
บทท่ี 2 
 

 แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 
 ในการศึกษางานเขียน ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของผูวิจัยศึกษาในรายละเอียดของ
หัวขอที่สําคัญตอการวิจัยเร่ือง แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนที่ดินขนาดเล็กในเขต
กรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้นกลาง ดังนี้ 
 1. แนวคิดและหลักการการเขียนแผนธุรกิจ องคประกอบสวนตาง ๆ ของแผนธุรกิจที่ด ี 
 2. แนวคิดของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยจากฐานความรูทุติยภูมิ ในรูปแบบ ขนาด
พื้นที่ใชสอย และรูปแบบทางกายภาพของอสังหาริมทรัพยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส 
 3 กฎหมายที่เกี่ยวของกับการกอสรางอาคาร โดยไมเขาขายโครงการจัดสรร   
 4. แนวคิดดานปจจัยแวดลอมที่เหมาะสมตอการอยูอาศัย 
 5 แนวคิดดานปจจัยเพิ่มเติมในตัวอสังหาริมทรัพย 

 
แนวคิดและหลักการการเขียนแผนธุรกิจ องคประกอบสวนตาง ๆ ของแผนธุรกิจท่ีด ี

 
 จากการศึกษาแนวคิดและหลักการในการเขียนแผนธุรกิจที่ดี จากบทความของ 
ฐาปนา บุญหลา (2550) รัชกฤต คลองพยาบาล (2550) และ สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดยอม (2550) ผูวิจัยสามารถสรุปไดดังนี ้ 
 
