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บทสรุปผู้บริหาร 
 
ที่ดินที่ท าการศึกษาตั้งอยู่บนซอยจรัญสนิทวงศ์ 40 มีขนาดพ้ืนที่ 195 ตร.วา รูปแบบ

โครงการ อพาร์ทเม้นท์ 7 ชั้น จ านวน 72 ยูนิตขนาดพ้ืนที่และค่าเช่าดังต่อไปนี้ ห้องพักปรับอากาศ 
ขนาด 21.0 ตร.ม. จ านวน 36 ห้อง  ราคา 5,200 บาท/เดือน, ห้องพักปรับอากาศ ขนาด 24.5 ตร.ม. 
จ านวน 30 ห้อง  ราคา 4,700 บาท/เดือน และ หอ้งพักปรับอากาศ ขนาด 31.5 ตร.ม. จ านวน 6 ห้อง 
ราคา 5,200 บาท/เดือน 
 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายคือกลุ่มวัยท างานที่เป็นลูกจ้าง ด้านการเงินโครงการลงทุนด้วย
มูลค่า 66,662,989 บาท โดยมีสัดส่วนเงินลงทุนจากการขอสินเชื่อสถาบันการเงินและเจ้าของ คือ 40 
: 60 ซึ่งจากการวิเคราะห์ทางด้านการเงิน มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) มีค่าเท่ากับ 874,806 บาท และมี
อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) เท่ากับ 7.05% ต่อปี มีระยะเวลาคืนทุน 18 ปี จึงมี
ความเป็นไปได้ในการลงทุน 
 
ค าส าคัญ อพาร์ทเม้นท์, การลงทุนบนที่ดิน, การใช้ประโยชน์ที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
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EXECUTIVE SUMMARY 

 
 P Residence apartment is located in Soi Jaransanidwong 40, Bangplad, 

Bangkok. The project area will be 0-1-95 rai (780 square meters), for a total of 72 units. 
Rental prices are 4,000 baht per room per month for 21 sq.m., 4,700 baht per room 
per month for 24.5 sq.m. and 5,200 baht per room per month for 31.5 sq.m. The 
project concept is high standard apartment with full facilities. 

Target customers are employees, working people and students. Project 
value is 66,662,994 baht. Project’s capital investment are 60% of equity and 40% of 
debt. Net present value (NPV) of the project will be 874,806 baht and internal rate of 
return (IRR) 7.05%, or above what is expected. Payback period will be 18 years. 
 
Keywords: Apartment, Land Investment, Highest and best use of land 

 

 
  



                                          (3) 

กิตติกรรมประกาศ 
 

การค้นคว้าอิสระฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงเป็นอย่างดี เนื่องมาจากความกรุณาจากกรรมการที่
ให้ค าชี้แนะ และข้อคิดเห็นที่เป็นประโยชน์ พร้อมทั้งให้ความรู้ในสิ่งใหม่ในการท าการค้นคว้าในหัวข้อ
นี้รวมถึงความรู้เหล่านี้ยังสามารถน าไปประยุกต์ใช้ในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในชีวิตจริงได้
ด้วย ผู้ศึกษาขอขอบคุณ รองศาสตราจารย์เยาวมาลย์ เมธาภิรักษ์ และรองศาสตราจารย์ ดร.อัจฉรา
วรรณ งามญาณ ที่กรุณาสละเวลามาเป็นคณะกรรมการการสอบในครั้งนี้  

ขอขอบพระคุณท่านอาจารย์ทุกท่านที่ได้ถ่ายทอดวิชาความรู้และประสบการณ์ต่างๆ
ตลอดระยะเวลาการศึกษา รวมถึงเจ้าหน้าที่ทุคนที่คอยเอาใจใส่ ขอบคุณเพ่ือนๆ MRE 14 ที่ร่วมเรียน
มาด้วยกันและช่วยเหลือกันมาตลอด 2 ปี ขอบคุณครอบครัวพริ้มพรายที่ดูแลกันมาตลอด ขอบคุณ
เติร์กส าหรับความช่วยเหลือที่มีให้ทุกเวลาที่ต้องการ  สุดท้ายนี้กราบขอบคุณครอบครัว  ญาติ
สนิท โดยเฉพาะคุณแม่ท่ีเป็นผู้เสียค่าใช้จ่ายในการเรียนตลอด 2 ปีนี้และยังเป็นก าลังใจที่ส าคัญในการ
เรียนด้วย 

ท้ายนี้ผู้ศึกษาหวังว่า การค้นคว้าอิสระฉบับนี้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ที่สนใจในการศึกษา
ความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการอพาร์ทเม้นท์ หากผลการศึกษานี้มีข้อผิดพลาดประการใด ผู้
ศึกษาขออภัยและขอน้อมรับไว้ทุกประการ 

 
     นางสาวพิมพ์ภรณ์ รัตนคนึงธรรม
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาของแนวคิดในการพัฒนาโครงการ 

 
จากผลกระทบการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก และผลกระทบจากความขัดแย้งใน

ประเทศที่จบลงในปี 2557 ส่งผลให้เศรษฐกิจของประเทศค่อยๆฟ้ืนตัวขึ้นอย่างช้าๆ ซึ่งในไตรมาส 3 
ของปี 2558 มีอัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจร้อยละ 3 เพ่ิมขึ้นจากปี 2557 ที่มีอัตราการขยายตัว
ร้อยละ 0.9 (ข้อมูลจากรายงานนโยบายทางการเงินของธนาคารแห่งประเทศไทย ,2558) โดยมีปัจจัย
สนับสนุนจากการใช้จ่ายของภาครัฐอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะการลงทุนในโครงการด้านคมนาคมและ
ชลประทาน (ข้อมูลจากธนาคารแห่งประเทศไทย) อย่างไรก็ตาม สัดส่วนหนึ้สินของภาคครัวเรือนใน
ปัจจุบันมีระดับสูง มีผลท าให้อ านาจซื้อของภาคครัวเรือนลดต่ าลง ซึ่งสถาบันการเงินก็เพ่ิมความ
เข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อ เนื่องจากมีความกังวลเกี่ยวกับตัวเลข NPLs ของภาคอสังหาริมทรัพย์อยู่
ที่ร้อยละ 5.4 สูงเป็นอันดับ 2 รองจากธุรกิจก่อสร้าง ท าให้ภาคอสังหาริมทรัพย์ยังถือว่ามีความเสี่ยง 
รวมถึงในด้านราคา ราคาที่ดินและราคาที่อยู่อาศัยปรับตัวเพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะราคาที่ดิน ทาวน์เฮ้าส์
พร้อมที่ดิน และอาคารชุดซึ่งเพ่ิมขึ้นร้อยละ 10.1 ร้อยละ 7.5 และร้อยละ 7.4 ตามล าดับ (ข้อมูลจาก
ส านักยุทธศาสตร์และการวางแผนเศรษฐกิจมหภาค) ตรงข้ามกับอ านาจซื้อของภาคครัวเรือนที่ต่ าลง
ในปัจจุบัน 

 
จากข้อมูลทางด้านเศรษฐกิจนับเป็นโอกาสในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ประเภทเช่า

ประเภทอพาร์ทเม้นท์ ตามข้อมูลการวิเคราะห์ของธนาคารเกียรตินาคิน ,2558 กล่าวว่าทิศทางภาค
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือเช่าของไทยในปี 2558 นั้น ธนาคารเกียรตินาคินประเมินว่า ตลาดหอพักส าหรับ
พนักงานบริษัทน่าจะขยายตัวอย่างต่อเนื่องในบริเวณกลางเมืองและชานเมืองที่มีรถไฟฟ้าผ่าน ส่วน
ตลาดอพาร์ทเม้นท์และหอพักส าหรับนิสิตนักศึกษาน่าจะมีทิศทางทรงตัว อย่างไรก็ตามสิ่งหนึ่งที่ต้อง
ระวังที่ท าให้ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์มีแนวโน้มเสี่ยงขึ้น เป็นเพราะนโยบายของภาครัฐที่ท าให้อัตราดอกเบี้ย
มีแนวโน้มทรงตัวและอยู่ในระดับค่อนข้างต่ าท าให้ค่างวดผ่อนรายเดือนไม่ต่างจากค่าเช่ามาก ผู้บริโภค
จึงมีแรงจูงใจที่จะซื้อเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เช่น คอนโดมิเนียมส่วนตัว มากกว่าที่จะเช่าอพาร์ท
เม้นท์เพ่ือพักอาศัย ดังนั้นตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทเช่ายังขยายตัวได้จะเป็นอพาร์ทเม้นท์ระดับ
ล่าง ที่มีค่าห้องพักรายเดือนต่างกับค่าผ่อนงวดรายเดือนของคอนโดมิเนียมอย่างเห็นได้ชัด จึงจะเป็น
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ตลาดที่ยังน่าสนใจ เพ่ือรองรับผู้ที่ต้องการพักอาศัยใกล้แหล่งงานและใกล้แนวรถไฟฟ้าแต่ยังไม่มี
ความสามารถในการผ่อนคอนโดมิเนียม 

 
ทางผู้จัดท าได้เลือกพัฒนาที่ดินท าเลปิ่นเกล้า ขนาดที่ดิน 195 ตารางเมตร บนซอยจรัญ

สนิทวงศ์ 40 ซึ่งจะมีรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงินผ่านในอนาคต ท าให้ที่ดินมีระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 800 
เมตร ทางผู้จัดท าจึงได้ท าการพิจารณาทางเลือกที่เป็นไปได้ในการพัฒนาที่ดินดังกล่าว โดยจะเลือก
จากการค านึงถึงศักยภาพที่สูงที่สุดและดีที่สุดของที่ดิน (Highest and Best Use) โดยจะพิจารณา
ความเป็นไปได้จากปัจจัยทางกายภาพ กฎหมาย การตลาด และการเงิน ว่ าโครงการนี้มีโอกาสที่จะ
ประสบความส าเร็จมากน้อยเพียงใด และจะสามารถลงทุนได้จริงๆหรือไม่ มีข้อจ ากัด ปัญหา หรือ
อุปสรรคในการพัฒนาโครงการอย่างไร 

 
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 
(1) เพ่ือศึกษาถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เหมาะสมและเป็นไปได้ในการพัฒนา

ที่ดิน 
(2) เพ่ือศึกษาความต้องการรูปแบบที่อยู่อาศัยในบริเวณนี้ เพ่ือที่จะพัฒนาโครงการอ

พาร์ทเม้นทท์ี่ตรงกับความต้องการที่ถูกต้อง 
(3) เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด ทั้งด้านของอุปสงค์และ

