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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

ภานินี ชยานันท์ : การเปลี่ยนแปลงต้นทุนและผลตอบแทนในการลงทุนพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อย
และปานกลาง ตามมาตรการส่งเสริมอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มขึ้น  ในกรุงเทพมหานคร : 
กรณีศึกษาผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์  3 ราย (COST AND BENEFIT CHANGES OF INVESTMENT ON 
THE DEVELOPMENT OF CONDOMINIUMS FOR THE LOW- AND MIDDLE-INCOME PEOPLE UNDER 
THE CONDITIONS OF FAR BONUS IN BANGKOK : CASE STUDY 3 DEVELOPERS) อ.ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์
หลัก: ผศ. ดร. บุษรา โพวาทอง{, 125 หน้า. 

ราคาคอนโดมิเนียมในพื้นท่ีเมืองชั้นในและชั้นกลางของกรุงเทพฯเพิ่มสูงขึ้นตามราคาท่ีดินท่ีสูงขึ้น ส่งผลให้ผู้มี
รายได้ปานกลางถึงน้อยไม่สามารถจ่ายได้  ภาครัฐจึงมีมาตรการส่งเสริมอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มขึ้น  (FAR 
Bonus) ส าหรับการจัดให้มีหรือพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีมีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable 
Housing) ภายใต้กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ พ.ศ.2556  อย่างไรก็ตาม มาตรการน้ียังไม่มีผู้ประกอบการ
รายใดน าไปปฏิบัติจริง การวิจัยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาการเปลี่ยนแปลงต้นทุนและผลตอบแทนในการพัฒนาอาคารชุด
ภายใต้เงื่อนไขของมาตรการข้างต้น พร้อมกับศึกษาปัญหาและอุปสรรคหากน ามาตรการไปปฏิบัติในมุมมองของ
ผู้ประกอบการ รวมท้ังวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการน ามาตรการ FAR Bonus ไปใช้จากการท าแบบจ าลองทางการเงิน 
(Financial Model) โดยการรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลทุตติยภูมิรวมถึงข้อมูลปฐมภูมิจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ โดย
มีสมมติฐานการได้รับ FAR Bonus เพิ่มขึ้นทีละ 5% จนถึง 20% และใช้ข้อมูลโครงสร้างต้นทุนจากโครงการกรณีศึกษาของ 3 
บริษัท คือ บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) และ บริษัท 
พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) 

ผลการศึกษามีข้อค้นพบ 3 ประการคือ 1) มาตรการ FAR Bonus สามารถจูงใจผู้ประกอบการได้น้อยเพราะ
มาตรการมีเงื่อนไขท่ียังไม่ชัดเจนได้แก่ เงื่อนไขราคาขาย และรายได้ของกลุ่มผู้ซ้ือ อีกท้ังมีข้อจ ากัดด้านราคาท่ีดินในเขตพ้ืนท่ี
ชั้นในมีราคาแพง ประกอบกับกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องซ่ึงเป็นอุปสรรคต่อการพัฒนาอาคารชุดตามมาตรการ 2) เมื่อโครงการ
ได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% สามารถท าให้โครงการมีผลตอบแทนเพิ่มขึ้นจากโครงการเดิม (Base Case) 
ได้ทุกกรณี ท้ังน้ีหากโครงการได้รับ FAR Bonus 5% ตามรูปแบบการเพิ่มพื้นท่ีอาคารโดยมีพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินเท่าเดิม 
และมีความสูงอาคารเพิ่มขึ้น สามารถท าให้ได้ผลตอบแทนสูงท่ีสุดแม้ว่าต้นทุนค่าก่อสร้างจะสูงขึ้นเล็กน้อยก็ตาม อย่างไรก็
ตามผู้ประกอบการควรพิจารณาระดับ FAR Bonus ควบคู่กับท าเลท่ีตั้งด้วย และ 3) ถ้าผู้ประกอบการได้รับ FAR Bonus 
สูงสุด 20% จากมาตรการนี้จะท าให้มีท่ีอยู่อาศัยราคาต่ ากว่าท้องตลาดตามมาตรการโดยเฉลี่ยแล้วคิดเป็นหน่วยได้ 1.3% ของ
จ านวนหน่วยอาศัยท้ังหมด ซ่ึงมีราคาเฉลี่ยหน่วยละ 1.6 ล้านบาท 

นอกจากน้ีผลการวิจัยมีข้อเสนอแนะอันเป็นประโยชน์แก่ภาครัฐในการปรับปรุงมาตรการโดยการสร้างความ
ชัดเจนของเงื่อนไข และระบุหน่วยงานท่ีรับผิดชอบตรวจสอบการน ามาตรการไปใช้  โดยภาครัฐควรสร้างความเข้าใจและ
ประชาสัมพันธ์สิทธิประโยชน์ท่ีผู้ประกอบการและสังคมจะได้รับเมื่อน ามาตรการไปปฏิบัติ เพื่อจูงใจภาคเอกชนให้เห็น
ความส าคัญ เงื่อนไข ข้อจ ากัด และผลตอบแทนของมาตรการต่อไป 
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PANINEE CHAYANUN: COST AND BENEFIT CHANGES OF INVESTMENT ON THE DEVELOPMENT OF 
CONDOMINIUMS FOR THE LOW- AND MIDDLE-INCOME PEOPLE UNDER THE CONDITIONS OF FAR BONUS 
IN BANGKOK : CASE STUDY 3 DEVELOPERS. ADVISOR: ASST. PROF. DR. BUSSARA POVATONG {, 125 pp. 

Condominium prices have risen significantly in the last few years because of the increases in the price 
of land in Greater Bangkok, leading to difficulty of low- and medium- income people to afford housing. According 
to The Bangkok Comprehensive Plan of 2013 (B.E.2556), there is special privileges or FAR Bonus system (Bonus of 
Floor Area Ratio) as incentive measures for housing developers who provide affordable housing for the low and 
middle segments of the market; however, developers have not yet joined the campaign. The main objective of this 
study is to evaluate the investment value of this affordable housing incentive program. The second objective is to 
represent developers’ opinions on this low - and middle - end condominium investment. The last objective is to 
investigate problems and obstacles with implementing the measures contained in the FAR Bonus system. The study 
is qualitative, in which the conditions of affordable housing supply and demand were analyzed in terms of prices 
and affordability. In addition, the value of investment in such condominiums is evaluated with a financial modelling 
test which applies the FAR Bonus of 5% to 20%. The study cases were 3 developers: L.P.N. Development PCL, 
Ananda Development PCL; and Pruksa Real Estate PCL. 

The study discusses the findings and analysis based on the literature review and data gathered from 
structured interviews with developers. The findings of the study can be categorized into three parts: 1) The measures 
offered in the FAR Bonus for Affordable Housing system were found to be insufficient to encourage developers to 
invest because of difficulties and uncertainly in price conditions; 2) The projects’ ROI (Return on investment) can 
be increased by applying every level of the FAR Bonus with 5%, 10%, 15% and 20% of the total floor area (Project 
Maximum FAR). If the projects apply a FAR Bonus of 5% for higher stories within the same building, the result is a 
higher benefit even if the cost is slightly increased. While a 5% FAR Bonus provides some incentive, developers 
must take into account the location of the building. In conclusion, if this campaign can be implemented by land 
developers, affordable housing would increase by 1.3% of the total Bangkok condominium market. If developers 
were to apply the highest level of FAR Bonus  (20%) the average price of affordable housing units would be 1.6 
million baht per unit. 

The study suggests government should restructure the FAR Bonus for Affordable Housing measures by 
better clarifying the conditions and addressing the sector or department which takes responsibility for inspection 
and implementation of the program. With respect to the business sector, the government needs to provide support 
by developing a good understanding between developers, citizens and government and should offer incentives to 
developers to implement the FAR Bonus for Affordable Housing system.  
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ขอกราบขอบพระคุณ ผศ.ดร.บุษรา โพวาทอง อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ที่น่ารักและมี
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ท าวิทยานิพนธ์จนส าเร็จลุล่วงด้วยดี 
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ขอกราบขอบพระคุณ รศ.ดร.กุลฑลทิพย พานิชภักดิ์ อาจารย์เป็นแรงบัลดาลใจในการน า
ความรู้ด้านผังเมืองที่หนูมีมาประกอบกับความเข้าใจด้าน housing และท าให้หนูอยากท าวิทยานิพนธ์
เร่ืองนี้ให้ส าเร็จและเกิดประโยชน์มากที่สุด ขอกราบขอบพระคุณค่ะอาจารย์เป็นอย่างสูงคะ 

อีกทั้งผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ศ.ดร.เสริชย์ โชติพานิช 
หัวหน้าภาควิชาเคหะการ และ รศ.นท.ไตรวัฒน์ วิรยศิริ ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ถึงค าแนะน าซึ่งขี้ให้เห็นข้อดีและจุดบกพร่องในงานวิจัย
นี้ อีกทั้งให้ค าแนะน าในการปรับปรุงวิทยานิพนธ์ให้ดียิ่งขึ้น 

นอกจากนี้ต้องขอบคุณเพื่อนๆร่วมทีมอาจารย์หนิง พี่ทราย กัน ที่เผชิญช่วงเวลาที่เหนื่อยล้า
มาด้วยกัน ร่วมทุกข์ร่วมสุขระหว่างการท างานมาด้วยกัน ช่วยฟัง ช่วยจด ช่วงเวลาที่เบลอมากๆ ก้ยังมี
คนที่พยายามเข้าใจงานเราอยู่ ขอบคุณมากจริงๆ 

และขอขอบคุณทุกๆท่านที่ช่วยเหลือข้อมูลทั้งพี่สิป พี่ท้อป พี่จิลที่ช่วยหาข้อมูลตลาดอสังหาฯ 
พี่เกด พี่บอย ที่ช่วยติดต่อเรื่องการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และทุกๆ ท่านที่ให้ความช่วยเหลือที่ไม่ได้
กล่าวในที่นี้ ขอขอบคุณทุกคนมากจริงๆค่ะ  

สุดท้ายขอบคุณครอบครัวที่ให้ก าลังใจอย่างสม่ าเสมอ พ่อ แม่ พี่เตย พี่ตึก และญาติๆ ทุกท่าน 
ขอบคุณเพื่อนๆทุกคน เบล เม ยูมิ เบลโบ้ น้ า ที่ให้ก าลังใจตลอดไม่ว่ายามอ่อนแอ ท้อถอยแค่ไหนก็ตาม 
และขอบคุณพี่บ๊อท มากๆ ที่คอยเตือนสติ และให้ก าลังใจทุกครั้งที่เครียด และอ่ืนๆอีกมากมาย  
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บทที ่1  

บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ปัจจุบันคอนโดมิเนียมเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีการเติบโตสูงที่สุด ทั้งการเติบโตของดัชนีราคาและ
จ านวนยูนิต การพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางราง หรือระบบรถไฟฟ้า เป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้ตลาด
คอนโดมิเนียมเติบโตสูงขึ้น บริษัทอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่แข่งขันกันท าคอนโดมิเนียมใกล้เส้นทางรถไฟฟ้า
เนื่องจากเป็นความต้องการของผู้บริโภค ส่งผลให้ราคาที่ดินบริเวณเส้นทางรถไฟฟ้ามีราคาสูงขึ้นตามไปด้วย 
ผลที่ตามมาคือราคาคอนโดมิเนียมต้องปรับสูงขึ้นให้สอดคล้องกับต้นทุนที่ดิน ในขณะที่คอนโดมิเนียมราคา
แพงกระจุกตัวอยู่ในเขตกรุงเทพฯ ชั้นใน (City Area)c ย่านธุรกิจใจกลางเมือง (Central Business District 
: CBD) ไดแก่ ถนนสีลม ถนนสาทร ถนนสุขุมวิท ถนนวิทยุ ถนนเจริญกรุง พื้นที่ริมแม่น้ าเจ้าพระยา ถนน
เพลินจิต และถนนพระรามที่ 1 เป็นต้น คอนโดมิเนียมระดับราคากลางมีการกระจายตัวอยู่ตามสายทาง
รถไฟฟ้าเช่นกัน หากแต่เป็นสถานีปลายทางที่อยู่ห่างจากใจกลางเมืองออกไปในเขตกรุงเทพฯ ชั้นกลาง เช่น
ในย่านรอยต่อของเมือง (City Fringe Area) ถนนรัชดา-ลาดพร้าว ถนนพหลโยธิน และถนนสุขุมวิทตั้งแต่
สถานีพระโขนงถึงสถานีแบริ่ง เป็นต้น  ในส่วนของคอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลางถึงล่าง ย่อมถูกผลัก
ออกไปในพื้นที่เขตกรุงเทพฯ ชั้นนอก (Bangkok Peripheral Area) ซึ่งมีราคาที่ดินต่ ากว่าในเมือง ได้แก่
พื้นที่อ่ืนนอกเหนือพื้นที่ที่กล่าวมาข้างต้น อาทิ กรุงเทพฯ ฝั่งธนบุรีใกล้รถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อนตั้งแต่สถานี
สะพานตากสินไปจนถึงสถานีบางหว้า ย่านบางนา เกษตรนวมินทร์ และถนนเพชรเกษม เป็นต้น (ริษิณี สาริก
บุตร, 2016)  

 
ภาพที่ 1-1 ต าแหน่งคอนโดมิเนยีมในกรุงเทพมหานครปัจจุบัน และเส้นทางรถไฟฟ้า 

(ที่มา : ต าแหน่งคอนโดมเินียมจาก Think of living จัดท าโดยหน่วยฟื้นฟูและพัฒนาเมือง URDRU) 
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ที่ตั้งเป็นส่วนส าคัญในการตั้งราคาขายของคอนโดมิเนียม จากการส ารวจระดับราคาเฉลี่ยของ
คอนโดมิเนียมในแต่ละท าเลที่ตั้ง ปี 2008 ถึง ครึ่งปีแรกของปี 2016 โดยไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย บริษัทที่
ปรึกษาทางด้านอสังหาริมทรัพย์ชั้นน าของโลก และมีความน่าเชื่อถือ สรุปได้ว่า  คอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพฯ ชั้นใน (City Area) หรือ CBD มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 224,237 บาทต่อตร.ม. คอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพฯ ชั้นกลาง หรือเขตรอยต่อของเมือง (City Fringe Area) มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 133,795 บาทต่อตร.ม. 
และคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ ชั้นนอก (Bangkok Peripheral Area) มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 76,323 บาท
ต่อตร.ม (ภาพที่1-2) 

 
แผนภูมิที่ 1-1 ระดับราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของคอนโดมิเนยีมในกรุงเทพมหานคร 

จ าแนกตามที่ตั้ง 2008-1H 2016 
(ที่มา : ฝ่ายวิจัย ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย) 

ราคาคอนโดมิเนียมในตลาดที่มีราคาทะยานขึ้นอย่างรวดเร็วในทุกระดับราคา ท าให้กลุ่มประชากร
ส่วนใหญ่ซึ่งเป็นผู้มีรายได้ต่ ากว่ารายได้เฉลี่ยกรุงเทพฯ ไม่สามารถเป็นเจ้าของได้ ประกอบกับจ านวนยู
นิตราคาต่ ากว่า 70,000 บาทต่อตร.ม. ขายใหม่ตั้งแต่ปี พ.ศ.2557-ไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2559 มีแนวโน้ม
ลดลงอย่างเห็นได้ชัดเมื่อเปรียบเทียบกับระดับราคาอ่ืน (ภาพที่ 1-3)  

 

แผนภูมิที่ 1-2 ราคาคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหมต่ั้งแต่ปี พ.ศ.2557-ไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2559  
จ าแนกตามระดับราคาและไตรมาส และแสดงแนวโน้มราคาคอนโดมิเนียมในแตล่ะปี 

(ที่มา : ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ อินเตอร์เนช่ันแนล ประเทศไทย) 
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กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ (2551) กล่าวว่า “ราคาที่อยู่อาศัยสูงขึ้นอย่างรวดเร็วจนประชากรส่วนใหญ่
ไม่สามารถจ่ายเพื่อให้ตนเองได้มีที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมได้” ท าให้ตระหนักได้ว่ากรุงเทพมหานครก าลัง
ประสบปัญหาความไม่สมดุลในอุปสงค์และอุปทานของตลาดที่อยู่อาศัย เนื่องจากประชากรกรุงเทพฯ ส่วน
ใหญ่เป็นผู้มีรายได้น้อยจึงมีความสามารถในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัยน้อย สอดคล้องกับรายงานจากส านักงาน
สถิติแห่งชาติ ในปี พ.ศ.2558 พบว่าประชากรกรุงเทพฯ มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนอยู่ที่ 45,572 
บาท โดยผู้มีรายได้ต่ ากว่ารายได้เฉลี่ยกรุงเทพฯ คิดเป็นประมาณ 30% ของประชากรกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล (ส านักงานสถิติแห่งชาติ, 2559) จากการศึกษาข้อมูลพบว่าสัดส่วนในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัยของ
ครัวเรือนจะอยู่ระหว่าง 20-30% ของรายได้ครัวเรือน ดังนั้นกลุ่มประชากรซึ่งมีรายได้ต่ ากว่ารายได้เฉลี่ย
กรุงเทพฯ จะมีความสามารถในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัยต่ ากว่า 13,672 บาทต่อเดือน (ภาพที่ 1-4)  เมื่อ
ค านวณราคาที่อยู่อาศัยที่สามารถผ่อนส่งได้ จะเป็นที่อยู่อาศัยราคาประมาณไม่เกิน 2 ล้านบาท   

 
*หมายเหตุ ความสามารถในการจ่ายส าหรับท่ีอยู่อาศัย ค านวณจาก 30% ของรายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือน

กรุงเทพมหานคร 
แผนภูมิที่ 1-3 รายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนกรุงเทพมหานคร 

และความสามารถในการจา่ยส าหรับที่อยู่อาศัย 
(ที่มา : ผู้วิจัย ภานนิี ชยานนัท์ อ้างอิงจากส านักงานสถิติแห่งชาติ, 2558) 

จะเห็นได้ว่าคอนโดมิเนียมที่มีราคาสอดคล้องกับความสามารถในการซื้อที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้
น้อยและปานกลางถูกผลักออกไปยังพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นนอก ซึ่งอยู่ไกลจากแหล่งงาน กลุ่มคนเหล่านี้
จ าเป็นต้องเข้ามาสู่แหล่งงานในพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นในและชั้นกลาง การมีที่อยู่อาศัยที่อยู่ไกลออกไปท าให้รัฐ
ต้องสิ้นเปลืองงบประมาณในการจัดให้มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให้ทั่วถึง อันเกิดจากปัญหาการ
กระจายตัวของที่อยู่อาศัยอย่างไร้ทิศทาง (Urban Sprawl) และท าให้เกิดปัญหาการจราจรท าให้สิ้นเปลือง
ค่าใช้จ่ายในการเดินทางเข้ามาท างานในแหล่งงานซึ่งอยู่ใจกลางเมือง เป็นสาเหตุให้เกิดชุมชนแออัดในพื้นที่
ใกล้แหล่งงานโดยพบว่ามีจ านวนชุมชนแออัดในเขตเมืองชั้นในจ านวนทั้งสิ้น 463 ชุมชนคิดเป็นร้อยละ 
61.73 ของชุมชนแออัดทั้งหมดในกรุงเทพฯ (ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2554) 
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ภาพที่ 1-2 สภาพที่อยู่อาศัยของคนจนในเมือง ชุมชนแออัด (ภาพซ้าย) และเคหะชุมชน (ภาพขวา) 

อย่างไรก็ตามผู้มีรายได้น้อยและปานกลางจ าเป็นต้องอยู่อาศัยในเมือง เนื่องจากกลุ่มประชากร
เหล่านี้เป็นแรงงานส าคัญในการสร้างความสมดุลให้กับระบบเศรษฐกิจในเมือง จึงจ าเป็นต้องอยู่อาศัยใกล้
แหล่งงาน  และจ าเป็นต้องมีที่อยู่อาศัยที่มีคุณลักษณะที่ดี เหมาะสม เป็นที่อยู่อาศัยที่พอเพียง (Adequate 
Housing) เพราะเป็นความจ าเป็นขั้นพื้นฐานที่สุดประการหนึ่งในการด ารงชีวิตของทุกคน ความพอเพียงด้าน
ที่อยู่อาศัยสอดคล้องกับแนวคิด Affordable Housing หมายถึงที่อยู่อาศัยที่มีระดับราคาสอดคล้องกับ
ความสามารถในการจ่ายของประชาชน หรืออีกนับหนึ่งหมายถึงบ้านที่มีราคาต่ ากว่าราคาตลาด แนวคิดที่อยู่
อาศัยที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายเกิดขึ้นตั้งแต่ทศวรรษ 1980s (พ.ศ. 2523) (กุณฑลทิพย 
พานิชภักดิ์, 2551) ถึงแม้ว่าประเทศไทยมีองค์กรพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยอยู่แล้ว ไม่ว่าจะเป็น
การเคหะแห่งชาติของภาครัฐ ซึ่งเป็นองค์กรหลักในการพัฒนาเคหะชุมชนในประเทศไทย และภาคเอกชน
บางส่วนยังหันมาจัดท าที่อยู่อาศัยราคาถูกเพื่อเป็นทางเลือกให้ประชาชน แต่โครงการต่างๆ ที่เกิดขึ้นส่วน
ใหญ่อยู่ในพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นนอก ซึ่งยังคงอยู่ไกลจากแหล่งงานและอาจไม่สอดคล้องกับรสนิยมของ
ประชาชนจึงไม่ได้รับความนิยมจากประชาชนโดยทั่วไป  

 
ภาพที่ 1-3 ต าแหน่งที่อยู่อาศัยราคาถูกของรัฐ 

(ที่มา : ผู้วิจัย ภานนิี ชยานนัท์) 
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ในต่างประเทศหลายๆประเทศมีนโยบายเกี่ยวกับ Affordable Housing เช่น ในประเทศจีนช่วงปี 
พ.ศ. 2550 – 2552 รัฐบาลจีนประกาศลงทุนและสนับสนุนให้มีการสร้างที่อยู่อาศัยราคาต่ ากว่าตลาดเพื่อชน
ชั้นชาวบ้านจ านวนมาก รวมทั้งประเทศออสเตรเลีย แคนาดา และอินเดีย เป็นต้น สหรัฐอเมริกามีการออก
กฎหมายแห่งชาติว่าด้วยการมีที่อยู่อาศัยซึ่งประชาชนซื้อได้ออกมาช่วงก่อนวิกฤตการแฮมเบอร์เกอร์ไม่นาน 
เรียกว่า National Affordable Housing และมีมาตรการส่งเสริมที่อยู่อาศัยราคาถูกระบุไว้ในกฎหมายผัง
เมือง นอกจากนี้ยังมีประเทศญี่ปุ่น สิงคโปร์ และเมืองไทเป ซึ่งก าหนดให้มีมาตรการส่งเสริมที่อยู่อาศัยราคา
ถูกไว้ในกฎหมายผังเมืองเช่นกัน ประเทศต่างๆ ล้วนผลักดันนโยบายการสนับสนุนให้เกิด Affordable 
Housing เพื่อแก้วิกฤตการความเป็นอยู่ในเมืองไปสู่การพัฒนาประเทศให้มีความมั่นคงทั้งด้าน สังคม 
เศรษฐกิจ และสิ่งแวดล้อม (Good practice and guidance, 2011) 

การส่งเสริมให้เกิด Affordable Housing ในกรุงเทพฯ ยังมีกฎหมายหนึ่งซึ่งกล่าวถึงการพัฒนาที่
อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง คือ การส่งเสริมให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน
เพิ่มข้ึน (FAR Bonus) ในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) ซึ่งเป็น
มาตรการหนึ่งในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ พ.ศ.2556 ที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน มีจุดประสงค์
เพื่อส่งเสริมการพัฒนาเมืองให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางได้อยู่ใกล้แหล่งงาน และมีที่อยู่อาศัยคุณภาพดีใน
เขตกรุงเทพฯ ชั้นในและชั้นกลางซึ่งมีราคาสอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายที่อยู่อาศัยได้ มาตรการ
ดังกล่าวใช้วิธีการส่งเสริมผู้ประกอบการ ให้มีความสามารถในการผลิตสูงขึ้น กล่าวคือผู้ประกอบการสามารถ
สร้างหน่วยที่อยู่อาศัย (units) จ านวนมากขึ้นในที่ดินแปลงเดิมได้ ทั้งนี้ต้องค านึงถึงความสามารถในการจ่าย
ของผู้ซื้อที่มีรายได้น้อยและปานกลางด้วย กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ พ.ศ.2556 อาศัย
อ านาจตามกฎหมายในการควบคุมการพัฒนาของภาครัฐและภาคเอกชน โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้กรุงเทพฯ 
มีการพัฒนาเมืองอย่างเหมาะสม และมีความเป็นไปได้ต่อการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ อีกทั้งยังสามารถ
ป้องกันผลกระทบต่อสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ปลอดภัย และสวัสดิภาพของสังคมในการใช้ประโยชน์
ที่ดินในบริเวณพื้นที่โดยรอบ ผังเมืองรวมกรุงเทพฯ พ.ศ.2556 ที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน มีมาตรการทางผังเมืองเพื่อ
ก าหนดให้ภาครัฐและภาคเอกชนด าเนินการให้เป็นไปตามแผนนโยบาย โดยมีมาตรการต่างๆ 4 ประการ
ได้แก่ มาตรการเชิงบวก (Positive Measure) หมายถึงการด าเนินการโครงสร้างพื้นฐาน (Infrastructure 
Led Development) มาตรการเชิงลบ (Negative Measure) ซึ่งหมายถึงการควบคุมการพัฒนาของ
ภาคเอกชน (Land Use Control, FAR และ OSR) มาตรการส่งเสริม (Incentive Measure) ซึ่งได้แก่การ
ส่งเสริมให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) โดยปัจจุบันมี 5 ประเภท และ 
มาตรการสร้างความเป็นธรรม (Corrective Measure) ซึ่งได้แก่การพิจารณาจัดเก็บภาษีบ ารุงท้องที่ให้
สอดคล้องกับประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นต้น 

จากมาตรการส่งเสริมทางด้านผังเมืองดังกล่าวข้างต้น มีวัตถุประสงค์เพื่อจูงใจนักพัฒนา 
(Developers) ให้มี อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) โดยในผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ก าหนดให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มข้ึน (FAR Bonus) ส าหรับ 
5 ประการ คือ (ส านักผังเมือง, 2556) 
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1) การจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปาน

กลาง (Affordable Housing) หรือผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นที่โครงการ  

2) การจัดให้มีพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ (Public Open Space) หรือสวนสาธารณะ  

3) การจัดให้ทีที่จอดรถยนต์เพื่อการจอดแล้วจร (Park and Ride) ในบริเวณพื้นที่โดยรอบ

สถานีรถไฟฟ้า  

4) การจัดให้มีพื้นที่รับน้ าฝน (Rain Water Harvesting) ในอาคารหรือแปลงที่ดิน  

5) การจัดให้มีอาคารเขียว (Green Building) หรืออาคารประหยัดพลังงาน  

 
ภาพที่ 1-4 ความสัมพันธ์ระหว่าง FAR Bonus และการเงินซึ่งเป็นปัจจัยในการลงทุน 

ของผู้ประกอบการ และผู้บริโภค 
(ที่มา : ผู้วิจัย ภานินี ชยานันท์) 

อย่างไรก็ตามมาตรการส่งเสริมให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) มีผู้
ขอใช้สิทธิ์เพียง 11 ราย จ าแนกเป็นผู้ขอใช้สิทธิ์การจัดให้มีพื้นที่รับน้ า จ านวน 8 ราย และผู้ขอใช้สิทธิ์การจัด
ให้มีพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะในแปลงที่ดินที่ขออนุญาต จ านวน 3 ราย ในส่วนของ FAR Bonus ข้อ
อ่ืนๆ ยังไม่มีผู้ขอใช้สิทธิ์ (ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2559) แสดงให้เห็นว่าที่ผ่านมามาตรการส่งเสริมให้
มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) ส าหรับการจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มี
ราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) ยังไม่ได้รับความนิยม
น าไปปฏิบัติจริง 

ผู้วิจัยเกิดข้อสังเกตในประเด็นการน ากฎหมายไปปฏิบัติจริงดังกล่าวข้างต้น และมีความสนใจศึกษา
มาตรการส่งเสริมให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) ส าหรับการจัดให้มีหรือ
พัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) ถึงวิธีการด าเนินการให้เป็นไป
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ตามขอบเขตของกฎหมาย ปัญหาและอุปสรรคของการน าไปใช้ รวมทั้งความคุ้มค่าทางการเงินในการลงทุน 
ตลอดจนสัดส่วนที่เหมาะสมส าหรับการจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable 
Housing) โดยค านึงถึงความสามารถในการจ่ายของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง และยกระดับคุณภาพชีวิต
ของประชาชนในกรุงเทพฯ ทั้งนี้เพื่อเป็นคู่มือและรูปแบบทางเลือกในการลงทุนโดยเฉพาะอย่างยิ่ง
อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารคอนโดมิเนียม ให้แก่ภาครัฐและภาคเอกชนเห็นถึ งความส าคัญและความ
เป็นไปได้ในการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ภายใต้การส่งเสริมให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน
เพิ่มข้ึน (FAR Bonus) ในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing)  
 

1.2 ค าถามในงานวิจัย 

1) ผู้ประกอบการมีความคิดเห็นเก่ียวกับการพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 

(Affordable Housing) ตามเงื่อนไขของ FAR Bonus อย่างไร 

2) การน า FAR Bonus ไปใช้ในการพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable 

Housing) มีความคุ้มค่าทางการเงินในการลงทนุหรือไม่ อย่างไร 

3) ปัญหาและอุปสรรคในการน า FAR Bonus ไปใช้พฒันาอาคารชดุส าหรับผู้มีรายไดน้้อยและปาน

กลาง (Affordable Housing) มีอะไรบ้าง 

1.3 วัตถุประสงค์ 

1) เพื่อศึกษาแนวคิดและทัศนคติของผู้ประกอบการ เกี่ยวกับการน า FAR Bonus ไปใช้พัฒนาอาคาร

ชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) 

2) เพื่อศึกษาต้นทุนและผลตอบแทน รวมถึงวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มี

รายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) ตามเงื่อนไขของ FAR Bonus 

3) เพื่อวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรค ของผู้ประกอบการในการน า FAR Bonus ไปใช้พัฒนาอาคารชุด

ส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) 

1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 

Affordable Housing หรือ ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางหรือที่อยู่อาศัยที่
สอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย หมายถึง ที่อยู่อาศัยประเภทซื้อและเช่าเพื่อให้ประชาชนได้มีที่อยู่
อาศัยที่พอเพียงและสอดคล้องกับก าลังความสามารถในการจ่ายของครัวเรือน โดยส่วนมากมักมีราคาต่ ากว่า
ราคาตลาด ซึ่งต่อไปในงานวิจัยจะใช้ค าว่า Affordable Housing แทนค าว่า ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้
น้อยและปานกลาง 
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ผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง หมายถึง ประชาชนในเขตเมือง ซึ่งมีรายได้ไม่เพียงพอต่อการด ารงชีวิต
อย่างมีคุณภาพ ในที่นี้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางใช้แทน “ผู้มีรายได้น้อย” หมายถึง บุคคลที่มีรายได้โดย
เฉลี่ยต่อเดือนต่ ากว่ารายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนในเขตท้องที่กรุงเทพมหานครไม่น้อยกว่าร้ อยละ
ยี่สิบ ตามนิยามในกฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ พ.ศ.2556  

ที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาด หมายถึง ที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าราคาขายเฉลี่ยต่อตาราง
เมตรของโครงการไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบ ตามนิยามในกฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ พ.ศ.
2556  

FAR (Floor Area Ratio) หรือ อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน หมายความว่า อัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 

FAR Bonus หมายถึง มาตรการสร้างแรงจูงใจโดยการให้สิทธิพิเศษ ในการเพิ่มพื้นที่อาคาร หรือ 
การส่งเสริมให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้นตามกฏกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 

BCR (Building Coverage Ratio) หรือ อัตราส่วนอาคารปกคลุมดินต่อพื้นที่ดิน หมายถึงอัตราส่วน
ของพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารที่ไม่ได้เป็นที่ว่างอันปราศจากสิ่งปรกคลุมต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร โดย
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครก าหนดให้มีค่าต่ ากว่า 70% ส าหรับอาคารอยู่อาศัย และ 90% ส าหรับห้องแถว 
ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะและอาคารอ่ืนที่ไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัย 

OSR (Open Space Ratio) หรือ อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่
ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร หมายถึง อัตราส่วนของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมต่อพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคาร
ทุกหลังที่ก่อสร้างในที่ดินแปลงเดียวกัน 

ความคุ้มค่าในการพัฒนาอาคารชุด หมายถึงการค้นหาความสัมพันธ์ระหว่างต้นทุนและผลตอบแทน
ที่คิดเป็นตัวเงินอันสามารถแสดงให้เห็นความเหมาะสมที่จะลงทุน โดยในการวัดความคุ้มค่าทางการเงินใน
การพัฒนาอาคารชุด Affordable Housing ตามมาตรการ FAR Bonus ใช้ตัวชี้วัดคืออัตราส่วนผลตอบแทน
ต่อต้นทุน (B/C Ratio) ถ้า B/C Ratio มากกว่า 1 แสดงว่าโครงการนั้นมีความเหมาะสมที่จะลงทุน 

ROI (Return on Investment) หรือ อัตราส่วนของก าไรสุทธิต่อค่าใช้จ่าย  เป็นค่าแสดงถึง
ความสามารถในการท าก าไรต่อการลงทุน 100 บาท โดย ROI ยิ่งมี % สูงยิ่งดี 

 

1.5 ขอบเขตงานวิจัยด้านเนื้อหา 

1) การศึกษานี้ เป็นการศึกษาแนวคิด เงื่อนไข และข้อจ ากัด ในการพัฒนาอาคารชุดราคาต่ ากว่าตลาด
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) ในพื้นที่เขตกรุงเทพฯ ชั้นในและชั้น
กลาง เนื่องจากเจตนารมย์ของมาตรการมุ่งให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีที่อยู่อาศัยที่มีราคา
สอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย ในงานวิจัยนี้จึงเป็นการวิเคราะห์อุปสงค์และอุปทาน ตาม
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มาตรการส่งเสริมให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) ภายใต้เงื่อนไข
ตามกฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ พ.ศ.2556  

2) มาตรการดังกล่าวบังคับใช้ในเขตกรุงเทพมหานคร หากแต่ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางจ าเป็นต้อง
อยู่ใกล้แหล่งงาน และมีที่อยู่อาศัยที่มีคุณลักษณะที่ดี ซึ่งมีราคาสอดคล้องกับความสามารถ 
ในการจ่าย ดังนั้นขอบเขตพื้นที่ศึกษาของงานวิจัยจึงอยู่ในพื้นที่เขตกรุงเทพฯ ชั้นในและชั้นกลาง 

3) กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ได้มีการใช้มาตรการส่งเสริม 
(Incentive Measure) ซึ่งได้แก่การให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มข้ึน (FAR Bonus) 
ส าหรับ 5 เงื่อนไข โดยในงานวิจัยนี้ศึกษาเฉพาะมาตรการส่งเสริมการจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัย
ที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (ผู้มีรายได้ต่อเดือนเฉลี่ย น้อยกว่า 
รายได้เฉลี่ยกรุงเทพมหานคร 20%) หรือผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นที่โครงการ จะได้ FAR Bonus ไม่เกิน 
4 เท่า ของพื้นที่ที่เพิ่มขึ้นให้ผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิม นอกจากนั้นงานวิจัยนี้จะไม่พิจารณา
เงื่อนไขของมาตรการส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิม ซึ่งหมายถึงผู้อยู่อาศัยเดิมในรัศมี 5 กม.จากโครงการ 

4) การวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินของโครงการเป็นการวิเคราะห์โดยไม่ใช้ค่าเวลามาค านวณ
หรือไม่คิดกระแสเงินสดของโครงการ ดังนั้นในการวิจัยนี้จึงใช้ตัวชี้วัดจากการเปลี่ยนแปลงต้นทุน
และผลตอบแทนที่เป็นเงิน ซึ่งใช้อัตราส่วนของก าไรสุทธิต่อค่าใช้จ่าย (ROI) และอัตราส่วน
ผลตอบแทนต่อต้นทุน (B/C Ratio) เป็นตัวชี้วัด  

5) งานวิจัยนี้จะตัดข้อจ ากัดทางกายภาพของโครงการในการท าแบบจ าลองทางการเงินเมื่อโครงการ
ได้รับ FAR Bonus กล่าวคือในการค านวณใช้ Max FAR ของท าเลที่ตั้งแต่ละโครงการ และตัด
ข้อจ ากัดเร่ืองกฎหมายความสูงอาคารที่ไม่ใช่กฎหมายผังเมืองออกไป เพื่อค านวณการเปลี่ยนแปลง
ต้นทุนและผลตอบแทนแบบเต็มศักยภาพของแต่ละโครงการ 

6) เนื่องจากยังไม่เคยมีผู้ประกอบการรายใดน ามาตรการไปใช้ ดังนั้นการวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรค
ในการพัฒนาคอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) จึงเป็น
การวิเคราะห์ทัศนคติที่มีต่อมาตรการของผู้ประกอบการบริษัทอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ เงื่อนไข
และข้อจ ากัด อันส่งผลให้เกิดปัญหาและอุปสรรคในการน ามาตรการไปใช้ 

1.6 วิธีด าเนินการงานวิจัย 

การศึกษาความคุ้มค่าในการพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางตาม FAR Bonus 
มีกรอบแนวคิดในงานวิจัยแบ่งออกเป็น 2 ประเด็น คือ มาตรการจัดให้มี Affordable Housing ภายใต้
กฎกระทรวงฯ ผังเมืองรวม มีเงื่อนไขอะไรบ้าง และส่งผลให้มีความคุ้มค่าทางการเงินในการลงทุนพัฒนา
โครงการคอนโดมิเนียมหรือไม่ อย่างไร รวมทั้งผู้ประกอบมีความคิดเห็น และพบปัญหาอุปสรรคประการใด
ในมาตรการดังกล่าว  

การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative) สามารถแบ่งขั้นตอนการวิจัยออกเป็น 4 ขั้นตอน
ได้แก่ 1) การเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิเพื่อประกอบการวิเคราะห์ข้อมูล 2) การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ
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เพื่อให้ได้ข้อมูลปฐมภูมิมาประกอบการวิเคราะห์ข้อมูล ทั้งข้อมูลเชิงทัศนคติ ปัญหาอุปสรรคของ
ผู้ประกอบการ และข้อมูลเชิงปริมาณ 3) การท าแบบจ าลองทางการเงินเพื่อทดสอบความคุ้มค่าในการพัฒนา
โครงการ และ 4) วิเคราะห์ข้อมูลและสรุปผลการวิจัย 

1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

ผู้วิจัยหวังว่าจะได้รับประโยชน์จากการวิจัยในหลายประการ ดังนี้ 
1) ประโยชน์แก่ผู้ประกอบการ ส าหรับเป็นข้อเสนอแนะ วิธีการ และขั้นตอนในการพัฒนาโครงการ

คอนโดมิเนียมส าหรับการจัดให้มีที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) 
ตามเงื่อนไขของ FAR Bonus ในสัดส่วนที่เหมาะสม เพื่อให้มีความคุ้มค่าทางเศรษฐกิจในการลงทุน  

2) ประโยชน์แก่การผังเมือง ส าหรับเป็นข้อเสนอแนะ และแนวทางการปรับปรุงกลไกทางด้านผังเมือง 
เพื่อน าไปใช้เป็นเครื่องมือของรัฐควบคุมควบคู่กับการส่งเสริมการพัฒนาของภาคเอกชน เพื่อ
สนับสนุนให้เกิดการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน สามารถจัดหาที่อยู่อาศัยคุณภาพดีที่สอดคล้องกับ
ความสามารถในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัยของประชาชน ในขณะที่ผู้ประกอบการยังได้รับผลตอน
แทนที่คุ้มค่าในการลงทุน และได้รับการชดเชยจากภาครัฐ 

3) ประโยชน์เชิงวิชาการทั้งด้านการผังเมืองและด้านอสังหาริมทรัพย์ ส าหรับการสร้างความเข้าใจใน
มาตรการทางผังเมือง และสร้างความร่วมมือในการน ามาตรการไปปฏิบัติทั้งภาครัฐและภาคเอกชน 
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บทที ่2  

การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 

ในการท าวิจัยเรื่องความคุ้มค่าทางการเงินของการลงทุนโครงการอาคารชุดคอนโดมิเนียมเพื่อให้

ได้รับการส่งเสริมให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) ในการจัดให้มีที่อยู่อาศัย

ราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) จ าเป็นอย่างยิ่งในการน า

ความรู้สหสาขาวิชามาเป็นองค์ประกอบในการวิจัย ดังนั้นจึงสามารถแบ่งหัวข้อเรื่องที่เกี่ยวข้องได้ 3 เรื่อง

หลัก ได้แก่ ด้าน Affordable Housing ด้านกฏหมายผังเมือง และด้านการเงิน โดยในแต่ละหัวเรื่องมี

รายละเอียดดังนี้ 

 
ภาพที่ 2-1 แผนผังการทบทวนวรรณกรรม (Literature Map) 

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยท่ีสอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย (IHP) 

ที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย หรือ Affordable Housing เป็นแนวคิดและ
แนวทางในการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้ประชาชนมาเป็นเวลาหลายทศวรรษในหลายประเทศทั่วโลก หากแต่ใน
ประเทศไทยค าว่า “Affordable Housing” ถูกตีความในเชิงลบเสียมากกว่าเชิงบวก เมื่อคนไทยได้ยินค าว่า 
Affordable Housing จะเข้าใจผิดว่าเป็น low-income Housing และเป็นเหมือนก าแพงที่ท าให้การพัฒนา
ที่อยู่อาศัยของประเทศไทยนั้นยังคงล้าหลังอยู่ในปัจจุบัน ในหัวข้อนี้ผู้วิจัยจะน าเสนอค านิยามโดยทั่วไปของ 
Affordable Housing กรณีศึกษาในต่างประเทศ และ Affordable Housing กับการผังเมืองไทย เพื่อให้
ผู้อ่านเข้าใจความหมายและหลักการของ Affordable Housing โดยทั่วกัน โดยมีหัวข้อศึกษาดังนี้ 
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2.1.1 นิยามและหลักการของท่ีอยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย (Affordable 
Housing) 

ทศวรรษที่ 1980s (พ.ศ.2523) เกิดแนวคิดที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายขึ้นเป็น
คร้ังแรก (กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์, 2551) ส่งเสริมให้ประเทศต่างๆก าหนดนโยบาย เพื่อให้ประชาชนทุกคน
ได้มีที่อยู่อาศัยพอเพียง และสอดคล้องกับก าลังความสามารถในการจ่ายของครัวเรือน ในประเทศไทย 
Affordable Housing ถูกตีความหมายเป็น low-income Housing และเป็นการจัดที่อยู่อาศัยส าหรับคนจร
จัด (Homeless Shelter) หรือคนจน (Poors) อันที่จริง Affordable Housing หมายถึงที่อยู่อาศัยที่มีราคา
สอดคล้องกับรายได้เฉลี่ยครัวเรือนของเขตการปกครองนั้นๆ (Area Median Income : AMI) ผู้ที่สามารถซื้อ
ที่อยู่อาศัยแบบนี้ได้จะต้องมีงานท า มีรายได้ต่อเดือนแน่นอน และเป็นบุคคลที่มีคุณภาพประมาณหนึ่ง 
ดังเช่น คุณครูโรงเรียนประถม มัธยม อาจารย์ในมหาวิทยาลัย หรือพนักงานบริษัททั่วไป ฯลฯ เพราะกลุ่มคน
เหล่านี้จะต้องมีรายได้ต่อเดือนต่อครัวเรือนไม่น้อยกว่าช่วงที่ก าหนดไว้ของรายได้เฉลี่ยครัวเรือนต่อเดือนของ
เขตการปกครองนั้นๆ  

