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บทสรุปผู้บริหาร 
 

ผู้จัดท าเริ่มศึกษาด้านท าเลที่ตั้ งอยู่ที่ซอยด่านส าโรง58 อ าเภอเมือง จั งหวัด
สมุทรปราการ ด้านกายภายพบว่าเป็นที่ดินสี่เหลี่ยมผืนผ้าขนาด 412 ตารางวา กว้าง54เมตร ลึก30
เมตร ด้านทิศตะวันตกติดทางสาธารณะประโยชน์ขนาดกว้างรวมไหล่ทาง 6 เมตร ส่วนทางด้านทิศ
อ่ืนๆนั้นติดกับที่ดินเอกชนซึ่งเป็นทั้งอพาร์ทเม้นท์สูง 5 ชั้น และบ้านที่อยู่อาศัย โดยจากที่ตั้งบริเวณ
ซอยด่านส าโรงนั้นมีประชากรค่อนข้างหนาแน่น มีบ้านพักอาศัย อพาร์ตเม้นต์อยู่มากมายหลายแห่ง 
ซึ่งพ้ืนที่ที่ท าการศึกษานั้นอยู่ใกล้กับสิ่งอ านวยความสะดวกมากมาย ทั้งร้านสะดวกซื้อ ถนนสายหลัก 
ศูนย์การค้า โรงเรียนและโรงงานต่างๆ 

 แปลงที่ดินศึกษาเป็นแปลงที่ดินเปล่าที่มีการถมที่ดินพร้อมปลูกสร้างเป็นอาคารตาม
ความเหมาะสม ผู้จัดท าได้ท าการตรวจสอบข้อจ ากัดทางด้านกฎหมายจากการใช้ประโยชน์ตามผัง
เมืองสมุทรปราการ พ.ศ.2556 ก าหนดเป็นพ้ืนที่สีส้ม ย.6-5 คือที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปาน
กลาง โดยผังเมืองสมุทรปราการไม่ได้มีการจ ากัดค่า FAR หรือประเภทที่อยู่อาศัยมากมาย ดังนั้น
โอกาสในการก่อสร้างที่อยู่อาศัยจึงเปิดกว้างไม่ได้ถูกจ ากัดในด้านกฎหมายแต่อย่างไร 

เมื่อได้ท าการศึกษาตลาดของอพาร์ตเม้นต์ในพ้ืนที่โดยละเอียด ทั้งทางด้านอุปสงค์และ
อุปทานพบว่าพ้ืนที่บริเวณซอยด่านส าโรง ซึ่งเป็นแหล่งที่อยู่อาศัยหนาแน่นอยู่แล้ว มีโรงงาน, 
ศูนย์การค้า โรงเรียน อีกทั้งยังการเดินทางที่สะดวกสบายหลายช่องทาง ซึ่งท าให้เกิดอุปสงค์ต่อที่พัก
ของพนักงานมากขึ้น ซึ่งเป็นโอกาสในการท าโครงการอพาร์ตเม้นต์ในพ้ืนที่นี้มากขึ้น ซึ่งถึงแม้ว่าจะมี
อุปทานจ านวนมากแต่อุปทานส่วนมากแล้วเป็นหอพักที่มีอายุ บวกทั้งจากการท าแบบสอบถามปัจจัย
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ที่ผู้เข้าพักค านึงถึงในการตัดสินใจเลือกเช่าที่พัก สัมภาษณ์เจ้าของกิจการที่ประสบความส าเร็จ และ
จากการส ารวจตลาดท าให้ได้รูปแบบโครงการอพาร์ตเม้นต์ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

โครงการอพาร์ตเม้นต์กิจรัตน์2 จะมีการออกแบบที่เน้นรูปแบบอพารท์เม้นท์ที่มีความ
โปร่งโล่งสบาย มีความปลอดภัยกับชีวิตและทรัพย์สิน สร้างบรรยากาศการพักผ่อนที่ดีที่สุด ให้
ความรู้สึกเหมือนอยู่บ้าน และรูปแบบสถาปัตยกรรมสไตล์ Modern รูปร่างหน้าตาอาคารดูทันสมัย 
เช่นเดียวกับภายในห้องพักก็ต้องดูทันสมัยจัดวางผังห้องอย่างให้ใช้ประโยชน์ได้สูงสุด เพ่ือให้ผู้ที่อยู่พัก
อาศัยมีความพึงพอใจสูงสุด 

เป็นอาคารสูง 8 ชั้น สองอาคาร มีพ้ืนที่ก่อสร้างร่วมทั้งสิ้น 5,376 ตารางเมตร มีห้องพัก
ขนาด 24.5 ตารางเมตร ทั้งหมด 176 ห้อง และเป็น office 1 ห้อง ร้านสะดวกซื้อ 1ห้อง ซักรีด 1 ห้อง 

ในด้านของการลงทุน ค่าที่ดินและค่าพัฒนาโครงการทั้งหมด 95,108,400บาทนั้น 
แหล่งเงินทุนมาจากส่วนของเจ้าของร้อยละ 60 และจากสถาบันการเงินร้อยละ 40 มีค่า WACC 
เท่ากับ 8.5% ท าให้สุดท้ายแล้วนั้นได้มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) อยู่ที่ 44,449,299  บาทและอัตรา
ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) คือ 13.46% ซึ่งจาก NPV ที่มากกว่าศูนย์และ IRR ที่มากกว่า 
WACC ท าให้โครงการนี้มีความเป็นไปได้ในการลงทุน แต่อย่างไรก็ตามการพัฒนาโครงการต้อง
ค านึงถึงปัจจัยเสี่ยงทั้งทางด้านอัตราการเข้าพักที่อาจจะน้อยกว่าการคาดการณ์ การเพ่ิมขึ้นของค่า
ก่อสร้างอาคารและอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ ซึ่งต้องมีการวางแผนทั้งระยะเวลาและงบประมาณอย่างรัดกุม 

 
ค าส าคัญ: อพาร์ตเม้นต์, ซอยด่านส าโรง, สมุทรปราการ  
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EXECUTIVE SUMMARY 
 

Start preparing its location, the project is located in Soi Dansamrong 58, 
Muang, Samutprakarn. Physical find a rectangle shape of land measuring 1,620 square 
meter 54*30 meter. On the west of the area is a public road, six meters wide including 
the sidewalk. On the other sides are private property, including residences, close to 
convenience stores, highways, shopping centers, schools and factories.     

The location itself is ready to be constructed to whatever best for it. The 
Samutprakarn city plan define its location as orange land which mean “land for 
medium dense residential” 

The Marketing plan for its best use is to be an Apartment. From the studies 
of demand and supply in its location and from marketing researching by using 
questionnaire from end users, in depth-interview from successful business owners 
make understanding what customers want. 

Kijrat 2 apartment’s project has been mainly designed for spacious and 
high security for the residents. It creates a relaxing atmosphere which make them feel 
as home. In addition, the architecture of the building will be modern style from inside 
out. The room layout will best meet the customers’ pleasant. 

There are two eight-story rental building would have 176 rooms, with has 
5,376 square meter spaces. 22 square meter studio type for every room.  
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Overall investment cost will be 95,108,400 baht. 60 percent will be paid 
by the owner and 40 percent by bank loan. Weighted average cost of capital (WACC) 
is 8.5%, net present value (NPV) is 44,449,299 baht and internal rate of return (IRR) is 
13.46%. NPV is greater than zero and IRR is greater than the WACC, so this project 
should be worthy of investment. 

 
Keywords: Rental apartment construction in Thailand, Soi Watdansamrong, 
Samutprakarn 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาของโครงการ 

 
ที่อยู่อาศัยเป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ที่มีความจ าเป็นต่อการใช้ชีวิตมนุษย์ทุกคนและ เป็นสิ่งที่ใช้

แสดงสถานะความเป็นอยู่ในสังคมความมั่นคงเพ่ือโชว์ศักยภาพของคนแต่ละคนออกมา และเพ่ือความ
ปลอดภัยในชีวิต ที่อยู่อาศัยหลักๆสามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ 1) ที่อยู่อาศัยแนวราบ เช่น 
บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮ้าส์ ทาวน์โฮม 2) ที่อยู่อาศัยแนวตั้งเช่น คอนโดมิเนียม อพาร์ทเม้นท์ ปัจจุบันความ
ต้องการที่อยู่อาศัยมีเพ่ิมมากขึ้น อาจจะเนื่องด้วยจ านวนประชากรที่เพ่ิมสูงขึ้น หรือเนื่องจากความ
เป็นอยู่ของประชาชนเปลี่ยนแปลงไป ครอบครัวเดิมอยู่กันเป็นครอบครัวใหญ่ เปลี่ยนเป็นแยกออกมา
มีครอบครัวเองหลังจากแต่งงาน หรือแยกออกมาท างานโดยเฉพาะในเขตพ้ืนที่เศรษฐกิจย่านใจกลาง
เมือง 

พ้ืนที่ในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดสมุทรปราการ เป็นพื้นที่ที่โดยส่วนตัว ผู้จัดท านั้นมี
ความคุ้นเคยเป็นพิเศษเนื่องด้วยเป็นคนท้องที่นี้อยู่แล้ว ผู้จัดท าเกิดและเติบโตอาศัยอยู่ในจังหวัด
สมุทรปราการนี้ ตั้งแต่เด็กก็มีการขับรถผ่านไปมา เห็นการพัฒนาของท้องที่นี้ เห็นแนวโน้มของความ
เจริญเติบโตในละแวกต่างๆในท้องที่นี้ และเชื่อว่าความคุ้นเคยในท้องที่เช่นนี้จะเป็นประโยชน์อย่าง
มากในการการมองความเป็นไปได้ มองศักยภาพที่แท้จริงของโครงการที่จะพัฒนา น่าจะเป็นความ
ได้เปรียบถ้าเทียบกับกับคนนอกพ้ืนที่ที่จะเข้ามาแข่งขันพัฒนากัน 

จังหวัดสมุทรปราการ มีฐานเศรษฐกิจส่วนใหญ่ อยู่ในภาคอุตสาหกรรมและภาคพาณิชย์
กรรม โดยเฉพาะอุตสาหกรรมการผลิต ยานยนต์ ชิ้นส่วนยานยนต์ อุปกรณ์เครื่องจักร ผลิตภัณฑ์ โลหะ 
เคมีภัณฑ์ พลาสติก เครื่องใช้ไฟฟ้า/อิเล็กทรอนิกส์ อาหารแปรรูป การขนส่งสินค้าและบริการ 
(Logistics) และธุรกิจค้าขายของภาคเอกชน คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติได้
รายงานเมื่อปี พ.ศ. 2555 ว่าจังหวัดสมุทรปราการมีมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด (GPP:Gross 
Provincial Product) จากกิจกรรมการผลิตสินค้าและบริการทุกชนิดในพ้ืนที่จังหวัดสมุทรปราการ 
จ านวน 694,261 ล้านบาท/ปี และมีมูลค่าผลิตภัณฑ์จังหวัดเฉลี่ยต่อหัว (GPP per capita) จ านวน 
364,721 บาท ซึ่งมีมูลค่าสูงเป็นอันดับ 7 ของประเทศ รองลงมาจากระยอง ฉะเชิงเทรา 
กรุงเทพมหานคร ชลบุรี พระนครศรีอยุธยา และปราจีนบุรี  โดยรายได้หลักของจังหวัดสมุทรปราการ 
มาจากภาคอุตสาหกรรม (การผลิต) ร้อยละ 48 รองลงมา ได้แก่ การขนส่ง/คมนาคม และสถานที่เก็บ
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สินค้า (Logistics) ร้อยละ 22 การค้าส่งค้าปลีก ร้อยละ 14 และบริการอสังหาริมทรัพย์ ร้อยละ 5 
(มากกว่าร้อยละ 70 มาจากสาขาประมง) 

ที่ถนนซอยวัดด่านส าโรง เป็นถนนเลียบคลองส าโรง หัวท้ายถนนความยาวประมาณ4
กิโลเมตร ฝั่งหนึ่งชนกับถนนสุขุมวิท(สุขุมวิท113) และอีกฝั่งหนึ่งชนกับถนนศรีนครินทร์ ลักษณะถนน
จะเป็นถนน2เลนเกือบตลอดเส้นทาง แต่ช่วงต้นซอยฝั่งสุขุมวิทประมาณ110เมตรจะเป็นถนนสองเลน
แต่รถวิ่งทางเดียว(one way) เนื่องด้วยความแออัดที่มากเกินไปบนถนนช่วงนั้นนั้นเอง และเช่นกันกับ
ตลอดทั้งเส้นวัดด่านส าโรงถ้ามองจากสายตาผู้จัดท าคร่าวๆก็ถือว่าเป็นแหล่งชุมชนแห่งหนึ่งที่ค่อนข้าง
แออัดมากท่ีสุดแห่งหนึ่งในจังหวัดสมุทรปราการเลยทีเดียว และนั้นถ้ามองในมุมศักยภาพทางธุรกิจนั้น
ก็ถือว่าน่าสนใจไม่ใช่น้อย อาจแบ่งเหตุผลที่ท าให้ผู้จัดท าสนใจพัฒนาโครงการในถนนเส้นนี้ได้ดังนี้ 

1.  ความแออัดในพ้ืนที่ ซึ่งคนอยู่อาศัยมาก เป็นแหล่งชุมชน 
2.  การคมนาคมที่ถึงแม้รถจะติดในช่วงเวลาเร่งด่วนแต่การเข้าถึงท่ีมาได้อย่าง 

 สะดวกสบาย และบีทีเอสที่ก าลังจะเปิดใช้บริการเร็วๆนี้ทางฝั่งส าโรง ในปีพ.ศ.2560 
3.  ความเพียบพร้อมในพ้ืนที่ เป็นเขตชุมชนเล็กๆที่ซึ่งรองรับการอยู่อาศัยอย่างเต็ม 

 รูปแบบ ทั้งตลาด โรงเรียน โรงพยาบาล  ศูนย์ราชการ ศูนย์การค้าเป็นต้น 
4.  มีความเป็นไปได้ในอนาคตที่พ้ืนที่บริเวณนี้จะเจริญมายิ่งขึ้นไปอีกเมื่อดูจากการ 

 เจริญเติบโตของกทม.นั้นมีแนวโน้มจะขยายมาทางนี้ 
5.  ราคาที่ดินที่ยังไม่กระโดดสูงเกินไปนัก อาจจะเนื่องจากี่ว่าพ้ืนที่บริเวณนี้ยังคงเป็น 

 พ้ืนที่รอบนอกของกทม. 
 

ทางผู้จัดท าจึงมองเห็นศักยภาพ และโอกาสในการลงทุนท าโครงการที่พักอาศัย เพ่ือ
รองรับความต้องการของชุมชนย่านนี้ ทั้งนี้เนื่องจากผู้จัดท าได้มีการติดต่อพูดคุยราคากับเจ้าของที่ดิน
ในบริเวณดังกล่าว และก าลังหาท าเลในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในบริเวณนี้ จึงมีความสนใจเป็น
พิเศษในการตั้งใจศึกษาดูความเป็นไปได้ในการเริ่มต้นพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยบนพ้ืนที่ตรงนี้ 

 
 
 
 
 
 
 



3 
 

 
 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 

(1) เพ่ือศึกษาศักยภาพของที่ดินที่ตั้งอยู่บนถนนด่านส าโรง ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอ
เมือง จังหวัดสมุทรปราการ 

(2) เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านกฎหมาย ด้านการตลาด และด้านการเงิน ส าหรับ
โครงการที่อยู่อาศัยประเภทนี้ เพ่ือให้สามารถก าหนดผลิตภัณฑ์ได้ตรงกับความ
ต้องการของกลุ่มเป้าหมาย และเราจะสามารถวางแผนพัฒนาโครงการได้อย่าง
เหมาะสม 

 
1.3 ขอบเขตการศึกษา 

 
(1) ศึกษาความเป็นไปได้ทั้งทางด้านกฎหมาย จากที่ดิน 2 แปลง แปลงที่หนึ่งขนาด

ประมาณ 400 ตารางวา ซอยด่านส าโรง58 ขนาดหน้ากว้าง 45*35 เมตร แปลงที่
สองขนาด 228 ตารางวา อยู่ตรงข้ามกับแปลงแรกขนาด 48*19 เมตร ในความ
เป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการประเภทที่อยู่อาศัย  

(2) ศึกษาท าเลที่ตั้งและกายภาพของที่ดินโครงการ ในด้านการตลาดของที่อยู่อาศัย 
และศักยภาพทั้งปริมาณ demand supply ในพ้ืนที่ที่ท าการศึกษาจากข้อมูลปฐม
ภูมิและทุติยภูมิ 

 
1.4 ขั้นตอนและวิธีการด าเนินการศึกษา 

 
1.4.1 ขั้นตอนการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลเบื้องต้น 

1. ข้อมูลปฐมภูมิ (primary data) ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ชาวบ้านใน
บริเวณท้องที่นั้นๆ 

2. ข้อมูลทุติยภูมิ (secondary data) ศึกษาข้อมูลจากเอกสาร และ งานวิจัยที่
เกี่ยวข้องจากห้องสมุดคณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

 
1.4.2 ขัน้ตอนการวิเคราะห์ข้อมูลที่มีทั้งหมดอย่างละเอียด  

เพ่ือตั้งเป้าหมาย หาการใช้ประโยชน์ที่ดีที่สุด(highest and best use) และตัว
รายละเอียดโครงการ โดยจะพิจารณาในเรื่องต่างๆ ดังนี้ 
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1.   ความเป็นไปได้ทางกายภาพและท าเลที่ตั้งโครงการ 
2.   ความเป็นไปได้ในทางกฎหมาย 
3.   ความเป็นไปได้ทางการตลาด 
4.   ความเป็นไปได้ทางการก่อสร้าง 
5.   ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน 

 
1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 
(1) ท าให้ทราบว่าที่ดินที่เรามีนั้น มีความเหมาะสมกับการที่จะน าไปพัฒนาโครงการที่

อยู่อาศัยแนวราบ อย่างที่คาดไว้หรือไม่ 
(2) การศึกษาความเป็นไปได้ในด้าน กฎหมาย ตลาด การก่อสร้าง และการเงิน จะช่วย

ให้ผู้ประกอบการทราบถึงสภาพตลาดและสามารถวิเคราะห์แนวทางในการลงทุน
ต่อไปในอนาคตได้ 
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บทที่ 2 
การวิเคราะห์ด้านกายภาพและกฎหมาย 

 
 

2.1 การวิเคราะห์ด้านแปลงที่ดิน 
 

พ้ืนที่ศึกษาตั้งอยู่บนถนนด่านส าโรง เป็นถนนขนาดเขตทาง 20 เมตร ในซอยด่านส าโรง
58 เข้าซอยมาประมาณ 25 เมตร ภายในซอยด่านส าโรง58 ขนาดเขตทางของถนนสารธารณะจะเหลือ
เท่ากับ 6 เมตร ถนนภายในซอยเป็นถนนคสล.ยังคงสภาพดีเยี่ยม สะอาดเป็นระเบียบอยู่ ส่วนที่ดินเป็น
ที่ดินมีสองที่ แปลงใหญ่เป็นสามแปลงติดกัน เป็นจ านวนสามโฉนด ผู้ถือโฉนดเป็นสามพ่ีน้องถือมา
ตั้งแต่ยุคสมัยพ่อแม่ส่งต่อเป็นมรดก เป็นทรงสี่เหลียมผืนผ้า และอีกแปลงเป็นแปลงฝั่งตรงข้ามกันคน
ละเจ้าของกัน มีขนาดเล็กกว่า 

การใช้ประโยชน์ตามผังเมืองสมุทรปราการ พ.ศ.2556 ก าหนดเป็นพื้นที่สีส้ม ย.6-5 คือ
ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 

ขนาดเนื้อที่ดิน และลักษณะรูปร่างที่ดิน เป็นที่ดินทรงสี่เหลียมผืนผ้า จากภาพที่ 2.1 
แปลนเบอร์ 1 หน้ากว้าง54เมตร ลึก30เมตร ผู้ขายอ้างไว้ว่าพ้ืนที่ทั้งหมด412ตารางวา อย่างไรก็ตาม
ผู้จัดท าจะท าการตรวจสอบอย่างละเอียดอีกที 

และแปลงทางซ้าย จากภาพที่ 2.1 แปลนเบอร์ 2 เป็นแปลงขนาดยาว ขนาดหน้ากว้าง
48เมตร ลึก19เมตร พ้ืนที่228ตารางวา 

 

 
ภาพที่ 2.1 แปลงที่ดินศึกษา 

1 
2 1 

2 
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สภาพที่ดินปัจจุบัน 
ปัจจุบันที่ดินมีความสูงระดับเดียวกับถนน ต้องมีการปรับปรุงหน้าดินเพิ่มเติม 

 

 
ภาพที่ 2.2 สภาพแปลงที่ดินปัจจุบัน 

 
 

 
ภาพที่ 2.3 สภาพของซอยด่านส าโรง58 บริเวณข้างแปลงที่ดิน มองไปจนถึงปากซอย 
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อาณาเขตรอบแปลงที่ดิน แปลง 412 ตารางวา 
ทิศเหนือ  ร้านออกแบบและผลิตผลิตภัณฑ์ป้าย 
ทิศใต้  อพาทเม้นท์ฉัตรฤดสีูง5ชั้น 
ทิศตะวันออก บ้านทาวน์เฮ้าสองชั้น 
ทิศตะวันตก  ถนนซอยด่านส าโรง58 กว้าง 6 เมตร 

 
อาณาเขตรอบแปลงที่ดิน แปลง 228 ตารางวา 

ทิศเหนือ  อาคารแถวสูง 2 ชั้น 
ทิศใต้  ที่ดินเปล่า ปัจจุบันใช้เป็นที่จอดรถ 
ทิศตะวันออก ถนนซอยด่านส าโรง58 กว้าง 6 เมตร 
ทิศตะวันตก  อาคารแถวสูง 2 ชั้น 

 
ความกว้างของเขตทาง 

1. ถนนวัดด่านส าโรงมีความกว้างของถนน 20 เมตร  
2. ซอยวัดด่านส าโรง58 มีความกว้างของถนน 6 เมตร 

 
2.2 การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้ง 
 
การเข้าถึงโครงการ 

เข้าถึงทางรถยนต์ส่วนตัว รถโดยสารสาธารณะ (รถสองแถว,วินมอเตอร์ไซค์, ตุ๊กตุ๊ก, 
แท็คซี่) สองช่องทางหลักๆ  

1. จากสุขุมวิท113 ซึ่งบีทีเอสก าหนดสร้างเสร็จภายในปีพ.ศ.2560นี้ด้วย (ระยะทาง
จากปากซอยถึงบริเวณโครงการประมาณ1.5กิโลเมตร) 

