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บทนํา 
 

ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 
  
                 การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยสวนใหญ ในพื้นที่กรุงเทพมหานครมุงเนนการ
พัฒนาพื้นที่ในเขตศูนยกลางของเมือง ที่มีขนาดพื้นที่ใหญพอที่จะพัฒนาโครงการอาคารชุด และ
พัฒนาพื้นที่ขนาดใหญในบริเวณชานเมืองเพื่อพัฒนาโครงการบานจัดสรรขนาดใหญ อีกทั้ง
พยายามสรางมาตรฐานและความพึงพอใจในโครงการและผลิตภัณฑของตัวเองอยางตอเนื่อง               
สงผลใหที่ดินขนาดเล็กที่อยูในกรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้นกลาง ที่อยูภายในซอย ถนนขนาดเล็กและ
โครงการที่ดินจัดสรรยุคเกา ไมไดรับการนํามาพัฒนาเปนโครงการอสังหาริมทรัพยเทาที่ควร ทั้งที่มี
ศักยภาพในเร่ืองทําเลที่ตั้งที่เขาถึงแหลงงานและยานศูนยกลางเศรษฐกิจไดงาย แมมีราคาที่ดินที่
สูงกวาชานเมืองแตสามารถลดคาใชจายและเวลาในการเดินทางในชีวิตประจําวัน  
                 การพัฒนาสวนนอยที่มีอยูปจจุบัน มักเปนโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดเล็กที่ไมเขา
ขายโครงการจัดสรร เชน ทาวนเฮาส และผูประกอบการสวนใหญทําโครงการโดยไมมีแบบแผน  
                 ผูวิจัยจึงเหน็วา ควรมีการศึกษาแนวทางและรูปแบบลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อ
การอยูอาศัยบนที่ดินขนาดเล็กในพื้นที่กรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้นกลาง โดยเปนโครงการ
อสังหาริมทรัพยที่ไมเขาขายจัดสรร และสามารถพัฒนาเปนแผนธุรกิจที่ครบองคประกอบได  
                 โดย ใ ชพื้ นฐ าน ความรู ด าน ผ ลิต ภัณ ฑจ ากฐ าน ข อ มูลทุติ ย ภู มิที่ มี ใ น ตลาด
อสังหาริมทรัพย ความรูดานการกอสรางและการจัดการการกอสรางที่ไมซับซอน ผูวิจัยจึงตองการ
เติมเต็มในองคประกอบอ่ืน ๆ ที่จะทําใหแผนธุรกิจสมบูรณ คือ ตั้งแตตัวผลิตภัณฑ และมี
องคประกอบของ แผนกลยุทธ แผนการบริหาร แผนการผลิต แผนการตลาด แผนการเงิน ซึ่งขอมูล
ที่ไดจากการวิจัยจะนําไปพัฒนาสูแผนธุรกิจ ซึ่งแผนธุรกิจที่ไดจากการวิจัย จะสามารถชวยลด
ความเส่ียงในการทําโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยบนที่ดินขนาดเล็กในพื้นที่กรุงเทพ ฯ 
ชั้นในและชั้นกลาง เพื่อใหตอบสนองตอตลาดและความพึงพอใจของผูบริโภค เปนแนวทางและ
ขอมูลใหแกผูที่สนใจในหลายระดับ เชน เจาของที่ดิน ผูลงทุนที่มีกําลังทรัพย ผูรับเหมาที่จะผัน
ตัวเองเขาสูธรกิจอสังหาริมทรัพย และผูประกอบการที่มีความพรอม  ที่กําลังมองหาชองวางทาง
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน   
 

1 



 
 

