
 
 

การวิเคราะห์เพื่อหาท าเลศักยภาพในการพัฒนาโฮมออฟฟิศในเขต
กรุงเทพมหานคร 

 

 

 

 
โดย 

 
นางสาวณัฐนิช นิชเฟ่ืองฟูชัย 

 

 

 

 
การค้นคว้าอิสระนี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตร 

วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
สาขาวิชาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
ปีการศึกษา 2558 

ลิขสิทธิ์ของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์



 

การวิเคราะห์เพื่อหาท าเลศักยภาพในการพัฒนาโฮมออฟฟิศในเขต
กรุงเทพมหานคร 

 
 

โดย 
 

นางสาวณัฐนิช นิชเฟ่ืองฟูชัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การค้นคว้าอิสระนี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตร 
วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 

คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
ปีการศึกษา 2558 

ลิขสิทธิ์ของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 



 

FEASIBILITY STUDY FOR A RESIDENTIAL OFFICE DEVELOPMENT 
PROJECT IN BANGKOK, THAILAND.  
: USE LOOKING FOR SITE ANALYSIS 

 
 

BY 
 

MISS NUTHANICH NICHPHEUNGPHUCHAI 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
AN INDEPENDENT STUDY SUBMITTED IN PARTIAL FULFILLMENT OF 

THE REQUIREMENTS FOR THE DEGREE OF  
MASTER OF SCIENCE (REAL ESTATE BUSINESS) 
FACULTY OF COMMERCE AND ACCOUNTANCY 

THAMMASAT UNIVERSITY 
ACADEMIC YEAR 2015 

COPYRIGHT OF THAMMASAT UNIVERSITY





(1) 

หัวข้อการค้นคว้าอิสระ การวิเคราะห์เพื่อหาท าเลศักยภาพในการศึกษาความ
เป็นไปได้ของโฮมออฟฟิศเขตกรุงเทพมหานคร 

ช่ือผู้เขียน  นางสาวณัฐนิช นิชเฟื่องฟูชัย 
ช่ือปริญญา  วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
สาขาวิชา/คณะ/มหาวิทยาลัย  คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  

 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
อาจารย์ที่ปรึกษาการค้นคว้าอิสระ  รองศาสตราจารย์ ดร.อัจฉราวรรณ งามญาณ 
ปีการศึกษา  2558 

 

บทสรุปผู้บริหาร 
 
ความหนาแน่นของประชากรในใจกลางเมืองปัจจุบัน ท าให้อสังหาริมทรัพย์เป็นที่

ต้องการมากข้ึน ส่งผลให้แนวโน้มราคาท่ี ดินและค่าครองชีพสูงขึ้นตามต้นทุนของผู้ประกอบการ เมื่อ
ใจกลางเมืองหนาแน่นขึ้นตัวเมืองจึงเริ่มขยายออกสู่ชานเมือง กิจการท่ีมองเห็นตลาดใหม่ๆได้ขยับ
ขยายออกมาตามความเจริญท่ีเพิ่มข้ึน อีกท้ังท่ีดินในเขตนอกเมืองมีราคาท่ีถูกกว่า ท าให้กิจการ
ประหยัดต้นทุนได้มากกว่า ซึ่งปัจจุบันมีแนวโน้มการขยายตัวของเมืองเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ ท าให้มีความ
ต้องการจับจองท าเลใหม่เพื่อท ากิจการมากข้ึน จาก การศึกษาพบกว่าแนวโน้มการขยายตัวของเมือง
ออกมาทางฝ่ังตะวันออกมากกว่าฝ่ังตะวันตก จึงมีความต้องการสถานประกอบการในลักษณะต่างๆท่ี
มากกว่าด้วยเช่นกัน 

โฮมออฟฟิศ เป็น ตัวเลือกหนึ่งของผู้ประกอบการ ซึ่งมีความทันสมัยและ ความพร้อม
ส าหรับการใช้งานมากกว่าอาคารพาณิชย์ ด้วยโฮมออฟฟิศเป็นอาคารที่ออกแบบมาเพื่อพักอาศัยและ
ท าเป็นส านักงานในคราวเดียวกัน การวิเคราะห์เพื่อหาท าเลท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโฮมออฟฟิศด้วย
วิธีการก าหนดขอบเขตกรุงเทพมหานครและกล่ันกรองศักยภาพท าเลจากลักษณะทางกายภาพของ
กรุงเทพมหานคร จนได้ท า เลท่ีเหมาะสมท่ีสุดคือ บริเวณกลุ่มเขตศรีนครินทร์ ซึ่งมีความเหมาะสม
ทางด้านการคมนาคม กฎหมาย และแนวโน้มการเติบโตของเมือง จึงได้คัดเลือกท่ีดินจากเว็บไซต์
ประกาศขาย ท่ีมีท่ีต้ังอยู่บริเวณเขตสวนหลวงติดกับเขตประเวศ ขนาด 5-2-69 ไร่ ติดถนนสุขุมวิท 77 
หรือ ถนนอ่อนนนุช  ห่างจากแยกถนนศรีนครินทร์-อ่อนนุช ประมาณ  600 เมตร 
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ลักษณะท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมคางหมูหน้าแคบและลึก อยู่ติดถนนใหญ่ โดยรอบท่ีดินเป็น
อาคารบ้านพักอาศัยและท่ีดินเปล่า ลักษณะโครงการเป็นโฮมออฟฟิศจ านวน 33 ห้อง เป็นอาคารแฝด
ขนาด 4 ช้ัน 260 ตร.ม. ท่ีดิน 35.75 ตร.วา ราคาเริ่มต้น 14.5 – 15.4 ล้านบาท โดยจับกลุ่มลูกค้าท่ี
ซื้อเพื่อประกอบกิจการโดยตรง (End User) ท่ีต้องการโฮมออฟฟิศเพื่อท าเป็นส านักงานต่างๆ  

 เมื่อศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการในด้านกายภาพ ท่ีต้ังโครงการ ด้านการตลาด 
กฎหมาย การก่อสร้าง และด้านการเงินแล้ว พบว่าโครงการมีความเป็นไปได้และน่าสนใจลงทุน โดย
เครื่องมือทางการเงินช้ีวัดว่า NPV ของโครงการเท่ากับ 39,646,294.26 บาท มีค่าเป็นบวกและ
มากกว่าศูนย์ ในขณะท่ีค่า IRR เท่ากับ 17% มากกว่าอัตราคิดลดของโครงการท่ี 12.252%   

 

ค าส าคัญ โฮมออฟฟิศ, ประเวศ, กรุงเทพมหานครฝั่งตะวันตก  
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EXECUTIVE SUMMARY 

 
Study of Bangkok real estate indicated that the most promising location 

for residential offices would be the Srinakarin neighborhood. Abundant 
transportation, appropriate zoning laws, and growing population are all encouraging. 
Sukhumvit 77 would be a good choice, containing 5-2-69 rai of land (2.242 acres). 
The site would be on On-nut Road, a main access street, 600 meters from the 
Srinakarin-On-nut intersection. Competing real estate in the area would be four-story 
shop house along about 220 - 300 square meters. It would be located next to a main 
road, ideal for service and commercial offices. The project would offer more privacy 
for quieter back offices for accountants, legal consultants, or planning groups. Four 
story houses occupying 35 square wa or 260 square meters would each contain two 
bedrooms, two bathrooms and two toilets for use by residents and customers. 
Private parking would include a maximum of five spaces per house. Target customers 
would be occupants needing private offices, not investors. In terms of physical, 
location, marketing, legal, construction, and financial aspects, the project should be 
feasible with net present value (NPV) of  39,646,294.26 baht, internal rate of return 
(IRR) = 17%, and discount rate of 12.252%. 

 
Keywords: Residential office, Western Bangkok. 
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บทท่ี 1 
บทน า 

 
1.1 แนวคิดที่มาและความส าคัญ 

  

 1.1.1 การขยายตัวของเมือง 
         การขยายตัวอย่างต่อเนื่องของชานเมืองกรุงเทพฯรอบด้านท้ังฝ่ังตะวันตกและฝ่ัง
ตะวันออก จากการพัฒนาการขนส่งระบบรางหรือรถไฟฟ้าและการพัฒนาโครงการทางคมนาคมเพื่อ
รองรับประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC ท าให้เขตชานเมืองมีการเติบโตทางเศรษฐกิจมาก อาทิ 
โครงการมอเตอร์เวย์ บางใหญ่ – กาญจนบุรี การลงทุนศูนย์การค้าขนาดใหญ่ และเส้นทางรถไฟฟ้า 
สีม่วง ซึ่งสร้างความเจริญทางด้านเศรษฐกิจและเกิดเป็นชุมชนเมืองท่ีหนาแน่นขึ้น โดยเกิดจากการที่
ท่ีดินถูกพัฒนาจากการใช้ประโยชน์ในรูปแบบเกษตรกรรมสู่ท่ีพักอาศัย เนื่องจากผลตอบแทนท่ีสูงกว่า
การใช้ท่ีดินเพื่อการเกษตร (พาริก เวาะแซ, 2553) ท าให้ดีเวลลอปเปอร์จับจองและพัฒนาเป็นรูปแบบ
ท่ีอยู่อาศัยจัดสรรมากมาย เมื่อกลายเป็นแหล่งท่ีอยู่อาศัยจ านวนมากขึ้นการเข้ามาของธุรกิจเชิง
พาณิชย์ต่างๆก็เข้ามาในพื้นท่ีด้วย หากเปรียบเทียบอุปทานของการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยทุกรูปแบบของ
ฝ่ังตะวันตกและฝ่ังตะวันออกแล้วพบว่า บริเวณแถบชานเมืองมีอุปทานท่ีสูงมากและกระจุกตัวอยู่
บริเวณถนนสายหลักและบริเวณเส้นทางสถานีรถไฟฟ้า และเป็นท่ีนิยมของดีเวลลอปเปอร์ เนื่องจากมี
ปัจจัยด้านโครงสร้างพื้นฐาน (Infrastructure) ท่ีต่างกัน ดังท่ีกล่าวมาแล้วข้างต้น (CB RICHARD 
ELLIS (THAILAND) CO., 2015) พื้นท่ีในฝ่ังตะวันตกและฝ่ังตะวันออกหรือชานเมืองของกรุงเทพฯจึง
มีศักยภาพท่ีน่าสนใจส าหรับการพัฒนาอาคารพาณิชย์ 
 1.1.2 เทรนด์การใชอ้าคารเพื่อประกอบธุรกิจและอยู่อาศัยภายในอาคารเดียวกัน 

           การประกอบธุรกิจพาณิชย์ทุกรูปแบบต้องการพื้นท่ีส าหรับต้อนรับลูกค้า  วาง-

แสดงสินค้า และการโฆษณาให้เป็นที่รู้จัก  อาคารพาณิชย์เป็นส่ิงท่ีตอบสนองความต้องการของ
ผู้ประกอบการได้อย่างดีมาหลายยุคสมัย และปั  
จจุบันอาคารพาณิชย์ยังคงเป็นรูปแบบท่ีผู้ประกอบการนิยมท าเป็นส านักงาน พาณิชยกรรม การ
บริการใดๆ หรือแม้กระท่ังอุตสาหกรรม แม้ว่าในยุคท่ีท่ีดินแพงขึ้นท าให้การสร้างอาคารส านักงาน
ขนาดใหญ่เข้ามาทดแทน และตึกแถวหรืออาคารพาณิชย์จึงออกไปเกิดข้ึนในแถบชานเมืองซึ่งท่ีดินยั ง
มีราคาไม่สูงมากนักแทน ("วิวัฒนาการตึกแถว," 2556) 
            ในอดีตอาคารพาณิชย์นอกจากใช้ประกอบธุรกิจแล้วยังเป็นท่ีพักอาศัยอีกด้วย 
หรือแม้ในปัจจุบันก็ยังพบเห็นได้ท่ัวไป ในยุคท่ีคนต้องการมีกิจการเป็นของตนเองมากขึ้น ใน
ขณะเดียวกันก็ยังคงต้องการท่ีอยู่อาศัยด้วย จึงเสมือนเป็นภาระ 2 เท่า หากต้องผ่อนจ่ายค่าท่ีอยู่อาศัย
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และส านักงานพร้อมกัน บางรายดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์ หรือ บ้านเด่ียวที่อยู่อาศัยเป็นกึ่งส านักงาน กึ่งท่ี
อยู่อาศัย ซึ่งเป็นอีกหนึ่งทางเลือก แต่ทาวน์เฮ้าส์หรือบ้านเด่ียวอาจจะไม่เหมาะสมส าหรับธุรกิจท่ี
ต้องการหน้าร้าน การประชาสัมพันธ์ สถานท่ีจอดรถ หรือแม้กระท่ังการขยับขยายกิจการ การ
เดินทางไปมาระหว่างท่ีอยู่อาศัยและท่ีท างานปัจจุบันต้องใช้เวลาเดินทางมากเนื่องจากสภาพ
การจราจรติดขัด และจ านวนรถยนต์ท่ีเพิ่มข้ึน การน าอาคารพาณิชย์มาดัดแปลงให้สามารถเป็นพื้นท่ี
พักอาศัยได้ในตัวจึงได้รับความนิยมมากขึ้น ด้วยสาเหตุของสภาพการจราจร สภาพสังคม และทัศนคติ
ของคนท างานท่ีเปล่ียนไป (สมพงษ์ กิตติสรยุทธ, 2534)  

          โฮมออฟฟิศในท าเลย่านธุรกิจจึงเป็นอีกหนึ่งทางเลือกส าหรับผู้ประกอบการยุค
ใหม่ ท่ีให้ความส าคัญกับการออกแบบฟังก์ช่ันท่ีตอบรับกับการอยู่อาศัยได้จริงๆ การออกแบบท่ี
ทันสมัย และเป็นส านักงานได้อย่างลงตัว ซึ่งแตกต่างจากอาคารพาณิชย์ท่ัวไป ท่ีไม่ได้ให้ความส า คัญ
ในด้านการออกแบบฟังก์ช่ันและการออกแบบภายในเพื่อรองรับการใช้งานท้ัง 2 ด้าน รวมถึง
สภาพแวดล้อมท่ีเอื้อและส่งเสริมให้ธุรกิจนั้นประสบความส าเร็จด้วย  (กองบรรณาธิการ เช็คราคา.คอม
, 2557)  
 
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1.2.1 เพื่อศึกษาหาท าเลท่ีเหมาะสมส าหรับอาคารกึ่งท่ีอยู่อาศัยกึ่งอาคารพาณิชย์ หรือ 
โฮมออฟฟิศ 

1.2.2 เพื่อศึกษาปัจจัยศักยภาพของท าเลท่ีท าให้อาคารกึ่งท่ีอยู่อาศัยกึ่งอาคารพาณิชย์ 
หรือ โฮมออฟฟิศประสบความส าเร็จ 

1.2.3 เพื่อศึกษาการออกแบบฟังก์ช่ันภายในของอาคารกึ่งท่ีอยู่อาศัยกึ่งอาคารพาณิชย์ท่ี
เป็นท่ีต้องการของตลาดในท าเลท่ีเลือก  

1.2.4 เพื่อศึกษาความเป็นได้ในการพัฒนาอาคารกึ่งท่ีอยู่อาศัยกึ่งอาคารพาณิชย์ หรือ 
โฮมออฟฟิศบนท าเลท่ีเลือก 

 
1.3 ขอบเขตการศึกษา 

1.3.1 ศึกษารูปแบบการก่อสร้างอาคารกึ่งท่ีอยู่อาศัยกึ่งอาคารพาณิชย์ หรือโฮมออฟฟิศ  

1.3.2 ศึกษาท าเลศักยภาพท่ีเหมาะสมส าหรับอาคารกึ่งท่ีอยู่อาศัยกึ่งอาคารพาณิชย์หรือ
โฮมออฟฟิศในกรุงเทพมหานคร ได้แก่ กฎหมาย ข้อบังคับ โครงสร้างพื้นฐาน การตลาด และ การเงิน 

1.3.3 ศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาอาคารกึ่งท่ีอยู่อาศัยกึ่งอาคารพาณิชย์บนท าเล
ท่ีเลือกสรรแล้ว 
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1.4 ประโยชน์ที่จะได้รับ 

1.4.1 เพื่อเป็นแนวทางในการเลือกท าเลท่ีเหมาะสมส าหรับโครงการพัฒนารูปแบบ
อาคารกึ่งท่ีอยู่อาศัย กึ่งส านักงาน หรือ โฮมออฟฟิศ 

1.4.2 เพื่อเป็นแนวทางในการออกแบบฟังก์ช่ันท่ีเป็นท่ีต้องการของตลาด 

1.4.3 เพื่อเป็นแนวทางในการศึกษาแนวโน้มการเติบโตของตลาดอาคารกึ่งท่ีอยู่อาศัย 
กึ่งส านักงาน 
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บทท่ี 2 
ทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
การทบทวนวรรณกรรมเพื่อท าความเข้าใจการใช้ประโยชน์อาคารส าหรับเป็นที่อยู่อาศัย

และเชิงพาณิชย์ และศึกษาและก าหนดปัจจัยในการเลือกท าเลท่ีต้ังโครงการท่ีเหมาะสมส าหรับการ
พัฒนา เพื่อเป็นแนวทางในการกล่ันกรองความคิดในขั้นต่อไป 

 
2.1 อาคารก่ึงที่พักอาศัย ก่ึงอาคารพาณิชย์ หรือ โฮมออฟฟิศ 

ความหมายของ “โฮมออฟฟิศ” “ทาวน์เฮ้าส์” และ “ทาวน์โฮม” มีลักษณะของอาคาร
ท่ีใกล้เคียงกันคือ เป็นอาคารสูง 2-3 ช้ันขึ้นไปและมักใช้ผนังร่วมกัน แต่มีลักษณะการใช้งานท่ีต่างกัน 
พจนานุกรมออนไลน์เคมบริดจ์ ("Cambridge Dictionaries Online," 2015) ได้ให้ค าจัดความของ 
“ทาวน์เฮ้าส์” ว่าบ้านท่ีอยู่ติดกับบ้านอีกหลังหนึ่งหรือบ้านท่ีสร้างเป็นแถวที่มีลักษณะเหมือนกันและ
ใช้ผนังร่วมกัน “ทาวน์โฮม” ค านี้พจนานุกรมออนไลน์เคมบริดจ์ไม่มีค าจ ากัดความ คาดว่ามี
ความหมายเดียวกับทาวน์เฮ้าส์ แต่ใน ทางการตลาดได้เปล่ียนการใช้ค าจาก  “เฮ้าส์” เป็น “โฮม” 
เพื่อให้มีความรู้สึกเป็นบ้านของผู้อยู่อาศัยจริงๆซึ่งมีความอบอุ่นมากขึ้นและค าว่า “โฮมออฟฟิศ” มี
ความหมายในพจนานุกรมว่า ห้องหรือพื้นท่ีในบ้านของคนหนึ่งๆท่ีใช้ส าหรับการท างาน หรือ 
ส านักงานในบ้านของคนหนึ่งๆซึ่งประกอบไปด้วยอุปกรณ์ส าหรับส านกังาน เช่น เครื่องแฟกซ์ 
โทรศัพท์ คอมพิวเตอร์ เป็นต้น  

 

         
 
    ภาพที่ 2.1 ลักษณะอาคาร “ทาวน์เฮ้าส์”                ภาพที่ 2.2 ลักษณะอาคารพาณิชย์ 
    ท่ีมาภาพ : เว็บไซต์ Google.com 
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ลักษณะการใช้งานของ “โฮมออฟฟิศ” จะแตกต่างจาก “ทาวน์เฮ้าส์” และ “ทาวน์
โฮม” คือ ในประเทศไทยเราจะพบว่า ทาวน์เฮ้าส์และทาวน์โฮม ออกแบบมาเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย  แต่
บางครั้งก็ใช้เป็นส านักงานได้เช่นกัน ในขณะท่ี โฮมออฟฟิศ ออกแบบมาเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยและ
ส านักงานต้ังแต่แรก อาทิ การออกแบบหน้าตาของตัวอาคารให้ทันสมัย สามารถปรับเปล่ียนได้ง่ าย
ตามความเหมาะสมของธุรกิจนั้นๆการออกแบบให้ช้ัน 2 เหมือนห้องแสดงสินค้า (Showroom) หรือ 
การออกแบบตัวอาคารให้รองรับการใช้งานของพนักงานจ านวนมาก เป็นต้น (กองบรรณาธิการ เช็ค
ราคา.คอม, 2557) 

 
2.2 โฮมออฟฟิศ ในความหมายเชิงกฎหมาย 

กฎหมายอาคาร ("กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522," 2543) ได้ให้ค าจ ากัดความของอาคารต่างๆท่ีเกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ของ 
โฮมออฟฟิศไว้ดังนี ้

“อาคารอยู่อาศัย” อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศัยได้ท้ังกลางวันและกลางคืน ไม่ว่า
จะเป็นการอยู่อาศัยอย่างถาวร หรือช่ัวคราว 

“ตึกแถว” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างต่อเนื่องกันเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไป
มีผนังแบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

“บ้านแถว” คือตึกแถวหรือห้องแถวส าหรับใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย มีท่ีว่างด้านหน้าและ
ด้านหลัง มีรั้วแบ่งแปลงท่ีดินชัดเจน และจะต้องมีความสูงไม่เกิน 3 ช้ัน  

“บ้านแฝด” เป็นอาคารส าหรับใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย ต้องสร้างติดกัน 2 อาคาร มีรั้วแบ่ง
แปลงท่ีดินของอาคารชัดเจน ในแนวเขตท่ีดินของตัวอาคารด้านหน้า ด้านหลังและด้านข้าง มี
ทางเข้าออกแยกจากกันของแต่ละบ้าน 

“อาคารพาณิชย์” หมายความว่า อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือ
บริการธุรกิจ หรืออุตสาหกรรมท่ีใช้เครื่องจักรท่ีมีก าลังการผลิตเทียบได้ไม่เกิน 5 แรงม้าและให้
หมายความรวมถึงอาคารอื่นใดท่ีก่อสร้างห่างจากถนนหรือทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร ซึ่งอาจใช้
เป็นอาคารเพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้ 

“ส านักงาน” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นส านักงาน
หรือท่ีท าการ 
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ดังนั้นจึงสรุปได้ว่า โฮมออฟฟิศ เป็นอาคารที่มีวัตถุประสงค์หลักในการใช้พื้นท่ีเพื่อเป็น
ส านักงานประกอบกับใช้ประโยชน์เพื่ออยู่อาศัยร่วมกัน (นิธิมา จงประเจิด , 2554) อาจเป็นอาคารใน
รูปแบบตึกแถวก็ได้ ซึ่งต้องก่อสร้างต่อกันเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไปและใช้ผนังแบ่งอาคาร
ร่วมกัน และการใช้ประโยชน์ในรูปแบบของอาคารพาณิชย์ คือใช้ประโยชน์เพื่อเ ชิงพาณิชย์ และใน
รูปแบบของอาคารอยู่อาศัย หรือ รูปแบบของส านักงานท่ีท าการก็ได้เช่นกัน  โดยศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ ได้ให้ความหมายของ อาคารเพื่อการพาณิชย์ว่า เป็นอาคารที่สร้างขึ้นเพื่อใช้ด าเนิน
ธุรกิจการค้า บริการ การขาย แลกเปล่ียนสินค้า ซึ่งจะใช้อยู่อาศัยด้วย หรือไม่ก็ได้ (นงลักษณ์ ตาดทอง 
& ธนัชพร ใจอารีย์, 2558)  
 
2.3 ประเภทของโฮมออฟฟิศ  
 
 2.3.1 ลักษณะอาคาร 
         เนื่องจากโฮมออฟฟิศ คือ รูปแบบการใช้ประโยชน์ของอาคาร จากการส ารวจจึง
พบว่ารูปแบบของอาคารที่น ามาท าเป็นโฮมออฟฟิศส่วนใหญ่มีลักษณะดังนี้ 

 ลักษณะบ้านแฝด คือ อาคารที่สร้างติดกัน 2 หลัง สูง 3-4 ช้ัน แต่ละหลังอยู่
บนที่ดินขนาด 35 ตารางวาขึ้นไป มีระยะร่นด้านหน้า 3 เมตร และด้านหลัง 2 เมตร ด้านข้าง 2 เมตร 
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และมีรั้วล้อมด้านหน้าแสดงเขตท่ีดิน 

ลักษณะบ้านเด่ียว คือ อาคารที่สร้างบนที่ดิน 50 ตารางวา ขึ้นไป และไม่มีส่วน
ใดๆติดกับอาคารอื่นๆ  

ลักษณะบ้านแถว หรือ ทาวน์เฮ้าส์ หรือ ทาวน์โฮม คือ อาคา รที่สร้างบนทิ่ดินท่ีมี
เนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 16 ตารางวา มีท่ีว่างด้านหน้าล้อมรั้ว จอดรถในบ้านได้ และท่ีว่างด้านหลัง มีหน้ากว้าง
ไม่ต่ ากว่า 4 เมตร 

ลักษณะตึกแถว หรือ อาคารพาณิชย์ มีหน้ากว้างไม่ต่ ากว่า 4 เมตร บนท่ีดิน
มากกว่า 16 ตารางวาข้ึนไป มีท่ีว่างด้านหน้าอาคาร แต่ไม่ได้ล้อมรั้วเหมือนบ้านแถว   
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ภาพที่ 2.3 โฮมออฟฟิศลักษณะบ้านแฝด                 ภาพที่ 2.4 โฮมออฟฟิศลักษณะบ้านเด่ียว 
 

 
 
                                  ภาพที่ 2.5 โฮมออฟฟิศลักษณะตึกแถว 
                                 ท่ีมาภาพ : เว็บไซต์ Thinkofliving.com 
 
 2.3.2 ลักษณะโครงการ 
 ลักษณะโครงการของโฮมออฟฟิศ มี 2 รูปแบบหลักๆ คือ 

2.3.2.1 โฮมออฟฟิศลักษณะไม่จัดสรร  
 คือ มีอาคารรวมแล้วจ านวนไม่ถึง 10 อาคาร เป็นอาคารแถวเด่ียวบนพื้น

ท่ีดินจ านวนไม่มาก สร้างเต็มพื้นท่ีดิน ไม่มีพื้นท่ีส่วนกลาง สัดส่วนพื้นท่ีขาย 100% คือ เป็นพื้นท่ีขาย
ท้ังหมด หรืออาจมีการเว้นระยะด้านหน้าแปลงท่ีดินแต่ละหลังไว้ประมาณ 3 เมตร ตามเงื่อนไข
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  
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           ภาพที่ 2.6 โครงการไม่จัดสรร     ภาพที่ 2.7 ผังโครงการดิ เอจด์ ศรีนครินทร์ 
           ท่ีมา : เว็บไซต์ Think of Living.com 
 

2.3.2.2 โฮมออฟฟิศลักษณะจัดสรร  
  มีท่ีดินขนาดใหญ่ จัดให้มีส่ิงอ านวยความสะดวกในโครงการ อาทิ พื้นท่ี
จอดรถส่วนกลาง รปภ. 24 ช่ัวโมง สวนสาธารณะ มีการจัดเก็บค่าส่วนกลาง สัดส่วนพื้นท่ีขายต่อพื้นท่ี
ส่วนกลาง 50-60% โดยพื้นท่ีส่วนทีเหลือเน้นเป็นพื้นท่ีส่วนกลางส าหรับจอดรถ และสวนสาธารณะ 
จากการส ารวจโครงการชิค ดิสทริค รามค าแหง 53, โครงการบิซ พัฒนาการ อ่อนนุชตัดใหม่ และ
โครงการเฮช-เคป บิซ เซคเตอร์ อ่อนนุช   
  

 
 
                   ภาพที่ 2.8 โครงการจัดสรร (โครงการเฮช-เคป บิสเซคเตอร์ อ่อนนุช) 
                   ท่ีมาภาพ : เว็บไซต์ Google.com 
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                    ภาพที่ 2.9 ผังโครงการ เฮช-เคป บิสเซคเตอร์ อ่อนนุช 
                             ท่ีมา : เว็บไซต์ Think of Living.com 
 