1. องคประกอบของแผนธุรกิจ  

แผนธุรกิจ (business plan) เปนเคร่ืองมือที่มีความสําคัญยิ่ง สําหรับผูประกอบการที่จะ
ริเร่ิมกอตั้งกิจการ แผนนี้เปนผลสรุปหรือผลรวมแหงกระบวนการพิจารณา และการตัดสินใจที่จะ
เปล่ียนความคิดของผูประกอบการออกมาเปนโอกาสทางธุรกิจ ชี้แนะข้ันตอนตาง ๆ ทีละข้ันตอนใน
กระบวนการกอตั้งกิจการ แผนจะใหรายละเอียดตาง ๆ ทีละข้ันตอนในกระบวนการกอตั้งกิจการ 
รายละเอียดของการตลาด การแขงขันกลยุทธในการดําเนินธุรกิจ การคาดคะเนทางการเงินที่จะชี้นํา
ผูประกอบการไปสูความสําเร็จ หรือชี้ใหเห็นถึงจุดออนและขอควรระวัง  
 จากบทความเอกสารขางตน มีองคประกอบที่สําคัญคอนขางใกลเคียงกันดังนี้ 
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 1.1 บทสรุปผูบริหาร 
 เปนการสรุปรายละเอียดทั้งหมดในแผนธุรกิจ โดยเลือกแสดงรายละเอียดหรทอหัวขอ
เฉพาะสวนที่สําคัญ ในแผนการบริหารจัดการ แผนการตลาด แผนการผลิต แผนการเงิน ใหมีความ
กระชับและรัดกุม สามารถทําความเขาใจไดงาย โดยเปนการเรียบเรียงขอมูลข้ันสุดทายหลังจาก
จัดทําแผนธุรกิจเรียบรอยแลว 
 1.2 วัตถุประสงคในการนําเสนอแผนธุรกิจ 
 เปนการแสดงวัตถุประสงคของแผนธุรกิจตอผูอานหรือผูพิจารณาแผน เชน เพื่อขอรับการ
สนับสนุนวงเงินสินเชื่อ เพื่อขอรับการสนับสนุนการรวมลงทุน รวมถึงการเขียนแผนธุรกิจเพื่อ
การศึกษาหรืออบรม 
 1.3 ความเปนมาของธุรกิจ 
     1.3.1 ประวัติความเปนมาและแนวคิดในการจัดตั้งธุรกิจ เชน ชื่อกิจการที่กอตั้ง 
แนวความคิดหรือเหตุผลในการกอตั้งกิจการ  
     1.3.2 สรุปผลการดําเนินการที่ผานมาของธุรกิจ เปนการแสดงผลงานที่ผานมา 
แสดงการเติบโตและผลการดําเนินการ จะเปนการแสดงในสวนของรายได กําไรสุทธิ มูลคา
สินทรัพย หนี้สินของธุรกิจ สัดสวนของผูถือหุน ในกรณีของธุรกิจที่มีการดําเนินการมากอนหนา 
     1.3.3 ข้ันตอนการเร่ิมดําเนินการ ในกรณีที่เปนโครงการใหม ใหระบุชัดเจนวาจะเร่ิม
ดําเนินการเม่ือใด เปนตารางหรือส่ือรูปแบบอ่ืนๆแสดงข้ันตอนและระยะเวลาในการจัดตั้ง จนถึงวัน
เร่ิมดําเนินการ   
 1.4 ผลิตภัณฑ 
     1.4.1 รายละเอียดของผลิตภัณฑ เปนการแสดงรายละเอียดของผลิตภัณฑ ให
ครบถวน รูปแบบ ประเภทและลักษณะผลิตภัณฑ ราคาขายในแตละแบบ ตราสินคา การใหบริการ
กอนการขายและหลังการขาย เงื่อนไขทางการคาตาง ๆ  
 ภาพถายหรือตัวอยางสินคาหรือผลิตภัณฑ  แผนพับหรือคูมืออาจจะแยกไวใน
ภาคผนวก 
 1.5 การวิเคราะหอุตสาหกรรมและการวิเคราะหตลาด 
     1.5.1 สภาวะอุตสาหกรรมและภาวะตลาด เปนการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับการ
วิเคราะหสภาวะเศรษฐกิจ อุตสาหกรรมหรือสภาวะโดยรวมของธุรกิจที่ดําเนินการอยูวาเปนเชนใด 
ซึ่งเปนปจจัยมหภาคที่สงผลกระทั้งทางตรงและทางออม ที่ทําใหเจริญเติบโตหรือเกิดภาวะถดถอย 
จะชวยเปนขอมูลรองรับสมมติฐานตาง ๆ เกี่ยวกับการเปล่ียนแปลง หรือขยายตัวของธุรกิจที่
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กําหนดไวในแผน วามีความเปนไปไดและนาเชื่อถือเพียงใด เชนยอดขายที่ เพิ่ม ข้ึนที่ มี
ความสัมพันธกับลักษณะการเติบโตของตลาด เปนตน ซึ่งควรแสดงแหลงขอมูลที่อางอิงจาก
หนวยงานหรือสถาบันที่นาเชื่อถือ 
     1.5.2 การแบงสวนการตลาดและสวนแบงการตลาด เปนการแสดงรายละเอียดของ
การแบงสวนตลาดของสินคาที่มีอยูในปจจุบัน แสดงเปนเชิงพรรณนาขอมูล เปอรเซ็นต หรือขอมูล
ทางตัวเลขประกอบกัน และสวนแบงทางการตลาดของผลิตภัณฑภายใตสวนตลาดที่มีอยู 
     1.5.3 แนวโนมทางการตลาด เปนการแสดงรายละเอียดเชิงตัวเลข เปอรเซ็นตที่
เปล่ียนแปลงหรือประมาณการตามยอดขายสินคารวมในตลาด รวมถึงแนวโนมในการเพิ่มข้ึนหรือ
ลดลง  
     1.5.4 ตลาดเปาหมาย เปนการแสดงถึงรายละเอียดที่เปนสภาพตลาดเปาหมายใน
การจําหนายผลิตภัณฑ หรือผลิตภัณฑที่มีลักษณะใกลเคียงกับธุรกิจ เพื่อสามารถเทียบเคียงไดใน
กรณีที่เปนผลิตภัณฑใหม 
     1.5.5 ลักษณะลูกคา เปนการแสดงรายละเอียดของลูกคาที่จะซื้อผลิตภัณฑ ที่มีอยู
ในตลาดเปาหมายตามที่ระบุไว โดยอาจแสดงรายละเอียดแบงตามปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภค 
     1.5.6 สภาพการแขงขัน เปนการแสดงขอมูลการแขงขันของผลิตภัณฑในตลาด อยู
ในการแขงขันระดับใด รวมถึงการแนวโนมแขงขันวาจะไปในระดับใด 
     1.5.7 คูแขงขัน เปนการแสดงรายละเอียดของคูแขงขันของผลิตภัณฑ แบงเปน 2 
ระดับ คือ 1) คูแขงขันหลัก อาจจะกําหนดจากลักษณะของผลิตภัณฑที่มีลักษณะเดียวกันขนาด
ธุรกิจที่ใกลเคียงกัน 2) คูแขงขันรอง อาจจะกําหนดจากลักษณะผลิตภัณฑที่ใกลเคียงกัน เปน
สินคาทดแทน หรือขนาดธุรกิจที่ดอยกวา ระบุรายละเอียดเกี่ยวกับคูแขงใหชัดเจน เชน ลักษณะ
ผลิตภัณฑ ราคาตอหนวย กลยุทธ หรือกลุมลูกคาของผูแขงขัน เปนตน 
     1.5.8 รายละเอียดการเปรียบเทียบคูแขงขันทางธุรกิจ เปนการนําขอมูลทีไดของ
คูแขงมาเปรียบเทียบ ตามเกณฑหรือหัวขอที่มีความสําคัญกับธุรกิจ เชน อาจจะเปรียบเทียบตาม
ลักษณะของ สวนประสมการตลาด(4Ps) คือเปรียบเทียบดานผลิตภัณฑ ราคา ชองทางการจัด
จําหนาย การสงเสริมการขาย เพื่อนําขอมูลที่ไดเปนแนวทางในการวางแผนกลยุทธทางการตลาด
ตอไป  
     1.5.9 การวิเคราะหปจจัยของธุรกิจ (SWOT analysis) เปนการวิเคราะหปจจัย
ภายในตัวธุรกิจเอง และปจจัยภายนอกที่สงผลตอการดําเนินการของธุรกิจ การวิเคราะหปจจัย
ภายใน เปนการวิเคราะหหา จุดแข็ง(strengths) และ จุดออน (weaknesses) ที่จะทําใหองคกรมี
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ความไดเปรียบ เสียเปรียบในการแขงขัน การวิเคราะหจะแบงเปน 4 สวน  1) ดานการบริหาร
จัดการ 2)ดานการตลาด 3) ดานการผลิต 4) ดานการเงิน ภายหลังจากการวิเคราะหสามารถ
นําไปใชปรับปรุงหรือสงเสริมใน จุดแข็งหรือจุดออนของธุรกิจ การวิเคราะหปจจัยภายนอก เปน
วิเคราะหหาโอกาส (opportunities) และ อุปสรรค (Threats) ซึ่งปจจัยเหลานี้ไมองคกรสามารถ
ควบคุมได โดยพิจารณาปจจัยดังนี้ 
     1) ตลาดหรือกลุมลูกคาเปาหมาย (market) 
     2) สถานการณการแขงขัน (competition) 
      3) คานิยมทางวัฒนธรรมของสังคม (social) 
      4) ความกาวหนาทางเทคโนโลยี (technology) 
      5) สภาพเศรษฐกิจ (economic) 
      6) กฎหมาย, ระเบียบขอบังคับ (political & legal) 
      7) กลุมผูจําหนายและผูผลิตวัตถุดิบ/เครือขาย (suppliers) 
     ซึ่งทําใหทราบสภาวะที่เปนจริงที่ธุรกิจตองถูกกระทบในชวงเวลานั้น 
 1.6 วิสัยทัศน พันธกิจ และเปาหมาย 
     1.6.1 วิสัยทัศน (vision) เปนการแสดงภาพของกิจการที่ตองการที่ตองการจะเปนใน
อนาคต บนพื้นฐานของความเปนจริง 
     1.6.2 พันธกิจ (mission) เปนการแสดงหนาที่ที่จะดําเนินการตามวิสัยทัศนที่กําหนด 
แสดงเปนวิธีการ ที่สามารถทําไดจริง 
     1.6.3 เปาหมาย (goal) เปนการแสดงเปาหมายที่ตั้งใจจะบรรลุถึง โดยสามารถ
แบงเปน 
           1) เปาหมายระยะส้ัน คือ เปาหมายที่จะทําใหบรรลุภายใน 1 ปขางหนา 
            2) เปาหมายระยะกลาง คือ เปาหมายที่จะทําใหบรรลุภายใน 3-5 ปขางหนา 
            3) เปาหมายระยะยาว คือ เปาหมายที่จะทําใหบรรลุภายใน 5 ปขางหนาตอไป 
           ควรแสดงรายละเอียดเปนหนวยที่วัดคาได (measurable) เชน มูลคายอด
รายได จํานวนลูกคา ความพึงพอใจของลูกคา 
     1.6.4 ปจจัยแหงความสําเร็จ เปนการแสดงถึงปจจัยตาง ๆ ที่ทําใหสําเร็จตาม
เปาหมาย ซึ่งมาจากความไดเปรียบทางการแขงขัน เม่ือเปรียบเทียบกับคูแขงรายอ่ืนในธุรกิจ โดย
วิเคราะหจากขอมูลปจจัยของธุรกิจ (SWOT analysis)  
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 1.7 แผนการบริหารจัดการ 
     1.7.1 ขอมูลธุรกิจ เปนแสดงรายละเอียดของกิจการ ที่อยูและที่ตั้งของกิจการ 
รายละเอียดของการใชสอย ทุนจดทะเบียน ระยะเวลาเปดดําเนินการ หมายเลขทะเบียนการคา 
โดยควรมีรายละเอียดตรงกับขอมูลที่จดทะเบียน 
     1.7.2 รายนามคณะกรรมการบริษัท เปนการแสดงรายชื่อคณะกรรมการตามที่
ปรากฏรับรองในเอกสารของบริษัทที่ดําเนินธุรกิจ 
     1.7.3 อํานาจการลงนามของบริษัท เปนการแสดงรายละเอียดอํานาจของของ
กรรมการที่มีผลกับบริษัท 
     1.7.4 รายชื่อผูถือหุน หุนสวน และสัดสวนการถือครอง ขอมูลจะตองตรงกับขอมูล
ในหนังสือทะเบียนผูถือหุน 
     1.7.5 ประวัติของกรรมการหรือผูบริหาร เปนการแสดงรายละเอียดของ การศึกษา 
ประวัติการทํางาน ตําแหนง 
     1.7.6 ผังองคกร เปนการแสดงถึงแผนผังการบริหารจัดการ (organization chart) 
