 23 ความลาดชันและทางเล้ียว  

  23.1 ความลาดชันของผิวจราจรทุกจุดต(องไม>เกิน 7 ส>วนต>อทางราบ 100 ส>วน 23.2 ทาง

เล้ียวหรือทางบรรจบกันต(องไม>เป^นมุมแหลมเล็กกว>า 60 องศา และในกรณีทางเล้ียวท่ีห>างกัน 

น(อยกว>า 37.00 เมตร ต(องเป̂นมุมปùานไม>เล็กกว>า 120 องศา 

 ข(อ 24 การปาดมุมถนน  

  24.1 ปากทางของถนนท่ีมีเขตทางต่ำกว>า 12.00 เมตร จะต(องปาดมุมถนนให(กว(างข้ึนอีกไม>

ต่ำกว>าด(านละ 1.00 เมตร  

  24.2 ปากทางของถนนดังกล>าวเป^นมุมเล็กกว>า 90 องศา จะต(องปาดมุมให(กว(างข้ึนอีกตาม

ความเหมาะสม  

 ข(อ 25 สะพาน สะพานท>อ และท>อลอด  

  25.1 ถนนท่ีตัดผ>านลำรางสาธารณประโยชน:ซ่ึงกว(างน(อยกว>า 2.00 เมตร จะต(องทำเป^นท>อ

ลอดตามแบบ การก>อสร(างท่ีได(รับอนุญาตจากกรุงเทพมหานคร  

  25.2 ถนนท่ีตัดผ>านลำรางสาธารณประโยชน:ซ่ึงกว(างต้ังแต> 2.00 เมตร แต>ไม>เกิน 5.00 เมตร 

จะต(องทำ เป̂นสะพาน หรือสะพานท>อ ตามแบบการก>อสร(างท่ีได(รับอนุญาตจากกรุงเทพมหานคร  

  25.3 ถนนท่ีตัดผ>านคลองสาธารณประโยชน:ท่ีมีความกว(างเกิน 5.00 เมตร แต>ไม>เกิน 10.00 

เมตร จะต(องทำเป̂นสะพานช>วงเด่ียวตามแบบการก>อสร(างท่ีได(รับอนุญาตจากกรุงเทพมหานคร  

  25.4 ถนนท่ีตัดผ>านคลองสาธารณประโยชน:ท่ีมีความกว(างเกิน 10.00 เมตรข้ึนไป จะต(องทำ

เป^นสะพาน ตามแบบการก>อสร(างท่ีได(รับอนุญาตจากกรุงเทพมหานครท้ังน้ี ให(มีขนาดผิวจราจร

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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ของสะพาน สะพานท>อ และท>อลอดไม>น(อยกว>าผิวจราจรของถนนท่ีต>อเช่ือมกับสะพาน สะพาน

ท>อ และท>อลอด  

ข(อ 26 ให(ติดต้ังปùายสัญญาณจราจรและอุปกรณ:สะท(อนแสงไฟให(เห็นได(ชัดตรงจุดท่ีเป^นเกาะ

กลางถนน วงเวียน ทางแยก ร>องหรือสันนูนขวางถนนทุกแห>ง  

ข(อ 27 เพ่ือประโยชน:ในด(านความสะดวกต>อการคมนาคม ความม่ันคงแข็งแรง ความปลอดภัย 

ความสวยงาม ความเป^นระเบียบและการผังเมือง คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครมี

อำนาจท่ีจะส่ังการให(ปรับเปล่ียน ขนาดเขตทาง ทิศทางเดินรถ ระดับและความลาดชัน ทางเล้ียว ท่ี

จอดรถ ท่ีกลับรถ ส>วนประกอบของถนนและปùายสัญญาณการจราจร 

ข(อ 28 ต(องจัดให(มีระบบไฟส>องสว>าง และต(องติดตังหัวดับเพลิงให(เป^นไปตามมาตรฐานของการ

ประปานครหลวง 

 หมวด 8 ข(อกำหนดเกี่ยวกับการอื่นที่จำเป^นต>อการรักษาสภาพแวดล(อม การส>งเสริมสภาพความ

เป̂นอยู>และการบริหารชุมชน  

 ข(อ 33 สวน สนามเด็กเล>น สนามกีฬา ให(กั้นพื้นที่ไว(เพื่อจัดทำสวน สนามเด็กเล>น และหรือสนาม

กีฬา โดยคำนวณจากพื้นที่จัดจำหน>ายไม>น(อยกว>าร(อยละ 5 ซึ่งจะต(องมีที่ตั้งขนาด และรูปแปลงท่ี

สะดวกเหมาะสมแก>การเข(าใช(ประโยชน:และมีระยะแต>ละด(านไม>ต่ำกว>า 10.00 เมตร และไม>ให(

แบ>งแยกออกเป^นแปลงย>อยหลายแห>งเว(นแต>เป^นการกั้นพื้นที่แต>ละแห>งไว(ไม>ต่ำกว>า 1 ไร> และให(ปลูก

ไม(ยืนต(นไม>น(อยกว>าร(อยละ 25 ของพื้นที่สวนตามหลักวิชาการของภูมิสถาปTตยกรรม และพื้นที่สวน 

สนามเด็กเล>น สนามกีฬา ข(างต(น ต(องปลอดจากภาระผูกพันและการรอนสิทธ์ิใดๆ   

 ข(อ 34 ลานกิจกรรมหรือลานอเนกประสงค: ในกรณีเป^นการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ>ผู(จัดสรรที่ดิน

จะต(องกันพื้นที่ไว(เป^นที่ต้ังของสาธารณูปโภคประเภทลาน กิจกรรมหรือลานอเนกประสงค: จำนวน 1 

แห>ง เนื้อที่ไม>น(อยกว>า 200 ตารางวา และต(องจัดให(มีพื้นที่ดังกล>าวเพิ่มข้ึนทุกๆ 500 แปลง หรือทุกๆ 

100 ไร> ที่ดินที่กันไว(เพื่อจัดตั้งโรงเรียนอนุบาลตามแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินในโครงการ

จัดสรรที่ดินที่ได(รับ อนุญาตให(ทำการจัดสรรที่ดินก>อนวันที่ข(อกำหนดฉบับนี้มีผลใช(บังคับหากไม>

สามารถจัดตังโรงเรียนอนุบาลหรือโรงเรียนประเภทอื่นตามระเบียบกระทรวงศึกษาธิการได(ให(ใช(พื้นท่ี

ดังกล>าวจัดทำเป^นสาธารณูปโภคอ่ืน เช>น ลานกิจกรรม ลานอเนกประสงค: สวนสนามเด็กเล>น สนาม

กีฬา เป^นต(น โดยผู (จัดสรรที ่ดินที ่ประสงค:จะจัดทำสาธารณูปโภคดังกล>าวต(องยื ่นคำขอแก(ไข

เปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการท่ีได(รับอนุญาตเพื่อให(คณะกรรมการพิจารณาตามนัยมาตรา 

32 แห>ง พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ด(วย  

 ข(อ 35 การจัดรถรับส>ง ในกรณีที่ผู(จัดสรรที่ดินจะจัดให(มีรถรับส>ง ให(แสดงแผนการดำเนินการต>อ

คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร  
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 ข(อ 36 ในกรณีท่ีผู(จัดสรรที่ดินรายใดมีความประสงค:จะให(มีการจัดต้ังนิติบุคคลหมู>บ(านจัดสรร 

หรือนิติบุคคลตาม กฎหมายอื่น ผู(จัดสรรที่ดินจะต(องจัดหาพื้นที่ให(เป^นที่ตั ้งสำนักงานนิติบุคคล

หมู>บ(านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนอย>าง ใดอย>างหน่ึงต>อไปน้ี  

  36.1 ที่ดินเปล>าต(องจัดให(มีเนื้อที่ไม>น(อยกว>า 20 ตารางวา และมีความกว(างไม>น(อยกว>า 8.00 

เมตร ความยาวไม>น(อยกว>า 10.00 เมตร เว(นแต>ข(อบัญญัติของกรุงเทพมหานครกำหนดไว(สูงกว>าก็

ให (เป ^นไปตามข(อบัญญัติของกรุงเทพมหานครน้ันโดยตำแหน>งท่ีด ินให(ม ี เขตติดต>อกับ

สาธารณูปโภคอ่ืนๆ เช>น ถนน สวน สนามเด็กเล>น สนามกีฬา หรือสาธารณูปโภคอ่ืนท่ีใช(

ประโยชน:ลักษณะเดียวกัน  

  36.2 ท่ีดินพร(อมอาคารต(องมีเน้ือท่ีไม>น(อยกว>า 16 ตารางวา และมีความกว(างไม>น(อยกว>า 

4.00 เมตร  

  36.3 พ้ืนท่ีส>วนอ่ืนซ่ึงผู (จัดสรรท่ีดินได(จัดไว(เพ่ือเป^นท่ีต้ังสำนักงานของนิติบุคคลหมู>บ(าน

จัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแล(ว เช>น สำนักงาน สโมสร เป^นต(น ต(องจัดให(มีพ้ืนท่ีใช(

สอยสำหรับสำนักงานของนิติบุคคลหมู>บ(านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนในอาคาร

ดังกล>าวไม>น(อยกว>า 64 ตารางเมตร อาคารดังกล>าวจะต(องอยู>บนท่ีดินแปลงบริการสาธารณะใน

โครงการจัดสรรที่ดินและจะเก็บค>าใช(จ>ายสำหรับการใช(เป^นที่ตั้งสำนักงานของนิติบุคคลหมู>บ(าน

จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นไม>ได( ทังน้ี ไม>นับรวมถึงค>าใช(จ>ายสาธารณูปโภคสิ้นเปลือง

เมื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมู>บ(านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแล(วให(ถือว>าที่ดินตามข(อ 36.1 

หรือท่ีดินพร(อมอาคารตามข(อ 36.2 เป̂นสาธารณูปโภคส>วนท่ีดินท่ีเป̂นท่ีต้ังสำนักงาน สโมสร ฯลฯ 

ตามข(อ 36.3 ผู(จัดสรรที่ดินต(องให(นิติบุคคล หมู>บ(านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นถือ

กรรมสิทธิรวมในท่ีดินเน้ือท่ีไม>น(อยกว>า 20 ตารางวา และให(เป̂นสาธารณูปโภคด(วย  

 ข(อ 37 ในการประชุมจัดตั้งนิติบุคคลหมู>บ(านจัดสรรหรือ นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นผู(จัดสรรที่ดิน

ต(องอำนวยความสะดวกในด(านเอกสารบัญชีรายช่ือผู(ซ้ือท่ีดินจัดสรรและสถานท่ีประชุมตามสมควร 

 

2.4 การกำหนดราคา 

 การพัฒนาที่อยู>อาศัยเพื่อจำหน>ายให(กับลูกค(าการกำหนดราคา (Pricing) เป^นการตัดสินใจสำคัญ

ของผู(ประกอบการหากตัดสินใจผิดกำหนดราคาสูงเกินไปอาจทำให(โครงการขายได(ช(ามีหน>วยขาย

เหลืออยู>มากไม>สามารถปõดโครงการได(ตามแผนงานที่กำหนดค>าใช(จ>ายต>างๆเช>นภาระดอกเบี้ยเงินกู(

ค>าจ(างพนักงานค>าดูแลสาธารณูปโภครวมถึงค>าโฆษณาที่ต(องเพิ่มงบประมาณสำหรับการกระตุ(น

ยอดขายอีกหลายรอบก็จะย่ิงทำให(ค>าใช(จ>ายสูงข้ึนกำไรลดลงจนอาจถึงข้ันขาดทุนได( ในธุรกิจอ่ืนๆหาก

ตั้งราคาสูงเกินไปอาจลดราคาลงเพื่อเพิ่มอุปสงค:อาจทำได(ไม>ยากแต>ในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย:ซ่ึง

ลูกค(าซื้อเพื่ออยู>อาศัยร>วมกับเป^นการลงทุนระยะยาวการลดราคาทำให(ในเชิงจิตวิทยาลูกค(าที่ซื้อไป

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 
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แล(วอาจเกิดความไม>พอใจและนำมาสู>ความกังวนใจหลังการซื้อที่เห็นสินทรัพย:ของตนได(มูลค>าลง

อาจจะมีผลเชิงจิตวิทยาต>อลูกค(าใหม>ที่เกรงว>าเมื่อซื้อไปแล(วราคาจะลดลงในอนาคต ทำให(ไม>กล(า

ตัดสินใจซ้ือหรือใช(เวลาตัดสินใจนานข้ึน 

 ในทางตรงกันข(ามหากตั้งราคาต่ำเกินไปยอดขายในช>วงแรกอาจสูงแต>ถ(าโครงการมีจำนวนหน>วย

ขาย (Supply) อยู>มากขณะที่ความต(องการ (Demand) ของอสังหาริมทรัพย:ประเภทนั้นและช>วง

ราคานั้นๆมีจำกัดก็อาจเกิดปTญหานี้หน>วยขายค(างอยู> ถ(าตั้งราคาต่ำเพื่อกำไรน(อยโครงการก็อาจจะ

ประสบปTญหาได( 

2.4.1 ปãจจัยท่ีมีผลต<อการกำหนดราคา 

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย:มีองค:ประกอบของต(นทุนและความเสี่ยงทางธุรกิจที่ควบคุมไม>ได(สูง

เช>นอัตราดอกเบี้ยเงินกู(มีโอกาสปรับขึ้นลงได(ตลอดเวลา ต(นทุนค>าก>อสร(างค>าใช(จ>ายแฝงต>างๆในการ

ดำเนินโครงการรวมถึงความล>าช(าจากกระบวนการขออนุญาตจากหน>วยงานที ่เกี ่ยวข(อง เช>น

คณะกรรมการสิ่งแวดล(อมความล>าช(าจากการก>อสร(างที่อาจทำให(ค>าใช(จ>ายของโครงการสูงขึ้นกว>าท่ี

คาดไว(หากตั้งราคาต่ำไปกำไรต่ำเกินไปหากเกิดความเปลี่ยนแปลงที่ควบคุมไม>ได(จากปTจจัยที่กล>าวมา

ปTจจัยใดปTจจัยหนึ่งหรือหลายปTจจัยผู(ประกอบการจะขาดงบประมาณในการนำมาใช(แก(ปTญหาหรือ

ขาดความยืดหยุ>นเนื่องจากมีกำไรไม>พอต>อการบริหารค>าใช(จ>ายที่เพิ่มขึ้นในการตัดสินใจ กำหนดราคา

อสังหาริมทรัพย:น้ันผู(ประกอบการควรนึกถึงปTจจัยดังต>อไปน้ี 

1. ต(นทุน (Cost) โดยต(นทุนของธุรกิจประกอบด(วย 

- ต(นทุนค>าที่ดินและค>าพัฒนาที่ดิน เช>น ค>าที่ดิน ค>านายหน(าในการซื้อ ค>าถมดิน สร(าง

ถนน ติดต้ังเสาไฟฟùา ระบบท>อประปา เป̂นต(น 

- ต(นทุนค>าก>อสร(างปกติแล(วต(นทุนค>าที่ดินและค>าก>อสร(างร>วมกันควรอยู>ไม>เกินร(อยละ 

70 ของราคาขายโดยผู(ประกอบการได(รับกำไรคันต(นราคาขายหักต(นทุนสินค(าอยู>ที่ประมาณ

ร(อยละ 30 เป ^นค >าใช (จ >ายในการดำเน ินการและกำไรของผู (ประกอบการหากใคร

อสังหาริมทรัพย:ราคาสองล(านบาทต(นทุนค>าก>อสร(างและค>าที่ดินควรอยู>ราว 1.4 ล(านบาทแต>

ควรจะเป^นค>าที่ดินเท>าไหร>ค>าก>อสร(างเท>าไหร>ไม>มีสัดส>วนที่เป^นแบบแผนชัดเจนบางโครงการ