อุปทานของกลุ่มเป้าหมาย รวมถึงการวิเคราะห์คู่แข่งทั้งทางตรงและทางอ้อม รวมถึ งกลยุทธ์และ
ส่วนผสมทางการตลาด เพ่ือที่จะได้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกต้องกับความต้องการ ท าให้
เกิดจุดแข็งในการแข่งขันกาตลาดที่เหมาะสม รวมถึงการวางแผนทางการตลาดที่เหมาะสม 

(4) เพ่ือศึกษาอัตราผลตอบแทนที่ได้จากการลงทุนโครงการ (IRR) ที่สูงกว่าหรือเท่ากับ
ต้นทุนเงินทุนทั้งหมดของโครงการ และอัตราผลตอบแทนในส่วนของเจ้าของที่ไม่ต่ ากว่าต้นทุนของ
เจ้าของ รวมถึงการวิเคราะห์ความอ่อนไหวในสถานการณ์ต่างๆ ภายใต้ภาวะความเสี่ยง 

(5) เพ่ือใช้ในการตัดสินใจในการลงทุนโครงการ โดยพิจารณาจากอัตราผลตอบแทน
โครงการ 
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1.3 ขอบเขตการศึกษาและวิธีการศึกษา 
 
1.3.1 งานส ารวจ 

ส ารวจลักษณะทางกายภาพที่ดิน, สภาพแวดล้อมและคู่แข่งและบริเวณโดยรอบ
ที่ตั้งโครงการ เพ่ือใช้เป็นข้อมูลในการวิเคราะห์ศักยภาพของที่ดินและเพ่ือเป็นแนวทางส าหรับกลยุทธ
ทางการตลาด ดังต่อไปนี้ 

(1) ด้านกายภาพ (Physical) เพ่ือใช้เป็นข้อมูลส าหรับวิเคราะห์ศักยภาพของ
ที่ดิน และเพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ 

(2) ด้านการตลาด (Market) เพ่ือเป็นข้อมูลและเป็นแนวทางในการก าหนด
ส่วนผสมทางการตลาด รวมถึงการก าหนดกลุ่มเป้าหมายที่เหมาะสมส าหรับโครงการ 

1.3.2 งานออกแบบ 
น าข้อมูลจากการส ารวจและศึกษาข้างต้นมาใช้ในการออกแบบวางผังโครงการที่

เหมาะสม ทั้งทางด้านกายภาพ ด้านการตลาด และทางข้อจ ากัดทางกฎหมาย 
(1) ออกแบบห้องพักในอพาร์ทเม้นท์เบื้องต้นที่เหมาะสมกับความต้องการ

ต้องการทางตลาดและการแข่งขันในตลาด 
(2) ออกแบบอาคารเบื้องต้นตามข้อจ ากัดทางกฎหมาย และตอบสนองกับความ

ต้องการของตลาด เพ่ือให้ใช้ประโยชน์ที่ดินที่คุ้มค่าท่ีสุด 
1.3.3 งานวิเคราะห์ 

(1) ด้านกายภาพ (Physical) เพ่ือวิเคราะห์ศักยภาพในการพัฒนา และก่อสร้าง
โครงการของที่ดินที่ท าการวิเคราะห์ 

(2) ด้านความเป็นไปได้ทางข้อก าหนดทางกฎหมาย โดยพิจารณาจาก  

- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

- ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

- กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ออกตาม พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

- กฎกระทรวงฉบับที่ 41 (พ.ศ.2537) ออกตาม พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

- กฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ.2537) ออกตาม พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

- กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) ออกตาม พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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(3) ด้านการตลาด (Marketing) น าข้อมูลที่ได้จากการส ารวจมาก าหนด STP, 4P 
และ    วางกลยุทธ์ทางการตลาดที่เหมาะสม โดยวิเคราะห์ทางด้านอุปสงค์เพ่ือสร้างโอกาสและความ
เป็นไป 

(4) ได้ทางธุรกิจ และด้านอุปทานเพ่ือเป็นข้อมูลพ้ืนฐานในการตั้งสมมติฐานทาง
การเงิน ในส่วนรายรับรับ รายจ่าย ในการวิเคราะห์การเงินต่อไป 

(5) ด้านการเงิน (Financial) เพ่ือวิเคราะห์ถึงจุดตัดสินใจพิจารณาลงทุนโครงการ 
และบริหารจัดการกับความเสี่ยงที่อาจเกิดข้ึนจากปัจจัยต่างๆ 

 
1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 
(1)   ท าให้เห็นแนวทางในการพัฒนาประโยชน์การใช้ที่ดินให้เกิดมูลค่าอย่างสูงที่สุดและ

ดีที่สุด (Highest and Best Use) ตามศักยภาพและข้อจ ากัดทางด้านกฎหมาย ด้านก่อสร้าง ด้าน
การตลาด และด้านการเงิน 

(2)   ท าให้เห็นสภาวะการแข่งขันของตลาดอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าในท าเลปิ่นเกล้าโดย
ส ารวจปริมาณห้องพักในอพาร์ทเม้นท์ที่มีอยู่ในตลาด, สิ่งอ านวยความสะดวก, ราคาค่าเช่าห้องพัก 
และอัตราการเช่าห้องพักในแต่ละอพาร์ทเม้นท์  

(3)   ท าให้ได้การออกแบบอพาร์ทเม้นทท์ี่เหมาะสมกับรูปแบบที่อยู่อาศัยในบริเวณนี้ 
(4)   ท าให้ทราบถึงปัจจัย และพฤติกรรมการตัดสินใจเลือกที่พักประเภทอพาร์ทเม้นท์

ของกลุ่มผู้อยู่อาศัยในท าเลปิ่นเกล้า รวมถึงการท าการตลาดที่เหมาะสมกับกลุ่มผู้อยู่อาศัย 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

2.1 ความหมายและประเภทของอพาร์ทเม้นท์ 
 

2.1.1 ความหมายของอพาร์ทเม้นท์ 
        ต่อศักดิ์ มีสุข (ต่อศักดิ์ มีสุข,2547, อ้างถึงใน ชุติมา ผ่องพรรณวิบูล, 2555, 

น. 11) อพาร์ทเม้นท์ หมายถึง อาคารที่อยู่อาศัยรวมส าหรับเช่า โดยมีการแบ่งห้องพักอาศัยเป็น
หลายๆห้อง ขนาดของห้องขึ้นอยู่กับจ านวนผู้อยู่อาศัย โดยมีการใช้ทางเข้าออกอาคาร ทางเดินและ
ลิฟท์ภายในอาคารและส่วนอื่นๆร่วมกัน 

 
2.1.2 ประเภทของอพาร์ทเม้นท์  
        ศูนย์วิจัยกสิกรไทย (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 2554, อ้างถึงใน ชุติมา ผ่องพรรณ

วิบูล, 2555, น. 11-12) ศูนย์วิจัยกสิกรไทยได้แบ่งอพาร์ทเม้นท์ออกเป็น 3 ระดับ คือ 1. อพาร์ท
เม้นท์ระดับบน (ค่าเช่าต่อเดือน 30,000-50,000 บาท) 2. อพาร์ทเม้นท์ระดับกลาง (ค่าเช่าต่อเดือน 
5,000-30,000 บาท) 3. อพาร์ทเม้นทร์ะดับล่าง (ต่ ากว่า 5,000 บาท) ซึ่งแต่ละระดับจะแตกต่างกันใน
เรื่องของโครงสร้างธุรกิจ ได้แก่ เรื่องท าเลที่ตั้ง รูปแบบและขนาดของห้องพัก กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
ราคา สิ่งอ านวยความสะดวก ฯลฯ ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้ผู้จัดท าจะน ามาเฉพาะลักษณะของอพาร์ท
เม้นทร์ะดับล่างเท่านั้น 

“ตลาดอพาร์ทเม้นท์ระดับล่าง” ท าเลของอพาร์ทเม้นท์ระดับล่างมักจะตั้งอยู่ใน
ย่านนิคมอุตสาหกรรม สถานศึกษา และย่านที่มีประชากรอยู่อาศัยหนาแน่น และมีการเคลื่อนย้ายของ
ประชากรในท าเลดังกล่าวค่อนข้างสูง ขนาดของห้องพักจะมีขนาดเล็ก มีเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งแค่บางชิ้น
เท่านั้น ค่าเช่าต่อเดือนโดยทั่วไปต่ ากว่า 5,000 บาท 
 
2.2 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับพฤติกรรมผู้บริโภค 
 

2.2.1 การวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค 
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ค าถาม (6Ws และ 
1H) 

ค าตอบที่ต้องการทราบ (7Os) การประยุกต์ใช้กับ 
ตลาดอพาร์ทเม้นท์ 

1.กลุ่มเป้าหมายใน
ตลาดคือใคร 

(Who is in the 
target market?) 

ลักษณะกลุ่มเป้าหมาย (Occupants) 
ทั้งทางด้านประชากรศาสตร์ ภูมิศาสตร์ 

จิตวิทยา และพฤติกรรมศาสตร์ 

กลุ่มเป้าหมายคือ กลุ่มพนักงาน
โรงงานและพนักงานบริษัทระดับล่าง 

ที่มีเงินเดือนประมาณ 15,000-18,000 
บาท  

2. ผู้บริโภค
ต้องการซื้ออะไร 

(What does the 
consumer buy?) 

สิ่งที่ผู้บริโภคต้องการซื้อ (Objects) คือ
ความต้องในคุณสมบัติหรือ

องค์ประกอบของผลิตภัณฑ์ และความ
แตกต่างที่เหนือกว่าคู่แข่ง 

ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยที่ปลอดภัย 
เหมาะสมต่อการอยู่อาศัย เดินทาง

สะดวกสบาย 

3. ผู้บริโภคซื้อเพ่ือ
จุดประสงค์อะไร 
(Why does the 
consumer buy?) 

วัตถุประสงค์ในการซื้อ (Objectives) 
เนื่องจากผู้บริโภคซื้อสินค้าเพ่ือสนอง

ความต้องการของเขาด้านร่างกาย และ
ด้านจิตวิทยา  

ซื้อเพ่ือใช้เป็นที่พักผ่อนร่างกายและ
จิตใจ รวมถึงเก็บสิ่งของเครื่องใช้ใน

ชีวิตประจ าวัน  

4. ผู้ที่มีอิทธิพลใน
การตัดสินใจซื้อ 

(Who 
participates in 

buying?) 