แสดงโครงสรางการส่ังการและรับผิดชอบสวนงานตาง ๆ แสดงจํานวนพนักงานหรือบุคลากรในแต
ละสวนงาน ขอมูลจะนําไปใชเปนแนวทางในการกําหนดแผนงานและคาใชจายเกี่ยวกับบุคลากร
ในทุกสวนงาน มีขอมูลลักษณะของงาน (job description) ของบุคลากรแตละตําแหนงประกอบ
เพื่อความชัดเจน 
     1.7.7 หนาที่ความรับผิดชอบและคุณสมบัติของบุคลากรหลัก เปนการแสดง
รายละเอียดเกี่ยวกับหนาที่รับผิดชอบ และคุณสมบัติ เชน การศึกษา อายุ เพศ ระดับเงินเดือน 
รายได เงื่อนไขตาง ๆ ที่บุคลากรตองมี 
     1.7.8 แผนงานดานบุคลากรและคาใชจายบุคลากรของธุรกิจ เปนการแสดงจํานวน
บุคลากรและคาใชจายของบุคลากรในธุรกิจ โดยแบงเปน 2 สวน คือ 1) ฝายงานที่เกี่ยวของกับ
ดานการผลิต และ 2) ฝายงานที่เกี่ยวของกับการบริหารและจัดการ โดยระบุรายละเอียด ในเร่ือง
ฝายงาน ตําแหนงงาน จํานวน อัตราเงินเดือน แสดงคาใชจายทั้งหมดเปนรายเดือนหรือรายป  
     1.7.9 นโยบายการแบงจายเงินปนผลหรือการแบงผลประโยชน เปนการแสดง
นโยบายการจายเงินปนผลในกรณีที่มีกําไร รวมถึงการตั้งสํารองตามกฎหมาย 
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 1.8 แผนการตลาด  
     1.8.1 เปาหมายทางการตลาด เปนการแสดงเปาหมาย อาจจะระบุเปน การจัด
ผลิตภัณฑและสวนประสมทางการตลาดที่แตกตางกัน เพื่อสนองความตองการของตลาดที่มี
ลักษณะและความตองการที่แตกตางกัน ซึ่งแบงออกเปน 3 สวนดวยกัน คือ 
           1) การแบงสวนตลาด (market segmentation)  
            2) การเลือกตลาดเปาหมาย (market targeting)   
            3) การกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑ (market positioning)    
           โดยเทียบกับขอมูลทีไดจากขอมูลภาพรวมของตลาด 
     1.8.2 การกําหนดลูกคากลุมเปาหมาย เปนการระบุเฉพาะเจาะจงกลุมลูกคาที่สนใจ
ตอผลิตภัณฑ โดยใชขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภค จํานวนของ
ผูบริโภคที่สามารถซื้อสินคา ซึ่งจะสงผลตอการวางแผนกําลังในการผลิต 
     1.8.3 กลยุทธทางการตลาด แสดงวิธีการหรือกระบวนการทางการตลาดเพื่อใหถึง
กลุมลูกคาเปาหมาย โดยใชสวนประสมทางการตลาด(4Ps) ดังนี้ 
           1) กลยุทธดานผลิตภัณฑ (product)  
            2) กลยุทธดานราคา (price) 
            3) กลยุทธดานชองทางการจัดจําหนาย (place) 
            4) กลยุทธดานสงเสริมการตลาด (promotion) 
     1.8.4 กิจกรรมและงบประมาณการตลาด เปนการแสดงรายละเอียดของกิจกรรม 
งบประมาณ ระยะเวลาในการดําเนินการ 
 1.9 แผนการผลิต  
     1.9.1 สถานประกอบการในการผลิต เปนการแสดงรายละเอียดของสถานที่ในการ
ผลิตสินคา ที่อยูสําหรับติดตอ อีเมล แผนที่และภาพถายประกอบ 
     1.9.2 เคร่ืองจักร อุปกรณ และเคร่ืองมือการผลิต เปนการแสดงรายการจดทะเบียน
อุปกรณในการผลิต  
     1.9.3 ขอมูลการผลิต เปนการแสดงความสามารถในการผลิตสินคา กําลังการผลิตที่
ธุรกิจสามารถทําไดสูงสุด รวมถึงเปาการผลิตที่วางแผนไว ประกอบดวย จํานวนหนวยที่ทําการ
ผลิต ระยะเวลาการผลิต รอบระยะเวลาที่ใชในการผลิต จํานวนบุคลากรในการผลิตแตละรอบ 
นโยบาย เงื่อนไขหรือวิธีการในการผลิตในแงตนทุน และคาใชจายที่เกิดข้ึน 
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     1.9.4 รายละเอียดวัตถุดิบที่ใชในการผลิต เปนการแสดงชนิดของวัตถุดิบ การใช
วัตถุดิบ ปริมาณที่ใช และรายละเอียดตาง ๆ ที่เกี่ยวของ แหลงที่มาของวัตถุดิบ นโยบายการจัดซื้อ
และการสํารองวัตถุดิบ เงื่อนไขในการซื้อวัตถุดิบ 
     1.9.5 ข้ันตอนการผลิต เปนการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับข้ันตอนการผลิต ตั้งแต
เร่ิมตนกระบวนการ จนแปรรูปออกมาเปนสินคาสําเร็จรูปเพื่อขาย แสดงการอธิบายข้ันตอนใน
รูปแบบแผนผัง 
     1.9.6 แผนผังกระบวนการผลิต เปนการแสดงแผนผังการผลิต แจะแยกเปนสวนตาม
สายงาน แสดงความสัมพันธและอธิบายข้ันตอนการทํางาน สามารถม่ือออกมาใหเขาใจไดงาย 
 1.10 แผนการเงิน 
      1.10.1 ประมาณการในการลงทุน เปนการแสดงรายละเอียดรายการในการลงทุน 
แสดงการลงทุนกอนหนา และการลงทันที่จะลงทุนใหม เปนลําดับรายการ โดยสวนใหญจะอยก
มูลคาการลงทุนออกเปน 2 สวน คือ 1)เงินลงทุนสวนเจาของ 2)สวนที่เปนเงินกูยืมจากสถาบัน
การเงิน แสดงสัดสวนโครงสรางทางการเงินของธุรกิจ 
      1.10.2 ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจในปจจุบัน เปนการแสดงทรัพยสินที่มีอยู
เดิมในกิจการ ซึ่งประกอบดวย ที่ดิน อาคาร เคร่ืองจักรอุปกรณ ยานพาหนะ เปนตน ควรลง
รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสิน มูลคาทรัพยสิน วิธีการประเมิน และภาระผูกพันที่อยูกับทรัพยสิน
นั้น 
      1.10.3 สมมติฐานทางการเงิน เปนการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับการสมมติฐาน
ตาง ๆ ที่กําหนดข้ึน เชนการเพิ่มข้ึนของตนทุนการผลิต การเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบี้ยเงินกู เปน
ตน โดยเปนปจจัยที่มีความเกี่ยวของกับธุรกิจ อาจแสดงการเพิ่มข้ึนหรือลดลงเปนเปอรเซ็นต 
      1.10.4 นโยบายทางการเงิน เปนการแสดงรายละเอียดของนโยบายการเงินจากทีม
ผูบริหาร ซึ่งมาจากการพิจารณาแผนตาง ๆ ในแตละสวน โดยเปนการประมาณการตัวเลข เชน 
มูลคาการซื้อ-ขาย มัดจํา เครดิต การตั้งสํารองเงินสด 
      1.10.5 ประมาณการในการขาย เปนการแสดงรายการขาย ประมาณยอดขายตอ
เดือน ราคาที่เปล่ียนแปลงไปในชวงเวลา แสดงเปนรายเดือน รายป ตามความเหมาะสม ซึ่งขอมูล
จะสอดคลองกับการวิเคราะหสภาวะตลาด และการคาดการ 
      1.10.6 ประมาณการรายได เปนการแสดงรายไดที่มาจากการขาย จากการ
ประมาณการในการขาย แสดงเปนรายเดือน รายป ตามความเหมาะสม ซึ่งขอมูลจะสอดคลองกับ
การวิเคราะหสภาวะตลาด และการคาดการ 
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      1.10.7 ประมาณการตนทุนวัตถุดิบและตนทุนการผลิต เปนการแสดงรายละเอียด
ของตนทุนในการดําเนินธุรกิจ  
      1.10.8 ประมาณการคาใชจายในการบริหารและการขาย  เปนการแสดง
รายละเอียดของคาใชจายในการบริหารจัดการทั้งหมด คาใชจายในการขาย โดยมีความสัมพันธ
กับจํานวนบุคลากร และประมาณการในการขาย กิจกรรมการตลาด 
      1.10.9 ประมาณการงบกําไร-ขาดทุน งบดุล งบกระแสเงินสด เปนการแสดง
รายรับ-จายของโครงการในชวงเวลาที่ดําเนินไปของธุรกิจ ซึ่งงบแตละประเภทสามารถสะทอน
สภาพทางการเงินของธุรกิจได  เชน งบกระแสเงินสด แสดงผลรวมของตนทุน รายจาย และรายได
จากการขาย ในชวงเวลาของการทําโครงการ เพื่อคาดการการใชจายเงินและสภาพคลองทาง
การเงินของโครงการ  
      1.10.10 การวิเคราะหอัตราสวนทางการเงิน เปนการวิเคราะหตัวเลขสําคัญในงบ
การเงิน ซึ่งจะแสดงความสามารถทางการเงินของโครงการที่ตางกันออกไป ข้ึนอยูกับความ
เหมาะสมในการเลือกใชและนํามาวิเคราะหโครงการ การวิเคราะหอัตราผลตอบแทนในการลงทุน 
มีตัวเลขทางการเงินที่สําคัญดังนี้ 
               1) ระยะเวลาในการคืนทุน (pay-back period) 
               2) จุดคุมทุน (break-even point) 
               3) มูลคาปจจุบันสุทธิของการลงทุน (net present value : NPV) 
               4) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (internal rate of return : IRR) 
 1.11 แผนฉุกเฉินหรือแผนประเมินความเส่ียง  
       1.11.1  เปนการแสดงแผนการปองกันความเส่ียงของธุรกิจ โดยประเมินจากแผน
บริหารจัดการ แผนการตลาด แผนการผลิต แผนการเงิน โดยพิจารณาสวนที่เปนจุดออนของธุรกิจ 
โดยแสดงใหเห็นถึง ลักษณะของปญหา ผลกระทบที่จะเกิดข้ึน แนวทางการปองกันและแกไขใน
กรณีที่เกิดข้ึน ซึ่งควรระบุใหครบทุกดาน เชน ตนทุนการผลิตที่สูงข้ึน การลดราคาสินคาของคูแขง 
เปนตน  
       1.11.2 การประเมินสถานการณจําลอง (sensitivity analysis) 
               1) กรณีที่ดีกวาปกติ (best case) เชน ยอดขายเพิ่ม 10% 
               2) กรณปีกติ (base case) ยอดประมาณการปจจุบัน 
               3) กรณีที่ต่ํากวาปกติ (worst case) เชน ยอดขายลด 10% 
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 1.12 ภาคผนวก  
 เปนเอกสารประกอบตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับธุรกิจและเปนเอกสารที่สนับสนุนขอมูลดาน
ตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับธุรกิจ ที่มีในแผนการบริหารจัดการ แผนการตลาด แผนการผลิต แผนการเงิน 
 

แนวคิดของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยจากฐานความรูทุติยภูมิ ในรูปแบบ 
ขนาดพื้นท่ีใชสอยและรูปแบบทางกายภาพของอสังหาริมทรัพยประเภท 

 บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส 
 
1. ขอมูลขนาดของอาคาร พื้นท่ีใชสอย 
 ขอมูลขนาดของอาคาร พื้นที่ใชสอย ที่ใชกอสรางจากผูประกอบการอสังหาริมทรัพย
รายใหญที่มีสวนแบงการตลาด 10 อันดับแรก ดังภาพที่ 2.1 โดยยกตัวอยาง 3 บริษัท ที่มีขอมูลที่
เปดเผยออกมาในส่ือการตลาดในรูปแบบแปลน ที่แสดงการใชงานของพื้นที่ และขนาดพื้นที่ใชสอย
ของอาคาร 
 

ภาพที่ 2.1 แสดงสวนแบงการตลาดจากรายไดของผูประกอบการ 

 
 
เนื่องจากบริษัทเหลานี้มีการศึกษาขอมูลความตองการของผูบริโภคอยางตอเนื่องและ

พัฒนาสูแบบบานแบบตาง ๆ และพื้นที่ใชสอยตาง ๆ 
บริษัทที่ผูวิจัย เลือกนําแบบบานตาง ๆ มาศึกษาเปรียบเทียบคือ 
 1) บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน)  
 2) บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน)  
 3) บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
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 โดยเปนแบบบานเดี่ยวและทาวนเฮาส เนื่องจาก 3 บริษัทดังกลาวไมมีโครงการที่เปน
บานแฝด ผูวิจัยจึงเสนอแบบของบานแฝดโดยอางอิงจากแบบบานเดี่ยวและทาวนเฮาส โดยมี
รายละเอียดดังนี้  
 โดยผูวิจัยสนใจแบบบานที่มีขนาดเล็ก 2 อันดับแรกในแบบบานประเภทตาง ๆ ของทั้ง 
3 บริษัท โดยศึกษาขอมูลจากแบบบานของโครงการตาง ๆ ดังนี้  
 1. บริษัท บริษัทแลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน)  
 โครงการบานเดี่ยว โครงการบานพฤกษลดา 7 ทําเล ไดแก 1) บางนา 2) ปนเกลา-สาย
5 3) ติวานนท-ราชพฤกษ 4) วงแหวน-รัตนาธิเบศร 5) รังสิตคลอง4 6) ทาขาม-พระราม2 7) 
ประชาอุทิศ และโครงการบานชัยพฤกษ 5 ทําเล ไดแก 1) วัชรพล 2) รามอินทรา-วงแหวน 3) แจง
วัฒนะ-ราชพฤกษ 4) บางใหญ 5) บางนา 2  
 โครงการทาวนเฮาส โครงการบานใหม 5 ทําเล ไดแก 1) พระราม9-วงแหวน 2) 
เทพารักษ-วงแหวน 3) พระราม2 4) รามอินทรา-คูบอน 5) พระราม2-พุทธบูชา  
 2. บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน)  
 โครงการบานเดี่ยว โครงการสราญสิริ 3 ทําเล ไดแก 1) ประชาอุทิศ-สุขสวัสดิ์ 2) ราม
อินทรา2 3) ราชพฤกษ-แจงวัฒนะ โครงการเศรษฐสิริ 2 ทําเล ไดแก 1) วงแหวน-รามอินทรา 2) 
บางนา-วงแหวน 
 โครงการทาวนเฮาส โครงการทาวนพลัส 9 ทําเล ไดแก 1) สุวรรณภูมิ 2) เทพารักษ 3) 
ออนนุช 4) เพชรเกษม-บางแค 5) หัวหมาก 6) ประชาชื่น 7) เกษตร-นวมินทร 8) ลาดพราว 9) ราช
พฤกษ-จรัญ 
 3. บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด(มหาชน)   
 โครงการบานเดี่ยว โครงการเดอะเซนโทร (the centro) สุขุมวิท 113  โครงการเดอะซิตี้ 
(the city) 4 ทําเล ไดแก 1) ปนเกลา-พระราม5 2) ปนเกลา 3) รัตนาธิเบศร-แคราย 4) พระราม5-
ราชพฤกษ 
 โครงการทาวนเฮาส โครงการบานกลางเมือง 11 ทําเล ไดแก 1) ศรีนครินทร 2) สุขุมวิท 
3) รัชวิภา 4) ศรีนครินทร-พัฒนาการ 5) พระราม9-รามคําแหง 6)เกษตร- 
นวมินทร 7) พระราม9-วงแหวน 8) ลาดพราว-โชคชัย4 9) สาทร-ตากสิน 10) สุขุมวิท113  11) 
ลาดพราว 71  
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 ผูวิจัยสรุปแบบบานที่มีขนาดเล็ก 2 อันดับในแตละประเภทไดดังนี้  
 1. บานเดี่ยว  
     1.1 บานเดี่ยวหนากวางของอาคาร 6.5 เมตร ความลึกของอาคาร 9 เมตร ความสูง 
2 ชั้น พื้นที่ใชสอย  115 ตารางเมตร ประกอบดวย 3 หองนอน 2 หองน้ํา 1 ที่จอดรถ 
      1.2 บานเดี่ยวหนากวางของอาคาร 9 เมตร ความลึกของอาคาร 8.5 เมตร ความสูง 
2 ชั้น พื้นที่ใชสอย  150 ตารางเมตร ประกอบดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 2 ที่จอดรถ 

 
ภาพที่ 2.2 

แสดงตัวอยางบานเดี่ยว หนากวางของอาคาร 6.5 เมตร 
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ภาพที่ 2.3 
แสดงตัวอยางบานเดี่ยว หนากวางของอาคาร 9 เมตร 
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 2. บานแฝด  
     2.1 บานแฝดหนากวางของอาคาร 5 เมตร ความลึกของอาคาร 8.5 เมตร ความสูง 
3 ชั้น พื้นที่ใชสอย  150 ตารางเมตร ประกอบดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 2 ที่จอดรถ 
     2.2 บานแฝดหนากวางของอาคาร 6.5 เมตร ความลึกของอาคาร 9 เมตร ความสูง 
2 ชั้น พื้นที่ใชสอย  115 ตารางเมตร ประกอบดวย 3 หองนอน 2 หองน้ํา 1 ที่จอดรถ 

 
ภาพที ่2.4 

แสดงตัวอยางบานแฝด หนากวางของอาคาร 5 เมตร 
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ภาพที่ 2.5 
แสดงตัวอยางบานแฝด หนากวางของอาคาร 6.5 เมตร 
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 3. ทาวนเฮาส 
     3.1 ทาวนเฮาสหนากวางของอาคาร 4 เมตร ความลึกของอาคาร 9 เมตร ความสูง 3 
ชั้น พื้นที่ใชสอย  115 ตารางเมตร ประกอบดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 1 ที่จอดรถ 
      3.2 ทาวนเฮาสหนากวางของอาคาร 5 เมตร ความลึกของอาคาร 8.5 เมตร ความ
สูง 3 ชั้น พื้นที่ใชสอย 150 ตารางเมตร ประกอบดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 2 ที่จอด 

 
ภาพที่ 2.6 

แสดงตัวอยางทาวนเฮาส หนากวางของอาคาร 4 เมตร  

 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

30 

ภาพที่ 2.7 
แสดงตัวอยางทาวนเฮาส หนากวางของอาคาร 5 เมตร  

 
2. ขอมูลรูปแบบของอาคาร 
 ขอมูลรูปแบบของอาคาร จากผูประกอบการอสังหาริมทรัพยรายใหญที่มีสวนแบง
การตลาด 10 อันดับแรก ที่มีขอมูลที่เปดเผยออกมาในส่ือการตลาดในรูปแบบของภาพจําลอง
บรรยากาศภายนอกและรูปลักษณะของอาคาร 
 รูปแบบของอาคารในเชิงสถาปตยกรรมภายนอกที่สามารถส่ือใหเขาใจตรงกัน ที่มีการ
สรางและซื้อขายอยูในตลาดอสังหาริมทรัพย ผูวิจัยสรุปได 6 รูปแบบ ไดแก  
 1) รูปแบบไทยประยุกต  
 2) รูปแบบรีสอรท  
 3) รูปแบบรวมสมัย  
 4) รูปแบบเขตรอนสมัยใหม  
 5) รูปแบบสมัยใหม  
 6) รูปแบบตะวันตก   
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ภาพที่ 2.8 
แสดงตัวอยางอาคารรูปแบบไทยประยุกต 

 

 
 

ที่มา : บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน, 2549. 
 

