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บทสรุปผู้บริหาร 

ที่ดินที่ท าการศึกษานี้มีที่ตั้งอยู่บนถนนบรมราชชนนี ติดกับห้างสรรพสินค้าพาต้าปิ่น
เกล้า โดยลักษณะทางกายภาพของที่ดินนั้น มีลักษณะเป็น สี่เหลี่ยมผืนผ้า หน้ากว้าง 48 เมตร และลึก 
76 เมตร ทางเข้า-ออกเป็นถนน คสล. ขนาดความกว้าง 6 เมตร ที่ดินถมแล้วระดับเท่าถนนบรมราช
ชนนี ขนาดที่ดินรวม 2 ไร่ 1 งาน 12 ตารางวา อยู่ใกล้ห้างสรรพสินค้าพาต้าปิ่นเกล้า และท่าโดยสาร
รถประจ าทาง โดยมีความหนาแน่นของกลุ่มคนท างานสูง  

จากการวิเคราะห์ที่ดินแปลงดังกล่าว โดยแบ่งการวิเคราะห์ความเป็นไปด้านทางด้าน
กายภาพ, กฎหมาย, ท าเลที่ตั้ง, การตลาด, การก่อสร้าง และการเงิน ตามล าดับ ซึ่งรูปแบบของ
โครงการที่มีความเป็นไปได้และเหมาะสมที่สุดคือ ธุรกิจประเภทอพาร์ทเมนส าหรับให้เช่า โดยรูปแบบ
การพัฒนาธุรกิจนั้นจะเป็นการเช่าที่ดินจากเจ้าของที่เป็นระยะเวลา 30 ปี และด าเนินการก่อสร้างอ
พาร์ทเมนท์ จ านวน 3 อาคาร รวม 190 ยูนิต โดยมีกลุ่มเป้าหมายหลักคือกลุ่มคนท างานในย่านพระ
ปิ่นเกล้า 

ดังนั้นจากการศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงินของการพัฒนาอพาร์ทเมนบนที่ดิน
ดังกล่าว พบว่าโครงการดังกล่าวนั้นเป็นโครงการที่น่าสนใจเหมาะสมต่อการลงทุนโดยพิจารณาจาก 
มูลค่าปัจจุบัน, ระยะเวลาคืนทุน, และ อัตราผลตอบแทนของโครงการ  

 

ค าส าคัญ: อพาร์ทเม้นท์, คอนโดมิเนียม, ปิ่นเกล้า, ความเป็นไปได้โครงการ
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EXECUTIVE SUMMARY 

A site located on Boromarajonani road next to the Pata Pinklao Shopping 
mall on Bang Yi Khan, Bang Phlat, Bangkok 10700, Thailand, was studied.  The land 
shape is rectangular, 48-meters wide and 76-meters deep.  Accessibility to the land is 
by a concrete road six meters wide.  Size of the land is 912 sq. wa.  The surrounding 
environment is crowded with a high density of commuters. as the area is a crossroads 
public transportations linking the Phra Nakorn district to the Pinklao commercial area. 

The site was analyzed by physical, legal, marketing, and financial 
considerations.  Result were that rental apartments would be a suitable project.  The 
business model would be a long-term lease of 30 years on the land. The project would 
consist of three apartment buildings with a total number of 190 rental units. The target 
customers for these apartment would be middle income employees within the area.  

The investment cost for this project would be 93 million baht. There would 
be 30  percent from the bank loan.  Net present value (NPV)  would be 23. 9 million 
baht. The Return on investment would be 25%. Therefore, these findings suggest that 
the project would be feasible. 

 

Keywords: Apartment, Condominium, Pinklao, Feasibility Study 
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บทที่ 1 
บทน ำ 

 
1.1 ที่มำของแนวคิด 

ที่ดินที่ท ำกำรศึกษำนี้มีที่ตั้งอยู่บนถนนพระปิ่นเกล้ำ ติดกับห้ำงสรรพสินค้ำพำต้ำปิ่น
เกล้ำ โดยที่ดินในบริเวณดังกล่ำวนี้เป็นท่ำต่อรถสำธำรณะ ทั้งรถประจ ำทำง รถตู้รับจ้ำงโดยสำร และ 
อ่ืนๆ ท ำให้บริเวณดังกล่ำวมีกลุ่มคนท ำงำนพลุกพล่ำน สัญจรไปมำตลอดทั้งวันโดยเฉพำะอย่ำงยิ่ง 
ในช่วงเช้ำ (เวลำเข้ำงำน) และช่วงเย็น (เลิกงำน) ด้วยเหตุนี้จึงท ำให้ที่ดินแปลงนี้มีศักยภำพในกำร
พัฒนำได้ในรูปแบบของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ที่หลำกหลำย 

แผนกำรลงทุนด้ำนกำรขยำยโครงข่ำยคมนำคมของทำงภำครัฐส่งผลให้บริเวณดังกล่ำวมี
แนวโน้มอนำคตของรำคำที่ดินที่สูงขึ้น เนื่องจำกอยู่ในส่วนต่อขยำยของรถไฟฟ้ำสำยสีน้ ำเงิน (ช่วง
สถำนีบำงยี่ขัน) ระยะประมำณ 1 กิโลเมตร ทั้งนี้ในช่วง 3 ปีที่ผ่ำนมำในย่ำนปิ่นเกล้ำนั้นมีกำรเติบโต
ของตลำดคอนโดมิเนียมอย่ำงเห็นได้ชัด โดยมีโครงกำรต่ำงๆ ขึ้นมำเป็นจ ำนวนมำก อำทิเช่น คอนโด
ในเครือ บริษัท ลุมพินี, ธนำอำร์เคเดีย, ไอวี่คอนโด, ไลฟ์ ปิ่นเกล้ำ โดย เอพี เป็นต้น แสดงให้เห็นถึง
ควำมต้องกำรทำงด้ำนที่อยู่อำศัย แล้วกำรพัฒนำของชุมชนเมืองที่สูงขึ้น 

จำกกำรส ำรวจและท ำกำรศึกษำพ้ืนที่ดังกล่ำวจึงเกิดแนวคิดที่จะน ำเอำที่ดินแปลง
ดังกล่ำวซึ่ง ปัจจุบันใช้เป็นวินโดยสำรรถตู้ประจ ำทำง  โดยลักษณะทำงกำยภำพของที่ดินนั้น มี
ลักษณะเป็น สี่เหลี่ยมผืนผ้ำ หน้ำกว้ำง 48 เมตร และลึก 76 เมตร ทำงเข้ำ-ออกเป็นถนน คสล. ขนำด
ควำมกว้ำง 6 เมตร ที่ดินถมแล้วระดับเท่ำถนนพระปิ่นเกล้ำ ขนำดที่ดินรวม 2 ไร่ 1 งำน 12 ตำรำงวำ 
อยู่ใกล้ห้ำงสรรพสินค้ำพำต้ำปิ่นเกล้ำ และท่ำโดยสำรรถประจ ำทำง โดยมีควำมหนำแน่นของกลุ่ม
คนท ำงำนสูง ซึ่งท ำให้ทำงผู้จัดท ำมีแผนที่จะลงทุนเพื่อท ำโครงกำรบนที่ดินผืนนี้ 

ดังนั้นกำรศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำโครงกำรบนที่ดินแปลงนี้นั้น ทำงผู้จัดท ำจะ
ใช้ผลของกำรศึกษำ เป็นข้อมูลเบื้องต้น เพ่ือประกอบกำรตัดสินใจ และพิจำรณำว่ำควรจะด ำเนินกำร
กับที่ดินแปลงดังกล่ำวอย่ำงไร  เพ่ือก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด (Highest and Best Use) และสำมำรถ
ตอบสนองให้ตรงต่อควำมต้องกำรของกลุ่มเป้ำหมำยที่อยู่อำศัยในย่ำนนี้ 
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1.2 วัตถุประสงค์กำรศึกษำ 

 

1.) เพ่ือศึกษำถึงควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำรูปแบบ และประเภทของโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์ที่เหมำะสมกับลักษณะทำงกำยภำพ กฎหมำยที่ก ำหนด และศักยภำพของที่ดิน  

2.) เพ่ือศึกษำถึงควำมต้องกำรของตลำด และควำมเป็นไปได้ทำงด้ำนกำรตลำด โดย
วิเครำะห์ถึงอุปสงค์ - อุปทำน ของย่ำนดังกล่ำว และศึกษำหำแนวทำงในกำรพัฒนำโครงกำรที่
เหมำะสม หำข้อดี-ข้อเสียของคู่แข่งขันในตลำด เพ่ือให้สำมำรถตอบโจทย์กับกลุ่มเป้ำหมำยได้อย่ำง
ชัดเจน อันจะท ำให้สำมำรถพัฒนำโครงกำรที่แข่งขันในตลำดได้ 

3.) เพ่ือศึกษำหำโครงกำรที่สำมำรถตอบโจทย์ทำงด้ำนกำรเงิน-กำรลงทุนได้โดยใช้อัตรำ
ผลตอบแทน (Internal Rate of Return) ที่ได้จำกโครงกำรเป็นตัวชี้วัด และใช้เกณฑ์กำรทดสอบ 
วิเครำะห์สมมุติฐำน (Worst-case, Base-case, Best-case : Scenario Analysis)  

  

1.3 ขอบเขตกำรศึกษำ 

 

1.)  ศึกษำถึงศักยภำพของที่ดิน (ท ำเลที่ตั้ง และลักษณะทำงกำยภำพ) ที่มีขนำด 2 ไร่ 1 
งำน 12 ตำรำงวำ ตั้งอยู่เขตบำงพลัด จังหวัด กรุงเทพมหำนคร ถึงควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำ
รูปแบบโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ที่เหมำะสมทั้งในด้ำนกำยภำพ และในทำงกฎหมำย (Location, 
Law & Regulation Analysis) 

2.)  ศึกษำด้ำนกำรตลำด (Market Analysis) ควำมเหมำะสมต่อควำมต้องกำรของ
กลุ่มเป้ำหมำย (Target Market) วิเครำะห์อุปสงค์-อุปทำน (Demand & Supply Analysis) และ
เปรียบเทียบคู่แข่ง (Competitors Analysis) ของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ในพื้นท่ี 

3.) ศึกษำควำมเป็นไปได้ทำงกำรเงิน (Feasibility Study) ทั้งในด้ำนอัตรำผลตอบแทน 
(IRR, ROE, ROI) ระยะเวลำคืนทุน (Pay Back Period) รวมไปถึงกำรวิเครำะห์หำมูลค่ำปัจจุบันของ
มูลค่ำโครงกรและ ระยะเวลำคืนทุน (Net Present Value, DPB) และทดสอบควำมเสี่ยงสมมุติใน
กรณีต่ำงๆ (Scenario Analysis) เ พ่ือประกอบกำรตัดสินใจในกำรเลือกประเภทของธุรกิจ
อสังหำริมทรัพย์ที่จะด ำเนินกำรพัฒนำ  
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1.4 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

 

1.) เพ่ือหำโครงกำรธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ที่เหมำะสมแก่ศักยภำพของที่ดิน โดยสำมำรถ
เพ่ิมมูลค่ำให้แก่ที่ดิน ที่ดีที่สุดและเป็นประโยชน์สูงสุด (Highest and Best Use) 

2.) เพ่ือใช้ประกอบกำรตัดสินใจในกำรลงทุนพัฒนำโครงกำรของผู้ประกอบกำรธุรกิจ
อสังหำริมทรัพย์ และเพ่ิมควำมรับรู้ข้อมูลรำยละเอียดของพ้ืนที่เพ่ือลดควำมเสี่ยงในกำรพัฒนำ
โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ 

3.) เพ่ือเป็นกรณีศึกษำส ำหรับผู้ที่มีควำมสนใจและต้องกำรจะพัฒนำโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์ 
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บทที่ 2 
ทบทวนวรรณกรรม 

 
2.1 แนวคิดเกี่ยวกับกำรเลือกที่ดิน (Site Selection) และปัจจัยที่ส ำคัญ 

  

แนวคิดส ำหรับขั้นตอนในกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ (Site selection for locating a 
residential development) ได้เสนอแนะถึงปัจจัยหลักๆที่มีควำมส ำคัญในกำรเลือกที่ตั้งส ำหรับ
พัฒนำที่อยู่อำศัยไว้ดังนี้ (Journal of Real Estate Research (JRER), 2003, 25: 61-62) 

1. ลักษณะทำงกำยภำพของที่ดิน (Physical suitability for development) 
2. กฎหมำย ข้อก ำหนดต่ำงๆ โดยกำรควบคุมของรัฐ (Land restriction, 

government regulations) 
3. กำรใช้ประโยชน์ของที่ดินปัจจุบัน (Existing land use patterns and location of 

other residential development) 
4. ควำมสะดวกในกำรเข้ำถึงสำธำรณูปโภคหลัก (เช่น ถนน, ทำงพิเศษ, ด่ำนทำงด่วน 

เป็นต้น) Access, including proximity to interstate highways 
5. ระยะทำงไปสู่แหล่งกำรจ้ำงงำน/ที่ท ำงำน (Distance to employment sources) 
6. ระยะทำงไปสู่สถำนที่ซื้อสินค้ำต่ำงๆ (Distance to shopping) 
7. ควำมพร้อมของสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกสำธำรณะต่ำงๆ Availability of amenities 

(water, restaurants and parks) 
8. สภำพแวดล้อมและบรรยำกำศโดยรอบ (Neighborhood factors (Surrounding 

atmosphere, schools, crime) 
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2.2 แนวคิดที่เกี่ยวข้องกับกำรเลือกเช่ำที่พักอำศัย และรำคำค่ำเช่ำ 

 

จำกงำนวิจัยที่เผยแพร่โดย ASEAN ECONOMIC AND SOCIAL SOCIETY (AESS) ซึ่ง
ท ำกำรส ำรวจอพำร์ทเม้นท์เพ่ือเช่ำ จ ำนวน 100 ครัวเรือน ในประเทศกำนำ ซึ่งมีควำมต้องกำรของ
กำรเช่ำที่อยู่อำศัยที่สูง อันเกินมำจำกประชำกรส่วนมำกไม่มีก ำลังซื้อเพียงพอที่จะซื้อที่อยู่อำศัยถำวร 
โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งคือ ในตัวเมืองของประเทศอันเนื่องมำจำกกำรย้ำยถิ่นฐำนของผู้คนเข้ำสู่ตัวเมืองซึ่ง
เป็นแหล่งกำรจ้ำงงำน ดังนั้นด้วยควำมต้องกำรที่อยู่อำศัยที่สูงขึ้นจึงท ำให้ระดับค่ำเช่ำสูงขึ้นตำม  

