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บทคัดย่อ 

บทความวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ในการศึกษาความเป็นไปได้ในการด าเนินโครงการอสังหาริมทรัพย์ให้เกิด
ความคุ้มค่าด้านการบริหารจัดการที่เหมาะสม เพ่ือลดต้นทุนในธุรกิจสร้างบ้านจัดสรรขาย โดยใช้ข้อมูลที่พบว่า
รูปแบบการสร้างบ้านที่ไม่จัดสรรมีการสร้างบ้านขายจ านวนครั้งละ 8 หลังในทีเดียว ซึ่งพบปัญหาด้านต้นทุนที่
มีส่วนเกี่ยวข้องกับการไม่สามารถรับรายได้ตามเป้าหมายได้อย่างเพียงพอ วิธีการวิจัยใช้แผนภูมิความคิดเพ่ือ
วิเคราะห์สาเหตุที่แท้จริงโดยซึ่งเกิดจากต าแหน่งที่ตั้งของโครงการ จ านวนประชากรรวม รวมถึงรายได้จาก
ชุมชน ท าให้เกิดการสต๊อกบ้านในโครงการและการชะลองานของผู้รับเหมาซึ่งส่งผลให้เกิดปัญหาด้านต้นทุน 
แรงงาน และการบริหารโครงการที่ไม่ได้ควบคุม จากนั้นทางผู้วิจัยวางแผนและเปลี่ยนนโยบายการสร้างบ้าน
และการขายบ้านเพื่อลดความเสี่ยงในการท าให้เกิดต้นทุนสูง โดยที่ตั้งเป็นบ้านสร้างเสร็จก่อนขาย และจะมีการ
สร้างเสร็จเพียงหลังเดียวเพ่ือท าเป็นบ้านตัวอย่างให้ลูกค้าและเพ่ิมขั้นตอนการตรวจสอบเครดิตเบื้องต้นของ
ลูกค้าก่อนใช้เครดิตในการยื่นกู้ธนาคาร การศึกษาวิจัยพบว่ารูปแบบการสร้างบ้านพร้อมกัน 8 หลังมีต้นทุนการ
ก่อสร้างสูงกว่ารูปแบบสร้างแบบ 1 หลัง และรูปแบบสร้างแบบ 1 หลัง สามารถลดต้นทุนในการธุรกิจได้
มากกว่ารูปแบบสร้างพร้อมกัน 8 หลัง อยู่ที่ 58.87% นอกจากนี้ถ้าภายใน 1 ปีสามารถขายได้ทั้งหมด 8 หลัง 
เมื่อเทียบกับรูปแบบสร้างที่ละ 1 หลัง ก็ยังพบว่ารูปแบบการสร้างแบบ 1 หลัง สามารถลดต้นทุนในการธุรกิจ
ได้มากกว่ารูปแบบสร้างพร้อมกัน 8 หลัง อยู่ที่ 5.14% เช่นกัน 
 
ค าส าคัญ: รูปแบบธุรกิจบ้านจัดสรร การลดต้นทุน กระบวนการทางธุรกิจ 
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ABSTRACT 

The purpose of this research was to study the feasibility of the real estate projects to 
achieve cost-effectiveness in property management to reduce costs in the construction 
business. The model of construction with 8 houses simultaneously for unallocated housing 
project affected high investment.  Thus, mind mapping technique was used to analyze the 
root causes, including project location, population size, and community income. These factors 
contributed to housing stock accumulation in the project and delayed contractor work, 
resulting in cost, labor, and project management issues. The research proposed the planning 
and policy to changes in house construction and sales to mitigate the risks of high costs. The 
alternative model was suggested by completing a single model house as a specimen for 
customers, instead of simultaneously constructing eight houses. Moreover, one step was 
added to preliminary check credit of customers before applying for bank loans. The research 
demonstrated that the construction of eight houses simultaneously incurs higher costs 
compared to building one house at a time, with a cost reduction potential of 58.87%. 
Furthermore, if all eight houses can be sold within one year, the one-house building model 
still reduces business costs by 5.14% compared to the eight-house model. 
 
KEYWORDS: Business model of housing estate, Cost reduction, Business processes 
 
บทน า 

ที่อยู่อาศัยถือว่าเป็นปัจจัย 4 ที่จ าเป็นต่อ
การด ารงชีวิตของมนุษย์ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน
อย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ มนุษย์ทุกคนล้วนมีความ
ต้องการที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและเป็นหลัก
แหล่ ง  ซึ่ ง จ ากข้ อมู ล ผลส า ร ว จ  มู ล ค่ า ขอ ง
อสังหาริมทรัพย์นั้นขึ้นอยู่กับท าเลที่ตั้งและสภาวะ
เศรษฐกิจในขณะนั้น ไม่ได้ขึ้นอยู่กับตัวทรัพย์สิน 
หากเศรษฐกิจตกต่ าราคาของอสังหาริมทรัพย์ก็จะ
ตกต่ าลงไปด้วย ช่วงนี้ถือเป็นช่วงเวลาทองของนัก
เก็งก าไรในการช้อนซื้อ และน าไปขายต่อใน
ภายหลังเมื่อราคาเพ่ิมสูงขึ้นมา จึงสามารถพูดได้ว่า
ตัวแปรส าคัญต่อราคาของอสังหาริมทรัพย์ คือ 
เ ศ ร ษ ฐ กิ จ  อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ นั้ น จ ะ มี ก า ร
เปลี่ยนแปลงเป็นเงินค่อนข้างช้า ส่งผลให้การถือ
ครองมีความเสี่ยงกว่าการถือครองเงินสด แต่
ส าม า ร ถลดคว าม เ สี่ ย ง ไ ด้ ด้ ว ย กา ร ใ ช้ ส อย
อสังหาริมทรัพย์ให้เกิดประโยชน์เพ่ือสร้างกระแส

