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บทนํา 
 

ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 
  
                 การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยสวนใหญ ในพื้นที่กรุงเทพมหานครมุงเนนการ
พัฒนาพื้นที่ในเขตศูนยกลางของเมือง ที่มีขนาดพื้นที่ใหญพอที่จะพัฒนาโครงการอาคารชุด และ
พัฒนาพื้นที่ขนาดใหญในบริเวณชานเมืองเพื่อพัฒนาโครงการบานจัดสรรขนาดใหญ อีกทั้ง
พยายามสรางมาตรฐานและความพึงพอใจในโครงการและผลิตภัณฑของตัวเองอยางตอเนื่อง               
สงผลใหที่ดินขนาดเล็กที่อยูในกรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้นกลาง ที่อยูภายในซอย ถนนขนาดเล็กและ
โครงการที่ดินจัดสรรยุคเกา ไมไดรับการนํามาพัฒนาเปนโครงการอสังหาริมทรัพยเทาที่ควร ทั้งที่มี
ศักยภาพในเร่ืองทําเลที่ตั้งที่เขาถึงแหลงงานและยานศูนยกลางเศรษฐกิจไดงาย แมมีราคาที่ดินที่
สูงกวาชานเมืองแตสามารถลดคาใชจายและเวลาในการเดินทางในชีวิตประจําวัน  
                 การพัฒนาสวนนอยที่มีอยูปจจุบัน มักเปนโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดเล็กที่ไมเขา
ขายโครงการจัดสรร เชน ทาวนเฮาส และผูประกอบการสวนใหญทําโครงการโดยไมมีแบบแผน  
                 ผูวิจัยจึงเหน็วา ควรมีการศึกษาแนวทางและรูปแบบลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อ
การอยูอาศัยบนที่ดินขนาดเล็กในพื้นที่กรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้นกลาง โดยเปนโครงการ
อสังหาริมทรัพยที่ไมเขาขายจัดสรร และสามารถพัฒนาเปนแผนธุรกิจที่ครบองคประกอบได  
                 โดย ใ ชพื้ นฐ าน ความรู ด าน ผ ลิต ภัณ ฑจ ากฐ าน ข อ มูลทุติ ย ภู มิที่ มี ใ น ตลาด
อสังหาริมทรัพย ความรูดานการกอสรางและการจัดการการกอสรางที่ไมซับซอน ผูวิจัยจึงตองการ
เติมเต็มในองคประกอบอ่ืน ๆ ที่จะทําใหแผนธุรกิจสมบูรณ คือ ตั้งแตตัวผลิตภัณฑ และมี
องคประกอบของ แผนกลยุทธ แผนการบริหาร แผนการผลิต แผนการตลาด แผนการเงิน ซึ่งขอมูล
ที่ไดจากการวิจัยจะนําไปพัฒนาสูแผนธุรกิจ ซึ่งแผนธุรกิจที่ไดจากการวิจัย จะสามารถชวยลด
ความเส่ียงในการทําโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยบนที่ดินขนาดเล็กในพื้นที่กรุงเทพ ฯ 
ชั้นในและชั้นกลาง เพื่อใหตอบสนองตอตลาดและความพึงพอใจของผูบริโภค เปนแนวทางและ
ขอมูลใหแกผูที่สนใจในหลายระดับ เชน เจาของที่ดิน ผูลงทุนที่มีกําลังทรัพย ผูรับเหมาที่จะผัน
ตัวเองเขาสูธรกิจอสังหาริมทรัพย และผูประกอบการที่มีความพรอม  ที่กําลังมองหาชองวางทาง
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน   
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วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
