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บทสรุปผู้บริหาร 
 

โครงการ The Platform สาทร เป็นโครงการประเภท เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ตั้งอยูํ

บริเวณริมถนนสาทรเหนือ กรุงเทพมหานคร บนเนื้อที่โครงการทั้งหมด 0-2-17 ไรํ โดยมีอาณาเขต

ที่ดินโดยรอบดังนี้ 

ทิศเหนือและทิศตะวันตก ติดที่ดินทรัพย์สินสํวนพระมหากษัตริย์ 

ทิศใต๎ติด   ติดถนนสาทรเหนือ 

ทิศตะวันออก  ติดที่ดินเอกชน 
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แปลงที่ดินนั้นตั้งอยูํในเขต พ5-6 ซึ่งเป็นพ้ืนที่พาณิชกรรม มีคํา FAR 10 : 1 และมีคํา 

OSR 3% จากการวิเคราะห์ทางเลือกในการพัฒนาโครงการพบวํา การใช๎ประโยชน์ที่เหมาะสมที่สุด

ส าหรับที่ดินแปลงนี้คือ ที่อยูํอาศัยรวม ประเภท เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ 

เนื่องจากเป็นการใช๎ประโยชน์ที่มีความเหมาะสมสูงสุดหลังจากการวิเคราะห์ทางด๎าน

กฎหมาย กายภาพ ตลาด และการเงินเบื้องต๎น จึงน าการใช๎ประโยชน์แบบเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์นี้มา

ศึกษาความเป็นไปได๎ตํอไป 

รูปแบบโครงการ โครงการ The Platform สาทร เป็นโครงการประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ 

8 ชั้น ใช๎การออกแบบ Style Modern Zen  

พื้นที่โครงการ 0-2-17 ไรํ 

พื้นที่ก่อสร้าง  3,919.5 ตารางเมตร 

ระดับลูกค้า ชาวตํางชาติที่มาท างานในประเทศไทย รายได๎ตั้งแตํ 100,000 บาท ตํอ

เดือนขึ้นไป 

ระดับราคาค่าเช่า 35,952 – 73,313 บาท ตํอเดือน 

ขนาดพื้นที่ต่อห้อง 28 – 63.75 ตารางเมตร 

สิ่งอ านวยความสะดวก สระวํายน้ า, Lobby, ฟิตเนส, Garden, ที่จอดรถ 

โครงการสามารถจัดสรรเป็นพื้นที่ให๎เชําได๎ 2,836.5 ตารางเมตร จ านวนห๎องให๎เชํา

ทั้งหมด 54 ยูนิต ที่จอดรถ 35 คัน 

การลงทุน 

งบประมาณการลงทุนโครงการประกอบด้วย 
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รายการ จ านวนเงิน 

ต้นทนุที่ดิน 139,000,000       

ต้นทนุค่าก่อสร้าง 109,765,165       

ภาษโีรงเรือน 3,260,848          

เงินเดือนเดือนพนักงาน 2,772,000          

ค่าประปา ไฟฟา้ 842,400             

ค่าการตลาด 782,604             

ค่าส ารองการปรับปรุง 782,604             

ต้นทนุด้านอื่นๆ 521,736             

รวม 257,727,356        

แหล่งเงินทุน 

แหลํงที่มาของเงินทุนมาจาก 2 แหลํง ได๎แกํ แหลํงเงินทุนสํวนของเจ๎าของ และ แหลํง

เงินทุนภายนอกจากสถาบันการเงิน โดยมีสัดสํวนเงินลงทุนเป็น 50 : 50 

ผลการวิเคราะห์ด้านการเงิน 

NPV IRR PBP RRR(WACC,Ke)

กระแสเงินสดของโครงการ 223,961,156    13.56% 8 ป ี11 เดือน 8.41%

กระแสเงินสดของเจ้าของ 121,799,483    14.96% 10 ป ี9 เดือน 10.41%  

 

 จากผลลัพธ์ข๎างต๎น จะเห็นได๎วํา The Platform สาทร มีความเป็นไปได๎ทางการเงิน และเมื่อ

ท าการวิเคราะห์ความเสี่ยงจากปัจจัยตําง ๆ ที่มีผลกระทบตํอผลตอบแทนโครงการได๎แกํ ต๎นทุนการ

กํอสร๎าง ด๎านราคาขาย ต๎นทุนทางการตลาด และต๎นทุนที่ดิน ซึ่งวิเคราะห์ความอํอนไหวอยูํในระดับที่

สามารถยอมรับได๎ ดังนั้นโครงการ The Platform มีความเป็นไปได๎ในการลงทุน 

 

ค าส าคัญ: เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์, สาทร, คําเชํา  
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Executive Summary  

The Platform Sathorn is a serviced apartment Project which located on 
North Sathorn Road Bangkok. Project area is 217 square wah, which surrounds by the 
following: 

North and West : Crown Property 

South  : North Sathorn Road   

East  : Private Property 

 

 
The zoning of this project is a commercial area (พ.5-6), which is floor area 

ratio (FAR) of 10 : 1 and 3% Open area ratio (OSR.) Based on “Highest and Best Use 
analysis”, serviced apartment is the option that maximizes the use of land. Analyzing 
Legal, Physical, Marketing and Financial information, we, therefore, would like to 
study feasibility as below. 
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Project Detail The Platform Sathorn Project is an 8-storeyed serviced 
apartment designed in Modern Zen style 

Land area 217 Sq.w. 
Construction Area  3,919.5 Sq.m. 
Target Group Expat in Thailand with household income over 

THB100,000/month 
Rental Fee THB35,952 – 73,313/month 
Room Size 28 – 63.75 Sq.m. 
Project Facilities Swimming pool, Lobby, Fitness, Garden, Parking Space 

Project Leasable area is 2,836.5 Sq.m. with 54 units and 35 
parking lots. 

Investment 
 

Items Amount (THB)

Land Cost 139,000,000       

Construction Cost 109,765,165       

Annual Property Tax 3,260,848          

Payroll 2,772,000          

POMEC 842,400            

Marketing Cost 782,604            

Capital Expenditure 782,604            

Miscellanious 521,736            

Total 257,727,356        

Source of fund 

Two main sources of fund are from shareholder equity and loan from 

financial institutions with the debt-equity ratio of 50:50  
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Financial Analysis Detail 

NPV IRR PBP RRR(WACC,Ke)

Free Cash Flow to The Firm 223,961,156    13.56% 8 yrs 11 mths 8.41%

Free Cash Flow to The Equity 121,799,483    14.96% 10 yrs 9 mths 10.41%  

 

 The feasibility study of The Platform Sathorn Project shows a potential rate of 

return. Moreover, the sensitivity analysis of construction cost, pricing, marketing cost, 

land cost are acceptable.   

 

Keywords: Service Apartment, Sathorn, Rental 
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กิตติกรรมประกาศ 

 

การจัดท าการศึกษาอิสระฉบับนี้ ท าให๎ผู๎จัดท าได๎เรียนรู๎หลายสิ่งที่มีประโยชน์ตํอ

การศึกษาตลอดการจัดท าจนกระทั่งแล๎วเสร็จ ทางผู๎จัดท าต๎องขอบคุณ รศ. พัชรา พัชราวนิช อาจารย์

ที่ปรึกษาการศึกษาอิสระฉบับนี้ที่กรุณาเสียสละเวลาอันมีคําในการให๎ค าปรึกษา เสนอแนะแนวทางใน

การศึกษา ตลอดระยะเวลาในการจัดท าการศึกษาอิสระครั้งนี้จนส าเร็จลุลํวงด๎วยดี นอกจากนี้ผู๎จัดท า

ยังขอขอบพระคุณ อาจารย์ ดร.ดิชพงศ์ พงษ์ภัทรชัย ในฐานะกรรมการศึกษาอิสระที่ได๎ให๎ข๎อคิดเห็น

และแนะน าที่เป็นประโยชน์ในการท าการศึกษาอิสระฉบับนี้จนกระท่ังสมบูรณ์ 

นอกจากนี้ผู๎จัดท าขอแสดงความขอบพระคุณคณาจารย์คณะพาณิชยศาสตร์และการ

บัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ภาควิชาอสังหาริมทรัพย์ อาจารย์พิเศษทุกทํานที่สละเวลาอันมีคํามา

ให๎ความรู๎และถํายทอดประสบการณ์ ขอขอบคุณบุคลากรทุกทํานของโครงการที่ได๎ให๎ความสะดวก

และชํวยเหลือในการติดตํอประสานงานตลอดระยะเวลาการศึกษา ตลอดจนเพ่ือนนักศึกษารุํนที่ 13 

โครงการปริญญาโทสาขาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทุกทํานที่ให๎ความสนับสนุนทั้งด๎าน ข๎อมูล ความรู๎ 

ค าปรึกษาและก าลังใจตลอดระยะเวลาที่ท าการศึกษาค๎นคว๎าและชํวยผลักดันให๎การศึกษาฉบับนี้เสร็จ

สมบูรณ์ 

ท๎ายที่สุดนี้ ผู๎จัดท าขอขอบพระคุณครอบครัวที่สนับสนุนทางการศึกษาและให๎ก าลังใจ

ด๎วยดีตลอดมา คุณคําและประโยชน์ที่ได๎รับจากการค๎นคว๎าฉบับนี้ ผู๎ศึกษาขอมอบแกํ บุพการี 

คณาจารย์ ผู๎ประสิทธิ์ประสาทวิชาและทุกทํานที่มีสํวนเกี่ยวข๎อกับการศึกษาครั้งนี้ 

 

 

 นายบุญชนะ มนต์ชัยตระกูล 

 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

  พ.ศ.2557
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บทที่ 1 

บทน า 

 

1.1 ที่มาของแนวคิด 

 

 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นสํวนหนึ่งของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งความหมายของ

ค าวํา “พัฒนาอสังหาริมทรัพย์” จะมาจากสองค าคือ พัฒนา และ อสังหาริมทรัพย์ ความหมาย

โดยรวมจึงหมายความวํา การท าให๎ดีขึ้นของทรัพย์ที่เคลื่อนที่ไมํได๎ ซึ่งตรงกับแนวคิดของ Donald 

Trump นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีชื่อเสียงของประเทศอเมริกา ที่ได๎กลําวไว๎ในหนังสือ Trump 

strategies for real estate billionaire วํา “Pay a premium for a great location , don’t 

buy without a vision for adding significant value, and write a business plan before 

you buy” (Donald Trump,กุมภาพันธ์ 2549) ซึ่งแปลได๎วํา “จงซื้อที่ดินที่ท าเลดีกวําถึงแม๎จะแพง

กวํา, อยําซื้อที่ดินแปลงนั้นหากยังมองไมํเห็นแนวทางในการเพ่ิมมูลคําอยํางมีนัยส าคัญ, และต๎อง

ศึกษาความเป็นไปได๎กํอนการตัดสินใจ” ซึ่งการพัฒนาหรือเพ่ิมมูลคําของอสังหาริมทรัพย์นั้นมีอยูํ

หลายวิธีเชํน ความสวยงาม และอัตราผลตอบแทน เป็นต๎น ซึ่งการพัฒนาที่ดีจะสามารถท าให๎โครงการ

มีอัตราผลตอบแทนที่ดีควบคูํไปกับความสวยงาม ซึ่งจะเป็นการเพ่ิมมูลคําอยํางยั่งยืน     

 การลงทุนพัฒนาโครงการแตํละครั้งต๎องใช๎เงินลงทุนที่สูง อีกท้ังหากลงทุนผิดพลาดจะ

แก๎หรือปรับเปลี่ยนคํอนข๎างยาก เพราะการเปลี่ยนแปลงในแตํละครั้งจะต๎องเกี่ยวข๎องกับหลายภาค

สํวน อาทเิชํน ในการยื่นปรับปรุงแบบ รวมทั้งต๎องใช๎ทั้งเงินและเวลาในการแก๎ไข ดังนั้นการศึกษา

ความเป็นไปได๎ของโครงการจึงมีความส าคัญอยํางมากและเป็นตัวชํวยในการตัดสินใจกํอนการจะ

พัฒนาโครงการ  

 ยอดท่ีอยูํอาศัยสร๎างเสร็จจดทะเบียนใหมํในกรุงเทพ-ปริมณฑลในรอบ 7 เดือนแรกของ

ปี 2557 มี จ านวน 63,157 หนํวย ลดลงร๎อยละ 13 จากชํวงเดียวกันของปีกํอน โดยห๎องชุด ทีมี่

จ านวน 31,125 หนํวย ลดลง ร๎อยละ 21 จากชํวงเดียวกันของปีกํอน (จากข๎อมูลของศูนย์ข๎อมูล

อสังหาริมทรัพย์ REIC Real Estate Information Center ,กันยายน 2557) 
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 ในชํวงที่ที่อยูํอาศัยจดทะเบียนลดลงนั้น จะเป็นปัจจัยบวกส าหรับโครงการพักอาศัยให๎

เชํา เนื่องจากคนจะเปลี่ยนพฤติกรรมชะลอจากการซื้อเป็นการเชํา โดยจะเป็นปัจจัยบวกกับธุรกิจ 

อพาร์ทเม๎นต์ ห๎องชุดให๎เชํา และ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์  

 ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์เป็นธุรกิจที่มีความเสี่ยงต่ า โดยเฉพาะที่ตั้งในต าแหนํงทีเ่ป็นที่

นิยมของตลาดให๎เชําของชาวตํางชาติ เชํนบริเวณศูนย์กลางเศรษฐกิจ อีกทั้งมูลคําที่ดินทีม่ีแนวโน๎ม

สูงขึ้นอยํางตํอเนื่อง  

 ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นท์จะเป็นตัวเลือกที่คนสํวนมากมองข๎ามในการลงทุนโดยเฉพาะ

ในท าเลเกรดเอ และผู๎ประกอบการสํวนมากเข๎าใจวําจะได๎ผลตอบแทนต่ ากวําธุรกิจโรงแรม แตํทั้งนี้ 

หากเข๎าใจบริบทของตลาดที่พักอาศัยในบริเวณนั้น ๆ ได๎ และมีกลุํมลูกค๎ากลุํมเป้าหมายที่ชัดเจน จะ

ท าให๎เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์มีผลตอบแทนที่สูงขึ้น และด๎วยการลงทุนที่ต่ ากวําโรงแรม จะเป็นตัวเลือกที่

นําสนใจในการลงทุนส าหรับผู๎ที่มีปัญหาเรื่องเงินทุนที่มีวงเงินจ ากัด 

 ท าเลที่เหมาะสมกับการท าเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ คือ ทีต่ั้งที่อยูํในท าเลเกรดเอ แตํท าการ

ตกแตํงเกรดบี ก็จะท าให๎ได๎คําเชําในระดับบีบวก อาจจะหํางจากรถไฟฟ้าในชํวง 200 ถึง 500 เมตร 

เนื่องจากต๎นทุนที่ดินจะถูกกวําในระยะ 200 เมตรแรก ซ่ึงเป็นระยะที่เหมาะส าหรับการท าโรงแรม ใน

การลงทุนเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์จะลงทุนมากกวํา อพาร์ทเม๎นต์เพียงเล็กน๎อย แตํจะได๎ผลตอบแทนที่

มากกวํา แตํทั้งนี้ การท าเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์จะไมํสามารถท าได๎ในทุกท าเล ต๎องเป็นท าเลที่มีลูกค๎า

ชาวตํางชาติมาพักพอสมควร ซึ่งจะได๎กลําวในการวิเคราะห์เชิงลึกในตัวเลํมรายงานตํอไป 

 นอกจากนี้ จิตวิทยาด๎านราคาที่อยูํอาศัยกลางเมืองพบกวํา มีระดับราคาที่ปรับตัวสูงมา

ตลอดเพราะความต๎องการจะซื้อยังมากกวําความต๎องการจะขาย ตัวอยํางชัดเจนคือ ท าเลศาลาแดง 

(ซึ่งอยูํด๎านหลังที่ดินที่ศึกษา) ไมํมีใครขายตํอเพราะหาซื้อไมํได๎อีกแล๎ว แตํมีความต๎องการจะซื้อที่ดิน

มาก (พัฒนถาบุตร อลิวัสสา, กรรมการผู๎จัดการ ซีบี ริชาร์ด เอลลิส ประเทศไทย, มิถุนายน, 2551) 

 การศึกษาอิสระฉบับนี้ เป็นการวิเคราะห์ความเป็นไปได๎ของการพัฒนาโครงการที่ตั้งอยูํ

ริมถนนสาทรเหนือ บริเวณตรงข๎ามโรงแรมสุโขทัย ซึ่งเป็นการศึกษาพ้ืนที่และวิเคราะห์การใช๎

ประโยชน์ในพื้นท่ี (Site Looking for Use) โดยข๎อก าหนดของการศึกษาเพ่ือให๎เป็นไปตาม

วัตถุประสงค์และนโยบายของเจ๎าของที่ดินที่ไมํมีนโยบายขาย จึงได๎ศึกษาในลักษณะการพัฒนาในเชิง
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การเก็บคําเชําระยะยาว เพ่ือประโยชน์และตรงกับวัตถุประสงค์ของเจ๎าของที่ดิน โดยในเบื้องต๎นจะใช๎

เครื่องมือในการวิเคราะห์ เชํน อรรถประโยชน์สูงสุด (Highest and Best Use analysis) และ การ

วิเคราะห์ฟร๎อนดอร์ ในการสังเคราะห์กิจกรรมที่เหมาะสมที่สุดของที่ดินแปลงนี้  

 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือกํอให๎เกิดอรรถประโยชน์สูงสุด (Highest and Best 

use) เป็นแนวคิดคิดพ้ืนฐานของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งการพัฒนาให๎เกิดอรรถประโยชน์สูงสุด

นั้น ไมํได๎หมายเพียงการกํอสร๎างให๎ได๎พ้ืนที่มากท่ีสุด แตํหากเป็นการพัฒนาที่กํอให๎เกิดการใช๎พื้นที่ให๎มี

ประสิทธิภาพมากท่ีสุดและไมํเกิดพ้ืนที่วํางที่ไมํใช๎งาน เพราะพ้ืนที่ที่แพงที่สุดคือพื้นที่ที่สร๎างแล๎วไมํได๎

ใช๎งาน ซึ่งเราจะสามารถเห็นโครงการที่พัฒนาแล๎วมีอัตราวํางที่สูงกวําคําเฉลี่ยของตลาด หรือได๎รายได๎

ต่ ากวําราคาตลาด เพราะอาจจะเกิดจากการพัฒนาขนาดและรูปแบบผิดไปจากความต๎องการของ

ตลาด ท าให๎เกิดอัตราวํางและได๎ราคาที่ต่ ากวําตลาดเพ่ือมาชดเชยการเบี่ยงของความต๎องการของ

ตลาดไปนั้นเอง     

 อยํางไรก็ดี การศึกษาอิสระ ของความเป็นไปได๎ในการพัฒนาโครงการริมถนนสาทร

เหนือบริเวณตรงข๎ามโรงแรมสุโขทัยนั้น เป็นการศึกษาในเชิงลึกเก่ียวกับโครงการอยูํอาศัยรวมประเภท 

เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์โดยเฉพาะทั้งทางด๎านกฎหมายการกํอสร๎างที่เกี่ยวข๎องตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ 

กลยุทธ์ด๎านการตลาด กลยุทธ์ด๎านการขาย ต๎นทุนคํากํอสร๎าง ตลอดจนความเป็นไปได๎ทางด๎าน

การเงินและการลงทุน รวมไปถึงผลประกอบการที่นําจะเป็นไปได๎ส าหรับโครงการวําโดยสรุปจะมี

ศักยภาพเหมาะสมกับที่ตั้งหรือไมํ ดังจะแสดงในรายละเอียดในบทตํอไป 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 

 1.2.1 เพ่ือศกึษาความเป็นไปได๎ในการพัฒนาโครงการบนที่ตั้งริมถนนสาทรเหนือบริเวณ
ตรงข๎ามโรงแรมสุโขทัย โดยเบื้องต๎นเลือกกิจกรรมที่เหมาะสมที่สุดในการพัฒนาโดยใช๎เครื่องมือการ
วิเคราะห์อรรถประโยชน์สูงสุด (Highest and Best Use Analysis) 
 1.2.2 เพ่ือศึกษาความเป็นไปได๎ของการพัฒนาโครงการที่อยูํอาศัยรวมประเภท อพาร์ท 
เม๎นต์และเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์บนที่ดินขนาด 217 ตารางวา โดยศึกษาในเรื่อง กฎหมาย กายภาพ 
สภาพแวดล๎อม และความเหมาะสม 
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 1.2.3 เพ่ือศึกษาความเป็นไปได๎ทางการตลาดของธุรกิจอพาร์ทเม๎นต์ หรือ          
เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ขนาดยํอม  
 1.2.4 เพ่ือให๎เกิดความรู๎ความเข๎าใจในขั้นตอนกํอนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ทั้ง 
ขั้นตอนการศึกษาความเป็นไปได๎ในด๎านตํางๆ การวางแผนบริหารงานกํอสร๎าง และการวางแผน
บริหารจัดการโครงการประเภท อพาร์ทเม๎นต์และเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ 
 1.2.5 เพ่ือให๎ทราบถึงปัจจัยที่สํงผลกระทบตํอรายรับ และ รายจํายของการพัฒนา และ
ด าเนินธุรกิจอพาร์ทเม๎นต์และเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ 
 

1.3 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 

 1.3.1 สามารถน าผลจากการศึกษาอิสระ ในการศึกษาความเป็นไปได๎ของที่ดินแปลงนี้
ไปใช๎การวิเคราะห์การลงทุนในการพัฒนาธุรกิจอพาร์ทเม๎นต์และ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ได๎อยํางมี
ประสิทธิภาพ 
 1.3.2 สามารถน าผลของการศึกษาความเป็นไปได๎ของโครงการไปน าเสนอในการจัดหา
เงินลงทุนทั้งจากสถาบันทางการเงินและผู๎สนใจรํวมลงทุน 
 1.3.3 สามารถน าผลของการศึกษาไปใช๎ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในรูป 
แบบ ดังกลําวในโครงการอ่ืนๆ ที่มีบริบทใกล๎เคียงกัน 
 1.3.4 สามารถน าไปใช๎ประกอบการตัดสินใจวําที่ดินแปลงใดควรท าเป็น   อพาร์ทเม๎นต์ 
เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ หรือ โรงแรม หรือกิจกรรมอ่ืนๆ 
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บทที่ 2  

การวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ (Site Analysis) 

 

2.1 การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งโครงการ (Location analysis) 
 
 2.1.1 ที่ตั้งโครงการ 
    โครงการตั้งอยูํที่ 28/1 และ 28/2 ถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร อยูํตรงข๎ามโรงแรมสุโขทัย สาทร ซึ่งถนนด๎านหน๎าเป็นถนนสาทรฝั่งวิ่งไปถนนวิทยุ

และแยกเพลินจิต ซึ่งหํางจากแยกสาทร พระรามสี่ อยูํประมาณ 450 เมตร พ้ืนที่โดยรอบโครงการ

สํวนใหญํจะเป็นอาคารส านักงาน สถานทูตตํางๆ และคอนโดมิเนียม (ดูได๎จากภาพที ่ 2-1และภาพที่ 

2-4) 

 

ภาพที่ 2-1 ที่ตั้งโครงการ 

  ที่ดินแปลงดังกลําว ตั้งอยูํริมถนนสาทร เขตบางรัก ซึ่งในกฎหมายผังเมืองจัดอยูํ

ในพ้ืนที่สีแดง พ.5-6 ซึ่งอยูํในโซนที่สามารถใช๎ประโยชน์ที่ดินได๎สูงสุด FAR 10:1 และ OSA ร๎อยละ 3  

 สภาพปัจจุบันเป็นที่ตั้งของ บริษัท บี-ควิก และได๎ขออนุญาตกํอสร๎างและจด

ทะเบียนเป็นอาคารพาณิชย์ (อํูซํอมรถ) โดยหากต๎องท าการกํอสร๎างอาคารขึ้นมาใหมํจะไมํมีคํารื้อถอน 

เนื่องจากในสัญญาเชําระบุให๎ผู๎เชํารื้อถอนสิ่งปลูกสร๎างออกไปหลังจากหมดสัญญา ซึ่ง ณ ปัจจุบัน 

เนื่องจากเป็นอาคารที่สร๎างมา ประมาณ เกือบ 20 ปี และเป็นอาคารสูงเพียง 1 ชั้น จึงมีระยะรํนของ

อาคารต่ ากวําระยะรํน ณ ปัจจุบัน หากรื้ออาคารออก จากการลงพ้ืนที่ส ารวจ ในทุกด๎านจะมีระยะรํน
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ประมาณ 2 เมตร ซึ่ง ณ ปัจจุบัน หากขออนุญาตกํอสร๎างเป็นอาคารพาณิชย์ (อํูซํอมรถ) ต๎องมีระยะ

รํนด๎านหน๎าอยํางต่ า 6 เมตร แตํหากเป็นอาคารพักอาศัยสูงไมํเกิน 23 เมตร ต๎องมีระยะรํนโดยรอบ 3 

เมตร 

 

ภาพที่ 2-2 ที่ตั้งในกฎหมายผังเมือง 

 

2.2 สถานที่ส าคัญและแหล่งงานในพื้นที่ 

 

 เขตการค๎า Trade Area หมายถึง ระยะที่กลุํมลูกค๎าหรือกลุํมผู๎ใช๎บริการของโครงการ

พักอาศัยหรือท างานอยูํในบริเวณ ซึ่งอาจจะถูกก าหนดด๎วย กายภาพ การเข๎าถึง ระยะเวลาการเข๎าถึง

โครงการ เป็นต๎น และในปัจจุบันที่มีการพัฒนาของระบบขนสํงมวลชลท าให๎เขตการค๎าอาจจะมี

บริเวณใหญํขึ้น โดยเฉพาะโครงการที่ตั้งอยูํติดรถไฟฟ้าเป็นต๎น  

 ท าเลที่ตั้งที่หํางจากรถไฟฟ้าประมาณ 490 เมตร (วัดจากแผนที่ระวางที่ดินของกรม

ที่ดิน) จึงท าให๎เขตการค๎าจะไมํได๎ใหญํไปคลอบคลุมถึงสถานีรถไฟฟ้าอ่ืนๆ ทางผู๎จัดท าจึงได๎ก าหนด

ระยะศึกษา (Awareness) ไว๎ที่ 1 กิโลเมตร โดยรอบโครงการ ซึ่งจะเป็น 1 กิโลเมตรจากการเข๎าถึง

โดยการขับรถ หรือเดิน ทั้งนี้เนื่องจากเป็นระยะที่เดินทางจากโครงการไปยังจุดตํางๆโดยใช๎เวลา 15-

20 นาที โดยวิธีโดยสารตํางๆ ซึ่งคาดวํานําจะเหมาะสมในการศึกษา 



7 
 

 ในบริเวณ 1 กิโลเมตรโดยรอบโครงการซึ่งวัดจากการเข๎าถึงโดยถนน จะมีสถานที่ส าคัญ

และแหลํงงานใหญํๆอยูํจ านวน 57 แหํงโดยมีรายละเอียดดังตํอไปนี้ (ดูได๎จากตารางที ่2-1) 

ตารางที่ 2-1 กิจกรรมตําง ๆ ระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร รอบโครงการ 

ล าดับที่ รายการ จ านวน สี

1 ที่ต้ังโครงการ 1

2 อาคารส านักงาน 26

3 โรงแรม 9

4 เซอร์วิส อพาร์ทเม้นต์ 7

5 สถานทูตและสถานที่ราชการ 7

6 โรงพยาบาล 2

7 ห้างสรรพสินค้า 2

8 โรงเรียน 2

9 ระบบขนส่งมวลชน 2

Total 57
 

 

ภาพที่ 2-3 แผนที่ระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร และต าแหนํงกิจกรรม 
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 2.2.1 อาคารส านักงาน 

 แหลํงงานที่ส าคัญและนําสนใจที่สุดนําจะเป็นอาคารส านักงานที่มีมากถึง 26 อาคาร 

คิดเป็นพ้ืนที่ขายจ านวน 987,872 ตารางเมตร ซึ่งในประเทศไทยมีพ้ืนที่อาคารส านักงานให๎เชําตาม

ข๎อมูลของ CB Richard Ellis ประเทศไทย ข๎อมูล ณ ปี 2556 มีอาคารส านักงานเป็นพื้นที่ขายทั้งสิ้น 

8,113,818 ตารางเมตร (CB Richard Ellis Thailand, ฝ่ายวิจัย, มิถุนายน 2557) (ดูได๎จากตารางที่ 

2-2 และ 2-3) 

  โดยในพื้นท่ีโดยรอบโครงการระยะเพียง 1 กิโลเมตรจะคิดเป็น 12.17 เปอร์เซ็นต์ของ

อาคารส านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร  

ตารางที่ 2-2 พ้ืนที่เชําและอัตราเชําของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครในเขต CBD  

ข๎อมูลวิเคราะห์จากฝ่ายวิจัย บริษัท CB Richard Ellis ประเทศไทย 

The Grade A Office Market in Bangkok

TOTAL SUPPLY TOTAL TAKE-UP NET TAKE-UP VACANT SPACE OCCUPANCY RATE

2009 1,174,931                     975,405                        63,612                         199,526 83%

2010 1,083,524                     914,841                        19,261                         168,683 84.4%

2011 1,184,108                     941,234                        26,394                         242,874.00                   79.5%

2012 1,225,613                     1,054,229                     71,490                         171,385.00                   86%

2013 1,225,613                     1,122,959                     68,730                         102,654.00                   91.6%

The Grade B Office Market in Bangkok

TOTAL SUPPLY TOTAL TAKE-UP NET TAKE-UP VACANT SPACE OCCUPANCY RATE

2009 2,731,084                     2,413,007                     22,645-                         318,077 88.4%

2010 2,812,258                     2,498,637                     17,788-                         313,621 88.9%

2011 2,823,268                     2,492,086                     6,622-                           331,182                        88.3%

2012 2,870,252                     2,519,036                     3,132-                           351,217                        87.8%

2013 2,870,252                     2,545,785                     26,749                         324,467                        88.7%

Total Grade A + B Office Market in Bangkok

TOTAL SUPPLY TOTAL TAKE-UP NET TAKE-UP VACANT SPACE OCCUPANCY RATE

2009 3,906,015                     3,388,412                     40,967                         517,603                        85.7%

2010 3,895,782                     3,413,478                     1,473                           482,304                        86.7%

2011 4,007,376                     3,433,320                     19,772                         574,056                        83.9%

2012 4,095,865                     3,573,265                     68,358                         522,602                        86.9%

2013 4,095,865                     3,668,744                     95,479                         427,121                        90.2%

YEAR

CBD

CBD

Summary of the Bangkok office market

CBD

YEAR

YEAR
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ตารางที่ 2-3 พ้ืนที่เชําและอัตราเชําของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครในเขตNon CBD  

ข๎อมูลวิเคราะห์จากฝ่ายวิจัย บริษัท CB Richard Ellis ประเทศไทย 

Summary of the Bangkok office market
The Grade A Office Market in Bangkok

TOTAL SUPPLY TOTAL TAKE-UP NET TAKE-UP VACANT SPACE OCCUPANCY RATE

2009 732,540                        625,920                        13,712                         106,620                        85.4%

2010 727,782                        685,012                        63,849                         42,770                         94.1%

2011 727,782                        706,400                        21,388                         21,382                         97.1%

2012 527,296                        514,707                        6,507                           12,590                         97.6%

2013 547,296                        540,161                        25,454                         7,135                           98.7%

The Grade B Office Market in Bangkok

TOTAL SUPPLY TOTAL TAKE-UP NET TAKE-UP VACANT SPACE OCCUPANCY RATE

2009 3,344,880                     2,773,660                     8,370-                           571,220                        82.9%

2010 3,360,859                     2,793,085                     5,052                           567,774                        83.1%

2011 3,384,255                     2,832,373                     39,289                         551,882                        83.7%

2012 3,470,657                     3,022,627                     69,960                         448,032                        87.1%

2013 3,470,657                     3,123,828                     101,203                        346,829                        90.0%

Total Grade A + B Office Market in Bangkok

TOTAL SUPPLY TOTAL TAKE-UP NET TAKE-UP VACANT SPACE OCCUPANCY RATE

2009 4,077,420                     3,399,580                     5,342                           677,840                        84.2%

2010 4,088,641                     3,478,097                     68,901                         610,544                        88.6%

2011 4,112,037                     3,538,773                     60,677                         573,264                        90.4%

2012 3,997,953                     3,537,334                     76,467                         460,622                        92.4%

2013 4,017,953                     3,663,989                     126,657                        353,964                        94.4%

Total Supply (All Grade) 8,113,818 Sq.M.

YEAR

NON CBD

NON CBD

NON CBD

YEAR

YEAR

 

 จากข๎อมูลของ CB Richard Ellis ประเทศไทยนั้น อาคารส านักงานจะสามารถแบํงได๎

เป็นสองลักษณะคือ อาคารส านักงานที่อยูํในศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District - CBD) 

และ ไมํได๎อยูํในศูนย์กลางธุรกิจ (Non Central Business District – Non CBD)  

 ลักษณะของศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) จะอยูํในโซนสีลม สาทร สุขุมวิทตอนต๎น เพลินจิต 

วิทยุ เป็นต๎น สํวนไมํได๎อยูํในศูนย์กลางธุรกิจ (NON-CBD) จะเป็นบริเวณนอกเหนือจากศูนย์กลาง

ธุรกิจ (CBD) ทั้งหมด เชํน พระราม 3 บางนา และอ่ืน ๆ 

  คุณภาพของอาคารจะมีอยูํ 2 อยําง คือ เกรด A และ เกรด B ซึ่งจะถูกแบํงด๎วยปัจจัย

ตํางๆ เชํน ความเกําของอาคาร ความสูงจากพ้ืนถึงฟ้า ความเร็วของระบบลิฟต ์และอ่ืนเป็นต๎น 

 ในระยะศึกษา (Awareness) 1 กิโลเมตรรอบโครงการ นั้นมีอาคารทั้งเกรด A และ B 

ซึ่งจะสามารถสรุปของ CB Richard Ellis ได๎ดังนี้  
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 อาคารส านักงาน ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) คุณภาพของอาคารทั้ง เกรด A รวม 

เกรด B ในกรุงเทพมหานครมีจ านวน 4,095,865 ตารางเมตร และมี อัตราเชําอยูํที่ 90.2 เปอรเ์ซ็นต์  

 ในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตรของที่ตั้งโครงการที่มีอาคารส านักงานคุณภาพของ

อาคารทั้ง เกรด A รวม เกรด B รวมทั้งสิ้น 987,872 ตารางเมตร หรือ คิดเป็น 24.11 เปอร์เซ็นต์ ของ

อาคารส านักงานในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) กรุงเทพมหานคร (ดูได๎จากตารางที ่2-4) 

 พ้ืนที่ส านักงานในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ทั้งคุณภาพ A และ B มีพ้ืนที่ขายทั้งสิ้น 

(Saleable Area) 987,872 ตารางเมตร มีอัตราการเชําอยูํที่ 90.2 เปอร์เซ็นต์ จะท าให๎มีพ้ืนที่เชําจริง 

(Occupy) เป็นจ านวน 891,060 ตารางเมตร และหากค านวณ โดยใช๎สูตรพ้ืนที่อาคาร 12 ตาราง

เมตรตํอ 1 คน ซึ่งใช๎การอนุมานตัวเลขจากการค านวณการใช๎ลิฟตข์องอาคารส านักงาน (Elevator 

Designer, 2014)  จะท าให๎มีจ านวนพนักงานในเขตการค๎า (Trade Area) ทั้งสิ้น 74,255 คน 
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ตารางที่ 2-4 จ านวนอาคารส านักงานในระยะ 1 กิโลเมตรโดยรอบโครงการ 

อาคารส านักงาน

ล าดับ สถานที่ ระยะหา่งจากโครงการ Storey Net Area Sq.M. ข้อมูลเพิ่มเติม 2

1 อาคารบปุผจิต 65 เมตร 16 storey 25,092 550 THB Per Sq.M.

2 อาคารอื้อจือเหลียง 360 เมตร 38 storey 92,000 700 THB Per Sq.M.

3 อาคารคิวเฮ้าส์ สาทร 140 เมตร 20 storey 14,000 650 THB Per Sq.M.

4 อาคารคิวเฮาส์ ลุมพนิี 440 เมตร 38 storey 59,000 850 THB Per Sq.M.

5 อาคารกรุงเทพประกันภยั 90 เมตร 32 storey 40,000 650 THB Per Sq.M.

6 อาคารคาเธย่์ 265 เมตร 12 storey 8,000 300 THB Per Sq.M.

7 อาคารศรีเฟื่องฟุ้ง 550 เมตร 18 storey 6,000 350 THB Per Sq.M.

8 อาคารสมูทไลฟ ์สาทร 160 เมตร 26 storey 12,000 650 THB Per Sq.M.

9 อาคารไทยวา 1,2 180 เมตร 60 storey 33,110 600 THB Per Sq.M.

10 อาคารทสิโก้ 260 เมตร 22 storey 57,100 550 THB Per Sq.M.

11 อาคารหะรินธร 390 เมตร 18 storey 25,000 675 THB Per Sq.M.

12 อาคารปญัจภมูิ 710 เมตร 15 storey 25,000 400 THB Per Sq.M.

13 อาคารคิวเฮาส์ คอนแวนต์ 780 เมตร 14 storey 18,000 650 THB Per Sq.M.

14 อาคารเอเชีย สาทร 960 เมตร 28 storey 27,410 800 THB Per Sq.M.

15 อาคารสาทรซิต้ีทาวเ์วอร์ 1,020 เมตร 31 storey 55,000 750 THB Per Sq.M.

16 อาคารแสงทองธานี 900 เมตร 36 storey 35,000 600 THB Per Sq.M.

17 อาคารสาทรธานี 1,080 เมตร 32 storey 44,859 550 THB Per Sq.M.

18 อาคารบางกอก ซิต้ีทาวเ์วอร์ 1,120 เมตร 30 storey 43,382 650 THB Per Sq.M.

19 อาคาร สาทรสแควร์ 1,230 เมตร 40 storey 75,000 875 THB Per Sq.M.

20 อาคาร เอ็มไพร์ ทาวเวอร์ 1,240 เมตร 58 storey 153,000 850 THB Per Sq.M.

21 อาคารอับดุลราฮิม 600 เมตร 34 storey 48,049 750 THB Per Sq.M.

22 อาคารสีลมคอมเพล็กซ์ 900 เมตร 32 storey 30,000 750 THB Per Sq.M.

23 อาคาร ชาญอิสระทาวเ์วอร์ 1,140 เมตร 27 storey 8,400 600 THB Per Sq.M.

24 อาคาร ลุมพนิีทาวเ์วอร์ 1,000 เมตร 37 storey 35,000 380 THB Per Sq.M.

25 อาคาร ซูริก ทาวเ์วอร์ 940 เมตร 9 storey 5,670 700 THB Per Sq.M.

26 อาคารดุสิตธานี 750 เมตร 11 storey 12,800 700THB Per Sq.M.

รวม 987,872  

 ข๎อมูลที่สามารถน ามาอนุมานหาอุปสงค์ของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ในกลุํมชาวตํางชาติ

ได๎นั้น คือข๎อมูลคนตํางด๎าวที่ได๎รับอนุญาตท างาน ซึ่งสามารถวิเคราะห์ได๎ดังนี้ 

 จากตัวเลขทางสถิติของส านักบริหารแรงงานตํางด๎าว  ณ เดือนธันวาคม 2555 ซึ่งเป็น

ปีลําสุดที่มีข๎อมูลทางสถิติ ได๎ระบุไว๎วํา กรุงเทพมหานคร มีจ านวนคนตํางด๎าวที่ได๎รับอนุญาตท างาน

คงเหลือท่ี 125,514 คน โดยเป็นผู๎ได๎รับการสํงเสริมการลงทุน BOI (The Board of Investment of 
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Thailand) ที่ 18,542 คน ซึ่งเป็นกลุํมระดับผู๎บริหาร และหากน ามาคูณจ านวน 12.17% ซึ่งเป็น

ตัวเลขอาคารส านักงานในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร ที่โครงการตั้งอยูํจะได๎ 2,257 คน นั้น

หมายความวํา มี Demand ของ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์อยูํจ านวน 2,257 ห๎อง ทั้งนี้ยังไมํรวมจ านวน

คนตํางด๎าวที่ได๎รับอนุญาตท างานแบบทั่วไป ไมํใชํระดับผู๎บริหารหรือเจ๎าของกิจการที่ได๎รับการ

สํงเสริมการลงทุน ซึ่งในกลุํมนี้จะมีจ านวนทั้งสิ้น 46,000 คนในกรุงเทพมหานคร 

 

 2.2.2 โรงแรม 

   ในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร มีโรงแรม ทั้งสิ้น 9 โรงแรม หากแบํงระดับ

โรงแรมตามเวปไซต์ อโกด๎า (Agoda Company Pte. Ltd.) ซึ่งเป็นเวปไซด์ที่เป็นที่รู๎จักในการจองที่

พัก จะสามารถแบํงเป็นโรงแรม 5 ดาว 7 โรงแรม 4 ดาว 1 โรงแรม และ 3 ดาว 1 โรงแรม โดยรวม

ห๎องพักทุกโรงแรมทั้งสิ้น 2,152 ห๎องพัก 

 ข๎อมูลจ านวนห๎องพักในตัวเมืองกรุงเทพทั้งหมดมี 38,082 ห๎องพัก ในไตรมาส

แรกของปี 2014 ซึ่งในบริเวณ สีลม/สาทร มี 22 เปอร์เซ็นต์ของจ านวนห๎องพักในเมืองกรุงเทพ

ทั้งหมด หรือประมาณ 8,378 ห๎องพัก โดยในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตรรอบโครงการ จะมี

หอ๎งพักท้ังสิ้น 2,152 ห๎อง(ดูได๎จากตาราง 2-5) หรือประมาณ 5.64 เปอร์เซ็นต์ของห๎องพักในกรุงเทพ

ทั้งหมด และ 25 เปอร์เซ็นต์ของห๎องพักในเขต สีลม/สาทร (CB Richard Ellis ประเทศไทย ฝ่ายวิจัย, 

มิถุนายน 2557) 
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ตารางที่ 2-5 โรงแรมและจ านวนห๎องในระยะ 1 กิโลเมตรโดยรอบโครงการ 

ล าดับ โรงแรม ระยะห่าง จ านวนดาว จ านวนห้อง ขนาดห้อง Standard ราคาต่อคืน(บาท) ราคาต่อ ตารางเมตร ราคาต่อเดือน

1 โรงแรมโซฟิเทล โซ สาทร 340 เมตร 5 ดาว 238 38 Sq.M. 4,078                   3,220 122,340          

2 โรงแรมสุโขทัย 60 เมตร 5 ดาว 210 38 Sq.M. 12,800                 10,105 384,000          

3 โรงแรมบันยันทรี สาทร 160 เมตร 5 ดาว 327 48 Sq.M. 5,200                   3,250 156,000          

4 โรงแรมเมโทรโพลิแทน 200 เมตร 5 ดาว 169 29 Sq.M. 4,000                   4,137 120,000          

5 โรงแรม เชดอน สาทร 320 เมตร 3 ดาว 78 22 Sq.M. 849                     1,157 25,470           

6 โรงแรมเอเวอร์กรีน สาทร 760 เมตร 4 ดาว 160 36 Sq.M. 1,720                   1,433 51,600           

7 โรงแรมดุสิตธานี 800 เมตร 5 ดาว 517 35 Sq.M. 3,476                   3,476 104,280          

8 โรงแรมคราว์นพลาซ่า 1,030 เมตร 5 ดาว 241 34 Sq.M. 3,750                   3,308 112,500          

9 โรงแรมเอทัส พระราม 4 650 เมตร 5 ดาว 212 35 Sq.M. 2,600                   2,228 78,000           

Total 2,152         

 ระดับโรงแรม(จ านวนดาว) ตามเวปไซต์ อโกด๎า7 (Agoda Company Pte. Ltd.) 

