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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 
 โชติรัตน์ สว่างวงษ์ : การประยกุต์ใชเ้บอรโ์ทด์โมเดลในการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนโครงการจัดสรรที่ดนิที่มีรูปแบบการ

วางผังแตกต่างกัน: กรณีศึกษา โครงการจัดสรรที่ดินในอำเภอธญับุรี จังหวัดปทมุธาน.ี ( THE APPLICATION OF BERTAUD 
MODEL IN COST AND BENEFIT ANALYSIS BASED ON LAND SUBDIVISION PROJECTS WITH DIFFERENT SITE 
PLANNING PATTERNS: CASE STUDY OF LAND SUBDIVISION PROJECTS IN THANYABURI DISTRICT, PATHUMTHANI 
PROVINCE) อ.ที่ปรกึษาหลัก : รศ. ดร.กุณฑลทิพย พานิชภกัดิ ์

  
เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) ถูกสร้างขึ้นเพื่อใช้ทดสอบความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในแนวราบ และ

เพื่อทำการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ (Pre-feasibility study) พัฒนาโดยผู้เชี่ยวชาญจากธนาคารโลก (World Bank) ใน
ประเทศไทยเมื่อ พ.ศ. 2520 สามารถใช้คำนวณต้นทุนและผลตอบแทนจากการออกแบบวางผังโครงการ ซ่ึงใช้ได้ทั้งก่อนการออกแบบวางผัง 
ควบคู่ไปกับการออกแบบวางผัง และใช้วิเคราะห์หลังการออกแบบวางผังโครงการแล้วเสร็จ จึงมีประโยชน์อย่างมากสำหรับโครงการจัดสรรที่ดิน 
งานวิจัยนี้มุ่งศึกษาหลักการทำงานและการนำเบอร์โทด์โมเดลมาประยุกต์ใช้ในการคำนวณต้นทุนและผลตอบแทนโครงการจัดสรรที่ดินที่มี
รูปแบบการวางผังโครงการที่แตกต่างกัน กรณีศึกษาโครงการจัดสรรที่ดินขนาดกลางในพื้นที่อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี จำนวน 25 โครงการ 

ผลจากการศึกษาพบว่า สามารถแบ่งรูปแบบการวางผังตามลักษณะการวางทางสัญจรภายในโครงการได้เป็น 3 รูปแบบ คือ (1) 
รูปแบบเส้นตรง (Linear) 3 โครงการ (2) รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) 17 โครงการ และ (3) รูปแบบผสม (Multi-Layout) 5 โครงการ 
เมื่อนำเบอร์โทด์โมเดลมาใช้ในการคำนวณโดยควบคุมตวัแปร ราคาก่อสร้าง แผนการก่อสร้าง ราคาขาย แผนการขาย ปีที่ดำเนินการ ด้วยการใช้
ข้อมูลจากโครงการฐาน (Base case) เดียวกัน เพื่อให้ต้นทุนและผลตอบแทนที่เกิดเป็นผลจากการวางผังโดยตรง พบว่า (1) โครงการรูปแบบ
เส้นตรง (Linear) มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพิ่มขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผังเฉลี่ย ร้อยละ 78.84 และอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เฉลี่ย
ร้อยละ 15.32 (2) โครงการรูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพิ่มขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผังเฉลี่ย  ร้อยละ 
59.51 และอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เฉลี่ยร้อยละ 22.39 (3) โครงการรูปแบบผสม (Multi-Layout) มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพิ่มขึ้นจาก
การใช้ที่ดินในการวางผังเฉลี่ยร้อยละ 66.54 และอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เฉลี่ยร้อยละ 21.22 ทำให้โครงการที่มีรูปแบบการวางผังแบบ
ถนนปลายตัน (Cul-de-sac) มีต้นทุนต่ำและผลตอบแทนสูงที่สุด ซ่ึงตรงกับแนวคิดทฤษฎีในบทความ Residential Street Pattern Design 
โดย Farnis Grammenos และ Julie Tasker-Brown และผลจากการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อต้นทุนและผลตอบแทนโดยการหาความสัมพันธ์
ทางสถิติพบว่า ตัวแปรที่มีผลเรียงตามค่าสหสัมพันธ์ (Correlation) ที่มีความสัมพันธ์กับต้นทุนและผลตอบแทนจากมากไปน้อย  ได้แก่ (1) 
สัดส่วนพื้นที่ทางสัญจร (2) สัดส่วนพื้นที่ขาย (3) หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย (4) ความยาวบล็อก (5) ขนาดแปลงที่ดินโครงการ และ (6) ความ
กว้างแปลงที่ดินโครงการ 

การศึกษาจึงพบว่าการนำเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) มาใช้ในการวิเคราะห์การวางผัง ต้นทุน และผลตอบแทน
เปรียบเทียบระหว่างรปูแบบการวางผังทีแ่ตกต่างกนันีเ้ป็นประโยชนอ์ยา่งยิง่ เป็นการเปิดโอกาสให้ผู้ประกอบการสามารถเลือกรูปแบบการวางผงั
ที่เหมาะสมกับเป้าหมายของโครงการได้ รวมทั้งวิเคราะห์รูปแปลงที่ดินที่จะจัดซ้ือให้เหมาะสมขึ้นได้อีกด้วย เนื่องจากประโยชน์ดังกล่าวจึงเสนอ
ให้ประเทศไทยมีการนำใช้เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) ให้มีความกว้างขวางกว่าในปัจจุบัน 

 

สาขาวิชา การพัฒนาทีอ่ยู่อาศยัและอสังหาริมทรัพย์ ลายมอืชื่อนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2563 ลายมอืชื่อ อ.ที่ปรกึษาหลัก .............................. 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 
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 Chotirat Sawangwong : THE APPLICATION OF BERTAUD MODEL IN COST AND BENEFIT ANALYSIS BASED ON LAND 

SUBDIVISION PROJECTS WITH DIFFERENT SITE PLANNING PATTERNS: CASE STUDY OF LAND SUBDIVISION PROJECTS IN 
THANYABURI DISTRICT, PATHUMTHANI PROVINCE. Advisor: Assoc. Prof. KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, Ph.D. 

  
The Bertaud Model was created by experts from the World Bank in Thailand in 1977 to test the feasibility of 

developing low-rise housing projects and to analyze pre-feasibility studies. The model can be used to calculate the costs and 
benefits from a project planning design, which is used both before work begins coupled with the layout design and used for analysis 
after the project design ends. Therefore, it is valuable for land subdivision projects. The objectives of this research are to study the 
working principles and to apply the Bertaud Model to calculate the costs and benefits of land subdivision projects with different site 
planning patterns. The case study of the land subdivision project is in Thanyaburi district, Pathumthani province. 

The results found that the site planning patterns can be divided into three types according to the circulation layout 
within the project, namely (1) Linear (3 Projects), (2) Cul-de-sac (17 Projects), and (3) Multi-layout (5 projects). The Bertaud Model is 
used to calculate the control variables, construction cost, construction plan, selling price, sales plan, year of operation and data 
from the same base case project is used to provide costs and benefits that are directly affected by the site planning pattern. It was 
found that: (1)Linear projects had an average percentage cost increase from land use in site planning of 78.84 percent and an 
average internal rate of return (IRR)  of 15.32 percent; (2) Cul-de-sac projects had an average percentage cost increase from land use 
in site planning of 59.51 percent and an average internal rate of return (IRR) of 22.39 percent; (3) Multi-layout projects had an average 
percentage cost increase from land use in site planning of 66.54 percent and an average internal rate of return (IRR) of 21.22 percent. 
As a result, projects with a Cul-de-sac pattern achieved the lowest costs and highest benefits, which matches the theory in the 
article ‘Residential Street Pattern Design’ by Farnis Grammenos and Julie Tasker-Brown. Moreover, the results from the study of 
factors affecting costs and benefits by finding statistical correlations found several effect variables sorted by correlation analysis. 
Those factors related to costs and benefits in descending order are as follows: (1) The proportion of circulation area, (2) The 
proportion of salable area, (3) The width of the plot, (4) The block length, (5) The size of the project land plot, and (6) The width of 
the project land plot. 

The study successfully applied the Bertaud Model in the analysis of planning and cost benefit analysis comparisons 
between different site planning patterns. It presents an opportunity for developers to choose a site planning pattern and to analyze 
the plot of land to be purchased so that the objectives of the project are well-aligned. Therefore, because of the benefits of the 
Bertaud Model, it is proposed that the Bertaud Model is more widely used in Thailand than it is at present. 

 

Field of Study: Housing and Real Estate Development Student's Signature ............................... 
Academic Year: 2020 Advisor's Signature .............................. 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 จ 

กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 
  

วิทยาพิพนธ์ฉบับนี้สำเร็จลุล่วงได้ด้วยความกรุณาจากรองศาสตราจารย์  ดร. กุณฑลทิพย 
พานิชภักดิ ์อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ที่คอยให้คำแนะนำ ข้อคิดเห็นอันเป็นประโยชน์ การตรวจสอบ
ข้อบกพร่อง เสนอแนะแก้ไข มีความเอาใจใส่อย่างมากในทุกขั้นตอน รวมทั้งความเมตตาและการให้
กำลังใจตลอดระยะเวลาการทำวิทยานิพนธ์ 

ขอกราบขอบพระคุณ  ศาสตราจารย์ ดร. วรรณศิลป์ พีรพันธ์ ประธานกรรมการสอบ
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ความรู้ คำแนะนำ และข้อคิดเห็นเพ่ือให้วิทยานิพนธ์นี้มีความสมบูรณ์มากขึ้น  และขอขอบพระคุณ 
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การทำวิทยานิพนธ์ รวมถึงการให้กำลังใจเสมอมา 

ขอขอบพระคุณ คุณรุ่งโรจน์ ลิ่มทองแท่ง ที่ให้ข้อมูลต้นทุนของโครงการจัดสรรที่ดินในพ้ืนที่
ศึกษา และสละเวลาในการให้สัมภาษณ์  ขอขอบพระคุณคุณณรงค์ฤทธิ์ มีนาวงศ์ และเจ้าหน้าที่ที่
สำนักงานโยธาธิการและผังเมืองทุกท่าน ที่กรุณาให้ข้อมูลโฉนดที่ดินที่ยื่นจัดสรรของโครงการจัดสรร
ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา ขอขอบพระคุณคุณมาริสา ลิ้มอารีธรรมและเจ้าหน้าที่สำนักงานที่ดิน  จังหวัด
ปทุมธานีทุกท่าน ที่กรุณาเสียสละเวลาในการหาข้อมูลผังโครงการ และเอกสารโครงการและวิธีการ
จัดสรรที่ดิน ขอขอบพระคุณ คุณศุกร์ศิริ บุญญเศรษฐ์ ที่กรุณาให้ข้อมูลราคาประเมินที่ดินจากกรมธนา
รักษ์ และขอขอบพระคุณ คุณวิภาดา สาริยา ในการเป็นธุระอำนวยความสะดวกในการเดินทางไปเก็บ
ข้อมูลที่จังหวัดปทุมธานี 

สุดท้ายนี้ผู้วิจัยขอขอบคุณทุกคนในครอบครัวที่ให้การสนับสนุนและให้กำลังใจผู้วิจัยในทุกๆ
เรื่อง รวมถึงเพ่ือนๆพ่ีๆรุ่น C31, C31x, C32x+1 และพ่ีๆน้องๆในเสคอาจารย์ทิพยทุกคน ที่คอยให้
คำแนะนำ และกำลังใจกันและกันในการทำวิทยานิพนธ์  ขอบคุณเพ่ือนๆ STU81 พ่ีๆ STU79, STU80 
และน้องๆ STU83 ที่ให้กำลังใจและความช่วยเหลือมาโดยตลอด ขอบคุณพ่ีพรที่คอยช่วยเหลือด้าน
เอกสารและคอยให้กำลังใจเสมอ และขอขอบคุณชาเทลพีเพิล สำหรับสถานที่ทำงานคุณภาพและ
กำลังใจตลอดการทำวิทยานิพนธ์ให้ประสบความสำเร็จลุล่วงไปด้วยดี 
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บทที่ 1  

บทนำ 

1.1 ความเป็นมาและความสำคัญ 

การเคหะแห่งชาติ เป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ ที่ทำหน้าที่จัดให้มีและพัฒนาที่อยู่อาศัยให้แก่

ประชาชน ก่อตั้งเมื่อ พ.ศ.2516 และในช่วง พ.ศ. 2520 ได้รับความร่วมมือจากธนาคารโลก (World 

Bank) โดยการส่งผู้เชี่ยวชาญคือ อเลน เบอร์โทด์ (Alain Bertaud) มาให้ความช่วยเหลือทางวิชาการ

ในการจัดทำโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยมีการนำเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) มาใช้ใน

ประเทศไทย และต่อมาได้มีการนำไปใช้อย่างกว้างขวางในกลุ่มนักวางแผนพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย

สำหรับผู้มีรายได้น้อย โครงการพัฒนาเมืองมีการนำไปใช้และขยายไปสู่ภาครัฐและภาคเอกชน อย่าง

น้อยใน 25 ประเทศ ทั่วโลก โดยเป็นแบบจำลองในการคำนวณการออกแบบวางผังโครงการใน

แนวราบ ไปพร้อมกับการวิเคราะห์การเงินโครงการ ตามที่นโยบายกำหนด เพ่ือให้การออกแบบวางผัง

สอดคล้องกับงบประมาณ และนำไปสู่การจัดทำโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยให้มีความเป็นไปได้

ทางการเงินและสอดคล้องกับนโยบาย 

เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) เกิดขึ้นสืบเนื่องมาจากแนวคิดที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับ

ความสามารถในการจ่าย (Affordable Housing) เพ่ือแก้ปัญหาความขาดแคลนที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มี

รายได้น้อยในเมือง โดยพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่มีการผสมผู้อยู่อาศัยทุกระดับรายได้  (Mixed 

income) โดยให้มีการอุดหนุนจากรัฐในอัตราที่เหมาะสมกับแต่ละกลุ่มรายได้ และมีความคุ้มค่าการ

ลงทุน  (Cost-recovered) โดยอาศัยหลักการอุดหนุนระหว่างกลุ่ ม  (Cross-subsidy) และมี

วัตถุประสงค์ เพ่ืออำนวยความสะดวกในการวิเคราะห์ทางเลือกการวางมาตรฐานและการออกแบบ

วางผัง ร่วมกับการการสร้างแบบจำลองความเป็นไปได้ทางการเงินโครงการ (Financial Feasibility 

Study Model) และยังถูกพัฒนาเพ่ือหาความสัมพันธ์ระหว่างรายได้ครัวเรือน (Household 

Monthly income) เพ่ือแสดงถึงความสามารถในการจ่ายที่อยู่อาศัย (Housing Affordability) กับ

ต้นทุนในการพัฒนาที่อยู่อาศัย ที่เป็นไปตามนโยบายและมาตรฐานการออกแบบชุมชนในเขตเมืองให้

สอดคล้องกันอีกด้วย  

เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) สามารถนำมาใช้ (1) ในช่วงก่อนวางผังและออกแบบเพื่อ

กำหนดแนวทางการออกแบบให้สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัยในเบื้องต้น และ 
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(2) ในช่วงหลังจากท่ีวางผังและออกแบบเสร็จแล้วเพ่ือตรวจสอบผลจากการวางผังว่ามีความเป็นไปได้

ทางการเงินและยังอยู่ในความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัย เบอร์โทด์โมเดลจึงไม่เพียงแต่นำไปใช้

ก่อนการออกแบบวางผังโครงการ วิเคราะห์ระหว่างการออกแบบโครงการ แต่ยังสามารถนำมาใช้

วิเคราะห์หลังออกแบบโครงการแล้วเสร็จ โดยสามารถประยุกต์ใช้ในการศึกษาประสิทธิภาพในการใช้

ที่ดินได้อีกด้วย (Bertaud, Bertaud, & James O. Wright, 2010) ซึ่งสามารถใช้คำนวณความ

แตกต่างของต้นทุนจากการใช้ที่ดินที่แตกต่างกันจากความผันแปรตามการออกแบบ (Variations in 

Cost as Design Changes) พบว่าการออกแบบวางผังมีความสำคัญอย่างมากต่อการพัฒนาโครงการ

ที่อยู่อาศัย โดยเป็นตัวกำหนดบริบทของพ้ืนที่ ต้นทุน รวมถึงระยะเวลาในการจัดทำโครงการ โดยจะมี

พ้ืนที่ ปริมาณ สัดส่วนการใช้ที่ดินในระดับโครงการที่แตกต่างไปตามการออกแบบวางผัง ซึ่งจะมี

ผลกระทบต่อพ้ืนที่ใช้สอย ลักษณะของชุมชน โครงข่ายคมนาคม สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ไป

จนถึงระดับย่าน และระดับเมือง (เดชา บุญค้ำ, 2552) และเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) มีส่วน

สำคัญอย่างมากในการช่วยลดระยะเวลาในขั้นตอนการออกแบบวางผังโครงการที่อยู่อาศัยแนวราบ 
ตารางที่ 1 การดำเนินการโครงการที่อยูอ่าศัย เมื่อใช้ Bertaud Model 

 
กระบวนการทำงานทั่วไป กระบวนการทำงานโดยใช้ Bertaud Model การใช้งาน 

ก่อนการวางผัง 
ระยะที่ 1 : 
นักวางแผน 
/ นักการ
ตลาด 

- ข้อมูลแปลงที่ดิน 
- วิเคราะห์ที่ดินที่

ต้องการ 
- วางนโยบาย ข้อมูล

การตลาด 
- กำหนดการแบ่งระยะ

โครงการ 

ระยะที่ 1 ต้นทุนเบื้องต้น การใช้ประโยชน์ที่ดิน และความสามารถใน
การจ่าย 
- กำหนด นโยบาย และมาตรฐานการออกแบบ ไปใส่ใน

แบบจำลอง 
- กำหนด ข้อมูลการตลาด 
- กำหนด กลุ่มลูกค้า และความสามารถในการจ่ายเบื้องต้น 
- นำข้อมูลแปลงที่ดิน ไปใส่ในแบบจำลอง Bertaud 

Model 

ควรวิเคราะห์
แ ล ะก ำห น ด
ต้นทุนโดยใช้
แ บ บ จ ำล อ ง 
Bertaud 
Model ในการ
คำนวณ 

ระหว่างการวางผัง 
ระยะที่ 2 : 
นัก
ออกแบบ / 
วิศวกร 

- กฎหมาย มาตรฐาน
การออกแบบ 

- กำหนดโครงสร้างหลัก
ของพื้นที่ศึกษา 

- ออกแบบเบื้องต้น วาง
ระบบโครงสร้างพื้นฐาน 

- รายละเอียดการ
ออกแบบโครงการ 

ระยะที่ 2 วิเคราะห์ที่ดินที่ต้องการ 
- กำหนด โครงสร้างหลักของพื้นที่ศึกษา ไปใส่ใน

แบบจำลอง 
- ออกแบบเบื้องต้น วางระบบโครงสร้างพื้นฐาน 
- ออกแบบ วางโซนนิ่ง 
- ทบทวนกลุ่มลูกค้า และความสามารถในการจ่าย 

ส า ม า ร ถ
ค ำ น ว ณ
ก ลั บ ไ ป ม า 
จากระยะที่ 1-
6 ไ ด้  แ ล ะ
ส า ม า ร ถ
คำนวณอีกครั้ง
หลังระยะที่ 6 
เพื่ อ ค ว า ม มี
ประสิทธิภาพ 

ระยะที่ 3 ออกแบบตัวอย่างหนว่ยพกัอาศัย นำไปใส่ในแบบจำลอง 
ระยะที่ 4 ต้นทุนระยะกลาง (ค่าดำเนินการ) ราคาขาย และ

ความสามารถในการจ่าย 
นำไปใส่ในแบบจำลอง 

ระยะที่ 3 : - ต้นทุน ระยะที่ 5 รายละเอียดการออกแบบโครงการ 
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กระบวนการทำงานทั่วไป กระบวนการทำงานโดยใช้ Bertaud Model การใช้งาน 
นักการเงิน 
 
 

- กำหนดการแบ่งระยะ
โครงการ  

- กระแสเงินสดขณะ
ก่อสร้างโครงการ 

ระยะที่ 6 ต้นทุนแล้วเสร็จ (รวมค่าใช้จา่ยอื่นๆ) ราคา และความสามารถ
ในการจ่าย 
- ทบทวนกลุ่มลูกค้า และความสามารถในการจ่าย 
- กำหนดการแบ่งระยะโครงการ กระแสเงินสดขณะก่อสร้าง

โครงการ 
- ความสามารถในการจ่าย ปรับต้นทุนสุทธิโครงการเมื่อ

แล้วเสร็จ 
หลังการวางผัง  
หากไม่ได้ผลตอบแทนที่คาดหวัง  
กลับไปดำเนินการระยะที่ 1 

ระยะที่ 
7 

สามารถนำ Bertaud Model มาใช้คำนวณหลังการออกแบบ
วางผังแล้วเสร็จได้ 

สามารถใช้เพื่อ
ต ร ว จ ส อ บ
ประสิทธิภาพ
การวางผังได้ 

ที่มา: บทความ การนำ Bertaud Model มาใช้ในการจัดทำโครงการที่อยู่อาศัยในประเทศไทย วารสาร สาระศาสตร์ 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ประจำเดือน ธันวาคม 2563 โดย กุณฑลทิพย พานิชภกัดิ์ และ 
ภานินี ชยานันท ์

 

 

การออกแบบวางผังโครงการที่อยู่อาศัยแนวราบในประเทศไทย เริ่มต้นจากการนำที่ดินเปล่า

มาแบ่งขายเป็นแปลงย่อย ตั้งแต่ยุคก่อน พ.ศ.2500 เรียกว่าที่ดินจัดสรร ต่อมาในปี พ.ศ.2504 จาก

การเกิดแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติขึ้น ทำให้เกิดแหล่งงานจำนวนมาก จึงเกิดความ

ต้องการที่อยู่อาศัยอย่างรวดเร็ว ในช่วงปี พ.ศ.2515 รัฐบาลจึงมีการออกกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรร

ที่ดินขึ้น นั่นคือ ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 หรือ ปว.286 นับตั้งแต่นั้นเป็นต้นมา จำนวน

ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยจึงเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็ว โดยเปลี่ยนรูปแบบการลงทุนจากการ

แบ่งที่ดินเพียงอย่างเดียวมาเป็นการจัดทำการแบ่งขายบ้านพร้อมที่ดินมากขึ้น ซึ่งประสบความสำเร็จ

อย่างมาก ส่งผลให้มีการปรับปรุงกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดสรรที่ดินอีกหลายครั้ง เพ่ือความ

ปลอดภัยและคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นของผู้อยู่อาศัย และเนื่องจากจำนวนประชากรที่เพ่ิมขึ้นและการ

พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานต่างๆออกไปยังพ้ืนที่ชานเมือง จึงก่อให้เกิดการพัฒนาโครงการจัดสรรที่ดิน

ย่านชานเมืองมากขึ้น ส่งผลให้การพัฒนาพ้ืนที่ทางเศรษฐกิจ การศึกษา และแหล่งงานจำนวนมาก 

เพ่ือรองรับกิจกรรมต่างๆที่เกิดขึ้นโดยเฉพาะบริเวณพ้ืนที่จังหวัดปริมณฑลของกรุงเทพมหานคร ดังนั้น 

ที่อยู่อาศัยจึงมีความจำเป็นอย่างมากที่จะรองรับกลุ่มคนเหล่านั้นเพื่อตอบรับกับการพัฒนาและจำนวน

แหล่งงานที่เพิ่มขึ้น (ยุวดี ศิริ, 2559) 

การพัฒนาเมืองในย่านชานเมืองของกรุงเทพฯ ในช่วง พ.ศ.2530 จนถึงปัจจุบัน มีการขยาย

เมืองตามแนวราบ ประกอบด้วยแหล่งงานและที่อยู่อาศัย ขยายไปสู่ปริมณฑล 5 จังหวัด ได้แ ก่ 

นครปฐม นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ และสมุทรสาคร ใน พ.ศ.2530 เป็นช่วงเวลาที่ผู้คนเริ่ม
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อพยพออกไปสู่ชานเมือง ทำให้พ้ืนที่ชานเมืองมีการขยายตัวขึ้นอย่างรวดเร็ว และมีความต้องการที่อยู่

อาศัยย่านชานเมืองที่มีแนวโน้มการขยายตัวไปทางด้านทิศตะวันออกเฉียงเหนือและทิศเหนือที่เพ่ิม

มากขึ้นโดยเฉพาะจังหวัดปทุมธานีอันเนื่องมาจากความสะดวกในการคมนาคม ทำให้ผู้ประกอบการ

นำที่ดินมาจัดสรรทำกำไรในระยะเวลาต่อมาเป็นจำนวนมาก ก่อนจะเกิดวิกฤติเศรษฐกิจใน พ.ศ.2540 

และจึงค่อยๆฟื้นตัวอีกครั้ง  

เมื่อศึกษาพ้ืนที่จังหวัดปทุมธานีทางกายภาพ พบว่ามีโครงการจัดสรรที่ดินจำนวนมาก และมี

ลักษณะแปลงที่ดินคล้ายคลึงกัน อันเกิดจากพ้ืนที่เดิมซึ่งเป็นแปลงเกษตรที่เกิดจากการวางผังขุดคลอง

รังสิตตั้งแต่สมัยรัชกาลที่ 5 โดยมีการปรับเปลี่ยนการใช้ที่ดินตามยุคสมัย โดยมีโครงการจัดสรรที่ดิน

มากในบริเวณถนนรังสิต-นครนายก ในอำเภอธัญบุรี ซึ่งเป็นถนนสายหลัก ในขณะที่รูปแบบแปลง

ที่ดินเดิมมักจะเป็นแปลงแคบลึกเพ่ือทำการเกษตร แต่ปัจจุบันพบว่ามีการปรับเปลี่ยนไปเป็นโครงการ

จัดสรรที่ดินมากมาย และมีรูปแบบการวางผังที่มีความแตกต่างกันในพ้ืนที่ศึกษา จำแนกได้ 3 รูปแบบ 

ได้แก่ รูปแบบเส้นตรง (Linear) รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) และรูปแบบผสม (Multi-

Layout)  

 
ภาพที ่1 พื้นที่อำเภอธัญบุร ี

ที่มา: ภาพถ่ายทางอากาศจาก maps.google.com สืบค้นเมื่อวันที่ 29 เมษายน 2563 

จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่า มีการศึกษาเกี่ยวกับการวางผังโครงการจัดสรรที่ดินหลาย

ประเด็น รวมถึงการวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการ แต่ยังไม่มีงานวิจัยที่นำเบอร์โทด์โมเดล 

(Bertaud Model) มาประยุกต์ใช้ในการศึกษาความเป็นไปได้จากรูปแบบการวางผังโครงการจัดสรร

ที่ดิน ซึ่งงานวิจัยนี้จึงมุ่งศึกษาหลักการทำงานของเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) และการนำ
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เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) มาประยุกต์ใช้ในการคำนวณต้นทุนและผลตอบแทนที่เกิดจาก

รูปแบบการวางผังที่แตกต่างกันของโครงการจัดสรรที่ดิน ในพ้ืนที่กรณีศึกษา อำเภอธัญบุรี จังหวัด

ปทุมธานี พร้อมทั้งวิเคราะห์เปรียบเทียบสัดส่วนการใช้พ้ืนที่ในการวางผัง เพ่ือเป็นประโยชน์ต่อผู้สนใจ

ในเรื่องของเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) การออกแบบวางผัง และเป็นประโยชน์ต่อผู้ พัฒนา

โครงการในการนำไปพิจารณาในการพัฒนาโครงการจัดสรรที่ดินในภายภาคหน้าต่อไป  

1.2 คำถามในงานวิจัย 

     1. การนำเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) มาใช้ในการวิเคราะห์ประเมินรูปแบบการวาง

ผังโครงการจัดสรรที่ดินได้อย่างไร 

 2. การนำเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) มาวิเคราะห์ประเมินรูปแบบการวางผัง

โครงการจัดสรรที่ดินรูปแบบต่าง ๆ จะทำให้พบปัจจัยที่เกิดจากการวางผังที่ส่งผลต่อต้นทุนและ

ผลตอบแทนโครงการจัดสรรที่ดินอะไรบ้าง 

1.3 วัตถุประสงค์ 

1. ศึกษาหลักการ องค์ประกอบและวิธีการคำนวณของเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) 

2. ศึกษารูปแบบการวางผังและการใช้ที่ดินของโครงการจัดสรรที่ดินรูปแบบต่างๆในพ้ืนที่ศึกษา 

3. วิเคราะห์ความสัมพันธ์เปรียบเทียบระหว่างรูปแบบการวางผังกับต้นทุนและผลตอบแทน

โครงการโดยการใช้เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) และปัจจัยที่เกิดจากรูปแบบการวาง

ผังของโครงการจัดสรรที่ดินที่ส่งผลต่อต้นทุนและผลตอบแทน 

4. สรุปข้อดีข้อจำกัดในการนำเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) มาใช้ในการวิเคราะห์รูปแบบ

การวางผังโครงการจัดสรรที่ดิน  

1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 

1.4.1 รูปแบบการวางผัง 

 รูปแบบการวางผัง ในงานวิจัยนี้ หมายถึง รูปแบบการวางผังของโครงการจัดสรรที่ดินตาม

ลักษณะการวางตัวของรูปแบบของถนนลงในแปลงที่ดินโครงการ โดยในงานวิจัยนี้ ได้แบ่งออกเป็น 3 

รูปแบบ คือ 1) รูปแบบเส้นตรง (Linear)  2) รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac)  และ 3) รูปแบบ

ผสม (Multi-Layout)  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 6 

 

ภาพที ่2 รูปแบบการวางผังแบบต่างๆ 

1.4.2 เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud model)  

ในงานวิจัยนี้หมายถึง แบบจำลองการคำนวณในโปรแกรม Microsoft Excel ที่การเคหะ

แห่งชาติพัฒนาขึ้นจากโปรแกรมเดิม ที่ใช้เพ่ือการคำนวณและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของ

โครงการควบคู่ไปกับการออกแบบวางผังโครงการจัดสรรที่ดิน 

1.4.3 ความกว้างแปลงท่ีดินโครงการ (Land Width) 

ในงานวิจัยนี้หมายถึง ส่วนของด้านแคบของแปลงที่ดินโครงการ  
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1.4.4 ความลึกแปลงท่ีดินโครงการ (Land Length) 

ในงานวิจัยนี้หมายถึง ส่วนของด้านยาวของแปลงที่ดินโครงการ 

1.4.5 หน้ากว้างแปลงท่ีดินย่อย (Plot Frontage) 

ในงานวิจัยนี้หมายถึง ความยาวของด้านที่ติดถนนของแปลงที่ดินย่อยในโครงการ 

1.4.6 จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตร (Development Land 

Cost/Gross m2 To Recover to Break Even)  

ต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินต่อตารางเมตรที่คำนวณได้จาก ค่าที่ดิน (Land Cost) ค่าเตรียมที่ดิน 

(Site Preparation cost) ค่าก่อสร้างโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในโครงการ 

(On-site infrastructure) ค่าก่อสร้างโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการนอก

โครงการ (Off-site infrastructure) และค่าพัฒนาที่ดินด้านอ่ืนๆ (Other Development) มีหน่วย

บาทต่อตารางเมตร โดยรวมต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินและต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินทั้งหมดทั้งพ้ืนที่ขายได้ 

(Saleable area) และพ้ืนที่ขายไม่ได้ (Non-saleable area) (หน่วย: บาทต่อตารางเมตร) 

1.4.7 จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิตอตารางเมตร (Development Land 

Cost/Net m2 to Recover to Break Even) 

เป็นข้อมูลต้นทุนที่ได้จาก แบบจำลองคำนวณต้นทุนค่าที่ดินและค่าพัฒนาที่ดินทั้งหมด ซึ่ง

เป็นต้นทุน ณ จุดคุ้มทุนสุทธิต่อตารางเมตร และต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิในส่วนของพ้ืนที่ขายได้

ทั้งหมด (Total Marketable Area) ซึ่งเป็นส่วนที่คำนวณร่วมกับข้อมูลการใช้ที่ดิน (Land used) 

แล้ว (หน่วย: บาทต่อตารางเมตร)  

1.4.8 ค่าร้อยละของต้นทุนที่เพิ่มขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง (Percentage of the 

cost increase from land use in site planning) 

ในงานวิจัยนี้ หมายถึง ค่าร้อยละจากการคำนวณจุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อ

ตารางเมตร (Development Land Cost/Gross m2 To Recover to Break Even) ที่มีค่าเพ่ิมขึ้น

จาก จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตร (Development Land Cost/Gross m2 

To Recover to Break Even) ในหน่วยร้อยละ ซึ่งจะเป็นค่าที่บอกว่าในแต่ละรูปแบบการวางผัง มี
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อัตราต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการวางผังทางกายภาพเท่าไรจากข้อมูลการใช้ที่ดิน (Land used) ของ

รูปแบบการวางผังแต่ละรูปแบบ 

1.4.9 โครงการฐาน (Base case)  

โครงการที่ยินยอมให้ข้อมูลทางด้านต้นทุน และด้านการวางแผนการก่อสร้างและการวาง

แผนการขายเพ่ือใช้ในการคำนวณในข้อตกลงเบื้องต้นเพ่ือการควบคุมตัวแปร ซึ่งจะเป็นโครงการ

กรณีศึกษาผู้ประกอบการในพ้ืนที่ คือ โครงการซื่อตรงกรุ๊ป จำกัด โดยแบ่งเป็นโครงการประเภท 1) 

บ้านเดี่ยวและบ้านแฝด ใช้ข้อมูลของโครงการ ซื่อตรง โคซี่ รังสิต คลอง 6 2) บ้านแถวและอาคาร

พาณิชย์ ใช้ข้อมูลของ โครงการซื่อตรง โคซี่ เดอะพีค รังสิต คลอง 6 ที่พัฒนาในช่วงเวลาเดียวกัน 

1.5 การทบทวนวรรณกรรมเพื่อการสร้างกรอบแนวคิด 

 1.5.1 แนวคิดเรื่องการวางผังบริเวณ 

1.5.1.1 ความสำคัญของการออกแบบวางผังบริเวณที่อยู่อาศัย 

ความสำคัญของการออกแบบวางผังบริเวณ ประการแรก เป็นการสร้างความเป็นชุมชนใน

โครงการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งหากเป็นโครงการที่อยู่อาศัย การวางผังบริเวณจะทำให้เกิดรูปแบบการใช้

งานในพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น สวน ซึ่งทำให้เกิดการใช้งานและการรวมกลุ่มของคนในชุมชนขึ้น ซึ่งขึ้นอยู่

กับความต้องการของผู้ประกอบการและการวิเคราะห์เพ่ือตอบสนองความต้องการของลูกบ้านที่เป็น

กลุ่มเป้าหมายของโครงการนั้นๆ  

ประการที่สอง คือ เป็นสิ่งที่กำหนดพ้ืนที่ขาย ค่าส่วนกลาง และต้นทุนของโครงการ ซึ่งโดย

ส่วนใหญ่ ผู้ประกอบการมักแบ่งแปลงที่ดินให้มีพ้ืนที่ขายมากที่สุดเพ่ือเน้นการทำกำไร  ต่อมาเมื่อมี

การแข่งขันสูง ผู้ประกอบการในหลายๆบริษัทจึงเริ่มมีการเพ่ิมจุดขายของโครงการในด้านต่างๆ ไม่ว่า

จะเป็น การเพ่ิมพ้ืนที่สวน หรือพ้ืนที่ส่วนกลางอ่ืนๆที่สร้างบรรยากาศและความสวยงามในโครงการ

เพ่ือเป็นการจูงใจให้โครงการมีจุดขายเพ่ิมขึ้น และยังเป็นการสร้างมูลค่าให้กับโครงการ  และในการ

กำหนดสัดส่วนต่างๆในโครงการนี้ เป็นผลมาจากการวางผังการใช้งานของโครงการ (Zoning) ซึ่งการ

กำหนดส่วนต่างๆภายในผังโครงการนี้จะส่งผลไปถึงค่าใช้จ่ายในการออกแบบ การสร้าง การจัดการ 

การบำรุงรักษาและนำไปสู่ด้านราคาขายโครงการ ดังนั้นในการวางออกแบบผังโครงการจึงต้องมีการ

คำนึงถึงส่วนนี้ด้วย 
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ประการที่สาม คือ เป็นสิ่งที่มีผลต่อความเป็นอยู่ในระยะยาว เนื่องจากเมื่อก่อสร้างโครงการ

ไปแล้ว ผู้อยู่อาศัยจะต้องอยู่อาศัยภายในโครงการไปในระยะยาว ซึ่งความเป็นอยู่ที่ดีมากหรือน้อยอาจ

เกี่ยวเนื่องมาจากรูปแบบการวางผัง ซึ่งจะส่งผลต่อการอยู่อาศัยในระยะยาวด้วย (เดชา บุญค้ำ, 2552) 

1.5.1.2 กระบวนการวางผังบริเวณ (Site planning process)  

การวางผังบริเวณ เกิดจากลำดับความคิดเชิงวิจารณญาณ  (Critical thinking) ในการ

ค้นคว้าวิจัย การวิเคราะห์ และสังเคราะห์ ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งที่สำคัญที่สุดของการวางรูปแบบงานเพ่ือ

การตัดสินใจ เริ่มต้นจากการตั้งวัตถุประสงค์ของการวางผัง ซึ่งจะมีความแตกต่างกัน โดยจะต้องศึกษา

และวิเคราะห์วัตถุประสงค์ ซึ่งเป็นตัวบ่งชี้ที่สำคัญที่จะตามมาภายหลัง รวมทั้งการเป็นตัวกำหนดที่

สำคัญในการวางโปรแกรมที่ต้องการ แล้วจึงนำมาสังเคราะห์ โดยผลของการสังเคราะห์จะออกมาเป็น

ผังการใช้ที่ดินหลายๆแบบ เรียกว่า ผังทางเลือก ซึ่งมีเงื่อนไขแตกต่างกันแต่ต้องบรรลุวัตถุประสงค์

เดียวกันเสมอ 

 ผังทางเลือกต่างๆเหล่านี้จะได้รับการประเมิน โดยเกณฑ์ที่นำมาประเมินจะต้องตรงกับ

วัตถุประสงค์ โดยต้องมีความชัดเจนและเที่ยงตรง ผังบริเวณท่ีเลือกประเมินแล้วจะกลายเป็นผังหลักที่

จะต้องนำไปพัฒนาต่อและใช้สำหรับการแบ่งผังขั้นตอนการพัฒนา ซึ่งจะแบ่งระยะการพัฒนาตาม

ความเหมาะสมและตามสถานการณ์ 

 ผังที่เลือกจะเป็นผังที่เหมาะสมที่สุดสำหรับสถานการณ์และเงื่อนไขนั้น เช่น ข้อจำกัดในด้าน

งบประมาณ เป็นต้น ซึ่งแต่ละโครงการจะได้รับการตั้งงบประมาณเพ่ือการพัฒนา และต้องนำไป

ดำเนินการจัดจ้าง ออกแบบรายละเอียด จัดประมูล ทำการก่อสร้างโดยผู้รับเหมาก่อสร้างและสุดท้าย

มีการตรวจรับงานและเปิดใช้สถานที่ตามลำดับ (เดชา บุญค้ำ, 2552) 
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ภาพที ่3 กระบวนการวางผังบริเวณ 
ที่มา: หนังสือ การวางผังบรเิวณและงานบรเิวณ โดย เดชา บุญค้ำ พ.ศ.2552 

1.5.2 การแบ่งประเภทของผังโครงการจัดสรรที่ดิน 

การแบ่งประเภทของผังโครงการจัดสรรที่ดิน สามารถแบ่งได้หลายรูปแบบ จากการทบทวน

วรรณกรรมจากบทความ  พบว่า มีการแบ่งประเภทหลากหลายรูปแบบ โดยจะแบ่งประเภทตาม

รูปแบบทางสัญจรเป็นหลัก ในส่วนของการแบ่งระเภทของรูปแบบผังในระดับโครงการที่อยู่อาศัยโดย

การจัดสรรที่ดินนั้น ประกอบไปด้วยรูปแบบหลายรูปแบบ  ซึ่งโดยส่วนใหญ่นิยมใช้รูปแบบดังต่อไปนี้ 

 

ภาพที ่4 การแบ่งประเภทรูปแบบผังในโครงการจัดสรรที่ดิน 
ที่มา: หนังสือ Some Basic Layout Patterns For Residential Subdivisions  

โดย The Municipal Planning Branch Manitoba Department of Municipal Affairs 
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1.5.2.1 รูปแบบการวางผังแบบตาราง (GRID) (ภาพที่ 4A) 

  เป็นรูปแบบการวางผังที่ถนนค่อนข้างออกแบบง่ายสำหรับการออกแบบวางผัง และมักวิ่งเป็น

เส้นตรง มีการบำรุงรักษาค่อนข้างง่าย ไม่เหมาะสมสำหรับบางสภาพภูมิประเทศ เช่น พ้ืนที่ที่มีความ

ชัน เนื่องจากอาจทำให้เกิดอุปสรรคในการวางผัง และเนื่องจากมีพ้ืนที่ถนนมาก อาจจะทำให้เกิด

การจราจรติดขัดหรืออุบัติเหตุได้ง่ายกว่ารูปแบบอ่ืน รูปแบบนี้เป็นอุปสรรคต่อการจัดกลุ่มบ้านที่มี

ความโอบล้อมและความเป็นชุมชนระแวก บ้าน ด้วยรูปแบบถนนที่ยาวและตรง จึงควรคำนึงถึงการจัด

กลุ่มบ้านและการจัดสวนเพื่อบรรเทาความซ้ำของผัง ทำให้เกิดทางแยกข้ามถนนจำนวนมาก 

1.5.2.2 รูปแบบการวางผังแบบตารางดัดแปลง (MODIFIED GRID) (ภาพที่ 4B) 

  ลักษณะโดยทั่วไปเหมือนกับรูปแบบ Grid แต่มีความต่าง คือ ความต่อเนื่องของถนนอาจขาด

หายไปบางช่วง ทางแยกบางส่วนหายไป เนื่องจากเกิดการปรับภูมิทัศน์หรือสวนในรูปแบบที่แตกต่าง

จากแบบเดิม และยังลดความหนาแน่นจากการจราจร แต่ไม่เหมาะสมสำหรับบางสภาพภูมิประเทศ 

เช่น ภูมิประเทศที่มีความชัน เป็นต้น 

1.5.2.3 รูปแบบการวางผังแบบวง (LOOP) (ภาพที่ 4C) 

  เรียกได้ทั้งแบบ Bay และ Loop โดยส่วนใหญ่มักนิยมใช้คำว่า Loop โดยรูปแบบนี้มีความ

เป็นชุมชนและความเป็นส่วนตัวมากขึ้น มักวนทางเข้าและออกเป็นวง หรือ ลูป (Loop) จึงทำให้เกิด

กลุ่มบ้านเป็นลักษณะเป็นกลุ่มและมีความเป็นระแวกบ้าน 

1.5.2.4 รูปแบบการวางผังแบบถนนปลายตัน (CUL-DE-SAC) (ภาพที่ 4D) 

การวางผังในรูปแบบนี้ ทำให้เกิดถนนปลายตัน  เกิดการแยกส่วนของถนนและทางเท้า  การ

จัดการด้านสาธารณูปโภคอาจทำได้ยากกว่ารูปแบบอ่ืน ต้องมีจุดกลับรถ แต่มีข้อดีคือ ทำให้สามารถ

เพ่ิมจำนวนบ้านได้มากกว่ารูปแบบอื่นๆ และสามารถใช้สาธารณูปโภคได้คุ้มค่าท้ังสองฝั่งถนน 

1.5.2.5 รูปแบบการวางผังแบบวงรูปตัวพี (P-LOOP) (ภาพที่ 4E) 

มีการสร้างพ้ืนที่เปิดโล่งสำหรับนันทนาการเป็นกลุ่มๆ และมีความเป็นส่วนตัวมาก จึงทำให้มี

ต้นทุนก่อสร้างค่อนข้างสูง และมีความหนาแน่นต่ำกว่ารูปแบบอื่นเนื่องจากเน้นพ้ืนที่เปิดโล่ง  
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1.5.2.6 รูปแบบการวางผังแบบเส้นโค้ง (CURVLINEAR) (ภาพที่ 4F) 

ถนนมีลักษณะโค้ง เหมาะกับการวางผังตามภูมิประเทศ โดยเฉพาะพ้ืนที่ที่มีความชันแตกต่าง

กัน ลดความซ้ำของผัง ทำให้เกิดทัศนียภาพที่สวยงาม แปลงที่ดินย่อยมีรูปร่างหลากหลาย ถนนโค้งทำ

ให้ลดอัตราเร็วของรถที่เคลื่อนที่ในโรงการลดลง ทำให้ลดโอกาสการเกิดอุบัติเหตุ  ต้องมีการวางแผน

และวางผังอยา่งรัดกุม 

จากรูปแบบการวางผังทั้ง 6 แบบ พบว่า รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) มีพ้ืนที่การ

สัญจรน้อยที่สุด ซึ่งส่งผลให้ต้นทุนส่วนใหญ่ลดลงตามไปด้วย แต่ยังมีอีกหลายปัจจัยที่ส่งผลต่อต้นทุน 

ไม่ว่าจะเป็นค่าสาธารณูปโภค ที่อาจใช้เยอะในรูปแบบ P-Loop เป็นต้น และนอกเหนือจากการ

พิจารณาสิ่งที่จับต้องได้เช่นค่าใช้จ่ายทางเศรษฐกิจและความปลอดภัย คุณภาพของความงามและ

สภาพแวดล้อมทางสังคมรูปแบบเฉพาะควรนำมาพิจารณาด้วย ตัวอย่างเช่น ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่ที่

พัฒนาบนรูปแบบ Loop หรือ P-Loop อาจรู้สึกถึงความเป็นระแวกบ้านได้ง่ายกว่าในพ้ืนที่ที่พัฒนา

บ น รู ป แ บ บ ต า ร า ง  (Grid) (The Municipal Planning Branch Manitoba Department of 

Municipal Affairs, 2017) 

เมื่อศึกษารูปแบบการวางผังในพ้ืนที่ศึกษา พบว่า มีรูปแบบการวางผังที่แตกต่างไปจากการ

ทบทวนวรรณกรรม นั่นคือ รูปแบบการวางผังที่มีถนนเพียง 1 เส้นในโครงการ ซึ่งมีความใกล้เคียงกับ

รูปแบบการวางผังตามเส้นทางการสัญจรที่ระบุในหนังสือ Time Saver Standard for Urban 

Design โดย Donald Watson, Alan Plattus และ Robert Shibley พบว่ามีความใกล้เคียงกับ

รูปแบบที่ 5 รูปแบบเส้นตรง (Linear) มากที่สุด (McGRAW-HILL PROFESSIONAL, 2003) 

 

ภาพที ่5 รูปแบบการวางผังตามรูปแบบทางสัญจรของเมือง 
ที่มา: หนังสือ Time Saver Standard for Urban Design โดย Donald Watson, Alan Plattus และ Robert Shibley หน้า 4.3-5 
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 ในส่วนของรูปแบบการวางผังที่มาจากการวางหลายรูปแบบผสมผสานกัน ในงานวิจัยนี้จะ

กำหนดเป็นโครงการ รูปแบบผสม (Multi-Layout) เพ่ือให้เกิดความชัดเจนของผลการศึกษามากข้ึน 

 1.5.3 สัดส่วนการใช้ที่ดินตามรูปแบบทางสัญจร 

รูปแบบการวางผังทางสัญจรมีผลต่สัดส่วนการใช้ที่ดินและพ้ืนที่สร้างอาคาร ในการศึกษาด้าน

สัดส่วนการใช้พ้ืนที่และลักษณะการใช้พ้ืนที่จากบทความมีการใช้พ้ืนที่ของเมืองต่างๆที่มีการพัฒนา

ย่านชานเมืองรวมถึงโครงการจัดสรรโดยเลือกกรณีจากเมืองต่างๆ ที่มีทางสัญจรในรูปแบบต่างกัน 5 

รูปแบบ โดยจำแนกออกเป็น รูปแบบตารางสี่ เหลี่ ยมจัตุรัส (Square Grid) รูปแบบตาราง

สี่เหลี่ยมผืนผ้า (Oblong grid type 1) รูปแบบตารางสี่เหลี่ยมผืนผ้าแบบที่สอง (Oblong grid type 

2) ซึ่งมีระยะที่ห่างกันในแต่ละแยกท่ีค่อนข้างใหญ่กว่าแบบตารางสี่เหลี่ยมผืนผ้าแบบที่หนึ่ง รูปแบบวง 

(Loops)  และรูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sacs)  โดยจากการศึกษา รูปแบบตารางสี่เหลี่ยมจัตุรัส 

(Square Grid)  ซึ่ งศึกษาการใช้ พ้ืนที่ ของเมือง Miletus(Greece), Houston (United states), 

Portland (United states) และอ่ืนๆ พบว่าในรูปแบบนี้ มีร้อยละของพ้ืนที่ทางสัญจร 36 ซึ่งเป็น

ค่าเฉลี่ยที่สูงที่สุด รองลงมาคือรูปแบบตารางสี่เหลี่ยมผืนผ้า (Oblong grid) ซึ่งเป็นรูปแบบของเมือง

ต่างๆทั่วโลกส่วนใหญ่ที่มีการออกแบบวางผังจะเลือกรูปแบบนี้ โดยจากบทความนี้ พบว่า รูปแบบ

ตารางสี่เหลี่ยมผืนผ้า (Oblong grid)  มีร้อยละของพ้ืนที่ทางสัญจร ร้อยละ 35  ในส่วนของรูปแบบ

ตารางสี่เหลี่ยมผืนผ้าแบบที่สอง (Oblong grid2)  ซึ่งจากความถี่ของถนนที่น้อยลง ทำให้ร้อยละทาง

สัญจร ลดลงมาอยู่ที่ ร้อยละ 31.4 ถัดมาเป็นรูปแบบวง (Loop) ซึ่งจากบทความศึกษาจากโครงการ

จัดสรรในปี 1950 – ปัจจุบัน พบว่ามีการใช้พ้ืนทางสัญจรเฉลี่ยร้อยละ 27.4 และรูปแบบสุดท้ายที่มี

พ้ืนที่ทางสัญจรน้อยที่สุด คือ รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) อยู่ที่ร้อยละ 23.7  

 

ภาพที่ 6 รอ้ยละสัดส่วนพื้นทีท่างสัญจร (Circulation) และพื้นที่ที่ปลกูสร้างได้ (Buildable area) ของรูปแบบการวางผังทางสญัจรแตล่ะรูปแบบ 
ที่มา: บทความ Residential Street Pattern Design โดย Farnis Grammenos และ Julie Tasker-Brown 
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รูปแบบของทางสัญจรแต่ละแบบ จะมีความเหมาะสมและประสิทธิภาพสูงสุดเมื่ออยู่ในบริบท

ที่เหมาะสมกับรูปแบบทางสัญจรนั้นๆ ในส่วนของทางสัญจรรูปแบบตารางสี่เหลี่ยมจัตุรัส (Square 

Grid) เดิมถูกออกแบบมาเพ่ือให้คนสามารถเดินทางสัญจรได้ง่ายและสะดวก ทำให้การจราจรมีความ

สะดวกรวดเร็วกว่าแบบ Loops หรือ Cul-de-sac ซึ่งอาจจะสัญจรได้ยากกว่า แต่เน้นความเป็น

ส่วนตัวและมีพ้ืนที่ก่อสร้างมากกว่า (Fanis Grammenos, Sevag Pogharian, & Tasker-Brown.) 