 การวิจัยคร้ังนี้ ผู วิจัยตองการมีเปาหมายในการศึกษาแนวทางของการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยบนที่ดินขนาดเล็กในพื้นที่กรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้นกลาง เพื่อใหได
ภาพรวมของผลิตภัณฑในขอบเขตของโครงการ บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส ที่ไมเขาขาย
โครงการจัดสรร เพื่อนําไปสูการเขียนแผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยบน
ที่ดินขนาดเล็กในพื้นที่กรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้นกลางใหครบ ตามองคประกอบที่ดีของแผนธุรกิจ ซึ่ง
ประกอบดวย หลักใหญ คือ แผนการบริหาร แผนการผลิต แผนการตลาด แผนการเงิน 
วัตถุประสงคของการวิจัยจึงตองการขอมูลในดานตาง ๆ เพื่อสรุปผล สูการเขียนแผนตาง ๆ ใหครบ
ทุกองคประกอบที่จําเปนของแผนธุรกิจ จึงมีวัตถุประสงคดังนี้ 
 1. วิเคราะหแนวทางพัฒนาอสังหาริมทรัพยจากแหลงขอมูลทุติยภูมิอันจะนํามาสูการ
กําหนดทางกายภาพดานขนาดของส่ิงปลูกสรางบนที่ดินขนาดเล็ก 
 2. วิเคราะหความสัมพันธระหวางขนาด (หนากวางxลึก) ของที่ดินและขอกฎหมายที่
เกี่ยวของ นําไปสูลักษณะทางกายภาพและรูปแบบโครงการที่พัฒนาได เพื่อศึกษาขนาดที่ของที่ดิน
ขนาดเล็กที่มีความเหมาะสมตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยไดหลากหลายประเภทและ
หลากหลายรูปแบบ บนขอบเขตของฐานความรูทุติยภูมิ 
 3. วิเคราะหปจจัยแวดลอมของที่ดินขนาดเล็กและปจจัยเพิ่มเติมในตัวผลิตภัณฑ(บาน) 
ที่เอ้ือตอการอยูอาศัยอันจะนํามาสูการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย เพื่อสํารวจปจจัยแวดลอมของ
ที่ดินนําไปสูการกําหนดทําเลหรือยานของที่ดินที่มีความเหมาะสม และปจจัยเพิ่มเติมในตัวบาน
นําไปสูการพัฒนาและสรางคุณคากับผลิตภัณฑ (บาน) สูการวิเคราะหและการกําหนดแผนการ
ตลาดที่เหมาะสมในแผนธุรกิจ 
 4. วิเคราะหรายละเอียดในแผนธุรกิจโดยการสัมภาษณผูบริหารโครงการจัดสรร
(project manager) และผูเชี่ยวชาญจากบริษัทที่ปรึกษาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย อันจะนํามาสู
การกําหนดรายละเอียดตาง ๆ ในแผนธุรกิจ ในขอบเขตของ แผนการบริหาร แผนการตลาด 
แผนการกอสราง แผนการเงิน แผนฉุกเฉินและประเมินความเส่ียง เพื่อเปรียบเทียบแนวคิดการ
บริหารกอสราง การบริหารบุคลากร การบริหารคาใชจาย เพื่อสรุปเปนวิธีที่เหมาะสมในแผนตาง ๆ 
ในแผนธุรกิจ 
                   5. เสนอแผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยบนที่ดินขนาดเล็กใน
เขตกรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง จากขอมูลการวิจัย 
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ขอบเขตของการวิจัย 
 