เงินสดเข้ามา เช่น ปล่อยให้เช่า หรือประกอบธุรกิจ
ส่วนตัวบนอสังหาริมทรัพย์ที่มี เป็นต้น (บริษัท 
ส านักกฎหมาย Laws & Consult จ ากัด, ม.ป.ป.) 
ในการศึกษานี้ผู้ศึกษาได้เคยท างานในโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ในแนวราบประเภทโครงการบ้าน
จัดสรรนั้น โดยทั่วไปแล้ว ประกอบด้วย บ้านเดี่ยว 
บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ ทาวน์โฮม ซึ่งทุกประเภทล้วน
เกิดจากรูปแบบที่ซ้ าๆ เหมือนกันทั้งโครงการเป็น
รูปแบบที่ทางผู้พัฒนาโครงการท าการศึกษาทาง
การตลาด และก าหนดรูปแบบมาตั้งแต่แรกแล้ว
ทั้งสิ้น รวมไปถึงปัญหาการจัดสรรที่ดินในการขึ้น
โครงการ และใช้งบประมาณลงทุนสูงมาก โดยผู้ที่
ต้องการท าธุรกิจเป็นเจ้าของโครงการสามารถ
เริ่มต้นธุรกิจด้วยการสร้างบ้านขายแบบ “ไม่จด
จัดสรร หรือนอกจัดสรร” ซึ ่งกรณีศึกษานี ้เป ็น
การศึกษาจากโครงการนอกจัดสรรโครงการ
หนึ ่ง ในเขตหนองจอก กรุงเทพมหานคร โดย
เล็งเห็นปัญหาและอุปสรรคต่าง ๆ ตลอดการ
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ท างานภายใต้นโยบายนี้  การศึกษานี้จึ ง เป็น
การศึกษาความเสี่ยงของโครงการ ซึ่งโครงการ
ดังกล่าวท าธุรกิจแบบ “บ้านพร้อมอยู่” นโยบาย
ดังกล่าวท าให้เกิดความเสี่ยงทางด้านการเงินท าให้
ต้นทุนจม ไม่สามารถบริหารรายได้ที่มาจากการ
ขายได้ตามก าหนด ท าให้เกิดผลเสียหายต่อเนื่อง
ทั้งเจ้าของโครงการ ผู้รับเหมาสร้างบ้าน ตลอดจน
ลูกค้าที่มีความประสงค์จะซื้อบ้านในโครงการ
ดังกล่าว ซึ่งผู้ศึกษาได้ประมาณการค่าใช้จ่าย 
ส าหรับโครงการนี้ตั้งแต่กระบวนการเริ่มต้นจนถึง
กระบวนการสุดท้ายก่อนโอนกรรมสิทธิ์ (Life and 
Living Co.,Ltd, ม.ป.ป.) (กรมที่ดิน, 2565) 

ดังนั้นผู้ศึกษาจึงสนใจปัญหาต้นทุนจม
มูลค่ าประมาณ 21 ล้ านดั งกล่ า ว  โดยการ
ประยุกต์ใช้หลักการและทฤษฎีด้านการจัดการงาน
วิศวกรรม และผลที่คาดว่าจะได้รับจะสามารถใช้
งบลงทุนที่น้อยและมีความเสี่ยงในการลงทุนต่ า 
 
วัตถุประสงค ์

1. เพ่ือศึกษาการลดต้นทุนในธุรกิจสร้าง
บ้ านขายในชุมชนชานเมืองซึ่ งจะท า ให้ เกิด
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการลงทุนมาก
ที่สุด 

