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หัวข้อการค้นคว้าอิสระ การศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาท่ีดินบน ถนน-
นิพัฒน์สงเคราะห์ 4 อ าเภอหาดใหญ่ จังหวัดสงขลา 

ช่ือผู้เขียน  นายเจตริน แซ่ต่ง 
ช่ือปริญญา  วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
สาขาวิชา/คณะ/มหาวิทยาลัย  คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  

 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
อาจารย์ท่ีปรึกษาการค้นคว้าอิสระ  รองศาสตราจารย์พัชรา พัชราวนิช 
ปีการศึกษา  2558 

 

บทสรุปผู้บริหาร 

 
โครงการ Dwellness เป็นโครงการบ้านแฝดและอาคารพาณิชย์ ต้ังอยู่บริเวณ ถนน

นิพัฒน์สงเคราะห์ 4 อ าเภอหาดใหญ่ จังหวัดสงขลา บนเนื้อท่ีดินโครงการท้ังส้ิน 1 ไร่ 3 งาน 20 
ตารางวา โดยมีอาณาเขตของท่ีดินโดยรอบ ดังนี้ 

 
ทิศเหนือ ระยะประมาณ 101 เมตร ติดต่อกับท่ีดินแปลงขนาดใหญ่ประมาณ 4 ไร่ 
ทิศใต้   ระยะประมาณ 95 เมตร ติดต่อกับท่ีดินแปลงขนาดกลางขนาดประมาณ 1 ไร่ 
ทิศตะวันออก  ระยะประมาณ 32 เมตร ติดต่อกับบ้านพักอาศัย 1-2 ช้ัน 
ทิศตะวันตก  ระยะประมาณ 28.25 เมตร ติดต่อกับ ถนนนิพัทธ์สงเคราะห์ 4 

 

N 
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การวิเคราะห์ด้านกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องรวมท้ังพิจารณาความเป็นไปได้ด้านการตลาดใน
พื้นท่ี พบว่าท่ีต้ังโครงการต้ังอยู่ภายในบริเวณท่ี 2 ของเทศบัญญัติเทศบาลนครหาดใหญ่ ซึ่งจากข้อ
ก าหนดการใช้ท่ีดินในเทศบัญญัติเทศบาลนครหาดใหญ่ ท่ีดินสามารถน ามาพัฒนาโครงการได้
หลากหลายประเภท ได้แก่ อพาร์ทเมน้ท์ โรงแรม คอนโดมิเนียม และท่ีอยู่อาศัยแนวราบ แต่เมื่อเข้าสู่
การวิเคราะห์ความเป็นไปด้านการตลาด ท้ังจากข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิ พบว่าโครงการท่ีอยู่อาศัย
แนวราบในส่วนของอาคารพาณิชย์และบ้านแฝดมีความน่าสนใจในการลงทุนมากท่ีสุด เนื่องจากเป็น
โครงการท่ียังเป็นท่ีต้องการของตลาด ท้ังจากกรณีศึกษาของโครงการในอดีตท่ีสามารถปิดการขายได้
ภายในเวลาไม่นานนักและโครงการคู่แข่งอื่นๆในปัจจุบันท่ีมีอัตราการขาย (Absorption Rate) อยู่ใน
ระดับท่ีน่าพอใจ ถึงแม้ว่าจะมีราคาของหน่วยขายท่ีค่อนข้างสูงจากปัจจัยทางด้านราคาท่ีดินในอ าเภอ
หาดใหญ่ท่ีปรับตัวสูงขึ้นโดยตลอดก็ตาม ซึ่งเมื่อน ามาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน รูปแบบการ
พัฒนาดังกล่าวจะมีอัตราผลตอบแทนท่ีน่าสนใจและมีความเป็นไปได้มากท่ีสุด 

การศึกษางานวิจัยช้ินอื่นๆท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงการสัมภาษณ์เชิงลึกถึงความต้องการและ
พฤติกรรมของกลุ่มลูกค้าโดยตรง เพื่อหารูปแบบและองค์ประกอบต่างๆ ท่ีกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย
ต้องการ และน าผลของการศึกษามาต่อยอดพัฒนาผลิตภัณฑ์ จนได้แนวคิดและภาพรวมของโครงการ 
โดยมีรายละเอียดโดยสรุปดังนี้ 

รูปแบบโครงการ โครงการ Dwellness เป็นโครงการท่ีอยู่อาศัยแนวราบ 
โดยประกอบไปด้วยบ้านแฝด จ านวน 9 หน่วย พื้นท่ีใช้
สอยประมาณ 350 ตร.ม. ขนาดท่ีดินเริ่มต้น 46 ตร.วา 
และอาคารพาณิชย์  จ านวน 4 หน่วย พื้น ท่ี ใช้สอย
ประมาณ 183 ตร.ม. ขนาดท่ีดินเริ่มต้น 20.25 ตร.วา 

แนวคิดของโครงการ Dwell & Business “เพราะชีวิตไม่ได้มีแค่ด้านเดียว” 
ตอบสนองฟั งก์ ช่ันของความเป็น ท้ัง  “บ้าน” และ 
“ออฟฟิศ” เข้าไว้ด้วยกัน 

ระดับราคาขายเฉลี่ย อาคารพาณิชย์ 6.7 ล้านบาท 

 บ้านแฝด (โฮมออฟฟิศ) 9.5 ล้านบาท 

ระดับรายได้ของกลุ่มลูกค้า รายได้ครัวเรือน 120,000 บาท/เดือน ขึ้นไป 
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ระยะเวลาการก่อสร้าง เริ่มก่อสร้างในส่วนของเฟสบ้านแฝดก่อน โดยจะแล้ว
เสร็จในช่วงเดือนท่ี 15 ส่วนในเฟสอาคารพาณิชย์จะเริ่ม
ก่อสร้างในช่วงเดือนท่ี 10 และจะแล้วเสร็จในช่วงเดือนท่ี 
19 นับต้ังแต่เริ่มก่อสร้างโครงการ 

ระยะเวลาโครงการ เริ่มจากศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการจนถึง
การโอนกรรมสิทธิ์บ้านให้แก่ลูกค้าจนแล้วเสร็จ คิดเป็น
ระยะเวลา 24 เดือน 

สัดส่วนการลงทุน  ส่วนของเจ้าของ 61% , กู้ยืม 39% 

งบประมาณในการลงทุน  87 ล้านบาท ประกอบด้วย 

 ค่าท่ีดินและปรับปรุงท่ีดิน  32    ล้านบาท 

 ค่าก่อสร้าง   42.5  ล้านบาท 

 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 12.5 ล้านบาท 

รายรับจากโครงการ  116 ล้านบาท 

 ก าไรขั้นต้น 42 ล้านบาท คิดเป็น 36% จากรายได้ 

 ก าไรสุทธิ   23 ล้านบาท คิดเป็น 20% จากรายได้ 

ผลสรุปจากการวิเคราะห์ทางด้านการเงิน 

 มูลค่าสุทธิของโครงการ (Net Present Value : NPV)  15,299,930 บาท 

 อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return : IRR)  32.90% 

การลงทุนโครงการ Dwellness มีความเป็นไปได้ทางการเงินตามท่ีได้ต้ังเกณฑ์

ไว้ และเมื่อท าการวิเคราะห์ความเส่ียงจากปัจจัยต่างๆท่ีมีผลกระทบต่อผลตอบแทนของ

โครงการ ได้แก่ อัตราการขาย ต้นทุนค่าก่อสร้าง ต้นทุนทางการเงิน และราคาขายท่ี

เปล่ียนแปลงไปซึ่งผลการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) และการวิเคราะห์

สถานการณ์ในอนาคต (Scenario Analysis) อยู่ในระดับท่ีสามารถยอมรับได้ เพราะฉะนั้นจึง

สรุปได้ว่าโครงการ Dwellness มีความเป็นไปได้ในการลงทุน 

ค าส าคัญ: โฮมออฟฟิศ, อาคารพาณิชย์, บ้านแฝด, หาดใหญ่
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EXECUTIVE SUMMARY 

 
Dwellness is a semi-detached house and shop houses development 

project, located on Niphatsongkhro 4 Road, Hatyai, Songkhla. The property has 1-3-20 
Rai. The boundaries of project are as follows : 

 
North : 101 meters, big parcel of land approximately 4 Rai 
South : 95 meters, vacant land approximately 1 Rai 
East  : 32 meters, 1-2 storey single-detached house 
West  : 28.25 meters, Niphatsongkhro 4 Road 

 

N 
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The site is located in zone 2 of land-use under Hatyai Municipal Authority. 
From regulation, the land can be developed as apartment, hotel, condominium and 
housing project. However, after conducting marketing and financing pre-feasibility study 
of this project, we found that developing semi-detached house and shop houses are 
the most interesting to invest. 

Subsequently, the author has studied other related researches and also 
surveyed the customer preferences and behaviour by in-depth interview. As a result, 
we can develop our product and project concept as follows. 

 
Project Information “Dwellness” comprises 9 units of semi-

detached house with building area 350 

sq.m., land area 46-58 sq.wa and 4 units 

of shop houses with building area 183 

sq.m., land area 20.25 sq.wa. 

Concept Dwell & Business “Life’s not just in one 

aspect” (The combination of home and 

office). 

Selling Price Shop houses 6.7 million Baht 

 Semi-detached house (Home Office)  

9.5 million Baht 

Target Consumer Income Household income over 120,000 

Baht/Month. 

Project Duration 24 months including 3 months prior 

feasibility project study. 

Investment Ratio Equity : Debt = 61 : 39 
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Project Investment   87 Million Baht 

 Land and Land Improvement Cost  32   Million Baht 

 Construction Cost   42.5 Million Baht 

 Operating Expenses   12.5 Million Baht 

Project Income 116 Million Baht 

 Gross Profit  42 Million Baht (36% of Revenue) 

 Net Profit  23 Million Baht (20% of Revenue) 

Financial Analysis 
The financial analysis has shown that this project is feasible to 

invest according to these following financial indicators. 

 Net Present Value : NPV  15,299,930 Baht 

 Internal Rate of Return : IRR  32.90% 

Moreover, the result of sensitivity and scenario analysis by 
comparing construction cost, financial cost, selling price and absorption rate 
has shown an acceptable rate of return despite the alteration in mentioned 
factors. However, the owner should consider thoroughly on altering selling 
price which is the most sensitive factor, the considerable deduction on selling 
price could conduct a deficit on project returns. 

To summarize, the feasibility study concluded that “Dwellness” is 
able to be implemented to achieve investment goal. 

 

Keywords: Home Office, Shop House, Twin House, Hatyai 
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กิตติกรรมประกาศ 

 การจัดท าการศึกษาอิสระฉบับนี้ท าให้ผู้เขียนได้น าเอาความรู้ท่ีได้รับจากการศึกษาในภาควิชา
อสังหาริมทรัพย์ตลอดเวลา 2 ปีท่ีผ่านมา มาประยุกต์ใช้ในบริบทท่ีแตกต่างออกไปจากการศึกษาใน
ห้องเรียน ซึ่งก่อให้เกิดการเรียนรู้ด้วยตัวเอง น าไปสู่การสังเคราะห์ถึงความคิดใหม่ๆ ท าให้เกิดความ
เข้าใจในส่ิงท่ีได้ศึกษามามากขึ้น  

ผู้จัดท าต้องขอขอบคุณ รองศาสตราจารย์พัชรา พัชราวนิช อาจารย์ท่ีปรึกษาการศึกษาอิสระ
ฉบับนี้ท่ีกรุณาเสียสละเวลาอันมีค่าในการให้ค าปรึกษา เสนอแนะแนวทางในการศึกษา  จนท าให้
การศึกษาอิสระครั้งนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี รวมไปถึงการให้ความรู้ด้านอื่นๆท่ีจะเป็นประโยชน์ต่อ
การน าไปประยุกต์ใช้ต่อไปในอนาคตได้ 

นอกจากนั้น ผู้จัดท าต้องขอขอบคุณ ผู้ช่วยศาสตราจารย์นิติ รัตนปรีชาเวช ในฐานะกรรมการ
การศึกษาอิสระ ท่ีได้ให้ข้อคิดเห็น ข้อเสนอแนะ รวมถึงค าแนะน าต่างๆท่ีเป็นประโยชน์ต่อการศึกษา
อิสระครั้งนี้ จนท าให้การศึกษาส าเร็จไปได้ด้วยดี 

ต้องการศึกษาครั้งนี้จะส าเร็จไปไม่ได้ถ้าหากขาดผู้ท่ีอยู่เบื้องหลังเหล่านี้ ไม่ว่าจะเป็นเพื่อนๆ 
MRE14 ท่ีมีน้ าใจช่วยเหลือมาโดยตลอด รวมถึงเพื่อนๆพี่ๆท่านอื่นๆท่ีได้ให้ค าแนะน าและค าปรึกษาท่ี
เป็นประโยชน์ต่อการศึกษาครั้งนี้เป็นอย่างดี 

และท้ายท่ีสุดผู้จัดท าต้องขอขอบพระคุณผู้ท่ีเป็นเบื้องหลังทุกๆความส าเร็จ นั่นคือ พ่อ แม่
และทุกๆคนในครอบครัว ท่ีได้ใหก้ารสนับสนุนและก าลังใจในการศึกษาตลอดมา 

หากการศึกษาอิสระฉบับนี้มีข้อบกพร่องประการใดผู้จัดท าต้องขอน้อมรับไว้ ณ ท่ีนี้ด้วย 

 

 

 นายเจตริน แซ่ต่ง
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บทที่ 1 

บทน ำ 

 

1.1 ควำมเป็นมำของโครงกำร 

 

อ ำเภอหำดใหญ่ จังหวัดสงขลำ ถือได้ว่ำเป็นพ้ืนที่ที่เป็นศูนย์กลำงทำงกำรค้ำในภำคใต้

ของประเทศไทยมำอย่ำงยำวนำน เนื่องจำกมีอำณำบริเวณที่ติดกับทะเลและเชื่อมต่อกับพรมแดน

ประเทศมำเลเซีย อีกทั้งยังมีชัยภูมิที่ตั้งอยู่เป็นศูนย์กลำง ท ำให้ง่ำยต่อกำรเชื่อมต่อไปยังจังหวัดต่ำง 

ข้ำงเคียง จำกเหตุผลที่ได้ยกตัวอย่ำงมำข้ำงต้นนั้นเป็นปัจจัยส ำคัญที่ท ำให้เกิดกำรเจริญเติบโตทำง

เศรษฐกิจและกำรค้ำทั้งในและนอกพรมแดน อันเป็นเหตุให้เศรษฐกิจและภำคธุรกิจภำยในพ้ืนที่มี

ควำมมั่นคงและแข็งแรงอยู่ตรำบจนถึงทุกวันนี้ 

เมื่อกล่ำวถึงภำคอสังหำริมทรัพย์ในหำดใหญ่ ถือได้ว่ำเป็นพ้ืนที่ที่มีขนำดของภำคธุรกิจ

อสังหำริมทรัพย์ใหญ่เป็นอันดับที่สองของภูมิภำคเป็นรองเพียงแค่จังหวัดภูเก็ตที่ถือได้ว่ำเป็นจุดหมำย

ปลำยทำงของกำรท่องเที่ยวที่ได้รับกำรยอมรับจำกทั่วโลก ในด้ำนของกำรเจริญเติบโตของธุรกิจ

อสังหำริมทรัพย์ในอ ำเภอหำดใหญ่ นั้นมีกำรขยำยตัวอย่ำงต่อเนื่องยำวนำนหลำยปี (พ.ศ.2547 – 

2556) โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในช่วง 5 ปีก่อนหน้ำ (พ.ศ.2553 - 2556) ที่กำรขยำยตัวของภำคธุรกิจ

อสังหำริมทรัพย์เป็นไปอย่ำงรวดเร็วเนื่องจำกมีกำรหลั่งไหลเข้ำมำของที่อยู่อำศัย ในแนวดิ่งหรือ

คอนโดมิเนียม ที่มีกำรเปิดตัวโครงกำรใหม่กว่ำสิบโครงกำรในช่วงระยะเวลำอันสั้น ในท ำนองเดียวกัน

โครงกำรแนวรำบต่ำง ก็มีกำรเปิดตัวโครงกำรใหม่เป็นจ ำนวนมำก ที่ส ำคัญแทบจะทุกโครงกำรมี

ยอดขำยที่น่ำพอใจโดยตลอดช่วงเวลำนั้น ถือได้ว่ำเป็นยุครุ่งเรืองของตลำดอสังหำริมทรัพย์หำดใหญ่

ในช่วงเวลำดังกล่ำว 

อย่ำงไรก็ตำมในช่วงปีที่ผ่ำนมำ (พ.ศ.2557 - 2558) สถำนกำรณ์อสังหำริมทรัพย์ใน

ภำคใต้ รวมถึงอ ำเภอหำดใหญ่มีกำรเจริญเติบโตลดลง จำกตัวเลขและเครื่องมือชี้วัดทำงเศรษฐกิจ

ต่ำง ที่สะท้อนให้เห็นถึงทิศทำงที่ชะลอตัวลงของภำคธุรกิจริมทรัพย์ในอ ำเภอหำดใหญ่ 

แต่เมื่อพิจำรณำถึงตลำดที่อยู่อำศัยระดับสูงซึ่งจะเป็นตลำดที่จะจับกลุ่มลูกค้ำเฉพำะ 

(Niche Market) จะเป็นตลำดที่ได้รับผลกระทบจำกกำรชะลอตัวทำงเศรษฐกิจค่อนข้ำงน้อยกว่ำตลำด

กลุ่มอ่ืน  เนื่องจำกผู้ที่มีก ำลังซื้อสูง ส่วนใหญ่แล้วจะสำมำรถรักษำระดับรำยได้และก ำลังซื้อของ
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ตนเองไว้ได้ค่อนข้ำงดี เห็นได้จำกตลำดบ้ำนหรูในเขตใจกลำงเมืองกรุงเทพมหำนครในช่วงปีปัจจุบัน 

(พ.ศ.2558) ยังคงมีกำรเติบโตและเปิดตัวของโครงกำรใหม่ อยู่อย่ำงต่อเนื่อง 

โดยในกำรศึกษำครั้งนี้ ได้น ำเอำที่ดินที่มีท ำเลอยู่ในเขตใจเมืองหำดใหญ่มำศึกษำถึ ง

ควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์บนแปลงที่ดินดังกล่ำว โดยบริบทของท ำเลนั้นถือได้ว่ำ

เป็นที่ดินที่มีท ำเลดี ตั้งอยู่ใกล้กับย่ำนกำรค้ำหลักของตัวเมือง ซึ่งมีระยะทำงเพียงแค่ 2-3 กิโลเมตร อีก

ทั้งยังรำยล้อมด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง มำกมำย อำทิเช่น ห้ำงสรรพสินค้ำ และโรงพยำบำล

ขนำดใหญ่ เป็นต้น ดังนั้นเมื่อพิจำรณำถึงศักยภำพและรำคำของที่ดินแปลงนี้ในเบื้องต้นแล้วนั้น ทิศ

ทำงกำรพัฒนำย่อมเป็นไปได้เพียงแค่อำคำรแนวสูง หรือไม่ก็เป็นที่อยู่อำศัยแนวรำบระดับหรูเท่ำนั้น 

ดังนั้นถ้ำหำกมีกำรตัดสินใจลงทุนพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ในภำวะตลำดเช่นนี้ กำรลงทุน

ที่มีกำรบริหำรจัดกำรควำมเสี่ยงอย่ำงระมัดระวัง มีกำรวิเครำะห์ตลำดเพ่ือทรำบควำมต้องกำรที่อยู่

อำศัยที่แท้จริงของประชำชนในพ้ืนที่ มีกำรติดตำมรำยได้ของครัวเรือนและภำระหนี้สินอย่ำงจริงจัง 

รวมถึงหลีกเลี่ยงกำรลงทุนในพ้ืนที่ที่มีควำมเสี่ยงสูง จำกที่มีกำรลงทุนไปมำกแล้วในช่วงก่อน อีกทั้ง

แนวโน้มในปี 2558 จะมีที่อยู่อำศัยใหม่เข้ำสู่ตลำดในจ ำนวนที่ไม่มำกนัก จึงคำดกำรณ์ได้ว่ำที่อยู่อำศัย

เหลือขำยในตลำดจะค่อย  ปรับตัวเข้ำสู่ภำวะสมดุล หรือมีอัตรำกำรเพ่ิมขึ้นเพียงเล็กน้อย ดังนั้นถ้ำ

หำกมีกำรศึกษำและพิจำรณำถึงควำมเป็นไปได้ในกำรลงทุนอย่ำงละเอียดถี่ถ้วนแล้วนั้น ย่อมเป็นกำร

ลดควำมเสี่ยงและเพ่ิมโอกำสของกำรลงทุนให้เป็นไปตำมเป้ำหมำยที่วำงไว้ได้อย่ำงแน่นอน 

 

1.2 วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

 

1. เพ่ือศึกษำควำมเป็นไปได้ในด้ำน ท ำเลที่ตั้ง กำยภำพ สภำพแวดล้อม กฎหมำย และอุปสงค์ 

อุปทำน ที่เก่ียวข้องของที่ดินแปลงที่มีอยู่ ถึงควำมเหมำะสมในกำรเลือกแนวทำงต่ำง ในกำร

พัฒนำโครงกำรดังกล่ำว (Site Looking for Use) 

2. เพ่ือให้ได้ถึงข้อสรุปของแนวทำงในกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ส ำหรับกำรตัดสินใจลงทุนและ

พิจำรณำถึงผลตอบแทนท่ีพึงพอใจ 
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1.3 ขอบเขตของกำรศึกษำ 

 

1. ศึกษำกำรใช้ประโยชน์บนที่ดิน ขนำด 1 ไร่ 3 งำน 20 ตำรำงวำ ที่ตั้งอยู่บน ถนนนิพัฒน์-

สงเครำะห์ 4 อ ำเภอหำดใหญ่ จังหวัดสงขลำ 

2. ศึกษำด้ำนกำรตลำดโดยกำรใช้ข้อมูลปฐมภูมิจำกกำรลงพ้ืนที่ส ำรวจเก็บข้อมูลโครงกำรคู่แข่ง

บริเวณใกล้เคียง รวมถึงใช้ข้อมูลทุติยภูมิประกอบกำรวิเครำะห์แนวโน้มด้ำนอุปสงค์และ

อุปทำนที่เก่ียวข้องกับควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำโครงกำร 

3. ศึกษำควำมเป็นไปได้ทำงด้ำนกำรเงิน 

 

1.4 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

 

1. ได้มำซึ่งแนวทำงในกำรพัฒนำโครงกำรพร้อมกับข้อมูลที่ส ำคัญ ส ำหรับใช้ประกอบกำร

ตัดสินใจลงทุนพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ในแปลงที่ดินดังกล่ำว 

2. เป็นแนวทำงและกรณีศึกษำส ำหรับผู้ที่สนใจและต้องกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ใน

ลักษณะ Site Looking for Use และมีบริบทของกำรพัฒนำที่ใกล้เคียงกันในภำยภำคหน้ำ 
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บทที่ 2 

กำรวิเครำะห์ที่ตั้งโครงกำร 

 

2.1 กำรวิเครำะห์ท ำเลที่ตั้งโครงกำร 

2.1.1 ที่ตั้งโครงกำร 

        โครงกำรตั้งอยู่บน ถ.นิพัฒน์สงเครำะห์ 4  ต.หำดใหญ่ อ.หำดใหญ่ จ.สงขลำ โดย

แปลงที่ดินตั้งอยู่บน ถ.นิพัฒน์สงเครำะห์ 4 บนจุดที่เกือบบรรจบกับ ถ.รัถกำร ซึ่งเป็นถนนที่เชื่อม

ต่อไปยังถนนสำยหลักนั่นคือ ถ.ลพบุรีรำเมศวร์ ซึ่งจะเป็นเส้นทำงออกไปสู่  อ.เมือง จ.สงขลำ หรือ    

จ.ปัตตำนี  

 

ภำพที่ 2.1 ที่ตั้งโครงกำรและสถำนที่ส ำคัญโดยรอบ 
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ตำรำงที่ 2.1 ระยะห่ำงจำกสถำนที่ส ำคัญต่ำง  

 

 
ภำพที่ 2.2 ที่ตั้งโครงกำรแบบขยำย 

 แปลงที่ดินตั้งอยู่บน ถ.นิพัทธ์สงเครำะห์ 4 ส่วนที่เกือบบรรจบกับ ถ.รัถกำร โดยถนน

หน้ำแปลงทีด่ินมีควำมกว้ำงของเขตทำง รวมประมำณ 12 เมตร 

ศนูยก์ารคา้ ระยะทาง

ศนูยก์ารคา้สยามนครนิทร์ 1.6 กม.

Big C (คลองแห) 2.2 กม.

Big C Extra (ถ.เพชรเกษม) 3.5 กม.

Downtown (ตลาดกมิหยง, Lee Garden Plaza, Central) 3.6 กม.

Tesco Lotus 5 กม.

Central Festival Hatyai 7.5 กม.

Makro Hatyai 7.2 กม.

สถานพยาบาล ระยะทาง

โรงพยาบาลศคิรนิทร์ 1.1 กม.

โรงพยาบาลหาดใหญ่ 2 กม.

โรงพยาบาลกรงุเทพ หาดใหญ่ 3 กม.

โรงพยาบาลสงขลานครนิทร์ 5 กม.

โรงพยาบาลราษฎรย์นิดี 4 กม.

สถานทีส่ าคญัอืน่ๆ ระยะทาง

ธนาคารแหง่ประเทศไทย ส านักงานภาคใต ้ 1.4 กม.

สนามกฬีาจริะนคร 1.5 กม.

ส านักงานเทศบาลนครหาดใหญ่ 1.9 กม.

ทีท่ าการไปรษณีย ์หาดใหญ่ 1.6 กม.

มหาวทิยาลยัสงขลานครนิทร์ 5 กม.
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2.1.2 กำรเข้ำถึงโครงกำร 

        ที่ตั้งโครงกำรที่ตั้งอยู่บน ถ.นิพัทธ์สงเครำะห์ 4 นี้สำมำรถเข้ำถึงได้จำก 3 ช่องทำง

ด้วยกัน ดังนี้ 

ภำพที่ 2.3 เส้นทำงกำรเข้ำถึงโครงกำร 

1. สีส้ม – มำจำกทำง ถ.ลพบุรีรำเมศวร์ ผ่ำนหน้ำบิ๊กซี สำขำหำดใหญ่ ระยะทำงประมำณ 1.7 

กิโลเมตร จำกนั้นเลี้ยวซ้ำยเข้ำสู่ ถ.รัถกำร และตรงมำประมำณ 400 เมตร สุดท้ำยเลี้ยวขวำ

เข้ำสู่ ถ.นิพัฒน์สงเครำะห์ 4 และตรงมำ 100 เมตรก็จะถึงหน้ำโครงกำร 

2. สีเขียว – มำจำกทำงถนนเส้นหลัก นั่นคือ ถ.เพชรเกษม จำกนั้นก็เข้ำสู่ ถ.นิพัทธ์สงเครำะห์ 4 

และตรงมำประมำณ 1.4 กิโลเมตร ก็จะถึงหน้ำโครงกำร 

3. สีฟ้ำ – มำจำกวงเวียนน้ ำพุมุ่งหน้ำเข้ำสู่ ถ.นิพัทธ์สงเครำะห์ 1 และตรงมำประมำณ 1.7 

กิโลเมตร จำกนั้นเลี้ยวขวำเข้ำสู่ ถ.รัถกำร และตรงมำประมำณ 400 เมตร สุดท้ำยเลี้ยวขวำ

เข้ำสู่ ถ.นิพัฒน์สงเครำะห์ 4 และตรงมำ 100 เมตรก็จะถึงหน้ำโครงกำร 
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แสดงภำพกำรเดินทำงจำกเส้นทำงต่ำง  

 เส้นสีส้ม 

 
ภำพที่ 2.4 ถนนลพบุรีรำเมศวร์ 

 

 
ภำพที่ 2.5 ถนนรัถกำร และป้ำยบอกทำงสู่ถนนนิพัทธ์สงเครำะห์ 4 
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ภำพที่ 2.6 ถนนนิพัทธ์สงเครำะห์ 4 หลังจำกเลี้ยวมำจำกถนนรัถกำร 

 

 เส้นสีเขียว 

 
ภำพที่ 2.7 ทำงเข้ำถนนนิพัทธ์สงเครำะห์ 4 ที่ทำงเข้ำจะขนำบไปด้วยโรงเรียนหำดใหญ่วิทยำลัย และ

ธนำคำรแห่งชำติ ส ำนักงำนเขตภำคใต้ โดนเป็นภำพถ่ำยจำกด้ำนหน้ำถนนเพชรเกษม 
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ภำพที่ 2.8 ถนนนิพัทธ์สงเครำะห์ 4 

 

 
ภำพที่ 2.9 ถนนนิพัทธ์สงเครำะห์ 4 หน้ำแปลงที่ดินโครงกำร 
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 เส้นสีฟ้ำ 

 
ภำพที่ 2.10 วงเวียนน้ ำพุ ก ำลังมุงหน้ำเข้ำสู่ถนนนิพัทธ์สงเครำะห์ 1 

 

 
ภำพที่ 2.11 ถนนนิพัทธ์สงเครำะห์ 1 ด้ำนซ้ำยมือเป็นโรงพยำบำลศิครินทร์ 
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ภำพที่ 2.12 ถนนนิพัทธ์สงเครำะห์ 1 บริเวณสี่แยกไฟแดงที่จะเลี้ยวเข้ำสู่ถนนรัถกำร 

 

 
ภำพที่ 2.13 ถนนรัถกำร และป้ำยบอกทำงสู่ถนนนิพัทธ์สงเครำะห์ 4 
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2.2 กำรวิเครำะห์ด้ำนกำยภำพ 

      แปลงที่ดินของโครงกำรประกอบไปด้วยที่ดินรูป สี่เหลี่ยมผืนผ้ำทั้งหมด 9 แปลง มี

เนื้อท่ีรวม 1 ไร่ 3 งำน 20.2 ตำรำงวำ 

 

ภำพที่ 2.14 รำยละเอียดแปลงที่ดิน 

 

1. ที่ดินเลขที่ 1 ขนำด 20.2 ตำรำงวำ 

2. ที่ดนิเลขท่ี 2 ขนำด 20.1 ตำรำงวำ 

3. ที่ดินเลขที่ 3 ขนำด 20.2 ตำรำงวำ 

4. ที่ดินเลขที่ 4 ขนำด 29.4 ตำรำงวำ 

5. ที่ดินเลขที่ 5 ขนำด 1 งำน 73.2 ตำรำงวำ 

6. ที่ดินเลขที่ 6 ขนำด 60.1 ตำรำงวำ 

7. ที่ดินเลขที่ 7 ขนำด 60.5 ตำรำงวำ 

8. ที่ดินเลขที่ 8 ขนำด 61.8 ตำรำงวำ 

9. ที่ดินเลขที่ 9 ขนำด 2 งำน 71.5 ตำรำงวำ 
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2.2.1 ขนำดและรูปร่ำงที่ดิน 

        ที่ดินโครงกำรประกอบด้วยที่ดินทั้งหมด 9 แปลง โดยเมื่อคิดรวมทั้งหมดแล้วจะมี

ขนำดและควำมยำวดังนี้ ด้ำนทิศตะวันตกมีควำมยำว 28.25 เมตร ด้ำนทิศเหนือมีควำมยำว 101 

เมตร ด้ำนทิศตะวันออกมีควำมยำว 32 เมตร ด้ำนทิศใต้มีควำมยำว 95 เมตร ถนนหน้ำแปลงที่ดินมี

ขนำด รวม 12 เมตร 

 
 ภำพที่ 2.15 ภำพถ่ำยทำงอำกำศแสดงระวำงของแปลงที่ดิน 

 

อำณำเขตติดต่อ 

 - ทิศเหนือ ระยะประมำณ 101 เมตร ติดต่อกับที่ดินแปลงขนำดใหญ่ประมำณ 4 ไร่ 

 - ทิศใต้ ระยะประมำณ 95 เมตร ติดต่อกับท่ีดินแปลงขนำดกลำงขนำดประมำณ 1 ไร่ 

 - ทิศตะวันออก ระยะประมำณ 32 เมตร ติดต่อกับบ้ำนพักอำศัย 1-2 ชั้น 

 - ทิศตะวันตก ระยะประมำณ 28.25 เมตร ติดต่อกับ ถ.นิพัทธ์สงเครำะห์ 4 

 

 



14 

 

 
 

2.2.2 สภำพที่ดินในปัจจุบันและสภำพแวดล้อม 

        สภำพที่ดินในปัจจุบันเป็นที่ดินที่ถูกถมแล้ว โดยได้ท ำกำรปรับปรุงที่ดินตั้งแต่ช่วง

เดือน มีนำคม 2558 ท ำให้ในปัจจุบันที่ดินจึงอยู่ในสภำพพร้อมใช้งำน ถนนหน้ำโครงกำรเป็น

ถนนรำดยำงมะตอยขนำด 12 เมตร สภำพดีมำก ที่ดินมีสำธำรณูปโภคเข้ำถึงพร้อมทั้งไฟฟ้ำ ประปำ 

ทำงระบำยน้ ำสำธำรณะ และระบบโครงข่ำยอินเตอร์เน็ต 

         สภำพแวดล้อมโดยรอบของที่ดิน โดยในปัจจุบัน (ปลำยปี 2558) แปลงที่ดินที่

ขนำดข้ำงทั้งทำงด้ำนทิศเหนือและใต้นั้นยังคงเป็นที่ดินเปล่ำที่รอกำรพัฒนำ ส่วนทิศตะวันตกจะเป็น

บ้ำนพักอำศัยควำมสูง 1-2 ชั้นโดยเป็นบ้ำนพักที่มีผู้อยู่อำศัยมำเป็นระยะเวลำนำนแล้ว ส่วนด้ำนทิศ

ตะวันตกที่ติดกับ ถ.นิพัทธ์สงเครำะห์ 4 นั้นจะเป็นถนนที่มีควำมกว้ำงค่อนข้ำงมำก โดยจะมีกำร

คมนำคมที่ค่อนข้ำงสะดวก อีกทั้งตรงข้ำมแปลงที่ดินของโครงกำรในปัจจุบันก็เป็นที่ตั้งของสนำมแบ

ตมินตันและยังมีโครงกำรศูนย์เภสัชกรขนำดใหญ่ที่ก ำลังพัฒนำอยู่เช่นกัน และเยื้องไปทำงหัวมุมของ 

ถ.นิพัทธ์สงเครำะห์ 4 ที่บรรจบกับ ถ.รัถกำร ก็จะมีโครงกำรพัฒนำเป็นอำคำรพำณิชย์ขนำด 4 ชั้น

จ ำนวน 9 ยูนิตที่ก ำลังพัฒนำอยู่เช่นกัน 

 
ภำพที่ 2.16 สภำพที่ดินในปัจจุบัน 
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ภำพที่ 2.17 สภำพที่ดินในปัจจุบัน 

 

 
ภำพที่ 2.18 ฝั่งทิศใต้ของแปลงที่ดิน 
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ภำพที่ 2.19 ฝั่งทิศเหนือของแปลงที่ดิน 

 

 

 
ภำพที่ 2.20 ฝั่งทิศตะวันตกของแปลงที่ดิน และอำคำรศูนย์เภสัชกรขนำดใหญ่ที่ก ำลังพัฒนำ 
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2.3 กำรวิเครำะห์ด้ำนกฎหมำย 

 

2.3.1 สรุปแนวทำงพัฒนำจำกข้อกฎหมำยต่ำงๆ 

        ในกำรด ำเนินกำรพัฒนำโครงกำรนี้  มีข้อกฎหมำยที่ต้องศึกษำและวิเครำะห์
ตำมล ำดับศักดิ์ของกฎหมำยดังนี ้

 พระรำชบัญญัติผังเมืองรวมเมืองหำดใหญ่ จังหวัดสงขลำ 

 เทศบัญญัติท้องถิ่น และกฎหมำยอื่น ท่ีเกี่ยวข้อง 

 พระรำชบัญญัติกำรจัดสรรที่ดิน (กรณีพัฒนำโครงกำรจัดสรร) 

 พระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร 
 

พระรำชบัญญัติผังเมืองรวมเมืองหำดใหญ่ 
 จำกพระรำชบัญญัติผังเมืองรวมเมืองหำดใหญ่ จังหวัดสงขลำเคยได้มีกำรประกำศบังคับ

ใช้เป็นกฎกระทรวงฉบับที่ 452 (พ.ศ.2543) เมื่อวันที่ 6 มิถุนำยน พ.ศ.2543 หมดอำยุกำรบังคับใช้

เมื่อวันที่ 5 มิถุนำยน พ.ศ.2548 และขยำยอำยุกำรบังคับใช้ผังเมืองรวมฉบับเดิมออกไป อีก 5 ปี 

ประกำศในรำชกิจจำนุเบกษำ เล่มที่ 122 ตอน 29 ก หมดอำยุกำรบังคับใช้เมื่อวันที่ 5 มิถุนำยน พ.ศ.

2553 ขณะนี้ได้ต่ออำยุผังเมืองรวมออกไปอีก 2 ครั้ง  ละ 1 ปี ครบ 2 ครั้งแล้ว และได้หมดอำยุกำร

บังคับใช้เมื่อวันที่ 5 มิถุนำยน พ.ศ.2555 เพรำะฉะนั้นในปัจจุบัน (ปี พ.ศ. 2558) พรบ.ฉบับดังกล่ำว

จึงไม่มีผลบังคับใช้ ดังนั้นจึงจ ำเป็นต้องใช้เกณฑ์กำรพิจำรณำจำกข้อก ำหนดกำรใช้ที่ดินจำกเทศ

บัญญัติเทศบำลนครหำดใหญ่ 

 

เทศบัญญัติเทศบำลนครหำดใหญ่ 
เนื่องจำกแปลงที่ดินของโครงกำรตั้งอยู่ภำยในบริเวณที่ 2 ของเทศบัญญัติเทศบำลนคร

หำดใหญ่ดังนั้นจึงพิจำรณำจำกข้อก ำหนดได้ดังต่อไปนี้ 
ข้อ ๕ ภำยในบริเวณท่ี ๒ ห้ำมบุคคลใดก่อสร้ำงอำคำร ดังต่อไปนี้ 
(๑) โรงงำนทุกจ ำพวกตำมกฎหมำยว่ำด้วยโรงงำน เว้นแต่โรงงำนปรับคุณภำพของเสีย

รวมของชุมชน 
(๒) สถำนที่บรรจุก๊ำซ สถำนที่เก็บก๊ำซ และห้องบรรจุก๊ำซตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำร

ควบคุมน้ ำมันเชื้อเพลิง แต่ไม่หมำยควำมรวมถึงสถำนีบริกำร ร้ำนจ ำหน่ำยก๊ำซ อำคำรใช้ก๊ำซ และ
อำคำรจ ำหน่ำยอำหำรที่ใช้ก๊ำซ 
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(๓) สถำนที่เก็บน้ ำมันเชื้อเพลิงที่ต้องขออนุญำตตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรควบคุมน้ ำมัน
เชื้อเพลิงเว้นแต่เป็นสถำนีบริกำรน้ ำมันเชื้อเพลิง 

(๔) อำคำรเลี้ยงม้ำ โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่ำน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือสัตว์ป่ำตำม
กฎหมำยว่ำด้วยกำรสงวนและคุ้มครองสัตว์ป่ำ เพ่ือกำรค้ำ 

(๕) ไซโลเก็บผลิตผลทำงกำรเกษตร 
(๖) อำคำรก ำจัดมูลฝอย 
(๗) อำคำรโรงฆ่ำสัตว์ 
(๘) อำคำรซื้อขำยเศษวัสดุ 
(๙) สุสำนและฌำปนสถำนตำมกฎหมำยว่ำด้วยสุสำนและฌำปนสถำน 
(๑๐) อำคำรที่ใช้ประโยชน์เพื่อกำรสงเครำะห์หรือรับเลี้ยงสัตว์ 
(๑๑) คลังสินค้ำ 
(๑๒) อำคำรที่ใช้ประโยชน์เพื่อสวนสนุก 
(๑๓) อำคำรที่ใช้ประโยชน์เพื่อกำรแข่งรถ 
(๑๔) อำคำรที่ใช้ประโยชน์เพื่อกำรแข่งม้ำ 
 
พระรำชบัญญัติกำรจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

ข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดินจังหวัดสงขลำ พ.ศ.2545 มีประเด็นที่ส ำคัญดังนี้ 
หมวด 2 ขนำดและเนื้อท่ีของที่ดินที่ท ำกำรกำรจัดสรร 
ข้อ 7 ขนำดของที่ดินจัดสรรแบ่งเป็น 3 ขนำดคือ 
       7.1 ขนำดเล็ก จ ำนวนแปลงย่อยเพ่ือจ ำหน่ำยไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ทั้ง

โครงกำรต่ ำกว่ำ 19 ไร่ 
ข้อ 9 กำรจัดสรรที่ดินเพ่ือกำรจ ำหน่ำยพร้อมอำคำร ที่ดินแปลงย่อยจะต้องมีขนำดและ

เนื้อท่ีของที่ดินแยกเป็นประเภท ดังนี้ 
       9.1 กำรจัดสรรที่ดินเพ่ือกำรจ ำหน่ำยพร้อมอำคำรประเภทบ้ำนเดี่ยว ที่ดินแต่ละ

แปลงต้องมีควำมกว้ำงไม่ต่ ำกว่ำ 10.00 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ ำกว่ำ 50 ตำรำงวำ หำกควำมกว้ำงหรือ
ควำมยำวไม่ได้ขนำดดังกล่ำวต้องมีเนื้อที่ไม่ต่ ำกว่ำ 60 ตำรำงวำ 

       9.2 กำรจัดสรรที่ดินเพ่ือกำรจ ำหน่ำยพร้อมอำคำรประเภทบ้ำนแฝด ที่ดินแต่ละ
แปลงต้องมีควำมกว้ำงไม่ต่ ำกว่ำ 8.00 เมตร และมีเนื้อท่ีไม่ต่ ำกว่ำ 35 ตำรำงวำ 

       9.3 กำรจัดสรรที่ดินเพ่ือกำรจ ำหน่ำยพร้อมอำคำรประเภทบ้ำนแถว หรืออำคำร
พำณิชย์ที่ดินแต่ละแปลงต้องมีควำมกว้ำงไมต่ ำกว่ำ 4.00 เมตร และมีเนื้อท่ีไม่ต่ ำกว่ำ 16 ตำรำงวำ  
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ข้อ 11 ห้ำมแบ่งแปลงที่ดินเป็นแนวตะเข็บเป็นเศษเสี้ยวหรือมีรูปร่ำงที่ไม่สำมำรถใช้

ประโยชน์ได ้

หมวด 5 ข้อก ำหนดเพ่ือประโยชน์เกี่ยวกับกำรคมนำคม กำรจรำจร และควำมปลอดภัย 

ข้อ 14 ที่ดินแปลงย่อยในโครงกำรทุกแปลงต้องติดถนนที่ใช้สำธำรณูปโภคสำหรับเป็น
ทำงเข้ำออกของรถยนต์โดยมีควำมกว้ำงของหน้ำแปลงต้องไม่ต่ ำกว่ำ 4.00 เมตร 

ข้อ 15 ขนำดของถนนที่ต้องจัดให้มีกำรจัดสรรที่ดินแต่ละโครงกำร ให้มีควำมกว้ำงของ
เขตทำงและผิวจรำจรเป็นสัดส่วนกับจ ำนวนที่ดินแปลงย่อย ดังนี้ 

       15.1 ถนนที่ใช้เป็นทำงเข้ำออกสู่แปลงย่อยไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ต่ ำกว่ำ 19 
ไร่ ต้องมีควำมกว้ำงของเขตทำงไม่ต่ ำกว่ำ 8.00 เมตร โดยมีควำมกว้ำงของผิวจรำจรไม่ต่ ำกว่ำ 6.00 
เมตร 

ข้อ 16 ถนนที่เป็นทำงเข้ำออกของโครงกำรจัดสรรที่ดินที่บรรจบกับทำงหลวงแผ่นดิน
หรือทำงสำธำรณประโยชน์ ต้องมีควำมกว้ำงของเขตทำงไม่น้อยกว่ำเกณฑ์ก ำหนดตำมข้อ 15 
นอกจำกจะมีเกณฑ์บังคับเป็นอย่ำงอ่ืน 

ข้อ 18 ถนนที่เป็นถนนปลำยต้น ต้องจัดให้มีที่กลับรถให้เป็นไปตำมมำตรฐำน ดังนี้ 
       18.1 กรณีที่เป็นวงเวียน ต้องเป็นรัศมีควำมโค้งวัด จำกจุดศูนย์กลำงถึงกึ่งกลำง

ถนน ไม่ต่ ำกว่ำ 6.00 เมตร และผิวจรำจรกว้ำงไม่ต่ ำกว่ำ 6.00 เมตร 
       18.2 กรณีเป็นรูปตัวที (T) ต้องเป็นมีควำมยำวสุทธิของไหล่ตัวที ด้ำนละไม่ต่ ำกว่ำ 

5.00 เมตร ทั้งสองด้ำน และผิวจรำจรกว้ำงไม่ต่ ำกว่ำ 4.00 เมตร 
       18.3 กรณีเป็นรูปตัวที (T) ต้องเป็นมีควำมยำวสุทธิของขำแต่ละด้ำนละไม่ต่ ำกว่ำ 

5.00 เมตร และผิวจรำจรกว้ำงไม่ต่ ำกว่ำ 4.00 เมตร 
       18.4 กรณีเป็นรูปตัววำย (Y) ต้องเป็นมีควำมยำวสุทธิของแขนตัววำยด้ำนละไม่ต่ ำ

กว่ำ 5.00 เมตร ผิวจรำจรกว้ำงไม่ต่ ำกว่ำ 4.00 เมตร มุมตัววำยต้องไม่เล็กกว่ำ 120 องศำ 
ข้อ 19 ที่จอดรถระหว่ำงผิวจรำจรกับทำงเท้ำกว้ำง 2.5 เมตร ในบริเวณต่อไปนี้ 
       19.1 ตลอดควำมยำวด้ำนหน้ำที่ดินแปลงย่อยอำคำรพำณิชย์ เว้นแต่กรณีที่ติดกับ

เขตห้ำมปลูกสร้ำงอำคำรริมทำงหลวง ให้ใช้เขตห้ำมปลูกสร้ำงอำคำรเป็นที่จอดรถได้ 
ข้อ 20 ทำงเดินและทำงเท้ำ 
       20.1 ถนนด้ำนที่ใช้เป็นทำงเข้ำออกสู่ที่ดินแปลงย่อยที่ท ำกำรจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่

อำศัยและพำณิชยกรรมต้องจัดให้มีทำงเดินและทำงเท้ำส ำหรับคนเดินตำมที่ก ำหนดไว้ในข้อ 15 ทั้งนี้
ควำมกว้ำงสุทธิไม่ต่ ำกว่ำ 60เซนติเมตร ตลอดควำมยำวของถนนโดยไม่มีสิ่งกีดขวำง 
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       20.2 ระยะยกระดับสูงกว่ำผิวจรำจรระหว่ำง 12 ถึง 15 เซนติเมตร สม่ ำเสมอไป
ตลอดจนควำมยำวถนน ยกเว้นด้ำนที่ใช้เป็นทำงเข้ำสู่ที่ดินแปลงย่อยประเภทบ้ำนแฝดหรือบ้ำนแถว 
จะไม่ท ำเป็นทำงเท้ำยกระดับก็ได้ 

