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บทคัดย่อ 
Bertaud model คือแบบจ าลองการค านวณวิเคราะห์โครงการเบื้องต้น เป็นเครื่องมือในการพัฒนาการออกแบบ

วางผัง พร้อมกับการวิเคราะห์การเงินโครงการ ทั้งในโครงการที่อยู่อาศัยระดับชุมชนและโครงการระดับเมือง ในปีค.ศ. 1977 

(พ.ศ. 2520) Alain Bertaud ผู้พัฒนาแบบจ าลองนี้ และที่ปรึกษาการพัฒนาเมืองจากธนาคารโลกได้น าแบบจ าลองเวอร์ช่ัน

แรกมาใช้ในการเคหะแห่งชาติประเทศไทยเป็นที่แรก พร้อมกับการน าใช้แนวคิด Site and Services ในการออกแบบวางผัง

และวิเคราะห์โครงการเคหะชุมชนทุ่งสองห้องเป็นโครงการน าร่อง ต่อมาภายหลัง สุพัฒน์ ลอยเดือนฉาย บุคลากรของการ

เคหะฯ ได้พัฒนาแบบจ าลองให้ใช้งานด้วย Microsoft Excel ประเทศไทยจึงมีส่วนส าคัญในการพัฒนา Bertaud model 

จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่า Bertaud model ถูกน าไปใช้อย่างกว้างขวางในกลุ่มนักวางแผนพัฒนาโครงการที่

อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย และโครงการพัฒนาเมืองทั้งในภาครัฐและภาคเอกชน อย่างน้อยใน 25 ประเทศ โดยนัก

วางแผนอย่างน้อย 74 คน ทั่วโลก เช่น การใช้เพื่อวิเคราะห์และแก้ไขข้อก าหนดมาตรฐานที่อยู่อาศัย SLCHP (Special Low 

Cost Housing Program) ของประเทศมาเลเซีย และการใช้วิเคราะห์การออกแบบวางผังและการเงินโครงการที่อยู่อาศัยผู้มี

รายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติประเทศไทย เป็นต้น ในปีพ.ศ. 2557 หลักสูตรเคหพัฒนศาสตร์มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย มีการน า Bertaud model เวอร์ช่ันทีก่ารเคหะแห่งชาติพัฒนาขึ้นมาเป็น

ส่วนหน่ึงในการเรียนการสอน พบว่าแบบจ าลองนีม้ีประโยชน์มากในการศึกษาความเป็นไปได้เบื้องต้นของโครงการพัฒนาที่อยู่

อาศัยแนวราบ แต่ยังมีข้อจ ากัดในการน ามาใช้ศึกษาความเป็นไปได้เบื้องต้นส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยประเภทอาคารสูง 

ผลการศึกษาการน า Bertaud model มาใช้ในการจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยในประเทศไทย แสดงให้เห็นว่า 

แบบจ าลองนีม้ีประโยชน์ต่อท้ังภาครัฐ ภาคเอกชน ภาควิชาการ และการผังเมือง นอกจากแบบจ าลองจะสามารถใช้วิเคราะห์

การออกแบบวางผังในระดับโครงการแล้ว ยังสามารถใช้ในระดับนโยบาย และยังเป็นเครื่องมือให้เกิดการเปลี่ยนแปลง

กระบวนการออกแบบวางผังให้มีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน แบบจ าลองนีม้ีศักยภาพพัฒนาในการใช้ส าหรับโครงการผสมผสานการใช้

ประโยชน์ (mixed - use) ประเภทอาคารสูงได้ โดยควรมีการท าคู่มือการใช้งาน Bertaud model และการเพิ่มมิติด้านสังคม  
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Abstract 

The Bertaud Model is a computer application that can be used for analyzing project pre-feasibility, 

improving site planning and design and project financial analysis simultaneously. The model’s first version 

was developed in 1977 by Alain Bertaud while he was working for the World Bank ( WB)  as an urban 

consultant to the National Housing Authority of Thailand (NHA). At that time, WB and NHA collaborated to 

develop the Tung Song Hong community as the pilot project applying the Site and Services concept. 

Thailand has played an important role is developing this model for the Personal Computer ( PC)  usages 

through the Microsoft Excel software. 

According to the literature review, during the 1980s, the model has been widely used in almost 25 

countries by some 74 residential project developers. It has also been used by urban planners in the public 

sectors and private sectors, for instance, it was used to analyse and improve the housing regulations and 

design standards of Malaysia - the SLCHP or the Special Low-cost Housing Program. It was also used by NHA 

to analyse and improve site design and planning and project financial of the Low- income housing projects. 

Later Mr.  Suphat Loiduanchai, a staff of NHA, further developed the Bertaud Model for use on personal 

computers (PC) as a spreadsheet in Microsoft Excel. since 2014, 

Research shows that the model has continued to be developed by many users until the present 

day.  However, the NHA model version is a practical application that has been used at Chulalongkorn 

University. This model has been used as a toolkit for students in the Housing and Real Estate Development 

Program under the Housing Department of the Faculty of Architecture, Chulalongkorn University.  The 

students’  projects show that the model can be applied to a variety of project types such as housing, 

community, and mixed- use project development.  On the other hand, there are some limitations, for 

instance, the model can be used appropriately only for low - rise residential projects. 

This research shows that the model can be applied to a variety of project types such as housing, 

community, and mixed- use project development.  It can also be used as land- use regulations and design 

standards in the process of urban planning. Furthermore, it can be used to improve the projects design and 

planning, and financial feasibility both in public and private sectors. This will lead to change in the project 

planning process in Thailand. The model has potential for being developed and used to analyse mixed-use 

high-density projects.  This would be improved by adding social dimensions.  Finally, a manual on the use 

of the Bertaud Model for all types of projects should be created. 

 

keywords: Bertaud Model, project  planning and design and financial analysis, project feasibility, residential 

project, Affordable Housing 
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ความเป็นมาและความส าคัญ 
การเคหะแห่งชาติ หรือ NHA (National Housing Authority) เป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ1 ที่ท าหน้าที่จัดให้มีเคหะ 

และพัฒนาที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชน ก่อตั้งเมื่อปี พ.ศ. 2516 และในปีพ.ศ. 2520 การเคหะฯ ได้รับความร่วมมือทางด้าน
การเงินและเทคโนโลยี จากธนาคารโลก (World Bank) และ PADCO (การเคหะแห่งชาติ, 2531, น.13) โดยส่งผู้เชี่ยวชาญคือ 
อเลน เบอร์โทด์ (Alain Bertaud) มาให้ความช่วยเหลือทางวิชาการในการจัดท าโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยร่วมกับการเคหะฯ 
โดยมีการน า Bertaud model (เบอร์โทด์โมเดล) เวอร์ช่ันที่ใช้งานด้วยโปรแกรม Lotus 1 – 2 - 3 มาใช้ในประเทศไทยเป็น
ประเทศแรก ทั้งนี้ Bertaud model ซึ่ง อเลน เบอร์โทด์ คิดค้นและสร้างขึ้นเป็นแบบจ าลองการค านวณการออกแบบวางผัง
โครงการ และการก าหนดนโยบาย ไปพร้อมกับการวิเคราะห์การเงินโครงการ (project finance) เพื่อให้การออกแบบวางผัง
สอดคล้องกับงบประมาณ และน าไปสู่การจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยให้มีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน 

