
 
 

บทที ่3 
 

ระเบียบวิธวีิจยั 
 

3.1 ข้ันตอนดาํเนนิการวิจัย 
 
 ในการวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยมีข้ันตอนดําเนินการวิจัย ดังนี้ 

1. ศึกษากฎหมายที่เกี่ยวของในการออกแบบอาคารชุดพักอาศัยในเขตผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร โดยมุงเนนในดานการใชพื้นที่อาคารของโครงการอาคารชุด  
  2. กําหนดขอบเขตพื้นที่ที่ทําการศึกษา รวบรวม สํารวจ และทบทวนขอมูลของพื้นที่ศึกษา 
โดยการนําขอมูลโครงการที่มีการออกแบบแลวเสร็จ มาทําการออกแบบใหมโดยเพิ่มพื้นที่อาคาร
ตามเงื่อนไขการเพิ่มพื้นที่ในกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครพ.ศ. 2549 ในดาน
อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน โดยมุงเนนเปรียบเทียบระหวางกอนและหลังการปรับปรุง
กฎกระทรวงบังคับใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับใหมที่มีผลตอผลตอบแทน และ
ความเปนไปไดของโครงการ 
 3. ศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบอาคารชุด และความเปนไดดานการออกแบบใน
ลักษณะทางกายภาพของโครงการ วิเคราะหปจจัยที่เกี่ยวของในการวางแผนริเร่ิมโครงการ และ
การคาดการณแผนในอนาคต โดยการสํารวจไดแบงการวิเคราะหสภาพพื้นที่ศึกษาเปนปจจัยตาง ๆ 
 4. สรางแบบจําลองโครงการอาคารชุดในเขตพื้นที่ศึกษา โดยการทดลองออกแบบ 
และจัดทํางบกระแสเงินสดของโครงการ เพื่อศึกษาความเปนไปไดดานการเงินของโครงการ 
  5. วิเคราะหความเปนไปไดทางดานการเงินของโครงการ โดยการวิเคราะหผลที่จะไดรับ
ทั้งดานเศรษฐกิจและดานการเงิน     
 1) การระบุตนทุน คือ ตนทุนประกอบดวยคาใชจายทั้งหมดที่เกี่ยวของกับการกอสราง 
และการดําเนินโครงการ      
 2) จัดทําตารางงบกระแสเงินสด และวัดความคุมคาของโครงการรวมตนทุนและ
ผล-ตอบแทนเปนรายป จัดทําตารางงบกระแสเงินสด เพื่อวัดความคุมคาของโครงการ โดยตัวชี้วัด
ความคุมคาของโครงการ ไดแก        
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  (1) มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV)      
 (2) อัตราผลตอบแทน (IRR)       

 6. วิเคราะหขอมูลจากการสํารวจดานการตลาด และความตองการของกลุมประชากร 
7. นําเสนอแนวทางที่เหมาะสมในการเพิ่มพื้นที่อาคารชุด ที่สอดคลองตอนโยบายการ

พัฒนาเมืองของกรุงเทพมหานคร และเสนอแนะแนวทางแกไขปรับปรุงกฎกระทรวงใหใชบังคับ   
ผังเมืองรวมฉบับใหม  

 
3.2   ประชากรและกลุมตัวอยาง 

 
3.2.1  ประชากรในการวิจัย 
  
 งานวิจัยนี้เกี่ยวของกับการทําแผนพัฒนาโครงการในเขตผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
โดยแบงประชากรในการวิจัย คือ     
 โครงการอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ทําการศึกษาประเภท พ.3  พ.4  พ.5  ย.8  ย.9  และ  
ย.10 ในเขตผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีขอกําหนดการเพิ่มพื้นที่กอสรางอาคารรวมตอ       
พื้นที่ดิน (พื้นที่จากการศึกษาการแกไขเพิ่มเติมกฎกระทรวงบังคับใหใชผังเมืองรวม)  
 