มูลค>าที่ดินอาจสูงกว>าร(อยละ 50 เช>นโครงการบ(านเดี่ยวชั้นเดียวที่ดิน 50 ตารางวาแต>พื้นท่ี

อาคารเพียง 100 ตารางเมตรมูลค>าที่ดินอาจสูงกว>าค>าก>อสร(าง ในอดีต ย>านรังสิตคลอง10 

เคยมีโครงการที่โฆษณาว>าซื้อที่ดินแถมบ(านโดยสร(างเป^นบ(านเดี่ยวชั้นเดียวขนาดพื้นที่อาคาร

ต่ำกว>า 100 ตารางเมตรบนท่ีดิน 50 ถึง 60 ตารางวาโครงสร(างราคาท่ีดินก็สุขกว>าค>าก>อสร(าง
เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 
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มากแต>ถ(าเป^นอาคารชุดชานเมืองเช>นโครงการบ(านเอื้ออาทรราคาที่ดินจะอยู>เพียงร(อยละ 10 

ถึง 15 ของต(นทุน 

ต(นทุนที่ดินในโครงการอสังหาริมทรัพย:นั้นหมายถึงต(นทุนที่ดินดิบที่ซื้อมารวมกับค>าใช(จ>ายใน

การพัฒนาที่ดินเพ่ือให(ที่ดินพร(อมจัดสรรและจำหน>ายให(ลูกค(าใช(อยู>อาศัยได(เมื่อพัฒนาเป^นที่อยู>อาศัย

แล(วพื ้นที ่ขายอาจเหลือเพียงร(อยละ 50 ถึง 70 ของพื ้นที ่ที ่ดินเพราะต(องการพื ้นที ่ไว(เป^นถนน

สวนหย>อมสโมสรอีกส>วนหนึ่ง ปกติแล(วสำหรับโครงการที่อยู>อาศัยแนวราบชานเมืองถ(าที่ดินดิบราคา

ซื้อเฉลี่ยทั้งแปลงตารางวาละ 5000 บาทเมื่อรวมค>าพัฒนาที่ดินและหัดพื้นที่ส>วนกลางออกแล(วนำพ้ืน

ที่มาขายเฉลี่ยเป^นต(นทุนจะอยู>ในเราราว 15,000 บาทต>อตารางเมตร หรือประมาณราคาต(นทุนที่ดิน

พร(อมขายเป^นสามเท>าของราคาต(นทุนที่ดินดิบเมื่อรวมค>าใช(จ>ายในการดำเนินการและกำไรของ

ผู(ประกอบการอีกประมาณร(อยละ 30 ราคาขายที่ดินเปล>าในโครงการจัดสรรก็จะอยู>ในราคาเริ่มต(น

ประมาณ 20,000 บาทต>อตารางวาขึ้นไปถ(าทำเลดีต(นทุนที่ดินดิบสูงกว>านี้ หรือจัดผังโครงการให(

สวยงามน>าอยู>มีถนนกว(างสวนส>วนกลางขนาดใหญ>มีพื้นที่สาธารณะร(อยละ 40 ถึง 50 ของพื้นที่ หรือ

ทำการวางระบบสายไฟฟùใต(ดินต(นทุนที่ดินที่เหลือขายก็อาจสูงถึงสี่ถึงห(าเท>าของต(นทุนที่ดินดิบเช>น

ตารางวาละ 5000 ที่ดินพร(อมขายอาจมีต(นทุนตารางวาละ 20,000 ถึง 30,000 บาททำให(ราคาขาย

ที ่ด ินเปล>าในโครงการจัดสรรส>วนใหญ>จะมีราคาเร ิ ่มต (นประมาณ25,000 ถ ึง 40,000 บาท 

ต>อตารางวา 

ค>าใช(จ >ายในการดำเนินงาน ค>าใช(จ >ายในหมวดนี ้ประมาณการเป^นค>ามาตรฐานได( 

ประกอบด(วยค>าใช(จ>ายในการบริหารโครงการประมาณร(อยละ 3 ของมูลค>าขายของโครงการ 

ค>าใช(จ>ายทางการตลาดประมาณร(อยละ 3 มูลค>าขายของโครงการ ค>านายหน(าพนักงานขายอีก

ประมาณร(อยละ 1-2 ค>าใช(จ>ายในการโอน (ประกอบด(วยภาษีธุรกิจเฉพาะและค>าธรรมเนียมการค>าโอน) 

อีกประมาณรัอยละ 5-6 ค>าเผ่ือสำรองสำหรับค>าก>อสร(างที่อาจเพิ่มขึ้นประมาณร(อยละ 2-5 และท่ี

สำคัญคือดอกเบี้ยเงินกู(ที่จะสูงเป^นร(อยละเท>าไรของมูลค>าโครงการนั้น การประมาณการขึ้นอยู>กับ

ต(นทุนดอกเบี้ยของผู(ประกอบการนั้นๆ ระยะเวลาในการกู( สัดส>วนเงินกู(กับเงินลงทุน และแผนการจ>ายเงิน

ค>าก>อสร(างกับแผนการรับเงินค>าผ>อนดาวน:จากลูกค(า 

เมื่อหักค>าใช(จ>ายต>างๆ แล(วกำไรสุทธิที่ผู(ประกอบการจะได(รับประมาณร(อยละ 10 ของมูลค>า

โครงการ โดยอาจได(รับสูงหรือต่ำกว>านั้น (บางรายอาจได(สูงถึงร(อยละ 20 ขณะที่บางรายขาดทุน) 

ข้ึนอยู>กับความสามารถในการบริหารค>าใช>จ>ายในการดำเนินงาน เช>น การบริหารต(นทุนดอกเบ้ียและท่ี

สำคัญคือการกำหนดราคา เมื่อเปรียบเทียบกับต(นทุนค>าที่ดินและก>อสร(างว>ากำหนดไว(เหมาะสมกับ

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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ค>าใช(จ>ายหรือไม> คาดการณ:ค>าใช(จ>ายได(แม>นยำเพียงใด ยิ่งยิ่งกำหนดราคาได(สูงกว>าต(นทุนสินค(ามาก

เท>าไร ยิ่มีค>าเผื่อความผิดพลาดในการดำเนินการมากขึ้น แต>ผู(ประกอบการไม>สามารถตั้งราคาได(สูง

ตามกำไรท่ีต(องการ เน่ืองจากปTจจัยในการกำหนดราคายังมีด(านอ่ืนให(พิจารณาอีกหลายด(าน 

2. การแข >งข ันในตลาด (Competition) ราคาของค ู >แข >งม ีผลต >อการกำหนดราคา 

ผู(ประกอบการที่พัฒนาโครงการใหม>ในพื้นที่ยังไม>มีคู>แข>งขันอาจกำหนดราคาได(สูง เนื่องจากไม>มีคู>แข>ง

ทางตรงในย>านนั้นๆ แต>ยังต(องคำนึงถึงคู>แข>งที่เป^นสินค(าทดแทนในบริเวณใกล(เคียง เช>น อาคารชุด

ใกล(แนวรถไฟฟùาในสถานีที่ไม>มีโครงการของคู>แข>ง ก็ยังต(องพิจารณาราคาอาคารชุดจองคู>แข>งบริเวณ

สถานีอ่ืน 

สำหรับโครงการที่เปõดขายในช>วงเวลาที่มีคู>แข>งทางตรงเปõดขายอยู> การกำหนดราคาต(อง

พิจารณาคู>แข>งเป^นหลัก โดยใช(ราคาคู>แข>งเป^นราคาอ(างอิง โดยเฉพาะคู>แข>งที่เป^นผู(นำตลาดในส>วน

ตลาดนั้นๆ เช>น บ(านเดี่ยวโซนรอบนอกเมืองบริษัท แลนด: แอนด: เฮ(าส: จำกัด (มหาชน) เป^นผู(นำ

ตลาดอยู> ถ(าผู(ประกอบการรายอื่น โดยเฉพาะรายใหม>ที่ยังไม>มีชื่อเสียง พัฒนาโครงการบ(านเดี่ยวใน

ขนาดพื้นที่และทำเลใกล(เคียงกับบริษัท แลนด: แอนด: เฮ(าส: จำกัด (มหาชน) เพื่อให(แข>งขันได( ควรต้ัง

ราคาให(ต่ำกว>าผู(นำตลาดร(อยละ 10-20 เพื่อจูงใจให(ลูกค(าเลือก หรือหากกำหนดราคาเท>ากันก็ต(อง

เสนอทำเลท่ีดีกว>า หรือขนาดพ้ืนท่ีท่ีมากกว>า เป̂นต(น 

3. อุปสงค:และกำลังซื ้อของลูกค(า (Demand & purchasing power ) ปริมาณอุปสงค: 

(Demand) ของลูกค(าในแต>ละส>วนตลาด (Segment) เทียบกับอุปทาน (supply) ของตลาดและกำลัง

ซื้อของลูกค(า (purchasing power) ในช>วงเวลาที่โครงการเปõดขายมีผลต>อการกำหนดราคา ถ(าใน

ส>วนตลาดที่ผู(ประกอบการเปõดการขายโครงการในทำเลนั้นๆ มีอุปสงค:มากกว>าอุปทาน เช>น อาคาร 

ชุดใกล(แนวรถไฟฟùาราคาต>อหน>วย2.0-3.5 ล(านบาท มีความต(องการขายลูกค(ามาก แต>มีสินค(าใน

ตลาดไม>เพียงพอ เกิดภาวะแย>งกันจองซื้อ จนมีการซื้อขายใบจองเพื่อเกร็งกำไรในปริมาณสูง การ

กำหนดราคาสูงกว>าราคาตลาดสามารถทำได( แต>ปTญหาคือทำเลที่มีอุปสงค:มากกว>าอุปทาน มักเป̂น

ทำเลที่มีข(อจำกัดด(านอุปทาน เช>น หาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการใหม>ได(ยาก หรือต(นทุนราคาที่ดินเปล>า

ขึ้นสูงมากจนเป^นภาระให(ผู(ประกอบการต(องปรับราคาขายต>อตารางเมตรไปสูงจนอุปสงค:ลดลงที่ดิน

บางแปลงอาจมีข(อจำกัดด(านกฎหมายผลกระทบต>อสิ่งแวดล(อมหรือกฎหมายผังเมืองรวมทำให(ไม>

สามารถแบ>งหน>วยขายเป^นห(องเล็กๆได(ทั้งหมดทั้งๆ ที่ตลาดมีความต(องการสูงต(องมีห(องขนาดใหญ>

ราคาต>อหน>วย สูงเข(ามาผสม เพื่อให(สัดส>วนที่จอดรถต>อจำนวน ห(องเป^นไปตามข(อกฎหมาย  ทำให(

ห(องขนาดใหญ>ท่ีมีราคาสูงขายได(ช(ากว>าห(องขนาดเล็กท่ีมีราคาต่ำกว>า เป̂นต(น 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 
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จะเห็นได(ว>าผู(ประกอบการส>วนใหญ>จะใช(การออกแบบอาคารและทำเลที่ตั้งของหน>วยขายใน

อาคารมาช>วยเพื่อให(ในห(องมีขนาดใหญ>ราคาต>อหน>วยสูงจำหน>ายได(เร็วขึ้นด(วยการวางตำแหน>งห(อง

ขนาดใหญ>ในช้ันหรือมุมท่ีดีกว>าห(องขนาดเล็ก 

กำลังซื้อของลูกค(านั้นยังขึ้นอยู>กับอัตราดอกเบี้ยเงินกู(ในตลาดถ(าดอกเบี้ยปรับตัวสูงขึ้นกำลัง

ซื้อของลูกค(าจะลดลงทำให(ผู(ประกอบการต(องกำหนดราคาขายต>อหน>วยให(ต่ำลงโดยการลดขนาด

พ้ืนท่ีหรือลดคุณภาพของวัสดุ 

ปกต ิแล (วสถาบ ันการเง ินจะอน ุม ัต ิ เง ินกู(ประมาณร (อยละ 80 ของราคาประเมิน

อสังหาริมทรัพย:เช>นบ(านราคา 2,000,000 บาทสถาบันการเงินจะอนุมัติเงินกู(ประมาณ 1.6 ล(านบาท

โดยสถาบันการเงินจะพิจารณาความสามารถในการผ>อนชำระของลูกค(าจากอายุและรายได(โดยจะให(

ลูกค(าผ>อนชำระประมาณ 1 ใน 3ของรายได(เช>นรายได( 30,000 บาทต>อเดือนจะผ>อนชำระประมาณ

เดือนละ 10,000 - 12,000 บาท เมื่อนำเข(าตารางการคำนวณของสถาบันการเงิน ณ อัตราดอกเบ้ีย

ระยะเวลาการผ>อนเช>น 10 - 25 ป[ จะออกมาเป̂นวงเงินท่ีสถาบันการเงินปล>อยกู(เช>นเงินเดือน 30,000 

บาทผ>อนเดือนละ 12,000 บาทระยะเวลา 20 ป[อาจปล>อยกู( 1.5 ล(านบาท เมื่อรวมกับเงินดาวน:แล(ว

ลูกค(าจะซ้ืออสังหาริมทรัพย:ได(ไม>เกินวงเงิน 2 ล(านบาท เป̂นต(น  

จะเห็นได(ว>าอสังหาริมทรัพย:ในเขตกรุงเทพและปริมณฑลเป^นตลาดหลักของผู(ประกอบการ 

ราคาจะอยู>ในช>วงระดับราคา 1 -5 ล(านบาท โดยมุ>งเน(นให(ลูกค(ามีรายได(ในช>วง 20,000-80,000 บาท

ต>อเดือน เป^นตลาดหลักสำหรับราคาที่อยู>อาศัยที่สูงกว>า 5 ล(านบาท รายได(ของลูกค(าจะต(องสูงถึง 

100,000 บาทต>อเดือนขึ้นไปซึ่งลูกค(ากลุ>มดังกล>าวมีจำนวนค>อนข(างน(อย สำหรับที่อยู>อาศัยราคาต่ำ

กว>าหนึ่งล(านบาทนั้นซึ่งเป^นสินค(าสำหรับผู(มีรายได(ต่ำกว>า 15,000 บาท สถาบันการเงินก็ไม>ค>อยนิยม

ให(กู(เนื่องจากเห็นว>าดอกเบี้ยที่ได(รับตลอดอายุการกู(เมื่อเปรียบเทียบกับความเสี่ยงและค>าใช(จ>ายใน

การดำเนินการแล(วไม>คุ(มค>าทำให(ลูกค(ากลุ>มดังกล>าวไม>มีความสามารถในการซื้อถ(าจะเพิ่มกำลังซื้อก็

ต(องใช(การกู(ร>วมหรือมีเงินดาวน:ในสัดส>วนที่สูงขึ้นเพื่อให(สถาบันการเงินอนุมัติเงินกู( และหากดอกเบ้ีย

ปรับตัวสูงข้ึนร(อยละ 2-3 ลูกค(าท่ีเคยมีความสามารถในการซ้ืออสังหาริมทรัพย:ราคา 3 ล(านบาทอาจมี

ความสามารถในการซื้อลดลงเหลือ 2.5 ล(านบาทผู(ประกอบการจึงจำเป^นต(องปรับราคาให(ต่ำลงด(วย

การลดต(นทุนสินค(าลง  

4 .  ข ( อกฎหมายและระ เบ ี ยบของภาคร ั ฐ  (Law&Regulation) การกำหนดราคา

อสังหาริมทรัพย: ผู(ประกอบการต(องคำนึงถึงกฎหมาย และนโยบายภาครัฐในช>วงเวลานั้นนั้นเช>น

กฎหมายผังเมืองรวมมาตรการทางภาษีของรัฐหรือนโยบายภาครัฐ เช>นโครงการที่อยู>อาศัยที่ได(รับ

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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ผลประโยชน:จากคณะกรรมการส>งเสริมการลงทุน(BOI) ที ่เปõดโอกาสให(ผู (ประกอบการที่พัฒนา