การน า Bertaud model เข้ามาใช้เป็นเครื่องมือประกอบการวิเคราะห์โครงการในประเทศไทยขณะนั้นนับเป็น
นวัตกรรมที่ทันสมัยมาก ช่วยให้กระบวนการวางผังและออกแบบมีความรวดเร็ว ครบถ้วน รอบด้านมากขึ้น (ปานทิพย์ อมตวร
กุล, 2562) นับเป็นจุดเปลี่ยนนโยบายด้านการเงินและการวางมาตรฐานการออกแบบวางผังโครงการยุคใหม่แก่การเคหะ
แห่งชาติ (ก าหนดรายการมาตรฐานและสิ่งแวดล้อม, 2533) จากเดิมที่รัฐต้องในการอุดหนุน (subsidy) ให้บ้านผู้มีรายได้น้อย
สูงถึงร้อยละ 50 - 70 ของต้นทุนโครงการ เปลี่ยนเป็นการวางผังควบคู่กับการใช้หลักการต้นทุนและผลตอบแทน (cost and 
benefit) โดยการค านวณด้วย Bertaud model เวอร์ช่ันแรกที่ อเลน ได้ถ่ายทอดแก่บุคคลากรการเคหะแห่งชาติ ต่อมา
ภายหลัง สุพัฒน์ ลอยเดือนฉาย บุคลากรของการเคหะแห่งชาติได้พัฒนา Bertaud model ใหเ้ปลี่ยนมาใช้งานด้วย Microsoft 
Excel โดยจัดท าเป็นฉบับภาษาอังกฤษที่ใช้ในการเคหะแห่งชาติ และต่อมาได้น ามาใช้ประกอบการเรียนการสอน ในภาควิชา
เคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ประเทศไทยจึงเป็นส่วนหน่ึงของผู้พัฒนา Bertaud model เวอร์ช่ันแรกเมื่อปีพ.ศ. 2520 และที่ผ่านมาประเทศไทย
มีการน าใช้ Bertaud model ใน 2 หน่วยงาน ได้แก่ การเคหะแห่งชาติ ตั้งแต่ปีพ.ศ. 2520 และภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยซึ่งน ามาใช้ในการเรียนการสอนในหลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต ตั้งแต่
ปีพ.ศ. 2557 จนถึงปัจจุบัน ซึ่งเป็นการน าใช้อยู่ในวงจ ากัด ในขณะที่ท่ัวโลกยังมีการน าใช้อยู่อย่างกว้างขวาง 

 

วัตถุประสงค์ 
บทความนี้เป็นส่วนหนึ่งของงานวิจัยเรื่อง กำรน ำ Bertaud model มำใช้ในกำรจัดท ำโครงกำรที่อยู่อำศัย ใน

ประเทศไทย โดยมีวัตถุประสงค์ในการวิจัย 3 ประการ ได้แก่ 

(1) เพื่อศึกษาพัฒนาการ และหลักการของ Bertaud model 
(2) เพื่อศึกษาการน า Bertaud model  มาใช้ในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์  
(3) เพื่อวิเคราะห์ประโยชน์ ข้อจ ากัดและข้อเสนอแนะ ในการน าใช้  Bertaud model 

 

วิธีวิจัย 
งานวิจัยนีใ้ช้วิธีวิจัยร่วมกัน 2 ประเภท คือ (1) การทบทวนวรรณกรรม โดยการรวบรวมข้อมูลจากการสืบค้นเอกสาร

บันทึกระหว่างปีพ.ศ. 2520 จนถึงปัจจุบัน (พ.ศ. 2563) ที่เข้าถึงได้ทั้งที่เป็นเอกสารสิ่งพิมพ์ (hard copy) และที่อยู่ในระบบ

ออนไลน์ (online) โดยสามารถจ าแนกเอกสารสืบค้นเป็น 3 ส่วน ได้แก่ เอกสารที่เกี่ยวข้องกับโครงการที่อยู่อาศัยของผู้มี

                                                           
1 การเคหะแห่งชาติ เป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ สังกัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ กอ่ตั้งขึน้เมื่อปี พ.ศ. 2516 
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รายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติ เอกสารที่ระบุชัดเจนถึงการใช้ Bertaud model ที่มีการอ้างถึงโดย อเลน เบอร์โทด์ และ

บุคคลอื่นที่เกี่ยวข้อง รวมถึงเอกสารเผยแพร่สาธารณะของธนาคารโลก 

(2) การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างจากผู้เช่ียวชาญ ผู้มีประสบการณ์การใช้ Bertaud model จากการถ่ายทอดของ 

อเลน เบอร์โทด์ และผู้เกี่ยวข้องกับ Bertaud model ในประเทศไทย ได้แก่ ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ (อดีตรองผู้ว่าการการเคหะ

แห่งชาติ) ปานทิพย์ อมตวรกุล (อดีตผู้อ านวยการฝ่ายวิชาการพัฒนาที่อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ) และศาสตราภิชานปรีดิ์  

บุรณศิริ (อดีตผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ และอดีตอาจารย์ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย) 
 

พัฒนาการ หลักการของ Bertaud model 
Bertaud model เป็นโมเดลที่ถูกสร้างขึ้นโดย อเลน เบอร์โทด์ เมื่อ 50 ปีก่อนหน้าและยังมีการน าใช้มาจนปัจจุบัน 

โดยมีพัฒนาการควบคู่กับประสบการณ์ท างานของเขา ดังประวัติการท างานโดยย่อของ อเลน เบอร์โทด์ ดังนี ้ 
ก่อน อเลน เบอร์โทด์ จบการศึกษาด้านสถาปัตยกรรมศาสตร์ (diploma) จากประเทศฝรั่งเศส ในช่วงปลายทศวรรษ 

60 (ค.ศ. 1960) เริ่มมีการสร้างแบบจ าลองการค านวณเพื่ออ านวยความสะดวกในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการ
เบื้องต้น ในขณะนั้นเขามีโอกาสท างานด้านการตรวจการผังเมือง (urban planning inspector) ท่ีเมืองชานดิการ์ ประเทศ
อินเดีย (Chandigarh, India) และเป็นจุดเริ่มต้นที่ท าให้เขาได้พัฒนาแบบจ าลองนี้พร้อมกับการท างานอิสระในฐานะนัก
วางแผนที่อยู่อาศัยในหลายประเทศทั่วโลกในช่วงปีค.ศ. 1980 - 1999 เช่น การเคหะแห่งชาติประเทศไทย เอลซัลวาดอร์ 
ประเทศเอลซัลวาดอร์ (San Salvador, El salvador) ปอร์โตแปรงซ์ ประเทศเฮติ (Port Au Prince, Haiti) เสนาประเทศ
เยเมน (Sana’a, Yemen) นครนิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา (New York, USA) กรุงปารีส ประเทศฝรั่งเศส (Paris, France) และ
ทีเลมเซน ประเทศอัลจีเรีย (Tlemcen, Algeria) เป็นต้น ท าให้อเลนได้น าแบบจ าลองไปทดลองใช้วิเคราะห์สัณฐานเมืองต่าง 
ๆ และสรุปรวมไว้ในหนังสือช่ือ Order Without Design : How market shape cities, MIT (รายการสนทนากับไทเลอร์ , 
2563) และในอีกหลายบทความ 

  

 
ภาพ 1 ประวัติการท างานของ อเลน เบอร์โทด์ โดยสังเขป 

 

1. ก าเนิดและพัฒนาการของ Bertaud Model 

ราวปีค.ศ. 1970 อเลน เบอร์โทด์ เริ่มมีการบันทึกสูตรค านวณบนเทปแม่เหล็ก (magnetic tape) เพื่อเก็บข้อมูล 
และใช้เทปแม่เหล็กในการรับส่งข้อมูลกับเครื่องคิดเลข Texas Instrument (ภำพที่ 1) ต่อมาเมื่อเริ่มมีการพัฒนา Personal 
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Computer หรือ PC และได้มีการพัฒนาโมเดลเป็น spread sheet ใช้งานผ่านโปรแกรม Lotus 1–2-3 ซึ่ง อเลน เบอร์โทด์ 
น ามาใช้ในขณะที่มาเป็นที่ปรึกษาให้กับการเคหะแห่งชาติประเทศไทยเป็นครั้งแรก ในช่ือ “Bertaud Model” หรือ “เบอร์
โทด์ โมเดล” 