2.เพ่ือลดการสูญเสียที่ก่อให้เกิดต้นทุนจม 
ไม่ต่ ากว่า 50% 
 
ประโยชน์ที่ได้รับ 

1. สามารถลงทุนอสังหาริมทรัพย์ได้แบบลด
ความเสี่ยง 

2. สามารถบริหารงบประมาณให้อยู่ ใน
งบประมาณที่ก าหนด 

3. สามารถวิเคราะห์การลงทุน และท าเล
ที่ตั้งของโครงการ 
 
ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง  

แนวคิดและทฤษฎี 
ค่าด าเนินการที่เกิดขึ้นในโครงการก่อสร้าง

เป็นค่าใช้จ่ายส่วนหนึ่งในโครงการก่อสร้าง ซึ่ง

มักจะถูกละเลยไม่ได้เอาใจใส่ตั้งแต่เริ่มโครงการ
ขั้นตอนการประมาณราคาขั้นตอนการวางแผน 
งานก่อสร้างและระหว่างก่อสร้างจนจบโครงการ 
ซึ่งค่าด าเนินการเหล่านี้จะเกิดขึ้นตลอดเวลาหาก
มองเป็นปริมาณที่เกิดขึ้นอาจจะเป็นจ านวนที่ไม่
ม ากนั ก  แต่ เ มื อ ร วบรวมค่ า ด า เ นิ นกา รค่ า
อ านวยการต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นทั้งหมดแล้ว จะเป็น
จ านวนค่าใช้จ่ายที่สูงมาก หากเกิดอุปสรรคในงาน
ก่อสร้างและมีปัญหาด้านต่าง ๆ ที่ขาดระบบที่
เกี่ยวกับการบริหารจัดการโครงการที่ ดีแล้ ว 
บางครั้งค่าด าเนินการนี้อาจเป็นสาเหตุที่ท าให้
โครงการเกิดสภาพขาดทุนได้ งานพัฒนาด้าน
อสังหาริมทรัพย์ประเภทบ้านแนวราบ คืองานที่
รวบรวมเอาความรู้ ในด้านการบริหารจัดการ
องค์กร บริหารโครงการ การวงกลยุทธ์  การ
วางแผน การตลาดและงานก่อสร้างเข้าด้วยกัน 
เพ่ือพัฒนางานอสังหาริมทรัพย์ จนก าหนดปัจจัยที่
ส าคัญของโครงการให้ทันสมัย ตอบโจทย์ลูกค้า 
ประสบความส าเร็จ และมีผลก าไรตามเป้าหมาย 
บทนี้ เป็นการน า เสนอทฤษฎีและงานวิจั ยที่
เกี่ยวข้อง 

งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
จากการศึกษาวิจัยและรวบรวมข้อมูล

เกี่ยวกับการลงทุนอสังหาริมทรัพย์โดยการขึ้น
โครงการบ้าน โดยศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการ โดยใช้แบบสอบถามเก็บข้อมูลตัวอย่าง 
400 คน และคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง 
วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิติเชิงพรรณนา (จุรีมาศ 
และ อมรวรรณ, 2564) การศึกษาความเป็นไปได้
ในการลงทุนสร้างอสังหาริมทรัพย์ โดยวิธี Simos 
จากการย้ายถิ่นฐานของประชาชนเข้ามาท างานใน
เมืองใหญ่โดยเฉพาะกรุงเทพและปริมณฑล ท าให้
เกิดความต้องการด้านที่พักอาศัย (ดาราทิพย, 
2561) ความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งก่อให้เกิดรายได้เพ่ือสนับสนุน
พ้ืนที่สาธารณะอย่างยั่งยืน โครงการ the cotton 
cloud crib โ ค ร งก าร  the cotton cloud crib 
(บุณยะภักดิ, 2563) การศึกษานี้ทบทวนข้อค้นพบ
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ล่าสุดเกี่ยวกับผลตอบแทนของอสังหาริมทรัพย์ 
และจัดระเบียบบทวิจารณ์ออกเป็นห้าประเภท: (1) 
ความเสี่ยงและผลตอบแทน (2) ประโยชน์จากการ
กระจายความเสี่ยงและการเพ่ิมประสิทธิภาพ
พอร์ตโฟลิโอ (3) ผลตอบแทนจากอสังหาริมทรัพย์
เทียบกับการลงทุนอ่ืน (4) กองทรัสต์ และ (5) 
อัตราเงินเฟ้อและผลตอบแทนอสังหาริมทรัพย์ 
(Benjamin John & Emily, 2020) กิจกรรมการ
ลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ระดับสถาบันได้ประสบ
กับการเปลี่ยนแปลงครั้งใหญ่ในหลายประเทศทั่วโลก
ในสวีเดน โครงการลงทุนขนาดใหญ่ถูกครอบง า
โดยสถาบันการเงินรายใหญ่หลายแห่งมากขึ้น 
เรื่อย ๆ เช่นเดียวกับที่อ่ืน การวิเคราะห์การลงทุน
ด้ านอสั งหา ริ มทรั พย์ ในสวี เ ดน ได้ ผ่ านการ
เปลี่ยนแปลงอย่างมากในแง่ของความเข้มงวด 
โฟกัส และมุมมอง การศึกษานี้เป็นความพยายาม
ครั้งแรกในการประเมินสถานการณ์ปัจจุบันใน
ตลาดอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพาณิชย์ในสวีเดน
อย่ า ง เป็ นระบบ  (Brzeski Jan และ  Stellan, 
2020) 

 
วิธีด าเนินการวิจัย/ระเบียบวิธีวิจัย/Research 
Methodology   
กระบวนการด าเนินการ 

ผู้ศึกษาได้ศึกษาข้อมูลบริษัทแห่งหนึ่ง เป็น
บริษัทที่ท าธุรกิจสร้างบ้านขาย โดยใช้หลักการขึ้น
โครงการแบบนอกจัดสรร (สร้างบ้านไม่มากกว่า 9 