จากบทความได้กล่าวถึงความคุ้มค่าของพ้ืนที่ที่สามารถก่อสร้างได้ (Buildable area) ที่มีใน

รูปแบบการวางโครงถนนแบบ Loops กับ Cul-de-sac ว่าสามารถทำให้เกิดพ้ืนที่ (Buildable area) 

มากกว่าแบบอ่ืน ซึ่งเป็นสาเหตุว่าทำไมรูปแบบถนนทั้งสองแบบนี้จึงเป็นที่นิยมในการวางผังโครงการ

จัดสรรที่ดินของผู้ประกอบการ นอกเหนือจากเรื่องความคุ้มค่าทางพ้ืนที่ก่อสร้าง รูปแบบถนนแต่ละ

รูปแบบยังส่งผลต่างกันในเชิงสังคมอีกด้วย ซึ่งถนนแต่ละรูปแบบจะเป็นตัวทำให้เกิดปฏิสัมพันธ์ของ

ผู้คนที่มีที่อยู่อาศัยตามบริบทของถนนต่างกัน  

 1.5.4 ปัจจัยท่ีส่งผลต่อต้นทุนของโครงสร้างพ้ืนฐานในการออกแบบวางผัง 

 จากรายงานเรื่อง Efficiency in Land Use and Infrastructure Design, An Application 

of the Bertaud Model หรือ ประสิทธิภาพในการใช้ประโยชน์ที่ดินและการออกแบบวางระบบ

โครงสร้างพ้ืนฐาน โดยการใช้เบอร์โทด์โมเดล ได้อธิบายถึงการเปลี่ยนแปลงของต้นทุนโครงสร้าง

พ้ืนฐานเฉลี่ย เมื่อมีปัจจัยทางการออกแบบวางระบบที่เปลี่ยนไปไว้โดยสรุป ดังต่อไปนี้ 

1.5.4.1 จำนวนแปลงที่ดินย่อย (Number of plots) 
สำหรับด้านการเปลี่ยนแปลงต้นทุนโครงสร้างพ้ืนฐานและมูลค่าแปลงที่ดินจากจำนวนแปลง

ที่ดินที่เพ่ิมขึ้นนั้น พบว่าต้นทุนต่อแปลงย่อย 1 แปลงจะลดลงเมื่อมีจำนวนแปลงย่อยที่มากขึ้น เช่น 

การเดินท่อประปา หรือการจัดทำระบบไฟฟ้า เป็นต้น ซึ่งหากยิ่งมีจำนวนแปลงย่อยที่ดินที่ใช้ท าง

สาธารณูปโภคร่วมกันมาก ต้นทุนต่อแปลงในส่วนนี้ก็จะต่ำลง แต่ก็ต้องพิจารณาในส่วนนี้รวมกับปัจจัย

อ่ืนๆ เช่น แปลงที่ดินมากเกินไปก็จะทำให้เกิดความอึดอัด หรือปัจจัยด้านกฎหมายที่กำหนดความ

กว้างความยาวของแปลงด้วย เป็นต้น 
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ภาพที ่7 การเปลี่ยนแปลงต้นทุนโครงสร้างพื้นฐานและมูลค่าแปลงที่ดินย่อยเมือ่จำนวนแปลงที่ดินย่อยเพิ่มขึ้น 
ที่มา: งานวิจยั เร่ือง Efficiency in Land Use and Infrastructure Design An Application of the Bertaud Model โดย Alain 

Bertaud, Marie-Agnes Bertaud และ James O. Wright, Jr. หน้า 11 

1.5.4.2 ความกว้างของหน้าแปลงที่ดินย่อย (Plot Frontage) 
หากกำหนดตัวแปรควบคุมเป็น ขนาดแปลงที่ดินย่อย (Plot area) ส่วนที่เปลี่ยนไปจะมีส่วน

ของความกว้างของหน้าแปลงย่อยที่เพ่ิมขึ้นตามความกว้าง ต้นทุนต่อแปลงย่อยที่เพ่ิมขึ้นตามความ

กว้างของระยะด้านกว้างของแปลงที่ดินย่อย ราคาขายที่เพ่ิมขึ้นตามความกว้าง แต่จะสังเกตได้ว่าค่า

ค่าสัมประสิทธิ์ที่คำนวณด้วยวิธีนี้บ่งชี้ว่าด้านหน้าของพล็อตประมาณ 4.10 เมตร จะมีประสิทธิภาพ

มากที่สุด (จากภาพที่ 7) เนื่องจาก ราคาต้นทุนจะเพ่ิมตามขนาดหน้ากว้าง แต่ในส่วนของราคาขาย

เมื่อถึงจุดหนึ่งจะสามารถขายได้ลดลงเนื่องจากต้นทุนที่เพ่ิมข้ึนตามความกว้างแปลงที่ดิน สิ่งสำคัญคือ

ให้สังเกตว่าในกรณีนี้การแก้ปัญหาด้วยการใช้ต้นทุนที่ถูกที่สุดนั้นไม่ได้มีประสิทธิภาพมากที่สุด และ

การใช้ต้นทุนที่แพงที่สุดไม่ได้แปลว่าผู้ใช้พึงพอใจในระดับที่สูงขึ้นกว่าเดิมมากนัก  ซึ่งต้องมีการ

พิจารณาร่วมในหลายปัจจัยในการกำหนดหน้ากว้างของแปลงแต่ละแปลงด้วย ไม่ว่าจะเป็น ด้าน

กฎหมาย ด้านความต้องการของผู้อยู่อาศัย และด้านการตลาด เป็นต้น 
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ภาพที ่8 การเปลี่ยนแปลงต้นทุนโครงสร้างพื้นฐานและมูลค่าแปลงที่ดินย่อยเมือ่หน้ากว้างแปลงที่ดินยอ่ยเพิ่มขึ้น 
ที่มา: งานวิจยั เร่ือง Efficiency in Land Use and Infrastructure Design An Application of the Bertaud Model โดย Alain 

Bertaud, Marie-Agnes Bertaud และ James O. Wright, Jr. หน้า 15 
 

1.5.4.3 ความยาวของบล็อก (Block Length) 
 การเปลี่ยนแปลงของความยาวบล็อกอาจมีผลกระทบสำคัญกับต้นทุน โดยทั่วไปการวางผังจะ

มีการประหยัดพ้ืนที่ถนน และโครงสร้างพ้ืนฐาน ซึ่งลดต้นทุนการพัฒนาโดยเฉลี่ยเมื่อบล็อกยาว แต่

ความยาวของบล็อกก็มีผลต่อต้นทุนของแปลงที่ดินย่อยเช่นกัน  ซึ่งจะใช้พ้ืนที่ได้คุ้มกว่า แต่ต้อง

พิจารณาเป็นกรณีไป เนื่องจากต้องคำนึงถึงการออกแบบอย่างมีประสิทธิภาพ (Design efficiency) 

และด้านกฎหมายเรื่องระยะห่างของทางร่วมทางแยกด้วย 
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ภาพที ่9 การเปลี่ยนแปลงต้นทุนโครงสร้างพื้นฐานและมูลค่าแปลงที่ดินย่อยเมือ่ความยาวบลอ็กเพิ่มขึ้น 
ที่มา: งานวิจยั เร่ือง Efficiency in Land Use and Infrastructure Design An Application of the Bertaud Model โดย Alain 

Bertaud, Marie-Agnes Bertaud และ James O. Wright, Jr. หน้า 18 

 

1.5.4.4 การเปลี่ยนแปลงตามความกว้างถนน (Variations in Road Width) 
เมื่อความกว้างของถนนเพ่ิมขึ้นเป็นสองเท่าจะทำให้ต้นทุนการพัฒนาต่อตารางเมตรสุทธิ

เพ่ิมขึ้นประมาณ ร้อยละ 20 ราคาตลาดของแปลงที่ดินย่อยที่ติดถนนที่เพ่ิมขนาดความกว้างขึ้นอาจไม่
เปลี่ยนแปลงโดยตรงเนื่องจากไม่ได้รับประโยชน์โดยตรงจากการขยายถนน แม้ว่าพ้ืนที่เปิดโล่งเพ่ิมเติม
ของถนนที่กว้างขึ้นอาจช่วยสร้างมูลค่าและเพ่ิมราคาตลาดให้กับที่ดินแปลงย่อย แต่อาจมีข้อจำกัด 
เนื่องจากในบางพ้ืนที่ที่ไม่ได้มีการจราจรโดยการใช้รถยนต์ที่มาก การเพ่ิมค่าความกว้างถนนจะทำให้
เป็นการเปลืองพ้ืนที่ขายได้ ในส่วนของการเพ่ิมพ้ืนที่แปลงที่ดินก็ไม่ช่วยให้คุ้มต้นทุนที่เสียไปกับพ้ืนที่
ถนนและจำนวนแปลง ดังนั้นตัวเลือกในการลดพื้นที่ถนนโดยการลดความกว้างถนนจะมีประสิทธิภาพ
มากที่สุดในทุกการเปลี่ยนแปลงความกว้างของกรณีศึกษาในด้านปัจจัยที่ส่งผลต่อต้นทุนโครงสร้าง
พ้ืนฐาน (Bertaud et al., 2010) 
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ภาพที ่10 ต้นทุนโครงสร้างพื้นฐานและมูลค่าแปลงที่ดินย่อยเมื่อความกว้างถนนเพิ่มขึ้น 
 ที่มา: งานวิจยั เร่ือง Efficiency in Land Use and Infrastructure Design An Application of the Bertaud Model 

โดย Alain Bertaud, Marie-Agnes Bertaud และ James O. Wright, Jr. หนา้ 19 

 

1.5.5 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน มีการประกาศบังคับใช้ตั้งแต่ พ.ศ.2515 ซึ่งเป็นยุคแรกเริ่ม

ของการมีกฎหมายจัดสรรที่ดินในประเทศไทย กฎหมายที่ออกมามีจุดมุ่งหมายเพ่ือควบคุมการจัดสรร

ที่ดินของบริษัทเอกชนและคุ้มครองประโยชน์ของประชาชนผู้ซื้อที่ดินจัดสรรเพ่ือให้ได้รับความ เป็น

ธรรม โดยออกประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่  286 (ปว.286) มาเป็นฉบับแรก แต่ยังไม่ได้มีการให้

ความสำคัญกับมาตรฐานสาธารณูปโภคภายในโครงการเท่าที่ควร ทำให้ผู้ประกอบการจัดสรรเอา

เปรียบผู้ซื้อ ต่อมากรมที่ดินจึงมีการออก ข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2530 เพ่ือควบคุม

ให้มีมาตรฐานของสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะในที่ดินจัดสรร และออกข้อกำหนดเกี่ยวกับ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 มาเพ่ือปรับปรุงกฎหมายอีกครั้ง จนกระทั่งมีการประกาศใช้ พระราชบัญญัติ
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จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยเนื่องจากประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ได้ประกาศใช้บังคับมาเป็น

เวลานานแล้ว มีหลักการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ สมควรแก้ไขปรับปรุงเพื่อกำหนด

มาตรการในการคุ้มครองผู้ซื้อที่ดินจัดสรร โดยเฉพาะการได้สิทธิในที่ดินจัดสรรและการกำหนดให้มี

ผู้รับผิดชอบบำรุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้น เพ่ือให้เกิดความคล่องตัวใน

การดำเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดินได้กระจายอำนาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดิน

ไปสู่ ระดับจังหวัด และกำหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตให้แน่นอน  จึงจำเป็นต้องตรา

พระราชบัญญัติ และกำหนดข้อกำหนดของแต่ละจังหวัดขึ้นใหม่ ซึ่งมีการปรับข้อกำหนดเหล่ านี้ใหม่

เรื่อยๆตามความเหมาะสม โดยมีการใช้ข้อกำหนดการจัดสรรที่ดินในแต่ละจังหวัดภายใต้พรบ.จัดสรร

ที่ดิน พ.ศ. 2543 มาจนถึงปัจจุบันมาจนถึงปัจจุบัน (สุทธิ ชูวิจิตร์, 2555) 

ในส่วนของพ้ืนที่ศึกษานี้ ใช้ข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน เพ่ือที่อยู่อาศัยและ 

พาณิชยกรรม จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2552 ได้ออกมาเป็นข้อสรุป ดังนี้ 

(1) ขนาดแปลงที่ดินที่ทำการรังวัดแบ่งเป็นแปลงย่อยเพื่อจำหน่ายของโครงการจัดสรรเป็น 3 ขนาด 

ดังนี้ 

1.  โครงการจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก ตั้งแต่ 10-99 แปลงหรือเนื้อที่ต่ำกว่า 19 ไร่  

2.  โครงการจัดสรรที่ดินขนาดกลาง ตั้งแต่ 100-499 แปลง หรือเนื้อที่ 19 -100 ไร่  

3.  โครงการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ่ ตั้งแต่ 500 แปลง หรือเนื้อท่ีเกินกว่า 100 ไร่ 

(2) ขนาดแปลงที่ดินย่อยขั้นต่ำ 
ตารางที่ 2 สรุปขนาดแปลงที่ดินยอ่ยขัน้ต่ำในข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรทีด่ินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม จังหวัดปทุมธานี 

พ.ศ. 2552 

ประเภท กว้าง(ม.) ยาว(ม.) เนื้อที(่ตร.ว) 

บ้านเด่ียว 10 10 50 

บ้านแฝด 8 ไม่ได้กำหนด 35 

บ้านแถว/อาคารพาณิชย์ 4 ไม่ได้กำหนด 16 

 

(3) ขนาดความกว้างเขตทางขั้นต่ำ 
ตารางที่ 3 สรุปขนาดความกว้างเขตทางขั้นต่ำในข้อกำหนดเกีย่วกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม จงัหวัดปทุมธาน ี

พ.ศ. 2552 

จำนวนแปลงท่ีดิน/เนื้อที(่ไร่) ความกว้างเขตทาง(ม.) ความกว้างผิวจราจร(ม.) 
10-99/19 8 6 
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จำนวนแปลงท่ีดิน/เนื้อที(่ไร่) ความกว้างเขตทาง(ม.) ความกว้างผิวจราจร(ม.) 

100-299/19-50 12 8 

300-499/50-100 16 12 

500+/100+ 18 12 

 

 ในแต่ละโครงการจะมีข้อกำหนดขั้นต่ำที่สำคัญ คือ ขนาดแปลงที่ดินขั้นต่ำ สาธารณูปการขั้น

ต่ำ และมีการกำหนดความกว้างของถนน เพ่ือให้เหมาะกับขนาดโครงการจัดสรร ในส่วนของ

สาธารณูปการของโครงการมีข้อกำหนดให้จัดพ้ืนที่สีเขียวและนันทนาการไม่ต่ำกว่า ร้อยละ 5 ของ

พ้ืนที่ขาย และกำหนดให้มีโรงเรียนอนุบาลสำหรับโครงการจัดสรรขนาดใหญ่ 

 1.5.6 การวิเคราะห์ผลตอบแทนและความคุ้มค่าในการลงทุน 

ผลตอบแทน หมายถึง รายได้จากการขายหรือการบริการที่หักส่วนต้นทุนและค่าดำเนินการ
แล้ว ซึ่งมีเกณฑ์ในการวัดผลตอบแทนโดยการวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุน เพ่ือดูว่าโครงการหรือ
บริการที่ผู้พัฒนาหรือผู้ประกอบการจะจัดทำขึ้นนั้น มีความคุ้มทุนหรือไม่ ซึ่งการวิเคราะห์ความคุ้มค่า
ในการลงทุนนี้ สามารถหาได้หลายรูปแบบ โดยตัวชี้วัดที่นิยมใช้ มีดังต่อไปนี้ 

1) ผลตอบแทนจากการลงทุน (Return on Investment: ROI) คือ เครื่องมือในการหา
ผลตอบแทนจากการลงทุนในการคำนวณว่าจะได้รับผลตอบแทนเท่าใดสำหรับการลงทุนหนึ่งๆ ตาม
สัดส่วนของจำนวนเงินลงทุนเริ่มแรก ใช้สำหรับการเปรียบเทียบการลงทุนในอนาคต และประเมินผล
การลงทุนในอดีต 

2) มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) คือ มูลค่าของผลรวมของเงินในวันนี้ 
(ในปัจจุบัน) กล่าวอีกนัยหนึ่งคือมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดในอนาคต เป็นเครื่องมือที่ใช้ในการ
ประเมินมูลค่าโครงการกันอย่างแพร่หลาย และได้รับการยอมรับว่าเป็นเครื่องมือที่ค่อนข้างครบเครื่อง 
เพราะมีการคำนึงถึงทั้งมูลค่าของเงินตามเวลาและต้นทุนการได้มาของเงิน โดยค่า NPV นั้นจะเป็นตัว
บอกว่าการลงทุนตลอดทั้งโครงการจะสร้างมูลค่าเพ่ิม ในหน่วยบาทเท่าไร เหมาะสำหรับการ
เปรียบเทียบโอกาสการลงทุนในอนาคต 

3) อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return: IRR) เป็นอัตราคิดลดที่มูลค่า
ปัจจุบันของโครงการ (NPV) เป็นศูนย์ ซึ่งเป็นประมาณการคาดการณ์ผลตอบแทนจากโครงการ ใช้
เพ่ือตัดสินใจถึงความเป็นไปได้ของการลงทุนในอนาคต เป็นการหาค่าของผลตอบแทนการลงทุนในรูป
ของร้อยละเพ่ือทราบว่าโครงการที่จะลงทุนให้ผลตอบแทนมากหรือน้อยเท่าใดเมื่อนำมาเปรียบเทียบ
กับผลตอบแทนข้ันต่ำที่ต้องการหรือค่าของทุนที่เราตั้งไว้นั่นเอง 
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 กล่าวโดยสรุป การวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุนนั้นสามารถทำได้หลายรูปแบบ โดย 
NPV จะเป็นมูลค่าของผลรวมของเงินในปัจจุบัน (หน่วย: บาท) ในส่วนของ ROI และ IRR จะมีค่าเป็น
ร้อยละ ซึ่งความแตกต่างที่สำคัญระหว่าง IRR และ ROI คือ IRR จะเป็นตัวประเมินโครงการในอนาคต
และ ROI เพ่ือประเมินความเป็นไปได้ของการลงทุนที่ทำไปแล้ว  เนื่องจาก IRR อยู่ภายใต้การ
คาดการณ์กระแสเงินสดในอนาคตประสิทธิภาพจึงขึ้นอยู่กับว่าสามารถทำนายได้แม่นยำเพียงใด 
ในทางกลับกัน ROI ไม่มีภาวะแทรกซ้อนดังกล่าวโดยไม่ได้คำนึงถึงช่วงเวลาของการลงทุน ซึ่งทุกค่า
ควรมีค่ าเป็นบวก แต่จะมากหรือน้อยและใช้ค่ าใดขึ้นอยู่ กับการเลือกใช้ งานของผู้ลงทุน 
(Momentum, 2561) 
 
 จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องสรุปเพ่ือการนำไปใช้ต่อยอดในงานวิจัย

นี้ในแต่ละหัวข้อได ้ดังนี้ 

1. เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) สามารถใช้คำนวณพ้ืนที่ทางกายภาพของโครงการ

จัดสรรที่ดินร่วมกับการวิเคราะห์ต้นทุนทางการพัฒนาโครงการได้  

2. จากรูปแบบการวางผังทั้ง 6 รูปแบบการวางผังสามารถแบ่งได้หลายรูปแบบได้หลากหลาย

ตามลักษณะของการวางโครงข่ายทางสัญจร (Circulation) ทั้งในระดับเมือง ระดับย่าน และระดับ

โครงการ ซึ่งพบว่า มีรูปแบบที่ตรงกับการทบทวนวรรณกรรม คือ รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-

sac) และรูปแบบการวางผังแบบผสมหลายรูปแบบ ซึ่งในงานวิจัยนี้จะใช้คำว่า รูปแบบผสม (Multi-

Layout) และมีรูปแบบการวางผังในพ้ืนที่ศึกษาที่แตกต่างจาก 6 รูปแบบแต่มีรูปแบบการวางผังที่

ใกล้เคียงกับการวางผังในระดับเมือง คือ รูปแบบเส้นตรง (Linear)  

โดยในงานวิจัยนี้จะใช้รูปแบบการวางผัง 3 รูปแบบ ได้แก่ รูปแบบเส้นตรง (Linear), รูปแบบ

ถนนปลายตัน (Cul-de-sac) และ รูปแบบผสม (Multi-Layout) 

3. กฎหมายจัดสรรที่ดินที่ใช้ในพ้ืนที่ศึกษา อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี คือ ข้อกำหนด

เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน จังหวัดปทุมธานี พ .ศ. 2552 ซึ่งในงานวิจัยนี้ จะเลือกกลุ่มตัวอย่างเป็น

โครงการจัดสรรที่ดินขนาดกลาง ซึ่งมีพ้ืนที่ ตั้งแต่ 100-499 แปลง หรือเนื้อที่ 19 -100 ไร ่

4. กระบวนการออกแบบวางผังโครงการ ส่งผลให้เกิดต้นทุนที่แตกต่างกันไป ปัจจัยที่ส่งผล

กระทบต่อต้นทุน จากการเปลี่ยนแปลงในลักษณะด้านโครงสร้างพ้ืนฐานที่เกิดจากการออกแบบวางผัง
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ที่สำคัญ คือ จำนวนแปลงที่ดิน หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย ความยาวของบล็อก และความกว้างของ

ถนนและมาตรฐานโครงสร้างพ้ืนฐาน โดยแต่ละวิธีที่มีประสิทธิภาพมากท่ีสุดมักจะแตกต่างกันไปในแต่

ละกรณ ี

 5. ในการวิเคราะห์ผลตอบแทนโครงการในงานวิจัยนี้  จะเลือกใช้ อัตราผลตอบแทนภายใน 
(Internal rate of return: IRR) เนื่องจากโครงการในพ้ืนที่ศึกษาบางโครงการยังอยู่ในระหว่างการ
ดำเนินการ และไม่สามารถหาข้อมูลในส่วนผลตอบแทนเพ่ือนำไปหาค่า  ROI ได้ ประกอบกับ
แบบจำลองการคำนวณเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) สามารถวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุน
ออกมาในรูปแบบของ IRR ในส่วนของบทความนี้จึงจะเลือกใช้ IRR เป็นตัววัดผลตอบแทน 
 

1.6 ระเบียบวิธีวิจัย 

 1.6.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

กรอบแนวคิดในการวิจัย คือ การศึกษาหลักการ องค์ประกอบ และวิธีการคำนวณของเบอร์

โทด์โมเดล และการนำเบอร์โทด์โมเดลมาประยุกต์ใช้ในการศึกษาต้นทุนและผลตอบแทนรวมทั้ง

สัดส่วนการใช้ที่ดิน ของรูปแบบการวางผังโครงการจัดสรรในพ้ืนที่ศึกษา 3 รูปแบบ ได้แก่ รูปแบบ

เส้นตรง (Linear) รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) และรูปแบบผสม (Multi-Layout)  

 

ภาพที่ 11 กรอบแนวคิดในงานวิจยั 
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1.6.2 ระเบียบวิธีวิจัย 

ตารางที่ 4 ระเบียบวิธวีิจยั 
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1.6.3 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

จากความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา ในการเลือกพ้ืนที่ศึกษา อำเภอธัญบุรี จังหวัด

ปทุมธานี ผู้วิจัยจึงทำการหาข้อมูลโดยการคัดเลือกเฉพาะโครงการจัดสรรที่ดิน ในอำเภอธัญบุรี 

จังหวัดปทุมธานี โดยรวบรวมจากหน่วยงานดังต่อไปนี้ 

1) การสอบถามขอข้อมูลตั้งต้นจากสำนักงานโยธาธิการและผังเมือง จังหวัดปทุมธานี พบว่ามี

โครงการที่มีการยื่นขอตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือยื่นจัดสรรทั้งหมด 70 รายการ โดยมีการ

เก็บข้อมูลการขอตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินในระหว่างปี พ.ศ.2557-2562 โดยได้ทำการคัดเลือก

โครงการที่ยื่นจัดสรรซ้ำกันออก เพ่ือให้ได้มาซึ่งเลขโฉนดที่ดินของโครงการที่ยื่นตรวจสอบการใช้

ประโยชน์ที่ดิน พบว่ามีรายชื่อโฉนดโครงการทั้งหมด 41 โครงการที่มีการยื่นขอตรวจสอบการใช้

ประโยชน์ที่ดินจาก 70 รายการ 

 2) จากการคัดเลือกโฉนดโครงการทั้งหมด 41 โครงการที่มีการยื่นขอตรวจสอบการใช้

ประโยชน์ที่ดินเพ่ือยื่นขอจัดสรรที่ดินทั้งหมดเพ่ือขอสอบถามขอรายละเอียดข้อมูลเอกสารโครงการ

และวิธีการจัดสรรและผังโครงการจัดสรรจาก สำนักงานที่ดิน จังหวัดปทุมธานี พบว่ามี 30 โครงการ 

ที่ได้รับอนุญาตจัดสรรและทางหน่วยงานสามารถยินยอมให้เปิดเผยข้อมูลได้ พบว่ามีโครงการจัดสรร

ที่ดินขนาดกลาง และโครงการจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก โดยในงานวิจัยนี้จะเลือกศึกษาเฉพาะโครงการ

จัดสรรขนาดกลาง เนื่องจากเป็นโครงการจัดสรรที่ดินที่มีกลุ่มตัวอย่างให้ศึกษามากที่สุด และเพ่ือ

ควบคุมตัวแปรในด้านกฎหมาย ดังนั้นจึงเหลือโครงการจัดสรรที่ดินขนาดกลางที่มีข้อมูลครบถ้วนและ

หน่วยงานยอมให้ข้อมูลจำนวน 25 โครงการ โดยมีรายชื่อกรณีศึกษา ดังต่อไปนี้ 

ตารางที่ 5 รายชือ่บริษัทและโครงการจดัสรรที่ดินที่ยื่นขอจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2557-2562 
 

ลำดับ บริษัทท่ียื่นขอตรวจสอบการใช้ประโยชนท่ี์ดิน ชื่อโครงการ 

โครงการ

จัดสรร

ขนาด

กลาง 

1 บริษัท ทีด่ินดทีรัพย์สนิดี จำกัด - - 

2 บริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) ศุภาลัย พาร์ควิลล์ รังสิต คลอง 4 - 

3 
บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปเรชั่น จำกัด 

(มหาชน) 
เวนิว รังสิต 

/ 
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ลำดับ บริษัทท่ียื่นขอตรวจสอบการใช้ประโยชนท่ี์ดิน ชื่อโครงการ 

โครงการ

จัดสรร

ขนาด

กลาง 

4 บริษัท เค พฒันา กรุ๊ป รัชธาน ี11 - 

5 บริษัท พนาล ีเอสเตท จำกัด ภัสสร ดอนเมือง พหลโยธิน / 

6 บริษัท วี.เอส.เค. เอสเตท จำกดั - / 

7 บริษัท เค.วาย.พี พรอ๊พเพอร์ตี ้จำกัด - - 

8 บริษัท พนาล ีเอสเตท จำกัด เดอะปาลม์ พหลฯ-วิภาวด ี - 

9 บริษัท มัน่คงเคหะการ จำกัด มหาชน ชวนชืน่ทาวน์ รังสต คลอง 1 / 

10 บริษัท ทริปเป้ิล พี ดีเวลลอปเมนต์ จำกัด บ้านธรรมชาต ิ - 

11 บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด บ้านพฤกษา รังสิต คลอง 7 / 

12 บริษัท แคปปิต้อล ซิตี้ เรียลเอสเตท จำกัด แคปปิตอล ซิตี้ 1 (ธัญบุรี คลอง 8) - 

13 บริษัท แคปปิต้อล ซิตี้ เรียลเอสเตท จำกัด แคปปิตอล ซิตี้ 2 (ธัญบุรี คลอง 8) - 

14 บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด พฤกษาวิลล ์106 รังสิต-คลองสอง / 

15 บริษัท แคปปิต้อล ซิตี้ เรียลเอสเตท จำกัด พาทิโอ-พหลโยธิน / 

16 บริษัท ทรัพย์พล กรุ๊ป จำกัด นันธารา / 

17 บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด 
บ้านพฤกษาวลิเลจ 49 

(เดอะแพลนท์ วงแหวน-รังสิต) 

/ 

18 บริษัท พรสนัติ จำกัด บ้านลุมพินี ทาวน์วิลล์ รังสิต คลอง 2 / 

19 
บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปเรชั่น จำกัด 

(มหาชน) 
บางกอก บลูเลอวารด์ รังสติ 

/ 

20 บริษัท สยามสิร ิแอสเสท จำกัด - - 

21 บริษัท อนิสไปร์ เรสซิเดน้ซ์ จำกัด ไอลีฟ ทาวน์ รังสิต คลอง 3 / 

22 บริษัท เอสเตท เพอร์เฟ็คท์ จำกัด โมดิวิลล่า ทาวน์โฮม รังสิต คลอง 7 / 

23 บริษัท บ้านพทุธรักษา 2015 จำกัด เจ วิลล่า รังสิต คลอง 1 / 

24 บริษัท นติธาน จำกัด ธัญญาภริมย์ คลอง 7 / 
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ลำดับ บริษัทท่ียื่นขอตรวจสอบการใช้ประโยชนท่ี์ดิน ชื่อโครงการ 

โครงการ

จัดสรร

ขนาด

กลาง 

25 บริษัท พรอ็พเพอร์ตี ้เพอรเ์ฟค จำกัด (มหาชน) โมดิวิลล่า รังสิต คลอง 7 / 

26 บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกดั (มหาชน) - / 

27 บริษัท บ้านพทุธชาต ิ2015 จำกัด บ้านพุทธชาต ิ / 

28 บริษัท บ้านรื่นรมย์ 2015 จำกัด - / 

29 บริษัท ซื่อตรง พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ซ่ือตรงคลอง 6 เฟส 5 / 

30 บริษัท ชีวาทยั จำกัด (มหาชน) หมู่บ้านจัดสรร รังสิต คลอง 1 - 

31 บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน) เจ บิซ รังสิต คลอง 1 / 

32 บริษัท พลีบา ดเีวลล็อปเมนท์ จำกัด 9th canale - 

33 บริษัท ทีด่ินดทีรัพย์สนิดี จำกัด บ้านทรัพย์ธาน ี / 

34 บริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) ศุภาลัย การ์เด้นวิลล์ รังสติ คลอง 2 / 

35 บริษัท เดอะ คอนฟเิด้นซ์ จำกดั - - 

36 บริษัท คลอง 6 พัฒนาที่ดนิ จำกัด - / 

37 บริษัท โกลเดน้ เฮ้าส์ซ่ิง จำกัด - - 

38 บริษัท วี.แลนด ์พรอ็พเพอร์ตี ้จำกัด เพฟ รังสิต คลอง 4 / 

39 บริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) ศุภาลัย วิลล ์รังสิต คลอง 2 / 

40 บริษัท เอ็นจีที อีโค ฟอร์ลฟิวิ่ง จำกัด ภูมิภิรมย ์ / 

41 บริษัท เนโปลี ซิติ้ ดเีวลลอปเมน้ท ์จำกัด สราญ ซิตี้ รังสิต คลอง 1 - 

รวม  25 

ที่มา: จากการเก็บข้อมูลและคัดเลือกข้อมูลโดยผู้วิจัย ช่วง กรกฎาคม 2562 – มีนาคม 2563 

3) จากข้อมูลในเอกสารโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินของโครงการจัดสรรที่ดินกรณีศึกษา 

ที่ยื่นขอจัดสรรของสำนักงานที่ดิน จังหวัดปทุมธานี พบว่ามี 23 โครงการ ที่มีระบุพ้ืนที่การใช้ที่ดิน

เอาไว้อย่างชัดเจนและมีจำนวน 2 โครงการ ที่ไม่ได้ระบุขนาดไว้ โดยผู้วิจัยจะทำการคำนวณโดยการ
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เขียนแบบผังโครงการโดยใช้ต้นแบบจากโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินและตรวจสอบขนาดพ้ืนที่ใน

โปรแกรม AutoCAD แบ่งเป็นโครงการเรียงตามปีท่ีอนุญาตจัดสรรจากปีล่าสุด ดังต่อไปนี้ 

ตารางที่ 6 โครงการจัดสรรที่ดินที่มีและไม่มีข้อมูลสัดส่วนพื้นที่  

ลำดับ 
ปีที่

อนุญาต 
ชื่อโครงการ บริษัท 

มี
ข้อมูล
พื้นที่ 

คำนวณ
โดย

ผู้วิจัย 

1 2562 ลุมพินี ทาวนว์ิลล์ รังสิต คลอง 2 บริษัท พรสันติ จำกัด /  

2 2562 นิวยอร์ค รังสิต คลอง 4 บริษัท วี.เอส.เค เอสเตท /  

3 2562 ชวนชื่นทาวน ์รังสิต คลอง 1 บริษัท มั่นคงเคหะการ จำกัด (มหาชน) /  

4 2562 เวนิว โฟล์ว รังสิต บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปเรชั่น จำกดั 
(มหาชน) 

/  

5 2562 บางกอก บลูเลอวาร์ด รังสิต บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปเรชั่น จำกดั 
(มหาชน) 

/  

6 2561 ไอลีฟ ทาวน ์รังสิต คลอง 3 บริษัท อินสไปร์ เรสซิเด้นซ์ จำกัด /  

7 2561 ภัสสร ดอนเมือง พหลโยธิน  บริษัท พนาล ีเอสเตท จำกัด /  

8 2561 บ้านพฤกษา รังสิต คลอง 7 บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด /  

9 2560 พฤกษาวิลล์ 106 รังสิต-คลอง 2 บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด /  

10 2560 เจบิซ รังสิต คลอง 1 บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด 
(มหาชน) 

 / 

11 2560 พาทิโอ พหลโยธิน บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด /  

12 2560 บ้านพฤกษาวิลเลจ 49 (เดอะแพ
ลนท์ วงแหวน-รังสิต) 

บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด /  

13 2560 ธัญญาภิรมย์ คลอง 7 บริษัท นติธาน จำกัด /  

14 2560 โมดิวิลล่า ทาวน์โฮม รังสิต คลอง 
7 

บริษัท เอสเตท เพอร์เฟ็คท์ จำกัด /  

15 2560 นันธารา บริษัท ทรัพย์พล กรุ๊ป จำกัด /  

16 2560 เจ ทาวน ์1 รังสิต คลอง 1 บริษัท บ้านรื่นรมย ์2015 จำกัด /  

17 2560 โมดิวิลล่า รังสิต คลอง 7 บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค จำกัด 
(มหาชน) 

/  

18 2559 เจ วิลล่า รังสิต คลอง 1 บริษัท บ้านพุทธรักษา 2015 จำกัด /  

19 2559 เจ ทาวน ์เอ็กคลูซีฟ รังสิต คลอง 
1 

บริษัท บ้านพุทธชาต ิ2015 จำกัด  / 

20 2559 ซ่ือตรง คลอง 6 เฟส 5 บริษัท ซ่ือตรง พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด /  

21 2559 ซ่ือตรง โคซ่ี เดอะพีค รังสิต 
คลอง 6 

บริษัท คลอง 6 พัฒนาที่ดิน จำกัด /  

22 2558 ศุภาลัย การ์เด้นวิลล์ รังสิต 
คลอง 2 

บริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) /  

23 2558 บ้านทรัพยธ์าน ี บริษัท ที่ดินดีทรัพย์สินดี จำกัด /  

24 2558 เพฟ รังสิต คลอง 4 บริษัท วี.แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด /  
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ลำดับ 
ปีที่

อนุญาต 
ชื่อโครงการ บริษัท 

มี
ข้อมูล
พื้นที่ 

คำนวณ
โดย

ผู้วิจัย 

25 2558 ศุภาลัย วิลล์ รังสิต คลอง 2 บริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) /  

 ที่มา: รวบรวมจากเอกสารโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินโดยผู้วิจัย 

  1.6.4 การจัดกลุ่มรูปแบบการวางผังของโครงการจัดสรรที่ดิน 

จาก ก ารท บ ท วน วรรณ ก รรม  จ ากบ ท ค วาม  Some Basic Layout Patterns For 

Residential Subdivisions โดย The Municipal Planning Branch, Manitoba Department of 

Municipal Affairs พบว่ามีการจัดกลุ่มรูปแบบการวางผังตามทางสัญจรเป็นหลัก โดยมีการออกแบบ

วางผัง 4 รูปแบบหลัก ได้แก่ 1) รูปแบบตาราง (Grid) (ภาพ 11A) โดยแบ่งย่อยออกเป็นแบบตาราง

ธรรมดา และรูปแบบตารางดัดแปลง (Modified Grid) (ภาพ 11B) 2) รูปแบบวง (Loop) (ภาพ 11C) 

โดยแบ่งออกเป็นแบบวงธรรมดา และแบบวงรูปตัวพี (P-Loop) (ภาพ 11E) 3) รูปแบบถนนปลายตัน 

(Cul-de-sac) (ภาพ 11D) และ 4) รูปแบบเส้นโค้ง (Curvlinear) (ภาพ 11F) จากกรณีศึกษาในพ้ืนที่

ศึกษามีโครงการที่มีรูปแบบการวางผังที่มีรูปแบบที่เห็นเด่นชัดมากที่สุด คือ รูปแบบถนนปลายตัน 

(Cul-de-sac) และมีบางโครงการที่มีรูปแบบการวางผังรูปแบบตาราง (Grid) หรือ รูปแบบวง (Loop) 

ผสมผสานกับการวางผังรูปแบบอื่นๆ ซึ่งในงานวิจัยนี้จะกำหนดให้เป็นรูปแบบการวางผังที่มีการวางผัง

หลากหลากหลายรูปแบบในโครงการเดียวกัน โดยใช้ชื่อว่า รูปแบบการวางผังแบบผสม (Multi-

Layout)   

 
ภาพที ่12 รูปแบบการวางผังโครงการจัดสรรที่ดินรูปแบบต่างๆและตัวอย่างรูปแบบที่มีในพื้นที่ศึกษา 
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นอกจากนี้ ผู้วิจัยพบว่าในพ้ืนที่ศึกษายังมีโครงการกรณีศึกษาที่มีรูปแบบการวางผังที่แตกต่าง

ออกไปจากการทบทวนวรรณกรรม อันเนื่องจากพ้ืนที่ศึกษามีลักษณะรูปแปลงที่ดินที่มีลักษณะหน้า

แคบและค่อนข้างยาว ดังนั้นด้วยข้อจำกัดนี้จึงทำให้ไม่สามารถวางผังในรูปแบบอื่นได้นอกจากการวาง

ผังด้วยถนนสายหลัก 1 เส้นเป็นทางเข้าออกเท่านั้น ผู้วิจัยจึงกำหนดให้ผังที่มีลักษณะดังนี้ จัดอยู่ใน

กลุ่มรูปแบบการวางผังรูปแบบเส้นตรง (Linear) ดังภาพ 

 

ภาพที ่13 ตัวอย่างโครงการรูปแบบเส้นตรง (Linear) 

 

เมื่อทำการจัดกลุ่มรูปแบบผังโครงการจัดสรรที่ดินในพ้ืนที่ พบว่า มีรูปแบบตามการทบทวน

วรรณกรรม โดยส่วนใหญ่เป็นการวางผังตามรูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) ซึ่งมีทั้งหมด 17 

โครงการ และอีก 5 โครงการ มีการวางผังหลายรูปแบบในโครงการเดียวกัน ซึ่งผู้วิจัยจัดกลุ่มให้อยู่ใน

รูปแบบการวางผังรูปแบบผสม (Multi-Layout) และมีอีก 3 โครงการที่ไม่ถูกจัดอยู่ในกลุ่มใดตามการ

ทบทวนวรรณกรรม แต่มีความใกล้เคียงกับรูปแบบการวางผังรูปแบบเส้นตรง (Linear) อัน

เนื่องมาจากข้อจำกัดของแปลงที่ดินโครงการ ทำให้ผู้พัฒนาสามารถตัดถนนได้เพียงเส้นเดียวเท่านั้น 

โดยแบ่งออกเป็น 25 โครงการ เรียงตามขนาดเล็กไปขนาดใหญ่ได้ดังต่อไปนี้ 

ตารางที่ 7 รูปแบบการวางผังโครงการจัดสรรที่ดินในพื้นที่ศึกษา 

รูปแบบการ
วางผัง 

ผังโครงการจัดสรรที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา 

การวางผัง
รูปแบบ
เส้นตรง
(Linear) 

 
3 โครงการ 

Linear_1_โครงการบ้านลุมพินี ทาวนว์ลิล์ รังสิต คลอง 2

 
Linear_2_โครงการ เจ บิซ รังสิต คลอง 1

 

Linear_3_โครงการ นันธารา 
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รูปแบบการ
วางผัง 

ผังโครงการจัดสรรที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา 

รูปแบบ
ถนนปลาย
ตัน(Cul-
de-sac) 

 
17 โครงการ 

Cul-de-sac_1_โครงการ พาทิโอ พหลโยธิน 
 

 

Cul-de-sac_2_โครงการไอลีฟ ทาวน์ รงัสิต คลอง 
3 

 
 

Cul-de-sac_3_โครงการนิวยอร์ค รังสิต คลอง4 

 

Cul-de-sac_4_โครงการ เจ ทาวน์ เอก็คลูซีฟ 
รังสิต คลอง 1 

 

 

Cul-de-sac_5_โครงการ เจ วิลล่า รังสติ คลอง 1

 

Cul-de-sac_6_โครงการ ซื่อตรง เดอะพีค รังสิต 
คลอง 6 

 
 

Cul-de-sac_7_โครงการเวนิว โฟล์ว รงัสิต

 

Cul-de-sac_8_โครงการ เจ ทาวน์ 1 รังสิต คลอง 
1 
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รูปแบบการ
วางผัง 

ผังโครงการจัดสรรที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา 

รูปแบบ
ถนนปลาย
ตัน(Cul-
de-sac) 

 
17 โครงการ 

Cul-de-sac_9_โครงการ โมดิวิลล่า รังสิต คลอง 7 

 
Cul-de-sac_10_โครงการ ศุภาลัย วิลล์ รังสิต คลอง 2 

 
Cul-de-sac_11_โครงการ ชวนชื่นทาวน์ รังสิต คลอง 1 

 

Cul-de-sac_12_โครงการ โมดิวิลล่า ทาวน์โฮม รังสิต คลอง 7

 
Cul-de-sac_13_โครงการบ้านทรัพย์ธานี 

 

  
Cul-de-sac_14_โครงการ เพฟ รังสิต คลอง 4 

 

  
Cul-de-sac_15_โครงการ พฤกษาวิลเลจ 49 

 

  
รูปแบบ Cul-de-sac_16_โครงการ ศุภาลัย การเ์ด้นวิลล์ รังสิต คลอง 2 
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รูปแบบการ
วางผัง 

ผังโครงการจัดสรรที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา 

ถนนปลาย
ตัน(Cul-
de-sac) 

 
17 โครงการ 

 
 

Cul-de-sac_17_โครงการ ธัญญาภิรมย์ คลอง 7 
 

 
 
  

รูปแบบ
ผสม 

(Multi-
Layout) 

 
5 โครงการ 

Multi-Layout _1_โครงการ ภัสสร ดอนเมือง 

  
Multi-Layout_2_โครงการ บ้านพฤกษา รังสิต คลอง 7 

 

Multi-Layout_3_โครงการ บางกอก บลูเลอวาร์ด รังสิต 

  

รูปแบบ
ผสม 

(Multi-

Multi-Layout_4_โครงการ พฤกษาวิลล์ 106 
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รูปแบบการ
วางผัง 

ผังโครงการจัดสรรที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา 

Layout) 
 

5 โครงการ 

Multi-Layout _5_โครงการ ซื่อตรง คลอง 6 เฟส 5 

 
 

1.6.5 วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

1.6.5.1 วิเคราะห์สัดส่วนการใช้ที่ดิน 

วิเคราะห์โดยการใช้ข้อมูลการใช้ที่ดินในเอกสารโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน โดยใน

เอกสารระบุพ้ืนที่ขายของโครงการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ได้แก่ พ้ืนที่ทางสัญจร พ้ืนที่สวน 

นิติบุคคลและอ่ืนๆ ซึ่งเดิมเป็นหน่วยตารางวา และนำตัวเลขมาคำนวณในโปรแกรม Microsoft Excel 

และคำนวณออกมาเป็นหน่วยร้อยละเพ่ือให้สามารถวิเคราะห์ข้อมูลสัดส่วนการใช้ที่ดินได้ 

ในส่วนของโครงการที่เขียนแบบขึ้นเอง จะนำภาพถ่ายผังจัดสรรที่ดินจากโครงการและ

วิธีการจัดสรรที่ดินมาปรับเป็นอัตราส่วนจริงในโปรแกรม AutoCad และเขียนแบบตามระยะที่ระบุใน

ผังและคำนวณพ้ืนที่ โดยใช้โปรแกรม AutoCAD  และนำตัวเลขที่ได้มาคำนวณต่อในโปรแกรม 

Microsoft Excel และคำนวณออกมาเป็นหน่วยร้อยละเพ่ือให้สามารถวิเคราะห์ข้อมูลสัดส่วนการใช้

ที่ดินได้ 

1.6.5.2 วิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนโดยการใช้เบอร์โทด์โมเดล  (Bertaud 

Model) 

ผู้วิจัยได้กำหนดข้อตกลงเบื้องต้น โดยมีทั้งหมด 4 ข้อ โดยมีวัตถุประสงค์คือ ควบคุมตัวแปร

ในการศึกษา โดยลดตัวแปรแทรกซ้อนที่ทำให้ผลที่เกิดขึ้นเบี่ยงเบนจึงควบคุมตัวแปรโดยการคำนวณ

ต้นทุนโครงการโดยใช้ข้อมูลจากโครงการฐาน (Base case) (ดูในนิยามศัพท์เฉพาะ หน้าที่ 8) เป็น

ฐานในการคำนวณ โดยมีข้อตกลงเบื้องต้น ดังนี้  
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ข้อตกลงเบื้องต้น 1: กำหนดให้ปีที่ใช้ข้อมูล คือ พ.ศ.2562 และคำนวณบนฐานปีเดียวกัน

ทั้งหมด โดยใช้ราคาต้นทุนของโครงการจัดสรรของผู้ประกอบการที่ยินยอมให้ข้อมูลต้นทุน เพ่ือการ

ตัดความต่างด้านเวลาและตัดตัวแปรในส่วนของเงินเฟ้อออกไป  

ข้อตกลงเบื้องต้น 2: คำนวณต้นทุนโดยใช้ 1) ฐานราคาที่ดิน 2) ต้นทุนค่าพัฒนาที่ดิน 3) ค่า

ก่อสร้างบ้าน 4) พ้ืนที่ก่อสร้างบ้านแต่ละรูปแบบ 5) ค่าก่อสร้างสาธารณูปโภคสาธารณูปการภายใน

โครงการ 6) แผนการก่อสร้าง 7) แผนคืนทุน โดยต้นทุนการพัฒนาที่ดินฐานเดียวกันจากโครงการฐาน 

(Base case) และใช้พ้ืนที่ก่อสร้าง จำนวนที่อยู่อาศัยในโครงการ สัดส่วนพ้ืนที่ ตามโครงการจัดสรร

ที่ดินแต่ละกรณีศึกษา เพ่ือการลดตัดแปรให้เหลือเฉพาะตัวแปรที่ส่งผลต่อการวางผัง ได้แก่ 1) ตัวแปร

ทางต้นทุน คือ ราคาประเมินที่ดินที่แตกต่างกัน การใช้ผู้รับเหมาก่อสร้างต่างกันในการพัฒนาที่ดิน 

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และค่าก่อสร้างบ้านที่แตกต่างกัน 2) ตัวแปรความต่างทางกายภาพ 

ได้แก่ พื้นที่ก่อสร้างบ้าน ซึ่งจะส่งผลไปถึงต้นทุนค่าก่อสร้าง 3) ตัวแปรทางด้านแผนการทำงาน ได้แก่ 

แผนการก่อสร้างและแผนการขาย เพ่ือให้ต้นทุนและผลตอบแทนที่คำนวณได้เกิดจากตัวแปรด้านการ

วางผังโครงการ ที่เกิดจากการวางผังแตกต่างกัน 3 รูปแบบตรงตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

ข้อตกลงเบื้องต้น 3: คำนวณเฉพาะต้นทุนภายในโครงการ โดยไม่คำนวณต้นทุนค่า

สาธารณูปการภายนอกโครงการ (Off-site Infrastructure cost) เนื่องจากแต่ละโครงการมีที่ตั้งที่

แตกต่างกัน จึงจะทำให้ค่าเชื่อมสาธารณูปการภายนอกแตกต่างกันไปด้วย และตัวแปรในส่วนนี้ไม่

เกี่ยวข้องกับรูปแบบการวางผัง ดังนั้นจึงไม่นำต้นทุนส่วนนี้มาวิเคราะห์ร่วมด้วย 

ข้อตกลงเบื้องต้น 4: ข้อมูลที่จะระบุลงไปในเบอร์โทด์โมเดลมาจากโครงการฐาน (Base 

case) โดยข้อมูลที่นำมาใช้ มีดังนี้ 

ข้อมูลด้านต้นทุน : 1) ราคาที่ดิน  2) ต้นทุนค่าพัฒนาที่ดิน 3) ค่าก่อสร้างบ้าน 4) พ้ืนที่

ก่อสร้างบ้านแต่ละรูปแบบ 5) ค่าก่อสร้างสาธารณูปโภคสาธารณูปการภายในโครงการ โดยใช้ราคา

จากโครงการฐาน (Base case) (รายละเอียดในตารางที่ 21 หน้าที่ 70) 

ข้อ มูลเพื่ อการคำนวณ ผลตอบแทน : 1) ราคาที่ ดิ นที่ พัฒนาสุทธิต่ อตารางเมตร 

(Development land price per net m2) ซึ่งเป็นราคาทีอ้่างอิงจากราคาตลาด ณ เวลาที่คาดการณ์

ขายโครงการ ตามที่ระบุในเอกสารโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินของโครงการฐาน (Base case) 2) 

แผนการก่อสร้าง จากโครงการฐาน (Base case) 3) แผนการขาย จากโครงการฐาน (Base case) (ดู

ข้อมูลในภาคผนวก จ) 
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ขนาดพื้นที่ของที่อยู่อาศัยแต่ละรูปแบบ และราคาค่าก่อสร้าง : 1) บ้านเดี่ยว 2) บ้านแฝด 

3) บ้านแถว 4) อาคารพาณิชย์พักอาศัย (รายละเอียดในบทที่ 2 ตารางที ่21 หน้าที่ 70) 

1.6.5.3 การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของตัวแปรด้วยวิธีการทางสถิติโดยใช้โปรแกรม SPSS 

ในการคำนวณต้นทุนและผลตอบแทนที่เกิดจากรูปแบบการวางผัง จะได้ผลออกมาใน

เบื้องต้น และเพ่ือหาความสัมพันธ์ของปัจจัยที่มีผลโดยตรงกับรูปแบบการวางผังและส่งผลต่อต้นทุน

และผลตอบแทน จึงเลือกวิเคราะห์โดยการหาค่าสถิติสหสัมพันธ์ หรือ Correlation เพ่ือหาเป็นค่า

ความสัมพันธ์ของตัวแปร โดยการระบุค่าข้อมูลที่คำนวณได้ลงไปในโปรแกรม SPSS ดังนี้ 

 

ภาพที ่14 การระบขุ้อมูลในโปรแกรม SPSS 
เมื่อระบุข้อมูลครบถ้วนแล้ว จึงทำการคำนวณหาค่าสถิติสหสัมพันธ์ (Correlation) โดย

การใช้ฟังก์ชันการคำนวณของโปรแกรม SPSS ในการหาค่าความสัมพันธ์ของตัวแปรทุกตัว และทำ

การสรุปและจับคู่ค่าตัวแปรที่มีความสัมพันธ์กันและนำมาสรุปร่วมกับผลการศึกษาจากเบอร์โทด์

โมเดล (Beratud Model) 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 38 

 

ภาพที ่15 การคำนวณหาค่าสถิติสหสัมพันธ์ (Correlation) 
1.6.6 วิธีการสรุปผล 

การสรุปผล ผู้วิจัยจะสรุปผลการศึกษาและนำเสนอข้อมูลในด้านรูปแบบการวางผังที่ส่งผลต่อ

ต้นทุนและผลตอบแทน โดยใช้การนำเสนอด้วยตาราง แผนภูมิ และพรรณนาเชิงวิเคราะห์ประกอบ 

โดยการสรุปจำแนกข้อมูลผลการศึกษาตามรูปแบบการวางผังและปัจจัยทางกายภาพอ่ืนๆที่ส่งผลต่อ

ต้นทุนและผลตอบแทน และการสรุปร่วมกับผลที่คำนวณได้จากวิธีการทางสถิติ 

1.6.7 ระยะเวลาที่ใช้ในงานวิจัย 

ตารางที่ 8 ระยะเวลาที่ใช้ในงานวิจยั 

ลำดับ การดำเนินงาน 
2562 2563 2564 
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1 ทบทวนวรรณกรรม                      

2 สอบหัวข้อวิทยานิพนธ์                      

3 เก็บข้อมูลทุติยภูมิ                      

3.1 สำนักงานโยธาธิการฯ                      

3.2 สำนักงานท่ีดิน                      

3.3 บริษัท ซื่อตรง กรุ๊ป                      

3.4 การเคหะแห่งชาติ                      

3.5 ฐานข้อมูลออนไลน ์                      

4 การสร้างเครื่องมือในงานวิจัย                      

4.1 เขียนแบบผังโครงการจัดสรรท่ีดิน                      

4.2 ศึกษาเบอร์โทด์โมเดล                      

4.3 การต้ังเกณฑ์การจำแนกรูปแบบ 
การวางผัง ครั้งท่ี 1 

                     

5 การวิเคราะห์ข้อมูล                      

5.1 สัดส่วนการใชท่ีดินของโครงการ
จัดสรร 

                     

5.2 วิเคราะห์ด้วยเบอร์โทด์โมเดลครั้งท่ี 1                      

5.3 ตรวจสอบ ครั้งท่ี 1                      
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ลำดับ การดำเนินงาน 
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5.4 สรุปผลการศึกษา ครั้งท่ี 1                      

