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บทสรุปผู้บริหาร 
 

การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมีเนียม ที่มีท าเลพ้ืนที่
ศึกษาตั้งอยู่ติดถนนศรีนครินทร์ ห่างจากสี่แยกสี่แยกพัฒนาการ – ศรีนครินทร์ ประมาณ 150 เมตร 
และห่างจาก แอร์พอร์ต เรลลิงก์ สถานีหัวหมาก ประมาณ 350 เมตร ในแขวงสวนหลวง เขตสวน
หลวง กรุงเทพมหานคร ที่ตั้งโครงการเป็นที่ดินจ านวน 2 แปลง ประกอบด้วย เอกสารสิทธิ์โฉนดที่ดิน 
จ านวน 2 ฉบับ มีเนื้อท่ีดินตามเอกสารสิทธิ์รวม 12 ไร่ 2 งาน 96 ตารางวา หรือ 5,096.0 ตารางวา มี
หน้ากว้างติดถนนศรีนครินทร์ประมาณ 55 เมตร ความลึกสูงสุดประมาณ 350 เมตร ระดับดินเสมอ
ถนนผ่านหน้า โดยสร้างเป็นโครงการคอนโดมีเนียมสูง 46 ชั้น ใช้เวลาในการก่อสร้างนาน 20 เดือน 
และปิดการขาย 17 เดือน โดยมีกลุ่มลูกค้าเปูาหมายในระดับ กลาง – บน ซึ่งมีรายได้ค่อนข้างสูง 
ผู้จัดท าได้รวบรวมข้อมูลต่างๆมาท าการวิเคราะห์เพ่ือศีกษาความเป็นไปได้ของโครงการ “นครศิริ @ 
ศรีนครินทร์” เพ่ือให้ผู้ประกอบการใช้ในการตัดสินใจการลงทุน 

ข้อมูลโครงการ 
ชื่อโครงการ “นครศิริ @ ศรีนครินทร์” คอนโดมีเนียมแนวสูงโดยการวางรูปแบบของ

โครงการและรูปแบบของอาคารเป็น แบบ Modern Contemporary เน้นความสวยงามของ 
Exterior Architecture รวมทั้งการวางภูมิสถาปัตย์ที่ร่มรื่นผสมผสานความลงตัวของความทันสมัย
ของรูปแบบชีวิตและธรรมชาติ และมีการน าระบบไฟฟูาฝังพื้นใต้ดินทั้งโครงการเพ่ือความสวยงามของ
โครงการ และสอดคล้องกับงานด้านสถาปัตยกรรมและภูมิสถาปัตยกรรมของโครงการ นอกจากนี้ 
การใช้การออกแบบพื้นที่สีเขียวภายในอย่างลงตัวเป็นการสนับสนุนการออกแบบภายนอกอาคาร และ
มีการน าเทคโนโลยี ด้าน Home Automation ระบบ Automatic Security System, Hi-Speed 
Internet เข้ามาใช้ในตัวอาคารชุด และห้องพัก เพ่ือเพ่ิมความสะดวกสบาย และทันสมัยของโครงการ 
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1. จ านวนยูนิตที่ขาย  998  ยูนิต 
2. พ้ืนที่ขายรวม   38,632.00 ตร.ม 
3. ราคาขายต่อตร.ม. เฉลี่ยที่ราคา  108,000 บาท/ ต.ร.ม.  
4. ราคาขายต่อตร.ม. เริ่มต้นที่  90,000   บาท/ ต.ร.ม. 

 
ตารางแสดงจ านวนห้องและรายได้ของห้องพัก 

รายการห้อง ขนาดห้อง (S.Q.M.) ราคา(Unit) Total Units 

1 Bed 33 3,564,730.63 813.00 

1 Bed 45 4,860,000.00 37.00 

1 Bed 47 5,076,000.00 37.00 

2 Bed 66.5 7,182,000.00 37.00 

2 Bed 80 8,640,000.00 37.00 

2 Bed 80.5 8,694,000.00 37.00 
รวมประมาณ
การยอดขาย 

 
4,172,850,000.00 998.00 

 
จากผลการวิเคราะห์ทางการเงินจะเห็นได้ว่าในการพัฒนาโครงการ ได้มูลค่าปัจจุบัน

สุทธิ NPV เท่ากับ 448,422,234.58บาท และค่า IRR เท่ากับ 27.94% ซึ่งมากกว่าอัตราผลตอบแทน
จากการลงทุนที่ได้จากการค านวณโดยข้อมูลจากผู้ประกอบการในอุตสากรรมที่ประมาณ 17 % 
ดังนั้นโครงการที่ศกึษามีความคุ้มค่าในการลงทุน 

 
ค าส าคัญ: ถนนศรีนครินทร์, คอนโดมีเนียม 
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EXECUTIVE SUMMARY 

 
This feasibility study on residential condominiums is located on adjacent 

Srinakarin Road; from the intersection intersection improvements - Bangkok, about 
150 meters from the Airport Rail Link station, about 350 meters in Suanluang District. 
The project study is on the two plots of land containing of 2 entitled deeds 2 copies 
with total of 12-2-96 Rai, or 5,096 square Wah Road Width is about 55 meters and a 
maximum depth of approximately 350 m. The project is to build a 46-story 
condominium with 20 months for construction and 17 months of closing the sales by 
the target group in the middle – high, relatively high income. Author had been 
gathering various data for analyzed the feasibility of the project, "Nakarasiri @ 
Srinakarin" to entrepreneurs for supporting their investment decisions. 

Project Information 
Name of the project “Nakarasiri @ Srinakarin", high-rise condominium with 

Modern Contemporary Style emphasized on Exterior Architect as well as Landscape 
Architecture. The perfect combination of modern style of life and nature. Including a 
infrastructuresystem buried under the ground floor to the aesthetics of the project. 
The use of green space is designed to support concept of the building. The 
technology and the Home Automation System Automatic Security System are 
provided as well as the Hi-Speed Internet access for tenants. 

1. The number of units sold 998 units. 
2. The total salelable area of 38,632.00 Sq.m. 
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3. The average price per Sq.m of 108,000 baht / Sq.m. 
4. Price Starting at 90,000 baht / Sq.m. 

Room Type S.Q.M. Price (Unit) Total Units 

1 Bed 33 3,564,730.63 813.00 

1 Bed 45 4,860,000.00 37.00 

1 Bed 47 5,076,000.00 37.00 

2 Bed 66.5 7,182,000.00 37.00 

2 Bed 80 8,640,000.00 37.00 

2 Bed 80.5 8,694,000.00 37.00 
Estimated 

Total 
Revenue 

 
4,172,850,000.00 998.00 

 
The financial analysis shows that the development of project will 

generate the net present value equals to 448,422,234.58 baht and the IRR of 27.94%, 
higher than the rate of return on investment; calculated using data from the 
developers in the industry at rate around 17%, so the study is worth for investment 

 
Keywords: Srinakarin Road, Condominium 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอสังหาริมทรัพย์ฉบับนี้ สามารถส าเร็จลุล่วงไปได้
ด้วยดีด้วยความกรุณาของท่าน รองศาสตราจารย์อัญชลี พิพัฒนเสริญ อาจารย์ที่ปรึกษาที่ได้ให้
ค าแนะน าและข้อเสนอแนะในการพัฒนาโครงการรวมทั้งค าแนะน าต่างๆในการแก้ไขโครงการ 
นอกจากนี้ ผู้จัดท าขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา และคณาจารย์ของหลักสูตรปริญญาโทธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ที่ช่วยส่งเสริมด้านการให้ความรู้และสนับสนุนและให้
ก าลังใจผู้จัดท าตลอดมาและท าให้การจัดท าการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการบนที่ดินบริเวณ
ถนนศรีนครินทร์ ส าเร็จลุล่วงไปด้วยดี 

สุดท้ายนี้ผู้จัดท าขอขอบคุณ พ่ีน้องของผู้จัดท า เพ่ือนๆ เพ่ือนร่วมรุ่นและน้องๆ ใน
โครงการอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งพนักงานผู้ดูแลโครงการทุกท่านที่ให้ความช่วยเหลือในทุกๆด้าน
ตลอดการศึกษา  

 
 
 นายพิชัย ชัยณรงค์โลกา  
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของการศึกษา 

 
ปัจจุบันการขยายตัวด้านที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯโดยเฉพาะอย่างยิ่งที่อยู่อาศัยแนวสูง

รอบสถานีรถไฟฟูา เนื่องจากความต้องการด้านที่อยู่อาศัยที่สามารถตอบโจทย์ด้านการเดินทางจาก
ข้อจ ากัดของคนกรุงเทพฯ ในเรื่องเวลาการประหยัดเวลาด้านการเดินทางเป็นสิ่งส าคัญส าหรับ
คนท างานในยุคปัจจุบันซึ่งยังคงต้องเดินทางไปท างานโดยใช้การขนส่งสาธารณ รวมทั้งพฤติกรรมของ
คนรุ่นใหม่ที่ต้องการแสวงหาความเป็นส่วนตัวและหาที่อยู่อาศัยที่สามารถตอบโจทย์ด้านการเดินทาง 
ราคาของคอนโดมีเนียมในเมืองหรือรอบ CBD ในปัจจุบันราคามีการขยับตัวขึ้นสูง โดยปัจจุบันราคา
ต่อตารางเมตรของคอนโดมีเนียมกลางเมือง มีราคาสูงกว่า 200,000 บาทต่อตารางเมตร และยูนิตละ
ไม่ต่ ากว่าราคา 4 ล้านบาทในปัจจุบันท าให้คนที่มีรายได้ระดับกลางไม่สามารถเข้าถึงได้ ทางเลือกอีก
หนึ่งทางเลือกคือคอนโดมีเนียมซึ่งอยุ่รอบเขตรถไฟฟูา นอกเขตพ้ืนที่เมือง 

จากมุมมองที่มีต่อการพัฒนาขนส่งสาธารณของเมืองข้างต้น ผู้จัดท าได้มีความสนใจที่จะ
ลงทุนท าโครงการที่อยู่อาศัยในแนวสูงเพื่อรองรับการขยายตัวของความต้องการ ประกอบกับทาง
ผู้จัดท าเป็นที่ปรึกษาให้แก่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีความสนใจที่จะลงทุนในที่ดินที่อยู่ใน
บริเวณสถานีรถไฟฟูาไม่เกิน 500 เมตร และอยู่นอกเขตเมืองซึ่งผู้พัฒนามีความถนัดในการท า
การตลาดและสนใจในการลงทุน ทางผู้จัดท าจึงได้เล็งเห็นโอกาสในการพัฒนาธุรกิจประเภทนี้ ในแถบ
ศรีนครินทร์ซึ่งใกล้กับสถานีรถไฟฟูาแอร์พอร์ต เรลลิงก์ สถานีหัวหมาก โดยมุ่งเน้นกลุ่มลูกค่าที่มี
รายได้ระดับกลางถึงระดับสูง 
 
1.2 พื้นที่การศึกษา 

 
 พ้ืนที่ศึกษาตั้งอยู่ติดถนนศรีนครินทร์ ห่างจากสี่แยกสี่แยกพัฒนาการ – ศรีนครินทร์ 
ประมาณ 150 เมตร และห่างจาก แอร์พอร์ต เรลลิงก์ สถานีหัวหมาก ประมาณ 350 เมตร ในแขวง
สวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร ที่ตั้งโครงการเป็นที่ดินจ านวน 2 แปลง ประกอบด้วย 
เอกสารสิทธิ์โฉนดที่ดิน จ านวน 2 ฉบับ มีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์รวม 12 ไร่ 2 งาน 96 ตารางวา 
หรือ 5,096.0 ตารางวา มีหน้ากว้างติดถนนศรีนครินทร์ประมาณ 55 เมตร ความลึกสูงสุดประมาณ 
350 เมตร ระดับดินเสมอถนนผ่านหน้า, ปัจจุบันให้ บมจ. อิตาเลียนไทย เช่าพ้ืนที่ด้านหลังเพ่ือเป็น 
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ส านักงาน บ้านพักคนงาน และโกดัง และบริเวณด้านหน้าถนนศรีนครินทร์เป็นร้านขายต้นไม้ ชื่อร้าน 
ราชาพันธุ์ไม้ 
 ถนนศรีนครินทร์เป็นถนนลาดยาง ขนาด 8 ช่องจราจร กว้างประมาณ 24 เมตร และ
เขตทางกว้างประมาณ 60 เมตร พร้อมไฟส่องสว่าง ท่อระบายน้ า และทางเท้า 
 
1.3 ลักษณะโครงการ 
 
 จากการวิเคราะห์การใช้ประโยชน์จากที่ดินบริเวณ ศรีนครินทร์ ซึ่งอยู่ใกล้แนวเขต
รถไฟฟูาระบบราง ท าให้เกิดแนวคิดในการพัฒนาโครงการคอนโดมีเนียมแนวสูง “นครศิริ@ศรี
นครินทร์” โดยมีการออกแบบอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกเพ่ือตอบสนองลูกค้ากลุ่มเปูาหมาย
ของโครงการทั้งพ้ืนที่ใช้สอยภายในห้อง การออกแบบด้านภูมิสถาปัตย์ และการน าเทคโนโลยีด้านการ
ควบคุมระบบไฟฟูาหรือเครื่องใช้ไฟฟูาภายในห้อง ผ่าน Application และเครื่องมือที่ติดตั้งเป็น
มาตรฐานของโครงการ เพ่ือตอบโจทย์การอยู่อาศ ยของลูกค้า เน้นความสะดวกสบายและเรียบง่าย
ของโครงการ ประกอบด้วยอาคารที่มีลักษณะเหมือนกัน 2 อาคารและประกอบด้วยส่วนต่างๆดังนี้ 

1) พ้ืนที่ก่อสร้างอาคารA,B   70,389 ตารางเมตร 
2) พ้ืนที่ขาย Salable Area   38,632 ตารางเมตร 
3) พ้ืนที่ส่วนกลาง และท่ีจอดรถ  31,775 ตารางเมตร 
ทั้งนี้โครงการแบ่งเป็น 2 Phase โดยพิจารณาการสร้างอาคาร A ก่อน  

 
1.4 วิธีการศึกษา 
 
 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ “นครศิริ@ศรีนครินทร์” ใช้การส ารวจภาคสนาม
เพ่ือหาข้อมูลปฐมภูมิ รวมทั้งข้อมูลจากการค้นคว้าตามแหล่งความรู้ต่างๆ ทั้งงานวิจัยและผลส ารวจ
ของภาครัฐและเอกชน รวมถึงค้นคว้าหาข้อมูลจาก Internet ประกอบด้วยขั้นตอนการศึกษาดังนี้ 
 1) ขั้นตอนการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลเบื้องต้น 
 2) รวบรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูลต่างๆ 
  2.1) ข้อมูล Primary Data ประกอบด้วยข้อมูลที่ได้จากการส ารวจและสอบถาม
ข้อมูลจากโครงการที่อยู่ในบริเวณท่ีตั้งของโครงการ 
  2.2) ข้อมูล Secondary Data ผู้จัดท าได้ท าการสืบค้นจากแหล่งรวบรวบงานวิจัย 
ข้อมูลเอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องจากห้องสมุดของมหาวิทยาลับ รวมทั้ง จาก เว็บไซต์ต่างๆที่
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น่าเชื่อถือของทั้งเอกชนและราชาการ เช่น ธนาคารแห่งประเทศไทย, ธนาคารอาคารสงเคราห์, CBRE, 
JLL, LPNเป็นต้น 
 3) วิเคราะห์ข้อมูล 
  ในขั้นตอนของการวิเคราะห์ข้อมูลนั้น มีการก าหนดเปูาหมาย วัตถุประสงค์ และ
รายละเอียดต่างๆ ของโครงการ ซึ่งมีการวิเคราะห์ในเรื่องต่างๆที่ส าคัญดังนี้ 
  3.1) การวิเคราะห์ทางกฎหมาย โดยพิจารณากฎหมายต่างๆที่เก่ียวข้อง เช่น ผัง
เมือง กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายสิ่งแวดล้อม 
  3.2) การวิเคราะห์ทางการตลาด ประกอบด้วยการวิเคราะห์ ด้านมหภาค อุปสงค์ 
อุปทาน รวมถึงการวิเคราะห์ ตัวโครงการ เพ่ือก าหนดกลยุทธ์ด้านการตลาดเพ่ือตอบสนองต่อความ
ต้องการของลูกค้ากลุ่มเปูาหมาย 
  3.3) การวิเคราะห์ด้านการเงิน โดยการพิจารณาผลตอบแทนของโครงการ ใน
สภาวการณ์ต่างๆ เพื่อเปรียบเทียบและพิจารณาความเสี่ยงของการลงทุน 
 
1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1) ความคุ้มค่าของการลงทุนในโครงการโดยพิจารณาจากทางเลือกต่างๆก่อนการลงทุน
และตัวเลขทางการเงินจากการวิเคราะห์ 

2) เป็นต้นแบบในการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการที่สนใจเข้าลงทุน 
3) ทราบถึงตลาดและปัจจัยความเสี่ยงของโครงการเพ่ือก าหนดนโยบายหรือแนวทางใน

การด าเนินการเพ่ือลดความเสี่ยงของโครงการ 
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บทที่ 2 
การทบทวนวรรณกรรม 

 
 ผู้จัดท าได้ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องซึ่งมีประเด็นส าคัญในการศึกษา
พฤติกรรมผู้บริโภค ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ และการวางแผนบริหารทรัพย์สินให้เกิด
ประสิทธิภาพ ดังมีรายละเอียดการศึกษาดังต่อไปนี้ 
 2.1) แนวคิดและทฤษฎีพฤติกรรมผู้บริโภค 
 2.2) ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ 
 2.3) แนวคิดเก่ียวกับการเลือกท่ีอยู่อาศัย 
 2.4) แนวคิดเก่ียวกับการบริหารทรัพย์สิน 
 2.5) ปัจจัยแห่งความส าเร็จในการบริหารทรัพย์สิน 
 
2.1 แนวคิดและทฤษฎีพฤติกรรมผู้บริโภค 

 
 พฤติกรรมผู้บริโภคหมายถึงกระบวนการตัดสินใจและลักษณะกิจกรรมของแต่ละบุคคล
ในการจัดหา การซื้อ การใช้ประโยชน์จากสินค้าและบริการที่ซื้อมาเพ่ือตอบสนองความต้องการทั้ง
ด้านพื้นฐานและด้านจิตใจ ด้วยรายได้ที่มีจ ากัด (ธ ารง อุดมไพรจิตรกุล, 2547) 
 การวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค ลักษณะพฤติกรรมของผู้บริโภคในแต่ละกลุ่มจะมี
ลักษณะเฉพาะที่แตกต่างกันออกไป ซึ่งจะแบ่งกลุ่มผู้บริโภคได้หลักๆ ได้ดังนี้ (Wise and Rothschild 
2005, Gopalani and Shick 2011) 

1) กลุ่มผู้บริโภคตามเขตภูมิศาสตร์ แยกเป็น 2 ลักษณะ 
 1.1) กลุ่มผู้บริโภคในเขตเมืองและนอกเมือง ซึ่งกลุ่มผู้บริโภคในเมืองและนอกเมือง

จะมีพฤติกรรมแตกต่างกัน โดยกลุ่มผู้บริโภคในเมืองจะมีความซับซ้อนในการบริโภคมากกว่า เนื่อง
ด้วยสภาพแวดล้อมในเมืองมีปัจจัยให้ค านึงถึงมากกว่าอย่างชัดเจน 

 1.2) กลุ่มผู้บริโภคในเขตกรุงเทพฯกับต่างจังหวัด โดยกลุ่มผู้บริโภคในกรุงเทพฯจะมี
ความตระหนักและตื่นตัวต่อปัญหามากกว่าและต้องการความเป็นสากลหรือสมัยนิยมสูงกว่ากลุ่ม
ผู้บริโภคในต่างจังหวัด เพราะบริบทของกรุงเทพฯเปรียบได้เหมือนประตูติดต่อกับต่างชาติ  ดังนั้นจึงมี
การตื่นตัวต่อสมัยนิยมสูงกว่าโดยที่ผู้บริโภคในต่างจังหวัดเฉพาะในตัวเมืองเท่านั้นที่อาจจะมีลักษณะ
คล้ายในกรุงเทพ ส่วนอื่นๆจะมีความอนุรักษ์หรือ เปลี่ยนแปลงที่ช้ากว่ามาก 

2) กลุ่มผู้บริโภคตามลักษณะประชากร แยกเป็น 6 ลักษณะ 
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 2.1) กลุ่มผู้บริโภคตามช่วงอายุ ช่วงอายุ 16-35 ปี จะมีพฤติกรรมการบริโภคที่อิง
สมัยนิยม และเปลี่ยนแปลงได้อย่างรวดเร็ว สามารถใช้จ่ายได้อย่างฟุุมเฟือย ช่วงอายุ 36-55 ปี จะมี
ก าลังซื้อสูงมาก กลุ่มนี้จึงจะสามารถซื้อของราคาแพง เช่นรถยนต์ หรือบ้านได้ ช่วงอายุมากกว่า 55ปี 
จะมุ่งดูแลสุขภาพและมีความอ่ิมในด้านความต้องการสูง 

 2.2) กลุ่มผู้บริโภคตามเพศ โดยกลุ่มผู้บริโภคเพศหญิงจะมีพฤติกรรมการซื้ออยู่บน
พ้ืนฐานของแรงจูงใจด้านอารมณ์มากกว่าเหตุผล ส่วนผู้ชายจะใช้เหตุผลมากกว่าอารมณ์ และรูปทรงที่
เลือกก็มักจะแตกต่างกันอยู่เสมอ 

 2.3) กลุ่มผู้บิโภคตามรายได้ โดยที่กลุ่มผู้บริโภคที่มีรายได้สูงจะใช้อารมณ์ในการ
บริโภค หากถูกใจจะสามารถซื้อได้เลยจะไม่ค านึงถึงปัจจัยราคามากนัก ส่วนผู้มีรายได้มาก (ระดับ
เงินเดือนสูง) จะใช้เงินตามก าลังรายได้ มักค านึงถึงสมัยนิยมและใช้เหตุผลประกอบการบริโภค แต่
ส่วนผู้มีรายได้ปานกลาง กลุ่มนี้การตัดสินใจซื้อจะค านึงถึงราคาสินค้าที่ถูก และจะหาสินค้าส าเร็จ
มากกว่าสินค้าสั่งท าพิเศษ 

 2.4) กลุ่มผู้บริโภคตามสถานะสังคม แบ่งเป็นมีครอบครัวและโสด พฤติกรรมการซื้อ
สินค้าของกลุ่มครอบครัวโดยมาก มักเลือกซ้ือสินค้าท่ีใช้ในครอบครัว และจะมีก าลังซื้อที่มากเพราะจะ
มีสมาชิกที่เป็นลูกอยู่ด้วย ส่วนกลุ่มคนโสดจะเลือกซ้ือสินค้าใช้ส่วนตัว 

 2.5) กลุ่มผู้บริโภคตามเชื้อชาติ จะมีพฤติกรรมที่ขึ้นกับกลุ่มเชื้อชาติตัวเองเป็นหลัก 
อาทิเช่น ชาวจีนมักนิยมซื้อสินค้าท่ีบ่งบอกถึงความมั่งคั่ง สีแดง สีทองตามความเชื่อ ชาวตะวันตกจะมี
พฤติกรรมการซื้อสินค้าท่ีจะรักษาทรัพยากรโลก เป็นต้น 

 2.6) กลุ่มผู้บริโภคตามพฤติกรรม กลุ่มนี้มีลักษณะการซื้ออิงกับพฤติกรรมของตน 
เช่น มีพฤติกรรมการซื้อของฝากคนอ่ืน ก็จะเลือกดูให้เหมาะสมกับคนที่ฝาก หรือ มีพฤติกรรมการซื้อ
ของตามการส่งเสริมการตลาดของนักการตลาด(Promotions) ก็มักจะเลือกดูที่โปรโมชั่นก่อนเป็น
หลัก ส่วนผู้มีพฤติกรรมแบบอณุรักษ์นิยม ก็จะไม่ค่อยซื้อของจนกว่าจะถึงเวลาจ าเป็นจริงๆ 

 
2.2 แนวคิดปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ 

 
 การตัดสินใจซื้อ (Purchase Decision) คือขั้นตอนที่ผู้บริโภคจะตัดสินใจเลือกทางเลือก
ที่ก าหนดไว้จากทางเลือกต่างๆ โดยทางเลือกที่ถูกเลือกนับได้ว่าเป็นทางเลือกที่ดีที่สุดส าหรับการ
แก้ปัญหานั้นๆ ทั้งนี้ยังมีปัจจัยอ่ืนๆที่จะเข้ามาร่วมในการตัดสินใจซื้อของผู้ซื้อ แบ่งเป็น 4 ปัจจัย ดังนี้ 
(วิทวัส รุ่งเรืองผล, 2552) 
 1) ปัจจัยด้านสังคม (Social Forces) ประกอบด้วย 
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  1.1) วัฒนธรรม (Culture) หมายถึง สัญลักษณ์หรือสิ่งที่มนุษย์ในสังคมต่างๆ สร้าง
ขึ้นและตกทอดจากรุ่นหนึ่งสู่อีกรุ่นหนึ่ง ในฐานะที่เป็นตัวก าหนดพฤติกรรมของมนุษย์ในสังคมนั้นๆ 
และวัฒนธรรมมีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา 
  1.2) วัฒนธรรมย่อย (Subculture) หมายถึง วัฒนธรรมของคนกลุ่มต่างๆ ซึ่งมีความ
แตกต่างกันไปตามเชื้อชาติ ศาสนา และภูมิประเทศ ซึ่งแต่ละวัฒนธรรมย่อยจะมีความเฉพาะในแต่ละ
สถานที่ 
  1.3) ชั้นทางสังคม (Social Class) หมายถึง การแบ่งกลุ่มผู้บริโภคตามก าหนดตัว
แปรต่างๆ เช่น อาชีพ รายได้ ฐานะทางสังคม เป็นต้น โดยที่ผู้บริโภคจะมีแนวโน้มการตัดสินใจซื้ออิง
ตามชั้นทางสังคม มากกว่ารายได้จริงของผู้บริโภค ซึ่งชั้นทางสังคมแบ่งได้เป็น 6 ระดับ (ธงชัย สันติ
วงษ,์ 2535) ดังนี้ 
   1.3.1) กลุ่มชั้นสูงส่วนบน (Upper-Upper class) – ผู้ดี วงศ์ตระกูลมีชื่อเสียง 
ร่ ารวย มหาเศรษฐี 
   1.3.2) กลุ่มชั้นสูงส่วนล่าง (Lower-Upper class) – กลุ่มผู้มีรายได้สูง ระดับ
ผู้บริหาร 
   1.3.3) กลุ่มชั้นกลางส่วนบน (Upper-Middle class) – กลุ่มผู้มีรายได้ดี 
การศึกษาดี รสนิยมดี 
   1.3.4) กลุ่มชั้นกลางส่วนล่าง (Lower- Middle class) – กลุ่มผู้มีรายได้ปาน
กลาง การศึกษาดี รสนิยมดี 
   1.3.5) กลุ่มชั้นต่ าส่วนบน (Upper-Lower class) – กลุ่มคนท ามาหากิน 
ต้องการความมั่นคง 
   1.3.6) กลุ่มชั้นต่ าส่วนล่าง (Lower-Lower class) – กลุ่มคนท ามาหากิน 
การศึกษาต่ า 
   ระดับชั้นทางสังคมสามารถปรับเปลี่ยนได้ตามความสามารถ และความ
ต้องการของแต่ละบุคคล โดยปกติคนที่อยู่ในชั้นรองมักจะตัดสินใจซื้อของที่อยู่ชั้นเหนือกว่าเสมอ 
เพราะคนส่วนใหญ่จะยกระดับการใช้สินค้าของตนเองเสมอ 
  1.4) กลุ่มอ้างอิง (Reference Group) หมายถึง กลุ่มคนที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ
ของผู้บริโภค ซึ่งอาจไม่ได้อยู่ในกลุ่มเดียวกับผู้บริโภค กลุ่มอ้างอิงนี้ส่ วนใหญ่จะเป็น ดารา นักแสดง 
นักร้อง นักธุรกิจ เป็นต้น 
  1.5) ครอบครัวและครัวเรือน (Family and Households)   กลุ่มนี้มีอิทธิพลต่อ
การตัดสินใจซื้ออย่างมาก เนื่องจากเป็นสมาชิกในครอบครัวเดียวกันต้องอยู่ด้วยกันตลอด 
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เพราะฉะนั้นการตัดสินใจจึงต้องอิงผู้มีอ านาจในการตัดสินใจ ซึ่งในสมาชิกครอบครัว ผู้มีอ านาจ
ตัดสินใจอาจจะไม่ใช่พอและแม่ แต่กลับเป็นลูก ทั้งๆที่ผู้มีอ านาจซื้อคือพ่อและแม่  
 2) ปัจจัยด้านจิตวิทยา (Psychological Forces) ประกอบด้วย 
  2.1) แรงจูงใจ (Motivation) หมายถึง แรงกระตุ้นให้ผู้บริโภคตัดสินใจซื้อสินค้า มี2
ทางคือ แรงจูงใจทางกายภาพ และแรงจูงใจทางจิตใจ 
  2.2) การรับรู้ (Perception) หมายถึง กระบวนการเปิดรับ และตีความผ่านสัมผัสทั้ง 
5 คือ รูป รส กลิ่น เสียง สัมผัส โดยที่แต่ละคนจะมีความสามารถในการรับรู้แตกต่างออกไป ขึ้นอยู่กับ
ประสบการณ์ของแต่ละคน 
  2.3 )  การเรียนรู้  (Learning) หมายถึ งการเปลี่ ยนแปลงพฤติกรรมไปตาม
ประสบการณ์ท่ีพบเจอ แต่ไม่รวมถึงการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมตามสัญชาตญาณ 
  2.4) บุคลิกภาพ (Personality) หมายถึง รูปแบบพฤติกรรมและลักษณะอุปนิสัย
ของมนุษย์ที่สะท้อนความเป็นบุคคลนั้นๆ เช่นร่าเริง สุขุม เงียบขรึม มั่นใจ เป็นต้น 
  2.5) ทัศนคติ (Attitude) หมายถึง ความรู้สึกของบุคคล ที่มีต่อสิ่งใดสิ่งหนึ่งในเชิง
ประเมินซึ่งมีผลต่อการตัดสินใจซื้อ เช่น ความรู้สึกว่าแบรนด์ ก.เป็นแบรนด์ส าหรับวัยรุ่น ทั้งๆที่จริงๆ
แล้วไม่ใช่อย่างนั้นซะทีเดียว แต่ทัศนคติของบุคคล มีผลท าให้บุคคลนั้นคิดไปอย่างนั้น 
 3) ปัจจัยด้านข่าวสาร (Information Factors) ข่าวสารในเบื้องต้นจะมีอิทธิพลโดยตรง
กับการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค หลังจากนั้นผู้บริโภคก็จะมุ่งหาข่าวสารที่เกี่ยวกับสิ่งที่เขาสนใจ และ
ข้อมูลข่าวสารที่ได้มาใหม่ก็จะทรงอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือของผู้บริโภคต่อไป 
 4) ปัจจัยด้านสถานการณ์ (Situation Factors) รวมถึง เวลา สถานที่ บรรยากาศ สิ่ง
ต่างๆรอบตัวเราในขณะนั้นสามารถเป็นปัจจัยเร่งหรือลดการตัดสินใจซื้อสินค้าของเราได้เสมอ อาทิ
เช่นห้องตัวอย่างในโครงการ จะสามารถเร่งการตัดสินใจซื้อได้มากขนาดใหน ขึ้ นอยู่กับการสร้าง
สถานการณ์ในห้องตัวอย่างให้ผู้ซื้อได้พบกับสถานการณ์จริงๆในห้องนั้นด้วย 
 
2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่อยู่อาศัย 

 
 2.3.1 กระบวนการตัดสินใจซื้อ (Decision Process)  
  แม้ผู้บริโภคจะมีรูปแบบความต้องการที่แตกต่างกัน แต่ผู้บริโภคจะมีรูปแบบการ
ตัดสินใจซื้อที่คล้ายคลึงกัน แบ่งออกเป็น 3ขั้นตอนดังนี้ (วิทวัส รุ่งเรืองผล, 2554) (Harrison 1996) 
  1) การตระหนักถึงปัญหาและความต้องการ (Problem or Need Recognition) 
ปัญหาเกิดเมื่อบุคคลรู้สึกถึงความแตกต่างระหว่าง สภาพที่ปรารถนา(Ideal)กับสภาพความเป็นจริง
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(Reality) แล้วคนพยายามจะเติมเต็มส่วนต่างนั้น โดยจะมีเหตุผลแตกต่างกันออกไปในการแก้ปัญหา
นั้นๆ ซึ่งสามารถสรุปได้ว่าปัญหาของผู้บริโภคอาจเกิดข้ึนจากสาเหตุต่างๆเหล่านี้ 
  1.1) สิ่งของที่ใช้อยู่เดิมหมดไป – จากการขาดหายของสิ่งที่มีอยู่แล้ว ท าให้ต้อง
หาสิ่งใหม่มาทดแทน 
  1.2) ผลของการแก้ปัญหาในอดีต – น าไปสู่ปัญหาใหม่ 
  1.3) การเปลี่ยนแปลงส่วนบุคคล – ท าให้เกิดความเปลี่ยนแปลงใหม่ๆไม่สิ้นสุด 
  1.4) การเปลี่ยนแปลงของสภาพครอบครัว – ท าให้มีความต้องการสินค้าและ
บริการใหม่ๆเกิดขึ้น 
  1.5) การเปลี่ยนแปลงของสภาวะทางการเงิน – การด าเนินชีวิตเปลี่ยน 
  1.6) ผลจากการเปลี่ยนกลุ่มอ้างอิง – กลุ่มอ้างอิงส่วนบุคคลมักเปลี่ยนตามวัยที่
เปลี่ยนไป 
  1.7) ประสิทธิภาพของการส่งเสริมการตลาด – การตลาดท าให้ผู้บริโภค
ตระหนักถึงปัญหาได้เร็วขึ้น 
 2) การเสาะแสวงหาข้อมูล (Search for Informations) เมื่อเกิดปัญหา ผู้บริโภคก็
ต้องแสวงหาหนทางแก้ปัญหาโดยหาข้อมูลเพิ่มเติมเพ่ือช่วยในการตัดสินใจจากแหล่งข้อมูลดังต่อไปนี้ 
  2.1) แหล่งบุคคล (Personal Search) – แหล่งข่าวสารที่เป็นบุคคล เช่น
ครอบครัว ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะทาง  
  2.2) แหล่งธุรกิจ (Commercial Search) – แหล่งข่าวสารที่ได้ ณ จุดขายสินค้า 
หรือจากพนักงานขาย 
  2.3) แหล่งข่าวทั่วไป (Public Search) – แหล่งข่าวที่ได้จากสื่อมวลชนต่างๆ 
เช่นโทรทัศน์ วิทยุ อินเตอร์เนท 
  2.4) จากประสบการณ์ของผู้บริโภคเอง (Experimental Search) – แหล่งข่าว
ที่ได้จากการทดลองใช้จริง 
 3) การประเมินทางเลือก (Evaluation of Alternative) เมื่อผู้บริโภคได้ข้อมูลจาก
ขั้นตอนการเสาะแสงหาข้อมูลแล้ว ก็จะประเมินทางเลือกและตัดสินใจเลือกทางที่ดีที่สุด มีแนวคิดใน
การพิจารณาเพ่ือช่วยประเมินแต่ละทางเลือก เพ่ือให้ง่ายต่อการตัดสินใจดังนี้ 
 3.1) คุณสมบัติ (Attributes) – การพิจรณาคุณสมบัติและคุณประโยชน์ที่จะ
ได้รับว่าเกี่ยวข้องกับผู้บริโภคเองเพียงใด และจะให้ความสนใจสิ่งที่เกี่ยวข้องมากที่สุด 
 3.2) ระดับความส าคัญ (Degree of Importance) – ผู้บริโภคให้ความส าคัญ
กับสิ่งที่เก่ียวข้องกับความต้องการของแต่ละบุคคล ลดหลั่นกันไปเป็นล าดับ 
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 3.3) ความเชื่อถือต่อตรายี่ห้อ(Brand Beliefs) – การพิจารณาถึงความเชื่อถือ
ต่อยี่ห้อของสินค้า  
 3.4) ความพอใจ (Utility Function) – การประเมินว่ามีความพอใจต่อสินค้าแต่
ละยี่ห้อแค่ไหน  
 3.5) กระบวนการประเมิน (Evaluation Procedure) – เป็นวิธีที่น าเอาทุกๆวิธี
มารวมแล้วให้คะแนนโดยค านึงถึงความเก่ียวข้องกับผู้บริโภค แล้วหาข้อสรุปว่าสินค้าใดเหมาะสมที่สุด 
 