2. จากศรีนครินทร์ ปากทางซอยวัดด่านนั้นเป็นจุดพักคนขนาดใหญ่ เพ่ืออ านวยความ
สะดวกในการขึ้นลงรถประจ าทาง(ระยะทางจากปากซอยถึงบริเวณโครงการ
ประมาณ2.4กิโลเมตร) 
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ลักษณะพ้ืนที่ใกล้เคียงสถานที่ส าคัญและสภาพแวดล้อม 

 
ภาพที่ 2.4 ลักษณะพื้นที่ใกล้เคียงสถานที่ส าคัญและสภาพแวดล้อม 

 

1. สถานีรถไฟฟ้าส าโรงสายสีเหลือง(2017)  1,500 เมตร 
2. อิมพีเรียลเวิล์ด ส าโรง   1,500 เมตร  
3. บิ๊กซี ส าโรง    1500 เมตร 
4. เซนทรัล บางนา    7600 เมตร 
5. โลตัส พลัส ศรีนครินทร์   3800 เมตร 
6. ฟู้ดแลนด์    3,100 เมตร 
7. Makro สป.    5300 เมตร 
8. บิ๊กซี ศรีนครินทร์    5300 เมตร 
9. Bitec บางนา    5300 เมตร 
10. โรงพยาบาลศิครินทร์   5400 เมตร 
11. โรงพยาบาลเปาโล   6400 เมตร 
12. สถานีต ารวจภูธร ต าบลส าโรงเหนือ 2,000 เมตร 
13. ส านักงานเทศบาลต าบลด่านส าโรง  50 เมตร 
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14. วัดด่านส าโรง    1300 เมตร 
15. โรงเรียนมัธยมด่านส าโรง   1350 เมตร 
16. โรงเรียนดรุณรัตน์   800 เมตร 
17. โรงเรียนอัสสัมชัญ สป.   6300 เมตร 
18. โรงเรียนเซนต์โยเซพ ทิพวัล  6300 เมตร 
19. โรงเรียนเซนต์โยเซพ บางนา  7000 เมตร 
20. ด่านส าโรง คลินิกเวชกรรม  25 เมตร 
21. ปริษา เภสัช    25 เมตร 
22. CP FreshMart    25 เมตร 
23. 7eleven    25 เมตร 
24. Tesco Lotus express   30 เมตร 
25. ฉัตรฤดี อพาร์ทเม้นต์   0 เมตร 
26. จิตราวรรณ เวลล์เนส สปา  2,500 เมตร 

 
2.3 การวิเคราะห์ทางเลือกในการพัฒนาโครงการด้านกฎหมายและกายภาพ 
 

 
ภาพที่ 2.5 ผังเมืองสมุทรปราการ 
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กฎหมายผังเมืองสมุทรปราการ พ.ศ. 2556 
ส าหรับพื้นที่แปลงที่ดิน ตามผังเมืองสมุทรปราการ พ.ศ.2556 นั้นอยู่ในเขต ย.6-5 ซึ่งจะ

เป็นการใช้ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศยเป็นหลัก และหรือสามารถจะพัฒนาไปเป็นการใช้ประโยชน์ประเภท
อ่ืนได้ในบางกรณี แล้วแต่การน าไปใช้ประโยชน์ 

ในจังหวัดสมุทรปราการไม่มีการก าหนดค่า FAR, OSR การใช้ประโยชน์จากที่ดินจะใช้วิธี
ดูจาก ตารางสรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตามผังเมืองรวมสมุทรปราการ พ.ศ.2556 เป็นหลัก 

 
ตารางที่ 2.1 ข้อก าหนดการใช้ที่ดินสมุทรปราการ 

 
 
จากตาราง 2.1 ผู้จัดท าได้ท าการตัดมาเฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับโครงการเราเท่านั้น โดย

ลงสีเหลืองไว้เพ่ือให้ดูสะดวกมากข้ึน บวกกับผู้จัดท าได้มีการเข้าไปติดต่อกับเทศบาลต าบลด่านส าโรง 
ส่วนภาคผังเมืองโดยตรง ได้ท าการเข้าไปปรึกษาเจ้าหน้าที่ว่าที่ดินจุดบริเวณศึกษาว่าสามารถน าไปใช้
ประโยชน์อย่างไรได้บ้าง ก็ได้ค าแนะน ามาว่าสามารถสร้างได้ทุกอย่างตามตาราง ถ้าจะท าตึกอาคาร
ขนาดใหญ่ สูงกว่า15เมตรก็ให้ดูขนาดถนนสาธารณะเป็นหลักก็สามารถท าได้ 
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หากพิจารณาจากตารางข้างต้น ผู้จัดท ามีความต้องการพัฒนาโครงการให้เป็นที่อยู่อาศัย 
ก็จะมีทางเลือกในการพัฒนาต่างๆเช่น โรงแรม, บ้านแถว, อาคารขนาดใหญ่, อาคารสูง, อาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ เป็นต้น 

 

2.3.1 โรงแรม  
เนื่องจากท าเลที่ตั้งโครงการอยู่ในเขตชุมชนที่มองด้วยสายตาผู้จัดท านั้นเป็น

เขตชุมชนที่มีผู้อยู่อาศัยหนาแน่น ดังนั้นการท าโรงแรมก็เป็นหนึ่งในตัวเลือกที่มีความน่าสนใจ ที่มี
ความเป็นไปได้ในการพัฒนา แต่จะเป็นในระดับไหนนั้นต้องดูกันอีกทีในขั้นตอนการส ารวจตลาด แต่
เท่าที่ผู้จัดท าเห็นในเบื้องต้นนั้นตลาดบริเวณนี้มีลักษณะก าลังการซื้อต่ า เป็นแหล่งที่อยู่อาศัยของคนที่
มีฐานะปานกลางถึงล่าง ดังนั้นโรงแรมที่อาจจะท าได้ก็จะเป็นประเภทโรงแรมชั่วคราว หรือสองดาว
เป็นต้น 

 
2.3.2 บ้านแถว  

เป็นอีกหนึ่งทางเลือกท่ีดูจะเป็นการลงทุนที่ง่าย สร้างเสร็จเร็ว ขายเร็ว ปิด
โครงการได้เร็ว เป็นการขายขาด แต่ที่ดินที่ผู้จัดท าได้มาเบื้องต้นนั้นมีขนาดไม่ใหญ่มากพอที่จะท าเป็น
หมู่บ้าน ซึ่งจะไม่สามารถมีส่วนกลาง, สิ่งอ านวยความสะดวก, สระว่ายน้ า มาเป็นตัวจุดขายโครงการได้ 
อาจจะไม่เหมาะสมที่จะมาท าโครงการแนวราบ แต่จะเป็นไปตามที่คาดหรือไม่นั้น ผู้จัดท าจะท าการ
ตรวจสอบอีกครั้งในขั้นตอนการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาดอีกครั้งหนึ่ง ข้อกฎหมายหลักๆ
ที่จะต้องน ามาค านึงถึงก็จะมี 

(1) ห้ามปลูกบ้านแถวติดกันเกิน 40 เมตร 
(2) ถ้าเป็นทาว์นโฮมต้องเว้นระยะร่นหน้าบ้าน 3 เมตร หลังบ้าน 2 เมตร 
(3) ระยะร่นด้านข้าง 2 เมตร 

 
2.3.3 อาคารที่อยู่อาศัย  

ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ระบุว่า "อาคารขนาดใหญ่"หมายความ
ว่า  อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตรม. หรืออาคารที่มี
ความสูงตั้งแต่ 15.00 ม.ขึ้นไป และมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 
ตรม. แต่ไม่ควรเกิน 4,000 ตารางเมตร ปัจจุบันหากอาคารที่พักอาศัยเกิน 4,000 ตรม. ต้องขออนุญาต
สิ่งแวดล้อม หรือ EIA ซึ่งใช้เวลาไม่ต่ ากว่า 6 เดือน แล้วกว่าจะมาขอใบอนุญาตก่อสร้างอีกก็ไม่ต่ ากว่า 
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4 เดือน ดังนั้นจึงต้องกันเวลาขอสิ่งแวดล้อม แล้วก็ขออนุญาตก่อสร้างให้ดี บางคนซื้อที่มาดอกเบี้ยกิน
ไปเป็นปีกว่าจะได้สร้าง 

โดยส่วนตัวผู้จัดท ามีความสนใจในการพัฒนาโครงการประเภทนี้มากที่สุด ด้วย
เนื่องจากผู้จัดท ามีความช านาญมากที่สุด มีประสบการณ์ในการพัฒนามาก่อนในบริเวณนี้ด้วย ผู้จัดท า
เคยพัฒนาอพาร์ทเม้นท์บนถนนเทพารักษ์ซึ่งเป็นถนนคู่ขนานกันกับถนนวัดด่านส าโรง ถ้ามองบนแผน
ที่ก็อยู่ห่างจากกันเพียง 700 เมตรเท่านั้น 

บนถนนสาธารณะขนาด6เมตร ถ้าต้องการสร้างอาคารขนาดสูงไม่เกิน 23 เมตร 
ซึ่งเราต้องเว้นที่ดินจนไปถึงสุดความกว้างของถนนเท่ากับ 11.5 เมตร หักระยะร่นระหว่างด้านหลังตึก
3 เมตร ซึ่งที่ดินแปลงศึกษานี้มีความลึก 30 เมตร ถนน 6 เมตร ก็เท่ากับว่าเราจะมีความกว้างไว้ให้
เหลือสร้างอาคารขนาดใหญ่นี้เท่ากับ 21.5 เมตร ส่วนความยาวนั้นเหลือเฟือ 

กฎหมายที่ต้องระวังเป็นพิเศษ 
(1) ระยะร่นรอบอาคารเท่ากับ3เมตร 
(2) ความสูงของอาคารที่ต้องไม่มากกว่าสองเท่าของระยะถนนกับที่หน้า

อาคาร 
(3) เลี่ยงการยื่น EIA โดยสร้างอาคารโดยการแบ่งแปลงที่ดินเป็นสองแปลง 

และไม่ให้อาคารมีพ้ืนที่มากไปกว่า 4,000 ตารางเมตร และห้องไม่มากไป
กว่าอาคารละ 80 ห้อง 

(4) สร้างเต็มความสูงของอาคารขนาดใหญ่ คือสูงไม่เกิน 23 เมตร 
 

2.3.4 ตลาด   
เป็นอีกหนึ่งทางเลือกท่ีมีความเสี่ยงต่ าที่สุด เนื่องจากโครงการนี้ต้องการเม็ดเงิน

ลงทุนต่ าที่สุด ตลาดในที่นี้อาจจะเป็นได้ในหลายรูปแบบ ตลาดนัด ตลาดสด ที่เราแค่ปรับพื้น แบ่งห้อง 
หรือแบ่งล็อค และท าระบบสาธารณูปโภคท่ีจ าเป็น ก็สามารถปล่อยแม่ค้าพ่อค้ามาเช่าขายของเก็บค่า
เช่าเป็นรายวันได้ทันที อาจจะต้องมีการจัดการจัดสัดส่วนพื้นที่ใช้สอยให้เหมาะสม 

บวกกับการที่ท าเลตรงบริเวณศึกษานี้มีความหนาแน่นของประชากรสูง และมี
ความสามารถในการใช้จ่ายต่ า การท าตลาดซึ่งโดยปกติแล้วจะอยู่คู่กับชุมชนที่มีคุณสมบัติประมาณนี้ก็
ดูจะเหมาะสมอยู่ไม่ใช้น้อย 
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2.4 ข้อมูลด้านประชากร 
 
จังหวัดสมุทรปราการแบ่งการปกครองส่วนภูมิภาค แบ่งออกเป็น 6 อ าเภอ ประกอบไปด้วย 

1. อ าเภอเมืองสมุทรปราการ 
2. อ าเภอบางบ่อ 
3. อ าเภอบางพลี 
4. อ าเภอพระประแดง 
5. อ าเภอพระสมุทรเจดีย์ 
6. อ าเภอบางเสาธง 

 
จ านวนประชากรจังหวัดสมุทรปราการ 
 
ตารางที่ 2.2 ตารางสถิติประชากรจังหวัดสมุทรปราการ 

 
ที่มา : ส านักบริหารการทะเบียน. กรมการปกครอง. กระทรวงมหาดไทย. 

 
จังหวัดสมุทรปราการมีประชากรเป็นอันดับ 2 ของภาคกลาง รองจากกรุงเทพมหานคร 

ทั้งนี้ ด้วยเหตุที่เป็นจังหวัดที่รองรับการขยายตัวจากกรุงเทพมหานคร และเป็นที่ตั้งของสนามบิน
นานาชาติสุวรรณภูมิ อีกท้ังมีการเจริญเติบโตในด้านการผลิตภาคอุตสาหกรรม การค้า การบริการและ
การกระจายตัวของประชากร ท าให้จังหวัดสมุทรปราการมีประชากรที่ย้ายถิ่นจากที่อ่ืน มาอาศัยอยู่ใน
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พ้ืนที่เป็นจ านนมากเคลื่อนย้ายเข้ามาโดยแจ้งย้ายที่อยู่อย่างถูกต้อง และไม่ย้ายทะเบียนราษฎร์เข้ามา 
ท าให้จ านวนประชากรที่มีอยู่จริงสูงกว่าจ านวนประชากรในทะเบียนราษฎร์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้ที่อยู่
ในวัยท างานจะมีรายชื่ออยู่ในทะเบียนราษฎร์ต่ ากว่ากลุ่มอ่ืน โดยข้อมูล ณ เดือนกรกฎาคม 2556 มี
ประชากรตามทะเบียนราษฎร์ทั้งสิ้น 1,241,610 คน แยกเป็นชาย 588,975 คน หญิง 634,327 คน มี
ประชากรแฝงหลั่งไหลเข้ามาในจังหวัดสมุทรปราการ เมื่อรวมประชากรแฝงที่มิได้ย้ายทะเบียนราษฎร์
อย่างถูกต้องด้วยแล้ว สามารถประเมินจ านวนประชากรที่อยู่อาศัยอยู่จริงได้ประมาณ 2.3 ล้านคน โดย
มีจ านวนที่อยู่อาศัยตามทะเบียนราษฎร์จ านวน 548,883 ครัวเรือน 

 
ตารางที่ 2.3 ประชากรตามทะเบียนราษฎร์ แบ่งตามอ าเภอ 

 
 

จากตารางที่ 2.3 บริเวณศึกษาของผู้จัดท าอยู่ภายในเขตอ าเภอเมืองสมุทรปราการซึ่งมี
จ านวนประชากรสูงที่สุดในสมุทรปราการ ซึ่งเป็นการปกครองด้วยเทศบาล และอบต. 

เทศบาล 7 แห่ง  : เทศบาลนครสมุทรปราการ เทศบาลเมืองปากน้ าสมุทรปราการ 
เทศบาลต าบลส าโรงเหนือ เทศบาลต าบลบางปู เทศบาลต าบลแพรกษา เทศบาลต าบลด่านส าโรง และ
เทศบาลต าบลบางเมือง 

อบต. 5 แห่ง  : แพรกษา บางด้วน บางโปรง เทพารักษ์ และแพรกษาใหม่ 
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พ้ืนที่ 
เขตเทศบาลต าบลด่านส าโรง มีพื้นที่ทั้งหมด ๗.๓๕ ตารางกิโลเมตร อยู่ในเขตต าบลส าโรงเหนือ 

 
ภาพที่ 2.6 ภาพแสดงอาณาเขตการปกครองเขตเทศบาลด่านส าโรง 

 
อาณาเขต 

1. ทิศเหนือ จรด เขตบางนา กรุงเทพมหานคร 
2. ทิศใต้  จรด เขตเทศบาลต าบลบางเมือง 
3. ทิศตะวันออก จรด เขตองค์การบริหารส่วนต าบลบางแก้ว 
4. ทิศตะวันตก จรด เขตเทศบาลต าบลส าโรงเหนือ 

 
ลักษณะภูมิประเทศ 

เป็นที่ราบต่ า น้ าท่วมขังในฤดูมรสุม พื้นที่ส่วนใหญ่เป็นบ้านพักอาศัยอย่างหนาแน่น เป็น
แหล่งอุตสาหกรรม ธุรกิจการค้า และอาคารพาณิชย์ โดยมีถนนศรีนครินทร์ ถนนแบริ่ง ถนนวัดด่าน
ส าโรงเป็นเส้นทางคมนาคมสายหลัก 
 
จ านวนประชากรเทศบาลต าบลด่านส าโรง มีประชากร 55,117 คน แยกเป็น 

1. เพศชาย  26,304  คน 
2. เพศหญิง    28,813 คน 
3. จ านวนครัวเรือน  11,742 ครัวเรือน  

ความหนาแน่นของประชากรต่อพ้ืนที่ 7,499 คน/ตารางกิโลเมตร  
จ านวนผู้มีสิทธิเลือกตั้ง 42,397 คน 

ที่มา : ส านักงานทะเบียนท้องถิ่นเทศบาลต าบลด่านส าโรง ณ วันที่ ๘ มีนาคม พ.ศ. ๒๕๕๔ 
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จากข้อมูลเบื้องต้นจะเห็นว่าพ้ืนที่ภายใต้การปกครองของเทศบาลต าบลวัดด่านส าโรง 
นั้นค่อนข้างแออัด ความหนาแน่นของประชากรอยู่ที่ 7,499คนต่อตารางกิโลเมตร ซึ่งเป็นจุดแข็งของ
พ้ืนที่นี้ และหนาแน่นที่สุดเมื่อเทียบกับเขตเทศบาลอ่ืนๆภายในอ าเภอเมืองสมุทรปราการ ผู้จัดท ามอง
ว่าเป็นผลดีต่อการสร้างผลิตภัณฑ์ออกมาเพ่ือรองรับประชากรที่หนาแน่นในเขตบริเวณนี้ 

1. เทศบาลนครสมุทรปราการ  ความหนาแน่น 7,000 คน/ตร.กม. 
2. เทศบาลต าบลด่านส าโรง   ความหนาแน่น 7,500 คน/ตร.กม. 
3. เทศบาลต าบลบางเมือง   ความหนาแน่น 6,200 คน/ตร.กม. 
4. เทศบาลต าบลส าโรงเหนือ  ความหนาแน่น 5,600 คน/ตร.กม. 
5. เทศบาลเมืองปากน้ าสมุทรปราการ ความหนาแน่น 2,100 คน/ตร.กม. 
6. เทศบาลต าบลบางปู   ความหนาแน่น 1,900 คน/ตร.กม. 

ที่มา : ส านักงานทะเบียนท้องถิ่นเทศบาลต าบลด่านส าโรง ณ วันที่ ๘ มีนาคม พ.ศ. ๒๕๕๔ 
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บทที่ 3 
การวิเคราะห์ทางเลือกในการพัฒนาโครงการด้านการตลาด 

 
3.1 การวิเคราะห์ด้านการตลาดของการใช้สอยประโยชน์ที่ดินเป็นโรงแรม 

เป็นการวิเคราะห์คู่แข่งที่มีอยู่จากท าเลที่ตั้งโรงแรมในบริเวณใกล้เคียงส่วนใหญ่จะเป็น
โรงแรมระดับ1-3ดาว และโรงแรมชั่วคราว ซึ่งจะเป็นโรงแรมที่ให้บริการในราคาประหยัด ผู้จัดท าจะ
ใช้การแบ่งเกณฑ์ตามช่วงระดับราคาเพ่ือเปรียบเทียบคู่แข่งในบริเวณใกล้เคียง เพ่ือวิเคราะห์ 

 

 
ภาพที่ 3.1 โครงการโรงแรมที่พิจารณาเป็นคู่แข่ง 
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ตารางที่ 3.1 โครงการโรงแรมที่พิจารณาเป็นคู่แข่ง 

Number Hotel Room rate (บาท) จ านวนห้อง Occ rate(%) 

1 โนโวเทล บางนา 2500-5000 284   
2 เมเบิ้ล โฮเต็ล 1800-4000 468 70  
3 เบย์ โฮเต็ล 950-2500 150 60-70 
4 อริชา คอร์ท โฮเต็ล 1800-3500 68 90-95 
5 มนต์มณี โฮเต็ล 1100-2400 89 85 
6 โคโค่ โฮเต็ล 1200-1900 56 90 
7 ลีย์ มาร์ค โฮเต็ล 800-1300 50   
8 เบส อินน์ 350-600 50   
9 ฮาร์ท อินน์ 315-585 25   
10 สตาร์ อินน์ 350-450 120   
11 พาเลส อินน์ 245-775 120   
12 สกาย อินน์ 350-600 50   
13 สวีท อินน์ 195-495 50   
14 เฟิร์ท อินน์ 225-645 100  

 
เมื่อดูจากบนแผนที่จะพบว่าโรงแรมที่เป็นระดับ3-4ดาวจะอยู่ในโซนบางนามากกว่า 

และไปสุดอยู่ที่ซอนแบริ่ง เนื่องจากใกล้สถานที่ส าคัญหลายแห่ง ทั้งสนามบินสุวรรณภูมิ, Bitec, 
เซน็ทรัลบางนา, เมกะ, ซีคอนสแควร์, พาราไดซ์ปาร์ค, ม.อัสสัมชัญ, ม.หัวเฉียว, ม.ราม2 เป็นต้น และ
ถึงแม้ว่าซอยด่านส าโรงจะอยู่ห่างจากบางนาแค่ไม่กี่กิโลเมตร แต่คาดว่าพฤติกรรมผู้บริโภคให้ซอยแบ
ริ่งเป็นสุดเขตทางที่เค้าจะขับมาถึงได้ ถ้าเลยไปกว่านั้นจะรู้สึกว่าไกลเกินไป  

โรงแรมหลักๆส่วนใหญ่ในท้องที่ที่ท าการศึกษาใกล้เคียงจะเป็นโรงแรมกลุ่ม Middle-
Scale ,Budget Hotel เพียง 1-2 ดาว ซึ่งเป็นโรงแรมที่มี Room rateต่ า การบริการน้อย ซึ่งก็เป็นไป
ตามความเหมาะสม ของพฤติกรรมการเข้าพักโรงแรมของคนบริเวณนี้ ซึ่งมีลักษณะของการใช้จ่าย
น้อย และอย่างที่เห็นในบริเวณท่ีใกล้เคียงแปลงที่ดินที่ท าการศึกษานั้นมีโรงแรมประเภทชั่วคราวเยอะ
มาก ถึงRoom rateต่ า แต่Occupancy rate สูง และเป็นการยากที่จะหา occupancy rateที่แท้จริง 
เพราะห้อง1ห้อง สามารถรับลูกค้าได้มากกว่า 1 รอบ  