 
 
                            ภาพที่ 2.10 ผังโครงการ บิซ พัฒนาการ อ่อนนุชตัดใหม่ 
                    ท่ีมา : เอกสารโบรชัวร์ของโครงการ บิซ พัฒนาการ อ่อนนุชตัดใหม่ 
 

 
 
                             ภาพที่ 2.11 ผังโครงการ ชิค ดิสทริค รามค าแหง 53  
                                     ท่ีมา : เว็บไซต์ Think of Living.com 
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2.4 รูปแบบการใช้ประโยชน์โฮมออฟฟิศ 
โฮมออฟฟิศคือการใช้ประโยชน์ของอาคารเพื่อเชิงพาณิชย์และเพื่อการอยู่อาศัยโดย

พื้นท่ีภายในอาคารสามารถแบ่งการใช้ประโยชน์ได้ ดังนี้  
ส่วนสาธารณะ (Public Zone) คือส่วนส าหรับต้อนรับแขก บุคคลภายนอก  

เป็นพื้นท่ีส่วนต้อนรับ หรือ พื้นท่ีส าหรับรอคอยเนื่องจากนัดหมาย 
ส่วนกึ่งสาธารณะ (Semi Public Zone) ส่วนท่ีใช้ส าหรับเจ้าของอาคารและ

บุคคลภายนอก ส าหรับการพูดคุย ประชุม หรือห้องประชุมนั่นเอง  
ส่วนตัว (Private Zone) เป็นส่วนของพนักงานบุคคลภายใน ซึ่งไม่อนุญาต ให้

บุคคลภายนอกผ่านเข้ามา อาทิ ห้องท างาน ห้องอาหารพนักงาน ห้องเก็บเอกสารเป็นต้น  
(นิธิมา จงประเจิด, 2554) 
ดังนั้นการออกแบบอาคารจึงต้องค านึงรูปแบบการใช้งานตามข้างต้นนี้เป็นส าคัญ โดย

จะจัดให้มีสัดส่วนพื้นท่ีส่วนได้มากเท่าไรขึ้นอยู่กับการศึกษากลุ่มลูกค้าเป้าหมายในย่านท าเลท่ีเลือก
แล้วว่ามีพฤติกรรมส าหรับการใช้งานอย่างไรอีกครั้งหนึ่ง 

และธุรกิจท่ีใช้อาคารโฮมออฟฟิศในการประกอบกิจการ มักเป็นลักษณะธุรกิจตัวแทน
จ าหน่าย รองลงมาคือธุรกิจรับออกแบบ / ก่อสร้าง และธุรกิจบริการต่างๆ อาทิ โรงเรียนสอนพิเศษ 
ร้านรับซ่อมเครื่องใช้ไฟฟ้า (วลีรัตน์ ทองพูล, 2011) 
 
2.5 การเลือกท าเลที่ดินที่เหมาะสมส าหรับโฮมออฟฟิศ 

การพิจารณาเลือกท่ีดินส าหรับธุรกิจท้ังการซื้ออาคารส าเร็จรูปและการซื้อท่ีดินสร้างเอง
ก็ตาม มีปัจจัยในการพิจารณาท่ีส าคัญ คือ ต้นทุนค่าใช้จ่าย ลักษณะของท าเล และ รูปแบบการเข้าถึง 
ในแต่ละปัจจัยจะต้องพิจารณาในด้านต่างๆ ดังนี้  
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ตารางท่ี 2.1 แสดงองค์ประกอบของปัจจัยในการเลือกท่ีดินส าหรับธุรกิจ 
 

 
 
ท่ีมา : Rymarzak & Sieminska (2012) หน้า 221 
  
 
 
 
 
 
 
 

Costs
Land purchase and constructioin or rent
Adapting the premises for the business activity

Operational (property tax, usufruct, utilities, maintenance, insurance, security, 

cleaning, administration fee, accountancy, marketing)
Transportation and supplies
Real estate attributes
Location (part of the city)
Neighbourhood
Parking capacity and accessibility
Shape and area
Function
Visibility from main access roads 
The land (shape of the lot, environmental aspects, etc.)
Accessibility and motor/ pedestrian traffic
Pedestrian traffic intensity, types of pedestrians 
Motor traffic intensity, types of vehicles
Potential to filter cross traffic
Capacity of access roads 
Accessibility (proximity to public transportation)
Proximity to public parking
Proximity to distribution centres/suppliers
Natural and physical barriers (River, parks, bridges, rail tracks)
Proximity to hotel accomodation, shops/services, restaurants
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 ท าเลท่ีเหมาะสมส าหรับการประกอบกิจการเพื่อการพาณิชย์และการให้บริการ  
อาจศึกษาจากอุปสงค์และอุปทานในตลาดซึ่งในแต่ละประเภทอสังหาริมทรัพย์จะศึกษาอุปสงค์และ
อุปทานท่ีแตกต่างกัน (Rymarzak & Sieminska, 2012) ซึ่งการศึกษาอุปสงค์และอุปทานด้านต่างๆนี้
จะท าให้การตัดสินใจเลือกท าเลและท าการตลาดไปยังกลุ่มลูกค้าได้อย่างเหมาะสม  
 
ตารางท่ี 2.2 แสดงอุปสงค์และอุปทานเพื่อการตัดสินใจเลือกท าเลท่ีเหมาะสม   
 

 
 
ท่ีมา : Rymarzak & Sieminska (2012) หน้า 219  
 
2.6 การล าดับความส าคัญของปัจจัยการตัดสินใจเลือกที่ต้ังของธุรกิจส าหรับผู้ประกอบการ 
 การเลือกท่ีต้ังของธุรกิจส าหรับผู้ประกอบการท่ีก าลังมองหาท่ีท่ีเหมาะสม 
ผู้ประกอบการจะทราบลักษณะธุรกิจของตนอย่างดีก่อนท่ีจะเลือกท าเลท่ีต้ังของธุรกิจ โดยลักษณะท่ี
ส าคัญของธุรกิจท่ีต้องพิจารณาคือ 1) ขนาดของบริษัทหรือประเภทของธุรกิจ 2) ส่ิงท่ีบริษัทนั้นๆ
จ าเป็นต้องมี เช่น ด้านกฎหมายท่ีควบคุมธุรกิจนั้น ความเหมาะสมของการใช้งาน  ขนาดพื้นท่ีท่ีต้องใช้ 
เทคโนโลยีเฉพาะด้าน การเงินของบริษัท ลักษณะวัฒนธรรมองค์กร  และ บุคลากร 3) ต าแหน่งทาง
การตลาด หรือ ภาพลักษณ์ของบริษัทท่ีมีต่อตลาด 4) คุณภาพในการบริหารงาน หรือ โครงสร้าง
องค์กร โครงสร้างการบริหาร การวางแผนและกลยุทธ์ของบริษัท (Rymarzak & Sieminska, 2012) 
การเลือกท าเลส าหรับโฮมออฟฟิตจึงต้องตอบสนองอย่างเหมาะสมกับธุรกิจของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  
  

RE TYPE Demand Factors Supply Factors

Retail space Population Number of existing retail outlets 

Households Retail outlet pattern and size

Credit conditions and payment plans Proximity of transport networks

Unemployment level Retail saturation in area

Internal, External migrations Retail space vacancy rate

Social mobility Growth rate of new outlets

Trend for delayed marriage and parenthood Market share of individual retail facilities

Customer tastes and preferences Merchandise offered

Prices of subsitiute products Age of retail  facilities

Technical standard of existing space

Parking capacity
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 งานวิจัยเพื่อศึกษาระบบเพื่อสนับสนุนการตัดสินใจเลือกท าเลส าหรับท าธุรกิจโดยการใช้
ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (Ghita, 2014) ได้ศึกษาและก าหนดปัจจัยในการศึกษาคือ การใช้
ประโยชน์ท่ีดิน ความน่าสนใจหรือความน่าดึงดูดของท าเล การเข้าถึง ต้นทุนในการเช่าหรือซื้อ และ
การอยู่รวมกันเป็นกลุ่มธุรกิจ ผลคือผู้ทดสอบได้ให้ความส าคัญของปัจจัยในการตัดสินใจเ ลือกท าเล
เป็นสัดส่วนดังนี้ ต้น ทุนในการเช่าหรือซื้อ (Cost of space) 30% การเข้าถึงรถโดยสารสาธารณะ 
ศักยภาพของลูกค้าท่ีจะเข้ามา การอยู่ย่านธุรกิจเดียวกัน อย่างละ 20% และให้ความส าคัญในการ
เข้าถึงโดยรถยนต์ส่วนบุคคล 10% หรือก็คือผู้ประกอบการให้ความส าคัญกับราคาของอสังหาฯนั้น
เป็นอันดับแรก รองลงมาให้ความส าคัญในเรื่องข องการเข้าถึง (Accessibility) คือบุคคลท่ัวไปจะต้อง
เข้าถึงง่าย และ การอยู่ในแหล่งธุรกิจประเภทเดียวกันเช่ือว่าจะเป็นการเอื้อประโยชน์ให้กับธุรกิจนั้นๆ 
 การตัดสินใจเลือกท าเลท่ีเหมาะสมส าหรับผู้ท่ีมองหาโฮมออฟฟิศเพื่อซื้อหรือเช่า  
มีรูปแบบการตัดสินใจท่ีแตกต่างจากผู้ท่ีมองหาท าเลแล้วสร้างอาคารขึ้นเอง โดยปัจจัยท่ีผู้ซื้อหรือเช่า
ให้ความส าคัญ คือ ท าเลและราคา ซึ่งมีความส าคัญเกือบเท่าๆกัน ในขณะท่ีผู้ท่ีมองหาท าเลเพื่อสร้าง
เองให้ความส าคัญกับท าเลมากเป็นอันดันหนึ่ง (Louw, 1998)  
 
ตารางท่ี 2.3 ปัจจัยในการเลือกท าเลส าหรับธุรกิจเรียงล าดับตามความส าคัญ  
 

Factor % 
Location factors 35 
Financial / contractual topics 21 
Functional topics 15 
other topics 14 
Building design 11 
Technical topics 4 
Total 100 

  
ท่ีมา : Louw (1998) หน้า 485 
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 จากการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับปัจจัยในการตัดสินใจเลือกซื้อโฮมออฟฟิศพบว่า 
ท าเลท่ีต้ังของอาคารเป็นปัจจัยส าคัญท่ีสุด ซึ่งเป็นปัจจัยท่ี มีองค์ประกอบในการพิจารณาหลายด้าน 
อาทิ การเข้าถึง ระบบคมนาคมขนส่งต่างๆ ส่ิง อ านวยความสะดวกโดยรอบท่ีต้ัง สภาพแวดล้อมของ
ชุมชน ซึ่งท้ั งหมดเกี่ยวข้องกับการเอื้อประโยชน์ให้กับกิจการ รองลงมาคือด้านราคาซึ่งเกี่ยวข้องกับ
งบประมาณในการลงทุนและลักษณะเงินหมุนของกิจการนั้นๆ  
 
2.7 สรุปการทบทวนวรรณกรรม 

 โฮมออฟฟิศท่ีดีจะต้องอยู่ในท าเลท่ีมีอุปสงค์และอุปทานเอื้ออ านวยกับการประกอบ
ธุรกิจนั้นๆ ท าเลท่ีดีจึงต้องตอบสนองความต้องการของผู้ท่ีมาเลือกซื้อโฮมออฟฟิศได้ โดยปัจจัยหลักท่ี
ผู้ประกอบการใช้ในการตัดสินใจอันดับท่ี 1 คือ ท าเล อันดับ 2 คือ ราคา ดังนั้นในด้านท าเลจึงควร
พิจารณาลักษณะของท าเลในด้านต่างๆ โดยใช้ปัจจัยในการพิจารณาด้านท าเลท่ีเหมาะสมจาก
การศึกษาของ Rymarzak & Sieminska ในด้านของราคาท่ีเหมาะสมจะพิจารณาจากสภาพตลาด
การแข่งขันในท าเลท่ีได้คัดเลือกแล้วอีกครั้งหนึ่ง 
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บทท่ี 3 

การคัดเลือกท่ีดินท่ีเหมาะสม 

 
 เริ่มจากการกล่ันกรองและก าหนดขอบเขตท าเลท่ีต้ังจากข้อมูลทางด้านกายภาพ 
ลักษณะการชยายตัวของเมือง การกระจุกตัวของเมือง ลักษณะท่ีส าคัญของเมือง ความโดดเด่นในย่าน
นั้นๆ กล่ันกรองด้วยกฎหมาย เพื่อหาข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ของท่ีดินนั้นๆ และพิจารณาลักษณะ
ตลาดโดยรวมของท าเลนั้นๆ และคัดเลือกแปลงด้วยปัจจัยจากการทบทวนวรรณกรรม  
 
3.1 ท าเลที่ต้ัง  
 ศึกษาเปรียบเทียบในแต่ละเขตเพื่อหาท าเลท่ีต้ังท่ีเหมาะสมเริ่มจากกรุงเทพมหานคร
แบ่งเขตการบริหารเป็นเขตท้ังหมด 50 เขต และในเชิงลักษณะทางกายภาพกรุงเทพฯยังแบ่งออกเป็น 
2 ฝ่ัง คือฝ่ังตะวันออกและฝ่ังตะวันตก ซึ่งท้ัง 2 ฝ่ังมีลักษณะต่างกัน มีข้อมูลดังนี ้
 3.1.1 การแบ่งเขตในกรุงเทพมหานคร 
         กรุงเทพมหานครแบ่งการปกครองออกเป็น 50 เขต และแบ่งเป็นฝ่ังตะวันออก
และฝ่ังตะวันตกโดยใช้แม่น้ าเจ้าพระยาเป็นตัวแบ่งเขต ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ก็ได้ท าการ
จ าแนกกลุ่มพื้นท่ีเขตไว้เป็น 3 บริเวณหลักดังนี้ 
          เขตเมืองช้ันใน (Inner City) ศูนย์กลางเมืองเดิมและเขตต่างๆ รวม 22 เขต เป็น
พื้นท่ีท่ีมีการตั้งถิ่นฐานชุมชนในระยะแรกและพื้นท่ีอนุรักษ์ทางประวัติศาสตร์ สถานท่ีราชการ 
สถานศึกษา ย่านธุรกิจการค้าหนาแน่น ฝ่ังตะวันออกประกอบด้วยเขตดังนี้ เขตพระนคร เขตป้อม
ปราบฯ เขตสัมพันธวงศ์ เขตปทุมวัน เขตราชเทวี เขตบางรัก เขตดุสิต เขตพญาไท เขตสาทร เขตยาน
นาวา เขตบางคอแหลม เขตบางซื่อ เขตจตุจักร เขตห้วยขวาง เขตดินแดง เขตคลองเตย เขตวัฒนา 
ฝ่ังตะวันตกประกอบด้วยเขตดังนี้ เขตบางพลัด เขตบางกอกน้อย เขตบางกอกใหญ่ เขตคลองสาน 
เขตธนบุรี  
          เขตช้ันกลางหรือเขตต่อเมือง (Urban Fringe) เป็นเขตท่ีมีการขยายตัวของ
ประชากร กิจกรรมทางการค้าและท่ีอยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง ต้ังอยู่ในรัศมีระหว่าง 10-20 กิโลเมตร 
จากศูนย์กลางเมือง ซึ่งในปัจจุบันเป็นบริเวณท่ีมี การพัฒนาเมืองอย่างกระจัดกระจาย (Urban 
Sprawl) ประกอบด้วย พื้นท่ีทางฝ่ังตะวันออก 14 เขต ได้แก่ เขตดอนเมือง เขตหลักส่ี เขตบางเขน 
เขตสายไหม เขตลาดพร้าว เขตบางกะปิ เขตวังทองหลาง เขตพระโขนง เขตบางนา เขตประเวศ เขต
สวนหลวง เขตบึงกุ่ม เขตคันนายาว เขตสะพานสูง และทางฝ่ังตะวันตก 8 เขต ได้แก่ เขตตล่ิงชัน  
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เขตทวีวัฒนา เขตภาษีเจริญ เขตบางแค เขตหนองแขม เขตราษฎร์บูรณะ เขตทุ่งครุ เขตจอมทอง 
                    เขตช้ันนอกหรือเขตชานเมือง (Suburb) เป็นพื้นท่ีเขตช้ันนอกของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งยังมีพื้นท่ีว่างและพื้นท่ีเกษตรกรรมอยู่เป็นส่วนใหญ่ และมีสัดส่วนสูงกว่าพื้นท่ี
พัฒนาแบบเมือง โดยมีลักษณะผสมระหว่างเมืองและชนบท เป็นเขตท่ีอยู่ห่างจากศูนย์กลางเมืองเกิน
กว่า 20 กิโลเมตร ทางฝ่ังตะวันออก ประกอบด้วย เขตมีนบุรี คลองสามวา หนองจอก ลาดกระบัง 
และทางฝ่ังตะวันตก ได้แก่ เขตบางบอน และเขตบางขุนเทียน(ศูนย์ข้อมูลกรุงเทพมหานคร., 2013) 
          จากการแบ่งเขตข้างต้น เขตชานเมืองมีความน่าสนใจน้อยท่ีสุดเพราะยังคงเป็น
เมืองเกษตรกรรมสลับกับชนบทอยู่ ในขณะท้ีเขตเมืองช้ันในเป็นเขตท่ีมคีวามหนาแน่นสูงมีการ
คมนาคมท่ีดี เป็นแหล่งพาณิชยกรรมหลักของประเทศไทย  แต่ราคาท่ีดินในเขตนี้มีราคาสูงมาก การ
น ามาพัฒนาโฮมออฟฟิศ อาจไม่เหมาะสม ดังนั้นเขตต่อเมืองจึงมีความน่าสนใจมากท่ีสุด 
 
 3.1.2 ศักยภาพตลาดการเติบโตทางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานครวิเคราะห์
เปรียบเทียบโซนตะวันออกและตะวันตก 

3.1.2.1 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
  แนวโน้มการขยายตัวของเมืองจากการศึกษาต้ังแต่ปี พ .ศ. 2529 – 2543  
พบว่ามีแนวโน้มขยายตัวไปทางตะวันออกและด้านเหนือของศูนย์กลางเมืองเดิม โดยพื้นฐานเดิมของ
ฝ่ังตะวันตกจะเป็นพื้นท่ีอยู่อาศัยและเกษตรกรรมเป็นส่วนใหญ่ต้ังแต่พื้นท่ีเขตช้ันในเมือง เขตต่อเมือง 
และ เขตชานเมือง ในขณะท่ีฝ่ังตะวันออกเดิมการใช้ประโยชน์พื้นท่ีเป็นพาณิชยกรรม สถาบันราชการ
เป็นส่วนใหญ่ ต้ังแต่เขตเมืองช้ันใน และได้ขยายตัวออกสู่เขตชานเมืองในเขตบางนา เขตวังทองหลาง 
เขตสวนหลวง และเขตบางกะปิ เนื่องจากมีโครงข่ายคมนาคมพาดผ่าน และเป็นจุดเช่ือมต่อของระบบ
คมนาคมขนส่ง ในเขตชานเมืองออกไปของฝ่ังตะวันออกของกรุงเทพมหานคร นอกจากพื้นท่ีส่วนใหญ่
จะเป็นการใช้ประโยชน์เพื่อเกษตรกรรมแล้ว ยังมีการใช้ท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรมคลังสินค้าขนาดใหญ่ใน
เขตลาดกระบังและยังมีพื้นท่ีดินว่างรอการพัฒนาอีกจ านวนมาก (ศูนย์ข้อมูลกรุงเทพมหานคร., 2013) 
  หลังเปิดใช้สนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิต้ังแต่ปลายปี พ .ศ. 2549 ท าให้
พื้นท่ีฝ่ังตะวันออกของกรุงเทพมหานครมีการพัฒนาท่ีดินเปล่าเพื่อการพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัย
เพิ่มข้ึนอย่างมาก ซึ่งเดิมทีพื้นท่ีนี้มีนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบังและคลังสินค้าขนาดใหญ่อยู่แล้ว การ
เปิดใช้สนามบินจึงตอกย้ าให้ท าเลพื้นท่ีฝ่ังตะวันออกมีความน่าสนใจส าหรับนักลงทุนชาวต่างชาติมาก
ขึ้น เนื่องจากความสะดวกด้านการคมนาคมและโลจิสติกส์ 
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3.1.2.2 ธุรกิจอุตสาหกรรมของกรุงเทพฯฝั่งตะวันออกและฝ่ังตะวันตก 

  ในประเทศไทยมีนิคมอุตสาหกรรมท่ีแบ่งการลงทุนเป็น 2 รูปแบบคือ 
แบบท่ีนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยด าเนินการลงทุนเองและนิคมอุตสาหกรรมท่ีลงทุนร่วมกับ
เอกชน รวมแล้ว 41 แห่งท่ัวประเทศ หากแบ่งตามฝ่ังตะวันออกและตะวันตกของกรุงเทพมหานคร ฝ่ัง
ตะวันออกของกรุงเทพฯรวมถึงจังหวัดท่ีติดต่อกัน คือ ชลบุรี ฉะเชิงเทรา ระยอง สมุทรปราการ มีถึ ง 
23 แห่ง ซึ่งยังไม่รวมเขตประกอบการอุตสาหกรรมในเขตหนองจอกและชุมชนอุตสาหกรรมต่างๆ 
นิคมอุตสาหกรรมท่ีอยู่ในเขตกรุงเทพฯฝ่ังตะวันออก ได้แก่ นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง ซึ่งมีจ านวน
โรงงานมากท่ีสุดถึง 260 แห่ง คิดเป็น 45.38% ของพื้นท่ีอุตสาหกรรมท้ังหมดในกรุงเทพฯ รองลงมา
เป็นนิคมอุตสาหกรรมอัญธานี 1 และ 2 และนิคมอุตสาหกรรมบางชัน 
  

 
 
           ภาพที่ 3.1 แสดงจ านวนพื้นท่ีของแต่ละนิคมอุตสาหกรรมในเขตกรุงเทพฯปี พ.ศ. 2554 
           ท่ีมา : (กองนโยบายและแผนงาน., 2555) 
 

3.1.2.3 ระบบโครงข่ายคมนาคม 
  ส่ิงท่ีเข้ามาสนับสนุนให้พื้นท่ีฝ่ังตะวันออกและตะวันตกในเขตต่อเมืองและ
เขตชานเมืองให้น่าสนใจมากขึ้นคือ ระบบโครงข่ายรถไฟฟ้าสายต่างๆ ท่ีเช่ือมต่อออกจากเขตเมือง
ช้ันในสู่พื้นท่ีเขตต่อเมืองและชานเมือง ซึ่งท าให้พื้นท่ีในเขตชานเมืองบางแห่งมีราคาท่ีดินท่ีสูงขึ้นอย่า ง
รวดเร็วและการเข้ามาของผู้พัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยก็หนาแน่นขึ้น เมื่อพิจารณาระบบโครงข่าย
รถไฟฟ้าท่ีก าลังพัฒนาอย่างต่อเนื่องในขณะนี้พบว่า ในพื้นท่ีตะวันออกของกรุงเทพฯมีโครงข่าย
ครอบคลุมมากกว่า เนื่องจากต้องมารองรับการขนส่งจากท่าอากาศยานสุวรรณภูมิด้วยส่วนหนึ่ง  
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อย่างไรก็ดีเส้นทางรถไฟฟ้าท่ีเช่ือมระหว่างกรุงเทพฯฝ่ังตะวันออกและตะวันตกเข้าด้วยกัน อย่าง
รถไฟฟ้าสายสีส้มก็จะช่วยให้แหล่งเศรษฐกิจกระจายออกไปยังฝ่ังตะวันตกด้วยเช่นกัน 
  

 
 

                                 ภาพที่ 3.2 ระบบโครงข่ายรถไฟฟ้าเต็มระบบ 
                     ท่ีมาภาพ : ผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ปี พ.ศ. 2600 
 

3.1.2.4 เปรียบเทียบความหนาแน่นของประชากรฝั่งตะวันตกและฝ่ังตะวันออก
ของกรุงเทพมหานคร  
  ประชากรฝ่ังตะวันตกมีความหนาแน่นต่อพื้นท่ีมากกว่าเป็นเพราะว่าพื้นท่ี
ฝ่ังตะวันตกมีเนื้อท่ีน้อยกว่ามาก หากดูตัวเลขประชากรแล้วฝ่ังตะวันออกมีจ านวนมากกว่าอย่างมาก
และมีพื้นท่ีมากกว่าด้วยเช่นกัน จากตัวเลขแหล่งชุมชนเปรียบเทียบฝ่ังตะวันออกยังคงมีจ านวนชุมชน
มากกว่าเท่าตัว 
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ตารางท่ี 3.1 แสดงจ านวนและสัดส่วนความหนาแน่นของชุมชนแบ่งตามฝ่ังเขตตะวันออกและ
ตะวันตกของกรุงเทพมหานคร  
 

กลุ่มเขต พื้นท่ีเขต (ไร่) 

จ านวน 

ชุมชน ประชากร 
สัดส่วน

ประชากรต่อ
พื้นท่ีชุมชน 

บ้าน ครัวเรือน 

กรุงเทพมหานคร 9,804,600,625  2,009  2,003,793    429,936  520,018  

ฝ่ังตะวันออก 699,136  739  1,410,202  10 : 1 313,433  370,969  

ฝ่ังตะวันตก 281,324   271   593,591  15 : 1 116,503  149,049  

 
ท่ีมาข้อมูล : แนวโน้มการเติบโตของชุมชนในเขตกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2554 
   

 
 
              ภาพที ่3.3 แสดงการกระจายตัวของชุมชนในกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2554 
              ท่ีมาข้อมูล : แนวโน้มการเติบโตของชุมชนในเขตกรุงเทพมหานคร (2554) 
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 โดยสรุปท าเลท่ีต้ัง และ ลักษณะบริเวณโดยรอบของท าเล จึงเป็นฝ่ังตะวันออกของ
กรุงเทพมหานคร บริเวณเขตต่อเมือง ซึ่งมีจ านวน 14 เขต ตามต าแหน่งบนภาพท่ี 3.4 ต าแหน่งท่ี 5.
เขตบางเขน, 6. เขตบางกะปิ, 9. เขตพระโขนง, 27. เขตบึงกุ่ม, 32. เขตประเวศ, 34. เขตสวนหลวง, 
36. เขตดอนเมือง, 38. เขตลาดพร้าว, 41. เขตหลักส่ี, 42. เขตสายไหม, 43. เขตคันนายาว, 44. เขต
สะพานสูง, 45. เขตวังทองหลาง, 47. เขตบางนา 
 

 

 
                   ภาพที่ 3.4 แสดงเขตพื้นท่ีต่อเมืองฝ่ังตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 
                   ท่ีมาภาพ : เว็บไซต์ Google.com 
 