แบบจ าลองนี้สามารถใช้เป็นเครื่องมือส าหรับนักออกแบบ วิศวกร และสห-
วิชาชีพท่ีเกี่ยวข้องกับการออกแบบวางผัง ประกอบกับการวิเคราะห์ความเป็นไปไดด้า้น
การเงินในการพัฒนาโครงการ ต่อมาพบว่าผู้ใช้งานได้มีการพัฒนาโมเดลให้ใช้งานง่าย
ขึ้นภายใต้โปรแกรม Microsoft Excel โดยใช้ชุดค าสั่งที่เรียกว่า VBA (Visual Basic 
for Application) หนึ่งในผู้ใช้งานท่ีพัฒนา Bertaud model ให้ใช้งานด้วย Microsoft 
Excel เป็นคนแรก ๆ คือ นายสุพัฒน์ ลอยเดือนฉาย  (ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ , 2562) 
บุคคลากรของการเคหะแห่งชาติ ปัจจุบันพบว่า spread sheet ที่มีการเผยแพร่ในเว็ป
ไซด์ส่วนตัวของ อเลน เบอร์โทด์ (2013) ใช้งานภายใต้โปรแกรม Microsoft Excel 
และมีคู่มือฉบับภาษารัสเซีย2 ซึ่งแบบจ าลองนี้สามารถน ามาใช้วิเคราะห์ทางเลือกการ
ก าหนดมาตรฐานการวางผังออกแบบทั้งระดับนโยบาย และการระดับโครงการที่อยู่
อาศัย  

จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่าแบบจ าลองนี้ถูกน าไปใช้อย่างกว้างขวางในกลุ่มนักวางแผนพัฒนาโครงการที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยทั้งในภาครัฐ และภาคเอกชน เช่น ASCO (the American Society of Clinical Oncology) 
PDCA (the Agricultural Development and Competitiveness Program) และ IDB (the Inter-American Development 
Bank) อย่างน้อยใน 25 ประเทศทั่วโลก ได้แก่ กลุ่มประเทศอเมริกา 9 ประเทศ คือสหรัฐอเมริกา โคลอมเบีย สาธารณรัฐ
โดมินิกัน เอลซัลวาดอร์ กัวเตมาลา เฮติ จาเมกา ปานามา และนิการากัว กลุ่มประเทศแอฟริกา 8 ประเทศ คือ อียิปต์ คาเมรนู 
ตูนิเซีย โซมาเลีย มอริเชียส โมรอคโค โทโก และซิมบับเว กลุ่มประเทศเอเชีย 8 ประเทศ คือ  อินเดีย จอร์แดน เลบานอน จีน 
อินโดนิเซีย ประเทศไทย มาเลเซีย และฟิลิปปินส์ และนักวางแผนอย่างน้อย 74 คนท่ีน า Bertaud model ไปใช้ท างานจริงใน
ยุคนั้น และหลายหน่วยงานน าแบบจ าลองไปพัฒนาต่อในปัจจุบัน 

2. หลักการของ Bertaud model 

หลักการท างานของ Bertaud model มาจากแนวคิดที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย 
(affordable housing) เพื่อแก้ปัญหาความขาดแคลนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในเมือง โดยพยายามพัฒนาโครงการที่
อยู่อาศัยที่มีการผสมผู้อยู่อาศัยทุกระดับรายได้ mixed - income community และจัดให้มีที่อยู่อาศัยที่จ่ายได้ (affordable 
housing) ส าหรับคนแต่ละกลุ่มรายได้ โดยด้านการเงินโครงการให้มีการอุดหนุนจากรัฐในอัตราที่เหมาะสม และให้โครงการ
คุ้มค่าการลงทุน (cost - recovered) โดยอาศัยหลักการอุดหนุนระหว่างกลุ่ม (cross-subsidy)  

การน า Bertaud model ไปใช้ในนานาประเทศถูกแตกแขนงออกเป็น 2 ภาคส่วน คือภาคประชาสงเคราะห์ 
(public sector) และภาคเอกชน (private sector) ซึ่งการน าใช้แบบจ าลองเป็นส่วนหนึ่งของการวิเคราะห์นโยบายออกแบบ
ชุมชนเมืองโดยภาครัฐ เป็นตัวหนุนให้เกิดการเปลี่ยนแปลงข้อก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย (low - income 
housing regulations) โดยเฉพาะกลุ่มประเทศก าลังพัฒนา เปลี่ยนบทบาทของรัฐจากผู้จัดสร้างเคหะสงเคราะห์ ด้วย
งบประมาณจ านวนมาก โดยการไล่รื้อชุมชนแออัด (slum clearance) ไปสู่บทบาทผู้สนับสนุนการจัดสร้าง affordable 
housing เช่น โครงการแบบสร้างบางส่วน และโครงการพึ่งพาตนเอง เป็นต้น ท าให้การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยมีความยั่งยนื
มากขึ้น 

                                                           
2 เว็ปไซด์ส่วนตวัของคุณอเลน เบอร์โทด์ http://alainbertaud.com/ เข้าถึงเดอืนมกราคม พ.ศ.2563 

ภาพ 2 เครื่องคิดเลข Texas Instrument 

http://alainbertaud.com/
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Bertaud model มีวัตถุประสงค์ เพื่ออ านวยความสะดวกในการวิเคราะห์ทางเลือกการวางมาตรฐานและการ
ออกแบบวางผัง (alternative standards and designs) ซึ่งสามารถใช้ได้ทั้งการออกแบบวางผังระดับนโยบาย (regulations) 
และการออกแบบระดับโครงการ (project designs) นอกจากนั้นแบบจ าลองสามารถใช้เป็นเครื่องมือในการสร้างแบบจ าลอง
ความเป็นไปได้โครงการ (feasibility study model) โมเดลนี้นอกจำกจะสำมำรถหำควำมเป็นไปได้ทำงกำรเงินในกำร
พัฒนำโครงกำรแล้ว ยังถูกพัฒนำเพ่ือหำควำมสัมพันธ์ระหว่ำงรำยได้ครัวเรือน (monthly income) เพ่ือแสดงถึง
ควำมสำมำรถในกำรจ่ำยที่อยู่อำศัย (housing affordability) และน ำกลับมำหำต้นทุนในกำรพัฒนำที่อยู่อำศัย หรือ
นโยบำยกำรออกแบบชุมชนเมืองให้สอดคล้องกัน 

3. องค์ประกอบของ Bertaud model 
Bertaud model จึงเป็นแบบจ าลองที่ต้องผูกโยงกับ 3 ตัวแปรส าคัญ คือ (1) การเงิน (2) มาตรฐานการออกแบบ 

และ (3) ผังโครงการ โดยอเลน ใช้สูตรทางคณิตศาสตร์ถึง 39 สูตรมาผูกโยงกัน ค านวณการเงินโครงการที่เปลี่ยนไปตามการ
ออกแบบผัง แสดงให้เห็นต้นทุนและรายได้โครงการ เพื่อเป็นทางเลือกในการพัฒนาโครงการ Bertaud model มีองค์ประกอบ
หลัก 10 ส่วน ภายใต้องค์ประกอบหลัก 10 ส่วนของ Bertaud model ข้อมูลส าคัญที่จ าเป็นต้องเตรียมส าหรับการน ามาใช้
ค านวณในแบบจ าลองสามารถจ าแนกออกเป็น 4 กลุ่ม ได้แก่ (1) ต้นทุนที่ดินและต้นทุนกำรพัฒนำที่ดิน (2) กำรใช้
ประโยชน์ที่ดิน (3) รำคำที่อยู่อำศัย และ (4) ส่วนคืนต้นทุน ข้อมูลเบื้องต้นเหล่านี้แสดงให้ความสัมพันธ์ระหว่างข้อมูลทาง
กายภาพ ข้อมูลด้านการเงิน และความสามารถในการจ่ายที่อยู่อาศัยของกลุ่มเป้าหมาย โดยมีรายละเอียดข้อมูลน าเข้าดังนี ้ 