  

 2.2.3 เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ 

 ในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร มีเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ มีจ านวน 7 โครงการ 

รวมทั้งสิ้น 975 ห๎อง โดยระดับราคาตํอเดือนจะอยูํที่ 55,000 บาท- 85,000 บาท  

 จ านวนห๎องสะสมของ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ อยูํที่ 18,280 ห๎อง ณ กลางปี ปี 

2014 โดยในพื้นท่ีสีลม/สาทร รวมกันทั้งสิ้น ประมาณ 2,300 ห๎อง (Colliers ประเทศไทย ฝ่ายวิจัย, 

ตุลาคม 2557) 

 ระยะเขตการค๎า (Trade Area) 1 กิโลเมตร ของโครงการ มีจ านวนห๎องทั้งสิ้น 

975 ห๎อง (ดูได๎จากตาราง 2-6)  คิดเป็นร๎อยละ 5.33 ของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ในกรุงเทพ และคิด

เป็น ร๎อยละ 42.39 ของพ้ืนที่สีลม/สาทร  
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ตารางที่ 2-6 เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์และจ านวนห๎องในระยะ 1 กิโลเมตรโดยรอบโครงการ 

ล าดับ เซอร์วิส อพาร์ทเม้นต์ ระยะห่าง จ านวนห้อง ขนาดห้องหลัก ราคารายเดือน ต่ออตารางเมตร ราคารายวัน

1 บ้านเค เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ 250 เมตร 28 40 Sq.M. 54,498 บาท 1,362               2,350 บาท

2 สิริสาทร เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ 500 เมตร 111 60 Sq.M. 70,000 บาท 1,166               5,795 บาท

3 บัญดารา เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ 500 เมตร 190 28 Sq.M. 55,000 บาท 1,964               1,771 บาท

4 แอทอีส เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ 470 เมตร 69 43 Sq.M. 58,000 บาท 1,348               2,000 บาท

5 แมริออท เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ 560 เมตร 186 65 Sq.M. 85,000 บาท 1,307               3,807 บาท

6 เออบาน่า สาทร เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ 610 เมตร 156 65 Sq.M. 63,000 บาท 969                 3,617 บาท

7 ซัมเมอร์เซ็ท เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ 740 เมตร 235 70 Sq.M. 60,670 บาท 866                 4,419 บาท

Total 975 Room

 

 2.2.4 อ่ืนๆ 

 ในบริเวณโดยรอบรัศมี 1 กิโลเมตร มีสถานที่ส าคัญและแหลํงงานในพ้ืนที่ตํางๆ

ดังนี้ (ดูได๎จากตารางที ่2-7) 

ตารางที่ 2-7 สถานที่ส าคัญและแหลํงงานอ่ืนๆในระยะ 1 กิโลเมตรโดยรอบโครงการ 

ล าดับที่ สถานที่ราชการ ระยะห่าง

1 จัสแมคไทย 270 เมตร

2 สถานทูตเยอรมัน 200 เมตร

3 สถานทูต ออสเตรเลีย 360 เมตร

4 สถานทูต สิงคโปร์ 910 เมตร

5 สถานทูตเดนมาร์ก 600 เมตร

6 มูลนิธิวัฒนธรรมไทยเยอรมัน 730 เมตร

7 สถานทูต ญี่ปุ่น 890 เมตร

ล าดับที่ โรงพยาบาล ระยะห่าง

1 โรงพยาบาลบีเอ็นเฮช 760 เมตร

2 โรงพยาบาลจุฬา 980 เมตร

ล าดับที่ ห้างสรรพสินค้า ระยะห่าง

1 เซ็นทรัล สีลมคอมเพล็กซ์ 900 เมตร

2 ห้างสรรพสินค้า โรบินสัน 940 เมตร

ล าดับที่ โรงเรียน ระยะห่าง

1 อนุบาลเทียนประสิทธิ 500 เมตร

2 โรงเรียนเซ็นโยเซฟ คอนแวนต์ 990 เมตร

ล าดับที่ อื่นๆ ระยะห่าง

1 รถไฟฟ้าใต้ดิน ลุมพินี 490 เมตร

2 รถไฟฟ้าสถานี สีลม 900 เมตร
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2.3 การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย 

 

 ในการด าเนินการพัฒนาโครงการของที่ดินแปลงนี้จะมีกฎหมายหลักๆที่เกี่ยวข๎องเพ่ือ

ศึกษาทางด๎านความเป็นไปได๎ของการกํอสร๎างในด๎านกฎหมายดังนี้ 

 

 2.3.1 กฎหมายด้านผังเมือง 

 กฎกระทรวงให๎ใช๎บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.๒๕๕๖ 

 

ภาพที ่2-4 พ้ืนที่ผังเมืองพร๎อมโซนสีในกรุงเทพมหานคร 

 ที่ตั้งท่ีทรัพย์อยูํในพ้ืนที่สีแดง ซึ่งแบํงออกได๎เป็นประเภท พ.1-พ.5 โดยแตํ

ประเภทจะมีข๎อก าหนดตํางกัน ที่ตั้งทรัพย์นี้เป็นประเภท พ.5-6  ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพ่ือให๎ใช๎ประโยชน์



16 
 

เป็นศูนย์พาณิชยกรรมหลัก เพ่ือสํงเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การค๎า การบริการ นันทการ 

และการทอํงเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต๎ 

 ที่ตั้งทรัพย์นี้ตามกฎหมายผังเมืองพ้ืนที่สีแดง พ. 5 มีคําอัตราสํวนพื้นที่อาคาร

รวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังตํอพ้ืนที่ดินที่ใช๎เป็นที่ตั้งอาคาร หรือ Floor Area Ratio (FAR) 1:10  ซ่ึง

หมายความวําพ้ืนที่ดินมีพ้ืนที่ 868 ตร.ม. สามารถสร๎างอาคารได๎ไมํเกิน 8,690  ตร.ม. และมีคํา

อัตราสํวนพื้นที่วํางตํอพ้ืนที่อาคารรวม หรือ Open Space Ratio ในอัตราร๎อยละ 3 หรือประมาณ 

260.4 ตารางเมตร 

 2.3.1.1 สรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง

เมืองรวมกรุงเทพฯ 2556 

 (1) ทีอ่ยูํอาศัยประเภทบ๎านเดี่ยว 

 (2) ที่อยูํอาศัยประเภทบ๎านแฝด 

 (3) ที่อยูํอาศัยประเภทบ๎านแถว 

 (4) ที่อยูํอาศัยประเภทห๎องแถว ตึกแถว 

 (5) พาณิชยกรรมประเภทห๎องแถว ตึกแถว 

 (6) ที่อยูํอาศัยประเภทอาคารอยูํอาศัยรวม พื้นท่ีเกิน 10,000 ตร.ม. 

 (7) พาณิชยกรรม พ้ืนที่เกนิ 10,000 ตร.ม. (เงื่อนไขตั้งอยูํริมถนนที่มีเขตทาง

ไมํน๎อยกวํา 16 ม./หรืออยูํในระยะ 500 ม. จากสถานีรถไฟฟ้าขนสํงมวลชน) 

 (8) ส านักงานพ้ืนที่เกิน 10,000 ตร.ม. (เงื่อนไขตั้งอยูํริมถนนที่มีเขตทางไมํ

น๎อยกวํา 12 ม./หรืออยูํในระยะ 500 ม. จากสถานีรถไฟฟ้าขนสํงมวลชน) 

 (9) โรงแรมเกิน 80 ห๎อง (เงื่อนไขตั้งอยูํริมถนนที่มีเขตทางไมํน๎อยกวํา 12 ม.

หรืออยูํในระยะ 500 ม. จากสถานีรถไฟฟ้าขนสํงมวลชน) 

 (10) สถานบริการ 
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 เนื่องจากที่ตั้งทรัพย์มีตั้งอยูํริมทางสาธารณะที่มีเขตทาง 43 ม. และหํางจาก

สถานีรถไฟฟ้าใต๎ดินสถานีลุมพินี ระยะประมาณ 500 ม. ท าให๎ผํานเงื่อนไขตําง ๆ ที่ก าหนดไว๎โดย

กฎหมายผังเมือง 

 ในสํวนระยะรํน (Set back) ของอาคารพักอาศัยไมํเกิน 23 เมตร ของ

กฎหมายผังเมือง ในพ้ืนที่ พ.5 ยังคงสร๎างโดยที่ไมํมีระยะรํนเพิ่มเติมจากกฎหมายผังเมืองฉบับเกํา ซึ่ง

จะต๎องท าตามกฎหมายควบคุมอาคารซึ่งได๎ก าหนดไว๎ที่ 3 เมตรโดยรอบอาคาร หากเป็นอาคารสูงไมํ

เกิน 23 เมตร (ดูได๎จากภาพที่ 2-5) 
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ภาพที่ 2-5 ตารางสรุปข๎อก าหนดการใช๎ที่ดินกรุงเทพมหานคร 2556 
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 2.3.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 

 2.3.2.1 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

   (1) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 1) พ.ศ.2522 

   (2) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2535 แก๎ไขเพ่ิมเติม 

   (3) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 แก๎ไขเพ่ิมเติม 

   (4) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2550 แก๎ไขเพ่ิมเติม 

 2.3.2.2 กฎกระทรวง  

  (1) กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ .ศ . 2543) ลักษณะอาคาร สํวนตํางๆ ของ

อาคาร ที่วํางภายนอก แนวอาคารและระยะตํางๆ ของอาคาร 

   1. กฎกระทรวง ฉบับที่ 58 (พ .ศ . 2546) แก้ไข กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 

(พ.ศ . 2543) 

   2. กฎกระทรวง ฉบับที่ 61 (พ .ศ . 2550) แก้ไข กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 

(พ .ศ . 2543) 

  (2) กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ .ศ . 2527) การออกแบบโครงสร๎าง 

   1. กฎกระทรวง ฉบับที่ 48 (พ .ศ . 2540) แก้ไขเพ่ิมเติม  

   2. กฎกระทรวง ฉบับที่ 60 (พ .ศ . 2549) แก้ไขเพ่ิมเติม  

 (3) กฎกระทรวง ก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคาร ส าหรับผู๎พิการ

หรือทุพพลภาพและคนชรา พ .ศ . 2548 

 (4) กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ .ศ . 2517) ประเภทของอาคารที่ต๎องมีที่จอดรถ 

จ านวนที่จอดรถ 

 1. กฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ .ศ . 2537) แก้ไขเพ่ิมเติม 
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 2. กฎกระทรวง ฉบับที่ 64 (พ .ศ . 2555) แก้ไขเพ่ิมเติม 

 (5) กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 (พ .ศ . 2537) ระบบป้องกันอัคคีภัย, ห๎องน้ าและ

ห๎องส๎วม, ระบบการจัดแสงสวํางและระบายอากาศ, ระบบจํายพลังงานไฟฟ้าส ารองกรณี

ฉุกเฉิน 

 1. กฎกระทรวง ฉบับที่ 63 (พ .ศ . 2551) แก้ไขเพ่ิมเติม 

 (6) กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ .ศ . 2535) อาคารสูง อาคารขนาดใหญํพิเศษ 

1. กฎกระทรวง ฉบับที่ 42 (พ .ศ . 2537) แก้ไขเพ่ิมเติม 

2. กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ .ศ . 2540) แก้ไขเพ่ิมเติม 

 2.3.2.3 สรุปกฎหมายควบคุมอาคาร 

 (1) อาคารอยูํอาศัยรวมต๎องมีพ้ืนที่ภายในแตํละหนํวยที่ใช๎เพ่ือการอยูํอาศัยไมํ

น๎อยกวํา 20 ตารางเมตร 

 (2) ห๎องนอนในอาคารให๎มีความกว๎างด๎านแคบที่สุดไมํน๎อยกวํา 2.50 เมตร 

และมีพ้ืนที่ไมํน๎อยกวํา 8 ตาราง เมตร 

 (3) ชํองทางเดินในอาคาร ต๎องมีความกว๎างไมํน๎อยกวําตามที่ก าหนดไว๎

ดังตํอไปนี้ 

 1. อาคารอยูํอาศัย 1 เมตร 

 2. อาคารอยูํอาศัยรวม หอพักตามกฎหมายวําด๎วยหอพัก ส านักงาน 

อาคารสาธารณะ อาคาร พาณิชย์ โรงงาน อาคารพิเศษ 1.5 เมตร 

 2.3.2.4 สรุปกฎหมายการใช้ประโยชน์ประเภทอาคารสูง และอาคารใหญ่พิเศษ 

 (1) ที่ดินที่ใช๎เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญํพิเศษท่ีมีพ้ืนที่
อาคาร รวมไมํเกิน 30,000 ตารางเมตร ต๎องมีด๎านหนึ่งด๎านใดของที่ดินนั้น ยาวไมํน๎อยกวํา 12.00 
เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว๎างไมํน๎อยกวํา 10.00 เมตร และถนนสาธารณะนั้นต๎องมีเขตทาง
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กว๎างไมํน๎อยกวํา 10.00 เมตร ยาวตํอเนื่องกันโดยตลอดนับตั้งแตํที่ตั้งอาคารจนไปเชื่อมตํอกับถนน
สาธารณะอ่ืน ที่มีเขตทางกว๎างไมํน๎อยกวํา 10.00 เมตร 
 (2) ที่ดินที่ใช๎เป็นที่ตั้งของอาคารสูง หรือ อาคารขนาดใหญํพิเศษที่มีพ้ืนที่

อาคารรวมกันทุกชั้นมากกวํา 30,000 ตารางเมตร ต๎องมีด๎านใดด๎านหนึ่งของที่ดินยาวไมํน๎อยกวํา 12 

เมตร ติดถนนสาธารณะไมํน๎อยกวํา 18 เมตร ยาวตํอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตํอกับถนน

สาธารณะที่มีเขตทางกว๎างไมํน๎อยกวํา 18 เมตร ยาวตํอเนื่องกันโดยตลอดเป็นระยะทางไมํน๎อยกวํากึ่ง

หนึ่งของถนนสาธารณะนั้น หรือไมํน๎อยกวํา 500.00 เมตร นับตั้งแตํท่ีตั้งของอาคาร 

 (3) อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญํพิเศษต๎องมีถนน หรือ ที่วํางปราศจากสิ่ง
ปกคลุมโดยรอบอาคารกว๎างไมํน๎อยกวํา 6.00 เมตร และรถดับเพลิงสามารถเข๎า ออกได๎โดยสะดวก 
 
 (4) พ้ืนหรือผนังของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญํพิเศษต๎องหํางเขต ที่ดิน 
ของผู๎อ่ืนและถนนสาธารณะไมํน๎อยกวํา 6.00 เมตร 
 
 (5) อาคารสูง หรือ อาคารขนาดใหญํพิเศษต๎องมีคําสูงสุดของอัตราสํวนพื้นที่ 
อาคารรวมกันทุกชั้นตํอพ้ืนที่ดินของอาคารทุกหลังที่กํอสร๎างข้ึนในที่ดินแปลงเดียวกันไมํเกิน 10 ตํอ 1 
 
 (6) อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญํพิเศษต๎องมีที่วํางปราศจากสิ่งปกคลุม ไมํ
น๎อยกวําอัตราสํวน ดังตํอไปนี้ 
 1. อาคารอยูํอาศัยต๎องมีท่ีวํางอันปราศจากสิ่งปกคลุมไมํน๎อยกวํา ร๎อย
ละ 30 ของพ้ืนที่ดินแปลงนั้น 
 2. อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะและอาคารอื่นที่ไมํได๎ ใช๎
เป็นที่อยูํอาศัยต๎องมีที่วํางอันปราศจากสิ่งปกคลุมไมํน๎อยกวําร๎อยละ 10 ของพ้ืนที่ ดินแปลงนั้น แตํถ๎า
อาคารนั้นใช๎เป็นที่อยูํอาศัยรวมอยูํด๎วยต๎องมีที่วํางอันปราศจากสิ่งปกคลุมตาม ข๎อ 1.  
 (7) ห๎องหรือสํวนของอาคารที่ใช๎ในการท ากิจกรรมตําง ๆ ต๎องมีระยะดิ่งไมํ
น๎อยกวําตามที่ก าหนดไว๎ดังตํอไปนี้ 

  1. ห๎องท่ีใช๎เป็นที่พักอาศัย บ๎านแถว ห๎องพักโรงแรม ห๎องเรียนนักเรียน
อนุบาล ครัวส าหรับ อาคารอยูํอาศัย ห๎องพักคนไข๎พิเศษ ชํองทางเดินในอาคาร 2.6 เมตร 
  2. ห๎องท่ีใช๎เป็นส านักงาน ห๎องเรียน ห๎องอาหาร ห๎องโถงภัตตาคาร 
โรงงาน 3 เมตร 
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  3. ห๎องขายสินค๎า ห๎องประชุม ห๎องคนไข๎รวม คลังสินค๎า โรงครัว ตลาด 
และอ่ืน ๆ ที่คล๎ายกัน 3.5 เมตร 
  4. ระเบียง 2.2 เมตร 
 (8) บันไดของอาคารอยูํอาศัย ถ๎ามีต๎องมีอยํางน๎อยหนึ่งบันไดท่ีมีความกว๎าง
สุทธิไมํน๎อยกวํา 80 เซนติเมตร ชํวงหนึ่งสูงไมํเกิน 3 เมตร ลกตั้งสูงไมํเกิน 20 เซนติเมตร ลูกนอนเม่ือ
หักสํวนที่ขั้นบันไดเหลื่อมกันออกแล๎วเหลือความกว๎างไมํ น๎อยกวํา 22 เซนติเมตร และต๎องมีพ้ืนหน๎า
บันไดมีความกว๎างและยาวไมํน๎อยกวําความกว๎างของบันได  
 (9) บันไดของอาคารอยูํอาศัยรวม หอพัก ตามกฎหมาย วําด๎วยหอพัก 
ส านักงาน อาคารสาธารณะ อาคาร พาณิชย์ โรงงาน และอาคารพิเศษ ส าหรับที่ใช๎กับชั้นที่มีพ้ืนที่
อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันไมํเกิน 300 ตารางเมตร ต๎องมีความ กว๎างสุทธิไมํน๎อยกวํา 1.20 เมตร 
แตํส าหรับบันไดของอาคารดังกลําวที่ใช๎กับชั้นที่มีพ้ืนที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตาราง
เมตร ต๎องมีความกว๎างสุทธิไมํน๎อยกวํา 1.50 เมตร ถ๎าความกว๎างสุทธิของบันไดน๎อยกวํา 1.50 เมตร 
ต๎องมีบันไดอยําง น๎อยสองบันได และแตํละบันไดต๎องมีความกว๎างสุทธิไมํน๎อยกวํา 1.20 เมตร 
 (10) อาคารที่สูงตั้งแตํสี่ชั้นขึ้นไปและสูงไมํเกิน 23 เมตร หรืออาคารที่สูงสาม
ชั้นและมีดาดฟ้าเหนือชั้นที่สามที่มี พ้ืนที่เกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบันไดของอาคารตามปกติ
แล๎ว ต๎องมีบันไดหนีไฟที่ท าด๎วยวัสดุทนไฟอยํางน๎อยหนึ่งแหํง และต๎องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้น
ได๎โดยไมํมีสิ่งกีดขวาง 
 (11) อาคารแตํละหลังหรือหนํวยต๎องมีที่วํางตามท่ีก าหนดดังตํอไปนี้ 
  1. อาคารอยูํอาศัย และอาคารอยูํอาศัยรวม ต๎องมีที่วํางไมํน๎อยกวํา 30 
ใน 100 สวนของพ้ืนที่ชั้นใด ชั้นหนึ่งที่มากท่ีสุดของอาคาร  
  2. ห๎องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และ
อาคารอ่ืนซึ่งไมํได๎ใช๎เป็นที่อยูํอาศัย ต๎องมีท่ีวํางไมํน๎อยกวํา 10 ใน 100 สํวน ของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่
มากที่สุดของอาคาร แตํถ๎าอาคารดังกลําวใช๎เป็นที่อยูํอาศัย ด๎วยต๎องมีที่วํางตาม (1) 
 (12) อาคารที่กํอสร๎างหรือดัดแปลงใกล๎ถนนสาธารณะ ที่มีความกว๎างน๎อย
กวํา 6 เมตร ให๎รํนแนวอาคารหํางจาก กึ่งกลางถนนสาธารณะอยํางน๎อย 3 เมตร 
 (13) อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ห๎องแถว ตึกแถว บ๎านแถว 
อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้าย หรือสิ่งที่สร๎างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้าย หรือคลังสินค๎า 
ที่กํอสร๎างหรือดัดแปลงใกล๎ถนนสาธารณะ 
  1. ถ๎าถนนสาธารณะนั้น มีความกว๎างน๎อยกวํา 10 เมตร ให๎รํนแนว
อาคารหํางจากก่ึงกลางถนนสาธารณะ อยํางน๎อย 6 เมตร 
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  2. ถ๎าถนนสาธารณะนั้น มีความกว๎างตั้งแตํ 10 เมตรขึ้นไป แตํไมํเกิน 
20 เมตร ให๎รํนแนวอาคารหํางจาก เขตถนนสาธารณะอยํางน๎อย 1 ใน 10 ของความกว๎างของถนน
สาธารณะ 
  3. ถ๎าถนนสาธารณะนั้น มีความกว๎างเกิน 20 เมตรขึ้นไป ให๎รํนแนว
อาคารหํางจากเขตถนนสาธารณะ อยํางน๎อย 2 เมตร 
 (14) ผนังของอาคารที่มีหน๎าตําง ประตู ชํองระบายอากาศหรือชํองแสง หรือ
ระเบียงของอาคารต๎องมีระยะหําง จากแนวเขตที่ดิน ดังนี้ อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แตํไมํถึง 23 
เมตร ผนังหรือระเบียงต๎องอยูํหํางเขตที่ดินไมํน๎อยกวํา 3 เมตร 
 
 2.3.3 กฎหมายควบคุมสิ่งแวดล้อม (EIA) 
  2.3.3.1 ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล๎อม เรื่อง ก าหนด

ประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการซึ่งต๎องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผล กระทบสิ่งแวดล๎อม 

และหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

สิ่งแวดล๎อม ลงวันที่ 24 เม.ย. 2555 

    (1) ฉบับที่ 2 (พ .ศ . 2556) แก้ไข ประกาศกระทรวงฯ ลงวันที่ 24 เม .ย .

2555 

    (2) ฉบับที่ 3 (พ .ศ . 2556) แก้ไข ประกาศกระทรวงฯ ลงวันที่ 24 เม .ย .

2555 

  2.3.3.2 สรุปกฎหมายสิ่งแวดล๎อม 

      โครงการอสังหาริมทรัพย์หรือกิจการที่ต๎องจัดท ารายงานผลกระทบ

สิ่งแวดล๎อม มีดังตํอไปนี้ 

   (1) อาคาร ตามกฎหมายควบคุมอาคาร ซึ่งมีลักษณะหรือที่ตั้ง หรือ การใช๎

ประโยชน์ในอาคารอยํางใดอยํางหนึ่ง ดังนี้ 

      1. อาคารที่ใช๎ธุรกิจค๎าปลีกหรือค๎าสํง ที่มีความสูงตั้งแตํ 23 เมตรขึ้นไป 

หรือมีพ้ืนที่รวมทุกชั้น หรือชั้นใดชั้นหนึ่งในหลังเดียวกัน ตั้งแตํ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
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    2. อาคารที่ใช๎เป็นส านักงานหรือที่ท าการของเอกชน ที่มีความสูงตั้งแตํ 

23 เมตรขึ้นไป หรือมีพ้ืนที่รวมทุกชั้น หรือชั้นใดชั้นหนึ่งในหลังเดียวกัน ตั้งแตํ 10,000 ตารางเมตรขึ้น

ไป 

   (2) โรงแรมหรือสถานที่พักตากอากาศ ตามกฎหมายวําด๎วยโรงแรม ที่มี

จ านวนห๎องตั้งแตํ 80 ห๎องขึ้นไป หรือพ้ืนที่ใช๎สอยตั้งแตํ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

   (3) อาคารอยูํอาศัยรวมตามกฎหมายวําด๎วยการควบคุมอาคาร ที่มีจ านวน

ห๎องตัง้แตํ 80 ห๎องข้ึนไป หรือพ้ืนที่ใช๎สอยตั้งแตํ 4,000 ตารางเมตรข้ึนไป 

 

 2.3.4 สรุปลักษณะอาคารที่เหมาะสม 
   อาคารประเภทสูงไมํเกิน 23 เมตร หรืออาคารสูงไมํเกิน 8 ชั้น โดยมีระยะรํน
รอบอาคาร 3 เมตร โดยจะสามารถ สร๎างอาคารได๎มากสุดตํอชั้น (Floor Plan) ที่ 528 ตารางเมตร 
หากรวมใต๎ดินจะเป็นอาคารทั้งสิ้น 4,752 ตารางเมตร  
   พ้ืนที่ริมถนนสาทรสามารถให๎เชําชั้น 1 และ ชั้น 2 ได๎ราคาที่ดีกวํา เซอร์วิสอพาร์
ทเม๎นต ์จึงท าให๎ต๎องท าทางเข๎าที่จอดรถซึ่งต๎องมีระยะรํนตามกฎหมายอยํางต่ า 6 เมตร จะท าให๎หน๎า
กว๎างของอาคารลดลงเหลือ 19 เมตร โดยที่ความลึกเทําเดิมที่ 24 เมตร จะท าให๎มีพ้ืนที่ตํอชั้นที่ 456 
ตารางเมตร หรือ 4,104 ตารางเมตร  
   ในการออกแบบอาคารจริง หากใช๎พ้ืนที่ 4,104 ตารางเมตร จะท าให๎ต๎องท าตาม
กฎหมายสิ่งแวดล๎อม ซึ่งในการออกแบบ สามารถลดพื้นที่ ที่ไมํใชํพ้ืนที่ขายออกไปให๎เหลือพ้ืนที่
กํอสร๎างน๎อยกวํา 4,000 ตารางเมตร เพ่ือประหยัดต๎นทุนในการท าการขออนุญาตสิ่งแวดล๎อม ซึ่งมี
ความซับซ๎อนและต๎นทุนสูง โดยจะขอลงลายละเอียดในสํวนของการวางผังโครงการตํอไป 
 
2.4 สรุปการวิเคราะห์ที่ตั้งและกฎหมาย 
 
 2.4.1 ด้านท าเลที่ตั้ง  
  อยูํในที่ตั้งที่เป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจ (Core CBD) โดยในพ้ืนที่มีความหนาแนํน
ของอาคารส านักงานมากที่สุด จึงเหมาะสมส าหรับท าโครงการที่จะเอ้ือประโยชน์แกํอาคารส านักงาน
ดังกลําว เชํนโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต ์หรือโรงแรมแบบเน๎นสัมมนาเป็นต๎น 
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 2.4.2 ด้านกฎหมาย 
  ที่ตั้งโครงการเหมาะสร๎างอาคารสูงไมํเกิน 23 เมตร โดยเป็นอาคารไมํเกิน 4,000 
ตารางเมตร โดยควรจะใช๎พ้ืนที่กํอสร๎างให๎มากท่ีสุดเนื่องจากต๎นทุนท่ีดินที่มีราคาคํอนข๎างสูง 
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บทที่ 3  

การวิเคราะห์ตลาด (Market Analysis) 

 

3.1 ภาพรวมสภาวะเศรษฐกิจในประเทศ 

 

 เศรษฐกิจไทยไตรมาสที่สามของปี 2557 ขยายตัวร๎อยละ 0.6 ปรับตัวดีขึ้นจากการ

ขยายตัวร๎อยละ 0.4 ในไตรมาสที่สอง โดยที่การใช๎จํายภาคครัวเรือนและการลงทุนภาคเอกชนเริ่มฟ้ืน

ตัวชัดเจนมากข้ึน แตํการชะลอตัวของภาคเกษตร การสํงออกท่ียังลดลง และการทํองเที่ยวที่ฟ้ืนตัวได๎

ช๎า ท าให๎เศรษฐกิจโดยรวมยังขยายตัวต่ ากวําที่คาดการณ์ไว๎เดิม ในด๎านการใช๎จําย มีปัจจัยสนับสนุน

การใช๎จํายภาครัฐ การบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนภาคเอกชน แตํการสํงออกหดตัว ในด๎านการ

ผลิต ภาคอสังหาริมทรัพย์กลับมาขยายตัว ภาคเกษตรชะลอตัว ภาคอุตสาหกรรมและภาคกํอสร๎างหด

ตัวช๎าลง และเม่ือปรับผลของฤดูกาลออกแล๎ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สามขยายตัวจากไตรมาสที่

สองร๎อยละ 1.1 เมื่อรวมกับครึ่งปีแรกของปีซึ่งเศรษฐกิจหดตัวร๎อยละ 0.1 ท าให๎เศรษฐกิจไทยในชํวง 

9 เดือนแรกของปี 2557 ขยายตัวร๎อยละ 0.2  (ดูได๎จากภาพที ่3-1) 
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ภาพที่ 3-1 เศรษฐกิจไทยไตรมาสที่ 3 ของปี 2557  

(ที่มา : ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหํงชาติ, กันยายน 2557) 

 

 เศรษฐกิจไทยในปีที่ผําน ๆ มาได๎รับผลกระทบจากหลายปัจจัยซึ่งเป็นปัจจัยลบจึงเป็น

สาเหตุที่ไมํสามารถท าให๎เศรษฐกิจดีเทําที่ควร ไมํวําจะเป็นปัญหาอุทกภัยทางธรรมชาติ หรือปัญหา

ทางด๎านการเมือง ซึ่งจะเห็นได๎จากตัวชี้วัดทางเศรษฐกิจที่ส าคัญเชํน ผลผลิตมวลรวมแหงํประเทศไทย 

แตํอยํางไรก็ดี หลังจากผํานจุดต่ าของเศรษฐกิจและหลายปัญหาเริ่มคลี่คลายไปในทางบวกมากขึ้น ท า

ให๎แนวโน๎มเศรษฐกิจของประเทศไทยในภาพรวมและในอนาคตมีความเป็นไปได๎ที่จะเปลี่ยนแปลงใน

เชิงบวก โดยจากการการประมาณการเศรษฐกิจของธนาคารแหํงประเทศไทย ได๎ประมาณตัวเลข

ผลผลิตโดยรวม หรือ GDP forecast ของปี พ.ศ. 2558 (ธนาคารแหํงประเทศไทย, มิถุนายน 2557) 

วําจะเติบโตขึ้นจากปี 2557 อยูํร๎อยละ 4 โดยมีอัตราเงินเฟ้อพ้ืนฐานลดลง ร๎อยละ 0.3 จากปี 2557 

ซึ่งในปลายปี 2558 คาดวําจะเป็นปีที่โครงการเปิดตัว (ดูได๎จากภาพที ่3-2 และ 3-3) 
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ภาพที่ 3-2 ประมาณการผลผลิตมวลรวมของประเทศไทย  

และประมาณการอัตราเงินเฟ้อในปี 2558 ถึง 2559 (ที่มา : ธนาคารแหํงประเทศไทย) 

 

ภาพที่ 3-3 กราฟประมาณการผลผลิตมวลรวมของประเทศไทย ในปี 2558 ถึง 2559 

ที่มา : ธนาคารแหํงประเทศไทย 

 ภาวะธุรกิจในไตรมาสที่ 4 ปี 25557 มีแนวโน๎มปรับตัวดีขึ้นอยํางคํอยเป็นคํอยไป จาก

ผลส ารวจความเชื่อมั่นทางธุรกิจพบวํา ผู๎ประกอบการณ์สํวนใหญํคาดวําภาวะธุรกิจในอีก 3 เดือน

ข๎างหน๎ามีแนวโน๎มปรับดีขึ้นจากปัจจุบัน  

 การบริโภคภาคเอกชนมีแนวโน๎มดีขึ้นตามความเชื่อมั่นของผู๎บริโภคท่ีมีรายได๎

ระดบักลางและระดับบนเป็นส าคัญ  
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 การลงทุนโดยเฉพาะโครงการขนาดใหญํยังคงต๎องชะลอตัวตํอเนื่องจากผู๎ประกอบการณ์

รอการประเมินความชัดเจนของนโยบายภาครัฐและการฟ้ืนตัวของอุปสงค์  

 การสํงออกสินค๎าเริ่มสํงสัญญาณชะลอตัวหลังเศรษฐกิจโลกมีแนวโน๎มวําจะขยายตัว

น๎อยกวําที่คาดการณ์ไว๎  

 ธุรกิจทํองเที่ยวจะทยอยฟื้นตัว สะท๎อนจากยอดจองที่พักลํวงหน๎าปรับตัวดีขึ้นตํอเนื่อง  

 ด๎านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คาดวําจะดีข้ึนตํอเนื่องโดยเฉพาะโครงการแนวสูงตามเส๎น

รถไฟฟ้าที่กลับมาคึกคักหลังคาดวําจะได๎รับอานิสงส์จากนโยบายเรํงลงทุนระบบโครงสร๎างพ้ืนฐานของ

รัฐบาลชุดใหมํ 

  

ภาพ 3-4 ดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกิจ ที่มา : (ธนาคารแหํงประเทศไทย,ตุลาคม 2557)11 

 การลงทุนภาคเอกชนยังคงหดตัวแตํในอัตราที่ชะลอลง จากข๎อมูลสัมภาษณ์

ผู๎ประกอบการพบวํา สํวนใหญํชะลอการลงทุนขนาดใหญํเนื่องจากมีการลงทุนไปในชํวงกํอนหน๎าที่

เศรษฐกิจจะชะลอลงจึงท าให๎ยังมีก าลังการผลิตเพียงพอตํอความต๎องการจากท้ังในประเทศและ

ตํางประเทศ ในขณะที่ผู๎ประกอบการบางสํวนพึ่งได๎รับการอนุมัติการขอสํงเสริมการลงทุนจาก

คณะกรรมการสํงเสริมการลงทุน (BOI) ซึ่งจะสามารถเริ่มลงทุนได๎จริงในปี 2558 เป็นต๎นไป  
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 ในไตรมาสที่ 4 ปี 2557 ผู๎ประกอบการณ์สํวนใหญํยังคงชะลอการลงทุนใหมํเพ่ือรอ

ประเมินความชัดเจนของนโยบายภาครัฐและการฟ้ืนตัวของอุปสงค์ จากผลส ารวจภาวะแนะแนวโน๎ม

สินเชื่อของสถาบันการเงินพบวําความต๎องการสินเชื่อของธุรกิจจะปรับตัวเพ่ิมข้ึนแตํในอัตราที่ชะลอลง

จากไตรมาสกํอนหน๎า เนื่องจากความต๎องการสินเชื่อสํวนใหญํจะยังเป็นสินเชื่อหมุนเวียนระยะสั้น 

 อัตราดอกเบี้ยเงินฝากในปัจจุบันอยูํในเกณฑ์ต่ า ซึ่งจะสํงผลกระทบให๎อัตราดอกเบี้ย

ลูกค๎ารายใหญํชั้นดีประเภทเงินกู๎ (MLR : Minimum loan rate) และสินเชื่อที่อยูํอาศัย (Post 

Finance) อยูํในเกณฑ์ต่ าด๎วยเชํนกัน ซึ่งจะเป็นปัจจัยบวกตํอการลงทุนโดยเฉพาะภาค

อสังหาริมทรัพย์ที่ต๎องใช๎เงินทุนและเงินก๎ูคํอนข๎างสูง ซึ่ง ณ ปัจจุบันอัตราเฉลี่ยของดอกเบี้ยลูกค๎าราย

ใหญํชั้นดีประเภทเงินกู๎ (MLR : Minimum loan rate) ของธนาคารพาณิชย์จดทะเบียนในประเทศ

อยูํที่ ร๎อยละ 7.2791 และอัตราลูกค๎ารายยํอยชั้นดี (MRR : Minimum Retail Rate) ของธนาคาร

พาณิชย์จดทะเบียนในประเทศอยูํที่ ร๎อยละ 8.5 (ดูได๎จากภาพที ่3-5) 

 

ภาพที่ 3-5 อัตราดอกเบี้ยลูกค๎ารายใหญํชั้นดีประเภทเงินก๎ู(MLR : Minimum loan rate) 

ที่มา : ธนาคารแหํงประเทศไทย 
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 การพยากรณ์อัตราดอกเบี้ยเงินให๎กู๎ยืมลูกค๎าชั้นดี (MLR : Minimum Loan Rate)จะ

ประมาณการณ์ได๎จากอัตราดอกเบี้ยนโยบาย ซึ่งในปี 2014 อยูํที่ระดับ ร๎อยละ 1.7 ซึ่งท าให๎มีอัตรา

ดอกเบี้ยเงินให๎กู๎ยืมลูกค๎าชั้นดี เฉลี่ยทั้งปีที่ร๎อยละ 6.8 (ธนาคารแหํงประเทศไทย, ธันวาคม 2557) ซ่ึง

จากศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจธนาคารไทยพาณิชย์ได๎พยากรณ์อัตราดอกเบี้ยเชิงนโยบายปี 2558 

ไว๎ที่ร๎อยละ 2.25 ถึง 2.5 จากการขึ้นดอกเบี้ยเชิงนโยบายจะท าให๎อัตราดอกเบี้ยเงินให๎กู๎ยืมลูกค๎าชั้นดี

สูงขึ้นด๎วย โดยนําจะอยูํที่ระดับร๎อยละ 7.35 ถึง 7.6 ตํอปี  (ดูได๎จากภาพที ่3-6) 

 (ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจธนาคารไทยพาณิชย์, ธันวาคม 2557) 

 

 

ภาพที่ 3-6 พยากรณ์อัตราดอกเบี้ยลูกค๎ารายใหญํชั้นดีประเภทเงินก๎ู(MLR : Minimum loan rate)

ที่มา : ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจธนาคารไทยพาณิชย์ 
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อัตราดอกเบี้ยเงินให๎กู๎ยืมลูกค๎า
ช้ันดี MLR 
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3.2 ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

 การวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะเป็นตัวบํงบอกถึงสถานการณ์ของ

ธุรกิจ ณ ปัจจุบัน และจะสามารถสะท๎อนให๎เห็นถึงบริบทของภาวะตลาดในอนาคตได๎ ซ่ึง

อสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่ต๎องใช๎ตัวชี้วัดทางธุรกิจคํอนข๎างมาก อาทิเชํน ตัวเลขการออกใบอนุญาต

กํอสร๎างและจ านวนตารางเมตร สินเชื่อผู๎ประกอบการณ์ท่ีอยูํอาศัยคงค๎าง สินเชื่อผู๎ประกอบการที่อยูํ

อาศัยปลํอยใหมํ มูลคําสินเชื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คงค๎าง การออกใบอนุญาตกํอสร๎างอาคารเพ่ือการ

โรงแรม เป็นต๎น 

 3.2.1 การออกใบอนุญาตก่อสร้างและจ านวนตารางเมตร 

 ตัวเลขการออกใบอนุญาตกํอสร๎างและจ านวนตารางเมตร จะเป็นตัวบอกภาวะ

ตลาดในชํวงปีที่ผํานมา และหากน ามาดูวิเคราะห์เปรียบเทียบกับความต๎องการที่อยูํอาศัยของกิจการ

นั้นๆ ก็จะพอท าให๎เห็นภาพวําสภาพตลาด ณ ชํวงเวลานั้น เหมาะสมกับการลงทุนหรือไมํ ซึ่งในไตร

มาส 1 ปี 2557 มีการออกใบอนุญาตกํอสร๎างอาคารเพ่ืออยูํอาศัยอาคารสูง จ านวน 2,017,959 

ตารางเมตร จ านวนทั้งสิ้น 554 อาคาร (ดูได๎จากภาพที่ 3-7) 

 

ภาพที่ 3-7 การออกในอนุญาตกํอสร๎างอาคารเพื่ออยูํอาศัยอาคารสูง แสดงจ านวนอาคารและพ้ืนที่

กํอสร๎าง ที่มา : ส านักงานสถิติแหํงชาติ ส านักงานการโยธา 
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 3.2.2 มูลค่าสินเชื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คงค้างทั่วประเทศ 

 มูลคําสินเชื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คงค๎าง ซึ่งเป็นตัวเลขในภาพใหญํของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ โดยจะคลอบคลุมทุกอาชีพของภาคอสังหาริมทรัพย์ การทราบถึงตัวเลขดังกลําวจะ

ท าให๎สามารถเห็นภาพรวมของธุรกิจที่ขยายตัวมากกวําหรือน๎อยกวําเงินเฟ้อหรือไมํ โดยในไตรมาส 1 

ปี 2557 มีตัวเลขมูลคําสินเชื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่ 850,873 ล๎านบาท ซึ่งเพ่ิมข้ึนสูงกวํา ไตรมาส

เดียวกันในปีที่ 2556 ที่มียอดอยูํที่ 770,012 ล๎านบาท หรือเพ่ิมข้ึนถึงร๎อยละ 10.5 ซึ่งสูงกวําอัตราเงิน

เฟ้อ (ดูได๎จากภาพที่ 3-8) อาจจะแสดงให๎เห็นถึงการปลํอยสินเชื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่มากเกินไป 

 

ภาพที่ 3-8 มูลคําสินเชื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คงค๎างทั่วประเทศ 

ที่มา : ธนาคารแหํงประเทศไทย 

 3.2.3 การออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเพื่อการโรงแรม 

 การออกใบอนุญาตกํอสร๎างอาคารเพ่ือการโรงแรม โดยการวิเคราะห์ในสํวนนี้เพื่อ

หาอุปทานของโรงแรม และการขยายตัวของโรงแรม โดยการวิเคราะห์ในสํวนนี้จะต๎องดูเปรียบเทียบ

กับจ านวนนักทํองเที่ยวเพ่ือวิเคราะห์หาภาวะของตลาดโรงแรมวําอยูํในชํวงที่นําลงทุนหรือไมํ อยูํใน

สภาวะอุปทานมากกกวําอุปสงค์หรือ อุปสงค์มากกวําอุปทาน เป็นต๎น โดยในไตรมาส 1 ปี 2557 

จ านวนพื้นที่ 450,552 ตารางเมตร จ านวน 397 อาคาร เฉลี่ยอาคารละ 1,134 ตารางเมตร ซึ่ง

มากกวําในไตรมาสเดียวกันของปี 2556 ที่มีจ านวนพ้ืนที่ 268,490 ตารางเมตร จ านวน 619 อาคาร 
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เฉลี่ยอาคารละ 433 ตารางเมตร (ดูได๎จากภาพที่ 3-9) ซึ่งแสดงให๎เห็นถึงจ านวนพ้ืนที่ตํอหนึ่งอาคารมี

แนวโน๎มสูงขึ้น  

 

ภาพที่ 3-9 การออกใบอนุญาตกํอสร๎างอาคารเพื่อการโรงแรม 

ที่มา : ส านักงานสถิติแหํงชาติ ส านักงานโยธา 

 3.2.4 จ านวนคนต่างด้าวท่ีได้รับอนุญาตท างานคงเหลือทั่วราชอาณาจักร 

 การวิเคราะห์หาอุปสงค์ของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต ์ ของกลุํมชาวตํางชาติจะ

สามารถหาได๎จากจ านวนคนตํางด๎าวที่ได๎รับอนุญาตท างานคงเหลือทั่วราชอาณาจักร เพราะเป็นกลุํมที่

พักอาศัยในประเทศไทยในระยะยาว อีกทั้ง การซื้อคอนโดมิเนียมถึงแม๎จะท าได๎ แตํสํวนมากต๎องซื้อ

ด๎วยเงินสด เพราะธนาคารไมํมีนโยบายให๎สินเชื่อที่อยูํอาศัยกับชาวตํางชาติเทําไหรํนัก จึงท าให๎เป็น

กลุํมคนที่ส าคัญส าหรับธุรกิจ อพาร์ทเม๎นต์และ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ 

 การวิเคราะห์หาชาวตํางชาติที่เป็นกลุํมที่อยูํในกรุงเทพ ก็จะสามารถใช๎ตัวเลขที่มี

ตํางด๎าวที่ได๎รับอนุญาตท างานคงเหลือในกรุงเทพ ณ ปี 2555 ซ่ึงจ านวนทั้งสิ้น 125,514 คน แตํทั้งนี้

หากจะคัดกรองเฉพาะคนตํางด๎าวที่มาในระดับผู๎บริหาร ก็จะมีจ านวนประมาณ 18,542 คน ซึ่งเป็นผู๎

ได๎รับการสํงเสริมการลงทุน และเข๎าเมืองแบบทั่วไปจ านวน 46,000 คน รวมทั้งสิ้น 64,542 คน (ดูได๎

จากภาพที่ 3-10และ 3-11) (กรมจัดหางาน ส านักบริหารแรงงานตํางด๎าว, พฤษภาคม 2557) 
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ภาพที่ 3-10 จ านวนคนตํางด๎าวที่ได๎รับอนุญาตท างานคงเหลือทั่วราชอาณาจักร ณ ปี 2555 

ที่มา : กรมจัดหางาน ส านักบริหารแรงงานตํางด๎าว 

 

ภาพที่ 3-11 อัตราการเติบโตของจ านวนคนตํางด๎าวในกรุงเทพมหานคร 

ที่มา : กรมการจัดหางาน ส านักแรงงานตํางด๎าว 

(http://wp.doe.go.th/wp/images/statistic/sy/sy2553pdf.) 
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 3.2.5 จ านวนนักท่องเที่ยว 

 ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะธุรกิจโรงแรมที่ต๎องพ่ึงนักทํองเที่ยวเป็นหลัก มี

ความจ าเป็นต๎องดูจ านวนตัวเลขนักทํองเที่ยวที่เดินทางมาในประเทศไทย ทั้งนี้เพราะการที่มีจ านวน

นักทํองเที่ยวมามาก นั้นหมายถึง อัตราวํางขอองโรงแรมที่น๎อยลง และในสภาพปัจจุบันที่มีความ

เจริญก๎าวหน๎าของระบบสื่อสารและการบริการ ท าให๎ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ สามารถปลํอยเชํา

ผํานสื่อตํางๆโดยอาจจะคิดเป็นคําเชํารายวัน ซึ่งกลุํมลูกค๎าก็จะไมํแตกตํางกับธุรกิจโรงแรมเทําไหรํนัก 

 ตัวเลขนักทํองเที่ยวที่เดินทางมาในประเทศไทย เป็นตัวเลขท่ีส าคัญตัวหนึ่งที่ควร

จะวิเคราะห์ทั้งนี้ เพ่ือหาอุปสงค์ของการทํองเที่ยวเพราะแตํละประเทศหรือกลุํมประเทศจะต๎องการ

ขนาดห๎องพักที่แตกตํางกันอออกไป รวมทั้งพฤติกรรมผู๎บริโภค โดยเป็นการวิเคราะห์หากลุํมเป้าหมาย 

ก าลังซื้อ เป็นต๎น ซึ่งอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์ที่หากท าผิดหรือไมํตรงกลุํมเป้าหมายแล๎ว การจะแก๎ไข 

จะท าได๎ยาก เสียเวลาคํอนข๎างมาก และคําใช๎จํายสูง การวิเคราะห์และตั้งเป้าหมายของการตลาด

รวมทั้งลักษณะของสินค๎าจึงเป็นสิ่งที่จ าเป็นมาก และอุตสาหกรรมการทํองเที่ยวถือเป็นรายได๎หลักตัว

หนึ่งของประเทศไทย โดยนักทํองเที่ยวที่เดินทางมาในประเทศไทยมีแนวโน๎มสูงขึ้น โดยจ านวน

นักทํองเที่ยว ณ ปี 2557 เดือน มกราคม ถึง ตุลาคม มีนักทํองเที่ยวมากถึง 19,739,600 คน (ดูได๎

จากภาพที่ 3-12 และ 3-13) (กระทรวงการทํองเที่ยวและการกีฬา, ธันวาคม 2557) โดยเฉพาะ

ประเทศจีน และประเทศในแถบเอเชีย ซึ่งหากจะจับกลุํมลูกค๎าจากประเทศจีนอาจจะได๎จ านวนแตํ

ราคาห๎องอาจจะได๎ไมํสูงนักเม่ือเทียบกับนักทํองเที่ยวชาวยุโรป 
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%∆

Number %Share Number %Share 2014/2013

East  Asia 11,577,570 58.65 13,292,708 61.47 -12.90

ASEAN 5,317,477 26.94 5,909,365   27.32 -10.02

Brunei 7,994 0.04 10,841        0.05 -26.26

Cambodia 454,626 2.30 402,193      1.86 13.04

Indonesia 399,835 2.03 489,943      2.27 -18.39

Laos 867,014 4.39 819,264      3.79 5.83

Malaysia 2,029,975 10.28 2,425,794   11.22 -16.32

Myanmar 164,610 0.83 140,874      0.65 16.85

Philippines 265,893 1.35 267,182      1.24 -0.48

Singapore 625,617 3.17 730,357      3.38 -14.34

Vietnam 501,913 2.54 622,917      2.88 -19.43

China 3,598,479 18.23 4,048,685   18.72 -11.12

Hong Kong 372,661 1.89 510,512      2.36 -27.00

Japan 1,019,046 5.16 1,265,860   5.85 -19.50

Korea 911,341 4.62 1,067,216   4.93 -14.61

Taiwan 313,857 1.59 432,218      2.00 -27.38

Others 44,709 0.23 58,852        0.27 -24.03

Europe 4,847,688 24.56 4,797,934   22.19 1.04

Oceania 795,646 4.03 837,310      3.87 -4.98

Middle  East 494,460 2.50 532,376      2.46 -7.12

Africa 131,441 0.67 126,264      0.58 4.10

Grand  Total 19,739,600 100.00 21,626,233 100.00 -8.72

Source  of  Data : Immigration  Bureau, Police  Department.