       20.6 กำรปลูกต้นไม้ หรือติดตั้งอุปกรณ์ประดับถนน ต้องไม่ล้ ำลงมำในส่วนที่เป็น
ทำงเดินเท้ำ ถ้ำต้นไม้มีขนำดใหญ่ควรกันเขตนอกทำงเท้ำเป็นพิเศษขนำดอย่ำงน้อย 1 x 1 เมตร 

ข้อ 22 ควำมลำดชันและทำงเลี้ยว 
       22.1 ควำมลำดชันของผิวจรำจรทุกจุดต้องไม่เกิน 7 ส่วน ต่อทำงรำบ 100 ส่วน 
       22.2 ทำงเลี้ยวหรือทำงบรรจบกันต้องไม่เป็นมุมแหลมเล็กกว่ำ 60 องศำ และใน

กรณีทำงเลี้ยวที่ห่ำงกันน้อยกว่ำ 37.00 เมตร ต้องเป็นมุมป้ำนไม่เล็กกว่ำ 120 องศำ 
ข้อ 23 กำรปำดมุมถนน 
       23.1 ปำกทำงของถนนที่มีเขตทำงต่ ำกว่ำ 12.00 เมตร จะต้องปำดมุมถนนให้

กว้ำงขึ้นอีกไม่ต่ ำกว่ำด้ำนละ 1.00 เมตร 
       23.2 ปำกทำงของถนนดังกล่ำวเป็นมุมเล็กกว่ำ 90 องศำ จะต้องปำดมมุมให้กว้ำง

ขึ้นอีกตำมควำมเหมำะสม 
ข้อ 26 ควำมปลอดภัย จัดให้มีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกเพ่ือควำมปลอดภัยโดยติดไฟส่อง

สว่ำงสำธำรณะตำมแนวถนนทุกระยะ 40 เมตร และเปิดไฟตลอดช่วงเวลำกลำงคืน และต้องติดตั้งหัว
ดับเพลิง ให้เป็นไปตำมมำตรฐำนของกำรประปำส่วนภูมิภำค หรือกำรประปำส่วนท้องถิ่น 

หมวด 8 ข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรอ่ืนที่จ ำเป็นต่อกำรรักษำสภำพแวดล้อมกำรส่งเสริม
สภำพควำมเป็นอยู่และกำรบริหำรชุมชน 

ข้อ 31 กำรกันพื้นที่เพ่ือจัดท ำสำธำรณูปโภคหรือบริกำรสำธำรณะ ต้องจัดให้มีพ้ืนที่เพ่ือ
จัดท ำสวน และหรือสนำมเด็กเล่น และหรือสนำมกีฬำ โดยค ำนวณจำกพ้ืนที่จัดจ ำหน่ำยไม่น้อยกว่ำ
ร้อยละ 5 ทั้งนี้ไม่ให้แบ่งแยกออกเป็นแปลงย่อยหลำยแห่ง เว้นแต่เป็นกำรกันพ้ืนที่แต่ละแห่งไว้ไม่ต่ ำ
กว่ำ 1 ไร่ โดยจะต้องมีขนำดและรูปแปลงที่เหมำะสม สะดวกแก่กำรใช้สอย 

 
พระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ.2522 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่4) พ.ศ 2550 และ 

กฏกระทรวงฉบับท่ี 55 (2543) ออกตำมควำมใน พระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ.2522 
ข้อ 1 ในกฎกระทรวงนี้ 
- “ห้องแถว” หมำยควำมว่ำ อำคำรที่ก่อสร้ำงต่อเนื่องกันเป็นแถวยำวตั้งแต่สองคูหำขึ้น

ไปมีผนังแบ่งอำคำรเป็นคูหำและประกอบด้วยวัสดุไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 
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- “ตึกแถว” หมำยควำมว่ำ อำคำรที่ก่อสร้ำงต่อเนื่องกันเป็นแถวยำวตั้งแต่สองคูหำขึ้น
ไปมีผนังแบ่งอำคำร เป็นคูหำและประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

- “บ้ำนแถว” หมำยควำมว่ำ ห้องแถวหรือตึกแถวที่ใช้เป็นที่อยู่อำศัยซึ่งมีที่ว่ำงด้ำนหน้ำ
และด้ำนหลังระหว่ำงรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอำคำรแต่ละคูหำและมีควำมสูงไม่เกินสำมชั้น 

- “อำคำรพำณิชย์” หมำยควำมว่ำ อำคำรที่ใช้เพ่ือประโยชน์ในกำรพำณิชยกรรม หรือ
บริกำรธุรกิจหรืออุตสำหกรรมที่ใช้เครื่องจักรที่มีก ำลังกำรผลิตเทียบได้ไม่น้อยกว่ำ 5 แรงม้ำ และให้
หมำยควำมรวมถึงอำคำรอ่ืนใดที่ก่อสร้ำงห่ำงจำกถนนหรือทำงสำธำรณะไม่เกิน 20 เมตร ซึ่งอำจใช้
เป็นอำคำรเพื่อประโยชน์ในกำรพำณิชยกรรมได้ 

- “ อำคำรขนำดใหญ่ ” หมำยควำมว่ำ อำคำรที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใด
ในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตำรำงเมตร หรืออำคำรที่มีควำมสูงตั้งแต่ 15.00 เมตรขึ้นไป และมีพ้ืนที่
รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตำรำงเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตำรำงเมตร 
กำรวัดควำมสูงของอำคำรให้วัดจำกระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้ำงถึงพ้ืนดำดฟ้ำ ส ำหรับอำคำรทรงจั่วหรือ
ปั้นหยำให้วัดจำกระดับพื้นดินที่ก่อสร้ำงถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

 
หมวด 1 ลักษณะของอำคำร 
ข้อ 2 ห้องแถวหรือตึกแถวแต่ละคูหำต้องมีควำมกว้ำงโดยวัดระยะตั้งฉำกจำกแนว

ศูนย์กลำงของเสำด้ำนหนึ่งไปยังแนวศูนย์กลำงของเสำอีกด้ำนหนึ่งไม่น้อยกว่ำ 4 เมตร มีควำมลึกของ
อำคำรโดยวัดระยะตั้งฉำกกับแนวผนังด้ำนหน้ำชั้นล่ำง ไม่น้อยกว่ำ 4 เมตร และไม่เกิน 24 เมตร มี
พ้ืนที่ชั้นล่ำงแต่ละคูหำไม่น้อยกว่ำ 30 ตำรำงเมตร และต้องมีประตูให้คนเข้ำออกได้ ทั้งด้ำนหน้ำและ
ด้ำนหลังในกรณีที่ควำมลึกของอำคำรเกิน 16 เมตร ต้องจัดให้มีที่ว่ำงอันปรำศจำกสิ่งปกคลุมขึ้น
บริเวณหนึ่งที่ระยะระหว่ำง 12 เมตรถึง 16 เมตร โดยให้มีเนื้อที่ไม่น้อยกว่ำ 10 ใน 100 ของพ้ืนที่ชั้น
ล่ำงของอำคำรนั้นห้องแถวหรือตึกแถวทีสร้ำงอยู่ริมถนนสำธำรณะต้องให้ระดับพ้ืนชั้นล่ำงของห้อง
แถวหรือตึกแถวมีควำมสูง 10 เซนติเมตรจำกระดับทำงเท้ำหน้ำอำคำร หรือมีควำมสูง 25 เซนติเมตร
จำกระดับกึ่งกลำงถนนสำธำรณะหน้ำอำคำรแล้วแต่กรณี 

ข้อ 3 บ้ำนแถวแต่ละคูหำต้องมีควำมกว้ำงโดยวัดระยะตั้งฉำกจำกแนวศูนย์กลำงของเสำ
ด้ำนหนึ่งไปยังแนวศูนย์กลำงของเสำอีกด้ำนหนึ่งไม่น้อยกว่ำ 4 เมตร มีควำมลึกของอำคำรโดยวัด
ระยะตั้งฉำกกับแนวผนังด้ำนหน้ำชั้นล่ำง ไม่น้อยกว่ำ 4 เมตร และไม่เกิน 24 เมตร และมีพ้ืนที่ชั้นล่ำง
แต่ละคูหำไม่น้อยกว่ำ 24 ตำรำงเมตรในกรณีที่ควำมลึกของอำคำรเกิน 16 เมตร ต้องจัดให้มีที่ว่ำงอัน
ปรำศจำกสิ่งปกคลุมขึ้นบริเวณหนึ่งที่ระยะระหว่ำง 12 เมตรถึง 16 เมตร โดยให้มีเนื้อท่ีไม่น้อยกว่ำ 20 
ใน 100 ของพ้ืนที่ชั้นล่ำงของอำคำรนั้น 
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ข้อ 4 ห้องแถว ตึกแถว หรือบ้ำนแถวจะสร้ำงต่อเนื่องกันได้ไม่เกินสิบคูหำและมีควำม
ยำวของอำคำรแถวหนึ่ง   รวมกันไม่เกิน 40 เมตร โดยวัดระหว่ำงจุดศูนย์กลำงของเสำแรกถึงจุด
ศูนย์กลำงของเสำสุดท้ำยไม่ว่ำจะเป็นเจ้ำของเดียวกันและใช้โครงสร้ำงเดียวกันหรือแยกกันก็ตำม 

หมวด 2 ส่วนต่ำง  ของอำคำร 
ส่วนที่ 1 วัสดุของอำคำร 
ข้อ 16 ผนังของตึกแถวหรือบ้ำนแถว ต้องท ำด้วยวัสดุถำวรที่เป็นวัสดุทนไฟด้วย แต่ถ้ำ

ก่อด้วยอิฐธรรมดำหรือ คอนกรีตไม่เสริมเหล็ก ผนังนี้ต้องหนำไม่น้อยกว่ำ 8 เซนติเมตร 
ข้อ 17 ห้องแถว ตึกแถว หรือบ้ำนแถว ที่สร้ำงติดต่อกันให้มีผนังกันไฟทุกระยะไม่เกิน

ห้ำคูหำผนังกันไฟต้องสร้ำงต่อเนื่องจำกพ้ืนดินจนถึงระดับดำดฟ้ำที่สร้ำงด้วยวัสดุถำวรที่เป็นวัสดุทนไฟ 
กรณีที่เป็นหลังคำสร้ำงด้วย วัสดุไม่ทนไฟให้มีผนังกันไฟสูงเหนือหลังคำไม่น้อยกว่ำ 30 เซนติเมตร 
ตำมควำมลำดของหลังคำ 

ส่วนที่ 2 พ้ืนที่ภำยในอำคำร 
ข้อ 19 อำคำรอยู่อำศัยรวมต้องมีพ้ืนที่ภำยในแต่ละหน่วยที่ใช้เพ่ือกำรอยู่อำศัยไม่น้อย

กว่ำ 20 ตำรำงเมตร 
ข้อ 20 ห้องนอนในอำคำรให้มีควำมกว้ำงด้ำนแคบที่สุดไม่น้อยกว่ำ 2.50 เมตร และมี

พ้ืนที่ไม่น้อยกว่ำ8 ตำรำงเมตร 

ส่วนที่ 3 บันไดของอำคำร 
ข้อ 23 บันไดของอำคำรอยู่อำศัย ถ้ำมีต้องมีอย่ำงน้อยหนึ่งบันไดที่มีควำมกว้ำงสุทธิไม่

น้อยกว่ำ 80 เซนติเมตร ช่วงหนึ่งสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกตั้งสูงไม่เกิน 20 เซนติเมตร ลูกนอนนเมื่อหัก
ส่วนที่ชั้นบันไดเหลื่อมกันออกแล้วเหลือควำมกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 22 เซนติเมตร และต้องมพ้ืนหน้ำบันได
มีควำมกว้ำงและยำวไม่น้อย กว่ำควำมกว้ำงของบันไดบันไดที่สูงเกิน 3 เมตร ต้องมีชำนพักบันไดทุก
ช่วง 3 เมตร หรือน้อยกว่ำนั้น และชำนพักบันไดต้อง มีควำมกว้ำงและยำว ไม่น้อยกว่ำควำมกว้ำงของ
บันได ระยะดิ่งจำกขั้นบันไดหรือชำนพักบันไดถึงส่วนต่ ำสุดุของอำคำรที่อยู่เหนือขึ้นไปต้องสูงไม่น้อย
กว่ำ 1.90 เมตร 

หมวด 3 ที่ว่ำงภำยนอกอำคำร 
ข้อ 33 อำคำรแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมที่ว่ำงตำมท่ีก ำหนดดังต่อไปนี้ 

   (1) อำคำรอยู่อำศัย และอำคำรอยู่อำศัยรวม ต้องมีที่ว่ำงไม่น้อยกว่ำ 30 ใน 100 ส่วน
ของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มำกท่ีสุดของอำคำร 
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  (2) ห้องแถว ตึกแถว อำคำรพำณิชย์ โรงงำน อำคำรสำธำรณะ และอำคำรอ่ืนซึ่งไม่ได้ใช้
เป็นที่อยู่อำศัยต้องมีที่ว่ำงไม่น้อยกว่ำ 10 ใน 100 ส่วนของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มำกที่สุดของอำคำร 
แต่ถ้ำอำคำร ดังกล่ำวใช้เป็นที่อยู่อำศัยด้วยต้องมีที่ว่ำงตำม (1) 

ข้อ 34 ห้องแถวหรือตึกแถวซึ่งด้ำนหน้ำไม่ติดริมถนนสำธำรณะ ต้องมีที่ว่ำงด้ำนหน้ำ
อำคำรกว้ำงไมน้อยกว่ำ 6 เมตร โดยไม่ให้มีส่วนใดของอำคำรยื่นล้ ำเข้ำไปในพ้ืนที่ดังกล่ำวห้องแถวหรือ
ตึกแถว ต้องมีที่ว่ำงด้ำนหลังอำคำรกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 3 เมตร เพ่ือใช้ติดต่อถึงกันโดยไม่ให้มีส่วนใดของ
อำคำรยื่นล้ ำเข้ำไปในพ้ืนที่ดังกล่ำว เว้นแต่กำรสร้ำงบันไดหนีไฟภำยนอกอำคำร ที่ยื่นล้ ำไม่เกิน 1.40 
เมตร ระหว่ำงแถวด้ำนข้ำงของห้องแถวหรือตึกแถวที่สร้ำงถึงสิบคูหำ หรือมีควำมยำวรวมกันถึง 40 
เมตรต้องมีที่ว่ำงระหว่ำงแถวด้ำนข้ำงของห้องแถวหรือตึกแถวนั้นกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 4 เมตร เป็นช่อง
ตลอดควำมลึกของห้องแถวหรือตึกแถวเพ่ือเชื่อมกับที่ว่ำงด้ำนหลังอำคำรห้องแถวหรือตึกแถวที่สร้ำง
ไม่ถึงสิบคูหำ หรือมีควำมยำวรวมกันไม่ถึง 40 เมตร แต่มีที่ว่ำงระหว่ำงแถวด้ำนข้ำงของห้องแถวหรือ
ตึกแถวนั้นกว้ำงน้อยกว่ำ 4 เมตร ไม่ให้ถือว่ำเป็นที่ว่ำงระหว่ำงแถวด้ำนข้ำงของห้องแถวหรือตึกแถว 
แต่ให้ถือว่ำห้องแถวหรือตึกแถวนั้นสร้ำงต่อเนื่องเป็นแถวเดียวกัน  ที่ว่ำงตำมวรรคหนึ่ง วรรคสอง และ
วรรคสำม จะก่อสร้ำงอำคำร รั้ว ก ำแพง หรือสิ่งก่อสร้ำงอ่ืนใด หรือจัดให้เป็นบ่อน้ ำ สระว่ำยน้ ำ ที่พัก
มูลฝอย หรือที่พักรวมมูลฝอยไม่ได้  ห้องแถวหรือตึกแถวที่มีด้ำนข้ำงใกล้เขตท่ีดินของผู้อ่ืน ต้องมีท่ีว่ำง
ระหว่ำงด้ำนข้ำงของห้องแถวหรือตึกแถวกับเขตที่ดินของผู้อื่นนั้นกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 2 เมตร เว้นแต่ห่้อง
แถวหรือตึกแถวที่ก่อสร้ำงขึ้นทดแทนอำคำรเดิมโดยมีพ้ืนที่ไม่มำกกว่ำพ้ืนที่ของอำคำรเดิมและมีควำม
สูงไม่เกิน 15 เมตร 

ข้อ 35 ห้องแถวหรือตึกแถวที่มีที่ว่ำงด้ำนหลังอำคำรตำมข้อ 34 วรรคสอง และได้ร่น
แนวอำคำรตำมข้อ 41แล้ว ไม่ต้องมีท่ีว่ำงตำมข้อ 33 (1) และ (2) อีก                                                                                                                              

ข้อ 36 บ้ำนแถวต้องมีที่ว่ำงด้ำนหน้ำระหว่ำงรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนังอำคำร 
กว้ำงไม่น้อยกว่ำ3 เมตร และต้องมีที่ว่ำงด้ำนหลังอำคำรระหว่ำงรั้ว หรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนัง
อำคำร กว้ำงไม่น้อยกว่ำ 2 เมตร ระหว่ำงแถวด้ำนข้ำงของบ้ำนแถวที่สร้ำงถึงสิบคูหำ หรือมีควำมยำว
รวมกันถึง 40 เมตร ต้องมีที่ว่ำงระหว่ำงแถวด้ำนข้ำงของบ้ำนแถวนั้น กว้ำงไม่น้อยกว่ำ 4 เมตร เป็น
ช่องตลอดควำมลึกของบ้ำนแถว  บ้ำนแถวที่สร้ำงไม่ถึงสิบคูหำ หรือมีควำมยำวรวมกันไม่ถึง 40 เมตร 
แต่มีที่ว่ำงระหว่ำงแถวด้ำนข้ำงของบ้ำนแถวนั้นกว้ำงน้อยกว่ำ 4 เมตร ไม่ให้ถือว่ำเป็นที่ว่ำงระหว่ำง
แถวด้ำนข้ำงของบ้ำนแถว แต่ให้ถือว่ำบ้ำนแถวนั้นสร้ำงต่อเนื่องเป็นแถวเดียวกัน 
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หมวด 4 แนวอำคำรและระยะต่ำง  ของอำคำร 
ข้อ 14 อำคำรที่ก่อสร้ำงหรือดัดแปลงใกล้ถนนสำธำรณะที่มีควำมกว้ำงน้อยกว่ำ 6 เมตร

ให้ร่นแนวอำคำรห่ำงจำกกึ่งกลำงถนนสำธำรณะอย่ำงน้อย 3 เมตร อำคำรที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 
เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้ำนแถว อำคำรพำณิชย์ โรงงำน อำคำรสำธำรณะ ป้ำยหรือสิ่งที่สร้ำงขึ้น
ส ำหรับติดหรือตั้งป้ำย หรือคลังสินค้ำ ที่ก่อสร้ำงหรือดัดแปลงใกล้ถนนสำธำรณะ 

(1) ถ้ำถนนสำธำรณะนั้นมีควำมกว้ำงน้อยกว่ำ 10 เมตร ให้ร่นแนวอำคำรห่ำงจำก
กึ่งกลำงถนนสำธำรณะอย่ำงน้อย 6 เมตร 

(2) ถ้ำถนนสำธำรณะนั้นมีควำมกว้ำงตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่น
แนวอำคำรห่ำงจำกเขตถนนสำธำรณะอย่ำงน้อย 1 ใน 10 ของควำมกว้ำงของถนนสำธำรณะ 

(3) ถ้ำถนนสำธำรณะนั้นมีควำมกว้ำงเกิน 20 เมตรขึ้นไป ให้ร่นแนวอำคำรห่ำงจำกเขต
ถนนสำธำรณะอย่ำงน้อย 2 เมตร 

ข้อ 44 ควำมสูงของอำคำรไม่ว่ำจำกจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่ำของระยะรำบวัด
จำกจุดนั้นไปตั้งฉำกกับแนวเขตด้ำนตรงข้ำมของถนนสำธำรณะที่อยู่ใกล้อำคำรนั้นที่สุด ควำมสูงของ
อำคำรให้วัดแนวดิ่งจำกระดับถนนหรือระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้ำงขึ้นไปถึงส่วนของอำคำรที่สูงที่สุด 
ส ำหรับอำคำรทรงจั่วหรือปั้นหยำให้วัดถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

ข้อ 48 กำรก่อสร้ำงอำคำรใกล้อำคำรอื่นในที่ดินเจ้ำของเดียวกัน พ้ืนหรือผนังของอำคำร
ส ำหรับอำคำรสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องห่ำงอำคำรอ่ืนไม่น้อยกว่ำ 4 เมตร และส ำหรับอำคำรที่สูงเกิน 9 
เมตร แต่ไม่ถึง23 เมตร ต้องห่ำงอำคำรอ่ืนไม่น้อยกว่ำ 6 เมตร ควำมในวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับแก่ที่ว่ำง
ที่ใช้เป็นที่จอดรถ 

ข้อ 49 กำรก่อสร้ำงอำคำรในบริเวณด้ำนข้ำงของห้องแถวหรือตึกแถว 
   (1) ถ้ำห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจ ำนวนรวมกันได้ตั้งแต่สิบคูหำ หรือมีควำมยำวรวมกัน
ได้ตั้งแต่ 40เมตรขึ้นไป และอำคำรที่จะสร้ำงขึ้นเป็นห้องแถวหรือตึกแถว ห้องแถวหรือตึกแถวที่จะ
สร้ำงขึ้นต้องห่ำงจำกผนังด้ำนข้ำงของห้องแถวหรือตึกแถวเดิมไม่น้อยกว่ำ  4 เมตร แต่ถ่้ำเป็นอำคำร
อ่ืนต้องห่ำงจำกผนังด้ำนข้ำงของห้องแถวหรือตึกแถวเดิมไม่น้อยกว่ำ 2 เมตร 
   (2) ถ้ำห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจ ำนวนไม่ถึงสิบคูหำและมีควำมยำวรวมกันไม่ถึง  40 
เมตรอำคำรที่สร้ำงขึ้น จะต้องห่ำงจำกผนังด้ำนข้ำงของห้องแถวหรือตึกแถวนั้น ไม่น้อยกว่ำ 2 เมตร 
เว้นแต่กำรสร้ำงห้องแถวหรือตึกแถวต่อจำกห้องแถวหรือตึกแถวเดิม ตำมข้อ 4 

ข้อ 50 ผนังของอำคำรที่มีหน้ำต่ำง ประตู ช่องระบำยอำกำศหรือช่องแสง หรือระเบียง
ของอำคำร ต้องมีระยะห่ำงจำกแนวเขตท่ีดิน ดังนี้ 
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  (1) อำคำรที่มีควำมสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่ำงเขตที่ดินไม่น้อยกว่ำ 2 
เมตร 

(2) อำคำรที่มีควำมสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่ำงเขต
ที่ดินไม่น้อยกว่ำ 3 เมตร ผนังของอำคำรที่อยู่ห่ำงเขตที่ดินน้อยกว่ำตำมที่ก ำหนดไว้ใน (1) หรือ (2) 
ต้องอยู่ห่ำงจำกเขตที่ดินไม่น้อยกว่ำ 50 เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้ำงชิดเขตที่ดิน และอำคำรดังกล่ำว
จะก่อสร้ำงได้สูงไม่ เกิน 15 เมตร ผนังของอำคำรที่อยู่ชิดเขตท่ีดินหรือห่ำงจำกเขตที่ดินน้อยกว่ำที่ระบุ
ไว้ใน (1) หรือ (2) ต้องก่อสร้ำงเป็นผนังทึบและดำดฟ้ำของอำคำรด้ำนนั้นให้ท ำผนังทึบสูงจำกดำดฟ้ำ
ไม่น้อยกว่ำ 1.80 เมตร ในกรณีก่อสร้ำงชิดเขตที่ดินต้องได้รับควำมยินยอมเป็นหนังสือจำกเจ้ำของ
ที่ดินข้ำงเคียงด้ำนนั้นด้วย 

 
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 พ.ศ 2535 ออกตำมควำมใน พระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร 

พ.ศ 2522 

ข้อที่ 1 กล่ำวถึงกำรนิยำมศัพท์ต่ำง  เช่น อำคำรสูง อำคำรขนำดใหญ่พิเศษ พ้ืนที่

อำคำร ที่ว่ำง ว่ำมีค ำจ ำกัดควำมว่ำอย่ำงไรเป็นต้น 

 “อำคำรสูง” หมำยควำมว่ำ อำคำรที่บุคคลอำจเข้ำอยู่หรือเข้ำใช้สอยได้โดยมีควำมสูง

ตั้งแต่ 23.00 เมตรขึ้นไป กำรวัดควำมสูงของอำคำรให้วัดจำกระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้ำงถึงพ้ืนดำดฟ้ำ 

ส ำหรับอำคำรทรงจั่วหรือปั้นหยำให้วัดจำกระดับพื้นดินที่ก่อสร้ำงถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

 “อำคำรขนำดใหญ่พิเศษ” หมำยควำมว่ำ อำคำรที่ก่อสร้ำงขึ้นเพ่ือใช้อำคำรหรือส่วน

หนึ่งส่วนใดของอำคำรเป็นที่อยู่อำศัยหรือประกอบกิจกำรประเภทเดียวหรือหลำยประเภทโดยมีพ้ืนที่

รวมทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันตั้งแต่ 10,000 ตำรำงเมตรขึ้นไป 

หมวด 1 ลักษณะของอำคำร เนื้อท่ีว่ำงของภำยนอกอำคำรและแนวอำคำร 

ข้อ 2 ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอำคำรสูงหรือำคำรขนำดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่อำคำรรวมกัน

ทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตำรำงเมตร ต้องมีด้ำนหนึ่งด้ำนใดของที่ดินนั้นยำวไม่น้อยกว่ำ 12.00 เมตร ติด

ถนนสำธำรณะที่มีเขตทำงไม่น้อยกว่ำ 10.00 เมตร และยำวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมกับถนน

สำธำรณะอ่ืน ที่มีเขตทำงกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 10.00 เมตร ส ำหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอำคำรสูงหรือ

อำคำรขนำดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่อำคำรรวมกันทุกชั้นมำกกว่ำ 30,000 ตำรำงเมตร ต้องมีด้ำนหนึ่งด้ำน

ใดของที่ดินนั้นยำวไม่น้อยกว่ำ 12.00 เมตร  ติดถนนสำธำรณะที่มีเขตทำงไม่น้อยกว่ำ 18.00 เมตร 

และยำวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมกับถนนสำธำรณะอ่ืน ที่มีเขตทำงกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 18.00 
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เมตร ที่ดินด้ำนที่ติดถนนสำธำรณะตำมวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องมีควำมกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 12.00 

เมตร ยำวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอำคำร และที่ดินนั้นต้องว่ำงเพ่ือให้สำมำรถใช้

เป็นทำงเข้ำออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวก 

ข้อ 3 อำคำรสูงหรืออำคำรขนำดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีถนนที่มีผิวกำรจรำจรกว้ำงไม่

น้อยกว่ำ 6.00 เมตร ที่ปรำศจำกสิ่งปกคลุมโดยรอบอำคำร เพ่ือให้รถดับเพลิงสำมำรถเข้ำออกได้

โดยสะดวก ถนนตำมวรรคหนึ่ง จะอยู่ในระยะห้ำมก่อสร้ำงอำคำรบำงชนิดหรือบำงประเภทริมถนน

หรือทำงหลวงตำมข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือตำมกฎหมำยที่เกี่ยวข้องก็ได้  ในกรณีที่มีข้อบัญญัติท้องถิ่น

หรือกฎหมำยที่เกี่ยวข้องก ำหนดแนวสร้ำงหรือขยำยถนนบังคับใช้ ให้เริ่มนับควำมกว้ำงของถนนตำม

วรรคหนึ่งตั้งแต่แนวนั้น 

ข้อ 4 ส่วนที่เป็นขอบเขตนอกสุดของอำคำรสูงหรืออำคำรขนำดใหญ่พิเศษ ไม่ว่ำจะอยู่

ในระดับเหนือพ้ืนดินหรือต่ ำกว่ำระดับพ้ืนดินต้องห่ำงจำกเขตที่ดินของผู้อ่ืนหรือถนนสำธำรณะไม่น้อย

กว่ำ 6.00 เมตร ทั้งนี้ไม่รวมถึงส่วนที่เป็นฐำนรำกของอำคำร 

ข้อ 5 อำคำรสูงหรืออำคำรขนำดใหญ่พิเศษที่ก่อสร้ำงขึ้นในพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอำคำร

ต้องมีค่ำสูงสุดของอัตรำส่วนพ้ืนที่อำคำรรวมกันทุกชั้นของอำคำรทุกหลังต่อพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้ง

อำคำรไม่เกิน 10:1 

ข้อ 6 อำคำรสูงหรืออำคำรขนำดใหญ่พิเศษต้องมีที่ว่ำงไม่น้อยกว่ำอัตรำส่วนดังต่อไปนี้ 

(1) อำคำรที่อยู่อำศัยต้องมีที่ว่ำงไม่น้อยกว่ำร้อยละ 30 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอำคำร 

(2) อำคำรพำณิชย์ โรงงำน อำคำรสำธำรณะ และอำคำรอ่ืนที่ไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อำศัย 

ต้องมีที่ว่ำงไม่น้อยกว่ำร้อยละ 10 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอำคำร แต่ถ้ำอำคำรนั้นใช้เป็นที่อยู่อำศัย

รวมอยู่ด้วยต้องมีที่ว่ำงตำม (1) 
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2.3.1 สรุปแนวทำงพัฒนำจำกข้อกฎหมำยต่ำง ๆ 

 เนื่องจำกที่ดินที่ครอบครองอยู่ได้ท ำกำรซื้อมำในลักษณะที่มีกำรแบ่งแปลงเป็น
ที่เรียบร้อยแล้ว กำรน ำมำพัฒนำต่อจึงไม่เข้ำข่ำยกำรจัดสรรที่ดิน ดังนั้น
พระรำชบัญญัติกำรจัดสรรที่ดินจึงไม่มีผลกับกำรพัฒนำโครงกำร 

 ทำวน์เฮ้ำส์ (บ้ำนแถว) ด้ำนหน้ำต้องเว้น 3 เมตร ด้ำนหลังต้องเว้น 2 เมตร 

 ทำวน์เฮ้ำส์ (บ้ำนแถว) หน้ำกว้ำงไม่ต่ ำกว่ำ 4 เมตร สร้ำงติดกันได้ไม่เกิน 10 
หลังหรือ ไม่เกิน 40 เมตร 

 บ้ำนเดี่ยว ควำมกว้ำงและขนำดของแปลงที่ดินไม่ต่ ำกว่ำ 10 เมตร และ 50 
ตำรำงวำ ตำมล ำดับ 

 บ้ำนแฝด ควำมกว้ำงและขนำดของแปลงที่ดินไม่ต่ ำกว่ำ 8 เมตร และ 35 
ตำรำงวำ ตำมล ำดับ 

 ถ้ำหำกต้องกำรสร้ำงชิดเขตที่ดิน จะก่อสร้ำงอำคำรได้สูงไม่เกิน 15 เมตร หรือ
ประมำณ 5 ชั้น โดยที่จะต้องก่อสร้ำงเป็นผนังทึบ 

 ระยะถอยร่นโดยรอบ 2 เมตร (กรณีเปิดช่องเปิดที่ชั้น 3 - 4 ต้องถอยร่นที่จุด
นั้นเป็น 3 เมตร) 

 ถนนภำยใน กว้ำงรวม 8 เมตร เป็นถนน 7 เมตร ทำงเท้ำฝั่งเดียว กว้ำงไม่ต่ ำ
กว่ำ 60 เซนติเมตร 

ภำพที่ 2.21 ระยะถอยร่นจำกข้อกฏหมำย 
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 อำคำรขนำดใหญ่ (พ้ืนที่มำกกว่ำ 1,000 ตำรำงเมตรแต่ไม่ถึง 2,000 ตำรำง
เมตร และสูงตั้งแต่ 15 เมตรแต่ไม่เกิน 23 เมตร) จะต้องร่นจำกเขตที่ดิน
เป็นระยะ 3 เมตร  

 อำคำรสูง/อำคำรขนำดใหญ่พิเศษ(พ้ืนที่มำกกว่ำ 10,000 ตร.ม. หรือสูงกว่ำ 
23 เมตร) ต้องร่นระยะเขตทำงเป็นระยะ 6 เมตร รอบอำคำร เพ่ือให้
รถดับเพลิงสำมำรถวิ่งโดยรอบได้สะดวก และเนื่องจำกถนนหน้ำโครงกำรมี
ควำมกว้ำง 12 เมตร ดังนั้นสำมำรถสร้ำงอำคำรได้สูงที่สุด ไม่เกินสองเท่ำ
ของระยะจำกตัวอำคำรถึงเขตท่ีดินฝั่งตรงข้ำมถนน หรือคิดเป็น 36 เมตร 

ตำรำงที่ 2.1 สรุปควำมเป็นไปได้ของกำรพัฒนำอสังหำแต่ละประเภทจำกข้อกฏหมำยต่ำง  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โรงแรม อพารท์เมนท์ คอนโดมเินีย่ม ทาวนเ์ฮา้ส์ บา้นเดีย่ว อาคารพาณชิย์

ท าเล ○ ○ ○ ○ ○ ○

กายภาพ ○ ○ ○ ○ ○ ○

กฎหมาย ○ ○ ○ ○ ○ ○

การตลาด
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บทที่ 3 

กำรวิเครำะห์ตลำด 

 

3.1 ภำพรวมภำวะเศรษฐกิจในประเทศ 

 เศรษฐกิจในช่วงไตรมำสสุดท้ำยของปี 2558 ยังคงได้ผลกระทบจำกกำรส่งออกที่หดตัว

แรง และท ำให้จีดีพีในปี 2558 ขยำยตัวที่ร้อยละ 2.6 ลดลงจำกประมำณกำรเดิมในเดือนพฤษภำคมที่

ร้อยละ 3 แต่เศรษฐกิจยังมีแรงขับเคลื่อนจำกกำรใช้จ่ำยภำครัฐ และได้อำนิสงส์เพ่ิมจำกมำตรกำร

กระตุ้นเศรษฐกิจแบบเร่งด่วน วงเงินรวม 1.36 แสนล้ำนบำท กอปรกับกำรท่องเที่ยวที่มีแนวโน้มกลับ

สู่ภำวะปกติได้เร็วกว่ำคำด จึงยังช่วยหนุนกำรฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจในประเทศได ้

 

ภำพที่ 3.1 ประมำณกำรอัตรำกำรขยำยตัวทำงเศรษฐกิจ 

ที่มำ : ส ำนักงำนพัฒนำกำรเศรษฐกิจและสังคมแห่งชำติ 

หมำยเหตุ : ปี 2558-2559 ประมำณกำรโดย ฝ่ำยวิจัยควำมเสี่ยงธุรกิจ บมจ.ธนำคำรกรุงไทย 
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ตำรำงที่ 3.1 ประมำณกำรอัตรำกำรขยำยตัวทำงเศรษฐกิจของสถำบันต่ำง  

 

ที่มำ : จำกกำรรวบรวมโดย ฝ่ำยวิจัยควำมเสี่ยงธุรกิจ บมจ.ธนำคำรกรุงไทย 

 ส ำหรับในปี 2559 จำกกำรคำดกำรณ์จำกผู้เชี่ยวชำญทำงด้ำนเศรษฐกิจของประเทศ

ไทย ปัจจัยด้ำนต่ำง  จะได้รับปัจจัยส่งเสริมจำกควำมต่อเนื่องของกำรลงทุนภำครัฐเป็นหลัก 

โดยเฉพำะแผนกำรลงทุนโครงสร้ำงพ้ืนฐำน ที่มีกำรอนุมัติในช่วงปลำยปี 2558 ประมำณ 3 หมื่นล้ำน

บำท และจะเริ่มก่อสร้ำงในไตรมำสสุดท้ำยของปี 2559 ซึ่งคำดว่ำจะผลักดันให้กำรลงทุนภำคเอกชน

ขยำยตัวตำมได้ กอปรกับมำตรกำรเร่งรัดกำรลงทุนภำคเอกชน ทั้งเรื่องมำตรกำรช่วยเหลือทำงกำรเงิน 

SMEs และมำตรกำรเร่งรัดกำรลงทุนในเขตเศรษฐกิจพิเศษ โดยให้สิทธิประโยชน์ในกำรลงทุนเพ่ิมข้ึน 

จะช่วยให้บรรยำกำศกำรลงทุนโดยรวมปรับตัวดีขึ้น 

 นอกจำกกำรขับเคลื่อนของนโยบำยภำครัฐแล้ว กำรท่องเที่ยวยังมีแนวโน้มสดใส

ต่อเนื่องจำกจ ำนวนนักท่องเที่ยวที่มำกกว่ำ 30 ล้ำนคน กำรบริโภคโดยรวมมีแนวโน้มขยำยตัวเพ่ิมขึ้น

แม้ยังเป็นระดับต่ ำกว่ำปกติ เช่นเดียวกับภำคกำรส่งออกที่คำดว่ำจะกลับมำขยำยตัวเป็นบวกได้ที่ร้อย

ละ 2.0 ตำมกำรฟ้ืนตัวอย่ำงช้ำ  ของเศรษฐกิจคู่ค้ำหลัก แต่ยังมีปัจจัยเสี่ยงจำกกำรชะลอลงของ

เศรษฐกิจจีนอยู่ โดยคำดว่ำจีดีพีปี 2559 สำมำรถขยำยตัวได้สูงขึ้นที่ร้อยละ 3.5 

 ควำมเสี่ยงหลักของเศรษฐกิจปี 2559 ยังมำจำกต่ำงประเทศเป็นหลัก น ำโดยอุปสงค์

จำกจีนที่ชะลอตัวลงต่อเนื่องตลอดเป็นปีที่ 3 ติดต่อกัน ส่งผลให้รำคำสินค้ำโภคภัณฑ์หลักยังคงมี

แนวโน้มลดลง และกดดันกำรฟ้ืนตัวของกำรส่งออก นอกจำกนั้น ปัจจัยส ำคัญที่ต้องติดตำมต่อในปี 
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2559 ยังมีจังหวะกำรปรับขึ้นอัตรำดอกเบี้ยของธนำคำรกลำงสหรัฐฯ ซึ่งส่งผลต่อทิศทำงเงินบำท 

รวมทั้งสถำนกำรณ์ภัยแล้งและภำวะหนี้ครัวเรือนที่ยังกดดันกำรบริโภคภำคเอกชน 

 นอกเหนือจำกปัจจัยเสี่ยงหลักที่มำจำกต่ำงประเทศ ด้ำนกำรบริโภคภำคเอกชนใน

ประเทศซึ่งเป็นเครื่องยนต์หลักของเศรษฐกิจไทยที่มีสัดส่วนสูงถึง 50.9% ของ GDP ยังไม่ฟ้ืนตัว 

เนื่องจำกกำรจับจ่ำยใช้สอยถูกกดดันจำกรำยได้ภำคเกษตรที่ตกต่ ำตำมแนวโน้มรำคำสินค้ำเกษตรที่

ลดลงต่อเนื่องจำกปีก่อน รวมถึงปัญหำภัยแล้งที่รุนแรงที่สุดในรอบหลำยปี  สร้ำงควำมเสียหำยให้กับ

พืชผลทำงกำรเกษตร ทั้งยังต้องมีกำรระงับกำรเพำะปลูกในบำงพ้ืนที่ ขณะที่รำยได้นอกภำคเกษตร

ส่วนหนึ่งลดลงตำมรำยได้ของแรงงำนในอุตสำหกรรมส่งออก ขณะที่ปัญหำหนี้ครัวเรือนที่ยังพุ่งสูงขึ้น 

โดยล่ำสุดใน Q1/2558 เพ่ิมขึ้นท ำ สถิติสูงเป็นประวัติกำรณ์ที่ 79.9% ของ GDPนอกจำกนี้ ครัวเรือน

ยังต้องเผชิญกับควำมเข้มงวดในกำรปล่อยสินเชื่อของธนำคำรพำณิชย์ 

 
ภำพที่ 3.2 สัดส่วนหนี้ครัวเรือนต่อ GDP 

ที่มำ : ค ำนวณโดย ฝ่ำยวิจัยควำมเสี่ยงธุรกิจ บมจ.ธนำคำรกรุงไทย 

ทั้งนี้ คำดว่ำอัตรำดอกเบี้ยนโยบำยจะกลับมำเป็นขำขึ้นอีกครั้งในปี 2559 โดยอำจมีกำรปรับ

ขึ้นดอกเบี้ยนโยบำย 2 ครั้งในครึ่งหลังของปี 2559 ซึ่งเป็นช่วงที่เศรษฐกิจไทยน่ำจะฟ้ืนตัวได้อย่ำง

เต็มที่ อย่ำงไรก็ตำม แนวโน้มกำรขึ้นดอกเบี้ยของสหรัฐฯ กอปรกับรำคำสินค้ำโภคภัณฑ์ที่ยังตกต่ ำ 
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เป็นปัจจัยที่ท ำให้ค่ำเงินบำทยังอ่อนค่ำต่อเนื่องปีหน้ำ โดยคำดว่ำเงินบำทจะเคลื่อนไหวในช่วง 36-37 

บำทต่อดอลลำร์สหรัฐ ในปี 2559 

 กำรฟ้ืนตัวทำงเศรษฐกิจจะส่งผลให้ภำพรวมของกำรเงินกำรธนำคำรขยำยตัวได้ต่อเนื่อง 

โดยคำดว่ำสินเชื่อและเงินฝำกขยำยตัวได้ที่ร้อยละ 6.1 และ 6.8 ตำมล ำดับ สินเชื่อถูกขับเคลื่อนโดย

ภำคธุรกิจทั้งรำยใหญ่และ SMEs โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในกลุ่มอุตสำหกรรมที่ได้รับแรงหนุนจำกนโยบำย

ของรัฐ เช่น อุตสำหกรรมกำรก่อสร้ำง ในขณะที่สินเชื่ออุปโภคบริโภคขยำยตัวจำกควำมเชื่อมั่นที่

สูงขึ้น ส่วนเงินฝำกจะเติบโตตำมแนวโน้มขำขึ้นของอัตรำดอกเบี้ยนโยบำย กำรขยำยตัวของสินเชื่อ 

และกำรปรับลดเพดำนคุ้มครองของเงินฝำกเหลือ 1 ล้ำนบำทในเดือนสิงหำคมปีหน้ำ ท ำให้ธนำคำร

พำณิชย์ต้องสร้ำงฐำนเงินฝำกเพ่ิมขึ้นตำมไปด้วย ภำยใต้สภำวะกำรแข่งขันเงินฝำกที่จะทวีควำม

รุนแรงมำกข้ึน 

 นอกจำกนั้น คุณภำพสินเชื่อมีแนวโน้มปรับตัวดีขึ้นมำกกว่ำปี 2558 โดยที่สัดส่วน

สินเชื่อที่ไม่ก่อให้เกิดรำยได้ (%NPL) มีแนวโน้มปรับตัวลดลงอยู่ที่ร้อยละ 2.6 ปัจจัยหลัก  มำจำกกำร

ปรับตัวดีขึ้นของสินเชื่อภำคธุรกิจ ที่ได้รับอำนิสงส์จำกนโยบำยรัฐที่จะท ำให้เกิดเงินทุนหมุนเวียน

ภำยในระบบมำกขึ้น ในส่วนคุณภำพของสินเชื่ออุปโภคบริโภคโดยรวมยังทรงตัว แต่ในส่วนที่เป็น

สินเชื่อบัตรเครดิต %NPL ยังคงมีแนวโน้มสูงขึ้นต่อเนื่อง 

 กล่ำวโดยสรุปคือแนวโน้มเศรษฐกิจในช่วงปี 2559 น่ำจะมีแรงขับเคลื่อนทั้งจำกทำงด้ำน

กำรเปิดเขตประชำคมอำเซียน รวมถึงกำรลงทุนโครงสร้ำงพ้ืนฐำนและนโยบำยสนับสนุนกำรด ำเนิน

ธุรกิจจำกทำงภำครัฐเป็นส ำคัญ แนวโน้มอัตรำกำรเติบโตของผลิตภัณฑ์มวลรวมประชำชำติ และ

รำยได้ต่อครัวเรือนของประเทศไทยน่ำจะมีกำรอัตรำกำรเติบโตที่เพ่ิมสูงขึ้นเนื่องจำกควำมมี

เสถียรภำพทำงกำรเมือง กอปรกับกำรเติบโตของภำคอุตสำหกรรมกำรท่องเที่ยวซึ่งเป็นหนึ่งใน

อุตสำหกรรมที่สร้ำงรำยได้อย่ำงมหำศำลให้กับประเทศไทยในปัจจุบัน ต่ำงจำกช่วงสองปีที่ ผ่ำนมำที่

ได้รับผลกระทบทั้งจำกควำมไม่สงบทำงกำรเมืองและควำมไม่แน่นอนของสภำพเศรษฐกิจต่ำงประเทศ 

ดังนั้นจึงเป็นนิมิตหมำยที่ดีส ำหรับประเทศไทยที่ในปี 2559 จะเป็นปีที่เศรษฐกิจเริ่มเกิดกำรฟ้ืนตัว

กลับมำจำกภำวะถดถอยจำกช่วงสองขวบปีที่ผ่ำนมำนั่นเอง 
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ตำรำงที่ 3.2 สรุปข้อมูลดัชนีชี้วัดทำงเศรษฐกิจที่ส ำคัญ 

 

ที่มำ : ส ำนักงำนคณะกรรมกำรพัฒนำเศรษฐกิจและสังคมแห่งชำติ และธนำคำรแห่งประเทศไทย 

หมำยเหตุ : ปรับปรุงกำรบันทึกก ำไรที่น่ำกลับมำลงทุน (Reinvested Earnings) เป็นส่วนหนึ่งของ

กำรลงทุนโดยตรงในดุลบัญชีเงินทุน และกำรเงินและบันทึกจ ำนวนเดียวกันนี้เป็น Contra Entry ใน

รำยกำรผลประโยชน์จำกกำรถือหุ้นในดุลบัญชีเดินสะพัด 

f = ประมำณกำรโดย ฝ่ำยวิจัยควำมเสี่ยงธุรกิจ บมจ.ธนำคำรกรุงไทย 
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3.2 ภำพรวมเศรษฐกิจภำคใต้ 

 ปี 2558 แม้หลำยฝ่ำยต่ำงคำดกำรณ์ว่ำ สถำนกำรณ์ตลำดอสังหำริมทรัพย์ในภำพรวม

จะกลับมำดีขึ้น จำกปัจจัยบวกที่จะช่วยส่งเสริม ทั้งภำวะเศรษฐกิจทีมีทิศทำงดีขึ้น สถำนกำรณ์ทำง