ด้วยท าเลที่ตั้งของพ้ืนที่ที่ท าการศึกษาตั้งอยู่ในซอยด่านส าโรง58 ซึ่งต้องเข้าไปในซอย58
อีกประมาณ 25 เมตร จึงดูจะไม่เหมาะสมที่จะท าโรงแรมระดับ3ดาว ที่จะรับRoom rateประมาณ 
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1,500-3,000 บาท เนื่องด้วยล าพังถนนเส้นนี้ ถนนด่านส าโรงก็มีภาพลักษณ์ที่เป็นแหล่งที่อยู่อาศัยของ
คนฐานะออกไปทางล่างหน่อยด้วย ดังนั้นกลุ่มลูกค้าท่ีต้องการพักอยู่โรงแรมระดับ 3 ดาวอาจจะไม่มา
พักกัน 

แต่กับโรงแรมประเภทชั่วคราวนั้นดูจะเหมาะสมกับการใช้พ้ืนที่ตรงนี้พัฒนาอยู่ เมื่อดู
จากท าเลที่มีคนอยู่อย่างหนาแน่น บวกกับไม่อยู่ในพ้ืนที่ที่สามารถมองเห็นชัดจนเกินไป ซึ่งโรงแรม
ประเภทชั่วคราวไม่ต้องการให้เห็นชัดมากนัก ลูกค้าต้องการความส่วนตัวสูง ขนาดที่ดินก็พอเหมาะที่
จะท าโรงแรมประเภทนี้ซึ่งต้องการที่จอดรถเข้าออกสะดวกเป็นต้น 

โรงแรมประเภทชั่วคราวนั้นถึงจะมีหลายแห่งในเขตบริเวณใกล้เคียงก็จริง แต่ในซอย
ด่านส าโรงกลับยังไม่มี ดังนั้นนี้จะเป็นโอกาสที่น่าสนใจทั้งๆท่ีเป็นเขตท่ีคนหนาแน่น ดูจะมีความ
เหมาะสมกับการลงทุนธุรกิจประเภทนี้อยู่ 

เบื้องต้น ถ้าผู้จัดท าจะพัฒนาที่ดินตรงนี้ให้เป็นโรงแรม ผู้จัดท าคิดว่าที่ดินแปลงนี้ดูจะ
เหมาะสมกับการพัฒนาเป็นโรงแรมประเภทชั่วคราวที่สุด ซึ่งผู้จัดท าไม่มีความต้องการให้พัฒนาที่ดิน
ให้เป็นธุรกิจประเภทโรงแรมชั่วคราว เพราะเหตุผลอันเนื่องมาจากหลักศีลธรรมอันดี ซึ่งผู้จัดท าไม่คิด
ว่าน่าสนใจที่จะท าแม้จะมีโอกาสในการท าก าไรสูงก็ตามแต่ 
 

3.2 การวิเคราะห์ด้านการตลาดของการใช้สอยประโยชน์ที่ดินเป็นทาวน์โฮม 

จากการไปส ารวจในพื้นที่จริง ผู้จัดท าพบว่าที่อยู่อาศัยที่เป็นที่นิยมมากท่ีสุดภายในซอย
ด่านส าโรงตั้งแต่ต้นทางฝั่งศรีนครินทร์ยาวไปจนถึงสุดสายที่สุขุมวิทจะเป็นอาคารพาณิชย์ 3-4 ชั้น ซึ่ง
ตลอดทางเป็นอาคารพาณิชย์ปลูกเยอะเรียงรายตลอดทาง และก็ดูจะเหมาะสมเพราะชาวบ้านแถวนั้น
ก็สามารถท ามาค้าขายชั้น1ได้ และชั้นบนก็ใช้อยู่พักอาศัย 

ดังนั้นผู้จัดท ามองว่าพฤติกรรมของผู้บริโภคในย่านนี้นิยมอยู่กันในลักษณะนี้ คืออยู่บน
บ้านแถวซึ่งผนังชนผนัง อยู่กันแบบอบอุ่นท ามาค้าขายกันได้ ผู้จัดท าจึงคิดว่าการท าทาวน์โฮมก็มีความ
เป็นไปได้ที่จะเป็นที่ต้องการของผู้บริโภคในย่านนี้ 

จากการส ารวจพบว่ามีโครงการทาวน์โฮมที่ท้ังเกิดขึ้นนานแล้วและ เกิดข้ึนใหม่หลาย
โครงการในขณะนี้ ซึ่งเมื่อผู้จัดท าได้เข้าไปส ารวจในโครงการทาวน์โฮมที่เพ่ิงเกิดขึ้นใหม่ก็พบว่า คู่แข่งมี
การพัฒนาโครงการที่ดูดีมาก ตัวอาคารสวยทันสมัย พ้ืนที่ส่วนกลางและ ทางเข้าโครงการที่สวยงาม 
โครงการคู่แข่งจัดสรรพ้ืนที่ส่วนกลางมาให้เยอะพอสมควร ซึ่งพ้ืนที่ศึกษาของผู้จัดท านั้นไม่สามารถให้
ได้แน่นอน เพราะผู้จัดท ามีพ้ืนที่เพียงแค่ 640 ตารางวาเท่านั้น ดังนั้นผู้จัดท าจึงคิดว่าไม่สามารถจะน า
ที่ดินแปลงศึกษาแปลงนี้ไปพัฒนาแข่งกับคู่แข่ง ณ ขณะนี้ได้ 
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แต่ถ้ามองในความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการแค่ในแปลง 228 ตารางวา ผู้จัดท า
กลับมองว่าเป็นไปได้ หน้ากว้า 48 เมตร สามารถสร้างทาว์นโฮมขนาดหน้ากว้าง 5.5 เมตรได้ 7 หลัง
พอดี เราไม่สามารถสร้างเต็มพ้ืนที่ 48 เมตรได้ เนื่องจากกฏหมายก าหนดว่าไม่สามารถสร้างบ้านแถว
ติดกันเกิน 40 เมตรได้ ซึ่งทาว์นโฮมหน้ากว้าง 5.5 เมตรสามารถจอดรถ 2 คันหน้าบ้านได้ และถือเป็น
ทาว์นโฮมที่อยู่ในเกรดดีเลย แต่อย่างไรก็ตาม ผู้จัดท าคิดว่าในเมื่อไม่มีจุดขายอย่างเช่นพ้ืนที่ส่วนกลาง
เช่นโครงการทาว์นโฮมอ่ืนๆมาใช้สู้เค้าได้หรือไม่นั้น อาจจะเป็นไปได้ยากเนื่องจากคู่แข่งรายอ่ืนนั้นมี
พ้ืนที่ส่วนกลางให้เยอะ ดังนั้นถ้าคิดจะท าทาวน์โฮมขายจริงๆจะต้องสู้ด้วยราคาเท่านั้น 

ผู้จัดท าได้มีการลงไปส ารวจตลาดเบื้องต้นมาแล้ว พบว่ามีคู่แข่งที่เป็นคู่แข่งหลักเพียง 3 
เจ้าเท่านั้น โดยที่ทั้งสามเจ้านั้นขายออกหมดแล้ว ปิดโครงการเรียบร้อย 

 
ตารางที่ 3.2 โครงการทาวน์โฮมที่พิจารณาเป็นคู่แข่ง 
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ภาพที่ 3.2 โครงการทาวน์โฮมที่พิจารณาเป็นคู่แข่ง 
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ทางผู้จัดท าได้ท าการค านวณการเงินเบื้องต้น Frontdoor Analysis เพ่ือดูว่าโครงการ
ทาวน์โฮมทีจ่ะต้องต่อสู้ด้วยราคานั้นมีความเป็นไปได้มากน้อยเพียงใด 

การวิเคราะห์ Frontdoor Analysis เป็นการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน
เบื้องต้นว่า ถ้าเราตัดสินใจลงเงินทุนพัฒนาโครงการไปเท่านี้แล้ว เราควรจะต้องขายผลิตภัณฑ์เราราคา
เท่าไร และตรวจสอบว่าราคานั้นอยู่ในราคาตลาดหรือไม่ 

 
การวิเคราะห์การพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นทาว์นโฮม – ด้านการเงิน 

สมมุติฐาน สร้างเต็มสิทธิ 
1. ขนาดที่ดิน 228 ตารางวา ที ่40,000 บาท/ตารางเมตร 
2. พ้ืนที่ใช้สอยต่อหลัง 181.5 ตารางเมตร บนพื้นที ่22 ตารางวา 
3. จะมีสองหลังฝั่งริมทั้งสองฝั่งจะมีพ้ืนที่ดินมากกว่าหลังอ่ืน 
4. ทั้งหมด 7 หลัง 
5. ราคาค่าก่อสร้าง อ้างอิงจากราคาประเมินจาก มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง

ประเทศไทย (องค์กรสาธารณประโยชน์) ในส่วนทาว์นเฮาส์ 2-3 ชั้น กว้าง 5-6 เมตร 
มีเส้ากลาง เท่ากับ 7,900 บาท ต่อตารางเมตร 

6. K factor = 1.43 
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จากสมมุติฐานข้างต้นสามารถน ามาค านวณในวิธี Frontdoor Analysis ได้ดังนี้ 
Frontdoor Analysis 
ตารางที่ 3.3 การวิเคราะห์ Frontdoor Analysis ทาวน์โฮม 

พื้นที่ดิน 228 วา 
ขนาดที่ดิน 912 ตรม. 
ราคาที่ดินต่อตารางวา 40000 บาท 
สร้างได ้ 7 หลัง 
หน้ากว้าง 5.5 เมตร 
หน้ากว้างทั้งหมด 38.5 เมตร 
ลึก 16 เมตร 
พื้นที่ขาย 616 ตรม. 
พื้นที่ขาย 154 วา 
ต้นทุนท่ีดิน    9,120,000 บาท 
พื้นที่ก่อสร้างต่อช้ัน 60.5 ตรม. 
พื้นที่ใช้สอย 181.5 ตรม. 
ค่าก่อสร้าง 7900 ตรม. 

ค่าก่อสร้างรวม 
 
10,036,950.00  บาท 

     

เงินลงทุน 
 
19,156,950.00  บาท 

  30%   
K Factor 1.43   

  
 
27,367,071.43  บาท 

ราคา/unit 
   
3,909,581.63  บาท 

 
สรุปผลการวิเคราะห์ Frontdoor Analysis 

หากผู้จัดท าต้องการให้ได้ผลก าไรจากการลงทุนเบื้องต้นอยู่ที่ 30% จะต้องขายทาวน์
โฮมในราคา 3.9 ล้านบาทต่อหลัง ซึ่งก็เป็นราคาท่ีสูงเกินกว่าที่ผู้จัดท าวางไว้เพ่ือไปชนกับคู่แข่งท่ีเป็น
คู่แข่งทางตรงกับโครงการนี้ เพราะผู้จัดท าต้องการให้มีราคาท่ีต่ าและสามารถสู้กับคู่แข่งที่มีส่วนกลาง
เยอะซึ่งเราไม่มี ผู้จัดท าจึงมองว่าโครงการนี้ยังไม่มีความเป็นไปได้ในการพัฒนา 
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3.3 การวิเคราะห์ด้านการตลาดของการใช้สอยประโยชน์ที่ดินเป็นอพาร์ทเม้นท์ 

เนื่องจากบริเวณท่ีท าการศึกษานั้นเป็นซอยที่มีคนอยู่หนาแน่น เป็นแหล่งที่อยู่อาศัยที่มี
สาธารณูปโภคท่ีพร้อมเพียง ในซอยด่านส าโรงจึงมีอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าอยู่เป็นจ านวนมากเลยทีเดียว 
แต่จากท่ีผู้จัดท าได้มีการไปส ารวจก็พบว่าส่วนใหญ่อพาร์ทเม้นท์ทีมี่จะมีแต่อพาร์ทเม้นท์เก่าๆ และการ
ออกแบบที่เรียบง่ายและขนาดห้องท่ีเล็กซะเป็นส่วนใหญ่ และเบื้องต้นเท่าที่ผู้จัดท าได้มีการไปส ารวจ
ในพ้ืนที่จริงส่วนมากพบแต่อพาร์ทเม้นท์สูงไม่เกิน 15 เมตร หรือ 5 ชั้น  

 

 
ภาพที่ 3.3 โครงการอพาร์ทเม้นท์เก่า 

 
ซึ่งอพาร์ทเม้นท์ในระดับนี้ได้ค่าเช่าค่อนข้างต่ า 1,000-2,000 บาทต่อเดือน ส่วนใหญ่ไม่

มีที่จอดรถ และไม่เป็นเป้าหมายของธุรกิจที่ผู้จัดท าต้องการจะพัฒนา ผู้จัดท าต้องการท าอพาร์ทเม้นท์
ที่มีรูปลักษณ์ทันสมัยสวยงาม และได้เรทราคาที่ดีกว่านี้นิดหน่อย จับตลาดที่แตกต่างกัน 

ผู้จัดท าต้องการพัฒนาโครงการให้เป็นอพาร์ทเม้นท์ที่มีเรทราคาประมาณ 4,000 บาท 
ซึ่งจะมีบริการที่ครบครันกว่าอพาร์ทเม้นท์ส่วนใหญ่ในซอย อาคารจะสูงไม่เกิน 23 เมตร ออกแบบ
สไตล์โมเดิรน์ มีพ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลางเยอะหน่อย มีที่จอดรถพอเพียง การเข้าออกสะดวกสบาย 
คล่องตัว แต่ส าคัญที่สุดคือความปลอดภัยของผู้เข้าพัก ภายในตึกจะติดกล้องวงจรปิดจ านวนเยอะ ดู
ออนไลน์ได้ ซึ่งปัจจุบันราคาค่าติดตั้งถูกลงเรื่อยๆ ไม่กระทบต้นทุนมากนัก และติดตั้งประตูคีย์การ์ด 
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ภายในห้องพักก็จะออกแบบให้มีความทันสมัยมากกว่าจะเป็นห้องสี่เหลียมธรรมดาๆ ให้แตกต่างกับ
คู่แข่ง อาจจะมีการแบ่งห้องให้เป็นสัดส่วน แบ่งส่วนห้องแต่งตัว โต๊ะท างานเป็นต้น การออกแบบให้ดี
ก่อนก่อสร้างจริง จะท าให้ค่าก่อสร้างไม่เพ่ิมขึ้นมาก และได้ห้องแต่งตัวและโต๊ะท างานที่คงทนไปอีก
นานโดยไม่ต้องดูแลมากในอนาคต 
  
ตารางที่ 3.4 รายละเอียดโครงการอพาร์ทเม้นท์คู่แข่ง 
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ฉัตรฤดีอพาร์ทเม้นท์  

 
ภาพที่ 3.4 ฉัตรฤดีอพาร์ทเม้นท์ 

 
Room rate   1,700-3,000 
จ านวนห้อง   80 
ระยะจากถนนด่านส าโรง  0 
ที่จอดรถ   10 
อัตราเข้าพัก   70% 

 อยู่ติดกับที่แปลงศึกษาเรา 

 อาคารเก่ามาก ขาดการดูแล 

 อยู่ติดถนนเมน 
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SP Apartment 

 
ภาพที่ 3.5 อพาร์ทเม้นท์ SP 

 
Room rate   1,600 บาท 
จ านวนห้อง   72 
ระยะจากถนนด่านส าโรง  500 เมตร 
ที่จอดรถ   0 
อัตราเข้าพัก   95% 

 อยู่ซอยเดียวกับแปลงที่ศึกษาเรา 

 เป็นอพาร์ทเม้นท์ใหม่ อายุไม่น่าเกิน3ปี 

 เข้าซอยมาลึก และซอยก็เปลียวพอสมควร 

 ไม่มีคนดูแลเลย 

 ห้องเล็ก แต่ใหม่ 
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Dee@54 Apartment 

 
ภาพที่ 3.6 อพาร์ทเม้นท์ Dee@54 

 
Room rate   4,000-5,000 
จ านวนห้อง   68 
ระยะจากถนนด่านส าโรง  500 
ที่จอดรถ   มากกว่า68 
อัตราเข้าพัก   N/A 

 เปิดประมาณธันวาคม 

 ที่กว้างขวางมาก 
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The Cacti House 

 
ภาพที่ 3.7 อพาร์ทเม้นท์ The Cacti House 

 
Room rate   3,500-4,500 
จ านวนห้อง   77 
ระยะจากถนนหลัก  0 
ที่จอดรถ   มากกว่า30 
อัตราเข้าพัก   90% 

 ตัวอาคารท าออกมาได้สวยทันสมัย ที่จอดรถพอเพียง 

 มีฟิตเนส, WIFI,  ระบบรักษาความปลอดภัยครบครัน 

 แต่ภายในตัวห้องยังตกแต่งธรรมดาเกินไป 
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จันทราอพาร์ทเมน้ท์ 

 
ภาพที่ 3.8 อพาร์ทเม้นท์จันทรา 

 
Room rate   3,500-5,000 
จ านวนห้อง   40 
ระยะจากถนนหลัก  0 
ที่จอดรถ   20 
อัตราเข้าพัก   95% 

 ห้องเล็กมาก เริ่มต้นที่20ตารางเมตร ใหญ่สุดเพียงแค่26ตารางเมตร  

 ได้ราคาเพราะอยู่ติดถนนศรีนครินทร์ 
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การวิเคราะห์การพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นอพาร์ทเม้นท์ - ด้านการเงินเบื้องต้น 
สมมุติฐาน สร้างเต็มสิทธิ 

1. ใช้พื้นที่ 5,376 ตารางเมตร 2 อาคาร และเป็นพื้นที่ขาย 70% 
2. ราคาค่าก่อสร้าง อ้างอิงจากราคาประเมินจาก มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง

ประเทศไทย (องค์กรสาธารณประโยชน์) ในส่วนอาคารพักอาศัย 6-15 ชั้น เท่ากับ 
12,600บาท ต่อตารางเมตร 

3. อัตราการเข้าพัก (occupancy rate) เนื่องจากการตรวจสอบอัตราการเข้าพักคู่แข่ง
ในย่านเดียวกัน ซึ่งถึงแม้ห้องพักส่วนใหญ่จะเก่าและโทรมมาก แต่ก็ยังมีอัตราเข้าพัก
ที่ดี ในเมื่อเราใหม่กว่า มีการวางแผนที่ดีกว่าอัตราเราก็น่าจะดีกว่าไปด้วย ตัวเลขนี้จึง
ให้ที่ 95% 

4. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ (operating expense) จากการสอบถาม
ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์หลายๆเจ้า พอว่าค่าใช้จ่ายในการด าเนินการทั่วไปอยู่ที่ 
20% ของรายได้ 

5. จากการสอบถามธนาคารทั่วไป ธนาคารจะนิยมปล่อยกู้ 70% ของราคาค่าที่ดิน และ
70% ของราคาค่าก่อสร้าง แต่โดยธรรมชาติของธุรกิจประเภทเก็บค่าเช่าระยะยาวๆ 
ผู้ลงทุนไม่ควรกู้เงินเป็นอัตราส่วนที่สูงนักเนื่องจากโครงสร้างของธุรกิจประเภทนี้ให้
ผลตอบแทนไม่สูง และมีอายุโครงการยาวนานเกิน10ปี ถ้าผู้ลงทุนในโครงการโดยกู้
70% ของมูลค่าโครงการ จะเป็นการยากในการหาเงินมาจ่ายดอกเบี้ย ที่ทั้งสูงและ
ยาวนาน ดังนั้นแล้ว ถ้าคิดจะลงทุนพัฒนา อพาร์ทเม้นท์ก็ต้องมีก าเงินส่วนตัวมา
ลงทุนด้วย ส่วนตัวผู้จัดท าคิดว่าต้องไม่ต่ ากว่า60%ของมูลค่าโครงการ และใช้ Debt 
Coverage Ratio อยู่ที่ 1.2 ของก าไรจากการด าเนินงาน (NOI) 

6. ธนาคารปล่อยกู้เป็นระยะเวลา 10 ปี 
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จากสมมุติฐานข้างต้นสามารถน ามาค านวณในวิธี Frontdoor Analysis ได้ดังนี้ 
Frontdoor Analysis 
ตารางที่ 3.5 การวิเคราะห์ Frontdoor Analysis อพาร์ทเม้นท์ 

Apartment 

สมมติฐาน   
Occupancy rate 95% 

Operating expense 20% 
Debt coverage 1.2 ของ NOI 

จ านวนปีที่ธนาคารจะปล่อยกู้ 10 

อัตราดอกเบี้ยกู้ 7.803% 
ตัวคูณเพ่ือหาจ านวนเงินที่ต้องผ่อนจ่ายธนาคารต่อปี 0.14770796 

    

เงินกู้ค่าที่ดิน 8,240,000 
เงินกู้ค่าก่อสร้าง 27,895,040 

เงินกู้ท้ังหมด 36,135,040 
    

เงินกู้ท่ีต้องช าระรายปี 
 
5,337,433.043  

Required NOI 6,404,919.72 

Required NGI 8,006,149.65 
Required PGI 8,427,525.94 

Rent per Sqm. Per Month 186.62 

Rent @ 23 Sqm. Per Month 4,292.29 

 
สรุปผลการวิเคราะห์ Frontdoor Analysis 

จากการค านวณพบว่า หากต้องการกู้เงินที่ 40% ของมูลค่าโครงการ จะต้องปล่อยเช่า
ห้องพักเฉลี่ยได้เดือนละ 4,292.29 บาท ซึ่งอยู่ในเรทราคาท่ีผู้จัดท าคิดว่าเหมาะสม สมเหตุสมผลดีอยู่
เมื่อเปรียบเทียบกับเรทราคาคู่แข่ง มีความน่าจะเป็นไปได้ในการพัฒนา 
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3.4 การวิเคราะห์ด้วยเครื่องมือทางการตลาด 
 

3.4.1 SWOT Analysis 

3.4.1.1 Strengths 
(1) รูปแบบตกแต่งอพาร์ทเม้นท์ทันสมัยมีการวางพ้ืนที่ใช้สอยอย่างเหมาะสม 
(2) มีที่จอดรถพอเพียง 
(3) เป็นอพาร์ทเม้นท์ที่มีพ้ืนที่ส่วนกลาง ร่มรื่น 
(4) เข้าซอยเพียง 25 เมตร ดีกว่าอยู่บนถนนเส้นเมน ที่เสียงดัง และแออัด 

จอดรถไม่ได้ 
(5) อยู่ในเขตชุมชน ที่มีตลาด คลินิก โรงเรียน เป็นต้น พร้อมเพียง 
(6) อยู่ในท าเลที่เข้าถึงได้ง่าย เดินทางสะดวก เกือบจะอยู่กึงกลางซอยด่าน

