
 
 

การศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาท่ีดินบริเวณถนนสุขุมวิท 55 

(ถนนทองหล่อ) 

 

 

 

 

 
โดย 

 
นายพงศธร พงษ์เพ็ชรกูล 

 
 

 
 

การค้นคว้าอิสระนี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตร 
วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต 

สาขาวิชาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

ปีการศึกษา 2558 
ลิขสิทธิ์ของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 



การศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาท่ีดินบริเวณถนนสุขุมวิท 55 
(ถนนทองหล่อ) 

 
 
 

โดย 
 

นายพงศธร พงษ์เพ็ชรกูล 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
การค้นคว้าอิสระนี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตร 

วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
ปีการศึกษา 2558 

ลิขสิทธิ์ของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์



 

FEASIBILITY STUDY FOR LAND DEVELOPMENT ON SUKHUMVIT 55 
(THONGLOR) 

 
 
 

BY 
 

MR.PHONGSATORN PHONGPHETKUL 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
AN INDIVIDUAL STUDY SUBMITTED IN PARTIAL FULFILLMENT OF THE 

REQUIREMENTS FOR THE DEGREE OFSCIENCE 
REAL ESTATE BUSINESS PROGRAM 

FACULTY OF COMMERCE AND ACCOUNTANCY 
THAMMASAT UNIVERSITY 

ACADEMIC YEAR 2015 

COPYRIGHT OF THAMMASAT UNIVERSITY 





(1) 
 

หัวข้อการค้นคว้าอิสระ การศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาที่ดินบริเวณ  
ถนนสุขุมวิท 55(ถนนทองหล่อ) 

ชื่อผู้เขียน นายพงศธร พงษ์เพ็ชรกูล 
ชื่อปริญญา วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
สาขาวิชา/คณะ/มหาวิทยาลัย คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
อาจารย์ที่ปรึกษาการค้นคว้าอิสระ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.นิติ รตันปรีชาเวช 
ปีการศึกษา 2558 

 

บทสรุปผู้บริหาร 
 

 จากการวิเคราะห์แนวทางต่างๆเบื้องต้นไม่ว่าจะเป็นด้านกฎหมาย ,ด้านกายภาพ,ด้าน
การตลาด,และด้านการเงินบนที่ดินในถนนสุขุมวิท 55 (ถนนทองหล่อ) ท าให้วิเคราะห์ได้ว่าทางเลือก
ในการพัฒนาที่ดีที่สุดออกมาเป็นรูปแบบของคอนโดมิเนียมแนวสูง  

รูปแบบของโครงการคอนโดมิเนียมจะเป็นอาคารสูง 29 ชั้น 1 อาคาร บนที่ดินขนาด 1 ไร่ 3 
งาน 2 ตารางวา (702 ตารางวา) ตั้งอยู่ติดถนนถนนทองหล่อติดกับหัวมุมถนนทองหล่อ5 จ านวนห้อง
ชุด 191 ห้อง ประเภทของห้องชุดเป็นแบบ 1 Bed, 2 Bed และ Duplex ขนาด 40 - 92 ตารางเมตร 
ราคาขายเฉลี่ยต่อห้อง 220,000 บาทต่อตารางเมตร จับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นเจ้าของธุรกิจหรือ
ผู้บริหารระดับสูงของบริษัทส่วนใหญ่จะเป็นแบบอยู่อาศัยเองเนื่องจากตรงกับสไตล์การใช้ชีวิตที่เกี่ยว 
ข้องกับถนนทองหล่อและท าเลในบริเวณนี้ยังเป็นแหล่งที่อยู่อาศัยยอดนิยมของชาวญี่ปุ่นที่เข้ามาทั้ง
ท างานและอาศัยอยู่ในประเทศไทย ท าให้ตลาดห้องเช่ามีความต้องการสูง ลูกค้าที่มาซื้อคอนโดมิเนียม
ยังสามารถท าการปล่อยให้เช่าได้เมื่อไม่ได้มาอยู่อาศัย นอกจากนี้ในตอนที่ต้องการขายห้องชุดยัง ได้
ราคาที่สูงขึ้นเนื่องจากเป็นท าเลใจกลางเมืองและพ้ืนที่เหลือค่อนข้างน้อยท าให้เป็นที่ต้องการสูง 

สรุปความเป็นไปได้ในส่วนของการเงินแสดงให้เห็นว่ามูลค่าโครงการเท่ากับ 3,136,060,000 
บาทมูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ(NPV) เท่ากับ 374,518,580.54 บาทอัตราผลตอบแทน (IRR) 
เท่ากับ 26.74% มีต้นทุนของเงินทุน (WACC) เท่ากับ 12.54% โดยสรุปแล้วจากที่ NPV มีค่ามากกว่า
0 IRR มีค่ามากกว่า WACC แสดงให้เห็นว่าโครงการนี้มีความเหมาะสมที่จะลงทุน 
ค าส าคัญ : คอนโดมิเนียม, การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ, ถนนสุขุมวิท 55, ถนนทองหล่อ 
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Executive Summary 
 A Feasibility analysis of law, land location, marketing, and financial aspects of 
Sukhumvit 55 (Thonglor) in Bangkok suggests that a condominium would be the most 
suitable construction choice for this location. 
 The condominium project of 29 stories would be built on 0.702 acres of land. 
The site is Sukhumvit 55, near Thonglorsoi 5. The single building would contain 191 
units, ranging from one bedroom apartments of 40 square meters, two bedroom 
apartments of 92 square meters, and duplex 1 bedroom of 74 square meters. An 
average price per square meters would be 220,000 baht. Target customers would be 
business owners or public company managers. The Thonglor area is popular among 
Japanese workers and tourists in Thailand. Units may be rented or resold as possible 
investments. 
 The project value would be 3,136,060,000 baht. The net present value (NPV) 
would be 374,518,580.54 baht. The internal rate of return (IRR) would be 26.74%, 
and the weighted average cost of capital (WACC) 12.54%. Results indicate that the 
NPV is more than zero and IRR more than the WACC, suggesting that this project is 
feasible 
Keywords : Bangkok Condominium, Thai real estate projects, Feasibility study, 
Sukhumvit 55, Thonglor 
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ค้นคว้าอิสระที่ให้ค าชี้แนะและเสนอแนวทางให้การค้นคว้าอิสระนี้เป็นไปในทิศทางท่ีดียิ่งขึ้น 
 สุดท้ายนี้ผู้จัดท าขอขอบพระคุณทั้งครอบครัว เพ่ือนๆ ตลอดจนผู้ที่ให้ข้อมูลประกอบต่างๆที่
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของการศึกษา 
 อสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันนั้นมีการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง ซึ่งจะเห็นได้จากจ านวนของ 
โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่างๆ เช่น คอนโดมิเนียม โรงแรม ศูนย์การค้า เป็นต้นไม่ว่าจะเป็น
ทั้งในกรุงเทพมหานครและในต่างจังหวัดที่เพ่ิมขึ้นอย่างเห็นได้ชัด นอกจากนี้ยังสังเกตได้จากราคา
ที่ดินเพ่ิมข้ึนมากถึงตารางวาละประมาณล้านบาทในเขตกรุงเทพชั้นใน ซึ่งการที่อสังหาริมทรัพย์มีการ
ขยายตัวอย่างต่อเนื่องนี้มาจากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจต่างๆที่ภาครัฐประกาศใช้ออกมาเช่น การลด
ค่าธรรมเนียมการโอนและการจดจ านอง การพัฒนาระบบโครงข่ายคมนาคมทั้งในกรุงเทพมหานคร
และในต่างจังหวัด รวมถึงก าลังซื้อที่ยังมีมาอย่างต่อเนื่อง ประกอบกับความนิยมในการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือหา Passive Income เพ่ิมมากขึ้น และการที่ประเทศไทยได้เข้าสู่ประชาคม
อาเซียนก็ท าให้ความต้องการอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่างๆเพ่ิมมากข้ึนตามไปด้วย 

ที่ดินที่จะน ามาศึกษาจะอยู่บริเวณถนนสุขุมวิท 55(ถนนทองหล่อ)โดยท าเลในถนนทองหล่อ
นั้นเรียกได้ว่าเป็นท าเลที่ดีที่สุดแห่งหนึ่งในกรุงเทพมหานคร โดยรอบจะประกอบไปด้วยศูนย์การค้า 
ร้านอาหารชื่อดังมากมาย อาคารส านักงาน รวมถึงที่พักอาศัยทั้งแนวราบและแนวสูง การเดินทาง
สะดวกทั้งการเดินทางโดยรถไฟฟ้า รถยนต์ รถประจ าทาง นอกจากนี้ยังเป็นที่แหล่งที่อยู่อาศัยหลักๆ
ของชาวญี่ปุ่นที่เข้ามาพ านักในประเทศไทยท าให้มีร้านอาหารญี่ปุ่นเปิดในบริเวณนั้นเป็นจ านวนมาก 
ประกอบกับในอนาคตจะมีโครงการรถไฟฟ้าสายสีเทาวิ่งผ่านกลางถนนทองหล่อตั้งแต่ถนนเพชรบุรีตัด
ใหม่ไปจนถึงสุขุมวิทท าให้การเดินทางสะดวกยิ่งขึ้น ปัจจัยต่างๆเหล่านี้จึงท าให้ท าเลในถนนทองหล่อ
เป็นที่ต้องการของนักลงทุน จึงส่งผลให้ราคาที่ดินในถนนทองหล่อนั้นเพ่ิมสูงขึ้นอย่างมากท าให้เกิด
ความสนใจในท าเลบริเวณทองหล่อและต้องการศึกษาว่าการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ในบริเวณนี้อะไรที่
คุ้มค่าที่สุด โดยที่ดินที่ท าการศึกษานั้นเป็นที่ดินเปล่าไม่ได้ถูกน ามาใช้ประโยชน์ใดๆ ที่ตั้งของที่ดินจะ
อยู่ติดถนนถนนสุขุมวิท 55 (ถนนทองหล่อ) ตรงหัวมุมซอยทองหล่อ 5 อยู่ในเขตวัฒนา แขวงคลองตัน
เหนือ ขนาดของที่ดินคือ 1 ไร่ 3 งาน 2 ตารางวาหรือคิดเป็น 702 ตารางวาการศึกษาเบื้องต้นจะใช้
วิธี Site Looking For Use ซึ่งเป็นการหาประเภทของอสังหาริมทรัพย์ที่เหมาะสมกับที่ดินผ่านการ
วิเคราะห์กฎหมาย การตลาด และการเงินเบื้องต้นสามารถสรุปได้ดังนี้ 
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ตาราง 1.1 ศึกษาประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่เหมาะสมที่สุดบนที่ดินในถนนทองหล่อ 

ประเภท กฎหมาย กายภาพ การตลาด การเงิน 

บ้านเดี่ยว  X - - 

บ้านแฝด  X - - 

ทาวน์เฮ้าส์  X - - 

อาคารพาณิชย์  X - - 

คอนโดมิเนียม     

โรงแรม    X 

เซอร์วิสอพาร์ท
เม้นท์ 

   X 

อาคารส านักงาน    X 

ศูนย์การค้า    X 

 
- พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทแนวราบ (บ้านเดี่ยว, บ้านแฝด, ทาวน์เฮ้าส์, อาคารพาณิชย์) 

ในด้านของกฎหมายนั้นสามารถพัฒนาได้เนื่องจากอยู่บนที่ดินประเภทสีน้ าตาลสามารถสร้าง
ได้เกือบทุกรูปแบบแต่เมื่อมาดูในส่วนของกายภาพที่ดินซึ่งมีขนาดเล็กท าให้พ้ืนที่ในการพัฒนาค่อนข้าง
จ ากัด มองว่าอาจจะไม่คุ้มค่าเมื่อต้องพัฒนาจริงเนื่องจากราคาที่ดินค่อนข้างสูง 
- พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 

ในด้านของกฎหมายนั้นสามารถพัฒนาได้เนื่องจากอยู่บนที่ดินประเภทสีน้ าตาลสามารถสร้าง
ได้เกือบทุกรูปแบบ ในด้านของกายภาพที่ดินสามารถสร้างเป็นอาคารสูงได้โดยขนาดที่ดินก็ไม่เล็กไม่
ใหญ่จนเกินไป ในด้านของตลาดของโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์จากการส ารวจในโครงการอ่ืน
โดยรอบที่ดินในถนนทองหล่อเช่น Somerset Residence, Grand Centre Point, Pan Pacific เป็น
ต้นมี Occupancy Rate สูงถึง 80% โดยบางช่วงถึง 100% เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่ได้รับความนิยมจาก
ชาวญี่ปุ่น ทั้งมาท างานและท่องเที่ยวท าให้มีอัตราเข้าพักที่สูงมาก แต่เมื่อค านวณด้านการเงินแสดงให้
เห็นว่าคิดราคาห้องพักต่อคนได้สูงกว่าราคาตลาดและราคาค่าพัฒนาโครงการที่สูงมากเกินกว่าที่จะรับ
ได้ท าให้การพัฒนาที่ดินเป็นโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์จะยังไม่เหมาะสมที่สุด รายละเอียดด้าน
การเงินของโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์จะแสดงตามในตาราง 1.2 และ 1.3 ตามล าดับ 
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ตาราง 1.2 การค านวณ Front Door Analysis ของโรงแรม 

สมมุติฐานในการ
พัฒนาโครงการ 

    

ที่ดินทั้งหมด 702.00 ตารางวา   

ที่ดินทั้งหมด 2,808.00 ตารางเมตร   

FAR 8.00    

พ้ืนที่ก่อสร้าง 22,464.00 ตารางเมตร   

พ้ืนที่ห้องพัก 9,434.88 ตารางเมตร 42.00% ของพ้ืนที่ก่อสร้าง 

ค่าท่ีดิน 842,400,000.00 บาท 1,200,000.00 บาท/ตารางวา 

ค่าก่อสร้าง 1,078,272,000.00 บาท 48,000.00 บาท/ตารางเมตร 

Total Development 
Cost 

1,920,672,000.00 บาท   

Loan amount 1,344,470,400.00 บาท 70% Loan to Value 

Case Required for 
Debt 

156,518,999.39 บาท 0.116416843 Annualized 
mortgage 
constant 

NOI 187,822,799.27 บาท 1.2 Deb coverage 
ratio 

EGI 208,691,999.18 บาท 90% Operating 
Expense 

PGI 260,864,998.98 บาท 80% Occupancy 
Rate 

ค่าห้องพักต่อคืนที่ต้อง
ได้ 

3,840.14 บาท/คืน 50 ตารางเมตร 
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ตาราง 1.3 การค านวณ Front Door Analysis ของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 

สมมุติฐานในการพัฒนา
โครงการ 

    

ที่ดินทั้งหมด 702.00 ตารางวา   

ที่ดนิทั้งหมด 2,808.00 ตารางเมตร   

FAR 8.00    

พ้ืนที่ก่อสร้าง 22,464.00 ตารางเมตร   

พ้ืนที่ห้องพัก 9,434.88 ตารางเมตร 42.00% ของพ้ืนที่
ก่อสร้าง 

ค่าท่ีดิน 842,400,000.00 บาท 1,200,000.00 บาท/ตาราง
วา 

ค่าก่อสร้าง 1,078,272,000.00 บาท 48,000.00 บาท/ตาราง
เมตร 

Total Development Cost 1,920,672,000.00 บาท   

Loan amount 1,344,470,400.00 บาท 70% Loan to Value 

Case Required for Debt 156,518,999.39 บาท 0.116416843 Annualized 
mortgage 
constant 

NOI 187,822,799.27 บาท 1.2 Deb coverage 
ratio 

EGI 208,691,999.18 บาท 90% Operating 
Expense 

PGI 260,864,998.98 บาท 80% Occupancy 
Rate 

ค่าเช่าที่ต้องได้ ต่อตาราง
เมตรต่อเดือน 

2,304.08 บาท/ตร.ม./
เดือน 

  

ค่าเช่าต่อเดือนที่ต้องได้ 115,204.17 บาท/เดือน 50 ตารางเมตร 
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- พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านักงาน 

ในแง่ของกฎหมายสามารถก่อสร้างเป็นอาคารสูงได้ เมื่อมาดูถึงในแง่ของการตลาดคู่แข่ง
ภายในถนนทองหล่อจะมีโครงการ Major Tower ซึ่งเป็นอาคารเปิดใหม่เพ่ิงเริ่มให้ผู้เช่าเข้ามาจัดพ้ืนที่
เมื่อช่วงปลายปีที่ผ่านมาโดยมีอัตราการเช่าอยู่ที่ประมาณ 90% ของพ้ืนที่ทั้งหมดแสดงให้เห็นว่า 
Demand ของอาคารส านักงานภายในทองหล่อยังมีความต้องการอยู่แต่ทั้งนี้โครงการยังอยู่ไกลจาก
รถไฟฟ้าอยู่พอสมควรอาจจะต้องใช้บริการรถโดยสารสาธารณะหรือรถยนต์ส่วนบุคคลแทนแต่เมื่อมา
ดูส่วนของการเงินจาก Front Door Analysis แสดงให้เห็นว่าราคาค่าเช่าที่ท าได้นั้นสูงกว่าราคาค่า
เช่าพ้ืนที่ต่อตารางเมตรในตลาด ประกอบกับต้นทุนที่สูงเกินกว่าที่จะสามารถรับไหวท าให้การพัฒนา
ทีด่ินเป็นอาคารส านักงานอาจจะไม่ใช่ตัวเลือกที่เหมาะสมที่สุดตามตาราง 1.4 
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ตาราง 1.4 การค านวณ Front Door Analysis ของอาคารส านักงาน 

สมมุติฐานในการ
พัฒนาโครงการ 

    

ที่ดินทั้งหมด 702.00 ตารางวา   

ที่ดินทั้งหมด 2,808.00 ตารางเมตร   

FAR 8.00    

พ้ืนที่ก่อสร้าง 22,464.00 ตารางเมตร   

พ้ืนที่ปล่อยเช่า 13,253.76 ตารางเมตร 59.00% ของพ้ืนที่
ก่อสร้าง 

ค่าท่ีดิน 842,400,000.00 บาท 1,200,000.00 บาท/ตารางวา 

ค่าก่อสร้าง 759,283,200.00 บาท 33,800.00 บาท/ตาราง
เมตร 

Total Development 
Cost 

1,601,683,200.00 บาท   

Loan amount 1,121,178,240.00 บาท 70% Loan to 
Value 

Case Required for 
Debt 

130,524,031.07 บาท 0.116416843 Annualized 
mortgage 
constant 

NOI 156,628,837.28 บาท 1.2 Deb coverage 
ratio 

EGI 174,032,041.42 บาท 90% Operating 
Expense 

PGI 174,032,041.42 บาท 90% Occupancy 
Rate 

ค่าเช่าที่ต้องได้ต่อเดือน 1,094.23 บาท/ตร.ม.   
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-พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า 

 ในด้านกฎหมายนั้นสามารถที่จะก่อสร้างเป็นศูนย์การค้าได้ รวมถึงในแง่ของการตลาดท าเล
ภายในถนนทองหล่อเป็นแหล่งรวมLife Styleไม่ว่าจะเป็นร้านอาหาร ร้านค้า สถานที่ท่องเที่ยว
กลางคืนมากมาย จึงท าให้มีการเปิดศูนย์การค้าอยู่หลายแห่งไม่ว่าจะเป็น J-Avenue, The Maze 
Thonglor เป็นต้น จากการส ารวจพบว่า Occupancy Rate จะอยู่ประมาณ 90% โดยที่ J-Avenue 
ต้องมีการลงชื่อไว้เพ่ือรอพ้ืนที่ว่างแสดงให้เห็นถึงความต้องการพ้ืนที่เช่าค่อนข้างมาก ต่อมาเมื่อมาดู
ทางด้านการเงินเนื่องจากการค่าที่ดินที่สูงมากท าให้การต้นทุนในการพัฒนาที่สูง จึงส่งผลต่อการที่ต้อง
เก็บค่าเช่าต่อตารางเมตรต่อเดือนที่สูงตามไปด้วยซึ่งต้องเก็บค่าเช่าสูงกว่าราคาตลาดมากท าให้การ
พัฒนาเป็นศูนย์การค้าอาจจะไม่เหมาะสม สามารถดูรายละเอียดของการค านวณ Front Door 
Analysis ตามตาราง 1.5 
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ตาราง 1.5 การค านวณ Front Door Analysis ของศูนย์การค้า 

สมมุติฐานในการ
พัฒนาโครงการ 

    

ที่ดินทั้งหมด 702.00 ตารางวา   

ที่ดินทั้งหมด 2,808.00 ตารางเมตร   

FAR 8.00    

พ้ืนที่ก่อสร้าง 22,464.00 ตารางเมตร   

พ้ืนที่ปล่อยเช่า 4,000.00 ตารางเมตร   

ค่าท่ีดิน 842,400,000.00 บาท 1,200,000.00 บาท/ตารางวา 

ค่าก่อสร้าง 620,006,400.00 บาท 27,600.00 บาท/ตาราง
เมตร 

Total 
Development Cost 

1,462,406,400.00 บาท   

Loan amount 1,023,684,480.00 บาท 70% Loan to 
Value 

Case Required for 
Debt 

119,174,115.32 บาท 0.116416843 Annualized 
mortgage 
constant 

NOI 143,008,938.39 บาท 1.2 Deb coverage 
ratio 

EGI 158,898,820.43 บาท 90% Operating 
Expense 

PGI 176,554,244.92 บาท 90% Occupancy 
Rate 

ค่าเช่าที่ต้องได้ต่อ
ตารางเมตรต่อเดือน 

3,678.21 บาท/ตร.ม./
เดือน 
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- พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม 

 เมื่อพิจารณาในส่วนของกฎหมายนั้นสามารถก่อสร้างเป็นคอนโดมิเนียมแบบ High Rise ได้ 
ต่อมาในส่วนของการตลาดคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่ทั้งในถนนทองหล่อเองและบริเวณเกาะแนว
รถไฟฟ้าBTS ฝั่งสุขุมวิทนั้นขายไปเกือบจะ100% เช่น HQ Thonglor, Noble Remix 2, Crest by 
SC Asset เป็นต้น และมีโครงการที่เพ่ิงเปิดตัวไปในเช่นโครงการ Tela Thonglor ที่ตารางเมตรเฉลี่ย
ประมาณ 300,000 บาทและโครงการ Beatniq by SC Asset ที่ราคาเปิดตัวต่อตารางเมตรประมาณ 
270,000 บาทซึ่งราคาที่สูงนี้มาจากท าเลที่มีพ้ืนที่เหลือน้อยและเป็นที่ต้องการประกอบกับราคาที่ดินที่
แพงขึ้นท าให้ราคาขายปรับตัวสูงขึ้นเช่นกัน แต่ถึงราคาจะสูงก็ยังมีตลาดที่ตอบรับที่ดีจากกลุ่มลูกค้าที่
มีก าลังซื้อสูง อย่างเช่นโครงการ Tela Thonglor ที่เพ่ิงเปิดตัวไปก็มียอดขายประมาณ 50% แล้ว 
ต่อมาจะเป็นด้านการเงินซึ่งเมื่อค านวณโดยวิธี Front Door Analysis คิดจากก าไรจากการขาย
คอนโดมิเนียมเทียบกับต้นทุนที่ 35% จะได้เป็นรายได้ของโครงการน ามาหาราคาขายต่อตารางเมตร
ซึ่งผลที่ออกมาว่าราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรนั้นต่ ากว่าราคาขายต่อตารางเมตรในตลาดแสดงให้เห็นว่า
ถ้าลงทุนในคอนโดมิเนียมนั้นมีความเหมาะสม ซึ่งรายละเอียดของการค านวณ Front Door Analysis 
จะแสดงอยูใ่นตาราง 1.6 
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ตาราง 1.6 การค านวณ Front Door Analysis ของคอนโดมิเนียม 

สมมติฐานการพัฒนา
โครงการ 

 หน่วย  หน่วย 

ที่ดินทั้งหมด 702.00 ตารางวา 1-3-2 ไร่ 

 2,808.00 ตารางเมตร   

พ้ืนที่ก่อสร้าง 22,464.00 ตารางเมตร   

หักที่ว่างโดยรอบ 21,565.44 ตารางเมตร   

พ้ืนที่ขายทั้งหมด 11,860.99 ตารางเมตร 55.00% ของพ้ืนที่
ก่อสร้าง 

ต้นทุนที่ดิน     

มูลค่าที่ดิน 842,400,000.00 บาท 1,200,000.00 บาท/ตารางวา 

ค่าธรรมเนียมการโอน 8,424,000.00 บาท 1.00% ของมูลค่าที่ดิน 

รวมต้นทุนที่ดิน 850,824,000.00 บาท   

ต้นทุนค่าก่อสร้าง     

ค่าก่อสร้าง 653,432,832.00 บาท 30,300.00 บาท/ตาราง
เมตร 

ค่าตกแต่งภายใน 65,343,283.20 บาท 10.00% ค่าก่อสร้าง 

ค่าเผื่อส าหรับก่อสร้าง 45,740,298.24 บาท 7.00% ค่าก่อสร้าง 

ค่าสาธารณูปโภค 702,000.00 บาท 1,000.00 บาท/ตารางวา 

ค่า Professional Fees 19,602,984.96 บาท 3.00% ค่าก่อสร้าง 

ค่า Project Management 
Fees 

6,534,328.32 บาท 1.00% ของค่าก่อสร้าง 

ค่าก่อสร้างทั้งหมด 791,355,726.72 บาท   

ต้นทุนการพัฒนาโครงการ 1,642,179,726.72 บาท   
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 ดังนั้นสรุปจากการวิเคราะห์ข้อมูลเบื้องต้นทั้งในด้านของกฎหมาย, ด้านการตลาด, ด้าน
การเงินจากการค านวณ Front Door Analysis แสดงให้เห็นว่าประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่เหมาะสม
ในการพัฒนาก็คือคอนโดมิเนียมแบบ High Rise จะมีความคุ้มค่าต่อการลงทุนมากที่สุด 
1.2 วัตถุประสงค์ในการศึกษา 

เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ของที่ดินในการพัฒนาคอนโดมิเนียมแบบละเอียดให้มีความเหมาะ 
สมกับพ้ืนที่มีการตลาดที่ตอบรับกับลูกค้าในบริเวณนั้นและได้รับผลตอบแทนที่เหมาะสม 

1.3 สิ่งท่ีคาดว่าจะได้รับ 

1.3.1 เพ่ือวิเคราะห์ว่าควรจะพัฒนาคอนโดมิเนียมออกมาในลักษณะใดปัจจัยด้านต่างๆคือ
ด้านกฎหมาย,ด้านกายภาพ,ด้านการตลาด,และด้านการเงิน เป็นต้น 

1.3.2 เพ่ือท าให้เข้าใจถึงขั้นตอนในการศึกษาความเป็นไปได้โครงการอสังหาริมทรัพย์ประ 
เภทคอนโดมิเนียมในด้านต่างๆไม่ว่าจะเป็นด้านกฎหมาย,ด้านกายภาพ,ด้านการตลาด,และด้าน
การเงิน เป็นต้น 

1.3.3 เพ่ือให้ทราบถึงต้นทุนในการพัฒนาและรายได้ที่จะสามารถท าได้จากการพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย์บนที่ดินศึกษา 

1.3.4 เพ่ือน าความรู้จากการเรียนมาประยุกต์ใช้ในการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 

1.4 ขอบเขตของการศึกษา 

 1.4.1 ในส่วนของกายภาพจะเป็นการศึกษาข้อมูลที่ดิน สถานที่ต่างๆโดยรอบ การเดินทาง
มายังที่ดิน 

 1.4.2 ในส่วนของกฎหมายจะศึกษากฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเป็นคอนโดมิเนียม
ยกตัวอย่างเช่น กฎหมายควบคุมอาคาร, กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2556 เป็นต้น 

 1.4.3 ในส่วนของด้านการตลาดจะเป็นการดูแนวโน้มเศรษฐกิจภาพรวมและลงมาถึงตลาด
คอนโดมิเนียม มีการอธิบายถึงข้อมูลต่างๆของโครงการ การท า SWOT, 4P, Segmentation รวมถึง
แผนการตลาดซึ่งจะท าการตลาดตามท่ีได้มีการสัมภาษณ์กับกลุ่มตัวอย่างและการท าแบบสอบถาม  

 1.4.4 ในส่วนของความเป็นไปได้ทางการเงินจะเป็นการท า Cashflow เพ่ือดูว่าการพัฒนา
เป็นคอนโดมิเนียมนั้นมีความคุ้มค่าเพียงใดจากค่า NPV และ IRR เป็นต้น 
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บทที่ 2 
ทบทวนวรรณกรรม 

 มีการศึกษาเกี่ยวกับการพัฒนาคอนโดมิเนียมต่างๆมากมายไม่ว่าจะเป็นปัจจัยที่ท า
ให้ประสบความส าเร็จของคอนโดมิเนียมในด้านต่างๆ การศึกษางานวิจัยที่ผ่านๆมานี้จะท าให้รู้ว่าการ
พัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมนั้นควรจะไปในทิศทางไหนท าห้องชุดให้ออกมาในรูปแบบใดได้บ้าง โดย
ทางผู้จัดท าได้รวบรวมงานวิจัยต่างๆที่มีความเกี่ยวข้องกับการพัฒนาคอนโดมิเนียมตามด้านล่างดังนี้ 
2.1 รูปแบบโครงการ 
 ศึกษาจากงานวิจัยของ ปรางค์ชมพู กูลพฤกษี ,(2556) เรื่องรูปแบบโครงการและรูปแบบ 
สถาปัตยกรรมของโครงการอาคารชุดพักอาศัยราคาระดับบนในเขตกรุงเทพมหานครชั้นในสรุป
ออกมาได้ว่าโครงการชุดพักอาศัยระดับบนนั้นมีมูลค่าสูงผู้บริโภคจึงคาดหวังไว้สูงเช่นกันการออกแบบ
โดยค านึงถึงรายละเอียดต่างๆมีความส าคัญ โดยงานวิจัยจะสรุปข้อเสนอแนะในการพัฒนาโครงการ
อาคารชุดเพื่อตอบสนองต่อความต้องการของผู้บริโภคดังนี้ 
 ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยโครงการระดับราคาสูงมีจ านวนห้องพักแบบ 1 ห้องนอน 1 ห้องน้ า
ประมาณร้อยละ 80 ของจ านวนห้องพักทั้งหมด ห้องพักเล็กสุดคือแบบ Studio และห้องพักขนาด
ใหญ่สุดคือแบบ 2 ห้องนอน 2 ห้องน้ า มีประมาณ 10%ของจ านวนห้องพักท้ังหมด 
 ความสูงของฝ้าเพดานโครงการระดับราคาสูงย่อมต้องมีความสูงฝ้าเพดานที่เพ่ิมมากขึ้น โดย
จะมีความสูงประมาณ 2.7 เมตร 
 รูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางของสิ่งอ านวยความสะดวกควรมาจากการส ารวจความต้องการของ
ผู้บริโภค ในโครงการระดับสูงมักมีสระว่ายน้ าโดยรอบๆจะจัดพ้ืนที่ให้ท ากิจกรรมร่วมกันเช่นห้อง
อเนกประสงค์, ห้องประชุม, และห้องออกก าลังกายเป็นต้น ในส่วนของต าแหน่งพ้ืนที่ส่วนกลาง 
โครงการที่มีระดับราคาสูงส่วนมากมักจะกระจายพ้ืนที่ส่วนกลางออกไปหลายๆชั้นไม่กระจุกอยู่ชั้น
เดียว 
 อัตราส่วนลิฟต์โดยสารต่อจ านวนผู้พักอาศัย โดยคิดจ านวนผู้พักอาศัยตามรูปแบบห้องพัก 
ดังนี้ ห้องพักแบบ Studio คิดเป็น 1 คน ห้องพักแบบ 1 ห้องนอนคิดเป็น 2 คน ห้องพักแบบ 2 
ห้องนอนคิดเป็น 3 คน ห้องพักแบบ 3 ห้องนอนคิดเป็น 4 คนและห้องพักแบบ 4 ห้องนอนคิดเป็น 6 
คนในโครงการที่มีระดับราคาสูงจะคิดอัตราส่วนลิฟตต์่อจ านวนผู้พักอาศัยประมาณ 1:199 
 อัตราส่วนที่จอดรถต่อห้องพักตามกฎกระทรวงฉบับที่ 7 นั้นระบุว่าต้องมีท่ีจอดรถ 1 คันต่อ 1 
ครอบครัวที่พักอาศัยโดยโครงการระดับราคาสูงจะมีอัตราส่วนที่จอดรถต่อจ านวนห้องพักท่ี 1: 1.72 
 ข้อเสนอแนะการออกแบบการวางผังในอาคารออกแบบให้ทางเข้าห้องพักมีความเป็นส่วนตัว 
เช่นประตูไม่ควรจะอยู่ตรงกันกับห้องตรงข้ามหรือทางเดินไม่ยาวจนเกินไป และขนาดของทางเดิน
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ส่วนกลางต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.5 เมตรในขณะที่โถงลิฟต์ในชั้นต่างๆควรได้รับการออกแบบ
ตกแต่งโดยมีความกว้าง และแสงสว่างเพียงพอห้องพักทุกแบบควรมีพ้ืนที่เก็บของอย่างเพียงพอ เพ่ือ
รองรับการอยู่อาศัยระยะยาว ขนาดและพ้ืนที่ระเบียงควรจะท าให้ใช้งานจริงๆได้ไม่แคบจนเกินไป 
พ้ืนที่ที่เป็นสวนควรมีกระจายอยู่ตามจุดต่างๆในโครงการ ท าให้บรรยากาศโดยรวมของโครงการดีขึ้น 
2.2 ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการเลือกคอนโดมิเนียม 
 จากงานวิจัยของ สรัลรัชว์สุรธรรมทวี และ กฤษฎา พัชรวานิช , (2553) พบว่าปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานครพบว่าปัจจัยทางด้านราคามี
อิทธิพลสูงสุดในการตัดสินใจซื้อที่ต้องมีความเหมาะสมกับคุณภาพที่ได้รับ รองลงมาคือปัจจัยทางด้าน
ผลิตของการใช้ประโยชน์ รวมถึงมีการออกแบบที่มีความสวยงาม สภาพแวดล้อมภายในโครงการที่ดี 
และด้านบุคลากรในการบริการตามล าดับ ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่
ส่งผลต่อราคาขายต่อหลังที่ตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมและเพ่ิมขึ้นหากบริษัทผู้ขายมีชื่อเสียงเป็นที่นิยม 
มีจ านวนเงินวางมัดจ าในการจองที่สมเหตุสมผล การให้บริการทั้งก่อนและหลังการขายที่ดี ความ
สะดวกในการติดต่อโครงการ การให้บริการที่ไม่มีความผิดพลาด  
 จากงานวิจัยของ ธงชัย ชูสุ่น , (2556) พบว่าปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม
เป็นดังนี้ปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาดจะแยกออกเป็นความหลากหลายของสิ่งอ านวยความ
สะดวก ความสะดวกในการเดินทาง และการมอบส่วนลดพิเศษ ต่อมาปัจจัยด้านชื่อเสียงและ
ภาพลักษณ์โดยต้องมีภาพลักษณ์ที่ทันสมัยสวยงาม ชื่อเสียงของบริษัทผู้ พัฒนาที่ดี ปัจจัยใน
สภาพแวดล้อมและความปลอดภัยโดยผู้อยู่อาศัยจะต้องรู้สึกปลอดภัยมีการรักษาความปลอดภัยที่ดี 
ในส่วนของสภาพแวดล้อมภายในที่ดีไม่อึดอัดมีความเป็นส่วนตัว ต่อมาปัจจัยในเรื่องการตั้งราคาที่
เหมาะสมกับคุณภาพที่ได้รับ ปัจจัยในด้านสถานที่ตั้งควรมีการเดินทางที่สะดวกมีทางเลือกในการ
คมนาคมหลากหลาย อยู่ในแหล่งงานหรือแหล่งที่มีศูนย์การค้า ร้านอาหารให้เลือกหลากหลาย 
สุดท้ายเป็นปัจจัยในช่องทางการสื่อสาร ควรเลือกใช้สื่อหลักที่ลูกค้าให้ความสนใจเช่นการใช้สื่อ
อินเตอร์เน็ต สื่อโทรทัศน์ สื่อหนังสือพิมพ์ ป้ายโฆษณาโครงการ รวมถึงการจัดงานเปิดตัวให้ลูกค้าได้
รู้จักโครงการ 
 จากงานวิจัยของ ณัฐพล ผลสุวรรณชัย , (2557) พบว่าปัจจัยที่มีผลต่อความตั้งใจซื้อ
คอนโดมิเนียมของทั้งผู้ซื้อเพ่ืออยู่อาศัยและลงทุนคือปัจจัยด้านชื่อเสียงของบริษัทและท าเลโครงการ 
จึงควรเน้นไปที่ด้านนี้ โดยควรจะเพ่ิมการรับรู้ของตราสินค้าผ่านทางเว็บไซต์ที่ เกี่ยวข้องกั บ
คอนโดมิเนียม การประชาสัมพันธ์ผ่านโซเชียลเน็ตเวิร์ค และติดป้ายโฆษณา โดยจะต้องให้ข้อมูลอย่าง
ต่อเนื่อง เนื่องจากสื่อเหล่านี้เป็นแหล่งข้อมูลของผู้บริโภคคอนโดมิเนียมยุคใหม่ การเลือกท าเลของ
โครงการก็เป็นสิ่งที่ส าคัญไม่แพ้กันควรจะเลือกบริเวณที่เป็นแหล่งงาน การเดินทางสะดวก ใกล้กับ
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แหล่งที่เกี่ยวข้องกับการใช้ชีวิตของคนในปัจจุบันเช่น สถานศึกษา, ศูนย์การค้า, โรงพยาบาล เป็นต้น
เพ่ือจูงใจให้คนที่มีความต้องการทั้งพักอาศัยและลงทุนสะดวกในการใช้ชีวิต ต่อมาจะเป็นการพัฒนา
โครงการตามความต้องการ ในโครงการควรมีรูปแบบส่วนใหญ่เป็น 1 ห้องนอน รองลงมาเป็น 2 
ห้องนอนและห้องแบบ Studio ตามล าดับ ขนาดห้องพักตั้งแต่ 26-55 ตารางเมตร ทั้งนี้โครงสร้าง
อาคารควรใช้วัสดุแข็งแรง และให้ความเป็นส่วนตัวกับผู้พักอาศัย ในส่วนของการตั้งราคาควรมีความ
เหมาะสมกับตลาดในแต่ละพ้ืนที่ ทั้งนี้ก็จะขึ้นอยู่กับรูปแบบการพัฒนาด้วย 
2.3 ปัจจัยท่ีมีส่วนเกี่ยวข้องกับราคาที่ดิน 
 จากบทความของ Jet_Lag, (2557) พบว่าปัจจัยที่เป็นตัวก าหนดราคาที่ดินมีดังนี้ 
- รูปร่างที่ดิน ในกรณีที่ดิน 2 แปลงมีเนื้อที่เท่ากัน และอยู่ในท าเลเดียวกัน แปลงที่จะขายได้ราคาสูง
กว่าส่วนมากก็คือแปลงที่มีความยาวด้านที่ติดถนนหรือเรียกว่าหน้าที่ดิน ติดกับด้านที่เป็นถนนเป็น
ระยะทางท่ียาวกว่า เนื่องจากส่วนที่ติดถนนสามารถน าไปใช้ประโยชน์ได้มากกว่าเนื้อที่ดินด้านที่ไม่ติด
ถนน 
- สภาพของที่ดิน ที่ดินแปลงที่ได้รับการปรับที่ มีการถมแล้ว ดูเรียบร้อย ย่อมสามารถขายได้ราคาสูง
กว่าที่ดินที่ดูรกร้าง ที่ดินที่มีการปรับแต่งให้ดูดีและเม่ือซื้อแล้วสามารถใช้งานได้เลยย่อมส่งผลต่อราคา
ท าให้สามารถขายได้ในราคาสูงกว่า 
- ท าเลที่ตั้งและสภาพแวดล้อม ที่ดินบริเวณในย่านธุรกิจใจกลางเมือง ย่อมมีราคาสูงกว่าที่ดินใน
ต่างจังหวัด หรือต่างอ าเภออย่างเทียบกันไม่ได้ ซึ่งมีปัจจัยที่ต้องน ามาพิจารณาประกอบมากมาย เช่น 
ที่ดินย่านการค้าเหมือนกัน แต่แปลงหนึ่งอยู่ติดกับแหล่งเสื่อมโทรม ย่อมมีราคาถูกกว่า หรือแม้แต่
ที่ดินการเกษตร ที่ดินที่อยู่ติดกับเส้นทางน้ า มีระบบชลประทาน ย่อมมีราคาสูงกว่าที่ดินที่ไม่ติดกับ
แหล่งน้ า 
- ความสะดวกในการเดินทางและคมนาคม ที่ดินแปลงที่อยู่ใกล้เส้นทางสายหลัก เข้าถึงง่ายเดินทาง
สะดวก ย่อมมีราคาสูงกว่าที่ดินที่อยู่ในซอย ที่ดินติดถนนลาดยางหรือคอนกรีต ย่อมมีราคาสูงกว่า
ที่ดินติดถนนลูกรัง 
- ภาระผูกพัน หมายถึงภาระที่มีอยู่บนที่ดินผืนนั้น แม้จะมีการซื้อขายเปลี่ยนมือ เช่นที่ดินที่ติดสัญญา
เช่าผูกพันอยู่ ผู้ซื้อที่ดินรายใหม่ย่อมไม่สามารถเข้ามาใช้งานที่ดินแปลงนั้นได้อย่างเต็มที่เนื่องจากมี
สัญญาอยู่ ก็ย่อมท าให้ราคาที่ดินลักษณะนี้มีราคาต่ ากว่าที่ดินที่ไม่ติดภาระ 
- การใช้งานท าประโยชน์บนที่ดิน การใช้ที่ดินแปลงนั้นๆท าสิ่งที่ก่อประโยชน์หรือท าให้ก่อเกิดรายได้ 
เช่น ที่ดินทางการเกษตรที่มีการเพาะปลูกพืชลงไปแล้วย่อมสามารถขายได้ในราคาสูงกว่าที่ดินเปล่าไม่
มีการเพาะปลูก 
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- ข้อกฎหมายที่มีผลกับท่ีดิน และการเวนคืน เรื่องนี้ผลกระทบที่เจ้าของที่ดินแปลงนั้นๆ ได้รับจากการ
ออกกฎหมาย เช่น พระราชบัญญัติผังเมือง, พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร, ประกาศกฎกระทรวง
ต่างๆ เป็นต้น ซึ่งเป็นข้อจ ากัดบังคับไว้ท าให้ไม่สามารถใช้งานที่ดินได้ตามต้องการอย่างเต็มที่ หรือ
ที่ดินที่ก าลังถูกประกาศเวนคืน ตามกฎหมายย่อมเป็นที่ดินที่มีข้อจ ากัด และอาจมีความยุ่งยากตามมา 
ท าให้ที่ดินลักษณะนี้มีราคาต่ ากว่าที่ดินที่ไม่ติดปัญญาต่างๆเหล่านี้ 
- ประเภทของสิทธิครอบครองที่ดิน คือการออกหนังสือรับรองสิทธิการใช้ประโยชน์ของที่ดินแปลง
นั้นๆ เพราะที่ดินบางประเภทยังไม่ได้ให้สิทธิรับรองการครอบครองแน่นอน เช่นเป็นที่ดินที่เป็นสิทธิ
ครอบครองแบบ ส.ค.1 (ใบแจ้งการครอบครองที่ดิน) ย่อมมีราคาต่ ากว่า ที่ดินที่เป็นสิทธิแบบ น.ส.3 
และท่ีดินแบบ น.ส.3 ก็ย่อมมีราคาซื้อขายที่ต่ ากว่าโฉนด อันเป็นเรื่องของสิทธิในความเป็นเจ้าของที่มี
สิทธิบนที่ดินแปลงนั้นๆแตกต่างกัน   
 สรุปจากการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับรูปแบบโครงการจากงานวิจัยเรื่องรูปแบบโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยระดับบนในเขตกรุงเทพมหานครจะน ามาใช้ประกอบการออกแบบโครงการตั้งแต่
สัดส่วนของรูปแบบห้องชุดที่จะพัฒนาเป็นรูปแบบ 1 ห้องนอนประมาณร้อยละ 80 และรูปแบบอ่ืน
ประมาณร้อยละ 20 ระยะพ้ืนถึงฝ้าที่ต้องสูงไม่ต่ ากว่า 2.7 เมตร รูปแบบส่วนกลางที่ต้องจัดสรรให้
อย่างครบถ้วนตามความต้องการของลูกค้า ในส่วนของปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกคอนโดมิเนียมนั้นจะ
น าไปใช้ในการสร้างแบบสอบถามเพ่ือจะได้รู้ความต้องการของผู้บริโภคที่ต้องการอาคารชุดพักอาศัย
ในถนนทองหล่อส่วนของปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่ดินนั้นจะน าไปใช้ในส่วนของการเปรียบเทียบราคา
ที่ดินกับราคาที่ดินในบริเวณใกล้เคียงเพ่ือหาราคาที่ดินที่เหมาะสมของที่ดินที่จะท าการศึกษาผ่าน
ทางการใช้วิธีเปรียบเทียบตลาด 
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บทที่ 3 
วิเคราะห์ท าเลที่ตั้งที่ดินโครงการ 

 การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งที่ดินโครงการจะมีรายละเอียดตั้งแต่ต าแหน่งของที่ดินและสิ่งอ านวย
ความสะดวกโดยรอบ รวมถึงมีการแสดงการเดินทางโดยใช้ยานพาหนะประเภทต่างๆเพ่ือเข้ามายัง
ที่ดินโครงการ และส่วนสุดท้ายจะเป็นการคิดราคาที่ดินที่เหมาะสมผ่านทางวิธีเปรียบเทียบตลาด 
(Market Comparison Approach) ซึ่งรายละเอียดในหัวข้อต่างๆเป็นดังนี้ 
3.1 ที่ตั้งที่ดิน 
 ที่ดินที่ใช้ในการศึกษาตั้งอยู่บริเวณติดถนนถนนสุขุมวิท 55(ถนนทองหล่อ) ตรงหัวมุมซอย
ทองหล่อ 5 เขตวัฒนา แขวงคลองตันเหนือ เนื้อที่ดินมีขนาด 1 ไร่ 3 งาน 2 ตารางวาหรือคิดเป็น 702 
ตารางวา รูปทรงที่ดินเป็นสี่เหลี่ยมผืนผ้า การใช้ประโยชน์ในปัจจุบันเป็นที่ดินเปล่า ภายในถนนทอง
หล่อจะเป็นทางเชื่อมระหว่างถนนสุขุมวิทกับถนนเพชรบุรีตัดใหม่ อีกทั้งยังสามารถเชื่อมออกไปถนน
พระราม 9 ได้ รวมถึงการคมนาคมสะดวกมีทั้งรถไฟฟ้าบีทีเอสทองหล่อ และเส้นเพชรบุรีตัดใหม่ก็มี
รถไฟ Airport Rail Link เชื่อมไปยังสนามบินสุวรรณภูมิ และมีโครงการรถไฟฟ้าสายสีเทาช่วง 
วัชรพล-พระราม 9 ผ่านกลางซอยท าให้การคมนาคมสะดวกยิ่งขึ้น นอกจากนี้ยังใกล้กับทางด่วน 
ศรีรัช(เอกมัย-รามอินทรา) ซ่ึงสามารถวิ่งไปยังถนนมอเตอร์เวย์ต่อไปถึงสุวรรณภูมิ รวมถึงแหล่ง
ท่องเที่ยวที่ส าคัญอย่างพัทยา-ชลบุรีอีกด้วย 

ภาพ 3.1 ต าแหน่งและรูปร่างที่ดินในมุมสูง 
ที่มา : ผู้จัดท า 
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ภาพ 3.2 รูปแบบอาคารโดยรอบท่ีดิน 

ที่มา : ผู้จัดท า 

อาณาเขตรอบที่ดิน 

ทิศเหนือ  ซอยทองหล่อ 5 ใกล้กับโชว์รูม Peugeot 

ทิศตะวันออก  ถนนซอยสุขุมวิท55 ฝั่งตรงข้ามเป็นโครงการ Maze Thonglor 

ทิศใต้   อาคารส านักงาน T103 @ Thonglor 

ทิศตะวันตก  อาคารว่างให้ปล่อยเช่าชั้นเดียว 
 
3.2 โฉนดที่ดินและราคาประเมินที่ดิน 

ตาราง 3.1 รายละเอียดของโฉนดที่ดินพร้อมราคาประเมิน 

เลขที่ดิน โฉนดที่ดิน เนื้อท่ี  
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

ราคาประเมิน  
(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมิน
ของที่ดิน (บาท) 

50 4086 1-3-2 180,000 126,360,000 

ที่มา : กรมธนารักษ์ 
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3.3 การเดินทางมายังที่ดินโครงการ 

- เดินทางโดยรถยนต์ส่วนบุคคลสามารถวิ่งจากถนนสุขุมวิทมุ่งหน้าไปเลี้ยวเข้าถนนสุขุมวิท 
55 (ถนนทองหล่อ) เข้ามาประมาณ 500 เมตรจนถึงซอยทองหล่อ 5 ก็จะถึงบริเวณที่ดินโครงการโดย
จะอยู่ทางด้านซ้ายมือ โดยจะอยู่หัวมุมด้านซ้ายของซอยทองหล่อ 5 หรือถ้าวิ่งจากเส้นเพชรบุรีก็
สามารถเลี้ยวเข้าถนนสุขุมวิท 55 วิ่งตรงมาประมาณ 1.9 กิโลเมตรก็จะถึงบริเวณถนนทองหล่อที่ดิน
โครงการจะอยู่ทางด้านขวามือได้เช่นกัน 

 