กำรเมืองที่สงบ ไม่มี เหตุกำรณ์ประท้วงรุนแรง ส่ งผลต่อควำมเชื่อมันของผู้ประกอบกำร

อสังหำริมทรัพย์และผู้บริโภค รวมทั้งภำวะเศรษฐกิจโลกมีแนวโน้มฟ้ืนตัว โดยเฉพำะเศรษฐกิจ

สหรัฐอเมริกำ จะช่วยให้ภำคกำรส่งออกของไทยกลับมำขยำยตัวได้ ท ำให้กำรบริโภคและกำรลงทุน

ของภำคเอกชนปรับตัวดีขึ้น ขณะทีอัตรำเงินเฟ้อและอัตรำดอกเบี้ย นโยบำยยังอยู่ในเกณฑ์ต่ ำเอ้ือให้

เกิดกำรค้ำและกำรลงทุนมำกขึ้น 

แต่สถำนกำรณ์อสังหำริมทรัพย์ในภำคใต้ น่ำจะเป็นอีกปีท่ีมีทิศทำงชะลอตัวต่อเนื่องจำก

ปี 2557 จำกเครื่องชี้วัด พ้ืนที่ได้รับอนุญำตก่อสร้ำงที่อยู่อำศัยจำกเทศบำลเมืองเทศบำลนคร ใน

ภำคใต้ ในช่วงไตรมำสที่ 4 ปี 2557 และไตรมำสที่ 1 ปี 2558 ที่ลดลงจำกช่วงเดียวกันปีก่อนถึงร้อย

ละ 18.9 และ31.3 ตำมล ำดับ และเงินให้สินเชื่อทีให้แก่โครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ในภำคใต้ทีมี

ทิศทำงชะลอลงอย่ำงต่อเนื่อง โดย ณ สิ้นปี 2557 เงินให้สินเชื่อคงค้ำงลดลงร้อยละ 5.4 เป็นกำรลดลง

ครั้ง แรกในรอบ 4 ปี (ปี 2554 – 2557) และลดลงร้อยละ 6.8 ณ สิ้นไตรมำสที่ 1 ปี 2558 สอดคล้อง

กับกำรคำดกำรณ์แนวโน้มในอีก 6 เดือนข้ำงหน้ำของปี 2558 ที่ผู้ประกอบกำรประเมินว่ำภำวะ

อสังหำริมทรัพย์ยังคงชะลอตัว โดยดัชนีควำมเชื่อมั่น อยู่ทีระดับ 43.9 ต่ ำกว่ำระดับ 50.0 สะท้อน

ทิศทำงกำรชะลอกำรลงทุนของผู้ประกอบกำรอสังหำริมทรัพย์ในภำคใต้ 

อย่ำงไรก็ตำม แม้ในปีนี้อสังหำริมทรัพย์ในภำคใต้จะมีปัจจัยเสี่ยงรุมเร้ำ โดยเฉพำะก ำลัง

ซื้อที่ยังไม่ฟ้ืนตัว แต่กำรลงทุนที่มีกำรบริหำรจัดกำรควำมเสี่ยงอย่ำงระมัดระวัง มีกำรวิเครำะห์ตลำด

เพ่ือทรำบควำมต้องกำรที่อยู่อำศัยที่แท้จริงของประชำชนในพ้ืนที่ มีกำรติดตำมรำยได้ของครัวเรือน

และภำระหนี้สินอย่ำงจริงจัง รวมถึงหลีกเลี่ยงกำรลงทุนในพ้ืนที่ที่มีควำมเสี่ยงสูง จำกที่มีกำรลงทุนไป

มำกแล้วในช่วงก่อน ดังนั้นหำกในปี 2558 มีที่อยู่อำศัยใหม่เข้ำสู่ตลำดในจ ำนวนที่ไม่มำก คำดว่ำ

แนวโน้มทีอยู่อำศัยเหลือขำยในตลำดจะค่อย  ปรับตัวเข้ำสู่ภำวะสมดุล หรือมีอัตรำกำรเพ่ิมขึ้นเพียง

เล็กน้อย จะส่งผลให้ภำคอสังหำริมทรัพย์ในภำคใต้สำมำรถเติบโตได้ และมีบทบำทส ำคัญในกำร

กระตุ้นกำรเจริญเติบโตของเศรษฐกิจภำคใต้ต่อไป 
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3.2.1 ภำวะหนี้ครัวเรือนในภำคใต้ 

         จำกข้ำงต้นที่ได้น ำเสนอข้อมูลภำวะหนี้ครัวเรือนของประเทศไทยในปัจจุบัน ที่

ส่อเค้ำจะเป็นปัจจัยในกำรสร้ำงปัญหำและชะลอกำรบริโภคจำกภำคครัวเรือนที่เป็นส่วนส ำคัญต่อกำร

ฟ้ืนตัวเศรษฐกิจของประเทศไทย แต่อย่ำงไรก็ตำมพบว่ำสัดส่วนหนี้ครัวเรือนในภำคใต้นั้นยังอยู่ใน

ภำวะที่ยังไม่น่ำเป็นห่วงมำกนัก คิดเป็นร้อยละ 64 ต่อ GRP (Gross Regional Product) ซึ่งเมื่อ

เปรียบเทียบกับภำพรวมและภำคอ่ืน ของประเทศไทยนั้นท ำให้เห็นได้ว่ำปัญหำหนี้ครัวเรือนสูงที่เกิด

ขึ้นกับภำคอ่ืน ในประเทศไทยจะยังคงไม่สร้ำงปัญหำให้กับภำคใต้เท่ำใดนัก นั่นหมำยถึงระดับกำร

บริโภคของครัวเรือนในภำคใต้ที่แม้ว่ำจะชะลอตัวลงจำกภำพรวมกำรชะลอตัวของเศรษฐกิจทั้ง

ประเทศ แต่ก็จะสำมำรถกลับมำฟ้ืนตัวในอนำคตได้เร็วกว่ำภูมิภำคอ่ืน  

 
ภำพที่ 3.3 สัดส่วนหนี้ครัวเรือนในแต่ละภำค 

 
ภำพที่ 3.4 สัดส่วนหนี้ครัวเรือนในภำคใต้ 



36 

 

 
 

3.2.2 กำรค้ำชำยแดนไทย-มำเลเซีย 

        ในปี 2557 มำเลเซียเป็นคู่ค้ำอันดับที่ 4 ของไทยในโลก และอันดับที่ 1 ของไทย

ในกลุ่มอำเซียน ในช่วง 5 ปีที่ผ่ำนมำ (2553-2557) กำรค้ำระหว่ำงไทยกับมำเลเซีย มีมูลค่ำเฉลี่ย

ประมำณปีละกว่ำ 500,000 ล้ำนบำท โดยในปี 2557 มูลค่ำกำรค้ำไทย-มำเลเซียเท่ำกับ 507,655 

ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 52 ของมูลค่ำกำรค้ำชำยแดนทั่วประเทศ (987,572 ล้ำนบำท) 

ตำรำงที่ 3.3 มูลค่ำกำรค้ำชำยแดนไทย-มำเลเซีย รำยจังหวัด 

 

ตำรำงที่ 3.4 มูลค่ำกำรค้ำชำยแดนไทย-มำเลเซีย รำยด่ำน 
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        จำกข้อมูลตัวเลขทำงเศรษฐกิจของทำงจังหวัดสงขลำ และตัวเลขกำรค้ำทำง

ชำยแดนภำคใต้ ถึงแม้ว่ำอัตรำเติบโตของเศรษฐกิจในจังหวัดสงขลำยังมีแนวโน้มที่ไม่ค่อยสดใสมำกนัก 

แต่เมื่อพิจำรณำถึงมูลค่ำกำรค้ำระหว่ำงไทย-มำเลเซียที่ยังมีตัวเลขที่ค่อนข้ำงมีเสถียรภำพ อีกทั้ง

จังหวัดสงขลำ และอ ำเภอหำดใหญ่ถือได้ว่ำเป็นศูนย์กลำงกำรค้ำของภูมิภำคนี้ ดังนั้นแนวโน้มรำยได้

ของผู้ประกอบกำรต่ำง ในจังหวัดสงขลำยังถือได้ว่ำอยู่ในเกณฑ์ที่สำมำรถประคับประคองตัวเพ่ือรอ

กำรเปิดเขตเศรษฐกิจอำเซียนในปี 2559 ที่น่ำจะเป็นปัจจัยทำงด้ำนบวกที่ส่งผลให้เกิดกำรขยำยตัว

ทำงด้ำนเศรษฐกิจและกำรค้ำในภูมิภำคนี้ในอนำคตต่อไป 

 

3.3 ภำพรวมภำวะเศรษฐกิจในจังหวัดสงขลำ 

แนวโน้มเศรษฐกิจจังหวัดสงขลำปี 2558 คำดว่ำจะขยำยตัวร้อยละ 1.1 (โดยมีช่วง

คำดกำรณ์ที่ร้อยละ 0.8 – 1.5) ชะลอลงจำกร้อยละ 1.8 ในปีที่ผ่ำนมำ 

เสถียรภำพเศรษฐกิจภำยในจังหวัดสงขลำ อัตรำเงินเฟ้อทั่วไปในปี 2558 คำดว่ำจะอยู่ที่

ร้อยละ 1.7 (โดยมีช่วงคำดกำรณ์ที่ร้อยละ 1.6 – 1.8) ลดลงจำกปีก่อนที่ร้อยละ 2.3 เนื่องจำกรำคำ

สินค้ำอุปโภคบริโภค มีแนวโน้มปรับตัวลดลง ตำมรำคำน้ำมันที่ปรับลดลงอย่ำงต่อเนื่อง 

ปัจจัยเสี่ยงเศรษฐกิจในปี 2558 ของจังหวัดสงขลำ 

1. ควำมเสี่ยงจำกรำคำพืชผลทำงกำรเกษตรอยู่ในระดับต่ ำ เนื่องจำกยำงพำรำเป็นพืช

เศรษฐกิจหลัก ประสบปัญหำรำคำตกต่ ำอย่ำงต่อเนื่อง ตำมภำวะเศรษฐกิจจีน ซึ่งเป็นประเทศคู่ค้ำ

หลัก ชะลอตัว ส่งผลให้รำยได้ของเกษตรกรลดลงอย่ำงต่อเนื่อง ถึงแม้ว่ำภำครัฐจะมีนโยบำยช่วยเหลือ

เกษตรกร โดยส่งเสริมเงินกู้แก่ผู้ประกอบกำรแปรรูปยำงพำรำ เพ่ือใช้เป็นทุนหมุนเวียนในกำรซื้อ

ยำงพำรำจำกเกษตรกร 

2. ควำมเสี่ยงจำกภัยธรรมชำติ จำกควำมแปรปรวนของสภำพอำกำศซึ่งมีผลกระทบต่อ

ภำคเกษตรกรรม ทำให้ผลผลิตทำงกำรเกษตรได้รับควำมเสียหำย 

3. ควำมเสี่ยงจำกควำมไม่แน่นอนของเศรษฐกิจโลก เนื่องจำกภำวะเศรษฐกิจโลก มี

ควำมไม่แน่นอน ขณะที่ประเทศคู่ค้ำที่ส ำคัญ คือ จีน มีสัญญำณกำรชะลอตัวทำงเศรษฐกิจที่ชัดเจน 

ส่งผลให้ควำมต้องกำรสั่งซื้อสินค้ำจำกประเทศจีนเริ่มชะลอตัว 
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4. ควำมเสี่ยงจำกสถำนกำรณ์ควำมไม่สงบในพ้ืนที่ชำยแดนภำคใต้ จำกสถำนกำรณ์

ควำมไม่สงบในพ้ืนที่ส่งผลต่อกำรลงทุน และกำรท่องเที่ยว โดยเฉพำะนักท่องเที่ยวจำกมำเลเซีย และ

สิงคโปร์ ซึ่งเป็นนักท่องเที่ยว ที่ส ำคัญ 

ปัจจัยสนับสนุนเศรษฐกิจในปี 2558 ของจังหวัดสงขลำที่ต้องติดตำมอย่ำงต่อเนื่อง 

1. ระดับรำคำน้ำมัน เนื่องจำกแนวโน้มรำคำน้ำมันในตลำดโลกลดลงอย่ำงต่อเนื่อง 

ส่งผลให้รำคำน้ำมันภำยในประเทศปรับตัวลดลงตำม ทำให้ต้นทุนกำรผลิตอยู่ในระดับต่ ำ และระดับ

รำคำสินค้ำภำยในประเทศมีแนวโน้มลดลง 

2. มำตรกำรเร่งรัดกำรเบิกจ่ำยของภำครัฐ โดยก ำหนดเป้ำหมำยกำรเบิกจ่ำยภำครวม 

ไม่น้อยกว่ำร้อยละ 96 ส่งผลให้ส่วนรำชกำรเร่งเบิกจ่ำยเพ่ือกระตุ้นเศรษฐกิจภำยในจังหวัด 

3. นโยบำยกำรส่งเสริมกำรลงทุนในชำยแดนภำคใต้ เพ่ือเสริมสร้ำงเศรษฐกิจท้องถิ่นที่

เกื้อกลูต่อกำรสร้ำงควำมมั่นคงในพ้ืนที่ 

ตำรำงที่ 3.5 ดัชนีชี้วัดทำงเศรษฐกิจที่ส ำคัญของภำคใต้ 
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3.4 ภำพรวมอสังหำริมทรัพย์จังหวัดสงขลำ 

จำกกำรวิเครำะห์และส ำรวจเก็บข้อมูลของ บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟ

แฟร์ส จ ำกัด (AREA) ข้อมูลล่ำสุดในปี 2558 ปัจจุบันตลำดมี 228 โครงกำร 15,598 หน่วย รวมมูลค่ำ 

44,767 ล้ำนบำท เฉลี่ยแล้วหน่วยละ 2.87 ล้ำนบำท ยังเหลือขำยอยู่เพียง 2,458 หน่วย สินค้ำกลุ่ม

ใหญ่ที่สุด 37% ขำยในรำคำ 1-2 ล้ำนบำท บ้ำนกลุ่มใหญ่ที่สุดคือห้องชุด มี 45% บ้ำนเดี่ยว 22% 

และทำวน์เฮำส์ 18% หำกแยกเป็นกลุ่ม  ตำมระดับรำคำ สินค้ำหลักในตลำดหำดใหญ่คือห้องชุด

รำคำ 1-2 ล้ำนบำทมี 30% ของทั้งตลำด บ้ำนเดี่ยวรำคำ 3-5 ล้ำนบำท มี 12% ห้องชุด รำคำ 2-3 

ล้ำนบำท 10% ทำวน์เฮำส์ 2-3 ล้ำนบำท 9% 

ณ โซน 1 ใจกลำงเมือง มีหน่วยขำยทั้งหมด 4,776 หน่วย เท่ำกับ 31% ของทั้งตลำด

หำดใหญ่ หน่วยขำยมีรำคำ 2.7 ล้ำนบำท แสดงว่ำขำยสินค้ำรำคำไม่แพง กลุ่มใหญ่ที่สุ ดคือห้องชุดมี 

3,812 หน่วย เท่ำกับ 80% ของสินค้ำในโซน 1 นี้ ห้องชุดเหล่ำนี้ขำยได้แล้ว 3,469 หน่วย เหลือ 316 

หน่วย เท่ำกับขำยไปแล้ว 90% สินค้ำห้องชุดส่วนมำกเป็นในรำคำ 1-2 ล้ำนบำท หรือเป็น 43% ของ

สินค้ำในตลำดทั้งหมด และท่ีขำยดีมีรำคำไม่เกิน 5 ล้ำนบำท (ท่ีรำคำสูงกว่ำนี้ขำยไม่ดี) 

ณ โซน 2 กำญจนวนิช ม.อ. มีหน่วยขำยทั้งหมด 2,149 หน่วย เท่ำกับ 14% ของทั้ง

ตลำดหำดใหญ่ มีมูลค่ำทั้งหมด 7,406 ล้ำนบำท หน่วยขำยมีรำคำ 3.44 ล้ำนบำท แสดงว่ำขำยสินค้ำ

รำคำสูง แต่สินค้ำกลุ่มใหญ่สุดก็ยังเป็นห้องชุดรำคำ 1-2 ล้ำนบำทเป็นส ำคัญ กลุ่มนี้ขำยได้ 1,968 

หน่วย หรือ 92% ของทั้งหมด ที่อยู่อำศัยในโซนนี้หลำกหลำย กลุ่มใหญ่ที่สุดคือห้องชุดมี 813 หน่วย 

เท่ำกับ 38% เป็นบ้ำนเดี่ยว 597 หน่วย (28%) และทำวน์เฮำส์ 17% 

ณ โซน 3 บ้ำนพรุ นำทวี โซนนี้มีขนำดเป็นอันดับที่ 3 มี 3,994 หน่วย หรือ 25% ของ

ทั้งหมด 15,598 หน่วย ขำยเหลืออยู่เพียง 16% หรือ 644 หน่วย มำกกว่ำครึ่งหนึ่งขำยห้องชุด 2,309 

หน่วยหรือ 57% ของทั้งโซน และขำยในรำคำ 1-2 ล้ำนเป็นหลัก (1,820 หน่วยหรือ 46%) รองลงมำ

เป็นบ้ำนเดี่ยว 748 หน่วย (19%) เป็นทำวน์เฮำส์ 467 หน่วย (12%) และตึกแถว 7% ผลประกอบกำร

ปรำกฏว่ำขำยดี ยกเว้นที่ดินจัดสรร 

ณ โซน 4 สนำมบิน ควนรัง โซนนี้มี 2,593 หน่วย หรือ 17% ของอุปทำนทั้งหมดใน

ตลำดหำดใหญ่ ขำยได้แล้ว 2,074 หน่วยหรือ 80% ของทั้งโซน โซนนี้ถือเป็นโซนบ้ำนเดี่ยวเป็นหลัก มี 

1,413 หน่วย (54% ของโซนนี้) ส่วนใหญ่ของบ้ำนเดี่ยวขำยรำคำ 3-5 ล้ำนบำท จ ำนวน 1,011 หน่วย 
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(39% ของทั้งโซน) และขำยดี ยกเว้นบ้ำนเดี่ยวที่เกิน 5 ล้ำนบำท ส่วนทำวน์เฮำส์มี 681 หน่วย (26%) 

ขำยดีโดยเฉพำะที่ไม่เกิน 3 ล้ำนบำท ส่วนอำคำรชุดมีเพียง 1 โครงกำร 

ณ โซน 5 ท่ำช้ำง ลพบุรีรำเมศวร์ โซนนี้มีขนำดเล็กสุดแต่มีโครงกำรมำกถึง 50 โครงกำร 

รวมหน่วยขำยเพียง 2,086 หน่วยหรือ 13% ของทั้งตลำด กลุ่มใหญ่ที่สุดก็คือทำวน์เฮำส์ 771 หน่วย

หรือ 37% ในรำยละเอียดพบว่ำทำวน์เฮำส์ส่วนใหญ่มีรำคำไม่เกิน 3 ล้ำนบำทต่อหน่วย ขำยได้ 73% 

แล้ว ทำวเฮำส์รำคำเกิน 3 ล้ำนบำทขำยได้ยำก นอกจำกนี้ยังมีกลุ่มบ้ำนเดี่ยว 494 หน่วย (24%) กลุ่ม

บ้ำนแฝด ห้องชุดและที่ดินจัดสรรที่มีจ ำนวนค่อนข้ำงน้อย 

ในกำรเปิดตัวโครงกำรใหม่ทั้งปี 2557 พบว่ำมีเปิดตัวน้อย คือมีเพียง 33 โครงกำร 

1,166 หน่วย รวมมูลค่ำ 4,001 ล้ำนบำท ตกเป็นเงินหน่วยละ 3.4 ล้ำนบำท กลุ่มใหญ่ที่สุดขำยใน

รำคำ 3-5 ล้ำนบำท ถึง 29% สินค้ำท่ีเสนอขำยกลุ่มใหญ่สุดคือทำวน์เฮำส์ 459 หน่วย (39%) ตึกแถว 

239 หน่วย (20%) และห้องชุด 220 หน่วย (15%) และโซนที่เปิดตัวมำกสุดคือ โซน 5 ที่มีอยู่น้อยสุด

นั่นเอง โดยเปิดถึง 667 หน่วย หรือ 57% ของกำรเปิดตัวใหม่ทั้งหมด 

ในด้ำนของกำรขำยได้ในปี 2557 พบว่ำมีหน่วยที่ขำยได้ทั้งหมด 2,079 หน่วย รวม

มูลค่ำ 6,303 ล้ำนบำท เฉลี่ยต่อหน่วยที่ขำยได้คือ 3.03 ล้ำนบำท แสดงว่ำขำยบ้ำนรำคำไม่สูงมำกนัก 

ที่ขำยได้กลุ่มใหญ่สุดรำคำ 3-5 ล้ำนบำท จ ำนวน 504 หน่วย (24%) หำกแยกเป็นประเภท จะพบว่ำ

ห้องชุดขำยได้มำกสุด 930 หน่วย (44% ของทั้งตลำดที่ขำยได้) สินค้ำในโซน 1 ขำยได้มำกสุด 652 

หน่วย (31%) ส่วนสินค้ำที่เหลือขำยมำกได้แก่ห้องชุด 2-3 ล้ำนบำทและ 1-2 ล้ำนบำทต่อหน่วย โดย

มีสัดส่วนที่เหลืออยู่ประมำณ 12% และ 11% ตำมล ำดับ 

โดยสรุปแล้วสถำนกำรณ์ในขณะนี้ชะลอตัวลง กำรเปิดตัวโครงกำรใหม่จ ำเป็นต้องมี

กำรศึกษำให้ดีเป็นพิเศษ แนวโน้มเศรษฐกิจที่คำดว่ำจะดีอำจจะไม่ดีดังหวัง ผู้ประกอบกำรและผู้ซื้อ

บ้ำนจึงควรตรวจสอบสถำนกำรณ์โดยใกล้ชิด กำรคุ้มครองเงินดำวน์ และรับผิดชอบต่อผู้บริโภคจึงเป็น

สิ่งส ำคัญท่ีจะให้ควำมมั่นคงแก่ตลำดในระยะยำว 
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ภำพที่ 3.5 ที่ตั้งโครงกำรที่อยู่อำศัยในอ ำเภอหำดใหญ่ 
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3.5 วิเครำะห์อุปสงค์-อุปทำน 

 

3.5.1 อุปสงค์ 

3.5.1.1 จ ำนวนประชำกรและรำยได้ต่อครัวเรือนจังหวัดสงขลำ 

ตำรำงที่ 3.6 จ ำนวนประชำกรจังหวัดสงขลำ จ ำแนกเป็นรำยอ ำเภอ 

 
ที่มำ : กรมกำรปกครอง กระทรวงมหำดไทย 

 

ตำรำงที่ 3.7 จ ำนวนประชำกร 5 จังหวัดภำคใต้ตอนล่ำง 

 
ที่มำ : ส ำนักงำนสถิติแห่งชำติ 

 

อ าเภอ จ านวนประชากร ความหนาแนน่

อ าเภอหาดใหญ่ 390,074           457.4

อ าเภอเมอืงสงขลา 163,329           950.13

อ าเภอกระแสสนิธุ์ 15,364             159.37

อ าเภอคลองหอยโขง่ 26,056             94.74

อ าเภอควนเนียง 34,567             166.18

อ าเภอจะนะ 104,162           207.08

อ าเภอนาทวี 67,799             109.38

อ าเภอนาหม่อม 22,619             244.6

อ าเภอบางกล า่ 30,250             204.66

อ าเภอระโนด 66,701             85.09

อ าเภอรัตภมูิ 73,744             124.6

อ าเภอสทงิพระ 48,532             404.43

อ าเภอสะบา้ยอ้ย 75,534             88.57

อ าเภอสะเดา 124,148           120.61

อ าเภอสงิหนคร 82,349             361.17

อ าเภอเทพา 76,075             77.78

รวม 1,401,303 189.52

จ านวนประชากรจงัหวดัสงขลา จ าแนกเป็นรายอ าเภอ พ.ศ. 2557

จงัหวดั (ขอ้มลู ณ ต.ค. 2558) ครวัเรอืน ชาย หญงิ รวม

สงขลา 506,889 687,812 721,058 1,408,870

สตลู 98,316 156,764 158,264 315,028

ยะลา 154,772 256,486 260,360 516,846

ปัตตานี 177,583 342,985 349,127 692,112

นราธวิาส 200,985 386,793 394,403 781,196
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ตำรำงที่ 3.8 รำยได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน จ ำแนกตำมจังหวัด 

 

          จำกข้อมูลทั้งในด้ำนของจ ำนวนประชำกรและรำยได้ต่อครัวเรือนของ

จังหวัดสงขลำเปรียบเทียบกับจังหวัดอ่ืนที่เขตภำคใต้ตอนล่ำง เห็นได้ว่ำจังหวัดสงขลำถือเป็นจังหวัดที่

มีขนำดใหญ่ที่สุดและมีอิทธิพลต่อกำรขับเคลื่อนเศรษฐกิจในเขตภำคใต้ตอนล่ำงเป็นอย่ำงมำก เป็นสิ่ง

ที่สะท้อนถึงก ำลังซื้อของประชำกรในจังหวัดที่มำกที่สุดเมื่อเทียบกับจังหวัดอ่ืน ในเขตเดียวกัน ดังนั้น

จังหวัดสงขลำโดยเฉพำะอ ำเภอหำดใหญ่จึงเป็นศูนย์กลำงของเศรษฐกิจและกำรลงทุนในแถบนี้ เป็น

ที่มำของกำรขยำยตัวทำงภำคอสังหำริมทรัพย์ที่มีกำรเติบโตมำอย่ำงต่อเนื่องที่ถึงแม้ว่ำในช่วงปีที่ผ่ำน

มำจะเกิดกำรชะลอตัวในด้ำนเศรษฐกิจและกำรลงทุนต่ำง ไปบ้ำงก็ตำม แต่เชื่อได้ว่ำในอนำคตอันใกล้ 

ทั้งจำกศักยภำพของจังหวัดขลำเองและนโยบำยสนับสนุนจำกทำงภำครัฐจะเป็นตัวขับเคลื่อนให้ภำวะ

เศรษฐกิจและภำคอสังหำริมทรัพย์สำมำรถกลับมำเติบโตได้อย่ำงต่อเนื่องอีกครั้ง 

                เมื่อพิจำรณำถึงข้อมูลจำกทำงสมำคมอสังหำริมทรัพย์ จังหวัดสงขลำ ที่ได้

จัดท ำและเก็บข้อมูลสถิติเพ่ือวิเครำะห์ถึงปริมำณอุปสงค์ (Demand) ของตลำดที่อยู่อำศัยในจังหวัด

สงขลำ พบว่ำมีปริมำณร้อยละ 1 ของจ ำนวนประชำกรที่มีอุปสงค์ของกำรซื้อที่อยู่อำศัย โดยมีกำร

ประมำณกำรควำมต้องกำรที่อยู่อำศัยแนวรำบประมำณร้อยละ 60 ของควำมต้องกำรที่อยู่อำศัย 

ดังนั้นเมื่อเทียบกับจ ำนวนประชำกรของจังหวัดสงขลำในปัจจุบันจะสำมำรถประมำณกำรควำม

ต้องกำรที่อยู่อำศัยของจังหวัดสงขลำได้เท่ำกับ 14,000 หน่วย หรือคิดเป็นควำมต้องกำรที่อยู่อำศัย

แนวรำบเท่ำกับ 8,400 หน่วย 

                อย่ำงไรก็ตำมลักษณะของโครงกำรที่จะท ำกำรศึกษำจะแบ่งกำรพัฒนำ

ออกเป็นสองเฟส เฟสแรกจะเป็นกำรพัฒนำเป็นโครงกำรอำคำรพำณิชย์ และเฟสที่สองจะเป็นกำร

พัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยที่มีรำคำค่อนข้ำงสูงและมีจ ำนวนหน่วยที่ก ำลังพัฒนำในตลำดไม่มำกนัก 

รายไดเ้ฉลีย่ตอ่เดอืนตอ่ครวัเรอืน จ าแนกตามภาค และจงัหวดั

AVERAGE MONTHLY INCOME PER HOUSEHOLD
บาท   Baht  

2550 2552 2554 2556 Region and province
(2007) (2009) (2011) (2013)

   สงขลา 22,342   27,356   26,711   26,824       Songkhla

    สตลู 17,328   20,695   21,047   25,400       Satun

    ปัตตานี 11,840   13,511   16,122   20,199       Pattani

    ยะลา 13,698   19,619   21,859   22,483       Yala

    นราธวิาส 13,148   11,244   16,834   16,773       Narathiwat

     ทีม่า: การส ารวจภาวะเศรษฐกจิและสังคมของครัวเรอืน   ส านักงานสถติแิหง่ชาติ  กระทรวงเทคโนโลยสีารสนเทศและการสือ่สาร

ภาค และจงัหวดั
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หรือกล่ำวคือเป็นตลำดเฉพำะกลุ่ม (Niche Market) โดยทั้งสอง Product นั้นถือได้ว่ำเป็น Product 

ที่มีรำคำค่อนข้ำงสูงแต่ยังคงมีควำมต้องกำรในตลำดอยู่ โดยกลุ่มลูกค้ำจะเป็นกลุ่มลูกค้ำที่มีรำยได้สูง

หรือเจ้ำของกิจกำรต่ำง  ดังนั้นกำรวิเครำะห์ถึงปริมำณอุปสงค์จึงน่ำจะต้องท ำกำรศึกษำจำกกลุ่ม

ลูกค้ำเป้ำหมำยสูงและกรณีศึกษำของโครงกำรที่เป็นลักษณะอำคำรพำณิชย์ และโครงกำรที่เป็น 

Niche Market ทั้งในอดีตและปัจจุบันที่จะมีโอกำสประสบควำมส ำเร็จในกำรพัฒนำโครงกำร 

3.5.1.2 กลุ่มผู้ประกอบธุรกิจ 

  จังหวัดสงขลำถือได้ว่ำเป็นศูนย์กลำงทำงกำรค้ำของทำงภำคใต้ที่มีอิทธิพล

ต่อระบบเศรษฐกิจและกำรพำณิชยกรรมในภูมิภำคนี้มำเป็นเวลำยำวนำน เนื่องด้วยกำรที่เป็นจังหวัด

ที่มีชำยแดนติดกับประเทศมำเลเซีย มีสนำมบินนำนำชำติหำดใหญ่ มีท่ำเรือน้ ำลึก ปัจจัยทั้งหลำยนี้

เป็นส่วนส ำคัญที่เอ้ือต่อกำรท ำให้จังหวัดสงขลำเป็นศูนย์กลำงทำงเศรษฐกิจของเขตภำคใต้ตอนล่ำง 

สะท้อนได้จำกตัวเลขมูลค่ำทำงกำรค้ำชำยแดนไทย-มำเลเซียที่ได้น ำมำแสดงอยู่ในตำรำงก่อนหน้ำนี้ 

หรือคิดเป็นตัวเลขเฉพำะจังหวัดสงขลำจะอยู่ที่ประมำณกว่ำ 500,000 ล้ำนบำทต่อปี ดังนั้นตัวเลข

จ ำนวนผู้ประกอบกำรนิติบุคคลที่จัดตั้งใหม่และคงอยู่ในจังหวัดสงขลำน่ำจะเป็นสิ่งที่สะท้อนถึงอุปสงค์

ในกำรซื้ออำคำรพำณิชย์เพ่ือใช้ในกำรประกอบกิจกำรหรืออำจเพ่ือเป็นกำรลงทุนส ำหรับกำรเปิดเขต

เศรษฐกิจอำเซียนในอนำคตอันใกล้นี้ 

  โดยในปี 2558 มีจ ำนวนนิติบุคคลจัดตั้งใหม่ประมำณ 730 รำย ทุนจด

ทะเบียน 2,474 ล้ำนบำท และมีนิติบุคคลคงอยู่ทั้งสิน ณ ปี 2558 จ ำนวน 8,203 รำย ทุนจะทะเบียน

รวม 92,912 ล้ำนบำท รำยละเอียดดังตำรำงที่ 3.9 

ตำรำงที่ 3.9 จ ำนวนนิติบุคคลจัดตั้งใหม่และจ ำนวนนิติบุคคลคงอยู่ จังหวัดสงขลำ 

 
ที่มำ : กรมพัฒนำธุรกิจกำรค้ำ 

รายการ จ ำนวน(รำย)

ทนุจด

ทะเบยีน 

(ลำ้นบำท)

จ ำนวนนติบิคุคลจัดตัง้ใหม่ ไตรมำส 1 , 2558 208              383.33         

จ ำนวนนติบิคุคลจัดตัง้ใหม่ ไตรมำส 2 , 2558 215              1,584.35       

จ ำนวนนติบิคุคลจัดตัง้ใหม่ ไตรมำส 3 , 2558 234              378.00         

จ ำนวนนติบิคุคลจัดตัง้ใหม่ ไตรมำส 4 , 2558 73                128.40         

รวมจ ำนวนนติบิคุคลจัดตัง้ใหม่ ปี 2558 730              2,474.08       

จ ำนวนนติบิคุคลคงอยู ่ปี 2558 8,203          92,912.11   

จ านวนนติบิคุคลจงัหวดัสงขลา พ.ศ. 2558
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  เมื่อพิจำรณำถึงจ ำนวนนิติบุคคลจัดตั้งใหม่ในปี 2558 จ ำนวน 730 รำย 

จำกกำรส ำรวจและวิเครำะห์จำกลักษณะกำรลงทุนของนิติบุคคลในพ้ืนที่จังหวัดสงขลำพบว่ำ 

ประมำณครึ่งหนึ่งของจ ำนวนนิติบุคคลจะมีปริมำณอุปสงค์ในกำรซื้ออำคำรพำณิชย์ส ำหรับประกอบ

กิจกำร เนื่องจำกในเขตต่ำงจังหวัดกำรเช่ำพ้ืนที่ออฟฟิศยังคงไม่เป็นที่นิยมมำกนัก ดังนั้นจึงสำมำรถ

ประมำณกำรคร่ำว จำกจ ำนวนนิติบุคคลจัดตั้งใหม่ในปี 2558 แล้วจะมีอุปสงค์ในกำรซื้ออำคำร

พำณิชย์อยู่ที่ 365 หน่วย 

  ในด้ำนของตลำดที่อยู่อำศัยรำคำสูง พบว่ำลูกค้ำส่วนใหญ่ที่มีก ำลังซื้อนั้น

จะเป็นกลุ่มลูกค้ำที่มีอำชีพเป็นเจ้ำของกิจกำร โดยกำรประมำณกำรคร่ำว ของควำมสำมำรถในกำร

ซื้ออสังหำริมทรัพย์ในรำคำ 10 ล้ำนบำทนั้นจะต้องมีก ำลังผ่อนอยู่ที่ประมำณ 60,000 – 70,000 บำท

ต่อเดือน ดังนั้นผู้ซื้อควรที่จะมีรำยได้รวมอยู่ที่ประมำณ 200,000 บำทต่อเดือน 

  ในที่นี้จึงเป็นกำรคัดกรองเอำจ ำนวนของนิติบุคคลที่มีรำยได้มำกกว่ำ 

10,000,000 บำท ต่อปีหรือประมำณ 833,000 บำทต่อเดือน เพ่ือน ำมำวิเครำะห์ถึงอุปสงค์จำกกลุ่ม

ลูกค้ำนิติบุคคลที่มีรำยได้สูงดังตำรำงดังต่อไปนี้ 

ตำรำงที่ 3.10 นิติบุคคลที่มีรำยได้เกิน 10 ล้ำนบำทต่อปีในจังหวัดสงขลำ จ ำแนกตำมประเภทธุรกิจ 

 
ที่มำ : กรมพัฒนำธุรกิจกำรค้ำ (ข้อมูล ณ ปี 2558) 

ประเภทธุรกจิ สงขลา

เกษตรกรรม การป่าไม ้และการประมง 18

การท าเหมอืงแร่และเหมอืงหนิ 15

การผลติ 299

ไฟฟ้า ก๊าซ ไอน ้า และระบบประบอากาศ 8

การจัดหาน ้า การจัดการน ้าเสยีและของเสยี 2

การก่อสรา้ง 200

การขายสง่และการขายปลกี การซอ่มยานยนตแ์ละจักรยานยนต์ 818

การขนสง่และสถานทีเ่ก็บสนิคา้ 160

ทีพั่กแรมและบรกิารดา้นอาหาร 47

ขอ้มูลขา่วสารและการสือ่สาร 3

กจิกรรมทางการเงนิและการประกันภัย 9

กจิกรรมเกีย่วกับอสังหารมิทรัพย์ 45

กจิกรรมวชิาชพีทางวทิยาศาตร์และกจิกรรมทางวชิาการ 26

กจิกรรมการบรหิารและบรกิารสนับสนุน 48

การบรหิารราชการ การป้องกันประเทศและการประกันสังคมภาคบังคับ 0

การศกึษา 24

กจิกรรมดา้นสขุภาพและงานสังคมสงเคราะห์ 5

ศลิปะ ความบันเทงิและนันทนาการ 4

กจิกรรมบรกิารดา้นอืน่ๆ 4

รวม 1735
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  จำกตำรำง เห็นได้ว่ำในจังหวัดสงขลำมีจ ำนวนนิติบุคคลที่มีรำยได้สูงกว่ำ 

10,000,000 บำทต่อปี (ประมำณกำรก ำไรที่ร้อยละ 20 จำกรำยได้) อยู่ถึง 1,735 รำย โดยเจ้ำของ

กิจกำรของนิติบุคคลเหล่ำนี้น่ำจะมีก ำลังผ่อนขั้นต่ ำอยู่ที่ประมำณ 60,000 – 70,000 บำทต่อเดือน ซึ่ง

พอดีกับควำมสำมำรถในกำรผ่อนช ำระบ้ำนที่มีรำคำมำกกว่ำ 10 ล้ำนบำทข้ึนไป และจำกกำรสอบถำม

และเก็บข้อมูลจำกกลุ่มตัวอย่ำงของเจ้ำของกิจกำรในต่ำงจังหวัดที่มีอุปสงค์ในกำรซื้อบ้ำนนั้นจะถูก

แบ่งออกเป็นสองลักษณะก็คือ ซื้อที่ดินและด ำเนินกำรก่อสร้ำงบ้ำนเอง ประมำณร้อยละ 70 ส่วนที่

เหลือร้อยละ 30 จะมีอุปสงค์ในกำรซื้อบ้ำนจัดสรร ซึ่งในส่วน 30% นี้มักจะเป็นเจ้ำของกิจกำรที่เป็น

กลุ่มคนที่มีอำยุไม่มำกนัก ประมำณ 35-45 ปี ดังนั้นเมื่อประมำณกำรอุปสงค์ในกำรซื้อบ้ำนจัดสรร

จำกจ ำนวนเจ้ำของกิจกำรแล้วจะได้จ ำนวนอุปสงค์ในกำรซื้อบ้ำนที่มีรำคำเกิน 10 ล้ำนบำทอยู่ที่ 520 

หลัง ซึ่งในปัจจุบันตลำดบ้ำนจัดสรรที่มีรำคำเกิน 10 ล้ำนยังคงมีหน่วยขำยอยู่ไม่มำกนัก ซึ่งตรงจุดนี้

จะเป็นช่องว่ำงของอุปสงค์ส่วนเกินที่น่ำจะสำมำรถพัฒนำโครงกำรเพ่ือมำตอบสนองอุปสงค์จำก

เจ้ำของกิจกำรที่มีรำยได้สูงต่อไปได้ในอนำคต 

3.5.1.3 บุคลำกรในหน่วยงำนรำชกำรที่มีรำยได้สูง 

  จำกกำรที่บุคลำกรระดับผู้บริหำรระดับสูงในบริษัทเอกชนในจังหวัด

สงขลำนั้น โดยส่วนใหญ่แล้วผู้ที่เป็นเจ้ำของกิจกำรเองมักจะด ำเนินและบริหำรกิจกำรของตัวเองซึ่งจะ

เป็นในลักษณะของบริษัทในหมู่เครือญำติ ดังนั้นข้อมูลในส่วนของผู้บริหำรระดับสูงที่มีรำยได้และ

ก ำลังซื้อค่อนข้ำงสูงในพ้ืนที่จังหวัดสงขลำนั้นเมื่อท ำกำรจัดเก็บมำแล้วจะมีจ ำนวนน้อยเกินไปจนไม่มี

ระดับนัยส ำคัญ 

เพรำะฉะนั้นจำกกำรที่ได้ลงพ้ืนที่เก็บข้อมูลและสอบถำมถึงระดับรำยได้

และก ำลังซื้อของกลุ่มอำชีพต่ำง ในจังหวัดสงขลำแล้วพบว่ำอำชีพที่มีรำยได้และก ำลังซื้อสูงในจังหวัด

สงขลำนั้นส่วนใหญ่แล้วจะเป็นบุคลำกรทำงกำรแพทย์ ซึ่งมีจ ำนวนค่อนข้ำงมำกในจังหวัดสงขลำ 

เนื่องจำกจังหวัดสงขลำถือได้ว่ำเป็นศูนย์กลำงทำงกำรแพทย์ของภำคใต้โดยที่มีโรงพยำบำลสงขลำ

นครินทร์ที่มีควำมเพียบพร้อมทั้งทำงด้ำนบุคลำกรและเทคโนโลยีทำงกำรแพทย์ที่สุดในภำคใต้ ซึ่ง

ตั้งอยู่ในอ ำเภอหำดใหญ่เป็นศูนย์หลัก ในที่นี้จึงได้ท ำกำรเก็บรวบรวมข้อมูลจ ำนวนแพทย์และทันต

แพทย์ที่ปฏิบัติงำนอยู่ในจังหวัดสงขลำโดยแสดงอยู่ตำมตำรำงที่ 3.11 
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ตำรำงที่ 3.11 จ ำนวนโรงพยำบำลและแพทย์ในจังหวัดสงขลำ 

 
ที่มำ : ส ำนักงำนสำธำรณสุข จังหวัดสงขลำ และจำกกำรเก็บข้อมูลตำมโรงพยำบำลแต่ละแห่งในพ้ืนที่  

(ข้อมูล ณ ปี 2558) 

 

ตำรำงที่ 3.12 จ ำนวนแพทย์ทั้งประเทศไทย 

 
ที่มำ : ส ำนักงำนเลขำธิกำรแพทยสภำ (ข้อมูล ณ ธ.ค. 2557) 

 จำกตำรำงจ ำนวนแพทย์ในจังหวัดสงขลำเห็นได้ว่ำมีจ ำนวนแพทย์และจ ำนวนทันต

แพทย์ในจังหวัดสงขลำอยู่ 1,419 คน และ 575 คนตำมล ำดับ จำกข้อมูลดังกล่ำวนี้สำมำรถมำ

ประกอบกำรวิเครำะห์ร่วมกับจ ำนวนแพทย์ทั้งประเทศที่มีกำรเก็บรวบรวมและแจกแจงจ ำนวนแพทย์

ตำมช่วงอำยุ ซึ่งเมื่อน ำมำเทียบสัดส่วนของจ ำนวนแพทย์ที่เริ่มท ำงำนได้ไม่นำนนัก หรือแพทย์ที่มีอำยุ

อยู่ในช่วง 20-30 ปีและ 31-40 ปีที่จ ำนวนแพทย์เหล่ำนี้ส่วนใหญ่แล้วมีควำมต้องกำรในที่อยู่อำศัย

ใหม่อยู่ทั้งจำกเหตุผลในด้ำนกำรขยำยขนำดของครอบครัว หรือทั้งกำรย้ำยถิ่นฐำนเข้ำมำท ำงำนใน

โรงพยำบำลในตัวเมือง เป็นต้น ดังนั้นจำกกำรประมำณกำรสัดส่วนของจ ำนวนแพทย์ตำมแต่ละช่วง

อำยุพบว่ำจะมีจ ำนวนแพทย์ที่มีระดับช่วงอำยุ 20-30 ปี และ 30-40 ปีตำมข้อมูลในตำรำงที่ 3.14 

สงขลา จ านวนเตยีง จ านวนแพทย์
จ านวนทนัต

แพทย์

สงักดักระทรวงสาธารณสขุ 19     2,124        

รพ.ศนูย์ 4         1,554        622              264              

รพ.ชมุชน 15       570           201              78                

สงักดักระทรวงอืน่ 5       952           476              190              

เอกชน 5       602           120              42                

รวม 29     3,678        1,419           575              

จ านวนรพ.