แปลง) โดยโครงการนี้มีบ้านที่สร้างขายทั้งหมด 8 
หลัง ท าการสร้างบ้านให้สมบูรณ์ก่อนท าการขาย
ให้กับลูกค้าที่สนใจในรูปแบบบ้านที่ส าเร็จจาก
โครงการซึ่งเป็นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อีกแขนงหนึ่ง
ที่เหมาะสมกับผู้เริ่มสนใจการท าธุรกิจบ้านจัดสรร
และมีต้นทุนต่ า โดยต้องค านึงถึงท าเลและการเข้า
ออกโครงการเพ่ือหลีกเลี่ยงเป็นที่ดินตาบอดใน
อนาคต การศึกษานี้จัดเพ่ือท าการพัฒนาและเป็น
แนวคิดการท าธุรกิจต่อไปในอนาคตล าดับขั้นตอน
การก่อสร้างบ้านนั้นเกี่ยวข้องโดยตรงกับสัญญา
ว่าจ้าง เพราะมีล าดับงวดงานควบคู่กับการจ่ายเงิน 
ดังนั้น เจ้าของบ้านที่จ้างผู้รับเหมามาสร้างบ้านเอง
จึงควรท าความเข้าใจล าดับขั้นตอนการก่อสร้าง
บ้านเอาไว้ เพ่ือเป็นการตรวจสอบการท างานใน
เบื้องต้น และหลีกเลี่ยงปัญหาที่อาจเกิดขึ้น รวมถึง
เตรียมงบประมาณให้พร้อมในแต่ละงวดงาน 
(บริษัท แอลเอ็มพร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด, 2561) 
สภาพปัญหา 

จากการเก็บข้อมูลปัญหาของกระบวนการ
ด าเนินการก่อสร้างขาย พบว่า มีปัญหาของด้าน
ต้นทุนจม ไม่สามารถรับรายได้ตามเป้าหมาย 
เนื่ องจากท า เลของการด า เนินการ จ านวน
ประชากร รวมถึงรายได้จากแหล่งชุมชน ท าให้เกิด
การสต๊อกบ้านในโครงการ และเกิดการชะลองาน
ของผู้รับเหมา 

 

 

     
ภาพที่ 1 สภาพปัญหาบ้านที่ค้างของโครงการ :  
ที่มา: จัดท าโดยผู้ศึกษา
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จากปัญหาที่พบของโครงการที่เป็นสาเหตุ
ของต้นทุนจม เกิดจากด้านต้นทุน ด้านแรงงาน 
ด้านงานบริหารโครงการที่ควบคุมไม่ได้ ท าให้เกิด
ปัญหาแรงงาน บ้านค้างสต๊อก และจัดการบริหาร

วัสดุก่อสร้าง ส่งผลให้ของวัสดุเสื่อมสภาพ รวมถึง
บ้านที่สร้างไม่เสร็จตามระยะเวลาก าหนด โดย
ศึกษาได้หาข้อมูลเรื่องราคากลางก่อสร้าง รวมถึง
ต้นทุนที่โครงการเสียไปท าให้เกิดต้นทุนจม

ตารางท่ี 1 ประมาณราคาค่าใช้จ่ายก่อสร้างในโครงการ 
รายการ ราคา/หน่วย จ านวน ยูนิต ระยะเวลา (เดือน) สุทธิ (บาท) 

ค่าท่ีดิน 17,000/ตร.ว. 400 ตร.ว. 8 - 6,800,000 
ค่าถมดิน 360/ตร.ว. 400 ตร.ว. 8 12 144,000 
ค่าปลูกสร้าง 13,100/ตร.ม. 130 ตร.ม. 8 12 13,624,000 
ค่าเสื่อม 2% - 8 12 227,480 
ค่าบริหารโครงการ 10,000/เดือน - 8 12 960,000 

รวม 21,755,480 
ที่มา: จัดท าโดยผู้ศึกษา. 
 
การวิเคราะห์ปัญหา 

จากปัญหาของการเกิดของโครงการ ผู้ศึกษาจึง
ได้น าข้อมูลมาท าการวิเคราะห์หาสาเหตุของปัญหา

ของเสียแต่ละประเภทที่เกิดขึ้น ผู้ศึกษาได้ประเมิน
และวิเคราะห์สาเหตุ โดยใช้ Mind map ในการ
วิเคราะห์ข้อมูล  

 

 
 
ภาพที่ 2 การวิเคราะห์ปัญหาที่เกิดขึ้นโดยใช้ Mind map 
ที่มา: จัดท าโดยผู้ศึกษา. 
 
แนวทางการแก้ไขปัญหา 
 โดยทั่ ว ไปถ้าพิจารณาในมุมมองของ
เศรษฐศาสตร์วิศวกรรมข้อก าหนดด้านการเงิน 

(Financial Criteria) มักถูกพิจารณาเป็นตัวชี้วัด
หลักของการวิเคราะห์เชิงเศรษฐศาสตร์ในการ
คัดเลือกโครงการต่างๆ ( Klimczak, 2010) ในการ
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วิเคราะห์ด้านการเงิน ตัวแปรส าคัญที่มีอิทธิพลต่อ
ค่าของเงิน คือ เวลา (Time) และอัตราดอกเบี้ย
หรื อผลตอบแทน ( Interest Rate or Rate of 
Return) หลักการส าคัญประการหนึ่ งของการ
วิเคราะห์เศรษฐศาสตร์วิศวกรรม คือ เรื่อง มูลค่า
เงินตามเวลา (Time Value of Money) หมายถึง 
มูลค่าของเงินที่ เปลี่ยนแปลงไปในช่วงเวลาที่
ก าหนดนั้นหมายความว่า ในช่วงเวลาที่ต่างกันเงิน
ค่าเดียวกันจะมีมูลค่าที่แตกต่างกัน แต่จะมีมูลค่า
แตกต่างจากค่าเดิมเท่าไหร่นั้นขึ้นอยู่กับอัตรา
ดอกเบี้ยหรือผลตอบแทนการวิเคราะห์มูลค่าของ
เงินที่แปรผันไปตามช่วงเวลาและอัตราดอกเบี้ย 