 2.3.2 โมเดลที่เกี่ยวข้องกับการประเมินทางเลือกของผู้บริโภค 
   1) โดมิแนนซ์ โมเดล (Dominance Model) ผู้บริโภคเปรียบเทียบหลายๆอย่าง 
แล้วค่อยๆตัดตัวที่ด้อยออกไป จนเหลือตัวที่ดีที่สุด 
   2) คอนจังค์ทีฟ โมเดล (Conjunctive Model) ผู้บริโภคก าหนดจุดต่ าสุดที่
ยอมรับได้ แล้วประเมินคุณสมบัติต่างๆ หลังจากนั้นคัดตัวที่คุณสมบัติไม่ถึงจุดต่ าสุดที่ตั้งไว้ออกไป 
   3) ดิสจังค์ทีฟ โมเดล (Disjunctive Model) ผู้บริโภคก าหนดจุดต่ าสุดที่ยอมรับ
ได้ แล้วประเมินคุณสมบัติต่างๆ หลังจากนั้นเลือกตัวที่คุณสมบัติเกินจุดต่ าสุดที่ตั้งไว้ ถือว่ายอมรับได้  
   4) เลกซิโครกราฟิก (Lexicographic Model)  ผู้บริโภคจัดล าดับความส าคัญ
ของคุณสมบัติสูงสุดก่อน แล้วจึงเริ่มพิจารณาจากสูงสุด หากผลิตภัณฑ์ใดคุณสมบัติไม่ถึงก็ตัดออกไป 
แล้วจึงพิจารณาท่ีคุณสมบัติรองลงมา ท าไปเรื่อยๆจนเหลือผลิตภัณฑ์เดียว 
   5) โมเดลการคาดคะเนมูลค่า (Expectancy-Value Model) เป็นโมเดลที่ใช้หลัก
ทฤษฎีความน่าจะเป็นเข้ามาเพ่ือพิจารณาว่าผลิตภัณฑ์แต่ละอย่างมีมูลค่าเท่าใด 
   6) โมเดลผลิตภัณฑ์ในอุดมคติ (Ideal Product Model or Idea Point Model) 
เป็นโมเดลที่ผู้บริโภคก าหนดรูปแบบภาพลักษณ์เกี่ยวกับผลิตภัณฑ์ที่ดีที่สุดที่ผู้บริโภคต้องการ 
   ผู้บริโภคแต่ละกลุ่มจะมีวิธีประเมินผลิตภัณฑ์แตกต่างกันออกไป ดังนั้นผู้จัดท าจึง
ควรศึกษาให้รอบคอบเพ่ือทราบว่าผู้บริโภคใช้กลยุทธ์ใดในการประเมินทางเลือกในการซื้อ เพ่ือการ
วางแผนกลยุทธ์ที่ถูกต้องแม่นย าและมีประสิทธิภาพสูงสุด 
 
2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารทรัพย์สิน 
 
 การบริหารทรัพย์สิน (Property Management) คือ กระบวนการเพ่ือการรักษาและ
สร้างมูลค่าเพ่ิมให้กับอสังหาริมทรัพย์ โดยมีวัตถุประสงค์ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้นๆที่แตกต่าง
กันออกไปเป็นตัวก าหนด (Malai and Speece 2005) หรือสามารถเรียกได้ว่าเป็นขอบเขตการ
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ให้บริการ โดยที่ผู้บริหารทรัพย์สินต้องสร้างองค์กรและโครงสร้างให้เหมาะสมและสอดคล้องกับ
ขอบเขตการให้บริการของทรัพย์สินนั้นๆ(Kyle, Spodek et al. 2005)ดังนั้นเพ่ือให้แผนการ
บริหารธุรกิจครั้งนี้มีความเหมาะสม ผู้จัดท าจึงได้ท าการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับขอบเขตการ
ให้บริการ ดังนี้ 
 ขอบเขตการให้บริการในงานบริหารทรัพย์สินของอาคารชุดพักอาศัย  งานบริหาร
ทรัพย์สินของอาคารชุดพักอาศัยแบ่งได้ 6 ส่วนหลักๆ คืองานด้านกฎหมาย, งานด้านบ ารุงรักษา, งาน
ด้านความปลอดภัย, งานด้านสาธารณูปโภค, งานด้านบัญชีและการเงิน และงานด้านสาธารณะ
ประโยชน์(Frame 2003) โดยสามารถอธิบายงานด้านต่างๆได้ดังนี้ 
 1) งานด้านกฎหมาย คือ กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอาคารชุดพักอาศัย อาทิเช่น พรบ.
จัดสรรที่ดินปี 2543, พรบ.ควบคุมอาคาร, พรบ.อาคารชุด เป็นต้น 
 2) งานบ ารุงรักษาและพัฒนา คือ การบ ารุงรักษาทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพดีพร้อมใช้
อย่างสม่ าเสมอ ซึ่งมีทรัพย์สินที่จะต้องรับผิดชอบหลายรายการ อาทิเช่น ระบบสาธารณูปโภคประเภท
ถนน ทางเท้า ไฟฟูาประปา บ่อบ าบัดน้ าเสีย และบริการสาธารณะส่วนรวมต่างๆ เป็นต้น 
 3) งานรักษาความปลอดภัย ที่มีผลต่อชีวิตและทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัย และการคิดค้น
มาตรการปูองกันภัยที่เกิดจากภัยธรรมชาติ เช่น น้ าท่วม ไฟไหม้ 
 4) งานสาธารณูปโภค คือ การควบคุมพ้ืนที่ใช้สอยส่วนบุคคลและสาธารณูปโภค
ส่วนกลางให้เป็นไปตามกติกา ทั้งท่ีก าหนดตั้งแต่เริ่มแรกตอนขออนุญาตปลูกสร้าง และทั้งที่ตราขึ้นมา
ใหม่ตามความเห็นชอบที่ประชุมใหญ่สมาชิก 
 5) งานด้านบัญชีและการเงิน คือ การจัดท างบประมาณรายรับและรายจ่ายส่วนกลาง
ประจ าเดือนและประจ าปี เป็นต้น โดยต้องสามารถตรวจสอบได้ตลอดเวลา 
 6) งานด้านสาธารณะประโยชน์ เช่น การจัดกิจกรรมตามขนบธรรมเนียมประเพณี การ
แข่งขันกีฬาหรือแสดงดนตรี การตั้งชมรมออกก าลังกาย เป็นต้น 
 โดยผู้จัดท าจะน าขอบเขตในการวิจัยข้อมูลครั้งนี้ไปพิจารณาเพ่ือการสร้างกรอบและ
ขอบเขตของโครงการต่อๆไป 
 
2.5 ปัจจัยแห่งความส าเร็จในการบริหารทรัพย์สิน 
 
 ในการด าเนินธุรกิจการบริหารทรัพย์สินให้ประสบความส าเร็จนั้นจ าเป็นต้องให้
ความส าคัญต่อปัจจัยต่างๆ ดังต่อไปนี้ (Frame 1999) 
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 2.5.1 ความพึงพอใจของลูกค้า (Customer Satisfaction) 
   ความพึงพอใจของลูกค้ากลายเป็นหนึ่งในสิ่งส าคัญอันดับต้นๆ ในการท า
การตลาด เพราะว่าสามารถใช้เป็นตัวบ่งชี้ของยอดขาย การบอกต่อและความจงรักภักดีของลูกค้าได้ 
(Kandampully and Suhartanto 2000) กล่าวไว้เช่นกันว่า ลูกค้าที่มีความพึงพอใจจะแสดงความ
จงรักภักดีและบอกต่อในเชิงบวก เพราะเหตุนี้ความพึงพอใจจึงนับว่าจึงนับว่าเป็นสิ่งส าคัญต่อความ
จงรักภักดี ทั้งนี้ผู้ศึกษาจึงมีความสนใจเป็นอย่างมากที่จะท าความเข้าใจต่อความพึงพอใจของลูกค้าซึ่ง
ถือเป็นหัวใจของการท าการตลาดในธุรกิจการบริการ   
   นักวิชาการได้ให้ความหมายของความพึงพอใจของลูกค้าไว้หลายความหมาย
ด้วยกันไม่ว่าจะเป็น ความพึงพอใจของลูกค้า คือ การตอบสนองทางด้านอารมณ์เกี่ยวกับสิ่งที่พวกเขา
ชื่นชอบจากประสบการณ์ในการบริโภค (Babin and Griffin 1998) จะเห็นได้ว่าความพึงพอใจนั้น
เป็นความรู้สึกทางด้านอารมณ์ที่มีผลต่อการแสดงออกของผู้บริโภคต่อสินค้าหรือบริการนั้นๆ การ
แสดงออกที่ว่านี้ คือการแสดงออกในรูปแบบเชิงพฤติกรรมที่จะส่งผลว่าลูกค้าจะตัดสินใจอย่างไรใน
การบริโภคครั้งต่อไป ถ้าลูกค้ามีความพึงพอใจในตัวสินค้านั้นๆ ก็มีผลในเชิงบวกที่ท าให้พวกเขา
เหล่านั้นตัดสินใจซื้อสินค้าหรือบริการซ้ าในครั้งถัดไปหรือแม้กระท่ังการบอกต่อก็เป็นผลที่มาจากความ
พึงพอใจเช่นกัน กล่าวคือถ้าลูกค้ามีความพึงพอใจก็จะส่งผลเชิงบวกต่อการบอกต่อได้เช่นกัน  
   จากการที่ผู้ศึกษาได้รวบรวมและผสมผสานอันเป็นที่มาของการหล่อหลอม
ความหมายของความพึงพอใจได้ความว่า ความพึงพอใจของลูกค้าหมายถึง ความรู้สึกนึกคิดของบุคคล
หลังจากท่ีได้ใช้สินค้าหรือบริการนั้นๆ แล้วมีความชื่นชอบในระดับที่แตกต่างกันในแต่ละตัวบุคคล ซึ่ง
จะส่งผลต่อพฤติกรรมของผู้บริโภคในครั้งต่อไปในรูปแบบต่างๆ 
 
 2.5.2 คุณภาพการบริการ (Service Quality) 
   คุณภาพการให้บริการ หมายถึงการบริการที่ดีมาก ตรงกับความต้องการของ
ลูกค้า หรือมากกว่าที่ต้องการท าให้ลูกค้าเกิดความประทับใจ พอใจ และเกิดความจงรักภักดี (ชัย
สมพล ชาวประเสริฐ, 2547) ดังนั้นการใส่ใจในคุณภาพการบริการจึงส าคัญมากในงานบริหาร
ทรัพย์สินที่อยู่อาศัย  
   ผู้จัดท าให้ความส าคัญทั้งในแง่ที่เป็นสิ่งที่มองเห็นได้ด้วยตาเปล่า (Tangibles) 
และสิ่งที่มองเห็นไม่ได้ด้วยตาเปล่า (Intangibles) โดยแยกออกเป็น 5 องค์ประกอบ คือ (Schneider 
and White 2004) 
   1) รูปลักษณ์ทางกายภาพ (Tangibles) หมายถึงสิทรัพย์ทางกายภาพ ได้แก่ 
อาคารสถานที่ ระบบบริการ ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่างๆของอาคาร 
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   2) ความไว้วางใจ (Reliability)หมายถึงความสามารถในการให้บริการได้อย่าง
ถูกต้องและเชื่อได้ตามค ามั่นสัญญา 
   3) ความเต็มใจและรวดเร็วในการตอบสนอง (Responsiveness) หมายถึง การ
ใส่ใจในการช่วยเหลืออย่างรวดเร็วของเจ้าของที่มีต่อผู้อยู่อาศัย หรือผู้เช่า 
   4) ความเชื่อถือและมั่นใจ (Assurance) หมายถึงความรู้และบุคลิกภาพที่ดีของ
พนักงานที่เก่ียวข้องกับผู้อาศัย รวมไปถึงการรับประกันความไว้ใจที่มีต่อสินคาและบริการต่างๆ 
   5) ความเข้าใจลูกค้ารายบุคคล (Empathy) หมายถึงการดูแลและให้ความใส่ใจ
ในการให้บริการต่อผู้อยู่อาศัยทุกราย 
 
 2.5.3 คุณภาพการบริหารงาน (Quality Management) 
   คุณภาพเป็นกลยุทธ์ของธุรกิจที่จะน าไปสู่ความส าเร็จ การเจริญเติบโตและการ
ยกระดับทางการแข่งขันได้ เมื่อการพัฒนาคุณภาพประสบความส าเร็จได้จะท าให้มีความได้เปรียบ
ทางการแข่งขันซึ่งมีวิธีการในการบริหารคุณภาพ(Ahire, Waller et al. 1996) อาทิเช่น 
   1) การบริหารคุณภาพในองค์รวม (Total Quality Management: TQM) 
องค์ประกอบที่ส าคัญของ TQM มี3ประการ คือ 1)การให้ความส าคัญที่ลูกค้า(Customer Oriented) 
2)การพัฒนาและปรับปรุงอย่างต่อเนื่อง(Continuous Improvement) และ 3)สมาชิกทุคนมีส่วน
ร่วม (Employees Involvement) โดยมีวัตถุประสงค์หลักดังนี้ ประการแรกคือ การพัฒนา
บุคคลากรให้ใช้ศักยภาพของตนได้อย่างเต็มที่ด้วยการมีส่วนร่วมเพ่ือท าให้คุณภาพชีวิตของตัว
พนักงานดีขึ้น ประการที่สองคือ การปรับปรุงคุณภาพของสินค้าและบริการใหเดีขึ้น เพ่ือได้ รับ ความ
พึงพอใจจากลูกค้า 
   2) มาตรฐานระบบบริหารงานคุณภาพ (International Organization for 
standardization: ISO) นับตั้งแต่มีมาตรฐานระบบบริหารคุณภาพ ISO 9000 ในปี 1987 ก็มีองค์กร
หลายๆองค์กรทั่วโลกน าไปใช้และ ได้สนับสนุนแนวคิดในการน ามาตรฐานระบบบริหารงานคุณภาพ
มาใช้ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ ในรูปแบบของการได้รับใบรับรองมาตรฐานระบบ
บริหารงานคุณภาพ (ISO Certification)(Buttle 1997) 
   3) การประกันคุณภาพ (Quality Assurance) ประกอบด้วย P-D-C-A คือ การ
วางแผน (Plan) การปฏิบัติตามแผน (Do) ตรวจสอบผล (Check) แก้ไขประปรุง (Act)  โดยทุกๆ
ขั้นตอนต้องมีองค์ประกอบมาจากนโยบายคุณภาพ(Quality Policy), การบริหารงานที่มีคุณภาพ
(Quality Management), ระบบคุณภาพ(Quality system), การควบคุมคุณภาพ(Quality 
Control) และการประเมินคุณภาพ(Quality Assessment) 
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 2.5.4 วัฒนธรรมในการให้บริการ 
  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต้องอาศัยคนในการส่งมอบบริการให้แก่ลูกค้าเป็นส าคัญ 
ดังนั้นผู้จัดท าจึงต้องศึกษาและสร้างวัฒนธรรมในการให้บริการ สรุปได้ดังนี้(Lopes 1995) 
  1) ควรสร้างทีมงานที่มีความสามารถและมีความตั้งใจในการให้บริการ 
  2) ควรมุ่งเน้นคนและผลงานเป็นส าคัญ 
  3) ต้องมีความรับผิดชอบในงานและผลงานต่อคณะกรรมการและผู้อยู่อาศัยใน
โครงการนั้นๆ 
 
 2.5.5 ความเข้าใจถึงจุดอ่อนและจุดแข็งของคู่แข่งขัน 
  การวิเคราะห์ให้ทราบถึงจุดแข็งและจุดอ่อน ท าให้สามารถสร้างความได้เปรียบ
ในการแข่งขันได้ โดยจุดอ่อนของกระบวนการบริหารจัดการของบริษัทต่างๆมีลักษณะที่คล้ายกัน 3 
ประการดังนี้ (Young 2009) 
  1) การบริหารจัดการแบบตอบสนอง(Reactive Management) ส่วนใหญ่
อสังหาริมทรัพย์ถูกจัดการโดยความจ าเป็นระยะสั้น ซึ่งถ้ามีการปรับปรุงและพัฒนาการบริหารจัดการ 
จะช่วยเพิม่มูลค่าให้กับตัวอสังหาริมทรัพย์ได้ 
  2) ข้อแตกต่างระหว่างจุดประสงค์ของเจ้าของและผู้เช่า เป็นเรื่องปกติที่ผู้เช่าจะ
มองหาค่าใช้จ่ายที่ลดลงในการเช่าและลดภาระผูกพันลง ส่วนเจ้าของจะมองหาการเพ่ิมมูลค่าของตัว
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นความต้องการที่ขัดแย้งอย่างชัดเจน จึงเป็นหน้าที่ของการบริหารโครงการที่
ต้องหาจุดดุลยภาพ ของทั้งสองฝุาย 
  3) การขาดการตรวจสอบผลการท างาน (Lack of Performance Monitoring) 
ส่วนมากการขาดการตรวจสอบผลที่ดี เป็นผลเกี่ยวเนื่องมาจากการที่ไม่มีวัตถุประสงค์ของการใช้
ประโยชน์ที่ชัดเจน จึงท าให้ไม่สามารถวัดประสิทธิภาพได้ การบริหารที่ดีจึงควรระบุวัตถุประสงค์ที่
ชัดเจนและมีดัชนีชี้วัดถึงผลการด าเนินงานเพ่ือเป็นการกระตุ้นการใช้ประโยชน์ให้ได้ประสิทธิภาพ
สูงสุด(Agarwal, Grassl et al. 2012) 
 
 2.5.6 การบ ารุงรักษาเชิงกลยุทธ์  
  1) การบ ารุงรักษาโดยการแก้ไข (Corrective Maintenance) คือการบ ารุงรักษา
เมื่อเกิดการเสียหาย หรือบ ารุงรักษาโดยมิได้วางแผนการไว้ 
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  2) การบ ารุงรักษาเชิงปูองกัน (Preventive Maintenance) คือการบ ารุงรักษา
ตามระยะเวลาที่ก าหนดเอาไว้ หรือการบ ารุงรักษาตามรอบเวลา เป็นการรักษาแบบมีการวางแผน
ล่วงหน้า 
  3) การบ ารุงรักษาตามสภาพ (Condition-based Maintenance) หัวใจหลัก
ของการบ ารุงรักษาตามสภาพคือการตรวจเช็คคุณภาพของสินค้าเพ่ือการวางแผนในการบ ารุงรักษาได้
ตามสภาพและทันท่วงที 
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บทที่ 3 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางกายภาพ 

 
3.1 ที่ตั้งโครงการ 

 
ภาพ 3.1 เส้นทางเข้าที่ตั้งของโครงการ 
 

 
 

ภาพ 3.2 ระยะทางของที่ตั้งโครงการ 
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 พ้ืนที่ศึกษาตั้งอยู่ติดถนนศรีนครินทร์ ห่างจากสี่แยกสี่แยกพัฒนาการ – ศรีนครินทร์ 
ประมาณ 150 เมตร และห่างจาก แอร์พอร์ต เรลลิงก์ สถานีหัวหมาก ประมาณ 350 เมตร ในแขวง
สวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 
 
3.2 สภาพแวดล้อมโดยรอบของโครงการ 
 
 โครงการที่ท าการศึกษานั้นตั้งอยู่ติดถนนศรีนครินทร์ ห่างจากสี่แยกพัฒนาการ - ศรี
นครินทร์ ประมาณ 150 เมตร มีสภาพแวดล้อมเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรม สลับกับที่อยู่อาศัยหนาแน่น 
เช่น ห้างสรรพสินค้า, ศูนย์การค้า, โครงการอาคารชุดพักอาศัย, โครงการหมู่บ้านจัดสรร พร้อม
สาธารณูปโภคครบครัน เช่น แอร์พอร์ต เรล ลิงก์ สถานีหัวหมากและ ทางพิเศษมอเตอร์เวย์ เป็นต้น  
 

 
 

ภาพ 3.3 ที่ตั้งโครงการ 
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ภาพ 3.4 ถนนศรีนครินทร์และด้านหน้าพ้ืนที่โครงการ 
 

3.3 ลักษณะทางกายภาพของที่ดิน 
 
 ที่ตั้งโครงการเป็นที่ดินจ านวน 2 แปลง ประกอบด้วย เอกสารสิทธิ์โฉนดที่ดิน จ านวน 2 
ฉบับ มีเนื้อท่ีดินตามเอกสารสิทธิ์รวม 12 ไร่ 2 งาน 96 ตารางวา หรือ 5,096.0 ตารางวา มีหน้ากว้าง
ติดถนนศรีนครินทร์ประมาณ 55 เมตร ความลึกสูงสุดประมาณ 350 เมตร ระดับดินเสมอถนนผ่าน
หน้า, ปัจจุบันให้ บมจ. อิตาเลียนไทย เช่าพ้ืนที่ด้านหลังเพ่ือเป็น ส านักงาน บ้านพักคนงาน และโกดัง 
และบริเวณด้านหน้าถนนศรีนครินทร์เป็นร้านขายต้นไม้ ชื่อร้าน ราชาพันธุ์ไม้  
 ถนนศรีนครินทร์เป็นถนนลาดยาง ขนาด 8 ช่องจราจร กว้างประมาณ 24 เมตร และ
เขตทางกว้างประมาณ 60 เมตร พร้อมไฟส่องสว่าง ท่อระบายน้ า และทางเท้า 



18 
 

 
 

ภาพ 3.5 ขนาดของที่ดินของโครงการ 
 

ตาราง 3.1 ราคาขายที่ดิน 
 

แปลงที่ โฉนดเลขที่ 
เนื้อท่ีโครงการ 

(ไร่) 
ราคาเสนอขาย 
(บาท/ตารางวา) 

ราคาที่ต่อรองแล้ว 
(บาท/ตารางวา) 

มูลค่าที่ดินของ
โครงการ 
(บาท) 

1 12258 7-1-59.0 300,000 250,000 739,750,000 
2 32854 5-1-37.0 300,000 250,000 534,250,000 

รวม 12-2-96.0   1,274,000,000 
  
 ราคาที่ดินเป็นราคาตลาดที่เสนอขายอยู่ในปัจจุบันเดือนกรกฎาคม 2558 จึงท าการ
เจรจาต่อรองราคาเบื้องต้น ประกอบกับการส ารวจข้อมูลตลาดที่ดินในบริเวณใกล้เคียง พบว่าเป็น
ราคาที่เหมาะสม จึงไม่ได้ต้องท าการเปรียบเทียบราคาที่ดิน 
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3.4 อาณาเขตและบริเวณโดยรอบของท่ีดิน 
 
 ทิศเหนือ    :  ติดกับสถานีรถไฟหัวหมาก และทางรถไฟสายตะวันออก 
 ทิศใต ้   :  ติดกับโครงการอาคารชุดพักอาศัย และท่ีดินว่างเปล่า 
 ทิศตะวันออก  :  ติดกับถนนศรีนครินทร์ 
 ทิศตะวันตก  :  บ้านพักอาศัย 
 

 
 
ภาพ 3.6 บริเวณโดยรอบของที่ตั้งโครงการ 
 

 
 
ภาพ 3.7 โครงการบริเวณโดยรอบท่ีตั้งโครงการ 
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ภาพ 3.8 โครงการอาคารชุดพักอาศัยที่อยู่ใกล้กับโครงการ 
 

 
 
ภาพ 3.9 โครงการอาคารชุดพักอาศัยที่อยู่ติดกับโครงการ 
 
 จากการที่ผู้จัดท าได้ลงพ้ืนที่ส ารวจแล้ว พบว่าบริเวณด้านหน้าที่ตั้งมีรั้วเหล็กกั้นอยู่
บางส่วนเพื่อความปลอดภัยของผู้สัญจรเนื่องจากบริเวณนี้เป็นจุดสิ้นสุดการขยายถนนศรีนครินทร์แต่
จะไม่มีปัญหาเรื่องการเข้า-ออก เนื่องจากบริเวณรั้วมีการแบ่งพ้ืนที่ให้สามารถเข้า-ออกได้และทางทิศ
ใต้ของที่ตั้งโครงการติดกับโครงการอาคารชุดพักอาศัยซึ่งอยู่ระหว่างการปรับพ้ืนที่เพ่ือท าการก่อสร้าง
อาคาร  
 นอกจากนั้นพ้ืนที่บริเวณโดยรอบส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรม และที่อยู่อาศัย
หนาแน่นพร้อมระบบสาธารณูปโภค, สาธารณูปการ, สิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบครัน ประกอบไป
ด้วยศูนย์การค้า, ช๊อปปิ้งเซ็นเตอร์, โครงการอาคารชุดพักอาศัย, โครงการหมู่บ้านจัดสรร, จุดขึ้น -ลง
ทางพิเศษ, แอร์พอร์ต เรล ลิงก์ สถานีหัวหมาก และโครงการรถไฟฟูาสายสีเหลือง (โครงการใน
อนาคต) เป็นต้น โดยมีสถานที่ส าคัญใกล้เคียงประกอบด้วย 
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ศูนย์การค้า ศูนย์การค้าเทสโก้ โลตัส สาขาพัฒนาการ, แม็กซ์แวลู ซุปเปอร์มาร์เก็ต สาขา
พัฒนาการ, ศูนย์การค้าธัญญา พาร์ค, ซีคอน สแควร์ ศรีนครินทร์ และพาราไดซ์ 
พาร์ค ศรีนครินทร์ 

สถาบันการเงิน ธนาคารไทยพาณิชย์, ธนาคารกสิกรไทย, ธนาคารกรุงเทพ, ธนาคารกรุงไทย, 
ธนาคารออมสิน, ธนาคารยูโอบี, ธนาคารกรุงศรีอยุธยา และธนาคารทหารไทย 

สถาบันการศึกษา โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษาพัฒนาการ, สถาบันเทคโนโลยีไทย-ญี่ปุุน, มหาวิทยาลัย
เกษมบัณฑิต และมหาวิทยาลัยรามค าแหง 

 

 
 

ภาพ 3.10 รูปแผนที่แสดงสถานที่ส าคัญใกล้เคียงกับโครงการ 
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ตาราง 3.2 แสดงระยะห่างของสถานที่ส าคัญกับท่ีตั้งของโครงการ 
 

ประเภท รายละเอียด ระยะทาง 
 

ตลาด 

ตลาดสดพัฒนาการ 1.7 กิโลเมตร 
ตลาดสดบางกะปิ 3.3 กิโลเมตร 
ตลาดสดคลองตัน 4.8 กิโลเมตร 
ตลาดนัดรถไฟ ศรีนครินทร์ 5.4 กิโลเมตร 

ศูนย์การค้า และร้าน
สะดวกซื้อ 

แม็กซ์แวลู ซุปเปอร์มาเก็ตร์ สาขาพัฒนาการ 80 เมตร 
ห้างสรรพสินค้า เทสโก้ โลตัส สาขาพัฒนาการ 700 เมตร 
เซเว่น อิเลฟเว่น 590 เมตร 
ศูนย์การค้าระดับชุมชน ลอนดอน สตรีท 810 เมตร 
ศูนย์การค้าระดับชุมชนธัญญาพาร์ค ศรีนครินทร์ 1.3 กิโลเมตร 
ห้างสรรพสินค้า เดอะมอลล์ สาขาบางกะปิ 3.5 กิโลเมตร 
ห้างสรรพสินค้า ซีคอนสแควร์ ศรีนครินทร์ 4.6 กิโลเมตร 
ศูนย์การค้า พาราไดซ์ พาร์ค ศรีนครินทร์ 5.5 กิโลเมตร 

ธนาคาร 

ธนาคารไทยพาณิชย์ (ในแม็กซ์แวลู) 80 เมตร 
ธนาคารกสิกรไทย (ในแม็กซ์แวลู) 80 เมตร 
ธนาคารกรุงเทพ 180 เมตร 
ธนาคารกรุงไทย (ในยูทาวเวอร์) 900 เมตร 
ธนาคารออมสิน (ในธัญญา พาร์ค) 1.3 กิโลเมตร 
ธนาคารยูโอบี 2 กิโลเมตร 
ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 2.5 กิโลเมตร 
ธนาคารทหารไทย 2.8 กิโลเมตร 

สถานศึกษา 

โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษาพัฒนาการ 1.4 กิโลเมตร 
สถาบันเทคโนโลยีไทย-ญี่ปุุน 1.7 กิโลเมตร 
มหาวิทยาลัยเกษมบัณฑิต 1.7 กิโลเมตร 
มหาวิทยาลัยรามค าแหง 5 กิโลเมตร 

สถานพยาบาล 
โรงพยาบาลวิภาราม 650 เมตร 
โรงพยาบาลสมิติเวช ศรีนครินทร์ 
 

1.5 กิโลเมตร 
 โรงพยาบาลรามค าแหง 3.9 เมตร 
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โครงการอาคารชุดพัก
อาศัย 

แดน ลีฟวิ่ง ติดกับทรัพย์สินด้าน
ทิศใต้ ลุมพินี เพลส ศรีนครินทร์ – หัวหมาก สเตชั่น 60 เมตร 

อัสสกาญจน์ ศรีนครินทร์ 
 

180 เมตร 
เดอะไอริส 830 เมตร 
ลุมพินี วิลล์ พัฒนาการ 2.8 กิโลเมตร 

วัด วัดเทพลีลา 6 กิโลเมตร 

การคมนาคม 

สถานีรถไฟหัวหมาก 350 เมตร 
โครงการรถไฟฟูาสายสีเหลือง สถานีพัฒนาการ 180 เมตร 
แอร์พอร์ต ลิ้งค์ สถานีหัวหมาก 350 เมตร 

 
 

จุดขึ้น-ลง ทางพิเศษ 500 เมตร 
โครงการรถไฟฟูาสายสีเหลือง  
(โครงการในอนาคต) 

N/A 
สนามกีฬา สนามกีฬาราชมังคลากีฬาสถาน 5 กิโลเมตร 
สวนสาธารณะ สวนหลวง ร.9 8.7 กิโลเมตร 

ส านักงาน 

รีเจ้นท์ ศรีนครินทร์ ทาวเวอร์ 550 เมตร 
โมเดอร์นฟอร์ม อินทิเกรชั่น เซอร์วิสเซส 730 เมตร 
ยูทาวเวอร์ 900 เมตร 
ไทยรงค์ทาวเวอร์ 2 กิโลเมตร 
ทรูทาวเวอร์ 2 2.2 กิโลเมตร 

 
3.5 วิเคราะห์ทางด้านกฎหมาย 
 
 ในการด าเนินธุรกิจโครงการอาคารชุดพักอาศัยจ าเป็นต้อง พิจารณาสาระส าคัญทาง
กฎหมาย ในการด าเนินการด้านการออกแบบ เนื่องจากข้อก าหนดเพ่ือใช้ในการออกแบบต่างๆ ด้าน
กฎหมายเป็นตัวก าหนดรูปแบบและพ้ืนที่ก่อสร้างในเบื้องต้น รวมทั้งการพิจารณาการจัดท ารายงาน
วิเคราะห์สิ่งแวดล้อม ฯลฯ ซึ่งจะพบว่าข้อกฎหมายที่มีผลต่อการจัดท าโครงการในด้านต่างๆ มี
ดังต่อไปนี้ 

http://www.autsakarn.pmc-thailand.com/
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ภาพ 3.11 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
 

 จากรูปแสดงให้เห็นว่าที่ตั้งของโครงการ อยู่ในพ้ืนที่กฎกระทรวงให้ใช้ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีผลบังคับใช้เมื่อ 16 พฤษภาคม 2556 ซึ่งก าหนดให้บริเวณที่โครงการ
ตั้งอยู่เป็นที่ดิน ประเภทพาณิชยกรรม บริเวณ พ. 3-24 เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมที่มี
วัตถุประสงค์ให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมของเมือง เพ่ือรองรับการประกอบกิจกรรมทาง
ธุรกิจ การค้า การบริการ และนันทนาการที่ให้ประโยชน์แก่ประชาชนโดยทั่วไป ที่ดินประเภทนี้ ห้าม 
ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนดดังต่อไปนี้ 

(1) ห้ามใช้ประโยชน์ในการตั้งโรงงานทุกประเภทตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน ยกเว้น 
การก่อสร้างโรงงานตามประเภท ที่ได้ก าหนดไว้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ ที่ไม่ก่อเหตุร าคาญตาม
กฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุขหรือตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม
แห่งชาติ โดยต้องมีพ้ืนที่ประกอบการทั้งสิ้นไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

(2) ห้ามมิให้ประกอบการท าผลิตภัณฑ์คอนกรีตผสมที่ไม่เข้าข่ายโรงงาน ยกเว้น ในกรณี
ที่การประกอบการข้างต้นเป็นลักษณะชั่วคราวที่ตั้งอยู่ในโครงการก่อสร้างหรือตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียง
เพ่ือประโยชน์แก่การก่อสร้างโครงนั้นๆ 

(3) ห้ามมิให้ประกอบกิจการคลังน้ ามันเชื้อเพลิงและสถานที่ที่ใช้ในการเก็บรักษาน้ ามัน
เชื้อเพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติ ที่มีวัตถปุระสงค์ในการจ าหน่ายและอยู่ภายใต้
การขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง ยกเว้น สถานบริการจะตั้งอยุ่ติดถนน
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สาธารณะซึ่งมีสถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิงที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 12 
เมตร 

(4) ห้ามด าเนินกิจการบรรจุก๊าซ เก็บก๊าซ หรอืห้องบรรจุก๊าซ ส าหรับก๊าซปิโตรเลียม
เหลวและก๊าซธรรมชาติซึ่งเป็นข้อก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง ยกเว้น 
สถานีบริการดังกล่าวตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร  

(5) ห้ามการเลี้ยงสัตว์ทุกชนิดเพ่ือการค้าที่อาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการ
สาธารณสุข 

(6) ห้ามการเพาะเลี้ยงสัตว์น้ าเค็มหรือน้ ากร่อย 
(7) ห้ามตั้งสุสานและฌาปนสถานตามกฎหมาย ยกเว้น เป็นการก่อสร้างแทนของเดิมที่

มีอยู่ 
(8) ห้ามประกอบกิจการโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที่มีจ านวนห้องพักเกิน 80 

ห้อง ยกเว้น สถานประกอบการนั้นตั้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางมากกว่า 16 เมตร หรือ
อยู่ในบริเวณรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชนในระยะ 500 เมตร ตากข้อก าหนดตามกฎหมาย 

(9) ห้ามมิให้ก่อสร้างที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีขนาดของพ้ืนที่อาคาร
รวมเกิน 5,000 ตารางเมตร ยกเว้น การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยตามประเภทดังต่อไปนี้ 

ก) การอยู่อาศัยที่มีพื้นที่อาคารรวมเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 
ตารางเมตร โดยมีที่ตั้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางมากกว่า 16 เมตร หรืออยู่ในระยะ 
500 เมตร รอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

ข) ส าหรับอาคารรวมเกิน 10,000 ตารางเมตร ต้องตั้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มี
ขนาดเขตทางมากกว่า 30 เมตร หรือภายในระยะ 500 เมตร รอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(10) ห้ามประกอบกิจการพาณิชย์ที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกินกว่า 5,000 ตารางเมตร 
ยกเว้น 

ก) เป็นการประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร
แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร และมีที่ตั้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางมากกว่า 12 เมตร 
หรือตั้งอยู่ภายในบริเวณ 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน 

ข) เป็นการประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกินกว่า 10,000 ตาราง
เมตรและมีที่ตั้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางมากกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่บริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน ในระยะ 500 เมตร 

(11) ห้ามประกอบกิจการหรือก่อสร้างส านักงานที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 5,000 
ตารางเมตร ยกเว้น 
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ก) ขนาดส านักงานที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 
ตารางเมตร ตั้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางเกินกว่า 16 เมตร หรืออยู่บริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟูาขนส่งมวลชน ในระยะ 500 เมตร 

ข) ขนาดส านักงานที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่มีที่ตั้งอยู่ติดถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางมากกว่า 30 เมตร หรือมีที่ตั้งอยู่ภายในบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูา
ขนส่งมวลชน ในระยะ 500 เมตร 