 1. พื้นที่ของที่ดินที่ทําการศึกษา 
 ที่ดินขนาดเล็ก ตองตั้งอยูบนถนนสาธารณะที่กวาง 6 เมตรข้ึนไป ที่สามารถทํา
โครงการในขอบเขตของบานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส โดยไมเขาขายพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน 
คือการแบงแปลงที่ดินสูงสุด 9 แปลง ดังนั้นจึงไมเขาขายขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 หมวดที่ 2 ขนาดและเนื้อที่ของที่ดินที่ทําการจัดสรร ที่กําหนดใหที่ดิน
พรอมอาคารประเภทบานเดี่ยวที่ดินแปลงยอยตองมีขนาดความกวางและความยาวไมต่ํากวา 10 
เมตร และมีเนื้อที่ไมนอยกวา 50 ตารางวา หากความกวางและความยาวไมไดขนาดดังกลาว ตอง
มีเนื้อที่ไมต่ํากวา 60 ตารางวา ที่ดินพรอมอาคารประเภทบานแฝด ที่ดินแตละแปลงตองมีความ
กวาวไมต่ํากวา 8 เมตร และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 35 ตารางวา ที่ดินพรอมอาคารประเภทบานแถวหรือ
อาคารพาณิชย ที่ดินแตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 4 เมตร และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 16 
ตารางวา โดยมีรูปแบบของการวางที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางอยางถูกตองตามกฎหมายเปนผัง
โครงการที่มีประสิทธิภาพประหยัดพื้นที่   
 2. ฐานขอมูลทุติยภูมิในตลาดอสังหาริมทรัพยในขอบเขตในขอบเขตของ บานเดี่ยว 
บานแฝด ทาวนเฮาส ในดาน รูปแบบอาคาร ขนาดพื้นที่ใชสอย ฟงกชันของบาน ที่มีขนาดเล็ก จาก 
ขอมูลที่ไดจาก บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีสวนแบงการตลาด ใน 10 อันดับแรก โดยเลือก 3 
บริษัทดังนี้ 
     1) บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน)   
     2) บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน)  
     3) บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด(มหาชน)  
 ที่เปดเผยในส่ือการตลาดตาง ๆ ในรูปแบบแปลน ที่แสดงการใชงานของพื้นที่ และ
รูปแบบภายนอกของอาคาร เนื่องจากเปนขอมูลที่ผานการวิเคราะหความตองการของผูบริโภคและ
ฐานความรูขององคกร ในดานของพื้นที่ใชสอย และสามารถกอสรางไดจริงไดรวดเร็วและประหยัด
ตนทุนตามหลักการกอสรางและวิศวกรรม 
 3. กลุมประชากรเปาหมายของการศึกษา 
 ประชากรที่มีแหลงงานในเขตยานธุรกิจใจกลางเมือง กรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้น
กลาง ที่สนใจในการตัดสินใจซื้อบานสําหรับอยูอาศัยในชวงเวลา ไมเกิน 2 ป(ป พ.ศ. 2552 – 
2554) 
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 4. ผูบริหารโครงการอสังหาริมทรัพยที่ทําการสัมภาษณ จาก บริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพยที่มีสวนแบงการตลาด ใน 10 อันดับแรก โดยสัมภาษณ 3 บริษัท ที่ตอบรับให
ความรวมมือในการใหขอมูลที่เกี่ยวของกับการวิจัย และสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 1 ทาน จากบริษัทที่
ปรึกษาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
 5. นําเสนอแนวทางในการพัฒนาเปนแผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยู
อาศัยบนที่ดินขนาดเล็กในกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง สําหรับผูประกอบการบนพื้นฐาน
ของหลักการและแบบแผนของการเขียนแผนธุรกิจ 
 

