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บทคัดย่อ 
ปัจจุบันธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบโดยตรงจากสภาวะเศรษฐกิจท่ีมีเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภททาวน์โฮมท่ีเป็นธุรกิจท่ีมีการลงทุนอย่างต่อเน่ืองและมีการแข่งขันสูงมากขึ้น ดังนั้นผู้พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์จึงต้องมีการวางแผนควบคุมต้นทุนค่าก่อสร้าง เพ่ือก าหนดรูปแบบของโครงการให้เหมาะสมกับความต้องการของ
ลูกค้าในแต่ละโครงการ งานวิจัยนี ้จึงมีจุดประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจัยท่ีส่งผลต่อต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการอสังหาริมทรัพย์: 
กรณีศึกษาโครงการทาวน์โฮม โดยผู้ วิจัยได้รวบรวมข้อมูลปัจจัยต่างๆท่ีมีผลกระทบต่อต้นทุนค่าก่อสร้างจากโครงการทาวน์โฮม  
จ านวน 100 โครงการ และจากการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญ จากนั้นข้อมูลจะถูกน ามาวิเคราะห์หาค่าเฉลี่ย และวิเคราะห์ความถดถอยเชิง
พหุคูณ ผลการวิจัยพบว่าปัจจัยท่ีส่งผลต่อต้นทุนค่าก่อสร้างอย่างมีนัยส าคัญมากท่ีสุด 5 ปัจจัย คือ จ านวนช้ัน รูปแบบบการก่อสร้าง 
ค่าออกแบบ สัดส่วนพืน้ท่ีขายต่อพืน้ท่ีโครงการ และพืน้ท่ีใช้สอย ตามล าดับ สุดท้ายนีง้านวิจัยได้เสนอแนะแนวทางการน าข้อมูลไป
ใช้ประโยชน์ ซ่ึงจะสามารถช่วยให้ผู้ประกอบการด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารโครงการ และผู้ ท่ีเกี่ยวข้องได้ใช้เป็นแนวทาง
ในการก าหนดรูปแบบการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภททาวน์โฮมต่อไปในอนาคต 
ค าส าคัญ: ตน้ทุนค่าก่อสร้าง; ทาวน์โฮม; อสังหาริมทรัพย ์ 
 

ABSTRACT 
Currently, the real estate development business is directly affected by the rapidly changing economic conditions . In particular, the 
development of real estate in the category of townhomes is a business with continuous investment and more competition. Therefore, 
real estate developers have to plan to control construction costs in order to determine the style of the project to suit the needs of 
the customers in each project. This research aims to study the factors affecting the construction cost of real estate projects: a case 
study of a townhome project.  The researcher collected data on factors affecting construction costs from one hundred townhome 
projects and interviews with experts.  The data were then analyzed by mean and multiple regression analysis.  The results of the 
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research revealed the five factors that affect the construction cost most significantly are the number of floors, the construction 
method, the design cost, the proportion of sales area per project area, and the usable area, respectively.  Finally, the research 
suggests ways to use the information that can help real estate developers, project managers and related persons to use as a 
guideline in determining the development model of real estate projects in the type of townhomes in the future. 
KEYWORDS: Construction Cost; Townhome; Real Estate  
 
1. บทน า 
1.1 ความส าคัญและที่มาของงานวิจัย  

อสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีส าคัญของการพฒันาประเทศไทย โดยทั่วไปการขยายตัวของการลงทุนสาขาการก่อสร้าง
ภาคเอกชนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจของประเทศ ปัจจยัต่าง ๆ รอบดา้นก่อให้เกิดภาวะ
ความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจ ท าให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ดรั้บผลกระทบตามไปดว้ย [1] ดงัเช่นในปี พ.ศ. 2563 สถานการณ์ 
โควิด-19 ส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจเป็นอย่างมาก จึงเห็นไดว่้ายอดขายของโครงการอสังหาริมทรัพยล์ดลงอย่างชัดเจน จากการ
เปรียบเทียบไตรมาสเดียวกนัท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในปี พ.ศ.2563 จ านวนหน่วยประมาณ 160,350 หน่วย ลดลงร้อยละ 
19.0 เม่ือเทียบกบัปี พ.ศ. 2562 ท่ีมีจ านวนหน่วยการโอนกรรมสิทธ์ิประมาณ 144,315 ถึง 176,385 หน่วย [2] ดงันั้นเพ่ือเป็นการเพ่ิม
ศกัยภาพการด าเนินงานในเหตุการณ์เศรษฐกิจท่ีเกิดการเปล่ียนแปลงอย่างรวดเร็ว ผูป้ระกอบการดา้นธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึ์งตอ้งมี
แนวทางในการควบคุมต้นทุนต่างๆท่ีจะส่งผลต่อราคาขายของโครงการ ซ่ึงต้นทุนค่าก่อสร้างถือเป็นปัจจยัหลกัในการพฒันา
โครงการอสังหาริมทรัพย์ งานวิจัยน้ีจึงท าการศึกษาปัจจัยท่ีเก่ียวข้องต่อต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮม และวิเคราะห์
ความสัมพนัธ์ของปัจจยัดงักล่าว เพื่อให้ผูป้ระกอบการหรือผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยใ์ชเ้ป็นแนวทางในการก าหนดตน้ทุนค่าก่อสร้าง
ของโครงการทาวน์โฮมในอนาคตให้มีประสิทธิภาพมากย่ิงขึ้น 

 
1.2 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย  

จากปัญหาท่ีกล่าวมาขา้งตน้ งานวิจยัน้ีจึงก าหนดวตัถุประสงคใ์นการวิจยั ดงัต่อไปน้ี 
1) เพื่อศึกษาค่าเฉล่ียอตัราส่วนของปัจจยัท่ีมีผลต่อการก าหนดตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮม  
2) เพ่ือวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮม 

 
1.3 ขอบเขตการวิจัย  

1) ตน้ทุนค่าก่อสร้าง ท าการศึกษาตวัแปรประกอบดว้ย ค่าท่ีดิน ค่าออกแบบ สัดส่วนพ้ืนท่ีขาย พ้ืนท่ีใชส้อย จ านวนชั้น จ านวน
หลงั ทีมออกแบบ รูปแบบก่อสร้าง และทีมบริหารโครงการ โดยโครงการท่ีใชศึ้กษาเป็นโครงการประเภทบา้นทาวน์โฮม 2 ชั้น, 3 
ชั้น และ 4 ชั้น    

2) ขอบเขตดา้นพ้ืนท่ีท่ีใชศึ้กษาอยูใ่นพ้ืนท่ีจงัหวดักรุงเทพและปริมณฑล ช่วงปี พ.ศ.2560-2563 
3) ขอบเขตดา้นประชากรท่ีใชศึ้กษาท าการเก็บขอ้มูล จ านวน 100 โครงการ ประเภทบา้นทาวน์โฮม ประกอบกบัการสัมภาษณ์
ผูบ้ริหาร ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารงานก่อสร้างของส่วนงานพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นทาวน์โฮม เพื่อน าขอ้มูลการ
สัมภาษณ์มาประมวลผลหาปัจจยัเพ่ิมเติมท่ีมีผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้าง 



วิศวกรรมสารฉบับวิจัยและพัฒนา   ปีที่ 34 ฉบับท่ี 2 เมษายน-มิถุนายน 2566 
Engineering Journal of Research and Development  Volume 34 Issue 2 April-June 2023 
 

 

 

Sawitri Thapchaeng1 and Mongkol Ussavadilokrit2*                                                                     | 11                               

2. แนวคิด ทฤษฎี และผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
การศึกษางานวิจยัและวรรณกรรมทั้งในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งในกระบวนการด าเนินธุรกิจพฒันา  

อสังหาริมทรัพย ์เพ่ือใชเ้ป็นแนวทางในการศึกษาหาปัจจยัท่ีส่งผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้าง มีรายละเอียดดงัน้ี 
 