 

ตาราง 1 องค์ประกอบหลัก 10 สว่น และข้อมูลส าคัญเบื้องต้นที่ใช้ใน Bertaud model 

ส่วนที่ 1 ต้นทุนที่ดินและต้นทุนการพัฒนาที่ดิน (Land and development cost) 
ข้อมูลชุดที่ 1 ราคาที่ดิน land cost 
 ค่าเตรียมการ site preparation 
 ค่าโครงสร้างพื้นฐาน ในโครงการ และนอกโครงการ on-site and off-site infrastructure 
 ค่าพัฒนาที่ดินด้านอื่นๆ other development 
 ประเภทที่อยูอ่าศัย residential type 
 ขนาดพื้นที่อาคารแต่ละประเภท construction area 
 ค่าก่อสร้างอาคารแต่ละประเภท construction cost 
ส่วนที่ 2 การใช้ประโยชน์ทีด่ินและราคาที่ดินที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย (Land use and pricing of non-residential land) 
ข้อมูลชุดที่ 2 พื้นที่โครงการทั้งหมด total area in ha 
 สัดส่วนพื้นที่ทางสัญจร (ที่คาดหวัง) circulation 
 สัดส่วน และพื้นทีโ่ล่งและสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับชุมชน open space and community facility 
 สัดส่วน และพื้นทีพ่าณิชยกรรม commercial 
 สัดส่วน และพื้นที่สาธารณูปการอื่นๆ other facilities 
 ขนาดแปลงที่ดินแต่ละประเภททีอ่ยู่อาศัย plot size in m2 
 สัดส่วนแปลงที่ดินแต่ละประเภทที่อยู่อาศัย plot per type 
ส่วนที่ 3 ราคาและความสามารถในการจ่ายที่อยู่อาศัย (Pricing and affordability of residential plots) 
ข้อมูลชุดที่ 3 สัดส่วนเงินดาวน์ และจ านวนเงินดาวน์ down payment percent and down lump sum 
 อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ต่อป ี interest rate per year 
 ระยะเวลากู้เงิน loan term 
 ค่าน้ า ค่าไฟ และค่าใช้จ่ายอื่นๆ water, electric, and other month charges 
 รายได้ครัวเรือนต่อเดือน monthly income per household 
ส่วนที่ 4 ส่วนคืนต้นทุน (Cost recovery) 
ส่วนที่ 5 ทางเลือกเพื่อความคุ้มทุน (Alternative to break even) 
ส่วนที่ 6 สัดส่วนพ้ืนที่สัญจร (Percentage of circulation) 
ส่วนที่ 7 ต้นทุนโครงการ (Project cost ; Values in thousand) หน่วยพัน 
ส่วนที่ 8 รายได้โครงการ (Project revenues) 
8.1 รายได้จากสว่นที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย  non – residential revenues 
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8.2 รายได้จากสว่นที่อยูอ่าศัย  residential revenues 
ส่วนที่ 9 แผนด าเนินการก่อสร้าง ( Construction planning) 
ส่วนที่ 10 แผนการต่อยอดการลงทุนจากรายได้โครงการ (Reinvestment of project revenues - planning) 

สรุปโดย: ผู้วิจัย 
 

สิ่งส าคัญในการน าใช้ Bertaud model  คือสามารถน าไปใช้ส าหรับทดสอบความเป็นไปได้ในโครงการที่อยู่อาศัย
และอสังหาริมทรัพย์ได้ทุกประเภท ทั้งในระดับโครงการ ระดับชุมชน และระดับเมือง นอกจากน้ีแบบจ าลองยังสามารถค านวณ
ความหนาแน่นโครงการ ดอกเบี้ยเงินกู้ และแผนการด าเนินโครงการได้อีกด้วย Bertaud model สำมำรถน ำใช้ก่อนกำร
ออกแบบโครงกำร สำมำรถน ำใช้วิเครำะห์ระหว่ำงกำรออกแบบโครงกำร และสำมำรถน ำมำใช้วิเครำะห์หลังออกแบบ
โครงกำรแล้วเสร็จ3 

4. การเปลี่ยนแปลงกระบวนการออกแบบวางผัง 
การใช้งาน Bertaud model ระดับโครงการท าให้นักวางแผน นักออกแบบ เศรษฐกร นักการตลาด รวมถึงวิศวกรที่

ไม่เคยมีตัวเลือกในการท างานได้มีโอกาสเห็นตัวเลือกในมุมมองที่ต่างออกไป แบบจ าลองนี้ช่วยลดระยะเวลาและขั้นตอนการ
ท างานให้การออกแบบโครงการ โดยการด าเนินการวางแผนออกแบบโครงการปกติสามารถแบ่งออกเป็น 3 ระยะ คือระยะนัก
วางแผน ระยะวิศวกรนักออกแบบ และระยะนักการเงิน หากทั้ง 3 ระยะไม่สอดคล้องกับงบประมาณที่ตั้งไว้ จะต้องเริ่ม
ด าเนินการตั้งแต่ระยะเริ่มแรกใหม่ เมื่อใช้ Bertaud model เข้ามาช่วยจะเปลี่ยนระยะด าเนินการจาก 3 ระยะซึ่งแยกคิดตาม
สาขาอาชีพเป็น 6 ระยะ โดยคิดร่วมกันโดยนักวางแผน นักการตลาด นักออกแบบ วิศวกร และนักการเงิน  

 

ตาราง 2 การด าเนินการโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย เมื่อใช ้Bertaud Model 
กระบวนการท างานทั่วไป (Bulloch & 

Sullivan) 
กระบวนการท างานโดยใช้ Bertaud model (Pedro) 

 
ระยะที่ 1 : 
นักวางแผน / 
นักการตลาด 

- ข้อมูลแปลงที่ดิน 
- วิเคราะห์ที่ดินที่ต้องการ 
- วางนโยบาย ข้อมูลการตลาด 
- ก าหนดการแบ่งระยะโครงการ 

ระยะที่ 1 ต้นทุนเบื้องต้น การใช้ประโยชน์ที่ดิน และความสามารถในการจา่ย 
- ก าหนด นโยบาย และมาตรฐานการออกแบบ ไปใส่ในแบบจ าลอง 
- ก าหนด ข้อมูลการตลาด 
- ก าหนด กลุ่มลูกค้า และความสามารถในการจ่ายเบื้องต้น 
- น าข้อมูลแปลงที่ดิน ไปใส่ในแบบจ าลอง 

ระยะที่ 2 : 
นักออกแบบ 
/ วิศวกร 

- กฎหมาย มาตรฐานการออกแบบ 
- ก าหนดโครงสร้างหลักของพื้นที่

ศึกษา 
- ออกแบบเบื้องต้น วางระบบ

โครงสร้างพื้นฐาน 
- รายละเอียดการออกแบบ

โครงการ 

ระยะที่ 2 วิเคราะห์ที่ดินที่ต้องการ 
- ก าหนด โครงสร้างหลักของพื้นที่ศึกษา ไปใส่ในแบบจ าลอง 
- ออกแบบเบื้องต้น วางระบบโครงสร้างพื้นฐาน 
- ออกแบบ วางโซนนิ่ง 
- ทบทวนกลุ่มลูกค้า และความสามารถในการจ่าย 