(12) ห้ามการติด ตั้ง หรือก่อสร้างปูายที่มีขนาดปูายเกินกว่า 1 ตารางเมตร หรือมี
น้ าหนักรวมทั้งโครงสร้างเกินกว่า 10 กิโลกรัม ในบริเวณที่มีระยะห่างจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ 
หรือถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตั้งแต่ 40 เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือก่อสร้างปูายน้อยกว่า 50 เมตร 
และในบริเวณที่มีระยะห่างจากจุดศูนย์กลางของอนุสาวรีย์สมเด็จพระเจ้าตากสินมหาราชน้อยกว่า  
200 เมตร ยกเว้น ปูายชื่ออาคารหรือสถานประกอบการ และปูายสถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิงหรือ
สถานีบริการก๊าซ 

(13) ห้ามประกอบกิจการสถานที่เก็บสินค้า สถานีรับส่งสินค้าหรือการประกอบกิจการ
รับส่งสินค้า ยกเว้น สถานประกอบการนั้นตั้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างกว่า 30 เมตร 

(14) ห้ามประกอบกิจการศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้าหรือนิทรรศการ ยกเว้น สถาน
บริการเหล่านั้นตั้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างกว่า 30 เมตร หรืออยู่บริเวณสถานีรถไฟฟูา
ขนส่งมวลชนในระยะ 500 เมตร 

(15) ห้ามประกอบกิจการสถานสงเคราะห์ หรือสถานรับเลี้ยงสัตว์ 
(16) ห้ามปรเกอบกิจการตลาดที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร ยกเว้น 

ก) การประกอบกิจการที่มีการประกอบการเกินกว่า 1,000 ตารางเมตร แต่ต้องมี
ขนาดไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร โดยตั้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางกว้างกว่า 12 เมตร หรือ
ตั้งอยู่บริเวณสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชนในระยะ 500 เมตร 

ข) การประกอบกิจการที่มีการประกอบการเกินกว่า 2,500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 
5,000 ตารางเมตร ต้องตั้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางเกินกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่บริเวณ
สถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชนในระยะ 500 เมตร 

(17) ห้ามประกอบกิจการโรงฆ่าสัตว์ หรือโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
การฆ่าสัตว์ และจ าหน่ายเนื้อสัตว์ 

(18) ห้ามประกอบกิจการประเภทไซโลเพ่ือเก็บผลผลิตทางการเกษตร 
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(19) ห้ามประกอบกิจการสถานีขนส่งผู้โดยสาร ยกเว้น ตั้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มี
ขนาดเขตทางกว้างกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชนในระยะ 500 
เมตร 

(20) ห้ามประกอบกิจการสวนสนุก ยกเว้น สถานประกอบกิจการตั้งอยู่ติดถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางกว้างมากกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่ง
มวลชนในระยะ 500 เมตร และต้องมีที่ว่างโดยรอบจากแนวเขตที่ดินเกินกว่า 12 เมตร เพ่ือปลูก
ต้นไม้ หรือมีการด าเนินการดังกล่าวอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

(21) ห้ามประกอบกิจการสวนสัตว์ 
(22) ห้ามก่อสร้างสนามแข่งรถ 
(23) ห้ามก่อสร้างสนามแข่งม้า 
(24) ห้ามก่อสร้างสนามยิงปืน 
(25) ห้ามประกอบกิจการสถานศึกษาในระดับอุดมศึกษาและอาชีว ยกเว้น สถานที่

ตั้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางกว้างเกินกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่บริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟูาขนส่งมวลชนในระยะ 500 เมตร 

(26) ห้ามประกอบกิจการก าจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย 
(27) ห้ามก าจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย 
(28) ห้ามการซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจักรกลเก่า 
(29) ห้ามการซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 
(30) ห้ามก่อสร้างที่พักอาศัยชั่วคราวส าหรับคนงาน ยกเว้น ตั้งอยู่ในที่ก่อสร้าง หรือใน

ระยะ 200 เมตร จากบริเวณเขตก่อสร้างเท่านั้น 
 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้ที่ไม่ใช่เพ่ือการอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวและบ้านแฝด 
ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 

(1) อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ไม่เกิน 7:1 โดยกรณีที่ที่ดินแปลง
นั้นได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วน FAR ที่เกิดจาก
การแบ่งแยกเปลงที่ดินหรือการแบ่งโอนท่ีดิน FAR ทั้งหมดรวมกันต้องไม่เกิน 7:1 

(2) อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละสี่จุดห้า แต่
อัตราส่วนของที่ว่างต้องไม่ต่ ากว่าเกณฑ์ขั้นต่ าของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุม ตามกฎหมายว่าด้วย
การควบคุมอาคาร โดยกรณีที่ที่ดินแปลงนั้นได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่า
จะกี่ครั้งก็ตาม OSR ที่เกิดจากการแบ่งแยกเปลงที่ดินหรือการแบ่งโอนที่ดินต้องไม่น้อยกว่าร้อยละสี่
จุดห้า และก าหนดให้มีพื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของพ้ืนที่ว่าง 
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3.6 นิยามค าศัพท์ 
 
 3.6.1 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
   ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร “อาคาร” หมายความถึง ตึก บ้าน เรือน โรง ร้าน 
แพ คลังสินค้า ส านักงานและสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืน ที่อาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ รวมถึง 

(1)  อัฒจันทร์หรือสิ่งที่สร้างข้ึนอย่างอ่ืนเพื่อใช้เป็นที่ชุมนุมของประชาชน 
(2)  เขื่อน สะพาน อุโมงค์ ทางหรือท่อระบายน้ า อู่เรือ คานเรือ ท่าน้ า ท่าจอด

เรือ รั้ว ก าแพง หรือประตู ที่สร้างขึ้นติดต่อหรือใกล้เคียงกับที่สาธารณะหรือสิ่งที่สร้างขึ้นให้บุคคล
ทั่วไปใช้สอย 

(3)  ปูายหรือสิ่งที่สร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งปูาย 
(ก) ที่ติดหรือตั้งไว้เหนือที่สาธารณะและมีขนาดเกินหนึ่งตารางเมตร หรือ

มีน้ าหนักรวมทั้งโครงสร้างเกินสิบกิโลกรัม 
(ข) ที่ติดหรือตั้งไว้ในระยะห่างจากที่สาธารณะซึ่งเมื่อวัดในทางราบแล้ว

ระยะห่างจากที่สาธารณะมีน้อยกว่าความสูงของปูายนั้นเมื่อวัดจากพ้ืนดิน และมีขนาดหรือมีน้ าหนัก
เกินกว่าที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(4)  พ้ืนที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพ่ือใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของ
รถส าหรับอาคารที่ก าหนดตามมาตรา 8 (9) 

(5)  สิ่งที่สร้างข้ึนอย่างอ่ืนตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
 ทั้งนี้ ให้หมายความรวมถึงส่วนต่าง ๆ ของอาคารด้วย 
 

 3.6.2 กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 พ.ศ. 2535 
   "อาคารสูง" หมายความว่า อาคารที่บุคคลเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ ซึ่งมีความ
สูงตั้งแต่ 23.00 เมตรขึ้นไป และมีการวัดความสูงของอาคารโดยวัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืน
ดาดฟูา ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 
   ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร "อาคารขนาดใหญ่พิเศษ" หมายความว่า อาคารที่
ก่อสร้างขึ้นที่มีขนาดพ้ืนที่รวมเกินกว่า10,000 ตารางเมตรขึ้นไป โดยมีการใช้อาคาร หรือส่วนหนึ่ง
ส่วนใดของอาคารเป็นที่อยู่อาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทก็ได้ 
   "พื้น" หมายความถึง พ้ืนที่ของอาคารที่บุคคลสามารถเข้าใช้สอยได้ ภายใน
ขอบเขตของคาน หรือภายในขอบเขตของผนังอาคาร โดยรวมทั้งเฉลียงหรือระเบียงด้วย 
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   "พื้นที่อาคาร" หมายความถึง พ้ืนที่ส าหรับน าไปค านวณหาอัตราส่วน พ้ืนที่
อาคารต่อพ้ืนที่ดิน โดยไม่รวมถึงพ้ืนบริเวณดาดฟูา บันไดนอกหลังคา และพ้ืนที่ติดตั้งเครื่องจักรกล
ต่างๆ 
   "ที่ว่าง" คือ พ้ืนที่ที่ไม่อยู่ภายใต้หลังคาหรือสิ่งก่อสร้าง ปกคลุม ตัวอย่างเช่น 
บ่อน้ า หรือที่จอดรถ และให้รวมถึงพ้ืนที่ของ สิ่งก่อสร้าง หรืออาคารที่มีความสูงจากระดับพ้ืนดินไม่
เกิน 1.20 เมตร โดยพื้นที่นั้นต้องไม่มีหลังคาหรือสิ่งก่อสร้างปกคลุม 
   "ถนนสาธารณะ" หมายถึง ถนนที่มีการเปิดหรือได้รับความยินยอมให้
ประชาชนทั่วไปเข้าใช้หรือสามารถใช้เป็นทางสัญจรได้ โดยมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม 

 

 3.6.3 กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 พ.ศ. 2543 

 พ้ืนที่ว่างของภายนอกอาคารและระยะร่นของอาคาร 
(1) อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 

100 ส่วนของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากท่ีสุดของอาคาร  
(2) อาคารอยู่อาศัยรวมต้องมีพ้ืนที่ภายในแต่ละหน่วยที่ใช้เพ่ือการอยู่อาศัยไม่

น้อยกว่า 20 ตารางเมตร  
(3) อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่มีความกว้างน้อยกว่า 6 

เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร โดยถ้าถนนสาธารณะนั้นมี
ความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร และ
ในกรณีที่ถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคาร
ห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ  

(4) อาคารต้องให้มีส่วนต่ าสุดของกันสาดหรือส่วนยื่นสถาปัตยกรรมสูงจาก
ระดับทางเท้าไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร ทั้งนี้ไม่นับส่วนตบแต่งที่ยื่นจากผนังไม่เกิน 50 เซนติเมตร และ
ต้องมีท่อรับน้าจากกันสาดหรือหลังคาต่อแนบหรือฝังในผนังหรือเสาอาคารลงสู่ท่อสาธารณะหรือบ่อ
พัก  

(5) การก าหนดความสูงของอาคาร ความสูงอาคารไม่ว่าจากจุดใดจุดหนึ่ง  ต้อง
ไม่เกินสองเท่าของระยะในแนวราบที่ท าการวัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนน
สาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด  โดยความสูงของอาคารให้วัดจากแนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับ
พ้ืนดินที่ก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วนที่สูงที่สุดของอาคาร โดยส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยา ให้วัดถึงยอด
ผนังของชั้นสูงสุด  
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(6) อาคารที่มีที่ตั้งอยู่ที่มุมถนนสาธารณะโดยติดถนนสองด้าน และมีขนาด
ความกว้างของถนนไม่เท่ากัน ให้วัดความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่
ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตถนนที่มีขนาดของถนนที่กว้างกว่า รวมทั้งต้องมีขนาดความ
ยาวของอาคารไม่เกิน 60 เมตรตามแนวถนนที่แคบกว่า  

(7) ก าหนดให้ถนนทางเข้ากว้างมากกว่า 6 เมตร ส าหรับอาคารขนาดใหญ่ 
(8) ก าหนดให้ถนนทางเข้ากว้างมากกว่า 10 เมตร ส าหรับอาคารสูงหรืออาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษ ช่องทางเดินในอาคารจะต้องกว้างมากกว่า 1.50 เมตร อาคารต้องมีรั้วหรือก าแพงที่
สร้างขึ้นติดต่อหรือห่างจากถนนสาธารณะน้อยกว่าความสูงของรั้ว และมีความสูงไม่เกิน  3 เมตร 
เหนือระดับทางเท้าหรือถนนสาธารณะ  
 

3.6.4 กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 พ.ศ. 2535 
1) อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีถนนที่มีผิวถนนจราจรกว้าง

ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพ่ือให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้
สะดวก  

2) ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่อาคาร
รวมกันทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 
เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อ
กับถนนสาธารณะอ่ืนที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร และที่ดินที่ติดถนนสาธารณะต้องมี
ความกว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และที่ดิน
นั้นต้องว่างเพ่ือสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย  

3) อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างมีค่าสูงสุดของ FAR ไม่เกิน 10 
ต่อ 1  

4) อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีผนังและประตูของช่องบันได
หนีไฟภายในอาคารต้องท าจากวัสดุทนไฟ  และไม่ก่อให้เกิดควันไฟ เช่น ผนังคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนัง
ก่ออิฐทนไฟ เป็นต้นและวัสดุต้องสามารถทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง ส าหรับอาคารขนาดใหญ่ ต้อง
จัดให้มี วัสดุทนไฟปิดกั้นช่องท่อต่างๆ ระหว่างชั้นทุกชั้นของอาคาร ทั้งนี้โครงสร้างหลัก เช่น เสาและ
คาน ต้องมีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่า 3 ชั่วโมง พ้ืนต้องมีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่า 2 ชั่วโมง 

5) จัดให้มีแผนผังของอาคารในแต่ละชั้นติดไว้บริเวณห้องโถงหน้าลิฟท์ทุกแห่ง
ของทุกชั้นอาคาร และต้องอยู่ในต าแหน่งที่สามารถมองเห็นหรือสังเกตได้อย่างชัดเจน 
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3.6.5 กฎกระทรวงฉบับท่ี 48 พ.ศ. 2540 
1) โครงสร้างหลักของอาคารชุด อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคาร

ขนาดใหญ ่ให้ก่อสร้างด้วยวัสดุทนไฟ  
2) วัสดุที่ใช้ตกแต่งผิวภายนอกอาคารหรือใช้เป็นผนังอาคารจะต้องยึดเกาะกับ

ตัวอาคารด้วยวิธีที่ไม่ก่อให้เกิดการร่วงหล่น อันอาจจะทาให้เกิดอันตรายหรือความเสียหายได้  
3) วัสดุก่อสร้างที่ใช้ภายในอาคารจะต้องไม่ท าให้เกิดสารแขวนลอยในอากาศ

อันอาจเกิดอันตรายต่อสุขภาพ เช่น ใยหินซิลิกา หรือใยแก้ว เว้นแต่จะได้ฉาบหุ้มหรือปิดวัสดุนั้น เพ่ือ
ปูองกันมิให้เกิดสารแขวนลอยฟูุงกระจายและสัมผัสกับอากาศท่ีบริเวณใช้สอยของอาคาร  

4) วัสดุที่เป็นผิวของผนังภายนอกอาคารหรือที่ใช้ตกแต่งผิวภายนอกอาคาร
จะต้องมีปริมาณการสะท้อนแสงได้ไม่เกินร้อยละสามสิบ  

5) กระจกที่ใช้ทาผนังภายนอกอาคารที่เป็นอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ
และอาคารขนาดใหญ่ต้องเป็นกระจกตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไปประกบกันโดยมีวัสดุคั่นกลางระหว่างชั้น และ
ยึดกระจกแต่ละชั้นให้ติดแน่นเป็นแผ่นเดียวกัน และกระจกแต่ละชั้นต้องมีคุณสมบัติในการปูองกัน
หรือลดอันตรายจากการบาดของเศษกระจกเมื่อกระจกแตก และวัสดุคั่นกลางต้องยึดเศษหรือชั้น
กระจกไม่ให้หลุดออกมา เมื่อกระจกแตกร้าวหรือราน  

 

 3.6.6 กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 พ.ศ. 2543 
  บันไดและบันไดหนีไฟ 

1) อาคารอยู่อาศัยรวมก าหนดให้บันได มีหน้ากว้างไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร เว้น
แต่อาคารดังกล่าวมีพ้ืนที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร ต้องด าเนินการให้บันไดมี
ความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร ถ้าความกว้างสุทธิของบันไดน้อยกว่า 1.50 เมตร ต้อง
ด าเนินการให้มีบันไดอย่างน้อยสองบันได และแต่ละบันไดต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 
เมตร เป็นข้อก าหนดของอาคารพักอาศัยรวม รวมทั้งอาคารในลักษณะเดียวกัน หอพักตามกฎหมาย
ว่าด้วยหอพัก ส านักงาน อาคารสาธารณะ 

2) อาคารที่สูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปและสูงไม่เกิน 23 เมตร หรือาคารที่สูงสามชั้นและ
มีดาดฟูาเหนือชั้นที่สามที่มีพ้ืนที่เกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบันไดของอาคารตามปกติแล้ว ต้องมี
บันไดหนีไฟที่ทาด้วยวัสดุทนไฟอย่างใดอย่างหนึ่ง และต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้โดยไม่มีสิ่ง
กีดขวาง  

3) บันไดหนีไฟต้องมีความลาดชันน้อยกว่า 60 องศา เว้นแต่ตึกแถวและบ้านแถว
ที่สูงไม่เกินสี่ชั้น ให้มีบันไดหนีไฟที่มีความลาดชันเกิน 60 องศาได้ และต้องมีชานพักบันไดทุกชั้น  



32 
 

4) บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร 
และต้องมีผนังส่วนที่บันไดหนีไฟพาดผ่านเป็นผนังทึบก่อสร้างด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ  

5) บันไดหนีไฟ ถ้าทอดไม่ถึงพ้ืนชั้นล่างของอาคารต้องมีบันไดโลหะที่สามารถ
เลื่อนหรือยืดหรือหย่อนลงมาจนถึงพ้ืนชั้นล่างได้  

6) บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร มี
ผนังทึบก่อสร้างด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟกั้นโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที่เป็นช่องระบายอากาศและ
ช่องประตูหนีไฟ และต้องมีอากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารได้โดยแต่ละชั้นต้องมีช่องระบายอากาศ
ที่เปิดสู่ภายนอกอาคารได้มีพ้ืนที่รวมกันไม่น้อยกว่า 1.4 ตารางเมตร กับต้องมีแสงสว่างให้เพียงพอทั้ง
กลางวันและกลางคืน  

7) ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ในการก าหนด
ประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการซึ่งต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
(EIA) รวมทั้งหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม บังคับใช้เมื่อวันที่ 21 มิถุนายน 2555 เป็นต้นไป ก าหนดให้ อาคารอยู่อาศัย
รวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ที่มีจ านวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพ้ืนที่ใช้สอย
ตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป ต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม หรือ EIA 

 

 3.6.7 สรุปการวิเคราะห์กฎหมาย 
   จากการวิเคราะห์ทางด้านกฎหมายนั้นแบ่งประเด็นพิจารณาออกเป็น 3 เรื่อง 
ประกอบด้วย 

1) การใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ก าหนดที่ตั้งโครงการ
เป็นพื้นที่แดง ประเภทพาณิชยกรรม บริเวณ พ. 3-24 เป็นท าเลที่สามารถพัฒนาที่ดินให้ใช้ประโยชน์
ได้หลากหลายเนื่องจาก อยู่ติดถนนสายหลักที่มีขนาดเขตทางใหญ่ และอยู่ในระยะ ไม่เกิน 500 จาก
สถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน และมีอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดินที่ 7:1  

2) การก่อสร้ างอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ .ศ.  2522 
ประกอบด้วย กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 ก าหนดว่าการท่ีจะสร้างอาคารสูง หรือ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
ที่มีขนาดพื้นที่ใช้สอยอาคารเกิน 10,000 ตารางเมตร หรือ สูงตั้งแต่ 23 เมตรเป็นต้นไป ต้องมีด้านใด
ด้านหนึ่งของที่ดินยาวไม่น้อยกว่า 12 เมตร ติดถนนสาธารณะที่กว้างไม่น้อยกว่า 10 เมตร และ
กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดใดจุดหนึ่ง ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบ 
วัดจากจุดนั้นไปตั้งฉาก กับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด 



33 
 

3) การจัดท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ซึ่งต้องจัดท าส าหรับอาคาร
อยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ที่มีจ านวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมี
พ้ืนที่ใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

ดังนั้นเมื่อพิจารณาจากปัจจัยหลักทั้งหมด การพัฒนาที่ได้ประโยชน์สูงสุดของ
ที่ดินแปลงนี้คือ การก่อสร้างอาคารพักอาศัยรวม (อาคารชุดพักอาศัย) ที่เป็นอาคารสูง และอาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ โดยใช้อัตราส่วนของพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) ได้เต็มศักยภาพ (7:1) 
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บทที่ 4  
การศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด 

 
4.1 การวิเคราะห์อุปสงค์อุปทาน 

 
4.1.1 อุปสงค์ 
 

 
ที่มา : กรมการปกครอง 

ภาพ 4.1 แนวโน้มจ านวนประชากรในจังหวัดกรุงเทพฯ 
 
 จากตารางจะเห็นได้ว่าแนวโน้มการเติบโตของประชากรในจังหวัดกรุงเทพฯมี
แนวโน้มเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่อง โดยรวมทั้งประชากรที่อยู่ในทะเบียนราษฎ์และประชากรแฝง 
 จากตารางกลุ่มประชากรเปูาหมายของโครงการมี 2 กลุ่มได้แก่ ผู้จัดการ ผู้
บัญญัติกฎหมาย มีจ านวนคือ 156,500 คน, ผู้ประกอบวิชาชีพด้านต่างๆ มีจ านวนคือ 166,500 คน 
คิดเป็นร้อยละ 8.65 ของประชากรทั้งจังหวัด และมีรายได้ที่เป็นตัวเงินมากกว่า 30,000 บาทต่อเดือน  
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ภาพ 4.2 รวมตลาดที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดกทม. 
 
ตาราง 4.1 จ านวนลูกจ้าง จ าแนกตามอาชีพ ระดับรายได้ กรุงเทพฯ ไตรมาสที่ 2/25 
 

 รวม ผู้จัดการ ผู้ประกอบ
วิชาชีพ 

ผู้ควบคุม
เครื่องจักร 

ผู้ประกบอ
อาชีพ 

คนงานซึ่งมิ 

ระดับของรายได ้  ผู้บัญญตัิ
กฎหมาย 

ด้านต่างๆ งานด้านการ
ประกอบ 

งานพื้นฐาน ได้จ าแนก
ไว ้

ยอดรวม 3,732.8 297.9 543.9 445.3 467.1 32.8 

     < 1,501   0.9 - - 0.9 - - 

1,501  -   2,500  1.4 - - - 0.8 - 

2,501  -   3,500 12.7 - - - 10.1 - 

3,501  -   4,500 7.2 - - - 5.2 - 

4,501  -   5,500  12.5 - - 2.0 5.6 - 

5,501  -   6,500  52.4 - - 3.8 19.9 - 

6,501  -   7,500 101.0 - 1.9 13.4 37.8 - 

7,501  - 10,000  996.3 0.7 9.7 198.5 297.5 1.3 

10,001  - 15,000  1,029.5 26.9 63.8 180.6 82.8 11.0 
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ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

 
 จากตารางจะเห็นได้ว่าประเภทห้องชุดที่ขายในกรุงเทพฯมีจ านวนมากที่สุดใน
ประเทศไทยในป2ี557 คิดเป็นจ านวนทั้งสิ้น 306 โครงการ 137,300 ยูนิต และมียูนิตเหลือขายทั้งสิ้น 
35,400 ยูนิต 
 
ตาราง 4.2 จ านวนอุปสงค์ท่ีเป็นกลุ่มเปูาหมายของโครงการ 
 

อาชีพ 
จ านวนคนงาน
ทั้งหมด (คน) 

ร้อยละ 
จ านวน
กลุ่มเป้าหมาย (คน) 

รายได้ 

ผู้จัดการ ผู้บัญญัติกฎหมาย 422,900 37.01 156,500 >30,000 

ผู้ประกอบวิชาชีพด้านต่างๆ 422,900 39.37 166,500 >30,000 
รวม 323,000  

 
 จากตารางข้างต้นจ านวนอุปสงค์ทีเป็นกลุ่มเปูาหมายของโครงการได้แก่ อาชีพ
ผู้จัดการ ผู้บัญญัติกฎหมายและผู้ประกอบวิชาชีพด้านต่างๆ มีจ านวนร้อยละ 76.38 ของประชากร
ทั้งหมดในจังหวัดกรุงเทพฯ ที่มีรายได้มากกว่า 30,000 บาท ซึ่งเมื่อหาเป็นสัดส่วนออกมาแล้วจะได้
ประชากรเปูาหมายที่ 323,000 คน  
 วิเคราะห์ความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยจากจ านวนประชากรเปูาหมายของโครงการ
โดย 

ความต้องการที่อยู่อาศัย = ประชากรเปูาหมาย 
                   ขนาดครัวเรือน 
 ซึ่งประชากรเปูาหมายนั้นมีทั้งหมด 323,000 คน และขนาดของครัวเรือนเฉลี่ย
จากการลงพ้ืนที่ส ารวจนั้นพบว่าขนาดของครัวเรือนที่อยู่อาศัยในอพาร์ทเมนท์และคอนโดมิเนียมนั้น
อยู่ที่ 2 คนต่อครัวเรือน ดังนั้น ความต้องการที่อยู่อาศัยเท่ากับ 161,500 ยูนิต 

15,001  - 20,000  600.2 39.7 134.0 34.3 4.9 6.3 

20,001  - 30,000  459.2 68.9 160.2 9.8 - 6.8 

    >  30,000  422.9 156.5 166.5 2.0 - 1.1 

        ไม่ทราบ 36.7 5.2 7.9 - 2.4 6.3 
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4.1.2 อุปทาน 
จากการส ารวจอุปทานของโครงการอาคารชุดพักอาศัยบริเวณโดยรอบโครงการ 

พบว่ามี โครงการคอนโดมีเนียม ที่มีท่ัตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียง 3 โครงการ ได้แก่ โครงการแดน ลิฟวิ่ง 
พระราม 9 แอร์พอร์ต เรล ลิงก์, โครงการลุมพินี เพลส ศรีนครินทร์ และโครงการอัสสกาญจน์ ศรี
นครินทร์ ซึ่งตั้งอยู่บริเวณท าเลใกล้ แอร์พอร์ต เรล ลิงก์ สถานีหัวหมาก และโครงการรถไฟฟูาสายสี
เหลือง (โครงการในอนาคต) 
 

 
 
ภาพ 4.3 อุปทานประเภทอาคารชุดพักอาศัย บนถนนศรีนครินทร์ บริเวณสี่แยกพัฒนาการ - ศรี
นครินทร์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

         

       
           

           

            -            

                         
               

                   9 
-                    

           
           

                     
                       



38 
 

ตาราง 4.3 รายละเอียดโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
 

 
 

 จากอุปทานของโครงการอาคารชุดพักอาศัยทั้ง 3 โครงการ ในบริเวณใกล้เคียง
กัน ได้แก่ โครงการแดน ลิฟวิ่ง พระราม 9 แอร์พอร์ต เรล ลิงก์, โครงการลุมพินี เพลส ศรีนครินทร์ 
และโครงการอัสสกาญจน์ ศรีนครินทร์ ซึ่งเน้นท าเลที่ตั้งใกล้ แอร์พอร์ต เรล ลิงก์ สถานีหัวหมาก และ
โครงการรถไฟฟูาสายสีเหลือง (โครงการในอนาคต) เป็นหลัก, โดยโครงการแดน ลิฟวิ่ง พระราม 9 
แอร์พอร์ต เรล ลิงก์ เป็นโครงการใหม่ล่าสุดที่เพ่ิงเปิดโครงการ และราคาขายโครงการเน้นเกาะกลุ่ม
ลูกค้าระดับกลาง-บน เนื่องจากราคาเริ่มต้นประมาณ 2.19 ล้านบาท หรือ ประมาณ 91,250 บาทต่อ
ตารางเมตร ในปัจจุบันมีอัตราการดูดซับ (Absorption Rate) ที่ประมาณ 12% ต่างกับโครงการ 
ลุมพินี เพลส ศรีนครินทร์ – หัวหมาก สเตชั่น และโครงการ อัสสกาญจน์ ศรีนครินทร์ ที่มีราคาขาย
ห้องชุดพักอาศัยเริ่มต้นประมาณ 1.5 ล้านบาทเท่านั้น หรือ ประมาณ 50,000 – 57,000 บาทตอ่
ตารางเมตร ซึ่งทั้งสองโครงการมีอัตราดูดซับประมาณ 4 – 8% เท่านั้น เนื่องจากเปิดโครงการมานาน
กว่า และมีพ้ืนที่บางส่วนของโครงการอยู่ใต้เสาไฟฟูาแรงสูง 
 
 

ชือ่โครงการ แดน ลฟิวิง่ พระราม 9 - แอรพ์อรต์ เรล ลงิก์ ลมุพนิ ีเพลส ศรนีครนิทร ์- หัวหมาก สเตชัน่ อัสสกาญจน ์ศรนีครนิทร์

รปูโครงการ

เนือ้ทีด่นิ (ตารางวา) 1227.5 2993 2983

จ านวนชัน้ 32 ชัน้ 25 ชัน้ 2 อาคาร 36 ชัน้

จ านวนหน่วยทีข่าย (หอ้ง) 503 1,613 1,024

คาดวา่จะแลว้เสร็จ ม.ีค.-61 ก.ค.-58 ธ.ค.-60

พื้นทีจ่อดรถ (คนั) 308 570 512

ขนาดหอ้งพัก (ตารางเมตร)

1 หอ้งนอน 24 - 32 ตรม 23 - 38 ตรม 20.74 - 40.56 ตรม

2 หอ้งนอน 48 - 67 ตรม 46 - 66 ตรม 43.5 - 84.01 ตรม

Duplex 97 ตรม - -

Penthouse 97 - 123 ตรม - -

ราคาขาย (ลา้นบาท) 2.19 - 13.2 ลา้นบาท เริม่ตน้ 1.49 ลา้นบาท 1.5 - 4.45 ลา้นบาท

เฉลีย่ (บาท/ตรม) 91,250 57,000 50,000

คา่สว่นกลาง (บาท/ตรม) 50 35 28

วนัทีเ่ปิดโครงการ ม.ค.-58 ม.ิย.-56 ต.ค.-57

ระยะเวลาทีเ่ปิดขาย (เดอืน) 6 25 9

หอ้งทีข่ายแลว้ (หอ้ง) 352 1,613 717

ยอดขายเฉลีย่ตอ่เดอืน (หอ้ง) 58.34 63.67 78.79

Absorption Rate 12% 4% 8%

รปภ 24 ชัว่โมง รปภ 24 ชัว่โมง รปภ 24 ชัว่โมง

คยีก์ารด์ คยีก์ารด์ คยีก์ารด์

กลอ้งวงจรปิด กลอ้งวงจรปิด กลอ้งวงจรปิด

สระวา่ยน ้า สระวา่ยน ้า สระวา่ยน ้า

หอ้งฟิตเนส หอ้งฟิตเนส หอ้งฟิตเนส

หอ้งโยคะ หอ้งโยคะ หอ้งโยคะ

โถงตอ้นรับ โถงตอ้นรับ โถงตอ้นรับ

สวนหย่อม สวนหย่อม สวนหย่อม

หอ้งสมดุ - -

หมายเหตุ - พื้นทีบ่างสว่นอยู่ใตเ้สาไฟฟ้าแรงสงู พื้นทีบ่างสว่นอยู่ใตเ้สาไฟฟ้าแรงสงู

ระบบรักษาความปลอดภัย

สิง่อ านวยความสะดวก
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4.2 การประเมินทางเลือกในการพัฒนาโครงการด้วยวิธีการค านวณทางการเงินเบื้องต้น 
 
 เนื่องจากทั้ง 2 ทางเลือกคือ โครงการประเภททาวน์เฮ้าส์และคอนโดมิเนียม ผ่านเกณฑ์
ทั้งในด้านกายภาพ ด้านกฎหมาย และด้านการตลาด เพื่อให้เกิดการตัดสินใจในการเลือกประเภทใน
การพัฒนาโครงการที่ได้ผลตอบแทนสูงสุดและใช้พื้นที่อย่างมีประสิทธิภาพมากที่สุด (Highest and 
Best Use) ผู้ศึกษาจึงได้ท าการวางแผนการพัฒนาโครงการขั้นต้น และพิจารณาการประมาณการ
รายรับ ประมาณการด้านการลงทุนและผลตอบแทนจากการลงทุน โดยการประมาณการรายรับสุทธิ
ลบด้วยต้นทุนในการก่อสร้างเพ่ือหาก าไรขั้นต้น 
 
  4.2.1 พัฒนาโครงการเป็นโครงการทาวน์เฮ้าส์  
   จ านวน 130 ยูนิต หน้ากว้าง 6 เมตร สูง 4 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยแต่ละยู
นิต ประมาณ 270 ตารางเมตร พ้ืนปูกระเบื้อง ห้องน้ าในตัว เครื่องปรับอากาศและเฟอร์นิเจอร์ครบ
ชุด (เตียง ตู้ โต๊ะเครื่องแปูง) 
 
ตาราง 4.4  แสดงรายได้และต้นทุนของโครงการประเภททาวน์เฮ้าส์ 

ประมาณการต้นทุนโครงการทาวเฮาส์ 
    ต้นทุนที่ดินและค่าก่อสร้าง 
    พื้นที่ดินรวม 5,096 ตร.ว. 20,384 ตร.ม. 

ต้นทุนที่ดิน 250,000 ต่อตร.ว. 
        
1,274,000,000  บาท 

พื้นที่ขาย = พื้นที่ดินรวม - พื้นที่ส่วนกลาง 60.00% 
 

3057.6 ตร.ว. 

   

                     
12,230  ตร.ม. 

พื้นที่ก่อสร้าง : ทาวเฮาส์ 4ชั้น กว้าง 6ม. 
  

34,245.12  ตร.ม. 

ต้นทุนคา่ก่อสร้าง : ทาวเฮาส์ 4ชั้น กว้าง 6ม. 12,000 ต่อตร.ม. 
           