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 
อรุณ ศิริจานุสรณ์ [3] กล่าวว่าการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์คือการลงทุน เพ่ือพฒันาส่ิงปลูกสร้างลงบนท่ีดิน ในเชิงของการ

ลงทุนโดยการพฒันาโครงการแต่ละคร้ัง ผูล้งทุนจะตอ้งมีรูปแบบและประเภทของโครงการ เพื่อสนองต่อความตอ้งการของกลุ่ม
ลูกคา้เป้าหมาย จะเน้นไปท่ีประโยชน์ใชส้อย ความตอ้งการเชิงกายภาพพ้ืนฐาน ลกัษณะของรูปแบบสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม  
และการประสานองค์ประกอบของสภาพแวดลอ้มท่ีเก่ียวกบัการลงทุนเพื่อการพฒันาโครงการในแต่ละดา้นไปพร้อมๆกนั อีกทั้ง
เพื่อให้โครงการไดพ้ฒันาตามเป้าหมายท่ีก าหนดไว ้หรือความตอ้งการในเชิงธุรกิจ โดยรูปแบบและลกัษณะเฉพาะของทาวน์โฮมมี
ลกัษณะเป็นบ้านหลายๆหลงัติดกันเป็นแถว ท่ีดินแต่ละแปลงมีความกวา้งไม่ต ่ากว่า 4.00 เมตร มีเน้ือท่ีไม่ต ่ากว่า 16 ตารางวา
ดา้นหน้าและดา้นหลงัท่ีห่างจากเขตท่ีดินไม่ต ่ากว่า 2 เมตร โดยมีจ านวนชั้นตั้งแต่ 1 ชั้น ถึง 4 ชั้น และมีรูปแบบเทคโนโลยีของการ
ก่อสร้าง เป็นโครงสร้างทัว่ไป ผนงัรับแรง และ ช้ินส่วนโครงสร้างส าเร็จ 

 
2.2 ทฤษฎีแนวคิดเกี่ยวกับต้นทุนการก่อสร้าง 

ภสัพร ตั้งใจกตญัญ [4] อธิบายว่าตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์แบ่งเป็น ตน้ทุนทางตรงและตน้ทุนทางออ้มในการพฒันา
อสังหาริมทรัพยใ์ห้อยูใ่นสถานท่ี และสภาพพร้อมขาย โดยตน้ทุนทางตรง คือ ตน้ทุนท่ีระบุไดเ้ฉพาะเจาะจงส าหรับอสังหาริมทรัพย์
หน่วยใดหน่วยหน่ึง และสามารถน ามารวมเป็นตน้ทุนอสังหาริมทรัพยข์องหน่วยท่ีขายได ้เช่น ค่าซ้ือท่ีดิน สิทธิการเช่าและค่าใชจ้่าย
เพ่ือให้ไดม้าซ่ึงท่ีดินหรือสิทธิการเช่า ค่าพฒันาหรือถมท่ีดิน ค่าก่อสร้างส่ิงปลูกสร้าง ค่าออกแบบ ค่าควบคุมโครงการ ค่านายหนา้
ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ  เป็นต้น และต้นทุนทางอ้อม (Indirect Project Cost) คือต้นทุนท่ีเก่ียวข้องกับ
อสังหาริมทรัพยห์ลายหน่วย เช่น ตน้ทุนการกูย้ืมของสินทรัพยท่ี์เขา้เง่ือนไขท่ีสามารถบนัทึกรวมเป็นตน้ทุนของสินทรัพยไ์ด ้ค่า
ก่อสร้างระบบสาธารณูปโภค ค่าท า ถนน ไฟฟ้าประปาท่อระบายน ้า ค่าก่อสร้างส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น สวนสาธารณะ สโมสร 
ท่ีจอดรถ เป็นตน้ 

Wilkinson, S. and Reed, R. [5] อธิบายว่าการเลือกซ้ือท่ีดิน แบ่งเป็น 2 แนวทางคือการใช้ท่ีดินท่ีมีอยู่เดิมหรือซ้ือท่ีดินเม่ือ
ตอ้งการพฒันาโครงการ ผูพ้ฒันาโครงการเลือกระหว่างการใชน้ายหน้าซ้ือขายท่ีดินกบัการเลือกซ้ือท่ีดินโดยผูพ้ฒันาโครงการเอง 
การตัดสินใจขึ้นอยู่กับความถนัดและช่องทางการได้มาของท่ีดินนั้นๆ โดยการตัดสินใจซ้ือท่ีดินจะมีการพิจารณาด้านต่างๆ
ประกอบดว้ยการตรวจสอบดา้นกฎหมาย การตรวจสอบดา้นกายภาพ การตรวจสอบดา้นการเงินและการตรวจสอบกระแสเงินสด 
ส่วนการออกแบบ เป็นหน่ึงในกระบวนการส าคญัในการวางรูปแบบของโครงการเพ่ือเป็นขอ้มูลแก่ทีมผูพ้ฒันาและผูท่ี้มีส่วน
เก่ียวขอ้งกบัโครงการสามารถพิจารณาขอบเขตปัญหาท่ีไดรั้บมาจากขั้นตอนการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการด าเนินโครงการ หรือ
ขั้นตอนของการเลือกซ้ือท่ีดิน จากนั้นจะน ามาประเมินรูปแบบหรือชุดขอ้มูลวิเคราะหท่ี์ดีท่ีสุด ก่อนตดัสินใจด าเนินการโครงการบน
ท่ีดินแปลงดงักล่าวอยา่งเหมาะสม เพ่ือน ามาพฒันาแบบในขั้นแบบรายละเอียดของโครงการต่อไป  
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2.3 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
ชาริณี ทิพยส์ถานสมบติั [6] พบว่า ตน้ทุนโครงการ มีองคป์ระกอบหลกัท่ีส่งผลต่อตน้ทุนทางตรงของโครงการประกอบดว้ย

ค่าเฉล่ียค่าใชจ้่ายต่อรายไดร้วมโครงการของก าไรขั้นตน้ รองลงมาคือ ค่าก่อสร้างอาคาร และค่าท่ีดิน และปัจจยัท่ีส่งผลต่อตน้ทุน
การขาย ประกอบดว้ย จ านวนชั้น ค่าท่ีดิน พ้ืนท่ีใชส้อยของโครงการ ค่าก าไรขั้นตน้ และค่าโสหุ้ย 

ภศัราวรรณ กุลจนัทร์ [7] พบว่า ตน้ทุนท่ีมีผลต่อราคาขายของบา้นเด่ียว คือตน้ทุนค่าก่อสร้างและพ้ืนท่ีใชส้อย หากตน้ทุนค่า
ก่อสร้างเพ่ิมขึ้นจะแปรผนัตรงกบัราคาขายบา้นเด่ียว และหากตน้ทุนพ้ืนท่ีใชส้อยเพ่ิมขึ้นจะมีผลท าให้ราคาขายบา้นเด่ียวเพ่ิมขึ้น  

สุภสัณห์ พินิจปรีชา [8] พบว่า ตน้ทุนในการพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์บ่งออกเป็น 3 กลุ่มหลกั คือ ค่าท่ีดิน ค่าก่อสร้าง ค่าใชจ้่าย
ในการด าเนินการโครงการ การพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยห์ลายแห่งพบว่า งานเปล่ียนแปลงท าให้งบประมาณการก่อสร้างเกิน
กว่าท่ีก าหนดเป็นสาเหตุให้กระทบต่อก าไรของบริษทั ปัจจยัหลกัท่ีก่อให้เกิดงานเปล่ียนแปลงท่ีจะท าให้เกิดผลกระทบต่อตน้ทุนใน
การก่อสร้างคอนโดมิเนียมประเภทอาคารสูง ปัจจยัหลกัท่ีท าใหเ้กิดมูลค่างานเปล่ียนแปลงมากท่ีสุด คือ ดา้นความครบถว้นของแบบ 
ดา้นวสัดุจดัซ้ือเอง และดา้นการบริหารงานโครงการก่อสร้าง  

