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สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 

 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การเขียนแผนธุรกิจ ซึ่งประกอบดวย หลักใหญ คือ แผนการบริหาร 
แผนการผลิต แผนการตลาด แผนการเงิน วัตถุประสงคของการวิจัยจึงตองการขอมูลในดานตาง ๆ 
เพื่อสรุปผล สูการเขียนแผนตาง ๆ ใหครบทุกองค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จจัยเพิ่มเติมในตัวบานที่เอ้ือตอ
การอยูอาศัยอันจะนํามาสูการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย เพื่อสํารวจปจจัยแวดลอมของที่ดิน
นําไปสูการกําหนดทําเลหรือยานของที่ดินที่มีความเหมาะสม และปจจัยเพิ่มเติมในตัวบานนําไปสู
การพัฒนาและสรางคุณคากับบาน สูการวิเคราะหและการกําหนดแผนการตลาดที่เหมาะสมใน
แผนธุรกิจ 
 4. วิเคราะหรายละเอียดในแผนธุรกิจ โดยการสัมภาษณ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อาศัยบนที่ดินขนาดเล็กในเขต
กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง จากขอมูลการวิจัย 
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 ผูวิจัยจึงสรุปการวิจัยออกเปน 5 ประเด็นตามวัตถุประสงคขางตนดังนี้ 
 

สรุปผลการวิจัย 
 
1. ขนาดของสิ่งปลูกสรางบนท่ีดินขนาดเล็กจากแหลงขอมูลทุติยภูม ิ
 1. บานที่มีขนาดเล็ก ในขอบเขตของบานเดี่ยว บานแฝดและทาวนเฮาส ฟงกชั่นการใช
งานเหมาะกับการอยูอาศัยและใชที่ดินนอย พื้นที่ใชสอยจะอยูในชวง 115-150 ตารางเมตร และ
สวนใหญมี 3 หองนอน มี 2-3 หองน้ํา จอดรถได 1- 2 คัน หนากวางอาคารนอยที่สุด 4 ม. และ 
กวางที่สุด 9 ม. ซึ่งดูตัวอยางภาพและการจัดพื้นที่ใชสอยไดในภาพที่ 2.2 – 2.7  
 2. การพัฒนาโครงการในขอบเขตของบานเดี่ยว บานแฝดและทาวนเฮาสจากขอมูล
ทุติยภูมิที่ไดจากตลาดอสังหาริมทรัพย สามารถใชการจัดพื้นที่ใชสอยที่เหมือนหรือใกลเคียงกับ
แบบแปลนที่ไดจากบริษัทอสังหาริมทรัพยที่มีชื่อเสียง นอกจากนี้ผูประกอบการและผูออกแบบตอง
ใหความสําคัญกับกฎหมายอาคารในเร่ืองขอกําหนดภายในตัวอาคารดวย เชน ขนาดความกวาง
บันได ขนาดลูกตั้งและลูกนอนบันได ระยะความสูงจากพื้นถึงระดับฝา ความเขมแสงของดวงไฟที่
เหมาะสมตามกฎหมาย ขอกําหนดดานสุขาภิบาล เปนตน ซึ่งสามารถศึกษาไดจากกฎกระทรวง
ฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 เพื่อให
ถูกตองและสามารถขออนุญาตกอสรางอาคารไดอยางรวดเร็วไมเสียเวลาในการแกไข ซึ่งทําให
โครงการสามารถเร่ิมกอสรางไดรวดเร็ว 
 3. เนื่องจากแบบแปลนบานในขอบเขตของบานเดี่ยว บานแฝดและทาวนเฮาสจาก
ขอมูลทุติยภูมิที่ไดจากตลาดอสังหาริมทรัพยเปนแนวทางที่สามารถยึดตามเปนแบบอยางได แต
หากผูประกอบการมีการออกแบบพื้นที่ใชสอยใหมอาจทําใหขนาดอาคารเปล่ียนไปซึ่งขนาดที่ดินที่
เหมาะสมกับแปลนบานที่ออกแบบใหมจะเปล่ียนขนาดไป 
 