410,941,440  บาท 

ต้นทุนงานภูมิสถาปัตย ์ 3% 
ของค่า
ก่อสร้าง 

             
12,328,243  บาท 

รวมต้นทุนทั้งหมด 
  

        
1,697,269,683  บาท 
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ต้นทุนทางการเงิน 

Loan to value 60% 
   

จ านวนเงินที่ขอกู้ 
  

        
1,018,361,810  บาท 

คาดว่าโครงการขายหมดภายใน 2 ปี 
    ระยะเวลาที่ธนาคารให้กู้ 
  

2 ปี 

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 7.50% ต่อปี 55.69% 
 

จ านวนที่ผ่อนช าระต่อเดือน 
  

        
47,262,825.97  บาท 

จ านวนที่ผ่อนช าระต่อปี 
  

           
567,153,912  บาท 

จ านวนที่ผ่อนช าระท้ังสิ้น 
  

  
1,134,307,823.22  บาท 

ดอกเบี้ยเงินกู้ 2ปี 
  

     
115,946,013.30  บาท 

 
ประมาณการค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 

ประมาณการ Operating Expense 
    

 
คน เงินเดือน/คน 

ค่าใช้จ่ายต่อ
เดือน 

 
พนักงานขาย 4 15,000 

                     
60,000  บาท 

ผู้จัดการโครงการ 1 20,000 
                     
20,000  บาท 

พนักงานบัญชี 1 15,000 
                     
15,000  บาท 

เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย 4 10,000 
                     
40,000  บาท 
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ช่างซ่อมบ ารุง 2 10,000 
                     
20,000  บาท 

ค่าดูแลส่วนกลาง/สวน ต่อเดือน 
 

10,000 10,000 บาท 

ค่าน้ าค่าไฟส่วนกลาง ต่อเดือน 
 

12,000 12,000 บาท 

รวม Operating Expense ต่อเดือน 
  

                   
177,000  บาท 

รวม Operating Expense ต่อปี 
 

12 
                
2,124,000  

 

รวม Operating Expense 2 ปี 
 

2 
                
4,248,000  บาท 

 
ประมาณการด้านรายได้ 

พ้ืนที่ขาย 
                    
3,058  ตร.วา       

ราคาขายเฉลี่ย 
               
772,731  บาท/ตร.วา 

 
รวมรายได้ 

    
2,362,702,805  บาท 

รวมต้นทุน 
    
1,817,463,696  บาท 

    
  

            

Profit (2Years) 
     
545,239,109  

สมมติ 
Required Rate of Return 15% 

      ระยะเวลาสร้าง-โอน 2 

NPV 
     
412,279,099  
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  จากการประมาณรายรับรายจ่ายโครงการ และประมาณการต้นทุนพัฒนา
โครงการดังรายละเอียดในตาราง ค านวณ พบว่ามูลค่าปัจจุบันสุทธิ ของโครงการประมาณ 412 ล้าน
บาท โดยใช้อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนขั้นต่ า ที่ร้อยละ 15 ซึ่งเป็นอัตราผลตอบแทนของ
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์โดยเฉลี่ย อายุโครงการคิดจากการก่อสร้างและโอนซึ่งอยู่ในระยะเวลา
เฉลี่ย 2 ปี 
 
  4.2.2 พัฒนาโครงการเป็นโครงการคอนโดมิเนียม 
   ขายจ านวน 2 อาคาร สูง 32 ชั้น มีจ านวน 2,446  ยูนิต ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย
โดยเฉลี่ยแต่ละห้องขนาด 1 ห้องนอน  35 ตารางเมตร พ้ืนห้องไม้ลามิเนต ห้องน้ าในตัว 
เครื่องปรับอากาศและเฟอร์นิเจอร์ครบชุด (เตียง ตู้ โต๊ะเครื่องแปูง) 
   ดังนั้นจึงใช้ราคาขายเฉลี่ยของตลาด ณ ปัจจุบัน ที่ 92,000 บาทต่อตาราง
เมตรในการค านวณหารายได้ของโครงการเพ่ือท าการค านวณการเงินเบื้องต้นของโครงการ
คอนโดมิเนียม 
 
ตาราง 4.5 อัตราดอกเบี้ยเงินกู้จากธนาคารพาณิชย์ 
 
ธนาคาร MOR MLR MRR สูงสุด* 

ธนาคารพาณิชย์จด
ทะเบียนในประเทศ 

        

กรุงเทพ 7.375 6.5 7.875 15.875 

กรุงไทย 7.375 6.525 7.875 17.875 

กสิกรไทย 7.37 6.5 7.87 23.1 

ไทยพาณิชย์ 7.37 6.525 7.87 19.87 

กรุงศรีอยุธยา 7.5 6.85 7.95 21 

ทหารไทย 7.675 7.025 8.025 28 

ยูโอบี 7.8 7.25 8.15 28 

ซีไอเอ็มบี ไทย 7.5 7.15 7.9 28 

สแตนดาร์ดชาร์เตอร์ด 
(ไทย) 

8.1 7.85 12.75 35 
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ธนชาต 7.675 6.9 8.25 15.75 

ทิสโก ้ 7.8 7 8.375 36 

เมกะ สากลพาณิชย์ 8 7.25 8 12 

เกียรตินาคิน 7.8 7.25 8.5 28 

แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 7.775 7.15 8.125 18 

ไอซีบีซี (ไทย) 7.675 7.25 8.125 21 

ไทยเครดิตเพ่ือราย
ย่อย 

9 8.62 9.1 35 

แห่งประเทศจีน(ไทย) 8.5 6.5 7.75 12.75 

ธนาคารเอเอ็นแซด 
(ไทย) จ ากัด (มหาชน) 

8.25 8.25 - 25 

เฉลี่ยของธนาคาร
พาณิชย์จดทะเบียน
ในประเทศ 

7.8078 7.1303 8.3818 23.3456 

 
  จากตารางข้างต้นอัตราดอกเบี้ยสินเชื่อบุคคลชั้นดี โดยใช้อัตราดอกเบี้ย 
MRR -1% ในการค านวณหาอัตราการผ่อนช าระต่อเดือนและรายได้ขั้นต่ าต่อเดือน 
 

 
ที่มา : http://www.kkn.co.th/loans.php 

ภาพ 4.4 แสดงการค านวนการผ่อนช าระต่อเดือนและรายได้ขั้นต่ าต่อเดือน 

http://www.kkn.co.th/loans.php
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  จากภาพ ราคาขายห้องขนาด 35 ตารางเมตรซึ่งเป็นขนาดห้องเฉลี่ยของ
โครงการ ราคา 3,220,000 บาท และใช้อัตราดอกเบี้ย MRR -1% คือ 7.38% ต่อปี ระยะเวลากู้ 25 
ปี อัตราผ่อนต่อเดือนคือ 23,548 บาท โดยที่รายได้ข้ันต่ าคือ 58,871 บาทต่อเดือน 
 
ตาราง 4.6 แสดงรายได้และต้นทุนของโครงการประเภทคอนโดมิเนียม 
 
ต้นทุนที่ดินและค่าก่อสร้าง 

พ้ืนที่ดินรวม 
  

5,096 ตารางวา 

พ้ืนที่ก่อสร้าง 
  

142,688 
ตาราง
เมตร 

พ้ืนที่ขาย 
 

60.00% 
                                        
85,613  

ตาราง
เมตร 

ต้นทุนที่ดิน 250,000 ต่อตร.ว. 
                          
1,274,000,000  บาท 

ต้นทุนค่าก่อสร้าง 28,000 ต่อตร.ม. 
                          
3,995,264,000  บาท 

ต้นทุนงานภูมิส
ถาปัตย์ 2% 

 

                                
79,905,280  บาท 

รวมต้นทุนทั้งหมด 
  

                       
5,349,169,280  บาท 

 
ต้นทุนทางการเงิน 

Loan to value 60% 
   

จ านวนเงินที่ขอกู้ 
  

                          
3,209,501,568  บาท 

คาดว่าโครงการขายหมดภายใน 2 ปี 
   ระยะเวลาที่ธนาคารให้กู้ 

  
3 ปี 

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 7.50% ต่อปี 38.45% ต่อปี 

จ านวนที่ผ่อนช าระต่อเดือน 
  

                             
102,847,843  บาท 
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จ านวนที่ผ่อนช าระต่อปี 
  

                          
1,234,174,121  บาท 

จ านวนที่ผ่อนช าระท้ังสิ้น 3ปี 
  

                    
3,702,522,361.68  บาท 

ดอกเบี้ยเงินกู้ 
  

                        
493,020,793.68  บาท 

 
ประมาณการค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 
 

ประมาณการ Operating Expense 
   

 
คน เงินเดือน/คน ค่าใช้จ่ายต่อเดือน 

 

พนักงานขาย 2 15,000 
                                        
60,000  บาท 

ผู้จัดการโครงการ 1 20,000 
                                        
20,000  บาท 

พนักงานบัญชี 1 15,000 
                                        
15,000  บาท 

เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย 2 10,000 
                                        
40,000  บาท 

ช่างซ่อมบ ารุง 1 10,000 
                                        
20,000  บาท 

ค่าดูแลส่วนกลาง/สวน ต่อเดือน 
 

10,000 10,000 บาท 

ค่าน้ าค่าไฟส่วนกลาง ต่อเดือน 
 

12,000 12,000 บาท 

รวม Operating Expense ต่อเดือน 
  

                                     
177,000  บาท 

รวม Operating Expense ต่อปี 
 

12 
                                  
2,124,000  

 

รวม Operating Expense 2 ปี 
 

3 
                                  
6,372,000  บาท 

 



46 
 

คาดการณ์มูลค่าโครงการ           

พ้ืนที่ขาย                   85,613  ตรม.         

ราคาขายเฉลี่ย                   92,000  
บาท/
ตรม. 

  

    

รวมรายได้         7,876,377,600  บาท     

รวมต้นทุน         5,848,562,074  บาท     

          

Profit (3Years)      2,027,815,526            

    สมมติ Required Rate of Return 15%   
NPV      1,333,321,625    ระยะเวลาสร้าง-โอน 3 ปี 
              

   *** ดังนั้น เลือกท าคอนโดเพราะ NAV มากกว่า Townhouse  

 
  จากการประมาณรายรับ รายจ่าย โครงการและประมาณการราคาขายเฉลี่ย
เบื้องต้นที่ 92,000 บาทต่อตารางเมตร พบว่ามูลค่าปัจจุบันสุทธิ จากโครงการที่ประมาณ 1,333 ล้าน
บาท 
  ดังนั้นจากการพิจารณาข้อมูลทางการเงินเบื้องต้นทางผู้จัดท าได้เลือกพัฒนา
โครงการคอนโดมิเนียม เพราะว่า ผลตอบแทนการลงทุนโครงการมากกว่าผลตอบแทนการลงทุนที่ได้
จากการก่อสร้างทาวน์เฮ้าส์ ซ่ึงโครงการคอนโดมิเนียมนั้นให้ผลตอบแทนการลงทุนสุทธิ 1,333 ล้าน
บาท และมีอัตราการดูดซับ (Absorption Rate) ของตลาดเฉลี่ยที่ 10% ต่อเดือน ซึ่งสามารถจบ
โครงการได้ในระยะเวลาไม่เกิน 2 ปี 
 
4.3 การวิเคราะห์คู่แข่ง (Competitive Analysis) 
 
 4.3.1 การวิเคราะห์ Five Forces Analysis  
  1) อ านาจต่อรองจากผู้บริโภท (Barganinig power of customers) : ต่ า 
   เนื่องจากผู้บริโภคมีความสามารถในการก าหนดราคาขายได้น้อย จากราคา
ต้นทุนที่ดินซึ่งเป็นต้นทุนโดยตรงของโครงการมีการปรับตัวสูงขึ้น ซึ่งจะแตกต่างกันแล้วแต่ท าเลที่ตั้ง
ของที่ดินและสภาพโดยรอบของพ้ืนที่ โดยเฉพาะอย่างยิ่งราคาที่ดินตามแนวรถไฟฟูา ซึ่งเป็นที่ต้องการ
ของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ หรือนักลงทุนและเป็นท าเลที่นิยมส าหรับการเก็งก าไรท าให้การปิดการ
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ขายได้รวดเร็วยิ่งขึ้น ประกอบกับที่ดินโดยรอบแนวรถไฟฟูามีน้อยลง ท าให้ผู้ประกอบการสามารถ
ปรับราคาได้ตามความต้องการของตลาดและการเพิ่มคุณค่าของผลิตภัณฑ์ เมื่อพิจารณาท าเลที่ตั้งของ
โครงการมีการแข่งขันไม่รุนแรงนักมีโครงการโดยรอบเพียงสามโครงการ แล้วเสร็จและขายหมดแล้ว
สองโครงการ และอีกโครงการอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง และการขายโดยมีอัตารการดูดซับที่ค่อนข้าง
สูงเมื่อเทียบกับภาวะตลาดโดยทั่วไป ดังนั้นผู้บริโภคมีทางเลือกในบริเวณนี้ค่อนข้างน้อยอ านาจต่อรอง
ต่ า 
  2) การคุกคามจากผู้ประกอบการรายใหม่ (Threats of new entrants) : ปาน
กลาง 
   ส าหรับผู้ประกอบการรายใหม่ที่มีเงินลงทุนเข้าสู่การแข่งขันส าหรับตลาด
อสังหาริมทรัพย์ได้ไม่ยากเนื่องจาก สามารถจัดหาและจัดซื้อ ผู้รับเหมา ที่ปรึกษาที่มีความช านาญได้
ไม่ยาก อย่างไรก็ตามประสบการณ์ด้านการตลาด และการบริหารจัดการด้านต้นทุน เป็นส่วนส าคัญใน
การสนับสนุนความส าเร็จในการพัฒนาโครงการ และแข่งขันกับผู้ประกอบการที่อยู่ในตลาดทั้งใน
ระดับบริษัทจดทะเบียน และบริษัทพัฒนาฯ ท้องถิ่น เนื่องจากบริษัทจดทะเบียนมีความพร้อมทั้งด้าน
เงินทุนและอ านาจการต่อรองกับ คู่ค้า หรือ Suppliers ท าให้การบริหารต้นทุนท าได้โดยง่ายและมี
ต้นทุนต่ ากว่าในทั้งด้านการผลิตและต้นทุนทางการเงิน นอกจากนี้ชื่อเสียงของบริษัทก็เป็นสิ่งส าคัญซึ่ง
สร้างความรับรู้ต่อผู้บริ โภคด้านการยอมรับ และเป็นเครื่องมือทางการตลาดในการกีดกัน
ผู้ประกอบการรายใหม่ ดังนันการคุกคามจากผู้ประกอบการรายใหม่อยู่ในระดับปานกลาง 
  3) การคุกคามของสินค้าทดแทน ( Threat of substitutes) :ต่ า 
   แน่นอนว่าสินค้าทดแทนของตลาดคอนโดมีเนียม คือที่อยู่อาศัยประเภทอ่ืนๆ 
เช่น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์ ทางน์โฮม ทั้งมือหนึ่งและมือสอง แต่เมื่อพิจารณาพฤติกรรมการ
ตัดสนใจของผู้บริโภคและกลุ่มลูกค้าซึ่งเป็นเปูาหมายของคอนโดมิเนียมระดับกลาง – บนนั้น ปัจจัยที่
พิจารณานอกจากระดับราคาสินค้า ผู้บริโภคมีการตัดสินใจที่ท าเลที่ตั้ง ซึ่งไม่สามารถทดแทนได้หากไม่
อยู่ในท าเลที่ตั้งเดียวกัน กล่าวคือท าเลแนวรถไฟฟูาของโครงการ เนื่องจากผู้บริโภคมองถึงปัจจัยความ
สะดวกในการเดินทางเป็นหลัก แม้ว่าพิจารณาทาวน์เฮ้าส์ในระดับราคาที่เท่ากัน ซึ่ งยังต้องพ่ึงการใช้
รถยนต์ส่วนบุคคลในการเดินทาง  เมื่อพิจารณาห้องเช่าและบ้านเช่า สามารถทดแทนกันได้เพียงการ
ใช้ประโยชน์เท่านั้นไม่สามารถทดแทนความเป็นเจ้าของซึ่งผู้บริโภคมีก าลังซื้อได้ ดังนั้นพิจารณาการ
คุกคามของสินค้าทดแทนอยู่ในระดับต่ า 
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  4) อ านาจการต่อรองของซัพพลายเออร์ (Bargainning power of suppliers) : 
ค่อนข้างสูง 
   ซัพพลายเออร์หลักส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่ส าคัญคือ ผู้รับเหมา และ
ผู้ค้าวัสดุก่อสร้าง โดยผู้รับเหมามีอ านาจต่อรองมากกว่า ผู้ค้าวัสดุก่อสร้าง อันเนื่องมาจากภาวะการ
ชะลอตัวของเศรษฐกิจ ทิศทางที่ไม่แน่นอนของเศรษฐกิจโลกและไทย เมื่อพิจารณาผู้รับเหมา 
เนื่องจากงานก่อสร้างหรือโครงการภาครัฐเพ่ือกระตุ้นเศรษฐกิจ มีเป็นระยะๆ ซึ่งเป็นโครงการขนาด
ใหญ่ ดังนั้นอาจเกิดภาวะการขาดแคลนแรงงาน ผู้รับเหมาท่ีมีคุณภาพภาพ และประสบการณ์ด้านการ
ก่อสร้างโครงการแนวสูงมีน้อยราย ท าให้อ านาจการต่อรองของซัพพลายเออร์อยู่ในระดับที่ค่อนข้างสูง 
  5) การแข่งขันท่ามกลางคู่แข่งที่มีอยู่ (Rivalry among existing competitors) 
: สูง 
   ตลาดที่อยู่อาศัยในปัจจุบันกระจุกตัวตามแหล่งหัวเมืองใหญ่ ทั้งในกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล และจัดหวัดใกล้เคียงโดยรอบ ตามแหล่งงานและธุรกิจอุตสาหกรรม ซึ่งผู้ประกอบการ
รายใหญ่ เช่นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ มีส่วนแบ่งตลาดในอัตราที่สูง เป็นผลให้
ผู้ประกอบการรายย่อย ประสบปัญหาในการด าเนินธุรกิจและต้องหาตลาดใหม่ หรือออกจากการ
แข่งขัน เห็นได้จากการแข่งขันของผู้ประกอบการรายใหญ่ใน เขต CBD ซึ่งมีการแข่งขันที่รุนแรงมาก
และเริ่มรุกออกตลาดต่างจังหวดเพ่ือขยายฐานลูกค้าโดยใช้ Brand ที่มีชื่อเสียงและเป็นที่ยอมรับ
รวมทั้งการแตก Brand ต่างๆเพ่ือสนับสนุนลูกค้าในแต่ละระดับ เห็นได้จาก โครงการต่างๆ ในหัวเมือง
หรือแหล่งท่องเที่ยวส าคัญๆ ดังนันการแข่งขันของคู่แข่งท้ังระดับท้องถิ่นและระดับสูงมีมาก 
 
 4.3.2 การระบุคู่แข่ง (Identifying Competitors) 
  1) วิเคราะห์อุตสาหกรรม  
   ส าหรับตลาดย่านศรีนครินทร์ เป็นตลาดที่มีผู้ขายน้อยราย และส่วนมากจะ
เป็นนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ระดับท้องถิ่น มีผู้ประกอบการเพียงรายเดียว คือ LPN ซึ่งเป็นนักพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์มืออาชีพที่พัฒนาคอนโดใกล้กับโครงการ 
  2) การวิเคราะห์ตลาด  
   2.1) Direct Competitors 

 คอนโดมิเนียมระดับกลาง – บน ระดับราคาต่อตารางเมตร 90,000 
– 120,000 บาท 

 Than Living 
  2.2) Indirect Competitors 
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 คอนโดมิเนียมระดับกลาง – บน มือสอง เช่น LPN 
 อพาร์ทเมนท์ 
 ทาวน์เฮ้าส์ 

2.3) Substitute 
 ทาวเฮ้าส์ระดับราคา 3,000,000 – 4,000,000 บาท  
 คอนโดมิเนียมให้เช่า ระดับราคา 12,000 – 15,000 บาท / เดือน 

  จากการส ารวจมีโครงการอาคารชุดพักอาศัยทั้ง 3 โครงการ ในบริเวณ
ใกล้เคียงกัน ได้แก่ โครงการแดน ลิฟวิ่ง พระราม 9 แอร์พอร์ต เรล ลิงก์, โครงการลุมพินี เพลส ศรี
นครินทร์ และโครงการอัสสกาญจน์ ศรีนครินทร์ ซึ่งเน้นท าเลที่ตั้งใกล้ แอร์พอร์ต เรล ลิงก์ สถานี
หัวหมาก และโครงการรถไฟฟูาสายสีเหลือง (โครงการในอนาคต) เป็นหลัก, โดยโครงการแดน ลิฟวิ่ง 
พระราม 9 แอร์พอร์ต เรล ลงิก์ เป็นโครงการใหม่ล่าสุดที่เพ่ิงเปิดโครงการ และราคาขายโครงการเน้น
เกาะกลุ่มลูกค้าระดับกลาง-บน เนื่องจากราคาเริ่มต้นประมาณ 2.19 ล้านบาท หรือ ประมาณ 
91,250 บาทต่อตารางเมตร ในปัจจุบันมีอัตราการดูดซับ (Absorption Rate) ที่ประมาณ 12% ซ่ึง
เป็นระดับเดียวกับโครงการ พิจารณาเป็นคู่แข่งทางตรงของโครงการ ซึ่งต่างกับโครงการ ลุมพินี เพลส 
ศรีนครินทร์ – หัวหมาก สเตชั่น และโครงการ อัสสกาญจน์ ศรีนครินทร์ ที่มีราคาขายห้องชุดพักอาศัย
เริ่มต้นประมาณ 1.5 ล้านบาทเท่านั้น หรือ ประมาณ 50,000 – 57,000 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งทั้ง
สองโครงการมีอัตราดูดซับประมาณ 4 – 8% เท่านั้น เนื่องจากเปิดโครงการมานานกว่า และมีพ้ืนที่
บางส่วนของโครงการอยู่ใต้เสาไฟฟูาแรงสูง  
 
 4.3.3 การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT ANALYSIS) 
  จุดแข็ง (Strengths) 

 ที่ตั้งโครงการตั้งอยู่บนถนนศรีนครินทร์ ซึ่งอยู่ในแหล่งที่อยู่อาศัยใกล้กับ
แหล่งการค้าและการคมนาคม โดยเฉพาะอย่างยิ่งรถไฟฟูา แอร์พอร์ตลิงค์ และแนวรถไฟฟูาสายสี
เหลือง ท าให้การเดินทางสู่ CBD ไม่ใช่เรื่องยากหรือล าบาก มีศูนย์การค้าและร้านสะดวกซ้ืออยู่ใกล้
โครงการ 

 โครงการอยู่บนท าเลที่เป็นแหล่งที่อยู่อาศัย, แหล่งการค้า และระบบคมนาคม 
 นอกจากการเดินทางโดยระบบรางโครงการอยู่ติดถนนศรีนครินทร์ ซึ่งมีความ

สะดวกสบายในการเดินทางโดยรถยนต์ และสามารถข้ึนทางด่วนและออกมอเตอร์เวย์ 
 ผู้ประกอบการเป็นผู้ประกอบการท้องถิ่นที่มีประสบการณ์ในการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ ประเภทคอนโดมิเนียมแนวราบ และทาวน์โฮม 
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 โครงการมีการออกแบบทางสภาปัตยกรรม เป็นเอกลักษณ์ และกลมกลืนต่อ

สภาพแวดล้อม 
 พ้ืนที่โครงการมีขนาดเหมาะสม โดยการจัดวางเน้นความเป็นส่วนตัวสูง 
 พ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลางต่อยูนิต ค่อนข้างกว้าง 
 Layout ของพื้นที่สีเขียวใน 2 Phase เชื่อมต่อกันท าให้ความต่อเนื่องของ

ทัศนียภาพ และมีการวางแบบของอาคารที่อยู่ด้านในมีการจัด Water feature เพ่ือเป็นจุดขาย 
 การวางแกนลิฟท์ (Lift core) บริเวณกลางอาคารเพ่ือเฉลี่ยระยะทางเดิน

ภายในอาคาร เพ่ือไม่เกิดข้อด้อยของ Unit ในแต่ละชั้น ลดจุดอับในการเข้าอาคาร จากชั้นจอด
รถยนต์ และมีการวาง Ramp บริเวณปลายอาคาร เพ่ือเพ่ิมวิสัยทัศน์ ในการใช้ลานจอดรถยนต์ 

จุดอ่อน (Weakness) 
 เนื่องจากผู้ประกอบการเป็นบริษัทระดับท้องถิ่นชื่อเสียงของบริษัทยังอยู่ใน

วงจ ากัด ท าให้การท าการตลาดหรือการเข้าสู่ลูกค้ากลุ่มเปูาหมายใช้ต้นทุนสูงทั้งด้านเวลาและด้าน
ค่าใช้จ่าย 

 บริเวณท่ีตั้งโครงการมีคอนโดมีเนียมระดับเดียวกัน หนึ่งโครงการซึ่งยังขายอยู่
โดยมีระดับราคาใกล้เคียงกับโครงการ ท าให้เกิดการเปรียบเทียบจุดเด่นจุดด้อย ของโครงการใน
สายตาของผู้บริโภคหรือนักลงทุน 

 ผู้ประกอบการรายเล็กซ่ึงมีข้อจ ากัดและขีดความสามารถในการเข้าถึงแหล่ง
เงินทุนและยังไม่เป็นที่รู้จักของกลุ่มลูกค้าเปูาหมาย 

โอกาส (Opportunity) 
 ท าเลที่ตั้งของโครงการอยู่ใกล้ระะบบขนส่งมวลชนเมื่อเทียบกับคู่แข่ง มีความ

สะดวก และรวดเร็วในการเดินทาง ท าให้เป็นที่ต้องการของตลาดและราคาท่ีดินยังอยู่ในระดับที่
ยอมรับได้ส าหรับการลงทุน 

 ในภาวการณ์ปัจจุบัน ภาวะดอกเบี้ยยังคลอยู่ในระดับที่ต่ า และยังไม่มี
แนวโน้มในการปรับตัวสูงขึ้นอย่างมีนัยส าคัญ ท าให้ผู้บริโภคมีก าลังซื้อสูงขึ้นโดยเปรียบเทียบกับภาวะ
ดอกเบี้ยสูงมีความสามารถในการผ่อนช าระสูงขึ้น 

 แนวโน้มของสังคมที่มีการแยกเป็นครอบครัวเดี่ยวมากขึ้นและค านึงถึงการ
เดินทางโดยระบบรางเป็นหลัก และต้องการความเป็นส่วนตัวจากครอบครัวในปัจจุบัน  
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อุปสรรค (Treats) 
 ความผันผวนทางเศรษฐกิจอยู่ในระดับสูงทั้งจากระดับภูมิภาคและระดับโลก 

ส่งผลโดยตรงต่อการตัดสินใจของผู้บริโภคท้ังในแง่ของการลงทุนและการซื้ออสังหาริมทรัพย์ เนื่องจาก
อสังหาริมทรัพย์เป็นสินค้าประเภทถาวร ท าให้ผู้บริโภคไม่มั่นใจในการลงทุน 

 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในตลาดยังคงมีปริมาณอยู่ในระดับสูง รวมทั้ง
ปริมาณที่อยู่อาศัยปะเภทคอนโดมิเนียมที่สร้างแล้วเสร็จ และรอการจ าหน่ายยังคงมีปริมาณสูงใน
ตลาด 

 ความผันผวนราคาวัสดุก่อสร้าง ซึ่งเป็นผลจากการปรับตัวของราคาน้ ามัน 
และปัจจัยอื่นๆ 

 ปัจจัยด้านการเมือง และปัจจัยอื่นๆทางเศรษฐกิจซึ่งไม่สามารถควบคุมได้ 
เช่นการเลือกต้ง ภาวะสงครามในต่างประเทศ อัตราดอกเบี้ยในตลาดโลก ราคาน้ ามันดิบ เป็นต้น 
 
4.4 การก าหนดวัตถุประสงค์ทางการตลาด (Marketing Objectives) 
 
 1) ด้านการรับรู้ (Brand Awareness) วัตถุประสงค์ทางการตลาดของโครงการ
คอนโดมิเนียม ภายใต้ชื่อ “นครศิริ @ ศรีนครินทร์”  ซึ่งมีกลุ่มลูกค้าเปูาหมายในระดับ Upscale หรือ
ระดับกลาง – บน โดยมีระดับราคารของโครงการอยู่ในระดับ 90,000 – 119,000 บาท กลุ่มลูกค้า
เปูาหมายเป็น เจ้าของธุรกิจส่วนตัว, พนักงานบริษัทเอกชน และผู้บริหารระดับกลางขึ้นไป โดย
โครงการมีจุดเด่นในด้านความสะดวกด้านการคมนาคม ใกล้กับ รถไฟฟูาระบบรางทั้ง แอร์พอร์ตลิ้ งค์
และ รถไฟฟูาสายสีเหลือง รวมทั้งทางด่วนพิเศษ ท าเลที่ตั้งของโครงการตั้งอยู่ในบนถนนศรีนครินทร์ 
ซึ่งถือเป็นแหล่งที่อยู่อาศัย และแหล่งการค้าและธุรกิจในด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 
 2) ด้านภาพลักษณ์ (Brand Image) ของโครงการ ให้เป็นโครงการของคนรุ่นใหม่ ที่มี
การศึกษาสูง มีความต้องการสิ่งอ านวยความสะดวก  ทีมีรูปแบบการด าเนินชีวิตที่ทันสมัย โดดเด่น
ด้วยสาธารณูโภค โครงการน าเอาเทคโนโลยีเข้ามาผสมผสานเพื่อช่วยให้ชีวิตของผู้อาศัยง่ายขึ้น อาทิ
เช่น ระบบ Home Automation ควบคุมระบบไฟฟูาภายในที่พักอาศัยผ่านระบบปฏิบัติการ ได้ทั้ง
บนมือถือ หรือ Tablet  ระบบ Key Card : Intelligent Room System และระบบ Wi-Fi Hi-
Speed Internet 
 3) โครงการตั้งเปูายอดขายที่ 30% (หรือประมาณ 300ห้อง) จากจ านวน 998 ห้อง ใน
2 เดือนแรก หลังจากนั้นเดือนที่3 ถึงเดือนที่ 17 อัตราการขายอยู่ที่ 5%ต่อเดือน  
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 4) ดังนั้นระยะเวลาคืนทุน 1 ปี 8 เดือน (20เดือน) หรือเมื่อโครงการแล้วเสร็จและมีการ
โอน 
 
4.5 การเลือกผลิตภัณฑ์ (Product Segment from Opportunity & Treat) 
 การจัดประเภทของที่พักอาศัยแนวสูง (Condominium) แบ่งออกเป็น 6 รูปแบบดังนี้ 
 1) Super Luxury ราคาต่อตารางเมตรมากกว่า 300,000 บาท (โดยราคาเริ่มต้นอยู่ที่ 
20 ล้านบาทข้ึนไป)  
 2) Luxury ราคาต่อตารางเมตรอยู่ระหว่าง 200,000 – 299,000 บาท (โดยราคา
เริ่มต้นอยู่ท่ี 10 ล้านบาทข้ึนไป)  
 3) High End ราคาต่อตารางเมตรอยู่ระหว่าง 120,000 – 199,000 บาท (โดยราคา
เริ่มต้นอยู่ที่ 5 ล้านบาทข้ึนไป)  
 4) Upscale ราคาต่อตารางเมตรอยู่ระหว่าง 90,000–119,000 บาท  
 5) Mid-range ราคาต่อตารางเมตรอยู่ระหว่าง 70,000–89,999 บาท  
 6) Entry - level ราคาต่อตารางเมตรต่ ากว่า 69,999 บาท 
 เมื่อพิจารณารวมทั้งการจัดประเภทที่พักอาศัยแนวสูงข้างต้น และพิจารณาปัจจัยอ่ืน 
เช่นค่าครองชีพที่เพ่ิมสูงขึ้นนั้น เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อผู้บริโภคในการพิจารณาเลือกท่ีอยู่อาศัยที่
ตอบสนอง Life Style และต้นทุนการเดินทางทั้งด้านระยะเวลา ความสะดวก ในการพิจารณาการซื้อ
ที่อยู่อาศัย จากภาวะตลาดของคอนโดมีเนียมในปัจจุบันพบว่า ประเภทคอนโดมิเนียมระดับราคา 3-5 
ล้านบาท ในท าเลที่มีการคมนาคมสะดวกเป็นที่ต้องการของผู้บริโภคกลุ่มเปูาหมายเนื่องจากคอนโดมี
เนียมใน CBD มีราคาต่อตารางเมตรในระดับ 200,000 บาทต่อตารางเมตร มีราคาเริ่มต้นโดยเฉลี่ย 
มากกว่า 7 ล้านบาท ซึ่งลูกค้ากลุ่มเปูาหมายไม่สามารถซื้อได้เนื่องจากเกินระดับความสามารถด้าน
การเงิน ดังนั้น โครงการ จึงเลือกวางต าแหน่งผลิตภัณฑ์เป็นอาคารชุดพักอาศัยในระดับราคา 
3,000,000 – 5,000,000 บาท ราคาเฉลี่ยประมาณ 90,000 – 110,000 บาท / ตารางเมตร โดยเน้น
กลุ่มลูกค้าเปูาหมายระดับกลางถึงระดับบน (Upscale) ซึ่งมีโอกาสความเป็นไปได้ค่อนข้างสูง 
เนื่องจากคู่แข่งทางตรงในบริเวณดังกล่าวยังมีไม่มาก และเมื่อเปรียบเทียบกับศักยภาพของท าเลที่ตั้ง 
จะเห็นได้ว่าถนนศรีนครินทร์มีความเหมาะสมที่จะสร้างอาคารชุดพักอาศัย เนื่องจากมีแหล่งชุมชน แต่
ไม่แออัดมากเกินไป มีระบบการขนส่งมวลชนรองรับ การคมนาคมสะดวก อยู่ใกล้แหล่งงาน แหล่ง
การค้า ซึ่งเป็นศูนย์ธุรกิจทางด้านตะวันตกของกรุงเทพมหานคร 
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4.6 การวางกลยุทธ์ด้านการตลาด (Marketing Strategy) 
 

4.6.1 การก าหนดเป้าหมาย (Targeting) 
   เนื่องจากธุรกิจคอนโดมีเนียมเป็นที่ต้องการของตลาด ดังนั้นการเรียนรู้พฤติกรรม
ของผู้บริโภคเป็นสิ่งส าคัญในการวางกลยุทธ์ทางการตลาดเพ่ือเข้าถึงกลุ่มลูกค้าเปูาหมาย โครงการได้
ใช้เกณฑ์ในการแบ่งส่วนตลาด (Market Segmentation) ดังนี้ 

1) เกณฑ์ด้านรายได้ (Income)  
   โดยการก าหนดจากความสามารถในการผ่อนช าระสินเชื่อที่อยู่อาศัย โดยน า
รายได้ตั้งหักออกจากภาระการช าระหนี้ในปัจจุบัน ซี่งก าหนดเงินงวดการผ่อนต่อเดือนประมาณ 1 ใน 
3 ของรายได้สุทธิ ซึ่งเป็นแนวทางในการพิจารณาสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ สถาบันการเงินโดยทั่วไป 
 
รายการ กรณี 1 กรณ ี2 กรณี 3 
รายได้ประมาณการต่อเดือน 50,000 100,000 150,000 
ค่าใช้จ่ายต่อเดือน 20,000 40,000 60,000 
ความสามารถในการช าระหนี้ 80% 80% 80% 
 24,000 48,000 72,000 
จ านวนเงินกู้ที่อนุมัติ (7.25%) 3,320,389 6,640,778 9,961,167 
ระยะเวลา 25 ปี    
 
   จากตารางพบว่าหากลูกค้ามีรายได้ 50,000 บาทต่อเดือน มีค่าใช้จ่ายส่วนตัว 
20,000 บาท มีเงินคงหลือประมาณ 24,000 บาท ในการผ่อนช าระประมาณ 3 ล้าน 3 แสนบาท โดย
มีระยเวลาในการผ่อนช าระนาน 25 ปี หากเงินดาวน์ประมาณ 10 % ราคาห้องพักท่ีซื้อได้ ประมาณ 
3 ล้าน 7 แสนบาท 

2) เกณฑ์ทางด้านประชากรศาสตร์ (Demograohic) 
   ทางโครงการใช้ปัจจัยด้าน อาชีพ วัย วงจรชีวิตครอบครัวและสถานะทาง
สังคมซึ่งเป็นตัวก าหนดชั้นทางสังคมท่ีแตกต่างกันมาเป็นเกณฑ์ในการแบ่งส่วนตลาด ซึ่งนิยมแบ่ง
ระดับออกเป็น 4 ชั้นดังนี้ 
   2.1) ชนชั้นบน หรือระดับ A มีรายได้ท่ีสามารถซ้ืออสังหาริมทรัพย์ได้ในราคา 

เกินกว่า 7.5 ล้านบาท 
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   2.2) ชนชั้นระดับกลางบน หรือระดับ B รายได้ที่สามารถซื้ออสังหาริมทรัพย์
ได้ในราคา ระหว่าง 3.00 -7.49 ล้านบาท 

   2.3) ชนชั้นระดับกลาง หรือระดับ C รายได้ที่สามารถซื้ออสังหาริมทรัพย์ได้
ในราคา ระหว่าง 1.00 -2.99 ล้านบาท 

   2.4) ชนชั้นระดับล่าง หรือระดับ D รายได้ที่สามารถซื้ออสังหาริมทรัพย์ได้ใน
ราคา ต่ ากว่า1.00  ล้านบาท 

 Age :  25 -  45 ปี 
 Gender : ทุกเพศ 
 Occupation    :  เจ้าของธุรกิจส่วนตัวขนาดเล็ก,พนักงาน

บริษัทเอกชนและผู้บริหารระดับกลาง 
 Income : 50,000 – 100,000 บาท / เดือน 
 Education : ปริญญาตรีขึ้นไป 
 Family Size : 1 – 2 คน / ครอบครัว 
 Family Status : คนโสด อยู่ด้วยกันแต่ยังไม่แต่งงาน, แต่งงานแต่

ยังไม่มีบุตร หรือมีบุตร 1 คน 
 ดังนั้น ทางโครงการจึงเลือกเจาะตลาดที่เป็นสังคมชั้น กลาง-บน ที่มีรายได้

สุทธิ มากกว่า 50,000 บาทข้ึนไปโดยสอดคล้องกับตลาดคอนโดในระดับ Upscale 
3) เกณฑ์ทางด้านภูมิศาสตร์ (Geographic) 

กลุ่มลูกค้าเปูาหมายหลัก มาจาก Local Community บริเวณใกล้เคียง
โครงการ คือ เขตประเวศ, เขตสวนหลวง, เขตบางนา และเขตสะพานสูง ประมาณ 80% 

4) เกณฑ์ทางด้านพฤติกรรม / การใช้งาน (Behavior / Situational Factors) 
   เมื่อพิจารณา กลุ่ม Generation X (Gen X) คนยุค Gen-X ระหว่างปี 
2508-2522 เป็นคนวัยท างาน มีอายุตั้งแต่ 36 ปีขึ้นไปแล้ว พฤติกรรมของคนกลุ่มนี้ที่เด่นชัดมากก็คือ 
ชอบอะไรง่าย ๆ ไม่ต้องเป็นทางการ ให้ความส าคัญกับเรื่องความสมดุลระหว่างงานกับครอบครัว 
(Work–life balance) มีแนวคิดและการท างานในลักษณะรู้ทุกอย่างท าทุกอย่างได้เพียงล าพังไม่
พ่ึงพาใคร เป็นตัวของตัวเองสูง มีความคิดเปิดกว้าง มีความคิดสร้างสรรค์   
   อย่างไรก็ตาม Gen-X มีแนวโน้มที่จะต่อต้านสังคม ไม่ได้เชื่อเรื่องศาสนา และ 
ไม่ได้ยึดขนบธรรมเนียมประเพณีมากนัก เป็นคนที่มีความยืดหยุ่นในการปรับตัวกับวัฒนธรรมที่
เปลี่ยนไป อย่างเช่นมองว่าการอยู่ก่อนแต่ง หรือการหย่าร้างก็เป็นเรื่องปกติ เช่นเดียวกับเรื่องเพศที่ 3 



55 
 

ซ่ึงต่างจากกลุ่มเบบีบู้มเมอร์ท่ีมองเร่ืองพวกน้ีเปน็เรือ่งผิดจารีตประเพณี เป็นอย่างยิ่ง  บุคคลที่เกิด ที่
ทั้งรายได้และการงานที่มั่นคงกลุ่มท่ีมีก าลังซื้อมากท่ีสุดในยุคปัจจุบัน 
   กลุ่ม Generation Y (Gen Y) กลุ่มคนที่เกิดระหว่างปี พ.ศ. 2523 – 2533 
อายุ  26 – 36 ปี เป็นกลุ่มคนที่โตมาพร้อมกับคอมพิวเตอร์และเทคโนโลยี เป็นวัยที่ก าลังท างาน มี
ลักษณะนิสัยชอบแสดงออก มีความเป็นตัวของตัวเองสูง ไม่ชอบอยู่ในกรอบและไม่ชอบเงื่อนไข คน
กลุ่มนี้ต้องการความชัดเจนในการท างานว่าสิ่งที่ท ามีผลต่อตนเองและต่อหน่วยงานอย่างไร  อีกท้ังยังมี
ความสามารถในการท างานที่เกี่ยวกับการติดต่อสื่อสาร และยังสามารถท างานหลาย ๆ อย่างได้ใน
เวลาเดียวกัน  Gen-Y เป็นผู้บริโภคท่ีใจร้อน ต้องการเห็นผลส าเร็จทุกอย่างอย่างรวดเร็วเนื่องจากเชื่อ
ในศักยภาพของตนเอง กลุ่มคน Gen-Y เชื่อว่าการประสบความส าเร็จในชีวิตจะเกิดขึ้นต้องท างาน
หนัก ท าให้มีการแต่งงานช้าลง ไม่ถึง 30 ไม่แต่ง ถ้ามีแฟนแล้วแฟนมีอุปสรรคกับงาน ก็จะเลิกกับแฟน
เลือกงาน คนกลุ่มนี้มักเปลี่ยนงานบ่อย มีเครดิตการ์ดมากกว่า 1ใบ ใช้บริการประเภทและมักใช้
บริการ Personal Credit มากขึ้น 
   จากพฤติกรรมของกลุ่มเปูาหมายโครงการข้างต้น คือ Gen X และ Y ซึ่งเป็น
กลุ่มเปูาหมายหลักของโครงการ 

5) เกณฑ์ทางจิตวิทยา (Psychographic) 
   โครงการพิจารณาด้าน Life Style จาก พฤติกรรมของ Gen X และ Y 
ก าหนดกลุ่มลูกค้าเปูาหมายเป็นคนหนุ่มสาวรุ่นใหม่ ที่ท างานในองค์กรและประสบความส าเร็จในการ
งาน หรือประกอบธุรกิจส่วนตัว โดมักชอบใช้ชีวิตโดดเดี่ยว แยกออกมาเป็นครอบครัวขนาดเล็ก ใช้
เวลาว่างในการท่องเที่ยวและใช้เวลาในศูนย์การค้า ทั้งกินข้าว ดูหนัง หรือซื้อสินค้า ติดเทคโนโลยีโดย
ใช้มือถือ สมาร์ทโฟน Tablet และมีความต้องการความสะดวกสบายและค านึงถึงต้นทุนด้านเวลาสูง 
 

4.6.2 ลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย (Target Customer) 

 
 

Age 25 - 30  
I 30,000 - 50,000 

 Age 31 - 35  
I 50,001 - 100,000 

Age 35 - 40  
I 1000,001 - 150,000 

 Age 41  
I 50,001 UP 
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 4.6.3 การเลือกกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (Target Market Selection) 
  การใช้กลยุทธ์การเลือกตลาดเปูาหมาย คือ Market Specialization โดยเน้นกลุ่ม
ลูกค้าเปูาหมายแบบซื้อเพ่ือการอยู่อาศัย โดยมีผลิตภัณฑ์ให้เลือก 4 ขนาด 4 แบบ ดังนี้ 

1) ห้องชุด ขนาด 33 ตร.ม. 
2) ห้องชุด ขนาด 46.5 ตร.ม. 
3) ห้องชุด ขนาด 80 ตร.ม. 
4) ห้องชุด ขนาด 80.5 ตร.ม. 
 