เชาวลิต พยนตเ์ลิศ [9] ศึกษาค่าก่อสร้างสาธารณูปโภค และปัจจยัทางดา้นกายภาพของโครงการท่ีมีอิทธิพลต่อตน้ทุนค่าพฒันา
โครงการบา้นเด่ียว เพื่อหาสัดส่วนค่าก่อสร้างสาธารณูปโภคในแต่ละโครงการ ซ่ึงเป็นองค์ประกอบหลกัของตน้ทุนค่าพฒันา
โครงการของผูป้ระกอบการ และวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ของปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อตน้ทุนค่าพฒันาโครงการ พบว่าหากราคาขาย
เพ่ิมขึ้นจะส่งผลกบัตน้ทุนค่าพฒันาโครงการท่ีเพ่ิมขึ้น และพ้ืนท่ีขายเพ่ิมขึ้นก็จะส่งผลต่อตน้ทุนค่าพฒันาโครงการท่ีลดลง 

ตฤษนนัท์ บุญมัง่ [10] ศึกษาเปรียบเทียบตน้ทุนและเวลาระหว่างวิธีการใชช้ิ้นส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปกบัวิธีหล่อในท่ีชนิดใช้
แบบผนงัหล่อส าเร็จในการก่อสร้างบา้นพกัอาศยัประเภททาวน์โฮมดว้ยระบบผนงัรับน ้ าหนกั อาคารกรณีศึกษาเป็นอาคารพกัอาศยั 
2 ชั้น การวิจยัพบว่าการก่อสร้างทั้งสองระบบมีประสิทธิภาพสูงในดา้นการวางแผนและการจดัการวสัดุในการก่อสร้าง โดยวิธีหล่อ
ในท่ีชนิดใช้แบบหล่อผนังส าเร็จมีต้นทุนค่าก่อสร้างต่อตารางเมตรต ่ากว่าและมีระยะเวลาการก่อสร้างท่ีเร็วกว่าวิธีใช้ช้ินส่วน
ส าเร็จรูป 

ศุภณัฐ วฒันสินศกัด์ิ [11] เปรียบเทียบขอ้ดีขอ้เสียของการก่อสร้างทั้งแบบดั้งเดิม และ แบบหล่อประกอบ โดยพบว่าดา้น
ตน้ทุนถา้มีการก่อสร้างบา้นดว้ยปริมาณมาก ระบบการก่อสร้างแบบหล่อประกอบนั้นจะมีตน้ทุนท่ีต ่ากว่า เน่ืองจากเม่ือท าการ
ก่อสร้างบา้นแบบหล่อประกอบนั้นตอ้งใชเ้คร่ืองมือเคร่ืองจกัรหนกัท่ีมีราคาสูง ถา้ก่อสร้างบา้นในปริมาณน้อยก็จะไม่คุม้ทุนกบัค่า
เคร่ืองจกัรท่ีลงไป ส่วนดา้นระยะเวลา บา้นท่ีก่อสร้างแบบหล่อประกอบจะสามารถลดระยะเวลาการก่อสร้างไดเ้ป็นอย่างมาก 
เน่ืองจากใชเ้คร่ืองมือเคร่ืองจกัรเขา้มาช่วย ท าให้สามารถสร้างไดเ้ร็วกว่าแรงงานคนสร้าง สามารถช่วยลดระยะเวลาโครงการลงได้  
เป็นผลให้สามารถท่ีจะท าโครงการไดห้ลายโครงการมากขึ้น 

ภาณุพงศ์ ธนูถนัด [12] ศึกษาการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทน รวมไปถึงน าเสนอขอ้ดีและขอ้เสียของรูปแบบในการ
ก่อสร้าง 2 รูปแบบ คือ ผนงัแบบหล่อในท่ีกบัการก่อสร้างแบบโครงสร้างทัว่ไปพร้อมผนงัก่ออิฐฉาบปูน ซ่ึงขอ้มูลโดยรวมผูวิ้จยัได้
ผลเปรียบเทียบในดา้นตน้ทุนค่าก่อสร้าง ซ่ึงสรุปไดว่้าผลตอบแทนจากรูปแบบผนงัภายในแบบหล่อในท่ีมีความคุม้ค่ามากกว่าทั้งใน
ดา้นของตน้ทุนค่าแรงงานก่อสร้างท่ีจะลดจ านวนคนในการท างานและตน้ทุนดา้นระยะเวลาก่อสร้างท่ีรวดเร็วมากกว่า แต่โดยรวม
ยงัตอ้งมีการพฒันารูปแบบการท างาน เพ่ือจะสามารถเขา้มาทดแทนหรือแกปั้ญหาอุปสรรคในการก่อสร้างเพ่ือให้เกิดผลตอบแทน
สูงสุดแก่แวดวงอุตสาหกรรมการก่อสร้าง 

Abdullahi, A. [13] ท าการวิจัยโดยใช้ทฤษฎีถดถอยพหุนามในการประมาณราคาบ้านในทางตอนเหนือของเมืองคาดูน่า 
ประเทศไนจีเรีย โดยสองปัจจยัพ้ืนฐานของราคาบา้นท่ีน ามาวิเคราะห์ คือ คุณลกัษณะโครงสร้างและท่ีตั้งของทรัพยสิ์น โดยใช้
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ตวัอยา่งบา้นจ านวน 106 หลงั จากขอ้มูลซ่ึงถูกบนัทึกไวร้ะหว่างปี 2011 ถึง 2015 ทฤษฎีถดถอยพหุนามถูกน ามาใชวิ้เคราะห์ตวัแปร
และคุณลกัษณะท่ีตั้งท่ีมีนยัส าคญัทางสถิติ พบว่า ตวัแปรซ่ึงประกอบดว้ย ปีท่ีด าเนินธุรกรรม ประเภทของบา้น ความพร้อมของสระ
ว่ายน ้า ความพร้อมของการรักษาความปลอดภยั รูปแบบประตู และท่ีตั้งของสถานท่ีมีความส าคญัในการก าหนดราคาบา้น 

Petruseva, S. [14] ระบุว่าเอกสารส าคญัในการท าสัญญาของแต่ละโครงการก่อสร้างมีค่าใชจ้่ายเป็นองคป์ระกอบส าคญั ดงันั้น
ความถูกต้องของการคาดการณ์ตน้ทุนการก่อสร้างอาจมีผลกระทบต่อการด าเนินโครงการและการด าเนินธุรกิจ ข้อมูลท่ีผูวิ้จยั
รวบรวมและน ามาใช้ในการวิเคราะห์ จากโครงการประกอบดว้ย ขอ้มูลราคาตามสัญญา ระยะเวลาก่อสร้างตามสัญญา ราคาค่า
ก่อสร้างจริง ระยะเวลาจริงในการก่อสร้าง และสาเหตุท่ีส่งผลให้โครงการไม่เป็นไปตามระยะเวลาการก่อสร้างตามสัญญา  

จากการศึกษาแนวคิดและงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งพบว่า มีปัจจยัท่ีส าคญัและส่งผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้างของโครงการประกอบดว้ย 
ค่าท่ีดิน ค่าออกแบบ ค่าก่อสร้าง จ านวนชั้น พ้ืนท่ีใชส้อย ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ีลว้นเป็นปัจจยัท่ีส าคญัท่ีส่งผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้างของ
โครงการ อีกทั้งการวิจยัคร้ังน้ีจะมีการน ามาปัจจยัท่ีไดศึ้กษาคือปัจจยัทางดา้นสัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อพ้ืนท่ีโครงการ ปัจจยัทางดา้นการ
บริหารโครงการ ปัจจยัทางดา้นทีมออกแบบ และปัจจยัทางดา้นของรูปแบบการก่อสร้าง มาท าการศึกษาผลท่ีมีต่อตน้ทุนค่าก่อสร้าง
ของโครงการอสังหาริมทรัพยต์่อไป ผูวิ้จยัจึงไดน้ าปัจจยัดงักล่าวไปเป็นแนวทางในการก าหนดขอ้ค าถามท่ีใชใ้นการสัมภาษณ์ความ
คิดเห็นของผูเ้ช่ียวชาญเก่ียวกบัปัจจยัท่ีคาดว่าจะส่งผลกระทบต่อตน้ทุนค่าก่อสร้างของโครงการเพ่ิมเติมต่อไป 