2 

วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
 การวิจัยคร้ังนี้ ผู วิจัยตองการมีเปาหมายในการศึกษาแนวทางของการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยบนที่ดินขนาดเล็กในพื้นที่กรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้นกลาง เพื่อใหได
ภาพรวมของผลิตภัณฑในขอบเขตของโครงการ บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส ที่ไมเขาขาย
โครงการจัดสรร เพื่อนําไปสูการเขียนแผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยบน
ที่ดินขนาดเล็กในพื้นที่กรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้นกลางใหครบ ตามองคประกอบที่ดีของแผนธุรกิจ ซึ่ง
ประกอบดวย หลักใหญ คือ แผนการบริหาร แผนการผลิต แผนการตลาด แผนการเงิน 
วัตถุประสงคของการวิจัยจึงตองการขอมูลในดานตาง ๆ เพื่อสรุปผล สูการเขียนแผนตาง ๆ ใหครบ
ทุกองคประกอบที่จําเปนของแผนธุรกิจ จึงมีวัตถุประสงคดังนี้ 
 1. วิเคราะหแนวทางพัฒนาอสังหาริมทรัพยจากแหลงขอมูลทุติยภูมิอันจะนํามาสูการ
กําหนดทางกายภาพดานขนาดของส่ิงปลูกสรางบนที่ดินขนาดเล็ก 
 2. วิเคราะหความสัมพันธระหวางขนาด (หนากวางxลึก) ของที่ดินและขอกฎหมายที่
เกี่ยวของ นําไปสูลักษณะทางกายภาพและรูปแบบโครงการที่พัฒนาได เพื่อศึกษาขนาดที่ของที่ดิน
ขนาดเล็กที่มีความเหมาะสมตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยไดหลากหลายประเภทและ
หลากหลายรูปแบบ บนขอบเขตของฐานความรูทุติยภูมิ 
 3. วิเคราะหปจจัยแวดลอมของที่ดินขนาดเล็กและปจจัยเพิ่มเติมในตัวผลิตภัณฑ(บาน) 
ที่เอ้ือตอการอยูอาศัยอันจะนํามาสูการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย เพื่อสํารวจปจจัยแวดลอมของ
ที่ดินนําไปสูการกําหนดทําเลหรือยานของที่ดินที่มีความเหมาะสม และปจจัยเพิ่มเติมในตัวบาน
นําไปสูการพัฒนาและสรางคุณคากับผลิตภัณฑ (บาน) สูการวิเคราะหและการกําหนดแผนการ
ตลาดที่เหมาะสมในแผนธุรกิจ 
 4. วิเคราะหรายละเอียดในแผนธุรกิจโดยการสัมภาษณผูบริหารโครงการจัดสรร
(project manager) และผูเชี่ยวชาญจากบริษัทที่ปรึกษาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย อันจะนํามาสู
การกําหนดรายละเอียดตาง ๆ ในแผนธุรกิจ ในขอบเขตของ แผนการบริหาร แผนการตลาด 
แผนการกอสราง แผนการเงิน แผนฉุกเฉินและประเมินความเส่ียง เพื่อเปรียบเทียบแนวคิดการ
บริหารกอสราง การบริหารบุคลากร การบริหารคาใชจาย เพื่อสรุปเปนวิธีที่เหมาะสมในแผนตาง ๆ 
ในแผนธุรกิจ 
                   5. เสนอแผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยบนที่ดินขนาดเล็กใน
เขตกรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง จากขอมูลการวิจัย 



 
 