Ministry of Tourism and Sports,Thailand

International  Tourist  Arrivals  to  Thailand

  January - October 2014

Nationality

2014 2013

 

ภาพที่ 3-12 จ านวนนักทํองเที่ยวปี 2557 เปรียบเทียบกับปี 2556 

ที่มา : กระทรวงการทํองเที่ยวและการกีฬา 
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ภาพที่ 3-13 การเติบโตของจ านวนนักทํองเที่ยวในกรุงเทพมหานคร 

ที่มา :  ศูนย์วิจัยด๎านตลาดการทํองเที่ยว การทํองเที่ยวแหํงประเทศไทย  

(http://marketing database.tat.or.th/ewt_w3c/ewt_news.php?nid=1621) 

 

3.3 การวิเคราะห์คู่แข่ง 

 

 ตลาดเซอร์วิส อพาร์ทเมนต์เป็นตลาดที่มีคูํแขํงอยูํคํอนข๎างมาก โดยการวิเคราะห์คูํแขํง 

เพ่ือหาชํองวํางในการตลาดเพ่ือท าสินค๎าที่สามารถตํางจากผู๎ประกอบการรายอ่ืน โดยเน๎นเพ่ือให๎ตรง

กับอุปสงค์ของตลาดมากข้ึน โดยการวิเคราะห์คูํแขํงในตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ในระยะ 

(Awareness) 1 กิโลเมตรสามารถสรุปได๎ดังนี้ (ดูได๎จากภาพที่ 3-1) 
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ตารางที่ 3-1 คูํแขํงของโครงการในบริเวณพ้ืนที่ 

No รายการเปรียบเทียบ บ้านเค สิริสาทร บัญดารา แอทอสี แมริออท สาทร เออร์บาน่า สาทร ซัมเมอร์เซ็ท 

1 รูปทรัพย์

2 ปีที่กอ่สร้าง 2010 1999 2005 2004 2009 2007 2005

3 ระยะห่างจากทรัพย์ 250 เมตร 500 เมตร 500 เมตร 470 เมตร 560 เมตร 610 เมตร 740 เมตร

4 จ านวนห้องพกั 28 ห้อง 111 ห้อง 190 ห้อง 69 ห้อง 186 ห้อง 156 ห้อง 235 ห้อง

5 ขนาดห้องพกั 40 ตารางเมตร 60 ตารางเมตร 28 ตารางเมตร 43 ตารางเมตร 65 ตารางเมตร 65 ตารางเมตร 70 ตารางเมตร

6 ราคาต่อเดือน 54,498 บาท 70,000 บาท 55,000 บาท 58,000 บาท 85,000 บาท 63,000 บาท 60,670 บาท

7 ราคาต่อตารางเมตร 1,362 บาท 1,166 บาท 1,964 บาท 1,348 บาท 1,307 บาท 969 บาท 866 บาท

8 ราคารายวนั Agoda 2,350 บาท 5,795 บาท 1,771 บาท 2,000 บาท 3,807 บาท 3,617 บาท 4,419 บาท

9 แผนกต้อนรับ 24 ชัว่โมง มี มี มี มี มี มี มี

10 ศูนยธ์รุกจิ มี มี มี มี มี มี มี

11 รูมเซอร์วสิ ไม่มี มี มี มี มี มี มี

12 รถรับส่งสนามบิน มี มี มี มี มี ไม่มี มี

13 ที่จอดรถ มี มี มี มี มี มี มี

14 ลิฟท์ มี มี มี มี มี มี มี

15 บริการซักรีด มี มี มี มี มี มี มี

16 ครัวในห้องพกั มี มี มี มี มี มี มี

17 อา่งอาบน้ า ไม่มี มี มี มี มี มี มี

18 facilities for disabled ไม่มี มี ไม่มี ไม่มี มี ไม่มี ไม่มี

19 ห้องอาหาร ไม่มี มี มี มี มี มี มี

20 พื้นที่สูบบบุหร่ี มี มี มี มี มี มี มี

21 ห้องฟติเนส มี มี มี มี มี มี มี

22 สนามเด็กเล่น ไม่มี มี มี ไม่มี มี มี มี

23 ห้องอบไอน้ า ไม่มี ไม่มี มี มี มี มี มี

24 สระวา่ยน้ า ไม่มี มี มี มี มี มี มี

25 สระวา่ยน้ าเด็ก ไม่มี มี มี ไม่มี มี มี มี

26 Wifi ในพื้นที่สาธารณะ มี มี มี มี มี มี มี

27 Languages ไทย องักฤษ ไทย องักฤษ ไทย องักฤษ ไทย องักฤษ ไทย องักฤษ ไทย องักฤษ จีนกลาง ไทย องักฤษ  
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3.4 สรุปการวิเคราะห์ตลาด 

 

 3.4.1 ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

 มีปัจจัยบวกจากการเพิ่มข้ึนของราคาที่ดินท าให๎คนสํวนหนึ่งนิยมเชํามากกวําซื้อ 

และปัจจัยบวกของอัตราดอกเบี้ยเงินกู๎ในการสร๎างโครงการและในสํวนภาคธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ 

มีปัจจัยบวกการนักลงทุนชาวตํางชาติที่ได๎รับการสนับสนุนการลงทุน (BOI) มีจ านวนสูงขึ้นอยําง

ตํอเนื่อง อีกท้ังภาคธุรกิจการทํองเที่ยวที่มีอัตราการเติบโตที่สูงแบบก๎าวกระโดด ท าให๎เป็นปัจจัยบวก

ตํอธุรกิจปลํอยเชํารายวัน และในบริเวณระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร ไมํมีโครงการเซอร์วิสอ

พาร์ท เม๎นต์เปิดตัวใหมํในระยะนี้   
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บทที่ 4  

การวิเคราะห์อรรถประโยชน์สูงสุด (Highest and Best Use analysis) 

 

 การวิเคราะห์อรรถประโยชน์สูงสุด ซึ่งกํอนการวิเคราะห์อรรถประโยชน์สูงสุดนั้น ต๎อง
วิเคราะห์นโยบายของผู๎ลงทุน หรือเจ๎าของ(Owner) กํอน ทั้งนี้ขอบเขตของการศึกษาความไปได๎ของ
การพัฒนาที่ดินริมถนนสาทรแปลงนี้ได๎มีนโยบายศึกษาเพ่ือการเชําเทํานั้น จึงได๎ตัดในสํวนการศึกษา
ของการสร๎างเพื่อขายออก การวิเคราะห์อรรถประโยชน์สูงสุดนั้นจะมีเครื่องมือในการวิเคราะห์
ทั้งหมด 4 ปัจจัย ดังตํอไปนี้ ทางด๎านกฎหมาย กายภาพ ตลาด และการเงิน โดยสามารถวิเคราะห์ได๎
ดังตํอไปนี้ 

 

4.1 กฎหมาย (Legal Study) 

 การวิเคราะห์ทางด๎านกฎหมายเป็นเรื่องแรกท่ีควรจะวิเคราะห์กํอนการพัฒนาโครงการ 
เพราะหากติดข๎อห๎ามทางกฎหมายก็ไมํมีความจ าเป็นต๎องวิเคราะห์ตํอในปัจจัยอ่ืน ซึ่งในการวิเคราะห์
กฎหมายเบื้องต๎น จะวิเคราะห์เพียงเบื้องต๎น โดยจะลงลายละเอียดเชิงลึกหลังจากได๎กิจกรรมที่จะ
น ามาศึกษาความเป็นไปได๎ ซึ่งจะวิเคราะห์ในบทตํอไป โดยกฎหมายหลักท่ีกระทบและจ าเป็นส าหรับ
ที่ดินแปลงดังกลําวจะมีอยูํ 3 ฉบับด๎วยกัน คือ 

 

 4.1.1 กฎหมายผังเมือง 

 ที่ดินแปลงดังกลําว ตั้งอยูํริมถนนสาทร เขตบางรัก ซึ่งในกฎหมายผังเมืองจัดอยูํ
ในพ้ืนที่สีแดง พาณิชยกรรม พ.5-6 ซึ่งอยูํในโซนที่สามารถใช๎ประโยชน์ที่ดินได๎สูงสุด FAR 10:1 และ 
OSA ร๎อยละ 3 โดยในกฎหมายผังเมือง อนุญาตให๎สามารถสร๎างพัฒนาโครงการตํางๆได๎ดังนี้ 

 4.1.1.1 โรงแรมขนาดเกิน 80 ห๎อง ขึ้นไป ต๎องตั้งอยูํริมถนนสาธารณะที่มีเขตทาง
ไมํน๎อยกวํา 12 เมตร หรือเงื่อนไขตั้งอยูํภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณสถานีรถไฟฟ้า 

 4.1.1.2 อาคารพักอาศัยรวม ตามกฎหมายในพ้ืนที่ พ.5 สามารถท าได๎มากกวํา 
10,000 ตารางเมตร 
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 4.1.1.3 พาณิชยกรรม หากสร๎างน๎อยกวํา 10,000 ตารางเมตร ไมํติดข๎อจ ากัด 

 4.1.1.4 อาคารส านักงาน หากสร๎างน๎อยกวํา 10,000 ตารางเมตร ไมํติดข๎อจ ากัด 

 4.1.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 

 4.1.2.1 อาคารสูงเกิน15 เมตร แตํไมํเกิน 23 เมตร ต๎องมีระยะถอยรํน 3 เมตร
โดยรอบ 

 4.1.2.2 ทางลาดชันของรถยนต์ไมํเกินร๎อยละ 15 

 4.1.2.3 ชํองจอดรถยนต์ขนาดไมํน๎อยกวํา 2.4 เมตร คูณ 5 เมตร 

 4.1.2.4 ที่วํางโดยรอบอาคารพักอาศัยห๎ามน๎อยกวํา 30 เปอร์เซ็นต์ 

4.1.3 กฎหมายสิ่งแวดล้อม 

 กฎหมายสิ่งแวดล๎อมหากทางโครงการพัฒนาโครงการที่อยูํอาศัยหรือโรงแรมที่มีขนาด 
4,000 ตารางเมตร หรือจ านวน 80 ห๎องข้ึนไปต๎องท ารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดล๎อม ซึ่งจะมี
ข๎อก าหนดเพิ่มในเรื่องพ้ืนที่สีเขียว ซึ่งพ้ืนที่สีเขียวนั้นจะค านวณจาก 3 ขั้นตอน คือจาก ขนาดห๎องกับ
จ านวนคนพักอาศัย ขนาดพ้ืนที่วํางร๎อยละ 30 ของพ้ืนที่แปลงที่ดิน และปริมาณการใช๎ระบบปรับ
อากาศ 500 BTU / 1 ตารางเมตร โดยต๎นไม๎ 1 ต๎นสามารถดูดซับได๎ 12,000 BTU โดยที่ทั้ง 3 
ขั้นตอนนั้น อันไหนมากสุด ก็จะน ามาเป็นเกณฑ์   

 จากกฎหมายที่กระทบกับการพัฒนาจะท าให๎ที่ดินแปลงนี้สามารถพัฒนาได๎ 5 รูปแบบ
โครงการ คือ ศูนย์การค๎า อาคารส านักงาน อพาร์ทเม๎นต์ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ และโรงแรม  

 

4.2 กายภาพ (Physical Study) 

 

 การวิเคราะห์ด๎านกายภาพของที่ดิน ซึ่งจะแบํงวิเคราะห์ออกเป็น 2 ด๎านหลักด๎วยกันคือ 
ล าดับแรก คือ ด๎านท าเลที่ตั้งเพ่ือวิเคราะห์ในเรื่องความสะดวกและการเข๎าถึง และแหลํงงานของใน
พ้ืนที ่ ล าดับที่สอง คือ ด๎านขนาดและรูปรํางของที่ดินซึ่งจะกระทบกับสิ่งปลูกสร๎างที่จะมีบนที่ดิน
โดยตรง  
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 4.2.1 ด้านท าเลที่ตั้ง 

 ที่ดินแปลงนี้ตั้งอยูํริมถนนสาทรเหนือ โดยมีสถานที่ส าคัญตํางๆในระยะพ้ืนที่ 
Trade area 1 กิโลเมตร โดยจะสามารถสรุปได๎ดังนี้ 

 4.2.1.1 รถไฟฟ้าใต๎ดิน สถานีลุมพินี 490 เมตรและหํางจากสถานีรถไฟฟ้าศาลา
แดง 900 เมตร (Google Thailand, ธันวาคม 2557) 

 4.2.1.2 อาคารส านักงาน ทั้งสิ้น 26 อาคาร พ้ืนที่ขายของส านักงานทั้งหมด 
987,872 ตารางเมตร  

 4.2.1.3 โรงแรมทั้งสิ้น 9 โรงแรม 2,152 ห๎อง โดยเป็นโรงแรม 5 ดาว 7 โรงแรม 
4 ดาว 1 โรงแรม และ 3 ดาว 1 โรงแรม  

 4.2.1.4 สถานที่ราชการของตํางประเทศ (สถานทูตเป็นต๎น) จ านวน 7 แหํง 

 4.2.1.5 เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นท์ จ านวน 7 แหํง 

 4.2.1.6 โรงพยาบาล จ านวน 2 แหํง 

 4.2.1.7 ห๎างสรรพสินค๎า จ านวน 2 แหํง 

 4.2.1.8 โรงเรียน จ านวน 2 แหํง 

 4.2.2 ด้านขนาดและรูปร่างของที่ดิน 

 ที่ดินพ้ืนที่ 217 ตารางวา มีรูปรํางเกือบสี่เหลี่ยมจัตุรัส โดยมีหน๎ากว๎างติดถนน
สาทรเหนือ 28 เมตร ด๎านซ๎ายติดปั้มน้ ามันคาร์เท็ก ความลึก 30 เมตร ด๎านขวาติด บริษัทศิลป์ไทย 
การไฟฟ้า ขนาดลึก 32 เมตร ด๎านหลังติดบ๎านพักอาศัยความกว๎างขนาด 31 เมตร  

 การใช๎พื้นท่ีให๎เต็มศักยภาพของที่ดินเป็นแนวคิดท่ีผู๎ประกอบการอสังหาริมทรัพย์
พยายามน ามาใช๎ ซึ่งด๎วยกฎหมายผังเมืองได๎ก าหนดให๎ที่ดินแปลงนี้สามารถกํอสร๎างได๎เต็ม FAR 10: 1 
ซึ่งจะท าให๎สามารถสร๎างได๎ 8,680 ตารางเมตร แตํด๎วยกฎหมายควบคุมสิ่งแวดล๎อมท าให๎ไมํสามารถ
ขึ้นอาคารได๎สูงกวํา 8 ชั้น เนือ่งจากหากเป็นอาคารที่มีขนาดเกิน 4,000 ตารางเมตร หรือ ขนาดเกิน 
80 ห๎องต๎องท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล๎อม และจากการปรับปรุงกฎหมายบางข๎อในเรื่องพ้ืนที่สี
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เขียวยั่งยืนที่ต๎องอยูํบนดิน 50 เปอร์เซ็นต์ของพ้ืนที่ทั้งหมด โดยไมํสามารถใช๎ระยะรํน 6 เมตรรอบตัว
ตึกมาค านวณเป็นพ้ืนที่สีเขียวยั่งยืนได๎ ท าให๎ไมํสามารถขึ้นอาคารที่สูงเกิน 23 เมตรได๎ จึงท าให๎การ
กํอสร๎างสูงสุดที่ท าได๎คือไมํสามารถสร๎างอาคารสูงเกิน 23 เมตรได๎ 
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ภาพที่ 4-1 ผังของโครงการ ชั้นใต๎ดิน และชั้น 1 

 จากด๎านกายภาพของตัวที่ดินโดยเฉพาะเรื่องขนาดและรูปรํางที่ดิน ท าให๎สามารถตัด
กิจกรรมออกไปได๎ 2 กิจกรรม คือ อาคารส านักงานและห๎างสรรพสินค๎า เนื่องจากท าได๎แตํไมํ
เหมาะสม เพราะจะท าให๎ขนาดอาคาร และพ้ืนที่ขายมีน๎อยกวํากิจกรรมอ่ืน ซึ่งไมํสะท๎อนแนวคิดการ
ใช๎ประโยชน์ที่ดินสูงสุด และผลตอบแทนที่ต่ ากวําเนื่องจากพ้ืนที่ขายที่น๎อยกวํากิจกรรมอ่ืน ซึ่งท าให๎
กิจกรรมที่เหลือในการวิเคราะห์ในด๎านตลาดและด๎านการเงินคือ อพาร์ทเม๎นต์ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ 
และโรงแรม 
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4.3 การตลาด (Market Study) 

 

 จากการวิเคราะห์ในด๎านกฎหมายและด๎านกายภาพไปแล๎วนั้นจะท าให๎เหลือกิจกรรมที่
เหมาะสมอยูํทั้งหมด 3 ทรัพย์คือ อพาร์ทเม๎นต์ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ และ โรงแรม ซึ่งในการวิเคราะห์
อรรถประโยชน์สูงสุดจะได๎แยกวิเคราะห์ตามกิจกรรมดังตํอไปนี้ 

 

4.3.1 โรงแรม 

 จากการที่ได๎วิเคราะห์กายภาพของพ้ืนที่ในบริเวณ 1 กิโลเมตร ซึ่งในบริเวณมีโรงแรม
ทั้งสิ้น 9 โรงแรม 2,152 ห๎อง โดยเป็นโรงแรม 5 ดาว 7 โรงแรม 4 ดาว 1 โรงแรม และ 3 ดาว 1 
โรงแรม ซึ่งด๎วยข๎อจ ากัดด๎านกายภาพท าให๎โรงแรมที่เหมาะสมกับที่ดินแปลงนี้คือ โรงแรมสามดาว
แบบบูติค(Boutique hotel) หรือโรงแรมสามดาวแบบตกแตํงเกือบสี่ดาว โดยเหมาะกับการบริหาร
เอง เนื่องจากติดข๎อจ ากัดของกายภาพและกฎหมายที่ท าให๎จ านวนห๎องท่ีสามารถสร๎างได๎สูงไมํเกิน 8 
ชั้นโดยมีห๎องพักประมาณ 100 ห๎อง เพราะโรงแรมที่บริหารโดยบริษัทตํางชาติที่เป็นเชน ควรจะต๎องมี
จ านวนห๎องประมาน 200 ห๎อง (Accor Group สัมภาษณ์ กับ General Manager, มีนาคม 2557) 
เนื่องจากหากจ านวนห๎องน๎อยกวํานั้น จะท าให๎รายรับไมํคุ๎มกับคําบริหาร ซึ่งสุดท๎ายก็จะกระทบกับ
ก าไรสุทธิ(Net Income : NI) ที่ได๎ต่ ากวําการบริหารเองถึงแม๎วํารายได๎ตํอห๎องอาจจะน๎อยกวําที่ให๎
เชนบริหาร แตํก็สามารถชดเชยด๎วยบริษัทที่บริหารเองสามารถประหยัดคําใช๎จํายตํางๆได๎ 

 ซึ่งจากการลงพื้นที่ส ารวจและส ารวจในอินเตอร์เน็ต ของโรงแรมเชดอน สาทร ซึ่งเป็น
โรงแรมที่บริบทนําจะใกล๎เคียงกับโครงการที่จะท ามากท่ีสุด โดยโรงแรมเชดอนมีอัตราราคาห๎องพัก
เฉลี่ย (ARD: Average daily rate) แบบ Internet Rate ของห๎องขนาด 22 ตารางเมตร อยูํที่ 900 
บาท ตํอวัน โดย Occupancy Rate อยูํที่ 80 เปอร์เซ็นต์ ซึ่งโรงแรมเชดอนมีสภาพคํอนข๎างเกํา ท าให๎
สามารถท ารายได๎ต่ ากวําราคาตลาดในท าเลเทียบเทํากัน ซึ่งจะอยูํที่ประมาณ 1,300 บาทตํอคืน  

 4.3.2 เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ 

 จากการที่ได๎วิเคราะห์กายภาพของพ้ืนที่ในบริเวณ 1 กิโลเมตร ซึ่งในบริเวณมีเซอร์วิส 
อพาร์ทเม๎นตจ์ านวน 7 แหํง ซึ่งโดยมากกวํา 70 เปอร์เซ็นต์ จะเป็นเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ที่โครงการ
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ขนาดใหญํ ซึ่งจะมีพ้ืนที่สํวนกลางข๎อนข๎างพร๎อมเชํน จ านวนชํองจอดรถที่มีมาก ขนาดสระวํายน้ าที่
ใหญํ แตํด๎วยข๎อจ ากัดทางกฎหมายและกายภาพของที่ดินแปลงที่น ามาศึกษานี้มีขนาดไมํใหญํสามารถ
ขึ้นอาคารได๎เพียง 8 ชั้น โดยจะสามารถสร๎างห๎องพักได๎ต่ ากกวํา 110 ห๎อง ซึ่งไมํเหมาะสมกับการ
บริหารงานโดยเชนที่รับบริหาร เพราะจะท าให๎ได๎ ก าไรสุทธิต่ ากวําการบริหารเองเชํนเดียวกับกรณี
โรงแรมที่ได๎กลําวไปแล๎ว 

 ด๎วยบริบทของตัวที่ดินที่มีข๎อจ ากัดทางด๎านกฎหมายและกายภาพที่กระทบกับ
รูปลักษณ์ของโครงการโดยตรง ท าให๎โครงการที่เหมาะสมกับการน ามาเปรียบเทียบคือโครงการ แอท
อีส ศาลาแดง ซึ่งเป็นโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ซึ่งมีราคาคําเชําเริ่มต๎นตํอเดือนที่ 58,000 บาท 
ในขนาดห๎อง 30 ตารางเมตร มีจ านวน 4 ห๎อง และราคา 76,000 บาท ในขนาดห๎อง 43 ตารางเมตร 
หรือประมาณ 1,933 บาทตํอตารางเมตร และ1,767 บาทตํอตารางเมตร ซึ่งจะสามารถสังเกตได๎วํา 
ห๎องพักท่ีมีขนาดเล็กลงจะได๎คําเชําตํอตารางเมตรที่สูงขึ้น และจากการที่ได๎ลงพ้ืนที่ส ารวจและโทร
สอบถามข๎อมูล คําเฉลี่ยของอัตราเข๎าพักจะอยูํที่ประมาณ 75 เปอร์เซน็ต์  

ตารางที่ 4-1 เปรียบเทียบขนาดห๎องและราคาตํอตารางเมตร 

โครงการ ขนาด Sq.m. รายเดือน ราคาต่อตารางเมตร

แอทอีส 30 58,000 1,933                     

43 76,000 1,767                     

สิริ สาทร 60 70,000 1,167                     

บา้นเค 40 54,498 1,362                     

บญัดารา 28 55,000 1,964                     

แมริออท สาทร 65 85,000 1,308                     

เออบาน่า สาทร 65 63,000 969                       

ซัมเมอร์เซ็ท 60 60,670 1,011                      

 

 4.3.3 อพาร์ทเม้นต์ 

 พ้ืนที่บริเวณโดยรอบรัศมี 1 กิโลเมตร ซึ่งเป็น trade area ของที่ดินแปลงนี้นั้น 
จะมีอพาร์ทเม๎นต์อยูํคํอนข๎างหนาแนํนในบริเวณสาทร ซอย3 (สวนพลู) ซึ่งจะเป็นอพาร์ทเม๎นต์ระดับ
ลํางที่มีราคาถูก คือชํวงราคา 3,500-6,000 บาท ซึ่งจะมีบริบทตํางจากอพาร์ทเม๎นต์ที่หมายถึงใน
หัวข๎อที่น ามาวิเคราะห์นี้ ที่จะเน๎นไปในกลุํมคนพักอาศัยที่มีระดับรายได๎สูงขึ้นมาท่ีสามารถเชําได๎ที่
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ราคา 15,000 บาทตํอเดือนขึ้นไป ของห๎องขนาด 25 ตารางเมตร ซึ่งในบริเวณพ้ืนที่ไมํได๎มีโครงการที่
ท าอพาร์ทเม๎นต์ในลักษณะดังกลําวที่เป็นอาคาร โดยมากจะเป็นจากตึกแถวและบ๎านพักอาศัยมา
ดัดแปลง และมีจ านวนห๎องพักไมํเกิน 20 ห๎องเป็นต๎น ซึ่งจะเก็บราคาคําเชําอยูํประมาณ 15,000 บาท 
ตํอ 25 ตารางเมตร หรือราคาตํอตารางเมตรประมาณ 600 บาท เชํนโครงการ Cordia Residence 
โดยที่จะมี อัตราการเข๎าพักเฉลี่ยประมาณ 80 เปอร์เซ็นต์ 

 

4.4 การเงิน (financial study) 

 จากการวิเคราะห์อรรถประโยชน์สูงสุด (Highest and Best Use Analysis) ในด๎าน 
กฎหมาย ด๎านกายภาพ และด๎านตลาดไปแล๎วนั้น ในขั้นตอนนี้จะน าข๎อมูลของทั้ง 3 สํวนมา
ประกอบการวิเคราะห์หาผลสรุปเพื่อหากิจกรรมที่เหมาะสมที่สุดในการพัฒนาโครงการ เพ่ือกลั่น
กลองให๎เหลือเพียงกิจกรรมเดียว ที่จะน าไปสูํการศึกษาความเป็นไปได๎ของโครงการ (Feasibility 
Study) ที่จะลงรายละเอียดในเชิงลึกตํอไป 

 ในการวิเคราะห์ที่ดีควรจะมีเครื่องมือที่ใช๎ในการวิเคราะห์ ซึ่งในสํวนด๎านการเงินที่จะ
เป็นตัวสุดท๎ายในการตัดสินใจนั้น จะใช๎เครื่องมือ การวิเคราะห์ฟร๎อนดอร์ เพ่ือหากิจกรรมที่ให๎
ผลตอบแทนที่ดีที่สุดโดยเทียบกับเงินลงทุน เพราะกิจกรรมทั้งสามนั้น มีต๎นทุนในการพัฒนาไมํเทํากัน 
โดยโรงแรมจะมีต๎นทุนคํากํอสร๎างที่สูงที่สุดเป็นต๎น 

 ในการวิเคราะห์ฟร๎อนดอร์ นั้น จะวิเคราะห์บนพ้ืนฐานราคาต๎นทุนของโครงการเทียบ
กับราคาตลาดในแตํละกิจกรรม เพ่ือหาความเป็นไปได๎ในการลงทุนเบื้องต๎น โดยทั้ง 3 กิจกรรม คือ 
อพาร์ทเม๎นต์ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ และโรงแรม และด๎วยกายภาพของที่ดินประกอบกับกฎหมาย ท า
ได๎ทั้ง 3 กิจกรรมมีสัดสํวนพื้นที่ขายในจ านวนเทํา ๆ กัน โดยทั้ง 3 กิจกรรม จะมีต๎นทุนแบํงออกเป็น
สองสํวนที่จะกระทบกับราคาขายคือ ต๎นทุนการกํอสร๎าง และต๎นทุนอัตราผลตอบแทนรวมถึง
คําใช๎จํายตํางๆ โดยสามารถวิเคราะห์ในแตํละกิจกรรมได๎ดังนี้ 

 4.4.1 อพาร์ทเม้นต์ 

 4.4.1.1 ต้นทุนค่าก่อสร้างและพัฒนา 

 อพาร์ทเม๎นต์จะมีต๎นทุนคํากํอสร๎างและตกแตํงภายในที่ถูกที่สุด ซึ่งได๎
ก าหนดไว๎ที่ 21,100 บาทตํอตารางเมตร จะมาจากคําโครงสร๎าง 17,100 บาท ตํอตารางเมตร  

(สมาคมผู๎ประเมินมูลคําทรัพย์สินแหํงประเทศไทย, พฤศจิกายน 2556)ซึ่งจะใช๎วัสดุกํอสร๎างระดับปาน
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กลาง และคําเฟอร์นิเจอร์ built in ประมาณตารางเมตรละ 4,000 บาท (บริษัทกํออิฐ ประเทศไทย, 
ธันวาคม 2557) โดยจะต๎องลงทุนทั้งสิ้น 238,267,200 บาท โดยสามารถคิดเป็นต๎นทุนตํอตารางเมตร
ที่ 83,573 บาท 

 4.4.1.2 ต้นทุนอัตราผลตอบแทน ค่าใช้จ่าย และอัตราเข้าพัก 

 การคิดอัตราผลตอบแทนที่ควรจะเป็นในเบื้องต๎นของการลงทุน อยําง
น๎อยการลงทุนควรจะต๎องได๎ผลตอบแทนมากกวําอัตราดอกเบี้ยอัตราเฉลี่ยของดอกเบี้ยลูกค๎ารายใหญํ
ชั้นดีประเภทเงินกู๎(MLR : Minimum loan rate) ของธนาคารพาณิชย์จดทะเบียนในประเทศอยูํที่ 
ร๎อยละ 7.2791 

 ซ่ึงจากการพยากรณ์อัตราดอกเบี้ยอัตราเฉลี่ยของดอกเบี้ยลูกค๎ารายใหญํ
ชั้นดีประเภทเงินกู๎(MLR : Minimum loan rate) ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจธนาคารไทยพาณิชย์ 
ได๎พยากรณ์ไว๎ที่ ร๎อยละ 7.6 ในปี 2558 ซึ่งเป็นปีที่โครงการลงทุน  

 อัตราการเข๎าพักของอพาร์ทเม๎นต์โดยมากจะมีความเสถียรและมากกวํา
กิจกรรมอ่ืนที่มีความเสี่ยงมากกวํา โดยปรกติอพาร์ทเม๎นต์ที่ท าเลดีและราคาไมํแพงจะมีอัตราเข๎าพัก
อยูํที่ 90 เปอร์เซ็นต ์โดยในกรณีนี้ ได๎ก าหนดไว๎ประมาณ 85 เปอร์เซ็นต์ 

 ถึงแม๎วําอพาร์ทเม๎นต์จะมีรายจํายไมํมากเทํากิจกรรมอ่ืน แตํด๎วยรายรับที่
น๎อยกวํากิจกรรมอ่ืน และมีคําใช๎จํายคงท่ีเชํน คําภาษีโรงเรือน 12.5 เปอร์เซ็นต์ที่ไมํสามารถลดได๎ ท า
ให๎คําใช๎จํายเหมาะสมจะอยูํประมาณ 30 เปอรเ์ซ็นต์จากรายรับ 

 โดยหากค านวณจากเกณฑ์ท่ีได๎ตั้งกรอบไว๎จะท าให๎มีต๎นทุนอยูํที่ 890 
บาทตํอตารางเมตร ซึ่งในสํวนของอพาร์ทเม๎นต์จะมีคําเชําตลาดอยูํที่ 650 บาทตํอตารางเมตร และ
พ้ืนที่เชิงพาณิชย์ชั้น 1-2 อยูํที่ 1,400 บาทตํอตารางเมตร คําเฉลี่ยตามสัดสํวนพื้นที่ขายของอพาร์
ทเม๎นต์และพ้ืนที่ให๎เชําเชิงพาณิชย์จะอยูํที่ 838 บาทตํอตารางเมตร ซึ่งคําเฉลี่ยของราคาตลาดสูงกวํา
ต๎นทุนที่โครงการท าได๎ 

 4.4.2 เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ 

 4.4.2.1 ต้นทุนค่าก่อสร้างและพัฒนา 

 เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์จะมีต๎นทุนคํากํอสร๎างและตกแตํงภายในที่แพงกวําอ
พาร์ทเม๎นต์ ซึ่งได๎ก าหนดไว๎ที่ 24,100 บาทตํอตารางเมตร จะมาจากคําโครงสร๎าง 17,100 บาท ตํอ
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ตารางเมตร (สมาคมผู๎ประเมินมูลคําทรัพย์สินแหํงประเทศไทย, พฤศจิกายน 2556) ซึ่งจะใช๎วัสดุ
กํอสร๎างระดับปานกลาง และคําเฟอร์นิเจอร์ built in ประมาณตารางเมตรละ 7,000 บาท (บริษัทกํอ
อิฐ ประเทศไทย, ธันวาคม 2557) โดยจะต๎องลงทุนทั้งสิ้น 252,523,200 บาท โดยสามารถคิดเป็น
ต๎นทุนตํอตารางเมตรที่ 88,573 บาท 

 เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์จะมีต๎นทุนคํากํอสร๎างและตกแตํงภายในที่แพงกวําอ
พาร์ทเม๎นต์ เนื่องจากการตกแตํงภายในเป็นหลัก ทั้งนี้เพราะ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ที่ท าราคาได๎ดี 
ต๎องการการตกแตํงที่มากกวํา เชํน ภายในห๎องจ าเป็นจะต๎องมีชุดครัว และเฟอร์นิเจอร์ที่คุณภาพ
ดีกวําอพาร์ทเม๎นต์ ซึ่งในพ้ืนที่ Awaerness ในกิจการอพาร์ทเม๎นต์ จะใช๎การเฟอร์นิเจอร์ส าเร็จรูป
ทั้งสิ้น โดยเก็บคําเชําเพียงเดือนละ 12,000 ถึง 15,000 บาท แตํเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ในพ้ืนที่ใช๎การ
ตกแตํงภายในระดับที่สูงกวํา ซึ่งจากกการสัมภาษณ์ผู๎รับเหมา ได๎ให๎ราคาท่ีสูงขึ้นประมาณตารางเมตร
ละ 3,000 บาท 

 4.4.2.2 ต้นทุนอัตราผลตอบแทน ค่าใช้จ่าย และอัตราเข้าพัก 

 การคิดอัตราผลตอบแทนที่ควรจะเป็นในเบื้องต๎นของการลงทุน อยําง
น๎อยการลงทุนควรจะต๎องได๎ผลตอบแทนมากกวําอัตราดอกเบี้ยอัตราเฉลี่ยของดอกเบี้ยลูกค๎ารายใหญํ
ชั้นดีประเภทเงินกู๎(MLR : Minimum loan rate) ของธนาคารพาณิชย์จดทะเบียนในประเทศอยูํที่ 
ร๎อยละ 7.2791 

ซึ่งจากการพยากรณ์อัตราดอกเบี้ยอัตราเฉลี่ยของดอกเบี้ยลูกค๎ารายใหญํชั้นดีประเภทเงินกู๎
(MLR : Minimum loan rate)ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจธนาคารไทยพาณิชย์ ได๎พยากรณ์ไว๎ที่ 
ร๎อยละ 7.6 ในปี 2558 ซึ่งเป็นปีที่โครงการลงทุน  

 อัตราการเข๎าพักของ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์โดยมากจะมีความเสถียรและ
มากกวําโรงแรม แตํจะน๎อยกวําอพาร์ทเม๎นต์ เนื่องจากเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ผู๎ท าสัญญาเชําสั้นจะ
มากกวําสัญญายาวจึงท าให๎มีการซํอมแซมห๎องมากกวําอพาร์ทเม๎นต์และมีชํวงหาผู๎เชําใหมํที่มากกวํา 
แตํก็จะสามารถท าราคากับสัญญาเชําที่สั้นได๎ โดยปรกติเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ที่มีบริบทใกล๎เครียงกัน
จะมีอัตราเข๎าพักอยูํที่ 80 เปอร์เซ็นต์ โดยในกรณีนี้ ได๎ก าหนดไว๎ประมาณ 75 เปอร์เซ็นต์ 

 ถึงแม๎วําเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์จะมีคําใช๎จํายมากกวําอพาร์เม๎นท์ แตํก็
สามารถชดเชยด๎วยรายได๎ที่มากข้ึน ดังนั้นคําใช๎จํายโดยรวมจึงจะมากกวําอพาร์ทเม๎นต์เพียง 10 
เปอร์เซ็นต์ ซึ่งจะมาจาก คําซํอมแซม คําน้ าไฟ คํานายหน๎าเป็นต๎น โดยคําใช๎จํายเฉลี่ยจะอยูํที่ 40 
เปอร์เซ็นต์จากรายได๎ทั้งหมด 
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 โดยหากค านวณจากเกณฑ์ท่ีได๎ตั้งกรอบไว๎จะท าให๎มีต๎นทุนอยูํที่ 1,247 
บาทตํอตารางเมตร ซึ่งในสํวนของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์จะมีคําเชําตลาดอยูํที่ 1283 บาทตํอตาราง
เมตร (จากคําเฉลี่ยราคาตํอตารางเมตรของคูํแขํงในพ้ืนที่จ านวน 7 แหํง) และพ้ืนที่เชิงพาณิชย์ชั้น 1-2 
อยูํที่ 1,400 บาทตํอตารางเมตร คําเฉลี่ยตามสัดสํวนพื้นที่ขายของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์และพ้ืนที่ให๎
เชําเชิงพาณิชย์จะอยูํที่ 1,250 บาทตํอตารางเมตร ซึ่งราคาท่ีโครงการท าได๎มากกวําราคาเฉลี่ยของ
ตลาด 

 4.4.3 โรงแรม 

 4.4.3.1 ต้นทุนค่าก่อสร้างและพัฒนา 

 โรงแรมจะมีต๎นทุนคํากํอสร๎างและตกแตํงภายในที่แพงที่สุด ซึ่งได๎ก าหนด
ไว๎ที่ 27,430 บาทตํอตารางเมตร จะมาจากคําโครงสร๎าง 20,430 บาท ตํอตารางเมตร 22(สมาคมผู๎
ประเมินมูลคําทรัพย์สินแหํงประเทศไทย, พฤศจิกายน 2556)ซึ่งจะใช๎วัสดุกํอสร๎างระดับสูง และคํา
เฟอร์นิเจอร์ built in ประมาณตารางเมตรละ 7,000 บาท (บริษัทกํออิฐ ประเทศไทย, ธันวาคม 
2557) โดยจะต๎องลงทุนทั้งสิ้น 268,347,360 บาท โดยสามารถคิดเป็นต๎นทุนตํอตารางเมตรที่ 
94,123 บาท 

 โรงแรมจะมีต๎นทุนคํากํอสร๎างและตกแตํงภายในที่แพงที่สุด เนื่องจากการ
ตกแตํงภายในเป็นหลัก โดยจากราคาตารางของสมาคมผู๎ประเมินมูลคําทรัพย์สินแหํงประเทศไทย ใน
สํวนของโรงแรมให๎ใช๎ราคาอาคารพักอาศัยและท าการบวกเพ่ิมการตกแตํงภายในซึ่งจากการสัมภาษณ์
ผู๎รับเหมากํอสร๎างโรงแรม ได๎ให๎ข๎อมูลตัวเลขประมาณที่ตารางเมตรละ 27,000 บาท ซึ่งตรงกับข๎อมูล
ของ บริษัท Erawan Group ที่ได๎ลงทุนกํอสร๎างห๎องพักโรงแรม Ibis เฉลี่ยที่ราคา 2 ล๎านบาทตํอห๎อง 
หรือตารางเมตรละ 90,000 บาท ซึ่งเป็นระดับเดียวกับท่ีได๎ศึกษา  

 

 4.4.3.2 ต้นทุนอัตราผลตอบแทน ค่าใช้จ่าย และอัตราเข้าพัก 

 การคิดอัตราผลตอบแทนที่ควรจะเป็นในเบื้องต๎นของการลงทุน อยําง
น๎อยการลงทุนควรจะต๎องได๎ผลตอบแทนมากกวําอัตราดอกเบี้ยอัตราเฉลี่ยของดอกเบี้ยลูกค๎ารายใหญํ
ชั้นดีประเภทเงินกู๎ (MLR : Minimum loan rate) ของธนาคารพาณิชย์จดทะเบียนในประเทศอยูํที่ 
ร๎อยละ 7.2791 



52 
 

 ซึ่งจากการพยากรณ์อัตราดอกเบี้ยอัตราเฉลี่ยของดอกเบี้ยลูกค๎ารายใหญํ
ชั้นดีประเภทเงินกู๎ (MLR : Minimum loan rate) ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจธนาคารไทยพาณิชย์ 
ได๎พยากรณ์ไว๎ที่ ร๎อยละ 7.6 ในปี 2558 ซึ่งเป็นปีที่โครงการลงทุน  

 อัตราการเข๎าพักของ โรงแรมโดยมากจะมีความผันผวนมากกวําอพาร์
ทเม๎นต์ เนื่องจากเป็นการปลํอยพักกรายวัน และประกอบกับสถานการณ์ในประเทศไทยที่มีความผัน
ผวนสูง โดยโรงแรมที่มีบริบทใกล๎เคียงกันจะมีอัตราเข๎าพักอยูํที่ 80 เปอร์เซ็นต์ โดยในกรณีนี้ ได๎
ก าหนดไว๎ประมาณ 75 เปอร์เซ็นต ์