3.1.2.5 สรุปการเปรียบเทียบฝั่งตะวันตกและฝ่ังตะวันออกของกรุงเทพฯ 
  จากแนวโน้มการเติบโตของธุรกิจอุตสาหกรรม ท าให้เกิดการขยายตัวของ
เมืองออกไปยังฝ่ังตะวันออกมาข้ึน มีจ านวนประชากรเพิ่มข้ึน ย้ายถ่ินฐานเพื่อใกล้กับแหล่งงาน การ
พัฒนาระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ระบบคมนาคมจึงสนับสนุนทางด้านตะวันออกมากขึ้น และมี
แนวโน้มเติบโตทางเศรษฐกิจต่อไปอีกเนื่องจากการย้ายสนามบินนานาชาติมายังฝ่ังตะวันออก ดังนั้น
กรุงเทพมหานครฝ่ังตะวันออกจึงมีศักยภาพค่อนข้างมากกว่าฝ่ังตะวันตก  
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 3.1.3 พิจารณาแผนผังการพัฒนากรุงเทพมหานครและลักษณะชุมชนฝั่งตะวันออก 
         แผนงานโครงการพัฒนากรุงเทพมหานครระดับกลุ่มเขตแบ่งออกเป็น 12 กลุ่ม
เขต และ 6 เขตการพัฒนา โดยเขตท่ีผ่านการกล่ันกรองจากข้างต้นแล้วจัดอยู่ในกลุ่มเขตต่างๆดัง
ตารางท่ี 3.2  
         กลุ่มพระนครเหนือ หรือ พื้นท่ี กท.7 เป็นเขตท่ีอยู่อาศัยรองรับการขยายตัวของ
เมือง ประกอบด้วยเขต 5 เขต ได้แก่ เขตบางเขน หลักส่ี ดอนเมือง สายไหม และลาดพร้าว ซึ่งสภาพ
ปัจจุบันเป็นท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย และการย้ายสนามบินดอนเมืองไปยังสนามบินสุวรรณภูมิ ท าให้
สภาพของชุมชนเปล่ียนแปลงไป โดยภาครัฐเตรียมให้เป็นแหล่งการค้าและบริการเพื่อรองรับคนใน
ชุมชนต่อ จากตัวเลขจะพบว่าส่วนใหญ่เป็นชุมชนหมู่บ้าน 

กลุ่มบูรพา หรือ พื้นท่ี กท. 8 จัดเป็นเขตท่ีอยู่อาศัยรองรับการขยายตัวของเมือง
เช่นเดียวกับกลุ่มพระนครเหนือ ประกอบด้วย 6 เขต คือ บางกะปิ คันนายาว วังทองหลาง บึงกุ่ม 
สะพานสูง และสวนหลวง ปัจจุบันเป็นพื้นท่ีอยู่อาศัยลักษณะชุมชนหมู่บ้านจ านวนมากและเป็นชุมชน
แออัดจ านวนมากเช่นกัน 

กลุ่มเจ้าพระยา หรือ พื้นท่ี กท. 4 ถูกจัดให้เป็นเขตเศรษฐกิจใหม่ริมแม่น้ า
เจ้าพระยา รองรับการขยายตัวของวงแหวนอุตสาหกรรม ประกอบด้วยเขต 5 เขต คือ เขตคลองเตย 
บางคอแหลม ยานนาวา พระโขนง และเขต บางนา โดยเขตพระโขนง บางนา จะเป็นพื้นท่ีท่ีพัฒนา
ตามโครงการวงแหวนอุตสาหกรรม ลักษณะโดยรวมของท้ัง 2 เขต จากตัวเลขจะเห็นว่าเป็นชุมชน
แออัดจ านวนมากและเป็นชุมชนเมือง เนื่องจากเป็นเขตติดต่อจากโซนสุขุมวิทท าให้มีการขยายตัวของ
เมืองออกมายัง 2 เขตนี้ จึงเกิดเป็นชุมชนเมืองมากกว่า กลุ่มพระนครเหนือและกลุ่มบูรพา 

กลุ่มศรีนครินทร์ หรือ พื้นท่ี กท. 10 ถูกก าหนดให้เป็นชุมชนชานเมืองรองรับ
สนามบิน ประกอบด้วย เขต 3 เขต คือ ลาดกระบัง มีนบุรี และประเวศ ภาครัฐมนโยบายพัฒนาศูนย์
ชุมชนลาดกระบัง เป็นแหล่งงาน ย่านการค้าและบริการ โดยเขตประเวศ พัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัย
รองรับแหล่งงาน จากเขตนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบังซึ่งจะถูกพัฒนาให้มีศักยภาพส าหรับเป็น
ศูนย์กลางการขนส่งสินค้าชานเมือง 
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ตารางท่ี 3.2 จ านวนลักษณะชุมชนในเขตต่างๆ   
 

 
 
ท่ีมา : (ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร) 
  
 จึงสรุปได้ว่าเขตท่ีอยู่ในกลุ่มพระนครเหนือและกลุ่มบูรพาเป็นแหล่งท่ีอยู่อาศัย การค้า
และบริการเพื่อรองรับการเติบโตของชุมชน เขตท่ีอยู่ในกลุ่มศรีนครินทร์และกลุ่มเจ้าพระยา จะมี
ความเป็นเมืองเศรษฐกิจ เมืองขนส่ง และอุตสาหกรรมค่อนข้างมากกว่า อย่างไรก็ตามโฮมออฟฟิศ  
สามารถตอบสนองผู้ประกอบการได้ท้ัง 2 กลุ่ม คือ กลุ่มท่ีประกอบกิจการค้าขายและบริการ และกลุ่ม
ท่ีประกอบธุรกิจด้านขนส่งหรืออุตสาหกรรม ดังนั้นท้ัง 14 เขตจึงมีศักยภาพท่ีสามารถลงทุนโครงการ
โฮมออฟฟิศได้  
 
 
 
 
 

จ านวนชุมชน แออดั หมูบ่้านจัดสรร ชานเมอืง เมอืง เคหะชุมชน

เขตบางเขน 77 12 36 8 15 6

เขตดอนเมอืง 85 15 64 4 2 0

เขตหลักส่ี 74 19 11 0 13 31

เขตสายไหม 70 4 42 5 15 4

เขตลาดพร้าว 33 4 24 3 0 2

เขตบางกะปิ 28 9 9 0 10 0

เขตคันนายาว 40 13 20 5 0 2

เขตวังทองหลาง 19 11 1 0 7 0

เขตบึงกุม่ 39 17 21 1 0 0

เขตสะพานสูง 28 4 1 22 0 1

เขตสวนหลวง 45 11 8 0 26 0

เขตประเวศ 41 3 7 29 0 2 กลุ่มศรีนครินทร์ (กท 10)

เขตพระโขนง 44 27 15 0 2 0

เขตบางนา 39 16 4 1 17 1

ประเภทชุมชน
เขต

พืน้ท่ีตามนโยบายการ

พฒันาเมอืง

กลุ่มพระนครเหนือ

(กท 7)

กลุ่มบูรพา

(กท 8)

กลุ่มเจ้าพระยา

(กท 4)
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3.2 ด้านกฎหมาย  
 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
 ก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินจ าแนกเป็นประเภทและแบ่งตามสีของผัง ในบทท่ี 5 
การศึกษาด้านกฎหมายพบว่าโฮมออฟฟิศ ในรูปแบบอาคารพาณิชย์หรือตึกแถวจะสามารถสร้างได้ใน
เขตผังเมืองเกือบทุกสี ในฝ่ังตะวันออกสามารถสร้างได้ในผังสีแดง สีเหลือง สีส้ม โดยมีเงื่อนไขดังนี ้
 ผังเมืองสีแดง (พ.1 – พ.5) สามารถสร้างอาคารพาณิชย์ ตึกแถว ห้องแถว บ้านเด่ียว 
บ้านแฝด ได้โดยไม่ติดเงื่อนไขใดๆ  
 ผังเมืองสีส้ม (ย.5 -  ย.7) ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง สามารถ สร้าง
อาคารพาณิชย์ ตึกแถว ห้องแถว บ้านเด่ียว บ้านแฝดได้  
 ผังเมืองสีเหลือง (ย.1 – ย.4) ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย สามารถสร้างบ้าน
เด่ียวได้ บ้านแฝดห้ามสร้างในพื้นท่ี ย .1 ท่ีอยู่อาศัยประเภทตึกแถว ห้องแถว ห้ ามสร้างในพื้นท่ี ย .1 
เช่นกัน และสามารถสร้างใน ย.2 ได้โดยมีเงื่อนไขต้องต้ังอยู่ริมเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือ 500 
เมคร จากรถไฟฟ้า อาคารพาณิชย์ ห้ามสร้างใน ย .1 และสร้างได้อย่างมีเงือนไขใน ย.2 ต้องอยู่ริมเขต
ทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร สร้างได้ใน ย.3 แต่ต้องอยู่ริมเขตทางไม่น้อยกว่า 10 เมตร และ ย.4 สร้างได้
โดยไม่ติดเงื่อนไข  
 

 
 

                  ภาพที่ 3.5 ผังเมืองการใข้ประโยชน์ท่ีดิน ในเขตต่อเมือง ฝ่ังตะวันออก 
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               ภาพที่ 3.6 แสดงเงื่อนไขการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท ย.1 – ย.4 (สีเหลือง) 
ท่ีมา : ("กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522," 2543) 
  
 ดังนั้นเงื่อนไขการใช้ประโยชน์ของท่ีดินในทุกเขตท่ีคัดกรองมานั้นผ่านการคัดกรองในขั้น
นี้ท้ังหมด แต่การค้นหาแปลงท่ีดินจะต้องระวังไม่อยู่ในเขตผังเมืองสีเหลือง ย.1 – ย.4 ท่ีมีเงือนไขห้าม
สร้างอาคารต่างๆท่ีมีขนาดพื้นท่ีใช้สอยเกินก าหนด 
 
3.3 ด้านการตลาด 
 3.3.1 ภาพรวมตลาดอาคารพาณิชย์ในกรุงเทพมหานคร 

จากการทบทวนวรรณกรรมทางการตลาดจะต้องพิจารณาปัจจัยอุปสงค์คืออัตรา
การขายของโฮมออฟฟิศและอุปทานคือจ านวนโฮมออฟฟิศท้ังหมดในตลาดท่ีมีและอุปทานอนาคต
หรือโครงการท่ีก่อสร้างใหม่เพิ่มเติม (Rymarzak & Sieminska, 2012)   

เนื่องจากโฮมออฟฟิศ ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร คืออาคารที่ใช้ส าหรับ
การประกอบธุรกิจ ซื้อขายสินค้าหรือการให้บริการ โฮมออฟฟิศ จึงมักเป็นอาคารพาณิชย์ ซึ่งมีความสูง 
4 ช้ันไป (กองบรรณาธิการ เช็คราคา .คอม, 2557) ดังนั้นเพื่อความชัดเจนในการศึกษาด้านการตลาด
จึงมุ่งเน้นไปท่ีโฮมออฟฟิศในรูปแบบอาคารพาณิชย์ 
  
 

Nuthanich^u^
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ตารางท่ี 3.3 แสดงจ านวนอาคารพาณิชย์และจ านวนการขายในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล ต้ังแต่
มกราคม – ธันวาคม ปี พ.ศ. 2557 - 2558  
 

 
  
ท่ีมาข้อมูล : บจก.เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส (2558) 
  

ตลาดระดับราคา  3 - 5 ล้านบาท ในปี พ .ศ. 2557 มีสัดส่วนเปิดตัวอยู่ในตลาด
ถึง 60% และมีสัดส่วนการขายเป็นอันดับ 2 คือ 35% ต่อมาในปี พ.ศ. 2558 อุปทานลดลงอย่างมาก
เหลือเพียง 27% ในตลาดเท่านั้น และมีอุปสงค์ท่ีลดลงด้ว ยเช่นกัน ราคาขายเฉล่ียลดลงเหลือ 3.947 
ล้านบาท 

ตลาดท่ีระดับราคา 5 -  10 ล้านบาท มีอุปทานเพิ่มข้ึน 31% มีสัดส่วนการขาย
ลดลงเหลือเพียง 28% เท่ากันกับระดับราคา 3 -  5 ล้านบาท ในปี พ .ศ. 2558 ราคาเฉล่ียขายลดลง
เล็กน้อย  

ตลาดท่ีระดับราคา 10 - 20 ล้านบาท มีจ านวนอุปทานน้อยมาก (ยูนิต) ไม่
เปล่ียนแปลงเลยในปี พ.ศ. 2557 – 2558 ดังนั้นพิจารณาจากข้อมูลได้เพียงเบ้ืองต้นเท่านั้น จะพบว่า
มีสัดส่วนการขายท่ีดีท่ีสุดในปี พ.ศ. 2558 เมื่อเปรียบเทียบกับทุกระดับราคา และยังมีราคาขายเฉล่ีย
ท่ีเพิ่มข้ึนด้วยจาก 11.44 ล้านบาท เป็น 14.49 ล้านบาท  
   

2557 2558 2557 2558 2557 2558 2557 2558 2557 2558

2-3 ลบ. 229 658 41 98 18% 15% 660 1,952 2.881 2.967

3-5 ลบ. 1,034 475 365 138 35% 29% 4,162 1,875 4.025 3.947

5-10 ลบ. 445 584 193 164 43% 28% 2,974 3,860 6.682 6.61

10-20 ลบ. 11 13 2 7 18% 54% 126 188 11.44 14.49

20 ลบ.ขึน้ไป 0 0 0 0 0% 0% 0 0 0 0

รวม 1,719 1,730 601 407 7,922 7,875

ระดับราคา
อปุทาน อปุสงค์ สัดส่วนการขาย มลูค่าโครงการ ราคาขายเฉล่ีย
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               ภาพที่ 3.7 แสดงการเปล่ียนไปของสัดส่วนอุปทานในปี พ.ศ. 2557 – 2558  
               ท่ีมาข้อมูล : บจก.เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส (2558) 
 

โดยสรุปท่ีตลาดระดับราคา 3 - 5 ล้านบาท และ 5 - 10 ล้านบาท เป็นตลาดท่ี
มีการแข่งขันสูงเนื่องจากอุปทานค่อนข้างมาก ในขณะท่ีอุปสงค์ค่อนข้างสูงเช่นกัน เมื่อเปรียบเทียบกับ
ระดับราคาอื่นๆในตลาดเมื่อปี พ .ศ. 2557 ต่อมา พ .ศ. 2558 สัดส่วนการขายของระดับราคา 3 - 10 
ล้านบาท ยังคงมีอัตราการขายท่ีสูสีกันมาก เพราะมีจ านวนยูนิตขายออก ค่อนข้างเยอะ ถือว่ามีอัตรา
การขายท่ีค่อนข้างดี และน่าสนใจมากกว่าช่วงตลาดระดับราคาอื่นๆ หากไม่นับตลาดราคา 10 -  20 
ล้านบาทแล้ว ในขณะท่ีตลาดราคา 10 - 20 ล้านบาท มีจ านวนยูนิตน้อยและมีการขายออกในจ านวน
ยูนิตท่ีน้อยเช่นกัน ท้ังนี้ตลาดราคา 10 - 20 ล้านบาท อาจมีข้อมูลท่ียังไม่ครอบคลุมเพียงพอ   
  
3.4 การคัดเลือกแปลงที่ดิน 
 จากการทบทวนวรรณกรรมท าเลท่ีเหมาะสมจะต้องมีปัจจัยหลัก 2 ด้าน คือ ท าเล และ 
ลักษณะการเข้าถึง  
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ตารางท่ี 3.5 ปัจจัยท่ีใช้ในการคัดกรองท่ีดิน 
 

  
 
ท่ีมา : Rymarzak & Sieminska (2012) หน้า 221 
  
 คัดเลือกแปลงจากเว็บไซต์ประกาศขายท่ีดินในอินเตอร์เน็ตท่ีลงประกาศขายต้ังแต่เดือน
มิถุนายน 2558 – เดือนมกราคม 2559 พบท่ีดินประกาศขายท่ีตรงเงื่อนไข 2 แปลง คือ  
 แปลง A ลงประกาศเมื่อวันท่ี 11 มิถุนายน 2558 ปัจจุบันยังไม่มีผู้ซื้อ เจ้าของท่ีดินขาย
เอง ราคาประกาศขาย 90,000 บาทต่อตารางวา จากการสอบถามราคานี้สามารถลดได้เหลือ 75,000 
บาทต่อตารางวา อย่างไรก็ตามเนื่องจากเป็นการคุยราคาเพียงเบ้ืองต้น จึงตรวจสอบราคาขายของ
แปลงใกล้เคียงเปรียบเทียบพบว่าขายท่ีราคา 80,000 – 120,000 บาทต่อตารางวา จึงขอใช้ราคาใน
การค านวณเป็นราคา 80,000 บาทต่อตารางวาแทน  
 แปลง B ลงประกาศเมื่อวันท่ี 17 พฤศจิกายน 2558 ราคาประกาศขาย 89,000 บาท
ต่อตารางวา แต่เมื่อวันท่ี 5 กุมภาพันธ์ 2559 ได้ลงประกาศอีกครั้ง ราคา 85,000 บาทต่อตารางวา 
โดยบริษัท ฟอร์เบสท์ พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากัด จากการสอบถามสามารถขายได้ในราคาตารางวาละ 
82,000 บาท โดยประมาณ  

Costs
Land purchase and constructioin or rent
Adapting the premises for the business activity

Operational (property tax, usufruct, utilities, maintenance, insurance, security, 

cleaning, administration fee, accountancy, marketing)
Transportation and supplies
Real estate attributes
Location (part of the city)
Neighbourhood
Parking capacity and accessibility
Shape and area
Function
Visibility from main access roads 
The land (shape of the lot, environmental aspects, etc.)
Accessibility and motor/ pedestrian traffic
Pedestrian traffic intensity, types of pedestrians 
Motor traffic intensity, types of vehicles
Potential to filter cross traffic
Capacity of access roads 
Accessibility (proximity to public transportation)
Proximity to public parking
Proximity to distribution centres/suppliers
Natural and physical barriers (River, parks, bridges, rail tracks)
Proximity to hotel accomodation, shops/services, restaurants
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 3.4.1 ข้อมูลแปลง A  
ท่ีดินติดถนนสุขาภิบาล 2 แขวงดอกไม้ เขตประเวศ ผังเมืองสีเหลือง ย .3-62 

ถนน-สุขาภิบาล 2 เช่ือมต่อถนนลาดกระบังหรือถนนอ่อนนุชเช่ือมต่อถนนสุขุมวิท 77 และ ถนน
เลียบ-วงแหวนกาญจนาภิเษก ถนนสุขาภิบาล 2 เป็นถนน 4 เลน กว้างมากกว่า 16 เมตร มีทาง
ฟุตบาท การจราจรค่อนข้างหนาแน่นช่วงมุ่งหน้าออกถนนลาดกระบัง สองข้างทางเป็นหมู่บ้านจัดสรร
ขนาดใหญ่ท้ังใหม่และเก่า อาทิ คาซ่าแกรนด์ , ไลฟ์ บางกอกบูเลอวาร์ด, เอชเคป ซีรีน, มัณฑนา, นันท
วัน, ชวนช่ืน, ภัทรา, วิลล่านครินทร์และกฤษดานคร ช่วงกลางถนนสุขาภิบาล 2 มีชุมชน 1 แห่ง 
ประกอบด้วยคอนโด, ตลาด, มินิไฮเปอร์ มาร์เก็ต , ซุปเปอร์ ฯลฯ ถัดมาเป็นโรงงานขนาดใหญ่ ช่วง
ปลายถนนสุขาภิบาล 2 เช่ือมต่อกับถนนเลียบวงแหวนยังคงเป็นพื้นท่ีเปล่าและบ่อน้ าขนาดใหญ่ 
  

 
 
                                           ภาพที่ 3.8 ต าแหน่งแปลง A  
                                   ท่ีมาภาพ : www.google.co.th/maps 
  
 ท่ีดินห่างจากถนนลาดกระบัง 5 กิโลเมตร ห่างจากเลียบวงแหวนกาญจนาภิเษก 1 
กิโลเมตร แปลงท่ีดินจะค่อนมาทางฝ่ังถนนเลียบวงแหวนกาญจนาภิเษกมากกว่า สามารถวิ่งเข้าถนน
บางนาตราดได้โดยตรงจะต้องย้อนขึ้นมาทางถนนลาดกระบังเพื่อเข้าถนนวงแหวนฯ และสามารถวิ่ง
ทะลุซอยกาญจนาภิเษก 39 เพื่อไปยังถนนกิ่งแก้วได้ ใก ล้สนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ โดยใช้ถนน
ลาดกระบัง 13 กิโลเมตร (14 นาที) ศูนย์การค้าเมกะบางนา 12 กิโลเมตร ทางพิเศษกาญจนาภิเษก 3 
กิโลเมตร 
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 ด้านกายภาพ  
 แปลงท่ีดินรูปส่ีเหล่ียมคางหมู ขนาด 5-1-0 ไร่ มีหน้ากว้างติดถนน 138 เมตร ความลึก
ส่วนท่ีต้ืนท่ีสุด 30 เมตร ความลึกส่วนท่ีกว้างท่ีสุด 60 เมตร ท่ีดินถมแล้วสูงเสมอฟุตบาทของถนน 
ด้านซ้ายของท่ีดินเป็นซอยทางเข้าหมู่บ้านเก่า ด้านหลังเป็นแปลงท่ีดินเปล่ารอการพัฒนา ด้านขวาของ
ท่ีดินติดท่ีดินของบุคคลอื่นปัจจุบันก าลังก่อสร้างเป็นร้านอาหาร ถัดจากท่ีดินไป 200 เมตร เป็นสวน
ป่าเฉลิมพระเกียรติของบริษัทปตท.แห่งประเทศไทย  
 

      
 
           ภาพที่ 3.9 ด้านหน้าท่ีดิน               ภาพที่ 3.10 ชุมชนบนถนนสุขาภิบาล 2  
 

 
 
    ภาพที่ 3.11 หมู่บ้านบนถนนสุขาภิบาล 2           ภาพที่ 3.12 ตลาดถ.กาญจนาภิเษก 39 
 
  
 
 
 
 
 



30 

 

 รูปแบบการแบ่งแปลงขายท่ีได้แปลงขายมากท่ีสุด 
 เมื่อวางผังด้วยขนาดแปลงหน้ากว้าง 5.5 เมตร ลึก 16 เมตร ซึ่งเป็นขนาดมาตรฐานใน
ตลาดจะได้จ านวนแปลงสูงสุด 29 แปลง ดังนี้ 
 

 
    ภาพที่ 3.13 ผังโครงการอย่างหยาบส าหรับการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินเบ้ืองต้น 
    ท่ีมาภาพ : จากการวาดโดยใช้โปรแกรม Adobe I-Design 
  
 3.4.2 ข้อมูล แปลง B 

ท่ีดินติดถนนสุขุมวิท 77 ข้างซอยอ่อนนุช 51 แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง ผัง
เมืองสีเหลือง ย .4-34 ถนนสุขุมวิท 77 เป็นถนนไปกลับฝ่ังละ 3 เลน มีเกาะกลาง กว้างมากกว่า 16 
เมตร มีทางฟุตบาท การจราจรหนาแน่นช่วงมุ่งหน้าไปถนนลาดกระบังและมุ่งหน้าถนนสุขุมวิท สอง
ข้างทางเป็นแหล่งพาณิชยกรรม อาคารพาณิชย์ และหมูบ้านจัดสรร  
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                                          ภาพที่ 3.14 ต าแหน่งแปลง B 
                            ท่ีมาภาพ : เว็บไซต์ระบบค้นหารูปแปลงท่ีดิน กรมท่ีดิน 
 
 ท่ีดินห่างจากถนนพัฒนาการตัดใหม่ 1.2 กิโลเมตร ห่างจากถนนศรีนครินทร์ 680 เมตร 
สามารถกลับรถท่ีแยกถนนศรีนครินทร์ได้และห่างจากจุดกลับรถ 450 เมตร มุ่งหน้าถนนพัฒนาการ
ตัดใหม่ ตรงซอยอ่อนนุช 70 ในอนาคตจะใกล้สถานีรถไฟฟ้าสายสีเหลืองสถานี “ศรีนุช” ประมาณ 
800 เมตร จากโครงการ 
 ด้านกายภาพ 
 แปลงท่ีดินรูปสีเหล่ียมด้านขนาน ขนาด 5-2-69 ไร่ มีหน้ากว้างติดถนน 50 เมตร ความ
ลึกส่วนท่ีต้ืนท่ีสุด  235 เมตร ความลึกส่วนท่ีกว้างท่ีสุด 272 เมตร ท่ีดินยังไม่ได้ถม ต้องถมสูงขึ้นอีก
ประมาณ 1 เมตร ด้านข้างแปลงท่ีดินท้ังสองฝ่ังติดบ้านพักอาศัยและท่ีดินบุคคลอื่นรอการพัฒนา 
ด้านหลังติดคลองพระโขนง   
 

 
 
 ภาพที่ 3.15 ด้านหน้าท่ีดินติดซอยอ่อนนุช 51 ภาพที่ 3.16 ด้านหน้าแปลงท่ีดิน 
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 รูปแบบการแบ่งแปลงขายท่ีได้แปลงขายมากท่ีสุด 
 เมื่อวางผังด้วยขนาดแปลงหน้ากว้าง 5.5 เมตร ลึก 16 เมตร ซึ่งเป็นขนาดมาตรฐานใน
ตลาดจะได้จ านวนแปลงสูงสุด 28 แปลง ดังนี้  
 

 
 

ภาพที่ 3.17 ผังโครงการ B แบบท่ี 1 
ท่ีมาภาพ :  จากการวาดโดยใช้โปรแกรม Adobe I-Design 

  
 รูปแบบการแบ่งแปลงทางเลือก 
 โฮมออฟฟิศท่ีเป็นท่ียอมรับในตลาด คือ มีพื้นท่ีใช้สอย 250 ตารางเมตรขึ้นไป มีท่ีจอด
รถเพียงพอ มีการจัดการจราจรที่ในโครงการ มีห้องนอนอย่างน้อย 2 ห้อง ห้องน้ าอย่างน้อย 3 ห้อง 
หน้ากว้าง 5 เมตร ข้ึนไป ดังนั้นหากเปล่ียนรูปแบบอาคารโดยยังคงหน้ากว้างไม่ต่ ากว่า 5 เมตร เป็น
อาคารในลักษณะบ้านแฝดหรือทาวน์เฮ้าส์ จะท าให้มีขนาดพื้นท่ีขายมากขึ้นหรือไม่   
 จึงได้ทดลองวางแบบแปลนจนได้รูปแบบท่ียังคงคุณสมบัติท่ีเป็นท่ีต้องการในตลาดไว้ 
เป็นบ้านแฝด ขนาดหน้ากว้างท่ีดิน 11 เมตร ความลึกแปลงท่ีดิน 13 เมตร รวม 35.75 ตารางวา และ
จัดให้มีถนนกว้าง 12 เมตร อยู่ตรงกลางโครงการ ซึ่งเป็นขนาดความกว้างท่ีสามารถจอดรถด้านหน้า
อาคารได้อีก ในขณะท่ีรถยังสามารถวิ่งสวนสลับกันได้ ท าให้จัดสรรแปลงได้ 2 ฝ่ังถนน รวมได้
ประมาณ 33 แปลงเพื่อขาย   
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 ตัวอาคารเมื่อหักระยะร่นตามกฎหมายบ้านแฝดแล้วคือ ร่นด้านหลัง 2 เมตร ด้า นหน้า 
3 เมตร จากรั้วแบ่งแปลง ด้านซ้ายหรือขวา 2 เมตร แต่เนื่องจากระยะร่นด้านข้าง หากเว้นมากกว่านี้
อีก 1 เมตร จะสามารถท าท่ีจอดรถได้อีก 1 คัน รวมเป็นสามารถจอดรถหน้าบ้านได้ประมาณ 3-5 คัน 
จึงท าให้ได้ตัวอาคารที่มีหน้ากว้าง 8 เมตร ลึก 8 เมตร (ย.4-37, FAR 3:1, OSR 10) ความสูงอาคาร
สามารถท าได้ 4 – 5 ช้ัน ท้ังนี้ท าในขนาด 4 ช้ัน รวมอาคารมีพื้นท่ีใช้สอย 256 ตารางเมตร หากลูกค้า
ต้องการให้ทุบหรือรวมแปลงเพื่อเพิ่มขนาดท่ีดินและพื้นท่ีใช้สอยเป็น 2 เท่าก็สามารถท าได้  
 เมื่อได้จ านวนยูนิตท่ีมากขึ้นท าให้ราคาขายต่ าลงเป็น 14.5 ล้านบาทต่อหลัง ในพื้นท่ี 
35.75 ตารางวา คิดเป็นราคาแพ็คเกจเท่ากับ 407,102 บาทต่อตารางวา ได้มูลค่าโครงการท่ีเพิ่มข้ึน
เป็น 480,278,583.03 บาท 
 