บทบาทของกลุ่มต่างๆ 
(Organizations) ที่มีอิทธิพลในการ
ตัดสินใจ ประกอบด้วย ผู้ริเริ่ม ผู้มี
อิทธิพล ผู้ตัดสินใจซื้อ ผู้ซื้อ ผู้ใช้ 

ตนเอง เป็นผู้ที่มีอิทธิพลในการเลือก
ทีอ่พาร์ทเม้นทร์ะดับล่างมากที่สุด 

เนื่องจากส่วนใหญ่กลุ่มผู้เช่าระดับนี้ 
จะอยู่เพียงล าพัง 

5. ช่วงเวลาที่
ผู้บริโภคจะ
ตัดสินใจซื้อ 

(When does the 
consumer buy?) 

โอกาสในการซื้อ (Occasions) เช่น 
เช่น ช่วงเวลาใดในโอกาสต่างๆของปี 

ในช่วงเปลี่ยนงาน เช่น ปีใหม่ และ
ในช่วงย้ายที่เรียน 

6. ช่องทางในการ
ซื้อของผู้บริโภค 
(Where does 
the consumer 

buy?) 

ช่องทางหรือแหล่ง (Outlets) ที่
ผู้บริโภคไปท าการซื้อ  

ผู้บริโภคกลุ่มนี้มักจะเดินหาท าเลและ
อพาร์ทเม้นท์ที่ตนเองต้องการอยู่อาศัย
ด้วยตนเอง รวมถึงศึกษาผลตอบรับ
จากลูกค้าเดิมในอินเตอร์เน็ต หรือ
สอบถามจากลูกค้าท่ีอยู่อาศัยใน

ปัจจุบัน 
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จาก Kotler (2003) (Kotler, 2003, อ้างถึงใน ชุติมา ผ่องพรรณวิบูล , 
2555, น. 13) ซึ่งได้ท าการวิเคราะห์พฤติกรรมของผู้บริโภค ท าให้ทราบลักษณะความต้องการและ
พฤติกรรมการซื้อและการใช้ของผู้บริโภค เพ่ือน าไปสร้างกลยุทธทางการตลาดที่เหมาะสมกับ
พฤติกรรมผู้บริโภค ซึ่ง Kotler and Keller (Kotler and Keller, 2009, อ้างถึงใน ชุติมา ผ่อง
พรรณวิบูล, 2555, น. 15) ได้สรุปพฤติกรรมผู้บริโภคจากค าถาม 7 ประการ เพ่ือหาค าตอบ 7 
ประการ โดยทางผู้จัดท าได้วิเคราะห์ในส่วนที่น าทฤษฎีไปประยุกต์ใช้กับการตั้งกลยุทธในการตลาดอ
พาร์ทเม้นทเ์พ่ิมเติมดังนี้ 

  
2.2.2 พฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเม้นท์ระดับล่างในเขตกรุงเทพมหานคร 
        จากการศึกษาจากทบทวนวรรณกรรมเรื่องปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอ

พาร์ทเม้นท์ระดับล่างในเขตกรุงเทพมหานคร (ชุติมา ผ่องพรรณวิบูล, 2555) ได้ให้ข้อสรุปเกี่ยวกับ
พฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเม้นท์ระดับล่างจากกลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่คือเขตบางพลัด (18.8%) บางซื่อ 
(15.7%) และหลักสี่ (10.7%) โดยส่วนใหญ่มีค่าเช่าต่อเดือน เดือนละ 3,001-4,000 บาท และพัก
อาศัยมานานประมาณ 1-2 ปี โดยจ านวนผู้พักอาศัยมีเพียง 1 คนต่อห้อง และผู้ที่มีอิทธิพลต่อการ
ตัดสินใจเช่าห้องพักมากที่สุดคือ ตนเอง โดยมักทราบข่าวของอพาร์ทเม้นท์จากการได้รับค าแนะน า
จากคนรู้จัก และการค้นหาด้วยตนเอง 
 
2.3 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 

2.3.1 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ระดับล่างในเขตกรุงเทพฯ 
        (ชุติมา ผ่องพรรณวิบูล, 2555) กลุ่มตัวอย่างคือผู้ที่ก าลังเช่าอพาร์ทเม้นท์ระดับ

ล่างอยู่ในปัจจุบัน สุ่มตัวอย่าง 42 เขตในกรุงเทพมหานคร โดยกลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ก าลังเช่าอพาร์ท

ค าถาม (6Ws และ 
1H) 

ค าตอบที่ต้องการทราบ (7Os) การประยุกต์ใช้กับ 
ตลาดอพาร์ทเม้นท์ 

7. ขั้นตอนในการ
ตัดสินใจซื้อ (How 

does the 
consumer buy?) 

ขั้นตอนในการตัดสินใจซื้อ(Operation) 
ประกอบด้วย การรับรู้ปัญหา การ

ค้นหาข้อมูล การประเมินผลทางการ
เลือก 

การตัดสินใจซื้อ และความรู้สึกหลังการ
ซ้ือ 

หลังจากการส ารวจ และค้นหาข้อมูล
ลูกค้าจะเปรียบเทียบกับ อพาร์ทเม้นท์
ในท าเลใกล้เคียงกัน เพ่ือเลือกท่ีพักท่ี
คุ้มค่า และตรงกับความต้องการมาก

ที่สุด 
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เม้นท์ระดับล่างในเขตบางพลัด ร้อยละ 18.8 รองลงมาคือ เขตบางซื่อ และเขตหลักสี่ คิดเป็นร้อยละ 
15.7และ10.7ตามล าดับ  

จากการที่กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มาจากเขตบางพลัด ซึ่งเป็นที่ตั้งของที่ดิน ท าให้
ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรมมีน้ าหนัก โดยสามารถ
อ้างอิงปัจจัยเหล่านี้ไปใช้ในการวางกลยุทธของ Marketing Mix ที่เหมาะสมตามความต้องการของผู้
เช่าระดับล่าง โดยมีปัจจัยส าคัญ 4 อันดับ ดังนี้ 

2.3.1.1 ด้านผลิตภัณฑ์และสุขลักษณะ ประกอบด้วย 
(1)  ห้องพักมีอากาศถ่ายเทสะดวก 
(2) ห้องพักมีแสงสว่างเพียงพอ 
(3) มีกฎระเบียบในการอยู่อาศัยของอพาร์ทเม้นท์อย่างชัดเจน 
(4) มีการท าสัญญาเช่าเป็นลายลักษณ์อักษรและมีเงื่อนไขชัดเจน 
(5) มีสภาพแวดล้อมโดยรอบอพาร์ทเม้นท์มีความปลอดภัยจากการ 

โจรกรรมมาก เช่น ท ารั้วโดยรอบอพาร์ทเม้นท์ ทางเดินเข้า-ออก มีไฟฟ้าสว่าง 
(6) สภาพแวดล้อมโดยรอบอพาร์ทเม้นท์มีความสะอาดสวยงามและร่มรื่น 
(7) ห้องพักมีกลิ่นที่เหมาะสม เช่น ไม่มีกลิ่นอับ กลิ่นบุหรี่ และกลิ่นสัตว์

เลี้ยง 
(8) อพาร์ทเม้นท์มีความเงียบสงบและเป็นส่วนตัว 
(9) สภาพแวดล้อมโดยรอบอพาร์ทเม้นท์มีความปลอดภัยจากสัตว์    ต่างๆ

มาก เช่น ยุง   และ แมลง 
(10) มีการคัดกรองผู้เช่าที่มีคุณภาพ 
(11) มีการปรับปรุงห้องพักเม่ือผู้เช่าเก่าย้ายออกอย่างเหมาะสม เช่น การ

ทาสี การท าความสะอาด 
(12) เฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกมีความใหม่ 
(13) มีกระบวนการรักษาความปลอดภัยที่เข้มงวด เช่น สติกเกอร์รถยนต์

บุคคลภายนอกต้องแลกบัตร กล้องวงจรปิดระบบคีย์การ์ด หรือแสกนนิ้วมือ 
(14) มีการรับฟังความคิดเห็นของผู้เช่าผ่านช่องทางต่างๆอย่างเพียงพอเช่น 

กล่องรับความคิดเห็น โทรศัพท์ 
2.3.1.2 ด้านราคา ประกอบด้วย 

(1) การเก็บค่ามัดจ าล่วงหน้าและค่าประกันความเสียหายมีความเหมาะสม 
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(2) การคิดค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าไฟฟ้า และค่าน้ าประปา มีความ

เหมาะสม 

(3) คิดค่าเช่าห้องพักแตกต่างกันตามเฟอร์นิเจอร์ และสิ่งอ านวยความ

สะดวกต่างๆ อย่างเหมาะสม 

2.3.1.3 ด้านพื้นที่ใช้สอยและสิ่งอ านวยความสะดวก ประกอบด้วย 
(1) ห้องพักมีขนาดกว้างขวาง 
(2) ห้องพักมีระเบียงกว้างขวาง 
(3) ห้องพักมีหลากหลายขนาดให้เลือก 
(4) ห้องพักมีเครื่องใช้ไฟฟ้าครบครันเช่น โทรทัศน์ พัดลม 
(5) ห้องพักมีเฟอร์นิเจอร์ครบครัน เช่น เตียง ตู้เสื้อผ้า 
(6) ออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยในห้องพักได้อย่างเหมาะสม 

2.3.1.4 ด้านภาพลักษณ์และการออกแบบผลิตภัณฑ์ ประกอบด้วย 
(1) อพาร์ทเม้นท์มีชื่อเสียงและภาพพจน์ที่ดี 
(2) การออกแบบอพาร์ทเม้นท์มีความสวยงามและทันสมัย 
(3) อพาร์ทเม้นท์มีความแข็งแรงและมั่นคง 

 
ทั้งนี้ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ระดับล่างมากที่สุดคือ 

ด้านราคา ซึ่งผลวิจัยก็สอดคล้องกับแนวคิดของ Payne (Payne,1993, อ้างถึงใน ชุติมา ผ่องพรรณ
วิบูล, 2555, น. 33) พบว่าปัจจัยด้านราคามีความส าคัญอย่างยิ่งต่อการรับรู้ของลูกค้า ซึ่งจันจิรา ตั้ง
ทรงเจริญ, ศรัญญา ตั้งทรงเจริญ และวรรณธิดา ยิ้มแย้ม (2550) อ้างถึงใน ชุติมา ผ่องพรรณวิบูล
, 2555, น. 34 พบว่าราคาค่าเช่าต้องมีความเหมาะสมกับคุณภาพของห้องพัก สาธารณูปโภคที่ลูกค้า
จะได้รับ รวมถึงค่ามัดจ าและเงินประกันก็ต้องมีความเหมาะสมกับสภาพของห้องพักด้วย โดยสิ่ง
อ านวยความสะดวกของอพาร์ทเม้นท์ระดับล่าง ชุติมา ผ่องพรรณวิบูล, 2555 ได้สรุปไว้ว่า จากกลุ่ม
ตัวอย่างที่ส ารวจสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักประเภทที่ทางอพาร์ทเม้นท์จัดเตรียมไว้ให้โดย
ไม่ต้องเสียเงินเพ่ิมคือ ตู้เสื้อผ้า คิดเป็น 86.7 % รองลงมา คือ เตียงนอนที่นอน และ ระเบียง คิดเป็น 
85.5% และ 82.9% ตามล าดับ ส่วนสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักประเภทที่ผู้เช่าต้องจ่ายเงิน
เพ่ิมคือ อินเตอร์เน็ต คิดเป็น 32.8% รองลงมาคือ ที่จอดรถ และเคเบิลทีวีหรือ True Vision คิดเป็น 
15.1% และ10.7% ตามล าดับ 
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2.4 การน าปัจจัยที่ส าคัญในการเลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์มาประยุกต์ใช้ในการลงทุน (ณัฐวัชร์ อัครณี
วงศ์, 2556) 
 