โครงการอาคารชุดราคาไม>เกิน 1 ล(านบาทต>อหน>วย หรือที่อยู>อาศัยแนวราบราคาไม>เกิน 1.2 ล(าน

บาท สามารถยื่นขอได(และรับผลประโยชน:จากคณะกรรมการส>งเสริมการลงทุนโดยได(รับสิทธิ์ยกเว(น

ภาษีรายได(ผู(ประกอบการที่ต(องการได(รับสิทธิ์นี้ต(องกำหนดราคาและพัฒนาโครงการตามเงื่อนไขท่ี

ภาครัฐกำหนดขณะท่ี กฎหมายผังเมืองและเทศบัญญัติเก่ียวกับการควบคุมขนาดของอาคารหากมีการ

แก(ไขอาจทำให(ที่ดินที่เคยพัฒนาเป^นอาคารสูงไม>เกิน 23 เมตร สามารถพัฒนาเป^นอาคารที่สูงกว>า 23 

เมตร ได(ทำให(สามารถจำหน>ายในราคาต่ำลง เพราะสร(างจำนวนหน>วยมากข้ึนมาถัวเฉล่ียต(นทุนท่ีดิน 

5. กลยุทธ:ส>วนประสมการตลาดอื่นๆ (Marketing Mix) ในการกำหนดราคา ผู(ประกอบการ

ยังต(องคำนึงถึงส>วนประสบทางการตลาดอื่นๆ เช>น ข(อจำกัดหรือจุดเด>นของสินค(า ภาพลักษณ: ของ

ผู(ประกอบการหรือตราย่ีห(อท่ีใช( เป̂นต(น 

2.4.2 วัตถุประสงค8ทางการตลาดในการกำหนดราคา 

ก>อนที่จะกำหนดราคาผู(ประกอบการควรกำหนดวัตถุประสงค:ทางการตลาดที่เกี่ยวข(องกับราคา

อย>างชัดเจนเพื่อใช(เป^นแนวทางในเชิงกลยุทธ:ในการกำหนดราคา โดยใช(วัตถุประสงค:ด(านราคาที่นิยม

ใช(มีดังน้ี 

1. การกำหนดราคาเพื่อกำไรเป^นหลัก (Profit Oriented) วัตถุประสงค:ด(านราคาที่นิยมใช(

ทั่วไปในภาวะปกติในการดำเนินธุรกิจ โดยผู(ประกอบการจะกำหนดผลตอบแทนที่ตนเองต(องการโดย

อาจกำหนดเป^นร(อยละจากยอดขาย ร(อยละจากเงินลงทุน หรือกำหนดเป^นกำไรสุทธิที่ต(องการ ณ 

มูลค>าปTจจุบัน (Net Present Value Profit) การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย:เป^นการลงทุน

ประเภทหน่ึงของผู(ประกอบการดังน้ันการกำหนดราคาโดยมีวัตถุประสงค:เพ่ือกำไรจึงเป̂นวัตถุประสงค:

ที่ผู(ประกอบการนิยมใช(สำหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย:ประเภทที่อยู>อาศัยอัตรากำไรขั้นต(น (ขายหัก

ต(นทุนสินค(าโดยยังไม>หักค>าใช(จ>ายทางการตลาดและค>าใช(จ>ายในการดำเนินการ) โดยทั่วไปจะอยู>

ประมาณ 25 ถึง 30 ของยอดขายส>วนกำไรสุทธิก>อนภาษีจะอยู>ราวร(อยละ 5 ถึง 15 ของยอดขาย 

2. การกำหนดราคาเพื่อกระแสเงินสดเป^นการ (Cash flow Oriented) กำหนดราคาเพื่อให(

เกิดกระแสเงินสดเข(ามาใช(หมุนเวียนในธุรกิจ เป^นการเปลี่ยนแปลงสินค(าคงคลังให(กลายเป^นเงินสด

โดยกำหนดราคาเพื่อกระแสเงินสดจะทำการกำหนดให(ต่ำกว>าราคาปกติของตลาด เพื่อกระตุ(นความ

ต(องการของลูกค(าให(ตัดสินใจซ้ือเร็วข้ึนในบางกรณี บริษัทบางแห>งอาจต้ังราคาต่ำกว>าต(นทุนของสินค(า

ของบริษัทเพ่ือให(สินค(าถูกขายแล(วเปล่ียนแปลงเงินสดนำมาเสริมสภาพคล>องหรือชำระหน้ีเงินกู(ได(เร็วข้ึน 

3. ในช>วงป[พ.ศ. 2540-2541 หลังวิกฤติเศรษฐกิจในประเทศไทยอาคารพาณิชย:แทบทุกแห>ง

การปล>อยสินเชื่อในโครงการพัฒนาสังหาริมทรัพย: และสินเชื่อเพื่อการซื้ออสังหาริมทรัพย:ของลูกค(า
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รายย>อย ขณะที ่ดอกเบี ้ยเง ินกู (ปรับตัวสูงขึ ้นร(อยละ 20 ในช>วงเวลาดังกล>าว บริษัทพัฒนา

สังหาริมทรัพย:หลายแห>งเปลี่ยนวัตถุประสงค:ของราคาจากเพื่อกำไรเป^นเพื่อกระแสเงินสด โดยยอม

กำหนดราคาสังหาริมทรัพย:ที่สร(างเสร็จแล(วไว(ต่ำกว>าต(นทุนเพื่อระบายสินค(าออกไปเปลี่ยนเป^นเงินมา

ชำระหน้ีธนาคาร และเป̂นกลางหาเงินสดมาใช(ในองค:กรในภาวะวิกฤต 

4. ในช>วงดังกล>าวบริษัทพัฒนาสังหาริมทรัพย:ที่ยังกำหนดราคาด(วยวัตถุประสงค: เพื่อกำไร

เมื่อไม>สามารถจำหน>ายได(ดอกเบี้ยของธนาคารที่กู(มาใช(ในการก>อสร(างก็จะเพิ่มขึ้นตามระยะเวลาใน

การถือครองอสังหาริมทรัพย:ที่ยังจำหน>ายไม>ได( ทำให(ต(นทุนของบริษัทเพิ่มสูงขึ้นอย>างรวดเร็วจนไม>

อาจชำระหน้ีได(ถูกธนาคารยึดทรัพย:สินไปจนบริษัทต(องปõดกิจการในท่ีสุด.                      

5. วัตถุประสงค:เพื ่อภาพลักษณ:ของสินค(า (Image Oriented) เป^นการกำหนดราคาโดย

ต(องการให(ราคาเป^นเครื่องมือในการสื่อสารภาพลักษณ:ของสินค(า หรือองค:กรเช>นโครงการอาคารชุด

ของ บริษัทไรมอนแลนด:จำกัดมหาชน ที่เน(นเปõดขายโครงการอาคารชุดในราคาไม>ต่ำกว>า 100,000 

บาทต>อตารางเมตร ทำให(บริษัทได(ภาพลักษณ:ของสินค(าคุณภาพและลูกค(าระดับบนเช>นเดียวกับ

โครงการของ บริษัทควอลิตี้เฮ(าส: จำกัดมหาชน ที่ราคาเริ่มต(นของบ(านเดี่ยวอยู>ที่ระดับ 10,000,000 

บาทขึ้นไปเพื่อสื่อภาพรักของบริษัท เมื่อบริษัทขยายมาพัฒนาสังหาริมทรัพย:ในตลาดระดับราคาปาน

กลางทางบริษัทจึงต(องสร(างตรายี่ห(อโดยใช(คำว>า คาซ>า(Casa) ขึ้นมาเพื่อรักษาภาพลักษณ:ของตรา

ย่ีห(อ ควอลิต้ีเฮ(าส: ให(เป̂นตราย่ีห(อของลูกค(าระดับบน 

นโยบายราคาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย:นโยบายที่ผู (ประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย:ใช(

ตัดสินใจในการกำหนดราคามีดังน้ี 

1. กำหนดราคาจากต(นทุนที่ดิน (land cost base) หรือกำหนดราคาจากความสามารถใน

การซื้อของลูกค(า (customer Base) ปกติแล(วผู(ประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย:จะกำหนดราคา

ขายโดยใช(แนวทางใดแนวทางหนึ่งเป^นจุดเริ่มต(นหากผู(ประกอบการมีที่ดิน และต(องการพัฒนาที่ดิน

เป^นที่อยู>อาศัยจำหน>ายให(แก>ผู(บริโภคจะนิยมใช(ต(นทุนของที่ดินโดยนำมาคำนวณใหม>จากราคาตลาด

ของที่ดินราคาที่ดินจะเป^นเครื่องชี้นำว>าควรพัฒนาเป^นอสังหาริมทรัพย:ประเภทใดจึงจะได(ประโยชน:

ค ุ (มค >าส ูงส ุด การกำหนดราคาขายจะถูกกำหนดพร(อมพร (อมกับการกำหนดประเภทของ

อสังหาริมทรัพย:ที่ถูกพัฒนาขึ้นบนที่ดินนั้นๆ เช>นที่ดินย>านใจกลางเมืองใกล(รถไฟฟùาที่มีราคาที่ดินสูง

จะไม>คุ(มค>าในการพัฒนาเป^นที่อยู>อาศัยแนวราบแต>จะเหมาะกับการพัฒนาเป^นอาคารชุดจึงจะใช(

ประโยชน:ให(คุ(มค>ามากกว>า เมื่อพิจารณาศักยภาพของที่ดินเทียบกับโครงการของคู>แข>งที่มีอยู>ในตลาด

ผู(ประกอบการก็จะนำมาคำนวณราคาค>าก>อสร(าง และกลับกำไรที่ต(องการเพื่อกำหนดเป^นราคา

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้



 

   

 

27 

จำหน>ายแต>หากราคาท่ีคำนวณได(สูงกว>าราคาตลาดของคู>แข>งในทำเลเดียวกันมาก ก็จะมีโอกาสท่ี

โครงการจะจำหน>ายได(ต่ำและไม>คุ(มค>ากับการพัฒนา ผู(ประกอบการก็จะชะลอการพัฒนาโครงการ

ใหม>ไว(รอให(ปTจจัยแวดล(อมเปลี่ยนไป เช>นราคาตลาดปรับตัวสูงขึ ้นจนคุ(มค>าต>อการพัฒนาจึงจะ

ดำเนินการโครงการ 

   อีกแนวทางหนึ่งที ่ผู (ประกอบการนิยมใช(ในการกำหนดราคาคือ การกำหนดราคาจาก

ความสามารถในการซื้อของลูกค(าโดยผู(ประกอบการที่ใช(แนวทางดังกล>าวจะมีความชัดเจน ว>าลูกค(า

ของตนมีความสามารถในการซื ้อในระดับราคาใดต(องการสินค(าประเภทใด หรือลักษณะใดโดย

ผู(ประกอบการมีความสามารถในการตอบสนองความต(องการของลูกค(ากลุ>มดังกล>าวได(ดีเมื่อทราบ

ความสามารถในการซ้ือ บริษัท แลนด: แอน เฮ(าส:จำกัด(มหาชน) มีความชำนาญในการพัฒนาโครงการ

บ(านเด่ียวชานเมืองสำหรับ ครอบครัวสมัยใหม>ท่ีมีความสามารถในการซ้ือท่ีอยู>อาศัยในระดับราคา 3-6 

ล(านบาท ทางบริษัทจะนำราคาดังกล>าวมาเป^นตัวตั้งและถอดราคาออกมาเป^น ขั้นๆเช>นกำไรที่บริษัท

ต(องการร(อยละ 30 ของราคาขายต(นทุนสินค(าไม>ควรเกินสองล(านบาท สำหรับที่อยู >อาศัยราคา 

3,000,000 บาท ต(นทุนค>าก>อสร(างตารางเมตรละ 10,000 บาท ตัวอาคารขนาด 150 ตารางเมตรเป̂น

ต(นทุน 1.5 ล(านบาทจะเหลือต(นทุนที่ดิน 500,000 บาท สำหรับที่ดิน 50 ตารางวา ราคาตารางวาละ 

10,000 บาท ซึ่งต(นทุนที่ดินดังกล>าวเป^นต(นทุนที่ดินที่พัฒนาแล(ว (ที่ดินพัฒนาแล(วหมายถึงการถม

ที่ดินให(อยู>ในระดับเสมอถนนทำถนนตั้งเสาไฟฟùามีระบบระบายน้ำมีพื้นที่ส>วนกลางตามมาตรฐานของ

หมู>บ(านจัดสรร) 

     ปกติแล(วค>าใช(จ>ายในการพัฒนาที่ดินอยู>ที่ 2-3 เท>าของราคาที่ดินดิบ และเมื่อคำนวณ

กลับไปที่ต(นทุนที่ดินดิบที่ยังไม>ถูกพัฒนาจะต(องอยู>ที่ระดับราคาสูงไม>เกิน 5,000 บาทต>อตารางวาทาง

บริษัทจะทำการหาซ้ือท่ีดินสำหรับพัฒนาโครงการท่ีมีต(นทุนเฉล่ียท่ีดินดิบไม>เกิน 5,000 บาทต>อตาราง

วา (โดยต(องพิจารณาถึงทำเลที่ต(องเข(าสู>ใจกลางเมืองในเวลา 1-1.5 ชั่วโมง มีสาธารณูปโภคไฟฟùา

ประปาโทรศัพท:เข(าถึง) เมื่อจัดซื้อที่ดินที่มีคุณสมบัติและราคาต(นทุนตามที่บริษัทต(องการได( บริษัทจึง

นำมาพัฒนาโครงการเพ่ือจำหน>าย 

    แนวทางนี้เป̂นที่นิยมสำหรับผู(ประกอบการอสังหาริมทรัพย:ที่มีประสบการณ:ทางธุรกิจ

ยาวนาน การพัฒนาโครงการออกมาจำหน>ายอย>างต>อเนื่องต(องเข(าใจธรรมชาติความต(องการของ

ลูกค(ากลุ>มเปùาหมายของบริษัทการที่บริษัทเริ่มต(นจากความสามารถในการซื้อของลูกค(า และลักษณะ

ของสินค(าที่ลูกค(าต(องการแล(วจึงค>อยหาที่ดินที่มีระดับราคาตามที่บริษัทกำหนดจะช>วยให(บริษัทไม>

ต(องรับภาระการซื้อที่ดินเก็บไว(โดยยังไม>ชัดเจนว>าจะเก็บไว(พัฒนาโครงการประเภทใดหรือการพัฒนา
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โครงการแล(วไม>ตรงกับความต(องการของลูกค(าหรือมีราคาสูงเกินไปบริษัทที่ใช(นโยบายนี้จะมีความ

เส่ียงของ ในการกำหนดราคาผิดพลาดต่ำกว>าการกำหนดราคาจากราคาท่ีดิน 

2.การกำหนดราคาขายท้ังโครงการในคราวเดียว หรือการทยอยปรับราคาเป̂นระยะ 

นโยบายราคาอีกนโยบายหนึ่งที่เป^นผู(ประกอบการต(องตัดสินใจคือการเลือกกำหนดราคาขาย

ท้ังโครงการในคราวเดียวหรือการทยอยปรับราคาเป̂นระยะ 

การกำหนดราคาขายทั้งโครงการในคราวเดียวจะสัมพันธ:กับนโยบายการเปõดขาย ทางบริษัท

เปõดขายทุกหน>วย ขายของโครงการพร(อมๆ กัน ลูกค(าที่ตัดสินใจซื้อก>อนจะได(สิทธิ์ในการเลือกหน>วย

อสังหาริมทรัพย:ในโครงการก>อนโดยหน>วยค(าแต>ละหน>วยปกติจะกำหนดราคาแตกต>างกันตามทำเล 

และ ขนาดแนวทางดังกล>าวเหมาะกับโครงการที่มีขนาดไม>ใหญ>มากนักมีหน>วยขายน(อย หรือโครงการ

ที่ผู(ประกอบการต(องการขายหน>วยขายทั้งโครงการให(หมดในเวลาอันสั้น เช>นขายเกือบทั้งหมดใน1 - 