 
  

ภาพที่ 3.18 การแบ่งแปลงโครงการใหม่เพื่อเพิ่มพื้นท่ีการขาย 
ท่ีมาภาพ : จากการวาดโดยใช้โปรแกรม Adobe I-Design 
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 3.4.3 เปรียบเทียบแปลงที่ดินด้วยวิธีการให้คะแนนและเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก 
ให้น้ าหนักความส าคัญ 40% ท่ีลักษณะแปลงท่ีดิน (Real estate Attribute) 

เนื่องจากการจัดรูปแปลงท่ีดินมีความส าคัญเพื่อให้ได้พื้นท่ีขายท่ีมากท่ีสุดรวมถึงการออกแบบผัง
โครงการให้มีความสะดวกสบายมีสภาพแวดล้อมท่ีดีส าหรับการเป็นโฮมออฟฟิศ และให้ความส าคัญ
กับลักษณะการเข้าถึง (Accessibility and motor / pedestrians traffic) 60% เนื่องจากโฮมออฟ
ฟิศ ไม่ว่าจะเป็นลักษณะธุรกิจใดๆมคีวามจ าเป็นท่ีจะต้องติดต่อกับบุคคลภายนอก เช่น ลูกค้า คู่ค้า 
ซัพพลายเออร์ ด้านลักษณะการเข้าถึงง่าย สะดวก อยู่ในท าเลท่ีเป็นท่ีรู้จัก จึงส าคัญมาก  

ให้คะแนนแต่ละปัจจัยโดย 5 คือ ดีท่ีสุด 3 คือ มีความเท่ากัน และ 1 คือ ไม่ดี 
จากข้อมูลตามตารางด้านล่างนี้ สามารถให้คะแนนได้ดังนี้ 
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ตารางท่ี 3.6 แสดงข้อมูลลักษณะต่างๆ ของแปลงเปรียบเทียบ 
 

A B

Real estate attributes (30%)

Location (part of the city) กรุงเทพฯฝ่ังตะวันออก เขตต่อเมือง (ถนนสุขาภบิาล 2) กรุงเทพฯฝ่ังตะวันออก เขตต่อเมือง (ถนนสุขมุวิท 77)

Neighbourhood โรงงาน หมู่บา้น พื้นที่ดินเปล่า และ สวนสาธารณะ อาคารพาณิช ศูนยก์ารค้า โรงงาน หมู่บา้น

Parking capacity and accessibility

Shape and area สีเหล่ียมคางหมู จัดรูปแปลงยาก หน้าแคบ และ ลึก จัดรูปแปลงได้แบบเดียว

Function สีเหลือง (ย.3-62 FAR 25:1, OSR 125) สีเหลือง (ย.4-37, FAR 3:1, OSR 10)

Visibility from main access roads หน้ากว้างติดริมถนนใหญ่ ท่ีดินอยู่ใกล้ทางโค้งขวา เปน็จุดรับสายตาพอดี

The land (shape of the lot, environment) 29 แปลง 33 แปลง

Accessibility and motor/Pedestrian traffic (70%)

Pedestrian traffic intensity, types of pedestrians
เป็นพืน้ท่ีโรงงานและท่ีอยูอ่าศัย ไมค่่อยพลุกพล่าน ส่วนใหญเ่ป็นพนักงานโรงงาน

เป็นพืน้ท่ีอยูอ่าศัยและพาณิชยกรรม ไมค่่อยพลุกพล่าน ประชากรเป็นผู้

อยูอ่าศัยมากกว่าพนักงานโรงงาน

Motor traffic intensity, types of vehicles หนาแน่นน้อย เปน็รถขนส่งสินค้า 60% และพาหนะส่วนตัว 40% หนาแน่นมาก เปน็รถขนส่งสินค้า 40% พาหนะส่วนตัว 60%

Capacity of access roads ออกไปสู่เส้นถนนต่างๆยาก ออ้มไกล ออกไปสู่ถนนเส้นต่างๆได้ง่าย

Accessibility (proximity to public transportation) รถ 2 แถวเท่านั้น รถ 2 แถว และ รถเมล์ ใกล้รถรถไฟฟ้าสายสีเหลือง

Proximity to public parking - -

Natural and physical barriers (River,parks, Bridges) ไม่มี ใกล้ทางขึ้นสะพานขา้มคลอง

Proximity to hotel accommodation, shops/services, restaurants
ใกล้ศูนย์การค้าเมกะ บางนา 13 กม.

ใกล้ศูนย์การค้าซีคอน ศรีนครินทร์ 4 กม.

ใกล้ศูนย์การค้าเซ็นทรัล บางนา 19 กม.

ใกล้เคียงกนัเนื่องจากมีขนาดท่ีดินใกล้เคียง

35 
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ตารางท่ี 3.7 แสดงการให้คะแนนของแต่ละปัจจัย 
 

 

 
 

 จะเห็นได้ว่ามีคะแนนค่อนข้างใกล้เคียงกัน คือมีความเหมาะสมทางด้านกายภาพ
ลักษณะทางเข้าออกที่ใกล้เคียงกัน ดังนั้นจากคะแนน แปลง B จึงมีความเหมาะสมทางด้านท าเลท่ีต้ัง
มากกว่า 
 
3.5 วิเคราะห์เปรียบเทียบความเป็นไปได้ทางการเงินเบื้องต้น 
 
 
 

Real estate attributes (40%) A B

Location (part of the city) 3 3

Neighbourhood 3 5

Parking capacity and accessibility 3 3

Shape and area 4 2

Function 5 3

Visibility from main access roads 5 1

The land (shape of the lot, environment) 1 5

Total 24 22

Weight 40% 9.6 8.8

Accessibility and motor/Pedestrian traffic (60%) A B

Pedestrian traffic intensity, types of pedestrians 2 5

Motor traffic intensity, types of vehicles 1 5

Capacity of access roads 2 5

Proximity to distribution centres/suppliers 5 1

Natural and physical barriers (River,parks, Bridges) 5 1

Proximity to hotel accommodation, shops/services, restaurants 2 5

Total 18 27

Weight 60% 10.8 16.2

Sum 20.4 25
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ตารางท่ี 3.8 เปรียบเทียบความเป็นไปได้ทางการเงินของแปลง A (Front Door) 
 
Front  Door Analysis แปลง A 

  
พื้นท่ีโครงการ 2,100  ตร.วา  

  
พื้นท่ีสาธารณะ 32  ตร.วา  5%  ของพื้นท่ีจ าหน่าย  
พื้นท่ีใช้สอย 300 ตร.ม. 5*15 กว้าง*ลึก (ม.) 
ท่ีดินต่อ 1 หลัง (เฉล่ีย) 22  ตร.วา  5*18 กว้าง*ลึก (ม.) 
จ านวนยูนิต 29 หลัง 638 Salable Area 
พื้นท่ีส่วนกลางท่ีเหลือ 1,430 ตร.วา 

  
ต้นทุนค่าพัฒนาโครงการ         
ค่าท่ีดิน    168,000,000  บาท 80,000 บาท/ตร.วา 
ค่าถมดิน       1,575,000  บาท 300,000 บาท/ไร่ 
ค่าก่อสร้าง    113,100,000  บาท 13,000 บาทต่อตร.ม. 
ค่าสาธารณูปโภค      11,440,800  บาท 2,000 บาท/ตร.ม. 
รวม    294,115,800  บาท     
ต้นทุนการบริหาร         
ค่าบริหารงานและงานขาย       8,823,474  

 
3.00% ของต้นทุนพัฒนา 

ค่าการตลาด 1%       2,941,158  บาท 1.00% ของต้นทุนพัฒนา 
รวม      11,764,632  บาท     
รวมต้นทุนโครงการ  305,880,432  บาท         10,547,601   บาท/หลัง  
ต้นทุนเงินกู ้         
ส่วนของเจ้าของ 30% 

 
          3,164,280   บาท/หลัง  

LTV  70% 
   

จ านวนเงินท่ีกู ้    214,116,302  บาท           7,383,321   บาท/หลัง  
อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ (MLR) 7.95% 

 
             586,974   บาท/หลัง  

ดอกเบี้ยโครงการ    17,022,246   บาท      
รวมต้นทุนพร้อมดอกเบ้ีย    322,902,678  บาท      11,134,575.10  บาท/หลัง 

     K Factor             1.35    26%   
ราคาขาย    683,941.96  

 
    15,046,723.11   บาท/หลัง  

มูลค่าขายทั้งโครงการ      436,354,970.33  บาท  
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ตารางท่ี 3.9 เปรียบเทียบความเป็นไปได้ทางการเงินของแปลง B (Front Door) 
 
Front  Door Analysis แปลง B 

  
พื้นท่ีโครงการ 2,269  ตร.วา  

  
พื้นท่ีสาธารณะ 59  ตร.วา  5%  ของพื้นท่ีจ าหน่าย  
พื้นท่ีใช้สอย 280 ตร.ม. 8*8 กว้าง*ลึก (ม.) 
ท่ีดินต่อ 1 หลัง (เฉล่ีย) 35.75  ตร.วา  11*13 กว้าง*ลึก (ม.) 
จ านวนยูนิต 33 หลัง 1,180 Salable Area 
พื้นท่ีส่วนกลางท่ีเหลือ 1,030 ตร.วา 

  
ต้นทุนค่าพัฒนาโครงการ         
ค่าท่ีดิน    186,058,000  บาท 82,000 บาท/ตร.วา 
ค่าถมดิน       1,701,750  บาท 300,000 บาท/ไร่ 
ค่าก่อสร้าง    120,120,000  บาท 13,000 บาทต่อตร.ม. 
ค่าสาธารณูปโภค       8,242,100  บาท 2,000 บาท/ตร.ม. 
รวม    316,121,850  บาท     
ต้นทุนการบริหาร         
ค่าบริหารงานและงานขาย       9,483,656  

 
3.00% ของต้นทุนพัฒนา 

ค่าการตลาด 1%       3,161,219  บาท 1.00% ของต้นทุนพัฒนา 
รวม      12,644,874  บาท     
รวมต้นทุนโครงการ  328,766,724  บาท          9,962,628   บาท/หลัง  
ต้นทุนเงินกู ้         
ส่วนของเจ้าของ 30% 

 
           2,988,788   บาท/หลัง  

LTV  70% 
   

จ านวนเงินท่ีกู ้    230,136,707  บาท            6,973,840   บาท/หลัง  
อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ (MLR) 7.95% 

 
             554,420   บาท/หลัง  

ดอกเบี้ยโครงการ    18,295,868   บาท      
รวมต้นทุนพร้อมดอกเบ้ีย    347,062,592  บาท      10,517,048.25  บาท/หลัง 

     K Factor             1.35    26%   
ราคาขาย    397,544.82  

 
   14,212,227.36   บาท/หลัง  

มูลค่าขายทั้งโครงการ       469,003,502.96  บาท  
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3.6 สรุปการคัดเลือกแปลงที่ดิน 
 จากการเปรียบเทียบในด้านต่างๆ แปลง A จะมีจุดเด่นท่ีหน้ากว้างติดถนนใหญ่ โดย
ลักษณะรูปท่ีดินแล้วมีความเหมาะสม แต่ท าเลท่ีต้ังอยู่บนถนนสุขาภิบาล 2 ซึ่งมีความเสียเปรียบด้าน
การคมนาคมเข้าถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆในท าเลยาก คือ ต้องวิ่งย้อนขึ้นไปทางถนนลาดกระบัง
เพื่อเข้าทางพิเศษกาญจนาภิเษก หรือ วิ่งบนถ นนเลียบทางด่วนมาออกถนนบางนา-ตราด แล้วค่อย
กลับรถอีกทีหนึ่งเพื่อเข้าเมือง ไม่มีรถประจ าทางท่ีมีรอบวิ่งสม่ าเสมอ มีเพียงรถ 2 แถวประจ าทาง 1 
สาย และความหนาแน่นในบริเวณโดยรอบถือว่าน้อยกว่าแปลง B ดังนั้นจึงเลือกแปลง B โดยให้
น้ าหนักด้านท าเลท่ีสูงกว่าและด้านการเข้าออกสู่ถนนหลักและการเข้าถึงส่ิงอ านวยความสะดวกท่ี
มากกว่า ด้านการเงินเมื่อเปรียบเทียบราคาขายต่อยูนิตแล้วที่ดินแปลง B มีราคาขายท่ีถูกกว่า 
เนื่องจากได้พื้นท่ีขายมากกว่า และด้วยรูปแบบสินค้าท่ีมีความแตกต่างในตลาดท าให้มีความได้เปรียบ 
มีความคุ้มค่าด้านราคาต่อตารางวาท าให้มีความน่าสนใจมากกว่า 
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บทท่ี 4 

วิเคราะห์กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

4.1 กฎหมายผังเมือง 
 

ตารางท่ี 4.1 แสดงตารางสรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามกฎกระทรวง 
 

 
 
ท่ีมา : ส านักผังเมือง (2556)   
  
 โฮมออฟฟิศ เป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ส านักงาน และท่ีอยู่อาศัย 
ดังนั้นจึงสามารถสร้างได้ในเขตพื้นท่ีดังนี้ 
 -  สีเหลือง ย. 2 – ย.4  -  สีส้ม  ย.5 – ย.7 
 -  สีน้ าตาล ย.8 – ย.1   -  สีแดง  พ.1 – พ.5 
 -  สีม่วง  อ.1 – อ.2  -  สีเขียว ก.5 
 -  สีเม็ดมะปราง อ.3 (เฉพาะไม่เกิน 300 ตารางเมตร ส าหรับการใช้ประโยชน์เพื่อพาณิช
ยกรรมและส านักงาน)  
 -  สีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว ก.1 – ก.3 (เฉพาะไม่เกิน 100 ตารางเมตร ส าหรับ
การใช้ประโยชน์เพื่อพาณิชยกรรมและส านักงานและต้องไม่ใช่อาคารลักษณะตึกแถวหรือห้องแถว)  
 -  สีน้ าตาลอ่อน ศ.1 – ศ.2   
 และการก่อสร้างอาคารที่มีพื้นท่ีเกิน 100 ตารางเมตรขึ้นไป จะมีข้อก าหนดเพิ่มเติมคือ
จะต้องต้ังอยู่ริมถนนท่ีมีเขตทางไม้น้อยกว่า 12 เมตรขึ้นไป ซึ่งข้อก าหนดเพิ่มเติมนี้ขึ้นอยู่กับว่าท่ีดิน
ต้ังอยู่ในเขตผังเมืองรหัสใด (ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2556)  
 เมื่อพิจารณาจากกฎหมายผังเมือง ผังเมืองสีน้ าตาลจะอยู่บริเวณเขตเมืองช้ันใน ซึ่งมี
ราคาท่ีดินสูงเกินไปท่ีจะสามารถท าโฮมออฟฟิศให้มีฟังก์ช่ันการใช้งานตามท่ีตลาดต้องการได้ ผังเมือง
สีส้ม ผังเมืองสีเหลือง และผังเมืองสีแดงจึงมีความเป็นไปได้มากกว่า โดยมีรายเขตดังนี้  
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 ผังเมืองสีเหลือง ได้แก่ เขตทุ่งครุ เขตหนองแขม เขตบางแค เขตสวนหลวง เขตประเวศ 
เขตสะพานสูง เขตวังทองหลาง เขตลาดพร้าว เขตบึงกุ่ม เขตบางเขน เขตสายไหม เขตคลองสามวา 
เขตดอนเมือง  
 ผังเมืองสีส้ม ได้แก่ เขตภาษีเจริญ เขตจอมทอง เขตราษฎร์บูรณะ เขตจตุจักร  
เขตหลักส่ี เขตห้วยขวาง เขตพระโขนง เขตบางนา เขตบางกะปิ  
 
 4.2 กฎหมายควบคุมอาคาร   
 ลักษณะการก่อสร้างอาคารพาณิชย์วิเคราะห์จากกฎหมาย ("กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ .ศ. 2522," 2543) เพื่อก าหนดขนาดท่ีดินท่ี
เหมาะสม ลักษณะของห้องแถวหรือตึกแถวต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 4 เมตร และมีความลึกและมี
ความลึกไม่น้อยกว่า 4 เมตร แต่ไม่เกิน 24 เมตร โดยพื้นช้ันล่างจะต้องไม่น้อยกว่า 30 ตารางเมตร จะ
สามารถสร้างต่อเนื่องกันไปได้ไม่เกิน 10 คูหา หรือ 40 เมตร แล้วจะต้องเว้นระยะช่องว่างไม่น้อยกว่า 
4 เมตร ตลอดความลึกของช่วงตึก พื้นท่ีว่างด้านหลังอาคารไม่น้อยกว่า 3 เมตร หากท่ีดินติดกับบุคคล
อื่นต้องร่นระยะไม่น้อยกว่า 2 เมตร 
 การร่นระยะจากถนน 
 -  กรณีไม่ติดถนนสาธารณะต้องร่นระยะหน้าอาคารไม่น้อยกว่า 6 เมตร  
 -  กรณีก่อสร้างอาคารใกล้ถนนสาธารณะท่ีกว้างน้อยกว่า 6 เมตร ต้องร่นระยะแนว
อาคารจากกึ่งกลางถนนนั้นอย่างน้อย 3 เมตร 
 -  กรณีอาคารสูงเกิน2 ช้ัน หรือ เกิน 8 เมตรขึ้นไป ถ้าติดกับถนนสาธารณะท่ีกว้างน้อย
กว่า 10 เมตร ต้องร่นระยะจากกึ่งกลางถนนอย่างน้อย 6 เมตร 
 -  ถนนกว้าง 10 เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกิน 20 เมตร ต้องร่นระยะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของ
ความกว้างถนน 
 -  ถ้าถนนนั้นมีความกว้างมากกว่า 20 เมตรขึ้นไป ต้องร่นระยะห่างจาก เขตถนน
สาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 
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4.3 กฎหมายเก่ียวกับการจัดสรรที่ดิน 
 ขนาดของท่ีดินจัดสรรแบ่งเป็น 3 ขนาด คือ ขนาดเล็กมีจ านวนแปลงย่อยเพื่อจ าหน่าย
ไม่เกิน 99 แปลง หรือ น้อยกว่า 19 ไร่ ขนาดกลางมีแปลงเพื่อจ าหน่ายต้ังแต่ 100 – 499 แปลง หรือ 
มีเนื่อที่ท้ังโครงการ 19 -100 ไร่ และขนาดใหญ่มีจ านวนแปลงเพื่อจ าหน่ายมากกว่า 500 แปลง ขึ้นไป 
หรือมีเนื้อท่ีมากกว่า 100 ไร่ ข้ึนไป 
 การจัดสรรท่ีดินเพื่อจ าหน่ายท่ีพร้อมอาคารประเภทอาคารพาณิชย์ ท่ีดินต้องมีความ
กว้างไม่ต่ ากว่า 4 เมตรและมีเนื่อที่ดินรวมไม่ต่ ากว่า 16 ตารางวา  
 ระยะห่างของตัวอาคารจากเขตท่ีดินและการเว้นข่องว่างระหว่างอาคารเป็นไปตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร  
 ห้ามแบ่งแปลงท่ีดินเป็นรูปร่างท่ีไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ 
 ท่ีดินทุกแปลงท่ีติดถนนสาธารณูปโภคส าหรับเป็นทางเข้าออกรถยนต์ ต้องมีความกว้าง
ของหน้าแปลงไม่น้อยกว่า 4 เมตร  
 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออก ภายในพื้นท่ีจัดสรรขนาดเล็ก ต้องมีความกว้างของถนนไม่ต่ า
กว่า 9 เมตร หรือ มีความกว้างของผิวจราจร ไม่ต่ ากว่า 6 เมตร พื้นท่ีจัดสรรขนาดกลางต้องมีความ
กว้างของถนนไม่ต่ ากว่า 12 เมตร คือต้องมีผิวจราจรไม่ต่ ากว่า 8 เมตร และพื้นท่ีจัดสรรขนาดใหญ่ 
ต้องมีความกว้างของถนนไม่ต่ ากว่า 18 เมตร หรือมีผิวจราจรไม่ต่ ากว่า 13 เมตร  และจะต้องมีเกาะ
กลางถนนกว้างไม่น้อยกว่า 1 เมตร ทางเท้าด้านข้างกว้างฝ่ังละ 2 เมตร  
 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าของพื้นท่ีจัดสรรขนาดใหญ่จะต้องมีความกว้างของถนนไม่ต่ ากว่า 
18 เมตร  
 ท่ีจอดรถอาคารพาณิชย์ทุกแปลงต้องมีท่ีจอดด้านหน้าแปลงละไม่น้อยกว่า 1 คัน โดย
จะต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.4 เมตร ยาวไม่น้อยกว่า 5 เมตร กรณีท่ีจอดรถขนานกับแนวทางเดิน
รถต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.4 เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 6 เมตร ท ามุมต้ังแต่ 30 องศา 
จะต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.4 เมตร และยาว  5.5 เมตร  
 ทางเข้าออกที่ติดกับทางหลวงแผ่นดิน หรือทางหลวงท้องถิ่นต้องมีความกว้างของเขต
ทางต้ังแต่ 30 เมตรขึ้นไป ต้องจัดให้มีท่ีจอดรถฝ่ังละ 2.4 เมตร 
 หากต้องการจัดต้ังนิติบุคคลจะต้องจัดให้มีท่ีต้ังส านักงานนิติบุคคล อย่างน้อยบนที่ดิ นไม่
ต่ ากว่า 20 ตารางวา หรือกว้างไม่น้อยกว่า 8 เมตร ยาว 10 เมตร 
 ต้องกันพื้นท่ีไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 ของพื้นท่ีจัดจ าหน่ายเพื่อท าสวน สนามเด็กเล่น หรือ
สนามกีฬา และมีระยะในแต่ละด้านไม่ต่ ากว่า 10 เมตร โดยไม่ให้แบ่งเป็นแปลงย่อยๆหลายๆแห่ง 
ยกเว้นในแต่ละแห่งมีพื้นท่ีกันไว้ตั้งแต่ 1 ไร่ขึ้นไป และให้ปลูกต้นไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของ
พื้นท่ีสวน พื้นท่ีส่วนนี้จะต้องปลอดจากภาระผูกพันและการรอนสิทธิใดๆ  
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 พื้นท่ีส าหรับนิติบุคคลหากโครงการจัดสรรจัดให้มีจะต้องเป็นไปตามเงื่อนไขอย่างใด
อย่างหนึ่งดังนี้  
 1) พื้นท่ีไม่ต่ ากว่า 20 ตารางวา และมีความกว้างไม่น้อยกว่า 8 เมตร ความยาวไม่น้อย
กว่า 10 เมตร ยกเว้นว่าข้อบัญญัติของกรุงเทพมหานครก าหนดไว้สูงกว่าให้เป็นไปตามข้อบัญญัตินั้น 
โดยต าแหน่งของท่ีต้ังให้มีเขตติดต่อกับสาธารณูปโภคอื่นๆ เช่น สวน ถนน สนามเด็กเล่น หรือ
สาธารณูปโภคอื่นท่ีใช้ประโยชน์ในลักษณะเดียวกันได้ 
 2) ท่ีดินพร้อมอาคารมีเนื้อที่รวมไม่น้อยกว่า 16 ตารางวาและมีความกว้างไม่น้อยกว่า 4 
เมตร 
 3) พื้นท่ีส่วนอื่นท่ีผู้จัดสรรได้จัดให้เป็นที่ต้ังของนิติบุคคล ตามกฎหมายอื่นแล้ว เช่น 
บริเวณสโมสร หรือ ส านักงานขายเดิม โดยมีพื้นท่ีรวมไม่น้อยกว่า 64 ตารางเมตร 
("ข้อก าหนด เกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ .ศ. 2550.," 
2550) 
 
4.4 สรุปการวิเคราะห์กฎหมาย 
 พื้นท่ีท่ีเหมาะสมส าหรับโครงการโฮมออฟฟิศทางด้านกฎหมาย ได้แก่ พื้นท่ีในเขตผัง
เมืองสีส้มและสีเหลือง และสามารถสรุปการสร้างอาคารได้ดังนี้ 
 กรณีสร้างเป็นอาคารพาณิชย์ หรือตึกแถว 
  

 
 

            ภาพที่ 4.1 แสดงลักษณะแปลงท่ีดินอย่างน้อยส าหรับตึกแถว 1 แถว 
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 ก าหนดให้ท่ีดินติดถนนสาธารณะท่ีกว้างมากกว่า 20 เมตรขึ้นไป จึงมีระยะร่นอย่างน้อย 
2 เมตร ก าหนดให้ 3 เมตร เพื่อการจอดรถ และท่ีดินท้ัง 3 ด้านติดกับท่ีดินบุคคลอื่น จึงต้องมีระยะร่น 
2 เมตร สรุปได้ว่า ท่ีดินอย่างน้อยต้องมีหน้ากว้าง 44 เมตรหรือต่ ากว่าได้แล้วแต่กรณี แต่ความลึกของ
ท่ีดินแปลงนั้นต้องไม่น้อยกว่า 21 เมตร ดังนั้นต้องใช้ท่ีดินเฉล่ีย 30.25 ตารางวา 
 กรณีสร้างเป็นอาคารแฝด  
 

 
 
                     ภาพที่ 4.2 แสดงลักษณะท่ีดินส าหรับโฮมออฟฟิศรูปแบบอาคารแฝด 

 
 จากกรณีท่ีดินแปลง B สามารถจัดรูปแปลงได้โดยอาคารแฝดจะต้องเว้นระยะจากท่ีดิน
ด้านหลัง 2 เมตร ด้านหน้า 3 เมตร และระหว่างคู่ของอาคารไม่น้อยกว่า 2 เมตร ดังนั้นท่ีดินจึงมี
ขนาด 35.75 ตารางวา มีความลึก 13 เมตร กว้าง 11 เมตร ตัวอาคารมีความกว้าง 8.5 เมตรและ
ความลึก 8 เมตร โดยผ่านข้อก าหนดพื้นท่ีขั้นต่ าของอาคารที่ 24 ตารางเมตร โดยมีพื้นท่ีช้ันล่าง 64 
ตารางเมตร  
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บทท่ี 5  
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด 

  

 ศึกษาสถานการณ์เศรษฐกิจภายในประเทศไทยท่ีส่งผลต่อตลาดของโฮมออฟฟิศ และ
ศึกษาลักษณะตลาดของอสังหาริมทรัพย์ท่ีเกี่ยวข้องกับการซื้อ ขาย ให้เช่า อาคารส านักงาน อาคาร
พาณิชย์ ออฟฟิศสเปซ เพื่อพิจารณาความแตกต่างของอุปสงค์และอุปทานในแต่ละประเภทของ
อสังหาริมทรัพย์ สภาพตลาดและอัตราการขาย เพื่อหากลุ่มลูกค้าท่ีแท้จริงส าหรับอสังหาริมทรัพย์ใน
ลักษณะอาคารที่ใช้ประโยชน์กึ่งท่ีอยู่อาศัย กึ่งอาคารพาณิชย์ หรือ โฮมออฟฟิศ 

 

5.1 การเติบโตของเศรษฐกิจในประเทศไทย 
 จากตัวเลขผลิตภัณฑ์มวลรวม (GDP) ในไตรมาส 3 ปี พ .ศ. 2558 พบว่าขยายตัวขึ้น 
ร้อยละ 2.9 โดยขยายตัวดีในสาขาอุตสาหกรรม การบริการ และการก่อสร้างเป็นหลัก โดยคาดว่า
เศรษฐกิจไทยในปี 2559 จะขยายตัวมากขึ้นจากการเร่งใช้จ่ายของรัฐบาล มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ
ต่างๆ แนวโน้มการอ่อนค่าของเงินบาท ราคาน้ ามันท่ียังคงมีแนวโน้มปรับตัวต่ าลง และคาดว่ามูลค่ า
การส่งออก การบริโภคครัวเรือนและการลงทุนจะขยายตัวเพิ่มขึ้น (ส านักยุทธศาตร์และการวางแผน
เศรษฐกิจมหภาค, 2558) จึงมีแนวโน้มท่ีจะส่งผลให้เกิดการขยับขยายกิจการหรือเกิดการจัดต้ังบริษัท
ใหม่ๆ ท าให้อุปสงค์การมองหาสถานท่ีประกอบธุรกิจเพิ่มมากขึ้น  
  