ทั้งนี้จำกงำนวิจัยข้ำงต้นได้ส ำรวจพบว่ำปัจจัยส ำคัญในกำรเลือกเช่ำที่อยู่อำศัยนั้น
สำมำรถเรียงตำมล ำดับควำมส ำคัญได้ดังนี้  (Asian Economic and Financial Review, 2013, 3 
(1):39-50) 

 ควำมใกล้ต่อที่ท ำงำน (Closeness to place of work) 

 ควำมพร้อมของสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ (Availabilities of amenities) 

 ควำมปลอดภัย (Security) 

 ท ำเลที่ตั้ง (Location) 

 ระดับรำยได้ของผู้เช่ำ (Income) 
และงำนวิจัยนี้ยังพบว่ำ จ ำนวนห้องนอน, ควำมพร้อมของสถำนที่ (ประปำ, ไฟฟ้ำ), 

จ ำนวนห้องน้ ำ และห้องอำบน้ ำ มีผลกระทบโดยตรงต่ออัตรำค่ำเช่ำของที่พัก  

 

2.3 แนวคิดที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยที่มีผลต่อควำมพึงพอใจของผู้อยู่อำศัยในคอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพมหำนคร  

สุดำรัตน์ รักบ ำรุง และ ศรัณยพงศ์ เที่ยงธรรม (2553) ท ำกำรศึกษำถึงปัจจัยที่มีผลต่อ
ควำมพึงพอใจของผู้อยู่อำศัยในคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหำนคร โดยมีปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อ
ควำมพึงพอใจสำมำรถจ ำแนกได้ดังนี้  

 ปัจจัยส่วนบุคคล ซ่ึงประกอบด้วย เพศ อำยุ ระดับกำรศึกษำ อำชีพ รำยได้ และ
สถำนภำพ สมรส ที่แตกต่ำงกัน มีอิทธิพลต่อควำมพึงพอใจที่แตกต่ำงกัน 
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 และ ปัจจัยทำงพฤติกรรมกำรพักอำศัยของเจ้ำของห้องชุด ประกอบด้วย ลักษณะ
กำรพักอำศัย กำรจอดรถยนต์ และกำรใช้บริกำรสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก  

 

2.4 งำนวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 

2.4.1 ควำมต้องกำรซื้ออสังหำริมทรัพย์ของคนกรุงเทพมหำนคร กรณีศึกษำบริษัท 
แสนสิริ จ ำกัด (มหำชน) 

กนกวรรณ ศรีจันทร์หล้ำ (2557) จำกกำรศึกษำปัจจัยที่ส่งผลต่อควำมต้องกำรซื้อ
อสังหำริมทรัพย์ของคนกรุงเทพมหำนคร ในด้ำนของส่วนประสมทำงกำรตลำดพบว่ำ ผู้บริโภคให้
ควำมส ำคัญกบัปัจจัยต่ำงๆ โดยสำมำรถเรียงตำมล ำดับควำมส ำคัญ 6 อันดับแรก ได้ ดังนี้ 

 กำรมอบส่วนลดพิเศษ 

 ควำมใกล้กับสถำนที่ท ำงำน 

 ควำมใกล้กับสถำนที่อ ำนวยควำมสะดวก (เช่น ห้ำงสรรพสินค้ำ) 

 รำคำ (อัตรำเงินกู้ของธนำคำร) 

 สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกภำยในโครงกำร (ส่วนกลำง) 

 สำมำรถเข้ำอยู่ได้ทันที 
 

2.4.2 ปัจจัยกำรตัดสินใจเลือกหอพักในเขตนิคมอุตสำหกรรมลำดกระบัง จังหวัด
กรุงเทพมหำนคร กรณีศึกษำ: หอพักซอยคุ้มเกล้ำ 32 

ชนำยุส เชี่ยวเชิงกำรุณ และ อิทธิกร ข ำเดช (2554) ได้ท ำกำรศึกษำ โดยกำรเก็บ
รวบรวมข้อมูลกลุ่มตัวอย่ำง ผู้ที่อำศัยอยู่ในเขตนิคมอุตสำหกรรมลำดกระบัง จ ำนวน 400 คน เพ่ือหำ
ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อกำรตัดสินใจเลือกเช่ำหอพัก โดยพบว่ำ ตัวแปรอิสระที่มีผลกระทบ คือ 1). 
ปัจจัยส่วนบุคคล ได้แก่ เพศ, อำยุ, รำยได้เฉลี่อต่อเดือน, ระดับกำรศึกษำ และ 2). ปัจจัยส่วนผสมทำง
กำรตลำด ได้แก่ ด้ำนผลิตภัณฑ์กำรบริกำร, ด้ำนกำรส่งเสริมกำรตลำด, ด้ำนสภำพแวดล้อม ทั้งนี้ได้
สรุปว่ำ ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อกำรเลือกหอพักมำกที่สุดคือ เรื่องของควำมพึงพอใจของผู้เช่ำ, เพ่ือน
หรือคนรู้จักแนะน ำ, ภำพลักษณ์ของหอพัก และกำรเปลี่ยนย้ำยงำน โดยได้ให้ข้อเสนอแนะว่ำ 
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ผู้ประกอบกำรควรให้ควำมส ำคัญในกำรสร้ำงหอพักดังนี้คือ 1). ด้ำนสถำนที่ (ที่จอดรถ, ควำมสะดวก
ในกำรเดินทำง ควำมปลอดภัย) 2). ด้ำนสภำพแวดล้อมของหอพัก (ควรจะดูโปร่ง, อำกำศถ่ำยเท
สะดวก, ร่มรื่น)     3). ด้ำนกระบวนกำรให้บริกำร (ควรมีบริกำรให้ข้อมูล, พำชมห้องตัวอย่ำง และ
บริกำรท ำควำมสะอำด) 

  



8 
 

 

บทที่ 3 
กำรวิเครำะห์ด้ำนกฎหมำยและท ำเลที่ตั้ง 

 
3.1 กำรวิเครำะห์ท ำเลที่ตั้งโครงกำร (Site Analysis) 

3.1.1 ที่ตั้งโครงกำร (Location) 

พ้ืนที่กำรศึกษำตั้งอยู่ ที่เขตบำงกอกน้อย ถนนบรมรำชชนนี กำรใช้ประโยชน์ที่ดินตำม
ผังเมือง กรุงเทพมหำนคร ที่ดินประเภท เพ่ือกำรพำณิชยกรรม ในละแวกย่ำนปิ่นเกล้ำ กำรใช้
ประโยชน์ที่ดินตำมผังเมือง กรุงเทพมหำนคร ก ำหนดเป็นเขตพ้ืนที่สีแดง (พ. ๓) พำณิชย์กรรม 

 

 

ภำพที่ 1.1  ภำพถ่ำยทำงอำกำศแสดงกิจกรรมโดยรอบ 

สถำนที่ส ำคัญใกล้เคียง 

1.) สถำนีรถไฟฟ้ำบำงยี่ขัน    6.) ห้ำงสรรพสินค้ำ พำต้ำปิ่นเกล้ำ 

2.) ศูนย์กำรค้ำ เซ็นทรัลปิ่นเกล้ำ     7.) มหำวิทยำลัยศิลปำกร 

3.) โรงพยำบำลเจ้ำพระยำ    8.) มหำวิทยำลัยธรรมศำสตร์  

4.) อำคำรส ำนักงำน (กระทรวงวัฒนธรรม)   9.) ท่ำโดยสำรรถประจ ำทำง 

5.) โรงพยำบำลศิริรำช ปิยะมหำรำชกำรุณ   10.) โรงพยำบำลธนบุรี  
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กิจกรรมต่ำงๆโดยรอบ (ในรัศมี 1.5 ก.ม.) 

 
ภำพที่ 1.2   ภำพถ่ำยทำงอำกำศแสดงบริเวณต่ำงๆ ในรัศมี 1.5 กม. 

 

1.) โซนธุรกิจ (ประกอบไปด้วยศูนย์กำรค้ำขนำดใหญ่หลำยแห่ง, อำคำรส ำนักงำน, 
ร้ำนอำหำร และ แหล่งบันเทิงอ่ืนๆ) 

2.) โซนสัญจร กำรเดินทำง (เป็นท่ำต่อรถประจ ำทำง, ป้ำยรถเมล์, ท่ำจอดรถตู้, และรถ
สำธำรณะต่ำงๆ ทั้ง 2 ฝั่งถนน เพ่ือเดินทำงข้ำมไปยังฝั่งพระนคร โดยใช้สะพำนพระปิ่นเกล้ำ หรือ , 
ท่ำเรือวังหลัง เป็นต้น) 

3.) โซนสัญจร กำรเดินทำง (เป็นเส้นทำงท่ีใช้ข้ำงไปยังฝั่งพระนครโดยใช้สะพำนพระรำม 
8 ทั้งนี้มีสวนสำธำรณะใต้สะพำนพระรำม 8 ใช้ส ำหรับจัดงำนต่ำงๆของทำงเขตบำงพลัด และ 
กรุงเทพมหำนคร) 

4.) โซนสถำนพยำบำล และกำรแพทย์ (เป็นพ้ืนที่ๆมีร้ำนเภสัช สินค้ำทำงกำรแพทย์
หลำกหลำย รวมทั้งยังมีโรงพยำบำลใหญ่ เช่น โรงพยำบำลศิริรำช, โรงพยำบำลศิริรำช-ปิยิมหำรำชกำ
รุณ, และ โรงพยำบำลธนบุรี)  

5.) แนวรถไฟฟ้ำสำยสีน้ ำเงิน หัวล ำโพง – บำงแค บำงซื่อ โดยมีก ำหนดเปิดช่วง ปี 
2559 
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3.1.2 กำรเข้ำถึงโครงกำร (Accessibility) 

 

 
ภำพที่ 1.3   ภำพถ่ำยทำงอำกำศแสดงกำรเข้ำถึงจำกเส้นทำงต่ำงๆ (Accessibility) 

 
1.) สีแดง - กำรเดินทำงมำจำกถนนบรมรำชชนี (เขตทำง 40 เมตร) ระยะทำง 1.5 กม. 

ใช้รถยนต์โดยสำรประมำณ 3 นำที  
2.) สีม่วง - กำรเดินทำงมำจำกสะพำนพระปิ่นเกล้ำตรงมำกลับรถบริเวณแยกอรุณ

อมรินทร์ระยะทำง 2 กม. ใช้รถยนต์โดยสำรประมำณ 4 นำที  
3.) สีฟ้ำ - กำรเดินทำงมำจำกสะพำนพระรำม 8 เข้ำมำผ่ำนซอยจรัญฯ 49 (ถนน 2 

ช่องทำงจรำรจร 8 เมตร) ผ่ำนมำออกถนนจรัญสนิทวงศ์ เลี้ยงซ้ำยเพ่ือเข้ำถนนสมเด็จพระปิ่นเกล้ำ 
ที่ดินอยู่ทำงด้ำนขวำ ระยะทำง 2.6 กม. ใช้รถยนต์โดยสำรประมำณ 6 นำที  

4.) สีเขียว – กำรเดินทำงสู่ถนนอรุณอมรินทร์ ระยะทำง 2.1 กม. ใช้รถยนต์โดยสำร
ประมำณ 4 นำที  

5.) สถำนีรถไฟฟ้ำ บำงยี่ขัน – สถำนีตั้งอยู่บริเวณปำกซอยจรัญสนิทวงศ์ 46 โดย มี
ระยะห่ำงจำกทีด่ินประมำณ 1.2 กม. ใช้กำรเดินเท้ำประมำณ 15 นำที 
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ภำพที่ 1.4 ทำงเดินเข้ำ-ออก ของที่ดิน (ทำงเท้ำคนเดิน) 

 

 
ภำพที่ 1.5 ทำงเข้ำ-ออก ของที่ดิน (ทำงรถยนต์วิ่ง) 
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3.2 กำรวิเครำะห์ด้ำนกำยภำพ (Physical Analysis) 

3.2.1 ขนำดและรูปร่ำงที่ดิน (Land shape) 

ที่ดินจ ำนวน 1 แปลง เนื้อท่ีดินรวม 912 ตำรำงวำ ที่ดินเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้ำ หน้ำกว้ำง 
48 เมตร ควำมลึก 76 เมตร  

 
ภำพที่ 2.1 รำยละเอียดรูปทรงที่ดิน 

 
ภำพที่ 2.2 แสดงรำยละเอียด ระยะต่ำงๆของที่ดิน 

จำกกำรตรวจสอบที่ดินแปลงนี้พบว่ำ มีรำคำประเมินจำกกรมธนำรักษ์อยู่ที่ 130,000 
บำท ต่อตำรำงวำ ซึ่งเป็นรำคำที่ใช้ระหว่ำงรอบบัญชีประเมิน ปี พ.ศ. 2555 - 2558   
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ภำพที่ 2.3  ภำพถ่ำยทำงอำกำศแสดงต ำแหน่งที่ดิน 

 

 

ตำรำงที่ 1.1 อธิบำยรำยละเอียดอำณำเขตใกล้เคียงที่ติดกัน 

ทิศ อำณำเขตติดต่อกับ ระยะโดยประมำณ 

ทิศเหนือ : ติดห้ำงสรรพสินค้ำ พำต้ำปิ่นเกล้ำ 48 เมตร 
ทิศใต้ : ติดทำงสำธำรณะควำมกว้ำง 6 เมตร 48 เมตร 

ทิศตะวันออก : ติดคลองระบำยน้ ำควำมกว้ำง 4 เมตร 79 เมตร 
ทิศตะวันตก : ติดที่ดินเปล่ำ 76 เมตร 
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3.2.2 สภำพที่ดินในปัจจุบันและสภำพแวดล้อม 

ปัจจุบันเป็นที่ดินว่ำงเปล่ำถมแล้วทั้งแปลงแบ่งให้เช่ำเป็นที่จอดรถตู้ ร้ำนคำรำโอเกะ, 
ร้ำนสนุกเกอร์, ร้ำนขำยอำหำรตำมสั่ง และท่ีจอดรถของ บริษัท โรเล็กซ์ น ำสว่ำง (ประเทศไทย) จ ำกัด 
ซึ่ง ถนนทำงเข้ำ-ออกที่ดินเป็นถนนสำธำรณะ คสล. ควำมกว้ำง 6 เมตร พร้อมท่อระบำยน้ ำสำธำรณะ 
ที่มีสภำพดี และมีสำธำรณูปโภคหลัก (ไฟฟ้ำ, ประปำ, โทรศัพท์, อินเตอร์เน็ต) เข้ำถึง 