2 เดือนแรกที่เปõดจำหน>ายทำให(ไม>มีระยะเวลาในการทยอยปรับราคาเนื่องจากเปõดขายโครงการได(ใน

เวลาท่ีส้ัน 

ในภาวะท่ีตลาดมีความต(องการสูง การกำหนดราคาท้ังโครงการ และเปõดขายในคราวเดียวกัน

จะช>วยให(ผู(ประกอบการสามารถปõดการขายได(อย>างรวดเร็ว แต>จะเสียโอกาสในการสร(างกำไรส>วน

เพิ่มจากการปรับราคาในอนาคตอีกทั้งการเปõดขายโดยกำหนดราคาพร(อมกันในคราวเดียว ถึงแม(ว>า

ผู(ประกอบการจะกำหนดราคาหน>วยขายได(ทำเลที่ดีไว(สูงกว>าแต>หน>วยในทำเลที่ดีส>วนใหญ>จะโดนจอง

ซื้อไปก>อนเพราะลูกค(าเห็นจำนวนหน>วยในโครงการทั้งหมดหน>วยในทำเลที่มีข(อด(อยจะเหลืออยู>ใน

ลักษณะที่กระจายตัวอย>างไม>เป^นระบบ เช>นอาคารชุดด(านที่มีมุมมองที่ดีถูกจองซื้อไปหมด แต>ด(านท่ี

มุมมองไม>ดีจำหน>ายออกได(น(อย หรือทาวน:เฮาส:ห(องมุม ทั้งโครงการขายได(หมดแต>ห(องตรงกลางยัง

เหลืออีกมากในการก>อสร(างต(องสร(างตัวอาคารหรือทั้งแถวถึงแม(ห(องที่เหลือยังจะจำหน>ายไม>ได(และ

เมื่อโครงการเหลือแต>หน>วยในทำเลที่ไม>ดีจะทำให(การขายในระยะต>อมาขายได(ช(าเพราะหน>วยที่มีอยู>

ไม>ดึงดูดลูกค(าอีกครั้งลูกค(าที่จองซื้อหน>วยในทำเลที่ดีอาจนำมาขายต>อเพื่อทำกำไรทำให(หน>วยท่ี

เหลือของบริษัทจำหน>ายออกช(าข้ึน 

   การกำหนดราคาแบบปรับราคาเป^นระยะ และแบ>งหน>วยขายออกจำหน>ายในแต>ละระยะ

เป^นนโยบายราคาขายท่ีผู(ประกอบการนิยมเปõดขายหน>วยขายในช>วงแรกด(วยราคาที่ต่ำกว>าหน>วยขาย

ที ่นำมาจำหน>ายในช>วงเวลาต>อมาเพื ่อผลผลิตทางจิตวิทยาทำให(ลูกค(าที ่ซ ื ้อไปก>อนรู (ส ึกว>า

สังหาริมทรัพย:ของตนมีค>าสูงขึ้น คุ(มค>าต>อการผ>อนดาวน:หรือโอนซื้อจากผู(ประกอบการขณะที่ผู(ซื้อใน

ระยะต>อมาก็ถูกกระตุ(นให(เร>งตัดสินใจเน่ืองจากเกรงว>าหากตัดสินใจซ้ือช(าอาจต(องซ้ือในราคาท่ีสูงข้ึน 
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  ในภาวะที ่เศรษฐกิจดีอสังหาริมทรัพย:มีความต(องการสูงการกำหนดราคาในลักษณะ

ดังกล>าวช>วยให(ผู(ประกอบการมีกำไรโดยเฉล่ียสูงข้ึน เพราะกำไรจากการขายหน>วยขายในระยะหลังจะ

สูงขึ้นตามราคาท่ีควอลิตี้เฮ(าส:ปรับสูงขึ้นอีกทั้งการขายโดยกำหนดราคาเป^นระยะช>วยให(ลูกค(าที่มี

ความต(องการอยู>อาศัยจริงเกิดการตัดสินใจซ้ือและโอนเป̂นระยะลูกค(าท่ีมีความต(องการเร>งด>วนและไม>

อาจรอการเปõดขายในระยะต>อมาได(จะตัดสินใจซื้อหน>วยที่เหลือในระยะที่ ดำเนินการก>อสร(างแล(วทำ

ให(ลดปTญหาโครงการถูกจองซื้อในลักษณะกระจายตัวอย>างไม>เป^นระบบที่ทำให(เกิดปTญหาในการ

วางแผนก>อสร(างได(  

    ในภาวะเศรษฐกิจไม>ดีการทยอยเปõดขายเป^นระยะๆ จะช>วยลดความเสี่ยงในการก>อสร(าง

เพราะผู(ประกอบการสามารถทยอยสร(างเฉพาะในระยะที่ขายได(ส>วนที่ยังไม>เปõดจำหน>าย หรือเปõด

แล(วแต>ขายได(น(อยก็สามารถเจรจากับลูกค(าให(ย(ายมาซื้อ หน>วยขายในระยะต(นที่สร(างเสร็จก>อนได(

และชะลอการเปõดจำหน>ายโครงการในระยะต>อมาผู(ประกอบการในโครงการขนาดกลางและใหญ>นิยม

ในการตั้งราคาแบบเปõดขายเป^นระยะมากกว>าการเปõดขาย และกำหนดราคาทั้งโครงการในราคาเดียว

อย>างไรก็ตามวิธีนี้มีข(อเสียจากการที่บริษัททยอยเปõดขายเป̂นระยะทำให(ลูกค(าที่ซื้อในระยะแรกไม>เห็น

ภาพขนาดของโครงการทั้งหมดเมื่อมีการทยอยเปõดขายในระยะต>อมาจากหมู>บ(านเล็กๆ กลายเป̂น

หมู>บ(านขนาดใหญ>การก>อสร(างในระยะหลังที่อาจรบกวนการอยู>อาศัยของลูกค(าที่ซื้อไปในระยะแรกๆ 

ทำให(ลูกค(าท่ีซ้ือก>อนเกิดความรู(สึกไม>พอใจได( 

  นอกจากสองแนวทางนี้แล(วผู(ประกอบการอาจใช(นโยบายราคาแบบผสมผสานเช>นการเปõด

ขาย และกำหนดราคาทั้งโครงการราคาเดียวแต>สำรองด(วยทำเลที่ดีไว(บางส>วนเพื่อนำมาจำหน>ายใน

ระยะหลัง ให(ได(ราคาสูงขึ้นหรือสำรองหน>วยขายในทำเลที่ดีไว(ให(หน>วยดังกล>าวเป^นสินค(าที่ดึงดูด

ลูกค(าในระยะต>อมา  

ผู(ประกอบการบางรายเมื่อทำการเปõดขายโดยกำหนดราคาในคราวเดียวกันแล(วพบว>า ลูกค(า

มีความต(องการสูง หน>วยอสังหาริมทรัพย:ถูกจองอย>างรวดเร็วก็อาจทำการหยุดการขายชั่วคราวเพ่ือ

ปรับราคาแล(วค>อยเปõดขายใหม> 
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2.5 การวิเคราะห8ความเป^นไปได&ของโครงการและการประมาณราคา 

ข้ันตอนการตัดสินใจในการพัฒนาโครงการ สามารถแบ>งได( 5 ข้ันตอน (กีรติ ศตะสุข, 2551) ดังน้ี 

1. การกำหนดมุมมอง เป^นการกำหนดเบื ้องต(นว>าต(องการทำโครงการประเภทใด มี

วัตถุประสงค:ในการพัฒนาโครงการเพื่ออะไร โดยการที่ได(กำหนดมุมมองได(นั้นต(องมีการรวบรวม 

ข(อมูล แยกแยะ วิเคราะห: โดยกระบวนการนี้เป^นกระบวนการที่ช>วยในการกำหนดแนวทางการ 

พัฒนาท่ีชัดเจนของโครงการต>อไป 

2. การวิเคราะห:ความเป^นไปได(ทางการตลาด การวิเคราะห:ความเป^นไปได(ทาง การตลาดน้ัน

ได(มีการลำดับการศึกษาโดยได(ศึกษาจากระดับกว(างไปสู>ระดับแคบโดยมีลำดับการ วิเคราะห:ดังน้ี 

1. วิเคราะห:ภาพรวมตลาดระดับภาคความเคล่ือนไหวของตลาด� 

2. วิเคราะห:ทิศทางเศรษฐกิจและตลาดในพ้ืนท่ีศึกษาอุปสงค:อุปทาน� 

3. วิเคราะห:ขอบเขตพ้ืนท่ีการค(าความกว(างของกลุ>มลูกค(า และปริมาณกลุ>มลูกค(า  

4. วิเคราะห:ส>วนผสมทางการตลาดจากกรณีศึกษาในพ้ืนท่ี(คู>แข>ง)� 

5. วิเคราะห:ความต(องการและพฤติกรรมในการบริโภคในพ้ืนท่ี� 

6. วิเคราะห:ปTจจัยเอ้ือต>อการลงทุนรวมถึงข(อจากัดอุปสรรคและความเส่ียงทางการตลาด� 

7. วิเคราะห:การใช(ท่ีดินให(สร(างประโยชน:สูงสุด 

3. การวิเคราะห:ความเป^นไปได(ทางกายภาพเป^นการวิเคราะห:ถึงศักยภาพข(อจำกัดในการ

พัฒนา ทั้งในแง>ของ ขนาด รูปร>าง การเข(าถึง การมองเห็น ความสวยงาม สภาพแวดล(อม ข(อบังคับ

ทางกฎหมาย โดยการศึกษาในข้ันตอนน้ีต(องมีการออกแบบเพ่ือทราบถึงการใช(ประโยชน:ของท่ีดิน 

4. การวิเคราะห:ความเป^นไปได(ทางการเงินและผลตอบแทนการวิเคราะห:ทางการเงิน เป̂น

การวิเคราะห:ขั้นสุดท(ายก>อนการพัฒนาอันเนื่องมาจากการวิเคราะห:ทางการเงิน เป^นการวิเคราะห:ที่มี

ความเฉพาะเจาะจงเฉพาะโครงการซึ่งต(องอาศัยข(อมูลจากการวิเคราะห:ความเป^นไปได(ทางกายภาพ

และการตลาด โดยข(อมูลท่ีนำมาใช(ดังน้ี 

1. สมมติฐานกำลังการผลิต (จำนวนหน>วยและพื้นที่ขาย) สมมติฐานเงินลงทุน โครงการ 

(ท่ีดินและค>าก>อสร(าง) 

2. สมมติฐานด(านราคาและมูลค>าโครงการ� 

3. สมมติฐานการขายและเง่ือนไขการขาย� 

4. สมมติฐานค>าใช(จ>ายการตลาดและการบริหาร 
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5. การตัดสินใจ โดยกระบวนการตัดสินใจนั้นต(องอาศัยการวิเคราะห:ทั้ง 4 ข้ันตอนขั้นต(นเพ่ือ

ตัดสินใจในการลงทุน ผลที่ได(จากการศึกษาความเป^นไปได(ทางการเงินนั้นได(ใช(ในการเปรียบเทียบ 

ผลตอบแทน และความเส่ียงในการลงทุน 

 

2.5.1 การประมาณราคา 

การประมาณราคาค>าก>อสร(างนั้นสามารถประมาณราคาได(ทั้งหมด 3 วิธีได(แก> (รุ>งรัตน: เต็ง

เก(าประเสริฐ, 2553) 

1. การประมาณราคาอย>างหยาบ (rough estimate) ซึ่งการประมาณราคาอย>าง หยาบน้ัน

สามารถแบ>งวิธีการคิดได( 2 วิธีคือ 

1.1. การคิดราคาต>อหน>วย (price/unit) ตัวอย>างเช>น โรงพยาบาลมีจำนวนเตียงคนไข( 

500 เตียง ค>าก>อสร(างเตียงละ 1,000,000 บาท ดังนั ้นราคาโรงพยาบาลได(ประมาณราคาได( 

500,000,000 บาท 

1.2. การคิดราคาต>อพื้นที่ (price/sq.m) ตัวอย>างเช>น อาคารเรียน 2 ชั้นมีพื้นที่ 10,000 

ตารางเมตร ค>าก>อสร(างอาคารเรียนความสูงไม>เกิน 4 ช้ัน ราคา 6,000 บาทต>อตารางเมตร ดังน้ันราคา

โรงเรียนได(ประมาณราคาได( 60,000,000 บาท 

การประมาณราคาอย>างหยาบนั้นข(อเสียคือ มีความคลาดเคลื่อนมาก ส>วนข(อดีคือมี ความ

สะดวกรวดเร็วในการคิด ซึ่งราคาต>อตารางเมตร หรือ ราคาต>อหน>วยนั้นต(องนำตัวอย>าง ค>าก>อสร(าง

จากโครงการอ่ืนมาหาค>าเฉล่ีย 

2. การประมาณราคาแบบแบ>งเป^นประเภทของอาคาร (factor estimate) การ

ประมาณราคาแบบแบ>งประเภทของอาคารนั้นได(มีราคาประเมินค>าก>อสร(างที่กำหนดโดยสมาคมผู(

ประเมินค>าทรัพย:สินแห>งประเทศไทยเป^นค>ามาตรฐาน ในการประมาณราคาดังปรากฏ ดังตารางท่ี 

2.3 ตัวอย>างเช>นห(างสรรพสินค(าแห>งหนึ่งตัวอาคารประกอบด(วย พื้นที่จอดรถ 8,600 ตารางเมตร 

พื้นที่ห(างสรรพสินค(า 4 ชั้น 43,000 ตารางเมตร และพื้นที่ส>วนสำนักงาน 175,600 ตารางเมตร 

วิธีการประมาณ คือ 

พ้ืนท่ีอาคารจอดรถ    8,600x9,300 = 79,980,000 

พ้ืนท่ีห(างสรรพสินค(า 4 ช้ัน  43,000 x 24,800 = 1,066,400,000 

พ้ืนท่ีส>วนสำนักงาน    175,600 x 22,200 = 3,898,320,000 

ค>าดำเนินการ     5-10%� 

ค>าผันผวนราคาวัสดุ    4-5%� 

คิดเป̂นเงิน    5,561,781,750 บาท 

ข(อดีของการประมาณราคาแบบแบ>งประเภทของอาคารนั้นได(ให(ผลที่มีความใกล(เคียงกับราคา

ก>อสร(างจริงมากข้ึน และมีราคามาตรฐานท่ีสามารถอ(างอิงได( 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้



 

   

 

32 

ตารางท่ี 2.1 ราคาประเมินค>าก>อสร(างอาคาร พ.ศ. 2552 กำหนดโดยสมาคมผู(ประเมินทรัพย:สินแห>ง

ประเทศไทย 

 รายการประเภททรัพย:สิน ราคาที่ใช(ในป[ 2551 ราคาที่ใช(ในป[ 2552 
 
อายุ 

อาคาร 

 
ค>า

เสื่อม 
เลขที่ 

ที่กำหนดราคามาตรฐาน ใช(ราคาวัสดุก>อสร(างเดือน มิ.ย. ใช(ราคาวัสดุก>อสร(างเดือน มิ.ย. 