ระยะที่ 3 ออกแบบตัวอย่างหนว่ยพกัอาศัย น าไปใส่ในแบบจ าลอง 
ระยะที่ 4 ต้นทุนระยะกลาง (ค่าด าเนินการ) ราคาขาย และความสามารถในการจ่าย 

น าไปใส่ในแบบจ าลอง 
ระยะที่ 3 : 
นักการเงิน 
 
 

- ต้นทุน 
- ก าหนดการแบ่งระยะโครงการ  
- กระแสเงินสดขณะก่อสร้าง

โครงการ 

ระยะที่ 5 รายละเอียดการออกแบบโครงการ 
ระยะที่ 6 ต้นทุนแล้วเสร็จ (รวมค่าใช้จา่ยอื่นๆ) ราคา และความสามารถในการจ่าย 

- ทบทวนกลุ่มลูกค้า และความสามารถในการจ่าย 
- ก าหนดการแบ่งระยะโครงการ กระแสเงินสดขณะก่อสร้างโครงการ 
- ความสามารถในการจ่าย ปรับต้นทุนสุทธิโครงการเมื่อแล้วเสร็จ หากไม่ได้ผลตอบแทนที่คาดหวัง  

กลับไปด าเนินการระยะที่ 1 
สรุปโดย : ผูว้ิจัย 

                                                           
3 อเลน เบอร์โทด์เขียนไว้ในเว็ปไซต์ส่วนตัว Alain Bertaud, online source, http://alainbertaud.com. เข้าถึงเมือ่ มกราคม 2563 
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การน าใช้ Bertaud model 
การน า Bertaud model ไปใช้เพื่อการวิเคราะห์ทางเลือกการวางมาตรฐานและการออกแบบวางผังโดยจ าแนกการ

ใช้งานได้ 2 ระดับ คือ การออกแบบวางผังระดับนโยบาย และการออกแบบวางผังระดับโครงการ ตัวอย่างการน าไปใช้เพื่อ
ปรับปรุงนโยบายมาตรฐานการออกแบบที่เห็นผลชัดเจนคือการใช้งานในประเทศมาเลเซีย และพบว่าการน าใช้ในประเทศไทย
เป็นการใช้ในระดับการออกแบบวางผังโครงการ แสดงให้เห็นประโยชน์และข้อจ ากัดเหมือนและแตกต่างกัน ดังนี ้

1. การใช้ Bertaud Model ระดบันโยบายในประเทศมาเลเซีย 
รัฐบาลมาเลเซียพบว่า สาเหตุหนึ่งในการเพิ่มขึ้นอย่างมากของต้นทุนการพัฒนาที่อยู่อาศัย คือข้อก าหนดควบคุม

อาคาร ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน และมาตรฐานที่อยู่อาศัย SLCHP (Special Low Cost Housing Program โดย
กระทรวงการเคหะและการปกครองท้องถิ่น (Ministry of Housing and Local Government หรือ MHLG) ที่ท าให้เกิด
ข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดย 
อเลน เบอร์โทด์ และสตีเฟน มัลเพสซี จึงน า Bertaud model มาวิเคราะห์ผลกระทบจากข้อก าหนดและทดสอบความเป็นไป
ได้ในการปรับแก้ข้อก าหนด SLCHP ดังกล่าว ภายใต้สมมติฐานการปรับแก้ข้อก าหนดใหม ่

ผล คือหากข้อก าหนดมีข้อจ ากัดมากเกินไปหรือผ่อนปรนเกินไปย่อมท าให้ราคาบ้านไม่สอดคล้องกับความสามารถใน
การจ่ายของผู้ซื้อ ดังนั้น มาตรฐานและข้อก าหนดควรสะท้อนถึงความสามารถในการจ่ายของกลุ่มผู้ซื้อบ้านกลุ่มเป้าหมายเป็น
ส าคัญ อเลน เบอร์โทด์ และทีม น ากรณีศึกษา 3 กรณีมาวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนแปลงจากการออกแบบ คือ 
(1) โครงการที่อยู่อาศัยเพื่อผู้มีรายได้ปานกลางโดยภาคเอกชน (2) โครงการออกแบบภายใต้เงื่อนไข SLCHP และ (3) โครงการ
ออกแบบภายใต้สมมติฐานการปรับแก้ข้อก าหนดโดย อเลน เบอร์โทด์และทีม โดยการศึกษาเน้นการวิเคราะห์ใน 2 กรณีหลัง
คือ กรณีที่ (2) ก าหนดให้เป็นกรณีที่ 1 และ (3) ก าหนดให้เป็นกรณีที่ 2 ดังนี ้
ตาราง 3 เปรียบเทียบผลจากการออกแบบระหวา่ง การออกแบบภายใต้เง่ือนไขของ SLCHP (Special Low Cost Housing Program ของรัฐบาล

มาเลเซีย) และการออกแบบหลังการปรับแก้ข้อก าหนด 

 กรณีที่ 1 
การออกแบบภายใต้เงื่อนไข 

SLCHP 

กรณีที่ 2 
การออกแบบหลังการปรบัแก้

ข้อก าหนด 
 รัฐบาลมาเลเซีย อลัน เบอร์โทด์และทมี 
ส่วนที่ 1   
ราคาที่ดิน 30 M$ ต่อ ตร.ม. 30 M$ ต่อ ตร.ม. 
ราคาค่าก่อสร้าง 40 M$ ต่อ ตร.ม. 40 M$ ต่อ ตร.ม. 
แปลงที่ดิน 68 ตร.ม. 68 ตร.ม. 
แปลงที่ดิน หลังหัวมุม 140 ตร.ม. 100 ตร.ม. 
ความกว้างถนนหลัก (distributor road) 12 ม. 10 ม. 
ความกว้างถนนรอง iInternal road) 8 ม. 7 ม. 
ทางเดินหลังบ้าน (back alley) 6 ม. ไม่มี 
ระยะถอยร่น หลังหัวมุม 4.5 ม. 2 ม. 
จ านวนแปลงที่ดิน 56 76 
ความหนาแน่นประชากร (คน/ha) 280 378 
ส่วนที่ 2   
สัดส่วนพื้นที่ขาย 44% 55% 
สัดส่วนพื้นที่สาธารณูปการ 20.5% 19.4% 
สัดส่วนพื้นที่ถนน 35.5% 25.6% 
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน FAR 0.23 0.41 
ส่วนที่ 3   
ผลตอบแทน ต่อ ha $140,453 $192,541 
เปรียบเทียบผลตอบแทน กับการออกแบบภายใต้ข้อก าหนดก่อน 
SLCHP 

-15% 17% 

ที่มา : อเลน เบอรโ์ทด์ และ สตีเฟน มัลเพสซี (2001) 
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จากตำรำง 3 พบว่าข้อก าหนด SLCHP ในกรณีที่ 1 ที่ก าหนดขนาดแปลงที่ดินหัวมุมขนาด 140 ตร.ม. ขนาดถนน
หลักและรอง 12 ม. และ 8 ม. ตามล าดับ รวมทั้งก าหนดทางเดินหลังบ้านและระยะถอยร่นหลังหัวมุมขนาด 4.5 ม. ท าให้
โครงการมีสัดส่วนพื้นที่ขาย 44% และมีสัดส่วนถนน 35.5% ส่งผลให้โครงการที่ท าตามข้อก าหนดฯ ได้รับผลตอบแทนน้อย
กว่าโครงการหลังการปรับแกข้้อก าหนด กรณีที่ 2 ซึ่งมีสัดส่วนพ้ืนท่ีขายเพิ่มขึ้นเป็น 55% และมีสัดส่วนถนนลดลงเป็น 25.6%  