 4.6.4 การวางต าแหน่งผลิตภัณฑ์ (Positioning) 
  Step 1 : การก าหนดต าแหน่งทางการตลาด (Select the position concept) 

 
 
  Step 2 : Design the point -of- Different 
  1) การสร้างความแตกต่างของสินค้าและบริการ (Product and Service 
Differentiate) 
   แนวคิดท่ีเน้นทัศนียภาพพ้ืนที่สีเขียวจากการวาง Layout และต่อเนื่องกับ
ความทันสมัยด้านการออกแบบห้องท่ีตอบโจทย์กับรูปแบบชีวิต พร้อมด้วยสิ่งอ านวยความสะดวกด้าน
เทคโนโลยีที่สอดคล้องกับรูปแบบการใช้ชีวิตของคนรุ่นใหม่ เช่น Home Automation, Wi-Fi, 
ห้องสมุด, ซาวน่า และฟิตเนส เป็นต้น 
   Unit 1 BR 
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   นิยามการกลับมาบ้านให้รู้สึก โปร่งโล่ง ด้วยการเชื่อมต่อพื้นที่ Living กับ 
Dining เข้าด้วยกัน รวมถึงการใช้เฟรมกระจกบริเวณห้องนอน 
   การตัดสินใจเลือกครัวเปิดกับพ้ืนที่จ ากัดของ Condo เป็นการ Balance 
ระหว่าง Space กับ Function ที่ตอบสนอง Life Style ของชีวิตคนเมือง มากกว่าการเลือกใช้ครัว
ปิดที่แบ่ง Space ออกเป็นพ้ืนที่ย่อยท่ีไม่มีประสิทธิภาพ และตอกย้ าคุณภาพชีวิตราคาถูก บนตาราง
เมตรอันจ ากัด ซึ่งท าให้เกิดความรู้สึกตรงกันข้ามกับความผ่อนคลายเมื่ออยู่บ้าน 
   Unit 2 BR 
   ก้าวแรกท่ีเปิดประตูห้อง เน้นให้ลูกค้ารู้สึกถึงความสบายด้วยการ Combine 
Space ระหว่าง Living กับ Dinning เหมาะกับการใช้เป็นที่พักอาศัยของครอบครัวทั้งวันท างานหรือ
ใช้ชีวิตในวันพักผ่อน 
   ห้องนอน 2 พ้ืนที่สามารถใช้งาน Function ได้จริงในการวาง TV ปลายเตียง 
   Unit 2 BR 80 ตรม.  ห้องนอน 2 สามารถวางเตียง King size ได้ และมี
ระเบียง Master BR มี Walk-in closet เพ่ือตอบสนอง Function ที่มีความเป็นสัดส่วน และไม่
รบกวนการใช้งานในส่วนอื่น ๆ 
  2)  Image & Psychological Differentiate 
   โครงการมุ่งเน้นการจัดองค์ประกอบห้องและทัศนียภาพโครงการเพื่อ
ตอบสนอง ความเป็นส่วนตัว และมีความเป็นธรรมชาติ บวกกับเทคโนโลยีที่ทันสมัย ที่สามารถตอบ
โจทย์ความต้องการของชีวิตคนสมัยใหม่ 
 
4.7 การวิเคราะห์ส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Mixed – 4Ps) 
 
 4.7.1 ผลิตภัณฑ์ (Product) 
   ชื่อโครงการ “นครศิริ @ ศรีนครินทร์” 
   การพัฒนาผลิดภัณฑ์ Product Development พัฒนาผลิตภัณฑ์ในรูปแบบ
อาคารชุดแนวสูง โดยการวางรูปแบบของโครงการและรูปแบบของอาคารเป็น แบบModern 
Contemporary เน้นความสวยงามของ Exterior Architect รวมทั้งการวางภูมิสถาปัตย์ที่ร่มรื่น
ผสมผสานความลงตัวของความทันสมัยของรูปแบบชีวิตและธรรมชาติ และมีการน าระบบไฟฟูาฝังพ้ืน
ใต้ดินทั้งโครงการเพ่ือความสวยงามของโครงการ และสอดคล้องกับงานด้านสถาปัตยกรรมละภูมิส
ถาปัตฯของโครงการ นอกจากนี้ การใช้การออกแบบพ้ืนที่สีเขียวภายในอย่างลงตัวเป็นการสนับสนุน
การออกแบบภายนอกอาคา และมีการน าเทคโนโลยี ด้าน Home Automation ระบบ Automatic 
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Security System, Hi-Speed Internet เข้ามาใช้ในตัวอาคารชุด และห้องพัก เพ่ือเพ่ิมความ
สะดวกสบาย และทันสมัยของโครงการ 

 เน้นการสร้างพ้ืนที่สีเขียวเพ่ือก่อให้เกิด สิ่งแวดล้อมท่ีดี โดยการน าธรรมชาติ
เข้ามาผสมผสานในการออกแบบ 

 เน้นการวางผังห้องพักและขนาดของห้องพักที่ใหญ่กว่ามาตรฐาน เพ่ือให้เกิด
ประโยชน์ใช้สอยสูงสุดในด้านการใช้สอย และตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค 

 มีระบบรักษาความปลอดภัยที่เป็นมาตรฐาน เช่นการใช้ Key Card ในการเข้า
ออกอาคารพร้อมติดตั้งกล้องวงจรปิด หรือ CCTV มีรปภ.ดแูลตลอด 24 ชั่วโมง 

 น าเทคโนโลยีที่สนับสนุนความสะดวกสบายและทันสมัย รวมทั้ง Life Style 
ของลูกค้ากลุ่มเปูาหมาย 

 
 4.7.2 ราคา (Price) 
   โครงการ นครศิริ ได้ก าหนดราคาในการขายเริ่มต้นที่ 90,000 บาทต่อตาราง
เมตร ซึ่งคิดเป็นราคาขายต่อห้องของห้องมาตรฐาน 1 ห้องนอน ขนาด 33 ตารางเมตร อยู่ในช่วง
ระดับราคา 3 – 4 ล้านบาท ซึ่งเป็นระดับราคาท่ีมีความต้องการในตลาด โดยมีห้องนอนขนาดใหญ่ 2 
ห้องนอนเพ่ือเป็นทางเลือกให้แก่ผู้บริโภคท่ีมีก าลังซื้อสูงขึ้น ดังนั้น โดรงการได้ก าหนดยุทธวิธีในส่วน
ราคาข้างต้นซึ่งอยู่ในระดับเดียวกับคู่แช่งทางตรง นอกจากนี้โครงการมีการบริการในการจัดหาแหล่ง
สินเชื่อ Post Finace ให้กับลูกค้า โดยการต่อรองกับสถาบันการเงินที่ให้สินเชื่อ Pre Finace ให้แก่
โครงการ เพ่ือสร้างอ านาจต่อรองด้านอัตราดอกเบี้ยที่ต่ ากว่าตลาด และแรงจูงใจแกลูกค้า
กลุ่มเปูาหมายในการซื้อห้องพัก 
   กลยุทธ์ด้านการบริการ ในการจัดหาสถาบันทางการเงินที่ปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัย
ในอัตราสูงสุดของราคาขาย และดอกเบี้ยต่ านอกจากนี้ส าหรับลูกค้าที่เป็นผู้ลงทุนเพื่อปล่อยเช่า 
โครงการมีการด าเนินการร่วมกับ Agency เพ่ือจัดหาผู้เช่าและกลั่นกรองผู้เช่าให้แก่นักลงทุน เพ่ือให้
ลูกค้าได้ค่าเช่าสูงสุด 
   โครงการมีการก าหนดค่าธรรมเนียมในการจอง 50,000 บาทต่อห้อง ลูกค้าที่ท า
การจองต้องเข้าท าสัญญาจะซ้ือจะขายกับโครงการในอัตรารวม 5% โดยหักเงินค่าธรรมเนียมการจอง  
   ส าหรับการาผ่อนเงินดาวน์คิดในอัตรา 5% ของมูลค่าห้องโดยมีระยะเวลาในการ
ดาวน์จนถึงการก่อสร้างแล้วเสร็จคือในเดือนที่ 18 โดยโครงการก าหนดให้อัตราค่าใช้จ่ายส่วนกลางต่อ
ตารางเมตรเท่ากับ 45บาทต่อ ตารางเมตรและเงินกองทุนห้องชุด 500 บาท / ตารางเมตร (ช าระครั้ง
เดียว) 
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 4.7.3 ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 
   Sale Gallery อยู่หน้าโครงการ โดยการสร้างส านักงานขายและห้องตัวอย่าง
เพ่ือให้ผู้สนใจได้เข้าเยี่ยมชมโครงการ โดยจัดให้มีห้องตัวอย่าง สอง แบบ คือ 1 ห้องนอน และ 2 
ห้องนอน มีการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์เต็มรูปแบบเพ่ือเพ่ิมบรรยากาศและแรงจูงใจในการตัดสินใจซื้อ 
ภายในส านักงานออกแบบเรียบง่ายและอบอุ่นรวมทั้งใช้เทคโนโลยีในการน าเสนอรูปแบบโครงกร ทั้ง 
ทีวีแบบ Touch Screen และน าระบบ Home Automation มาน าเสนอให้แก่ลูกค้ากลุ่มเปูาหมาย
ให้ได้สัมผัสเทคโนโลยีและความทันสมัย รวมถึงการมีพนักงานขายของบริษัทเป็นหลักที่คอยให้ข้อมูล
โครงการ เนื่องจากต าแหน่งผลิตภัณฑ์ที่วางไว้นั้น มีการน าเทคโนโลยีต่างๆมาประยุกต์กับการใช้งาน 
อาทิเช่น Home Automation, Intelligent Room System, ระบบรักษาความปลอดภัยแบบ Key 
Card, ระบบ Wi-Fi Hi-Speed Internet จึงมีความจ าเป็นต้องฝึกอบรมพนักงาน เพ่ือที่จะสามารถ
ถ่ายทอดรายละเอียดในการใช้งานต่างๆ ได้อย่างครบถ้วน 
 
 4.7.4 การส่งเสริมการตลาด (Promotion Mixes) 
   อย่างที่กล่าวมาแล้วว่าที่อยู่อาศัย เป็นสินค้าคงทน ถาวรซึงลูกค้าจะมีโอกาสใน
การซื้อตลอดชีวิตไม่กี่ครั้ง ดังนั้นกระบวนกาในการให้ข่าวสารผ่านสื่อต่างๆ จึงมีความส าคัญต่อ
โครงการอย่างยิ่งยวด เพ่ือสื่อสารไปยังลูกค้ากลุ่มเปูาหมายของโครงการ อย่างเหมาะสม การรังสรรค์
การโฆษณา และรูปแบบของงานโฆษณา ผ่านสื่อต่างๆเป็นการสื่อสารรูปแบบและความเข้าใจไปยัง
ลูกค้าเพ่ือสร้างความตระหนักในโครงการและผู้ประกอบการ 
   ส าหรับโครงการคอนโดมิเนียม “นครศิริ @ ศรีนครินทร์” ใช้กลยุทธ์การส่งเสริม
การตลาดแบบ IMC (Integrated Marketing Communication) หรือ การสื่อสารทางการตลาดแบบ
ผสมผสาน โดยมีเครื่องมือดังต่อไปนี้ 
   1) โฆษณา (Advertising) 
    กลยุทธ์ : เนื่องจากการแข่งขันการโฆษณาในปัจจุบันมีความรุนแรงสูงมาก 
สังเกตจากการโฆษณาท่ีแฝงอยู่ในทุกแห่ง การโฆษณาโดยมุ่งเน้นการน าเสนอความแตกต่างของ
ผลิตภัณฑ์ให้ผู้บริโภคจดจ าโดยเน้นการโฆษณา รูปแบบของโครงการและความสะดวกในการเดินทาง 
รวมถึงเทคโนโลยีเสริมต่างๆเพ่ือให้ลูกค้าได้เห็นถึง Life Style ที่ทันสมัย ของอาคารชุด ที่มีพ้ืนที่ใช้
สอยและพ้ืนที่ห้องที่กว้างขวาง โดยผ่านสื่อประชาสัมพันธ์ต่างๆ เช่น Billboard, Digital Screen การ
แจกผชแผ่นพับ โบรชัวร์ การโฆษณาประชาสัมพันธ์ผ่านสื่อออนไลน์ รวมถึงการท า Viral Marketing 
(ไวรอล มาเก็ตติ้ง) หรือ การตลาดแบบไวรัส คือเทคนิคการท าการตลาดที่ใช้สื่อ Social Medias ที่มี
อยู่แล้ว เช่น Facebook, Twitter เป็นต้น ในการท าให้แบรนด์เป็นที่รู้จักมากขึ้น หรือ เพ่ือบรรลุ
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วัตถุประสงค์ทางการตลาดด้านการขายผลิตภัณฑ์ได้ โดยเปรียบเสมือนกับกระบวนการแพร่ไวรัส ซึ่ง
เป็นลักษณะการบอกต่อ ปากต่อปาก หรือที่เรียกว่า Word-of-Mouth (WOM) เช่นการท า Video 
Clips - คือการใช้คลิปวีดีโอในการท าการตลาด เช่น ใช้ YouTube ในการแชร์วีดีโอ เป็นต้น 
    โครงการได้พิจารณาแบ่งกิจกรรมการตลาดในการเปิดตัวโครงการ (Grand 
Opening) ซึ่งได้มีการผลิตสื่อ และเลือกซื้อสื่อ เพ่ือสร้างแบรนด์ให้เป็นที่รู้จัก และส่งเสริมการสร้าง
ยอดขายให้กับโครงการ ดังนี้ 

(1) สื่อกลางแจ้ง : เพ่ือให้ลูกค้ารับรู้ จดจ า และนึกถึงโครงการเมื่อมีความ
ต้องการ 

- Billboard บริเวณศรีนครินทร์ 1 จุด 
- Signboard บนถนนศรีนครินทร์, ถนนพัฒนาการ และถนนทางหลวง
หมายเลข7 กรุงเทพ-ชลบุรี สายใหม่(มอเตอร์เวย์) จ านวน 200 แผ่น 
- ปูายกองโจรประมาณเพ่ือติดระหว่างทางที่มาโครงการ จ านวน 50 ผืน 

(2) การโฆษณาผ่านสื่อสิ่งพิมพ์ : เพ่ือการประชาสัมพันธ์รายละเอียดโครงการ
ในกลุ่มลูกค้าเปูาหมาย 

- เอกสารแนะน าโครงการ ส าหรับแจกจ่ายในส านักงานขาย และการ
ออกบูธ จ านวน 5,000 แผ่น 
- โบรชัวร์ ส าหรับแจกบริเวณรอบโครงการ จ านวน 5,000 แผ่น 

(3) การโฆษณาผ่านสื่อออนไลน์ : สร้างช่องทางการติดต่อส่งผ่านข้อมูลให้
เข้าถึงกลุ่มลูกค้าโดยง่ายด้วยสื่อต่างๆ เช่นภาพนิ่งหรือ Youtube 

- โฆษณาผ่านเวปไซต์ที่กลุ่มลูกค้าใช้สืบค้นข้อมูลในการซื้อที่อยู่อาศัย เช่น
www.ddproperty.com, Think of living, Yusabuy, และ
www.brokerdd.com 

- โฆษณาผ่านเวปไซต์ของโครงการ www.nakarasiri.com 
  2) การส่งเสริมการขาย (Sales Promotion) 
   กลยุทธ์ : การสร้างโปรแกรมส่งเสริมการขายรายเดือน เพ่ือเป็นการกระตุ้นการ
ตัดสินใจซื้อของลูกค้าให้เกิดข้ึนทันที 
   โปรแกรมการส่งเสริมการขายป็นกลยุทธ์ที่มีความส าคัญ โดยใช้พนักงานขายซึ่ง
สามารถใช้เครื่องมือนี้เป็นเครื่องมือในการเร่งการตัดสินใจของลูกค้า โครงการได้ก าหนดงบประมาณ
ในการส่งเสริมการขายซึ่งมีความสัมพันธ์โดยตรงกับรายได้หรือยอดขายของโครงการในแต่ละเดือน 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

http://www.brokerdd.com/
http://www.nakarasiri.com/


61 
 

(1) กลยุทธ์ในการมอบสิ่งอ านวยความสะดวกเพ่ืมพร้อมติดตั้งให้กับลูกค้าทุก
ยูนิตโดยการติดตั้งระบบ Home Automation และเครื่องปรับอากาศ มูลค่า 30,000 บาท 

(2) การใช้กลยุทธ์การส่งเสริมการขายสินค้าร่วมกับผู้จ าหน่ายเฟอร์นิเจอร์ 
โดยการมอบบัตรสมนาคุณแก่ลูกค้าท่ีท าการจอง มูลค่า 40,000 บาท เพ่ือใช้ในการซื้อเฟอร์นิเจอร์
ของ SB Furniture ให้กับลูกค้าทุกยูนิต 

(3) การให้สิทธิ์ชิงโชครถยนต์ Honda Accord 5 คัน  มูลค่า 1,319,000 
บาท และ Honda Civic 5 คัน มูลค่า 953,000 บาท โดยให้ยูนิต 33 ตารางเมตร 1 สิทธิ์ และยูนิต 
อ่ืนๆ 2 สิทธิ ์
  3) การประชาสัมพันธ์ (Public Relation) 
   กลยุทธ์ :  วัตถุประสงค์เพ่ือการสร้างแบรนด์ อิมเมจของบริษัท และของ
โครงการ โดยในช่วงก่อนการเปิดตัวหรือ Pre Sale นั้น การให้ความส าคัญต่อการประชาสัมพันธ์เป็น
กุญแจส าคัญในการสร้างภาพลักษณ์ที่ดีต่อองค์กรให้เป็นที่รู้จัก โดย 

(1) โครงการด าเนินการสร้างห้องตัวอย่างหรือ Sa;e Gallery ในบริเวณหน้า
โครงการ เพ่ือเป็นการประชาสัมพันธ์ และให้ลูกค้าได้เห็นของจริงก่อนการตัดสินใจชื้อ 

(2) มีการจัดงาน Grand opening หลังการ Pre Sale เพ่ือประชาสัมพันธ์
โครงการและเสริมสร้างการรับรู้ถึงโครงการ โดยการสื่อสารต่อลูกค้ากลุ่มเปูาหมายถึงสถานที่ตั้งของ
โครงการ และรายการส่งเสริมการขายอ่ืนๆ ที่โครงการใช้เพื่อการกระตุ้นความต้องการซื้อของลูกค้า 

(3) มีการออกบูธที่ศูนย์การค้าซีคอนแสควร์ ศรีนครินทร์ จ านวน 3 ครั้ง เพ่ือ
เป็นการประชาสัมพันธ์ โครงการแก่ลูกค้าในบริเวณท่ีตั้งโครงการ 

(4) มีการจัดการเยี่ยมชมโครงการจากโครงการ ของมหาลัยต่างๆ Site Visit 
เพ่ือเป็นการสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับโครงการและต่อองค์กร เป็นการส่งเสร้ม CSR ขององคก์รและ
เป็นประโยชน์ต่อการศึกษา ท าให้เกิดการบอกต่อส าหรับผู้ที่สนใจหาที่อยู่อาศัยในวงกว้าง 
  4) พนักงานขาย (Personal Sales) 
   กลยุทธ์ : เป็นกลยุทธ์ที่มุ่งเน้นการสร้างความสัมพันธ์ที่ดีต่อองค์กรและโครงการ
ผ่านการให้บริการ และข้อมูลโครงการต่อผู้สนใจ Walk in Customer ทั้งนี้โครงการต้องจัดท า 
ส านักงานขายที่มี Counter Sales ส าหรับพนักงานต้อนรับลูกค้าประจ าโครงการ 3 คน โดยมีหน้าที่
ในการให้ข้อมูลโครงการ, ชี้จุดเด่นโครงการ, ประโยชน์ใช้สอยภายในห้องพัก, การคมนาคมโดยรอบ 
รวมถึงรายการส่งเสริมการขายของโครงการ ให้แก่ลูกค้าโครงการโดยตรง 
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  5) การตลาดทางตรง (Direct Marketing) 
   กลยุทธ์ : วัตถุประสงค์ในการสร้างการรับรู้ และการให้ข้อมูลที่ชัดเจนของ
โครงการ รวมถึงการติดตาม และการปิดการขาย โดยใช้เครื่องมือดังนี้ 

(1) การส่งจดหมาย Direct Mail จัดส่งแผ่นพับไปยังกลุ่มลูกค้าเปูาหมาย 
และลูกค้าเดิมของโครงการ  

(2) การติดต่อทางโทรศัพท์ Telephone Sales พนักงานติดตามลูกค้าทาง
โทรศัพท์ 2 คน  
   เพ่ือประชาสัมพันธ์ให้เกิดการรับรู้โครงการ โดยให้ข้อมูลต่างๆ ของโครงการ, 
การเปิดตัว และการส่งเสริมการขายต่างๆ เป็นการกระตุ้นให้เกิดความสนใจรวมทั้งการติดตามลูกค้าที่
ให้ข้อมูลส่วนตัวไว้กับโครงการจากกลุ่มลูกค้าท่ีคาดหวัง (Potential) ให้เป็นลูกค้ามุ่งหวัง (Prospect) 
พร้อมกับนัดหมายลูกค้าเพ่ือให้ข้อมูลเพ่ิมเติม และท าการปิดการขาย 
  6) การให้ค่าแรงจูงใจ  
   ก าหนดค่าแรงจูงใจ หรือ ค่า Commission ส าหรับพนักงานขายของโครงการ
เพ่ือกระตุ้นให้เกิดการขายโดยก าหนดไว้ที่ 2%ของราคาห้องชุด 
  7) การบริหารความสัมพันธ์ลูกค้า 
   โดยการฝึกอบรมพนักงาน เพ่ือส่งเสริมการขายหรือสร้างความสัมพันธ์ที่ดีต่อ
ลูกค้า CRM Training บริษัทจัดให้มีการอบรมแนวทางในการบริการลูกค้า, การจัดท ารายงานข้อมูล
ประวัติ, การบันทึกการเข้าเยี่ยมชมโครงการ และการติดต่อกับลูกค้าทางโทรศัพท์ 
 
4.8 งบประมาณในการรจัดท าแผนการตลาด (Budget) 
 
 งบประมาณการตลาด 

การตลาดและการสื่อสารทางการตลาด งบประมาณ (บาท) 

1. การโฆษณา  
  ปูาย Billboard บริเวณศรีนครินทร์ 1 จุด 12x30 เมตร ระยะเวลา 17 
เดือน (200,000 บาท / เดือน) + ค่าติดตั้ง 50,000 

3,450,000 

  ปูาย Signboardขนาด 1.2x2.4 เมตร จ านวน 400 แผ่น (1000 บาท / 
แผ่น) 

400,000 

  ปูายกองโจร ผ้าใบ ขนาด 1x4 เมตร จ านวน 100 ผืน (300 บาท /ตร.ม.) 120,000 
เอกสารแนะน าโครงการ จ านวน 5,000 เล่ม (30 บาท / เล่ม) 150,000 
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โบรชัวร์ จ านวน 6,000 แผ่น (5 บาท / แผ่น) 30,000 
ลงโฆษณษาบนเวป  50,000 
เวปไซต์โครงการนครศิริ @ ศรีนครินทร์ 100,000 
ต้นทุนการผลิตโฆษณา 3,000,000 

รวม 7,270,000 

 

การตลาดและการสื่อสารทางการตลาด งบประมาณ (บาท) 

2. กิจกรรมส่งเสริมการขาย  
สิทธิ์การชิงรถยนต์ Honda Civic 5 คัน คันละ 953,000บาท 4,765,000 
สิทธิ์การชิงรถยนต์ Honda Accord 5 คัน คันละ 1,319,000 6,595,000 

ระบบ Home Automationเครื่องแอร์ พร้อมติดตั้ง ชุดละ 30,000 (998 
ชุด)  

19,960,000 

บัตรสมนาคุณ SB Furniture มูลค่า 40,000 บาท (998 ชุด) 39,920,000 

รวม 81,220,000 

 

การตลาดและการสื่อสารทางการตลาด งบประมาณ (บาท) 

3. การประชาสัมพันธ์  
Grand Opening 10,000,000 
ออกบูธที่ซีคอน ศรีนครินทร์ ระยะเวลา 3 วัน (เดือนที่ 5, 9 และ12) 2,000,000 
จัดท าห้องตัวอย่าง หน้าโครงการ (5,000,000 บาท / ห้อง) 2 แบบ  10,000,000 
จัดท าส านักงานขาย  3,000,000 

รวม 25,000,000 

 

การตลาดและการสื่อสารทางการตลาด งบประมาณ (บาท) 

4. การตลาดทางตรง  
  การส่งจดหมายและติดต่อทางโทรศัพท์ 1,000,000 

รวม 2,000,000 

 

การตลาดและการสื่อสารทางการตลาด งบประมาณ (บาท) 
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5. การบริหารความสัมพันธ์ลูกค้า   
จัดท าระบบฐานข้อมูลลูกค้า 5,000,000 

รวม 10,000,000 

 

รวมทั้งสิ้นประมาณ 125,490,000 

 
รวมค่าใช้จ่ายทางการตลาดทั้งหมด 125,490,000 บาท หรือคิดเป็นประมาณ 3%ของรายได้
โครงการ 
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บทที่ 5 
การศึกษาความเป็นไปไดท้างรูปแบบโครงการ 

 
5.1 แนวคิดการวางผังโครงการ 

 
 จากการศึกษาสภาพแวดล้อมโครงการ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมไปถึงสภาวะการตลาด
ในปัจจุบันและแนวโน้มการพัฒนาโครงการในรูปแบบที่ใกล้เคียง ท าให้การออกแบบผังโครงการถูกจัด
วางเป็น 2 อาคารและค านึงถึงสภาพแวดล้อมบริเวณโครงการเป็นส าคัญ ผังโครงการถูกออกแบบโดย
คิดจากหลักกฎหมาย FAR, OSR และ กฎหมายที่เก่ียวข้อง อีกท้ังยังให้ความส าคัญกับทิศทางลม และ
แดด ซึ่งเป็นสิ่งที่ผู้อยู่อาศัยอาจมองไม่เห็น แต่ในความเป็นจริงสิ่งเหล่านั้นอยู่กับเราตลอด และ
เปลี่ยนแปลงตลอดเวลา จึงสามารถท าให้ผู้อยู่อาศัยรู้สึกว่า อยู่สบายโดยเขาอ่านไม่รู้ตัวเลยว่ามันถูกฝัง
อยู่ในการออกแบบผังและตัวอาคารไปเรียบร้อยแล้ว 
 - FAR : 7 คือสามารถสร้างอาคารได้ไม่เกิน 7 เท่าของที่ดิน  
 - OSR : 4.5 คือต้องมีพ้ืนที่ว่าง(Open space)อย่างน้อยร้อยละ 4.5 ของพ้ืนที่ก่อสร้าง
อาคาร 
 - ระยะร่นของอาคาร ต้องไม่น้อยกว่าที่กฎหมายก าหนด 
 - ขนาดของอาคาร ต้องไม่สูงหรือใหญ่กว่าที่ FAR และระยะร่นก าหนด 
 
5.2 รูปแบบโครงการ 
 
 โครงการประกอบด้วยอาคารพักอาศัย คอนโดมิเนียม จ านวน 2 อาคาร และพ้ืนที่
ส่วนกลางเช่น สนามหญ้ารอบโครงการและสระน้ าที่ชั้น G พ้ืนที่ส่วนกลางทั้งหมดของโครงการมีดังนี้ 
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ตาราง 5.1: แสดงประโยชน์ใช้สอย ของพ้ืนที่ส่วนกลาง 
 

 
 

 
ที่มา : ผู้จัดท า 

 
 นอกจากพ้ืนที่ส่วนกลางแล้วการออกแบบห้องพักให้มีประสิทธิภาพสูงสุด เพ่ือความอยู่
สบายของผู้พักอาศัยก็เป็นส่วนที่ผู้จัดท าให้ความส าคัญมากเช่นกัน โดยแบ่งแยกห้องดังนี้ 
 
 
 

งาน Hardscape

งานถนน

โถงต้อนรับ

ห้องนิติ

ห้องน า้

โถงลฟิต์

ห้องเคร่ือง

ห้องขยะ

ทีจ่อดรถยนต์

โถงลฟิต์

งาน Hardscape

ห้องออกก าลงักาย

ห้องน า้

โถงลฟิต์

ทางเดิน

ทางเดิน

บนัไดหนีไฟ

สว่นกลาง ชัน้ดาดฟ้า ดาดฟ้า

สว่นกลาง ชัน้พกัอาศยั

สว่นกลาง ชัน้ G

สว่นกลาง ชัน้จอดรถยนต์

สว่นกลาง ชัน้ 10

งาน Hardscape

งานถนน

โถงต้อนรับ

ห้องนิติ

ห้องน า้

โถงลฟิต์

ห้องเคร่ือง

ห้องขยะ

ทีจ่อดรถยนต์

โถงลฟิต์

งาน Hardscape

ห้องออกก าลงักาย

ห้องน า้

โถงลฟิต์

ทางเดิน

ทางเดิน

บนัไดหนีไฟ

สว่นกลาง ชัน้ดาดฟ้า ดาดฟ้า

สว่นกลาง ชัน้พกัอาศยั

สว่นกลาง ชัน้ G

สว่นกลาง ชัน้จอดรถยนต์

สว่นกลาง ชัน้ 10
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ตาราง 5.2: แสดงประโยชน์ใช้สอย ของพ้ืนที่ส่วนห้องพัก 
 

 
ที่มา : ผู้จัดท า 

 

 และมีการลักษณะของห้องออกเป็น สี่ลักษณะ ตามขนาดและรูปแบบของตัวอาคารดังนี้ 
 

 
 
ภาพ 5.1 One Bedroom 33 SQM. 
 