 
3. วิธีการด าเนินงานวิจัย   
3.1 การรวบรวมข้อมูล 

ขอ้มูลท่ีใชใ้นงานวิจยัน้ีแบ่งออกเป็น 2 ชนิด โดยแบ่งตามแหล่งท่ีมาของขอ้มูลประกอบดว้ยขอ้มูลทางดา้นตน้ทุน และขอ้มูล
ของลกัษณะโครงการซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 

 
3.1.1 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data )  

ขอ้มูลน้ีผูวิ้จยัเก็บรวบรวมขอ้มูลโครงการทาวน์โฮม ของบริษทัอสังหาริมทรัพย ์โดยชุดขอ้มูลท่ีใช ้น ามาจากชุดขอ้มูลของการ
ประเมินความเป็นไปไดข้องการพฒันาโครงการ ประกอบดว้ย ค่าท่ีดิน ค่าออกแบบ สัดส่วนพ้ืนท่ีขาย พ้ืนท่ีใช้สอย  จ านวนชั้น 
จ านวนหลงั โดยมีองคป์ระกอบการเลือกกลุ่มตวัอยา่งจากสถานท่ีตั้ง และประเภทรูปแบบการก่อสร้าง 

 
3.1.2 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  

ขอ้มูลน้ีผูวิ้จยัท าการเก็บรวบรวมขอ้มูล โดยการสัมภาษณ์ ซ่ึงประกอบดว้ย ทีมออกแบบ รูปแบบก่อสร้าง และทีมบริหาร
โครงการท่ีส่งผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้างจากผูเ้ช่ียวชาญและความคิดเห็นของผูใ้ห้สัมภาษณ์  

 
3.1.3 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  

1)โครงการท่ีใช้ในการศึกษา เป็นโครงการท่ีก่อสร้างแลว้เสร็จ ในช่วงปี พ.ศ. 2560-2563 รวมทั้งส้ิน 100 โครงการซ่ึงเป็น
จ านวนของโครงการทาวน์โฮมท่ีพฒันาในช่วงระยะเวลาดงักล่าว และเป็นจ านวนประชากรท่ีมีตน้ทุนค่าพฒันาโครงการเฉล่ียท่ี
ใกลเ้คียงกนั 
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2) ผูใ้ห้สัมภาษณ์ เป็นระดบัผูบ้ริหารโครงการ มีความเช่ียวชาญและประสบการณ์ในการบริหารโครงการประเภทบา้นทาวน์
โฮมไม่น้อยกว่า 5 ปี รวมทั้งส้ิน 5 ท่านซ่ึงพบว่าปัจจยัทีมออกแบบ รูปแบบก่อสร้าง และทีมบริหารโครงการ ส่งผลต่อตน้ทุนค่า
ก่อสร้างโครงการ 

 
3.2 การวิเคราะห์ข้อมูล 

การวิเคราะห์ขอ้มูลไดมี้การก าหนดตวัแปรตน้และตัวแปรตาม ตามกรอบแนวคิดงานวิจยั ดงัรูปท่ี 2 โดยตน้ทุนค่าก่อสร้าง
โครงการทาวน์โฮมมีความสัมพนัธ์กบัค่าท่ีดิน มาจากแนวคิดตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ของ ภสัพร ตั้งใจกตญัญ [4] ค่า
ออกแบบ มาจากงานวิจยัของสุภสัณห์ พินิจปรีชา [8] สัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อพ้ืนท่ีดินโครงการ มาจากงานวิจยัของเชาวลิต พยนตเ์ลิศ 
[9] พ้ืนท่ีใชส้อย มาจากงานวิจยัของภศัราวรรณ กุลจนัทร์ [7] จ านวนชั้นและจ านวนหลงั มาจากงานวิจยัของชาริณี ทิพยส์ถานสมบติั 
[6] ตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮมมีความสัมพนัธ์กบั ทีมออกแบบบา้นทาวน์โฮม (ประกอบดว้ย ทีมออกแบบทีมท่ี 1 , 2 , 3 
และ 4) มาจากแนวคิดเก่ียวกับการพฒันาอสังหาริมทรัพยข์อง  Wilkinson, S. and Reed, R. [5] รูปแบบก่อสร้าง (ประกอบดว้ย 
รูปแบบท่ี 1 การก่อสร้างแบบช้ินส่วนส าเร็จจากโรงงาน รูปแบบท่ี 2 การก่อสร้างแบบอุโมงค ์รูปแบบท่ี 3การก่อสร้างแบบก่ออิฐ) 
มาจากงานวิจยัของ ตฤษนนัท ์บุญมัง่ [10] ศุภณัฐ วฒันสินศกัด์ิ [11] ภาณุพงศ ์ธนูถนดั [12] และทีมบริหารโครงการบา้นทาวน์โฮม 
(ประกอบดว้ย ทีมบริหารทีมท่ี 1, 2, 3 และ 4) มาจากงานวิจยัของสุภสัณห์ พินิจปรีชา [8] 

 

 
 

รูปท่ี 2     กรอบแนวคิดงานวิจยั 

ตวัแปรอสิระ (Independent Variable)

ตวัแปรด้านต้นทุน

1. ค่าท่ีดิน (บาท/ตร.ม.ท่ีดินโครงการ)

2. ค่าออกแบบ (บาท/ตร.ม.พ้ืนท่ีใชส้อยทั้ง
โครงการ)

ตวัแปรด้านลกัษณะของโครงการทาวน์โฮม

1. สดัส่วนพ้ืนท่ีขาย (ร้อยละ)

2. พ้ืนท่ีใชส้อย (ตร.ม. ทั้งโครงการ)

3. จ านวนชั้นของบา้นทาวน์โฮม (ชั้น)

4. จ านวนหลงั (หลงั)

5. ทีมออกแบบ 

6. รูปแบบก่อสร้าง 

7. ทีมบริหารโครงการ

ตวัแปรตาม (Dependent Variable)

ตน้ทุนค่าก่อสร้าง 

(บาท/ตร.ม. พืน้ท่ีใชส้อยทัง้โครงการ)
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3.3 สมมติฐานงานวิจัย 
งานวิจยัน้ีตอ้งการทราบถึงปัจจยัท่ีส่งผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการบา้นทาวน์โฮม โดยมีตวัแปรอิสระ และตวัแปรตาม ดงั

รูปท่ี 2 โดยการวิเคราะห์ไดก้ าหนดระดบัความเช่ือมัน่ท่ี 95% หรือก าหนดค่านัยส าคญัทางสถิติ (α) ท่ีระดบั 0.05 โดยพิจารณา
เง่ือนไขการยอมรับสมมติฐาน คือ ปัจจยัหลกั ค่าท่ีดิน ค่าออกแบบ สัดส่วนพ้ืนท่ีขาย พ้ืนท่ีใช้สอย จ านวนชั้น จ านวนหลงั  ทีม
ออกแบบ รูปแบบก่อสร้าง และทีมบริหารโครงการ ปัจจยัใดปัจจยัหน่ึงส่งผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการประเภทบา้นทาวน์โฮม 

จากนั้นน าปัจจัยหลกัท่ีมีผลต่อต้นทุนค่าก่อสร้างมาวิเคราะห์ เพื่อหาปัจจัยท่ีส่งผลต่อต้นทุนของโครงการ โดยการเข้าสู่
กระบวนการวิเคราะห์ขอ้มูลทางสถิติเพื่อหาความสัมพนัธ์ของตวัแปร,กลัยา วานิชยบ์ญัชา [15] โดยมีกระบวนการดงัน้ี 