ภาพ 3.3 การเดินทางจากถนนสุขุมวิทมายังที่ดินโครงการ 

ภาพ 3.4 การเดินทางจากถนนเพชรบุรีตัดใหม่มายังที่ดินโครงการ 

 ที่มา : ผู้จัดท า 
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 - เดินทางโดยใช้รถไฟฟ้าสามารถนั่งรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีเขียวหมอชิต -แบริ่งมาลงที่สถานี
ทองหล่อได้เลยหรือถ้านั่งรถไฟฟ้า Airport Rail Link ก็นั่งมาลงสถานีรามค าแหงบนถนนเพชรบุรีตัดใหม่
และหารถต่อมายังถนนทองหล่อซึ่งอยู่ใกล้เคียงได้หรือถ้านั่งรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT สามารถนั่งมาลงที่
สถานีสุขุมวิทและนั่งรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีเขียวต่อไปยังสถานีทองหล่อได้ 

- เดินทางโดยใช้จักรยานยนต์จะมีวินจักรยานยนต์รับจ้างตามจุดต่างๆเช่นหน้าถนนทองหล่อ 
10หรือหน้าบริเวณท่ีดินในปัจจุบันก็มีวินอยู่ตรงบริเวณซอยทองหล่อ 5เช่นกัน 

- เดินทางโดยรถโดยสารประจ าทาง 

ตาราง 3.2 ข้อมูลสายรถโดยสารประจ าทางที่วิ่งผ่านถนนทองหล่อ 

สายรถ ต้นทาง - ปลายทาง ประเภทรถ  เวลาให้บริการ 

23 อู่เมกา-เทเวศร์ - รถธรรมดา ครีม-แดง (ค่าโดยสารฟรี) 

- รถธรรมดา (ครีม-แดง) 

05:00 - 21:30 

40 สถานีขนส่งสายใต้-
ตลาดล าสาลี 

- รถธรรมดา (ครีม-แดง) 

- รถปรับอากาศ (ขาว-น้ าเงิน) 

05:00 - 22:00 

48 วิทยาเขตรามค าแหง-
วัดพระเชตุพน 

- รถเอกชนร่วมบริการ (ครีม-แดง) 

- รถเอกชนร่วมบริการ (ขาว-น้ าเงิน) 

05:00 - 22:00 

58 มีนบุรี-ประตูน้ า - รถเอกชนร่วมบริการ (ครีม-แดง) 05:00 - 23:00 

60 สวนสยาม-
ปากคลองตลาด 

- รถธรรมดา ครีม-แดง (ค่าโดยสารฟรี) 

- รถธรรมดา (ครีม-แดง) 

- รถปรับอากาศ (ยูโรทู) 

05:00 - 22:00 

98 ห้วยขวาง-กล้วยน้ าไท - รถธรรมดา(ครีม-แดง) 05:00 - 23:00 

ที่มา : องค์การขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร 

รวมถึงในถนนทองหล่อเองจะมีรถโดยสารประจ าทางสาย 1019 วิ่งต้นเริ่มต้นฝั่งสุขุมวิทถึงปลายถนน
ทองหล่อฝั่งถนนเพชรบุรีตัดใหม่ 
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3.4 สถานที่ส าคัญรอบๆโครงการ 

 จากการลงส ารวจพ้ืนที่จริงโดยจะมีสถานที่ส าคัญใกล้กับที่ดินโครงการทั้งศูนย์การค้า 
มหาวิทยาลัย, สถานที่ราชการต่างๆโดยในรูปแรกจะเป็นภาพโดยรวมของสถานที่ต่างๆรอบๆถนนทอง
หล่อและจะมีการแสดงสถานที่ภายในถนนทองหล่อแยกตามประเภทได้ดังนี้ 

 
ภาพ 3.5 ต าแหน่งสถานที่ส าคัญใกล้เคียงกับที่ดินโครงการ 

ที่มา : ผู้จัดท า 
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 ภาพ 3.6 ต าแหน่งศูนย์การค้าหรือคอมมูนิตี้มอลล์บริเวณใกล้เคียงกับที่ดินโครงการ 

 ที่มา : ผู้จัดท า 

ตาราง 3.3 ระยะทางจากศูนย์การค้าหรือคอมมูนิตี้มอลล์มายังที่ดินโครงการ 

ชื่อศูนย์การค้า/คอมมูนิตี้มอลล์ ระยะทางจากโครงการ (กิโลเมตร) 

Maze Thonglor 0.05 

Thonglor Town Center 0.06 

Fifty Fifth Thonglor 0.28 

Eight Thonglor 0.3 

Seen Space 0.7 

J-Avenue 0.8 

ที่มา : ผู้จัดท า 
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 ภาพ 3.7 ต าแหน่งสถานที่ราชการและโรงพยาบาลบริเวณใกล้เคียงกับที่ดินโครงการ 

 ที่มา : ผู้จัดท า 

ตาราง 3.4 ระยะทางจากสถานที่ราชการและโรงพยาบาลมายังที่ดินโครงการ 

ชื่อสถานที่ราชการ/โรงพยาบาล ระยะทางจากโครงการ (กิโลเมตร) 

โรงพยาบาลสมิติเวชสุขุมวิท 1.2 

โรงพยาบาล Camillian 1.8 

สถานีต ารวจทองหล่อ 1.0 

ส านักงานเขตวัฒนา 1.7 

ที่มา : ผู้จัดท า 
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 ภาพ 3.8 ต าแหน่งสถานบันเทิงและร้านอาหารบริเวณใกล้เคียงกับที่ดินโครงการ 

 ที่มา : ผู้จัดท า 

ตาราง 3.5 ระยะทางจากสถานบันเทิงและร้านอาหารมายังที่ดินโครงการ 

ชื่อสถานบันเทิง/ร้านอาหาร ระยะทางจากโครงการ (กิโลเมตร) 

Funky Villa Pub 0.85 

Muse Pub & Restaurant 0.65 

Audrey Cafe & Bistro 0.75 

HOBS Thonglor 0.75 

Honmono Sushi  0.85 

ที่มา : ผู้จัดท า 
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3.5 วิเคราะห์ราคาที่ดิน 
 โดยจะเป็นการประเมินค่าที่ดินศึกษาจากการใช้วิธีเปรียบเทียบตลาด  
(Market Comparison Approach) ซึ่งจะใช้การเปรียบเทียบตลาดด้วยการเฉลี่ยแบบถ่วงน้ าหนัก 
(Weight Quality Score) โดยจะน าที่ดินเปรียบเทียบประมาณ 3 ที่มาวิเคราะห์ปัจจัยต่างๆจาก 
Jet_Lag (2557) กล่าวว่าปัจจัยที่เป็นตัวก าหนดราคาที่ดินประกอบไปด้วย รูปร่างที่ดินและสภาพ
ที่ดิน การใช้ประโยชน์ กฎหมาย ท าเลที่ตั้ง สิ่งแวดล้อมโดยรอบ และการเดินทาง โดยจะให้คะแนน
ปัจจัยต่างๆที่กระทบกับมูลค่าที่ดิน แล้วท าการวิเคราะห์คะแนนที่มีความสัมพันธ์กับราคาตลาดด้วย
สมการถดถอย (Simple Regression Analysis) เพ่ือหามูลค่าของที่ดินที่ศึกษา 
ตาราง 3.6 ข้อมูลในการเปรียบเทียบตลาดระหว่างที่ดินเปรียบเทียบกับที่ดินศึกษา 

ที่ดิน ราคา  
(บาทต่อ
ตารางวา) 

รูปร่าง
ที่ดินและ
สภาพ
ที่ดิน 

การใช้
ประโยชน์บน

ที่ดินและ
กฎหมาย 

ท าเลที่ตั้งและ
สภาพแวดล้อม 

ความ
สะดวกใน

การเดินทาง
มายังที่ดิน 

WQS 

1.ที่ดินซอย
ทองหล่อ 12 

1,300,000 9 7 8 7 78 

2. ที่ดินตรง
ข้ามซอยทอง
หล่อ 21 

1,200,000 8 7 7 6 71 

3. ที่ดิน
ระหว่างซอย
ทองหล่อ 3-5 

1,500,000 9 9 8 9 88 

4. ที่ดินศึกษา  8 9 8 8 83 
 ค่าถ่วง

น้ าหนัก 
3 3 2 2 10 

ที่มา : ผู้จัดท า 
*เกณฑ์การให้คะแนน 9-10 ดีมาก 7-8 ดี 5-6 ปานกลาง 3-4 พอใช้ 1-2 แย่ 
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- ทีด่ินเปรียบเทียบที่ 1 

 
 
ภาพ 3.9 ที่ดินเปรียบเทียบบริเวณซอยทองหล่อ 12 
ที่มา : http://www.toptenproperty.com 
ท าเลที่ตั้ง  :  ติดถนนทองหล่อปากซอยทองหล่อ 12 
สภาพแวดล้อม  :  ติดถนนทองหล่อบริเวณกลางซอยมีความอุดมสมบูรณ์มาก 
ขนาดที่ดิน  :  3-0-78 ไร่ (1,278 ตารางวา) 
รูปร่างที่ดิน  :  รูปหลายเหลี่ยม 
สภาพที่ดิน  :  มีการถมที่ดินเสมอระดับถนนปัจจุบันเป็นอาคารพาณิชย์และร้านอาหาร 
ความกว้างด้านที่ติดถนน :  40 เมตร 
การใช้ประโยชน์ผังเมือง :  สีน้ าตาล ย.9 FAR 7:1 OSR ร้อยละ 4.5 
ระยะห่างจากเส้นสุขุมวิท :  1,200 เมตร 
ราคาทีดินประกาศขาย :  1,300,000 บาท 
การเปรียบเทียบ 
รูปร่างที่ดินและสภาพที่ดิน   : ดีกว่าที่ดินศึกษา 
ความสามารถในการใช้ประโยชน์และข้อกฎหมาย :  ด้อยกว่าที่ดินศึกษา 
ท าเลที่ตั้งและสภาพแวดล้อม   :  ใกล้เคียงกับท่ีดินศึกษา 
ความสะดวกในการเดินทาง   :  ด้อยกว่าที่ดินศึกษา 
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- ที่ดินเปรียบเทียบที่ 2 

 
 
ภาพ 3.10 ที่ดินเปรียบเทียบบริเวณตรงข้ามซอยทองหล่อ 21 
ที่มา : http://www.prakardproperty.com 
ท าเลที่ตั้ง  :  ติดถนนทองหล่อตรงข้ามซอยทองหล่อ 21ใกล้สถานีต ารวจทองหล่อ 
สภาพแวดล้อม  :  ติดถนนทองหล่อบริเวณปลายซอยยังมีความอุดมสมบูรณ์มาก 
ขนาดที่ดิน  :  1-2-62.7 ไร่ (662.7ตารางวา) 
รูปร่างที่ดิน  :  รูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า 
สภาพที่ดิน  :  มีการถมที่ดินเสมอระดับถนนปัจจุบันเป็นพื้นที่ว่าง 
ความกว้างด้านที่ติดถนน :  37 เมตร 
การใช้ประโยชน์ผังเมือง :  สีน้ าตาล ย.9 FAR 7:1 OSR ร้อยละ 4.5 
ระยะห่างจากเส้นสุขุมวิท :  1,400 เมตร 
ราคาทีดินประกาศขาย :  1,200,000 บาท 
การเปรียบเทียบ 
รูปร่างที่ดินและสภาพที่ดิน   : ใกล้เคียงกับที่ดินศึกษา 
ความสามารถในการใช้ประโยชน์และข้อกฎหมาย :  ด้อยกว่าที่ดินศึกษา 
ท าเลที่ตั้งและสภาพแวดล้อม   :  ใกล้เคียงกับท่ีดินศึกษา 
ความสะดวกในการเดินทาง   :  ด้อยกว่าที่ดินศึกษา 
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- ที่ดินเปรียบเทียบที่ 3 

 
ภาพ 3.11 ที่ดินเปรียบเทียบบริเวณระหว่างซอยทองหล่อ 3 ถึง ซอยทองหล่อ 5 
ที่มา : http://www.homefy.com 
ท าเลที่ตั้ง  :  ติดถนนทองหล่ออยู่ระหว่างซอยทองหล่อ 3-5 
สภาพแวดล้อม  :  ติดถนนทองหล่อบริเวณต้นซอยมีความอุดมสมบูรณ์มาก 
ขนาดที่ดิน  :  5-2-20 ไร่ (2,220ตารางวา) 
รูปร่างที่ดิน  :  รูปหลายเหลี่ยม 
สภาพที่ดิน  :  มีการถมที่ดินเสมอระดับถนนอาคารพาณิชย์ 
ความกว้างด้านที่ติดถนน :  25 เมตร 
การใช้ประโยชน์ผังเมือง :  สีน้ าตาล ย.10 FAR 8:1 OSR ร้อยละ 4 
ระยะห่างจากเส้นสุขุมวิท :  1,400 เมตร 
ราคาทีดินประกาศขาย :  1,500,000 บาท 
การเปรียบเทียบ 
รูปร่างที่ดินและสภาพที่ดิน   :  ดีกว่าที่ดินศึกษา 
ความสามารถในการใช้ประโยชน์และข้อกฎหมาย :  ใกล้เคียงกับท่ีดินศึกษา 
ท าเลที่ตั้งและสภาพแวดล้อม   :  ใกล้เคียงกับท่ีดินศึกษา 
ความสะดวกในการเดินทาง   :  ดีกว่าที่ดินศึกษา 
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ภาพ 3.12 Regression Analysis ของราคาท่ีดิน 
ที่มา : ผู้จัดท า 
สมการ Regression y = 1,000,000 + 4500x 
ค่า WQS ของที่ดินศึกษา = 83 
แทนค่าในสมการ  y = 1,000,000 + 4500 * 83 
   y = 1,373,500 บาทต่อตารางวา 
ดังนั้นสรุปได้ว่าราคาที่ดินศึกษาจะเท่ากับ 1,373,500 บาทต่อตารางวา 
 สรุปจากการวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งที่ดินศึกษาแสดงให้เห็นว่าอยู่ในท าเลที่ดีมากเนื่องจากความ
อุดมสมบูรณ์ในถนนทองหล่อที่สูงประกอบไปด้วยศูนย์การค้า,ร้านอาหาร,สถานบันเทิงเป็นต้น 
ประกอบกับการคมนาคมที่สะดวกไม่ว่าจะเป็นทั้งทางรถยนต์หรือทางรถไฟฟ้าที่ตั้งอยู่บริเวณปากถนน
ทองหล่อ ในด้านของราคาที่ดินจากที่ส ารวจมีราคาค่อนข้างสูงถึง 1,200,000 บาทต่อตารางวาขึ้นไป
ในบริเวณท่ีอยู่ริมถนน โดยจากการท าการเปรียบเทียบตลาดแสดงให้เห็นว่าราคาที่ดินที่เหมาะสมของ
ที่ดินศึกษาเท่ากับ 1,373,500 บาทต่อตารางวา 
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บทที่ 4  
วิเคราะห์กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

 ในส่วนของการวิเคราะห์กฎหมายที่เกี่ยวข้องจะท าการแสดงข้อกฎหมายต่างๆที่มีผลกระทบ
ต่อการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมโดยจะวิเคราะห์ตั้งแต่ผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานคร 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารเนื่องจากเป็นการพัฒนาอาคารสูง รวมถึงจะต้องมีการท าการศึกษา
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) อีกด้วย โดยรายละเอียดจะเป็นดังนี้ 
4.1 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

 ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครที่ดินโครงการจะอยู่ในพ้ืนที่ย. 10-4 
ผังสีเป็นสีน้ าตาล ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากโดยขอบเขตของพ้ืนที่ ย. 10-4 เป็นดังนี้  

ด้านเหนือ จดคลองแสนแสบ ฝั่งใต้ 

ด้านตะวันออก จดซอยสุขุมวิท 49 ฟากตะวันตก ถนนสาย ข 41 ฟากตะวันตกและฟากใต้ และ
  ถนนสุขุมวิท 55(ถนนทองหล่อ) ฟากตะวันตก 

ด้านใต ้ จดถนนสุขุมวิท ฟากเหนือ 

ด้านตะวันตก จดเส้นขนานระยะ 200 เมตร กับริมเขตทางถนนอโศกมนตรี ฟากตะวันออก  
  มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ ประสานมิตร และโรงเรียนสาธิตมหาวิทยาลัยศรีนค
  รินทรวิโรฒ ประสานมิตร 

 โดยต าแหน่งที่ตั้งของที่ดินอยู่ในพื้นท่ี ย.10 ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก มี FAR 8:1 
และ OSR ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4ที่ดินนี้สามารถใช้ประโยชน์ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท
ต่างๆได้ดังนี้ สร้างที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว, บ้านแฝด, บ้านแถว, ห้องแถว, ตึกแถว, ที่อยู่อาศัย
ประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมสูงสุดได้พ้ืนที่เกิน 10,000 ตารางเมตร, พาณิชยกรรมประเภทห้องแถว 
ตึกแถว, พาณิชยกรรมสูงสุดพ้ืนที่เกิน 10,000 ตารางเมตร, ส านักงานประเภทห้องแถว ตึกแถว, 
ส านักงานสูงสุดพื้นที่เกิน 10,000 ตารางเมตร, โรงแรมเกิน 80 ห้อง 
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ตาราง 4.1 ค านวณพ้ืนที่อาคารรวมต่อตารางเมตรสูงสุดที่สามารถก่อสร้างได้เป็นดังนี้ 

ข้อมูลที่ดินโครงการ (1ไร่ 3งาน 2ตารางวา) พ้ืนที่ หน่วย 

ขนาดที่ดิน  1-3-2 ไร่ 

ขนาดที่ดินต่อตารางวา  702 ตารางวา 

ขนาดที่ดินต่อตารางเมตร 702*4 = 2,808 ตารางเมตร 

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมสูงสุดต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 8:1) 2,808*8 = 22,464  ตารางเมตร 

อัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR ร้อยละ 4) 22,464 * 4% = 898.56 ตารางเมตร 

ที่มา : ผู้จัดท า 

 สรุปจากพ้ืนที่ที่ดินขนาด 1 ไร่ 3 งาน 2 ตารางวาสามารถสร้างอาคารได้สูงสุดต่อพ้ืนที่รวม
จาก FAR 8:1 อยู่ที่ 22,464 ตารางเมตรแล้วอัตราส่วนพ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมต้องไม่ต่ ากว่า 4% 
หรือต้องมีมากกว่า 898.56 ตารางเมตร 
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ภาพ 4.1 ต าแหน่งที่ดินบนผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
ที่มา : ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ของส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 
4.2 กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522  

 สรุปจากกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ตัวอาคารโครงการจะเป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่
รวมกันเกิน 10,000 ตารางเมตรขึ้นไปตามข้อ 2นั้นที่ดินโครงการมีความยาวฝั่งที่ติดถนนสาธารณะ
ประมาณ 40 เมตรซึ่งเกินกว่าที่ก าหนดที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10 เมตรซึ่งในถนนทองหล่อมี
ขนาดประมาณ 24 เมตรก็กว้างกว่าที่ก าหนดเช่นกัน จากข้อ 3 อาคารขนาดใหญ่พิเศษจะต้องจัดให้มี
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ถนนกว้าง 6 เมตรรอบโครงการในส่วนของรูปแบบโครงการก็ได้มีการจัดไว้เช่นกัน ข้อ 4 ผนังอาคารมี
ระยะร่นจากเขตที่ดินและถนนสาธารณะมากกว่า 6 เมตร จากข้อ 5 อัตราส่วนพ้ืนที่รวมทุกชั้นไม่เกิน 
10 ต่อ 1 ซึ่งได้โดนกฎหมายผังเมืองจ ากัดแค่ 8 ต่อ 1 อยู่แล้วจึงไม่มีทางเกิน 10 ต่อ 1 ได้ ในส่วนของ
ข้อ 6 อัตราส่วนพ้ืนที่ว่างอาคารไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ซึ่งได้โดนกฎหมายผังเมืองจ ากัด OSR ที่ไม่ต่ า
กว่า 4% ซึ่งท าให้ที่ว่างอาคารมากกว่าที่ก าหนดด้วยเช่นกัน 
4.3 กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.
2522 

 สรุปจากกฎกระทรวงฉบับที่ 55 โครงการคอนโดมิเนียมจัดเป็นอาคารที่พักอาศัยรวมตามข้อ 
19 ต้องมีพ้ืนที่ภายในหน่วยอาศัยไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตรโดยยูนิตพักอาศัยโครงการขั้นต่ าจะอยู่ที่
ประมาณ 50 ตารางเมตรซึ่งมากกว่าที่กฎหมายก าหนดไว้ ต่อมาข้อ 20 ห้องนอนมีความกว้างด้าน
แคบสุดมากกว่า 2.5 เมตรซึ่งมีมากกว่าที่ รวมถึงช่องทางเดินภายในโครงการมีความกว้างมากกว่า 1.5 
เมตร และมีความสูงระยะดิ่งมากกว่า 2.6 เมตรตามข้อ 22 ต่อมาอัตราส่วนพ้ืนที่ว่างก็ถูกก าหนดจาก 
OSR ท าให้มีพ้ืนที่ว่างมากกว่า 30% ของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร จากข้อ 41 อาคาร
ที่สูงเกิน 2 ชั้นหรือเกิน 8 เมตรต้องมีระยะร่นตามความกว้างของถนนสาธารณะซึ่งถนนสาธารณะใน
ถนนทองหล่อนั้นกว้างประมาณ 17 เมตรจึ่งต้องมีการร่นแนวอาคารห่างจากเขตทางอย่างน้อย 1 ใน 
10ของความกว้างถนนซึ่งตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 จะต้องมีการเว้นระยะให้รถดับเพลิงวิ่ง6เมตร
รอบอาคารซึ่งก็มากกว่าที่กฎหมายข้อ41ก าหนดไว้อยู่แล้ว เนื่องจากว่าที่ดินโครงการมีส่วนที่ติดกับล า
รางขนาดเล็กไม่เกิน 10 เมตรท าให้ต้องร่นแนวอาคารห่างจากแหล่งน้ าไม่น้อยกว่า 3 เมตร ในส่วน
ของความสูงอาคารต้องเป็น 2 เท่าของระยะราบวัดจากตัวอาคารไปจนถึงเขตทางฝั่งตรงข้าม ซึ่งจาก
เขตทางในถนนทองหล่อนั้นมีความกว้างประมาณ 24 เมตรและระยะร่นเข้ามาที่ตัวอาคารประมาณ 
20 เมตรท าให้สามารถสร้างได้ที่ความสูงประมาณ 88 เมตรและตัวอาคารยังมีการร่นเพ่ิมอีกในชั้นสูง
ท าให้สร้างได้สูง 29 ชั้นความสูงประมาณ 100 เมตร 

4.4 กฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ.2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้าง
อาคารพุทธศักราช 2479 

 สรุปจากการคิดที่จอดรถตามกฎกระทรวงฉบับที่ 7 ข้อ 3 จะใช้เกณฑ์จากการคิดอาคาร
ขนาดใหญ่ต้องมีที่จอดรถ 1 คันต่อ 120 ตารางเมตรท าให้สามารถคิดที่จอดรถของโครงการได้
ประมาณ 187 คันซึ่งโครงการจัดที่จอดรถให้ 217 คัน 
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4.5 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

 สรุปจากข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครความสูงของอาคารไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบวัดจาก
แนวถนนด้านตรงข้ามโดยความสูงอาคารโครงการจะมีประมาณ 88 เมตรโดยวัดจากแนวอาคารถึง
แนวถนนด้านตรงข้าม ระยะร่นจากถนนสาธารณะในถนนทองหล่อมีความกว้างประมาณ 17 เมตรจึง
ต้องร่นอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะซึ่งโครงการต้องมีการร่นรอบอาคาร 6 
เมตรจึงมากกว่าที่ก าหนดอยู่แล้ว พื้นที่ว่างในที่ดินจะมีมากกว่า 30% ของพ้ืนที่ดินตามข้อ 52 จากข้อ 
54 อาคารด้านที่ชิดกับที่ดินเอกชนนั้นมีการร่นมากกว่า 3 เมตรอยู่แล้วและข้อ 55 ตัวอาคารโครงการ
มีความสูงมากกว่า 15 เมตรและมีการร่นรอบอาคาร 6 เมตรจึงมากกว่าที่ข้อ 55 ก าหนดที่ต้องห่างไม่
น้อยกว่า 3 เมตร 

4.6 รายงานการวิเคราะห์สิ่งแวดล้อม (EIA-Environmental Impact Assessment) 
 อาคารอยู่อาศัยรวม โรงแรม หรือสถานที่พักตากอากาศที่มีจ านวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้น
ไป หรือมีพ้ืนที่ใช้สอยเกิน 4,000 ตารางเมตร ขึ้นไป ต้องเสนอรายงานในชั้นขออนุญาตก่อสร้างหรือ
แจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นเป็นต้น  ตามขนาดพื้นที่ดินโครงการถ้ามีการสร้างอาคารที่เป็นแนวสูงหรือ
ศูนย์การค้าที่เกิน 4,000 ตารางเมตรต้องมีการจัดท า EIA ซึ่งโครงการมีพ้ืนที่มากกว่า 4,000 ตาราง
เมตรจึงต้องมีการจัดท า EIA ด้วย 
 