ห้องนอน

ห้องรับแขก

ห้องน า้

ระเบียง

เฟอร์นิเจอร์

ห้องพกั
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ภาพ 5.2 Two Bedroom Type A 80 SQM 
 

 
ภาพ 5.3 Two Bedroom Type B 80 SQM 
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ภาพ 5.4 Two Bedroom Type C 80.5 SQM 
 

 
 
ภาพ 5.5 Layout Plan 
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ภาพ 5.6 Section 
 

5.3 พื้นที่ใช้สอยโครงการ 

 
 ที่ดินโครงการมีพ้ืนที่ 12ไร่ 2 งาน 96ตารางวา หรือ 5,096 ตารางวาเท่ากับ 20,384 
ตารางเมตร ตามFAR 7จะสามารถก่อสร้างได้ 142,688 ตารางเมตร ใช้เป็นพ้ืนที่ก่อสร้างจริง 
140,778 โดยแบ่งเป็นตัวอาคารที่มีลักษณะเหมือนกัน 2 อาคารและประกอบด้วยส่วนต่างๆดังนี้ 

- พ้ืนที่ก่อสร้างอาคารA,B    70,389 ตารางเมตร 
- พ้ืนที่ขาย Salable Area    38,632 ตารางเมตร 
- พ้ืนที่ส่วนกลาง และที่จอดรถ   31,775 ตารางเมตร 
แบ่งตามพ้ืนที่ตามตารางดังนี้   
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ตาราง 5.3 พ้ืนที่ดินโครงการ 

 

 
        ที่มา : ผู้จัดท า 

 
ตาราง 5.4 พ้ืนที่ Tower A,B 
 

 
 

        ที่มา : ผู้จัดท า 
 

 
 
 
 
 
 
 

Rai Ngan Wah All

land 12.00 2.00 96.00

48.00 4,800.00 200.00 96.00 5,096.00

Sqm. 20,384.00

142,688.00

6,420.96

Land

far 7

osr 4.5

Regulation Actual Regulation Actual

20,384.00 10,192.00 10,192.00 10,192.00 10,192.00

142,688.00 71,344.00 70,389.00 71,344.00 70,389.00

6,420.96 3,210.48 7,632.00 3,210.48 7,632.00

All Tower A Tower B

far 7

osr 4.5
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ตาราง 5.5 : จ าแนกรายละเอียดโครงการ 
 

 
ที่มา  : ผู้จัดท า 

 
5.4 ประมาณการค่าก่อสร้าง 
 
 ต้นทุนค่าท่ีดิน 637,000,000 บาท ตามตาราง 
 
ตาราง 5.6 ราคาที่ดิน 
 

 
ที่มา : ผู้จัดท า 

N Gross Regulation

Floor Con Area Area Parking Cal Area Unit (33) Area Unit (35 ++) Parking Space

G 2,560.00 1,350.00 0.00 27.00

2A 2B 2,260.00 35.00 44.00

3A 3B 2,560.00 35.00 61.00

4A 4B 2,560.00 35.00 61.00

5A 5B 2,560.00 35.00 61.00

6A 6B 2,560.00 35.00 61.00

7A 7B 2,560.00 35.00 61.00

8B 9A 2,560.00 35.00 64.00

10 FL 1.00 1,357.00 2,240.00 693.00 319.00 0.00

11-46 Floor (EA) 1.00 1,357.00 1,357.00 726.00 319.00 0.00

11-46 Floor Sum 36.00 48,852.00 48,852.00 26,136.00 11,484.00 0.00

Sum all 70,389.00 52,687.00 26,829.00 11,803.00

Parking space /120 439.06 440.00

หมายเหต:ุ วธีิการค านวณพืน้ที่จอดรถ 120.00 ตรม. ตอ่ 1.00

2,439.00 925.00

Green on G FL 1,682.00 3,418.00

Green on Bldg. 1,682.00 74.00

Green Sum 3,364.00 3,492.00

38,632.00

Green EIA
3,364.00

Saleable Area Project Provide

ราคาตอ่ตารางวา บาท

ที่ดิน  2,548 ตารางวา่ 250,000.00 637,000,000.00
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 ต้นทุนค่าก่อสร้างอาคาร 1 อาคาร 2,022,908,402 บาท โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตาราง 5.7 รวมต้นทุนค่าก่อสร้างอาคาร 
 

 

หมวดงาน รายละเอียด พืน้ที่ก่อสร้าง ราคา Unit Rate (บาท) จ านวน หน่วย รวม

        

ผู้ รับเหมางานเสาเข็ม งานเสาเข็มเจาะแบบเปียก 2,560.00 27,000.00 1.00 งาน 69,120,000.00

งานโครงสร้าง สถาปัตย์

   งานคอนกรีต พืน้เสา บนัได

   งานถนน งานระบายน า้ งานรัว้

งานสถาปัตยกรรม

   งานก่ออิฐ ฉาบปนู 

   งานฝ้าเพดาน

   งานปกูระเบือ้งและติดตัง้สขุภณัฑ์

0.00

งานระบบไฟฟ้า

งานระบบสขุาภิบาล

งานระบบปรับอากาศ

งานระบบป้องกนัอคัคีภยั

ผู้ รับเหมางาน Façade งานกระจก Façade อาคาร 70,389.00 2,400.00 1.00 งาน 168,933,600.00

งานตกแตง่ภายใน และสระวา่ยน า้สว่นกลาง (Public) 1,300.00 15,000.00 1.00 งาน 19,500,000.00

งานจดัซือ้เคร่ืองออกก าลงักาย - 1,200,000.00 1.00 งาน 1,200,000.00

งานภมิูสถาปัตฯ 3,492.00 3,500.00 1.00 งาน 12,222,000.00

งานลิฟต์ งานลิฟต์โดยสาร และลิฟต์ดบัเพลิง 3,000,000.00 5.00 ตวั 15,000,000.00

รวมราคางานสว่นกลาง

1,126,224,000.00

1.00 281,556,000.00

งาน

งาน70,389.00

70,389.00 16,000.00

4,000.00

ผู้ รับเหมาหลกั

ผู้ รับเหมางานระบบ

1,693,755,600.00

1.00
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 ต้นทุนค่าด าเนินการและภาษีมูลค่าเพ่ิม 562,643,549.18 บาท โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
ตาราง 5.8 รายละเอียดประมาณการค่าก่อสร้าง 

 
ที่มา : ผู้จัดท า 

          

งานทาสี 150.00 80.00 ตารางเมตร 12,000.00

ชดุครัว ตู้ เสือ้ผ้า เตียง 80,000.00 1.00 ชดุ 80,000.00

งานประต ูพร้อมอปุกรณ์ 13,000.00 3.00 บาน 39,000.00

สขุภณัฑ์ 20,000.00 1.00 ชดุ 20,000.00

พืน้ลามิเนต 800.00 30.00 ตารางเมตร 24,000.00

รวมราคาตอ่ห้อง 175,000.00

รวมราคาตอ่โครงการ 175,000.00 813.00 ห้อง 142,275,000.00

งานทาสี 150.00 180.00 ตารางเมตร 27,000.00

ชดุครัว ตู้ เสือ้ผ้า เตียง 120,000.00 1.00 ชดุ 120,000.00

สขุภณัฑ์ 20,000.00 2.00 ชดุ 40,000.00

งานประต ูพร้อมอปุกรณ์ 13,000.00 5.00 บาน 65,000.00

พืน้ลามิเนต 800.00 70.00 ตารางเมตร 56,000.00

รวมราคาตอ่ห้อง 308,000.00

รวมราคาตอ่โครงการ 308,000.00 185.00 ห้อง 54,538,000.00

                         

รวมคา่ก่อสร้างทัง้โครงการ ก่อนภาษี

ภาษี 7%

รวมคา่ก่อสร้างทัง้โครงการ ตอ่ 1 อาคาร

1,890,568,600.00

132,339,802.00

2,022,908,402.00

งานตกแตง่ภายในห้องพกั 1 ห้องนอน

งานตกแตง่ภายในห้องพกั 2 ห้องนอน

ประมาณการคา่ใช้จา่ยด าเนินงานรวมภาษีมลูคา่เพ่ิม ต้นทนุ

1 คา่ใช้จา่ยในการด าเนินการ

1.1 คา่บริหารโครงการ 16,800,000.00

1.2 คา่ออกแบบ 15,000,000.00

1.3 คา่ขออนญุาตก่อสร้าง 2,000,000.00

2 คา่ใช้จา่ยในการขายและบริหาร

2.1 คา่คอมมิสชัน่ 2.00 % ของยอดขาย 83,457,000.00

2.2 คา่ใช้จา่ยทางการตลาด 3.00 % ของยอดขาย 125,185,500.00

3 คา่ภาษี

คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของยอดขาย 137,704,050.00

คา่ธรรมเนียมการโอน 2% ของยอดขาย 83,457,000.00

4 คา่ธุรกรรมทางการเงิน

ดอกเบีย้จา่ย 99,039,999.18

รวม 562,643,549.18
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 ต้นทุนรวมทั้งโครงการ 3,222,551,951.18 ประกอบด้วยค่าที่ดินโครงการ ค่าออกแบบ
รายละเอียดเพ่ือการก่อสร้าง, ค่าปรึกษาควบคุมงานก่อสร้าง, ค่าการก่อสร้างอาคาร และค่าเผื่อความ
ไม่แน่นอนสุดแล้วแต่กรณี โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตาราง 5.9 รายละเอียดต้นทุนรวมโครงการ  

 
         ที่มา : ผู้จัดท า 

 
5.5 ขั้นตอนการก่อสร้าง 
 
 5.5.1 งานโครงสร้าง 
   งานโครงสร้างเริ่มตั้งแต่ การท าโครงสร้างของฐานรากได้แก่แรลงเสาเข็มและการ
หล่อตอม่อเพ่ือรองรับโครงสร้างของเสาและคานที่จะต้องท าอย่างต่อเนื่องหลังจากนั้นเป็นงาน
โครงสร้างของพ้ืนและบันไดซ่ึงเชื่อมต่อกับเสาและคานที่ได้ท าไว้แล้วโดยการท าพ้ืนจากต้องเริ่มท าจาก
ชั้นล่างไล่ขึ้นไปหาชั้นบนเพ่ือความสะดวกในการท างานและการล าเลียงวัสดุ ต่อมาก็จะเป็นงาน
โครงสร้างของหลังคาซึ่งใช้โครงเหล็กโดยเชื่อมต่อกับเสาและคานชั้นบนสุด แล้วมุงหลังคากับติดตั้ง
วัสดุปูองกันความร้อนเลยเพ่ือให้การท างานง่ายขึ้นเพราะหลังคาช่วยกันแดดกันฝนให้แก่ตัวอาคาร
และช่างที่ท างานอยู่ได้ และยังรวมไปถึงงานถนนส่วนกลางงานการระบายน้ าทั้งของส่วนกลางและของ
ตัวอาคาร และงานรั้วอีกด้วย งานส่วนนี้จะถูกรับผิดชอบโดยผู้รับเหมาหลัก 
 
 5.5.2 งานด้านสถาปัตยกรรม 
   งานสถาปัตยกรรมต้องท าต่อเนื่องจากงานโครงสร้างเนื่องจากเป็นขั้นตอนที่
เกี่ยวเนื่องกันโดยวงกบประตูหน้าต่างต้องมีการติดตั้งพร้อมกับผนัง ซึ่งต้องมีโครงสร้างรองรับที่
แข็งแรงทนทาน หลังจากติดตั้งประตูหน้าต่างเสร็จแล้วจึงท าการฉาบเรียบและทาสีในที่สุด ส าหรับ

ตารางรวมต้นทนุโครงการ

ต้นทนุที่ดนิ 637,000,000.00

ต้นทนุอาคาร 2,022,908,402.00

ต้นทนุคา่ด าเนินการ 562,643,549.18

ต้นทนุโครงการ 3,222,551,951.18
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ส่วนพ้ืนทางโครงการใช้พ้ืนคอนกรีตเสริมเหล็ก และปูทับด้วยกระเบื้อง และลามิเนตตามที่จ าแนกใน
รายละเอียดการก่อสร้างดังนี ้
 
ตารางที่ 5.10 รายละเอียดวัสดุในการก่อสร้าง 
 

 
 ที่มา : ผู้จัดท า 

 

 5.5.3 งานระบบ 
   งานระบบไฟฟูาและระบบสุขาภิบาลเป็นสิ่งที่ส าคัญในอาคาร ส าหรับโครงการนี้ 
ได้เลือกใช้วิธีซ่อนท่อไว้ ไม่เดินลอย ท าให้ต้องมีการออกแบบช่องเปิดต่างๆให้มีการสอดคล้องกับการ
บ ารุงรักษาท่อน้ าและท่อไฟ เพ่ือให้มีการใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพตลอดอายุการใช้งาน  

หมวด ช่ือห้อง พืน้ ผนงั ฝ้า

           

งาน Hardscape ผิวท าทรายล้าง - -

งานถนน พืน้ คสล. ปหูินแกรนิด และราดยาง - -

โถงต้อนรับ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ห้องนิติ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ห้องน า้ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ฝ้ากนัชืน้ฉาบเรียบทาสี

โถงลิฟต์ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ห้องเคร่ือง พืน้ คสล. ปาดเรียบ ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าคอนกรีต แตง่รอยตอ่

ห้องขยะ พืน้ คสล. ทาสี Epoxy ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าคอนกรีต แตง่รอยตอ่

ที่จอดรถยนต์ พืน้ คสล. ขดัมนั ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าคอนกรีต แตง่รอยตอ่ ทาสี

โถงลิฟต์ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าฉาบเรียบทาสี

งาน Hardscape ผิวท าทรายล้าง และกระเบือ้งลายไม้ 80x15 ซฒ. - -

ห้องออกก าลงักาย พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้งยาง ผนงักระจก เฟรมอลมิูเนียม ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ห้องน า้ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ฝ้ากนัชืน้ฉาบเรียบทาสี

โถงลิฟต์ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ทางเดิน พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ทางเดิน พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าฉาบเรียบทาสี

บนัไดหนีไฟ พืน้ คสล. ปาดเรียบ ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าคอนกรีต แตง่รอยตอ่ ทาสี

สว่นกลาง ชัน้ดาดฟ้า ดาดฟ้า พืน้ คสล. ผสมน า้ยากนัซมึ ปรับระดบั ท าระบบกนัซมึชนิดทา ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี -

              

ห้องนอน พืน้ คสล. ปรับระดบั ปไูม้ลามิเนต ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ห้องรับแขก พืน้ คสล. ปรับระดบั ปไูม้ลามิเนต ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ห้องน า้ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ฝ้ากนัชืน้ฉาบเรียบทาสี

ระเบียง พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าคอนกรีต แตง่รอยตอ่ ทาสี

เฟอร์นิเจอร์ Top Counter Solid Surface หน้าบานและโครงตู้ อ่ืน ๆ MDF ปิดผิวเมลามีน

สว่นกลาง ชัน้พกัอาศยั

ห้องพกั

สว่นกลาง ชัน้ G

สว่นกลาง ชัน้จอดรถยนต์

สว่นกลาง ชัน้ 10
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   ระบบสุขาภิบาลเป็นระบบจัดการน้ าใช้ บ าบัดน้ าเสีย และน้ าโสโครก ในอาคาร
พักอาศัยจึงมีการวางระบบสุขาภิบาลอย่างเป็นระบบ เลือกใช้วัสดุอุปกรณ์ที่เหมาะสมกับงาน เพ่ือ
ความสะดวกในการใช้งาน และการดูแลรักษาตลอดเวลาการใช้งาน 
 

 5.5.4 งานตกแต่งและตรวจสอบ 
   งานตกแต่งและงานตรวจสอบเป็นงานที่มีความหมายค่อนข้างกว้าง งานใดที่ให้
ผลงานปรากฏแก่สายตาของผู้พบเห็น โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือความสวยงามเรียบร้อยหรือโดดเด่น
ประทับใจรวมอยู่ด้วย ก็อาจจัดอยู่ในส่วนของงานตกแต่งได้ เช่นงานจัดสวน ตกแต่งผนังอาคารส่วน
ต่างๆ และการเก็บรายละเอียดของงาน 
 

 สรุป ขั้นตอนการก่อสร้างในโครงการเริ่มจากงานโครงสร้างเช่นฐานราก เสาเข็ม ตอม่อ 
เสา คาน ซึ่งจะใช้เวลาตอกเข็ม 1 เดือนและโครงสร้างต่างๆของอาคารอีก 2 เดือนรวมงานโครงสร้าง
ทั้งหมดใช้เวลา 3 เดือนส่วนงานสถาปัตยกรรม ได้แก่งานพ้ืน ผนังและประตูหน้าต่าง โดยที่พ้ืนของ
โครงการใช้พ้ืนคอนกรีตเสริมเหล็กปูด้วยวัสดุปูพ้ืนเกรดค่อนข้างดี รวมไปถึงงานตกแต่งภายใน และ 
งานfacade ของตัวอาคาร ซึ่งในการก่อสร้างคอนโดมิเนี่ยมต้องมีการจัดการระยะเวลาการเข้างาน
ของแต่ละงานให้ดี เนื่องจากทุกๆงานมีการเกี่ยวพันต่อเนื่องกันตลอด เพราะฉะนั้นงานโครงสร้าง งาน
สถาปัตยกรรม และงานระบบจะเข้ามาท างาน ภายหลังจากงานฐานรากแล้วเสร็จพร้อมๆกันจนถึงช่วง
เดือนที่ 17 โดยงานโครงสร้างจะต้องเสร็จก่อนและรองรับได้อย่างดีเยี่ยม ต่อจากนั้นเป็นเรื่องของงาน
ตกแต่ง งานลิฟท์ และงานภูมิสถาปัตย์ และยังต้องเผื่อเวลาเอาไว้เผื่อการตรวจงานและปรับปรุงแก้ไข
อีกด้วย โครงการมีระยะเวลาในการก่อสร้างรวมทั้งสิ้น 20 เดือน ดังแสดงในแผนภาพต่อไปนี้ 
 

 
ที่มา : ผู้จัดท า 

ภาพ 5.7 Project Schedule 
 

 

งานเสาเข็มเจาะ และฐานราก

งานโครงสร้าง และงานสถาปัตยกรรม

งานระบบ M&E

งานกระจก Façade อาคาร

งานตกแตง่ภายใน และสระวา่ยน า้สว่นกลาง (Public)

งานจดัซือ้เคร่ืองออกก าลงักาย

งานภมิูสถาปัตฯ

งานลิฟท์โดยสารและลิฟท์ดบัเพลิง

งานตกแตง่ภายในห้องพกั

11 2014 15 18 19
หมวดงาน

เดือน

1 2 3 4 5 6 7 8 16 179 10 12 13
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บทที่ 6 
การศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงิน 

 
 การวิเคราะห์ทางด้านการเงินมีความส าคัญในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
เพ่ือวิเคราะห์และประเมินศักยภาพของโครงการว่ามีความเหมาะสมในการลงทุนโดยผู้ประกอบการ
หรือไม่ การน าเครื่องมือทางด้านการเงินต่างๆมาช่วยสนับสนุนในการวางแผน การวิเคราะห์อัตรา
ผลตอบแทน และประเมินความเสี่ยงของโครงการจากปัจจัยต่างๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการท าโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด ที่ใช้ปริมาณการลงทุนที่ค่อนข้างสูงประกอบกับการโอนห้องชุดจะ
กระท าได้ต่อเมื่อโครงการที่พิจารณาในการลงทุนนั้นได้ด าเนินการก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแล้ว การ
วิเคราะห์ทางด้านการเงินจึงมีส่วนส าคัญอย่างมากต่อผู้ลงทุน 
 สมมติฐาตที่ส าคัญเพ่ือการวิเคราะห์ทางการเงิน 

1) ระยะเวลาในการด าเนินโครงการ 
2) งบประมาณในการลงทุน 
3) สมมติฐานอัตราคิดลด 
4) สมมติฐานรายรับของโครงการ 
5) ผลตอบแทนจากการลงทุน (ของโครงการ) 
6) การวิเคราะห์ในสภาวะต่างๆกัน (Scenario Analysis) 
7) การวิเคราะห์ความอ่อนไหวต่อโครงการ (Sensitivity Analysis) 

 
6.1 ระยะเวลาในการด าเนินโครงการ 
 
 ระยะเวลาในการด าเนินโครงการมีระยะเวลาดังต่อไปนี้ 

ระยะเวลาด าเนินการ  21 เดือน 
ระยะเวลาก่อสร้าง  20 เดือน 
ระยะเวลาในการขาย  17 เดือน 
 
6.2 ประมาณการการลงทุน (Investment Cost) 

 
 โครงการอาคารชุดตั้งอยู่บนที่ดินขนาด 2,548 ตารางวา โดยตัวอาคารมีพ้ืนที่ทั้งหมด 
70,389 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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 1) ต้นทุนของที่ดินจ านวน 2,548 ตารางวา ราคาตารางวาละ 250,000 บาท  
  คิดเป็นเงิน 637,000,000 บาท 
 2) ค่าก่อสร้าง ตัวอาคารและสาธารณูปโภคอ่ืนๆ 
 

หมวดงาน รายละเอียด พื้นที่ก่อสร้าง 
ราคา Unit Rate 

(บาท) จ านวน หน่วย รวม 

 
ส่วนกลาง 
 

 
 
 

     ผู้รับเหมางาน
เสาเข็ม งานเสาเข็มเจาะแบบเปียก 2,560.00 27,000.00 1.00 งาน 69,120,000.00 

       
ผู้รับเหมาหลัก 

งานโครงสร้าง สถาปัตย์ 
70,389.00 16,000.00 1.00 งาน 1,126,224,000.00 

ผู้รับเหมาหลัก 
 

งานคอนกรีต พื้นเสา บันได 

70,389.00 
 

16,000.00 
 

1.00 
0.00 

งาน 
 

1,126,224,000.00 
 

งานถนน งานระบายน้ า งานรั้ว 

งานสถาปัตยกรรม 

งานก่ออิฐ ฉาบปูน 

งานฝูาเพดาน 

งานปูกระเบื้องและติดต้ังสุขภัณฑ์ 

 ผู้รับเหมางาน
ระบบ งานระบบไฟฟูา 

70,389.00 4,000.00 1.00 งาน 281,556,000.00 

ผู้รับเหมางาน
ระบบ 
 

งานระบบสุขาภิบาล 

70,389.00 
 

4,000.00 
 

1.00 
 

งาน 
 

281,556,000.00 
 

งานระบบปรับอากาศ 

งานระบบปูองกันอัคคีภัย 

 ผู้รับเหมางาน 
Façade งานกระจก Façade อาคาร 

70,389.00 2,400.00 1.00 งาน 168,933,600.00 

งานตกแต่งภายใน
และสระว่ายน้ า
ส่วนกลาง (Public)   1,300.00 15,000.00 1.00 งาน 19,500,000.00 
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งานจัดซื้อเครื่อง
ออกก าลังกาย   - 1,200,000.00 1.00 งาน 1,200,000.00 

       
งานภูมิสถาปัตฯ   3,492.00 3,500.00 1.00 งาน 12,222,000.00 

       
งานลิฟต์ งานลิฟต์โดยสาร และลิฟต์ดับเพลิง   3,000,000.00 5.00 ตัว 15,000,000.00 

       รวมราคางาน
ส่วนกลาง 1,693,755,600.00 

 

     
งานห้องพัก 
      
งานตกแต่งภายใน
ห้องพัก 1 
ห้องนอน งานทาสี   150.00 80.00 

ตาราง
เมตร 12,000.00 

งานตกแต่งภายใน
ห้องพัก 1 
ห้องนอน 
รวมราคาต่อห้อง 

ชุดครัวตู้เสื้อผ้า เตียง   80,000.00 1.00 ชุด 80,000.00 

งานประตูพร้อมอุปกรณ์   13,000.00 3.00 บาน 39,000.00 

สุขภัณฑ์   20,000.00 1.00 ชุด 20,000.00 

พื้นลามิเนต   800.00 30.00 
ตาราง
เมตร 24,000.00 

          175,000.00 

รวมราคาต่อ
โครงการ     175,000.00 813.00 ห้อง 142,275,000.00 

งานตกแต่งภายใน
ห้องพัก 2 
ห้องนอน งานทาสี   150.00 180.00 

ตาราง
เมตร 27,000.00 

งานตกแต่งภายใน
ห้องพัก 2 
ห้องนอน 
รวมราคาต่อห้อง 

ชุดครัวตู้เสื้อผ้า เตียง   120,000.00 1.00 ชุด 120,000.00 

สุขภัณฑ์   20,000.00 2.00 ชุด 40,000.00 

งานประตูพร้อมอุปกรณ์   13,000.00 5.00 บาน 65,000.00 

พื้นลามิเนต   800.00 70.00 
ตาราง
เมตร 56,000.00 

          308,000.00 

รวมราคาต่อ
โครงการ     308,000.00 185.00 ห้อง 54,538,000.00 
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รวมงานส่วนกลางและห้องพัก 
 

     รวมค่าก่อสร้างทั้งโครงการก่อนภาษี 1,890,568,600.00 

ภาษ ี7% 132,339,802.00 

รวมค่าก่อสร้างทั้งโครงการต่อ 1 อาคาร 2,022,908,402.00 
 
 3) ค่าใช้จ่ายด าเนินการ 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายด าเนินงานรวม
ภาษีมูลค่าเพ่ิม ต้นทุน 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ   

ค่าบริหารโครงการ 16,800,000.00 

ค่าออกแบบ 15,000,000.00 

ค่าขออนุญาตก่อสร้าง 2,000,000.00 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร   

ค่าคอมมิสชั่น 2.00 % ของยอดขาย 83,457,000.00 

ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 3.00 % ของยอดขาย 125,185,500.00 

ค่าภาษี   

ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของยอดขาย 137,704,050.00 

ค่าธรรมเนียมการโอน 2% ของยอดขาย 83,457,000.00 

ค่าธุรกรรมทางการเงิน 
ดอกเบี้ยจ่าย 99,039,999.18 

รวม 562,643,549.18 
 
รวมประมาณการเงินลงทุนทั้งสิ้น 3,222,551,951.18 บาท 
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 โครงสร้างเงินลงทุน 
 แหล่งที่มาของเงินลงทุนมาจาก 2 แหล่งคือ เงินลงทุนจากผู้ประกอบการและเงินให้กู้ยืม
จากสถาบันการเงิน โดยโครงการจะใช้เงินลงทุนส่วนหนึ่งจากสถาบันการเงินในการเข้าซื้อที่ดิน โดยได้
อัตราการกู้ท่ีร้อยละ 30 ของมูลค่าที่ดิน และร้อยละ 70 ของมูลค่าการก่อสร้าง โดยได้ข้อมูลจาก
สถาบันการเงิน และผู้ประกอบการ แสดงเป็นตารางโครงสร้างเงินลงทุนดังนี้ 
 

แหล่งที่มาของเงินลงทุน มูลค่า (บาท) 

ส่วนของผู้ถือหุ้น  
 ที่ดิน  445,900,000.00 

 ค่าก่อสร้าง  606,872,520.60 
 ค่าด าเนินการ  562,643,549.18  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  1,198,131,069.78 

ส่วนของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน  
 ค่าท่ีดิน  191,100,000.00 

 ค่าก่อสร้าง  1,416,035,881.40 

รวมเงินกู้ยืม  1,607,135,881.40 
เงินจอง เงินดาวน์และค่าท าสัญญา  417,285,000.00 

 
6.3 สมมุติฐานอัตราคิดลด (Discount Rate) 
 
 อัตราดอกเบี้ยส าหรับลูกค้ารายย่อยชั้นดี ข้อมูลจากธนาคารแห่งประเทศไทย รวบรวม
จากธนาคารพาณิชย์ 5 ธนาคาร (ธ.กรุงเทพ ธ.กรุงไทย ธ.ไทยพาณิชย์ ธ.กสิกรไทย และธ.กรุงศรี
อยุธยา) 

 
ก.พ. 2559 ,ม.ก. 2559 ธ.ค. 2558 

อัตราดอกเบี้ยลกูค้ารายย่อยชั้นด ี(ต่ าสุด) 7.87 7.87 7.87 

อัตราดอกเบี้ยลกูค้ารายย่อยชั้นด ี(สูงสุด) 7.95 7.95 7.95 

 
 ดังนั้นต้นทุนทางการเงินในส่วนของเงินกู้ (Cost of Debt; Kd) ที่ใช้ส าหรับการ
วิเคราะห์ อยู่ที่ 7.91% จากอัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยลูกค้ารายย่อยชั้นดี 
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 ในการค านวณหาต้นทุนเฉลี่ยของเงินทุน (WACC) นี้ใช้อัตราดอกเบี้ย 7.91% สัดส่วน
การกู้เงิน 72% สัดส่วนเจ้าของ 28% โดยมีสูตรในการหา ดังนี้ 
 WACC = WdKd(1-T)+WeKe 
 โดยที่ Wd = สัดส่วนเงินกู้ 

  Kd = ต้นทุนของเงินกู้ 
 We = สัดส่วนเงินของเจ้าของหรือผู้ถือหุ้น 
 Ke = อัตราผลตอบแทนของเจ้าของหรือผู้ถือหุ้น 
 T = อัตราภาษี (20%) 

การหาต้นทุนทางการเงินส่วนของผู้ถือหุ้น (Cost of Equity; Ke) ใช้วิธี CAPM ซึ่งเป็น
วิธีมาตราฐานและสามารถหาข้อมูลเพ่ือค้นหาสิ่งที่ต้องการศึกษาได้ 

Ke = Rf + β (Rm - Rf) 
Rf อัตราผลตอบแทนที่ไม่มีความเสี่ยง โดยเลือกใช้พันธบัตรรัฐบาลอายุ 3 ปี ซึ่งปัจจุบัน

อัตราเฉลี่ยโดยใช้ข้อมูลจากธนาคารแห่งประเทศไทยย้อนหลัง 10 ปี อยู่ที่ 3.01 
 

Date Set Tri (Rm) %Change Rf 3 yrs 

Dec-06 2,698.53 -0.26% 4.83 

Dec-07 3,545.11 31.37% 4.21 

Dec-08 1,946.38 -45.10% 2.30 

Dec-09 3,335.04 71.35% 2.76 

Dec-10 4,929.32 47.80% 2.98 

Dec-11 5,111.29 3.69% 3.04 

Dec-12 7,183.05 40.53% 2.94 

Dec-13 6,922.33 -3.63% 3.01 

Dec-14 8,245.87 19.12% 2.25 

Dec-15 7,319.63 -11.23% 1.74 

Rm,Rf  15.36% 3.01 
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จากตารางข้างต้น Rm อัตราผลตอบแทนตลาด โดยใช้ข้อมูลในส่วนของ SET Index 
(Total Return Index) มาเป็นตัวค านวณในการหา Rm โดยการพิจารณาข้อมูลตลาด ณ สิ้นปี น ามา
หาอัตราส่วนของผลตอบแทนตลาดหลักทรัพย์ ได้อัตราเฉลี่ยย้อนหลัง 15.36 % 

เนื่องจากผู้ลงทุนเป็นผู้ประกอบการที่อยู่นอกตลาดหลักทรัพย์วิธีการหา β ที่ใช้ในการ
ค านวณที่เหมาะสม จากสูตรดังนี้ 

βlevered = β unlevered (1+((1-tax rate)(D/E Ratio) 
อัตราภาษี บริษัทจ ากัด อยู่ในอัตรา 20 % ของรายได้สุทธิหลังหักดอกเบี้ย (EBT) 

โดยที่ใช้ค่า βlevered มาจากค่า β เฉลี่ย ของ 5 บริษัท ซี่งประกอบธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ที่ใกล้เคียงกับธุรกิจของผู้ประกอบการคือเป็นบริษัทที่พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ด้าน
คอนโดมีเนียม ดังนี้ 

 
Beta D/E B unlevered 

ANAN 1.09 1.35 0.52 

AP 1.04 1.05 0.57 

LPN 1.04 0.69 0.67 

SIRI 1.31 1.55 0.58 

SPLI 0.99 1.35 0.48 

Average B unlevered   0.56 
 

ตัวอย่างการค านวณหา B unleveredANAN 

β levered  =        β unlevered (1+((1-tax rate)(D/E Ratio) 

1.09   =  β unlevered (1+(1-0.2)(1.35) 

β unlevered = 0.52 

หลังจากนั้นใช้สูตรในการค านวณ เพ่ือหาค่า β unlevered ของทั้ง 4 บริษัทที่เหลือ ได้

ค่า β unlevered เฉลี่ยที่ 0.56 แล้วน ามาหา βPrivate firm ซึ่งเป็นบริษัทที่อยู่นอกตลาด
หลักทรัพย์โดย 

β Private firm  =        β unlevered (1+((1-tax rate)(D/E Ratio) 
= 0.56(1+((1-0.2)(1.34) 
= 1.17 
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Ke   = 3.01%+(15.36%-3.01%)*1.17 
= 17.46% 

ดังนั้นต้นทุนทางการเงินในส่วนของผู้ถือหุ้น Ke อยู่ที่ 17.46% 
จากการค านวณข้างต้น และข้อมูลการกู้ยืมรวมทั้งส่วนการลงทุนของผู้ถือหุ้นสามารถหา 

WACC ของผู้ประกอบการได้ดังนี้ 
WACC   =  WdKd(1-T)+WeKe 

   = 0.57(7.91%)(1-0.2)+ 0.47(17.46%)  
   = 11.08 

 
6.4 สมมุติฐานรายรับของโครงการ 
 

ในส่วนของการตั้งราคาขายห้องชุด การปรับเพ่ิมราคาขายต่อตารางเมตรของห้องชุด 
และเงื่อนไขของการช าระเงิน อ้างอิงข้อมูลจากโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท อนันดา จ ากัด 
(มหาชน) ที่ได้ประสบความส าเร็จอย่างสูง โดยข้อมูลต่างๆ นั้นจะมาท าการปรับให้เหมาะสมกับ
โครงการฯ ดังนี้  

1) จ านวนยูนิตที่ขาย   998  ยูนิต 
2) พ้ืนที่ขายรวม   38,632.00 ตร.ม 
3) ราคาขายต่อตร.ม. เฉลี่ยที่ราคา  108,000 บาท/ ต.ร.ม. 
4) เริ่มต้นที่ 90,000 บาท/ ต.ร.ม. 
 จากการพ้ืนที่ขายทั้งหมด 38,632.00ตร.ม. เป็นรายรับทั้งหมด 4,172.8ล้านบาท 

จาก 998ยูนิต คิดเฉลี่ยยูนิตละ 4,181,000บาท หรือประมาณ 108,000บาทต่อตร.ม. 
5) เงื่อนไขการช าระเงิน 
 - เงินจอง 50,000 บาท  
 - ช าระค่าท าสัญญา ภายใน 14  วันนับจากวันจองรวมาเป็นเงินทั้งสิ้น 5 % ของ

ราคาขายแต่ละหน่วย 
 - เงินดาวน์ 10% ( หักเงินจองและท าสัญญา) แบ่งช าระเป็นรายเดือนจนกระทั่ง

โครงการก่อสร้างเสร็จ โดยช าระเข้าบัญชีธนาคารหรือหักบัตรเครดิต และส่วนที่เหลือ 90% ช าระใน
วันโอนกรรมสิทธิ์ 

 - ผู้ที่จองหลังจากโครงการสร้างเสร็จแล้วให้วางเงินจองและท าสัญญา เป็นเงิน 
50,000 บาท ส่วนที่เหลือ 90%  ให้ช าระในวันโอนกรรมสิทธิ์ ภายใน 30 วัน จากวันท าสัญญา 
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 - ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ ผู้ขายเป็นผู้ช าระ 
 - ค่าบ ารุงรักษาส่วนกลาง 45บาท ต่อตร.ม. ช าระล่วงหน้า 1 ปี ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ 
 - เงินกองทุนส่วนกลาง 500 บาท ต่อตร.ม. ช าระ ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ 
โครงการสร้างและแผนงานเบิกจ่ายเงินกู้ 
โครงการกู้เงินจากสถาบันการเงินเป็นสัดส่วน 30% ของมูลค่าที่ดินและ 70% ของค่า

ก่อสร้าง 
แผนการขายห้องชุดและคืนเงินกู้ธนาคาร 
ในส่วนของการเปิดให้ลูกค้าจองห้องได้หลังจากท่ีได้ท าการตลาดซึ่งจะมีการ

ประชาสัมพันธ์ในช่วงแรกก่อนที่จะเริ่มการก่อสร้างโครงการฯ ก่อน 2 เดือน โดยคาดการณ์ว่าจะ
สามารถขายห้องชุดในช่วงแรก รวมถึงในช่วงของการเปิดตัวโครงการโดยเฉลี่ยคิดเป็น ประมาณ 30% 
ของห้องพักท้ังหมด และขายหมดภายในระยะเวลา 17เดือน นับตั้งแต่เริ่มจอง (ตามสภาวะ Base 
Case) 

ในส่วนของการช าระเงินกู้กับสถาบันการเงินนั้น จะท าการจ่ายเงินต้นเมื่อมีการโอนซึ่ง
เริ่มตั้งแต่เดือนที่ 20 และเสร็จสิ้นการโอน ในเดือน 21 ทั้งนี้การช าระดอกเบี้ยให้กับสถาบันการเงิน 
นับตั้งแต่ได้เริ่มการเบิกกู้  จนกระทั่งสิ้นสุดงานก่อสร้างโดยใช้เงินบางส่วนจากเงินจอง เงินท าสัญญา 
และเงินดาวน์ โดยโครงการจะใช้เวลาประมาณ 1.5 ปี ถึงแล้วเสร็จและสามารถโอนห้องชุดให้กับ
ลูกค้าได้ตั้งแต่เดือนที่ 20 ของระยะเวลาโครงการ(ตาราง ประมาณการยอดขายในภาคผนวก) 
 
6.5 การวิเคราะห์จากแบบจ าลองของโครงการ (Scenario) 
 

การวิเคราะห์ความเสี่ยงโดยใช้วิธี Sensitivity Analysis ซึ่งเป็นการศึกษาผลกระทบต่อ
โครงการ โดยพิจารณาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของโครงการ และต่อการตัดสินใจ
ลงทุนในที่นี้พิจารณา มูลค่าปัจจับุนสุทธิ (NPV) และอัตราผลตอบแทนโครงการ (IRR)โดยก าหนดให้
ตัวแปรอื่นๆคงที่ และท าการวิเคราะห์สมมติภาพScenario Analysis เมื่อปัจจัยต่างๆมีการ
เปลี่ยนแปลงมากกว่าหนึ่งตัวแปรซึ่งเป็นทั้งปัจจัยทางเศรษฐกิจและปัจจัยด้านาจุลภาค เช่น อัตรา
ดอกเบี้ย การเพ่ิมข้ึนของราคาขาย ระยะเวลาในการขาย ทั้งนี้ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้น เมื่อตัวแปร
หลายตัวเกิดการเปลี่ยนแปลงในเวลาเดียวกัน ซึ่งการวิเคราะห์แบ่งออกเป็น 3 กรณีด้วยกัน คือ Base 
Case, Best Case และ Worst Case ซึ่งในการศึกษานี้ได้สมมติฐานแต่ละกรณีดังต่อไปนี้ 
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Base Case 
สมมติฐานว่า ตลาดอาคารชุดระดับกลางยังคงได้รับความนิยมเหมือนกับภาวะตลาด

ปัจจุบัน โดยสมมติให้ขายห้องชุดทั้งหมด ใช้ระยะเวลาทั้งหมด 17เดือนและมีการโอนกรรมสิทธิ์ห้อง
ขุดเริ่มต้นในเดือน 20 โดยเสร็จสิ้นการโอนกรรมสิทธิ์ภายในเดือนที่ 21 โดยมีการตั้งราคาเริ่มต้นท่ี 
90,000 บาทต่อตารางเมตร  

Best Case 
สมมติฐานว่า มีความต้องการสูงในอาคารชุดระดับกลาง รวมทั้งไม่มีคู่แข่งขันมากนักใน

ตลาด รวมทั้งภาวะเศรฐกิจที่ดีขึ้น ท าให้ขายได้ราคาสูงขึ้นกว่าเดิมร้อยละ 10 รวมทั้งต้นทุนค่าก่อน
สร้างที่มีการปรับตัวลดลง และอัตราดอกเบี้ยเงินกู้จากสถาบันการเงินสามารถต่อรองอัตราการขอกู้ยืม
เงินเป็น MLR ท าให้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ลดลง 1 % (WACC = 10.62%) 

Worst Case 
สมมติฐานว่ามีการแข่งขันสูงในตลาดอาคารชุดระดับกลาง รวมทั้งภาวะเศรษฐกิจที่

ส่งผลให้อัตราดอกเบี้ยสูงขึ้น รวมทั้งราคาขายที่ไม่สามารถตั้งในราคาเปูาหมายได้ท าให้ต้องมีการลด
ราคา ต่อตารางเมตรลงเฉลี่ย ร้อยละ 10 เพ่ือกระตุ้นยอดขายให้กลับเข้าแผนทางการตลาดและได้
ยอดเพ่ือปิดโครงการในระยะเวลาที่ประมาณการไว้ (กรณี Base case) โดยสมมติว่าขายห้องใช้
ระยะเวลาขายทั้งหมด 17เดือน, อัตราดอกเบี้ยเงินกู้จากสถาบันการเงินเพ่ิมขึ้นเป็น 8.91% ท าให้ 
WACC= 11.54% 

ตารางเปรียบเทียบ วิเคราะห์สมมติภาพ 
 Best Case Base Case Worst Case 

ราคาขายเริ่มต้น  
(บาท/ ตร.ม.) 