3 

ขอบเขตของการวิจัย 
 
 1. พื้นที่ของที่ดินที่ทําการศึกษา 
 ที่ดินขนาดเล็ก ตองตั้งอยูบนถนนสาธารณะที่กวาง 6 เมตรข้ึนไป ที่สามารถทํา
โครงการในขอบเขตของบานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส โดยไมเขาขายพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน 
คือการแบงแปลงที่ดินสูงสุด 9 แปลง ดังนั้นจึงไมเขาขายขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 หมวดที่ 2 ขนาดและเนื้อที่ของที่ดินที่ทําการจัดสรร ที่กําหนดใหที่ดิน
พรอมอาคารประเภทบานเดี่ยวที่ดินแปลงยอยตองมีขนาดความกวางและความยาวไมต่ํากวา 10 
เมตร และมีเนื้อที่ไมนอยกวา 50 ตารางวา หากความกวางและความยาวไมไดขนาดดังกลาว ตอง
มีเนื้อที่ไมต่ํากวา 60 ตารางวา ที่ดินพรอมอาคารประเภทบานแฝด ที่ดินแตละแปลงตองมีความ
กวาวไมต่ํากวา 8 เมตร และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 35 ตารางวา ที่ดินพรอมอาคารประเภทบานแถวหรือ
อาคารพาณิชย ที่ดินแตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 4 เมตร และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 16 
ตารางวา โดยมีรูปแบบของการวางที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางอยางถูกตองตามกฎหมายเปนผัง
โครงการที่มีประสิทธิภาพประหยัดพื้นที่   
 2. ฐานขอมูลทุติยภูมิในตลาดอสังหาริมทรัพยในขอบเขตในขอบเขตของ บานเดี่ยว 
บานแฝด ทาวนเฮาส ในดาน รูปแบบอาคาร ขนาดพื้นที่ใชสอย ฟงกชันของบาน ที่มีขนาดเล็ก จาก 
ขอมูลที่ไดจาก บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีสวนแบงการตลาด ใน 10 อันดับแรก โดยเลือก 3 
บริษัทดังนี้ 
     1) บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน)   
     2) บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน)  
     3) บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด(มหาชน)  
 ที่เปดเผยในส่ือการตลาดตาง ๆ ในรูปแบบแปลน ที่แสดงการใชงานของพื้นที่ และ
รูปแบบภายนอกของอาคาร เนื่องจากเปนขอมูลที่ผานการวิเคราะหความตองการของผูบริโภคและ
ฐานความรูขององคกร ในดานของพื้นที่ใชสอย และสามารถกอสรางไดจริงไดรวดเร็วและประหยัด
ตนทุนตามหลักการกอสรางและวิศวกรรม 
 3. กลุมประชากรเปาหมายของการศึกษา 
 ประชากรที่มีแหลงงานในเขตยานธุรกิจใจกลางเมือง กรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้น
กลาง ที่สนใจในการตัดสินใจซื้อบานสําหรับอยูอาศัยในชวงเวลา ไมเกิน 2 ป(ป พ.ศ. 2552 – 
2554) 
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 4. ผูบริหารโครงการอสังหาริมทรัพยที่ทําการสัมภาษณ จาก บริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพยที่มีสวนแบงการตลาด ใน 10 อันดับแรก โดยสัมภาษณ 3 บริษัท ที่ตอบรับให
ความรวมมือในการใหขอมูลที่เกี่ยวของกับการวิจัย และสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 1 ทาน จากบริษัทที่
ปรึกษาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
 5. นําเสนอแนวทางในการพัฒนาเปนแผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยู
อาศัยบนที่ดินขนาดเล็กในกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง สําหรับผูประกอบการบนพื้นฐาน
ของหลักการและแบบแผนของการเขียนแผนธุรกิจ 
 

สมมติฐานของการวิจัย 
 
 สมมติฐานของการวิจัย: การพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนที่ดินขนาดเล็กเพื่อการอยูอาศัย
ในกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง มีความสอดคลองกับความตองการที่อยูอาศัยของผูบริโภค 
และสามารถเสนอเปนแผนธุรกิจได 
  