ส าโรง ซึ่งเดินทางไปศรีนครินทร์ หรือ สุขุมวิทสะดวกสบาย 
(7) เน้นเรื่องความปลอดภัย ซึ่งในพ้ืนที่ชุมชนแออัดนั้นจะมีความต้องการด้าน

นี้สูง 
3.4.1.2 Weaknesses 

(1) อยู่ในซอยที่ต้องเข้ามาอีก25เมตรจากปากซอย 
(2) ราคาที่ดินสูงขึ้น 
(3) รถติดมากในช่วงเวลาเร่งด่วน 

3.4.1.3 Opportunities 
(1) คู่แข่งรอบๆจะเป็นอาคารเก่า จับตลาด 1,000-2,400 บาทเป็นส่วนใหญ่ 
(2) คู่แข่งที่จับตลาดอพาร์ทเม้นท์ราคา 2,800-3,600 ยังมีน้อย 
(3) รถไฟฟ้าที่ก าลังจะผ่านภายในปี 2017 
(4) คนในพ้ืนที่มีความหนาแน่นสูง 
(5) ผู้จัดท าเป็นคนท้องที่ มีความคุ้นเคยในพ้ืนที่ดี 

3.4.1.4 Threats 
(1) จ านวนอพาร์ทเม้นท์มาก ซึ่งผู้บริโภคมีตัวเลือกในการเลือกเข้าพักเยอะ 
(2) ถนนซอยกว้างเพียงแค่ 6 เมตร ไม่สามารถก่อสร้างอาคารสูงพิเศษได้ 
(3) ระหว่างการก่อสร้างอาคารสูง 23 เมตร ต้องประนีประนอมกับเพ่ือนบ้าน

ทั้งสามทิศ 
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3.5 วัตถุประสงค์ทางการตลาด 
 

เนื่องจากภายในซอยด่านส าโรงนั้นเป็นซอยที่มีคนอาศัยอยู่อย่างหนาแน่น มีทั้งคนที่เป็น
คนท้องที่ที่อยู่มานานและมีคนที่เป็นคนนอกพ้ืนที่ที่จ าเป็นต้องย้ายเข้ามาท างานบริเวณใกล้เคียง 
อพาร์ทเม้นท์ก็มีจ านวนมากตามความต้องการที่อยู่อาศัยของคนภายในซอย การแข่งขันจึงมีสูง
พอสมควร แต่อย่างไรก็ตามอพาร์ทเม้นท์ส่วนใหญ่ภายในซอยจะยังเป็นอาคารที่ค่อนข้างเก่า จะมีส่วน
น้อยที่จะเป็นอพาร์ทเม้นท์ใหม่ เมื่อเราเป็นผู้ประกอบการใหม่ที่จะเข้าไปพัฒนาที่ดินแปลงนี้ เราควร
ต้องใช้ความได้เปรียบในด้านความสดใหม่ของตัวอาคารเข้ามาเป็นจุดแข็ง การตลาดจึงจะเข้ามามีส่วน
ส าคัญในการวางแผนการด าเนินการโดยเฉพาะในช่วงแรกเริ่มเปิดตัว ท าอย่างไรให้ห้องพักเราเต็มเร็ว
ที่สุด 
 
3.6 การวิจัยทางการตลาด 
 

3.6.1 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพ่ือศึกษาทัศนคติ พฤติกรรม และความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย 
2. เพ่ือใช้ให้เป็นแนวทางในการพัฒนาโครงการ การออกแบบอาคารสถานที่ สิ่ง

อ านวยความสะดวก และรูปแบบการบริการที่เหมาะสมที่เป็นไปตามความ
ต้องการจากกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเราจริงๆ  

3. เพ่ือท าการศึกษาปัจจัยที่จะมีผลต่อการตัดสินใจในการเลือกท่ีพักของ
กลุ่มเป้าหมาย 

3.6.2 การเก็บข้อมูล 

1. โดยการสัมภาษณ์เชิงลึก (In depth interview) กับผู้ประกอบการอพาร์ท
เม้นท์ในจังหวัดสมุทรปราการ ที่มีรูปแบบธุรกิจคล้ายกัน 

2. โดยการใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) กับกลุ่มเป้าหมายที่อาศัยหรือ
ท างานอยู่ในซอยด่านส าโรง จ านวน 40 คน 
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3.6.3 สรุปผลการวิจัย 
3.6.3.1 โดยการสัมภาษณ์เชิงลึก (In depth interview) 

 
อพาร์ทเม้นท์ กิจรัตน์ แมนชั่น 
 
ชื่อผู้ถูกสัมภาษณ์  คุณ วีรกิจ ศรีศักดิ์วรากุล 
ที่อยู่   522 หมู่3 ถ.เทพารักษ์ อ.เมือง สมุทรปราการ 
ลักษณะอาคาร  8ชั้น 99ห้อง ห้องกว้าง 23 ตรม. ลิฟท์ 1 ตัว 
อายุโครงการ  11 ปี 
ระยะเวลาคืนทุน  9 ปี 
รูปแบบห้องพัก  ห้องธรรมดา 2,400 บาท/เดือน 
   ห้องแอร์ 2,800 บาท/เดือน 
   ห้องเฟอร์นิเจอร์ 2,800 บาท/เดือน 
   ห้องแอร์เฟอร์นิเจอร์ 3,200 บาท/เดือน 
อัตราเข้าพัก  92% 
ที่จอดรถ  10 คัน คันละ 600 บาท/เดือน 
Key success  การให้เกียรติลูกค้า 
   การบริการ 
   ความสะอาด 
   ความปลอดภัย 
   การดูแลบ ารุงอาคารอย่างสม่ าเสมอ 
   เงินทุน    
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อพาร์ทเม้นท์ STAR place 
 

ชื่อผู้ถูกสัมภาษณ์  คุณ เจริญ ศรีศักดิ์วรากุล 
ที่อยู่   489/2 ถนนสุขุมวิท ต าบลปากน้ า อ าเภอเมือง จังหวัดสมุทรปราการ 
ลักษณะอาคาร  2 อาคาร 8 ชั้น 320 ห้อง ห้องกว้าง 28 ตรม. ลิฟท์ 4 ตัว 
อายุโครงการ  5 ปี 
ระยะเวลาคืนทุน  8 ปี 
รปูแบบห้องพัก  ห้องธรรมดา 3,000 บาท/เดือน 
   ห้องแอร์ 3,200 บาท/เดือน 
   ห้องเฟอร์นิเจอร์ 3,200 บาท/เดือน 
   ห้องแอร์เฟอร์นิเจอร์ 3,800 บาท/เดือน 
อัตราเข้าพัก  97% 
ทีจ่อดรถ  60 คัน  

คันละ 600 บาท/เดือน (ปัจจุบันเช่าประจ าอยู่ 20 คัน) 
Key success  ท าเล 
   ที่จอดรถ 
   ความสะอาด 
   ความปลอดภัย 
   เมื่อห้องพักเต็มตลอด หอพักสามารถเลือกลูกค้า เลือกเฉพาะลูกค้าชั้นดี 
   การดูแลบ ารุงอาคารอย่างสม่ าเสมอ ซ่อมแซมบ ารุง 
   เงินทุน    
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3.6.3.2 โดยการใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) 

จากการให้ผู้ท าแบบสอบถามที่ชื่อ“แบบสอบถามเพ่ือการศึกษาความ
ต้องการที่อยู่อาศัยประเภทอพารท์เม้นท์” ซึ่งเป็นแบบสอบถาม online แบบสั้นๆเพ่ือให้ได้ข้อมูล
เฉพาะที่ส าคัญ และลด error จากการเบื่อหน่ายในการท าแบบสอบถามที่ยาวเกินไป และการแจก
แบบสอบถามก็จะเลือกแจกเฉพาะคนที่พักอาศัยอยู่ในเขตบริเวณศึกษาเท่านั้น โดยมีการกรองภายใน
แบบสอบถามเช่นกัน  

โดยมีการก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในงานวิจัยดังนี้ เป็นผู้พักอาศัย
อยู่ในเขตบริเวณศึกษา และอาศัยอยู่ในอพาร์ทเม้นท์  เนื่องจากไม่สามารถระบุจ านวนประชากรที่
แน่นอนได้ดังนั้นการค านวณหาขนาดกลุ่มตัวอย่างจึงใช้สูตรการหาขนาดของกลุ่มตัวอย่างแบบไม่
ทราบจ านวนประชากรที่แน่นอน (Sangren, 1999) โดยก าหนดความเชื่อม่ันที่ 80% ความผิดพลาดไม่
เกิน 10% 

 
โดยที่  n = ขนาดกลุ่มตัวอย่าง 
 Z = ระดับความเชื่อมั่นก าหนดที่ 80% 

 e = ค่าความผิดพลาดที่ยอมรับได้โดยก าหนดที่  10% 
แทนค่าออกมาได้ขนาดกลุ่มตัวอย่างที่ 81 คน ผู้จัดท าจึงจัดท าการส ารวจแบบสอบถาม 81 ชุดเพ่ือให้
ตรงตามหลักการจากสูตรการหาขนาดกลุ่มตัวอย่าง (Suzie Sangren, 1999) 

ก็ได้ผลสรุปออกมาว่า 

1. ผู้พักอาศัยหอพักนั้นให้ความส าคัญกับ  
a. ท าเล 
b. ที่จอดรถ 
c. ความใหม่ของตัวอาคาร 
d. ความปลอดภัย ต่อชีวิตและทรัพย์สิน 
e. ราคา 

2. ส่วนใหญ่ผู้พักอาศัยมีช่องทางในการท าให้รู้จักกับอพาร์ทเม้นท์ 2 ทาง 
a. บุคคลแนะน า 
b. ส านักงานโครงการ 
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เมื่อได้ข้อมูลจากการวิจัยในส่วนนี้มาแล้วทางผู้จัดท าจะท าการน าข้อมูลตรงนี้มาใช้เพ่ือ
ประกอบกับการพัฒนาโครงการต่อไป เพ่ือให้ผลิตภัณฑ์ออกมาตรงตามความต้องการของกลุ่มเป้า 
หมายเราให้ได้มากที่สุด 

 
3.7 STP Analysis 

 
3.7.1 Segmention 

จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่า การแบ่งส่วนการตลาดของธุรกิจประเภทอ
พารท์เม้นท์นั้นจะมีแบ่งออกเป็นระดับต่างๆโดยใช้ปัจจัยทางด้าน ท าเลที่ตั้ง การบริการ สิ่งอ านวย
ความสะดวก ขนาดห้อง เป็นต้นดังนี้ 

(1) ระดับพิเศษ 
(2) ระดับสูง 
(3) ระดับกลาง 
(4) ระดับธรรมดา 
(5) ระดับล่าง 

โดยอพาร์ทเม้นท์ส่วนใหญ่ภายในซอยด่านส าโรงจะอยู่ในระดับล่าง และระดับ
ธรรมดา ส่วนโครงการที่ผู้จัดท าจะพัฒนาขึ้นมาจะถูกจัดให้อยู่ในระดับกลาง ซึ่งจะยังมีการแข่งขันน้อย 
 

3.7.2 Targeting 
เพศ   ชาย-หญิง 
อายุ  20-40ปี 
รายได้ 15,000-30,000  
งาน  มั่นคง และท างานในบริเวณซอยด่านส าโรง 
สถานะ อยู่คนเดียวหรือ อยู่เป็นคู่โดยที่ยังไม่ได้แต่งงาน ไม่มีลูก 

(1) ข้าราชการ และ พนักงานต่าง ในเทศบาลด่านส าโรง, ศูนย์รับเรื่องร้อง
เรียง ส านักงาน ปปช., ศูนย์ควบคุมระบบป้องกันน้ าท่วมจังหวัด, ส านักงาน
คณะกรรมการกรเลือกตั้งสมุทรปราการ, ศูนย์ยุติธรรมชุมชนด่านส าโรง, 
สถานีต ารวจภูธร ต าบลส าโรงเหนือ, ศูนย์พัมนาเด็กเล็กต าบลส าโรงเหนือ, 
สถานีอนามัยต าบลส าโรงเหนือ, โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบลส าโรงเหนือ 
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(2) ครู อาจารย์ ในโรงเรียนรอบๆ หรือแม้แต่พ่อแม่เช่าให้ลูกพัก ซึ่งมี
โรงเรียนมากถึง8 โรงเรียนภายในซอยด่านส าโรง โรงเรียนวัดด่านส าโรง, 
มัธยมด่านส าโรง, โรงเรียนดรุณรัตน์, โรงเรียนมหาภาพกระจาดทองอุปถัมภ์, 
อนุบาลด่านส าโรง, อนุบาลนนทรี, อนุบาลจัตุรมุข  

(3) พ่อค้าแม่ค้า อิมพีเรียล   การเดินทางที่สะดวกรวดเร็ว และดู
ปลอดภัยกว่าไปหาพักอยู่ฝั่งอิมพีเรียลซึ่งเปลี่ยวมาก 

(4) ผู้ช่วยแพทย์ หรือแพทย์ใหม่  ภายในซอยด่านส าโรงมีคลินิก ทั้งคลินิก
ทั้วไป คลินิกท าฟัน ร้านขายยาโดยเภสัชกร มาก24 คลินิก เท่าที่ผู้จัดท านับได้
  

(5) พนักงานธนาคาร 
(6) พนักงานโรงงาน Leeco ซ่ึงเป็นโรงงานผลิตเซฟขนาดใหญ่ ภายใต้พ้ืนที่กว่า

26ไร่ และอยู่ห่างจากท่ีเราเพียงไม่ถึง2กิโลเมตร 
(7) พนักงานจิตราวรรณสปา 

 
3.7.3 Positioning 

จากตารางที่ 3.6 การวางต าแหน่งของผลิตภัณฑ์ในโครงการนี้นั้นผู้จัดท าใช้เกณฑ์
การแบ่งสองแบบ คือ การออกแบบสไตล์ Modern หรือ Classic และ ราคาสูง หรือ ต่ า โดยการจัด
วางต าแหน่งทางการตลาดนั้นจะสามารถท าออกมาเป็นกราฟได้ดังต่อไปนี้ โดยโครงการศึกษาจะวาง
ต่ าแหน่งทางการตลาดไว้ที่ความเป็นอาคารโมเดิร์นสูง และราคาจะยังคงอยู่ในกลุ่มคู่แข่งระดับสูง 
เพ่ือให้โครงการของเราอยู่ใน positioning ที่ยังว่างอยู่ สร้างโอกาสให้กับการสร้าง Brand เราให้
แตกต่างได้ 
 
ตารางที่ 3.6 การวางต าแหน่งทางการตลาดของตัวโครงการ 
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3.8 ส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Mix) 
ส่วนผสมทางการตลาดของโครงการ มีส่วนประกอบดังนี้ 
 

3.8.1 ผลิตภัณฑ์ (Product) 
การออกแบบโครงการอพารท์เม้นท์บนพ้ืนที่ 412 ตารางวา ในซอยด่านส าโรง58 

ซึ่งเป็นพ้ืนที่ชุมชนแออัด ผู้จัดท าจึงมีแนวคิดในการออกแบบที่เน้นรูปแบบอพารท์เม้นท์ที่มีความโปร่ง
โล่งสบาย มีความปลอดภัยกับชีวิตและทรัพย์สิน สร้างบรรยากาศการพักผ่อนที่ดีที่สุด ให้ความรู้สึก
เหมือนอยู่บ้าน และรูปแบบสถาปัตยกรรมสไตล์ Modern รูปร่างหน้าตาอาคารดูทันสมัย เช่นเดียวกับ
ภายในห้องพักก็ต้องดูทันสมัยจัดวางผังห้องอย่างให้ใช้ประโยชน์ได้สูงสุด เพ่ือให้ผู้ที่อยู่พักอาศัยมีความ
พึงพอใจสูงสุด 

โครงการอพาร์ทเม้นท์ จะประกอบไปด้วยอาคารที่พักอาศัยสูง 8 ชั้น จ านวนสอง
อาคาร ที่จอดรถแบบ on ground ทีจ่ะเป็นแบบ open air โดยจะมีรายละเอียดดังนี้ 

เป็นอาคารสูง 8 ชั้น สองอาคาร มีพ้ืนที่ก่อสร้างร่วมทั้งสิ้น 5,376 ตารางเมตร มี
ห้องพักขนาด 24.5 ตารางเมตร ทั้งหมด 176 ห้อง และเป็น office 1 ห้อง ร้านสะดวกซื้อ 1ห้อง ซัก
รีด 1 ห้องโดยในแต่ละห้อง จะมีสิ่งอ านวยความสะดวกพ้ืนฐานในห้องพักดังนี้ 

1. แอร์ ขนาด 18,000 btu 
2. เครื่องท าน้ าอุ่นขนาด 3,000 watt 
3. เตียงเหล็กพร้อมที่นอนขนาด 5 ฟุต 
4. โต๊ะ ทีวี, ท างาน, แต่งหน้า 
5. ห้องแต่งตัว ตู้เสื้อผ้า 
6. ห้องน้ าพร้อมอ่างล้างหน้า โถสุขภัณฑ์ ฝักบัว ก๊อกน้ า 
7. ซิงค์ล้างจานบริเวณระเบียง 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการดังนี้ 
1. ระบบ key card 
2. รปภ.  
3. กล้องวงจรปิดระบบ online 
4. ระบบอินเตอร์เน็ต WIFI 
5. ที่จอดรถ 
6. ห้องฟิตเนส 
7. ร้านสะดวกซ้ือ ร้านซักรีด 



41 
 

 
 

3.8.2 ราคา (Price) 
การก าหนดราคาของห้องพักใช้เกณฑ์การก าหนดราคาจากการส ารวจตลาดคู่แข่ง

ในพ้ืนที่เป็นหลัก ทั้งคู่แข่งที่เป็นคู่แข่งทางตรงและคู่แข่งทางอ้อม ให้เป็นไปในทิศทางเดียวกัน 
3.8.2.1 ราคาห้องพัก 
 Studio 24.5 ตรม. ค่าเช่า 4,300-4,500 บาท จ านวน 160 ห้อง 
 Minimart 24.5 ตรม. ค่าเช่า 5,000 บาท จ านวน 1 ห้อง 
 ซักรีด 24.5 ตรม. ค่าเช่า 5,000 บาท จ านวน 1 ห้อง 
3.8.2.2 ราคาค่าไฟ ค่าน้ า 
 ค่าไฟหน่วยละ 7 บาท 
 ค่าน้ าหน่วยละ 18 บาท (ข้ันต่ า 5 หน่วย) 
3.8.2.3 ค่าใช้บริการอินเตอร์เน็ต 
 ความเร็ว 2Mb 220 บาท 
 ความเร็ว 4Mb 390 บาท 

 
3.8.3 ช่องทางจัดจ าหน่าย (Place) 

ข้อมูลจากการวิจัยพบว่าช่องทางที่กลุ่มเป้าหมายหลักนั้นใช้การจริงๆมีอยู่สอง
ทางหลักๆ คือ walk-in เข้ามาติดต่อเองที่ออฟฟิตส านักงานเอง กับ มีคนแนะน าต่อๆกันมา ส่วนป้าย
โฆษณากับสื่ออืนเตอร์เน็ตก็ยังคงมีแต่จะอยู่ในสัดส่วนที่น้อยกว่า 

ดังนั้นทางผู้จัดท าจึงคิดว่าจึงต้องท าออฟฟิตส านักงานให้ดี มีห้องตัวอย่างที่สวย
เสมอ พร้อมรับคนที่จะเข้ามาดูให้ถูกใจเสมอ และเมื่อด าเนินการไปแล้วจะต้องท า ให้โครงการมี
ชื่อเสียงที่ดี ให้ลูกค้าที่อาศัยอยู่ปัจจุบันนั้นประทับใจจนบอกต่อให้เพ่ือนที่บริษัท คนรู้จักมาเช่าพัก
เพ่ิมเติมต่อไป 
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3.8.4 การส่งเสริมทางการตลาด (Promotion) 
ท าโปรโมชั่นเพ่ือเพ่ิมความน่าสนใจให้หอพักมีคนเข้ามาพักเต็มเร็วขึ้น ในช่วง

เปิดตัวโดยจะมีการวางงบการตลาดช่วงเปิดตัวไว้ที่ 150,000 บาท เพ่ือท ากิจกรรมทางการตลาดใน
เบื้องต้น และทุกๆเดือนจะมีงบการตลาดอยู่ที่ 10,000 บาท ตลอดไป 

(1) ผ่อนประกันห้องได้ 
(2) แถมอินเตอร์เน็ตฟรีเป็นเวลา3เดือน 
(3) ลุ้นจับฉลาก T.V. 32” 20 เครื่อง ให้กับกลุ่มลูกค้ากลุ่มแรกที่เข้ามาพักกับทาง

หอพัก แต่ก็มีเงื่อนไขว่าได้ไปแล้วต้องอยู่ครบ1ปี จึงจะยกกรรมสิทธิ์ให้ 
(4) พาเพ่ือนมาอยู่ได้รับสิทธิพิเศษ 
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บทที่ 4 
ทบทวนวรรณกรรม 

 
จากแนวคิดในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวราบ ซึ่งในเบื้องต้นทางผู้จัดท าได้คิด

เอาไว้คร่าวๆว่าจะออกแบบโครงการท าให้ที่อยู่อาศัยนั้นออกมาในแนวทางโมเดิน อยู่สบาย ร่มรื่น 
สังคมดี ปลอดภัย และคุ้มค่า เป็นconceptเบื้องต้นที่จะยืนไว้ตลอดการคิดโครงการนี้  

เนื่องจาก บ้าน อาคาร ที่อยู่อาศัย มีอยู่หลายประเภท แต่ละประเภทก็มีลักษณะ
เฉพาะตัวเหมาะสมกับการลงทุน แตกต่างกัน ดังนั้นผู้ลงทุนใน บ้าน และ ที่ดิน จึงมีความจ าเป็นต้อง
ตัดสินใจ เลือกประเภทบ้านให้เหมาะสม และสอดคล้องกับ สถานการณ์ด้วย ทั้งนี้บ้านที่มีอยู่ใน
ปัจจุบันอาจแยกออกได้เป็น 8 ประเภทด้วยกันคือ (Paul & Esther Real Estate Co.,Ltd , 2012) 

1. บ้านเดี่ยว  หรือบ้านแฝด 
เป็น แบบบ้านที่อยู่อาศัยที่มีคนนิยมมากท่ีสุด ลักษณะเป็นบ้านตั้งอยู่ เดี่ยว ๆ มีเนื้อที่