 สรุปจากการวิเคราะห์กฎหมายท าให้ทราบว่าก่อนที่จะก่อสร้างโครงการควรจะมีจุดไหนที่ต้อง
มองบ้างตั้งแต่การดูผังเมืองและการใช้ประโยชน์ว่าที่ดินศึกษานี้สามารถพัฒนาเป็นอสังหาริมทรัพย์
ประเภทใดได้บ้าง โดยที่ดินอยู่บนพื้นที่สีน้ าตาล ย. 10-4 พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก สามารถท าเป็น
อาคารที่อยู่อาศัยรวมมากว่า 10,000 ตารางเมตรได้ FAR 8:1 OSR ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4 หลังจากท่ี
ทราบว่าสามารถสร้างคอนโดมิเนียมได้ ต่อมาจึงต้องมาเจาะลึกในส่วนของการออกแบบอาคารจะต้อง
พิจารณาพระราชบัญญัติควบคุมอาคารโดยประเด็นหลักๆจะเป็นส่วนของระยะร่นต่างๆ ความสูงของ
อาคาร จ านวนที่จอดรถในอาคาร รวมไปถึงการออกแบบห้องชุด และส่วนสุดท้ายเมื่ออาคารมีพ้ืนที่ใช้
สอยเกิน 4,000 ตารางเมตรก็ต้องมีการจัดท าผลกระทบสิ่งแวดล้อมหรือ EIA ทั้งหมดที่แสดงจะเป็นข้อ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม
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บทที่ 5 
วิเคราะห์ด้านการตลาด 

 ในพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมนั้นจ าเป็นต้องมีการศึกษาตลาดเพ่ือที่จะได้รู้ว่าเมื่อพัฒนา
โครงการขึ้นมาแล้วนั้นจะมีผู้มาซื้อหรือไม่ โดยจะมีการวิเคราะห์ตั้งแต่ภาพรวมก่อนซึ่งก็คือเศรษฐกิจ
ในปัจจุบันและแนวโน้มที่ก าลังจะเกิดขึ้น รวมถึงการมองภาพรวมอสังหาริมทรัพย์ แล้วจึงค่อยเจาะลง
ไปถึงส่วนของอุปสงค์และอุปทานคอนโดมิเนียม ต่อมาจะเป็นส่วนของการวิเคราะห์คู่แข่งเพ่ือดู
รูปแบบและการขายว่าสามารถท าได้ดีแค่ไหน หลังจากมีข้อมูลคู่แข่งแล้วต้องมีการดูความต้องการของ
ลูกค้าผ่านทางการสัมภาษณ์และเก็บแบบสอบถามเพ่ือทราบว่าลูกค้าต้องการคอนโดมิเนียมรูปแบบใด 
และส่วนสุดท้ายคือการท าการตลาดของโครงการโดยจะมีรายละเอียดต่างๆดังนี้ 
5.1 ภาพรวมเศรษฐกิจ 
 ข้อมูลจากการประเมินเศรษฐกิจของธนาคารกรุงไทยได้แสดงเศรษฐกิจไทยในปี 2558 ดังนี้
โดยเศรษฐกิจมีความอ่อนแอกว่าที่คาดการณ์ไว้ หลังจากการฟ้ืนตัวในช่วงครึ่งปีแรกเป็นไปอย่างช้าๆ 
จากการลดลงของมูลค่าการส่งออก อุปสงค์ในประเทศที่ซบเซาลง ขณะที่แรงกระตุ้นจากการลงทุน
ภาครัฐยังท าได้จ ากัดและท าได้ล่าช้าในหลายโครงการ แม้จะมีปัจจัยบวกจากราคาน้ ามันที่ลดลง
ต่อเนื่อง เงินบาทที่อ่อนค่าลง รวมถึงการลดลงของดอกเบี้ยนโยบายของคณะกรรมการนโยบาย
การเงิน (กนง.) เหลือเพียง 1.5% ซึ่งก็ยังไม่สามารถท าให้เศรษฐกิจกระเตื้องขึ้นได้มากนัก มีเพียงการ
ท่องเที่ยวที่ยังเติบโตได้ดี จากสถานการณ์การเมืองที่สงบลงและการยกเลิกกฎอัยการศึก ท าให้มีการ
ปรับลด GDP เหลือ 2.4-2.8% จากเดิมที่คาดไว้ 3.0-3.5% โดยจะมีความใกล้เคียงกับการคาดการณ์
ของส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติที่ 2.9% 
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  ภาพ 5.1 สรุปประมาณการเศรษฐกิจ ปี 2558-2559 
  ที่มา : ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 

ส าหรับแนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2559 คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.0-4.0 โดยมีปัจจัย
สนับสนุนจากการเร่งขึ้นของการใช้จ่ายและการลงทุนของภาครัฐ แรงส่งจากมาตรการกระตุ้น
เศรษฐกิจ การฟ้ืนตัวอย่างช้าๆของเศรษฐกิจโลกและราคาส่งออก แนวโน้มการอ่อนค่าของเงินบาทซึ่ง
จะช่วยให้มูลค่าการส่งออกในรูปเงินบาทขยายตัวเร่งขึ้นและส่งผลให้รายรับและสภาพคล่องของ
ผู้ประกอบการดีขึ้น การปรับตัวดีขึ้นอย่างช้าๆของราคาสินค้าเกษตร ราคาน้ ามันที่คาดว่าจะยังอยู่ใน
ระดับต่ า และการขยายตัวอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว โดยคาดว่ามูลค่าการส่งออกสินค้าจะ
ยายตัวร้อยละ 3.0 การบริโภคของครัวเรือนและการลงทุนรวมขยายตัวร้อยละ 2.6 และร้อยละ 9.5 
ตามล าดับ อัตราเงินเฟ้อทั่วไปอยู่ในช่วงร้อยละ 1.0 – 2.0 
5.2 ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
 จากข้อมูลของเอเจนซี่ ฟอร์เรียลเอสเตทแอฟแฟร์ส (AREA) ได้ให้ข้อมูลสรุปภาพรวมในปี 
2558 ดังนี้พบว่ามีอุปทานในตลาดเกิดขึ้นน้อยกว่า ปี 2557 เพียง 1% แต่มูลค่าสูงกว่า 30% ทั้งนี้จะ
เจาะลึกไปที่สินค้าที่มีราคาเกิน 10 ล้านบาทขึ้นไปจะพบว่ามีเพ่ิมขึ้นถึง161%จากปีที่แล้ว 2,355
หน่วย ปีนี้เพิ่มขึ้นถึง 6,154 หน่วยในด้านของมูลค่าโครงการปี2557ประมาณ 36,769 ล้านบาทแต่มา
ปีนี้มูลค่าโครงการเพิ่มขึ้นสูงถึง 140,060 ล้านบาทหรือเพ่ิมข้ึน 281% และส่วนสินค้าอีกกลุ่มที่เพ่ิมขึ้น
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มากคือสินค้าราคาไม่เกิน 1 ล้านบาทโดยเฉพาะห้องชุด โดยพบว่ามีห้องชุดราคานี้เกิดในปี 2557 
จ านวน 10,385 หน่วยแต่ในปี 2558 คาดว่าจะเกิดขึ้นถึง 18,876 หน่วยหรือเพ่ิมข้ึน 82% ซึ่งถือว่าสูง
เช่นกัน โดยสรุป 
 -  สินค้าที่ยังขายดี ก็คือสินค้าราคาเกิน 10 ล้านบาทที่ขายแก่ผู้ที่มีรายได้สูงซึ่งไม่โดยพิษจาก
เศรษฐกิจที่ตกต่ ามากนัก ผลการขายยังขายได้ดีพอสมควรในทุกท าเล 
 -  สินค้าราคาถูกเช่นห้องชุดราคาไม่เกิน 1 ล้านบาท ซึ่งหวังขายให้กับผู้ที่มีรายได้น้อย และผู้ที่
มีรายได้สูงซื้อไว้เก็งก าไร พบว่าขายได้ดีในบางท าเล และบางบริษัท 
5.3 แนวโน้มอสังหาริมทรัพย์ปี 2559 
 ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมปีที่แล้วในตลาดกลางล่างถูกผลกระทบจากเศรษฐกิจ แต่ตลาด
บน Luxury ถึง Super luxury กลับไปได้ดีแม้ราคาจะแพงมากขึ้น แต่คนซื้อระดับบนมีก าลังซื้อ ขอ
แค่ท าเลดี ใช้วัสดุดี การออกแบบดีก็ยังขายได้ 
 โดยข้อมูลจาก CBRE ได้วิเคราะห์ว่าเทรนด์การซื้อที่อยู่อาศัยเริ่มเปลี่ยน เดิมคนมีเงินนิยมซื้อ
บ้านนอกเมืองหลังใหญ่ที่มีพ้ืนที่กว้าง เปลี่ยนมาเป็นการซื้อคอนโดมิเนียมในเมืองขนาดใหญ่มากขึ้น 
โดยปีที่แล้วทาง CBRE สามารถขายคอนโดมิเนียมระดับราคา 40 ล้านบาทขึ้นไปได้เยอะมาก ส่วน
ใหญ่เป็นคนไทยที่เป็นเจ้าของกิจการหรือระดับผู้บริหาร ซื้อคอนโดมิเนียมเพ่ืออยู่อาศัยเองเพราะ
ต้องการความสะดวกสบายในเรื่องการเดินทาง และบ้านต้องดูแลท าความสะอาดมากกว่า ซึ่งปัจจุบัน
หาคนท างานบ้านได้ยากมากขึ้น แนวโน้มปี 2559 ตลาดอสังหาริมทรัพย์ยังคงไม่ฟ้ืนตัวเต็มที่ การ
พัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในเมืองยังคงมีต่อเนื่อง แต่ที่ดินที่สามารถท าโครงการได้เริ่มหายากและ
มีราคาแพง คาดว่าจะท าให้ราคาขายคอนโดมิเนียมปรับสูงขึ้น คาดว่าในปี 2559 ราคาเฉลี่ยจะ
ประมาณ 3.5 แสนบาทต่อตารางเมตร คาดการณ์ในปี 2559 คอนโดมิเนียมรอบนอกจะน้อยลงแต่ใน
เมืองยังคงเปิดตัวประมาณ 8,000 ยูนิตส่วนใหญ่ยังคงเน้นตลาดระดับบน 
 ในส่วนของ คอลลิเออร์ส อินเตอร์แนชั่นแนล ประเทศไทยได้วิเคราะห์แนวโน้มตลาด
อสังหาริมทรัพย์ปี 59 ว่าภาพรวมตลาดปี 2559 จะมีโครงการคอนโดมิเนียมเปิดใหม่ในจ านวน
ใกล้เคียงหรือมากกว่าไม่มากนักเมื่อเทียบกับปี 2558 ขึ้นอยู่กับภาวะเศรษฐกิจ แต่อัตราการขาย
อาจจะดีขึ้นตามความเชื่อมั่นของคนในประเทศที่ปรับเพ่ิมสูงขึ้นมาตลอดช่วง 1-3เดือนก่อนสิ้นปี 
2558 และคาดว่าจะปรับเพ่ิมขึ้นต่อเนื่องต่อไปในปี 2559 ปัจจัยที่ส าคัญที่จะท าให้ภาพรวมเศรษฐกิจ
ของประเทศรวมทั้งตลาดอสังหาริมทรัพย์ดีขึ้นคือการลงทุนโครงการต่างๆของรัฐบาล ซึ่งจะท าให้เงิน
ลงทุนกระจายออกไปสู่ส่วนต่างๆและสร้างรายได้ให้กับคนจ านวนมากซึ่งจะกลับมาสู่ภาคธุรกิจต่างๆ
อีกต่อหนึ่ง 
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5.4 วิเคราะห์ตลาดคอนโดมิเนียม 
5.4.1 รายงานสถานการณ์การขายโครงการที่อยู่อาศัยเปิดตัวในปี 2558 
ตาราง 5.1 สรุปสถานการณ์การขายโครงการที่อยู่อาศัยเปิดตัวในปี 2558 

พ้ืนที่ 
I3 

Sukhumvit-
Rama IV 

Condominium 

Price Range 
(Mil.Baht) 

Total Sold Remain Value  

(Mil. Baht) 

% Sold 
Av. Per 
Month 

Time to 
Go 

(Months) 

2.001-3.001 638 29 609 1,672 4.5% 22.0 

3.001-5.000 1,402 1,253 149 6,046 89.4% 1.1 

5.001-10.000 1,220 681 539 8,721 41.8% 2.4 

10.001-20.000 591 207 384 8,320 20.4% 4.9 

>20.000 232 106 126 8,809 15.7% 6.4 

Total 4,083 2,276 1,807 33,567 47.7% 2.1 

ที่มา : หนังสือเจาะลึกรายท าเลตลาดที่อยู่อาศัยกทม. และปริมณฑล ณ กลางปี 2558 ของ AREA 
 

จากรายงานของ AREA แสดงให้เห็นว่าคอนโดมิเนียมที่เปิดตัวในปี 2558 ในบริเวณที่ดินคือ
เขตวัฒนาซึ่งอยู่ในพื้นท่ี I3 สุขุมวิท-พระราม 4 ในรายงานแสดงให้เห็นว่าระดับราคา 2-3 ล้านบาทนั้น
มีส่วนเหลือขายมากที่สุดโดยคอลัมน์ Time to go คือระยะเวลากี่เดือนกว่าที่อุปทานเหลือขายใน
ตลาดจะหมดซึ่งคาดการณ์ไว้ถึง 22 เดือนแสดงให้เห็นว่าระดับราคาดังกล่าวไม่เหมาะที่จะพัฒนาใน
พ้ืนที่บริเวณนี้ต่อมาระดับราคา 3-5ล้านบาทมีการขายไปเกือบหมดที่ 89.4% ท าให้ Time to go 
เหลือแค่ 1.1 เดือนแสดงให้เห็นว่าระดับราคานี้เป็นที่ต้องการมากที่สุดรองลงมาคือระดับราคา 5 -10 
ล้านบาทมีระยะ Time to go ที่ 2.4 เดือน ระดับราคา 10-20 ล้านบาทและระดับราคา 20 ล้านบาท
มี Time to go 4.9 และ 6.4 เดือนตามล าดับ 
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5.4.2 เปรียบเทียบสัดส่วนราคาคอนโดมิเนียม 

 
ภาพ 5.2 เปรียบเทียบสัดส่วนราคาคอนโดมิเนียม 

ที่มา : ฝ่ายวิจัยและพัฒนาบริษัท พลัสพร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 

 อุปทานเสนอขายคอนโดมิเนียมช่วงครึ่งปีแรก 2558 ส่วนใหญ่เน้นเสนอขายในกลุ่มราคา 
70,000 - 99,999 บาทต่อตารางเมตร ส่วนแบ่ง 28% จ านวน 24,029 ยูนิต รองลงมาเป็นราคาต่ า
กว่า 50,000 บาทต่อตารางเมตร ส่วนแบ่ง 26% จ านวน 22,185 ยูนิต ราคา 50,000 - 69,999 บาท
ต่อตารางเมตร ส่วนแบ่ง 24% จ านวน 20,566 ยูนิต ราคา 100,000 - 199,999 บาทต่อตารางเมตร 
ส่วนแบ่ง 18% จ านวน 15,736 ยูนิต และราคามากกว่า 199,999 บาทต่อตารางเมตร ส่วนแบ่ง 5% 
จ านวน 4,245 ยูนิต การเติบโตมีเพ่ิมขึ้นทุกกลุ่มโดยเฉพาะกลุ่มที่ราคามากกว่า 199,999 บาทต่อ
ตารางเมตรและกลุ่มที่มีราคา 100,00 - 199,999 บาทต่อตารางเมตรเติบโตขึ้นถึง 331% และ 57% 
เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันในปีก่อนจากการพัฒนาคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ชั้นในและชั้นกลาง ตาม
ย่านธุรกิจหลักเพ่ือรองรับอุปสงค์คนท างานที่มีรายได้ดีรวมถึงนักลงทุนและชาวต่างชาติ 
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5.4.3 Supply คอนโดมิเนียมในตลาดย่านใจกลางเมือง 
ตาราง 5.2 ค าอธิบายเขตพ้ืนที่ใจกลางเมืองจากรายงาน CBRE 

ชื่อพ้ืนที่ ค าอธิบาย 

สีลม/สาธร ครอบคลุมบริเวณถนนสีลม,สาธร,สุรวงศ,์ และนราธิวาสราชนครินทร์  
(ทางด้านทิศเหนือของถนนจันทน์) 

ลุมพินี ครอบคลุมพ้ืนที่บริเวณถนนวิทยุ, เพลินจิต, ราชด าริ,ชิดลม,หลังสวน,สารสิน
, และถนนร่วมฤดี 

สุขุมวิท ครอบคลุมพ้ืนที่บนถนนสุขุมวิทตั้งแต่ซอย 1-63 และ 2-42 
ปทุมวัน ครอบคลุมพ้ืนที่ถนนราชปรารภ, พหลโยธิน,ศรีอยุธยา, และเพชรบุรี (ตั้งแต่

ซอย 1-37) 

พระราม 3 ครอบคลุมพ้ืนที่ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ (ทางด้านทิศใต้ของถนนจันทน์), 
เจริญกรุงและพระราม 3 

โซนติดริมแม่น้ า ครอบคลุมพ้ืนที่ริมแม่น้ าบริเวณถนนพระราม 3, เจริญกรุง,และเจริญนคร 
รอบนอกสุขุมวิท ครอบคุลมพ้ืนที่บริเวณถนนเพชรบุรีตั้งแต่ซอย 37-47 และถนนพระราม4ที่

อยู่ระหว่างสุขุมวิทซอย 2และซอย42 
ที่มา : CBRE Report Q3 2015 

 
ภาพ 5.3 Supplyคอนโดเนียมในพ้ืนที่ใจกลางเมืองไตรมาสที่ 3 ปี 2558 
ที่มา : CBRE Report Q3 2015 
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ภาพ 5.4  Future Supply คอนโดมิเนียมใจกลางเมืองแยกตามพ้ืนที่ปี 2558 - 2561 
ที่มา : CBRE Report Q3 2015 

จากข้อมูลแสดงให้เห็นว่า Supply คอนโดมิเนียมในย่านใจกลางเมืองพ้ืนที่ที่มีจ านวนมาก
ที่สุดคือพ้ืนที่สุขุมวิท 35,320 ยูนิตคิดเป็น 32% รองลงมาเป็นพ้ืนที่สีลม/สาธร 21,613 ยูนิต จาก
ข้อมูลอุปทานจะเห็นได้ว่าท าเลสุขุมวิทนั้นได้รับความนิยมสูงสุดเป็นอย่างมาก โดยคาดว่าสาเหตุมา
จากเป็นแหล่งธุรกิจและมีความอุดมสมบูรณ์ของท าเลเป็นอย่างมากประกอบกับเป็นย่านที่อยู่ของ
ชาวต่างชาติ ท าให้เป็นโอกาสในการลงทุนของนักลงทุนทั้งปล่อยเช่าและเก็งก าไรราคาในอนาคตได้อีก
ด้วยโดยราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรแบบ Re-sale ในย่านสุขุมวิทจะอยู่ที่ประมาณ 179,762 บาทซึ่ง
เป็นการเพ่ิมขึ้นประมาณ 6 % ต่อปี ในส่วนของ Future Supply ของคอนโดมิเนียมใจกลางเมือง
ตั้งแต่ปี 2558 – 2561 จะมียูนิตที่เพิ่มขึ้นในตลาดประมาณ 28,044 ยูนิต โดยพ้ืนที่สุขุมวิทเป็นพ้ืนที่ที่
มีจ านวนยูนิตเพ่ิมสูงสุดประมาณ 8,439 คิดเป็น 30% จ านวนยูนิตอันดับรองลงมาเป็นพ้ืนที่สีลม/สา
ธร 6,489 ยูนิตหรือคิดเป็น 23% 
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5.4.4รูปแบบยูนิตของ Future Supply คอนโดมิเนียมใจกลางเมือง 

 
ภาพ 5.5 รูปแบบยูนิตของ Future Supply คอนโดมิเนียมใจกลางเมืองไตรมาส 3 ปี 2558 
ที่มา : CBRE Report Q3 2015 
 จากภาพแสดงให้เห็นว่าประเภทยูนิตที่มีสัดส่วนมากที่สุดคือแบบ 1 Bedroom คิดเป็น 63% 
ของยูนิตใหม่ทั้งหมดรองลงมาเป็น 2 Bedroom 26% ซึ่งแสดงให้เห็นว่าผู้พัฒนาโครงการเล็งเห็นว่า
ห้องแบบ 1 Bedroom นั้นสามารถขายหรือปล่อยเช่าได้ง่ายที่สุด เป็นที่ต้องการมากที่สุด ท าให้ใน
ส่วนของการออกแบบอาคารบนที่ดินศึกษาควรจะท าให้มีสัดส่วนของยูนิตแบบ 1 Bedroom สูงกว่า
แบบอ่ืน 
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5.4.5 ความสามารถในการขาย Future Unit 

 
ภาพ 5.6 ความสามารถในการขาย Future Unit แยกตามพ้ืนที่ 
ที่มา : CBRE Report Q3 2015 
 จากภาพแสดงให้เห็นว่าความสามารถในการขายยูนิตในพ้ืนที่สุขุมวิทอยู่ในล าดับที่ 3 เท่ากับ 
71.9% ของ Future Unit ทั้งหมดรองจากพ้ืนที่ลุมพินีเล็กน้อย 72.1% และพ้ืนที่ปทุมวัน 85.6% ซึ่ง
ถ้าหากมองถึงจ านวนยูนิตแล้วพ้ืนที่สุขุมวิทมีจ านวนยูนิตขายที่มากที่สุดถึง 8,439 ยูนิตแต่ก็สามารถ
ขายได้ทัดเทียมกับ 2 อันดับแรกซึ่งจ านวนยูนิตไม่ได้สูงเท่า สะท้อนให้เห็นถึงความต้องการยูนิตคอน
โดมิเนียมในย่านสุขุมวิทยังมีมากอย่างต่อเนื่อง 
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5.4.6 ราคาเสนอขายเฉลี่ยส าหรับยูนิตประเภท High End ขึ้นไป 
ตาราง 5.3 เกรดของคอนโดมิเนียมตามราคาและราคาเริ่มต้น 

Grade ระดับราคาบาทต่อตารางเมตร ราคาเริ่มต้นของห้องชุด 

Super Luxury มากกว่า 300,000 บาท/ตร.ม.  มากกว่า 20 ล้านบาท 

Luxury ระหว่าง 200,000 - 299,999 บาท/ตร.ม. มากกว่า 10 ล้านบาท 

High End ระหว่าง 120,000 - 199,999 บาท/ตร.ม. มากกว่า 5 ล้านบาท 

Upscale ระหว่าง 90,000 - 119,999 บาท/ตร.ม. - 

Mid-Range ระหว่าง 70,000 - 89,999 บาท/ตร.ม. - 

Entry-Level ต่ ากว่า 69,999 บาท/ตร.ม. - 
ที่มา : CBRE Report Q3 2015 

 
ภาพ 5.7 ราคาเสนอขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของยูนิตระดับ High End ขึ้นไปตั้งแต่ปี 2555-Q3 2558 
ที่มา : CBRE Report Q3 2015 
 จากภาพแสดงให้เห็นว่าระดับราคาเสนอขายเฉลี่ยของระดับ High End ขึ้นไปในพ้ืนที่สุขุมวิท
อยู่ที่ประมาณ 220,875 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งราคายูนิตมีอัตราการเพ่ิมขึ้นต่อปีอยู่ที่ 15.5% ท าให้
แนวโน้มของคอนโดมิเนียมที่ก่อสร้างใหม่มีราคาต่อตารางเมตรที่สูงขึ้น ซึ่งเป็นสาเหตุมาจากราคาที่ดิน
พัฒนาที่สูงขึ้น ประกอบกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันมุ่งเน้นไปที่ตลาดคอนโดมิเนียมระดับ
ราคาสูงเพ่ือรองรับลูกค้าระดับบนที่ไม่ค่อยได้รับผลกระทบจากปัญหาหนี้ครัวเรือนที่สูงในลูกค้า
ระดับกลาง 
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5.5 วิเคราะห์คู่แข่ง 
 ในส่วนของการวิเคราะห์คู่แข่งจะครอบคลุมคู่แข่งที่อยู่ใกล้กับบริเวณพ้ืนที่โครงการในถนน
ทองหล่อรวมไปถึงบริเวณใกล้กับ BTS ทองหล่อและโครงการคอนโดมิเนียมที่ระดับใกล้เคียงกันแต่อยู่
เกาะตามแนวรถไฟฟ้าตั้งแต่ BTS อโศก พร้อมพงษ์ เป็นต้น จะวิเคราะห์คู่แข่งในด้านกายภาพ
รายละเอียดเบื้องต้นของโครงการ พร้อมทั้งแสดงจุดอ่อนและจุดแข็งของโครงการต่างๆดังนี้ 
 

 
 
ภาพ 5.8 ต าแหน่งโครงการคู่แข่งในถนนทองหล่อและบริเวณBTSทองหล่อ 
ที่มา : ผู้จัดท า 
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- Tela Thonglor 

 
ภาพที่ 5.9 โครงการ Tela Thonglor 

    ทีม่า : http://www.telathonglor.com 

เจ้าของโครงการ : Gaysorn 

พ้ืนที่โครงการ :  1-3-63 ไร่ 

ท าเลที่ตั้ง :  ติดกับสุขุมวิท 55 (ถนนทองหล่อ) ใกล้กับอาคาร Home Place ถนนทองหล่อ 13  

รูปแบบอาคาร : เป็นอาคารสูง 33 ชั้น พ้ืนพักอาศัยทั้งหมด 88 ยูนิตที่จอดรถ 138 คัน (156%) 

ประเภทยูนิต:  2 Bedroom 89.18 - 112.29 ตร.ม., 3 Bedroom 188.72- 333 ตร.ม. 
 , 2 Bedroom Duplex 106 ตร.ม., Penthouse 425 – 461 ตร.ม. 