 

 
ภำพที่ 2.4 ภำพถ่ำยแปลงที่ดินจำกมุมสูงแสดงให้เห็นสภำพปัจจุบัน 
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ภำพที่ 2.5 (ทิศใต้) ภำพถ่ำยจำกทำงด้ำนหน้ำแปลงที่ดิน 1 (ซึ่งปัจจุบันเป็นที่จอดรถส ำหรับลูกค้ำ) 

 

 
ภำพที่ 2.6 (ทิศใต้)  ภำพถ่ำยจำกทำงด้ำนหน้ำแปลงที่ดิน 2 (ซึ่งปัจจุบันเป็นร้ำนสนุกเกอร์คลับ)  
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ภำพที่ 2.7 ด้ำนทิศตะวันออกเป็นคลองระบำยน้ ำสำธำรณะ ขนำดควำมกว้ำง 4 เมตร 

 

 
ภำพที่ 2.8 ด้ำนทิศตะวันตกเป็นที่ดินบุคคลอ่ืน ปัจจุบันให้เช่ำเป็นเต็นท์ขำยรถยนต์ 
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ภำพที่ 2.9 ด้ำนทิศใต้เป็นถนนสำธำรณะขนำด 6 เมตร ใช้เป็นทำงเดินรถยนต์เข้ำ-ออก 

ภำพที่ 2.10 ด้ำนทิศตะวันออกบริเวณท่ีติดคลองใช้เป็นบ้ำนของเจ้ำของที่ใช้อยู่อำศัย 
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3.3 กำรวิเครำะห์ด้ำนกฎหมำย 

3.3.1 กฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

3.3.1.1 กฎหมำยผังเมืองรวม กรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2556 

จำกกำรตรวจสอบจำกระวำงต ำแหน่งที่ดินพบว่ำที่ดินแปลงดังกล่ำวถูก
จัดเป็นพ้ืนที่ พ.3 เขตสีแดง ที่ดินประเภท พำณิชยกรรม ซึ่งมีค่ำ FAR อยู่ที่ 7 ต่อ 1 และมีค่ำ OSR 
อยู่ที่ ร้อยละ 4.5 

 
ภำพที่ 3.1 แสดงบริเวณผังสีของแปลงที่ดิน 

 

ตำรำงที่ 1.2 สรุปข้อก ำหนดกำรใช้ประโยชน์ตำมผังเมือง 
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3.3.1.2 พระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวง ฉบับที่ 

55 (พ.ศ. 2553) 

โดย พระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร นั้นได้ให้ค ำจ ำกัดควำมของประเภท
อำคำรแต่ละประเภทเรื่องควบคุมอำคำร ที่มีใจควำมส ำคัญไว้ ดังนี้ 

อำคำรอยู่อำศัยรวม หมำยควำมว่ำอำคำรหรือส่วนหนึ่งของอำคำรที่ใช้
เป็นที่อยู่อำศัยส ำหรับหลำยครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกออกจำกกันส ำหรับแต่ละครอบครัว
มีห้องน้ ำ ห้องส้วม ทำงเดิน ทำงเข้ำออก และทำงขึ้นลงหรือลิฟต์แยกจำกกันหรือร่วมกัน ทั้งนี้ให้
หมำยควำมรวมถึงหอพักด้วย 

อำคำรขนำดใหญ่ คือ อำคำรที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดใน
หลังเดียวกันเกิน 2,000 ตำรำงเมตรหรืออำคำรที่มีควำมสูงตั้งแต่ 15.00 เมตรขึ้นไปและมีพ้ืนที่รวมกัน
ทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตำรำงเมตรแต่ไม่เกิน 2,000 ตำรำงเมตรกำรวัด
ควำมสูงของอำคำรให้วัดจำกระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้ำงถึงพ้ืนดำดฟ้ำส ำหรับอำคำรทรงจั่วหรือปั้นหยำให้
วัดจำกระดับพื้นดินที่ก่อสร้ำงถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

อำคำรสูง คือ อำคำรที่มีควำมสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

และ ต้องพิจำรณำถึง หมวด 5 ของ พระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร อีก
ด้วยซึ่งเป็นเรื่องของ แนวอำคำรและระยะต่ำงๆ โดยได้น ำเอำเฉพำะส่วนที่เกี่ยวข้องกับกำรพิจำรณำ
ออกแบบของโครงกำรมำดังนี้ 

ข้อ 49 ควำมสูงของอำคำรไม่ว่ำจำกจุดใดจุดหนึ่งต้องไม่เกิน 2 เท่ำ ของ
ระยะรำบวัดจำกจุดนั้นไปตั้งฉำกกับแนวถนนด้ำนตรงข้ำมของถนนสำธำรณะที่อยู่ใกล้อำคำรนั้นที่สุด 
กรณีอำคำรตั้งอยู่ริมหรือห่ำงไม่เกิน 100 เมตร จำกถนนสำธำรณะที่กว้ำงน้อยกว่ำ 80 เมตรและมี
ทำงเข้ำออกจำกอำคำรสู่ทำงสำธำรณะนั้นกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 12 เมตร ให้คิดควำมสูงของอำคำรจำก
ควำมกว้ำงของถนนสำธำรณะที่กว้ำงที่สุดเป็นหลัก 

ข้อ 42 อำคำรที่ก่อสร้ำงหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ ำสำธำรณะ เช่น แม่น้ ำ 
คู คลอง ล ำรำง หรือล ำกระโดง ถ้ำแหล่งน้ ำสำธำรณะนั้นมีควำมกว้ำงน้อยกว่ำ 10 เมตร ต้องร่นแนว
อำคำรให้ห่ำงจำกเขตแหล่งน้ ำสำธำรณะนั้นไม่น้อยกว่ำ 3 เมตร แต่ถ้ำแหล่งน้ ำสำธำรณะนั้นมีควำม
กว้ำงตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป ต้องร่นแนวอำคำรให้ห่ำงจำกเขตแหล่งน้ ำสำธำรณะนั้นไม่น้อยกว่ำ 6 เมตร 
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ทั้งนี้ เว้นแต่ สะพำน เขื่อน รั้ว ท่อระบำยน้ ำ ท่ำเรือ ป้ำย อู่เรือ คำนเรือ หรือที่ว่ำงที่ใช้

เป็นที่จอดรถไม่ต้องร่นแนวอำคำร 

3.3.2 สรุปแนวทำงกำรพัฒนำจำกข้อกฎหมำยต่ำงๆ 

1.) กฎหมำยผังเมืองรวม กรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2556 

ที่อยู่อำศัยประเภทอำคำรอยู่อำศัยรวม - ได้ แต่ต้องไม่เกิน 5,000 ตำรำงเมตร 
ต่ออำคำร เนื่องจำกกฎหมำยผังเมืองระบุไว้ว่ำ พ้ืนที่ พ.3 หำกสร้ำง อำคำรประเภท อยู่อำศัยรวม 
(เกิน 5,000 ตำรำงเมตรแต่ไม่เกิน 10,000 ตำรำงเมตร) จะต้องตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทำงไม่น้อยกว่ำ 
16 ม./หรือ อยู่ในระยะ 500 ม. จำกสถำนีรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชน ซึ่งที่ดินแปลงดังกล่ำวนั้น ถนนที่ออก
ไปสู่ถนนซอยที่ออกไปสู่ถนนสมเด็จพระปิ่นเกล้ำนั้นมีเขตทำงเพียง 6 เมตร จึงไม่สำมำรถสร้ำงเกินกว่ำ 
5,000 ตำรำงเมตรได้  

FAR และ OSR – โดยค่ำ FAR ของพ้ืนที่สีแดง พ.3 ก ำหนดไว้อยู่ที่ 7 ต่อ 1 
และมีค่ำ OSR อยู่ที ่ร้อยละ 4.5 

2.) พระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 
(พ.ศ. 2553) 

ขนำดของห้อง - ของอำคำรพักอำศัยรวมแต่ละห้องต้องมีขนำดไม่น้อยกว่ำ 
20 ตร.ม. 

ระยะดิ่งจำกพื้นถึงพื้น (Floor to Floor) - ส ำหรบอำคำรพักอำศัยรวมต้อง
ไม่น้อยกว่ำ 2.60 เมตร 

ที่จอดรถ - อำคำรขนำดใหญ่ (อำคำรที่มีพ้ืนที่เกิน 2,000 ตร.ม. หรือสูงเกิน 
15 เมตร) และได้ก ำหนดให้มีที่จอดรถยนต์ 1 คัน ต่อพ้ืนที่ของอำคำรทุกๆ 
120 ตร.ม. 

บัดไดหลัก และบันไดหนีไฟ - อำคำรจะต้องมีบันไดหลักกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 
2.50 เมตร และบันไดหนีไฟกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 0.90 เมตร ระยะห่ำงระหว่ำง
บันไดหนีไฟไม่น้อยกว่ำ 60 เมตร และระยะจำกปลำยทำงเดินที่เป็นปลำยตัน
จนถึงบันไดหนีไฟต้องไม่น้อยกว่ำ 10 เมตร 
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ระยะร่นจำกล ำกระโดง - อำคำรที่ก่อสร้ำงหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ ำ
สำธำรณะ เช่น แม่น้ ำ คู คลอง ล ำรำง หรือล ำกระโดง ถ้ำแหล่งน้ ำสำธำรณะ
นั้นมีควำมกว้ำงน้อยกว่ำ 10 เมตร ต้องร่นแนวอำคำรให้ห่ำงจำกเขตแหล่งน้ ำ
สำธำรณะนั้นไม่น้อยกว่ำ 3 เมตร 

 
 

3.) กฎกระทรวงเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม 

ในกรณีที่เป็นอำคำรพักอำศัยรวมตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป จะต้องจัดท ำรำยงำน
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เพื่อน ำเสนอต่อคณะกรรมกำรสิ่งแวดล้อมฯ พิจำรณำ 



22 
 

 
3.4 กำรวิเครำะห์ทำงด้ำนเศรษฐกิจ 

 
3.4.1 ภำพรวมภำวะเศรษฐกิจในประเทศไทยปี 2558  
เศรษฐกิจไทยในปี 2558 มีแนวโน้มขยำยตัวในช่วงร้อยละ 2.7 – 3.2 ซึ่งเพ่ิมขึ้นจำกกำร

ขยำยตัวร้อยละ 0.9 ในปี 2557 อัตรำเงินเฟ้ออยู่ในช่วงร้อยละ (-0.7) – (-0.2) และดุลบัญชีเดินสะพัด
เกินดุลร้อยละ 4.8 ของ GDP  
 

 
ภำพที ่4.1 เศรษฐกิจไทยไตรมำสที่สองของปี 2558 

สรุปรวมครึ่งแรกของปี 2558 เศรษฐกิจไทยขยำยตัวร้อยละ 2.9 ปรับตัวสูงขึ้นเมื่อ
เทียบกับกำรขยำยตัวร้อยละ 0.2 ในช่วงครึ่งแรกของปี 2557 และร้อยละ 1.6 ในช่วงครึ่งหลังของปี 
2557 
 

ปัจจัยสนับสนุนเศรษฐกิจไทยในปี 2558  

 กำรใช้จ่ำยและกำรลงทุนภำครัฐในโครงกำรต่ำงๆ ขยำยตัวต่อเนื่องจำกครึ่งปีแรก  

 กำรขยำยตัวจ ำนวนนักท่องเที่ยวในอัตรำที่สูง  

 กำรอ่อนค่ำของเงินบำทซึ่งจะท ำให้มูลค่ำกำรส่งออกในรูปเงินบำทในครึ่งปีหลัง
ปรับตัวเพ่ิมข้ึน 

 รำคำน้ ำมันและเงินเฟ้ออยู่ในระดับต่ ำ ช่วยเพ่ิมอ ำนำจซื้อและเอ้ืออ ำนวยต่อกำร
ด ำเนินนโยบำยกำรเงินผ่อนคลำยอย่ำงต่อเนื่อง  
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3.4.2 ภำพรวมของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์  

1. แผนนโยบำยในกำรลงทุนโครงกำรต่ำงๆ ของภำครัฐเพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจ 
สิ่งหนึ่งที่เป็นผลสนับสนุนต่อตลำดอสังหำริมทรัพย์ปี 2558 คือ กำรลงทุนใน

โครงกำรต่ำงๆของภำครัฐเช่นกำรพัฒนำระบบสำธำรณูปโภคหลักของประเทศ เช่น โครงกำรรถไฟฟ้ำ 
ตัดถนนสำยใหม่ๆ รถไฟรำงคู่ เ พ่ือเชื่อมโยงเมืองหลัก รวมไปถึงมำตรกำรสนับสนุนกำรลด
ค่ำธรรมเนียมโอน และค่ำจดจ ำนองส ำหรับผู้ซื้อบ้ำนที่มีระดับรำคำต่ ำกว่ำ 3 ล้ำนบำท เพ่ือกระตุ้น
เศรษฐกิจผ่ำนอสังหำริมทรัพย์ซึ่งท ำให้เกิด ปัจจัยบวกต่อตลำดอสังหำริมทรัพย์ 

 
2. อัตรำดอกเบี้ยที่อยู่ในเกณฑ์ต่ ำเพื่อกระต้นกำรลงทุนทำงธุรกิจภำคเอกชน 

อีกปัจจัยหนึ่งที่สนับสนุนต่ออสังหำริมทรัพย์ก็คืออัตรำดอกเบี้ยนโยบำยที่
ปรับตัวลดลงอย่ำงต่อเนื่องส่งผลให้ต้นทุนทำงกำรเงินของผู้ประกอบกำรลดลงและเป็นกำรกระตุ้นให้
เกิดกำรลงทุนของภำคเอกชน 

ตำรำงที ่2.1 ตำรำงแสดงดอกเบี้ยนโยบำย 

 
 

3. ต้นทุนค่ำที่ดิน และค่ำก่อสร้ำงที่สูงขึ้น 

อุปสรรคหนึ่งของผู้ประกอบกำรอสังหำริมทรัพย์คือกำรปรับตัวสูงขึ้นอย่ำง
ต่อเนื่องของรำคำค่ำที่ดินและมีแนวโน้มสูงขึ้น โดยเมื่อสิ้นสุดปี 2558 นั้นจะเป็นรอบรำคำประเมิน
ใหม่ 2559-2562 ซึ่งแนวโน้มที่ดินใน กทม. ยังปรับตัวขึ้นสูงโดยเฉพำะที่ดินติดแนวรถไฟฟ้ำ โดยพบว่ำ
ที่ดินในเขตแนวรถไฟฟ้ำสำยสีเขียว (หมอชิต-สะพำนใหม่) มีรำคำประเมินใหม่ปรับขึ้นสูงสุด เป็นเฉลี่ย 
2.1 แสนบำท ต่อตร.ว., สำยสีเขียวแก่ รำคำประเมินอยู่ที่ 8.5 แสนบำท/ตร.วำ ตำมด้วยสีม่วง, น้ ำเงิน 
และสีแดง   
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4. กำรเติบโตของ GDP เติบโตน้อย ประมำณ 0.4% ท ำให้ตลำดโดยรวมคนมี