5.5 นำเสนอบทความทางวิชาการ                      

5.6 วิเคราะห์ด้วยเบอร์โทด์โมเดลครั้งท่ี 2                      

5.7 ตรวจสอบ ครั้งท่ี 2                      

5.8 สรุปผลการศึกษา ครั้งท่ี 2                      

5.9 ประชุมกลุ่มผู้เชี่ยวชาญ                      

5.10 วิเคราะห์ด้วยเบอร์โทด์โมเดลครั้งท่ี 3                      

5.11 ตรวจสอบ ครั้งท่ี 3                      

5.12 หาค่าความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปร
ด้วย SPSS ครั้งท่ี 1 

                     

5.13 สรุปผลการศึกษา ครั้งท่ี 3                      

6 เขียนเล่มวิทยานิพนธ์ก่อนสอบ                      

7 การสอบวิทยานิพนธ ์                      

8 ปรับแก้เล่มวิทยานิพนธ ์                      

8.1 ปรึกษาผู้เชี่ยวชาญ                      

8.2 การต้ังเกณฑ์ในการจำแนกรูปแบบ
การวางผัง ครั้งท่ี 2 

                     

8.3 วิเคราะห์ด้วยเบอร์โทด์โมเดลครั้งท่ี 4                      

8.4 ตรวจสอบ ครั้งท่ี 4                      

8.5 หาค่าความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปร
ด้วย SPSS ครั้งท่ี 2 

                     

8.6 สรุปผลการศึกษา ครั้งท่ี 4                      

9 ส่งเล่มวิทยานิพนธ์ฉบับสมบูรณ ์                      

 

จากตารางที่  8 ระยะเวลาดำเนินงานวิจัย สามารถอธิบายเป็นขั้นตอนการศึกษาตาม

ระยะเวลาในการศึกษา ดังต่อไปนี้ 

1. การทบทวนวรรณกรรม  เพ่ือหา Research Gap และเพ่ือนำไปสู่การหาที่มาและ

ความสำคัญของงานวิจัยนี้ และเพ่ือวิเคราะห์ตามวัตถุประสงค์งานวิจัย 

2. การสอบหัวข้อวิทยานิพนธ์ เพ่ือนำเสนอหัวข้อในงานวิจัย ที่มาและความสำคัญในการ

ทำงานวิจัย และปรับเครื่องมือและระเบียบวิธีวิจัยให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์โดย

ผู้เชี่ยวชาญ 

3. การเก็บข้อมูลทุติยภูมิ  

3.1) การเก็บข้อมูลโฉนดที่ดินของโครงการจัดสรรที่ยื่นขอจัดสรรในอำเภอธัญบุรี จังหวัด

ปทุมธานี จากสำนักงานโยธาธิการและผังเมือง จังหวัดปทุมธานี 

3.2) การเก็บข้อมูลโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินที่ยื่นขอจัดสรรในอำเภอธัญบุรี 

จังหวัดปทุมธานีจากสำนักงานท่ีดิน จังหวัดปทุมธานี 
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3.3) การเก็บข้อมูลต้นทุนของโครงการกรณีศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา โครงการซื่อตรงโคซี่ 

รังสิต คลอง 6 และ โครงการ ซื่อตรงโคซี่ เดอะพีค รังสิต คลอง 6 โดยซื่อตรง กรุ๊ป ซึ่ง

เป็นผู้ประกอบการในพ้ืนที่ที่ยินยอมให้ข้อมูล 

3.4) การเก็บข้อมูลต้นทุนของการเคหะแห่งชาติ โครงการกรณีศึกษา โครงการเคหะ

ชุมชน ท่ามะขาม 2 จังหวัดกาญจนบุรี 

3.5) การเก็บข้อมูลจากฐานข้อมูลออนไลน์ 

4. การสร้างเครื่องมือในงานวิจัย 

4.1) การเขียนแบบผังโครงการจัดสรร เพ่ือการศึกษารูปแบบการวางผังที่ชัดเจน และ

ศึกษาสัดส่วนการใช้ที่ดินของโครงการจัดสรรที่ดิน  

4.2) การศึกษาเบอร์โทด์โมเดลอย่างละเอียด เพ่ือนำไปประยุกต์ใช้ในการวิเคราะห์หา

ต้นทุนและผลตอบแทนที่เกิดจากการวางผังโครงการจัดสรรที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา 

4.3) การตั้งเกณฑ์การจำแนกรูปแบบการวางผัง ครั้งที่ 1: 

 เพ่ือการศึกษาผลที่แตกต่างกันของรูปแบบการวางผังที่ส่ งผลต่อต้นทุนและ

ผลตอบแทนของโครงการจัดสรรที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา โดยจำแนกตามรูปแบบทางสัญจร

หลักภายในโครงการโดยละเอียด จำนวน 5 รูปแบบ ได้แก่ 1) รูปแบบเส้นตรง (Linear) 

2) รูปแบบตาราง (Grid) 3) รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) 4) รูปแบบวง (Loop) 

และ 5) รูปแบบผสม (Multi-Layout) 

5. การวิเคราะห์ข้อมูล 

5.1) การวิเคราะห์สัดส่วนการใช้ที่ดิน ของโครงการจัดสรรในพื้นที่ศึกษา โดยการคำนวณ

จากเอกสารโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน และวิเคราะห์ร่วมกับผังโครงการจัดสรร

ที่ดิน 

5.2) การวิเคราะห์ด้วยเบอร์โทด์โมเดล ครั้งที่ 1: 

 การวิเคราะห์ด้วยเบอร์โทด์โมเดล ครั้งที่ 1 เป็นการระบุข้อมูลต้นทุนจากเอกสาร

โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน เพ่ือการคำนวณต้นทุนและผลตอบแทนของรูปแบบการ

วางผังโครงการจัดสรรที่ดิน 5 รูปแบบ รูปแบบละ 1 กรณีศึกษา เพ่ือวิเคราะห์

เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างรูปแบบการวางผัง ต้นทุนและผลตอบแทนที่เกิดจาก

การวางผัง 
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5.3) การตรวจสอบ ครั้งที่ 1 เป็นการตรวจสอบความถูกต้องของชุดตัวเลขต้นทุนที่ระบุ

ในเบอร์โทด์โมเดลของการวิเคราะห์ครั้งที่ 1 เพ่ือความถูกต้องของข้อมูลที่ได้ (output) 

5.4) การสรุปผลการศึกษา ครั้งที่ 1 ข้อค้นพบที่สำคัญคือ กรณีศึกษามีตัวแปรทาง

กายภาพที่แตกต่างกันค่อนข้างมาก ไม่ว่าจะเป็น ขนาดพ้ืนที่ที่ดิน ปีที่จัดทำโครงการ 

และท่ีมาของต้นทุน 

5.5) การนำเสนอบทความทางวิชาการ จากผลการศึกษาครั้งที่ 1 โดยตีพิมพ์ลงวารสาร

ทางวิชาการ สาระศาสตร์ ครั้งที่ 2/2563 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย 

5.6) การวิเคราะห์ด้วยเบอร์โทด์โมเดล ครั้งที่ 2: 

การวิเคราะห์ด้วยเบอร์โทด์โมเดล ครั้งที่ 2 เป็นการระบุข้อมูลต้นทุนจากเอกสาร

โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน กรมธนารักษ์ มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศ

ไทย ข้อมูลแผนการก่อสร้างและแผนการลงทุนจากผู้ประกอบการ ซื่อตรงกรุ๊ป ซึ่งเป็น

ผู้ประกอบการในพ้ืนที่ที่ยอมให้เปิดเผยข้อมูล เพ่ือการคำนวณต้นทุนและผลตอบแทน

ของรูปแบบการวางผังโครงการจัดสรรที่ดิน 5 รูปแบบ จำนวนทั้งหมด 25 โครงการ เพื่อ

วิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างรูปแบบการวางผัง ต้นทุนและผลตอบแทนที่

เกิดจากการวางผัง 

5.7) การตรวจสอบ ครั้งที่ 2 เป็นการตรวจสอบความถูกต้องของชุดตัวเลขต้นทุนที่ระบุ

ในเบอร์โทด์โมเดลของการวิเคราะห์ครั้งที่ 2 เพ่ือความถูกต้องของข้อมูลที่ได้ (output) 

5.8) การสรุปผลการศึกษา ครั้งที่ 2 ข้อค้นพบที่สำคัญคือ กรณีศึกษามีตัวแปรทาง

กายภาพที่แตกต่างกันค่อนข้างมาก ไม่ว่าจะเป็น ขนาดพ้ืนที่ที่ดิน ปีที่จัดทำโครงการ 

ที่มาของต้นทุนในแต่ละกรณีศึกษา และความต่างของจำนวนกรณีศึกษา ทำให้เกิดตัว

แปรแทรกซ้อนจำนวนมาก และผลสรุปไม่มีความชัดเจน และมีข้อแตกต่างจากการ

ทบทวนวรรณกรรม 

5.9) การประชุมกลุ่มผู้เชี่ยวชาญ: 

 จากการสรุปผลการศึกษาใน ครั้งที่ 2 พบว่า ผลที่ได้เกิดตัวแปรแทรกซ้อนจำนวน

มาก และผลสรุปยังไม่ชัดเจน ผู้วิจัยจึงประชุมกลุ่มผู้เชี่ยวชาญ ปรับเปลี่ยนวิธีการคำนวณ

และแหล่งที่มาในการคำนวณ ทำการควบคุมตัวแปร รวมถึงการตั้งข้อตกลงเบื้องต้น 
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เพ่ือให้สามารถวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนที่เกิดจากรูปแบบการวางผั งได้อย่าง

ชัดเจนยิ่งขึ้น 

5.10) การวิเคราะห์ด้วยเบอร์โทด์โมเดล ครั้งที่ 3: 

ในส่วนของการวิเคราะห์ด้วยเบอร์โทด์โมเดล ครั้งที่ 3 นี้ เป็นการระบุข้อมูลต้นทุน

จากการปรึกษาผู้เชี่ยวชาญ โดยใช้ที่มาของข้อมูลจากหน่วยงานการเคหะแห่งชาติ ซึ่ง

เป็นหน่วยงานที่ยอมให้เปิดเผยข้อมูล ใช้ข้อมูลร่วมกับต้นทุนจากเอกสารโครงการและ

วิธีการจัดสรรที่ดิน กรมธนารักษ์ มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย และข้อมูล

แผนการก่อสร้างและแผนการลงทุนจากผู้ประกอบการ ซื่ อตรงกรุ๊ป  ซึ่ งเป็ น

ผู้ประกอบการในพ้ืนที่ที่ยอมให้เปิดเผยข้อมูล โดยกำหนดข้อตกลงเบื้ องต้น ในการ

ควบคุมตัวแปรและคำนวณตัวเลขใหม่ เพ่ือการคำนวณต้นทุนและผลตอบแทนของ

รูปแบบการวางผังโครงการจัดสรรที่ดิน 5 รูปแบบ จำนวนทั้งหมด 25 โครงการ เพ่ือ

วิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างรูปแบบการวางผัง ต้นทุนและผลตอบแทนที่

เกิดจากการวางผังที่ชัดเจนขึ้น 

5.11) ตรวจสอบ ครั้งที่ 3:  

 เป็นการตรวจสอบความถูกต้องของชุดตัวเลขต้นทุนที่ระบุในเบอร์โทด์โมเดลของการ

วิเคราะห์ครั้งที่ 3 เพ่ือความถูกต้องของข้อมูลที่ได้ (output) 

5.12) หาค่าความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรด้วย SPSS ครั้งที่ 1: 

 เมื่อควบคุมตัวแปรในการคำนวณต้นทุน พบว่า ผลที่ได้ชี้ให้เห็นถึงตัวแปรทาง

กายภาพอ่ืนที่ส่งผลต่อต้นทุนและผลตอบแทน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งที่ทำให้เกิดรูปแบบการ

วางผัง นั่นคือ รูปแปลงที่ดิน ผู้วิจัยจึงใช้วิธีการทดสอบทางสถิติเพ่ือหาความสัมพันธ์ของ

ตัวแปรแต่ละตัว เพื่อให้สามารถวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของรูปแปลงที่ดินที่มีผลต่อต้นทุน

และผลตอบแทนโครงการ 

5.13) สรุปผลการศึกษา ครั้งที่ 3:  

 จากการสรุปผลการศึกษาใน ครั้งที่ 3 พบว่า ค่าเฉลี่ยต้นทุนและผลตอบแทนแต่ละ

รูปแบบที่เกิดจากการวางผังทั้ง 5 รูปแบบ ค่อนข้างมีความสอดคล้องกับการทบทวน

วรรณกรรม แต่เนื่องจากความแตกต่างของจำนวนกรณีศึกษา ทำให้ผลที่ได้อาจไม่ตรง

ตามการทบทวนวรรณกรรมทั้งหมด จึงอภิปรายผลการศึกษาโดยการนำกรณีศึกษาจาก



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 43 

รูปแบบการวางผังทั้ง 5 รูปแบบ มาอย่างละ 1 โครงการที่มีความใกล้เคียงกันมากที่สุด

มาวิเคราะห์ ซึ่งผลที่ได้มีความสอดคล้องกับการทบทวนวรรณกรรม  

6. เขียนเล่มวิทยานิพนธ์ เพ่ือการสรุปให้เห็นภาพรวมของเนื้อหาทั้งหมดของการศึกษาต่อ

คณะกรรมการสอบ 

7. การสอบวิทยานิพนธ์:  

การสอบวิทยานิพนธ์ และรับคำแนะนำจากคณะกรรมการมาเพ่ือปรับแก้เล่ม

วิทยานิพนธ์ 

8. การปรับแก้เล่มวิทยานิพนธ์ 

8.1) การประชุมกลุ่มผู้เชี่ยวชาญ: 

 หลังจากการสอบวิทยานิพนธ์ ผู้วิจัยได้นำคำแนะนำจากคณะกรรมการสอบไป

ปรึกษาผู้ประกอบการในพ้ืนที่ นั่นคือ คุณรุ่งโรจน์ ลิ่มทองแท่ง จาก ซื่อตรง กรุ๊ป โดย

ผู้ประกอบการได้ให้คำแนะนำในการใช้ข้อมูลจากแหล่งที่มาจากโครงการเอกชนในพ้ืนที่ 

เพ่ือให้ตัวแปรมีความคงที่ และมีความใกล้เคียงกับการดำเนินการจริงมากท่ีสุด  

8.2) การตั้งเกณฑ์ในการจำแนกรูปแบบการวางผัง ครั้งที่ 2:  

 มีการปรับลดรูปแบบการวางผังเหลือ 3 รูปแบบ ที่ชัดเจน ได้แก่ 1) รูปแบบเส้นตรง 

(Linear) 2) รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) และ 3) รูปแบบผสม (Multi-Layout) 

โดยนำ รูปแบบตาราง (Grid) รูปแบบวง (Loop) เข้าไปจัดกลุ่มในรูปแบบผสม (Multi-

Layout)  

8.3) วิเคราะห์ด้วยเบอร์โทด์โมเดล ครั้งที่ 4: 

จากการวิเคราะห์ด้วยเบอร์โทด์โมเดล ครั้งที่ 4 โดยการระบุข้อมูลที่มาจากโครงการ

เอกชนเพียงแหล่งเดียว ทำให้ผลการศึกษาค่อนข้างสอดคล้องกับการทบทวนวรรณกรรม

และมีความชัดเจนมากข้ึน โดยผู้วิจัยจะอธิบายรายละเอียดในบทที่ 4 และ 5  

8.4) ตรวจสอบ ครั้งที่ 4 

 เป็นการตรวจสอบความถูกต้องของชุดตัวเลขต้นทุนที่ระบุในเบอร์โทด์โมเดลของการ

วิเคราะห์ครั้งที่ 4 เพ่ือความถูกต้องของข้อมูลที่ได้ (output) 

8.5) หาค่าความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรด้วย SPSS ครั้งที่ 2 

 เมื่อควบคุมตัวแปรด้วยแหล่งเดียว พบว่า ผลที่ได้ชี้ให้เห็นถึงตัวแปรทางกายภาพอ่ืน

ที่ส่งผลต่อต้นทุนและผลตอบแทน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งที่ทำให้เกิดรูปแบบการวางผัง ผู้วิจัย



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 44 

จึงใช้วิธีการทดสอบทางสถิติเพ่ือหาความสัมพันธ์ของตัวแปรแต่ละตัว เพ่ือให้สามารถ

วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของรูปแปลงที่ดินที่มีผลต่อต้นทุนและผลตอบแทนโครงการ 

8.6) สรุปผลการศึกษา ครั้งที่ 4 

 จากการสรุปผลการศึกษาใน ครั้งที่ 4 พบว่า ค่าเฉลี่ยต้นทุนและผลตอบแทนแต่ละ

รูปแบบที่เกิดจากการวางผังทั้ง 3 รูปแบบ ค่อนข้างมีความสอดคล้องกับการทบทวน

วรรณกรรม โดยผู้วิจัยจะอธิบายรายละเอียดในบทที่ 4 และ 5 

9. ส่งเล่มวิทยานิพนธ์ฉบับสมบูรณ์ 

1.6.8 ข้อจำกัดในการวิจัย 

เนื่องจากการขอข้อมูลเชิงลึกในด้านผังโครงการจัดสรรและข้อมูลเชิงพ้ืนที่ จึงมีขั้นตอนและ

ข้อจำกัดในการขออนุญาตและการเก็บข้อมูลรวมถึงการนำข้อมูลมาใช้ค่อนข้างมาก เนื่องจากโครงการ

จัดสรรในพ้ืนที่ศึกษามีความจำเป็นต้องใช้เลขโฉนดที่ดินจึงจะสามารถขอข้อมูลจากสำนักงานที่ ดินได้ 

จึงต้องมีการทำเรื่องขอข้อมูลจากเอกสารที่ยื่นขอจัดสรรจากสำนักงานโยธาธิการและผังเมืองก่อนจะ

นำไปขอข้อมูลผังโครงการจัดสรร และข้อมูลโรงการและวิธีการจัดสรรที่ดินจากสำนักงานที่ดิน และ

ข้อมูลที่ได้ต้องผ่านการอนุญาตจัดสรรแล้วเท่านั้นจึงจะนำมาใช้ได้ และข้อมูลกลุ่มประชากรมีเฉพาะใน

อำเภอธัญบุรี พ.ศ. 2557-2562 ทำให้มีกลุ่มตัวอย่างค่อนข้างน้อย และไม่สามารถควบคุมตัวแปรใน

ด้านจำนวนกลุ่มตัวอย่างแต่ละรูปแบบได้ อันเนื่องจากสำนักงานโยธาธิการและผังเมืองได้ทำการ

จัดการข้อมูลในช่วงระยะเวลาหลังการเกิดอุทกภัยครั้งใหญ่เมื่อพ .ศ.2554 จึงมีการเก็บข้อมูลตั้งแต่ 

พ.ศ.2557 เป็นต้นมาเท่านั้น ทำให้ไม่สามารถหาข้อมูลที่มีมาก่อนหน้านี้ได้ 

1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. เพ่ือเป็นประโยชน์ในเชิงวิชาการโดยเฉพาะการศึกษาเรื่องเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud 

Model) และการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ประเภทโครงการจัดสรรที่ดิน 

2. เพ่ือเป็นแนวทางในการออกแบบวางผังโครงการแนวราบของภาครัฐและเอกชน 
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บทที่ 2 

หลักการและวิธีการคำนวณ 

ของเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) 
ผลจากการศึกษาการใช้งานเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) โดยละเอียด พบว่ามี

วัตถุประสงค์ ส่วนประกอบ หลักการและวิธีการคำนวณ ดังนี้ 

2.1 วัตถุประสงค์และหลักการของการนำใช้เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) 

เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) คือ แบบจำลองการคำนวณ ซึ่งออกแบบโดย อเลน 

เบอร์โทด์ (Alain Bertaud) ที่ปรึกษาของ World Bank ปี ค.ศ.1977 หรือ พ.ศ.2520 สร้างขึ้นเพ่ือ

ทดสอบความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยในแนวราบ โดย 

หลักการทำงานของ Bertaud Model มาจากแนวคิดที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความสามารถในการ

จ่าย (Affordable Housing) เพ่ือแก้ปัญหาความขาดแคลนที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อยในเมือง 

โดยพยายามพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่มีการผสมผู้อยู่อาศัยทุกระดับรายได้ Mixed-income 

community และจัดให้มีที่อยู่อาศัยที่จ่ายได้ (Affordable Housing) สำหรับคนแต่ละกลุ่มรายได้ 

โดยด้านการเงินโครงการให้มีการอุดหนุนจากรัฐในอัตราที่เหมาะสม และให้โครงการคุ้มค่าการลงทุน 

(Cost-recovered) โดยอาศัยหลักการอุดหนุนระหว่างกลุ่ม (Cross-subsidy) และมีวัตถุประสงค์เพ่ือ

อำนวยความสะดวกในการวิเคราะห์ทางเลือกการวางมาตรฐานและการออกแบบวางผัง (Alternative 

Standards and Designs) ซึ่งสามารถใช้ได้ทั้งการออกแบบวางผังระดับระดับโครงการ (Project 

Designs and Planning) สามารถใช้เป็นเครื่องมือในการสร้างแบบจำลองความเป็นไปได้โครงการ 

(Feasibility Study Model) ซึ่งนอกจากจะสามารถหาความเป็นไปได้ทางการเงินในการพัฒนา

โครงการแล้ว ยังถูกพัฒนาเพ่ือหาความสัมพันธ์ระหว่างรายได้ครัวเรือน (Monthly income) เพ่ือ

แสดงถึงความสามารถในการจ่ายที่อยู่อาศัย (Housing Affordability) และนำกลับมาหาต้นทุนในการ

พัฒนาที่อยู่อาศัย หรือนโยบายการออกแบบชุมชนเมืองให้สอดคล้องกัน ไปจนถึงระดับเมือง ในส่วน

ของนโยบายในส่วนของข้อกำหนดทางกฎหมายและการออกแบบ (ภานินี ชยานันท์, 2563) 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 46 

2.2 องค์ประกอบและการระบุข้อมูลในเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud model) 

มีองค์ประกอบทั้งหมด 10 ส่วน และมีข้อมูลนำเข้า (input) และข้อมูลที่ ได้ (output) 

ดังต่อไปนี้ 

ส่วนที่ 1: ต้นทุนค่าที่ดินและต้นทุนการพัฒนาที่ดิน (Land and Development Cost) 

ในส่วนนี้ จะเป็นข้อมูลพ้ืนฐานเกี่ยวกับค่าที่ดิน ค่าการจัดเตรียมพ้ืนที่และค่าพัฒนา

ที่ดินที่เก่ียวข้องทั้งหมด รวมทั้งต้นทุนค่าก่อสร้างอาคารส่วนที่อยู่อาศัย  

 โดยแบ่งข้อมูลนำเข้า (input) ออกเป็น 2 ส่วนย่อย ดังนี้ 

ส่วนย่อยท่ี 1: ต้นทุนค่าท่ีดินและต้นทุนการพัฒนาที่ดิน 

ตารางที่ 9 ส่วนที่ 1 ต้นทุนค่าที่ดินและต้นทุนการพัฒนาที่ดิน 

 

 
ข้อมูลนําเข้า (input) ข้อมูลนำเข้าในส่วนนี้ ให้ดูที่ตาราง 9 ส่วนที่ 1 ประกอบด้วย  

1.1 ราคาที่ดิน (Land cost) หมายถึง ค่าต้นทุนในการซื้อที่ดิน โดยระบุข้อมูลราคาที่ดินใน

เซล F6 (หน่วย: บาทต่อตารางเมตร) 

1.2 ค่าเตรียมที่ดิน (Site Preparation) หมายถึง ค่าการจัดเตรียมที่ดินก่อนการก่อสร้าง

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ประกอบด้วย ค่ารังวัด ค่าถมดิน ค่าปรับเกลี่ยดิน ค่าที่พัก

คนงาน ค่าถนนสำรอง และค่าก่อกำแพงกันดิน เป็นต้น โดยระบุในเซล F7 (หน่วย: บาท

ต่อตารางเมตร) 

1.3 ค่าโครงสรางพื้นฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในโครงการ (On-site 

infrastructure) หมายถึง ราคารวมของค่าก่อสร้างระบบโครงสร้างพ้ืนฐานภายใน
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โครงการ ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล (ถังเก็บน้ำใต้ดิน ท่อระบายน้ำทิ้ง และบ่อบำบัด

น้ำเสียรวม เป็นต้น) ระบบไฟฟ้า ระบบสื่อสาร ภายในโครงการ เป็นต้น โดยระบุในเซล 

F8 (หน่วย: บาทต่อตารางเมตร) 

1.4 ค่าโครงสรางพื้นฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการนอกโครงการ (Off-site 

infrastructure) หมายถึง ราคารวมของค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างระบบประปา ระบบ

ไฟฟ้า ระบบสื่อสาร และถนนทางสัญจร ภายนอกเขตที่ดินโครงการเพ่ือไปเชื่อมต่อกับ

ระบบงานสาธารณูปโภคหลักที่รัฐให้บริการ โดยระบุในเซล F9 (หน่วย: บาทต่อตาราง

เมตร) 

1.5 ค่าพัฒนาที่ดินด้านอ่ืนๆ (Other Development) หมายถึง ราคารวมของค่าพัฒนา

พ้ืนที่นอกเหนือจากข้อ 1.2 ถึง 1.4 เช่น ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างสวนสาธารณะ 

สวนหย่อม ซุ้มประตู จุดพักขยะ ป้าย สำนักงานนิติบุคคล และอ่ืนๆ โดยระบุในเซล F10 

(หน่วย: บาทต่อตารางเมตร) 

1.6 ค่าร้อยละอ่ืนๆ หมายถึง ค่าร้อยละที่ระบุร่วมกับ ข้อ 1.2 – 1.5 ประกอบดวย  

1.6.1 ค่าสำรองราคาทางกายภาพ (Physical Contingency) หมายถึง 

สัดส่วนร้อยละของค่าใช้จ่ายสำรองเพ่ือสำรองกรณีเกิดความคลาดเคลื่อน

ทางกายภาพใน เช่น การคำนวณขนาดพ้ืนที่ หรือความคลาดเคลื่อนจาก

แบบก่อสร้างที่มีโอกาสคลาดเคลื่อนไปเมื่อสร้างจริง โดยระบุในเซล G6-

G12 (หน่วย: ร้อยละ) 

1.6.2 ค่าออกแบบและควบคุมการก่อสร้าง (Design supervision) หมายถึง 

สัดส่วนร้อยละค่าบริการวิชาชีพของค่าออกแบบรวมกับค่าควบคุมการ

ก่อสร้างให้เป็นไปตามแบบ หากเป็นโครงการภาครัฐสามารถอ้างอิงร้อยละ

จากข้อกำหนดของหน่วยงาน และหากเป็นโครงการของภาคเอกชน

สามารถอ้างอิงจากข้อมูลของสภาวิชาชีพที่เกี่ยวข้อง หรือตามอัตราของ

บริษัทเอกชนนั้นๆ โดยระบุในเซล H6-H12 (หน่วย: ร้อยละ) 

1.6.3 ดอกเบี้ ย ระห ว่างการก่ อส ร้าง ( Interest During Construction) 

หมายถึง อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ที่เกิดขึ้นระหว่างการพัฒนาที่ดินและการ

ก่อสร้างทั้งหมด โดยอัตราดอกเบี้ยของผู้ประกอบการภาครัฐ และเอกชน
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จะมีความแตกต่างกันตามแหล่งเงินกู้ อ้างอิงจากสินเชื่อธนาคารพาณิชย์ 

โดยระบุในเซล I6-I12 (หน่วย: ร้อยละ) 

ส่วนย่อยที่ 2: ประเภทที่อยูอาศัยและต้นทุนคา่กอ่สรางอาคาร (Construction Cost)  

1.7  ประเภทที่ อยู่ อ าศั ย  (Residential Type) และขนาดพื้ น ที่ ก่ อสร้ างอาคาร 

(Construction Area) หมายถึง การกำหนดประเภทที่อยู่อาศัยที่ต้องการให้มีในโครงการ รวมถึง

ขนาดพ้ืนที่อาคารของที่อยู่อาศัยแต่ละประเภท โดยในส่วนของประเภทที่อยู่อาศัย สามารถระบุ

ประเภทและชื่อของประเภทที่อยู่อาศัยได้ในเซลที่ D12-D17 และระบุขนาดพ้ืนที่ก่อสร้างอาคารได้ใน

เซล E12-E17 (หน่วย: ตารางเมตร) 

1.8 ค่าก่อสร้างอาคารแตละประเภท (Construction Cost) หมายถึง ราคาฐานของค่า

ก่อสร้างของอาคารทุกประเภท กำหนดไว้โดยใช้ราคาในปีที่คาดว่าจะก่อสร้างโดยอาจได้มาจากราคา

กลางของหน่วยงานภาครัฐ หรืออ้างอิงข้อมูลเบื้องต้นจากราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคารที่กำหนด

โดยมูลนิธิประเมินค่า-นายหน้าแห่งประเทศไทย โดยระบุในเซล E12-E17 (หน่วย: บาทต่อตาราง

เมตร) 

ข้อมูลที่ได้ (output) คือ  

(1) ต้นทุนค่าก่อสร้างอาคารแต่ละประเภท (Construction Cost per plot type) 

ข้อมูลได้จาก แบบจำลองคำนวณต้นทุนค่าก่อสร้างรวมค่าใช้จ่ายต่างๆอาคารที่อยู่

อาศัยแต่ละประเภทที่กำหนดให้มีในโครงการ (เซล E12-E17) โดยผลที่ได้จะแสดง

ออกมาในเซล K12-K17 (หน่วย: บาท) 

(2) จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตร (Development Land 

Cost/Gross m2 To Recover To Break Even) ข้ อมู ล ได้ จ าก  แบบ จำลอง

คำนวณต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินที่รวมค่าใช้จ่ายต่างๆ ครอบคลุมต้นทุนที่ดิน และต้นทุน

การพัฒนาที่ดินใน “ส่วนย่อยที่ 1” เป็นราคา ณ จุดคุ้มทุนรวมทั้งหมดที่ยังไม่ได้หัก

พ้ืนที่ขายไม่ได้ (Non-saleable area) โดยจะแสดงผลในเซล J19 (หน่วย: บาทต่อ

ตารางเมตร) 

การระบุข้อมูลนำเข้า (input) ในส่วนของต้นทุนค่าที่ดินและต้นทุนการพัฒนาที่ดิน (Land 

and Development Cost) และการระบุข้อมูลต้นทุนการสร้างบ้าน จะได้ ข้อมูลที่ได้ (output) ที่
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เป็นส่วนสำคัญ ได้แก่ จุดคุมทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตร (Development 

Land Cost/Gross m2 To Recover To Break Even) โดยในส่วนของข้อมูลที่ได้ (output) นี้ 

จะนำไปคำนวณร่วมกับ ส่วนที่ 2: การใช้ประโยชน์ที่ดินและราคาต้นทุนที่ดินที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย (Land 

Use and Pricing of Non-residential Land)  

ส่วนที่ 2: การใช้ประโยชน์ที่ดินและราคาที่ดินของพื้นที่ที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย (Land Use 

and Pricing of Non-residential Land) 

ข้อมูลนำเข้าและข้อมูลที่ได้ในส่วนนี้ จะเป็นการวางแผน กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินภายใน

โครงการนอกเหนือจากพ้ืนที่ที่อยู่อาศัย โดยมีพ้ืนที่สาธารณูปการที่จำเป็น เช่น ถนน พ้ืนที่

พาณิชยกรรม หรือการใช้ประโยชน์ที่ดินอื่น ๆ แบบผสมผสาน (Mixed use)  

ตารางที่ 10 ส่วนที่ 2 การใช้ประโยชน์ทีด่ินและราคาที่ดินที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย 

 

โดย ข้อมูลนําเข้า (input) ข้อมูลนำเข้าในส่วนนี้ ให้ดูที่ตาราง 10 ส่วนที่ 2 ประกอบด้วย 

2.1 พื้นที่โครงการทั้งหมด (Total Area in ha) หมายถึง ขนาดพ้ืนที่ดินของโครงการ

ทั้งหมดที่จะใช้ในการพัฒนาโครงการ หรือขนาดแปลงที่ดินโครงการตามที่ระบุในโฉนดที่ดิน 

โดยระบุในเซล E23 (หน่วย: เฮกตาร์ โดย 1 เฮกตาร์ = 10,000 ตารางเมตร หรือ 6.25 ไร่)   

2.2 สัดสวนพื้นที่ทางสัญจร (Circulation) หมายถึง การกำหนดสัดส่วนเบื้องต้นทางสัญจร

ของโครงการ (ถนนและทางเท้า) โดยประมาณการหากเป็นการวิเคราะห์โครงการก่อนการ

ออกแบบรายละเอียด และเมื่อออกแบบรายละเอียดแล้ว สามารถใช้ร้อยละสัดส่วนของพ้ืนที่

ทางสัญจรเผื่อการคำนวณได้ ซึ่งสัดส่วนจะมีความแตกต่างกันไปขึ้นอยู่กับนโยบายและ
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แนวคิดในการวางผังโครงการ (ค่าเฉลี่ยพ้ืนที่สัญจรโครงการระดับเมืองในต่างประเทศอยู่ที่

ร้อยละ 25 – 30) โดยระบุในเซล E24 (หน่วย: ร้อยละ) 

2.3 พื้ น ที่ โล่ งและสิ่ ง อํ าน วยความสะดวกสํ าหรับ ชุ มชน  (Open Space and 

Community Facility) หมายถึง สัดส่วนพ้ืนที่โล่ง และสิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ ที่

กำหนดให้มีในพ้ืนที่โครงการ เช่น สวนสาธารณะ อาคารสโมสรและสระว่ายน้ำส่วนกลาง 

พ้ืนที่ส่วนกลางและนันทนาการ เป็นต้น ซึ่งจะต้องเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ 

กฎหมายจัดสรร และ การประเมินผลกระทบสิ่ งแวดล้อม  (Environmental Impact 

Assessment: EIA) โดยระบุในเซล E25 (หน่วย: ร้อยละ) 

2.4 พื้นที่สาธารณูปการอ่ืนๆ (Other Facilities) หมายถึง ขนาดพ้ืนที่สาธารณูปการที่

กำหนดให้มีในโครงการ เช่น พื้นที่จอดรถยนต์ สำนักงานนิติบุคคล โรงเรียนอนุบาล โรงเรียน

ประถม สถานศึกษาสถานพยาบาล และพ้ืนที่จอดรถรับส่ง รถสาธารณะ เป็นต้น โดยระบุใน

เซล E26-E32 (หน่วย: ตารางเมตร) 

2.5 พื้นที่พาณิชยกรรม (Commercial) หมายถึง ขนาดพ้ืนที่ประกอบกิจกรรมทาง

พาณิชย์ที่กำหนดให้มีในโครงการซึ่งอาจมีหลายประเภท เช่น ตลาด ร้านค้า และร้านสะดวก

ซื้อ เป็นต้น โดยระบุในเซล E26-E32 (หน่วย: ตารางเมตร) 

2.6 ขนาดครัวเรือน (Household Size) หมายถึง จำนวนสมาชิกในครัวเรือนประมาณการ

เฉลี่ยต่อหนึ่งครอบครัวในโครงการ สามารถอ้างอิงข้อมูลจากสถิติขนาดครัวเรือนสำนักงาน

สถิติแห่งชาติ โดยระบุในเซล H35 (หน่วย: คนต่อครัวเรือน) 

ข้อมูลที่ได้ (output) ดูในตารางที่ 10 แบ่งเป็น 2 ส่วน คือ  

(1)  การใช้ประโยชน์พื้นที่  

(1.1) พื้นที่ขายได้ทั้งหมด (Total Marketable Area) คือ พื้นที่ที่สามารถสร้าง

รายได้ให้ที่ดินโครงการ เป็นพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยรวมกับพ้ืนที่สาธารณูปการที่สามารถ

ขายได้ และอ่ืนๆที่ระบุในส่วน ข้อมูลนําเข้า (input) ในเซล E25 โดยผลที่ได้จะ

แสดงออกมาในเซล E33 (หน่วย: ตารางเมตร) และ E34 (หน่วย: ร้อยละ)  

(1.2) พื้นที่ท่ีอยู่อาศัย (Total Residential Area) หมายถึง พื้นที่รวมเฉพาะของ

แปลงที่ดินสำหรับการใช้ประโยชน์เพ่ือการอยู่อาศัย โดยแบบจำลองนำพ้ืนที่ขายได้
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ใน ข้อ “(1.1) พื้นที่ขายได้ทั้งหมด (Total Marketable Area)” หักออกด้วย

พ้ืนที่สาธารณูปการอื่น ๆ และพ้ืนที่พาณิชยกรรม จะได้ออกมาเป็นพื้นที่ที่อยู่อาศัยที่

แสดงออกมาในเซล E34 (หน่วย: ตารางเมตร) และ F34 (หน่วย: ร้อยละ)  

(1.3) จำนวนแปลงที่ดินแปลงย่อยรวมในโครงการ (Total Number of Plot) 

ข้อมูลได้จากแบบจำลองคำนวณ พ้ืนที่ที่อยู่อาศัย (Total Residential Area) (เซล 

E34) ร่วมกับสัดส่วนจำนวนและการกำหนดขนาดแปลงที่ดินย่อยแต่ละประเภทที่อยู่

อาศัยใน “ส่วนที่ 3” มาคำนวณหาจำนวนรวมของแปลงย่อยที่เกิดขึ้นในโครงการ 

โดยผลที่ได้จะแสดงออกมาในเซล E35 (หน่วย: หน่วย (Unit)) 

(1.4) ความหนาแน่ นประชากรต่ อ เฮกตาร์  (Population Density per 

Hectare) หมายถึง จำนวนประชากรเฉลี่ยต่อพ้ืนที่เฮกตาร์หรือ 10,000 ตร.ม. โดย

แบบจำลองจะคำนวณจากจำนวนแปลงที่ดินโครงการ (เซล E23) จำนวนแปลงที่ดิน

แปลงย่อยรวมในโครงการ (เซล E35) และขนาดครัวเรือน (เซล H35) โดยผลที่ได้จะ

แสดงออกมาในเซล E36 (หน่วย: คนต่อเฮกตาร์) 

(2) จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิตอตารางเมตร (Development Land 

Cost/Net m2 to Recover to Break Even) ข้อมูลนี้  แบบจำลองคำนวณได้

จากต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิที่สามารถทำให้เกิดความคุ้มทุน โดยคำนวณจาก 

จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวม (Development Land Cost/Gross m2 to 

Recover to Break Even) (เซล J19) และจำนวน พ้ืนที่ขายได้ทั้ งหมด (Total 

Marketable Area) (เซล E33) โดยผลที่ได้จะแสดงออกมาในเซล J38 (หน่วย : 

บาทต่อตารางเมตร)  

ในส่วนที่ 2 นี้ ข้อมูลนำเข้า (input) สำคัญที่ต้องระบุจะเป็นข้อมูลการใช้พ้ืนที่ที่ดิน (Land 

used) พ้ืนที่ทางสัญจร พ้ืนที่สาธารณูปการและพาณิชยกรรมอ่ืนๆ ซึ่งเป็นข้อมูลจะที่ประมวลผล

ร่วมกับต้นทุนในส่วนที่ 1: ต้นทุนค่าที่ดินและต้นทุนการพัฒนาที่ดิน (Land and Development 

Cost) คำนวณร่วมกับการระบุข้อมูลพ้ืนที่ส่วนที่ขายไม่ได้ (Non-saleable area) และสัดส่วนและ

ต้นทุนของพ้ืนที่สาธารณูปการลงไปในส่วนที่ 2  
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ส่วนที่ 3 : การกำหนดราคาขายและความสามารถในการจ่ายของแปลงที่อยู่อาศัยแปลง

ย่อย (Pricing & Affordability of Residential plot)  

ข้อมูลนำเข้าและข้อมูลที่ได้ในส่วนนี้ จะเป็นการวางแผน กำหนดขนาดแปลงที่ดิน

ย่อยของแต่ละประเภทที่อยู่อาศัยและราคาขายของที่อยู่อาศัยแต่ละประเภทภายใน

โครงการ ซึ่งแบบจำลองสามารถคำนวณสัดส่วนความสามารถในการจ่ายที่อยู่อาศัย

ต่อรายได้ครัวเรือนรวมทั้งราคาขายของที่อยู่อาศัยแต่ละประเภทได้ในส่วนนี้ 

โดย ข้อมูลนําเข้า (input) แบ่งออกเป็น 4 ส่วน ประกอบด้วย 

ตารางที่ 11 ส่วนที่ 3 ราคาและความสามารถการจา่ยของแปลงที่อยู่อาศัยแปลงย่อย (ส่วนย่อยที ่1-2) 

 

ส่วนย่อยที่ 1: ข้อมูลนําเข้า (input) ในส่วนนี้ ให้ดูที่ตาราง 11 ประกอบด้วย  

3.1 ประเภทที่อยู่อาศัย (Residential Plot Type) ใช้ข้อมูลตรงกับ ส่วนที่ 1 ข้อ 1.7 

ประเภทท่ีอยู่อาศัย (Residential Plot Type) 

3.2 รายได้ครัวเรือนต่อเดือน (Monthly income per household) หมายถึง รายได้

เฉลี่ยต่อครัวเรือนต่อเดือน ของกลุ่มผู้อยู่อาศัยแต่ละประเภทที่อยู่อาศัยภายในโครงการ 

(หน่วย: บาทต่อเดือน) โดยระบุในเซล E42 เป็นต้นไป (จากตาราง 11 โครงการฐาน (Base 

case) มีรูปแบบที่อยู่อาศัย 5 แบบจึงระบุในเซล E42-I42) 

3.3 ขนาดแปลงที่ดินย่อย (Plot size in m2) หมายถึง การวางแผนกำหนดขนาดแปลง

ที่ดินที่อยู่อาศัยแปลงย่อยแต่ละประเภทที่อยู่อาศัยที่กำหนดให้มีในโครงการ โดยระบุในเซล 

E43 เป็นต้นไป (หน่วย: ตารางเมตร)  
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3.4 สัดส่วนจำนวนแปลงที่ดินแต่ละประเภทที่อยู่อาศัย (Plot per type) หมายถึง การ

วางแผนกำหนดสัดส่วนจำนวนแปลงที่ดินแต่ละประเภทที่อยู่อาศัยที่กำหนดให้มีในโครงการ 

โดยระบุในเซล E44 เป็นต้นไป (หนว่ย: ร้อยละ) 

ข้อมูลที่ ได้  (output) คือ จํานวนแปลงที่ดินแปลงย่อยแต่ละประเภทที่อยู่อาศัย 

(Number of plots per type) หมายถึง จำนวนแปลงที่ดินเบื้องต้นแต่ละประเภทที่อยู่

อาศัยที่สามารถทำได้ในโครงการตามขนาดที่กำหนดใน “ข้อ 3.3 ขนาดแปลงที่ดิน (Plot 

size in m2) (เซล E43 เป็นต้นไป) และ 3.4 สัดส่วนแปลงที่ดินแต่ละประเภทที่อยู่อาศัย 

(Plot per type)” (เซล E44 เป็นต้นไป) โดยผลที่ได้จะแสดงออกมาในเซล E45 เป็นต้นไป 

(หน่วย: หน่วย (Unit)) 

ซึ่ง ข้อมูลที่ได้ (output) ในส่วนย่อยที่ 1 ของส่วนที่ 3 นี้จะนำไปคำนวณกับ ส่วนที่ 2 เพ่ือ

หาจำนวนแปลงที่ดินแปลงย่อยรวมในโครงการ (Total Number of Plot) 

ส่วนย่อยที่ 2: ข้อมูลนําเข้า (input) ให้ดูที่ตาราง 11 ประกอบด้วย  

3.5 ราคาที่ดินที่พัฒนาสุทธิต่อตารางเมตร (Development land price per net m2) 

หมายถึง ราคาขายของที่ดินที่เจ้าของโครงการคาดหวัง ซึ่งเป็นราคาที่อ้างอิงจากราคาขาย

ที่ดินที่พัฒนาแล้วในตลาด ณ เวลาที่คาดการณ์ว่าจะทำการขายโครงการ โดยกำหนดได้จาก 

จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิตอตารางเมตร (Development Land Cost/Net 

m2 to Recover to Break Even) จาก “ส่วนที่ 2: การใช้ประโยชน์ที่ดินและราคาที่ดิน

ของพื้นที่ที่ ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย (Land Use and Pricing of Non-residential Land)” 

โดยระบุในเซล E46 เป็นต้นไป ตามจำนวนของประเภทที่อยู่อาศัย (หน่วย: บาทต่อตาราง

เมตร) 

3.6 ต้นทุนค่าก่อสร้างอาคารแต่ละประเภทต่อแปลงที่ดิน (Superstructure Cost per 

plot) เป็นต้นทุน ค่าก่อสร้างรวมค่าใช้จ่ายอ่ืนๆของอาคารแต่ละประเภท (Construction 

Cost per plot type) ที่คำนวณได้จาก “ส่วนที่ 1: ต้นทุนค่าที่ดินและต้นทุนการพัฒนา

ที่ดิน (Land and Development Cost)” โดยระบุในเซล E47 เป็นต้นไปตามประเภทที่

อยู่อาศัย (หน่วย: บาท) 
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3.7 ต้นทุนอ่ืนๆของแต่ละแปลงที่ดิน (Other Cost per plot) หมายถึง การกำหนด

ต้นทุนที่ต้องการเพ่ิมขึ้นหรือลดลง เช่น เงินอุดหนุน หรือกำไรที่ผู้ประกอบการคาดหวังจากที่

อยู่อาศัยแต่ละประเภท โดยระบุในเซล E47 เป็นต้นไปตามประเภทที่อยู่อาศัย (หน่วย: บาท) 

ข้อมูลที่ได้ (output) คือ ต้นทุนรวมของบ้านพร้อมที่ดินแต่ละประเภท (Total Capital 

Cost per House) แสดงผลในเซล E50-N50  

ข้อมูลที่ได้ (output) ในส่วนย่อยที่ 2นี้จะนำไปคำนวณร่วมกับ “ส่วนที่ 8: รายรับโครงการ 

(Project Revenue)” และการวางแผนรายรับใน “ส่วนที่ 10: แผนด้านรายรับ (Reinvestment 

of project revenue)” 

ตารางที่ 12 ส่วนที่ 3 ราคาและความสามารถการจา่ยของแปลงที่อยู่อาศัยแปลงย่อย (ส่วนย่อยที ่3-4) 

 

ส่วนย่อยที่ 3: ข้อมูลนําเข้า (input) ในส่วนนี้ ให้ดูที่ตารางที่ 12 ประกอบด้วย 

3.8 สัดส่วนเงินดาวน์ (Down payment percent) หมายถึง การกำหนดสัดส่วนเงินจ่าย

ล่วงหน้าที่คาดหวังจากราคาขายที่อยู่อาศัยแต่ละประเภทที่ให้ผ่อนเป็นงวดตามระยะเวลาที่

กำหนด สำหรับโครงการภาครัฐมีข้อกำหนดของแต่ละหน่วยงาน ในส่วนของภาคเอกชน

กำหนดโดยผู้พัฒนาโครงการ ซึ่งอ้างอิงจากแหล่งเงินกู้โครงการ เช่น ธนาคารพาณิชย์ ระบุใน

เซล E52 เป็นต้นไป (หน่วย: ร้อยละ) 

3.9 จำนวนเงินดาวน์รวม (Down lump sum) หมายถึง จำนวนเงินก้อนที่กำหนดให้จ่าย

ล่วงหน้าของที่อยู่อาศัยแต่ละประเภท เช่น เงินจอง ซึ่งจะเป็นจำนวนเงินที่หักออกจากราคา

บ้านเต็มจำนวน ระบุในเซล E53 เป็นต้นไปตามประเภทที่อยู่อาศัย (หน่วย: บาท) 

3.10 อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ต่อปี (Interest rate per year) หมายถึง อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ของธนาคารพาณิชย์ของการซื้อที่อยู่อาศัย สามารถอ้างอิงอัตราดอกเบี้ยสินเชื่อกู้ซื้อบ้านจาก
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เกณฑ์ LTV ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) และธนาคารพาณิชย์อื่นๆ ระบุในเซล E54 เป็น

ต้นไปตามประเภทที่อยู่อาศัย (หน่วย: ร้อยละ) 

3.11 ระยะเวลาเงินกู้ (Loan term) หมายถึง ระยะเวลาการผ่อนชำระคืนเงินกู้ค่าซื้อที่อยู่

อาศัย โดยส่วนใหญ่ใช้เวลาประมาณ 10–30 ปี ซึ่งกำหนดโดยธนาคารผู้ให้สินเชื่อ ระบุในเซล 

E55 เป็นต้นไปตามประเภทที่อยู่อาศัย (หน่วย: ปี)  

ข้อมูลที่ได้ (output) คือ ค่าใช้จ่ายการชำระคืนสินเชื่อที่อยู่อาศัยรายเดือน (Monthly 

Mortgage Payment) โดย แสดงผลในบรรทัดที่ 57 (หน่วย: บาทต่อเดือน) 

ส่วนย่อยที่ 4: ข้อมูลนําเข้า (input) ให้ดูที่ตารางที่ 12 ประกอบด้วย 

3.12 ค่าน้ำและค่าไฟฟ้า (Water & Electric charge) หมายถึง ประมาณการค่าใช้จ่าย

เฉลี่ยต่อเดือน ในส่วนของค่าน้ำประปา และค่าไฟฟ้า ที่ใช้ในบ้านแต่ละประเภท ระบุในเซล 

E58 เป็นต้นไปตามประเภทที่อยู่อาศัย (หน่วย: บาทต่อเดือน) 

3.13 ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (Other month charges) หมายถึง ประมาณการค่าใช้จ่ายเฉลี่ยต่อ

เดือน ในส่วนของค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ภายในบ้านแต่ละประเภท เช่น ค่าโทรศัพท์ ค่าดูแลชุมชน 

เป็นต้น ระบุในเซล E59 เป็นต้นไปตามประเภทที่อยู่อาศัย (หน่วย: บาทต่อเดือน) 

ข้อมูลที่ได้ (output) ประกอบด้วย 

(1) ค่ าใช้ จ่ ายทั้ งหมดต่ อ เดื อน  (Total Monthly Payment) คือ  ค่ า ใช้ จ่ ายรวม 

ประกอบด้วยค่าใช้จ่ายสินเชื่อที่อยู่อาศัย และค่าใช้จ่ายเพ่ือที่อยู่อาศัยอ่ืน ๆ แสดงผลในเซล 

E60 เป็นต้นไป (หน่วย: บาทต่อเดือน) 

(2) สัดส่วนค่าใช้จ่ายต่อรายได้ (% of Monthly Income) แสดงสัดส่วนของค่าใช้จ่าย

กับรายได้ครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยแต่ละประเภท โดยหลักเกณฑ์ของภาครัฐมีประมาณ 20-

30% ในขณะที่เอกชนใช้เกณฑ์ 30-40% แสดงผลในเซล E61 เป็นต้นไป (หน่วย: ร้อยละต่อ

เดือน) 
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ส่วนที่ 4: การคืนต้นทุน (Cost Recovery) 

ในส่วนนี้แบบจำลองจะคำนวณจากข้อมูลนำเข้าข้างต้นใน “ส่วนที่ 1 – 3” และแสดง

อัตราส่วนของรายได้ต่อต้นทุน 

ตารางที่ 13 ส่วนที่ 4 สว่นคืนต้นทุน 

 

ข้อมูลที่ได้ (output) ในส่วนนี้ ให้ดูที่ตารางที่ 13 ส่วนที่ 4 ประกอบด้วย  

4.1 ส่วนคืนต้นทุนพัฒนาที่ดิน (Developed Land Cost Recoverable per net m2) 

คือ การคืนทุนราคาขายเฉลี่ยที่ดินที่พัฒนาแล้วต่อตารางเมตรสุทธิ แสดงผลในเซล J64 

(หน่วย: บาทต่อตารางเมตร) 

4.2 ส่วนคืนต้นทุนพัฒนาที่ดิน ที่จุดคุ้มทุน (Developed Land Cost per net m2 to 

Recover to Break even) เป็นข้อมูลที่ได้จากต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิตอตารางเมตร ที่

ต้องคืนทุนที่ จุ ดคุ้ มทุน  (Development Land Cost/Net m2 to Recover to Break 

Even) (เซล J38) จาก “ส่วนที่ 2: การใช้ประโยชน์ที่ดินและราคาที่ดินที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย 

(Land Use and Pricing of Non-residential Land)” แสดงผลในเซล J65 (หน่วย: บาท

ต่อตารางเมตร) 

4.3 ส่วนกำไรหรือส่วนขาดทุน  (Surplus or Deficit in Millions and Percent) 

หมายถึง จำนวนเงินรวมและอัตราส่วนของกำไรหรือขาดทุน โดยคำนวณจาก “ข้อ 4.1 ส่วน

คืนต้นทุนพัฒนาที่ดิน (Developed Land Cost Recoverable per net m2) หรือ เซล 

J64” และ “ข้อ 4.2 ส่วนคืนต้นทุนพัฒนาที่ดิน ที่จุดคุ้มทุน (Developed Land Cost per 

net m2 to Recover to Break even) หรือ เซล J65” แสดงผลในเซล J66 (หน่วย: ล้าน

บาท) และ เซล K66 (หน่วย: ร้อยละ) 
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ส่วนที่ 5: ทางเลือกเพื่อความคุ้มทุน (Alternative to Breakeven) 