ในสหรัฐอเมริกานอกจากจะก าหนดช่วงรายได้แล้ว ยังมีการก าหนดคุณภาพประชาชนที่จะมาซื้อหรือ
เช่า Affordable Home โดยหน่วยงาน The Housing Finance Agency’s (HFA) เพื่อให้กลุ่มคนที่เช่าหรือ
ซื้อต้องมีวินัยในการใช้จ่ายด้วย (Schulz, 2016) 

เมื่อ พ.ศ.2552 สาธารณรัฐประชาชนจีนประสบกับสถานการณ์ราคาบ้านในเมืองใหญ่พุ่งสูงขึ้นมาก
ในช่วงปี 2550-2552 เกิดเหตุการณ์ประชาชนประท้วงเนื่องจากไม่สามารถซื้อบ้านได้ รัฐบาลกลางของจีนจึง
ประกาศลงทุนและสนับสนุนให้มีการสร้างบ้านราคาถูกเพื่อชนชั้นชาวบ้านจ านวนมากๆเพื่อดึงราคาบ้านให้
อยู่ในระดับต่ า (อสังหาเสวนา, 2555)  

ใ น ป ร ะ เ ท ศ ออส เ ต ร เ ลี ย หน่ ว ย ง า น  the National Affordable Housing Summit Group 
developed นิยาม Affordable Housing ไว้ว่า "...ที่อยู่อาศัยที่มีท าเลที่ตั้งและมีมาตรฐานการก่อสร้างที่
สมเหตุสมผล รวมถึงมีราคาไม่สูงมากนัก  เพื่อที่ผู้มีรายได้น้อยหรือรายได้ปานกลางจะสามารถเข้าถึงได้
ดังเช่นปัจจัยการด ารงชีวิตพื้นฐานเร่ืองอื่นๆ" (Definition Affordable Housing, 2012) 

สหราชอาณาจักร Affordable Housing มีความหมายรวมถึง "…ที่อยู่อาศัยแบบเช่าและที่อยู่อาศัย
ระดับราคาปานกลาง ส าหรับครัวเรือนที่ไม่สามารถจ่ายค่าที่อยู่อาศัยตามราคาตลาดได้..." (Good practice 
and guidance, 2011) 

เอกสารเกี่ยวกับ Affordable Housing ส่วนใหญ่ จะพูดถึงเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัย (mortgages) อ้างอิง
จากธนาคารโลก (World Bank) และองค์การสหประชาชาติ (United Nation) กล่าวว่าการก าหนดราคา
และความสามารถในการจ่าย Affordable Housing ให้ประเมินจากราคาเฉลี่ยของที่อยู่อาศัยในตลาด (ก่อน
ภาษีมูลค่าเพิ่ม) และรายได้เฉลี่ยครัวเรือนต่อเดือนของแต่ละปี ตัวอย่างการก าหนดสัดส่วนความสามารถใน
การจ่ายที่อยู่อาศัยของแต่ละประเทศ เช่น สหรัฐอเมริกาให้สัดส่วนที่จ่ายได้ 30% แคนาดาให้สัดส่วนที่จ่าย
ได้ 30% จาก 25% และอินเดียให้สัดส่วนที่จ่ายได้ 40% เป็นต้น (ACTU, 2007) 
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จากการศึกษาเอกสารข้างต้นความหมายที่เข้าใจง่ายและตรงตัวที่สุดของ Affordable Housing 
หมายถึง “ที่อยู่อาศัยที่ซื้อได้” หรือ “บ้านที่ซื้อได้” โดยมีเกณฑ์ราคาคือราคาเฉลี่ยที่อยู่อาศัยในตลาด และ
เกณฑ์รายได้ของผู้ซื้อคือรายได้เฉลี่ยครัวเรือนต่อเดือน ซึ่งอาจหมายรวมทั้งผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปาน
กลาง ดังนั้นถ้ากล่าวถึง Affordable Housing ควรค านึงถึงปัจจัยราคาและความสามารถในการซื้อควบคู่กัน
ไป สอดคล้องกับที่ ผศ.ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ ได้สรุปปัจจัยและกลไกของ Affordable Housing อยู่ 2 
ประการ (กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์, 2551) ดังนี้ 

1) สัดส่วนความสามารถในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัยของครัวเรือน 

 
ภาพที่ 2-2 ความสามารถในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัยของครัวเรือนคิดเป็น 20% - 30%  

ของรายได้ครัวเรือน 
2) ปัจจัยราคาที่อยู่อาศัย 

 
ภาพที่ 2-3 ปัจจัยด้านโครงสรา้งส่งผลต่อราคาที่อยู่อาศัยเปน็หลัก 

2.1.2 กรณีศึกษา Affordable Housing ในต่างประเทศ 
ในสหรัฐอเมริกาเมื่อปี ค.ศ.2007 มีการบัญญัติกฏหมาย National Affordable Housing Act หรือ

กฎหมายแห่งชาติว่าด้วยการมีที่อยู่อาศัยซึ่งประชาชนซื้อได้ ออกมาช่วงก่อนเกิดวิกฤตแฮมเบอร์เกอร์ไม่นาน
เพราะประสบปัญหาการเก็งก าไรซื้อขายบ้านอย่างไร้สาระจนราคาบ้านในตลาดพุ่งสูงขึ้นมากทุกปี เกินกว่าที่
ชาวบ้านธรรมดาซื้อได้ (Julián Castro, 2013) และเกิดค าว่า “Inclusionary zoning (IZ)” หมายถึงการจัด
ให้มี Affordable Housing Units ร่วมกับที่อยู่อาศัยราคาตลาด (market-rate) ภายในอาคารเดียวกัน ซึ่ง
จะท าให้ได้ประโยชน์ทั้งด้านการผังเมืองและด้านสังคม ดังนั้น IZ จึงเป็นเครื่องมือส าคัญของสหรัฐอเมริกาใน
การควบคุมราคาที่อยู่อาศัย (Duany et al, 2000)  
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ทั้งนี้นักพัฒนาหรือผู้ประกอบการจะได้รับ “Bonus Density” ส าหรับการก่อสร้างอาคารให้มีจ านวนหน่วยที่
อยู่อาศัยได้มากกว่าการพัฒนาปกติ (IHP, 2012) ภายใต้ Inclusionary Zoning โดยแต่ละเมืองใน
สหรัฐอเมริกาน าไปใช้ต่างกัน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1) ในมหานครนิวยอร์กเมืองหลวงของสหรัฐอเมริกา มีการใช้มาตรการส่งเสริม (incentive 
Measures) การพัฒนา  Affordable Housing บรรจุ ในกฎหมายผั ง เมื อ งรวมนิ ว ยอร์ ก  เ รี ยกว่ า  
“Inclusionary Housing Policy (IHP)” เป็นนโยบายส่งเสริมให้มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูกในละแวก
ชุมชนหนาแน่น ใกล้แหล่งงาน โดยแนวทางในการพัฒนาจะใช้งบประมาณสนันสนุกการลงทุนจากรัฐน้อย
ที่สุด เพื่อให้เอกชนแข่งขันกันในเชิงคุณภาพ และใช้การพัฒนาที่เป็นไปตามราคาตลาด (ต่ ากว่าตลาด) ที่อยู่
อาศัยตามมาตรการนี้จะต้องเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายระดับรายได้ (Mixed-income 
Housing) เพื่อให้เกิดสังคมการเรียนรู้พฤติกรรม และยกคุณภาพชีวิตของประชาชนให้ทัดเทียมกันในคนทุก
ระดับรายได้ (พัฒน์ จันทะโชต, 2557)  

 
ภาพที่ 2-4 การให้อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดนิเพิ่มข้ึน (FAR Bonus) 

ที่มา: Zoning Handbook, New York City, 2011. 

 

ภาพที่ 2-5 การใช้มาตรการส่งเสริมที่อยู่อาศัยส าหรับคนรายไดน้้อย (Affordable Housing)  
ในนครนิวยอร์ก 

ที่มา: Zoning Handbook, New York City, 2011. 
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ปัจจัยส าคัญของ IHP คือต้องมีที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ครัวเรือนเฉลี่ยอยู่ที่ 80% ของรายได้เฉลี่ย 
NYC (area’s median household income : AMI) คิดเป็น $53,760 หรือประมาณ 1,867,595 บาทต่อ
เดือน จากค่าเฉลี่ย $67,200 ในปี 2014 (NYCHDC, 2015) ถึงแม้ว่า IHP จะเป็นมาตรการที่รัฐให้เอกชน
แข่งขันกัน แต่รัฐจ าเป็นต้องสนับสนุนในเรื่องลดหย่อนภาษีอสังหาริมทรัพย์ให้นักลงทุนที่เข้าร่วมโครงการ
เพื่อจูงใจนักลงทุน และในผังเมืองรวมเองยังมีการแบ่งโซนเป็น Additional zoning density ส าหรับ IHP 
(Joslah Madar, 2015) 

ตารางที่ 2-1 การจ าแนกความสามารถในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัยของนครนิวยอร์ก 

 

  

ภาพที่ 2-6 โครงการในนิวยอร์ดที่ได้รับ FAR Bonus จาก IHP 
ที่มา: NYU Furman Center 

 

2) ในเมืองซานฟรานซิสโก (San Francisco) รัฐแคลิฟอเนียร์ ประเทศสหรัฐอเมริกา มีโครงการ 
AHBP หรือ “Affordable Housing Bonus Program” ซึ่งเป็นโครงการส่งเสริมการจัดให้มีหรือพัฒนาที่
อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย  โดยส่งเสริมให้ผู้ประกอบการและนักพัฒนาสามารถสร้างที่
อยู่อาศัยให้มีความหนาแน่นเพิ่มขึ้นหรือเพิ่มความสูงได้  โดยไม่จ ากัดความสูง หากแต่ก าหนดระดับร้อยละ
ของหน่วยที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของแต่ละกลุ่มผู้มีรายได้ต่างกัน และจัดให้มีที่
อยู่อาศัยอย่างถาวรที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายมากข้ึน โดยมีรายละเอียดส าหรับโครงการ AHBP 
ตามระดับการจัดให้มี Affordable Housing ใน 4 ระดับ (Planning Information Center, 2016) ดังนี้ 
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ภาพที่ 2-7 ระดับ AHBP ในการจัดให้มี Affordable Housing 4 ระดับ 

ที่มา : Planning Information Center 

1. Currently : ในระดับนี้เป็นการจัดให้มี Affordable Housing units แบบถาวรคิดเป็น 12% ของ
จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมด แต่ไม่ได้รับความสูงเพิ่มข้ึน (Bonus Height) 

2. The State AHBP : ในระดับนี้เป็นการจัดให้มี Affordable Housing units แบบถาวรคิดเป็น 
12% ของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมด และ Affordable Housing units แบบถาวรส าหรับผู้มี
รายได้น้อยมาก และน้อยถึงปานกลาง คิดเป็น 1-8% ของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมด โดยจะ
ท าให้โครงการได้รับความหนาแน่นเพิ่มขึ้น (density bonus) 7-35% ของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัย
ทั้งหมด หรือ 2 ชั้น โปรแกรมนี้อยู่ภายใต้กฎหมายชื่อว่า the State Density Bonus Law 

3. The Local AHBP : ในระดับนี้เป็นการจัดให้มี Affordable Housing units แบบถาวรส าหรับผู้มี
รายได้ปานลางคิดเป็น 18% ของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมด และ Affordable Housing units 
แบบถาวรส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง คิดเป็น 12% ของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมด 
รวมทั้งหมดคิดเป็น 30% ของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมด โดยจะท าให้โครงการได้รับความ
หนาแน่นเพิ่มข้ึน (density bonus) ประมาณ 2 ชั้น หรือจ านวนหน่วยอาศัยที่มี 2 ห้องนอนเพิ่มข้ึน
คิดเป็น 40% ของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมด หรือ 2 ชั้น 

4. AHBP for 100% Affordable Projects : ในระดับนี้ เป็นการจัดให้มี Affordable Housing 
units แบบถาวรคิดเป็น 100% มักเป็นการพัฒนาโครงการโดยไม่หวังผลก าไรและโดยทั่วไปจะ
ได้รับการสนับสนุนจากสาธารณะ (public subsidies) ทั้งนี้ครัวเรือนที่อยู่อาศัยในโครงการเป็นผู้มี
รายได้ไม่น้อยกว่า 80% ของรายได้เฉลี่ยครัวเรือนต่อเดือนในท้องที่ (Area Median Income : 
AMI) โดยจะท าให้โครงการได้รับความหนาแน่นเพิ่มขึ้น (density bonus) ประมาณ 3 ชั้นจาก
ความสูงเดิม 
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อย่างไรก็ตาม เมืองซานฟรานซิสโก ได้นิยามผู้มีรายได้น้อย และน้อยมาก ตามนิยามของรัฐแคลิฟอร์เนีย คือ 
ผู้มีรายได้น้อย หมายถึงผู้มีรายได้เฉลี่ยครัวเรือนต่อเดือนไม่น้อยกว่า 50% ของ AMI และผู้มีรายได้น้อยมาก 
หมายถึงผู้มีรายได้เฉลี่ยครัวเรือนต่อเดือนไม่น้อยกว่า 80% ของ AMI โดยผู้มีรายได้เฉลี่ยต่ ากว่า AMI ที่
ก าหนดไว้มีรายละเอียดดังภาพที่ 2-7 

 
ภาพที่ 2-8 ระดับ AHBP ในการจัดให้มี Affordable Housing 4 ระดับ 

ที่มา : AHBP scheduled for Planning Commission approval 

3) ในเมืองอื่นๆการเพิ่มความหนาแน่นเรียกว่านโยบาย “Downtown Density Bonus Programs 
(DDBP)” ส าหรับ Affordable Housing เนื่องจากในแต่ละพื้นที่มี FAR ไม่เท่ากัน ดังนั้นจึงเป็นมาตรการที่
หลายๆเมือง เช่น Seattle Boston และ Chicago เป็นต้น (Diana, 2006) โดยในแต่ละเมืองมีเงื่อนไขในการ
เพิ่ม FAR ดังตารางที่ 2-1 

ตารางที่ 2-2 สรุปการน าเพิ่ม FAR Bonus ภายใต้เงื่อนไขนโยบาย DDBP ของแต่ละเมือง 

Countr
ies 

Applied 
for 

Affordabl
e Units Zoning Base 

FAR 
Bonus 
Max. 
FAR 

New Height Limits / New 
Maximum FAR Limits 

Seattle Increases 
in Height 
and FAR 

11% of 
net 
residential 
bonus 
floor area 

Downtown 
Zone 

DOC1 6 20 Non-residential: Unlimited 
Residential: Base height 
450’ 
Height with bonus 
unlimited 

DOC2 5 14 Non-residential: 500’ 
Residential: Base height 
300’ 
Height with bonus 500’ 
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Countr
ies 

Applied 
for 

Affordabl
e Units Zoning Base 

FAR 
Bonus 
Max. 
FAR 

New Height Limits / New 
Maximum FAR Limits 

DMC 
340/290-
400 

5 10 Non-residential: 340’ 
Residential: Base height 
290’ 
Height with bonus 400’ 

DMC 
240/290-
400 

5 7 Non-residential: 240’ 
Residential: Base height 
290’ 
Height with bonus 400’ 

Boston Increases 
in Height 
and FAR 

20% of all 
residential 
units 
Affordable 

Financial 
District of 
Downtown 

H, I 
(“Restricte
d 
Growth”) 

6 7 100 ft (base height = 80 ft) 

J, K. L, M  
(“Medium 
Growth”) 

8 10 155 ft (base height = 125 ft) 

N  
(“Economic 
Developme
nt”) 

12 14 400 ft (base height = 250 ft) 

O  
(“Economic 
Developme
nt”) 

13 15 400 ft (base height = 300 ft) 

Chicag
o 

Provides 
20% to 
30% 
increases 
in FAR 

= bonus 
floor area 
X .25 

vary by 
base 
downtown 
zoning 

(DR, DX, 
DC) – 5 

5.0 20% 
base 
FAR 

Max 6 FAR depending on 
square foot area devoted 
to affordable housing 

(DR, DX, 
DC) – 7 
or 10 

7.0, 
10.0 

25% 
base 
FAR 

8.75 for – 7 zoned parcels 
and 12.5 maximum for – 10. 

(DR, DX, 
DC) – 12 
or 16 

12.0, 
16.0 

30% 
base 
FAR 

15.6 for parcels with – 12 
zoning and 20.8 for – 16 
zoning. Square foot zoning 
depends on space 
devoted to affordable units. 

ที่มา : Overview of Density Bonus Programs (Diana, 2006) 
 

2.1.3 กรณีศึกษา Affordable Housing ในประเทศไทย 
“ที่อยู่อาศัยของชนชั้นกลางดูเหมือนรัฐจะไม่ค่อยสนใจ ขณะที่คนมีเงินก็ไม่มีปัญหาเร่ืองซื้อบ้าน ส่วน

คนจนก็มีรัฐคอยอุ้มชูในระดับหนึ่ง แต่ชนชั้นกลางในกรุงเทพฯ เหมือนกับเคว้งคว้างอยู่ตรงกลาง เต็มไปด้วย
ข้อจ ากัด...” รุ่งรัตน์ เต็งเก้าประเสริฐ, 2550 กล่าวในวารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ การให้ความ
ช่วยเหลือด้านที่อยู่อาศัยขององค์กรอิสระมีอยู่หลายองค์กร เช่น มูลนิธิที่อยู่อาศัยเพื่อมนุษยชาติ ประเทศ
ไทย (Habitat fir Humanity Thailand) และบริษัทสถาปนิกชุมชนเพื่อที่อยู่อาศัยและสภาพแวดล้อม จ ากัด 
CASE (Community Architecture for Shelter and Environment) มุ่งพัฒนาชุมชนและสร้างที่อยู่อาศัย
ที่พอเพียง น่าอยู่ และเหมาะสมในสังคมไทยอีกทั้งสร้างสรรค์ความเป็นอยู่ของคนชนชั้นกลางที่เป็นคนท างาน
ในเมือง ซึ่งเป็นอีกหน่วยงานนอกเหนือจากการสนับสนุนโดยภาครัฐ และการพัฒนาโดยภาคเอกชน 

ที่ผ่านมาในประเทศไทยมีนโยบายการส่งเสริมให้ภาคเอกชนจัดท าหรือพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย
ราคาต่ ากว่าท้องตลาด โดยมีนโยบายส่งเสริมการลงทุนในกิจการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปาน
กลาง หรือที่เรียกกันว่า บ้าน บีโอไอ (BOI) ซึ่งเคยบรรจุอยู่ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม ฉบับที่ 7 พ.ศ.
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2535 – 2539 และปรับปรุงใน พ.ศ.2552 โดยมีหลักเกณฑ์การส่งเสริมการลงทุนในกิจการประเภทที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลาง (BOI) (อภิสิทธิ์ ภัทรดุษฎี, 2552) ดังนี้ 

ตารางที่ 2-3 สรุปหลักเกณฑ์การส่งเสริมการลงทนุในกิจการประเภทที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือ
ปานกลาง (BOI) 

 
ที่มา : อภิสิทธิ์ ภัทรดุษฎี (2552) 

2.1.4 แนวคิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลางในอาคารชุดคอนโดมิเนียม 
แนวคิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลางในอาคารชุดคอนโดมิเนียม เป็น

แนวคิดที่เกิดขึ้นมาไม่เกิน 10 ปี หลังจากอาคารชุดคอนโดมิเนียมมีการสร้างเป็นจ านวนมากในหลายๆ
ประเทศ จนกระทั้งกลุ่มนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ตระหนักถึงผลกระทบต่อสังคมเห็นว่า ถึงเวลาที่ต้อง
พัฒนาให้ผู้มีรายได้น้อยได้มีที่อยู่อาศัยคุณภาพดี โดยมีหลักการที่เกี่ยวข้องกับการอยู่ร่วมกันของผู้มีรายได้
หลายระดับ ( Mixed – income housing ) เนื่องจากหลักการดังกล่าวหมายถึง การพัฒนาที่อยู่อาศัยที่
มุ่งเน้นการพัฒนาคุณภาพชีวิตให้แก่ผู้มีรายได้น้อย โดยมีกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางเป็นผู้แลกเปลี่ยนความ
สมดุล เนื่องจากปกติผู้คนมักจะอยู่อาศัยกับผู้ที่มีรายได้ใกล้เคียงกัน ดังนั้นการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ท าให้ เกิด
ความหลากหลายของรายได้น่าจะท าให้เกิดความหลากหลายทางสังคมตามมา (พัฒน์ จันทะโชต, 2557 #5) 

ในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลางในอาคารชุดคอนโดมิเนียมโดยทั่วไป 
ให้ความส าคัญกับสัดส่วน และความเหมาะสมในการจัดวางต่ าแหน่งในอาคาร เนื่องจากต าแหน่งในอาคาร
เก่ียวข้องกับผลตอบแทนโครงการ การวางหน่วยที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในต าแหน่งที่สามารถสร้าง
ผลตอบแทนได้สูง สามารถท าให้ผลตอบแทนในโครงการลดลงได้ และความปลอดภัยในอาคารก็เป็นสิ่ง
ส าคัญเช่นกัน  

Laurie Monsebraaten (2013) ให้ความเห็นในเรื่องนี้ว่า กว่าครึ่งทศวรรษที่นักลงทุนพัฒนา
คอนโดมิเนียมโดยไม่เคยนึกถึงผลตอบแทนต่อสังคม หรือต่อกลุ่มคนผู้มีรายได้น้อยเพื่อที่จะให้ที่อยู่อาศัยที่
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สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของพวกเขาเลย เพราะนักลงทุนกลัวว่าคอนโดมิเนียมของเขาจะมี
คุณค่าน้อยลงหากให้ผู้มีรายได้น้อยอาศัยร่วมด้วย และจะกลายเป็นชุมชนชานเมืองในแนวตั้งไปในที่สุด 

แต่ในทางกลับกัน การจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลางในอาคารชุด
คอนโดมิเนียมที่มีผู้มีรายได้ปานกลาง และผู้มีรายได้ที่สูงกว่าในระดับที่ไม่สูงนัก จะท าให้ผู้มีรายได้น้อยเรียนรู้
สังคมและปรับพฤติกรรมให้ดีขึ้น มีระเบียบขึ้นได้ โดยการแบ่งโซนที่อยู่อาศัย 

Josh Barro (2013) มองว่าส าหรับผู้ประกอบการ การแบ่งพื้นที่ขายให้เป็นพื้นที่ราคาถูกกว่าตลาด 
(ให้สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลาง) อาจท าได้โดยการแบ่งโซน เช่น 
ห้องที่เป็นที่ต้องการน้อย ขายยาก ได้แก่ห้องที่มุมมองไม่ดี หรือห้องที่อยู่ชั้นล่าง เป็นต้น นอกจากนี้หาก
ผู้ประกอบการได้รับค่าตอบแทนเช่น การลดหย่อนภาษี หรือการเพิ่มพื้นที่ขายก็ดี เป็นเรื่องที่น่าสนใจในการ
จัดให้มีหน่วยที่อยู่อาศัยในราคาต่ ากว่าตลาด หรือสอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของผู้มีรายได้น้อย  

Alan Vihant (2011) ผู้ประกอบการคอนโดมีเนียมเล่าว่า เขาแบ่งพื้นที่ 4 หน่วยขายในราคาต่ ากว่า
ตลาดในคอนโดมิเนียม 36 ชั้นของเขา เพื่อประโยชน์สาธารณะและเขาเองสามารถเพิ่มความสูงและความ
หนาแน่นอาคารได้ด้วย ในขณะที่คอนโดมิเนียมของเขาก็ยังอย่างได้หมด เพราะในความเป็นจริงห้องทุกห้อง
เหมือนกัน ลองคิดดูว่าหากทุกอาคารมีหน่วยขายที่มีราคาต่ ากว่าตลาดเพียงแค่ตึกละ 4 หน่วย คอนโดมีเนียม
เพียง 50 ตึกจะสามรถมีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยได้ถึง 200 ครัวเรือน เพราะในท้ายที่สุด “เมืองมี
ความหลากหลาย และทุกคนสามารถอยู่ร่วมกันได้” 

Nancy Singer (2008) หวังว่าการท าที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยช้าไป 10 ปี ในตอนนี้คงไม่สาย
เกินไป เพราะถ้าเราส่งเสริมให้มีที่อยู่อาศัยราคาต่ ากว่าตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยเพียง 1 % ของ
คอนโดมิเนียมทั้งหมด ในขณะที่มีคอนโดมีเนียมทั้งหมด 100,000 ตึก จะท าให้มีที่อยู่อาศัยคุณภาพดีส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อยถึง 1,000 ตึก ปัจจุบันคงจะมีที่อยู่อาศัยคุณภาพดีส าหรับผู้มีรายได้น้อยมากพอ 

การทบทวนวรรณกรรมส่วนของแนวคิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลาง
ในอาคารชุดคอนโดมิเนียม พบว่าในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยท าได้โดยการแบ่งโซน เพื่อรักษา
มูลค่าหน่วยให้สามารถสร้างผลตอบแทนในราคาที่ควรจะเป็นได้ส าหรับหน่วยปกติ ในส่วนของหน่วยที่จัดให้
มีราคาขายต่ ากว่าตลาดควรจัดไว้ชั้นล่างๆ เพื่อสามารถแยกการใช้ประโยชน์อาคารได้ ผู้ประกอบการส่วน
ใหญ่เห็นว่าการจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในโครงการของตนจะสามารถลดต้นทุนและเพิ่ม
ผลตอบแทนได้ เช่น สามารถลดหย่อนภาษีได้ สามารถเพิ่มพื้นที่ขายได้ สามารถเพิ่มความหนาแน่นได้  ดังนั้น
การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลางในอาคารชุดคอนโดมิเนียมต้องค านึงถึงสัดส่วน
พื้นที่ขาย ระดับราคา และต าแหน่งการจัดวางกลุ่มหน่วยที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยในแต่ละระดับด้วย 

 
ตัวอย่างกรณีศึกษาอาคารชุดตามแนวคิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลางใน
ต่างประเทศ 
 1) Artscape 2007 , West Queen West area ,Toronto เป็นโครงการใน 3 ชั้นล่าง 20 หน่วย 
ของคอนโดมิเนียมหรู 18 ชั้น ผู้ก่อตั้ง Artscape มีแนวคิดในการสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับกลุ่มศิลปิน ที่ผู้มี
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รายได้น้อยให้สามารถเป็นเจ้าของ และเช่าได้ โครงการนี้สามารถขอลกหย่อนภาษี และน าเงินไปพัฒนาส่วน
อ่ืนๆของคอนโดมิเนียมต่อไปได้ เช่น Gallery และ ร้านกาแฟ ส าหรับศิลปินที่อยู่อาศัยในโครงการนี้ไม่
จ าเป็นต้องจ่ายค่าส่วนกลางเพราะมีทางเข้าออก และลอบปี้ แยกออกจากส่วนคอนโดมิเนียมหลัก  
 2) Ten York, at Harbour St. ,Toronto เป็นคอนโดมิเนียมสูง 62 ชั้น จัดให้มีที่อยู่อาศัยที่ราคา
ต่ ากว่าตลาดสอดคล้องกับผู้มีรายได้น้อย 12 หน่วย โดยให้บริษัทภายนอกชื่อ Co-op Housing Federation 
of Toronto ท าหน้าที่จัดการดูแล 
 3) โครงการ เพิร์ล คอร์ท อพาร์ตเมนท์ (Pearl Court Apartment, Portland, Oregon) เป็น
โครงการ affordable apartments โครงการแรกในเมืองพอร์ทแลน์ รัฐออรีกอน สหรัฐอเมริกา ตั้งอยู่
บริเวณใกล้แม่น้ าวิลลาแมทท์ ไม่ไกลจากตัวเมือง เพิร์ล คอร์ท อพาร์ตเมนท์ เป็นโครงการที่อยู่อาศัยให้เช่าใน
ราคาต่ ากว่าราคาตลาดส าหรับผู้มีรายได้ต่ ากว่ารายได้เฉลี่ยครัวเรือนท้องที่อยู่ที่ 40-60% มีเนื้อที่โครงการ
กว่า 177 ไร่ จ านวน 199 ยูนิต มีห้องขนาด studio และ 1-2 ห้องนอน ซึ่งโครงการพัฒนาโดยภาคเอกชน 
อันได้รับการสนับสนุนเงินลดหย่อนภาษี (tax credit) บางส่วนจากหน่วยงานการเคหะของรัฐพอร์ทแลนด์ 
(Housing Authority of Portland : HAP) ถึงแม้ว่าโครงการ เพิร์ล คอร์ท อพาร์ตเมนท์ จะเป็นโครงการ 
affordable apartments แต่การก่อสร้างและการออกแบบเทียบเท่ากับคอนโดมิเนียมคุณภาพดี เป็นการตั้ง
บรรทัดฐานใหม่ให้แก่การพัฒนาโครงการ Affordable Housing โดยไม่จ าเป็นต้องได้รับการสนับสนุนจาก
ภาครัฐเป็นจ านวนมาก (Schmitz Adrienne, 2000) 

2.2 Affordable Housing กับการผังเมืองไทย 

กรุงเทพมหานครได้มีการบังคับใช้ผังเมืองรวมโดยอาศัยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ.2518 มาอย่างต่อเนื่อง ตั้งแต่กฏกระทรวงฉบับที่ 116 (พ.ศ.2535) กฏกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542) 
กฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 และกฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันตามล าดับ (ภาพที่ 2-3) 

 
ภาพที่ 2-9 ล าดับเวลาการใชบ้ังคับกฏหมายเก่ียวกับผังเมือง ของกรุงเทพมหานคร 
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ในการบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ก าหนดให้มีมาตรการต่างๆส าหรับการเป็นเคร่ืองมือและกลไก
ในการพัฒนาเมือง มาตรการส่งเสริม (Incentive Measure) ซึ่งได้แก่การให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
พื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (F.A.R. Bonus) ถูกระบุไว้ใน กฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.
2549 เป็นครั้งแรก โดยระบุว่าสามารถให้ FAR Bonus ได้ส าหรับ2 กรณีคือ การจัดให้ทีที่จอดรถยนต์เพื่อ
การจอดแล้วจร (Park & Ride) และการจัดให้มีพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ (Public 
Space) ต่อมาในกฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ระบุว่าสามารถให้ FAR 
Bonus เพิ่มได้ในอีก 3 กรณี ได้แก่ การจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มี
รายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) การจัดให้มีพื้นที่รับน้ าฝนในอาคารหรือแปลงที่ดิน (Rain 
Water Harvesting) และการจัดให้มีอาคารเขียวหรืออาคารประหยัดพลังงาน (Energy Building) 

2.2.1 มาตรการด้านผังเมือง 
กฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครประกอบด้วยส่วนที่ เป็นข้อก าหนด 

(Regulation) และมาตรการ (Measure) เพื่อเป็นกลไกการด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหา
นคร ข้อก าหนดในกฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ประกอบด้วย 

1) ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Use Control) ซึ่งจะอนุญาต (Permissible Use) ไม่
อณุญาต (Non-Permissible Use) หรืออณุญาตโดยมีเงื่อนไข (Conditional Use) ขนาด
พื้นที่ประกอบการ ขนาดเขตทางสาธารณประโยชน์ และระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน และอ่ืนๆที่เก่ียวข้อง 

 
ภาพที่ 2-10 แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที่ได้จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
ที่มา : ส านักผังเมือง (2556) 
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2) ข้อก าหนดความหนาแน่นหรือมวงอาคาร (Density หรือ Bulk Control) ได้แก่ อัตราส่วน

พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) อัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ระยะถอย

ร่น (Set Back) ขนาดแปลงที่ดิน (Lot Size) ความสูงอาคาร (Building Height) และอ่ืนๆที่

เก่ียวข้อง 

ข้อก าหนดข้างต้นถือเป็นมาตรการเชิงลบ (Negative Measure) ซึ่งหมายถึงการใช้อ านาจตาม
กฏหมายของภาครัฐในการควบคุมการพัฒนาของเอกชน (Development Control) และมาตรการเชิงบวก 
(Positive Measure) ซึ่งหมายถึงการที่ภาครัฐด าเนินการโครงสร้างพื้นฐานด้านการคมนาคมขนส่ง 
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการเพื่อชี้น าการพัฒนาของภาคเอกชน นอกจากนี้กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ได้มีการใช้มาตรการสร้างความเป็นธรรม (Corrective Measure) ซึ่ง
ได้แก่การจัดเก็บภาษีบ ารุงท้องที่ให้สอดคล้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน และยกเว้นส าหรับพื้นที่โล่ง และอ่ืนๆ 
ตามที่ก าหนดไว้ และมาตรการส่งเสริม (Incentive Measure) ซึ่งได้แก่การให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
พื้นที่ดินเพิ่มข้ึน (FAR Bonus) ส าหรับ 5 เงื่อนไข 

  
ภาพที่ 2-11 สรุปมาตรการผังเมือง พ.ศ.2556 

ที่มา : ผู้วิจัย ภานนิี ชยานนัท์ 
1) Affordable Housing : การจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาด

ส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (ผู้มีรายได้ต่อเดือนเฉลี่ย น้อยกว่า รายได้เฉลี่ย
กรุงเทพมหานคร 20%) หรือผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นที่โครงการ จะได้ FAR Bonus ไม่เกิน 4 
เท่า ของพื้นที่ที่เพิ่มข้ึนให้ผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิม 

2) Public Open Space : การจัดให้มีพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ  โดย
พื้นที่ที่เพิ่มข้ึนต้องไม่เกิน 5 เท่าของพื้นที่โล่งฯที่จัดให้มีขึ้น 

3) Park and Ride : การจัดให้ทีที่จอดรถยนต์เพื่อการจอดแล้วจรในระยะ 500 เมตร จาก
รอบสถานี สถานีศูนย์วัฒนธรรมฯ / สถานีอ่อนนุช / สถานีลาดกระบัง / สถานีหัวหมาก / 
สถานีบางบ าหรุ / สถานีตลี่งชัน / สถานีอุดมสุข / สถานีแบริ่ง จะได้พื้นที่เพิ่มขึ้นไม่เกิน 30 
ตร.ม ต่อที่จอดรถยนต์ที่เพิ่มขึ้น 1 คัน (พื้นที่ที่จอดรถที่เพิ่มขึ้นไม่ต้องน ามาคิด FAR และ 
OSR) 
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4) Rain Water Harvesting : การจัดให้มีพื้นที่รับน้ าฝนในอาคารหรือแปลงที่ดิน อย่างน้อย 
1 ลบ.ม. ต่อที่ดิน 50 ตร.ม.  ให้มี FAR เพิ่มได้ไม่เกิน 5% ตามสัดส่วนพื้นที่รับน้ านั้น 

5) Energy Building : การจัดให้มีอาคารเขียวหรืออาคารประหยัดพลังงานตามมาตรฐาน
อาคารเขียวไทยหรือองค์กรอ่ืนซึ่ง ถ้าผ่านระดับที่ 1 FAR เพิ่ม 5%  ถ้าผ่านระดับที่ 2 ถึง 4 
จะได้ FAR เพิ่ม 10% 15% และ 20%ตามล าดับ 

2.2.2 มาตรการส่งเสริมการจัดให้มีหรือพัฒนา Affordable Housing 
จากกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ส่วนที่ 4 หมวดที่ 3 ข้อ 52 

การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่
มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ ให้มี
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ โดยพื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มข้ึนต้องไม่เกินสี่เท่า
ของพื้นที่ที่จัดให้เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาด หรือที่อยู่ อาศัย
ส าหรับผู้อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ 

ผู้มีรายได้น้อยตามวรรคหนึ่ง หมายความว่า บุคคลที่มีรายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่่ากว่ารายได้โดย
เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนในเขตท้องที่กรุงเทพมหานครไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบ 

ที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่่ากว่าท้องตลาดตามวรรคหนึ่ง ต้องมีราคาต่่ากว่าราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตร
ของโครงการไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบ 

การพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการตามวรรคหนึ่ง ต้องอยู่ในบริเวณที่ห่างจาก
เขตชุมชนที่อยู่อาศัยเดิมไม่เกินห้ากิโลเมตร 

 
ภาพที่ 2-12 หลักการ FAR Bonus ส าหรับการจัดใหม้ีหรือพัฒนาทีอ่ยู่อาศัยราคาต่ ากว่าตลาด 

ส าหรับผู้มรีายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ 
ที่มา : หน่วยวิจัยฟื้นฟูและพัฒนาเมือง URDRU 
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ตารางที่ 2-4 สรุปเกณฑ์ FAR Bonus ในการจัดให้มีหรือพัฒนาเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายไดน้้อยและ
ปานกลาง 
FAR Bonus การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย 

ประเภท 
การจัดให้มีหรือพัฒนาเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าทอ้งตลาด 

ส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นทีโ่ครงการ 

เงื่อนไข 

ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่
อาศัยเดิม หมายถึง ผู้อยู่
อาศัยเดิม ในระยะ 5 กม. 

ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
หมายถึง ผู้มีรายได้เฉลี่ยไม่น้อยกวา่ 
20% ของรายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อ
ครัวเรือนในกรุงเทพฯ 

ที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากวา่ท้องตลาด 
หมายถึง ทีอ่ยู่อาศัยที่มีราคาไม่น้อยกว่า 
20 % ของราคาเฉลี่ยต่อตร.ม.ใน
ท้องตลาด 

ที่มา : หน่วยวิจัยฟื้นฟูและพัฒนาเมือง URDRU 

สถานการณ์การขอใช้ในปัจจุบัน จากรายงานการประเมินผลการใช้บังคับกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 โดยส านักผังเมืองกรุงเทพมหานครพบว่ามีผู้ขอใช้สิทธิ์เพียง 11 ราย 
จ าแนกเป็นผู้ขอใช้สิทธิ์การจัดให้มีพื้นที่รับน้ า จ านวน 8 ราย และผู้ขอใช้สิทธิ์การจัดให้มีพื้นที่โล่งเพื่อ
ประโยชน์สาธารณะในแปลงที่ดินที่ขออนุญาต จ านวน 3 ราย ในส่วนของ FAR Bonus ข้ออ่ืนๆ ยังไม่มีผู้ขอ
ใช้สิทธิ์ 

2.3 แนวคิดการลงทุนโครงการ 

แนวคิดทฤษฎีที่เก่ียวข้องได้แก่เรื่องการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทน และการประเมินโครงการ 

2.3.1 กรอบแนวคิดเกี่ยวกับต้นทุนและผลตอบแทน 
1) ต้นทุน สามารถแบ่งได้ตามผู้รับภาระต้นทุนได้ 2 ส่วน คือ ต้นทุนภายใน และต้นทุน

ภายนอก  ซึ่งกิจกรรม และรายได้ที่เกิดในต้นทุนภายในและต้นทุนภายนอกสามารถแบ่งได้อีก 2 กลุ่ม คือ 
ต้นทุนทางตรงและต้นทุนทางอ้อม การจ่ายต้นทุนทางตรงและต้นทุนทางอ้อมยังสามารถแบ่งได้อีก  2 กลุ่ม 
คือ ต้นทุนที่มองเห็นและต้นทุนที่มองไม่เห็น โดยต้นทุนที่มองเห็นสามารถแบ่งได้อีก 2 ประเภท คือ 
ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างและค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ (ชวลิต นิตยะ, 2546) ดังแสดงในภาพที่ 2-13 

 
ภาพที่ 2-13 แสดงแนวคิดเกี่ยวกับต้นทนุ 
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2) ผลตอบแทน แบ่งได้เป็น 2 ประเภทคือ ผลตอบแทนทางตรงและผลตอบแทนทางอ้อม 
โดยในแง่ของผลตอบแทนของอสังหาริมทรัพย์ผลตอบแทนทางอ้อมอาจวัดได้ด้วยยอดขายของโครงการ ดัง
ภาพที่ 2-14 

 
ภาพที่ 2-14 แสดงแนวคิดเกี่ยวกับผลตอบแทน 

3) ตัวชี้วัดอัตราส่วนความสามารถในการท าก าไร (Profitability Ratio) 
ทางทฤษฎีด้านการเงิน สามารถวัดความสามารถในการท าก าไร โดยใช้ อัตราส่วน

ความสามารถในการท าก าไรเพื่อประเมิณผลประกอบของโครงการ โดยพิจารณาประกอบกับข้อมูลทาง
การเงินอ่ืนๆ เช่น ยอดขาย สินทรัพย์ ส่วนของผู้ถือหุ้น และหนี้สิน ในการค านวณอัตราส่วนความสามารถใน
การท าก าไร (Profitability) เพื่อใช้วัดประสิทธิภาพในการท าโครงการอสังหาริมทรัพย์ และวัดความสามารถ
ในการท าก าไรนั้นสามารถท าได้ใน 2 ลักษณะ คือ 

3.1) การวัดความสามารถในการท าก าไรที่มีความสัมพนัธ์กับยอดขาย 
3.2) การวัดความสามารถในการท าก าไรที่มีความสัมพนัธ์กับการลงทุน 

ในที่นี้ ผู้วจิัยจะกลา่วถึง การวัดความสามารถในการท าก าไรที่มคีวามสัมพันธ์กับการลงทุน ซึ่ง
จะท าให้ทราบว่าการลงทนุของโครงการอสังหาริมทรัพย์ได้ก่อให้เกิดประโยชน์ในรปูของผลตอบแทนอย่างไร 
ซึ่งได้แก่อัตราส่วนดังสรุปในตารางที่ 2-5 ต่อไปนี ้

ตารางที่ 2-5 ตัวชี้วัดอัตราส่วนความสามารถในการท าก าไร (Profitability Ratio) 

ดัชนี ความหมาย ค านวณ 

ROI : Return On 
Investment 

อัตราส่วนของก าไรสุทธิกับค่าใช้จ่าย : 
ใช้วัดค่าตอบแทนจากการลงทุน 
ผลลัพธ์เป็น % ( % ยิ่งสูงยิ่งดี ) : % คือ
ก าไร/ขาดทุน แปลว่าสามารถท าก าไร
ได้กี่  % ต่อการลงทุน 100 บาทใน
สินทรัพย์ 

ROI  = ( รายรับ – ต้นทุน ) X 
100 
                    ต้นทุน 
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ดัชนี ความหมาย ค านวณ 

ROE : Return On 
Equity 

อัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น : ใช้บ่งชี้
ความสามารถในการสร้างผลตอบแทน
ให้กับผู้ ถื อ หุ้น  หรื อ อีกนัยหนึ่ ง คื อ
ความสามารถในการน าก าไรกลับมา
ลงทุนเพื่อสร้างผลตอบแทน 

ROE =       ( ก าไรสุทธิ )     X 
100 
               ส่วนของผู้ถือหุ้น 
เมื่อ 
ส่วนของผู้ถือหุ้น = สินทรัพย์รวม
ลบด้วยหนีส้ินรวม 

ROS : Return On Sales อัตราส่วนผลตอบแทนต่อยอดขาย : 
แสดงให้เห็นว่ายอดขายก่อให้เกิดก าไร
เท่าไร 

ROS =       ( ก าไรสุทธิ )     X 
100 
                     ยอดขาย 

ที่มา : ชวลติ นิตยะ และ บุษรา ศรีพานิชย ์(2546) 

4) การประเมินค่าลงทุนภายใต้ความไม่แน่นอนและความเสี่ยง 

การวิเคราะห์โครงการเป็นการคาดคะเนเกี่ยวกับอนาคตภายใต้เงื่อนไขปัจจัย ณ ขณะหนึ่ง 

อาจเกิดความเสี่ยงและความไม่แน่นอนจากปัจจัยที่ไม่สามารถควบคุมได้ ปัจจัยที่มีผลต่อผลตอบแทนอย่าง

มากคือ รายได้ ต้นทุนการผลิตและเงินทุน จึงจ าเป็นต้องวิเคราะห์ปัจจัยซึ่งถือเป็นตัวแปรในสถานการณ์

ต่างๆ ดังนั้นในการประเมินค่าลงทุนภายใต้ความไม่แน่นอนและความเสี่ยงในที่นี้จะกล่าวถึง 2 วิธี ได้แก่ การ

วิ เคราะห์จุดคุ้มทุน (Break Even Point) และ การวิ เคราะห์ความไว ( Sensitivity Analysis) โดยมี

รายละเอียดดังนี้ 

4.1) การวิเคราะห์จุดคุ้มทุน (Break Even Point)  

จุดคุ้มทุน หรือจุดคืนทุน คือจุดที่รายรับเท่ากันต้นทุน (รายจ่าย) ไม่ได้ก าไรแต่ไม่

ขาดทุน เม่ือทราบจุดคุ้มทุนแล้วจะท าให้คาดการณ์ปริมาณการชายและก าลังการผลิตได้ดังแสดงในแผนภูมิที่ 

2-1 ดังนี้ 

 
แผนภูมิที่ 2-1 จุดคุ้มทุน 
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ตัวแปรที่มีผลต่อก าไร ณ จุดคุ้มทุน ของโครงการนัน้ สามารถพจิารณาได้ดังนี้ 
(1) ราคาขาย จะท าให้จุดคุ้มทนุเปลี่ยนไป หากราคาขายต่อหน่วยลดลง จะท าให้จุดคุ้มทุน

สูงขึ้น ดังนั้นจะต้องชดเชยโดยการผลิตและขายให้ได้มากข้ึน ในทาตรงกันข้าม หากราคาขายตอ่หน่วย
เพิ่มข้ึน จะท าให้จุดคุ้มทุนสูงขึ้น  

(2) ต้นทุนคงที่ ต้นทุนคงทีท่ี่เปลี่ยนไปจะท าให้จุดคุ้มทุนเปลี่ยนไปในทิศทางที่สงูขึ้นหรือต่ าลง
ตามต้นทนุคงที ่

(3) ต้นทุนผันแปร คือต้นทุนที่แปรตามผลผลิต เม่ือลดการผลิตลงจะท าให้จุดคุ้มทุนสงูขึ้น 
ในทางตรงกนัข้าม ถ้าเพิ่มการผลิต ต้นทนุผนัแปรต่อหน่วยจะลดลงและจดุคุ้มทุนจะต่ าลง  
จากตัวแปรข้างต้น น ามาซึ่งการค านวณหาจุดคุ้มทุนดังตารางที่ 2-6 ดังนี้ 

ตารางที่ 2-6 การวิเคราะห์จุดคุ้มทุน (Break Even Point) 

ดัชนี ความหมาย ค านวณ 

BEP : Break Even 
Point 

การวิเคราะห์จุดคุ้มทุน : ศึกษา
ความสัมพันธ์ระหว่างตน้ทนุคงที่ 
ต้นทุนผันแปร และก าไร 
 
ต้นทุนคงที่ : ต้นทนุทีไ่ม่ผันแปรตาม
ผลผลติ เช่น ทีด่ิน เครื่องจักร เป็นตน้ 
ต้นทุนผันแปร : ต้นทุนที่แปรตาม
ผลผลติ เช่น วัตถุดบิ แรงงาน เป็นตน้ 

Qx = F / ( P – V ) 
เมื่อ  Qx = ปริมาณสนิค้าที่จุดคุม้ทุน 
        F = ต้นทุนคงที ่
        V = ต้นทุนผันแปรต่อหนว่ย 
        P = ราคาต่อหน่วย 
 
(หลักการ จุดคุ้มทุน คือ รายรับ = 
รายจ่าย) 

  ที่มา : ชวลติ นิตยะ และ บุษรา ศรีพานิชย ์(2546) 

4.2) การวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 
การวิเคราะห์ความไวเปน็การประเมินความไม่แน่นอนที่อาจเกิดขึ้นได้ในอนาคต เพื่อมิ

ให้ประเมินต้นทุนและผลตอบแทนสูงเกินไป ลดความเสี่ยงของโครงการที่เกิดจากตัวแปรอันส่งผลกระทบต่อ
โครงการ ตัวแปรดังกลา่วหมายถึง ราคาขายต่อหน่วย ตน้ทุนตอ่หน่วย และปริมาณการขาย เป็นตน้ เรา
สามารถวิเคราะห์ไดโ้ดนการหาค่า ROI ของการลงทุนตามปกต ิและตามราคาที่คาดว่าจะสูงขึน้ แล้ว
พิจารณาวา่ในกรณีหลังหากยังมคี่าสูงกว่าอัตราดอกเบี้ย แสดงวา่การลงทนุยังสามาท าก าไรได้ ตัวอย่างเช่น 
การคาดว่าตน้ทุนวัตถุดิบอาจมีราคาสูงขึน้ เป็นตน้ 

4.3) การวิเคราะห์ความเสี่ยง 
การประเมินต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการที่เกิดจากตัวแปรได้แก่ ราคาขายต่อ

หน่วย ต้นทนุต่อหน่วย และปรมิาณการขาย เปน็ต้น ในการวิเคราะห์ความเสี่ยงมันแยกวิเคราะห์ตัวแปรแต่
ละตัว เชน่ ในยอดขาย 20,000 หน่วย มีความเชื่อมั่นที่ 15% ในยอดขาย 7,000 หน่วย มีความเชื่อมั่นที่ 
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12% เป็นตน้ ในการวิเคราะห์ความเสี่ยงมีวิธีวิเคราะห์หลายวิธี ในที่นี้จะกล่าวถึง 2 วิธี คือ การใช้
แบบจ าลองลดมลูค่ากระแสเงินสด และการปรับความเสี่ยงอัตราส่วนลด 

ตารางที่ 2-7 การวิเคราะห์ความเสี่ยง 

ดัชนี ความหมาย ค านวณ 
แบบจ าลองลดมลูค่ากระแส
เงินสด (Discounted 
Cashflow model) 
 
 
 

วิธีหามูลค่าเงินสดรับสุทธิ
ที่คาดหวัง โดยมูลค่าของ
เงินสดขึ้นอยู่กับความผัน
แปรในกระแสเงินสด และ
ความน่าจะเป็น 

 Ft = ∑ FrtPrt

𝜋

𝑋=1

 

เมื่อ  

Ft = มูลค่ากระแสเงินสดรบัสุดธิทีค่าดหวัง 

Frt = กระแสเงินสด x ที่เวลา t 

Prt = ความน่าจะเป็นของกระเงินสด x ที่
เวลา t 
 
การวัดความเสี่ยงโดยการหาส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

σ = [∑( Frt

𝜋

𝑋=1

− Frt )
tPrt]

1/t

 

 

การปรับความเสี่ยงอัตรา
ส่วนลด (Risk – Adjusted 
rate method) 

หลักการ : โครงการใดมี
ความเสี่ยงสูงกวา่ ให้เพิ่ม
อัตราส่วนลดให้สูงขึน้ 

ก าหนดอัตราส่วนลด หลังจากนัน้ค านวณ
มูลค่าปัจจบุันสุทธิ (NPV) ถ้า  

 NPV > 0 แปลวา่ควรลงทนุ 
NPV < 0 แปลวา่ไม่ควรลงทุน 

 ที่มา : ชวลติ นิตยะ และ บุษรา ศรีพานิชย ์(2546) 
5) สรุปการวัดความคุ้มค่าของโครงการ 
การวัดความคุ้มค่าของโครงการจ าเป็นต้องใช้ดัชนีหรือตัวชี้วัดเพื่อแสดงค่าความคุ้มค่า 

(Indicators of Project Worth) ตัวชี้วัดที่นิยมใช้มีอยู่ 3 แบบ ซึ่งเป็นตัวชี้วัดที่ค านึงถึงมูลค่าของเงินที่
เปลี่ยนไปตามเวลา (Time Value of Money) กล่าวโดยสังเขปดังนี้ 

1) มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) คือ ถ้าได้ค่า NPV มากกว่าศูนย์ (NPV > 

0) แสดงว่าโครงการนั้นมีความเหมาะสมที่จะลงทุน 
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2) อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (Benefit – Cost Ratio : B/C Ratio) คือ ถ้าได้ B/C 

Ratio มากกว่า 1 (B/C Ratio > 1) แสดงว่าโครงการนั้นมีความเหมาะสมที่จะลงทุน 

3) อัตราผลตอบแทนภายในองค์กร (Internal Rate of Return : IRR) คือ เม่ือแทนค่าในสูตร

ของ NPV แล้วท าให้ NPV มีค่าเท่ากับศูนย์ (NPV = 0) อัตราผลตอบแทนที่ได้รับควรจะสูงกว่า

อัตราดอกเบี้ยที่กู้ยืมมาลงทุน 

2.3.2 กรอบแนวคิดเกี่ยวกับการประเมินราคา 
ในบางครั้งการเข้าถึงข้อมูลราคาอสังหาริมทรัพย์อาจท าได้ยาก ดังนั้นจึงจ าเป็นต้องใช้หลักการ

ประเมินราคาส าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์มาช่วยในการวิจัย การประเมินราคา คือผลสรุปของวิธีและ
เทคนิคการประเมินราคา ซึ่งผู้ประเมินราคาน าข้อเท็จจริงที่มีอยู่มาประยุคต์ใช้กับการประเมินราคาเพื่อแสดง
ความเห็นเกี่ยวกับมูลค่า ในการประเมินราคาสามารถแบ่งวิธีประเมินได้ 3 วิธี (เลิศมงคล วราเวณุชย์, 2559) 
ดังนี้ 

ตารางที่ 2-8 วิธีประเมินโครงการ 

วิธีประเมินโครงการ หลักการ ใช้ส าหรับ 
1) วิธีต้นทุน 1. ต้นทุนอาคาร 

2. ต้นทุนในการปรับปรุงอ่ืนๆ 
3. ค่าเสื่อมอาคาร 
4. มูลค่าที่ดิน 

บ้านเดี่ยว 

2) วิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด 

ราคาของทรัพย์สินที่คล้ายกบั 
ทรัพย์สินทีป่ระเมินราคา 

+ / - 
ราคาของส่วนที่แตกตา่งกัน      

= 
ราคาของทรัพย์สินที่ประเมินราคา 

ที่ดินว่างเปลา่ บา้น
จัดสรร ทาวน์เฮ้าส์ 
และ 
อาคารชุด
คอนโดมิเนียม 

3) วิธีรายได้ 1. Direct Capitalization 
V = I / R 

2. Discounted Cash Flow 
R = I / V 

เมื่อ 
V = Value of Asset มูลค่าทรัพย์สิน 
 I = NOI ผลประโยชน์ที่จะไดร้ับจาก

ทรัพย์สินต่อไป 
R = Return อัตราผลตอบแทน (% /ปี) 

Lease hold 
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 1) การประเมินราคาโดยวิธีต้นทุน 
ข้อดี เหมาะส าหรับในกรณีที่ข้อมูลเปรียบเทียบตลาดไม่เพียงพอ วิธีต้นทุนเป็นวิธีที่หามูลค่าได้

อย่างกว้างขวาง เช่น การประกันภัย และเหมาะส าหรับอาคารที่มีวัตถุประสงค์การใช้เฉพาะเจาะจง 
ข้อจ ากัด มูลค่าของทรัพย์สิน ขึ้นกับความละเอียดจากการหาต้นทุนทดแทนใหม่ ขึ้นกับความ

ช านาญ และประสบการณ์ และขึ้นกับตัวแปรต่างๆ เช่น ค่าใช้จ่าย ประสิทธิภาพในการด าเนินการ และความ
ช านาญในการด าเนินการก่อสร้าง เป็นต้น นอกจากนี้ยังมีข้อจ ากัดในเร่ืองของการคิดค่าเสื่อมราคา วิธีการหา
มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีนี้จะได้มูลค่าที่สูงที่สุดส าหรับตลาดปกติ คืออุปสงค์และอุปทานอยู่ในสมดุลย์ รวมทั้ง
มูลค่าที่หาได้โดยวิธีต้นทุนนี้ ไม่ได้ค านึงถึงสถานะภาพของตลาด และไม่ได้ค านึงถึงสิ่งก่อสร้างที่เกินความ
จ าเป็นส าหรับการก่อสร้าง 

2) การประเมินราคาโดยวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด 
คุณสมบัติของวิธีนี้จ าต้องกาข้อมูลซื้อ-ขายที่สามารถเปรียบเทียบได้กับทรัพย์สินที่ประเมินราคา 

และน าข้อมูลมาวิเคราะห์เพื่อน ามาสู่การปรับแก้ความแตกต่างระหว่างข้อมูลทรัพย์สิน และประมาณการมูล
ค่าที่หาได้จากการปรับแก้ โดยข้อมูลซื้อขายจะต้องคล้ายคลึงกับทรัพย์สินที่ประเมินและมีระยะเวลาที่
ใกล้เคียงกับวันที่ประเมินราคามากที่สุด 

ข้อมูลที่ต้องทราบ ได้แก่ สถานที่ตั้ง ลักษณะทางกายภาพ ข้อจ ากัดทางด้านกฎหมาย ข้อมูล
ซื้อ-ขาย สภาพของตลาด จ านวนของข้อมูลเปรียบเทียบ และความกว้างไกลของข้อมูล 

ข้อดี ง่าย สะดวก ราคาสามารถพิสูจน์ได้ หลีกเลี่ยงความไม่แน่นอนจากการคาดการณ์ใน
อนาคตและการแสดงความเห็นส่วนตัวเก่ียวกับต้นทุนและค่าเสื่อม อีกทั้งเป็นวิธีที่ยอมรับโดยทั่วไป 

ข้อจ ากัด ทรัพย์สินที่เหมือนกันทุกประการมีน้อย ถ้าไม่ทราบข้อจ ากัดของข้อมูลราคานั้นๆ อาจ
ขาดความแม่นย าได้ และจ านวนข้อมูลมีไม่เพียงพอ 

3) การประเมินราคาโดยวิธีรายได้ 
หลักการของวิธีนี้คือ ทรัพย์สินมีมูลค่าเพราะสามารถท าให้เกิดรายได้ โดยทรัพย์สินใดมีรายได้สูง

กว่าก็จะมีมูลค่าสูงกว่าเพราะขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการประกอบกัน แม่กิจการเดียวกันและตั้งอยู่ในท าเล
เดียวกัน ก็อาจจะมีมูลค่าไม่เท่ากันเพราะกิจการที่มีการบริหารงานดีกว่า ก าไรมากกว่าก็ย่อมจะมีมูลค่า
มากกว่า โดยมูลค่าของทรัพย์สิน เท่ากับ มูลค่าปัจจุบันของผลรวมของประโยชน์ที่ จะได้รับในอนาคต 
Present value of future benefit : ∑PV (NOI) โดยวิธีการประเมินราคาวิธีรายได้ มี 2 วิธี ได้แก่ การ
ค านวณจากผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization) และวิธีการคิดลดการแสเงินสด (Discounted 
Cash Flow) โดย  

ข้อควรระวังส าหรับการค านวณจากวิธีคิดลดกระแสเงินสด 
- การประมาณการรายได้ ค่าใช้จ่าย และอตัราผลตอบแทนท่ีจะได้รับในอนาคต ต้อง

อาศยัความเช่ียวชาญ มิฉะนัน้จะเกิดความผิดพลาดง่าย 

- ในช่วงเศรษฐกิจผนัผวนควรมีข้อมลูประกอบท่ีเพียงพอในการประมาณการ 
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- ปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่ราคาและมลูค่ามีหลายปัจจยั ในการประเมินราคา บางปัจจยัยาก
ตอ่การค านวณเป็นตวัเงิน 

- ควรรวมความเสี่ยงในการหาต้นทนุเงินลงทนุ 

- ควรค านงึถงึคา่ใช้จ่ายในการซอ่มแซมครัง้ใหญ่ เช่น โรงแรม 

- ต้นทนุท่ีเกิดขึน้ก่อนการประเมินราคาไมน่ ามาค านวณ 

2.4 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องพบว่า งานวิจัยที่เกี่ยวข้องสามารถแบ่งออกเป็น 3 ด้าน 

ได้แก่ งานวิจัยที่เกี่ยวข้องด้านผู้มีรายได้น้อย งานวิจัยเกี่ยวข้องด้านการส่งเสริมที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้

น้อยและปานกลาง งานวิจัยที่เกี่ยวข้องด้านอาคารชุดคอนโดมิเนียม และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องด้าน

ความคุ้มค่าในการลงทุนโครงการที่ต้องการได้รับ FAR Bonus  

2.4.1 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องด้านการส่งเสริมท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 
1) การเปรียบเทียบการด าเนินการของผู้ประกอบการที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนใน

กิจการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลางตามหลักเกณฑ์ในปี พ.ศ.2536 กับหลักเกณฑ์ในปี 

พ.ศ.2552 (อภิสิทธิ์ ภัทรดุษฎี, 2552) 

งานวิจัยชิ้นนี้ศึกษาและเปรียบเทียบให้เห็นข้อแตกต่างระหว่างหลักเกณ์การส่งเสริมการ

ลงทุนในกิจการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลางตามหลักเกณฑ์ในปี พ.ศ.2536 กับหลักเกณฑ์

ในปี พ.ศ.2552 และข้อจ ากัดในการส่งเสริมการลงทุน (BOI) เพื่อเป็นแนวทางในท าแบบจ าลองด้านต้นทุน 

และราคาขายต่อไป 

2) แนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ : กรณีศึกษาโครงการ

เคหะชุมชนห้วยขวาง (พัฒน์ จันทะโชต, 2557) 

งานวิจัยชิ้นนี้อธิบายถึงแนวคิดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-

income housing) เพื่อพัฒนาชุมชนเดิมให้กลายเป็นที่อยู่อาศัยสาหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้  และ

ทฤษฏีเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยสาหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income housing) เพื่อเป็นแนวทาง

ในการแบ่งสัดส่วนที่อยู่อาศัยต่อไป โดยสามารถสรุปคุณค่าของที่อยู่อาศัยสาหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลาย

รายได้ในเชิงความหลากหลายไว้ว่า มีประโยชน์พื้นฐานด้วยกัน 4 ข้อ  ได้แก่  

  ความหลากหลายทางรายได้จะช่วยแก้ไขโครงข่ายทางสังคมท าให้ผู้มีรายได้น้อยขยาย

โอกาสในการค้นหางานและได้สร้างโครงข่ายทางสังคมกับผู้มีรายได้มากกว่า  
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 ความหลากหลายทางรายได้จะช่วยแก้ไขการควบคุมทางสังคม กล่าวคือ ผู้รายได้มากและ

ผู้มีรายได้น้อยจะช่วยกันสร้างสร้างวิถีชีวิต กฎเกณฑ์จากการพยายามใช้ชีวิตร่วมกันจน

กลายเป็นมาตรฐานใหม่ของการด าเนินชีวิตที่จะช่วยผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้อยู่อาศัย

ร่วมกันได้  

 พฤติกรรมของผู้มีรายได้มากกว่าน่าจะมีส่วนช่วยให้เกิดการเปลี่ยนแปลงและพัฒนา

ประสิทธิภาพของตนเองในผู้มีรายได้น้อยเพื่อท าให้เกิดวิถีชีวิตที่มีคุณภาพมากข้ึน  

 ความหลากหลายทางรายได้จะช่วยแก้ไขเศรษฐกิจของพื้นที่ หากมีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้

มากกว่าอยู่อาศัยจะทาให้ความต้องการของตลาดมีมากขึ้นเกิด คุณภาพของที่อยู่อาศัย

และบริการที่ดีขึ้นกับผู้อยู่อาศัยทุกกลุ่มรายได้ 

2.4.2 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องด้านอาคารชุดคอนโดมิเนียม 
1) ต้นทุนค่าใช้จ่ายพื้นที่ส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัย 8 ชั้น : กรณีศึกษาอาคารชุดพัก

อาศัย 14 อาคาร ในพื้นที่ส่วนกลางธุรกิจ กรุงเทพมหานคร (นฤมล อาภรณ์ธนกุล, 2551) 

การศึกษาอาคารชุดคอนโดมิเนียม น ามาซึ่งข้อมูลที่ใช้ในการบริหารจัดการค่าใช้จ่ายพื้นที่

ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัย และรายละเอียดค่าใช้จ่ายของอาคารชุดที่เกิดขึ้นแล้ว โดยข้อมูลที่ได้จะ

ช่วยให้การบริหารจัดการ การคาดการณ์ ต้นทุนค่าใช้จ่าย และปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าใช้จ่ายพื้นที่

ส่วนกลางอาคารชุดคอนโดมิเนียม โดยสังเขป ได้ดังนี้ 

ตารางที่ 2-9 สรุปค่าใช้จ่ายส่วนกลางของอาคารชุดคอนโดมิเนียม 

ค่าใช้จ่ายอาคาร (Building Operating Cost) ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงพัฒนา (Renovation Cost) 

1. ค่าบริการและเงินเดือนพนักงาน 

2. ค่าภาษีและเบี้ยประกันภัยอาคาร 

3. ค่างานบริการอาคาร 

4. ค่าสาธารณูปโภค 

5. ค่าด าเนินการและส านักงาน 

6. ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา 

1.รายจ่ายเงินกองทุน 

1.1 ค่าทาสีอาคาร 

1.2 ติดตั้งกล้อง CCTV 

1.3 เปลี่ยนผ้าไวนลิสระวา่ยน้ า 

1.4 ค่าติดตั้งอินเตอร์เน็ทอาคาร 

ที่มา : นฤมล อาภรณ์ธนกุล, 2551 
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2) แนวทางการเพิ่มพื้นที่อาคารชุดพักอาศัย โดยกฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 (อธิขวัญ ไกรตระกูล, 2551) 

นอกจากนี้ผู้วิจัยได้ศึกษาการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการอาคารชุดคอนโดมเินยีม 

เพื่อศึกษาแนวทางในการเพิ่มพื้นที่อาคารชุดที่ เหมาะสมกับข้อจ ากัดด้านกฎหมายในปัจจุบัน ซึ่งมี

ผลตอบแทนที่เป็นประโยชน์โดยตรงต่อทั้งผู้ประกอบการและผู้บริโภค สามารถเพิ่มพื้นที่สาธารณะหรือพื้นที่

โล่ง เพื่อลดความแออัด เพิ่มพื้นที่ในการขาย และปรับลดต้นทุน แต่ผลตอบแทนเท่าเดิม พบว่าเมื่อเพิ่มพื้นที่

ขายแล้ว ทุกโครงการมีอัตราร้อยละต้นทุนโครงการต่อรายรับทั้งหมดของโครงการลดลง และอัตราร้อยละ

ค่าใช้จ่ายรวมของโครงการต่อรายรับทั้งหมดของโครงการลดลง รวมทั้งค่าใช้จ่ายทางการตลาดของโครงการ

ต่อรายรับทั้งหมดของโครงการลดลงเช่นกัน เมื่อพิจารณาข้อสรุปเปรียบเทียบก าไรสุทธิจึงพบว่ายังได้ก าไรอยู่ 

เนื่องจากค่า IRR และ NPV มากกว่า 0 แสดงให้เห็นว่าการเพิ่มพื้นที่อาคารชุดตามข้อกฎหมายจะสามารถ

ปรับลดต้นทุน แต่ได้ผลตอบแทนเท่าเดิมหรือมากกว่าเดิมได้ จึงน าไปสู่การต่อยอดการท าวิจัยเรื่องความ

คุ้มค่าทางการเงินของการลงทุนโครงการอาคารชุดคอนโดมีเนียมเพื่อให้ได้รับการส่งเสริมให้มีอัตราส่วนพื้นที่

อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (F.A.R. Bonus) ในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 

(Affordable Housing) 

 

2.4.3 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องด้านความคุ้มค่าในการลงทุนโครงการที่ต้องการได้รับ FAR Bonus 
1) ความคุ้มค่าทางการเงินของการลงทุนโครงการอาคารชุดเพื่อให้ได้รบัการส่งเสริมการ

เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน ( FAR Bonus ) จากการผ่านเกณฑ์ Trees-Pre NC : กรณีศึกษา 

โครงการ ไอดีโอโมบิ ในกรุงเทพมหานคร (ตรายุทธ อังสนันรัตนา, 2557) 

งานวิจัยชิ้นนี้ศึกษาถึงมาตรการสร้างแรงจูงใจในการเพิ่มพื้นที่อาคาร หรือ FAR Bonus 

ส าหรับอาคารเชียว ที่ผ่ านเกณฑ์ TREE-PRE NC ตามหลักเกณฑ์ภายใต้กฎกระทรวงผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 และจ าลองสัดส่วนการลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งต้นทุนและผลตอบแทน อีกทั้ง

วิเคราะห์โครงการกรณีศึกษาเพื่อศึกษาความคุ้มค่าทางการเงินในการลงทุนอาคารเขียว ที่ผ่านเกณฑ์ TREE-

PRE NC เพื่อให้ได้รับ FAR Bonus 
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2.5 สรุปการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 

จากการศึกษางานวิจัยที่เก่ียวข้อง ผู้วิจัยสามารถสรุปประเด็นในการน าไปใช้ได้ดังนี้ 

ด้านกฎหมายผังเมือง ได้แก่ กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองฯ ปี 2556 โดยศึกษา เรื่อง FAR 
Bonus ถึงหลักการในการน าไปใช้ และสัดส่วนพื้นที่อาคารที่สามารถเพิ่มขึ้นได้ เพื่อน าไปใช้ในการวิเคราะห์
ต้นทุน แสดงให้เห็นว่าการเพิ่มพื้นที่อาคารชุดตามข้อกฎหมายจะสามารถปรับลดต้นทุน แต่ได้ผลตอบแทน
เท่าเดิมหรือมากกว่าเดิมได้ จึงน าไปสู่การต่อยอดการท าวิจัยเรื่องความคุ้มค่ าทางการเงินของการลงทุน
โครงการอาคารชุดคอนโดมีเนียมเพื่อให้ได้รับการส่งเสริมให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น 
(F.A.R. Bonus) ในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) 

ด้านที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ตามนิยามของกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองฯ ปี 2556 เรื่อง 
FAR Bonus ส าหรับ Affordable Housing โดยศึกษารายได้ประชากร และความสามารถในการจ่าย เพื่อ
น าไปใช้ในการวิเคราะห์ผลตอบแทน รวมทั้งศึกษาและเปรียบเทียบให้เห็นข้อแตกต่างระหว่างหลักเกณฑ์การ
ส่งเสริมการลงทุนในกิจการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลางตามหลักเกณฑ์ในปี พ.ศ.2536 กับ
หลักเกณฑ์ในปี พ.ศ.2552 และข้อจ ากัดในการส่งเสริมการลงทุน ( BOI) เพื่อเป็นแนวทางในการท า
แบบจ าลองทางด้านเงิน (Financial Model) ด้านต้นทุน และราคาขายต่อไป นอกจากนี้ผู้วิจัยได้ศึกษา
แนวคิดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income housing) เพื่อเป็นแนวทางในการ
แบ่งสัดส่วนที่อยู่อาศัยและพัฒนาชุมชนเดิมให้กลายเป็นที่อยู่อาศัยสาหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ 
การศึกษาอาคารคอนโดมิเนียม น ามาซึ่งข้อมูลที่ใช้ในการบริหารจัดการค่าใช้จ่ายพื้ นที่ส่วนกลางของ
คอนโดมิเนียม เพื่อวิเคราะห์ต้นทุนโครงการ 

ตัวอย่างกรณีศึกษา ในต่างประเทศ เพื่อศึกษาแนวทางในการน าหลักการ Affordable Housing 
ไปปฏิบัติจริง 

ตัวอย่างโครงการในต่างประเทศ เพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรคในการน าหลักการ Affordable 
Housing ไปปฏิบัติ 
ด้านการเงิน เพื่อศึกษาหลักการต้นทุน และผลตอบแทน รวมทั้งการประเมินโครงการ เพื่อวิเคราะห์ความ
เป็นไปได้ และความคุ้มค่าในการลงทุนอาคารชุดเพื่อให้ได้รับ FAR Bonus ส าหรับ Affordable Housing 



 
 

 

37 

บทที ่3  

ระเบียบวิธีวิจัย 

การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) เพื่อศึกษาการพัฒนาโครงการอาคารชุด
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) ตามมาตรการส่งเสริมอัตราส่วนพื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) ภายใต้การวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงิน และวิเคราะห์ปัญหา 
อุปสรรค เพื่อน าไปสู่ข้อเสนอแนะในการพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable 
Housing) ตามเงื่อนไขของ FAR Bonus เพื่อให้สามารถน าข้อค้นพบไปปรับใช้ต่อไป ทั้งนี้ระเบียบวิธีวิจัยมี
ดังนี้ 

3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

การศึกษาความคุ้มค่าในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและ
ปานกลาง (Affordable Housing) ภายใต้เงื่อนไขของกฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 มีกรอบแนวคิดแบ่งออกเป็น 2 ประเด็น คือ เงื่อนไขของมาตรการจัดให้มี Affordable Housing 
ภายใต้เงื่อนไขของกฎกระทรวงฯ ผังเมืองรวม มีอะไรบ้างและส่งผลให้โครงการคอนโดมิเนียมยังคงมีความ
คุ้มค่าทางการเงินในการลงทุนหรือไม่ อย่างไร ทั้งนี้ปัจจัยด้านความคุ้มค่าทางการลงทุน อาจประกอบไปด้วย
ด้านต้นทุนอันได้แก่ ค่าที่ดิน (Land Cost) ค่าก่อสร้าง (Hard Cost) และ ค่าด าเนินการ (Soft Cost) และ
ด้านผลตอบแทนของโครงการที่จับต้องไม่ได้เป็นเงิน (Intangible Benefit) และ อาจมีผลตอบแทนที่จับต้อง
ไม่ได้เป็นเงิน (Intangible Benefit) นอกจากนี้งานวิจัยนี้ศึกษาความคิดเห็น และปัญหาอุปสรรคประการใด
ในมาตรการดังกล่าว จากผู้ประกอบการ เจ้าหน้าที่รัฐที่ปฏิบัติงานทางผังเมือง และผู้มีส่วนเก่ียวข้อง 

 
ภาพที่ 3-1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 
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3.2 พื้นที่ศึกษาและโครงการกรณีศึกษา 

 การก าหนดพื้นที่ศึกษาและโครงการกรณีศึกษาเพื่อน าไปสู่ตัวแทนของโครงการคอนโดมิเนียมทั่วไป 

ในท าเลที่ตั้งและเจ้าของโครงการที่แตกต่างกัน และน าไปสู่การค้นคว้าหาข้อมูลเพื่อก าหนดสมมุติฐานส าหรับ

โครงการคอนโดมิเนียมที่จะน ามาวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินในการลงทุนตามมาตรการต่อไป 

3.2.1 พื้นที่ศึกษา 
ขอบเขตด้านพื้นที่ศึกษา เพื่อจ ากัดพื้นที่ในการคัดเลือกกรณีศึกษาให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของ

งานวิจัย ผู้วิจัยใช้ถนนวงแหวนรัชดาภิเษกเป็นเส้นแบ่งเขตกรุงเทพฯ สามารถแบ่งเป็น ( 1) เขตกรุงเทพฯ

ชั้นในและชั้นกลาง และ (2) เขตกรุงเทพฯชั้นนอก จากหลักการและความส าคัญในการท าวิจัยนี้ ที่อยู่อาศัย

คุณภาพดีที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของผู้มีรายได้น้อยและปานกลางจ าเป็นต้องอยู่ภายในพืน้ที่

เขตกรุงเทพฯชั้นในและชั้นกลาง ซึ่งเป็นพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม ดังนั้ นพื้นที่

ศึกษาของงานวิจัยจึงอยู่ในเขตกรุงเทพฯชั้นในและชั้นกลาง ซึ่งมีจ านวน 25 เขต อยู่ในฝั่งพระนคร 17 เขต 

และอยู่ในฝั่งธนบุรี 8 เขต  

 

ตารางที่ 3-1 ขอบเขตพื้นที่ชั้นในและชั้นกลางกรุงเทพฯ และคอนโดมิเนียมที่เปิดขาย 
ระหว่างปี พ.ศ.2557 – 2559 

 
ภาพที่ 3-2 ต าแหน่งคอนโดมิเนยีมประเภทต่างๆในเขตพื้นท่ี

กรุงเทพฯ ช้ันในและช้ันกลาง 
ที่มา : ผู้วิจัย น.ส.ภานินี ชยานันท์ รวบรวมจาก 

http://www.thinkofliving.com 

เขตพื้นท่ีช้ันในและช้ันกลางกรุงเทพฯ  
25 เขต 

ฝั่งพระนคร ฝั่งธนบุร ี
พระนคร 
ป้อมปราบฯ 
สัมพันธงศ์ 
ดุสิต 
บางซื่อ 
จตุจักร 
พญาไท 
ดินแดง 
ราชเทว ี

ปทุมวัน 
บางรัก 
สาทร 
บางคอ
แหลม 
ห้วยขวาง 
วัฒนา 
คลองเตย 
ยานนาวา 

คลองสาน 
ธนบุรี 
บางกอกใหญ่ 
บางกอกน้อย 
บางพลัด 
ภาษีเจรญิ 
จอมทอง 
ราษฎร์บูรณะ 

 

 

คอนโดมิเนียม 
คอนโดมิเนียมระดับราคาต่ ากว่า 2 
ล้านบาท 
คอนโดมิ เนียมในโครงการบ้าน
ประชารัฐ 
บ้านมั่งคง และบ้านเอื้อาทร 
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3.2.2 การคัดเลือกกรณีศึกษา 
จากการศึกษาพบว่าคอนโดมิเนียมที่เปิดขายในช่วงระหว่างปี พ.ศ.2555 – พ.ศ.2559 มีระดับราคา

ต่ ากว่า 50,000 บาทต่อตารางเมตร และระดับราคา 50,001-100,000 บาทต่อตารางเมตร คิดเป็น 23% 

และ 51%  ของคอนโดมิเนียมเปิดขายในช่วงเวลาดังกล่าว ถือว่าเป็นระดับราคาคอนโดมิเนียมที่มีสัดส่วนสูง

ที่สุด 2 อันดับของคอนโดมิเนียมในท้องตลาด 

 
แผนภูมิที่ 3-1 สัดส่วนคอนโดมิเนียมที่เปิดขายในช่วงระหว่างปี พ.ศ.2555-2559 จ าแนกตามระดับราคา 

ที่มา : ข้อมูลจาก Knightfrank 
 
จากการศึกษาตลาดคอนโดมิเนียมระดับราคาต่ ากว่า 2 ล้านบาท (เปิดตัวปี 2556-2559) ที่อยู่ใน

เขตกรุงเทพฯ และสามารถเข้าถึงข้อมูลได้มีทั้งหมด 55 โครงการ 16 บริษัท ทั้งนี้มีโครงการที่อยู่ในเขต

กรุงเทพฯชั้นในและชั้นกลางจ านวน 35 โครงการ 14 บริษัท โดยโครงการส่วนใหญ่อยู่ใกล้รถไฟฟ้าในรัศมีไม่

เกิน 800 เมตร มีจ านวน 27 โครงการ การเลือกโครงการโดยใช้ที่ตั้ง คือ “อยู่ใกล้รถไฟฟ้า” เพียงเกณฑ์เดียว

ไม่สามารถแสดงให้เห็นความเชื่อมโยงของโครงการกับความสามารถในการจ่ายได้ ดังนั้นผู้วิจัยจึงเพิ่มเกณฑ์

การเลือกกรณีศึกษาเพิ่ม คือ “โครงการที่เข้าร่วมบ้านประชารัฐ” เนื่องจากสามารถวิเคราะห์ได้ว่าบริษัทที่

เข้าร่วมโครงการบ้านประชา-รัฐตามนโยบายของรัฐบาลเป็นบริษัทที่สนใจพัฒนาโครงการที่เกี่ยวข้องกับผู้มี

รายได้น้อยและปานกลางอยู่แล้ว จึงมีความเป็นไปได้ที่บริษัทนั้นๆจะน ามาตรการจูงใจทางผังเมืองซึ่ง

เก่ียวข้องกับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง มาใช้ในการพัฒนาโครงการเช่นกัน  

 

23%

51%

17%

6%2%

คอนโดมิเนียมที่เปิดขายในช่วงระหว่างปี พ.ศ.2555 - 2559 จ าแนกตามระดับราคา

< 50000

50,001-100,000

100,001-150,000

150,001-200,000

200,001-250,000

> 250000
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ตารางที่ 3-2 คอนโดมิเนียมราคาต่ ากว่า 2 ล้านบาทที่เปิดขายในช่วงระหว่างปี พ.ศ.2555 – ไตรมาสที่ 1 
พ.ศ.2559 (ที่เข้าถึงข้อมูลได้) จ าแนกตามท าเลและบริษัท 

Company 
จ านวน
โครงการ
ทั้งหมด 

อยู่ในเขต
ช้ันในและ
ช้ันกลาง 

ใกล้
รถไฟฟ้า 

เข้าร่วม
บ้าน

ประชารัฐ 

อยู่ในเขต
ช้ันนอก 

ใกล้
รถไฟฟ้า 

เข้าร่วม
บ้านประชา

รัฐ 
PS 10  8  4  3  2  1           -    
Ananda 4  4  2  4  -    -             -    
LPN 4  4  2  1  -    -             -    
Me Style 4  4  4  -    -    -             -    
AQ Estate 4  3  3  -    1  1           -    
Richy Place 2002 3  -    -    -    3  3           -    
AP 2  2  2  -    -    -             -    
Lalin 2  2  2  -    -    -             -    
Siralai 2  2  2  -    -    -             -    
บริษัท บิลท์ แลนด์ 
จ ากัด 2  2  2  -    -    -             -    

Supalai 2  1  1  -    1  -             -    
Preeda Real Estate 2  1  1  -    1  -             -    
Knightsbridge 2  -    -    -    2  2           -    
บริษัท ภัทรเฮ้าส์ 
แอนด์ พร็อพเพอร์ตี้ 
จ ากัด (มหาชน) 

2  -    -    -    2  -             -    

พลัส พร็อพเพอรต์ี ้ 2  -    -    -    2  2           -    
อดามัส เรียล เอสเตท 2  -    -    -    2  2           -    

ที่มา : ผู้วิจัย ภานนิี ชยานนัท์ รวบรวมจาก http://www.thinkofliving.com 
 
ทั้งนี้โครงการที่อยู่ในเขตกรุงเทพฯ ชั้นในและชั้นกลางที่อยู่ใกล้รถไฟฟ้า และเข้าร่วมบ้านประชารัฐ 

มีจ านวนทั้งสิ้น 8 โครงการ 3 บริษัท คือ บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) บริษัท อนันดา  
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) จ านวนโครงการ
ทั้งหมดที่ผ่านเกณฑ์การเลือกรณีศึกษาของ 3 บริษัท มีดังนี้ 

(1) บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) มีจ านวนโครงการทั้งหมด 10 โครงการ  
- อยู่ในเขตกรุงเทพฯชั้นในและชั้นกลาง 8 โครงการ  
- อยู่ใกล้รถไฟฟ้า 4 โครงการ 
- เข้าร่วมบ้านประชารัฐ 3 โครงการ 

(2) บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) มีจ านวนโครงการทั้งหมด 4 โครงการ 
- อยู่ในเขตกรุงเทพฯชั้นในและชั้นกลาง 4 โครงการ  
- อยู่ใกล้รถไฟฟ้า 2 โครงการ 
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- เข้าร่วมบ้านประชารัฐ 4 โครงการ 
(3) บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) มีจ านวนโครงการทั้งหมด 4 โครงการ 

- อยู่ในเขตกรุงเทพฯชั้นในและชั้นกลาง 4 โครงการ  
- อยู่ใกล้รถไฟฟ้า 2 โครงการ 
- เข้าร่วมบ้านประชารัฐ 1 โครงการ 

 ผลการคัดเลือกโครงการกรณีศึกษา 
จาก 3 บริษัทข้างตน้ ผู้วจิัยคัดเลือกโครงการกรณีศึกษาบริษัทละ 2 โครงการ เพื่อเป็นตัวแทน
โครงการจากบริษัท รวม 6 โครงการ ดังนี ้
 

           
ภาพที่ 3-3 โครงการกรณีศึกษา 

 ต าแหน่งโครงการกรณีศึกษา 
จากการคัดเลือกโครงการกรณีศึกษา พบว่าต าแหน่งของโครงการกรณีศึกษาอยู่ในเขตห้วงขวาง 2 

โครงการ คื อ  Lumpini Park Rama 9  -  Ratchada และ  Chapter One : Eco Ratchada-Huai 
Kwang อยู่ในเขตภาษีเจริญ 1 โครงการ คือ Lumpini Ville Ratchaphruek-Bang Waek อยู่ในเขต
บางกอกน้อย 1 โครงการ คือ Ideo mobi charan-interchange อยู่ในเขตบางกอกใหญ่ 1 โครงการ 
คือ Unio Charan 3 และอยู่ในเขตจอมทอง 1 โครงการ คือ Plum Condo Extra rama 2 (phrase1)  

 
Plum Condo Extra 
rama 2 (phrase1) 

MRT Huai-Kwang 
Chapter One : 
Eco Ratchada-
Huai Kwang 

 
BTS Charan 

Ideo mobi charan-
interchange 

 
BTS Tha-Pra 

Unio Charan 3 

 
MRT Phra Ram 9 

Lumpini Park  
Rama 9 - Ratchada 

 
BTS Bang Waek 
Lumpini Ville 
Ratchaphruek-

Bang Waek 
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ภาพที่ 3-4 ต าแหน่งโครงการกรณีศึกษา 

โครงการกรณีศึกษาทั้ง 6 โครงการมีโครงการกรณีศึกษา 5 โครงการมีต าแหน่งที่ตั้งอยู่ในพื้นที่สีส้ม (การใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง) ย.5 ย.6 ย.7 มี FAR 4:1 4.5:1 และ 5:1 ตามล าดับ 
และหนึ่งโครงการมีต าแหน่งที่ตั้งอยู่ในพื้นที่สีน้ าตาลเข้ม (การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่น
มาก) ย.9 มี FAR 7:1 