ราคา/ตร.ม. :  300,000 บาท  

Facility : สระว่ายน้ า, ฟิตเนส, สวน, ห้องสตรีมแยกชายหญิง, สวน, ห้องเล่นโยคะ, ห้องสมุด,  

  มีบริการผู้ช่วยส่วนตัว, Wifiในพ้ืนที่ส่วนกลาง  
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Floor Plan ชั้น Facility 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 5.10 Floor Plan และ Unit Layout ของโครงการ Tela Thonglor 

ที่มา : http://www.telathonglor.com 
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- Beatniq 

 
   ภาพ 5.11 โครงการ Beatniq 

   ที่มา : http://www.homenayoo.com/beatniq-sukhumvit-32 

เจ้าของโครงการ : SC Asset 

พ้ืนที่โครงการ : 1-3-69 ไร่ 

ท าเลที่ตั้ง :  ปากซอยสุขุมวิท 32 ประมาณ 450เมตรจาก BTS ทองหล่อ 

รูปแบบอาคาร : เป็นอาคารสูง 34 ชั้น พ้ืนพักอาศัยทั้งหมด 195 ยูนิตที่จอดรถ 193 (99%) 

ประเภทยูนิต:  1 Bedroom 42-59 ตร.ม., 2Bedroom 79-82 ตร.ม.,  

2 Bedroom Plus108-121 ตร.ม., 2 Bedroom Duplex95 – 100 ตร.ม., 

3 Bedroom 160-204 ตร.ม. 

ราคา/ตร.ม. :  275,000 บาท 

Facility : สระว่ายน้ า,ฟิตเนส,ห้องซาวน่า/สตรีม, ห้องประชุม, ห้องโยคะ, Kid Lounge, ห้อง
อเนกประสงค์, สวน, Boxing Area, Reading Lounge 
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Floor Plan 

 
2 Bedroom 79 – 82 ตร.ม. 

 
ภาพ 5.12 Floor Plan และ Unit Layout ของโครงการ Beatniq 

ที่มา : http://www.realist.co.th/blog/beatniq 
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- The Loft Asoke 

 
ภาพ 5.13 โครงการ The Loft Asoke 

   ที่มา : http://www.theloftsasoke.com/ 

เจ้าของโครงการ : Raimon Land 

พ้ืนที่โครงการ :  1-2-65.8 ไร่ 

ท าเลที่ตั้ง :  ติดถนนอโศกมนตรี ห่างบีทีเอสสถานีอโศกประมาณ 900 เมตร MRT เพชรบุรี 200 
เมตร 

รูปแบบอาคาร : เป็นอาคารสูง 45 ชั้น 1 ตึกท้ังหมด211 ยูนิตที่จอดรถ 198 คัน (94%) 

ประเภทยูนิต:  1Bedroom 35 – 49 ตร.ม., 2 Bedroom 74 – 87 ตร.ม., 

1 Bedroom Duplex 76 ตร.ม., 2 Bedroom Duplex 120 ตร.ม.,  

3 Bedroom Duplex130 – 145 ตร.ม. 

ราคา/ตร.ม. :  230,000 บาท 

Facility : สระว่ายน้ า, ฟิตเนส, สวนลอยฟ้า, Working Space, ห้องซาวน่า/สตรีม 
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Floor Plan

 
 

1 Bedroom 49 ตร.ม.    2 Bedroom 87 ตร.ม. 

 
ภาพ 5.14 Floor Planและ Unit Layout ของโครงการ The Loft Asoke 

ที่มา : http://www.theloftsasoke.com/ 
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- The Esse Asoke 

 
ภาพ 5.15 โครงการ The Esse Asoke 
ที่มา : http://singhaestate.co.th/en/business/residential/52/the-esse-asoke 

เจ้าของโครงการ : Singhaestate 

พ้ืนที่โครงการ :  2-2-74.4 ไร่ 

ท าเลที่ตั้ง :  ติดถนนอโศกมนตรี ห่างบีทีเอสสถานีอโศกประมาณ 700 เมตร 

รูปแบบอาคาร : เป็นอาคารสูง 55 ชั้น 1 ตึกท้ังหมด419 ยูนิตที่จอดรถประมาณ 428 คัน (102%) 

ประเภทยูนิต:  1 Bedroom 37 – 53 ตร.ม., 2 Bedroom 75.5 – 84 ตร.ม., 

Penthouse 104.5 – 195.50 ตร.ม. 

ราคา/ตร.ม. :  200,000 บาท 

Facility: สระว่ายน้ า, ฟิตเนส, สวน, บริการซักอบรีด, ห้องสมุด, Business Center,  

Golf Simulation, ห้องสตรีม/ซาวน่า 
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ภาพ 5.16 Floor Plan และ Unit Layout ของโครงการ The Esse Asoke 

ที่มา : http://singhaestate.co.th/en/business/residential/52/the-esse-asoke 
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- Noble BE33 

 
ภาพ 5.17 โครงการ Noble BE33 
ที่มา : http://www.noblehome.com/condominium/be33/en/home 

เจ้าของโครงการ : Noble Development 

พ้ืนที่โครงการ :  2-0-50 ไร่ 

ท าเลทีต่ั้ง :  ซอยสุขุมวิท 33 ห่างจากสถานีบีทีเอสพร้อมพงษ์ 600 เมตร 

รูปแบบอาคาร : เป็นอาคารสูง 33 ชั้น 1 ตึกท้ังหมด277 ยูนิตที่จอดรถประมาณ 186คัน (67%) 

ประเภทยูนิต:  1Bedroom 34 – 43 ตร.ม., 2 Bedroom 51 – 69 ตร.ม., 

3 Bedroom 76 ตร.ม., Penthouse 109 – 139 ตร.ม. 

ราคา/ตร.ม. :  240,000บาท 

Facility: สระว่ายน้ า, ฟิตเนส, สวน, ห้องอเนกประสงค์ 
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Floor Plan 

 
1 Bedroom 34.25 ตร.ม.   2 Bedroom 59.79 ตร.ม. 

 
ภาพ 5.18 Floor Plan และ Unit Layout ของโครงการ Noble BE33 

ที่มา : http://www.noblehome.com/condominium/be33/en/home 
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-  Diplomat 39 

 
ภาพ 5.19 โครงการ Diplomat 39 
ที่มา : http://www.kpnland.com/project/The_Diplomat39 

เจ้าของโครงการ : KPN 

พ้ืนที่โครงการ :  1-3-37 ไร่ 

ท าเลที่ตั้ง :  ซอยสุขุมวิท 39 ห่างจากสถานีบีทีเอสพร้อมพงษ์150 เมตร 

รูปแบบอาคาร : เป็นอาคารสูง 31 ชั้น 1 ตึกท้ังหมด156 ยูนิตที่จอดรถประมาณ 160คัน (102%) 

ประเภทยูนิต:  1Bedroom 54 – 64 ตร.ม., 2 Bedroom 74 – 94 ตร.ม., 

3 Bedroom 134 – 193 ตร.ม., 3 Bedroom Duplex 157 – 168 ตร.ม. 

ราคา/ตร.ม. :  280,000บาท 

Facility : สระว่ายน้ า, ฟิตเนส, สวน, ห้องสมุด, ห้องประชุม 
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Floor Plan 

 
1 Bedroom 54 ตร.ม.   2 Bedroom 74 ตร.ม. 

 
ภาพ 5.20 Floor Plan และ Unit Layout ของโครงการ Diplomat 39 

ที่มา : http://www.kpnland.com/project/The_Diplomat39 

 

 

 



   57 
 

- Siamese Exclusive 31 

 
ภาพ 5.21 โครงการ Siamese Exclusive 31 
ที่มา : http://www.siameseasset.co.th/exclusive/ 

เจ้าของโครงการ : KPN 

พ้ืนที่โครงการ :  1-2-98.3 ไร่ 

ท าเลที่ตั้ง :  ซอยสุขุมวิท 31 ห่างจากสถานีบีทีเอสพร้อมพงษ์ 1 กิโลเมตร 

รูปแบบอาคาร : เป็นอาคารสูง 21 ชั้น 1 ตึกท้ังหมด192 ยูนิตที่จอดรถประมาณ 162คัน (84%) 

ประเภทยูนิต:  1Bedroom 45 – 65 ตร.ม., 2 Bedroom 69-85 ตร.ม., 

3 Bedroom 115 – 135 ตร.ม., Penthouse 181-207 ตร.ม,  

ราคา/ตร.ม. :  220,000 บาท 

Facility : สระว่ายน้ า,ฟิตเนส,สวน,ห้องสมุด,ห้องประชุม, ร้านค้า, ห้องซาวน่า/สตรีม 
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Floor Plan 

 
1 Bedroom 53.36ตร.ม.   2 Bedroom 79.45ตร.ม. 

 
ภาพ 5.22 Floor Plan และ Unit Layout ของโครงการ Siamese Exclusive 31 

ที่มา : http://www.siameseasset.co.th/exclusive/ 
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ตาราง 5.4 การเปรียบเทียบคู่แข่งบริเวณใกล้เคียงโครงการ 

ข้อมูลโครงการ Tela Thonglor Beatniq Loft Asoke The Esse 
Asoke 

Noble BE33 Diplomat 39 Siamese Exclusive 
31 

Developer Gaysorn SC Asset Raimon Land Singha estate Noble KPN Siamese Group 

ขนาดที่ดิน (ไร่) 1-3-63 1-3-69 1-2-65.8 2-2-74.4 2-0-50 1-3-37 1-2-98.3 

จ านวนชั้น 33 34 45 55 33 31 21 

จ านวนที่จอดรถ 138 193 198 428 186 160 162 

อัตราส่วนที่จอดรถ 156% 98% 94% 102% 67% 102% 84% 

ลิฟต์โดยสาร 4+1 Service 3+1 Service 3+1 Service 5+1 Service 2+1 Service 4+1 Service 6+1 Service 

ราคาเฉลี่ยต่อตร.ม. 300,000 275,000 230,000 200,000 240,000 280,000 220,000 
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ตาราง 5.4 การเปรียบเทียบคู่แข่งบริเวณใกล้เคียงโครงการ(ต่อ) 

ชื่อโครงการ Tela 
Thonglor 

Beatniq 

 

Loft Asoke The Esse 
Asoke 

Noble 
BE33 

Diplomat 39 Siamese 
Exclusive 31 

ขนาดยูนิต(ตร.ม.)        

1 Bedroom - 42-59 35-49 37-53 34-43 54-64 46-65 

1 Bedroom Duplex - - 76 - - - - 

2 Bedroom 89.81-112.29 79-121 74-87 75.5-84 51-69 74-94 69-85 

2 Bedroom Duplex 106 95-100 120 - - - - 

3 Bedroom 188.72-333 160-204 - - 76 134-193 115-135 

3 Bedroom Duplex - - 130-145 - - 157-168 - 

Penthouse 425-461 - - 104.5-195.5 109-139 135-450 181-207 

ระยะพืน้ถึงฝ้า (ม.) 3.3 2.8 3.2 3 2.75 ห้องชั้น 8-24 3, 
Penthouseและ

ห้องชั้น 25-30 3.5 

ชั้น 3-9 4.45, 
ชั้น 10-21 3.2 
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ตาราง 5.4 การเปรียบเทียบคู่แข่งบริเวณใกล้เคียงโครงการ(ต่อ) 

ชื่อโครงการ Tela 
Thonglor 

Beatniq 

 

Loft Asoke The Esse 
Asoke 

Noble 
BE33 

Diplomat 39 Siamese 
Exclusive 31 

จ านวนยูนิต        

1 Bedroom - 104 78 324 168 72 93 

1 Bedroom Duplex - - 5 - - - - 

2 Bedroom 52 72 106 86 85 72 63 

2 Bedroom Duplex 10 16 14 - - - - 

3 Bedroom 24 5 - - 20 7 33 

3 Bedroom Duplex - - 8 - - 2 1 

Penthouse 2 - - 9 4 3 3 

จ านวนห้องท้ังหมด 88 197 211 419 277 156 193 
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ตาราง 5.4 การเปรียบเทียบคู่แข่งบริเวณใกล้เคียงโครงการ(ต่อ) 

ชื่อโครงการ Tela 
Thonglor 

Beatniq 

 

Loft Asoke The Esse 
Asoke 

Noble 
BE33 

Diplomat 39 Siamese 
Exclusive 31 

Facility        

ห้องซาวน่า/สตรีม มี มี มี มี - - มี 

รถรับส่ง มี - - - - - - 

Wifiบริเวณส่วนกลาง มี มี - มี - - - 

ห้องอเนกประสงค์ - มี - - มี - - 

บริการผู้ช่วยส่วนตัว มี - - - - - - 

ห้องสมุด มี - - - - มี มี 

อ่ืนๆ - ห้องโยคะ,Kid 
Lounge, Reading 
Lounge, Boxing 

Working 
Space 

ห้องประชุม, 
Gold 

Simulation 

- ห้องประชุม Shop 
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ตาราง 5.4 การเปรียบเทียบคู่แข่งบริเวณใกล้เคียงโครงการ(ต่อ) 

ชื่อโครงการ Tela Thonglor Beatniq Loft Asoke The Esse Asoke Noble BE33 Diplomat 39 Siamese Exclusive 31 

Sale Performance        

Absorption Rate 57% 37% 47% 60% 38% 84% 71% 

1 Bedroom - 43 57 220 85 68 60 

1 Bedroom Duplex - - 5 - - - - 

2 Bedroom 38 25 29 24 20 59 63 

2 Bedroom Duplex 4 6 5 - - - - 

3 Bedroom 8 0 - - 0 1 10 

3 Bedroom Duplex - - 3 - - 2 1 

Penthouse 0 - - 7 1 1 3 

จ านวนยูนิตเหลือขาย 38 124 112 168 171 25 56 

ยอดขายเฉลี่ยต่อเดือน 5 ยูนิต 24 ยูนิต 33 ยูนิต 62 ยูนิต 13 ยูนิต 11 ยูนิต 15 ยูนิต 

ที่มา : ผู้จัดท า
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ตาราง 5.5 การวิเคราะห์ข้อมูลจุดอ่อนจุดแข็งของโครงการคู่แข่ง 

ชื่อโครงการ จุดแข็ง จุดอ่อน 

Tela Thonglor -โครงการระดับหรูหราการออกแบบ
สวยงาม 

-จ านวนยูนิตทีน่้อยมากเพียง88ยูนิตให้
ความเป็นส่วนตัวสูง 

-ระยะห่างจาก BTS ค่อนข้างมาก 

-สระว่ายน้ าส่วนกลางสามารถมองเห็นได้
จากตึก Home place ท าให้อาจจะไม่ได้
รับความสะดวก 

Beatniq -การออกแบบดูหรูหราโดยใช้ลักษณะ
ของโรงแรม Rex มาออกแบบ 

-ระยะทางอาจจะไกลจากBTSทองหล่อ
พอสมควร 

Loft Asoke -การเดินทางสะดวกใกล้กับ MRT 
เพชรบุรี ความอุดมสมบูรณ์ในท าเลมี
มาก 

-วิวทิศใต้และทิศเหนือโดนบัง 

The Esse Asoke -ท าเลอยู่ในย่านที่อุดมสมบูรณ์มาก  

-Facility มีมาให้ครบถ้วนและมีเพ่ิม
จากที่อ่ืนคือ Golf Simulation 

-ระยะทางจาก BTS และ MRT ค่อนข้าง
ไกล 

 

Noble BE33 -ความอุดมสมบูรณ์ในท าเลสูงมากใกล้
กับ EM District และ BTS พร้อมพงษ์ 

-การออกแบบเรียบหรูตามStyleโนเบิล 

- จ านวนที่จอดรถจัดให้เพียง 67% อาจจะ
มีปัญหาในตอนเข้าอยู่อาศัยจริง 

- อยู่ใกล้กับแหล่งสถานบันเทิงมากมายใน
ซอย 33 อาจจะไม่ค่อยสงบมากนัก 

Diplomat 39 -การเดินทางสะดวกใกล้สถานีรถไฟฟ้า
พร้อมพงษ์ ความอุดมสมบูรณ์ในท าเล
มากใกล้ EM District 

- วิวด้านทิศตะวันตกและทิศใต้จะติดกับ
อาคารสูง 

Siamese 
Exclusive 31 

-ระยะพื้นถึงฝ้าในยูนิตที่ให้มาสูงมากใน
ชั้นล่างๆความอุดมสมบูรณ์ภายในซอย 
31ค่อนข้างมากทั้งร้านอาหารและใกล้
กับ EM District อีกด้วย 

- ระยะห่างจากสถานีบีทีเอสพร้อมพงษ์
ค่อนข้างมาก 

ที่มา : ผู้จัดท า 
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 จากการวิเคราะห์คู่แข่งทั้งในบริเวณถนนทองหล่อและตามแนวรถไฟฟ้าตั้งแต่อโศก, พร้อม
พงษ์, ไปจนถึงสถานีบีทีเอสทองหล่อเนื่องจากมองว่าทั้งสภาพแวดล้อม ความอุดมสมบูรณ์ในท าเล
บริเวณใกล้เคียงกับแนวรถไฟฟ้าทั้ง 3 สถานีนั้นมีความใกล้เคียงกัน มาดูที่ตัวโครงการคู่แข่งในถนน
ทองหล่อและบริเวณบีทีเอสทองหล่อคือโครงการ Tela Thonglor ที่มียูนิตเพียง 88 ยูนิตเน้นความ
เป็นส่วนตัวสูงและ Beatniq ของ SC Asset โครงการตามแนวรถไฟฟ้าตั้งแต่สถานีบีทีเอสอโศกคือ 
Loft Asokeของ Raimon Landและ The Esse Asoke ของ Singha Estate ส่วนโครงการที่ใกล้กับ
บีทีเอสพร้อมพงษ์คือ Noble BE33 ของทาง Noble Development, Diplomat 39 ของทาง KPN, 
และ Siamese Exclusive 31 ของ Siamese Group โดยราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรของโครงการ
คู่แข่งที่มากที่สุดคือ Tela Thonglor อยู่ที่ 300,00 บาทรองลงมาคือ Diplomat 39 อยู่ที่ 280,000 
บาทและ Beatniqอยู่ที่ 275,000 บาท จ านวนที่จอดรถในอาคารโครงการที่ให้มาเยอะมากคือ Tela 
Thonglorถึง 156% ส่วนโครงการอ่ืนๆจะให้มาเกือบ 100% จะมีของ Noble BE33 ที่น้อยกว่าที่อ่ืน
อยู่ที่ 67% คาดว่าโครงการมองว่าใกล้กับบีทีเอส 67% น่าจะเพียงพอแล้ว ในส่วนของรูปแบบและ
ขนาดยูนิตโครงการส่วนใหญ่จะท าให้ส่วนของ 1 Bedroom ในสัดส่วนที่มากกว่ารูปแบบอ่ืนยกเว้น
โครงการ Tela Thonglorที่เริ่มต้นมาเป็น 2 Bedroom เลย โครงการที่มีห้อง 1 Bedroom จะมี
ขนาดตั้งแต่ 34-65 ตร.ม. ในส่วนรูปแบบ 1 Bedroom Duplex จะมีในโครงการ Loft Asoke มี
ขนาดเท่ากับ 76 ตร.ม. ในส่วนของ 2 Bedroom จะมีขนาดตั้งแต่ 51-121 ตร.ม. 2 Bedroom 
Duplex ขนาดตั้งแต่ 95-120 ตร.ม. 3 Bedroom ขนาดตั้งแต่ 76 – 333 ตร.ม. 3 Bedroom 
Duplex ขนาดตั้งแต่ 130-168 ตร.ม. และ Penthouse ขนาดตั้งแต่ 104.5 – 461 ตร.ม. ซึ่งจาก
ข้อมูลขนาดยูนิตทางNoble BE33 ให้มาทั้ง 1,2,3 Bedroom ขนาดค่อนข้างเล็กกว่าโครงการอ่ืน ใน
ด้านของสัดส่วนยูนิตประเภท 1 Bedroom จะมีมากที่สุดยกเว้นของทาง Diplomat ที่มีเท่ากับ
สัดส่วนของ 2 Bedroom และ Loft Asoke ที่มีจ านวนยูนิต 2 Bedroom มากกว่า ในส่วนของ 
Facility ส่วนกลางนั้นโครงการทั้งหมดจะมี Facility พ้ืนฐานพร้อมอยู่แล้วเช่น สระว่ายน้ าระบบเกลือ
, ฟิตเนส, สวนส่วนกลาง โดยโครงการที่มี Facilityแตกต่างกับที่อ่ืนโดยจะเพ่ิมบริการพิเศษคล้ายกับ
โรงแรมในโครงการ Tela Thonglorซึ่งมากับราคาที่สูงกว่าที่อ่ืนเช่นกัน ส่วนโครงการ Beatniq มี
ความหลากหลายมากกว่าที่อ่ืนเช่น ห้องโยคะและ BoxingArea เป็นต้นในส่วนของโครงการ Esse 
Asokeจะมีแตกต่างจากที่อ่ืนคือ Golf Simulation ส่วนของการขายจะเห็นได้ว่าสัดส่วนจะเป็น 1 
Bedroom ที่จะขายออกไปได้มาก ส่วนของโครงการ Loft Asoke ที่มีจ านวนยูนิต 2 Bedroom 
มากกว่าแต่เมื่อดูยอดขาย 2 Bedroom ขายออกได้น้อยกว่า 1 Bedroom มากท าให้เป็นตัวพิจารณา
ในการออกแบบจะเน้นไปท่ียูนิตแบบ 1 Bedroom ส่วนใหญ่ยอดขายเฉลี่ยต่อเดือนจะประมาณ 7% - 
8% ของยูนิตทั้งหมด 
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5.6 การวิเคราะห์จากผลทางสถิติและกลุ่มตัวอย่าง  

 ทางผู้จัดท าได้มีการสร้างแบบสอบถามขึ้นมา ซึ่งจะช่วยท าให้เห็นภาพถึงรูปแบบและความ
เป็นไปได้ทางการตลาดจากกลุ่มที่คาดว่าจะเป็นลูกค้าเป้าหมายโดยได้แจกแบบสอบถามไปประมาณ 
55 ชุดตามเว็บบอร์ดที่เก่ียวข้องกับคอนโดมิเนียมหรือเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เช่น Thinkofliving
และ Pantip ห้องชายคาเป็นต้นได้ผลจากการตอบแบบสอบถามดังนี้ 

ตาราง 5.6 ผลแบบสอบถามส่วนที่ 1  

ค าถาม : ท่านมีความสนใจคอนโดมิเนียมในบริเวณถนนสุขุมวิท (ในโซนอโศก, พร้อมพงษ์) หรือ
คอนโดมิเนียมในถนนสุขุมวิท 55(ถนนทองหล่อ) ใช่หรือไม่ 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

สนใจ 44 80 

ไม่สนใจ 11 20 

รวม 55 100 

ค าถาม : ห้องชุดที่ท่านสนใจมีระดับราคาท่ี 7 ล้านบาทหรือสูงกว่า 7 ล้านบาทขึ้นไปใช่หรือไม่ 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

ใช่ 24 55 

ไม่ใช่ 20 45 

รวม 44 100 

ที่มา : ผู้จัดท า 

ตาราง 5.7 ผลแบบสอบถามส่วนที่ 2 

ค าถาม : เพศ 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

ชาย 10 42 

หญิง 14 58 

รวม 24 100 
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ค าถาม : อายุ 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

ต่ ากว่า 25 ปี 0 0 

25 – 30 ปี 7 29.5 

31 – 35 ปี 9 37.5 

36 – 40 ปี 3 12.5 

41 – 45 ปี 1 4.5 

46 – 50 ปี 2 8 

51 – 55 ปี 2 8 

56 – 60 ปี 0 0 

60 ปีขึ้นไป 0 0 

รวม 24 100 

ค าถาม : อาชีพ 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

เจ้าของกิจการ 6 25 

ข้าราชการ/รัฐวิสาหกิจ 0 0 

พนักงานบริษัทเอกชน 17 71 

อาชีพอิสระ 1 4 

นักเรียน/นักศึกษา 0 0 

อ่ืนๆ 0 0 

รวม 24 100 
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ค าถาม : รายได้ต่อเดือน 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