2. ขนาดท่ีของท่ีดินขนาดเล็กท่ีมีความเหมาะสมตอการพัฒนาโครงการ 
 1.  ขนาดที่ ของที่ดิ นขนาดเ ล็กที่ มีความเ หมาะสมตอก ารพัฒน าโครงก าร
อสังหาริมทรัพยไดหลากหลายประเภทและหลากหลายรูปแบบบนขอบเขตขอมูลทุติยภูมิที่ไดจาก
ตลาดอสังหาริมทรัพย แสดงใหเห็นวาขนาดที่ดินที่สามารถทําโครงการไดหลากหลายกระจุกตัวอยู
ในชวง หนากวาง 15-40 ม. ลึก 15-45 ม. คิดเปนพื้นที่ ตั้งแต 56.25 - 450.0 ตารางวา  จึงมีความ
เหมาะสมตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ประเภท บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส และ
สามารถจัดเรียงไดหลากหลายรูปแบบโดยมีรายละเอียดตามรูปทรงที่ดินดังนี้ 
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     1) ที่ดินขนาดเล็กรูปส่ีเหลียมผืนผาหนากวาง ขนาดที่ดินควรอยูในชวงหนากวาง 
15-40 ม. และ ลึก 15-20 ม.  
     2) ที่ดินขนาดเล็กรูปส่ีเหล่ียมผืนผาหนาแคบ  ขนาดที่ดินควรอยูในชวงหนากวาง 
20-25 ม. และลึก 15-45 ม. 
     3) ที่ดินขนาดเล็กรูปส่ีเหล่ียมจัตุรัส ขนาดที่ดินควรอยูในชวง หนากวาง 15-35 ม. 
และลึก 15-35 ม. โดยมีสัดสวนจัตุรัส 
 2. ในดานกฎหมายอาคาร ระยะรนจากแนวที่ดินถึงส่ิงกอสรางที่มีชองเปดในขอบเขต
การวิจัย คือ 2 ม. และ 3 ม. และแบงที่ดินไดไมเกิน 9 แปลง ถนนภายในถือเปน 1 แปลง โดยที่ดิน
ตองอยูบนถนนสาธารณะ 1 ดาน ที่มีความกวาง 6 ม. ข้ึนไป และ ไมติดกับแหลงน้ํา เพราะจะมี
ขอกําหนดที่ในเร่ืองระยะรนจากถนนที่กวางนอยกวา 6 เมตร ที่จะแปรผันไปตามขนาดความกวาง
ถนน โดยกําหนดวาอาคารที่กอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะที่มีความกวางนอยกวา 6 
เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอยางนอย 3 เมตร จึงมีระยะรนที่ไมคงที่ 
และหากที่ดินติดกับแหลงน้ําจะมีระยะรนที่แตกตางกันออกไปตามขนาดความกวางของแหลงน้ํา 
โดยกําหนดวา อาคารที่กอสรางหรือดัดแปลงใกลแหลงน้ําสาธารณะ เชน แมน้ําคูคลอง ลําราง 
หรือลํากระโดง ถาแหลงน้ําสาธารณะนั้นมีความกวางนอยกวา 10 เมตร ตองรนแนวอาคารใหหาง
จากแหลงน้ําสาธารณะนั้นไมนอยกวา 3 เมตร แตถาแหลงน้ําสาธารณะนั้นมีความกวางตั้งแต 10 
เมตรข้ึนไปตองรนแนวอาคารใหหางจากเขตแหลงน้ําสาธารณะนั้นไมนอยกวา 6 เมตร          
อาคารที่กอสรางหรือดัดแปลงใกลแหลงน้ําสาธารณะขนาดใหญ เชน บึง ทะเลสาบ หรือทะเล ตอง
รนแนวอาคารใหหางจากแหลงน้ําสาธารณะนั้นไมนอยกวา 12 เมตร ซึ่งผูประกอบการสามารถ
ศึกษาไดจากกฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 
 3. การจัดเรียงผังโครงการบานบนที่ดินที่ไมเกิน 9 แปลง ที่ใชพื้นที่ดินรวมนอยที่สุดมี
ดังนี้ 1) จัดเรียงบานขนานกับถนนสาธารณะ 2) จัดเรียงบานขนานกับถนนภายในโครงการ 1 ดาน 
3) จัดเรียงบานขนาบกับถนนภายในโครงการ 2 ดาน ตามลําดับ ซึ่งผูประกอบการสามารถ
พิจารณาจากความเหมาะสมของขนาดที่ดินขนาดเล็ก ตนทุนราคาที่ดิน เชน ในกรณีที่ที่ดินมีราคา
แพง ผูประกอบการควรจะหาซื้อที่ดินพัฒนาโครงการที่สามารถจัดเรียงบานขนานกับถนน
สาธารณะเพราะไมตองเสียคาใชจายในการทําถนนภายในโครงการ ซึ่งจะทําใหตนทุนรวมของ
โครงการเพิ่มข้ึนและทําใหราคาขายบานของโครงการเพิ่มข้ึนตามไปดวย อาจจะทําใหศักยภาพ
การแขงขันในดานราคาลดลง 
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 4. ขนาดที่ดินขนาดเล็กที่เหมาะสมตอการทําโครงการอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาขาย
โครงการจัดสรรไดหลายรูปแบบ สามารถชวยใหผูประกอบการหรือผูลงทุนมีทางเลือก ที่จะทําบาน
ในรูปแบบที่เหมาะสมกับปจจัยดานราคา ที่ผูบริโภคในพื้นที่เปาหมายจะสามารถซื้อได เชนในเขต
กรุงเทพชั้นในที่มีที่ดินราคาสูง ผูประกอบการจึงตองคัดเลือกขนาดที่ดินที่เหมาะสมกับการทํา
โครงการทาวนเฮาส ในเขตที่ดินชั้นกลางที่ราคาที่ดินต่ําลงมาสามารถมีทางเลือกในการทําบาน
แฝด บานเดี่ยวได จึงควรเลือกขนาดที่ดินที่เหมาะสมกับการทําโครงการในแตละพื้นที่ โดยสามารถ
ใชตัวอยางแบบจําลองผังโครงการดังภาพที่ 4.2 – 4.7 ในการชวยตัดสินใจ 
 
3. ปจจัยแวดลอมของท่ีดินขนาดเล็กและปจจัยเพิ่มเติมในตัวบานท่ีเหมาะสม 
 1. ผูประกอบการที่ตองการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยบนที่ดินขนาดเล็กที่ไมเขา
ขายโครงการจัดสรร ควรเลือกซื้อและพัฒนาโครงการบนที่ดินที่มีสภาพอาคารโดยรอบที่อยูอาศัย
และบริเวณขางเคียงที่ดี หรือสามารถเขาถึงบริการสาธารณูปโภคพื้นฐาน ประปา ไฟฟา โทรศัพท 
ไดดี มีทําเลอยูใกลที่แหลงงานหรือใกลชุมชนที่มีอยูแลวเนื่องจากมีโอกาสที่จะมีการแยกครอบครัว
ออกมาในบริเวณที่ไมไกลจากบานญาติของตน อยูใกลสถานีรถไฟฟาหรือถนนใหญที่สําคัญ โดย
ไมควรใหมีระยะทางเกิน 10 กม. หรือ ใชเวลาเดินทางเกิน 30นาที จึงเปนการสงเสริมศักยภาพ
ทําเลดานปจจัยทางเศรษฐกิจ สังคม และการคมนาคม ผูประกอบการควรพิจารณาประเด็นนี้กอน
เปนสําคัญในการเลือกที่ดิน เพราะสามารถสงเสริมทําเลในดานปจจัยแวดลอมได  
 2. ผูประกอบการที่ตองการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดเล็กที่ไมเขาขาย
โครงการจัดสรร ควรแถมกลองวงจรปดหรือเคร่ืองตัดไฟฟาลัดวงจร ซึ่งเปนปจจัยเพิ่มเติมดาน
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินที่ผูซื้อบานตองการมากที่สุด ควรแถมเคร่ืองปรับอากาศ ซึ่ง
เปนปจจัยเพิ่มเติมดานส่ิงอํานวยความสะดวกที่ผูซื้อบานตองการรองลงมา ตามลําดับ เพื่อเพิ่ม
การตัดสินใจซื้อ หากลูกคาชะลอการตัดสินใจหรือเกิดการเจรจาตอรอง อาจจะมีการเพิ่มการใหชุด
เฟอรนิเจอรหรือการใหชุดครัว ซึ่งเปนปจจัยเพิ่มเติมดานการตกแตงเพื่อปดการขาย 
 3. ผูประกอบการที่ตองการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดเล็กที่ไมเขาขาย
โครงการจัดสรร ควรเสนอทางเลือกในการแปรจากของแถมเปนสวนลดราคา แมวาผูซื้อบานสวน
ใหญจะตองการขอเปนสวนลดราคามากกวา แตบางสวนตองการขอสินเชื่อในการซื้อบานเปน
ราคาที่มีของแถม เพราะไมตองจายเงินตัวเองเพื่อซื้อส่ิงเพิ่มเติมในภายหลังใหรวมอยูในการกูซื้อ
บานไปพรอมกัน 
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 4. ขอมูลจากแบบสอบถามในประเด็นอ่ืน ๆ สรุปไดวาผูประกอบการที่ตองการพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพยขนาดเล็กที่ไมเขาขายโครงการจัดสรร ควรเลือกซื้อที่ดินในเขตกรุงเทพ
โซน 2 และโซน 3 เนื่องจากใชเวลาเดินทางนอยในการเดินทางไปยังแหลงงานที่อยูเขตชั้นใน ควร
วางกลุมลูกคาเปาหมายที่มีอายุประมาณ 34 ป มีสถานภาพโสด ทํางานบริษัทเอกชน มีการศึกษา
ที่ดี จัดเตรียมพื้นที่ใชสอยของบานใหเหมาะสมกับสมาชิก 4 คน เผ่ือการสรางครอบครัวที่มีบุตร 2 
คน รายไดครอบครัวอยูในชวง 30,000 – 90,000 บาทตอเดือน ควรออกแบบบานใหมีความ
ปลอดภัย สรางบานใหเสร็จกอนขายเพื่อความนาเชื่อถือของโครงการ เลือกซื้อที่ดินที่มีสภาพ
โดยรอบที่ดี พื้นที่ใชสอยควรมี 3 หองนอน 2-3 หองน้ํา จอดรถได 1-2 คัน ควรออกแบบใหมี
รูปแบบสมัยใหม ควรใชส่ือและชองทางการส่ือสารดวยปายโฆษณาขนาดกลางและเล็ก อินเตอร
เนท ควรใหขอมูลดานราคาและทําเลกอนขอมูลอ่ืน และหากสรางบานเสร็จควรใชเปนสํานักงาน
ขาย ขอสรุปทั้งหมดดังแสดงในภาพที่ 7.1  