(1) ผู้ประกอบการควรให้ความส าคัญกับการออกแบบอาคารให้มีภาพลักษณ์ที่ดีเป็นสิ่ง
แรกๆ เพราะจะสร้างความประทับใจและดึงดูดผู้เช่า ให้รู้สึกว่าน่าอยู่อาศัย รวมถึงการเลือกที่ตั้งที่อยู่
ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ สื่อให้เห็นถึงความสะดวกสบายในการพักอาศัย เช่นอยู่ใกล้ร้านค้า 
ร้านอาหาร ใกล้จุดขึ้น-ลงรถขนส่งสาธารณะ เป็นต้น 

(2) ความเชื่อใจของผู้ใช้บริการมีความส าคัญ ในหารให้ความส าคัญกับความโปร่งใสของ
การตรวจสอบค่าบริการส่งผลต่อความพึงพอใจของผู้เช่า เช่นตรวจสอบซ้ าก่อนมีการออกใบเสร็จ 

(3) อาคารอพาร์ทเม้นท์ควรมีระบบป้องกันและรับมือกับอัคคีภัย เช่น ถังดับเพลิง บันได
หนีไฟฉุกเฉิน และท าเลที่ตั้งควรเป็นสถานที่ท่ีสามารถน ารถดับเพลิงเข้าไปได้สะดวก 

(4) จากการศึกษาพบว่าการอยู่ใกล้ทางพิเศษหรือทางด่วนมีผลลบต่อความพึงพอใจ 
เพราะมลภาวะทางเสียง และควัน รบกวนความสงบในการพักผ่อน ผู้ประกอบการควรเลือกที่ตั้งที่
เสียงไม่ดังจนเกินไป หากเป็นไปได้ควรเลือกท าเลที่สามารถเข้าถึงทางด่วนได้แต่อยู่ในซอยที่มีความ
สงบสักนิด ก็จะเกิดประโยชน์ในการลงทุนอย่างเต็มที่ 

(5) ช่องทางในการช าระเงิน ควรมีหลากหลายช่องทางและเป็นช่อทางที่ง่ายเพ่ือสร้าง
ความสะดวกสบายให้แก่ผู้เช่า รวมถึงพนักงานทุกคนจะต้องสามารถตอบข้อสงสัยให้แก่ผู้เช่าได้อย่ าง
ถูกต้อง  
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บทที่ 3 
การศึกษาความเป็นไปไดด้้านท าเลที่ตั้งโครงการ 

 
3.1 การวิเคราะห์ด้านกายภาพ 

 
3.1.1 ที่ตั้งโครงการ 
        ที่ดินตั้งอยู่ในซอยจรัญสนิทวงศ์ 40 บริเวณหลังศูนย์การค้าพาต้าปิ่นเกล้า 

ด้านหน้าที่ดินติดซอยจรัญสนิทวงศ์ 40 ซึ่งซอยจรัญสนิทวงศ์มีความกว้างถนน 10 เมตร เป็นที่ดิน
แปลงเดียวเนื้อที่รวมขนาด 195 ตารางวา เป็นที่ดินรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า โดยมีด้านกว้างที่ติดกับถนน 14 
เมตร สามารถเข้าถึงได้ด้วยรถยนต์ส่วนบุคคล รถประจ าทางไม่ได้ผ่านหน้าที่ดินโดยตรง แต่สามารถ
เดินไปยังป้ายรถประจ าทางได้มีระยะ 300 เมตร และในอนาคตยังมีโครงการรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน 
(สถานีบางยี่ขัน) ที่มีก าหนดเปิดใช้งานปี 2560 อีกด้วย 

 
ภาพที่ 3.1 แสดงต าแหน่งที่ดินที่ต้องการพัฒนา 
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3.1.2 ขอบเขตที่ดินที่ท าการศึกษา 
 

อาณาเขต 
ทิศเหนือ : คลองลัดบางยี่ขัน 
ทิศใต้ : ถนนจรัญสนิทวงศ์ 40 (เขตทาง 10 เมตร) ใช้เป็นทางสัญจร 

ทางหลักเข้า  โครงการ 
ทิศตะวันออก : ที่อยู่อาศัย รูปแบบห้องแถว 4 ชั้น 
ทิศตะวันตก : ที่ดินเปล่าของเอกชนรายอ่ืน 

 
3.1.3 ขนาดแลรูปร่างท่ีดิน  

 
ขนาดเนื้อที่ดิน : 0 ไร่ 1 งาน 95 ตารางวา (195 ตารางวา) 
รูปร่างที่ดิน : รูปร่างสี่เหลี่ยมผืนผ้า โดยที่ดินด้านกว้างติดถนนซอยจรัญสนิท 

วงศ์ 40 มีระยะ 14 เมตร  ส่วนที่ดินด้านยาว มีระยะ 56 เมตร   
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.2 แสดงขนาดเนื้อที่ดิน และ ลักษณะรูปร่างที่ดิน 
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3.1.4 เอกสารสิทธิ และราคาประเมินที่ดิน 
เอกสารสิทธิ์ : โฉนดที่ดิน 
ราคาประเมินที่ดินจากกรมธนารักษ์  : เฉลี่ยตารางวาละ 61,000 บาท 
ราคาตลาดในปัจจุบัน         : เฉลี่ยตารางวาละ 200,000 บาท  

 

 
ภาพที่ 3.3 แสดงราคาประเมินที่ดิน 
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3.1.5 สภาพที่ดินและอาคารปัจจุบัน 
    สภาพที่ดินปัจจุบันสิ่งปลูกสร้างคือ บ้านอยู่อาศัย 2 ชั้น 1 หลัง อายุอาคาร 6 ปี 

ปัจจุบันใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย และอาคารพาณิชย์ 4 ชั้น 2 ห้อง อายุอาคาร 25 ปี ปัจจุบันใช้
ประโยชน์เป็นร้านค้าขายของช าในส่วนของชั้น 1  

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 3.4 แสดงขนาดถนนจรัญสนิทวงศ์ 40 และบรรยากาศโดยรอบที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.5 แสดงอาคารพาณิชย์ 4 ชั้น 2 ห้องท่ีตั้งอยู่บนที่ดิน 
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3.2 การวิเคราะห์ด้านท าเลที่ตั้ง 
 
3.2.1 การเข้าถึงโครงการ 
        เนื่องจากที่ดินตั้งอยู่ในย่านพักอาศัย เข้าออกทางซอยจรัญสนิทวงศ์ 40 มีขนาด

เขตทาง 10 เมตร ท าให้การคมนาคมค่อนข้างสะดวก สามารถเชื่อมไปยังถนนอรุณอัมรินทร์ เพ่ือขึ้น
สะพานพระราม 8 และสามารถเชื่อมไปยังถนนสมเด็จพระปิ่นเกล้าได้ สามารถสรุปการเข้าถึงที่ดิน
สามารถเข้าได้ 3 เส้นทาง ดังนี้ 

 
เส้นทางที่ 1 : จากถนนจรัญสนิทวงศ์มีระยะทาง 450 เมตร  (เข้าถึงโดยรถยนต์ 

และการเดินเท้า) 
เส้นทางที่ 2 : จากถนนสมเด็จพระปิ่นเกล้า 300 เมตร (เข้าถึงโดยการเดินเท้า 

ส่วนการเข้าถึงโดยรถยนต์เข้าได้ช่วงเวลา 10.00น.-22.00น.) 
เส้นทางที่ 3 : จากถนนอรุณอัมรินทร์ 220 เมตร (เข้าถึงโดยรถยนต์ และการเดิน

เท้า) 
รวมถึงในอนาคตสามารถเลือกที่จะใช้บริการรถไฟฟ้า BTS สถานีบางยี่ขัน โดยมี

ระยะห่างจากสถานี 800 เมตร 
 

3.2.2 ระยะห่างจากสถานที่ส าคัญ 
ลักษณะจากที่ตั้งโครงการถึงสถานที่ส าคัญโดยรอบโครงการ 
สถานีรถไฟฟ้า  

สถานีรถไฟฟ้าในอนาคต (สถานีบางยี่ขัน) 0.8 กม. 
สวนสาธารณะ 

สวนหลวง พระราม 8        1.1 กม.  
ศูนย์การค้า 

พาต้าปิ่นเกล้า           0.3 กม. 
เซนทรัลปิ่นเกล้า          1.5 กม. 
โรงพยาบาล 
โรงพยาบาลศิริราช         2.1 กม. 
โรงพยาบาลเจ้าพระยา       2.7 กม. 
โรงพยาบาลธนบุรี         3.0 กม. 
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สถานที่ราชการ 

กระทรวงเกษตรและสหกรณ์   3.4 กม. 
กระทรวงศึกษาธิการ        3.5 กม. 
กระทรวงมหาดไทย        3.6 กม. 
กระทรวงกลาโหม         3.8 กม. 
ศาลอาญากรุงเทพใต้        3.8 กม. 

สถานศึกษา 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์         3.3 กม. 
โรงเรียนสตรีวิทยา         3.7 กม. 
โรงเรียนเบญจมราชาลัยฯ        4.2 กม. 
โรงเรียนวัดราชบพิตร       4.3 กม. 
โรงเรียนสวนกุหลาบ        4.9 กม. 