 ในกิจกรรมทั้ง 3 กิจกรรม โรงแรมจะมีคําใช๎จํายสูงที่สุด โดยคําใช๎จําย
ของโรงแรมโดยมากจะอยูํที่ 60 เปอร์เซ็นต์ของรายรับหากโรงแรมยิ่งเกําก็จะยิ่งได๎ราคารายวันต่ าก็จะ
ยิ่งมีรายจํายที่คิดเป็นเปอร์เซ็นต์จากรายรับคํอนข๎างมากตาม โดยคําใช๎จํายเฉลี่ยจะอยูํที่ 55 
เปอร์เซ็นต์จากรายได๎ทั้งหมด 

 โดยหากค านวณจากเกณฑ์ท่ีได๎ตั้งกรอบไว๎จะท าให๎มีต๎นทุนอยูํที่ 1,766 
บาทตํอตารางเมตร ซึ่งในสํวนของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์จะมีคําเชําตลาดอยูํที่ 1,300 บาทตํอตาราง
เมตร และพ้ืนที่เชิงพาณิชย์ชั้น 1-2 อยูํที่ 1,400 บาทตํอตารางเมตร คําเฉลี่ยตามสัดสํวนพื้นที่ขายของ
เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์และพ้ืนที่ให๎เชําเชิงพาณิชย์จะอยูํที่ 1,325 บาทตํอตารางเมตร ซึ่งราคาท่ี
โครงการท าได๎ต่ ากวําราคาเฉลี่ยของตลาด 
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ตารางที ่4-2 การค านวณ Front Door เพ่ือหากิจกรรมที่เหมาะสม 

 

ต้นทนุโครงการ และต้นทนุต่อตารางแมตร

ประเภทกิจกรรม อพาร์ทเม้นต์ เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นต์ โรงแรม

ต้นทนุที่ดิน 138,000,000      138,000,000            138,000,000      

ต้นทนุก่อสร้าง 21,100             24,100                    27,430             

พท. ก่อสร้าง 4,752               4,752                      4,752               

ต้นทนุค่าก่อสร้าง 100,267,200      114,523,200            130,347,360      

รวมต้นทนุ 238,267,200      252,523,200            268,347,360      

พื้นที่ขาย (ร้อยละ) 60% 60% 60%

เหลือพื้นที่ขาย (ตรม.) 2,851               2,851                      2,851               

พื้นที่หอ้งพกั 75% ของ พท.ขาย 2,138               2,138                      2,138               

Retail 25% ของ พท. ขาย 713                 713                        713                 

ต้นทนุต่อตารางเมตร (บาท) 83,567             88,567                    94,117             

ต้นทนุอัตราผลตอบแทน,ค่าใช้จ่ายและอัตราเข้าพกัของกิจกรรม

ประเภทกิจกรรม อพาร์ทเม้นต์ เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นต์ โรงแรม

ผลตอบแทนที่ควรได้ 7.6% 7.6% 7.6%

ต้นทนุต่อเดือน(คิดเฉพาะ พท.ขาย) 529                 561                        596                 

Cost from EGI(Percent) 30% 40% 55%

Per sq.m 756                 935                        1,325               

Occupancy 85% 75% 75%

EGI Per Sq.M 890                 1,247                      1,766               

Total cost 890                 1,247                      1,766               

ต้นทนุทางการเงิน,ค่าใช้จ่ายและOcupancy ของกิจกรรม

ประเภทกิจกรรม อพาร์ทเม้นต์ เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นต์ โรงแรม

ต้นทนุที่ท าได้ 890                 1,247                      1,766               

Market rent (Room) 650                 1,283                      1,300               

Market rent Retail 1,400               1,400                      1,400               

Average 838                 1,312                      1,325               

Total Return 94.15% 105.27% 75.02%  
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 จากการใช๎เครื่องมือการวิเคราะห์อรรถประโยชน์สูงสุดของที่ดินแปลงริมถนนสาทร โดย

การศึกษาความเป็นไปได๎ด๎านกฎหมาย กายภาพ ด๎านตลาด และด๎านการเงิน ท าให๎สามารถสรุป

กิจกรรมที่เหมาะสมที่สุดคือกิจกรรม เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ (ดูได๎จากตารางท่ี 4-2 และ 4-3) และเป็น

กิจกรรมที่กํอให๎เกิดอรรถประโยชน์สูงสุด ทั้งในด๎านการใช๎ประโยชน์ที่ดินและการลงทุน โดยสามารถ

สรุปได๎ในตารางการวิเคราะห์ด๎านท๎าย 

ตารางที่ 4-3 ตารางสรุปกิจกรรมที่เหมาะสม 

อาคารส านกังาน หา้งสรรพสินค้า อพาร์ทเมน้ต์ เซอร์วิส อพาร์ทเมน้ต์ โรงแรม

ด้านกฎหมาย สามารถท าได้ สามารถท าได้ สามารถท าได้ สามารถท าได้ สามารถท าได้

ด้านกายภาพ ไมเ่หมาะสม ไมเ่หมาะสม เหมาะสม เหมาะสม เหมาะสม

ด้านตลาด - - เหมาะสม เหมาะสม ปานกลาง

ด้านการเงิน - - ไมเ่หมาะสม เหมาะสม ไมเ่หมาะสม  

 

4.5 สรุปการวิเคราะห์อรรถประโยชน์สูงสุด (Highest and Best Use Analysis) 

 

 การวิเคราะห์อรรถประโยชน์สูงสุดโดยการวิเคราะห์ทั้ง 4 ด๎านคือ กฎหมาย กายภาพ 
ตลาด และการเงินนั้น จะสามารถสรุปได๎ดังนี้ 

 4.5.1 กฎหมาย 

 เหมาะสมกับการท าอาคารพักอาศัยรวม ความสูงไมํเกิน 8 ชั้น ขนาดไมํเกิน 
4,000 ตารางเมตร โดยมีชั้นใต๎ดินเป็นที่จอดรถ 

 4.5.2 กายภาพ 

 เนื่องจากท าเลที่ตั้งที่มีความหนาแนํนของอาคารส านักงานและสถานทูต จึง
เหมาะสมกับกิจการที่เกื้อหนุน หรือพ่ึงพาอาคารส านักงาน โดยเฉพาะบริษัทที่เป็นชาวตํางชาติที่มี
ก าลังซื้อสูง 

  

 



55 
 

 4.5.3 ตลาด 

 การวิเคราะห์ตลาดในบริเวณระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตรรอบโครงการ กิจ
กรรรมที่เหมาะสมและได๎เปรียบมากท่ีสุดด คือ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ เนื่องจาก คูํแขํงจ ากัด และมี
ชํองวํางทางการตลาด โดยจะมีโอกาศแขํงขันได๎สูงในตลาด 

 4.5.4 การเงิน 

 ผลสรุปทางด๎านการเงิน เนื่องจากเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์คําใช๎จํายที่ต่ า ออีกทั้งยัง
ได๎รายได๎ในเกณฑ์ที่สูง จึงท าให๎ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ได๎อัตราผลตอบแทนที่ดีที่สุดเมื่อเทียบกับ
กิจกรรมอ่ืนๆ 
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บทที่ 5  

การวิเคราะห์ตลาดและแผนการตลาดของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์  

(Service Apartment Market Study) 

 

5.1 ภาพรวมตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ ในกรุงเทพมหานคร 

 

 ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ในกรุงเทพมหานคร มีจ านวนห๎องสะสมของเซอร์วิสอพาร์ท 

เม๎นต์ อยูํที่ 18,280 ห๎อง ณ ไตรมาส 3 ปี 2014 โดยในพื้นท่ีสีลม/สาทร รวมกันทั้งสิ้น ประมาณ 

2,300 ห๎อง 24(ดูได๎จากภาพที่ 5-1) (Colliers ประเทศไทย ฝ่ายวิจัย, มกราคม 2015) 

 

ภาพที ่5-1 อุปทานใหมํของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ในกรุงเทพมหานคร รายไตรมาส 
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 ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ในกรุงเทพมหานคร มีอัตราเข๎าพักเฉลี่ยของอาคารของเกรด 

เอ อยูํที่ร๎อยละ 82 และอาคารแบบเกรดบี ที่ร๎อยละ 85 ไตรมาส 3 ปี 2014 (ดูได๎จากภาพท่ี 5-2) 

(Colliers ประเทศไทย ฝ่ายวิจัย, มกราคม 2015) 

 

 

ภาพที่ 5-2 อัตราเข๎าพักของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ เกรดเอและบี ในกรุงเทพมหานคร ไตรมาส 3 ปี 

2014 

 ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ในกรุงเทพมหานคร ของเขตศูนย์กลางเศรษฐกิจ (Central 

Business District) ซึ่งเป็นบริเวณท่ีตั้งของโครงการ มีราคาเฉลี่ยของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ อยูํที่ 

ตารางเมตรละ 1,000 บาท ตํอเดือน ณ ไตรมาส 3 ปี 2014 (ดูได๎จากภาพที่ 5-3) (Colliers ประเทศ

ไทย ฝ่ายวิจัย, มกราคม 2015) ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่ได๎คําเชําตํอตารางเมตร สูงเป็นอันดับ 2 ของ

กรุงเทพมหานคร 



58 
 

 

 

ภาพที่ 5-3 ราคาคําเชําเฉลี่ยตํอตารางเมตร ของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ กรุงเทพมหาคร ไตรมาส 3 ปี 

2014 

 
5.2 การแบ่งส่วนตลาด (Segmentation) 
 
 การแบํงสํวนตลาด (Segmentation) เป็นการแบํงตลาด ส าหรับผลิตภัณฑ์ชนิดใดชนิด
หนึ่งออกเป็นตลาดยํอย ๆ ที่แตกตํางกันด๎านความชอบ ความต๎องการ และพฤติกรรมผู๎บริโภค เพ่ือจะ
ได๎วางแผนและใช๎ความพยายามทางการตลาดให๎เหมาะสมกับแตํละสํวนของตลาด 
 การแบํงสํวนตลาดของ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ในบริเวณถนนสาทร นั้น จะสามารถแบํง
ตามเกณฑ์ ตําง ๆ ได๎ทั้งหมด 5 เกณฑ์ โดยดัดแปลงมาจากงานค๎นคว๎าอิสระเรื่อง การศึกษาความ
เป็นไปได๎ในการพัฒนาที่ดินบริเวณถนนเจริญนคร (พีรวัส คุปติเลิศพงศ์ , สิงหาคม 2557) ดังนี้ 
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 5.2.1 เกณฑ์รายได้ครัวเรือน 
 5.2.1.1 ระดับรายได้ 
 ในการวิเคราะห์การแบํงสํวนตลาด (Segmentation) โดยอาศัยระดับ
รายได๎ จะใช๎รายได๎ครัวเรือนในการแบํงกลุํม เนื่องจากต๎องการหาระดับรายได๎ที่มีความสามารถในการ
เชํา เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ โดยใช๎สมมุติฐาน วํา 
 (1) ร๎อยละ ของคําใช๎จํายเฉลี่ยตํอครัวเรือน ของประเทศไทย จ าแนกตาม
ประเภทคําใช๎จําย โดยเป็นคําเชําบ๎าน ที่ร๎อยละ 20 ของคําใช๎จํายเฉลี่ยตํอครัวเรือน หรือคิดเป็นร๎อย
ละ 15 ของรายได๎เฉลี่ยตํอครัวเรือน (ส านักงานสถิติแหํงชาติ, มกราคม 2555) 
 (2) ร๎อยละ ของคําใช๎จํายเฉลี่ยตํอครัวเรือน ของชาวตํางชาติที่มาท างานใน
ประเทศไทย จ าแนกตามประเภทคําใช๎จําย โดยเป็นคําเชําบ๎าน ที่ร๎อยละ 32.9 ของรายได๎เฉลี่ยตํอ
ครัวเรือน (Numbeo, มกราคม 2557) 
 (3) ราคาคําเชํา ที่ตารางเมตรละ 1,283 บาท (ตามราคาตลาด) 
 (4) ขนาดห๎องเล็กสุด ตามกฎหมาย ที่โครงการจะสามารถท าได๎คือ 25.5 
ตารางเมตรตํอห๎อง 
 (5) ราคาคําเชําขั้นต่ าในขนาดห๎องเล็กสุดจึงอยูํที่ 32,716 บาท ตํอเดือน 
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 5.2.1.2 การแบ่งส่วนตลาดจากเกณฑ์รายได้  
 

ตารางที่ 5-1 การหาการแบํงสํวนตลาดจากเกณฑ์รายได๎ 
การหาการแบ่งส่วนตลาด(Segmentation)จากรายได้
รายได้ต่อครัวเรือน ต่อ

เดือน

เป็นค่าเช่า ร้อยละ 15 

ของรายได้

เป็นค่าเช่า ร้อยละ 20 

ของรายได้

เป็นค่าเช่า ร้อยละ 25 

ของรายได้

เป็นค่าเช่า ร้อยละ 32.9

 ของรายได้
100,000 15,000                   20,000                   25,000                   32,900                   

120,000 18,000                   24,000                   30,000                   39,480                   

140,000 21,000                   28,000                   35,000                   46,060                   

160,000 24,000                   32,000                   40,000                   52,640                   

180,000 27,000                   36,000                   45,000                   59,220                   

200,000 30,000                   40,000                   50,000                   65,800                   

220,000 33,000                   44,000                   55,000                   72,380                   

240,000 36,000                   48,000                   60,000                   78,960                   

260,000 39,000                   52,000                   65,000                   85,540                   

280,000 42,000                   56,000                   70,000                   92,120                   

300,000 45,000                   60,000                   75,000                   98,700                    
 
 จากตารางข๎างต๎นสามารถ แบํงสํวนตลาด(Segmentation) ออกเป็น
สํวนดังนี้ 
 
 (1) ในกรณีที่จํายคําเชําร๎อยละ 15 ของรายได๎ กลุํมลูกค๎าที่มีระดับรายได๎
ตํอครัวเรือน สูงกวํา 220,000 บาท จึงจะสามารถเชํา เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ของโครงการได๎ 
 (2) ในกรณีที่จํายคําเชําร๎อยละ 20 ของรายได๎ กลุํมลูกค๎าที่มีระดับรายได๎
ตํอครัวเรือน สูงกวํา 180,000 บาท จึงจะสามารถเชํา เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ของโครงการได๎ 
 (3) ในกรณีที่จํายคําเชําร๎อยละ 25 ของรายได๎ กลุํมลูกค๎าที่มีระดับรายได๎
ตํอครัวเรือน สูงกวํา 140,000 บาท จึงจะสามารถเชํา เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ของโครงการได๎ 
 (4) ในกรณีที่จํายคําเชําร๎อยละ 32.9 ของรายได๎ กลุํมลูกค๎าที่มีระดับรายได๎
ตํอครัวเรือน สูงกวํา 100,000 บาท จึงจะสามารถเชํา เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ของโครงการได๎ 
 
 ในกลุํมแบํงสํวนของตลาด (Segmentation) ของกลุํมท่ีจํายคําเชําร๎อย
ละ 15 ถึง ร๎อยละ 20 ของรายได๎นั้น ท าให๎รายได๎ของครอบครัวผู๎จะเชําต๎องมากกวํา 180,000 และ 
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220,000 บาท จึงจะสามารถเชํา เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ของโครงการได๎ ซึ่งอาจจะเป็นรายได๎ที่สูง
เกินไปของกลุํมคนไทย ที่จะมีพฤติกรรมไปผํอนซื้อบ๎าน หรือคอนโดมิเนียม หรือมีบ๎านพักอาศัยอยูํ
แล๎ว จึงเหมาะสมกวําหากจะตั้งเป้าแบํงสํวนของตลาด (Segmentation) ไปที่กลุํมที่ยอมจํายคําเชํา
ร๎อยละ 25 ถึง ร๎อยละ 32.9 ของรายได๎ ซึ่งจากข๎อมูลร๎อยละของคําใช๎จํายเฉลี่ยตํอครัวเรือนของ
ชาวตํางชาติที่มาท างานในประเทศไทย ยินดีที่จะจํายคําเชําในสัดสํวนที่มากกวํากลุํมคนไทย และด๎วย
ข๎อจ ากัดในการขอวงเงินก๎ูซื้อคอนโดมิเนียมจากธนาคาร ท าให๎กลุํมนี้นิยมที่จะเชํามากกวํา  
 5.2.2 เกณฑ์ภูมิศาสตร์ 

 จากงานวิจัยของ รศ. วิทวัส รุํงเรืองผล (2549) เรื่อง งานวิจัยวิถีชีวิตคนไทยกับ

ลักษณะท าเลที่อยูํอาศัย ได๎พบสาเหตุของการย๎ายถิ่นที่อยูํอาศัยของกลุํมตัวอยํางบริเวณเขตกรุงเทพฯ

และปริมณฑล (ดูได๎จากภาพที่ 5-4) โดยได๎แบํงสัดสํวนดังนี้ 

 
ภาพที่ 5-4 เหตุผลในการย๎ายที่อยูํอาศัยเดิม 

ที่มา : (รศ.วิทวัส รุํงเรืองผล, 2549) 
 
 จากงานวิจัยของ รศ.วิทวัส รุํงเรืองผล เห็นได๎วํา ปัจจัยในการย๎ายที่อยูํอาศัยที่
มากที่สุด จะย๎ายตามที่ท างาน ถึงร๎อยละ 30 ซึ่งหากรวมกลุํมท่ีย๎ายตามครอบครัวและย๎ายถิ่นฐานเข๎า
มาแสวงหาโอกาสในเมือง เนื่องจากเป็นกลุํมท่ีนําจะมีความสัมพันธ์กันและย๎ายตามหัวหน๎าครอบครัว
จะสามารถรวมได๎มากถึงร๎อยละ 53 จึงจะใช๎สถานที่ท างานนั้นเป็นเกณฑ์ในการแบํงด๎านภูมิศาสตร์ 
 5.2.2.1 กลุ่มคนที่มีสถานที่ท างาน/ที่อยู่อาศัยบริเวณ สีลม-สาทร-พระรามสี่ 

ย้ายตามที่ท างาน 
30% 

แยกออกมาตั้งครอบครัว
ใหม่ 
25% 

ย้ายตามครอบครัว 
16% 

หลีกหนีจาก
สภาพแวดล้อมเดิม 

10% 

ย้ายถ่ินฐานเข้ามาแสวงหา
โอกาสในเมือง 

7% 

ที่อยู่อาศัยเดิมโดนเวนคืน/
ไล่ที่ 
2% 

เหตุผลอื่นๆ 
10% 

เหตุผลในการย้ายท่ีอยู่อาศัยเดิม 

ย้ายตามที่ท างาน 

แยกออกมาตั้งครอบครัวใหม่ 

ย้ายตามครอบครัว 

หลีกหนีจากสภาพแวดล้อมเดิม 

ย้ายถ่ินฐานเข้ามาแสวงหาโอกาสในเมือง 

ที่อยู่อาศัยเดิมโดนเวนคืน/ไล่ที่ 

เหตุผลอื่นๆ 
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 ในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตรรอบโครงการบริเวณถนนสาทร ถนน
สีลม และถนนพระรามสี่ ซึ่งเป็นแหลํง ศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ (CBD : Central Business District) 
นั้นมีอาคารส านักงานเป็นพ้ืนที่ขายทั้งสิ้น 987,872 ตารางเมตร หรือ คิดเป็น 24.11 เปอร์เซ็นต์ ของ
อาคารส านักงานในเขต CBD กรุงเทพมหานคร 
 (1) กลุํมชาวตํางชาติที่เข๎ามาลงทุนโดยเฉพาะระยะพ่ึงเริ่มต๎นลงทุน 
 (2) กลุํมชาวตํางชาติที่เป็นกลุํมคนที่ย๎ายมาท างานประจ า 
 5.2.2.2 กลุ่มคนที่มาติดต่อสถานที่ท างานหรือท าธุระ ในบริเวณ สีลม-สาทร-
พระรามสี่ 
 (1) กลุํมชาวไทย/ตํางชาติ ที่มาติดตํอสถานที่ส าคัญ เชํน อาคารส านักงาน, 
สถานทูต , โรงพยาบาล หรือแหลํงงานอื่นๆ เป็นระยะเวลา 1 เดือนขึ้นไป 
 (2) กลุํมคนที่ย๎ายมาท างานชั่วคราวของแหลํงงานในพ้ืนที่  
 5.2.2.3 กลุ่มคนที่เช่าให้ลูกหลานพักอาศัยใกล้โรงเรียน 
 ในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตรโดยรอบโครงการ มีสถานที่ส าคัญโดยเฉพาะ
อาคารส านักงาน, สถานทูต, โรงพยาบาล หรือแหลํงงานอ่ืนๆ ซึ่งในบางครั้งจะมีกลุํมคนที่จ าเป็นต๎อง
มาติดตํอสถานที่ส าคัญเหลํานี้เป็นระยะเวลาหนึ่ง ซึ่งจะท าให๎การพักเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์นั้น
ตอบสนองได๎ดีกวําการพักโรงแรม ในเรื่องของราคาและสถานที่ตั้ง   
 5.2.3 เกณฑ์อาชีพ 
 การใช๎เกณฑ์อาชีพเพ่ือตั้งเป้าแบํงสํวนของตลาด (Segmentation) นั้นจะ
คํอนข๎างคล๎ายคลึงกับการแบํงโดยเกณฑ์รายได๎ เนื่องจากผู๎บริหารหรือผู๎ที่มีประสบการณ์และอยูํใน
สายอาชีพระดับสูง ยํอมมีรายได๎ท่ีสูงตาม และในบริเวณระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตรโดยรอบ
โครงการ จะสามารถพิจารณาจากเกณฑ์อาชีพที่เป็นกลุํมเป้าหมายได๎ดังนี้ 
 5.2.3.1 ผู๎บริหารระดับสูงชาวไทยและชาวตํางชาติของบริษัท 
 5.2.3.2 เจ๎าของกิจการชาวตํางชาติและอาชีพอิสระ 
 5.3.3.3 พนักงานบริษัทระดับกลาง-สูง ที่ถูกย๎ายมาท างานในประเทศไทย 
 5.3.3.4 ลูกค๎าชาวตํางชาติของบริษัทในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร 
 5.3.3.5 แพทย์/พยาบาล ในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร 
 5.3.3.6 เจ๎าหน๎าที่ชาวตํางชาติของสถานทูตที่อยูํในระยะ (Awareness) 1 
กิโลเมตร 
 5.2.4 เกณฑ์วัฏจักรชีวิตครอบครัว 
 ชีวิตครอบครัว เมื่อเริ่มต๎นแล๎วก็จะมีการด าเนินไปตามครรลอง เชํนเดี่ยวกับ
ปรากฏการณ์ทางธรรมชาติทั่วไป คูํสมรสเริ่มต๎นใช๎ชีวิตรํวมกัน ด าเนินชีวิตไปด๎วยกันและตายจากกัน
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ไปตามวาระอันสมควร การเวียนของการเกิดชีวิตครอบครัวนี้ เราเรียกตามศัพท์วิชาการ วําเป็น วัฏ
จักรชีวิตครอบครัว (Family Life cycle) แนวคิดของ Carter & Mcgoldrick (1989) แบํงออกเป็น 6 
ขั้นดังนี้ (Carter&Mcgoldrick, 1989)  

 5.2.4.1 การแยกตัวจากบ๎านของคนหนุํมสาว 
 5.2.4.2 การแตํงงานสร๎างครอบครัวของคูํแตํงงานใหมํ 
 5.2.4.3 ครอบครัวที่มีลูกเล็กๆ 
 5.2.4.4. ครอบครัวมีลูกวัยรุํน 
 5.2.4.5 ลูกเป็นผู๎ใหญํและแยกครอบครัว 
 5.2.4.6 ครอบครัวในบั้นปลาย  

 
 5.2.5 เกณฑ์ขนาดและประเภทของครอบครัว 

 การใช๎เกณฑ์ขนาดและประเภทของครอบครัวเพื่อตั้งเป้าแบํงสํวนของตลาด 

(Segmentation) ทั้งนี้เนื่องขนาดและประเภทของครอบครัวจะเป็นตัวส าคัญในการออกแบบขนาด

ของห๎องและสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการให๎เหมาะสมกับกลุํมเป้าหมาย โดยการใช๎เกณฑ์

ขนาดและประเภทของครอบครัวจะสามารถแบํงได๎ดังนี้ (ดูได๎จากตารางที่ 5-2) 

 5.2.5.1 โสด เป็นคนที่ยังไมํแตํงงานและอยูํคนเดียว 
 5.2.5.2 ครอบครัวเดี่ยว ไมํมีลูก 
 5.2.5.3 ครอบครัวเดี่ยวมีลูก 
 5.2.5.4 ครอบครัวขยาย เป็นครอบครัวที่มีคนตั้งแตํ 2 คน 
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ตารางที่ 5-2 สรุปการแบํงสํวนตลาด (Segmentation) 

เกณฑ์รายไดค้รัวเรือน เกณฑ์ภมูิศาสตร์ เกณฑ์อาชพี เกณฑ์วฏัจกัรชวีติครอบครัว เกณฑ์ขนาดและประเภทของครอบครัว

ยนิดีจา่ยค่าเช่าร้อยละ 20 ของรายได้ 

(รายได้เดือนละ 180,000 ขึน้ไป)

คนทีม่สีถานทีท่ างาน/ทีอ่ยูอ่าศัยบริเวณ 

สีลม-สาทร-พระรามส่ี

ผู้บริหารระดับสูงชาวไทยและ

ชาวต่างชาติของบริษัท
การแยกตัวจากบ้านของคนหนุม่สาว โสด เป็นคนทีย่งัไมแ่ต่งงานและอยูค่นเดียว

ยนิดีจา่ยค่าเช่าร้อยละ 25ของรายได้ 

(รายได้เดือนละ 140,000 ขึน้ไป)

กลุ่มคนทีม่าติดต่อสถานทีท่ างานหรือท า

ธุระ ในบริเวณ สีลม-สาทร-พระรามส่ี
เจา้ของกจิการชาวต่างชาติและอาชีพอสิระ

การแต่งงานสร้างครอบครัวของคู่แต่งงาน

ใหม่
ครอบครัวเด่ียว ไมม่ลูีก

ยนิดีจา่ยค่าเช่าร้อยละ 32.9ของรายได้ 

(รายได้เดือนละ 100,000 ขึน้ไป)

กลุ่มคนทีเ่ช่าใหลู้กหลานพักอาศัยใกล้

โรงเรียน

พนักงานบริษัทระดับกลาง-สูง ทีถ่กูยา้ย

มาท างานในประเทศไทย
ครอบครัวทีม่ลูีกเล็กๆ ครอบครัวเด่ียวมลูีก

ลูกค้าชาวต่างชาติของบริษัทในระยะ 

Awareness 1 กโิลเมตร
ครอบครัวมลูีกวัยรุ่น

ครอบครัวขยาย เป็นครอบครัวทีม่คีน

ต้ังแต่ 2 คน

แพทย/์พยาบาล ในระยะ Awareness 1 

กโิลเมตร
ลูกเป็นผู้ใหญ่และแยกครอบครัว

เจา้หน้าทีช่าวต่างชาติของสถานทูตทีอ่ยู่

ในระยะ Awareness 1 กโิลเมตร
ครอบครัวในบัน้ปลาย

 
  
 เมื่อน าเกณฑ์การแบํงสํวนตลาด (Segmentation) ทั้ง 5 เกณฑ์ ได๎แกํ เกณฑ์รายได๎
ครัวเรือน, เกณฑ์ภูมิศาสตร์, เกณฑ์อาชีพ, เกณฑ์วัฏจักรชีวิตครอบครัว และเกณฑ์ขนาดและประเภท
ของครอบครัว มาสรุปจะได๎ดังตารางที่ 2 ซึ่งจะน าไปก าหนดกลุํมเป้าหมายตํอไป 
 
5.3 การก าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (Targeting) 
 
 การก าหนดกลุํมลูกค๎าเป้าหมาย คือการก าหนดกลุํมลูกค๎าที่โครงการต๎องการจะเข๎าถึง
เพ่ือเสนอสินค๎าและบริการ  
  
 5.3.1 หลักการเลือกตลาดเป้าหมาย 
  การเลือกตลาดเป้าหมายให๎เหมาะสมนั้นจะมีหลักการเลือกอยูํ 3 อยําง (รศ.กิตติ 
สิริพัลลภ) ดังนี้ 
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  5.3.1.1 เข๎าถึงได๎ คือการก าหนดกลุํมเป้าหมายให๎ชัดเจน 
  5.3.1.2 ใหญํพอ คือตลาดเป้าหมายมีขนาดทางการตลาดใหญํพอหรือไมํ 
  5.3.1.3 บรรลุวัตถุประสงค์ทางการตลาด คือทางเลือกตลาดเป้าหมายแล๎ว
สามารถท าก าไรให๎ได๎หรือไมํ 
 5.3.2 การจัดล าดับความส าคัญของตลาดกลุ่มเป้าหมาย 
  กลุํมเป้าหมายนี้ จะเป็นตัวก าหนดการจัดสรร ทรัพยากร ในกรณีที่มีตลาด
กลุํมเป้าหมายหลายกลุํมให๎จัดตามล าดับความส าคัญ เชํน ลูกค๎าเป้าหมายหลัก (Primary) ลูกค๎า
เป้าหมายรอง (Secondary) เป็นต๎น  
 โดยกลุํมเป้าหมายทั้งหมด 2 กลุํม จะต๎องบรรลุวัตถุประสงค์ทางการตลาด เข๎าถึงได๎ 
และมีขนาดมากพอส าหรับโครงการ โดยจะสามารถเข๎าถึงได๎โดยการท าราคาและสินค๎าให๎ตรงกับ
กลุํมเป้าหมาย โดยวิธีที่ใช๎ในการเก็บข๎อมูลคือ จะดูผู๎เชําของคูํแขํงในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร
รอบโครงการ เพ่ือท าการวิเคราะห์ โดยการท าแบบสอบถามสัมภาษณ์เชิงลึกของกลุํมป้าหมาย  
 5.3.2.1 กลุ่มลูกค้า เป้าหมายหลัก  
  (1) กลุํมลูกค๎าเป้าหมายหลัก (Primary) กลุํมที่ 1 กลุํมพนักงานบริษัทระดับ 
กลาง-สูง 
 กลุํมนีจ้ะเป็นกลุํมท่ีรายได๎คํอนข๎างสูงเมื่อเทียบกับกลุํมอ่ืนๆ โดยจะเน๎น
กลุํมท่ีเป็นพนักงานบริษัทชาวตํางชาติ มากกวําชาวไทย เนื่องจากจะเป็นกลุํมที่เข๎ามาท างานเพียงชํวง
ระยะเวลาหนึ่งแล๎วกลับไปที่ประเทศที่ถูกสํงมาท างาน โดยจะมีระยะเวลาท างานในประเทศไทย
ประมาณ 1-2 ปี จึงไมํมีความจ าเป็นที่ต๎องซื้อที่พักอาศัยในประเทศไทย และด๎วยข๎อจ ากัดในการกู๎ของ
ชาวตํางชาติ ท าให๎คนกลุํมนี้นิยมเลือกที่จะเชํามากกวําซื้อ โดยบริษัทตํางชาติบางบริษัทจะออกคําที่
พักอาศัยให๎ทั้งหมดหรือบางสํวน ซึ่งเป็นสํวนเพิ่มเติมจากเงินเดือน โดยจะพยายามจับกลุํมลูกค๎าชาว
เอเชีย โดยเฉพาะกลุํมลูกค๎าญี่ปุ่นจะ จับกลุํมโสดหรือครอบครัวเดี่ยวที่ต๎องการขนาด 1 ห๎องนอน หรือ 
2 ห๎องนอนขนาดเล็ก เนื่องจากจะสามารถบรรลุวัตถุประสงค์ทางการตลาดในเรื่องของชํองวํางทาง
การตลาดและท าก าไร 

  1. ตัวอยํางกลุํมเป้าหมายหลัก (Primary) กลุํมท่ี 1  
 นาย ทาเคชิ อายุ 29 ปี สัญชาติ ญี่ปุ่น สถานภาพ โสด อาชีพ ฝ่าย
ผู๎จัดการทั่วไป บริษัทเจเจเอ็น ซึ่งเป็นบริษัทเกี่ยวกับธุรกิจทัวร์น าเที่ยวส าหรับคนไทยไปที่ญี่ปุ่น และ
น านักทํองเที่ยวชาวญี่ปุ่นมาเที่ยวในไทย เงินเดือน 150,000 บาท โดยบริษัทเป็นผู๎จํายคําเชําเดือนละ 
35,000 บาท ปัจจุบันท างานบริษัท เจเจเอ็น ประเทศไทยมาเป็นเวลา 3 เดือน แตํต๎องการหาที่พัก
ใหมํที่ใกล๎อาคารหะรินธรซึ่งเป็นทั้งบริษัท โดยในปัจจุบัน พักอยูํเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ยํานทองหลํอ 
สาเหตุหลักท่ีต๎องการย๎ายเนื่องจากต๎องการการเดินทางมาท างานที่สะดวกข้ึน และในบริเวณท่ีท างาน 
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ที่พักแบบเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ขนาด 1 ห๎องนอน มีราคาที่สูงเกินกวํางบบริษัท คือเดือนละ 50,000 
ถึง 55,000 บาท   
 

ตารางที่ 5-3 กลุํมลูกค๎าเป้าหมายหลัก (Primary) กลุํมพนักงานบริษัทระดับกลาง-สูง 

เกณฑ์รายได้ครัวเรือน เกณฑ์ภูมิศาสตร์ เกณฑ์อาชีพ
เกณฑ์วัฏจักรชีวิต

ครอบครัว

เกณฑ์ขนาดและ

ประเภทของครอบครัว

ยนิดีจา่ยค่าเช่าร้อยละ 20

 ของรายได้ (รายได้

เดือนละ 180,000 ข้ึนไป)

กลุ่มคนที่เช่าให้

ลูกหลานพักอาศัยใกล้

โรงเรียน

ผู้บริหารระดับสงูชาวไทย

และชาวต่างชาติของ

บริษัท

การแยกตัวจากบ้านของ

คนหนุ่มสาว

โสด เป็นคนที่ยงัไม่

แต่งงานและอยู่คนเดียว

ยนิดีจา่ยค่าเช่าร้อยละ 

25ของรายได้ (รายได้

เดือนละ 140,000 ข้ึนไป)

กลุ่มคนที่มาติดต่อ

สถานที่ท างานหรือท าธุระ

 ในบริเวณ สลีม-สาทร-

พระรามสี่

เจา้ของกจิการชาวไทย/

ต่างชาติและกลุ่มอาชีพ

อสิระ

การแต่งงานสร้าง

ครอบครัวของคู่แต่งงาน

ใหม่

ครอบครัวเดี่ยว ไมม่ลีูก

ยนิดีจา่ยค่าเช่าร้อยละ 

32.9ของรายได้ (รายได้

เดือนละ 100,000 ข้ึนไป)

คนที่มสีถานที่ท างาน/ที่

อยู่อาศัยบริเวณ สลีม-

สาทร-พระรามสี่

พนักงานบริษัท

ระดับกลาง-สงู ที่ถูกยา้ย

มาท างานในประเทศไทย

ครอบครัวที่มลีูกเล็กๆ ครอบครัวเดี่ยวมลีูก

ลูกค้าชาวต่างชาติของ

บริษัทในระยะ 

Awareness 1 กโิลเมตร

ครอบครัวมลีูกวัยรุน่

ครอบครัวขยาย เป็น

ครอบครัวที่มคีนตั้งแต่ 2 

คน

แพทย/์พยาบาล ในระยะ

 Awareness 1 กโิลเมตร

ลูกเป็นผู้ใหญ่และแยก

ครอบครัว

เจา้หน้าที่ชาวต่างชาติ

ของสถานทูตที่อยู่ในระยะ

 Awareness 1 กโิลเมตร

ครอบครัวในบั้นปลาย

 
 
  (2) กลุํมลูกค๎าเป้าหมายหลัก (Primary) กลุํมท่ี 2 กลุํมลูกค๎าที่มาติดตํอ
บริษัทในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร 
  กลุํมนีจ้ะเป็นกลุํมท่ีมีรายได๎สูง โดยจะเน๎นกลุํมที่เป็นชาวตํางชาติ โดยจะ
มาติดตํอเรื่องงานกับบริษัทในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร ซึ่งจะมีระยะเวลาในการมาประมาณ 1 
สัปดาห์ ถึง 1 เดือน โดยบริษัทที่มาติดตํออาจจะเป็นผู๎ออกคําใช๎จํายให๎ หรือตัวผู๎เดินทางออกคําใชํ
จํายเอง โดยกลุํมนี้อาจจะเป็นกลุํมคนโสด หรือมีครอบครัวแล๎วก็ได๎ แตํเนื่องจากการมาติดตํอธุรกิจ 
ท าให๎ไมํสามารถพาครอบครัวมาได๎ จึงจะต๎องการห๎องพักขนาด 1 ห๎องนอนมากกวําขนาด 2 ห๎องนอน 
โดยจะสามารถเน๎นกลุํมลูกค๎าได๎ทั้ง ยุโรปและเอเชีย และกลุํมนี้จะไมํมีรถยนต์สํวนบุคคล ซึ่งจะเป็น
ผลดีส าหรับการบริหารที่จอดรถ 
 1. ตัวอยํางกลุํมเป้าหมายหลัก (Primary) กลุํมท่ี 2 
  คุณ มาเซลํา โอติส อายุ 50 ปี สัญชาติ โดเมนิกัน (ท างานที่
สหรัฐอเมริกา) สถานภาพ แตํงงานและไมํมีบุตร อาชีพ ผู๎จัดการฝ่ายผลิต เงินเดือน 5,000 เหรียญ
สหรัฐ กระเป๋าคริสตัลยี่ห๎อ ไลเบอรรี่ ซึ่งเป็นกระเป๋าที่ดารา ฮอลลีวูด ใช๎ออกงาน และเนื่องจากคําแรง
ที่สหรัฐอเมริกาสูงขึ้นท าให๎ต๎องย๎ายฐานการผลิตมาท่ีประเทศไทย โดยจ าเป็นต๎องมาติดตํอบริษัท บิวตี้ 
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เจมส์สโตน บริเวณริมถนนสาทรอยูํปีละ 2 ถึง 3 ครั้ง เนื่องจากต๎องมาควบคุมงานผลิตต๎นแบบที่จะ
ออกปีละ 2 ครั้ง โดยจะมาอยูํครั้งละ 3 อาทิตย์ ถึง 1 เดือน โดยมากจะเดินทางมากับผู๎จัดการทั่วไป 
โดยจะพักคนละห๎อง และบริษัท บิวตี้ เจมส์สโตน เป็นผู๎จาํยคําที่พัก สํวนคําเดินทาง บริษัท ไลเบอรรี่ 
เป็นผู๎ออกเอง  
 

ตารางที่ 5-4 กลุํมลูกค๎าเป้าหมายหลัก (Primary)  
กลุํมลูกค๎าที่มาติดตํอบริษัทในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร 

เกณฑ์รายไดค้รัวเรือน เกณฑ์ภมูิศาสตร์ เกณฑ์อาชพี เกณฑ์วฏัจกัรชวีติครอบครัว เกณฑ์ขนาดและประเภทของครอบครัว

ยนิดีจา่ยค่าเช่าร้อยละ 20 ของรายได้ 

(รายได้เดือนละ 180,000 ขึน้ไป)

คนทีม่สีถานทีท่ างาน/ทีอ่ยูอ่าศัยบริเวณ 

สีลม-สาทร-พระรามส่ี

ผู้บริหารระดับสูงชาวไทยและ

ชาวต่างชาติของบริษัท
การแยกตัวจากบ้านของคนหนุม่สาว โสด เป็นคนทีย่งัไมแ่ต่งงานและอยูค่นเดียว

ยนิดีจา่ยค่าเช่าร้อยละ 25ของรายได้ 

(รายได้เดือนละ 140,000 ขึน้ไป)

กลุ่มคนทีม่าติดต่อสถานทีท่ างานหรือท า

ธุระ ในบริเวณ สีลม-สาทร-พระรามส่ี

ลูกค้าชาวต่างชาติของบริษัทในระยะ 

Awareness 1 กโิลเมตร

การแต่งงานสร้างครอบครัวของคู่แต่งงาน

ใหม่
ครอบครัวเด่ียว ไมม่ลูีก

ยนิดีจา่ยค่าเช่าร้อยละ 32.9ของรายได้ 

(รายได้เดือนละ 100,000 ขึน้ไป)

กลุ่มคนทีเ่ช่าใหลู้กหลานพักอาศัยใกล้

โรงเรียน

พนักงานบริษัทระดับกลาง-สูง ทีถ่กูยา้ย

มาท างานในประเทศไทย
ครอบครัวทีม่ลูีกเล็กๆ ครอบครัวเด่ียวมลูีก

เจา้ของกจิการชาวไทย/ต่างชาติและกลุ่ม

อาชีพอสิระ
ครอบครัวมลูีกวัยรุ่น

ครอบครัวขยาย เป็นครอบครัวทีม่คีน

ต้ังแต่ 2 คน

แพทย/์พยาบาล ในระยะ Awareness 1 

กโิลเมตร
ลูกเป็นผู้ใหญ่และแยกครอบครัว

เจา้หน้าทีช่าวต่างชาติของสถานทูตทีอ่ยู่

ในระยะ Awareness 1 กโิลเมตร
ครอบครัวในบัน้ปลาย

 
 
 5.3.2.2 กลุ่มลูกค้าเป้าหมายรอง (Secondary)  กลุํมเจ๎าหน๎าที่ชาวตํางชาติ
ของสถานทูตระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร 
 กลุํมนีจ้ะเป็นกลุํมท่ีมีรายได๎สูง โดยจะเป็นชาวตํางชาติ ซึ่งท างานอยูํ
สถานทูตในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร โดยมีสัญญาประจ าสถานทูตเป็นเวลา 2 ถึง 3 ปี จึงย๎าย
ไปประจ าที่ประเทศอ่ืน โดยเป็นกลุํมที่มีครอบครัวเดี่ยว มีลูกเล็กๆ จนถึงลูกวัยรุํน หากเป็นกลุํมลูก
วัยรุํนจะไมํได๎อยูํกับผู๎ปกครองที่ประเทศไทย แตํจะมาเยี่ยมเป็นครั้งคราว โดยกลุํมนี้จะต๎องการห๎อง
ขนาดใหญํ ประมาณ 2 ถึง 3 ห๎องนอน เนื่องจากต๎องการเผื่อในกรณีเพ่ือนมาหาหรือญาติมาหาจาก
ตะวันตก โดยจะท าสัญญาระยะยาว มีรถประจ าต าแหนํง     
 (1) ตัวอยํางกลุํมเป้าหมายรอง (Secondary)  
    คุณ เดวิด สจ๏วต อายุ 42 ปี สัญชาติ ออสเตเรีย สถานภาพ แตํงงาน
ครอบครัวเดี่ยวลูกอยูํในชํวงวัยรุํนอาชีพ ผู๎ชํวยทํานทูตประจ าประเทศไทย ฝ่ายทั่วไป เงินเดือน 6,000 
เหรียญสหรัฐ มีหน๎าที่ดูแลและตรวจตราสถานทูตและชํวยงานกิจกรรมทั่วไปของสถานทูต โดยในเวลา
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วํางชอบอํานหนังสือและดูทีวีกับครอบครัว มีเพ่ือนหรือญาติจากประเทศออสเตเรียมาเยี่ยมและพัก
ด๎วยเป็นประจ า โดยลูกสาวเรียนอยูํที่ประเทศออสเตเรีย ภรรยาจะบินไปเยี่ยมลูกสาวอยูํปีละ 5ถึง 6 
ครั้ง  
  

ตารางที ่5-5 กลุํมลูกค๎าเป้าหมายรอง (Secondary) กลุํมเจ๎าหน๎าทีต่ํางประเทศประจ าสถานทูต 

เกณฑ์รายไดค้รัวเรือน เกณฑ์ภมูิศาสตร์ เกณฑ์อาชพี เกณฑ์วฏัจกัรชวีติครอบครัว เกณฑ์ขนาดและประเภทของครอบครัว

ยนิดีจา่ยค่าเช่าร้อยละ 20 ของรายได้ 

(รายได้เดือนละ 180,000 ขึน้ไป)

กลุ่มคนทีม่าติดต่อสถานทีท่ างานหรือท า

ธุระ ในบริเวณ สีลม-สาทร-พระรามส่ี

ผู้บริหารระดับสูงชาวไทยและ

ชาวต่างชาติของบริษัท
การแยกตัวจากบ้านของคนหนุม่สาว โสด เป็นคนทีย่งัไมแ่ต่งงานและอยูค่นเดียว

ยนิดีจา่ยค่าเช่าร้อยละ 25ของรายได้ 

(รายได้เดือนละ 140,000 ขึน้ไป)