 
ภาพที่ 7.1  

แสดงการสรุปจากแบบสอบถามในประเด็นทั้งหมด 
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4. การกําหนดรายละเอียดตาง ๆ ในแผนธุรกิจ 
 จากการสัมภาษณผูบริหารโครงการจัดสรร(project manager) และผูเชี่ยวชาญจาก
บริษัทที่ปรึกษาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย เพื่อการกําหนดรายละเอียดตาง ๆ ในแผนธุรกิจ ใน
ขอบเขตของ แผนการบริหาร แผนการตลาด แผนการกอสราง แผนการเงิน แผนฉุกเฉินและ
ประเมินความเส่ียง เพื่อเปรียบเทียบแนวคิดการบริหารกอสราง การบริหารบุคลากร การบริหาร
คาใชจาย เพื่อสรุปเปนวิธีที่เหมาะสมในแผนตาง ๆ ในแผนธุรกิจไดดังนี้ 
 1. แผนการบริหาร  
 ผูประกอบการที่ตองการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดเล็กที่ไมเขาขาย
โครงการจัดสรรควรใชการบริหารองคกรแนวกวางจึงจะเหมาะสม โดยใชบุคลากรนอยและ
สามารถทํางานไดหลายอยางโดยมีประสิทธิภาพ มุงเนนการสรางความพึงพอใจแกลูกคา ควบคุม
และดําเนินการใหไดตามแผนงานที่ไดจากการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ 
 2. แผนการตลาด 
 ผูประกอบการที่ตองการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดเล็กที่ไมเขาขาย
โครงการจัดสรรควรทําการศึกษา กลุมลูกคาเปาหมายในพื้นที่ ทําเล คูแขง และระดับราคาที่
เหมาะสม รูปแบบที่ผูซื้อบานพึงพอใจในการกําหนดแผนการตลาด ควรสรางความเชื่อม่ันแกลูกคา
ของโครงการดวยการสรางบานใหเสร็จกอนขาย และควรทําสํานักงานขายโดยใชบานที่สรางเสร็จ
แลวเปนสํานักงานขาย ควรใชส่ือและชองทางปายโฆษณาขนาดกลางและขนาดเล็ก ใชการทําเวป
ไชตหรือโพสรายละเอียดบนอินเตอรเนท เพราะเหมาะสมกับงบการตลาดที่มีจํากัด และควรเสนอ
ทางเลือกในการแปรจากของแถมเปนสวนลดราคาแกลูกคา 
 3. แผนการกอสราง 
 ผูประกอบการที่ตองการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดเล็กที่ไมเขาขาย
โครงการจัดสรรควรใชผูรับเหมารายเดียวในการกอสรางโครงการ เพราะเปนโครงการขนาดเล็กมี
จํานวนหลังนอยผูรับเหมารายเดียวสามารถทําไดและดูแลควบคุมคุณภาพไดงายกวา ควร
ดําเนินการกอสรางดวยระบบเสา คาน ใหเสร็จภายใน 6 เดือน แลวจึงคอยดําเนินการขาย การ
กอสรางควรใชสถาปนิกควบคุมคุณภาพของงาน เพราะสามารถตัดสินใจและควบคุมในเร่ืองความ
สวยงามไดซึ่งสงผลตอความพึงพอใจของลูกคา ในดานโครงสรางนั้นใหวิศวกรที่จางออกแบบ
โครงสรางมาดําเนินการตรวจสอบความถูกตองในชวงทําการกอสรางโครงสรางของบานไดหรืออา
จะใหผูรับเหมาจัดหาวิศวกรหรือโฟรแมนที่มีความรูมาดูแลควบคุมในสวนโครงสรางได เนื่องจาก
เปนการกอสรางในระดับที่ไมมีความซับซอน 
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 4. แผนการเงิน 
 ผูประกอบการที่ตองการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดเล็กที่ไมเขาขาย
โครงการจัดสรรควรทําการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการเพื่อประโยชนในการลด
ความเส่ียงทางการเงินและเพื่อการพิจารณาสินเชื่อจากแหลงเงินทุนตาง ๆ ที่งายข้ึน โดยควร
ตั้งสมมติฐาน คากอสรางที่ 9,000 – 14,000 บาทตอตารางเมตร เนื่องจากเปนโครงการขนาดเล็ก
ควรบริหารคาใชจายในการจางพนักงานและการตลาดใหนอยกวา 3% ของรายไดโครงการรวม 
ผูประกอบการควรมีความยืดหยุนในการส่ังซื้อวัสดุกอสรางเพราะโครงการขนาดเล็กจะเก็บสตอก
วัสดุกอสรางไดจํากัด ควรระวังคาใชจายในดานคาสาธารณูปโภคพื้นฐาน เชน ถนนภายใน ระบบ
ทอ และการถมดินเพราะสามารถทําใหตนทุนสูงข้ึน ผูประกอบการควรใชงบกระแสการเงินใน
การศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการทั้งกอนเร่ิมโครงการและขณะที่ดําเนินโครงการ
เพื่อการตรวจสอบ ผูประกอบการควรพิจารณา ตัวเลขกําไรข้ันตน (GP) กําไรสุทธิ (NP) และ
ผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) เพื่อพิจารณากอนการลงทุนทําโครงการและการยื่นขอ
สินเชื่อในการลงทุน 
 5. แผนฉุกเฉินและประเมินความเส่ียง 
 ผูประกอบการที่ตองการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดเล็กที่ไมเขาขาย
โครงการจัดสรรควรมีการวิเคราะหปญหาทั้งภายในภายนอกที่เกิดข้ึนทุกเดือน ควรยื่นขอเสนอที่
นาสนใจและทําการสงเสริมการตลาด (promotion) แกลูกคาใหทันกับสถานการณ ผูประกอบการ
ควรทราบราคาฐาน (suggestion price) ที่เปนราคาขายข้ันต่ําที่ไมสามารถลดไดของโครงการ 
เพื่อใชในการตั้งราคาขายที่ยังมีพื้นที่ใหลดราคาไดในเวลาที่เกิดปญหา ผูประกอบการควร
ตรวจสอบพื้นที่ทําโครงการกอที่จะซื้อใหละเอียดเพื่อประมาณการปริมาณดินที่จะถมไดอยาง
ถูกตองเพราะเปนคาใชจายที่สงผลตอตนทุนโครงการ  
 ซึ่งสรุปรายละเอียดของแผนตาง ๆ ในการทําโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดเล็กที่ไม
เขาขายโครงการจัดสรร ในขอบเขตของของ แผนการบริหาร แผนการตลาด แผนการกอสราง 
แผนการเงิน แผนฉุกเฉินและประเมินความเส่ียง แสดงในภาพที ่7.2  
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ภาพที่ 7.2  
แสดงการสรุปรายละเอียดของแผนตาง ๆ 