(ตัวเลขเป^นราคาบาท/ ตาราง

เมตร) 
ต่ำ กลาง สูง ต่ำ กลาง สูง ป[ % 

1 บ(านเดี่ยวไม(ชั้นเดียว 8,700 10,100 11,300 9,200 10,700 1,200 20 5.0% 

2 บ(านเดี่ยวไม( 2 ชั้น 7,500 9,500 10,900 8,000 10,100 11,600 20 5.0% 

3 
บ(านเดี่ยวไม(ใต(ถุนสูง�(ประเมิน

เฉพาะชั้นบน) 
10,900 11,500 12,600 11,600 12,200 13,400 20 5.0% 

4 บ(านคร>ึงตึกไม( 7,700 9,300 10,600 7,700 9,300 10,600 25 4.0% 

5 บ(านเดี่ยวตึกชั้นเดียว 10,300 11,800 13,400 13,400 11,600 13,200 50 2.0% 

6 บ(นเดี่ยวตึก 2-3 ชั้น 9,400 11,000 13,400 9,300 10,800 13,200 50 2.0% 

7 บ(านแฝดชั้นเดียว 8,700 10,400 11,800 8,600 10,200 11,600 50 2.0% 

8 บ(านแฝด 2-3 ชั้น 8,000 9,200 10,400 7,800 9,000 10,200 50 2.0% 

9 ทาวน:เฮาส:ชั้นเดียว 7,100 8,600 9,300 6,900 8,400 9,100 50 2.0% 

10 
ทาวน:เฮาส: 2-3 ชั้น กว(าง 4 

เมตร 
7,000 8,400 9,900 6,800 8,200 9,700 50 2.0% 

11 
ทาวน:เฮาส: 2-3 ชั้น กว(าง 5-6 

เมตร ไม>มีเสากลาง 
8,500 9,900 11,300 8,300 9,700 11,100 50 2.0% 

12 
ทาวน:เฮาส: 2-3 ชั้น กว(าง 5-6 

เมตร มีเสากลาง 
7,400 8,700 10,400 7,200 8,500 10,200 50 2.0% 

13 ห(องแถวไม( 1-2 ชั้น 5,000 6,200  5,300 6,600  20 5.0% 

14 อาคารพาณิชย:ชั้นเดียว 5,500 6,100 7,100 5,300 5,900 6,800 50 2.0% 

15 อาคารพาณิชย: 2-3 ชั้น 6,200 7,300 8,500 6,000 7,100 8,300 50 2.0% 

16 อาคารพาณิชย: 4-5 ชั้น 6,000 7,000 8,000 5,800 6,800 7,800 50 2.0% 

17 อาคารพักอาศัยไม>เกิน 5 ชั้น 9,600 12,100 13,700 9,500 11,900 13,500 50 2.0% 

18 อาคารพักอาศัยไม>เกิน 6- 15 ชั้น 11,600 15,500 18,500 11,400 15,300 18,300 50 2.0% 

19 
อาคารพักอาศัยไม>เกิน 16- 25 

ชั้น 
15,500 19,300 24,900 15,300 19,000 24,500 50 2.0% 

20 
อาคารพักอาศัยไม>เกิน 26- 35 

ชั้น 
17,100 21,700 27,800 16,900 21,400 27,500 50 2.0% 

21 

 
อาคารธุรกิจสูง< 23 เมตร  15,600 18,700  15,400 18,500 50 2.0% 

22 
อาคารธุรกิจสูง> 23 เมตร แต>ไม>

เกิน 20 ชั้น 
 17,800 22,400 

 
17,600 22,200 50 2.0% 

23 อาคารธุรกิจสูง 21-25 ชั้น  22,900 30,700  22,800 30,500 50 2.0% 

24 
อาคารสรรพสินค(าที่สูงไม> เกิน 3 

ชั้น 
 14,900 17,300  14,700 17,000 50 2.0% 

25 ศูนย:การค(าสูง 4 ชั้นขึ้นไป  20,300 25,000  20,100 24,800 50 2.0% 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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ตารางท่ี 2.1(ต<อ) ราคาประเมินค>าก>อสร(างอาคาร พ.ศ. 2552 กำหนดโดยสมาคมผู(ประเมินทรัพย:สิน

แห>งประเทศไทย 

 รายการประเภททรัพย:สิน ราคาที่ใช(ในป[ 2551 ราคาที่ใช(ในป[ 2552 
 
อายุ 

อาคาร 

 
ค>า

เสื่อม 
เลขที่ 

ที่กำหนดราคามาตรฐาน ใช(ราคาวัสดุก>อสร(างเดือน มิ.ย. ใช(ราคาวัสดุก>อสร(างเดือน มิ.ย. 

(ตัวเลขเป^นราคาบาท/ ตาราง

เมตร) 
ต่ำ กลาง สูง ต่ำ กลาง สูง ป[ % 

26 อาคารจอดรถส>วนบนดิน  10,200  8,600 9,300  50 2.0% 

27 อาคารจอดรถส>วนใต(ดิน (1-2ชั้น)  16,400   15,500  50 2.0% 

28 

 

อาคารจอดรถส>วนใต(ดิน (3-4 

ชั้น) 

 25,600   24,800  50 2.0% 

29 โกดังโรงงานทั่วไป  7,300 
 

5,500 

 

6,800 

 
 

30 

 

3.3% 

 

30 สนามเทนนิส 1 สนาม 
1,660,

000 

1,520,

000 

ไม>

กำหนด

ไว( 

     

31 สามเทนนิส 3 สนามติดกัน 

1,380,

000 

 

1,260,

000 

ไม>

กำหนด

ไว( 

     

 

3. การประมาณราคาแบบแบ>งเป̂นหมวดของงาน (parameter estimate) ดังตารางท่ี 2.4 

ซ่ึงข(อดีของการประมาณราคาแบบแบ>งเป̂นหมวดได(มีราคาท่ีใกล(เคียงกับราคาก>อสร(าง  

 

ตารางท่ี 2.2 การประมาณราคาแบบแบ>งตามหมวดของงาน 
หมวด

ที่ 
หมวดงาน หน>วย ราคา/หน>วย 

1 

โครงสร(าง ตร.ม. 3500-4000 

โครงสร(างใต(ดินชั้นที่ 1 ตร.ม. 7,500-8000 

โครงสร(างใต(ดินชั้นที่ 2 ตร.ม. 12000-15000 

2 งานสถาปTตยกรรม ตร.ม. ขึ้นอยู>กับประเภทของอาคาร 

3 งานไฟฟùา ตร.ม. 1200-1500 

4 
งานปะปา ตร.ม. 600 

5 งานระบบปùองกันไฟ  ตร.ม. 800-1000 

6 

งานระบบเครื่องปรับอากาศ สาหรับสานักงาน 

(พื้นที่x800-900BTU) สาหรับบ(าน (พื้นที่x700BTU)  

 
 

split type (trane,carrier,york)  BTU 1.5-2 

 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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ตารางท่ี 2.2(ต<อ) การประมาณราคาแบบแบ>งตามหมวดของงาน 
หมวด

ที่ 
หมวดงาน หน>วย ราคา/หน>วย 

6 

split type (mitsubishi,daikin)  BTU 2.5-3 

chiller+ducting  BTU 2.5-3 

package air-cool BTU 2-2.5 

7 ลิฟต: ตัว ขึ้นอยู>กับชนิดของลิฟต: 

 

2.6 การวางผังโครงการ และรูปแบบของถนน 

2.6.1 การวางผังโครงการ 

โดยทั ่วไปแล(วการพัฒนาโครงการมักจะเกิดขึ ้นใน 2 รูปแบบ คือ แบบที ่ 1 มีการกำหนด 

วัตถุประสงค:ของโครงการไว(ก>อน จากนั้นนำข(อกำหนดต>าง ๆ มาใช(ในการพิจารณาในการเลือก ที่ดิน

เพื ่อพัฒนาซึ ่งการพัฒนาโครงการเช>นนี ้ได(ช>วยให(การพัฒนาโครงการสามารถพัฒนาได(ตาม

วัตถุประสงค:ที่ได(ตั้งไว( แบบที่ 2 เจ(าของโครงการนั้นมีที่ดินก>อนการกำหนดโปรแกรม ซึ่งการวางผัง 

ในโครงการเช>นนี้อาจส>งผลถึงความเหมาะสมในการใช(พื้นที่ หรือ ปTจจัยด(านงบประมาณที่มีผลต>อ 

การแก(ปTญหาในการพัฒนาท่ีดินให(มีความเหมาะสมต>อการใช(งาน  

การวางผังโครงการน้ันมีปTจจัย 3 ด(าน ท่ีใช(ในการพิจารณา ได(แก> (เดชา บุญค้ำ, 2549)  

 1. ปTจจัยทางธรรมชาติ  

  1. ขนาดของท่ีดินรูปทรงของท่ีดิน� 

  2. ภูมิประเทศความลาดชันของพ้ืนท่ี  

  3. อุทกวิทยา ลาธาร ทะเลสาบ หนองน้ำ 

  4. ทิศทางแดดและลม  

 2. ปTจจัยทางวัฒนธรรม 

 1. การใช(ท่ีดินเดิมเจ(าของข(างเคียงส่ิงรบกวนภายนอก� 

 2. การสัญจร� 

 3. ความหนาแน>นและอัตราส>วนพ้ืนท่ีใช(สอยอาคาร/ท่ีดิน(FAR)  

 4. สาธารณูปโภค � 

3.  ปTจจัยทางสุนทรียภาพ� 

 1. รูปลักษณ:ของท่ีว>าง-วิว ท่ีว>าง และลำดับ 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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2.6.2 รูปแบบของถนน 

 รูปแบบของถนนน้ันมีรูปแบบท่ีแตกต>างกันออกไปโดยสามารถจำแนกประเภทได(ท้ังหมด 6 

ประเภทด(วยกัน ดังน้ี (สำนักงานผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2549)  

1. ถนนแบบตารางกริด (grid systempattern) ประกอบด(วยถนนตามแนวกว(างและ ตาม

แนวขวางตัดต้ังฉากกันเป̂นตารางส่ีเหล่ียมการวางถนนแบบตารางน้ันได(ช>วยในเร่ืองความสะดวก

สำหรับการใช(รถจากการท่ีถนนแต>ละเส(นสามารถเช่ือมถึงกันส>งผลให(ผู(ใช(ถนนสามารถหลีกเล่ียง

เส(นทางท่ีมีการจราจรติดขัดได(  

2. ถนนตามแนวตรง (linear system pattern) ถนนมีลักษณะเป̂นเส(นตรงและมีบ(านต้ังอยู>

ท้ังสองฝT∑งถนน การใช(ถนนแบบตามแนวตรงน้ันมีข(อเสียคือทำให(ระยะการเดินทางมีระยะทางท่ียาว

มากข้ึน  

3. ถนนแบบรัศมี (radial system pattern) เป̂นถนนท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจากความต(องการของผู(ใช(

ถนน เร่ิมจากจุดร>วมท่ีสำคัญ เช>น ตลาด วัด สถานท่ีราชการ ฯลฯ และกระจายออกไปตามแนวรัศมี

ของถนนมีข(อเสียในการเดินทางคือหากมีรถท่ีได(เข(าเมืองมากได(ทาให(การจราจรบริเวณศูนย:กลางของ

เมืองแออัด  

4. ถนนแบบวงแหวน (ring roads system pattern) เป̂นถนนท่ีมีลักษณะเป̂นวงรอบ

ศูนย:กลางของเมืองโดยท่ัวไปแล(วถนนแบบวงแหวนน้ันมีการใช(ร>วมกับถนนแบบรัศมี ซ่ึงได(ช>วยเพ่ิม

ความสะดวกในการเดินทางโดยมีทางเลือกในการเดินทางเข(าสู>ศูนย:กลางของเมืองมากข้ึน  

5. ถนนแบบอิสระ (Irregular system pattern) การวางถนนในลักษณะน้ีอาจได(มาจากความ

ต(องการความสวยงาม หรือข(อจำกัดต>างๆทางพ้ืนท่ีโดยถนนน้ันได(มีทางไม>เป̂นรูปทรงเรขาคณิต  

6. ถนนแบบถนนหลัก-ถนนย>อย (cu-de-sac system pattern) เป̂นถนนท่ีมีถนน หลัก 1 

สาย ประกอบกับถนนย>อยตัดกัน โดยในส>วนของถนนย>อยได(ไม>มีการเช่ือมถึงกัน  

 

2.7 การแบ<งประเภทของสวน  

 สำนักงานสวนสาธารณะ และสำนักสวัสดิการสังคม ได(แบ>งประเภทสวนสาธารณะไว( ตามลำดับ

ดังน้ี (สำนักงานผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2549)  

1. สวนหย>อมขนาดเล็กย>านชุมชน (Pocket park, mini park, tot lots) เป̂น สวนสาธารณะ

ท่ีมีพ้ืนท่ีไม>เกิน 2 ไร> โดยมีรัศมีการให(บริการประมาณ 1 กิโลเมตร ซ่ึงได(ให(บริการในระยะเดินถึงใช(

เวลา 5-10 นาที ดังน้ันการกระจายตัวของสวนในระดับน้ีจึงควรอยู>ในระยะเดินเท(ามีการเข(าถึง

โดยสะดวกไม>ควรต(องข(ามถนน จึงอาจอยู>ระหว>างอาคาร หรือกลุ>มอาคาร  

2. สวนหมู>บ(านสวนละแวกบ(าน (Neighborhood park) เป̂นสวนท่ีมีขนาดต้ังแต> 2 ไร> แต>เกิน 

25 ไร> โดยมีรัศมีการให(บริการ 1-3 กิโลเมตร  
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3. สวนชุมชน (Community park) เป̂นสวนท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีต้ังแต> 25 ไร>แต>ไม>เกิน 125 ไร> 

โดยมีรัศมีการให(บริการประมาณ 3-8 กิโลเมตร 

4. สวนสาธารณะขนาดกลาง สวนระดับเขต (district park) เป̂น สวนสาธารณะท่ีมีขนาด

พ้ืนท่ีต้ังแต> 125 ไร> แต>ไม>เกิน 500 ไร> โดยมีรัศมีการให(บริการต้ังแต> 8 กิโลเมตรข้ึนไป  

5. สวนสาธารณะขนาดใหญ> (Metro park)เป̂นสวนท่ีมีขนาด 500 ไร>ข้ึนไปโดยการให(บริการ

แก>คนท้ังเมือง  

6. สวนถนน (Street park) ได(มีความกว(างของพ้ืนท่ีไม>น(อยกว>า 5 เมตร ความยาวไม>จำกัดซ่ึง

แบ>งได( 3 ประเภท คือ  

1. สวนไหล>ทางหรือทางจักรยาน  

2. สวนเกาะกลาง 

3. สวนทางแยก  

7. สวนเฉพาะทาง หรือสวนอเนกประสงค: (Special purposepark) ได(ไม>จำกัดขนาด เช>น 

สวนอนุสาวรีย: ลานอเนกประสงค: สวนประวัติศาสตร: สวนวัฒนธรรม ฯลฯ  
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บทที่ 3  

โมเดลปãญหาและการวางแผนแบบบูรณาการของการจัดสรรที่ดิน 

3.1 แนวคิดและหลักการ 

 งานวิจัยเรื่องการประยุกต:ใช( Optimization ในการวางผังการจัดสรรที่ดิน เป^นการวิจัยแบบ

ประเมินผล  Evaluation Research) ซึ่งหมายถึง การประเมินผลของพื้นที่โครงการที่จะสร(างที่อยู>

อาศัยเพื่อให(เกิดประโยชน:และกำไรสูงสุด โดยการที่ผู(วิจัยได(ทำการศึกษาประสิทธิภาพของโครงการ

ด(วยการวิเคราะห:ความสัมพันธ: ระหว>างต(นทุน และผลกำไรของโครงการ ที่แปรผันตามสัดส>วนการ

วางผังที ่ประกอบไปด(วย ความต(องการของลูกค(าในตลาด พื ้นที ่ของโครงการ พื ้นที ่ขาย พื ้นท่ี

ส>วนกลาง และพื้นที่ของถนนที่เป^นไปได(ตามข(อกำหนดในการสร(างหมู>บ(านจัดสรร โดยมีระเบียบวิจัย

ดังน้ี 

1. วางกรอบแนวคิดหลักเกี่ยวกับการออกแบบการวางผัง การหากำไรให(ได(สูงที่สุด และการ

ใช(พ้ืนท่ีอย>างมีประสิทธิภาพมากท่ีสุดซ่ึงอยู>ภายใต(กฎหมายและข(อกำหนดต>างๆท่ีได(กำหนดไว( 