ก ำลังซื้อน้อย 

อีกปัจจัยเสี่ยงหนึ่งเกิดจำกสภำพเศรษฐกิจโดยรวมซึ่ง GDP 2 ไตรมำสแรกของ
ปี 2558 นั้นเติบโตเพียง 0.4 % แสดงให้เห็นถึงตลำดโดยรวม คนมีก ำลังซื้อน้อยลงเมื่อเทียบกับปีที่
แล้วจึงท ำให้ผู้ที่ตัดสินใจซื้อที่อยู่อำศัยมีข้อจ ำกัดด้ำนก ำลังซื้อ 

ตำรำงที่ 2.2 แสดงกำรเติบโตของ GDP เปรียบเทียบ 2014 - 2015 

 
 

5. หนี้ครัวเรือนที่สูง ท ำให้ธนำคำรระมัดระวังในกำรปล่อยสินเชื่อ 

ปัจจัยเสี่ยงสุดท้ำยคือ กำรที่ปัจจุบันนั้นคนไทยมีหนี้ครัวเรือนที่สูง ถึง 84.7% 
ซึ่งบ่งบอกถึงภำระที่มีอยู่แล้ว สืบเนื่องมำจำกผลของกำรกระตุ้นเศรษฐกิจผ่ำนนโยบำยกำรบริหำรของ
รัฐบำลเมื่อช่วงปี 2553 ปีซึ่งออกนโยบำย รถคันแรก และบ้ำนหลังแรก ผลักดันให้หนี้ครัวเรือนสูงขึ้น
อย่ำงรวดเร็วจำก 63.0% ในปี 2553 เป็น 84.7% ใน ไตรมำส 3 ปี2557 ท ำให้สถำบันกำรเงินไม่
อนุมัติสินเชื่อให้จึงไม่สำมำรถซื้อได้  

 
ภำพที ่4.2 สัดส่วนหนี้ครัวเรือนต่อ GDP 
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3.4.3 แนวโน้มของธุรกิจหอพักและอพำร์ทเม้นท์  

แนวโน้มตลำดอสังหำริมทรัพย์ เพื่อเช่ำ (อพำร์ตเมนท์ และหอพัก) นั้นคำดว่ำมี
แนวโน้มอัตรำเติบโตอยู่ที่ 0 - 3 % โดยมีปัจจัยสนับสนุนกำรเจริญเติบโต จำก 2 ปัจจัยหลักดังนี้ 

 

1. กำรลงทุนในโครงสร้ำงพ้ืนฐำนโดยเฉพำะในเขตกรุงเทพมหำนคร 

 
ภำพที่ 4.3 โครงข่ำยรถไฟฟ้ำสำยสีต่ำงๆ 

 

เนื่องจำกกำรลงทุนของภำครัฐพัฒนำโครงข่ำยกำรคมนำคมด้วยรถไฟฟ้ำท ำ
ให้เกิดกำรเชื่อมต่อกันของชำนเมืองและชุมชนเมือง เกิดควำมสะดวกสบำยในกำรเดินทำงเพ่ิมมำกขึ้น 
ซึ่งกำรเข้ำถึงของแนวรถไฟฟ้ำเป็นปัจจัยบวกต่ออสังหำริมทรัพย์ประเภทให้เช่ำทั้งกำรเช่ำเพ่ืออยู่อำศัย 
(อพำร์ตเมนท์, หอพัก) และ เช่ำเพ่ือกำรพำณิชย์ (อำคำรส ำนักงำน) 
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2.  แรงงำนนอกภำคกำรเกษตรที่เพ่ิมมำกขึ้น  

จำกกำรปรับตัวทำงด้ำนโครงสร้ำงของเศรษฐกิจไทยซึ่งเกิดจำกกำร
ขยำยตัวของแรงงำนนอกภำคเกษตรกรรม ขยำยตัวถึง 7.8% โดยแรงงำนที่เพ่ิมขึ้นสูงที่สุดคือ
ภำคอุตสำหกรรม 17.6% และรองลงมำคือแรงงำนด้ำนกำรบริกำร ขยำยตัวถึง 10.3% ทั้งนี้กำร
เปลี่ยนแปลงของแรงงำนนอกภำคกำรเกษตรที่เพ่ิมขึ้นส่งผลต่อ ควำมต้องกำรที่พักในเมือง และส่งผล
ต่อตลำดอสังหำริมทรัพย์เพื่อเช่ำ 

ตำรำงที ่2.3  แรงงำนจ ำแนกตำมสำขำกำรผลิต 

 
3.5 สรุปอสังหำริมทรัพย์ที่มีควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำ 

ดังนั้นหลังจำกท ำกำรวิเครำะห์ที่ดินแปลงนี้ ทำงด้ำนกฎหมำย, ด้ำนกำยภำพ และด้ำน
กำรตลำดแล้ว จึงสำมำรถสรุปได้ตำมตำรำงด้ำนบน และจะเหลือควำมเป็นไปได้บนที่ดินแปลงนี้คือ  
โครงกำรที่จะพัฒนำขึ้นมำจะเป็นโครงกำรอพำร์ทเม้นท์ให้เช่ำ โดยจะเป็นกำรท ำสัญญำขอเช่ำระยะ
ยำว (30 ปี) กับเจ้ำของที่ และสร้ำงอพำร์ทเม้นท์ขึ้นมำเพ่ือรองรับกับกลุ่มของคนท ำงำนในพ้ืนที่ย่ำน
ปิ่นเกล้ำ  

ตำรำงที่ 2.4  สรุปประเภทของอสังหำริมทรัพย์ที่เป็นไปได้ 

ประเภท  อพำร์ตเม้นท์ อำคำรชุด โรงแรม ห้ำงสรรพสินค้ำ บ้ำนจัดสรร โรงงำน 

ด้ำนกฎหมำย       

ด้ำนกำยภำพ      - 

ด้ำนกำรตลำด    - - - 

ด้ำนกำรเงิน    -  - 

ด้ำนนโยบำย   - -  - 
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บทที่ 4 
กำรศึกษำควำมเป็นไปไดท้ำงด้ำนกำรตลำด 

 

4.1 ตลำดของธุรกิจหอพักและอพำร์ทเม้นท์ 

4.1.1 อุปทำนของตลำดในย่ำนปิ่นเกล้ำ  

ทั้งนี้จำกกำรลงส ำรวจพ้ืนที่โดยตีวงรอบรัศมีระยะ 4 กม. (ตั้งแต่สะพำนสมเด็จพระปิ่น
เกล้ำต่อเนื่องมำจนถึงถนนสมเด็จพระปิ่นเกล้ำผ่ำนแยกอรุณอมรินทร์ไปจนถึงช่วงต้นของถนนบรมรำช
ชนี) พบจำกรัศมีในละแวกดังกล่ำว พบว่ำมีโครงกำรอพำร์ทเมนท์ทั้งสิ้นจ ำนวน 25 โครงกำร โดยมี
ระดับรำคำตั้งแต่ 2,500 บำทต่อเดือนไปจนถึง 7,000 บำทต่อเดือน และมีขนำดห้องตั้งแต่ 20.00 
ตำรำงเมตร ไปจนถึง  59 ตำรำงเมตร ห้องพักที่เป็นพัดลมจะมีระดับรำคำ ต่ ำกว่ำ 2,500 บำทต่อ
เดือน  ในขณะที่ระดับรำคำตั้งแต่ 3,000 บำทต่อเดือนขึ้นไปจะเป็นห้องพักที่มีเครื่องปรับอำกำศไว้
บริกำร และส่วนมำจะมีบริกำร เคเบิลทีวี, WIFI,  และเฟอร์นิเจอร์ครบ 

 

 
ภำพที่ 5.1 ผังแสดงต ำแหน่งอพำร์ทเม้นท์ในย่ำนปิ่นเกล้ำ 
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ตำรำงที ่3.1 ตำรำงเปรียบเทียบอพำร์ทเมนท์ในย่ำนปิ่นเกล้ำ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทั้งนี้จำกกำรเปรียบเทียบตำรำงข้อมูลดังกล่ำวพบว่ำอพำร์ทเมนท์ในย่ำนปิ่นเกล้ำนั้นส่วนใหญ่จะอยู่ในระดับรำคำ 4,500 – 5,500 บำท/
เดือน ซึ่งเป็นระดับรำคำที่มีเครื่องปรับอำกำศบริกำร โดยขนำดห้องพักท่ีเป็นที่นิยมที่สุดจะอยู่ที่ 20 – 35 ตำรำงเมตร มีห้องน้ ำและระเบียง พักได้สูงสุด 
2 คนต่อ 1 ห้องพัก และโดยส่วนใหญ่ที่มีท่ีจอดรถไว้บริกำร จะเก็บค่ำบริกำรจอดรถเพ่ิมรำยเดือน เดือนละ 200 - 300 บำท

28 



29 
 

 

4.1.2 กำรส ำรวจควำมต้องกำรของตลำด (Demand Survey) 

หลังจำกได้สรุป แนวทำงของโครงกำรที่จะพัฒนำขึ้นมำเป็นอพำร์ทเมนท์ เพ่ือให้เข้ำใจ
ถึงพฤติกรรม และลักษณะของกลุ่มเป้ำหมำย ผู้จัดท ำจึงท ำกำรลงส ำรวจ พ้ืนที่ ในช่วงเดือน 
พฤศจิกำยน 2558 โดยกำรขออนุญำตเจ้ำของ อพำร์ทเมนท์ใกล้เคียง (N.S. Apartment) เพ่ือเก็บ
ข้อมูลจำกกลุ่มตัวอย่ำง ผู้เช่ำ จ ำนวน 38 คน ซึ่งปัจจุบันเช่ำพักอำศัยอยู่  

       
ภำพที่ 5.2 แสดงบริเวณท่ีเก็บข้อมูลกลุ่มตัวอย่ำงผู้เช่ำในย่ำนปิ่นเกล้ำ  

จำกกำรเก็บข้อมูลกลุ่มตัวอย่ำงผู้เช่ำจ ำนวน 38  คน พบว่ำแบ่งเป็นเพศชำยจ ำนวน 24 
คน (ร้อยละ 36.80) และเพศหญิงจ ำนวน 14 คน (คิดเป็นร้อยละ 63.20) โดยมีกลุ่มอำยุต่ ำกว่ำ 18 ปี 
คิดเป็น ร้อยละ 7.90, อำยุระหว่ำง 18 – 21  ปี อยู่ที่ร้อยละ 13.20 , อำยุระหว่ำง 21 – 25 ปี อยู่ที่
ร้อยละ 42.10, อำยุระหว่ำง 26 – 40 ปี อยู่ที่ร้อยละ 34.20 , และ  อำยุระหว่ำง 41 -55 ปี อยู่ที่ร้อย
ละ 2.60 

ทั้งนี้ข้อมูลทำงด้ำนลักษณะของกลุ่มตัวอย่ำงผู้เช่ำ พบว่ำมีรำยได้ของผู้อยู่อำศัยอยู่ใน
ระดับ ล่ำงถึงปำนกลำง (อยู่ในช่วงน้อยกว่ำ 15,000 และ 15,000 -20,000) คิดเป็นร้อยละ 73.70 
โดยกลุ่มอำชีพส่วนใหญ่เป็นกลุ่มของพนักงำนบริษัทเอกชน คิดเป็นร้อยละ 52.60 รองลงมำคือ 
นักศึกษำ และ ผู้ท ำธุรกิจอิสระ (พ่อค้ำแม่ค้ำ) ในละแวก (ร้อยละ 18.40 และ 15.80 ตำมล ำดับ) ซึ่ง
ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มที่มีภูมิล ำเนำเดิมอยู่ที่ต่ำงจังหวัด คิดเป็นร้อยละ 84.20 

ทำงด้ำนของลักษณะพฤติกรรมในกำรอยู่อำศัยของกลุ่มตัวอย่ำงพบว่ำ ส่วนใหญ่จะพัก
อำศัยเพียง 1 คน คิดเป็นร้อยละ 55.50 รองลงมำคือ 2 คนและสูงสุดคือ 3 คนต่อ 1 ห้องพัก และใน
ด้ำนของกำรเดินทำงในชีวิตประจ ำวันส่วนใหญ่ใช้รถโดยสำรประจ ำทำงคิดเป็นร้อยละ 73.70  
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4.1.3 กำรสัมภำษณ์ข้อมูลเชิงลึก (In-Depth Interview) 

หลังจำกท ำกำรส ำรวจโครงกำร ทำงผู้จัดท ำจึงได้ขออนุญำตสัมภำษณ์ เจ้ำของอพำร์ท
เม้นท์แห่งหนึ่งในย่ำนดังกล่ำว เพ่ือขอข้อมูลของทำงโครงกำร โดยได้ข้อมูลดังนี้ คือ 

ด้ำนลักษณะของผู้เช่ำ 

 ส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มคนท ำงำน พนักงำนบริษัท , ข้ำรำชกำร, พ่อค้ำแม่ค้ำที่ท ำงำน
อยู่ในละแวกนี้ อำยุก็ 20 – 30 มีนักศึกษำมหำวิทยำลัยเด็กๆบ้ำงแต่ก็ไม่เยอะ 
บำงครั้งก็จะมีคนมำเช่ำเพื่อไปรักษำท่ี รพ. ศิริรำช มำอยู่เป็นช่วงสั้นๆ 

 คนเช่ำโดยมำกก็จะเป็นคนต่ำงจังหวัด พอย้ำยงำนก็มำถำมหำที่เช่ำ บำงคนก็มีบ้ำน
อยู่ กทม. แต่ไกลจำกที่ท ำงำนก็เลยมำเช่ำอยู่ แถวนี้ต่อรถไปไหนมำไหนง่ำย 

พฤติกรรมของผู้เช่ำ 

 ส่วนมำกจะอำศัยอยู่ 1 ถึง 2 คนต่อห้อง บำงรำยเช่ำห้องใหญ่ก็อยู่กัน 3 คน พ่อแม่
ลูก แต่ปกติไม่เกิน 2 คน อยู่กันเป็นคู ่