กว้างขวางรั้วรอบขอบชิด ท าให้ผู้อาศัยได้บรรยากาศของ ความเป็นส่วนตัว และห่างไกลจากการ
รบกวนของเพ่ือนบ้าน บ้านชนิดนี้ปกติแล้จะ มีขนาดใหญ่เล็กแตกต่างกันสามารถตกแต่งได้ในรูปแบบ
ต่าง ๆ ตามฐานะและรสนิยม ของผู้เป็นเจ้าของ การจัดสรรบ้านเดี่ยวนั้น กฎหมายก าหนดให้ต้องมี
ขนาดที่ดินไม่ต่ ากว่า 50 ตารางวา โดยที่ดินต้องมีหน้ากว้างติดถนนไม่ต่ ากว่า 10 เมตร ลึก 20 เมตร
       บ้านแฝด ลักษณะของบ้านแฝดโดยทั่วไป คือ เป็นบ้าน 2 หลังมีฝาบ้านด้านหนึ่งติดกัน 
สร้างข้ึนเป็นคู่ บ้านแฝดมีบริเวณคล้ายบ้านเดี่ยวแต่น้อยกว่า กฎหมายก าหนดให้บ้านแฝดต้องมีขนาด
ที่ดินไม่ต่ ากว่า 35 ตารางวา บ้านแฝดคู่หนึ่งต้องมีความกว้างของที่ดินไม่ต่ ากว่า 16 เมตร โดยแบ่งข้าง
ละ 8 เมตร 

2. อาคารพาณิชย์หรือตึกแถว (Shop Houses) 
เป็น แบบบ้านอีกลักษณะหนื่งที่ได้รับความนิยมมากในแถบชุมชนเมือง เพราะนอกจาก

จะ ใช้เป็นที่อยู่อาศัยได้แล้ว ยังสามารถดัดแปลงให้เป็นสถานที่ท าการค้าหรือ ธุรกิจได้ด้วย อาคารแบบ
นี้มักมีเนื้อที่แคบ จึงนิยมก่อสร้างหลาย ๆ ชั้น 

3. ทาวน์เฮาส์ (Town house) 
เป็น บ้านที่มีลักษณะเหมือนตึกแถวบ้านประเภทนี้มักตั้งอยู่ในเมือง ต่างกับตึกแถว 

ตรงที่มีบริเวณหน้าบ้านจัดเป็นสวนขนาดย่อมและจอดรถได้ ทาวน์เฮ้าส์ส่วนใหญ่ มักเป็นแบบ 2-3 ชั้น 
ใช้เนื้อที่ค่อนข้างน้อย เนื่องจากเป็นที่ในเมืองและมี ราคาแพง 
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4. แฟลตหรืออาพาร์ตเม้นต์ (Flat or Apartment) 
เป็น ที่อยู่อาศัยที่มีลักษณะคล้ายอาคารพาณิชย์ คือมีหลาย ๆ ชั้น แบ่งเป็นหลาย ยูนิต 

วัตถุประสงค์เพ่ือให้เช่า ปกติแล้วที่อยู่อาศัยแบบนี้ ค่าเช่ามัก สูง เพราะตั้งอยู่ในท าเลที่ดีและมีสิ่ง
อ านวยความสะดวก ความปลอดภัยครบ 

5. คอนโดมิเนียม (Condominium) หรือ อาคารชุด 
เป็นอาคารที่มีหลายชั้น แต่ละชั้นแบ่งเป็นห้องชุดจ านวนมาก ซึ่งภาย ในห้อง

ประกอบด้วยห้องนอน ห้องรับแขก ห้องน า ฯลฯ อาคารชุดแต่ละแห่งมักมีสิ่ง อ านวยความสะดวก
ครบถ้วน โดยทั่วไปแล้วอาคารชุดจะตั้งอยู่ในกลางเมือง หรือใน ที่ชุมชนที่มีการคมนาคมสะดวก 
อาคารชุดมีหลายประเภท ทั้งประเภทที่อยู่อาศัย (Residential Condominium) และประเภท
ส านักงาน (Office Condominium) ผู้ซื้ออาคารชุดจะมีกรรมสิทธิ์เป็นเจ้าของอาคาร ชุดของตน และ
มีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์สินส่วนกลาง อันได้แก่ ห้องโถง ที่จอด รถ ลิฟต์ สนาม และทางเดิน เป็นต้น 
ดังนั้นค่าใช้จ่ายในการดูแลทรัพย์สินส่วน กลาง ผู้เป็นเจ้าของอาคารชุดจึงต้องร่วมกันรับผิดชอบ 

6. สหกรณ์เคหสถาน (Cooperative Housing) 
เป็น ที่อยู่อาศัยแบบสหกรณ์ ลักษณะเป็นอาพาร์ตเมนต์เพล็กซ์ คล้าย คอนโดมิเนียม ที่

อยู่อาศัยประเภทนี้ เกิดขึ้นโดยผู้ต้องการที่อยู่อาศัย จะ ลงทุนซื้อหุ้นของสหกรณ์และสหกรณ์จะน าเงิน
นั้นไปซื้อที่ดินและสร้างอาคารให้ สมาขิกได้เช่าอยู่ สมาชิกต้องช่วยกันออกค่าบ ารุงรักษา ซ่อมแซม ค่า 
ภาษี สมาชิกแต่ละหน่วย มีสิทธิออกเสียงได้หนึ่งเสียงในการเลือกตั้งกรรมการ บริหาร 

7. บ้านเคลื่อนที่ (Mobile Home) 
บ้าน ชนิดนี้ ในเมืองไทยมักไม่ค่อยคุ้นเคยกัน แต่ในต่างประเทศมีมานานแล้ว ลักษณะ 

เป็นบ้านที่สร้างส าเร็จรูปจากโรงงาน และย้ายมาติดตั้งในท าเลที่ก าหนดให้เป็น พ้ืนที่ของบ้านเคลื่อนที่ 
ผู้ที่เริ่มตั้งครอบครัวใหม่นิยมอยู่บ้านเคลื่อนที่ เพราะราคาไม่แพงนัก บางคนก็ใช้บ้านเครื่องที่เป็น
ส านักงานเคลื่อนที่ เช่น ผูร้ับเหมาเวลาไปรับเหมาก่อสร้างตามแหล่งรับเหมาต่าง ๆ บ้านแบบนี้
สามารถขับเคลื่อนหรือพ่วงกับรถคันอ่ืนได้ ลักษณะภายในมีเครื่อง อ านวยความสะดวกเหมือนบ้าน
ทั่วไป บ้านแบบนี้บางทีนิยมใช้เป็นบ้านของดารา ภาพยนตร์ หรือนักแสดงซึ่งต้องเดินทางเสมอ   ก็จะ
ซื้อรถขนาดใหญ่ปรับปรุงภายในให้เหมือนบ้าน คือ มีห้องนอน ห้องเตรียม อาหาร ห้องน้ า เพียงแต่ละ
ห้องมีขนาดเล็กเท่านั้น   ส าหรับผู้ที่ชอบท่องเทียวทัศนาจร บริษัทท่องเที่ยวบางแห่งก็จะมีรถยนต์ให้ 
เช่า ซึ่งจะตกตกแต่งภายในเหมือนบ้านอยู่อาศัย ขับไปท่องเที่ยวในที่ต่าง ๆ ได้ บ้านลักษณะนี้เรียกว่า 
Motor Home นิยมใช้กันมากตามเมืองท่องเทียว และใช้มากในช่วงของฤดูกาลท่องเที่ยว   ซึ่งผู้ใช้จะ
สามารถประหยัดค่าโรงแรกที่พักได้มาก เพราะไปกันได้หลายคน และใช้ได้ในช่วงเวลายาวนานอีกด้วย 
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8. บ้านที่แบ่งเวลาการพักอาศัย (Time-Share Homes) 
บ้านแบบนี้ ตามชื่อก็บอกลักษณะให้ทราบว่ามีการแบ่งเวลาหรือหมุนเวียนกันใช้ 

ประโยชน์ในบ้านพักอาศัยดังกล่าว ซึ่งส่วนใหญ่แล้วจะเป็นการใช้เพ่ือวัตถุ ประสงค์ในการพักผ่อน เช่น 
บ้านพัก หรือเรือนรับรอง ที่อยู่ตามชายหาด หรือแหล่งท่องเที่ยวต่าง ๆ โดยมีบุคคล บริษัท หรือ
โครงการจัดสรรเป็นเจ้าของ ใครต้องการไปพักผ่อนในช่วงไหน ก็ขอเช่าใช้ บ้านพักในช่วงนั้น ซึ่งจะมี
การแบ่งเวลากันในระหว่างผู้ต้องการใช้ มีตั้งแต่ 1 สัปดาห์ จนถึง 6 เดือน ราคาค่าเช่าก็ขึ้นอยู่กับปัจจัย
หลายอย่าง เป็นต้นว่า ระยะเวลาในการ เช่า ขนาดของบ้าน ท าเลที่ตั้ง สิ่งอ านวยความสะดวก ตลอด
ตนฤดูกาลของการเช่า พัก             

ปัจจุบันมีคอนโดมิเนียมบางแห่ง ซึ่งได้ขายไปแล้ว ก็ยังให้บริการในลักษณะของ Time 
Sharing ด้วย คือขณะหนึ่งขณะใดที่เจ้าของไม่ได้อยู่เอง ก็มอบหมายให้ ผู้จัดการคอนโดมิเนียมนั้นดูแล
ให้ โดยหาผู้ที่ต้องการพักผ่อนในช่วงดังกล่าว มาเช่าอยู่แทนซึ่งท าให้เจ้าของมีรายได้ในขณะที่ไม่ได้ใช้
อยู่อาศัยเองเพียง แต่จ่ายค่าบริการจัดการดังกล่าวบ้างเท่านั้น นอกจากนั้นรูปแบบที่เคยมีการ 
ด าเนินการกัน ยังมีการขายสถานที่พักตากอากาศในลักษณะของคอนโด เช่น (Condo chain) 
กล่าวคือเจ้าของกิจการคอนโด chain จะมีการจ าหน่ายห้องพักตากอากาศ ซึ่งตั้งอยู่ตามสถานที่ตาก
อากาศหลาย ๆ แหล่ง ผู้ที่ซื้อห้องชุด ณ สถานที่ตากอากาศแห่งหนึ่ง จะได้ใช้สิทธิในการ ใช้ห้องพักของ
โครงการเดียวกันซึ่งตั้งอยู่ ณ สถานที่ตากอากาศอ่ืนได้ฟรีปีละ กี่วัน ตามท่ีเจ้าของโครงการก าหนด 
อย่างไรก็ดีแนวคิดใน เรื่อง Time-Share Home เป็นเรื่องที่มีแง่มุมทางกฎหมายอยู่หลายเรื่อง ดังนั้นผู้
ที่ลงทุนในที่อยู่อาศัยลักษณะนี้ควรจะได้มีการปรึกษาผู้รู้ในด้าน กฎหมายอย่างละเอียดเสียก่อน 
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ส่วนแบ่งการตลาดอพาร์ทเม้นท์ (บริษัท ซอฟท์บิส พลัส, 2555) ธุรกิจอพาร์ทเมนต์ให้
เช่าในตลาด จ าแนกออกเป็นระดับต่างๆ ดังนี้ 

ระดับพิเศษ (Deluxe) อพาร์ทเมนต์ให้เช่าระดับพิเศษนี้ โดยส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในเขตธุรกิจ
การค้าใจกลางเมือง เช่น ถนนสุขุมวิท สาทร สีลม ลาดพร้าว ภายในห้องพักประกอบไปด้วย ห้องพักที่
ตกแต่งอย่างสวยงามหรูหราตั้งแต่ 3 ห้องข้ึนไป ห้องรับแขก ห้องนั่งเล่น ห้องเตรียมอาหาร และห้องน้ า 
พร้อมสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น โทรทัศน์ เครื่องปรับอากาศ ตู้เย็น เครื่องนอน ตู้เสื้อผ้า พรม ฯลฯ 
นอกจากนี้ภายในอพาร์ทเมนต์ให้เช่ายังมีบริการต่างๆ ไว้คอยอ านวยความสะดวกแก่ผู้เช่าพัก เช่น 
บริการซัก-รีด ห้องออกก าลังกาย สระว่ายน้ า ร้านอาหาร ร้านหนังสือ ที่จอดรถ เป็นต้น 

 ระดับสูง (First class) อพาร์ทเมนต์ให้เช่าระดับนี้ส่วนใหญ่ตั้งอยู่บริเวณถนนสุขุมวิท 
อโศก สีลม สาทร และเพชรบุรี การตกแต่งห้องพักสวยงามหรูหราใกล้เคียงกับอพาร์ทเมนต์ระดับ
พิเศษ (Deluxe) แต่มีขนาดพ้ืนที่ใช้สอยภายในห้องพักน้อยกว่า มีสิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้เช่าพัก 
เช่น โทรทัศน์ เครื่องปรับอากาศ ตู้เย็น เครื่องนอน ตู้เสื้อผ้า ฯลฯ นอกจากนี้ ภายในอพาร์ทเมนต์ให้
เช่ายังมีบริการอ่ืนๆ เช่น บริการซัก-รีด ห้องออกก าลังกาย สระว่ายน้ า ร้านอาหาร ร้านขายหนังสือ ที่
จอดรถ เป็นต้น 

 ระดับกลาง (Middle class) อพาร์ทเมนต์ให้เช่าระดับกลางส่วนใหญ่ตั้งอยู่ไม่ห่างจาก
ย่านธุรกิจการค้ามากนัก มีความสะดวกในการเดินทางเข้า-ออกอพาร์ทเมนต์ ภายในห้องพัก
ประกอบด้วย ห้องพักประมาณ 1-2 ห้อง ห้องรับแขก ห้องเตรียมอาหาร แต่มีขนาดเล็กและความ
หรูหราน้อยกว่าอพาร์ทเมนต์ระดับสูง (frist class) มีสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีส าคัญ ได้แก่ โทรศัพท์ ตู้
เสื้อผ้า เครื่องปรับอากาศ เครื่องนอน ตู้เย็น นอกจากนี้ อพาร์ทเมนต์ให้เช่ายังมีบริการอ่ืนๆ เช่น สระ
ว่ายน้ า ที่จอดรถ ร้านอาหาร เป็นต้น ไว้อ านวยความสะดวกแก่ผุ้เช่าพัก 

 ระดับธรรมดา (Low middle class) อพาร์ทเมนต์ให้เช่าระดับนี้ส่วนใหญ่อยุ่บริเวณ
ถนนพหลโยธิน รัชดา พระโขนง ซึ่งอยู่ไม่ห่างจากย่านธุรกิจการค้าเท่าใดนัก มีความสะดวกในการเดิน
ทางเข้า-ออก อพาร์ทเมนต์ ภายในห้องพักประกอบด้วย ห้องพัก 1 ห้องนอน ห้องรับแขก ห้องเตรียม
อาหาร และห้องน้ าขนาดเล็ก พร้อมสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น โทรทัศน์ เครื่องปรับอากาศ ตู้เย็น 
เครื่องนอน ตู้เสื้อผ้า นอกจากนี้ อพาร์ทเมนต์ให้เช่ายังมีบริการอ่ืนๆ เช่น สระว่ายน้ า ห้องออกก าลัง
กาย ร้านอาหาร บริการซัก-รีด ที่จอดรถ เป็นต้น ไว้คอยอ านวยความสะดวกแก่ผู้เช่าพัก 

 ระดับล่าง (Low class) อพาร์ทเมนต์ให้เช่าระดับนี้มักตั้งอยู่บริเวณเขตหัวหมาก บาง
กะปิ พระโขนง งามวงศ์วาน ฝั่งธนบุรี และมักตั้งอยู่ในซอย การเข้าออกจึงไม่สะดวกเท่าที่ควร ห้องพัก
ภายในอพาร์ทเมนต์ประกอบด้วย ห้องเพียงห้องเดียวที่เป็นทั้งห้องนอน ห้องรับแขก ห้องนั่งเล่น ห้อง
เตรียมอาหาร โดยมีห้องน้ าแยกต่างหากออกจากตัวห้อง ภายในห้องมีสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น 
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โทรทัศน์ เครื่องปรับอากาศ พัดลมเพดาน เครื่องนอน ตู้เสื้อผ้า อพาร์ทเมนต์ระดับนี้มักไม่มีบริการ
พิเศษอ่ืนๆ นอกจากสถานที่จอดรถ ซึ่งโดยมากจะมีไม่เพียงพอกับจ านวนห้องของอาคาร 

 
สรุปว่า จากการศึกษาทบทวนวรรณกรรมข้างต้น ก็ได้ทราบค าจ ากัดความที่ถูกต้องของ

ที่พักอาศัยของโครงการอพาร์ทเม้นท์ รวมไปถึงการจ าแนกระดับต่างๆของอพาร์ทเม้นท์ โดยระดับของ
โครงการอพาร์ทเม้นท์ท่ีจะสร้างข้ึนมานั้นเป็นไปในระดับเดียวกับของคู่แข่ง คือโครงการระดับธรรมดา 
ไปถึงระดับล่าง เพ่ือที่จะได้น าข้อมูลเหล่านี้ไปพัฒนาโครงการให้เหมาะสม และถูกต้องต่อไป 
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บทที่ 5 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการก่อสร้าง 

 
5.1 แนวคิดในการพัฒนาโครงการ 
 
       5.1.1        ด้านรูปแบบอาคาร 

รูปแบบเป็นอพาร์ทเม้นท์ทรง Modern สูง 8 ชั้น พ้ืนที่ใช้สอย 5,376 ตาราง
เมตร รวมสองอาคาร ลักษณะเป็นอาคารแฝด ในรูปแบบสถาปัตยกรรมทันสมัย รูปทรงสวยงามดึงดูด
สายตา 

5.1.2 ด้านการตกแต่งภายใน 
ตกแต่งด้วยรูปแบบสถาปัตยกรรมทันสมัย ที่เน้นความเรียบง่าย ที่จะท าให้

ได้ความรู้สึกโปร่งโล่งและดูแลท าการรักษาได้ง่าย เน้นการวางผังห้องที่ท าให้ใช้ประโยชน์ได้สูงสุด
ภายใต้พ้ืนที่ที่จ ากัด เพ่ือตอบสนองการใช้ชีวิตของคนสมัยใหม่ 

5.1.3 ด้านงานระบบอาคาร 
เพ่ือให้สามารถจัดการงานระบบให้ได้ดี เรียบร้อย มีประสิทธิภาพ รวมถึงท า

การซ่อมบ ารุงได้ง่ายในอนาคต จึงจะท าการวางต่ าเหน่งระบบสาธารณูปโภค ทั้งประเภทไฟฟ้า ทั้งตู้
เมนไฟฟ้า แผงควบคุมไฟฟ้าทั้งระบบทั้งอาคาร มิเตอร์ไฟ ระบบตู้สาขาโทรศัพท์ภายใน ระบบตู้ server 
อินเตอร์เน็ต ระบบกล้องวงจรปิด ระบบเคเบิลทีวี ระบบเตือนอัคคีภัย ให้อยู่กลางอาคาร บริเวณลิฟต์ 
จะได้อยู่อย่างเป็นสัดเป็นส่วน แต่ในส่วนของระบบน้ าประปาจะต้องจัดวางอยู่ในช่องชาร์ปตามห้อง ซึ่ง
จะอยู่ในห้องน้ าของแต่ละห้อง ซึ่งจะอยู่ในต่ าเหน่งเดียวกันของทุกชั้น ระบบน้ าดีและน้ าเสียจะถูก
ส่งผ่านทางช่องนี้ทั้งหมด การออกแบบงานระบบจะต้องอยู่ภายใต้เงื่อนไขท่ีว่า สวยงาม เป็นระเบียบ 
ดูแลรักษาบ ารุงง่าย 

 
5.2 สรุปรายละเอียดโครงการ 
 
ประเภทโครงการ  โครงการ อพาร์ทเม้นท์ สไตล์ Modern 
จ านวนอาคาร  2 อาคาร 
จ านวนชั้น  8 ชั้น 
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ชั้นที่ 1 เป็นลานจอดรถ โถงทางเข้า ส านักงาน ร้านสะดวกซ้ือ ร้านซักรีด 
และห้องพักแบบสตูดิโอ ชั้นที่ 2-8 เป็นห้องพักแบบสตูดิโอ 

พ้ืนที่อาคาร  5,376 ตารางเมตร 
พ้ืนที่ส่วนกลาง  1,613 ตารางเมตร 
พ้ืนที่ให้เช่า  4,263 ตารางเมตร 
จ านวนที่จอดรถ  40 คัน 
จ านวนพื้นที่ให้เช่า 176 ห้อง 
 

 
ภาพที่ 5.1 แปลนพ้ืนชั้น 1 
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ภาพที่ 5.2 แปลนพ้ืนชั้น 2-8 

 
5.2.1 รูปแบบของพ้ืนที่ให้เช่า 

เป็นห้องขนาดเท่ากันทั้งหมด 24.5 ตารางเมตร ทั้งหมด 176 ห้อง โดยที่ห้อง
ด้านหน้าซึ่งจะเป็นห้องที่ต่ าแหน่งดีที่สุดสีห้อง จะถูกจัดเป็น ห้องส านักงาน ร้านสะดวกซื้อ ร้านซักรีด 
และอีกห้องก็จะเป็นอะไรก็ได้ตามคนที่เข้ามาเช่าจะท า และนอกจากนั้นอีก 172 ห้องก็จะเป็นห้องพัก
แบบสตูดิโอ 24.5 ตารางเมตรทั้งหมด 

(1) ส านักงาน  1 ห้อง  0 บาท/เดือน 
(2) ร้านสะดวกซ้ือ  1 ห้อง  5,000 บาท/เดือน 
(3) ร้านซักรีด  1 ห้อง  5,000 บาท/เดือน 
(4) ห้องฟิตเนส  1 ห้อง  0 บาท/เดือน 
(5) ห้องพักสตูดิโอ  116 ห้อง 4,300 บาท/เดือน 
(6) ห้องพักหัวมุม  56 ห้อง  4,500 บาท/เดือน 
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5.2.2 สิ่งอ านวยความสะดวก 
(1) ห้องฟิตเนส 
(2) ร้านสะดวกซ้ือ  
(3) ร้านซักรีด 
(4) ระบบรักษาความปลอดภัย 

a. กล้องวงจรปิดแบบดูออนไลน์ 32 ตัว 
b. เข้าออกระบบคีย์การ์ด 
c. รปภ. 24 ชั่วโมง 

(5) ระบบ server internet wifi ให้เช่า 
(6) ตู้กดน้ าดื่ม 
(7) ตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ 
(8) เคเบิลทีวี 

 

5.2.3 ของใช้ในห้องพัก 
(1) อุปกรณ์ในห้องน้ า 
(2) ซิงค์อ่างล้างจานบริเวณระเบียง 
(3) เตียงเหล็กพร้อมที่นอน 5 ฟุต 
(4) ชุดโต๊ะท างาน 
(5) โต๊ะวางทีวี 
(6) ชุดโต๊ะเครื่องแป้ง 
(7) ห้องแต่งตัวแบบ walk-in 
(8) เครื่องปรับอากาศขนาด 18,000 บีทียู 
(9) เครื่องท าน้ าอุ่นขนาด 3,000 watt  