 
 

ภาพที่ 5.1 แสดงการประมาณการเศรษฐกิจ ปี 2558 - 2559 
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5.2 การจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทใหม่ 
 ปีพ.ศ. 2558 ท่ีผ่านมามีบริษัทจดทะเบียนเพิ่มข้ึน 1% จากปี พ .ศ. 2557 หรือ จ านวน 
679 ราย โดยกรมพัฒนาธุรกิจการค้าคาดว่าภายในปี 2559 จะมีบริษัทจดทะเบียนไม่ต่ ากว่า 60,000 
ราย เนื่องจากเป็นไปในทิศทางเดียวกันกับเศรษฐกิจท่ีฟื้นตัวมากขึ้น โดยบริษัทท่ีจดทะเบียน โดย
ประเภทธุรกิจท่ีจดทะเบียนจัดต้ังสูงสุด 5 อันดับ คือ ธุรกิจก่อสร้างอาคารทั่วไป ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ธุรกิจภัตตาคาร/ร้านอาหาร ธุรกิจให้ค าปรึกษาด้านการจัดการ และ ธุรกิจขายส่งวัสดุก่อสร้าง ภายใน
ปีเดียวกันมีจ านวนธุรกิจท่ีจดทะเบียนเลิกกิจการ 14% ซึ่งโดยส่วนใหญ่เป็นธุรกิจค้าสลากเนื่องจาก
ไม่ได้ประกอบกิจการ และกรมพัฒนาธุรกิจได้ติดตามอย่างเข้มงวด ส าหรับมูลค่าทุนจดทะเบียนในปี 
พ.ศ. 2558 เพิ่มข้ึน 74% จาก 31,387 ล้านบาทในเดือนธันวาคมปี พ .ศ. 2557 เป็น 54,645 ล้าน
บาท และคาดว่าจะเติบโต 4% ในปีถัดไป 

  
ภาพที่ 5.2 ประมาณการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลต้ังแต่ปี พ.ศ.2552 – 2558 

 
5.3 อุปสงค์และอุปทานในตลาด 

 ข้อมูลอุปสงค์และอุปทานของอาคารพาณิชย์จากการเก็บข้อมูลของศูนย์ข้อมูลธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ อัตราการขายพื้นท่ีของออฟฟิศส านักงาน จากการเก็บข้อมูลของ  CBRE และข้อมูล
การขยายของตัวเมือง เพื่อพิจารณาแนวโน้มความต้องการโฮมออฟฟิศ  
 5.3.1 สถิติการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเพื่อการพาณิชย์ในกรุงเทพมหานคร 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ได้รวบรวมสถิติการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเพื่อ
การ-พาณิชย์ไว้ โดยจากข้อมูลพบว่าในปี พ .ศ. 2557 – 2558 มีการออกใบอนุญาตลดลง 8% และ
จากการคาดการณ์ยังคงมีการออกใบอนุญาตลดลงอีก 11% ถึงแม้ว่าในระหว่างไตรมาสท่ี 2/2015 
และ 3/2015 จะมีการออกใบอนุญาตเพิ่มมากขึ้น 10% ก็ตาม ตัวเลขดังกล่าวสะท้อนถึงภาวะ
เศรษฐกิจซึ่งมีความถดถอย อีกนัยหนึ่งคืออุปทานของอาคารพาณิชย์มีจ านวนลดลงตามสภาวะ
เศรษฐกิจด้วย 
  
 

41,243 50,776 55,399 63,845 67,302 59,468 60,147 

2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558

 ราย 
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ตารางท่ี 5.1 แสดงสถิติการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเพื่อการพาณิชย์ในกรุงเทพมหานคร 

  

  2014 2015 

  Q1/2014 Q2/2014 Q3/2014 Q4/2014 Q1/2015 Q2/2015 Q3/2015 

จ านวนอาคาร 
(หน่วย) 

498 427 459 428 382 388 428 

        

 
YTD 

QoQ YoY YTD 
  

 
2014 2015 

  

 
1,384 1,198 10% -8% -11% 

   

ท่ีมา : (ศูนยข้อมูลอสังหาริมทรัพย์, 2558) 
 

 5.3.2 ภาวะตลาดออฟฟิศสเปซในกรุงเทพมหานคร (Office Space) 
 พื้นท่ีส านักงานให้เช่าตามอาคารต่างๆในเขตกรุงเทพมหานครมีการใช้งานเพื่อเป็น
ส านักงานเต็มพื้นท่ีไม่ได้มีส่วนท่ีสามารถท าเป็นห้องนอนหรือพื้นท่ีส าหรับอยู่อาศัยได้ ใช้ส่วนกลาง
ร่วมกัน คือ ลิฟต์ เครื่องปรับอากาศ แม่บ้าน ลาดจอดรถ ห้องอาหาร ฯลฯ 
 จากข้อมูลของ CBRE ได้แบ่งอาคารที่ปล่อยเช่าพื้นท่ีท าส านักงานในกรุงเทพมหานคร
เป็น 2 เกรด คือ เกรด A และ เกรด B และแบ่งตามท่ีต้ังของอาคารคือ CBD และ Non CBD โดย
ออฟฟิศเกรด A ท่ีต้ังอยู่พื้นท่ี CBD จะมีราคาสูงท่ีสุด  
 อุปทานและอุปสงค์ในตลาดต้ังแต่ปี ค .ศ. 2001 – 2016 พบว่ามีอุปทานเพิ่มข้ึนทุกปี 
ในขณะท่ีอุปสงค์เพิ่มข้ึนในอัตราท่ีมากกว่าท าให้อัตราการว่างต่ าลงอย่างต่อเนื่องทุกปี โดยในไตรมาส
ท่ี 3 ปีค.ศ. 2015 มีอัตราว่างเพียง 8.8% ความต้องการท่ีมากขึ้นในขณะท่ีไม่มีสินค้าในตลาดท าให้ค่า
เช่าพื้นท่ีส านักงานออฟฟิศเกรด A CBD เพิ่มข้ึน 4.1% จากปี ค.ศ. 2014 โดยเฉล่ียเป็น 880 บาทต่อ
ตารางเมตร เนื่องจากคาดการณ์ว่าภายใน ปี ค .ศ. 2017 นี้จะมีอุปทานท่ีค่อนข้างจ ากัด อาจท าให้
ราคาค่าเช่าเพิ่มข้ึนอีก แต่เพิ่มข้ึนในอัตราท่ีช้าเนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบัน  
 
 
 
 



48 

 

 
 

ภาพที่ 5.3 แสดงอุปสงค์และอุปทานของตลาดพื้นท่ีเช่าออฟฟิศส านักงานในกรุงเทพฯ  
 

 จึงเห็นได้ว่ามีความต้องการพื้นท่ีท าส านักงานอีกมากแต่ท้ังนี้อุปสงค์ส าหรับออฟฟิศ
สเปซในใจกลางเมือง หรือ CBD อาจไม่ใช่อุปสงค์ทางตรงของโฮมออฟฟิศ เนื่องจากมีวัตถุประสงค์
ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีต่างกัน แต่แสดงให้เห็นว่าความต้องการพื้นท่ีส าหรับประกอบกิจการนั้นมี
จริง 
 5.3.3 อัตราการดูดซับของโฮมออฟฟิศในเขตประเวศ 

จากการทบทวนวรรณกรรมทางการตลาดจะต้องพิจารณาปัจจัยด้านอุปสงค์คือ
อัตราการขายของโฮมออฟฟิศและอุปทานคือจ านวนโฮมออฟฟิศท้ังหมดในตลาดท่ีมีและอุปทาน
อนาคตหรือโครงการท่ีก่อสร้างใหม่เพิ่มเติม (Rymarzak & Sieminska, 2012)  

ผู้ศึกษาจึงได้ส ารวจโครงการโฮมออฟฟิศท่ีก าลังด าเนินการขายในเขตประเวศ 
พบว่ามีโครงการโฮมออฟฟิศเปิดขาย จ านวน 2 โครงการภายในเขตประเวศ และมีโครงการโฮมออฟ
ฟิศในพื้นท่ีข้างเคียงเขตประเวศ จ านวน 3 โครงการ พบว่าระดับราคาและอัตราการขายสอดคล้องกับ
ภาพรวมของตลาดท่ัวกรุงเทพมหานคร คือ ระดับราคาต่ ากว่า 10 ล้านบาท จะมีอัตราการขายท่ีดีกว่า 
ระดับราคา 10 ล้านบาทขึ้นไป 

 
 
 
 
 

Nuthanich^u^
Highlight
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ตารางท่ี 5.2 อุปสงค์และอุปทานเบ้ืองต้นของโฮมออฟฟิศในเขตประเวศ  
 

 
 
ท่ีมา : ข้อมูลจากการลงส ารวจเมื่อเดือนมกราคม – กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2559  
 
5.4 โอกาสการเพิ่มขึ้นของอุปสงค์ 
 5.4.1 การเป็นสมาชิกประชาคมอาเซียน (AEC: Asian Economics Community) 

การเปิดการค้าเสรีท าให้แต่ละประเทศมีการถ่ายเทความรู้ แรงงาน และ
ทรัพยากรไปสู่ประเทศต่างๆในประชาคมได้ง่ายข้ึน ส าหรับประเทศไทยท่ีถือว่าท่ีต้ังเป็นศูนย์กลางของ
ประชาคมจะมีโอกาสในธุรกิจท่ีเกี่ยวกับสาขาการท่องเท่ียว สาขาการบิน การเป็นศูนย์กระจายสินค้า 
เป็นศูนย์กลางทางการแพทย์ (Medical Hub) ฯลฯ ในกรุงเทพมหานครจะกลายเป็นศูนย์กลาง
ส านักงานของธุรกิจท่ีหนาแน่นและแออัดมากขึ้น การคมนาคมภายในประเทศท่ีสะดวกมากขึ้นจะท า
ให้การกระจุกตัวภายในกรุงเทพมหานครกระจายตัวออกสู่ย่านเขตต่อเมืองและชานเมืองมากขึ้น ท าให้
ในเขตดังกล่าวเริ่มมีความคึกคักมากข้ึน ปรับเปล่ียนจากเขตท่ีอยู่อาศัยเป็นเขตพาณิชยกรรมมากขึ้น 
(องค์ความรู้ประชาคมอาเซียน., 2555)  
 5.4.2 การเพิ่มขึ้นของราคาที่ดิน 

ปี พ .ศ. 2559 กรมธนารักษ์ได้ประกาศราคาประเมินท่ีดินใหม่ท่ัวประเทศเพิ่มข้ึน
โดยเฉล่ียร้อยละ 27.72 ท่ัวประเทศ โดยเขตกรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้นเฉล่ียร้อยละ 15.78 ราคา
ประเมินในพื้นท่ีปริมณฑลเพิ่มข้ึนเฉล่ียร้อยละ 18.97 ภาคกลางเพิ่มข้ึนเฉล่ียร้อยละ 22.79 พื้นท่ีท่ีมี
ราคาประเมินท่ีดินสูงสุดของประเทศอยู่ในกรุงเทพมหานคร บริเวณถนนสีลม จากแยกศาลาแดงถึง

BIZ 

พฒันาการ-ออ่นนุชตัดใหม่

ลุมพนิี ทาวน์ เรสซิเดนท์

บางนา - ศรีนครินทร์
BIZ ปรัชญา

H cape Biz Sector

ออ่นนุช 2
ดิเอดจ์ ศรีนครินทร์ 15

ท่ีต้ัง แยกออ่นนุช-พฒันาการตัดใหม่ วงแหวน ศรีนครินทร์ ถนนลาดกระบัง ถนนสุขาภิบาล 2 ซอยศรีนครินทร์ 15

ขนาด 9-0-52 ไร่ 2-3-8 ไร่ n/a 9 ไร่ 0-1-194 ไร่

จ านวน 85 9 12 60 8

ความกว้างถนนในโครงการ 21 เมตร 8 เมตร 12 เมตร 10 เมตร 4 เมตร

ระดับราคา 7 - 18 ล้านบาท 7 - 10 ล้านบาท 8- 12 ล้านบาท 9 - 18 ล้านบาท 17.5 - 35 ล้านบาท

รุ่นมาตรฐาน 7,500,000 8,390,000 9,000,000 15,000,000 20,000,000

ขนาดท่ีดิน 18 25 17 22 59

ท่ีจอดรถส่วนกลาง 180 20 10 220 -

เปิดขาย ก.พ. 2559 ต.ค. 2557 พ.ย. 2558 ม.ิย. 2555 ก.ย. 2558

จ านวนขายได้ 44 หลัง 5 12 - 5

อตัราการขาย 3.6 หลัง/เดือน 0.3 หลัง/เดือน 3 หลัง/เดือน 2 หลัง/เดือน 0.8 หลัง/เดือน

% 52% 56% 100% 100% 63%

Nuthanich^u^
Highlight

Nuthanich^u^
Highlight
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แยกนราธิวาสราชนครินทร์ ตารางวาละ 1,000,000 บาท รองลงมาเป็นถนนราชด าริ และถนนเพลิน
จิตตลอดสาย ราคาประเมินท่ีดินใหม่ตารางวาละ 900,000 บาท อันดับถัดมาเป็นถนนราชด าริ ช่วง
จากแยกศาลาแดงถึงแยกราชประสงค์ ถนนวิทยุช่วงจากถนนเพลินจิตถึงถนนพระรามท่ี 4 และถนน
สาทรช่วงจากถนนพระรามท่ี 4 ถึงถนนสุรศักด์ิ ตารางวาละ 750,000 บาท (กรุงเทพธุรกิจออนไลน์, 
2558) ดังนั้นหากธุรกิจท่ีมองหาท าเลท าออฟฟิศในเมืองทางเลือกออฟฟิศส านักงานตามอาคารต่างๆ
จึงน่าสนใจมากกว่า อีกท้ังการหาท่ิดินเพื่อสร้างโฮมออฟฟิศใจกลางไม่มีความเป็นไปได้เลย เนื่องจาก
ไม่คุ้มทุนด้วยต้นทุนท่ีดินท่ีสูงมาก ดังนั้นในบางธุรกิจผู้ประกอบการอาจพิจารณาเลือกโฮมออฟฟิศเพื่อ
เป็นท่ีท างานและท่ีอยู่อาศัยในอาคารเดียวกันเพื่อลดภาระค่าใช้จ่าย 

 
5.5 กลุ่มลูกค้าที่เลือกซ้ือโฮมออฟฟิศ 
 จุดประสงค์หลักของลูกค้าท่ีเลือกซื้อโฮมออฟฟิศคือเพื่อใช้ประโยชน์ส าหรับประกอบ
กิจการ ท้ังเป็นส านักงานและการค้าหรือบริการ โดยนิยมเลือกโฮมออฟฟิศในรูปแบบทาวน์โฮมมาก
กว่า 36.8% และตึกแถวหรืออาคารพาณิชย์ 23.3% ท าเลท่ีลูกค้าคิดว่าเหมาะสมส าหรับโฮมออฟฟิศ 
คือโซนสุขุมวิท – อโศก 15.5% รองลงมา รัชดา – ห้วยขวาง 11.8% เกษตรนวมินทร์ 10.5% 
พหลโยธิน – อารีย์ 9.8% ศรีนครินทร์ – พัฒนาการ 9.0% พระราม 3 และ สาทร – ตากสิน 8.3% 
พระราม 9 – รามค าแหง 7.8% ลาดพร้าว – โชคชัย 4 7.5% และท าเลอื่นๆ 3.8% ลูกค้าเลือกท าเล
ท่ีสามารถเดินทางเข้าออกได้สะดวกหลายเส้นทางมากท่ีสุดถึง 50.5% รองลงมาคิดท าเลท่ีมีรถไฟฟ้า
ผ่าน 34.5%   (นิธิมา จงประเจิด, 2554)   
 
5.6 ลักษณะของอาคารโฮมออฟฟิศในตลาด 
 โฮมออฟฟิศจะต้องมีฟังก์ช่ันท่ีตอบสนองการใช้งานท้ัง 2 ด้าน คือเป็นท่ีอยู่อาศัยและ
เป็นส านักงาน การส ารวจตลาดในแต่ละท าเลเพื่อศึกษาโครงการโฮมออฟฟิศท่ีมียอดขายดี ท าให้
ทราบว่าตลาดในปัจจุบันมีแนวโน้มความต้องการฟังก์ช่ันต่างๆอย่างไรบ้าง โดยได้ลงพื้นท่ีส ารวจในเขต
ต่อเมืองและเขตชานเมืองรอบกรุงเทพฯ เพื่อวิเคราะห์โครงการท่ีประสบความส าเร็จ 
 พบว่าโครงการออฟฟิศท่ีมียอดขายดีมี Absorption Rate ท่ี 2 – 3 หลังต่อเดือน มี
ลักษณะเป็นโครงการจัดสรร มีพื้นท่ีส่วนกลางส าหรับจอดรถจ านวนมาก ท่ีจอดรถก าหนดให้ 1 - 2 
คันต่อยูนิต หน้ากว้าว 4 – 5.5 เมตร สูง 3.5 – 4 ช้ัน จ านวนห้องนอน 2 – 3 ห้อง จ านวนห้องน้ า 3 -
4 ห้อง การใช้วัสดุและสุขภัณฑ์ระดับมาตรฐาน เช่น American Standard, VRH เป็นต้น มีพื้นท่ีท่ีจัด
ไว้ส าหรับห้องครัว มีลักษณะการออกแบบสไตล์โมเดิร์น มีซุ้มทางเข้าโครงการ พร้อมรปภ.ตลอด 24 
ช่ัวโมง อยู่ในท าเลท่ีสามารถเข้าออกได้สะดวกจากถนนใหญ่ มีการคมนาคมท่ีหนาแน่น   
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ตารางท่ี 5.3 ลักษณะโฮมออฟฟิศในตลาด 
 

 
 
 

ท่ีดิน Unit Type ชั้น กว้าง* ลึก ขนาดท่ีดิน ขนาดพทชส. น้ า/จอด วัสดุท่ีให้ อืน่ๆ

Type 300 3.5 ชั้น
5.5*12.75

22-40 วา 260 3-2

Type 330 3.5 ชั้น
5.5*15.45 30-35 วา

295 3-2

Type 360 3.5 ชั้น
5.5*17.45 32-44 วา

325 3-2

S-Square 4 ชั้น
4*12

16 220 3-2

M-Maxi 4 ชั้น
5.5*10 21

250 5-2

L-Large 4 ชั้น
5.5*15 22-50

355 5-2

Work Place 

ราชพฤกษ ์- จรัญ
11 ไร่ 50 ถ.จรัญฯ13 8 - 13 ลบ.

- พืน้ท่ีสีเขียว

- รปภ. 24 ชม. + CCTV

- Key card access

- 4 ชั้น หน้ากว้าง 5 ม. 26-32 วา 270 3-2

9-0-52 ไร่
บิซ พฒันาการ 

ออ่นนุช
85 ถ.พฒันาการตัดใหม่ 7.47 - 15 ลบ.

- พืน้ท่ีสีเขียว

- รปภ. 24 ชม. + CCTV

- Key card access

- แกรนิตโต้ 60*60

- ลามเินต 12 มม.

- สุขภัณฑ์

American 

standard VRH

พืน้ท่ีจอดรถภายในโครงการ

180 คัน

H cape Biz Sector 

On-nut

- VDO Door Phone

- Home Automation

- Motion Censor

- แกรนิตโต้ 60*60

- ลามเินต 12 มม.

- สุขภัณฑ์ Nahm

- ท่ีจอดรถส่วนกลาง

- ท่ีท้ิงขยะส่วนกลาง

- พืน้ท่ีสีเขียว

- ร้ัวสูง 2.5 เมตร

- รปภ. 24 ชม. + CCTV

- Key card access

12.9 - 18 ลบ.

ถ.สุขาภิบาล 2 เชื่อมต่อ

ถ.ลาดกระบัง

ถ.วงแหวนรอบนอก

609 ไร่

ชื่อโครงการ ท่ีต้ัง ระดับราคาขาย ส่ิงอ านวยความสะดวก
ขนาดโครงการ ลักษณะสินค้า

51 



52 

 

 
5.7 สรุปการวิเคราะห์การตลาดเบื้องต้น 
 ตลาดส าหรับโฮมออฟฟิศน่าสนใจเนื่องจากแรงสนับสนุนด้านเศรษฐกิจท่ีก าลังมีแนวโน้ม
ดีขึ้น ประกอบกับ การเปิดสมาคมการค้าอาเซียน ท าให้ประเทศไทยเป็นที่น่าจับจ้องส าหรับนักธุรกิจ
ชาวต่างชาติ ท าให้อุปสงค์ของตลาดโฮมออฟฟิศเพิ่มขึ้น ถึงแม้ว่าอุปทานและอุปสงค์ในช่วงท่ีผ่านมามี
จ านวนลดลงซึ่งอาจเป็นผลมาจากสภาพเศรษฐกิจ แต่ยังมีโอกาสความเป็นไปได้ท่ีอุปสงค์และอุปทาน
จะเพิ่มขึ้นกลับมาตามสภาพเศรษฐกิจท่ีมีแนวโน้มดีขึ้น โดยตลาดท่ีมีอัตราการขายมากท่ีสุด 3 – 5 
ล้านบาท และ 5 – 10 ล้านบาท ตลาดในช่วง 2 ระดับราคานี้จึงน่าสนใจ ในขณะท่ีตลาดระดับราคา
มากกว่า 10 ล้านบาทขึ้นไปมีจ านวนอุปทานท่ีน้อยจึงมีอุปสงค์ค่อนข้างดี จึงเป็นอีกตลาดท่ีมีความ
น่าสนใจ ท้ังนี้ขึ้นอยู่กับว่าท าเลนั้นมีระดับราคาใดๆบ้าง  
 
5.8 การวิเคราะห์คู่แข่งในตลาด 
  

 
 

ภาพที่ 5.5 แสดงโครงการคู่แข่งท่ีท าการส ารวจ 
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 5.8.1 โครงการเปิดขายในปัจจุบัน 
โครงการ BIZ พัฒนาการ – อ่อนนุชตัดใหม่ 
ท่ีต้ัง  : หัวมุมถนนพัฒนาการตัดใหม่ ตัดกับถนนสุขุมวิท 77  
ระดับราคา  : 7 – 18 ล้านบาท 
จ านวน : 85 ยูนิต 
ขนาดท่ีดิน : 9-0-52 ไร่  
แบบ  : S 4 ช้ัน ขนาด 220 ตร.ม. ท่ีดิน 17.5 – 41.2 วา  

   (กว้างxลึก) 4x12 ม. 
   M 4 ช้ัน ขนาด 250 ตร.ม. ท่ีดิน 21 – 24 วา  

   (กว้างxลึก) 5.5x10 ม.   
   L 4 ช้ัน ขนาด 355 ตร.ม. ท่ีดิน 35-82 วา  

   (กว้างxลึก) 5.5x15 ม. 
เปิดขาย : ต้นปีพ.ศ. 2558 (12 เดือน)  
ยอดขาย : 44 หลัง (เมื่อวันท่ี 1 ก.พ. 2559) 
อัตราการขาย : 3.6 หลัง/เดือน 
จุดเด่น  : อยู่หัวมุมถนน 2 เส้น พัฒนาการตัดใหม่และสุขุมวิท 77 

ถือว่าท าเลดีเข้าถึงได้ง่าย เห็นได้ชัดเจนจากถน นใหญ่ท้ัง 2 เส้น ระดับราคาค่อนข้าง ถูกเมื่อ
เปรียบเทียบกับท าเล ขนาดหน้ากว้างของโครงการ 4 – 5.5 เมตร เป็นหน้ากว้างมาตรฐานในตลาด 
ตัวโครงการออกแบบมารองรับการเป็นท้ังช็อปเฮ้าส์และอาคารส านักงาน จากการส ารวจลูกค้า
โครงการส่วนใหญ่เป็นส านักงานส าหรับติดต่อหรือเป็น Back Office โดยมีโรงงานหรือคลังสินค้าอยู่
ในละแวกเดียวกัน ลูกค้าท่ีซื้อเป็นกลุ่มแรกๆของโครงการจะได้ราคาต่อหลังท่ีค่อนข้างถูกอยู่ท่ี
ประมาณ 6.5 – 7 ล้านบาท โดยเป็นกลุ่มท่ีซื้อเพื่อเก็งก าไรส่วนหนึ่งแล้วฝากขายต่อ ท าให้ราคาท่ีฝาก
ขายต่อมีราคาถูกกว่าราคาปัจจุบันที่โครงการขาย ในขณะท่ีบางส่วนซื้อแล้วปล่อยเช่าให้กับ
ชาวต่างชาติ ท่ีจอดรถส่วนกลางมีจ านวนมากรวมแล้วทั้งโครงการสามารถจอดรถได้ 180 คัน ถนน
ด้านหน้าตึกมีความกว้างประมาณ 21 เมตร รถสามารถวิ่งสวนกันได้ 2 เลน เข้า – ออก ทางเข้าออก
โครงการเป็นซุ้มโครงการมีรปภ. 24 ช่ัวโมง เข้าออกด้วยระบคีย์การ์ด มีสวนส่วนกลางขนาดเล็กอยู่
ด้านใน 

จุดขาย  : ราคาถูกท่ีสุดบนท าเลศักยภาพแห่งอนาคต 
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ภาพที่ 5.6 โครงการบิซ พัฒนาการ – อ่อนนุชตัดใหม่  

 
โครงการอารียา แมนดารินา สุขุมวิท 77 
ท่ีต้ัง  : ถนนสุขุมวิท 77 ก่อนถึงถนนศรีนครินทร์ ซ.อ่อนนุช 39 
ระดับราคา  : 6 - 8 ล้านบาท 
จ านวน : 116 ยูนิต 
ขนาดท่ีดิน : 20-3-16 ไร่  
แบบ  : 4 ช้ัน 4 ห้องนอน 5 ห้องน้ า 225 ตร.ม. ท่ีดิน 22 ตร.วา 
   กว้าง 5 เมตร ลึก 16 - 17 เมตร  
เปิดขาย : ประมาณปีพ.ศ. 2556 (30 เดือน)  
ยอดขาย : เหลือขาย 6 หลัง (เมื่อวันท่ี 7 ก.พ. 2559) 
อัตราการขาย : 3.8 หลัง/เดือน 
จุดเด่น : อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า มีรถประจ าทางผ่านหลายสาย เข้าถึงได้ง่าย 

พนักงานสามารถเดินทางมาท างานได้สะดวก อยู่ติดริมถนนสุขุมวิท 77  
จุดด้อย : ถนนซอยกว้าง 8 – 9 เมตร คับแคบและจอดรถล าบาก 

สภาพโครงการเดิมเปิดขายเป็นทาวน์เฮ้าส์มากว่า 6 ปีแล้ว เฟสท่ีเป็นโฮมออฟฟิศเพิ่งเปิดตามมาทีหลัง 
ท าให้โครงการมีคลับเฮ้าส์ สระว่ายน้ าส่วนกลางด้วย หน้ากว้าง 5 เมตร จอดรถได้เพียง 1 คัน สภาพ
โครงการมีผู้อยู่อาศัยแล้วกว่า 80% และก าลังด าเนินการต่อเติมอีกหลายหลัง จากการส ารวจพบว่า
เป็นผู้อยู่อาศัยเพียงอย่างเดียวประมาณ 40% ส่วนท่ีเหลือท าเป็นโฮมออฟฟิศ 60% โฮมออฟฟิศใน
โครงการนี้ส่วนใหญ่เป็นธุรกิจเกี่ยวกับงานบริการและส านักงานบัญชี ส่วนช็อปเฮ้าส์จะพบได้ในท าเลท่ี
หันหน้าออกสู่ถนนใหญ่  