 
 

5. สรุปผลจากการเสนอแผนธุรกิจ 
 1. แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนที่ดินขนาดเล็กเพื่อการอยูอาศัยในกรุงเทพ
ชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง มีความสอดคลองกับความตองการที่อยูอาศัยของผูบริโภค และ
สามารถเสนอเปนแผนธุรกิจได และเหมาะกับการลงทุนโดยผูประกอบการขนาดเล็กและขนาด
กลาง เพราะใชเงินลงทุนไมมาก มีการประเมินสถานการณจําลอง (sensitivity analysis) ในกรณี
ปกติ (base case) ในกรณีที่ดีกวาปกติ (best case) และในกรณีที่ต่ํากวาปกติ (worst case) ทุก
กรณียงัสามารถใหผลตอบแทนเปนที่นาพอใจ  
 แผนธุรกิจที่ไดมีความนาเชื่อถือเนื่องจากผูวิจัยไดใชรูปแบบแผนธุรกิจจากหนวยงานที่
นาเชื่อถือ ไดแก สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม และธนาคารพัฒนา
วิสาหกิจขนาดกลาง และขนาดยอมแหงประเทศไทย (ธพว. หรือ SME bank) เปนแนวทางในการ
ทําแผนธุรกิจใหสมบูรณ 
 2. ศักยภาพของผูประกอบการในดานเงินทุนและขนาดองคกร จะสงผลตอจํานวน
โครงการที่จะสามารถทําได เนื่องจากเปนการลงทุนบนที่ดินขนาดเล็ก สามารถทําไดหลาย
โครงการตามกําลังและงบประมาณของผูประกอบการ และเปนการลดความเส่ียงในการลงทุนได
ดีกวาการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนที่ดินขนาดใหญที่ตองใชเงินลงทุนมาก และลงทุนไปใน



 
 