รวม ชาย หญงิ Ratio

45,449 25,589       19,860          

22,797 12,845       9,952           

22,652 12,744       9,908           

11,802 5,128        6,674           26.0%

13,880 6,639        7,241           30.5%

7,968   5,124        2,844           17.5%

5,823   4,464        1,359           12.8%

3,159   2,305        854              7.0%

2,643   1,827        816              5.8%

174      102           72                0.4%

472      395           77                

2,195   1,428        767              

31-40

ไมท่ราบทีอ่ยู่

จ านวนแพทยใ์นประเทศไทย

41-50

51-60

61-70

70 ปีขึน้ไป

ไมท่ราบอายุ

ตา่งประเทศ

แพทยใ์นประเทศ

กทม

ตา่งจังหวดั

จ าแนกตามชว่งอายุ

20-30
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ตำรำงที่ 3.13 จ ำนวนแพทย์ตำมช่วงอำยุ ในจังหวัดสงขลำ 

 

 จำกตำรำงข้ำงต้นเห็นได้ว่ำมีจ ำนวนแพทย์ที่มีช่วงอำยุอยู่ระหว่ำง 20-40 ปี อยู่ถึง 

1,100 คน ในจังหวัดสงขลำ โดยจำกจ ำนวนดังกล่ำวนี้เมื่อพิจำรณำถึงรำยได้จำกแพทย์และทันต

แพทย์จบใหม่ที่มีอำยุอยู่ในช่วง 20 ตอนปลำยแล้วจะมีรำยได้สุทธิเฉลี่ยอยู่ที่ประมำณเกือบ 100,000 

บำท/คน/เดือน ซึ่งเป็นที่แน่นอนว่ำแพทย์ที่มีอำยุย่ำงเข้ำ 31-40 นี้ย่อมมีรำยได้เฉลี่ยที่สูงกว่ำซึ่งจะอยู่

ที่ประมำณ 150,000 บำท/คน/เดือน ดังนั้นเมื่อพิจำรณำจำกรำยได้เฉลี่ยของบุคลำกรทำงกำรแพทย์

เหล่ำนี้แล้วจะเป็นกลุ่มที่สำมำรถซื้อที่อยู่อำศัยและอสังหำริมทรัพย์ที่มีรำคำสูงได้ ซึ่งตรงกับควำมเป็น

จริงในตลำดอสังหำริมทรัพย์ของจังหวัดสงขลำที่บ้ำนที่มีรำคำสูงกว่ำ 10 ล้ำนบำทขึ้นไปจะมีสัดส่วน

ของกำรเป็นเจ้ำของที่บุคลำกรทำงกำรแพทย์เหล่ำนี้จะเป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ที่อยู่ที่ประมำณ 20-30% 

3.5.1.4 กลุ่มผู้ประกอบธุรกิจในกลุ่มจังหวัดภำคใต้ตอนล่ำงที่มีพรมแดนติด

ประเทศมำเลเซีย 

จำกเหตุกำรณ์ควำมไม่สงบในจังหวัดชำยแดนภำคใต้ซึ่งเป็นสำเหตุที่ท ำให้

เจ้ำของกิจกำรและผู้มีรำยได้สูงในกลุ่มจังหวัดชำยแดนภำคใต้เกิดกำรย้ำยถิ่นฐำนหรือซื้อที่อยู่อำศัย

เพ่ิมเติมในจังหวัดอ่ืน  โดยมีจุดประสงค์ทั้งในแง่ของด้ำนกำรลงทุนและเพ่ือเป็นบ้ำนหลังที่สองส ำหรับ

กำรพักพิง โดยอ ำเภอหำดใหญ่จะเป็นพื้นที่หลักท่ีกลุ่มเจ้ำของกิจกำรในจังหวัดชำยแดนต่ำง จะเข้ำมำ

ซื้ออสังหำริมทรัพย์ เนื่องจำกทั้งควำมเจริญของตัวเมืองที่อ ำเภอหำดใหญ่ถือได้ว่ำเป็นศูนย์กลำงทำง

เศรษฐกิจของภำคใต้ตอนล่ำง อีกทั้งจำกทำงด้ำนท ำเลที่ตั้งของอ ำเภอหำดใหญ่ที่สะดวกต่อกำร

เดินทำงเชื่อมต่อไปยังจังหวัดใกล้เคียงที่กลุ่มเจ้ำของกิจกำรต่ำง ยังคงด ำเนินธุรกิจอยู่ในพ้ืนที่จังหวัด

นั้น ได ้

 

 

 

 

 จ านวนแพทย์
 จ านวนทนัต

แพทย์

368              149              

433              176              

802              325              

 ช่วงอายุ

อาย ุ20-30

อาย ุ31-40

รวม
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ตำรำงที่ 3.14 จ ำนวนนิติบุคคลที่มีรำยได้เกิน 10 ล้ำนบำทต่อปี จ ำแนกรำยจังหวัด 

 
ที่มำ : กรมพัฒนำธุรกิจกำรค้ำ (ข้อมูล ณ ปี 2558) 

          ดังนั้นจำกตำรำงข้ำงต้น จ ำนวนนิติบุคคลที่มีรำยได้สูงกว่ำ 10 ล้ำนบำท

ต่อปีของทั้ง 4 จังหวัดมีอยู่จ ำนวนทั้งสิ้น 658 รำย ซึ่งจ ำนวนเจ้ำของบริษัทเหล่ำนี้น่ำจะมีแนวโน้มใน

กำรเข้ำมำซื้ออสังหำริมทรัพย์ในอ ำเภอหำดใหญ่เพ่ิมเติมอีกในอนำคต โดยจำกข้อมูลที่ได้จำกกำรลง

พ้ืนที่สอบถำมในปัจจุบันพบว่ำกว่ำร้อยละ 30 ที่เจ้ำของกิจกำรใน 4 จังหวัดชำยแดนจะมีที่อยู่อำศัยใน

อ ำเภอหำดใหญ่ไว้ในครอบครอง ดังนั้นควำมเป็นไปได้ที่เจ้ำของกิจกำรเหล่ำนี้จะยังคงมีอุปสงค์ในกำร

เข้ำมำซื้อที่อยู่อำศัยเพิ่มเติมในอ ำเภอหำดใหญ่ในอนำคตจะยังคงมีอยู่อย่ำงตลอด 

3.5.2 อุปทำน 

 จำกกำรส ำรวจเก็บข้อมูลของ บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกัด 

(AREA) ในพ้ืนที่จังหวัดสงขลำที่ได้ท ำกำรแสดงข้อมูลไว้ในหัวข้อภำพรวมตลำดอสังหำริมทรัพย์สงขลำ

แล้วนั้น ได้มีกำรแบ่งโซนของตลำดอสังหำริมทรัพย์ในจังหวัดสงขลำเป็น 5 โซนใหญ่  ซึ่งที่ดินท่ีเรำจะ

ท ำกำรศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำนั้นตั้งอยู่ในโซน 1 หรือโซนใจกลำงเมืองหำดใหญ่ ดังนั้นเรำ

จึงเลือกพิจำรณำเพียงแค่ข้อมูลอุปทำนของโซน 1 โดยมีรำยละเอียดดังนี้ 

 

 

ประเภทธุรกจิ นราธวิาส ปตัตานี ยะลา สตลู
เกษตรกรรม การป่าไม ้และการประมง 1 0 0 7

การท าเหมอืงแร่และเหมอืงหนิ 2 0 3 0

การผลติ 9 30 26 13

ไฟฟ้า ก๊าซ ไอน ้า และระบบประบอากาศ 0 1 3 2

การจัดหาน ้า การจัดการน ้าเสยีและของเสยี 5 0 0 0

การก่อสรา้ง 42 38 59 9

การขายสง่และการขายปลกี  การซอ่มยานยนตแ์ละจักรยานยนต์ 106 98 96 57

การขนสง่และสถานทีเ่ก็บสนิคา้ 0 7 7 0

ทีพั่กแรมและบรกิารดา้นอาหาร 3 3 8 3

ขอ้มูลขา่วสารและการสือ่สาร 0 0 1 0

กจิกรรมทางการเงนิและการประกันภัย 2 2 1 1

กจิกรรมเกีย่วกับอสังหารมิทรัพย์ 1 2 3 0

กจิกรรมวชิาชพีทางวทิยาศาตร์และกจิกรรมทางวชิาการ 0 1 0 1

กจิกรรมการบรหิารและบรกิารสนับสนุน 1 2 2 0

การบรหิารราชการ  การป้องกันประเทศและการประกันสังคมภาคบงัคับ 0 0 0 0

การศกึษา 0 0 0 0

กจิกรรมดา้นสขุภาพและงานสังคมสงเคราะห์ 0 0 0 0

ศลิปะ ความบันเทงิและนันทนาการ 0 0 0 0

กจิกรรมบรกิารดา้นอืน่ๆ 0 0 0 0

รวม 172 184 209 93

รวม 4 จงัวดั 658
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ตำรำงที่ 3.15 จ ำนวนหน่วยขำยทั้งหมดในโซนใจกลำงเมืองหำดใหญ่ 

 
ที่มำ : บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกัด (AREA) 

จำกตำรำงเห็นได้ว่ำที่อยู่อำศัยส่วนใหญ่ที่ได้รับกำรพัฒนำในโซนใจกลำงเมืองกว่ำร้อย

ละ 80 จะเป็นห้องชุด เนื่องจำกรำคำท่ีดินในตัวเมืองมีกำรปรับตัวสูงขึ้นเป็นอย่ำงมำกท ำให้กำรพัฒนำ

เป็นอำคำรสูงจึงมีโอกำสคุ้มทุนมำกกว่ำ แต่อย่ำงไรก็ตำมจำกกำรลงส ำรวจพ้ืนที่ กำรพัฒนำด้ำน

อำคำรเชิงพำณิชย์ที่มีท ำเลที่ตั้งดีก็ยังคงเป็นที่ต้องกำรของตลำดอยู่อย่ำงสม่ ำเสมอที่ถึงแม้ว่ำจะมีรำคำ

ค่อนข้ำงสูงมำกแต่ก็ยังคงมีก ำลังซื้อเข้ำมำอยู่ตลอด เนื่องจำกเมืองหำดใหญ่เป็นเมืองที่นิยมกำรท ำมำ

ค้ำขำย ดังนั้นอำคำรพำณิชย์ที่มีท ำเลที่ดีย่อมส่งเสริมภำพลักษณ์ของร้ำนค้ำและกำรด ำเนินธุรกิจให้ดี

ยิ่งขึ้น อีกทั้งจำกกำรส ำรวจหน่วยที่ขำยแล้วทั้งสิ้น โดยจ ำนวนยอดขำยห้องชุดคิดเป็นกว่ำร้อยละ 90 

จำกจ ำนวนห้องชุด 3,812 ยูนิต ส่วนอสังหำริมทรัพย์อ่ืน  คิดเป็นกว่ำร้อยละ 80 จำกจ ำนวน 964 ยู

นิต หรือเหลือขำยไม่ถึง 200 ยูนิตเท่ำนั้น เป็นสิ่งที่สะท้อนได้ว่ำสภำวะของตลำดอสังหำริมทรัพย์

ภำยในใจกลำงเมืองหำดใหญ่ยังมีศักยภำพในกำรเติบโตและพัฒนำต่อไปได้อีก 
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ภำพที่ 3.6 ที่ตั้งของโครงกำรคอนโดมิเนียม โรงแรม และอพำร์ทเม้นท์ส่วนใหญ่ในอ ำเภอหำดใหญ่ 

อย่ำงไรก็ตำม จำกท ำเลของโครงกำรที่ถึงแม้ว่ำจะตั้งอยู่ในใจกลำงเมืองหำดใหญ่ แต่

แนวโน้มและทิศทำงในกำรพัฒนำโครงกำรที่เป็นอำคำรสูงทั้ง โรงแรม คอนโดมิเนียมและอพำร์ทเม้นท์ 

จะถูกพัฒนำในแถบท ำเลย่ำนกำรค้ำใจกลำงเมือง รอบมหำวิทยำลัยสงขลำนครินทร์ และ Central 

Festival Hatyai แทบทั้งสิ้น เพรำะฉะนั้นจำกสภำพแวดล้อมของท ำเลที่ตั้งในปัจจุบันควรจะน ำไป

พัฒนำเป็นที่อยู่อำศัยในแนวรำบมำกกว่ำ 

 

ตำรำงที่ 3.16 จ ำนวนกำรออกใบอนุญำตก่อสร้ำงอำคำรเพ่ือกำรพำณิชย์ในจังหวัดสงขลำ 

 
ทีม่ำ : REIC 

2553 2554 2555 2556 2557R

2010 2011 2012 2013 2014R

  สงขลา (Songkhla) 285      253      267      216      273      26%

ภาค/จังหวัด

Region/Province
DYoY

การออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเพื่อการพาณิชย์ แสดงจ านวนอาคาร รายปี

Commercial Construction Permits, Showing Number of Buildings - Nationwide, By Year
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โดยในตำรำงที่ 3.17 จะเป็นข้อมูลที่แสดงถึงจ ำนวนกำรขออนุญำตกำรสร้ำงอำคำรเพ่ือ

กำรพำณิชย์ในจังหวัดสงขลำที่มีจ ำนวนกำรขออนุญำตสร้ำงเพ่ิมใหม่ค่อนข้ำงคงที่ทุกปี 

นอกเหนือจำกอำคำรพำณิชย์ในตัวเมืองแล้ว ปัจจุบันยังคงมีช่องว่ำงในตลำดที่อยู่อำศัย

แนวรำบรำคำสูงที่มีดีไซน์เป็นเอกลักษณ์และตั้งอยู่ในตัวเมือง เนื่องจำกปัจจุบันโครงกำรที่เป็นที่อยู่

อำศัยแนวรำบต่ำง นิยมพัฒนำออกไปรอบนอกตัวเมืองซึ่งมีต้นทุนในด้ำนรำคำที่ดินต่ ำกว่ำ อย่ำงไรก็ดี

ตำมที่เห็นได้จำกตลำดในปัจจุบันและกรณีศึกษำจำกโครงกำรในอดีตที่สำมำรถพิสูจน์ได้ว่ำสิ นค้ำ

ประเภทนี้ยังคงมีควำมต้องกำรในตลำดอยู่ อีกทั้งยังเป็นกลุ่มตลำดที่ไม่ค่อยได้รับผลกระทบจำกภำวะ

เศรษฐกิจไม่ดีมำกนัก แต่อย่ำงไรก็ตำมจ ำนวนควำมต้องกำรนี้ยังมีอยู่ไม่มำก เป็นไปตำมระดับรำยได้

และก ำลังซื้อของคนกลุ่มนี้ที่มีอยู่อย่ำงจ ำนวนจ ำกัด 
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3.6 วิเครำะห์คู่แข่ง 

 ในที่นี้ ทำงผู้จัดท ำจ ำแบ่งกำรวิเครำะห์ออกเป็นสองส่วน เนื่องจำกจะแบ่งกำรพัฒนำ

โครงกำรออกเป็นสองส่วน ส่วนแรกแปลงที่ดินส่วนที่ติดถนนจะท ำกำรพัฒนำเป็นอำคำรพำณิชย์ ส่วน

ที่สองแปลงที่ดินส่วนด้ำนในจะท ำกำรพัฒนำเป็นที่อยู่อำศัยโดยจะพิจำรณำถึงควำมเป็นไปได้ทั้งกำร

พัฒนำเป็นบ้ำนเดี่ยวและทำวน์เฮ้ำส์ 

3.6.1 อำคำรพำณิชย์ 

        จำกที่ได้ท ำกำรส ำรวจพบว่ำตลำดอำคำรพำณิชย์ที่มีท ำเลใกล้เคียงและตั้งอยู่ใน

ใจกลำงเมืองหำดใหญ่นั้นมีอยู่ทั้งสิ้น 7 โครงกำร โดยมีที่ตั้งอยู่ตำมภำพประกอบที่ 3.6 

ภำพที่ 3.7 ที่ตั้งของโครงกำรคู่แข่งที่เป็นอำคำรพำณิชย์ 

         จำกกำรส ำรวจเก็บข้อมูลพบว่ำรำคำเฉลี่ยของอำคำรพำณิชย์โครงกำรใหม่ที่

ตั้งอยู่ใจกลำงเมืองหำดใหญ่และมีท ำเลไม่ห่ำงจำกแปลงที่ดินที่ท ำกำรศึกษำมำกนักจะมีรำคำเฉลี่ยอยู่

1 km. 
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ที่ประมำณ 8.6 ล้ำนบำท รำคำต่อพ้ืนที่ ใช้สอยเฉลี่ยอยู่ที่  37,300 บำท/ตร.ม. อัตรำดูดซับ

(Absorption Rate)เฉลี่ยจะอยู่ที่ 5% ซึ่งถือว่ำเป็นอัตรำที่ค่อนข้ำงดีในภำวะตลำดที่ชะลอตัว โดยส่วน

ใหญ่จะเป็นโครงกำรที่เปิดตัวตั้งแต่ปี 2557 เนื่องจำกในปี 2558 มีกำรชะลอตัวของกำรเปิดโครงกำร

ในพ้ืนที่หำดใหญ่ มีสองโครงกำรที่สำมำรถปิดกำรขำยทั้งหมดได้ตั้งแต่ช่วงไตรมำสที่สองของปี 2558 

นั่นคือ โครงกำร Pongkhun และ Rungtiva Intown ซึ่งถึงแม้ว่ำจะเป็นโครงกำรที่มำรำคำค่อนข้ำง

สูงแต่สำมำรถปิดกำรขำยได้นั้นเพรำะปัจจัยทำงด้ำนท ำเล อีกทั้งด้ำนกำรดีไซน์และฟังก์ชั่นของแบบ

บ้ำนที่ค่อนข้ำงทันสมัยและสำมำรถปรับเปลี่ยนให้เป็นโฮมออฟฟิศได้ซึ่งแตกต่ำงจำกโครงกำรอ่ืน ใน

หำดใหญ่ ส่วนโครงกำรอ่ืน ที่เปิดตัวไปเมื่อช่วงปี 2557 ก็มียอดขำยที่ดีโดยส่วนใหญ่จะขำยไปแล้ว

กว่ำ 90% ของจ ำนวนยูนิตทั้งหมด ส่วนโครงกำรที่พ่ึงท ำกำรเปิดตัวในปี 2558 นั้นมีอยู่สองโครงกำร

นั่นคือโครงกำรทรัพย์เจริญและวนิดำ โดยพิจำรณำจำกยอดขำยและอัตรำดูดซับของทั้งสองโครงกำร

แล้วถือว่ำน้อยกว่ำค่ำเฉลี่ยของตลำด อำจเป็นเพรำะว่ำโครงกำรได้ท ำกำรเปิดตัวในช่วงตลำดที่

ค่อนข้ำงซบเซำพอดี อีกทั้งทำงด้ำนตัวสินค้ำของทำงโครงกำรทรัพย์เจริญเองที่ค่อนข้ำงคล้ำยกับ

โครงกำรเดิมบนถนนรัถกำรแต่กลับมีรำคำที่สูงกว่ำเมื่อเทียบเป็นรำคำต่อพ้ืนใช้สอย และโครงกำร

วนิดำเมื่อพิจำรณำจำกรำคำที่ตั้งไว้ค่อนข้ำงจะสูงเกินไปเมื่อเทียบกับโครงกำรข้ำงเคียง เนื่องจำกเลือก

ที่จะใช้กำรก่อสร้ำงแบบ Pre-Cast แต่มีจ ำนวนยูนิตกำรสร้ำงที่น้อยซึ่งไม่ได้เป็นกำรช่วยให้เกิดกำร

ประหยัดเวลำมำกนักแต่กลับเป็นกำรเพ่ิมต้นทุนในกำรก่อสร้ำง จึงท ำให้รำคำขำยออกมำค่อนข้ำงสูง 

ยอดขำยจึงออกมำไม่ค่อยดีนักส ำหรับสองโครงกำรที่เปิดตัวในปี 2558 

        ถ้ำหำกเจำะลึกลงไปถึงคู่แข่งที่มีท ำเลที่ใกล้เคียงมำกที่สุดทั้งสองโครงกำรคือ

โครงกำรทรัพย์เจริญที่มำจำกผู้พัฒนำเดียวกัน โดยมีกำรตั้งรำคำที่เท่ำกัน ยูนิตละ 6 ล้ำนบำท รำคำ

ต่อพ้ืนที่ใช้สอยเฉลี่ยอยู่ที่ 37,600 บำท/ตร.ม. แต่โครงกำรใหม่ท่ีตั้งอยู่บนถนนนิพัทธ์สงเครำะห์ 5 นั้น

จะได้ตัวอำคำรที่มีหน้ำกว้ำงเพียงแค่ 4 เมตร แต่โครงกำรทรัพย์เจริญบนถนนรัถกำรจะได้อำคำรที่มี

หน้ำกว้ำง 4.2 เมตร ส่วนควำมลึกของตัวอำคำรเท่ำกัน แต่อย่ำงไรก็ตำมในระดับรำคำดังกล่ำว 

ผลิตภัณฑ์ที่ออกมำนั้นค่อนข้ำงจะมีดีไซน์และฟังก์ชั่นที่ค่อนข้ำงธรรมดำเหมือนตึกแถวทั่วไป แต่ถ้ำ

หำกทำงโครงกำรของเรำมีกำรใส่รำยละเอียดกำรดีไซน์ที่ทันสมัย และฟังก์ชั่นที่สอดรับกับกำรท ำ

เป็นช็อปเฮ้ำส์ที่เริ่มเป็นที่นิยมในปัจจุบันแล้ว ก็น่ำจะสำมำรถเพ่ิมระดับรำคำขำยให้สูงกว่ำโครงกำร

คู่แข่งในพื้นที่ หรือใกล้เคียงกับโครงกำรที่ตั้งอยู่บนท ำเล ถนน วงศ์วำนิช-รำษฎ์ยินดี ได้เช่นกัน 
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ภำพตัวอย่ำงโครงกำรคู่แข่งอำคำรพำณิชย์ 

 
ภำพที่ 3.8 โครงกำรทินกร 

 
ภำพที่ 3.9 โครงกำร G2 

 
ภำพที่ 3.10 โครงกำร Wanida 
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ภำพที่ 3.11 โครงกำร Pongkhun 

 

 
ภำพที่ 3.12 โครงกำร Rungtiva Intown 
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ภำพที่ 3.13 โครงกำรทรัพย์เจริญ 
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3.6.2 ที่อยู่อำศัยแนวรำบ 

         เนื่องจำกแปลงที่ดินส่วนด้ำนในที่ไม่ติดกับถนนนั้น มีควำมเป็นไปได้ในกำรน ำมำ

พัฒนำได้ทั้งบ้ำนเดี่ยวและทำวน์เฮ้ำส์ จำกลักษณะของตลำดที่อยู่อำศัยใจกลำงเมืองหำดใหญ่ที่มีรำคำ

ค่อนข้ำงสูงในปัจจุบัน โดยในขั้นต้นนี้จะเป็นกำรวิเครำะห์และเปรียบเทียบโครงกำรของคู่แข่งที่มีอยู่ใน

ปัจจุบัน ส่วนกำรวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้และควำมเหมำะสมทำงด้ำนกำรเงินจะน ำมำวิเครำะห์ต่อใน

ส่วนถัดไป 

3.6.2.1 บ้ำนเดี่ยว/บ้ำนแฝด 

 
 ภำพที่ 3.14 ที่ตั้งของโครงกำรคู่แข่งที่เป็นบ้ำนเดียว/บ้ำนแฝด 

จำกกำรส ำรวจตลำดบ้ำนเดี่ยว/บ้ำนแฝดในพ้ืนที่ใจกลำงเมืองหำดใหญ่

พบว่ำมีอยู่เพียงไม่กี่โครงกำรเนื่องจำกรำคำที่ดินที่ค่อนข้ำงสูง โดยส่วนใหญ่จะเลือกที่จะพัฒนำเป็น

บ้ำนแฝดที่มีพ้ืนที่ใช้สอยใกล้เคียงกับบ้ำนเดี่ยว โดยได้ท ำกำรส ำรวจมำ 3 โครงกำรที่มีกำรเปิดขำยอยู่

1 km. 
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ในปัจจุบัน โดยมี 2 โครงกำรที่มีระดับรำคำสูงกว่ำ 10 ล้ำนบำทขึ้นไปซึ่งทั้งสองโครงกำรถือได้ว่ำเป็น

ท ำเลที่ตั้งอยู่ใจกลำงเมืองจริง  ทั้งโครงกำร The Oxygen ที่ตั้งอยู่ในซอยตรงข้ำม Central Festival 

Hatyai โดยเข้ำซอยไปเพียง 1.5 กม.โดยลักษณะโครงกำรเป็นบ้ำนเดี่ยว มีแบบบ้ำนสองแบบ แบบ

แรกที่รำคำ 15.9 ล้ำนบำท ขำยไปแล้ว 7 หลังจำกทั้งหมด 8 หลัง ส่วนแบบที่สองรำคำ 18.9 ล้ำน

บำทจะเริ่มเปิดขำยช่วงปีหน้ำ และโครงกำรทินกรที่มีลักษณะเป็นบ้ำนแฝดที่ตั้งอยู่ใกล้กับย่ำนกำรค้ำ

หลักของเมืองหำดใหญ่ มีรำคำอยู่ที่ 10.95 ล้ำนบำท ส่วนในด้ำนของโครงกำรรุ่งทิวำนั้นที่เห็นได้ว่ำมี

รำคำค่อนข้ำงต่ ำกว่ำสองโครงกำรข้ำงต้นเนื่องจำกเป็นโครงกำรที่ตั้งอยู่รอบนอกตัวเมืองหำดใหญ่

นั่นเอง 

อย่ำงไรก็ตำมเนื่องจำกจ ำนวนอุปทำนของบ้ำนเดี่ยวที่เปิดขำยในปัจจุบัน

ในพ้ืนที่ใจกลำงเมืองหำดใหญ่มีค่อนจ ำกัด ทำงผู้จัดท ำจึงได้น ำเอำตัวอย่ำงกรณีศึกษำทั้งสองกรณีที่

สำมำรถปิดกำรขำยได้อย่ำงรวดเร็ว ทั้งสองโครงกำรสำมำรถปิดกำรขำยได้ภำยในปีเดียวกับปีที่เปิด

โครงกำรนั่นคือปี 2555 โดยในส่วนของโครงกำร Pongkhun ที่มีลักษณะกำรพัฒนำเป็นบ้ำนแฝดสำม

ชั้นมีพ้ืนที่ใช้สอยและขนำดของตัวบ้ำนใกล้เคียงกับบ้ำนเดี่ยว มีท ำเลอยู่ใกล้กับย่ำนกำรค้ำ สำมำรถ

เดินทำงถึงได้ภำยใน 5-10 นำที มีรำคำขำยเริ่มต้นตอนเปิดโครงกำรอยู่ที่ 8.5 ล้ำนบำท แต่ในปัจจุบัน

มีกำรซื้อขำยผ่ำนมือกันในรำคำกว่ำ 11-13 ล้ำนบำท เช่นเดียวกันกับโครงกำรรุ่งทิวำที่ในช่วงเปิด

โครงกำรรำคำเริ่มต้นอยู่ที่ 6 ล้ำนบำท แต่มีกำรประกำศขำยต่อกันในปัจจุบันที่รำคำกว่ำ 8-9 ล้ำน

บำท นั่นแสดงให้เห็นว่ำบ้ำนเดี่ยวและบ้ำนแฝดที่มีท ำเลดี ตั้ งอยู่ในใจกลำงเมืองหำดใหญ่ใกล้ย่ำน

กำรค้ำนั้นยังคงเป็นที่ต้องกำรของตลำดอยู่อย่ำงสม่ ำเสมอ ซึ่งเป็นสิ่งที่น่ำสนใจที่จะเลือกน ำมำพัฒนำ

เพ่ือตอบสนองอุปสงค์ตรงส่วนนี้ต่อไปในอนำคต 
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ภำพตัวอย่ำงโครงกำรคู่แข่งบ้ำนเดี่ยว/บ้ำนแฝด 

 

 

ภำพที่ 3.15 โครงกำร The Oxygen 
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ภำพที่ 3.16 โครงกำร Rungtiva Klong R.5 
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ภำพที่ 3.17 โครงกำร Pongkhun Project 2 (Case Study) 
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ภำพที่ 3.18 โครงกำร รุ่งทิวำ (Case Study) 

 

3.6.2.2 ทำวน์เฮ้ำส์ 

 
 ภำพที่ 3.19 ที่ตั้งของโครงกำรคู่แข่งที่เป็นทำวน์เฮ้ำส์ 

1 km. 
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จำกกำรส ำรวจตลำดทำวน์เฮ้ำส์ในพ้ืนที่ใจกลำงเมืองหำดใหญ่พบว่ำมี

จ ำนวนโครงกำรอยู่พอสมควรแตกต่ำงบ้ำนเดี่ยว/แฝดที่มีอยู่ค่อนข้ำงจ ำกัด โดยในที่นี้จะเป็นกำร

คัดเลือกคู่แข่งที่มีท ำเลและระดับรำคำที่สำมำรถแข่งขันได้มำพิจำรณำ โดยได้ท ำกำรเก็บข้อมูลมำ

ทั้งสิ้น 5 โครงกำร ในส่วนของ 3 โครงกำรที่ไม่ได้ตั้งอยู่บน ถนน วงศ์วำนิช-รำษฎ์ยินดี นั้นมีระดับ

รำคำอยู่ที่ 4.3 – 5.9 ล้ำนบำท ซึ่งไม่สูงมำกจนเกินไปนักเมื่อเทียบกับท ำเล รวมถึงอัตรำกำร แต่อีก 2 

โครงกำรที่ตั้งอยู่บน ถนน วงศ์วำนิช-รำษฎ์ยินดี นั้นมีรำคำที่ค่อนข้ำงจะกระโดดไปกว่ำโครงกำรอ่ืนใน

ตลำด อำจเป็นทั้งด้ำนดีไซน์ของตัวบ้ำนและท ำเลที่ดูเงียบสงบและยังปลอดภัยส ำหรับกำรเป็นที่อยู่

อำศัย โดยเฉพำะโครงกำร The Yada ที่มีรำคำเริ่มต้นที่กว่ำ 9.9 ล้ำนบำท ส่วนห้องแปลงหัวมุมที่มี

ที่ดินส่วนเพิ่มด้ำนข้ำงมีรำคำกว่ำ 12.1 ล้ำนบำท แต่อย่ำงไรก็ตำมสิ่งที่น่ำสนใจก็คือจำกโครงกำร The 

Yada ที่หน่วยขำยได้ทั้งหมด 3 ยูนิตล้วนแต่เป็นยูนิตที่ตั้งอยู่บนแปลงหัวมุมที่มีรำคำกว่ำ 12 ล้ำนบำท

ทั้งสิ้น จำกเหตุนี้จึงเป็นที่น่ำสังเกตว่ำกลุ่มลูกค้ำที่มีรำยได้สูง ถ้ำหำกเลือกซื้อที่อยู่อำศัยที่มีรำคำใน

ระดับใกล้เคียง 10 ล้ำนบำทแล้วนั้นมักจะเลือกซื้อบ้ำนที่มีบริเวณด้ำนข้ำง อีกทั้งยังสะท้อนได้จำก

กรณีของบ้ำนแฝดในท ำเลใจกลำงเมืองหำดใหญ่ ที่ถึงแม้ว่ำบ้ำนจะมีรำคำค่อนข้ำงสูงแต่ก็ยังคงมีควำม

ต้องกำรของตลำดอยู่อย่ำงสม่ ำเสมอ 
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ภำพตัวอย่ำงโครงกำรคู่แข่งทำวน์เฮ้ำส์ 

 
ภำพที่ 3.20 โครงกำร The Yada 

 

 
ภำพที่ 3.21 โครงกำร Miracle Estate 

 



69 

 

 
 

 
ภำพที่ 3.22 โครงกำร The Peony 
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3.6.2.3 คู่แข่งทำงตรง 

ตำรำงที่ 3.20 รำยละเอียดโครงกำรที่เป็นคู่แข่งทำงตรงบ้ำนเดี่ยว

  

  จำกตำรำงข้ำงต้น สำเหตุที่ได้ท ำกำรคัดเลือกท้ังสองโครงกำรมำเป็นคู่แข่ง

ทำงตรงนั้นเนื่องจำกมีระดับรำคำที่ได้ว่ำอยู่ในระดับ Hi-End ของตลำดบ้ำนแนวรำบในปัจจุบันของ

หำดใหญ่ อีกทั้งทั้งสองโครงกำรมีรูปแบบของกำรพัฒนำโครงกำรที่มีควำมทันสมัย และยังคงควำม

หรูหรำและภำพลักษณ์ของผู้อยู่อำศัยได้เป็นอย่ำงดี ซึ่งค่อนข้ำงตอบโจทย์กับควำมต้องกำรของผู้มี

รำยได้สูงที่มีอำยุไม่มำกนัก 

  จำกโครงกำร The Oxygen ที่มีรำคำค่อนข้ำงสูงมำกเมื่อเทียบกับคู่แข่ง

รำยอ่ืน ในพ้ืนที่ เนื่องจำกมีท ำเลที่ตั้งของโครงกำรที่ดี ใกล้กับ Central Festival Hatyai โดยมีแนว

ทำงกำรพัฒนำเป็นลักษณะบ้ำนเดี่ยวสองชั้น จ ำนวนยูนิตไม่มำกนัก มีกำรตกแต่งบิ๊วอินให้ค่อนข้ำง

ครบครัน และที่ส ำคัญคือมีสระว่ำยน้ ำให้ทุกหลัง แต่อย่ำงไรก็ตำมเนื่องจำกมีลักษณะกำรพัฒนำเป็น

ผูพั้ฒนาโครงการ

หนา้กวา้งทีด่นิ (เมตร) 15 15

จ านวนชัน้ 2 2

หอ้งนอน 4 4

หอ้งน ้า 5 5

หอ้งพักผอ่น 1 1

ทีจ่อดรถ 2 2

พืน้ทีใ่ชส้อย (ตารางเมตร) 310 360

ขนาดทีด่นิมาตรฐาน (ตารางวา) 75 90

ราคาตอ่หลงั (บาท) 15,900,000                      18,900,000                      

ราคาตอ่ขนาดทีด่นิ (บาท/ตร.วา) 212,000                            210,000                            

ราคาตอ่พืน้ทีใ่ชส้อย (บาท/ตร.ม.) 51,290                              52,500                              

หน่วยขายทัง้หมด 8 4

สดัสว่นทีข่ายแลว้ 87.5% ยงัไมเ่ปิดขาย

ชว่งเปิดโครงการ Q4,2014 Q1,2016

ประมาณการยอดขาย (หลงัตอ่เดอืน) 0.58

ขนาดโครงการ (ไร่)
อืน่ๆ

4

คูแ่ขง่ทางตรงบา้นเดีย่ว

ชือ่โครงการ

The Yada The Oxygen

Pongkhun Oxygen Real Estate

5.5

3

3

1

2

Q1,2015

0.4

1-1-80

- Club House (Additional Charge)

297

46.9

12,156,500                                                                    

259,200                                                                          

40,931                                                                             

4

75%

Fully-Fiited Fully-Furnished (Furniture+Fixture)

Free Interior Design&Consult Charge Swimming Pool

- Common Expenses 35 Baht/Sq.w./Month

3-3-0
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หมู่บ้ำนขนำดย่อม ท ำให้มีกำรเก็บค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำงที่ถือได้ว่ำเป็นอัตรำที่ค่อนข้ำงสูงเมื่อเทียบกับสิ่ง

ที่ได้รับเพรำะสิทธิ์กำรใช้คลับเฮ้ำส์ของโครงกำรฟรีนั้นมีให้เพียงแค่ปีแรกหลังจำกกำรโอนกรรมสิทธิ์

เท่ำนั้น 

  ส่วนโครงกำร The Yada ถือได้ว่ำเป็นหนึ่งในโครงกำรทำวน์เฮ้ำส์ที่มีรำคำ

สูงที่สุดในเขตอ ำเภอหำดใหญ่ เนื่องจำกมีท ำเลที่ตั้งของโครงกำรที่เป็นที่นิยมส ำหรับคนในพ้ืนที่ในกำร

น ำมำพัฒนำเป็นที่อยู่อำศัยรำคำแพง จึงเป็นเหตุที่ผลักดันให้รำคำที่ดินบริเวณดังกล่ำวสูงขึ้นตำมไป

ด้วย ด้วยเหตุที่ต้นทุนทำงที่ดินค่อนข้ำงสูง ทำงโครงกำรจึงเลือกที่จะพัฒนำให้เป็นโครงกำรทำวน์เฮ้ำส์

แบบหรูที่มีดีไซน์และฟังก์ชั่นกำรใช้สอยที่ค่อนข้ำงครบครัน ไม่ต่ำงจำกบ้ำนเดี่ยวมำกนัก อีกท้ังยังเป็น

โครงกำรปิดที่มีระบบคีย์กำร์ดส ำหรับกำรเข้ำออกโครงกำรเพื่อควำมเป็นส่วนตัวของลูกบ้ำน 

  เมื่อพิจำรณำถึงยอดขำยของทั้งสองโครงกำรพบว่ำอยู่ในระดับที่น่ำพอใจ 

โดยสิ่งที่น่ำสังเกตก็คือยอดขำยโครงกำร The Yada ทั้งสำมยูนิตนั้น เป็นยูนิตหัวมุมที่มีที่ดินส่วนเพ่ิม

อยู่ด้ำนข้ำงของตัวบ้ำนคล้ำยบ้ำนเดี่ยว/แฝด ซ่ึงมีรำคำกว่ำ 12 ล้ำนบำท จึงมีสมมติฐำนที่ว่ำผู้ที่มีก ำลัง

ซ้ือบ้ำนในรำคำระดับนี้ ถ้ำหำกตัดสินใจซื้อบ้ำนแล้วน่ำจะต้องกำรบ้ำนที่มีลักษณะเป็นบ้ำนเดี่ยว/แฝด

ที่มีพ้ืนที่อยู่รอบตัวบ้ำน ซึ่งจะให้ทั้งภำพลักษณ์ที่ดีกว่ำ รวมถึงควำมรู้สึกที่เป็นส่วนตัวมำกกว่ำบ้ำน

ทำวน์เฮ้ำส์นั่นเอง 

ตำรำงที่ 3.21 รำยละเอียดโครงกำรที่เป็นคู่แข่งทำงตรงบ้ำนแฝด 

 

  จำกตำรำงข้ำงต้น เช่นเดียวกันกับกรณีบ้ำนเดี่ยวที่ได้ท ำกำรคัดเลือกคู่แข่ง

ทำงตรงส ำหรับกรณีพัฒนำเป็นบ้ำนแฝด โดยในแต่ละโครงกำรจะเป็นลักษณะกำรพัฒนำเป็นบ้ำนแฝด

ทนิกร

ผูพั้ฒนาโครงการ ทนิกรพรอ๊พเพอรต์ี้

หนา้กวา้งทีด่นิ (เมตร) 8

จ านวนชัน้ 3

หอ้งนอน 4

หอ้งน ้า 5

หอ้งพักผอ่น -

ทีจ่อดรถ 1

พื้นทีใ่ชส้อย (ตารางเมตร) 320 297 297

ขนาดทีด่นิมาตรฐาน (ตารางวา) 35 31 46.9

ราคาตอ่หลงั (บาท) 8,500,000 (2012)11,000,000 (2015) 6,000,000 (2012) 8,000,000 (2015) 10,950,000                    9,890,500        12,156,500       

ราคาตอ่ขนาดทีด่นิ (บาท/ตร.วา) 188,889           244,444               150,000            200,000              312,857.14                    319,048             259,200              

ราคาตอ่พื้นทีใ่ชส้อย (บาท/ตร.ม.) 26,563             34,375                 22,222              29,630                34,218.75                     33,301              40,931               

หน่วยขายทัง้หมด 2 4 4

สดัสว่นทีข่ายแลว้ 100% 0% 75%

ชว่งเปิดโครงการ

ประมาณการยอดขาย (หลงัตอ่เดอืน) 0.33

ขนาดโครงการ (ไร)่

อืน่ๆ

8

รุง่ทวิา (Case Study)

รุง่ทวิา

6

3

3

4

1

2

270

40

12

4

1

2

320

100%100%

2012

0.67

1-0-0

2012

0.75

45

Pongkhun (Case Study)

Pongkhun

8.5 - 9

3

3

The Yada

คูแ่ขง่ทางตรงบา้นแฝด

Free Interior Design&Consult Charge

-

-

1-1-80

Fully-Fiited

1

2

Q1,2015

0.4

4

Pongkhun

5.5

3

3
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อยู่แล้ว ยกเว้นเพียงโครงกำร The Yada ที่มีลักษณะกำรพัฒนำเป็นทำวน์เฮ้ำส์ แต่สำเหตุที่ได้

พิจำรณำให้เป็นคู่แข่งทำงตรงส ำหรับบ้ำนเดี่ยว/บ้ำนแฝดนั้นได้ถูกไว้แล้วข้ำงต้น และทุกโครงกำร

คู่แข่งมีท ำเลที่ตั้งอยู่ห่ำงจำกย่ำนกำรค้ำใจกลำงเมืองหำดใหญ่ในระยะทำงที่ใกล้เคียงกับโครงกำรของ

เรำ ดังนั้นจึงเป็นเหตุให้พิจำรณำโครงกำรเหล่ำนี้เป็นคู่แข่งทำงตรงส ำหรับกรณีท่ีพัฒนำเป็นบ้ำนแฝด 

 

3.7 สรุปประเภทของอสังหำริมทรัพย์ที่มีควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำ 

จำกกำรวิเครำะห์ทำงด้ำนตลำด ด้วยข้อมูลมหภำคและจุลภำคของอุปสงค์และอุปทำน

พบว่ำในสภำวะปัจจุบันที่เศรษฐกิจและภำพรวมตลำดอสังหำริมทรัพย์ในจังหวัดสงขลำจะมีกำรชะลอ

ตัวลงไปในปี 2558 แต่อย่ำงไรก็ตำมทั้งจำกนโยบำยกระตุ้นเศรษฐกิจของภำครัฐ และกำรส่งเสริมกำร

ลงทุนทำงด้ำนโครงสร้ำงพ้ืนฐำนในอนำคตจะเป็นตัวที่ช่วยพยุงเศรษฐกิจให้กลับมำสู่ภำวะปกติอีกครั้ง

ในเวลำอันใกล้ 

แต่ถึงกระนั้นเมื่อวิเครำะห์ถึงลักษณะกำรพัฒนำที่ดินของโครงกำรนี้จำกทำงด้ำนท ำเล

และตลำด พบว่ำแนวทำงในกำรพัฒนำที่ดินจะเป็นลักษณะกำรพัฒนำโครงกำรที่มี Product ในรำคำ

ค่อนข้ำงสูงซึ่งจะเป็นกำรจับตลำดเฉพำะกลุ่ม โดยจะเป็นกลุ่มผู้ที่มีรำยได้สูงซึ่งกลุ่มลูกค้ำเหล่ำนี้มักจะ

ได้รับผลกระทบจำกเศรษฐกิจค่อนข้ำงน้อย ท ำให้ยังมีควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำเพ่ือตอบสนอง

ควำมต้องกำรของลูกค้ำกลุ่มนี้อยู่ 

เมื่อพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมและควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำโครงกำร ลักษณะของ

โครงกำรที่เป็นไปได้จะมีเพียงแค่ที่อยู่อำศัยแนวรำบและอำคำรพำณิชย์ เนื่ องจำกกำรพัฒนำเป็น

โครงกำรอำคำรสูงนั้น ถึงแม้ว่ำปัจจัยทำนด้ำนท ำเล กำยภำพ และกฎหมำยจะสำมำรถพัฒนำพ้ืนที่

ตรงนี้ได้ แต่อย่ำงไรก็ตำมลักษณะของตลำดในพ้ืนที่แถบนี้ยังไม่ค่อยมีควำมเหมำะสมมำกนัก โดย

สำมำรถสรุปและแสดงเป็นตำรำงที่พิจำรณำถึงปัจจัยต่ำง ได้ดังนี้ 

ตำรำงที่ 3.22 ตำรำงสรุปควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์แต่ละประเภท 

 

โรงแรม อพารท์เมนท์ คอนโดมเินีย่ม ทาวนเ์ฮา้ส์ บา้นเดีย่ว บา้นแฝด อาคารพาณชิย์

ท าเล ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

กายภาพ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

กฎหมาย ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

การตลาด x x x ○ ○ ○ ○

นโยบายเจา้ของ - - - ○ ○ ○ ○

การเงนิ - - -
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 โรงแรม : ท ำเลบน ถ.นิพัธสงเครำะห์ 4 นี้ถือได้ว่ำเป็นท ำเลรอบนอกใจกลำงเมือง

หำดใหญ่ (Downtown) ซึ่งยังไม่มีอุปสงค์ของกำรใช้โรงแรมในท ำเลแถบนี้ เนื่องจำกมี

ระยะทำงห่ำงจำกเขตกำรค้ำภำยในใจกลำงเมืองที่จ ำเป็นต้องใช้กำรเดินทำงด้วยรถ

ส่วนตัว อีกทั้งตัวเลือกของโรงแรมในย่ำนกำรค้ำใจกลำงเมืองยังมีอยู่มำก ผู้ที่เข้ำพักจึง

เลือกที่จะเข้ำพักในโรงแรมเขตใจกลำงเมืองที่สะดวกต่อกำรเดินทำงด้วยเท้ำเสียเป็นส่วน

ใหญ่ 

 อพำร์ทเมนท์ : อุปสงค์ของห้องพักที่เป็นอพำร์ทเมนท์ในท ำเลแถบนี้ถือได้ว่ำยังมีอยู่

พอสมควรแต่ก็ไม่มำกนัก กำรน ำที่ดินแปลงนี้มำพัฒนำเป็นอพำร์ทเมนท์จะได้ห้องพัก

กว่ำ 200 ห้อง ซึ่งมีจ ำนวนมำกเกินกว่ำควำมต้องกำรของตลำด อีกทั้งก ำลังซื้อของคน

ส่วนใหญ่ที่เลือกมำเช่ำห้องพักในแถบนี้ยังไม่สูงมำกนัก กำรพัฒนำเป็นอพำร์ทเมนท์จึงไม่

เหมำะสมทั้งทำงด้ำนกำรตลำดและกำรเงิน 

 คอนโดมิเนียม : ท ำเลบน ถ.นิพัธสงเครำะห์ 4 นี้ถือได้ว่ำตั้งอยู่ภำยในตัวเมืองหำดใหญ่ 

แต่อย่ำงไรก็ตำมยังถือได้เป็นท ำเลที่มีกำรอยู่อำศัยหนำแน่นระดับปำนกลำง ลักษณะของ

ที่อยู่อำศัยในแถบนี้ส่วนใหญ่ยังคงเป็นที่อยู่อำศัยแนวรำบ อีกทั้ งอุปสงค์ของกำรซื้อ

คอนโดมิเนียมภำยในพ้ืนที่อ ำเภอหำดใหญ่ ส่วนใหญ่แล้วจะเป็นกำรซื้อคอนโดมิเนียมใน

เขตกำรค้ำใจกลำงเมืองหรือไม่ก็บริเวณโดยรอบมหำวิทยำลัยสงขลำนครินทร์ ดังนั้นอุป

สงค์ของกำรซื้อคอนโดมิเนียมในที่ดินท ำเลนี้ยังคงมีไม่มำกนัก 

กล่ำวโดยสรุปคือ แนวทำงในกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์บนที่ดิน ถ.นิพัทธ์สงเครำะห์ 4 

ควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำเป็นอำคำรพำณิชย์ถือได้ว่ำมีควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำมำกที่สุด

เนื่องจำกลักษณะของแปลงที่ดินตั้งอยู่ติดถนนที่มีขนำดค่อนข้ำงกว้ำง (12 เมตร) มีควำมเหมำะสมต่อ

กำรน ำมำใช้ประโยชน์ในเชิงธุรกิจและกำรค้ำ ซึ่งอุปสงค์ของกำรซื้ออำคำรเชิงพำณิชย์ที่มีท ำเลดีของ

อ ำเภอหำดใหญ่นี้ยังคงมีอยู่อย่ำงต่อเนื่อง ถึงแม้ว่ำจะมีรำคำค่อนข้ำงสูง แต่จำกลักษณะของเมือง

หำดใหญ่ที่เป็นเมืองกำรค้ำและกำรซื้อเพ่ือกำรลงทุนถ้ำหำกตัวอำคำรตั้งอยู่ในท ำเลที่ดีโอกำสขำยต่อ

และเก็งก ำไรในอนำคตก็ไม่ยำกนัก 

ส่วนที่ดินอีกแปลงหนึ่งที่เป็นแปลงด้ำนในนั้นจะน ำไปพัฒนำเป็นลักษณะที่อยู่อำศัย

แนวรำบ โดยมีควำมเป็นไปได้ทั้งกำรพัฒนำเป็นทำวน์เฮ้ำส์และบ้ำนเดี่ยว/บ้ำนแฝด แต่จำกกำรที่มี

ต้นทุนค่ำที่ดินค่อนข้ำงสูงกำรน ำมำพัฒนำเป็นโครงกำรที่ไม่มีควำมโดดเด่นและเอกลักษณ์ เฉพำะตัว
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ต่ำงจำกโครงกำรคู่แข่งอ่ืน ที่มีท ำเลที่ด้อยกว่ำแต่มีรำคำถูกถูกกว่ำ ก็ย่อมจะท ำให้ยำกต่อกำรขำย 

ดังนั้นแนวทำงในกำรพัฒนำจึงควรที่จะเป็นกำรพัฒนำเพ่ือตอบสนองตลำดลูกค้ำเฉพำะกลุ่ม (Niche 

Market) ที่ในอ ำเภอหำดใหญ่ยังคงมีกลุ่มลูกค้ำกลุ่มนี้อยู่ เห็นได้จำกโครงกำรบ้ำนแนวรำบ Hi-End 

ภำยในตัวเมืองหำดใหญ่ทั้งในอดีตและปัจจุบันที่ยังสำมำรถขำยได้อยู่เรื่อย  ซึ่งปัจจัยที่ส ำคัญต่อกำร

พัฒนำสินค้ำให้ตรงกับลูกค้ำกลุ่มนี้ก็คือ กำรดีไซน์ที่ทันสมัยและแตกต่ำง ภำพลักษณ์โดยรอบของ

โครงกำรที่ดูดีและหรูหรำ พ้ืนที่ใช้สอยและขนำดของที่ดินที่พอเหมำะ และฟังก์ชั่นของตัวบ้ำน เป็นต้น 

 

3.8 กำรวิเครำะห์ด้ำนกำรเงินเบื้องต้น 

 จำกผลกำรวิเครำะห์ด้ำนกำรตลำด พบว่ำโครงกำรสำมำรถพัฒนำให้มีส่วนผสมได้ทั้ง 

อำคำรพำณิชย์และบ้ำนเดี่ยว หรือ อำคำรพำณิชย์และทำวเฮ้ำส์ จึงได้ลองจัดท ำผังโครงกำรเบื้องต้น

เพ่ือใช้วิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ทำงด้ำนกำรเงินด้วยวิธี Front Door Analysis ดังที่ได้แสดงไว้ตำม

กรณีดังต่อไปนี้  

 บ้ำนเดี่ยว 

ภำพที่ 3.23 แผนผังบริเวณโครงกำรกรณีที่พัฒนำเป็นบ้ำนเดี่ยวและอำคำรพำณิชย์ 
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ตน้ทนุทีด่นิ

ราคาทีด่นิ 33,496                   บาท/ตารางวา

พืน้ที่ 628.875 ตารางวา

ราคาทีด่นิสทุธิ 21,065,000           บาท

พืน้ทีส่ว่นกลาง 175 ตารางวา

พืน้ทีข่าย 453.875 ตารางวา

จ านวนหน่วยขาย 7 หน่วย

ขนาดทีด่นิตอ่หน่วยขาย 65                          ตารางวา

ตน่ทนุทีด่นิตอ่หน่วยขาย 3,009,286             บาท

ตน้ทนุคา่พฒันาทีด่นิ

พืน้ที่ 175 ตารางวา

ตน้ทนุคา่พัฒนา (รวมคา่พัฒนาถนน,สาธารณูปโภค) 5,000                     บาท/ตารางวา

ตน้ทนุคา่พัฒนาทีด่นิสทุธิ 875,000                บาท

ตน้ทนุคา่พัฒนาทีด่นิตอ่หน่วย 125,000                บาท/หน่วย

ตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง

พืน้ทีก่อ่สรา้ง 350 ตารางเมตร

ตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง 12,000                   บาท/ตารางเมตร

คา่กอ่สรา้งตอ่หน่วย 4,200,000             บาท/หน่วย

ตน้ทนุพัฒนาสทุธติอ่หน่วย 7,334,286             บาท

ก าไรขึน้ตน้ 35% (K=0.65)

ราคาขาย 11,283,516          บาท

บา้นเดีย่ว

เปรยีบเทยีบโครงกำรคูแ่ขง่ ขนำดทีด่นิ พืน้ทีใ่ชส้อย รำคำตอ่หลงั (บำท)
รำคำตอ่ขนำดทีด่นิ

 (บำท/ตร.วำ)

รำคำตอ่พืน้ทีใ่ช ้

สอย (บำท/ตร.ม.)