ในส่วนนี้แบบจำลองจะคำนวณจากข้อมูลใน “ส่วนที่ 1 – 4” และแสดงทางเลือก

ของการวางผังพัฒนาโครงการ เพ่ือให้เกิดความคุ้มทุน ซึ่งเป็นทางเลือกให้ผู้พัฒนา

สามารถปรับต้นทุนในตารางส่วนนี้ขึ้นลงได้ เพ่ือให้ต้นทุนและผลตอบแทนอยู่ใน

ความสามารถในการจ่ายตามที่นโยบายกำหนด โดยเลือกใช้เพ่ือการคำนวณได้ทีละ 

1 ทางเลือก 

ตารางที่ 14 ส่วนที่ 5 ทางเลือกเพื่อความคุ้มทุน 

 

ข้อมูลที่ได้ (output) ในส่วนนี้ ให้ดูที่ตารางที่ 14 ส่วนที่ 5 ประกอบด้วย 

5.1 ต้นทุนที่ดินขั้นต้นต่อพื้นที่ดิน (Land Base Cost per Gross m2) แสดงผลในเซล 

I70 (หน่วย: บาทต่อตารางเมตร) 

5.2 ต้นทุนโครงสร้างพื้นฐานในโครงการขั้นต้นต่อพื้นที่ดิน (On-site Infrastructure 

Base Cost per Gross m2) แสดงผลในเซล I71 (หน่วย: บาทต่อตารางเมตร) 

5.3 สัดส่วนพื้นที่สัญจร (Percentage of Circulation) แสดงผลในเซล I72 (หน่วย: 

ร้อยละ) 

5.4 สัดส่วนพื้นที่วางและสิ่งอํานวยความสะดวกชุมชน (Percentage of Open Space 

& Community Facilities) แสดงผลในเซล I73 (หน่วย: ร้อยละ) 

5.5 ราคาขายที่ดินที่พัฒนาแล้วต่อพื้นที่ดินสุทธิ (Developed Land Sale Price per 

Net m2) ในข้อนี้ แบบจำลองจะคำนวณ “ข้อ 4.1 ส่วนคืนต้นทุนพัฒนาที่ดิน (Developed 

Land Cost Recoverable per net m2) หรือ เซล J64” และ “ข้อ 4.2 ส่วนคืนต้นทุน

พัฒนาที่ดิน ที่จุดคุ้มทุน (Developed Land Cost per net m2 to Recover to Break 
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even) หรือ เซล J65” ร่วมกับ พ้ืนที่ขายได้ทั้งหมด (Total Marketable Area) ในเซล E33 

และพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่ระบุใน “ส่วนที่ 2”  

ในส่วนของ ส่วนที่ 4: ส่วนคืนต้นทุน (Cost Recovery) และ ส่วนที่ 5: ทางเลือกเพ่ือความ

คุ้มทุน (Alternative to Breakeven) เป็นส่วน ข้อมูลที่ได้ (output) ที่คำนวณได้จากต้นทุนใน ส่วน

ที่ 1: ต้นทุนที่ดินและต้นทุนการพัฒนาที่ดิน (Land and Development Cost) และ ส่วนที่ 2: การ

ใช้ประโยชน์ที่ ดินและราคาต้นทุนที่ดินที่ ไม่ ใช่ที่ อยู่อาศัย (Land Use and Pricing of Non-

residential Land) เพ่ือเป็นทางเลือกขั้นต้นในการดูความเป็นไปได้ของโครงการ 

 

ส่วนที่ 6: สัดส่วนของทางสัญจร (Percentage of circulation) 

ในส่วนนี้เป็นส่วนนำเข้าข้อมูลเมื่อมีการวางแผนออกแบบวางผังโครงการ โดยระบุ

รายละเอียดของขนาดแปลงที่ดิน ขนาดถนน และขนาดบล็อก ให้สอดคล้องกับการ

ออกแบบ โดยควรจะทำทั้งก่อนและหลังการวางผัง ในส่วนของก่อนการวางผัง 

สามารถระบุขนาดทางสัญจรเบื้องต้นก่อนวางผัง และนำไปเปรียบเทียบเมื่อได้

ออกแบบรายละเอียดแล้ว โดยนำมาปรับการคำนวณอีกครั้งตามความเหมาะสม  

ตารางที่ 15 ส่วนที่ 6 สัดส่วนทางสัญจร 

 

ข้อมูลนําเข้า (input) ในส่วนนี้ ให้ดูที่ตารางที่ 15 ส่วนที่ 6 ประกอบด้วย  

6.1 ประเภทที่อยู่อาศัย (Residential Plot Type) ใช้ข้อมูลตรงกับ “ส่วนที่ 1 ข้อ 1.7” 

ระบุในเซล E81 เป็นต้นไป ตามจำนวนประเภทที่อยู่อาศัย 
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6.2 หน้ากว้างแปลงที่ดินแต่ละประเภทที่อยู่อาศัย (Plot frontage) หมายถึง ส่วนของ

หน้ากว้างแปลงที่ดินที่ติดกับทางสัญจร ระบุในเซล E82 เป็นต้นไป ตามจำนวนประเภทที่อยู่

อาศัย (หน่วย: เมตร)  

6.3 ถนนทางเข้าโครงการ (Access road width) หมายถึง ความกว้างจากเขตทาง (Right 

of way) ของถนนสายหลักที่เป็นทางเข้าไปสู่ถนนทางเข้าหน้าแปลงที่ดิน (Collecting road 

width) ระบุในเซล E83 เป็นต้นไป ตามจำนวนประเภทที่อยู่อาศัย (หน่วย: เมตร)  

6.4 ถนนทางเข้าหน้าแปลงที่ดิน (Collecting road width) หมายถึง ควางกว้างเขตทาง 

(Right of way) ของถนนสายรองหน้าแปลงที่ดินย่อยที่เชื่อมต่อกับถนนทางเข้าโครงการ 

ระบุในเซล E84 เป็นต้นไป (หน่วย: เมตร) (หน่วย: เมตร) 

6.5 จํานวนแปลงที่ดินย่อยต่อบล็อก (Plot estimate size of block) หมายถึง จำนวน

แปลงที่ดินที่อยู่ติดกันที่ใช้ถนนสายเดียวกันร่วมกันใน 1 บล็อก (บล็อก คือ กลุ่มของแปลง

ที่ดินย่อยในกลุ่มที่ใช้ถนนร่วมกัน) ระบุในเซล E85 เป็นต้นไป (หน่วย: เมตร) 

ข้อมูลที่ได้ (output) ประกอบด้วย  

(1) ความยาวบล็อก (Block Length) ระยะจากมุมถนนหนึ่งไปถึงอีกมุมถนนหนึ่ง 

หรือสุดถนนสายย่อย (กรณีเป็นถนนปลายตัน) แสดงผลในเซล E86 เป็นต้นไป 

(หน่วย: เมตร) 

(2) ขนาดพื้นที่สัญจรต่อแปลงที่ดิน (Circulation per plot) หมายถึง ขนาด

พ้ืนที่ทางสัญจรสัญจรเฉลี่ยที่ใช้สำหรับบ้านแต่ละแปลงที่ดิน ในแต่ละประเภทที่อยู่

อาศัย แสดงผลในเซล E86 เป็นต้นไป (หน่วย: ตารางเมตร) 

(3) สัดส่วนพื้นที่สัญจร (Percentage of Circulation) หมายถึง สัดส่วนพื้นที่

สัญจรที่ได้จากการออกแบบวางผังใน “ส่วนที่ 6” แสดงผลในเซล E89 (หน่วย: ร้อย

ละ) 

 ใน “ส่วนที่ 6” นี้ จะแสดงผลเฉพาะในส่วนที่ 6 โดยไม่คำนวณเชื่อมกับส่วนอ่ืนๆ ในเบอร์

โทด์โมเดล (Bertaud Model) เพ่ือเป็นทางเลือกและตัวช่วยในการออกแบบวางผังในส่วนของทาง

สัญจร 
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ส่วนที่ 7: ต้นทุนในโครงการ (Project Cost ; Values in thousand) (หน่วย: พันบาท) 

จากข้อมูลต้นทุนที่ดินและต้นทุนการพัฒนาที่ดินใน “ส่วนที่ 1” และขนาดพ้ืนที่ดิน

ใน “ส่วนที่ 2 ข้อ 2.1” แบบจำลองจะแสดงผลการคำนวณต้นทุนโครงการแต่ละ

ส่วน ประกอบด้วย 

ตารางที่ 16 ส่วนที่ 7 ต้นทุนในโครงการ 

 

จากข้อมูลที่ได้ระบุลงไปในเบอร์โทด์โมเดลก่อนหน้า แบบจำลองจะคํานวณต้นทุนโครงการ

ออกมา  

ข้อมูลที่ได้ (output) ในส่วนนี้ ให้ดูที่ตารางที่ 16 ส่วนที่ 7 ประกอบด้วย   

(1) ต้นทุนราคาฐาน (Base Cost) แสดงผลในเซล E95-E100 (หน่วย: พันบาท)   

(2) ค่าสำรองราคาทางกายภาพ (Physical Contingency) แสดงผลในเซล 

F95-F100 (หน่วย: พันบาท)   

(3) ค่าออกแบบและควบคุมการออกแบบ (Design supervision) แสดงผลใน

เซล G95-G100 (หน่วย: พันบาท)   

(4) ดอกเบี้ยระหว่างการก่อสร้าง (Interest During Construction) แสดงผล

ในเซล H95-H100 (หน่วย: พันบาท)   

(5) ต้นทุนรวม (Total Cost) J95-J100 (หน่วย: พันบาท)   

(6) สัดส่วนของต้นทุนรวม (% of Total Cost) J95-J100 (หน่วย: พันบาท)   

(7) ดอกเบี้ยและต้นทุน (Cost–Interest) (หน่วย: พันบาท)  

จาก (1) - (7) เป็นผลลัพธ์ที่ได้ของต้นทุนแต่ละประเภท ได้แก่ 

  7.1 ต้นทุนค่าท่ีดิน (Land cost)  

  7.2 ต้นทุนค่าเตรียมที่ดิน (Site Preparation)  
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  7.3 ต้นทุนค่าโครงสร้างพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณปูการภายใน

โครงการ (On-site infrastructure)   

  7.4 ต้นทุนค่าโครงสร้างพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณปูการภายนอก

โครงการ (Off-site infrastructure)   

  7.5 ต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินด้านอ่ืนๆ (Other Development cost)   

  7.6 ต้นทุนค่าก่อสร้างอาคารหรือที่อยู่อาศัย (Superstructure Cost)  

  7.7 ต้นทุนค่าดําเนินการอ่ืนๆ (Other Cost (connect))  

  7.8 ต้นทุนรวมปีแรก (Total Cost (Base Year)) 

ส่วนที่ 8: รายรับโครงการ (Project Revenue) 

ในส่วนนี้แบบจำลองจะคำนวณหารายรับจากข้อมูลที่กรอกไว้ใน “ส่วนที่ 2 – 3” 

ประกอบด้วยรายรับจากส่วนที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย และรายรับจากส่วนที่อยู่อาศัยของ

โครงการ ดังนี้ 

ตารางที่ 17 ส่วนที่ 8: รายรับโครงการ (Project Revenue) 

 

ส่วนย่อยที่ 1: รายรับจากส่วนที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย (Non – Residential Revenues) 

 ข้อมูลนําเข้า (input) ในส่วนนี้ ให้ดูที่ตารางที่ 17 ส่วนที่ 8 ประกอบด้วย  

8.1 สัดส่วนเงินดาวน์  (% Down Payment) คือ สัดส่วนเงินจ่ายล่วงหน้าของการใช้

ประโยชน์แต่ละประเภทที่คาดหวังจากการขายหรือให้เช่าพ้ืนที่ที่ไม่ใช่ส่วนที่อยู่อาศัย โดย

ระบุตามการใช้ประโยชน์แต่ละประเภท ในเซล F106-F112 (หน่วย: ร้อยละ)  

  ข้อมูลที่ได้ (output) จากส่วนย่อยที่ 1 ประกอบด้วย  

  (1) ราคาส่วนที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัยแต่ละประเภท (Price per Type) แสดงผลในเซล 

E106-E112 (หน่วย: ร้อยละ) 
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  (2) เงินดาวน์รวม (Total Down Payment) แสดงผลในเซล G106-G112 

(หน่วย: บาท) 

 ส่วนย่อยที ่2: รายรับจากส่วนที่อยู่อาศัย (Residential Revenues)  

   ข้อมูลนําเข้า (input) ในส่วนนี้ ให้ดูที่ตาราง T-2-9 ประกอบด้วย 

  8.2 ประเภทที่อยู่อาศัย (Residential Type) ใช้ข้อมูลตรงกับ “ส่วนที่ 1 ข้อ 1.7” หรือ 

เซล E12-E17 

    ข้อมูลที่ได้ (output) จะสอดคล้องกับข้อมูลใน “ส่วนที่ 3” ประกอบด้วย 

   (1) ราคาของอยู่อาศัยแต่ละประเภท (Price per Type) แสดงผลในเซล J106-

J115 (หน่วย: บาท) 

  (2) สัดส่วนเงินดาวน์ (% Down Payment) แสดงผลในเซล K106-K115 

(หน่วย: ร้อยละ) 

   (3) เงินดาวน์รวม (Total Down Payment) แสดงผลในเซล L106-L115 

(หน่วย: บาท) 

   ข้อมูลที่ได้ (output) จากการคำนวณในแบบจำลอง “ส่วนที่ 8” ประกอบด้วย 

   (1) รายรับรวมจากส่วนที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย (Total Revenue Non - 

Residential) แสดงผลในเซล E116 (หน่วย: พันบาท)  

   (2) รายรับรวมจากส่วนที่อยู่อาศัย (Total Revenue Residential) แสดงผลใน

เซล J116 (หน่วย: พันบาท) 

   (3) รายรับรวมปีฐาน (Total Revenue (Base Year)) แสดงผลในเซล L117 

(หน่วย: พันบาท) 

ส่วนที่ 9: การวางแผนการก่อสร้าง (Construction Planning) 

เป็นส่วนที่เป็นการวางแผนการเงินส่วนของผู้พัฒนาโครงการ และส่วนเงินกู้ เป็นการ

วางแผนการก่อสร้างแต่ละรายการตามระยะเวลาและการกระจายต้นทุนไปตาม

ระยะเวลาที่วางแผนการก่อสร้างแต่ละรายการนั้นว่าจะต้องใช้เงินเป็นร้อยละเท่าไร

ของต้นทุนรวมของแต่ละรายการ ประกอบด้วย 
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ตารางที่ 18 ส่วนที่ 9 การวางแผนการกอ่สร้าง 

 

 ข้อมูลนําเข้า (input) ในส่วนนี้ ให้ดูที่ตารางที่ 18 ส่วนที่ 9 ประกอบด้วย 

9.1 สัดส่วนการลงทุนค่าที่ดิน (% of Land cost) แต่ละปี ระบุในเซล E121-K121 ตาม

จำนวนปีที่จ่ายค่าลงทุนที่ดิน โดยส่วนใหญ่ในการระบุสัดส่วนการลงทุนค่าที่ดินจะระบุเริ่ม

ตั้งแต่ปีแรก เนื่องจากได้ลงทุนในส่วนของที่ดินไว้แล้ว (หน่วย: ร้อยละ) 

9.2 สัดส่วนการลงทุนค่าเตรียมที่ดิน (% of Site Preparation) แต่ละปี ระบุในเซล 

E122-K122 ตามจำนวนปีที่ทำการก่อสร้าง (หน่วย: ร้อยละ) 

9.3 สัดส่วนต้นทุนค่าโครงสร้างพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในโครงการ (% 

of On-site infrastructure) แต่ละปี  ระบุ ในเซล E123-K123 ตามจำนวนปีทำการ

ก่อสร้าง (หน่วย: ร้อยละ) 

9.4 สัดส่วนต้นทุนค่าโครงสร้างพื้นฐาน สาธารณูปโภคนอกโครงการ (% of Off-site 

infrastructure) แต่ละปี ระบุในเซล E124-K124 ตามจำนวนปีทำการก่อสร้าง (หน่วย: 

ร้อยละ) 

9.5 สัดส่วนต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินด้านอ่ืนๆ (% of Other Development cost) แต่ละ

ปี ระบุในเซล E125-K125 ตามจำนวนปีทำการก่อสร้าง (หน่วย: ร้อยละ) 

9.6 สัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้าง (% of Superstructure Cost) แต่ละปี ระบุในเซล E126-

K126 ตามจำนวนปีทำการก่อสร้าง (หน่วย: ร้อยละ) 

9.7 สัดส่วนต้นทุนดําเนินการอ่ืนๆ (% of Other Cost (connect)) เช่น ค่าเชื่อมต่อ

สาธารณูปโภคแต่ละปี ระบุในเซล E127-K127 ตามจำนวนปีทำการก่อสร้าง (หน่วย: ร้อย

ละ) 
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9.8 อัตราเงินเฟ้อต่อปี (Annual Inflation Rate) แต่ละปี ระบุในเซล E129-K129 ตาม

จำนวนปีทำการก่อสร้าง (หน่วย: ร้อยละ) 

ข้อมูลที่ได้ (output) ประกอบด้วย  

(1) ต้นทุนรวมของการดําเนินการก่อสร้างแต่ละรายการ (Total Construction Cost) 

แสดงผลในเซล M121-128 (หน่วย: พันบาท) 

(2) ค่าใช้จ่ายก่อนคิดเงินเฟ้อในแต่ละปี (Expense Before Inflation rate) แสดงผลใน

เซล E128-K128 (หน่วย: พันบาท) 

(3) ค่าใช้จ่ายรวมเงินเฟ้อในแต่ละปี (Expense After Inflation rate) แสดงผลในเซล 

E130-K130 (หน่วย: พันบาท) 

(4) ค่าใช้จ่ายสํารองเผื่อความผันผวนของราคา (Price Contingencies) แสดงผลในเซล 

E131 (หน่วย: พันบาท) และเซล F131 (หน่วย: ร้อยละ) 

 

ส่วนที่ 10: การวางแผนการขายและรายรับของโครงการเพื่อต่อยอดการลงทุน 

(Reinvestment of project revenue) 

เป็นการวางแผนการขายตามระยะเวลาและประมาณการรายรับแต่ละปีที่ดำเนินการ 

(เป็นกระแสเงินสดเข้า หรือ Cash Flow in) เพ่ือการคำนวณอัตราผลตอบแทน

ภายใน (Internal Rate of Returns: IRR) ซึ่งสัมพันธ์กับ ส่วนที่ 9: การวางแผนการ

ก่อสร้าง (Construction Planning) ประกอบด้วย 

ตารางที่ 19 ส่วนที่ 10 สว่นแผนการลงทุน และอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 65 

ส่วนย่อยที่ 1: ข้อมูลแผนการขายและการคาดการณ์รายรับโครงการเพื่อการต่อยอดการลงทุน  

  ข้อมูลนําเข้า (input) ในส่วนนี้ ให้ดูที่ตารางที่ 19 ได้แก่ 

10.1 สัดส่วนรายรับเงินล่วงหน้าของส่วนที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย (Down payment percent 

of Non-resident) แต่ละปี ระบุในเซล E135-K135 หรือมากกว่า ตามจำนวนปีของการ

วางแผนการขาย (หน่วย: ร้อยละ) 

10.2 สัดส่วนการขายของพื้นที่หรืออาคารที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย (Sale percent of Non-

resident) แต่ละปี ระบุในเซล E136-K136 ตามจำนวนปี (หน่วย: ร้อยละ) 

10.3 สัดส่วนเงินดาวน์ของที่อยู่อาศัย (Down payment percent of resident) แต่ละ

ปี ระบุในเซล E137-K137 หรือมากกว่า ตามจำนวนปีของการวางแผนการขาย (หน่วย: ร้อย

ละ) 

10.4 สัดส่วนการขายของพื้นที่หรืออาคารที่อยู่อาศัย (Sale percent of resident) แต่

ละปีที่ขาย ระบุในเซล E138-K138 หรือมากกว่า ตามจำนวนปีของการวางแผนการขาย 

(หน่วย: ร้อยละ) 

10.5 อัตราเงินเฟ้อต่อปี (Annual inflation rate) แต่ละปี ระบุในเซล E140-K140 หรือ

มากกว่า ตามจำนวนปีของการวางแผนการขาย (หน่วย: ร้อยละ) 

ข้อมูลที่ได้ (output) ประกอบด้วย 

(1) รายรับทั้งโครงการ ก่อนคำนวณเงินเฟ้อ (Revenue before inflation) แสดงผลใน

เซล E139-L139 (หน่วย: พันบาท) 

(2) รายรับทั้งโครงการ หลังคำนวณเงินเฟ้อ (Revenue after inflation) แสดงผลใน

เซล E141-L141 (หน่วย: พันบาท) 

(3) ราคางบประมาณเผื่อ (Price contingencies) แสดงผลในเซล E142 (หน่วย: พัน

บาท) และ F142 (หน่วย: ร้อยละ) 
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ตารางที่ 20 ส่วนที่ 10 สว่นแผนการลงทุน และอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 

 

ส่วนย่อยที่ 2: การวางแผนและการคาดการณ์รายรับโครงการเพ่ือต่อยอดการลงทุน  

  ข้อมูลนําเข้า (input) ในส่วนนี้ ให้ดูที่ตารางที่ 20 ได้แก่ 

10.6 เงินส่วนลงทุนของผู้พัฒนา (Equity (Self Finance)) แต่ละปี ระบุในเซล E146-

K146 ตามจำนวนปีที่วางแผนลงทุน (หน่วย: พันบาท) 

10.7 อัตราดอกเบี้ย (Annual interest) อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ลงทุนโครงการต่อปี ระบุใน

เซล E147-K147 ตามจำนวนปีที่วางแผนลงทุน (หน่วย: พันบาท) 

ข้อมูลที่ได้ (output) ประกอบด้วย 

(1) กระแสเงินสดที่ ไม่รวมเงินกู้  (Cashflow without borrowing) แสดงผลในเซล 

E145-K145 (หน่วย: พันบาท) 

(2) ดอกเบี้ยรายปี (Total Interest/Year) คือ ค่าใช้จ่ายของดอกเบี้ยเงินกู้รายปี แสดงผล

ในเซล E148-K148 (หน่วย: พันบาท) 

(3) กระแสเงินสดรับ -จ่ายรายปี  (Yearly Cashflow) แสดงผลในเซล E149-K149 

(หน่วย: พันบาท) 

(4) กระแสเงินสดรับ-จ่ายสะสม (Cumulative Cashflow) แสดงผลในเซล E150-K150 

(หน่วย: พันบาท) 

(5) เงินกู้ (Borrowed Fund) แสดงผลในเซล E151-K151 (หน่วย: พันบาท) 

(6) กระแสเงินสดของผู้ลงทุน (Borrower Cashflow) แสดงผลในเซล E152-K152 

(หน่วย: พันบาท) 
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(7) ดอกเบี้ ยที่ ต้ อ งจ่ ายระห ว่างก่อสร้าง (Interest paid during construction) 

แสดงผลในเซล G153 (หน่วย: พันบาท) H153 (หน่วย: ร้อยละ) 

(8) อัตราผลตอบแทนภายในที่ รวมเงินกู้  (Borrower internal rate of return) 

แสดงผลในเซล H154 (หน่วย: ร้อยละ) 

(9) ต้นทุนโครงการ (Total project cost) แสดงผลในเซล G155 (หน่วย: พันบาท) 

(10) อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return: IRR) คือ การประเมินว่า 

“การลงทุนให้อัตราผลตอบแทนเท่าใด” โดยเป็นการสุ่ม “อัตราคิดลด” หรือ Discount 

Rate ที่ทำให้ NPV มีค่าเท่ากับศูนย์ กล่าวคือ เป็นการทำให้เงินสุทธิในอนาคตทอนมูลค่า

กลับมาเป็นปัจจุบันแล้วมีค่าเท่ากับเงินลงทุนก้อนแรก ดังนั้น IRR ควรมีค่าอัตรามากกว่า 0 

และมากกว่าต้นทุนทางการเงิน ซึ่งหากยิ่งมีค่ามากยิ่งดี โดยแสดงผลในเซล L145 (หน่วย: 

ร้อยละ) 

โดย ข้อมูลที่ได้ (output) ในส่วนที่ 10: การวางแผนการขายและรายรับของโครงการเพื่อ

ต่อยอดการลงทุน (Reinvestment of project revenue) นี้ โดยส่วนใหญ่ใช้งานในส่วนของ

ข้อมูลที่ได้ในข้อ (9) อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return: IRR) เป็นหลัก และสามารถ

นำมาใช้วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ (Financial Pre-feasibility study) มีความ

รวดเร็วและครบถ้วนเพ่ือสร้างความเข้าใจที่ตรงกันของผู้มีส่วนร่วมในทุกสายอาชีพ โดยสามารถใช้

คำนวณประเภทอาคารที่ไม่เหมือนกัน ขนาดพ้ืนดินที่ต่างกัน อัตราดอกเบี้ยที่ เพ่ิมขึ้นหรือลดลง 

ผลตอบแทนที่เกิดขึ้น การทดสอบความสามารถในการจ่ายของผู้ซื้ออาคารและที่ดินแต่ละประเภท 

รวมถึงระยะเวลาในการดำเนินงานเบื้องต้น ซึ่งใช้ได้ทั้งก่อนการวางผังโครงการ โดยจะดีที่สุดหากใช้

ควบคู่กับการออกแบบวางผังและเมื่อวางผังเสร็จแล้วนำมาตรวจสอบอีกครั้ง ซึ่งการใช้แบบจำลอง

เบอร์โทด์โมเดลสามารถคำนวณทั้งข้อมูลด้านการเงินและด้านกายภาพควบคู่กันได้ แบบจำลองนี้จึงมี

ประโยชน์มากในการนำมาวิเคราะห์การศึกษาต้นทุน และผลตอบแทน ที่เปลี่ยนไปจากการออกแบบ

วางผังโครงการหมู่บ้านจัดสรร ที่มีรูปแบบการวางผังที่แตกต่างกัน (ภาวิณี ธีรสวัสดิ์, 2562) 
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ภาพที ่16 แผนภูมิความสัมพันธ์ของแต่ละส่วนในเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) 
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จากแผนภูมิ สามารถสรุปได้ว่า ทุกส่วนในแบบจำลองเบอร์โทด์โมเดลมีความสัมพันธ์กัน 

โดยเฉพาะในส่วนของการคำนวณต้นทุนไปสู่ผลตอบแทน ตามกรอบการวิจัยนี้จะศึกษาในส่วนของ

ต้นทุนและผลตอบแทนที่เกิดจากการวางผังเป็นหลัก โดยเมื่อทำการหาค่าอัตราส่วนที่ได้จากการหาค่า

ร้อยละที่เพ่ิมขึ้นของข้อมูลที่ได้ (output) ในส่วนต้นทุนในส่วนที่ 2 นั่นคือ จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่า

พัฒนาที่ดินสุทธิต่อตารางเมตร (Development Land Cost/Net m2 To Recover To Break 

Even) ที่ เพ่ิมขึ้นจากส่วนที่  1 นั่นคือ ต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตร ที่จุดคุมทุน 

(Development Land Cost/Gross m2 To Recover To Break Even) จะได้เป็นค่า ค่าร้อยละ

ของต้นทุนที่เพิ่มขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง  ซึ่งเป็นค่าสำคัญในการเป็นตัวชี้วัดหนึ่ง ว่ารูปแบบ

การวางผังที่แตกต่างกัน จะนำไปสู่อัตราส่วนของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นแตกต่างกันไปตามแต่ละรูปแบบการ

วางผัง และมีส่วนสำคัญในการกำหนดอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of Return: IRR) ที่

เหมาะสมในการจัดทำโครงการ โดยจะมีสัดส่วนที่มากน้อยไปตามผลที่เกิดจากต้นทุนของแต่ละ

รูปแบบการวางผังแต่ละรูปแบบ 

ในกระบวนการออกแบบวางผังแบบดั้งเดิม การออกแบบวางผังจะต้องแล้วเสร็จตาม

ระยะเวลาที่กำหนด จึงทำให้สามารถออกแบบทางเลือกได้เพียงไม่กี่แบบ ในขณะการใช้แบบจำลอง

เบอร์โทดโมเดล (Bertaud Model) นี้เป็นเครื่องมือที่จะช่วยวิเคราะห์รูปแบบการวางผังจำนวนมาก

ได้อย่างรวดเร็ว สามารถปรับเปลี่ยนข้อมูล (input) ทั้งด้านกายภาพและด้านการเงิน แล้วโมเดลจะ

คำนวณ output ให้ในระยะเวลารวดเร็ว ทำให้ทีมงานทุกฝ่ายสามารถทดลองสร้างทางเลือกได้

ตลอดเวลา เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) จึงช่วยให้เห็นข้อดี ข้อจำกัดของแต่ละผังทางเลือก

อย่างชัดเจน ซึ่งเป็นข้อมูลสำคัญในการตัดสินใจเลือกผังที่เหมาะสมที่สุดไปใช้วางผัง และเมื่อวางผัง

เสร็จแล้วสามารถใช้ตรวจสอบข้อมูลที่เกิดจากการวางผังจริง ว่าตรงกับข้อกำหนดตามนโยบายและ

แนวคิดของผู้ลงทุนหรือผู้กำหนดนโยบายหรือไม่ และด้วยทางเลือกในการออกแบบที่หลากหลายให้

เลือกผู้วางแผนสามารถตัดสินใจอย่างชาญฉลาดในการกำหนดทางเลือกของต้นทุนที่มีความเหมาะสม

ที่สุดกับจุดประสงค์ในการทำโครงการ แต่การลดต้นทุนไม่เพียงพอสำหรับการออกแบบที่ประสบ

ความสำเร็จ เนื่องจากผังนั้นต้องมีการคำนึงถึงตัวแปรอย่างอ่ืนด้วย ทั้งในด้านความต้องการของตลาด 

รวมถึงการลดต้นทุนและปรับปรุงคุณภาพ เพ่ือให้เกิดคุณภาพและความพึงพอใจของผู้ใช้งานใน

อนาคต (Abreu, 2015) 
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2.3 วิธีการคำนวณด้วยเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) ในงานวิจัย 

จากการตั้งข้อตกลงในการคำนวณจากบทที่ 1 หัวข้อที่  “1.6.5.2) วิเคราะห์ต้นทุนและ

ผลตอบแทนโดยการใช้เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model)” ซึ่งได้กำหนดข้อตกลงเพ่ือควบคุมตัวแปร

ในการคำนวณ โดยในส่วนนี้จะอธิบายถึงวิธีการคำนวณด้วยเบอร์โทด์โมเดลโดยละเอียดโดยใช้

กรณีศึกษาหลักที่ผู้วิจัยใช้ราคาต้นทุน นั่นคือ โครงการซื่อตรง โคซี่ รังสิต คลอง 6 ส่วนที่มีความ

แตกต่างจากการใช้งานเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) ในรูปแบบปกติคือ ในส่วนที่ 6: สัดส่วน

ของทางสัญจร (Percentage of circulation) เนื่องจากการใช้งานในแบบจำลองปกติแล้วจะหา

สัดส่วนทางสัญจรที่มีความเหมาะสมที่สุดในการวางผังจากส่วนนี้ แต่ในงานวิจัยนี้เป็นการนำผัง

กรณีศึกษา 25 โครงการที่มีอยู่มาใช้ จึงขาดการใช้แบบจำลองในส่วนที่ 6 นี้ไป เพ่ือหาต้นทุนและ

ผลตอบแทนที่เกิดจากรูปแบบการวางผัง ดังนั้น จึงมีรายละเอียดในการระบุข้อมูล ดังนี้ 

2.3.1 ข้อมูลนำเข้า (Input) และวิธีการคำนวณ 
ตารางที ่21 ข้อมูลนำเขา้และวิธีการคำนวณ 

ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

ส่วนที่ 1: ต้นทุนค่าที่ดินและต้นทุนการพัฒนาที่ดิน (Land and Development Cost) 

1. ราคาทีด่ิน (Land cost): คือ ค่าต้นทุนการซ้ือที่ดิน 

1.1 ราคาที่ดิน  
(Land cost) 
: คือ ค่าต้นทุนการ
ซ้ือที่ดิน 

1,696 บาท/ 
ตาราง
เมตร 

ราคาซ้ือขายจริง
ข อ ง ที่ ดิ น
โค ร งก า ร ฐ า น 
(Base case) 

1. นำราคาซ้ือทีดิน
ข อ ง โ ค ร ง ก า ร
กรณีศึกษาหลัก ซ่ึง
เป็นหน่วยบาท มา
คำนวณเป็นหน่วย
บาทต่อตารางเมตร 
2. ได้เป็นราคาที่ดิน
หน่วยบาทต่อตาราง
เมตร 

น ำ ร า ค า
ค่ า เฉ ลี่ ย ต่ อ
ตารางเมตรไป
ใช้คำนวณทุก
โครงการ 

ร ะ บุ ใ น
เซล F6 
(ดูตาราง
ที่ 9) 

2. ค่าเตรยีมทีด่ิน (Site Preparation cost) 
: คือ ค่าจัดเตรียมที่ดินก่อนการกอ่สร้างสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ประกอบด้วย ค่ารังวัด ค่าถมดิน เป็นต้น 

2.1 ค่าจัดเตรียม
ที่ดิน 
: คือ  ราคาในการ
ปรับปรุงสภาพพื้น
ที่ ดิ น  ใน ที่ นี้ เป็ น
ค่ า ใช้ จ่ า ย ที่ ร ว ม

258 บาท/ 
ตาราง
เมตร 

ค่ า จั ด เต รี ย ม
ที่ ดิ น ราคาจริ ง
ข อ งที่ ดิ น ข อ ง
โค ร งก า ร ฐ า น 
(Base case) 

1. นำค่าถมดินของ
โครงการโครงการ
กรณี ศึกษาหลักมา
หารเฉลี่ยขนาดพื้น
ที่ดิน โครงการ  บน
ความสูง 1 เมตร 

น ำ ร า ค า
ค่ า เฉ ลี่ ย ต่ อ
ตารางเมตรไป
ใช้คำนวณทุก 
โครงการ 

ระบุแยก
ในตาราง
ค ำ น ว ณ
ต้นทุน (ดู
ใ น ภ า ค 
ผนวก ค) 
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

ค่าปรับหน้าดินและ
ถมดินสู ง 1 เมตร 
เท่ า กั น ทั้ ง แ ป ล ง
ที่ดิน 

2. ได้เป็นราคาค่าถม
ดินของพื้ นที่ ที่ ดิ น
โครงการต่อตาราง
เมตร 

 

3. ค่าโครงสรางพื้นฐาน สาธารณปูโภคในโครงการ (On-site Infrastructure) 
: คือ ค่าก่อสร้างโครงสร้างสาธารณูปโภคภายในโครงการ เช่น รัว้รอบโครงการ ถนน ทางเท้า ทางระบายนำ้ ระบบไฟฟา้, 
ประปา เป็นต้น 

3.1 ค่าก่อสร้างรั้ว
รอบโครงการ 
: คือ ค่าก่อสร้างรั้ว
ล้ อ ม  รอ บ แ ป ล ง
ที่ดินโครงการ 

2,699 บาท/
ตาราง
เมตร 

ค่าจัดทำรั้วรอบ
โครงการราคา
จริงของโครงการ
ฐ า น  (Base 
case) 

1. นำค่าก่อสร้างรั้ว
รอบ โครงก าร ม า
หารเฉลี่ยความยาว
รอบแปลงที่ดินของ
โครงการฐาน (Base 
case) จะได้ออกมา
เป็ น ค่าก่อสร้างรั้ ว
ร อ บ โค ร งก า ร ใน
หน่วยบาทต่อเมตร 
2. นำค่าก่อสร้างรั้ว
ร อ บ โค ร งก า ร ใน
หน่วยบาทต่อเมตร 
ไปคูณกับความยาว
รั้วรอบโครงการของ
ที่ดินโครงการจัดสรร 
คำนวณรายโครงการ 
25 โครงการ 
3. ได้เป็นค่าก่อสร้าง
รั้ ว รอ บ โค ร งก า ร 
หน่วยบาท 

นำราคาค่าก่อ 
ส ร้ า งรั้ ว รอ บ
โค ร งก า ร ไป
รวมกับต้นทุน
อื่นๆในหมวด
ค่าโครงสร้าง
พื้ น ฐ า น  
ส า ธ า -ร ณู ป
โภ ค ภ า ย ใน
โครงการ 

ระบุแยก
ในตาราง
ค ำ น ว ณ
ต้นทุน (ดู
ใ น ภ า ค 
ผนวก ค) 
 

3.2 ค่าก่อสร้างถนน
, ทางเท้า และทาง
ระบายนำ้ 
: คื อ  ค่ าก่ อ ส ร้ า ง
ถ น น ภ า ย ใ น
โครงการ คิดรวมกับ
ค่าก่อสร้างทางเท้า
และทางระบายน้ำ
ทั้งโครงการ 

1,283 บาท/
ตาราง
เมตร 

ค่ า จั ด ท ำ ค่ า
ก่ อ สร้ า งถน น , 
ท า ง เท้ า  แ ล ะ
ทางระบายน้ ำ
ราค าจ ริ งข อ ง
โค ร งก า ร ฐ า น 
(Base case) 

1. น ำ ค่ า ก่ อ ส ร้ า ง
ถนน, ทางเท้า และ
ทางระบายน้ ำ มา
หารเฉลี่ยกับพื้นที่
ท า ง สั ญ จ ร ข อ ง
โครงการฐาน จะได้
อ อ ก ม า เป็ น ค่ า
ก่อสร้างถนน , ทาง
เท้า และทางระบาย
น้ำโครงการในหน่วย
บาทต่อตารางเมตร 

น ำ ร า ค า ค่ า
ก่อสร้างถนน , 
ทางเท้ า และ
ทางระบายน้ำ 
ไ ป ร ว ม กั บ
ต้นทุนอื่นๆใน
ห ม ว ด ค่ า
โ ค ร ง ส ร้ า ง
พื้ น ฐ าน  ส า -
ธารณูปโภคใน
โครงการ 

ระบุแยก
ในตาราง
ค ำ น ว ณ
ต้นทุน (ดู
ใ น ภ า ค 
ผนวก ค) 
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

2. นำค่าก่อสร้างค่า
ก่อสร้างถนน , ทาง
เท้า และทางระบาย
น้ำโครงการในหน่วย
บาทต่อตารางเมตร
ที่ได้ ไปคูณกับพื้นที่
ท า ง สั ญ จ ร ข อ ง
โครงการจัดสรรแต่
ละแปลง คำนวณ
ราย โค ร งก า ร  25 
โครงการ 
3. ได้เป็นค่าก่อสร้าง
ถนน, ทางเท้า และ
ท า ง ร ะ บ า ย น้ ำ 
หน่วยบาท 

3.3 ค่าจัดทำระบบ
ประปา 
: คือ ค่าจัดทำระบบ
ประป าต่ อห น่ วย 
โดยคิดตามจำนวน
ห น่ ว ย ข อ งที่ อ ยู่
อ า ศั ย แ ต่ ล ะ
โครงการ  

15,000
(บ้านเด่ียว, 
บ้าแฝด) 

 
12,000

(บ้านแถว, 
อาคาร

พาณิชย์) 

บาท/
ตาราง
เมตร 

ค่าจัดทำระบบ
ประปาราคาจริง
ข อ ง โค ร งก า ร
ฐ า น  (Base 
case) 
1) ค่ า จั ด ท ำ
ระ บ บ ป ระ ป า
ของบ้ าน เดี่ ย ว
แล ะ บ้ าน แ ฝด 
จ า ก โค ร งก า ร
ฐ า น  (Base 
case) 
2) ค่ า จั ด ท ำ
ระ บ บ ป ระ ป า
ข อ งบ้ า น แ ถ ว
แ ล ะ อ า ค า ร
พ าณิ ช ย์  จ า ก
โค ร งก า ร ฐ า น 
(Base case) 

1. นำค่าจัดทำระบบ
ประปา มาหารเฉลี่ย
กับจำนวนหน่วยพัก
อาศัยของโครงการ
ฐาน จะได้ออกมา
เป็นค่าจัดทำระบบ
ประปาต่อหน่วยพัก
อ า ศั ย ใ น แ ต่ ล ะ
ประเภทที่อยู่อาศัย 
2. นำค่าจัดทำระบบ
ประปาต่อหน่วยพัก
อ า ศั ย ไป คู ณ กั บ
จำน วน ห น่ วยพั ก
อาศัย คำนวณราย
โ ค ร ง ก า ร  25 
โครงการ 
3. ได้ เป็น ค่าจัดทำ
ระบบประปา หน่วย
บาท 

น ำ ร า ค า ค่ า
จั ด ท ำ ร ะ บ บ
ประปา ไปรวม
กับต้นทุนอื่นๆ
ใน ห ม ว ด ค่ า
โ ค ร ง ส ร้ า ง
พื้ น ฐ า น  
ส า ธ า -ร ณู ป
โ ภ ค ใ น
โครงการ 

ระบุแยก
ในตาราง
ค ำ น ว ณ
ต้นทุน (ดู
ใ น ภ า ค 
ผนวก ค) 
 

3.4 ค่าจัดทำระบบ
ไฟฟ้า 
: คือ ค่าจัดทำระบบ
ไฟฟ้าต่อหน่วย โดย

17,316
(บ้านเด่ียว, 
บ้าแฝด) 

 

บาท/
ตาราง
เมตร 

ค่าจัดทำระบบ
ไฟฟ้าราคาจริง
ข อ ง โค ร งก า ร
ฐ า น  (Base 

1. นำค่าจัดทำระบบ
ไฟฟ้า มาหารเฉลี่ย
กับจำนวนหน่วยพัก
อาศัยของโครงการ

น ำ ร า ค า ค่ า
จั ด ท ำ ร ะ บ บ
ไฟฟ้า ไปรวม
กับต้นทุนอื่นๆ

ระบุแยก
ในตาราง
ค ำ น ว ณ
ต้นทุน (ดู
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

คิ ด ต า ม จ ำ น ว น
ห น่ ว ย ข อ งที่ อ ยู่
อ า ศั ย แ ต่ ล ะ
โครงการ 

15,000
(บ้านแถว, 

อาคาร
พาณิชย์) 

case) 
1) ค่ า จั ด ท ำ
ระบบไฟฟ้าของ
บ้ าน เดี่ ยวและ
บ้ านแฝด จาก
โค ร งก า ร ฐ า น 
(Base case) 
2) ค่ า จั ด ท ำ
ระบบไฟฟ้าของ
บ้ า น แ ถ วแ ล ะ
อาคารพาณิชย์  
จ า ก โค ร งก า ร
ฐ า น  (Base 
case) 

ฐาน จะได้ออกมา
เป็นค่าจัดทำระบบ
ไฟฟ้าต่อหน่วยพัก
อ า ศั ย ใ น แ ต่ ล ะ
ประเภทที่อยู่อาศัย 
2. นำค่าจัดทำระบบ
ไฟฟ้าาต่อหน่วยพัก
อ า ศั ย ไป คู ณ กั บ
จำน วน ห น่ วยพั ก
อาศัย คำนวณราย
โ ค ร ง ก า ร  25 
โครงการ 
3. ได้ เป็น ค่าจัดทำ
ระบบไฟฟ้า หน่วย
บาท 

ใน ห ม ว ด ค่ า
โ ค ร ง ส ร้ า ง
พื้ น ฐ า น  
ส า ธ า -ร ณู ป
โ ภ ค ใ น
โครงการ 

ใ น ภ า ค 
ผนวก ค) 
 

รวมค่าโครงสร้าง
พื้ น ฐ า น ส า ธ า -  
ร ณู ป โ ภ ค ใ น
โครงการ (On-site 
infra-structure) 

แตกต่ างไป
ใ น แ ต่ ล ะ
โครงการ  

บาท/
ตาราง
เมตร 

ผ ล จ า ก ก า ร
ค ำ น ว ณ ค่ า
โ ค ร ง ส ร้ า ง
พื้ น ฐ า น
สาธารณูปโภค
ในโครงการ เป็น
ราคารวม จาก 
3.1-3.4 

1. นำค่าก่อสร้างรั้ว
รอบ โครงก าร ค่ า
ก่อสร้างถนน , ทาง
เท้า และทางระบาย
น้ำ ค่าจัดทำระบบ
ป ร ะ ป า  แ ล ะ ค่ า
จัดทำระบบไฟฟ้ามา
รวมกัน คำนวณแยก
ราย โค ร งก า ร  25 
โครงการ 
2. นำราคารวมค่า
โครงสรางพื้ นฐาน 
สาธารณู ป โภค ใน
โครงการ ที่ได้แต่ละ
โครงการมาหารด้วย
ข น า ด พื้ น ที่ ที่ ดิ น
โครงการ 
3. ได้เป็นค่าโครงสร
า ง พื้ น ฐ า น 
สาธารณู ป โภค ใน
โครงการ คำนวณ
แยกรายโครงการ 
25 โครงการ 

น ำ ร า ค า ต่ อ
ตารางเมตรไป
ใช้คำนวณแยก
รายโครงการ 
25 โครงการ 

ระบุใน
เซล F8 
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

 ในห น่ วยบ าทต่ อ
ตารางเมตร 

4. ค่าพัฒนาที่ดินดา้นสาธารณูปการอื่นๆ (Other Development) 
: คือ ค่าก่อสร้างสาธารณูปการภายในโครงการ เช่น ป้ายโครงการ ป้อมยาม สวน ถึงขยะ รั้วบ้าน สำนักงานนิติบุคคล เป็นต้น 

4.1 ค่ า จั ด ท ำ
ส า ธ า ร ณู ป ก า ร
ส่วนกลางอื่นๆ 
: คือ ค่าจัดทำป้าย
โ ค ร ง ก า ร / ป้ า ย
จราจร/ป้อมยาม/
สนามเด็ก เล่น/ค่า
ตกแต่ง/ป้ายอื่น/ถัง
ขยะ 

2,492 บาท/
ตาราง
เมตร 

ค่ า จั ด ท ำ
สาธารณูปการ
ส่วนกลางอื่นๆ
ราค าจ ริ งข อ ง
โค ร งก า ร ฐ า น 
(Base case) 

1. ค่ า จั ด ท ำ
ส า ธ า ร ณู ป ก า ร
ส่วนกลางอื่นๆหาร
พื้นที่สาธารณูปการ
ของโครงการฐาน 
จะได้ออกมาเป็นค่า
จัดทำสาธารณูปการ
ส่ วนกลางอื่ น ๆ ใน
หน่วยบาทต่อตาราง
เมตร 
2. น ำ ค่ า จั ด ท ำ
ส า ธ า ร ณู ป ก า ร
ส่ วนกลางอื่ น ๆ ใน
หน่วยบาทต่อตาราง
เมตรที่ได้ ไปคูณกับ
พื้ น ที่ อื่ น ๆ ที่
นอกเหนือจากพื้นที่
ขาย พื้นที่ทางสัญจร 
แ ล ะ พื้ น ที่ ส ว น 
ค ำน วณ แ ย ก ราย
โ ค ร ง ก า ร  25 
โครงการ 
3. ได้ เป็น ค่าจัดทำ
ส า ธ า ร ณู ป ก า ร
ส่ ว น ก ล า ง อื่ น ๆ 
หน่วยบาท 

น ำ ร า ค า ค่ า
จั ด ท ำ
สาธารณูปการ
ส่วนกลางอื่นๆ
ไ ป ร ว ม กั บ
ต้นทุนอื่นๆใน
ห ม ว ด ค่ า
พั ฒ น า ที่ ดิ น
ด้านสาธารณู -
ปการอื่นๆ 

ระบุแยก
ในตาราง
ค ำ น ว ณ
ต้นทุน (ดู
ใ น ภ า ค 
ผนวก ค) 
 

4.2 ค่าก่อสร้างภูมิ 
สถาปั ตย์  และจัด
สวน 
: คือ ค่าจัดทำพื้นที่
ส ว น แ ล ะ ภู มิ ส
ถาปัตย์ในโครงการ 
คิดตามพื้ นที่ สวน 
หน่วยบาทต่อตาราง

1,302.25 
(บ้านเด่ียว, 
บ้าแฝด) 

 
200 

(บ้านแถว, 
อาคาร

พาณิชย์) 

บาท/
ตาราง
เมตร 

ค่าก่อสร้างภูมิ  
สถาปั ตย์  และ
จัดสวนราคาจริง
ข อ ง โค ร งก า ร
ฐ า น  (Base 
case) 
1) ค่ าก่ อ ส ร้ า ง
ภู มิ  ส ถ าปั ต ย์  

1. น ำ ค่ า ก่ อ ส ร้ า ง
ภูมิสถาปัตย์ และจัด
สวน  มาหารเฉลี่ ย
พื้ น ที่ ส ว น ข อ ง
โครงการฐาน จะได้
อ อ ก ม า เป็ น ค่ า
ก่อสร้างภูมิสถาปัตย์ 
และจัดสวนในหน่วย

น ำ ร า ค า ค่ า
ก่ อ ส ร้ า งภู มิ  
สถาปัตย์ และ
จัดสวน ไปรวม
กับต้นทุนอื่นๆ
ใน ห ม ว ด ค่ า
พัฒนาที่ดินด้า
สาธารณูปการ

ระบุแยก
ในตาราง
ค ำ น ว ณ
ต้นทุน (ดู
ใ น ภ า ค 
ผนวก ค) 
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

เมตร และจัดสวนของ
บ้ าน เดี่ ยวและ
บ้ านแฝด จาก
โค ร งก า ร ฐ า น 
(Base case) 
2) ค่ าก่ อ ส ร้ า ง
ภู มิ  ส ถ าปั ต ย์  
และจัดสวนของ
บ้ า น แ ถ วแ ล ะ
อาคารพาณิชย์  
จ า ก โค ร งก า ร
ฐ า น  (Base 
case) 

บาทต่อตารางเมตร 
2. น ำ ค่ า ก่ อ ส ร้ า ง
ภูมิสถาปัตย์ และจัด
สวนในหน่วยบาทต่อ
ตารางเมตรที่ได้ ไป
คูณกับพื้นที่สวนและ
พื้นที่สีเขียว คำนวณ
แยกรายโครงการ 
25 โครงการ 
3. ได้เป็นค่าก่อสร้าง
ภูมิสถาปัตย์ และจัด
สวนหน่วยบาท 

อื่นๆ 

4.4 ค่าก่อสร้างรั้ว
บ้าน 
: คือ ค่าก่อสร้างรั้ว
บ้านต่อหนว่ยที่อยู่
อาศัยในแต่ละ
โครงการ ซึ่งได้จาก
การเฉลี่ยตาม
จำนวนหนว่ยทีอ่ยู่
อาศัย 

15,152 บาท/
ตาราง
เมตร 

ค่ าก่ อ ส ร้ า งรั้ ว
บ้ าน ราคาจริ ง
ข อ ง โค ร งก า ร
ฐ า น  (Base 
case) 

1. นำค่าก่อสร้างรั้ว
บ้าน มาหารเฉลี่ยกับ
จำน วน ห น่ วยพั ก
อาศัย จะได้ออกมา
เป็ น ค่าก่อสร้างรั้ ว
บ้ านต่ อห น่ วยพั ก
อาศัย 
2. นำค่าก่อสร้างรั้ว
บ้ านต่ อห น่ วยพั ก
อ า ศั ย ไป คู ณ กั บ
จำน วน ห น่ วยพั ก
อาศัย คำนวณแยก
ราย โค ร งก า ร  25 
โครงการ 
3. ได้เป็นค่าจัดทำรั้ว
บ้านในหน่วยบาท 

น ำ ร า ค า ค่ า
ก่ อ ส ร้ า ง รั้ ว
บ้านและประตู
ไ ป ร ว ม กั บ
ต้ น ทุ น อื่ น  ๆ 
ในหมวดค่าค่า
พั ฒ น า ที่ ดิ น
ด้ า น
สาธารณูปการ
อื่นๆ 

ระบุแยก
ในตาราง
ค ำ น ว ณ
ต้นทุน (ดู
ใ น ภ า ค 
ผนวก ค) 
 

4.5 ค่ า อ า ค า ร
สำนักงานนิติบุคคล 
: คื อ  ค่ าก่ อ ส ร้ า ง
สำนักงานนิติบุคคล 

4,500,000 บาท ค่ า อ า ค า ร
ส ำนั ก งาน นิ ติ
บุคคลราคาจริง
ข อ ง โค ร งก า ร
ฐ า น  (Base 
case) 

กำหนดให้ เป็ น ค่ า
ก่อสร้างสำนักงาน
นิติบุคคลจำนวน 1 
แห่ง ต่อ 1 โครงการ 
หน่วยบาท เท่ากัน
ทุกโครงการ 

ใช้ เหมื อนกัน
ทุ ก โค รงก า ร 
โดยนำไปรวม
กับต้นทุนอื่นๆ
ในหมวดค่าค่า
พั ฒ น า ที่ ดิ น
ด้านสาธารณู -
ปการอื่นๆ 

ระบุแยก
ในตาราง
ค ำ น ว ณ
ต้นทุน (ดู
ใ น ภ า ค 
ผนวก ค) 
 