จุดขาย  : เดินทางสะดวกด้วยรถไฟฟ้าต่อด้วยรถสาธารณะ  
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ภาพที่ 5.7 รูปแบบอาคารอารียา แมนดารินา ภาพที่ 5.8 ด้านหน้าอาคาร 
 
โครงการดิเอดจ์ ศรีนครินทร์ 15 
ท่ีต้ัง : ถนนศรีนครินทร์ ขาเข้า ก่อนทางขึ้นทางด่วนกรุงเทพฯ-พัทยา 
ระดับราคา  : 17.5 - 35 ล้านบาท  
จ านวน : 8 ยูนิต 
ขนาดท่ีดิน : 0-1-194ไร่  
แบบ  : Type A ขนาด 900 ตร.ม. 3 ห้องนอน 9 ห้องน้ า  

     8 ท่ีจอดรถ 120 วา 
    Type B ขนาด 470 ตร.ม. 2 ห้องนอน 5 ห้องน้ า  

     9 ท่ีจอดรถ 60 วา   
เปิดขาย : ประมาณเดือนกันยายน พ.ศ. 2558 (6 เดือน) 
ยอดขาย : คงเหลือ 3 ยูนิต   
อัตราการขาย : 0.8 ยูนิต/เดือน 
จุดเด่น : ออกแบบเพื่อเป็นออฟฟิศส านักงาน ท่ีค่อนข้างยืดหยุ่นเนื่องจากมีพื้นท่ี

ใช้สอยมากปรับเปล่ียนได้หลายรูปแบบและส่วนอยู่อาศัยแยกส่วนได้อย่างชัดเจน มีความเป็นส่วนตัว 
มีลิฟต์ภายในอาคาร การจอดรถสามารถจอดได้ถึง 9 คัน ในตัวบ้าน ความสูงพื้นถึงเพดาน 3.8 เมตร 
ใช้วัสดุสุขภัณฑ์เกรดสูง  

จุดด้อย  : การเดินทางโดยหลักอาศัยรถยนต์ส่วนตัวค่อนข้างมาก 
ถนนด้านหน้าอาคารกว้าง 8 เมตร การจอดรถริมถนนอาจจะไม่สะดวกเท่าไรนัก  
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ภาพที่ 5.9 รูปแบบอาคารโครงการดิเอดจ์ ศรีนครินทร์ 15 
 

โครงการลุมพินี ทาวน์ เรสซิเดนท์ บางนา-ศรีนครินทร์ 
ท่ีต้ัง : ถนนศรีนครินทร์ บางนา ในวงแหวน 
ระดับราคา : 6.6 – 12 ล้านบาท  
จ านวน  : 9 ยูนิต เฉพาะโฮมออฟฟิศ 
ขนาดท่ีดิน : 2-3-8 ไร ่
แบบ  : ขนาด 270 ตารางเมตร 4 ช้ัน 3 ห้องนอน 4 ห้องน้ า  

     2 จอดรถ กว้าง 7.25 ม. ท่ีดิน 22 – 25 วา 
เปิดขาย : ประมาณเดือนตุลาคม พ.ศ. 2557 (16 เดือน) 
ยอดขาย : 5 ยูนิต 
อัตราการขาย : 0.3 ยูนิต/เดือน 
จุดเด่น  : จ านวนยูนิตน้อยไม่แออัด จอดรถได้สบายๆ หน้ากว้าง 

7.25 ม. มีประตูทางเข้าด้านข้าง ท าให้ได้พื้นท่ีส าหรับจัดวางเฟอร์นิเจอร์ท่ีมากขึ้น โดดเด่นท่ีท าเลถือ
ว่าค่อนข้างสะดวกเพราะอยู่ในจุดท่ีสามารถกลับไปถนนใดก็ได้  

จุดด้อย : ไม่มีรถสาธารณะ การเข้าถึงต้องอาศัยพาหนะส่วน ตัว 
ค่อนข้างเงียบ เหมาะเป็นส านักงานมากกว่าเป็นช้อปเฮ้าส์ และไม่เน้นการติดต่อ อยู่ด้านหลังคอนโดซึ่ง
ท าให้พื้นท่ีโครงการเป็นมุมอับ 
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ภาพที่ 5.10 รูปแบบอาคารโฮมออฟฟิศหน้ากว้าง 7.5 ม. โครงการลุมพินี ทาวน์ เรสซิเดนท์  
บางนา-ศรีนครินทร์ 

 
 5.8.2 โครงการที่คาดว่าจะเปิดขายในอนาคต 

โครงการ H-Cape Biz Sector 3  
ท่ีต้ัง   : ริมถนนสุขาภิบาล 2 ใกล้ถนนลาดกระบัง 
ระดับราคา  : n/a (คาดว่า 15 ล้านบาทขึ้นไป)  
จ านวน : n/a ยูนิต 
ขนาดท่ีดิน : n/a ตร.วา  
จุดเด่น  : อยู่ในท าเลเดียวกันกับ H-Cape Biz โครงการ 1 และ 

โครงการ 2 ซึ่งประสบความส าเร็จอย่างมาก โดดเด่นในด้านท าเลท่ีอยู่หัวมุมถนนพอดีระหว่างถนน
สุขาภิบาล 2 และ ถนนสุขุมวิท 77 หรือ ถนนลาดกระบัง สามารถวิ่งเข้าทา งพิเศษกาญจนาภิเษกได้
ง่าย โครงการเน้นท่ีจอดรถจ านวนมาก รูปแบบอาคารเป็นสไตล์โมเดิร์น มีพื้นท่ีใช้สอยภายในอาคา ร
ค่อนข้างมากและปรับเปล่ียนได้ง่าย ด้วยลักษณะท่ีอยู่ติดถนนใหญ่ท าให้อาคารด้านหน้าของอาคาร
เป็นการใช้ประโยชน์ในรูปแบบหน้าร้าน (Shop House) เป็นอย่างมาก ยูนิตท่ีอยู่ด้านในจะเป็นยูนิตท่ี
มีลักษณะเป็นพื้นท่ีส านักงานของบริษัทเป็นเบ้ืองหลังของบริษัท เปิดเพื่อให้บริษั ทใหญ่มีท่ีกระจายมา
รองรับจ านวนคนท่ีจะต้องเข้ามาติดต่อในคราวเดียวกันครั้งละมากๆ มีการใช้สเปควัสดุท่ีดูดีมูลค่าสูง 
มีการจัดสรรพื้นท่ีส่วนกลางอย่างลงตัว อาทิ จุดท้ิงขยะมีการใช้เทคโนโลยีเข้ามาช่วยในการขนถ่าย
ขยะ แลดูเป็นระเบียบเรียบร้อยเป็นต้น   
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โครงการ People Park (Lifestyle Mall)  
ท่ีต้ัง  : ถนนสุขุมวิท 77 ซ.อ่อนนุช 10  
ระดับราคา : n/a  
จ านวน : 32 ยูนิต 
รูปแบบ : ขนาด 200 ตร.ม. 4 ช้ัน หน้ากว้าง 5 ม.  
จุดเด่น  : อยู่ในโครงการ Lifestyle Mall ถือว่าอยู่ต้นๆถนนสุขุมวิท 

77 ใกล้กับรถไฟฟ้า และมีรถประจ าทางหลายสาย บริเวณโดยรอบเป็นที่อยู่อาศัย เป็นคอนโด อพาร์ท
เม้นท์  

 

 
 

ภาพที่ 5.11 รูปแบบอาคารในโครงการ People Park 
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ตารางท่ี 5.4 สรุปข้อมูลคู่แข่งบริเวณโดยรอบถนนสุขุมวิท 77 และ ถนนศรีนครินทร์  
 

 

BIZ 

พฒันาการ-ออ่นนุชตัดใหม่

H cape Biz Sector

ออ่นนุช 2

แมนดารินา 

สุขุมวิท 77
ดิเอดจ์ ศรีนครินทร์ 15

ลุมพนิี ทาวน์ เรสซิเดนท์

บางนา - ศรีนครินทร์

ท่ีต้ัง แยกออ่นนุชตัด-พฒันาการตัดใหม่ ถนนสุขาภิบาล 2 สุขุมวิท 77 ซอยศรีนครินทร์ 15 วงแหวน ศรีนครินทร์

ระดับราคา 7 - 18 ล้านบาท 9 - 18 ล้านบาท 6 - 8 ล้านบาท 17.5 - 35 ล้านบาท 7 - 10 ล้านบาท

การเข้าออก ใช้ถนนออ่นนุช ฝ่ังขาเข้า ติดถนนสุขาภิบาล 2 ถนนสุขุมวิท ถนนศรีนครินทร์ ถนนศรีนครินทร์ ช่วงวงแหวน

ขนาด 9-0-52 ไร่ 9 ไร่ 20-3-16 ไร่ 0-1-194 ไร่ 2-3-8 ไร่ 

จ านวน 85 60 116 8 9

ความกว้างถนนในโครงการ 21 เมตร 10 8 - 12 เมตร 4 เมตร 8

ขนาดท่ีดิน 18 22 22 59 25

Package/ตร.วา 416,667                           445,455             300,000      305,085               335,600                      

จ านวนชั้น 4 3.5 - 4 4 4 ชั้น 4 ชั้น

หน้ากว้าง 4 - 5 เมตร 5.5 เมตร 5 เมตร - 7.25 เมตร

พืน้ท่ีใช้สอย 220 - 250 260 - 295 198 470 - 900 270

จ านวนห้องน้ า 3 - 5 ห้อง 4 ห้อง 5 ห้อง 5 - 9 ห้อง 4 ห้อง

จ านวนท่ีจอดรถในอาคาร 1 2 2 9 2

ท่ีจอดรถส่วนกลาง 180 220 - - 12

เปิดขาย ก.พ. 2559 ม.ิย. 2555 2555 ก.ย. 2558 ต.ค. 2557

จ านวนขายได้ 44 หลัง - 110 5 5

อตัราการขาย 3.6 หลัง/เดือน 2 หลัง/เดือน 3.8 หลัง/เดือน 0.8 หลัง/เดือน 0.3 หลัง/เดือน

% 52% 100% 95% 63% 56%

59 



60 

 

5.9 วิเคราะห์กลุ่มลูกค้าในตลาด 
 จากการส ารวจโครงการในละแวกนั้นพบว่าสามารถแบ่งกลุ่มลูกค้าหลักเป็นดังนี้ 
 5.9.1 แบ่งกลุ่มลูกค้าออกตามความต้องการใช้ประโยชน์ได้ดังนี้ 

 กลุ่มท่ีซื้อเพื่อท าเป็นออฟฟิศเท่านั้น 

 กลุ่มท่ีซื้อเพื่ออยู่อาศัยและท าเป็นออฟฟิศ 50 : 50  
คือ กลุ่มท่ีอาศัยอยู่อย่างถาวร และใช้ด้านล่างเป็นอาคารส านักงานหรือหน้า
ร้านอย่างใดอย่างหนึ่ง โดยแบ่งพื้นท่ีส่วนตัวที่ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยไว้ชั้นบน 
ฟังก์ช่ันอย่างห้องครัวอาจจะใช้ร่วมกันกับส านักงานก็ได้  

 กลุ่มท่ีซื้อเพื่อเน้นท าเป็นออฟฟิศและอยู่อาศัยบ้าง 80 : 20  
กลุ่มท่ีเน้นการใช้งานเชิงพาณิชย์เป็นหลัก ท่ีอยู่อาศัยอาจเป็นท่ีพักผ่อนช่ัวคราว
กรณีมีความจ าเป็น 

 5.9.2 แบ่งกลุ่มลูกค้าตามจุดประสงค์ในการซื้อของลูกค้าแบ่งออกเป็นดังนี้ 

 ซื้อเพื่อท าเป็นส านักงาน (Back Offce)  
ลักษณะนี้จะมีคนเข้ามาติดต่อเป็นครั้งคราว อย่างเช่น ติดต่อวางบิล ความ
ต้องการส าหรับท่ีจอดรถอาจจะไม่มากเท่าการซื้อเพื่อท าเป็นหน้าร้าน จะเน้น
ท าเลท่ีพนักงานสามารถเดินทางมาท างานได้สะดวก เลือกอยู่ในท าเลท่ีมีรถ
สาธารณะผ่าน เดินเข้าถึงได้ มีห้างร้าน เช่น ร้านอาหาร ร้านกาแฟ เพื่ออ านวย
ความสะดวกส าหรับพนักงาน เน้นพื้นท่ีใช้สอยภายในเพื่อเฟอร์นิเจอร์ ท่ีจัดวาง
เอกสาร ห้องประชุม เป็นต้น  

 ซื้อเพื่อท าเป็นหน้าร้าน (Shop house) 
หน้าร้านเพื่อให้บริการหรือหน้าร้านเพื่อขายสินค้าก็ตามแต่ ลูกค้าจะเลือกท าเล
แปลงทีติดถนนหรือเห็นได้ง่ายจากถนนเพื่อเป็นการประชาสัมพันธ์หน้าร้าน 
เรียกลูกค้า ต้องการพื้นท่ีในการจอดรถจ านวนมาก และจ าเป็นอย่างมากท่ี
จะต้องอยู่ในท าเลท่ีเข้า – ออกได้สะดวก   
 
 
 
 
 



61 

 

5.10 การวิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาด การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย และการวางต าแหน่งทางการ
ตลาด (STP) 
 5.10.1 การแบ่งส่วนตลาด (Segmentation) 

 แบ่งด้วยระดับราคา : โฮมออฟฟิศในท้องตลาดอ้างอิงการก าหนดช่วงราคาขอ
งบจก. เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส คือ 
o ระดับ 3 – 5 ล้านบาท มักอยู่ชานเมืองมีรูปแบบเป็นอาคารพาณิชย์

ขนาดมาตรฐานหน้ากว้าง 4 เมตร ต้ังอยู่ในท าเลปานกลางติดถนนใน
ซอยหรือไม่ห่างไกลจากถนนเส้นหลักมากนัก 

o ระดับ 5.1 – 10.0 ล้านบาท มักอยู่ในท าเลท่ีเริ่มมองเห็นถึงความ
เจริญเติบโตของชุมชนอนาคต มักจะเป็นอาคารเปล่าโดยให้ผู้ซื้อ
ตกแต่งเอง อาจอยู่ติดริมถนนใหญ่หรือซอยย่อย  

o ระดับ 10.1 – 20.0 ล้านบาท เริ่มอยู่ในท าเลท่ีมีผู้อยู่อาศัยหนาแน่น
มาก เป็นแหล่งค้าขายอยู่แล้ว อยู่ในชุมชนเมือง ราคาท่ีดินโดยรอบมี
ราคาสูง เช่น ย่านลาดพร้าว, เกษตรนวมินทร์ เป็นต้น 

o ระดับ 20 ล้านบาทขึ้นไป รูปแบบอาคารจะมีขนาดค่อนข้างใหญ่ 5 – 
6 ช้ัน มีลิฟต์ภายในอาคาร หน้ากว้างเป็น 2 เท่าของระดับราคาอื่นๆ 
อยู่ในท าเลท่ีดีท่ีสุด คือติดถนนใหญ่ มองเห็นได้ชัดเจน เข้าถึงได้ง่าย 
ปัจจุบันโครงการพรีเท่ียม บางนา อยู่ในส่วนตลาดนี้  
 

     
 

ภาพที่ 5.12 โครงการระดับราคา 20 ล้านบาท   ภาพที่ 5.13 โครงการระดับราคา 10.0 – 20.0 
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ภาพที่ 5.14 ส่วนแบ่งตลาดตามระดับราคาในปี พ .ศ. 2558  

ท่ีมา : รายงานสถานการณ์อสังหาริมทรัพย์ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2558 
 
 5.10.2 การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย (Targeting)   

จับกลุ่มลูกค้าท่ีเป็นผู้ใช้อาคาร หรือ End User โดยกลุ่มท่ีสามารถซื้อโฮมออฟ
ฟิศในราคา 14 – 20 ล้านบาทขึ้นไป ต้องมีรายได้ขั้นต่ าต่อเนื่องอยู่ท่ี 3 เท่าของยอดท่ีจะต้องผ่อน
ช าระต่อเดือน (ยอดท่ีต้องผ่อนช าระต่อเดือนโดยประมาณ 120,000 – 250,000 บาท)  
  กลุ่มลูกค้าหลัก : มีธุรกิจท่ีต้องการอาคารส านักงานไว้ส าหรับติดต่อ คือ 
กลุ่มธุรกิจลอจิสติกส์ กลุ่มส านักงานท่ัวไป เช่น ออฟฟิศส านักงานบัญชี , ธุรกิจท่ีปรึกษาด้านต่างๆ  
  กลุ่มลูกค้ารอง : ธุรกิจบริการ เช่น คลินิกเสริมความงาม , ร้านสปา, 
ร้านเบเกอรี่  
  กลุ่มลูกค้าอื่นๆ : ลูกค้านักลงทุนท่ีซื้ออาคารไว้ปล่อยขายต่อหรือปล่อย
เช่า เพื่อเก็งก าไร 
 5.10.3 การวางต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) 

ก าหนดต าแหน่งทางการตลาดด้วยราคาขายและลักษณะโฮมออฟฟิศท่ี 
ตอบโจทย์การใช้งานด้านใดๆของลูกค้า 
  

2.0 - 3.0
38%

3.0 - 5.0
27%

5.0 - 10.0
34%

10.1 - 20.0 
1%

20.0 >
0%
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ภาพที่ 5.15 ต าแหน่งทางการตลาดเมื่อแบ่งด้วยลักษณะการใช้งานและท าเลท่ีต้ัง  

 

5.11 การวิเคราะห์จุดแข็งและจุดด้อยของโครงการ (SWOT Analysis) 

 จุดแข็ง 
- หน้ากว้างกว่า 8 ม. ไม่อึดอัดเพิ่มพื้นท่ีใช้สอย 
- จ านวนยูนิตในโครงการน้อย ไม่แออัด และเป็นส่วนตัว ไม่พลุกพล่าน 
สามารถอยู่อาศัยได้จริง 

 จุดอ่อน 
- ไม่มีท่ีจอดรถส่วนกลาง 
- ความลึกของตัวอาคารน้อย หรือ ค่อนข้างต้ืน 

 โอกาสความเป็นไปได้ของโครงการ 
- ระบบรถไฟฟ้าสายสีเหลือง ลาดพร้าว – ส าโรง สถานี “ศรีนุช” 
- การเปิด AEC ได้กลุ่มลูกค้าท่ีเป็นบริษัทต่างชาติใหม่ๆ เพิ่มข้ึน  
- โครงการถนนพัฒนาการตัดใหม่ 
- ความหนาแน่นของชุมชนท่ีเพิ่มข้ึน 
- ใกล้ศูนย์การค้าและส่ิงอ านวยความสะดวก 

 อุปสรรคของโครงการ 
- คู่แข่งขันใหม่ในระดับราคาใกล้เคียงเข้ามาในตลาด 
- ป้ายรถเมล์อยู่ห่างจากท่ีดินโครงการประมาณ 250 เมตร 
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- แนวโน้มสภาพเศรษฐกิจตามการเปล่ียนแปลงทางการเมืองท่ียังไม่มั่นคง 
 
5.12 กลยุทธ์ส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Strategy – 4P’s) 
 5.12.1 ด้านสินค้า (Product) 

รูปแบบโครงการ : โฮมออฟฟิศ แบบบ้านแฝด 
ขนาดท่ีดิน : 35.75 ตารางวา (กว้าง 11 x ลึก 13 เมตร) 
จ านวน : 33 ยูนิต  
สัดส่วนพื้นท่ี : พื้นท่ีขาย 1,180 ตารางวา (52%) 
    พื้นท่ีสวน 59 ตารางวา (3%) 
    พื้นท่ีส่วนกลางอื่นๆ 1,030 ตารางวา (45%) 
ลักษณะอาคาร : อาคาร 4 ช้ัน ขนาด 260 ตร.ม.  
    หน้ากว้าง 8.5 เมตร ลึก 8 เมตร 
    จอดรถในพื้นท่ีดิน 6 คัน + หน้าแปลง 2 คัน 
    2 ห้องนอน 4 ห้องน้ า  
รูปแบบอาคาร : สไตล์โมเดิร์น เน้นกระจก  

  

     
 

ภาพที่ 5.16 ลักษณะการใช้โทนสีอาคาร 
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ภาพที่ 5.17 ลักษณะกระจกทรงสูง 
 

 
 

ภาพที่ 5.18 ตัวอย่างการแปลนอาคาร 4 ช้ัน 
ท่ีมาภาพ : แบบแปลนบ้านรุ่น A โครงการบิซ แกลเลอเรีย นวลจันทร์ 

 

               
 

ภาพที่ 5.19 ตัวอย่างการแปลนอาคาร หน้ากว้าง 7.5 เมตร 
ท่ีมา : แบบแปลนบ้านรุ่น 4 ช้ัน โครงการบ้านลุมพินี ทาวน์ เรสซิเด้นท์ 
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 ลักษณะอาคารจะมีลักษณะเป็นจัตุรัส เหมือนในภาพที่ 4.19 แต่จะมีบริเวณรอบตัว
อาคารเหมือนภาพที่ 5.18 เนื่องจากเป็นอาคารลักษณะบ้านแฝด เว้นระยะร่นด้านหลัง 2 เมตร 
ด้านข้าง 2 เมตร   

 
ภาพที่ 5.20 ผังโครงการ 

 
 ซุ้มทางเข้า แยกฝ่ังเข้า – ออก ถนนเมนกว้าง 12 เมตร มีจุดกลับรถทุกๆระยะ 100 
เมตร ตามกฎหมาย และพื้นท่ีส่วนกลาง 3% ของพื้นท่ีโครงการ หรือ 5% ของพื้นท่ีขาย ตัวอาคารหัน
หน้าทิศตะวันออกเฉียงใต้ และ ตะวันตกเฉียงเหนือ  
   
 5.12.2 การต้ังราคาขาย (Price) 

ใช้กลยุทธ์การตั้งราคาแบบ Mark Up Price คือบวกเพิ่มในแปลงท่ีท าเลดี เช่น
แปลงหัวมุม แปลงหน้าสวน แปลงอยู่ใกล้ถนนใหญ่ และลดราคาในแปลงท่ีมีต าหนิ แปลงท่ีติดกับทาง
กลับรถเป็นต้น โดยต้ังราคาแปลงปกติขึ้นมา 1 แปลง ยึดเป็นมาตรฐานแล้วเกล่ียไล่ราคาใหม่ให้ครบ
ทุกแปลง  

การให้งบโปรโมช่ันจากประสบการณ์ของผู้ท าเองพบว่าบ้านในระดับราคา 10 – 
15 ล้านบาท โปรโมช่ันหรือส่วนลดเงินสดควรอยู่ในช่วงระหว่าง 100,000 – 300,000 บาท ซึ่งไม่ว่า
ลูกค้าจะต่อมาในราคาเท่าไร ขอของแถมอะไรบ้าง จะต้องไม่เกินงบประมาณโปรโมช่ันท่ีต้ังเอาไว้ หรือ
ถ้าเกินจะต้องน ามาหักล้างกับแปลงอื่นเพื่อไม่ให้ Gross Profit Margin ต่ ากว่าท่ีควรจะเป็น  
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ในท่ีนี้ต้ังราคาแปลงปกติ ขนาด 35.75 ตารางวา ไว้ที่ 15.1 ล้านบาท แปลง
ท่ีดินท่ีมีเนื้อที่ดินเกิน คิดเพิ่มตารางวาละ 85,000 บาท จากราคาแปลงปกติ แปลง หัวมุมหน้าทางเข้า
บวกราคาเพิ่ม 800,000 บาท ในเฟส A จะราคาค่อนข้างสูงเนื่องจากว่าเป็นเฟสด้านหน้าและติดถนน
ใหญ่ โดยการ Mark up ราคา จะไล่ระดับลดลงไปเมื่อเฟสเริ่มเป็นแปลงด้านในล่วนตัว  
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ตารางท่ี 5.5 การก าหนดราคารายแปลง 
 

 

แปลง ท่ีดิน ท าเลแปลง ค่าท าเลแปลง ท่ีดินเพิม่ลด ราคาสุทธิ pack/wa โปรโมชั่น ราคาขาย
A01 35.75 หนา้โครงการ+มุม 800,000 0 15,200,000 425,175   200,000 15,400,000

A02 35.75 หนา้โครงการ 600,000 0 15,000,000 419,580   200,000 15,200,000

A03 35.75 หนา้โครงการ 600,000 0 15,000,000 419,580   200,000 15,200,000

A04 35.75 หนา้โครงการ 500,000 0 14,900,000 416,783   200,000 15,100,000

A05 35.75 หนา้โครงการ 500,000 0 14,900,000 416,783   200,000 15,100,000

A06 35.75 หนา้โครงการ 500,000 0 14,900,000 416,783   200,000 15,100,000

A07 33.75 ท่ีกลับรถ/ตก 300,000 -180,000 14,520,000 430,222   200,000 14,720,000

A08 35.75 หนา้โครงการ/ตก 300,000 0 14,700,000 411,189   200,000 14,900,000

A09 35.75 หนา้โครงการ/ตก 300,000 0 14,700,000 411,189   200,000 14,900,000

A10 35.75 หนา้โครงการ/ตก 400,000 0 14,800,000 413,986   200,000 15,000,000

A11 35.75 หนา้โครงการ/ตก 400,000 0 14,800,000 413,986   300,000 15,100,000

A12 35.75 บา้นตัวอยา่ง+มุม/ตก 600,000 0 15,000,000 419,580   200,000 15,200,000

B01 35.75 ใกล้สวน 600,000 0 15,000,000 433,782   200,000 15,200,000

B02 35.75 ใกล้สวน 600,000 0 15,000,000 433,782   200,000 15,200,000

B03 35.75 หนา้สวน 700,000 0 15,100,000 436,580   200,000 15,300,000

B04 35.75 หนา้สวน 700,000 0 15,100,000 436,580   200,000 15,300,000

B05 35.75 ใกล้สวน 500,000 0 14,900,000 430,985   200,000 15,100,000

B06 35.75 ใกล้สวน 500,000 0 14,900,000 430,985   200,000 15,100,000

B07 33.75 ท่ีกลับรถ/ตก 300,000 -180,000 14,520,000 444,424   200,000 14,720,000

B08 35.75 ติดสวน/ตก 300,000 0 14,700,000 425,391   200,000 14,900,000

B09 35.75 ติดสวน/ตก 400,000 0 14,800,000 428,188   200,000 15,000,000

B10 33.75 ใกล้สวน+กลับรถ/ตก 400,000 -180,000 14,620,000 447,387   200,000 14,820,000

C01 35.75 ปกติ 300,000 0 14,700,000 432,492   100,000 14,800,000

C02 35.75 ปกติ 300,000 0 14,700,000 432,492   100,000 14,800,000

C03 35.75 ปกติ 300,000 0 14,700,000 432,492   100,000 14,800,000

C04 35.75 ปกติ 300,000 0 14,700,000 432,492   100,000 14,800,000

C05 52.00 มุมใน 300,000 1,462,500 16,162,500 332,120   200,000 16,362,500

C06 61.00 มุมใน/ตก 0 2,272,500 16,672,500 294,623   200,000 16,872,500

C07 35.75 ปกติ/ตก 100,000 0 14,500,000 426,897   100,000 14,600,000

C08 35.75 ปกติ/ตก 100,000 0 14,500,000 426,897   100,000 14,600,000

C09 35.75 ปกติ/ตก 100,000 0 14,500,000 426,897   100,000 14,600,000

C10 35.75 ปกติ/ตก 100,000 0 14,500,000 426,897   100,000 14,600,000

C11 33.75 ท่ีกลับรถ/ตก 100,000 -180,000 14,320,000 445,599   200,000 14,520,000

Total 491,015,000 5,900,000 496,915,000

14,879,242 15,058,030
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 5.12.3 ช่องทางการจัดจ าหน่าย  
การใช้ส่ือในการประชาสัมพันธ์การขาย ซึ่งหลักๆจะอยู่ท่ีการใช้ป้ายโฆษณา