 
3.2.3 โครงการขนส่งมวลชนในอนาคต 
        แผนการก่อสร้างส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน (ช่วงบางซื่อ- ท่าพระ) โดยจะ

ไปเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงินช่วงหัวล าโพงบางแค  ซึ่งเป็นเส้นทางที่สามารถเชื่อมไปย่าน
ส านักงาน Non-CBD ใหม่ ทั้ง 2 แหล่ง ได้แก่ ส านักงานบริเวณบางซื่อ และ ส านักงานบริเวณสถานี
ธนบุรี รวมถึงยังสามารถเชื่อมไปยังแหล่งงานอย่าง สีลม สาทร และอโศกได้สะดวก การก่อสร้างนี้มี
แผนจะเปิดด าเนินการในปี 2560 ท าให้มีส่วนช่วยรองรับการเดินทาง และการเพ่ิมศักยภาพของที่ดิน
อีกด้วย โดยสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุดคือ สถานีบางยี่ขันจะตั้งอยู่บริเวณหน้าซอยจรัญสนิทวงศ์ 42 มี
ระยะห่างจากที่ดิน 800 เมตร  
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ภาพที่ 3.6 แสดงเส้นทางและสถานีรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงินส่วนต่อขยาย (บางซื่อ-ท่าพระ) 
 
3.3 ข้อจ ากัดทางกฎหมาย 
 

3.3.1 กฎกระทรวงใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
        กฎกระทรวงฉบับนี้ ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

แสดงข้อจ ากัดของการใช้ประโยชน์ที่ดินในแต่ละแปลง โดยที่ดินแปลงนี้ถูกก าหนดให้เป็นพ้ืนที่ สีแดง 
พ.3-11 คือพ้ืนที่พาณิชยกรรม มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) 7:1 และมีอัตราส่วน
พ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) ร้อยละ 4.5 ที่ดินตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะขนาดเขตทาง 10 เมตร 
และมีระยะจากสถานีรถไฟฟ้า 800 เมตร ส่งผลให้การใช้ประโยชน์ที่ดินแปลงนี้มีรายละเอียด ดังนี้ 

(1) สามารถประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการไม่เกิน 5 ,000 ตาราง
เมตร ซึ่งตามกฎกระทรวงจะสามารถประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการ 5 ,000-10,000 
ตารางเมตรได้ ถ้าตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะขนาดเขตทาง 12 เมตร หรือมีระยะห่างจากรถไฟฟ้าไม่เกิน 
500 เมตร 
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(2) สามารถใช้ประโยชน์เป็นส านักงานที่มีพ้ืนที่ประกอบการไม่เกินเกิน 5 ,000 
ตารางเมตร ซึ่งตามกฎกระทรวงจะสามารถใช้ประโยชน์เป็นส านักงานที่มีพ้ืนที่ประกอบการ 5 ,000-
10,000 ตารางเมตรได้ ถ้าตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะขนาดเขตทาง 16 เมตร หรือมีระยะห่างจาก
รถไฟฟ้าไม่เกิน 500 เมตร 

(3) สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้าน
แถว ห้องแถว ตึกแถวได้ 

(4) สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พ้ืนที่ไม่
เกิน 5,000 ตารางเมตร ซึ่งตามกฎกระทรวงจะสามารถประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการ
ไม่เกิน10,000 ตารางเมตรได้ ถ้าตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะขนาดเขตทาง 16 เมตร หรือมีระยะห่างจาก
รถไฟฟ้าไม่เกิน 500 เมตร 

(5) สามารถใช้ประโยชน์เป็นโรงแรมไม่เกิน 80 ห้อง ซึ่งตามกฎกระทรวงจะ
สามารถใช้ประโยชน์เป็นโรงแรมเกิน 80 ห้องได้ ถ้าตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะขนาดเขตทาง 16 เมตร 
หรือมีระยะห่างจากรถไฟฟ้าไม่เกิน 500 เมตร 

 

ภาพที่ 3.7 แสดงที่ตั้งโครงการบนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2556 
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ตารางที่ 3.1 สรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2556 

การใช้ที่ดินประเภท สีแดง (พ.3) 

ที่อ
ยู่อ

าศ
ัย 

ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว ● 

ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแฝด ● 
ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแถว ห้องแถว ตึกแถว ● 

ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมพ้ืนที่ไม่เกิน 5,000 ตาราง
เมตร 

● 

ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมพ้ืนที่ไม่เกิน 10,000 
ตารางเมตร 

2 

พา
ณิช

ยก
รร

ม พาณิชยกรรมประเภทห้องแถว ตึกแถว ● 
พาณิชยกรรมพ้ืนที่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ● 
พาณิชยกรรมพ้ืนที่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร 1 
พาณิชยกรรมพ้ืนที่เกิน 10,000 ตารางเมตร 3 

ส า
นัก

งา
น 

ส านักงานประเภทห้องแถว ตึกแถว ● 
ส านักงานพื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ● 
ส านักงานพื้นที่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร 2 

ส านักงานพื้นที่เกิน 10,000 ตารางเมตร 3 

โร
งแ

รม
 โรงแรมไม่เกิน 50 ห้อง ● 

โรงแรมไม่เกิน 80 ห้อง ● 
โรงแรมเกิน 80 ห้อง 2 

 FAR ไม่เกิน (ต่อ 1) 7 

 OSR ไม่น้อยกว่า (ร้อยละ)  4.5 

การใช้ประโยชน์ที่ดิน   ●     = ให้ใช้เป็นส่วนใหญ่ 
เงื่อนไข 1 = เงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม./หรืออยู่ในระยะ 500 ม. จากสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 2 = เงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม./หรืออยู่ในระยะ 500 ม. 
จากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 3 = เงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม./หรืออยู่ใน
ระยะ 500 ม. จากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
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3.3.2 กฎกระทรวงต่างๆที่เกี่ยวข้อง โดยเลือกข้อที่พิจารณาว่าเหมาะสมตามขนาดของ
ที่ดิน และข้อจ ากัดของกฎกระทรวงใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ร่วมด้วย 

3.3.2.1 นิยามอาคาร (ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 และพรบ.ควบคุม
อาคาร พ.ศ.2544) 

          “อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือ
ชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 15.00 เมตรขึ้นไป 
และมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 
ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า ส าหรับอาคาร
ทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

3.3.2.2 ทางเข้าออก (ตามพรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544) 
(1) อาคารขนาดใหญ่ ต้องมีถนนทางเข้าออกกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่

เป็นการเดินรถทางเดียวต้องกว้างไม่น้อยกว่า 3.5 เมตร ทางวิ่งของรถ ในกรณีจอดรถท ามุมเกิน 60 
องศา ทางวิ่งรถต้องกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร  

3.3.2.3 ระยะร่น (ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 และพรบ.ควบคุมอาคาร 
พ.ศ.2544) 

(1) ที่ตั้งที่ดินติดถนนจรัญสนิทวงศ์ 40 ซึ่งเป็นถนนสาธารณะที่มีความกว้าง
เขตทาง 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคาร ห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้าง
ของถนนสาธารณะ คือ ร่นอาคารห่างจากถนนสาธารณะ 1 เมตร 

(2) อาคารด้านที่ชิดกับที่ดินเอกชน ช่องเปิด ประตู หน้าต่าง ช่องระบาย
อากาศ หรือริมระเบียงส าหรับชั้น 2 ลงมาหรือสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 
เมตร และส าหรับชั้น 3 ขึ้นไปหรือ สูงเกิน 9 เมตร ต้องห่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

(3) อาคารที่ก่อสร้างและดัดแปลงใกล้แหล่งน้ าสาธารณะ ในกรณีนี้คือคลอง
ด้านหลังที่ดิน มีขนาด 7 เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน้ าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 3 
เมตร 
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3.3.2.4 ที่ว่างภายนอกอาคาร (ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 และพรบ.
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544) 

(1) อาคารอยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนที่ดิน ที่ดิน
แปลงนี้มีขนาด 195 ตารางวาหรือ 780 ตารางเมตร ดังนั้นต้องมีพ้ืนที่ว่างร้อยละ 30 คือ 234 ตาราง
เมตรจาก 780 ตารางเมตร 

(2) ที่ว่างนี้ต้องเป็นพ้ืนที่ต่อเนื่องกันยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาว
เส้นรอบรูปภายนอกโครงการโดยอาจรวมที่ว่างด้านข้างที่ต่อเชื่อมกับที่ว่างด้านหน้าด้วยก็ได้ และที่
ว่างนี้ต้องเชื่อมกับถนนภายในกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร ออกสู่ถนนสาธารณะได้ ถ้าหากเป็นถนนลอด
ใต้อาคารความสูงสุทธิของช่องลอดต้องไม่น้อยกว่า 5 เมตร ความยาวรอบรูปของที่ดินแปลงนี้คือ 140 
เมตร ดังนั้น 1ใน 6 ของความยาวรอบรูปประมาณ 24 เมตร เป็นความยาวของพ้ืนที่ว่างที่จะต้อง
เตรียมตามกฎหมาย 

 
3.3.2.5 พื้นที่ภายในอาคาร (ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 และพรบ.

ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544) 
(1)  อาคารต้องมีพ้ืนที่ภายในแต่ละหน่วยที่ใช้เพ่ือการอยู่อาศัย ไม่น้อยกว่า 

20 ตารางเมตร 
(2)  ห้องนอนให้มีความกว้างด้านทีแ่คบสุดไม่น้อยกว่า 2.5 ตารางเมตร 
(3)  ช่องทางเดินในอาคาร ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.5 เมตร 
(4)  ห้องที่ใช้เป็นที่พักอาศัยต้องมีความสูงไม่น้อยกว่า 2.6 เมตร (วัดจากพ้ืน

ถึงพ้ืน) 
(5)  ระเบียงต้องมีความสูงไม่น้อยกว่า 2.2 เมตร 
(6)  ห้องส้วมและห้องน้ าที่แยกกัน ต้องมีขนาดพ้ืนที่แต่ละห้องไม่น้อยกว่า 

0.9 ตารางเมตร และมีความกว้างไม่น้อยกว่า 0.9 เมตร ถ้าห้องส้วมและห้องอาบน้ ารวมอยู่ในห้อง
เดี่ยวกันต้องมีพ้ืนที่ภายในไม่น้อยกว่า 1.5 ตารางเมตร  

(7)  ห้องส้วมหรือห้องอาบน้ าต้องมีระยะดิ่งระหว่างพ้ืนห้องถึงเพดานยอดฝ้า 
หรือผนังตอนต่ าสุดไม่น้อยกว่า 2 เมตร 
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3.3.2.6 ที่จอดรถและอาคารจอดรถ (ตามพรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544และ
กฎกระทรวงฉบับ 41 พ.ศ. 2537) 

(1) อาคารขนาดใหญ่ให้มีที่จอดรถ 1 คัน ต่อพ้ืนที่อาคาร 120 ตารางเมตร 
โดยการคิดจ านวนที่จอดรถ จะคิดจากพ้ืนที่รวมทุกห้องที่ใช้ประโยชน์ใช้สอยประเภทเดียวกันภายใน
อาคารโดยไม่รวมพ้ืนที่ห้องน้ า ส้วม ลิฟต์ ห้องนิรภัย ห้องเอกสารที่ไม่มีคนเข้าใช้สอย 