ทั้งนี้โครงการกรณีศึกษาที่ผู้วิจัยคัดเลือกนั้น อยู่ในพื้นที่เขตกรุงเทพฯ ชั้นกลาง ซึ่งอยู่ใกล้เขตพื้นที่
เขตกรุงเทพฯ ชั้นใน ซึ่งเป็นแหล่งงานและพื้นที่ส่วนใหญ่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พื้นที่
สีแดง) 

3.3 การรวบรวมข้อมูล 

งานวิจยันี้ใช้ข้อมูล 2 ประเภท คือ ข้อมูลทุติยภูมิ (secondary data) และข้อมูลปฐมภูม ิ(primary data) 

3.3.1 ข้อมูลทุติยภูมิ 
การศึกษาข้อมูลทุติยภูมิแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่  
1) ข้อมูลแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยทีเ่ก่ียวข้อง และข้อกฎหมายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพฯ พ.ศ.2556 
2) ข้อมูลอ้างอิงส าหรับโครงการกรณีศึกษา ได้แก ่

- รายงานสถานการณ์คอนโดมิเนียมในตลาดจากแหล่งข้อมูลต่างๆ 
- ข้อมูลโครงการกรณีศึกษาจากรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่เผยแพร่แก่สาธารณะ และข้อมูล

รายงานประจ าปีของบริษัทผู้ประกอบการที่เผยแพร่แก่สาธารณะ 



 
 

 

43 

3.3.2 ข้อมูลปฐมภูมิ 
การศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ มีที่มาจากการผู้สัมภาษณ์โดยแบบสัมภาษณ์ที่มีโครงสร้าง (structure interview) 
และการเข้าร่วมการประชุม ไดแ้ก่  

1) สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ หมายถึง การสัมภาษณ์ผู้บริหารกลุ่มคอนโดมิเนียมของบริษัท 3 บริษัท 
ตามการคัดเลือกโครงการกรณีศึกษา คือ บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด บริษัท อนันดา ดีเวลล
อปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) (บริษัท เฮลิกซ์ จ ากัด) บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)  

 รายชื่อผู้ให้สัมภาษณ์ 
- บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน)  

ชื่อ- สกุล : คุณประเสริฐ แต่ดุลยสาธิต 
ต าแหน่ง : กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม กรรมการบริหารความเสี่ยงระดับองค์กร กรรมการ

ผู้จัดการ กลุ่มธุรกิจคอนโดมิเนียม 
- บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) (บริษัท เฮลิกซ์ จ ากัด) 

ชื่อ- สกุล : คุณสุทธิชัย ศรีรัตนวงศ์ 
ต าแหน่ง : ผู้บริหารสูงสุดสายงานพาณิชย์ ธุรกิจคอนโดมิเนียม  

- บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)  
ชื่อ-สกุล : คุณพิเชษฐ์ ศุภกิจจานุสันติ์  
ต าแหน่ง : กรรมการบริษัท กรรมการบริหาร กรรมการสรรหา ค่าตอบแทน และบรรษัทภิ

บาล กรรมการบริหารความเสี่ยง และ ประธานอนุกรรมการก ากับดูแลกิจการ
ด้านความรับผิดชอบต่อสิ่งแวดล้อมและสังคม 

2) สัมภาษณ์เจ้าหน้าที่รัฐ หมายถึง การสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ เจ้าหน้าที่ส านักผังเมือง 
กรุงเทพฯ 

 รายชื่อผู้ให้สัมภาษณ์ 
- เจ้าหน้าที่ส านักผังเมือง กรุงเทพ   

ชื่อ- สกุล : คุณอาสา ทองธรรมชาติ 
ต าแหน่ง : หัวหน้าฝ่ายวางผังพัฒนาพื้นที่ตะวันออก กองวางผังพัฒนาเมือง ส านักผังเมือง 

กรุงเทพมหานคร 
 

3) การเข้าร่วมประชุมทางวิชาการต่างๆ เพื่อสร้างความเข้าใจของผู้วิจัยจากผู้เชี่ยวชาญและผู้เกี่ยวข้อง  

 รายชื่อโครงการ 
- โครงการศึกษาและวิเคราะห์ความเหมาะสมของมาตรการตามผังเมืองรวม เพื่อส่งเสริม

การพัฒนาในพื้นที่เขตกรุงเทพ  ชั้นใน และเขตกรุงเทพ  ชั้นกลาง  
หน่วยงาน : ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ร่วมกับ บริษัท โชติจินดา จ ากัด 
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- ประชุมใหญ่วิสามัญประจ าปี ครั้งที่ 1/2559 การบรรยายพิเศษ เรื่อง “ผังเมืองรวม 
กทม. ฉบับใหม่ : การเปลี่ยนแปลงคร้ังใหม่ เพ่ือการเติบโตสู่มหานครชั้นน าของโลก” 
หน่วยงาน : สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย  

- แถลงข่าวผลประกอบการประจ าปี 2559 และแผนธุรกิจประจ าปี 2560 
หน่วยงาน : บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 

3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 หลังจากการรวบรวมข้อมูล น าข้อมูลที่ได้ทั้งที่เป็นข้อมูลทุติยภูมิและข้อมูลปฐมภูมิมาวิเคราะห์
เพื่อให้ได้ข้อค้นพบของการวิจัย สามารถแบ่งการวิเคราะห์ข้อมูลเป็น 2 ข้ันตอน ได้แก่  

1) การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ ได้แก ่
- เงื่อนไข ข้อจ ากัดของมาตรการ 
- ทัศนคติ ปัญหาและอุปสรรคของมาตรการ จากผู้ประกอบการและผู้ที่เก่ียวข้อง 

เครื่องมือที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ ได้แก่ การถอดเทปการสัมภาษณ์และจัดกลุ่มค า
ส าคัญ (keywords) ภาคผนวก ก 

2) การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ ได้แก ่
- อุปสงค์ อุปทานคอนโดมิเนียมตามมาตรการ 
- ต้นทุน รายได้ และผลตอบแทน 
- ความคุ้มค่าในการลงทุน 

เครื่องมือที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ ได้แก่ การท าแบบจ าลองทางการเงินเพื่อหาความ
คุ้มคา่ในการลงทุน รายละเอียดในหัวข้อ 3.4.1 

3.4.1 การท าแบบจ าลองทางการเงิน 
การจ าลองโครงการ (simulation) ให้สอดคล้องกับมาตรการ FAR Bonus มีวิธีการและขั้นตอนดังนี้  

1) ขั้นตอนการก าหนด Base case โดยแบ่งออกเป็น 2 ระดับ 
ระดับ FAR ปัจจุบัน : เป็นการน าข้อมูลทุติยภูมิและข้อมูลปฐมภูมิของโครงการ ไม่ว่าจะเป็น

สัดส่วนการใช้พื้นที่ มูลค่าโครงการ และราคาขาย ประกอบกับสัดส่วนโครงสร้างต้นทุนจากการสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการ มาค านวณหาผลตอบแทน ที่ใกล้เคียงกับโครงการ โดยใช้วิธีประเมิณราคาตลาด 

ระดับ Max FAR : เป็นการน าข้อมูล Base Case แบบ FAR ปัจจุบันของโครงการมาค านวณเป็น
โครงการใหม่ซึ่งมีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) สูงที่สุดตามที่กฎหมายก าหนดตามที่ตั้งของ
โครงการนั้นๆ เนื่องจากโครงการกรณีศึกษาส่วนใหญ่มี FAR ไม่เต็มตามที่กฎหมายได้ก าหนดไว้  

เมื่อได้แบบจ าลองโครงการ Base case ระดับ Max FAR แล้ว จึงน าไปค านวณสัดส่วนพื้นที่เพิ่มขึ้น
เป็นขั้นบันได 4 ระดับในหัวข้อที่ 2) และใช้ข้อมูลเพื่อเปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงต้นทุนและผลตอบแทน
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ของแต่ละโครงการในฐานข้อมูลเดียวกัน โดยเปรียบเทียบจาก Base Case ระดับ Max FAR เพื่อน าไป
วิเคราะห์ผลและสรุปผลการศึกษาต่อไป (บทที่ 4 และ 5)  

2) ขั้นตอนการค านวณสัดส่วนพ้ืนที่เพิ่มขึ้นเป็นขั้นบันได 4 ระดับ 
การท าแบบจ าลองทางการเงิน (financial model) โดยน าโครงการของ 3 บริษัทรวมทั้งสิ้น 6 

โครงการกรณีศึกษา มาค านวณต้นทุนและผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับโดยอ้างอิงข้อมูลต้นทุนโครงการจาก
ขั้นตอนที่ 1) หากบริษัทได้น า FAR Bonus ไปใช้ในการพัฒนาโครงการ ทั้งนี้แบบจ าลองโครงการใช้วิธีการ
ค านวณสัดส่วนพื้นที่เพิ่มขึ้นเป็นขั้นบันไดตาม FAR Bonus ที่เพิ่มขึ้นทุก 5% คือจาก 5% 10% 15% และ
สูงสุด 20% โดยพื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มขึ้นต้องไม่เกิน 4 เท่าของพื้นที่ที่จัดให้เป็น Affordable Housing 
ภายใต้เงื่อนไชที่ระบุไว้ในกฎกระทรวงฯ ผังเมืองรวม พ.ศ.2556 เพื่อทดสอบการเปลี่ยนแปลงต้นทุนและ
ผลตอบแทน โดยแบ่งออกเป็น 4 แบบจ าลอง ดังนี้ 

 
(1) ได้รับ FAR Bonus 5% เมื่อจัดให้มี Affordable Housing 1.3% ของพื้นที่อาคารรวม  

(2) ได้รับ FAR Bonus 10% เมื่อจัดให้มี Affordable Housing 2.5% ของพื้นที่อาคารรวม 

(3) ได้รับ FAR Bonus 15% เมื่อจัดให้มี Affordable Housing 3.8% ของพื้นที่อาคารรวม 

(4) ได้รับ FAR Bonus 20% เมื่อจัดให้มี Affordable Housing 5% ของพื้นที่อาคารรวม 

 

ภาพที่ 3-5 การจ าลองโครงการให้สอดคล้องกับมาตรการ FAR Bonus 

3) ขั้นตอนการจ าลองรูปแบบการเพิ่มพื้นที่อาคาร  
จากการจ าลองโครงการตามเงื่อนไข FAR Bonus พบว่าเมื่อได้รับ FAR Bonus อาจท าให้ความสูง

เพิ่มขึ้นเล็กน้อยแต่อาคารมีพื้นที่อาคารปกคลุมดินเพิ่มขึ้นแต่ไม่เกิน 30% ของแปลงที่ดินตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร หรือความสูงอาคารเพิ่มขึ้นมากและส่งผลให้ค่าก่อสร้างเพิ่มขึ้นได้ ดังนั้นในการพัฒนา
โครงการเมื่อได้รับ FAR Bonus จึงสามารถมีแนวทางการเพิ่มพื้นที่อาคาร 2 รูปแบบ ดังนี้ 
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3.1) พื้นที่อาคารปกคลุมดนิเพิ่มข้ึน ความสูงใกล้เคียงความสูง Base Case 

 
ภาพที่ 3-6 เพิ่ม FAR โดยเพิ่มพืน้ที่ปกคลุมดนิ 

3.2) พื้นที่อาคารปกคลุมดนิเพิ่มข้ึน ความสูงเปลี่ยนไปจากความสูง Base Case มาก 

 
ภาพที่ 3-7 เพิ่ม FAR โดยพื้นทีป่กคลุมดินเท่าเดิม 

ดังนั้นเมื่อจ าลองโครงการที่ได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และสูงสุด 20% ท าให้มีผล
การศึกษาโครงการกรณีศึกษากรณีละ 2 รูปแบบ รวม 48 ทางเลือก (scenario)  

 
6 โครงการ x 2 รูปแบบ x การทดสอบ FAR Bonus 4 ระดับ = 48 ทางเลือก 
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ภาพที่ 3-8 การถ่ายแนวทางการจ าลองโครงการเมื่อได้รับ FAR Bonus เป็นขั้นบันได  
และการเพิ่มพื้นที่อาคาร 2 รูปแบบ สู่การค านวณ 48 ทางเลือก 

ทั้งนี้ค่าก่อสร้างมีการเปลี่ยนแปลงตามช่วงความสูง ได้แก่ 6-15 ชั้น 16-25 ชั้น และ 26-35 ชั้น 
(2559) อย่างไรก็ตามค่าก่อสร้างและค่าด าเนินการจะสูงขึ้นเมื่อความสูงอาคารเกิน 8 ชั้น หรือ 23 เมตร 
เนื่องจากในกฏหมายอาคารระบุให้อาคารที่มีความสูงเกิน 23 เมตร เป็นอาคารสูง และใช้กฎหมายควบคุม
อาคารต่างจากอาคาร 8 ชั้น ท าให้เกิดต้นทุนก่อสร้างและด าเนินการเพิ่มข้ึน (สุทธิชัย ศรีรัตนวงศ์, 2560) 

3.4.2 วิธีการค านวณแบบจ าลองทางการเงิน 
ก าหนดที่มาของสมมติฐานในการสร้างแบบจ าลองทางการเงิน ดังนี ้
1) ข้อมูลทั่วไปของ Base case ใช้ข้อมูลจากเอกสารอ้างอิง ได้แก่  

รายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมที่เผยแพร่

แก่สาธารณะของแต่ละ
โครงการ 

- ขนาดที่ดิน  
- พ้ืนที่อาคารรวม  
- พ้ืนที่อาคารปกคลุมดิน  
- พ้ืนที่ที่อยู่อาศัยและจ านวนยูนิต  
- พ้ืนที่พาณิชยกรรม  
- พ้ืนที่ที่จอดรถและจ านวนที่จอดรถ  

Conceptual 
Model 

Scenario 
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รายงานประจ าปีของ
บริษัทผู้ประกอบการที่
เผยแพร่แก่สาธารณะ 

- ต้นทนุท่ีดนิและมลูคา่โครงการ  

เว็ปไซต์รีวิว
อสังหาริมทรัพย์ 

- ขนาดห้องเฉลี่ย  
- ราคาขาย ณ ข้อมลูลา่สดุ 

 
2) การค านวณรายได้ (Income) อ้างอิงสัดส่วนพื้นที่ขายจากเว็ปไซต์และรายงาน EIA และอ้างอิง

ราคาขายจากเว็ปไซต์ ณ วนัเปดิตัวที่ใกล้กับปีที่ก่อสร้างโครงการ  
Residential Income  = Residential Saleable Area x sale Price 

Commercial Income  = Commercial Saleable Unit x sale price per month x 12 

3) การค านวณต้นทุน (Cost) อ้างอิงสัดส่วนจากการสัมภาษณ์ (หัวข้อที่ 4.2.2) และเปรียบเทยีบกับ
ข้อมูลมูลค่าโครงการจากรายงานประจ าปีของแต่ละบริษัท (หัวข้อที่ 4.3.2) 

Land Cost  = Land Price (4.3.2) x Land Lot 

Hard Cost 
 
= Ratio (4.2.2) x Land Cost or Total Cost 
= Construction Cost + Parking Cost 

Soft Cost = Total Cost – ( Land Cost + Hard Cost ) 

4) การวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุน 

Return = Total Income-Total Cost 

ROI  = (Total Income-Total Cost)/Total Cost 
= Return/Total Cost 

B/C Ratio = Total Income/Total Cost 

 
3.5 ข้อจ ากัดในงานวิจัย 

- งานวิจัยนี้เป็นการท าแบบจ าลองโดยอ้างอิงจากข้อมูลปัจจุบัน และน ามาประเมินราคาโดยใช้วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด 

- ต้นทุนโครงการอาจคลาดเคลื่อนจากความเป็นจริงเล็กน้อย เนื่องจากเป็นข้อมูลเชิงลึกชองบริษัท  
ไม่สามารถเข้าถึงบางข้อมูลได้ 

- การท าแบบจ าลองทางการเงินมิได้น าค่าเงินที่เปลี่ยนแปลง (value of money) และดอกเบี้ยมาคิด
ต้นทุนและผลตอบแทนโครงการ 

- ผลตอบแทนโครงการจึงเป็นจ านวนเงินก้อนเดียวไม่แยกคิดเป็นกระแสเงินสด 
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3.6 การสรุปข้อมูล 

จากการรวบรวมข้อมูลและการวิเคราะห์ข้อมูล สามารถน ามาสรุปข้อมูลตามวัตถุประสงค์ของ

งานวิจัยทั้ง 3 ข้อ โดยสรุปข้อมูลที่ได้ดังนี้ 

1) ขั้นตอนศึกษาแนวคิด และทัศนคติของผู้ประกอบการ ข้อมูลที่ได้คือ 

- ทัศนคติของผู้ประกอบการที่มีต่อมาตรการ FAR Bonus 

- เงื่อนไขและข้อจ ากัดของผู้ประกอบการในการพัฒนาคอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายได้น้อย

และปานกลางภายใต้เงื่อนไขของมาตรการ FAR Bonus 

2) ขั้นตอนศึกษาต้นทุนและผลตอบแทน รวมถึงการวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการพัฒนาโครงการ 

ข้อมูลที่ได้คือ 

- ต้นทุน (Cost) 

- รายได้ (Income) 

- ผลตอบแทน (Benefit) 

3) ขั้นตอนการวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคของมาตรการ ข้อมูลที่ได้คือ 

- เงื่อนไขและข้อจ ากัดในการพัฒนาคอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง

ภายใต้เงื่อนไขของมาตรการ FAR Bonus 

- อุปสงค์ ได้แก่ ราคาที่สอดคล้องกับความสามารถในการซื้อที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย

และปานกลาง (Affordable Prices) 

- อุปทาน ได้แก่ คอนโดมิเนียมราคาถูกในตลาด 

3.6.1 สรุปขั้นตอนการด าเนินการวิจัย 
จากวัตถุประสงค์ของงานวิจัยความเปลี่ยนแปลงต้นทุนและผลตอบแทนของการลงทุนพัฒนาอาคาร

ชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางตามมาตรการส่งเสริมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น 

ในกรุงเทพมหานคร การด าเนินงานวิจัยมีขั้นตอนซึ่งสอดคล้องกับวัตถุประสงค์งานวิจัยทั้ง 3 ข้อ และส่งผล

ต่อการใช้เครื่องมือในงานวิจัยซึ่งอธิบายเครื่องมือในงานวิจัยอย่างละเอียดไว้ในหัวข้อที่ 3.3 การรวบรวม

ข้อมูล และ 3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล ผู้วิจัยสามารถสรุปขั้นตอนการด าเนินการวิจัยได้ดังตารางที่ 3-3 
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3.7 แผนการด าเนนิการวิจัย 

ตารางท่ี 3-4 แผนการด าเนินการวิจัย 

 
  

รายการด าเนินการ

เม
.ย

. 5
9

พ.
ค.

 5
9

ม.ิ
ย.

 5
9

ก.
ค.

 5
9

ส.
ค.

 5
9

ก.
ย.

 5
9

ต.
ค.

 5
9

พ.
ย.

 5
9

ธ.ค
. 5

9

ม.
ค.

 6
0

ก.
พ.

 6
0

ม.ี
ค.

 6
0

เม
.ย

. 6
0

พ.
ค.

 6
0

ม.ิ
ย.

 6
0

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

ศึกษาข้อมลูเ บ้ืองต้น

ทบทวนงานวจัิย

ทบทวนแนวคิด ทฤษฎี

กรอบแนวคิดในการวจัิย

ความเ ป็นมาและความส าคัญ

ออกแบบเครื่ องมอืด าเ นินงานวจัิย

ออกแบบ Financial Model เ บ้ือต้น  

เ ข้าร่ วมการประชุมวชิาการ

ร่ าง วม.1

สอบหัวข้อ

เ ก็บข้อมลูทติุยภูมิ

ส ารวจและลงพ้ืนทีภ่าคสนาม

สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ

จัดท า Financial Model

วเิคราะห์ข้อมลู

สรุปผลการศึกษา

เ ขียนบทความวชิาการ

จัดท ารูปเล่มวทิยานิพนธ์

น าเสนอข้อมลูวทิยานิพนธ์

ปรับปรุ งรายงานการศึกษา

น าเสนอบทความทางวชิาการ

ส่งเล่มวทิยานิพนธ์
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บทที ่4  

ผลการศึกษา 

 งานวิจัยในหัวข้อนี้จะน าเสนอผลการศึกษาและวิเคราะห์ทั้งในเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณ ส าหรับ
ข้อมูลเชิงคุณภาพ ได้แก่ เงื่อนไข และข้อจ ากัดของมาตรการ รวมทั้งทัศนคติ ปัญหาและอุปสรรคของ
มาตรการในความคิดเห็นของผู้ประกอบการ นอกจากนั้นผลการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ ได้แก่ 
อุปสงค์ อุปทานคอนโดมิเนียมที่สอดคล้องกับมาตรการ รวมทั้งการเปลี่ยนแปลงต้นทุน รายได้ และ
ผลตอบแทนของโครงการกรณีศึกษา และวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุน ซึ่งเป็นการวิเคราะห์ข้อมูลจาก
การท าแบบจ าลองทางการเงิน 

4.1 เงื่อนไขการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ
ผังเมืองรวม พ.ศ.2556 

การจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางเพื่อให้
ได้รับ FAR Bonus ซึ่งมีเงื่อนไขตามกฎกระทรวงฯ อยู่ 2 ประการ ได้แก่  

1) ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางตามวรรคหนึ่ง หมายความว่า บุคคลที่มีรายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่ า
กว่ารายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนในเขตท้องที่กรุงเทพมหานครไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบ  

และ 2) ที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดตามวรรคหนึ่ง ต้องมีราคาต่ ากว่าราคาขายเฉลี่ยต่อ
ตารางเมตรของโครงการไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบ  

ดังนั้นในการจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปาน
กลางเพื่อให้ได้รับ FAR Bonus จึงจ าเป็นอย่างยิ่งในการนิยามความหมายของเงื่อนไขทั้ง 2 ประการให้ชัดเจน 
เพื่อให้นักพัฒนา ผู้ประกอบการ เจ้าหน้าที่ผู้ปฏิบัติงาน และประชาชนทั่วไป สามารถน าไปใช้ได้อย่างถูกต้อง 

4.1.1 ความสามารถในการจ่ายค่าที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 
การจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางตาม

เจตนารมณ์ของกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ระบุเพียงนิยามของผู้มี
รายได้น้อยและปานกลาง ผู้วิจัยจึงน ารายได้มาค านวณหาความสามารถในการจ่ายค่าที่อยู่อาศัยของผู้มี
รายได้น้อยและปานกลางเพื่อให้ได้ผลการศึกษาด้านอุปสงค์ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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1) รายได้ของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 

ผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง หมายถึง บุคคลที่มีรายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่ ากว่ารายได้โดยเฉลี่ยต่อ
เดือนต่อครัวเรือนในเขตท้องที่กรุงเทพฯ ไม่น้อยกว่า 20% (ส านักผังเมือง, 2556) จากการศึกษาพบว่า 
รายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนกรุงเทพฯ ในปี 2556 อยู่ที่ 49,191 บาท และใบปี 2558 อยู่ที่ 45,572 
บาท (ส านักงานสถิติแห่งชาติ, 2558) ดังนั้น ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางซึ่งมีรายได้ไม่น้อยกว่ารายได้เฉลี่ย
กรุงเทพฯ 20% เป็นผู้มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือน ในปี 2556 และ 2558 อยู่ที่ 39,353 บาท และ 
36,457 บาท ตามล าดับ จากข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ผู้ที่สามารถซื้อโครงการที่จัดให้มีหรือพัฒนา 
Affordable Housing ตามเงื่อนไข FAR Bonus คือบุคคลที่มีรายได้อยู่ระหว่าง 39,353 - 49,191 บาทต่อ
เดือนในปี 2556-2557 และ 36,457 - 45,572 บาทต่อเดือนในปี 2558-2559 

 
ภาพที่ 4-1 ช่วงรายได้ของผู้มีรายได้น้อยและปานกลางที่เปน็ไปตามเงื่อนไขของ FAR Bonus 

ที่มา : ผู้วิจัย ภานนิี ชยานนัท์ 

ตารางที่ 4-1 รายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนทั้งประเทศ เขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร และผู้มีรายได้เฉลี่ยต่ า
กว่า 20%  

ภาค และจังหวัด 
2552 2554 2556 2558 

(2009) (2011) (2013) (2015) 

ทั่วราชอาณาจักร 20,904 23,236 25,194 26,915 

กรุงเทพมหานคร 42,380 48,951 49,191 45,572 

ต่ ากว่ารายได้เฉลี่ยกรุงเทพมหานคร 20% 33,904 39,161 39,353 36,457 

ความสามารถในการจ่าย 30% 10,171.20 11,748.24 11,805.79 10,937.21 

ที่มา : การส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน  ส านักงานสถิติแห่งชาติ  กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
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2) ความสามารถในการซื้อที่อยู่อาศัย 

จากการศึกษาแนวคิดที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย (Affordable Housing) 
สัดส่วนความสารถในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัยครัวเรือนเฉลี่ยอยู่ที่ 30% ของรายได้ครัวเรือน (ACTU, 2007) 
ทั้งนี้ตามนิยามของกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ พ.ศ.2556 ส่วนที่ 4 หนวดที่ 3 ข้อ 52 
วรรค 2 จากข้อมูลผู้มีรายได้น้อยในปี พ.ศ.2556 และ พ.ศ.2558 น ามาค านวณความสามารถในการจ่ายด้าน
ที่อยู่อาศัย โดยผลการศึกษาพบว่าความสามารถในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 
ในปี 2556 และ 2558 อยู่ที่ 11,805.79 บาท/เดือน และ 10,937.21 บาทต่อเดือน ตามล าดับ เมื่อน ามา
ค านวณความสามารถในการผ่อนช าระเงินกู้ในการซื้อบ้านในระยะเวลาสูงสุด 30 ปี พบว่าราคาที่อยู่อาศัยที่ผู้
มีรายได้น้อยและปานกลางซื้อได้อยู่ที่ 0.94 - 2.25 ล้านบาท  

ตารางที่ 4-2 ความสามารถในการซื้อที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นเมื่อขยายระยะเวลาในการกู้ให้นานขึ้น 

หน่วย : บาท 

 
หมายเหตุ : ที่อัตราดอกเบี้ย 4.75% ต่อปี ค านวณโดยผู้วิจัยและใช้โปรแกรมของธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) 

และค านวณโดยใช้ LTV (Loan to Value) 100% 

ที่มา : ผู้วิจัย ภานนิี ชยานนัท์ 

4.1.2 ราคาที่อยู่อาศัยในตลาดที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายค่าที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้
น้อยและปานกลาง 

ที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาด หมายถึง ต้องมีราคาต่ ากว่าราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของ
โครงการไม่น้อยกว่า 20% (ส านักผังเมือง, 2556) การค านวณหาราคาเฉลี่ยคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ 
ค่อนข้างท าได้ยากเพราะช่วงราคาขายกว้างมาก ดังนั้นผู้วิจัยจึงรวบรวมราคาเฉลี่ยคอนโดมิเนียมในแต่ละเขต
พื้นที่ของกรุงเทพฯ (ปี 2559) ได้ดังนี้ กรุงเทพฯชั้นใน (City Area) หรือ CBD มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 224,237 
บาทต่อตร.ม. คอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ ชั้นกลาง หรือเขตรอยต่อของเมือง ( City Fringe Area)  

รายได้ ผ่อนเงินงวด 30%
(บาท/เดือน) (บาท/เดือน) 10 ปี 15 ปี 20 ปี 25 ปี 30 ปี

12,000                3,600              320,000       420,000       500,000       550,000       600,000       
15,000                4,500              400,000       530,000       620,000       690,000       750,000       
20,000                6,000              540,000       710,000       830,000       930,000       1,000,000     
25,000                7,500              670,000       880,000       1,040,000     1,160,000     1,250,000     
30,000                9,000              810,000       1,060,000     1,250,000     1,390,000     1,500,000     
35,000                10,500            940,000       1,240,000     1,460,000     1,620,000     1,750,000     
40,000                12,000            1,080,000     1,420,000     1,670,000     1,860,000     2,000,000     
45,000                13,500            1,210,000     1,590,000     1,880,000     2,090,000     2,250,000     

50,000                15,000            1,350,000     1,770,000     2,090,000     2,320,000     2,500,000     
55,000                16,500            1,480,000     1,950,000     2,300,000     2,560,000     2,750,000     
60,000                18,000            1,620,000     2,130,000     2,510,000     2,790,000     3,000,000     

ค านวณโดยใช้ LTV (Loan to Value) 100%

หนว่ย : บาท : เดือน
ราคาบ้านที่สามารถซ้ือได้ (อัตราดอกเบี้ยร้อยละ 4.75% ต่อปี)

หมายเหตุ : ที่อัตราดอกเบี้ย 4.75% ต่อปี ค านวณโดยผู้วิจยัและใช้โปรแกรมของธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.)

ที่มา : ผู้วิจยั น.ส.ภานนิ ีชยานนัท์
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มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 133,795 บาทต่อตร.ม. และคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ ชั้นนอก (Bangkok Peripheral 
Area) มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 76,323 บาทต่อตร.ม (ริษิณี สาริกบุตร, 2016)  

 

 

แผนภูมิที่ 4-1 แสดงให้เห็นว่าตลาดคอนโดมิเนียมที่มีช่วงราคาเฉลี่ยต่ าที่สุดอยู่ในพื้นที่เขตกรุงเทพฯ 
ชั้นนอก ซึ่งอยู่ห่างไกลจากแหล่งงาน แต่จากการวิเคราะห์ราคาเฉลี่ยที่อยู่อาศัยในพื้นที่เขตกรุงเทพฯ ชั้นนอก 
มีราคาสอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายค่าที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมากที่สุด โดย
ราคาเฉลี่ยที่ต่ าที่สุดคือ 76,323 บาทต่อตร.ม. และราคาต่ ากว่าราคาเฉลี่ย 20% คือ 61,058.40 บาทต่อตร.
ม. คิดเป็นราคาต่อหน่วย (เฉลี่ยหน่วยละ 25 ตร.ม.) อยู่ที่ประมาณ 1.5 - 1.9 ล้านบาท ซึ่งมีความสอดคล้อง
กับความสามารถในการจ่ายค่าที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยและปานกลางตามตารางที่ 4-1 ทั้งนี้เจตนารมณ์
ของผังเมืองรวมฯ ต้องการส่งเสริมให้มีที่อยู่อาศัยที่มีราคาสอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายค่าที่อยู่
อาศัยของผู้มีรายได้น้อยและปานกลางอยู่ใกล้แหล่งงาน ในพื้นที่เขตกรุงเทพฯ ชั้นในและชั้นกลาง 

แผนภูมิที่ 4-1 ระดับราคาขายเฉลีย่ต่อตารางเมตรของคอนโดมเินียมใน
กรุงเทพมหานคร ปี 2008 - 1H 2016 

(ท่ีมา : ฝ่ายวิจัย ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย) 

หมายเหตุ : Central Business District : CBD ไดแก่ ถนนสีลม ถนนสาทร ถนนสุขุมวิท ถนนวิทยุ ถนนเจริญ
กรุง พื้นที่ริมแม่น้ าเจ้าพระยา ถนนเพลินจิต และถนนพระรามที่ 1 เป็นต้น คอนโดมิเนียมระดับราคา
กลางมีการกระจายตัวอยู่ตามสายทางรถไฟฟ้าเช่นกัน หากแต่เป็นสถานีปลายทางที่อยู่ห่างจากใจ
กลางเมืองออกไปในเขตกรุงเทพฯ ช้ันกลาง เช่นในย่านรอยต่อของเมือง  

 City Fringe Area ถนนรัชดา-ลาดพร้าว ถนนพหลโยธิน และถนนสุขุมวิทตั้งแต่สถานีพระโขนงถึง
สถานีแบริ่ง เป็นต้น  ในส่วนของคอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลางถึงล่าง ย่อมถูกผลักออกไปใน
พ้ืนท่ีเขตกรุงเทพฯ ช้ันนอก  

 Bangkok Peripheral Area ซึง่มีราคาที่ดินต่ ากว่าในเมือง ได้แก่พื้นที่อ่ืนนอกเหนือพ้ืนท่ีที่กล่าวมา
ข้างต้น อาทิ กรุงเทพฯ ฝั่งธนบุรีใกล้รถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อนตั้งแต่สถานีสะพานตากสินไปจนถึงสถานี
บางหว้า ย่านบางนา เกษตรนวมินทร์ และถนนเพชรเกษม เป็นต้น  

 (ริษิณี สาริกบุตร, 2016)  
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หมายเหตุ : ที่อัตราดอกเบี้ย 4.75% ต่อปี ค านวณโดยโปรแกรมของธนาคาร ธอส. 

แผนภูมิที่ 4-2 ระดับความสามารถในการจ่ายของผู้มีรายได้แตล่ะระดับ 
ที่มา : ผู้วิจัย ภานนิี ชยานนัท์ 

 

4.2 แนวคิดและทัศนคติของผู้ประกอบการในการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปาน
กลาง 

การน ามาตรการทางผังเมืองตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม พ.ศ.2556 มาใช้ในการพัฒนา
ที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางขึ้นอยู่กับผู้ประกอบการเป็นส าคัญ 
แนวคิดและทัศนคติที่มีต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยของผู้ประกอบการและโครงการต้นทุนเป็นส่วนส าคัญในการ
ตัดสินใจน ามาตรการดังกล่าวไปใช้หรือไม่ใช้ เนื่องจากปัจจุบันมาตรการดังกล่าวยังไม่ถูกน าไปใช้ ดังนั้นความ
คิดเห็นของผู้ประกอบการเป็นเสียงส าคัญในการปรับปรุงแก้ไขมาตรการเพื่อท าให้มาตรการมีประสิทธิภาพ
มากข้ึน และเกิดการน าไปใช้อย่างถูกต้องอย่างแพร่หลายต่อไป 

4.2.1 ทัศนคติของผู้ประกอบการที่มีต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 
และ FAR Bonus ส าหรับ Affordable Housing (Joslah Madar) 
 ผู้วิจัยท าการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 3 บริษัทได้แก่ คือ บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด 
(มหาชน) (PS) บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) (Ananda) และบริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอป
เมนท์ จ ากัด (มหาชน) (LPN) ถึงแนวคิดและทัศนคติที่มีต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยของผู้ประกอบการ ซึ่ง

อยู่ในช่วง
ราคาไม่เกิน  
2.5 ล้านบาท 
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รวมถึงแนวคิดและทัศนคติที่มีต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางด้วย การ
สัมภาษณ์มีประเด็นในการหาข้อจ ากัดของมาตรการซึ่งมีผลต่อผู้ประกอบการในการน า FAR Bonus ไปใช้ 
รวมทั้งความคิดเห็นเกี่ยวกับความเป็นไปได้ในการน ามาตรการ FAR Bonus ไปใช้ นอกจากนี้ผู้วิจัยเห็นว่า
ผู้ประกอบการทั้ง 3 บริษัทเข้าร่วมโครงการบ้านประชารัฐ ซึ่งเป็นโครงการของรัฐที่ช่วยสนับสนุนให้
ผู้ประกอบการขายที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง อันมีความคล้ายคลึงกับการพัฒนาที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม พ.ศ.2556 หากแต่ไม่ได้มี
การใช้มาตรการพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) ผู้ประกอบการมีแนวคิดและทัศนคติทั้งที่
เหมือนกันและแตกต่างกัน รวมถึงการไม่ทราบว่าปัจจุบันมีการประกาศใช้มาตรการ FAR Bonus ในการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ตารางที่ 4-3 แนวคิดและทัศนคติที่มีต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยของผู้ประกอบการจากการสัมภาษณ์ 

 ข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์ 

รายละเอียด 

LPN Ananda Pruksa 

1. แนวคิดเกี่ยวกับ 
Affordable 
Housing (Joslah 
Madar) 

1.1 ควรเป็นบา้นที่มี
ราคาขายต่ ากว่าลา้น 
1.2 ที่ดินราคาไม่แพง 
ท าเลในซอย 
1.3 นโยบายดูแลหลัง
การขาย 
1.4 หลักปรัชญา
พอเพียง 

1.1 ระดับ BOI (ต่ ากว่า
ล้าน) ถึงระดับกลาง 
1.2 ห่างจากสถานี 800-
900 เมตร 
1.3 segment by 
location 
1.4 บริษัทลูกของอนันดา 
(Unio) ท าในระดบัราคานี้
อยู่แล้ว 

1.1 ท าอยู่แล้ว 
1.2 ราคาบ้านควรต่ ากว่า 
2 ล้าน 
1.3 เป็นโครงการเกาะ
แนวรถไฟฟ้า 

2. ความเข้าใจ
เก่ียวกับ FAR 
Bonus ภายใต้
กฎกระทรวงให้ใช้
บังคับผงัเมืองรวม 
กรุงเทพฯ 2556 

2.1 มีความเข้าใจ
คลาดเคลื่อน ยังไม่ทราบ
ว่ามีประกาศใช้แล้ว แต่มี
ความเข้าใจอยู่บ้าง 
2.2 ไม่เคยใช้ FAR 
Bonus 
2.1 ไม่เห็นความจ าเป็น
ที่จ าต้องใช้ FAR Bonus 

2.1 ยังไม่ทราบวา่มี
ประกาศ FAR Bonus 
ส าหรับ Affordable 
Housing แต่มีความเข้าใจ
อยู่บ้าง 
2.2 ไม่ทราบรายละเอียด
และเงื่อนไข 

2.1 มีความเข้าใจ
คลาดเคลื่อนไปจาก
ข้อก าหนดตามกฎหมาย 
2.3 ไม่เคยใช้ FAR 
Bonus ส าหรับ 
Affordable Housing 
2.4 FAR Bonus ยังไม่จูง
ใจ 

3. ความเปน็ไปได้ 
และข้อจ ากัด ใน

3.1 เป็นไปได้ถา้เป็น
บริษัทที่พฒันาโครงการ
ในเมือง 

3.1 ผู้ประกอบการน่าจะ
ได้ประโยชน ์

3.1 เป็นไปได้แตต่้องระบุ
ขอบเขตพื้นที่ (IHP) ให้
ชัดเจน 
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ตารางที่ 4-3 แนวคิดและทัศนคติที่มีต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยของผู้ประกอบการจากการสัมภาษณ์ 

 ข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์ 

รายละเอียด 

LPN Ananda Pruksa 

การใช้ FAR 
Bonus เร่ือง AH 

3.2 ท าเลที่เหมาะสม คือ 
ที่ดินถูก อยู่ในซอย และ
เป็นพื้นทีท่ี่มี FAR สูง 
3.3 ข้อจ ากัด ราคาที่ดนิ
พื้นที่ชัน้ในมีราคาแพง 
3.4 ข้อจ ากัด กฏหมาย
ผังเมือง 
และกฎหมายอื่นๆ 

3.2 แต่ข้อก าหนดไม่
ชัดเจน 
3.3 คอนโดราคาถูก
สอดคล้องกับขนาดห้องที่มี
ขนาดเล็กประมาณ 20 ตร.
ม. สามารถพัฒนาในเมืองได้
แต่ไม่ใช่ที่ดนิเกรด A 
3.4 ข้อจ ากัด ราคาที่ดนิ
ติดถนนราคาแพง 
3.4 ข้อจ ากัดจากกฎหมาย
อ่ืนๆ 

3.2 ข้อจ ากัด เรื่องราคา
ที่ดินแพง 
3.3 ข้อจ ากัด 
ความสามารถในการจ่าย
ไม่เกิน 1-2 ล้าน 
3.4 ข้อจ ากัด กฏหมายผัง
เมือง 
และกฎหมายอื่นๆ 
3.5 ข้อจ ากัด จากการ
ก าหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดิน 

4. ความคุ้มค่าทาง
การเงินในการ
พัฒนา AH ตาม 
FAR Bonus 

4.1 ที่ดินในเมือง ราคา
แพง ต้องขายเกิน 2 
ล้าน 
4.2 ที่ดินในเมือง ไม่
เหมาะที่จะท า AH 

4.1 ต้นทุนในการจัดให้มี 
Affordable Housing 
อาจจะสูงวา่ FAR Bonus 
ข้ออ่ืนๆ 
4.2 ผลตอบแทน
เปลี่ยนแปลงไม่มาก 
4.3 คอนโดราคาถูกมีใน
ตลาดอยู่แล้ว 

4.1 ปัญหาอยู่ที่ผู้ซื้อไม่
สามารถขอสินเชื่อได้ 
4.2 ควรระบุราคาที่
ชัดเจน ไม่เกิน 1 ลา้น 
หรือ 1.5 ล้าน 
4.3 ควรก าหนด 
Affordable Housing 
zone หรือแยกตึก 

5. ความคิดเห็น
เก่ียวกับการน า
โครงการ
คอนโดมิเนียมเข้า
ร่วมโครงการบ้าน
ประชารัฐ  

5.1 มีคนร่วมเยอะมาก 
5.2 สุดท้ายถูก reject 
ไปคร่ึงๆอยู่ด ี

5.1 ไม่จูงใจผู้ประกอบการ 
5.2 เงื่อนไขเยอะ 
5.3 ไม่คุ้มค่า เพราะ
ผู้ประกอบการต้อง
รับภาระมาก 

5.1 ไม่มีผลเลย 
5.2 คนเข้าร่วมน้อยมาก 

ที่มา : ผู้วิจัย ภานินี ชยานันท์ 

จากข้อมูลข้างต้น สามารถสรุปได้ว่าผู้ประกอบการทั้ง 3 บริษัทยังไม่เคยใช้ FAR Bonus ส าหรับ 
Affordable Housing โดยที่ไม่ทราบว่าปัจจุบันมีการประกาศใช้แล้วในกฎกระทรวงฯ ผังเมืองรวม ความ
คิดเห็นของทั้ง 3 บริษัทสามารถสรุปประเด็นได้ 3 ประเด็น ดังนี้ 
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1) ความคิดเห็นและทัศนคติที่มีต่อมาตรการ 
ผู้ประกอบการมีความคิดเห็นตรงกันว่าที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลางจะมี

ระดับราคาขายต่อห้องไม่เกิน 1-2 ล้านบาท ในระดับราคานี้ถ้าคอนโดมิเนียมในเมืองจะมีขนาดห้อง
เล็ก ประมาณ 20-30 ตร.ม. ข้ึนอยู่กับท าเลที่ตั้ง โดยท าเลที่เหมาะสมกับเงื่อนไขนี้คือที่ดินในเมืองที่
ไม่ติดถนนใหญ่ ส าหรับ Unio ซึ่งท าโครงการระดับกลางถึงล่างเป็นบริษัทลูกของ Ananda มีความ
คิดเห็นว่าที่ดินที่เหมาะสมคือที่ดินในซอยห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 800-900 เมตร หรือที่ดินที่ไม่ใช่
เกรด A แต่ส าหรับ Pruksa คอนโดจะต้องเกาะระบบรถไฟฟ้า ซึ่งสอดคล้องกับ LPN ที่เห็นว่า
มาตรการนี้เหมาะสมกับการพัฒนาโครงการในเมืองที่ใช้ FAR สูง เนื่องจากที่ดินในเมืองมีราคาแพง 
แต่ไม่เหมาะสมในการขายในราคาถูก และไม่เหมาะที่จะใช้กับโครงการที่อยู่ชานเมืองเช่นกัน เพราะ
พื้นที่ชานเมืองมีราคาที่ดินถูกกว่าที่ดินในเมือง ยังสามารถขายในระดับราคาถูกได้ 

 2) ความคุ้มค่าในการพัฒนาโครงการตามมาตการ 
  ผู้ประกอบการทั้ง 3 บริษัท มีความคิดเห็นไปในทางเดียวกัน เนื่องจากในการพัฒนา
คอนโดมิเนียมราคาต่ ากว่าท้องตลาดยังใช้  FAR ในแต่ละท าเลไม่เต็มศักยภาพ โดย LPN ไม่เห็น
ความจ าเป็นที่จะต้องใช้มาตรการนี้ เพราะปกติคอนโดมิเนียมระดับราคานี้มีอยู่แล้ว แต่อยู่ไกล
ออกไปในพื้นที่ชานเมือง ในเรื่องความคุ้มค่าหากน ามาตรการไปใช้ Pruksa มีความกังวลเรื่องการ
อยู่อาศัยหลายระดับรายได้ในอาคารเดียวมากกว่าความคุ้มค่า ในขณะที่ Unio เห็นว่าคอนโดมิเนียม
ระดับกลางถึงล่างที่สอดคล้องตามมาตรการมีอยู่มากในตลาดปัจจุบัน หากมีเงื่อนไขที่ชัดเจนส าหรับ
มาตรการนี้ ผู้ประกอบการน่าจะได้ประโยชน์ ทั้งนี้อาจมีต้นทุนที่เพิ่มขึ้นเล็กน้อยจากการสร้าง
อาคารเพิ่มขึ้น แต่อย่างไรก็ตามยังเห็นว่ามีความคุ้มค่าในการพัฒนา 

3) ปัญหาและอุปสรรคในการพัฒนาโครงการตามมาตรการ 
  ผู้ประกอบการทั้ง 3 บริษัท พบบัญหาและอุปสรรคในการน ามาตรการไปใช้คล้ายกันคือ  

3.1) อุปสรรคเรื่องราคาที่ดิน เนื่องจากราคาที่ดินในเมืองแพง ท าให้การพัฒนา
คอนโดมิเนียมที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางจ าเป็นต้องอยู่ไกล
ออกไป เพื่อให้ต้นทุนที่ดินสอดคล้องกับผลตอบแทนที่ได้รับ 

3.2) ความไม่ชัดเจนของกฎหมาย ข้อกฎหมายมีนิยามที่กว้างและมีความยุ่งยากในการ
ด าเนินการ ทั้งนี้ Unio กล่าวว่าข้อกฎหมายไม่ได้ก าหนดราคาขายที่ชัดเจน และไม่ระบุหน้ามีในการ
ด าเนินการและการตรวจสอบให้หน่วยงานใดหน่วยงานหนึ่ง ผู้ประกอบการจึงมีความกังวลถึง
ขั้นตอนการด าเนินการตามเงื่อนไขของ FAR Bonus จึงไม่น ามาตรการไปใช้  

3.3) ปัญหาและอุปสรรคจากข้อจ ากัดของกฎหมายที่เก่ียวข้อง ทั้งกฎหมายควบคุมอาคาร
และกฎหมายผังเมือง ผู้ประกอบการแสดงความคิดเห็นว่ากฎหมายที่เกี่ยวข้องเป็นอุปสรรคให้การ
พัฒนาคอนโดมิเนียมเมื่อได้รับ FAR Bonus เช่น การควบคุมความสูงต้องค านึงถึงขนาดถนน การ
สร้างอาคารขนาดใหญ่ต้องค านึงถึงข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นต้น 
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4.2.2 แนวคิดของผู้ประกอบการด้านโครงสร้างต้นทุน 
งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ 3 ข้อดังระบุในบทที่ 1 บทน า วัตถุประสงค์ข้อที่ 2 ในงานวิจัย เพื่อศึกษา

ต้นทุนและผลตอบแทนในการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางภายใต้เงื่อนไข FAR 
Bonus เพื่อความถูกต้องของข้อมูลผู้วิจัยท าการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการถึงภาพรวมโครงสร้างต้นทุนในการ
ท าโครงการของแต่ละบริษัท เพื่อน าไปใช้ในขั้นตอนการจ าลองโครงการให้สอดคล้องกับมาตรการ FAR 
Bonus ในหัวข้อต่อไป โดยมีผลการศึกษาดังนี้ 

ตารางที่ 4-4 โครงสร้างต้นทุนและผลตอบแทนของ 3 บริษัท จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

 ข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์ 

รายละเอียด 

LPN Ananda Pruksa 

โครงสร้างตน้ทุน
และผลตอบแทน 

1. Low rise  
Land 1 : Con. 2-2.5 
2. High rise 
Land 1 : Con. 1 
3. ก าไรข้ันตน้ 30-
35% 

1. Afforadable  
Land ไม่เกิน 30% 
Con. ประมาณ 30% 
2. net profit  
ไม่เกิน 20% 

1. High-rise 
Land 30% Con. 30% 
Con. 17,000-18,000 
B./sqm. 
2. Medium-rise 
Land 10-20% Con. 40% 
3. Low income Housing 
Land 6-10% Con. 40% 
Con. 15,000 B./sqm. 