1) วิเคราะห์อตัราส่วนขอ้มูลท่ีก าหนดตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการโดยใชห้ลกัการของสถิติ คือ ค่าเฉล่ีย  
2) วิเคราะห์ขอ้มูลทางสถิติ สัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของเพียร์สัน (Pearson’s Correlation Coefficient) เพื่อหาค่าความสัมพนัธ์

ของตวัแปรเชิงปริมาณตวัแปร X และ Y ว่ามีความสัมพนัธ์กนัมากหรือนอ้ยเพียงใด 
3) วิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติ การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ในการวิเคราะห์

ความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ X จ านวน 9 ตวัแปร เพื่อใชอ้ธิบายผลของตวัแปรตาม Y 
4) การตรวจสอบความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ ดว้ยวิธี Variance Inflation Factor: VIF 
 

4. การวิเคราะห์ผลการวิจัย 
ผลการวิจยัเพื่อหาปัจจยัท่ีมีผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้างของโครงการอสังหาริมทรัพย ์กรณีศึกษาโครงการทาวน์โฮม สามารถ

แสดงผลการศึกษาไดด้งัต่อไปน้ี 
 

4.1 การวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยอัตราส่วนของปัจจัยท่ีมีผลต่อการก าหนดต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮม 
การวิเคราะห์ค่าเฉล่ียอตัราส่วนของปัจจยัท่ีมีผลต่อการก าหนดตน้ทุนค่าก่อสร้าง โดยแยกตามจ านวนชั้นของแบบบา้น ผลการ

วิเคราะห์พบว่า ค่าเฉล่ียตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการ ค่าเฉล่ียตน้ทุนค่าก่อสร้างบา้น ค่าเฉล่ียตน้ทุนค่าก่อสร้างสาธารณูปโภค ค่าเฉล่ีย
ค่าท่ีดิน ค่าเฉล่ียค่าออกแบบ ค่าเฉล่ียพ้ืนท่ีใชส้อยต่อหลงั และค่าเฉล่ียสัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อพ้ืนท่ีดินโครงการ มีค่าเพ่ิมขึ้นแปรผนัตาม
จ านวนชั้นของแบบบา้น ส่วนค่าเฉล่ียพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้นต่อโครงการ และค่าเฉล่ียจ านวนหลงัต่อโครงการมีค่าลดลงแปรผกผนั
กบัจ านวนชั้นของแบบบา้น โดยมีรายละเอียดดงัตารางท่ี 1 
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ตารางท่ี 1     ค่าเฉล่ียอตัราส่วนของปัจจยัท่ีมีผลต่อการก าหนดตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการ 
ค่าเฉลี่ยอัตราส่วน
ของปัจจัยท่ีมีผลต่อ
การก าหนดต้นทุนค่า
ก่อสร้างโครงการ 

หน่วย แบบบ้าน 2 ช้ัน แบบบ้าน 3 ช้ัน แบบบ้าน 4 ช้ัน 
ลักษณะการ
แปรผัน 

ค่าเฉล่ียตน้ทุนค่า
ก่อสร้างโครงการ 

บาท/ตร.ม. พ้ืนท่ีใช้
สอยภายในบา้นทั้ง

โครงการ 
13,903.27 21,144.02 23,667.29 แปรผนัตาม 

ค่าเฉล่ียตน้ทุนค่า
ก่อสร้างบา้น 

บาท/ตร.ม. พ้ืนท่ีใช้
สอยภายในบา้นทั้ง

โครงการ 
9,016.87 13,530.43 14,612.43 แปรผนัตาม 

ค่าเฉล่ียตน้ทุนค่า
ก่อสร้าง

สาธารณูปโภค 

บาท/ตร.ม. พ้ืนท่ีใช้
สอยภายในบา้นทั้ง

โครงการ 
4,886.40 7,613.59 9,054.86 แปรผนัตาม 

ค่าเฉล่ียค่าท่ีดิน 
บาท/ตร.ม. 

ท่ีดินทั้งโครงการ 
4,762.25 8,282.32 16,737.89 แปรผนัตาม 

ค่าเฉล่ียค่าออกแบบ 
บาท/ตร.ม. พ้ืนท่ีใช้
สอยภายในบา้นทั้ง

โครงการ 
99.84 145.68 365.97 แปรผนัตาม 

ค่าเฉล่ียพ้ืนท่ีใชส้อย
ภายในบา้น 
ต่อหลงั 

ตร.ม. 88.70 114.38 235.85 แปรผนัตาม 

ค่าเฉล่ียพ้ืนท่ีใชส้อย
ภายในบา้น 
ต่อโครงการ 

ตร.ม. 26,708.26 24,431.08 12,552.22 แปรผกผนั 

ค่าเฉล่ียจ านวนหลงั  
ต่อโครงการ 

หลงั 301.12 213.59 53.22 แปรผกผนั 

ค่าเฉล่ียสัดส่วนพ้ืนท่ี
ขายต่อพ้ืนท่ีดิน

โครงการ 
% 55.60 56.87 60.44 แปรผนัตาม 

 
4.2 การวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผลต่อต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮม  

การเก็บขอ้มูลและสัมภาษณ์ผูเ้ช่ียวชาญท่ีเก่ียวขอ้ง น าไปสู่การตั้งสมมติฐานในแต่ละปัจจยั เม่ือตั้งสมมติฐานแลว้ผูวิ้จยัไดใ้ช้
สถิติ Pearson’s Correlation ทดสอบเพื่อท่ีจะไดท้ราบว่าตวัแปรอิสระมีความสัมพนัธ์กนัหรือไม่ จากนั้นท าการวิเคราะห์ดว้ยสมการ
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ถดถอยพหุคูณ เน่ืองจากมีตวัแปรอิสระ X จ านวน 2 ตวัแปรขึ้นไป โดยคดัเลือกจากค่าทางสถิติ [15] จากรูปแบบสมการท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิ การตดัสินใจ (R)2 สูงสุด ไดผ้ลดงัน้ี  

ผลการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์จากการเลือกตวัแปรอิสระเขา้สมการจ านวน 5 ตวัแปร ใน Model ท่ี 5 โดยท่ีตวั
แปรอิสระทั้ง 5 ตวัแปรมีความสอดคลอ้งกบัสมมติฐานงานวิจยั ในการวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ปัจจยัท่ีมีผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้าง
โครงการ เน่ืองจาก Model summary ใน Model ท่ี 5 มีค่าสัมประสิทธ์ิ (Correlation Coefficient ; r ) เขา้ใกล ้1 มากท่ีสุด มีค่า R แสดง
ความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปรอิสระกบัตวัแปรตามอยู่ท่ี 0.843 ค่าสัมประสิทธ์ิการตดัสินใจ (R)2 ซ่ึงแสดงถึงอิทธิพลของตวัแปร
อิสระ (X) ท่ีมีต่อตวัแปรตาม (Y) อยูท่ี่ 71.1 %  
 
ตารางท่ี 2     การทดสอบความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระแต่ละตวัท่ีมีผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้าง 

Coefficientsa 

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients T Sig. 

Collinearity Statistics 

B Std. Error Beta Tolerance VIF 

5 

(Constant) 13,875.231 3,375.549  4.111 0.000   
จ านวนชั้น(ชั้น) 4,688.316 563.707 0.563 8.317 0.000 0.671 1.490 
รูปแบบการก่อสร้าง 
รูปแบบที่ 1 (การก่อสร้าง
แบบช้ินส่วนส าเร็จจาก
โรงงาน) 

2,792.835 614.901 0.254 4.542 0.000 0.985 1.016 

ค่าออกแบบ (บาท/ตร.ม.
พ้ืนท่ีใชส้อยทั้งโครงการ) 

25.705 3.852 0.538 6.674 0.000 0.474 2.110 

สัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อพ้ืนท่ี
โครงการ (ร้อยละ) 

-27,083.989 5,749.398 -0.295 -4.711 0.000 0.783 1.277 

พ้ืนท่ีใชส้อย 
(ตร.ม.) 