ระเบียบวิธีการวิจัย 
 
 1. การวิจัยขอมูลเชิงปริมาณ โดยใชการเปรียบเทียบขอมูลทุติยภูมิและวิเคราะหจาก
ฐานขอมูลที่เก็บขอมูลไดในตลาดอสังหาริมทรัพยในขอบเขตในขอบเขตของ บานเดี่ยว บานแฝด 
ทาวนเฮาส ในดาน รูปแบบอาคาร ขนาดพื้นที่ใชสอย ฟงกชันของบาน ที่มีขนาดเล็ก จาก ขอมูลที่
ไดจาก บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีสวนแบงการตลาด ใน 10 อันดับแรก โดยเลือก 3 บริษัท
ดังนี้ 
     1) บริษัท บริษัทแลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน)   
     2) บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน)  
     3) บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด(มหาชน)  
 ที่เปดเผยในส่ือการตลาดตาง ๆ ในรูปแบบแปลน ที่แสดงการใชงานของพื้นที่ และ
รูปแบบภายนอกของอาคาร เนื่องจากเปนขอมูลที่ผานการวิเคราะหความตองการของผูบริโภคและ
ฐานความรูขององคกร ในดานของพื้นที่ใชสอย และสามารถกอสรางไดจริงไดรวดเร็วและประหยัด
ตนทุนตามหลักการกอสรางและวิศวกรรม  
 โดยเปรียบเทียบและสรุปขนาดของอาคารที่ มีขนาดเล็กที่ สุด 2 อันดับใน
อสังหาริมทรัพยแตละประเภท เพื่อนําไปรวมกับขอมูลทางดานกฎหมายอาคาร ที่เกี่ยวของกับ
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กายภาพของที่ดินและส่ิงปลูกสราง ในขอบเขตของระยะรนจากส่ิงปลูกสราง และความสูงที่
สามารถสรางได ขนาดถนนดานหนาส่ิงปลูกสราง และสรางรูปแบบจําลองผังโครงการ ที่จะนําไปสู
ขนาดของที่ดินที่ตองใชในการทําโครงการนั้น และสรุปผล ในชวงของขนาดหนากวางและลึกของ
ที่ดินขนาดเล็กที่เหมาะสมในการทําโครงการไดหลายประเภท 
 2. การวิจัยขอมูลเชิงปริมาณ โดยวิเคราะหจากขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามประชากร
ที่มีแหลงงานในเขตยานธุรกิจใจกลางเมือง กรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง ที่มีความสนใจซื้อ
บานสําหรับอยูอาศัยในชวงเวลา ไมเกิน 2 ป (ป พ.ศ. 2552 – 2554)   
 โดยเปนขอมูลในดานความสําคัญของปจจัยแวดลอมของที่ดิน อันไดแก  
     1) ปจจัยแวดลอมทางกายภาย 
     2) ปจจัยแวดลอมทางเศรษฐกิจ 
     3) ปจจัยแวดลอมทางสังคม 
     4) ปจจัยแวดลอมทางการคมนาคม 
 และปจจัยเพิ่มเติมของส่ิงกอสราง อันไดแก 
     1) ส่ิงอํานวยความสะดวกในตัวบาน 

     2) ส่ิงปองกันเพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
     3) ของแถมที่เพิ่มเติมเพื่อการตกแตงบาน  
 ที่สัมพันธกับความพึงพอใจในการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยที่ไมเขาขายโครงการ
จัดสรร ในขอบเขตของบานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส เพื่อวิเคราะหผลการวิจัยในดานปจจัย
แวดลอมสูการกําหนดทําเลที่ตั้งที่หรือยานที่เหมาะสมตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และวิเคราะห
ปจจัยเพิ่มเติมที่ควรเพิ่มเติมลงไปในตัวบานสูการพัฒนาผลิตภัณฑหรือการจัดเตรียมส่ิงที่ผูบริโภค
ตองการนั้นในการขาย นําไปสูการกําหนดแผนการตลาดเหมาะสมกับผลิตภัณฑ เพื่อประกอบใน
แผนธุรกิจ 
 3. การวิจัยขอมูลเชิงคุณภาพ โดยเก็บขอมูลจากการสัมภาษณผูบริหารโครงการ
อสังหาริมทรัพยที่ทําโครงการจัดสรร บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส และผูเชี่ยวชาญจากบริษัทที่
ปรึกษาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ในดานของ แผนการกอสราง แผนการบริหารองคกร ที่ใชในการ
ดําเนินงาน ที่เกี่ยวของกับการเขียนแผนธุรกิจ เพื่อนําขอมูลจากการสรุปไปสูการเขียนแผนธุรกิจใน
ขอบเขตของ แผนการบริหาร แผนการตลาด แผนการกอสราง แผนการเงิน แผนฉุกเฉินและ
ประเมินความเส่ียง  
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 เม่ือไดขอมูลของแผนตาง ๆ ที่ประกอบเขาเปนแผนธุรกิจ จึงดําเนินการจัดทําแผนธุรกิจ 
การพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนที่ดินขนาดเล็กในกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง    