2. ทำการทบทวนวรรณกรรม บทความ ข(อกำหนด  งานวิจัย และกฎหมาย 

ท่ีเก่ียวข(องในการเพ่ิมประสิทธิภาพในการวางผังโครงการ 

3. กำหนดรูปแบบของงานวิจัยนี้เป^นงานวิจัยเพื่อหาความสัมพันธ:ของตัวแปรโดยอาศัย

พ้ืนฐานจากข(อกำหนด และกฎหมาย 

4. สร(างแบบจำลองทางคณิตศาสตร: Linear programming จากปTจจัยทั้งหมดที่ได(จาก

การศึกษา โดยใช(โปรแกรมคอมพิวเตอร:สำเร็จรูป GAMS และได(มีการกำหนดตัวแปร (Variable) 

สร(างฟTงก:ชั ่นวัตถุประสงค: (Objective function) กำหนดสมการและอสมการเงื ่อนไขบังคับ 

(Constrain) และกำหนดค>าพารามิเตอร: (Parameter) 

5. ทดสอบความตรง (Content Validity) ของโมเดลโดยการนำไปอภิปรายกับผู (เชี ่ยวชาญ

ปฏิบัติงานท่ีเก่ียวกับการออกแบบโครงการ และการจัดการการก>อสร(างจำนวน 3 ท>าน ท่ีมีประสบการ

ทางด(านการออกแบบการวางผังหมู>บ(านจัดสรร และการจัดการการก>อสร(างโครงการจัดสรรมาไม>น(อย

กว>า 10 ป[ เพ่ือปรับปรุงสมการให(มีความน>าเช่ือถือ ชัดเจน และสามารถใช(ได(จริงย่ิงข้ึน 

6. ทดสอบความเชื่อถือได(ของสมการ โดยผู(วิจัยได(นำข(อมูลของโครงการบ(านจัดสรรมา

ทั้งหมด 3 โครงการ และได(นำข(อมูลทางด(านราคาขายของบ(าน พื้นที่ของบ(านและโครงการ และ

ต(นทุนของบ(านและโครงการ เพื่อนำมาทดลองแทนค>าในสมการ แล(วนำมาเปรียบเทียบกับค>าจริงของทาง

โครงการ 

7. ทำการปรับปรุงแก(ไขสมการและได(มีการสร(างฟTงก:ช่ันวัตถุประสงค:(Objective function)  

เพ่ือทำการ Optimization 

8. ทำการสรุปผล และรวบรวมข(อมูลเพ่ือจัดทำรูปเล>ม 
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 ทั้งนี้เหตุผลที่ผู(วิจัยได(เลือกศึกษาการวางผังการจัดสรรที่ดินโดยการประยุกต:ใช( Optimization 

เนื่องจากผู(วิจัยจะสามารถสร(างโมเดลมาช>วยเหลือ และจะทำให(ให(ผู(ประกอบการสามารถเปรียบ

ความคุ (มค>าของการสร(างโครงการได(สะดวก และรวดเร็วมากขึ ้น โดยวัตถุประสงค:หลักของ 

งานวิจัยนี ้คือ ศึกษาปTจจัยที ่มีผลกระทบต>อการกำหนดรูปแบบการวางผังโครงการบ(านจัดสรร  

ศึกษาความสัมพันธ:ระหว>างราคาของหน>วยขายของบ(านกับองค:ประกอบของการวางผังโครงการ 

ศึกษาคุณลักษณะของผังโครงการที่มีต(นทุนและค>าการจัดสรรที่ดินเพื่อขายให(ได(มากที่สุด จึงทำให(

ผู(วิจัยสามารถแบ>งวิธีการวิจัยออกเป̂น 3 ช>วง ได(แก> 

1. การศึกษาปTจจัยท่ีมีผลต>อการกำหนดรูปแบบการวางผังโครงการ โดยการสัมภาษณ: 

สถาปนิก และ ผู(มีประสบการด(านการออกแบบและวางผังโครงการ 

2. รวบรวมหาข(อมูลของผังโครงการ เพ่ือนำมาวิเคราะห:โครงสร(างของผังโครงการ และกำไร

ท่ีคาดว>าจะได(รับ 

3. ศึกษาความสัมพันธ: ระหว>างรูปแบบการวางผังโครงการ และ ระดับผลกำไรของ โครงการ

ด(วยการทาแบบจำลองต(นทุนการพัฒนาท่ีดินมาเพ่ือเปรียบเทียบ ดังแสดงในภาพท่ี 3.1   

 

รูปท่ี 3.1 ความสัมพันธ:ระหว>างการจัดสรรท่ีดินกับผลตอบแทนของโครงการ 

 

โดยการดำเนินงานวิจัยนี้เป^นงานวิจัยประเภทให(คำปรึกษาโดยสร(างแบบจำลองทางคณิตศาสตร: 

(Mathematic model) เพื่อศึกษารูปแบบการจัดการ และการวางผังโครงการที่เหมาะสมได(มีการ
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รวบรวมข(อมูลเพื่อนำมาสร(างโมเดลโดยมีเปùาหมาย เพื่อหาค>ากำไรขั้นสูงสุดที่คาดว>าจะได(รับของ

โครงการและช>วยในการวางผังของโครงการ ซ่ึงมีลำดับในการพัฒนาข้ันตอนการสร(างสมการดังน้ี 

1. วางกรอบแนวคิดหลักเกี่ยวกับการออกแบบการวางผัง การหากำไรให(ได(สูงที่สุด และการ
ใช(พ้ืนท่ีอย>างมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด ซ่ึงอยู>ภายใต(กฎหมายและข(อกำหนดต>างๆท่ีได(กำหนดไว( 

2. ทำการทบทวนวรรณกรรม บทความ ข(อกำหนด  งานวิจัย และกฎหมายท่ีเก่ียวข(องในการ
เพ่ิมประสิทธิภาพในการวางผังโครงการ 

3. กำหนดรูปแบบของงานวิจัยนี้เป^นงานวิจัยเพื่อหาความสัมพันธ:ของตัวแปร โดยอาศัย
พ้ืนฐานจากข(อกำหนด และกฎหมาย 

4. สร(างแบบจำลองทางคณิตศาสตร: Linear programming จากปTจจัยทั้งหมดที่ได(จาก
การศึกษา โดยใช(โปรแกรมคอมพิวเตอร:สำเร็จรูป GAMS และได(มีการกำหนดตัวแปรตัดสินใจ 

(Variable) สร(างฟTงก:ชั ่นวัตถุประสงค: (Objective function) กำหนดสมการและอสมการ 

เง่ือนไขบังคับ (Constrain) 

5. ทดสอบความตรง (Content Validity) ของสมการโดยการนำไปอภิปรายกับผู(เชี่ยวชาญท่ี
ปฏิบัติงานเกี่ยวกับการออกแบบโครงการ และการจัดการการก>อสร(างจำนวน 3 คนที่มีประสบการ

ทางด(านการออกแบบการวางผังหมู>บ(านจัดสรร และการจัดการการก>อสร(างโครงการจัดสรรมาไม>น(อย

กว>า 10 ป[เพ่ือปรับปรุงสมการให(มีความน>าเช่ือถือ ชัดเจน และสามารถใช(ได(จริงย่ิงข้ึน 

6. ทดสอบความเช่ือถือได(ของสมการ โดยผู(วิจัยได(นำข(อมูลของโครงการบ(านจัดสรรมา
ทั้งหมด 3 โครงการและได(นำข(อมูลทางด(านราคาขายของบ(าน พื้นที่ของบ(านและโครงการ และ

ต(นทุนของบ(านและโครงการ เพื่อนำมาทดลองแทนค>าในสมการ แล(วนำมาเปรียบเทียบกับค>าจริง

ของทางโครงการ 

7. ทำการปรับปรุงแก(ไขสมการและได(มีการกำหนดตัวแปรตัดสินใจ (Variable) เพื่อทำการ
Optimization  

 

3.2 สมการของโมเดลปãญหา 

3.2.1 ข&อมูลนำเข&า 

 ข(อมูลนำเข(า คือข(อมูลที่ผู (ใช(งานนำมาแทนค>าในโมเดล โดยโมเดลปTญหาแบบบูรณาการเป̂น

โมเดลท่ีซับซ(อนเน่ืองจากพิจารณาปTจจัยหลายด(านพร(อมกัน ดังน้ันจึงต(องมีการรวบรวมข(อมูล และทำ

การสำรวจข(อมูลที่จะนำมาทดลองซึ่งมีข(อมูลที่ต(องใส>มีทั้งหมด 17 ตัวแปรโดยสามารถแบ>งเป̂น  

3 กลุ>ม คือ 1. กลุ>มข(อมูลทางด(านกายภาพ 2. กลุ>มข(อมูลด(านการเงิน 3. กลุ>มข(อมูลที่ได(จากการ

สำรวจรายละเอียดของข(อมูลในแต>ละกลุ>มดังน้ี 

1. กลุ>มข(อมูลทางด(านกายภาพ มีข(อมูลที่ต(องนำเข(าได(แก> A คือพื้นที่ของโครงการมีหน>วย

เป^นตารางวา Xn คือขนาดที่ดินของบ(านแบบท่ี n มีหน>วยเป^นตารางวา O คือพื้นที่ของนิติบุคคลใน

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้



 

   

 

40 

โครงการมีหน>วยเป^นตารางวา L คือถนนภายในโครงการมีหน>วยเป^นเปอร:เซ็นต: D คือสวนสาธารณะ

ในโครงการมีหน>วยเป̂นตารางวา และ M คือเปอร:เซ็นต:ของพ้ืนท่ีสาธารณูปโภค 

  2. กลุ>มข(อมูลด(านการเงิน มีข(อมูลที่ต(องนำเข(าได(แก> K คือกำไรขั้นต(นที่คาดว>าจะได(รับมี

หน>วยเป̂นเปอร:เซ็นต: Cn คือต(นทุนของบ(านแบบท่ี n มีหน>วยเป̂นบาท CL คือต(นทุนของที่ดินโครงการ

มีหน>วยเป̂นบาท และ CD คือค>าพัฒนาท่ีดิน 

  3. กลุ>มข(อมูลที่ได(จากการสำรวจ มีข(อมูลที่ต(องนำเข(าได(แก> Pn คือเปอร:เซ็นต:ความต(องการ

ของบ(านแต>ละแบบ 

 

3.2.2 ตัวแปรของโมเดลปãญหา 

 ส>วนประกอบหลักของโมเดลปTญหาแบ>งเป̂น 3 ส>วนเหมือนกับโมเดลปTญหาการหาคำตอบท่ีด>ีท่ีสุด

โดยท่ัวไป (Optimizationproblems) คือตัวแปรตัดสินใจ (Decisionvariables) ฟTงก:ชันวัตถุประสงค: 

(Objective function) ฟ T งก :ช ันข (อจำก ัด (Constraint functions) ซ ึ ่ งรายละเอ ียดหล ักของ

ส>วนประกอบมีดังน้ี 

1. ตัวแปร (Variable) มีดังนี้ R คือพื้นที่ของถนนและทางเท(า(ตารางวา) F คือพื้นที่ของ

สวนสาธารณะ(ตารางวา) M คือพื้นที่ของสาธารณูปโภค(ตารางวา) เช>นพื้นที่สโมสร,พื้นที่สวนหย>อม

และพื้นที่ตั้งหม(อแปลงไฟฟùาเป^นต(น Jn คือจำนวนแปลงของบ(านแต>ละแบบภายในโครงการ T คือ

จำนวนของบ(านทั้งหมดภายในโครงการ E คือค>าประสิทธิภาพของพื้นที่ขาย Gn คือค>าเปอร:เซ็นต:ของ

จำนวนแปลงของบ(านแต>ละแบบในโครงการ 

2. ตัวแปรเสริม (Parameter) คือตัวแปรท่ีผู(ใช(งานสามารถนำข(อมูลเข(าโดยมีดังน้ี A คือพ้ืนท่ี

ของโครงการ(ตารางวา) Pn คือเปอร:เซ็นต:ความต(องการของบ(านแต>ละแบบ Xn คือขนาดที่ดินของ 

บ(านแต>ละแบบภายในโครงการ(ตารางวา)  K คือเปอร:เซ็นต:ของกำไรขั ้นต(นที ่ต(องการจะได(รับ  

L คือเปอร:เซ็นต:ถนนภายในโครงการ D คือเปอร:เซ็นต:ความต(องการพื้นที่สาธารณะในโครงการ  

O คือพื ้นที ่ท ี ่ใช (สร(างสำนักงานนิติบุคคลในโครงการ(ตารางวา) Y คือเปอร:เซ็นต:ของพื ้นท่ี

สาธารณูปโภค Cn คือต(นทุนของบ(านแต>ละแบบภายในโครงการ(ล(านบาท)  CL คือต(นทุนของที่ดิน

โครงการ(ล(านบาท) และ CD คือค>าพัฒนาท่ีดิน(ล(านบาท)  
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3. สมการเง่ือนไข(Constrain)  

สมการท่ี (3.1) การออกแบบสมการปริมาณพ้ืนท่ีของบ(านท่ีขายทุกแปลงจะต(องน(อยกว>าหรือ

เท>ากันกับปริมาณของพ้ืนท่ีขายจะทำให(ได(สมหารเง่ือนไข 

(X1J1) + (X2J2) + (X3J3) +…+ (XnJn) ≤ A – R – F – O - M      (3.1) 

โดยท่ี Xn  คือ ขนาดท่ีดินของบ(านแต>ละแบบภายในโครงการ (ตารางวา) 

Jn   คือ จำนวนแปลงของบ(านแต>ละแบบภายในโครงการ 

A   คือ ขนาดพ้ืนท่ีดินของโครงการ (ตารางวา) 

R   คือ พ้ืนท่ีของถนนภายในโครงการ (ตารางวา) 

F   คือ พ้ืนท่ีของสวนสาธารณะ (ตารางวา) 

O  คือ พ้ืนท่ีท่ีใช(สร(างสำนักงานนิติบุคคลในโครงการ (ตารางวา) 

M  คือ พ้ืนท่ีในส>วนของสาธารณูปโภคภายในโครงการ (ตารางวา) 

สมการที่ (3.2) กำหนดให(ปริมาณพื้นที่ของบ(านแต>ละแบบจะมีความสัมพันธ:แบบน(อยกว>า

หรือเท>ากับ พ้ืนท่ีของความต(องการของผู(บริโภค 

XnJn  ≤ (A-R-F-O-M)*Pn               (3.2) 

โดยท่ี  Pn   คือ เปอร:เซ็นต:ความต(องการของบ(านแต>ละแบบ 

สมการท่ี (3.3) กำหนดให(จำนวนแปลงของบ(านแต>ละแบบภายในโครงการ ต(องมีค>ามากกว>า 

หรือเท>ากับ 0 เท>าน้ัน  

J1 ,J2 ,J3,…,Jn ≥ 0                              (3.3) 

สมการท่ี (3.4) กำหนดให(พ้ืนท่ีในส>วนของสวนสาธารณะมีค>ามากกว>าหรือเท>ากันกับค>า

เปอร:เซ็นต:ความต(องการพ้ืนท่ีสาธารณะในโครงการท่ีมีต>อปริมาณของพ้ืนท่ีขาย 

F ≥ D ((X1J1) +(X2J2) +(X3J3) +…+(XnJn))        (3.4) 

โดยท่ี  D  คือ เปอร:เซ็นต:ความต(องการพ้ืนท่ีสาธารณะในโครงการ 

 สมการท่ี (3.5) กำหนดให(ปริมาณพ้ืนท่ีของบ(านทุกแบบรวมกับพ้ืนท่ีส>วนกลางต>างๆเช>น ถนน 

พ้ืนท่ีสวนสาธารณะ พ้ืนท่ีส>วนของนิติบุคคล และพ้ืนท่ีส>วนของสาธารณูปโภคหารด(วยพ้ืนท่ีของ

โครงการต(องมีค>าน(อยกว>าหรือเท>ากับ 1 เน่ืองด(วยพ้ืนท่ีท่ีทำการจัดสรรกับพ้ืนท่ีของโครงการต(องมีค>า