ข้อก าหนดและมาตรฐานที่อยู่อาศัยด้านขนาดถนนและระยะถอยร่น เป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อสัดส่วนพ้ืนท่ีขาย ซึ่ง
ท าให้ต้นทุนต่อหลังเพิ่มขึ้น มีพื้นท่ีขายไม่ได้จ านวนมาก และต้นทุนค่าด าเนินการด้านโครงสร้างพื้นฐานเพิ่มขึ้น แสดงให้เห็นว่า
Bertaud model สามารถจ าลองการค านวณต้นทุนและผลตอนแทนที่เปลี่ยนแปลงตามการออกแบบ โดยแสดงให้เห็นถึง
ทางเลือกต่าง ๆ ที่มีความเป็นไปได้ แล้วนักพัฒนาโครงการจึงน าไปวิเคราะห์ทางเลือกที่สอดคล้องกับความต้องการมากท่ีสุด 

2. การใช้ Bertaud Model ระดบัโครงการในประเทศไทย 
อเลน เบอร์โทด์ ได้ให้ความช่วยเหลือทางวิชาการและเทคโนโลยี เพื่อช่วยแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยร่วมกับการเคหะ

แห่งชาติ ผ่านการใช้ Bertaud model ในการจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย ดังกล่าวในความเป็นมาและความส าคญั
ข้างต้น โดย อเลน ได้น าหลักการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ส าคัญ มาถ่ายทอดแก่การเคหะแห่งชาติ คือมาตรฐานการวางผัง (site 
planning standards) แนวคิดสมดุลแหล่งงานกับที่อยู่อาศัย (job and housing balance) มาตรฐานพื้นที่เปิดโล่ง (open 
space standards) รวมไปถึงแนวคิดที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย (affordable housing) และหลักการ
สนับสนุนระหว่างกัน (cross subsidy) 

รวมทั้งแนวความคิด sites and services ซึ่งเป็นการสร้างที่อยู่อาศัยเฉพาะโครงสร้างพื้นฐานและสาธารณูปโภคที่
จ าเป็นเท่านั้น ได้แก่ ห้องน้ า หลังคา เสา ผนังด้านที่จ าเป็นเท่านั้น (core house) เป็นการจัดท าที่อยู่อาศัยตามก าลัง
ความสามารถในการจ่ายของผู้ซื้อ (affordability) และการพึ่งพาตนเอง (self - help) ผู้ซื้อบ้านสามารถพัฒนาต่อเติมตาม
ก าลังความสามารถของตนเองในอนาคต โดยโครงการน าร่องซึ่งได้รับงบประมาณและเทคโนโลยีสนับสนุนจากธนาคารโลกใน
ระยะที่ 1 จ าแนกเป็น 2 โครงการ ได้แก่  
(1) โครงการสร้างบางส่วนพร้อมสาธารณูปโภคสาธารณูปการ (site and services) ชุมชนทุ่งสองห้อง จ านวน 3,000 หน่วย 
(2) โครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูชุมชนแออัด (slum improvement) ชุมชนกิ่งเพชร จ านวน 1,500 หน่วย และโครงการปรับปรุง

ฟื้นฟูชุมชนแออัด เพิ่มอีก 4 ชุมชน จ านวน 800 หน่วย ในระยะที่ 2 
 

  
ภาพ 2 โครงการสร้างบางส่วนพร้อมสาธารณูปโภคสาธารณูปการ ชุมชนทุ่งสองห้อง (การเคหะแหง่ชาติ, 2562) 

โครงการเคหะชุมชนทุ่งสองห้อง มีความส าคัญเป็นอย่างมาก เนื่องจากเป็นโครงการน าร่องที่มีการวิเคราะห์ความ
เป็นไปได้โครงการเบื้องต้นด้วย Bertaud model เป็นโครงการแรก และออกแบบวางผังตามแนวความคิด sites and 
services และเป็นโครงการแบบผสมผสานการใช้ประโยชน์ที่ดิน ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยแก่การ
เคหะแห่งชาติ เนื่องจากหลักการดังกล่าวช่วยให้รัฐสามารถลดงบประมาณอุดหนุน (subsidize) ในการท าโครงการที่อยู่อาศัย 
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ผู้มีรายได้น้อยได้เป็นจ านวนมาก โดยประชาชนสามารถซื้อบ้านได้ในราคาร้อยละ 60 ของต้นทุนค่าก่อสร้าง 
 Bertaud model เป็นเครื่องมือส าคัญในการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนแปลงไปตามการออกแบบ 
วางผัง เพื่อน ามาวิเคราะห์ความเหมาะสมในการลงทุน คือการออกแบบวางผังโครงการทีส่ามารถท าให้ต้นทุนถูกที่สุด ในขณะ
ที่โครงการยังสามารถมีสิ่งอ านวยความสะดวกได้ครบครัน โดยการออกแบบวางผังโครงการทุ่งสองห้องมีการจัดกลุ่มอาคาร
ตามล าดับการเข้าถึงและศักยภาพในการพาณิชยกรรมของแปลงท่ีดิน โดยแบ่งออกเป็น 3 โซน คือ 

Zone A – พื้นที่มีศักยภาพทางพาณิชยกรรมสูง คือแปลงท่ีดินอยู่ติดถนนหลักและรอง 
Zone B – พื้นที่มีการเข้าถึงดแีละมีศักยภาพทางพาณิชยกรรมดี คือแปลงท่ีดินตลอดแนวถนนรอง และทางเดินหลัง 
Zone C – พื้นที่มีการเข้าถึงค่อนข้างยาก คือแปลงท่ีดินด้านในท่ีเข้าถึงโดยทางเดินเท้า 
หมายเหตุ ศักยภาพทางพาณิชยกรรมสูง หมายถึง พ้ืนท่ีที่มีศักยภาพในการค้าขาย ประกอบกิจการพานิชยกรรม และ

ศักยภาพทางการตลาด 

ทั้งนี้ การแบ่งโซนมีผลต่อขนาดที่อยู่อาศัย ต้นทุนก่อสร้าง ต้นทุนโครงสร้างพื้นฐาน และราคาขาย โดยในโครงการเคหะชุมชน
ทุ่งสองห้องมีรูปแบบบ้าน 3 ขนาด คือ 70, 80 และ 100 ตร.ม. จ าแนกบ้านออกเป็น 5 ประเภท ซึ่งบ้านขนาดเดียวกันท่ีตั้งอยู่
ต่างโซนจะมีราคาต่างกัน ตามศักยภาพของโซนดังกล่าวข้างต้น แสดงให้เห็นความแตกต่างของบ้านแต่ละประเภท ดังนี้ 

 

ตาราง 4 ประโยชน์ ขอ้จ ากัดและโอกาสในการน าใช้ Bertaud model 

ประเภท พื้นที่ใช้สอย  
(ตร.ม.) 

กว้าง/ยาว 
(ม.) 

จ านวนแปลงทีด่ิน ขนาดแปลงที่ดิน 
(ตร.ม.) 