 

5.3 แนวคิดในการจัดวางผังการใช้ที่ดินและรูปแบบอาคาร 
 
แนวคิดในการจัดวางผัง เนื่องจากบริเวณพ้ืนที่ในซอยด่านส าโรงจะเป็นพ้ืนที่ชุมชนแออัด 

การมีท่ีดินขนาดประมาณหนึ่งไร่นั้น ควรจะออกแบบผังการใช้งานให้ออกมาให้มีศักยภาพสูงสุดที่ที่ดิน
แปลงนี้จะสามารถท าได้ ผู้จัดท าจึงออกแบบวางผังภายใต้ความคิดท่ีจะท าให้โครงการออกมามีความ
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น่าอยู่อาศัยมากท่ีสุด แต่ต้องมีศักยภาพสูงสุดเช่นกัน การออกแบบจึงออกมาง่ายๆเป็นอาคารสูง 8 ชั้น 
2 อาคาร หน้ากว้าง 16 เมตร ลึก 21 เมตร ลักษณะเป็นอาคารคู่แฝด ตั้งสองฝั่งของแปลงที่ดิน และ
พ้ืนที่ตรงกลางรวมไปถึงด้านหน้าที่ว่างอยู่ก็จะจัดท าเป็นที่จอดรถทั้งหมด พ้ืนที่ที่ต้องเว้นไว้เป็นระยะ
ร่น 2 เมตรรอบตัวอาคาร ด้านข้างและด้านหลังก็จะท าเป็นที่จอดรถจักรยานยนต์ มีหลังคา metal 
sheet คลุมรอบ 
 
5.4 พื้นที่เช่าเพื่ออยู่อาศัย 
 
ห้องพักแบบสตูดิโอ 

ห้องพักขนาด 24.5 ตารางเมตร ประกอบด้วยส่วนตัวห้องนอน ส่วนโต๊ะท างาน ส่วนห้อง
แต่งตัว ห้องน้ า และ ระเบียง การออกแบบเป็นไปภายใต้ความคิดท่ีว่า อยู่สบาย ใช้งานได้จริง และ
สามารถซ่อมบ ารุงได้ง่าย ห้องจะเป็นห้องที่ดูโปร่งโล่งสบาย วัสดุดูทันสมัย การแบ่งห้องให้ใช้ประโยชน์
ได้สูงสุด ให้ผู้เข้าอยู่อาศัยได้ประสบการการอยู่อาศัยที่สะดวกสบาย และท่ีส าคัญกับผู้พัฒนาโครงการ 
ตัวห้องต้องดูแลง่าย เนื่องจากเจ้าของโครงการจะต้องอยู่กับโครงการไปอีกนาน แต่ผู้เข้าพักอาจจะไม่
นาน ดังนั้นการออกแบบตรงส่วนนี้จะมีความส าคัญมากที่จะท าให้การบริหารจัดการห้องพัก เมื่อมีการ
เปลี่ยนผู้พักเข้าออกเป็นไปได้อย่างราบรื่น ผู้จัดท าคิดว่าการท าห้องแต่งตัวแบบ walk-in ช่วยได้มาก 
เพราะจากประสบการณ์ที่ได้ท าหอพักมาแล้วพบว่าตู้เสื้อผ้าเป็นเฟอร์นิเจอร์ที่เสียง่ายมาก รวมถึงขน
ย้ายยาก เพราะมันหนัก ผู้จัดท าจึงตัดสินใจท าให้ตู้เสื้อผ้ากลายเป็นแบบ walk-in เลย ก่อปูนปิดเป็น
สัดส่วน ท าให้ดูแลง่าย อีกทั้งยังท าให้ห้องดูทันสมัยขึ้นด้วย รวมไปถึงตัวเตียงเหล็กท่ีสวยงามดูแลง่าย 
และโต๊ะท างานก็เป็นแบบก่อปูนติดกับผนังตรงบริเวณใต้แอร์ ท าให้ดูแลง่าย 

สีของผนังห้องจะเป็นสีขาว เช่นเดียวกับโถงทางเดินเนื่องจากสีขาวจะให้ความรู้สึกโปร่ง
โล่งสบาย ให้ความรู้สึกห้องที่ดูกว้างขึ้น และที่ส าคัญ สีขาวเป็นสีที่ถูกท่ีสุด 

พ้ืนห้องจะเป็นพ้ืนแกรนิตโต้สีสว่างขนาด 60*60 เป็นขนาดมาตรฐานสีมาตรฐานดู
ทันสมัยที่เป็นที่นิยมที่สุด เผื่อมีการช ารุดก็จะสามารถหาซื้อมาเปลี่ยนซ่อมบ ารุงง่าย เช่นกันสีสว่างก็จะ
ท าให้ห้องดูโปร่งเช่นเดียวกัน และวัสดุแกรนิตโต้ก็ให้ความเย็นสบาย แต่ภายในห้องน้ าก็ต้องเลือกใช้
วัสดุกระเบื้องที่มีลักษณะกันลื่น การปูกระเบื้องภายในห้องน้ าต้องมีความลาดเอียงสูงเพ่ือให้น้ าไหลลง
ท่อระบายน้ าทิ้งได้สะดวก แต่ที่ระเบียงจะเป็นเพียงพ้ืนปูนฉาบเรียบก็เพียงพอแล้ว 

ปูฝ้าเพดานทั้งห้อง โดยในส่วนห้องนอนเป็นฝ้าเรียบ แต่ในห้องน้ าเป็นฝ้าทีบาร์ทีสามารถ
เปิดขึ้นไปservice ได้สะดวกสบาย ไฟก็เป็นแบบ down light เพ่ือความสวยงาม 
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ภาพที่ 5.3 ผังห้องพักขนาด 24.5 ตารางเมตร 

 
5.5 รายการวัสดุมาตรฐานของโครงการ 
  

5.5.1 รายละเอียดท่ัวไป 
        โครงสร้างอาคาร เสาเข็มเจาะ คอนกรีตเสริมเหล็ก ฐานรากคอนกรีตเสริมเหล็ก 

เสา คาน คอนกรีตเสริมเหล็ก วางแผ่นคอนกรีตเสริมเหล็กส าเร็จรูปบนคาน 
 
5.5.2 รายละเอียดด้านสถาปัตยกรรม 

(1) ภายนอกอาคาร 
พ้ืน   คอนกรีตเสริมเหล็กท าผิวขัดหยาบ 
ผนัง   ผนังก่ออิฐมวลเบา ฉาบปูนเรียบ ทาสี 
ประตู หน้าต่าง  อลูมิเนียมอบสี กระจกเขียวตัดแสงหนา 6 มิลลิเมตร 
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(2) ภายในส่วนกลาง   

โถงต้อนรับ ร้านอาหาร ห้องออกก าลังกาย ส านักงานบริการส่วนกลาง 
พ้ืน   พ้ืนกระเบื้องแกรนิตโต้ ผิวมัน ขนาด 60*60 เซนติเมตร 
ผนัง   ผนังก่ออิฐมวลเบา ฉาบปูนเรียบ ทาสี หรือ คอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวเรียบทาส ี
ฝ้าเพดาน  ยิปซั่มบอร์ดฉาบเรียบทาสี ไฟ down light 
ประตูหน้าต่าง  อลูมิเนียมอบสี กระจกเขียวตัดแสงหนา 6 มิลลิเมตร 

(3) ทางเดินภายในอาคาร 
พ้ืน   พ้ืนกระเบื้องแกรนิตโต้ ผิวมัน ขนาด 60*60 เซนติเมตร 
ผนัง   ผนังก่ออิฐมวลเบา ฉาบปูนเรียบ ทาสี หรือ คอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวเรียบทาส ี
ฝ้าเพดาน  ยิปซั่มบอร์ดฉาบเรียบทาสี ไฟ down light 
บันไดหลัก  คอนกรีตเสริมเหล็ก พื้นปูกระเบื้องแกรนิตโต้ ผิวมัน ใส่จมูกบันได PVC 
บันไดหนีไฟ  คอนกรีตเสริมเหล็ก พื้นปูกระเบื้องแกรนิตโต้ ผิวมัน ใส่จมูกบันได PVC 
ลิฟท์โดยสาร  ลิฟท์ห้องโดยสารสแตนเลส ตกแต่งกระจกเงา พื้นกระเบื้องยาง 
 

5.5.3 รายละเอียดภายในห้องพัก 
พ้ืน   พ้ืนที่พักอาศัย กระเบื้องแกรนิตโต้ ผิวมัน ขนาด 60*60 เซนติเมตร 
   พ้ืนห้องน้ า กระเบื้องเซลามิค กันลื่น ขนาด 40*40 เซนติเมตร 
ผนัง   ผนังก่ออิฐมวลเบา ฉาบปูนเรียบ ทาสี หรือ คอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวเรียบทาส ี
ฝ้าเพดาน  ยิปซั่มบอร์ดฉาบเรียบทาสี ไฟ down light 
สุขภัณฑ์   อุปกรณ์มาตรฐานครบชุด พร้อมอ่างล้างจานที่ระเบียง 
หน้าต่าง   บานเลื่อนอลูมิเนียมอบสี กระจกเขียวตัดแสงหนา 6 มิลลิเมตร 
ประตู   ไม้อัดทรงรูปฟัก 80*200 เซนติเมตร พร้อมวงกบไม้ 
 
5.6 สิ่งอ านวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคโครงการ 
 
ในแต่ละห้องพัก จะมีสิ่งอ านวยความสะดวกพ้ืนฐานดังนี้ 
เตียง   เตียงเหล็กกล่องทาสี ขนาด 5 ฟุต พร้อมที่นอนหุ้ม PVC หนา 8 นิ้ว   
ผ้าม่าน   ผ้าม่านทึบแสง บริเวณหน้าต่าง และ บริเวณห้องแต่งตัว 
ตู้เสื้อผ้า   ก่ออิฐมวลเบากั้นห้องแต่งตัว และตู้เนื้อไม้ปาติเกิ้ลขนาดเล็ก 
Side board  โต๊ะเนื้อไม้ปาติเกิ้ล 
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โต๊ะวางทีวี  โต๊ะเนื้อไม้ปาติเกิ้ล 
โต๊ะเครื่องแป้ง  เป็นแบบไม้ปาติเกิ้ลยึดติดกับผนัง และมีกระจกเงา พร้อมเก้าอ้ี  
โต๊ะท างาน  คอนกรีตเสริมเหล็กหล่อ ผิวเรียบทาสี พร้อมเก้าอ้ี 
เครื่องปรับอากาศ ชนิดแขวน Samsung ขนาด 18,000 BTU 
เครื่องท าน้ าอุ่น  ขนาด 3,000 watts 
เคเบิลทีวี  เป็นเคเบิลท้องถิ่น 
ระบบโทรศัพท์  เชื่อมต่อจากตู้สาขากลาง 

5.6.1 สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
(1) ห้องฟิตเนส 
(2) ร้านสะดวกซ้ือ 
(3) ร้านซักรีด 
(4) อินเตอร์เน็ต 
(5) ระบบกล้องวงจรปิด 
(6) ทีจ่อดรถ 

 
5.6.2 ระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน 

ลิฟต์   ความจุ 700 กิโลกรัม 10 คน จ านวน 2 ตัว 
ระบบไฟฟ้า  เดินสายร้อยท่อในผนัง ตามมาตรฐานการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค 
ระบบประปา  ถังเก็บน้ าส ารองบนดิน พีวีซีทึบแสงกันยูวี ขนาด 2,000 ลิตร 6 ถัง กั้นคอก
   ระบบปิดถังเก็บน้ าส ารองด่านฟ้า พีวีซีทึบแสงกันยูวี ขนาด 2,000 ลิตร 6 ถัง 
   พร้อมระบบปั้มน้ า ท่อประปา PVC ตามมาตรฐานอุตสาหกรรมไทย 
ระบบโทรศัพท์  สายภายในผ่านตู้สาขา ยี่ห้อ Phonik ที่มาพร้อมระบบท าบิล 
ระบบกล้องวงจรปิด ติดในจุดส าคัญทุกจุก จ านวน 32 กล้อง ดูผ่านอินเตอร์เน็ต 24 ชั่วโมง 
ระบบสายอากาศทีวี ใช้เคเบิลทีวีท้องถิ่น ส่งความสุข เข้ามาลงระบบทั้งหมดให้ 
ระบบอินเตอร์เน็ต ใช้ระบบ server กลางควบคุม เป็น wireless router ส่งสัญญาณทุกชั้น 
ระบบปรับอากาศ เครื่องปรับอากาศแบบแยกส่วน (Split type) 
ระบบดับเพลิง  ติดตั้งตู้ดับเพลิงและถังดับเพลิงเคมีประจ าทุกชั้น 
ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ แผงควบคุมและอุปกรณ์จับความร้อน บริเวณโถงทางเดินทุกชั้น  

ติดตั้งสวิตซ์ปุ่มกดแจ้งเหตุด้วยมือ กระดิ่งที่เสียงดังเพียงพอ พร้อมไฟฉุกเฉิน
ทุกชั้น 
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5.7 ค่าก่อสร้างอาคารและตกแต่งภายใน 
 

ประมาณค่าก่อสร้างอาคารโดยคิดค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึ้นในการก่อสร้างอาคารที่อยู่อาศัย
ให้เช่า โดยคิดเฉพาะค่าก่อสร้างอาคารและการตกแต่งอาคารโดยไม่รวมการตกแต่งพ้ืนที่อ่ืนๆรอบ
อาคารเพ่ือประมาณค่าใช้จ่ายค่าพ้ืนที่ก่อสร้างอาคารและพ้ืนที่ที่สามารถปล่อยเช่าได้ 

 
ตารางที่ 5.1 เป็นตารางแสดงรายละเอียดค่าก่อสร้างและตกแต่งภายใน เป็นราคาที่ได้มาจากการ
สอบถามเจ้าของโครงการ กิจรัตน์อพาร์ทเม้นท์ และ Star place ที่ได้ท าการสัมภาษณ์เชิงลึก 

ค่าก่อสร้าง / การตกแต่งอาคาร จ านวน    ราคา / หนว่ย   ราคาทั้งหมด 

ค่าเตรียมก่อสร้าง      

ค่าขออนญุาตก่อสร้าง และขออนุญาตสิ่งแวดล้อม 
           
1  L/S     350,000       350,000  

ค่าก่อสร้างอาคาร         

ค่าก่อสร้างอาคาร 
     
5,376  ตรม.      12,600   67,737,600  

ค่าสิ่งอ านวยความสะดวก         

ระบบลิฟท์ 
           
2  ตัว  1,000,000     2,000,000  

ค่าตกแต่ง อุปกรณ์และเฟอร์นิเจอร ์         

ค่าตกแต่งภายใน และเฟอร์นเิจอร์ส าหรับส่วนกลาง 
           
1  ห้อง     150,000       150,000  

ค่าตกแต่งภายใน และเฟอร์นเิจอร์ส าหรับห้องพัก 
        
172  ห้อง      30,000     5,160,000  

ค่าตกแต่งภายใน อุปกรณแ์ละเฟอร์นิเจอร์ส าหรบัห้องฟิตเนส 
           
1  ห้อง     150,000       150,000  

ค่าควบคุมงานบริหารและบริหารงานก่อสร้าง         

ค่าควบคุมบรหิารงานกอ่สร้าง 
         
12  เดือน     150,000     1,800,000  

     

รวมค่าก่อสร้างอาคารและตกแตง่ภายใน        77,347,600  

ค่าก่อสร้างต่อพื้นที่อาคาร (บาท/ตารางเมตร)              14,388  

ค่าก่อสร้างต่อพื้นที่ปล่อยเช่า (บาท/ตารางเมตร)          18,143.94  
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5.8 การบริหารงานก่อสร้างและออกแบบ 
 
การบริหารโครงการก่อสร้าง เป็นขั้นตอนที่ส าคัญในการเริ่มต้นโครงการตั้งแต่การ

ออกแบบโครงสร้างการออกแบบการตกแต่งภายใน, การคัดเลือกผู้รับเหมา, การคัดเลือกผู้ควบคุมงาน
, การวางแผนงานก่อสร้าง รวมไปถึงการท าสัญญาต่างๆ โดยทุกขั้นตอนนั้นมีความส าคัญต่อโครงการ
เป็นอย่างมาก โดยธรรมชาติของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์การวางแผนการก่อสร้างโครงการนั้นถือเป็น
เวลาที่ต้องให้ความส าคัญมาก เนื่องจากหากมีการวางแผนหรือด าเนินการผิดพลาดไปอาจจะท าให้
ต้นทุนโครงการมีมากขึ้น หรืออาจจะท าให้เกิดปัญหาความล่าช้าในการด าเนินการก่อสร้างข้ึนได้ ดังนั้น
การวางแผนที่ดีก็จะสามารถขจัดปัญหาดังกล่าวออกไปได้ 

 
 5.8.1 ขั้นตอนการเตรียมงานส าหรับคัดเลือกผู้ออกแบบ 

งานออกแบบภายในโครงการ จะสามารถแบ่งออกเป็นส่วนต่างๆได้ดังนี้ 

(1) งานออกแบบโครงสร้างอาคาร 
(2) งานออกแบบทางสถาปัตยกรรม 
(3) งานอกแบบตกแต่งภายใน 
(4) งานออกแบบงานระบบต่างๆ งานระบบไฟฟ้า ระบบสุขาภิบาล 

โดยให้การออกแบบทั้งหมดเป็นไปอย่างสะดวกรวดเร็ว และให้เป็นไปในทิศทางเดียวกัน 
ควรจะเลือกผู้ออกแบบเจ้าเดียว เพื่อให้เกิดความคล่องตัวในการประสารงาน 

 
5.8.2 ล าดับขั้นตอนในการคัดเลือกผู้ออกแบบ 

(1) บรรยายลักษณะการออกแบบของโครงการที่เจ้าของโครงการต้องการให้กับ
ทางผู้ออกแบบฟัง 

(2) ผู้ออกแบบน าเสนอผลงาน และ รูปแบบการออกแบบ 
(3) ตรวจสอบ และ สรุปผล การออกแบบเบื้องต้น 
(4) จัดท าข้อตกลงในการบริหารงานด้านออกแบบ พร้อมอนุมัติ 
(5) ตรวจสอบงบประมาณท่ีจะใช้ในการจ้างผู้ออกแบบเบื้องต้น 
(6) อนุมัติรูปแบบการออกแบบเบื้องต้น พร้อมตรวจสอบค่าใช้จ่ายที่ผู้ออกแบบ

น าเสนอ 
(7) ต่อรองราคาค่าออกแบบ และอนุมัติจ้าง 
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5.8.3 การวางแผนงานออกแบบ 
การวางแผนการออกแบบนั้น ทางโครงการควรจะท าการสื่อสาร บรีฟงานกับ

ผู้ด าเนินการออกแบบ และการออกแบบนั้นต้องสัมพันธ์กับโครงสร้างอาคาร ผู้ที่มีหน้าที่ควบคุมการ
ก่อสร้างต้องคอบดูภาพรวมให้เป็นไปตามแผนการที่วางไว้ 

 
5.8.4 การคัดเลือกผู้ควบคุมงาน 

ในการคัดเลือกบริษัท หรือรายบุคคลมาท าหน้าที่เป็นผู้ควบคุมงานและ
บริหารงาน ถือว่าเป็นหนึ่งในต่ าเหน่งที่ส าคัญมาก เพราะผู้ควบคุมงานนั้นมีหน้าที่ต้องคอยดูแลควบคุม
ผลประโยชน์ของเจ้าของ เป็นตัวแทนของเจ้าของโครงการที่ไม่สามารถเข้ามาดูบริเวรก่อสร้างโครงการ
ได้ทุกวัน ดังนั้นการคัดเลือกผู้ที่จะเข้ามาท าหน้าที่ตรงส่วนนี้แทนนั้นค่อนข้างส าคัญ และจะมีผลกับ
การก่อสร้างโดยตรง  

การคัดเลือก ทางผู้พัฒนาโครงการสามารถเลือกได้โดยดูจากผลงานที่ผ่านมาของ
ผู้ควบคุมงานนั้นๆ และดูจากราคาที่ผู้ควบคุมงานเสนอมา ว่ามีความเหมาะสมหรือไม่ แต่ที่ส าคัญที่สุด
ก็คือความน่าไว้วางใจ 

ขอบเขตหน้าที่ของผู้ควบคุมงานที่ต้องเข้ามาบริหารในช่วงด าเนินการก่อสร้างคือ 
ควบคุมบริหารงานก่อสร้าง ควบคุมเวลา ตรวจสอบปริมาณการใช้ทรัพยากร ตรวจสอบราคา 
ตรวจสอบควบคุมการเบิกจ่ายงวดงานของผุ้รับเหมา แล้วขอบเขตงานที่ทางผู้รับเหมาต้องรับผิดชอบ 
และดูไปถึงการเตรียมสัญญาต่างๆที่เกี่ยวข้องด้วย 

 
5.8.5 การคัดเลือกผู้รับเหมา 

การคัดเลือกผู้รับเหมามาเป็นผู้ด าเนินการก่อสร้าง ในโครงการระดับ 180 ห้องนั้น
ยังไม่ถือว่าเป็นโครงการขนาดใหญ่นัก อาจจะยังไม่สามารถเรียกผู้รับเหมาขนาดใหญ่หลายๆเจ้ามาท า
การประมูลโครงการได้ แต่อย่างไรก็ตามก็สามารถสอบถามผู้รับเหมาหลายๆเจ้าได้เอง โดยให้ข้อมูล
โครงการไปกับผู้รับเหมาเพ่ือให้เสนอราคามาเปรียบเทียบกัน  

การคุยกับผู้รับเหมาในขั้นตอนตกลงขอบเขตของงานนั้นส าคัญมาก ผู้พัฒนา
โครงการต้องระมัดระวังในส่วนของการพูดคุยตกลง ควรจะลงสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษรในทุก
รายละเอียด ก าหนดขอบเขตของงานให้ชัดเจน ระบุแผนการด าเนินการ ระยะเวลาเบิกจ่าย 
รายละเอียดวัสดุก่อสร้าง แบบแปลน ระยะเวลาการก่อสร้าง เพ่ือให้ผู้มีหน้าที่ควบคุมงานได้ท าหน้าที่
ได้อย่างเต็มท่ีต่อไป 