สมมติฐานของการวิจัย 
 
 สมมติฐานของการวิจัย: การพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนที่ดินขนาดเล็กเพื่อการอยูอาศัย
ในกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง มีความสอดคลองกับความตองการที่อยูอาศัยของผูบริโภค 
และสามารถเสนอเปนแผนธุรกิจได 
  

ระเบียบวิธีการวิจัย 
 
 1. การวิจัยขอมูลเชิงปริมาณ โดยใชการเปรียบเทียบขอมูลทุติยภูมิและวิเคราะหจาก
ฐานขอมูลที่เก็บขอมูลไดในตลาดอสังหาริมทรัพยในขอบเขตในขอบเขตของ บานเดี่ยว บานแฝด 
ทาวนเฮาส ในดาน รูปแบบอาคาร ขนาดพื้นที่ใชสอย ฟงกชันของบาน ที่มีขนาดเล็ก จาก ขอมูลที่
ไดจาก บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีสวนแบงการตลาด ใน 10 อันดับแรก โดยเลือก 3 บริษัท
ดังนี้ 
     1) บริษัท บริษัทแลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน)   
     2) บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน)  
     3) บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด(มหาชน)  
 ที่เปดเผยในส่ือการตลาดตาง ๆ ในรูปแบบแปลน ที่แสดงการใชงานของพื้นที่ และ
รูปแบบภายนอกของอาคาร เนื่องจากเปนขอมูลที่ผานการวิเคราะหความตองการของผูบริโภคและ
ฐานความรูขององคกร ในดานของพื้นที่ใชสอย และสามารถกอสรางไดจริงไดรวดเร็วและประหยัด
ตนทุนตามหลักการกอสรางและวิศวกรรม  
 โดยเปรียบเทียบและสรุปขนาดของอาคารที่ มีขนาดเล็กที่ สุด 2 อันดับใน
อสังหาริมทรัพยแตละประเภท เพื่อนําไปรวมกับขอมูลทางดานกฎหมายอาคาร ที่เกี่ยวของกับ
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กายภาพของที่ดินและส่ิงปลูกสราง ในขอบเขตของระยะรนจากส่ิงปลูกสราง และความสูงที่
สามารถสรางได ขนาดถนนดานหนาส่ิงปลูกสราง และสรางรูปแบบจําลองผังโครงการ ที่จะนําไปสู
ขนาดของที่ดินที่ตองใชในการทําโครงการนั้น และสรุปผล ในชวงของขนาดหนากวางและลึกของ
ที่ดินขนาดเล็กที่เหมาะสมในการทําโครงการไดหลายประเภท 
 2. การวิจัยขอมูลเชิงปริมาณ โดยวิเคราะหจากขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามประชากร
ที่มีแหลงงานในเขตยานธุรกิจใจกลางเมือง กรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง ที่มีความสนใจซื้อ
บานสําหรับอยูอาศัยในชวงเวลา ไมเกิน 2 ป (ป พ.ศ. 2552 – 2554)   
 โดยเปนขอมูลในดานความสําคัญของปจจัยแวดลอมของที่ดิน อันไดแก  
     1) ปจจัยแวดลอมทางกายภาย 
     2) ปจจัยแวดลอมทางเศรษฐกิจ 
     3) ปจจัยแวดลอมทางสังคม 
     4) ปจจัยแวดลอมทางการคมนาคม 
 และปจจัยเพิ่มเติมของส่ิงกอสราง อันไดแก 
     1) ส่ิงอํานวยความสะดวกในตัวบาน 

     2) ส่ิงปองกันเพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
     3) ของแถมที่เพิ่มเติมเพื่อการตกแตงบาน  
 ที่สัมพันธกับความพึงพอใจในการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยที่ไมเขาขายโครงการ
จัดสรร ในขอบเขตของบานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส เพื่อวิเคราะหผลการวิจัยในดานปจจัย
แวดลอมสูการกําหนดทําเลที่ตั้งที่หรือยานที่เหมาะสมตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และวิเคราะห
ปจจัยเพิ่มเติมที่ควรเพิ่มเติมลงไปในตัวบานสูการพัฒนาผลิตภัณฑหรือการจัดเตรียมส่ิงที่ผูบริโภค
ตองการนั้นในการขาย นําไปสูการกําหนดแผนการตลาดเหมาะสมกับผลิตภัณฑ เพื่อประกอบใน
แผนธุรกิจ 
 3. การวิจัยขอมูลเชิงคุณภาพ โดยเก็บขอมูลจากการสัมภาษณผูบริหารโครงการ
อสังหาริมทรัพยที่ทําโครงการจัดสรร บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส และผูเชี่ยวชาญจากบริษัทที่
ปรึกษาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ในดานของ แผนการกอสราง แผนการบริหารองคกร ที่ใชในการ
ดําเนินงาน ที่เกี่ยวของกับการเขียนแผนธุรกิจ เพื่อนําขอมูลจากการสรุปไปสูการเขียนแผนธุรกิจใน
ขอบเขตของ แผนการบริหาร แผนการตลาด แผนการกอสราง แผนการเงิน แผนฉุกเฉินและ
ประเมินความเส่ียง  
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 เม่ือไดขอมูลของแผนตาง ๆ ที่ประกอบเขาเปนแผนธุรกิจ จึงดําเนินการจัดทําแผนธุรกิจ 
การพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนที่ดินขนาดเล็กในกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง    