3.2.2  กลุมตัวอยางในการวิจัย               
        
 พื้นที่ โครงการอาคารชุด A B C และ D ต้ังอยูในเขตผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดย
อยูในพื้นที่ประเภท พ.5  ย.9 และ ย.10 โดยกําหนดกลุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง 

   
   3.3 การเก็บขอมูล 
 
 ศึกษาขอมูลทุติยภูมิ การเก็บขอมูลโดยการเก็บขอมูลที่เกี่ยวของกับพื้นที่กรณีศึกษา 
ดานการวางผังโครงการ รายละเอียดทางกายภาพของโครงการ และผลกระทบในดานตาง ๆ เพื่อ
นํามาทําการปรับแกไขตามวัตถุประสงคการวิจัยและวิเคราะหขอมูล     
 ดําเนินการสืบคนขอมูลทั้งทางเอกสาร ภาพถาย และอินเตอรเนต ใหไดขอมูลที่มี



 
 

43

ความสําคัญและเกี่ยวของกับงานวิจัย จากหนังสือ บทความ เวปไซตของหนวยงานตาง ๆ และ
นําไปทําการจําลองโครงการดวยเครื่องมือที่ใชในการวิจัย  
 

3.4 การวิเคราะหขอมูล 
 
 1. วิเคราะหลักษณะทางกายภาพของพื้นที่    
 2. วิเคราะหผลการทําแบบจําลองโครงการโดยเปรียบเทียบกอนและหลังการออกแบบ
เพื่อเพิ่มพื้นที่อาคาร  

3. วิเคราะหขอมูลพื้นฐานการลงทุน และผลตอบแทนที่ไดจากการลงทุน โดยใชดัชนี
ทางการเงินเปนตัววิเคราะห ประกอบไปดวยการหามูลคาเงินลงทุนในปจจุบัน (NPV) การหาอัตรา
ผลตอบแทนภายใน (IRR)  

4. วิเคราะห ประเมิน และเสนอแนะแนวทางที่เหมาะสมในการกําหนดรูปแบบการวาง
ผังอาคารชุด 
 

3.5 กรอบแนวความคิด 
 

 ผูวิจัยไดทําการวางกรอบแนวคิดในการศึกษาขอมูลเพื่อดําเนินการวิจัย โดยมีข้ันตอน
การศึกษา 3 ข้ันตอน ไดแก  ข้ันตอนที่ 1 การศึกษาขอกฎหมายที่เกี่ยวของกับการเพิ่มพื้นที่อาคารชุด 
และคัดเลือกโครงการในพื้นที่กรณีศึกษา ข้ันตอนที่ 2 การดําเนินการจําลองโครงการโดยการ
ปรับแกผังอาคารใหมเพื่อเพิ่มพื้นที่อาคาร และนําขอมูลพื้นที่ไปทําประมาณการงบกระแสเงินสดของ
โครงการ  ข้ันตอนที่ 3 สรุปผลการจําลองโครงการ  โดยแจกออกเปนดานตาง ๆ เชน ดานกายภาพ 
ดานกฎหมาย และดานการเงิน 
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ภาพที ่3.1 
ข้ันตอนการศึกษาขอมูลในงานวิจยั 

 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
        
    
 
 
 
 

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ที่เกี่ยวของ

กับการเพิ่มพืน้ที่อาคาร 

พื้นที่กรณีศึกษาโครงการอาคารชุด 

จําลองงบกระแสเงินสด 
ของโครงการ 

การออกแบบวาง
ผังอาคารชุด 

ปรากฏการณดานกายภาพ
ของโครงการ 

บทสรุป 

แนวทางดาน
กฎหมาย 

แนวทางความเหมาะสม
ทางดานการเงิน 

แนวทางการเพิ่มพืน้ที่อาคารชุดพักอาศัย 



 

ภาพที ่3.2 
กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 
หัวขอวิจัย 

 
 
 
 
 
แนวทางการเพิ่ม
พื้นที่อาคารชุด
พักอาศัย โดย
กฎกระทรวงให
ใชบังคับผังเมือง

รวม
กรุงเทพมหานคร 

พ.ศ.2549 
 
 
 