ภาพที่ 2.9 
แสดงตัวอยางอาคารรูปแบบรีสอรท 

 

 
 
ที่มา : บริษัท แสนสิริ จํากัด มหาชน, 2552. 
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ภาพที่ 2.10 
แสดงตัวอยางอาคารรูปแบบรวมสมัย 

 

 
 
ที่มา : บริษัท บริษัทแลนดแอนดเฮาส จํากัด มหาชน, 2552. 
 

ภาพที่ 2.11 
แสดงตัวอยางอาคารรูปแบบเขตรอนสมัยใหม 

 

 
 
ที่มา : บริษัท แสนสิริ จํากัด มหาชน, 2552. 
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ภาพที่ 2.12 
แสดงตัวอยางรูปแบบอาคารรูปแบบสมัยใหม 

 

 
 

ที่มา : บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน, 2550. 
 

ภาพที่ 2.13 
แสดงตัวอยางรูปแบบอาคารรูปแบบตะวันตก 

 

 
 
 

ที่มา : บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด มหาชน, 2551. 
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กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการกอสรางอาคาร โดยไมเขาขายโครงการจัดสรร 
 

 เนื่องจากตองการทราบขอจํากัดทางกฎหมายของการกอสราง บานเดี่ยว บานแฝด 
ทาวนเฮาส บนที่ดิน เพื่อจะนําไปสูขอมูลของการกอสรางบนที่ดินที่มีขนาดเล็กที่สุดตามกฎหมาย 
ที่สามารถทําได กฎหมายที่เกี่ยวของกับการกอสรางอาคาร โดยไมเขาขายโครงการจัดสรร ผูวิจัย
ศึกษาในประเด็นที่เกี่ยวของดังนี้ 
 1. ระยะรนของอาคารตามกฎหมาย  
 2. ความสูงของอาคารที่กําหนดไวตามกฎหมาย 
 3. คําจํากัดความหรือขอบังคับของอาคารประเภท บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส  
 4. การแบงแปลงที่ดินโดยไมเขาขายโครงการจัดสรร 
 โดยอางอิงจากขอบังคับตาง ๆ ที่เกี่ยวของดังนี้ 
 1. กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) หมวดที่ 1 – หมวดที่ 4 เกี่ยวของกับลักษณะของ
อาคาร สวนตาง ๆ ของอาคาร ที่วางภายนอกอาคาร แนวอาคารและระยะตาง ๆ ของอาคาร   
 2. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวดที่ 3 เร่ืองลักษณะ
ตาง ๆ ของอาคาร และหมวดที่ 5 แนวอาคารและระยะตาง ๆ  
 3. พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตราที่ 4 ที่ใหความหมายของการ
จัดสรรที่ดิน 
 4. ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 หมวดที่ 2 ขนาด
และเนื้อที่ของที่ดินที่ทําการจัดสรร  
 
 ซึ่งผู วิจัยสรุปขอบังคับและขอจํากัดทางกฎหมายที่ในประเด็นที่เกี่ยวของกับการ
กอสรางอาคาร โดยไมเขาขายโครงการจัดสรร ดังนี้ 
 1. กฎหมายอาคารที่สงผลตอขนาดที่ดินและที่ตั้งของที่ดินทั่วไป ในขอบเขตของ บาน
เดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส  
     1.1 “อาคารอยูอาศัย” หมายความวา อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยทั้ง
กลางวันและกลางคืน ไมวาจะเปนการอยูอาศัยอยางถาวรหรือชั่วคราว 
     1.2  “ที่วาง” หมายความวา พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรือส่ิงกอสรางปกคลุม ซึ่ง
พื้นที่ดังกลาวอาจจะจัดใหเปนบอน้ํา สระวายน้ํา บอพักน้ําเสีย ที่พักมูลฝอย ที่พักรวมมูลฝอย หรือ
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ที่จอดรถ ที่อยูภายนอกอาคารก็ได และใหหมายความรวมถึงพื้นที่ของส่ิงกอสราง หรืออาคารที่สูง
จากระดับพื้นดินไมเกิน 1.20 เมตร และไมมีหลังคาหรือส่ิงปกคลุมเหนือระดับนั้น 
     1.3 “ถนนสาธารณะ” หมายความวา ถนนที่เปดหรือยินยอมใหประชาชนเขาไปหรือ
ใชเปนทางสัญจรได ทั้งนี้ไมวาจะมีการเก็บคาตอบแทนหรือไม 
     1.4 อาคารอยูอาศัย ตองมีที่วางไมนอยกวา 30 ใน 100 สวนของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่ง
ที่มากที่สุดของอาคาร 
     1.5 อาคารที่กอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะที่มีความกวางนอยกวา 6 
เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอยางนอย 3 เมตร 
     อาคารที่สูงเกิน 2 ชั้นหรือเกิน 8 เมตร ที่กอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะ  
           1) ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางนอยกวา 10 เมตร ใหรนแนวอาคารหาง
จากกึ่งกลางถนนสาธารณะอยางนอย 6 เมตร 
            2) ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางตั้งแต 10 เมตรข้ึนไป แตไมเกิน 20 เมตร 
ใหรนแนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 1 ใน 10 ของความกวางถนนสาธารณะ  
           3) ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางเกิน 20 เมตรข้ึนไป ใหรนแนวอาคารหาง
จากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 2 เมตร 
     1.6 อาคารที่กอสรางหรือดัดแปลงใกลแหลงน้ําสาธารณะ เชน แมน้ําคูคลอง ลําราง 
หรือลํากระโดง ถาแหลงน้ําสาธารณะนั้นมีความกวางนอยกวา 10 เมตร ตองรนแนวอาคารใหหาง
จากแหลงน้ําสาธารณะนั้นไมนอยกวา 3 เมตร แตถาแหลงน้ําสาธารณะนั้นมีความกวางตั้งแต 10 
เมตรข้ึนไปตองรนแนวอาคารใหหางจากเขตแหลงน้ําสาธารณะนั้นไมนอยกวา 6 เมตร 
     อาคารที่กอสรางหรือดัดแปลงใกลแหลงน้ําสาธารณะขนาดใหญ เชน บึง ทะเลสาบ 
หรือทะเล ตองรนแนวอาคารใหหางจากแหลงน้ําสาธารณะนั้นไมนอยกวา 12 เมตร 
     1.7 ผนังของอาคารที่มีหนาตาง ประตู ชองระบายอากาศ หรือชองแสง หรือระเบียง
ของอาคารตองมีระยะหางจากแนวเขตที่ดินดังนี้  
           1) อาคารที่มีความสูงไมเกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหางเขตที่ดินไม
นอยกวา 2 เมตร 
            2) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แตไมถึง 23 เมตรผนังหรือระเบีงตองอยูหาง
เขตที่ดินไมนอยกวา 3 เมตร   
     1.8 บานแถวที่ไมอยูริมทาสาธารณะตองมีถนนดานหนาใชรวมกันกวางไมนอยกวา 
6 เมตร 
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     1.9 ที่ดินที่อยูมุมถนนสาธารณะที่กวางตั้งแต 3 เมตรข้ึนไปแตไมเกิน 8 เมตร และมี
มุมหักนอยกวา 135 องศา ร้ัวหรือกําแพงกั้นเขตตองปาดมุมมีระยะไมนอยกวา 4 เมตร และทํามุม
กับแนวถนนสาธารณะเปนมุมเทา ๆ กัน หามมิใหร้ัว กําแพง หรือสวนของอาคารยื่นลํ้าเขามาใน
ที่ดินสวนปาดมุม  
     1.10 เนื้อหาของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในสวนของ “การ
จัดสรรที่ดิน” หมายความวา การจัดจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยตั้งแต 10 แปลข้ึนไปไมวา
จะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยไดรับ
ทรัพยสินหรือประโยชนเปนการตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมี
การดําเนินการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึง 10 แปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติม
ภายใน 3 ป เม่ือรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแต 10 แปลงข้ึนไปดวย หากทําโครงการที่ไมเขาขายการ
จัดสรรที่ดิน ตองทําการแบงที่ดิน สูงสุดที่ 9 แปลง รวมการแบงที่ดินเพื่อเปนถนนภายใน 
     1.11 เนื้อหาของขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 ใน
สวนของ “ขนาดและเนื้อที่ของที่ดินที่ทําการจัดสรร” กําหนดวา ที่ดินพรอมอาคารประเภทบาน
เดี่ยวที่ดินแปลงยอยตองมีขนาดความกวางและความยาวไมต่ํากวา 10 เมตร และมีเนื้อที่ไมนอย
กวา 50 ตารางวา หากความกวางและความยาวไมไดขนาดดังกลาว ตองมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 60 
ตารางวา ที่ดินพรอมอาคารประเภทบานแฝด ที่ดินแตละแปลงตองมีความกวาวไมต่ํากวา 8 เมตร 
และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 35 ตารางวา ที่ดินพรอมอาคารประเภทบานแถวหรืออาคารพาณิชย ที่ดินแต
ละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 4 เมตร และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 16 ตารางวา 
     ซึ่งในการวิจัยนี้เปนการทําโครงการที่ไมเขาขายจัดสรร จึงไมเขากฎเกณฑดังกลาว 
เพียงแตตองปฏิบัติตามกฎหมายอาคาร 
 2. บานเดี่ยว มีขอบังคับและขอจํากัดทางกฎหมายที่เกี่ยวของดังนี้คือ 
 ใชขอบังคับและขอจํากัดทางกฎหมายเดียวกับขอ 1  
 3. บานแฝด มีขอบังคับและขอจํากัดทางกฎหมายที่เกี่ยวของดังนี้คือ 
     3.1 “บานแฝด” หมายความวา อาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยกอสรางติดกันสองบาน มี
ผนังแบงอาคาร มีที่วางระหวางร้ัวหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารดานหนาดาน ดานหลัง ดานขาง
ชองแตละบาน และมีทางเขาออกของแตละบานแยกกันเปนสัดสวน 
     3.2 บานแฝดตองมีที่วางดานหนาและดานหลังระหวางร้ัวหรือแนวเขตที่ดินกับแนว
ผนังอาคารกวางไมนอยกวา 3 เมตร และ 2 เมตรตามลําดับและมีที่วางดานขางไมนอยกวา 2 
เมตร 
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 4. ทาวนเฮาส มีขอบังคับและขอจํากัดทางกฎหมายที่เกี่ยวของดังนี้คือ 
     4.1 “บานแถว” หมายความวา หองแถวหรือตึกแถวที่ใชเปนที่อยูอาศัยซึ่งมีที่วาง
ดานหนาและดานหลังระหวางร้ัวหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารแตละคูหา และมีความสูงไมกิน 3 
ชั้น 
     4.2 บานแถวแตละคูหาตองมีความกวางโดยวัดระยะตั้งฉากจากแนวศูนยกลางดาน
หนึ่งไปยังศูนยกลางของเสาอีกดานหนึ่งไมนอยกวา 4 เมตร มีความลูกของอาคารโดยวัดจากระยะ
ตั้งฉากกับแนวผนังดานหนาชั้นลางไมนอยกวา 4 เมตร และไมเกิน 24 เมตร และมีพื้นที่ชั้นลางแต
ละคูหาไมนอยกวา 24 ตารางเมตร  
     ในกรณีที่ความลึกของอาคารเกิน 16 เมตร ตองจัดใหมีที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุม
ข้ึนบริเวณหนึ่งที่ระยะระหวาง 12 เมตร ถึง 16 เมตร โดยใหมีเนื้อที่ไมนอยกวา 20 ใน 100 ของ
พื้นที่ชั้นลาง 
     4.3 บานแถวตองมีที่วางดานหนาระหวางร้ัวหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนังอาคารไม
นอยกวา 3 เมตร และตองมีที่วางดานหลังอาคารระหวางร้ัวหรือแนวเขตทีด่ินกับแนวผนังอาคารไม
นอยกวา 2 เมตร 
     ระหวางแถวดานขางของบานแถวที่สรางถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันถึง 40 
เมตรตองมีที่วางระหวางแถวดานขางของบานแถวนั้นกวางไมนอยกวา 4 เมตร เปนชองตลอด
ความลึกของบานแถว 
     บานแถวที่สรางติดตอกันไมถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันไมถึง 40 เมตร แตมีที่
วางระหวางแถวดานขางของบานแถวนั้นนอยกวา 4 เมตร ไมใหถือวาเปนที่วางระหวางแถว
ดานขางของบานแถว แตใหถือวาบานแถวนั้นสรางตอเนื่องเปนแถวเดียวกัน  
    

แนวคิดดานปจจัยแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการอยูอาศัย 
 
1. แนวคิดปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอการเลือกท่ีอยูอาศัย  
 1. การพิจารณาทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยโดยการคํานึงถึงบริการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ จากบทความของ Goodall Brian (1972)  Barrie Needham (1977)  ผูวิจัยสรุปได
วา ความไมเทาเทียมกันในการบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่จัดให มีอิทธิพลตอการ
เลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย การรวมกลุมในการอยูอาศัยมีสาเหตุในการรวมกลุมได 2 กรณี คือ  



 
 

38 

     1) ความสะดวกในการเขาถึง ผูอยูอาศัยตองการเดินทางไปทํางาน ศึกษา จับจายใช
สอยและติดตอธุรกิจ ผูอยูอาศัยจึงพอใจที่จะจับกลุมอยู 2 บริเวณ คือขางเสนทางคมนาคม และ
กระจายอยูรอบ ๆ ศูนยธุรกิจ รานคา สถานที่ทํางาน และสถานศึกษานั้น ๆ   
     2) การรวมกลุมอาคารที่พักอาศัยจะทําใหประหยัดคาใชจายในเร่ืองการใชบริการ
สาธารณูปโภคของเมือง  
 2. แนวทางเลือกทําเลที่ตั้งสําหรับที่อยูอาศัย ศึกษาขอมูลจากบทความของ  
ฐิตานนท  พิบูลนครินทร (2545) เสาวรักษ อินทรหา (2546) ผูวิจัยสรุปไดวา  

การเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัย ควรสามารถใชองคประกอบ ของกิจกรรมตาง ๆ ใน
เมืองไดอยางมีประสิทธิภาพสามารถเขาถึงระบบขนสงมวลชนแบบสมัยใหมและโครงขายระบบ
การคมนาคม แมจะอยูไกลจากศูนยกลางเมือง แตสามารถเดินทาวเขาสูเมืองไดโดยสะดวกและ
รวดเร็ว 

ทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยตองมีความสัมพันธกับสภาพแวดลอมของเมืองเปนลําดับแรก ซึ่ง
หมายถึงความสัมพันธระหวางปจจัยทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของเมือง เชนการใช
ที่ดินประเภทตาง ๆ กับระบบคมนาคมขนสง สาธารณูปโภค สาธารณูปการของเมือง  

กระจายตัวของประชากรตามแหลงการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยและพื้นที่สวนที่บริการ
อ่ืน ๆ ของเมือง มีความเชื่อมโยงซึ่งกันและกันระหวางการเลือกที่ตั้งของกิจกรรมการจางงาน
พื้นฐาน จะเปนตัวกําหนดลักษณะของพื้นที่ และนําไปสูการเปล่ียนแปลงจํานวนครัวเรือนในที่สุด 
ดังนั้นการกระจายตัวของแหลงงาน และที่ตั้งของธุรกิจคาปลีก และบริการอ่ืน ๆ จึงเปนปจจัย
สําคัญ โดยตองพิจารณาการเดินทางไปทํางานไดสะดวก และการเดินทางไปซื้อของจากบาน  ได
สะดวก การคาปลีกในละแวกบาน เชน รานคายอย โชหวย รานคาปลีกระดับทองถิ่น เชน ซุปเปอร
มารเก็ต และแหลงการคาระดับมหานคร 

ทําเลที่ผูบริโภคตองการคือ ใกลหางสรรพสินคา ใกลสถานีตํารวจ ใกลสถานศึกษา 
ใกลโรงพยาบาล ใกลตลาด โดยทําเลที่ตองการมากที่สุดคือ ใกลหางสรรสินคา รองลงมาคือ ใกล
ตลาด 
 