รวมค่าพัฒนาที่ดิน แตกต่ างไป บาท/ ผ ล จ า ก ก า ร 1. น ำ ค่ า จั ด ท ำ น ำ ร า ค า ต่ อ ระบุใน



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 76 

ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

ด้านสาธารณปูการ
อ่ืนๆ (Other 
Development) 

ใ น แ ต่ ล ะ
โครงการ 

ตาราง
เมตร 

ค ำ น ว ณ ค่ า
พัฒนาที่ดินด้าน
สาธารณูปการ
อื่ น ๆ จ าก  4.1-
4.5 

ส า ธ า ร ณู ป ก า ร
ส่วนกลางอื่นๆ ค่า
ก่ อ ส ร้ า ง ภู มิ  
สถาปัตย์และจัดสวน 
ค่าก่อสร้างรั้วบ้าน 
แ ล ะ ค่ า อ า ค า ร
สำนักงานนิติบุคคล 
มารวมกัน คำนวณ
แยกรายโครงการ 
25 โครงการ 
2. น ำ ร า ค า ค่ า
ก่ อ ส ร้ า ง
สาธารณูปการและ
อื่ น ๆ ที่ ไ ด้ แ ต่ ล ะ
โครงก าร  ม าห าร
ด้วยขนาดพื้นที่ที่ดิน
โ ค ร ง ก า ร แ ต่ ล ะ
โครงการ  
3. ได้เป็นค่าก่อสร้าง
สาธารณูปการและ
อื่นๆ ในหน่วยบาท
ต่อตารางเมตร 

ตารางเมตรไป
ใช้คำนวณแยก
รายโครงการ 
25 โครงการ 

เซล F10 
 

5. ค่าก่อสร้างบา้น (Construction cost) 
: คือ ค่าก่อสร้างบา้นต่อตารางเมตร ทุกประเภท ได้แก่ บ้านเด่ียว บา้นแฝด บา้นแถว และอาคารพาณิชย์ 

5.1 ค่าก่อสร้างบ้าน 9,500 บาท/
ตาราง
เมตร 

ค่าก่อสร้างบ้าน
เดี่ยวราคาจริง
ข อ ง โค ร งก า ร
ฐ า น  (Base 
case) 

บ้านเดี่ยว 
นำราคาค่าก่อสร้าง
บ้านเดี่ยวต่อตาราง
เมตร ไประบุในเบอร์
โทด์โมเดล โดยนำไป
ค ำน วณ กั บ พื้ น ที่
ก่อสร้างบ้ านเดี่ยว 
208 ต า ร า ง เม ต ร 
(กำหนดให้บ้านเด่ียว
มีพื้นที่เท่ากันเหมือน
โครงการฐาน (Base 
case) ทั้ งหมดเพื่ อ
ควบคุมตัวแปร) 
 

น ำ ร า ค า ต่ อ
ตารางเมตรไป
ใช้คำนวณแยก
รายประเภทที่
อยู่อาศัยและ 
คำน วณ แย ก
รายโครงการ 
25 โครงการ 

ระบุใน
เซล F12-

F16 
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

 

8,900 บาท/
ตาราง
เมตร 

ค่าก่อสร้างบ้าน
แฝดราคาจ ริ ง
ข อ ง โค ร งก า ร
ฐ า น  (Base 
case) 

บ้านแฝด 
นำราคาค่าก่อสร้าง
บ้านแฝดต่อตาราง
เมตร ไประบุในเบอร์
โทด์โมเดล โดยนำไป
ค ำน วณ กั บ พื้ น ที่
ก่ อสร้า งบ้ านแฝด 
136 ต า ร า ง เม ต ร 
(กำหนดให้บ้านแฝด
มีพื้นที่เท่ากันเหมือน
โครงการฐาน (Base 
case) ทั้ งหมดเพื่ อ
ควบคุมตัวแปร) 
 

น ำ ร า ค า ต่ อ
ตารางเมตรไป
ใช้คำนวณแยก
รายประเภทที่
อยู่อาศัยและ 
คำน วณ แย ก
รายโครงการ 
25 โครงการ 

ระบุใน
เซล F12-

F16 
 

8,900 บาท/
ตาราง
เมตร 

ค่าก่อสร้างบ้าน
แถวและอาคาร
พ าณิ ช ย์ ร าค า
จริงของโครงการ
ฐ า น  (Base 
case) 

บ้านแถวและอาคาร
พาณิชย์ 
นำราคาค่าก่อสร้าง
บ้านแถวต่อตาราง
เมตร ไประบุในเบอร์
โทด์โมเดล โดยนำไป
ค ำน วณ กั บ พื้ น ที่
ก่ อสร้ า งบ้ านแถว 
135 ต า ร า ง เม ต ร 
(กำหนดให้บ้านแถว
และอาคารพาณิชย์มี
พื้นที่เท่ากันเหมือน
โครงการฐาน (Base 
case) ทั้ งหมดเพื่ อ
ควบคุมตัวแปร) 

น ำ ร า ค า ต่ อ
ตารางเมตรไป
ใช้คำนวณแยก
รายประเภทที่
อยู่อาศัยและ 
คำน วณ แย ก
รายโครงการ 
25 โครงการ 

ระบุใน
เซล F12-

F16 
 

6. ค่าร้อยละด้านการสำรองราคาและดำเนินการ 

1. ค่าสำรองราคา
ท า ง ก า ย ภ า พ 
( Physical 
Contingency) 

5 ร้อยละ ค่าสำรองราคา
ข อ งโค ร งก า ร
ฐ า น  (Base 
case) 

นำค่าสำรองราคา
ทางกายภาพไประบุ
เพื่อคำนวณร่วมกับ 
ค่าเตรียมที่ดิน (Site 
Preparation cost) 
ค่าโครงสรางพื้นฐาน 
สาธารณู ป โภค ใน

น ำ ค่ าสำ รอ ง
ราคาร้อยละ 5 
ไปคำนวณทุก
โครงการ 

ระบุใน
เซล G6-

G12 
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

โครงการ (On-site 
Infrastructure) ค่ า
พั ฒ น า ที่ ดิ น ด้ า น
สาธารณูปการอื่นๆ 
( Other 
Development) 
และค่าก่อสร้างบ้าน
แต่ละรูปแบบ ทุก
โครงการ 

2. ค่าออกแบบและ
ควบคุมการก่อสร้าง 
(Design 
supervision) 

14 ร้อยละ ค่าออกแบบและ
ค ว บ คุ ม ก า ร
ก่ อ ส ร้ า ง ข อ ง
โค ร งก า ร ฐ า น 
(Base case) 

นำค่าออกแบบและ
ควบคุมการก่อสร้าง 
ไประบุเพื่อคำนวณ
ร่วมกับ  ค่าเตรียม
ที่ ดิ น  ( Site 
Preparation cost) 
ค่าโครงสรางพื้นฐาน 
สาธารณู ป โภค ใน
โครงการ (On-site 
Infrastructure) ค่ า
พั ฒ น า ที่ ดิ น ด้ า น
สาธารณูปการอื่นๆ 
( Other 
Development) 
และค่าก่อสร้างบ้าน
แต่ละรูปแบบ  ทุก
โครงการ 

นำค่าออกแบบ
แ ล ะ ค ว บ คุ ม
ก ารก่ อ ส ร้ า ง 
ร้อยละ 14 ไป
ค ำ น ว ณ ทุ ก
โครงการ 

ระบุใน
เซล H6-

H12 
 

3. ดอกเบี้ยระหว่าง
ก า ร ก่ อ ส ร า ง 
( Interest During 
Construction) 

7 ร้อยละ ดอกเบี้ยระหว่าง
การก่อสรางของ
โค ร งก า ร ฐ า น 
(Base case) 

น ำ ค่ า ด อ ก เบี้ ย
ระหว่างการก่อสราง 
ไประบุเพื่อคำนวณ
ร่วมกับ  ค่าเตรียม
ที่ ดิ น  ( Site 
Preparation cost) 
ค่าโครงสรางพื้นฐาน 
สาธารณู ป โภค ใน
โครงการ (On-site 
Infrastructure) ค่ า
พั ฒ น า ที่ ดิ น ด้ า น
สาธารณูปการอื่นๆ 

นำค่าดอกเบี้ย
ระหว่างการก่อ
สราง ร้อยละ 
7 ไป คำน วณ
ทุกโครงการ 

ระบุใน
เซล  

I6-I12 
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

( Other 
Development) 
และค่าก่อสร้างบ้าน
แต่ละรูปแบบ  ทุก
โครงการ 

ส่วนที่ 2: การใช้ประโยชน์ที่ดินและราคาที่ดินของพื้นที่ที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย (Land Use and Pricing of Non-residential 
Land) 

1. ข้อมูลการใช้ที่ดินส่วนที่ต้องระบุเป็นหน่วยเฮกตาร์ (Hectare) 

1.1 พื้นที่แปลงที่ดิน
โครงการ 

ตามที่ระบุใน
เ อ ก ส า ร
โ ค ร ง ก า ร
และวิธีการ
จัดสรรที่ดิน 
ข อ ง
กรณี ศึกษา 
25 โครงการ 

เฮกตาร์ เอกสารโครงการ
แ ล ะ วิ ธี ก า ร
จัดสรรที่ดินที่ยื่น
จัดสรรที่ดินของ
สำนักงานที่ดิน 
จังหวัดปทุมธานี 
ของกรณี ศึกษา 
25 โครงการ 

1. น ำข้ อมู ลพื้ น ที่
ที่ดินโครงการหน่วย
ไร่  มาคำนวณเป็น
หน่วยตารางเมตร 
ค ำน วณ แ ย ก ราย
โ ค ร ง ก า ร  25 
โครงการ 
2. น ำข้ อมู ลพื้ น ที่
โครงการในหน่ วย
ต า ร า ง เม ต ร ม า
คำนวณเป็นหน่วย
เฮกตาร์  

ระบุแยกราย
โค รงก าร  25 
โครงการ 

ระบุใน
เซล E23 

2. ข้อมูลการใช้ที่ดินส่วนที่ต้องระบุเป็นหน่วยร้อยละ 

2.1 สั ด ส่ ว น ท า ง
สั ญ จ ร 
(Circulation) 

1. ต า ม ที่
ร ะ บุ ใ น
เ อ ก ส า ร
โ ค ร ง ก า ร
และวิธีการ
จัดสรรที่ดิน
ข อ ง
กรณี ศึกษา 
23 โครงการ 
2. จากการ
คำนวณด้วย
ก า ร เขี ย น
แ บ บ ผ่ า น
โป ร แ ก ร ม 
AutoCAD 

ร้อยละ เอกสารโครงการ
แ ล ะ วิ ธี ก า ร
จัดสรรที่ดินที่ยื่น
จัดสรรที่ดินของ
สำนักงานที่ดิน 
จังหวัดปทุมธานี 
ของกรณี ศึกษา 
23 โ ค ร ง ก า ร 
แ ล ะ จ า ก ผั ง
โครงการจำนวน 
2 โครงการ 

1. นำข้อมูลสัดส่วน
ทางสัญจรในหน่วย
ตารางวา มาคำนวณ
เป็ น ห น่ วยต ารา ง
เมตร คำนวณแยก
ราย โค ร งก า ร  23 
โครงการ 
2. นำข้อมูลสัดส่วน
ทางสัญจรที่ ได้จาก
การวัดพื้นที่จากการ
เขียนแบบโดยการใช้
โ ป ร แ ก ร ม 
AutoCADมาใช้  ใน
หน่วยตารางเมตร 
ค ำน วณ แ ย ก ราย
โ ค ร ง ก า ร  2 
โครงการ 

ระบุแยกราย
โค รงก าร  25 
โครงการ 

ระบุใน
เซล E24 
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

3. นำข้อมูลสัดส่วน
ทางสัญจรในหน่วย
ต า ร า ง เม ต ร ม า
คำนวณเป็นหน่วย
ร้อยละ คำนวณแยก
ราย โค ร งก า ร  25 
โครงการ 

2.2 สั ดส่ วน พื้ น ที่
เปิ ดโล่ งและพื้ นที่
สาธารณูปการอื่นๆ 
(Open space and 
common 
facilities) 

1. ต า ม ที่
ร ะ บุ ใ น
เ อ ก ส า ร
โ ค ร ง ก า ร
และวิธีการ
จัดสรรที่ดิน
ข อ ง
กรณี ศึกษา 
23 โครงการ 
2. จากการ
คำนวณด้วย
ก า ร เขี ย น
แ บ บ ผ่ า น
โป ร แ ก ร ม 
AutoCAD 

ร้อยละ เอกสารโครงการ
แ ล ะ วิ ธี ก า ร
จัดสรรที่ดินที่ยื่น
จัดสรรที่ดินของ
สำนักงานที่ดิน 
จังหวัดปทุมธานี 
ของกรณี ศึกษา 
23 โ ค ร ง ก า ร 
แ ล ะ จ า ก ผั ง
โครงการจำนวน 
2 โครงการ 

1. นำข้อมูลสัดส่วน
พื้ นที่ เปิ ด โล่ งและ
พื้นที่สาธารณูปการ
อื่นๆ ในหน่วยตาราง
วา มาคำนวณเป็น
หน่วยตารางเมตร 
ค ำน วณ แ ย ก ราย
โ ค ร ง ก า ร  23 
โครงการ 
2. นำข้อมูลสัดส่วน
พื้ นที่ เปิ ด โล่ งและ
พื้นที่สาธารณูปการ
อื่นๆ ที่ได้จากการวัด
พื้นที่จากการเขียน
แ บ บ โด ย ก า ร ใช้
โ ป ร แ ก ร ม 
AutoCADมาใช้  ใน
หน่วยตารางเมตร 
ค ำน วณ แ ย ก ราย
โ ค ร ง ก า ร  2 
โครงการ 
3. นำข้อมูลสัดส่วน
พื้ นที่ เปิ ด โล่ งและ
พื้นที่สาธารณูปการ
อื่นๆ ในหน่วยตาราง
เมตรมาคำนวณเป็น
ห น่ ว ย ร้ อ ย ล ะ 
ค ำน วณ แ ย ก ราย
โ ค ร ง ก า ร  25 
โครงการ 

ระบุแยกราย
โค รงก าร  25 
โครงการ 

ระบุใน
เซล E25 
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

3. ข้อมูลการใช้ที่ดินส่วนที่ต้องระบุเป็นหน่วยตารางเมตร 

3.1 สัดส่วนการใช้
ที่ ดิ น ข อ ง ที่ ตั้ ง
สำนักงานนิติบุคคล
แ ล ะ ส โ ม ส ร 
(Juristic office 
and clubhouse) 

1. ต า ม ที่
ร ะ บุ ใ น
เ อ ก ส า ร
โ ค ร ง ก า ร
และวิธีการ
จัดสรรที่ดิน
ข อ ง
กรณี ศึกษา 
23 โครงการ 
2. จากการ
คำนวณด้วย
ก า ร เขี ย น
แ บ บ ผ่ า น
โป ร แ ก ร ม 
AutoCAD 

ตาราง
เมตร 

เอกสารโครงการ
แ ล ะ วิ ธี ก า ร
จัดสรรที่ดินที่ยื่น
จัดสรรที่ดินของ
สำนักงานที่ดิน 
จังหวัดปทุมธานี 
ของกรณี ศึกษา 
23 โ ค ร ง ก า ร 
แ ล ะ จ า ก ผั ง
โครงการจำนวน 
2 โครงการ 

1. นำข้อมูลสัดส่วน
การใช้ที่ดินของที่ตั้ง
สำนักงานนิติบุคคล
และสโมสร ในหน่วย
ตารางวา มาคำนวณ
เป็ น ห น่ วยต ารา ง
เมตร คำนวณแยก
ราย โค ร งก า ร  23 
โครงการ 
2. นำข้อมูลสัดส่วน
การใช้ที่ดินของที่ตั้ง
สำนักงานนิติบุคคล
และสโมสร ที่ได้จาก
การวัดพื้นที่จากการ
เขียนแบบโดยการใช้
โ ป ร แ ก ร ม 
AutoCADมาใช้  ใน
หน่วยตารางเมตร 
ค ำน วณ แ ย ก ราย
โ ค ร ง ก า ร  2 
โครงการ 
3. นำข้อมูลที่ ได้ ใน
หน่วยตารางเมตรไป
ระบุ ใน เบ อ ร์ โท ด์
โมเดล 

ระบุแยกราย
โค รงก าร 25 
โครงการ 

ระบุใน
เซล E26-

E32 

ส่วนที่ 3 : การกำหนดราคาขายและความสามารถในการจ่ายของแปลงที่อยู่อาศัยแปลงย่อย (Pricing & Affordability of 
Residential plot) 

1. ข้อมูลด้านแปลงที่ดินย่อย  

1.1 ข น า ด แ ป ล ง
ที่ดินย่อยของบ้าน
แต่ ล ะ รูป แ บ บ ใน
โ ค ร ง ก า ร  (Plot 
size) 

ตามที่ระบุใน
เ อ ก ส า ร
โ ค ร ง ก า ร
และวิธีการ
จัดสรรที่ดิน
ข อ ง
กรณี ศึกษา 
25 โครงการ 
 

ตาราง
เมตร 

เอกสารโครงการ
แ ล ะ วิ ธี ก า ร
จัดสรรที่ดินที่ยื่น
จัดสรรที่ดินของ
สำนักงานที่ดิน 
จังหวัดปทุมธานี 

1. นำข้ อมู ลขนาด
แปลงที่ ดินย่อยใน
หน่วยตารางวา มา
คำนวณเป็นหน่วย
ตารางเมตร คำนวณ
แยกรายโครงการ 
25 โ ค ร ง ก า ร 2. 
นำไประบุ ในเบอร์
โทด์โมเดล 

ระบุแยกตาม
ประเภทที่อยู่
อาศัย แยกราย
โค รงก าร 25 
โครงการ 

ระบุใน
เซล E43 
เป็นต้นไป 
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

1.2 สัดส่วนจำนวน
แปลงที่ ดิ น แต่ ล ะ
ประเภทที่อยู่อาศัย 

ตามที่ระบุใน
เ อ ก ส า ร
โ ค ร ง ก า ร
และวิธีการ
จัดสรรที่ดิน
ข อ ง
กรณี ศึกษา 
25 โครงการ 
 

ร้อยละ เอกสารโครงการ
แ ล ะ วิ ธี ก า ร
จัดสรรที่ดินที่ยื่น
จัดสรรที่ดินของ
สำนักงานที่ดิน 
จังหวัดปทุมธานี 

1. นำข้อมูลจำนวน
แ ป ล ง ที่ ดิ น  ม า
คำนวณเป็นหน่วย
ร้อ ยละ  แยกตาม
จำนวนของบ้านแต่
ละรูปแบบภายใน
โครงการ คำนวณ
แยกรายโครงการ 
25 โครงการ 
2. นำไประบุในเบอร์
โทด์โมเดล 

ระบุแยกตาม
ประเภทที่อยู่
อาศัย แยกราย
โค รงก าร 25 
โครงการ 

ระบุใน
เซล E44 
เป็นต้นไป 

2. ข้อมูลเพื่อการคำนวณราคาขายของบ้าน 

2.1 ราคาที่ดินที่
พัฒนาสุทธิต่อ
ตารางเมตร 
(Develop 
landprice/netm2) 
: คือ ราคาขายของ
ที่ ดิ น ที่ เ จ้ า ข อ ง
โครงการคาดหวัง 
ซ่ึ ง เป็ น ร า ค า ที่
อ้ า งอิ งจ าก ราค า
ตลาด  ณ  เวลาที่
ค า ด ก า ร ณ์ ข า ย
โครงการ 

8,750 บาทต่อ
ตาราง
เมตร 

ร า ค า ที่ ดิ น ที่
พัฒนาแล้วราคา
จริงของโครงการ 
ฐ า น  (Base 
case) 

1. น ำข้ อ มู ล ราค า
ที่ ดินที่พัฒนาแล้ว
ของโครงการฐาน 
(Base case) ที่ เป็ น
ราคาต่ อตารางวา 
มาทำให้เป็นราคาต่อ
ตารางเมตร 
2. นำไประบุในเบอร์
โทด์โมเดล 

น ำ ร า ค า
ค่ า เฉ ลี่ ย ต่ อ
ตารางเมตรไป
ใช้คำนวณทุก
โครงการ  
(เนื่องจากเป็น
ร า ค า ที่
ค ร อ บ ค ลุ ม
ราคาตลาดใน
พื้ น ที่ ศึ ก ษ า
แล้ว) 

ระบุใน
เซล E46 
เป็นต้นไป 

2.2 ต้นทุนค่า
ก่อสร้างอาคารแต่
ละประเภทต่อแปลง
ที่ดิน 
(Superstructure 
cost/plot) 

ราคาค่า
ก่อสร้างที่
คำนวณได้
จากค่า

ก่อสร้างบ้าน
ใน 

ส่วนที่ 1 

บาท ราคาที่ ได้ จ าก
การค่าก่อสร้าง
บ้านที่คำนวณได้
จาก 

1. นำราคาที่คำนวณ
ได้จากส่วนที่  1 ใน
ส่วนค่าก่อสร้างบ้าน
มาระบุ โดยระบุตาม
รูปแบบบ้านแต่ละ
รูป แ บ บ ใน แ ต่ ล ะ
โครงการ 

ระบุแยกตาม
ประเภทที่อยู่
อาศัย แยกราย
โค รงก าร 25 
โครงการ 

ระบุใน
เซล E47 
เป็นต้นไป 

2.3 ต้นทุนอื่น ๆ 
ของแต่ละแปลง
ที่ดิน (Others 
cost/plot) 

399,000 
(บ้านเด่ียว) 

 
290,000 
(บ้านแฝด) 

 

บาท ราคาขายบ้ าน
ราค าจ ริ งข อ ง
โค ร งก า ร ฐ า น 
( Base case) 
ได้แก่ 
1 ) ร า ค า ข า ย

1. นำราคาขายของ
บ้านแต่ละรูปแบบ 
ของโครงการฐาน 
(Base case) ม า
ค ำน วณ แ ย ก เป็ น
ราคาต้นทุนของที่ดิน 

ระบุแยกตาม
ประเภทที่อยู่
อาศัย แยกราย
โค รงก าร 25 
โครงการ 

ระบุใน
เซล E47 
เป็นต้นไป 
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

ไม่ระบุเพิ่ม
ในส่วนของ
บ้านแถว

และอาคาร
พาณิชย์
เนื่องจาก
ราคาที่

คำนวณได้
จากเบอร์

โทด์โมเดลมี
ความ

ใกล้เคียง
ราคาขาย

จริง 

บ้านเด่ียว 
2) ร า ค า ข า ย
บ้านแฝด  
2 ) ร า ค า ข า ย
บ้ า น แ ถ วแ ล ะ
อาคารพาณิชย์  

และต้นทุนของบ้าน  
2. นำต้นทุนค่าที่ดิน
ที่รวมกับราคาที่ดินที่
พัฒนาแล้ว หักกับ
ต้นทุนบ้านที่ เหลือ 
จะได้เป็นต้นทุนส่วน
ของบ้านรวมกับส่วน
ที่เป็นต้นทุนอื่น ๆ 
3. นำต้นทุนส่วนของ
บ้านมาคำนวณแยก
เ ป็ น ต้ น ทุ น ค่ า
ก่อสร้างแยกกับส่วน
ต้นทุนอื่น ๆ โดยยึด
ตามราคาที่คำนวณ
ได้ จ า ก เบ อ ร์ โท ด์
โมเดล 
4. ส่ ว น ต่ า ง ข อ ง
ต้นทุนส่วนบ้านแต่
ล ะ รู ป แ บ บ ข อ ง
โครงการฐาน (Base 
case) กั บ ค่ า
ก่อสร้าง จะเป็นค่า
ต้นทุนอื่น ๆ ที่ต้อง
ระบุ 
5. นำไประบุในเบอร์
โ ท ด์ โ ม เด ล ต า ม
ประเภทที่อยู่อาศัย 

3. ข้อมูลด้านการเงิน 

3.1 สัดส่วนเงิน
ดาวน์ (Down 
payment 
percent) 

15 ร้อยละ ข้อมูลเงินดาวน์
ข อ ง โค ร งก า ร
ฐ า น  (Base 
case) 

ระบุลงในเบอร์โทด์
โ ม เ ด ล  (Bertaud 
Model)  ใ น ส่ ว น
ของเงินดาวน์ 

น ำ ไ ป ใ ช้
ค ำ น ว ณ ทุ ก
ประเภทที่อยู่
อ า ศั ย ทุ ก
โครงการ 

ระบุใน
เซล E52 
เป็นต้นไป 

ส่วนที่ 9: การวางแผนการก่อสร้าง (Construction Planning) 

9.1 สัดส่วนการ
ลงทุนค่าที่ดิน (% 
of Land cost) 

100 ร้อยละ ข้ อ มู ลสั ด ส่ ว น
ต้นทุน ค่ าที่ ดิ น
ข อ ง โค ร งก า ร
ฐ า น  (Base 

1. เนื่องจากค่าที่ดิน
เป็นค่าใช้จ่ายที่เกิด
ก่อนกระบวนการ
ก่อสร้าง ดั งนั้ นจึ ง

น ำ ไ ป ใ ช้
ค ำ น ว ณ ทุ ก
โครงการ 

ระบุใน
เซล 

E121 
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

case) ร ะ บุ สั ด ส่ ว น
ค่าใช้จ่ายลงไปในปี
แรกทั้งหมด ร้อยละ 
100 
2. ระบุลงในเบอร์
โ ท ด์ โ ม เ ด ล 
(Bertaud Model) 

9.2 สัดส่วนการ
ลงทุนค่าเตรียมที่ดิน 
(% of Site 
Preparation) 

100 ร้อยละ ข้ อ มู ลสั ด ส่ ว น
ต้ น ทุ น ค่ า
เตรียมการของ
โค ร งก า ร ฐ า น 
(Base case) 

1. เ นื่ อ ง จ า ก ค่ า
เต รี ย ม ก า ร เป็ น
ค่าใช้จ่ายที่เกิดก่อน
ก ร ะ บ ว น ก า ร
ก่อสร้าง ดั งนั้ นจึ ง
ร ะ บุ สั ด ส่ ว น
ค่าใช้จ่ายลงไปในปี
แรกทั้งหมด ร้อยละ 
100 
2. ระบุลงในเบอร์
โ ท ด์ โ ม เ ด ล 
(Bertaud Model) 

น ำ ไ ป ใ ช้
ค ำ น ว ณ ทุ ก
โครงการ 

ระบุใน
เซล 

E122 

9.3 สัดส่วนต้นทุน
ค่ า โ ค ร ง ส ร้ า ง
พื้ น ฐ า น 
สาธารณูปโภคและ
สาธารณู ปการใน
โค ร งก า ร  (%  of 
On-site 
infrastructure) 

50 (Y1, Y2) ร้อยละ สัดส่วนต้นทุนค่า
โ ค ร ง ส ร้ า ง
พื้ น ฐ า น 
สาธารณูปโภค
และสาธารณูป -
การในโครงการ
ข อ ง โค ร งก า ร
ฐ า น  (Base 
case) 

1. จ า ก ก า ร
สั ม ภ า ษ ณ์
ผู้ประกอบการ จะ
ร ะ บุ ใน ส่ ว น ข อ ง
สั ดส่ วน ต้ น ทุ น ค่ า
โครงสร้างพื้ นฐาน 
สาธารณูปโภคและ
สาธารณู ปก ารใน
โครงก าร จำนวน
ร้อยละ 50 ในปีที่
หนึ่ง และร้อยละ 50 
ในปีที่สอง 
2. ระบุลงในเบอร์
โ ท ด์ โ ม เ ด ล 
(Bertaud Model) 

น ำ ไ ป ใ ช้
ค ำ น ว ณ ทุ ก
โครงการ 

ระบุใน
เซล 

E123-
F123 

9.4 สัดส่วนต้นทุน
ค่าพัฒนาที่ดินด้าน
อื่นๆ (% of Other 
Development 

50 (Y1, Y2) ร้อยละ สัดส่วนต้นทุนค่า
พัฒนาที่ดินด้าน
อื่ น ๆ ข อ ง
โค ร งก า ร ฐ า น 

1. จ า ก ก า ร
สั ม ภ า ษ ณ์
ผู้ประกอบการ จะ
ร ะ บุ ใน ส่ ว น ข อ ง

น ำ ไ ป ใ ช้
ค ำ น ว ณ ทุ ก
โครงการ 

ระบุใน
เซล 

E125-
F125 
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

cost)  (Base case) สั ดส่ วน ต้ น ทุ น ค่ า
พัฒนาที่ดินด้านอื่นๆ 
จำนวนร้อยละ 50 
ในปีที่หนึ่ง และร้อย
ละ 50 ในปีที่สอง 
2. ระบุลงในเบอร์
โ ท ด์ โ ม เ ด ล 
(Bertaud Model) 

9.5 สัดส่วนต้นทุน
ค่าก่อสร้าง (% of 
Superstructure 
Cost) 

50 (Y1, Y2) ร้อยละ สัดส่วนต้นทุนค่า
ก่ อ ส ร้ า ง ข อ ง
โค ร งก า ร ฐ า น 
(Base case) 

1. จ า ก ก า ร
สั ม ภ า ษ ณ์
ผู้ประกอบการ จะ
ร ะ บุ ใน ส่ ว น ข อ ง
สั ดส่ วน ต้ น ทุ น ค่ า
ก่อสร้าง จำนวนร้อย
ละ 50 ในปี ที่ หนึ่ ง 
และร้อยละ 50 ในปี
ที่สอง 
2. ระบุลงในเบอร์
โ ท ด์ โ ม เ ด ล 
(Bertaud Model) 

น ำ ไ ป ใ ช้
ค ำ น ว ณ ทุ ก
โครงการ 

ระบุใน
เซล 

E126-
F126 

9.6 สัดส่วนต้นทุน
ดําเนินการอื่นๆ (% 
of Other Cost 
(connect)) 

100 ร้อยละ สั ดส่ วนต้นทุ น
ดําเนินการอื่นๆ 
สั ดส่ วนต้นทุ น
ดําเนินการอื่น ๆ 
เช่น ค่าเชื่อมต่อ
สาธารณูปโภค
ในแต่ละปี 

1. จ า ก ก า ร
สั ม ภ า ษ ณ์
ผู้ประกอบการ จะ
ร ะ บุ ใน ส่ ว น ข อ ง
สั ดส่ วน ต้ น ทุ น ค่ า
ด ำ เนิ น ก า ร อื่ น ๆ 
จำนวนร้อยละ 100 
ในปีที่สอง  
2. ระบุลงในเบอร์
โ ท ด์ โ ม เ ด ล 
(Bertaud Model) 

น ำ ไ ป ใ ช้
ค ำ น ว ณ ทุ ก
โครงการ 

ระบุใน
เซล 

F127 

ส่วนที่ 10: การวางแผนการขายและรายรับของโครงการเพื่อต่อยอดการลงทุน (Reinvestment of project revenue) 

10.1 สั ด ส่ ว น เ งิ น
ด า ว น์ ข อ งที่ อ ยู่
อ า ศั ย  ( Down 
payment 
percent of 
resident) 

40 (Y1) 
40 (Y2) 
20 (Y3) 

ร้อยละ ข้ อ มู ล ด้ า น
แ ผ น ก า ร ข า ย
ข อ งโค ร งก า ร
ฐ า น  ( Base 
case) 

1. ข้ อมู ลแผนการ
ขายจาก โครงการ
ฐ า น  (Base case) 
แล้วคำนวณออกมา
เป็ นหน่ วยร้อยละ 
โดยยึดเป็นสัดส่วนที่

น ำ ไ ป ใ ช้
ค ำ น ว ณ ทุ ก
โครงการ 

เซล 
E137 
(Y1) 
เซล 

F137 
(Y2) 
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ข้อมูลนำเขา้ 
(Input) 

ราคาต่อ
หน่วย/
จำนวน 

หน่วย ที่มาของราคา วิธีการคำนวณ การนำไปใช ้
การระบุ
ข้อมูลลง
ในเซล 

เท่ากันของปีที่ขายปี
แรก (เร่ิมเปิดจองใน
ปี ที่  1) โ ด ย จ บ
ภายในปีที่ 3 
2. ระบุในเบอร์โทด์
โ ม เด ล  (Bertaud 
Model) 

เซล 
G137 
(Y3) 

10.2 สั ด ส่ วน ก าร
ขายของพื้นที่หรือ
อาคารที่ อยู่อาศัย 
(Sale percent of 
resident) 

40 (Y2) 
40 (Y3) 
20 (Y4) 

ร้อยละ ข้ อ มู ล ด้ า น
แ ผ น ก า ร ข า ย
ข อ งโค ร งก า ร
ฐ า น  ( Base 
case) 

1. ข้ อมู ลแผนการ
ขายจาก โครงการ
ฐ า น  (Base case) 
แล้วคำนวณออกมา
เป็ นหน่ วยร้อยละ 
โดยยึดเป็นสัดส่วนที่
เท่ากันของปีที่ขายปี
แรก (เริ่มขายปีที่ 2) 
โด ย ใช้ แ ผน ให้ จ บ
ภายในปีที่ 4 
2. ระบุในเบอร์โทด์
โ ม เด ล  (Bertaud 
Model) 

น ำ ไ ป ใ ช้
ค ำ น ว ณ ทุ ก
โครงการ 

เซล 
F138 
(Y1) 
เซล 

G138 
(Y2) 
เซล 

H138 
(Y3) 

 

2.3.2 วิธีการระบุข้อมูลเบอร์โทด์โมเดลตามข้อตกลงเบื้องต้นในงานวิจัย 

ก่อนการระบุข้อมูลในเบอร์โทด์โมเดล ในกรณีศึกษาแต่ละโครงการจะมีการระบุข้อมูล

เบื้องต้นจากโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน ในแต่ละกรณีศึกษา 25 โครงการ ซึ่งจะมีจำนวนบ้าน 

ประเภทบ้าน ข้อมูลด้านระยะต่างๆของที่ดิน และราคาขายที่พัฒนาแล้วของที่ดิน เพ่ือให้สามารถ

คำนวณตามวิธีการคำนวณที่ระบุในตาราง 21 ได้ โดยตัวอย่างจากตาราง 22 จะเป็นการระบุข้อมูล

เบื้องต้นของโครงการฐาน (Base case) 
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ตารางที่ 22 การระบขุ้อมูลเบื้องต้นของโครงการกรณีศึกษา  
 

 
ในการคำนวณข้อมูลในโปรแกรม Microsoft Excel จำเป็นต้องมีการระบุข้อมูลเบื้องต้น

เหล่านี้ก่อน จึงจะนำไปคำนวณร่วมกับการคิดต้นทุนได้ ซึ่งจะระบุวิธีคิดตามตารางที่  22 และออกมา

เป็นตารางที่ 23 

ตารางที่ 23 การระบขุ้อมูลต้นทุนของโครงการกรณีศึกษา 

 

จากการระบุข้อมูลเบื้องต้นของโครงการแล้วจึงระบุข้อมูลต้นทุนตามที่ระบุจากตารางที่ 21 

และทำการคำนวณต้นทุนของโครงการกรณีศึกษาแต่ละโครงการใหม่ทั้ง 25 โครงการ โดยใช้ข้อมูล

จากฐานเดียวกัน และหารออกมาเป็นราคาต่อตารางเมตร ดังตารางที่ 23 ก่อนจะนำไประบุในเบอร์

โทด์โมเดล ดังนี้ 
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ส่วนที่ 1: ต้นทุนค่าท่ีดินและต้นทุนการพัฒนาที่ดิน (Land and Development Cost) 

ตารางที่ 24 วิธกีารระบขุ้อมูลส่วนที ่1 ในงานวิจัย 

 

 หลังจากได้ราคาที่คำนวณโดยใช้ข้อมูลฐานที่คำนวณได้จากโครงการฐาน จากตาราง 21 ให้

นำข้อมูลราคาต่อตารางเมตรไประบุในเบอร์โทด์โมเดล โดยเริ่มจากราคาค่าที่ดินต่อตารางเมตร ซึ่งใช้

ราคาเดียวกันทั้งหมดระบุในเซลที่ F6 โดยไม่ระบุร้อยละค่าสำรองราคาทางกายภาพ (Physical 

Contingency) ค่าออกแบบและควบคุมการก่อสร้าง (Design supervision) และ ค่าดอกเบี้ ย

ระหว่างการก่อสราง (Interest During Construction) เนื่องจากโดยส่วนใหญ่แล้วผู้พัฒนาจะทำการ

ซื้อที่ดินก่อนการพัฒนาโครงการ ดังนั้นจึงจะไม่มีร้อยละค่าดำเนินการใดทางกายภาพอ่ืนๆ หลังจาก

นั้นระบุค่าเตรียมที่ดิน (Site Preparation cost) ในเซล F7  

 ในส่วนของค่าโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคในโครงการ (On-site Infrastructure cost) 

ให้ระบุในเซล F8 โดยระบุแต่ละโครงการต่างกันไปตามการคำนวณในตาราง 21 หน้า 70 ในส่วนของ

ค่าโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคนอกโครงการ (Off-site Infrastructure) ในการใช้งานปกติจะ

ระบุในเซล F9 โดยใช้หลักการเดียวกันกับค่าโครงสร้างพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคในโครงการ (On-site 

Infrastructure cost)  แต่ในงานวิจัยนี้ให้เว้นว่างไว้โดยไม่ต้องระบุ เนื่องจากในงานวิจัยนี้จะคำนวณ

โดยควบคุมตัวแปรให้อยู่ภายในโครงการเท่านั้น  

 ในการระบุค่าพัฒนาที่ดินด้านสาธารณูปการอ่ืนๆ (Other Development) ให้ระบุในเซล 

F10 โดยระบุแต่ละโครงการต่างกันไปตามการคำนวณและระบุ ค่าสำรองราคาทางกายภาพ 

(Physical Contingency) ใน เซล  G7-G10 ค่ าออกแบ บ และควบ คุ ม ก าร ก่ อส ร้ า ง  (Design 

supervision) ใน เซ ล  H7-H10 แ ล ะ  ค่ า ด อ ก เบี้ ย ร ะห ว่ า งก า รก่ อ ส ร า ง  ( Interest During 

Construction) ในเซล I7-I10 ตามการคำนวณในตาราง 21 หน้า 70 
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 ต่อมาในส่วนของ ค่าก่อสร้างบ้าน (Construction Cost) ให้ระบุตามรูปแบบบ้านที่มีในแต่

ละโครงการ โดยระบุพ้ืนที่ก่อสร้างบ้านในเซล C12-17 ตามจำนวนรูปแบบบ้านในโครงการนั้นๆ จาก

โครงการกรณีศึกษา โครงการฐาน (Base case) ในตาราง 22 จะมีประเภทบ้านอยู่ 5 รูปแบบ 

แบ่งเป็น 2 ประเภท คือ บ้านเดี่ยวและบ้านแฝด ซึ่งจะใช้ข้อมูลนำเข้าและวิธีการคำนวณและระบุ

ขนาดของบ้านแต่ละประเภท ในเซลที่ E12-E15 และค่าก่อสร้างบ้านตามรูปแบบบ้านแต่ละประเภท 

ในเซล F12-F15 จากข้อมูลในตารางที่ 21 และระบุ ร้อยละสำรองราคาทางกายภาพ (Physical 

Contingency) ในเซล G12 ค่าออกแบบและควบคุมการออกแบบ (Design supervision) ในเซล 

H12 และ ดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นระหว่างการก่อสราง (Interest During Construction) ในเซล I12 โดย

ระบุค่าเดียวกันกับต้นทุนในการปรับปรุงที่ดิน  

 ข้อมูลที่ได้(output) จากการระบุข้อมูลในส่วนที่ 1 คือ จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดิน

รวมต่อตารางเมตร (Development Land Cost/Gross m2 To Recover To Break Even) ในเซล

ที่ J19 (หน่วย: บาทต่อตารางเมตร) 

ส่วนที่ 2: การใช้ประโยชน์ที่ดินและราคาท่ีดินของพ้ืนที่ที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย (Land Use and Pricing of 

Non-residential Land) 

ตารางที่ 25 วิธกีารระบขุ้อมูลส่วนที ่2 ในงานวิจัย 

 

 

 การระบุข้อมูลในส่วนที่ 2 จะเป็นข้อมูลทางด้านการใช้ที่ดิน โดยเริ่มจากการระบุขนาดแปลง

ที่ดินโครงการในหน่วยเฮกตาร์ (Hectare) ในเซล E23 ต่อมาระบุพ้ืนที่ทางสัญจร (Circulation) โดย

คำนวณจากข้อมูลทางสัญจรของรูปแบบการจัดสรรที่ดินของแต่ละโครงการออกมาเป็นร้อยละ ในเซล

ที่ E24 และระบุข้อมูลพ้ืนที่เปิดโล่งและสาธารณูปโภค (Open space and facilities) ในเซลที่ E25 
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โดยระบุเป็นร้อยละที่คำนวณจากโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินเช่นเดียวกับพื้นที่ทางสัญจร ในส่วน

ของพ้ืนที่อ่ืนๆ ไม่ว่าจะเป็นพ้ืนที่ลานจอดรถ สโมสร นิติบุคคล หรือพ้ืนที่พาณิชยกรรมอ่ืนๆ (ถ้ามี) ให้

ระบุในหน่วยตารางเมตร ในเซลที่ E26-32 (ที่มาของข้อมูลจะกล่าวโดยละเอียดใน บทที่ 3) ซึ่งข้อมูล

ที่ได้ (output) คือ พ้ืนที่ทางการตลาดทั้งหมด (Total Marketable area) โดยจะรวมในส่วนของ

พ้ืนที่พาณิชยกรรมด้วย ในเซลที่ E33 ในหน่วยตารางเมตร และ เซลที่ F33 ในหน่วยร้อยละ และ 

พ้ืนที่ที่อยู่อาศัยรวมทั้งหมด (Total Residential area) โดยคิดเฉพาะพ้ืนที่ที่อยู่อาศัย ในเซลที่ E34 

ในหน่วยตารางเมตร และ เซลที่ F34 ในหน่วยร้อยละ ในส่วนของเซลที่ E35 เป็นข้อมูลจำนวนแปลง

ที่ดินย่อย (Total Number of Plots) ซึ่งคำนวณได้จากส่วนที่ 3 โดยจะกล่าวถึงในหัวข้อถัดไป 

ส่วนที่ 3 : การกำหนดราคาขายและความสามารถในการจ่ายของแปลงที่อยู่อาศัยแปลงย่อย  

(Pricing & Affordability of Residential plot)  

ตารางที่ 26 วิธกีารระบขุ้อมูลส่วนที ่3 ในงานวิจัย (1) 

 
 

ตารางที่ 27 วิธกีารระบขุ้อมูลส่วนที ่3 ในงานวิจัย (2) 

 

 การระบุข้อมูลในส่วนที่ 3 จะแบ่งออกเป็น 4 ส่วนย่อย ในส่วนย่อยที่ 1 ระบุประเภทที่อยู่

อาศัย (Residential Plot Type) ในเซลที่ E41-I41 โดยระบุเป็นชื่อให้สอดคล้องกับประเภทที่อยู่

อาศัยในส่วนที่ 1 ในส่วนของรายได้ครัวเรือนต่อเดือน (Monthly income per household) ใน
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งานวิจัยนี้ไม่จำเป็นต้องระบุ ดังนั้นสามารถเว้นว่างในส่วนนี้ไปได้ ต่อมาในส่วนของขนาดแปลงที่ดิ น 

(Plot size in m2) ให้ระบุเป็นขนาดแปลงที่ดินย่อยตามประเภทที่อยู่อาศัยในหน่วยตารางเมตร 

สัดส่วนแปลงที่ดินแต่ละประเภทที่อยู่อาศัย (Plot per type) หน่วยร้อยละ ซึ่งคำนวณได้จาก

โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน ข้อมูลที่ได้ (output) จากส่วนย่อยที่ 1 นี้จะได้ออกมาเป็น จํานวน

แปลงที่ดินแต่ละประเภทที่อยู่อาศัย (Number of plots per type) ในเซลที่ E45-I45 ซึ่งจะนำไป

คำนวณรวมเป็นจำนวนครัวเรือน (Total Number of Plots) ในเซลที่ E35 ในส่วนที่ 2  

 ส่วนย่อยที่ 2 ระบุ ราคาที่ดินที่พัฒนาสุทธิต่อตารางเมตร (Development land price per 

net m2)  ซึ่งจากข้อกำหนดเบื้องต้น จะใช้ราคาที่เท่ากันทุกโครงการจากโครงการฐาน (Base case) 

(อ้างอิงจากตารางที่ 21) โดยระบุทุกประเภทที่อยู่อาศัย ในเซลที่ E46-I46 ต่อมาเป็นการระบุต้นทุน

ค่าก่อสร้างอาคารแต่ละประเภทต่อแปลงที่ดิน (Superstructure Cost per plot) เป็นต้นทุนค่า

ก่อสร้างที่เท่ากับค่าก่อสร้างอาคารแต่ละประเภท (Construction Cost) จากส่วนที่ 1 และในส่วน

สุดท้าย ในส่วนของต้นทุนอ่ืนๆต่อแปลงที่ดิน (Other Cost per plot) เป็นต้นทุนในส่วนอ่ืนๆที่

คำนวณแยกแต่ละประเภทบ้าน โดยในงานวิจัยนี้จะเป็นส่วนของราคาที่ผู้ประกอบการระบุเพ่ิมเพ่ือ

การตั้งราคาบ้าน แยกเป็น 1) บ้านเดี่ยวและบ้านแฝด 2)บ้านแถวและ อาคารพาณิชย์ (อ้างอิงจาก

ตารางที่ 21) โดยข้อมูลที่ได้ (output) คือ ต้นทุนรวมของบ้านพร้อมที่ดินแต่ละประเภท (Total 

Capital Cost per House) โดยจะเป็นราคาชายของบ้านแต่ละรูปแบบ ในเซล E50-I50 

 ในส่วนย่อยที่ 3 จะเป็นการระบุข้อมูลในด้านการเงิน โดยระบุสัดส่วนเงินดาวน์ (Down 

payment percent) หน่วยร้อยละ ในเซลที่ E52-I52 ซึ่งเป็นข้อมูลจากโครงการและวิธีการจัดสรร

ที่ดิน (อ้างอิงจากตารางที่ 21) ในส่วนของอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ต่อปี (Interest rate per year) และ 

ระยะเวลากู้เงิน (Loan term) ในส่วนของงานวิจัยนี้ไม่จำเป็นต้องระบุ เนื่องจากจะคำนวณตามกรอบ

งานวิจัยเฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับการคำนวณต้นทุนและผลตอบแทนที่เกี่ยวข้องกับรูปแบบการวางผัง

เท่านั้น ในส่วนของ ส่วนที่ 3 ในส่วนย่อยที่ 4 มีการระบุข้อมูลเพ่ือการคำนวณด้านความสามารถใน

การจ่าย (Affordability) ซึ่งในงานวิจัยนี้ไม่ได้ต้องการคำนวณในส่วนนี้แต่อย่างใด จึงสามารถเว้นว่าง

ในส่วนนี้ได้ (ในกรณีที่ต้องระบุตามการใช้งานในรูปแบบปกติ สามารถดูได้จากวิธีการคำนวณในหัวข้อ

ที่ 2.2 หน้า 46) 
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ส่วนที่ 9: การวางแผนการก่อสร้าง (Construction Planning) 

ตารางที่ 28 วิธกีารระบขุ้อมูลส่วนที ่9 ในงานวิจัย 

 

 การวางแผนการก่อสร้างนี้ จะระบุเป็นค่าร้อยละของเงินลงทุนแต่ละรายการที่ต้องจ่ายในแต่

ละปี โดยในส่วนของสัดส่วนต้นทุนค่าที่ดิน (% of Land cost) จะระบุในเซลที่ E121 และสัดส่วน

ต้นทุนค่าเตรียมการ (% of Site Preparation) จะระบุในเซล E122 โดยต้นทุนสองส่วนนี้ ในงานวิจัย

นี้จะระบุร้อยละ 100 ในปีที่  1 (Year 1) เนื่องจาก เป็นต้นทุนที่ใช้ในปีที่ก่อนการเริ่มต้นจัดทำ

โครงการ ต่อมาในส่วนของ สัดส่วนต้นทุนค่าโครงสร้างพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการใน

โครงการ (% of On-site infrastructure) จะระบุในเซล E123-F123 สัดส่วนต้นทุนค่าพัฒนาที่ดิน

ด้านอ่ืนๆ (% of Other Development cost) จะระบุในเซล E125-F125 และ สัดส่วนต้นทุนค่า

ก่อสร้าง (% of Superstructure Cost) จะระบุในเซล E126-F126 จะระบุที่สัดส่วนร้อยละ 50 ต่อปี 

คือปีที่หนึ่ง ที่เริ่มการก่อสร้างในโครงการ และปีที่สอง ถัดจากปีแรกตามข้อมูลจากโครงการฐาน 

(Base case) (อ้างอิงจากตารางที่  21) โดยการก่อสร้างในแต่ละส่วนทั้งการก่อสร้างบ้าน และ

สาธารณูปโภค สาธารณูปการจะดำเนินการก่อสร้างไปพร้อมๆกัน จึงใช้อัตราส่วนในการระบุเท่ากัน ที่

สัดส่วนร้อยละ 50 ต่อปี ในปีที่หนึ่ง และ ปีที่สอง อ้างอิงจากโครงการฐาน (Base case) ในส่วนของ

สัดส่วนต้นทุนดําเนินการอ่ืนๆ (% of Other Cost (connect)) จะระบุในสัดส่วนร้อยละ 100 เฉพาะ

ในปีทีส่อง โดยระบุในเซลที่ F127 (ดูรายละเอียดใน ตาราง 21) 

 ด้านอัตราเงินเฟ้อต่อปี (Annual Inflation Rate) ในงานวิจัยนี้จะไม่ระบุ  เนื่องจากใน

งานวิจัยใช้การคำนวณบนฐานปีเดียวกันตามข้อตกลงเบื้องต้น (บทที่ 1 หน้าที่ 36) ซึ่งไม่ระบุในทุก

โครงการ ดังนั้นจึงสามารถเว้นว่างในส่วนนี้ได้ 
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ส่วนที่ 10: การวางแผนการขายและรายรับของโครงการเพ่ือต่อยอดการลงทุน  

(Reinvestment of project revenue) 

ตารางที่ 29 วิธกีารระบขุ้อมูลส่วนที ่10 ในงานวิจัย 

 

 ส่วนสุดท้ายที่จะระบุในเบอร์โทด์โมเดล ในงานวิจัยนี้ไม่ต้องระบุส่วนที่เป็น สัดส่วนรายรับเงิน

ล่วงหน้าของส่วนที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย (Down payment percent of Non-resident) และ สัดส่วนการ

ขายของพ้ืนที่หรืออาคารที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย (Sale percent of Non-resident) เนื่องจากกรณีศึกษา

ในพ้ืนที่ศึกษาเป็นโครงการจัดสรรขนาดกลาง และไม่มีโครงการใดมีพ้ืนที่พาณิชยกรรมในโครงการ ซึ่ง

ในส่วนนี้จะเริ่มจากการระบุ  สัดส่วนเงินดาวน์ของที่อยู่อาศัย (Down payment percent of 

resident) ซึ่งสัดส่วนในการระบุจะใช้ข้อมูลจากแผนการขายของโครงการฐาน (Base case) (อ้างอิง

จากตารางที่ 21) โดยระบุที่ร้อยละ 40 ในปีที่ 1 ในเซลที่ E137 และระบุเป็นสัดส่วนที่เท่ากันในปีที่

สอง ที่ร้อยละ 40 ในเซลที่ F137 และเป็นสัดส่วนร้อยละ 20 ในปีที่สามเป็นปีสุดท้าย ในเซลที่ G137  

ต่อมา สัดส่วนการขายของพ้ืนที่หรืออาคารที่อยู่อาศัย (Sale percent of resident) จะ

กำหนดให้สัมพันธ์กับแผนการก่อสร้าง โดยจะเริ่มขายในปีที่สองของการดำเนินโครงการเป็นต้นไป

หลังจากก่อสร้างในปีแรกเสร็จร้อยละ 50 โดยในแผนคืนทุนจะระบุในสัดส่วนที่เท่ากันกับสัดส่วนเงิน

ดาวน์ของที่อยู่อาศัย (Down payment percent of resident) ในเซลที่ F138, G138 และ H138 

ซึ่งระยะเวลาในแผนการก่อสร้างและแผนคืนทุนจากรายรับโครงการจะไม่เกินปีที่สี่ในการจัดทำ

โครงการ ทั้งนี้เพ่ือไม่ให้เกิดค่าดำเนินการเพ่ิมเติมตามข้อกำหนดเบื้องต้นนี้  

 ในส่วนของอัตราเงินเฟ้อต่อปี (Annual Inflation Rate) ในงานวิจัยนี้จะไม่ระบุในส่วนที่ 10 

เช่นกัน เนื่องจากในงานวิจัยใช้การคำนวณบนฐานปีเดียวกันตามข้อตกลงเบื้องต้น (บทท่ี 1 หน้าที่ 36) 