เท>ากัน 
((X1J1) + (X2J2) + (X3J3) +…+ (XnJn)) + R + F + O + M

A
 ≤ 1            (3.5) 

 

สมการท่ี (3.6) กำหนดให(ค>าประสิทธิภาพของพ้ืนท่ีขายต(องมีค>ามากกว>าหรือเท>ากับ 0.5 เน่ือ

เนื่องจากค>าประสิทธิภาพของพื้นที่ขายคือค>าอัตราส>วนระหว>างพื้นที่ขายต>อพื้นที่ทั้งหมดของโครงการ

ถ(าค>า E มีค>ามากกว>า 0.5 แสดงว>าการจัดสรรพ้ืนท่ีของโครงการ มีพ้ืนท่ีขายมากกว>าพ้ืนท่ีส>วนกลาง 

E ≥ 0.5        (3.6) 
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สมการที่ (3.7) กำหนดให(ค>าเปอร:เซ็นต:ของจำนวนแปลงของบ(านแต>ละแบบในโครงการ 

มีค>าน(อยกว>าหรือเท>ากันกับอัตราส>วนระหว>างปริมาณพื้นที่ของบ(านแต>ละแบบต>อพื้นที่ทั้งหมดของ

โครงการ 

Gn ≤ 
(XnJn)
A
*100          (3.7) 

 

สมการท่ี (3.8) กำหนดให(ค>าเปอร:เซ็นต:ของจำนวนแปลงของบ(านแต>ละแบบในโครงการต(องมี

ค>ามากกว>าหรือเท>ากับ 0  

G1 ,G2 ,G3 ,…,Gn ≥ 0           (3.8) 

 

สมการท่ี (3.9) กำหนดให(ต(นทุนของโครงการท้ังหมดมีค>าน(อยกว>าหรือเท>ากันกับค>าใช(จ>าย

ของโครงการในการสร(างบ(านทุกแบบในโครงการ ต(นทุนของท่ีดินโครงการ และค>าพัฒนาท่ีดิน 

   S ≤ (C1J1) + (C2J2) + (C3J3)+...+ (CnJn) +CD+CL             (3.9) 

โดยท่ี  Cn คือ ต(นทุนของบ(านแต>ละแบบภายในโครงการ(ล(านบาท) 

CD คือ ค>าพัฒนาท่ีดิน (ล(านบาท) 

CL คือ ต(นทุนของท่ีดินโครงการ (ล(านบาท) 

 

4. สมการเพื่อช>วยทำให(โมเดลไม>เกิดความซับซ(อน เนื่องจากงานวิจัยนี้เป^นเป^นงานวิจัยท่ี

สร(างโมเดลเป^นเส(นตรงหรือ Linear Programing จึงต(องลดความซ(อนของสมการเงื่อนไขลงโดยการ

สร(างสมการเพ่ิมข้ึนมาดังน้ี 

สมการที่ (3.10) ค>า R คือ พื้นที่ของถนนภายในโครงการ โดยเทียบจากเปอร:เซ็นต:ของ

ปริมาณถนนกับพ้ืนท่ีท้ังหมดของโครงการโดยมี สมการดังน้ี 

R = LA      (3.10) 

โดยท่ี L  คือ เปอร:เซ็นต:ของถนนท่ีผู(ออกแบบต(องการ 

   A  คือ พ้ืนท่ีของโครงการท้ังหมด (ตารางวา) 

 

สมการท่ี (3.11) ค>า M คือ พ้ืนท่ีในส>วนของสาธารณูปโภคภายในโครงการ โดยเทียบจาก

เปอร:เซ็นต:ของพ้ืนท่ีสาธารณูปโภคกับพ้ืนท่ีท้ังหมดของโครงการโดยมี สมการดังน้ี 

M = YA        (3.11) 

โดยท่ี  Y  คือ เปอร:เซ็นต:ของพ้ืนท่ีสาธารณูปโภค 

   A  คือ พ้ืนท่ีของโครงการท้ังหมด (ตารางวา) 
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สมการท่ี (3.12) ค>า T คือ ผลรวมของจำนวนบ(านในโครงการ 

T = J1 + J2 + J3 +…+ Jn          (3.12) 

โดยท่ี  Jn. คือ จำนวนแปลงของบ(านแต>ละแบบภายในโครงการ 

 

สมการท่ี (3.13) ค>า Z คือ กำไรข้ันต(นท่ีคาดว>าจะได(รับ 

Z = W - S       (3.13) 

โดยท่ี  W คือ มูลค>าของโครงการบ(านจัดสรร 

   S  คือ ต(นทุนท้ังหมดของโครงการ 

 

สมการท่ี (3.14) ค>า E คือ ค>าประสิทธิภาพของพ้ืนท่ีขายคิดจากผลรวมเปอร:เซ็นต:ของจำนวน

บ(านภายในโครงการ 

           E = G1 + G2 + G3 +…+ Gn        (3.14) 

โดยท่ี  Gn. คือ ค>าเปอร:เซ็นต:ของจำนวนแปลงของบ(านแต>ละแบบในโครงการ 

 

 5. สมการฟ T ง ก : ช ั น ว ั ตถ ุ ป ระสงค :  (Objective Function)  ก ำหนด ให ( เ ป ^ นแบบ  

Multi-Objection ซึ่งเป^นการบูรณาการเปùาหมายด(านการบริหารทรัพยากรหลักของโครงการเข(า

ด(วยกัน โดยประกอบด(วย มูลค>าของโครงการ (W) ซึ่งเป^นการหาค>าท่ีมากที่สุด (Maximization) โดย

มูลค>าของโครงการแบ>งออกเป^น ต(นทุนของบ(านทั้งหมดของโครงการ ต(นทุนของที่ดินโครงการ ค>า

พัฒนาท่ีดินของโครงการ และกำไรข้ันต(นท่ีคาดว>าจะได(รับ ได(สมการมูลค>าของโครงการดังน้ี 

Maximization W =(C1J1+C2J2+ C3J3+…+CnJn )+CD+CL
(1-K)

    (3.15) 

โดยท่ี  W คือ มูลค>าของโครงการ 

Cn คือ ต(นทุนของบ(าน 

   Jn คือ จำนวนท่ีดินของบ(านแต>ละรูปแบบในโครงการ 

   CD คือ ค>าพัฒนาท่ีดินของโครงการ 

   CL คือ ราคาท่ีดินของโครงการ 

   K  คือ  ค>ากำไรข้ันต(นท่ีคาดว>าจะได(รับ 

 

 

 

 

 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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3.3 การสร&างโมเดลด&วยโปรแกรม GAMS 

 โมเดลปTญหาที ่พ ัฒนาขึ ้นนี ้ได (เล ือกใช(โปรแกรมสำเร ็จร ูปคือ GAMS ของบริษัท GAMS 

Development Corp. ซึ ่งหลังจากติดตั ้งโปรแกรมแล(ว โปรแกรมจะปรากฏในหน(าจอ Desktop  

เพ่ือรอเรียกใช(ต>อไป ดังภาพท่ีแสดง 

 

 

 

รูปท่ี 3.2 ไอคอนของโปรแกรมGAMS 

 

 

 

รูปท่ี 3.3 หน(าต>างของโปรแกรมGAMS  

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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รูปท่ี 3.4 ตัวอย>างวิธีการสร(างแผ>นงาน 

 

รูปท่ี 3.5 ตัวอย>างหน(าต>างของแผ>นงาน 

 

 

 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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รูปท่ี 3.6 ตัวอย>างแสดงการพิมพ:ข(อมูลของตัวแปร (Variable) 

 

 

 

 

 

 

 

รูปท่ี 3.7 ตัวอย>างแสดงการพิมพ:ข(อมูลของตัวแปรเสริม (Parameter) 

 

 จากรูปที่ 3.7 ตัวเลขที่เป^นสีเขียวจะมีสัญลักษณ:  “/… /”  กำกับอยู>โดยตัวเลขนั้นจะเป^นค>าที่ได(

จากการนำข(อมูลมาเติมลงไป โดยค>าท่ีได(น้ันจะนำมาจากหน(างานจริง และค>าท่ีได(จากการประมาณ  

 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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รูปท่ี 3.8 ตัวอย>างแสดงการพิมพ:ข(อมูลของปริมาณของสมการเง่ือนไข  

 

 

 

 

 

 

รูปท่ี 3.9 ตัวอย>างแสดงการพิมพ:ข(อมูลของสมการเง่ือนไข (Constraint) 

 

 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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รูปท่ี 3.10 ตัวอย>างแสดงการพิมพ:ชุดคำส่ังสุดท(ายของโมเดล 

 จากรูปที่ 3.10 คำสั่ง “ solve GamsprojectKMITL using lp maximizing W ; ” คือ โมเดล 

GamsprojectKMITL ได (ประมวลผลโดยการใช (สมการเส (นตรง linear programing(lp) และ 

ประมวลผลหาค>าท่ีมากท่ีสุด Maximizing ของมูลค>าของโครงการ(W) 

 

รูปท่ี 3.11 ตัวอย>างการใช(คำส่ังเพ่ือประมวลผลโมเดล 
เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้



 

   

 

49 

จากรูปท่ี 3.11 หลังจากที่ทำการพิมพ:โมเดลลงในสมการแล(วให(คลิ๊กที่เครื่องหมาย (Run GAMS) 

เพ่ือประมวลผลของข(อมูล 

 

 

รูปท่ี 3.12 ตัวอย>างผลของการประมวลผลจากโมเดล 

 จากรูปท่ี 3.12 หลังจากที่กดคำสั่ง Run GAMS แล(วให(กดเข(าไปที่ SolVAR เพื่อเข(าไปดูผลจาก

การประมวลผลของโมเดล 

 

 

 

 

 

 

 

 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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บทที่4 

 การประมวลผลของข&อมูล 

4.1 ข&อมูลของโครงการตัวอย<าง 

 เนื่องจากงานวิจัยนี้ได(ทำการทดลองโดยได(ค>าตัวอย>างมาจากโครงการหมู>บ(านจัดสรร จำนวน 3 

โครงการ ของ 3 บริษัทที่แตกต>างกันโดยทางผู(วิจัยไม>สามารถเปõดเผยชื่อของโครงการได(จึงมีนาม

สมมุติของท้ังสามโครงการ คือ A,B และC ตามลำดับโดยได(ผลการวิจัยดังน้ี  

1. โครงการ A มีข(อมูลดังน้ี 

 

 

รูปท่ี4.1 ผังบริเวณโครงการ A 

ตารางท่ี 4.1 ข(อมูลนำเข(าในโมเดลของโครงการ A 

รายละเอียด หน>วย 

พื้นที่ของโครงการA (A) 19,146 ตารางวา 

ขนาดที่ดินของบ(านแบบที่ 1 (X1) 125 ตารางวา 

ขนาดที่ดินของบ(านแบบที่ 2 (X2) 143 ตารางวา 

ขนาดที่ดินของบ(านแบบที่ 3 (X3) 180 ตารางวา 

 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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ตารางท่ี 4.1(ต<อ) ข(อมูลนำเข(าในโมเดลของโครงการ A 

รายละเอียด หน>วย 

ขนาดของพื้นที่นิติบุคคลภายในโครงการ (O) 20 ตารางวา 

พื้นที่ถนนภายในโครงการต>อพื้นที่โครงการ (L) 30 เปอร:เซ็นต: 

พื้นที่สวนสารธรณะภายในโครงการ ต>อพื้นที่ขาย (D) 5 เปอร:เซ็นต: 

พื้นที่ถนนภายในโครงการต>อพื้นที่โครงการ (L) 30 ตารางวา 

พื้นที่ของสาธารณูปโภค (Y) 10 เปอร:เซ็นต: 

ราคาต(นทุนของบ(านแบบที่ 1 (C1) 6.7 ล(านบาท 

ราคาต(นทุนของบ(านแบบที่ 2 (C2) 7.6 ล(านบาท 

ราคาต(นทุนของบ(านแบบที่ 3 (C3) 11 ล(านบาท 

โดยมีราคาที่ดินดิบของโครงการเท>ากับ (CL) 997 ล(านบาท 

ค>าพัฒนาที่ดิน (CD) 330 ล(านบาท 

กำไรขั้นต(นที่คาดว>าจะได(รับ (K) 32 เปอร:เซ็นต: 

ความต(องการบ(านแบบที่ 1 (P1) 12 เปอร:เซ็นต: 

ความต(องการบ(านแบบที่ 2 (P2) 28 เปอร:เซ็นต: 

ความต(องการบ(านแบบที่ 3 (P3) 60 เปอร:เซ็นต: 

 

 

 

 

 

 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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2. โครงการ B มีข(อมูลดังน้ี 

 

 

รูปท่ี 4.2 ผังบริเวณโครงการ B 

ตารางท่ี 4.2 ข(อมูลนำเข(าในโมเดลของโครงการ B 

รายละเอียด หน>วย 

พื้นที่ของโครงการB (A) 10,203 ตารางวา 

ขนาดที่ดินของบ(านแบบที่ 1 (X1) 105 ตารางวา 

ขนาดที่ดินของบ(านแบบที่ 2 (X2) 148 ตารางวา 

ขนาดของพื้นที่นิติบุคคลภายในโครงการ (O) 20 ตารางวา 

พื้นที่ถนนภายในโครงการต>อพื้นที่โครงการ (L) 30 เปอร:เซ็นต: 

พื้นที่สวนสารธรณะภายในโครงการ ต>อพื้นที่ขาย (D) 5 เปอร:เซ็นต: 

พื้นที่ของสาธารณูปโภค (Y) 10 เปอร:เซ็นต: 

ราคาต(นทุนของบ(านแบบที่ 1 (C1) 5.2 ล(านบาท 

ราคาต(นทุนของบ(านแบบที่ 2 (C2) 8.4 ล(านบาท 

ราคาต(นทุนของบ(านแบบที่ 3 (C3) 11 ล(านบาท 

โดยมีราคาที่ดินดิบของโครงการเท>ากับ (CL) 380 ล(านบาท 

 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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ตารางท่ี 4.2(ต<อ) ข(อมูลนำเข(าในโมเดลของโครงการ B 

รายละเอียด หน>วย 

ค>าพัฒนาที่ดิน (CD) 180 ล(านบาท 

กำไรขั้นต(นที่คาดว>าจะได(รับ (K) 32 เปอร:เซ็นต: 

ความต(องการบ(านแบบที่ 1 (P1) 33 เปอร:เซ็นต: 

ความต(องการบ(านแบบที่ 2 (P2) 67 เปอร:เซ็นต: 

 

3. โครงการ C มีข(อมูลดังน้ี 

 

 

รูปท่ี 4.3 ผังบริเวณโครงการ C 

 

ตารางท่ี 4.3 ข(อมูลนำเข(าในโมเดลของโครงการ C 

รายละเอียด หน>วย 

พื้นที่ของโครงการC (A) 10,000 ตารางวา 

ขนาดที่ดินของบ(านแบบที่ 1 (X1) 16.3 ตารางวา 

ขนาดที่ดินของบ(านแบบที่ 2 (X2) 12 ตารางวา 

ขนาดของพื้นที่นิติบุคคลภายในโครงการ (O) 20 ตารางวา 

 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้
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ตารางท่ี 4.3(ต<อ) ข(อมูลนำเข(าในโมเดลของโครงการ C 

รายละเอียด หน>วย 

พื้นที่ถนนภายในโครงการต>อพื้นที่โครงการ (L) 30 เปอร:เซ็นต: 

พื้นที่สวนสารธรณะภายในโครงการ ต>อพื้นที่ขาย (D) 5 เปอร:เซ็นต: 

พื้นที่ของสาธารณูปโภค (Y) 10 เปอร:เซ็นต: 