โครงกำร The Yada (แปลงมมุ) 47 297 12,156,500 259,200 40,931

75 310 15,900,000 212,000 51,290

90 360 18,900,000 210,000 52,500

56.25 175 4,900,000         87,111             28,000             

60 220 6,200,000         103,333            28,182             

76.5 300 8,500,000         111,111            28,333             

โครงกำร The Oxygen

โครงกำรรุง่ทวิำ คลอง ร.5
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 บ้ำนแฝด 

 
ภำพที่ 3.24 แผนผังบริเวณโครงกำรกรณีที่พัฒนำเป็นบ้ำนแฝดและอำคำรพำณิชย์ 

 

 

ตน้ทนุทีด่นิ

ราคาทีด่นิ 33,496                   บาท/ตารางวา

พืน้ที่ 628.875 ตารางวา

ราคาทีด่นิสทุธิ 21,065,000           บาท

พืน้ทีส่ว่นกลาง 175 ตารางวา

พืน้ทีข่าย 453.875 ตารางวา

จ านวนหน่วยขาย 9 หน่วย

ขนาดทีด่นิตอ่หน่วยขาย 50.4                       ตารางวา

ตน่ทนุทีด่นิตอ่หน่วยขาย 2,340,556             บาท

ตน้ทนุคา่พฒันาทีด่นิ

พืน้ที่ 175 ตารางวา

ตน้ทนุคา่พัฒนา (รวมคา่พัฒนาถนน,สาธารณูปโภค) 5,000                     บาท/ตารางวา

ตน้ทนุคา่พัฒนาทีด่นิสทุธิ 875,000                บาท

ตน้ทนุคา่พัฒนาทีด่นิตอ่หน่วย 97,222                   บาท/หน่วย

ตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง

พืน้ทีก่อ่สรา้ง 300 ตารางเมตร

ตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง 11,000                   บาท/ตารางเมตร

คา่กอ่สรา้งตอ่หน่วย 3,300,000             บาท/หน่วย

ตน้ทนุพัฒนาสทุธติอ่หน่วย 5,737,778             บาท

ก าไรขึน้ตน้ 35% (K=0.65)

ราคาขาย 8,827,350            บาท

บา้นแฝด

เปรยีบเทยีบโครงกำรคูแ่ขง่ ขนำดทีด่นิ พืน้ทีใ่ชส้อย รำคำตอ่หลงั (บำท)
รำคำตอ่ขนำดทีด่นิ

 (บำท/ตร.วำ)

รำคำตอ่พืน้ทีใ่ช ้

สอย (บำท/ตร.ม.)

โครงกำรทนิกร 35 320 10,950,000 312,857 32,219

31 297 9,890,500 319,048 33,301

47 297 12,156,500 259,200 40,931

โครงกำรปองคณุ (Re-sale) 45 320 11,000,000 244,444 34,375

โครงกำรรุง่ทวิำ (Re-sale) 40 270 8,000,000 200,000 29,630

โครงกำร The Yada
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 ทำวน์เฮ้ำส์ 

 
ภำพที่ 3.25 แผนผังบริเวณโครงกำรกรณีที่พัฒนำเป็นทำวน์เฮ้ำส์และอำคำรพำณิชย์ 

 

 

ตน้ทนุทีด่นิ

ราคาทีด่นิ 33,496.32               บาท/ตารางวา

พืน้ที่ 628.875 ตารางวา

ราคาทีด่นิสทุธิ 21,065,000.00       บาท

พืน้ทีส่ว่นกลาง 200 ตารางวา

พืน้ทีข่าย 428.875 ตารางวา

จ านวนหน่วยขาย 13 หน่วย

ขนาดทีด่นิตอ่หน่วยขาย 32.99                      ตารางวา

ตน่ทนุทีด่นิตอ่หน่วยขาย 1,620,384.62         บาท

ตน้ทนุคา่พฒันาทีด่นิ

พืน้ที่ 200 ตารางวา

ตน้ทนุคา่พัฒนา (รวมคา่พัฒนาถนน,ระบบไฟฟ้า,ระบบระบายน ้า) 5,000.00                 บาท/ตารางวา

ตน้ทนุคา่พัฒนาทีด่นิสทุธิ 1,000,000.00         บาท

ตน้ทนุคา่พัฒนาทีด่นิตอ่หน่วย 76,923.08               บาท/หน่วย

ตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง

พืน้ทีก่อ่สรา้ง 218.4 ตารางเมตร

ตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง 11,000.00               บาท/ตารางเมตร

คา่กอ่สรา้งตอ่หน่วย 2,402,400.00         บาท/หน่วย

ตน้ทนุพัฒนาสทุธติอ่หน่วย 4,099,707.69         บาท

ก าไรขึน้ตน้ 35% (K=0.65)

ราคาขาย 6,307,242.60        บาท

Townhouse

เปรยีบเทยีบโครงกำรคูแ่ขง่ ขนำดทีด่นิ พืน้ทีใ่ชส้อย รำคำตอ่หลงั (บำท)
รำคำตอ่ขนำดทีด่นิ

 (บำท/ตร.วำ)

รำคำตอ่พืน้ทีใ่ช ้

สอย (บำท/ตร.ม.)

โครงกำร The Peony 23.75 185.25 7,490,000         315,368            40,432             

31 297 9,890,500         319,048            33,301             

46.9 297 12,156,500        259,200            40,931             

35 206 6,300,000         180,000            30,583             

22 165 4,500,000         204,545            27,273             

โครงกำรทนิกร 19.7 200 5,950,000         302,222            29,750             

โครงกำร Miracle Estate 20.0 170 4,290,000         214,715            25,235             

โครงกำร The Yada

โครงกำร Plus Townhome
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 อำคำรพำณิชย์ 

 

 

 

 

 

 

 

ตน้ทนุทีด่นิ

ราคาทีด่นิ 120,000              บาท/ตารางวา

พืน้ที่ 91.125 ตารางวา

ราคาทีด่นิสทุธิ 10,935,000         บาท

พืน้ทีส่ว่นกลาง 10.125 ตารางวา

พืน้ทีข่าย 81 ตารางวา

จ านวนหน่วยขาย 4 หน่วย

ขนาดทีด่นิตอ่หน่วยขาย 20.25                  ตารางวา

ตน่ทนุทีด่นิตอ่หน่วยขาย 2,733,750           บาท

ตน้ทนุคา่พฒันาทีด่นิ

พืน้ที่ - ตารางวา

ตน้ทนุคา่พัฒนา (รวมคา่พัฒนาสาธารณูปโภค) 30,000                บาท/หลงั

ตน้ทนุคา่พัฒนาทีด่นิสทุธิ 120,000              บาท

ตน้ทนุคา่พัฒนาทีด่นิตอ่หน่วย 30,000                บาท/หน่วย

ตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง

พืน้ทีก่อ่สรา้ง 168.75 ตารางเมตร

ตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง 8,000                   บาท/ตารางเมตร

คา่กอ่สรา้งตอ่หน่วย 1,350,000           บาท/หน่วย

ตน้ทนุพัฒนาสทุธติอ่หน่วย 4,113,750           บาท

ก าไรขึน้ตน้ 40% (K=0.60)

Sale Price 6,856,250          บาท

อาคารพาณิชย์

เปรยีบเทยีบโครงกำรคูแ่ขง่ ขนำดทีด่นิ พื้นทีใ่ชส้อย รำคำตอ่หลงั (บำท)
รำคำตอ่ขนำดทีด่นิ

 (บำท/ตร.วำ)

รำคำตอ่พื้นทีใ่ช ้

สอย (บำท/ตร.ม.)

Pongkhun - Project 3 25 225 8,900,000       356,000            39,556             

Rungtiva Intown 26.25 280 10,500,000     400,000            37,500             

19.7 200 8,000,000       406,349            40,000             

28.75 360 12,000,000     417,391            33,333             

G2 21 175 7,000,000       333,333            40,000             

Wanida 25 320 11,000,000     440,000            34,375             

ทรัพยเ์จรญิ 18 156 6,000,000       333,333            38,462             

ทรัพยเ์จรญิ รัถการ 19 163 6,000,000       315,789            36,810             

ทนิกร
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ตำรำงที่ 3.23 สรุปข้อมูลตัวเลขที่ส ำคัญจำกกำรวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ทำงด้ำนกำรเงิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

การใชป้ระโยชนท์ีด่นิ
ขนาดทีด่นิ 

(ตารางวา)
%

พืน้ทีข่าย 534.9 74%

พืน้ทีส่ว่นกลาง 185.1 26%

พืน้ทีทั่ง้หมดของโครงการ 720 100%

มลูคา่โครงการ บาท %

อาคารพาณชิย์ 27,425,000.00     26%

บา้นเดีย่ว 77,692,307.69     74%

มลูคา่โครงการสุทธิ 105,117,307.69  100%

มลูคา่โครงการ บาท %

อาคารพาณชิย์ 27,425,000.00     26%

บา้นเดีย่ว-แฝด 79,446,153.85     74%

สุทธิ 106,871,153.85  100%

มลูคา่โครงการ บาท %

อาคารพาณชิย์ 27,425,000.00     25%

ทาวนเ์ฮา้ส์ 81,994,153.85     75%

สุทธิ 109,419,153.85  100%

บา้นเดีย่ว และ อาคารพาณชิย์

บา้นเดีย่ว-แฝด และ อาคารพาณชิย์
ทาวนเ์ฮา้ส ์และ อาคารพาณชิย์

ก าไรข ัน้ตน้บา้นเดีย่ว/บา้นแฝด/ทาวนเ์ฮา้ส ์= 35%

36,791,057.69           

37,404,903.85           

38,296,703.85           

ก าไรข ัน้ตน้อาคารพาณิชย ์= 40%



80 

 

 
 

3.9 สรุปกำรวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ของโครงกำรในเบื้องต้น 

จำกกำรวิเครำะห์ทำงกำรเงินเบื้องต้นด้วยวิธี Front Door สำมำรถสรุปผลได้ดังนี้ 

 กรณีพัฒนำเป็นอำคำรพำณิชย์และบ้ำนเดี่ยว 

          ส่วนอำคำรพำณิชย์ด้ำนหน้ำโครงกำร 4 หน่วยและส่วนที่สองเป็นบ้ำนเดี่ยวสำมชั้น 7 หน่วย 

หน่วย รวมทั้งสิ้น 11 หน่วยขำย ได้พ้ืนที่ขำย 74% เมื่อค ำนวณรำคำแต่ละหน่วยออกมำโดยก ำหนด

ก ำไรขั้นต้นที่ 35% ส ำหรับบ้ำนเดี่ยว และ 40% ส ำหรับอำคำรพำณิชย์ จะได้รำยละเอียดและรำคำ

ขำยเป็นดังนี้ 

 อำคำรพำณิชย์ รำคำ 6,856,250 บำท ขนำดที่ดิน 20.25 ตร.วำ พ้ืนที่ใช้สอย 185 ตร.ม. 

 บ้ำนเดี่ยวสำมชั้น รำคำ 11,283,516  บำท ขนำดที่ดิน 61.30 ตร.วำ พ้ืนที่ใช้สอย 380 

ตร.ม. 

          เมื่อเปรียบเทียบกับคู่แข่งที่ได้ท ำกำรเก็บข้อมูลมำ พบว่ำระดับรำคำของทั้งอำคำรพำณิชย์อยู่

ในระดับท่ีแข่งขันได้ทั้งในด้ำนรำคำ ท ำเล และพ้ืนที่ใช้สอย แต่ในส่วนของกำรพัฒนำเป็นบ้ำนเดี่ยวนั้น

เมื่อน ำรำคำของบ้ำนเดี่ยวสำมชั้นเทียบกับโครงกำร The Yada ที่มีลักษณะเป็นทำวน์เฮ้ำส์แต่รำคำ

ยังคงอยู่ในระดับเดียวกัน และเมื่อน ำมำเทียบกับรำคำบ้ำนเดี่ยวโครงกำร The Oxygen นั้นก็มีระดับ

รำคำที่ถูกกว่ำประมำณ 50% (ถูกกว่ำ 5 ล้ำนบำท) แต่อย่ำงไรก็ตำมเมื่อเปรียบเทียบถึงศักยภำพของ

ท ำเลทั้งสองแล้วพบว่ำทั้งสองโครงกำรที่เป็นคู่แข่งอยู่ในท ำเลที่ เหมำะสมกว่ำในกำรพัฒนำเป็น

โครงกำรที่อยู่อำศัยที่มีระดับรำคำเกินกว่ำสิบล้ำนบำท ทั้งในด้ำนของโครงกำร The Yada (รำคำ 10-

12 ล้ำนบำท) ที่อยู่ในท ำเล ถ.วงศ์วำนิช ที่ถือได้ว่ำเป็นท ำเลเกิดใหม่ส ำหรับที่อยู่อำศัยรำคำสูง ส่วน

ทำงด้ำนโครงกำร The Oxygen (รำคำ 16 ล้ำนบำท) ที่ได้รับอำนิสงส์จำกกำรเปิดตัวของศูนย์กำรค้ำ 

Central Festival Hatyai ท ำให้เกิดมูลค่ำเพ่ิมกับที่ดินในท ำเลดังกล่ำวเป็นอย่ำงมำก ดังนั้นกำรเลือก

พัฒนำเป็นบ้ำนเดี่ยวที่ถึงแม้ว่ำจะสำมำรถแข่งขันได้ในเชิงรำคำและอรรธประโยชน์ใช้สอยแต่เมื่อ

พิจำรณำถึงท ำเลที่ตั้งเปรียบเทียบกับโครงกำรคู่แข่งแล้ว กำรน ำมำพัฒนำเป็นที่อยู่อำศัยในระดับรำคำ

กว่ำ 11 ล้ำนบำทแล้วอำจท ำให้กำรขำยเป็นไปได้ค่อนข้ำงช้ำ เพรำะฉะนั้นควรพิจำรณำอีกทำงเลือก

หนึ่งคือกำรพัฒนำเป็นบ้ำนแฝดซึ่งพิจำรณำจำกโครงกำรทั้งในอดีตและปัจจุบันในอ ำเภอหำดใหญ่ที่

โครงกำรบ้ำนแฝดในเมืองมีกำรตอบรับจำกกลุ่มลูกค้ำที่ดี สำมำรถปิดกำรขำยได้ค่อนข้ำงเร็ว อีกทั้ง

บ้ำนแฝดยังคงให้อรรถประโยชน์และพ้ีนที่ใช้สอยที่ใกล้เคียงกับบ้ำนเดี่ยว แต่จะมีรำคำที่ต่ ำกว่ำ

พอสมควรซึ่งน่ำจะเพ่ิมศักยภำพในกำรแข่งขันกับโครงกำรคู่แข่งได้มำกข้ึน 
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 กรณีพัฒนำเป็นอำคำรพำณิชย์และบ้ำนแฝด 

          เช่นเดียวกันกับกรณีข้ำงต้นที่จะได้ส่วนของอำคำรพำณิชย์ด้ำนหน้ำโครงกำร 4 หน่วยและ

ส่วนที่สองเป็นบ้ำนแฝดสำมชั้น 9 หน่วย หน่วย รวมทั้งสิ้น 13 หน่วยขำย ได้พ้ืนที่ขำยเท่ำกับกรณีแรก 

74% เมื่อค ำนวณรำคำแต่ละหน่วยออกมำโดยก ำหนดก ำไรขั้นต้นที่ 35% ส ำหรับบ้ำนแฝด และ 40% 

ส ำหรับอำคำรพำณิชย์ จะได้รำยละเอียดและรำคำขำยเป็นดังนี้ 

 อำคำรพำณิชย์ รำคำ 6,856,250 บำท ขนำดที่ดิน 20.25 ตร.วำ พ้ืนที่ใช้สอย 185 ตร.ม. 

 บ้ำนแฝดสำมชั้น รำคำ 8,827,350 บำท ขนำดที่ดิน 50 ตร.วำ พ้ืนที่ใช้สอย 300 ตร.ม. 

เมื่อพิจำรณำถึงกรณีน ำมำพัฒนำเป็นบ้ำนแฝด ระดับรำคำแต่ละยูนิต นั้นลดลงมำจำกกรณีที่พัฒนำ

เป็นบ้ำนเดี่ยวเกือบ 3 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นกว่ำ 30% และเมื่อพิจำรณำถึงอรรถประโยชน์และพ้ืนที่

ใช้สอยที่ได้รับนั้นไม่ลดลงไปกว่ำเดิมเท่ำใดนัก ซึ่งเมื่อน ำมำเปรียบเทียบกับโครงกำรคู่แข่งที่เป็นบ้ำน

เดี่ยวและบ้ำนแฝด และโครงกำรตัวอย่ำงในอดีตที่มีกำรซื้อขำยเปลี่ยนมือกันในปัจจุบัน (ระดับรำคำ

ตั้งแต่ 8.5-16 ล้ำนบำท) พบว่ำทั้งรำคำและพ้ืนที่ใช้สอยที่ได้รับนั้นอยู่ในระดับที่แข่งขันได้ ดังนั้นจึง

สรุปได้ว่ำกรณีนีเ้ป็นไปได้ในกำรพัฒนำ 

 กรณีพัฒนำเป็นอำคำรพำณิชย์และทำวน์เฮ้ำส์ 

          ส่วนอำคำรพำณิชย์ด้ำนหน้ำโครงกำร 4 หน่วยและส่วนที่สองเป็นทำวน์เฮ้ำส์สำมชั้น 13 

หน่วย รวมทั้งสิ้น 17 หน่วยขำย ได้พ้ืนที่ขำยที่ 71% เมื่อค ำนวณรำคำแต่ละหน่วยออกมำโดยก ำหนด

ก ำไรขั้นต้นที่ 35% จะได้รำยละเอียดและรำคำขำยเป็นดังนี้ 

 อำคำรพำณิชย์ รำคำ 6,856,250 บำท ขนำดที่ดิน 20.25 ตร.วำ พ้ืนที่ใช้สอย 185 ตร.ม. 

 ทำวน์เฮ้ำส์สำมชั้น รำคำ 6,307,242 บำท ขนำดที่ดิน 33 ตร.วำ พ้ืนที่ช้สอย 220 ตร.ม. 

          เมื่อเปรียบเทียบกับคู่แข่งที่ได้ท ำกำรเก็บข้อมูลมำ พบว่ำรำคำทำวน์เฮ้ำส์อยู่ในระดับที่

ค่อนข้ำงสูงกว่ำตลำดเมื่อเทียบกับโครงกำรอ่ืน ที่ไม่ได้ตั้งอยู่ในท ำเล ถนน วงศ์วำนิช-รำษฎ์ยินดี 

โดยเฉพำะเมื่อเปรียบเทียบกับโครงกำร Miracle Estate ที่มีท ำเลค่อนข้ำงใกล้เคียงกัน แต่มีรำคำขำย

เริ่มต้นเพียง 4.3 ล้ำนบำทและยังคงมีหน่วยเหลือขำยอยู่ อีกพอสมควร และโครงกำร Plus 

Townhome ที่พัฒนำโดย Developer ที่ค่อนข้ำงมีชื่อเสียงในพ้ืนที่ ถึงแม้ว่ำจะมีท ำเลด้อยกว่ำแต่ก็

ยังตั้งอยู่ในเขตตัวเมืองหำดใหญ่ อีกท้ังยังมีกำรดีไซน์ตัวบ้ำนที่ค่อนข้ำงทันสมัย โดยมีรำคำขำยเพียงแค่ 

4.5 ล้ำนบำท เมื่อน ำมำเปรียบเทียบกับรำคำขำยทำวน์เฮ้ำส์ที่ของโครงกำรที่จะท ำกำรพัฒนำนั้นมี

รำคำสูงกว่ำกันมำก ดังนั้นจึงสรุปได้ว่ำ ไม่มีควำมเหมำะสมที่จะลงทุน 



82 

 

 
 

บทที่ 4 

วรรณกรรมปริทัศน์ 

 

4.1 งำนวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

จำกกำรทบทวนวรรณกรรมและงำนวิจัยที่เกี่ยวข้องกับกำรพัฒนำธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 

ประเภทบ้ำนเดี่ยวระดับบน สำมำรถสรุปปัจจัยและตัวแปรต่ำง ที่เก่ียวข้องได้ดังนี้ 

 ปัจจัยทำงด้ำนประชำกรศำสตร์และพฤติกรรมของผู้บริโภค โดยนิยำมของพฤติกรรม

ผู้บริโภค คือ กำรตัดสินใจและกำรกระท ำของผู้บริโภค รวมทั้งครัวเรือน ในกำรซื้อสินค้ำหรือใช้บริกำร 

(Kotler & Armstrong, 2001) ซึ่งพฤติกรรมของผู้บริโภคมีผลต่อกลยุทธ์ทำงกำรตลำดของธุรกิจและ

มีผลต่อควำมส ำเร็จของธุรกิจ เนื่องจำกกำรเข้ำใจในพฤติกรรมของผู้บริโภคจะสำมำรถน ำไปก ำหนด

กรอบกลยุทธ์และแนวทำงกำรด ำเนินธุรกิจ ซึ่งสำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรของผู้บริโภคได้อย่ำง

ตรงจุด   (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 2541) โดยมีงำนวิจัยที่กล่ำวถึงปัจจัยก ำหนดกำรตัดสินใจซื้อที่

อยู่อำศัยระดับบน (บัณฑูร จันทรมณี, 2546) พบว่ำพฤติกรรมของผู้บริโภคมีส่วนต่อกำรตัดสินใจซื้อที่

อยู่อำศัย โดยพฤติกรรมกำรตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคเป็นผลจำกปัจจัยหลำยอย่ำง ซึ่งสำมำรถจัดกลุ่ม

ได้เป็นปัจจัยด้ำนประชำกรศำสตร์ เช่น อำยุ เพศสถำนภำพ จ ำนวนสมำชิกในครอบครัว ระดับ

กำรศึกษำ อำชีพ และระดับรำยได้ และปัจจัยด้ำนอื่น  ได้แก่ ปัจจัยด้ำนสังคม ปัจจัยด้ำนจิตวิทยำ สิ่ง

กระตุ้นทำงกำรตลำด ควำมรู้ ทัศนคติ ประสบกำรณ์ และควำมเชื่อถือ จะเห็นว่ำปัจจัยด้ำน

ประชำกรศำสตร์เป็นปัจจัยหลัก ซึ่งงำนวิจัยแต่ละงำนระบุตรงกันว่ำเป็นปัจจัยซึ่งส่งผลต่อพฤติกรรม

ผู้บริโภค 

ปัจจัยต่ำง ทำงด้ำนประชำกรศำตร์ของผู้บริโภคที่ซื้อบ้ำนเดี่ยวระดับบนที่มีรำคำสูงกว่ำ 

10 ล้ำนบำทในเขตกรุงเทพมหำนครและปริมณฑล (กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์, ประไพ แสงประสิทธิ์, พิมพ์

อร วจีนุรักษำกุลชัย, 2554) โดยผลกำรศึกษำสรุปไว้ดังนี้ ผู้ที่ซื้อบ้ำนเดี่ยวระดับบนเป็นเพศชำยหญิง

จ ำนวนใกล้เคียงกัน อำยุ 30-50 ปี อยู่ในสถำนภำพสมรส สมำชิกในครอบครัว 3-5 คน ระดับ

กำรศึกษำปริญญำตรีหรือสูงกว่ำ อำชีพเป็นเจ้ำของกิจกำรหรือเจ้ำของโรงงำน และมีรำยได้ตั้งแต่ 

300,000 บำทต่อเดือนขึ้นไป 



83 

 

 
 

อย่ำงไรก็ตำมกำรศึกษำถึงพฤติกรรมด้ำนสิ่งกระตุ้นทำงกำรตลำดของผู้บริโภคที่ซื้อบ้ำน

เดี่ยวระดับบนของทั้งสองงำนวิจัย ได้แก่ งำนวิจัยของ บัณฑูร จันทรมณี, 2546 และ กองกูณฑ์ โต

ชัยวัฒน์, ประไพ แสงประสิทธิ์, พิมพ์อร วจีนุรักษำกุลชัย, 2554 มีสิ่งที่ไม่สอดคล้องกันก็คือ (บัณฑูร 

จันทรมณี, 2546) สรุปผลงำนวิจัยว่ำ ผู้บริโภคที่ซื้อบ้ำนรำคำสูงไม่นิยมดูโฆษณำจำกสื่อสำธำรณะ มี

เพียงแค่สื่อหนังสือพิมพ์ที่ใช้เป็นแหล่งข้อมูลในกำรติดตำมข่ำวสำรบ้ำง แต่งำนวิจัย (กองกูณฑ์ โต

ชัยวัฒน์, ประไพ แสงประสิทธิ์, พิมพ์อร วจีนุรักษำกุลชัย, 2554) สรุปไว้ว่ำกลุ่มผู้บริโภคบ้ำนระดับบน

มีพฤติกรรมในกำรบริโภคข่ำวเพ่ือรับรู้ข้อมูลกำรเปิดตัวโครงกำรที่เปลี่ยนแปลงไป โดยผู้บริโภคบ้ำน

เดี่ยวระดับบนระรับทรำบข่ำวสำรโครงกำรบ้ำนที่เปิดตัวใหม่จำกสื่อป้ำยโฆษณำ เพรำะป้ำยโฆษณำ

ส่วนใหญ่ตั้งอยู่หน้ำโครงกำร ติดกับถนนใหญ่ ปำกทำงเข้ำโครงกำร และย่ำนชุมชนต่ำง  ซึ่งจะเห็นได้

อย่ำงเด่นชัดและเนื้อหำกำรโฆษณำก็สำมำรถจูงใจให้ผู้บริโภคสนใจและตัดสินใจซื้อเร็วขึ้น ทั้งนี้อำจ

กล่ำวได้ว่ำเทคโนโลยี และยุคสมัยที่เปลี่ยนแปลงไปสำมำรถส่งผลต่อกำรเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของ

ผู้บริโภคกลุ่มนี้ได้ 

ส่วนกำรศึกษำพฤติกรรมของอ่ืน ของผู้บริโภคที่ซื้อบ้ำนเดี่ยวระดับบน (กองกูณฑ์ โต

ชัยวัฒน์, ประไพ แสงประสิทธิ์, พิมพ์อร วจีนุรักษำกุลชัย, 2554) พบว่ำ ผู้บริโภคซื้อเพ่ือใช้ในกำรอยู่

อำศัย  และแวะชมโครงกำรเป็นจ ำนวน 1-6 ครั้งก่อนกำรตัดสินใจซื้อ ใช้เวลำในกำรตัดสินใจซื้อบ้ำน 

1 เดือนขึ้นไป และกู้เงินกับสถำบันทำงกำรเงินบำงส่วน รูปแบบบ้ำนที่ชื่นชอบมำกที่สุดเป็นแบบร่วม

สมัย ประกอบด้วย 3 ห้องนอน 3 ห้องน้ ำ และมีพ้ืนที่ใช้สอย 201-400 ตำรำงเมตร ควำมเชื่อ ทัศนคติ

และสิ่งจูงใจที่มีอิทธิพลในกำรตัดสินใจซื้อมำกที่สุดได้แก่ กำรแนะน ำจำกคนรู้จัก ควำมปลอดภัย กำร

มีกิจกรรมสร้ำงสัมพันธภำพที่ดีให้กับลูกค้ำ และท ำเลที่ตั้งตำมล ำดับ 

ปัจจัยทำงด้ำนท ำเลที่ตั้ง เป็นที่แน่นอนว่ำท ำเลเป็นปัจจัยที่มีอิทธิพลอย่ำงมำกต่อทุก

ประเภทของธุรกิจภำคอสังหำริมทรัพย์ นอกเหนือจำกงำนวิจัยข้ำงต้น ยังมีกำรศึกษำที่กล่ำวถึงปัจจัย

ทำงด้ำนท ำเลที่ตั้งที่เป็นปัจจัยส ำคัญต่อกำรเลือกซื้ออสังหำริมทรัพย์อยู่หลำยงำนวิจัย ได้แก่ (ประไพ 

แสงประสิทธิ์, กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์, กีรติ ศตะสุข, เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2554) ที่กล่ำวไว้ว่ำกลยุทธ์

ทำงกำรตลำดโครงกำรบ้ำนเดี่ยวระดับบน ควรเน้นในด้ำนท ำเลที่ตั้งของโครงกำรเป็นส ำคัญ  (กิตติ

พจน์ ศรีจันทรำ, 2552) ที่ท ำกำรศึกษำปัจจัยที่เกี่ยวข้องในกำรตัดสินใจลงทุนอสังหำริมทรัพย์จำกกำร

สัมภำษณ์ผู้บริหำรระดับสูงและผู้เชี่ยวชำญด้ำนอสังหำริมทรัพย์ กล่ำวไว้เช่นเดียวกันว่ำ ท ำเลที่ตั้งของ

โครงกำรเป็นหนึ่งในปัจจัยส ำคัญท่ีใช้ในกำรตัดสินใจลงทุนท ำโครงกำร 
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นอกเหนือจำกปัจจัยทำงด้ำนท ำเลที่ตั้ง ปัจจัยทำงด้ำนคุณภำพและควำมแตกต่ำงของ

สินค้ำก็เป็นอีกปัจจัยที่มีผลต่อกำรตัดสินใจเลือกซื้อโครงกำรบ้ำนระดับบน กล่ำวไว้โดยงำนวิจัยของ 

(ประไพ แสงประสิทธิ์, กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์, กีรติ ศตะสุข, เอกภณ จีวะสุวรรณ, 2554) เนื่องจำกกำร

เลือกซื้อที่อยู่อำศัยที่มีระดับรำคำสูง ย่อมมีควำมคำดหวังต่อคุณภำพของสินค้ำในระดับสูงอย่ำง

แน่นอน ผู้บริโภคกลุ่มนี้จะให้ควำมส ำคัญในด้ำนคุณภำพของสินค้ำที่จะต้องมำเป็นอันดับแรกส่วน

รำคำที่เหมำะสมจะเป็นสิ่งที่ค ำนึงรองลงมำ ด้ำนควำมแตกต่ำงและเป็นเอกลักษณ์ของสินค้ำก็เป็นอีก

สิ่งหนึ่งที่ผู้บริโภคกลุ่มนี้ต้องกำรส ำหรับสินค้ำที่พวกเขำได้เลือกซื้อในรำคำสูงเช่นเดียวกัน สอดคล้อง

กับงำนวิจัยของ (จำริณี เสำวคนธ์, 2549) กำรออกแบบบ้ำนให้มีควำมสวยงำมถูกใจ รวมถึงกำรใช้

วัสดุอุปกรณ์ในกำรก่อสร้ำงที่มีคุณภำพ ส่งผลต่อกำรตัดสินใจซื้อในระดับมำกที่สุด เช่นเดียวกันกับ

งำนวิจัยของ (ไพลิน พูลพัฒน์,2552) 

ส ำหรับโครงกำรที่อยู่อำศัยระดับสูงปัจจัยทำงด้ำนกำรตลำดและส่งเสริมกำรขำยก็ถูก

กล่ำวถึงเช่นเดียวกัน (ประไพ แสงประสิทธิ์, กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์, กีรติ ศตะสุข, เอกภณ จีวะสุวรรณ, 

2554) ได้สรุปไว้ว่ำ กำรจัดกิจกรรมทำงกำรตลำดที่โครงกำรและกำรออกบูธที่ห้ำงสรรพสินค้ำจัดเป็น

ช่องทำงกำรจัดจ ำหน่ำยที่ได้ผล ไม่เน้นกำรใช้กำรส่งเสริมกำรขำย วำงต ำแหน่งทำงกำรตลำดของ

สินค้ำด้วยกำรสร้ำงควำมภำคภูมิใจและกำรเป็นรำงวัลแห่งควำมส ำเร็จในชีวิต 

 ปัจจัยอ่ืน ที่เกี่ยวข้องต่อกำรตัดสินใจในกำรเลือกพัฒนำธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ประเภท

บ้ำนเดี่ยวระดับสูง โดยในงำนวิจัยของ (กิตติพจน์ ศรีจันทรำ, 2552) ปัจจัยส ำคัญที่มีผลต่อกำร

ตัดสินใจลงทุนท ำโครงกำร คือ ต้นทุนรำคำที่ดินและค่ำก่อสร้ำง ภำวะเศรษฐกิจ ซึ่งเป็นกำรวิเครำะห์

ถึงอุปสงค์และอุปทำนที่เป็นกระบวนกำรส ำคัญในกำรศึกษำถึงควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำโครงกำร

เช่นเดียวกับกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทอ่ืน  รวมถึงปัจจัยในด้ำนควำมเชี่ยวชำญและ

ควำมพร้อมของผู้พัฒนำโครงกำรที่จะต้องมีทั้งประสบกำรณ์และบุคลำกรที่มีคุณภำพในกำรพัฒนำ

ผลิตภัณฑ์ระดับนี้  นอกเหนือจำกที่ได้กล่ำวมำข้ำงต้น ยังได้กล่ำวถึงผลกระทบทำงอ้อมเชิงบวกจำก

กำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทบ้ำนเดี่ยวระดับสูงนั่นคือ เป็นกำรขยำยกลุ่มลูกค้ำให้ครอบคลุมทุก

เซกเมนท์ซึ่งเป็นกำรเพ่ิมส่วนแบ่งกำรตลำดและยอดขำยต่อไปได้ในอนำคต 

 จำกกำรศึกษำงำนวิจัยที่เกี่ยวข้องกับโครงกำรบ้ำนระดับบน สำมำรถสรุปถึงปัจจัยต่ำง 

ที่มีอิทธิผลต่อกำรตัดสินใจซื้อบ้ำนของผู้บริโภคกลุ่มนี้ ซึ่งจะเป็นประโยชน์ต่อกำรน ำไปพัฒนำ

ผลิตภัณฑ์และกำรด ำเนินกลยุทธ์ทำงกำรตลำดต่อไป 
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บทที่ 5 

กลยุทธ์ทำงกำรตลำด 

 

5.1 กำรวิเครำะห์คู่แข่งทำงตรงของโครงกำร 

 
จำกกำรวิเครำะห์ถึงควำมเป็นไปได้และแนวทำงในกำรพัฒนำเบื้องต้นของโครงกำรใน

บทที่แล้ว ในส่วนนี้จะเป็นกำรน ำข้อมูลที่ได้มำสรุปถึงรูปแบบกำรพัฒนำของโครงกำรและคู่แข่ง
ทำงตรงของโครงกำรที่จะต้องน ำมำพิจำรณำถึงกำรก ำหนดกลยุทธ์ทำงกำรตลำดต่อไป 

 

5.1.1 กำรวิเครำะห์โครงกำรคู่แข่งบ้ำนแฝด 

ตำรำงที่ 5.1 คู่แข่งทำงตรงบ้ำนแฝด 

 
 จำกตำรำงข้ำงต้นเห็นได้ว่ำระดับรำคำขำยจำกกำรค ำนวณเบื้องต้นยังอยู่ในระดับที่ต่ ำ
กว่ำโครงกำรคู่แข่งอ่ืน พอสมควร ดังนั้นจึงยังมีช่องว่ำงทำงด้ำนรำคำส ำหรับกำรสร้ำงผลิตภัณฑ์ให้
เกิดควำมแตกต่ำงกับโครงกำรของคู่แข่ง 

 

 

 

ทนิกร Our Project

ผูพั้ฒนาโครงการ ทนิกรพรอ๊พเพอรต์ี้

หนา้กวา้งทีด่นิ (เมตร) 8 8.5

จ านวนชัน้ 3 3

หอ้งนอน 4 3

หอ้งน ้า 5 4

หอ้งพักผอ่น - 1

ทีจ่อดรถ 1 3

พื้นทีใ่ชส้อย (ตารางเมตร) 320 297 297 300

ขนาดทีด่นิมาตรฐาน (ตารางวา) 35 31 46.9 50

ราคาตอ่หลงั (บาท) 8,500,000 11,000,000 6,000,000 8,000,000 10,950,000   9,890,500     12,156,500  8,827,350 

ราคาตอ่ขนาดทีด่นิ (บาท/ตร.วา) 188,889  244,444       150,000  200,000     312,857.14      319,048          259,200          176,547       

ราคาตอ่พื้นทีใ่ชส้อย (บาท/ตร.ม.) 26,563    34,375        22,222    29,630      34,218.75        33,301            40,931           29,425         

หน่วยขายทัง้หมด 2 4 4 9

สดัสว่นทีข่ายแลว้ 100% 0% 75% -

ชว่งเปิดโครงการ -

ประมาณการยอดขาย (หลงัตอ่เดอืน) 0.33 -

ขนาดโครงการ (ไร)่ 1-3-20

อืน่ๆ -

-

-

-

The Yada

คูแ่ขง่ทางตรงบา้นแฝด

Free Interior Design&Consult Charge

-

-

1-1-80

Fully-Fiited

1

2

Q1,2015

0.4

4

Pongkhun

5.5

3

3

45

Pongkhun (Case Study)

Pongkhun

8.5 - 9

3

3

100%100%

2012

0.67

1-0-0

2012

0.75

8

รุง่ทวิา (Case Study)

รุง่ทวิา

6

3

3

4

1

2

270

40

12

4

1

2

320

*ราคาในชอ่งซา้ยจะเป็น

ราคาขายในปี 2012 สว่น

ราคาในชอ่งขวาจะเป็นราคา

ขายตอ่ในปี 2015

*ราคาในชอ่งซา้ยจะเป็น

ราคาขายในปี 2012 สว่น

ราคาในชอ่งขวาจะเป็น

ราคาขายตอ่ในปี 2015
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5.1.2 กำรวิเครำะห์โครงกำรคู่แข่งอำคำรพำณิชย์ 

ตำรำงที่ 5.2 คู่แข่งทำงตรงอำคำรพำณิชย์ 

 
 จำกตำรำงข้ำงต้น คู่แข่งทำงตรงของโครงกำรคือ โครงกำรทรัพย์เจริญ และโครงกำร
ทรัพย์เจริญ รัถกำร ที่มีท ำเลที่ตั้งในละแวกเดียวกัน ส่วนโครงกำรอ่ืน จะตั้งอยู่ในรัศมีห่ำงออกไปจำก
ตัวโครงกำรประมำณ 3 กิโลเมตร จึงพิจำรณำให้เป็นคู่แข่งทำงอ้อม ดังนั้นเมื่อพิจำณำเฉพำะคู่แข่ง
ทำงตรง เห็นได้ว่ำอำคำรพำณิชย์ของโครงกำรจะมีรำคำสูงกว่ำเล็กน้อย แต่เมื่อเทียบกับพ้ืนที่ใช้สอย
และควำมกว้ำงของบ้ำนที่เพ่ิมข้ึน ท ำให้รำคำต่อตำรำงเมตรมีรำคำท่ีใกล้เคียงกัน 

 

5.2 กำรวิเครำะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกำส และข้อจ ำกัดของโครงกำร (SWOT Analysis) 

SWOT Analysis เป็นเครื่องมือที่สำมำรถวิเครำะห์ เพ่ือก ำหนดรูปแบบและกลยุทธ์ทำง
กำรตลำดที่เหมำะสมให้กับธุรกิจเพ่ือให้ประสบผลส ำเร็จตำมเปำหมำยที่วำงไว้  ซึ่งประกอบไปด้วย
หัวข้อต่ำง  ดังนี้ 

5.2.1 จุดแข็ง (Strength) 

      - ท ำเลที่ตั้งของโครงกำร เนื่องจำกโครงกำรตั้งอยู่บน ถ.นิพัทธ์สงเครำะห์ 4 ซึ่งถือ
ได้ว่ำเป็นท ำเลที่อยู่ใจกลำงเมืองหำดใหญ่ ห่ำงจำกย่ำนกำรค้ำ (Downtown) ในตัวเมืองเพียง 3 
กิโลเมตร หรือใช้เวลำเดินทำงเพียง 5-10 นำทีจำกตัวโครงกำร โดยรอบ โครงกำรรำยล้อมไปด้วยสิ่ง
อ ำนวยควำมสะดวกสบำยทั้งศูนย์กำรค้ำ ตลำด โรงพยำบำลรัฐและเอกชน และร้ำนค้ำปลีกต่ำง 
จ ำนวนมำกโดยรอบ รวมถึงสถำนที่ส ำคัญต่ำง ทำงรำชกำรและสถำนศึกษำ เช่น ธนำคำรแห่งประเทศ
ไทย ส ำนักงำนเทศบำลนครหำดใหญ่ โรงเรียนหำดใหญ่วิทยำลัย เป็นต้น 

                       - ควำมน่ำเชื่อถือของผู้พัฒนำโครงกำร ที่เคยพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยในท ำเล
ดังกล่ำวมำหลำยโครงกำรในอดีต ท ำให้มีควำมน่ำเชื่อถือต่อกลุ่มลูกค้ำในพ้ืนที่ 

ชือ่โครงการ Pongkhun - Project 3 Rungtiva Intown G2 Wanida ทรัพยเ์จรญิ

ทรัพยเ์จรญิ    

รัถการ Our Project

ผูพั้ฒนาโครงการ Pongkhun Rungtiva

ขนาดบา้น กวา้ง x ยาว (เมตร) 5 x 15 5 x 16 4.5 x 12.5 5 x 18 4.2 x 14 4.44 x 18 4 x 13 4.2 x 13 4.5 x 15

จ านวนชัน้ 3 3.5 3 4 3 4 3 3 3

หอ้งนอน 3 4 4 6 4 5 3 3 3

หอ้งน ้า 4 4 5 7 5 6 4 4 4

หอ้งเอนกประสงค์ 1 1 1 1 1 1

พืน้ทีใ่ชส้อย (ตารางเมตร) 225 280 200 360 175 320 156 163 185

ขนาดทีด่นิมาตรฐาน (ตารางวา) 25 26.25 19.7 28.75 21 25 18 19 20.25

ราคาตอ่หลัง (บาท) 8,900,000              10,500,000      8,000,000  12,000,000 7,000,000            11,000,000            6,000,000 6,000,000      6,856,250 

ราคาตอ่ขนาดทีด่นิ (บาท/ตร.วา) 356,000                 400,000          406,349     417,391     333,333               440,000                 333,333    315,789         338,580      

ราคาตอ่พืน้ทีใ่ชส้อย (บาท/ตร.ม.) 39,555.56              37,500.00        40,000       33,333.33  40,000.00            34,375.00              38,461.54 36,809.82      37,060.81   

หน่วยขายทัง้หมด 8 12 12 9 15 9 15 22 4

สัดสว่นทีข่ายแลว้ 100% 100% 92% 90% 87% 22% 33% 91% -

ชว่งเปิดโครงการ Q2,2014 Q1,2014 Q2,2014 Q1,2015 Q1,2015 Q1,2014 -

ประมาณการยอดขาย (หลังตอ่เดอืน) 0.67 0.80 0.73 0.75 0.72 0.20 0.50 0.78 -

Absorption Rate 8% 7% 6% 6% 5% 2% 3% 5% -

อืน่ๆ

อาคารพาณิชย์

ทนิกรพร๊อพเพอรต์ี้

ทนิกร

Q1,2014
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      - ควำมคุ้นเคยของผู้พัฒนำโครงกำรในท้องที่ เนื่องจำกมีประสบกำรณ์กำรท ำ
โครงกำรในพ้ืนที่มำก่อน ท ำให้เข้ำใจถึงลักษณะของตลำดและพฤติกรรมของกลุ่มลูกค้ำได้ดีกว่ำ
ผู้พัฒนำทั้งรำยย่อยและรำยใหญ่ที่จะเข้ำมำสู่ตลำดใหม่ 

      - เนื่องจำกเป็นโครงกำรขนำดเล็ก จึงไม่มีกำรจัดสรรพ้ืนที่ส่วนกลำงท ำให้ไม่เกิด
ค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำงต่ำง ที่จะตำมมำในอนำคต 

5.2.2 จุดอ่อน (Weakness) 

      - ถึงแม้ว่ำจะเป็นผู้พัฒนำที่มีควำมน่ำชื่อถือในพ้ืนที่ อย่ำงไรก็ตำมทำงผู้พัฒนำ
โครงกำรเป็นเพียงแค่ผู้ประกอบกำรรำยย่อยเท่ำนั้น กำรบริหำรจัดกำรและควำมแข็งแกร่งของแบรนด์
ยังไม่สำมำรถเทียบกับกลุ่มผู้พัฒนำโครงกำรรำยใหญ่ที่เป็นบริษัทมหำชนได้ ถ้ำหำกมีกำรลงทุนจำกผู้
ลงทุนรำยใหญ่ที่มีควำมแข็งแกร่งของแบรนด์สูงในอนำคต น่ำจะท ำให้เกิดข้อเสียเปรียบตรงนี้ได้ 