 
ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากงานวิจัย 

 
 ผูวิจัยมองถึงประโยชนที่จะไดรับในระดับเล็กไปถึงระดับใหญดังนี้ 
 1. เจาของที่ดิน 
 เจาของที่ดินขนาดเล็กในเขตกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลางไดทราบถึงศักยภาพ
ของที่ดินที่มีอยู วาสามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดในรูปแบบและประเภทใดไดบาง จึงจะ
เหมาะสม ตรงตามความตองการของผูตองการซื้อบาน และแผนธุรกิจที่เปนตัวอยางในการ
นําไปใชลงทุนเอง หรือแนะนําตอผูที่จะซื้อที่ดินของตน 
 2. ผูประกอบการขนาดเล็กและกลาง 
 ทําใหทราบถึงความตองการของผูอยูอาศัยในเร่ืองของรูปแบบ ความตองการพื้นที่ใช
สอย และใหส่ิงอํานวยความสะดวกที่จะสามารถสงเสริมการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย ในเขตกรุงเทพ
ชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง โดยที่ไมใชโครงการจัดสรรหรืออาคารชุดพักอาศัยขนาดใหญ และแผน
ธุรกิจที่สามารถนําไปเปนตัวอยางและสามารถปรับใชตามความเหมาะสม 
 3. ผูประกอบการขนาดใหญ 
 นําไปเปนแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ดินขนาดเล็ก ทั้งที่มีส่ิงปลูกสรางและที่ดินเปลา 
ในเขตกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง ในหลาย ๆ แปลงพรอมกันในหลาย ๆ เขต สราง
โครงขายของโครงการขนาดเล็ก ๆ หลาย ๆ โครงการทําใหเกิดภาพใหญตอผูบริโภค ตามขนาดของ
เงินทุนและทรัพยากรขององคกร  เพื่อเปนนวัตกรรมธุรกิจของวงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  
 4. นักวิชาการการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  
 เปนแนวทางการศึกษา การพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยเอกชนใหเกิดการใชที่ดินที่มี
ศักยภาพในดานทําเลที่ใกลแหลงงานและศูนยกลางความเจริญ แตมีขนาดเล็ก ใหเกิดประโยชน
สูงสุดในเชิงการใชพื้นที่ดิน ตามกฎหมายอาคารและผังเมือง และเปนแนวทางการศึกษาความ
ตองการของผูบริโภคตอโครงการอสังหาริมทรัพยที่มีขนาดเล็กและไมเขาขายโครงการจัดสรร  
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 5. ผูเกี่ยวของในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 เปนแนวทางกระตุนวงจรของธุรกิจอสังหาริมทรัพยของผูที่เกี่ยวของทุกฝาย เชน 
เจาของที่ดิน นายหนา ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย ผูออกแบบ ผูรับเหมากอสราง ผูบริโภค ผูปลอย
สินเชื่อ เปนตน 
 6. หนวยงานของรัฐและกรุงเทพมหานคร 
 เพื่อเปนแนวทางในการวางแผนพัฒนา การออกขอกําหนด ขอบังคับ หรือมาตรการ
ตาง ๆ ที่จะกระตุนการใชพื้นที่ขนาดเล็กของกรุงเทพมหานคร เพื่อตอบสนองตอผูที่ตองการอยู
อาศัย ในเขตพื้นที่ชั้นในและชั้นกลาง ใหเต็มศักยภาพ กอนที่จะขยายออกไปชานเมือง  
 

นิยามศัพท 
 
 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย หมายถึง การพัฒนาที่ดินและส่ิงปลูกสรางตาง ๆ  เปนการ
ลงทุนที่ผานการออกแบบ บนสมมติฐานของการลงทุน การศึกษาเพื่อลดความเส่ียง อยูภายใตการ
ควบคุมของกฎหมายตาง ๆ จํานวนมาก เชน กฎหมายจัดสรรที่ดิน กฎหมายควบคุมอาคาร 
กฎหมายผังเมือง กฎหมายส่ิงแวดลอม มีการบริหารจัดการและตรวจสอบคุณภาพระหวางการ
กอสราง เพื่อใหเกิดผลผลิตที่เปนสินคาในรูปแบบของอาคาร ส่ิงปลูกสราง เพื่อการใชสอยใน
ลักษณะที่ตอบสนองกับความตองการ และตองอาศัย ความรูดานการบริหาร การเงิน การตลาด 
การขาย การบริการหลังการขาย เพื่อทําใหประสบความสําเร็จ ดังแสดงในภาพที่ 1.1  
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ภาพที่ 1.1  
วงจรของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