ประชาสัมพันธ์ ท้ังป้ายบิลบอร์ดและป้ายช้ีทาง ซึ่งเห็นผลได้ชัดเจนและเป็นท่ีนิยมท ากันมานานมาก
แล้วเช่นกัน ปัจจุบันนอกจากส่ือกลางแจ้งท่ีได้ผลตอบรับดีแล้ว ส่ือออนไลน์เป็นอีก  1 ส่ือ ท่ีมีผลตอบ
รับดีตามมาติดๆ สืบเนื่องจากพฤติกรรมลู กค้าท่ีต้องการหาข้อมูลสินค้าก่อนเข้ามาชมโครงการจริง 
บริษัทท่ีเปิดรับท ารีวิวจึงเป็นธุรกิจท่ีปัจจุบันท ากันมากมาย และโครงการจะเลือกให้น้ าหนัก
งบประมาณไปในส่ือท่ีได้ผลมากท่ีสุดก่อน  
 5.12.4 การส่งเสริมการขาย 

ช่วงเปิดโครงการ :   เครื่องปรับอากาศท้ังหลัง  
ช่วงงานขายท่ัวไป :  ส่วนลดเงินสด และ/หรือ ของแถมตามเทศกาล 
ช่วงเร่งยอดขาย :  ให้โปรโมช่ันเพิ่มเติมจากโปรฯเดิม เพื่อเร่งการปิดการขาย 

เช่น ส่วนลดเพิ่ม, โปรโมช่ัน On Top 
 
5.13 แผนการตลาด 
 การใช้ส่ือ เริ่มลงส่ือก่อนเปิดโครงการประมาณ 1 – 2 เดือน และ ให้ข่าวประชาสัมพันธ์
กับส่ือส านักพิมพ์ออนไลน์ต่างๆ การใช้ส่ือกลางแจ้งจะช่วยให้ได้รับ Feed Back ก่อนวันเปิดขายจริง 
ได้เก็บรายช่ือและเบอร์โทรลูกค้าก่อน  
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ตารางท่ี 5.6 แสดงแผนการตลาดตลอดระยะเวลาโครงการ 
 

แผนการใช้สื่อและกิจกรรม 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 

ประชาสัมพันธ์ PR                                                

โฆษณาบิลบอร์ด                                               

Online Media                                               

ยิง SMS                                               

งาน PreSale                             
         งาน Open house                                               
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บทท่ี 6  
การบริหารงานก่อสร้าง 

 
 จากการศึกษาในด้านต่างๆข้างต้น สามารถสรุปรายละเอียดส าหรับงานก่อสร้างโดย
แบ่งเป็นส่วนงานได้ดังต่อไปนี ้
 
6.1 รูปแบบโครงการ  
 โครงการโฮมออฟฟิศทีมีลักษณะอาคารเป็นบ้านแฝด ขนาดท่ีดิน 35.75 ตารางวาข้ึนไป 
จ านวน 33 ยูนิต พื้นท่ีก่อสร้างรวมท้ังหมด 1,180 ตารางวา พื้นท่ีส่วนกลางส าหรับถนนและนิติบุคคล
รวม 1,030 ตารางวา พื้นท่ีสวนสาธารณะ 60 ตารางวา   
 รูปแบบแปลงท่ีดินหน้ากว้าง 11 เมตร ลึก 13 เมตร ตัวอาคารกว้าง 8 เมตร ลึก 8 เมตร 
พื้นท่ีใช้สอย 260 ตารางเมตร ขนาด 2 ห้องนอน 4 ห้องน้ า  
 
6.2 รายละเอียดงานด้านการก่อสร้าง 
 6.2.1 งานโครงสร้างอาคาร 

ฐานรากใช้เสาเข็มเจาะ เพราะโดยรอบแปลงท่ีดินเป็นท่ีอยู่อาศัย ตัวอาคารเป็น
งานก่ออิฐมวลเบา ฉาบปูน เนื่องจากจ านวนยูนิตน้อยจึงไม่เหมาะกับงานผนังส าเร็จ ซึ่งจะท าให้ต้นทุน
สูงกว่าเสา คานและบันไดเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังอาคารฉาบปูนเรียบ ทาสี งานหลังคาใช้เมทัล
ชีท บุด้วยฉนวนกันความร้อน แผ่นพื้นส าเร็จ พื้นส่วนท่ีเป็นลานซักล้างหรือส่วนเปียกใช้เป็นพื้น
คอนกรีตเสริมเหล็กหล่อในท่ี 
 6.2.2 ระบบประปาและไฟฟ้า 

ระบบประปาเป็นระบบ Up Feed โดยมีถังเก็บน้ าแล้วใช้ปั๊มขนาด 350 – 400 
วัตต์ สูบข้ึนไปใช้ด้านบน ขนาดของมิเตอร์ประปา ¾ นิ้ว  
 ขออนุญาตใช้ไฟฟ้ากับการไฟฟ้านครหลวง ลักษณะปักเสา พาดสาย แล้วเช่ือมต่อเข้า
บ้านด้วยท่อลอดใต้ดิน (คองูเห่า) เพื่อความเรียบร้อย ระบบไฟฟ้า 30 แอมป์ 3 เฟส เนื่องจากอาคาร
ส านักงานมีการใช้ไฟฟ้าค่อนข้างมาก ส าหรับเครื่องปรับอากาศ ปั๊มน้ า คอมพิวเตอร์ และ อื่นๆ  
 6.2.3 ระบบปรับอากาศ 

ในตัวอาคารใช้แบบแยกส่วนหรือสปริทไทป์ (Split Type) คือมีคอยล์ร้อน คอยล์
เย็น รุ่นแขวนผนังหรือวอลล์ ไทป์ (Wall Type) ขนาดขึ้นอยู่ปริมาตรของห้องนั้นๆ  
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 ระบบระบายอากาศ เป็นพัดลมดูดอากาศออกสู่ภายนอกติดต้ังบนชั้น 1 ด้านหลังอาคาร 
1 จุด และในห้องน้ าทุกห้อง  
 6.2.4 งานสุขาภิบาล  

ระบบระบายน้ าท้ิงจากน้ าเสียในตัวอาคารลงท่อดักไขมันและระบบบ าบัดน้ า
เสียก่อนปล่อยลงสูท่อระบายน้ าตลอดแนวถนนหลักในโครงการท้ัง 2 ฝ่ัง ซึ่งเป็นระบบรางวีบนผิวถนน
ด้านหน้าอาคารเช่ือมต่อท่อสู่ภายนอกโครงการ  
 6.2.5 ระบบรักษาความปลอดภัย  

ระบบตรวจจับควันไฟ ติดต้ังช้ันละ 1 จุด ป้องกันอัคคีภัยภายในตัวอาคาร พร้อม
ติดต้ังถังดับเพลิงภายในอาคาร  

ระบบสัญญาณกันขโมยภายในตัวอาคารแบบแมคเนติกเซนเซอร์ เช่ือมต่อ
ป้อมรปภ.ด้านหน้าโครงการ กรณีเกิดเหตุฉุกเฉินหรือมีผู้บุกรุก 

การเข้า – ออกโดยใช้ระบบคีย์การ์ด (Key Card Access) ส าหรับผู้อยู่อาศัยใน
โครงการ ส่วนผู้มาติดต่อจะใช้การแลกบัตรกับรปภ .ซึ่งประจ าการตลอด 24 ชม.  

ด้านหน้าป้อมทางเข้า – ออก มีกล้อง CCTV บันทึกการเข้า – ออกของรถท่ีมา
ติดต่อภายในโครงการ บันทึกลงระบบเพื่อติดตามตรวจสอบได้  

 
6.3 งานสถาปัตยกรรม 
 6.3.1 ภายนอกอาคาร  

ผนัง  ก่ออิฐฉาบปูน ทาสี 
หน้าต่าง กรอบอะลูเนียมอบสี กระจกเขียวตัดแสง  
พื้น  พื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวด้าน ขัดเรียบ  

6.3.2 ภายในอาคาร 
ผนัง  ทาสีส าหรับทาภายใน ติดบัวล่างส าเร็จรูป  
ฝ้าเพดาน ฝ้าเพดานฉาบเรียบทาสี ติดไฟดาวน์ไลท์แบบวงกลม  
พื้น  ช้ันล่างปูกระเบ้ืองแกรนิตโต้ ขนาด 60x60 ซม.  
  ช้ัน 2 ปูลามิเนตหนา 12 มม.  
  พื้นห้องน้ าปูกระเบ้ืองผิวหยาบ ขนาด 60x60 ซม.  
ประตู  ประตูส าเร็จรูป ผิวสัมผัสเป็นไม้ พร้อมอุปกรณ์ล็อค 
บันได  คอนกรีตเสริมเหล็ก ปูด้วยวัสดุเทียมไม้ ผิวมัน สีไม้ 

   ธรรมชาติ ราวบันได โครงเหล็กท าสี 



73 

 

ครัว  ก่อเคาน์เตอร์ ปูด้วยกระเบ้ืองแกรนิตโต้ลายหินอ่อน ติดต้ัง
   ซิงค์น้ า และ พัดลมระบายอากาศ เพิ่มจุดวางตู้เย็นและ 
   ปล๊ักไฟ 

 
6.4 การบริหารงานก่อสร้าง  
 ด าเนินงานโดยเจ้าของโครงการจ้างทีมออกแบบและทีมผู้รับเหมา โดยทีมออกแบบจะ
ประกอบด้วยฝ่ายสถาปนิก นักออกแบบภายใน ภูมิสถาปัตย์ และ วิศวกรงานต่างๆ ประสานงานกับ
ทีมผู้รับเหมา โดยเจ้าของโครงการเป็นผู้ตัดสินใจด าเนินการและควบคุมการท างาน ร่วมกับผู้บริหาร
โครงการ (Project Manager) ซึ่งเปรียบเสมือนตัวแทนของเจ้าของโครงการอีกทีหนึ่ง  
 
6.5 การวางแผนงานก่อสร้าง  
 อาคาร 1 หลังใช้เวลาสร้างเป็นอย่างมาก 12 เดือน โดยแบ่งการก่อสร้างออกเป็น 3 เฟส 
ไล่จากด้านหน้าโครงการเข้าไปด้านใน เฟส A มี 12 หลัง เฟส B มี 10 หลัง พร้อมสวนสาธารณะ และ 
เฟส C 11 หลังสุดท้าย โดยคาดว่าใช้ระยะเวลางานก่อสร้าง 26 – 30 เดือนจึงแล้วเสร็จท้ังโครงการ 
ในท่ีนี้คาดว่าการเริ่มงานของแต่ละเฟสจะเริ่มเฟสใหม่หลังจากท่ีเฟสก่อนหน้าได้เริ่มด าเนินการลงฐาน
รากเสร็จเรียบร้อยแล้ว บ้านตัวอย่างเพิ่มเวลาการตกแต่งอีก 1 เดือน จึงเสร็จช้ากว่าส านักงานขายซึ่ง
ไม่ได้ตกแต่งมาก ส านักงานขายจะตกแต่งบริเวณช้ันล่างมากท่ีสุด โดยช้ันบนตกแต่งตามแบบ
มาตรฐาน เนื่องจากไม่มีความจ าเป็นส าหรับใช้รับรองลูกค้า  
  

 
ภาพที่ 6.1 แสดงการแบ่งแปลงงานก่อสร้างในโครงการ
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ตารางท่ี  6.1 ก าหนดการแผนการด าเนินงานของโครงการ 
 

 

ระยะเวลางานก่อสร้าง 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36

ก่อนการก่อสร้าง

ซ้ือท่ีดิน

ออกแบบ

ขออนญุาติจัดสรร

พัฒนาท่ีดิน

ช่วงก่อสร้าง

สาธารณูปโภค

ส านกังานขาย/อาคารนติิบคุคล

บา้นตัวอย่าง

งานก่อสร้างเฟส A A A A A A A A A A A A A

งานซุ้มทางเข้า-ออกโครงการ

งานก่อสร้างเฟส B B B B B B B B B B B B B

งานภมูิสถาปตัย์

งานก่อสร้างเฟส C C C C C C C C C C C C C

หลังก่อสร้าง

รับมอบงานก่อสร้าง

บริหารโครงการหลังส่งมอบ
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บทท่ี 7  
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 

 
 วิเคราะห์สัดส่วนทางการเงินด้านต้นทุนการพัฒนา การบริหาร และการขาย เพื่อหา
ราคาต้นท่ีดินท่ีเหมาะสม เพื่อคาดการณ์ระดับราคาขายท่ีเหมาะสมกับตลาดต่อไป ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญ
ในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการและสามารถแข่งขันกับสภาพตลาดและคู่แข่งได้ โดยแบ่ง
หมวดการลงทุนออกเป็น 3 หมวดหลัก คือ ค่าต้นทุนเงินทุน ค่าต้นทุนการบริหารและการตลาด และ
ค่าก่อสร้างอาคาร 

 

7.1 สมมติฐานการลงทุนของโครงการ 

 สัดส่วนเงินทุนของเจ้าของโครงการ 30% กู้ธนาคาร 70% เป็นไปตามนโนบายของการ
กู้ของธนาคาร อัตราดอกเบ้ียธนาคารทั่วไปเปรียบเทียบดังตารางด้านล่างนี้ โดย เฉล่ียดอกเบ้ีย MRR 

ด้วยวิธี Simple Average ได้ 7.95% ต้องจ่ายดอกเบ้ียทุกส้ินงวด โดยช าระภายในต้นเดือนของเดือน
ถัดไป  
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ตารางท่ี 7.1 แสดงอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ธนาคารพาณิชย์ต่างๆ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ท่ีมา : เว็บไซต์สมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย หรือ ThaiBMA 
1. MRR หมายถึง อัตราดอกเบ้ียลูกค้ารายย่อยช้ันดี (MRR) 
2. MOR หมายถึง อัตราดอกเบ้ียลูกค้ารายใหญ่ช้ันดี ประเภทเงินเบิกเกินบัญชี (MOR) 
3. MLR หมายถึง อัตราดอกเบ้ียลูกค้ารายใหญ่ช้ันดี ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา (MLR) 

 ต้นทุนเงินทุนหรือส่วนของเจ้าของ 30% สามารถคิดอัตราผลตอบแทนของเงินทุนส่วน
ของเจ้าของด้วยวิธี Cap M  
 CapM =   Rf + (Rm - Rf) * b 
  
 
 

 
MRR MOR MLR 

ธ. กรุงศรีอยุธยา จก.  7.9500  7.5000  6.8500  
เริ่มใช้ต้ังแต่วันท่ี  1 ก.พ. 59  1 ก.พ. 59  1 ก.พ. 59  
ธ. กรุงเทพ จก.  7.8750  7.3750  6.5000  
เริ่มใช้ต้ังแต่วันท่ี  2 ก.ย. 58  2 ก.ย. 58  2 ก.ย. 58  
ธ. ออมสิน  8.0000  7.5000  7.2500  
เริ่มใช้ต้ังแต่วันท่ี  15 ก.ย. 54  15 ก.ย. 54  15 ก.ย. 54  
ธ. กสิกรไทย จก.  7.8700  7.3700  6.5000  
เริ่มใช้ต้ังแต่วันท่ี  11 ม.ค. 59  11 ม.ค. 59  11 ม.ค. 59  
ธ. กรุงไทย จก.  7.8750  7.3750  6.5250  
เริ่มใช้ต้ังแต่วันท่ี  26 พ.ค. 58  26 พ.ค. 58  26 พ.ค. 58  
ธ. ไทยพาณิชย์ จก.  7.8700  7.3700  6.5250  
เริ่มใช้ต้ังแต่วันท่ี  10 ก.ย. 58  18 ก.ค. 58  18 ก.ค. 58  
ธ. ทหารไทย จก.  8.0250  7.6750  7.0250  
เริ่มใช้ต้ังแต่วันท่ี  17 มิ.ย. 58  17 มิ.ย. 58  17 มิ.ย. 58  
ธ. ยูโอบี จก.  8.1500  7.8000  7.2500  
เริ่มใช้ต้ังแต่วันท่ี  1 ก.ค. 58  1 ก.ค. 58  1 ก.ค. 58 
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 โดยอ้างอิงอัตราผลตอบแทนปลอดความเส่ียงในการซื้อพันธบัตรรัฐบาลส าหรับ Rf ส่วน 
Rm สามารถอ้างอิงได้จากงบการเงินของผู้ประกอบการท่ีเป็นบริษัทมหาชน ท้ังนี้เนื่องจากโครงการ
ไม่ใช่บริษัมหาชนการใช้ Rm ท่ีเฉล่ียมาจากบริษัทมหาชนอาจมีความคลาดเคล่ือนสูง จึงเลือกศึกษา
จากผู้ประกอบการรายย่อยท่ีมีประสบการณ์การท าโครงการโฮมออฟฟิศในลักษณะใกล้เคียงกันแทน 
จากการสอบถามผู้บริหารบริษัทแห่งหนึ่ง ซึ่งมีประสบการณ์ท าโครงการอาคารพาณิชย์และโฮมออฟ
ฟิศ มีการคาดหวังอัตราผลตอบแทนของเงินทุนขั้นต่ าอยู่ท่ี 30% แต่อัตราผลตอบแทนท่ีแท้จริงหลัง
จบโครงการอยู่ท่ีประมาณ 26% - 27% 

 อัตราภาษีบริษัทสูงสุดร้อยละ 20 ต่อปี ส าหรับบริษัทท่ีมีก าไรสุทธิเกิน 3 ล้านบาทขึ้น
ไป 
 จากข้อมูลสามารถหาต้นทุนทางการเงินได้ดังนี้  
 We =   ส่วนเงินลงทุนของเจ้าของ 30% 
 Ke =   อัตราผลตอบแทบท่ีคาดหวังของเจ้าของ 26% 
 Wd =   เงินลงทุนส่วนท่ีกู้ยืม 70% 
 Kd =   อัตราดอกเบ้ียของเงินกู้ยืม 7.95% 
 T =   อัตราภาษีเงินได้ของบริษัท 20% 
 WACC =   WeKe + WdKd (1-T) 
  =   0.3*26 + 0.7*7.95 (1-0.2) 
  =   7.8 + 5.565 (0.8) 
  =   12.252  
 โครงการมีนโยบายกู้ยืมเงินจากธนาคารตามท่ีจ่ายจริงในแต่ละเดือน จ านวน 70% ของ
เงินลงทุนในโครงการและจ่ายคืนเงินกู้เมื่อมีการโอนในแต่ละเฟส 80% ของยอดเงินโอนท้ังหมด และ
เท่ากับจ านวนคงค้างเมื่อมีการโอนเฟส 3  
 

7.2 สมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายโครงการ 

 7.2.1 ค่าพัฒนาโครงการ 

 โฮมออฟฟิศ เป็นอาคารส าหรับใช้ประโยชน์ท้ัง 2 ด้าน ดังนั้นราคาค่าก่อสร้างของมูลนิธิ
ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ส าหรับอาคารพาณิชย์ขนาด 4 -  5 ช้ัน ก่อสร้างอยู่ท่ี 6,400 -  
8,500 บาทต่อตารางเมตร และ อาคารพักอาศัยไม่เกิน 5 ช้ัน 10,400 - 14,800 บาทต่อตารางเมตร 
(มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย, 2558) แต่จากการสอบถามผู้รับเหมาช านาญงานพบว่า
ราคาค่าก่อสร้าง ด้วยวัสดุท่ีเป็นท่ีนิยมในตลาดตามรายการด้านล่างนี้จะอยู่ท่ีตารางเมตรละ 12,000 -  
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13,000 บาท ดังนั้ นในการค านวณหาราคาค่าก่อสร้างต่อ 1 หลัง จะใช้ราคา 13,000 บาทต่อตาราง
เมตรในการค านวณโดยมีรายละเอียดวัสดุเบ้ืองต้นดังนี้  
 ข้อมูลทางการตลาดสรุปได้ว่าโฮมออฟฟิศควรมีหน้ากว้าง 5 – 5.5 เมตร พื้นท่ีใช้สอย 
270 – 350 ตารางเมตร ความสูงอาคาร 4 ช้ัน วัสดุมาตรฐานท่ีควรมีตามลักษณะสินค้าท่ัวไป
ท้องตลาดดังนี้ 
 - โครงสร้างก่ออิฐฉาบปูน 

 -  เสาเข็มแบบเจาะ 

 -  ใช้แผ่นพื้นส าเร็จรูป   
 -  กระเบ้ืองปูพื้นแกรนิตโต้ (Porcelain Tile) ขนาด 60*60 

 -  พื้นช้ันบนลามิเนต หรือ แกรนิตโต้  
 -  ราวบันไดโครงเหล็กตกแต่งปิดผิวด้วยไม้หรือวัสดุเทียมไม้  
 -  กรอบหน้าต่างอะลูมิเนียม 

 -  ทาสีผนัง 

 -  ห้องน้ าอย่างน้อยช้ันละ 1 ห้อง และมีฝักบัวอาบน้ าในห้องน้ าต้ังแต่ช้ัน 2 ขึ้นไป 
 -  สุขภัณฑ์ยี่ห้อ American standard หรือเทียบเท่า  
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 ตารางท่ี 7.2 สมมติฐานค่าใช้จ่ายในงานก่อสร้าง 

 

ราคา จ านวน หนว่ย มูลค่า *

ค่าท่ีดิน (1) 82,000         2,269           วา 186,058,000 (1) 

ค่าพัฒนาท่ีดินและพื้นท่ีส่วนกลาง

ค่าถมท่ีสูง 1 เมตร และปรับแต่งหนา้ดิน 750             2,269           วา 1,701,750     

สาธารนปูโภคส่วนกลาง ท าถนนรวมไฟ้ฟ้าแสงสว่างและท่าระบายน้ า 2,000           4,120           ตร.ม. 8,240,000     

ร้ัว 2,500           505             ม. 1,262,500     

จัดสวน 1,800           236             ตร.ม. 424,800       

ปอ้มยามและประตูร้ัวหนา้โครงการ 700,000       

รวมค่าพัฒนาท่ีดินและส่วนกลาง (2) 12,329,050   (2) 

ค่าก่อสร้าง

ส านกังานขาย

งานโครงสร้าง 50% 250,000       

งานสถาปตัยกรรม 40% 200,000       

งานระบบ 10% 50,000         

รวมค่าก่อสร้างส านกังานขาย 10,000         50               ตร.ม. 500,000       

อาคารพาณิชย์ เฟส 1 @12หลัง

งานโครงสร้าง 44% 19,219,200   

งานสถาปตัยกรรม 45% 19,656,000   

งานระบบ 11% 4,804,800     

รวมค่าก่อสร้างอาคารพาณิชย์ เฟส 1 13,000         3,360           ตร.ม. 43,680,000   

อาคารพาณิชย์ เฟส 2 @10หลัง

งานโครงสร้าง 44% 16,016,000   

งานสถาปตัยกรรม 45% 16,380,000   

งานระบบ 11% 4,004,000     

รวมค่าก่อสร้างอาคารพาณิชย์ เฟส 2 13,000         2,800           ตร.ม. 36,400,000   

อาคารพาณิชย์ เฟส 3 @11หลัง

งานโครงสร้าง 45% 18,018,000   

งานสถาปตัยกรรม 44% 17,617,600   

งานระบบ 11% 4,404,400     

รวมค่าก่อสร้างอาคารพาณิชย์ เฟส 3 13,000         3,080           ตร.ม. 40,040,000   

รวมค่าก่อสร้างท้ังหมด (3) 120,620,000 (3) 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ

ค่าบริหารการก่อสร้างควบคุมงาน 3% 3,015,500     

ค่าออกแบบ 1% 1,206,200     

ค่าด าเนนิการอื่น 1% 1,206,200     

รวมค่าใช้จ่ายอื่นๆ (4) 5,427,900     (4) 

รวมต้นทุนค่าใช้จ่ายในการพัฒนาโครงการ (1)+(2)+(3)+(4) 324,434,950 
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7.2.2 สมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
  ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารโครงการนอกจากเงินเดือนพนักงานตามท่ีแสดงใน
ตารางด้านล่างแล้ว มีค่าธรรมเนียมในการโอน ซึ่งปัจจุบันรัฐบาลก าหนด 1% ของราคาซื้อขาย และ
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ค่าคอมมิชช่ันจากการสอบถามโดยท่ัวไปท่ีการขายระดับราคา 14 – 16 
ล้านบาท จะได้ค่าคอมมิ ชช่ันนท่ี 1% – 2.5% โดยมีการเพิ่มขึ้นเป็นล าดับตามเป้าหมายการขาย 
ท้ังนี้โครงการใช้ 1% ของยอดขาย ในการเริ่มต้นโครงการมีค่าใช้จ่ายคงท่ีคือเงินเดือน ซึ่งจะเริ่มจ้าง
ผู้บริหาร, รปภ., ฝ่ายบัญชี และ Admin ในเดือนท่ี 4 เป็นต้นไป และเริ่มจ้างฝ่ายขาย, แม่บ้าน, และ
มีค่าสาธารณูปโภค ในเดือนท่ี 11 ซึ่งเป็นเดือนก่อนการเปิดขายโครงการในเดือนท่ี 12  

 
ตารางท่ี 7.3 ตารางสมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการ เงินเดือน/เดือน จ านวน (คน) รวม

แมบ่้าน 15,000       1            15,000   

รปภ. 15,000       3            45,000   

ฝ่ายขาย 12,000       2            24,000   

ผู้บริหาร 50,000       2            100,000 

Admin 15,000       1            15,000   

ฝ่ายบัญชี 25,000       1            25,000   

ค่าสาธารณูปโภคส่วนกลาง 15,000       -         15,000   

รวม (6) 239,000 
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 7.2.3 ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 
 
ตารางท่ี 7.4 ตารางสมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายทางการตลาด  
 

 

 

7.3 สมมติฐานด้านรายรับโครงการ 

 โครงการมีรายรับจากการรับเงินจองของลูกค้า เงินผ่อนดาวน์ และ เงินโอน เมื่อลูกค้า

ผ่อนดาวน์ครบก าหนด โดยเงินจองก าหนดท่ียูนิตละ 200,000 บาท เงินผ่อนดาวน์คิดเป็น 20%ของ

ราคาซื้อขาย เงินโอนหรือราคาซื้อขายหักลบด้วยเงินผ่อนดาวน์  

 

7.4 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงินของโครงการ 

 วิเคราะห์ด้วยการประมาณกระแสเงินสดของโครงการ จากตารางแนบท้ายโครงการมี

เงินทุนท้ังหมด 324,434,950 บาท ต้นทุนทางการเงิน (WACC) 12.252% ได้กระแสเงินสุทธิ (NPV) 

24,332,270.82 บาท ผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) 17% ดังนั้นโครงการนี้น่าลงทุนเนื่องจาก 

NPV>0 และ IRR มากกว่า WACC  

 

 

 

ค่าใช้จ่ายทางการตลาด ราคา จ านวน หน่วย รวม

ป้ายโฆษณา 100,000    1 ป้าย/เดือน 2,100,000                     

ป้ายบอกทาง 25,000      1 ต่อเดือน 475,000                        

Online Media

Website 18,000      1 18,000                          

Facebook 2,000        20 คร้ัง 38,000                          

Advertorial 100,000    90,000                          

SMS 15,000      1 Package 15,000                          

EVENT 150,000    150,000                        

PR 60,000      3 คร้ัง 60,000                          

Production 1,031,100 35% ของค่าใช้จ่ายทั้งหมด 941,439                        

3,887,439                     รวม (5)
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7.5 ทดสอบความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 

 เพื่อหาค่าความเปล่ียนแปลงท่ีรับได้ เนื่องจากการลงทุนมีความเส่ียงจากความ

คลาดเคล่ือนของสมมติฐานทางการเงินต่างๆ เพราะการเปล่ียนแปลงของสภาพตลาดและเศรษฐกิจ 

จึงอาจท าให้ราคาค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึน หรือ ความจ าเป็นท่ีจะต้องลดราคาขาย เป็นต้น  