ร้อยละต่อจ านวน
แปลงทัง้หมด 

ร้อยละต่อที่ดิน
ทั้งหมด 

1 70 4.8/14.6 608 42,560 20.2 16.3 
2 80 4.8/16.7 1,872 149,760 62.3 57.5 
3 80 3.6/22.2 161 12,880 5.4 4.9 
4 80 6.0/13.3 296* 48,873 9.9 18.7 
5 100 หลากหลาย 66** 6,600 2.2 2.6 

รวม   3,003 260,673 100.0 100 
* รวมแปลงที่ดินเปล่า 55 แปลง ที่มีเฉพาะโครงสร้างพื้นฐานและสุขาภิบาลที่จ าเป็นเท่านั้น  
** ทุกแปลงที่ดิน เป็นที่ดินเปล่าที่มีเฉพาะโครงสร้างพื้นฐานและสุขาภิบาลที่จ าเป็นเท่านั้น 
ที่มา : รายงานผู้ปฏิบัติการ ธนาคารโลก ค.ศ.1978 

 นอกจากการจ าแนกประเภทบ้านตามขนาดบ้าน และต าแหน่งแปลงที่ดินในโครงการเคหะชุมชนทุ่งสองห้องแล้ว ยัง
มีการจ าแนกประเภทบ้านตามโครงบ้าน (core type) เพื่อลดต้นทุนค่าก่อสร้างบ้านให้สอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย 
และความสามารถในการพึ่งพาตนเองของผู้ซื้อ โดยจัดให้มีเฉพาะโครงสร้างพื้นฐานและสาธารณูปโภคที่จ าเป็น ตาม
แนวความคิด Site and Services ซึ่งท าให้โครงการมี IRR (อัตราผลตอบแทนภายใน) ถึงร้อยละ 16 ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 
61 ของต้นทุนโครงการทั้งหมด 344 ล้านบาท หากค านวณผล IRR เฉพาะส่วนที่อยู่อาศัยในโครงการคิด IRR อยู่ที่ร้อยละ 17 
นอกจากน้ี Bertaud model สามารถจ าลองการเพิ่มลดอัตราผลตอบแทนได้ ดังนี้ 
 

ตาราง 5 เปรียบเทียบอัตราผลตอบแทนโครงการ เมื่อมีการเพิ่ม-ลด ต้นทุน และค่าเช่า 

สมมุติฐาน 
อัตราผลตอบแทน 

ของโครงการ ของส่วนที่อยู่อาศัย ของส่วนพาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม 
ขั้นต้น 16% 17% 12% 

เพิ่มต้นทุน 20% 14% 14% 8% 
ลดค่าเช่า 20% 13% 13% 8% 

ที่มา : รายงานผู้ปฏิบัติการ ธนาคารโลก ค.ศ.1978 
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หลังจากโครงการน าร่องข้างต้น ซึ่งเป็นโครงการเงินกู้ธนาคารโลกระยะที่ 1 การเคหะแห่งชาติได้จัดท าโครงการ
ทดลองภายใต้งบประมาณเงินกู้ธนาคารโลกระยะที่ 2 อีก 3 โครงการ คือโครงการเคหะร่มเกล้า (ลาดกระบัง) โครงการพัฒนา
ชุมชนแออัดคลองเตย และโครงการพัฒนาชุมชนแออัดเซ่งกี ่ (การเคหะแห่งชาติ, 2531) นอกจากน้ีโครงการที่อยู่อาศัยระยะที่ 
2 ในจังหวัดอื่น ๆ รวมทั้งสิ้น 7 จังหวัด ได้แก่ นนทบุรี เชียงใหม่ ขอนแก่น นครราชสีมา นครสวรรค์ พิษณุโลก สระบุรี (ปานทิพย์ 
อมตวรกุล, 2562) 

อย่างไรก็ตาม การทดลองโครงการ Site and Services ของการเคหะฯ น าไปสู่แนวความคิดการสร้างเมืองใหม่ 
(New Town) ที่สมบูรณ์ในตัวเองเพื่อจ ากัดการเติบโตของเมือง โดยเริ่มต้นที่โครงการฯ บางพลีเป็นแห่งแรก และยังคงน า
แนวคิด Site and Services ควบคู่กับการน าใช้ Bertaud model น ามาใช้เป็นส่วนหนึ่งในการวิเคราะห์โครงการ ส่งผลให้มี
การก่อสร้างโครงการที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยและผู้มีรายได้ปานกลางทั้งในเมืองและในต่างจังหวัด หลังจากนั้นการใช้
แบบจ าลองในวงจ ากัด เช่น ใช้ในการก าหนดวางแผนการซื้อท่ีดินของฝ่ายนโยบายและแผนในช่วงปี พ.ศ. 2535 – 2536 ท าให้ 
Bertaud model ถูกลดความส าคัญลง และไม่เป็นท่ีนิยมในองค์กร จนกระทั่งไม่พบผู้ใช้งานในการเคหะแห่งชาติในปัจจุบัน 

a. การใช้ประกอบการเรียนการสอนหลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  

ศาสตราภิชานปรดีิ์ บรุณศริิ อดตีผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ และอดีตอาจารย์ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม-
ศาสตร์ จุฬาลงกรณม์หาวิทยาลัย ตระหนักถึงประโยชน์ของ Bertaud model ที่เคยน าใช้ ณ การเคหะแห่งชาติ จึงน ามาบรรจุ
ให้มีการเรียนการสอนในหลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต โดยอดีตรองผู้อ านวยการการเคหะแห่งชาต ิ 
นางภาวิณี ธีรสวสัดิ์ เป็นวิทยากรผู้เชี่ยวชาญถ่ายทอดความรู้ในการใช้ Bertaud model ให้นิสิตในช้ันเรียนได้ทดลองใช้งาน 
และทดลองพัฒนาโครงการโดยใช้ Bertaud model ในการวเิคราะหต์้นทุนและผลตอบแทนควบคู่กับการออกแบบวางผัง 

 

 
ภาพ 3 เอกสารประกอบการเรียนการสอน Bertaud Model ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

โดย : ภาวิณี ธีรสวัสดิ ์(2561) 
 

หลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต เป็นหลักสูตรเพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์  ได้น า Bertaud 
model มาใช้ประกอบการเรียนการสอน ตั้งแต่ปีพ.ศ. 2557 ถึงปัจจุบัน (พ.ศ. 2563) โดยให้นิสิตฝึกวิเคราะห์ความเป็นไปได้
เบื้องต้นของโครงการโดยอ้างอิงข้อมูลจากพื้นที่จริง เพื่อให้นิสิตมีความเข้าใจในหลักการต้นทุนและผลตอบแทน ( cost and 
benefit) จากการออกแบบวางผังโครงการด้วยตนเอง สอดแทรกหลักการอุดหนุนระหว่างกัน ( cross subsidy) การท า
โครงการ Affordable Housing เพื่อให้ตระหนักถึงกลุ่มคนทุกระดับรายได้ ด้วยการผสมผสานกลุ่มคนหลายระดับรายได้ (mix 
- income) และให้นิสิตเข้าใจหลักการท าโครงการแบบผสมผสานการใช้ประโยชน์ (mixed - use)  
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นิสิตแต่ละรุ่นสามารถพัฒนาต่อยอด Bertaud model ได้อย่างหลากหลาย เช่น การต่อยอดการพัฒนาแบบจ าลอง
จากการวิเคราะห์โครงการแนวราบ (low - rise) เป็นการวิเคราะห์โครงการที่อยู่อาศัยอาคารสูง 8 ช้ัน (medium - rise) และ
การทดลองวิเคราะห์โครงการแบบผสมผสานการใช้ประโยชน์ (mixed - use) ในการพัฒนาชุมชน (community 
development) โดยใช้การสนับสนุนระหว่างกัน (cross - subsidy) และมีราคาที่อยู่อาศัยสอดคล้องกับความสามารถในการ
จ่าย (affordable housing) เป็นต้น  

Bertaud model จึงมีส่วนส าคัญที่ช่วยให้นิสิตเข้าใจกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัย ไม่ว่านิสิตจะ
มีพื้นฐานความรู้จากสาขาวิชาชีพไหนก็ตาม นิสิตจะสามารถมองภาพรวมของการวางแผนและวิเคราะห์โครงการ และน าไปต่อ
ยอดการใช้งานในวิชาชีพได้ สะท้อนให้เห็นความจ าเป็นอย่างยิ่งในการถ่ายทอดการน าใช้ Bertaud model แก่คนรุ่นหลัง
ต่อไป 