      - เนื่องจำกเป็นโครงกำรขนำดเล็กที่ไม่มีกำรจัดสรรพ้ืนที่ส่วนกลำงและสิ่งอ ำนวย
ควำมสะดวกภำยในโครงกำร เช่น สระว่ำยน้ ำ คลับเฮ้ำส์ เป็นต้น ซึ่งอำจจะไม่ตอบโจทย์ควำมต้องกำร
ของลูกค้ำบำงกลุ่มท่ีต้องกำรใช้งำนในส่วนดังกล่ำว 

      - อัตรำดอกเบี้ยกู้ยืมของโครงกำรที่สูงกว่ำผู้ประกอบกำรรำยใหญ่โดยเฉพำะ
ผู้ประกอบกำรที่มีกำรจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ที่มีต้นทุนกำรกู้ยืมทำงกำรเงินที่ต่ ำกว่ำ โดยจำก
ตัวโครงกำรจะเป็นกำรพัฒนำโครงกำรขนำดเล็ก อัตรำดอกเบี้ยกู้ยืมจำกทำงธนำคำรจะได้รับเป็น
อัตรำดอกเบี้ยส ำหรับผู้กู้รำยย่อยชั้นดี หรือ MRR เท่ำนั้น 

5.2.3 โอกำส (Opportunities) 

      - มีโครงกำรรถไฟฟ้ำรำงเดี่ยว (Monorail) ภำยในตัวเมืองหำดใหญ่และกำรสร้ำง
ถนนบำยพำสที่มีโอกำสเกิดขึ้นในอนำคตอันใกล้ ซึ่งจะท ำให้กำรคมนำคมภำยสะดวกมำกขึ้น เกิดกำร
พัฒนำของควำมเป็นเมืองและกำรขยำยตัวของเมืองหำดใหญ่ น ำไปสู่กำรพัฒนำอย่ำงยั่งยืนของเมือง
และเป็นกำรเพ่ิมมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ในอ ำเภอหำดใหญ่ที่จะเป็นสิ่งดึงดูดกำรทุนทั้งจำกภำครัฐ
และเอกชนในอนำคต ซึ่งจะเป็นกำรยกระดับควำมส ำคัญของเมืองหำดใหญ่ให้เป็นหัวเมืองหลักของ
ทำงภำคใต้ต่อไป 

      - แนวโน้มอัตรำดอกเบี้ยอยู่ในเกณฑ์ต่ ำในช่วง 1-2 ปีที่ข้ำงหน้ำ โดยจะท ำให้ต้นทุน
กำรกู้ยืมของโครงกำรลดลง ที่จะเป็นผลดีต่ออัตรำผลตอบแทนของโครงกำรที่สูงขึ้น 
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5.2.4 อุปสรรค (Threats) 

      - สภำวะเศรษฐกิจทั้งภำยในประเทศและภำยนอกประเทศที่ยังคงชะลอตัวใน
ปัจจุบัน และยังคงมีแนวโน้มที่จะชะลอตัวต่อไปในอนำคต 

      - รำคำพืชผลทำงกำรเกษตรที่มีกำรปรับตัวลงอย่ำงรุนแรง โดยเฉพำะรำคำ
ยำงพำรำที่เป็นผลิตภัณฑ์ที่ส ำคัญต่อระบบเศรษฐกิจและควำมเป็นอยู่ของประชำกรในภำคใต้เป็น
อย่ำงมำก 

      - ควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมืองของประเทศไทย ที่ช่วงเปลี่ยนผ่ำนของรัฐบำล
อำจจะเกิดขึ้นในช่วงเดียวกันกับกำรเปิดตัวของโครงกำร โดยอำจจะส่งผลกระทบในด้ำนลบต่อทั้ง
ระดับมหภำคและจุลภำค 

      - ในอนำคตหำกมีกำรลงทุนในอ ำเภอหำดใหญ่จำกผู้ประกอบกำรรำยใหญ่
โดยเฉพำะผู้ประกอบกำรที่มีกำรทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ อำจจะส่งผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจ
ของผู้พัฒนำโครงกำรรำยย่อยในพื้นที่ได้ 
 
5.3 กำรวิเครำะห์ควำมต้องกำรและพฤติกรรมผู้บริโภค 
 

จำกกำรวิเครำะห์ข้อมูลทั้งเชิงมหภำคและจุลภำค กำรศึกษำข้อมูลจำกงำนวิจัยที่
เกี่ยวข้อง รวมถึงกำรส ำรวจตลำดเปรียบเทียบโครงกำรคู่แข่งเพ่ือศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำ
โครงกำร และ ซึ่งได้ข้อสรุปของแนวทำงกำรพัฒนำในระดับหนึ่ง แต่ถึงกระนั้นเพ่ือเป็นกำรตอบสนอง
ต่อควำมต้องกำรและพฤติกรรมของผู้บริโภคได้อย่ำงตรงจุด กำรศึกษำครั้งนี้จึงได้ใช้กำรสัมภำษณ์เชิง
ลึก (In-Depth Interview) เข้ำมำช่วยในกำรศึกษำ เนื่องจำกจ ำนวนยูนิตในกำรพัฒนำของโครงกำรมี
จ ำนวนไม่มำกนัก กำรท ำกำรสัมภำษณ์เชิงลึกจะสำมำรถสะท้อนควำมต้องกำรและพฤติกรรมของ
ผู้บริโภคได้อย่ำงชัดเจนกว่ำวิธีกำรส ำรวจโดยกำรใช้แบบสอบถำม (Questionnaire) 

 กำรด ำเนินกำรสัมภำษณ์ท ำโดยกำรพูดคุยสอบถำมถึงปัจจัยที่มีผลต่อกำรเลือกซื้อบ้ำน
แฝดระดับรำคำ 8-10 ล้ำนบำท เช่น รูปแบบของกำรออกแบบทั้งภำยนอกและภำยในบ้ำน ฟังก์ชั่น
ของบ้ำนและพ้ืนที่ใช้สอย เป็นต้น รวมถึงกำรสอบถำมเชิงพฤติกรรมและข้อมูลทำงประชำกรศำสตร์
ของผู้บริโภค โดยได้ท ำกำรคัดเลือกเอำกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยมำท ำกำรสัมภำษณ์ที่มีควำมต้องกำรซื้อ
อสังหำริมทรัพย์ในอนำคตอันใกล้ เพ่ือให้ได้ถึงข้อมูลที่ตรงต่อควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำ และ
สำมำรถน ำเอำข้อมูลนั้นมำต่อยอดในกำรพัฒนำผลิตภัณฑ์และกำรขำยเพ่ือสนองตอบควำมต้องกำร
ของลูกค้ำให้ได้อย่ำงตรงจุด 
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 เนื่องจำกผลิตภัณฑ์ที่ได้ท ำกำรพัฒนำแบ่งออกเป็น 2 รูปแบบ นั่นคือ อำคำรพำณิชย์ 
และบ้ำนแฝด กำรสัมภำษณ์จึงต้องแบ่งออกเป็นสองกลุ่มตำมกลุ่มเป้ำหมำยของแต่ละผลิตภัณฑ์ 

  

5.3.1 ควำมต้องกำรและพฤติกรรมของผู้บริโภคอำคำรพำณิชย์ 

    ผู้ให้สัมภำษณ์ 1 

 เพศ : หญิง 

อำชีพ : เจ้ำของกิจกำรค้ำปลีก/ปล่อยเงินกู้นอกระบบ 

 อำยุ : 48 

รำยได้ครัวเรือน : 300,000 – 350,000 บำท/เดือน 

สถำนภำพ : สมรส , บุตร 1 คน 

งำนอดิเรก : เลี้ยงปลำ , ปลูกต้นไม้ 

ลักษณะกำรใช้ชีวิตประจ ำวัน : ปัจจุบันพักอำศัยอยู่ใกล้กับสถำนที่ท ำงำน โดยเป็น
เจ้ำของกรรมสิทธิ์อำคำรพำณิชย์ท ำเลติดถนนใหญ่ส ำหรับกำรเปิดกิจกำรค้ำปลีกของ
ตนเอง ซึ่งทั้งบ้ำนพักอำศัยและที่ท ำงำนตั้งอยู่ในระยะรัศมี 1 กิโลมเมตรจำกตัวโครงกำร 

รูปแบบของบ้ำนที่สนใจ : อำคำรพำณิชย์ 3 ชั้น โดยปกติทำงผู้ซื้อจะซื้อด้วยเงินสด มี
จุดประสงค์ส ำหรับกำรซื้อไว้ปล่อยเช่ำ จึงพิจำรณำถึงรำคำและท ำเลของบ้ำนเป็นปัจจัย
หลัก ถ้ำหำกเป็นอำคำรพำณิชย์แบบ 3.5 ชั้นซึ่งมีรำคำที่สูงกว่ำพอสมควร แต่ชั้นลอยที่
เพ่ิมข้ึนมำนั้นไม่ได้เพ่ิมมูลค่ำของค่ำเช่ำมำกนัก 

ฟังก์ชั่นของบ้ำนที่ต้องกำร : เนื่องจำกทำงผู้ให้สัมภำษณ์ได้เป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์อำคำร
พำณิชย์หลำยคูหำ โดยมีทั้งที่ใช้ส ำหรับประกอบธุรกิจส่วนตัว และไว้ส ำหรับปล่อยเช่ำ 
ส ำหรับอำคำรพำณิชย์หลังใหม่ที่ต้องกำรซื้อก็มีจุดประสงค์ไว้ส ำหรับกำรปล่อยเช่ำ 
ดังนั้นจึงไม่ได้พิจำรณำถึงฟังก์ชั่นกำรใช้งำนภำยในบ้ำนมำกนัก เน้นเพียงแค่จ ำนวน
พ้ืนที่ใช้สอยส ำหรับกำรน ำมำปรับรูปแบบกำรใช้งำนให้ได้อย่ำงหลำกหลำยในอนำคต 

ลักษณะกำรออกแบบภำยนอกและแปลนบ้ำนที่ต้องกำร : แปลนอำคำรพำณิชย์สำมชั้น
แบบที่ 1 ประกอบด้วย 3 ห้องอเนกประสงค์ , 1 ห้องโถง , 1 ห้องโชว์รูม , 4 ห้องน้ ำ 
และดีไซน์แบบที่ 2 Contemporary (จำกโครงกำร บ้ำนกลำงกรุง-พิบูลสงครำม) 
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    ผู้ให้สัมภำษณ์ 2 

เพศ : ชำย 

อำยุ : 37 

อำชีพ : เจ้ำของกิจกำรค้ำส่งปลำ 

รำยได้ครัวเรือน : 180,000 – 200,000 บำท/เดือน 

สถำนภำพ : สมรส , บุตร 3 คน 

งำนอดิเรก : เลี้ยงสัตว์(สุนัข , ไก่ , ปลำ) , จัดสวน 

ลักษณะกำรใช้ชีวิตประจ ำวัน : ปัจจุบันพักอยู่อำศัยในบ้ำนท ำเลเดียวกันกับโครงกำร มี
กิจกำรค้ำส่งปลำที่ตลำดสด ถ.รัถกำร เดินทำงไปท ำงำนด้วยเส้นทำง ถนน นิพัทธ์
สงเครำะห์ 1 ผ่ำนวงเวียนน้ ำพุ และถนน เพชรเกษม ก่อนเลี้ยว เข้ำสู่ ถนน มนตรี ไปยัง
ตลำดสด 

รูปแบบของบ้ำนที่สนใจ : อำคำรพำณิชย์ 3 ชั้น โดยปกติทำงผู้ซื้อจะซื้อด้วยเงินสด มี
จุดประสงค์ส ำหรับกำรซื้อไว้ปล่อยเช่ำ จึงพิจำรณำถึงรำคำและท ำเลของบ้ำนเป็นปัจจัย
หลัก ถ้ำหำกเป็นอำคำรพำณิชย์แบบ 3.5 ชั้นซึ่งมีรำคำที่สูงกว่ำพอสมควร แต่ชั้นลอยที่
เพ่ิมข้ึนมำนั้นไม่ได้เพ่ิมมูลค่ำของค่ำเช่ำมำกนัก 

ฟังก์ชั่นของบ้ำนที่ต้องกำร : เนื่องจำกทำงผู้ให้สัมภำษณ์มีจุดประสงค์ส ำหรับกำรซื้อ
อำคำรพำณิชย์ไว้ส ำหรับกำรปล่อยเช่ำ ดังนั้นจึงไม่ได้พิจำรณำถึงฟังก์ชั่นกำรใช้งำน
ภำยในบ้ำนมำกนัก เน้นเพียงแค่จ ำนวนพ้ืนที่ใช้สอยส ำหรับกำรน ำมำปรับรูปแบบกำรใช้
งำนให้ได้อย่ำงหลำกหลำยในอนำคต เช่นเดียวกันกับผู้ตอบแบบสอบถำมที่ 1 

ลักษณะกำรออกแบบภำยนอกและแปลนบ้ำนที่ต้องกำร : แปลนอำคำรพำณิชย์สำมชั้น
แบบที่ 1 ประกอบด้วย 3 ห้องอเนกประสงค์ , 1 ห้องโถง , 1 ห้องโชว์รูม , 4 ห้องน้ ำ 
และดีไซน์แบบที่ 2 Contemporary (จำกโครงกำร บ้ำนกลำงกรุง-พิบูลสงครำม) 

    ผู้ให้สัมภำษณ์ 3 

เพศ : ชำย  

อำยุ : 38 

อำชีพ : เจ้ำของกิจกำรค้ำส่งเครือ่งปรับอำกำศ 
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รำยได้ครัวเรือน : 100,000 – 150,000 บำท/เดือน 

สถำนภำพ : สมรส , บุตร 1 คน 

งำนอดิเรก : ดูภำพยนตร์พักผ่อน , ท่องเที่ยวต่ำงจังหวัด 

ลักษณะกำรใช้ชีวิตประจ ำวัน : ปัจจุบันพักอยู่อำศัยที่ ต ำบล คลองแห รอบนอกตัวเมือง
หำดใหญ่  ประกอบกิจกำรค้ำส่งเครื่องปรับอำกำศ เดินทำงไปท ำงำนด้วยเส้นทำง ถนน 
ลพบุรีรำเมศวร์ ก่อนเลี้ยวเข้ำ ถนน ทุ่งใหญ่ โดยมีหน้ำร้ำนอยู่ใกล้กับ บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็น
เตอร์ ซึ่งเป็นท ำเลใกล้กับตัวโครงกำร โดยขณะนี้ก ำลังมองหำที่อยู่อำศัยใหม่ที่มีท ำเลและ
หน้ำร้ำนที่สำมำรถเปิดกิจกำรได้ 

รูปแบบของบ้ำนที่สนใจ : อำคำรพำณิชย์ 3 ชั้น เนื่องจำกผู้ให้สัมภำษณ์ได้ให้ควำมส ำคัญ
กับทำงด้ำนท ำเลและรำคำเป็นหลัก กำรเพ่ิมชั้นลอยท ำให้รำคำบ้ำนสูงขึ้น ซึ่งพ้ืนที่ใช้สอย
ที่เพ่ิมขึ้นมำจำกชั้นลอยนั้นมีพ้ืนที่น้อยเกินไปและมีควำมคุ้มค่ำน้อยกว่ำเมื่อเทียบกับกำร
เพ่ิมพ้ืนที่ใช้สอยอีกหนึ่งชั้น 

ฟังก์ชั่นของบ้ำนที่ต้องกำร : ปัจจัยหลักที่ต้องกำรคือมีท ำเลที่ดี ติดถนนใหญ่ ต้องกำรใช้
หน้ำร้ำนชั้นที่หนึ่งส ำหรับเปิดกิจกำร ส่วนชั้นที่สองและชั้นที่สำมจะใช้เป็นที่อยู่อำศัย 
โดยจะให้ควำมส ำคัญในเรื่องของจ ำนวนพ้ืนที่ใช้สอย และจ ำนวนห้องที่สำมำรถใช้งำนได้
และมีห้องน้ ำในตัว ซึ่งจะน ำมำเพ่ิมเติมและเปลี่ยนแปลงกำรใช้งำนของห้องต่ำง 
ภำยหลัง 

ลักษณะกำรออกแบบภำยนอกและแปลนบ้ำนที่ต้องกำร : แปลนอำคำรพำณิชย์สำมชั้น
แบบที่ 1 ประกอบด้วย 3 ห้องอเนกประสงค์ , 1 ห้องโถง , 1 ห้องโชว์รูม , 4 ห้องน้ ำ 
และดีไซน์แบบที่ 2 Contemporary (จำกโครงกำร บ้ำนกลำงกรุง-พิบูลสงครำม) 

บทสรุปกำรสัมภำษณ์เชิงลึกกลุ่มลูกค้ำอำคำรพำณิชย์ 

 จำกกำรสัมภำษณ์กลุ่มลูกค้ำอำคำรพำณิชย์ทั้ง 3 ท่ำน พบว่ำจุดประสงค์ของกำรซื้อ
อำคำรพำณิชย์คือกำรซื้อเพ่ือกำรลงทุนส ำหรับปล่อยเช่ำ และซื้อไว้เป็นหน้ำร้ำนส ำหรับกำรประกอบ
กิจกำร ดังนั้นปัจจัยทำงด้ำนท ำเลและรำคำของบ้ำน รวมถึงจ ำนวนห้องส ำหรับกำรใช้ประโยชน์จะเป็น
ปัจจัยส ำคัญส ำหรับกำรเลือกซื้ออำคำรพำณิชย์ ดังนั้นกำรเลือกพัฒนำอำคำรพำณิชย์ 3.5 ชั้นที่จะมี
รำคำสูงกว่ำแบบ 3 ชั้นแต่ประโยชน์ใช้สอยเพ่ิมข้ึนในสัดส่วนที่ไม่คุ้มค่ำกับรำคำที่เพ่ิมสูงขึ้น จึงไม่ตอบ
โจทย์ควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำดังกล่ำว 
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 โดยจำกกำรสอบถำมถึงแบบแปลนบ้ำนที่ต้องกำรและควำมชื่นชอบในกำรออกแบบ
ภำยนอกของตัวบ้ำน พบว่ำผู้ ให้สัมภำษณ์ได้เลือกแบบแปลนที่  1 (Miracle) ที่มีจ ำนวนห้อง
อเนกประสงค์และจ ำนวนห้องน้ ำมำกที่สุดจำกตัวเลือกทั้งหมดที่มี  และเลือกรูปแบบกำรออกแบบ
ภำยนอกของตัวบ้ำนแบบที่ 2 Contemporary (จำกโครงกำรบ้ำนกลำงเมือง) เช่นเดียวกันทั้ง 3 ท่ำน 

5.3.2 ควำมต้องกำรและพฤติกรรมของผู้บริโภคบ้ำนแฝด 

    ผู้ให้สัมภำษณ์ 1 

เพศ : ชำย 

อำยุ : 42 

อำชีพ : ตัวแทนขำยประกันชีวิต 

รำยได้ : 200,000 – 250,000 

สถำนภำพ : โสด 

งำนอดิเรก : พบปะสังสรรค์ , ท่องเที่ยวต่ำงจังหวัด , เล่นกีฬำ(ฟุตบอล) 

ลักษณะกำรใช้ชีวิตประจ ำวัน : ปัจจุบันพักอำศัยในหมู่บ้ำนฉัตรทอง เขต 8 เป็นลักษณะ
บ้ำนเดี่ยว 2 ชั้น เดินทำงเข้ำมำท ำงำนที่ออฟฟิศปัจจุบันบริเวณถนนเพชรเกษม ใกล้กับ
โรงพยำบำลกรุงเทพ หำดใหญ่ เดินทำงโดยกำรใช้เส้นทำง ถนน สัจจกุล ข้ำมสะพำนเข้ำ
สู่ ถนน รัถกำร ในกำรเข้ำมำท ำงำนเป็นหลัก 

ฟังก์ชั่นของบ้ำนที่ต้องกำร : สำมำรถปรับฟังก์ชั่นกำรใช้งำนของบ้ำนให้เป็นที่อยู่อำศัย
พร้อมออฟฟิศในตัวได้ เนื่องจำกที่อยู่อำศัยในปัจจุบันตั้งอยู่ห่ำงจำกออฟฟิศพอสมควร 
อีกทั้งออฟฟิศที่อำศัยอยู่ในปัจจุบันเป็นเพียงแค่สัญญำเช่ำ ดังนั้นจึงต้องกำรซื้อออฟฟิศ
ที่สำมำรถท ำเป็นที่อยู่อำศัยแห่งที่สองได้ มีกำรแบ่งสัดส่วนระหว่ำงที่อยู่อำศัยและ
ออฟฟิศอย่ำงลงตัว มีที่จอดรถซึ่งอำคำรพำณิชย์ไม่สำมำรถตอบโจทย์ตรงนี้ได้ 

ลักษณะแบบแปลนบ้ำนที่ต้องกำร : แบบแปลนที่ 1 (HOF) ที่มีลักษณะเด่นคือมีที่จอด
รถ 4-5 คัน มีพ้ืนที่ใช้สอย 350 ตร.ม. และสำมำรถแบ่งฟังก์ชั่นกำรใช้สอยระหว่ำง
ออฟฟิศและอยู่อำศัยได้อย่ำงลงตัว 

ลักษณะกำรออกแบบภำยนอกของบ้ำนที่ต้องกำร : รูปแบบที่ 2 (The Pentas) ที่เป็น
รูปแบบ Loft 

 ข้อเสนอแนะอ่ืน  : ต้องกำรระบบรักษำควำมปลอดภัย CCTV 
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    ผู้ให้สัมภำษณ์ 2 

เพศ : หญิง  

อำยุ : 37  

อำชีพ : เจ้ำของกิจกำรเทรดดิ้งและโลจิสติก 

รำยได้ครัวเรือน : 300,000 – 400,000 

สถำนภำพ : สมรส , บุตร 1 คน 

งำนอดิเรก : พบปะสังสรรค์ , ออกก ำลังกำย(ยิม,โยคะ) , อ่ำนหนังสือ 

ลักษณะกำรใช้ชีวิตประจ ำวัน : ปัจจุบันมีบ้ำนพักอยู่ในอ ำเภอหำดใหญ่ ใกล้กับบริเวณ
โครงกำร แต่จ ำเป็นต้องเดินทำงต่ำงจังหวัดและต่ำงประเทศบ่อย เนื่องจำกมีกิจกำรที่
ต้องดูแลที่กรุงเทพและต้องติดต่องำนต่ำงประเทศ โดยส ำนักงำนท่ีตั้งในอ ำเภอหำดใหญ่
อยู่ไม่ไกลจำกที่พักอำศัยในอ ำเภอหำดใหญ่มำกนัก สะดวกต่อกำรเดินทำงไปท ำงำน 

ฟังก์ชั่นของบ้ำนที่ต้องกำร : เนื่องจำกเป็นคนที่ต้องเดินทำงบ่อย อีกทั้งออฟฟิศใน
หำดใหญ่ปัจจุบันก็เป็นออฟฟิศที่เช่ำอยู่ ดังนั้นกำรหำที่อยู่อำศัยใหม่ที่รวมเอำฟังก์ชั่น
ของควำมเป็นทั้ง บ้ำน และ ออฟฟิศ เข้ำกันได้อย่ำงลงตัวนั้นก็เป็นทำงเลือกที่น่ำสนใจ 
และจำกปกติที่ไม่ต้องกำรให้ที่อยู่อำศัยอยู่ไกลจำกที่ท ำงำนมำกนักเพ่ือควำมคล่องตัว 
ซึ่งจำกฟังก์ชั่นของโฮม ออฟฟิศที่ต้องกำรนี้กำรซื้ออำคำรพำณิชย์แบบทั่วไปที่ไม่ได้แบ่ง
ฟังก์ชั่นกำรใช้งำนไว้อย่ำงชัด จึงไม่ค่อยตอบโจทย์ควำมต้องกำรมำกนัก 

ลักษณะแบบแปลนบ้ำนที่ต้องกำร : แบบแปลนที่ 3 (Brio) ที่มีลักษณะเด่นคือมีพ้ืนที่ใช้
สอยกว่ำ 400 ตร.ม. มีพ้ืนที่ Double Space ระหว่ำงชั้น 2-2.5 ที่จะใช้พ้ืนที่ของชั้น 1 
ถึงชั้น 2.5 เป็นออฟฟิศได้อย่ำงเต็มที่ และสำมำรถแบ่งฟังก์ชั่นกำรใช้งำนเป็นที่อยู่อำศัย
ในชั้น 3 ได้อย่ำงลงตัว 

ลักษณะกำรออกแบบภำยนอกของบ้ำนที่ต้องกำร : รูปแบบที่ 3 (The ACE) ที่เป็น
รูปแบบ Modern 

ข้อเสนอแนะอ่ืน  : ไม่ต้องกำรเสียค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำง , ต้องกำรระบบรักษำควำม
ปลอดภัย CCTV 
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    ผู้ให้สัมภำษณ์ 3 

เพศ : ชำย 

อำยุ : 36 

อำชีพ : แพทย ์

รำยได้ครวัเรือน : 250,000 – 300,000 

สถำนภำพ : สมรส 

งำนอดิเรก : เล่นกีฬำ(แบดมินตัน , วิ่ง) , เล่นดนตรี 

ลักษณะกำรใช้ชีวิตประจ ำวัน : ท ำงำนที่โรงพยำบำลหำดใหญ่และโรงพยำบำลศิครินทร์ 
ซึ่งตั้งอยู่ใกล้กับโครงกำร แต่ในปัจจุบันยังคงพักอยู่กับครอบครัวในบ้ำนย่ำนกำรค้ำของ
ตัวเมืองหำดใหญ่ และก ำลังต้องกำรหำที่อยู่อำศัยใหม่เพ่ือรองรับกำรขยำยของครอบครัว 

ฟังก์ชั่นของบ้ำนที่ต้องกำร : สำมำรถต่อเติม/ปรับเปลี่ยนฟังก์ชั่นกำรใช้งำนของบ้ำนให้
เป็นคลินิกได้ในอนำคต 

ลักษณะแบบแปลนบ้ำนที่ต้องกำร : แบบแปลนที่ 1 (HOF) ที่จะเน้นในส่วนของพ้ืนที่
จอดรถท่ีสำมำรถจอดได้ 4-5 คัน เพ่ือรองรับกำรปรับเปลี่ยนฟังก์ชั่นเป็นคลินิกในอนำคต 
และจะมีพ้ืนที่ Double Space ระหว่ำงชั้น 2-3 ที่จะเน้นฟังก์ชั่นของกำรใช้งำนเพ่ืออยู่
อำศัยมำกข้ึน 

ลักษณะกำรออกแบบภำยนอกของบ้ำนที่ต้องกำร : รูปแบบที่ 3 (The ACE) ที่เป็น
รูปแบบ Modern 

ข้อเสนอแนะอ่ืน  : ต้องกำรระบบรักษำควำมปลอดภัย CCTV 

    ผู้ให้สัมภำษณ์ 4 

เพศ : ชำยและหญิง 

อำยุ : 30 

อำชีพ : เจ้ำของกิจกำรร้ำนค้ำออนไลน์ 

รำยได้ : 150,000-200,000 

สถำนภำพ : สมรส 



95 

 

 
 

งำนอดิเรก : เล่นอินเตอร์เน็ท , อ่ำนหนังสือ , เลี้ยงสัตว์(สุนัข,แมว) 

ลักษณะกำรใช้ชีวิตประจ ำวัน : โดยปกติจะท ำงำนด้วยกำรใช้คอมพิวเตอร์เป็นหลัก และ
สินค้ำท่ีต้องสต็อกก็มีขนำดและปริมำณไม่มำกนัก กำรท ำงำนจึงสำมำรถท ำที่บ้ำนได้หรือ
บำงโอกำสก็จะเลือกใช้บริกำรร้ำนกำแฟที่มีอินเตอร์เน็ทให้บริกำรเป็นหลัก 

ฟังก์ชั่นของบ้ำนที่ต้องกำร : เนื่องจำกมีควำมต้องกำรที่จะขยำยครอบครัวและกิจกำร 
จำกเดิมที่ยังคงอำศัยอยู่กับครอบครัวฝ่ำยสำมีเป็นหลัก จึงมีควำมต้องกำรที่จะซื้อที่อยู่
อำศัยใหม่ โดยเมื่อพิจำรณำจำกลักษณะของกำรท ำธุรกิจแล้ว กำรเลือกซื้อโฮมออฟฟิศ
น่ำจะตอบโจทย์มำกที่สุด เนื่องจำกเป็นกำรขำยสินค้ำออนไลน์ หน้ำร้ำนและท ำเลที่ตั้งจึง
ไม่จ ำเป็นมำกนัก ลักษณะของอำคำรพำณิชย์ทั่วไปในตลำดที่จะเน้นในท ำเลที่ตั้งที่ติด
ถนนใหญ่แต่ไม่มีกำรแบ่งฟังก์ชั่นกำรใช้งำนของบ้ำน จึงไม่ตอบโจทย์ควำมต้องกำรเท่ำใด
นัก 

ลักษณะแบบแปลนบ้ำนที่ต้องกำร : แบบแปลนที่  1 (HOF) ที่ผู้ตอบให้สัมภำษณ์
ประทับใจในกำรแบ่งฟังก์ชั่นระหว่ำงพ้ืนที่ที่เป็นออฟฟิศและที่อยู่อำศัยได้อย่ำงลงตัว อีก
ทั้งขนำดของธุรกิจในปัจจุบันที่ยังเป็นธุรกิจขนำดเล็ก มีจ ำนวนพนักงำนไม่ถึง 10 คน จึง
ต้องกำรที่จะเน้นฟังก์ชั่นในส่วนของที่อยู่อำศัย โดยที่แบบแปลนนี้จะมีจุดเด่นของกำรท ำ 
Double Space ที่อยู่ระหว่ำงชั้น 2-3 ซึ่งเป็นกำรแบ่งสัดส่วนของพ้ืนที่ที่ใช้อยู่อำศัย
ภำยในบ้ำนออกจำกออฟฟิศได้อย่ำงลงตัว 

ลักษณะกำรออกแบบภำยนอกของบ้ำนที่ต้องกำร : รูปแบบที่ 3 (The ACE) ที่เป็น
รูปแบบ Modern 

ข้อเสนอแนะอ่ืน  : ต้องกำรระบบรักษำควำมปลอดภัย CCTV หน้ำบ้ำน , คีย์กำร์ดเข้ำ
โครงกำร 

บทสรุปกำรสัมภำษณ์เชิงลึกกลุ่มลูกค้ำบ้ำนแฝด 

 จำกกำรสัมภำษณ์เชิงลึกของกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยทั้ง 4 ท่ำน พบว่ำควำมต้องกำรของผู้
ซื้อที่อยู่อำศัยที่มีท ำเลในเมืองซึ่งมีรำคำของบ้ำนที่ค่อนข้ำงสูง ล้วนต้องกำรควำมหลำกหลำยของ
ฟังก์ชั่นกำรใช้งำนของบ้ำน ไม่เพียงแค่ใช้ส ำหรับอยู่อำศัยเท่ำนั้น แต่เพ่ือเป็นกำรลงทุนส ำหรับอนำคต
ที่จะน ำมำเป็นออฟฟิศส ำหรับกำรประกอบธุรกิจส่วนตัวด้วยเช่นกัน ดังนั้นจึงสำมำรถสรุปได้ว่ำแนว
ทำงกำรพัฒนำของโครงกำรในส่วนของบ้ำนแฝดนั้นสมควรที่จะพัฒนำเป็นที่อยู่อำศัยที่ผสมผสำนถึง
ควำมเป็นออฟฟิศเข้ำไว้ด้วยกัน หรือเรียกอีกอย่ำงหนึ่งได้คือ “โฮมออฟฟิศ” ซึ่งในปัจจุบันก็เป็นที่นิยม
ส ำหรับกำรพัฒนำโครงกำรในเขตกรุงเทพเช่นกัน โดย “โฮมออฟฟิศ” จะเป็นกำรตอบสนองถึงควำม-
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ต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำ Gen Y ที่มีจ ำนวนไม่น้อยที่เลือกที่จะออกจำกกำรท ำงำนประจ ำ มำประกอบ
ธุรกิจส่วนตัวและประสบควำมส ำเร็จในชีวิตกำรงำนตั้งแต่อำยุยังน้อย 

 จำกกำรวิเครำะห์ถึงควำมชอบของผู้ให้สัมภำษณ์ พบว่ำลักษณะกำรออกแบบภำยนอก
ของบ้ำนที่ต้องกำรนั้นเหมือนกันถึง 3 ท่ำน นั้นคือรูปแบบที่ 3 Modern (จำกโครงกำร The ACE) 
และในส่วนของลักษณะแปลนบ้ำนที่ต้องกำรนั้นผู้ให้สัมภำษณ์ต่ำงมีควำมต้องกำรที่แตกต่ำงกันออกไป
บ้ำง ตำมควำมต้องกำรใช้ฟังก์ชั่นของบ้ำนและลักษณะกำรใช้ชีวิตที่แตกต่ำงกัน อย่ำงไรก็ตำมแปลน
บ้ำนรูปแบบที่ 1 (จำกโครงกำร HOF) ก็มีผู้ให้สัมภำษณ์เลือกมำกท่ีสุดถึง 3 ท่ำน โดยที่แบบดังกล่ำวมี
จุดเด่นคือ มีที่ส ำหรับจอดรถ 4-5 คันและแบ่งสัดส่วนระหว่ำงพ้ืนที่ที่ใช้งำนเป็นออฟฟิศและที่อยู่อำศัย
ได้อย่ำงพอดี จำกทั้งจุดเด่นและฟังก์ชั่นกำรใช้สอยที่ลงตัว รวมถึงจ ำนวนพ้ืนที่ใช้สอยที่พอเหมำะ ซึ่ง
น่ำจะเป็นสิ่งที่ตอบโจทย์ถึงควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำกลุ่มนี้ที่ต้องกำรบ้ำนที่สำมำรถปรับเปลี่ยน
ฟังก์ชั่นได้หลำกหลำยได้เป็นอย่ำงดี 
 
5.4 กำรก ำหนดกลยุทธ์ทำงกำรตลำด (STP) 
 

5.4.1 กำรแบ่งส่วนแบ่งตลำด (Market Segmentation) 
         จำกกำรส ำรวจและสอบถำมถึงกลุ่มลูกค้ำของโครงกำรคู่แข่ง รวมถึงกำรศึกษำ
จำกงำนวิจัยที่เกี่ยวข้องกับกำรตลำดโครงกำรบ้ำนเดี่ยวระดับบน สำมำรถก ำหนดกลุ่มกลุ่มลูกค้ำตำม
เกณฑ์ทำงด้ำนประชำกรศำสตร์ (Demographic) และเกณฑ์ทำงด้ำนภูมิศำสตร์ (Geographic) 
ตำมแต่ละรูปแบบของผลิตภัณฑ์ได้ดังต่อไปนี้ 

 บ้ำนแฝด 

เกณฑ์ทำงด้ำนประชำกรศำสตร์ (Demographic) 

อำยุ : 35-45 

อำชีพ : เจ้ำของธุรกิจ , แพทย์ , ผู้บริหำรระดับสูง 

สถำนภำพ : โสด , สมรส 

รำยได้ครัวเรือนเฉลี่ยต่อเดือน : 150,000 ขึ้นไป 

เกณฑ์ทำงด้ำนภูมิศำสตร์ (Geographic) 

ผู้พ ำนักอยู่ในอ ำเภอหำดใหญ่ : 80% 

ผู้พ ำนักอยู่ในอ ำเภออ่ืนในจังหวัดสงขลำ : 10% 
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ผู้พ ำนักอยู่ในกลุ่มสำมจังหวัดชำยแดนภำคใต้ : 10% 

 อำคำรพำณิชย์ 

เกณฑ์ทำงด้ำนประชำกรศำสตร์ (Demographic) 

อำยุ : 35 ขึ้นไป 

อำชีพ : เจ้ำของธุรกิจ 

สถำนภำพ : โสด สมรส 

รำยได้ครัวเรือนเฉลี่ยต่อเดือน : 100,000 บำทข้ึนไป 

เกณฑ์ทำงด้ำนภูมิศำสตร์ (Geographic) 

ผู้พ ำนักอยู่ในอ ำเภอหำดใหญ่ : 75% 

ผู้พ ำนักอยู่ในอ ำเภออ่ืนในจังหวัดสงขลำและสำมจังหวัดชำยแดนภำคใต้ : 25% 

5.4.2 กำรก ำหนดลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำย (Target Group) 

         เนื่องจำกโครงกำรแบ่งกำรพัฒนำออกเป็นสองผลิตภัณฑ์ดังนั้นกลุ่มลูกค้ำ
เป้ำหมำยของแต่ละผลิตภัณฑ์จึงมีควำมแตกต่ำงกันออกไป ดังนั้นกำรก ำหนดกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยจึง
ต้องแยกออกเป็นสองกรณีตำมแต่ละรูปแบบของผลิตภัณฑ์ 

 บ้ำนแฝด 
1. กลุ่มลูกค้ำเจ้ำของกิจกำร 

คุณเอก 
อำยุ : 35 ปี 
อำชีพ : เจ้ำของกิจกำร 
สถำนะ : แต่งงำน 
รำยได้ครัวเรือนเฉลี่ยต่อเดือน : 150,000-250,000 
ประกอบกิจกำรส่วนตัวอยู่ในอ ำเภอหำดใหญ่ พักอยู่อำศัยในบ้ำนเดิมพร้อมกับ
ครอบครัว ต้องกำรซื้อที่อยู่อำศัยใหม่ ท ำเลภำยในตัวเมืองหำดใหญ่ เนื่องจำก
ต้องกำรขยำยครอบครัวและพักอำศัยอยู่ไม่ไกลจำกครอบครัวใหญ่มำกนัก 
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2. กลุ่มลูกค้ำแพทย์/ทันตแพทย์ 
คุณต้น 
อำยุ 32 ปี 
อำชีพ : แพทย ์
สถำนะ : แต่งงำน 
รำยได้ครัวเรือนเฉลี่ยต่อเดือน : 150,000-200,000 

ปัจจุบันท ำงำนอยู่ในโรงพยำบำลในตัวเมืองหำดใหญ่ ต้องกำรซื้อที่อยู่อำศัยใหม่
เพ่ือกำรขยำยครอบครัว ต้องกำรท ำเลในเมืองเนื่องจำกเผื่อกำรปรับเปลี่ยนกำร
ใช้งำนของบ้ำนมำประกอบกิจกำรเป็นคลินิกในอนำคตได้ 

 
 อำคำรพำณิชย์ 

1. กลุ่มลูกค้ำเจ้ำของกิจกำร 
คุณแอ๋ว 
อำยุ 49 ปี 
อำชีพ : เจ้ำของกิจกำร 
สถำนะ : แต่งงำน 
รำยได้ครัวเรือนเฉลี่ยต่อเดือน : 100,000-150,000 
ปัจจุบันประกอบกิจกำรค้ำปลีกอยู่ภำยในตัวเมืองหำดใหญ่ โดยได้เช่ำหน้ำร้ำน
เพ่ือประกอบธุรกิจ และพักอำศัยอยู่ไม่ไกลจำกหน้ำร้ำนมำกนัก จึงต้องกำรซื้อที่
อยู่อำศัยใหม่ที่มีหน้ำร้ำนและมีท ำเลไม่ไกลจำกหน้ำร้ำนเดิม เพ่ือย้ำยจำกร้ำนที่
เช่ำอยู่เดิมมำที่แห่งใหม่ และเพ่ือเป็นกำรลงทุนส ำหรับกำรปล่อยเช่ำในอนำคต
หำกเกิดกำรย้ำยกิจกำรไปยังท ำเลอื่นหรือต้องหยุดกำรด ำเนินกิจกำรไป 

5.4.3 กำรวำงต ำแหน่งทำงกำรตลำด (Positioning) 

        จำกกำรที่ได้พัฒนำโครงกำรเป็นโครงกำรขนำดเล็ก มีจ ำนวนหน่วยขำยจำกเฟส
บ้ำนแฝด 9 หน่วย และอำคำรพำณิชย์ 4 หน่วย รวมทั้งสิ้น 13 หน่วย และเมื่อพิจำรณำระดับรำคำ
ขำยที่เป็นไปได้ของโครงกำรในส่วนของบ้ำนแฝดที่มีรำคำตั้งแต่ 9 ล้ำนบำทขึ้นไป หรือกล่ำวคือ
ผลิตภัณฑ์จะพัฒนำออกมำค่อนข้ำงจะเป็นสินค้ำที่เฉพำะกลุ่ม ดังนั้นกำรวำงต ำแหน่งทำงกำรตลำด
ของผลิตภัณฑ์จะต้องมีควำมแตกต่ำงและโดดเด่นออกจำกคู่แข่ง โดยจำกท ำเลที่ตั้งของโครงกำรเป็น
ท ำเลใจกลำงเมืองหำดใหญ่ที่มีศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรได้หลำยรูปแบบและอรรถประโยชน์ใช้
สอย ซึ่งจะสำมำรถน ำมำพัฒนำรูปแบบของบ้ำนให้มีควำมหลำกหลำยทำงด้ำนฟังก์ชั่นกำรใช้ งำน
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มำกกว่ำโครงกำรคู่แข่งอ่ืน  โดยจะแบ่งออกเป็นสองฟังก์ชั่นหลัก คือ ฟังก์ชั่นส ำหรับกำรอยู่อำศัยที่
จะเป็นกำรแบ่งสัดส่วนพ้ืนที่ภำยในบ้ำนส ำหรับห้องนอน,ห้องน้ ำ,ห้องนั่งเล่นเพ่ืออ ำนวยต่อกำรพัก
อำศัยภำยในบ้ำน และฟังก์ชั่นส ำหรับกำรประกอบธุรกิจที่จะเป็นกำรแบ่งสัดส่วนพ้ืนที่ภำยในบ้ำนให้
เป็นโชว์รูมส ำหรับแสดงสินค้ำหรือแบ่งสัดส่วนห้องให้เหมำะสมกับกำรวำงโต๊ะท ำงำนในพ้ืนที่ที่เป็น
ออฟฟิศ เพ่ิมสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกภำยในบ้ำนส ำหรับกำรประกอบธุรกิจ เช่น กำรเพ่ิมจ ำนวนปลั๊กไฟ
และกำรเดินสำยสัญญำณต่ำง เพ่ือรองรับกำรท ำงำนของอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ในพ้ืนที่ที่ถูกจัดเป็น
ออฟฟิศ เป็นต้น ด้วยเหตุนี้จึงสำมำรถก ำหนดกำรวำงต ำแหน่งทำงกำรตลำดของโครงกำรเปรียบเทียบ
กับโครงกำรคู่แข่งที่มีระดับรำคำใกล้เคียงกัน (สูงกว่ำ 8 ล้ำนบำท) ได้ดังนี้ 

 
ภำพที่ 5.1 กำรวำงต ำแหน่งทำงกำรตลำดของโครงกำรเมื่อเทียบกับโครงกำรคู่แข่ง 

 

 

 

โครงกำรของเรำ

Function For Living

(Space&Accommodations)

Function for Work (Space&Facilities)

Pongkhun

ทนิกร

The Yada

โครงการ
อาคาร
พาณิชย์
อ ืน่ๆ
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5.5 กำรวิเครำะห์ส่วนผสมทำงกำรตลำด (4P’s Analysis) 

 
5.5.1 ผลิตภัณฑ์ (Product) 

 

1. ชื่อโครงกำร : Dwellness 

 

2. แนวควำมคิดของโครงกำร : ค ำว่ำ “Dwellness” มำจำก “Dwell & Business” ซ่ึง
เป็นค ำจ ำกัดควำมของโครงกำร โดยค ำว่ำ Dwell ที่แปลว่ำที่อยู่อำศัยและ Business ที่แปลว่ำธุรกิจ 
เป็นที่มำของแนวควำมคิดของโครงกำรที่ต้องกำรตอบสนองฟังก์ชั่นของควำมเป็นทั้ง “บ้ำน” และ 
“ออฟฟิศ” ตำม Concept 3 อย่ำงคือ“เพรำะชีวิตไม่ได้มีแค่ด้ำนเดียว” คือกำรออกแบบให้ส่วนของ
ออฟฟิศมีกำรติดตั้งระบบต่ำง เพ่ือให้พร้อมแก่กำรท ำงำน เช่น ระบบต่ำง , สำย Lan, พ้ืนที่ที่รองรับ
คนท ำงำนได้มำกกว่ำ 20 คน และส่วนของบ้ำนให้รองรับกำรอยู่อำศัยและกำรขยำยของครอบครัว   

“เพรำะชีวิตคือทำงเลือก” กำรออกแบบเพ่ือรองรับกำรปรับเปลี่ยนกำรใช้งำนของผู้อยู่
อำศัย เหมำะส ำหรับใช้ท ำเป็น บ้ำน, ออฟฟิศ หรือ Home Office ตำมควำมต้องกำร อีกทั้งมีกำร
ออกแบบโครงสร้ำงที่สำมำรถรองรับกำรต่อเติมได้ในอนำคต  

และ “เพรำะชีวิตต้องมีคุณภำพ” คือกำรวำงงำนระบบ เพ่ือรองรับกำรอยู่อำศัย รวมทั้ง
วัสดุที่ค่อนข้ำงแข็งแรงและมีกำรรับประกันคุณภำพ 

ดังนั้น โครงกำรนี้จึงเหมำะกับครอบครัวที่ในอนำคตอำจมีกำรขยำย รวมทั้งกำรท ำเป็นอำคำร
ส ำนักงำนก็ได้ หรือสุดท้ำย คนที่ต้องกำรจะมีออฟฟิศ และมีกำรใช้ชีวิตอยู่ภำยในนั้นด้วย โครงกำรนี้ก็
ถือว่ำค่อนข้ำงตอบโจทย์ 

3. รูปแบบกำรพัฒนำโครงกำร (Master Plan) :  
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4. สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกภำยในโครงกำร : เนื่องจำกเป็นโครงกำรขนำดเล็ก จึงท ำให้ไม่
มีกำรจัดสรรพ้ืนที่ส่วนกลำงของโครงกำร อย่ำงไรก็ตำมทำงโครงกำรก็ได้ค ำนึงควำมปลอดภัยใน
ทรัพย์สินของลูกบ้ำน ซึ่งทำงโครงกำรจะด ำเนินกำรติดตั้งกล้อง CCTV ให้กับบ้ำนทุกหลัง โดยในส่วน
ของโฮมออฟฟิศจะท ำกำรติดตั้งให้ 2 จุดทั้งในส่วนของหน้ำบ้ำนและหลังบ้ำน และในส่วนของอำคำร
พำณิชย์จะติดตั้งให้ 1 จุดเฉพำะในส่วนของหน้ำบ้ำน 

5. แบบบ้ำน (House Type) : ทำงโครงกำรได้แบ่งกำรพัฒนำออกเป็น 2 เฟส โดยเฟส
แรกจะเป็นในส่วนของบ้ำนแฝดจ ำนวน 9 ยูนิตที่จะเป็นรูปแบบของโฮมออฟฟิศ ส่วนในเฟสที่สองจะ
เป็นอำคำรพำณิชย์จ ำนวน 4 ยูนิต ซึ่งจำกกำรวิเครำะห์และสรุปบทสัมภำษณ์เชิงลึกถึงพฤติกรรมและ
ควำมต้องกำรของลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำยแล้ว สำมำรถน ำมำต่อยอดพัฒนำผลิตภัณฑ์ของตัวโครงกำรได้
ดังต่อไปนี้ 

โฮมออฟฟิศ (Home Office) 

กำรพัฒนำในส่วนของบ้ำนแฝดนั้นจะเป็นกำรพัฒนำตรงตำมคอนเซปต์ของโครงกำรที่
สำมำรถตอบรับกำรใช้งำนได้ทั้ง 3 ลักษณะ คือ บ้ำน , ออฟฟิศ และ โฮมออฟฟิศ โดยอ้ำงอิงจำกบท
สัมภำษณ์เชิงลึกถึงควำมต้องกำรและพฤติกรรมของผู้บริโภคกลุ่มเป้ำหมำยในหัวข้อก่อนนี้ 

รูปแบบของบ้ำนนั้นจะเป็นลักษณะของบ้ำนแฝด 3.5 ชั้น โดยแบบแปลนและฟังก์ชั่น

กำรใช้งำนของบ้ำนสำมำรถแสดงได้ดังต่อไปนี้ 

(ที่มำของแปลนและดีไซน์บ้ำนมำจำกโครงกำร HOF : http://www.hof-bkk.com/) 

 
ภำพที่ 5.2 แบบแปลนบ้ำนแฝดชั้น 1 ถึงชั้นลอย 

22 m. 