มักจะน า เสนอในรูปของแผนภูมิกระแสเงิน
หมุนเวียน (Cash flow) ดังจะได้กล่าวถึงในหัวข้อ
ต่อไป การวิเคราะห์ต้นทุนจม จากการวิเคราะห์
ปัญหาในบทที่ 3 พบว่า การสร้างบ้านพร้อมขาย
รวม 8 แปลง ท าให้เกิดต้นทุนที่ไม่สามารถก่อเกิด
รายได้เป็นอย่างมาก ท าให้ขาดเงินหมุนเวียนใน
การดูแลรักษาสภาพบ้านให้พร้อมขายอยู่เสมอเป็น
สาเหตุท าให้เกิดสภาวะต้นทุนจม (Ratnadiwakara 
& Yerramilli, 2019) โ ด ยกา รค้ น คว้ า นี้ จ ะน า
หลักการเศรษฐศาสตร์วิศวกรรมมาประยุกต์
วางแผนและแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้น  

 
ตารางท่ี 2 มาตรการการแก้ไขปัญหาต้นทุนจม 
 

ปัญหา สาเหตุ การแก้ไข 
คุมราคาวัตุดิบไม่ได้ ไม่วางแผนการสั่ง

วัตถุดิบ 
ท าสัญญา MOU กับ Supplier ร้านวัสดุก่อสร้าง สั่งวัสดุ
ในจ านวนมาก โดยทยอยสั่ง เพ่ือควบคุมต้นทุน และ
สามารถประหยัดต้นทุนกว่าสั่งแบบปกติ 

คุมค่าแรงงานไม่ได ้ ไม่วางแผน
ระบบงานก่อสร้าง 

วางแผนการจัดการแรงงานให้เป็นระบบ วางแผนล าดับ
ขั้นตอนการด าเนินการของช่างแต่ละประเภทให้ถูกต้อง 
เพ่ือลดต้นทุนซ้ าซ้อน และตรงตาม Action Plan   

บริหารงบโครงการ
ไม่ได ้

ไม่วางแผน
บริหารงานขาย 

วางแผนการตลาดบริหารโครงการให้เหมาะสม ท า
การตลาดให้เหมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย วางกลยุทธ์การ
จัดการ และใช้เทคโนโลยีมาใช้ช่วยในการตลาด 

ที่มา: จัดท าโดยผู้ศึกษา. 
 

การเปรียบเทียบรูปแบบสินเชื่อของ
ธนาคาร ผู ้ศึกษาท าเปรียบเทียบสินเชื ่อให้ 3 

ธนาคาร เพ่ือเป็นข้อมูลเปรียบเทียบสินเชื่อและ
เงื่อนไขให้เหมาะสมกับธุรกิจ  

 
ตารางท่ี 3 ข้อมูลเปรียบเทียบสินเชื่อและเงื่อนไขธนาคาร 

เงื่อนไข 
ธนาคารผู้ให้สินเชื่อ 

ธอส กสิกรไทย กรุงศรีฯ 
1. การยอมรับรูปแบบธุรกิจแบบท าทีละ 1 หลัง × ×  
2. การจ่ายเงินให้ธุรกิจตามงวดงาน    
3. การอนุมัติสินเชื่อแบบยังไม่ได้ก่อสร้าง    

ที่มา: จัดท าโดยผู้ศึกษา. 
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โดยผู้ศึกษาได้ได้เปรียบเทียบแล้วพบว่า 
ธนาคารกรุงศรีอยุธยา เป็นสินเชื่อที่เหมาะสมกับ
ธุรกิจ ซึ่ งหลักการของธนาคารตอบโจทย์กับ
เจ้าของธุรกิจและผู้กู้สินเชื่อ (ธนาคารกรุงศรี
อยุธยา, 2565 ) 
4.4.1 การวิเคราะห์ต้นทุนของรูปแบบธุรกิจใหม่ 
 ผู้ศึกษาได้ท าการวิเคราะห์ต้นทุนทั้ง 3 
ด้าน ดังนี้ 1. ต้นทุนวัตถุดิบ 2. ค่าแรง 3. โสหุ้ย ใน
กรณีด้านการวิเคราะห์ต้นทุนการปลูกสร้างต้อง
ก าหนดนโยบายด้านการจัดการ ต้นทุนวัตถุดิบที่ได้

ราคาเท่า 8 หลัง อาจต้องท า MOU กับทางซัพ
พลายเออร์ร้านวัสดุ (Zijm, Klumpp, Regattieri, 
& Heragu, 2019: [Online]) ควบคมต้นทุนค่าแรง
ก่อสร้างและระยะเวลาตามก าหนดให้สอดคล้อง
กับวัตถุดิบ ซึ่งจะสามารถควบคุมค่าใช้จ่ายในการ
บริหารโครงการได้โดยไม่ส่งผลกระทบกับต้นทุน
โครงการ ในตารางข้างล่างนี้เป็นต้นทุนในการสร้าง
บ้านตัวอย่างของโครงการ และแหล่งข้อมูลอ้างอิง
ของราคากลางประเมินค่าก่อสร้าง  