0.092 0.029 0.209 3.170 0.002 0.711 1.407 

a. Dependent Variable: ตน้ทุนค่าก่อสร้าง (บาท/ตร.ม. พ้ืนท่ีใชส้อยทั้งโครงการ) 
 

จากตารางท่ี 2 พบว่าค่า Tolerance ท่ีค่านอ้ยท่ีสุดคือ 0.474 ซ่ึงไม่ต ่ากว่า 0.10 และค่า VIF ท่ีมีค่ามากท่ีสุดคือ 2.110 ซ่ึงนอ้ยกว่า 
10 แสดงว่าตวัแปรอิสระ (X) ไม่มีความสัมพนัธ์กนัหรือไม่เกิด Multicollinearity จึงสามารถใช้การวิเคราะห์สถิติด้วย Multiple 
linear Regressions ได ้โดยค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย Coefficient (B) เป็นค่าสัมประสิทธ์การถดถอยของตวัแปรอิสระ (X) ซ่ึงเป็น
ค่าคงท่ีเพื่อน ามาใชใ้นการสร้างสมการพยากรณ์แต่ละตวัโดยวิธี Stepwise เม่ือพิจารณาตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการ พบว่ามีนยัส าคญั 
P-Value (Sig.) ท่ีน้อยกว่าหรือเท่ากับ 0.05 ซ่ึงมีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 และจากการตรวจสอบความสัมพนัธ์เชิงเส้น ค่า
คลาดเคล่ือนมาตรฐานมีแนวโน้มเป็นเส้นตรง( Normal probability plot)  แสดงว่าปัจจยัท่ีน ามาท าการทดสอบนั้นมีการแจกแจง
แบบปกติ [15] ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ถึงปัจจัยท่ีมีผลต่อต้นทุนค่าก่อสร้างของโครงการ และเม่ือพิจารณาจากค่า Unstandardized 
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Coefficients (B) พบว่าตวัแปรอิสระทั้ง 5 ตวัแปรไดแ้ก่ ปัจจยัจ านวนชั้น(Floor) ปัจจยัดา้นรูปแบบการก่อสร้างรูปแบบท่ี 1 การ
ก่อสร้างแบบช้ินส่วนส าเร็จจากโรงงาน (Construction type 1) ปัจจยัดา้นค่าออกแบบ (Design cost) ปัจจยัดา้นสัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อ
พ้ืนท่ีโครงการ (Sales area proportion) และปัจจยัดา้นพ้ืนท่ีใช้สอย (Usable area) มีค่า P-Value (Sig.) ท่ี 0.000 0.000 0.000 0.000 
0.002 ตามล าดบั ซ่ึงน้อยกว่าระดบันัยส าคญัทางสถิติท่ี 0.05  และพิจารณาจากค่า Standardized Coefficients (Beta) พบว่า ปัจจยั
จ านวนชั้น (Floor) ส่งผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้างมากท่ีสุด มีค่าเท่ากบั 0.563 รองลงมาคือ ปัจจยัดา้นค่าออกแบบ (Design cost) มีค่า
เท่ากบั 0.538 ปัจจยัดา้นรูปแบบการก่อสร้างรูปแบบท่ี 1  (Construction type 1) มีค่าเท่ากบั 0.254 ปัจจยัดา้นพ้ืนท่ีใชส้อย (Usable 
area) มีค่าเท่ากบั 0.209 และปัจจยัดา้นสัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อพ้ืนท่ีโครงการ (Sales area proportion) มีค่าเท่ากบั -0.295 จากปัจจยัทั้ง 5 
ปัจจัย มีความสัมพนัธ์กันอย่างมีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ดังนั้นสามารถสรุปความสัมพนัธ์ของต้นทุนค่าก่อสร้างของ
โครงการจะไดส้มการถดถอยพหุคูณดงัน้ี 
ตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการ =13,875.231 + 4,688.316 (จ านวนชั้น) + 2,792.835 (รูปแบบการก่อสร้างรูปแบบท่ี 1) +25.705 (ค่า
ออกแบบ) -27,083.989 (สัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อพ้ืนท่ีโครงการ) +0.092 (พ้ืนท่ีใชส้อย)  
 
5. สรุปและอภิปรายผลการวิจัย 

ผลการวิจยัคร้ังน้ีมีจุดมุ่งหมายเพ่ือหาปัจจยัท่ีมีผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้างทาวน์โฮมและวิเคราะห์ผล เพ่ือน าไปสู่แนวทางการ
พฒันาโครงการทาวน์โฮมในอนาคต สรุปผลไดด้งัน้ี 
5.1 ผลการวิจัย 

การศึกษาตน้ทุนค่าก่อสร้างของโครงการอสังหาริมทรัพย ์ประเภททาวน์โฮม: กรณีศึกษา มีผลการวิจยัดงัน้ี 
1) การศึกษาปัจจยัหลกัของตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮม พบว่าปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์กบัตน้ทุนค่าก่อสร้างของ

โครงการประกอบดว้ย ค่าท่ีดิน ค่าออกแบบ สัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อพ้ืนท่ีโครงการ พ้ืนท่ีใชส้อย จ านวนชั้น จ านวนหลงั ทีมออกแบบ 
รูปแบบก่อสร้าง และทีมบริหารโครงการ  

2) การศึกษาค่าเฉล่ียอตัราส่วนของปัจจยัท่ีมีผลต่อการก าหนดรูปแบบโครงการทาวน์โฮม โดยแจกแจงค่าเฉล่ียแยกตามจ านวน
ชั้นของแบบบา้น พบว่าอตัราส่วนค่าก่อสร้าง ค่าท่ีดิน ค่าออกแบบ พ้ืนท่ีใช้สอยภายในบา้นต่อหลงั และสัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อพ้ืน
ท่ีดินโครงการ จะแปรผนัตามจ านวนชั้นของแบบบา้น ในขณะท่ีพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้นต่อโครงการ และจ านวนหลงัของโครงการ 
จะแปรผกผนัตามจ านวนชั้นของแบบบา้น  

3) จากการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้างของโครงการ ซ่ึงแสดงให้เห็นว่า ปัจจยัทางดา้นจ านวนชั้น ปัจจยัทางดา้น
รูปแบบการก่อสร้าง ปัจจยัทางดา้นค่าออกแบบ ปัจจยัทางดา้นสัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อพ้ืนท่ีดินโครงการ และปัจจยัทางดา้นพ้ืนท่ีใชส้อย 
มีผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮมอย่างมีนยัส าคญั โดยท่ีตวัแปรจ านวนชั้น รูปแบบการก่อสร้างแบบช้ินส่วนส าเร็จจาก
โรงงาน ค่าออกแบบและพ้ืนท่ีใช้สอย มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกัน ในขณะท่ี สัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อพ้ืนท่ีโครงการ มี
ความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกันข้าม โดยตัวแปรท่ีส่งผลต่อต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮมสูงสุดได้แก่  จ านวนชั้น ค่า
ออกแบบ สัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อพ้ืนท่ีโครงการ รูปแบบการก่อสร้าง (รูปแบบท่ี 1 การก่อสร้างแบบช้ินส่วนส าเร็จจากโรงงาน) และ 
พ้ืนท่ีใชส้อย ตามล าดบั 
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5.2 อภิปรายผล 
การวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ของปัจจยัท่ีมีผลต่อตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮม สามารถอภิปรายผลไดด้งัน้ี 