คนทีม่สีถานทีท่ างาน/ทีอ่ยูอ่าศัยบริเวณ 

สีลม-สาทร-พระรามส่ี

เจา้หน้าทีช่าวต่างชาติของสถานทูตทีอ่ยู่

ในระยะ Awareness 1 กโิลเมตร
ลูกเป็นผู้ใหญ่และแยกครอบครัว ครอบครัวเด่ียว ไมม่ลูีก

ยนิดีจา่ยค่าเช่าร้อยละ 32.9ของรายได้ 

(รายได้เดือนละ 100,000 ขึน้ไป)

กลุ่มคนทีเ่ช่าใหลู้กหลานพักอาศัยใกล้

โรงเรียน

พนักงานบริษัทระดับกลาง-สูง ทีถ่กูยา้ย

มาท างานในประเทศไทย
ครอบครัวทีม่ลูีกเล็กๆ ครอบครัวเด่ียวมลูีก

ลูกค้าชาวต่างชาติของบริษัทในระยะ 

Awareness 1 กโิลเมตร
ครอบครัวมลูีกวัยรุ่น

ครอบครัวขยาย เป็นครอบครัวทีม่คีน

ต้ังแต่ 2 คน

แพทย/์พยาบาล ในระยะ Awareness 1 

กโิลเมตร

การแต่งงานสร้างครอบครัวของคู่แต่งงาน

ใหม่

เจา้ของกจิการชาวไทย/ต่างชาติและกลุ่ม

อาชีพอสิระ
ครอบครัวในบัน้ปลาย

 
 
5.4 คู่แข่ง (Competitor) 
 
 การวิเคราะห์คูํแขํงเป็นสิ่งที่ส าคัญ เนื่องจาก การที่ผู๎บริโภคจะเปลี่ยนมาซื้อสินค๎าหรือ
บริการของผู๎ประกอบการเจ๎าใหมํ จ าเป็นต๎องให๎สิ่งที่ดีกวํา เพ่ือให๎เกิดการทดลองใช๎และเกิดการ
บริโภคซ้ า โดยการวิเคราะห์นั้นจะสามารถวิเคราะห์ภาพรวมของพ้ืนที่ในเบื้องต๎น และลงรายละเอียด
ถึงคํูแขํงหลักและคูํแขํงรอง โดยในการวิเคราะห์คูํแขํงในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตรรอบโครงการ 
จะเน๎นวิเคราะห์เบื้องต๎น ในสองสํวนคือ ราคาและ ขนาดห๎องพัก (ตารางเมตร) 
 5.4.1 ราคา  
 ราคาของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร รอบโครงการ 
จะมีชํวงระดับราคา (ของห๎องขนาดต่ าสุดของโครงการคํูแขํง) (ดูได๎จากภาพที่ 5-5) ดังตํอไปนี้ 
 5.4.1.1 ระดับราคาต่ าสุด เดือนละ 55,000 บาท  
 5.4.1.2 ระดับราคาสูงสุด เดือนละ 85,000 บาท  
 5.4.1.3 ระดับราคาเฉลี่ย เดือนละ 63,738 บาท 
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 5.4.2 ขนาดห้องพัก 
 ขนาดห๎องพักของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร รอบ
โครงการ จะมีชํวงขนาดของห๎องพัก (ของห๎องขนาดต่ าสุดของโครงการคูํแขํง) (ดูได๎จากภาพท่ี 5-6) 
ดังตํอไปนี้ 
 5.4.2.1 ขนาดห๎องพักต่ าสุด 28 ตารางเมตร 
 5.4.2.2 ขนาดห๎องพักสูงสุด 70 ตารางเมตร 
 5.4.2.3 ขนาดห๎องพักเฉลี่ย 53 ตารางเมตร 
 
 

 
 

ภาพที่ 5-5 ระดับราคาห๎องพักของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร 
 

 
 

 
ภาพที่ 5-6 ขนาดห๎องพักของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร 
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 5.4.3 ลักษณะจุดเด่นและจุดขายของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ในพื้นที่ต่างๆ 
 การวิเคราะห์จุดเดํนและลักษณะจุดขายของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ในพ้ืนที่ตํางๆ 
จะท าให๎ผู๎พัฒนาโครงการสามารถมองเห็นภาพรวมของตลาดในบริเวณตํางๆ และสามารถมองเห็นถึง
ลักษณะครอบครัวและพฤติกรรมผู๎บริโภค 
 5.4.3.1 พื้นที่สีลม สาทร 
 เป็นพื้นที่ท่ีมีความหนาแนํนของประชากรสูง มีอาคารส านักงาน
หนาแนํนโดยเฉพาะอาคารเกรด เอ ที่มีผู๎เชําอาคารส านักงานเป็นบริษัทตํางชาติจากกหลายประเทศ 
มีโรงแรมท่ีส าคัญอยูํหลายแหํงโดยเฉพาะโรงแรม 5 ดาว โดยเป็นพื้นที่ที่มีโครงสร๎างพ้ืนฐานที่ส าคัญ
ผําน 2 เส๎นคือ รถไฟฟ้า และ รถไฟฟ้าใต๎ดิน และได๎ถูกจัดเป็นพื้นที่ใจกลางของศูนย์กลางเศรษฐกิจ 
Core CBD, Core Central Business District  (ฝ่ายวิจัย บริษัท CB Richard Ellis ประเทศไทย)  
 โดยในพื้นท่ีบริเวณนี้ จะเป็นจุดที่มีเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ขนาดใหญํเพ่ือ
รองรับบริษัทตํางชาติอยูํมากมาย เชํน เออบานํา สาทร แมริออท วิสต๎า สาทร เป็นต๎น แตํเนื่องจาก
เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ในพ้ืนที่เป็นอาคารที่ปลูกมาคํอนข๎างนาน จึงท าให๎ขนาดห๎องเป็นขนาดใหญํเกือบ
ทั้งสิ้น ซึ่งด๎วยราคาท่ีดินและพฤติกรรมผู๎บริโภค อีกท้ังคําครองชีพที่สูงขึ้น ท าให๎ชํวงระยะ 2-3 ปีที่
ผํานมา ห๎องขนาดเล็กจะสามารถข้ึนราคาตํอตารางเมตรได๎ดีกวําห๎องขนาดใหญํ และมีอัตราการเข๎า
พักท่ีดีกวํา อาจจะมาจากในพ้ืนที่มี อุปทานน๎อยไมํเพียงพอตํออุปสงค์  
 5.4.3.2 พื้นที่สุขุมวิทช่วงต้น 
 เป็นพื้นที่ท่ีส าคัญของกรุงเทพมหานคร โดยเป็นแหลํงที่มีก าลังซื้อสูง 
เป็นพื้นที่ท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนและเป็นที่ท่ีมีการเติบโตของราคาท่ีดินสูงที่สุดในประเทศไทย โดยจะเริ่ม
ตั้งแตํบริเวณ สุขุมวิท ซอย 1 ถึง สุขุมวิท ซอย 24 โดยในชํวงสุขุมวิท ซอย 1 ถึงซอย 21 จะเป็นจุดที่
อยูํอาศัยหนาแนํนของชาวตํางชาติของกลุํมอินเดีย และจากสุขุมวิท ซอย 21 ถึงซอย 55 จะเป็นที่อยูํ
อาศัยหนาแนํนของชาวตํางชาติแถบยุโรป และโดยเฉพาะชาวญี่ปุ่นที่จะอยูํอาศัยหนาแนํนมากในชํวง
ซอย 24 และซอย 55 ซึ่งบริเวณนี้ถูกจัดให๎เป็นบริเวณเขตศูนย์กลางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร 
(Bangkok CBD: Bangkok Central Business District)   
 โดยในบริเวณนี้จะเป็นจุดที่มีเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ หนาแนํนมากที่สุด 
โดยอาคารที่เกํา จะมีขนาดห๎องที่ใหญํกวําอาคารใหมํ ขนาดห๎องท่ีต๎องการมากท่ีสุดคือขนาด 1 ถึง 2 
ห๎องนอน และ สตูดิโอ โดยเฉพาะผู๎เชําชาวญี่ปุ่น แตํด๎วยการเติบโตของที่พักอาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมและการกํอสร๎างอพาร์ทเม๎นต์ที่คํอนข๎างมาก ท าให๎ในชํวงปีลําสุด อัตราการเข๎าพักของ
บริเวณสุขุมวิทตอนต๎นมีอัตราการเข๎าพักที่ต่ ากวําพ้ืนที่ Core CBD (บริษัท Collier ประเทศไทย, 
กรกฎาคม 2557) 
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 5.4.3.3 พื้นที่บริเวณรอบสวนลุมพินี 
 เป็นพื้นที่ท่ีส าคัญและเป็นแหลํงศูนย์กลางเศรษฐกิจของประเทศไทย 
และเป็นพ้ืนที่ที่ราคาท่ีอยูํอาศัยแพงที่สุดแหํงหนึ่งของประเทศ เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่มีกรรรมสิทธิ์
สมบูรณ์ (Freehold) อยูํน๎อยมาก โดยผู๎พักอาศัยในบริเวณนี้จะเป็นกลุํมท่ีมีก าลังซื้อสูง และเป็นกลุํม
ชาวตํางชาติจากหลายชาติ โดยเฉพาะยุโรป เป็นต๎น ซึ่งในบริเวณนี้ได๎ถูกจัดเป็นพื้นที่ใจกลางของ
ศูนย์กลางเศรษฐกิจ Core CBD, Core Central Business District  (ฝ่ายวิจัย บริษัท CB Richard 
Ellis ประเทศไทย) 
 ในบริเวณนี้จะเป็นบริเวณที่มีเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ไมํมากนัก 
เนื่องจากมีที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์สมบูรณ์คํอนข๎างน๎อย และเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ในพ้ืน มีสภาพคํอนข๎าง
เกํา เนื่องจากไมํคํอยมีอุปทานใหมํเข๎ามาในตลาดจึงท าให๎อัตราเข๎าพักและราคาคํอนข๎างจะดีกวําใน
บริเวณอ่ืนๆ (บริษัท Collier ประเทศไทย, กรกฎาคม 2557) 
 

ตารางที่ 5-6 สรุปคูํแขํงในพ้ืนที่ สีลม / สาทร 
สีลม/สาทร

Project Location ขนาดหอ้งเล็กสุด ขนาดหอ้งใหญ่สุด Total room จ านวนที่จอดรถ
ราคาต่อเดือน 

ขนาดหอ้งเล็กสุด)

ราคาต่อตาราง

เมตร
ปทีี่ก่อสร้าง

บา้นเค สาทร ซอย 2 40 80 28 16 54,498 1,362              2010

สิริสาทร ศาลาแดง 60 200 111 68 70,000 1,167              1999

บญัดารา ศาลาแดง 28 130 190 86 55,000 1,964              2005

แอทอีส ศาลาแดง 43 130 69 18 58,000 1,349              2004

แมริออท สาทร สาทร ซอย 3 65 100 186 165 85,000 1,308              2009

เออร์บาน่า สาทร ริมถนน สาทร 65 180 156 226 63,000 969                2007

ซัมเมอร์เซ็ท สาทร ซอย 3 70 120 235 166 60,670 867                2005

เฉล่ีย 63,738            1,284               
 
 5.4.4 คู่แข่งในพื้นที่ สีลม / สาทร 
 5.4.4.1 คู่แข่งหลัก 
 คูํแขํงหลักในพ้ืนที่ สีลม / สาทร (ในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร) ที่
มีบริบทใกล๎เคียงกับโครงการที่ศึกษานั้น จะมีอยูํ 7 โครงการ ที่เป็นเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ โดยเฉพาะ
โครงการที่มีห๎องขนาด Studio และ ขนาด 1 ห๎องนอน โดยจะสามารถวิเคราะห์ได๎ดังนี้  
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 (1) บ้านเค เรสซิเดนซ์ บาย บริสตัน กรุงเทพ  

 
ภาพที่ 5-7 ด๎านหน๎าโครงการบ๎านเค เรสซิเดนซ์ บาย บริสตัน กรุงเทพ 

 1. ผู๎บริหารโครงการ Bliston Property Management Co., Ltd. 
(Baan k Residence , 2014) 
 2. สถานที่ตั้งโครงการ 12/1 สาทรซอย 2 ถนนสาทรเหนือ เขตสีลม 
แขวงบางรัก กรุงเทพ 10500 ประเทศไทย 
 3. ลักษณะอาคาร เป็นอาคารสูง 8 ชั้น โดยเป็นพื้นที่จอดรถ ชั้นที่ 1 
และชั้นที่2 เป็นพื้นที่สํวนกลาง โดยพื้นที่พักอาศัยจะเริ่มตั้งแตํชั้นที่ 3 เป็นต๎นไป  
จ านวนชํองจอดรถ : 16 คัน (ร๎อยละ 57 ของห๎องพัก) 
 4. ปีที่กํอสร๎าง คือ ปี 2010 

 โครงการบ๎านเค เรสซิเดนซ์ บาย บริสตัน กรุงเทพ เป็นโครงการที่มี
จ านวนห๎องพักไมํมาก รับคนพักเป็นรายวันและรายเดือน โดยมีห๎องพักทั้งสิ้น 28 ห๎อง โดยมีอัตราการ
เข๎าพักท่ีร๎อยละ 85 โดยกลุํมลูกค๎าหลักจะเป็นชาวญี่ปุ่น เกาหลี จีน และชาวยุโรป โดยมีห๎องพักท้ังสิ้น 
3 ขนาด คือ (ดูได๎จากตารางที่ 5-7) 

 
 

ตารางที่ 5-7 สรุปขนาดและราคาของโครงการบ๎านเค เรสซิเดนซ์ 
จ านวนห้องนอน จ านวนตารางเมตร ค่าเช่าต่อเดือน ตารางเมตรละ

1 ห้องนอน 40 54,498             1,362              

1 ห้องนอน 50 65,000             1,300              

1 ห้องนอน 60 75,000             1,250              

เฉล่ีย 64,833             1,304              
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 โดยมีคําเชําขนาด 1 ห๎องนอน 40 ตารางเมตร ตํอเดือนที่ 54,498 
บาท หรือตารางเมตรละ 1,362 บาท  
 หากมองในราคาคําเชําตํอเดือน ที่เดือนละ 54,498 บาท จะเป็นระดับ
ราคามาตรฐานของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ในพ้ืนที่ ราคาไมํได๎สูงหรือต่ ากวําคูํแขํง สิ่งอ านวยความ
สะดวกไมํได๎มีมาก เน๎นการตกแตํงแบบทันสมัย โดยที่มีคําบ ารุงรักษาต่ า สิ่งที่ท าให๎ประสบ
ความส าเร็จของโครงการ คือ ที่ตั้ง 
 (2) โครงการสิริ สาทร 

 
ภาพที่ 5-8 ด๎านหน๎าโครงการ สิริสาทร 

 1. ผู๎บริหารโครงการ Siri Sathorn Co., Ltd. (บริษัทลูกของ Smooth E) 
(Siri Sathorn, 2014) 
 2. สถานที่ตั้งโครงการ 27 ซอยศาลาแดง 1 ถนนศาลาแดง เขตสีลม แขวง
บางรัก กรุงเทพ 10500 ประเทศไทย 
 3. ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารสูง 19 ชั้น โดยเป็นพื้นที่จอดรถ ชั้นใต๎ดิน 
โดยพื้นที่พักอาศัยจะเริ่มตั้งแตํชั้นที่ 2เป็นต๎นไป  
 4. จ านวนชํองจอดรถ 68 คัน (รอ๎ยละ 61 ของห๎องพัก) 
 5. ปีที่กํอสร๎าง คือ ปี 1999 
 โครงการสิริสาทร เป็นโครงการในพ้ืนที่ที่เกําท่ีสุด ที่มีจ านวนห๎องพัก
ปานกลาง รับผู๎มาพักเป็นรายวันและรายเดือน โดยมีห๎องพักท้ังสิ้น 111 ห๎อง โดยมีอัตราการเข๎าพักที่
ร๎อยละ 75 โดยกลุํมลูกค๎าหลักจะเป็นชาวญี่ปุ่น ชาวยุโรป และคนไทย โดยมีห๎องพักท้ังสิ้น 7 ขนาด 
คือ (ดูได๎จากตารางที่ 5-8) 
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ตารางที่ 5-8 สรุปขนาดและราคาของโครงการสิริ สาทร 
จ านวนห้องนอน จ านวนตารางเมตร ค่าเช่าต่อเดือน ตารางเมตรละ

1 ห้องนอน 60 70,000             1,167              

1 ห้องนอน 70 76,500             1,093              

1 ห้องนอน 95 94,160             991                

2 ห้องนอน 100 105,930            1,059              

2 ห้องนอน 110 111,815            1,017              

2 ห้องนอน 150 145,000            967                

2 ห้องนอน 200 189,000            945                

เฉล่ีย 113,201            1,034               
 โดยมีคําเชําขนาด 1 ห๎องนอน 60 ตารางเมตร ตํอเดือนที่ 70,000 
บาท หรือตารางเมตรละ 1,167 บาท  
 หากมองในราคาคาํเชําตํอเดือน ที่เดือนละ 70,000 บาท จะเป็นระดับ
ราคาคํอนข๎างสูงของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ขนาด 1 ห๎องนอนในพื้นที่ โดยเป็นโครงการที่มีสิ่งอ านวย
ความสะดวกคํอนข๎างครบครัน และข๎อได๎เปรียบในด๎านท าเลที่ตั้ง ที่ใกล๎สีลมมากกวําโครงการอื่น 
 (3) โครงการบัญดารา 

 
ภาพที่ 5-9 ด๎านหน๎าโครงการ บัญดารา 

 1. ผู๎บริหารโครงการ : Bandara Group (บัญดารา, 2014) 
 2. สถานที่ตั้งโครงการ : 75/1 ซอยศาลาแดง 1 ถนนศาลาแดง เขตสีลม 
แขวงบางรัก กรุงเทพ 10500 ประเทศไทย 
 3. ลักษณะอาคาร : เป็นอาคารสูง 17 ชั้น และอาคารสูง 27 ชั้น โดยเป็น
พ้ืนที่จอดรถ ชั้น1 รอบอาคารและบนตึกจอดรถ โดยพื้นที่พักอาศัยจะเริ่มตั้งแตํชั้นที่ 3 เป็นต๎นไป  
 4. จ านวนชํองจอดรถ : 86 คัน (ร๎อยละ 45 ของห๎องพัก) 
 5. ปีที่กํอสร๎าง คือ ปี 2005 
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 โครงการบัญดารา เป็นโครงการที่เปลี่ยนชื่อจากอาคารเดิมคือ ชิน 
เฮ๎าส์ และได๎รับการปรับปรุงตกแตํงภายใน โดยท าห๎องให๎มีขนาดเล็กลงเพ่ือตอบสนองความต๎องการ
ของตลาด มีห๎องพักจ านวนมากรับผู๎มาพักเป็นรายวันและรายเดือน โดยมีห๎องพักทั้งสิ้น 190 ห๎อง 
โดยมีอัตราการเข๎าพักท่ีร๎อยละ 75 โดยกลุํมลูกค๎าหลักจะเป็นชาวญี่ปุ่น และชาวยุโรป โดยมีห๎องพัก
ทั้งสิ้น 4 ขนาด คือ (ดูได๎จากตารางที่ 5-9) 

ตารางที่ 5-9 สรุปขนาดและราคาของโครงการบัญดารา 
จ านวนห้องนอน จ านวนตารางเมตร ค่าเช่าต่อเดือน ตารางเมตรละ

1 ห้องนอน 28 55,000             1,964              

1 ห้องนอน 55 65,000             1,182              

2 ห้องนอน 88 75,000             852                

2 ห้องนอน 130 N/A N/A

เฉล่ีย 65,000             1,333              

 
 โดยมีคําเชําขนาด 1 ห๎องนอน(Studio) 28 ตารางเมตร ตํอเดือนที่ 
55,000 บาท หรือตารางเมตรละ 1,964 บาท  
 หากมองในราคาคําเชําตํอเดือน ที่เดือนละ 55,000 บาท จะเป็นระดับ
ราคาคํอนข๎างสูงของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ขนาด 28 ตารางเมตร (Studio 1 ห๎องนอน) แตํในพ้ืนที่มี
ความต๎องการของขนาด Studio คํอนข๎างสูง และในอดีต มีอุปทานในตลาดของห๎อง Studio คํอนข๎าง
น๎อย ท าให๎โครงการบัญดารามองเห็นชํองทางจึงได๎ปรับปรุงอาคารในปี 2013 ให๎มีห๎องพักขนาด 28 
ตารางเมตรมากข้ึน และคํอนข๎างประสบความส าเร็จโดยสามารถท าราคาตํอตารางเมตรได๎ดีและอัตรา
การเข๎าพักที่สูงของขนาดห๎อง Studio โดยกลุํมคนท่ีมาพักสํวนมากจะเป็นกลุํมชาวญี่ปุ่น ภาพรวมของ
โครงการมีสิ่งอ านวยความสะดวกคํอนข๎างครบครัน และมีข๎อได๎เปรียบในด๎านท าเลที่ตั้ง ที่ใกล๎สีลม 
 (4) โครงการแอทอีส  ศาลาแดง 

 
ภาพที่ 5-10 ด๎านหน๎าโครงการ แอทอีส ศาลาแดง 

 1. ผู๎บริหารโครงการ Aetas Group (Aetas Group, 2014) 
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 2. สถานที่ตั้งโครงการ 5 ซอยศาลาแดง 1 ถนนศาลาแดง เขตสีลม แขวง
บางรัก กรุงเทพ 10500 ประเทศไทย 
 3. ลักษณะอาคาร เป็นอาคารสูง 9 ชั้น โดยเป็นพื้นที่จอดรถ ชั้นใต๎ดิน 
โดยพื้นที่พักอาศัยจะเริ่มตั้งแตํชั้นที่ 2 เป็นต๎นไป  
 4. จ านวนชํองจอดรถ 18 คัน (ร๎อยละ 26 ของห๎องพัก) 
 5. ปีที่กํอสร๎าง คือ ปี 2004 
 โครงการแอทอีส ศาลาแดง เป็นโครงการที่เปลี่ยนชื่อจากอาคารเดิมคือ 
เซ็นเตอร์ พ๎อยท์ ศาลาแดง ซึ่งกลุํม Aetas ได๎เข๎าซื้อกิจการการกลุํม Quality House เมื่อปี 2013 
และได๎รับการปรับปรุงตกแตํงภายใน โดยมีห๎องพักท้ังสิ้น 69 ห๎อง โดยทางกลุํม Aetas ต๎องการ
ปรับเปลี่ยนขนาดห๎องพักให๎เล็กลงและเพ่ิมจ านวนห๎องเพ่ือตอบสนองความต๎องการของตลาด แตํติด
ปัญหาเรื่องกฎหมายในสํวนจ านวนที่จอดรถ และเรื่องโครงสร๎างของอาคารท าให๎ไมํสามารถปรับปรุง
ได๎ตามที่ต๎องการ โดยในปัจจุบันมีอัตราการเข๎าพักที่ร๎อยละ 95 โดยกลุํมลูกค๎าหลักจะเป็นชาวญี่ปุ่น 
โดยมีห๎องพักท้ังสิ้น 4 ขนาด คือ (ดูได๎จากตารางที่ 5-10) 

 
ตารางที่ 5-10 สรุปขนาดและราคาของโครงการแอทอีส ศาลาแดง 

จ านวนห้องนอน จ านวนตารางเมตร ค่าเช่าต่อเดือน ตารางเมตรละ

1 ห้องนอน 30 55,000             1,833              

1 ห้องนอน 43 65,000             1,512              

1 ห้องนอน 50 72,000             1,440              

2 ห้องนอน 103 110,000            1,068              

เฉล่ีย 75,500             1,463               
 โดยมีคําเชําขนาด 1 ห๎องนอน 43 ตารางเมตร ตํอเดือนที่ 58,000 
บาท หรือตารางเมตรละ 1,348 บาท  
 หากมองในราคาคําเชําตํอเดือน ที่เดือนละ 58,000 บาท จะเป็นระดับ
ราคาตลาดของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ของขนาด 43 ตารางเมตร ภาพรวมของโครงการมีสิ่งอ านวย
ความสะดวกคํอนข๎างครบครันของขนาดอาคาร 8 ชั้น และมีข๎อได๎เปรียบในด๎านท าเลที่ตั้ง ที่ใกล๎แหลํง
งานที่ส าคัญ 
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 (5) โครงการแมริออท สาทร วิสต้า 

 
ภาพที่ 5-11 โครงการ แมริออท สาทร วิสต๎า 

 1. ผู๎บริหารโครงการ Marriott Group (Marriott Group, 2014) 
 2. สถานที่ตั้งโครงการ 1 สาทรซอย 3 ถนนสาทรใต๎ เขตสาทร แขวงทุํง
มหาเมฆ กรุงเทพ 10120 ประเทศไทย 
 3. ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารสูง 32 ชั้น พ้ืนที่จอดรถ อยูํบนอาคาร โดย
พ้ืนที่พักอาศัยจะเริ่มตั้งแตํชั้นที่ 7 เป็นต๎นไป  
 4. จ านวนชํองจอดรถ 165 คัน (ร๎อยละ 88 ของห๎องพัก) 
 5. ปีที่กํอสร๎าง คือ ปี 2009 

 โครงการแมริออท สาทร เป็นโครงการที่บริหารโดย Marriott Group 
มีจ านวนห๎องพักท้ังสิ้น 186 ห๎อง โดยในปัจจุบันมีอัตราการเข๎าพักท่ีร๎อยละ 80 โดยกลุํมลูกค๎าหลักจะ
เป็นชาวญี่ปุ่นและยุโรป ซึ่งจะเป็นกลุํมที่ท าสัญญาเชําในรูปแบบ Cooperate โดยมีห๎องพักท้ังสิ้น 5 
ขนาด คือ (ดูได๎จากตารางที่ 5-11) 

ตารางที่ 5-11 สรุปขนาดและราคาของโครงการแมริออท สาทร 
จ านวนห้องนอน จ านวนตารางเมตร ค่าเช่าต่อเดือน ตารางเมตรละ

1 ห้องนอน 65 85,000        1,308        

1 ห้องนอน 75 96,000        1,280        

2 ห้องนอน 100 150,000      1,500        

3 ห้องนอน 130 180,000      1,385        

3 ห้องนอน 165 190,000      1,152        

เฉลี่ย 140,200      1,325         
 
 โดยมีคําเชําขนาด 1 ห๎องนอน 65 ตารางเมตร ตํอเดือนที่ 85,000 
บาท หรือตารางเมตรละ 1,307 บาท  
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 หากมองในราคาคําเชําตํอเดือน ที่เดือนละ 85,000 บาท จะเป็นระดับ
ราคาตลาดของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ที่ราคาคํอนข๎างสูง แตํหากมองเป็นราคาตํอตารางเมตร ถือวํา
เป็นราคาที่ไมํได๎สูงกวําตลาด ภาพรวมของโครงการมีสิ่งอ านวยความสะดวกคํอนข๎างครบครัน และมี
ข๎อได๎เปรียบในด๎านการบริหารโครงการ โดยใช๎เครือ Marriott 
 (6) โครงการเออร์บาน่า สาทร 

 
ภาพที่ 5-12 โครงการ เออร์บานํา สาทร 

 1. ผู๎บริหารโครงการ  Urbana Hospitality (Urbana Group, 2014) 
 2. สถานที่ตั้งโครงการ 55 ถนนสาทรใต๎ เขตสาทร แขวงทุํงมหาเมฆ 
กรุงเทพ 10120 ประเทศไทย 
 3. ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารสูง 35 ชั้น พ้ืนที่จอดรถ อยูํบนอาคาร โดย
พ้ืนที่พักอาศัยจะเริ่มตั้งแตํชั้นที่ 7 เป็นต๎นไป  
 4. จ านวนชํองจอดรถ 226 คัน ( 1.44 เทําของห๎องพัก) 
 5. ปีที่กํอสร๎าง คือ ปี 2007 

 โครงการเออร์บานํา สาทร เป็นโครงการที่บริหารโดย Urbana Group 
มีจ านวนห๎องพักท้ังสิ้น 156 ห๎อง โดยในปัจจุบันมีอัตราการเข๎าพักท่ีร๎อยละ 90 โดยกลุํมลูกค๎าหลักจะ
เป็นชาวญี่ปุ่นและยุโรป ซึ่งจะเป็นกลุํมที่ท าสัญญาเชําในรูปแบบ Cooperate โดยมีห๎องพักท้ังสิ้น 10 
ขนาด คือ (ดูได๎จากตารางที่ 5-12) 
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ตารางที่ 5-12 สรุปขนาดและราคาของโครงการเออร์บานํา สาทร 
จ านวนห้องนอน จ านวนตารางเมตร ค่าเช่าต่อเดือน ตารางเมตรละ

1 ห้องนอน 65 63,000                969                  

1 ห้องนอน 72 70,620                981                  

2 ห้องนอน 104 121,996              1,173                

2 ห้องนอน 124 125,350              1,011                

2 ห้องนอน 143 158,889              1,111                

2 ห้องนอน 158 159,059              1,007                

3 ห้องนอน 180 129,876              722                  

3 ห้องนอน 270 180,000              667                  

3 ห้องนอน 313 N/A N/A

3 ห้องนอน 335 N/A N/A

เฉล่ีย 126,099              955                   
 โดยมีคําเชําขนาด 1 ห๎องนอน 65 ตารางเมตร ตํอเดือนที่ 63,000 
บาท หรือตารางเมตรละ 969 บาท  
 หากมองในราคาคําเชําตํอเดือน ที่เดือนละ 63,000 บาท จะเป็นระดับ
ราคาตลาดของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ที่ราคาคํอนข๎างสูง แตํหากมองเป็นราคาตํอตารางเมตร ถือวํา
เป็นราคาทีต่่ า ภาพรวมของโครงการมีสิ่งอ านวยความสะดวกคํอนข๎างครบครัน และมีข๎อได๎เปรียบใน
ด๎านการบริหารโครงการ โดยใช๎เครือ Urbana 
 (7) โครงการซัมเมอร์เซ็ท สาทร 

 
ภาพที่ 5-13 โครงการ ซัมเมอร์เซ็ท สาทร 

 1. ผู๎บริหารโครงการ The Ascott Limited (Ascott Group, 2014) 
 2. สถานที่ตั้งโครงการ 39 ซอยสวนพลู ถนนสาทรใต๎ เขตสาทร แขวงทุํง
มหาเมฆ กรุงเทพ 10120 ประเทศไทย 
 3. ลักษณะอาคาร เป็นอาคารสูง 35 ชั้น พ้ืนที่จอดรถ อยูํบนอาคาร โดย
พ้ืนที่พักอาศัยจะเริ่มตั้งแตํชั้นที่ 6 เป็นต๎นไป  
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 4. จ านวนชํองจอดรถ 166 คัน (ร๎อยละ 70 ของห๎องพัก) 
 5. ปีที่กํอสร๎าง คือ ปี 2005 

 โครงการซัมเมอร์เซ็ท สาทร เป็นโครงการที่บริหารโดย Ascott Group 
มีจ านวนห๎องพักท้ังสิ้น 235 ห๎อง โดยในปัจจุบันมีอัตราการเข๎าพักที่ร๎อยละ 65 เนื่องจากมีการ
ปรับปรุงโครงการ โดยกลุํมลูกค๎าหลักจะเป็นชาวญี่ปุ่นและยุโรป ซึ่งจะเป็นกลุํมที่ท าสัญญาเชําใน
รูปแบบ Cooperate โดยมีห๎องพักท้ังสิ้น 6 ขนาด คือ (ดูได๎จากตารางที่ 5-13) 

ตารางที่ 5-13 สรุปขนาดและราคาของโครงการซัมเมอร์เซ็ท สาทร 
จ านวนห้องนอน จ านวนตารางเมตร ค่าเช่าต่อเดือน ตารางเมตรละ

1 ห้องนอน 70 60,670             867                

1 ห้องนอน 80 77,656             971                

2 ห้องนอน 100 89,443             894                

2 ห้องนอน 120 100,000            833                

2 ห้องนอน 120 105,000            875                

3 ห้องนอน 240 120,000            500                

เฉล่ีย 92,128             823                 
 
 โดยมีคําเชําขนาด 1 ห๎องนอน 70 ตารางเมตร ตํอเดือนที่ 60,670 
บาท หรือตารางเมตรละ 866 บาท  
 หากมองในราคาคําเชําตํอเดือน ที่เดือนละ 60,670 บาท จะเป็นระดับ
ราคาตลาดของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ในชํวงปานกลาง แตํหากมองเป็นราคาตํอตารางเมตร ถือวําเป็น
ราคาที่ต่ ามาก ภาพรวมของโครงการมีสิ่งอ านวยความสะดวกคํอนข๎างครบครัน และมีข๎อได๎เปรียบใน
ด๎านการบริหารโครงการ โดยใช๎เครือ Ascott 
 5.4.4.2 คู่แข่งรอง 
 คูํแขํงรองในพ้ืนที่ สีลม / สาทร (ในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร) ที่มี
บริบทใกล๎เคียงกับโครงการที่ศึกษานั้นจะเป็นทรัพย์กลุํมโรงแรมท่ีน ามาปลํอยเชํารายเดือน หรือเชํา
เหมารายเดือน จะมีอยูํ 2 โครงการ (ในชํวงระดับราคาที่ไมํเกินเดือนละ 65,000 บาท)  
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 (1) โรงแรมเชดอน สาทร 

 
ภาพที่ 5-14 โรงแรมเชดอน สาทร 

 1. ผู๎บริหารโครงการ Chaydon  (Chaydon, 2014) 
 2. สถานที่ตั้งโครงการ  31 ถนนสาทรใต๎ เขตสาทร แขวงทุํงมหาเมฆ 
กรุงเทพ 10120 ประเทศไทย 
 3. ลักษณะอาคาร เป็นอาคารสูง 5 ชั้น พ้ืนที่จอดรถ อยูํใต๎อาคาร โดย
พ้ืนที่พักอาศัยจะเริ่มตั้งแตํชั้นที่ 2 เป็นต๎นไป  
 4. ปีที่กํอสร๎าง 2008 (Renovate) 

 เชดอน สาทร เป็นโครงการที่บริหารโดย Chaydon Group ซึ่งจาก
เดิมใช๎ Accor Group ในการบริหารภายใต๎แบรนด์ All Season Hotel มีจ านวนห๎องพักท้ังสิ้น 78 
ห๎อง โดยในปัจจุบันมีอัตราการเข๎าพักท่ีร๎อยละ 65 โดยทีก่ลุํมลูกค๎าหลักจะเป็นชาวเอเชียระดับลําง 
ซึ่งจะจองผํานเวปไซด์ Agoda และจากการสอบถามเนื่องจากโรงแรมมีราคาห๎องพักท่ีไมํแพงหากจะ
ท าสัญญาเป็นรายเดือน ก็จะยืนราคาตามรายวัน โดยมีห๎องพักทั้งสิ้น 3 ขนาด คือ (ดูได๎จากตารางที่ 
5-14) 

ตารางที่ 5-14 สรุปขนาดและราคาของโครงการเชดอน สาทร 
จ านวนห้องนอน จ านวนตารางเมตร ค่าเช่ารายวัน(Chaydon) ค่าเช่าต่อเดือน ตารางเมตรละ

1 ห้องนอน 22 849 25,470             1,158              

1 ห้องนอน 28 1,150                               34,500             1,232              

1 ห้องนอน 30 1,550                               46,500             1,550              

เฉล่ีย 35,490             1,313               
 
 โดยมีคําเชําขนาด 1 ห๎องนอน 22 ตารางเมตร ราคาตํอเดือนที่ 
25,470 บาท หรือตารางเมตรละ 1,158 บาท  
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 หากมองในราคาคําเชําตํอเดือน ที่เดือนละ 25,470 บาท จะเป็นระดับ
ราคาที่ต่ ามาก ภาพรวมของโครงการไมํคํอยดีในสายตานักทํองเที่ยว โครงการเกําและไมํได๎ท าการ
ปรับปรุง สะท๎อนจากอัตราเข๎าพักและราคาห๎องพักท่ีต่ า โดยในปัจจุบันทางเจ๎าของโครงการต๎องการ
หาผู๎มาเซ๎งสิทธิการเชําตํอ 
 ซึ่งหากลูกค๎ามองในแงํราคาเพียงอยํางเดียว จะเป็นคูํแขํงหลัก แตํหาก
มองในเชิงคุณภาพ โครงการนี้ท าได๎ต่ ากวํามาตรฐานของโครงการอื่น 
 (2) โรงแรมเอเวอร์กรีน  

 
ภาพที่ 5-15 โรงแรมเอเวอร์กรีน สาทร 

 1. ผู๎บริหารโครงการ Evergreen International Hotel (Evergreen, 
2014) 
 2. สถานที่ตั้งโครงการ 88 ถนนสาทรเหนือ เขตสีลม แขวงบางรัก 
กรุงเทพ 10500 ประเทศไทย 
 3. ลักษณะอาคาร เป็นอาคารสูง 15 ชั้น พ้ืนที่จอดรถ อยูํบนอาคาร
อาคาร โดยพื้นที่พักอาศัยจะเริ่มตั้งแตํชั้นที่ 2 เป็นต๎นไป  
 4. ปีที่กํอสร๎าง คือ ปี 1993 

 โรงแรมเอเวอร์กรีน สาทร เป็นโครงการที่บริหารโดย Evergreen 
Group  มีจ านวนห๎องพักท้ังสิ้น 160 ห๎อง โดยในปัจจุบันมีอัตราการเข๎าพักท่ีประมาน ร๎อยละ 68 โดย
กลุํมลูกค๎าหลักจะเป็นชาวเอเชียระดับกลาง และกรุ๏ปทัวร์ และจากการสอบถามเนื่องจากโรงแรมมี
ราคาห๎องพักที่ไมํแพงหากจะท าสัญญาเป็นรายเดือน ก็จะยืนราคาตามรายวัน โดยมีห๎องพักทั้งสิ้น 5 
ขนาด คือ (ดูได๎จากตารางที่ 5-15) 
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ตารางที่ 5-15 สรุปขนาดและราคาของโครงการเอเวอร์กรีน สาทร 
จ านวนห้องนอน จ านวนตารางเมตร ค่าเช่ารายวัน(Chaydon) ค่าเช่าต่อเดือน ตารางเมตรละ

1 ห้องนอน 36 1720 51,600             1,433              

1 ห้องนอน 66 4842 145,260            2,201              

1 ห้องนอน 69 5522 165,660            2,401              

1 ห้องนอน 72 6,372                               191,160            2,655              

1 ห้องนอน 108 N/A N/A N/A

เฉล่ีย 138,420            2,173               
 โดยมีคําเชําขนาด 1 ห๎องนอน 36 ตารางเมตร ราคาตํอเดือนที่ 
51,600 บาท หรือตารางเมตรละ 1,433บาท  
 หากมองในราคาคําเชําตํอเดือน ที่เดือนละ 51,600 บาท จะเป็น
ระดับราคาทีป่านกลาง ภาพรวมของโครงการ เป็นโครงการเกําและไมํได๎ท าการปรับปรุงที่ดีเทําที่ควร 
สะท๎อนได๎จากอัตราเข๎าพักและราคาห๎องพักท่ีต่ า 
 ซึ่งโรงแรมเอเวอร์กรีนเป็นอีกตัวเลือกของลูกค๎าท่ีจะใช๎บริการ
โดยเฉพาะระยะสั้นและเดินทางเพียงคนเดียว โดยมีราคาคํอนข๎างถูกในห๎องขนาดเล็ก แตํจะมีข๎อเสีย
อยูํที่คํอนข๎างไกลจากแหลํงงาน และในปัจจุบัน โรงแรมเน๎นรับลูกค๎ากลุํมบริษัททัวร์มากข้ึนจากเดิม 
ซึ่งจะท าให๎เกิดปัญหาในเรื่องการควบคุมความเรียบร๎อยและปัญหาทางด๎านเสียงดังตํางๆเป็นต๎น  
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ตารางที่ 5-16 เปรียบเทียบข๎อดีและข๎อเสียของแตํละโครงการ 
Platform บ้านเค สิริสาทร บัญดารา แอทอสี แมริออท เออร์บาน่า ซัมเมอร์เซ็ท โรงแรมเชดอน เอเวอร์กรีน 

ขอ้ดี

1.โครงการใหม่ O O X X X X X X X X

2.อยูใ่กล้แหล่งงานและพืน้ทีห่นาแน่น O O O O O X X X X X

3.มฐีานลูกค้าหนาแน่น X X O O X O O O X X

4.ท าเลดี อยูริ่มถนน O X X X X X O X O O

5.หอ้งขนาดใหญ่ราคาไมแ่พง X X O O X X O O X X

6.ส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน O X O X X O O O X O

7.อยูใ่กล้ถนนสีลม X X O O X X X X X X

8.มหีอ้งตรงกบัตลาด ท าราคาต่อตารางเมตรได้ดี O O X O O O X X X X

9.ได้กลุ่มลูกค้ามกี าลังซ้ือ O O O O O O O X X X

10.บริหารโดย Local Chain X O X O O X X X X X

11.บริงานโดย International Chain X X O X X O O O O O

12.กลุ่มลูกค้าไมใ่ช้ทีจ่อดดรถ O O X X O X X X X X

13.โครงการมกีารปรับปรุงดูแลอาคารทีดี่ O O X X O O O X X X

14.มทีีจ่อดรถมากส าหรับปล่อยเช่า X X X X X O O O X O

15.เป็นอาคารสูงได้วิวดี X X O O X O O O X O

16.พนักงานมคีวามเป็นมอือาชีพ O X X X X O O O X O

17.บริการระดับโรงแรม X X X X X O X O O O

18.เป็นโรงแรมแต่ปล่อยเช่ารายเดือน X X X X X X X X O O

19.บริการ 24 ชั่วโมง X X O O O O O O O O

ขอ้เสีย

1.บริหารงานเอง ท าใหภ้าพลักษณ์สู้ผู้อืน่ไมไ่ด้ O X O X X X X X O X

2.โครงการเล็กท าใหสั้ดส่วนค่าใช้จา่ยสูง O O X X O X X X O X

3.ผู้ประกอบการรายใหม่ O O O X X X X X O X

4.ไมม่สีระว่ายน้ า X O X X X X X X O X

5.ไมม่หีอ้งขนาดเล็ก X X O X X X O O X X

6.โครงการ 8 ชั้นไมไ่ด้วิว O O X X O X X X O X

7.อาคารเกา่ ปรับปรุงได้ไมดี่ X X O O X O O X X X

8.โครงการเกา่ ค่าบ ารุงรักษาสูง X X O O O O O O O O

9.โครงการโดนบังวิวเกนิ 2 ด้าน X O O X X X X X O X

10.โครงการอยูใ่นซอย X O O O O O X O X X

11.โครงการไมม่หีอ้ง Studio X O O X X O O O X X

12.โครงการอยูติ่ดปัม่น้ ามนั O X X X X O X X X X

13.ค่าใช้จา่ยในการบริหารสูง X X X X X O O O X O

14.มหีอ้งพักไมม่หีน้าต่าง X X X X X X X X O X

15.อยูไ่กลจากแหล่งงาน O X X X X O O O O O  
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ตารางที่ 5-17 เปรียบเทียบสํวนกลางของแตํละโครงการ 
No รายการเปรียบเทียบ บ้านเค สิริสาทร บัญดารา แอทอสี แมริออท เออร์บาน่า ซัมเมอร์เซ็ท เชดอน เอเวอร์กรีน

1 รูปทรัพย์

2 ปีที่กอ่สร้าง 2010 1999 2005 2004 2009 2007 2005 N/A 1993

3 ระยะห่างจากทรัพย์ 250 เมตร 500 เมตร 500 เมตร 470 เมตร 560 เมตร 610 เมตร 740 เมตร 320 เมตร 760 เมตร

4 จ านวนห้องพกั 28 ห้อง 111 ห้อง 190 ห้อง 69 ห้อง 186 ห้อง 156 ห้อง 235 ห้อง 78 ห้อง 160 ห้อง

5 แผนกต้อนรับ 24 ชัว่โมง มี มี มี มี มี มี มี มี

6 ศูนยธ์รุกจิ มี มี มี มี มี มี มี มี

7 รูมเซอร์วสิ ไม่มี มี มี มี มี มี มี มี

8 รถรับส่งสนามบิน มี มี มี มี มี ไม่มี มี มี

9 ที่จอดรถ มี มี มี มี มี มี มี มี

10 ลิฟท์ มี มี มี มี มี มี มี มี

11 บริการซักรีด มี มี มี มี มี มี มี มี

12 ครัวในห้องพกั มี มี มี มี มี มี มี ไม่มี ไม่มี

13 อา่งอาบน้ า ไม่มี มี มี มี มี มี มี ไม่มี ไม่มี

14 facilities for disabled ไม่มี มี ไม่มี ไม่มี มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี มี