 
ตารางท่ี 4 ราคาประมาณต้นทุนในการสร้างบ้านตัวอย่าง  

รายการ ราคา/หน่วย จ านวน ยูนิต ระยะเวลา (เดือน) สุทธิ (บาท) 
ค่าท่ีดิน 17,000/ตร.ว. 400 ตร.ว. 8 - 6,800,000 
ค่าถมดิน 360/ตร.ว. 400 ตร.ว. 8 12 144,000 
ค่าปลูกสร้าง 13,100/ตร.ม. 130 ตร.ม. 1 3 1,703,000 
ค่าเสื่อม 2%(ต่อปี) - 1 12 34,060 
ค่าบริหารโครงการ 5,000/เดือน - 1 12 60,000 

รวม 8,741,060 
ที่มา: จัดท าโดยผู้ศึกษา. 
 

 
 

ภาพที่ 3 ประเมินค่าก่อสร้าง ก าหนดโดยมูลนิธิประเมินค่า-นายหน้าแห่งประเทศไทย 
ที่มา: มูลนิธิประเมินค่า-นายหน้าแห่งประเทศไทย (มูลนิธิประเมินค่า-นายหน้าแห่งประเทศไทย, ม.ป.ป.) 
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ตารางที่ 5 การเปรียบเทียบมูลค่าปัจจุบัน การปลูกสร้างแบบ 8 หลัง และแบบ 1 หลัง โดยแต่ละตารางจะ
เปรียบเทียบตามระยะเวลาที่ขายได้ในแต่ละปี (ก าหนดสูงสุด 2ปี) 

 เริ่มต้น ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ค่าปลูกสร้าง/ตร.ม.  13,100 บาท 
แบบ 8 หลัง 6,944,000 13,778,060 1,078,420 PW (Present Worth) = 21,044,121 

 ขาย 1 7   
แบบ 1 หลัง 6,944,000 1,797,060  PW (Present Worth) = 8,655,486 

 ขาย 1    
    %ต้นทุน 58.87% 
 เริ่มต้น ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ค่าปลูกสร้าง/ตร.ม.  13,100 บาท 

แบบ 8 หลัง 6,944,000 14,240,240 616,240 PW (Present Worth) =    
21,065,081 

 ขาย 4 4   
แบบ 1 หลัง 6,944,000 6,906,060  PW (Present Worth) =  13,521,200 

 ขาย 4    
    %ต้นทุน 35.81% 
 เริ่มต้น ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ค่าปลูกสร้าง/ตร.ม.  13,100 บาท 

แบบ 8 หลัง 6,944,000 14,856,480  PW (Present Worth) = 21,093,029 
 ขาย 8 0   

แบบ 1 หลัง 6,944,000 13,718,060  PW (Present Worth) = 20,008,819 
 ขาย 8    
    %ต้นทุน 5.14% 

ที่มา: จัดท าโดยผู้ศึกษา. 
 

ผู้ศึกษาได้วิ เคราะห์การท าธุรกิจทั้ง 2 
รูปแบบ ทั้งการสร้างพร้อมกันทั้ง 8 หลัง และแบบ
สร้างแบบ 1 หลัง พบว่ารูปแบบการสร้างบ้าน
พร้อมกัน 8 หลัง ต้นทุนการก่อสร้างจะสูงกว่าแบบ
สร้างแบบ 1 หลัง โดยอ้างอิงจากยอดขายเช่น 
กรณีปีแรก ขายได้ 1 หลัง รูปแบบการสร้างแบบ 1 
หลัง สามารถลดต้นทุนในการธุรกิจได้มากกว่าแบบ
สร้างพร้อมกัน 8 หลัง อยู่ที่ 58.87%  เนื่องจาก
ต้ องรั บต้ นทุนที่ ส ร้ า งบ้ านทั้ งหมดและมี ค่ า

เสื่อมสภาพของบ้านในแต่ละปี และถ้าภายใน 1 ปี 
สามารถขายได้ทั้ งหมด 8 หลัง เมื่อเทียบกับ
รูปแบบสร้างที่ละ 1 หลัง พบว่า รูปแบบการสร้าง
แบบ 1 หลัง สามารถลดต้นทุนในการธุรกิจได้
มากกว่าแบบสร้างพร้อมกัน 8 หลัง อยู่ที่ 5.14% 
เพราะฉะนั้นปัจจัยส าคัญของธุรกิจและการลด
ต้นทุนจม ขึ้นอยู่กับยอดขายในแต่ละปีเป็นส าคัญ 
ยิ่งขายหมดได้ไว จะสามารถลดต้นทุนจมได้มากขึ้น
ตามล าดับ

 
 
 
 
 
ผลการวิจัยและอภิปรายผลการวิจัย 
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ตารางท่ี 6 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการด าเนินการธุรกิจ  
ปัจจัยการวิเคราะห์ แบบบ้าน 8 หลัง แบบบ้าน 1 หลัง หมายเหตุ 
มูลค่าปัจจุบัน ไม่น่าลงทุน น่าลงทุนกว่า มูลค่าของแบบ 1 หลังน้อยกว่า 
เงินลงทุน สูงกว่า ต่ ากว่า ธนาคารจ่ายให้ลงทุนจากลูกค้าที่ได้รับ

อนุมัต ิ
ค่าปลูกสร้างควบคุมได ้ ไม่น่าลงทุน น่าลงทุนกว่า มูลค่าของแบบ 1 หลังน้อยกว่า 

ที่มา: จัดท าโดยผู้ศึกษา. 
 
การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity) 
 จากปัจจัยต้นทุนค่าปลูกสร้างที่สามารถ
ควบคุมต้นทุนได้เหมือนสร้าง 8 หลัง สรุปได้ว่าการ
ปลูกสร้างแบบทีละ 1 หลัง มูลค่าการลงทุนน้อย
กว่าและดีกว่า  ในมุมมองความเป็นจริ งที่ ให้
ธนาคารลงทุนให้ไม่ต้องใช้เงินลงทุนเอง โดยต้อง
ควบคุมและบริหารต้นทุนเรื่องวัสดุสิ่งปลูกสร้างให้
เสมือนราคาซื้อวัสดุแบบสร้างพร้อมกัน 8 หลัง ซึ่ง
รูปแบบสร้างทีละ 1 หลังมีความน่าลงทุนมากกว่า
การสร้างแบบพร้อมกัน 8 หลัง 
 ดั ง นั้ น ปั จ จั ย ที่ ต้ อ ง ค ว บ คุ ม ใ น ก า ร
ปฏิบัติงานจริงในกรณีที่เลือกแบบ 1 หลัง ต้อง
สามารถควบคุมค่าปลูกสร้าง ประกอบด้วย ค่าวัสดุ 
ค่าแรง และค่าโสหุ้ย โดยปัจจัยนี้ในทางปฏิบัติจะ
ถูกกว่า ในกรณีที่ สร้ างแบบพร้อมกัน 8 หลั ง
มากกว่า 
 
สรุปผลการวิจัย   
 การศึกษาค้นคว้าในครั้งนี้  ได้รวบรวม
ข้อมูลของธุรกิจสร้างบ้านขายแห่งหนึ่งในเขตหนอง
จอก กรุงเทพมหานคร จากการเก็บข้อมูลปัญหา
ของกระบวนการด าเนินการก่อสร้างขาย พบว่า มี
ปัญหาของด้านต้นทุนจม ไม่สามารถรับรายได้ตาม
เป้าหมาย เนื่องจากท าเลของการด าเนินการ 
จ านวนประชากร รวมถึงรายได้จากแหล่งชุมชน 
(จุรีมาศ และ อมรวรรณ, 2564) ท าให้เกิดการส
ต๊อกบ้านในโครงการ และเกิดการชะลองานของ
ผู้รับเหมา 
 ผู้ศึกษาได้วิเคราะห์การท าธุรกิจทั้ง 2 รูบ
แบบ ทั้งการสร้างพร้อมกันทั้ง 8 หลัง และแบบ

สร้างแบบ 1 หลัง พบว่ารูปแบบการสร้างบ้าน
พร้อมกัน 8 หลัง ต้นทุนการก่อสร้างจะสูงกว่าแบบ
สร้างแบบ 1 หลัง โดยอ้างอิงจากยอดขายเช่น 
กรณีปีแรก ขายได้ 1 หลัง รูปแบบการสร้างแบบ 1 
หลัง สามารถลดต้นทุนในการธุรกิจได้มากกว่าแบบ
สร้างพร้อมกัน 8 หลัง อยู่ที่ 58.87%  เนื่องจาก
ต้ องรั บต้ นทุนที่ ส ร้ า งบ้ านทั้ งหมดและมี ค่ า
เสื่อมสภาพของบ้านในแต่ละปี และถ้าภายใน 1 ปี 
สามารถขายได้ทั้ งหมด 8 หลั ง เมื่อเทียบกับ
รูปแบบสร้างที่ละ 1 หลัง พบว่า รูปแบบการสร้าง
แบบ 1 หลัง สามารถลดต้นทุนในการธุรกิจได้
มากกว่าแบบสร้างพร้อมกัน 8 หลัง อยู่ที่ 5.14% 
เพราะฉะนั้นปัจจัยส าคัญของธุรกิจและการลด
ต้นทุนจม ขึ้นอยู่กับยอดขายในแต่ละปีเป็นส าคัญ 
ยิ่งขายหมดได้ไว จะสามารถลดต้นทุนจมได้มากขึ้น
ตามล าดับ 
 จากปัจจัยต้นทุนค่าปลูกสร้างที่สามารถ
ควบคุมต้นทุนได้เหมือนสร้าง 8 หลัง สรุปได้ว่าการ
ปลูกสร้างแบบทีละ 1 หลัง มูลค่าการลงทุนน้อย
กว่าและดีกว่า  ในมุมมองความเป็นจริ งที่ ให้
ธนาคารลงทุนให้ไม่ต้องใช้เงินลงทุนเอง โดยต้อง
ควบคุมและบริหารต้นทุนเรื่องวัสดุสิ่งปลูกสร้างให้
เสมือนราคาซื้อวัสดุแบบสร้างพร้อมกัน 8 หลัง ซึ่ง
รูปแบบสร้างทีละ 1 หลังมีความน่าลงทุนมากกว่า
การสร้างแบบพร้อมกัน 8 หลัง 
 ดั ง นั้ น ปั จ จั ย ที่ ต้ อ ง ค ว บ คุ ม ใ น ก า ร
ปฏิบัติงานจริงในกรณีที่เลือกแบบ 1 หลัง ต้อง
สามารถควบคุมค่าปลูกสร้าง ประกอบด้วย ค่าวัสดุ 
ค่าแรง และค่าโสหุ้ย โดยปัจจัยนี้ในทางปฏิบัติจะ
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ถูกกว่า ในกรณีที่ สร้ างแบบพร้อมกัน 8 หลั ง
มากกว่า
 