 ระยะเวลำเช่ำก็จะแล้วแต่กลุ่มเพรำะของเรำไม่มีรำยวันมีแต่รำยเดือน ถ้ำเป็นพวก
คนท ำงำน แม่ค้ำ-พ่อค้ำ ครอบครัว จะอยู่นำน เป็นปีๆ ก็มี แต่ถ้ำเป็นพวกนักศึกษำก็
จะไม่ก่ีเดือน 3 – 4 เดือน นำนสุดก็ไม่เกิน 1 ปี 

 ที่ส ำคัญคือเรื่องที่จอดรถ บำงคนมีเพ่ือนมำขอค้ำงด้วยก็ต้องดูเป็นกรณีไปแต่เรำ
ก ำหนดให้ห้องละไม่เกิน 3 คน 

 ของเรำไม่ค่อยมีปัญหำเรื่องจ่ำยค่ำเช่ำสักเท่ำไหร่ เพรำะเป็นคีย์กำร์ดถ้ำไม่จ่ำยพอ
เลยเดือนเรำก็จะไม่ต่อคีย์กำร์ดให้ก็จะเข้ำห้องไม่ได้ อีกอย่ำงเรำก็เลือกผู้เช่ำด้วย 

ด้ำนอัตรำเช่ำ 

 ห้องว่ำงก็มีบ้ำง 1 - 2 ห้อง (มีทั้งหมด 25 ห้อง) บำงเดือน แต่ก็จะมีคนมำถำมหำ
ห้องเช่ำตลอด บำงเดือนก็เต็มยกเว้นเดือนไหนที่มีคนย้ำยออก ก็จะมีห้องว่ำง 

ด้ำนค่ำใช้จ่ำย 

 ค่ำใช้จ่ำยจะมียำม กลำงวัน 1 คน และกลำงคืน 1 คน แล้วก็มีคนคอยท ำบัญชี 1 คน 
คอยตำมเก็บค่ำเช่ำและท ำสัญญำ แล้วก็มีแม่บ้ำนอีก 1 คน ส่วนที่เหลือจะเป็นพวก
ค่ำซ่อมอุปกรณ์ห้องน้ ำ หลอดไฟ แล้วค่ำน้ ำ ค่ำไฟ ประจ ำเดือนภำยในอำคำร 
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4.2 วิเครำะห์คู่แข่ง 

 

จำกข้อมูลดังกล่ำวผู้จัดท ำได้ท ำกำรวิเครำะห์คู่แข่งในท ำเลโดยใช้ 2 ปัจจัย คือ 1) ด้ำน
รำคำ 2) ท ำเลที่ตั้ง เพ่ือพิจำรณำว่ำในท ำเลที่ตั้งที่ใกล้เคียงกันสำมำรถพัฒนำโครงกำรที่แข่งขัน
ทำงด้ำนรำคำกับโครงกำรอ่ืนๆในละแวกใกล้เคียงได้หรือไม่ 

 
ภำพที่ 5.3 วิเครำะห์คู่แข่งที่เป็นอพำร์ทเมนท์ในพ้ืนที่ พ.3 

หลังจำกกำรส ำรวจต ำแหน่งของอพำร์ทเมนท์ในรัศมี 4 กม. แล้วทำงผู้จัดท ำได้ตีกรอบ
เขตพ้ืนที่พำณิชยกรรม (พ.3) ของเขตบำงพลัดตำมที่ถูกจ ำแนกไว้ในผังสีเพ่ือคัดเลือกโครงกำรอพำร์
ทเมนท์ที่มีควำมใกล้เคียงทำงด้ำนท ำเลกับที่ดินที่น ำมำศึกษำ ซึ่งผลหลังจำกกรองด้วยระดับรำคำแล้ว
จะมีโครงกำรที่มีควำมคล้ำยคลึงในด้ำนท ำเลทั้งสิ้นจ ำนวน 9 โครงกำร 

ตำรำงที่ 3.2 อพำร์ทเมนที่มีควำมคล้ำยในด้ำนท ำเลกับที่ดินที่ศึกษำ 

  



32 
 

 

 
      ชื่อโครงกำร The Bangkok Pinklao Apartment 

ที่ตั้งโครงกำร ถนนบรมรำชชะนีเข้ำฝั่งตรงข้ำมโลตัสปิ่นเกล้ำเข้ำซอย 100 เมตร 

ประเภทโครงกำร อำคำรชุดพักอำศัยสูง 4 ชั้น จ ำนวน 1 อำคำร 

จ ำนวนยูนิต 56 ยูนิต 
ประเภทห้องชุด 1-BEDROOM, 2-BEDROOM 

พ้ืนที่ใช้สอย   25.00 – 45.00 ตร.ม. 
รำคำค่ำเช่ำ/เดือน 5,500 – 8,000 บำท/เดือน 

ภำพที ่5.4 อพำร์ทเมนท์ THE BANGKOK PINKLAO 
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ชื่อโครงกำร ธีรินทร์ แมนชั่น 

ที่ตั้งโครงกำร ถนนบรมรำชชนีข้ำงโรงแรมเอสดีอเวนิวเข้ำประมำณซอย 20 เมตร 
ประเภทโครงกำร อำคำรชุดพักอำศัยสูง 12 ชั้น จ ำนวน 1 อำคำร 

จ ำนวนยูนิต 308 ยูนิต 

ประเภทห้องชุด STUDIO แบบเดียว (เลือกได้ระหว่ำงเตียงเดี่ยว-คู่) 
พ้ืนที่ใช้สอย   32.00 ตร.ม. (ห้องมี รูปแบบเดียว) 

รำคำค่ำเช่ำ/เดือน 7,000 – 7,500 บำท/เดือน (ชั้นสูงรำคำแพงกว่ำ) 

ภำพที่ 5.5 อพำร์ทเมนท์ ธีรินทร์แมนชั่น 
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ชื่อโครงกำร ปิ่นทิพย์ 
ที่ตั้งโครงกำร ถนนสมเด็จพระปิ่นเกล้ำ ตรงข้ำมห้ำงพำต้ำปิ่นเกล้ำเข้ำซอยประมำณ 50 เมตร  

ประเภทโครงกำร อำคำรชุดพักอำศัยสูง 12 ชั้น จ ำนวน 1 อำคำร และ 7 ชั้น 1 อำคำร 
จ ำนวนยูนิต 408 ยูนิต 

ประเภทห้องชุด เลือกได้ระหว่ำง เตียงคู่, เตียงเดี่ยว 

พ้ืนที่ใช้สอย   34.00 – 59.00 ตร.ม. 
รำคำค่ำเช่ำ/เดือน 7,000 – 7,500 บำท/เดือน (ชั้นสูงรำคำแพงกว่ำ) 

ภำพที่ 5.6 อพำร์ทเมนท์ ปิ่นทิพย์ 
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ชื่อโครงกำร Pinklao Place 
ที่ตั้งโครงกำร อยู่ใกล้แยกอรุณอมรินทร์ ถนนบรมรำชชะนี ฝั่งเมเจอร์เข้ำซอย 20 เมตร  

ประเภทโครงกำร อำคำรชุดพักอำศัยสูง 5 ชั้น จ ำนวน 1 อำคำร 
จ ำนวนยูนิต 40 ยูนิต 

ประเภทห้องชุด 3 แบบ (ห้องเล็ก, ห้องใหญ่, ห้อง 1 นอน 1 รับแขก) 

พ้ืนที่ใช้สอย   20.00 – 30.00 ตร.ม. 
รำคำค่ำเช่ำ/เดือน 5,000 – 6,000 บำท/เดือน (ชั้นสูงรำคำแพงกว่ำ) 

ภำพที ่5.7 อพำร์ทเมนท์ ปิ่นเกล้ำ เพลส 
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4.3 กำรแบ่งกลุ่มเป้ำหมำยทำงกำรตลำด (Segment) 

 

เกณฑ์ที่ใช้ในกำรแบ่งกลุ่มมี 2 เกณฑ์ ดังนี้คือ 

4.3.1 เกณฑ์ระดับรำยได้, อำยุ, อำชีพ (Demographic) 

โดยเกณฑ์แรกจะแบ่งกลุ่มตลำดโดย ใช้ระดับรำยได้เพ่ือคัดกรองกลุ่มเป้ำหมำยทำงกำร
ตลำดที่มี รำยได้ ต่ ำกว่ำ 15,000 ไปจนถึง 20,000 บำท ต่อเดือน และจับกลุ่มอำยุ ตั้งแต่ 18 – 40 ปี 
และ ด้ำนอำชีพ คือ พนักงำนบริษัท, ข้ำรำชกำร, พ่อค้ำ-แม่ค้ำ และ นักศึกษำมหำวิทยำลัย  

4.3.2 เกณฑ์ด้ำนสถำนที่ (Geographic) 

เกณฑ์ท่ีสองคือด้ำนสถำนที่ โดยจะเลือกผู้ที่มีวงสัญจร (Trade Area) อยู่ในละแวก พระ
ปิ่นเกล้ำ ซึ่งรวมไปถึงผู้ที่เดินทำงสัญจรไป-มำ และผู้ที่ท ำงำนอยู่ในละแวกนี้ ซึ่งเมื่อตีวงรัศมี 2 กม. 
โดยมีโครงกำรเป็นจุดศูนย์กลำงแล้วจะมีพ้ืนที่ครอบคลุม บริเวณแยกบำงพลัด สะพำนพระปิ่นเกล้ำ 
ตลอดถนนบรมรำชชนนี จรดไปถึงสำยใต้เก่ำบริเวณสะพำนวัดไก่เตี้ย  

 

4.4 กำรก ำหนดกลุ่มเป้ำหมำยทำงกำรตลำด (Target) 

 

4.4.1 กลุ่มเป้ำหมำยหลัก (Primary Target Market)  

ได้แก่ กลุ่มของพนักงำนบริษัทเอกชน และพ่อค้ำแม่ค้ำที่ ท ำงำนอยู่ย่ำนพระปิ่นเกล้ำ ซึ่ง
กลุ่มนี้จะมี ระดับรำยได้ตั้งแต่  ต่ ำกว่ำ 15,000 ไปจนถึง 20,000 บำท ต่อเดือน ซึ่งจะต้องเข้ำงำน
ในช่วงเช้ำ คือ 8.00 น. – 9.00 น. และ เลิกงำน 17.00 น. – 18.00 น. ดังนั้นจึงมีควำมจ ำเป็นที่
จะต้องอยู่ใกล้ที่ท ำงำน เพ่ือลดค่ำใช้จ่ำยและประหยัดเวลำในกำรเดินทำง เพ่ือที่สำมำรถเข้ำท ำงำนได้
ตรงตำมเวลำ โดยสถำนที่จ้ำงงำนของกลุ่มคนเหล่ำนี้ในละแวกได้แก่ บริษัทฯ ห้ำง ร้ำนในย่ำน, 
ศูนย์กำรค้ำ Central ปิ่นเกล้ำ, ตึกส ำนักงำน Central, ห้ำงสรรพสินค้ำ Tesco Lotus, ตึกกระทรวง
วัฒนธรรม, ตลำดพงศ์ทรัพย์, ตลำดสดสถำนีรถไฟธนบุรี 
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4.4.2 กลุ่มเป้ำหมำยรอง (Secondary Target Market) 

 ได้แก่ กลุ่มของนักศึกษำมหำวิทยำลัย ซึ่งกลุ่มนี้เป็นกลุ่มที่มีควำมจ ำเป็น ต้องอำศัยอยู่
เพ่ือศึกษำโดยจะเช่ำอยู่เป็นช่วงสั้นๆ เพ่ือจบเทอม โดยมีในละแวกใกล้เคียงนั้นมีมหำวิทยำลัยดังนี้ คือ 
ม.ธรรมศำสตร์ ท่ำพระจันทร์, ม. ศิลปกร, ศูนย์มำนุษยวิทยำ สิรินธร 

   

4.5 กำรก ำหนดต ำแหน่งทำงกำรตลำด (Positioning) 

 

ทั้งนี้ทำงผู้จัดท ำได้ท ำกำรวำงต ำแหน่งทำงกำรตลำดของอพำร์ทเมนท์ โดยใช้ รำคำค่ำ
เช่ำ เป็นแกนแนวตั้ง (แกน Y) และคุณภำพของสถำนที่ เป็นแกนในแนวนอน (แกน X)  

 
 ภำพที่ 6.1 แสดงต ำแหน่งทำงกำรตลำด 

ต ำแหน่งทำงกำรตลำดของโครงกำรจะถูกวำงไว้อยู่ในระดับรำคำปำนกลำง (5,500 
บำท/เดือน) และมีกำรก่อสร้ำงโดยคุณภำพปำนกลำง โดยจำกกำรสร้ำงแผนที่ต ำแหน่งทำงกำรตลำด 
จะวำงแนวคิดของโครงกำรให้มีระดับรำคำใกล้เคียงกับ ปิ่นทิพย์ และ SK RESIDENCE แต่จะมี
คุณภำพต่ ำกว่ำ The Bangkok และ ธีรินทร์ แมนชั่น 
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4.6 กำรก ำหนดส่วนผสมทำงกำรตลำด (Marketing Mixes 4Ps) 

 

4.6.1 กลยุทธ์ทำงด้ำนรำคำ  

ทำงด้ำนกำรตั้งรำคำแล้ว ผู้จัดท ำได้ใช้ 2 วิธีเพ่ือก ำหนดรำคำค่ำเช่ำ คือ วิธีก ำหนดจำก
ต้นทุน (Cost-Plus Pricing) ซึ่งจำกกำรท ำ Front Door Analysis โดยใช้ ต้นทุนในกำรก่อสร้ำง 
79,535,200 บำทจะพบว่ำ ค่ำเช่ำขั้นต่ ำที่ปล่อยเช่ำได้คือ ประมำณ 5,000 บำท ต่อเดือน 

ตำรำงที ่4.1 วิธีก ำหนดจำกต้นทุน 

 
โดยจำกกำรเปรียบเทียบตลำดแล้วพบว่ำ โครงกำรประเภทอพำร์ทเมนท์รำยเดือนใน

ละแวกนั้นจะมีระดับรำคำค่ำเช่ำเฉลี่ยอยู่ที่ 5,000 บำท โดยระดับรำคำต่ ำสุดอยู่ที่ 3,100 บำทต่อ
เดือน และสูงสุดอยู่ที่ 8,000 บำท/เดือน ดังนั้นจำกกำรวิเครำะห์โดยใช้ 2 วิธีดังกล่ำวควบคู่กัน จะท ำ
ให้อัตรำค่ำเช่ำนั้นสำมำรถท ำให้โครงกำรคืนทุนได้ภำยในระยะเวลำ และ สำมำรถแข่งขันกับคู่แข่งใน
ตลำดได้ ซึ่งอยู่ที่ 5,500 บำทต่อเดือน โดยก ำหนดเงินมัดจ ำ 2 เดือนล่วงหน้ำ ค่ำน้ ำ 17 บำท ค่ำไฟ 7 
บำท/หน่วย  
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ตำรำงที่ 4.2 วิธีเปรียบเทียบตลำด 