1) ปัจจยัจ านวนชั้น มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮม เพราะจ านวนชั้นท่ีสูงตอ้งมี
ค่าใชจ้่ายในการท างานก่อสร้างท่ีเพ่ิมจากระดบัพ้ืนราบของโครงการ  เช่นค่าเครน ค่าตั้งนัง่ร้าน รวมถึงงานโครงสร้างท่ีจะตอ้งใช้
วสัดุเสริมก าลงัมากขึ้น ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ ชาริณี ทิพยส์ถานสมบติั [6] ท่ีพบว่า ค่าก่อสร้างอาคาร ค่าท่ีดิน จ านวนชั้น 
จ านวนหลงั ลว้นเป็นองคป์ระกอบของปัจจยัหลกัท่ีจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อตน้ทุนโครงการ 

2) ปัจจยัค่าออกแบบส่งผลกบัตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮม โดยโครงการท่ีก าหนดกลุ่มเป้าหมายของลูกคา้ในระดบั
รายไดสู้งจะตอ้งมีการออกแบบบา้นให้มีรายละเอียดมากขึ้นและสอดคลอ้งกบัภาพลกัษณ์ของโครงการ ท าให้ตน้ทุนโครงการใน
ดา้นค่าออกแบบเพ่ิมขึ้นดว้ย ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ  สุภสัณห์ พินิจปรีชา [8] ท่ีพบว่าความครบถว้นของแบบมีผลต่อตน้ทุน
ของโครงการอสังหาริมทรัพย ์

3) ปัจจยัทางดา้นรูปแบบการก่อสร้างของรูปแบบ 1 ซ่ึงเป็นรูปแบบการก่อสร้างบา้นช้ินส่วนส าเร็จ มีความสัมพนัธ์ในทิศทาง
เดียวกนักบัตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮม เพราะกระบวนการผลิตช้ินส่วนส าเร็จจากโรงงาน ตอ้งมีการเตรียมงานท่ีรอบคอบ 
และครอบคลุมทุกขั้นตอนของการก่อสร้างโดยตอ้งค านึงถึงการผลิต การขนส่ง และการติดตั้งเป็นอยา่งมาก ซ่ึงจะท าให้เวลาในการ
เตรียมงานมากขึ้นและต้องใช้เทคโนโลยีขั้นสูงกับวสัดุและแรงงานท่ีมีคุณภาพสูงในการผลิตและติดตั้งท าให้ต้นทุนค่าใช้จ่าย
โดยตรงเพ่ิมขึ้น เม่ือเทียบกบัการก่อสร้างระบบปกติ แต่ขอ้ดีคือสามารถลดระยะเวลาการก่อสร้าง ลดงานเก็บแกไ้ขหลงัการขาย อีก
ทั้งหากมีการก่อสร้างในปริมาณมากๆก็จะช่วยลดตน้ทุนในส่วนของวสัดุอุปกรณ์การหล่อช้ินส่วนส าเร็จรูปลงได ้ซ่ึงสอดคลอ้งกบั
งานวิจยัของ ศุภณัฐ วฒันสินศกัด์ิ [11] ท่ีพบว่า ถา้มีการก่อสร้างบา้นดว้ยปริมาณมาก ระบบการก่อสร้างแบบหล่อประกอบนั้นจะมี
ตน้ทุนท่ีต ่ากว่า เน่ืองจากเม่ือท าการก่อสร้างบา้นแบบหล่อประกอบนั้นตอ้งใชเ้คร่ืองมือเคร่ืองจกัรหนกัท่ีมีราคาสูง ถา้ก่อสร้างบา้น
ในปริมาณน้อยก็จะไม่คุม้ทุนกบัค่าเคร่ืองจกัรท่ีลงไป อีกทั้งบา้นท่ีก่อสร้างดว้ยแบบหล่อประกอบจะสามารถลดระยะเวลาการ
ก่อสร้างไดเ้ป็นอยา่งมาก เน่ืองจากใชเ้คร่ืองมือเคร่ืองจกัรเขา้มาช่วย ท าให้สามารถสร้างไดเ้ร็วกว่าการสร้างโดยใชแ้รงงานคน 

4) ปัจจยัพ้ืนท่ีใชส้อยมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮม ซ่ึงในการพฒันาโครงการ 
จ าเป็นตอ้งมีการเลือกรูปแบบหรือวางแนวคิดโครงการเพ่ือให้ไดพ้ื้นท่ีใชส้อย และภาพลกัษณ์ของโครงการตอบโจทยต์ามความ
ตอ้งการของลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย โดยหากพ้ืนท่ีใช้สอยมากขึ้นก็จะส่งผลโดยตรงกบัตน้ทุนค่าก่อสร้างทั้งในส่วนของต้นทุนค่า
ก่อสร้างบา้น และตน้ทุนค่าก่อสร้างสาธารณูปโภค ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ ภศัราวรรณ กุลจนัทร์ [7] ท่ีพบว่า ปัจจยัท่ีมีผลต่อ
ราคาขายของบา้นเด่ียว คือตน้ทุนค่าก่อสร้างและพ้ืนท่ีใชส้อย หากตน้ทุนค่าก่อสร้างเพ่ิมขึ้น จะแปรผนัตรงกบัราคาขายบา้นเด่ียว 
และหากพ้ืนท่ีใชส้อยเพ่ิมขึ้น จะมีผลท าให้ราคาขายบา้นเด่ียวเพ่ิมขึ้น   

5) ปัจจยัสัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อพ้ืนท่ีโครงการมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการทาวน์โฮม 
โดยหากมีการวางผงัท่ีดินให้มีพ้ืนท่ีขายไดอ้ย่างเตม็ประสิทธิภาพ รวมถึงสามารถจดัสรรพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้นไดเ้พ่ิมมากขึ้นตาม
ขนาดของพ้ืนท่ีขายจะส่งผลให้ตน้ทุนค่าก่อสร้างของโครงการลดลง เน่ืองจากสามารถลดตน้ทุนค่าก่อสร้างสาธารณูปโภคในพ้ืนท่ี
ส่วนกลาง อีกทั้งตน้ทุนค่าก่อสร้างท่ีคิดต่อพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้นก็จะลดลง ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ  เชาวลิต พยนตเ์ลิศ [9] ท่ี
พบว่า ปัจจยัทางดา้นกายภาพของโครงการมีอิทธิพลต่อตน้ทุนค่าพฒันาโครงการบา้น หากพ้ืนท่ีขายเพ่ิมขึ้นก็จะส่งผลต่อตน้ทุนค่า
พฒันาโครงการท่ีลดลง 

 

5.3 ข้อเสนอแนะจากงานวิจัย 
ผลท่ีไดจ้ากงานวิจยั สามารถน าค่าเฉล่ียอตัราส่วนของปัจจยัต่อการก าหนดตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการไปประยุกตใ์ชไ้ดใ้นตารางท่ี 3  
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ตารางท่ี 3     ค่าเฉล่ียอตัราส่วนของปัจจยัท่ีมีผลต่อการก าหนดตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการ 
ค่าเฉลี่ยอัตราส่วนของปัจจัยท่ีมีผลต่อ
การก าหนดต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการ 

การน าค่าเฉลี่ยอัตราส่วนไปประยุกต์ใช้ในการพฒันาโครงการ 

ค่าเฉล่ียค่าก่อสร้างโครงการ  
(บาท/ตร.ม. พ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้นทั้ง

โครงการ) 

ค่าเฉล่ียค่าก่อสร้างโครงการ แปรผนัตามจ านวนชั้นของแบบบ้าน ในส่วนของค่า
ก่อสร้างโครงการจะประกอบดว้ยค่าก่อสร้างบา้น และค่าสาธารณูปโภค ซ่ึงการพฒันา
โครงการท่ีมีราคาท่ีดินสูงมากขึ้น การเลือกใชแ้บบบา้นท่ีมีจ านวนชั้นเพ่ิมขึ้นจะสามารถ
เพ่ิมศักยภาพในการใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีให้เหมาะสมย่ิงขึ้น ผูพ้ฒันาโครงการจึงควร
เลือกใชรู้ปแบบของบา้นหรือภาพลกัษณ์ของบา้นและโครงการให้เหมาะสม เพื่อควบคุม
ตน้ทุนในการก่อสร้างให้สอดคลอ้งกบัการก าหนดราคาขาย 