ต่ ากว่า 80,000 บาท 0 0 

80,000 – 90,000 บาท 6 25 

90,001 – 100,000 บาท 3 12.5 

100,001 – 120,000 บาท 3 12.5 

120,001 – 140,000 บาท 1 4 

140,001 – 160,000 บาท 4 17 

มากกว่า 160,000 บาท 7 29 

รวม 24 100 

ค าถาม : รายได้ต่อครัวเรือนต่อเดือน 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

ต่ ากว่า 160,000 บาท 0 0 

160,000 – 180,000 บาท 1 4 

180,001 – 200,000 บาท 6 25 

200,001 – 220,000 บาท 2 8 

220,001 – 240,000 บาท 0 0 

240,001 – 260,000 บาท 1 4 

260,001 – 280,000 บาท 0 0 

280,001 – 300,000 บาท 4 17 

มากกว่า 300,000 บาท 10 42 

รวม 24 100 
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ค าถาม : รูปแบบที่อยู่อาศัยในปัจจุบันเป็นแบบใด 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

บ้านเดี่ยว 16 67 

บ้านแฝด 0 0 

ทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม 0 0 

คอนโดมิเนียม 3 13 

อาคารพาณิชย์ 5 20 

รวม 24 100 

ค าถาม : ที่อยู่อาศัยในปัจจุบันอยู่ในเขตใด 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

เขตกรุงเทพฯชั้นใน 7 29 

เขตกรุงเทพฯชั้นกลาง 5 21 

เขตกรุงเทพฯชั้นนอก 10 42 

อ่ืนๆ 2 8 

รวม 24 100 

ค าถาม : รูปแบบการเดินทางที่ท่านใช้บ่อยที่สุด 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

รถไฟฟ้า BTS/MRT 8 34 

รถยนต์ส่วนบุคคล 15 62 

รถโดยสารสาธารณะ 0 0 

อ่ืนๆ 1 4 

รวม 24 100 

ที่มา : ผู้จัดท า 
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ตาราง 5.8 ผลแบบสอบถามส่วนที่ 3 

ค าถาม : สาเหตุที่ท าให้พิจารณาเลือกซื้อห้องชุดในบริเวณสุขุมวิทหรือถนนทองหล่อ 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

ใกล้ที่ท างาน 10 42 

ใกล้ที่พักเดิม 0 0 

ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก 11 46 

อ่ืนๆ 3 12 

รวม 24 100 

ค าถาม : จุดประสงค์หลักในการเลือกซ้ือห้องชุด 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

เพ่ืออยู่อาศัยเอง 16 67 

เพ่ือลงทุนปล่อยเช่า/เก็ง
ก าไร 

8 33 

อ่ืนๆ 0 0 

รวม 24 100 
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ค าถาม : รูปแบบห้องชุดที่ต้องการ 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

1 Bedroom 12 50 

1 Bedroom Duplex 5 21 

2 Bedroom 6 25 

2 Bedroom Duplex 1 4 

3 Bedroom 0 0 

3 Bedroom Duplex 0 0 

Penthouse 0 0 

อ่ืนๆ 0 0 

รวม 24 100 

ค าถาม : ขนาดพ้ืนที่ห้องชุดต่อตารางเมตร 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

ต่ ากว่า 35 ตารางเมตร 0 0 

35 – 55 ตารางเมตร 17 71 

56 – 75 ตารางเมตร 3 12.5 

76 – 100 ตารางเมตร 3 12.5 

มากกว่า 100 ตารางเมตร 1 4 

รวม 24 100 
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ค าถาม : งบประมาณที่ตั้งไว้ซื้อห้องชุด 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

7 – 8 ล้าน 15 62.5 

8 – 9 ล้านบาท 3 12.5 

9 – 10 ล้านบาท 3 12.5 

10 – 11 ล้านบาท 0 0 

11 – 12 ล้านบาท 0 0 

12 – 13 ล้านบาท 1 4.167 

13 – 14 ล้านบาท 0 0 

14 – 15 ล้านบาท 1 4.167 

15 ล้านบาทข้ึนไป 1 4.167 

รวม 24 100 
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ค าถาม : สิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางที่ท่านต้องการเพิ่มเติมนอกจากสระว่ายน้ าและห้องออก
ก าลังกาย 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

ห้องประชุม 6 9 

ห้องสมุด 14 21 

ห้องชมภาพยนตร์ 8 12 

สนามเด็กเล่น 7 11 

ห้องซาวน่า/สตรีม 13 20 

บ่อออนเซ็น 13 20 

สนามกอล์ฟจ าลอง 2 3 

อ่ืนๆ 3 4 

รวม 66 100 

ค าถาม : ประเภทโปรโมชั่นที่ท่านสนใจมากที่สุด 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

แถมเฟอร์นิเจอร์/
เครื่องใช้ไฟฟ้า 

4 17 

ของรางวัล 0 0 

ส่วนลดค่าห้อง 17 71 

ฟรีค่าธรรมเนียม 3 12 

ฟรีค่าส่วนกลาง 0 0 

อ่ืนๆ 0 0 

รวม 24 100 
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ค าถาม : ช่องทางในการรับข่าวสารเกี่ยวกับคอนโดมิเนียม 

 จ านวน คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ 

เว็บไซต์ Review 15 25 

โซเชียลมีเดีย 14 24 

ป้ายโฆษณาตามถนน 8 14 

ใบปลิว/โบรชัวร ์ 6 10 

โฆษณาบนหนังสือพิมพ์ 0 0 

โฆษณาทางโทรทัศน์ 4 7 

โฆษณาทางวิทยุ 1 2 

Event 11 18 

อ่ืนๆ 0 0 

รวม 59 100 

ที่มา : ผู้จัดท า 

จากข้อมูลในแบบสอบถามทั้งหมดมีผู้ที่สนใจคอนโดมิเนียมในโซนสุขุมวิทหรือทอง
หล่อทั้งหมด 44 คนคิดเป็น 80% ในส่วนของผู้ที่สนใจห้องชุดระดับราคา 7 ล้านบาทหรือสูงกว่ามี
จ านวน 24 คนคิดเป็น 55% ผู้ตอบแบบสอบถามเป็นเพศชาย 10 คนคิดเป็น 42%และเพศหญิง 14 
คนคิดเป็น 58% ช่วงอายุประมาณ 25 – 55 ปี อาชีพส่วนใหญ่เป็นพนักงานบริษัทเอกชนและเจ้าของ
กิจการประมาณ 96% รายได้ต่อเดือนส่วนใหญ่จะอยู่ในช่วง 80,000 – 90,000 บาทและมากกว่า 
160,000 บาทคิดเป็น 54% รายได้ต่อครัวเรือนต่อเดือนอยู่ในช่วง 180,001 – 200,000 บาทและ
มากกว่า 300,000 บาท รูปแบบที่อยู่อาศัยในปัจจุบันส่วนใหญ่อยู่เป็นบ้านเดี่ยว 67% ผู้ตอบ
แบบสอบถามส่วนใหญ่อยู่ในเขตกรุงเทพฯชั้นนอกประมาณ 42% การเดินทางจะใช้รถยนต์ส่วนบุคคล
เป็นส่วนใหญ่ ส่วนสาเหตุที่ท าให้พิจารณาเลือกห้องชุดคือใกล้ที่ท างานและใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก 
จุดประสงค์ของการเลือกซื้อห้องชุดเพ่ืออยู่อาศัยเองเป็นส่วนใหญ่ประมาณ 67% รูปแบบห้องชุดจะ
เลือกเป็น 1 Bedroom และ 2 Bedroom เป็นส่วนใหญ่ ขนาดห้องประมาณ 35-55 ตารางเมตรคิด
เป็น 71% งบประมาณท่ีตั้งไว้ส่วนใหญ่คือ 7-8ล้านบาท สิ่งอ านวยความสะดวกที่ผู้ตอบแบบสอบถาม
ต้องการส่วนใหญ่จะเป็นห้องสมุด,บ่อออนเซ็น,ห้องซาวน่า/สตรีม เป็นต้น โปรโมชั่นที่สนใจที่มีสัดส่วน
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มากที่สุดคือส่วนลดค่าห้อง ช่องทางการรับรู้ข่าวสารคือการดูเว็บไซต์ Reviewโครงการต่างๆ, ติดตาม
ข่าวสารจากโซเชียลมีเดีย, และจากการจัด Event ตามงานและศูนย์การค้าต่างๆ 

5.6.2 การสัมภาษณ์กับกลุ่มตัวอย่าง 

- คุณเนตร(นามสมมุติ) 

ประกอบอาชีพเป็นพนักงานขายของบริษัท The Agent ซึ่งผ่านงานขายกับลูกค้าที่ซื้อห้องชุด
บริเวณถนนทองหล่อได้ให้ข้อมูลว่าลูกค้าที่มาซื้อส่วนใหญ่จะประกอบอาชีพเจ้าของธุรกิจ อายุ 30 ปี
ขึ้นไป โดยสาเหตุที่เลือกห้องชุดบริเวณทองหล่อเนื่องจากมีการใช้ชีวิตอยู่บริเวณทองหล่อเป็นประจ า
ทั้งมาคุยธุรกิจและมาร้านอาหารหรือสถานบันเทิง จึงอยากเข้ามาอาศัยในบริเวณเนื่องจากส่วนใหญ่
ลุกค้าจะอยู่บริเวณรอบนอกกรุงเทพมหานครและต้องการประหยัดเวลาในการเดินทาง สื่อที่ใช้รับ
ข่าวสารจะเป็นทางป้ายโฆษณาตามถนนและจากเว็บไซต์รีวิวรวมถึงโซเชียลมีเดีย ขนาดห้องที่ต้องการ
จะเป็น 2 Bedroom ขนาด 80 – 100 ตารางเมตร แต่ถ้าเป็น 1 Bedroom จะประมาณ 40 ตาราง
เมตรขึ้นไป และในกรณีที่ต้องการขายห้องชุดลูกค้าก็มองว่าท าเลบริเวณนี้ราคาห้องชุดเพ่ิมสูงขึ้น
เรื่อยๆท าให้คุ้มค่าเม่ือขายต่อ 

- คุณชาติ(นามสมมุติ) 

 อายุ 36 ปีประกอบอาชีพเป็นเจ้าของธุรกิจส่วนตัวเกี่ยวกับการส่งออก ปกติจะพักอาศัย
บริเวณชานเมืองและเข้าเมืองมาเพ่ือคุยธุรกิจ การเดินทางล าบากเนื่องจากปัญหารถติด ความต้องการ
จะซื้อห้องชุดในบริเวณทองหล่อเนื่องจากชอบLifestyle ในย่านนี้และมีการเข้ามาในถนนทองหล่ออยู่
บ่อยครั้ง รูปแบบห้องท่ีต้องการคือ 1 Bedroom ขนาดประมาณ 40 – 50 ตารางเมตร สื่อที่ใช้ในการ
รับรู้ข่าวสารจะเป็นเว็บไซต์ Review โครงการ, ไปงาน Event เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์, และป้าย
โฆษณา โปรโมชั่นที่สนใจคือส่วนลดค่าห้องพัก  

สรุปรูปแบบการพัฒนาโครงการ 

รูปแบบยูนิต = 1 Bedroom, 1 Bedroom Duplex, 2 Bedroom 

จากข้อมูลทางด้านการตลาดและจากงานวิจัยของปรางค์ชมพู กูลพฤกษี (2556) ได้กล่าวว่าตาม
คอนโดมิเนียมระดับหรูจะมีสัดส่วนของห้อง 1 Bedroom ประมาณร้อยละ 80 ของห้องทั้งหมด โดย
สัดส่วนห้องจะมีการจัดรูปแบบห้อง 1 Bedroom ให้มีสัดส่วนมากกว่าแบบอ่ืนรองลงมาคือ 1 
Bedroom Duplex และ 2 Bedroom 
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ขนาดยูนิต= 35-55 ตร.ม. ส าหรับ 1 Bedroom และ 56-100 ตารางเมตร ส าหรับ 2 Bedroom 

จากข้อมูลแบบสอบถามแสดงให้เห็นว่าขนาดยูนิตที่ผู้ตอบแบบสอบถามต้องการส่วนใหญ่คือ 35 – 55 
ตร.ม. ในส่วนของ 56-75 ตร.ม. และ 76-100 ตารางเมตรนั้นเท่ากัน 

ราคาขายต่อตารางเมตร = 250,000 บาท 

จากข้อมูลคู่แข่งแสดงให้เห็นว่าราคาขายต่อตารางเมตรของโครงการคู่แข่งใกล้เคียงอยู่ที่ 200,000 – 
300,000 บาทต่อตารางเมตรซึ่งจากการเฉลี่ยราคาขายต่อตารางเมตรของคู่แข่งจะอยู่ที่ประมาณ 
240,000 บาทเนื่องด้วยโครงการมีการจัดสรร Facility ส่วนกลางให้มากกว่าโครงการคู่แข่งส่วนใหญ่
จะเป็นรองแค่ของ Tela Thonglor และ Beatniq ท าให้ราคาขายต่อตารางเมตรปรับขึ้นเป็น 
250,000 บาท 

ยอดขายต่อเดือน = 11 ยูนิตต่อเดือน 

จากข้อมูลคู่แข่งแสดงให้เห็นว่าส่วนใหญ่จะมียอดขายประมาณ 10-15 เดือน ซึ่งโครงการมีระดับราคา
ที่ใกล้เคียงกับ Diplomat 39 แต่ราคาถูกกว่าดังนั้นจึงมองว่าจะขายได้มากกว่า โดยจะมีเป้าหมายใน
การขายอยู่ท่ี 11 ยูนิตต่อเดือน  

Facilityส่วนกลาง = ห้องประชุม, ห้องสมุด, ห้องซาวน่า/สตรีม, บ่อออนเซ็น 

จากข้อมูลแบบสอบถามท าให้ทราบถึงความต้องการในการใช้งานFacilityส่วนกลางแบบต่างๆโดยที่มี
ผู้ตอบแบบสอบถามเลือกมากที่สุด 3 อันดับคือ ห้องสมุด, ห้องซาวน่า/สตรีม, และบ่อออนเซ็น จึง
น ามาใช้ในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางโครงการ ในส่วนของห้องประชุมเนื่องจากกลุ่มลูกค้าหลักเป็น
นักธุรกิจและโครงการก็อยู่ในย่านธุรกิจในกลางเมืองมองว่าควรจะมีเพ่ืออ านวยความสะดวกกับลูกค้า 
ในส่วนของบ่อออนเซ็นนอกจากลูกค้าจะได้ใช้งานแล้ว บางกรณีลูกค้าอาจจะท าการปล่อยเช่าให้กับ
ชาวต่างชาติในย่านทองหล่อจะมีคนญี่ปุ่นมาเช่าพักอาศัยอยู่มากดังนั้นก็จะช่วยเสริมเป็นจุดขายให้กับ
ลูกค้าท่ีจะปล่อยเช่าอีกด้วย 

Promotion = แถมเฟอร์นิเจอร์, ส่วนลดค่าห้อง, ฟรีค่าธรรมเนียม 

จากข้อมูลแบบสอบถามท าให้เห็นว่าโปรโมชั่นที่ผู้ตอบแบบสอบถามสนใจมีดังนี้แถมเฟอร์นิเจอร์, ส่วน 
ลดค่าห้อง, และ ฟรีค่าธรรมเนียม 
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5.7 การวิเคราะห์ปัจจัยหรือสภาพการแข่งขัน (Five-Force Model) 

 การวิเคราะห์ปัจจัยทางด้านการตลาดคอนโดมิเนียม ผ่านการวิเคราะห์ผลกระทบ 5 อย่างท า
ให้เข้าใจแนวโน้มของตลาดและปัจจัยอ่ืนๆที่ส่งปลกระทบต่อความสามารถในการแข่งขันและการท า
ก าไรในตลาด 

5.7.1 ข้อจ ากัดในการเข้าสู่อุตสาหกรรมของคู่แข่งรายใหม่ (Threats of New Entrants) 

 จากการที่ถนนทองหล่อเป็นที่ต้องการของผู้พัฒนาโครงการต่างๆเนื่องจากว่าเป็นท าเลใจ
กลางเมืองที่ได้รับความนิยมจากลูกค้าระดับบน จึงเป็นไปได้ยากที่จะไม่เข้ามาลงทุน โดยจากการ
ส ารวจในอนาคตจะมีโครงการคอนโดมิเนียมระดับบนของทางแลนด์ แอนด์เฮ้าส์เข้ามาในตลาดเพ่ิมอยู่
ในถนนทองหล่อ 1 ซึ่งข้อจ ากัดการเข้ามาน่าจะเป็นที่ดินพัฒนาที่เหมาะสมเริ่มเหลือน้อยลงท าให้
โครงการที่เข้ามาในช่วงต่อๆไปจะเริ่มล าบากข้ึนทั้งในส่วนของราคาและการหาพ้ืนที่ที่เหมาะสม 

5.7.2 อ านาจการต่อรองของผู้ซื้อ (Bargaining Power of Buyers) 

 เนื่องจากลูกค้าของทางโครงการมองว่าเป็นผู้ที่มีรายได้สูง ในการตัดสินใจซื้อของลูกค้าจะ
เป็นความพอใจส่วนตัวเป็นส าคัญ รวมถึงต้องการได้รับการบริการที่ดี ดังนั้นท าให้ลูกค้ากลุ่มนี้มีอ านาจ
ในการต่อรองอยู่ 

5.7.3 สินค้าทดแทน (Threat of Substitute Products) 

 ทางด้านสินค้าทดแทนของโครงการระดับสูงนอกจากคอนโดมิเนียมซึ่งก็คือบ้านจัดสรร
บริเวณชานเมือง ซึ่งจากรายงานของ CBRE นั้นแสดงให้เห็นว่าพฤติกรรมของลูกค้านั้นเปลี่ยนไปจาก
การซื้อบ้านจัดสรรนอกเมืองเป็นการซื้อคอนโดมิเนียมในเมืองแทน ท าให้สินค้าทดแทนนี้ได้รับความ
นิยมน้อยลงส่งผลดีต่อการขายคอนโดมิเนียมใจกลางเมือง 

5.7.4 อ านาจการต่อรองของผู้ขายกับปัจจัยผลิต (Bargaining Power of Suppliers) 

 เนื่องจากการเป็นผู้พัฒนารายใหม่ ซึ่งการก่อสร้างไม่ได้สร้างหลายๆโครงการพร้อมกัน
เหมือนกับผู้พัฒนาที่มีชื่อเสียงอาจจะท าให้การซื้อวัสดุก่อสร้างต่างๆได้ราคาที่ถูกเนื่องจากซื้อรวดเดียว
ในปริมาณท่ีมากดังนั้นจึงท าให้การต่อรองยังน้อยอยู่และราคาวัสดุต่างๆอาจจะได้ถูกไม่เท่ากับผู้พัฒนา
ที่มีชื่อเสียง 

5.7.5 สภาพการแข่งขันระหว่างผู้ประกอบการในอุตสาหกรรม (Rivalry among Existing Firms) 

 การแข่งขันในโครงการคอนโดมิเนียมระดับบนเกิดขึ้นมากตั้งแต่ปี 2558 ไล่มาจนถึงใน
ปัจจุบันเนื่องจากผู้ประกอบการในตลาดเล็งเห็นจากปัญหาเศรษฐกิจที่กระทบกับลูกค้าระดับกลาง -
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ล่าง โดยโครงการเปิดใหม่ของหลายๆแห่งมีราคาต่อตารางเมตรที่สูงมากจับกลุ่มตลาดบนเป็นหลัก ท า
ให้ทางโครงการศึกษาอาจจะเกิดความล าบากในการแย่งส่วนแบ่งลูกค้ากับโครงการระดับบนอื่นๆ 
5.8 SWOT Analysis ของโครงการ 

5.8.1 จุดแข็ง (Strengths) 

- พ้ืนที่ที่ตั้งโครงการอยู่ในท าเลต้นถึงกลางถนนทองหล่อมีความอุดมสมบูรณ์ของท าเลมากไม่ว่าจะเป็น
ศูนย์การค้าต่างๆ, ร้านอาหาร, สถานบันเทิง, อยู่ใกล้กับแหล่งธุรกิจ เป็นต้น  

- พ้ืนที่ด้านหลังโครงการที่เป็นที่ดินติดซอยกว้างไม่ถึง10เมตรท าให้ไม่สามารถสร้างตึกสูงมาประชิด
และบดบังวิวได้ และในปัจจุบันรอบข้างยังเป็นอาคารที่ไม่สูงมากท าให้วิวยังไม่ถูกบังไปมากนัก 

- การออกแบบห้องที่ใหญ่และยูนิตต่อชั้นที่ไม่สูงมากท าให้มีความเป็นส่วนตัวสูงและมีFacilityส่วน 
กลางที่แตกต่างจากโครงการอ่ืนในบริเวณเช่นบ่อแช่น้ าออนเซ็นเป็นต้น นอกจากนี้ยังมีบริการรถรับส่ง
ถึง BTS ทองหล่อ 

5.8.2 จุดอ่อน (Weaknesses) 

- เนื่องจากเป็นผู้พัฒนาที่ไม่มีชื่อเสียงมากอาจจะท าให้ลูกค้ายังไม่ให้ความเชื่อมั่นในผู้พัฒนาและตัว
โครงการ 

- ไม่ได้มีส่วนร้านสะดวกซื้อภายในโครงการ 

- ที่จอดรถรอบๆตัวโครงการมีน้อยอาจจะเกิดความล าบากกับแขกที่มาหาลูกบ้านในโครงการ 

5.8.3 โอกาส (Opportunities) 

- โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีเทาจากภาครัฐที่จะเกิดขึ้นโดยเริ่มตั้งแต่ช่วงวัชรพล-สะพานพระราม 
9  จะเป็นระบบรถไฟฟ้ารางเดี่ยวมีการยกระดับตลาดเส้นทาง จะมีโครงการขึ้นอยู่ตรงกลางถนนทอง
หล่อจากถนนเพชรบุรีตัดใหม่ยาวไปจนออกถนนสุขุมวิทและยกระดับข้ามโครงการรถไฟฟ้าสายสีเขียว 

- ในถนนทองหล่อเป็นท าเลที่ชาวต่างชาติโดยเฉพาะชาวญี่ปุ่นเข้ามาอยู่อาศัยรวมถึงการเปิดประชาคม
อาเซียนท าให้มีDemandชาวต่างชาติเพ่ิมมากขึ้นจึงเป็นโอกาสในการขายหรือปล่อยเช่าให้แก่ชาว 
ต่างชาติเพิ่มมากข้ึน 

- แนวโน้มของคอนโดมิเนียมระดับบนยังไปได้ดีเนื่องจากลูกค้าระดับบนไม่ค่อยได้รับผลกระทบจาก
ภาวะเศรษฐกิจและปัญหาหนี้ครัวเรือนมากเท่ากับลูกค้าระดับกลางและล่างรวมถึงพฤติกรรมของ
ลูกค้าระดับบนที่เปลี่ยนจากการซื้อบ้านชานเมืองเป็นการซื้อคอนโดมิเนียมกลางเมืองแทน 
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5.8.4 อุปสรรค (Threats) 

- ปัญหาการเมืองที่ยังไม่แน่นอนอาจจะส่งผลท าให้ลูกค้าเกิดความไม่ม่ันในในการลงทุนรวมถึงความไม่
แน่นอนของโครงการที่ภาครัฐด าเนินการอาจจะโดนยกเลิกหรือล่าช้าลงไป 

- การเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดินพัฒนาโดยเฉพาะบริเวณใจกลางเมืองรวมถึงถนนทองหล่อด้วยท าให้ต้นทุน
การพัฒนาโครงการสูงขึ้นอย่างมาก 

- ความเสี่ยงจากการก่อสร้างที่ไม่ได้มาตรฐานตามท่ีคาดหวังไว้ท าให้อาจจะเกิดปัญหาในอนาคต 

- การที่มีผู้พัฒนาโครงการระดับบนมากขึ้นท าให้เกิดการแย่งส่วนแบ่งลูกค้าระดับบนกันเอง 

- ต้นทุนการพัฒนาที่สูงอันเกิดจากเป็นผู้พัฒนาหน้าใหม่ท าให้ไม่ได้ก่อสร้างโครงการหลายๆโครงการ
พร้อมกันจึงท าให้ต้นทุนสูงกว่าผู้พัฒนาที่มีการก่อสร้างโครงการอย่างต่อเนื่อง 
5.9 การวิเคราะห์ STP 

5.9.1 การแบ่งส่วนทางการตลาด (Market Segmentation) 

- แบ่งตามลักษณะพฤติกรรมของผู้ซื้อ 

 จากการให้ท าแบบสอบถามและการสัมภาษณ์จากกลุ่มตัวอย่างแสดงให้เห็นว่ากลุ่มตัวอย่าง
นั้นมีการใช้ชีวิตและชอบLifestyleในบริเวณทองหล่อรวมถึงใกล้ที่ท างานหรือต้องมาท างานในบริเวณ
นี้จึงต้องการคอนโดมิเนียมในบริเวณเพ่ือตัดปัญหาการเดินทางออกไปและยังมีกลุ่มที่มองถึงการลงทุน
เพ่ือเก็งก าไรหรือปล่อยเช่าชาวต่างชาติอีกด้วย 