ซึ่งไม่ระบุในทุกโครงการ ดังนั้นจึงสามารถเว้นว่างในส่วนนี้ได้ 

 หลังจากระบุข้อมูลนำเข้าทุกส่วนแล้ว ส่วนข้อมูลที่ได้ (Output) จะเป็นส่วนของอัตรา

ผลตอบแทนภายใน (Internal rate of returns: IRR) ของโครงการ ตามการคำนวณในข้อตกลงนี้ 

โดยผลที่ได้จะอธิบายในบทถัดไป 
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บทที่ 3 

สัดส่วนการใช้ที่ดินของรูปแบบการวางผังแต่ละรูปแบบ 

ของโครงการจัดสรรที่ดินกรณีศึกษา 
 

 จากการเก็บรวบรวมข้อมูลด้านพ้ืนที่โครงการจากเอกสารโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน ใน

บทที่ 3 นี้ ผู้วิจัยได้นำเสนอ ผลการวิเคราะห์ตัวแปรด้านการวางผังโครงการจัดสรรที่ดิน สัดส่วนการ

ใช้ที่ดิน 3 รูปแบบ ได้แก่ รูปแบบเส้นตรง (Linear) รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) และรูปแบบ

ผสม (Multi-Layout) และวิเคราะห์เพ่ิมเติมในตัวแปรที่มีผลต่อต้นทุนและผลตอบแทนอ่ืนๆ ได้แก่ 

ขนาดที่ดินโครงการ สัดส่วนความกว้างต่อความลึกแปลงที่ดินโครงการ ประเภทที่อยู่อาศัย และตาม

สัดส่วนพื้นที่ขายได้ (Saleable area) โดยสรุปได้ดังนี้ 

3.1 โครงการจัดสรรที่ดินในพื้นที่ศึกษา 

 โครงการจัดสรรที่ดินในพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 25 โครงการ เป็นโครงการจัดสรรขนาดกลางในพ้ืนที่

ศึกษา อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี แบ่งรูปแบบการวางผังตามหลักเกณฑ์ในบทที่ 1 หัวข้อที่ 1.6.4

หน้า 30 ซึ่งโครงการจัดสรรมีพ้ืนที่แปลงที่ดินโครงการขนาดเล็กที่สุดที่ 11-3-10.1 ไร่ และขนาดใหญ่

ที่สุดที่ 95-0-94.7 ไร่ และมีจำนวนหน่วยแปลงระหว่าง 87-485 หน่วย โดยจำแนกตามขนาดแปลง

ที่ดินโครงการขนาดเล็กไปขนาดใหญ่ ดังต่อไปนี้  

ตารางที่ 30 ข้อมูลทั่วไปของโครงการกรณีศึกษา จำแนกตามขนาดแปลงที่ดินโครงการ 

ลำดับ ชื่อโครงการ บริษัท ประเภท 
ขนาดโครงการ รูปแบบการ

วางผัง หน่วย พื้นที่(ไร)่ 

1 พาทิโอ พหลโยธิน บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด บ้านแถว 124 11-3-10.1 ถนนปลายตัน 

(C-01) 

2 ไอลีฟ ทาวน ์รังสิต คลอง 3 บริษัท อินสไปร์ เรสซิเด้นซ์ จำกัด บ้านแถว 181 14-3-79.6 ถนนปลายตัน 

(C-02) 

3 นิวยอร์ก รังสิต คลอง 4 บริษัท วี.เอส.เค เอสเตท บ้านแถว 158 15-1-77.5 ถนนปลายตัน 

(C-03) 

 

 

อาคารพาณิชย ์ 7 

รวม 165 
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ลำดับ ชื่อโครงการ บริษัท ประเภท 
ขนาดโครงการ รูปแบบการ

วางผัง หน่วย พื้นที่(ไร)่ 

4 ลุมพินี ทาวนว์ิลล์ รังสิต คลอง 

2 

บริษัท พรสันติ จำกัด บ้านแถว 262 19-0-69 เส้นตรง 

(L-01) 

5 เจบิซ รังสิต คลอง 1 บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด 

(มหาชน) 

อาคารพาณิชย ์ 224 22-0-72.3 เส้นตรง 

(L-02) 

6 ภัสสร ดอนเมือง พหลโยธิน  บริษัท พนาล ีเอสเตท จำกัด บ้านเด่ียว 87 23-1-28.9 ผสม 

(M-01) 

7 เจ ทาวน ์เอ็กคลูซีฟ รังสิต 

คลอง 1 

บริษัท บ้านพุทธชาต ิ2015 จำกัด บ้านแถว 269 23-2-47.2 ถนนปลายตัน 

(C-04) 

8 เจ วิลล่า รังสิต คลอง 1 บริษัท บ้านพุทธรักษา 2015 จำกัด บ้านเด่ียว 3 28-1-13.6 ถนนปลายตัน 

(C-05) 
บ้านแฝด 160 

รวม 163 

9 ซ่ือตรง โคซ่ี เดอะพีค รังสิต 

คลอง 6 

บริษัท ซ่ือตรง พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด บ้านแถว 293 28-3-37.3 ถนนปลายตัน 

(C-06) 

10 เวนิว โฟล์ว รังสิต บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปเรชั่น จำกดั 

(มหาชน) 

บ้านเด่ียว 124 29-3-87.8 ถนนปลายตัน 

(C-07) 

11 เจ ทาวน ์1 รังสิต คลอง 1 บริษัท บ้านรื่นรมย ์2015 จำกัด บ้านแถว 377 31-1-91.9 ถนนปลายตัน 

(C-08) 

12 โมดิวิลล่า รังสิต คลอง 7 บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค จำกัด 

(มหาชน) 

บ้านแฝด 228 33-2-72.2 ถนนปลายตัน 

(C-09) 

13 บ้านพฤกษา รังสิต คลอง 7 บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด บ้านแถว 348 34-0-80 ผสม 

(M-02) 

14 ศุภาลัย วิลล์ รังสิต คลอง 2 บริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) บ้านแถว 210 35-2-6.4 ถนนปลายตัน 

(C-10) 
บ้านแฝด 86 

รวม 296 

15 นันธารา บริษัท ทรัพย์พล กรุ๊ป จำกัด บ้านเด่ียว 89 36-0-69 เส้นตรง 

(L-03) 
บ้านแฝด 108 
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ลำดับ ชื่อโครงการ บริษัท ประเภท 
ขนาดโครงการ รูปแบบการ

วางผัง หน่วย พื้นที่(ไร)่ 

รวม 197 

16 บางกอก บลูเลอวาร์ด รังสิต บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปเรชั่น จำกดั 

(มหาชน) 

บ้านเด่ียว 125 36-2-70.1 ผสม 

(M-03) 

17 ชวนชื่นทาวน ์รังสิต คลอง 1 บริษัท มั่นคงเคหะการ จำกัด (มหาชน) บ้านแถว 324 40-2-17.1 ถนนปลายตัน 

(C-11) 

18 โมดิวิลล่า ทาวน์โฮม รังสิต 

คลอง 7 

บริษัท เอสเตท เพอร์เฟ็คท์ จำกัด บ้านแถว 485 44-1-97.9 ถนนปลายตัน 

(C-12) 

19 บ้านทรัพยธ์าน ี บริษัท ที่ดินดีทรัพย์สินดี จำกัด บ้านแฝด 330 47-1-32.2 ถนนปลายตัน 

(C-13) 
บ้านแถว 10 

รวม 340 

20 พฤกษาวิลล์ 106 รังสิต-คลอง 

2 

บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด บ้านแถว 479 48-2-28 ผสม 

(M-04) 

21 ซ่ือตรง คลอง 6 เฟส 5 บริษัท ซ่ือตรง พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด บ้านเด่ียว 155 55-2-76.1 ผสม 

(M-05) 
บ้านแฝด 76 

รวม 231 

22 เพฟ รังสิต คลอง 4 บริษัท วี.แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด บ้านเด่ียว 320 78-0-42.9 ถนนปลายตัน 

(C-14) 

23 บ้านพฤกษาวิลเลจ 49  

(เดอะแพลนท์ วงแหวน-รังสิต) 

บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด บ้านเด่ียว 214 82-1-69 ถนนปลายตัน 

(C-15) 
บ้านแฝด 192 

บ้านแถว 15 

รวม 421 

24 ศุภาลัย การ์เด้นวิลล์ รังสิต 

คลอง 2 

บริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) บ้านเด่ียว 324 95-0-94.7 ถนนปลายตัน 

(C-16) 

 

 

บ้านแฝด 132 

รวม 456 
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ลำดับ ชื่อโครงการ บริษัท ประเภท 
ขนาดโครงการ รูปแบบการ

วางผัง หน่วย พื้นที่(ไร)่ 

25 ธัญญาภิรมย์ คลอง 7 บริษัท นติธาน จำกัด บ้านเด่ียว 411 97-0-69.8 ถนนปลายตัน

(C-17) 

 

 โครงการจัดสรรที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา 25 โครงการ ประกอบด้วยโครงการที่มีรูปแบบการวางผัง 

3 รูปแบบ โดยจะใช้รหัสกำกับร่วมกับชื่อโครงการเรียงตามลำดับขนาดจากโครงการที่มีขนาดที่ดินเล็ก

ไปโครงการที่มีขนาดที่ดินใหญ่ แบ่งเป็นรูปแบบเส้นตรง (Linear) ทั้งหมด 3 โครงการ โดยใช้รหัส  

L-01 ถึง L-03 รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) ทั้งหมด 17 โครงการ โดยใช้รหัส C-01 ถึง C-17 

และรูปแบบผสม (Multi-layout) ทั้งหมด 5 โครงการ โดยใช้รหัส M-01 ถึง M-05  

3.2 การวิเคราะห์สัดส่วนการใช้ที่ดินของรูปแบบการวางผังโครงการจัดสรรที่ดินในพื้นที่ศึกษา 

การวิเคราะห์สัดส่วนการใช้ที่ดิน ได้จากการคำนวณสัดส่วนการใช้ที่ดินจากเอกสารโครงการ

และวิธีการจัดสรรที่ดิน จำนวน 23 โครงการ ซึ่งหน่วยที่นำมาระบุเป็นหน่วยตารางวา ซึ่งนำมา

คำนวณใหม่เป็นหน่วยร้อยละและหน่วยตารางเมตร และมีโครงการที่คำนวณจากการเขียนแบบโดยใช้

โปรแกรม AutoCAD และวัดพื้นที่ออกมา จำนวน 2 โครงการ  

โดยสัดส่วนการใช้ที่ดินจากเอกสารโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน จะระบุร่วมกับผัง

โครงการ หรือระบุแยกในวิธีการจัดสรรที่ดิน ตัวอย่างจากภาพถ่ายเอกสาร ดังภาพ 

 
ภาพที ่17 ตัวอย่างข้อมูลการใช้ที่ดินจากโครงการและวธิีการจัดสรรที่ดิน ถ่ายโดยผู้วิจยั 
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 ในส่วนของโครงการที่ต้องวัดพ้ืนที่ด้วยโปรแกรม AutoCAD จะใช้การระบุคำสั่ง Area แล้วดู

พ้ืนที่ที่ต้องการจะวัดขนาด จะได้ขนาดออกมาเป็นตารางเมตร ดังภาพ 

 
ภาพที ่18 ตัวอย่างการคำนวณพื้นที่ด้วยการเขียนแบบและระบุคำสั่ง Area เพือ่คำนวณสัดส่วนการใช้ที่ดิน (หน่วย ตารางเมตร) 

เมื่อได้ค่าสัดส่วนพ้ืนที่ในหน่วยตารางเมตรจากโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน ในภาพที่ 17

และโปรแกรม AutoCAD ในภาพที่ 18 แล้ว จึงนำไประบุเพ่ือคำนวณใน Microsoft Excel ดังตาราง 

ตารางที่ 31 การคำนวณสัดส่วนการใชท้ี่ดินโครงการจัดสรรที่ดินกรณีศึกษา 

 

จากตาราง 31 จะแบ่งเป็น 1) ส่วนข้อมูลพ้ืนที่ที่ดินโครงการ 2) สัดส่วนจำนวนบ้านแต่ละ

รูปแบบ 3) พ้ืนที่ใช้สอยของแปลงที่ดินย่อย และ 4) สัดส่วนการใช้ที่ดิน โดยจะจัดทำข้อมูลเบื้องต้น

เหล่านี้ทั้ง 25 โครงการหลังจากได้ข้อมูลสัดส่วนการใช้ที่ดินโครงการทั้ง 25 โครงการในหน่วยร้อยละ

แล้ว จะนำข้อมูลในส่วนของ 1) ข้อมูลพ้ืนที่ที่ดินโครงการ (เซล E5 จากตาราง 31) ในหน่วยเฮกต้าร์ 
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ไประบุใน ส่วนที่ 2: การใช้ประโยชน์ที่ดินและราคาต้นทุนค่าที่ดินและค่าพัฒนาที่ดินที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย 

(Land Use and Pricing of Non-residential Land) และนำข้อมูลใน 4) สัดส่วนการใช้ที่ ดิน 

ประกอบด้วย  

ตารางที่ 32 การระบขุ้อมูลส่วนที ่2 ในเบอรโ์ทด์โมเดล 

 

 การระบุข้อมูลส่วนที่ 2 จะระบุเป็นหน่วยเฮกต้าร์ในส่วนพ้ืนที่โครงการ ระบุหน่วยร้อยละ ใน

ส่วนของทางสัญจรและพ้ืนที่เปิดโล่ง และหน่วยตารางเมตรในส่วนของพ้ืนที่อ่ืนๆ ได้แก่พ้ืนที่ที่ดินนิติ

บุคคลและพ้ืนที่ที่ดินสโมสร โดยเบอร์โทด์โมเดลจะคำนวณข้อมูลที่ได้ (output) เป็นพ้ืนที่ขายได้ใน

หน่วยร้อยละ (ดูวิธีระบุข้อมูลแบบละเอียดได้ในบทที่ 2 หน้าที่ 89 และดูข้อมูลการใช้ที่ดินของ

โครงการกรณีทุกโครงการไดท้ี่ ภาคผนวก ง) 

ในส่วนของ 2) สัดส่วนจำนวน บ้านแต่ละรูปแบบ จากตาราง 31 เซลที่ D7-11 จะนำมาระบุ

ในแถวที่ 44 ของตาราง 33 ตามประเภทของบ้านแต่ละรูปแบบ และ 3) พ้ืนที่ใช้สอยของแปลงที่ดิน

ย่อย จากตาราง 31 เซลที่ D15-19 นำมาระบุในแถวที่ 43 ในตารางที่  33 ส่วนที่  3: ราคาและ

ความสามารถการจ่ายของแปลงที่อยู่อาศัยแปลงย่อย (Pricing & Affordability of Residential 

plot) ดังตัวอย่าง  
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ตารางที่ 33 การระบขุ้อมูลในส่วนที่ 3 ของโครงการฐาน (Base case project) 

 

 โดยวิเคราะห์สัดส่วนการใช้ที่ดินในส่วนของพ้ืนที่ขายได้ (Saleable area) และพ้ืนที่ขายไม่ได้ 

(Non-saleable area) ในส่วนของ ทางสัญจร (Circulation) ซึ่งมีนัยสำคัญต่อต้นทุนโครงการ ของ

รูปแบบการวางผังรูปแบบต่างๆ ดังต่อไปนี้ 

 3.2.1 การวิเคราะห์สัดส่วนการใช้ที่ดินของรูปแบบการวางผังแบบเส้นตรง (Linear) 

จากการเปรียบเทียบลักษณะของโครงการที่มีรูปแบบการวางผัง เส้นตรง (Linear) ในทุก

กรณีศึกษา พบว่า รูปแปลงที่ดินมีลักษณะความกว้างแปลงที่ดินค่อนข้างแคบ ซึ่งมีความยาวด้านกว้าง

ของแปลงที่ดินไม่เกิน 40 เมตร และมีความยาวแปลงที่ดินที่มาก จึงทำให้วางผังโดยการใช้ถนนได้

เพียงเส้นเดียวเท่านั้นโดยไม่มีทางสัญจรย่อย โดยโครงการในกลุ่มนี้ทั้ง 3 โครงการ มีโครงการที่เป็น

โครงการประเภทบ้านแถว อาคารพาณิชย์พักอาศัย และบ้านเดี่ยวผสมบ้านแฝด อย่างละ 1 โครงการ  

ตารางที่ 34 รายละเอยีดในส่วนของที่ดนิโครงการจัดสรรที่ดินรูปแบบการวางผังเส้นตรง (Linear) 

ลำดับ ผังโครงการ 

รายละเอียดโครงการ 

สัดส่วนพ้ืนที ่ 
(ร้อยละ) 

ระยะต่างๆของแปลงท่ีดิน (เมตร) 

พื้นที่
ขาย 

พื้นที่
ทาง

สัญจร 

ความ
กว้าง
แปลง
ที่ดิน 

ความ
ยาว

แปลง
ที่ดิน 

อัตรา 
ส่วน
ความ

กว้างตอ่
ความ
ยาว 

ความ
ยาว

บล็อก
เฉลีย่  

ความ
กว้าง
แปลง
ที่ดิน
ย่อย
เฉลีย่ 

1 โครงการ นันธารา (L-03) 
ขนาด: 36-0-69 ไร่ หรือ 57,876 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 197 หนว่ย 

62.36 32.70 40 1,610 1:40 - 13.5 

2 โครงการบ้านลมุพินี ทาวน์วิลล์ รังสิต คลอง 2 (L-01) 
ขนาด: 19-0-69 ไร่ หรือ 30,676 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 262 หนว่ย 

56.96 35.92 39 650 1:24 - 5 
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ลำดับ ผังโครงการ 

รายละเอียดโครงการ 

สัดส่วนพ้ืนที ่ 
(ร้อยละ) 

ระยะต่างๆของแปลงท่ีดิน (เมตร) 

พื้นที่
ขาย 

พื้นที่
ทาง

สัญจร 

ความ
กว้าง
แปลง
ที่ดิน 

ความ
ยาว

แปลง
ที่ดิน 

อัตรา 
ส่วน
ความ

กว้างตอ่
ความ
ยาว 

ความ
ยาว

บล็อก
เฉลีย่  

ความ
กว้าง
แปลง
ที่ดิน
ย่อย
เฉลีย่ 

3 โครงการ เจ บิซ รังสติ คลอง 1 (L-02) 
ขนาด: 22-0-72.3 หรอื 35,489.2 หน่วย 
จำนวนหน่วยขาย:  204 หนว่ย 

48.67 46.34 27 1,164 1:30 - 4 

เฉลีย่  56.00 38.32 35.33 1,141.3 1:32   

 

จากตารางสัดส่วนการใช้ที่ดิน พบว่า โครงการนันธารา (L-03) มีสัดส่วนพ้ืนที่ขายได้  

(Saleable area) มากที่สุด ที่ร้อยละ 62.36 โดยเป็นที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวผสมบ้านแฝด 

จำนวน 197 หน่วย มีขนาดความกว้างแปลงที่ดินสูงสุดที่ 40 เมตร รองลงมาคือ โครงการบ้านลุมพินี 

ทาวน์วิลล์ รังสิต คลอง 2 (L-01) ที่ร้อยละ 56.96 โดยเป็นที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแถว จำนวน 262 

หน่วย และอันดับสุดท้ายที่มีพ้ืนที่ขายน้อยที่สุด คือ โครงการ เจ บิซ รังสิต คลอง 1 (L-02) ซึ่งมีพ้ืนที่

ขายร้อยละ 48.67 มีขนาดความกว้างแปลงที่ดิน 27 เมตร และมีพ้ืนที่ทางสัญจรมากที่สุดที่ร้อยละ 

46.34 เนื่องจากเป็นโครงการประเภทอาคารพาณิชย์ จึงมีกฎหมายกำหนดให้มีพ้ืนที่จอดรถหน้า

โครงการ ซึ่งมีส่วนทำให้โครงการนี้มีพื้นท่ีทางสัญจรมากกว่าโครงการอ่ืนๆ  

 

3.2.2 การวิเคราะห์สัดส่วนการใช้ที่ดินของรูปแบบการวางผังแบบถนนปลายตัน (Cul-

de-sac) 

ในกรณีศึกษาทั้ง 25 โครงการ นับว่ารูปแบบการวางผังแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) นั้น 

ได้รับความนิยมมากที่สุด เนื่องจากมีโครงการกรณีศึกษาในกลุ่มนี้ถึง 17 โครงการ จากการทบทวน

วรรณกรรม พบว่ารูปแบบการวางผังแบบนี้จะมีส่วนช่วยให้มีพ้ืนที่ก่อสร้าง (Buildable area) มาก

ที่สุด ซึ่งจะทำให้เกิดพ้ืนที่ขายมากเช่นเดียวกัน โดยลักษณะแปลงที่ดินในโครงการที่มีการวางผัง

ลักษณะนี้ มีหลากหลายรูปแบบ ซึ่งมีความกว้างด้านกว้างสุดของแปลงที่ดินตั้งแต่ 50-228 เมตรขึ้นไป 

ทำให้ผู้พัฒนาโครงการเกิดทางเลือกในการวางผัง และโครงการในรูปแบบนี้มีลักษณะเป็นกลุ่ม 

(Cluster) ทำให้ผู้พัฒนาโครงการสามารถวางแผนการก่อสร้างและการขายได้ง่ายกว่ารูปแบบอ่ืน  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 102 

 

ตารางที่ 35 รายละเอยีดในส่วนของที่ดนิโครงการจัดสรรที่ดินรูปแบบการวางผังแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) 

ลำดับ ผังโครงการ 

รายละเอียดโครงการ 

สัดส่วนพ้ืนที ่ 
(ร้อยละ) 

ระยะต่างๆของแปลงท่ีดิน (เมตร) 

พื้นที่
ขาย 

 

พื้นที่
ทาง

สัญจร 

ความ
กว้าง
แปลง
ที่ดิน 

ความ
ยาว

แปลง
ที่ดิน 

อัตรา 
ส่วน
ความ

กว้างตอ่
ความ
ยาว 

ความ
ยาว

บล็อก
เฉลีย่ 

ความ
กว้าง
แปลง
ที่ดิน
ย่อย
เฉลีย่ 

1 โครงการ บ้านทรัพย์ธานี (C-13) 
ขนาด: 44-1-32.2 ไร่ หรือ 75,728.8 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 340 หนว่ย 

67.54 28.91 66 1,173 1:18 37 9 

2 โครงการ ศุภาลยั การเ์ด้นวิลล์  
รังสิต คลอง 2 (C-16) 
ขนาด: 95-0-94.7 ไร่ หรือ 152,378.8 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 456 หนว่ย 

65.84 29.80 126 1,615 1:13 108 14 

3 โครงการ ไอลีฟ ทาวน์ รังสิต คลอง 3 (C-02) 
ขนาด: 14-3-79.6 ไร่ 23,918.4 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 181 หนว่ย 

65.32 28.83 80 310 1:4 40 5.7 

4 โครงการ ธญัญาภริมย์ คลอง 7 (C-25) 
ขนาด: 97-0-69.8 ไร่ 155,479.2 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 410 หนว่ย 

64.48 29.29 98 1,572 1:16 43 14 

5 โครงการ เวนวิ โฟล์ว รังสิต (C-10) 
ขนาด: 29-3-87.8  ไร ่หรือ 47,951.2 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 124 หนว่ย 

64.25 28.98 155 380 1:2.5 90 15.5 

6 โครงการ โมดิวิลล่า รังสิต คลอง 7 (C-09) 
ขนาด: 33-3-62.2 ไร่ หรือ 54,248.8 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 228 หนว่ย 

63.41 31.62 74 724 1:9.8 44 10.6 

7 โครงการ พฤกษา วลิเลจ 49 (C-15) 
ขนาด: 82-1-69 ไร่ หรือ 131,876 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 421 หนว่ย 

63.14 31.11 98 1,394 1:14 44 13.5 

8 โครงการ พาทิโอ-พหลโยธิน (C-01) 
ขนาด: 11-3-10.1 ไร่ หรือ 18,840.4 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 124 หนว่ย 

63.02 30.42 69 280 1:4 48 5.5 

9 โครงการ ซื่อตรง โคซ่ี เดอะพีค  
รังสิต คลอง 6 (C-06) 
ขนาด: 28-3-37.3 ไร่ หรือ 46,149.2 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 293 หนว่ย 

62.68 33.39 104 479 1:4.6 90 5.5 

10 โครงการ นิวยอร์ก รังสิต คลอง 4 (C-03) 
ขนาด: 15-1-77.5 ไร่ หรือ 24,710 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย:  155 หนว่ย 

62.62 32.39 131 183 1:1.4 80 5.7 
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ลำดับ ผังโครงการ 

รายละเอียดโครงการ 

สัดส่วนพ้ืนที ่ 
(ร้อยละ) 

ระยะต่างๆของแปลงท่ีดิน (เมตร) 

พื้นที่
ขาย 

 

พื้นที่
ทาง

สัญจร 

ความ
กว้าง
แปลง
ที่ดิน 

ความ
ยาว

แปลง
ที่ดิน 

อัตรา 
ส่วน
ความ

กว้างตอ่
ความ
ยาว 

ความ
ยาว

บล็อก
เฉลีย่ 

ความ
กว้าง
แปลง
ที่ดิน
ย่อย
เฉลีย่ 

11 โครงการ เจ วิลลา่ รังสิต คลอง 1 (C-05) 
ขนาด: 28-1-13.6 ไร่ หรือ 45,252.4  ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย:  163 หนว่ย 

62.04 34.57 124 370 1:3 56 14 

12 โครงการ ศุภาลยั วิลล ์รังสิต คลอง 2 (C-10) 
ขนาด: 35-2-1.4 ไร ่หรือ 56,825.6 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย:  296 หนว่ย 

61.45 34.34 88 910 1:10 45 8 

13 โครงการ โมดิวิลล่า ทาวน์โฮม รังสิต  
คลอง 7 (C-12) 
ขนาด: 44-1-97.9 ไร่ หรือ 71,191.6 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 485 หนว่ย 

61.09 34.29 87 704 1:8 62 5 

14 โครงการ เจ ทาวน ์เอ็กคลูซีฟ  
รังสิต คลอง 1 (C-04) 
ขนาด: 23-2-47.2 ไร่ หรือ 37,788.8 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย:  269 หนว่ย 

59.51 37.10 115 362 1:3 56 5.7 

15 โครงการ เพฟ รังสิต คลอง 4 (C-14) 
ขนาด: 78-0-42.9 ไร่ หรือ 124,971.6 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย:  269 หนว่ย 

59.43 33.12 202 573-
1,345 

1:2.8 90 14 

16 โครงการ เจ ทาวน ์1 รังสิต คลอง 1 (C-08) 
ขนาด: 31-1-97.9 ไร่ หรือ 50,367.6  ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย:  377 หนว่ย 

59.13 37.60 128 417 1:3.3 54 5.7 

17 โครงการ ชวนชืน่ทาวน์ รังสิต คลอง 1 (C-11) 
ขนาด: 40-2-17.1 ไร่ หรือ 64,868.4 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย:  324 หนว่ย 

51.61 39.09 50 1,215 1:24 40 5.7 

เฉลีย่  62.15 32.64 105.6 767.47 1:9   

 

จากตารางการใช้พ้ืนที่ พบว่า ค่าเฉลี่ยพ้ืนที่ขายได้ ร้อยละ 62.15 ซึ่งมีโครงการที่มีพ้ืนที่ขาย

เกินค่าเฉลี่ยทั้งหมด 10 โครงการ โดยโครงการที่มีพ้ืนที่ขายมากท่ีสุด คือ โครงการบ้านทรัพย์ธานี (C-

13) ซึ่งมีพ้ืนที่ขายร้อยละ 67.54 และมีโครงการที่มีพ้ืนที่ขายน้อยกว่าค่าเฉลี่ยทั้งหมด 7 โครงการ โดย

โครงการที่มีพ้ืนที่ขายน้อยที่สุด คือ โครงการชวนชื่นทาวน์ รังสิต คลอง 1 (C-11) โดยมีพ้ืนที่ขายร้อย

ละ 51.61  
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จากกรณีศึกษาในรูปแบบการวางผังแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) ทั้งหมด 17 โครงการนี้ 

ส่วนใหญ่พบว่ามีระยะความกว้างแปลงที่ดินเกิน 50 เมตรทุกโครงการ โดยมีค่าเฉลี่ยที่ 105.6 เมตร 

ซึ่งโครงการที่มีระยะความกว้างของแปลงที่ดินน้อยที่สุดคือ โครงการชวนชื่นทาวน์ รังสิต คลอง 1 (C-

11) ซึ่งมีขนาดความกว้างด้านกว้างสุดของแปลงที่ดินน้อยที่สุด ที่ 50 เมตร โดยเป็นโครงการที่มีพ้ืนที่

ขายร้อยละ 51.61 ซ่ึงมีพ้ืนที่ขายน้อยที่สุด  

3.2.3 การวิเคราะห์สัดส่วนการใช้ที่ดินของรูปแบบการวางผังแบบผสม (Multi-Layout) 

จากข้อจำกัดด้านแปลงที่ดินที่ทำให้สามารถวางผังออกมาได้ในรูปแบบที่จำกัด หรือต้องมีการ

ปรับรูปแบบการวางผังไปตามแปลงที่ดิน ซึ่งรูปแบบการวางผังแบบผสม (Multi-Layout) แม้จะมี

ข้อจำกัดจากรูปแปลงที่ดิน แต่ก็สามารถสร้างทางเลือกในการวางผังได้มากกว่า รูปแบบเส้นตรง 

(Linear)  

ตารางที่ 36 รายละเอยีดในส่วนของที่ดนิโครงการจัดสรรที่ดินรูปแบบการวางผังแบบผสม (Multi-Layout) 

ลำดับ ผังโครงการ 

รายละเอียดโครงการ 

สัดส่วนพ้ืนที ่ 
(ร้อยละ) 

ระยะต่างๆของแปลงท่ีดิน (เมตร) 

พื้นที่
ขาย 

พื้นทีท่าง
สัญจร 

ความ
กว้าง
แปลง
ที่ดิน 

ความ
ยาว

แปลง
ที่ดิน 

อัตรา 
ส่วน
ความ
กว้าง
ต่อ

ความ
ยาว 

ความ
ยาว

บล็อก
เฉลีย่ 

ความ
กว้าง
แปลง
ที่ดิน
ย่อย
เฉลีย่ 

1 โครงการ ซื่อตรง โคซ่ี รังสิต คลอง 6 เฟส 5 (M-05) 
ขนาด: 55-2-66.1 ไร่ หรือ 89,104.4 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 231 หนว่ย 

62.60 27.68 177 545 1:3 155 15 

2 โครงการภัสสร ดอนเมือง พหลโยธิน (M-01) 
ขนาด: 23-1-28.9 ไร่ 37,315.6 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 87 หนว่ย 

60.96 30.52 182 226 1:1.2 130 16.5 

3 โครงการ บางกอก บลูเลอวาร์ด รังสติ (M-03) 
ขนาด: 36-2-70.1 ไร่ หรือ 58,680.4 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 125 หนว่ย 

59.48 31.77 152 806 1:5.3 60 17.8 

4 โครงการ บ้านพฤกษา รังสิต คลอง 7 (M-02) 
ขนาด: 34-1-81.2 ไร่ หรือ 55,124.8 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 348 หนว่ย 

56.18 39.37 38 1,438 1:38 22 5.7 

5 โครงการ พฤกษาวิลล ์106 รังสิต-คลองสอง (M-04) 
ขนาด: 48-2-28 ไร่ หรือ 77,712 ตารางเมตร 
จำนวนหน่วยขาย: 479 หนว่ย 

55.47 38.27 50 2,110 1:42 27 5.7 

เฉลีย่  58.94 33.52 119.8 1025 1:18   
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 จากตาราง พบว่า โครงการที่มีสัดส่วนพ้ืนที่ขายมากที่สุดคือ โครงการ บางกอก บลูเลอวาร์ด 

รังสิต (M-03) ซึ่งมีสัดส่วนพ้ืนที่ขายร้อยละ 59.48 และมีพ้ืนที่ทางสัญจรที่ 27.68 ซึ่งน้อยที่สุด และ

เป็นโครงการเดียวที่มีการวางผัง 3 รูปแบบและมีขนาดความกว้างแปลงที่ดิน 152 เมตร จึงทำให้

สามารถวางผังได้หลากหลายกว่าอีกสองโครงการ ในส่วนของโครงการที่มีพ้ืนที่ขายน้อยที่สุดคือ 

โครงการพฤกษาวิลล์ 106 รังสิต-คลองสอง (M-04) ซึ่งมีพ้ืนที่ขายร้อยละ 55.47 และมีพ้ืนที่ทาง

สัญจรร้อยละ 38.27 ซึ่งมีสัดส่วนพื้นที่มากท่ีสุด 

 จากทุกรูปแบบการวางผัง พบว่าโครงการที่มีสัดส่วนพ้ืนที่ขายมากส่วนใหญ่นอกจากจะ

แปรผกผันกับสัดส่วนพ้ืนที่ทางสัญจรแล้ว ยังมีความสัมพันธ์กับระยะความกว้างของแปลงที่ดิน ซึ่งมี

ความสัมพันธ์กับการสร้างทางเลือกในการวางผัง ซึ่งผู้วิจัยจะอธิบายอย่างละเอียดอีกครั้งในบทที่ 4 

และจากการคำนวณสัดส่วนการใช้ที่ดินโครงการทั้งหมด สามารถสรุปได้ ดังตาราง 

ตารางที่ 37 การวิเคราะห์สัดส่วนการใช้ที่ดินของโครงการจัดสรรที่ดินในพื้นที่ศึกษา 

ลำ 
ดับ 

โครงการ 

การใช้ทีด่ิน (หน่วยร้อยละ) 

พื้นที่ขายได ้
(Saleable area) 

พื้นที่ขายไม่ได ้(Non-saleable area) 

พื้นที่ทางสัญจร 
(Circulation 

area) 

พื้นที่สีเขียว 
(Green area) 

พื้นที่
สาธารณูปการ
อ่ืนๆ (Others 
Facilities) 

รูปแบบเส้นตรง (Linear) 

1 นันธารา (L-03) 62.36 32.70 4.74 0.19 

2 ลุมพินี ทาวน์วิลล์ รังสิต คลอง 2 
(L-01) 

56.96 35.92 4.76 2.35 

3 เจบิซ รังสิต คลอง 1 (L-02) 48.67 46.34 4.08 0.91 

เฉลี่ย รูปแบบเส้นตรง (Linear) 56.00 38.32 4.53 1.15 

รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) 

1 บ้านทรัพย์ธานี (C-13) 67.54 28.91 3.45 0.10 

2 ศุภ าลั ย  การ์ เด้ น วิลล์  รั งสิ ต 
คลอง 2 (C-16) 

65.84 29.80 3.61 0.75 

3 ไอลีฟ  ทาวน์  รั งสิต  คลอง 3  
(C-02) 

65.32 28.83 3.68 2.17 

4 ธัญญาภิรมย์ คลอง 7 (C-25) 64.48 29.29 5.11 1.11 

5 เวนิว โฟล์ว รังสิต (C-10) 64.25 28.98 3.33 0.19 

6 โมดิวิลล่า รังสิต คลอง 7 (C-09) 63.41 31.62 4.39 0.58 

7 พฤกษา วิลเลจ 49 (C-15) 63.14 31.11 3.66 2.09 

8 พาทิโอ-พหลโยธิน (C-01) 63.02 30.42 3.36 3.20 
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ลำ 
ดับ 

โครงการ 

การใช้ทีด่ิน (หน่วยร้อยละ) 

พื้นที่ขายได ้
(Saleable area) 

พื้นที่ขายไม่ได ้(Non-saleable area) 

พื้นที่ทางสัญจร 
(Circulation 

area) 

พื้นที่สีเขียว 
(Green area) 

พื้นที่
สาธารณูปการ
อ่ืนๆ (Others 
Facilities) 

9 ซ่ือตรง โค ซ่ี  เดอะพี ค  รั งสิ ต 
คลอง 6 (C-06) 

62.68 33.39 3.20 0.73 

10 นิวยอร์ก รังสิต คลอง 4 (C-03) 62.62 32.39 4.66 0/33 

11 เจ วิลล่า รังสิต คลอง 1 (C-05) 62.04 34.57 3.08 0.31 

12 ศุภาลัย วิลล์ รังสิต คลอง 2  
(C-10) 

61.45 34.34 3.08 1.13 

13 โมดิวิลล่าบ้านแถว รังสิตคลอง 7 
(C-12) 

61.09 34.29 4.06 0.56 

14 เจ  ท าวน์  เอ็ ก คลู ซี ฟ  รั งสิ ต  
คลอง 1 (C-04) 

59.51 37.10 3.09 0.30 

15 เพฟ รังสิต คลอง 4 (C-14) 59.43 33.12 5.20 2.25 

16 เจ ทาวน์ 1 รังสิต คลอง 1  
(C-08) 

59.13 37.60 3.08 0.19 

17 ชวนชื่นทาวน์  รังสิต คลอง 1  
(C-11) 

51.61 39.09 5.54 3.75 

เฉลี่ย รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-
sac) 

62.15 32.64 3.86 1.35 

รูปแบบผสม (Multi-Layout) 

1 ซ่ือตรง โคซ่ี รังสิต คลอง 6 (เฟส 
5) (M-05) 

62.60 27.68 3.45 6.27 

2 ภัสสร ดอนเมือง พหลโยธิน  
(M-01) 

60.96 30.52 3.06 5.47 

3 บางกอก บลูเลอวาร์ด รังสิต  
(M-03) 

59.48 31.77 5.69 3.07 

4 บ้านพฤกษา รังสิต คลอง 7  
(M-02) 

56.18 39.37 3.78 0.67 

5 พฤกษาวิลล์ 106 รังสิต-คลอง
สอง (M-04) 

55.47 38.27 3.85 2.41 

เฉลี่ย รูปแบบผสม (Multi-Layout) 58.94 33.52 3.97 3.58 

เฉลี่ย รวมทุกรูปแบบ 59.75 34.83 3.87 3.26 
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 ผลการวิเคราะห์การใช้ที่ดินของรูปแบบการวางผังโครงการจัดสรรที่ดินแต่ละรูปแบบ พบว่า 

รูปแบบการวางผังแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) มีพ้ืนที่ขายได้เฉลี่ยมากท่ีสุดที่ร้อยละ 62.60 โดย

มีโครงการ บ้านทรัพย์ธานี (C-13) ที่มีสัดส่วนพ้ืนที่ขายมากที่สุดที่ 67.54 รองลงมาคือ รูปแบบการ

วางผังแบบผสม (Multi-Layout) มีค่าเฉลี่ยพ้ืนที่ขายได้ที่ร้อยละ 58.94 และรูปแบบที่มีค่าเฉลี่ยพ้ืนที่

ขายน้อยที่สุดคือรูปแบบการวางผังแบบเส้นตรงที่ร้อยละ 56.00 โดยมีโครงการ เจบิซ รังสิต คลอง 1 

(L-02) มีสัดส่วนพื้นที่ขายน้อยที่สุด ที่ 48.67  

ในส่วนของพ้ืนที่ทางสัญจร รูปแบบการวางผังที่มีสัดส่วนพื้นที่ทางสัญจรมากท่ีสุดคือ รูปแบบ

การวางผังแบบเส้นตรง (Linear) ที่ร้อยละ 38.32 โดยมีโครงการ เจบิซ รังสิต คลอง 1 (L-02) มี

สัดส่วนพ้ืนที่ทางสัญจรมากที่สุด ที่ร้อยละ 46.34 รูปแบบการวางผังที่มีสัดส่วนพ้ืนที่ทางสัญจรมาก

รองลงมาคือ รูปแบบผสม (Multi-Layout) ที่ร้อยละ 33.52 และรูปแบบที่มีทางสัญจรน้อยที่สุด คือ 

รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) ที่ร้อยละ 32.64 โดยโครงการที่มีพ้ืนที่ทางสัญจรน้อยที่สุด คือ 

โครงการ ซื่อตรง โคซี่ รังสิต คลอง 6 (เฟส 5) (M-05)  

จากตาราง 37 พบว่า โครงการที่มีพ้ืนที่ขายมากที่สุด ไม่จำเป็นต้องมีสัดส่วนพ้ืนที่ทางสัญจร

น้อยที่สุดเสมอไป แต่ในส่วนของโครงการที่มีสัดส่วนพ้ืนที่ขายมากจะแปรผกผันกับสัดส่วนพ้ืนที่ทาง

สัญจรอย่างมีนัยสำคัญ (ผู้วิจัยจะเขียนอธิบายในส่วนนี้อย่างละเอียดในบทที่ 4) ในส่วนของรูปแบบ

การวางผังที่มีค่าเฉลี่ยพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่สาธารณูปการอ่ืน ๆ รวมกันมากที่สุด คือ รูปแบบการวาง

ผังแบบผสม (Multi-Layout) ซึ่งชี้ให้เห็นว่า การที่โครงการจัดสรรที่ดินมีทางเลือกรูปแบบการวางผังที่

มากกว่ารูปแบบอ่ืน จะมีความสัมพันธ์กับสัดส่วนพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่สาธารณูปการและสำหรับ

นันทนาการอ่ืน ๆ อีกด้วย โดยสามารถสรุปได้ ดังนี้ 
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ตารางที่ 38 สรุปค่าเฉลี่ยการใช้พื้นที่ของรูปแบบการวางผังแต่ละรูปแบบ 

 

นอกจากตัวแปรทางกายภาพแล้ว ยังมีปัจจัยอ่ืนๆที่ทำให้โครงการรูปแบบผสม (Multi-

Layout) มีพ้ืนที่สาธารณูปการที่มากกว่ารูปแบบอ่ืนๆ นั่นคือ วัตถุประสงค์ของโครงการนั้นๆ ในการ

สร้างทางเลือกเพ่ือกลุ่มเป้าหมายและผู้บริโภค เช่น การเพ่ิมพ้ืนที่สโมสรเพื่อดึงดูดลูกค้า เป็นต้น ซึ่งอยู่

นอกเหนือกรอบแนวคิดในงานวิจัยนี้ 

ในส่วนของการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของรูปแบบการวางผังกับพ้ืนที่ขายได้และพ้ืนที่ขาย

ไม่ได้ รวมถึงต้นทุนและผลตอบแทนที่เกิดจากสัดส่วนการใช้ที่ดินในแต่ละรูปแบบการวางผัง จะกล่าว

ในบทถัดไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค่าเฉลี่ยสดัส่วนการใช้ที่ดิน 

รูปแบบการวางผัง 

เส้นตรง 
(Linear) 

ถนนปลายตัน
(Cul-de-sac) 

ผสม 
(Multi-
layout) 

เฉลี่ย 

พื้นที่ขายได ้(Saleable area)     

พื้นที่ขายได้ (Saleable area) ร้อยละ 56.00 62.15 58.94 59.75 

ลำดับที่ 3 1 2  

พื้นที่ขายไม่ได ้(Non-saleable area)     

พื้นที่ทางสัญจร (Circulation area) ร้อยละ 38.32 32.64 33.52 34.83 

ลำดับที่ 1 3 2  

พื้นที่สีเขียว (Green area) ร้อยละ 4.53 3.86 3.97 3.87 

ลำดับที่ 1 3 2  

พื้นที่สาธารณูปการอื่นๆ  
(Others Facilities) 

ร้อยละ 1.15 1.35 3.58 3.26 

ลำดับที่ 3 2 1  
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บทที่ 4 

การวิเคราะห์ข้อมูลต้นทุนและผลตอบแทนที่เกิดจากรูปแบบการวางผัง 

แต่ละรูปแบบโดยการใช้เบอร์โทด์โมเดล 
 

4.1 การวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของรูปแบบการวางผังแต่ละรูปแบบโดยใช้เบอร์โทด์

โมเดล (Bertaud Model) 

  ก่อนการนำข้อมูลระบุลงในเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) ผู้วิจัยได้คำนวณต้นทุนตาม

ข้อตกลงเบื้องต้นในการจัดทำราคาฐานในการคำนวณด้วยตารางการคำนวณต้นทุนจากราคาฐาน 

(Base cost) ตามข้อตกลงเบื้องต้น โดยการระบุข้อมูลตามบทที่ 2 ซึ่งคำนวณออกมาได้เป็นข้อมูล

ดังต่อไปนี้ 

1) ข้อมูลที่ได้ในส่วนต้นทุน 

ข้อมูลที่ได้ (output) ในส่วนของต้นทุนที่นำมาวิเคราะห์ต่อ คือ เซล J19 คือ จุดคุมทุนของ

ต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมตอตารางเมตร (Development Land Cost/Gross m2 To Recover To 

Break Even) ในส่วนที่ 1: ต้นทุนค่าที่ดินและต้นทุนการพัฒนาที่ดิน (Land and Development 

Cost) 

ตารางที่ 39 ข้อมูลที่ได้จากสว่นที่ 1 ต้นทุนค่าที่ดินและต้นทุนการพัฒนาที่ดิน 
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เมื่อระบุข้อมูลด้านพ้ืนที่ในส่วนที่ 2 แล้ว เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) จะคำนวณ

ข้อมูลที่ได้ (output) ที่นำมาวิเคราะห์ต่อ คือ เซล J38 คือ จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิต่อ

ตารางเมตร (Development Land Cost/Net m2 To Recover To Break Even)  

ตารางที่ 40 ข้อมูลที่ได้จากสว่นที่ 2 

 

 

ในส่วนของต้นทุนที่ได้จากส่วนที่ 2: การใช้ประโยชน์ที่ดินและราคาที่ดินของพื้นที่ที่ไม่ใช่ที่อยู่

อาศัย ในเซล J38 คือ จุดคุมทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิตอตารางเมตร (Development Land 

Cost/Net m2 To Recover To Break Even) จะเป็นส่วนที่เป็นต้นทุนที่คำนวณจากต้นทุนในส่วน

ของ จุดคุมทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมตอตารางเมตร (Development Land Cost/Gross m2 

To Recover To Break Even) ในส่วนที่1: ต้นทุนค่าที่ดินและต้นทุนการพัฒนาที่ดิน จากการระบุ

ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ในด้านสัดส่วนการใช้ที่ดิน (Land use) ลงไปเพิ่มเติม ดังนั้นในแต่ละโครงการจะมีอัตรา

ต้นทุนที่เกิดขึ้นนี้ไม่เท่ากัน อันเนื่องมาจากจากการวางผังแต่ละรูปแบบมีสัดส่วนการใช้ที่ดินไม่เท่ากัน 

ซึ่งหากมีพ้ืนที่ทางสัญจรหรือพ้ืนที่สาธารณูปการเพ่ิม จะส่งผลต่อจุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดิน

สุทธิตอตารางเมตร (Development Land Cost/Net m2 to Recover to Break Even) ทำให้

ต้นทุนที่เพ่ิมข้ึนมีความต่างกันไปในแต่ละรูปแบบ โดยตัวชี้วัดที่คำนวณค่าร้อยละที่เพ่ิมขึ้นของต้นทุนที่

ได้จากรูปแบบการวางผังแต่ละรูปแบบในงานวิจัยนี้คือ ค่าร้อยละของต้นทุนที่เพิ่มขึ้นจากการใช้

ที่ดินในการวางผัง (คำนวณจากค่าร้อยละที่เพ่ิมขึ้นจากเซล J19 ไปยังเซล J38) โดยวิธีการคำนวณ 

คือ  
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ค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมข้ึนจากการใช้ที่ดินในการวางผัง (%) = (
𝑥 − 𝑦

𝑦
) 𝑥100  

กำหนดให้ x  เป็นค่าต้นทุนที่เพ่ิมจากการวางผังที่ได้ระบุสัดส่วนการใช้ที่ดินแล้ว นั่นคือ 

จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิตอตารางเมตร (Development Land Cost/Net m2 to 

Recover to Break Even) และค่า y เป็นค่าต้นทุนตั้งต้น นั่นคือ จุดคุมทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดิน

รวมตอตารางเมตร (Development Land Cost/Gross m2 To Recover To Break Even) ซึ่ ง

คำนวณตามวิธีการหาค่าร้อยละที่เพ่ิมขึ้น ซึ่งผลที่ได้คือ ค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดิน

ในการวางผัง โดยจะนำไปวิเคราะห์ร่วมกันในส่วนต่อไป 

2) ข้อมูลที่ได้ในส่วนผลตอบแทน 

จากนั้นเมื่อระบุข้อมูลนำเข้า (input) ครบทุกส่วนแล้ว (จากวิธีการระบุข้อมูลใน บทที่ 2) 

และได้ข้อมูลที่ได้ (output) ออกมาเป็นอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal rate of 

returns: IRR) ซึ่งอยู่ในส่วนที่ 10: การวางแผนการขายและรายรับของโครงการเพ่ือต่อยอดการ

ลงทุน (Reinvestment of project revenue) ซึ่งจะเป็นตัวชี้วัดของผลตอบแทน ในเซล L145 โดย

ได้ออกมา ดังตาราง 

ตารางที่ 41 ข้อมูลที่ได้จากสว่นที่ 10 

 

  

โดยผลการศึกษา จัดเรียงตามค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมข้ึนจากการใช้ที่ดินในการวางผัง จาก

น้อยไปมาก ในแต่ละรูปแบบการวางผัง ดังนี้ 
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4.1.1 การวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการที่มีการวางผังรูปแบบเส้นตรง (Linear) 

ผลการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนโครงการจัดสรรที่ดินที่มีรูปแบบการวางผังแบบ

เส้นตรง (Linear) พบว่ามีขนาดที่ดินเฉลี่ยที่ 41,347 ตารางเมตร โดยมีจุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนา

ที่ดินรวมต่อตารางเมตรเฉลี่ย 3,397.93 บาทต่อตารางเมตร จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิ

ต่อตารางเมตรเฉลี่ย 6,099.85 บาทต่อตารางเมตร ค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินใน

การวางผัง เฉลี่ยร้อยละ 78.84 มีอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return: IRR) ของ

โครงการเฉลี่ย ร้อยละ 15.32 โดยจำแนกรายโครงการได้ ดังนี้ 

ตารางที่ 42 การวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของของโครงการที่มีการวางผงัรูปแบบเส้นตรง (Linear) 

ลำดับ โครงการ 

ขนาดทีด่ิน
โครงการ 
(ตาราง
เมตร) 
(ไร)่ 

จุดคุ้มทุน
ของต้นทุน
ค่าพัฒนา
ที่ดินขั้นต้น
ต่อตาราง

เมตร(บาท/
ตาราง
เมตร) 

จุดคุ้มทุน
ของ

จุดคุ้มทุน
ของต้นทุน
ค่าพัฒนา
ที่ดินสุทธิ
ต่อตาราง

เมตร(บาท/
ตาราง
เมตร) 

ค่าร้อย
ละของ
ต้นทุนที่
เพิ่มขึ้น
จากการ
ใช้ที่ดิน
ในการ
วางผัง  

(ร้อยละ) 

อัตรา
ผลตอบแทน

ภายใน  
(IRR) 

(ร้อยละ) 

1 โครงการ นันธารา (L-03)  
ประเภท: บ้านเด่ียวและบ้านแฝด 

57,876 3,141.27 5,021.21 59.85 23.27 

36-0-69 

2 โครงการ ลุมพินี ทาวน์วิลล ์รังสิต คลอง 2 (L-
01) 
ประเภท: บ้านแถว 

30,676 3,540.57 6,094.97 72.15 12.86 

19-0-69 

3 โครงการ เจบิซ รังสิต คลอง 1 (L-02) 
ประเภท: อาคารพาณิชย ์

35,489.2 3,665.94 7,183.36 104.54 9.84 

22-0-72.3 

เฉลี่ย  41,347.0 3,397.93 6,099.85 78.85 15.32 

25-3-36.7 

 

เมื่อจำแนกรายโครงการ พบว่า โครงการนันธารา (L-03) มีจุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนา

ที่ดินรวมต่อตารางเมตรที่ 3,141.27 บาทต่อตารางเมตร มีจุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิต่อ

ตารางเมตรที่ 5,021.21 บาทต่อตารางเมตร และมีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินใน

การวางผัง ที่ร้อยละ 59.85 โดยเป็นโครงการที่มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการ

วางผัง น้อยที่สุดเมื่อเปรียบเทียบกับโครงการ เจบิซ รังสิต คลอง 1 (L-02) ซึ่งมีค่าร้อยละของต้นทุนที่
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เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง ที่ร้อยละ 104.54  และ โครงการลุมพินี ทาวน์วิลล์ รังสิต คลอง 

2 (L-01) ซ่ึงมีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผังที่ร้อยละ 72.17  

ในส่วนของอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) พบว่ามีค่าเป็นบวกทุกโครงการ โดย โครงการนัน

ธารา (L-03) มีค่าอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) สูงสุด ที่ร้อยละ 23.27 รองลงมาคือ โครงการลุมพินี 

ทาวน์วิลล์ รังสิต คลอง 2 (L-01) ที่ร้อยละ 12.86 และ โครงการเจ บิซ รังสิตคลอง 1 (L-02) มีค่า

อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) ต่ำสุด ที่ร้อยละ 9.84 โดยพบว่าอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) มีค่า

แปรผกผันกับค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง อย่างมีนัยสำคัญ 

4.1.2 การวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการที่มีการวางผังรูปแบบถนนปลายตัน 