99,000 90,000 81,000 

ต้นทุน ลดลง 10 % - เพ่ืมข้ึน 10 % 

อัตราดอกเบี้ย 6.91% 7.91% 8.91% 
NPV ( Project ) 1,008,289,309.34 448,422,234.58 (104,042,269.06) 

IRR ( Project ) 46.45% 27.94% 7.37% 

 
ผลการวิเคราะห์ Scenario Analysis 
จากผลการวิเคราะห์จะเห็นได้ว่าในการพัฒนาโครงการ ถ้าสภาวการณ์เป็นไปตาม Best 

Case และ Base Case โดยมีการเปลี่ยนแปลงด้านราคาต่อตารางเมตรที่เพ่ืมข้ึน โดยต้นทุนค่า
ก่อสร้างของโครงการลดลง ซึ่งอาจเกิดข้ึนจากค่าวัสดุก่อสร้างที่มีราคาลดลง รวมทั้งผลดีจากอัตรา
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ดอกเบี้ยเงินกู้ลดลง ท าให้อัตราผลตอบแทนของ Best Case ได้ค่า NPV เท่ากับ 1,008,289,309.34 
บาท และ IRR เทา่กับ 46.45%และในกรณี Base Case ได้ค่า NPV เท่ากับ 448,422,234.58บาท 
และค่า IRR เท่ากับ27.94% ซึ่งทั้งสองกรณีได้ค่า IRR มากกว่าอัตราผลตอบแทนในส่วนของเจ้าของ
ต้องการ (17.46%) อย่างมากและ NPV เป็นบวก ดังนั้นถ้าสภาวการณ์เป็นตามนี้ โครงการนี้สมควร
ลงทุนเป็นอย่างมาก 

 

 Best Case Base Case Worst Case 

ราคาขายเริ่มต้น  
(บาท/ ตร.ม.) 

99,000 90,000 81,000 

ต้นทุน ลดลง 10 % - เพ่ืมข้ึน 10 % 
อัตราดอกเบี้ย  ลดลง 6.91% 7.91% เพ่ิมข้ึน 8.91% 

NPV ( Project ) 1,008,289,309.34 448,422,234.58 (104,042,269.06) 

IRR ( Project ) 46.45% 27.94% 7.37% 
 

ในขณะที่กรณี Worst Case นั้น มีปัจจัยลบหลายตัวด้วยกัน ไม่ว่าจะเป็นรายได้ลดลง 
จากราคาขายที่ลดลงร้อยละ 10 อัตราดอกเบี้ยที่เพ่ิมขึ้นอีก 1 %  และต้นทุนที่สูงขึ้นร้อยละ 10 ซึ่งท า
ให้ NPV ติดลบ นั่นคือการการขาดทุนจากการลงทุนของโครงการเป็นจ านวนเท่ากับ104,042,269.06
บาท และค่า IRR เท่ากับ 7.37% ซึ่งน้อยกว่าอัตราผลตอบแทนในส่วนของเจ้าของต้องการคือ 
17,46%อย่างมีนัยส าคัญ ไม่สมควรลงทุนพัฒนาโครงการดังนั้นผู้ลงทุนควรจะระมัดระวังและหาทาง
จ ากัดความเสียหายหรือความเสี่ยงจากภาวะการเปลี่ยนแปลงของปัจจัยข้างต้น เช่นชะลอการลงทุน 
หรือหาทางควบคุมต้นทุนการก่อสร้างในยามท่ีภาวะเศรษฐกิจมีความผันผวน เช่นใช้การรับเหมาแบบ 
Lum Sum เป็นต้น 

ดังนั้นการลงทุนมีความเสี่ยงผู้ลงทุนควรพิจารณาปัจจัยเสี่ยงต่างๆก่อนการลงทุน ทั้งนี้
ข้อสรุปในการพิจารณา Scenerio ต่างๆแล้วนั้น เห็นว่าแม้ Downside Risk ของโครงการมีค่อนข้าง
สูงแต่ ยังสามารถบริหารจัดการเพื่อให้การลงทุนได้ผลก าไรและเป็นไปตามเปูาหมายของนักลงทุนได้ 

 
6.6 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity) 
 

Sensitivity Analysis เป็นการวิเคราะห์ทางการเงิน เพ่ือวิเคราะห์ความเสี่ยง โดยการ
สังเกต การเปลี่ยนแปลงของมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เมื่อปัจจัยหนึ่งๆเปลี่ยนแปลงทีละข้ันอย่างเป็น
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ระบบ ขณะที่ปัจจัยตัวอ่ืนๆคงที่ โดยในการศึกษานี้จจะปรับเปลี่ยนปัจจัยทางด้านราคาขายต่อตาราง
เมตร ต้นทุนการก่อสร้าง และอัตราดอกเบี้ย ซึ่งได้ผลสรุปการวิเคราะห์ดังตารางข้างล่างนี้ 

 

ปัจจัย NPV IRR 
รายได้ Amount Change %Ch Amount Change %Ch 

Base 448,422,234.58 
  

27.94% 
  ลดลงร้อยละ 5 275,501,254.24 172,920,980.34 38.56% 21.77% 6.17% 22.07% 

ลดลงร้อยละ 10 102,580,273.80 345,841,960.78 77.12% 15.20% 12.74% 45.59% 

ค่าก่อสร้าง 
      Base 448,422,234.58 

  
27.94% 

  เพิ่มร้อยละ 5 350,582,412.75 97,839,821.82 21.82% 24.20% 3.74% 13.38% 
เพิ่มร้อยละ 10 252,742,590.93 195,679,643.65 43.64% 20.50% 7.44% 26.62% 

อัตราดอกเบี้ย 
      Base 448,422,234.58 

  
27.94% 

  เพิ่ม 0.5% 441,125,825.51 7,296,409.07 1.63% 27.94% 0.00% 
 เพิ่ม 1.0% 433,866,387.32 14,555,847.26 3.25% 27.94% 0.00% 
 ระยะเวลาการขาย 

      เพิ่มขึ้น 6 เดือน 437,171,991.70 11,250,242.88 2.51% 26.42% 1.52% 5.43% 

 
ผลการวิเคราะห์ Sensitivity Analysis 
จากตารางข้างต้นการเปลี่ยนแปลงของรายได้จากการเปลี่ยนแปลงด้านราคาส่งผลต่อ 

NPV และ IRR สูงกว่าการเปลี่ยนแปลงของปัจจับอ่ืน โดยมีข้อสังเกตว่า การลดลงของ อัตราดอกเบี้ย
ไม่ส่งผลกระทบใดๆต่อ IRR ของโครงการที่พิจารณา ดังนั้นผู้ประกอบการควรระมัดระวังในการตั้ง
ราคาขายหรือการควบคุมรายได้ของโครงการให้มีประสิทธิภาพ นอกจากนี้เมื่อพิจารณาการยืด
ระยะเวลาการขายออกไป 6 เดือนโดยไม่กระทบต่อรายได้ของโครงการ ผลกระทบดังกล่างมีผลต่อ 
NPV เพียง 2.51 % เท่านั้น 
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 ภาคผนวก ก 
          รายละเอียดการวิเคราะห์ทางการเงิน 

 
ตารางการค านวณ F.A.R 

 
 
ตารางการค านวณพ้ืนที่ก่อสร้าง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Rai Ngan Wah All Regulation Actual Regulation Actual

land 12.00 2.00 96.00

4,800.00 200.00 96.00 5,096.00

Sqm. 20,384.00 10,192.00 10,192.00 10,192.00 10,192.00

142,688.00 71,344.00 70,389.00 71,344.00 70,389.00

6,420.96 3,210.48 7,632.00 3,210.48 7,632.00

Tower B

far 7

osr 4.5

Land Tower A

N Gross Regulation

Floor Con Area Area Parking Cal Area Unit (33)Area Unit (35 ++) Parking Space

G 2,560.00 1,350.00 0.00 27.00

2A 2B 2,260.00 35.00 44.00

3A 3B 2,560.00 35.00 61.00

4A 4B 2,560.00 35.00 61.00

5A 5B 2,560.00 35.00 61.00

6A 6B 2,560.00 35.00 61.00

7A 7B 2,560.00 35.00 61.00

8B 9A 2,560.00 35.00 64.00

10 FL 1.00 1,357.00 2,240.00 693.00 319.00 0.00

11-46 Floor (EA) 1.00 1,357.00 1,357.00 726.00 319.00 0.00

11-46 Floor Sum 36.00 48,852.00 48,852.00 26,136.00 11,484.00 0.00

Sum all 70,389.00 52,687.00 26,829.00 11,803.00

Parking space /120 439.06 440.00

Saleable Area Project Provide

38,632.00



 
 

ตารางแสดงรายการวัสดุที่ใช้ในโครงการ 

 
 
ตารางแสดงแผนงานของโครงการ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมวด ช่ือห้อง พืน้ ผนงั ฝ้า

           

งาน Hardscape ผิวท าทรายล้าง - -

งานถนน พืน้ คสล. ปหูินแกรนิด และราดยาง - -

โถงต้อนรับ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ห้องนิติ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ห้องน า้ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ฝ้ากนัชืน้ฉาบเรียบทาสี

โถงลิฟต์ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ห้องเคร่ือง พืน้ คสล. ปาดเรียบ กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าคอนกรีต แต่งรอยต่อ

ห้องขยะ พืน้ คสล. ทาสี Epoxy กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าคอนกรีต แต่งรอยต่อ

ทีจ่อดรถยนต์ พืน้ คสล. ขดัมนั กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าคอนกรีต แต่งรอยต่อ ทาสี

โถงลิฟต์ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าฉาบเรียบทาสี

งาน Hardscape ผิวท าทรายล้าง และกระเบือ้งลายไม้ 80x15 ซฒ. - -

ห้องออกก าลังกาย พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้งยาง ผนงักระจก เฟรมอลูมิเนียม ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ห้องน า้ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ฝ้ากนัชืน้ฉาบเรียบทาสี

โถงลิฟต์ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ทางเดิน พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ทางเดิน พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าฉาบเรียบทาสี

บนัไดหนีไฟ พืน้ คสล. ปาดเรียบ กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าคอนกรีต แต่งรอยต่อ ทาสี

ส่วนกลาง ชัน้ดาดฟ้า ดาดฟ้า พืน้ คสล. ผสมน า้ยากนัซมึ ปรับระดบั ท าระบบกนัซมึชนิดทา กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี -

              

ห้องนอน พืน้ คสล. ปรับระดบั ปไูม้ลามิเนต กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ห้องรับแขก พืน้ คสล. ปรับระดบั ปไูม้ลามิเนต กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าฉาบเรียบทาสี

ห้องน า้ พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. ฝ้ากนัชืน้ฉาบเรียบทาสี

ระเบยีง พืน้ คสล. ปรับระดบั ปกูระเบือ้ง 60x60 ซม. กอ่อิฐ ฉาบปนูเรียบ ทาสี ฝ้าคอนกรีต แต่งรอยต่อ ทาสี

เฟอร์นิเจอร์ Top Counter Solid Surface หน้าบานและโครงตู้ อ่ืน ๆ MDF ปิดผิวเมลามีน

ส่วนกลาง ชัน้พักอาศยั

ห้องพัก

ส่วนกลาง ชัน้ G

ส่วนกลาง ชัน้จอดรถยนต์

ส่วนกลาง ชัน้ 10

งานเสาเข็มเจาะ และฐานราก

งานโครงสร้าง และงานสถาปัตยกรรม

งานระบบ M&E

งานกระจก Façade อาคาร

งานตกแต่งภายใน และสระวา่ยน้้าส่วนกลาง (Public)

งานจัดซ้ือเคร่ืองออกก้าลังกาย

งานภูมสิถาปัตฯ

งานลิฟท์โดยสารและลิฟท์ดับเพลิง

งานตกแต่งภายในห้องพกั

หมวดงาน
เดือน

1 2 3 4 5 6 7 8 16 179 10 12 1311 2014 15 18 19



 
 

ตารางแสดงค่าใช้จ่ายโครงการ 

 
 

 
 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Jun-16 Jul-16 Aug-16 Sep-16 Oct-16 Nov-16 Dec-16 Jan-17 Feb-17 Mar-17

Expense

ค่าท่ีดิน 637,000,000.00

ค่าพฒันาโครงการ

ส่วนกลาง

งานเสาเข็ม 23,040,000.00 23,040,000.00 23,040,000.00

งานโครงสร้างและงานสถาปัตฯ 66,248,470.59 66,248,470.59 66,248,470.59 66,248,470.59 66,248,470.59 66,248,470.59 66,248,470.59

งานระบบ 16,562,117.65 16,562,117.65 16,562,117.65 16,562,117.65 16,562,117.65 16,562,117.65 16,562,117.65

งาน Façade 12,066,685.71 12,066,685.71 12,066,685.71 12,066,685.71

งานตกแต่งภายใน และสระวา่ยน้้าส่วนกลาง

งานภูมสิถาปัตฯ

งานลิฟท์

งานจัดซ้ือเคร่ืองออกก้าลังกาย

ห้องพกั

งานตกแต่งภายในห้องพกั 1 ห้องนอน 10,944,230.77 10,944,230.77 10,944,230.77

งานตกแต่งภายในห้องพกั 2 ห้องนอน 4,195,230.77 4,195,230.77 4,195,230.77

รวมค่ากอ่สร้างท้ังโครงการ กอ่นภาษี 23,040,000.00 23,040,000.00 23,040,000.00 82,810,588.24 82,810,588.24 82,810,588.24 94,877,273.95 110,016,735.49 110,016,735.49 110,016,735.49

รวมค่ากอ่สร้างท้ังโครงการและภาษมีลูค่าเพิม่ 2022908402 24,652,800.00   24,652,800.00   24,652,800.00   88,607,329.41   88,607,329.41   88,607,329.41   101,518,683.13  117,717,906.97  117,717,906.97  117,717,906.97  

ประมาณการค่าใช้จ่ายด้าเนินงานรวมภาษมีลูค่าเพิม่

ค่าใช้จ่ายในการด้าเนินการ

ค่าบริหารโครงการ 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00

ค่าออกแบบ 15,000,000.00

ค่าขออนุญาตกอ่สร้าง 33,800,000.00 2,000,000.00

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร

ค่าคอมมสิชั่น 2.00 % ของยอดขาย 11,851,542.73   11,851,542.73   4,301,159.11     4,301,159.11     4,301,159.11     4,301,159.11     4,301,159.11     4,301,159.11     4,301,159.11     4,301,159.11     

ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 3.00 % ของยอดขาย 208,642,500.00 17,777,314.10   17,777,314.10   6,451,738.67     6,451,738.67     6,451,738.67     6,451,738.67     6,451,738.67     6,451,738.67     6,451,738.67     6,451,738.67     

ค่าภาษี

ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ 3.3% ของยอดขาย 137,704,050.00 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 

ค่าธรรมเนียมการโอน 2% ของยอดขาย 83,457,000.00 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 

ค่าธรุกรรมทางการเงิน

ดอกเบีย้จ่าย 99,039,999.18 1,259,667.50     1,373,419.63     1,487,171.76     1,600,923.88     2,009,772.87     2,418,621.86     2,827,470.84     3,295,894.97     3,839,065.01     4,382,235.05     

Total Exp. 3,222,551,951.18

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

Apr-17 May-17 Jun-17 Jul-17 Aug-17 Sep-17 Oct-17 Nov-17 Dec-17 Jan-18 Feb-18

66,248,470.59 66,248,470.59 66,248,470.59 66,248,470.59 66,248,470.59 66,248,470.59 66,248,470.59 66,248,470.59 66,248,470.59 66,248,470.59

16,562,117.65 16,562,117.65 16,562,117.65 16,562,117.65 16,562,117.65 16,562,117.65 16,562,117.65 16,562,117.65 16,562,117.65 16,562,117.65

12,066,685.71 12,066,685.71 12,066,685.71 12,066,685.71 12,066,685.71 12,066,685.71 12,066,685.71 12,066,685.71 12,066,685.71 12,066,685.71

4,875,000.00 4,875,000.00 4,875,000.00 4,875,000.00

4,074,000.00 4,074,000.00 4,074,000.00

7,500,000.00 7,500,000.00

1,200,000.00

10,944,230.77 10,944,230.77 10,944,230.77 10,944,230.77 10,944,230.77 10,944,230.77 10,944,230.77 10,944,230.77 10,944,230.77 10,944,230.77

4,195,230.77 4,195,230.77 4,195,230.77 4,195,230.77 4,195,230.77 4,195,230.77 4,195,230.77 4,195,230.77 4,195,230.77 4,195,230.77

110,016,735.49 110,016,735.49 114,891,735.49 114,891,735.49 114,891,735.49 122,391,735.49 117,516,735.49 114,090,735.49 114,090,735.49 115,290,735.49

117,717,906.97  117,717,906.97  122,934,156.97  122,934,156.97  122,934,156.97  130,959,156.97  125,742,906.97  122,077,086.97  122,077,086.97  123,361,086.97  

800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00

4,301,159.11     4,301,159.11     4,301,159.11     4,301,159.11     4,102,439.11     3,547,246.05     490,320.00       -                 -                 -                 

6,451,738.67     6,451,738.67     6,451,738.67     6,451,738.67     6,153,658.67     5,320,869.08     735,480.00       -                 -                 -                 

-                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 68,852,025.00   68,852,025.00   

-                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 41,728,500.00   41,728,500.00   

4,925,405.09     5,468,575.13     6,011,745.18     6,578,983.87     7,146,222.56     7,713,461.25     8,317,728.62     8,897,927.35     9,461,211.38     10,024,495.40   



 
 

ตารางแสดงยอดขายโครงการ 

 
 
ตารางแสดงประมาณการยอดขาย 

 
 

 
 
 

Revenue Size (S.Q.M.) Unit Price/S.Q.M. Price/Unit Total Percent

รายได้จากการขายห้องชุด

ชั้นท่ี 10 1 Br. 33 21 90,000.00           2,970,000.00   62,370,000.00     1.49%

45 1 90,000.00           4,050,000.00   4,050,000.00       0.10%

47 1 90,000.00           4,230,000.00   4,230,000.00       0.10%

2 Br. 66.5 1 90,000.00           5,985,000.00   5,985,000.00       0.14%

80 1 90,000.00           7,200,000.00   7,200,000.00       0.17%

80.5 1 90,000.00           7,245,000.00   7,245,000.00       0.17%

ชั้นท่ี 11 1 Br. 33 22 91,000.00           3,003,000.00   66,066,000.00     1.58%

45 1 91,000.00           4,095,000.00   4,095,000.00       0.10%

1000 47 1 91,000.00           4,277,000.00   4,277,000.00       0.10%

2 Br. 66.5 1 91,000.00           6,051,500.00   6,051,500.00       0.15%

80 1 91,000.00           7,280,000.00   7,280,000.00       0.17%

80.5 1 91,000.00           7,325,500.00   7,325,500.00       0.18%

ชั้นท่ี 46 1 Br. 33 22 126,000.00         4,158,000.00   91,476,000.00     2.19%

36 45 1 126,000.00         5,670,000.00   5,670,000.00       0.14%

47 1 126,000.00         5,922,000.00   5,922,000.00       0.14%

2 Br. 66.5 1 126,000.00         8,379,000.00   8,379,000.00       0.20%

80 1 126,000.00         10,080,000.00 10,080,000.00     0.24%

80.5 1 126,000.00         10,143,000.00 10,143,000.00     0.24%

ชั้นท่ี 11-46 1 Br. 33 792 108,500.00         3,580,500.00   2,835,756,000.00  67.96%

36 45 36 108,500.00         4,882,500.00   175,770,000.00    4.21%

47 36 108,500.00         5,099,500.00   183,582,000.00    4.40%

2 Br. 66.5 36 108,500.00         7,215,250.00   259,749,000.00    6.22%

80 36 108,500.00         8,680,000.00   312,480,000.00    7.49%

80.5 36 108,500.00         8,734,250.00   314,433,000.00    7.54%

Total 998 108,015.38         4,172,850,000.00  100.00%

ประมาณการการขาย เปิดขาย มถิุนายน

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

รายการพืน้ทีข่าย ขนาดห้อง (S.Q.M.) ราคา(Unit) Total Jun-16 Jul-16 Aug-16 Sep-16 Oct-16 Nov-16 Dec-16 Jan-17 Feb-17 Mar-17

1 Bed 33 3,564,730.63         813.00     122 122 41 41 41 41 41 41 41 41

1 Bed 45 4,860,000.00         37.00       6 6 2 2 2 2 2 2 2 2

1 Bed 47 5,076,000.00         37.00       6 6 2 2 2 2 2 2 2 2

2 Bed 66.5 7,182,000.00         37.00       4 4 2 2 2 2 2 2 2 2

2 Bed 80 8,640,000.00         37.00       4 4 2 2 2 2 2 2 2 2

2 Bed 80.5 8,694,000.00         37.00       4 4 2 2 2 2 2 2 2 2

รวมประมาณการยอดขายต่อเดือน 4,172,850,000.00   998.00     592,577,136.53 592,577,136.53 215,057,955.72 215,057,955.72 215,057,955.72 215,057,955.72 215,057,955.72 215,057,955.72 215,057,955.72 215,057,955.72 

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Apr-17 May-17 Jun-17 Jul-17 Aug-17 Sep-17 Oct-17 Nov-17 Dec-17 Jan-18

41 41 41 41 41 36.00              -                0

2 2 2 2 1 0 0 0

2 2 2 2 1 0 0 0

2 2 2 2 2 2 1 0

2 2 2 2 2 2 1 0

2 2 2 2 2 2 1 0

215,057,955.72 215,057,955.72 215,057,955.72 215,057,955.72 205,121,955.72 177,362,302.58 24,516,000.00  -                -                -                    



 
 

ตารางการค านวณ WACC 

 
 
ตารางแสดงการค านวณ WACC 

 

 
 

Date Set Tri %Change

30-Dec-15 7,319.63 -11.23%

Wd 0.57 Cost of Debt 3.63% 30-Dec-14 8,245.87 19.12%

We 0.43 Cost of Equity 7.46% 27-Dec-13 6,922.33 -3.63%

Kd 7.91% WACC 11.08% 28-Dec-12 7,183.05 40.53%

T 20% 30-Dec-11 5,111.29 3.69%

Rf 3.01% http://www2.bot.or.th/statistics/ReportPage.aspx?reportID=223 30-Dec-10 4,929.32 47.80%

Rm 15.36% 30-Dec-09 3,335.04 71.35%

Beta(Pri) 1.17 http://www.set.or.th/set/factsheet.do?symbol=GOLD 30-Dec-08 1,946.38

D/E 1.34

Unleverage B 0.56 Rm 23.95%

Ke 17.46%

WACC = Wd*Kd(1-T)+We*ke

Ke=Rf+(Rm-Rf)B

Date Set Tri %Change

30-Dec-15 7,319.63 -11.23%

Wd 0.57 Cost of Debt 3.63% 30-Dec-14 8,245.87 19.12%

We 0.43 Cost of Equity 7.46% 27-Dec-13 6,922.33 -3.63%

Kd 7.91% WACC 11.08% 28-Dec-12 7,183.05 40.53%

T 20% 30-Dec-11 5,111.29 3.69%

Rf 3.01% 30-Dec-10 4,929.32 47.80%

Rm 15.36% 30-Dec-09 3,335.04 71.35%

Beta(Pri) 1.17 30-Dec-08 1,946.38

D/E 1.34

Unleverage B 0.56 Average Rm 23.95%

Ke 17.46%

WACC = Wd*Kd(1-T)+We*ke

Ke=Rf+(Rm-Rf)B

Beta D/E B unlevered

ANAN 1.09 1.35 0.52

AP 1.04 1.05 0.57

LPN 1.04 0.69 0.67

SIRI 1.31 1.55 0.58

SPLI 0.99 1.35 0.48

0.56



 
 

 

Base Case

ปทีี่เร่ิมโครงการ 2559

เดือนที่เร่ิมโครงการ พ.ค. 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

ประมาณการรายรับ Total Jun-16 Jul-16 Aug-16 Sep-16 Oct-16 Nov-16 Dec-16 Jan-17 Feb-17 Mar-17

เงินจอง และเงินท้าสัญญา 208,642,500.00           29,628,856.83         29,628,856.83         10,752,897.79         10,752,897.79         10,752,897.79         10,752,897.79         10,752,897.79         10,752,897.79         10,752,897.79         10,752,897.79         

ผ่อนดาวน์ 208,642,500.00           -                         1,646,047.60           3,388,921.53           4,060,977.64           4,777,837.50           5,545,901.62           6,373,047.61           7,269,122.42           8,246,658.59           9,321,948.36           

เงินโอน 3,755,565,000.00        -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         

Total 4,172,850,000.00        -                         29,628,856.83         31,274,904.43         14,141,819.32         14,813,875.43         15,530,735.28         16,298,799.41         17,125,945.39         18,022,020.21         18,999,556.37         20,074,846.15         

ประมาณการต้นทนุขาย

ค่าที่ดิน 637,000,000.00           637,000,000.00

ค่ากอ่สร้าง 2,022,908,402.00        24,652,800.00         24,652,800.00         24,652,800.00         88,607,329.41         88,607,329.41         88,607,329.41         101,518,683.13        117,717,906.97        117,717,906.97        117,717,906.97        

Total 2,659,908,402.00        637,000,000.00 24,652,800.00 24,652,800.00 24,652,800.00 88,607,329.41 88,607,329.41 88,607,329.41 101,518,683.13 117,717,906.97 117,717,906.97 117,717,906.97

ค่าใชจ้่ายในการด้าเนินงาน

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ

ค่าบริหารโครงการ 16,800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00

ค่าออกแบบ 15,000,000.00 15,000,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าขออนุญาตกอ่สร้าง 2,000,000.00 2,000,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าส้ารอง 5 %ของค่ากอ่สร้าง 5% 101,145,420.10 1,232,640.00           1,232,640.00           1,232,640.00           4,430,366.47           4,430,366.47           4,430,366.47           5,075,934.16           5,885,895.35           5,885,895.35           5,885,895.35           

ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร

ค่าคอมมิสชั่น 2.00 % ของยอดขาย 2% 83,457,000.00            11,851,542.73         11,851,542.73         4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           

ค่าใชจ้่ายทางการตลาด 3.00 % ของยอดขาย 3% 125,185,500.00           17,777,314.10         17,777,314.10         6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           

ค่าภาษี

ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ 3.30 % ของยอดขาย 3% 137,704,050.00           0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ค่าธรรมเนียมการโอน 2.0 % ของยอดขาย 2% 83,457,000.00            0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total 564,748,970.10 0.00 48,661,496.83 31,661,496.83 12,785,537.79 15,983,264.26 15,983,264.26 15,983,264.26 16,628,831.94 17,438,793.13 17,438,793.13 17,438,793.13

Net CF Before Int 948,192,627.90           (637,000,000.00)       (43,685,440.00)        (25,039,392.40)        (23,296,518.47)        (89,776,718.24)        (89,059,858.39)        (88,291,794.26)        (101,021,569.67)       (117,134,679.90)       (116,157,143.74)       (115,081,853.96)       

Interest 7.91% 99,039,999.18            1,259,667.50           1,373,419.63           1,487,171.76           1,600,923.88           2,009,772.87           2,418,621.86           2,827,470.84           3,295,894.97           3,839,065.01           4,382,235.05           

Net CF 849,152,628.72           (637,000,000.00)       (44,945,107.50)        (26,412,812.03)        (24,783,690.22)        (91,377,642.12)        (91,069,631.26)        (90,710,416.11)        (103,849,040.52)       (120,430,574.86)       (119,996,208.74)       (119,464,089.01)       

Tax 20% 0 -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         

Net Profit 849,152,628.72           (637,000,000.00)       (44,945,107.50)        (26,412,812.03)        (24,783,690.22)        (91,377,642.12)        (91,069,631.26)        (90,710,416.11)        (103,849,040.52)       (120,430,574.86)       (119,996,208.74)       (119,464,089.01)       

Accumulated EBIT (637,000,000.00)       (681,945,107.50)       (708,357,919.53)       (733,141,609.75)       (824,519,251.87)       (915,588,883.13)       (1,006,299,299.24)    (1,110,148,339.76)    (1,230,578,914.62)    (1,350,575,123.36)    (1,470,039,212.37)    

Income Tax

Cash Flow Project (EBIT*(1-Tax))

Beginning Cash 752,231,069.78        724,542,922.28        715,387,070.26        707,860,340.03        678,507,828.50        649,463,327.83        620,778,042.31        587,992,079.98        549,964,040.00        512,370,366.13        

Equity 1,198,131,069.78 1,198,131,069.78

Loan Requirement 30% of Land Value 30% 191,100,000.00 191,100,000.00

Loan Requirement 70% of Con.Cost 70% 1,416,035,881.40 17,256,960.00         17,256,960.00         17,256,960.00         62,025,130.59         62,025,130.59         62,025,130.59         71,063,078.19         82,402,534.88         82,402,534.88         82,402,534.88         

Loan Pepayment 100% on Transfer Value 100% 1,607,135,881.40 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Accumulated Loan Requirement 191,100,000.00 208,356,960.00        225,613,920.00        242,870,880.00        304,896,010.59        366,921,141.18        428,946,271.76        500,009,349.95        582,411,884.83        664,814,419.71        747,216,954.59        

Ending Cash 752,231,069.78 724,542,922.28 715,387,070.26 707,860,340.03 678,507,828.50 649,463,327.83 620,778,042.31 587,992,079.98 549,964,040.00 512,370,366.13 475,308,812.01

Net Income Before Tax 849,152,628.72           (637,000,000.00)       (44,945,107.50)        (26,412,812.03)        (24,783,690.22)        (91,377,642.12)        (91,069,631.26)        (90,710,416.11)        (103,849,040.52)       (120,430,574.86)       (119,996,208.74)       (119,464,089.01)       

NPV 448,422,234.58

IRR 27.9368062%

Wacc 11.08%



 
 

Base Case

ปทีี่เร่ิมโครงการ

เดือนที่เร่ิมโครงการ 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

ประมาณการรายรับ Apr-17 May-17 Jun-17 Jul-17 Aug-17 Sep-17 Oct-17 Nov-17 Dec-17 Jan-18 Feb-18

เงินจอง และเงินท้าสัญญา 10,752,897.79         10,752,897.79         10,752,897.79         10,752,897.79         10,256,097.79         8,868,115.13           1,225,800.00           -                         -                         -                         -                          

ผ่อนดาวน์ 10,516,714.78         11,860,827.01         13,396,955.26         15,189,104.89         17,339,684.45         19,903,708.90         22,859,747.27         23,472,647.27         23,472,647.27         -                         -                          

เงินโอน -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         1,877,782,500.00     1,877,782,500.00      

Total 21,269,612.57         22,613,724.79         24,149,853.05         25,942,002.68         27,595,782.24         28,771,824.03         24,085,547.27         23,472,647.27         23,472,647.27         1,877,782,500.00     1,877,782,500.00      

ประมาณการต้นทนุขาย

ค่าที่ดิน

ค่ากอ่สร้าง 117,717,906.97        117,717,906.97        122,934,156.97        122,934,156.97        122,934,156.97        130,959,156.97        125,742,906.97        122,077,086.97        122,077,086.97        123,361,086.97        -                          

Total 117,717,906.97 117,717,906.97 122,934,156.97 122,934,156.97 122,934,156.97 130,959,156.97 125,742,906.97 122,077,086.97 122,077,086.97 123,361,086.97 0.00

ค่าใชจ้่ายในการด้าเนินงาน

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ

ค่าบริหารโครงการ 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00

ค่าออกแบบ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าขออนุญาตกอ่สร้าง 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าส้ารอง 5 %ของค่ากอ่สร้าง 5% 5,885,895.35           5,885,895.35           6,146,707.85           6,146,707.85           6,146,707.85           6,547,957.85           6,287,145.35           6,103,854.35           6,103,854.35           6,168,054.35           -                          

ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร

ค่าคอมมิสชั่น 2.00 % ของยอดขาย 2% 4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,102,439.11           3,547,246.05           490,320.00              -                         -                         -                         -                          

ค่าใชจ้่ายทางการตลาด 3.00 % ของยอดขาย 3% 6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,153,658.67           5,320,869.08           735,480.00              -                         -                         -                         -                          

ค่าภาษี

ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ 3.30 % ของยอดขาย 3% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 68,852,025.00         68,852,025.00          

ค่าธรรมเนียมการโอน 2.0 % ของยอดขาย 2% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 41,728,500.00         41,728,500.00          

Total 17,438,793.13 17,438,793.13 17,699,605.63 17,699,605.63 17,202,805.63 16,216,072.98 8,312,945.35 6,903,854.35 6,903,854.35 117,548,579.35 111,380,525.00

Net CF Before Int (113,887,087.54)       (112,542,975.31)       (116,483,909.56)       (114,691,759.93)       (112,541,180.37)       (118,403,405.92)       (109,970,305.05)       (105,508,294.05)       (105,508,294.05)       1,636,872,833.68     1,766,401,975.00      

Interest 7.91% 4,925,405.09           5,468,575.13           6,011,745.18           6,578,983.87           7,146,222.56           7,713,461.25           8,317,728.62           8,897,927.35           9,461,211.38           10,024,495.40         -                          

Net CF (118,812,492.63)       (118,011,550.45)       (122,495,654.73)       (121,270,743.79)       (119,687,402.93)       (126,116,867.17)       (118,288,033.67)       (114,406,221.40)       (114,969,505.42)       1,626,848,338.28     1,766,401,975.00      