2. ขอมูลปจจัยแวดลอม 

ขอมูลปจจัยแวดลอมที่นําเสนอตอผูบริโภค จากผูประกอบการอสังหาริมทรัพยราย
ใหญที่มีสวนแบงการตลาด 10 อันดับแรก ที่มีขอมูลที่เปดเผยออกมาในส่ือการตลาด ในขอบเขต
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ของบานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส โดยยกตัวอยาง 3 บริษัท บริษัทที่ผูวิจัย เลือกนํา มาศึกษา
เปรียบเทียบคือ 
 1) บริษัท บริษัทแลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน)  
 2) บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน)  
 3) บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด(มหาชน)  
 มีรายละเอียดดังนี้ 
 1. บริษัท บริษัทแลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) นําเสนอสถานที่สําคัญแวดลอม
โครงการ คือ มหาวิทยาลัย โรงเรียน สนามกอลฟ หางสรรพสินคา โรงพยาบาล ถนนที่สําคัญ 
สะพานที่สําคัญ จุดข้ึนลงทางดวน โครงการรถไฟฟาในอนาคต ตลาด สวนสนุก สวนสัตว โดยระบุ
ชื่อสถานที่ และบอกระยะทางจากโครงการถึงสถานที่นั้นเปนหนวยกิโลเมตร  
 2. บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) นําเสนอสถานที่สําคัญแวดลอมโครงการ คือ 
สถานศึกษา หางสรรพสินคา สํานักงานเขต โรงพยาบาล สนามกีฬา สถานีตํารวจ สวนสาธารณะ 
ถนนที่สําคัญ จุดข้ึนลงทางดวน ถนนในอนาคต โครงการรถไฟฟาในอนาคต โดยระบุชื่อสถานที่ แต
ไมไดบอกระยะทางจากโครงการ 
 3. บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด(มหาชน) นําเสนอสถานที่สําคัญ
แวดลอมโครงการ คือ หางสรรพสินคา สถานศึกษา โรงพยาบาล มหาวิทยาลัย ถนนที่สําคัญ จุด
ข้ึนลงทางดวน สถานีรถไฟฟา โดยระบุชื่อสถานที่ แตไมไดบอกระยะทางจากโครงการ 
 
 ผูวิจัยสรุปปจจัยแวดลอมที่มีผลตอการอยูอาศัยตามลักษณะ ดังนี ้
 1. ปจจัยแวดลอมทางกายภาพ ไดแก สาธารณูปโภคของรัฐ คุณภาพถนน การระบาย
น้ํา ไฟสองสวาง 
 2. ปจจัยแวดลอมทางเศรษฐกิจ ไดแก หางสรรพสินคา ตลาด 
 3. ปจจัยแวดลอมทางสังคม ไดแก สถานศึกษา โรงพยาบาล สถานที่ราชการ สนาม
กีฬา สวนสาธารณะ สถานนันทนาการ 
 4. ปจจัยแวดลอมทางการคมนาคม ไดแก ถนนที่สําคัญ จุดข้ึนลงทางดวน สถานี
รถไฟฟา ถนนในอนาคต โครงการรถไฟฟาในอนาคต  
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แนวคิดดานปจจัยเพิ่มเติมในตัวอสังหาริมทรัพย 
 
1. แนวคิดดานการสงเสริมการตลาดท่ีเรงการตัดสินใจของลูกคา 
 แนวคิดดานการสง เส ริมการตลาดที่ เ รงการตัดสินใจของลูกคาในโครงการ
อสังหาริมทรัพย ศึกษาขอมูลจากบทความของ บัณฑูรย ไชยอนงคศักดิ์ (2544) ผูวิจัยสรุปไดวา 

การสํารวจและวิจัยรวบรวมรูปแบบการสงเสริมทางการตลาดที่ไมอยูในเงื่อนไขของ
ปจจัยภายนอกและภายในโครงการ มีดังนี้ 

 
1. การลดโฆษณาทางส่ือตาง ๆ  2. การรับสวนลด แจก แถม 
3. การชิงรางวัล จับสลาก 4. การดาวนนอยผอนนาน 
5. การไมตองมีเงินจอง  6. การวางเงินจองจํานวนนอย  
7. การสรางหองหรือบานตัวอยาง 8. การเลือกวัสดุตกแตงภายใน 
9. การแถมโทรศัพทสายตรง 10. การใหสิทธิ์ใชสโมสร สระวายน้ํา 
11. การออกจดหมายแกลูกคา 12. การปลอดดอกเบี้ยชวงผอนดาวน 
13. การมอบบัตรเครดิตการดเพื่อซื้อของบน
หางสรรพสินคา 

14. การมีรูปแบบบานใหเลือกหลากหลาย 

15. การทําปายทางเขาโครงการ 16. การบริการอาคารจอดรถฟรี 
17. การบริการดูแลชุมชนฟรีในระยะเวลาที่
กําหนด 

18. การใหแรงจูงใจลูกคาเกาที่ขายบานได  

19. การจายดอกเบี้ยเงินดาวนใหแกผูซื้อ  20. การประกันภัยในชวงเวลากําหนด 
21. การทดลองอยูกอนแลวจึงจอง  22. การเขาไปอยูกอนแลวจึงจอง  
23. การเขาไปอยูกอนโอนทีหลัง 24. การตัง้สํานักงานขายในหางสรรพสินคา 
25. การจัดกิจกรรมภายในโครงการ 26. การ
ประกันสินเชื่อตลอดชีพ 

26. การประกันสินเชื่อตลอดชีพ 

27. การออกวารสารแกลูกคา 28. การผอนชําระถึง 25% 
29. การสรางภาพพจนที่ดีของบริษัท 30. การสรางกิจกรรมการกุศล 
31. การบริการปรับและถมทีด่ินฟรี 32. การบริการบอบําบัดน้ําเสียฟรี 
33. การลดราคาขาย 34. การแถมเฟอรนิเจอร 
35. แถมทอง 36. แถมเคร่ืองซักผา 
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37. ปูพื้นหินออน แกรนิต ปารเกฟรี 38. ทําสัญญาจองฟรี 
39. แตงหองฟรี 40. ลุนรางวัลรถยนต 
41. ลุนรางวัลมอเตอรไซค 42. เทพื้นลานจอดรถฟรี 
43. แจกธนบัตรหลวงพอคูณฟรี 44. ชุดเคร่ืองเสียง 
47. แถมโทรศัพทสายตรง 48. ทําสัญญา จอง ฟรี 
49. มีสระวายน้ํา สโมสร 50. ปูหินออนฟรี 
51. รับกรมธรรมจาก AIA  52. ถมที่ให  
53. ทํามุงลวดเหล็กดัดฟรี 54. คาธรรมเนียมมิเตอรน้ํา ไฟ ฟรี  
55. แถมเฟอรนิเจอร เคร่ืองครัว  56. ลุนรางวัลคอนโดมิเนียม 
57. คุมครองเครดิตเงินกู 58. ปูพรมฟรี  
59. ทําวอลเปเปอรใหฟรี 60. ปลูกผลไมและดูแลใหฟรี 
61. ลุนรางวัลคอนโดมิเนียม 62. คุมครองเครดิตเงินกู 
63. แถมเคร่ืองใชไฟฟา 64. แถมตั๋วเคร่ืองบิน ทองเที่ยว 
65. แถมบานเล่ือนกระจก 66. แถมถังบําบัดน้ําเสีย 
67. ดูแลตนไมใหฟรี 68. รับเหรียญหรือวัตถุมงคลฟรี 
69. ตกแตงอาคารใหฟรี  70. แถมปมน้ําฟรี 
  
2. ขอมูลปจจัยเพิ่มเติมท่ีนําเสนอตอผูบริโภค  
 ขอมูลปจจัยเพิ่มเติมที่นําเสนอตอผูบริโภค จากผูประกอบการอสังหาริมทรัพยรายใหญ
ที่มีสวนแบงการตลาด 10 อันดับแรก ที่มีขอมูลที่เปดเผยออกมาในส่ือการตลาด ในขอบเขตของ
บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส โดยยกตัวอยาง 3 บริษัท บริษัทที่ผูวิจัย เลือกนํา มาศึกษา
เปรียบเทียบคือ 
 1. บริษัท บริษัทแลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน)  
 2. บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน)  
 3. บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด(มหาชน)  
 มีรายละเอียดดังนี ้
 1. บริษัท บริษัทแลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) เสนอปจจัยที่เพิ่มเติมในตัวบานแก
ลูกคา คือ ตกแตงสวนภายนอกบาน ตกแตงหองน้ําพรอมสุขภัณฑ ติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศ แทงค
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น้ํา ปมน้ํา ครัวไทย ตกแตงพื้นภายใน ตกแตงเฟอรนิเจอร ผนังบุวอลเปเปอร ระบบกําจัดปลวก 
ตามการพิจารณาของแตละโครงการเฉพาะแปลงที่กําหนด  
 2. บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) เสนอปจจัยที่เพิ่มเติมในตัวบานแกลูกคา คือ จัดสวน
ฟรี แถมเคร่ืองใชไฟฟา แถมทีวีจอแบน (LCD TV) แถมการตกแตงพรอมอยู แถมบัตรกํานัลราน
ขายของตกแตงบาน ตามการพิจารณาของแตละโครงการเฉพาะแปลงที่กําหนด 
 3. บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) เสนอปจจัยที่เพิ่มเติม
ในตัวบานแกลูกคา คือ  แถมเคร่ืองปรับอากาศทุกหองนอน แถมเคร่ืองใชไฟฟา แถมทีวีจอแบน 
(LCD TV)และ ชุดโอมเธียรเตอร ตามการพิจารณาของแตละโครงการเฉพาะแปลงที่กําหนด   
 