- แบ่งตามเกณฑ์ทางด้านประชากรศาสตร์ (Demographic) 

 จะเป็นกลุ่มอายุ 30 ขึ้นไปทุกเพศสถานะโสด,แต่งงาน,อยู่ร่วมกันแต่ยังไม่แต่งงาน อาชีพ
เจ้าของกิจการ, พนักงานบริษัทในต าแหน่งผู้บริหาร รายได้ต่อเดือนประมาณ 100,000 บาทข้ึนไป  

5.9.2 การวิเคราะห์กลุ่มเป้าหมาย (Targeting) 

 -  กลุ่มลูกค้าหลักจะเป็นกลุ่มคนไทยที่ประกอบอาชีพที่มีรายได้ต่อเดือนสูงเช่นเจ้าของกิจการ
ส่วนตัวหรือพนักงานบริษัทต าแหน่งหัวหน้าหรือต าแหน่งผู้บริหารบริษัทที่ท างานอยู่ในบริเวณพ้ืนที่
ทองหล่อและตามแนวเส้นสุขุมวิท หรือจะเป็นผู้ที่อยู่รอบนอกหรือต่างจังหวัดแต่ชอบการใช้ชีวิตหรือ
Lifestyleในถนนทองหล่อ ต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นท่ีเพ่ือสะดวกในการเดินทาง 

 - กลุ่มลูกค้ารองจะเป็นกลุ่มที่ซื้อส าหรับการลงทุนทั้งเก็งก าไรราคาที่เพ่ิมขึ้นในอนาคตหรือจะ
เป็นการปล่อยเช่าให้กับชาวต่างชาติเนื่องจากโครงการอยู่ในท าเลถนนทองหล่อซึ่งมีความต้องการจาก
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ต่างชาติมากโดยเฉพาะชาวญี่ปุ่น ความอุดมสมบูรณ์ในพ้ืนที่ก็มีครบครัน และกลุ่มชาวต่างชาติที่สนใจ
ซื้อเพ่ืออยู่เองหรือปล่อยเช่า 

5.9.3 ก าหนดต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) 

 การวางต าแหน่งทางการตลาดจะเปรียบเทียบในด้านของราคาขายต่อตารางเมตรกับความ
ครบครนัของสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง 

 
ภาพ 5.23 Positioning ในด้านความหลากหลายของพ้ืนที่ส่วนกลางและราคา 

ที่มา : ผู้จัดท า 

 จากภาพจะเห็นได้ว่าโครงการ The Zcene Thonglorในด้านของระดับราคาอยู่มากกว่า 
Noble BE33 แต่น้อยกว่า Beatniq, Tela Thonglor และ The Diplomat 39 ในด้านของความ
หลากหลายของพ้ืนที่ส่วนกลางจะมีความหลากหลายมากกว่าโครงการส่วนมากเช่นมีห้องประชุม , 
ห้องสมุด, และบ่อแช่ออนเซ็น เป็นต้นแต่ก็ยังน้อยกว่า Beatniq และ Tela Thonglor ที่มีบริการกึ่ง
โรงแรมเข้ามาด้วย ในส่วนของ Beatniq นั้นมีความหลากหลายมากกว่าเช่น Boxing Area, Reading 
Lounge, Kid Lounge เป็นต้น 
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5.10 การวางกลยุทธ์ส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Mix - 4P’s) 

5.10.1 กลยุทธ์ด้านสินค้า (Product) 

 โครงการ The Zcene Thonglor (เดอะซีนทองหล่อ) ชื่อโครงการมาจากค าว่า Scene ซึ่ง
แปลว่าฉากเช่นในภาพยนตร์เป็นต้น เพ่ือสื่อถือการสะท้อนการใช้ชีวิตในถนนทองหล่อผ่านทาง
บรรยากาศรอบๆโครงการ เหมือนเวลามองออกไปนอกหน้าต่างโครงการจะเห็น Lifestyle ของทอง
หล่ออยู่ใกล้เคียงนั้นเอง โครงการประกอบด้วยอาคารสูง 29 ชั้น 1 อาคาร ความสูงประมาณ 100 
เมตร มียูนิตภายในทั้งหมด 214 ยูนิตซึ่งแยกได้เป็นรูปแบบต่างๆดังนี้ 

- 1 Bedroom 40 ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ขาย 1,600 ตารางเมตร จ านวน 40 ยูนิต 

- 1 Bedroom 41.5 ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ขาย 830 ตารางเมตร จ านวน 20 ยูนิต 

- 1 Bedroom 52 ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ขาย 2,080 ตารางเมตร จ านวน 40 ยูนิต 

-1 Bedroom 57ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ขาย 3,876 ตารางเมตร จ านวน 68 ยูนิต 

- 2 Bedroom 92 ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ขาย 3,680 ตารางเมตร จ านวน 40 ยูนิต 

- 1 Bedroom Duplex 74 ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ขาย 444 ตารางเมตร จ านวน 6 ยูนิต 

อัตราส่วนพื้นที่ขายต่อพ้ืนที่ก่อสร้างอาคารประมาณ 55% 

ระยะพ้ืนถึงฝ้าของยูนิตห้องพักเท่ากับ 3 เมตร 

ที่จอดรถทั้งหมด 217 คัน คิดเป็นอัตราส่วนต่อยูนิตอยู่ที่ 101% 

ลิฟต์ 3+1 Service ตัวคดิเป็นอัตราส่วนต่อยูนิตอยู่ที่ 71: 1 

รายการสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางจะประกอบด้วยห้องสมุด ,ห้องประชุม,Sky Pool, Sky 
Fitness, ห้องสตรีม, ห้องอเนกประสงค์, สวนรอบโครงการ, บ่อออนเซ็นแยกชายหญิง มีทั้งแบบ
ส่วนตัวและแบบกลางแจ้งเป็นต้น 

ซึ่งการออกแบบได้น าข้อมูลจากการตอบแบบสอบถามในส่วนของขนาดยูนิต 1 Bedroom 35-55 ตร.
ม. รูปแบบยูนิตส่วนใหญ่จะเลือกเป็น 1 Bedroom และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางที่ได้รับการ
เลือกยกตัวอย่างเช่น ห้องซาวน่า/สตรีม, ห้องสมุด, และบ่อออนเซ็นเป็นต้น 
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ภาพ 5.24 แผนผังยูนิตแบบ 1 Bedroom ของโครงการ The Zcene Thonglor 

ที่มา : ผู้จัดท า 
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ภาพ 5.25 แผนผังยูนิตแบบ 2 Bedroom และ 1 Bedroom Duplex ของโครงการ The Zcene 
Thonglor 

ที่มา : ผู้จัดท า 
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ภาพ 5.26 Floor Plan ในส่วน Lobby ของโครงการ The Zcene Thonglor 

ที่มา : ผู้จัดท า 

 
ภาพ 5.27 แผนผังที่จอดรถชั้น 2-7 ของโครงการ The Zcene Thonglor 

ที่มา : ผู้จัดท า 



85 
 

 
ภาพ 5.28 Floor Plan ชั้น 8 – 21 ของโครงการ The Zcene Thonglor 

ที่มา : ผู้จัดท า 

 
ภาพ 5.29 Floor Plan ชั้น 22, 24, 26 ของโครงการ The Zcene Thonglor 

ที่มา : ผู้จัดท า 
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ภาพ 5.30 Floor Plan ของชั้น 23, 25, 27 ของโครงการ The Zcene Thonglor 

ที่มา : ผู้จัดท า 

 
ภาพ 5.31 Facility Floor Plan ชั้น 28 ของโครงการ The Zcene Thonglor 

ที่มา : ผู้จัดท า 
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ภาพ 5.32 Facility Floor Plan ชั้น 29 ของโครงการ The Zcene Thonglor 

ที่มา : ผู้จัดท า 

5.10.2 กลยุทธ์ด้านราคา (Price) 

 โดยมาจากการศึกษาโครงการบริเวณใกล้เคียงครอบคลุมในถนนทองหล่อไปถึงBTSทองหล่อ
รวมถึงโครงการตามแนวรถไฟฟ้าสายสีเขียวสถานีอโศกและพร้อมพงษ์ กลยุทธ์การตั้งราคาจะใช้ราคา
ใกล้เคียงกับคู่แข่งแต่จะใส่ความสะดวกสบายส่วนกลางเข้าไปเพ่ิมเพ่ือท าให้แตกต่างจากที่อ่ืนและท า
ให้ลูกค้าได้รับความสะดวกสบายมากกว่า ในส่วนของการปรับราคาในแต่ละช่วงเวลาจะแบ่งดังนี้ 

 -  ช่วงเปิดตัวโครงการจะจัดให้มEีventส าหรับผู้ที่เข้ามาลงทะเบียนร่วมงานและถ้าจองในงาน
จะได้รับราคาที่ถูกกว่าปกติ การจัดงานเปิดตัวนี้ช่วยท าให้โครงการเป็นที่รู้จักมากขึ้นและท าให้ลูกค้า
ที่มาจองได้รับสิทธิ์ประโยชน์มากกว่าผู้ที่มาซื้อในตอนหลัง 

 -  หลังจากช่วงเปิดตัวโครงการไปแล้วลูกค้าสามารถเข้าไปส านักงานขายในพ้ืนที่โครงการและ
จะปรับให้ราคากลับเข้าสู่ระดับปกติแต่จะมีในส่วนโปรโมชั่นลดค่าธรรมเนียมการโอน แถมเครื่องใช้ 
ไฟฟ้าต่างๆ เพ่ือดึงดูดลูกค้าเพ่ิมข้ึน โดยไม่รู้สึกว่าเสียเปรียบจากลูกค้ารายแรกๆที่จองตั้งแต่วันเปิดตัว
มากนัก 

 -  ช่วงขายโครงการเกือบทั้งหมดแล้วเหลือเพียงไม่กี่ยูนิตจะท าจัดให้มีโปรโมชั่นทั้งของแถม
ต่างๆและรวมถึงส่วนลดค่าห้องเพ่ือให้ลูกค้าตัดสินใจได้ง่ายขึ้น 
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 จากการพิจารณาโครงการที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงจะอยู่ที่ประมาณ 200,000 – 300,000 
บาท ทางผู้จัดท าได้ลองค านวณราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรที่เหมาะสมของโครงการจะอยู่ที่ประมาณ 
250,000 บาทโดยราคาขายจะอยู่ในช่วงที่ใกล้เคียงกับคู่แข่งรอบๆ ในด้านขนาดยูนิตต่างๆถือว่า
ใกล้เคียงคู่แข่งแต่จะมีการจัดFacilityส่วนกลางให้มากกว่าที่คู่แข่งมีท าให้ลูกค้ารู้สึกแตกต่างและความ
คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป 

5.10.3 กลยุทธ์ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 

 - ส านักงานขายโครงการจะตั้งอยู่ในพ้ืนที่โครงการโดยจะมีการจัดรูปแบบห้องหลากหลาย
รูปแบบเพ่ือประกอบการตัดสินใจกับลูกค้า จะมีส่วนด้านหน้าเป็นที่จอดรถ เมื่อเข้ามาในส านักงาน
ขายจะมีการจ าลองโมเดลรวมถึงมีจอส าหรับแสดงข้อมูลโครงการรูปแบบห้องและวิวในชั้นต่างๆ 
รวมถึงแปลนตึกโดยรวมเพ่ือให้ลูกค้าสามารถดูข้อมูลห้องท่ีต้องการได้ทันที  

 -  มีการจัดท าเว็บไซต์โปรโมทข้อมูลโครงการ เพ่ือให้ลูกค้าเป้าหมายหรือคนที่สนใจเข้ามาชม
ข้อมูลโครงการก่อนเบื้องต้น โดยจะแสดงข้อมูลพ้ืนฐานเช่นขนาดพ้ืนที่ จ านวนห้อง จ านวนที่จอดรถ
แปลนชั้นต่างๆ สามารถกดจากแปลนแต่ละชั้นเพ่ือเข้าไปดูแปลนห้องแต่ละห้องได้เลย รวมถึ งมีการ
แสดงรูปห้องให้ลูกค้าสามารถกดเข้าไปเหมือนได้ไปดูห้องด้วยตนเองได้เลย ยังมีส่วนของ Facility 
รวมถึงเส้นทางการมายังโครงการ ระยะห่างสถานที่ส าคัญใกล้เคียง และภาพถ่ายทั้งรูปตัวตึกภายใน
และภายนอกโครงการ ภาพถ่ายพ้ืนที่ส่วน Facility และหน้าแสดงโปรโมชั่นที่มีในขณะนั้น รวมถึง
เบอร์โทรศัพท์ที่ใช้ติดต่อกับโครงการ และสุดท้ายจะเป็นหน้าแสดงความคืบหน้าโครงการว่ามีการ
ก่อสร้างไปถึงไหนแล้ว โดยลูกค้าที่เคยเข้ามาเยี่ยมชมโครงการแล้วยังไม่ได้ตัดสินใจ ก็สามารถเข้าไป
กรอกข้อมูลเพื่อจองห้องผ่านทางเว็บไซต์ นอกจากเว็บไซต์แล้วจะมีการตั้งหน้า Page ของโครงการใน 
Facebook เพ่ือท าการอัพเดททั้งข้อมูลโครงการ, โปรโมชั่น, และความคืบหน้าในการก่อสร้างว่าท าไป
ถึงข้ันตอนไหนเพื่อให้ทั้งคนที่ซื้อแล้วและยังไม่ซื้อเชื่อมั่นว่าโครงการมีการก่อสร้างแล้ว 

 -  มีการเชิญเว็บไซต์ชื่อดังต่างๆท่ีคอยรีวิวคอนโดมิเนียมเช่น ThinkofLiving, Propholic เป็น
ต้นมาเยี่ยมชมโครงการและน าไปบรรยายในเว็บไซต์ของตนทั้งนี้ในปัจจุบันกลุ่มเว็บไซต์เหล่านี้เรียกได้
ว่าเป็นที่นิยมและเป็นที่น่าเชื่อถือ เป็นการกระจายข้อมูลโครงการให้คนรู้จักมากยิ่งข้ึน 

 -  การออกไปจัดบูธโปรโมทโครงการตามงานต่างๆไม่ว่าจะเป็นงานมหกรรมบ้านและคอนโด, 
งาน ThinkofLiving Condo Expo, งานบ้านและสวนแฟร์เป็นต้น เพ่ือเป็นช่องทางการกระจาย
ข้อมูลให้กับลูกค้ามากขึ้น รวมถึงมีการจัดบูธตามศูนย์การค้าในย่านเช่น  The EmQuartier, The 
Emporium, Terminal 21, Siam Paragon เป็นต้น 
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 - โฆษณาผ่านทางสื่อสิ่งพิมพ์ต่างๆเช่นป้ายโฆษณาในบริเวณถนนสุขุมวิทตั้งแต่บริเวณแยก
อโศกมาจนถึงก่อนถึงสถานี BTS เอกมัยเพ่ือเป็นการโปรโมทคนที่สัญจรไปมาในเส้นทางสุขุมวิท 
รวมถึงป้ายโฆษณาในถนนทองหล่อไปจนถึงเส้นเพชรบุรีตัดใหม่จ านวนประมาณ 48 ป้าย ป้ายโฆษณา
ขนาดใหญ่ตามทางด่วนที่จะวิ่งมายังเส้นสุขุมวิท, แจกโบรชัวร์ข้อมูลเมื่อลูกค้าเข้ามาเยี่ยมชมโครงการ
และแจกลูกค้าตอนที่ไปออกบูธตามงานต่างๆ  

 -  โฆษณาตามสื่อวิทยุและโทรทัศน์โดยวิทยุจะออกโฆษณาในช่วงชั่วโมงเร่งด่วนเช่นช่วงเช้า
ตอนประมาณ 6โมงครึ่งถึง 9 โมงและช่วงเย็นตอน สี่โมงครึ่งถึง1ทุ่ม 

- โฆษณาป้ายบนสถานีรถไฟฟ้าBTSสถานีสยาม, อโศก, พร้อมพงษ์, ทองหล่อเพ่ือให้
กลุ่มเป้าหมายที่เดินทางโดยใช้BTSรับรู้ข้อมูลโครงการได้ 

5.10.4 กลยุทธ์ด้านกิจกรรมการส่งเสริมการตลาด (Promotion) 

 -  การจัด Event เปิดตัวโครงการโดยถ้าจองในวันงานจะมีส่วนลดค่าห้องแบบเยอะกว่าช่วง
อ่ืนให้กับลูกค้าเพ่ือให้ลูกค้าเกิดความรู้สึกท่ีดีต่อโครงการมูลค่า 200,000 บาท ส าหรับ 20 คนแรก 

 -  หลังจากท่ีมีการเปิดตัวไปจะมีการจัดโปรโมชั่นแบบแถมเครื่องใช้ไฟฟ้าหรือเฟอร์นิเจอร์และ
มีการจัดกิจกรรมใน Facebook โครงการเพื่อให้ผู้สนใจได้ร่วมสนุกและเป็นการโปรโมทโครงการไปใน
ตัวโดยจะจัดเดือนละครั้ง 

 -  โปรโมชั่นในช่วงที่โครงการห้องเหลือขายน้อยจัดส่วนลดค่าห้อง 100,000 บาทพร้อมกับ
โปรโมชั่นฟรีค่าธรรมเนียมการโอนและแถมเครื่องใช้ไฟฟ้าร่วมด้วยเพื่อลูกค้าตัดสินใจได้เร็วยิ่งขึ้นในอีก 
10 ห้องสุดท้าย 
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ตาราง 5.9 ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 

 
ที่มา : ผู้จัดท า 
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ภาพ 5.33 แผนการตลาดของโครงการ The Zcene Thonglor 
ที่มา : ผู้จัดท า 
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 สรุปจากการศึกษาทางการตลาดไม่ว่าจะเป็นการมองถึงภาพรวมของเศรษฐกิจ ซึ่งมีแนวโน้ม
ที่ดีขึ้นในปีหน้า ประกอบกับสถานการณ์อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยในโครงการระดับกลาง
และล่างจะได้รับผลกระทบจากปัญหาหนี้ครัวเรือน แต่ในทางกลับกันโครงการระดับบนกลับท าการ
ขายได้อย่างต่อเนื่อง เป็นผลจากผู้ที่มีก าลังซื้อไม่ได้รับผลกระทบจากปัญหาข้างต้นมากนัก ท าให้
แนวโน้มของผู้พัฒนาโครงการมุ่งไปที่โครงการระดับบนเพ่ิมมากข้ึน และยังมีการเปลี่ยนแปลงทางด้าน
พฤติกรรมผู้บริโภคจากการซื้อบ้านชานเมืองเป็นการซื้อคอนโดมิเนียมระดับหรูในเมืองแทนเนื่องจาก
เดินทางสะดวก ท าให้แนวโน้มของคอนโดมิเนียมระดับบนใจกลางเมืองยังไปได้ดี ต่อมาในส่วนของ
คู่แข่งมีการเปิดตัวโครงการอย่างต่อเนื่องโดยน าคู่แข่งที่อยู่ทั้งในบริเวณถนนทองหล่อและตามแนว
รถไฟฟ้าบีทีเอสอโศกและพร้อมพงษ์มาวิเคราะห์ แสดงให้เห็นว่ารูปแบบยูนิตส่วนใหญ่จะเป็น 1 
Bedroom ราคาต่อตารางเมตรตั้งแต่ 200,000 - 300,000 บาทซึ่งถือว่าสูงขึ้นเรื่อยๆจากต้นทุนที่ดิน
ที่เพ่ิมสูงขึ้นการขายยูนิตส่วนใหญ่จะเน้นไปที่ยูนิตแบบ 1 Bedroom เป็นหลัก ต่อมาก็เป็นการแสดง
ข้อมูลที่เก็บมาจากแบบสอบถามและการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างที่จะเป็นลูกค้าของโครงการ โดยให้
ข้อมูลว่ายูนิตที่สนใจคือ 1 Bedroom ขนาด 35-55 ตร.ม. Facility ที่ต้องการเช่นห้องสมุด ห้อง
ประชุม เป็นต้น และโปรโมชั่นที่สนใจหลักๆจะเป็นส่วนลดค่าห้อง ต่อมาก็เป็นการวิเคราะห์ทางด้าน
การตลาดซึ่งจะมีการแสดงรูปแบบของโครงการโดยใช้ชื่อโครงการว่า The Zcene Thonglor โดยจะ
มีกราฟแสดงแผนการตลาดของโครงการโดยวิธีการสื่อสารข้อมูลทางการตลาดนั้นจะใช้ช่องทางที่
ผู้ตอบแบบสอบถามและกลุ่มตัวอย่างให้ข้อมูลมาเช่นช่องทางเว็บไซต์ Review โครงการเช่น 
Thinkofliving และ Facebook เป็นต้น จากการวิเคราะห์ทางการตลาดท าให้ช่วยในการวางแผนท า
การตลาดตั้งแต่เริ่มต้นโครงการรวมถึงท าให้รู้ข้อมูลที่ลูกค้าต้องการเพ่ิมมากขึ้นซึ่งจะส่งผลต่อการ
ออกแบบโครงการให้ตรงตามความต้องการของลูกค้าได้มากขึ้นตามไปด้วย 
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บทที่ 6 

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 

 การวิเคราะห์ทางการเงินของโครงการจะพิจารณาในส่วนของรายรับที่เข้ามาจากการขาย 
แจกแจงในส่วนของต้นทุนโครงการไม่ว่าจะเป็นจากการก่อสร้าง การตลาด การบริหาร และการจ่าย
ดอกเบี้ยเงินกู้จากธนาคาร เพ่ือน ามาวิเคราะห์หาความคุ้มค่าในการลงทุนโครงการซึ่งจะใช้หลักเกณฑ์
ต่างๆเหล่านี้ 

- การหามูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV-Net Present Value) 

- การหาผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR-Internal Rate of Return) 

- การหาจุดคุ้มทุน (Break Even Point) 

6.1 ข้อมูลรายรับของโครงการ 

 จ านวนยูนิตขายของโครงการทั้งหมดมี 214 ยูนิตโดยคิดเป็นพ้ืนที่ขาย 12,400 ตารางเมตร 
ราคาขายเฉลี่ย 250,000 บาทต่อตารางเมตรแยกเป็นรูปแบบยูนิตดังนี้ 

- 1 Bedroom 40 ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ขาย 1,600 ตารางเมตร คิดเป็น 13% จากยูนิตทั้งหมด 

- 1 Bedroom 41.5 ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ขาย 830 ตารางเมตร คิดเป็น 7% จากยูนิตทั้งหมด 

- 1 Bedroom 52ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ขาย 2,080 ตารางเมตร คิดเป็น 17% จากยูนิตทั้งหมด 

- 1 Bedroom 57ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ขาย 3,876 ตารางเมตร คิดเป็น 31% จากยูนิตทั้งหมด 

- 2 Bedroom 92 ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ขาย 3,680 ตารางเมตร คิดเป็น 29% จากยูนิตทั้งหมด 

- 1 Bedroom Duplex 74 ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ขาย 444 ตารางเมตรคิดเป็น 4% จากยูนิตทั้งหมด 

เมื่อขายยูนิตหมดจะท าให้ได้รับรายได้ 3,136,060,000บาท โดยมีเงื่อนไขอ่ืนดังนี้ 

- เงินจอง 20,000 บาทต่อห้องเป็นจ านวน 4,280,000 บาท 

- เงินท าสัญญา 20,000 บาทต่อห้องเป็นจ านวน 4,280,000 บาท 

- เงินดาวน์ 10% ของราคาขายเป็นเงิน 312,750,000 บาท 

- เงินโอน 90%ทั้งหมดเป็นเงิน 2,814,750,000 บาท 
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6.2 ข้อมูลรายจ่ายของโครงการ 

- ต้นทุนที่ดิน จากการใช้วิธีเปรียบเทียบตลาดกับที่ดินในย่านทองหล่อแล้วได้ราคาที่ดินเท่ากับ 
1,373,500 บาทต่อตารางวา ซึ่งเมื่อค านวณจากพ้ืนที่โครงการ 702 ตารางวาจะตกอยู่ประมาณ 
964,197,000 บาท และมีค่าธรรมเนียมการโอนอีก 9,641,970 บาท 

- ต้นทุนในการปรับที่ดินโดยที่ดินในพ้ืนที่จะมีต้นไม้และสิ่งปลูกสร้างอยู่ไม่มากจึงต้องท าการรื้ อถอน
ออก และพ้ืนที่โครงการอยู่ในระดับเดียวกับถนนแล้วจึงไม่ต้องถมที่เพ่ิม ราคาการรื้อถอนจะอยู่ที่
ประมาณ 500,000 บาท 

- ต้นทุนค่าก่อสร้างต่อตารางเมตรโดยสอบถามจากผู้ที่มีประสบการณ์การท าคอนโดมิเนียมระดับบน
โดยได้ให้ค่าก่อสร้างประมาณ 32,000 บาทต่อตารางเมตร รวมแล้วจะได้เท่ากับ 718,848,000 บาท 