สัดส่วนพื้นที่ขาย N/A N/A 1. High-rise 
Saleable Area 55% 
2. Low-rise 
Saleable Area 60-65% 

ที่มา : ผู้วิจัย ภานินี ชยานันท์ 

จากข้อมูลข้างต้น พบว่าโครงสร้างต้นทุนส าหรับการพัฒนาโครงการระดับปานกลางถึงล่างของทั้ง 

3 บริษัทมีลักษณะใกล้เคียงกัน โดยมีต้นทุนที่ดิน (Land cost) ส่วนใหญ่คิดเป็นสัดส่วนโดยประมาณไม่เกิน 

30% ของมูลค่าโครงการขึ้นอยู่กับท าเลที่ตั้ง และมีต้นทุนก่อสร้าง (Construction cost) ต่างกันเล็กน้อย 

เนื่องจากวิธีการและวัสดุในการก่อสร้างต่างกัน นอกจากนี้ด้านผลตอบแทนทาง LPN ให้ข้อมูลว่าก าไรข้ันต้น

อยู่ที่ประมาณ 30-35% ของมูลค่าการลงทุน และ Ananda ให้ข้อมูลว่าโดยปกติแล้วทุกบริษัทจะมีก าไรสุทธิ

ไม่เกิน 20% ของมูลค่าการลงทุน 
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4.3 การสร้างแบบจ าลองทางการเงินในการพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง
ตามมาตรการ FAR Bonus 

เพื่อทดสอบความคุ้มค่าในการน า FAR Bonus ภายใต้เงื่อนไข Affordable Housing ไปใช้พัฒนา
โครงการ รวมทั้งการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) หัวข้อนี้กล่าวถึงการท า
แบบจ าลองทางการเงิน และผลการศึกษาโดยอาศัยการตั้งสมมติฐาน จากแหล่งอ้างอิงต่างๆ เช่น ข้อมูล
คอนโดมิเนียมในตลาด ข้อมูลโครงการจากรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่เผยแพร่แก่สาธารณะ ข้อมูล
รายงานประจ าปีของบริษัทผู้ประกอบการที่เผยแพร่แก่สาธารณะ และข้อมูลจากการสัมภาษณ์ที่ได้กล่าวไว้
ในหัวข้อที่ 4.2 โดยมีผลการวิจัยดังนี้ 

 การตั้งสมมติฐาน 

การจ าลองโครงการให้สอดคล้องกับมาตรการ FAR Bonus แหล่งที่มาของข้อมูลเป็นสิ่งส าคัญ

ส าหรับข้อมูล Base Case เพื่อให้ผลการศึกษามีความใกล้เคียงความเป็นจริงที่สุด จากนั้นน าข้อมูล Base 

Case ที่ได้ไปค านวณหาการเพิ่มข้ึนของ FAR แบบขั้นบันไดตามระเบียบวิธีวิจัยที่ระบุไว้ในบทที่ 3 หัวข้อ 3.4 

การวิเคราะห์ข้อมูล ดังนั้นการตั้งสมมุติฐานในการท าแบบจ าลองโครงการ มีที่มาดังนี้ 

1) รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ที่มาของข้อมูลทั่วไปโครงการ ได้แก่ 

- ข้อมูลโครงการ : ขนาดที่ดิน พืน้ที่อาคารรวม พื้นที่อาคารปกคลุมดิน 

- สัดส่วนพื้นที่ขาย : จ านวนหน่วยและพื้นที่ที่อยู่อาศัย จ านวนหน่วยและพืน้ที่พาณิชยกรรม 

จ านวนหน่วยและพื้นที่จอดรถ 

- การออกแบบโครงการ : ผังพื้นโครงการ รูปด้าน รูปตัด (ถ้ามี) 

2) รายงานบริษัท ที่มาของโครงสร้างต้นทุน ได้แก่ ต้นทนุค่าทีด่นิ (ถ้ามี) และมูลคา่โครงการ (สว่น

ใหญ่มีระบุไว้ในรายงานประจ าปีของแต่ละบริษทั) 

3) เว็บไซต์อสังหาริมทรัพย์ ที่มาของขนาดห้อง ราคาเปิดตวั และราคาปัจจบุัน  

 อย่างไรก็ตามผู้วิจัยพบว่าการเข้าถึงข้อมูลโครงสร้างต้นทุนโครงการท าได้ยาก เนื่องจากเป็นข้อมูล

เชิงลึกของแต่ละบริษัท ดังนั้นผู้วิจัยน ามูลค่าโครงการซึ่งแต่ละบริษัทเปิดเผยแก่สาธารณะมาค านวณหา

ต้นทุนที่ดิน ต้นทุนค่าก่อสร้าง และต้นทุนค่าด าเนินการ จากสัดส่วนต้นทุนโครงการที่ผู้ประกอบการของทั้ง 3 

บริษัทได้ให้สัมภาษณ์ไว้ ดังสรุปในหัวข้อที่ 4.2.2 แนวคิดของผู้ประกอบการด้านโครงสร้างต้นทุน (ตารางที่ 

4-4) ในหัวข้อนี้ ผู้วิจัยรวบรวมข้อมูลโครงการที่ใช้เป็นสมมุติฐานในการท าแบบจ าลองทางการเงินในการวิจัย

นี้ ทั้งนี้ข้อมูลโครงการของทั้ง 3 บริษัทมีทั้งหมด 6 โครงการ (บริษัทละ 2 โครงการ) โดยมีข้อมูลโครงการดัง

รายละเอียดต่อไปนี้ 
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4.4 ผลการศึกษาต้นทุนและผลตอบแทนในการพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปาน
กลางภายใต้เงื่อนไข FAR Bonus ในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม พ.ศ.2556 

จากการทดสอบแบบจ าลองทางการเงิน (Financial model) แบบขั้นบันไดพบว่า เมื่อโครงการ
ได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และสูงสุด 20% ส่งผลให้ต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการมีการ
เปลี่ยนแปลงแบบมีนัยส าคัญ เนื่องจากเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus จะส่งผลให้รูปแบบการเพิ่มพื้นที่
อาคารโดยมีพื้นที่อาคารปกคลุมดิน (BCR : Building coverage Ratio) ต่างกัน ทั้งนี้โครงการสามารถ
เป็นไปได้ 2 รูปแบบ คือ 

รูปแบบที่ 1 พื้นที่อาคารปกคลุมดิน เพิ่มข้ึน ความสูงใกล้เคียงความสูง Base Case 
รูปแบบที่ 2 พื้นที่อาคารปกคลุมดินเท่าเดิม ความสูงเปลี่ยนไปจากความสูง Base Case มาก 
ดังนั้นเมื่อจ าลองโครงการที่ ได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และสูงสุด 20% ท าให้มีผล

การศึกษาโครงการกรณีศึกษากรณีละ 2 รูปแบบ รวม 48 ทางเลือก (scenario)  

 

ทั้งนี้ผู้วิจัยได้ก าหนดอักษรย่อแทน ทางเลือก (scenario) ของรูปแบบการพัฒนาโครงการ เพื่อใช้
ในการอธิบายผลการศึกษาในหัวข้อนี้และล าดับต่อไป 

ตารางที่ 4-8 การใช้อักษรย่อแทน ทางเลือก (scenario) 

บริษัท ชื่อโครงการ 

FAR Bonus 
5% 10% 15% 20% 

รูปแบบ 
ที่ 1 

รูปแบบ 
ที่ 2 

รูปแบบ 
ที่ 1 

รูปแบบ 
ที่ 2 

รูปแบบ 
ที่ 1 

รูปแบบ 
ที่ 2 

รูปแบบ 
ที่ 1 

รูปแบบ 
ที่ 2 

LPN 

โครงการลุมพินี  วิลล์  
ราชพฤกษ์ – บางแวก 

LPN 1 
(1) 

LPN 1 
(2) 

LPN 1 
(1) 

LPN 1 
(2) 

LPN 1 
(1) 

LPN 1 
(2) 

LPN 1 
(1) 

LPN 1 
(2) 

โครงการลุมพินี พาร์ค 
พระราม 9 – รัชดา 

LPN 2 
(1) 

LPN 2 
(2) 

LPN 2 
(1) 

LPN 2 
(2) 

LPN 2 
(1) 

LPN 2 
(2) 

LPN 2 
(1) 

LPN 2 
(2) 

AN 

ไ อดี โ อ  โมบิ  จ รัญฯ -
อินเตอร์เชนจ ์

AN 1 
(1) 

AN 1 
(2) 

AN 1 
(1) 

AN 1 
(2) 

AN 1 
(1) 

AN 1 
(2) 

AN 1 
(1) 

AN 1 
(2) 

ยูนิโอ จรัญ 3 AN 2 
(1) 

AN 2 
(2) 

AN 2 
(1) 

AN 2 
(2) 

AN 2 
(1) 

AN 2 
(2) 

AN 2 
(1) 

AN 2 
(2) 

PS 

พลัมคอนโด เอ็กซ์ตร้า 
พระราม 2 

PS 1 
(1) 

PS 1 
(2) 

PS 1 
(1) 

PS 1 
(2) 

PS 1 
(1) 

PS 1 
(2) 

PS 1 
(1) 

PS 1 
(2) 

แชปเตอร์วัน อีโค รัชดา-
ห้วยขวาง 

PS 2 
(1) 

PS 2 
(2) 

PS 2 
(1) 

PS 2 
(2) 

PS 2 
(1) 

PS 2 
(2) 

PS 2 
(1) 

PS 2 
(2) 

6 โครงการ x 2 รูปแบบ x การทดสอบ FAR Bonus 4 ระดับ = 48 ทางเลือก 
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ตารางที่ 4-9 เปรียบเทียบผลการศึกษาต้นทนุและผลตอบแทนของโครงการกรณีศึกษาทั้ง 6 โครงการ เมื่อ
ได้รับ FAR Bonus แบบขั้นบนัได 

 
หมายเหตุ : การเปรียบเทียบระหว่างรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที ่2 เมื่อได้รับ FAR Bonus เท่ากัน 

รูปแบบที่มีความคุ้มค่ามากกว่าใช้ตัวอักษร    
รูปแบบที่มีความคุ้มค่าน้อยกว่าใช้ตัวอักษร  

แบบที ่1 แบบที ่2 แบบที ่1 แบบที ่2 แบบที ่1 แบบที ่2 แบบที ่1 แบบที ่2
LPN 1 2.3 4.5 4.7 4.7 5.0 5.0 5.2 5.2 5.4 5.4
LPN 2 4.9 5.0 5.3 5.3 5.5 5.5 5.8 5.8 6.0 6.0
PS 1 2.5 4 4.2 4.2 4.4 4.4 4.6 4.6 4.8 4.8
PS 2 4.7 4.5 4.7 4.7 5.0 5.0 5.2 5.2 5.4 5.4
AD 1 6.3 7 7.4 7.4 7.7 7.7 8.1 8.1 8.4 8.4
AD 2 3.0 4.5 4.7 4.7 5.0 5.0 5.2 5.2 5.4 5.4
LPN 1 7 6 7 15 7 16 8 16 8 17
LPN 2 14 7 8 15 8 15 9 16 9 17
PS 1 8 6 6 13 7 14 7 15 8 15
PS 2 25 10 11 25 12 26 13 27 14 28
AD 1 22 18 19 26 20 27 22 28 23 29
AD 2 8 6 7 12 7 13 8 13 8 14
LPN 1 20.90% 12.25% 11.74% 11.06% 11.26% 9.39% 10.83% 9.02% 10.42% 8.69%
LPN 2 20.75% 19.83% 19.06% 18.41% 18.36% 16.84% 17.70% 16.23% 17.09% 15.67%
PS 1 20.00% 13.98% 13.40% 12.82% 12.87% 12.32% 12.38% 11.85% 11.93% 11.42%
PS 2 20.00% 21.63% 20.85% 19.91% 20.13% 19.20% 19.46% 18.55% 18.83% 17.95%
AD 1 15.00% 13.25% 12.73% 13.26% 12.26% 12.13% 11.82% 11.69% 11.42% 11.29%
AD 2 25.00% 18.37% 17.65% 15.71% 16.99% 15.12% 16.37% 14.57% 15.80% 14.06%
LPN 1 52.26% 59.73% 60.08% 56.59% 60.40% 61.89% 60.69% 62.19% 60.97% 62.46%
LPN 2 51.88% 52.87% 53.37% 51.55% 53.84% 54.43% 54.27% 54.85% 54.68% 55.25%
PS 1 40.00% 45.89% 59.60% 44.20% 59.35% 44.48% 59.12% 44.75% 58.91% 45.00%
PS 2 40.00% 36.69% 57.99% 39.96% 57.69% 40.44% 57.42% 40.86% 57.18% 41.25%
AD 1 30.00% 28.97% 41.97% 43.81% 41.76% 46.45% 41.57% 46.30% 41.40% 46.16%
AD 2 45.00% 49.07% 67.16% 65.06% 66.89% 64.85% 66.64% 64.67% 66.41% 64.50%
LPN 1 26.84% 28.02% 28.19% 32.35% 28.34% 28.72% 28.48% 28.79% 28.61% 28.85%
LPN 2 27.37% 27.30% 27.56% 30.04% 27.80% 28.73% 28.03% 28.92% 28.24% 29.08%
PS 1 40.00% 40.13% 40.40% 42.98% 40.65% 43.20% 40.88% 43.40% 41.09% 43.58%
PS 2 40.00% 41.68% 42.01% 40.13% 42.31% 40.36% 42.58% 40.59% 42.82% 40.81%
AD 1 55.00% 57.78% 58.03% 56.19% 58.24% 53.55% 58.43% 53.70% 58.60% 53.84%
AD 2 30.00% 32.56% 32.84% 34.94% 33.11% 35.15% 33.36% 35.33% 33.59% 35.50%
LPN 1 31,549.95    27,481.60 27,321.28 29,002.51 27,175.54 32,597.10 27,042.47 32,442.75 26,920.49 32,299.48 
LPN 2 33,581.38    34,621.62 34,294.71 35,508.59 33,997.53 37,066.97 33,726.18 36,780.26 33,477.45 36,516.16 
PS 1 37,250.35    33,353.29 33,131.26 34,626.69 32,929.42 34,405.92 32,745.14 34,202.70 32,576.21 34,014.85 
PS 2 55,791.59    53,544.26 52,898.91 55,379.55 52,303.81 54,832.80 51,752.30 54,281.29 51,238.93 53,767.93 
AD 1 63,288.82    64,809.14 64,213.59 61,636.82 63,655.20 64,359.45 63,129.13 63,846.54 62,631.33 63,361.91 
AD 2 25,161.21    23,184.76 22,981.91 25,819.22 22,797.49 25,616.15 22,629.12 25,429.12 22,474.77 25,256.12 
LPN 1 4.60% 9.22% 9.86% 26.08% 10.45% 11.92% 10.99% 12.20% 11.49% 12.44%
LPN 2 6.08% 5.83% 6.84% 16.44% 7.78% 11.38% 8.64% 12.09% 9.45% 12.74%
PS 1 7.36% 7.72% 8.44% 15.35% 9.11% 15.94% 9.72% 16.48% 10.29% 16.98%
PS 2 4.46% 8.84% 9.70% 4.79% 10.48% 5.39% 11.19% 6.01% 11.82% 6.56%
AD 1 11.93% 17.59% 18.09% 14.35% 18.53% 8.97% 18.91% 9.29% 19.25% 9.57%
AD 2 24.11% 34.69% 35.88% 44.57% 36.98% 45.41% 38.00% 46.18% 38.95% 46.87%

15% 20%

ความสูง
(ช้ัน)

ต้นทนุทีดิ่น

ต้นทนุค่า
ก่อสร้าง

โครงการ

ข้อมูล
Base Case FAR Bonus

FAR ปัจจุบัน Max FAR
5% 10%

ต้นทนุค่า
ด าเนินการ

ต้นทนุรวม
 ต่อ ตร.ม.

ROI

สีเขียว 

สีแดง 
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ผลการศึกษาต้นทุนและผลตอบแทน (ตารางที่ 4-9) ที่ท าให้เกิดความคุ้มค่าทางการเงินในการลงทุน
พัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางตามเงื่อนไข FAR Bonus สามารถสรุปประเด็นการ
วิเคราะห์ได้ดังนี้ 

1) รูปแบบการเพิ่มพื้นที่อาคารที่เหมาะสม จากการได้รับ FAR Bonus 
2) FAR Bonus ที่ท าให้เกิดความคุ้มค่าด้านต้นทุนมากที่สุด 
3) FAR Bonus ที่ท าให้เกิดความคุ้มค่าด้านผลตอบแทนมากที่สุด 

จากการศึกษาพบว่าอาคารชุดที่จัดให้มี Affordable Housing และได้รับ FAR Bonus สามารถท าให้เกิด
ความคุ้มค่าในการลงทุนเพิ่มข้ึนจาก Base Case ได้แบบมีเงื่อนไข โดยมีรายละเอียดผลการศึกษาดังนี้ 

4.4.1 รูปแบบการเพิ่มพื้นที่อาคารที่เหมาะสมจากการได้รับ FAR Bonus 
 ผลการศึกษาต้นทุนและผลตอบแทนโครงการกรณีศึกษา พบว่าโครงการของ 3 บริษัท รวมทั้งหมด 
6 โครงการมีเพียง 2 โครงการที่ใช้ FAR เต็มศักยภาพ ได้แก่ โครงการลุมพินี พาร์ค พระราม 9 – รัชดา (LPN 
2) มี FAR 4.9:1 จากข้อก าหนด 5:1 และ แชปเตอร์วัน อีโค รัชดา-ห้วยขวาง (PS 2) มี FAR 4.7:1 จาก
ข้อก าหนด 4.5:1 (โครงการ ได้รับ FAR Bonus พื้นที่รับน้ า) ดังนั้นในการเปรียบเทียบผลการศึกษาต้นทุน
และผลตอบแทนผู้วิจัยจึงเปรียบเทียบกับข้อมูล Base Case แบบ Max FAR เพื่อให้ทุกโครงการอยู่ใน
ฐานข้อมูลเดียวกัน ในผลการศึกษาหัวข้อนี้จะเปรียบเทียบเฉพาะต้นทุนค่าก่อสร้าง ต้นทุนค่าด าเนินการ และ
ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรของโครงการ เนื่องจากต้นทุนที่ดินรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 ของแต่ละโครงการ
มีมูลค่าเท่ากันเนื่องจากเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% ในที่ดินแปลงเดิมต้นทุน
ที่ดินแต่ละโครงการจะเป็นต้นทุนคงที่ (Fixed cost) การเปรียบเทียบผลการศึกษาต้นทุนและผลตอบแทน
โครงการกรณีศึกษาใน 2 รูปแบบ รวม 48 ทางเลือก 24 กรณี มีรายละเอียดจ าแนกรายบริษัทดังนี้ 

1) บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) : LPN 
 ต้นทุนค่าก่อสร้าง เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% โครงการรูปแบบที่ 2 ท าให้มีค่าก่อสร้างน้อยกว่า
รูปแบบที่ 1 และส าหรับ FAR Bonus 10% 15% และ 20% โครงการรูปแบบที่ 1 ท าให้มีค่าน้อยกว่า
รูปแบบที่ 1 ท าให้ในภาพรวมต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการ LPN เมื่อได้รับ FAR Bonus รูปแบบที่ 1 มีความ
เหมาะสมมากกว่ารูปแบบที่ 2 
 ต้นทุนค่าด าเนินการ เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% โครงการรูปแบบที่ 1 ท า
ให้มีค่าด าเนินการน้อยกว่ารูปแบบที่ 2 ท าให้ภาพรวมต้นทุนค่าด าเนินการของโครงการ LPN เมื่อได้รับ FAR 
Bonus รูปแบบที่ 1 มีความเหมาะสมมากกว่ารูปแบบที่ 2 
 ต้นทุนรวมต่อตร.ม. เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% โครงการรูปแบบที่ 1 ท าให้
มีต้นทุนรวมต่อตร.ม. น้อยกว่ารูปแบบที่ 2 ท าให้ภาพรวมต้นทุนรวมต่อตร.ม. ของโครงการ LPN เมื่อได้รับ 
FAR Bonus รูปแบบที่ 1 มีความเหมาะสมมากกว่ารูปแบบที่ 2 
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 ในขณะที่อัตราส่วนของก าไรสุทธิต่อค่าใช้จ่าย (ROI) เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 
20% โครงการรูปแบบที่ 2 ท าให้มี ROI มากกว่ากว่ารูปแบบที่ 1  
 แสดงให้เห็นว่าโครงการของบริษัท LPN เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% การ
เพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 1 มีต้นทุนน้อยกว่ารูปแบบที่ 2 แต่โครงการรูปแบบที่ 2 ท าให้มี ROI มากกว่า
รูปแบบที่ 1 

ตารางที่ 4-10 เปรียบเทียบรูปแบบการเพิ่มพื้นที่อาคารที่มีความเหมาะสมมากกวา่ ของทุกๆการได้รับ FAR 
Bonus 5% 10% 15% และ 20% บริษัท LPN 

 
หมายเหตุ : ตัวเลขในช่องสีเขียว หมายถึง จ านวนทางเลือกรูปแบบพัฒนาโครงการ 

ตัวอย่างการอ่านตาราง เช่น เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% โครงการของ LPN ทั้ง 2 โครงการมี
ต้นทุนค่าก่อสร้างเมื่อเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 2 ดีกว่ารูปแบบที่ 1  

หมายเหตุ : ส าหรับต้นทุนที่ดินในหัวข้อนี้จะไม่น ามาเปรียบเทียบกัน เนื่องจากทุกๆการได้รับ FAR 
Bonus ของโครงการ อยู่ในที่ดินแปลงเดิม 

2) บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) : Ananda 
ต้นทุนค่าก่อสร้าง เมื่อได้รับ FAR Bonus 10% 15% และ 20% โครงการ AD 1 รูปแบบที่ 2 ท า

ให้มีค่าก่อสร้างน้อยกว่ารูปแบบที่ 1 แต่โครงการ AD 2 รูปแบบที่ 1 ท าให้มีค่าก่อสร้างน้อยกว่ารูปแบบที่ 2
ท าให้ภาพรวมต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการ Ananda เมื่อได้รับ FAR Bonus มีความเหมาะสมของรูปแบบการ
เพิ่มพื้นที่อาคารข้ึนอยู่กับแต่ละโครงการ 

ต้นทุนค่าด าเนินการ เมื่อได้รับ FAR Bonus 10% 15% และ 20% โครงการ AD 1 รูปแบบที่ 2 
ท าให้มีค่าด าเนินการน้อยกว่ารูปแบบที่ 1 แต่โครงการ AD 2 รูปแบบที่ 1 ท าให้มีค่าด าเนินการน้อยกว่า
รูปแบบที่ 2 ท าให้ภาพรวมต้นทุนค่าด าเนินการโครงการ Ananda เมื่อได้รับ FAR Bonus มีความเหมาะสม
ของรูปแบบการเพิ่มพื้นที่อาคารข้ึนอยู่กับแต่ละโครงการ 
 ต้นทุนรวมต่อตร.ม. เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% โครงการ AD 1 รูปแบบที่ 2 ท าให้มีต้นทุนรวม
ต่อตร.ม. น้อยกว่ารูปแบบที่ 1 ในขณะที่ โครงการ AD 2 รูปแบบที่ 1 ท าให้มีต้นทุนรวมต่อตร.ม. น้อยกว่า

ต้นทุนที่ดิน -       2          -       2          -       2          -       2          -       8          

ต้นทุนค่าก่อสร้ าง -       2          2          -       2          -       2          -       6          2          

ต้นทุนค่าด าเ นินการ 2          -       2          -       2          -       2          -       8          -       

ต้นทุนรวม ต่อ ตร .ม. 2          -       2          -       2          -       2          -       8          -       

ROI -       2          -       2          -       2          -       2          -       8          

หน่วย : โครงการ

โครงการ

FAR Bonus
รวม

5% 10% 15% 20%

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

รูปแบบโครงการที่มีความเหมาะสมมากกว่า
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รูปแบบที่ 1 แต่เมื่อได้รับ FAR Bonus 10% 15% และ 20% โครงการของ Ananda รูปแบบที่ 1 ท าให้มี
ต้นทุนรวมต่อตร.ม. น้อยกว่ารูปแบบที่ 2 ท าให้ภาพรวมต้นทุนรวมต่อตร.ม. ของโครงการ Ananda เมื่อ
ได้รับ FAR Bonus รูปแบบที่ 1 มีความเหมาะสมมากกว่ารูปแบบที่ 2 
 ในขณะที่อัตราส่วนของก าไรสุทธิต่อค่าใช้จ่าย (ROI) เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 
20% โครงการ AD 1 รูปแบบที่ 1 ท าให้มี ROI มากกว่ากว่ารูปแบบที่ 2 แต่โครงการ AD 2 รูปแบบที่ 2 ท า
ให้มี ROI มากกว่ากว่ารูปแบบที่ 1 
 แสดงให้เห็นว่าโครงการของบริษัท Ananda เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% 
การเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 1 ท าให้มีต้นทุนถูกกว่ารูปแบบที่ 2 ในขณะที่ผลตอบแทน (ROI) ที่เหมาะสม
ขึ้นอยู่กับแต่ละโครงการ   

ตารางที่ 4-11 เปรียบเทียบรูปแบบการเพิ่มพื้นที่อาคารที่มีความเหมาะสมมากกวา่ ของทุกๆการได้รับ FAR 
Bonus 5% 10% 15% และ 20% บริษัท Ananda 

 
หมายเหตุ : ตัวเลขในช่องสีเขียว หมายถึง จ านวนทางเลือกรูปแบบพัฒนาโครงการ 

ตัวอย่างการอ่านตาราง เช่น เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% โครงการของ Ananda มี 1 
โครงการที่ต้นทุนค่าก่อสร้างเมื่อเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 1 ดีกว่ารูปแบบที่ 2 และมี 1 
โครงการที่ต้นทุนค่าก่อสร้างเมื่อเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 2 ดีกว่ารูปแบบที่ 1 

หมายเหตุ : ส าหรับต้นทุนที่ดินในหัวข้อนี้จะไม่น ามาเปรียบเทียบกัน เนื่องจากทุกๆการได้รับ FAR 
Bonus ของโครงการ อยู่ในที่ดินแปลงเดิม 

3) บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) : PS 
ต้นทุนค่าก่อสร้าง เมื่อได้รับ FAR Bonus 10% 15% และ 20% โครงการ PS 1 และ PS 2 

รูปแบบที่ 2 ท าให้มีค่าก่อสร้างน้อยกว่ารูปแบบที่ 1 ท าให้ภาพรวมต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการ Pruksa เมื่อ
ได้รับ FAR Bonus รูปแบบที่ 2 มีความเหมาะสมมากกว่ารูปแบบที่ 2 

ต้นทุนค่าด าเนินการ เมื่อได้รับ FAR Bonus 10% 15% และ 20% โครงการ PS 1 รูปแบบที่ 1 
ท าให้มีค่าด าเนินการน้อยกว่ารูปแบบที่ 2 แต่โครงการ AD 2 รูปแบบที่ 2 ท าให้มีค่าด าเนินการน้อยกว่า

ต้นทุนที่ดิน 1          1          -       2          -       2          -       2          1          7          

ต้นทุนค่าก่อสร้ าง 1          1          1          1          1          1          1          1          4          4          

ต้นทุนค่าด าเ นินการ 1          1          1          1          1          1          1          1          4          4          

ต้นทุนรวม ต่อ ตร .ม. 1          1          2          -       2          -       2          -       7          1          

ROI 1          1          1          1          1          1          1          1          4          4          

รูปแบบโครงการที่มีความเหมาะสมมากกว่า

หน่วย : โครงการ

โครงการ

FAR Bonus
รวม

5% 10% 15% 20%

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า
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รูปแบบที่ 1 ท าให้ภาพรวมต้นทุนค่าด าเนินการโครงการ Pruksa เมื่อได้รับ FAR Bonus มีความเหมาะสม
ของรูปแบบการเพิ่มพื้นที่อาคารข้ึนอยู่กับแต่ละโครงการ 

ต้นทุนรวมต่อตร.ม. เมื่อได้รับ FAR Bonus 10% 15% และ 20% โครงการ PS 1 และ PS 2 
รูปแบบที่ 1 ท าให้มีค่าต้นทุนรวมต่อตร.ม. น้อยกว่ารูปแบบที่ 2 ท าให้ภาพรวมต้นทุนรวมต่อตร.ม. Pruksa 
เมื่อได้รับ FAR Bonus รูปแบบที่ 1 มีความเหมาะสมมากกว่ารูปแบบที่ 2 
 ในขณะที่อัตราส่วนของก าไรสุทธิต่อค่าใช้จ่าย (ROI) เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 
20% โครงการ PS 1 รูปแบบที่ 2 ท าให้มี ROI มากกว่ากว่ารูปแบบที่ 1 แต่โครงการ PS 2 รูปแบบที่ 1 ท า
ให้มี ROI มากกว่ากว่ารูปแบบที่ 2 
 แสดงให้เห็นว่าโครงการของบริษัท Pruksa เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% การ
เพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 1 และ 2 มีต้นทุนและผลตอบแทน (ROI) ที่เหมาะสมขึ้นอยู่กับแต่ละโครงการ 

ตารางที่ 4-12 เปรียบเทียบรูปแบบการเพิ่มพื้นที่อาคารที่มีความเหมาะสมมากกวา่ ของทุกๆการได้รับ FAR 
Bonus 5% 10% 15% และ 20% บริษัท Pruksa 

 
หมายเหตุ : ตัวเลขในช่องสีเขียว หมายถึง จ านวนทางเลือกรูปแบบพัฒนาโครงการ 

ตัวอย่างการอ่านตาราง เช่น เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% โครงการของ Pruksa มี 2 โครงการ
ที่ต้นทุนค่าก่อสร้างเมื่อเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 2 ดีกว่ารูปแบบที่ 1 

หมายเหตุ : ส าหรับต้นทุนที่ดินในหัวข้อนี้จะไม่น ามาเปรียบเทียบกัน เนื่องจากทุกๆการได้รับ FAR 
Bonus ของโครงการ อยู่ในที่ดินแปลงเดิม 

4) สรุปรูปแบบการเพิ่มพื้นที่อาคารที่เหมาะสมจากการได้รับ FAR Bonus ของ 3 บริษัท 
ต้นทุนค่าก่อสร้าง (Construction Cost) 
สัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้างต่อมูลค่าโครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 ของแต่ละบริษัทมีความ

แตกต่างกันอย่างเห็นได้ชัด จากผลการศึกษาพบว่าเมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20%
โครงการรูปแบบที่ 2 มีสัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้างน้อยกว่ารูปแบบที่ 1 อยู่ 14 ใน 24 กรณี คิดเป็น 58% ของ
โครงการกรณีศึกษาทั้งหมด 

ต้นทุนที่ดิน -       2          -       2          -       2          -       2          -       8          

ต้นทุนค่าก่อสร้ าง -       2          -       2          -       2          -       2          -       8          

ต้นทุนค่าด าเ นินการ 1          1          1          1          1          1          1          1          4          4          

ต้นทุนรวม ต่อ ตร .ม. 2          -       2          -       2          -       2          -       8          -       

ROI 1          1          1          1          1          1          1          1          4          4          

หน่วย : โครงการ

โครงการ

FAR Bonus
รวม

5% 10% 15% 20%

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

รูปแบบโครงการที่มีความเหมาะสมมากกว่า
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ต้นทุนค่าด าเนินการ (Soft Cost) 
สัดส่วนต้นทุนค่าด าเนินการต่อมูลค่าโครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 ของแต่ละบริษัทมีความ

แตกต่างกัน จากผลการศึกษาพบว่าเมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% โครงการรูปแบบที่ 1 
มีสัดส่วนต้นทุนค่าด าเนินการน้อยกว่ารูปแบบที่ 2 อยู่ 16 ใน 24 กรณี คิดเป็น 67% ของโครงการกรณีศึกษา
ทั้งหมด 

ต้นทุนรวมต่อตารางเมตร (Total Cost per square meters) 
ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรของโครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 ของแต่ละบริษัทมีความ

คล้ายกัน จากผลการศึกษาพบว่าเมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% โครงการรูปแบบที่ 1 มี
ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรของโครงการน้อยกว่ารูปแบบที่ 2 อยู่ 23 ใน 24 กรณี คิดเป็น 96% ของโครงการ
กรณีศึกษาทั้งหมด 

อัตราส่วนของก าไรสุทธิต่อค่าใช้จ่าย (ROI) 
จากการท าแบบจ าลองทางการเงินเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% 

อัตราส่วนของก าไรสุทธิต่อค่าใช้จ่าย (ROI) โครงการรูปแบบที่ 2 มี ROI ของโครงการมากกว่ารูปแบบที่ 1 
อยู่ 16 ใน 24 กรณี คิดเป็น 67% ของโครงการกรณีศึกษาทั้งหมด 

ตารางที่ 4-13 เปรียบเทียบรูปแบบการเพิ่มพื้นที่อาคารที่มีความเหมาะสมมากกวา่ ของทุกๆการได้รับ FAR 
Bonus 5% 10% 15% และ 20% 

 
หมายเหตุ : ตัวเลขในช่องสีเขียว หมายถึง จ านวนทางเลือกรูปแบบพัฒนาโครงการ 

ตัวอย่างการอ่านตาราง เช่น เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% โครงการทั้งหมด มี 5 โครงการที่
ต้นทุนค่าก่อสร้างเมื่อเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 2 ดีกว่ารูปแบบที่ 1 

หมายเหตุ : ส าหรับต้นทุนที่ดินในหัวข้อนี้จะไม่น ามาเปรียบเทียบกัน เนื่องจากทุกๆการได้รับ FAR 
Bonus ของโครงการ อยู่ในที่ดินแปลงเดิม 

4.4.2 FAR Bonus ที่ท าให้เกิดความคุ้มค่าด้านต้นทุนมากที่สุด 
 เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% ท าให้โครงสร้างต้นทุนมีสัดส่วนที่
เปลี่ยนแปลงไป เนื่องจากการวิจัยมุ่งศึกษาความคุ้มค่าในการพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปาน

ต้นทุนที่ดิน 1          5          -       6          -       6          -       6          1          23        

ต้นทุนค่าก่อสร้ าง 1          5          3          3          3          3          3          3          10        14        

ต้นทุนค่าด าเ นินการ 4          2          4          2          4          2          4          2          16        8          

ต้นทุนรวม ต่อ ตร .ม. 5          1          6          -       6          -       6          -       23        1          

ROI 2          4          2          4          2          4          2          4          8          16        

หน่วย : โครงการ

รวม

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

โครงการ

FAR Bonus
5% 10% 15% 20%

รูปแบบโครงการที่มีความเหมาะสมมากกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า

แบบที ่1

 ดีกว่า

แบบที ่2

 ดีกว่า
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กลาง ตามมาตรการ FAR Bonus ในหัวข้อนี้เป็นการน าเสนอผลการศึกษา สัดส่วน FAR Bonus ที่ท าให้เกิด
ความคุ้มค่าด้านต้นทุนมากที่สุด ถึงแม้ว่าต้นทุนที่ดินของแต่ละโครงการเมื่อได้รับ FAR Bonus มีมูลค่าเท่า
เดิม แต่ต้นทุนค่าก่อสร้างและต้นทุนค่าด าเนินการของแต่ละโครงการเปลี่ยนแปลงไป ดังนั้นการได้รับ FAR 
Bonus ท าให้โครงการสร้างต้นทุนโครงการมีการเปลี่ยนแปลง โดยมีผลการศึกษาจ าแนกรายบริษัทดังนี้ 

1) บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) : LPN 

 โครงสร้างตน้ทุนโครงการคอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายไดน้้อยและปานกลางของบริษัท LPN จาก
การท าแบบจ าลองทางการเงิน พบว่าสัดส่วนต้นทุนที่ดนิ : ต้นทนุค่าก่อสร้าง : ต้นทุนคา่ด าเนนิการ ของ
โครงการ Base Case แบบ FAR ปัจจุบัน และ Max FAR มีค่า 20.8% : 52.1% : 27.1% และ 16.0% : 
56.3% : 27.3% ตามล าดบั  

ตารางที่ 4-14 สัดส่วนต้นทนุโครงการของ LPN ส าหรับ Base Case 

 

แผนภูมิที่ 4-3 สรุปสัดส่วนตน้ทุนโครงการของ LPN ส าหรับ Base Case แบบ Max FAR 

 
 ทั้งนี้จากการท าแบบจ าลองพบว่าเมื่อโครงการของ LPN ได้รับ FAR Bonus สัดส่วนต้นทุนค่า
ก่อสร้างมีทั้งเพิ่มขึ้นและลดลง โดยเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% สัดส่วนค่าก่อสร้างลดลงเฉลี่ย -1.5% 
จาก Base Case ในขณะที่เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 10% 15% และ 20% สัดส่วนค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึน
เฉลี่ย 2.5% 3.2% และ 3.8% จาก Base Case ตามล าดับ ส าหรับสัดส่วนค่าด าเนินการเมื่อโครงการได้รับ 

LPN 1 LPN 2 AVG. LPN 1 LPN 2 AVG. LPN 1 LPN 2 AVG.

20.9% 20.8% 20.8% 52.3% 51.9% 52.1% 26.8% 27.4% 27.1%

12.3% 19.8% 16.0% 59.7% 52.9% 56.3% 28.0% 27.3% 27.7%

หมายเหตุ : เปอร์เซ็นต์ของมลูค่าโครงการ

Base Case

สัดส่วนต้นทุน
ที่ดิน ค่าก่อสร้าง ค่าด าเนินการ

FAR ปัจจุบัน
Max FAR
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FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% สัดส่วนค่าด าเนินการเพิ่มขึ้นเฉลี่ย 6.4% 2.3% 2.8% และ 3.3% 
จาก Base Case ตามล าดับ 

ตารางที่ 4-15 สัดส่วนต้นทนุโครงการของ LPN เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% 

 
 ตัวอักษรสีแดง เป็นการเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึนจาก Base Case (Max FAR) 
 ตัวอักษรสีเขียว เป็นการเปลี่ยนแปลงลดลงจาก Base Case (Max FAR)   

แผนภูมิที่ 4-4 สรุปสัดส่วนตน้ทุนโครงการของ LPN เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% 

 

LPN 1 LPN 2 AVG. LPN 1 LPN 2 AVG. LPN 1 LPN 2 AVG.