 
 
ภาพที่ 4 การเปรียบเทียบมูลค่าปัจจุบัน ก่อนปรับปรุง และหลังปรับปรุง 
ที่มา: จัดท าโดยผู้ศึกษา. 
 
ข้อเสนอแนะ  

ธุรกิจสร้างบ้านนอกจัดสรร ควรค านึงถึง
ท าเลที่ตั้งและแหล่งที่มาของรายได้ของผู้ซื้อบ้าน
โครงการ และควรวางแผนเศรษฐศาสตร์วิศวกรรม
ให้ เหมาะสมกับการลงทุน โดยท า MOU กับ
พันธมิตรในธุรกิจเพ่ือลดปัญหาด้านการเงินรวมถึง
การวางแผนด าเนินการก่อสร้างอย่างเป็นระบบ 
 
กิตติกรรมประกาศ  
 การศึกษาค้นคว้าด้วยตนเองฉบับนี้  ผู้
ศึกษาขอขอบคุณ อาจารย์ ดร.ศักดิ์ชาย รักการ 
อาจารย์ที่ปรึกษาที่ได้กรุณาสละเวลาอันมีค่ามาให้
ความรู้ ค าปรึกษาในเรื่องข้อมูลทางด้านวิชาการ
ด้วยดีมาโดยตลอด ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.อัตถกร 
กลั่ น คว ามดี  ป ระธ านกรรมการสอบ  รอง
ศาสตราจารย์ ดร.ชัยฤทธิ์ สัตยาประเสริฐ และ
อาจารย์ ดร.ธนาคม สกุลไทย์ คณะกรรมการสอบ 

ที่ได้ให้ข้อเสนอแนะที่เป็นประโยชน์อย่างยิ่งในการ
จัดท าการศึกษาค้นคว้าด้วยต้นเองให้ถูกต้อง
สมบูรณ์ตามหลักวิชาการ รวมถึงคณะอาจารย์ทุก
ท่านที่ได้ให้ความรู้มาตลอดหลักสูตรการศึกษา 
 ขอขอบคุณเป็นอย่างยิ่งส าหรับผู้ เขียน
เอกสารค้นคว้า ต ารา หนังสือ ที่ท าให้ เข้าใจ
การศึกษาค้นคว้าแจ่มชัดขึ้น ตลอดจนท าให้งาน
ศึกษาค้นคว้าด้วยตัวเองฉบับนี้ส าเร็จสมบูรณ์ได้
ด้วยดี และทางผู้ศึกษาหวังว่าการศึกษาค้นคว้า
ด้ ว ยต้ น เ อ ง ฉบั บ นี้  จ ะมี ป ร ะ โ ยช น์ ต่ อท า ง
มหาวิทยาลัย และผู้ที่สนใจ หรือก าลังศึกษา
ค้นคว้าข้อมูลที่เก่ียวข้องในโอกาสต่อไป  
 สุดท้ายนี้ คุณค่าและประโยชน์อันพึงมี
จากงานศึกษาค้นคว้าด้วยตัวเองฉบับนี้ ผู้ศึกษาขอ
มอบเป็นเครื่องบูชาพระคุณบิดามารดา ผู้ให้ชีวิต ผู้
มีพระคุณ ตลอดจนอาจารย์และทุกคนที่มีส่วน
สร้างพ้ืนฐานการศึกษาให้แก่ผู้ศึกษา และการให้

0

5,000,000

10,000,000

15,000,000

20,000,000

25,000,000

แบบ 8 หลัง แบบ 1 หลัง
เร่ิมต้น 6,944,000 6,944,000

ปี 1 13,778,060 1,797,060

ปี 2 1,078,420 0

PW 21,044,121 8,655,485

เริ่มต้น ปี 1 ปี 2 PW
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ความช่วยเหลือจนกระทั้งการศึกษาค้นคว้าด้วย
ตนเองนี้ส าเร็จตามวัตถุประสงค์ที่วางไว้ การศึกษา
ค้นคว้าด้วยตนเองฉบับนี้ จะเป็นประโยชน์ต่อทาง
มหาวิทยาลัย และผู้ที่สนใจหรือก าลังศึกษาค้นคว้า

ข้อมูลที่เกี่ยวข้อง หากการศึกษาค้นคว้าด้วยตนเอง
ฉบับนี้มีข้อบกพร่องประการใด ผู้ศึกษาขอน้อมรับ
ความผิดพลาดไว้แต่ผู้เดียว 
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