 
 

สมมติฐาน 
 
 
 
 
กฎกระทรวงบังคับ
ใหใชผังเมือง     
พ.ศ. 2549 เรื่อง 

การจัดใหมีพื้นที่โลง
เพื่อประโยชน

สาธารณะ จะชวย
เพิ่มความคุมคาใน
การพัฒนาโครงการ
อาคารชุด ดาน
พื้นที่กอสราง

เพิ่มเติมจะชวยลด
ตนทุนราคา 

ที่อยูอาศัยที่ถูกลง 
 

วัตถุประสงค 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ตัวแปรที่เกี่ยวของ 
                                   
          
     - ลักษณะรูปที่ดิน            - ลักษณะการเขาถึง 
                                                         
                                                        
     - ประเภทที่ดิน                 - FAR 

   
       
     - สถานที่กอสราง          - จํานวนหองชุด 
     - ขนาดที่ดิน                  - พื้นที่อาคาร 
     - ความสูงอาคาร           - พื้นที่ขาย 
     - จํานวนที่จอดรถ          - จํานวนชั้นของอาคาร 
                                                 
                                              
     - พื้นที่โลงเพื่อสาธารณะ    - การวางผังอาคาร 
 
                                            
    - ตนทุนโครงการ               - IRR 
    - คาใชจายโครงการ           - NPV 
    - กําไรสุทธิ 
                                                        
                                                  
     - อุปสงค                          - อุปทาน 
 

การวิเคราะหขอมูล 
 
  
    1. ปรับแกผังอาคารเพื่อเพิ่มพื้นที่ 
    2. ประมาณการงบกระแสเงินสด 
 
                                                    
     พ.5                                      กอนเพิ่มพื้นที ่
                                                  หลังเพิ่มพื้นที ่
    ย.9                                        กอนเพิ่มพื้นที ่
                                                  หลังเพิ่มพื้นที ่
    ย.10                                     กอนเพิ่มพื้นที ่
                                                  หลังเพิ่มพื้นที ่
     ย.10                                     กอนเพิ่มพื้นที ่
                                                  หลังเพิ่มพื้นที ่

ขอสรุป 
 
 
 
 
แนวทางการเพิ่มพื้นที่
อาคารชุดพักอาศัยโดย
กฎกระทรวงใหใชบังคับ

ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร    

พ.ศ.2549 
 
 

ที่ตั้งอาณาเขต 

ขอจํากัดพื้นที่ตามกฎหมาย 

รายละเอียดโครงการ 

การวางผังโครงการ 

ความเปนไปไดดานการเงิน 

ความเปนไปไดดานการตลาด 

โครงการ A 

โครงการ C 

โครงการ B 

โครงการ D 

1. ศึกษาวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงของ
แนวทางการพัฒนาโครงการภายหลัง
การแกไขเพิ่มเติมกฎกระทรวงให ใช 
บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  ที่มี
ผลตอลักษณะทางกายภาพ  ด าน
ประ โยชน ในการ ใช ที่ ดิ น  ภายใต
นโยบายในการพัฒนาเมือง 

2. ศึกษาความเปนไปไดดานการวางผัง 
และผลกระทบของการออกแบบผัง
อาคารชุดพักอาศัย จากผังเมืองใหม   

3. ศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนา
โครงการอาคารชุด ในดานโครงสราง
ตนทุนในการพัฒนาและผลตอบแทน
ดานการเงิน 

4. ศึกษาแนวทางที่เหมาะสมในการ
ออกแบบเพิ่มพื้นที่อาคารชุด โดยให
ผลประโยชนแกผูประกอบการ นําไปสู
ความคุมคาสูงสุดแกผูบริโภค และ
สอดคลองตอนโยบายการพัฒนาเมือง 

ปรากฏการณดานกายภาพ 

แนวทางดานกฎหมาย 

แนวทางดานการเงนิ 

กรณีศึกษา 4 โครงการ 
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