 
ที่มา: กีรติ ศตะสุข, 2551.  
 
 พื้นที่ดินขนาดเล็ก ทั้งที่มีส่ิงปลูกสรางและที่ดินเปลา หมายถึง ที่ดินที่ยังไมไดรับการ
พัฒนา หรือเปนที่ดินที่มีการใชงาน มีอาคารหรือส่ิงปลูกสรางอยูกอนหนา ที่ตั้งอยูบนองคประกอบ
ที่เหมาะสมในดานสาธารณูปโภค ถนนและการเขาถึง สภาพสังคม และเศรษฐกิจ ปจจัยที่เอ้ือตอ
การอยูอาศัย มีขนาดไมเกิน 1 ไร หรือ 400 ตารางวา หรือสามารถทําโครงการที่อยูอาศัยขนาดไม
เกิน 9 แปลง 
 พื้นที่กรุงเทพชั้นในและพื้นที่กรุงเทพชั้นกลาง หมายถึง เขตที่อยูในศูนยกลางทางธุรกิจ
ของกรุงเทพมีแหลงงานและรายไดของคนสวนใหญของเมืองคือ กรุงเทพโซน 1  ไดแก เขตพระนคร 
เขตดุสิต เขตบางรัก เขตปทุมวัน เขตปอมปราบศัตรูพาย เขตสัมพันธวงศ เขตพญาไท เขตหวย
ขวาง เขตคลองสาน เขตดินแดง เขตสาทร เขตคลองเตย เขตราชเทวี เขตวัฒนา เขตชั้นกลางคือ 
กรุงเทพโซน 2 และโซน 3 ถือเปนพื้นที่ของเขตกรุงเทพชั้นใน สวนเขตที่อยูรอบนอกตอมาแตยังไม
ถึงเขตที่ติดกับปริมณฑล ซึ่งสามารถเขาถึงกรุงเทพชั้นในไดงาย และยังเปนแหลงงานที่มีความ
หนาแนนรองลงมา กรุงเทพโซน 2 ไดแก เขตบางกะป เขตพระโขนง เขตยานนาวา เขตธนบุรี เขต
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บางกอกใหญ เขตบางกอกนอย เขตราษฎรบูรณะ เขตบางพลัด เขตบางซื่อ เขตจตุจักร เขตบางคอ
แหลม เขตสวนหลวง เขตลาดพราว เขตหลักส่ี เขตวังทองหลาง เขตบางนา กรุงเทพโซน 3 ไดแก 
เขตตล่ิงชัน เขตภาษีเจริญ เขตบึงกุม เขตประเวศ เขตจอมทอง เขตดอนเมือง เขตสายไหม เขตคัน
นายาว เขตสะพานสูง เขตทุงครุ ถือเปนพื้นที่ของเขตกรุงเทพชั้นกลาง ที่อยูในขอบเขตการศึกษา 
ดังแสดงในภาพที่ 1.2 ซึ่งเปนการกําหนดโดยใชระยะทางจากศูนยกลางจากผูวิจัย ดังภาพที่ 1.2  
 

ภาพที่ 1.2  
แสดงการแบงพื้นที่ในการวิจัย 

 
 
 ประเภทของอสังหาริมทรัพย  หมายถึง ลักษณะของอาคารพักอาศัยตามรูปแบบทาง
กายภาพและนิยามทางกฎหมาย อางอิงจากกฎหมายอาคาร และมีอยูในตลาดอสังหาริมทรัพย
ของประเทศไทย ในขอบเขตของการวิจัยนี้ ไดแก บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส  ดังภาพที่ 1.3 – 
1.5 
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ภาพที่ 1.3 
แสดงตัวอยางที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว 

 
ที่มา: บริษัท โนเบิล ดเีวลลอปเมนท จํากัด มหาชน, 2551. 