(Cul-de-sac) 

 ผลการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนโครงการจัดสรรที่ดินที่มีรูปแบบการวางผังแบบถนน

ปลายตัน (Cul-de-sac) พบว่ามีขนาดที่ดินเฉลี่ยที่ 69,561.98 ตารางเมตร โดยมีจุดคุ้มทุนของต้นทุน

ค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตรเฉลี่ย 3,139.06 บาทต่อตารางเมตร จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนา

ที่ดินสุทธิต่อตารางเมตรเฉลี่ย 5,012.41 บาทต่อตารางเมตร มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการ

ใช้ที่ดินในการวางผัง เฉลี่ยร้อยละ 59.51 และมีอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return : 

IRR) ของโครงการเฉลี่ย ร้อยละ 22.39 โดยจำแนกรายโครงการได้ ดังนี้ 

ตารางที่ 43 การวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการที่มีการวางผังรูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) 
 

ลำดับ โครงการ 

ขนาดทีด่ิน
โครงการ 
 (ตาราง
เมตร)  
(ไร)่ 

จุดคุ้มทุน
ของต้นทุน
ค่าพัฒนา
ที่ดินรวม
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

จุดคุ้มทุน
ของต้นทุน
ค่าพัฒนา
ที่ดินสุทธิ
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

ค่าร้อย
ละของ
ต้นทุน

ที่
เพิ่มขึ้น
จาก

การใช้
ที่ดินใน

การ
วางผัง  
(ร้อย
ละ) 

อัตรา
ผลตอบแทน
ภายในของ
โครงการ 

(IRR) 
(ร้อยละ) 

1 โครงการ บ้านทรัพย์ธาน ี(C-13) 
ประเภท: บ้านแฝดและบ้านแถว 

75,728.8 2,968.43 4,387.92 47.82 28.41 

44-1-32.2 

2 โครงการ เวนิว โฟล์ว รังสิต (C-07) 47,951.2 2,928.38 4,351.87 48.61 27.45 
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ลำดับ โครงการ 

ขนาดทีด่ิน
โครงการ 
 (ตาราง
เมตร)  
(ไร)่ 

จุดคุ้มทุน
ของต้นทุน
ค่าพัฒนา
ที่ดินรวม
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

จุดคุ้มทุน
ของต้นทุน
ค่าพัฒนา
ที่ดินสุทธิ
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

ค่าร้อย
ละของ
ต้นทุน

ที่
เพิ่มขึ้น
จาก

การใช้
ที่ดินใน

การ
วางผัง  
(ร้อย
ละ) 

อัตรา
ผลตอบแทน
ภายในของ
โครงการ 

(IRR) 
(ร้อยละ) 

ประเภท: บ้านเด่ียว 29-3-87.8 

3 โครงการ ศุภาลัย การ์เด้นวิลล์ รังสิต คลอง 2  
(C-16) 
ประเภท: บ้านเด่ียว และ บา้นแฝด 

152,378.8 2,874.57 4,362.02 51.75 30.79 

95-0-94.7 

4 โครงการ ไอลีฟ ทาวน์ รังสิต คลอง 3 (C-02) 
ประเภท: บ้านแถว 

23,918.4 3,438.66 5,237.86 52.32 19.17 

14-3-79.6 

5 โครงการ ธัญญาภิรมย ์คลอง 7 (C-17) 
ประเภท: บ้านเด่ียว 

155,479.2 2,899.76 4,437.28 53.02 27.66 

97-0-69.8 

6 โครงการ พาทิโอ-พหลโยธิน (C-01) 
ประเภท: บ้านแถว 

18,840.4 3,503.84 5,361.65 53.02 17.94 

11-3-10.1 

7 โครงการ โมดิวิลล่า รังสิต คลอง 7 (C-09) 
ประเภท: บ้านแฝด 

54,248.8 3,098.49 4,874.91 53.33 24.85 

33-3-62.2 

8 โครงการ พฤกษา วิลเลจ 49 (C-15) 
ประเภท: บ้านเด่ียว, บา้นแฝด และบ้านแถว 

131,876 2,983.14 4,672.11 56.62 25.97 

82-1-69 

9 โครงการ นิวยอร์ก รังสิต คลอง 4 (C-03) 
ประเภท: บ้านแถว และ อาคารพาณิชย์ 

24,710 3,363.19 5,342.64 58.86 20.10 

15-1-77.5 

10 โครงการ ซื่อตรง โคซ่ี เดอะพีค รังสิต คลอง 6  
(C-06) 
ประเภท: บ้านแถว  

46,149.2 3,159.01 5,026.27 59.11 20.70 

28-3-37.3 

11 โครงการ เจ วิลล่า รังสิต คลอง 1 (C-05) 
ประเภท: บ้านเด่ียว และ บา้นแฝด 

45,252.4 2,916.82 4,701.52 61.19 25.66 

28-1-13.6 

12 โครงการ ศุภาลัย วิลล์ รังสิต คลอง 2 (C-10) 
ประเภท: บ้านแฝด และ บ้านแถว 

56,825.6 3,173.25 5,150.54 62.31 21.38 

35-2-1.4 

13 โครงการ โมดิวิลล่าทาวน์โฮม รังสิต คลอง 7 
(C-12) 
ประเภท: บ้านแถว  

71,191.6 3,148.67 5,142.39 63.32 19.16 

44-1-97.9 

14 โครงการ เพฟ รังสิต คลอง 4 (C-14) 124,971.6 3,021.49 4,987.60 65.07 23.43 
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ลำดับ โครงการ 

ขนาดทีด่ิน
โครงการ 
 (ตาราง
เมตร)  
(ไร)่ 

จุดคุ้มทุน
ของต้นทุน
ค่าพัฒนา
ที่ดินรวม
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

จุดคุ้มทุน
ของต้นทุน
ค่าพัฒนา
ที่ดินสุทธิ
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

ค่าร้อย
ละของ
ต้นทุน

ที่
เพิ่มขึ้น
จาก

การใช้
ที่ดินใน

การ
วางผัง  
(ร้อย
ละ) 

อัตรา
ผลตอบแทน
ภายในของ
โครงการ 

(IRR) 
(ร้อยละ) 

ประเภท: บ้านเด่ียว 78-0-42.9 

15 โครงการ เจ ทาวน์ เอ็กคลูซีฟ รังสิต คลอง 1  
(C-04) 
ประเภท: บ้านแถว 

37,788.8 3,363.46 5,623.58 67.20 17.00 

23-2-47.2 

16 โครงการ เจ ทาวน์ 1 รังสิต คลอง 1 (C-08) 
ประเภท: บ้านแถว 

50,367.6 3,249.20 5,478.34 68.61 16.57 

31-1-97.9 

17 โครงการ ชวนชื่นทาวน์ รังสิต คลอง 1 (C-11) 
ประเภท: บ้านแถว 

64,868.4 3,273.70 6,072.53 85.49 14.45 

40-2-17.1 

เฉลี่ย  69,561.98 3,139.06 5,012.41 59.51 22.39 

43-1-90.1 

  

จากตารางที่ 3 พบว่า โครงการ บ้านทรัพย์ธานี (C-13) มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจาก

การใช้ที่ดินในการวางผัง ที่น้อยที่สุด ที่ร้อยละ 47.82 และโครงการ ชวนชื่นทาวน์ รังสิต คลอง 1 (C-

11) มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผังมากที่สุด ที่ร้อยละ 85.49 ในส่วน

ของโครงการที่มีอัตราผลตอบแทนภายในมากท่ีสุดคือ โครงการ ศุภาลัย วิลล์ รังสิต คลอง 2 ที่ร้อยละ 

30.79 ส่วนโครงการที่มีอัตราผลตอบแทนภายในน้อยที่สุด คือ โครงการ ชวนชื่นทาวน์ รังสิต คลอง 1 

(C-11) ที่ร้อยละ 14.45 

เนื่องจากโครงการ บ้านทรัพย์ธานี (C-13)  มีพ้ืนที่ทางสัญจรน้อยที่สุดที่ร้อยละ 28.91 จึงทำ

ให้ค่าร้อยละค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมข้ึนจากการใช้ที่ดินในการวางผังน้อยที่สุด ในส่วนของโครงการ

ชวนชื่นทาวน์ รังสิต คลอง 1 มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผังมากที่สุด

เนื่องจากมีพ้ืนที่ทางสัญจรมากที่สุดที่ร้อยละ 39.09 จากผลชี้ให้เห็นว่าค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้น

จากการใช้ที่ดินในการวางผังมีความสัมพันธ์กับพ้ืนที่ทางสัญจรอย่างมีนัยสำคัญ 
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 จากการจัดเรียงข้อมูลตามค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง จาก

น้อยไปมาก พบว่า มีความสัมพันธ์กันในทิศทางลบ โดยเมื่อมีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้

ที่ดินในการวางผังน้อย จะส่งผลให้อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return: IRR) มีค่าสูง 

แต่อย่างไรก็ตาม ยังมีตัวแปรอื่นอีกค่อนข้างมากที่ส่งผลต่อผลตอบแทน ซึ่งจากตารางพบว่า โครงการ

ที่มีรูปแบบบ้านส่วนใหญ่เป็นบ้านแถวและอาคารพาณิชย์ส่วนใหญ่จะมีต้นทุนที่สูงกว่าบ้านประเภทอ่ืน 

ๆ และมีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง ค่อนข้างสูงกว่าประเภทบ้านเดี่ยว 

พ้ืนที่ขาย พ้ืนที่ทางสัญจร และขนาดที่ดินมีส่วนทำให้ต้นทุนโครงการเปลี่ยนแปลงไป ยกตัวอย่าง 

โครงการ เพฟ รังสิต คลอง 4 (C-14) ซึ่งเป็นโครงการบ้านเดี่ยว ที่แม้ว่าจะมีค่าร้อยละของต้นทุนที่

เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผังในร้อยละ 65.07 ซึ่งมากกว่าค่าเฉลี่ยของค่าร้อยละของต้นทุนที่

เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง แต่มีอัตราผลตอบแทนภายใน ที่ร้อยละ 23.43 ซ่ึงมากกว่า

ค่าเฉลี่ยของกรณีศึกษากลุ่มตัวอย่าง เมื่อเปรียบเทียบกับโครงการ โมดิวิลล่าทาวน์โฮม รังสิต คลอง 7 

(C-12) ที่เป็นโครงการบ้านแถว ซึ่งมีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง น้อย

กว่าโครงการ เพฟ รังสิต คลอง 4 มีพ้ืนที่ขายที่ร้อยละ 61.09 ซึ่งเป็นสัดส่วนที่สูงกว่าเพฟ รังสิต คลอง 

4 แต่มีต้นทุนโดยรวมสูงกว่า และอัตราผลตอบแทนภายในที่น้อยกว่าค่าเฉลี่ย ที่ร้อยละ 19.16 แสดง

ให้เห็นว่ามีหลายปัจจัยที่ส่งผลโดยรวมต่อต้นทุนและผลตอบแทนนอกเหนือจากพ้ืนที่ขาย และ ค่าร้อย

ละของต้นทุนที่เพ่ิมข้ึนจากการใช้ที่ดินในการวางผัง  ซึ่งจะสรุปรวมในส่วนถัดไป 

4.1.3 การวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการที่มีการวางผังรูปแบบผสม (Multi-

Layout) 

 ผลการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนโครงการจัดสรรที่ดินที่มีรูปแบบการวางผังแบบผสม  

(Multi-Layout) พบว่ามีขนาดที่ดินเฉลี่ยที่ 63,587.44 ตารางเมตร โดยมีจุดคุ้มทุนของต้นทุนค่า

พัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตรเฉลี่ย 3,139.06 บาทต่อตารางเมตร จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดิน

สุทธิต่อตารางเมตรเฉลี่ย 5,012.41 บาทต่อตารางเมตร มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้

ที่ดินในการวางผัง เฉลี่ยร้อยละ 59.51 และมีอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return : 

IRR) ของโครงการเฉลี่ย ร้อยละ 22.39 โดยจำแนกรายโครงการได้ ดังนี้ 
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ตารางที่ 44 ต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการที่มีการวางผังรูปแบบผสม (Multi-Layout) 
 

ลำดับ โครงการ 

ขนาดที่ดิน
โครงการ 

(ตารางเมตร) 
(ไร)่ 

จุดคุ้มทุน
ของต้นทุน
ค่าพัฒนา

ที่ดินรวมต่อ
ตารางเมตร 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

จุดคุ้มทุน
ของต้นทุน
ค่าพัฒนา

ที่ดินสุทธิต่อ
ตารางเมตร 

(บาท/
ตารางเมตร) 

ค่าร้อย
ละของ
ต้นทุนที่
เพิ่มขึ้น
จากการ
ใช้ที่ดิน
ในการ
วางผัง  

(ร้อยละ) 

อัตรา
ผลตอบแทน
ภายในของ
โครงการ  

(IRR) 
(ร้อยละ) 

1 โครงการ ภัสสร ดอนเมือง พหลโยธิน (M-01) 
ประเภท: บ้านเด่ียว 

37,315.6 3,126.16 4,927.74 57.63 24.00 

23-1-28.9 

2 โครงการ ซื่อตรง โคซ่ี รังสิต คลอง 6 เฟส 5 
(M-05) 
ประเภท: บ้านเด่ียวและบ้านแฝด 

89,104.4 3,011.61 4,790.15 59.06 26.95 

55-2-66.1 

3 โครงการ บางกอก บลูเลอวาร์ด รังสิต (M-03) 
ประเภท: บ้านเด่ียว 

58,680.4 3,093.70 5,017.35 62.18 24.19 

36-2-70.1 

4 โครงการ บ้านพฤกษา รังสิต คลอง 7 (M-02) 
ประเภท: บ้านแถว 

55,124.8 3,332.98 5,862.76 75.90 15.53 

34-1-81.2 

5 โครงการ พฤกษาวิลล ์106 รังสิต-คลองสอง 
(M-04) 
ประเภท: บ้านแถว 

77,712 3,298.04 5,868.39 77.94 15.43 

48-2-28 

เฉลี่ย  63,587.44 3,172.50 5,293.38 66.54 21.22 

39-2-96.9 

  

จากตารางที่ 44 พบว่า โครงการ ภัสสร ดอนเมือง พหลโยธิน (M-01) มีค่าร้อยละของต้นทุน

ที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง น้อยที่สุด อยู่ที่ร้อยละ 57.63 และโครงการ พฤกษาวิลล์ 106 

รังสิต-คลองสอง (M-04) มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง มากที่สุด อยู่ที่

ร้อยละ 77.94 ในส่วนของอัตราผลตอบแทนภายใน โครงการซื่อตรง โคซี่ รังสิต คลอง 6 (M-05) มี

อัตราผลตอบแทนภายในมากที่สุดที่ร้อยละ 26.95 และโครงการพฤกษาวิลล์ 106 รังสิต-คลองสอง 

(M-04) มีอัตราผลตอบแทนภายในน้อยที่สุดที่ร้อยละ 15.43 

 เมื่อเปรียบเทียบ โครงการ ภัสสร ดอนเมือง พหลโยธิน (M-01) กับ โครงการ ซื่อตรง โคซี่ 

รังสิต คลอง 6 เฟส 5 (M-05) ซึ่งมีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง และ

รูปแบบบ้านที่ใกล้เคียงกัน พบว่า แม้โครงการ ซื่อตรง โคซี่ รังสิต คลอง 6 เฟส 5 (M-05) จะมีค่าร้อย
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ละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผังที่มากกว่า แต่ก็มีอัตราผลตอบแทนภายในที่

มากกว่าเช่นกัน ที่ร้อยละ 26.95 ซึ่งมากที่สุดในกลุ่มโครงการที่มีรูปแบบการวางผังแบบผสม (Multi-

Layout) ซึ่งมาจากปัจจัยในส่วนของการใช้ที่ดิน  ซึ่งเป็นโครงการที่มีสัดส่วนพ้ืนที่ขาย (Saleable 

area) สูงที่สุด และมีพ้ืนที่ทางสัญจร (Circulation area) ต่ำที่สุด (บทที่ 3 ตารางที่ 36) จึงส่งผลให้มี

ค่าอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) สูงที่สุด รวมถึงปัจจัยอ่ืนๆที่มีความเกี่ยวข้องที่ส่งผลนอกเหนือจาก

สัดส่วนการใช้ที่ดิน ซึ่งจะกล่าวในส่วนถัดไป 

4.1.4 สรุปผลการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของรูปแบบการวางผังแต่ละรูปแบบ 

จากการวิเคราะห์ในส่วนของต้นทุนและผลตอบแทนของรูปแบบการวางผังแต่ละรูปแบบ 

พบว่ามีตัวแปรที่มีความสัมพันธ์กันอย่างมีนัยสำคัญ โดยแสดงค่าเฉลี่ยออกมา ดังตาราง 

ตารางที่ 45 สรุปผลการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของรูปแบบการวางผังเฉลี่ยแต่ละรูปแบบ 

ข้อมูลการวิเคราะห ์

รูปแบบการวางผัง 

รูปแบบเส้นตรง 
(Linear) 

รูปแบบถนน
ปลายตัน 

(Cul-de-sac) 

รูปแบบผสม 
(Multi-
layout) 

จำนวนโครงการ 3 17 5 

ขนาดที่ดินโครงการเฉลี่ย (ตารางเมตร) 41,347.0 69,561.98 63,587.44 

ขนาดที่ดินโครงการเฉลี่ย (ไร)่ 25-3-36.7 43-1-90.1 39-2-96.9 

สัดส่วนพื้นที่ขาย (Saleable area) เฉลี่ย (ร้อยละ) 56.00 62.15 58.94 

สัดส่วนพื้นที่ทางสัญจร (Circulation area) เฉลี่ย (ร้อยละ) 38.32 32.64 33.52 

จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมตอ่ตารางเมตรเฉลี่ย
(Development Land Cost/Gross m2 To Recover to Break 
Even) (บาท/ตารางเมตร) 

3,397.93 3,139.06 3,172.50 

จุ ด คุ้ ม ทุ น ข อ งต้ น ทุ น ค่ า พั ฒ น าที่ ดิ น สุ ท ธิ ต่ อ ต า ร า ง เม ต ร 
( Development Land Cost/Net m2  to Recover to Break 
Even) (บาท/ตารางเมตร) 

6,099.85 5,012.41 5,293.38 

ค่าร้อยละของต้นทุนที่ เพิ่ มขึ้ นจากการใช้ที่ ดิน ในการวางผั ง 
( Percentage of the cost increase from land use in site 
planning) (ร้อยละ) 

78.84 59.51 66.54 

อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal rate of return : 
IRR) (ร้อยละ) 

15.32 22.39 21.22 

 

 จากตารางที่ 45 รูปแบบเส้นตรง (Linear) มีขนาดที่ดินเฉลี่ยน้อยที่สุด ซึ่งเกิดจากระยะหน้า

กว้างแปลงที่ดินที่น้อย ตามรูปแบบแปลงที่ดินเดิมซึ่งเป็นแปลงเกษตรกรรม ทำให้มีทางเลือกในการ

วางผังจำกัด ซึ่งส่งผลให้จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตร เฉลี่ยสูงที่สุด ที่ 
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3,397.93 บาท/ตารางเมตร และมีจุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิต่อตารางเมตร เฉลี่ยสูงที่สุด 

ที่ 6,099.85 บาท/ตารางเมตร ทำให้มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง 

เฉลี่ยสูงสุดที่ร้อยละ 78.84 และมีอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการเฉลี่ยน้อยที่สุดที่ร้อยละ 

15.32 ซึ่งแปรผันตรงตามสัดส่วนพื้นที่ขายเฉลี่ยที่น้อยที่สุด ที่ร้อยละ 56.00 และพ้ืนที่ทางสัญจรเฉลี่ย

ที่มากท่ีสุด ที่ร้อยละ 38.32 

รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) มีจำนวนกรณีศึกษามากที่สุด และมีขนาดที่ดินเฉลี่ย

ใหญ่ที่สุด ซึ่งเกิดจากระยะหน้ากว้างแปลงที่ดินที่มากที่สุด ทำให้มีทางเลือกในการวางผังมากกว่า

รูปแบบอ่ืน ซึ่งผลที่ออกมาพบว่ามีจุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตร เฉลี่ยน้อย

ที่สุดที่ 3,139.06 บาท/ตารางเมตร จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิต่อตารางเมตร เฉลี่ยน้อย

ที่สุดที่ 5,012.41 บาท/ตารางเมตร มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผังน้อย

ที่สุด ที่ร้อยละ 59.51 และมีอัตราผลตอบแทนภายในเฉลี่ยสูงที่สุดที่ร้อยละ 22.39 ซึ่งสัมพันธ์กับ

สัดส่วนพ้ืนที่ขายเฉลี่ยที่มากที่สุด ที่ร้อยละ 62.15 และสัดส่วนพ้ืนที่ทางสัญจรที่น้อยที่สุดที่ร้อยละ 

32.64  

รูปแบบผสม (Multi-Layout) มีขนาดที่ดินเฉลี่ยเป็นอันดับสอง โดยมีรูปแบบการวางผัง

ค่อนข้างหลากหลาย และมีจุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตร เฉลี่ยเป็นอันดับสอง 

ที่ 3,172.50 บาท/ตารางเมตร ซึ่งมีค่าใกล้เคียงกับรูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) ซึ่งมจีุดคุ้มทุน

ของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตร อยู่ที่ 3,139.06 บาท/ตารางเมตร โดยจุดคุ้มทุนของ

ต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิต่อตารางเมตร เฉลี่ยเป็นอันดับสองที่ 5,293.38 บาท/ตารางเมตร ซึ่งมีค่า

ร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง เพ่ิมขึ้นมาที่ร้อยละ 66.54 และมีอัตรา

ผลตอบแทนภายในที่ร้อยละ 21.22 โดยสัมพันธ์กับพ้ืนที่ขายเฉลี่ยที่ร้อยละ 58.94 และพ้ืนที่ทาง

สัญจรที่ร้อยละ 33.52 ซึ่งมีพ้ืนที่เฉลี่ยเป็นอันดับสอง 
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ภาพที ่19 สัดส่วนการใช้ที่ดินในส่วนของพื้นที่ขายได้ (Saleable area) และพื้นที่ทางสัญจร (Circulation) ที่สัมพันธ์กบั 

ค่าร้อยละของต้นทุนที่เพิ่มขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง และ อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 

 

จากภาพที่  19 พบว่า สัดส่วนการใช้ที่ดินของรูปแบบการวางผังแต่ละรูปแบบนั้นมี

ความสัมพันธ์กับต้นทุนและผลตอบแทน โดยภาพรวมพบว่า รูปแบบการวางผังที่มีค่าเฉลี่ยสัดส่วน

พ้ืนที่ขาย (Saleable area) ที่มาก จะมีค่าอัตราผลตอบแทนภายในที่สูงตาม ส่วนรูปแบบการวางผังที่

มีค่าเฉลี่ยสัดส่วนพ้ืนที่ทางสัญจร (Circulation area) มาก ก็จะมีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจาก

การใช้ที่ดินในการวางผัง ที่มากตาม ซึ่งแปรผกผันกันอย่างมีนัยสำคัญ 

จากผลการศึกษาพบว่า นอกจากพ้ืนที่ขายและพ้ืนที่ทางสัญจร ส่วนที่ส่งผลต่อต้นทุนและ

ผลตอบแทนคือ รูปแบบการวางผัง ขนาดที่ดิน และประเภทที่อยู่อาศัย อย่างไรก็ตามด้วยตัวแปรที่มี

ความสัมพันธ์กันหลายตัวแปร ผู้วิจัยจะเรียงข้อมูลและการใช้วิธีการทางสถิติ หาค่าสหสัมพันธ์ 

(Correlation) ในการดูความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรเพื่อความชัดเจนของผลการศึกษาในส่วนถัดไป 
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4.2 การวิเคราะห์ตัวแปรที่ส่งผลต่อต้นทุนและผลตอบแทนของรูปแบบการวางผังโดยใช้วิธีการ

ทางสถิต ิ

 จากตัวแปรที่ส่งผลต่อต้นทุนและผลตอบแทนที่นอกเหนือจากรูปแบบการวางผัง เมื่อนำ

ข้อมูลตัวแปรมาระบุในโปรแกรมทางสถิติ SPSS เพ่ือหาค่าสถิติสหสัมพันธ์ (Correlation) พบว่ามีตัว

แปรอื่นๆท่ีมีนัยสำคัญทางสถิติ โดยจะสรุปแยกเป็นหัวข้อ ดังต่อไปนี้ 

4.2.1 ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรทางกายภาพกับต้นทุน 

1) ตัวแปรที่มีความสัมพันธ์อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ กับ จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดิน

รวมต่อตารางเมตร ที่ระดับ .05 (**) ได้แก่  

ตารางที่ 46 ตัวแปรที่มีความสัมพันธอ์ยา่งมีนัยสำคัญทางสถิติ กบั จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตร 

ตัวแปร ความสัมพันธ์ทางสถติ ิ

รหัส รายละเอียดตัวแปร 
Pearson 

correlation 
Sig ทิศทาง 

ระดับ
ความ 

สัมพันธ์ 

1A ขนาดแปลงดินโครงการ .689 .000 ลบ สูง 

1B ความกวา้งแปลงที่ดินโครงการ .522 .007 ลบ สูง 

1C หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย .781 .000 ลบ สูง 

1D สัดส่วนพื้นที่ขาย (Saleable area) .553 .004 ลบ สูง 

1E สัดส่วนพื้นที่ทางสัญจร (Circulation 
area) 

.554 .004 บวก สูง 

 

1.1) ขนาดแปลงที่ดินโครงการ (1A) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ .689 (sig = .000) 

ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า ขนาดแปลงที่ดินที่ใหญ่ขึ้นนั้นมีส่วนทำให้จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่า

พัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตรลดลงมาก 

1.2) ความกว้างแปลงที่ดินโครงการ (1B) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ 

.522 (sig = .007) ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า ความกว้างแปลงที่ดินโครงการที่กว้างขึ้น 

มีส่วนทำให้จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตรลดลงมาก 

1.3) หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย (1C) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ .781 (sig 

= .000) ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า ความกว้างแปลงที่ดินย่อยที่กว้างขึ้น มีส่วนทำให้

จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตรลดลงมาก 
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1.4) สัดส่วนพื้นที่ขาย (1D) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ .553 (sig = .004) 

ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า สัดส่วนพ้ืนที่ขายที่มากขึ้น มีส่วนทำให้จุดคุ้มทุนของต้นทุน

ค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตรลดลงมาก 

1.5) สัดส่วนพื้นที่ทางสัญจร (1E) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ .554 (sig = 

.004) ในทิศทางบวก สามารถสรุปได้ว่า สัดส่วนพ้ืนที่ทางสัญจรที่มากขึ้น มีส่วนทำให้

จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตรเพ่ิมข้ึนมาก 

สามารถสรุปโดยรวมในส่วนนี้ได้ว่า ขนาดแปลงที่ดินโครงการ คามกว้างแปลงที่ดิน

โครงการ หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย และสัดส่วนพ้ืนที่ขายที่มากข้ึน มีส่วนทำให้จุดคุ้มทุนของ

ต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตรลดลงมาก และควรลดสัดส่วนพ้ืนที่ทางสัญจร เพราะ

มีส่วนทำให้จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตรเพ่ิมขึ้นมากตามสัดส่วนที่

เพ่ิมข้ึน 

2) ตัวแปรที่มีความสัมพันธ์อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ กับ จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดิน

สุทธิต่อตารางเมตร ที่ระดับ .05 (**) ได้แก่  

ตารางที่ 47 ตัวแปรที่มีความสัมพันธอ์ยา่งมีนัยสำคัญทางสถิติ กบั จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิต่อตารางเมตร 

ตัวแปร ความสัมพันธ์ทางสถติ ิ

รหัส รายละเอียดตัวแปร 
Pearson 

correlation 
Sig ทิศทาง 

ระดับ
ความ 

สัมพันธ์ 

1A ขนาดแปลงดินโครงการ .689 .000 ลบ สูง 

1B ความกวา้งแปลงที่ดินโครงการ .522 .007 ลบ สูง 

1C หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย .781 .000 ลบ สูง 

1D สัดส่วนพื้นที่ขาย (Saleable area) .553 .004 ลบ สูง 

1E สัดส่วนพื้นที่ทางสัญจร (Circulation 
area) 

.554 .004 บวก สูง 

 

2.1) ความกว้างแปลงที่ดินโครงการ (1B) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับปานกลาง เท่ากับ 

.627 (sig = .001) ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า ความกว้างแปลงที่ดินโครงการที่กว้างขึ้น มีส่วน

ทำให้จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิต่อตารางเมตรลดลง  
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2.2) สัดส่วนพื้นที่ขาย (1D) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ .627 (sig = .001) 

ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า สัดส่วนพ้ืนที่ขายที่มากขึ้น มีส่วนทำให้จุดคุ้มทุนของต้นทุน

ค่าพัฒนาที่ดินสุทธิต่อตารางเมตรลดลงมาก 

2.3) สัดส่วนพื้นที่ทางสัญจร (1E) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ .528 (sig = 

.007) ในทิศทางบวก สามารถสรุปได้ว่า สัดส่วนพ้ืนที่ทางสัญจรที่มากขึ้น มีส่วนทำให้

จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตรเพ่ิมข้ึนมาก 

สามารถสรุปโดยรวมในส่วนนี้ได้ว่า ความกว้างแปลงที่ดินโครงการ และสัดส่วนพื้นที่

ขายที่มากขึ้น มีส่วนทำให้จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิต่อตารางเมตรลดลง และ

ควรลดสัดส่วนพ้ืนที่ทางสัญจร เพราะมีส่วนทำให้จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิต่อ

ตารางเมตรเพ่ิมข้ึนมากตามสัดส่วนที่เพ่ิมข้ึน 

3) ตัวแปรที่มีความสัมพันธ์อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ กับ ค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจาก

การใช้ที่ดินในการวางผัง ที่ระดับ .05 (**) ได้แก่ 

ตารางที่ 48 ตัวแปรที่มีความสัมพันธอ์ยา่งมีนัยสำคัญทางสถิติ กบั ค่าร้อยละของต้นทุนที่เพิ่มขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง  

ตัวแปร ความสัมพันธ์ทางสถติ ิ

รหัส รายละเอียดตัวแปร 
Pearson 

correlation 
Sig ทิศทาง 

ระดับ
ความ 

สัมพันธ์ 

1B ความกวา้งแปลงที่ดินโครงการ .440 .028 ลบ ปาน
กลาง 

1C หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย .485 .014 ลบ ปาน
กลาง 

1D สัดส่วนพื้นที่ขาย (Saleable area) .974 .000 ลบ สูงมาก 

1E สัดส่วนพื้นที่ทางสัญจร (Circulation 
area) 

.943 .000 บวก สูงมาก 

 

3.1) ความกว้างแปลงที่ดินโครงการ (1B) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ 

.440 (sig = .028) ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า ความกว้างแปลงที่ดินโครงการที่กว้างขึ้น 

มีส่วนทำให้จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตรลดลงมาก 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 124 

3.2) หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย (1C) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ .485 (sig 

= .014) ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า ความกว้างแปลงที่ดินย่อยที่กว้างขึ้น มีส่วนทำให้

จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตรลดลงมาก 

3.3) สัดส่วนพื้นที่ขาย (1D) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ .974 (sig = .000) 

ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า สัดส่วนพ้ืนที่ขายที่มากขึ้น มีส่วนทำให้จุดคุ้มทุนของต้นทุน

ค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตรลดลงมาก 

3.4) สัดส่วนพื้นที่ทางสัญจร (1E) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ .943 (sig = 

.000) ในทิศทางบวก สามารถสรุปได้ว่า สัดส่วนพ้ืนที่ทางสัญจรที่มากขึ้น มีส่วนทำให้

จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตรเพ่ิมข้ึนมาก 

 สามารถสรุปโดยรวมในส่วนของความสัมพันธ์ของตัวแปรทางกายภาพกับต้นทุนโดยการใช้

วิธีการทางสถิติ เมื่อสรุปกับผลการศึกษาในหัวข้อที่ 4.1 พบว่ามีความสัมพันธ์กัน โดย ตัวแปรทาง

กายภาพที่ส่งผลต่อส่วนต้นทุนที่ลดลงเมื่อมีขนาดหรือสัดส่วนเพ่ิมขึ้น ได้แก่ ขนาดที่แปลงดินโครงการ 

(1A), ความกว้างแปลงที่ดินโครงการ (1B), หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย (1C) และ สัดส่วนพื้นที่ขาย (1D) 

ในส่วนของตัวแปรทางกายภาพที่ส่งผลต่อต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นเมื่อมีสัดส่วนเพิ่มข้ึน ได้แก่ สัดส่วนพื้นที่ทาง

สัญจร (1E)  

4.2.2 ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรทางกายภาพกับผลตอบแทน 

 1) ตัวแปรที่มีความสัมพันธ์อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ กับ อัตราผลตอบแทนภายใน ( IRR)  

ที่ระดับ .05 (**) ได้แก่ 

ตารางที่ 49 ตัวแปรที่มีความสัมพันธอ์ยา่งมีนัยสำคัญทางสถิติ กบั อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 

ตัวแปร ความสัมพันธ์ทางสถติ ิ

รหัส รายละเอียดตัวแปร 
Pearson 

correlation 
Sig ทิศทาง 

ระดับ
ความ 

สัมพันธ์ 

1A ขนาดที่แปลงดินโครงการ .560 .004 บวก สูง 

1B ความกวา้งแปลงที่ดินโครงการ .554 .004 บวก สูง 

1C หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย .805 .000 บวก สูงมาก 

1D สัดส่วนพื้นที่ขาย (Saleable area) .808 .000 บวก สูงมาก 

1E สัดส่วนพื้นที่ทางสัญจร (Circulation 
area) 

.823 .000 ลบ สูงมาก 

1F ความยาวบล็อก (Block Length) .588 .002 บวก สูง 
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ตัวแปร ความสัมพันธ์ทางสถติ ิ

รหัส รายละเอียดตัวแปร 
Pearson 

correlation 
Sig ทิศทาง 

ระดับ
ความ 

สัมพันธ์ 

1G จำนวนรูปแบบบ้าน .444 .026 บวก ปาน
กลาง 

 

1.1) ขนาดแปลงที่ดินโครงการ (1A) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ .560 (sig 

= .004) ในทิศทางบวก สามารถสรุปได้ว่า ขนาดแปลงที่ดินที่ใหญ่ขึ้นนั้นมีส่วนทำให้ อัตรา

ผลตอบแทนภายใน (IRR) เพ่ิมข้ึนมาก 

1.2) ความกว้างแปลงที่ดินโครงการ (1B) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ 

.554 (sig = .004) ในทิศทางบวก สามารถสรุปได้ว่า ความกว้างแปลงที่ดินโครงการที่กว้าง

ขึ้น มีส่วนทำให้อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เพ่ิมข้ึนมาก 

1.3) หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย (1C) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูงมาก เท่ากับ .805 

(sig = .000) ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า ความกว้างแปลงที่ดินย่อยที่กว้างขึ้น มีส่วนทำ

ให้อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เพ่ิมข้ึนเป็นอย่างมาก 

1.4) สัดส่วนพ้ืนที่ขาย (1D) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูงมาก เท่ากับ .808 (sig = 

.000) ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า สัดส่วนพ้ืนที่ขายที่มากขึ้น มีส่วนทำให้ อัตรา

ผลตอบแทนภายใน (IRR) เพ่ิมข้ึนเป็นอย่างมาก 

1.5) สัดส่วนพ้ืนที่ทางสัญจร (1E) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูงมาก เท่ากับ .823 

(sig = .000) ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า สัดส่วนพ้ืนที่ทางสัญจรที่มากขึ้น มีส่วนทำให้

อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) ลดลงเป็นอย่างมาก 

1.6) ความยาวบล็อก (1F) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ .588 (sig = .002) 

ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า สัดส่วนพ้ืนที่ขายที่มากขึ้น มีส่วนทำให้ อัตราผลตอบแทน

ภายใน (IRR) เพ่ิมข้ึนมาก 

1.7) จำนวนรูปแบบบ้าน (1G) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับปานกลาง เท่ากับ .026 

(sig = .000) ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า สัดส่วนพ้ืนที่ขายที่มากขึ้น มีส่วนทำให้ อัตรา

ผลตอบแทนภายใน (IRR) เพ่ิมข้ึน 
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สามารถสรุปโดยรวมในส่วนของความสัมพันธ์ของตัวแปรทางกายภาพกับผลตอบแทนโดย

การใช้วิธีการทางสถิติ เมื่อสรุปกับผลการศึกษาในหัวข้อที่ 4.1 พบว่ามีความสัมพันธ์กัน โดย ตัวแปร

ทางกายภาพที่ส่งผลต่อส่วนผลตอบแทนที่เพ่ิมขึ้นเมื่อมีขนาดหรือสัดส่วนเพ่ิมขึ้น ได้แก่ ขนาดที่แปลง

ดินโครงการ (1A), ความกว้างแปลงที่ดินโครงการ (1B), หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย (1C),สัดส่วนพ้ืนที่

ขาย (1D), ความยาวบล็อก (1F) และ จำนวนรูปแบบบ้าน (1G) ในส่วนของตัวแปรทางกายภาพที่

ส่งผลต่อผลตอบแทนที่ลดลงเมื่อมีสัดส่วนเพิ่มขึ้น ได้แก่ สัดส่วนพื้นที่ทางสัญจร (1E) 

 ส่วนที่มีความแตกต่างไปจากผลการศึกษาในหัวข้อที่ 4.1 คือ จำนวนรูปแบบบ้าน (1G) ซึ่ง

อาจไม่ได้มีข้อบ่งชี้ที่ชัดเจนว่าส่งผลโดยตรงต่ออัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) แต่เมื่อพิจารณาจากผล

การศึกษาโดยวิธีการทางสถิติ พบว่า โครงการที่มีรูปแบบบ้านที่หลากหลายกว่า มีส่วนทำให้ได้รับ

ผลตอบแทนโครงการที่มากกว่า ยกตัวอย่างเช่น โครงการ ศุภาลัย การ์เด้นวิลล์ รังสิต คลอง 2 (C-16) 

ซึ่งเป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว และ บ้านแฝด มีอัตราผลตอบแทนภายในสูงที่สุดในทุกโครงการ ที่

ร้อยละ 30.79 หรือโครงการ พฤกษา วิลเลจ 49 (C-15) ที่เป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว, บ้านแฝด 

และบ้านแถว มีอัตราผลตอบแทนภายในที่อยู่ในระดับสูง ที่ร้อยละ 25.97 เป็นต้น ซึ่งล้วนแต่เป็น

โครงการที่มีจำนวนรูปแบบบ้านที่หลากหลายกว่า 

4.2.3 ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรทางกายภาพกับรูปแบบการวางผัง 

 ตัวแปรทางกายภาพที่มีความสัมพันธ์อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ กับ รูปแบบการวางผัง ที่

ระดับ .05 (**) ได้แก่ ความกว้างแปลงที่ดินโครงการ (1B) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับปานกลาง 

เท่ากับ .439 (sig = .028) ในทิศทางบวก สามารถสรุปตามสมมติฐานได้ว่า ความกว้างแปลงที่ดินที่

เพ่ิมขึ้น มีส่วนทำให้เกิดรูปแบบการวางผังที่เพ่ิมขึ้น ซึ่งตรงกับผลการศึกษาในตาราง  T-4-8 ว่า หาก

ความกว้างแปลงที่ดินโครงการเพ่ิมขึ้น ผู้พัฒนาออกแบบวางผังโครงการจะสามารถสร้างทางเลือกใน

การวางผังได้มากกว่าแปลงที่ดินที่มีความกว้างแปลงที่ดินโครงการที่น้อยกว่า ดังตาราง 

ตารางที่ 50 ตัวแปรที่มีความสัมพันธอ์ยา่งมีนัยสำคัญทางสถิติ กบั รูปแบบการวางผัง 

ตัวแปร ความสัมพันธ์ทางสถติ ิ

รหัส รายละเอียดตัวแปร 
Pearson 

correlation 
Sig ทิศทาง 

ระดับ
ความ 

สัมพันธ์ 

1B ความกวา้งแปลงที่ดินโครงการ .439 .028 บวก ปาน
กลาง 
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4.2.4 ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรทางกายภาพกับสัดส่วนพื้นที่ขาย (Saleable area) 

 ตัวแปรทางกายภาพที่มีความสัมพันธ์อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ กับ  สัดส่วนพ้ืนที่ขาย 

(Saleable area) ที่ระดับ .05 (**) ได้แก่ หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย (1C) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับ

ปานกลาง เท่ากับ .418 (sig = .038) ในทิศทางบวก สามารถสรุปตามสมมติฐานได้ว่า หน้ากว้าง

แปลงที่ดินย่อยที่เพ่ิมขึ้น มีส่วนทำให้สัดส่วนพ้ืนที่ขาย (Saleable area) เพ่ิมขึ้น (สอดคล้องกับผล

การศึกษาหัวข้อที ่4.1) 

ตารางที่ 51 ตัวแปรที่มีความสัมพันธอ์ยา่งมีนัยสำคัญทางสถิติ กบั สัดส่วนพื้นทีข่าย (Saleable area) 

ตัวแปร ความสัมพันธ์ทางสถติ ิ

รหัส รายละเอียดตัวแปร 
Pearson 

correlation 
Sig ทิศทาง 

ระดับ
ความ 

สัมพันธ์ 

1C หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย .418 .038 บวก ปาน
กลาง 

 

4.2.5 ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรทางกายภาพกับสัดส่วนพื้นที่ทางสัญจร (Circulation area) 

1) ตัวแปรที่มีความสัมพันธ์อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ  กับ สัดส่วน พ้ืนที่ทางสัญจร 

(Circulation area) ที่ระดับ .05 (**) ได้แก่ 

ตารางที่ 52 ตัวแปรที่มีความสัมพันธอ์ยา่งมีนัยสำคัญทางสถิติ กบั สัดส่วนพื้นทีข่าย (Saleable area) 

ตัวแปร ความสัมพันธ์ทางสถติ ิ

รหัส รายละเอียดตัวแปร 
Pearson 

correlation 
Sig ทิศทาง 

ระดับ
ความ 

สัมพันธ์ 

1B ความกวา้งแปลงที่ดินโครงการ .500 .011 ลบ สูง 

1C หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย .590 .002 ลบ สูง 

1F ความยาวบล็อก (Block Length) .512 .009 ลบ สูง 

1G จำนวนรูปแบบบ้าน .399 .048 ลบ ปาน
กลาง 

 
1.1) ความกว้างแปลงที่ดินโครงการ (1B) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ 

.500 (sig = .011) ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า ความกว้างแปลงที่ดินโครงการที่กว้างขึ้น 

มีส่วนทำให้พ้ืนที่ทางสัญจรมีสัดส่วนลดลงมาก 
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1.2) หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย (1C) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ .590 (sig 

= .002) ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อยที่กว้างขึ้น มีส่ วนทำให้

พ้ืนที่ทางสัญจรมีสัดส่วนลดลงมาก 

1.3) ความยาวบล็อก (1F) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับสูง เท่ากับ .512 (sig = .009) 

ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า ความยาวบล็อกที่เพ่ิมขึ้น มีส่วนทำให้พ้ืนที่ทางสัญจรมี

สัดส่วนลดลงมาก 

1.4) จำนวนรูปแบบบ้าน (1G) ซึ่งมีค่าสหสัมพันธ์ในระดับปานกลาง เท่ากับ .399 

(sig = .048) ในทิศทางลบ สามารถสรุปได้ว่า จำนวนรูปแบบบ้านที่มากขึ้น มีส่วนทำให้พ้ืนที่

ทางสัญจรลดลง 

 สรุปในส่วนของตัวแปรทางกายภาพที่มีระยะและจำนวนเพ่ิมขึ้น ซึ่งมีส่วนทำให้สัดส่วนพ้ืนที่

ทางสัญจรลดลง ได้แก่ ความกว้างแปลงที่ดินโครงการ (1B), หน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย (1C), ความยาว

บล็อก (1F) และจำนวนรูปแบบบ้าน (1G) 

 จากการวิเคราะห์ด้วยวิธีการทางสถิติโดยการหาค่าสหสัมพันธ์  (Correlation) จากตัวแปร

ทางกายภาพทั้งหมดที่เกี่ยวข้อง ตัวแปรทางกายภาพที่ ไม่มีความสัมพันธ์อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ 

ได้แก่ จำนวนหน่วยในโครงการ (Unit) และความยาวของแปลงที่ดิน (Land Length) 
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บทที่ 5  

สรุปและอภิปรายผล 
 

จากการวิเคราะห์และสรุปผลการศึกษาจากวิทยานิพนธ์ เรื่อง การประยุกต์ใช้เบอร์โทด์

โมเดลในการคํานวณต้นทุนและผลตอบแทนจากรูปแบบการวางผัง: กรณีศึกษาโครงการจัดสรรที่ดิน

ในอําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี สามารถสรุปและอภิปรายผลได้ ดังนี้ 

5.1 สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

1) รูปแบบการวางผังที่ต่างกันส่งผลต่อต้นทุนและผลตอบแทนโครงการ 

รูปแบบการวางผังนั้นส่งผลต่อต้นทุนโดยตรง โดยเมื่อวางผังในรูปแบบที่มีการใช้สัดส่วนที่ดิน

ในส่วนของพ้ืนที่ทางสัญจรน้อย ส่งผลให้ต้นทุนน้อยและจะส่งผลต่อไปถึงผลตอบแทนที่มากขึ้น โดย

จากงานวิจัยนี้ พบว่า (1) รูปแบบการวางผังแบบเส้นตรง (Linear) มีพ้ืนที่ขายที่ร้อยละ 56.00 มีพ้ืนที่

ทางสัญจรมากที่สุด เฉลี่ยร้อยละ 38.32 มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง

เฉลี่ยมากที่สุด ร้อยละ 78.84 และอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เฉลี่ยร้อยละ 15.32 ซึ่งน้อยที่สุด 

(2) รูปแบบการวางผังแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) มีพ้ืนที่ขายได้มากที่สุดที่ร้อยละ 62.60 มี

พ้ืนที่ทางสัญจรน้อยที่สุด เฉลี่ยร้อยละ 32.64 มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการ

วางผังเฉลี่ย ร้อยละ 59.51 และอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เฉลี่ยร้อยละ 22.39 ซึ่งมากที่สุด และ 

(3) รูปแบบการวางผังแบบผสม (Multi-layout) มีพ้ืนที่ขายไดเฉลี่ยร้อยละ 58.94 มีพ้ืนที่ทางสัญจร

เฉลี่ยร้อยละ 33.52 มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผังเฉลี่ยร้อยละ 66.54 

และอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เฉลี่ยร้อยละ 21.22 ทำให้โครงการที่มีรูปแบบการวางผังแบบ

ถนนปลายตัน (Cul-de-sac) มีต้นทุนต่ำและผลตอบแทนสูงที่สุด 

 จากการทบทวนวรรณกรรม ในบทความ Residential Street Pattern Design ของ Fanis 

Grammenos และ Julie Tasker-Brown พบว่าการใช้รูปแบบการวางผังแบบถนนปลายตัน (Cul-

de-sac) ในบริบทการทำโครงการที่อยู่อาศัย จะทำให้เกิดสัดส่วนพ้ืนที่ก่อสร้าง (Buildable area) 

และพ้ืนที่ขาย (Saleable area) มากที่สุดจากการประหยัดพ้ืนที่ทางสัญจร และจากเหตุผลนี้ทำให้

ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ใช้รูปแบบการวางผังนี้ในการวางผังโครงการ  
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2) ปัจจัยทางกายภาพนอกเหนือจากการวางผังที่ส่งผลต่อต้นทุนและผลตอบแทน 

มีปัจจัยอ่ืนๆที่ส่งผลต่อต้นทุนเช่นกัน ได้แก่ 1) ขนาดแปลงที่ดินโครงการ ซึ่งในงานวิจัยนี้
ขนาดที่ดินที่ใหญ่ขึ้น มีความสัมพันธ์กับต้นทุนที่ลดลงและมีส่วนทำให้ผลตอบแทนโครงการมากข้ึน 2) 
ความกว้างแปลงที่ดินโครงการ ซึ่งหากยิ่งมีความกว้างที่มากจะทำให้เกิดโอกาสในการประหยัดต้นทุน
มากขึ้นจากทางเลือกของผู้พัฒนาโครงการในการกำหนดและออกแบบรูปแบบการวางผัง  3) หน้า
กว้างแปลงที่ดินย่อย ซึ่งในงานวิจัยนี้หน้ากว้างแปลงที่ดินมีความสัมพันธ์กับรูปแบบบ้าน ดังนั้น
รูปแบบบ้านที่มีหน้ากว้างแปลงที่ดินที่มากกว่าจะมีส่วนทำให้ประหยัดต้นทุนมากกว่า ซึ่งตรงกับการ
ทบทวนวรรณกรรม 4) ความยาวบล็อก ซึ่งในงานวิจัยนี้ รูปแบบการวางผังแบบเส้นตรง (Linear) นั้น
เป็นรูปแบบการวางผังที่ไม่มีบล็อก จึงส่งผลต่อผลการศึกษาในเชิงสถิติ อย่างไรก็ตาม ความยาวบล็อก
ที่เหมาะสมจะสามารถช่วยลดสัดส่วนพ้ืนที่ทางสัญจรได้ 5) จำนวนรูปแบบบ้าน ในส่วนนี้จำนวน
รูปแบบบ้านมีผลต่อส่วนของผลตอบแทนในระดับปานกลาง ดังนั้น จำนวนรูปแบบบ้านที่มีมากกว่า
หนึ่งรูปแบบ มีส่วนสัมพันธ์กับอัตราผลตอบแทนที่เพ่ิมขึ้น แต่นอกเหนือจากปัจจัยด้านกายภาพแล้ว 
ปัจจัยอ่ืน ๆ ก็มีผลต่อต้นทุนและผลตอบแทนเช่นกัน ได้แก่ แผนการตลาด แผนการก่อสร้าง 
วัตถุประสงค์ของผู้พัฒนาโครงการ ซึ่งจะเป็นปัจจัยที่สำคัญในการกำหนดส่วนของผลตอบแทน
โครงการ 

จากผลการศึกษา พบว่ามีความสัมพันธ์กับงานวิจัยที่ใช้เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) 

ในการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของต้นทุนโครงสร้างพ้ืนฐานเฉลี่ย จากรายงานเรื่อง Efficiency in 

Land Use and Infrastructure Design, An Application of the Bertaud Model ในส่วนของ 

ขนาดแปลงที่ดินย่อย ซึ่งกล่าวว่า ต้นทุนต่อแปลงย่อยที่เพ่ิมข้ึนตามความกว้างของระยะด้านกว้างของ

แปลงที่ดินย่อย ทำให้ราคาขายที่เพ่ิมขึ้นตามความกว้างของหน้ากว้างแปลงที่ดินย่อย และประหยัด

ต้นทุนค่าสาธารณูปโภคมากกว่า ซึ่งสอดคล้องกับผลการศึกษาที่ว่า หน้ากว้างแปลงที่ดินที่มากกว่าจะ

มีส่วนทำให้ประหยัดต้นทุนมากกว่า  

ในงานวิจัยนี้ยังพบว่า ความกว้างของแปลงที่ดินโครงการมีส่วนในการกำหนดรูปแบบการวาง

ผังโครงการ เนื่องจาก แปลงที่ดินที่มีความกว้างแปลงที่ดินโครงการที่มีระยะแคบ จะมีข้อจำกัดด้าน

ระยะของการออกแบบ ได้แก่ ระยะเขตทาง ระยะหน้ากว้างแปลงที่ดินย่อยขั้นตำตามกฎหมาย และ

อ่ืนๆ ซึ่งหากแปลงที่ดินมีความกว้างแปลงที่ดินโครงการที่มีระยะกว้าง จะทำให้ข้อจำกัดเหล่านี้น้อยลง

และทำให้ผู้วางผังมีทางเลือกในการวางผังมากขึ้น ยกตัวอย่างจากรูปแบบการวางผังที่มีระยะความ

กว้างแปลงที่ดินโครงการค่อนข้างน้อย ได้แก่ รูปแบบการวางผังแบบเส้นตรง (Linear) จึงทำให้

ผู้พัฒนามีทางเลือกในการวางผังจากระยะจำกัดโดยการตัดถนนได้เพียงเส้นเดียวเท่านั้น เมื่อเทียบกับ
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ระยะความกว้างของแปลงที่ดินในรูปแบบการวางผังรูปแบบอ่ืนๆ ที่มีความกว้างแปลงที่ดินโครงการ

มากกว่า จึงสามารถออกแบบวางผังได้หลากหลายรูปแบบกว่า และส่งผลไปถึงต้นทุนและผลตอบแทน

ของโครงการนั้นๆอีกด้วย 

3) การศึกษารูปแบบการวางผังที่ส่งผลต่อต้นทุนและผลตอบแทนด้วยการควบคุมตัวแปร 

 จากการวิเคราะห์ด้วยเบอร์โทด์โมเดลในงานวิจัยนี้ มีการวิเคราะห์ทั้งหมด 4 ครั้ง โดยการ