อย่างไรก็ตาม ผู้พัฒนาโครงการควรเลือกใช้บริการผู้รับเหมาท่ีมีความน่าเชื่อถือ
มากที่สุด ไม่ควรให้เกิดปัญหาขึ้นได้เลย เพราะไม่ว่าปัญหาที่อาจจะเกิดขึ้นตามมาภายหลังนั้นเกิดจาก
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อะไรก็ตาม ผู้ที่เสียหายมากที่สุดก็คือผู้พัฒนาโครงการ ดังนั้นเราจึงต้องไม่ให้เกิดปัญหาอะไรขึ้นโดย
เด็ดขาด 

 
5.8.6 การวางแผนงานก่อสร้าง 

 
ตารางที่ 5.2 grant chart ล าดับงานก่อสร้าง 

 
 

ขั้นตอนแรกของการก่อสร้างก็คือการยื่นขอใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร รวมไปถึง
การขอใช้ระบบสาธารณูปโภคจากทางการ ทั้งไฟฟ้า และน้ าประปา ซึ่งถ้าผุ้ออกแบบเกิดผิดพลาดใน
การออกแบบให้เป้นไปตามข้อกฎหมาย หรือกฎระเบียบต่างๆ อาจจะท าให้เกิดความล่าช้าในการ
เริ่มต้นก่อสร้างโครงการต่อๆไป ส่งผลกระทบไปถึงแผนงานของผุ้รับเหมาด้วย 

ส่วนการก่อสร้าง เรื่องการวางแผนด าเนินการก่อสร้างทั้งหมดผู้รับเหมาต้องคอย
ออกแบบ และปฏิบัติตามแผนการ โดยทางผู้พัฒนาโครงการก็สามารถตรวจสอบความเรียบร้อยได้
ตลอดเวลา โดยมีผู้ควบคุมงานเป็นที่ปรึกษาตลอดระยะเวลาด าเนินการ 

ผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นในการก่อสร้างโครงการทั่วไปได้ก็คือ อุบัติเหตุ และ
ความปลอดภัยในการก่อสร้าง และการเรียกร้องของชุมชนข้างเคียง ซึ่งการท าโครงการใหม่ข้ึนมักจะ
ประสบปัญหาเหล่านี้ ซึ่งถ้ามีเหตุร้ายแรงเกิดขึ้นก็จะท าให้เกิดความยุ่งยากในการด าเนินการ สร้าง
ความล่าช้าในการก่อสร้างได้ เช่นเดียวกับกรณีถ้าเกิดมีการร้องเรียนจากชุมชนข้างเคียง ดังนั้น ผุ้
ควบคุมงานจึงมีหน้าที่หลักที่จะต้องควบคุมปัจจัยดังที่ได้กล่าวมาให้อยู่ภายใต้การควบคุมตลอด
ระยะเวลาด าเนินการก่อสร้างที่ก าหนด 

 
5.8.7 การจัดล าดับขั้นตอนการก่อสร้างของโครงการ 

ในการด าเนินงานก่อสร้างนั้น ควรจะมีการจัดล าดับขั้นตอนต่างๆ ระหว่างงาน
ก่อสร้าง เพ่ือให้การก่อสร้างเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และเป็นไปตามข้ันตอนที่จ าเป็นอย่างต่อเนื่อง
และตามระยะเวลาอย่างตรวจสอบได้ง่ายขึ้น และยังง่ายต่อการวางแผนการใช้ทรัพยากรทั้งการบริหาร
จัดการคน พ้ืนที่เก็บของ วัสดุอุปกรณ์ต่างๆ ทางผู้พัฒนาโครงการและผู้ควบคุมงานจะต้องท าการ
จัดล าดับขั้นตอนการท างานต่างๆเป็นขั้นเป็นตอนตามลักษณะการท างานพ้ืนฐานดังนี้ 
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(1) งานเตรียมพื้นที่ 
(2) เสาเข็มและรากฐานอาคาร 
(3) งานโครงสร้างอาคาร งานระบบต่างๆ 
(4) งานสถาปัตยกรรม 
(5) งานตกแต่งภายใน 
(6) งานเก็บรายละเอียด 

ในระหว่างช่วงเวลาการก่อสร้าง ผู้รับเหมา ผู้ควบคุมงาน รวมไปถึงเจ้าของ
โครงการต้องควบคุมงานให้ตรงตามแผนการให้ได้มากที่สุด โดยการควบคุมงานก่อสร้างมีองค์ประกอบ
หลักต้องควบคุมท้ังหมดสามประการ 

(1) การควบคุมเวลาการท างาน 
(2) การควบคุมคุณภาพ 
(3) การควบคุมค่าใช้จ่าย 

 
5.8.8 ช่วงสิ้นสุดการก่อสร้าง 

เมื่อโครงการได้ก่อสร้างสิ้นสุดสมบูรณ์ตามรูปแบบตามแผนการที่ก าหนดแล้ว 
ต้องมีการด าเนินการตรวจสอบ โดยสถาปนิกและวิศวกรที่จะต้องเข้ามาตรวจสอบในขั้นตอนสุดท้ายว่า
เป็นไปตามแบบแปลนและรายการก่อสร้างหรือไม่ ส าหรับการตรวจสอบของเจ้าหน้าที่ทางราชการ ก็
จะตรวจสอบการก่อสร้างว่าตรงตามกับรายละเอียดที่ได้ขออนุญาตไว้หรือไม่ เมื่อผ่านขั้นตอนการ
ตรวจสอบแล้วเสร็จแล้วก็ต้องด าเนินการในล าดับต่อไป ดังนี้ 

5.8.1.1 การขอใบรับรองการใช้อาคาร 
เมื่อโครงการก่อสร้างแล้วเสร็จ ให้ด าเนินการแจ้งเจ้าหน้าที่ เทศบาล

ต าบลด่านส าโรง เพื่อเข้ามาตรวจสอบอาคาร เพ่ือเจ้าหน้าที่จะได้ออกใบรับรองการใช้อาคารต่อไป 
5.8.1.2 การขอหมายเลขประจ าอาคาร 

ประสารงานกับหน่อยงานในเทศบาลต าบลด่านส าโรง ภายในระยะเวลา 
15 วัน หลังจากวันที่ก่อสร้างอาคารเสร็จ เพ่ือให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องออกหมายเลขประจ าอาคาร โดย
ทางเทศบาลต าบลด่านส าโรงจะด าเนินการแล้วเสร็จภายในเวลา 7 วัน หลังจากวันที่ยื่นค าขอ 

5.8.1.3 การขอเชื่อมต่อระบบสาธารณูปโภค 
โดยที่จริงแล้วควรจะด าเนินการขอเชื่อมต่อสาธารณูปโภคตั้งแต่แรก

ในช่วงระยะเวลาก่อสร้างแล้ว แต่ในบางกรณีอาจจะยังได้เพียงแค่ระบบชั่วคราวมาใช้ก่อน เมื่อก่อสร้าง
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เสร็จก็จ าเป็นต้องให้ไฟฟ้า และน้ าประปาพร้อมใช้ด าเนินการเต็มรูปแบบ รวมไปถึงขอติดตั้งหมายเลข
โทรศัพท์ และขออนุญาตเชื่อมต่อท่อระบายน้ า 

5.8.1.4 การรับมอบงานก่อสร้าง 
เมื่อโครงการก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ ผู้รับเหมาจะส่งมอบโครงการให้

เจ้าของโครงการพร้อมทั้งรับเงินงวดสุดท้าย เจ้าของโครงการจะต้องตรวจสอบโครงการอย่างละเอียด
ว่าเป็นไปตามสัญญาว่าจ้างครบถ้วน สมบูรณ์ โดยผู้รับเหมาจะต้องท าหนังสือส่งมอบให้กับสถาปนิก 
วิศวกร หรือเจ้าของอาคารเพ่ือด าเนินการตรวจสอบ โดยรายละเอียดที่จะต้องได้รับการตรวจสอบมี
ดังนี้ 

1. การตรวจสอบก่อนเริ่มงานก่อสร้าง 
2. การตรวจสอบงานวางผัง 
3. การตรวจสอบงานดิน 
4. การตรวจสอบงานเสาเข็ม 
5. การตรวจสอบงานฐานราก 
6. การตรวจสอบงานคอนกรีต 
7. การตรวจสอบงานโครงสร้างอาคาร 
8. การตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม 
9. การตรวจสอบงานไฟฟ้า 
10. การตรวจสอบงานระบบปรับอากาศ 
11. การตรวจสอบงานระบบเตือนภัย 
12. การตรวจสอบลิฟต์โดยสาร 
13. การตรวจสอบงานระบบระบายน้ าและบ าบัดน้ าเสีย 
14. การรับประกันความเสียหายโครงการ 

การรับประกันความเสียหายของโครงการ ส าหรับงานก่อสร้างทั่วไปจะก าหนดให้
ผู้รับเหมาก่อสร้างต้องน าหนังสือค้ าประกันของธนาคาร (Bank Guarantee) เป็นเงินประกันความ
เสียหายของอาคารมามอบไว้ให้กับเจ้าของโครงการตามจ านวนและระยะเวลาที่ก าหนดอยู่ในสัญญา
ก่อสร้าง เพ่ือเป็นการรับประกันจากผู้รับเหมา หากเกิดมีสิ่งใดเสียหายหรือเหตุที่เกิดจากความ
บกพร่องในการก่อสร้างที่อยู่ในความรับผิดชอบของผู้รับเหมา เจ้าของโครงการจะต้องแจ้งผู้รับเหมาให้
มาแก้ไขภายในระยะเวลาที่ก าหนดได้ 
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5.9 การบริหารหลังจากเริ่มเปิดด าเนินการ 
 

จ้างวาน จัดฝึกอบรมพนักงานในต่ าเหน่งที่จ าเป็น โดยการบริหารงานอพาร์ทเม้นท์
ขนาด 176 ห้อง นั้นถือว่าเป็นโครงการขนาดไม่ใหญ่นัก งานบริหารจ าเป็นต้องพยายามใช้คนให้น้อย
ที่สุด โดยทางเจ้าของโครงการจะเป็นคนบริหารงานด้วยตัวเอง 
โดยปกติอพาร์ทเม้นท์สเกลนี้จะใช้ 

(1) เสมียน  1 คน 
(2) รปภ.  1 คน 
(3) แม่บ้าน 2 คน (รับผิดชอบคนละตึก) 
โดยเจ้าของโครงการ และเสมียนจะเป็นผู้ท าการตลาดเอง ในช่วงเปิดตัวต้องท าให้ห้อง

เต็มโดยเร็วที่สุด และกรองคัดเลือกผู้เช่าที่มีคุณภาพ ควบคู่กันไป 
 
หน้าที่หลักของงานบริหารจัดการโครงการ 
(1) ควบคุมตรวจสอบความเรียบร้อยผู้เข้าพักอาศัยให้อยู่ภายใต้กฎเกณฑ์ของหอพัก 
(2) จัดท าสัญญาการเช่าห้องพักให้ชัดเจน 
(3) การดูและบ ารุงทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์พร้อมใช้งาน 
(4) ดูแลควบคุมค่าใช้จ่าย 
(5) ท าบัญชี และการเงิน เช่น ออกใบแจ้งหนี้ ท างบการเงิน 
(6) ให้บริการด้านรักษาความปลอดภัย ทั้งทางชีวิตและทรัพย์สิน 
(7) ดูแลเรื่องความสาดภายในโครงการ ให้ถูกสุขลักษณะ 
(8) ดูแลพนักงานให้สามารถท าหน้าที่ได้สมบูรณ์ 
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บทที่ 6 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน  

 

6.1 กรอบแนวคิดในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 

มุ้งเน้นศึกษาปัจจัยที่จะส่งผลกระทบกับกระแสเงินรายรับและรายจ่าย (Cash flow) ที่
จะได้รับจากการด าเนินการโครงการ และความเสี่ยงของการลงทุน โดยจะใช้เครื่องมือทางการเงิน
ได้แก่ การหามูลค่าปัจจุบันโครงการ (Net Present Value) ผลตอบแทนในการลงทุน (Internal Rate 
for Return) และ ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 

6.2 มูลค่าโครงการ 

รวมต้นทุนมูลค่าโครงการทั้งสิ้น 95,108,400 บาท โดยแยกต้นทุนต่างๆดังต่อไปนี้ 
 

6.2.1 ต้นทุนค่าที่ดิน 
ราคาที่ดินที่ผู้จัดท าได้มานั้น เป็นราคาที่ได้มาจากการติดต่อซื้อขายกันจริงๆ โดย

ที่ดินแปลง412ตารางวาเป็นแปลงที่ผู้ขายได้ลงประกาศขายไว้ในเวป ddproperty.com ส่วนที่ดิน
แปลงฝั่งตรงข้ามเป็นที่ดินที่ผู้จัดท าบังเอิญไปเจอป้ายประกาศตอนที่ไปส ารวจที่ดิน เลยถือโอกาสโทร
ไปสอบถามกับเจ้าของที่ดินโดยตรง 

 
ภาพที่ 6.1 ภาพ website ขายที่ดิน 
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จากการติดต่อกับผู้ขายไป ซึ่งผู้จัดท ามีความสนใจในที่ดินแปลงนี้จริงๆ ก็ได้ท าการนัด
เจอกับนายหน้าที่ลงประกาศขายที่ดินแปลงนี้จริงๆและได้ท าการต่อรองราคาจนสรุปลงไปที่ตารางวา
ละ40,000บาท และค่าธรรมเนียมโอนทางฝ่ายผู้ขายจะเป็นฝ่ายรับผิดชอบ ก็จากการพูดคุยกันแล้ว
ผู้ขายจะตกลงซื้อขายได้ในราคานี้ 

 
ภาพที่ 6.2 โฉนทที่ดินซอยวัดด่าน 58 

 
ต้นทุนค่าปรับปรุงที่ดิน รวมปรับหน้าดิน บดอัด ค่าท าถนนในโครงการเฉลี่ยรวม5,000

บาทต่อตารางเมตร เนื่องจากสภาพปัจจุบันของที่ดินนั้นอยู่ในระดับเดียวกับถนนดีอยู่แล้ว 
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ตารางที่ 6.1 ต้นทุนค่าท่ีดิน 

ต้นทุนค่าท่ีดิน 

รายการ เนื้อท่ี(ตรว.) ราคาต่อตารางวา รวม(บาท) 

ต้นทุนค่าท่ีดิน 412       40,000       16,480,000  
ค่าปรับหน้าดิน 412        5,000         2,060,000  
รวมต้นทุนค่าที่ดิน         18,540,000  

 
6.2.2 ต้นทุนค่าก่อสร้าง 
 

ตารางที่ 6.2 ต้นทุนค่าก่อสร้าง 

1 ค่าเตรียมก่อสร้าง       

  ค่าขออนุญาตก่อสร้าง และขออนุญาตส่ิงแวดล้อม 1 L/S 350,000 350,000 

2 ค่าก่อสร้างอาคาร       

  ค่าก่อสร้างอาคาร 5,376 ตรม. 12,600 67,737,600 

3 ค่าส่ิงอ านวยความสะดวก       

  ระบบลิฟท์ 2 ตัว 1,000,000 2,000,000 

4 ค่าควบคุมงานบริหารและบริหารงานก่อสร้าง       

  ค่าควบคุมบริหารงานก่อสรา้ง 12 เดือน 150,000 1,800,000 

  รวมค่าก่อสร้างอาคาร     71,887,600 

  ค่าก่อสร้างต่อพื้นที่อาคาร (บาท/ตารางเมตร)     13,372 

  ค่าก่อสร้างต่อพื้นที่ปล่อยเช่า (บาท/ตารางเมตร)     16,863.15 
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6.2.3 ต้นทุนค่าตกแต่ง 
 

ตารางที่ 6.3 ต้นทุนค่าตกแต่ง 

ต้นทุนค่าตกแต่ง 

รายการ จ านวน ราคาต่อหน่วย รวม 

งานเฟอร์นิเจอร์ภายในห้อง     
1. ตู้เสื้อผ้าเล็ก ภายในห้องแต่งตัว         172             700          120,400  
2. ชุดโต๊ะเครื่องแป้ง เก้าอ้ี         172             500            86,000  
3. โต๊ะทีวี และโต๊ะหัวเตียง         172          2,000          344,000  
4. ที่นอน 5 ฟุต         172          2,700          464,400  
5. เตียงเหล็ก 5 ฟุต         172          2,000          344,000  
6. เครื่องท าน้ าอุ่น         176          2,000          352,000  
7. แอร์         176         15,000       2,640,000 
8. อุปกรณ์ฟิตเนส            1       150,000          150,000  
รวมค่าเฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์      4,500,800  
ระบบ CCTV            1       100,000          100,000  
ระบบ Key card            2         15,000            30,000  
ระบบ Wifi internet            1         50,000            50,000  
รวมค่างานระบบความปลอดภัย          180,000  
รวมต้นทุนค่าตกแต่งและอุปกรณ์ทั้งหมด     4,680,800  
เฉลี่ยต้นทุนต่อห้อง         175   ห้อง            26,747  
เฉลี่ยต้นทุนต่อตารางเมตรขาย      4,263   ตารางเมตร             1,098  

 
6.2.4 สรุป 

1. ค่าท่ีดินและปรับเตรียมพ้ืนที่  18,540,000 บาท 
2. ต้นทุนค่าก่อสร้าง    71,887,600 บาท 
3. ต้นทุนค่าตกแต่ง    4,680,800 บาท 

รวมมูลค่าโครงการ   95,108,400บาท 
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6.3 แหล่งเงินทุนโครงการ 
 

ตารางที่ 6.4 สัดส่วนเงินทุนโครงการ 

 แหล่งเงินทุน สัดส่วน จ านวน 

 เงินทุนส่วนของเจ้าของ 60% 570,650,400 บาท 

 สินเชื่อระยะยาว 10 ปี 40% 38,043,360 บาท 

 รวมต้นทุนทั้งหมด 100% 95,108,400 บาท 

 
โดยการศึกษานี้จะใช้สัดส่วนการเงินลงทุนโดยประมาณเป็นสัดส่วน Wd : We เท่ากับ 40:60 
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ ใช้ MLR+1% เนื่องจากเราเป็นผู้ประกอบการรายใหม่  

 
ตารางที่ 6.5 เปรียบเทียบอัตราดอกเบี้ยธนาคาร 

ที่มา : สมาคมตลาดตราสารหนีไ้ทย (Thai Bond Market Association/ ThaiBMA) 

 
ลองเฉลี่ย8ธนาคารจะได้อัตรา MLR = 6.803% ,+1 = 7.803% ดังนั้นในการศึกษา

ความเป็นไปได้ทางการเงินจึงก าหนดต้นทุนเงินกู้ (Kd) เท่ากับ 7.803% 
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อัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น (Cost of equity : Ke) 
ในส่วนของอัตราผลตอบแทนส่วนของเจ้าของ (Ke) ประมาณการอัตราผลตอบแทนที่ผู้

ถือหุ้นต้องการจากโครงการอพาร์ทเม้นท์ที่เหมาะสมจะอยู่ประมาณ 9 – 11% ซึ่งข้อมูลนี้ได้มาจากการ
ค้นคว้าและสอบถามข้อมูลโครงการที่มีลักษณะเดียวกัน ผู้ประกอบการต้องการผลตอบแทนที่
ประมาณ 9 – 11% ดังนั้นในการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินจึงก าหนดต้นทุนเงินลงทุนของผู้
ลงทุนจึงเป็น (Ke) = 10%  
 
ต้นทุนของเงินลงทุน (Cost of Capital) 

ต้นทุนของเงินลงทุนซึ่งจะต้องใช้เป็นอัตราคิดลงจากกระแสเงินสดนั้น มีต้นทุนหลักจาก
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้และอัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น จึงต้องหาต้นทุนเฉลี่ยถ่วงน้ าหนักของเงินลงทุน 
(Weighted Average Cost Of Capital : WACC) โดยใช้สูตร 

WACC = (Wd * Kd(1 - T)) + We * Ke 
Kd   = ต้นทุนของหนี้สินก่อนเสียภาษี 
Kd(1-T)  = ต้นทุนของหนี้สินหลังหักภาษี 
T  = อัตราภาษีเงินได้ 
Ke   = ต้นทุนส่วนของหุ้นส่วนสามัญ 
WACC  = ต้นทุนเฉลี่ยของเงินทุนถัวเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก  
W  = สัดส่วนของเงินทุนแต่ละประเภท 

 
ดังนั้นเงินลงทุน 

WACC  = (Wd * Kd(1 - T)) + We * Ke 
  = ((0.4 * 7.803%)*(1 - 0.2)) + (0.6 * 10%) 
  = 8.5% 
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6.4 สมมติฐานรายรับโครงการ 
 

6.4.1 รายได้จากค่าเช่าห้องพักและเฟอร์นิเจอร์ 
 
ตารางที่ 6.6 รูปแบบ และราคาห้องพัก 

รูปแบบ และราคาห้องพัก 

รูปแบบ 
จ านวน
ห้อง 

ค่าเช่า
ห้องพัก 

ค่าเช่า
เฟอร์นิเจอร์ 

ค่าเช่า
รวม 

รายได้รวมต่อ
เดือน 

รายได้รวม
ต่อปี 

ห้องธรรมดา 
        
116  

        
1,800  

             
2,500  

     
4,300  

           
498,800  

     
5,985,600  

ห้องหัวมุม 
         
56  

        
1,800  

             
2,700  

     
4,500  

           
252,000  

     
3,024,000  

ร้านสะดวกซ้ือ 
           
1    

     
5,000  

              
5,000  

          
60,000  

ร้านซักรีด 
           
1    

     
5,000  

              
5,000  

          
60,000  

ห้องเช่าอิสระ 
           
1    

     
5,000  

              
5,000  

          
60,000  

รวม 
        
175      

    
23,800  

           
765,800  

     
9,189,600  

 
6.4.2 อัตราการเข้าพัก 
จากการคาดการเปรียบเทียบกับคู่แข่งแล้วก าหนดอัตราการเข้าพัก 95%  แต่ในช่วง 6 

เดือนแรกหลังจากเปิดตัวโครงการ คาดเดาไว้ว่าผู้พักอาศัยจะทยอยกันเข้ามาพักโดยอัตราการเข้าพัก
ในช่วง 6 เดือนแรกจะอยู่ที่ประมาณ 50 – 70 % แต่เมื่อพ้นช่วงปีที่ 5 ขึ้นไปผู้จัดท าคาดการว่าจะมี
อัตราการเข้าพักอยู่ที่ 90% โดยการคาดการณ์นี้ได้มาจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ใน
บริเวณพ้ืนที่ศึกษานั้น 
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6.4.3 รายได้จากค่าบริการอินเตอร์เน็ต 
ระบบอินเตอร์เน็ตจะแบ่งเป็นสองราคา 220 บาทส าหรับ internet ความเร็ว 