- ค่าก่อสร้างส านักงานขาย + ห้องตัวอย่างประมาณ 9,000,000 บาท 

- ค่าออกแบบ 3% จากค่าก่อสร้าง + ค่าปรึกษาควบคุมงาน 1 % 

- ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% + ภาษีนิติบุคคล 20% ของก าไรก่อนหักภาษ ี

- มีการจ้างพนักงานมาประจ าที่ส านักงานขาย 

ตาราง 6.1 เงินเดือนพนักงานโครงการ 

ต าแหน่ง จ านวนพนักงาน จ านวนเงินเดือน ค่าใช้จ่ายต่อเดือน 

ผู้จัดการโครงการ 1 30,000 บาท 30,000 บาท 

เจ้าหน้าที่ฝ่ายขาย 3 15,000 บาท 45,000 บาท 

แม่บ้าน 2 9,000 บาท 18,000 บาท 

ยาม 2 9,000 บาท 18,000 บาท 

คนสวน 1 9,000 บาท 9,000 บาท 

รวมค่าใช้จ่ายต่อเดือน   120,000 บาท 

ที่มา : ผู้จัดท า 
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6.3 สัดส่วนของเงินทุน (WACC-Weighted Average Cost of Capital) 

โดยมีสัดส่วนของส่วนของเจ้าของกับส่วนที่กู้เป็น ส่วนของเจ้าของ 40% ส่วนที่กู้ 60% 

อัตราดอกเบี้ยธนาคารน ามาจากธนาคารกสิกรไทย 

 
  ภาพ 6.1 อัตราดอกเบี้ย MLR ของธนาคารต่างๆ 

  ที่มา : http://www.checkraka.com/knowledge/personal-loan-1-216/10
   -อันดับ-อัตราดอกเบี้ย-MLR-MOR-และ-MRR-ต่ าที่สุด-1618945/ 

โดยจะใช้ของกสิกรไทยมีอัตราเงินกู้ต่อปี MLR 6.5% และเนื่องจากเป็นผู้พัฒนาหน้าใหม่จึงเป็น 
MLR+1 

 

 

 

http://www.checkraka.com/knowledge/personal-loan-1-216/10
http://www.checkraka.com/knowledge/personal-loan-1-216/10
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ต่อมาจะเป็นการหาผลตอบแทนที่ต้องการโดยดูจากผลตอบแทนจากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ใน
ตลาดหลักทรัพย์เพื่อน าอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยมาใช้ 

ตาราง 6.2 ก าไรสุทธิของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ 

ตัวย่อบริษัท ปี 55 ปี 56 ปี57 Q3 ปี 58 เฉลี่ยรายบริษัท 

PS 14.39% 14.86% 15.47% 13.86% 14.73% 

ANAN -5.59% 8.79% 12.3% 5.47% 5.24% 

SIRI 10.3% 6.65% 11.49% 8.92% 8.92% 

QH 15.68% 15.79% 14.84% 14.85% 14.85% 

LH 21.1% 23.26% 24.67% 23.07% 23.07% 

เฉลี่ยรวม     13.36% 

ที่มา : ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

ตามสูตรของ WACC = Wdkd * (1-Tax) + Weke 

สรุปค านวณ WACC = [(0.6 * 0.075) * (1-0.2)] + (0.4*0.1336) = 12.54% 

6.4 การวิเคราะห์ความเสี่ยงของโครงการ 

โดยจะท าการวิเคราะห์ผลของ Cashflow ในกรณีที่มีปัจจัยต่างๆมากระทบซึ่งจะแบ่งเป็น 3 
ช่วงคือ Base Case, Best Case, และ Worst Case เป็นต้น 

- กรณี Base Case จะมีข้อมูลดังนี้คือสามารถปิดการขายได้ภายใน 18 เดือน อัตราค่าก่อสร้างต่อ
ตารางเมตรเท่ากับ 32,000 บาท ดอกเบี้ย MLR + 1 

- กรณี Best Case จะมีข้อมูลดังนี้สามารถปิดการขายได้ 15 เดือนอัตราค่าก่อสร้างที่ลดลง เป็น 
29,000 บาทต่อตารางเมตร ใช้ดอกเบี้ย MLR ปกต ิ

- กรณี Worst Case จะมีข้อมูลดังนี้อัตราค่าก่อสร้างต่อตารางเมตรเพ่ิมสูงขึ้นเป็น 37,000 บาทต่อ
ตารางเมตร ใช้ดอกเบี้ย MLR +1 ของธนาคารธนชาติที่ 6.9%ปิดการขายช้าไปที่ 21 เดือน 
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ตาราง 6.3 เปรียบเทียบผลตอบแทนโครงการในกรณีต่างๆ 

รายการกระแสเงินสด Base Case Best Case Worst Case 

รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง
อาคารและค่า
ด าเนินการ 

1,881,512,753 1,807,643,633 2,005,127,953 

ก าไรก่อนหักภาษีและ
ดอกเบี้ย 

1,254,547,247 1,328,416,367 965,836,307.04 

ก าไรสุทธิ 882,491,768.01 959,940,279.16 772,669,045.63 

NPV 295,211,911.83 428,520,352.27 139,477,010.86 

IRR 22.50% 28.40% 17.22% 

Break Even Point 66.59% 64% 70.97% 

ที่มา : ผู้จัดท า 

 จากการเปรียบเทียบกรณีที่อาจจะเกิดขึ้นต่างๆท าให้ถึงแม้ว่าจะเกิดกรณีที่เป็น Worst Case 
ก็ตามผลตอบแทนทางโครงการทั้ง NPV ทีเป็นบวกอยู่และ IRR ที่มีมากกว่า WACC ที่ 12.54% อยู่
ท าให้เห็นว่าน่าลงทุนในโครงการนี้ 

6.5 สรุปผลการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 

 โดยจากการวิเคราะห์ทางการเงินท าให้สามารถสรุปตามหัวข้อต่างๆดังนี้ 

- การหา NPV – Net Present Value ของโครงการได้เท่ากับ 295,211,911.83 บาท ซึ่งให้ผลเป็น
บวกมีค่ามากกว่า 0 จึงสามารถพัฒนาโครงการนี้ได้ 

- การหา IRR – Internal Rate of Return ของโครงการได้เท่ากับ 22.50%ซึ่งให้ผลที่มากกว่า 
WACC ที่ 12.54% แสดงให้เห็นว่าสามารถลงทุนพัฒนาโครงการได ้

- การหา Break Even Point – การหาจุดคุ้มทุนได้เท่ากับ 66.59% หมายความว่าถ้าขาย    ยูนิตของ
โครงการประมาณ 66% จะสามารถคืนต้นทุนของโครงการได้ 

 สรุปจากผลการวิเคราะห์ทั้งทางกายภาพ กฎหมาย การตลาด การเงิน ให้ผลว่าโครงการ
ศึกษาความเป็นไปได้ของ The Zcene Thonglorเหมาะสมที่จะลงทุน 
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- กรณีแบบ Base Case 
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- กรณีแบบ Base Case (ต่อ) 
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-กรณีแบบ Base Case (ต่อ) 
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-กรณีแบบ Base Case (ต่อ) 
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-กรณีแบบ Best Case 
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-กรณีแบบ Best Case (ต่อ) 
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-กรณีแบบ Best Case (ต่อ) 



108 
 

- กรณี Worst Case 
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- กรณี Worst Case (ต่อ) 
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- กรณี Worst Case (ต่อ) 
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- กรณี Worst Case (ต่อ) 
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ภาคผนวก ข 
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แบบสอบถาม 

เรื่องท่ีศึกษา: การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการในถนนสุขุมวิท 55 (ถนนทองหล่อ) 

โดยข้อมูลจากแบบสอบถามนี้จะน ามาใช้ประกอบการศึกษาความเป็นไปได้โครงการในถนนสุขุมวิท 
55 (ถนนทองหล่อ) โดยจะน าข้อมูลที่ได้มาประกอบการศึกษาของนักศึกษาปริญญาโท สาขาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ คณะพาณิชย์ศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์เท่านั้น จึงขอความ
ร่วมมือให้ข้อมูลจากการตอบแบบสอบถามเป็นข้อมูลจริง สุดท้ายนี้ต้องขอขอบพระคุณผู้ตอบ
แบบสอบถามทุกท่านเป็นอย่างสูงครับ 

ข้อแนะน าในการท าแบบสอบถาม 

ท่านผู้ตอบแบบสอบถามกรุณาใช้เครื่องหมาย √ ในช่อง [ ] ที่ได้เตรียมไว้ บางค าถามที่ท่านต้องการใส่
เพ่ิมจากตัวเลือกที่ก าหนดให้โปรดใช้เครื่องหมาย √ ในช่องอ่ืนๆและเขียมข้อความลงในพ้ืนที่ว่างที่ได้
เตรียมไว้ 

 
ส่วนที่ 1 ค าถามคัดกรอง 

1.  ท่านมีความสนใจคอนโดมิเนียมในบริเวณถนนสุขุมวิท(ในโซนอโศก,พร้อมพงษ์) หรือ
คอนโดมิเนียมในถนนสุขุมวิท 55(ถนนทองหล่อ) ใช่หรือไม่ 

[ ] สนใจ    [ ] ไม่สนใจ (จบการตอบแบบสอบถาม) 

2.  ห้องชุดที่ท่านสนใจมีระดับราคาที่ 7 ล้านบาทหรือสูงกว่า 7 ล้านบาทข้ึนไปใช่หรือไม่ 

[ ] ใช่    [ ] ไม่ใช่ (จบการตอบแบบสอบถาม) 

 
ส่วนที่ 2 ข้อมูลทั่วไป 

1.เพศ 

[ ] ชาย    [ ] หญิง 

2. อายุ 

[ ] ต่ ากว่า 25 ปี  [ ] 25 – 30 ปี  [ ] 31 – 35 ปี  [ ] 36 – 40 ปี 

[ ] 41 – 45 ปี  [ ] 46 – 50 ปี  [ ] 51 – 55 ปี  [ ] 56 – 60 ปี 
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[ ] 60 ปีขึ้นไป 

3. อาชีพ 

[ ] เจ้าของกิจการ  [ ] ข้าราชการ/รัฐวิสาหกิจ  [ ] พนักงานบริษัทเอกชน 

[ ] อาชีพอิสระ   [ ] นักเรียน/นักศึกษา  [ ] อ่ืนๆ............................. 

4. รายได้ต่อเดือน 

[ ] ต่ ากว่า 80,000 บาท  [ ] 80,000 – 90,000 บาท [ ] 90,001 – 100,000 บาท 

[ ] 100,001 – 120,000 บาท [ ] 120,001 – 140,000 บาท  [ ] 140,001 – 160,000 บาท 

[ ] มากกว่า 160,000 บาท 

5. รายได้ต่อครัวเรือนต่อเดือน 

[ ] ต่ ากว่า 160,000 บาท  [ ] 160,000 – 180,000 บาท [ ] 180,001 – 200,000 บาท 

[ ] 200,001 – 220,000 บาท [ ] 220,001 – 240,000 บาท [ ] 240,001 – 260,000 บาท 

[ ] 260,001 – 280,000 บาท [ ] 280,001 – 300,000 บาท [ ] มากกว่า 300,000 บาท 

6. รูปแบบที่อยู่อาศัยในปัจจุบันเป็นแบบใด 

[ ] บ้านเดี่ยว  [ ] บ้านแฝด  [ ] ทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม   

[ ] คอนโดมิเนียม  [ ] อาคารพาณิชย์ 

7. ที่อยู่อาศัยในปัจจุบันอยู่ในเขตใด 

[ ] เขตกรุงเทพฯชั้นใน (พระนคร ป้อมปราบศัตรูพ่าย สัมพันธวงศ์ ปทุมวัน บางรัก ยานนาวา สาทร 
บางคอแหลม ดุสิต บางซื่อ พญาไท ราชเทวี ห้วยขวาง คลองเตย จตุจักร ธนบุรี คลองสาน บางกอก
น้อย บางกอกใหญ่ ดินแดง วัฒนา) 

[ ] เขตกรุงเทพฯชั้นกลาง (พระโขนง ประเวศ บางเขน บางกะปิ ลาดพร้าว บึงกุ่ม บางพลัด ภาษี
เจริญ จอมทอง ราษฎร์บูรณะ สวนหลวง บางนา ทุ่งครุ บางแค วังทองหลาง คันนายาว สะพานสูง 
สายไหม) 

[ ] เขตกรุงเทพฯชั้นนอก (มีนบุรี ดอนเมือง หนองจอก ลาดกระบัง ตลิ่งชัน หนองแขม บางขุนเทียน 
หลักสี่ คลองสามวา บางบอน ทวีวัฒนา) 

[ ] อ่ืนๆ.............................................................. 
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8.รูปแบบการเดินทางที่ท่านใช้บ่อยท่ีสุดเป็นแบบใด 

[ ] รถไฟฟ้า BTS/MRT  [ ] รถยนต์ส่วนบุคคล  [ ] รถโดยสารสาธารณะ  

[ ] อ่ืนๆ...................................... 

 
ส่วนที่ 3 ข้อมูลทางการตลาดห้องชุด 

1. สาเหตุที่ท าให้พิจารณาเลือกซ้ือห้องชุดในบริเวณสุขุมวิทหรือถนนทองหล่อ 

[ ] ใกล้ที่ท างาน   [ ] ใกล้ที่พักเดิม    

[ ] ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการ เช่นศูนย์การค้า, โรงพยาบาล, โรงเรียน, สถานบันเทิง เป็น
ต้น 

[ ] อ่ืนๆ........................................................ 

2. จุดประสงค์หลักในการเลือกซ้ือห้องชุด 

[ ] เพ่ืออยู่อาศัยเอง  [ ] เพ่ือลงทุนปล่อยเช่า/เก็งก าไรราคาที่เพ่ิมข้ึน  [ ] 
อ่ืนๆ............... 

3. รูปแบบห้องชุดที่ต้องการ 

[ ] 1 Bedroom   [ ] 1 Bedroom Duplex  [ ] 2 Bedroom 

[ ] 2 Bedroom Duplex  [ ] 3 Bedroom     

[ ] 3 Bedroom Duplex  [ ] Penthouse   [ ] อ่ืนๆ.............................. 

4. ขนาดพ้ืนที่ห้องชุดต่อตารางเมตร 

[ ] ต่ ากว่า 35 ตารางเมตร  [ ] 35 – 55 ตารางเมตร    

[ ] 56 – 75 ตารางเมตร  [ ] 76 – 100 ตารางเมตร  [ ] มากกว่า 100 ตารางเมตร 

5. งบประมาณที่ตั้งไว้ซื้อห้องชุด 

[ ] 7 – 8 ล้านบาท  [ ] 8 – 9 ล้านบาท  [ ] 9 – 10 ล้านบาท 

[ ] 10 – 11 ล้านบาท  [ ] 11 – 12 ล้านบาท  [ ] 12 – 13 ล้านบาท 
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[ ] 13 – 14 ล้านบาท  [ ] 14 – 15 ล้านบาท  [ ] 15 ล้านบาทข้ึนไป 

6. สิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางที่ท่านต้องการเพ่ิมเติมนอกจากสระว่ายน้ าและห้องออกก าลังกาย 

(เลือกได้มากกว่า 1 ข้อ) 

[ ] ห้องประชุม  [ ] ห้องสมุด  [ ] ห้องชมภาพยนตร์   

[ ] สนามเด็กเล่น  [ ] ห้องซาวน่า/สตรีม [ ] บ่อออนเซ็น   

[ ] สนามกอล์ฟจ าลอง [ ] อ่ืนๆ......................... 

7. ประเภทโปรโมชั่นที่ท่านสนใจมากที่สุด 

[ ] แถมเฟอร์นิเจอร์/เครื่องใช้ไฟฟ้า   [ ] ของรางวัลเช่น สมาร์ทโฟน,แทบเล็ต เป็นต้น 

[ ] ส่วนลดค่าห้อง    [ ] ฟรีค่าธรรมเนียมการโอน 

[ ] ฟรีค่าส่วนกลาง 1 ปี    [ ] อ่ืนๆ............................................................. 

8. ช่องทางในการรับข่าวสารเกี่ยวกับคอนโดมิเนียม (สามารถเลือกได้มากกว่า 1 ข้อ) 

[ ] เว็บไซต์ Review โครงการต่างๆเช่น Thinkofliving เป็นต้น   

[ ] โซเชียลมีเดีย 

[ ] ป้ายโฆษณาโครงการตามถนน   

[ ] ใบปลิว/โบรชัวร ์  

[ ] โฆษณาบนหน้าหนังสือพิมพ์ 

[ ] โฆษณาทางโทรทัศน์    

[ ] โฆษณาทางวิทยุ   

[ ] การจัดบูธตามEvent ต่างๆเช่นงานมหกรรมบ้านและคอนโด เป็นต้น  

[ ] อ่ืนๆ................................... 

 

ขอขอบพระคุณส าหรับการตอบแบบสอบถามเป็นอย่างสูงครับ 
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ภาคผนวก ค 
ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
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1. กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 

 ข้อ 2ท่ีดนิท่ีใช้เป็นท่ีตัง้ของอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพืน้ท่ีอาคารรวมกนัทกุ
ชัน้ไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของท่ีดินนัน้ยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติด
ถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ยาวตอ่เน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อ
กบัถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกว้างไมน้่อยกวา่ 10.00 เมตร 

 ข้อ 3อาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจดัให้มีถนนท่ีมีผิวการจราจรกว้างไม่น้อย
กว่า 6.00 เมตร ท่ีปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพ่ือให้รถดบัเพลิงสามารถเข้าออกได้
โดยสะดวก 

 ข้อ 4 พืน้ท่ีหรือผนงัของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องห่างเขตท่ีดินของผู้ อ่ืน
และถนนสาธารณะไมน้่อยกวา่ 6.00 เมตร 

 ข้อ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีค่าสูงสุดของอัตราส่วนพืน้ท่ีอาคาร
รวมกนัทกุชัน้ตอ่พืน้ท่ีดนิของอาคารทกุหลงัท่ีก่อสร้างขึน้ในท่ีดนิแปลงเดียวกนัไมเ่กิน 10 ตอ่ 1 

 ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าอัตราส่วนดังต่อไปนี้ (1) 
อาคารที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร(2) อาคาร
พาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนที่ไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อย
ละ 10 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร แต่ถ้าอาคารนั้นใช้เป็นที่อยู่อาศัยรวมอยู่ด้วยต้องมีที่ว่างตาม 
(1)  
2. กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.
2522 

 ข้อ 19 อาคารอยู่อาศัยรวมต้องมีพ้ืนที่ภายในแต่ละหน่วยที่ใช้เพื่อการอยู่อาศัยไม่น้อยกว่า 20 
ตารางเมตร 

 ข้อ 20 ห้องนอนในอาคารให้มีความกว้างด้านแคบที่สุดไม่น้อยกว่า 2.5 เมตรและมีพ้ืนที่ไม่
น้อยกว่า 8 ตารางเมตร 

 ข้อ 21 ช่องทางเดินในอาคารต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.5 เมตรในอาคารอยู่อาศัยรวม 

 ข้อ 22 ห้องหรือส่วนของอาคารที่ใช้ท าเป็นที่พักอาศัยต้องมีระยะดิ่งไม่น้อยกว่า 2.6 เมตร 
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  ข้อ 33 อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีที่ว่างตามที่ก าหนดดังต่อไปนี้ อาคารอยู่อาศัย และ
อาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของ
อาคาร 

  ข้อ 41 อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคารพาณิชย์ 
โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส า หรับติดหรือตั้งป้ายหรือคลังสินค้า ที่ก่อสร้างหรือ
ดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ 

  (1) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตรให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลาง
ถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร 

   (2) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนว
อาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ 

  (3) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 20 เมตรขึ้นไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน
สาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

  ข้อ 42 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้าสาธารณะ เช่น แม่น้ า คู คลอง ล าราง 
หรือล ากระโดง ถ้าแหล่งน ้าสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจาก
เขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

  ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบ วัดจาก
จุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด ความสูงของ
อาคารให้วัดแนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของอาคารที่สูงที่สุด 
ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

3. กฎกระทรวงฉบับท่ี 7 (พ.ศ.2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้าง
อาคารพุทธศักราช 2479 

 ข้อ 3 จ านวนที่จอดรถยนต์ต้องจัดให้มีตามก าหนดดังต่อไปนี้ 

 (1) ในเขตกรุงเทพมหานคร เฉพาะในเขตเทศบาลนครหลวงตามประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับลงวันที่ 21 ธันวาคม พ.ศ. 2514 

 (ค.) อาคารชุดให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อ 1 ครอบครัว 

 (ซ.) อาคารขนาดใหญ่ให้มีที่จอดรถยนต์ตามจ านวนที่ก าหนดของแต่ละประเภทของอาคารที่
ใช้เป็นที่ประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกัน หรือให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อ
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พ้ืนที่อาคาร 120 ตารางเมตรเศษของ 120 ตารางเมตรให้คิดเป็น 120 ตารางเมตรทั้งนี้ให้ถือที่จอด
รถยนต์จ านวนที่มากกว่าเป็นเกณฑ์ 

 ข้อ 6 ที่จอดรถยนต์ต้องจัดให้อยู่ภายในบริเวณของอาคารนั้น ถ้าอยู่ภายนอกอาคารต้องมี
ทางไปสู่อาคารนั้นไม่เกิน 200 เมตร 

 สรุปจากการคิดที่จอดรถตามกฎกระทรวงฉบับที่ 7 ข้อ 3 จะใช้เกณฑ์จากการคิดอาคาร
ขนาดใหญ่ต้องมีที่จอดรถ 1 คันต่อ 120 ตารางเมตรท าให้สามารถคิดที่จอดรถของโครงการได้
ประมาณ 187 คันซึ่งโครงการจัดที่จอดรถให้ 217 คัน 

4. ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

 ข้อ 49 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบ วัดจากจุด
นั้นตั้งฉากกับแนวถนนด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด 

 ข้อ 50 อาคารที่สูงเกิน 2 ชั้นหรือ 8 เมตรอาคารขนาดใหญ่ ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ 
โรงงาน อาคารสาธารณะ คลังสินค้า ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย ยกเว้นอาคารอยู่
อาศัยสูงไม่เกิน 3 ชั้น หรือไม่เกิน 10 เมตรและพ้ืนที่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ก่อสร้างหรือ
ดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ ต้องมีระยะร่นดังต่อไปนี้ 

 (1) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตรให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลาง
ถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร 

 (2) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกิน 20 เมตรให้ร่นแนว
อาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ 

 (3) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไปให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน
สาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

 ข้อ 52 อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีที่ว่างตามก าหนด ดังต่อไปนี้ 

 (1) อาคารอยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนที่ดิน 

 ข้อ 54 อาคารด้านชิดที่ดินเอกชน ช่องเปิด ประตู หน้าต่าง ช่องระบายอากาศ หรือริม
ระเบียงส าหรับชั้น 2 ลงมาหรือสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตรและส าหรับ
ชั้น 3 ขึ้นไปหรือสูงเกิน 9 เมตร ต้องห่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

 ข้อ 55 อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตรต้องมีท่ีว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า 2 เมตร 
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ภาคผนวก ง 
แผนงานก่อสร้างโครงการ 
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แผนงานก่อสร้าง 

ล าดับ รายการ 
ระยะเวลา 

(เดือน) 
จ านวนเดือนที่ใช้ในการปฏิบัติงาน 

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 

1 จัดหาที่ดินและ
โอนกรรมสิทธิ์ 

2 
                              

2 ออกแบบ 3                               

3 ขออนุญาต
ก่อสร้าง 

1 
                              

4 ขออนุญาต EIA 6                               
5 งานโครงสร้าง 17                               

6 งานก่อ-ฉาบ 12                               

7 ติดตั้งฝ้าเพดาน
และปูกระเบื้อง 

7.5 
                              

8 ติดตั้งประตู 
หน้าต่าง กระจก 

4.5 
                              

9 งานสถาปัตยกรรม
และทาสีภายนอก 

5.5 
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แผนงานก่อสร้าง (ต่อ) 

ล าดับ รายการ 
ระยะเวลา 

(เดือน) 
จ านวนเดือนที่ใช้ในการปฏิบัติงาน 

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 

10 งาน Furniture 
Build in 

4.5                               

11 งาน Loose 
Furniture 

4.5                               

12  งานตกแต่งอ่ืนๆ 3                               

13 ตกแต่งซุ้มประตู 5                               
14 ตกแต่งสวน 6                               

15 ตกแต่งด้านหน้า
อาคาร 

4                               

16 ถนนโครงการ 3.5                               

17 ตกแต่งสวน
โดยรอบโครงการ 

3                               
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ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ นายพงศธร พงษ์เพ็ชรกูล 
วันเดือนปีเกิด 22 พฤศจิกายน พ.ศ.2532 
วุฒิการศึกษา ปริญญาตรี มหาวิทยาลัยมหิดล 
ประสบการณ์ท างาน พ.ศ. 2555 – พ.ศ. 2557 ต าแหน่ง Analyst  

บริษัท ไอทีวัน จ ากัด 
 

  

  
 