173 

ที่ดินทําเลเดียว การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยบนที่ดินขนาดเล็กในหลายทําเลพรอม
กัน จึงสามารถกระจายสินคาไปสูกลุมลูกคาเปาหมายไดหลายพื้นที่ และแตละพื้นที่ที่ทําโครงการ
มีหนวยขายไมมาก โอกาสในการขายไดหมดจึงเปนไปไดสูง และหากสภาพเศรษฐกิจไมดีหรือได
ผลกระทบจากปจจัยภายนอกที่ควบคุมไมได การลงทุนพัฒนาโครงการบนที่ดินขนาดเล็กหลาย ๆ
โครงการสามารถหยุดการลงทุนได และรอจังหวะที่เหมาะสม ซึ่งดีกวาการทําโครงการบนที่ดิน
ขนาดใหญซึ่งจําเปนตองดําเนินการตอไปจนกวาบานที่มีในโครงการจะขายหมด ซึ่งมีโอกาสที่จะ
ใชเวลามากกวาประมาณการ เนื่องจากมีบานในโครงการมาก 
 3. หากตองการลงทุนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยบนที่ดินขนาด
เล็กในหลายทําเลพรอมกัน แผนการบริหารและแผนการตลาดจะมีการปรับเปล่ียนไป เนื่องจาก
ตองมีพนักงานในการดําเนินการในแตละโครงการที่มากข้ึน และการทําโครงการในหลายทําเล
พรอมกันจะมีหนวยขายที่มากข้ึน สามารถทําการสงเสริมการตลาดไปในทางเดียวกันพรอมกันได
งาย สรางตราสินคาไดในภาพรวมได คาการตลาดตอหนวยขายจะนอยลง และควรมีการวางแผน
ในดานการควบคุมคุณภาพในการกอสรางใหทั่วถึง อีกทั้งยังสามารถตอรองราคาวัสดุอุปกรณที่ใช
ในการกอสราง สามารถซื้อไดจํานวนที่มากข้ึน ราคาจึงถูกลง 
 4. การพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนที่ดินขนาดเล็กเพื่อการอยูอาศัยในกรุงเทพชั้นในและ
กรุงเทพชั้นกลาง มีขอเสียเปรียบกวาโครงการจัดสรรขนาดใหญ ดังนี้ 
     1) การประหยัดตอขนาด (economy of scale) เนื่องจากเปนการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพยขนาดเล็ก ตนทุนการผลิตตอหนวยจะสูงกวาการทําโครงการบานจัดสรร โครงการ
บานจัดสรรขนาดใหญจะมีตนทุนตอหนวยที่ต่ํากวาเพราะมีหนวยขายที่มากกวา สามารถเจรจา
ตอรองคากอสรางไดราคาที่ต่ํา ซื้อวัสดุอุปกรณทีละมาก ๆ ไดในราคาที่ต่ํา คาการตลาดตอหนวย
จะถูกลงเพราะสามารถโฆษณาคร้ังเดียวสงผลตอหนวยขายทั้งหมดในโครงการ เปนตน ถึงแมการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยบนที่ดินขนาดเล็กเพื่อการอยูอาศัยในกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง
สามารถลงทุนไดหลายโครงการในหลายทําเลพรอมกันแตยังไมไดเปรียบในดานการประหยัดตอ
ขนาด (economy of scale) เทากับโครงการจัดสรรขนาดใหญ 
     2) การประหยัดจากความเร็ว (economy of speed) โครงการอสังหาริมทรัพยขนาด
เล็กเหมาะกับการกอสรางในระบบเสา คาน ซึ่งใชเวลากอสรางประมาณ 6 เดือน จึงเร่ิมขายเพื่อ
สรางความเชื่อม่ันแกลูกคาตอบานในโครงการ จึงเสียเปรียบในเร่ืองเวลาดําเนินการหากเทียบกับ
โครงการบานจัดสรรขนาดใหญที่มีชื่อเสียง เพราะบางโครงการมีหนวยขายที่มากสามารถใชการ
กอสรางระบบสําเร็จรูปซึ่งใชเวลาการกอสรางที่นอยกวาระบบเสา คาน มาก และเนื่องจากเปน
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โครงการที่มีชื่อเสียงผูบริโภคใหความเชื่อม่ัน บางโครงการจึงสามารถเปดขายโครงการกอนที่บาน
จะสรางเสร็จได ทําใหความเร็วในการขายและการกอสรางมีสูงมาก ซึ่งสามารถทํากําไรไดเร็วกวา 
     3) ความเปล่ียนแปลงของส่ิงแวดลอมรอบโครงการในอนาคต เนื่องจากโครงการ
อสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยบนที่ดินขนาดเล็ก และตั้งอยูบนถนนที่เปนถนนสาธารณะ ไม
สามารถควบคุมสภาพแวดลอมรอบที่ดินโครงการใหมีสภาพที่ดีตลอดไปไดเพราะอยูนอกเหนือ
ความรับผิดชอบของโครงการ อาจจะเกิดเหตุการณเชน ที่ดินขางเคียงกอสรางใหมเปนหอพักทําให
รบกวนการอยูอาศัย ถนนอาจจะเกิดการชํารุดหรือมีการขุดเจาะในอนาคตทําใหอยูในสภาพที่ไมดี 
บานขางเคียงมีการเปล่ียนการใชงานเปนรานอาหาร สงเสียงและกล่ินรบกวน เปนตน ซึ่งเปน
เหตุการณที่ไมสามารถควบคุมได ซึ่งโครงการบานจัดสรรจะมีความไดเปรียบกวาในการควบคุม
สภาพแวดลอมในโครงการใหดีในอนาคตเพราะมีการจัดตั้งนิติบุคคลดูแลความเรียบรอยใน
โครงการ แตก็คาใชจายที่เก็บจากลูกบานแตละหลัง   
 5. การทําแผนธุรกิจคร้ังนี้เพื่อเสนอเปนตัวอยาง มีความเหมาะสมกับสภาวะตลาด
อสังหาริมทรัพย ณ ชวงเวลาที่ผูวิจัยไดจัดทํา หากเวลาเปล่ียนไปสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ณ 
ชวงเวลานั้น อาจจะแตกตางกันไป ผูประกอบการจึงควรศึกษาสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ณ 
ขณะนั้นจากการเก็บขอมูลในพื้นที่ หรือจากหนวยงานที่เชื่อถือได เชน ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
ธนาคารอาคารสงเคราะห (REIC) หรือบริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด (AREA) 
เปนตน 
 
 ดังนั้นผูวิจัยจึงสรุปวา แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนที่ดินขนาดเล็กเพื่อการ
อยูอาศัยในกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง สอดคลองกับความตองการของผูตองการซื้อบาน 
แมมีขอเสียหลายดาน แผนธุรกิจก็ยังมีความเปนไปไดในการดําเนินการ มีความนาเชื่อถือและ
สามารถสรางผลตอบแทนที่ดีแกผูลงทุนได  
   

ขอเสนอแนะจากการเสนอแผนธุรกิจและสําหรับการวิจัยในอนาคต 
  
1.  ขอเสนอแนะในด านขนาดท่ีดินขนาดเล็ก ท่ี เหมาะสมในการทํา โครงการ
อสังหาริมทรัพยเพื่อท่ีอยูอาศัยท่ีไมเขาขายโครงการจัดสรร 
 1. ขอมูลจากการวิจัยสามารถชวยใหผูประกอบการหรือผูลงทุนมีทางเลือก ที่จะทํา
บานในรูปแบบที่เหมาะสมกับปจจัยดานราคา ที่ผูบริโภคในพื้นที่เปาหมายจะสามารถซื้อได เชนใน
เขตกรุงเทพชั้นในที่มีที่ดินราคาสูง ผูประกอบการจึงตองคัดเลือกขนาดที่ดินที่เหมาะสมกับการทํา
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โครงการทาวนเฮาส ในเขตที่ดินชั้นกลางที่ราคาที่ดินต่ําลงมาสามารถมีทางเลือกในการทําบาน
แฝด บานเดี่ยวได จึงควรเลือกขนาดที่ดินที่เหมาะสมกับการทําโครงการในแตละพื้นที่ 
 2. ในการทําโครงการควรพิจารณาขอกฎหมายอาคารอ่ืน ๆ ภายในตัวอาคารดวย เชน 
ในรายละเอียดที่เกี่ยวของกับขอกําหนดภายในส่ิงกอสราง โดยเฉพาะขอกําหนดที่เกี่ยวกับ
กายภาพ เชน ขนาดบันได ความสูงจากพื้นถึงฝา และการใชงานภายในตัวอาคาร เพราะจะมีผล
ตอตัวอาคาร และกระทบตอเนื่องถึงขนาดที่ดิน 
 3. ขอมูลจากการวิจัยสามารถบอกถึงศักยภาพในการทําโครงการของที่ดินนั้น ๆ โดย
สามารถใชตารางความสัมพันธระหวางหนากวางของที่ดินและความลึกของที่ดินเพื่อประหยัดเวลา
ในการประเมินความเปนไปไดของ รูปแบบและ ผังโครงการไดในเบื้องตน จากรูปแบบจําลองผัง
โครงการที่ไดจากการวิจัย 
 4. ที่ดินขนาดเล็กที่ไมไดมีสัดสวนใกลเคียงส่ีเหล่ียมมุมฉาก คือมีรูปรางหลายเหล่ียม
นํามาใชกับการวิจัยนี้ไดคอนขางยากเนื่องจากขนาดอาคารและรูปแบบที่ไดจากขอมูลทุติยภูมิเปน
อาคารที่มีรูปแบบผังอาคารเปนส่ีเหล่ียมเม่ือนํามาวิเคราะหรวมกับกฎหมายอาคารทําใหไดที่ดินที่
มีรูปรางใกลเคียงส่ีเหล่ียมมุมฉาก ที่ดินรูปแบบหลายเหล่ียมนั้นควรไดรับการออกแบบและวางผัง
โครงการจากสถาปนิก 
 