2Mb และ 390 บาทส าหรับ internet ความเร็ว 4 Mb โดยใช้ระบบ server เป็นตัวก าหนดความเร็ว
และเก็บข้อมูลตามพรบ.การใช้คอมพิวเตอร์ โดยจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ใน
บริเวณพ้ืนที่ศึกษา ได้ข้อมูลมาเพ่ือคาดเดารายได้จากค่าบริการอินเตอร์เน็ตดังนี้ ผู้พักอาศัยใช้บริการ
อินเตอร์เน็ตประมาณ 50% สัดส่วนความเร็วที่ลูกค้าเลือกใช้อยู่ที่ 2Mb = 60%, 4Mb = 40% 

 
6.4.4 รายได้จากค่าสาธารณูปโภค 

เป็นรายได้จากค่าส่วนต่างน้ าประปา และไฟฟ้า โดยทางหอพักเก็บ น้ าประปายูนิ
ตละ 18 บาทมีค่าบริการข้ันต่ าอยู่ที่ 5 ยูนิต และไฟฟ้ายูนิตละ 8 บาท  โดยทั่วไปแล้ว จากการสัมภาษณ์
เจ้าของโครงการจะก าไรตรงส่วนนี้ไม่ต่ ากว่า 30,000 บาทต่อเดือน บนสเกลอพาร์ทเม้นท์ขนาด 150 
ห้อง 

 
6.4.5 รายได้จากค่าที่จอดรถ 

ทางอพาร์มเม้นท์จะจัดที่จอดรถส าหรับเช่ารายเดือนไว้ส าหรับ 20 คัน และท่ี
เหลือก็จะเป็นที่จอดรถหมุนเวียน โดยจะเก็บค่าเช่าที่จอดรถคันละ1,000 

 
6.4.6 รายได้จากตู้น้ า และตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ 

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่ใกล้เคียงบริเวณศึกษา ซึ่ง
เป็นอพาร์ทเม้นท์ที่มีจ านวนห้อง และราคาค่าห้องใกล้เคียงกัน ได้ข้อมูลเกี่ยวกับรายได้ตรงส่วนตู้
บริการทั้งตู้น้ าดื่ม และ ตู้ซักผ้าดังนี้ 

(1) ตู้น้ าดื่ม มีรายรับไม่ต่ ากว่า 2,000 บาทต่อเดือน 
(2) ตู้ซักผ้า มีรายรับไม่ต่ ากว่า 10,000 บาทต่อเดือน 
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6.5 สมมติฐานรายจ่ายโครงการ 
 

(1) รายจ่ายเงินเดือนพนักงานและเงินสมทบประกันสังคมมีดังต่อไปนี้ 
- เสมียน 1 คน  10,000 บาท / เดือน 
- แม่บ้าน 2 คน  9,100 บาท / เดือน / คน 

- รปภ. 1 คน  11,700 บาท / เดือน 
โดยเงินเดือนพนักงานจะมีการปรับขึ้นทุกต้นปี ปีละ 2% 

(2) ค่าบ ารุงรักษาอาคาร คิดเป็น 1.5% จากรายได้ค่าเช่า 
(3) ค่าเก็บขยะ ปีละ 12,000 บาท โดยคาดการว่าทางเทศบาลจะมีการปรับราคาทุก 3 

ปี ครั้งละ 20% 
(4) ค่าประกันอัคคีภัย เบี้ยประกัน 30,000 บาท ทุนเอาประกันจ านวน 50,000,000 

บาท 
(5) ค่าภาษีโรงเรือน 12.5% ของรายได้ค่าเช่าห้องก่อนหักค่าใช่จ่าย 
(6) ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด ค่าเคเบิล ค่าอินเตอร์เน็ต คิดเป็น 1% ของรายรับ 
(7) งบการตลาด ช่วงเปิดตัว 150,000 บาท และ 10,000 บาท ทุกๆเดือน 

 
ตารางที่ 6.7 Gantt Chart การก่อสร้าง link กับการเงิน 

 
 
6.6 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการลงทุน 

 
การวิเคราะห์ด้านกระแสเงินสดของการลงทุนและการด าเนินการของโครงการ เพ่ือ

พิจารณาถึงผลตอบแทนและความเสี่ยงในการลงทุนของโครงการ โดยใช้เครื่องมือต่อไปนี้ 

1. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) 
2. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return : IRR) 
3. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB) 
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สรุปผลลัพธ ์

- มูลค่าปัจจุบัน (NPV) = 44,449,299 บาท 
- อัตราผลตอบแทน (IRR) = 13.46% 
- ระยะเวลาคืนทุน (PB) = 10.8 ปี 

ผลสรุปจากการใช้เครื่องมือทางการเงินทั้งสามตัวมาชี้วัด NPV มากกว่าศูนย์ IRR 
มากกว่า WACC และ Payback Period อยู่ในระยะเวลาประมาณ 10 ปี จึงถือว่ากรณีนี้เป็น case ที่
น่าลงทุน 
 
6.7 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 

 
การวิเคราะห์ความอ่อนไหว เป็นการวิเคราะห์ความเปลี่ยนแปลงของตัวแปรต่างๆโดย

จะท าการเพิ่มหรือลดค่าตัวแปรลงให้มีผลกระทบกับค่าผลลัพธ์ดังต่อไปนี้ 
 

6.7.1 อัตราเขาพัก (Occupancy rate)  
อัตราการเข้าพักท่ีเปลี่ยนแปลงไปจะส่งผลกระทบต่อรายได้โครงการที่จะส่งผล

กระทบต่อไปยัง NPV IRR และ Payback Period ดังต่อไปนี้ 
 
ตารางที่ 6.8 ความอ่อนไหวต่ออัตราการเข้าพักของ NPV IRR PB 

อัตราเข้าพัก NPV IRR PB 

95% 53,171,603.00 14.34% 10.5 
90% 44,418,922.00 13.48% 11 
85% 35,666,242.00 13.48% 11.8 
80% 26,913,561.00 11.66% 12.3 
75% 18,160,881.00 10.69% 13.1 
70% 9,408,200.00 9.67% 13.8 
65% 655,520.00 8.58% 14.9 
60% -8,097,161.00 7.43% 16.4 

 
 
 



73 
 

 
 

6.7.2 อัตราค่าเช่าห้องพัก 
อัตราค่าเช่าห้องพักสามารถเปลี่ยนแปลงได้ตามนโยบายของเจ้าของโครงการ

ตามสภาพสถานการณ์ ณ เวลานั้น โดยทางผู้จัดท าท าเป็นการเปลี่ยนแปลงทั้งมากขึ้นและลดลงเป็น
เปอร์เซ็นเพ่ือเปรียบเทียบให้เห็นถึงผลกระทบที่จะเกิดขึ้นได้ 

 
ตารางที่ 6.9 ความอ่อนไหวต่ออัตราค่าเช่าของ NPV IRR PB 

อัตราค่าเช่า NPV IRR PB 

15% 70,375,913 15.99% 9.5 
10% 62,283,029 15.25% 9.8 
5% 54,190,146 14.48% 10.3 
0%          46,097,262  13.69% 10.8 

-5% 38,004,379 12.87% 11.4 
-10% 29,911,496 12.01% 12 
-15% 21,818,612 11.12% 12.5 
-20% 13,725,729 10.19% 13.5 
-25% 5,632,845 9.21% 14.2 

 
6.7.3 ต้นทุนค่าก่อสร้าง 

ต้นทุนค่าก่อสร้างจะส่งผลกระทบต่อรายได้โครงการที่มีผลกระทบต่อ NPV IRR 
Payback Period เป็นอย่างยิ่งจากกระแสเงินสดที่ต้องจ่ายในปีแรก โดยความอ่อนไหวต่อปัจจัยต้นทุน
ค่าก่อสร้างมีดังต่อไปนี้ 

 
ตารางที ่6.10 ความอ่อนไหวของค่าก่อสร้างต่อ NPV IRR PB 

ค่าก่อสร้าง NPV IRR PB 

-10% 53,286,022.00 14.78% 10 
0%        46,097,262.00 13.69% 10.8 
10% 38,908,502.00 12.70% 11.3 
20% 31,719,742.00 11.78% 12.2 
30% 24,530,982.00 10.95% 13.1 
40% 17,342,222.00 10.17% 14 
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6.8 การวิเคราะห์สมมุติภาพ (Scenario Analysis) 
 
จาก Sensitive Analysis พบว่า อัตราการเข้าพัก อัตราค่าเช่า และต้นทุนการก่อสร้าง 

มีความอ่อนไหวต่อการเปลี่ยนแปลงของ NPV เป็นอย่างมาก ทางผู้จัดท าจึงได้ท าการวิเคราะห์
สถานการณ์ที่มีความเป็นไปได้มาอีก 2 กรณี 

 
6.8.1 สถานการณ์ที่ดีที่สุด (Best case) สมมติฐานของกรณีที่ดีท่ีสุดมีดังนี้ 

- อัตราค่าเช่าเพ่ิมขึ้น 10% 
- อัตราการเข้าพักเพ่ิมข้ึน 5% 
- ต้นทุนค่าก่อสร้างลดลง 10% 

 

6.8.2 สถานการณ์ที่แย่ท่ีสุด (Worst case) สมมติฐานของสถานการณ์ที่แย่ที่สุดมีดังนี้ 

- อัตราค่าเช่าลดลง 10% 
- อัตราการเข้าพักลดลง 10% 
- ต้นทุนค่าก่อสร้างเพ่ิมขึ้น 10% 

 
โดยจากกรณี สถานการณ์ปกติ (Normal case) จะต้องวิเคราะห์ความเสี่ยงของโครงการ

จากการก าหนดสถานการณ์สมมติที่อาจจะเกิดข้ึนจากปัจจัยที่มีผลกระทบต่อผลตอบแทนโครงการ
ดังกล่าวข้างต้น ในกรณีนี้สถานการณ์ปกติ (Normal case) จะได้ค่าดังต่อไปนี้ 

- มูลค่าปัจจุบัน (NPV) = 44,449,299 บาท 
- อัตราผลตอบแทน (IRR) = 13.46% 
- ระยะเวลาคืนทุน (PB) = 10.8 ปี 

NPV ของโครงการมีค่ามากว่าศูนย์ และได้ค่า IRR ของโครงการสูงกว่าต้นทุนทางการเงิน
ถัวเฉลี่ยถ่วงน้ าหนักของเงินกู้และเงินผู้ถือหุ้น (WACC) และระยะเวลาคืนทุนไม่เกิน 10 ปี ตามท่ีได้ตั้ง
เกณฑ์ไว้ 
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หากท าการวิเคราะห์สมมุติภาพ (Scenario Analysis) ตามแต่ละ case จะได้ผลลัพธ์ดังต่อไปนี้ 
 

6.8.3 กรณีสถานการณ์ที่ดีที่สุด (Best case) 
- มูลค่าปัจจุบัน (NPV) = 77,298,529 บาท 
- อัตราผลตอบแทน (IRR) = 17% 
- ระยะเวลาคืนทุน (PB) = 8.4 ปี 

 
6.8.4 กรณีสถานการณ์ที่แย่ที่สุด (Worst case) 
- มูลค่าปัจจุบัน (NPV) = 5,516,557 บาท 
- อัตราผลตอบแทน (IRR) = 9.15% 
- ระยะเวลาคืนทุน (PB) = 14.5 ปี 
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6.9 สรุปผลความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ 
 

จากการวิเคราะห์กระแสเงินสดของโครงการจากการด าเนินงาน โดยใช้สมมติฐานการ
ลงทุนข้างต้นท าให้ได้ผลลัพธ์จากการค านวณวิเคราะห์ดังต่อไปนี้ 
 
ตารางที่ 6.11 สรุปผล NPV IRR PB ในแต่ละสถานการณ์ 

  NPV IRR PB(ปี) 

กรณีสถานการณ์ดีที่สุด (Best case)  77,298,529  17.00%    8.4  

กรณีสถานการณ์ปกติ (Base case)  44,449,299  13.46%  10.8  

กรณีสถานการณ์แย่ที่สุด (Worst case)    5,516,557  9.15%  14.5  

 
 

หลังจากใช้การวิเคราะห์สมมุติภาพ (Scenario Analysis) ด้วยความเป็นไปได้สาม
สถานการณ์แล้ว เครื่องมือชี้วัดทางการเงินก็ยังคงให้ผลออกมาเป็นที่น่าพอใจอยู่ แม้ในกรณีที่เป็น 
worst case ก็ตาม ผลสรุปจากการใช้เครื่องมือทางการเงินทั้งสามตัวมาชี้วัด NPV มากกว่าศูนย์ IRR 
มากกว่า WACC 

ดังนั้นผู้จัดท าจึงคิดว่าโครงการที่อยู่อาศัย ประเภทอพารท์เม้นท์แห่งนี้จึงมีความเป็นไป
ได้ในการลงทุน 
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กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) 
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ภาคผนวก ก. 
 

กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 5 (3) และมาตรา 8 (1) (7) และ (8) แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 อันเป็นพระราชบัญญัติที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับ
การจ ากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 31 มาตรา 35 มาตรา 48 
มาตรา 49 และมาตรา 50 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย บัญญัติให้กระท าได้โดยอาศัย
อ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยโดยค าแนะน าของ
คณะกรรมการควบคุมอาคารออกกฎกระทรวงไว้ 

“อาคารอยู่อาศัย” หมายความว่า อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศัยได้ทั้งกลางวันและ
กลางคืน ไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศัยอย่างถาวร หรือชั่วคราว 

“อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารที่ใช้เป็นที่
อยู่อาศัยส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัว 

“อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดใน
หลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 15.00 เมตรขึ้นไป และมีพ้ืนที่
รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร 
การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า ส า หรับอาคารทรงจั่วหรือ
ปั้นหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

“โรงแรม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นโรงแรมตาม
กฎหมายว่าด้วยโรงแรม 

“บ้านแถว” หมายความว่า ห้องแถวหรือตึกแถวที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ซึ่งมีท่ีว่างด้านหน้า
และด้านหลังระหว่างรั้วหรือแนวเขตท่ีดินกับตัวอาคารแต่ละคูหา และมีความสูงไม่เกินสามชั้น 

“วัสดุทนไฟ” หมายความว่า วัสดุก่อสร้างที่ไม่เป็นเชื้อเพลิง 
“ผนัง” หมายความว่า ส่วนก่อสร้างในด้านตั้งซึ่งกั้นด้านนอกหรือระหว่างหน่วยของ

อาคารให้เป็นหลังหรือเป็นหน่วยแยกจากกัน 
“ผนังกันไฟ” หมายความว่า ผนังทึบท่ีก่อด้วยอิฐธรรมดาหนาไม่น้อยกว่า 18 เซนติเมตร 

และไม่มชี่องที่ให้ไฟหรือควันผ่านได้ หรือจะเป็นผนังทึบที่ท าด้วยวัสดุทนไฟอย่างอ่ืนที่มีคุณสมบัติใน
การป้องกันไฟได้ดีไม่น้อยกว่าผนังที่ก่อด้วยอิฐธรรมดา หนา 18 เซนติเมตร ถ้าเป็นผนังคอนกรีตเสริม
เหล็กต้องหนาไม่น้อยกว่า 12 เซนติเมตร 
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“ถนนสาธารณะ” หมายความว่า ถนนที่เปิดหรือยินยอมให้ประชาชนเข้าไปหรือใช้เป็น
ทางสัญจรได้ทั้งนี้ ไม่ว่าจะมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ 

 
หมวด 1 
ลักษณะของอาคาร 
ข้อ 3 บ้านแถวแต่ละคูหาต้องมีความกว้างโดยวัดระยะตั้งฉากจากแนวศูนย์กลางของเสา

ด้านหนึ่งไปยังแนวศูนย์กลางของเสาอีกด้านหนึ่งไม่น้อยกว่า 4 เมตร มีความลึกของอาคารโดยวัดระยะ
ตั้งฉากกับแนวผนังด้านหน้าชั้นล่างไม่น้อยกว่า 4 เมตร และไม่เกิน 24 เมตร และมีพ้ืนที่ชั้นล่างแต่ละ
คูหาไม่น้อยกว่า 24 ตารางเมตร 

ในกรณีที่ความลึกของอาคารเกิน 16 เมตร ต้องจัดให้มีที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมขึ้น
บริเวณหนึ่งที่ระยะระหว่าง 12 เมตรถึง 16 เมตร โดยให้มีเนื้อท่ีไม่น้อยกว่า 20 ใน 100 ของพ้ืนที่ชั้น
ล่างของอาคารนั้น 

ข้อ 4 ห้องแถว ตึกแถว หรือบ้านแถวจะสร้างต่อเนื่องกันได้ไม่เกินสิบคูหา และมีความ
ยาวของอาคารแถวหนึ่ง ๆ รวมกันไม่เกิน 40 เมตร โดยวัดระหว่างจุดศูนย์กลางของเสาแรกถึงจุด
ศูนย์กลางของเสาสุดท้าย ไม่ว่าจะเป็นเจ้าของเดียวกัน และใช้โครงสร้างเดียวกันหรือแยกกันก็ตาม 

 
หมวด 2 
ส่วนต่าง ๆ ของอาคาร 

ส่วนที่ 1 วัสดุของอาคาร 
ข้อ 16 ผนังของตึกแถวหรือบ้านแถว ต้องท าด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟด้วย แต่ถ้า

ก่อด้วยอิฐธรรมดาหรือคอนกรีตไม่เสริมเหล็ก ผนังนี้ต้องหนาไม่น้อยกว่า 8 เซนติเมตร 
ข้อ 17 ห้องแถว ตึกแถว หรือบ้านแถวที่สร้างติดต่อกัน ให้มีผนังกันไฟทุกระยะไม่เกินห้า

คูหา ผนังกันไฟต้องสร้างต่อเนื่องจากพ้ืนดินจนถึงระดับดาดฟ้าที่สร้างด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ 
กรณีท่ีเป็นหลังคาสร้างด้วยวัสดุไม่ทนไฟให้มีผนังกันไฟสูงเหนือหลังคาไม่น้อยกว่า 30 เซนติเมตร ตาม
ความลาดของหลังคา 

ข้อ 18 ครัวในอาคารต้องมีพ้ืนและผนังที่ท าด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ ส่วนฝาและ
เพดานนั้นหากไม่ได้ท า ด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ ก็ให้บุด้วยวัสดุทนไฟ 

 
ส่วนที่2 พ้ืนที่ภายในอาคาร 

ข้อ 19 อาคารอยู่อาศัยรวมต้องมีพ้ืนที่ภายในแต่ละหน่วยที่ใช้เพื่อการอยู่อาศัยไม่น้อย
กว่า 20 ตารางเมตร 



จ 
 

 
 

ข้อ 20 ห้องนอนในอาคารให้มีความกว้างด้านแคบที่สุดไม่น้อยกว่า 2.50 เมตรและมี
พ้ืนที่ไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร 

ข้อ 21 ช่องทางเดินในอาคารที่อยู่อาศัยรวม ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.5 เมตร 
  

ส่วนที่3 บันไดของอาคาร 
ข้อ 23 บันไดของอาคารอยู่อาศัยถ้ามีต้องมีอย่างน้อยหนึ่งบันไดที่มีความกว้างสุทธิไม่

น้อยกว่า 80 เซนติเมตร ช่วงหนึ่งสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกตั้งสูงไม่เกิน 20 เซนติเมตร ลูกนอนเมื่อหักส่วน
ที่ข้ันบันไดเหลื่อมกันออกแล้วเหลือความกว้างไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร และต้องมีพ้ืนหน้าบันไดมี
ความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได 

บันไดท่ีสูงเกิน 3 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 3 เมตร หรือน้อยกว่านั้น และชานพัก
บันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได ระยะดิ่งจากข้ันบันไดหรือชานพัก
บันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคารที่อยู่เหนือขึ้นไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร 

ข้อ 24 บันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม หอพักตามกฎหมายว่าด้วยหอพัก ส านักงาน 
อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย์ โรงงาน และอาคารพิเศษ ส าหรับที่ใช้กับชั้นที่มีพ้ืนที่อาคารชั้นเหนือ
ขึ้นไป รวมกันไม่เกิน 300 ตารางเมตร ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร แต่ส า หรับบันได
ของอาคารดังกล่าวที่ใช้กับชั้นที่มีพ้ืนที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร ต้องมีความ
กว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร ถ้าความกว้างสุทธิของบันไดน้อยกว่า 1.50 เมตร ต้องมีบันไดอย่าง
น้อยสองบันไดและแต่ละบันไดต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 

  
ส่วนที่4 บันไดหนีไฟ 

ข้อ 27 อาคารที่สูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปและสูงไม่เกิน 23 เมตร หรืออาคารที่สูงสามชั้นและมี
ดาดฟ้าเหนือชั้นที่สามที่มีพ้ืนที่เกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบันไดของอาคารตามปกติแล้ว ต้องมี
บันไดหนีไฟที่ท าด้วยวัสดุทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง และต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้โดยไม่มี
สิ่งกีดขวาง 
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หมวด 3 
ที่ว่างภายนอกอาคาร 
ข้อ 36 บ้านแถวต้องมีท่ีว่างด้านหน้าระหว่างรั้วหรือแนวเขตท่ีดินกับแนวผนังอาคาร

กว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร และต้องมีที่ว่างด้านหลังอาคารระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนัง
อาคารกว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

ระหว่างแถวด้านข้างของบ้านแถวที่สร้างถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันถึง 40 เมตร
ต้องมีที่ว่างระหว่างแถวด้านข้างของบ้านแถวนั้นกว้างไม่น้อยกว่า 4 เมตร เป็นช่องตลอดความลึกของ
บ้านแถว 

บ้านแถวที่สร้างติดต่อกันไม่ถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันไม่ถึง 40 เมตร แต่มีท่ี
ระหว่างแถวด้านข้างของบ้านแถวนั้นกว้างน้อยกว่า 4 เมตร ไม่ให้ถือว่าเป็นที่ว่างระหว่างแถวด้านข้าง
ของบ้านแถว แต่ให้ถือว่าบ้านแถวนั้นสร้างต่อเนื่องเป็นแถวเดียวกัน 
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ภาคผนวก ข. 
ราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2558 
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ภาคผนวก ข. 
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ภาคผนวก ค. 
ตาราเปรียบเทียบอัตราดอกเบี้ยธนาคาร 
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ภาคผนวก ค. 
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ภาคผนวก ง. 
แบบสอบถาม online เพ่ือการศึกษาความต้องการท่ีอยู่อาศัยประเภทอพาร์ทเม้นท์ 
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ภาคผนวก จ. 
ตารางค านวณการวิเคราะห์ทางการเงินโครงการอพาร์ตเม้นต์ 
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ภาคผนวก ง. Base case 
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Best case 
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Worst case 
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