 
ภาพที่ 1.4 

แสดงตัวอยางที่อยูอาศัยประเภทบานแฝด 

 
ที่มา: บริษัท แซนด พรอพเพอรตี้ จํากัด, 2551. 
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ภาพที่ 1.5 
แสดงตัวอยางที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส 

 
ที่มา: บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด มหาชน, 2552. 
 
 รูปแบบอาคาร หมายถึง รูปแบบของอาคารในเชิงสถาปตยกรรมภายนอกที่สามารถส่ือ
ใหเขาใจตรงกัน สงผลตอความพึงพอใจและการใชงานของผูอยูอาศัย ที่มีการสรางและซื้อขายอยู
ในตลาดอสังหาริมทรัพย ผูวิจัยจําแนกเปน 6 รูปแบบ ไดแก รูปแบบไทยประยุกต รูปแบบรีสอรท 
รูปแบบรวมสมัย รูปแบบเขตรอนสมัยใหม รูปแบบสมัยใหม รูปแบบตะวันตก ดังภาพที่ 1.6  

 
ภาพที่ 1.6 

แสดงตัวอยางอาคารรูปแบบตาง ๆ 
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 พื้นที่ใชสอย หมายถึงการจัดพื้นที่ในอาคาร แบงสัดสวนใหไดขนาดพื้นที่และการใช
งานตรงกับความตองการในการอยูอาศัย จํานวนที่เพียงพอกับสมาชิกในครอบครัว ไดแก พื้นที่
จอดรถ หองนั่งเลน หองอาหาร หองครัว หองน้ํา หองนอน หองรับแขก เปนตน ดังแสดงในภาพที่ 
1.7 

 
ภาพที่ 1.7 

แสดงตัวอยางขนาดพื้นที่และหนาที่การใชสอยพื้นที ่

 
ที่มา: บริษัท แสนสิริ จํากัด มหาชน, 2551. 
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 โครงการจัดสรร หมายถึงโครงการอสังหาริมทรัพยที่เขาขายกฎหมายจัดสรรที่ดิน ซึ่งมี
ขอบังคับในการจัดวางพื้นที่ และสาธารณูปโภค และพื้นที่สวนกลาง ดังภาพที่ 1.8 ในการวิจัยนี้
สนใจในโครงการอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาขายจัดสรร แตใชโครงการจัดสรรเปนตัวเปรียบเทียบ 

 
ภาพที่ 1.8 

แสดงตัวอยางโครงการที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรร 
ในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

 
ที่มา: บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน, 2551. 
 
 แผนธุรกิจ หมายถึง เคร่ืองมือที่มีความสําคัญยิ่งสําหรับผูประกอบการที่ริเร่ิมจะกอตั้ง
กิจการ แผนนี้เปนผลสรุปหรือผลรวมแหงกระบวนการคิดพิจารณา และการตัดสินใจที่จะเปล่ียน
ความคิดของผูประกอบการออกมาเปนโอกาสทางธุรกิจ ที่จะชี้แนะข้ันตอนตางๆ ทีละข้ันตอนใน
กระบวนการกอตั้งกิจการ รวมถึงการขอสินเชื่อในการทําโครงการ แผนธุรกิจจะใหรายละเอียด
ตางๆ ทั้งเร่ืองของการตลาด การแขงขันกลยุทธในการดําเนินธุรกิจ การคาดคะเนทางการเงิน ที่จะ
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ชี้นําผูประกอบการไปสูความสําเร็จหรือชี้ใหเห็นถึงจุดออนและขอควรระวัง ในแผนธุรกิจนั้น
ประกอบดวยแผนตาง ๆ ดังนี้ แผนการบริหาร แผนการตลาด แผนการผลิต แผนการเงิน แผน
ฉุกเฉินและประเมินความเส่ียง และการวิเคราะหสภาวะของตลาด 