แบบที ่1 11.7% 19.1% 15.4% 60.1% 53.4% 56.7% 28.2% 27.6% 27.9%

แบบที ่2 11.1% 18.5% 14.8% 56.6% 51.9% 54.2% 32.4% 29.6% 31.0%

AVG. 15.1% 55.5% 29.4%

แบบที ่1 11.3% 18.4% 14.8% 60.4% 53.8% 57.1% 28.3% 27.8% 28.1%

แบบที ่2 9.4% 16.9% 13.2% 61.9% 54.8% 58.3% 28.7% 28.3% 28.5%

AVG. 14.0% 57.7% 28.3%

แบบที ่1 10.8% 17.7% 14.3% 60.7% 54.3% 57.5% 28.5% 28.0% 28.3%

แบบที ่2 9.0% 16.3% 12.7% 62.2% 55.2% 58.7% 28.8% 28.5% 28.6%

AVG. 13.5% 58.1% 28.4%

แบบที ่1 10.4% 17.1% 13.8% 61.0% 54.7% 57.8% 28.6% 28.2% 28.4%

แบบที ่2 8.7% 15.8% 12.2% 62.5% 55.6% 59.0% 28.9% 28.7% 28.8%

AVG. 13.0% 58.4% 28.6%

-1.5%

2.5%

3.2%

3.8%

หมายเหตุ : เปอร์เซ็นต์ของมูลค่าโครงการ

FAR Bonus

สัดส่วนต้นทนุ

ทีดิ่น ค่าก่อสร้าง ค่าด าเนินการ

5%

10%

15%

20%

6.4%

2.3%

2.8%

3.3%
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สรุปสัดสว่นโครงสร้างตน้ทนุที่ดนิ : ต้นทนุค่า : ต้นทุนค่าด าเนนิการ ของบริษัท LPN เมื่อได้รับ 5% 
10% 15% และ 20% มีสัดส่วน ดังนี ้

FAR Bonus 5%  =  15.1% : 55.5% : 29.4% 
FAR Bonus 10% = 14.0% : 57.7% : 28.3% 
FAR Bonus 15% = 13.5% : 58.1% : 28.4% 
FAR Bonus 20% = 13.0% : 58.4% : 28.6% 

2) บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) : Ananda 

โครงสร้างต้นทุนโครงการคอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางของบริษัท Ananda 
จากการท าแบบจ าลองทางการเงิน พบว่าสัดส่วนต้นทุนที่ดิน : ต้นทุนค่าก่อสร้าง : ต้นทุนค่าด าเนินการ ของ
โครงการ Base Case แบบ FAR ปัจจุบัน และ Max FAR มีค่า 20.0% : 37.5% : 42.5% และ 15.8% : 
39.0% : 45.2% ตามล าดับ 

ตารางที่ 4-16 สัดส่วนต้นทนุโครงการของ Ananda ส าหรับ Base Case 

 

แผนภูมิที่ 4-5 สรุปสัดส่วนตน้ทุนโครงการของ Ananda ส าหรับ Base Case แบบ Max FAR 

 
 ทั้งนี้จากการท าแบบจ าลองพบว่าเมื่อโครงการของ Ananda ได้รับ FAR Bonus สัดส่วนต้นทุนค่า
ก่อสร้างมีทั้งเพิ่มขึ้นและลดลง โดยเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% สัดส่วนค่า
ก่อสร้างเพิ่มขึ้นเฉลี่ย 39.7% 40.9% 40.4% และ 40.0% จาก Base Case ตามล าดับ ในขณะที่ เมื่อ

AN 1 AN 2 AVG. AN 1 AN 2 AVG. AN 1 AN 2 AVG.

15.0% 25.0% 20.0% 30.0% 45.0% 37.5% 55.0% 30.0% 42.5%

13.2% 18.4% 15.8% 29.0% 49.1% 39.0% 57.8% 32.6% 45.2%

หมายเหตุ : เปอร์เซ็นต์ของมลูค่าโครงการ

Base Case

สัดส่วนต้นทุน
ที่ดิน ค่าก่อสร้าง ค่าด าเนินการ

FAR ปัจจุบัน
Max FAR
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โครงการได้รับ FAR Bonus 10% สัดส่วนค่าด าเนินการลดลงเฉลี่ย -0.4% จาก Base Case  และเมื่อ
โครงการได้รับ FAR Bonus 5% 15% และ 20% สัดส่วนค่าด าเนินการเพิ่มข้ึนเฉลี่ย 0.7% 0.1% และ 0.5% 
ตามล าดับ 

ตารางที่ 4-17 สัดส่วนต้นทนุโครงการของ Ananda เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% 

 
 ตัวอักษรสีแดง เป็นการเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึนจาก Base Case (Max FAR) 
 ตัวอักษรสีเขียว เป็นการเปลี่ยนแปลงลดลงจาก Base Case (Max FAR) 

แผนภูมิที่ 4-6 สรุปสัดส่วนตน้ทุนโครงการของ Ananda เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% 

 

AN 1 AN 2 AVG. AN 1 AN 2 AVG. AN 1 AN 2 AVG.

แบบที ่1 12.7% 17.7% 15.2% 42.0% 67.2% 54.6% 58.0% 32.8% 45.4%

แบบที ่2 13.3% 15.7% 14.5% 43.8% 65.1% 54.4% 56.2% 34.9% 45.6%

AVG. 14.8% 54.5% 45.5%

แบบที ่1 12.3% 17.0% 14.6% 41.8% 66.9% 54.3% 58.2% 33.1% 45.7%

แบบที ่2 12.1% 15.1% 13.6% 46.5% 64.9% 55.7% 53.5% 35.1% 44.3%

AVG. 14.1% 55.0% 45.0%

แบบที ่1 11.8% 16.4% 14.1% 41.6% 66.6% 54.1% 58.4% 33.4% 45.9%

แบบที ่2 11.7% 14.6% 13.1% 46.3% 64.7% 55.5% 53.7% 35.3% 44.5%

AVG. 13.6% 54.8% 45.2%

แบบที ่1 11.4% 15.8% 13.6% 41.4% 66.4% 53.9% 58.6% 33.6% 46.1%

แบบที ่2 11.3% 14.1% 12.7% 46.2% 64.5% 55.3% 53.8% 35.5% 44.7%

AVG. 13.1% 54.6% 45.4%

39.7%

40.9%

0.7%

-0.4%

5%

10%

15%

20%

หมายเหตุ : เปอร์เซ็นต์ของมูลค่าโครงการ

FAR Bonus

สัดส่วนต้นทนุ

ทีดิ่น ค่าก่อสร้าง ค่าด าเนินการ

40.4%

40.0%

0.1%

0.5%
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 สรุปสัดสว่นโครงสร้างตน้ทนุที่ดนิ : ต้นทนุค่า : ต้นทุนค่าด าเนนิการ ของบริษัท Ananda เมื่อได้รับ 
5% 10% 15% และ 20% มีสดัส่วน ดังนี ้

FAR Bonus 5%  =  14.8% : 54.4% : 45.5% 
FAR Bonus 10% = 14.1% : 55.0% : 45.0% 
FAR Bonus 15% = 13.6% : 54.8% : 45.2% 
FAR Bonus 20% = 13.1% : 54.6% : 45.4% 

3) บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) : PS 

โครงสร้างต้นทุนโครงการคอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางของบริษัท Pruksa 
จากการท าแบบจ าลองทางการเงิน พบว่าสัดส่วนต้นทุนที่ดิน : ต้นทุนค่าก่อสร้าง : ต้นทุนค่าด าเนินการ ของ
โครงการ Base Case แบบ FAR ปัจจุบัน และ Max FAR มีค่า 20.0% : 40.0% : 40.0% และ 17.8% : 
41.3% : 40.9% ตามล าดับ 

ตารางที่ 4-18 สัดส่วนต้นทนุโครงการของ Ananda ส าหรับ Base Case 

 

แผนภูมิที่ 4-7 สรุปสัดส่วนตน้ทุนโครงการของ Pruksa ส าหรับ Base Case แบบ Max FAR 

 

ทั้งนี้จากการท าแบบจ าลองพบว่าเมื่อโครงการของ Pruksa ได้รับ FAR Bonus สัดส่วนต้นทุนค่า
ก่อสร้างและค่าด าเนินการเพิ่มขึ้นทั้งหมด โดยเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% 

PS 1 PS 2 AVG. PS 1 PS 2 AVG. PS 1 PS 2 AVG.

20.0% 20.0% 20.0% 40.0% 40.0% 40.0% 40.0% 40.0% 40.0%

14.0% 21.6% 17.8% 45.9% 36.7% 41.3% 40.1% 41.7% 40.9%

หมายเหตุ : เปอร์เซ็นต์ของมลูค่าโครงการ

Base Case

สัดส่วนต้นทุน
ที่ดิน ค่าก่อสร้าง ค่าด าเนินการ

FAR ปัจจุบัน
Max FAR



 
 

 

77 

สัดส่วนค่าก่อสร้างเพิ่มขึ้นเฉลี่ย 22.1% 22.3% 22.4% และ 22.5% จาก Base Case ตามล าดับ ในขณะที่ 
สัดส่วนค่าด าเนินการเพิ่มข้ึนเฉลี่ย 1.2% 1.8% 2.3% และ 2.9% ตามล าดับ 

ตารางที่ 4-19 สัดส่วนต้นทนุโครงการของ Ananda เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% 

 
 ตัวอักษรสีแดง เป็นการเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึนจาก Base Case (Max FAR) 
 ตัวอักษรสีเขียว เป็นการเปลี่ยนแปลงลดลงจาก Base Case (Max FAR) 

แผนภูมิที่ 4-8 สรุปสัดส่วนตน้ทุนโครงการของ Pruksa เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% 

 

PS 1 PS 2 AVG. PS 1 PS 2 AVG. PS 1 PS 2 AVG.

แบบที ่1 13.4% 20.8% 17.1% 59.6% 58.0% 58.8% 40.4% 42.0% 41.2%

แบบที ่2 12.8% 19.9% 16.4% 44.2% 40.0% 42.1% 43.0% 40.1% 41.6%

AVG. 16.7% 50.4% 41.4%

แบบที ่1 12.9% 20.1% 16.5% 59.4% 57.7% 58.5% 40.6% 42.3% 41.5%

แบบที ่2 12.3% 19.2% 15.8% 44.5% 40.4% 42.5% 43.2% 40.4% 41.8%

AVG. 16.1% 50.5% 41.6%

แบบที ่1 12.4% 19.5% 15.9% 59.1% 57.4% 58.3% 40.9% 42.6% 41.7%

แบบที ่2 11.9% 18.6% 15.2% 44.7% 40.9% 42.8% 43.4% 40.6% 42.0%

AVG. 15.6% 50.5% 41.9%

แบบที ่1 11.9% 18.8% 15.4% 58.9% 57.2% 58.0% 41.1% 42.8% 42.0%

แบบที ่2 11.4% 17.9% 14.7% 45.0% 41.2% 43.1% 43.6% 40.8% 42.2%

AVG. 15.0% 50.6% 42.1%

1.2%

22.3% 1.8%

22.4% 2.3%

22.5% 2.9%

22.1%

5%

10%

15%

20%

หมายเหตุ : เปอร์เซ็นต์ของมูลค่าโครงการ

FAR Bonus

สัดส่วนต้นทนุ

ทีดิ่น ค่าก่อสร้าง ค่าด าเนินการ
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สรุปสัดสว่นโครงสร้างตน้ทนุที่ดนิ : ต้นทนุค่า : ต้นทุนค่าด าเนนิการ ของบริษัท Pruksa เมื่อได้รับ 
5% 10% 15% และ 20% มีสดัส่วน ดังนี ้

FAR Bonus 5%  =  16.7% : 50.4% : 41.1% 
FAR Bonus 10% = 16.1% : 50.5% : 41.6% 
FAR Bonus 15% = 15.6% : 50.5% : 41.9% 
FAR Bonus 20% = 15.0% : 50.6% : 42.1% 

4) ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรเมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% ของ 3 บริษัท 
เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% ท าให้โครงสร้างมีต้นทุนรวมต่อตาราง

เมตรเปลี่ยนแปลงไปเมื่อเทียบกับต้นทุนรวมต่อตารางเมตรของโครงการ Max FAR การเปลี่ยนแปลงของ
ต้นทุนรวมต่อตารางเมตร ตาม FAR Bonus มีรายละเอียดจ าแนกรายบริษัทดังนี้ 

4.1) บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) : LPN 
เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรส าหรับรูปแบบที่ 1 มีการ

เปลี่ยนแปลงเฉลี่ย -0.8% (ลดลง) และรูปแบบที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย 3.5% (เพิ่มขึ้น)  
เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 10% ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรส าหรับรูปแบบที่ 1 มีการ

เปลี่ยนแปลงเฉลี่ย -1.5% (ลดลง) และรูปแบบที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย 11.8% (เพิ่มขึ้น) 
เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 15% ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรส าหรับรูปแบบที่ 1 มีการ

เปลี่ยนแปลงเฉลี่ย -2.1% (ลดลง) และรูปแบบที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย 11.1% (เพิ่มขึ้น)  
และเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 20% ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรส าหรับรูปแบบที่ 1 มี

การเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย -2.7% (ลดลง) และรูปแบบที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย 10.5% (เพิ่มขึ้น)  
สามารถสรุปได้ว่าโครงการของ LPN เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% ส าหรับ

โครงการรูปแบบที่ 1 ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรลดลงเล็กน้อย และส าหรับรูปแบบที่ 2 ท าให้ต้นทุนรวม
ต่อตารางเมตรเพิ่มข้ึนมาก 

4.2) บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) : Ananda 
เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรส าหรับรูปแบบที่ 1 มีการ

เปลี่ยนแปลงเฉลี่ย -0.9% (ลดลง) และรูปแบบที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย 0.6% (เพิ่มขึ้น)  
เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 10% ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรส าหรับรูปแบบที่ 1 มีการ

เปลี่ยนแปลงเฉลี่ย -1.8% (ลดลง) และรูปแบบที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย 2.3% (เพิ่มขึ้น) 
เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 15% ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรส าหรับรูปแบบที่ 1 มีการ

เปลี่ยนแปลงเฉลี่ย -2.5% (ลดลง) และรูปแบบที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย 1.5% (เพิ่มขึ้น)  
และเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 20% ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรส าหรับรูปแบบที่ 1 มี

การเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย -3.3% (ลดลง) และรูปแบบที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย 0.7% (เพิ่มขึ้น)  
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สามารถสรุปได้ว่าโครงการของAnanda เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% ส าหรับ
โครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรเพิ่มข้ึนและลดลงเล็กน้อยตามล าดับ 

4.3) บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) : PS 

เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรส าหรับรูปแบบที่ 1 มีการ

เปลี่ยนแปลงเฉลี่ย -1.0% (ลดลง) และรูปแบบที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย 3.6% (เพิ่มขึ้น)  

เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 10% ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรส าหรับรูปแบบที่ 1 มีการ

เปลี่ยนแปลงเฉลี่ย -1.9% (ลดลง) และรูปแบบที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย 2.7% (เพิ่มขึ้น) 

เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 15% ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรส าหรับรูปแบบที่ 1 มีการ

เปลี่ยนแปลงเฉลี่ย -2.8% (ลดลง) และรปูแบบที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย 1.8% (เพิ่มขึ้น)  

และเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 20% ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรส าหรับรูปแบบที่ 1 มี

การเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย -3.5% (ลดลง) และรูปแบบที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย 1.0% (เพิ่มขึ้น)  

สามารถสรุปได้ว่า โครงการของ Pruksa เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% ส าหรับ

โครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 ท าให้ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรเพิ่มข้ึนและลดลงเล็กน้อยตามล าดับ 

แผนภูมิที่ 4-9 การเปลี่ยนแปลงต้นทนุรวมต่อตารางเมตรของโครงการ เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 
15% และ 20% เปรียบเทียบจากต้นทนุรวมต่อตารางเมตรของโครงการ Max FAR จ าแนกรายบริษัท 
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ตารางที่ 4-21 สรุปการเปลี่ยนแปลงตน้ทุนรวมต่อตร.ม.จาก Base Case Max FAR 

 
ที่มา : ผู้วิจัย ภานนิี ชยานนัท์ 

4.4.3 FAR Bonus ที่ท าให้เกิดความคุ้มค่าด้านผลตอบแทนมากที่สุด 
การวิจัยนี้มุ่งศึกษาความคุ้มค่าในการพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง ตาม

มาตรการ FAR Bonus ในหัวข้อนี้เป็นการน าเสนอผลการศึกษา FAR Bonus ที่ท าให้เกิดความคุ้มค่าด้าน
ผลตอบแทนมากที่สุดเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% ถึงแม้ว่าการได้รับ FAR 
Bonus จะท าให้โครงการสามารถเพิ่มพื้นที่อาคารอันเป็นปัจจัยในการเพิ่มพื้นที่ขาย (Salable Area) แต่เมื่อ
โครงการต้องมีพื้นที่ขายที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดบางส่วนเมื่อเข้าร่วมมาตรการ FAR Bonus ท าให้
ผลตอบแทน (อัตราส่วนของก าไรสุทธิต่อค่าใช้จ่าย : ROI) เปลี่ยนแปลงไปจาก Base Case อย่างมีนัยส าคัญ 
ซึ่ง ROI ยิ่งมี % สูงยิ่งดีแสดงถึงความสามารถในการท าก าไรต่อการลงทุน 100 บาท โดยมีผลการศึกษา
จ าแนกรายบริษัทดังนี้ 

ตารางที่ 4-22 อัตราส่วนของก าไรสุทธติ่อค่าใช้จ่าย (ROI) ส าหรับ Base Case จ าแนกรายโครงการ 

 

LPN AD PS
แบบที ่1 -0.8% -0.9% -1.0%
แบบที ่2 3.5% -0.6% 3.6%
แบบที ่1 -1.5% -1.8% -1.9%

แบบที ่2 11.8% 2.3% 2.7%

แบบที ่1 -2.1% -2.5% -2.8%

แบบที ่2 11.1% 1.5% 1.8%

แบบที ่1 -2.7% -3.3% -3.5%

แบบที ่2 10.5% 0.7% 1.0%

หมายเหตุ : หมายถึงต้นทุนรวมเพิ่มขึน้จาก Max FAR ยิง่เพิ่มขึน้มากยิง่ไม่ดี

หมายถึงต้นทุนลดลงจาก Max FAR ยิง่ลดลงมากยิง่ดี

ช่องสีฟ้าหมายถึงรูปแบบท่ีมีต้นทุนลดลงสุดส าหรับบริษัทนัน้ๆ

ช่องสีฟ้าหมายถึงรูปแบบท่ีมีต้นทุนเพิ่มขึน้สุดส าหรับบริษัทนัน้ๆ

ต้นทนุรวมต่อ ตร.ม.

5%

10%

15%

20%

FAR Bonus

LPN 1 LPN 2 AVG. AN 1 AN 2 AVG. PS 1 PS 2 AVG.

4.6% 6.1% 5.3% 11.9% 24.1% 18.0% 7.4% 4.5% 5.9%

9.2% 5.8% 7.5% 17.6% 34.7% 26.1% 7.7% 8.8% 8.3%

ROI

FAR ปัจจุบัน
Max FAR

หมายเหตุ : เปอร์เซ็นต์ของมลูค่าโครงการ

FAR Bonus
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1) บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) : LPN 

 จากผลการศึกษาพบวา่โครงการ LPN แบบ Base case (Max FAR) มีค่า ROI เฉลี่ยอยู่ที่ 7.5%  

เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% โครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 มีค่า ROI เฉลี่ยเท่ากับ 

8.3% และ 21.3% ตามล าดับ คิดเป็นการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยจาก Base Case อยู่ที่ 11.0% (เพิ่มขึ้น) และ 

182.5% (เพิ่มขึ้น) ตามล าดับ  

เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 10% โครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 มีค่า ROI เฉลี่ย

เท่ากับ 9.1% และ 11.7% ตามล าดับ คิดเป็นการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยจาก Base Case อยู่ที่ 21.1% (เพิ่มข้ึน) 

และ 54.9% (เพิ่มขึ้น) ตามล าดับ  

เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 15% โครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 มีค่า ROI เฉลี่ย

เท่ากับ 9.8% และ 12.1% ตามล าดับ คิดเป็นการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยจาก Base Case อยู่ที่ 30.5% (เพิ่มข้ึน) 

และ 61.4% (เพิ่มขึ้น) ตามล าดับ  

และเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 20% โครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 มีค่า ROI เฉลี่ย

เท่ากับ 10.5% และ 12.6% ตามล าดับ คิดเป็นการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยจาก Base Case อยู่ที่ 39.2% 

(เพิ่มขึ้น) และ 67.3% (เพิ่มขึ้น) ตามล าดับ 

สามารถสรุปได้ว่าโครงการของ LPN เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% ส าหรับโครงการรูปแบบที่ 2 ท า

ให้โครงการมี ROI เพิ่มขึ้นสูงที่สุด รองลงมาคือ โครงการรูปแบบที่ 2 เมื่อได้รับ FAR Bonus 20% ในขณะที่

โครงการรูปแบบที่ 1 เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% ท าให้โครงการมี ROI เพิ่มข้ึนน้อยที่สุด 

2) บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) : Ananda 

 จากผลการศึกษาพบว่าโครงการ Ananda แบบBase case(Max FAR) มีค่าROI เฉลี่ยอยู่ที่ 26.1% 

เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% โครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 มีค่า ROI เฉลี่ยเท่ากับ 

27.0% และ 29.5% ตามล าดับ คิดเป็นการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยจาก Base Case อยู่ที่ 3.2% (เพิ่มขึ้น) และ 

12.7% (เพิ่มขึ้น) ตามล าดับ  

เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 10% โครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 มีค่า ROI เฉลี่ย

เท่ากับ 27.8% และ 27.2% ตามล าดับ คิดเป็นการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยจาก Base Case อยู่ที่ 6.2% (เพิ่มขึ้น) 

และ 4.0% (เพิ่มขึ้น) ตามล าดับ  

เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 15% โครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 มีค่า ROI เฉลี่ย

เทา่กับ 28.5% และ 27.7% ตามล าดับ คิดเป็นการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยจาก Base Case อยู่ที่ 8.9% (เพิ่มขึ้น) 

และ 6.1% (เพิ่มขึ้น) ตามล าดับ  
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และเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 20% โครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 มีค่า ROI เฉลี่ย

เท่ากับ 29.1% และ 28.2% ตามล าดับ คิดเป็นการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยจาก Base Case อยู่ที่  11.3% 

(เพิ่มขึ้น) และ 8.0% (เพิ่มขึ้น) ตามล าดับ 

สามารถสรุปได้ว่าโครงการของ Ananda เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% ส าหรับโครงการรูปแบบที่ 2 

ท าให้โครงการมี ROI เพิ่มข้ึนสูงที่สุด รองลงมาคือ โครงการรูปแบบที่ 1 เมื่อได้รับ FAR Bonus 20% ในขณะ

ที่โครงการรูปแบบที่ 1 เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% ท าให้โครงการมี ROI เพิ่มข้ึนน้อยที่สุด 

3) บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) : PS 

 จากผลการศึกษาพบวา่โครงการ Pruksa แบบBase case (Max FAR) มีค่า ROI เฉลี่ยอยู่ที่ 8.3%  

เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% โครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 มีค่า ROI เฉลี่ยเท่ากับ 

9.1% และ 10.1% ตามล าดับ คิดเป็นการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยจาก Base Case อยู่ที่ 9.6% (เพิ่มขึ้น) และ 

21.6% (เพิ่มขึ้น) ตามล าดับ  

เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 10% โครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 มีค่า ROI เฉลี่ย

เท่ากับ 9.8% และ 10.7% ตามล าดับ คิดเป็นการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยจาก Base Case อยู่ที่ 18.3% (เพิ่มขึ้น) 

และ 28.8% (เพิ่มขึ้น) ตามล าดับ  

เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 15% โครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 มีค่า ROI เฉลี่ย

เท่ากับ 10.5% และ 11.2% ตามล าดับ คิดเป็นการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยจาก Base Case อยู่ที่  26.3% 

(เพิ่มขึ้น) และ 35.8% (เพิ่มขึ้น) ตามล าดับ  

และเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 20% โครงการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 มีค่า ROI เฉลี่ย

เท่ากับ 11.1% และ 11.8% ตามล าดับ คิดเป็นการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยจาก Base Case อยู่ที่  33.5% 

(เพิ่มขึ้น) และ 42.2% (เพิ่มขึ้น) ตามล าดับ 

สามารถสรุปได้ว่าโครงการของ Pruksa เมื่อได้รับ FAR Bonus 20% ส าหรับโครงการรูปแบบที่ 2 

ท าให้โครงการมี ROI เพิ่มข้ึนสูงที่สุด รองลงมาคือ โครงการรูปแบบที่ 2 เมื่อได้รับ FAR Bonus 15% ในขณะ

ที่โครงการรูปแบบที่ 1 เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% ท าให้โครงการมี ROI เพิ่มข้ึนน้อยที่สุด 
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แผนภูมิที่ 4-10 เปลี่ยนแปลงผลตอบแทน (ROI) ของโครงการ เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 
20% เปรียบเทียบจากต้นทุนรวมต่อตารางเมตรของโครงการ Max FAR จ าแนกรายบริษัท 

 
 จากแผนภูมิที่ 4-10 จะเห็นได้ ROI ของ LPN เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% โดยรูปแบบการเพิ่มพื้นที่
อาคารรูปแบบที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงจาก ROI ก่อนได้รับ FAR Bonus (Max FAR เฉลี่ย) สูงที่สุด ล าดับ
ถัดไปคือ ROI ของ Pruksa เมื่อได้รับ FAR Bonus 20% โดยรูปแบบที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงจาก ROI ก่อน
ได้รับ FAR Bonus สูงขึ้นเป็นล าดับที่ 2 ในขณะที่ ROI ของ Ananda มีการแปลี่ยนแปลงเล็กน้อย โดยจาก
วิเคราะห์พบว่าเดิม Ananda มี ROI ที่สูงอยู่แล้ว ซึ่งมี ROI เฉลี่ยอยู่ที่ 26.1 และเมื่อได้รับ FAR Bonus 
สามารถท าให้ ROI เพิ่มข้ึนถึง 29.5% ซึ่งเป็นค่า ROI ที่สูงที่สุดเมื่อเทียบกับบริษัทอื่นๆ 

4.5 สรุปผลการทดสอบความคุ้มค่าในการพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง
ตามมาตรการ FAR Bonus 

ในหัวข้อนี้จะเปรียบเทียบความสัมพันธ์ระหว่างต้นทุนและผลตอบแทนของ 3 บริษัท เมื่อได้รับ 

FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% โดยให้ค่าคะแนนที่ดีส าหรับโครงการที่ท าให้ต้นทุนลดลงและ

ผลตอบแทนสูง โดยจะกล่าวในรายละเอียดต่อไป รวมทั้งการสรุปผลการศึกษาเมื่อชี้ให้เห็นความคุ้มค่าในการ

พัฒนาอาคารชุดตามมาตรการ เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% ในรูปแบบที่ 1 และ

รูปแบบที่ 2 กรณีใดที่ท าให้เกิดความคุ้มค่าทางการเงินในการพัฒนาอาคารชุดตามมาตรการมากที่สุด โดย

การวัดความคุ้มค่าทางการเงินในการพัฒนาอาคารชุด Affordable Housing ตามมาตรการ FAR Bonus ใช้

ตัวชี้วัดคืออัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (B/C Ratio) ถ้า B/C Ratio มากกว่า 1 แสดงว่าโครงการนั้นมี
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ความเหมาะสมที่จะลงทุน จากผลการท าแบบจ าลองทางการเงินพบว่าทุกๆการได้รับ FAR Bonus ท าให้

โครงการมี ROI เพิ่มข้ึน และ B/C Ratio มากกว่า 1 ทุกกรณี โดยมีรายละเอียดแบ่งเป็น 2 หัวข้อ ดังนี้ 

4.5.1 สรุปความสัมพันธ์ระหว่างต้นทุนและผลตอบแทนของ 3 บริษัท 
 ความสัมพันธ์ระหว่างต้นทุนและผลตอบแทนโครงการของทั้ง 3 บริษัท เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 

10% 15% และ 20% กล่าวคือเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus ที่เท่าไหร่จะท าให้ได้ผลตอบแทนมากที่สุด

และใช้ต้นทุนน้อยที่สุด ซึ่งสามารถแสดงให้เห็นความคุ้มค่าในการพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและ

ปานกลางตามมาตรการ FAR Bonus ได้โดยการให้ค่าคะแนน มีรายละเอียดจ าแนกรายบริษัทดังนี้ 

1) บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) : LPN 

 จากผลการท าแบบจ าลองทางการเงินพบว่าโครงการของ LPN เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% รูปแบบ

ที่ 2 ท าให้ได้ ROI สูงที่สุดคือ 21.3% หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้น 182.5% จากโครงการ Max FAR ในขณะที่

ต้นทุนเพิ่มขึ้นจากต้นทุนเฉลี่ยของโครงการ Max FAR เพียง 3.9% แสดงถึงความเหมาะสมในการลงทุน

พัฒนาโครงการรูปแบบนี้ที่สุดส าหรับ LPN แต่ถ้าโครงการได้รับ FAR Bonus 20% และเพิ่มพื้นที่อาคาร

รูปแบบที่ 1 จะท าให้ต้นทุนโครงการลดลง -2.7% และยังสามารถท าให้ได้รับ ROI สูงขึ้นเป็น 10.5% จาก 

ROI ของโครงการ Max FAR หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้น 39.2% แสดงให้เห็นว่าในการลงทุนพัฒนาโครงการ

รูปแบบนี้เป็นอีกทางเลือกที่ท าให้ได้รับผลตอบแทนมากขึ้นเล็กน้อยและสามารถลดต้นทุนได้เช่นกัน ในทาง

กลับกันส าหรับการได้รับ FAR Bonus 5% ประกอบกับการเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 1 ท าให้ได้ ROI น้อย

ที่สุดคือ 8.3% ในขณะที่ต้นทุนลดลงจากต้นทุนเฉลี่ยของโครงการ Max FAR เพียง -0.8% อีกทั้งเมื่อ

โครงการได้รับ FAR Bonus 10% รูปแบบที่ 2 จะท าให้ต้นทุนเพิ่มขึ้นสูงสุด 12.2% ถึงแม้ว่าจะท าให้ได้รับ 

ROI เพิ่มขึ้นเป็น 11.7% ก็ตาม แสดงให้เห็นว่าในการลงทุนพัฒนาโครงการส าหรับ LPN รูปแบบนี้เป็น

รูปแบบที่ไม่เหมาะสม  

 สรุปได้ว่าหาก LPN ได้รับ FAR Bonus ในการพัฒนา Affordable Housing  การได้รับ FAR 

Bonus 5% และเพิ่มพื้นที่อาคารรวมรูปแบบที่ 2 หรือการเพิ่มความสูงอาคาร จะท าให้มีความคุ้มค่าทาง

การเงินในการลงทุนมากที่สุด แต่ถ้า LPN ต้องการได้รับ FAR Bonus 20% ก็สามารถเพิ่มพื้นที่อาคาร

รูปแบบที่ 1 คือเพิ่มพื้นที่อาคารปกคลุมดิน จะสามารถลดต้นทุนและเพิ่มผลตอบแทนได้เช่นกัน ทั้งนี้ขึ้นอยู่

กับขนาดแปลงที่ดินและข้อจ ากัดในการขึ้นความสูงอาคารด้วย 
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แผนภูมิที่ 4-11 ความสัมพันธ์ระหว่างต้นทุนและผลตอบแทน เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 

20% ของบริษัท LPN 

 

2) บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) : Ananda 

จากผลการท าแบบจ าลองทางการเงินพบว่าโครงการของ Ananda เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 
รูปแบบที่ 2 ท าให้ได้ ROI สูงที่สุดคือ 29.5% หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้น 12.7% และท าให้ต้นทุนลดลงจาก
ต้นทุนเฉลี่ยของโครงการ Max FAR -0.6% แสดงถึงความเหมาะสมในการลงทุนพัฒนาโครงการรูปแบบนี้
ที่สุดส าหรับ Ananda ถ้าโครงการได้รับ FAR Bonus 20% และเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 1 จะท าให้ต้นทุน
โครงการลดลง -3.3% และยังสามารถท าให้ได้รับ ROI สูงขึ้นเป็น 29.1% จาก ROI ของโครงการ Max FAR 
หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้น 11.3% แสดงให้เห็นว่าในการลงทุนพัฒนาโครงการรูปแบบนี้เป็นอีกทางเลือกที่ท าให้
ได้รับผลตอบแทนสูงขึ้นแต่สามารถลดต้นทุนได้มาก ในทางกลับกันส าหรับการได้รับ FAR Bonus 5% 
ประกอบกับการเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 1 ท าให้ได้ ROI น้อยที่สุดคือ 27.0% ในขณะที่ต้นทุนลดลงจาก
ต้นทุนเฉลี่ยของโครงการ Max FAR -0.9% แสดงให้เห็นว่าในการลงทุนพัฒนาโครงการส าหรับ Ananda 
รูปแบบนี้เป็นรูปแบบที่ไม่เหมาะสมเท่าไรนัก  

 สรุปได้ว่าหาก Ananda ได้รับ FAR Bonus ในการพัฒนา Affordable Housing  การได้รับ FAR 
Bonus 5% และเพิ่มพื้นที่อาคารรวมรูปแบบที่ 2 หรือการเพิ่มความสูงอาคาร จะท าให้มีความคุ้มค่าทาง
การเงินในการลงทุนมากที่สุด และถ้าโครงการได้รับ FAR Bonus 20% โดยเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 1 คือ
เพิ่มพื้นที่อาคารปกคลุมดิน จะสามารถลดต้นทุนได้มากที่สุดและเพิ่มผลตอบแทนได้เช่นกัน ในทางกลับกัน 
การได้รับ FAR Bonus 5% และเพิ่มพื้นที่อาคารรวมรูปแบบที่ 1 หรือการเพิ่มพื้นที่อาคารปกคลุมดินท าให้
ได้รับ ROI น้อยที่สุดถึงแม้ว่าจะสามารถลดต้นทุนได้บางส่วนก็ตาม ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับขนาดแปลงที่ดินและ
ข้อจ ากัดในการขึ้นความสูงอาคารด้วย 
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แผนภูมิที่ 4-12 ความสัมพันธ์ระหว่างต้นทุนและผลตอบแทน เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 
20% ของบริษัท Ananda 

 

3) บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) : PS 

จากผลการท าแบบจ าลองทางการเงินพบว่าโครงการของ Pruksa มีความแตกต่างจาก 2 บริษัท
แรก โดยเมื่อได้รับ FAR Bonus 20% รูปแบบที่ 2 ท าให้ได้ ROI สูงที่สุดคือ 11.8% หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้น 
42.2% และท าให้ต้นทุนเพิ่มเล็กน้อยจากต้นทุนเฉลี่ยของโครงการ Max FAR คิดเป็น 1.0% แสดงถึงความ
เหมาะสมในการลงทุนพัฒนาโครงการรูปแบบนี้ที่สุดส าหรับ Pruksa และถ้าโครงการได้รับ FAR Bonus 
20% โดยเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 1 จะท าให้ต้นทุนโครงการลดลง -3.5% และยังสามารถท าให้ได้รับ ROI 
สูงขึ้นเป็น 11.1% จาก ROI ของโครงการ Max FAR หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้น 33.5% แสดงให้เห็นว่าในการ
ลงทุนพัฒนาโครงการรูปแบบนี้เป็นอีกทางเลือกที่ท าให้ได้รับผลตอบแทนสูงขึ้นแต่สามารถลดต้นทุนได้มาก 
ในทางกลับกันส าหรับการได้รับ FAR Bonus 5% ประกอบกับการเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 1 ท าให้ได้ ROI 
น้อยที่สุดคือ 9.1% ในขณะที่ต้นทุนลดลงจากต้นทุนเฉลี่ยของโครงการ Max FAR -1.0% อีกทั้งเมื่อได้รับ 
FAR Bonus 5% รูปแบบที่ 2 จะท าให้ต้นทุนโครงการเพิ่มสูงที่สุดคือเพิ่มขึ้น 3.6% จากโครงการ Max FAR 
และท าให้ได้รับ ROI เพิ่มขึ้นเป็น 10.0% หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้น 21.6% แสดงให้เห็นว่าในการลงทุนพัฒนา
โครงการส าหรับ Ananda รูปแบบนี้เป็นรูปแบบที่ไม่เหมาะสมเท่าไรนัก  
 สรุปได้ว่าหาก Pruksa ได้รับ FAR Bonus ในการพัฒนา Affordable Housing  การได้รับ FAR 
Bonus 20% และเพิ่มพื้นที่อาคารรวมรูปแบบที่ 2 หรือการเพิ่มความสูงอาคาร จะท าให้มีความคุ้มค่าทาง
การเงินในการลงทุนมากที่สุด และถ้าโครงการได้รับ FAR Bonus 20% โดยเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 1 คือ
เพิ่มพื้นที่อาคารปกคลุมดิน จะสามารถลดต้นทุนได้มากที่สุดและเพิ่มผลตอบแทนได้เช่นกัน ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับ
ขนาดแปลงที่ดินและข้อจ ากัดในการขึ้นความสูงอาคารด้วย 
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แผนภูมิที่ 4-13 ความสัมพันธ์ระหว่างต้นทุนและผลตอบแทน เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 
20% ของบริษัท Pruksa 

 

ตารางที่ 4-24 สรุปความสัมพนัธ์ระหว่างตน้ทนุและผลตอบแทนโครงการกรณีศึกษา 

 
 
  

ต้นทุน ROI ต้นทุน ROI ต้นทุน ROI ต้นทุน ROI
แบบที่ 1 -1 1 -2 1 -1 1 -1 1
แบบที่ 2 1 8 -1 8 4 3 1 7
แบบที่ 1 -2 2 -3 3 -2 2 -2 2
แบบที่ 2 4 5 3 2 3 5 4 3
แบบที่ 1 -3 3 -4 6 -3 4 -3 3
แบบที่ 2 3 6 2 4 2 7 3 4
แบบที่ 1 -4 4 -5 7 -4 6 -4 5
แบบที่ 2 2 7 1 5 1 8 2 6

5%

10%

15%

20%

หมายเหตุ : ค่าคะแนนอา้งองิจากการใหค้ะแนนในตารางที ่4-23
หมายถึงการเพิ่มขึน้ ถ้าต้นทนุเพิ่มขึน้จะไม่ดี แต่ถ้า ROI เพิ่มขึน้จะดี
หมายถึงการลดลง ถ้าต้นทนุลดลงจะดี แต่ถ้า ROI ลดลงจะไม่ดี
ช่องสีฟ้าหมายถึงรูปแบบทีม่ีต้นทนุทีดี่ทีสุ่ดส าหรับบริษัทนัน้ๆ
ช่องสีส้มหมายถึงรูปแบบทีม่ี ROI ทีดี่ทีสุ่ดส าหรับบริษัทนัน้ๆ

FAR Bonus
ROI

LPN AD PS ภาพรวม
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4.5.2 สรุปอัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (B/C Ratio) ตามการได้รับ FAR Bonus 
 เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% ส าหรับโครงการของ 3 บริษัท LPN 
Ananda และ Pruksa ท าให้สัดส่วนต้นทุนและผลตอบแทน (ROI) ที่ได้รับมีความแตกต่างกัน อย่างไรก็ตาม
หากน ามาเปรียบเทียบอัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (B/C Ratio) จะท าให้พบว่า FAR Bonus ที่เท่าไหร่
ท าให้โครงการของแต่ละบริษัทเกิดความคุ้มค่าในการพัฒนาอาคารชุดตามเงื่อนไขของ FAR Bonus มากที่สุด 

แผนภูมิที่ 4-14 เปรียบเทียบอัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (B/C Ratio) ของ 3 บริษัท จ าแนกตามการ
ได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% โดยเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 1 และ 2  

 

ค่าเฉลี่ย B/C Ratio ของ Max FAR พบว่า B/C Ratio ของ Ananda สูงที่สุด อยู่ที่ 1.261 
รองลงมาคือ Pruksa ซึ่งมากกวา่ LPN เล็กน้อย อยู่ที่ 1.083 และ 1.075 ตามล าดบั 

1) เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 
 รูปแบบที่ 1 พบว่า B/C Ratio ของ Ananda สูงที่สุด อยู่ที่ 1.270 ในขณะที่ LPN และ Pruksa มี
ค่าใกล้เคียงกัน อยู่ที่ 1.083 และ 1.091 ตามล าดับ   

รูปแบบที่ 2 พบว่า B/C Ratio ของ Ananda สูงที่สุด อยู่ที่ 1.295 ในขณะที่ LPN มากกว่า Pruksa 
เล็กน้อย อยู่ที่ 1.213 และ 1.101 ตามล าดับ   
2) เมื่อได้รับ FAR Bonus 10% 

รูปแบบที่ 1 พบว่า B/C Ratio ของ Ananda สูงที่สุด อยู่ที่ 1.278 ในขณะที่ LPN และ Pruksa มี
ค่าใกล้เคียงกัน อยู่ที่ 1.091 และ 1.098 ตามล าดับ   

รูปแบบที่ 2 พบว่า B/C Ratio ของ Ananda สูงที่สุด อยู่ที่ 1.272 ในขณะที่ LPN มากกว่า Pruksa 
เล็กน้อย อยู่ที่ 1.117 และ 1.107 ตามล าดับ   
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3) เมื่อได้รับ FAR Bonus 15% 
รูปแบบที่ 1 พบว่า B/C Ratio ของ Ananda สูงที่สุด อยู่ที่ 1.285 ในขณะที่ LPN และ Pruksa มี

ค่าใกล้เคียงกัน อยู่ที่ 1.098 และ 1.105 ตามล าดับ   
รูปแบบที่ 2 พบว่า B/C Ratio ของ Ananda สูงที่สุด อยู่ที่ 1.277 ในขณะที่ LPN มากกว่า Pruksa 

เล็กน้อย อยู่ที่ 1.121 และ 1.112 ตามล าดับ   
4) เมื่อได้รับ FAR Bonus 20% 

รูปแบบที่ 1 พบว่า B/C Ratio ของ Ananda สูงที่สุด อยู่ที่ 1.291 ในขณะที่ LPN และ Pruksa มี
ค่าใกล้เคียงกัน อยู่ที่ 1.105 และ 1.111 ตามล าดับ   

รูปแบบที่ 2 พบว่า B/C Ratio ของ Ananda สูงที่สุด อยู่ที่ 1.282 ในขณะที่ LPN มากกว่า Pruksa 
เล็กน้อย อยู่ที่ 1.126 และ 1.118 ตามล าดับ   

ตารางที่ 4-26 B/C Ratio ที่มีคา่มากกว่า 1 มาก แสดงให้เห็นความเหมาะสมที่จะลงทุนมาก 