 ดังนั้นจึงท าการทดสอบค่าความอ่อนไหวเมื่อค่าก่อสร้างเปล่ียนแปลงเพิ่มข้ึน 10% 

เนื่องจากปัจจุบันราคาค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนเฉล่ียประมาณ 5-10% จะท าให้โครงการมีความเป็นไปได้

หรือไม่ และ ทดสอบค่าความอ่อนไหวเมื่อราคาขายเพิ่มขึ้นและลดลง 3% จากสภาพตลาด 

 

ตารางท่ี 7.5 ตารางแสดงความอ่อนไหวต่อการเปล่ียนแปลงของต้นทุนค่าก่อสร้าง 

 

สภาวะ NPV IRR 

ปกติ 39,646,292.43 20% 

เพิ่มข้ึน 10% 28,645,763.17 18% 

เพิ่มข้ึน 30% 6,142,198.25 14% 

   
 แสดงให้เห็นว่าในภาวะท่ีค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึน 10% โครงการจะยังคงได้รับผลตอบแทนใน

อัตราท่ีดีอยู่ แต่การเปล่ียนแปลงของต้นทุนก่อสร้างสูงสุดท่ีโครงการจะไม่สามารถรับได้คือการเพิ่มขึ้น 

30% ขึ้นไป ซึ่งไม่น่าจะเป็นไปได้  

 

ตารางท่ี 7.6 ตารางแสดงความอ่อนไหวต่อการเปล่ียนแปลงของราคาขาย 

 

สภาวะ NPV IRR 

ปกติ 39,646,292.43 20% 

เพิ่มข้ึน 3% 51,268,622.26 22% 

ลดลง 3% 28,526,468.99 18% 
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 การปรับเพิ่มขึ้นของราคาขายส่งผลบวกกับโครงการ แต่เมื่ออยู่ในภาวะแข่งขันกับตลาด

การลดราคาขายลง 3% โครงการจะยังคงได้รับผลตอบแทนในระดับดีอยู่ ดังนั้นโครงการจึงสามารถ

ได้รับผลตอบแทนอยู่ในระดับท่ีดีแม้ว่าจะมีภาวะการเปล่ียนแปลงของต้นทุนก่อสร้างและและราคา

ขาย  

 

7.6 วิเคราะห์สมมติภาพ (Scenario Analysis) 

 วิเคราะห์เหตุการณ์ต่างๆท่ีอาจเกิดขึ้นได้ในอนาคต ซึ่งมีผลกระทบกับต้นทุนของ

โครงการในทุกด้าน โดยก าหนดสถานการณ์ท่ีดีท่ีสุดคาดว่าจะเกิดขึ้น (Best Case) สถานการณ์ท่ีแย่

ท่ีสุดท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น (Worst Case) และสถานการณ์ปกติ (Base Case) เพื่อเปรียบเทียบให้เห็น

ภาพมากขึ้น 

 1) กรณีท่ีจะมีความเป็นไปได้มากท่ีสุด (Base Case)  

  -  ค่าก่อสร้าง 13,000 บาทต่อตารางเมตร 

  -  ยอดขายปกติ (เฉล่ีย 2 หลังต่อเดือน) 

  -  ราคาขายปกติ คือเป็นไปตามท่ีต้ังราคาไว้ 

 2) กรณีท่ีดีท่ีสุด (Best Case) 

  -  ค่าก่อสร้าง 13,000 บาทต่อตารางเมตร 

  -  ได้ยอดขายต่อเดือนมากกว่า 2 หลังขึ้นไป (เฉล่ีย 2.75 หลังต่อเดือน) 

  -  ราคาขายเพิ่มขึ้น 3%  

 3) กรณีท่ีแย่ท่ีสุด (Worst Case) 

  -  ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึน 10% 

  - ยอดขายต่ ากว่าเดือนละ 2 หลัง เนื่องจากตลาดมีคู่แข่งเพิ่มข้ึน  

     (เฉล่ีย 1.6 หลังต่อเดือน) 

  -  ยืนราคาขายเท่าเดิม 
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ตารางท่ี 7.7 ตารางสมมติภาพ 

 

สถานการณ์ NPV IRR 

Base Case 39,646,292.43 20.00% 

Best Case 52,951,104.82 23.10% 

Worst Case 3,444,529.20 12.97% 

  

 จากสมมติภาพ จะเห็นได้ว่าเมื่ออยู่ในกรณี Worst Case ท่ีค่าก่อสร้างมีอัตราเพิ่มข้ึน

และในสภาวะขายเฉล่ีย 1.5 หลังต่อเดือน จะท าให้ NPV 3,444,529.2 บาท และ IRR = 12.97% ซึ่ง

ท าให้โครงการยังได้รับผลตอบแทนตามท่ีคาดไว้และ NPV มีค่ามากกว่า 0 ดังนั้นโครงการนี้จึงสามารถ

ลงทุนได้ 
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บทท่ี 8 

สรุปการวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการ 

 

8.1 สรุปผลความเป็นไปได้ของโครงการ  

 โครงการต้ังอยู่บนท าเลท่ีมีแผนการสร้างระบบคมนาคมขนาดใหญ่อย่างรถไฟฟ้าสายสี

เหลือง อยู่บนถนนเส้นหลักท่ีชุมชนสุขุมวิทขยายตัวออกมา ซึ่งในย่านนี้เป็นท่ีอยู่อาศัยสลับกับธุรกิจ

ห้างร้านท่ีเปิดกันอย่างคึกคัก ในด้านท าเลและการเข้าถึงจึงมีศักยภาพเพียงพอท่ีสามารถสร้างโฮ

มออฟฟิศเพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้  

 ลักษณะอุปสงค์และอุปทานในตลาดของโฮมออฟฟิศ พบว่ามีอุปสงค์ท่ีเพิ่มข้ึน มีอัตรา

การขายในท าเลนี้ค่อนข้างดี ในทุกระดับราคา ด้านอุปทานมีจ านวนเพิ่มข้ึนไม่มากนัก ท าให้เป็น

โอกาสท่ีดีส าหรับโครงการในท าเลนี้ ประกอบสถานการณ์เศรษฐกิจท่ีมี GDP เติบโต เป็นแรงส่งให้

โครงการน่าจะมียอดขายท่ีดี โดยโฮมออฟฟิศ หรือ ลักษณะการใช้อาคารในย่านดังกล่าว มักอยู่ใน

รูปแบบอาคารพาณิชย์ มักเป็นหน้าร้านขายของ หรือ Shop house และส านักงานท่ีติดต่อ ซึ่งการท่ี

รูปแบบโครงการมีลักษณะอาคารเป็นบ้านแฝดจะท าให้มีความเป็นส่วนตัวมากขึ้น ปลอดภัยมากขึ้น 

และมีความเป็นระเบียบเนื่องจากมีการจัดการภายในโครงการท่ีดีกว่า โดยกลุ่มลูกค้าหลักของ

โครงการคือผู้ท่ีต้องการหาโฮมออฟฟิศส าหรับท าเป็นส านักงานท่ีติดต่อในด้านธุรกิจเกี่ยวโลจิสติกส์ 

และอุตสาหกรรม เนื่องจากท าเลโครงการอยู่ในพื้นท่ีท่ีใกล้แหล่งธุรกิจด้านโลจิสติกส์ สนามบินสุวรรณ

ภูมิ และย่านนิคมอุตสาหกรรม และโครงการยังเหมาะส าหรับลูกค้าท่ีต้องการเปิดท าเป็นหน้าร้าน

ส าหรับสินค้าบริการและอยู่อาศัยพร้อมกันด้วย เมื่อเปรียบเทียบกับคู่แข่งขันในตลาดลักษณะสินค้า

ของโครงการมีจุดเด่นท่ีพื้นท่ีความเป็นส่วนตัวเนื่องจากมีลักษณะอาคารเป็นบ้านแฝด และได้พื้นท่ี

จอดรถต่อยูนิตท่ีมากขึ้นด้วย ในราคาท่ีใกล้เคียงกับคู่แข่ง และจ านวนของคู่แข่งใหม่ท่ีเพิ่มข้ึนจาก

ข้อมูลยังมีจ านวนไม่มากในอนาคต   

 และเมื่อวิเคราะห์สภาพตลาด ยอดขายของโครงการคู่แข่งและราคาแล้ว สามารถ

ประเมินการขายและโอนของโครงการเพื่อค านวณหาผลตอบแทนของโครงการ โดยใช้เครื่องมือ

ทางด้านการเงินโดยการหามูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR), 

วิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis), และวิเคราะห์สมมติภาพ (Scenario Analysis) 

พบว่าโครงการใหผ้ลตอบแทนท่ีเป็นบวกในทุกกรณี 
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ภาคผนวก 

 



  
 

 

 

รายรบั 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

เงนิจอง

เงินดาวน์

เงินโอน

รวม

รายจ่าย 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

ค่าท่ีดิน                                                (1) 186,058,000        

ค่าพฒันาท่ีดินและพืน้ท่ีส่วนกลาง            (2) -                       850,875         850,875          2,375,625       2,375,625       2,375,625       2,375,625       -                 -                 175,000          

ค่ากอ่สร้างบ้าน                                     (3) -                       -                 -                  -                  -                  -                  -                  125,000         125,000         3,765,000       

ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ                                       (4) -                       36,552           639,652          137,068          740,168          137,068          137,068          137,068         137,068         137,068          

รวมเงินลงทุนในโครงการ 186,058,000        887,427         1,490,527       2,512,693       3,115,793       2,512,693       2,512,693       262,068         262,068         4,077,068       

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารโครงการ  

ค่าใช้จ่ายด้านการตลาด                 (5) -                       -                 -                  -                  -                  -                  -                  -                 18,000           144,830          

ค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการ     (6) -                       -                 -                  185,000          185,000          185,000          185,000          185,000         185,000         185,000          

ค่าธรรมเนียมการโอน                   (7)

ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ                      (8)

รวมค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร -                       -                 -                  185,000          185,000          185,000          185,000          185,000         203,000         329,830          

ดอกเบี้ยเงินกู้

รวมดอกเบี้ยจ่าย                                (9)  862,844         866,959          873,872          885,524          899,974          911,626          923,279         924,494         925,710          

รวมกระแสเงินสดจ่าย 186,058,000        1,750,270      2,357,486       3,571,565       4,186,318       3,597,667       3,609,320       1,370,347      1,389,563      5,332,608       

กระแสเงินสุดสุทธิจากการด าเนินงาน (186,058,000)       (1,750,270)     (2,357,486)      (3,571,565)      (4,186,318)      (3,597,667)      (3,609,320)      (1,370,347)     (1,389,563)     (5,332,608)      



  
 

 

รายรบั 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

เงนิจอง 600,000          400,000          400,000          400,000          600,000          600,000          600,000           400,000           400,000           

เงินดาวน์ 1,808,000       3,000,000       4,176,800       5,352,800       7,136,800       7,132,800        7,736,800        7,728,800        

เงินโอน

รวม 600,000          2,208,000       3,400,000       4,576,800       5,952,800       7,736,800       7,732,800        8,136,800        8,128,800        

รายจ่าย 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

ค่าท่ีดิน                                                (1)

ค่าพฒันาท่ีดินและพืน้ท่ีส่วนกลาง            (2) 175,000          175,000          175,000          -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   

ค่ากอ่สร้างบ้าน                                     (3) 3,765,000       3,640,000       3,640,000       6,673,333       6,673,333       6,673,333       6,673,333       10,010,000      10,010,000      10,010,000      

ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ                                       (4) 137,068          137,068          137,068          137,068          137,068          137,068          137,068          137,068           137,068           137,068           

รวมเงินลงทุนในโครงการ 4,077,068       3,952,068       3,952,068       6,810,402       6,810,402       6,810,402       6,810,402       10,147,068      10,147,068      10,147,068      

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารโครงการ  

ค่าใช้จ่ายด้านการตลาด                 (5) 179,830          221,830          201,830          171,830          171,830          171,830          171,830          171,830           171,830           171,830           

ค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการ     (6) 239,000          239,000          239,000          239,000          239,000          239,000          239,000          239,000           239,000           239,000           

ค่าธรรมเนียมการโอน                   (7) -                   -                   -                   

ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ                      (8) -                   -                   -                   

รวมค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 418,830          460,830          440,830          410,830          410,830          410,830          410,830          410,830           410,830           410,830           

ดอกเบี้ยเงินกู้

รวมดอกเบี้ยจ่าย                                (9)  944,617          963,525          981,852          1,000,180       1,031,763       1,063,346       1,094,930       1,126,513        1,173,570        1,220,627        

รวมกระแสเงินสดจ่าย 5,440,516       5,376,423       5,374,751       8,221,412       8,252,995       8,284,578       8,316,162       11,684,412      11,731,469      11,778,526      

กระแสเงินสุดสุทธิจากการด าเนินงาน (5,440,516)      (4,776,423)      (3,166,751)      (4,821,412)      (3,676,195)      (2,331,778)      (579,362)         (3,951,612)       (3,594,669)       (3,649,726)       



  
 

 

 

 

รายรบั 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

เงนิจอง 400,000           600,000             600,000           400,000           200,000           400,000             400,000           200,000           

เงินดาวน์ 7,729,600        7,121,600          7,140,100        7,171,000        7,162,200        6,558,202          5,382,200        3,559,700        1,732,800        572,800           

เงินโอน 83,536,000 59,200,000 0 0 60,080,000 58,832,000 0 0 59,970,000

รวม 8,129,600        91,257,600        66,940,100      7,571,000        7,362,200        67,038,202        64,614,200      3,759,700        1,732,800        60,542,800      

รายจ่าย 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

ค่าท่ีดิน                                                (1)

ค่าพฒันาท่ีดินและพืน้ท่ีส่วนกลาง            (2) -                   106,200             106,200           106,200           106,200           -                     -                   -                   -                   -                   

ค่ากอ่สร้างบ้าน                                     (3) 10,010,000      6,370,000          6,370,000        6,370,000        6,370,000        3,336,667          3,336,667        3,336,667        3,336,667        -                   

ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ                                       (4) 137,068           137,068             137,068           137,068           137,068           137,068             137,068           137,068           137,068           137,068           

รวมเงินลงทุนในโครงการ 10,147,068      6,613,268          6,613,268        6,613,268        6,613,268        3,473,735          3,473,735        3,473,735        3,473,735        137,068           

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารโครงการ  

ค่าใช้จ่ายด้านการตลาด                 (5) 171,830           321,830             171,830           171,830           171,830           221,830             171,830           171,830           171,830           171,830           

ค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการ     (6) 239,000           1,283,200          979,000           239,000           239,000           990,000             974,400           239,000           239,000           988,625           

ค่าธรรมเนียมการโอน                   (7) -                   835,360             592,000           -                   -                   600,800             588,320           -                   -                   599,700           

ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ                      (8) -                   2,756,688          1,953,600        -                   -                   1,982,640          1,941,456        -                   -                   1,979,010        

รวมค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 410,830           5,197,078          3,696,430        410,830           410,830           3,795,270          3,676,006        410,830           410,830           3,739,165        

ดอกเบี้ยเงินกู้

รวมดอกเบี้ยจ่าย                                (9)  1,267,684        1,314,741          902,669           619,578           650,247           680,916             378,602           82,902             99,011             115,121           

รวมกระแสเงินสดจ่าย 11,825,583      13,125,088        11,212,368      7,643,677        7,674,346        7,949,922          7,528,343        3,967,467        3,983,576        3,991,354        

กระแสเงินสุดสุทธิจากการด าเนินงาน (3,695,983)       78,132,512        55,727,732      (72,677)            (312,146)          59,088,281        57,085,857      (207,767)          (2,250,776)       56,551,446      



  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายรบั 31 32 33 34 35 36 รวม

เงนิจอง 7,600,000          

เงินดาวน์ -                   -                   98,203,002        

เงินโอน 71,194,000 0 0 392,812,000      

รวม 71,194,000      -                   -                   498,615,002      

รายจ่าย 31 32 33 34 35 36 รวม

ค่าท่ีดิน                                                (1) 186,058,000      

ค่าพฒันาท่ีดินและพืน้ท่ีส่วนกลาง            (2) -                   -                   -                   -                  -                 -                 12,329,050        

ค่ากอ่สร้างบ้าน                                     (3) -                   -                   -                   -                  -                 -                 120,620,000      

ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ                                       (4) 137,068           137,068           137,068           36,552            -                 -                 5,427,900          

รวมเงินลงทุนในโครงการ 137,068           137,068           137,068           36,552            -                 -                 324,434,950      

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารโครงการ  

ค่าใช้จ่ายด้านการตลาด                 (5) -                   -                   -                   -                  -                 -                 3,887,439          

ค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการ     (6) 1,128,925        239,000           239,000           239,000          239,000         -                 12,180,150        

ค่าธรรมเนียมการโอน                   (7) 711,940           -                   -                   -                  -                 -                 3,928,120          

ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ                      (8) 2,349,402        -                   -                   -                  -                 12,962,796        

รวมค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 4,190,267        239,000           239,000           239,000          239,000         -                 32,958,505        

ดอกเบี้ยเงินกู้

รวมดอกเบี้ยจ่าย                                (9)  (0)                     636                  1,271               1,907              2,076             2,076             24,794,645        

รวมกระแสเงินสดจ่าย 4,327,335        376,704           377,339           277,458          241,076         2,076             357,393,455      

กระแสเงินสุดสุทธิจากการด าเนินงาน 66,866,665      (376,704)          (377,339)          (277,458)         (241,076)        (2,076)            141,221,547      

Interest 7.95%

WACC 12.252%

Monthly Discount Rate 1.02%

NPV 39,646,294.26

IRR 20%



  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

ป้ายโฆษณา 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 

ป้ายบอกทาง 25,000   25,000   25,000   25,000   25,000   25,000   25,000   25,000   

Online Media

Website 18,000 

Facebook 2,000     2,000     2,000     2,000     2,000     2,000     2,000     2,000     

Advertorial 30,000   

SMS 15,000   

EVENT 50,000   

PR 20,000   

Production 44,830   44,830   44,830   44,830   44,830   44,830   44,830   44,830   44,830   44,830   

18,000 144,830 179,830 221,830 201,830 171,830 171,830 171,830 171,830 171,830 171,830 รวม (5)

20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 รวม

100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 2,100,000 

25,000   25,000   25,000   25,000   25,000   25,000   25,000   25,000   25,000   25,000   25,000   475,000    

-            

18,000      

2,000     2,000     2,000     2,000     2,000     2,000     2,000     2,000     2,000     2,000     2,000     38,000      

30,000   30,000   90,000      

15,000      

100,000 150,000    

20,000   20,000   60,000      

44,830   44,830   44,830   44,830   44,830   44,830   44,830   44,830   44,830   44,830   44,830   941,439    

171,830 171,830 321,830 171,830 171,830 171,830 221,830 171,830 171,830 171,830 171,830 - - - - - - 3,887,439 



  
 

 

 

 

 

 

ค่าใช้จ่ายในการบริ หาร

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

ค่าใช้จ่ายคงที่ 185,000 185,000 185,000 185,000 185,000 185,000 185,000 239,000 239,000 239,000 239,000 239,000 239,000 239,000 239,000 

commission

total (6) 185,000 185,000 185,000 185,000 185,000 185,000 185,000 239,000 239,000 239,000 239,000 239,000 239,000 239,000 239,000 

19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 Total

239,000 239,000 239,000 239,000    239,000 239,000 239,000 239,000    239,000 239,000 239,000 239,000    239,000    239,000 239,000 239,000    239,000 7,270,000   

1,044,200 740,000 -         -         751,000    735,400 -         -         749,625    889,925    -         -         4,910,150   

239,000 239,000 239,000 1,283,200 979,000 239,000 239,000 990,000    974,400 239,000 239,000 988,625    1,128,925 239,000 239,000 239,000    239,000 12,180,150 



  
 

 

แปลง ราคาสุทธิ ดาวน์ เดือน 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 Total
A01 15,200,000 3,040,000 5 608,000 608,000 608,000 608,000 608,000

A02 15,000,000 3,000,000 5 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000

A03 15,000,000 3,000,000 5 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000

A04 14,900,000 2,980,000 5 596,000 596,000 596,000 596,000 596,000

A05 14,900,000 2,980,000 5 596,000 596,000 596,000 596,000 596,000

A06 14,900,000 2,980,000 5 596,000 596,000 596,000 596,000 596,000

A07 14,520,000 2,904,000 5 580,800 580,800 580,800 580,800 580,800

A08 14,700,000 2,940,000 5 588,000 588,000 588,000 588,000 588,000 2.3571429

A09 14,700,000 2,940,000 5 588,000 588,000 588,000 588,000 588,000

A10 14,800,000 2,960,000 5 592,000 592,000 592,000 592,000 592,000

A11 14,800,000 2,960,000 5 592,000 592,000 592,000 592,000 592,000

A12 15,000,000 3,000,000 5 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000

B01 15,000,000 3,000,000 5 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000

B02 15,000,000 3,000,000 5 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000

B03 15,100,000 3,020,000 5 604,000 604,000 604,000 604,000 604,000

B04 15,100,000 3,020,000 5 604,000 604,000 604,000 604,000 604,000

B05 14,900,000 2,980,000 5 596,000 596,000 596,000 596,000 596,000

B06 14,900,000 2,980,000 5 596,000 596,000 596,000 596,000 596,000

B07 14,520,000 2,904,000 5 580,800 580,800 580,800 580,800 580,800

B08 14,700,000 2,940,000 5 588,000 588,000 588,000 588,000 588,000

B09 14,800,000 2,960,000 5 592,000 592,000 592,000 592,000 592,000

B10 14,620,000 2,924,000 5 584,800 584,800 584,800 584,800 584,800

C01 14,700,000 2,940,000 5 588,000 588,000 588,000 588,000 588,000

C02 14,700,000 2,940,000 5 588,000 588,000 588,000 588,000 588,000

C03 14,700,000 2,940,000 5 588,000 588,000 588,000 588,000 588,000

C04 14,700,000 2,940,000 5 588,000 588,000 588,000 588,000 588,000

C05 16,162,500 3,232,500 5 646,500 646,500 646,500 646,500 646,500

C06 16,672,500 3,334,500 5 666,900 666,900 666,900 666,900 666,900

C07 14,500,000 2,900,000 5 580,000 580,000 580,000 580,000 580,000

C08 14,500,000 2,900,000 5 580,000 580,000 580,000 580,000 580,000

C09 14,500,000 2,900,000 5 580,000 580,000 580,000 580,000 580,000

C10 14,500,000 2,900,000 5 580,000 580,000 580,000 580,000 580,000

C11 14,320,000 2,864,000 5 572,800 572,800 572,800 572,800 572,800

Total 491,015,000 98,203,000 165 1,808,000 3,000,000 4,176,800 5,352,800 7,136,800 7,132,800 7,736,800 7,728,800 7,729,600 7,121,600 7,140,100 7,171,000 7,162,200 6,558,202 5,382,200 3,559,700 1,732,800 572,800 0

14,879,242

บาท โอนโซน A 83,536,000 59,200,000

บาท/วา โอนโซน B 60,080,000 58,832,000

ตารางวา โอนโซน C 59,970,000 71,194,000

บาทต่อตร.วา ยอดขาย(โอน) 0 0 0 0 0 83,536,000 59,200,000 0 0 60,080,000 58,832,000 0 0 59,970,000 71,194,000 392,812,000

1.00% Commission 1,044,200 740,000 751,000 735,400 749,625 889,925 4,910,150

คา่ธรรมเนยีมโอน(7) 1.0% 0 0 0 0 835,360 592,000 0 0 600,800 588,320 0 0 599,700 711,940 3,928,120

ภาษีธรุกจิเฉพาะ(8) 3.3% 0 0 0 0 2,756,688 1,953,600 0 0 1,982,640 1,941,456 0 0 1,979,010 2,349,402 12,962,796



  
 

 

 

 

การจ่ายคืนเงินกูแ้ละดอกเบีย้ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ยอดโอน

ต้นทุนในการพฒันาโครงการ 186,058,000 887,427       1,490,527    2,512,693    3,115,793    2,512,693    2,512,693    262,068       262,068       4,077,068    4,077,068    3,952,068    

ดอกเบีย้เงินกู้

จ านวนกูเ้งินจากธนาคาร (ต่อเดือน) 130,240,600 621,199       1,043,369    1,758,885    2,181,055    1,758,885    1,758,885    183,448       183,448       2,853,948    2,853,948    2,766,448    

จ านวนกูเ้งินจากธนาคารสะสม 130,240,600 130,861,799 131,905,167 133,664,052 135,845,108 137,603,993 139,362,878 139,546,326 139,729,773 142,583,721 145,437,669 148,204,117 

ช าระคืนเงินกู้

เงินกูค้งค้าง 130,240,600 130,861,799 131,905,167 133,664,052 135,845,108 137,603,993 139,362,878 139,546,326 139,729,773 142,583,721 145,437,669 148,204,117 

รวมดอกเบีย้จ่าย  (9) 846,564       850,602       857,384       868,816       882,993       894,426       905,859       907,051       908,244       926,794       945,345       

อตัราดอกเบีย้เงินกู ้ 7.95%

27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 รวม

58,832,000 0 0 59,970,000 71,194,000 0 0 392,812,000 0 0 785,624,000 

3,473,735    3,473,735    3,473,735    137,068       137,068     137,068     137,068     36,552      -           -           324,434,950 

-             

2,431,614    2,431,614    2,431,614    95,948        95,948      95,948      95,948      25,586      -           -           227,104,465 

106,939,059 109,370,674 111,802,288 111,898,236 75,564,747 75,660,695 75,756,643 75,782,229 75,782,229 75,782,229 

36,429,436   313,429     151,635,665 

106,939,059 109,370,674 111,802,288 75,468,800   75,564,747 75,660,695 75,756,643 75,782,229 75,782,229 75,468,800 

188,751       204,557       220,362       236,168       (49,686)      (49,062)      (48,439)      (47,815)      (47,649)      (47,649)      24,157,416   

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

83,536,000 59,200,000 0 0 60,080,000

3,952,068    6,810,402    6,810,402    6,810,402    6,810,402    10,147,068   10,147,068   10,147,068   10,147,068   6,613,268    6,613,268    6,613,268    6,613,268    3,473,735    

2,766,448    4,767,281    4,767,281    4,767,281    4,767,281    7,102,948    7,102,948    7,102,948    7,102,948    4,629,288    4,629,288    4,629,288    4,629,288    2,431,614    

150,970,564 155,737,845 160,505,127 165,272,408 170,039,689 177,142,636 184,245,584 191,348,532 198,451,480 203,080,767 140,881,255 145,510,543 150,139,830 152,571,445 

66,828,800   48,064,000   

150,970,564 155,737,845 160,505,127 165,272,408 170,039,689 177,142,636 184,245,584 191,348,532 198,451,480 136,251,967 140,881,255 145,510,543 150,139,830 104,507,445 

963,327       981,309       1,012,296    1,043,283    1,074,271    1,105,258    1,151,427    1,197,596    1,243,765    1,289,935    640,198       670,288       700,379       730,469       
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ประวัติผู้เขียน 
 

ช่ือ นางสาว ณัฐนิช นิชเฟื่องฟูชัย 
วันเดือนปีเกิด 2 ตุลาคม 2531 
  
ประวัติการศึกษา ระดับปริญญาตร ี

คณะสังคมศาสตร์ ภาควิชาบริหารธุรกิจ การตลาด  
  
 
ประสบการณ์ท างาน พ.ศ. 2557 – ปัจจุบัน 

เจ้าหน้าท่ีฝ่ายการตลาดอาวุโส  
บริษัท แลนด์ แอนด์ พร็อพเพอร์ต้ี กรุ๊ป จ ากัด 
พ.ศ. 2554 – 2556  
เจ้าหน้าท่ีฝ่ายการตลาดโครงการ 
บริษัท คาซ่าวิลล์ จ ากัด  
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