15 ห้องอาหาร ไม่มี มี มี มี มี มี มี มี มี

16 พื้นที่สูบบบุหร่ี มี มี มี มี มี มี มี มี มี

17 ห้องฟติเนส มี มี มี มี มี มี มี มี มี

18 สนามเด็กเล่น ไม่มี มี มี ไม่มี มี มี มี มี มี

19 ห้องอบไอน้ า ไม่มี ไม่มี มี มี มี มี มี ไม่มี มี

20 สระวา่ยน้ า ไม่มี มี มี มี มี มี มี ไม่มี มี

21 สระวา่ยน้ าเด็ก ไม่มี มี มี ไม่มี มี มี มี ไม่มี ไม่มี

22 Wifi ในพื้นที่สาธารณะ มี มี มี มี มี มี มี มี มี

23 Languages ไทย องักฤษ ไทย องักฤษ ไทย องักฤษ ไทย องักฤษ ไทย องักฤษ ไทย องักฤษ จีนกลางไทย องักฤษ ไทย องักฤษ ไทย องักฤษ

24 จ านวนที่จอดรถ 16 68 86 18 165 226 166 N/A N/A

25 อตัราส่วนที่จอดรถต่อห้องพกั 57.14% 61.26% 45.26% 26.09% 88.71% 144.87% 70.64% N/A N/A

26 จ านวนชัน้ 8 19 17 9 32 35 35 5 15
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5.5 การวิเคราะห์จุดแข็ง และจุดด้อยของโครงการ (SWOT Analysis) 
 
 5.5.1 จุดแข็ง (Strength) 

 5.5.1.1 โครงการ ตั้งอยูํในท าเลที่มีศักยภาพ อยูํริมถนน และเป็นจุดศูนย์กลาง
ของแหลํงงาน โดยในพื้นที่ (Awareness) 1 กิโลเมตร มีอาคารส านักงานอยูํคํอนข๎างหนาแนํน 

 5.5.1.2 ที่ตั้งของโครงการอยูํริมถนน ในพ้ืนที่ชั้น 1 และชั้น 2 สามารถปลํอยเชํา
เป็นลักษณะโชว์รูมหรือส านักงานที่เน๎นขายหน๎าร๎าน ซึ่งจะท าให๎ได๎คําเชําสูง 

 5.5.1.3 เป็นอาคารใหมํ ที่สร๎างมาเพ่ือกิจการเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์โดยเฉพาะ 
ไมํได๎ เป็นอาคารเกําแล๎วน ามาปรับปรุงอาคาร ซึ่งจะท าให๎ภาพลักษณ์รวมทั้งการใช๎สอยเป็นไปตาม
ความต๎องการของผู๎บริโภค 

 5.5.1.4 ที่ตั้งอยูํในบริเวณท่ีมีนักธุรกิจชาวตํางชาติที่เดินทางมาติดตํอหรือท างาน
ประจ า  
 5.5.2 จุดอ่อน (Weakness) 

 5.5.2.1 โครงการตั้งอยูํติดกับปั้มน้ ามัน 
 5.5.2.2 ถนนสาทรรถยนต์คํอนข๎างติด 
 5.5.2.3 โครงการมีที่จอดรถที่คํอนข๎างน๎อยหากเทียบกับโครงการขนาดใน (กรณี

ที่ท าห๎องขนาดเล็ก) 
 5.5.2.4 โครงการเป็นผู๎ประกอบการรายใหมํ และเป็นโครงการแรก จึงท าให๎ยังไมํ

เป็นที่รู๎จักของกลุํมลูกค๎าเป้าหมาย 
 5.5.2.5 โครงการอยูํหํางจากรถไฟฟ้าเกือบ 500 เมตร ซึ่งเป็นระยะที่ไกลสุดที่คน

จะต๎องการเดิน 
 5.5.3 โอกาส (Opportunity) 

 5.5.3.1 บริเวณสวนลุมไนท์เกํา ซึ่งหํางจากโครงการประมาณ 600 เมตร จะเกิด
โครงการขนาดใหญํซึ่งจะสร๎างทั้งแหลํงงาน และการเจริญของพ้ืนที่บริเวณสาทร  

 5.5.3.2 ราคาที่ดินในบริเวณที่สูงขึ้นอยํางตํอเนื่อง จึงท าให๎นักลงทุน จะลงทุนกับ
การสร๎างขายมากกวําการสร๎างเพ่ือเก็บคําเชํา ท าให๎คูํแขํงทางตรงมีจ านวนจ ากัด 

 5.5.3.3 การเปิด AEC ในสิ้นปี 2558 ท าให๎อัตราการเดินทางและการลงทุนใน
ประเทศสูงขึ้น ซึ่งจะท าให๎ แซอร์วิส อพาร์ทเม๎นต์ราคาสูงขึ้นตาม 
 5.5.4 อุปสรรค (Threat) 

 5.5.4.1 ปัจจัยด๎านการเมืองสํงผลตํอความเชื่อมั่นผู๎บริโภค 
 5.5.4.2 ต๎นทุนในการลงทุนและการบริหารสูงขึ้นเรื่อยๆ โดยเฉพาะคําแรง 
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 5.5.4.3 ต๎นทุนด๎านการกํอสร๎างและการขาดแคลนแรงงานกํอสร๎างซึ่งอาจจะท า
ให๎โครงการเปิดตัวลําช๎าและงบบานปลาย 

 
5.6 การวางต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) 
 
 การวางต าแหนํงทางการตลาดจะเป็นการวางต าแหนํงของคูํแขํงในตลาด ทั้งนี้เพ่ือหา
ชํองวางทางการตลาดในการสร๎างและพัฒนาจุดขาย และแสวงหาตลาดใหมํ ๆ เพ่ือจะได๎เป็นผู๎น า
ตลาดของสินค๎าในชํองวํางนั้น และชํองวํางทางการตลาดที่ค๎นพบ จะท าให๎ได๎ราคาที่ไมํต๎องแขํงขันกนั
ในตลาด และได๎ผลตอบแทนของโครงการที่ดีขึ้น 
 

 
ภาพที่ 5-16 ราคาคําเชําตํอห๎องและขนาดตารางเมตร 

 จากภาพที่ 5-16 ตลาดของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ในบริเวณระยะ (Awareness) 1 
กิโลเมตรรอบโครงการ จะสามารถสรุปได๎วํา เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์แบบ 1 ห๎องนอน ในขนาด 28-45 
ตารางเมตร จะอยูํชํวงราคาประมาณ 55,000 บาทตํอเดือน เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์แบบ 1 ห๎องนอน ใน
ขนาด 45-80 ตารางเมตร จะอยูํในชํวงราคาประมาณ 60,000 ถึง 85,000 บาท เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์
แบบ 2 ห๎องนอน ในขนาด 85 ตารางเมตร จะอยูํในชํวงราคาประมาณ 75,000 บาท ตํอเดือน 
เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์แบบ 2 ห๎องนอน ในขนาด 100 ถึง 120 ตารางเมตร จะอยูํในชํวงราคาประมาณ 
90,000 บาท ถึง 120,000 บาท  
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 5.6.1 ช่องว่างทางการตลาดช่องที่ 1 
 จากการวางสินค๎าในตลาดของตลาดที่เป็นอยูํ ท าให๎สามารถเล็งเห็นชํองวํางทาง
การตลาดในสํวนของ 1 ห๎องนอน แบบ Studio ที่มีขนาดไมํใหญํและสามารถท าราคาตํอตารางเมตร
ได๎คํอนข๎างดีกวําคําเฉลี่ยของราคาในตลาด 

 
ภาพที่ 5-17 การวางต าแหนํงทางการตลาด (Positioning) และชํองวํางทางการตลาดที่ 1 

 
 จากภาพที่ 5-17 ตลาดของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ในบริเวณระยะ (Awareness) 1 
กิโลเมตรรอบโครงการ จะสามารถหาชํองวํางทางการตลาดที่ 1 โดยสามารถสรุปได๎วํา 
 ห๎องพัก 1 ห๎องนอน แบบขนาด 22 ถึง 45 ตารางเมตร ในชํวงราคา 35,000 ถึง 
45,000 บาทตํอเดือน คิดเป็นราคาตารางเมตรละ 778 ถึง 2,045 บาท ยังไมํมี อุปทาน (Supply) ใน
ตลาด จึงท าให๎เกิดชํองวํางทางการตลาดที่ 1  
 5.6.2 ช่องว่างทางการตลาดช่องที่ 2 
 จากการวางสินค๎าในตลาดของตลาดที่เป็นอยูํ ท าให๎สามารถเล็งเห็นชํองวํางทาง
การตลาดในสํวนของ 2 ห๎องนอน ที่มีขนาดไมํใหญํและสามารถท าราคาตํอตารางเมตรได๎คํอนข๎าง
ดีกวําคําเฉลี่ยของราคาในตลาด 
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ภาพที่ 5-18 การวางต าแหนํงทางการตลาด (Positioning) และชํองวํางทางการตลาดที่ 1 

 จากภาพที่ 5-18 ตลาดของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ในบริเวณระยะ (Awareness) 1 
กิโลเมตรรอบโครงการ จะสามารถหาชํองวํางทางการตลาดที่ 2 โดยสามารถสรุปได๎วํา 
 ห๎องพัก 2 ห๎องนอน แบบขนาด 60 ถึง 80 ตารางเมตร ในชํวงราคา 60,000 ถึง 
75,000 บาทตํอเดือน คิดเป็นราคาตารางเมตรละ 750 ถึง 1,250 บาท ยังไมํมี อุปทาน (Supply) ใน
ตลาด จึงท าให๎เกิดชํองวํางทางการตลาดที่ 1  
 เพราะฉะนั้น จึงได๎จัดท าการสัมภาษณ์เชิงลึกของกลุํมตัวอยํางที่ท างานอยูํใน
บริเวณสีลม สาทร ระยะ (Awareness) เพ่ือทดสอบ ความเป็นไปได๎ทางการตลาดของสินค๎าใน
ชํองวํางที่เกิดขึ้น และเพ่ือก าหนดลักษณะของสินค๎า (โดยเฉพาะขนาดห๎องและราคาขาย)  
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ตารางที่ 5-18 สรุปผลสัมภาษณ์เชิงลึก 

ผลสรุปการสัมภาษณ์

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป(ของผู้ให้สัมภาษณ์) อดีต บริษัท Century 21 ประเทศไทย อดีต บริษัท Harrison ประเทศไทย บริษัทญีปุ่น่ในอาคารหะรินธร บริษัทในตึก อื้อจอืเหลียง

1.เพศ หญิง ชาย หญิง หญิง

2.อายุ 30 ปี 32 ปี 45 ปี 35 ปี

3.การศึกษา ปริญญาตรี ปริญญาโท ปริญญาตรี ปริญญาตรี

4.อาชีพ ฝ่ายปล่อยเช่า ฝ่ายปล่อยเช่า ฝ่ายบุคคคล ฝ่ายบุคคล

5.จ านวนห้องที่ต้องการต่อปี 20 25 20 40

6.ระยะเวลาเช่าโดยเฉล่ีย 6 เดือน ถึง 1 ปี 6 เดือน ถึง 1 ปี 1 ถึง 2 เดือน 2 ถึง 6 เดือน

7.ประเทศที่มาพัก ยโุรป 6 , ญีปุ่น่ 8, อื่น ๆ 6 ยโุรป 15 , ญีปุ่น่ 5 อื่นๆ 5 ญีปุ่น่ 18 , อื่นๆ 2 ญีปุ่น่ 35 , อื่น ๆ 5

ส่วนที่ 2 ประเภทและลักษณะโดยทั่วไปที่ต้องการ

8.ประเภทห้องที่ต้องการ Studio 25-30 Sq.m 40,000 B. Studio 25-30 Sq.m 35,000 B. Studio 25-30 Sq.m 30,000 B. Studio 25-30 Sq.m 40,000 B.

1 Bed 35-40 Sq.m 50,000 B 1 Bed 35-40 Sq.m 45,000 B 1 Bed 35-40 Sq.m 40,000 B 1 Bed 35-40 Sq.m 55,000 B

2 Bed 60-100 Sq.m. 80,000 B 2 Bed 60-100 Sq.m. 70,000 B 2 Bed 60-100 Sq.m. 65,000 B 2 Bed 60-100 Sq.m. 90,000 B

3 Bed 120-200 Sq.m 120,000 B 3 Bed 120-200 Sq.m 100,000 B

9.ผู้จา่ยค่าเช่า ผู้อยูอ่าศัย / บริษัท ผู้อยูอ่าศัย / บริษัท บริษัท ผู้อยูอ่าศัย / บริษัท

10.ค่าใช้จา่ยอื่น ๆ ที่ผู้เช่ายนิดีจา่ยเพิม่จากค่าเช่า มัดจ า 1 เดือน มัดจ า 1 เดือน มัดจ า 1 เดือน มัดจ า 1 เดือน

น้ า/ไฟ จา่ยตามมิเตอร์โครงการ น้ า/ไฟ จา่ยตามมิเตอร์โครงการ น้ า/ไฟ ไม่ต้องการจา่ยเพิม่ น้ า/ไฟ จา่ยเหมา

11.ระยะห่างจากที่ท างาน ไม่เกิน 1 กิโลเมตร ไม่เกิน 1.5 กิโลเมตร ไม่เกิน 500 เมตร ไม่เกิน 500 เมตร

12.การเดินทางไปที่ท างาน เดิน 5 รถบริษัท 7 ขับรถ 8 เดิน 12 รถบริษัท 8 ขับรถ 5 เดิน 2 รถบริษัท 15 ขับรถ 3 รถบริษัท 22 เดิน 10 ขับรถ 8

ความต้องการส่ิงอ านวยความสะดวกของผู้เช่า

ส่วนกลางของโครงการ

13.สระวา่ยน้ า ต้องการ ต้องการ ไม่ต้องการ ต้องการ

14.ห้องอาหาร ต้องการ ต้องการ ไม่ต้องการ ไม่ต้องการ

15.ที่จอดรถ ต้องการ ต้องการ ต้องการ ต้องการ

16.ฟิตเนส ต้องการ ต้องการ ต้องการ ต้องการ

17.บริการรับส่งรถไฟฟ้า ต้องการ ต้องการ ต้องการ ไม่ต้องการ

18.มีร้านสะดวกซ้ือในโครงการ ต้องการ ต้องการ ต้องการ ต้องการ

19.อื่นๆ ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี

ภายในห้องพัก

20.ห้องครัว ต้องการ ต้องการ ไม่ต้องการ ต้องการ

21.ตู้,เตียง,โต๊ะ ต้องการ ต้องการ ต้องการ ต้องการ

22.ตู้เยน็ ต้องการ ต้องการ ต้องการ ต้องการ

23.อ่างอาบน้ า ไม่ต้องการ ไม่ต้องการ ต้องการ ต้องการ

24.ชักโครกอัตโนมัติ ไม่ต้องการ ไม่ต้องการ ต้องการ ต้องการ

25.ทีวี ต้องการ ต้องการ ต้องการ ต้องการ

26.Cable ต้องการ ต้องการ ต้องการ ต้องการ

27.โทรศัพท์ ต้องการ ต้องการ ต้องการ ต้องการ

28.Key card ต้องการ ต้องการ ต้องการ ต้องการ

29.อื่นๆ ไม่มี ไม่มี ท าความสะอาดอาทิยล์ะ 3 คร้ัง ขึ้นไป ไม่มี

ช่องทางการเข้าถึง และโปรโมชั่น

30.การรับทราบข้อมูลเพือ่ประกอบการตัดสินใจเช่า นายหน้า และเพือ่นแนะน า นายหน้า และเพือ่นแนะน า บริษัทคัดให้เลือก บริษัทคัดให้เลือก

31.โปรโมชั่นที่ต้องการ ไม่มีมัดจ า รวมค่าน้ าค่าไฟ ไม่มีมัดจ า รวมค่าน้ าค่าไฟ ไม่มีมัดจ า รวมค่าน้ าค่าไฟ ไม่มีมัดจ า นับเฉพาะวนัเข้าพัก

ส่วนที่ 3 ปัจจยัที่มีผลต่อการเช่า เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นต์

32.ราคา 5 5 5 4

33.ความสะอาด 5 5 5 5

34.บริหารงานโดย International Chain 3 4 3 2

35.อยูใ่กล้ที่ท างาน(อยูใ่นระยะเดิน) 5 5 5 5

36.อยูริ่มถนน 2 1 2 2

37.ไม่ต้องการอยูติ่ดปัม้น้ ามัน(เร่ืองความปลอดภัย) 3 4 3 4

38.อาคารภายนอกสวยงาม 3 3 4 3

39.การตกแต่งภายในสวยงาม 4 4 3 4

40.ความปลอดภัย 5 5 4 5



91 
 

5.7 ส่วนผสมทางการตลาด 4P 
 
 5.7.1 ผลิตภัณฑ์ (Product) 
 โครงการ The Platform Sathorn เป็นโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ บนถนน
สาทรเหนือ บริเวณตรงข๎ามโรงแรมสุโขทัย ซึ่งตั้งอยูํบนแปลงที่ดินขนาด 0-2-17 ไรํ (217 ตารางวา) 
โดยเป็นอาคารสูง 8 ชั้น และชั้นใต๎ดิน จ านวน 1 ชั้น โดยพื้นที่ ชั้น 1 เป็นพื้นที่สํวนกลาง สระวํายน้ า 
ฟิตเนส ส านักงานของโครงการ และมีพ้ืนที่ปลํอยเชําให๎โชว์รูมหรือส านักงานบริเวณชั้น 1 และ ชั้น 2 
ขนาด 681 ตารางเมตร โดยชั้นใต๎ดินเป็นที่จอดรถจ านวน 35 คัน และในสํวนห๎องพักอาศัยจะเริ่ม
ตั้งแตํชั้น 3 ถึง ชั้น 8  (ดูได๎จากภาพท่ี 5-19 และ 5-20) 

 
ภาพที่ 5-19 ด๎านหน๎าของโครงการ 

 5.7.1.1 Concept ของโครงการ 
 “ความลงตัวของความสงบรํมรื่นกับบรรยากาศพลุกพลํานที่มีชีวิตชีวาบน
ถนนสาทร” ด๎วยการตกแตํงแบบ Modern Zen สะท๎อนชีวิตที่สงบเรียบงําย ทํามกลางความสับสน
วุํนวายของสังคมเมือง โดยสถาปัตยกรรมอาคาร 8 ชั้น เป็นผนังคอนกรีต 2 ด๎าน ที่สะท๎อนความแนํว
แนํไมหํวั่นไหว และเป็นกระจกใส 2 ด๎าน ที่สะท๎อนการเป็นอิสระไมํพัวพันด๎วยอารมณ์ภายนอกทุก
อยําง ซึ่งการรวมของทั้ง 2 สิ่งจะท าให๎ได๎ความหมายของ “ความไมํติดข๎อง” หรือหมายถึง ลักษณะ
ของจิตเดิมแท๎ (สภาวะของเซน) นั้นเอง โดยใช๎สี เอิร์ธโทนเป็นหลักเพ่ือให๎ดูเรียบงํายอยํางมีระดับ    
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ภาพที่ 5-20 ด๎านข๎างของโครงการ 

 

 
ภาพที่ 5-21 ด๎านหน๎าของโครง 

 
 5.7.1.2 ผังของโครงการ 
 การวางผังของโครงการเป็นสิ่งที่ส าคัญท่ีสุดสํวนหนึ่งของสินค๎า เนื่องจาก
โครงการมีขนาดเล็ก การวางผังให๎ถูกต๎องตามกฎหมายโดยค านึงถึงการใช๎สอยจริงจึงเป็นไปได๎ด๎วย
ความยากล าบาก เนื่องจากความยาวทุกเมตรที่เพ่ิมข้ึนอาจจะท าให๎ไมํสามารถกํอสร๎างได๎จริง อีกท้ังยัง
ต๎องใช๎ความสามารถในวางผังให๎ดูโปรํงและกว๎างสบาย โดยการวางผังโครงการจะสามารถแบํงได๎ดังนี้ 
 (1) ผังของโครงการ ชั้นใต๎ดิน 
 ในสํวนของชั้นใต๎ดินของโครงการจะเป็นสํวนของที่จอดรถ จะเป็นชํอง
จอดปรกติ 4 คัน และเป็นชํองจอดแบบ car stack parking จ านวน 30 คัน รวมที่จอดทั้งสิ้น 35 คัน 
โดยมีขนาด Floor Plan (เฉพาะตัวอาคาร) ที่ 451.5 ตารางเมตร (ดูได๎จากภาพที่ 5-22) 
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ภาพที่ 5-22 การวางผังชั้น 1 ของโครงการ 

 

หนีไฟ 3mX7.05m
ลกูตัง้ 18 cm นอน 25 cm
Ceailing 2.92 m
ชานพัก 1.5 m บนัได 4.05 m
อัดอากาศ 1.5m = 7.05 m

E1 E2 At -3.91

หน้าลฟิ 1.5 m

Green Area TT 204 Sq.m

ทางเดินรถ 6m

Flat 6X6 M.

Total 35 car

Floor plan 451.5 Sq.M.

Parking 34 car level B1

Car stack parking

Car stack parking

Car stack parking

Car stack parking

Car stack parking

Car stack parking

Car stack parking

Car stack parking

Flat - 4.82 m

Slope Car  

parking

Slope Car  

parking

Slope Car  

parking

Slope Car  

parking

Car stack parking
17.5 m / 6 = 2.91 m

From 0.00 to -2.91 M.

Flat 6X6 M.6m / 6 = 1 M.

From -2.91 M 

to - 3.91 M.

Car stack parking

6 / 5.5 = 0.92 m

From -3.91 to -

4.82 m.
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ภาพที่ 5-23 ระบบจอดรถแบบ Car stack parking  ที่ใช๎ในการออกแบบและวางผัง 

 
 (2) ผังของโครงการ ชั้นที่ 1 
 ในสํวนของชั้นที่ 1 ของโครงการ ซึ่งจะเป็นระดับเดียวกับถนนสาทรเหนือ โดย
มี Floor Plan (เฉพาะอาคาร) ที่ 451.5 ตารางเมตร โดยในชั้นนี้จะถูกแบํงออกเป็น 2 สํวน คือ 
 1. สํวนพื้นที่ปลํอยเชําค๎าปลีก โชว์รูม หรือ อาคารส านักงาน โดยจะเป็นแบบ 
duplex สามารถเดินขึ้นบันไดไปชั้น 2 ได๎ โดยจะเป็นพ้ืนที่ปลํอยเชํา ชั้น 1 ที่ 262.5 ตารางเมตร และ 
ชั้น 2 ที่ 418.5 ตารางเมตร รวม 2 ชั้น ที่ 681 ตารางเมตร (ดูได๎จากภาพท่ี 5-24) 
 2. พ้ืนที่สํวนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวกของผู๎มาเชําเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ 
ในโครงการ รวมถึงส านักงานของโครงการ และจะแบํงพ้ืนที่ออกเป็น 4 สํวนหลัก คือ 
  2.1 สระวํายน้ า ขนาด กว๎าง 4 เมตร ยาว 12 เมตร  
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  2.2 ฟิตเนส และห๎องน้ า ขนาด 24.5 ตารางเมตร 
  2.3 ส านักงานของโครงการ ขนาด 25 ตารางเมตร 

  2.4 พ้ืนที่สีเขียว ขนาด 204 ตารางเมตร ซึ่งมาจากระยะรํนในฝั่งที่ไมํใชํ
ถนน และเป็นสํวนอาบน้ า out door ของผู๎มาใช๎บริการสระวํายน้ า 

 
ภาพที่ 5-24 ผังโครงการชั้นที่ 1 

 
 การจัดวางสํวนของสระวํายน้ าและฟิตเนส ในอยูํติดกัน จะชํวยให๎

บรรยากาศในห๎องฟิตเนสดูนําออกก าลังกายมากข้ึน และในสํวนของสระวํายน้ า จะถูกวางไว๎ทาง

Green Area TT 204 Sq.m

หนีไฟ 3mX7.05m
ลูกตั้ง 18 cm นอน 25 cm
Ceailing 2.92 m
ชานพกั 1.5 m บนัได 4.05 m
อัดอากาศ 1.5m = 7.05 m

E1 E2

หน้าลฟิ 1.5 m

634,462.5 @ 2,417

Residence

Office

Floor plan 451.5

17.5 m / 6 = 

2.91 m

From 0.00 to -

2.91 M.

Flat 6X6 M.

Swimming Pool

4MX12M 

Fitness W/C

15X17.5 =262.5 sq.m

Retail
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ด๎านหลังของโครงการ เนื่องจากต๎องการความเป็นสํวนตัวและตรงกับแนวคิดของโครงการในความ
สงบทํานกลางความวุํนวายภายนอก และบริเวณโดยรอบจะเป็นพื้นที่สีเขียวปลูกต๎นไม๎ให๎ดูสบายตา  

 
ภาพที่ 5-25 แนวคิดของสระวํายน้ าและสํวนฟิตเนส 

 (3) ผังของโครงการ ชั้นที่ 2 
 ในสํวนของชั้นที่ 2 ของโครงการ จะเป็นสํวนตํอเนื่องของส านักงาน โชว์รูม 
หรือพ้ืนที่ค๎าปลีก ที่สามารถข้ึนมาได๎ 2 ทาง คือ บันไดจากในสํวนพื้นที่ค๎าปลีก หรือทาง ลิฟท์โดยสาร 
โดยมี Floor Plan (เฉพาะอาคาร) ที่ 451.5 ตารางเมตร (ดูได๎จากภาพที่ 5-26) 
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ภาพที่ 5-26 ผังโครงการ ชั้นที่ 2 
  
 (4) ผังของโครงการ ชั้นที่ 3-8 
 ในสํวนของชั้นที่ 3-8 ของโครงการ จะมี Floor Plan (เฉพาะอาคาร) ที่ 
427.5 ตารางเมตร ทั้งนี้เนื่องจากหากท า Floor Plan ในขนาด 451.5 ตารางเมตร เทํากับชั้นอื่นๆนั้น 
จะท าให๎โครงการมีพ้ืนที่กํอสร๎างเกิน 4,000 ตารางเมตร (ดูได๎จากภาพที่ 5-27) ท าให๎ต๎องจัดท า
รายงานผลกระทบทางสิ่งแวดล๎อม (EIA) อีกท้ังจากข๎อมูลทางตลาดที่ได๎ส ารวจ หากกโครงการท า 

หนีไฟ 3mX7.05m
ลกูตัง้ 18 cm นอน 25 cm
Ceailing 2.92 m
ชานพัก 1.5 m บนัได 4.05 m
อัดอากาศ 1.5m = 7.05 m

E1 E2

หน้าลฟิ 1.5 m

Floor plan 451.5 TT193.5 sq m 

418.5 Sq . M

599,391 @ 1,432.25

TT 1,233,853.5

Grand total showroom = 

681 sq.m
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Floor Plan ที่ใหญํเทําปรกติ ก็จะท าให๎ขนาดห๎องพักมีจ านวนตารางเมตรที่มากขึ้น แตํด๎วยชํองวําง
ทางการตลาด ถึงแม๎โครงการจะสร๎างสํวนเพิ่ม ก็ไมํได๎ท าให๎กลุํมเป้าหมายยินดีที่จะจํายเพ่ิมเทําไหรํนัก 
จึงท าให๎ไมํมีความจ าเป็นที่จะต๎องท าเกิน 4,000 ตารางเมตร โดยผังของชั้น 3-8 จะเหมอืนกัน และ
เนื่องจากข๎อมูลทางการตลาดที่ได๎ส ารวจ ได๎ผลออกมาวํา ห๎องขนาด 2 ห๎องนอน จะได๎คําเชําที่ถูกกวํา
ห๎องขนาด 1 ห๎องนอน จึงไมํมีความจ าเป็นที่จะต๎องเอาห๎องขนาด 2 ห๎องนอน ไว๎ชั้นสูงๆ ทั้งท่ีจําย
ราคาตํอตารางเมตรต่ ากวํา 1 ห๎องนอน จึงท าให๎ ทุกชั้นมีจ านวน และขนาดห๎องเทํากัน โดยสามารถ
สรุปรายละเอียดได๎ดังนี้ 
 1. ห๎องพักแบบ 1 ห๎องนอน ขนาด 28 ตารางเมตร มีชั้นละ 3 ห๎อง รวม 6 
ชั้นมีห๎องทั้งสิ้น 18 ห๎อง 
 2. ห๎องพักแบบ 1 ห๎องนอน ขนาด 29.75 ตารางเมตร มีชั้นละ 3 ห๎อง รวม 6 
ชั้นมีห๎องทั้งสิ้น 18 ห๎อง 
 3. ห๎องพักแบบ 2 ห๎องนอน ขนาด 61 ตารางเมตร มีชั้นละ 1 ห๎อง รวม 6 
ชั้น มีห๎องทั้งสิ้น 6 ห๎อง 
 4. ห๎องพักแบบ 2 ห๎องนอน ขนาด 61.25 ตารางเมตร มีชั้นละ 1 ห๎อง รวม 6 
ชั้น มีห๎องทั้งสิ้น 6 ห๎อง 
 5. ห๎องพักแบบ 2 ห๎องนอน ขนาด 63.75 ตารางเมตร มีชั้นละ 1 ห๎อง รวม 6 
ชั้น มีห๎องทั้งสิ้น 6 ห๎อง 
 รวมทั้งสิ้น 54 ห๎อง พ้ืนที่ปลํอยเชํา 2,155.5 ตารางเมตร เป็น 1 ห๎องนอน 36 
ห๎อง และ 2 ห๎องนอน 18 ห๎อง 
 การก าหนดสัดสํวนของห๎องพักแบบ 1 ห๎องนอน สตูดิโอที่ร๎อยละ 48 และ 2 
ห๎องนอน อยูํที่ร๎อยละ 52 เนื่องจากการสัมภาษณ์เชิงลึกจากสํวนของนายหน๎าผู๎ปลํอยเชําและจากฝ่าย
บุคคลของบริษัทตัวอยํางในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตรรอบโครงการ ซึ่งจะหาห๎องพักแบบ 1 
ห๎องนอนและ 2 ห๎องนอน ในอัตราที่ใกล๎เคียงกันคือ ร๎อยละ 50 อีกท้ังในระยะ (Awareness) 1 
กิโลเมตร ยังไมํมีห๎องพักในขนาดดังกลําวที่สามารถตอบสนองได๎ทั้งในตัวสินค๎า และราคา จึงท าให๎
ทางโครงการตั้งสัดสํวนไว๎ที่ร๎อยละ 48 และร๎อยละ 52 ดังกลําว โดยหากเกิดข๎อผิดพลาดขึ้น ห๎องแบบ 
2 ห๎องนอนขนาด 60 ตารางเมตร จะสามารถเปลี่ยนเป็นแบบ 1 ห๎องนอนได๎ แตํอาจจะท าให๎ได๎คําเชํา
ตํอตารางเมตรที่ลดลง 
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ภาพที่ 5-27 ผังอาคารชั้นที่ 3-8 

 5.7.1.3 รูปแบบห้อง 
 รูปแบบจะเน๎นเป็นแนวโปรํงสบาย สีสะอาดตา มีเฟอร์นิเจอร์น๎อยชิ้น 
เน๎นเฉพาะที่ใช๎งานจริง เนื่องจากขนาดห๎องของโครงการเป็นห๎องขนาดเล็กหากใสํเฟอร์นิเจอร์มากจะ
ยิ่งท าให๎รู๎สึกแคบ และการตกแตํงสไตล์ Modern Zen จะสามารถตอบสนองกลุํมลูกค๎าชาวญี่ปุ่นหรือ
ชาวเอเชียทีเ่ป็นกลุํมเป้าหมายหลัก 

โดยหลักการออกแบบเพื่อเจาะตลาดกลุํมญี่ปุ่นนั้น ได๎น าแนวคิดการ
ออกแบบมาจากงานสัมมนา “Every Inch Matters: Principles of Japanese Design” บรรยาย

หนีไฟ 3mX7.05m
ลกูตัง้ 18 cm นอน 25 cm
Ceailing 2.92 m
ชานพัก 1.5 m บนัได 4.05 m
อัดอากาศ 1.5m = 7.05 m

E1 E2

หน้าลฟิ 1.5 m

Floor plan 427.5 Saleable 6 floor =2,155.32 sqm Construction (6 Floor) = 2,565 sq m

Saleable per floor 359.22 9 rooms/floor     TT 54 room 1 bed 6 room per floor , 2 bed 3 room per floor

1 bed

28 sq.m

1 bed

28 sq.m

1 bed

28 sq.m

2 bed

2 bed 2 bed

61 sq.m

61.25 sq.m
63.75 sq.m

1 bed

29.75 sq.m 

1 bed

29.75 sq.m 

1 bed

29.75 sq.m 
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โดย Mr. Tetsuya Okusa และ Mr. Soichiro Toba สถาปนิก จาก Mitsubishi Jisho Sekkei (ใน
เครือ Mitsubishi Estate Group) ซึ่งทั้งคูํได๎พยายามศึกษาและออกแบบเพื่อให๎เข๎ากับวิถีชีวิตที่
แตกตํางของแตํละชาติ และน ามาผสมผสานกับดีไซน์ของญี่ปุ่นได๎อยํางลงตัว ซึ่งมีหลักอยูํ 9 ข๎อที่ใช๎ใน
การออกแบบ ดังนี้ 

1. Beauty of Transmission การเว๎นความก ากวมไว๎และไมํได๎รับรู๎ถึง Space ทั้งหมด ท าให๎
ผู๎ที่ใช๎พ้ืนที่สามารถจินตนาการกตํอเองได๎ 

2. Intermediate Region การจัดสรรพื้นที่ภายในให๎เป็นสํวนเดียวกับภายนอกโดยเน๎นทีการ
เชื่อมตํอกับธรรมชาติ 

3. Light & Shadow เทคนิคการให๎แสงและเงา เพ่ือชวนค๎นหา ซึ่งสิ่งนี้จะเป็นแรงดึงดูดที่
ส าคัญในการดึงผู๎คนให๎สนใจและอยากเข๎าไปค๎นหาค าตอบในตัวงานวํามีความสวยงามมากน๎อย
เพียงใด 

4. Beauty of Asymmetry การจัดวางองค์ประกอบตํางๆแบบไมํสมมาตร การออกแบบจะ
เน๎นให๎เกิดความสมดุลและใกล๎เคียงกับธรรมชาติมากท่ีสุดถึงแม๎วําจะดูไมํสมมาตรกันก็ตาม 

5. Sequence of Alternative Turns เน๎นความมีมิติและความลึกลับ เปรียบเสมือนการดู
หนัง ที่เราไมํมีทางคาดเดาได๎วําตอนจบของเรื่องจะเป็นอยํางไร เน๎นเรื่องประสบการณ์ในการเข๎าถึง 
Space ตํางๆ 

6. Beauty of Deflected Line เป็นการใช๎เส๎นโค๎งเพ่ือให๎ความรู๎สึกถึงความนําค๎นหาและ
การรอคอยเพ่ือค๎นพบอะไรบ๎างอยําง 

7. Beauty of Indented Space การสร๎างความเหลื่อมล้ าของพ้ืนที่ เพ่ือให๎เกิดความ
ซับซ๎อนและสร๎างความนําสนใจให๎เกิดข้ึนกับงานสถาปัตยกรรม 

8. Horizontal of Eaves การน าความลึกของชายคาซึ่งเป็นเอกลักษณ์ของญี่ปุ่นมาใช๎ในการ
ออกแบบ ซึ่งเป็นการตอบสนองตํอสภาพภูมิอากาศในประเทศญี่ปุ่นและชํวยให๎ตัวอาคารดูมีความ
ตํอเนื่องเป็นอนึ่งอันเดียวกัน 

9. Borrowed Landscape การออกแบบให๎ดึงหรือยืมเอาธรรมชาติและสิ่งแวดล๎อมมาเป็น
สํวนหนึ่งของพ้ืนที่ 

ซึ่งทั้งหมดจะเป็นสํวนที่ใช๎ในการออกแบบโครงการ The Platforn Sathorn 
เพ่ือให๎เข๎าถึงกลุํมลูกค๎าประเทศญี่ปุ่นซึ่งเป็นลูกค๎าเป้าหมายหลัก 
 
 (1) ห๎องขนาด 1 ห๎องนอน (แบบ Studio) 
 เป็นห๎องที่มีจ านวนมากที่สุดในโครงการ ทั้งนี้เนื่องจากกลุํมลูกค๎า
เป้าหมายหลักในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตรเป็นกลุํมทีพั่กอาศัยชั่วคราว จะมาอยูํระยะเวลาต่ า
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กวํา 6 เดือน ท าให๎ไมํมีความจ าเป็นในสํวนของห๎องขนาดใหญํ เพราะการพักระยะยาว ห๎องขนาด 
Studio อาจจะเล็กเกินไป โดยในห๎องขนาดนี้จะมีขนาดที่ 28 ตารางเมตร และ 29.75 ตารางเมตร 
รวมจ านวนห๎องท้ังสิ้น 36 ห๎อง 1,039.5 ตารางเมตร หรือคิดเป็น ร๎อยละ 48 ของพ้ืนที่ขายโครงการ 
โดยข๎อดีของห๎องขนาดนี้ จะสามารถออกตัวได๎ไว และอาจจะปลํอยเป็นรายวันหรือรายสัปดาห์ ซึ่ง
อาจจะได๎คําเชําสูงกวําที่ค านวณไว๎เป็นรายเดือน 
 

 
ภาพที่ 5-28 แนวคิดห๎องพัก แบบ 1 ห๎องนอน 

 (2) ห๎องขนาด 2 ห๎องนอน  
 เป็นห๎องที่มีจ านวนห๎องไมํมากแตํสัดสํวนพื้นที่ขายมากท่ีสุดในโครงการ 
ทั้งนี้เนื่องจากกลุํมลูกค๎าเป้าหมายหลักในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตรกลุํมแรกท่ีได๎วิเคราะห์ไว๎ 
จะเป็นกลุํมที่ย๎ายมาท างานเป็นเวลา 1 ถึง 2 ปี ซึ่งจะท าให๎ห๎องขนาด studio อาจจะเล็กเกินไป ทั้งนี้
เนื่องจากการสัมภาษณ์ผู๎ประกอบการได๎ให๎ความเห็นวํา ระยะเวลาเข๎าพักระยะเวลาที่ยาวจะท าให๎ผู๎
พักอาศัยต๎องการพ้ืนที่เชําที่ใหญํขึ้นด๎วย โดยในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร รอบโครงการนั้น 
ห๎องขนาด 60 ตารางเมตร จะเป็นแบบ 1 ห๎องนอน โดยการท าห๎องพักแบบ 2 ห๎องนอนนั้น จะ
สามารถตอบโจทย์ของกลุํมที่ต๎องการห๎องพักอาศัยกว๎างขึ้น โดยเฉพาะกลุํมที่บริษัทออกคําท่ีพักให๎ใน
ขนาด 2 ห๎องนอน ในลักษณะที่ไมํต๎องการจํายเพ่ิมในสํวนตํางของคําเชํา การท าห๎องแบบ 2 ห๎องนอน 
จะมีความเสี่ยงต่ ากวํา studio แตํก็จะได๎ผลตอบแทนที่ต่ ากวํา โดยจะสามารถจับกลุํมลูกค๎าได๎
หลากหลายมากขึ้น ทั้งชาวญี่ปุ่น เอเชีย และยุโรป เนื่องจากชาวยุโรปจะต๎องการ 2 ห๎องนอน เผื่อมี
เพ่ือนหรือญาติจากตํางประเทศมาเยี่ยม โดยในห๎องขนาดนี้จะมีขนาดที่ 61 ตารางเมตร 61.25 ตาราง



102 
 

เมตร และ 63.75 ตารางเมตร รวมจ านวนห๎องท้ังสิ้น 18 ห๎อง 1,116 ตารางเมตร หรือคิดเป็น ร๎อยละ 
52 ของพื้นที่ขายโครงการ  

 ในสํวนของผู๎ประกอบการในพ้ืนที่ เป็นผู๎ประกอบการรายเกํา ที่สร๎าง
อาคารมาเป็นระยะเวลานาน ท าให๎ในชํวงเวลากํอนหน๎านี้ คูํแขํงท าขนาดห๎องเป็นขนาดใหญํทั้งสิ้น 
โดยการที่ต๎นทุนคําครองชีพสูงขึ้นเรื่อย ๆ ท าให๎เกิดชํองวํางมากขึ้น โดยในระยะ (Awareness) 1 
กิโลเมตร ไมํมีผู๎ประกอบการรายใหมํที่ท าห๎องขนาดเล็กแบบ 2 ห๎องนอน และการขอนุญาติดัดแปลง
อาคารโดยการแบํงห๎องให๎มีจ านวนมากขึ้นนั้น ตัวอาคารจะต๎องผํานกฎหมายฉบับปัจจุบันในทุก ๆ 
ด๎านจึงจะสามารถดัดแปลงได๎ และการปรับปรุงขนาดมีราคาสูง จึงท าให๎ไมํมีอุปทานในตลาดของห๎อง 
60 ตารางเมตร แบบ 2 ห๎องนอน 

 ในสํวนของผู๎บริโภค จะสนใจห๎องขนาดเล็กแบบ 2 ห๎องนอน โดยเฉพาะ
กลุํมท่ีบริษัทจํายคําเชําให๎ผู๎พักอาศัยโดยเฉพาะกลุํมท่ีอํอนไหวกับราคาคําเชําตํอเดือน จึงท าให๎เกิด
ชํองวํางที่รอให๎มีอุปทานมาเติมเต็มชํองวํางดังกลําว 
 

 
ภาพที่ 5-29 แนวคิดห๎องนั่งเลํนของ 2 ห๎องนอน 
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ภาพที่ 5-30 แนวคิดห๎องนอนของ 2 ห๎องนอน 

 
 

5.7.2 กลยุทธ์การตั้งราคา (Pricing) 
 กลยุทธ์การตั้งราคา จะใช๎วิธีอิงตามราคาตลาด (Market base) โดยสิ่งที่ทางโครงการ
ให๎ทั้งในสํวนขนาดของห๎องและสิ่งอ านวยความสะดวกตําง ๆ จะให๎ในลักษณะเพียงพอตํอความ
ต๎องการขั้นพ้ืนฐาน (Just enough) ไมํใชํจับกลุํมตลาดราคาสูง (Premier) โดยมีกลยุทธ์การตั้งราคา
ตํอตารางเมตรทีร่าคาตลาด (Market Base) แตํราคาตํอห๎องในระยะแรกจะใช๎ กลยุทธ์แขํงขัน
ทางด๎านราคา (Price War) โดยในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตรรอบโครงการ ที่เป็นคูํแขํงทางตรง 
จะมีราคาคําเชําตํอเดือนที่ตารางเมตรละ 1,284 บาท โดยทางโครงการจะสามารถตั้งราคาเพ่ือให๎
สอดคล๎องกับกลุํมเป้าหมายหลัก (Primary Target group), การวางต าแหนํงสินค๎า (Positioning) 
และอ๎างอิงตามราคาตลาด (Market base) ได๎ดังตํอไปนี้ (ดูได๎จากตารางที่ 5-17) 

ตารางที่ 5-19 การตั้งราคาตํอตารางเมตร และราคาตํอ Unit 
รูปแบบห้อง ขนาด ราคาต่อตารางเมตร ราคาต่อห้อง จ านวนห้อง ตารางเมตรทั้งหมด ร้อยละ

สตูดิโอ 1 ห้องนอน 28 1284 35,952                   18 504.00                23.38% 300.2254697

สตูดิโอ 1 ห้องนอน 29.75 1284 38,199                   18 535.50                24.84% 318.9895616

2 ห้องนอน 61 1150 70,150                   6 366.00                16.98% 195.2679193

2 ห้องนอน 61.25 1150 70,438                   6 367.50                17.05% 196.0681976

2 ห้องนอน 63.75 1150 73,313                   6 382.50                17.75% 204.0709812