6.5 m. 

http://www.hof-bkk.com/
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จำกแปลนข้ำงต้นทำงโครงกำรได้ฟังก์ชั่นให้ส่วนของชั้น 1 เป็นที่จอดรถและชั้นลอยเป็น
ส่วนของ Office ซึ่งมี Concept ในกำรสร้ำงให้เกิดพ้ืนที่ใช้งำนในลักษณะโปร่งและโล่ง  เริ่มตั้งแต่กำร
ออกแบบให้อำคำรมีขนำด 6.5 x 14.5 เมตร ท ำให้สำมำรถจอดรถใต้อำคำรได้ 4-5 คัน เมื่อขึ้นมำ
บริเวณชั้นลอยจะเป็นในส่วนของห้องท ำงำนที่มีฟังก์ชั่นครบ ทั้งส่วนรับแขก ส่วนนั่งท ำงำนโดยมีแบบ
ฝ้ำเพดำนสูงปกต ิโดยจะสำมำรถรองรับคนท ำงำนได้ประมำณ 20 – 30 คน 

 
ภำพที่ 5.3 บรรยำกำศจ ำลองภำยในบ้ำนส่วนออฟฟิศ 

นอกจำกส่วนท ำงำนแล้ว กำรออกแบบผังโครงกำรได้แยกส่วนนั่งท ำงำนให้อยู่ในซีกซ้ำย 
ท ำให้สำมำรถออกแบบช่องเปิดและสร้ำงพ้ืนที่ตำมควำมต้องกำรได้เต็มที่ ส่วนพ้ืนที่ห้อง Service 
ต่ำง  เช่น ห้องน้ ำ ห้องครัว และห้องงำนระบบ จะอยู่ทำงขวำมือของผังอำคำร ท ำให้พ้ืนที่กำรใช้งำน
ค่อนข้ำงเป็นสัดส่วน ในส่วนของกำรเลือกใช้วัสดุ พ้ืนของโครงกำรในส่วนของ Office จะใช้เป็นพ้ืน 
คสล.ขัดมัน(พ้ืนที่ใช้งำนชั้น 1 และชั้นลอย) ซึ่งตอบสนองควำมต้องกำรในเรื่ องควำมชอบที่แตกต่ำง 
สำมำรถปรับแต่งตำมควำมต้องกำรได้ง่ำย รวมทั้งพ้ืนที่ในส่วนของ Office จะมีกำรติดตั้งสำย Lan ไว้
ให้หลำยชุด เพื่อรองรับกำรใช้งำนอินเตอร์เน็ทที่จ ำเป็นอย่ำงมำกในกำรท ำงำน 
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ภำพที่ 5.4 แบบแปลนบ้ำนแฝดชั้น 2 และชั้น 3 

ในส่วนของพ้ืนที่ชั้น 2 และชั้น 3 จะออกแบบส่วนนี้ให้เหมำะแก่กำรเป็นที่พักอำศัย โดย
มีทั้งส่วนนั่งเล่นและส่วนเตรียมอำหำร เชื่อมกับพื้นท่ี Outdoor Court ที่เป็นลำนอเนกประสงค์ให้คน
ในบ้ำนได้ใช้เป็นพ้ืนที่พูดคุยหรือมีกิจกรรมร่วมกัน หรือจะดัดแปลงเป็นที่ปลูกต้นไม้เพ่ือสร้ำงวิว
ธรรมชำติให้บ้ำนร่มรื่นก็ได้ นอกจำกนี้ยังเป็นส่วนที่พำทั้งลมและแสงธรรมชำติเข้ำมำในบ้ำน ช่วยให้
บ้ำนมีอำกำศถ่ำยเทดีอีกเช่นกัน 

นอกจำก Court ตรงกลำงแล้ว กำรต่อเนื่องของพ้ืนที่สองชั้นนี้ยังสร้ำงให้เกิด Double 
Space ที่มีฝ้ำเพดำนสูงถึง 7 เมตร เพ่ือรองรับกำรขยำยของครอบครัวในอนำคต โดยกำรเตรียม
โครงสร้ำงที่แข็งแรงไว้ให้เผื่อต่อเติมพ้ืน ที่จะสำมำรถเพ่ิมห้องนอนในอนำคตได้ 

 

 

 

 

6.5 m. 

14.5 m. 
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ภำพที่ 5.5 บรรยำกำศจ ำลองภำยในบ้ำนส่วนพักอำศัย (ห้องนั่งเล่น) 

 

 
ภำพที่ 5.6 บรรยำกำศจ ำลองภำยในบ้ำนส่วนพักอำศัย (ห้องนอน) 

เห็นได้ว่ำกำรออกแบบผลิตภัณฑ์นั้นค่อนข้ำงมีควำมยืดหยุ่นและมีพ้ืนที่เปิดโล่ง
ค่อนข้ำงมำก ง่ำยต่อกำรปรับเปลี่ยนฟังก์ชั่นต่ำง ภำยในบ้ำนให้เหมำะสมต่อกำรใช้งำน โดยจะ



105 

 

 
 

สำมำรถปรับเปลี่ยนให้เป็นที่อยู่อำศัยหรือออฟฟิศทั้งหลัง หรือแบ่งสัดส่วนระหว่ำงที่อยู่อำศัยและ
ออฟฟิศก็สำมำรถท ำได้อย่ำงลงตัวเช่นเดียวกัน 

จำกข้ำงต้นที่ได้กล่ำวถึงฟังก์ชั่นกำรใช้งำนและแบบแปลนของบ้ำน ในส่วนนี้จะกล่ำวถึง
รูปแบบกำรดีไซน์ของบ้ำน ที่ได้จำกกำรสัมภำษณ์เชิงลึกจำกกลุ่มตัวอย่ำงซึ่งได้ข้อสรุปไปในทิศทำง
เดียวกันที่ผู้ให้สัมภำษณ์ส่วนใหญ่ชื่นชอบในดีไซน์แบบ Modern (จำกโครงกำร The ACE) โดย
สำมำรถแสดงรูปแบบกำรดีไซน์ของบ้ำนได้ดังต่อไปนี้ 

 
ที่มำ : https://www.facebook.com/Aland-Development-907890199267019/?fref=nf 

 
ที่มำ : http://thinkofliving.com/2016/01/12/the-ace-ศรีนครินทร์-review/ 

ภำพที่ 5.7 รูปแบบกำรดีไซน์ภำยนอกของอำคำร (บ้ำนแฝด) 
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อำคำรพำณิชย์ 

ในส่วนของอำคำรพำณิชย์ จำกที่ได้ท ำกำรสัมภำษณ์เชิงลึกจำกกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย 
พบว่ำลูกค้ำส่วนใหญ่จะให้ควำมส ำคัญกับทำงด้ำนรำคำเป็นหลัก กำรเลือกพัฒนำเป็นแบบ 3.5 ชั้นจะ
ไม่ตอบโจทย์กับกลุ่มลูกค้ำเนื่องจำกจะมีระดับรำคำที่เพ่ิมสูงขึ้นกว่ำแบบสำมชั้นพอสมควร แต่
ประโยชน์ใช้สอยบนชั้นลอยที่เพ่ิมมำนั้นน้อยกว่ำรำคำที่เพ่ิมขึ้นมำ ดังนั้นเมื่อพิจำรณำจำกควำม
ต้องกำรของลูกค้ำและระดับรำคำที่สำมำรถแข่งขันได้ กำรพัฒนำเป็นอำคำรพำณิชย์  3 ชั้นจึงเป็น
ทำงเลือกท่ีดีที่สุด 

 
ภำพที่ 5.8 แบบแปลนอำคำรพำณิชย์ 

จำกภำพข้ำงต้น เป็นแบบแปลนที่ผู้ให้สัมภำษณ์ทุกท่ำนได้ท ำกำรเลือกเช่นเดียวกัน 
ประกอบไปด้วยห้องอเนกประสงค์ 3 ห้อง , ห้องน้ ำ 4 ห้อง , ห้องโถง 1 ห้อง และโชว์รูม 1 ห้อง โดย
เป็นแบบแปลนที่มีจ ำนวนห้องและจ ำนวนห้องน้ ำมำกที่สุดจำกจ ำนวนตัวเลือกทั้งหมดที่ให้ทำงกลุ่ม
ผู้ให้สัมภำษณ์เลือก เป็นกำรแสดงให้เห็นว่ำผู้บริโภคท่ีซื้ออำคำรพำณิชย์ให้ควำมส ำคัญกับจ ำนวนห้อง
และประโยชน์ใช้สอยภำยในตัวบ้ำนเป็นอย่ำงมำก และในส่วนถัดไปจะเป็นกำรแสดงภำพจ ำลอง
บรรยำกำศภำยในตัวบ้ำน 

 
 
 

3 m. 

3 m. 

2 m. 

2.5 m. 

2 m. 

13.5 m. 15 m. 

4.5 m. 4.5 m. 



107 

 

 
 

 

 
ภำพที่ 5.9 บรรยำกำศจ ำลองภำยในบ้ำน (อำคำรพำณิชย์) 

จำกข้ำงต้นที่ได้กล่ำวถึงฟังก์ชั่นกำรใช้งำนและแบบแปลนของบ้ำน ในส่วนนี้จะกล่ำวถึง
รูปแบบกำรดีไซน์ของบ้ำน ที่ได้จำกกำรสัมภำษณ์เชิงลึกจำกกลุ่มตัวอย่ำงซึ่งได้ข้อสรุปไปในทิศทำง
เดียวกันที่ผู้ให้สัมภำษณ์ชื่นชอบในดีไซน์แบบ Contemporary (จำกโครงกำร บ้ำนกลำงเมือง-พิบูล
สงครำม) ทั้งสิ้น โดยสำมำรถแสดงรูปแบบกำรดีไซน์ของบ้ำนได้ดังต่อไปนี้ 

 
ภำพที่ 5.10 รูปแบบกำรดีไซน์ภำยนอกของอำคำร (อำคำรพำณิชย์) 

ที่มำ : http://www.apthai.com/ทำวน์โฮม/บ้ำนกลำงเมือง/บ้ำนกลำงเมือง-พิบูลสงครำม/ 

http://www.apthai.com/ทาวน์โฮม/บ้านกลางเมือง/บ้านกลางเมือง-พิบูลสงคราม/
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5.5.2 รำคำ (Price) 

โฮมออฟฟิศ (Home Office) 

ถึงแม้ว่ำตัวโครงกำร Dwellness จะไม่มีคู่แข่งทำงตรงในพ้ืนที่ที่พัฒนำโครงกำรเป็นโฮ
มออฟ-ฟิศเช่นเดียวกัน อย่ำงไรก็ตำมทำงผู้พัฒนำก็ได้คัดเลือกเอำโครงกำรที่มีฟังก์ชั่นกำรใช้งำนและ
พ้ืนที่ใช้สอยของบ้ำน รวมถึงระดับรำคำที่ใกล้เคียงกันมำใช้เปรียบเทียบ เพ่ือใช้ส ำหรับอ้ำงอิงและ
พิจำรณำถึงควำมเป็นไปได้ในกำรขำยของโครงกำร 

ตำรำงที่ 5.3 เปรียบเทียบรำคำและพ้ืนที่ใช้สอยโครงกำรคู่แข่งโฮมออฟฟิศ 

 
จำกตำรำงเปรียบเทียบกับโครงกำรคู่แข่ง ถึงแม้ว่ำโครงกำร Dwellness จะมีพ้ืนที่ใช้

สอยและขนำดที่ดินมำกกว่ำก็ตำม แต่ระดับรำคำที่เป็นไปได้ในกำรขำยสมควรจะอยู่ในช่วง 9-10 ล้ำน
บำท เนื่องจำกปัจจัยทำงด้ำนท ำเลที่ตั้ง ที่โครงกำรคู่แข่งนั้นส่วนใหญ่จะตั้งอยู่บน ถนน วงศ์วำณิช ที่มี
ปัจจัยบวกจำกกำรเป็นท ำเลเกิดใหม่ส ำหรับที่อยู่อำศัยรำคำสูงในหำดใหญ่ท ำให้รำคำที่ดินในบริเวณ
นั้นเพิ่มสูงข้ึน ถึงแม้ว่ำจะมีระยะทำงที่ใกล้เคียงกับท ำเลของโครงกำร Dwellness ในกำรเดินทำงเข้ำสู่
ย่ำนกำรค้ำของตัวเมืองหำดใหญ่ก็ตำม 

ดังนั้นระดับรำคำของโฮมออฟฟิศของโครงกำรจะเริ่มต้นที่ 9.4 ล้ำนบำท ส่วนที่ดินส่วน
เพ่ิมจะท ำให้ระดับรำคำของบ้ำนแต่ละยูนิตเพ่ิมขึ้นตำรำงวำละ 100,000 บำท โดยเฉพำะยูนิตในสุดที่
มีพ้ืนที่กว่ำ 58 ตำรำงวำ ซึ่งจะมีรำคำขำยอยู่ท่ี 10,500,000 บำท 

กำรตั้งรำคำบ้ำนจะมีควำมแตกต่ำงกันตำมช่วงเวลำ โดยในเฟสโฮมออฟฟิศจะเริ่มเปิด
จองตั้งแต่ในช่วง Soft Opening หรือช่วงเริ่มต้นโครงกำร ซึ่งจะมีรำคำขำยถูกกว่ำช่วงหลังกำรเปิดตัว
โครงกำร Grand Opening ที่บ้ำนตัวอย่ำงเสร็จพร้อมเข้ำชม โดยทำงโครงกำรจะปรับรำคำขำยของ
บ้ำนเพิ่มขึ้นหลังละ 1% สำมำรถแจกแจงรำคำขำยของบ้ำนแต่ละหลังได้ดังตำรำงต่อไปนี้ 

 

ทนิกร Our Project

ผูพั้ฒนาโครงการ ทนิกรพรอ๊พเพอรต์ี้

หนา้กวา้งทีด่นิ (เมตร) 8 8.5

จ านวนชัน้ 3 3

หอ้งนอน 4 3

หอ้งน ้า 5 4

หอ้งพักผอ่น - 1

ทีจ่อดรถ 1 3

พื้นทีใ่ชส้อย (ตารางเมตร) 320 297 297 350

ขนาดทีด่นิมาตรฐาน (ตารางวา) 35 31 46.9 50

ราคาตอ่หลงั (บาท) 8,500,000 11,000,000 6,000,000 8,000,000 10,950,000   9,890,500     12,156,500  9,700,000      

ราคาตอ่ขนาดทีด่นิ (บาท/ตร.วา) 188,889  244,444       150,000  200,000     312,857           319,048          259,200          194,000           

ราคาตอ่พื้นทีใ่ชส้อย (บาท/ตร.ม.) 26,563    34,375        22,222    29,630      34,219            33,301            40,931           27,714             

The Yada

คูแ่ขง่ทางตรงบา้นแฝด

1

2

4

Pongkhun

5.5

3

3

45

Pongkhun (Case Study)

Pongkhun

8.5 - 9

3

3

รุง่ทวิา (Case Study)

รุง่ทวิา

6

3

3

4

1

2

270

40

4

1

2

320
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ตำรำงที่ 5.4 แจกแจงรำคำโฮมออฟฟิศแต่ละหน่วยขำย 

 
หมายเหตุ : บ้ำนหลังที่ 1 เป็นบ้ำนตัวอย่ำง ขำยพร้อมกำรตกแต่ง (Fully-Furnished) โดยจะเพ่ิม
รำคำขำยไปอีก 500,000 บำท ซึ่งจะส่งมอบให้กับลูกค้ำเมื่อปิดโครงกำรหรือไม่เกินเดือนที่ 24 นับแต่
เริ่มเปิดโครงกำร 

อำคำรพำณิชย์ 

กำรตั้งรำคำขำยของบ้ำนประเภทอำคำรพำณิชย์นั้น สำมำรถตั้งได้จำกกำรเปรียบเทียบ
กับโครงกำรคู่แข่งโดยสำมำรถแสดงตำรำงเปรียบเทียบกับได้จำกตำรำงด้ำนล่ำง 

ตำรำงที่ 5.5 เปรียบเทียบรำคำและพ้ืนที่ใช้สอยโครงกำรคู่แข่งอำคำรพำณิชย์ 

 
เห็นได้ว่ำโครงกำรคู่แข่งทั้ง 2 โครงกำร มีควำมกว้ำงของบ้ำนและพ้ืนที่ใช้สอยน้อยกว่ำ

ของโครงกำร ดังนั้นระดับรำคำของโครงกำรย่อมสูงกว่ำแปรผันตำมขนำดพ้ืนที่ใช้สอยและรูปแบบกำร
ดีไซน์ที่สมัยกว่ำโครงกำรคู่แข่งที่จะมีต้นทุนกำรก่อสร้ำงเพ่ิมสูงขึ้นเล็กน้อย แต่ถึงอย่ำงไรก็ตำมรำคำ
ต่อตำรำงเมตรของโครงกำรจะต้องอยู่ในระดับที่แข่งขันได้ ไม่เกินไปกว่ำ 10% ของรำคำต่อตำรำง
เมตรของโครงกำรคู่แข่ง 

โฮมออฟฟิศ
พื้นทีใ่ชส้อย

 (ตร.ม.)

ขนำดทีด่นิ 

(ตร.วำ)
 รำคำขำย (Soft Opening)  รำคำขำย (Grand Opening) หมำยเหตุ

ยูนติ 1 350 46 9,400,000                    9,900,000.00                บำ้นตวัอย่ำง

ยูนติ 2 350 46.5 9,450,000                    9,544,500.00                

ยูนติ 3 355 47 9,500,000                    9,595,000.00                

ยูนติ 4 355 47.5 9,550,000                    9,645,500.00                

ยูนติ 5 360 48 9,650,000                    9,746,500.00                

ยูนติ 6 360 49 9,750,000                    9,847,500.00                

ยูนติ 7 360 50 9,750,000                    9,847,500.00                

ยูนติ 8 370 50.5 9,900,000                    9,999,000.00                

ยูนติ 9 390 58 10,500,000                  10,605,000.00              

ชือ่โครงการ ทรัพยเ์จรญิ ทรัพยเ์จรญิ รัถการ Our Project

ผูพั้ฒนาโครงการ

ขนาดบา้น กวา้ง x ยาว (เมตร) 4 x 13 4.2 x 13 4.5 x 15

จ านวนชัน้ 3 3 3

หอ้งนอน 3 3 3

หอ้งน ้า 4 4 4

หอ้งเอนกประสงค์ 1 1 1

พืน้ทีใ่ชส้อย (ตารางเมตร) 156 163 185

ขนาดทีด่นิมาตรฐาน (ตารางวา) 18 19 20.25

ราคาตอ่หลงั (บาท) 6,000,000                          6,000,000                          6,700,000                             

ราคาตอ่ขนาดทีด่นิ (บาท/ตร.วา) 333,333                             315,789                             330,864                                

ราคาตอ่พืน้ทีใ่ชส้อย (บาท/ตร.ม.) 38,461.54                          36,809.82                          36,216.22                             
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ดังนั้นระดับรำคำของอำคำรพำณิชย์จะเริ่มต้นที่ 6.7 ล้ำนบำท แต่จะมียูนิตหัวมุมที่มี
รำคำสูงกว่ำยูนิตอ่ืน เนื่องจำกจะมีพ้ืนที่ใช้สอยเพิ่มเติมบริเวณด้ำนข้ำงของตัวบ้ำน  

เช่นเดียวกับกรณีเฟสของโฮมออฟฟิศที่จะมีกำรปรับรำคำขึ้นของบ้ำนตำมแต่ละ
ช่วงเวลำ โดยในเฟสอำคำรพำณิชย์จะเริ่มขำยในช่วงเปิดตัวโครงกำร Grand Opening ซึ่งจะมีรำคำ
ขำยต่ ำกว่ำช่วงที่บ้ำนสร้ำงแล้วเสร็จ โดยเมื่อบ้ำนสร้ำงแล้วเสร็จทำงโครงกำรจะมีกำรปรับรำคำขึ้นใน
ทุกยูนิต อัตรำยูนิตละ 2% จำกรำคำขำยช่วงเปิดตัวโครงกำร สำมำรถแสดงรำคำของอำคำรพำณิชย์
แต่ละยูนิตได้ดังต่อไปนี้ 

ตำรำงที่ 5.6 แจกแจงรำคำอำคำรพำณิชย์แต่ละหน่วยขำย 

 
 จำกกำรตั้งรำคำขำยของทั้งสองผลิตภัณฑ์ข้ำงต้น จะสำมำรถสรุปแผนงำนขำยของ
โครงกำรได้ดังตำรำงต่อไปนี้ 

ตำรำงที่ 5.7 รำคำขำย 

 
 

ตำรำงที่ 5.8 แผนงำนขำย 

 
 

5.5.3 ช่องทำงกำรจัดจ ำหน่ำย (Place) 

5.5.3.1 ส ำนักงำนขำย (Sales Office) หน้ำโครงกำร 
  โครงกำร Dwellness ตั้งอยู่ในท ำเลใจกลำงเมืองหำดใหญ่ สำมำรถเดิน

มำได้โดยสะดวก อีกทั้งถนนบริเวณหน้ำโครงกำรมีควำมกว้ำงถึง 12 เมตร ซึ่งง่ำยต่อกำรเข้ำถึงและ
จอดรถเพ่ือเข้ำเยี่ยมชมโครงกำร จึงสำมำรถจัดตั้งส ำนักงำนขำย พร้อมบ้ำนตัวอย่ำงได้ที่บริเวณตัว
โครงกำร โดยที่ส ำนักงำนขำยจะแล้วเสร็จในช่วงเดือนที่ 3 ของกำรเปิดโครงกำร และสำมำรถเปิดให้

อำคำรพำณชิย์
พืน้ทีใ่ชส้อย

 (ตร.ม.)

ขนำดทีด่นิ 

(ตร.วำ)
 รำคำขำย (Grand Opening)  รำคำขำย (บำ้นแลว้เสร็จ)

ยนูติ 1-3 185 20.25 - 21 6,700,000                    6,834,000.00                

ยนูติ 4 (หวัมมุ) 185 30.25 7,500,000                    7,650,000.00                
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ลูกค้ำเข้ำมำเยี่ยมชมและดูแบบแปลน โมเดลตัวอย่ำงของบ้ำน และสอบถำมรำยละเอียดต่ำง รวมถึง
รับเอกสำรไว้ใช้ส ำหรับกำรพิจำรณำเลือกซ้ือบ้ำนจำกทำงโครงกำร 

      ในส่วนของบ้ำนตัวอย่ำงจะก่อสร้ำงแล้วเสร็จในช่วงเดือนที่ 11 นับตั้งแต่
เริ่มพัฒนำโครงกำร โดยในช่วงเวลำดังกล่ำวจะเป็นกำรเปิดตัวโครงกำร Grand Opening พร้อมให้
ลูกค้ำสำมำรถเข้ำมำเยี่ยมชมบ้ำนตัวอย่ำงได้ทันที 

5.5.3.2 บูธขนำดเล็กนอกสถำนที่ 
           ทำงโครงกำรได้ค ำนึงถึงกำรสื่อสำร และสร้ำงกำรรับรู้ถึงกำรเปิดตัวของ

โครงกำรแก่กลุ่มลูกค้ำ โดยได้พิจำรณำในกำรจัดบูธของโครงกำรนอกสถำนที่ดังต่อไปนี้ 

                  ห้ำงสรรพสินค้ำเซ็นทรัล เฟสติวัลหำดใหญ่ ที่ถือได้ว่ำเป็นศูนย์รวมของ
กำรช็อปปิ้งแห่งใหม่ของชำวหำดใหญ่ โดยจะเป็นกำรจัดบูธในช่วง Soft Opening หรือช่วงเริ่ม
โครงกำรเพื่อสร้ำงกำรรับรู้ถึงกำรเปิดตัวของโครงกำร Dwellness ให้กับลูกค้ำทุกกลุ่ม 

5.5.3.3 ช่องทำงกำรขำยออนไลน์ เว็บไซต์โครงกำร และสื่อโซเชี่ยลมีเดีย 
   ในปัจจุบัน ถือได้ว่ำสื่อออนไลน์เป็นสื่อที่มีอิทธิพลต่อกำรด ำรงชีวิตของ
ทุกคน เพรำะสำมำรถเข้ำถึงได้ง่ำย และมีข้อมูลต่ำง อยู่อย่ำงมำกมำยมหำศำล กำรใช้ช่องทำงกำร
ขำยผ่ำนสื่อออนไลน์จึงเป็นช่องทำงที่ส ำคัญ อีกทั้งยังเป็นช่องทำงที่ได้ผลและคุ้มค่ำเมื่อพิจำรณำจำก
ต้นทุนที่ใช้ โดยทำงโครงกำรจะเริ่มเปิดตัวเว็บไซต์ของโครงกำรและเพจต่ำง ทำงโซเชี่ยลมีเดีย 
(Facebook , Instagra , Twitter) ตั้งแต่ก่อนเริ่มเปิดตัวโครงกำร (Soft Opening) เพ่ือให้ลูกค้ำเกิด
กำรรับรู้ถึงกำรเปิดตัวของโครงกำรและข้อมูลโดยสังเขปของโครงกำร Dwellness ที่จะมีข้ึนในอนำคต 
ก่อนที่จะมีกำรเปิดตัวของโครงกำรจริง 

 5.5.4 กิจกรรมส่งเสริมกำรตลำด (Promotion) 

 โฮมออฟฟิศ (Home Office) 

 จำกกำรสัมภำษณ์เชิงลึกและกำรศึกษำจำกงำนวิจัยชิ้นอ่ืน  พบว่ำกลุ่มลูกค้ำที่ซื้อที่อยู่
อำศัยรำคำสูง กำรใช้วิธีกำรส่งเสริมกำรขำยจะไม่ได้ผลมำกนัก จะต้องวำงต ำแหน่งทำงกำรตลำดของ
สินค้ำด้วยกำรสร้ำงควำมภำคภูมิใจและกำรเป็นรำงวัลแห่งควำมส ำเร็จในชีวิต ดังนั้นกำรส่งเสริมกำร
ขำยจะไม่ใช้วิธีกำรลดรำคำและแถม แต่จะใช้เป็นกำรเพ่ิมเติมในส่วนของกำรBuilt-Inภำยในตัวบ้ำน
ตำมจุดที่ส ำคัญ(Fully-Fitted) รวมถึงกำรติดตั้งเครื่องใช้ไฟฟ้ำ เช่น เครื่องครัว เครื่องปรับอำกำศ 
พร้อมใช้งำนส ำหรับทุกหลัง เพ่ือให้ตัวสินค้ำเม่ือแล้วเสร็จดูมีควำมเป็นพรีเมี่ยมมำกขึ้น 
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 อำคำรพำณิชย์ 

 จำกกรณีข้ำงต้นจะมีควำมแตกต่ำงจำกกรณีของอำคำรพำณิชย์ที่ผู้ซื้อส่วนใหญ่จะมี
จุดประสงค์ไว้ส ำหรับกำรลงทุน เพ่ือปล่อยเช่ำในอนำคต กำรใช้แผนส่งเสริมกำรขำยกระตุ้นยอดขำย
และเร่งกำรโอนกรรมสิทธิ์จะเป็นวิธีที่ได้ผล โดยส ำหรับแผนกำรส่งเสริมกำรขำยเฟสอำคำรพำณิชย์จะ
ด ำเนินแผนกำรตลำดดังต่อไปนี้ 

 - ส่วนลดเงินสด 100,000 บำท และฟรีค่ำใช้จ่ำยในกำรโอนกรรมสิทธิ์ส ำหรับลูกค้ำที่ซื้อ
   ด้วยเงินสด 

 - ส่วนลดเงินสด 50,000 บำท ส ำหรับลูกค้ำท่ีจองบ้ำนในช่วงเดือนแรกของกำรเปิดขำย 
 

5.6 กำรสื่อสำรทำงกำรตลำดเชิงบูรณำกำร (Integrated Marketing Communication: IMC) 
 
 กำรสื่อสำรกำรตลำดแบบเชิงบูรณำกำร หมำยถึง กระบวนกำรกำรพัฒนำแผนงำนกำร
สื่อสำรกำรตลำดที่ต้องใช้กำรสื่อสำรหลำยรูปแบบกับกลุ่มลูกค้ำอย่ำงต่อเนื่ อง โดยเครื่องมือของกำร
สื่อสำรกำรตลำดต้องเหมำะสม ตรงใจกลุ่มเป้ำหมำย เพ่ือให้เกิดกำรรับรู้และเกิดกำรกระตุ้นให้กลุ่ม
ลูกค้ำเป้ำหมำยเข้ำเยี่ยมชมโครงกำรมำกที่สุด เนื่องจำกโครงกำรวำงแผนกำรขำยเป็นระยะเวลำ 24 
เดือน ทั้งนี้ได้มีกำรเตรียมกำรขำยล่วงหน้ำก่อน Grand Opening และ Pre-sales เป็นเวลำ 3 เดือน 
โดยมีกำรวำงแผนกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดในแต่ละช่วง ตำมรำยละเอียดดังนี้ (แผนกำรตลำดและ
งบประมำณตำมภำคผนวก) 

 ตัวโครงกำรจะใช้เวลำก่อสร้ำงโดยประมำณ 20 เดือน โดยต้องมีกำรสื่อสำรกำรตลำดใน
ช่วงเวลำก่อนกำรก่อสร้ำง ระหว่ำงที่ก ำลังก่อสร้ำงอำคำร และหลังกำรก่อสร้ำงโครงกำรเสร็จสมบูรณ์
จนเริ่มใช้งำนแล้ว โดยมีกำรวำงแผนกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดในแต่ละช่วง ตำมรำยละเอียด 
ดังต่อไปนี้ 

 
 5.6.1 กำรโฆษณำ 
  ป้ำยโฆษณำ ( Billboard ) ทั้งขนำดใหญ่และขนำดเล็ก 

 วัตถุประสงค์ 

 1. เพ่ือสร้ำงกำรรับรู้ในตัวโครงกำร รู้ถึงจุดเด่นข้อได้เปรียบของโครงกำร  
 2. เพ่ือดึงดูดควำมสนใจของกลุ่มเป้ำหมำยที่เดินทำงโดยรถยนต์รวมถึงผู้พักอำศัยใน
 บริเวณโครงกำร 
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 กำรด ำเนินกำร 
 1. จัดท ำป้ำยโฆษณำที่ด้ำนหน้ำของโครงกำรเช่ำพ้ืนที่ป้ำยโฆษณำขนำดกลำงบริเวณ
 ถนนวงเวียนน้ ำพุ ถนนเพชรเกษม และบริเวณตลำดกิมหยง 

 2. เช่ำพ้ืนที่ป้ำยโฆษณำขนำดเล็กโดยรอบโครงกำร 
 งบประมำณ 

 1. ค่ำใช้จ่ำยในกำรท ำป้ำยโฆษณำขนำดใหญ่ละ 30,000 บำท จ ำนวน 2 ป้ำย รวม 
 60,000 บำท ติดตั้งป้ำยด้วยควำมถี่ 2 ครั้ง รวมเป็นเงิน 120,000 บำท 
 2. ค่ำเช่ำที่ติดตั้งป้ำยโฆษณำขนำดใหญ่จ ำนวน 2 จุด คือ วงเวียนน้ ำพุ และ บริเวณ
 ตลำดกิมหยง ที่เป็นบริเวณท่ีมีกำรสัญจรหนำแน่นตลอดทั้งวัน เฉลี่ยจุดละ 25,000 บำท
 ต่อเดือน รวม 50,000 บำทต่อเดือน ระยะเวลำด ำเนินกำรทั้งสิ้น 18 เดือน รวมเป็น
 ค่ำใช้จ่ำย 900,000 บำทเริ่มด ำเนินกำรตั้งแต่ช่วงปรับพ้ืนที่โครงกำร รวมเป็นเงิน 
 720,000 บำท 
 3. ค่ำใช้จ่ำยในกำรท ำป้ำยโฆษณำขนำดเล็กจ ำนวน 25 ป้ำย รำคำป้ำยละ 2,000 บำท 
 รวมทั้งหมดเป็นเงิน 50,000 บำท ติดตั้งป้ำยจ ำนวน 2 ครั้ง รวมเป็นเงิน 100,000 บำท 
 โดยจะน ำมำติดบริเวณหน้ำโครงกำรและตำมถนนต่ำง โดยรอบโครงกำร 

  แผ่นพับ ( Brochure ) 

 วัตถุประสงค์ 

 เพ่ือประชำสัมพันธ์กับลูกค้ำที่เข้ำมำเยี่ยมชมโครงกำร และกำรส ำหรับกำรใช้ในกรณี
 ออกบูธ 
 กำรด ำเนินกำร 

 แผ่นพับขนำดกระดำษ A4 ซึ่งมีรำยละเอียดของโครงกำรรวมถึงข้อมูลกำรติดต่อ พิมพ์สี่
 สีด้วยกระดำษอำร์ต 

 งบประมำณ 

 แผ่นพับจ ำนวน 1,000 ฉบับ ฉบับละ 5 บำท สั่งพิมพ์ทัง้หมด 2 ครั้ง รวมเป็นเงิน 10,000 
 บำท 

 นิตยสำรและสื่อสิ่งพิมพ์ (Magazine and Newspaper) 

 วัตถุประสงค์ 
 เพ่ือให้กลุ่มเป้ำหมำยรับทรำบข้อมูลเบื้องต้นของโครงกำร 
 กำรด ำเนินกำร 
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 ลงโฆษณำผ่ำนสื่อสิ่งพิมพ์ท้องถิ่นของอ ำเภอหำดใหญ่ เช่น หนังสือพิมพ์โฟกัส , นิตยสำร
 ไลฟ์สไตล์แจกฟรี GENWHY เป็นต้น โดยเริ่มลงโฆษณำตั้งแต่ช่วงด ำเนินกำรก่อสร้ำง
 เป็นระยะเวลำรวม 12 เดือน 

 งบประมำณ 
 ลงโฆษณำผ่ำนสื่อสิ่งพิมพ์ทั้งหมด 12 ครั้ง ครั้งละ 5,000 บำท รวมเป็นเงิน 60,000 
 บำท 
 
 5.6.2 กำรตลำดทำงตรง 
  กำรจัดจ้ำงพนักงำนขำย 

 วัตถุประสงค์ 
 เป็นผู้ที่ให้ข้อมูลทั้งหมดของโครงกำร จึงต้องมีกำรฝึกอบรมเพ่ือให้ข้อมูลกับลูกค้ำและ
 ปิดกำรขำยได้ไวขึ้น โดยมีค่ำคอมมิชชั่นเป็นสิ่งจูงใจ ท ำให้โครงกำรรับรู้รำยได้ไวขึ้น 
 กำรด ำเนินกำร 

 โครงกำรได้จัดจ้ำงเจ้ำหน้ำที่ฝ่ำยขำย จ ำนวน 1 คน โดยจะให้เงินเดือน เดือนละ 12,000
 บำท และค่ำคอมมิชชั่น 0.3% จำกรำคำขำยบ้ำน 

  เว็บไซต์ของโครงกำร และสื่อโซเชี่ยลมีเดีย 
 วัตถุประสงค์ 
 1. เพ่ือส่งเสริมภำพลักษณ์ของโครงกำรและสื่อสำรข้อมูลของโครงกำรผ่ำนสื่อออนไลน์ที่
 มีอิทธิพลต่อผู้บริโภคอย่ำงมำกในปัจจุบัน 
 2. เพ่ือใช้เป็นช่องทำงกำรติดต่อสื่อสำรกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยในวงกว้ำง เนื่องจำกเว็บไซต์
 เป็นสื่อที่ได้รับควำมนิยมและเข้ำถึงง่ำย 
 3. เพ่ือให้ได้รับข้อมูลที่เป็นประโยชน์จำกลูกค้ำที่ลงทะเบียนเข้ำเยี่ยมชมทำงหน้ำ
 เว็บไซต์โครงกำรเพื่อใช้ในกำรวิจัยและพัฒนำผลิตภัณฑ์ต่อไป 
 กำรด ำเนินกำร 
 จัดท ำเว็บไซต์ของโครงกำร เป็นแหล่งข้อมูลเชิงลึก ที่บอกถึงรำยละเอียดโครงกำร ผัง
 โครงกำร รูปแบบ อำคำร ที่ตั้ง รูปภำพ และควำมคืบหน้ำของโครงกำร ซึ่งมีต้นทุนต่ ำ
 แต่มีประสิทธิภำพทำงกำรตลำดสูง และลูกค้ำสำมำรถเข้ำมำหำข้อมูลของโครงกำรได้
 ตลอดเวลำ และจัดท ำหน้ำเว็บเพจต่ำง  อำทิ Facebook , Instagram , Twitter ที่มี
 ผู้ ใช้งำนและติดตำมสื่อออนไลน์ เหล่ำนี้ เป็นจ ำนวนมำก และจัดซื้อโฆษณำบน 
 Facebook และเว็บต่ำง ที่คนท้องถิ่นหำดใหญ่เข้ำถึง เช่น Gimyong.com ที่จะ
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 สำมำรถอัพเดตข้อมูลข่ำวสำรและควำมคืบหน้ำของโครงกำรให้ผู้ติดตำมสื่อออนไลน์
 เหล่ำนี้ได้ตลอดเวลำ 
 งบประมำณ 
 1. ค่ำออกแบบเว็บไซต์ เป็นเงิน 30,000 บำท โดยเริ่มเตรียมกำรออกแบบก่อนกำรเปิด
 โครงกำร ล่วงหน้ำ 3 เดือน 
 2. ค่ำเช่ำและดูแลเว็บไซต์ เดือนละ 3,000 บำท โดยเริ่มเปิดใช้เว็บไซต์โครงกำร 3 เดือน
 ก่อนกำรเปิดโครงกำร จนถึงช่วงปิดโครงกำร 
 3. ค่ำโฆษณำออนไลน์เดือนละ 4,000 บำทเป็นระยะเวลำ 21 เดือน รวมเป็นเงิน 84,000 

 บำท 

  สื่อวิทยุท้องถิ่น 
 วัตถุประสงค์ 
 เพ่ือเป็นกำรสื่อสำรอย่ำงตรงจุดกับลูกค้ำภำยในพ้ืนที่ ที่กำรโฆษณำผ่ำนทำงวิทยุยังคง
 เป็นที่ได้ผล 
 กำรด ำเนินกำร 
 เริ่มด ำเนินกำรตั้งแต่เริ่มเปิดตัวโครงกำร (Soft Opening) เป็นเวลำ 12 เดือน 
 งบประมำณ 
 ค่ำใช้จ่ำยในกำรซื้อสปอตวิทยุท้องถิ่น 10,000 บำท ต่อเดือน รวมทั้งสิ้น 120,000 บำท 

  กำรออกบูธห้ำงสรรพสินค้ำเซ็นทรัลเฟสติวัลหำดใหญ่ 
 วัตถุประสงค์ 
 เพ่ือสร้ำงกำรรับรู้กำรเปิดตัวโครงกำรแก่บุคคลภำยนอก โดยจะมีกำรจัดบูธโครงกำร
 พร้อมกับกำรเริ่มเปิดตัวโครงกำร (Soft Opening) ในครำวเดียวกัน 
 กำรด ำเนินกำร 
 กำรออกบูธที่ห้ำงเซ็นทรัลเฟสติวัลหำดใหญ่ เป็นจ ำนวน 7 วัน ในกำรออกบูธจะใช้พ้ืนที่
 ประมำณ 10-15 ตำรำงเมตร โดยใช้บูธส ำเร็จรูปชนิดถอดประกอบได้รวดเร็ว พร้อมจอ 
 LCD เพ่ือน ำเสนอภำพจ ำลองรูปแบบและกำรตกแต่งโครงกำร โดยกำรออกบูธที่
 เซ็นทรัลเฟสติวัลหำดใหญ่จะด ำเนินกำรพร้อมกับ Soft Opening เพ่ือเป็นกำรสื่อสำรถึง
 กำรเปิดตัวของโครงกำรในครำวเดียวกัน กำรจัดบูธจะเป็นกำรอ ำนวยควำมสะดวก
 ให้กับผู้สนใจซื้อยูนิตของโครงกำร โดยผู้จะซื้อสำมำรถจองและท ำสัญญำในวันเดียวกัน
 ที่บูธได้โดยไม่ต้องเข้ำไปที่ส ำนักงำนขำยอีกครั้ง และส ำหรับลูกค้ำที่ท ำกำรจองบ้ำน
 ตัวอย่ำงในวัน Soft Opening จะได้รำคำบ้ำนที่ต่ ำกว่ำหลังจำกที่ได้เปิดตัวโครงกำร 
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 (Grand Opening) ไปแล้วเนื่องจำกทำงโครงกำรจะปรับรำคำของบ้ำนเพ่ิมขึ้นใน
 ช่วงเวลำดังกล่ำว 
 งบประมำณ 
 ค่ำเช่ำบูธและอุปกรณ์ ครั้งละ 50,000 บำท 

  งำนเปิดตัวโครงกำร (Grand Opening) 
 กำรด ำเนินกำร 
 จะด ำเนินกำรหลังจำกที่บ้ำนตัวอย่ำงแล้วเสร็จ โดยจะเริ่มในช่วงเดือน 11 นับตั้งแต่เริ่ม
 โครงกำร กำรจัดงำนจะมีระยะเวลำประมำณ 15 วัน โดยจะเป็นกำรจัดกิจกรรมโดยใช้
 พ้ืนที่ภำยในบริเวณโครงกำรและส ำนักงำนขำย และจะมีกำรจัดเลี้ยงอำหำรและ
 เครื่องดื่มในช่วงเวลำดังกล่ำว 
 งบประมำณ 
 ค่ำใช้จ่ำยในกำรจัดงำน รวมถึงค่ำอำหำรและเครื่องดื่มตลอดช่วงงำนเปิดโครงกำร วัน
 ละ 4,000 บำท รวมค่ำใช้จ่ำยเป็น 60,000 บำท 
 

ตำรำงที่ 5.9 แผนกำรตลำด 
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บทที่ 6 

กำรวิเครำะห์กำรก่อสร้ำงและกำรลงทุน 

 

6.1 ลักษณะและรูปแบบของโครงกำร 

 

 ขนำดที่ดินโครงกำร : 1 ไร่ 3 งำน 70 ตำรำงวำ 

 ลักษณะโครงกำร : พัฒนำเป็นบ้ำนแฝดเชิงโฮมออฟฟิศควำมสูง 3 ชั้นครึ่ง จ ำนวน 9 ยู

นิต และอำคำรพำณิชย์ควำมสูง 3 ชั้น จ ำนวน 4 ยูนิต มีรำยละเอียดพ้ืนที่ก่อสร้ำง และพ้ืนที่ขำย

ทั้งหมดดังนี้ 

ตำรำงที่ 6.1 กำรใช้ประโยชน์จำกที่ดิน 

 

 
ภำพที่ 6.1 ผังโครงกำร 

 ส่วนที่เป็นสีแดง เป็นเฟสอำคำรพำณิชย์ โดยทุกยูนิตมีขนำดที่ดินเท่ำกันที่ 20.25 

ตำรำงวำ ยกเว้นยูนิตหัวมุมที่จะมีขนำดที่ดิน 30.25 ตำรำงวำ ส่วนที่เป็นสีเหลือง เป็นเฟสโฮมออฟฟิศ 

แต่ละยูนิตมีขนำดที่ดินตั้งแต่ 46 – 58 ตำรำงวำ 

กำรใชป้ระโยชนจ์ำกทีด่นิ ขนำด (ตำรำงวำ) %

พืน้ทีข่ำยสทุธ ิ(NSA) 534.9 74%

พืน้ทีข่ำยเฟสบำ้นแฝด 453.9 63%

พืน้ทีข่ำยเฟสอำคำรพำณชิย์ 81.0 11%

พืน้ทีส่ว่นกลำง 185.1 26%

พืน้ทีโ่ครงกำร 720 100%
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 แบบแปลนบ้ำน : 

 โฮมออฟฟิศ 

 
ภำพที่ 6.2 แบบแปลนบ้ำนโฮมออฟฟิศ 

 จำกแบบแปลนบ้ำน สำมำรถอธิบำยรำยละเอียดได้ดังนี้ เป็นบ้ำนแฝดขนำดบ้ำน 6.5 x 

14.5 เมตร พื้นที่ใช้สอยมำตรฐำน 350 ตำรำงเมตร โดยในส่วนชั้นจอดรถจนถึงชั้นลอยได้จ ำลอง

ฟังก์ชั่นกำรใช้งำนให้เป็นออฟฟิศ ส่วนชั้น 2 และชั้น 3 จะเป็นในส่วนของที่อยู่อำศัย โดยสำมำรถแบ่ง

ได้เป็น 2 ห้องนอน , 1 ห้องนั่งเล่น/ห้องรับประทำนอำหำร , 2 ห้องอเนกประสงค์ , 4 ห้องน้ ำ และ 

4-5 ที่จอดรถ อย่ำงไรก็ตำมจำกกำรออกแบบที่ต้องกำรให้สำมำรถปรับเปลี่ยนฟังก์ชั่นกำรใช้งำนได้

หลำยรูปแบบเพื่อให้ตอบโจทย์กับลูกค้ำที่มีควำมต้องกำรใช้พ้ืนที่ภำยในบ้ำนที่ต่ำงกันไป ดังนั้นจ ำนวน

ห้องต่ำง ภำยในบ้ำนสำมำรถปรับเปลี่ยน ได้อย่ำงอิสระ 

 

 

 

6.5 m. 6.5 m. 