3. แนวความคิดดานสิ่งท่ีตองการในท่ีอยูอาศัย 
 แนวความคิดดานส่ิงที่ตองการในที่อยูอาศัย ศึกษาขอมูลที่เกี่ยวของจากบทความของ 
บัณฑิต จุลาสัย และ ยุวดี ศิริ (2548) ผูวิจัยสรุปไดวา ความตองการที่อยูอาศัยของประชากรใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ป 2548 พบวาส่ิงที่กลุมประชากรมีความตองการในที่อยูอาศัย 
คือ  
 1. ตองการสภาพแวดลอมที่ด ี
 2. ขนาดและพื้นที่ใชสอย 
 3. มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
 4. มีส่ิงอํานวยความสะดวกครบ 
 
 ผูวิจัยสรุปปจจัยเพิ่มเติมในตัวบานที่มีผลตอการอยูอาศัยตามลักษณะ ดังนี ้
 1. ส่ิงอํานวยความสะดวกในตัวบาน ไดแก เคร่ืองใชไฟฟา เคร่ืองปรับอากาศ แทงคน้ํา 
ปมน้ํา  
 2. ส่ิงปองกันเพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ไดแก ระบบสัญญาณกันขโมย 
กลองวงจรปด  มุงลวดและเหล็กดัด ระบบกําจัดปลวก  
                3. ของแถมที่เพิ่มเติมเพื่อการตกแตงบาน ไดแก แถมชุดเฟอรนิเจอร แถมการตกแตง
สวนภายนอกบาน แถมตกแตงหองน้ําพรอมสุขภัณฑ แถมชุดครัว 
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สรุป 
 

 ในบทนี้  ผู วิจัยไดศึกษาแนวคิดและงานวิจัยที่ เกี่ยวของกับแผนธุรกิจการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยบนที่ดินขนาดเล็กในเขตกรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง สรุปไดดังนี้ 
 1. แผนธุรกิจที่ดีในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประกอบดวย องคประกอบหลักคือ 
ขอมูลสภาวะตลาด แผนการบริหาร แผนการตลาด แผนการกอสราง แผนการเงิน 
 2. การพัฒนาอสังหาริมทรัพยจากฐานความรูทุติยภูมิ ในรูปแบบขนาดพื้นที่ใชสอย
และรูปแบบทางกายภาพของอสังหาริมทรัพยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส ผูวิจัยสรุป
แบบบานที่มีขนาดเล็ก 2 อันดับในแตละประเภทไดดังนี้  
     2.1. บานเดี่ยว  
            1) บานเดี่ยวหนากวางของอาคาร 6.5 เมตร ความลึกของอาคาร 9 เมตร ความ
สูง 2 ชั้น พื้นที่ใชสอย  115 ตารางเมตร ประกอบดวย 3 หองนอน 2 หองน้ํา 1 ที่จอดรถ 
             2) บานเดี่ยวหนากวางของอาคาร 9 เมตร ความลึกของอาคาร 8.5 เมตร ความ
สูง 2 ชั้น พื้นที่ใชสอย  150 ตารางเมตร ประกอบดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 2 ที่จอดรถ  
     2.2 บานแฝด  
             1) บานแฝดหนากวางของอาคาร 5 เมตร ความลึกของอาคาร 8.5 เมตร ความ
สูง 3 ชั้น พื้นที่ใชสอย  150 ตารางเมตร ประกอบดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 2 ที่จอดรถ 
             2) บานแฝดหนากวางของอาคาร 6.5 เมตร ความลึกของอาคาร 9 เมตร ความ
สูง 2 ชั้น พื้นที่ใชสอย  115 ตารางเมตร ประกอบดวย 3 หองนอน 2 หองน้ํา 1 ที่จอดรถ 
     2.3 ทาวนเฮาส 
             1) ทาวนเฮาสหนากวางของอาคาร 4 เมตร ความลึกของอาคาร 9 เมตร ความ
สูง 3 ชั้น พื้นที่ใชสอย  115 ตารางเมตร ประกอบดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 1 ที่จอดรถ 
             2) ทาวนเฮาสหนากวางของอาคาร 5 เมตร ความลึกของอาคาร 8.5 เมตร 
ความสูง 3 ชั้น พื้นที่ใชสอย 150 ตารางเมตร ประกอบดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา 2 ที่จอด 
     รูปแบบของอาคารในเชิงสถาปตยกรรมภายนอกที่สามารถส่ือใหเขาใจตรงกัน ที่มี
การสรางและซื้อขายอยูในตลาดอสังหาริมทรัพย ผูวิจัยสรุปได 6 รูปแบบ ไดแก  
     1) รูปแบบไทยประยุกต  
     2) รูปแบบรีสอรท  
     3) รูปแบบรวมสมัย  
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     4) รูปแบบเขตรอนสมัยใหม  
     5) รูปแบบสมัยใหม  
     6) รูปแบบตะวันตก 
 3. กฎหมายที่เกี่ยวของกับการกอสรางอาคาร โดยไมเขาขายโครงการจัดสรร สรุปขอ
กฎหมายที่เกี่ยวของกับขนาดที่ดินในการวิจัย คือ ระยะรนของอาคารจากแนวเขตที่ดิน และระยะ
รนจากแนวถนน และการแบงที่ดินไมเกิน 9 แปลง 
 4. แนวคิดดานปจจัยแวดลอมที่เหมาะสมตอการอยูอาศัย สรุปปจจัยแวดลอมที่มีผล
ตอการอยูอาศัยตามลักษณะ ดังนี ้
     1) ปจจัยแวดลอมทางกายภาพ ไดแก สาธารณูปโภคของรัฐ คุณภาพถนน การ
ระบายน้ํา ไฟสองสวาง 
     2) ปจจัยแวดลอมทางเศรษฐกิจ ไดแก หางสรรพสินคา ตลาด 
    3) ปจจัยแวดลอมทางสังคม ไดแก สถานศึกษา โรงพยาบาล สถานที่ราชการ สนาม
กีฬา สวนสาธารณะ สถานนันทนาการ 
    4) ปจจัยแวดลอมทางการคมนาคม ไดแก ถนนที่สําคัญ จุดข้ึนลงทางดวน สถานี
รถไฟฟา ถนนในอนาคต โครงการรถไฟฟาในอนาคต  
 5. แนวคิดดานปจจัยเพิ่มเติมในตัวอสังหาริมทรัพย สรุปปจจัยเพิ่มเติมในตัวบานที่มีผล
ตอการอยูอาศัยตามลักษณะ ดังนี ้
     1) ส่ิงอํานวยความสะดวกในตัวบาน ไดแก เคร่ืองใชไฟฟา เคร่ืองปรับอากาศ แทงค
น้ํา ปมน้ํา  
      2) ส่ิงปองกันเพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ไดแก ระบบสัญญาณกัน
ขโมย กลองวงจรปด  มุงลวดและเหล็กดัด ระบบกําจัดปลวก  
                     3) ของแถมที่เพิ่มเติมเพื่อการตกแตงบาน ไดแก แถมชุดเฟอรนิเจอร แถมการ
ตกแตงสวนภายนอกบาน แถมตกแตงหองน้ําพรอมสุขภัณฑ แถมชุดครัว  
 ปจจัยที่สรุปได จะนําไปสูการกําหนดตัวแปรในการวิจัย เพื่อดําเนินการตามระเบียบวิธี
วิจัย และใชเคร่ืองมือที่เหมาะสมในการวิจัยที่จะกลาวในบทตอไป 
 