รวม 54 2,155.50              100.00% 1215 Avg Price per Sq.M.
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 5.7.2.1 การตั้งราคาของห้องแบบ Studio 1 ห้องนอน 
 เนื่องจากห๎องขนาด Studio และ 1 ห๎องนอน เป็นที่ต๎องการของตลาดของ
ตลาด เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร รอบโครงการ ท าให๎ห๎องขนาด
ดังกลําวสามารถท าราคาตํอตารางเมตรได๎ดี (ห๎องขนาด 28 ตารางเมตร ถึง 60 ตารางเมตร ของ
บริเวณสีลม สาทร นั้นจะมีคําเชําตํอห๎องที่เดือนละ 50,000 ถึง 55,000 บาท) จึงท าให๎ผู๎จัดท าเห็น
ชํองวํางทางการตลาด เหมาะสมที่จะท าเป็นห๎องขนาด 28 ตารางเมตร และ 29.75 ตารางเมตร โดย
หากใช๎คําเชําเฉลี่ยของคูํแขํงทางตรงที่ตารางเมตรละ 1,284 บาท จะท ามีอัตราคําเชํารายเดือนที่เดือน
ละ 35,952 และ 38,199 บาท ตามล าดับซึ่งต่ ากวําราคาตํอเดือนของคูํแขํงอยูํประมาณ ร๎อยละ 44 
และ 53 โดยเป็นตัวเลขที่มีนัยส าคัญ ที่จะท าให๎ผู๎เชําเปลี่ยนมาลองเชําที่โครงการ 
 5.7.2.2 การตั้งราคาของห้องขนาด 2 ห้องนอน 
 จากชํองวํางทางการตลาดที่ไมํมี 2 ห๎องนอนในขนาด 60 ตารางเมตร ใน
ตลาด ท าให๎ผู๎จัดท าเห็นชํองทาง และในสํวนการตั้งราคาจะใช๎ราคาที่ต่ ากวําคําเฉลี่ยตํอตารางเมตรใน
ตลาด โดยตั้งเป้าที่จะเก็บท่ีราคา 1,150 บาทตํอตารางเมตร เนื่องจากการลงพ้ืนที่ส ารวจและเก็บ
ข๎อมูล ห๎องขนาดที่ใหญํขึ้นมีแนวโน๎มจะมีคําเชําตํอตารางเมตรที่ต่ าลง และหากเก็บคําเชําตํอตาราง
เมตรที่สูงเกินกวํา 1,150 บาท จะท าให๎ราคาคําเชําสูงเกินกวําชํวง ราคา 70,000 บาท มากเกินไป จะ
ท าให๎กลุํมลูกค๎าเปลี่ยน ซึ่งการตั้งราคาตํอหนํวยที่ 70,000 บาทนั้น จะสัมพันธ์กับรายรับของกลุํม
ลูกค๎าหลักของโครงการ ที่เดินทางมาท างานเป็นคูํสามีภรรยาใหมํ โดยในระยะ (Awareness) 1
กิโลเมตรรอบโครงการ คําเชําตํอเดือนของ 2 ห๎องนอน จะอยูํที่เดือนละ 100,000 บาทข้ึนไป จะมี
เพียงโครงการ บัญดารา ที่มีคําเชําที่เดือนละ 75,000 บาท ของห๎องขนาด 88 ตารางเมตร และมีเพียง 
22 ห๎อง เทํานั้น โดยมีอัตราการเข๎าพักที่คํอนข๎างดี แตํด๎วยสภาพที่เกําท าให๎โครงการไมํสามารถท า
ราคาได๎ (ดูได๎จากตารางที่ 5-18) 

ตารางที่ 5-20 การตั้งราคาตํอตารางเมตร และการเปรียบเทียบราคากับคูํแขํง 
สีลม/สาทร

โครงการ ท าเลที่ต้ัง

ขนาด 1 

ห้องนอน ราคาต่อ ตร.ม. ราคาต่อเดือน

ขนาด 2 

ห้องนอน ราคาต่อ ตร.ม. ราคาต่อเดือน จ านวนห้อง จ านวนที่จอดรถ

The Platform สาทรเหนือ 28 1284 35,952              61 1,150          70,150              54                35

บ้านเค สาทร ซอย 2 40 1,362 54,480              N/A N/A N/A 28 16

สิริสาทร ศาลาแดง 60 1,167 70,020              100 1,059          105,900             111              68

บัญดารา ศาลาแดง 28 1,964 54,992              88 852            74,976              190              86

แอทอีส ศาลาแดง 43 1,349 58,007              103 1,068          110,004             69                18

แมริออท สาทร สาทร ซอย 3 65 1,208 78,520              100 1,500          150,000             186              165

เออร์บาน่า สาทร ริมถนน สาทร 65 969 62,985              104 1,173          121,996             156              226

ซัมเมอร์เซ็ท สาทร ซอย 3 70 867 60,690              100 894            89,400              235              166
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 5.7.3 ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 
 5.7.3.1 ส านักงานที่โครงการ 
 เป็นชํองทางที่ลูกค๎าจะเดินเข๎ามาติดตํอ โดยความได๎เปรียบของโครงการ
ที่อยูํริมถนนสาทรเหนือ ท าให๎มีคนสัญจรผํานไปมา โดยหากขึ้นป้ายโฆษณาให๎ชัดทั้งภาษาไทยและ
ภาษาอังกฤษ จะสามารถเพ่ิมจ านวนผู๎มาติดตํอเชํารายเดือนได๎ โดยชํองทางนี้จะเป็นชํองทางที่มีความ
นําเชื่อถือสูง  
 5.7.3.2 ผ่านตัวแทน หรือ นายหน้า 
 เป็นชํองทางที่จะเข๎าถึงลูกค๎าได๎งําย เพราะพฤติกรรมของกลุํมลูกค๎า
หลักในสํวนของบริษัทตํางชาติใหญํ ๆ จะมีตัวแทน หรือ นายหน๎าที่ใช๎ของบริษัทที่มีเครือขํายทั่วโลก 
โดยการติดตํอกกลุํมนี้ จะท าให๎เข๎าถึงกลุํมลูกค๎าเป้าหมายหลักได๎ดีขึ้น  
 5.7.3.3 ท าการตลาดเชิงรุก 
 การท าการตลาดหรือน าเสนอโครงการเป็นสิ่งจ าเป็นส าหรับโครงการที่เปิดใหมํ โดยในชํวงที่
โครงการใกล๎จะเปิด 6 เดือน และติดตํออีกครั้งในระยะเวลา 1 เดือน ตอนโครงการใกล๎เสร็จ ควรที่จะ
มีฝ่ายขายไปน าเสนอให๎กับบริษัทในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร โดยรอบ เพ่ือให๎กลุํมลูกค๎า
เป้าหมายได๎รู๎จัก และมีชํวงเวลาตัดสินใจในการย๎ายมาพักท่ีโครงการ 
 5.7.3.4 ผ่านอินเตอร์เน็ท  
 ชํองทางผํานอินเตอร์เน็ต จะเป็นชํองทางเพ่ือเน๎นโฆษณาให๎คนรู๎จัก
โครงการมากกวํา เชํนเวปไซด์ Thai Apartment.com เป็นต๎น หรือการให๎ฝ่ายการตลาด คอยโพส
ในเวปไซด์ที่มีคนหาห๎องเชํากรุงเทพ เชํน Prakard.com เป็นต๎น 
 5.7.3.5 การสื่อสารแบบบูรณาการ (IMC, Promotion) 
 จะมํุงเน๎นสร๎างพฤติกรรมของกลุํมเป้าหมายให๎สอดคล๎องกับความ
ต๎องการ เพ่ือให๎เกิดความคุ๎นเคย เชื่อมั่น และใช๎บริการซ้ า ๆ  
 5.7.4 การส่งเสริมการขาย (Sales Promotion) 
 ในชํองแรกของการเปิดโครงการจะเป็นชํวงที่มีอัตราเข๎าพักที่ไมํสูง เนื่องจากยังไมํ
เป็นที่รู๎จักของกลุํมเป้าหมาย หรืออาจจะเป็นชํวงที่ผู๎เชํา ยังไมํตัดสินใจที่จะเปลี่ยนมาทดลองใช๎บริการ
ของโครงการ จึงท าให๎การจัดท า Sales Promotion เป็นสิ่งที่จ าเป็นส าหรับโครงการ โดยเฉพาะใน
ระยะเริ่มแรกของการเปิดตัว โดยการท า Sales Promotion นั้น จะสามารถท าได๎ดังนี้ 
 5.7.4.1 ลดราคา 
 การลดราคาเป็นสิ่งที่มองเห็นเป็นรูปธรรมและสามารถค านวณออกเป็น
ต๎นทุนได๎ท่ีแนํนอน โดยการลดราคานี้จะเน๎นให๎เฉพาะกับกกลุํมที่มีโอกาสมาใช๎บริการตํอเนื่อง หรือ
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หลายครั้งตํอปี เชํน การจัดการ ลดราคาส าหรับบริษัทในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตรโดยรอบ
โครงการเป็นต๎น 
 5.7.4.2 การจัดของที่ระลึก หรือรางวัลชิงโชค 
 การจัดของที่ระลึก ในสิ่งที่กลุํมลูกค๎าต๎องการ จะท าให๎เกิดความ
ประทับใจในครั้งแรกท่ีมาพัก และท าให๎เกิดการจ าได๎ โดยทางโครงการสามารถท ารํวมกับบริษัทอ่ืน 
เชํน ท าสัญญา 1 ปี ฟรีรถรับสํงสนามกอล์ฟ หรือ คําใช๎บริการเป็นต๎น เนื่องจากกลุํมลูกค๎าเป้าหมาย 
โดยมากจะเป็นกลุํมชาวญี่ปุ่นที่มักจะนิยมเลํนกอล์ฟ   
 5.7.4.3 ท าราคา Package 
 เนื่องจากการสัมภาษณ์เชิงลึกที่ได๎ท าไปแล๎วนั้น ในสํวนของ Sales 
Promotionที่กลุํมเป้าหมายต๎องการให๎ไมํมีคํามัดจ าห๎องหรือ รวมคําน้ าไฟ โดยในชํวงแรกของการ
ประชาสัมพันธ์โครงการอาจจะยกเว๎นเงินมัดจ า แตํอาจจะให๎บริษัทที่ผู๎เชําท างาน ท าการรับรองความ
เสียหายแทน เป็นต๎น 
 
5.8 สรุปการตลาด 
 
 5.8.1 กลุ่มเป้าหมายของโครงการ 
 กลุํมเป้าหมายของโครงการจะแบํงจาก 5 ปัจจัยคือ เกณฑ์รายได๎ครัวเรือน เกณฑ์
ภูมิศาสตร์ เกณฑ์อาชีพ เกณฑ์ วัฏจักรชีวิตครอบครัว เกณฑ์ขนาดและประเภทของครองครัว โดย
จะต๎องเข๎าถึงได๎ มีตลาดมากพอ และสามารถบรรลุเป้าหมายทางการตลาดได๎ โดยจะแบํงออกเป็น 2 
กลุํมคือ กลุํมเป้าหมายหลัก และกลุํมเป้าหมายรอง โดยกลุํมเป้าหมายหลักจะเป็นกลุํมที่เป็นพนักงาน
บริษัทชาวตํางชาติ และลูกค๎าชาวตํางชาติที่มาติดตํอบริษัทในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตร 
โดยมากบริษัทจะเป็นผู๎จํายคําที่พักอาศัยให๎ และกลุํมเป้าหมายรองจะเป็นเจ๎าหน๎าที่สถานทูต หรือ
ญาติผู๎ป่วยชาวตํางชาติที่มาพัก เพ่ือติดตํอในระยะ (Awareness)  1 กิโลเมตร โดยทั้ง 2 กลุํมจะมีทั้ง
ที่ต๎องการ 1 ห๎องนอนและ 2 ห๎องนอน 
 5.8.2 ช่องว่างทางการตลาด  
 ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตรรอบโครงการ มี
ชํองวํางทางการตลาดทั้งสิ้น 2 ชํองคือ ห๎องพัก 1 ห๎องนอน แบบขนาด 22 ถึง 45 ตารางเมตร ในชํวง
ราคา 35,000 ถึง 45,000 บาทตํอเดือน และ ห๎องพัก 2 ห๎องนอน แบบขนาด 60 ถึง 80 ตารางเมตร 
ในชํวงราคา 60,000 ถึง 75,000 บาทตํอเดือน 
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บทที่ 6  

การวิเคราะห์ด้านการก่อสร้างและต้นทุน 

 
 การควบคุมและการบริหารงานกํอสร๎างเป็นสิ่งส าคัญท่ีสุดอยํางหนึ่งในการท าโครงการ 
เนื่องจากหากกํอสร๎างไมํดี จะท าให๎ต๎นทุนของโครงการเพ่ิม ทั้งในเรื่องต๎นทุนทางตรงเชํน งบเพ่ิมข้ึน 
ผิดแบบกํอสร๎าง และต๎นทุนทางอ๎อมที่อาจจะเสียหายมากกวํา คือเรื่องของเวลา เพราะหากเปิด
โครงการลําช๎าออกไปจะกระทบทั้ง 2 สํวนคือ รับรู๎รายได๎ช๎าลงไป และต๎นทุนทางการเงินเพ่ิม ท าให๎
การบริหารเวลากํอสร๎างเป็นสิ่งส าคัญมาก โดยการบริหารงานงานกํอสร๎างจะถูกแบํงออกเป็น 3 ชํวง 
ดังนี้ 
 
6.1 การบริหารโครงการก่อนการก่อสร้าง 
 
 เป็นชํวงที่ส าคัญมากท่ีสุด โดยโครงการขนาดเล็กจะมองข๎ามในข้ันตอนนี้ เนื่องจากคิด
วําสิ้นเปลืองงบประมาณ แตํความเป็นจริงแล๎ว เป็นชํวงที่จะท าให๎ประหยัดงบประมาณได๎มาก หาก
รู๎จักวิธีบริหาร เชํน การใช๎ Value Engineer เพ่ือท าให๎การออกแบบได๎ประสิทธิภาพเทําเดิม แตํ
สามารถประหยัดต๎นทุนการกํอสร๎างได๎ โดยในขั้นตอนนี้ จะมีรายละเอียดดังตํอไปนี้ 

 6.1.1 การออกแบบโครงการ 
  การออกแบบโครงการ จะท าควบคูํไปกับท้ัง 3 ฝ่าย คือ  

  6.1.1.1 ฝ่ายสถาปนิก ผู๎ออกแบบโครงการ ซึ่งจะเป็นผู๎มีความรู๎ ทั้งทางด๎าน
กฎหมาย และการออกแบบทั้งโครงสร๎างและภายใน บริษัทขนาดเล็กโดยมากจะใช๎เพียงสถาปนิก ใน
การออกแบบรวมถึงการออกแบบขนาดห๎อง ซึ่งเป็นความคิดท่ีอาจจะไมํสอดคล๎องกับสภาพตลาด จึง
มีความจ าเป็นต๎องท าควบคูํไปกับอีก 2 ฝ่าย  
   6.1.1.2 ฝ่ายการตลาด จะเป็นผู๎ศึกษาความต๎องการของตลาด ก าหนด ขนาด
ของห๎องที่เหมาะสมกับสภาพตลาดในบริเวณ รวมทั้งวิเคราะห์คูํแขํง และก าหนดราคา ซึ่งจะต๎อง
ประสานงานกับฝ่ายสถาปนิก และฝ่ายวิศวกรรม เพ่ือให๎ผลงานออกมาสมบูรณ์แบบมากที่สุด 
  6.1.1.3 ฝ่ายวิศวกรรม จะเป็นผู๎ศึกษาและชํวยออกแบบประสานงานในเรื่องงาน
ระบบ โดยเฉพาะการท า Value Engineer ซึ่งจะชํวยให๎ลดต๎นทุนของโครงการได๎ ซึ่งบางโครงการ
อาจจะไมํได๎ปรึกษาวิศวกรไปในขั้นตอนการออกแบบ ซึ่งท๎ายที่สุด แบบที่ออกโดยสถาปนิก อยํางเดียว
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นั้น อาจจะกํอสร๎างจริงไมํได๎ และจะท าให๎เสียเวลาในการปรับแก๎ หรือต๎องยื่นอนุญาตแก๎ไขปรับปรุง
อาคาร 
 ในขั้นตอนการออกแบบนี้ จะเป็นขั้นต๎อนที่ต๎นทุนต่ าที่สุดในการแก๎ไข เพราะหลังจาก
แบบสมบูรณ์และเริ่มกํอสร๎างแล๎ว หากไมํมีความจ าเป็นจริงๆ ไมํควรที่จะปรับแก๎ เนื่องจากจะมีต๎นทุน
สูง ทั้งสิ่งของและแรงงาน และท่ีส าคัญที่สุดคือเวลา โดยผลลัพธ์สุดท๎ายที่จะกระทบทั้งหมด คือ 
ต๎นทุนโครงการ โดยในขั้นตอนนี้จะใช๎เวลาประมาณ 90 วนั 

6.1.2 ขั้นตอนการประมูลเพื่อจัดหาผู้รับเหมา 
 หลังจากได๎แบบของอาคารที่จะกํอสร๎างแล๎ว หากเป็นโครงการขนาดกลาง หรือขนาด
ใหญํที่จัดให๎มีการยื่นซองประมูล จะมีการจ๎างการถอดแบบ (Quantity Surveyor) ซึ่งมีหน๎าที่ถอด
ปริมาณวัสดุกํอสร๎างที่จะใช๎ในโครงการ เพ่ือก าหนดราคากลาง ซึ่งในข้ันตอนนี้จะท าไปพร๎อมกับการ
ขออนุญาตกํอสร๎างและการจัดท าผลกระทบทางสิ่งแวดล๎อม (ถ๎ามี) โดยหลังจากการจ๎างการถอดแบบ
แล๎วเสร็จก็จะน าไปสูํกระบวนการประมูลเพ่ือจัดหาผู๎รับเหมา โดยในขั้นตอนนี้จะใช๎เวลาประมาณ 30 
ถึง 45 วัน (ไมํรวม EIA) โดยการพิจารณาเลือกผู๎รับเหมานั้น ไมํใชํจะเลือกจากราคาที่ต่ าที่สุด แตํควร
จะเลือกเจ๎าที่ไมํมีปัญหาเรื่องการทิ้งงานหรือการท าไมํเรียบร๎อย เนื่องจากจะเป็นต๎นทุนที่อาจจะแพง
กวําราคาสํวนตําง โดยเจ๎าของโครงการจะต๎องสืบประวัติการท างานและพิจารณาในสํวนของเงินมัดจ า
หรือการซอยงวดการจํายเงินให๎ถี่เพ่ือประกันการหนีของผู๎รับเหมา โดยเฉพาะผู๎รับเหมารายยํอย  
 

แบบโครงการจากสถาปนิก

จ้างบริษัทถอดแบบ (Quantity Surveyor)

ก าหนดราคากลาง

ติดต่อผู้รับเหมาเพื่อจัดการยื่นซองประมูล

เปิดซอง

กรรมการพิจารณาคัดเลือกจากราคาและผลงาน

เซ็นสัญญากับผู้รับเหมาและด าเนินการก่อสร้าง  
ภาพที่ 6-1 ขั้นตอนการจัดประมูลของผู๎รับเหมากํอสร๎าง 
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6.2 การบริหารโครงการขณะด าเนินการก่อสร้าง 
 
 6.2.1 โครงสร้างองค์กร 
 ในขั้นตอนการบริหารโครงการขณะด าเนินการกํอสร๎างจะเป็นชํวงที่ท างานกัน
ทั้งหมด 5 ฝ่าย เพื่อประสานงานและท าให๎งานมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด โดยมีผู๎เกี่ยวข๎องดังตํอไปนี้ (ดู
ได๎จากภาพที่ 6-2) 
 6.2.1.1 เจ๎าของโครงการ จะเป็นผู๎ดูภาพรวมของโครงการ และการอนุมัติจําย
เงินงวด 
 6.2.1.2 วิศวกรคุมงานกํอสร๎าง หรือ บริษัทผู๎ควบคุมงาน (Consult) ซึ่งจะมี
หน๎าที่ท าให๎การกํอสร๎างของผู๎รับเหมาเป็นไปตามแบบที่ผู๎ออกแบบได๎วางไว๎ 
 6.2.1.3 สถาปนิกผู๎ออกแบบ จะเป็นผู๎ตรวจแบบควบคูํกับ ผู๎ควบคุมงาน ให๎
ภาพรวมของโครงการออกมาตามท่ีสถาปนิกได๎วางไว๎  
 6.2.1.4 ผู๎รับเหมาหลัก มีหน๎าที่กํอสร๎างให๎ตรงตามแบบ หรือ ปรับแก๎ตามที่
เจ๎าของหรือสถาปนิกสั่ง โดยจะต๎องท าให๎ถูกต๎องตามแบบ 
  6.2.1.5 ผู๎รับเหมาชํวง มีหน๎าที่รับงานตํอ จากผู๎รับเหมาหลัก ซึ่งโดยมาก
ผู๎รับเหมาจะเกํงเฉพาะด๎าน โดยจะท าเป็นสํวน ๆ และพอหมดหน๎าที่ ที่ได๎รับมอบหมายก็จะเปลี่ยน
ผู๎รับเหมาชํวงที่มีความเชี่ยวชาญทางด๎านอ่ืนตํอไป 
ภาพที่ 6-2 โครงสร๎างองค์กร 

เจ้าของโครงการ (Owner)

สถาปนิก ผู้ควบคุมงานก่อสร้าง (Consult)

ผู้รับเหมาหลัก

ผู้รับเหมาช่วง

 
ภาพที่ 6-2 โครงสร๎างองค์กร
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 6.2.2 การควบคุมเวลาก่อสร้าง 
 การควบคุมเวลาเป็นสิ่งที่ส าคัญที่สุดประการหนึ่งดังที่ได๎กลําวมาแล๎วในข๎างต๎น โดยการควบคุมด๎านเวลาควรจะต๎องมีการตรวจสอบ เพ่ือให๎
เป็นไปตามระยะเวลาที่ได๎วางไว๎ และเพ่ือหาจุดของงานที่ลําช๎า โดยโครงการได๎ก าหนดระยะเวลาการกํอสร๎างไว๎ 1 ปี รวมการออกแบบ ทั้งนี้เนื่องจากเป็นโครงการ
ขนาดเล็ก พ้ืนที่กํอสร๎างไมํถึง 4,000 ตารางเมตร จ านวนห๎องไมํเกิน 80 ห๎อง ท าให๎ไมํต๎องยื่นผลกระทบทางสิ่งแวดล๎อม ท าให๎วางการกํอสร๎างโครงการไว๎ที่ 1 ป ี
โดยมีรายละเอียดดังนี้ (ดูได๎จากตารางท่ี 6-1) 

ตารางที่ 6-1 แผนงานโครงการ The Platform Sathorn 

ธ.ค. ธ.ค.

ออกแบบโครงการ 2

การขออนุญาติ  39 ทวิ 0.5

การถอดแบบและประมาณราคา 1

ส่งแบบให้ผู้รับเหมาเพือ่น าเสนอราคา 1

จดัเตรียมร่างสัญญาการก่อสร้าง 0.5

เปรียบเทียบและเจรจาต่อรองราคา 1

การก่อสร้างฐานราก 2

การก่อสร้างโครงสร้าง 8 ชั้น 4

งานตกแต่งสถาปัยกรรม 4

งานตกแต่งภูมิสถาปัยกรรม 1

เร่ิมประชาสัมพันธโ์ครงการ

เร่ิมขาย

พ.ย.ก.พ. มี.ค. พ.ค. มิ.ย.ม.ค.ขั้นตอนการพัฒนา

ระยะเวลา 

(เดือน) พ.ย.พ.ค. มิ.ย. ก.ย. ต.ค.
2559 2560

ม.ค.ม.ค. เม.ษ. ก.ค. ส.ค.
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6.2.3 การประมาณการคิดต้นทุนการก่อสร้างแบบ Unit in Place 
 เป็นการประมาณการแยกสํวนของโครงการซึ่งจะท าให๎มีความแมํนย ามากกวําการใช๎
ราคาเหมาตํอตารางเมตร โดยพื้นฐานราคาของแตํละสํวนจะได๎มาจากการสัมภาษณ์ เจ๎าของบริษัทกํอ
อิฐ จ ากัด ซึ่งเป็นผู๎รับเหมากํอสร๎างเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ และคอนโดมิเนียม โดยได๎แยกราคาตํอตาราง
เมตรในแตํละสํวน(ดูได๎จากภาพที่ 6-2) 
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ตารางที่ 6-2 การประเมินต๎นทุนโครงการแบบ Unit in Place 
1.1 งานเสาเข็มและฐานราก

     เสาเข็มเจาะขนาดเล็ก 35-60 เซนติเมตร ลึก 23 เมตร 1,700                  3,919.5            6,663,150     พืน้ทีท่ัง้อาคาร

     งานก าแพงกันดินส าหรับใต้ดิน 1,250                  4,340.0            ลบ.เมตร 5,425,000     พืน้ทีช่ั้นใต้ดินของอาคาร

1.2 โครงสร้างพืน้

     Post-Tension Flat Slab 2,000                  3,919.5            7,839,000     พืน้ทีท่ัง้อาคาร

1.3 โครงสร้างเสาและผนัง

      เสาขนาด 30 ซม. คูณ 60 ซม. และผนังก่ออิฐ 850                    3,919.5            3,331,575     พืน้ทีท่ัง้อาคาร

1.4 โครงสร้างหลังคา

     หลังคา คสล. 120                    3,919.5            470,340       พืน้ทีท่ัง้อาคาร

รวมงานโครงสร้าง 25.50% 23,729,065   

2.งานสถาปัตยกรรม

2.1หมวดงานตกแต่งพืน้

     พืน้เทปูนทรายปรับระดับขัดมันลงสีด า 300                    580.5              174,150       พืน้ทีจ่อดรถ

     พืน้หินอ่อนน าเข้าขนาด 60 ซม. X 60 ซม. 3,000                  426.8              1,280,250     พืน้ที ่corridor และ Lobby

     พืน้ไม้มะค่าเข้าล้ินรวมท าสี ขนาด 4"X14" 1,500                  2,155.3            3,232,980     พืน้ทีห่้อง

     พืน้ทีสี่เขียว 1,200                  204.0              244,800       พืน้ทีสี่เขียวรอบอาคาร

     พืน้เทปูนขัดมัน 300                    681.0              204,300       พืน้ทีป่ล่อยเช่าโชว์รูม

2.2หมวดงานฝ้าเพดาน

    ฝ้ายิปซ่ัมฉาบเรียบทาสี 450                    3,612.0            1,625,400     พืน้ทีท่ัง้อาคารไม่รวมพืน้ทีจ่อดรถ

2.3งานผนังและงานตกแต่ง

     งานผนังและงานตกแต่งผนัง 1,700                  3,612.0            6,140,400     พืน้ทีท่ัง้อาคารไม่รวมพืน้ทีจ่อดรถ

     งานก่ออิฐมอญคร่ึงแผ่น 800                    307.5              246,000       พืน้ทีจ่อดรถ

     งานผนัง คสล. ภายนอกอาคารทาสี 2,500                  3,919.5            9,798,750     พืน้ทีท่ัง้อาคาร

2.4งานประตู หน้าต่าง

     ประตูไม้เนื้อแข็ง,หน้าต่างอลูมิเนียมกระจก 1,500                  3,919.5            5,879,250     พืน้ทีท่ัง้อาคาร

2.5สุขภัณฑ์

     สุขภัณฑ์อย่างดี 1,000                  3,612.0            3,612,000     พืน้ทีท่ัง้อาคารไม่รวมพืน้ทีจ่อดรถ

รวมงานสถาปัตยกรรม 34.86% 32,438,280   

3.งานระบบไฟฟ้าและส่ือสาร

     3.1สายไฟเดินร้อยท่อดวงโคมธรรมดา 1,900                  3,612.0            6,862,800     พืน้ทีท่ัง้อาคารไม่รวมพืน้ทีจ่อดรถ

รวมงานระบบไฟฟ้าและส่ือสาร 7.38% 6,862,800     

4.งานระบบ

     4.1ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง 1,400                  3,919.5            5,487,300     พืน้ทีท่ัง้อาคาร

     4.2ระบบลิฟท์ 2 ตัว 2,000,000     

     4.3ระบบปรับอากาศแบบ Split Type 70 ชุด 2,000,000     

     4.4ระบบ CCTV 150                    3,919.5            587,925       พืน้ทีท่ัง้อาคาร

รวมงานระบบ 10.83% 10,075,225   

5.งานอื่นๆ

     5.1งานถนน ระบบไฟ ตกแต่งรอบโครงการ 5,000                  434.0              2,170,000     

     5.2สระว่ายน้ า Fitness และออฟฟิตโครงการ 2,000,000     

     5.3Car Stack Parking 10 ชุด 4,000,000     พืน้ทีจ่อดรถ

     5.4พืน้ทีสี่เขียวรอบโครงการ 204.0              1,000,000     ของพืน้ทีสี่เขียว

     5.5เฟอร์นิเจ้อร์ตกแต่งในห้องพัก 5,000                  2,155.5            10,777,500   ของพืน้ทีห่้องพัก

รวมงานอื่นๆ 21.44% 19,947,500   

93,052,870   

17.96%

109,765,165 

28,004.89     

สรุปการประเมินทีดิ่นและส่ิงปลูกสร้าง

     ต้นทุนค่าทีดิ่น 139,000,000         

     ต้นทุนค่าก่อสร้าง 109,765,165         

               มูลค่าของทรัพย์สิน 248,765,165         

               มูลค่าของทรัพย์สินต่อตารางเมตร

พืน้ทีอ่าคาร (3919.5 ตรม. 63,469                

               มูลค่าทรัพย์สินต่อพืน้ทีข่าย (2836.5 

ตรม.) 87,701.5              

รวมค่าก่อสร้างด้วยวิธีต้นทุน

ค่าด าเนินการ ก าไร และภาษี

รวมราคางานทัง้หมด

ต้นทุนค่าก่อสร้างต่อตารางเมตร
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6.3 การบริหารโครงการหลังงานก่อสร้าง (ช่วงบริหารอาคาร) 
  
 การบริหารหลังการกํอสร๎างในกรณีนี้จะเหมาะกับการบริหารโครงการเอง เนื่องจากไมํ
ต๎องใช๎ระบบการจัดการอะไรมากนัก และสัญญาเชําของโครงการจะเป็นแบบ 1 เดือนขึ้นไป ทีไ่มํมีให๎
เชํารายวัน โดยกลุํมลูกค๎าจะเป็นบริษัทในระยะ (Awareness) 1 กิโลเมตรรอบโครงการ ซึ่งสามารถ
เข๎าถึงได๎เอง ไมํมีความจ าเป็นต๎องพ่ึงลูกค๎าจากบริษัทที่รับจ๎างบริหาร และจะท าให๎ประหยัดคําบริหาร
ได๎ ซึ่งคําบริหารโดยมากจะคิดแบํงเป็นสองสํวน สํวนแรก ประมาณร๎อยละ 3 ของรายรับ และสํวนที่
สองคิดร๎อยละ 5 ของก าไรกํอนภาษี และเงินเดือนพนักงานฝ่ายเจ๎าของโครงการจะต๎องเป็นผู๎จําย ซึ่ง
จะมีการก าหนดจ านวนพนักงานขั้นต่ าไว๎ โดยการใช๎บริษัทบริหารจะเหมาะส าหรับโครงการใหญํๆ 
หรือโครงการที่ต๎องพ่ึงลูกค๎าจากบริษัทเหลํานั้นเป็นต๎น 
 6.3.1 พนักงานของโครงการ 

ผู๎บริหาร (เจ๎าของโครงการ) 1 ต าแหนํง 
ผู๎จัดการทั่วไป/ฝ่ายขาย  1 ต าแหนํง 
พนักงานธุรการ   1 ต าแหนํง 
แมํบ๎าน    3 ต าแหนํง 
รักษาความปลอดภัย  4 ต าแหนํง 

     รวม  10 ต าแหนํง 
 6.3.2 เงินเดือนพนักงานตํอคน 

ผู๎บริหาร (เจ๎าของโครงการ) 50,000 บาท 
ผู๎จัดการทั่วไป/ฝ่ายขาย  30,000 บาท  
พนักงานธุรการ   25,000 บาท 
แมํบ๎าน    15,000 บาท 
รักษาความปลอดภัย  15,000 บาท 
รวมคําใช๎จํายตํอเดือนทั้งสิ้น 210,000 บาท 
 

ตารางที่ 6-3 แผนการจ๎างพนักงานโครงการ The Platform Sathorn 

ธ.ค. ธ.ค.

ผู้จัดการทั่วไป 1

พนกังานธรุการ 1

แม่บา้น 3

รักษาความปลอดภยั 4

2560
ม.ค.ม.ค. ก.ค.ขั้นตอนการพฒันา

จ านวน (คน)
พ.ย.พ.ค. ก.ย. ต.ค.

2559
พ.ย.มี.ค. พ.ค. มิ.ย.ม.ค.
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6.4 สรุปการวิเคราะห์ด้านการก่อสร้างและต้นทุน 
 ต๎นทุนของโครงการรวมได๎ทั้งสิ้น 248,765,165 บาท หรือคิดเป็นคํากํอสร๎างตํอตาราง
เมตรที่ 28,004 บาท โดยหากคิดเป็นมูลคําทรัพย์สินตํอตารางเมตรตํอพ้ืนที่อาคารจะอยูํที่ 63,469 
บาท และมูลคําทรัพย์สินตํอพ้ืนที่ขายอยูํที่ตารางเมตรละ 96,652 บาท 
 โดยโครงการจะเป็นผู๎บริหารเอง ซึ่งจะใช๎คนงานทั้งสิ้น 10 ต าแหนํง โดยจะมีคําใช๎จําย
รายเดือน รวมคําตอบแทนอ่ืน ๆ ที่เดือนละ 231,000 บาท หรือปีละ 2,772,000 
 โครงการจะกํอสร๎าง 3,919.5 ตารางเมตร โดยใช๎ระยะเวลากํอสร๎างรวมแบบและยื่นขอ
อนุญาต 39 ทวิ เป็นเวลาทั้งสิ้นประมาณ 1 ปี 
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บทที่ 7  
การวิเคราะห์ด้านการเงิน 

 
7.1 การประมาณการกระแสเงินสด 
 
 7.1.1 ด้านรายรับของโครงการ 
 รายรับของโครงการจะสามารถแบํงได๎ทั้งสิ้น 2 ทาง คือ  
 7.1.1.1 รายรับจากเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ 
 รายรับจากเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ในโครงการจะมีจ านวนทั้งสิ้น 54 ยูนิต
โดยจะสามารถแบํงเป็น 2 ขนาดดังนี้ 
 (1) ขนาด 1 ห๎องนอนแบบ Studio 
 1. ขนาด 1 ห๎องนอนแบบ Studio ขนาด 28 ตารางเมตร จ านวน 18 
ห๎อง 
 2. ขนาด 1 ห๎องนอนแบบ Studio ขนาด 29.75 ตารางเมตร จ านวน 
18 ห๎อง 
 (2) ขนาด 2 ห๎องนอน 
 1. ขนาด 2 ห๎องนอน ขนาด 61 ตารางเมตร จ านวน 6 ห๎อง 
 2. ขนาด 2 ห๎องนอน ขนาด 61.25 ตารางเมตร จ านวน 6 ห๎อง 
 3. ขนาด2 ห๎องนอน ขนาด 63.75 ตารางเมตร จ านวน 6 ห๎อง 
 โดยมีราคาเฉลี่ยตํอตารางเมตรที่ 1,215 บาท โดยห๎องขนาด 1 ห๎องนอน จะท า
ราคาตํอตารางเมตรได๎ดีกวํา ที่ 1,284 บาท ตํอตารางเมตร และ 2 ห๎องนอนที่ 1,150 บาทตํอตาราง
เมตร  
 หากโครงการให๎เชําได๎เต็มศักยภาพ จะท าให๎สามารถมีรายรับตํอเดือนที่ 
2,618118 บาท (ดูได๎จากตาราง 7-1) 
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ตารางที่ 7-1 จ านวนห๎อง พ้ืนที่ขายและรายรับตํอเดือน ของสํวนเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ 

รูปแบบหอ้ง ขนาด
ราคา

ต่อตรม.
ราคาต่อหอ้ง จ านวนหอ้ง ตรม.ทัง้หมด ร้อยละ รายรับทัง้หมด

สตูดิโอ 1 หอ้งนอน 28 1284 35,952              18 504.00            23.38% 647,136            300.2254697

สตูดิโอ 1 หอ้งนอน 29.75 1284 38,199              18 535.50            24.84% 687,582            318.9895616

2 หอ้งนอน 61 1150 70,150              6 366.00            16.98% 420,900            195.2679193

2 หอ้งนอน 61.25 1150 70,438              6 367.50            17.05% 422,625            196.0681976

2 หอ้งนอน 63.75 1150 73,313              6 382.50            17.75% 439,875            204.0709812

Grand Total 54 2,155.50          100.00% 2,618,118          1214.62

 
 7.1.1.2 รายรับจากพื้นที่ปล่อยเช่า 
 พ้ืนที่ปลํอยเชําของโครงการจะอยูํในสํวนชั้น 1 และ ชั้น 2 โดยมีพ้ืนที่
รวมทั้งสิ้น 681 ตารางเมตร โดยจะแบํงเป็น พ้ืนที่ชั้น 1 จ านวน 262.5 ตารางเมตร และ ชั้น 2 ที่ 
418.5 ตารางเมตร โดยมีสมมุติฐานคําเชําตามราคาตลาดของ 2 ชั้นที่ตํางกันดังนี้ (ดูได๎จากตาราง 7-
2) 

ตารางที่ 7-2 รายรับของสํวนพ้ืนที่ปลํอยเชํา 
จ านวนตารางเมตร ราคาต่อตารางเมตร ราคาต่อเดือน

พืน้ที่ชั้น 1 262.5 2,000                                   525,000             

พืน้ที่ชั้น 2 418.5 1,000                                   418,500             

รวมพืน้ที่ขาย 681 รวมรายรับ 943,500             

ราคาเฉล่ียต่อตารางเมตร 1,385.46             
 7.1.2 อัตราการเช่า 
 อัตราการเชําในกรณีปรกติซ่ึงจะแบํงตามกิจกรรม โดยน าตัวเลขสมมุติฐานที่
สอดคล๎องกับข๎อมูลทางตลาด และมีชํวงปีที่อัตราเชําคงที่ไมํเปลี่ยนแปลง (Stable Year) ของในแตํละ
กิจกรรมที่ไมํเทํากัน จึงสามารถสรุปได๎ดังนี้ (ดูได๎จากตาราง 7-3) 

ตารางที่ 7-3 อัตราการเชําของกิจกรรมตําง ๆ ในโครงการ 
อัตราเช่า ปีที่ 1 อัตราเช่า ปีที่ 2 อัตราเช่า ปีที่ 3 อัตราเช่า ปีที่ 4 อัตราเช่า ปีที่ 5 อัตราเช่า ปีที่ 6 เป็นต้นไป

อพาร์ทเม้นต์ 65% 70% 75% 80% 85% เสถียรที่ 85%

พื้นที่ปล่อยเช่า 50% เสถียรที่ 100% เสถียรที่ 100% เสถียรที่ 100% เสถียรที่ 100% เสถียรที่ 100%  
 
 อัตราเชําในกรณีปรกตินั้น จะได๎มาจากการสัมภาษณ์เชิงลึกจากผู๎ประกอบการ
หลายแหํงเชํน มุกดา เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ บริเวณสุขุมวิท ซอย 39 , ผู๎บริหารโครงการเซ็นเตอร์พ๎อย 
ศาลาแดง กํอนขายให๎โครงการเอทัส และผู๎รับบริหารโครงการบ๎านเค เรสิเดนซ์ โดยในสํวนของอัตรา
เชําที่เสถียร จะน าอัตราเข๎าพักเฉลี่ยมาจากฝ่ายวิจัยของ บริษัท Collier ประเทศไทยที่แสดงไว๎ใน
ข๎างต๎น ในสํวนอัตราเข๎าพักเฉลี่ยของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ เกรดเอ ของกรุงเทพมหานคร 
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 การเพ่ิมข้ึนของราคาคําเชําอยูํที่ร๎อยละ 3 ตํอปี โดยอัตราเงินเฟ้อเฉลี่ยปี ค.ศ. 
1997 ถึง 2015 มีอัตราเฉลี่ยที่ ร๎อยละ 4.52  (Trading Economics, กุมภาพันธ์ 2558) แตํทั้งนี้จะ
เป็นอัตราที่สูงเกินไป จึงใช๎ตามการค านวณที่ร๎อยละ 3 ของกลุํมโรงแรมในลักษณะกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ 
(ใช๎โรงแรมเนื่องจากบริบทนําจะใกล๎เคียงกับเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์มากท่ีสุด) ตามมูลนิธิประเมินคํา
ทรัพย์สินแหํงประเทศไทย (มูลนิธิประเมินคําทรัพย์สินแหํงประเทศไทย, มิถุนายน 2553 

 7.1.3 ด้านรายจ่ายของโครงการ 
 รายจํายของโครงการ The Platform Sathorn มีคําใช๎จํายหลักๆอยูํทั้งสิ้น 8 
รายการ โดยสามารถจ าแนกได๎ดังตํอไปนี้ 
 7.1.3.1 ต้นทนุที่ดิน 
 ต๎นทุนที่ดินของโครงการ อยูํที่ 139,000,000 บาท หรอืตารางวาละ 
640,553 บาท ซึ่งเป็นราคาตลาดของทรัพย์ที่มีความใกล๎เคียงกัน (ดูได๎จากตาราง 7-4) 

ตารางที่ 7-4 ต๎นทุนที่ดินของโครงการ 
ขนาด (ตร.วา) ราคาต่อตารางวา รวมทั้งส้ิน

ราคาตลาด 217 640,553                139,000,000          

ราคาประเมินราชการ(2555-2558) 217 600,000                130,200,000           
 

 7.1.3.2 ต้นทุนค่าก่อสร้าง 
 ต๎นทุนคํากํอสร๎างจากการวิเคราะห์ต๎นทุนแบบ Unit in place ที่ได๎
กลําวมาแล๎วข๎างต๎น จะสามารถประมาณราคาคํากํอสร๎างได๎ที่ ตารางเมตรละ 28,005 บาท รวมเป็น
ราคาทั้งสิ้น 109,765,166 บาท ซึ่งจะตํางจากราคาประเมินของมูลนิธิประเมินคําทรัพย์สินแหํง
ประเทศไทย ชํวงเดือน มิถุนายน ถึง ธันวาคม2557  (มูลนิธิประเมินคําทรัพย์สินแหํงประเทศไทย, 
มิถุนายน 2557) โดยในที่นี้จะใช๎ราคาแบบ Unit in Place ในการศึกษาความเป็นไปได๎ด๎านการเงิน
เนื่องจากบริบทของวัสดุที่ใช๎ใกล๎เคียงกวํา (ดูได๎จากตาราง 7-5) 

ตารางที่ 7-5 ต๎นทุนคํากํอสร๎างอาคาร 
ขนาด (ตร.เมตร) ราคาต่อตารางเมตร รวมทั้งส้ิน

ประมาณราคาแบบ Unit In Place 3,920                  28,005                     109,765,166       

ราคาประเมินของมูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง

ประเทศไทย (อาคารพักอาศัย 6-18 ชั้น คุณภาพสูง)
3,920                  21,000                     82,309,500         

   7.1.3.3 ต้นทุนค่าภาษีโรงเรอืน 
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 ต๎นทุนคําภาษีโรงเรือนจะคิดในอัตราเต็มจ านวน ร๎อยละ 12.5 จาก
รายรับคําเชําทั้ง 3 สํวน โดยจะไมํแบํงสัญญาเชําเป็นสองสัญญา เพ่ือให๎ต๎นทุนลงลงเหลือประมาณ
ร๎อยละ 9.00 ถึง 9.75 ในตลาด โดยจะสามารถอธิบายได๎ดังนี้ (ดูได๎จากตาราง 7-6) 
 
 

ตารางที่ 7-6 ต๎นทุนคําภาษีโรงเรือน 
ประเภทรายรับ รายรับ (Occupancy 100%) ภาษีโรงเรือน 12.5%

เซอร์วิส อพาร์ทเม้นต์ 30,967,920                             3,870,990                    

พื้นที่ให้เช่า 11,318,220                             1,414,778                    

รวม ภาษีโรงเรือนต่อปี 5,285,768                    

 7.1.3.4 ต้นทุนเงินเดือนพนักงาน 
  เงินเดือนพนักงานของโครงการจะมาจากการวิเคราะห์สํวนการบริหาร
หลังกํอสร๎าง ซึ่งได๎อธิบายไว๎ในข๎างต๎น โดยโครงการ The Platform Sathorn จะใช๎คนงานทั้งสิ้น 10 
คน โดยคิดเป็นเงินเดือนรวม 160,000 บาท ตํอเดือน และหากรวมผลตอบแทนอ่ืนๆ ที่จะให๎พนักงาน
อีกร๎อยละ 10 ตํอปี จะท าให๎คิดเป็นคําใช๎จํายตํอปีที่ 2,772,000 บาท (ดูได๎จากตาราง 7-7) โดยอัตรา
เพ่ิมข้ึนของเงินเดือนจะใช๎ร๎อยละ 3 ตํอปี 