 
  

4.6.2 กลยุทธ์กำรจัดจ ำหน่ำย  

ทำงกลยุทธ์กำรจัดจ ำหน่ำยนั้นจะท ำกำรห้องส ำนักงำนไว้ภำยในอำคำรเพ่ือต้อนลูกค้ำที่
สนใจเข้ำมำเช่ำ ทั้งนี้จะมีกำรจัดห้องตัวอย่ำงไว้ให้ส ำหรับผู้สนใจเช่ำเข้ำชมเพ่ือให้ง่ำยต่อกำรตัดสินใจ 
โดยช่องทำงกำรขำยนั้นจะเป็นเพียงขำยที่ส ำนักงำนของโครงกำรเท่ำนั้นเพ่ือให้ง่ำยต่อกำรท ำ สัญญำ
เช่ำ และกำรช ำระเงินมัดจ ำสัญญำ 

 

 
ภำพที่ 6.2 แสดงส ำนักงำนขำยและบรรยำกำศภำยในโครงกำร 
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ภำพที ่6.3 แสดงกำรติดตั้งป้ำยโฆษณำขนำดใหญ่บริเวณชั้น 5 ของอำคำรน ำสว่ำง 

 

4.6.3 กลยุทธ์ทำงด้ำนผลิตภัณฑ์ 

รำยละเอียดโครงกำร 

โครงกำรประเภทอพำร์ทเม้นท์ให้เช่ำเพ่ืออยู่อำศัย เน้นควำมเรียบง่ำยมีกำรออกแบบ
ภำยนอกให้ดูโมเดิร์น โดยโครงกำรจะประกอบไปด้วยอำคำรพักอำศัยรวม จ ำนวน 3 อำคำรตั้งอยู่บน
ที่ดินสิทธิกำรเช่ำ มีอำยุสัญญำ 30 ปี โดยผู้พัฒนำจะเป็นผู้บริหำรจัดกำรอำคำร และจ่ำยค่ำเช่ำให้กับ
เจ้ำของที่ดิน 

 
ภำพที ่6.4 รูปแปลงต ำแหน่งที่ดิน 
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รูปแบบโครงกำร 

โครงกำรอพำร์ทเม้นท์ 5 ชั้น จ ำนวน 3 อำคำร จ ำนวนรวม 190 ยูนิต ที่รวมสิ่งอ ำนวย
ควำมสะดวก ปลอดภัย และควำมสะดวกสบำยง่ำยต่อกำรเดินทำง เพ่ือกลุ่มเป้ำหมำยหลักคือผู้ท ำงำน
ในย่ำนปิ่นเกล้ำ และผู้ที่มำติดต่อธุรกิจย่ำนปิ่นเกล้ำ 

 

สภำพแวดล้อมและท่ีตั้ง 

สภำพแวดล้อมที่ตั้งของโครงกำรตั้งอยู่ริมถนนพระปิ่นเกล้ำ เขตบำงกอกน้อย กรุงเทพ 
10700 อยู่ติดห้ำงสรรพสินค้ำพำต้ำปิ่นเกล้ำ อยู่ในย่ำนพำณิชยกรรม และ สะดวกต่อกำรเดินทำง
คมนำคม 

 

ภำพที ่6.5 แสดงแบบแปลนโครงกำร MASTERPLAN 
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ภำพที่ 6.6 รูปแบบภำยในห้องพัก (พ้ืนที่รวม 20.88 ตำรำงเมตร) 
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สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก 
 มินิมำร์ท 
 ร้ำนอำหำร 
 ตู้ซักผ้ำหยอดเหรียญ, ตู้กดน้ ำดื่ม 
 ที่จอดรถ 
 บริกำร INTERNET WIFI (คิดค่ำบริกำรต่ำงหำกรำยเดือน)   

 
ระบบรักษำควำมปลอดภัย 
 ระบบรักษำควำมปลอดภัยด้วยโทรทัศน์วงจรปิด ตลอด 24 ชั่วโมง 
 ระบบ  Main Entrance Key card 
 เครื่องดับเพลิงแบบมือถือประจ ำทุกชั้น 

 

4.6.4 โปรโมชั่น (PROMOTION) 

จัดท ำ PROMOTION ในช่วงเปิดตัวโครงกำร โดยจะให้โปรโมชั่นพิเศษส ำหรับลูกค้ำที่มี
กำรท ำสัญญำเช่ำระยะยำว โดยมีโปรโมชั่นของแถม และส่วนลดค่ำเช่ำต่ำงๆ ดังนี้ 

ท ำสัญญำ 1 ปี   - ค่ำเช่ำจำกปกติ 5,500 บำท/ต่อเดือน ลดลงเป็น 5,000 บำท/
ต่อเดือน + แถมฟรี WIFI รำยเดือน (มูลค่ำ 200 บำท) ตลอดอำยุสัญญำ + จอดรถฟรี 
(ปกติ 300 บำท/คัน/เดือน)  

ท ำสัญญำ 6 เดือน - แถมฟรี WIFI รำยเดือน (มูลค่ำ 200 บำท) + จอดรถฟรี (ปกติ 
300 บำท/คัน/เดือน) 

ท ำสัญญำ 3 เดือน - แถมฟรี WIFI รำยเดือน (มูลค่ำ 200 บำท)  

ทั้งนี้จะท ำกำรประชำสัมพันธ์กิจกรรมทำงกำรตลำดของโครงกำรผ่ำน WEBSITE ของ
โครงกำรเพื่ออัพเดทข้อมูลห้องว่ำง แผนที่โครงกำร และกิจกรรมทำงกำรตลำดต่ำงๆ และเพ่ือให้ง่ำย
แก่กำรเข้ำถึงทำงโครงกำรจะท ำกำรตลำดผ่ำน SEO (Search Engine Optimization) เพ่ือให้ง่ำย
และสะดวกในกำรค้นหำ เวปไซด์ของโครงกำร โดยก ำหนด Keyword ในกำรค้นหำ เช่น “เช่ำห้องปิ่น
เกล้ำ” เพ่ือให้สำมำรถค้นหำผ่ำน www.google.com ได้อย่ำงสะดวก 

http://www.google.com/
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 บทที่ 5 
กำรศึกษำควำมเป็นไปไดท้ำงด้ำนงำนวิศวกรรมและแผนกำรพัฒนำโครงกำร 

5.1 รำยละเอียดด้ำนงำนวิศวกรรม 

กำรก่อสร้ำงอำคำรจะใช้ระบบก่อฉำบ (Conventional) ทั้ง 3 อำคำร  

 
ภำพที่ 7.1 แสดงแบบแปลนอำคำรชั้น 1 

ลักษณะอำคำรชั้น 1 
  เฉลียงทำงเข้ำ ( ขนำด 1.50 x 10.40 ม.) 

  โถงต้อนรับ ( ขนำด 3.00 x 3.00 ม.)  

  ส่วนต้อนรับ สอบถำม ( ขนำด 3.00 x 3.00 ม.)  

  ส่วนส ำนักงำน ( ขนำด 3.00 x 4.40 ม.) 

  ร้ำนอำหำร ( ขนำด 4.40 x 7.00 ม.)   

เช่ำได้  
 ส่วนห้องพักให้เช่ำ จ ำนวน 8 ห้อง ( ขนำด 3.60 x 4.40 ม.) 
 ส่วนห้องน้ ำของห้องพักให้เช่ำ ( ขนำด 1.40 x 1.80 ม.) 
 ส่วนระเบียงของห้องพักให้เช่ำ ( ขนำด 1.40 x 1.70 ม.)  
 ส่วนบันไดหลัก ( ขนำด 3.50 x 5.80 ม. 
 ส่วนบันไดหนีไฟ ( ขนำด 2.00 x 4.50 ม.) 
 ทำงเดิน กว้ำง 1.50 ม.  
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ลักษณะอำคำรชั้น 2-5 

 โครงสร้ำงฐำนรำกเสำเข็มคอนกรีตเสริมเหล็ก 
 โครงสร้ำงพื้นเป็นแผ่นพ้ืนไร้คำนชนิดเสริมลวดอัดแรง (Post tension flat slab) 
 ผนังก่ออิฐฉำบปูนเรียบทำสี 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

ภำพที ่7.2 แสดงแบบแปลนอำคำรชั้น 2-5 

ชั้น 2 
 ส่วนห้องพักให้เช่ำ จ ำนวนชั้นละ 13 ห้อง ( ขนำด 3.60 x 4.40 ม.) 

 ส่วนห้องน้ ำของห้องพักให้เช่ำ ( ขนำด 1.40 x 1.80 ม.) 

 ส่วนระเบียงของห้องพักให้เช่ำ ( ขนำด 1.40 x 1.70 ม.)  

 ห้องเก็บของ หรือห้องเครื่องระบบไฟฟ้ำของอำคำร ( ขนำด 2.50 x 3.00 ม.) 

 ส่วนบันไดหลัก ( ขนำด 3.50 x 5.80 ม.) 

 ส่วนบันไดหนีไฟ ( ขนำด 2.00 x 4.50 ม.) 

 ทำงเดิน กว้ำง 1.50 ม.  

ชั้นดำดฟ้ำ 
 ส่วนดำดฟ้ำ ส ำหรับวำง Tank น้ ำ  
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5.2 แผนงำนกำรพัฒนำโครงกำร 

แผนกำรพัฒนำจะแบ่ง 3 ช่วง คือ ขั้นตอนก่อนก่อสร้ำง (5 เดือน), ช่วงก่อสร้ำง (ระยะเวลำ 12 เดือน) และ หลังก่อสร้ำง (3 เดือน) โดยจะคำดว่ำจะ
ใช้ระยะเวลำรวมทั้งสิ้น 20 เดือน  

ตำรำงที่ 5.1 แสดงแผนกำรพัฒนำโครงกำร 

46 
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บทที่ 6 
กำรศึกษำควำมเป็นไปไดท้ำงด้ำนกำรเงิน 

6.1 สมมุติฐำนทำงด้ำนกำรเงิน  

6.1.1 สมมุติฐำนด้ำนกำรลงทุน 

ตำรำงที่ 6.1 แสดงเงินลงทุน 

  INVESTMENT เดือนที่ 

+ ที่ดิน 54,285,509.95  

+ ค่ำก่อสร้ำง 55,372,800.00  

+ สำธำรณูปโภค 3,476,780.00  

+ ต้นทุนทำงกำรเงิน 2,378,880.00  

= TOTAL 93,374,485.97  

 
ทั้งนี้จำกกำรศึกษำคำดว่ำโครงกำรนี้จะต้องใช้เงินลงทุนเริ่มต้นอยู่ที่ 93,374,485.97 

บำท โดยแบ่งเป็นเงินลงทุน 4 หมวด คือ ค่ำที่ดิน (สัญญำเช่ำ 30 ปี) ค่ำก่อสร้ำง ค่ำสำธำรณูปโภค 
และ ต้นทุนทำงกำรเงิน (รำยละเอียดในภำคผนวก) 

ตำรำงที่ 6.2 แสดงสัดส่วนในกำรลงทุน 

Total Initial Investment (เงินลงทุนเริ่มต้น)   93,374,485.97  100.00% 

Loan (ส่วนเงินกู้)   27,686,400.00  29.65% 

Equity (ส่วนของเจ้ำของ)   65,688,085.97  70.35% 

อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ 8% ต่อปี 

  
และจะกู้เฉพำะค่ำก่อสร้ำงเท่ำนั้นเป็นจ ำนวน 50% ของมูลค่ำก่อสร้ำงอำคำรทั้ง 3 ของโครงกำร 
เท่ำกับ   27,686,400.00 บำท ซึ่งสัดส่วนเท่ำกับ เงินลงทุน 70% เงินกู้ 30% โดยก ำหนดอัตรำ
ดอกเบี้ยเงินกู้อยู่ที่ 8% ต่อปี 

 

  



48 
 

 
6.1.2 สมมุติฐำนด้ำนรำยรับ 

ตำรำงที่ 6.3 แสดงรำยรับของโครงกำร 

  REVENUE  

  PGI (5,500 * 190) 12,540,000 ต่อ ปี 

  Occ. Rate (อัตรำเช่ำ) 83% 

+ EGI   

- Operating Expense 20% 

+ NOI/EBITA   

+ รำยได้อ่ืนๆ (EGI x 10%)   

+ CASH INFLOW   

- Debt Payment  ฿   9,600,000.00  

จำกกำรส ำรวจตลำดและกำรสัมภำษณ์ผู้ประกอบกำรในพ้ืนที่ ( In-depth Interview) 
จึงก ำหนดอัตรำเช่ำเฉลี่ยอยู่ที่ 83% ในปีแรก และ 90% ในปีต่อๆไป โดยให้ Operating Expense 
อยู่ที่ 20% ของ Effective Gross Income  (EGI) ซึ่งจะแปรผันไปตำมจ ำนวนผู้เช่ำภำยในอำคำรโดย
ก ำหนดสมมุติฐำนทำงด้ำนค่ำใช้จ่ำยขั้นต่ ำโดยอ้ำงอิงจำกกำรสัมภำษณ์ผู้ประกอบกำรปัจจุบันที่
ด ำเนินกำรอยู่ในพ้ืนที่ย่ำนปิ่นเกล้ำ แล้วก ำหนดกำรผ่อนจ่ำยเงินกู้ค่ำก่อสร้ำงอยู่ที่ 800,000 บำท/
เดือน หรือ 9,600,000 บำท/ปี  

 

6.1.3 สมมุติฐำนด้ำนค่ำใช้จ่ำย 

ตำรำงที ่6.4 แสดงค่ำใช้จ่ำยประจ ำของโครงกำร 

ค่ำซ่อมแซม + เบ็ดเตล็ด (อุปกรณ์ช ำรุดต่ำงๆ)        20,000.00  บำท 1 เดือน 

ค่ำน้ ำประปำ ส ำนักงำน          2,000.00  บำท 1 เดือน 

ค่ำน้ ำไฟฟ้ำ ส ำนักงำน          3,500.00  บำท 1 เดือน 

ค่ำโทรศัพท์ส ำนักงำน + Internet WIFI          1,000.00  บำท 1 เดือน 

เงินเดือนพนักงำน (ผู้จัดกำร, เสมียน, แม่บ้ำน)       50,000.00  บำท 1 เดือน 

ค่ำยำมรักษำกำร ( 2 คน - กลำงวัน 1 กลำงคืน 1)       34,000.00  บำท 2 คน 

รวม 110,500.00 บำท    
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6.2 กำรวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ทำงกำรเงิน (Feasibility Study) 