วิเคราะห์ครั้งที่ 1 คือ การวิเคราะห์โดยใช้ข้อมูลจากโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินสำหรับวิเคราะห์

กรณีศึกษารูปแบบละ 1 โครงการ การวิเคราะห์ครั้งที่ 2 คือ การวิเคราะห์โดยใช้ข้อมูลจากโครงการ

และวิธีการจัดสรรที่ดินในการวิเคราะห์โครงการกรณีศึกษาทุกโครงการ ในการวิเคราะห์ครั้งที่ 3 คือ 

การวิเคราะห์โดยใช้ข้อมูลจากการเคหะแห่งชาติ และการวิเคราะห์ครั้งที่ 4 คือ การวิเคราะห์โดยใช้

ข้อมูลจากผู้ประกอบการในพ้ืนที่และควบคุมตัวแปร (อ้างอิงจากบทท่ี 1 หน้าที่ 40)  

ผลที่ได้จากการวิเคราะห์ในครั้งที่ 1-2 นั้นไม่ได้ทำการควบคุมตัวแปร ทำให้ข้อมูลที่ได้ 

(output) ไม่มีความชัดเจนเท่าที่ควร โดยเมื่อดูชุดข้อมูลในส่วนจุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวม

ต่อตารางเมตร พบว่า จากการใช้ข้อมูลต้นทุนจากโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินที่เป็นข้อมูลทุติยภูมิ 

ซึ่งเป็นการรวบรวมข้อมูลจากต่างที่มาในหลากหลายโครงการ ทำให้เกิดความแตกต่างในด้านต้นทุน

อย่างมาก และในส่วนของการระบุข้อมูลในด้านแผนการขายที่ต่างกันไปในแต่ละโครงการ ทำให้เกิด

การกระจายของข้อมูลในส่วนของต้นทุนและอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return: 

IRR) ดังตาราง  

ตารางที่ 53 เปรยีบเทียบขอ้มูลจากโครงการและวธิีการจัดสรรที่ดินและข้อมูลจากการควบคุมตัวแปร 

ลำดับ ชื่อโครงการ 

ข้อมูลจากโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน ข้อมูลจากการควบคุมตัวแปร 

จุดคุ้มทุน
ของ

ต้นทุนค่า
พัฒนา

ท่ีดินรวม
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

จุดคุ้มทุน
ของ

ต้นทุนค่า
พัฒนา

ท่ีดินสุทธิ
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

ค่าร้อย
ละของ
ต้นทุน

ท่ี
เพ่ิมขึ้น
จาก

การใช้
ท่ีดิน

ในการ
วางผัง 

อัตรา
ผล 
ตอบ
แทน
ภาย 
ใน 

(IRR) 

จุดคุ้มทุน
ของ

ต้นทุนค่า
พัฒนา

ท่ีดินรวม
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

จุดคุ้มทุน
ของ

ต้นทุนค่า
พัฒนา

ท่ีดินสุทธิ
ต่อ

ตาราง
เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

ค่าร้อย
ละของ
ต้นทุนที่
เพ่ิมขึ้น
จากการ
ใช้ที่ดิน
ในการ
วางผัง 

อัตรา
ผล 
ตอบ
แทน
ภาย 
ใน 

(IRR) 

รูปแบบการวางผังแบบเสน้ตรง (Linear) 

1 บ้านลุมพินี ทาวน์วิลล์ รังสิต 
คลอง 2 (L-01)  

4,994.27 8,597.47 72.15 13.52 3,540.57 6,094.97 72.15 12.86 
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ลำดับ ชื่อโครงการ 

ข้อมูลจากโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน ข้อมูลจากการควบคุมตัวแปร 

จุดคุ้มทุน
ของ

ต้นทุนค่า
พัฒนา

ท่ีดินรวม
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

จุดคุ้มทุน
ของ

ต้นทุนค่า
พัฒนา

ท่ีดินสุทธิ
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

ค่าร้อย
ละของ
ต้นทุน

ท่ี
เพ่ิมขึ้น
จาก

การใช้
ท่ีดิน

ในการ
วางผัง 

อัตรา
ผล 
ตอบ
แทน
ภาย 
ใน 

(IRR) 

จุดคุ้มทุน
ของ

ต้นทุนค่า
พัฒนา

ท่ีดินรวม
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

จุดคุ้มทุน
ของ

ต้นทุนค่า
พัฒนา

ท่ีดินสุทธิ
ต่อ

ตาราง
เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

ค่าร้อย
ละของ
ต้นทุนที่
เพ่ิมขึ้น
จากการ
ใช้ที่ดิน
ในการ
วางผัง 

อัตรา
ผล 
ตอบ
แทน
ภาย 
ใน 

(IRR) 

2 เจบิซ รังสิต คลอง 1 (L-02) 4,939.23 10,102.75 104.54 39.10 3,511.94 7,183.36 104.54 9.84 

3 นันธารา (L-03) 5,048.56 8,069.95 59.85 10.32 3,141.27 5,021.21 10.32 23.27 

   20.98  15.32 

รูปแบบการวางผังแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) 

4 พาทิโอ-พหลโยธิน (C-01) 3,394.90 5,194.95 53.02 49.42 3,503.84 5,361.65 53.02 17.94 

5 ไอลีฟ ทาวน์ รังสิต คลอง 3  
(C-02) 

4,013.57 6,113.59 52.32 12.88 3,438.66 5,237.86 52.32 19.17 

6 นิวยอรก์ รังสิต คลอง 4 (C-
03) 

4,801.35 7,627.24 58.86 17.66 3,363.19 5,342.64 58.86 20.10 

7 เจ ทาวน ์เอก็คลูซีฟ รังสิต 
คลอง 1 (C-04) 

4,974.97 8,317.96 67.20 11.51 3,363.46 5,623.58 67.20 20.10 

8 เจ วิลล่า รังสิต คลอง 1 (C-
05) 

4,955.56 7,987.68 61.19 25.18 2,916.82 4,701.52 61.19 25.66 

9 ซ่ือตรง โคซ่ี เดอะพีค รงัสิต 
คลอง 6 (C-06) 

5,083.18 8,087.79 59.11 10.60 3,159.01 5,026.27 59.11 20.70 

10 เวนิว โฟลว รังสิต (C-07) 6,580.26 9,778.96 48.61 9.08 2,928.38 4,351.87 48.61 27.45 

11 เจ ทาวน ์1 รังสิต คลอง 1  
(C-08) 

4,786.57 8,070.42 68.61 32.12 3,249.20 5,478.34 68.61 16.57 

12 โมดิวิลล่า รังสิต คลอง 7 (C-
09) 

1,499.93 2,359.86 57.33 58.76 3,098.49 4,874.91 57.33 24.85 

13 ศุภาลัย วิลล ์รังสิต คลอง 2  
(C-10) 

2,463.99 3,999.33 62.31 43.61 3,145.67 5,105.79 62.31 21.63 

14 ชวนชืน่ทาวน์ รังสิต คลอง 1  
(C-11) 

3,313.74 6,146.80 85.49 25.71 3,273.70 6,072.53 85.49 14.45 

15 โมดิวิลล่าทาวน์โฮม รังสิต
คลอง 7 (C-12) 

4,619.67 7,544.48 63.31 15.51 3,148.67 5,142.39 63.31 19.16 

16 บ้านทรัพย์ธานี (C-13) 2,552.87 3,773.64 47.82 23.71 2,968.43 4,387.92 47.82 28.41 

17 เพฟ รังสิต คลอง 4 (C-14) 2,468.69 4,075.09 65.07 26.20 3,021.49 4,987.60 65.07 23.43 

18 พฤกษาวิลเลจ 49 (C-15) 2,631.67 4,121.65 56.62 20.22 2,983.14 4,672.11 56.62 25.97 

19 ศุภาลัย การ์เด้นวิลล์ รังสติ 
คลอง 2 (C-16) 

2,756.00 4,182.10 51.75 59.25 2,874.57 4,362.02 51.75 30.79 

20 ธัญญาภริมย์ คลอง 7 (C-17)  1,942.57 2,972.56 53.02 33.50 2,899.76 4,437.28 53.02% 27.66 
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ลำดับ ชื่อโครงการ 

ข้อมูลจากโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน ข้อมูลจากการควบคุมตัวแปร 

จุดคุ้มทุน
ของ

ต้นทุนค่า
พัฒนา

ท่ีดินรวม
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

จุดคุ้มทุน
ของ

ต้นทุนค่า
พัฒนา

ท่ีดินสุทธิ
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

ค่าร้อย
ละของ
ต้นทุน

ท่ี
เพ่ิมขึ้น
จาก

การใช้
ท่ีดิน

ในการ
วางผัง 

อัตรา
ผล 
ตอบ
แทน
ภาย 
ใน 

(IRR) 

จุดคุ้มทุน
ของ

ต้นทุนค่า
พัฒนา

ท่ีดินรวม
ต่อตาราง

เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

จุดคุ้มทุน
ของ

ต้นทุนค่า
พัฒนา

ท่ีดินสุทธิ
ต่อ

ตาราง
เมตร 
(บาท/
ตาราง
เมตร) 

ค่าร้อย
ละของ
ต้นทุนที่
เพ่ิมขึ้น
จากการ
ใช้ที่ดิน
ในการ
วางผัง 

อัตรา
ผล 
ตอบ
แทน
ภาย 
ใน 

(IRR) 

     27.94    22.59 

รูปแบบการวางผังแบบผสม (Multi-Layout) 

21 ภัสสร ดอนเมือง พหลโยธิน 
(M-01) 

4,262.69 6,719.24 57.63 37.30 3,126.16 4,927.74 57.63 24.00 

22 บ้านพฤกษา รังสิต คลอง 7 
(M-02) 

1,621.87 2,852.89 75.90 29.14 3,332.98 5,862.76 75.90 15.53 

23 บางกอก บลูเลอวารด์ รังสติ 
(M-03) 

4,631.80 7,511.83 62.18 29.90 3,093.70 5,017.35 62.18 24.19 

24 พฤกษาวิลล ์106 รังสิต-คลอง
สอง (M-04) 

4,653.16 8,279.64 77.94 28.59 3,298.04 5,868.39 77.94 15.43 

25 ซ่ือตรง โคซ่ี รังสิต คลอง 6 
(M-05) 

4,666.24 7,421.92 59.06 20.38 3,011.61 4,790.15 59.06 26.95 

     29.06    21.22 

  
จากคำถามในงานวิจัยว่ารูปแบบการวางผังส่งผลต่อต้นทุนและผลตอบแทนหรือไม่ ไม่อาจ

วิเคราะห์ผลได้อย่างแม่นยำและชัดเจนได้  เนื่องจาก การไม่ควบคุมตัวแปรต้นทุนจะทำต้นทุนที่ใช้ใน

แต่ละโครงการไม่คงที่ เช่น จากตารางที่ 52 บางโครงการที่มีราคาประเมินที่ดินมาก จะทำให้ต้นทุนสูง

มากกว่าโครงการอ่ืนๆ บางโครงการที่มีต้นทุนมาก อาจได้ผลตอบแทนมากเกินไป หรือน้อยเกินไป ซึ่ง

มีปัจจัยและตัวแปรแทรกซ้อนมากเกินไป นอกจากต้นทุนค่าที่ดิน ต้นทุนในการก่อสร้างสาธารณูปโภค 

และค่าก่อสร้างของแต่ละโครงการกรณีศึกษาที่ระบุในโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน ของสำนักงาน

ที่ดิน จังหวัดปทุมธานี ที่มาจากต่างที่มาแล้วนั้น แต่ละโครงการยังมีวิธีการในการวางแผนทาง

การตลาดต่างกัน ทั้งด้านการตั้งราคาขายบ้าน หรือในแง่ของการวางแผนการก่อสร้างร่วมกับแผนใน

การขาย ทำให้ไม่สามารถวิเคราะห์ทุกโครงการในบริบทเดียวกันได้  

ยกตัวอย่างการวิเคราะห์โดยไม่ได้ควบคุมตัวแปรของโครงการเจบิซ รังสิต คลอง 1 (L-02) ที่

มีรูปแบบการวางผังแบบเส้นตรง (Linear) ที่มีสัดส่วนการใช้ที่ดินในส่วนของทางสัญจรมากที่สุด ที่
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ร้อยละ 46.34 มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมข้ึนจากการใช้ที่ดินในการวางผัง สูงกว่าทุกโครงการ ที่ร้อย

ละ 104.54 แต่วิ เคราะห์ออกมาได้ อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return: IRR) 

ค่อนข้างมาก ที่ร้อยละ 39.10 เนื่องจากมี ราคาที่ดินที่พัฒนาสุทธิต่อตารางเมตร (Development 

land price per net m2) และ ต้นทุนรวมของบ้านพร้อมที่ดินแต่ละประเภท (Total Capital Cost 

per House) ที่มีราคาสูงกว่าทุกโครงการ ทำให้อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of returns: 

IRR) สูง ในส่วนของโครงการอ่ืนๆ เช่น โครงการเวนิว โฟลว รังสิต (C-07) ที่มีรูปแบบการวางผังแบบ

ถนนปลายตัน (Cul-de-sac) มีค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการใช้ที่ดินในการวางผัง ต่ำกว่าทุก

โครงการ ที่ร้อยละ 48.61 แต่อัตราผลตอบแทนภายใน ( Internal rate of returns: IRR) เพียงแค่ 

9.08 แม้จะมีสัดส่วนการใช้ที่ดินในส่วนของทางสัญจร ที่ร้อยละ 28.98 ซึ่งค่อนข้างน้อยกว่าทุก

โครงการ แต่ผลที่ได้ไม่สอดคล้องกับการทบทวนวรรณกรรม เนื่องจากรูปแบบการวางผังแบบถนน

ปลายตัน (Cul-de-sac) เป็นรูปแบบที่ประหยัดพ้ืนที่ทางสัญจรมากที่สุด ซึ่งส่งผลให้ต้นทุนน้อยและ

อัตราผลตอบแทนภายในมีค่ามากตาม 

 หลังควบคุมตัวแปรด้านต้นทุนรวมถึงแผนการก็สร้างและแผนด้านรายรับ พบว่าส่วนของ 

จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินรวมต่อตารางเมตร และ จุดคุ้มทุนของต้นทุนค่าพัฒนาที่ดินสุทธิต่อ

ตารางเมตร มีความต่างของต้นทุนและอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of returns: IRR) ที่

มีค่าไม่กระจายมากเกินไป และสามารถนำมาวิเคราะห์ร่วมกับส่วนค่าร้อยละของต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจาก

การใช้ที่ดินในการวางผัง  ซึ่งมีค่าคงที่ไม่ว่าจะปรับเปลี่ยนค่าต้นทุนไปอย่างไร จึงสามารถนำมาใช้เป็น

หนึ่งในตัวชี้วัดในงานวิจัยนี้ได้ 

2) ข้อดีข้อจำกัดในการนำเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) มาใช้ในการวิเคราะห์รูปแบบ

การวางผังโครงการจัดสรรที่ดินที่ส่งผลต่อต้นทุนและผลตอบแทน  

4.1) ข้อดีในการนำเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) มาใช้ 

จากการใช้เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) ซึ่งในงานวิจัยนี้เป็นการประยุกต์ใช้เพ่ือนำมา

วิเคราะห์รูปแบบการวางผังโครงการจัดสรรที่ดินที่ส่งผลต่อต้นทุนและผลตอบแทนโดยการใช้ผัง

โครงการกรณีศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา จำนวน 25 โครงการ และทำการวิเคราะห์รูปแบบการวางผังและ

สัดส่วนการใช้ที่ดินพบว่า สามารถนำมาใช้วิเคราะห์ได้อย่างรวดเร็ว เนื่องจากแบบจำลองนี้สามารถ

วิเคราะห์ต้นทุนร่วมกับสัดส่วนการใช้ที่ดิน (Land use) ได้ และยังสามารถวิเคราะห์ร่วมกับแผนการ

ก่อสร้างและแผนการขายเพ่ือหาผลตอบแทนได้อีกด้วย และเมื่อระบุข้อมูลครบแล้ว หากต้องการทำ



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 135 

การทดสอบการปรับเปลี่ยนการวางผังหรือการสร้างทางเลือก แบบจำลองจะสามารถเชื่อมโยงการ

เปลี่ยนแปลงและแสดงผลที่ได้อย่างรวดเร็ว ซึ่งจะช่วยลดระยะเวลาในการวางผังลงจากวิธีการเดิมเป็น

อย่างมาก ส่งผลให้ผู้วางผังสามารถวางผังได้อย่างมีประสิทธิภาพและประหยัดเวลาในการทำงาน

กลับไปมาตามขั้นตอนเดิม เพราะสามารถรู้ต้นทุนและผลตอบแทนทางการเงินที่เกิดขึ้นได้ใน

ระยะเวลารวดเร็ว และแม้เบอร์โทด์โมเดลจะถูกออกแบบมาเพ่ือใช้สำหรับโครงการที่อยู่อาศัยตาม

แนวราบ แต่ยังสามารถใช้ได้กับการวางผังสำหรับโครงการที่เป็นอาคารสูงด้วย 

4.2) ข้อจำกัดในการนำเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) มาใช้ 

ข้อจำกัดของเบอร์โทด์โมเดล จากการศึกษาด้านหลักการทำงานและวิธีการคำนวณ พบว่า

แบบจำลองนี้มีความละเอียดและซับซ้อนอย่างมาก ผู้ใช้แบบจำลองต้องอาศัยความเข้าใจจาก

ประสบการณ์ เข้าใจในนิยามศัพท์ ซึ่งในการระบุข้อมูลนำเข้า (Input) ต้องมีความรู้และประสบการณ์

ทั้งในด้านการประมาณราคาต้นทุน มีความรู้เบื้องต้นในด้านกายภาพ สัดส่วนการใช้ที่ดิน การวางแผน

การขาย รวมถึงการวางแผนการก่อสร้าง จึงจะสามารถระบุข้อมูลในทุกส่วนได้อย่างชำนาญและ

รวดเร็ว และในการระบุข้อมูล ข้อควรระวังคือต้องมีการคำนวณปรับหน่วยที่ใช้ให้ตรงตามที่

แบบจำลองกำหนด และต้องระมัดระวังความผิดพลาดในการระบุข้อมูล เพ่ือให้แบบจำลองสามารถ

คำนวณออกมาได้มีประสิทธิภาพที่สุด และจากการขาดคู่มือในการใช้แบบจำลองนี้ ทำให้ต้องเรียนรู้

การใช้งานแบบลองผิดลองถูกและรับคำแนะนำและการสอนจากผู้เชี่ยวชาญ  

ในส่วนของการคำนวณผลตอบแทน เบอร์โทด์โมเดลวิเคราะห์ออกมาในรูปแบบของอัตรา

ผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return: IRR) ไม่สามารถวิเคราะห์ผลตอบแทนออกมาใน

รูปแบบอ่ืนๆ เช่น Return on investment (ROI) หรือ Net present value (NPV) ได้ ดังนั้นหากมี

การผูกโยงสูตรเพ่ิมเติมในแบบจำลองนี้จะสามารถมีทางเลือกในการวิเคราะห์ผลตอบแทนได้

หลากหลายมากยิ่งขึ้น และด้านข้อจำกัดในการวางผังสำหรับโครงการที่เป็นอาคารสูง ผู้ใช้อาจจะต้อง

มีการประยุกต์และคำนวณต้นทุนค่าก่อสร้างของอาคารมาก่อนนำเข้าในแบบจำลอง จึงควรมีการ

จัดทำคู่มือสำหรับการวางผังทั้งแนวราบและแนวสูง  
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5.2 การนำใช้เบอร์โทด์โมเดลในประเทศไทยอยู่ในวงจำกัด 

 การนำใช้ เบอร์โทด์ โมเดล (Bertaud Model) ในประเทศไทยนั้นอยู่ ในวงจำกัด เมื่อ

เปรียบเทียบกับการนำเบอร์โทด์โมเดลมาใช้ในประเทศมาเลเซีย รัฐบาลมาเลเซียได้นำโมเดลมามา

วิเคราะห์ผลกระทบจากข้อกำหนดและทดสอบความเป็นไปได้ในการปรับแก้ข้อกำหนดทางนโยบาย 

อันเนื่องมาจากสาเหตุหนึ่งในการเพ่ิมขึ้นอย่างมากของต้นทุนการพัฒนาที่อยู่อาศัย คือ ข้อกำหนด

ควบคุมอาคาร ข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน และมาตรฐานที่อยู่อาศัย SLCHP (Special Low 

Cost Housing Program) ซึ่งทำให้เกิดข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

โครงการที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อย โดย อเลน เบอร์โทด์ และสตีเฟน มัลเพสซี จึงนำเบอร์โทด์

โมเดล (Bertaud Model) มาใช้ภายใต้สมมติฐานการปรับแก้ข้อกำหนดใหม่  ซึ่งเบอร์โทด์โมเดล 

(Bertaud Model) สามารถจำลองการคำนวณต้นทุนและผลตอนแทนที่ เปลี่ยนแปลงตามการ

ออกแบบ โดยแสดงให้เห็นถึงทางเลือกต่างๆ ที่มีความเป็นไปได้ แล้วนักพัฒนาโครงการจึงนำไป

วิเคราะห์ทางเลือกที่สอดคล้องกับความต้องการมากท่ีสุด (ภานินี ชยานันท์, 2563) 

 ในส่วนของประเทศไทยใช้เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model)  ในการจัดทำโครงการที่อยู่

อาศัยผู้มีรายได้น้อย ผสานแนวคิด มาตรฐานการวางผัง (Site planning standards) แนวคิดสมดุล

แหล่งงานกับที่อยู่อาศัย (Job and Housing balance) มาตรฐานพ้ืนที่ เปิดโล่ง (Open space 

standards) รวมไปถึงแนวคิดที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย (Affordable 

Housing) และหลักการสนับสนุนระหว่างกัน (Cross subsidy) รวมทั้งแนวความคิด Sites and 

services ซึ่งสามารถสรุปประโยชน์ โอกาส และข้อจำกัดได้ดังต่อไปนี้ 

ตารางที่ 54 ประโยชน์ โอกาสและข้อจำกัดในการใช้เบอร์โทด์โมเดลในประเทศมาเลเซียและประเทศไทย 
ประโยชน์ 
ข้อจำกัด 

และโอกาส 

การใช้งานระดับนโยบาย 
ประเทศมาเลเซีย 

การใช้งานระดับโครงการ 
ประเทศไทย 

ประโยชน ์ - ใช้วิเคราะห์ข้อกำหนดมาตรฐานการออกแบบวางผัง 
- ใช้แก้ไขข้อกำหนดมาตรฐานการออกแบบวางผังให้

เหมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย 
- ใช้เปรียบเทียบต้นทุนและผลตอบแทนโครงการที่

เปลี่ยนแปลงตามการปรับแก้ขอ้กำหนด 
- ใช้เป็นเครื่องมือวิเคราะห์การวางผังเมือง สำหรับนัก

วางแผน นักผังเมือง และผู้เกีย่วข้องในการวาง
นโยบาย 

- ใช้วิเคราะห์ตัวเลือกการออกแบบวางผังโครงการที่อยู่
อาศัย และโครงการ mixed-use 

- ใช้วิเคราะห์ขนาดและราคาบ้านที่สอดคล้องกับ
ความสามารถในการจ่าย 

- ใช้วิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนโครงการที่อยูอ่าศัย 
และโครงการ mixed-use 

- ใช้เป็นเครื่องมือวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการเบื้องต้น
ร่วมกัน สำหรับสถาปนกิ วิศวกร นกัวางแผน นักการตลาด 
และผู้ที่เกี่ยวข้อง 

ข้อจำกัด - แบบจำลองไม่สามารถบ่งชี้และแกป้ัญหาทางสังคม 
 

- แบบจำลองวิเคราะห์ได้เฉพาะข้อมูลเชิงปริมาณที่อยู่อาศัย 
เช่น ขนาด และราคา ฯลฯ ไม่สามารถวเิคราะห์
คุณลักษณะทางกายภาพของที่อยูอ่าศัยได้ 

- แบบจำลองไม่สามารถรับรู้ถึงบริบทของโครงการ ดังนั้น
ผู้ใช้งานต้องคำนึงถึงบริบทโดยรอบโครงการด้วยตนเอง 
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ประโยชน์ 
ข้อจำกัด 

และโอกาส 

การใช้งานระดับนโยบาย 
ประเทศมาเลเซีย 

การใช้งานระดับโครงการ 
ประเทศไทย 

- แบบจำลองคำนวณจากข้อมูลนำเขา้เพือ่เป็นทางเลือก (Alternative) ในการกำหนดมาตรฐานการออกแบบวางผัง ไม่
สามารถบ่งชี้ทางเลือกที่ดีที่สุด ขึ้นอยู่กับจุดประสงค์และกลุ่มเป้าหมายของแต่ละโครงการ 

- แบบจำลองยังขาดการคำนึงถึงข้อจำกัดการนำเข้าขอ้มูลที่เกี่ยวกับรูปแบบโครงสร้างพื้นฐานที่ใช้ในโครงการ  และ
เง่ือนไขบางอย่างในการวิเคราะหก์ระแสเงินสด 

โอกาส - แบบจำลองยังไม่สามารถวิเคราะห์ขอ้กำหนดมาตรฐาน และการออกแบบวางผังโครงการที่มีอาคารสูงได้ ผู้ใช้งานที่มี
ความเข้าใจในหลักการของแบบจำลองสามารถนำไปพัฒนา ต่อยอด และประยกุต์ใช้ได้อย่างหลากหลาย 

- ผู้ใช้งานสามารถนำ Bertaud Model ไปผูกข้อมูลกับแบบจำลองเขียนแบบ และ/หรือออกแบบวางผังโครงการอื่นๆ 
ได้ เช่น ระบบภูมิสารสนเทศ autocad และ sketchup เป็นต้น 

ที่มา: บทความการนำ Bertaud Model มาใช้ในการจัดทำโครงการที่อยูอ่าศัยในประเทศไทย โดย รองศาสตราจารย์ ดร.กุณฑลทิพย 

พานิชภกัดิ์ และ ภานินี ชยานันท์ 

 สามารถสรุปได้ว่า เบอร์โทด์โมเดล เป็นแบบจำลองคำนวณจากข้อมูลนำเข้าเพ่ือเป็นทางเลือก 

(Alternative) ในการกำหนดมาตรฐานการออกแบบวางผัง ไม่สามารถบ่งชี้ทางเลือกที่ดีที่สุด ขึ้นอยู่

กับจุดประสงค์และกลุ่มเป้าหมายของแต่ละโครงการ ไม่ว่าจะเป็นการใช้งานในระดับนโยบาย หรือ

ระดับโครงการ ซึ่งสามารถใช้โมเดลได้ในช่วงก่อนการจัดทำ ระหว่างการจัดทำ หรือคำนวณต้นทุน

ย้อนหลังโครงการได้อีกด้วย ซึ่งเป็นประโยชน์อย่างมากในการเป็นอีกเครื่องมือหนึ่งของนักวางผังใน

การวางผังโครงการจัดสรรที่ดิน  

5.3 ข้อเสนอแนะ  

 1. ข้อเสนอแนะต่อผู้ประกอบการ 

  จากการที่ผู้วิจัยได้ศึกษาค้นคว้าเกี่ยวกับแบบจำลองการคำนวณ เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud 

Model) พบว่าเป็นเครื่องมือที่มีประโยชน์อย่างมากในการการวางผัง และวิเคราะห์ด้านการเงินควบคู่

กันไปโดยไม่ต้องใช้เครื่องมือหลายอย่าง ซึ่งรวมการวางแผนการก่อสร้าง (Construction Planning) 

และด้านแผนการลงทุน (Reinvestment of project revenue)  ซึ่งไม่เพียงแต่สามารถใช้คำนวณ

ก่อนการวางผังและระหว่างการวางผัง แต่ยังสามารถใช้คำนวณหลังการวางผัง รวมถึงคำนวณกลับไป

มาได้อีกด้วย ผู้วิจัยเสนอให้ควรใช้แบบจำลองนี้ควบคู่ไปกับการออกแบบวางผังเพ่ือสร้างความเข้าใจ

ในการทำงานทุกฝ่ายอย่างสะดวกและรวดเร็ว ส่งผลให้พัฒนาโครงการได้ในระยะเวลาที่รวดเร็วขึ้น

และหลากหลาย และยังสามารถบริหารจัดการได้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้นอีกด้วย  

ในส่วนของการพัฒนาโครงการ นอกจากการเลือกที่ตั้งโครงการแล้ว ในงานวิจัยนี้พบว่า การ

เลือกรูปแปลงที่ดินเป็นสิ่งสำคัญเช่นเดียวกัน โดยเฉพาะรูปแปลงที่ดินที่มีระยะหน้ากว้างแปลงที่ดินที่

กว้างและพอเหมาะกับโครงการที่จะพัฒนา ซึ่งจะมีส่วนทำให้เกิดการออกแบบวางผังที่มีความ

หลากหลายและมีประสิทธิภาพสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการพัฒนามากท่ีสุด 
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 2) ข้อเสนอแนะต่อภาควิชาการ 

 เบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) เป็นเครื่องมือที่มีประโยชน์อย่างมากในการศึกษา

ทางด้านการวางผัง การศึกษาสัดส่วนการใช้พ้ืนที่ในเชิงกายภาพ และด้านการเงินควบคู่กันไปโดยไม่

ต้องใช้เครื่องมือหลายอย่าง ซึ่งสามารถใช้คำนวณก่อนการวางผัง ระหว่างการวางผัง และหลังการวาง

ผังได้ จึงมีประโยชน์อย่างมากสำหรับผู้สนใจการศึกษาโครงการจัดสรรที่ดิน ในเรื่องของการวางผังที่

ควบคู่ไปกับด้านการเงิน ซึ่งควรให้มีในหลักสูตรเคหพัฒนศาสตร์ต่อไป และควรจัดทำคู่มือสำหรับการ

วางผังทั้งแนวราบและแนวสูง และขยายและเผยแพร่ความรู้ต่อยอดกับสาขาอ่ืนๆที่เกี่ยวข้อง เพ่ือเป็น

ประโยชน์มากยิ่งขึ้น 

 3) ข้อเสนอแนะในงานวิจัยครั้งต่อไป 

 ในงานวิจัยนี้ศึกษาเฉพาะในพ้ืนที่อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานีเท่านั้น หากมีกลุ่มตัวอย่างใน

พ้ืนที่ อ่ืนๆก็จะทำให้ได้ผลการศึกษาที่หลากหลาย และยังมีจำนวนกลุ่มตัวอย่างและพ้ืนที่ที่ดินที่

ค่อนข้างต่างกัน จึงทำให้ผลการศึกษาค่อนข้างคลาดเคลื่อน ซึ่งหากสามารถหากลุ่มตัวอย่างที่มีความ

ใกล้เคียงกันได้ จะทำให้ผลการศึกษามีความแม่นยำมากขึ้น  

 งานวิจัยเป็นการศึกษาเชิงทดลองโดยการกำหนดข้อตกลงเบื้องต้นเพ่ือทดสอบในสมมติฐาน

เดียวกัน หากสามารถต่อยอดเป็นการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนจริง จะทำให้เกิดผลในมิติอ่ืนๆ

ได้อีกมาก และในการวิเคราะห์ผลตอบแทนและด้านต้นทุน จากวัตถุประสงค์ควรใช้วิธีการวิเคราะห์

เปรียบเทียบด้วย Return on Investment หรือ ROI ซึ่งผู้วิจัยไม่สามารถหาข้อมูลผลตอบแทนเพ่ือ

นำมาวิเคราะห์ในส่วนนี้ได้ครบทุกโครงการ ประกอบกับหลายโครงการได้รับการอนุญาตจัดสรรไม่

นานมานี้ ยังไม่มีการดำเนินการแล้วเสร็จ จึงไม่สามารถหาข้อมูลผลตอบแทนสุทธิได้ หากมีข้อมูลใน

ส่วนนี้ จะทำให้ผลการศึกษามีความแม่นยำมากข้ึน 

 ในส่วนของเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) นั้นถูกพัฒนามาสำหรับใช้ก่อนการวางผัง

โครงการเป็นหลัก ดังนั้นหากมีการนำเบอร์โทด์โมเดลไปใช้เพ่ือเปรียบเทียบการวางผังแต่ละรูปแบบใน

พ้ืนที่เดียวกันจะสามารถวิเคราะห์ได้ว่ารูปแบบการวางผังแบบใดเหมาะสมกับพ้ืนที่นั้นมากที่สุ ด และ

ช่วยบริหารจัดการเวลาและวางผังได้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้นอีกด้วย 
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ภาคผนวก 

 

ภาคผนวก ก: รายชื่อโครงการจัดสรรและเลขโฉนดที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา 

ตาราง ก-1 รายชื่อโครงการจัดสรรและเลขโฉนดที่ดินในพื้นที่ศึกษา 
ลำดับ เลขท่ีโฉนด บริษัทท่ียื่นขอจัดสรร ชื่อหมู่บ้าน 

1 

39661 
58169 
67885 
76028 
76025 
76026 

บริษัท ทีด่ินดทีรัพย์สนิดี จำกัด - 

2 115194 บริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) ศุภาลัย พาร์ควิลล์ รังสิต คลอง 4 

3 127906 
บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปเรชั่น จำกัด 
(มหาชน) 

เวนิว รังสิต 

4 

6009 
114436 
114437 
114738 

บริษัท เค พฒันา กรุ๊ป รัชธาน ี11 

5 126318 บริษัท พนาล ีเอสเตท จำกัด ภัสสร ดอนเมือง พหลโยธิน PS93 

6 

95368 
102868 
102871 
102872 
102873 
102874 

บริษัท วี.เอส.เค. เอสเตท จำกดั - 

7 731 บริษัท เค.วาย.พี พรอ๊พเพอร์ตี ้จำกัด - 

8 
114885 
114886 
113475 

บริษัท พนาล ีเอสเตท จำกัด เดอะปาลม์ พหลฯ-วิภาวด ี

9 

239 
125727 
125728 
125729 
125730 
125731 
125732 

บริษัท มัน่คงเคหะการ จำกัด มหาชน ชวนชืน่ทาวน์ รังสต คลอง 1 
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ลำดับ เลขท่ีโฉนด บริษัทท่ียื่นขอจัดสรร ชื่อหมู่บ้าน 

125733 

10 27671 บริษัท ทริปเป้ิล พี ดีเวลลอปเมนต์ จำกัด บ้านธรรมชาต ิ

11 29389 บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด บ้านพฤกษา รังสิต คลอง 7 

12 
50121 
50122 

บริษัท แคปปิต้อล ซิตี ้เรียลเอสเตท จำกัด แคปปิตอล ซิตี้ 1 (ธัญบุรี คลอง 8) 

13 
50113 
50114 
879112 

บริษัท แคปปิต้อล ซิตี ้เรียลเอสเตท จำกัด แคปปิตอล ซิตี้ 2 (ธัญบุรี คลอง 8) 

14 6161 บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด พฤกษาวิลล ์106 รังสิต-คลองสอง 

15 121636 บริษัท แคปปิต้อล ซิตี้ เรียลเอสเตท จำกัด PAT01 (พาทิโอ-พหลโยธนิ) 

16 27668 บริษัท ทรัพย์พล กรุ๊ป จำกัด นันธารา 

17 
121234 
121235 

บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด 
บ้านพฤกษาวลิเลจ 49 

(เดอะแพลนท์ วงแหวน-รังสิต) 

18 119083 บริษัท พรสนัติ จำกัด บ้านลุมพินี ทาวน์วิลล์ รังสิต คลอง 2 

19 114814 
บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปเรชั่น จำกัด 
(มหาชน) 

บางกอก บลูเลอวารด์ รังสติ 

20 120036 บริษัท สยามสิร ิแอสเสท จำกัด - 

21 71307 บริษัท อนิสไปร์ เรสซิเดน้ซ์ จำกัด ไอลีฟ ทาวน์ รังสิต คลอง 3 

22 119072 บริษัท เอสเตท เพอร์เฟ็คท์ จำกัด โมดิวิลล่าทาวน์โฮม รังสิตคลอง 7 

23 

117297 
6360 
2961 

117296 

บริษัท บ้านพทุธรักษา 2015 จำกัด เจ วิลล่า รังสิต คลอง 1 

24 

175 
116008 
116009 
116010 
116011 
119033 
119034 

บริษัท นติธาน จำกัด ธัญญาภริมย์ คลอง 7 

25 922 บริษัท พรอ็พเพอร์ตี ้เพอรเ์ฟค จำกัด (มหาชน) โมดิวิลล่า รังสิต คลอง 7 

26 289 บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกดั (มหาชน) - 

27 117299 บริษัท บ้านพทุธชาต ิ2015 จำกัด บ้านพุทธชาต ิ
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ลำดับ เลขท่ีโฉนด บริษัทท่ียื่นขอจัดสรร ชื่อหมู่บ้าน 

28 117298 บริษัท บ้านรื่นรมย์ 2015 จำกัด - 

29 

107377 
107378 
107379 
107385 
107386 
107387 

บริษัท ซื่อตรง พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ซ่ือตรงคลอง 6 เฟส 5 

30 
482 

88828 
บริษัท ชีวาทยั จำกัด (มหาชน) หมู่บ้านจัดสรร รังสิต คลอง 1 

31 117301 บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน) - 

32 

79494 
79495 
79496 
27701 

บริษัท พลีบา ดเีวลล็อปเมนท์ จำกัด 9th canale 

33 
27675 
27676 

บริษัท ทีด่ินดทีรัพย์สนิดี จำกัด - 

34 77 บริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) ศุภาลัย การ์เด้นวิลล์ รังสติ คลอง 2 

35 

2840 
105638 
105639 
105640 
105641 
105642 

บริษัท เดอะ คอนฟเิด้นซ์ จำกดั - 

36 
107369 
107370 
107371 

บริษัท คลอง 6 พัฒนาที่ดนิ จำกัด - 

37 27691 บริษัท โกลเดน้ เฮ้าส์ซ่ิง จำกัด - 

38 

115128 
115112 
115125 
115126 
114816 
114820 
114819 
114818 
114835 
114836 
114837 

บริษัท วี.แลนด ์พรอ็พเพอร์ตี ้จำกัด เพฟ รังสิต คลอง 4 
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ลำดับ เลขท่ีโฉนด บริษัทท่ียื่นขอจัดสรร ชื่อหมู่บ้าน 

114838 
114839 
114840 
115140 
49055 

39 115069 บริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) ศุภาลัย วิลล ์รังสิต คลอง 2 

40 

23227 
113465 
113464 
113463 
113462 
113461 
113467 
113466 
23228 
113438 
113431 
113430 
113429 
113428 
113427 
113426 
113425 
73024 

บริษัท เอ็นจีที อีโค ฟอร์ลฟิวิ่ง จำกัด ภูมิภิรมย ์

41 106835 บริษัท เนโปลี ซิติ้ ดเีวลลอปเมน้ท ์จำกัด สราญ ซิตี้ รังสิต คลอง 1 
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ภาคผนวก ข: ผังโครงการจัดสรรที่ดินในพื้นที่ศึกษา อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

ตาราง ข-1 ผังโครงการจัดสรรในพื้นที่ศึกษา  

รูปผังโครงการกรณีศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา 
การวางผังรูปแบบเส้นตรง (Linear): 3 โครงการ 

Lin
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รูปผังโครงการกรณีศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา 
รูปแบบถนนปลายตัน(Cul-de-sac): 17 โครงการ 
Cul-de-sac_1_โครงการ พาทิโอ พหลโยธิน 

 
 
Cul-de-sac_2_โครงการไอลีฟ ทาวน์ รงัสิต คลอง 3 
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รูปผังโครงการกรณีศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา 
Cul-de-sac_3_โครงการนิวยอร์ค รังสิต คลอง 4 
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รูปผังโครงการกรณีศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา 
Cul-de-sac_4_โครงการ เจ ทาวน์ เอก็คลูซีฟ รังสิต คลอง 1 

 
Cul-de-sac_5_โครงการ เจ วิลล่า รังสติ คลอง 1 

 
Cul-de-sac_6_โครงการ ซื่อตรง เดอะพีค รังสิต คลอง 6 
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รูปผังโครงการกรณีศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา 
Cul-de-sac_7_โครงการเวนิว โฟล์ว รงัสิต 

 
Cul-de-sac_8_โครงการ เจ ทาวน์ 1 รังสิต คลอง 1 

 
Cul-de-sac_9_โครงการ โมดิวิลล่า รังสิต คลอง 7 
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รูปผังโครงการกรณีศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา 
Cu
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รูปผังโครงการกรณีศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา 
Cu
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รูปผังโครงการกรณีศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา 
Cu
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sa
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รูปผังโครงการกรณีศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา 
รูปแบบผสม (Multi-Layout): 5 โครงการ 

Multi-Layout _1_โครงการ ภัสสร ดอนเมือง 
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รูปผังโครงการกรณีศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา 
M

ul
ti-

La
yo

ut
_2

_โ
คร

งก
าร

 บ
้าน

พฤ
กษ

า ร
ังส

ิต 
คล

อง
 7
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รูปผังโครงการกรณีศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา 
Multi-Layout _5_โครงการ ซื่อตรง คลอง 6 เฟส 5 
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ภาคผนวก ค: ตารางสรุปข้อมูลรวมของโครงการ (Assumption) 

 
 

ตาราง Assumption ของโครงการที่มีรูปแบบการวางผังแบบเส้นตรง (Linear) 
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ตาราง Assumption ของโครงการที่มีรูปแบบการวางผังแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) 
โครงการที่ 1-4 
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ตาราง Assumption ของโครงการที่มีรูปแบบการวางผังแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) 

โครงการที่ 5-7 
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ตาราง Assumption ของโครงการที่มีรูปแบบการวางผังแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) 

โครงการที่ 8-10 
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ตาราง Assumption ของโครงการที่มีรูปแบบการวางผังแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) 

โครงการที่ 11-14 
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ตาราง Assumption ของโครงการที่มีรูปแบบการวางผังแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) 

โครงการที่ 15-17 
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ตาราง Assumption ของโครงการที่มีรูปแบบการวางผังแบบผสม (Multi-layout) 

โครงการที่ 1-3 
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ตาราง Assumption ของโครงการที่มีรูปแบบการวางผังแบบผสม (Multi-layout) 

โครงการที่ 4-5 
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ภาคผนวก ง:  ตารางการคำนวณสัดส่วนการใช้ที่ดิน 

โครงการ ลุมพินี ทาวน์วิลล์ 

 

โครงการ นิวยอร์ก รังสิต คลอง 4 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 164 

 

โครงการ ชวนชื่นทาวน์ รังสิต คลอง 1 

 

โครงการ เวนิว โฟลว รังสิต 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 165 

 

โครงการ บางกอก บลูเลอวาร์ด รังสิต 

 

โครงการ ไอลีฟ ทาวน์ รังสิต คลอง 3 
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โครงการ ภัสสร ดอนเมือง พหลโยธิน 

 

โครงการ บ้านพฤกษา รังสิต คลอง 7 
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โครงการ พฤกษาวิลล์ 106 รังสิต-คลองสอง  

 

โครงการ เจบิซ รังสิต คลอง 1 
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โครงการ พาทิโอ-พหลโยธิน 

 

โครงการ พฤกษาวิลเลจ 49 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 169 

 

โครงการ ธัญญาภิรมย์ คลอง 7 

 

โครงการ โมดิวิลล่าทาวน์โฮม รังสิต คลอง 7 
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โครงการ นันธารา 

 

โครงการ เจ ทาวน์ 1 รังสิต คลอง 1 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 171 

 

โครงการ โมดิวิลล่า รังสิต คลอง 7 

 

โครงการ เจ วิลล่า รังสิต คลอง 1 
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โครงการ เจ ทาวน์ เอ็กคลูซีฟ รังสิต คลอง 1 

 

โครงการ ซื่อตรง โคซี่ รังสิต คลอง 6 
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โครงการ ซื่อตรง โคซี่ เดอะพีค รังสิต คลอง 6 

 

โครงการ ศุภาลัย การ์เด้นวิลล์ รังสิต คลอง 2 
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โครงการ บ้านทรัพย์ธานี 

 

โครงการ เพฟ รังสิต คลอง 4 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 175 

 

โครงการ ศุภาลัย วิลล์ รังสิต คลอง 2 
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ภาคผนวก จ: ข้อมูลต้นทุนจากโครงการซื่อตรง โคซี่ รังสิต คลอง 6 และ ซื่อตรง โคซี่ เดอะพีค รังสิต 

คลอง 6 

ตาราง จ-1 ข้อมูลต้นทุนสาธารณูปโภคจากโครงการซ่ือตรง โคซ่ี รังสิต คลอง 6 
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ตาราง จ-2 ข้อมูลต้นทุนสาธารณูปโภคจากโครงการซ่ือตรง โคซ่ี เดอะพีค รังสิต คลอง 6 

 
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 178 

ภาคผนวก ฉ: ตารางการคำนวณเบอร์โทด์โมเดล (Bertaud Model) 

Linear_1_โครงการบ้านลุมพินี ทาวน์วิลล์ รังสิต คลอง 2 
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 180 

 
 
Linear_2_โครงการ เจ บิซ รังสิต คลอง 1
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Linear_3_โครงการ นันธารา 
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Cul-de-sac_1_โครงการ พาทิโอ พหลโยธิน 
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Cul-de-sac_2_โครงการไอลีฟ ทาวน์ รังสิต คลอง 3 
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 189 

Cul-de-sac_3_โครงการนิวยอร์ค รังสิต คลอง 4 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 190 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 191 

Cul-de-sac_4_โครงการ เจ ทาวน์ เอ็กคลูซีฟ รังสิต คลอง 1 
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 193 

Cul-de-sac_5_โครงการ เจ วิลล่า รังสิต คลอง 1 
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 195 

Cul-de-sac_6_โครงการ ซ่ือตรง เดอะพีค รังสิต คลอง 6 
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Cul-de-sac_7_โครงการเวนิว โฟล์ว รังสิต 
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 199 

Cul-de-sac_8_โครงการ เจ ทาวน์ 1 รังสิต คลอง 1 
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 201 

Cul-de-sac_9_โครงการ โมดิวิลล่า รังสิต คลอง 7 
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 203 

Cul-de-sac_11_โครงการ ชวนชื่นทาวน์ รังสิต คลอง 1 
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 205 

Cul-de-sac_12_โครงการ โมดิวิลล่า ทาวน์โฮม รังสิต คลอง 7 
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Cul-de-sac_13_โครงการบ้านทรัพย์ธานี 
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Cul-de-sac_14_โครงการ เพฟ รังสิต คลอง 4 
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 211 

Cul-de-sac_15_โครงการ พฤกษาวิลเลจ 49 
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Cul-de-sac_16_โครงการ ศุภาลัย การ์เด้นวิลล์ รังสิต คลอง 2 
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 215 

Cul-de-sac_17_โครงการ ธัญญาภิรมย์ คลอง 7 
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Multi-Layout _1_โครงการ ภัสสร ดอนเมือง 
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Multi-Layout_2_โครงการ บ้านพฤกษา รังสิต คลอง 7 
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Multi-Layout_3_โครงการ บางกอก บลูเลอวาร์ด รังสิต 
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Multi-Layout_4_โครงการ พฤกษาวิลล์ 106 
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Multi-Layout _5_โครงการ ซ่ือตรง คลอง 6 เฟส 5 
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ภาคผนวก ช: ตารางการคำนวณค่าสหสัมพันธ์ (Correlations) จากโปรแกรม SPSS 

 
ตาราง ช-1 ค่าสหสัมพันธ์ (Correlations) จากโปรแกรม SPSS 

 TYPE 
Land 

size 

Land 

width 

Land 

Lengt

h 

Plot 

width 

Block 

Lengt

h 

Unit 

numb

er 

TYPE_

of 

House

Numb

er 

Sale 

able 

area 

Circula

tion 

area 

Break 

Even 

gross 

Break 

Even 

net 

Breake

ven 

in 

crease 

IRR 

TYPE 

Pearson 

Correlati

on 

1 .121 .439* .001 .302 .428* .034 .390 .087 -.241 -.245 -.163 -.176 .235 

Sig. (2-

tailed) 

 
.563 .028 .998 .143 .033 .872 .054 .681 .246 .238 .436 .401 .259 

N 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 

Land_siz

e 

Pearson 

Correlati

on 

.121 1 .237 .579** .475* .365 .655** .267 .243 -.285 -.689** -.240 -.212 .560** 

Sig. (2-

tailed) 
.563 

 
.254 .002 .016 .073 .000 .198 .242 .168 .000 .247 .309 .004 

N 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 

Land_wi

dth 

Pearson 

Correlati

on 

.439* .237 1 -.505* .643** .746** -.242 .291 .365 -.500* -.522** -.460* -.440* .554** 

Sig. (2-

tailed) 
.028 .254 

 
.010 .001 .000 .243 .158 .073 .011 .007 .021 .028 .004 

N 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 

Land_ 

Length 

Pearson 

Correlati

on 

.001 .579** -.505* 1 .036 -.234 .632** .182 -.208 .230 -.192 .206 .263 .028 
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 TYPE 
Land 

size 

Land 

width 

Land 

Lengt

h 

Plot 

width 

Block 

Lengt

h 

Unit 

numb

er 

TYPE_

of 

House

Numb

er 

Sale 

able 

area 

Circula

tion 

area 

Break 

Even 

gross 

Break 

Even 

net 

Breake

ven 

in 

crease 

IRR 

Sig. (2-

tailed) 
.998 .002 .010 

 
.863 .259 .001 .384 .317 .269 .358 .324 .205 .893 

N 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 

Plot_wid

th 

Pearson 

Correlati

on 

.302 .475* .643** .036 1 .482* -.244 .507** .418* -.590** -.781** -.384 -.485* .805** 

Sig. (2-

tailed) 
.143 .016 .001 .863 

 
.015 .239 .010 .038 .002 .000 .058 .014 .000 

N 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 

Block_ 

Length 

Pearson 

Correlati

on 

.428* .365 .746** -.234 .482* 1 .001 .543** .417* -.512** -.513** -.386 -.438* .588** 

Sig. (2-

tailed) 
.033 .073 .000 .259 .015 

 
.997 .005 .038 .009 .009 .057 .029 .002 

N 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 

Unit_ 

number 

Pearson 

Correlati

on 

.034 .655** -.242 .632** -.244 .001 1 -.081 -.055 .181 -.213 -.009 .127 -.013 

Sig. (2-

tailed) 
.872 .000 .243 .001 .239 .997 

 
.700 .793 .387 .307 .966 .546 .951 

N 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 

TYPE_of

_House_

Number 

Pearson 

Correlati

on 

.390 .267 .291 .182 .507** .543** -.081 1 .212 -.399* -.346 -.106 -.270 .444* 

Sig. (2-

tailed) 
.054 .198 .158 .384 .010 .005 .700 

 
.308 .048 .090 .613 .191 .026 
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 TYPE 
Land 

size 

Land 

width 

Land 

Lengt

h 

Plot 

width 

Block 

Lengt

h 

Unit 

numb

er 

TYPE_

of 

House

Numb

er 

Sale 

able 

area 

Circula

tion 

area 

Break 

Even 

gross 

Break 

Even 

net 

Breake

ven 

in 

crease 

IRR 

N 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 

Saleable

_ 

area 

Pearson 

Correlati

on 

.087 .243 .365 -.208 .418* .417* -.055 .212 1 -.904** -.553** -.627** -.974** .808** 

Sig. (2-

tailed) 
.681 .242 .073 .317 .038 .038 .793 .308 

 
.000 .004 .001 .000 .000 

N 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 

Circulati

on_area 

Pearson 

Correlati

on 

-.241 -.285 -.500* .230 -.590** -.512** .181 -.399* -.904** 1 .554** .528** .943** -.823** 

Sig. (2-

tailed) 
.246 .168 .011 .269 .002 .009 .387 .048 .000 

 
.004 .007 .000 .000 

N 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 

Break_ev

en_gross 

Pearson 

Correlati

on 

-.245 -.689** -.522** -.192 -.781** -.513** -.213 -.346 -.553** .554** 1 .483* .546** -.898** 

Sig. (2-

tailed) 
.238 .000 .007 .358 .000 .009 .307 .090 .004 .004 

 
.015 .005 .000 

N 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 

Break_ev

en_net 

Pearson 

Correlati

on 

-.163 -.240 -.460* .206 -.384 -.386 -.009 -.106 -.627** .528** .483* 1 .636** -.589** 

Sig. (2-

tailed) 
.436 .247 .021 .324 .058 .057 .966 .613 .001 .007 .015 

 
.001 .002 

N 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 
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 TYPE 
Land 

size 

Land 

width 

Land 

Lengt

h 

Plot 

width 

Block 

Lengt

h 

Unit 

numb

er 

TYPE_

of 

House

Numb

er 

Sale 

able 

area 

Circula

tion 

area 

Break 

Even 

gross 

Break 

Even 

net 

Breake

ven 

in 

crease 

IRR 

Break_ev

en_incre

ase 

Pearson 

Correlati
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