ค่าเฉล่ียค่าท่ีดิน  
(บาท/ตร.ม. ท่ีดินทั้งโครงการ) 

ค่าเฉล่ียค่าท่ีดิน แปรผนัตามจ านวนชั้นของแบบบา้น ดว้ยขอ้ก าหนดการใช้ประโยชน์
ท่ีดินตามกฎหมาย ท าให้ท่ีดินท่ีมีศักยภาพสูงจะมีราคาสูงตามไปด้วย การก าหนด
รูปแบบของบา้นให้มีพ้ืนท่ีใชส้อยมากขึ้นเพ่ือให้เหมาะสมกบัศกัยภาพของท่ีดินจึงเป็น
ส่ิงส าคญั ผูพ้ฒันาโครงการจึงตอ้งมีการเลือกรูปแบบบา้นท่ีเหมาะสมกบัศกัยภาพของ
ท่ีดินโครงการ 

ค่าเฉล่ียค่าออกแบบ  
(บาท/ตร.ม. พ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้นทั้ง

โครงการ) 

ค่า เฉ ล่ียค่าออกแบบแปรผันตามจ านวนชั้ นของแบบบ้าน โครงการท่ีก าหนด
กลุ่มเป้าหมายของลูกคา้ในระดบัรายไดสู้งจะมีการออกแบบบา้นให้มีรายละเอียดมากขึ้น
และสอดคล้องกับภาพลักษณ์ของโครงการ ท าให้ค่าออกแบบเพ่ิมขึ้ นด้วย อีกทั้ ง
โครงการท่ีมีจ านวนชั้นของบา้นมากขึ้นจะมีค่าเฉล่ียจ านวนหลงัต่อโครงการลดลง ซ่ึง
ปัจจัยดังกล่าวมีผลต่อค่าออกแบบดังกล่าว  ผู ้พัฒนาโครงการจึงควรเผื่อต้นทุนค่า
ออกแบบให้เหมาะสมกบัลกัษณะโครงการ 

ค่าเฉล่ียพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้นตอ่หลงั 
(ตร.ม.) 

ค่าเฉล่ียพ้ืนท่ีใช้สอยภายในบา้นต่อหลงั แปรผนัตามจ านวนชั้นของแบบบา้น ซ่ึงแบบ
บา้นทาวน์โฮมท่ีมีจ านวนชั้นมากขึ้นจะมีพ้ืนท่ีใชส้อยภายในตวับา้นเพ่ิมขึ้นตามไปดว้ย 
ซ่ึงผูพ้ฒันาโครงการสามารถใช้เป็นแนวทางในการก าหนดพ้ืนท่ีใช้สอยของบา้นตาม
จ านวนชั้นท่ีเหมาะสมกบัโครงการ 

ค่าเฉล่ียพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้นตอ่
โครงการ  
(ตร.ม.) และ ค่าเฉล่ียจ านวนหลงัต่อ
โครงการ(หลงั) 

ค่าเฉล่ียพ้ืนท่ีใช้สอยภายในบ้านต่อโครงการ และค่าเฉล่ียจ านวนหลังต่อโครงการ 
แปรผกผนัตามจ านวนชั้นของแบบบา้น ซ่ึงโครงการท่ีมีแบบบา้นทาวน์โฮมจ านวน 4 
ชั้น จะถูกน าไปใชพ้ฒันาโครงการท่ีมีแปลงท่ีดินท่ีมีราคาสูง และพ้ืนท่ีดินขนาดเลก็จึงมี
จ านวนหลงัไม่มาก ผูพ้ฒันาโครงการจึงควรจดัสรรพ้ืนท่ีใช้สอยและพ้ืนท่ีโครงการให้
เหมาะสมกบัตน้ทุนค่าท่ีดินท่ีน ามาใชใ้นการด าเนินโครงการ 

ค่าเฉล่ียสัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อพ้ืนท่ีดิน
โครงการ (%) 

ค่าเฉล่ียสัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อพ้ืนท่ีดินโครงการ แปรผนัตามจ านวนชั้นของแบบบา้นซ่ึง 
ซ่ึงโครงการท่ีมีแบบบ้านทาวน์โฮมจ านวน 4 ชั้น จะถูกน าไปใช้พฒันาโครงการท่ีมี
จ านวนหลงัไม่มาก ท าให้พ้ืนท่ีขายมากขึ้น ผูพ้ฒันาโครงการ สามารถใชเ้ป็นแนวทางใน
การจัดสรรท่ีดินโครงการให้มีสัดส่วนพ้ืนท่ีขายท่ีเหมาะสมกับต้นทุนและราคาขาย
โครงการ  
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ขอ้เสนอแนะจากการวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ของตวัแปรมีดงัน้ี 
1)  จ านวนชั้น เน่ืองจากจ านวนชั้นจะส่งผลต่อตน้ทุนค่าใชจ้่ายในการก่อสร้าง ดงันั้นผูพ้ฒันาโครงการจึงควรพิจารณาก าหนด

จ านวนชั้นของบา้นให้เหมาะสมกบัก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภคและศกัยภาพของท่ีดิน  
2)  ค่าออกแบบ เป็นค่าใชจ้่ายในการก าหนดแนวคิดของโครงการ หากก าหนดแนวคิดโครงการท่ีซบัซอ้นหรือเป็นผลิตภณัฑท่ี์

มีรูปแบบใหม่ๆ จะท าให้ตอ้งเพ่ิมค่าใชจ้่ายในส่วนน้ีซ่ึงจะท าให้ตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการสูงตามไปดว้ย  ดงันั้นในช่วงของการ
ออกแบบโครงการผูพ้ฒันาโครงการและผูอ้อกแบบจึงควรท่ีจะก าหนดแนวคิดและภาพลกัษณ์ของโครงการให้มีตน้ทุนท่ีเหมาะสม
กบัการก าหนดราคาขาย เพ่ือเพ่ิมศกัยภาพในการแข่งขนัของโครงการ 

3)  รูปแบบของการก่อสร้าง หากมีแนวคิดท่ีจะพฒันาโครงการโดยใช้รูปแบบบา้นช้ินส่วนส าเร็จ ผูพ้ฒันาโครงการจะตอ้ง
ค านึงถึงการลงทุนเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ในช่วงเร่ิมตน้ซ่ึงมีค่าใชจ้่ายสูง รวมถึงปริมาณของบา้นท่ีจะพฒันาในแต่ละช่วงเวลาตาม
ความตอ้งการของผูบ้ริโภค หากมีปริมาณท่ีมากเพียงพอ รูปแบบบา้นช้ินส่วนส าเร็จรูปก็น่าจะเป็นทางเลือกท่ีเหมาะสมในการลงทุน
ได ้

4)  พ้ืนท่ีใชส้อย การจดัการวางแบบแปลนพ้ืนท่ีในส่วนต่าง ๆ ของตวับา้น เช่น ห้องนอน ห้องนัง่เล่น ห้องน ้ า และพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ 
ควรมุ่งให้เกิดประสิทธิภาพในการใชส้อยพ้ืนท่ี เพื่อความคุม้ค่ากบัตน้ทุนค่าก่อสร้าง 

5)  สัดส่วนพ้ืนท่ีขายเป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการ ดงันั้นผูพ้ฒันาโครงการ
จึงควรท่ีจะพิจารณาสัดส่วนพ้ืนท่ีขายให้มีสัดส่วนท่ีสูงตามความเหมาะสมของโครงการ เพ่ือให้ตน้ทุนค่าก่อสร้างต ่า และท าให้ราคา
ขายของโครงการสามารถท่ีจะแข่งขนัในตลาดได ้
 
ผลประโยชน์ทับซ้อน 
 ผูเ้ขียนขอประกาศว่าบทความน้ีไม่มีผลประโยชน์ทบัซอ้น 
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