(2) ที่จอกรถ 1 คันต้องเป็นพ้ืนที่สี่เหลี่ยมผืนผ้า ในกรณีที่ตั้งฉากกับแนวทาง
เดินรถ ให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.4 เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 5 เมตร และทางวิ่งของรถต้อง
กว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

(3) อาคารจอดรถเหนือระดับพ้ืนดิน ที่มีบุคคลเข้าไปใช้สอย ต้องมีส่วนเปิด
โล่งเป็นที่ระบายอากาศ ส่วนเปิดโล่งดังกล่าว ต้องมีพ้ืนที่ไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของพ้ืนที่อาคารจอด
รถชั้นนั้น และต้องมีที่ว่างห่างที่ดินข้างเคียงหรืออาคารอ่ืน ไม่ว่าจะเป็นอาคารของเจ้าของเดียวกัน
หรือไม่ ไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

 

3.3.2.7 บันไดและบันไดหนีไฟ  (ตามพรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544และ
กฎกระทรวงฉบับ 55 พ.ศ. 2543) 

(1) บันไดต้องมีอย่างน้อยหนึ่งบันไดที่มีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.5 เมตร 
ช่วงหนึ่งสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกตั้งสูงไม่เกิน 20 เซนติเมตร ลูกนอนเมื่อหักส่วนที่ขั้นบันไดเหลื่อมกัน
ออกแล้วเหลือความกว้างไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร และต้องมีพ้ืนหน้าบันไดมีความกว้างและยาวไม่
น้อยกว่าความกว้างของบันได 

(2) บันไดหนีไฟภายในอาคารที่ไม่ใช่อาคารสูง ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 
90 เซนติเมตร มีผนังทึบก่อสร้างด้วยวัสดุทนไฟและถาวรกั้นโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที่เป็นช่องระบาย
อากาศและช่องประตูหนีไฟ และแต่ละชั้นต้องมีช่องระบายอากาศที่เปิดสู่ภายนอกอาคารได้ มีพ้ืนที่
รวมกันไม่น้อยกว่า 1.4 ตารางเมตร โดยต้องมีแสงสว่างให้เพียงพอทั้งกลางวันและกลางคืน 

(3) ประตูของบันไดหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟมีความกว้างไม่น้อยกว่า 80 
เซนติเมตร สูงไม่น้อยกว่า 1.9 เมตร สามารถทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง และต้องเป็นบานเปิดชนิด
ผลักเข้าสู่บันไดเท่านั้น ชั้นดาดฟ้า ชั้นล่างและชั้นที่ออกเพ่ือหนีไฟสู่ภายนอกอาคารให้เปิดออกจาก
ห้องบันไดหนีไฟพร้อมติดตั้งอุปกรณ์ชนิดที่บังคับให้บานประตูปิดได้เอง ประตูหรือทางออกสู่บันไดหนี
ไฟต้องไม่มีขั้นหรือธรณีประตูหรือขอบกั้น  
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ภาพที่ 3.8 แสดงระยะต่างๆ ของบันไดหนีไฟ ตามกฎหมาย.http://living-estate.blogspot.com/ 

 
3.3.2.8 ระบบระบายอากาศ (ตามพรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 และ

กฎกระทรวงฉบับ 39 พ.ศ. 2537) 
(1)  ระบบการระบายอากาศภายในอาคาร จะจัดให้มีการระบายอากาศวิธี

ธรรมชาติ หรือ วิธีกลก็ได้ โดยต าแหน่งช่องน าอากาศเข้า ต้องห่างจากท่ีเกิดอากาศเสียและช่องระบาย
อากาศทิ้งไม่น้อยกว่า 5 เมตร สูงจากพ้ืนดินไม่น้อยกว่า 1.5 เมตร 

(2)  ห้องส้วมและห้องอาบน้ า ต้องมีช่องระบายอากาศไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 
ของพ้ืนที่ห้องหรือมีพัดลมระบายอากาศได้เพียงพอ  
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3.3.2.9 ห้องพักขยะ (ตามพรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544) อาคารที่มีห้องพัก
อาศัยตั้งแต่ 20 หน่วยขึ้นไป และอาคารที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป ต้องจัดให้มีที่พักรวม
มูลฝอยและสิ่งปฏิกูลของอาคารดังกล่าว โดยต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้  

(1)  ผนังต้องท าด้วยวัสดุถาวรและทนไฟ 
(2)  พ้ืนผิวภายในต้องเรียบและกันน้ าซึม 
(3)  ต้องมีการป้องกันกลิ่นและน้ าฝน 
(4)  ต้องมีการระบายน้ าเสียจากมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล ในกรณีอาคารที่ต้องมี

ระบบบ าบัดน้ าเสีย การระบายน้ าเสียนั้นต้องเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสียด้วย 
(5)  ต้องมีการระบายอากาศและกันน้ าเข้า 
(6)  ต้องมีขนาดความจุไม่น้อยกว่า 3 เท่าของปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นในแต่

ละวัน 
(7)  ต้องจัดไว้ในที่ๆขนย้ายได้สะดวก และต้องมีระยะห่างจากสถานที่

ประกอบอาหารและสถานที่เก็บอาหารไม่น้อยกว่า 4 เมตร แต่ถ้าที่รองรับมูลฝอยและสิ่งปฏิกูลมีขนาด
ความจุเกินกว่า 3 ลูกบาศก์เมตร ต้องมีระยะห่างจากสถานที่ดังกล่าวไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

 
 

3.3.3 การท าสัญญาเช่าที่ดินระยะยาว 30 ปี 
อสังหาริมทรัพย์แบบ Leasehold เป็นการลงทุนโดยการเช่าอสังหาริมทรัพย์ จึง

ไม่มีกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน มีเพียงสิทธิในการน าอสังหาริมทรัพย์นั้นไปหาผลตอบแทน
ในช่วงระยะเวลาของสัญญาเช่าที่ได้ตกลงไว้กับเจ้าของ เช่น 20 ปีหรือ 30 ปีและเม่ือครบก าหนด
สัญญาเช่าก็ต้องคืน อสังหาริมทรัพย์ให้แก่เจ้าของ เมื่อหมดอายุสัญญาเช่าแล้ว มูลค่าของต้นทุนของ
อาคารที่ลงทุนก็จะเป็นศูนย์ เพราะไม่มีการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ออกไป จะได้รับรายได้ค่าเช่า
ในช่วงที่อยู่ในระยะเวลาสิทธิการเช่า (lease term) เท่านั้น แต่จะไม่ได้รับผลตอบแทนในรูปแบบของ 
capital gain จากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เหมือนแบบ freehold โดยมีรายละเอียดของการเช่าที่
ต้องค านึงแตกต่างจากFreeholdได้แก่ 
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3.3.3.1 การเสียค่าธรรมเนียมการเช่าในกรณีที่เช่าที่ดินเกิน 3 ปี 
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่เกินกว่า 3 ปี นอกจากต้องท าสัญญาเช่าแล้ว

จะต้องไป “จดทะเบียนการเช่า” ณ ส านักงานที่ดินที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตั้งอยู่ด้วย เพราะตาม
กฎหมายสัญญาเช่าจะมีผลผูกพันระหว่าง “ผู้ให้เช่า” และ “ผู้เช่า” เพียงแค่ 3 ปีเท่านั้น เช่น นาย ก. 
ท าสัญญาเช่าบ้านกับนาย ข. มีก าหนดระยะเวลาเช่า 10 ปี แต่ไม่ได้ไป “จดทะเบียนการเช่า” ไว้กับ
ส านักงานที่ดินที่บ้านตั้งอยู่ สัญญาเช่าที่ระบุเวลาให้เช่า 10 ปีที่ก ากันไว้นั้นย่อมไร้ผล เท่ากับว่ามี
สัญญาเช่ากันเพียง 3 ปีเท่านั้น ดังนั้นหากเกิดกรณีพิพาทข้ึนหลังปีที่ 3 ก็จะเป็นปัญหาทันที 

  
3.3.3.2 การตกลงเรื่องสัญญาการเช่าเกี่ยวกับ “ผู้ให้เช่า” หรือ “ผู้เช่า” เป็น

สาระส าคัญของสัญญาหรือไม่  
เนื่องจากอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงและมีระยะยาว จึงมี

เรื่องข้อตกลงในกรณีท่ีผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าเดิมเสียชีวิต โดยระบุในสัญญาเช่าไว้ด้วยว่า“ผู้ให้เช่า” หรือ 
“ผู้เช่า” เป็นสาระส าคัญของสัญญาหรือไม่ ยกตัวอย่างเช่นหากตกลงว่า “ผู้เช่า” เป็นสาระส าคัญของ
การเช่า ดังนั้นหากผู้เช่าคนนี้ท าสัญญาด้วยนี้เสียชีวิตลง แม้จะก่อนหมดสัญญาเช่าก็ตาม สัญญาย่อม
สิ้นสุดลงตามกฎหมายทันที จะให้ลูกหลานรับช่วงต่อไม่ได้ ส่วนอีกทางหนึ่งหาก “ผู้ให้เช่า” ไม่เข้มงวด
หรือยึดติดกับผู้เช่าคนนี้ “ผู้เช่า” จึงไม่ใช่สาระส าคัญของสัญญา ก็สามารถก าหนดในสัญญาเช่าไว้ว่า 
“ให้สัญญาเช่านี้ตกทอดไปยังทายาทของผู้เช่าได้ ในกรณีที่ผู้เช่าเสียชีวิตลงก่อนสัญญาเช่าจะสิ้นสุด” 
แต่ในทางกลับกันก็สามารถก าหนดเรื่องของ “ผู้ให้เช่า” ได้เช่นกัน หากผู้เช่าคิดว่า “ผู้ให้เช่า” ไม่ใช่
สาระส าคัญของสัญญาเช่า ดังนั้นแม้ว่าจะเกิดเหตุอะไรขึ้นกับผู้ให้เช่า สัญญาเช่าย่อมไม่สิ้นสุดลง เช่น 
แม้ผู้ให้เช่าโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ให้กับบุคคลอ่ืนหรือตกทอดสู่ ทายาทของผู้ให้เช่า สัญญา
เช่าก็ไม่สิ้นสุดลง ผู้เช่าที่เคยท าสัญญาไว้ก่อนหน้านั้นก็ยังคงเช่าต่อไปได้ 