 
ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากงานวิจัย 

 
 ผูวิจัยมองถึงประโยชนที่จะไดรับในระดับเล็กไปถึงระดับใหญดังนี้ 
 1. เจาของที่ดิน 
 เจาของที่ดินขนาดเล็กในเขตกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลางไดทราบถึงศักยภาพ
ของที่ดินที่มีอยู วาสามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดในรูปแบบและประเภทใดไดบาง จึงจะ
เหมาะสม ตรงตามความตองการของผูตองการซื้อบาน และแผนธุรกิจที่เปนตัวอยางในการ
นําไปใชลงทุนเอง หรือแนะนําตอผูที่จะซื้อที่ดินของตน 
 2. ผูประกอบการขนาดเล็กและกลาง 
 ทําใหทราบถึงความตองการของผูอยูอาศัยในเร่ืองของรูปแบบ ความตองการพื้นที่ใช
สอย และใหส่ิงอํานวยความสะดวกที่จะสามารถสงเสริมการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย ในเขตกรุงเทพ
ชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง โดยที่ไมใชโครงการจัดสรรหรืออาคารชุดพักอาศัยขนาดใหญ และแผน
ธุรกิจที่สามารถนําไปเปนตัวอยางและสามารถปรับใชตามความเหมาะสม 
 3. ผูประกอบการขนาดใหญ 
 นําไปเปนแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ดินขนาดเล็ก ทั้งที่มีส่ิงปลูกสรางและที่ดินเปลา 
ในเขตกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง ในหลาย ๆ แปลงพรอมกันในหลาย ๆ เขต สราง
โครงขายของโครงการขนาดเล็ก ๆ หลาย ๆ โครงการทําใหเกิดภาพใหญตอผูบริโภค ตามขนาดของ
เงินทุนและทรัพยากรขององคกร  เพื่อเปนนวัตกรรมธุรกิจของวงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  
 4. นักวิชาการการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  
 เปนแนวทางการศึกษา การพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยเอกชนใหเกิดการใชที่ดินที่มี
ศักยภาพในดานทําเลที่ใกลแหลงงานและศูนยกลางความเจริญ แตมีขนาดเล็ก ใหเกิดประโยชน
สูงสุดในเชิงการใชพื้นที่ดิน ตามกฎหมายอาคารและผังเมือง และเปนแนวทางการศึกษาความ
ตองการของผูบริโภคตอโครงการอสังหาริมทรัพยที่มีขนาดเล็กและไมเขาขายโครงการจัดสรร  
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 5. ผูเกี่ยวของในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 เปนแนวทางกระตุนวงจรของธุรกิจอสังหาริมทรัพยของผูที่เกี่ยวของทุกฝาย เชน 
เจาของที่ดิน นายหนา ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย ผูออกแบบ ผูรับเหมากอสราง ผูบริโภค ผูปลอย
สินเชื่อ เปนตน 
 6. หนวยงานของรัฐและกรุงเทพมหานคร 
 เพื่อเปนแนวทางในการวางแผนพัฒนา การออกขอกําหนด ขอบังคับ หรือมาตรการ
ตาง ๆ ที่จะกระตุนการใชพื้นที่ขนาดเล็กของกรุงเทพมหานคร เพื่อตอบสนองตอผูที่ตองการอยู
อาศัย ในเขตพื้นที่ชั้นในและชั้นกลาง ใหเต็มศักยภาพ กอนที่จะขยายออกไปชานเมือง  
 

นิยามศัพท 
 
 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย หมายถึง การพัฒนาที่ดินและส่ิงปลูกสรางตาง ๆ  เปนการ
ลงทุนที่ผานการออกแบบ บนสมมติฐานของการลงทุน การศึกษาเพื่อลดความเส่ียง อยูภายใตการ
ควบคุมของกฎหมายตาง ๆ จํานวนมาก เชน กฎหมายจัดสรรที่ดิน กฎหมายควบคุมอาคาร 
กฎหมายผังเมือง กฎหมายส่ิงแวดลอม มีการบริหารจัดการและตรวจสอบคุณภาพระหวางการ
กอสราง เพื่อใหเกิดผลผลิตที่เปนสินคาในรูปแบบของอาคาร ส่ิงปลูกสราง เพื่อการใชสอยใน
ลักษณะที่ตอบสนองกับความตองการ และตองอาศัย ความรูดานการบริหาร การเงิน การตลาด 
การขาย การบริการหลังการขาย เพื่อทําใหประสบความสําเร็จ ดังแสดงในภาพที่ 1.1  
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ภาพที่ 1.1  
วงจรของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

 
ที่มา: กีรติ ศตะสุข, 2551.  
 