ราคาต(นทุนของบ(านแบบที่ 1 (C1) 1.34 ล(านบาท 

ราคาต(นทุนของบ(านแบบที่ 2 (C2) 1.7 ล(านบาท 

โดยมีราคาที่ดินดิบของโครงการเท>ากับ (CL) 162 ล(านบาท 

ค>าพัฒนาที่ดิน (CD) 138 ล(านบาท 

กำไรขั้นต(นที่คาดว>าจะได(รับ (K) 32 เปอร:เซ็นต: 

ความต(องการบ(านแบบที่ 1 (P1) 61 เปอร:เซ็นต: 

ความต(องการบ(านแบบที่ 2 (P2) 39 เปอร:เซ็นต: 

 

4.2 การประมวลผลของข&อมูล และผลการทดสอบ 

 จากข(อมูลของท้ังสามโครงการผู(วิจัยได(ทำการกำหนด และเปล่ียนแปลงค>าของพ้ืนท่ีส>วนของ

สาธารณูปโภคส>วนกลาง พ้ืนท่ีของถนน พ้ืนท่ีสวนสาธารณะภายในโครงการ ขนาดของพ้ืนท่ีนิติบุคคล 

ให(อยู>ในเกณต่ำสุดท่ีถูกต(องตามข(อกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู>อาศัยและพาณิชยกรรม

กรุงเทพมหานครพ.ศ.2550 ดังน้ี 

1. กำหนดพ้ืนท่ีส>วนของสาธารณูปโภคส>วนกลางโดยคิดเป̂นร(อยละ 10 ของพ้ืนท่ีโครงการ ค>า

น้ีข้ึนกับการออกแบบท่ีดินของผู(ออกแบบ 

2. กำหนดพ้ืนท่ีของถนนโดยคิดเป̂นร(อยละ 30 ของพ้ืนท่ีโครงการ ค>าน้ีข้ึนกับการออกแบบ

ท่ีดินของผู(ออกแบบ 

3. กำหนดพ้ืนท่ีของสวน สนามเด็กเล>น สนามกีฬา ให(ก้ันพ้ืนท่ีไว(เพ่ือจัดทำสวน สนามเด็กเล>น 

และหรือสนามกีฬา ให(มีค>าเท>ากับร(อยละ 5 ของพ้ืนท่ีขาย ตามข(อกำหนดหมวดท่ี 8 ข(อ 33 ว>าด(วย 

สวน สนามเด็กเล>น สนามกีฬา ให(ก้ันพ้ืนท่ีไว(เพ่ือจัดทำสวน สนามเด็กเล>น และหรือสนามกีฬา โดย

คำนวณจากพ้ืนท่ีจัดจำหน>ายไม>น(อยกว>าร(อยละ 54 กำหนดพ้ืนท่ีเพ่ือก>อต้ังสำนักงานนิติบุคคล มี
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ขนาด 20 ตารางวา ตามข(อกำหนดหมวดท่ี 8 ข(อ 36 ว>าด(วยในกรณีท่ีผู(จัดสรรท่ีดินรายใดมีความ

ประสงค:จะให(มีการจัดตังนิติบุคคลหมู>บ(านจัดสรร หรือนิติบุคคลตาม กฎหมายอ่ืน ผู(จัดสรรท่ีดิน

จะต(องจัดหาพ้ืนท่ีให(เป̂นท่ีต้ังสำนักงานนิติบุคคลหมู>บ(านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนอย>าง 

ใดอย>างหน่ึงดังข(อท่ี 36.1 ว>าด(วยท่ีดินเปล>าต(องจัดให(มีเน้ือท่ีไม>น(อยกว>า 20 ตารางวา และมีความ

กว(างไม>น(อยกว>า 8.00 เมตร ความยาวไม>น(อยกว>า 10.00 เมตร 

เม่ือทำการแทนค>าลงไปในโมเดลทำให(ได(ผลการเปรียบเทียบระหว>างจำนวนบ(านภายใน

โครงการ จำพ้ืนท่ีขาย ต(นทุน มูลค>าของโครงการ และกำไรข้ันต(น ดังต>อไปน้ี 

 

 ตารางท่ี 4.4 แสดงค>าเปรียบเทียบข(อมูลจริงจากโครงการ A กับผลวิเคราะห:ของโมเดล 

รายการ โครงการ

A 

ผลวิเคราะห:จากโมเดล หน>วย 

จำนวนบ(านแบบท่ี1 (j1) 9 11 หลัง 

จำนวนบ(านแบบท่ี2 (j2) 21 23 หลัง 

จำนวนบ(านแบบท่ี3 (j3) 35 39 หลัง 

จำนวนพ้ืนท่ีขายต>อพ้ืนท่ีท้ังหมด (E) 57 61.8 เปอร:เซ็นต: 

ต(นทุน (S) 1,836 2,000 ล(านบาท 

มูลค>าโครงการ (W) 2,700 2,949 ล(านบาท 

กำไรข้ันต(น (Z) 864 949 ล(านบาท 
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ตารางท่ี 4.5 แสดงค>าเปรียบเทียบข(อมูลจริงจากโครงการ B กับผลวิเคราะห:ของโมเดล 

 

 

 ตารางท่ี 4.6 แสดงค>าเปรียบเทียบข(อมูลจริงจากโครงการ C กับผลวิเคราะห:ของโมเดล 

 

 

 

รายการ โครงการ

B 

ผลวิเคราะห:จากโมเดล หน>วย 

จำนวนบ(านแบบท่ี1 (j1) 16 17 หลัง 

จำนวนบ(านแบบท่ี2 (j2) 27 29 หลัง 

จำนวนพ้ืนท่ีขายต>อพ้ืนท่ีท้ังหมด (E) 56.2 61.7 เปอร:เซ็นต: 

ต(นทุน (S) 872 903 ล(านบาท 

มูลค>าโครงการ (W) 1,283 1,329 ล(านบาท 

กำไรข้ันต(น (Z) 410 425 ล(านบาท 

รายการ โครงการ

C 

ผลวิเคราะห:จากโมเดล หน>วย 

จำนวนบ(านแบบท่ี1 (j1) 201 213 หลัง 

จำนวนบ(านแบบท่ี2 (j2) 110 116 หลัง 

จำนวนพ้ืนท่ีขายต>อพ้ืนท่ีท้ังหมด (E) 54.0 61.7 เปอร:เซ็นต: 

ต(นทุน (S) 759 824 ล(านบาท 

มูลค>าโครงการ (W) 1116 1213 ล(านบาท 

กำไรข้ันต(น (Z) 357 388 ล(านบาท 
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บทที่ 5 

สรุปผล และอภิปราย 

5.1 สรุปผลการวิจัย และอภิปรายผล 

 จากวัตถุประสงค:ของงานวิจัยน้ีเพื่อท่ีจะต(องการพัฒนาเทคนิคการสร(างโมเดลปTญหาในการหางบ

ลงทุนของโครงการเพื่อการลงทุนของโครงการบ(านจัดสรร และช>วยเพิ่มประสิทธิภาพในการออกแบบ

วางผังโครงการหมู>บ(านจัดสรรในการพิจารณาเงื่อนไขทุกด(านพร(อมกันได(แก> ขนาดพื้นที่ของโครงการ 

ความต(องการของผู(บริโภค ณ ปTจจุบันขนาดพื้นที่ของบ(านแต>ละแบบ ต(นทุนของโครงการ พื้นท่ี

ส>วนกลางต>างๆและกำไรที่คาดว>าจะได(รับ ที่สามารถบูรณาการเงื่อนไขทางด(านข(อกำหนดของการ

จัดสรรที่ดิน พื้นที่ ความต(องการ ต(นทุน และกำไร อย>างไรก็ตามทรัพยากรหลักเหล>านี้มีความสัมพัมธ:

เชิงปริมาณระหว>างกันอยู>อย>างซับซ(อนโดยทางตรงและทางอ(อม การเปลี่ยนแปลงของทรัพยากรหลัก

ประเภทใดประเภทหนึ่งจะส>งผลต>อความต(องการในการใช(ทรัพยากรหลักอื่นๆทั้งในลักษณะที่แปรผัน

ตาม และแปรผกผัน ดังนั้นการวางแผนในการใช(ทรัพยากรเหล>าเพื่อให(เกิดประสิทธิภาพสูงสุดจึงเป̂น

งานที่ต(องการใช(ทักษะและการคำนวนขั้นสูงโดยการใช(โปรแกรมคอมพิวเตอร:ช>วยในการทำงานโดย

โมเดลนี้เป^นโมเดลแบบบูรณาการจึงทำให( สามารถแบ>งตัวแปรเป^น 3 กลุ>ม คือ 1. กลุ>มข(อมูลทางด(าน

กายภาพ 2. กลุ>มข(อมูลด(านการเงิน 3. กลุ>มข(อมูลที่ได(จากการสำรวจ นอกจากนี้ยังมีฟTงก:ชั้นข(อจำกัด

แบ>งหลากกลุ>มตามประเภทของทรัพยากรหลัก 

 งานวิจัยนี ้ได(เสนอการสร(างโมเดลปTญหาการวางแผนการเพื ่อหางบลงทุนแบบบูรณาการ

ทรัพยากรหลักของโครงการ และทดสอบโมเดลนี้เพื่อให(ได(พื้นที่ขายและกำไรขั้นต(นที่มีประสิทธิภาพ

เพิ ่มข ึ ้น โดยโมเดลปTญหามีการวางแผนลักษณะทั ่วไปเป ^นปTญหาการหาคำตอบที ่ด ีท ี ่ สุด 

(Optimization problems) ประกอบด(วยส>วนประกอบหลักของโมเดลได(แก> ตัวแปรตัดสินใจ 

ฟTงก:ชันวัตถุประสงค: และฟTงก:ชันขอจำกัด ส>วนประกอบหลักเหล>าน้ีจะถูกสร(างข้ึนมาในรูปสมการทาง

คณิตศาสตร: ที่เป^นตัวกำหนดลักษณะของคำตอบ ใช(ประเมินคำตอบ และใช(สร(างขอบเขตจำกัดของ

คำตอบที่ต(องการ โดยตารางแสดงการเปรียบเทียบข(อมูลจริงจากโครงการ A, B และ C กับผล

วิเคราะห:ของโมเดล แสดงการเปรียบเทียบจำนวนบ(านแบบที่ 1,2 และ 3, จำนวนพื้นที่ขาย, ต(นทุน, 

มูลค>าโครงการ และกำไรขั้นต(นของข(อมูลจริงจากโครงการ A, B และ C กับผลของการวิเคราะห:ของ

โมเดล นั้นแสดงให(เห็นว>าข(อมูลที่ได(จากการวิเคราะห:มีผลที่แสดงให(เห็นถึงความสามารถในการ

จัดสรรที่ดินได(เพิ่มขึ้น เช>น จำนวนบ(านแบบที่ 1, 2 และ 3 ของโครงการ A, B และ C  มีจำนวนหลัง

มากกว>ามากกว>าท่ีโครงการจริงทำได( ปริมาณพ้ืนท่ีขายของโครงการ A, B และ C เพ่ิมข้ึนจากเดิมอยู>ท่ี

ร(อยละ 4.8, 5.3 และ 7.7 ตามลำดับ และเพิ่มกำไรขั้นต(นที่ทำได(จริงของโครงการทั้งสามโดยเพิ่มข้ึน

จากเดิม 85, 15 และ 31 ล(านบาท จึงส>งผลให(กำไรขั้นต(นเพ่ิมขึ้นซึ่งเป^นผลดีต>อการลงทุนเพื่อให(เกิด
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กำไรสูงสุด แต>ในด(านของต(นทุนและมูลค>าโครงการนั้น จะเพิ่มขึ ้นตามปริมาณของบ(านภายใน

โครงการอีกด(วยผลการวิเคราะห:จากโมเดลสามารถช>วยเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดสรรพื้นที่ได(และ

ช>วยเพ่ิมการตัดสินใจให(แก>ผู(ประกอบการและผู(ควบคุมจัดสรรโครงการ 

5.2 ข&อเสนอแนะเพื่อการนำไปใช&  

 ทั้งนี ้ข(อจำกัดของโมเดลนั้นไม>สามารถเจาะจงบอกราคาขายของบ(านได(อย>างแน>ชัด และไม>

สามารถนำข(อมูลที่ได(ไปใช(จริงเพียงแต>เป^นตัวช>วยในการตัดสินใจเท>านั้น การใช(โมเดลนั้นจะใช(ได(

เฉพาะกับการวิเคราะห:โครงการหมู >บ(านจัดสรรเท>านั ้นและในกรณีที ่มีจำนวนตัวแปรเพิ ่มข้ึน 

ผู (ที ่นำไปใช(ต(องทำการพิมพ:เพิ ่มตัวแปรเข(าไปในโมเดลจึงทำให(เกิดความยุ>งยากและสับสนหาก

ผู(นำไปใช(ไม>เคยศึกษาโปรแกรมGAMS มาก>อน และทั้งนี้ถ(าผู(นำไปใช(ต(องการเพิ่มพื้นที่ให(มากกว>า

ข(อกำหนดที่ตั้งไว(เป^นพื้นฐานย>อมทำได( ดังนั้นการวิจัยต>อไปควรศึกษารายละเอียดและปTจจัยอื่นๆ 

เพ่ือท่ีจะทำให(โมเดลมีความสมบูรณ:มากย่ิงข้ึนต>อไป 

 ดังนั้นงานวิจัยที่ผู(วิจัยได(จัดทำขึ้นนี้ สามารถช>วยผู(ประกอบการในการแสดงถึง ต(นทุน, มูลค>าของ

โครงการ, ปริมาณของบ(านพักอาศัยภายในโครงการ, การประมาณค>ากำไรขั้นต(น และพื้นที่ขาย

ทั้งหมด ของโครงการที่ผู(ประกอบการจะเริ่มลงทุน เพื่อแสดงให(ผู(ประกอบการ เห็นถึงภาพโดยรวมใน

การจัดสรรที่ดิน และการออกแบบโครงการบ(านจัดสรร ทั้งในด(านการออกแบบโครงการ และความ

คุ(มค>าในการสร(างโครงการ ซ่ึงเป̂นผลดีอย>างมากในการช>วยลดระยะเวลาในการตัดสินใจ หรือช>วยเพ่ิม

ความม่ันใจในการตัดสินใจมากย่ิงข้ึน 
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รูปท่ีก.6 การพิมพ1ขEอมูลของตัวแปร (Variable) ของโครงการ B 

67 

เอกสารน้ีเป็นเอกสารท่ีสงวนไวส้ำหรับการใชง้านเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตใหน้ำไปใชป้ระโยชนด์า้นการคา้ 

ไม่วา่กรณีใดๆทั้งส้ิน อีกทั้งหา้มมิใหด้ดัแปลงเน้ือหา และตอ้งอา้งอิงถึงเจา้ของเอกสารทุกคร้ังท่ีมีการนำไปใช้



 

   

 

67 
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รูปท่ีก.15 ผลของการประมวลผลจากโมเดล ของโครงการ C 
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ภาคผนวก ข. 
ผลงานวิจัยที่ได6รับการตีพิมพ<เผยแพร? 
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ประวัติผู6เขียน 
 

ช่ือ – นามสกุล นายศวีระ  เกียรติกำจรพัฒนา 

วัน เดือน ปFเกิด 12 กรกฎาคม 2538  

ท่ีอยูL บNานเลขที ่ 56/113 หมู Lที ่ 2  ถนนเสมาฟUาคราม ตำบลคูคต 

อำเภอลำลูกกา จังหวัดปทุมธานี 12130  

ประวัติการศึกษา  

พ.ศ. 2556 – 2559                   คณะวิศวกรรมศาสตร] สาขาวิศวกรรมโยธา สถาบันเทคโนโลยี 

จอมเกลNาเจNาคุณทหารลาดกระบัง 

ประสบการณ]ทำงาน  

พ.ศ. 2561 – 2562                   บริษัท แลนด] แอนด] เฮNาส] จำกัด(มหาชน) 

พ.ศ. 2562 – ปcจจุบัน                 การประปาสLวนภูมิภาค(สำนักงานใหญL) 
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