 
3.3.3.3 การครอบครอบสถานที่ 

ต้องระบุในสัญญาด้วยว่า “ผู้ให้เช่ามีสิทธิในการปิดสถานที่ให้เช่า” ใน
กรณีท่ีผู้เช่าผิดสัญญาเช่าไม่ยอมจ่ายค่าเช่า ถ้าไม่ระบุแล้วมาปิดสถานที่ถือว่าผิด “ผู้ให้เช่า” จะ
กลายเป็นผู้บุกรุกทันที เพราะเป็นการรบกวนการครอบครองของผู้เช่าซึ่งเป็นความผิดอาญาฐาน“บุก
รุกบ้านตัวเอง”เป็นเรื่องจริงของกฎหมายที่ผู้ให้เช่าต้องระวังให้ดี จ าเป็นต้องระบุในสัญญา ไม่เช่นนั้น
แล้วคุณอาจจะต้องฟ้องศาลเพ่ือขอให้ศาลมีค าสั่งขับไล่ผู้เช่าออกจากบ้านของคุณเอง 
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3.3.3.4 สิ่งปลูกสร้างในที่ดินเช่า 
ส่วนในเรื่องของสิ่งปลูกสร้างต่าง ๆ ในที่ดินที่เช่านั้น แม้ว่าสิ่งปลูกสร้าง

นั้นจะมีลักษณะเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทหนึ่ง (เป็นทรัพย์ที่เคลื่อนที่ไม่ได้) จะถือว่าเป็นส่วนควบ
ของที่ดินหรือไม่ จะต้องพิจารณาว่าสิ่งปลูกสร้างนั้นใครเป็นผู้ก่อสร้าง หากผู้ให้เช่าเป็นผู้ก่อสร้าง สิ่ง
ปลูกสร้างนั้น ๆ  ก็จะตกเป็นส่วนควบของที่ดินที่เช่า แต่หากผู้เช่าเป็นผู้ก่อสร้าง ก็จะต้องพิจารณาต่อไป
อีกว่า ขณะก่อสร้างผู้เช่ามีสิทธิที่จะปลูกสร้างหรือไม่ หากก่อสร้างโดยไม่มีสิทธิ สิ่งปลูกสร้างนั้น ๆ ก็จะ
ตกเป็นส่วนควบของที่ดินและถือว่าผู้ให้เช่าที่ดินเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างนั้นๆด้วย 
                                   แต่หากขณะก่อสร้างผู้เช่ามีสิทธิที่จะปลูกสร้างได้ ก็จะเข้าข้อยกเว้นเรื่อง
ส่วนควบ และกฎหมายถือว่าผู้เช่าเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างนั้น และเม่ือสัญญาสิ้นสุดลง ผลทาง
กฎหมายที่เกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้างจะแตกต่างกัน กล่าวคือ หากสิ่งปลูกสร้างนั้นตกเป็นส่วนควบของที่ดิน
แล้ว ผู้เช่าจะไม่สามารถรื้อถอน หรือเคลื่อนย้าย ท าให้เสียหาย หรือเสื่อมค่าลงไปได้ แต่หากสิ่งปลูก
สร้างนั้น ๆ ไม่ใช่ส่วนควบของที่ดินแล้ว ผู้เช่าก็สามารถที่จะรื้อถอน เคลื่อนย้าย ท าให้ เสียหาย หรือ
เสื่อมค่าลงไปได้ เพราะถือว่าสิ่งปลูกสร้างนั้น ๆ เป็นของผู้เช่า ในทางกลับกันหากผู้ให้เช่ากระท าการ
ดังกล่าวข้างต้นก็อาจเป็นความผิดต่อผู้เช่าได้เช่นกัน 
                                 แต่ทั้งนี้จะต้องพิจารณาข้อก าหนดในสัญญาเช่าอีกว่า มีการก าหนด ใน
เรื่องของสิ่งปลูกสร้างไว้อย่างไรบ้าง หากมีการก าหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน ที่แตกต่างไปจากหลักในเรื่อง
ส่วนควบในที่ดินแล้ว ก็ต้องถือปฏิบัติตามนั้น เช่น กรณีข้อยกเว้นเรื่องส่วนควบ ถ้าข้อก าหนดในสัญญา
ก าหนดให้ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ให้เช่า เมื่อสัญญาสิ้นสุดลงสิ่งปลูกสร้างนั้น ๆ ก็จะตกเป็นของผู้ให้เช่า
ตามสัญญาทันที ผู้เช่าจะท าการรื้อถอนไม่ได้เด็ดขาด 

 
3.3.4 การวิเคราะห์ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
        ในหัวข้อนี้จะต้องกล่าวถึงข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการบนที่ดินนี้ก่อนนั้นคือ 

เจ้าของที่ดินนั้น ไม่มีความประสงค์ท่ีจะขายที่ดิน 
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ตารางที่ 3.2 แสดงการวิเคราะห์ทางเลือกในการพัฒนาโครงการ 

ประเภท กายภาพ กฎหมาย การตลาด การเงิน การวิเคราะห์ 
อพาร์ทเม้นท์ เหมาะสม ผ่าน ผ่าน เหมาะสม เหมาะสม 

เซอร์วิส 
อพาร์ท 
เมนท์ 

ไม่
เหมาะสม 

ผ่าน ไม่ผ่าน เหมาะสม ไม่เหมาะสม เพราะพ้ืนที่มีขนาด
เล็กเกินไป ท าให้ได้จ านวนห้อง
น้อยและห้องมีขนาดเล็ก รวมถึง
กลุ่มลูกค้าไม่ได้อยู่ในบริเวณนี้ 

คอนโดมิเนียม ไม่
เหมาะสม 

ผ่าน  แต่มี
พ้ืนที่ไม่

เกิน5,000 
ตร.ม. 

ไม่ผ่าน เหมาะสม ไม่เหมาะสม เพราะพ้ืนที่มีขนาด
เล็กเกินไป ท าให้ได้จ านวนห้อง

น้อย และขนาดของห้องเทียบจาก
คอนโดมิเนียมในละแวกนั้นจะขาย
ห้อง 1 Bedroom 28 ตารางเมตร 
ซึ่งจากท่ีดินสามารถแบ่งห้องได้
ห้อง studio ขนาด 24.5 กับ 21 
ตารางเมตร ท าให้เสียเปรียบด้าน

การแข่งขัน  
โรงแรม ไม่

เหมาะสม 
ผ่าน  แต่มี
ขนาดไม่
เกิน 80 
ห้อง 

ไม่ผ่าน ไม่
เหมาะสม 

ไม่เหมาะสม เพราะท าเลที่ตั้งไม่ได้
โดดเด่นมาก เพราะไม่สามารถ

เดินทางด้วยรถขนส่งมวลชนหรือ
รถไฟฟ้าในอนาคต แล้วเข้าถึงที่ดิน
ได้ทันที รวมถึงกลุ่มลูกค้าส่วนใหญ่

ไม่ได้อยู่ในบริเวณนี้  
อาคาร

ส านักงาน 
ไม่

เหมาะสม 
ผ่าน  แต่มี
พ้ืนที่ไม่

เกิน5,000 
ตร.ม. 

ไม่ผ่าน ไม่
เหมาะสม 

ไม่เหมาะสม เพราะพ้ืนที่มีขนาด
เล็กเกินไป และกลุ่มลูกค้าไม่ได้อยู่

ในบริเวณนี้  

บ้านจัดสรร/
ทาวน์เฮ้าส์ 

ไม่
เหมาะสม 

ผ่าน ผ่าน ไม่
เหมาะสม 

ไม่เหมาะสม เพราะ เจ้าของที่ดินไม่
มีความประสงค์ท่ีจะขายที่ดิน 

สรุปการวิเคราะห์ทางเลือกในการพัฒนาโครงการของที่ดินแปลงนี้ มีความเหมะ
สมที่จะศึกษาความเป็นไปได้ในการท าอพาร์ทเม้นท์  
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บทที่ 4 
การศึกษาความเป็นไปไดท้างด้านการตลาด 

 
การวิเคราะห์แนวโน้มทางการตลาดของธุรกิจอพาร์ทเม้นท์บริเวณท่ีตั้งโครงการตามขั้นตอน ดังนี้ 

 
4.1 การวิเคราะห์ภาพรวมทางการตลาด 
 

4.1.1 การวิเคราะห์แนวโน้มของตลาดและภาพรวมของธุรกิจในอนาคต (DEPEST) 
        เครื่องมือ DEPEST เป็นเครื่องมือที่สามารถใช้วิเคราะห์แนวโน้มของตลาดและ

วิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจในอนาคต โดยวิเคราะห์จากข้อมูลของการเปลี่ยนแปลงปัจจัยภายนอก
ต่างๆ ซึ่งใช้กันในวงกว้างส าหรับวิเคราะห์ภาพรวมธุรกิจ สามารถแบ่งเป็นข้อๆ ดังนี้ 

 
ภาพที่ 4.1 DEPEST Analysis.http://www.toolshero.com/marketing/destep-analysis/ 
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4.1.1.1 Demographic aspects แนวโน้มของปัจจัยต่างๆได้แก่ 
(1)  อัตราการจ้างงานรวมลดลงร้อยละ 0.2 ตามการลดลงของการจ้างงานใน

ภาคการเกษตร ซึ่งภาคการเกษตรอัตราการว่างงานอยู่ที่ 0.9 ท าให้แรงงานในภาคการเกษตรต้องเข้า
มาหางานท าในเมืองใหญ่  

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 4.2 แสดงอัตราการจ้างงาน Q2, 2558.ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

ภาพที่ 4.3 แสดงการจ้างงานจ าแนกตามสาขาการผลิต Q2, 2558 

 
(2)  แผนการก่อสร้างส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน (ช่วงบางซื่อ-ท่าพระ) 

ที่เชื่อมไปยังย่านส านักงาน Non-CBD ใหม่ เป็นจุดแข็งหนึ่งที่ท าให้การคมนาคมเข้าไปยังแหล่งงาน
สะดวกขึ้น รวมถึงยังสามารถเชื่อมไปยังแหล่งงานแหล่ง Shopping อย่าง สีลม สาทร อโศก และ
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สยามสแควร์ ได้สะดวกด้วย โดยสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุดคือ สถานีบางยี่ขัน มีระยะห่างจากที่ดิน 800 
เมตร มีแผนจะเปิดด าเนินการในปี 2560  
ผลกระทบที่เกิดต่อโครงการ 

(1) ส่งผลให้มีอัตราการเช่าอพาร์ทเม้นท์เพ่ิมข้ึนโดยเฉพาะในกลุ่มพนักงาน
โรงงานและพนักงานบริษัท   