2. ขอเสนอแนะตอการเขียนแผนธุรกิจจากการวิจัย 
 1. ขอมูลที่ผูประกอบการตองใหความสําคัญ คือ ขอมูลสภาวะทั่วไปของตลาด
อสังหาริมทรัพย ณ เวลานั้น เพราะแตละชวงเวลามีความเปล่ียนแปลงในหลายปจจัยที่รวดเร็วมาก 
ดวยเวลาของการดําเนินโครงการอสังหาริมทรัพยจากแผนธุรกิจที่นําเสนอนั้นตองใชเวลาประมาณ 
10 เดือนข้ึนไป ตามแตขนาดของโครงการ ขอมูลหรือสถานการณเม่ือเร่ิมประเมินความเปนไปได 
อาจจะตาง ๆ กันกับเม่ือโครงการกอสรางแลวเสร็จพรอมขาย จึงอาจจะตองมีการศึกษาขอมูล
คูแขง ชวงราคาที่สามารถแขงขันไดในทองตลาด หรือปจจัยที่กระทบทั้งภายในและภายนอกอ่ืน ๆ 
ในชวงเวลานั้นใหถี่ถวนอีกคร้ัง 
 2. การควบคุมเวลาในการดําเนินการโครงการมีความสําคัญมากในแผนธุรกิจที่
นําเสนอนั้นใหเวลาในการเตรียมการ 1 เดือนและใหเวลาในการกอสราง 6 เดือน ตองการให
โครงการขายไดหมดภายใน 1 ป เพื่อลดคาใชจายดานการบริหารและการดูแลตาง ๆ ใหนอยลง จึง
เหลือเวลาในการขายโครงการอีก 5 เดือน หากแผนการเตรียมการและแผนการกอสรางมีความ
ลาชาจะสงผลกระทบตอเวลาในการขายที่ตองรวดเร็วข้ึนซึ่งอาจจะมีความเส่ียงมากข้ึน การไดเงิน
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คืนเขามาในระบบการเงินของโครงการจะลาชา ทําให ผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ของ
โครงการนอยลง 
 3. แผนธุรกิจที่นําเสนอ เปรียบเสมือนการวางแผนหรือเสนทางที่จะดําเนินการใหได
ตามแผน จึงไมควรใชสมมติฐานที่เปนไปไดยากหรือเกินจริง การใชสมมติฐานที่ใกลเคียงความเปน
จริงชวยใหผูประกอบการเกิดความระมัดระวัง และเปนการวางเปาหมายใหโครงการและบุคลากร
ในการทํางานในหนาที่ของตนที่ไดรับผิดชอบไดถูกตองและมีประสิทธิภาพ 
 4. แผนธุรกิจที่นําเสนอนั้นนอกจากจะผานการวิเคราะหจากผูประกอบการเองแลว ยัง
ตองผานการพิจารณาจากธนาคารผูใหสินเชื่อ จึงควรนําเสนอขอมูลและรายละเอียดดานการ
ปลอยสินเชื่อ เงื่อนไขตาง ๆ และขอตกลงพิเศษอ่ืน ๆ ที่ตกลงไวกับธนาคารนั้น ๆ ตามจริง เพื่อเอ้ือ
ตอการพิจารณาในการปลอยสินเชื่อในการทําโครงการ 
 5. การทําโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยในเขตกรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง
นั้น แตละทําเลที่เลือกยอมมีความแตกตางกัน ผูประกอบการจึงควรใชการวิเคราะหแตละทําเล
ของโครงการอยางรอบดานใหเทียบเทาหรือมากกวาในแผนธุรกิจที่ไดนําเสนอ    
 6. ผลตอบแทนของโครงการหรือ IRR ของโครงการที่แสดงในงบกระแสการเงิน
โครงการที่ผานการวิเคราะห สงผลตอการตัดสินใจวาจะทําโครงการหรือไมของผูประกอบการ และ
ยังสงผลตอการปลอยสินเชื่อของธนาคาร หากผลตอบแทนของโครงการไมมีความนาสนใจมาก
เพียงพอ โอกาสที่โครงการจะเกิดข้ึนจึงนอย 
 