 พื้นที่ดินขนาดเล็ก ทั้งที่มีส่ิงปลูกสรางและที่ดินเปลา หมายถึง ที่ดินที่ยังไมไดรับการ
พัฒนา หรือเปนที่ดินที่มีการใชงาน มีอาคารหรือส่ิงปลูกสรางอยูกอนหนา ที่ตั้งอยูบนองคประกอบ
ที่เหมาะสมในดานสาธารณูปโภค ถนนและการเขาถึง สภาพสังคม และเศรษฐกิจ ปจจัยที่เอ้ือตอ
การอยูอาศัย มีขนาดไมเกิน 1 ไร หรือ 400 ตารางวา หรือสามารถทําโครงการที่อยูอาศัยขนาดไม
เกิน 9 แปลง 
 พื้นที่กรุงเทพชั้นในและพื้นที่กรุงเทพชั้นกลาง หมายถึง เขตที่อยูในศูนยกลางทางธุรกิจ
ของกรุงเทพมีแหลงงานและรายไดของคนสวนใหญของเมืองคือ กรุงเทพโซน 1  ไดแก เขตพระนคร 
เขตดุสิต เขตบางรัก เขตปทุมวัน เขตปอมปราบศัตรูพาย เขตสัมพันธวงศ เขตพญาไท เขตหวย
ขวาง เขตคลองสาน เขตดินแดง เขตสาทร เขตคลองเตย เขตราชเทวี เขตวัฒนา เขตชั้นกลางคือ 
กรุงเทพโซน 2 และโซน 3 ถือเปนพื้นที่ของเขตกรุงเทพชั้นใน สวนเขตที่อยูรอบนอกตอมาแตยังไม
ถึงเขตที่ติดกับปริมณฑล ซึ่งสามารถเขาถึงกรุงเทพชั้นในไดงาย และยังเปนแหลงงานที่มีความ
หนาแนนรองลงมา กรุงเทพโซน 2 ไดแก เขตบางกะป เขตพระโขนง เขตยานนาวา เขตธนบุรี เขต
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บางกอกใหญ เขตบางกอกนอย เขตราษฎรบูรณะ เขตบางพลัด เขตบางซื่อ เขตจตุจักร เขตบางคอ
แหลม เขตสวนหลวง เขตลาดพราว เขตหลักส่ี เขตวังทองหลาง เขตบางนา กรุงเทพโซน 3 ไดแก 
เขตตล่ิงชัน เขตภาษีเจริญ เขตบึงกุม เขตประเวศ เขตจอมทอง เขตดอนเมือง เขตสายไหม เขตคัน
นายาว เขตสะพานสูง เขตทุงครุ ถือเปนพื้นที่ของเขตกรุงเทพชั้นกลาง ที่อยูในขอบเขตการศึกษา 
ดังแสดงในภาพที่ 1.2 ซึ่งเปนการกําหนดโดยใชระยะทางจากศูนยกลางจากผูวิจัย ดังภาพที่ 1.2  
 

ภาพที่ 1.2  
แสดงการแบงพื้นที่ในการวิจัย 

 
 
 ประเภทของอสังหาริมทรัพย  หมายถึง ลักษณะของอาคารพักอาศัยตามรูปแบบทาง
กายภาพและนิยามทางกฎหมาย อางอิงจากกฎหมายอาคาร และมีอยูในตลาดอสังหาริมทรัพย
ของประเทศไทย ในขอบเขตของการวิจัยนี้ ไดแก บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส  ดังภาพที่ 1.3 – 
1.5 
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ภาพที่ 1.3 
แสดงตัวอยางที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว 

 
ที่มา: บริษัท โนเบิล ดเีวลลอปเมนท จํากัด มหาชน, 2551. 