Tax 20% -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                          

Net Profit (118,812,492.63)       (118,011,550.45)       (122,495,654.73)       (121,270,743.79)       (119,687,402.93)       (126,116,867.17)       (118,288,033.67)       (114,406,221.40)       (114,969,505.42)       1,626,848,338.28     1,766,401,975.00      

Accumulated EBIT (1,588,851,705.00)    (1,706,863,255.45)    (1,829,358,910.18)    (1,950,629,653.97)    (2,070,317,056.90)    (2,196,433,924.07)    (2,314,721,957.74)    (2,429,128,179.14)    (2,544,097,684.56)    (917,249,346.28)       849,152,628.72         

Income Tax

Cash Flow Project (EBIT*(1-Tax))

Beginning Cash 475,308,812.01        438,898,854.26        403,289,838.69        366,848,093.84        331,631,259.92        297,997,766.88        263,552,309.59        233,284,310.80        204,332,050.29        174,816,505.74        194,528,962.62         

Equity

Loan Requirement 30% of Land Value 30%

Loan Requirement 70% of Con.Cost 70% 82,402,534.88         82,402,534.88         86,053,909.88         86,053,909.88         86,053,909.88         91,671,409.88         88,020,034.88         85,453,960.88         85,453,960.88         86,352,760.88         -                          

Loan Pepayment 100% on Transfer Value 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,607,135,881.40     -                          

Accumulated Loan Requirement 829,619,489.48        912,022,024.36        998,075,934.24        1,084,129,844.12     1,170,183,754.00     1,261,855,163.88     1,349,875,198.76     1,435,329,159.64     1,520,783,120.52     -                         -                          

Ending Cash 438,898,854.26 403,289,838.69 366,848,093.84 331,631,259.92 297,997,766.88 263,552,309.59 233,284,310.80 204,332,050.29 174,816,505.74 194,528,962.62 1,960,930,937.62

Net Income Before Tax (118,812,492.63)       (118,011,550.45)       (122,495,654.73)       (121,270,743.79)       (119,687,402.93)       (126,116,867.17)       (118,288,033.67)       (114,406,221.40)       (114,969,505.42)       1,626,848,338.28     1,766,401,975.00      

NPV

IRR

Wacc



 

 

Best Case

Revenue Up 10%

Construction  Cost  Down 10%

Discount Rate Down 1%

ปทีี่เร่ิมโครงการ 2559

เดือนที่เร่ิมโครงการ พ.ค. 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

ประมาณการรายรับ Total Jun-16 Jul-16 Aug-16 Sep-16 Oct-16 Nov-16 Dec-16 Jan-17 Feb-17 Mar-17

เงินจอง และเงินท้าสัญญา 229,506,750.00           32,591,742.51         32,591,742.51         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         

ผ่อนดาวน์ 229,506,750.00           -                         1,810,652.36           3,727,813.69           4,467,075.41           5,255,621.25           6,100,491.79           7,010,352.37           7,996,034.67           9,071,324.44           10,254,143.20         

เงินโอน 4,131,121,500.00        -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         

Total 4,590,135,000.00        -                         32,591,742.51         34,402,394.87         15,556,001.25         16,295,262.97         17,083,808.81         17,928,679.35         18,838,539.93         19,824,222.23         20,899,512.01         22,082,330.77         

ประมาณการต้นทนุขาย

ค่าที่ดิน 637,000,000.00           637,000,000.00

ค่ากอ่สร้าง 1,820,617,561.80        22,187,520.00         22,187,520.00         22,187,520.00         79,746,596.47         79,746,596.47         79,746,596.47         91,366,814.81         105,946,116.27        105,946,116.27        105,946,116.27        

Total 2,457,617,561.80        637,000,000.00 22,187,520.00 22,187,520.00 22,187,520.00 79,746,596.47 79,746,596.47 79,746,596.47 91,366,814.81 105,946,116.27 105,946,116.27 105,946,116.27

ค่าใชจ้่ายในการด้าเนินงาน

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ

ค่าบริหารโครงการ 16,800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00

ค่าออกแบบ 15,000,000.00 15,000,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าขออนุญาตกอ่สร้าง 2,000,000.00 2,000,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าส้ารอง 5 %ของค่ากอ่สร้าง 5% 91,030,878.09 1,109,376.00           1,109,376.00           1,109,376.00           3,987,329.82           3,987,329.82           3,987,329.82           4,568,340.74           5,297,305.81           5,297,305.81           5,297,305.81           

ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร

ค่าคอมมิสชั่น 2.00 % ของยอดขาย 2% 83,457,000.00            11,851,542.73         11,851,542.73         4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           

ค่าใชจ้่ายทางการตลาด 3.00 % ของยอดขาย 3% 125,185,500.00           17,777,314.10         17,777,314.10         6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           

ค่าภาษี

ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ 3.30 % ของยอดขาย 3% 137,704,050.00           0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ค่าธรรมเนียมการโอน 2.0 % ของยอดขาย 2% 83,457,000.00            0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total 554,634,428.09 0.00 48,538,232.83 31,538,232.83 12,662,273.79 15,540,227.61 15,540,227.61 15,540,227.61 16,121,238.53 16,850,203.60 16,850,203.60 16,850,203.60

Net CF Before Int 1,577,883,010.11        (637,000,000.00)       (38,134,010.32)        (19,323,357.96)        (19,293,792.54)        (78,991,561.11)        (78,203,015.27)        (77,358,144.73)        (88,649,513.41)        (102,972,097.64)       (101,896,807.87)       (100,713,989.11)       

Interest 7.91% 90,721,930.61            1,259,667.50           1,362,044.42           1,464,421.33           1,566,798.25           1,934,762.33           2,302,726.42           2,670,690.51           3,092,272.22           3,581,125.26           4,069,978.29           

Net CF 1,487,161,079.50        (637,000,000.00)       (39,393,677.82)        (20,685,402.37)        (20,758,213.87)        (80,558,359.35)        (80,137,777.60)        (79,660,871.15)        (91,320,203.91)        (106,064,369.86)       (105,477,933.12)       (104,783,967.40)       

Tax 20% 0 -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         

Net Profit 1,487,161,079.50        (637,000,000.00)       (39,393,677.82)        (20,685,402.37)        (20,758,213.87)        (80,558,359.35)        (80,137,777.60)        (79,660,871.15)        (91,320,203.91)        (106,064,369.86)       (105,477,933.12)       (104,783,967.40)       

Accumulated EBIT (637,000,000.00)       (676,393,677.82)       (697,079,080.19)       (717,837,294.05)       (798,395,653.41)       (878,533,431.01)       (958,194,302.16)       (1,049,514,506.07)    (1,155,578,875.94)    (1,261,056,809.06)    (1,365,840,776.46)    

Income Tax

Cash Flow Project (EBIT*(1-Tax))

Beginning Cash 752,231,069.78        728,368,655.97        723,214,517.59        717,987,567.73        693,251,825.91        668,936,665.83        645,098,412.21        617,734,978.67        585,832,890.20        554,517,238.47        

Equity 1,198,131,069.78 1,198,131,069.78

Loan Requirement 30% of Land Value 30% 191,100,000.00 191,100,000.00

Loan Requirement 70% of Con.Cost 70% 1,416,035,881.40 15,531,264.00         15,531,264.00         15,531,264.00         55,822,617.53         55,822,617.53         55,822,617.53         63,956,770.37         74,162,281.39         74,162,281.39         74,162,281.39         

Loan Pepayment 100% on Transfer Value 100% 1,607,135,881.40 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Accumulated Loan Requirement 191,100,000.00 206,631,264.00        222,162,528.00        237,693,792.00        293,516,409.53        349,339,027.06        405,161,644.59        469,118,414.96        543,280,696.35        617,442,977.74        691,605,259.14        

Ending Cash 752,231,069.78 728,368,655.97 723,214,517.59 717,987,567.73 693,251,825.91 668,936,665.83 645,098,412.21 617,734,978.67 585,832,890.20 554,517,238.47 523,895,552.45

Net Income Before Tax 1,487,161,079.50        (637,000,000.00)       (39,393,677.82)        (20,685,402.37)        (20,758,213.87)        (80,558,359.35)        (80,137,777.60)        (79,660,871.15)        (91,320,203.91)        (106,064,369.86)       (105,477,933.12)       (104,783,967.40)       

NPV 1,008,289,309.34

IRR 46.45%

Wacc 10.62%



 

 
 
 
 
 

Best Case

Revenue Up 10%

Construction  Cost  Down 10%

Discount Rate Down 1%

ปทีี่เร่ิมโครงการ 2559

เดือนที่เร่ิมโครงการ พ.ค. 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

ประมาณการรายรับ Total Jun-16 Jul-16 Aug-16 Sep-16 Oct-16 Nov-16 Dec-16 Jan-17 Feb-17 Mar-17 Apr-17 May-17 Jun-17 Jul-17 Aug-17 Sep-17 Oct-17 Nov-17 Dec-17 Jan-18 Feb-18

เงินจอง และเงินท้าสัญญา 229,506,750.00           32,591,742.51         32,591,742.51         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,828,187.56         11,281,707.56         9,754,926.64           1,348,380.00           -                         -                         -                         -                          

ผ่อนดาวน์ 229,506,750.00           -                         1,810,652.36           3,727,813.69           4,467,075.41           5,255,621.25           6,100,491.79           7,010,352.37           7,996,034.67           9,071,324.44           10,254,143.20         11,568,386.26         13,046,909.71         14,736,650.79         16,708,015.38         19,073,652.90         21,894,079.79         25,145,722.00         25,819,912.00         25,819,912.00         -                         -                          

เงินโอน 4,131,121,500.00        -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         2,065,560,750.00     2,065,560,750.00      

Total 4,590,135,000.00        -                         32,591,742.51         34,402,394.87         15,556,001.25         16,295,262.97         17,083,808.81         17,928,679.35         18,838,539.93         19,824,222.23         20,899,512.01         22,082,330.77         23,396,573.83         24,875,097.27         26,564,838.35         28,536,202.95         30,355,360.46         31,649,006.43         26,494,102.00         25,819,912.00         25,819,912.00         2,065,560,750.00     2,065,560,750.00      

ประมาณการต้นทนุขาย

ค่าที่ดิน 637,000,000.00           637,000,000.00

ค่ากอ่สร้าง 1,820,617,561.80        22,187,520.00         22,187,520.00         22,187,520.00         79,746,596.47         79,746,596.47         79,746,596.47         91,366,814.81         105,946,116.27        105,946,116.27        105,946,116.27        105,946,116.27        105,946,116.27        110,640,741.27        110,640,741.27        110,640,741.27        117,863,241.27        113,168,616.27        109,869,378.27        109,869,378.27        111,024,978.27        -                          

Total 2,457,617,561.80        637,000,000.00 22,187,520.00 22,187,520.00 22,187,520.00 79,746,596.47 79,746,596.47 79,746,596.47 91,366,814.81 105,946,116.27 105,946,116.27 105,946,116.27 105,946,116.27 105,946,116.27 110,640,741.27 110,640,741.27 110,640,741.27 117,863,241.27 113,168,616.27 109,869,378.27 109,869,378.27 111,024,978.27 0.00

ค่าใชจ้่ายในการด้าเนินงาน

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ

ค่าบริหารโครงการ 16,800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00

ค่าออกแบบ 15,000,000.00 15,000,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าขออนุญาตกอ่สร้าง 2,000,000.00 2,000,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าส้ารอง 5 %ของค่ากอ่สร้าง 5% 91,030,878.09 1,109,376.00           1,109,376.00           1,109,376.00           3,987,329.82           3,987,329.82           3,987,329.82           4,568,340.74           5,297,305.81           5,297,305.81           5,297,305.81           5,297,305.81           5,297,305.81           5,532,037.06           5,532,037.06           5,532,037.06           5,893,162.06           5,658,430.81           5,493,468.91           5,493,468.91           5,551,248.91           -                          

ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร

ค่าคอมมิสชั่น 2.00 % ของยอดขาย 2% 83,457,000.00            11,851,542.73         11,851,542.73         4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,102,439.11           3,547,246.05           490,320.00              -                         -                         -                         -                          

ค่าใชจ้่ายทางการตลาด 3.00 % ของยอดขาย 3% 125,185,500.00           17,777,314.10         17,777,314.10         6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,153,658.67           5,320,869.08           735,480.00              -                         -                         -                         -                          

ค่าภาษี

ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ 3.30 % ของยอดขาย 3% 137,704,050.00           0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 68,852,025.00         68,852,025.00          

ค่าธรรมเนียมการโอน 2.0 % ของยอดขาย 2% 83,457,000.00            0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 41,728,500.00         41,728,500.00          

Total 554,634,428.09 0.00 48,538,232.83 31,538,232.83 12,662,273.79 15,540,227.61 15,540,227.61 15,540,227.61 16,121,238.53 16,850,203.60 16,850,203.60 16,850,203.60 16,850,203.60 16,850,203.60 17,084,934.85 17,084,934.85 16,588,134.85 15,561,277.19 7,684,230.81 6,293,468.91 6,293,468.91 116,931,773.91 111,380,525.00

Net CF Before Int 1,577,883,010.11        (637,000,000.00)       (38,134,010.32)        (19,323,357.96)        (19,293,792.54)        (78,991,561.11)        (78,203,015.27)        (77,358,144.73)        (88,649,513.41)        (102,972,097.64)       (101,896,807.87)       (100,713,989.11)       (99,399,746.05)        (97,921,222.60)        (101,160,837.77)       (99,189,473.18)        (96,873,515.66)        (101,775,512.04)       (94,358,745.09)        (90,342,935.19)        (90,342,935.19)        1,837,603,997.81     1,954,180,225.00      

Interest 7.91% 90,721,930.61            1,259,667.50           1,362,044.42           1,464,421.33           1,566,798.25           1,934,762.33           2,302,726.42           2,670,690.51           3,092,272.22           3,581,125.26           4,069,978.29           4,558,831.33           5,047,684.37           5,536,537.41           6,047,052.23           6,557,567.05           7,068,081.87           7,611,922.51           8,134,101.37           8,641,056.99           9,148,012.61           (933,403.65)              

Net CF 1,487,161,079.50        (637,000,000.00)       (39,393,677.82)        (20,685,402.37)        (20,758,213.87)        (80,558,359.35)        (80,137,777.60)        (79,660,871.15)        (91,320,203.91)        (106,064,369.86)       (105,477,933.12)       (104,783,967.40)       (103,958,577.38)       (102,968,906.97)       (106,697,375.18)       (105,236,525.41)       (103,431,082.71)       (108,843,593.91)       (101,970,667.60)       (98,477,036.55)        (98,983,992.18)        1,828,455,985.20     1,955,113,628.65      

Tax 20% 0 -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                          

Net Profit 1,487,161,079.50        (637,000,000.00)       (39,393,677.82)        (20,685,402.37)        (20,758,213.87)        (80,558,359.35)        (80,137,777.60)        (79,660,871.15)        (91,320,203.91)        (106,064,369.86)       (105,477,933.12)       (104,783,967.40)       (103,958,577.38)       (102,968,906.97)       (106,697,375.18)       (105,236,525.41)       (103,431,082.71)       (108,843,593.91)       (101,970,667.60)       (98,477,036.55)        (98,983,992.18)        1,828,455,985.20     1,955,113,628.65      

Accumulated EBIT (637,000,000.00)       (676,393,677.82)       (697,079,080.19)       (717,837,294.05)       (798,395,653.41)       (878,533,431.01)       (958,194,302.16)       (1,049,514,506.07)    (1,155,578,875.94)    (1,261,056,809.06)    (1,365,840,776.46)    (1,469,799,353.84)    (1,572,768,260.82)    (1,679,465,636.00)    (1,784,702,161.40)    (1,888,133,244.12)    (1,996,976,838.03)    (2,098,947,505.62)    (2,197,424,542.18)    (2,296,408,534.35)    (467,952,549.15)       1,487,161,079.50      

Income Tax

Cash Flow Project (EBIT*(1-Tax))

Beginning Cash 752,231,069.78        728,368,655.97        723,214,517.59        717,987,567.73        693,251,825.91        668,936,665.83        645,098,412.21        617,734,978.67        585,832,890.20        554,517,238.47        523,895,552.45        494,099,256.47        465,292,630.89        436,043,774.60        408,255,768.08        382,273,204.26        355,933,879.25        333,181,243.04        311,612,771.28        289,537,343.90        510,857,447.70         

Equity 1,198,131,069.78 1,198,131,069.78

Loan Requirement 30% of Land Value 30% 191,100,000.00 191,100,000.00

Loan Requirement 70% of Con.Cost 70% 1,416,035,881.40 15,531,264.00         15,531,264.00         15,531,264.00         55,822,617.53         55,822,617.53         55,822,617.53         63,956,770.37         74,162,281.39         74,162,281.39         74,162,281.39         74,162,281.39         74,162,281.39         77,448,518.89         77,448,518.89         77,448,518.89         82,504,268.89         79,218,031.39         76,908,564.79         76,908,564.79         77,717,484.79         -                          

Loan Pepayment 100% on Transfer Value 100% 1,607,135,881.40 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,607,135,881.40     -                          

Accumulated Loan Requirement 191,100,000.00 206,631,264.00        222,162,528.00        237,693,792.00        293,516,409.53        349,339,027.06        405,161,644.59        469,118,414.96        543,280,696.35        617,442,977.74        691,605,259.14        765,767,540.53        839,929,821.92        917,378,340.81        994,826,859.71        1,072,275,378.60     1,154,779,647.49     1,233,997,678.88     1,310,906,243.68     1,387,814,808.47     (141,603,588.14)       -                          

Ending Cash 752,231,069.78 728,368,655.97 723,214,517.59 717,987,567.73 693,251,825.91 668,936,665.83 645,098,412.21 617,734,978.67 585,832,890.20 554,517,238.47 523,895,552.45 494,099,256.47 465,292,630.89 436,043,774.60 408,255,768.08 382,273,204.26 355,933,879.25 333,181,243.04 311,612,771.28 289,537,343.90 510,857,447.70 2,465,971,076.35

Net Income Before Tax 1,487,161,079.50        (637,000,000.00)       (39,393,677.82)        (20,685,402.37)        (20,758,213.87)        (80,558,359.35)        (80,137,777.60)        (79,660,871.15)        (91,320,203.91)        (106,064,369.86)       (105,477,933.12)       (104,783,967.40)       (103,958,577.38)       (102,968,906.97)       (106,697,375.18)       (105,236,525.41)       (103,431,082.71)       (108,843,593.91)       (101,970,667.60)       (98,477,036.55)        (98,983,992.18)        1,828,455,985.20     1,955,113,628.65      

NPV 1,008,289,309.34

IRR 46.45%

Wacc 10.62%



 

 

Worst Case

Revenue Down 10%

Construction  Cost  Up 10%

Discount Rate Up 1%

ปทีี่เร่ิมโครงการ 2559

เดือนที่เร่ิมโครงการ พ.ค. 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

ประมาณการรายรับ Total Jun-16 Jul-16 Aug-16 Sep-16 Oct-16 Nov-16 Dec-16 Jan-17 Feb-17 Mar-17

เงินจอง และเงินท้าสัญญา 187,778,250.00           26,665,971.14         26,665,971.14         9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           

ผ่อนดาวน์ 187,778,250.00           -                         1,481,442.84           3,050,029.38           3,654,879.88           4,300,053.75           4,991,311.46           5,735,742.85           6,542,210.18           7,421,992.73           8,389,753.53           

เงินโอน 3,380,008,500.00        -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         

Total 3,755,565,000.00        -                         26,665,971.14         28,147,413.99         12,727,637.39         13,332,487.89         13,977,661.75         14,668,919.47         15,413,350.85         16,219,818.19         17,099,600.73         18,067,361.54         

ประมาณการต้นทนุขาย

ค่าที่ดิน 637,000,000.00           637,000,000.00

ค่ากอ่สร้าง 2,225,199,242.20        27,118,080.00         27,118,080.00         27,118,080.00         97,468,062.35         97,468,062.35         97,468,062.35         111,670,551.44        129,489,697.67        129,489,697.67        129,489,697.67        

Total 2,862,199,242.20        637,000,000.00 27,118,080.00 27,118,080.00 27,118,080.00 97,468,062.35 97,468,062.35 97,468,062.35 111,670,551.44 129,489,697.67 129,489,697.67 129,489,697.67

ค่าใชจ้่ายในการด้าเนินงาน

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ

ค่าบริหารโครงการ 16,800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00

ค่าออกแบบ 15,000,000.00 15,000,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าขออนุญาตกอ่สร้าง 2,000,000.00 2,000,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าส้ารอง 5 %ของค่ากอ่สร้าง 5% 111,259,962.11 1,355,904.00           1,355,904.00           1,355,904.00           4,873,403.12           4,873,403.12           4,873,403.12           5,583,527.57           6,474,484.88           6,474,484.88           6,474,484.88           

ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร

ค่าคอมมิสชั่น 2.00 % ของยอดขาย 2% 83,457,000.00            11,851,542.73         11,851,542.73         4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           

ค่าใชจ้่ายทางการตลาด 3.00 % ของยอดขาย 3% 125,185,500.00           17,777,314.10         17,777,314.10         6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           

ค่าภาษี

ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ 3.30 % ของยอดขาย 3% 137,704,050.00           0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ค่าธรรมเนียมการโอน 2.0 % ของยอดขาย 2% 83,457,000.00            0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total 574,863,512.11 0.00 48,784,760.83 31,784,760.83 12,908,801.79 16,426,300.90 16,426,300.90 16,426,300.90 17,136,425.36 18,027,382.67 18,027,382.67 18,027,382.67

Net CF Before Int 318,502,245.69           (637,000,000.00)       (49,236,869.68)        (30,755,426.84)        (27,299,244.40)        (100,561,875.37)       (99,916,701.50)        (99,225,443.79)        (113,393,625.94)       (131,297,262.15)       (130,417,479.60)       (129,449,718.80)       

Interest 7.91% 107,358,067.75           1,259,667.50           1,384,794.84           1,509,922.18           1,635,049.52           2,084,783.41           2,534,517.29           2,984,251.18           3,499,517.71           4,097,004.76           4,694,491.80           

Net CF 211,144,177.94           (637,000,000.00)       (50,496,537.18)        (32,140,221.68)        (28,809,166.58)        (102,196,924.89)       (102,001,484.91)       (101,759,961.08)       (116,377,877.12)       (134,796,779.86)       (134,514,484.36)       (134,144,210.61)       

Tax 20% 0 -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         

Net Profit 211,144,177.94           (637,000,000.00)       (50,496,537.18)        (32,140,221.68)        (28,809,166.58)        (102,196,924.89)       (102,001,484.91)       (101,759,961.08)       (116,377,877.12)       (134,796,779.86)       (134,514,484.36)       (134,144,210.61)       

Accumulated EBIT (637,000,000.00)       (687,496,537.18)       (719,636,758.86)       (748,445,925.45)       (850,642,850.34)       (952,644,335.25)       (1,054,404,296.33)    (1,170,782,173.44)    (1,305,578,953.31)    (1,440,093,437.67)    (1,574,237,648.28)    

Income Tax

Cash Flow Project (EBIT*(1-Tax))

Beginning Cash 752,231,069.78        720,717,188.60        707,559,622.92        697,733,112.34        663,763,831.09        629,989,989.83        596,457,672.40        558,249,181.29        514,095,189.79        470,223,493.80        

Equity 1,198,131,069.78 1,198,131,069.78

Loan Requirement 30% of Land Value 30% 191,100,000.00 191,100,000.00

Loan Requirement 70% of Con.Cost 70% 1,416,035,881.40 18,982,656.00         18,982,656.00         18,982,656.00         68,227,643.65         68,227,643.65         68,227,643.65         78,169,386.01         90,642,788.37         90,642,788.37         90,642,788.37         

Loan Pepayment 100% on Transfer Value 100% 1,607,135,881.40 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Accumulated Loan Requirement 191,100,000.00 210,082,656.00        229,065,312.00        248,047,968.00        316,275,611.65        384,503,255.29        452,730,898.94        530,900,284.95        621,543,073.32        712,185,861.69        802,828,650.05        

Ending Cash 752,231,069.78 720,717,188.60 707,559,622.92 697,733,112.34 663,763,831.09 629,989,989.83 596,457,672.40 558,249,181.29 514,095,189.79 470,223,493.80 426,722,071.56

Net Income Before Tax 211,144,177.94           (637,000,000.00)       (50,496,537.18)        (32,140,221.68)        (28,809,166.58)        (102,196,924.89)       (102,001,484.91)       (101,759,961.08)       (116,377,877.12)       (134,796,779.86)       (134,514,484.36)       (134,144,210.61)       

NPV (104,042,269.06)

IRR 7.37%

Wacc 11.54%



 

 
 
 
 

  

Worst Case

Revenue Down 10%

Construction  Cost  Up 10%

Discount Rate Up 1%

ปทีี่เร่ิมโครงการ 2559

เดือนที่เร่ิมโครงการ พ.ค. 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

ประมาณการรายรับ Total Jun-16 Jul-16 Aug-16 Sep-16 Oct-16 Nov-16 Dec-16 Jan-17 Feb-17 Mar-17 Apr-17 May-17 Jun-17 Jul-17 Aug-17 Sep-17 Oct-17 Nov-17 Dec-17 Jan-18 Feb-18

เงินจอง และเงินท้าสัญญา 187,778,250.00           26,665,971.14         26,665,971.14         9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,677,608.01           9,230,488.01           7,981,303.62           1,103,220.00           -                         -                         -                         -                          

ผ่อนดาวน์ 187,778,250.00           -                         1,481,442.84           3,050,029.38           3,654,879.88           4,300,053.75           4,991,311.46           5,735,742.85           6,542,210.18           7,421,992.73           8,389,753.53           9,465,043.31           10,674,744.31         12,057,259.74         13,670,194.40         15,605,716.01         17,913,338.01         20,573,772.55         21,125,382.55         21,125,382.55         -                         -                          

เงินโอน 3,380,008,500.00        -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         1,690,004,250.00     1,690,004,250.00      

Total 3,755,565,000.00        -                         26,665,971.14         28,147,413.99         12,727,637.39         13,332,487.89         13,977,661.75         14,668,919.47         15,413,350.85         16,219,818.19         17,099,600.73         18,067,361.54         19,142,651.31         20,352,352.31         21,734,867.74         23,347,802.41         24,836,204.01         25,894,641.62         21,676,992.55         21,125,382.55         21,125,382.55         1,690,004,250.00     1,690,004,250.00      

ประมาณการต้นทนุขาย

ค่าที่ดิน 637,000,000.00           637,000,000.00

ค่ากอ่สร้าง 2,225,199,242.20        27,118,080.00         27,118,080.00         27,118,080.00         97,468,062.35         97,468,062.35         97,468,062.35         111,670,551.44        129,489,697.67        129,489,697.67        129,489,697.67        129,489,697.67        129,489,697.67        135,227,572.67        135,227,572.67        135,227,572.67        144,055,072.67        138,317,197.67        134,284,795.67        134,284,795.67        135,697,195.67        -                          

Total 2,862,199,242.20        637,000,000.00 27,118,080.00 27,118,080.00 27,118,080.00 97,468,062.35 97,468,062.35 97,468,062.35 111,670,551.44 129,489,697.67 129,489,697.67 129,489,697.67 129,489,697.67 129,489,697.67 135,227,572.67 135,227,572.67 135,227,572.67 144,055,072.67 138,317,197.67 134,284,795.67 134,284,795.67 135,697,195.67 0.00

ค่าใชจ้่ายในการด้าเนินงาน

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ

ค่าบริหารโครงการ 16,800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00 800,000.00

ค่าออกแบบ 15,000,000.00 15,000,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าขออนุญาตกอ่สร้าง 2,000,000.00 2,000,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าส้ารอง 5 %ของค่ากอ่สร้าง 5% 111,259,962.11 1,355,904.00           1,355,904.00           1,355,904.00           4,873,403.12           4,873,403.12           4,873,403.12           5,583,527.57           6,474,484.88           6,474,484.88           6,474,484.88           6,474,484.88           6,474,484.88           6,761,378.63           6,761,378.63           6,761,378.63           7,202,753.63           6,915,859.88           6,714,239.78           6,714,239.78           6,784,859.78           -                          

ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร

ค่าคอมมิสชั่น 2.00 % ของยอดขาย 2% 83,457,000.00            11,851,542.73         11,851,542.73         4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,301,159.11           4,102,439.11           3,547,246.05           490,320.00              -                         -                         -                         -                          

ค่าใชจ้่ายทางการตลาด 3.00 % ของยอดขาย 3% 125,185,500.00           17,777,314.10         17,777,314.10         6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,451,738.67           6,153,658.67           5,320,869.08           735,480.00              -                         -                         -                         -                          

ค่าภาษี

ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ 3.30 % ของยอดขาย 3% 137,704,050.00           0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 68,852,025.00         68,852,025.00          

ค่าธรรมเนียมการโอน 2.0 % ของยอดขาย 2% 83,457,000.00            0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 41,728,500.00         41,728,500.00          

Total 574,863,512.11 0.00 48,784,760.83 31,784,760.83 12,908,801.79 16,426,300.90 16,426,300.90 16,426,300.90 17,136,425.36 18,027,382.67 18,027,382.67 18,027,382.67 18,027,382.67 18,027,382.67 18,314,276.42 18,314,276.42 17,817,476.42 16,870,868.76 8,941,659.88 7,514,239.78 7,514,239.78 118,165,384.78 111,380,525.00

Net CF Before Int 318,502,245.69           (637,000,000.00)       (49,236,869.68)        (30,755,426.84)        (27,299,244.40)        (100,561,875.37)       (99,916,701.50)        (99,225,443.79)        (113,393,625.94)       (131,297,262.15)       (130,417,479.60)       (129,449,718.80)       (128,374,429.03)       (127,164,728.02)       (131,806,981.34)       (130,194,046.68)       (128,208,845.08)       (135,031,299.81)       (125,581,865.01)       (120,673,652.91)       (120,673,652.91)       1,436,141,669.55     1,578,623,725.00      

Interest 7.91% 107,358,067.75           1,259,667.50           1,384,794.84           1,509,922.18           1,635,049.52           2,084,783.41           2,534,517.29           2,984,251.18           3,499,517.71           4,097,004.76           4,694,491.80           5,291,978.85           5,889,465.90           6,486,952.94           7,110,915.50           7,734,878.06           8,358,840.62           9,023,534.73           9,661,753.34           10,281,365.77         10,900,978.19         933,403.65               

Net CF 211,144,177.94           (637,000,000.00)       (50,496,537.18)        (32,140,221.68)        (28,809,166.58)        (102,196,924.89)       (102,001,484.91)       (101,759,961.08)       (116,377,877.12)       (134,796,779.86)       (134,514,484.36)       (134,144,210.61)       (133,666,407.88)       (133,054,193.92)       (138,293,934.29)       (137,304,962.18)       (135,943,723.14)       (143,390,140.43)       (134,605,399.74)       (130,335,406.24)       (130,955,018.67)       1,425,240,691.35     1,577,690,321.35      

Tax 20% 0 -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                          

Net Profit 211,144,177.94           (637,000,000.00)       (50,496,537.18)        (32,140,221.68)        (28,809,166.58)        (102,196,924.89)       (102,001,484.91)       (101,759,961.08)       (116,377,877.12)       (134,796,779.86)       (134,514,484.36)       (134,144,210.61)       (133,666,407.88)       (133,054,193.92)       (138,293,934.29)       (137,304,962.18)       (135,943,723.14)       (143,390,140.43)       (134,605,399.74)       (130,335,406.24)       (130,955,018.67)       1,425,240,691.35     1,577,690,321.35      

Accumulated EBIT (637,000,000.00)       (687,496,537.18)       (719,636,758.86)       (748,445,925.45)       (850,642,850.34)       (952,644,335.25)       (1,054,404,296.33)    (1,170,782,173.44)    (1,305,578,953.31)    (1,440,093,437.67)    (1,574,237,648.28)    (1,707,904,056.15)    (1,840,958,250.08)    (1,979,252,184.37)    (2,116,557,146.55)    (2,252,500,869.68)    (2,395,891,010.11)    (2,530,496,409.85)    (2,660,831,816.09)    (2,791,786,834.77)    (1,366,546,143.41)    211,144,177.94         

Income Tax

Cash Flow Project (EBIT*(1-Tax))

Beginning Cash 752,231,069.78        720,717,188.60        707,559,622.92        697,733,112.34        663,763,831.09        629,989,989.83        596,457,672.40        558,249,181.29        514,095,189.79        470,223,493.80        426,722,071.56        383,698,452.05        341,287,046.50        297,652,413.08        255,006,751.76        213,722,329.50        171,170,739.94        133,387,378.57        97,051,329.29         60,095,667.59         (121,799,522.46)        

Equity 1,198,131,069.78 1,198,131,069.78

Loan Requirement 30% of Land Value 30% 191,100,000.00 191,100,000.00

Loan Requirement 70% of Con.Cost 70% 1,416,035,881.40 18,982,656.00         18,982,656.00         18,982,656.00         68,227,643.65         68,227,643.65         68,227,643.65         78,169,386.01         90,642,788.37         90,642,788.37         90,642,788.37         90,642,788.37         90,642,788.37         94,659,300.87         94,659,300.87         94,659,300.87         100,838,550.87        96,822,038.37         93,999,356.97         93,999,356.97         94,988,036.97         -                          

Loan Pepayment 100% on Transfer Value 100% 1,607,135,881.40 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,607,135,881.40     -                          

Accumulated Loan Requirement 191,100,000.00 210,082,656.00        229,065,312.00        248,047,968.00        316,275,611.65        384,503,255.29        452,730,898.94        530,900,284.95        621,543,073.32        712,185,861.69        802,828,650.05        893,471,438.42        984,114,226.79        1,078,773,527.66     1,173,432,828.53     1,268,092,129.40     1,368,930,680.27     1,465,752,718.63     1,559,752,075.60     1,653,751,432.57     141,603,588.14        -                          

Ending Cash 752,231,069.78 720,717,188.60 707,559,622.92 697,733,112.34 663,763,831.09 629,989,989.83 596,457,672.40 558,249,181.29 514,095,189.79 470,223,493.80 426,722,071.56 383,698,452.05 341,287,046.50 297,652,413.08 255,006,751.76 213,722,329.50 171,170,739.94 133,387,378.57 97,051,329.29 60,095,667.59 -121,799,522.46 1,455,890,798.89

Net Income Before Tax 211,144,177.94           (637,000,000.00)       (50,496,537.18)        (32,140,221.68)        (28,809,166.58)        (102,196,924.89)       (102,001,484.91)       (101,759,961.08)       (116,377,877.12)       (134,796,779.86)       (134,514,484.36)       (134,144,210.61)       (133,666,407.88)       (133,054,193.92)       (138,293,934.29)       (137,304,962.18)       (135,943,723.14)       (143,390,140.43)       (134,605,399.74)       (130,335,406.24)       (130,955,018.67)       1,425,240,691.35     1,577,690,321.35      

NPV (104,042,269.06)

IRR 7.37%

Wacc 11.54%



 

ตารางแสดงการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity) 

 
 

 
 

 

ปัจจัย

รายได้ Amount Change %Ch Amount Change %ch

Base 448,422,234.58 27.94%

ลดลงร้อยละ 5 275,501,254.24 172,920,980.34 38.56% 21.77% 6.17% 22.07%

ลดลงร้อยละ 10 102,580,273.80 345,841,960.78 77.12% 15.20% 12.74% 45.59%

ค่าก่อสร้ าง

Base 448,422,234.58 27.94%

เพิม่ร้อยละ 5 350,582,412.75 97,839,821.82 21.82% 24.20% 3.74% 13.38%

เพิม่ร้อยละ 10 252,742,590.93 195,679,643.65 43.64% 20.50% 7.44% 26.62%

อตัราดอกเบีย้

Base 448,422,234.58 27.94%

เพิม่ 0.5% 441,125,825.51 7,296,409.07 1.63% 27.94% 0.00%

เพิม่ 1.0% 433,866,387.32 14,555,847.26 3.25% 27.94% 0.00%

ระยะเวลาการขาย

เพิม่ขึ้น 6 เดือน 437,171,991.70 11,250,242.88 2.51% 26.42% 1.52% 5.43%

NPV IRR



 

    ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ นายพิชัย ชัยณรงค์โลกา 

วันเดือนปีเกิด 30 สิงหาคม 2515 
ต าแหน่ง Assistant Director บริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) 
ประสบการณ์ท างาน 2558 : ผู้อ านวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จ ากัด 
2554 – 2557 : ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ซึไอเอ็มบี–พรินซิเพิล 
จ ากัด 

  
 