3. ขอเสนอแนะตอบุคคลท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 1. เจาของที่ดิน 
 ขอมูลจากการวิจัยชวยใหเจาของที่ดินขนาดเล็กในเขตกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้น
กลาง จะไดทราบถึงศักยภาพของที่ดินที่มีอยู วาสามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดในรูปแบบและ
ประเภทใดไดบาง จึงจะเหมาะสม ตรงตามความตองการของผูตองการซื้อบาน และแผนธุรกิจที่
เปนตัวอยางในการนําไปใชลงทุนเอง หรือแนะนําตอผูที่จะซื้อที่ดินของตน 
 2. ผูประกอบการขนาดเล็กและกลาง 
 ขอมูลจากการวิจัยทําใหทราบถึงความตองการของผูอยูอาศัยในเร่ืองของรูปแบบ 
ความตองการพื้นที่ใชสอย และใหส่ิงอํานวยความสะดวกที่จะสามารถสงเสริมการตัดสินใจซื้อที่อยู
อาศัย ในเขตกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง โดยที่ไมใชโครงการจัดสรรหรืออาคารชุดพักอาศัย
ขนาดใหญ และแผนธุรกิจที่สามารถนําไปเปนตัวอยางและสามารถปรับใชตามความเหมาะสม 
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 3. ผูประกอบการขนาดใหญ 
 ขอมูลจากการวิจัยนําไปเปนแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ดินขนาดเล็ก ทั้งที่มีส่ิงปลูก
สรางและที่ดินเปลา ในเขตกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง ในหลาย ๆ แปลงพรอมกันในหลาย 
ๆ เขต สรางโครงขายของโครงการขนาดเล็ก ๆ หลาย ๆ โครงการทําใหเกิดภาพใหญตอผูบริโภค 
ตามขนาดของเงินทุนและทรัพยากรขององคกร  เพื่อเปนนวัตกรรมธุรกิจของวงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย  
 4. นักวิชาการการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  
 ขอมูลจากการวิจัยเปนแนวทางในการศึกษา การพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยเอกชนให
เกิดการใชที่ดินที่มีศักยภาพในดานทําเลที่ใกลแหลงงานและศูนยกลางความเจริญ แตมีขนาดเล็ก 
ใหเกิดประโยชนสูงสุดในเชิงการใชพื้นที่ดิน ตามกฎหมายอาคารและผังเมือง และเปนแนวทาง
การศึกษาความตองการของผูบริโภคตอโครงการอสังหาริมทรัพยที่มีขนาดเล็กและไมเขาขาย
โครงการจัดสรร  
 5. ผูเกี่ยวของในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 ขอมูลจากการวิจัยเปนแนวทางกระตุนวงจรของธุรกิจอสังหาริมทรัพยของผูที่เกี่ยวของ
ทุกฝาย เชน เจาของที่ดิน นายหนา ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย ผูออกแบบ ผูรับเหมากอสราง 
ผูบริโภค ผูปลอยสินเชื่อ เปนตน 
 6. หนวยงานของรัฐและกรุงเทพมหานคร 
 สามารถนําขอมูลจากการวิจัยเพื่อเปนแนวทางในการวางแผนพัฒนา การออก
ขอกําหนด ขอบังคับ หรือมาตรการตาง ๆ ที่จะกระตุนการใชพื้นที่ขนาดเล็กของกรุงเทพมหานคร 
เพื่อตอบสนองตอผูที่ตองการอยูอาศัย ในเขตพื้นที่ชั้นในและชั้นกลาง ใหเต็มศักยภาพ กอนที่จะ
ขยายออกไปชานเมือง  
 7. ธนาคารหรือสถาบันทางการเงินที่สนับสนุนแหลงเงินทุนในการทําธุรกิจ 
 สามารถนําขอมูลแผนธุรกิจที่นําเสนอเปนแนวทางในการพัฒนาหรือพิจารณาการ
ปลอยสินเชื่อในโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดเล็กที่ไมเขาขายโครงการจัดสรร เพื่อสงเสริมใหเกิด
การลงทุนดานอสังหาริมทรัพยขนาดเล็กที่ไดคุณภาพโดยผูประกอบการรายยอย เพราะสามารถให
ผลตอบแทนแกผูปลอยสินเชื่อไดรวดเร็วและมีความเส่ียงนอยกวาโครงการขนาดใหญที่มีจํานวน
หนวยขายมาก 
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ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยในอนาคต 
 
1. ขอเสนอแนะในดานขนาดของท่ีอยูอาศัยขนาดเล็ก 
 1. ผู วิจัยออกแบบการวิจัย โดยการศึกษาขอมูลทุติยภูมิจากขอมูลของโครงการ
อสังหาริมทรัพยที่ดําเนินการโดยบริษัทที่อยูในตลาดหลักทรัพย 3 บริษัท คือ บริษัท บริษัทแลนด
แอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) และบริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดี
เวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) ในชวงเวลาที่ศึกษา คือ เดือน กรกฎาคม พ.ศ. 2552 ขอมูลขนาด
ของอาคารและฟงกชั่นการใชงานจึงเปนขนาดที่เล็กที่สุดของรูปแบบอาคารประเภท บานเดี่ยว 
บานแฝด ทาวนเฮาส ณ ชวงเวลาที่ทําการศึกษาและเปรียบเทียบขอมูล  
 ในอนาคตอาจมีการพัฒนารูปแบบ ขนาดอาคาร ฟงกชั่นการใชงาน การวิจัยในคร้ัง
ตอไปจึงควรศึกษาเปรียบเทียบขอมูลขนาดที่อยูอาศัยในตลาดอสังหาริมทรัพยในแตละชวงเวลา
เพื่อนํามาประกอบเปนสมมติฐานที่ใกลเคียงสภาพความเปนจริงที่สุด 
 2. เนื่องจากการวิจัยนี้ศึกษาและเปรียบเทียบขนาดบานขนาดเล็กจากขอมูลทุติยภูมิ 
จึงไมสามารถไปเทียบเคียงกับการออกแบบบานใหมีขนาดเล็กจากสถาปนิกได ผูวิจัยจึงเห็นวาการ
วิจัยในอนาคต ควรศึกษาในดานการออกแบบกายภาพของอาคาร การใชงาน ฟงกชั่น และ
เทคโนโลยีอาคาร ในเชิงสถาปตยกรรมโดยสถาปนิก ซึ่งสามารถไดแนวคิดหรือแบบบานที่ตรง
ความตองการในการใชงานและใชพื้นที่ไดอยางประหยัด แตอาจจะมีความหลากหลายในเชิงของ
ผังพื้นอาคารและรูปแบบไดมาก จึงอาจจะตองตั้งตัวแปรควบคุมในบางประเด็น เชน งบประมาณ
ในการกอสราง อาจทําใหไดรูปแบบที่อยูอาศัยในรูปแบบใหมที่มีความนาสนใจกวาที่มีอยูในตลาด
อสังหาริมทรัพย เปนตัวเลือกใหมในดานผลิตภัณฑแกผูตองการซื้อบานในอนาคต 
 3. การวิจัยมีขอบเขตการศึกษาในรูปแบบที่อยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝดและ
ทาวนเฮาส ที่มีขนาดเล็กที่สามารถทําโครงการอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาขายโครงการจัดสรรได ซึ่ง
แนวโนมราคาที่ดินที่พุงสูงข้ึน ทําใหมีการสรางคอนโดมิเนียมมากข้ึน ผูวิจัยจึงเห็นวา การ
ศึกษาวิจัยในดานอาคารชุดขนาดเล็กที่ใชที่ดินขนาดเล็กในการทําโครงการสามารถเปนไปได และ
มีโอกาสเปนทางเลือกใหมของผูบริโภคในเขตที่มีที่ดินราคาแพงมาก ซึ่งควรศึกษาการออกแบบอา
หองชุดขนาดเล็กที่สามารถใชงานไดเหมาะสม และการออกแบบอาคารชุดตามกฎหมายอาคาร 
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2. ขอเสนอแนะในดานขนาดท่ีดินขนาดเล็กในการทําโครงการ  
 1. ในการวิจัยพบวาที่ดินขนาดเล็กที่สามารถนํามาสรางรูปแบบจําลองการจัดผัง
โครงการในการวิจัยนั้นตองไมติดแหลงน้ํา และมีถนนสาธารณะหนาที่ดิน 6 เมตรข้ึนไป และอยูใน
ถนนซอย จากการศึกษาดานกฎหมายอาคารที่เกี่ยวของยังพบขอจํากัดอีกมากมาย หากทําเลของ
ที่ดินมีถนนหนาโครงการที่ไมใชถนนสาธารณะ หรือเปนถนนสาธารณะที่กวางนอยกวา 6 เมตร 
หรือติดแหลงน้ําจะมีขอกําหนดดานระยะรนจากแนวเขตที่ดินที่มากข้ึน ผูวิจัยหรือผูประกอบการจึง
ควรศึกษาประเด็นกฎหมายของที่ดินที่อยูนอกขอบเขตการศึกษาในคร้ังนี้ดวย 
 2. กฎหมายอาคารมักมีการปรับปรุงเปล่ียนแปลงในบางประเด็น ซึ่งกฎหมายอาคารมี
ผลโดยตรงตอขนาดที่ดินในการออกแบบและกอสรางอาคาร การวิจัยในอนาคตจึงควรศึกษาขอ
กฎหมายที่มีการเปล่ียนแปลง 
  