ตารางที่ 7-7 เงินเดือนพนักงาน 
รายการ จ านวน เงินเดือน รวม

ผู้บริหารโครงการ(เจ้าของ) 1 50,000 50,000

ผู้จัดการทั่วไป/ฝ่ายขาย 1 30,000                  30,000           

พนักงานธุรการ 1 25,000                  25,000           

แม่บ้าน 3 15,000                  45,000           

รักษาความปลอดภัย 4 15,000                  60,000           

ค่าใช้จ่ายต่อเดือน 210,000         

Benfit อืนๆ 10% 21,000           

รวมจ านวนพนักงาน 10 ค่าใช้จ่ายต่อปี 2,772,000        
 7.1.3.5 ค่าน้ า คา่ไฟ 
 คําน้ าคําไฟ จะคิดจากราคาตลาด เนื่องจากธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์
ในพ้ืนที่ จะออกคําน้ า และคําไฟ ให๎ในวงเงินที่จ ากัดตํอห๎อง โดยเฉลี่ยจะอยูํที่ 2,000 บาท ตํอห๎อง 
โดยสํวนที่เกิน จะเรียกเก็บจากผู๎เชํา ดังนั้น โครงการจึงตั้งสมมุติฐานคําน้ าและไฟเทํากับวงเงินที่ออก
ให๎ 2,000 บาท ตํอเดือน โดยสามารถจ าแนกได๎ดังนี้ (ดูได๎จากตาราง 7-8) 

ตารางที่ 7-8 ต๎นทุนคําน้ าคําไฟ 
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จ านวนห้อง อัตราการเข้าพักเฉล่ีย ค่าใช้จา่ยอื่นๆ รวมเป็นเงินต่อเดือน รวมเป็นเงินต่อปี

ต้นทุนค่าน้ า ค่าไฟ กรณี 1 54 100% 2,000 108,000                 1,296,000              

ต้นทุนค่าน้ า ค่าไฟ กรณี 2 54 80% 2,000 86,400                  1,036,800              

ต้นทุนค่าน้ า ค่าไฟ กรณี 3 54 65% 2,000 70,200                  842,400                 

  
7.1.3.6 ค่าใช้จ่ายการตลาด 
 คําใช๎จํายทางการตลาด จะคิดเป็นร๎อยละ 3 ของรายรับรวม เนื่องจาก
ในบางกรณีอาจจะต๎องขายผํานชํองทางนายหน๎า ซึ่งโดยปรกติจะคิดเป็นประมาณ ร๎อยละ 3 ของ
สัญญาเชํา โดยจากจ านวนห๎องท้ังสิ้น 54 ห๎อง อาจจะเป็นชํองทางจากนายหน๎า ประมาณร๎อยละ 20 
สํวนที่เหลือจะเป็นงบทางการตลาดให๎พนักงานของโครงการน าไปใช๎เพื่อหาลูกค๎า หรือจัดโปรโมชั่น
เป็นต๎น 
 7.1.3.7 ส ารองค่าใช้จ่ายเพื่อซ่อมแซม 
 ธุรกิจการปลํอยเชําอสังหาริมทรัพย์ที่มีตัวอาคารจะต๎องมีการบ ารุงรักษา
อยํางสม่ าเสมอการส ารองเงินคําใช๎จํายเพื่อการซํอมแซมจึงมีความจ าเป็นส าหรับการตั้งสมมุติฐานด๎าน
การเงิน ซึ่งสมมุติฐานคําส ารองคําใช๎จํายซํอมแซมของโครงการ The Platform Sathorn ได๎ก าหนด
ไว๎ที่ ร๎อยละ 3 ของรายรับ 
 7.1.3.8 ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 
 คําใช๎จํายอื่น ๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นของโครงการ The Platform Sathorn 
ได๎ก าหนดไว๎ที่ ร๎อยละ 2 ของรายรับ คําใช๎จํายในสํวนนี้จะรวมถึง คํารํางสัญญา คํารถรับสํงรถไฟฟ้า 
คําน้ าไฟสํวนกลาง เป็นต๎น 
 
7.2 สรุปด้านรายรับและรายจ่ายของโครงการ 
 
 การสรุปด๎านรายรับและรายจํายของโครงการ หากตั้งสมมุติฐานที่โครงการสามารถ
ปลํอยเชําได๎ตามอัตราเข๎าพักตําง จะสามารถจ าแนกได๎ดังตํอไปนี้ (ดูได๎จากตาราง 7-9) 
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ตารางที่ 7-9 สรุปรายรับและรายจํายของโครงการ 
รายการ 100% 90% 80% 70% 60%

รายได้ต่อปี

เซอร์วสิอพาร์ท 

เม้นต์ 30,967,920       27,871,128       24,774,336       21,677,544       18,580,752       

พืน้ที่ให้เช่า 11,318,220       10,186,398       9,054,576         7,922,754         6,790,932         

รวมรายได้ 42,286,140       38,057,526       33,828,912       29,600,298       25,371,684       

รายจา่ยต่อปี

ภาษีโรงเรือน 

12.5% 5,285,768         4,757,191         4,228,614         3,700,037         3,171,461         

เงินเดือนพนักงาน 2,772,000         2,772,000         2,772,000         2,772,000         2,772,000         

ค่าน้ า ค่าไฟ 1,296,000         1,166,400         1,036,800         907,200           777,600           

ค่าการตลาด 1,268,584         1,141,726         1,014,867         888,009           761,151           

ค่าซ่อมแซมและ

ส ารองปรับปรุง 1,268,584         1,902,876         1,691,446         1,480,015         1,268,584         

ค่าใช้จา่ยอื่นๆ 845,723           761,151           676,578           592,006           507,434           

รวมรายจา่ย 12,736,659       12,501,343       11,420,305       10,339,267       9,258,229          
 ผลก าไรของโครงการ ในเบื้องต๎นจะดูท่ีก าไรกํอนหักดอกเบี้ย ภาษีนิติบุคคล คําเสื่อม
ราคา และคําตัดจ าหนําย (EBITDA: Earnings before interest depreciation and amortization) 
โดยจะสามารถคิดตามอัตราเข๎าพัก ได๎ดังนี้ (ดูได๎จากตาราง 7-10) 

ตารางที ่7-10 ก าไรกํอนหักดอกเบี้ย ภาษีนิติบุคคล คําเสื่อม และคําตัดจ าหนําย EBITDA 
100% 90% 80% 70% 60%

ก าไรก่อนหักดอกเบื้ย

และภาษี (EBITDA) 29,549,481      26,317,333      23,085,185      19,853,037      16,620,889      

ก าไรก่อนหักดอกเบื้ย

และภาษีต่อรายรับ 70% 69% 68% 67% 66%  
 
7.3 โครงสร้างทางการเงินและต้นทุนทางการเงิน 
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 การลงทุนอสังหาริมทรัพย์เป็นการลงทุนที่ใช๎เงินลงทุนสูง จึงจ าเป็นต๎องใช๎แหลํงเงินทุน

จากแหลํงอื่น เชํน การก๎ูเงินจากสถาบันทางการเงิน ซึ่งแผนโครงสร๎างทางการเงินของโครงการจะเป็น

ดังนี้   

 แหลํงที่มาของเงินทุนนั้น จะเป็นจากสํวนของเจ๎าของโครงการร๎อยละ 50 และจาก

แหลํงเงินกู๎สถาบันทางการเงิน ร๎อยละ 50  

 7.3.1 ต้นทุนแหล่งเงินกู้ (Kd) 

 แหลํงที่มาของเงินกู๎นั้นจะมาจากอัตราดอกเบี้ยลูกค๎ารายใหญํชั้นดี MLR : 

Minimum Loan Rate โดยใช๎อัตราบวกเพ่ิมที่ร๎อยละ 1 เนื่องจากเป็นอัตราที่ผู๎ประกอบการรายเล็ก

จะถูกคิดเพ่ิมจากอัตราลูกคํารายใหญํชั้นดี โดยตารางค านวนอัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยของ 8 ธนาคารอยูํที่

ร๎อยละ 7.02 ณ วันที่ 5 กุมภาพันธ์ 2558 (ธนาคารแหํงประเทศไทย , กุมภาพันธ์ 2558)  (ดูได๎จาก

ตาราง 7-11) 

ตารางที่ 7-11 อัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยของธนาคาร 8 ธนาคาร ณ วันที่ 5 กุมภาพันธ์ 2558 

ธนาคาร อัตราดอกเบี้ย MLR

กสิการไทย 6.75%

กรุงไทย 6.75%

ไทยพาณิชย์ 6.75%

ยูโอบี 7.40%

กรุงเทพ 6.75%

เฉล่ีย 6.88%  

 จึงท าให๎โครงการมีต๎นทุนเฉลี่ยเงินกู๎เทํากับ ร๎อยละ 7.02+1.00 = 8.02% 

 7.3.2 ต้นทุนแหล่งเงินทุนของเจ้าของ Cost of Equity (Ke) 

  ในสํวนของการหาต๎นทุนแหลํงเงินทุนสํวนของเจ๎าของ (Ke) จะใช๎วิธีสัมภาษณ์ 

ผู๎ประกอบการณ์ท่ีอยูํในธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ และเทียบกับตารางอัตราผลตอบแทนการลงทุน

ของอสังหาริมทรัพย์ประเภทตําง ๆ ปี 2556 และบวกความเสี่ยงเพิ่ม เพ่ือให๎ได๎อัตราที่เหมาะสม 
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 จากการสัมภาษณ์ผู๎บริหารโครงการ มุกดา อพาร์ทเม๎นต์ ซึ่งเป็นผู๎ประกอบการ 

อพาร์ทเม๎นต์และ เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ในบริเวณสุขุมวิท 59 ซึ่งมีแผนการลงทุนขยายธุรกิจไปในที่ตั้ง

อ่ืน ๆ โดยจะต๎องการผลตอบแทนของสํวนของเจ๎าของอยูํที่ร๎อยละ 10 ถึง ร๎อยละ 12 ตํอปี  

  มูลนิธิประเมินคําทรัพย์สินแหํงประเทศไทย ได๎จัดการประชุมระดมสมอง

เกี่ยวกับการก าหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุน เมื่อวันที่ 28 พฤศจิกายน 2556 ได๎ผลสรุป ดังนี้ 

(ดูได๎จากภาพท่ี 7-1)  

 อัตราผลตอบแทนของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ในกรุงเทพมหานคร เกรด A จะได๎

ผลตอบแทนประมาณ ร๎อยละ 6 ถึง 8 ตํอปี 

 อัตราผลตอบแทนของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ ในกรุงเทพมหานคร เกรด B จะได๎

ผลตอบแทนประมาณ ร๎อยละ 5 ถึง 7 ตํอปี 

 อัตราผลตอบแทนในสํวนของเจ๎าของควรจะรวมในสํวนของความเสี่ยง ซึ่ง

โครงการ The Platform Sathorn ได๎เล็งเห็นชํองวํางทางการตลาดในสํวนที่ผู๎ประกอบการรายอ่ืน

มองข๎าม จึงท าให๎มีความเสี่ยงในการลงทุนสูงกวํากรณีปรกติ จึงท าให๎สมควร เพ่ิมอัตราผลตอบแทน

ของสํวนของเจ๎าของจากตาราง มูลนิธิประเมินคําทรัพย์สินแหํงประเทศไทยที่ร๎อยละ2.4  

 ต๎นทุนแหลํงเงินทุนสํวนของเจ๎าของ (Ke) อยูํที่ร๎อยละ 10.4 
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ภาพที่ 7-1 ตารางอัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพย์ประเภทตําง ๆ ปี 2556 (มูลนิธิ

ประเมินคําทรัพย์สินแหํงประเทศไทย, ธันวาคม 2556) 

 7.3.3 ต้นทุนการเงินรวมของโครงการ 

 จะใช๎วิธี WACC : Weighted average cost of capital ในการค านวณ 

WACC = Wdkd(1-Tax)+WeKe 
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ตารางที่ 7-12 การค านวณหา WACC 

% Rate

Wd 0.5

Kd 8.02%

We 0.5

Ke 10.40%

Tax 0.2

WACC 8.41%  

  จากการค านวณ WACC จะท าให้โครงการมตี้นทุนทางการเงิน ที่ 8.41 % 

 

7.4 การวิเคราะห์มูลค่าโครงการตามแนวคิดทางการเงิน 

 

 7.4.1 มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (Net Present Value : NPV) 

 จากการค านวณมูลคําปัจจุบันสุทธิของโครงการเทํากับ 223,961,156 บาท ที่

อัตราคิดลด ร๎อยละ 8.41 ซึ่งมีคําเป็นบวก แสดงเห็นวําโครงการนี้สามารถให๎กระแสเงินสดสุทธิ

มากกวําต๎นทุนของเงินทุนและคําเงินตามเวลา โครงการนี้จึงมีความสนใจในการลงทุน 

 สํวนมูลคําปัจจุบันสุทธิของโครงการในสํวนของเจ๎าของเทํากับ 121,799,483 

บาท ที่อัตราคิดลด ร๎อยละ 10.41 ซึ่งมีคําเป็นบวกเชํนกัน  

 โครงการนี้จึงมีความนําสนใจในการลงทุนทั้งในมุมมองโครงการและสํวนของ

เจ๎าของ 

 7.4.2 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ ( Internal Rate of Return : IRR) 

 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) มีคํา 13.56% ซึ่งสูงกวําอัตรา

ผลตอบแทนที่คาดหวัง 8.41% จึงเป็นโครงการที่มีความนําสนใจในการลงทุน 



125 
 

 และจากการค านวณอัตราผลตอบแทนในสํวนของเจ๎าของจะได๎เทํากับ 14.96% 

ซึ่งมีคํามากกวํา 10.41% จึงสามารถสรุปได๎วํา โครงการนี้มีผลตอบแทนนําสนใจลงทุนในในแงํ

โครงการและสํวนของเจ๎าของ 

 7.4.3 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PBP) 

 ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ Project PBP : Project Payback Period อยูํที่ 

8 ปี 11 เดือน  

 ระยะเวลาคืนทุนในสํวนของเจ๎าจอง Equity PBP : Equity Payback Period 

อยูํที่ 10 ปี 9 เดือน 

 

7.5 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 

 

 เป็นการทดสอบการเปลี่ยนแปลงปัจจัยแตํละตัวที่มีผลตํอผลตอบแทนของโครงการ โดย

จะทดสอบทั้งสิ้น 4 ปัจจัย คือ รายได๎ คําใช๎จําย ต๎นทุนที่ดิน และ ต๎นทุนคํากํอสร๎าง โดยจะสามารถ

วิเคราะห์ได๎ดังนี้ 

 รายได๎ของโครงการ อาจจะเป็นกรณีบวกหรือ ลบ จากกรณีปรกติ โดยการคาดคะเน จะ

อยูํในชํวงผันแปรไมํเกิน ร๎อยละ 10 โดยการผันแปรที่มากเกินกวําร๎อยละ 10 จะเกิดขึ้นชั่วคราวหรือ

ระยะเวลาหนึ่งเทํานั้น ซึ่งจะเป็นในลักษณะผิดปรกติและในที่สุดก็จะปรับสูํสภาวะสมดุล และหากเกิด

ในกรณีที่รายได๎ต่ ากวําภาวะปรกติเป็นระยะเวลานาน อาจจะแสดงได๎ถึงตัวสินค๎าไมํตอบโจทย์

ผู๎บริโภค จึงควรท าการปรับปรุงแก๎ไข เพ่ือให๎ได๎รายรับที่ดีขึ้นโดยการทดสอบ Sensitivity ด๎านรายได๎ 

จะสามารถดูได๎จากตารางที่ 7-13 
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ตารางที่ 7-13 การวิเคราะห์ความอํอนไหวด๎านรายได๎ 

-10% -5.00% 0% 5.00% 10%

NPV 169,585,314     196,773,235     223,961,156     251,149,077     278,336           

IRR 12.42% 13.00% 13.56% 14.12% 14.67%

PBP 9 ป ี11 เดือน 9 ป ี5 เดือน 8 ป ี11 เดือน 8 ป ี7 เดือน 8 ป ี2 เดือน

NPV 80,585,475       101,192,479     121,799,483     142,406,487     163,013,491     

IRR 13.44% 14.20% 14.96% 15.71% 16.48%

PBP 11 ป ี11 เดือน 11 ป ี3 เดือน 10 ป ี9 เดือน 10 ป ี3 เดือน 9 ป ี8 เดือน

กระแสเงินสดอิสระ

ของเจ้าของกิจการ 

(FCFF)

กระแสเงินสดอิสระ

ของผู้ถือหุ้น (FCFE)

 คําใช๎จํายของโครงการ อาจจะเป็นกรณีบวกหรือ ลบ จากกรณีปรกติ โดยการคาดคะเน 

จะอยูํในชํวงผันแปรไมํเกิน ร๎อยละ 10 โดยการผันแปรที่มากเกินกวําร๎อยละ 10 จะเกิดข้ึนชั่วคราว

หรือระยะเวลาหนึ่งเทํานั้น ซึ่งจะเป็นในลักษณะผิดปรกติและในที่สุดก็จะปรับสูํสภาวะสมดุล 

คําใช๎จํายที่มากข้ึนจะท าให๎โครงการก าไรน๎อยลงจากท่ีคาดการณ์ไว๎ หากคําใช๎จํายมีมากขึ้นอาจจะต๎อง

พยายามหาวิธีการเพ่ิมรายได๎ เพ่ือท าให๎โครงการได๎ก าไรมากข้ึน โดยการทดสอบ Sensitivity ด๎าน

คําใช๎จําย จะสามารถดูได๎จากตารางที่ 7-14 

ตารางที่ 7-14 การวิเคราะห์ความอํอนไหวด๎านคําใช๎จําย 

-10% -5.00% 0% 5.00% 10%

NPV 245,085,809     34,523,482       223,961,156     213,398,829     202,836,502     

IRR 14.00% 13.78% 13.56% 13.34% 13.12%

PBP 8 ป ี8 เดือน 8 ป ี10 เดือน 8 ป ี11 เดือน 9 ป ี2 เดือน 9 ป ี4 เดือน

NPV 137,840,076     129,819,779     121,799,483     113,779,187     105,758,890     

IRR 15.55% 15.25% 14.96% 14.66% 14.36%

PBP 10 ป ี5 เดือน 10 ป ี7 เดือน 10 ป ี9 เดือน 10 ป ี11 เดือน 11 ป ี2 เดือน

กระแสเงินสดอิสระ

ของเจ้าของกิจการ 

(FCFF)

กระแสเงินสดอิสระ

ของผู้ถือหุ้น (FCFE)

 ต๎นทุนที่ดิน อาจจะเป็นกรณีบวกหรือ ลบ จากกรณีปรกติ โดยการคาดคะเน จะอยูํ

ในชํวงผันแปรไมํเกิน ร๎อยละ 10 ต๎นทุนที่ดินที่มากข้ึนจะท าให๎โครงการก าไรน๎อยลงจากท่ีคาดการณ์

ไว๎ อาจจะท าให๎ต๎องเพ่ิมรายรับ หรือประหยัดรายจํายเพ่ือให๎โครงการได๎อัตราผลตอบแทนตามที่

คาดหวังไว๎ จะสามารถดูได๎จากตารางท่ี 7-15 
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ตารางที่ 7-15 การวิเคราะห์ความอํอนไหวด๎านต๎นทุนที่ดิน 

-10% -5.00% 0% 5.00% 10%

NPV 237,861,156       230,911,156       223,961,156       217,011,156       210,061,156       

IRR 14.14% 13.84% 13.56% 13.30% 13.04%

PBP 8 ป ี7 เดือน 8 ป ี9 เดือน 8 ป ี11 เดือน 9 ป ี2 เดือน 9 ป ี5 เดือน

NPV 128,749,483       125,274,483       121,799,483       118,324,483       114,849,483       

IRR 15.39% 15.17% 14.96% 14.75% 14.55%

PBP 10 ป ี7 เดือน 10 ป ี8 เดือน 10 ป ี9 เดือน 10 ป ี10 เดือน 10 ป ี11 เดือน

กระแสเงินสดอิสระของ

เจ้าของกิจการ (FCFF)

กระแสเงินสดอิสระของผู้ถือ

หุ้น (FCFE)

 ต๎นทุนคํากํอสร๎าง อาจจะเป็นกรณีบวกหรือ ลบ จากกรณีปรกติ โดยการคาดคะเน จะ

อยูํในชํวงผันแปรไมํเกิน ร๎อยละ 10 ต๎นทุนที่ดินที่มากข้ึนจะท าให๎โครงการก าไรน๎อยลงจากท่ี

คาดการณ์ไว๎ อาจจะท าให๎ต๎องเพ่ิมรายรับ หรือประหยัดรายจํายเพ่ือให๎โครงการได๎อัตราผลตอบแทน

ตามท่ีคาดหวังไว๎ จะสามารถดูได๎จากตารางที่ 7-16 

ตารางที่ 7-16 การวิเคราะห์ความอํอนไหวด๎านต๎นทุนคํากํอสร๎าง 

-10% -5.00% 0% 5.00% 10%

NPV 234,937,672       229,449,414       223,961,156       218,472,897       212,984,639       

IRR 14.01% 13.78% 13.56% 13.35% 13.15%

PBP 8 ป ี8 เดือน 8 ป ี9 เดือน 8 ป ี11 เดือน 9 ป ี2 เดือน 9 ป ี3 เดือน

NPV 127,287,741       124,543,612       121,799,483       119,055,354       116,311,225       

IRR 15.30% 15.12% 14.96% 14.79% 14.63%

PBP 10 ป ี7 เดือน 10 ป ี8 เดือน 10 ป ี9 เดือน 10 ป ี10 เดือน 10 ป ี11 เดือน

กระแสเงินสดอิสระของ

เจ้าของกิจการ (FCFF)

กระแสเงินสดอิสระของผู้

ถือหุ้น (FCFE)

 

7.6 การวิเคราะห์สมมติภาพ (Scenario Analysis) 

 

 การตั้งตัวแปรในหลายๆเหตุการณ์ที่อาจจะเกิดข้ึนพร๎อมๆกัน ซึ่งอยูํในขอบเขตของ

ความเป็นไปได๎ที่จะเกิดขึ้น โดยจะสามารถจ าลองเหตุการณ์ท้ังสิ้น 3 เหตุการณ์คือ เหตุการณ์ปรกติ 

เหตุการณ์ที่ดีที่สุด เหตุการณ์ท่ีแยํที่สุด โดยจะมีตัวแปรที่เปลี่ยนทั้งสิ้น 3 ตัวแปรคือ รายรับของ

โครงการ รายจํายของโครงการ และต๎นทุนคํากํอสร๎าง โดยจะสามารถจ าลองได๎ดังนี้ (ดูได๎จากตาราง 

7-17) 
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 7.6.1 เหตุการณ์ปกติ 

  เป็นเหตุการณ์ตามปรกติที่ได๎ศึกษาความเป็นไปได๎ทางการเงินไว๎ข๎างต๎น 

 7.6.2 เหตุการณ์ที่แย่ที่สุด (Worst Case Scenario) 

  เหตุการณ์ที่เปลี่ยนตัวแปรตํางๆดังนี้ 

  รายได๎ลดลง ร๎อยละ 10 

  รายจํายเพิ่มขึ้น ร๎อยละ 5 

  ต๎นทุนที่ดินเพ่ิมข้ึน ร๎อยละ 5 

  ต๎นทุนคํากํอสร๎างเพ่ิมขึ้น ร๎อยละ 10  

 7.6.3 เหตุการณ์ที่ดีที่สุด (Best Case Scenario) 

  เหตุการณ์ที่เปลี่ยนตัวแปรตํางๆดังนี้ 

  รายได๎เพ่ิมข้ึน ร๎อยละ 10 

  รายจํายลดลง ร๎อยละ 5 

  ต๎นทุนที่ดินลดลง ร๎อยละ 5 

  ต๎นทุนคํากํอสร๎าง เทําเหตุการณ์ปรกติ 

 

 

 

ตารางที่ 7-17 การวิเคราะห์สมมติภาพ (Scenario Analysis) 
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Scenario Summarry กรณีแย่ทีสุ่ด กรณีปรกติ กรณีดีทีสุ่ด

ปัจจัยการเปล่ียนแปลง

รายได้ -10% 0% 10%

รายจ่าย 5% 0% -5%

ต้นทุนทีดิ่น 5% 0% -5%

ต้นทุนค่าก่อสร้าง 10% 0% 0%

ผลของการเปล่ียนแปลง

NPV 141,797,542     223,961,156     296,550,397     

IRR 11.61% 13.56% 15.21%

Payback 10 ปี 8 เดือน 8 ปี 11 เดือน 7 ปี 10 เดือน

NPV 64,133,296       121,799,483     175,040,163     

IRR 12.73% 14.96% 17.05%

Payback 12 ปี 5 เดือน 10 ปี 9 เดือน 9 ปี 2 เดือน

กระแสเงินสด

อิสระของ

เจ้าของกิจการ

กระแสเงินสด

อิสระของผู้ถือ

หุ้น
 

 

7.7 สรุปผลการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน 

 

 จากการวิเคราะห์ทางการเงินพบวําโครงการมีความนําสนใจทั้งในแงํผลตอบแทนของ 

NPV และ IRR โดยในสถานการณ์ปรกติ คํา NPV และ IRR ของโครงการและสํวนของเจ๎าของ เป็น

บวกท้ังสิ้น 

ตารางที่ 7-18 NPV และ IRR ของโครงการและสํวนของเจ๎าของ 

NPV IRR PBP RRR(WACC,Ke)

กระแสเงินสดสุทธต่ิอเจ้าของกิจการ 223,961,156    13.56% 8 ป ี11 เดือน 8.41%

กระแสเงินสดสุทธต่ิอผู้ถือหุ้น 121,799,483    14.96% 10 ป ี9 เดือน 10.41%  

7.8 สรุปการวิเคราะห์ด้านการเงิน 
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 โครงการมีคําเชําเฉลี่ยตํอตารางเมตรในสํวนห๎องพักอยูํที่ 1,214 บาทตํอตารางเมตร 

และสํวนพื้นที่ปลํอยเชําที่ตารางเมตรละ 1,385 บาท โดยมีอัตราเชําของสํวนห๎องพักเริ่มต๎นที่ร๎อยละ 

65 และเสถียรในปีที่ 6 ที่อัตราร๎อยละ 85 โดยสํวนของพ้ืนที่ปลํอยเชําในปีแรกมีอัตราเชําอยูํที่ร๎อยละ 

50 และเสถียรในปีที่ 2 ที่อัตราร๎อยละ 100  

 โครงการมีผลก าไรกํอนหักดอกเบี้ย คําเสื่อมราคา และคําตัดจ าหนําย (EBITDA) ที่ร๎อย

ละ 66 ถึง ร๎อยละ 70 ของรายรับโครงการ  

 โครงการมีต๎นทุนทางการเงินในสํวนเงินกู๎อยูํที่ร๎อยละ 8.02 และต๎นทุนด๎านสํวนของ

เจ๎าของอยูํที่ ร๎อยละ 10.4 และมีต๎นทุนการเงินรวมของโครงการอยูํที่ร๎อยละ 8.41 ซึ่งจะท าให๎ได๎คํา

ผลตอบแทนดังนี้ 

 มูลคําปัจจุบันสุทธิของโครงการอยูํที่ 223,961,156 บาท อัตราผลตอบแทนภายในที่

ร๎อยละ 13.56 และระยะเวลาคืนทุนที่ 8 ปี 11 เดือน 

 มูลคาํปัจจุบันสุทธิของสํวนของเจ๎าของอยูํท่ี 121,799,483 บาท อัตราผลตอบแทน

ภายในที่ร๎อยละ 14.96 และระยะเวลาคืนทุนที่ 10 ปี 9 เดือน 
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ภาคผนวก ก 
แบบสอบถาม  

 เรื่อง ความต้องการของลูกค้าในการเช่า เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ บริเวณสีลม / สาทร   

ค าชี้แจง  

 แบบสอบถามนี้ จัดท าขึ้นเพ่ือเป็นข๎อมูล ประกอบการค๎นคว๎าอิสระ (Independent 

Study) ของนักศึกษาโครงการปริญญาโท สาขาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ คณะพาณิชยศาสตร์และการ

บัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ เพ่ือต๎องการทราบถึงความต๎องการของลูกค๎าในการเชํา เซอร์วิสอ

พาร์ทเม๎นต์ บริเวณสีลม / สาทร   

 ค าถาม แบํงออกเป็น 3 สํวน ประกอบด๎วย 

สํวนที่ 1 ข๎อมูลทั่วไป 

สํวนที่ 2 ประเภทและลักษณะโดยทั่วไปที่ต๎องการ รวมถึงชํองทางในการรับรู๎และโปรโมชั่นที่ต๎องการ 

สํวนที่ 3 ปัจจัยที่มีผลในการตัดสินใจเชํา เซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป (ผู้ให้สัมภาษณ์) 

1. เพศ   O ชาย  O หญิง 

2. อายุ   O ต่ ากวํา 25 ปี O 25 ถึง 30 ปี O 31 ถึง 35 ปี  

   O 36 ถึง 40 ปี O 41 ถึง 45 ปี O 46 ถึง 50 ปี   

   O 51 ถึง 55 ปี O 56 ปีขึ้นไป 

3. การศึกษา   O ต่ ากวําปริญญาตรี O ปริญญาตรี O ปริญญาโท 

   O สูงกวําปริญญาโท 

4. อาชีพ   O นายหน๎าห๎องเชํา O ฝ่ายบุคคลของบริษัท  

   O อ่ืนๆ_______ 

5. จ านวนห๎องท่ีต๎องการตํอปี _____________ห๎อง 

6. ระยะเวลาเชําโดยเฉลี่ย/คน_______________เดือน 

7. ประเทศที่มาพัก   
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O ไทย_________ห๎อง/ปี  

O ประเทศ__________ ต๎องการ________ต๎องการ ห๎อง/ปี 

O ประเทศ__________ ต๎องการ________ต๎องการ ห๎อง/ปี 

O ประเทศ__________ ต๎องการ________ต๎องการ ห๎อง/ปี 

O อ่ืน ๆ __________ ต๎องการ________ต๎องการ ห๎อง/ปี 

ส่วนที่ 2 ประเภทและลักษณะโดยท่ัวไปที่ต้องการ 

8. ประเภทห๎องที่ต๎องการ  

O Studio ห๎อง____ขนาด___ ตารางเมตร ราคา____/เดือน 

O 1 ห๎องนอน ห๎อง____ขนาด___ ตารางเมตร ราคา____/เดือน 

O 2 ห๎องนอน ห๎อง____ขนาด___ ตารางเมตร ราคา____/เดือน 

O 3 ห๎องนอน ห๎อง____ขนาด___ ตารางเมตร ราคา____/เดือน 

9. ผู๎จํายคําเชํา 

O บริษัท _____คน O ผู๎อยูํอาศัย _____คน 

10. คําใช๎จํายอื่น ๆ ที่ผู๎เชํายินดีจํายเพิ่มจากคําเชํา 

O น้ า ________บาท/ยูนิต O ไฟ________บาท/ยูนิต 

O Internet_________บาท/เดือน O มัดจ า________บาท 

O ท าความสะอาด______บาท/เดือน  

O ที่จอดรถ_____บาท/เดือน 

11. ระยะหํางจากท่ีท างาน  

O ต่ ากวํา 500 เมตร O 501 ถึง 1,000 เมตร O 1,001 เมตรขึ้นไป 

 

12. การเดินทางไปที่ท างาน  
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O รถยนต์สํวนบุคคล (ขับเอง) ________ คน        

O รถบริษัทมีคนขับรถรับสํง _______ ____คน        

O อ่ืนๆ ระบุ___________ จ านวน ________ คน 

ส่วนที่ 2.1 ความต้องการสิ่งอ านวยความสะดวกของผู้เช่า 

(1) สํวนกลางของโครงการ 

13. สระวํายน้ า    

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

14. ห๎องอาหาร   

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

15. ที่จอดรถ    

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

16. ฟิตเนส   

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

17. บริการรับสํงรถไฟฟ้า  

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

18. ร๎านสะดวกซ้ือในโครงการ  

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

19. อ่ืนๆ________   

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

(2) ภายในห๎องพัก 

20. ห๎องครัว    

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

21. ต๎ู,เตียง,โต๏ะ   

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

22. ตู๎เย็น    
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O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

23. อํางอาบน้ า   

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

24. ชักโครกอัตโนมัติ   

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

25. ทีวี    

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

26. Cable ชํอง______  

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ  

27. โทรศัพท์   

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

28. Keycard   

O ต๎องการ ประเทศ______ Oไมํต๎องการ ประเทศ_______ 

29. อ่ืนๆ  _________ 

(3) ชํองทางการเข๎าถึงและโปรโมชั่น 

30. การรับทราบข๎อมูลเพ่ือประกอบการตัดสินใจ______________________ 

31. โปรโมชั่นที่ต๎องการ_____________________ 

ส่วนที่ 3 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเช่าเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ 

32. ราคา    

O 5 ส าคัญมาก   O 4 ส าคัญ  O 3 ปานกลาง    O 2 ส าคัญน๎อย  O 1 ไมํส าคัญ 

33. ความสะอาด  

O 5 ส าคัญมาก   O 4 ส าคัญ  O 3 ปานกลาง    O 2 ส าคัญน๎อย  O 1 ไมํส าคัญ 

34. International Chain   

O 5 ส าคัญมาก   O 4 ส าคัญ  O 3 ปานกลาง    O 2 ส าคัญน๎อย  O 1 ไมํส าคัญ 
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35. อยูํใกล๎ที่ท างานระยะเดิน 

O 5 ส าคัญมาก   O 4 ส าคัญ  O 3 ปานกลาง    O 2 ส าคัญน๎อย  O 1 ไมํส าคัญ 

36. อยูํริมถนน 

O 5 ส าคัญมาก   O 4 ส าคัญ  O 3 ปานกลาง    O 2 ส าคัญน๎อย  O 1 ไมํส าคัญ 

37. ไมํต๎องการอยูํติดปั๊มน้ ามัน 

O 5 ส าคัญมาก   O 4 ส าคัญ  O 3 ปานกลาง    O 2 ส าคัญน๎อย  O 1 ไมํส าคัญ 

38. อาคารภายนอกสวยงาม 

O 5 ส าคัญมาก   O 4 ส าคัญ  O 3 ปานกลาง    O 2 ส าคัญน๎อย  O 1 ไมํส าคัญ 

39. การตกแตํงภายในสวยงาม 

O 5 ส าคัญมาก   O 4 ส าคัญ  O 3 ปานกลาง    O 2 ส าคัญน๎อย  O 1 ไมํส าคัญ 

40. ความปลอดภัย 

O 5 ส าคัญมาก   O 4 ส าคัญ  O 3 ปานกลาง    O 2 ส าคัญน๎อย  O 1 ไมํส าคัญ 
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Year 0 1 2 3 4 5 6 7 8
Room 54 54 54 54 54 54 54 54
Total Room Sqm 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5
Per sqm 1215 1251.45 1288.9935 1327.66331 1367.493204 1408.518 1450.77354 1494.29675
Occ 65% 70% 75% 80% 85% 85% 85% 85%
Room EGI 20,427,674      22,659,004 25,005,829 27,473,071 30,065,842 30,967,818  31,896,852 32,853,758 
Retail 681 681 681 681 681 681 681 681
Occ 50% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Per Sqm 1385 1426.55 1469.3465 1513.4269 1558.829702 1605.594593 1653.76243 1703.3753
Retail EGI 5,659,110        11,657,767 12,007,500 12,367,725 12,738,756 13,120,919  13,514,547 13,919,983 
Project PGI 42,745,410      44,027,772 45,348,605 46,709,064 48,110,336 49,553,646  51,040,255 52,571,463 
Project EGI 26,086,784      34,316,771 37,013,329 39,840,796 42,804,599 44,088,737  45,411,399 46,773,741 

Construction Cost 109,765,165             Total THB
3,920                       Sqm

28,005                     Price per Sqm

Property Tax 3,260,848        4,289,596 4,626,666 4,980,099 5,350,575   5,511,092    5,676,425 5,846,718   
Payroll 2,772,000        2,855,160 2,940,815 3,029,039 3,119,910   3,213,508    3,309,913 3,409,210   
Electric and Water  (Market Allowance) 500 unit Per room (Cost 4 B. per unit) 842,400           934,416   1,031,195 1,132,939 1,239,861   1,277,056    1,315,368 1,354,829   
Marketing 3% of Rev. 782,604           1,029,503 1,110,400 1,195,224 1,284,138   1,322,662    1,362,342 1,403,212   
Capital Ex 3% 782,604           1,029,503 1,110,400 1,195,224 1,284,138   1,322,662    1,362,342 1,403,212   
Other Expense (Undistributed Expense) 521,736           686,335   740,267    796,816   856,092      881,775       908,228   935,475     
Total Expense 8,962,191        10,824,514 11,559,742 12,329,342 13,134,714 13,528,755  13,934,618 14,352,656 

Noi 17,124,593      23,492,257 25,453,587 27,511,454 29,669,885 30,559,982  31,476,781 32,421,084 
interest expense 9,975,483        9,492,316 8,729,800 7,906,130 7,016,402   6,055,317    5,017,154 3,895,730   
net boworrowing 6,024,516        9,507,683 10,270,199 11,093,869 11,983,597 12,944,682  13,982,845 15,104,269 
Net CF (Before tax) 1,124,594        4,492,258 6,453,588 8,511,455 10,669,886 11,559,983  12,476,782 13,421,085 

Land 139,000,000     
Construction 109,765,165     
Invest 248,765,165     
Equity 124,382,583     
Discount Rate

8.41% NPV FCFF ฿223,961,156.16 IRR FCFF 13.56% Payback 8 ป 11 เดือน 31,055,542-  2,782,809.75 -11.159779
10.41% NPV FCFE ฿121,799,483.54 IRR FCFE 14.96% Payback 9 ป 9 เดือน 25,414,847-  2,952,282.86 -8.6085405

248,765,165-     17,124,593      23,492,257 25,453,587 27,511,454 29,669,885 30,559,982  31,476,781 32,421,084 
124,382,583-     1,124,594        4,492,258 6,453,588 8,511,455 10,669,886 11,559,983  12,476,782 13,421,085 



Year
Room
Total Room Sqm
Per sqm
Occ
Room EGI
Retail
Occ
Per Sqm 
Retail EGI
Project PGI
Project EGI

Construction Cost
3,920                       

28,005                     

Property Tax
Payroll
Electric and Water  
Marketing 3% of Rev.
Capital Ex 3%
Other Expense (Undistri
Total Expense

Noi
interest expense
net boworrowing
Net CF (Before tax)

Land 
Construction
Invest
Equity
Discount Rate

8.41%
10.41%

9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54

2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5
1539.12565 1585.29942 1632.8584 1681.84415 1732.29948 1784.26846 1837.79652 1892.93041 1949.71832 2008.20987 2068.45617 2130.50985

85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
33,839,370 34,854,552 35,900,188 36,977,194 38,086,510 39,229,105 40,405,978 41,618,157 42,866,702 44,152,703 45,477,284 46,841,603 

681 681 681 681 681 681 681 681 681 681 681 681
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

1754.47656 1807.11086 1861.32419 1917.16391 1974.67883 2033.91919 2094.93677 2157.78487 2222.51842 2289.19397 2357.86979 2428.60588
14,337,582 14,767,710 15,210,741 15,667,063 16,137,075 16,621,188 17,119,823 17,633,418 18,162,421 18,707,293 19,268,512 19,846,567 
54,148,607 55,773,065 57,446,257 59,169,644 60,944,734 62,773,076 64,656,268 66,595,956 68,593,835 70,651,650 72,771,199 74,954,335 
48,176,953 49,622,261 51,110,929 52,644,257 54,223,585 55,850,292 57,525,801 59,251,575 61,029,123 62,859,996 64,745,796 66,688,170 

6,022,119 6,202,783   6,388,866 6,580,532 6,777,948 6,981,287 7,190,725   7,406,447 7,628,640 7,857,500 8,093,225 8,336,021   
3,511,487 3,616,831   3,725,336 3,837,096 3,952,209 4,070,775 4,192,899   4,318,686 4,448,246 4,581,694 4,719,144 4,860,719   
1,395,474 1,437,338   1,480,458 1,524,872 1,570,618 1,617,737 1,666,269   1,716,257 1,767,745 1,820,777 1,875,400 1,931,662   
1,445,309 1,488,668   1,533,328 1,579,328 1,626,708 1,675,509 1,725,774   1,777,547 1,830,874 1,885,800 1,942,374 2,000,645   
1,445,309 1,488,668   1,533,328 1,579,328 1,626,708 1,675,509 1,725,774   1,777,547 1,830,874 1,885,800 1,942,374 2,000,645   

963,539   992,445     1,022,219 1,052,885 1,084,472 1,117,006 1,150,516   1,185,032 1,220,582 1,257,200 1,294,916 1,333,763   
14,783,236 15,226,733 15,683,535 16,154,041 16,638,662 17,137,822 17,651,957 18,181,516 18,726,961 19,288,770 19,867,433 20,463,456 

33,393,717 34,395,528 35,427,394 36,490,216 37,584,923 38,712,470 39,873,844 41,070,060 42,302,162 43,571,226 44,878,363 46,224,714 
2,684,367 1,375,854   

16,315,632 17,155,287 
14,393,718 15,864,387 35,427,394 36,490,216 37,584,923 38,712,470 39,873,844 41,070,060 42,302,162 43,571,226 44,878,363 46,224,714 

33,393,717 34,395,528 35,427,394 36,490,216 37,584,923 38,712,470 39,873,844 41,070,060 42,302,162 43,571,226 44,878,363 46,224,714 
14,393,718 15,864,387 35,427,394 36,490,216 37,584,923 38,712,470 39,873,844 41,070,060 42,302,162 43,571,226 44,878,363 46,224,714 



Year
Room
Total Room Sqm
Per sqm
Occ
Room EGI
Retail
Occ
Per Sqm 
Retail EGI
Project PGI
Project EGI

Construction Cost
3,920                       

28,005                     

Property Tax
Payroll
Electric and Water  
Marketing 3% of Rev.
Capital Ex 3%
Other Expense (Undistri
Total Expense

Noi
interest expense
net boworrowing
Net CF (Before tax)

Land 
Construction
Invest
Equity
Discount Rate

8.41%
10.41%

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31
54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54

2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5 2155.5
2194.42515 2260.2579 2328.06564 2397.90761 2469.84484 2543.94018 2620.25839 2698.86614 2779.832126 2863.22709 2949.123902

85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
48,246,851 49,694,256 51,185,084 52,720,637 54,302,256 55,931,323 57,609,263 59,337,541 61,117,667 62,951,197    64,839,733          

681 681 681 681 681 681 681 681 681 681 681
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

2501.46406 2576.50798 2653.80322 2733.41732 2815.41984 2899.88243 2986.87891 3076.48527 3168.779831 3263.843226 3361.758523
20,441,964 21,055,223 21,686,880 22,337,486 23,007,611 23,697,839 24,408,774 25,141,038 25,895,269 26,672,127    27,472,291          
77,202,965 79,519,054 81,904,626 84,361,765 86,892,618 89,499,396 92,184,378 94,949,909 97,798,407 100,732,359  103,754,330        
68,688,815 70,749,480 72,871,964 75,058,123 77,309,867 79,629,163 82,018,037 84,478,579 87,012,936 89,623,324    92,312,024          

8,586,102 8,843,685   9,108,995 9,382,265 9,663,733 9,953,645 10,252,255 10,559,822 10,876,617 11,202,915    11,539,003          
5,006,540 5,156,737   5,311,439 5,470,782 5,634,905 5,803,952 5,978,071   6,157,413 6,342,136   6,532,400      6,728,372            
1,989,612 2,049,301   2,110,780 2,174,103 2,239,326 2,306,506 2,375,701   2,446,972 2,520,381   2,595,993      2,673,872            
2,060,664 2,122,484   2,186,159 2,251,744 2,319,296 2,388,875 2,460,541   2,534,357 2,610,388   2,688,700      2,769,361            
2,060,664 2,122,484   2,186,159 2,251,744 2,319,296 2,388,875 2,460,541   2,534,357 2,610,388   2,688,700      2,769,361            
1,373,776 1,414,990   1,457,439 1,501,162 1,546,197 1,592,583 1,640,361   1,689,572 1,740,259   1,792,466      1,846,240            

21,077,360 21,709,680 22,360,971 23,031,800 23,722,754 24,434,437 25,167,470 25,922,494 26,700,169 27,501,174    28,326,209          

47,611,456 49,039,799 50,510,993 52,026,323 53,587,113 55,194,726 56,850,568 58,556,085 60,312,767 62,122,150    63,985,815          

47,611,456 49,039,799 50,510,993 52,026,323 53,587,113 55,194,726 56,850,568 58,556,085 60,312,767 62,122,150    63,985,815          

v=I/R-g 1,182,732,253.54 

1,182,732,254

47,611,456 49,039,799 50,510,993 52,026,323 53,587,113 55,194,726 56,850,568 58,556,085 60,312,767 1,244,854,404
47,611,456 49,039,799 50,510,993 52,026,323 53,587,113 55,194,726 56,850,568 58,556,085 60,312,767 1,244,854,404