14.5 m. 22 m. 
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 อำคำรพำณิชย์ 

ภำพที่ 6.3 แบบแปลนบ้ำนอำคำรพำณิชย์ 

 จำกแบบแปลนอำคำรพำณิชย์ สำมำรถอธิบำยรำยละเอียดได้ดังนี้ เป็นตึกแถวขนำด 

4.5 x 12 เมตร พื้นที่ใช้สอย 185 ตำรำงเมตร ตำมแบบแปลนมำตรฐำนมี 3 ห้องนอน , 1 ห้องโถง , 

1 ห้องโชว์รูม และ 4 ห้องน้ ำ 

 

6.2 กำรบริหำรงำนก่อสร้ำง (Construction Management) 

 คือกำรจัดกำร ประมำณกำร ควบคุมและติดตำมผลควำมคืบหน้ำในกำรก่อสร้ำงให้เสร็จ

ได้ทันเวลำในแผนงำนที่วำงไว้ และภำยในงบประมำณที่ก ำหนด ซึ่งแบ่งได้เป็น 3 ช่วงเวลำหลัก  ดังนี้ 

 6.2.1 ช่วงก่อนด ำเนินกำรก่อสร้ำง 

         ภำยหลังจำกท่ีได้ท ำกำรศึกษำควำมเป็นไปได้ (Feasibility Study) จะมีทีม

บริหำรจัดกำรโครงกำรเริ่มจัดจ้ำงที่ปรึกษำและผู้เชี่ยวชำญในวิชำชีพที่เก่ียวข้องสำขำต่ำง  เช่นที่

ปรึกษำงำนออกแบบ งำนระบบอำคำร เป็นต้น และจัดจ้ำง Construction Management หรือ CM 

ที่จะท ำกำรสอบรำคำและจัดหำจัดจ้ำงผู้รับเหมำ ควบคุมงำนก่อสร้ำงให้แล้วเสร็จตำมท่ีก ำหนด

3 m. 

3 m. 

2 m. 

2.5 m. 

2 m. 

13.5 m. 15 m. 
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แผนงำนไว้ รวมถึงกำรขอใบอนุญำตก่อสร้ำง รวมระยะเวลำตั้งแต่สิ้นสุดท ำกำรศึกษำควำมเป็นไปได้

จนถึงได้รับอนุญำตก่อสร้ำง 3 เดือน 

         หลังจำกนั้นจะท ำกำรจัดหำงบประมำณของค่ำก่อสร้ำง ซึ่งจะใช้วิธีกำรประมำณ

รำคำจำกวัสดุที่ใช้ก่อสร้ำงจริงคิดรำคำเป็นต่อตำรำงเมตร เพ่ือเป็นกำรหำรำคำต้นทุนต้นทุนค่ำ

ก่อสร้ำงจริงต่อตำรำงเมตรส ำหรับใช้ในกำรประมำณกำรต้นทุนรวมของโครงกำรต่อไป โดยจะแยก

ออกเป็นสองกรณีตำมรูปแบบของบ้ำนที่ก่อสร้ำง 

ตำรำงที่ 6.2 รำยกำรประมำณกำรต้นทุนและวัสดุที่ใช้ส ำหรับแบบบ้ำนโฮมออฟฟิศ 

 
ตำรำงที่ 6.3 รำยกำรประมำณกำรต้นทุนและวัสดุที่ใช้ส ำหรับอำคำรพำณิชย์ 

 

รำยกำร
 รำคำ 

(บำท/ตร.ม.)
บำ้นแฝด 3.5 ช ัน้ พนืทีก่อ่สรำ้ง 310 ตำรำงเมตร

งำนโครงสรำ้ง

เสำเข็มและฐำนรำก 6% 725            เสำเข็มตอกยำว 8-16 เมตร

โครงสรำ้งพื้น 17% 2,100         ระบบคำนหลอ่ในที ่พื้นส ำเร็จรปู

เสำและผนัง คสล. 3% 345            เสำและผนัง คสล.

โครงสรำ้งหลงัคำ 5% 600            โครงหลงัคำเหล็ก

รวมงำนโครงสรำ้ง 31% 3,770         

งำนสถำปตัยกรรม

งำนตกแตง่พื้น

ชัน้ 1 : 100 ตร.ม. 200            พื้นเทปนูทรำยปรับระดบัขดัมัน

ชัน้ลอย,2,3 : 240 ตร.ม. 820            พื้นปกูระเบือ้ง24x24" 60% , หนิแกรนดิในประเทศ 20% , กระเบือ้ง 8x8" สธีรรมดำ 20%

รำคำเฉลีย่ 5% 640            

งำนฝ้ำเพดำน 3% 370            ฝ้ำยปิซัม่ฉำบเรยีบทำสี

งำนผนังและตกแตง่ 16% 2,000         กอ่อฐิ+ฉำบปนูทำส ีปกูระเบือ้งบำงสว่น

ประต ู& หนำ้ตำ่ง 20% 2,400         ประตไูมส้กั หนำ้ตำ่งอลมูเินีย่ม กระจกสี

วสัดมุงุหลงัคำ 2% 200            หลงัคำแผน่เหล็กเคลอืบสี

สขุภัณฑ์ 7% 850            รำคำสงู

อืน่ๆ

รวมงำนสถำปตัย์ 53% 6,460         

งำนระบบ

ระบบไฟฟ้ำและสือ่สำร 8% 1,000         สำยไฟฟ้ำรอ้ยท่อ/ลอย ดวงโคมธรรมดำ เดนิระบบสือ่สำรเพิม่เตมิ

ระบบปรับอำกำศ 2% 300            

ระบบสขุำภบิำล 5% 600            

รวมงำนระบบ 16% 1,900         

0%

รวมคำ่กอ่สรำ้ง 100% 12,130      

รำยกำร
 รำคำ 

(บำท/ตร.ม.)
อำคำรพำณชิย ์3 ช ัน้ พืน้ทีก่อ่สรำ้ง 162 ตำรำงเมตร

งำนโครงสรำ้ง

เสำเข็มและฐำนรำก 8% 700            เสำเข็มตอกยำว 8-16 เมตร

โครงสรำ้งพื้น 23% 2,000          ระบบคำนหลอ่ในที ่พื้นส ำเร็จรปู

เสำและผนัง คสล. 4% 330            เสำและผนัง คสล.

โครงสรำ้งหลงัคำ 3% 280            โครงหลงัคำเหล็ก

รวมงำนโครงสรำ้ง 39% 3,310         

งำนสถำปตัยกรรม

งำนตกแตง่พื้น 8% 660            พื้นปกูระเบือ้ง24x24" 80%, กระเบือ้ง 8x8" สธีรรมดำ 20%

งำนฝ้ำเพดำน 4% 370            ฝ้ำยปิซัม่ฉำบเรยีบทำสี

งำนผนังและตกแตง่ 21% 1,800          กอ่อฐิ+ฉำบปนูทำส ีปกูระเบือ้งบำงสว่น

ประต ู& หนำ้ตำ่ง 11% 900            ประตไูมเ้นือ้แข็ง หนำ้ตำ่งอลมูเินีย่มกระจก

วสัดมุงุหลงัคำ 2% 200            หลงัคำแผน่เหล็กเคลอืบสี

สขุภัณฑ์ 5% 400            ปำนกลำง

อืน่ๆ

รวมงำนสถำปตัย์ 51% 4,330         

งำนระบบ

ระบบไฟฟ้ำและสือ่สำร 6% 500            สำยไฟฟ้ำรอ้ยท่อ/ลอย ดวงโคมธรรมดำ

ระบบสขุำภบิำล 5% 400            

รวมงำนระบบ 11% 900             

0%

รวมคำ่กอ่สรำ้ง 100% 8,540         
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         หลังจำกได้ต้นทุนค่ำก่อสร้ำงต่อตำรำงเมตรของบ้ำนแต่ละแบบแล้ว ตำรำงต่อไป

นี้จะเป็นกำรแสดงรำยละเอียดต้นทุนค่ำก่อสร้ำงรวมของโครงกำร 

ตำรำงที่ 6.4 รำยละเอียดต้นทุนค่ำก่อสร้ำงรวมโครงกำร 

 

หน่วย ราคาตอ่หน่วย รวม

1 คำ่ทีด่นิ 720 ตารางวา 44,444          32,000,000   

2 คำ่พฒันำทีด่นิ

คา่รังวดัแบง่แยก ประมาณการ 21,600         

ปรับปรงุและถมดนิ ประมาณการ 138,600       

กอ่สรา้งรัว้ ก าแพงกันดนิ -              

รวม 160,200       

3 ถนนและระบบสำธำรณูปโภค

กอ่สรา้งถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก 700 ตารางเมตร 800              560,000       

กอ่สรา้งระบบระบายน ้า ประมาณการ 99,000         

กอ่สรา้งระบบไฟฟ้ารอบโครงการ ประมาณการ 363,750       

รวม 1,022,750     

4 Landscape & Hardscape

ซุม้ประตทูำงเขำ้ -              

ป้อมยำม -              

สวนสำธำรณะ -              

ปลกูตน้ไมต้ำมแนวอำคำร ประมาณการ 100,000       

รวม 100,000       

5 คำ่ออกแบบและคำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขออนญุำต

คา่ออกแบบผังโครงการ -              

คา่ออกแบบงานสถาปัตย์ 1.5% ของคา่กอ่สรา้ง 590,649       

คา่ออกแบบสวนสาธารณะ -              

คา่ส าเนาแบบ -              

คา่ใชจ้า่ยในการขออนุญาตทิางราชการ ประมาณการ 100,000       

รวม 690,649       

6 คำ่กอ่สรำ้งบำ้น

6.1 บำ้นแฝด 3.5 ช ัน้ 12,130 บาท/ตร.ม.

     ตอกเสาเข็ม 6.0% ของคา่กอ่สรา้ง 2,030,562     

     โครงสรา้งพื้นชัน้ลา่ง 8.0% ของคา่กอ่สรา้ง 2,707,416     

     โครงสรา้งพื้นชัน้สอง 6.0% ของคา่กอ่สรา้ง 2,030,562     

     โครงสรา้งพื้นชัน้สาม 6.0% ของคา่กอ่สรา้ง 2,030,562     

     โครงหลงัคา 5.0% ของคา่กอ่สรา้ง 1,692,135     

     งานวสัดมุงุหลงัคา 2.0% ของคา่กอ่สรา้ง 676,854       

     งานผนัง ประต ูหนา้ตา่ง 29.0% ของคา่กอ่สรา้ง 9,814,383     

     งานสี 6.0% ของคา่กอ่สรา้ง 2,030,562     

     งานฝ้าเพดาน 3.0% ของคา่กอ่สรา้ง 1,015,281     
     งานวสัดตุกแตง่ผวิพื้น 5.0% ของคา่กอ่สรา้ง 1,692,135     

     งานสขุภัณฑแ์ละอปุกรณ์ 7.0% ของคา่กอ่สรา้ง 2,368,989     

     งานไฟฟ้าและสือ่สาร+เครือ่งใชไ้ฟฟ้า 10.0% ของคา่กอ่สรา้ง 3,384,270     

     งานระบบท่อสขุาภบิาลและบอ่พัก 4.9% ของคา่กอ่สรา้ง 1,658,292     

     ถังบ าบดัน ้าเสยี 0.1% ของคา่กอ่สรา้ง 33,843         

     งานเบ็ดเตล็ด 1.0% ของคา่กอ่สรา้ง 338,427       

     งานอืน่ๆ 1.0% ของคา่กอ่สรา้ง 338,427       

   รวม 33,842,700   

6.2 อำคำรพำณชิย ์3 ช ัน้ 8,540 บาท/ตร.ม.

     ตอกเสาเข็ม 8.0% ของคา่กอ่สรา้ง 442,714       

     โครงสรา้งพื้นชัน้ลา่ง 11.0% ของคา่กอ่สรา้ง 608,731       

     โครงสรา้งพื้นชัน้สอง 8.0% ของคา่กอ่สรา้ง 442,714       

     โครงสรา้งพื้นชัน้สาม 8.0% ของคา่กอ่สรา้ง 442,714       

     โครงหลงัคา 3.0% ของคา่กอ่สรา้ง 166,018       

     งานวสัดมุงุหลงัคา 2.0% ของคา่กอ่สรา้ง 110,678       

     งานผนัง ประต ูหนา้ตา่ง 25.5% ของคา่กอ่สรา้ง 1,411,150     

     งานสี 5.5% ของคา่กอ่สรา้ง 304,366       

     งานฝ้าเพดาน 4.0% ของคา่กอ่สรา้ง 221,357       

     งานวสัดตุกแตง่ผวิพื้น 8.0% ของคา่กอ่สรา้ง 442,714       

     งานสขุภัณฑแ์ละอปุกรณ์ 5.0% ของคา่กอ่สรา้ง 276,696       

     งานไฟฟ้าและสือ่สาร 6.0% ของคา่กอ่สรา้ง 332,035       

     งานระบบท่อสขุาภบิาลและบอ่พัก 3.8% ของคา่กอ่สรา้ง 210,289       

     ถังบ าบดัน ้าเสยี 0.2% ของคา่กอ่สรา้ง 11,068         

     งานเบ็ดเตล็ด 1.0% ของคา่กอ่สรา้ง 55,339         

     งานอืน่ๆ 1.0% ของคา่กอ่สรา้ง 55,339         

   รวม 5,533,920     

7 คำ่กอ่สรำ้งส ำนกังำนขำยและบำ้นตวัอยำ่ง

คา่กอ่สรา้งตกแตง่ส านักงานขาย ประมาณการ 100,000       

คา่กอ่สรา้งตกแตง่บา้นตวัอย่าง ประมาณการ 1,000,000     

รวม 1,100,000     

รวมเงนิลงทนุในโครงกำร 74,450,219   

 พื้นทีก่อ่สรา้ง 2,790 ตร.ม.

พื้นทีก่อ่สรา้ง 648 ตร.ม.
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 6.2.2 ช่วงงำนก่อสร้ำง 

         โครงกำรก่อสร้ำงใช้เวลำประมำณ 15 เดือน ซึ่งแสดงรำยละเอียดไว้ในตำรำง 

Gantt Chartในด้ำนท้ำยของบทนี้  

 6.2.3 ช่วงหลังก่อสร้ำง 

         เมื่อท ำกำรก่อสร้ำงเสร็จแล้ว จะต้องท ำกำรตรวจสอบระบบของอำคำรในทุกส่วน

ที่เก่ียวข้องและแก้ไขข้อบกพร่องต่ำง  ที่ตรวจพบ และติดต่อส่วนรำชกำรเพ่ือกำรตรวจใช้อำคำรให้

ถูกต้องตำมกฎหมำย 

 

6.3 สรุปรวมระยะเวลำโครงกำร 

 

ระยะเวลำโครงกำรทั้งหมดตั้งแต่ศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรลงทุนท ำโครงกำรหรือ 

Feasibility Study กำรเตรียมพ้ืนที่ กำรก่อสร้ำง และตรวจรับอำคำร รวมระยะเวลำ 23 เดือน ตำม

รำยละเอียดต่อไปนี้ 

- ศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรลงทุน ( Feasibility Study ) 3 เดือน 

- ช่วงก่อนกำรก่อสร้ำง ( Pre – Construction period ) 5 เดือน 

- ช่วงงำนก่อสร้ำง ( Construction period )  15 เดือน 

- ช่วงหลังก่อสร้ำง ( Post – Construction period ) 1 เดือน 
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บทที่ 7 

กำรวิเครำะห์ทำงกำรเงิน 

 

 กำรวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ทำงกำรเงิน เป็นกำรประเมินศักยภำพของโครงกำรว่ำ

สำมำรถให้ผลตอบแทนแก่ผู้ลงทุนเป็นเท่ำใดและคุ้มค่ำที่จะลงทุนหรือไม่ โดยจะใช้เครื่องมือทำง

กำรเงินในกำรวัดได้แก่ก ำไรหลังดอกเบี้ยและภำษี (Net Profit) กำรวิเครำะห์หำมูลค่ำปัจจุบันในกำร

ลงทุน (Net Present Value), ผลตอบแทนกำรลงทุน (Internal Rate of Return) 

 

7.1 งบประมำณในกำรลงทุน 

ตำรำงที่ 7.1 ต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำร 

 

  รำยละเอียดเชิงลึกของกำรใช้จ่ำยเงินลงทุนในส่วนของงำนก่อสร้ำง และค่ำใช้จ่ำยทำง

กำรตลำดสำมำรถอ้ำงอิงได้จำกภำคผนวกท่ีได้แนบไว้ท้ำยเล่ม 

  ในส่วนถัดไปจะเป็นกำรแสดงถึงสมมติฐำนของต้นทุนค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนของ

โครงกำร โดยจะสำมำรถจ ำแนกรำยละเอียดได้ดังตำรำงต่อไปนี้ 

 

งบประมำณในกำรลงทุน รวมเป็นเงนิ (บำท)

เงนิลงทนุ
คา่ทีด่นิ 32,000,000                

คา่กอ่สรา้งหน่วยขาย 39,376,620                

คา่ปรับปรงุทีด่นิและพัฒนาสาธารณูปโภค (Infrastructure) 1,282,950                 

คา่ใชจ้า่ยในการออกแบบและขออนุญาตทิางราชการ 690,649                    

คา่ใชจ้า่ยในการสรา้ง ตกแตง่บา้นตวัอย่างและส านักงานขาย 1,100,000                 

รวมเงนิลงทุน 74,450,219             

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร คา่จัดจา้งพนักงาน และคา่เงนิส ารอง 4,670,684                 

คา่ใชจ้า่ยทางการตลาด 1,748,000                 

คา่ดอกเบีย้จา่ย 1,151,847                 

คา่ธรรมเนยีมการโอน 1% (คนละครึง่กับลกูคา้) 1,102,724                 

ภาษีธรุกจิเฉพาะ 3,638,988                 

คา่ธรรมเนยีมวเิคราะหโ์ครงการ (Front End Fee) 144,611                    

รวมคา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน 12,456,852             

รวมตน้ทนุกำรพฒันำโครงกำรท ัง้หมด 86,907,072        



126 

 

 
 

ตำรำงที่ 7.2 สมมติฐำนต้นทุนค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำน 

 

 

7.2 สมมติฐำนและรำยรับของโครงกำร 

 จ ำนวนยูนิตทั้งหมด 13 ยูนิต โดยจะแบ่งกำรขำยออกเป็นสองเฟส โดยเฟสแรกจะเป็น

บ้ำนแฝดเชิงโฮมออฟฟิศ จ ำนวน 9 ยูนิต และในเฟสที่สองจะเป็นอำคำรพำณิชย์ จ ำนวน 4 ยูนิต 

 ระยะเวลำในกำรขำยทั้งหมด 21 เดือน โดยอัตรำกำรขำยจะแสดงเป็นรำยเดือน ดัง

ตำรำงต่อไปนี้ 

ตำรำงที่ 7.3 พยำกรณ์ยอดขำย 

 

 อัตรำกำรขำย (Absorption Rate) มำจำกกำรสอบถำมและวิเครำะห์ยอดขำยของ

โครงกำรคู่แข่ง รวมถึงโครงกำรที่เป็นกรณีศึกษำในอดีต ในกรณีของบ้ำนแฝดได้ท ำกำรศึกษำมำจำก

โครงกำรคู่แข่งทั้งสิ้น 4 โครงกำร โดยจะมีค่ำเฉลี่ยของอัตรำกำรขำยอยู่ที่ประมำณ 0.54 หลังต่อเดือน 

และในส่วนของอำคำรพำณิชย์ได้ท ำกำรศึกษำมำจำกโครงกำรคู่แข่ง 6 โครงกำร จะมีค่ำเฉลี่ยของ

อัตรำกำรขำยอยู่ที่ประมำณ 0.67 หลังต่อเดือน 

 จำกตำรำงข้ำงต้นได้ท ำกำรพยำกรณ์ยอดของของโครงกำร Dwellness โดยอ้ำงอิงจำก

อัตรำกำรขำยของตลำด แต่จะมีในช่วงของเดือน 11-12 ที่จะเป็นช่วงที่มีกำรจัดงำนเปิดตัวของ

โครงกำร (Grand Opening) ซึ่งน่ำจะสำมำรถกระตุ้นยอดขำยของโครงกำรได้ในระดับหนึ่ง และ

หลังจำกช่วงกำรดังกล่ำวอัตรำกำรขำยก็จะปรับตัวเข้ำสู่ระดับปกติของตลำด 

ตน้ทนุคำ่ด ำเนนิกำรบรหิำรและกำรขำย

คา่ทีป่รกึษาและควบคมุงาน (CM) 18 เดอืน 100,000 บาท/เดอืน 1,800,000 บาท

คา่จา้งพนักงาน 24 เดอืน 12,000   บาท/เดอืน 288,000    บาท

คา่บรหิารโครงการสว่น Back office 0.00% ของยอดขาย -          บาท

คา่Commission 0.30% ของยอดขาย 349,177    บาท

คา่เงนิส ารอง (Contingency) 3.00% ของตน้ทุนโครงการ 2,233,507 บาท

คา่ใชจ้า่ยดา้นการตลาด ประมาณการ 1,748,000 บาท

รวมคำ่ด ำเนนิกำรบรหิำรและกำรขำย 6,418,684 บาท

คำ่ภำษจีำกกำรโอนกรรมสทิธิ์

คา่ธรรมเนยีมการโอน 1.00% ของยอดขาย 1,102,724 บาท

คา่ภาษีธรุกจิเฉพาะ 3.30% ของยอดขาย 3,638,988 บาท

รวมคำ่ภำษจีำกกำรโอนกรรมสทิธิ์ 4,741,711 บาท

เดอืนที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

บา้นแฝด 3.5 ชัน้ 9 ยนูติ 1   1   1   1   1   1   1   1   1   

อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 4 ยนูติ 1   1   1   1   

รวม 13 ยนูติ 1   1   1   1   2   2   1   1   1   1   1   -               

1st Year 2nd Year

 โอนสง่มอบให้

ลกูคา้เรยีบรอ้ย

Absorption Rate
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 ในส่วนถัดไปจะเป็นตำรำงแสดงสัดส่วนของรำยได้ของบ้ำนแต่ละแบบ และตำรำงแสดง

ที่มำและสัดส่วนของรำยได้ 

ตำรำงที่ 7.4 รำคำขำย 

 

 

ตำรำงที่ 7.5 สัดส่วนรำยได้ของบ้ำนแต่ละชนิด 

 

 

ตำรำงที่ 7.6 ที่มำและสัดส่วนของรำยได้ 

 

 

 

 

 

 

 

รำคำขำย จองท ำสญัญำ ดำวนต์อ่งวด

 โอน (จอง

เดอืน 

1-10 , 

ดำวน ์9 

เดอืน)

 โอน (จอง

เดอืน 

11-14 , 

ดำวน ์6 

เดอืน)

 โอน (จอง

เดอืน 

15-18 

ดำวน ์3 

เดอืน)

 โอน 

(ต ัง้แต่

เดอืน 19 ,

 บำ้นเสร็จ

ไมม่ดีำวน)์

 สว่นเพิม่

คำ่ตกแตง่

บำ้น

ตวัอยำ่ง

9,713,297 200,000          50,000         9,063,297 9,213,297 9,456,930 9,608,430 500,000    

รำคำขำย จองท ำสญัญำ ดำวนต์อ่งวด

 โอน 

(จอง

ภำยในปี

แรก)

 โอน 

(จองปีที่

สองเป็น

ตน้ไป)

6,901,455 150,000          35,000         6,541,455 6,743,684 

บา้นแฝด 3.5 ชัน้

แผนงำนขำย

อาคารพาณชิย ์3 ชัน้

แผนงำนขำย

แบบบา้น
จ านวน 

(หลงั)

ราคาขายจรงิเฉลีย่

ตอ่หลงั (บาท)
จ านวนเงนิ (บาท) %

บา้นแฝด 3.5 ชัน้ 9 9,817,364         88,356,274       76%

อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 4 6,983,270         27,933,079       24%

รวม 13 116,289,353 100%

รายได ้ % จ านวนเงนิ (บาท)

รายไดเ้ฉพาะคา่โอนบา้น 95% 110,272,353                 

เงนิจอง 2% 2,400,000                     

เงนิดาวน์ 3% 3,720,000                     

รายรบัรวมจากการขาย 100% 116,392,353                
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7.3 ต้นทุนทำงกำรเงิน 

 

 7.3.1 ต้นทุนแหล่งเงนิทุนจากการกู้ยืม (Kd) 

         ต้นทุนแหล่งที่มำของเงินกู้นั้นจะคิดจำกอัตรำดอกเบี้ย MRR% เนื่องจำกเป็นกำร

พัฒนำโครงกำรขนำดเล็ก จึงจะได้ในส่วนของอัตรำดอกเบี้ยผู้กู้รำยย่อยชั้นดี 

ตำรำงที่ 7.8 อัตรำดอกเบี้ยกู้ยืม 

 
ที่มำ: ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) 

         จำกตำรำงอัตรำดอกเบี้ยกู้ยืมในปัจจุบัน ประกำศใช้ตั้งแต่วันที่ 16 พฤศจิกำยน 

2558 ในที่นี้ทำงโครงกำรจะเลือกในส่วนของอัตรำดอกเบี้ยกำรกู้ยืมของผู้กู้รำยย่อยชั้นดี หรือ MRR ที่ 

7.87% อ้ำงอิงจำกทำงธนำคำรกรุงเทพ 

 7.3.2 ต้นทุนแหล่งเงนิทุนของเจ้าของ (Ke) 

         จากการส ารวจผู้ ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ประเภทแนวราบในอ าเภอ

หาดใหญ่ และการสอบถามข้อมลูจากสมาคมอสงัหาริมทรัพย์ พบว่าอัตราผลตอบแทนท่ีต้องการ

จากการลงทุนของผู้ ประกอบการโดยเฉล่ียอยู่ท่ี  18-20% โดยได้พิจารณาแล้วเห็นว่าโครงการ 

Dwellness น่าจะใช้สมมติฐานทางด้านอตัราผลตอบแทนได้เช่นเดียวกับท่ีได้ท าการส ารวจไว้ จึง

ได้พิจารณาใช้ต้นทนุแหลง่เงินทนุของเจ้าของ (Ke) ท่ี 19% 
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 7.3.3 ต้นทุนการเงนิรวมของโครงการ 

            ต้นทุนกำรเงินรวมของโครงกำรใช้วิธี Weighted Average Cost of Capital 

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

        เนื่องจำกพิจำรณำใช้สัดส่วนกำรกู้ยืมเฉพำะค่ำก่อสร้ำงที่ 70% ดังนั้นสัดส่วนของเงิน

กู้ยืมต่อเงินลงทุนของเจ้ำของจะเท่ำกับ 39:61 แสดงรำยละเอียดได้ดังตำรำง 

ตำรำงที่ 7.9 ค ำนวณ WACC 

 

 

7.4 กำรวิเครำะห์มูลค่ำโครงกำรตำมแนวคิดทำงกำรเงิน 

 

7.4.1 มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของโครงกำร (Net present value: NPV) 

         จำกกำรค ำนวณมูลค่ำโครงกำร โครงกำร Dwellness ให้มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของ

กระแสเงินสดโครงกำรก่อนหักดอกเบี้ยและภำษี (EBIT) เท่ำกับ 15,299,930 บำท (ใช้ Discount 

Rate = WACC) ซึ่งมีค่ำเป็นบวก เป็นสิ่งที่ชี้วัดได้ว่ำโครงกำรนี้สำมำรถสร้ำงกระแสเงินสดสุทธิรับ 

มำกกว่ำต้นทุนของเงินลงทุนและค่ำของเงินตำมช่วงเวลำ ดังนั้นโครงกำรนี้จึงมีควำมน่ำสนใจในกำร

ลงทุน 

 7.4.2 อัตรำผลตอบแทนภำยในโครงกำร (Internal rate of return: IRR) 

         จำกกำรค ำนวณหำผลตอบแทนภำยในของกระแสเงินสดโครงกำรก่อนหัก

ดอกเบี้ยและภำษี (EBIT) มีค่ำเท่ำกับ 32.90% ซึ่งผลตอบแทนภำยในโครงกำรมีค่ำมำกกว่ำ

ผลตอบแทนที่คำดหวังจำกกำรลงทุน หรืออัตรำคิดลด (Required Rate of Return / Discount 

Rate) จึงสำมำรถสรุปได้เช่นเดียวกันกับกรณีพิจำรณำจำกมูลค่ำปัจจุบันสุทธิของโครงกำรที่โครงกำรนี้

มีควำมน่ำสนใจในกำรลงทุน 

กำรค ำนวณหำอตัรำคดิลดของโครงกำร Rate (%)

Wd (สดัสว่นเงนิลงทุนจากการกูย้มื) 31%

Kd (ตน้ทุนการกูย้มื) 7.87%

We (สดัสว่นเงนิลงทุนของเจา้ของ) 69%

Ke (อตัราผลตอบแทนทีต่อ้งการของเจา้ของ) 19%

Tax (ภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล) 20%

WACC 14.07%
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7.4.3 สรุปควำมเป็นไปได้ทำงกำรเงินและอัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน 

         จำกจำกพิจำรณำถึงเครื่องมือชี้วัดทำงกำรเงิน ทั้งจำกมูลค่ำปัจจุบันสุทธิของ

โครงกำร (NPV) , อัตรำผลตอบแทนภำยในโครงกำร (IRR) , ก ำไรสุทธิ (Net Profit) 

ตำรำงที่ 7.10 สรุปอัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน 

 

 

7.5 กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหวของปัจจัย (Sensitivity Analysis) 

 

 เป็นกำรทดสอบกำรเปลี่ยนแปลงของปัจจัยแต่ละตัวที่มีผลต่อผลตอบแทนทำงกำร

ลงทุนของโครงกำรมำกที่สุด โดยในที่นี้จะพิจำรณำเปรียบเทียบระหว่ำงปัจจัย 3 ปัจจัยที่จะส่งผล

กระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของโครงกำร ได้แก่ กำรเปลี่ยนแปลงของกำรพยำกรณ์ยอดขำย 

(Absorption Rate) ที่ท ำให้สำมำรถปิดโครงกำรได้อย่ำงล่ำช้ำ , กำรเพ่ิมขึ้นของต้นทุนค่ำก่อสร้ำง 

และ กำรปรับลดรำคำขำย โดยจะก ำหนดให้กำรเพ่ิมขึ้น/ลดลงของแต่ละปัจจัยมีอัตรำที่เท่ำกันเพ่ือให้

สำมำรถน ำผลที่ได้ของแต่ละปัจจัยมำเปรียบเทียบได้ 

 

 7.5.1 กำรเปลี่ยนแปลงของกำรพยำกรณ์ยอดขำย (Absorption Rate) 

         จำกเดิมที่ได้พยำกรณ์ยอดขำยส ำหรับโฮมออฟฟิศอยู่ที่ 0.54 หลังต่อเดือน และ

อำคำรพำณิชย์อยู่ที่ 0.67 หลังต่อเดือน ส ำหรับกำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหวของปัจจัยยอดขำยจะ

สรุปอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ จ ำนวนเงนิ (บำท)

รายได ้ 116,392,353           

ตน้ทนุทีด่นิและคา่ก่อสรา้ง 74,450,219             

ก าไรขัน้ตน้ (Gross Profit) 41,942,133             36.0% จากรายได ้

คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 6,418,684               

คา่ภาษีจากการโอนกรรมสทิธิ์ 4,741,711               

ก าไรก่อนหักดอกเบีย้และภาษี (EBIT) 30,781,739             26.4% จากรายได ้

ดอกเบีย้และตน้ทนุทางการเงนิอืน่ๆ 1,440,602               

ก าไรหลังหักดอกเบีย้ 29,341,136             25.2% จากรายได ้

ภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล 5,868,227               

ก าไรสทุธหิลังหักภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล (Net Profit) 23,472,909             20.2% จากรายได ้

ROI 33.7%

ROE 50.4%

IRR 32.90%

NPV 15,299,930             

Payback Period 19 เดอืน

%
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ก ำหนดให้ Absorption Rate ลดลง 10% จะท ำให้สำมำรถปิดโครงกำรได้ช้ำลงประมำณ 2 เดือน ซึ่ง

จะส่งผลต่อผลกำรด ำเนินงำนขอโครงกำรดังนี้ 

 

 7.5.2 กำรเพิ่มข้ึนของต้นทุนค่ำก่อสร้ำง 

         จำกเดิมที่ได้ประมำณกำรต้นทุนค่ำก่อสร้ำงของบ้ำนแฝด (โฮมมออฟิศ) และ

อำคำรพำณิชย์ไว้ที่ 12,130 บำท/ตร.ม. และ 8,540 บำท/ตร.ม. ตำมล ำดับ ส ำหรับกำรวิเครำะห์

ควำมอ่อนไหวของปัจจัยต้นทุนค่ำก่อสร้ำงจะก ำหนดให้ต้นทุนค่ำก่อสร้ำงเพ่ิมข้ึน 10% ซึ่งจะส่งผลต่อ

ผลกำรด ำเนินงำนของโครงกำรดังนี้ 

 

 7.5.3 กำรปรับลดรำคำขำย 

         จำกเดิมที่ได้ตั้งรำคำขำยบ้ำนแฝด (โฮมออฟฟิศ) และอำคำรพำณิชย์ไว้ที่ 9.7 

ล้ำนบำท และ 6.9 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ส ำหรับกำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหวของปัจจัยด้ำนรำคำขำย

จะก ำหนดให้รำคำขำยลดลง 10% ซึ่งละส่งผลต่อผลกำรด ำเนินงำนของโครงกำรดังนี้ 

 

         สรุปจำกทั้ง 3 ปัจจัยที่ได้ท ำกำรวิเครำะห์เปรียบเทียบถึงควำมอ่อนไหวของแต่ละ

ปัจจัยต่อผลกำรด ำเนินงำนของโครงกำร พบว่ำปัจจัยทำงด้ำนรำคำขำยส่งผลต่อก ำไรและผลตอบแทน

ที่ได้รับจำกโครงกำรมำกที่สุด 

 

 

 

 

Base Case Base Case-10% Net Profit NPV IRR

บา้นแฝด (โฮมออฟฟิศ) 3.5 ชัน้ 0.54 0.486

อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 0.67 0.603

Sensitivity Analysis
Absorption Rate Absorption Rate -10%

19.98% 14,568,323        30.9%

Base Case Base Case+10% Net Profit NPV IRR

บา้นแฝด (โฮมออฟฟิศ) 3.5 ชัน้ 12,130               13,343                

อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 8,540                 9,394                  

Sensitivity Analysis
ตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง ตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง +10%

17.20% 11,810,349        28.3%

Base Case Base Case-10% Net Profit NPV IRR

บา้นแฝด (โฮมออฟฟิศ) 3.5 ชัน้ 9,713,297         8,741,968          

อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 6,901,455         6,211,310          

Sensitivity Analysis
ราคาขาย ราคาขาย -10%

13.91% 6,388,869          22.4%
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7.6 กำรวิเครำะห์สถำนกำรณ์ในอนำคต (Scenario Analysis) 

7.6.1 ปัจจัยกำรเปลี่ยนแปลงของค่ำก่อสร้ำง (Construction Cost) และ รำคำขำย 

(Selling Price) ต่อกำรเปลี่ยนแปลงของอัตรำก ำไรสุทธิและตัวเลขชี้วัดควำมเป็นไปได้ทำง

กำรเงินของโครงกำร 

 
หมำยเหตุ : Net Profit = ก ำไรสุทธิก่อนหักภำษีเงินได้นิติบุคคล (ก ำไรหลังหักดอกเบี้ย) 

         จำกตำรำงข้ำงต้นเห็นได้ว่ำ จำกระดับรำคำขำยที่ลดลง โดยในกรณีที่รำคำขำย

ลดลง 10%, 15% และ 18% มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของโครงกำรมีค่ำเป็นลบเมื่อมีต้นทุนค่ำก่อสร้ำง

เพ่ิมขึ้นตั้งแต่ 25%, 10% และ 0% ตำมล ำดับ เพรำะฉะนั้นกำรเปลี่ยนแปลงของระดับรำคำขำยและ

ต้นทุนค่ำก่อสร้ำงจะส่งผลให้อัตรำผลตอบแทนของโครงกำรเปลี่ยนแปลงไป ซึ่งอำจจะส่งผลให้

โครงกำรนี้มีอัตรำผลตอบแทนที่มำกขึ้น หรือลดต่ ำลงจนท ำให้โครงกำรไม่มีควำมน่ำสนใจในกำรลงทุน

ได้เช่นกัน 

 

7.7 บทสรุปจำกกำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหวของปัจจัย (Sensitivity Analysis) และกำรวิเครำะห์

สถำนกำรณ์ในอนำคต (Scenario Analysis) 

 

 จำกกำรท ำ Sensitivity Analysis และ Scenario Analysis พบว่ำจำกสภำวกำรณ์ทำง

เศรษฐกิจในปัจจุบันที่มีทิศทำงหดตัวอย่ำงต่อเนื่อง จึงยังมีควำมเป็นไปได้ว่ำกำรด ำเนินกำรขำยของ

โครงกำรในอนำคตมีโอกำสที่จะชะลอตัวตำมสภำพของเศรษฐกิจ ดังนั้นปัจจัยทำงด้ำนยอดขำย 

(Absorption Rate) และรำคำขำยที่อำจจะต้องมีกำรปรับตัวลดลงเพ่ือให้สอดคล้องต่อสภำวะทำง

เศรษฐกิจและก ำลังซื้อที่อำจหดตัวลง ซึ่งเมื่อน ำปัจจัยทั้งสองมำวิเครำะห์แล้วพบว่ำปัจจั ยด้ำน 

Absorption Rate ที่ถึงแม้ว่ำจะมีอัตรำกำรขำยที่ลดลงในแต่ละเดือน แต่ก็ไม่ส่งผลกระทบต่อผลกำร

ลดลง 15% ลดลง 10% ลดลง 5% Base Case เพิม่ข ึน้ 5% เพิม่ข ึน้ 10% เพิม่ข ึน้ 15% เพิม่ข ึน้ 20% เพิม่ข ึน้ 25% เพิม่ข ึน้ 30%

Net Profit 15.6% 14.3% 12.0% 9.8% 7.6% 5.3% 3.1% 0.9% -1.4% -3.6%

IRR 18.3% 15.7% 13.1% 10.6% 8.0% 5.54% 3.1% 0.6% -1.9% -4.3%

NPV 2,737,713  991,937     761,566-     2,522,192-  4,289,398-  6,062,694-     7,841,640-  9,625,833-  11,414,912- 13,208,546- 

Net Profit 19.3% 17.1% 15.0% 12.8% 10.7% 8.5% 6.3% 4.2% 2.0% -0.1%

IRR 24.2% 21.7% 19.2% 16.7% 14.2% 11.8% 9.3% 6.9% 4.5% 2.2%

NPV 7,171,451  5,433,339  3,687,089  1,933,339  172,659     1,594,434-  3,367,475-  5,146,043-  6,929,756-  8,718,264-  

Net Profit 23.5% 21.5% 19.4% 17.4% 15.3% 13.3% 11.3% 9.2% 7.2% 5.1%

IRR 29.7% 27.3% 24.8% 22.4% 20.0% 17.6% 15.2% 12.9% 10.5% 8.2%

NPV 11,605,189 9,874,740  8,135,744  6,388,869  4,634,717  2,873,827  1,106,690  666,253-     2,444,599-  4,227,983-  

Net Profit 27.3% 25.4% 23.4% 21.5% 19.6% 17.6% 15.7% 13.7% 11.8% 9.9%

IRR 35.0% 32.6% 30.2% 27.8% 25.4% 23.1% 20.8% 18.4% 16.2% 13.9%

NPV 16,038,928 14,316,142 12,584,399 10,844,400 9,096,774  7,342,088  5,580,855  3,813,538  2,040,558  262,298     

Net Profit 30.7% 28.8% 26.9% 25.2% 23.4% 21.5% 19.7% 17.8% 16.0% 14.1%

IRR 39.9% 37.6% 35.2% 32.9% 30.6% 28.3% 26.0% 23.7% 21.5% 19.2%

NPV 20,472,666 18,757,543 17,033,053 15,299,930 13,558,831 11,810,349 10,055,020 8,293,328  6,525,715  4,752,580  

Net Profit 33.8% 32.0% 30.3% 28.5% 26.8% 25.0% 23.3% 21.5% 19.8% 18.0%

IRR 44.6% 42.3% 40.0% 37.7% 35.5% 33.2% 31.0% 28.7% 26.5% 24.3%

NPV 24,906,404 23,198,944 21,481,708 19,755,460 18,020,888 16,278,610 14,529,185 12,773,119 11,010,871 9,242,861  

Net Profit 39.1% 37.5% 35.9% 34.3% 32.7% 31.1% 29.5% 27.9% 26.3% 24.7%

IRR 53.4% 51.2% 48.9% 46.7% 44.5% 42.3% 40.2% 38.0% 35.9% 33.8%

NPV 33,773,881 32,081,747 30,379,018 28,666,521 26,945,002 25,215,131 23,477,514 21,732,699 19,981,185 18,223,424 

เพิม่ข ึน้ 5%

ลดลง 18%

เพิม่ข ึน้ 15%

ลดลง 15%

ตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง (บาท/ตร.ม.)

Base Case

ราคาขาย (บาท)

ลดลง 5%

ลดลง 10%
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ด ำเนินงำนของโครงกำรมำกนัก เนื่องจำกเป็นโครงกำรขนำดเล็กมีจ ำนวนหน่วยขำยไม่มำก ท ำให้

ยอดขำยที่ลดลงไปในแต่ละเดือนจึงส่งผลต่อระยะเวลำในกำรปิดโครงกำรและผลตอบแทนไม่มำกเท่ำ

โครงกำรขนำดใหญ่ แต่ในส่วนของปัจจัยทำงด้ำนรำคำขำย ถ้ำหำกมีกำรปรับลดลงต่ ำกว่ำ 18% เมื่อ

ก ำหนดให้ปัจจัยอ่ืน คงที่ จะท ำให้มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของโครงกำร (NPV) เป็นลบ และอัตรำ

ผลตอบแทนภำยในโครงกำร (IRR) ต่ ำกว่ำผลตอบแทนที่คำดหวังจำกกำรลงทุน ซึ่งท ำให้โครงกำรนี้ไม่

มีควำมน่ำสนใจในกำรลงทุน หรืออีกกรณีหนึ่งที่มีกำรปรับรำคำขำยลดลง 10% และไม่สำมำรถ

ควบคุมต้นทุนค่ำก่อสร้ำงได้ โดยต้นทุนค่ำก่อสร้ำงเพ่ิมขึ้น 25% นั้นจะท ำให้มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของ

โครงกำร (NPV) เป็นลบ และอัตรำผลตอบแทนภำยในโครงกำร (IRR) ต่ ำกว่ำผลตอบแทนที่คำดหวัง

จำกกำรลงทุนเช่นกัน 

 ดังนั้นข้อควรระวังจำกกำรด ำเนินโครงกำรดังกล่ำวจะต้องค ำนึงถึงกำรก ำหนดรำคำขำย

ที่จะต้องสอดคล้องกับต้นทุนค่ำก่อสร้ำงและสภำวะทำงเศรษฐกิจที่เปลี่ยนแปลงไปในอนำคต รวมถึง

กำรควบคุมต้นทุนค่ำก่อสร้ำงให้อยู่ในกรอบที่ได้ประเมินไว้ เพ่ือให้กำรด ำเนินงำนของโครงกำรเกิด

ประสิทธิภำพและสำมำรถสร้ำงผลตอบแทนได้ตำมท่ีคำดหวัง 
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ภาคผนวก ก. 

กระบวนการและตัวอย่างค าถามการสัมภาษณ์เชิงลึก 
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ตัวอย่างค าถาม 

อาคารพาณิชย ์

 แบบแปลน 

อาคารพาณิชย์ 3 ช้ัน 

 แบบท่ี 1 – 3 ห้องอเนกประสงค์ , 1 ห้องโถง , 4 ห้องน้้า , 1 ห้องโชว์รูม 

 

แบบท่ี 2 – 3 ห้องน้้า และไม่มีการกั้นห้อง ส้าหรับการเปล่ียนแปลงการใช้สอยอย่างยืดหยุ่น  
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อาคารพาณิชย์ 3.5 ช้ัน 

แบบท่ี 1 – 3 ห้องน้้า และไม่มีการกั้นห้อง ส้าหรับการเปล่ียนแปลงการใช้สอยอย่างยืดหยุ่น 

 

 

แบบท่ี 2 – 4 ห้องน้้า และ กั้นห้องเฉพาะช้ัน 3 ส้าหรับการจัดสรรพื้นท่ีเพื่อการอยู่อาศัย 
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 รูปแบบการดีไซน์บ้าน 

แบบท่ี 1 : Minimalist Modern Design (จากโครงการ H-Cape Biz Sector) 

 

 

แบบท่ี 2 : Contemporary Design (จากโครงการ บ้านกลางเมือง-พิบูลสงคราม) 
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แบบท่ี 3 : Classic Design (จากโครงการ บ้านกลางเมือง-พิบูลสงคราม) 
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บ้านแฝด 

 แบบแปลน 

โฮมออฟฟิศ 

แบบท่ี 1 : 2 ห้องนอน , 4 ห้องน้้า , 4-5 ท่ีจอดรถ ขนาดบ้าน 6.5x15 เมตร มี Double 

Space หลายจุดในตัวบ้าน เน้นดีไซน์และความโปร่งของตัวบ้าน (จากโครการ HOF) 
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แบบท่ี 2 : 4 ห้องนอน , 5 ห้องน้้า , 6-7 ท่ีจอดรถ ขนาดบ้าน 6.5x12 เมตร พื้นท่ี

อเนกประสงค์บริเวณช้ัน 2 ส้าหรับรองรับการต่อเติมในอนาคต (จากโครงการ The Pentas) 

 

 

แบบท่ี 3 : 3 ห้องนอน , 1 ห้องอเนกประสงค์ , 5 ห้องน้้า , 2-3 ท่ีจอดรถ ขนาดบ้าน 6.5x15 

เมตร เน้นจ้านวนห้องใช้สอย (จากโครงการ Motown Brio) 
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บ้านอยู่อาศัย 

แบบท่ี 1 : 3 ห้องนอน , 1 ห้องโถงใหญ่ , 2 ท่ีจอดรถ ขนาดบ้าน 6.5x15 เมตร เน้นดีไซน์ท่ีม ี

Private Courtyard (จากโครงการ Parc Priva) 
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แบบท่ี 2 : 4 ห้องนอน , 4 ห้องน้้า , 2 ท่ีจอดรถ ขนาดบ้าน 6.5x15 เมตร เน้นพื้นท่ีใช้สอย 

(จากโครงการ Chuan Chuen Modus Vibhavadi) 
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 รูปแบบการดีไซน์บ้าน 

โฮมออฟฟิศ 

แบบท่ี 1 : Modern Dutch Design (จากโครงการ HOF) 

 

 

แบบท่ี 2 : Modern Loft Design (จากโครงการ The Pentas) 
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แบบท่ี 3 : Modern Design (จากโครงการ The ACE) 
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บ้านอยู่อาศัย 

แบบท่ี 1 : Modern Minimalist Design (จากโครงการ Parc Priva) 

 

 

แบบท่ี 2 : Modern Design (จากโครงการ Chuan Chuen Modus Vibhavadi) 
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ภาคผนวก ข. 

แผนและงบประมาณการตลาด 
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