 
สรุปอัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (B/C Ratio) จากผลการศึกษาท าให้วิเคราะห์ได้ว่า การได้รับ FAR 
Bonus 5% ประกอบกับการเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 2 ท าให้โครงการของ LPN และ Ananda มีความ
คุ้มค่าในการพัฒนาโครงการมากที่สุด ถึงแม้ว่า Ananda จะมี B/C Ratio ในภาพรวมสูงกว่าบริษัทอ่ืนๆก็
ตาม แต่ส าหรับ LPN จะเห็นการเพิ่มขึ้นของ B/C Ratio อย่างเห็นได้ชัดมากกว่า Ananda นอกจากนี้การ
ได้รับ FAR Bonus กรณีอ่ืนๆส าหรับ LPN การเพิ่มพื้นที่รูปแบบที่ 2 ท าให้ได้รับ B/C Ratio รูปแบบที่ 1 
เสมอ แต่ส าหรับ Ananda การเพิ่มพื้นที่รูปแบบที่ 1 ท าให้ได้รับ B/C Ratio รูปแบบที่ 2 เสมอ ยกเว้น FAR 
Bonus 5% แตกต่างจากโครงการของ Pruksa ที่เมื่อเพิ่ม FAR Bonus แล้วท าให้มี B/C Ratio แปรผันตาม
การเพิ่มของ FAR Bonus โดยเมื่อได้รับ FAR Bonus 20% โดยเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 2 ท าให้ได้ B/C 
Ratio  สูงที่สุด และในภาพรวมของ Pruksa จะเห็นได้ว่า การเพิ่มพื้นที่อาคารรูปแบบที่ 2 จะท าให้ได้ B/C 
Ratio มากกว่ารูปแบบที่ 1 เสมอ ยกเว้นรูปแบบที่ 1 เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 
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บทที ่5  

สรุปผลและข้อเสนอแนะ 

งานวิจัยการเปลี่ยนแปลงต้นทุนและผลตอบแทนในการลงทุนพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อย
และปานกลาง (Affordable Housing) ตามมาตรการส่งเสริมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น 
(FAR Bonus)  ภายใต้กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม พ.ศ.2556 ในเขตกรุงเทพมหานคร แสดงให้เห็น
ผลการศึกษาในหลายประการ อันได้แก่ เงื่อนไขและข้อจ ากัดในการน ามาตรการดังกล่าวไปใช้ แนวคิดและ
ทัศนคติของผู้ประกอบการที่มีต่อมาตรการ ความคุ้มค่าทางการเงินในการลงทุนด้านทั้งต้นทุนและด้าน
ผลตอบแทนเมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus ตามเงื่อนไขของมาตรการ  ในหัวข้อนี้ได้น าเสนอการสรุปผล
การศึกษา การอภิปรายผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

5.1 สรุปเงื่อนไขการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางตามกฎกระทรวงให้ใช้
บังคับผังเมืองรวม พ.ศ.2556 

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ได้มีการใช้ มาตรการส่งเสริม 
(Incentive Measure) ซึ่งได้แก่การให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) ส าหรับ 
5 เงื่อนไข โดยมีมาตรการส่งเสริมการจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มี
รายได้น้อยและปานกลาง (ผู้มีรายได้ต่อเดือนเฉลี่ย น้อยกว่า รายได้เฉลี่ยกรุงเทพมหานคร 20%) หรือผู้อยู่
อาศัยเดิมในพื้นที่โครงการ จะได้ FAR Bonus ไม่เกิน 4 เท่า ของพื้นที่ที่เพิ่มขึ้นให้ผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่
อาศัยเดิม ทั้งนี้จากผลการวิจัยในบทที่ 4 สามารถสรุปเงื่อนไขภายใต้มาตรการใน 2 ประการ ได้แก่ 1) ด้าน
อุปสงค์ คือ ความสามารถในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัยซึ่งสอดคล้องกับรายได้ของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 
และ 2) ด้านอุปทาน คือ ราคาที่อยู่อาศัยในตลาดที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายค่าที่อยู่อาศัยของผู้
มีรายได้น้อยและปานกลาง โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

5.1.1 ด้านอุปสงค์ ตามมาตรการ   
ด้านอุปสงค์ ตามมาตรการฯ ความสามารถในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัยซึ่งสอดคล้องกับรายได้ของผู้มี

รายได้น้อยและปานกลาง 
- ผู้ที่สามารถซื้อโครงการที่จัดให้มีหรือพัฒนา Affordable Housing ตามเงื่อนไข FAR Bonus คือ

บุคคลที่มีรายได้อยู่ระหว่าง 39,353 - 49,191 บาทต่อเดือนในปี 2556-2557 และ 36,457 - 
45,572 บาทต่อเดือนในปี 2558-2559  

- โดยมีความสามารถในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง ในปี 2556 และ 
2558 อยู่ที่ 11,805.79 บาท/เดือน และ 10,937.21 บาทต่อเดือน ตามล าดับ  
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- คิดเป็นราคาที่อยู่อาศัยที่ผ่อนได้อยู่ที่ 0.94 - 2.25 ล้านบาท 

5.1.2 ด้านอุปทาน ตามมาตรการ  
ด้านอุปทาน คือ ราคาที่อยู่อาศัยในตลาดที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายค่าที่อยู่อาศัยของผู้

มีรายได้น้อยและปานกลาง 
- ราคาเฉลี่ยที่อยู่อาศัยในพื้นที่เขตกรุงเทพฯ ที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายค่าที่อยู่อาศัย

ของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง อยู่ในช่วงราคาเฉลี่ยคือ 61,058.40 - 76,323 บาทต่อตร.ม. 
และ คิดเป็นราคาต่อหน่วย (เฉลี่ยหน่วยละ 25 ตร.ม.) อยู่ที่ประมาณ 1.5 - 1.9 ล้านบาท 

- ราคาเฉลี่ยที่อยู่อาศัยในพื้นที่เขตกรุงเทพฯ ที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายค่าที่อยู่อาศัย
ของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง ในความคิดเห็นของผู้ประกอบการ มีระดับราคาขายต่อห้องไม่
เกิน 1-2 ล้านบาท 

 
ภาพที่ 5-1 สรุปอุปสงค์ และอุปทาน ตามเงื่อนไขของมาตรการฯ 

ที่มา : ผู้วิจัย ภานนิี ชยานนัท์ 

 จากการสรุปผลการศึกษา แสดงให้เห็นว่าเงื่อนไขตามอุปสงค์ และอุปทานตามมาตรการ FAR 
Bonus ในการจัดให้มีหรือพัฒนา Affordable Housing ยังมีความไม่ชัดเจน ท าให้ผู้ประกอบการไม่สามารถ
น ามาตรการไปใช้ได้ ดังนั้นภาครัฐควรปรับปรุงมากตรการด้วยการสร้างความชัดเจนให้แก่มาตรการฯ 

5.2 สรุปความคุ้มค่าทางการเงินในการพัฒนาอาคารชุดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปาน
กลางตามมาตรการ FAR Bonus 

การจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง ให้มี
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) ได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ โดยต้องไม่เกิน 4 เท่าของ
พื้นที่ที่จัดให้เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง จากการท าแบบจ าลองทางการเงิน 

ช่วงรายได้ของผู้มรีายได้น้อยและ 

ปานกลาง 
 ช่วงระดบัราคาขายที่สอดคล้องกบัผู้ซ้ือ 
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(Financial model) พบว่า เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% สามารถท าให้
โครงการมีผลตอบแทนเพิ่มขึ้นจากโครงการ Base Case ได้ทุกกรณี แต่เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus 5% 
ตามรูปแบบการเพิ่มพื้นที่อาคารแบบที่ 2 คือการเพิ่มพื้นที่อาคารโดยมีพื้นที่อาคารปกคลุมดินเท่ากับ
โครงการ Base Case สามารถท าให้ได้ผลตอบแทนสูงที่สุดแม้ว่าจะท าให้ต้นทุนสูงขึ้นตามไปด้วยก็ตาม ทั้งนี้
สัดส่วนการจัดให้มี Affordable Housing และการได้รับ FAR Bonus ส่งผลต่อโครงสร้างต้นทุนอย่างมี
นัยส าคัญ กล่าวคือเมื่อได้รับ FAR Bonus หากโครงการเป็นอาคารเตี้ย (Low-rise) อาจท าให้โครงการ
กลายเป็นอาคารสูงขึ้นอยู่ ซึ่งส่งผลให้ต้นทุนค่าก่อสร้างเพิ่มขึ้น เนื่องจากกฎหมายควบคุมอาคารที่แตกต่าง
กันของอาคารเตี้ยและอาคารสูง เช่น ทางหนีไฟ ระบบระบายน้ า ระบบป้องกันอัคคีภัย เป็นต้น ล้วนแต่เป็น
ต้นทุนค่าก่อสร้างทั้งสิ้น 

ตารางที่ 5-1 สรุปความคุ้มค่าทางการเงินเมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% โดยการให้ค่า
คะแนนซึ่งอ้างอิงจากผลการศึกษาในบทที่ 4 

 

อย่างไรก็ตามการน า FAR Bonus ไปใช้ในการพัฒนาอาคารชุด มีเงื่อนไขเพื่อให้เกิดความคุ้มค่าทาง

การเงินจากรูปแบบการเพิ่มพื้นที่อาคาร ดังสรุปรูปแบบการเพิ่มพื้นที่อาคาร 2 ทางเลือก คือ รูปแบบที่ 1 

เพิ่มพื้นที่อาคารโดยเพิ่มพื้นที่อาคารปกคลุมดินท าให้ความสูงใกล้เคียงความสูงโครงการเดิม และรูปแบบที่ 2 

เพิ่มพื้นที่อาคารโดยพื้นที่อาคารปกคลุมดินเท่าเดิมท าให้ความสูงโครงการเพิ่มขึ้น ดังสรุปต่อไปนี้ 

ต้นทนุ ROI ต้นทนุ ROI ต้นทนุ ROI ต้นทนุ ROI
แบบที ่1 -1 1 -2 1 -1 1 -1 1

แบบที ่2 1 8 -1 8 4 3 1 7

แบบที ่1 -2 2 -3 3 -2 2 -2 2

แบบที ่2 4 5 3 2 3 5 4 3

แบบที ่1 -3 3 -4 6 -3 4 -3 3

แบบที ่2 3 6 2 4 2 7 3 4

แบบที ่1 -4 4 -5 7 -4 6 -4 5

แบบที ่2 2 7 1 5 1 8 2 6

ภาพรวม
ROI

หมายเหตุ : ค่าคะแนนอ้างอิงจากการใหค้ะแนนในตารางที ่4-23
หมายถึงการเพ่ิมข้ึน ถ้าต้นทนุเพ่ิมข้ึนจะไม่ดี แต่ถ้า ROI เพ่ิมข้ึนจะดี
หมายถึงการลดลง ถ้าต้นทนุลดลงจะดี แต่ถ้า ROI ลดลงจะไม่ดี
ช่องสีฟ้าหมายถึงรูปแบบทีม่ีต้นทนุทีดี่ทีสุ่ดส าหรับบริษัทน้ันๆ
ช่องสีส้มหมายถึงรูปแบบทีม่ี ROI ทีดี่ทีสุ่ดส าหรับบริษัทน้ันๆ

FAR Bonus LPN AD PS

5%

10%

15%

20%
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แผนภูมิที่ 5-1 ความสัมพันธ์ระหว่างต้นทนุและผลตอบแทน เมือ่ได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 
20% ของ 3 บริษัท  

 
หมายเหตุ : ใช้ค่าคะแนนจากตารางที่ 5-1 หัวข้อภาพรวมในการพลอตแผนภูม ิ

5.2.1 สรุปความคุ้มค่าทางการเงินของโครงการเมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 
 รูปแบบที่ 1 สัดส่วนต้นทนุค่ากอ่สร้างลดลง แต่ไดผ้ลตอบแทนน้อยที่สุดในทุกโครงการ 
 รูปแบบที่ 2 สัดส่วนต้นทนุเพิ่มขึ้นเล็กน้อย แต่ได้ผลตอบแทนมากที่สุดส าหรับ LPN และ Ananda 

5.2.2 สรุปความคุ้มค่าทางการเงินของโครงการเมื่อได้รับ FAR Bonus 10% 
 รูปแบบที่ 1 สัดส่วนต้นทนุค่ากอ่สร้างลดลง และได้ผลตอบแทนเพิ่มข้ึนเล็กน้อยทุกโครงการ 
 รูปแบบที่ 2 สัดส่วนต้นทนุเพิ่มขึ้นเล็กน้อย และไดผ้ลตอบแทนเพิ่มขึ้นเล็กน้อยทุกโครงการ 

5.2.3 สรุปความคุ้มค่าทางการเงินของโครงการเมื่อได้รับ FAR Bonus 15% 
 รูปแบบที่ 1 สัดส่วนต้นทนุค่ากอ่สร้างลดลง และได้ผลตอบแทนเพิ่มข้ึนเล็กน้อยทุกโครงการ 
 รูปแบบที่ 2 สัดส่วนต้นทนุเพิ่มขึ้นเล็กน้อย และไดผ้ลตอบแทนเพิ่มขึ้นเล็กน้อยทุกโครงการ 

5.2.4 สรุปความคุ้มค่าทางการเงินของโครงการเมื่อได้รับ FAR Bonus 20% 
 รูปแบบที่ 1 สัดส่วนต้นทนุค่ากอ่สร้างลดลงมากที่สดุ และได้ผลตอบแทนเพิ่มข้ึนทุกโครงการ 

รูปแบบที่ 2 สัดส่วนต้นทนุเพิ่มขึ้นเล็กน้อย และไดผ้ลตอบแทนเพิ่มขึ้นเล็กน้อย ยกเว้น Pruksa ได้
ผลตอบแทนมากที่สดุ 

จะเห็นได้ว่าเมื่อได้รับ FAR Bonus 10% และ 15% มีความคุ้มค่าน้อยกว่า การได้รับ FAR Bonus 5% 
และ 20% ดังนั้นผู้ประกอบการสามารถเลือกการได้รับ FAR Bonus ตามความเหมาะสมกับโครงการใน
แต่ละท าเลที่ตั้ง 
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โดยในการวัดความคุ้มค่าทางการเงินในการพัฒนาอาคารชุดตามมาตรการในงานวิจัยนี้ใช้  ROI และ B/C 
Ratio เป็นตัวชี้วัด ซึ่งพบว่า ROI และ B/C Ratio ของบริษัท Ananda สูงที่สุด ถึงแม้ว่าบริษัท Ananda เมื่อ
ได้รับ FAR Bonus มีการเพิ่มขึ้นของ ROI ไม่มากนัก เนื่องจาก ROI ของโครงการ Ananda ก่อนได้รับ FAR 
Bonus มีค่าสูงอยู่แล้ว สาเหตุที่ ROI ของ Ananda สูงอยู่แล้วเพราะว่าราคาขายแบบปกติของโครงการเป็น
ราคาที่สูงกว่าโครงการของบริษัทอ่ืนๆ ในขณะที่ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรใกล้เคียงกับ Pruksa และ LPN มี
ต้นทุนรวมต่อตารางเมตรน้อยที่สุด จากแผนภูมิที่ 5-2 แสดงให้เห็นว่าโครงการของ 3 บริษัท มีต้นทุนเฉลี่ย
ต่อตารางเมตรของโครงการใกล้เคียงกัน แต่โครงขอบริษัท Ananda มีผลตอบแทนสูงกว่าบริษัทอ่ืนๆ เมื่อ
พิจารณาแล้วพบว่ามีสาเหตุจากราคาขายที่สูงกว่าโครงการของบริษัทอื่นๆ 

แผนภมูิที่ 5-2 เปรียบเทียบต้นทุนและรายได้ต่อตารางเมตร เมื่อได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 
20% จ าแนกรายบริษัท 

 

จากการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างต้นทุนและผลตอบแทนพบว่า เม่ือโครงการได้รับ FAR Bonus 
โครงการกรณีศึกษาของบริษัท Ananda มีราคาขายปกติเฉลี่ยอยู่ที่ 90,450 บาทต่อตร.ม. สูงกว่าบริษัท 
Pruksa และ LPN ซึ่งมีราคาขายปกติเฉลี่ยอยู่ที่ 87,500 และ 65,029.20 บาทต่อตร.ม. ตามล าดับ ในขณะที่
ราคาขายที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางตามเงื่อนไขของมาตรการ โดย
โครงการกรณีศึกษาของบริษัท Pruksa มีราคาขายถูกว่าท้องตลาดมีราคาขายเฉลี่ยอยู่ที่ 65,111.50 สูงกว่า
บริษัท Ananda และ LPN ซึ่งมีราคาขายถูกกว่าท้องตลาดมีราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 60,661.50 และ 55,529.20 
บาทต่อตร.ม. ตามล าดับ มีและขนาดห้องเฉลี่ยของทั้ง 3 บริษัท LPN Ananda และ Pruksa มีขนาดห้อง 27 
29 และ 27 ตารางเมตรตามล าดับ ท าให้ราคาขายต่อห้องที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับ Affordable 
Housing มีราคาห้อง 1.5 1.7 และ 1.7 ล้านบาท ตามล าดับ จะเห็นได้ว่าระดับราคาเป็นไปตามเงื่อนไขที่
มาตรการก าหนดไว้และสามารถท าให้โครงการได้รับผลตอบแทนมากกว่าเดิมได้  
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ตารางที่ 5-2 ข้อจ ากัดในการน ามาตรการ FAR Bonus ในความคิดเห็นของผู้ประกอบการ 

 
 

5.3 อภิปรายผลการศึกษา 

“ราคาคอนโดมิเนียมในตลาดที่มีราคาทะยานขึ้นอย่างรวดเร็วในทุกระดับราคา ท าให้กลุ่มประชากร
ส่วนใหญ่ซึ่งเป็นผู้มีรายได้ต่ ากว่ารายได้เฉลี่ยกรุงเทพฯ ไม่สามารถเป็นเจ้าของได้ ประกอบกับจ านวนยูนิตรา
คาต่ ากว่า 70,000 บาทต่อตร.ม. ขายใหม่ตั้งแต่ปี พ.ศ.2557-ไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2559 มีแนวโน้มลดลงอย่าง
เห็นได้ชัดเมื่อเปรียบเทียบกับระดับราคาอ่ืน” หลังจากท าการวิจัยเพื่อหาค าตอบในประเด็นการน ามาตรการ
ส่งเสริมให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) ส าหรับการจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) ไปปฏิบัติ โดยค านึงถึงความสามารถใน
การจ่ายของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง และยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในกรุงเทพฯ เมื่อโครงการ
ได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% และ 20% จะท าให้จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความสามารถ
ในการจ่ายของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง  (Affordable Housing)  สามารถเพิ่มขึ้นได้สูงสุด 5% ของ
พื้นที่อาคารรวมของโครงการ ส าหรับโครงการกรณีศึกษาท าให้สามารถเพิ่มหน่วยที่อยู่อาศัยที่เป็น  
Affordable Housing ได้สูงสุด 168 ยูนิต จากโครงการกรณีศึกษาทั้งหมด 12,893 ยูนิต หรือเฉลี่ยได้
โครงการละ 28 ยูนิต คิดเป็น 1.3% ของจ านวนยูนิตทั้งหมด  

ตารางที่ 5-3 จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมดและสว่นที่เปน็ทีอ่ยู่อาศัยราคาต่ ากว่าท้องตลาด จ าแนกราย
บริษัท 

 

โครงการ LPN AD PS
ราคาปกติ (บ./ตร.ม.) 65,029.20 90,450.00 87,500.00
ราคาถูก (บ./ตร.ม.) 55,529.20 60,661.50 65,111.50
Unit Size AVG. 27              29              27              
ราคาถูก (ล้านบาท) 1.5 1.7 1.7
หมายเหตุ : ข้อมลูเป็นข้อมลูเฉล่ียจากโครงการกรณีศึกษา

Unit LPN AH. AD AH. PS AH. รวม AH.
FAR ปัจจุบัน 2,625 3,128 2,589 
Max FAR 3,541 4,276 2,997 
5% 3,718 48     4,490 58     3,074 40     147    
10% 3,895 51     4,703 61     3,220 42     154    
15% 4,072 53     4,917 64     3,366 44     161    
20% 4,249 55     5,131 67     3,513 46     168    
Unit Size AVG. 27     29     27     
หมายเหตุ : จ านวน Unit เปน็จ านวน Unit รวมทัง้หมดของโครงการกรณีศึกษา

               AH หมายถงึ จ านวนยนูิตทีม่ีราคาต่ ากวา่ทอ้งตลาด
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ดังนั้นหากผู้ประกอบการในภาคเอกชนเห็นความส าคัญของการน ามาตรการไปปฏิบัติ รวมทั้งเข้าในเงื่อนไข
และข้อจ ากัดในการน ามาตรการไปใช้ จะสามารถท าให้กรุงเทพฯ มีที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาด
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางเพิ่มขึ้นอย่างน้อย 1.3% ของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยในอาคารชุดที่เปิด
ขาย อีกทั้งยังอยู่ในท าเลที่ไม่ไกลจากแหล่งงาน (พื้นที่สีส้มและสีน้ าตาล) โดยภาครัฐสามารถใช้เครื่องมือทาง
ผังเมืองผ่านมาตรการนี้ในการส่งเสริมให้ผู้ประกอบการร่วมกันพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพดี หรือประกอบ
กับการจูงใจประชาชนด้วยมาตรการทางภาษีผ่านโครงการบ้านประชารัฐอีกทางหนึ่ง อย่างไรก็ตามมาตรการ 
FAR Bonus จะสามารถท าให้เกิดความคุ้มค่าทางการเงินในการพัฒนาอาคารชุดตามมาตรการได้ แต่ก็มี
ข้อจ ากัดบางประการ เช่น ราคาที่ดิน กฎหมายอ่ืนๆ สภาพทางกายภาพของเมืองที่ไม่เอ้ือต่อการพัฒนา
อาคารชุดในซอยแคบ และสภาพสังคมการอยู่ร่วมกันแบบ mixed-income housing ที่เป็นอุปสรรคในการ
น ามาตรการไปปฏิบัติ ทั้งนี้ผู้วิจัยหวังว่าหากข้อก าหนดมีความชัดเจนมากข้ึนและผู้ประกอบการมีความเข้าใจ
ถึงขั้นตอนด าเนินการตามมาตรการแล้ว ผู้ประกอบการจะหันมาร่วมมือกับภาครัฐในการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มี
ราคาสอดคล้องกับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางผ่านระบบตลาด เพื่อแข่งขันกันปรับปรุงคุณภาพที่อยู่อาศัย
ของประชาชนต่อไป 

5.4 ข้อค้นพบในงานวิจัย 

ผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่า ความคุ้มค่าในการพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง
ตามมาตรการส่งเสริมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) มีข้อค้นพบแบ่งออกเป็น  
หัวข้อ ได้แก่ เงื่อนไขในการพัฒนาอาคารชุดตามมาตรการ ข้อจ ากัดการน ามาตรการไปใช้ ข้อสุดท้ายคือ
แนวคิดและทัศนคติของผู้ประกอบการในการน ามาตรการไปใช้ โดยเงื่อนไขในที่นี้หมายถึงเงื่อนไขของ
มาตรการซึ่งเป็นปัจจัยที่ส่งเสริมหรือจ ากัดการน ามาตรการ FAR Bonus ไปใช้ รวมทั้งข้อจ ากัดจากปัจจัย
ภายนอก เช่น ราคาที่ดิน และกฎหมายอ่ืนๆ ทสี่งผลต่อการน าใช้ FAR Bonus ไปใช้ในการพัฒนาโครงการที่
อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดในเขตกรุงเทพฯ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

5.4.1 เงื่อนไขในการพัฒนาอาคารชุดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางตาม
มาตรการ FAR Bonus 
 เงื่อนไขในการพัฒนาอาคารชุดตามากตรการ FAR Bonus เกิดจากข้อก าหนดในกฎหมายเพื่อสร้าง
กรอบการน ามาตรการไปใช้ ทัง้นี้เงื่อนไขตามกฎหมายประกอบด้วยเงื่อนไขด้านอุปสงค์และอุปทาน โดยสรุป
ได้ดังนี ้

1) เงื่อนไขผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง และความสามารถในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัย หมายถึง 
บุคคลที่มีรายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่ ากว่ารายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนในเขตท้องที่กรุงเทพฯ ไม่น้อย
กว่า 20% โดยจะต้องเป็นรายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนกรุงเทพฯ ที่ประกาศโดยส านักพัฒนาฐานข้อมูล
และตัวชี้วัดภาวะสังคม ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ซึ่งมีการเก็บข้อมูล
และประกาศทุกๆ 2 ปี และปีล่าสุดที่ใช้อยู่ในปัจจุบันคือปี 2558 รายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนกรุงเทพฯ 
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อยู่ที่ 45,572 บาท ถึงแม้ว่าเงื่อนไขในข้อนี้จ ามีการประกาศอย่างเป็นทางการแต่ส าหรับช่วงรายได้ที่ต่ ากว่า 
20% ตามกฎหมาย ยังไม่มีการประกาศเป็นตัวเลขที่ชัดเจน ดังนั้นมาตรการนี้จึงยังขาดความชัดเจนในการ
น าไปใช้ 

2) เงื่อนไขด้านราคาที่อยู่อาศัย หมายถึง ที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าราคาขายเฉลี่ยต่อตร.ม.ใน
ท้องตลาดไม่น้อยกว่า 20% โดยในเงื่อนไขนี้ยังไม่มีความชัดเจน และยังไม่มีหน่วยงานของรัฐที่เก็ยข้อมูลเชิง
สถิติและน ามาเผยแพร่แก่สาธารณะเพื่อให้ทุกฝ่ายมีความเข้าใจตรงกัน จึงเป็นเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรคในการ
น ามาตรการ FAR Bonus ข้อนี้ไปใช้ 
5.4.2 ข้อจ ากัดในการพัฒนาอาคารชุดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางตาม
มาตรการ FAR Bonus 

ข้ดจ ากัดในการน ามาตรการ FAR Bonus ไปใช้ เกิดจากปัจจัยภายนอกที่ควบคุมไม่ได้ เช่น ราคาที่ดิน 
และกฎหมายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้อง และส่งผลต่อความคุ้มค่าในการพัฒนาอาคารชุดส าหรับ Affordable 
Housing ตามมาตรการ 

1) ข้อจ ากัดเรื่องราคาที่ดิน เนื่องจากราคาที่ดินในเขตกรุงเทพฯ ชั้นในมีราคาแพง เป็นอุปสรรคใน
การพัฒนาอาคารชุดที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาด เนื่องจากในการพัฒนาอาคารชุดปัจจัยต้นทุนที่ส าคัญคือ
ต้นทุนที่ดิน หากต้นทุนที่ดินสูงจะไม่สามารถขายอาคารชุดในราคาต่ ากว่าราคาตลาดได้ ดังนั้นหาก
จ าเป็นต้องพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาด ที่ดินในเขตกรุงเทพฯ ชั้นในที่เหมาะสมควร
เป็นที่ดินที่อยู่ในซอย เพราะมีราคาถูกกว่าที่ดินที่ติดถนนใหญ่สายส าคัญ และจะท าให้สัดส่วนต้นทุนที่ดิน
สอดคล้องกับผลตอบแทนที่จะได้รับจากการแบ่งพื้นที่ขายบางส่วนให้มีราคาต่ ากว่าท้องตลาด 

2) ข้อจ ากัดด้านสังคม จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ แสดงให้เห็นว่าในทางปฏิบัติการ
ผสมผสานผู้อยู่อาศัยหลายระดับรายได้ (mixed-income housing) ท าได้ยาก เนื่องจากต้องบริหารจัดการ
ค่าส่วนกลางเป็นพิเศษ ซึ่งลูกค้าส่วนใหญ่ยังไม่ยอมรับคอนโดมิเนียมที่มีราคาห้องแตกต่างกันมากๆ อย่างไรก็
ตามในปัจจุบันคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่มักมีราคาห้องแตกต่างกันตามขนาดห้องอยู่แล้ว ดังนั้นผู้ประกอบการ
อาจพิจารณาราคากับขนาดห้องให้สอดคล้องกับมาตรการ FAR Bonus เร่ืองนี้ ให้สามารถจัดให้มีทั้งห้องที่มี
ราคาต่ ากว่าราคาตลาด และห้องราคาปกติในท้องตลาดได้ 

3) กฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น กฎหมายควบคุมอาคารและขนาดแปลงที่ดิน มีผลต่อการใช้ 
FAR Bonus ในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดในเขตกรุงเทพฯ ชั้นใน เนื่องจาก
กฎหมายควบคุมอาคารก าหนดความสามารถในการข้ึนอาคารสูงในแปลงที่ดินขนาดเล็กและติดถนนขนาดไม่
เกิน 6 เมตร แม้ว่าโครงการจะได้รับ FAR Bonus แต่ถ้าความสูงเกินที่กฎหมายควบคุมอาคารก าหนด การ
ได้รับ FAR Bonus ก็ไม่สามารถน าไปปฏิบัติได้ 

5.4.3 สรุปข้อจ ากัดในการน ามาตรการ FAR Bonus ในความคิดเห็นของผู้ประกอบการ 
นอกจากข้อจ ากัดเรื่องราคาที่ดินและกฎหมายอ่ืนๆที่เกี่ยวข้องแล้ว ผู้ประกอบการยังเล็งเห็นข้อจ ากัด

ในด้านอ่ืนๆ เช่น ข้อจ ากัดจากสภาพเศรษฐกิจและสังคม รวมทั้งข้อจ ากัดจากการเพิ่มต้นทุนก่อสร้างที่
มากกว่าการใช้ FAR Bonus ในเร่ืองอื่นๆ เช่น พื้นที่รับน้ า ซึ่งปัจจุบันผู้ประกอบการใช้ข้อนี้มากที่สุด 



 
 

 

102 

ตารางที่ 5-4 ข้อจ ากัดในการน ามาตรการ FAR Bonus ในความคิดเห็นของผู้ประกอบการ 

การเก็บข้อมูล ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ สรุปสาระส าคัญ 
คุณพิเชษฐ์ ศุภกิจจานสุันติ์ 
กรรมการผู้บริหารบริษัท 
LPN  
วันที่ 13 ม.ค. 2560 

“...ก า ร น า  FAR Bonus ส า ห รั บ 
Affordable Housing ท า ไ ด้ ย า ก 
เนื่องจากที่ดินในเมืองมีราคาแพง ไม่
เ หม าะที่ จ ะท า  Affordable Housing 
และมีข้อจ ากัดด้านกฎหมายหากแต่
เป็นไปได้ถ้ามีท าเลที่เหมาะสม ที่ดินราคา
ไม่แพง อยู่ในซอย...ท าการตลาดยากด้วย 
การบริหารจัดการ เช่น นิติบุคคล การคิด
ค่าส่วนกลาง และลูกค้ายังไม่เข้าใจ...” 

1. เป็นไปได้ถ้าเป็นบริษัทที่
พัฒนาในเมือง 

2. ข้อจ ากัด กฏหมายผังเมือง 
3. แ ล ะ ก ฎ ห ม า ย อ่ื น ๆ 

ข้อจ ากัด ราคาที่ดินพื้นที่
ชั้นในมีราคาแพง 

4. ปัญหาการบริหารจัดการ
และการตลาด 

คุณประเสริฐ แต่ดุลยสาธิต 
กรรมการผู้ อ า นวยการ 
Pruksa 
นายกสมาคมอาคารชุดไทย 
วันที่ 8 ธ.ค. 2559 

“...คอนโดฯ hi-end ในเมือง จะเอาบ้าน
ผู้มีรายได้น้อยมาอยู่ในบ้านตัวเองได้มั๊ย?  
มาอยู่ในโครงการได้มั๊ย? คนขายแสนนึง
กับผู้มีรายได้น้อยมาอยู่ด้วยกัน ยากมาก 
ไม่มีใครท า ยากมาก ไม่มีใครใช้เลยเอางี้
ดีกว่า วันนี้ลูกค้าก็ไม่รับด้วย...” 

1. คนละดับกลาง-ล่าง ยังคง
ซื้อบ้านในระดับ 1-2 ล้าน 
ไม่เกินกว่านี้ 

2. ลู ก ค้ า ยั ง ไ ม่ คุ้ น เ ค ย กั บ 
mixed-income housing 

คุณสุทธิชัย ศรีรัตนวงศ ์
ผู้บริหารสูงสดุสายงาน
พาณิชย์ ประเภท
คอนโดมิเนียม 
UNIO (ANANDA) 
วันที่ 24 เม.ย. 2560 

“...ถ้าสร้างมากกว่า 8 ชั้น มันจะไปโดน
เกณฑ์ตัว อ่ืนของราคาด้วย  cost ของ
ระบบดับเพลิงในอาคารเพิ่มาซัก 9-10 
ชั้น มันอาจจะไม่ค่อยคุ้มแล้วมั้งมันจะไป
เข้าเกณฑ์ อาคารสูงไปแล้ว... cost ของ
การได้มาซึ่ง FAR Bonus ก็ต้องบอกว่า
บ่อหน่วงน้ าถูกสุด...” 

1. cost จะเพิ่มขึ้นเนื่องจาก
จะไปเข้าเกณฑ์อาคารสูง
แทน 

2. cost ใ น ก า ร จั ด ใ ห้ มี  
Affordable Housing 
อาจจะสูงว่า FAR Bonus 
ข้ออ่ืนๆ 

สรุปแนวคิดและทัศนคติของผู้ประกอบการที่มีต่อการพัฒนาอาคารชุดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้
น้อยและปานกลางตามมาตรการ FAR Bonus จากผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่าผู้ประกอบการมีความเข้าใจ
คลาดเคลื่อนในเรื่องรายละเอียดเงื่อนไข วิธีการและขั้นตอนการน ามาตรการ FAR Bonus ไปใช้ส าหรับการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง เงื่อนไขที่ผู้ประกอบการ
เข้าใจคลาดเคลื่อนคือเรื่องราคาและกลุ่มผู้ซื้อ เนื่องจากในข้อก าหนดระบุเพียงกรอบแนวคิดแบบภาพกว้าง
ท าให้ผู้ประกอบการไม่สามารถตีความได้ และไม่มีการทดลองให้ผู้ประกอบการเห็นถึงหลักการน ามาตรการ
ดังกล่าวไปใช้ ดังนั้นผู้ประกอบการจึงหลีกเลี่ยงความยุ่งยากและต้นทุนค่าเสียเวลาที่อาจเพิ่มขึ้นจากการลอง
ผิดลองถูก นอกจากนี้ผู้ประกอบการบางรายไม่เห็นความจ าเป็นในการน า FAR Bonus ไปใช้ เนื่องจากเดิม
พัฒนาโครงการที่มีระดับราคาต่ ากว่า 2 ล้านอยู่แล้วซึ่งถือเป็นกลุ่มคอนโดมิเนียมกลุ่มใหญ่ในตลาด แต่
ปัจจุบันท าเลที่ตั้งเร่ิมไกลออกไปจากเขตกรุงเทพฯ ชั้นใน และยังพัฒนาไม่ถึง FAR สูงสุดที่ก าหนดไว้ในพื้นที่
นั้นๆ 
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5.5 ข้อจ ากัดในงานวิจัยครั้งนี้ 
 งานวิจยันี้เปน็การท าแบบจ าลองโดยอ้างอิงจากโครงการปัจจบุนั อาจแตกต่างจากโครงการใหม่ซึ่ง
ออกแบบเฉพาะเพื่อรองรับการเพิ่มพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) อีกทั้งค่าก่อสร้างที่อ้างอิงจาก
ราคากลางอาจคลาดเคลื่อนไปจากราคาก่อสร้างจริงของแต่ละโครงการเนื่องจากเป็นข้อมูลเชิงลึกของบริษัท
ไม่สามารถเข้าถึงได้ และในการท าแบบจ าลองทางการเงินในงานวิจัยมิไดน้ าคา่เงินที่เปลี่ยนแปลง (Value of 
money) และดอกเบี้ยมาคิดผลตอบแทนโครงการ โดยคิดผลตอบแทนโครงการเปน็เงินก้อนเดยีวไม่แยกคิด
เป็นกระแสเงินสด 

5.6 ข้อเสนอแนะในการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางตามกฎกระทรวงให้
ใช้บังคับผังเมืองรวม พ.ศ.2556 

งานวิจัยนี้ท าให้เห็นกลไกการน ามาตรการทางผังเมืองซึ่งเป็นเครื่องมือของภาครัฐแต่มีความไม่ชัดเจน
ในหลายประการ ภาคเอกชนจึงไม่สามารถท าตามเจตนารมของผังเมืองรวมได้ โดยมีข้อเสนอแนะจาก
ผู้ประกอบการในการปรับปรุงมาตรการ FAR Bonus ส าหรับ Affordable Housing ดังนี้ 

1) มาตรการลดภาษี เนื่องจากการพัฒนาโครงการอาคารชุดผู้ประกอบการจะต้องเสียภาษีหลาย
ประเภท การลดภาษีในการพัฒนาโครงการอาคารชุดถือเป็นการลดภาระต้นทุนทางภาษีเพื่อผู้ประกอบการ
สามารถขายที่อยู่อาศัยในราคาต่ ากว่าท้องตลาดได้  

2) การจัดโซนส าหรับพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 
เป็นการกรอบเขตพื้นที่เพื่อก าหนดพื้นที่ดินให้มีราคาที่ดินต่ ากว่าพื้นที่อ่ืนๆ ถือเป็นการลดภาระต้นทุนที่ดิน
เพื่อจูงใจผู้ประกอบการในการพัฒนาที่อยู่อาศัยในราคาต่ ากว่าท้องตลาด 

3) เพิ่มคู่มือการน ามาตรการไปใช้ และน ามาตรการมาทดลองหาความเป็นไปได้ของมาตรการกับ
ผู้ประกอบการโดยตรง รวมทั้งระบุหน่วยงานที่มีหน้าที่ในการตรวจสอบการน ามาตรการดังกล่าวไปใช้ เพื่อ
สร้างความเข้าใจและความชัดเจนให้ประจักตรงกันทุกภาคส่วน 

5.7 ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยครั้งต่อไป 
งานวิจัยนี้เป็นการคัดเลือกโครงการกรณีศึกษาและสัมภาษณ์ผู้ประกอบการของ 3 บริษัท แอล.พี.

เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัท พฤกษา 
เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน)  ซึ่งเป็นผู้ประกอบการรายใหญ่ ในงานวิจัยชิ้นต่อไปอาจจะน าโครงการของ
ผู้ประกอบการรายเล็กอ่ืนๆ ที่มีแนวคิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยในราคาต่ ากว่าท้องตลาด มาวิเคราะห์เพื่อหา
ความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการตามเงื่อนไขของ FAR Bonus และอาจวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทาง
การตลาดมากขึ้นเพื่อเป็นประโยชน์ส าหรับผู้ประกอบการในการน ามาตรการ FAR Bonus ไปใช้ นอกจากนี้
หากผู้วิจัยสนใจที่อยู่อาศัยประเภทเช่าอาจวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการท า Affordable Housing ร่วมกับ
เงื่อนไข FAR Bonus เพื่อเป็นข้อเสนอแนะในการปรับปรุงมาตรการในอนาคต นอกจากนี้ในงานวิจัยนี้คิด
การเพิ่ม FAR Bonus จากโครงการประเภท Middle – low (economy class) ราคาขายต่อหน่อยไม่เกิน 
2.5 ล้านบาท ซึ่งถ้าโครงการประเภทอื่นอาจท าให้ผลการศึกษาเปลี่ยนไปจากนี้ได้
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ภาคผนวก ก 
แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการถึงแนวคิดและทัศนคติที่มีต่อการพัฒนาโครงการส าหรับผู้มีรายได้น้อย

และปานกลาง รวมทั้งมาตรการ FAR Bonus  
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แบบสัมภาษณ์นี้เป็นส่วนหน่ึงของวิทยานิพนธ์ระดับมหาบัณฑิตภาควิชาเคหการ  
สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

โดย นางสาวภานินี ชยานันท์ 
หัวข้อวิทยานิพนธ์  :  ความคุ้มค่าในการพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) ตาม

มาตรการส่งเสริมอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) ในกรุงเทพมหานคร 

ข้อมูลผู้ให้สัมภาษณ์ 
ช่ือ-สกุล …………………………………………………………….. หน่วยงาน …………………………………………………………..……..……..……..… 
ต าแหน่ง ……………………………………………………….………………………………………………………………… วันท่ี ……………………………… 
ค าถาม 
1. แนวความคิดเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง ของบริษัท 

1.1 ความเข้าใจเกี่ยวกับการพัฒนาคอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง ตามข้อก าหนด FAR Bonus 
ภายใต้กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม กรุงเทพฯ 2556 

1.2 ความเป็นไปได้ และข้อจ ากัด ในการน า FAR Bonus ไปใช้พัฒนาคอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปาน
กลาง 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
2. โครงสร้างต้นทุนในการพัฒนาคอนโดมิเนียมประเภท Low rise และ High rise มีความแตกต่างกันอย่างไร 

2.1 ถ้าสามารถเพิ่ม FAR Bonus ได้ จะมีผลกระทบต่อโครงการในด้านต้นทุนและผลตอบแทนอย่างไร 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
ความคุ้มค่าทางการเงินในการพัฒนาคอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 

3.1 ถ้าการได้รับ FAR Bonus ท าให้มีความคุ้มค่าทางการเงิน ท าไมผู้ประกอบการจึงไม่น ามาตรการ FAR Bonus มา
ใช ้

3.2 ถ้าการได้รับ FAR Bonus ท าให้ไม่คุ้มค่าทางการเงิน ผู้ประกอบการมีข้อเสนอแนะในการปรับปรุงข้อก าหนด
อย่างไร 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
3. การน าโครงการคอนโดมิเนียมเข้าร่วมบ้านประชารัฐตามนโยบายรัฐบาล ท าให้โครงการมีการขายหน่วยท่ีอยู่อาศัยใน

ราคาต่ ากว่าราคาตลาด ซ่ึงมีความใกล้เคียงกับการน า FAR Bonus ในการพัฒนาคอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายได้น้อย
และปานกลางมาใช้ แต่ไม่ได้รับพื้นท่ีอาคารเพิ่ม ผู้ประกอบการมีความคิดเห็นอย่างไร 

4.1 คอนโดมิเนียมท่ีเข้าร่วมบ้านประชารัฐ มีราคาขายเฉลี่ยเปลี่ยนแปลงหรือไม่ อย่างไร 
4.2 สัดสว่นหน่วยที่อยู่อาศัยท่ีเข้าร่วมบ้านประชารัฐ มีสัดส่วนคิดเป็นร้อยละเท่าใด ของโครงการราคาปกติ 
4.3 ความคุ้มค่าทางการเงินของคอนโดมิเนียมท่ีเข้าร่วมบ้านประชารัฐ มีการเปลี่ยนแปลงหรือไม่ อย่างไร 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 
 

 



 
 

 

109 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข 
ตารางสรุปการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 
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Data collection รายละเอียด 

 ข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์ 

LPN Ananda Pruksa 

1. แนวคิดเก่ียวกับ 
AH 

1.1 ราคาขายต่ ากว่า
ล้าน 

1.2 ที่ดินราคาไม่แพง 
ท าเลในซอย 

1.3 นโยบายดูแลหลัง
การขาย 

1.4 หลักปรัชญาพิ
เพียง 

1.1 ราคาขายต่ ากว่า
ล้าน 

1.2 ผู้มีรายได้น้อยผ่อน
ได้เดือนละ 3-4 พัน 

1.3 ที่ดินราคาไม่แพง 
ท าเลในซอย 

1.4 นโยบายดูแลหลัง
การขาย 

1.5 หลักปริชญาพิเพียง 

1.1 ท าอยู่แล้ว 

1.2 ราคาต่ ากว่า 2 
ล้าน 

1.3 โครงการเกาะ
แนวรถไฟฟ้า 

2. ความเข้าใจ
เกี่ยวกับ FAR Bonus 

ภายใต้กฎกระทรวง
ให้ใช้บังคับผังเมือง
รวม กรุงเทพฯ 2556 

2.1 มีความเข้าใจตลาด
เคลื่อน (ยังไม่ทราบว่า
มีประกาศใช้แล้ว แต่มี
ความเข้าใจอยู่บ้าง) 
2.2 ไม่เคยใช้ FAR 

Bonus 

2.1 ยังไม่ทราบว่ามี
ประกาศ FAR Bonus 

ส าหรับ Affordable 

Housing แต่มีความ
เข้าใจอยู่บ้าง 

2.2 ไม่ทราบ
รายละเอียดและ
เงื่อนไข 

2.3 ผู้ประกอบการ
น่าจะได้ประโยชน์ 
2.4 ข้อก าหนดไม่
ชัดเจน 

2.1 มีความเข้าใจ
คลาดเคลื่อนไปจาก
ข้อก าหนดตาม
กฎหมาย 

2.3 ไม่เคยใช้ FAR 

Bonus ส าหรับ 
Affordable Housing 

3. ความเป็นไปได้ 
และข้อจ ากัด ในการ
ใช้ FAR Bonus เรื่อง 
AH 

3.1 เป็นไปได้ถ้าเป็น
บริษัทที่พัฒนาในเมือง 

3.2 ท าเลที่เหมาะสม 
คือ ที่ดินถูก อยู่ในซอย 
และเป็นพ้ืนที่ที่มี FAR 

สูง 

3.1 เป็นไปได้ใกล้เมือง
แต่คอนโดราคาถูก
ขนาดเล็ก 

3.2 คอนโดระดับราคา
ถูกขนาดใหญ่ควรอยู่ใน
เมือง 

3.1 เป็นไปได้แต่ต้อง
ระบุขอบเขตพ้ืนที่ 
(IHP) ให้ชัดเจน 

3.2 ข้อจ ากัด เรื่อง
ราคาที่ดินแพง 
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Data collection รายละเอียด 

3.3 ข้อจ ากัด ราคาที่ดิน
พ้ืนที่ชั้นในมีราคาแพง 

3.4 ข้อจ ากัด กฏหมาย
ผังเมือง 

และกฎหมายอ่ืนๆ 

3.3 ที่ดินที่เหมาะสม
ไม่ใช่ที่ดินเกรด A มัน
เป็นที่ดินชานเมืองหรือ
ในซอย 

3.4 เป็นไปได้แต่ห้อง
เล็กประมาณ 20 ตร.ม. 
3.5 ข้อจ ากัดคือราคา
ที่ดินในเมืองมีราคา
แพง 

3.6 พัฒนาในที่ดินติด
ถนนสายหลักไม่ได้ 
3.7 ติดกฎหมายอื่นๆ 

3.3 ข้อจ ากัด 
ความสามารถในการ
จ่ายไม่เกิน 1-2 ล้าน 

3.4 ข้อจ ากัด กฏหมาย
ผังเมือง 

และกฎหมายอ่ืนๆ 

3.5 ข้อจ ากัด จากการ
ก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน 

4. โครงสร้างต้นทุน 4.1 Low rise  

Land 1 : Con. 2-2.5 

4.2 High rise 

Land 1 : Con. 1 

4.3 ก าไรขั้นต้น 30-
35% 

Affordable 

Land cost ไม่เกิน 30% 

Con. cost ประมาณ 
30% 

net profit อาจไม่ถึง 
20% 

4.1 High-end 

Land 30% Con. 30% 

4.2 Medium 

Land 10-20% Con. 
40% 

4.3 Low income 

Housing 
Land 6-10% Con. 
40% 

4.4 High-rise 

Con. 17,000-18,000 
B./sqm. 
Saleable Area 55% 

4.5 Low-rise 

Con. 15,000 B./sqm. 
Saleable Area 60-
65% 
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Data collection รายละเอียด 

5. ความคุ้มค่าทาง
การเงินในการพัฒนา 

AH ตาม FAR Bonus 

5.1 ที่ดินในเมือง ราคา
แพง ต้องขายเกิน 2 
ล้าน 

5.2 ที่ดินในเมือง ไม่
เหมาะที่จะท า AH 

5.1 cost จะเพ่ิมขึ้น 

เนื่องจากจะไป
เข้าเกณฑ์อาคารสูง
แทน 

5.2 ผู้ประกอบการ
น่าจะได้ประโยชน์ 

5.1 ได้มาก็ไม่ใช้ 
5.2 มีข้อจ ากัดทาง
กฎหมายเยอะ 

5.3 ขายได้จริงๆ 50% 

เพราะคนกลุ่มนี้ติด
ปัญหาการขอสินเชื้อ 

6. ถ้าการได้รับ FAR 

Bonus ท าให้มีความ
คุ้มค่าทางการเงิน 
ท าไมผู้ประกอบการ
จึงไม่น ามาตรการ 
FAR Bonus มาใช้ 

6.1 การตลาด 

6.2 การบริหารจัดการ 
เช่น นิติบุคคล การคิด
ค่าส่วนกลาง 

6.3 สภาพสังคม คือ 
ลูกค้ายังไม่รับ  
6.4 การขอสินเชื้อ
ลูกค้า 

6.1 ยังไม่ค่อยจูงใจ
เพราะไม่ชัดเจน 

6.2 ผู้ประกอบการไม่
สามารถตีความและ
น าไปปฏิบัติได้ตรงกัน 

 

6.1 ปัญหาอยู่ที่ผู้ซื้อไม่
สามารถขอสินเชื้อได้ 
 

7. ถ้าการได้รับ FAR 

Bonus ท าให้ไม่คุ้มค่า
ทางการเงิน 
ผู้ประกอบการมี
ข้อเสนอแนะในการ
ปรับปรุงข้อก าหนด
อย่างไร 

7.1 มาตรการเยียวยา
เกี่ยวกับ Tax 

7.2 มาตรการลดภาษี
โอน 

7.3 จัด Residential 

Zone 

7.4 นโยบายจาก
ภาครัฐ เช่น บ้าน
ประชารัฐ 

7.1 คอนโดระดับราคา
ถูกสามารถท าได้ 
7.2 แต่เงื่อนไขไม่
ชัดเจน ควรท าให้
เคลียร์ 

7.1 ควรระบุราคาที่
ชัดเจน ไม่เกิน 1 ล้าน 
หรือ 1.5 ล้าน 

7.2 ควรก าหนด 
Affordable Housing 

zone หรือแยกตึก 

8. ความคิดเห็น
เกี่ยวกับการน า
โครงการ
คอนโดมิเนียมเข้า
ร่วมโครงการบ้าน
ประชารัฐ  

8.1 มีคนร่วมเยอะมาก 

8.2 สุดท้ายถูก reject 

ไปครึ่งๆอยู่ดี 

8.1 ไม่คุ้มค่า 

8.2 ผู้ประกอบการต้อง
แบก cost 4-5% 

8.3 เงื่อนไขเยอะ 

8.1 ไม่มีผลเลย 

8.2 คนเข้าร่วมน้อย
มาก 

 



 
 

 

113 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ค 
แบบสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่รัฐ ส านักผังเมืองกทม. ถึงเงื่อนไข ข้อจ ากัด รวมทั้งปัญหาและอุปสรรคในการ

ปฏิบัติงานต่อมาตรการ FAR Bonus เรื่องการพัฒนาโครงการส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง  
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แบบสัมภาษณ์นี้เป็นส่วนหน่ึงของวิทยานิพนธ์ระดับมหาบัณฑิตภาควิชาเคหการ  
สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

โดย นางสาวภานินี ชยานันท์ 
หัวข้อวิทยานิพนธ์  :  ความคุ้มค่าในการพัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง (Affordable Housing) ตาม

มาตรการส่งเสริมอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) ในกรุงเทพมหานคร 

ข้อมูลผู้ให้สัมภาษณ์ 
ช่ือ-สกุล …………………………………………………………….. หน่วยงาน …………………………………………………………..……..……..……..… 
ต าแหน่ง ……………………………………………………….………………………………………………………………… วันท่ี ……………………………… 
ค าถาม 
1. แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนาคอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง ตามข้อก าหนด FAR Bonus 

ภายใต้กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม กรุงเทพฯ 2556 

1.1 เงื่อนไข ท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย หมายถึง ผู้มีรายได้เฉลี่ยไม่น้อยกว่า 20% ของรายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อ
ครัวเรือนในกรุงเทพฯ รายได้เฉลี่ยของปีใด 

1.2 เงื่อนไข ท่ีอยู่อาศัยท่ีมีราคาต่ ากว่าท้องตลาด หมายถึง ท่ีอยู่อาศัยท่ีมีราคาไม่น้อยกว่า 20 % ของราคาเฉลี่ยต่อตร.
ม.ในท้องตลาด ราคาเฉลี่ยในท้องท่ีท่ังกรุงเทพฯ หรือราคาเฉลี่ยในท้องท่ีเขต หรือราคาเฉลี่ยตามโซน 

1.3 ราคาต่ ากว่าท้องตลาด หมายถึงราคาเฉลี่ยต่ ากว่าราคาเฉลี่ยระดับล่างอย่างเดียวหรือไม่ 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

2. ตามเงื่อนไขของกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ส่วนท่ี 4 หมวดท่ี 3 ข้อ 52 “...ใน
การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย…” ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย หมายถึง ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ย.1 – 
ย.4 หรือ ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.5 - ย.7 หรือท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.8 - ย.10  

2.1 ผู้ประกอบการไม่เห็นความจ าเป็นในการใช้มาตรการ FAR Bonus ในท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยและ
หนาแน่นปานกลางเน่ืองจากเดิมการก่อสร้างโครงการในพื้นท่ีดังกล่าวยังใช้ FAR ถึง FAR ท่ีก าหนดไว้ 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
3. ขั้นตองการน ามาตรการไปใข้ 

3.1 การขออนุญาตก่อสร้างอาคารจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง ได้แก่ ท่ีว่าการเขต ส านักการโยธากรุงเทพฯ และส านักงาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (EIA) เป็นต้น 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
4. อุปสรรคท่ีเจ้าหน้าท่ีพบในการขออนุญาติก่อสร้างอาคาร……………………………………………………………………………………… 
5. ผู้ประกอบการเห็นว่าการท า Affordable Housing แบบ Mixed-income Housing ตามเงื่อนไขของมาตรการ

ดังกล่าว ไม่สามารถท าได้ เพราะลูกค้ายังไม่รับ เจ้าหน้าท่ีมีความคิดเห็นอย่างไรในเรื่องนี้ และมีวิธีแก้ปัญกาหรือ
ปรับปรุงแก้ไขอย่างไร……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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ภาคผนวก ง 

ผลการท าแบบจ าลองทางการเงิน (Financial Model) 
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1) บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) : LPN 

1.1) โครงการลุมพินี วิลล์ ราชพฤกษ์ – บางแวก 
 ที่ตั้งอยู่ในพื้นทีป่ระเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.6 (สีสม้) FAR 4.5 : 1 

 รูปแบบที่ 1 พื้นที่อาคารปกคลุมดินเพิ่มข้ึน ความสูงใกล้เคียงความสูง Base Case 
โครงการนี้เป็นโครงการแบบ low-rise ความสูง 7 ชั้น จากการทดสอบแบบจ าลอง

ทางการเงินพบว่า เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus สูงสุด 20% โดยจัดให้มี Affordable Unit 5% 
จะท าให้โครงการมี ROI สูงสุดอยู่ที่ 11.49% ซึ่งมากกว่า ROI ปัจจุบันอยู่ 149.75%  อีกทั้งต้นทุน
รวมของโครงการลดลงเหลือ 26,920.49 บาทต่อตร.ม. จากปัจจุบันอยู่ที่ 31,549.95 บาทต่อตร.ม. 
ทั้งนี้โครงการนี้หากได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% ก็สามารถท าให้ได้ ROI เพิ่มข้ึนเช่นกัน 

 รูปแบบที่ 2 พื้นที่อาคารปกคลุมดินเพิ่มข้ึน ความสูงเปลี่ยนไปจากความสูง Base Case มาก 
จากการทดสอบแบบจ าลองทางการเงินรูปแบบที่ 2 พบว่า เมื่อโครงการได้รับ FAR 

Bonus 5% โดยจัดให้มี Affordable Unit 1.3% จะท าให้โครงการมีความสูงเพิ่มขึ้นเป็น 15 ชั้น มี 
ROI สูงสุดอยู่ที่ 26.08% ซึ่งมากกว่า ROI ปัจจุบันอยู่ 466.74%  อีกทั้งต้นทุนรวมของโครงการ
ลดลงเหลือ 29,002.51 บาทต่อตร.ม. จากปัจจุบันอยู่ที่ 31,549.95 บาทต่อตร.ม. ทั้งนี้โครงการนี้
หากได้รับ FAR Bonus 10% 15% 20% ก็สามารถท าให้ได้ ROI เพิ่มขึ้นเช่นกัน แต่ต้นทุนรวมของ
โครงการต่อตร.ม. จะเพิ่มข้ึนไปด้วย  

ตาราง ง-1 ผลการศึกษาตน้ทนุค่าก่อสร้างและรายได้ที่เพิ่มข้ึนโครงการลุมพินี วิลล์ ราชพฤกษ์ – บางแวก 
รูปแบบที่ 1 

 
 

 

FAR ปจัจุบนั Max FAR 5% 10% 15% 20%
LPN 1 ย.6 2.3 4.5 4.7 5.0 5.2 5.4
แบบที ่1 ความสูง(ชัน้) 7 6 7 7 8 8

ต้นทนุทีดิ่น 20.90% 12.25% 11.74% 11.26% 10.83% 10.42%
-(41.39%) -(43.86%) -(46.12%) -(48.21%) -(50.14%)

ต้นทนุค่ากอ่สร้าง 52.26% 59.73% 60.08% 60.40% 60.69% 60.97%
(14.29%) (14.96%) (15.58%) (16.15%) (16.67%)

ต้นทนุค่าด าเนินการ 26.84% 28.02% 28.19% 28.34% 28.48% 28.61%
(4.41%) (5.02%) (5.59%) (6.11%) (6.59%)

ต้นทนุรวม ต่อ ตร.ม. 31,549.95  27,481.60  27,321.28  27,175.54  27,042.47  26,920.49  
-(12.89%) -(13.40%) -(13.87%) -(14.29%) -(14.67%)

ROI 4.60% 9.22% 9.86% 10.45% 10.99% 11.49%
(100.28%) (114.21%) (127.01%) (138.82%) (149.75%)

โครงการ
ขอ้มูล

Base Case FAR Bonus
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ตาราง ง-2 ผลการศึกษาต้นทุนค่าก่อสร้างและรายได้ที่เพิ่มขึ้นโครงการลุมพินี วิลล์ ราชพฤกษ์ – บางแวก 
รูปแบบที่ 2 

 

1.2) โครงการลุมพินี วิลล์ ราชพฤกษ์ – บางแวก 
ที่ตั้งอยู่ในพื้นทีป่ระเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.7 (สีสม้) FAR 5 : 1 

 รูปแบบที่ 1 พื้นที่อาคารปกคลุมดินเพิ่มข้ึน ความสูงใกล้เคียงความสูง Base Case 
โครงการนี้เป็นโครงการแบบ medium-rise ความสูง 14 ชั้น จากการทดสอบแบบจ าลอง

ทางการเงินพบว่า เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus สูงสุด 20% โดยจัดให้มี Affordable Unit 5% 
จะท าให้โครงการมี ROI สูงสุดอยู่ที่ 9.45% ซึ่งมากกว่า ROI ปัจจุบันอยู่ 55.45%  อีกทั้งต้นทุนรวม
ของโครงการลดลงเหลือ 33,477.45 บาทต่อตร.ม. จากปัจจุบันอยู่ที่ 33,581.38 บาทต่อตร.ม. 
ทั้งนี้โครงการนี้หากได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% ก็สามารถท าให้ได้ ROI เพิ่มขึ้นเช่นกัน แต่
ต้นทุนรวมของโครงการต่อตร.ม. จะเพิ่มข้ึนไปด้วย 

 รูปแบบที่ 2 พื้นที่อาคารปกคลุมดินเพิ่มข้ึน ความสูงเปลี่ยนไปจากความสูง Base Case มาก 
จากการทดสอบแบบจ าลองทางการเงินรูปแบบที่ 2 พบว่า เมื่อโครงการได้รับ FAR 

Bonus 5% โดยจัดให้มี Affordable Unit 1.3% จะท าให้โครงการมีความสูงเพิ่มขึ้นเป็น 15 ชั้น มี 
ROI สูงสุดอยู่ที่ 16.44% ซึ่งมากกว่า ROI ปัจจุบันอยู่ 170.44%  แต่ต้นทุนรวมของโครงการ
เพิ่มขึ้นเป็น 35,285.23 บาทต่อตร.ม. จากปัจจุบันอยู่ที่ 33,581.38 บาทต่อตร.ม. อย่างไรก็ตาม
โครงการนี้หากได้รับ FAR Bonus 10% 15% 20% ก็สามารถท าให้ได้ ROI เพิ่มขึ้นเช่นกัน แต่
ต้นทุนรวมของโครงการต่อตร.ม. จะเพิ่มข้ึนไปด้วย  

 

FAR ปจัจุบนั Max FAR 5% 10% 15% 20%
LPN 1 ย.6 2.3 4.5 4.7 5.0 5.2 5.4
แบบที ่2 ความสูง(ชัน้) 7 14 15 16 16 17

ต้นทนุทีดิ่น 20.90% 12.25% 11.06% 9.39% 9.02% 8.69%
-(41.39%) -(47.11%) -(55.08%) -(56.83%) -(58.45%)

ต้นทนุค่ากอ่สร้าง 52.26% 59.73% 56.59% 61.89% 62.19% 62.46%
(14.29%) (8.30%) (18.44%) (19.00%) (19.53%)

ต้นทนุค่าด าเนินการ 26.84% 28.02% 32.35% 28.72% 28.79% 28.85%
(4.41%) (20.53%) (7.00%) (7.26%) (7.49%)

ต้นทนุรวม ต่อ ตร.ม. 31,549.95 27,481.60 29,002.51 32,597.10 32,442.75 32,299.48 
-(12.89%) -(8.07%) (3.32%) (2.83%) (2.38%)

ROI 4.60% 9.22% 26.08% 11.92% 12.20% 12.44%
(100.28%) (466.74%) (159.09%) (165.11%) (170.34%)

FAR Bonus
โครงการ ขอ้มูล

Base Case
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ตาราง ง-3 ผลการศึกษาตน้ทนุค่าก่อสร้างและรายได้ที่เพิ่มข้ึนโครงการลุมพินีพาร์ค พระราม 9 – รัชดา 
รูปแบบที่ 1 

 

 
 ตาราง ง-4 ผลการศึกษาต้นทุนค่าก่อสร้างและรายได้ที่เพิ่มขึ้นโครงการลุมพินีพาร์ค พระราม 9 – 

รัชดา รูปแบบที่ 2 

 
 
  

FAR ปจัจุบนั Max FAR 5% 10% 15% 20%
LPN 2 ย.7 4.9 5.0 5.3 5.5 5.8 6.0
แบบที ่1 ความสูง(ชัน้) 14 7 8 8 9 9

ต้นทนุทีดิ่น 20.75% 19.83% 19.06% 18.36% 17.70% 17.09%
-(4.45%) -(8.13%) -(11.54%) -(14.71%) -(17.66%)

ต้นทนุค่ากอ่สร้าง 51.88% 52.87% 53.37% 53.84% 54.27% 54.68%
(1.90%) (2.87%) (3.77%) (4.61%) (5.39%)

ต้นทนุค่าด าเนินการ 27.37% 27.30% 27.56% 27.80% 28.03% 28.24%
-(0.23%) (0.72%) (1.60%) (2.42%) (3.18%)

ต้นทนุรวม ต่อ ตร.ม. 33,581.38  34,621.62  34,294.71  33,997.53  33,726.18  33,477.45  
(3.10%) (2.12%) (1.24%) (0.43%) -(0.31%)

ROI 6.08% 5.83% 6.84% 7.78% 8.64% 9.45%
-(4.05%) (12.54%) (27.91%) (42.17%) (55.45%)

โครงการ ขอ้มูล
Base Case FAR Bonus

FAR ปจัจุบนั Max FAR 5% 10% 15% 20%
LPN 2 ย.7 4.9 5 5.3 5.5 5.8 6.0
แบบที ่2 ความสูง(ชัน้) 14 14 15 15 16 17

ต้นทนุทีดิ่น 20.75% 19.83% 18.41% 16.84% 16.23% 15.67%
-(4.45%) -(11.28%) -(18.87%) -(21.79%) -(24.51%)

ต้นทนุค่ากอ่สร้าง 51.88% 52.87% 51.55% 54.43% 54.85% 55.25%
(1.90%) -(0.64%) (4.91%) (5.73%) (6.49%)

ต้นทนุค่าด าเนินการ 27.37% 27.30% 30.04% 28.73% 28.92% 29.08%
-(0.23%) (9.77%) (5.00%) (5.67%) (6.28%)

ต้นทนุรวม ต่อ ตร.ม. 33,581.38 34,621.62 35,508.59 37,066.97 36,780.26 36,516.16 
(3.10%) (5.74%) (10.38%) (9.53%) (8.74%)

ROI 6.08% 5.83% 16.44% 11.38% 12.09% 12.74%
-(4.05%) (170.44%) (87.27%) (98.89%) (109.54%)

Base Case FAR Bonus
โครงการ ขอ้มูล
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2) บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) : Ananda 

2.1) ไอดีโอ โมบิ จรัญ -อินเตอร์เชนจ์ 
ที่ตั้งอยู่ในพื้นทีป่ระเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.9 (สีน้ าตาล) FAR 7 : 1 

 รูปแบบที่ 1 พื้นที่อาคารปกคลุมดินเพิ่มข้ึน ความสูงใกล้เคียงความสูง Base Case 
โครงการนี้เป็นโครงการแบบ medium-rise ความสูง 22 ชั้น จากการทดสอบแบบจ าลอง

ทางการเงินพบว่า เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus สูงสุด 20% โดยจัดให้มี Affordable Unit 5% 
จะท าให้โครงการมี ROI สูงสุดอยู่ที่ 19.25% ซึ่งมากกว่า ROI ปัจจุบันอยู่ 61.42%  อีกทั้งต้นทุน
รวมของโครงการลดลงเหลือ 62,631.33 บาทต่อตร.ม. จากปัจจุบันอยู่ที่ 63,288.82 บาทต่อตร.ม. 
ทั้งนี้โครงการนี้หากได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% ก็สามารถท าให้ได้ ROI เพิ่มขึ้นเช่นกัน และ
ต้นทุนรวมของโครงการต่อตร.ม. ยังลดลงไปด้วย 

 รูปแบบที่ 2 พื้นที่อาคารปกคลุมดินเพิ่มข้ึน ความสูงเปลี่ยนไปจากความสูง Base Case มาก 
จากการทดสอบแบบจ าลองทางการเงินรูปแบบที่ 2 พบว่า เมื่อโครงการได้รับ FAR 

Bonus 5% โดยจัดให้มี Affordable Unit 1.3% จะท าให้โครงการมีความสูงเพิ่มขึ้นเป็น 25 ชั้น มี 
ROI สูงสุดอยู่ที่ 14.35% ซึ่งมากกว่า ROI ปัจจุบันอยู่ 20.35% และต้นทุนรวมของโครงการลดลง
เป็น 61,636.82 บาทต่อตร.ม. จากปัจจุบันอยู่ที่ 63,288.82 บาทต่อตร.ม. ทั้งนี้โครงการนี้หาก
ได้รับ FAR Bonus 10% 15% 20% จะท าให้ได้ ROI ลดลง ในขณะที่ต้นทุนรวมของโครงการ
ต่อตร.ม. เพิ่มข้ึน เนื่องจากท าให้โครงการมีความสูงเกิน 25 ชั้น ซึ่งมีต้นทุนค่าก่อสร้างสูงกว่าอาคาร 
16-25 ชั้น   

ตาราง ง-5 ผลการศึกษาตน้ทนุค่าก่อสร้างและรายได้ที่เพิ่มข้ึนโครงการไอดีโอ โมบิจรัญฯ-อินเตอร์เชนจ์ 
รูปแบบที่ 1 

  

FAR ปจัจุบนั Max FAR 5% 10% 15% 20%
AD 1 ย.9 6.3 7 7.4 7.7 8.1 8.4
แบบที ่1 ความสูง(ชัน้) 22 18 19 20 22 23

ต้นทนุทีดิ่น 15.00% 13.25% 12.73% 12.26% 11.82% 11.42%
-(11.70%) -(15.12%) -(18.27%) -(21.17%) -(23.85%)

ต้นทนุค่ากอ่สร้าง 30.00% 28.97% 41.97% 41.76% 41.57% 41.40%
-(3.43%) (39.90%) (39.19%) (38.55%) (38.00%)

ต้นทนุค่าด าเนินการ 55.00% 57.78% 58.03% 58.24% 58.43% 58.60%
(5.06%) (5.51%) (5.90%) (6.24%) (6.55%)

ต้นทนุรวม ต่อ ตร.ม. 63,288.82  64,809.14  64,213.59  63,655.20  63,129.13  62,631.33  
(2.40%) (1.46%) (0.58%) -(0.25%) -(1.04%)

ROI 11.93% 17.59% 18.09% 18.53% 18.91% 19.25%
(47.49%) (51.67%) (55.35%) (58.59%) (61.42%)

โครงการ
ขอ้มูล

Base Case FAR Bonus



 
 

 

120 

ตาราง ง-6 ผลการศึกษาตน้ทนุค่าก่อสร้างและรายได้ที่เพิ่มข้ึนโครงการไอดีโอ โมบิจรัญฯ-อินเตอร์เชนจ์ 
รูปแบบที่ 2 

 

2.2) ยูนิโอ จรัญ 3 
ที่ตั้งอยู่ในพื้นทีป่ระเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.6 (สีสม้) FAR 4.5 : 1 

 รูปแบบที่ 1 พื้นที่อาคารปกคลุมดินเพิ่มข้ึน ความสูงใกล้เคียงความสูง Base Case 
โครงการนี้เป็นโครงการแบบ medium-rise ความสูง 8 ชั้น จากการทดสอบแบบจ าลอง

ทางการเงินพบว่า เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus สูงสุด 20% โดยจัดให้มี Affordable Unit 5% 
จะท าให้โครงการมี ROI สูงสุดอยู่ที่ 38.95% ซึ่งมากกว่า ROI ปัจจุบันอยู่ 61.52%  อีกทั้งต้นทุน
รวมของโครงการลดลงเหลือ 22,474.77 บาทต่อตร.ม. จากปัจจุบันอยู่ที่ 25,161.21 บาทต่อตร.ม. 
ทั้งนี้โครงการนี้หากได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% ก็สามารถท าให้ได้ ROI เพิ่มขึ้นเช่นกัน และ
ต้นทุนรวมของโครงการต่อตร.ม. ลดลงด้วย 

 รูปแบบที่ 2 พื้นที่อาคารปกคลุมดินเพิ่มข้ึน ความสูงเปลี่ยนไปจากความสูง Base Case มาก 
จากการทดสอบแบบจ าลองทางการเงินรูปแบบที่ 2 พบว่า เมื่อโครงการได้รับ FAR 

Bonus 20% โดยจัดให้มี Affordable Unit 5% จะท าให้โครงการมีความสูงเพิ่มขึ้นเป็น 14 ชั้น มี 
ROI สูงสุดอยู่ที่ 46.87% ซึ่งมากกว่า ROI ปัจจุบันอยู่ 94.36% แต่ต้นทุนรวมของโครงการเพิ่มขึ้น
เป็น 25,256.12 บาทต่อตร.ม. จากปัจจุบันอยู่ที่ 25,161.21 บาทต่อตร.ม. ทั้งนี้หากโครงการได้รับ 
FAR Bonus 5% 10% 15% จะท าให้ได้ ROI เพิ่มขึ้นเช่นกัน แต่ต้นทุนรวมของโครงการต่อตร.ม. 
เพิ่มขึ้น เนื่องจากท าให้โครงการมีความสูงเกิน 23 เมตร ซึ่งมีต้นทุนค่าก่อสร้างสูงกว่าอาคารที่ต่ า
กว่า 23 เมตร หรือ 8 ชั้น 

 

FAR ปจัจุบนั Max FAR 5% 10% 15% 20%
AD 1 ย.9 6.3 7 7.4 7.7 8.1 8.4
แบบที ่2 ความสูง(ชัน้) 22 24 26 27 28 29

ต้นทนุทีดิ่น 15.00% 13.80% 13.26% 12.13% 11.69% 11.29%
-(8.02%) -(11.57%) -(19.16%) -(22.06%) -(24.73%)

ต้นทนุค่ากอ่สร้าง 30.00% 30.26% 43.81% 46.45% 46.30% 46.16%
(0.86%) (46.03%) (54.85%) (54.32%) (53.86%)

ต้นทนุค่าด าเนินการ 55.00% 55.95% 56.19% 53.55% 53.70% 53.84%
(1.72%) (2.17%) -(2.64%) -(2.36%) -(2.11%)

ต้นทนุรวม ต่อ ตร.ม. 63,288.82 62,219.20 61,636.82 64,359.45 63,846.54 63,361.91 
-(1.69%) -(2.61%) (1.69%) (0.88%) (0.12%)

ROI 11.93% 13.85% 14.35% 8.97% 9.29% 9.57%
(16.13%) (20.35%) -(24.82%) -(22.12%) -(19.78%)

FAR Bonus
โครงการ ขอ้มูล

Base Case
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ตาราง ง-7 ผลการศึกษาตน้ทนุค่าก่อสร้างและรายได้ที่เพิ่มข้ึนโครงการยูนิโอ จรัญ 3 รูปแบบที ่1 

 

ตาราง ง-8 ผลการศึกษาตน้ทนุค่าก่อสร้างและรายได้ที่เพิ่มข้ึนโครงการยูนิโอ จรัญ 3 รูปแบบที ่2 

 
 
 
 
 
 
 

FAR ปจัจุบนั Max FAR 5% 10% 15% 20%
AD 2 ย.6,9 3.0 4.5 4.7 5.0 5.2 5.4
แบบที ่1 ความสูง(ชัน้) 8 6 7 7 8 8

ต้นทนุทีดิ่น 25.00% 18.37% 17.65% 16.99% 16.37% 15.80%
-(26.50%) -(29.39%) -(32.05%) -(34.52%) -(36.82%)

ต้นทนุค่ากอ่สร้าง 45.00% 49.07% 67.16% 66.89% 66.64% 66.41%
(9.04%) (49.23%) (48.64%) (48.10%) (47.59%)

ต้นทนุค่าด าเนินการ 30.00% 32.56% 32.84% 33.11% 33.36% 33.59%
(8.52%) (9.48%) (10.37%) (11.19%) (11.95%)

ต้นทนุรวม ต่อ ตร.ม. 25,161.21  23,184.76  22,981.91  22,797.49  22,629.12  22,474.77  
-(7.86%) -(8.66%) -(9.39%) -(10.06%) -(10.68%)

ROI 24.11% 34.69% 35.88% 36.98% 38.00% 38.95%
(43.88%) (48.81%) (53.37%) (57.59%) (61.52%)

โครงการ ขอ้มูล
Base Case FAR Bonus

FAR ปจัจุบนั Max FAR 5% 10% 15% 20%
AD 2 ย.6,9 3.0 4.5 4.7 5.0 5.2 5.4
แบบที ่2 ความสูง(ชัน้) 8 12 12 13 13 14

ต้นทนุทีดิ่น 25.00% 17.35% 15.71% 15.12% 14.57% 14.06%
-(30.59%) -(37.15%) -(39.53%) -(41.73%) -(43.78%)

ต้นทนุค่ากอ่สร้าง 45.00% 51.90% 65.06% 64.85% 64.67% 64.50%
(15.33%) (44.57%) (44.11%) (43.70%) (43.33%)

ต้นทนุค่าด าเนินการ 30.00% 30.75% 34.94% 35.15% 35.33% 35.50%
(2.50%) (16.48%) (17.16%) (17.78%) (18.34%)

ต้นทนุรวม ต่อ ตร.ม. 25,161.21 24,548.11 25,819.22 25,616.15 25,429.12 25,256.12 
-(2.44%) (2.62%) (1.81%) (1.06%) (0.38%)

ROI 24.11% 27.21% 44.57% 45.41% 46.18% 46.87%
(12.86%) (84.83%) (88.33%) (91.51%) (94.39%)

Base Case FAR Bonus
โครงการ ขอ้มูล
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3) บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) : PS 

3.1) พลัมคอนโด เอ็กซ์ตร้า พระราม 2 
ที่ตั้งอยู่ในพื้นทีป่ระเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.5 (สนี้ าตาล) FAR 4 : 1 

 รูปแบบที่ 1 พื้นที่อาคารปกคลุมดินเพิ่มข้ึน ความสูงใกล้เคียงความสูง Base Case 
โครงการนี้เป็นโครงการแบบ low-rise ความสูง 8 ชั้น จากการทดสอบแบบจ าลอง

ทางการเงินพบว่า เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus สูงสุด 20% โดยจัดให้มี Affordable Unit 5% 
จะท าให้โครงการมี ROI สูงสุดอยู่ที่ 10.29% ซึ่งมากกว่า ROI ปัจจุบันอยู่ 39.77%  อีกทั้งต้นทุน
รวมของโครงการลดลงเหลือ 32,576.21 บาทต่อตร.ม. จากปัจจุบันอยู่ที่ 37,250.35 บาทต่อตร.ม. 
ทั้งนี้โครงการนี้หากได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% ก็สามารถท าให้ได้ ROI เพิ่มขึ้นเช่นกัน และ
ต้นทุนรวมของโครงการต่อตร.ม. ลดลงด้วย 

 รูปแบบที่ 2 พื้นที่อาคารปกคลุมดินเพิ่มข้ึน ความสูงเปลี่ยนไปจากความสูง Base Case มาก 
จากการทดสอบแบบจ าลองทางการเงินรูปแบบที่ 2 พบว่า เมื่อโครงการได้รับ FAR 

Bonus 20% โดยจัดให้มี Affordable Unit 5% จะท าให้โครงการมีความสูงเพิ่มขึ้นเป็น 15 ชั้น มี 
ROI สูงสุดอยู่ที่ 16.98% ซึ่งมากกว่า ROI ปัจจุบันอยู่ 130.62% แต่ต้นทุนรวมของโครงการเพิ่มข้ึน
เป็น 25,256.12 บาทต่อตร.ม. จากปัจจุบันอยู่ที่ 25,161.21 บาทต่อตร.ม. ทั้งนี้โครงการนี้หาก
ได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% ก็สามารถท าให้ได้ ROI เพิ่มขึ้นเช่นกัน และต้นทุนรวมของ
โครงการต่อตร.ม. ลดลงด้วย 

ตาราง ง-9 ผลการศึกษาตน้ทนุค่าก่อสร้างและรายได้ที่เพิ่มข้ึนโครงการพลัมคอนโด เอ็กซ์ตร้าพระราม 2 
รูปแบบที่ 1 

 

FAR ปจัจุบนั Max FAR 5% 10% 15% 20%
PS 1 ย.5 2.5 4 4.2 4.4 4.6 4.8
แบบที ่1 ความสูง(ชัน้) 8 6 6 7 7 8

ต้นทนุทีดิ่น 20.00% 13.98% 13.40% 12.87% 12.38% 11.93%
-(30.10%) -(32.99%) -(35.64%) -(38.09%) -(40.36%)

ต้นทนุค่ากอ่สร้าง 40.00% 45.89% 59.60% 59.35% 59.12% 58.91%
(14.72%) (48.99%) (48.38%) (47.80%) (47.27%)

ต้นทนุค่าด าเนินการ 40.00% 40.13% 40.40% 40.65% 40.88% 41.09%
(0.33%) (1.01%) (1.62%) (2.20%) (2.73%)

ต้นทนุรวม ต่อ ตร.ม. 37,250.35  33,353.29  33,131.26  32,929.42  32,745.14  32,576.21  
-(10.46%) -(11.06%) -(11.60%) -(12.09%) -(12.55%)

ROI 7.36% 7.72% 8.44% 9.11% 9.72% 10.29%
(4.86%) (14.67%) (23.70%) (32.04%) (39.77%)

โครงการ
ขอ้มูล

Base Case FAR Bonus
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ตาราง ง-10 ผลการศึกษาตน้ทนุค่าก่อสร้างและรายได้ที่เพิ่มข้ึนโครงการพลัมคอนโด เอ็กซ์ตร้าพระราม 2 
รูปแบบที่ 2 

 

3.2) แชปเตอร์วัน อีโค รัชดา-ห้วยขวาง 

ที่ตั้งอยู่ในพื้นทีป่ระเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.6 (สนี้ าตาล) FAR 4.5 : 1 

 รูปแบบที่ 1 พื้นที่อาคารปกคลุมดินเพิ่มข้ึน ความสูงใกล้เคียงความสูง Base Case 
โครงการนี้เป็นโครงการแบบ High-rise ความสูงเฉลี่ย 25 ชั้น จากการทดสอบแบบจ าลอง

ทางการเงินพบว่า เมื่อโครงการได้รับ FAR Bonus สูงสุด 20% โดยจัดให้มี Affordable Unit 5% 
จะท าให้โครงการมี ROI สูงสุดอยู่ที่ 11.82% ซึ่งมากกว่า ROI ปัจจุบันอยู่ 165.38%  อีกทั้งต้นทุน
รวมของโครงการลดลงเหลือ 51,238.93 บาทต่อตร.ม. จากปัจจุบันอยู่ที่ 55,791.59 บาทต่อตร.ม. 
ทั้งนี้โครงการนี้หากได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% ก็สามารถท าให้ได้ ROI เพิ่มขึ้นเช่นกัน และ
ต้นทุนรวมของโครงการต่อตร.ม. ลดลงด้วย 

 รูปแบบที่ 2 พื้นที่อาคารปกคลุมดินเพิ่มข้ึน ความสูงเปลี่ยนไปจากความสูง Base Case มาก 
จากการทดสอบแบบจ าลองทางการเงินรูปแบบที่ 2 พบว่า เมื่อโครงการได้รับ FAR 

Bonus 20% โดยจัดให้มี Affordable Unit 5% จะท าให้โครงการมีความสูงเพิ่มขึ้นเป็น 28 ชั้น มี 
ROI สูงสุดอยู่ที่ 6.56% ซึ่งมากกว่า ROI ปัจจุบันอยู่ 47.33% อีกทั้งต้นทุนรวมของโครงการลดลง
เหลือ 53,767.93 บาทต่อตร.ม. จากปัจจุบันอยู่ที่ 55,791.59 บาทต่อตร.ม. ทั้งนี้โครงการนี้หาก
ได้รับ FAR Bonus 5% 10% 15% ก็สามารถท าให้ได้ ROI เพิ่มขึ้นเช่นกัน และต้นทุนรวมของ
โครงการต่อตร.ม. ลดลงด้วย 

  

FAR ปจัจุบนั Max FAR 5% 10% 15% 20%
PS 1 ย.5 2.5 4 4.2 4.4 4.6 4.8
แบบที ่2 ความสูง(ชัน้) 8 13 13 14 15 15

ต้นทนุทีดิ่น 20.00% 13.98% 12.82% 12.32% 11.85% 11.42%
-(30.10%) -(35.88%) -(38.40%) -(40.73%) -(42.89%)

ต้นทนุค่ากอ่สร้าง 40.00% 45.89% 44.20% 44.48% 44.75% 45.00%
(14.72%) (10.50%) (11.21%) (11.87%) (12.49%)

ต้นทนุค่าด าเนินการ 40.00% 40.13% 42.98% 43.20% 43.40% 43.58%
(0.33%) (7.44%) (7.99%) (8.50%) (8.96%)

ต้นทนุรวม ต่อ ตร.ม. 37,250.35 33,353.29 34,626.69 34,405.92 34,202.70 34,014.85 
-(10.46%) -(7.04%) -(7.64%) -(8.18%) -(8.69%)

ROI 7.36% 7.72% 15.35% 15.94% 16.48% 16.98%
(4.86%) (108.52%) (116.57%) (123.91%) (130.62%)

FAR Bonus
โครงการ ขอ้มูล

Base Case
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ตาราง ง-11 ผลการศึกษาตน้ทนุค่าก่อสร้างและรายได้ที่เพิ่มข้ึนโครงการแชปเตอร์วัน อีโค รัชดา-ห้วยขวาง 
รูปแบบที่ 1 

 
ตาราง ง-12 ผลการศึกษาตน้ทนุค่าก่อสร้างและรายได้ที่เพิ่มข้ึนโครงการแชปเตอร์วัน อีโค รัชดา-ห้วยขวาง 
รูปแบบที่ 2 

 
 
 
 

 

 

FAR ปจัจุบนั Max FAR 5% 10% 15% 20%
PS 2 ย.6 4.7 4.5 4.7 5.0 5.2 5.4
แบบที ่1 ความสูง(ชัน้) 25 10 11 12 13 14

ต้นทนุทีดิ่น 20.00% 21.63% 20.85% 20.13% 19.46% 18.83%
(8.13%) (4.24%) (0.63%) -(2.72%) -(5.83%)

ต้นทนุค่ากอ่สร้าง 40.00% 36.69% 57.99% 57.69% 57.42% 57.18%
-(8.26%) (44.97%) (44.23%) (43.55%) (42.95%)

ต้นทนุค่าด าเนินการ 40.00% 41.68% 42.01% 42.31% 42.58% 42.82%
(4.20%) (5.03%) (5.77%) (6.45%) (7.05%)

ต้นทนุรวม ต่อ ตร.ม. 55,791.59  53,544.26  52,898.91  52,303.81  51,752.30  51,238.93  
-(4.03%) -(5.18%) -(6.25%) -(7.24%) -(8.16%)

ROI 4.46% 8.84% 9.70% 10.48% 11.19% 11.82%
(98.41%) (117.80%) (135.31%) (151.11%) (165.38%)

โครงการ ขอ้มูล
Base Case FAR Bonus

FAR ปจัจุบนั Max FAR 5% 10% 15% 20%
PS 2 ย.6 4.7 4.5 4.7 5.0 5.2 5.4
แบบที ่2 ความสูง(ชัน้) 25 24 25 26 27 28

ต้นทนุทีดิ่น 20.00% 20.67% 19.91% 19.20% 18.55% 17.95%
(3.35%) -(0.43%) -(4.01%) -(7.25%) -(10.26%)

ต้นทนุค่ากอ่สร้าง 40.00% 39.50% 39.96% 40.44% 40.86% 41.25%
-(1.26%) -(0.11%) (1.11%) (2.14%) (3.11%)

ต้นทนุค่าด าเนินการ 40.00% 39.83% 40.13% 40.36% 40.59% 40.81%
-(0.42%) (0.32%) (0.89%) (1.49%) (2.02%)

ต้นทนุรวม ต่อ ตร.ม. 55,791.59 56,024.78 55,379.55 54,832.80 54,281.29 53,767.93 
(0.42%) -(0.74%) -(1.72%) -(2.71%) -(3.63%)

ROI 4.46% 4.02% 4.79% 5.39% 6.01% 6.56%
-(9.76%) (7.51%) (20.94%) (34.84%) (47.33%)

Base Case FAR Bonus
โครงการ ขอ้มูล



 
 

 

125 

 

 

 
ประวัติผู้เขียนวิทยา นิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 

 

ชื่อ  นางสาวภานินี ชยานันท์   

เกิด 4 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2535 

ประวัติการศึกษา 
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