6.2.1 มูลค่ำปัจจุบัน (Net Present Value) 

ตำรำงที่ 6.5 แสดง Cash-flow ในปีที่ 1 - 30 

   Year  0 1 2 ….30 

  REVENUE Growth Rate 5%     

  PGI (รำยได้จำกค่ำเช่ำ) ฿ 5,500.00 12,540,000.00 13,167,000.00     51,616,340.37  

  Occ. Rate (อัตรำเช่ำ) 90.00% 83% 90% 90% 

+ EGI  10,408,200.00 11,850,300.00 46,454,706.33  

- Operating Expense  -  1,825,200.00 -     1,916,460.00 -     7,512,770.69  

+ NOI/EBITA  8,583,000.00 9,933,840.00 38,941,935.64  

+ รำยได้อื่นๆ (EGI x 10%)  1,040,820.00 1,185,030.00 4,645,470.63  

 
+   NET CASH INFLOW    9,623,820.00 11,118,870.00 43,587,406.27  

- ค่ำเช่ำที่ดิน  1,394,096.75 1,394,096.75 1,394,096.75  

 -  NET CASH OUTFLOW   1,394,096.75 1,394,096.75 1,394,096.75  

  NET CASHFLOW   8,229,723.25 9,724,773.25 42,193,309.52  

  Discount rate 12% 0.8929 0.7972 0.0334  

  PV   117,362,455.14  7,347,967.19 7,752,529.70 1,408,325.07  

  
Total Initial 
Investment -   93,374,485.97  

-  
86,026,518.78 -   78,273,989.09  23,987,969.17  

  NPV 
    

23,987,969.17   DPB  
                    

18.00   ปี  

  IRR 26%       

จำกกำรจัดท ำกระแสเงินเข้ำ-ออก ตลอดอำยุสัญญำเช่ำ 30 ปี และก ำหนดให้ อัตรำคิด
ลด (Discount rate = 12%) และให้ อัตรำเช่ำ (Occ. Rate) = 83% ในปีแรก และ 90% ในปีต่อๆไป
จะได้ NPV = 23,987,969.17 บำท 
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  จำกกำรค ำนวณมูลค่ำสัญญำเช่ำระยะยำว 30 ปี โดยก ำหนดให้ อัตรำผลตอบแทนของเจ้ำของที่ดิน = 5% ต่อปี อัตรำเติบโต = 3% ต่อปี, และ
อัตรำคิดลด = 12% ต่อปี จะท ำให้ NPV ของมูลค่ำสัญญำเช่ำบนที่ดินแปลงนี้ เท่ำกับ 53,576,709.95 บำท หลังจำกนั้น จึงน ำมูลค่ำดังกล่ำวมำเพ่ือก ำหนด ค่ำ
หน้ำดิน (Upfront fee) 60% = 32,146,025.97 โดยจะจ่ำยให้ ณ วันจดสิทธิกำรเช่ำ และ ปีต่อๆไป ช ำระทุกสิ้นปี ปีละ 1,394,096.75 ตลอดอำยุสัญญำ (30 ปี)

ตำรำงที่ 6.6 แสดงมูลค่ำสัญญำเช่ำที่ดิน 30 ปี 

Yield 5%  Market Value 104,940,000.00 636 ตำรำงวำ 165,000 บำท /ตร.ว.  

End of year   0 1 2 ….10 20 30 

initial rent          5,247,000.00      

growth 3%     5,404,410.00    6,846,144.90    9,200,646.26    12,364,899.21  

lease life 30         5,247,000.00    5,404,410.00    6,846,144.90    9,200,646.26    12,364,899.21  

Dis R 12%       

NPV   ฿53,576,709.95      

        

Contract Scheme   End of year 0 1 2 ….10 20 30 

Up front 60% ฿32,146,025.97      

Remaining 40% PMT ฿1,394,096.75 ฿1,394,096.75 ฿1,394,096.75 ฿1,394,096.75 ฿1,394,096.75 

Remaining ฿21,430,683.98       

an interest 5%       

50 
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6.2.2 อัตรำผลตอบแทนกำรลงทุน (Internal Rate of Return) 

จำกกำรวิเครำะห์กระแสเงินสดพบว่ำ จำกสมมุติฐำนข้ำงต้น จะท ำให้ IRR ของโครงกำร 
เท่ำกับ 26% โดยมีระยะเวลำของโครงกำรรวมทั้งสิ้น 30 ปี  

 

6.2.3 ระยะเวลำคืนทุน (Payback Periods) 

จำกสมมุติฐำนข้ำงต้นจะท ำให้ระยะเวลำคืนทุน (Payback Periods) ของโครงกำรจะ
อยู่ที่ 9.2 ปี โดยแบ่งเป็นคืนเงินกู้หมด ในปีที่ 4 และ คืนเงินทุน ในปีที่ 10 และหลังจำกนั้นจะเริ่มมี
ก ำไรสะสมจนถึงปีท่ี 30 และมี Discount Payback Periods อยู่ที่ 18 ปี 

 

6.3 กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหว (Sensitivity Analysis)  

จำกกำรศึกษำทำงด้ำนกำรเงินของโครงกำรแล้ว ในขั้นนี้นี้จะท ำกำรทดสอบควำม
อ่อนไหว อันเนื่องมำจำกปัจจัยภำยนอกที่ไม่สำมำรถควบคุมได้อันจะก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
สมมุติฐำนของโครงกำร ซึ่งอำจจะมีทั้งปัจจัยบวกซึ่งส่งผลดี (Best Case) หรือ ปัจจัยลบ (Worst 
case) ดังนั้นจึงแบ่งพิจำรณำกำรเปลี่ยนแปลงที่อำจจะเกิดขึ้นได้ 2 ปัจจัยดังนี้คือ 

 

6.3.1 กำรเปลี่ยนแปลงของอัตรำเช่ำ 

กรณีปกติ (Base Case) นั้นเรำได้ก ำหนด อัตรำเช่ำของผู้ เช่ำในพ้ืนที่ อยู่ที่  90% 
เนื่องจำกพ้ืนที่โครงกำรนั้นอยู่ในย่ำนพลุกพล่ำนของคนท ำงำนแต่อย่ำงไรก็ดีอำจเกิดกำรเปลี่ยนแปลง
จำกปัจจัยที่ไม่สำมำรถควบคุมได้โดยจะท ำกำรทดสอบกำรเปลี่ยนแปลงของอัตรำเช่ำ ซึ่งปรับเพ่ิมขึ้น 
5% หรือลดลง 5% ว่ำจะท ำให้โครงกำรนั้นเหมำะสมต่อกำรลงทุนหรือไม่ 

ตำรำงที่ 6.7 แสดงทดสอบกำรเปลี่ยนแปลงอัตรำเช่ำ 

    Scenario อัตรำเช่ำ (Occ.Rate)  NPV  IRR 

+ 5% Best Case 95.00%   31,803,674.56  34.06% 

    Base Case 90.00%   23,987,969.17  25.69% 

- 5% Worst case 85.00%   16,172,263.78  17.32% 
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6.3.2 กำรเปลี่ยนแปลงของค่ำก่อสร้ำง 

กรณีปกติ (Base case) นั้นเรำได้ก ำหนด ค่ำก่อสร้ำงคงที่ (ไม่เปลี่ยนแปลง) ซึ่งจะท ำให้
มีเงินลงทุนเริ่มต้นเท่ำกับ  93,374,485.97 บำท แต่อย่ำงไรก็ตำมอำจเกิดกำรเปลี่ยนแปลงจำกปัจจัย
ที่ไม่สำมำรถควบคุมได้โดยจะท ำกำรทดสอบกำรเปลี่ยนแปลงของรำคำค่ำก่อสร้ำง ซึ่งปรับเพิ่มขึ้น 5% 
หรือลดลง 5% ว่ำจะท ำให้โครงกำรนั้นเหมำะสมต่อกำรลงทุนหรือไม่ 

ตำรำงที่ 6.8 แสดงทดสอบกำรเปลี่ยนแปลงของค่ำก่อสร้ำง 

    Scenario ค่ำก่อสร้ำง  NPV  IRR 

+ 5% Best Case             88,705,761.67    28,656,693.46  32.31% 

    Base Case             93,374,485.97    23,987,969.17  25.69% 

- 5% Worst case             98,043,210.27    19,319,244.87  19.70% 

 

6.3.3 กำรวิเครำะห์สถำนกำรณ์ (Scenario Analysis) 
และในกำรทดสอบสุดท้ำยนั้น ผู้ศึกษำได้ก ำหนดกรณีที่ดีที่สุดของกำรลงทุน (Best 

Case) คือกำรที่ ค่ำก่อสร้ำงลดลง 5% และ อัตรำเช่ำเพ่ิมข้ึน 5% ซึ่งจะท ำให้ NPV =   36,472,398.86 
บำท และ IRR = 41.12% แต่ในอีกกรณีหนึ่ง หำกเกิดค่ำก่อสร้ำงปรับเพ่ิมขึ้นและอัตรำเช่ำลดลง ซึ่ง
เป็น กรณีท่ีแย่ที่สุดของโครงกำร (Worst Case) เกิดข้ึนก็จะท ำให้ NPV =     11,503,539.48  
บำท และ IRR = 11.73% 

ตำรำงที่ 6.9 แสดงผลสรุปกำรวิเครำะห์สถำนกำรณ์ 

  Scenario ค่ำก่อสร้ำง อัตรำเช่ำ   NPV  IRR 

+/- 5% Best Case   88,705,761.67  95.00%   36,472,398.86  41.12% 

  Base Case   93,374,485.97  90.00%   23,987,969.17  25.69% 

+/- 5% Worst case   98,043,210.27  85.00%   11,503,539.48  11.73% 

จำกกำรทดสอบควำมอ่อนไหวโดยพิจำรณำทั้ง 3 กรณี สำมำรถสรุปผลได้ดังนี้คือ ใน
กรณีที่แย่ที่สุด NPV ก็ยังเป็นบวกซึ่งท ำให้เจ้ำของโครงกำรนั้นได้ผลตอบแทนอยู่ที่ IRR = 11.73% 
ในขณะที่กรณีปกติ NPV นั้นจะเป็นบวกซึ่งท ำให้เจ้ำของโครงกำรนั้นได้ผลตอบแทนอยู่ที่ IRR = 
25.69% ดังนั้นโครงกำรที่ท ำกำรศึกษำนี้จึงมีควำมเป็นไปได้ในกำรลงทุน 
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รายการอ้างอิง (ต่อ) 
 
ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (2558) ผลิตภัณฑ์มวลรวมใน

ประเทศ ไตรมาส 2 ปี 2558 จาก 
http://eng.nesdb.go.th/Portals/0/eco_datas/account/qgdp/data2_15/BookQGD
P2-2015-Eng.pdf 

สุกฤตา สงวนพันธุ์ (2558) ปรากฎการณ์หนี้ครัวเรือนในประเทศไทย  จาก ธนาคารแห่งประเทศไทย 
วารสารฝ่ายกลยุทธ์สถาบันการเงิน สายนโยบายการเงิน ปีที่ 3, ฉบับที่ 1 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (2558) สรุปสถานการณ์อสังหาริมทรัพย์ ครึ่งปีแรก ปี 2558 และแนวโน้ม
อนาคต 

 
 

http://eng.nesdb.go.th/Portals/0/eco_datas/account/qgdp/data2_15/BookQGDP2-2015-Eng.pdf
http://eng.nesdb.go.th/Portals/0/eco_datas/account/qgdp/data2_15/BookQGDP2-2015-Eng.pdf


 
 

            
 

 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 
 
ภาคผนวก ก - ราคาขายคอนโดมิเนียมเปิดใหม่ปี 2558 
 
ภาคผนวก ข - ตารางการวิเคราะห์ด้านการเงิน 
 
ภาคผนวก ค  - แบบสอบถามผู้เช่า NS APARTMENT 
 
ภาคผนวก ง  - บทสัมภาษณ์ และผลส ารวจผู้เช่า 
 

 



 

 ภาคผนวก ก 

ราคาขายโครงการคอนโดมิเนียมเปิดใหม่ ปี 2558 
 

ตารางที่ 7.1 แสดงราคาขายและประเภทห้องของ ไลฟ์ ปิ่นเกล้า (พ.ย. 2558) 

 
ประเภทห้องชุด พ้ืนที่ใช้สอย ราคาเริ่มต้น ราคาต่อตารางเมตร 

1 Bed Type A 26.00 3,100,000.00 119,230.77 

1 Bed Type B 30.00 3,700,000.00 123,333.33 
1 Bed Type C 35.00 4,300,000.00 122,857.14 

2 Bed Type D 50.00 5,800,000.00 116,000.00 
2 Bed Type E 55.50 6,700,000.00 120,720.72 

2 Bed Type F 57.50 6,900,000.00 120,000.00 

2 Bed Type G 60.50 7,400,000.00 122,314.05 

 

ตารางที่ 7.2 ราคาขายและประเภทห้องของ THE BRIX   (พ.ย. 2558) 

 

ประเภทห้องชุด พ้ืนที่ใช้สอย ราคาเริ่มต้น ราคาต่อตารางเมตร 

1 BED TYPE A1 22.00 1,550,000.00 70,454.55 
1 BED TYPE A2 25.00 1,990,000.00 79,600.00 

1 BED TYPE A3 28.00 2,190,000.00 78,214.29 
1 BED TYPE A6 34.00 2,690,000.00 79,117.65 

1 BED TYPE A9 40.00 3,190,000.00 79,750.00 

2 BED TYPE B1 42.00 3,290,000.00 78,333.33 
2 BED TYPE B2 43.00 3,390,000.00 78,837.21 

2 BED TYPE B5 48.00 3,790,000.00 78,958.33 

2 BED TYPE C2 51.00 3,990,000.00 78,235.29 
DUPLEX 130.00 10,200,000.00 78,461.54 

    



 

  

ตารางที่ 7.3 ราคาขายและประเภทห้องของ ธนาแอสโทเรีย  (พ.ย. 2558) 

 

ประเภทห้องชุด   พ้ืนที่ใช้สอย   ราคาเริ่มต้น  ราคาต่อตารางเมตร 
STUDIO S 22.24 1,880,000.00 84,532.37 