3. ขอเสนอแนะการวิจัยแผนธุรกิจ 
 1. เนื่องจากการวิจัยนี้เปาหมาย คือ การเสนอแผนธุรกิจที่มีความครบถวนตาม
องคประกอบของแผนธุรกิจที่ดี จึงเปนมุมมองของผูวิจัยเปนหลัก การวิจัยในอนาคตจึงควรศึกษา
ในดานความเห็นของผูเชี่ยวชาญตอแผนธุรกิจนี้ หรือความเห็นของผูประกอบการที่มีศักยภาพใน
การทําโครงการลักษณะนี้ เพื่อใหไดแบบแผนธุรกิจที่ผานการประเมินจากบุคคลหลายฝายที่
เกี่ยวของ 
 2. เทคโนโลยีหรือองคความรูในแผนตาง ๆ ที่เกี่ยวของในแผนธุรกิจ เชน แผนการ
บริหาร แผนการกอสราง แผนการตลาด แผนการเงิน มีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลา หากมี
เทคโนโลยีการกอสรางที่ดีข้ึนสามารถทําการกอสรางไดในเวลาที่นอยลง หรือมีเทคโนโลยีหรือชอง
ทางการส่ือสารที่เขาถึงกลุมเปาหมายไดดีข้ึน รายละเอียดตาง ๆ ในแผนธุรกิจจะมีรายละเอียดที่
แตกตางไปจากที่นําเสนอ ซึ่งจะสงผลถึงอัตราผลตอบแทนของการทําโครงการดวย 
 
4. ขอเสนอแนะในการเลือกกลุมตัวอยางในการวิจัย  
 1. การทําแบบสอบถามในการวิจัยนี้ กลุมตัวอยางคือ ประชากรที่มีแหลงงานในเขต
ยานธุรกิจใจกลางเมือง กรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง ที่สนใจซื้อบานสําหรับอยูอาศัยใน
ชวงเวลา ไมเกิน 2 ป (ป พ.ศ. 2552 – 2554) จํานวนประชากรในการวิจัยเปนแบบไมแนนอน โดย
ใชการสุมอยางงาย เนื่องจากจํานวนประชากรในการวิจัยเปนแบบไมแนนอน จึงใชตารางกําหนด
ขนาดตัวอยางของ Taro Yamane ที่ระดับความเชื่อม่ัน 95% ที่ระดับความคลาดเคล่ือน ±5% จะ
ไดจํานวนกลุมตัวอยาง 400 ตัวอยาง ซึ่งเปนความเห็นของผูที่ตองการซื้อบาน ผูวิจัยจึงเห็นวาการ
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วิจัยในอนาคตในประเด็นนี้ ควรศึกษาเพิ่มเติมในกลุมตัวอยางที่เลือกซื้อบานไปแลว ไมวาจะเปน
บานโครงการจัดสรร บานที่ไมใชโครงการจัดสรร หรือคอนโดมิเนียม เพื่อศึกษาวาปจจัยใดที่ทําให
เขาเลือกซื้อบานประเภทนั้น รวมถึงความพึงพอใจหลังจากอยูอาศัยแลวในประเด็นตาง ๆ เพื่อ
ศึกษาความเหมือนหรือแตกตางที่เกิดข้ึนกับการวิจัยนี้ 
 2. กลุมตัวอยางในการสัมภาษณของการวิจัยนี้ คือ ผูบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย
ของบริษัทอสังหาริมทรัพยที่อยูในตลาดหลักทรัพย 3 โครงการ และผูเชี่ยวชาญ 1 ทานจากบริษัทที่
ปรึกษาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนการวิเคราะหขอมูลจากการบริหารโครงการจัดสรรเพื่อมา
วิเคราะหและเทียบเคียงสูเขาสูแผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนที่ดินขนาดเล็ก การวิจัยใน
อนาคตจึงควร เก็บขอมูลจากผูที่ทําโครงการลักษณะนี้อยู โดยอาจจะสัมภาษณผูรับเหมากอสราง 
และผูลงทุน ในประเด็นเร่ืองการดําเนินการในรูปแบบที่กระทําอยูกับการดําเนินการโดยการมีแผน
ธุรกิจ เพื่อศึกษาขอดีและขอดอยที่ตางกัน 
 
 ผูวิจัยจึงหวังเปนอยางยิ่งวาการศึกษาวิจัยเร่ือง การพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนที่ดิน
ขนาดเล็กในพื้นที่กรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้นกลาง จะเปนประโยชนตอบุคคลตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ
วงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และเปนแนวทางในการศึกษาทางดานวิชาการในประเด็นดังกลาว
ตอไปในอนาคต 