 

ประโยชน์ และข้อจ ากัดในการใช้ Bertaud Model  
การน าใช้ Bertaud model มีวัตถุประสงค์เพื่อวิเคราะห์ทางเลือกของมาตรฐานการวางผังออกแบบระดับนโยบาย

และการออกแบบโครงการ จากกรณีศึกษาการใช้แบบจ าลองระดับนโยบายในประเทศมาเลเซีย และการใช้แบบจ าลองระดับ
โครงการในประเทศไทย แสดงให้เห็นประโยชน์ของแบบจ าลองหลายประการ อย่างไรก็ตามในการน าใช้ Bertaud model 
ยังคงมีข้อจ ากัดเช่นกัน เมื่อวิเคราะห์เหตุปัจจัยจากประโยชน์และข้อจ ากัดของการน าใช้ Bertaud model พบว่าแบบจ าลองมี
โอกาสในการพัฒนาต่อยอด และควรส่งเสริมให้มีการน าใช้ต่อไปในภายหน้าอย่างยิ่ง ดังสรุปใน ตำรำง 6 

  

ตาราง 6 ประโยชน์ ขอ้จ ากัดและโอกาสในการน าใช้ Bertaud Model 
 การใช้งานระดับนโยบาย 

ประเทศมาเลเซีย 
การใช้งานระดับโครงการ 

ประเทศไทย 
ประโยชน ์ - ใช้วิเคราะห์ข้อก าหนดมาตรฐานการออกแบบวางผัง 

- ใช้แก้ไขข้อก าหนดมาตรฐานการออกแบบวางผังให้
เหมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย 

- ใช้เปรียบเทียบต้นทุนและผลตอบแทนโครงการที่
เปลี่ยนแปลงตามการปรับแก้ขอ้ก าหนด 

- ใช้เป็นเครื่องมือวิเคราะห์การวางผังเมือง ส าหรับนัก
วางแผน นักผังเมือง และผู้เกีย่วข้องในการวางนโยบาย 

- ใช้วิเคราะห์ตัวเลือกการออกแบบวางผังโครงการที่อยู่อาศัย 
และโครงการ mixed-use 

- ใช้วิเคราะห์ขนาดและราคาบ้านที่สอดคล้องกับความสามารถ
ในการจ่าย 

- ใช้วิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนโครงการที่อยูอ่าศัย และ
โครงการ mixed-use 

- ใช้เป็นเครื่องมือวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการเบื้องต้น
ร่วมกัน ส าหรับสถาปนกิ วิศวกร นกัวางแผน นักการตลาด 
และผู้ที่เกี่ยวข้อง 

ข้อจ ากัด - แบบจ าลองไม่สามารถบ่งชี้และแกป้ัญหาทางสังคม 
 

- แบบจ าลองวิเคราะห์ได้เฉพาะข้อมูลเชิงปริมาณที่อยู่อาศัย เช่น 
ขนาด และราคา ฯลฯ ไม่สามารถวิเคราะห์คุณลักษณะทาง
กายภาพของที่อยูอ่าศัยได ้

- แบบจ าลองไม่สามารถรับรู้ถึงบริบทของโครงการ ดังนั้น
ผู้ใช้งานต้องค านึงถึงบริบทโดยรอบโครงการด้วยตนเอง 

- แบบจ าลองค านวณจากข้อมูลน าเขา้เพือ่เป็นทางเลือก (alternative) ในการก าหนดมาตรฐานการออกแบบวางผัง ไม่สามารถ
บ่งชี้ทางเลือกที่ดีที่สุด ขึ้นอยูก่ับจุดประสงค์และกลุ่มเป้าหมายของแต่ละโครงการ 

- แบบจ าลองยังขาดการค านึงถึงข้อจ ากัดการน าเข้าขอ้มูลที่เกี่ยวกับรูปแบบโครงสร้างพื้นฐานที่ใช้ในโครงการ  และเง่ือนไข
บางอย่างในการวิเคราะห์กระแสเงินสด 

โอกาส - แบบจ าลองยังไม่สามารถวิเคราะห์ขอ้ก าหนดมาตรฐาน และการออกแบบวางผังโครงการที่มีอาคารสูงได้ ผู้ใช้งานที่มีความ
เข้าใจในหลักการของแบบจ าลองสามารถน าไปพัฒนา ต่อยอด และประยุกต์ใช้ได้อย่างหลากหลาย 

- ผู้ใช้งานสามารถน า Bertaud model ไปผูกข้อมูลกับแบบจ าลองเขียนแบบ และ/หรือออกแบบวางผังโครงการอื่นๆ ได ้เช่น 
ระบบภูมิสารสนเทศ autocad และ sketchup เป็นต้น 

สรุปโดย : ผูว้ิจัย 
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ข้อเสนอแนะ 

งานวิจัยนี้มีข้อเสนอแนะดังนี ้
(1) ข้อเสนอแนะชิงปฏิบัติ ได้แก่ ข้อเสนอแนะแก่ภำครัฐ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเคหะแห่งชาติ ซึ่งเป็นผู้มีส่วน

ร่วมในการพัฒนา Bertaud model เวอร์ช่ันแรก คือการส่งเสริมให้เห็นความส าคัญของแบบจ าลอง โดยน าพื้นฐานความรู้เดิม
มาพัฒนาต่อยอดเพื่อใช้ในองค์กร และน ามาพัฒนาโครงการผู้มีรายได้น้อยได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น   ส าหรับ
ข้อเสนอแนะแก่ภำคเอกชน คือภาคเอกชนสามารถน าแบบจ าลองไปใช้วิเคราะห์โครงการ และราคาขายที่สอดคล้องกับ
ความสามารถในการจ่ายของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย ซึ่งแบบจ าลองสามารถใช้ค านวณได้ตั้งแต่ก่อนการออกแบบโครงการจึง
สามารถช่วยให้ภาคเอกชนวางแผนด าเนินโครงการจากการท างานร่วมกันทั้งฝ่ายออกแบบ การเงิน และการตลาด  และ
ข้อเสนอแนะแก่กำรพัฒนำเมือง จากงานวิจัยพบว่า นอกจาก Bertaud model สามารถน ามาใช้ในการวางผังออกแบบ
โครงการที่อยู่อาศัยแล้ว ยังสามารถน ามาวิเคราะห์ข้อก าหนด และมาตรฐานระดับเมืองได้เป็นอย่างดี (หัวข้อ 4.1) นับเป็น
โอกาสที่การผังเมืองไทยจะน าแบบจ าลองนี้ไปใช้ต่อยอดในการวิเคราะห์ และปรับปรุงข้อก าหนดที่มีอยู่ในปัจจุบัน 

(2) ข้อเสนอแนะแก่กำรพัฒนำเชิงวิชำกำร ได้แก่ การพัฒนาแบบจ าลองให้สามารถใช้กับโครงกำรอำคำรสูงและ
มีควำมหลำกหลำยกำรใช้ประโยชน์ (high - rise mixed - use) การพัฒนาแบบจ าลองให้สามารถผูกข้อมูลกับโปรแกรม
เขียนแบบ และ/หรือออกแบบวำงผังโครงกำรอื่น ๆ การพัฒนาแบบจ าลองโดยเพ่ิมมิติทำงสังคม เช่น การน าเข้าข้อมูลขนาด
ครัวเรือนและความต้องการทางสังคม และกำรสร้ำงคู่มือกำรใช้งำน Bertaud model และเผยแพร่แก่สาธารณะ 
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