 
ภาพที่ 1.4 

แสดงตัวอยางที่อยูอาศัยประเภทบานแฝด 

 
ที่มา: บริษัท แซนด พรอพเพอรตี้ จํากัด, 2551. 
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ภาพที่ 1.5 
แสดงตัวอยางที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส 

 
ที่มา: บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด มหาชน, 2552. 
 
 รูปแบบอาคาร หมายถึง รูปแบบของอาคารในเชิงสถาปตยกรรมภายนอกที่สามารถส่ือ
ใหเขาใจตรงกัน สงผลตอความพึงพอใจและการใชงานของผูอยูอาศัย ที่มีการสรางและซื้อขายอยู
ในตลาดอสังหาริมทรัพย ผูวิจัยจําแนกเปน 6 รูปแบบ ไดแก รูปแบบไทยประยุกต รูปแบบรีสอรท 
รูปแบบรวมสมัย รูปแบบเขตรอนสมัยใหม รูปแบบสมัยใหม รูปแบบตะวันตก ดังภาพที่ 1.6  

 
ภาพที่ 1.6 

แสดงตัวอยางอาคารรูปแบบตาง ๆ 
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 พื้นที่ใชสอย หมายถึงการจัดพื้นที่ในอาคาร แบงสัดสวนใหไดขนาดพื้นที่และการใช
งานตรงกับความตองการในการอยูอาศัย จํานวนที่เพียงพอกับสมาชิกในครอบครัว ไดแก พื้นที่
จอดรถ หองนั่งเลน หองอาหาร หองครัว หองน้ํา หองนอน หองรับแขก เปนตน ดังแสดงในภาพที่ 
1.7 

 
ภาพที่ 1.7 

แสดงตัวอยางขนาดพื้นที่และหนาที่การใชสอยพื้นที ่

 
ที่มา: บริษัท แสนสิริ จํากัด มหาชน, 2551. 



 
 

13 

 โครงการจัดสรร หมายถึงโครงการอสังหาริมทรัพยที่เขาขายกฎหมายจัดสรรที่ดิน ซึ่งมี
ขอบังคับในการจัดวางพื้นที่ และสาธารณูปโภค และพื้นที่สวนกลาง ดังภาพที่ 1.8 ในการวิจัยนี้
สนใจในโครงการอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาขายจัดสรร แตใชโครงการจัดสรรเปนตัวเปรียบเทียบ 

 
ภาพที่ 1.8 

แสดงตัวอยางโครงการที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรร 
ในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

 
ที่มา: บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน, 2551. 
 
 แผนธุรกิจ หมายถึง เคร่ืองมือที่มีความสําคัญยิ่งสําหรับผูประกอบการที่ริเร่ิมจะกอตั้ง
กิจการ แผนนี้เปนผลสรุปหรือผลรวมแหงกระบวนการคิดพิจารณา และการตัดสินใจที่จะเปล่ียน
ความคิดของผูประกอบการออกมาเปนโอกาสทางธุรกิจ ที่จะชี้แนะข้ันตอนตางๆ ทีละข้ันตอนใน
กระบวนการกอตั้งกิจการ รวมถึงการขอสินเชื่อในการทําโครงการ แผนธุรกิจจะใหรายละเอียด
ตางๆ ทั้งเร่ืองของการตลาด การแขงขันกลยุทธในการดําเนินธุรกิจ การคาดคะเนทางการเงิน ที่จะ
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ชี้นําผูประกอบการไปสูความสําเร็จหรือชี้ใหเห็นถึงจุดออนและขอควรระวัง ในแผนธุรกิจนั้น
ประกอบดวยแผนตาง ๆ ดังนี้ แผนการบริหาร แผนการตลาด แผนการผลิต แผนการเงิน แผน
ฉุกเฉินและประเมินความเส่ียง และการวิเคราะหสภาวะของตลาด 