STUDIO S 24.00 2,100,000.00 87,500.00 
1 BED 1BA 33.00 2,880,000.00 87,272.73 

1 BED 1BB 29.00 2,530,909.09 87,272.73 

1 BED 1BC 34.00 2,990,000.00 87,941.18 
1 BED 1BD 35.00 3,060,000.00 87,428.57 

1 BED 1BE 46.00 3,890,000.00 84,565.22 

2 BED BA 48.00 4,090,000.00 85,208.33 
2 BED BB 43.00 3,690,000.00 85,813.95 

2 BED BC 58.00 4,890,000.00 84,310.34 

  
  

 
 



 

ภาคผนวก ข 

ตารางการวิเคราะห์ด้านการเงิน 

ประมาณการลงเงินลงทุนโครงการอพาร์ทเมนท์ 3 อาคาร 

ค่าที่ดิน     ปริมาณ หน่วย   บาท/หน่วย      

1 ค่าท่ีดิน (สิทธิการเช่า 30 ปี)       636 ตร.ว.   =     53,576,710.00  บาท 

2 ค่าถมดิน       636 ตร.ว.             800.00  =         508,800.00  บาท 

3 ค่าปรับพ้ืนที่ และ Clearing       1 เหมา       200,000.00  =         200,000.00  บาท 

        รวม    54,285,509.95  บาท 

ค่าก่อสร้าง           

4 ค่าก่อสร้าง อาคาร A 1,792.00 ตร.ม.        10,300.00  =     18,457,600.00  บาท 

5 ค่าก่อสร้าง อาคาร B 1,792.00 ตร.ม.        10,300.00  =     18,457,600.00  บาท 

6 ค่าก่อสร้าง อาคาร C 1,792.00 ตร.ม.        10,300.00  =     18,457,600.00  บาท 

7 เฟอร์นิเจอร์   190 ยูนิต          6,000.00  =      1,140,000.00  บาท 



 

8 เครื่องปรับอากาศ       190 เหมา        12,000.00  =      2,280,000.00  บาท 

9 ค่าเขียนแบบ 1 เหมา       300,000.00  =         300,000.00  บาท 

10 ค่าขออนุญาตก่อสร้าง       190 ยูนิต          2,500.00  =         475,000.00  บาท 

11 ค่าใบอนุญาติ เชื่อมทาง-เชื่อมท่อ     1 ใบ        30,000.00  =           30,000.00  บาท 

12 อุปกรณ์ส านักงานวัสดุสิ้นเปลือง 1 งบ        20,000.00  =           20,000.00  บาท 

13 งบ marketing (Web-site, ใบปลิว, ประชาสัมพันธ์โครงการ) 1 งบ        50,000.00  =           50,000.00  บาท 

14 ค่าเพ่ือซ่อมแซม + เบ็ดเตล็ด (Maintanence) ต่อ ปี 1 เดือน        20,000.00  =           20,000.00  บาท 

15 ค่าน้ าประปา ส านักงาน 1 เดือน          2,000.00  =             2,000.00  บาท 

16 ค่าน้ าไฟฟ้า ส านักงาน 1 เดือน          3,500.00  =             3,500.00  บาท 

17 ค่าโทรศัพท์ส านักงาน + Internet WIFI 1 เดือน          1,000.00  =             1,000.00  บาท 

18 เงินเดือนพนักงาน (ผู้จัดการ, เสมียน, แม่บ้าน) 1 เดือน        50,000.00  =           50,000.00  บาท 

19 ค่ายามรักษาการ ( 2 คน - กลางวัน 1 กลางคืน 1) 2 คน        17,000.00  =           34,000.00  บาท 

        รวม    59,778,300.00  บาท 



 

ค่าสาธารณูปโภค          

21 ค่าท ารั้ว 154 เมตร          3,100.00  =         477,400.00  บาท 

22 ค่าถนน  837.4 ตร.ม.          1,200.00  =      1,004,880.00  บาท 

23 งานถังบ าบัดรวมโครงการ+โครงสร้าง     1 จุด    1,100,000.00  =      1,100,000.00  บาท 

24 ค่างานไฟฟ้าโครงการ       190 ห้อง          1,550.00  =         294,500.00  บาท 

25 ค่างานประปาโครงการ       1 เหมา       500,000.00  =         500,000.00  บาท 

26 งานภูมิสถาปัตย์ (สวน, คันหินทางเดิน, และ ลงต้นไม้) 1 เหมา       100,000.00  =         100,000.00  บาท 

        รวม      3,476,780.00  บาท 

ต้นทุนทางการเงิน                   

27 ค่าดอกเบี้ยเงินกู้ธนาคาร 12 เดือน 8.00% %  39,782,400.00  =      3,182,592.00  บาท 

28 ค่าธรรมเนียมเงินกู้ (Front Fee) 1% %  39,782,400.00  =         397,824.00  บาท 

            รวม       3,580,416.00  บาท 

           รายจ่ายท้ังหมด   =  121,121,006.00  บาท 



 

ประมาณการรายรับโครงการ ต่อเดือน 

 
รายรับ           

1 ห้องพัก   20.88 ตร.ม. 190 ยูนิต    5,500.00  =     1,045,000.00  บาท/เดือน 

2 ร้านค้า มินิมาร์ท   36 ตร.ม. 1 ยูนิต    8,000.00  =          8,000.00  บาท/เดือน 

3 ร้านอาหารตามสั่ง   42 ตร.ม. 1 ยูนิต  10,000.00  =         10,000.00  บาท/เดือน 

4 ร้านได้อ่ืนๆ    10% จากค่าเช่า 190 ยูนิต      550.00  =       104,500.00  บาท/เดือน 

  4.1 รายได้จากค่าน้ าประปา 17 บาท 1 ต่อหน่วย         2.00  =                  -    ต่อหน่วย 

  4.2 รายได้จากค่าไฟฟ้า 7 บาท 1 ต่อหน่วย         2.00  =                  -    ต่อหน่วย 

  4.3 Internet WIFI 1 mbps 300 บาท/เดือน           -    =                  -    บาท/เดือน 

  4.4 ตู้กดน้ าดื่ม 1 ลิตร 5 บาท/ครั้ง           -    =                  -    บาท/ครั้ง 

  4.5 ตู้ซักผ้า 1 ครั้ง 20 บาท/ครั้ง           -    =                  -    บาท/ครั้ง 

 
  



 

ตารางแสดงกระแสเงินสด รายเดือน (12 เดือน) ช่วงปีแรก 

 

ตารางที่ 8.1 แสดงกระแสเงินสดเดือนที่ 1 -12  (1 ปี) 

 

  



 

ตารางแสดงกระแสเงินสด (ช าระคืนเงินกู้และส่วนของผู้ถือหุ้น) ตลอดอายุสัญญา 30 ปี 

 

ตารางที่ 8.2 แสดงกระแสเงินสดช่วงปีที่ 1 -10 

 
  



 

ตารางแสดงกระแสเงินสด (ช าระคืนเงินกู้และส่วนของผู้ถือหุ้น) ตลอดอายุสัญญา 30 ปี 

 

ตารางที่ 8.3 แสดงกระแสเงินสดช่วงปีที่ 11 -20 

  



 

ตารางแสดงกระแสเงินสด (ช าระคืนเงินกู้และส่วนของผู้ถือหุ้น) ตลอดอายุสัญญา 30 ปี 

 

ตารางที่ 8.4 แสดงกระแสเงินสดช่วงปีที่ 21 -30 

  



 

 

ตารางแสดงการผ่อนช าระเงินกู้ค่าก่อสร้าง 

 

ตารางที่ 8.5 แสดงการผ่อนช าระเงินกู้ค่าก่อสร้างงวดที่ 1 - 24 

 



 

ตารางแสดงการผ่อนช าระเงินกู้ค่าก่อสร้าง 

 

ตารางที่ 8.6 แสดงการผ่อนช าระเงินกู้ค่าก่อสร้างงวดที่ 25 - 40 

 
  



 

ตารางกระแสเงินสดแสดงการค านวณมูลค่าปัจจุบัน Net Present Value (NPV) ตลอดอายุสัญญา 30 ปี 

 

ตารางที่ 8.7 แสดงกระแสเงินสด NPV ปีที่ 1 - 10 

 
  



 

ตารางกระแสเงินสดแสดงการค านวณมูลค่าปัจจุบัน Net Present Value (NPV) ตลอดอายุสัญญา 30 ปี 

 

ตารางที่ 8.8 แสดงกระแสเงินสด NPV ปีที่ 11 - 20 

  



 

ตารางกระแสเงินสดแสดงการค านวณมูลค่าปัจจุบัน Net Present Value (NPV) ตลอดอายุสัญญา 30 ปี 

 

ตารางที่ 8.9 แสดงกระแสเงินสด NPV ปีที่ 21 - 30 

 
  



 

ตารางกระแสเงินสดแสดงการค านวณมูลค่าปัจจุบัน Net Present Value (NPV) มูลค่าอายุสัญญาเช่าท่ีดิน 30 ปี 

 

ตารางที่ 8.10 แสดงมูลค่าปัจจุบันสัญญาเช่าที่ดิน ปีที่ 1 - 10 

  



 

ตารางกระแสเงินสดแสดงการค านวณมูลค่าปัจจุบัน Net Present Value (NPV) มูลค่าอายุสัญญาเช่าท่ีดิน 30 ปี 

 

ตารางที่ 8.11 แสดงมูลค่าปัจจุบันสัญญาเช่าที่ดิน ปีที่ 11 - 20 

  



 

ตารางกระแสเงินสดแสดงการค านวณมูลค่าปัจจุบัน Net Present Value (NPV) มูลค่าอายุสัญญาเช่าท่ีดิน 30 ปี 

 

ตารางที่ 8.12 แสดงมูลค่าปัจจุบันสัญญาเช่าที่ดิน ปีที่ 21 - 30 

 
  



 

 

แผนงานการก่อสร้างโครงการ 20 เดือน 

 

ตารางที่ 8.13 แสดงขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง (Pre-Construction Process) เดือนที่ 0 - 5 

 
  



 
ตารางที่ 8.14 แสดงขั้นตอนด าเนินการก่อสร้าง (Pre-Construction Process) เดือนที่ 6 - 17 

 
ตารางที่ 8.15 แสดงขั้นตอนหลังการก่อสร้าง (Post-Construction Process) เดือนที่ 18 - 20 

 



 

ภาคผนวก ค 

แบบสอบถามพฤตกิรรมผู้เช่าในย่านปิ่นเกล้า 



 

    ภาคผนวก ง 

บทสัมภาษณ์และผลส ารวจความต้องการของผู้เช่า 

ตารางที่ 8.16 แสดงข้อมูลกลุ่มตัวอย่างผู้เช่า 38 คน 

เพศ 

  
Frequency Percent Valid Percent 

Cumulative 
Percent 

Valid ชาย 24 63.2 63.2 63.2 

หญิง 14 36.8 36.8 100.0 

Total 38 100.0 100.0  

อายุ 

  
Frequency Percent Valid Percent 

Cumulative 
Percent 

Valid ต่ ากว่า 18 3 7.9 7.9 7.9 

18 - 21 5 13.2 13.2 21.1 

21 - 25 ปี 16 42.1 42.1 63.2 

26 - 40 ปี 13 34.2 34.2 97.4 

41 - 55 ปี 1 2.6 2.6 100.0 

Total 38 100.0 100.0  

การศึกษา 

  Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid ต่ ากว่า ป.ตรี 16 42.1 42.1 42.1 

ปริญญาตรี 21 55.3 55.3 97.4 

ปริญญาโท 1 2.6 2.6 100.0 

Total 38 100.0 100.0  

  



 

ตารางที่ 8.17 แสดงลักษณะของกลุ่มตัวอย่างผู้เช่า 
 

อาชีพ 

  Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid พนักงานบริษัท 20 52.6 52.6 52.6 

ข้าราชการ 2 5.3 5.3 57.9 

ธุรกิจส่วนตัว 6 15.8 15.8 73.7 

รัฐวิสาหกิจ 1 2.6 2.6 76.3 

นักศึกษา 7 18.4 18.4 94.7 

อ่ืนๆ 2 5.3 5.3 100.0 

Total 38 100.0 100.0  

ภูมิล าเนา 

  Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid กรุงเทพ 6 15.8 15.8 15.8 

ต่างจังหวัด 32 84.2 84.2 100.0 

Total 38 100.0 100.0  

รายได้ต่อเดือน 

  Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid น้อยกว่า 15,000 11 28.9 28.9 28.9 

15,001 - 20,000 17 44.7 44.7 73.7 

20,001 - 30,000 9 23.7 23.7 97.4 

30,001 - 40,000 1 2.6 2.6 100.0 

Total 38 100.0 100.0  

 



 

ตารางที่ 8.18 แสดงพฤติกรรมของกลุ่มตัวอย่างผู้เช่า 

 
จ านวนผู้อยู่อาศัย 

  Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid 1 คน 21 55.3 55.3 55.3 

2 คน 13 34.2 34.2 89.5 

3 คน 4 10.5 10.5 100.0 

Total 38 100.0 100.0  

รถประจ าทาง 

  Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid ใช้ 28 73.7 73.7 73.7 

ไม่ใช้ 10 26.3 26.3 100.0 

Total 38 100.0 100.0  

รถยนต์ส่วนตัว 

  Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid ใช้ 16 42.1 42.1 42.1 

ไม่ใช้ 22 57.9 57.9 100.0 

Total 38 100.0 100.0  

เรือข้ามฝาก 

  Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid ใช้ 12 31.6 31.6 31.6 

ไม่ใช้ 26 68.4 68.4 100.0 

Total 38 100.0 100.0  

 

 



 

ประวัติผู้เขียน 

 
ชื่อ นาย โชติธรัศมิ์ กิจศรีโอภาค 
วันเดือนปีเกิด 4 ตุลาคม พ.ศ. 2531 
วุฒิการศึกษา ปีการศึกษา 2553 : บริหารธุรกิจบัณฑิต  
 สาขาธุรกิจระหว่างประเทศ คณะบริหารธุรกิจ 
 มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ 
 

 
ประสบการณ์ท างาน 2557 – ปัจจุบัน ผู้ช่วยผู้จัดการโครงการ 

ฝ่ายบริหารจัดการ 
 บริษัท วินนิ่ง พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด  
  
 2556 ผู้ช่วยเลขานุการบริษัท 

ฝ่ายเลขานุการ 
 บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) 
  

2553 – 2555 ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาโครงการ 
ฝ่ายบริหารจัดการ 

 บริษัท เจ.เอส.พี. เพลส จ ากัด 
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