(2) ในปี2560 สามารถเดินทางด้วยรถไฟฟ้าไปแหล่งงานได้สะดวกข้ึน  
 

4.1.1.2 Economic aspects แนวโน้มของปัจจัยต่างๆ 
(1)  เศรษฐกิจไทยปี 2015 มีการขยายตัวร้อยละ 3 ฟ้ืนตัวขึ้นอย่างช้าๆจากปี 

2557 ที่มีกขยายตัวเพียงร้อยละ 0.9 เนื่องจากความขัดแย้งในประเทศท่ีจบลง แต่ก็ยังมีผลกระทบจาก
การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก โดย GDP ที่เพ่ิมข้ึนเป็นของภาคนอกการเกษตร ส่วนในภาคการเกษตร
นั้น ลดลง เนื่องจากปัญหาภัยแล้ง ท าให้การจ้างงานภาคการเกษตรลดลง แรงงานจึงเข้ามาหางานท า
ในเมืองเพ่ิมขึ้น 

 

 
ภาพที่ 4.4 แสดงผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ ไตรมาสที่3, 2558. ส านักงานสถิติแห่งชาติ 
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(2) อัตราสินเชื่อขยายตัวร้อยละ 5.3 เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยอัตราหนี้ใน
ส่วนของครัวเรือนสูงขึ้น โดยสูงขึ้นทั้งสินเชื่อจัดชั้นกล่าวถึงเป็นพิเศษ และหนี้สินที่ไม่ก่อให้ก่อรายได้ 
แสดงให้เห็นถึงคุณภาพของสินเชื่อด้อยลง 

 
ภาพที่ 4.5 แสดงอัตราหนี้ครัวเรือน ไตรมาส 3, 2558. ธนาคารแห่งประเทศไทย 

 
(3) นโยบายการคลังเพ่ือกระตุ้นเศรษฐกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ 3 นโยบายมี

รายละเอียด ดังนี้ 
การเพ่ิมวงเงินกู้ซื้อบ้านพร้อมอัตราดอกเบี้ยพิเศษ 
รายได้สุทธิ 10,000 บาทต่อเดือน เดิมกู้ได้   600,000 บาท  ปรับเป็น 1,000,000 บาท 
รายได้สุทธิ 20,000 บาทต่อเดือน เดิมกู้ได้ 1.200,000 บาท ปรับเป็น 2,000,000 บาท 
รายได้สุทธิ 30,000 บาทต่อเดือน เดิมกู้ได้ 1.200,000 บาท ปรับเป็น 3,000,000 บาท 
และอัตราดอกเบี้ยลดลง โดย 

- ปีแรก ดอกเบี้ย 3.5% ต่อปี 
- ปีที่ 2 ดอกเบี้ย 4.25% ต่อปี 
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- ปีที่ 3 ดอกเบี้ย ถ้าเป็นลูกค้าสวัสดิการ MRR -0.75% ต่อปีถ้าเป็นลูกค้าราย
ย่อยท่ัวไป MRR -1% ต่อปี 

การลดค่าธรรมเนียมการโอนและจ านองอสังหาริมทรัพย์จากเดิม 2% และ 
1% ตามล าดับ เหลือ 0.01% อย่างเป็นทางการ มีผล 29 ตุลาคม 2558 ถึง 28 เมษายน 2559 รวม
ระยะเวลา 6 เดือน 

ถ้าซื้อบ้านราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท สามารถหักลดหย่อนภาษีได้ โดยเป็นการ
ซื้อครั้งแรก และถือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 5 ปีนับตั้งแต่วันโอน ต้อง
โอนกรรมสิทธิ์ภายในปี 2559 เท่านั้น 
ผลกระทบที่เกิดต่อโครงการ 

(1)  มีกลุ่มอุปสงค์จากแรงงานในภาคการเกษตรที่ เข้ามาหางานท าใน
กรุงเทพฯ เพ่ิมข้ึน เป็นผลให้อัตราการเช่าห้องพักของธุรกิจอพาร์ทเม้นทร์ะดับล่างเพ่ิมข้ึน 

(2)  จากนโยบายทางการคลังมีผลท าให้ประชาชนส่วนหนึ่ง ตัดสินใจซื้อ
คอนโดมิเนียม หรือบ้านใหม่ ในช่วง 6-12 เดือนนี้ ท าให้อาจเกิดการย้ายออกจากการเช่าอพาร์ทเม้นท์ 

(3) คุณภาพของสินเชื่อลดลงท าให้ธนาคารจะพิจารณาการปล่อยสินเชื่อยาก
ขึ้น ส่งผลต่อการซื้อที่อยู่อาศัยของประชาชนเป็นไปได้ยากข้ึน ท าให้อพาร์ทเม้นท์ยังมีความต้องการใน
การพักอาศัย 

 
4.1.1.3 Political aspects แนวโน้มของปัจจัยต่างๆ 

(1)  นโยบายของภาครัฐมีการใช้จ่ายและการลงทุนอย่างต่อเนื่อง ส่วนใหญ่
คือการลงทุนในด้านการคมนาคมและการชลประทาน 
ผลกระทบที่เกิดต่อโครงการ 

(1)  การที่ภาครัฐมีการใช้จ่ายและการลงทุนอย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้เกิดการ
จ้างงานขึ้น โดยเฉพาะการลงทุนในด้านการคมนาคมระบบรถไฟฟ้า จะท าให้เกิดการจ้างงานขึ้น
โดยเฉพาะในกรุงเทพฯ ส่งผลให้อัตราการหาที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นด้วย 
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4.1.1.4 Ecological aspects แนวโน้มของปัจจัยต่างๆ 
(1)  Trend สีเขียว ซึ่งในปัจจุบันผู้ที่อยู่อาศัยในเมืองส่วนใหญ่มีความต้องการ

ใกล้ชิดธรรมชาติมากขึ้น เนื่องจากต้องการความรู้สึกท่ีพักผ่อน ผ่อนคลายในเมืองหลวง 
ผลกระทบที่เกิดต่อโครงการ 

(1)  อพาร์ทเม้นท์ที่ต้องการตอบสนองความต้องการของลูกค้าต้องจัดผัง
โครงการให้มีพ้ืนที่สีเขียว และโครงการต้องมีความร่มรื่นน่าอยู่ 

 
4.1.1.5 Social aspects แนวโน้มของปัจจัยต่างๆ 

(1)  Trend รักสุขภาพ ซึ่งสังคมปัจจุบันประชากรใส่ใจในเรื่องสุขภาพมากข้ึน 
รวมถึงการด ารงชีวิตที่มีคุณภาพท้ังด้านการกิน และการอยู่อาศัย 
ผลกระทบที่เกิดต่อโครงการ 

(1)  การเตรียมพ้ืนที่ที่ท าให้คนอยู่อาศัยในอพาร์เมนท์ สามารถออกก าลังกาย
เบาๆในบริเวณโครงการได้ ก็เป็นอีกจุดแข็งหนึ่งที่เพ่ิมคุณค่าให้กับอพาร์ทเม้นท์นั้นๆ 

 
4.1.1.6 Technological aspects แนวโน้มของปัจจัยต่างๆ 

(1)  เทคโนโลยีการก่อสร้างมีการพัฒนามากขึ้นท าให้การก่อสร้างเป็นไปได้
อย่างรวดเร็ว 

(2)  การใช้ Social Network ในการให้ข่าวสาร 
ผลกระทบที่เกิดต่อโครงการ 

(1)  ลดต้นทุนการเงินในเรื่องดอกเบี้ย และท าให้อาคารที่ก่อสร้างสามารถ
เปิดใช้งานได้เร็วขึ้น ส่งผลให้เจ้าของกิจการได้รับผลตอบแทนที่เร็วขึ้น 

(2)  การใช้ Social Network ส่งผลให้ ผู้เช่าและผู้ให้เช่าสามารถติดต่อสื่อสาร 
และส่งข้อมูลถึงกันได้ง่ายขึ้น ท าให้การดูแลหรือประชาสัมพันธ์ข่าวสารเป็นไปได้ง่ายขึ้น และประหยัด
งบประมาณมากข้ึน 
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4.1.2 การวิเคราะห์อุปสงค์ อุปทาน  
        ความต้องการที่พักของพนักงานบริษัทที่ต้องการพักอาศัยย่านใจกลางเมือง

กรุงเทพมหานครหรือย่านชานเมืองที่มีรถไฟฟ้าผ่าน ซึ่งตลาดอพาร์ทเม้นท์ที่จับกลุ่มพนักงานบริษัท
สามารถเทียบเคียงได้จากตลาดอาคารส านักงานให้ เช่า โดย ข้อมูลจากศูนย์บริการข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ไทยของJLL พบว่าตลาดส านักงานพ้ืนที่ว่างเหลือเช่าลดลง มีเพียง 9.2 % ที่ยังคงว่าง
เหลือให้เช่า ซึ่งเป็นการปรับตัวดีขึ้นเมื่อเทียบกับปี 2522 ที่เกิดวิกฤตการณ์แฮมเบอร์เกอร์ ซึ่งมีอัตรา
ว่างของพ้ืนที่เช่าส านักงานสูงถึงกว่า 17%  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 4.6 แสดงอัตราว่างการเช่าพ้ืนที่อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร. CBRE Research, Q2 

2015 
 

อย่างไรก็ตาม จากการที่ค่าเช่าอาคารส านักงานในย่านศูนย์กลางธุรกิจที่ขยับตัว
สูงขึ้นต่อเนื่องและพ้ืนที่ว่างให้เช่ามีไม่มาก ท าให้มีบริษัทผู้เช่าจ านวนมากขึ้นที่ย้ายไปเช่าพ้ืนที่ใน
อาคารนอกย่านศูนย์กลางธุรกิจที่มีพ้ืนที่ว่างให้เช่ามากกว่าและค่าเช่าถูกกว่า เช่น ย่านบางซื่อ ย่าน
ธนบุรี ซึ่งเป็นย่านที่มีรถไฟฟ้าผ่านต่อเนื่องมากจาก CBD ซึ่งรถไฟฟ้าที่วิ่งผ่านใกล้ที่ดินนั้นเป็นสายรถ
ฟ้าสีน้ าเงินช่วงบางซื่อถึงท่าพระ ท าให้ผู้ที่พักอาศัยสามารถเชื่อมไปยังย่านส านักงาน Non-CBD บาง
ซื่อและท่าพระท่ีเกิดข้ึนใหม่ได้สะดวก 



35 
 

 
 

ภาพที่ 4.7 แสดงอัตราการเช่าอพาร์ทเม้นท์ในกรุงเทพมหานคร. CBRE Research, Q3 2014 
 

ในขณะที่เมื่อส ารวจตลาดอพาร์ทเม้นท์ในปี 2014 ดังรูปแล้วนั้น ท าให้เห็นว่า 
จ านวนอุปสงค์ของอพาร์ทเม้นท์ในกรุงเทพมหานครมีอัตราเพ่ิมข้ึน ซึ่งอาจเกิดจากการที่อัตราการจ้าง
งานจากภาคการเกษตรลดลง ส่งผลให้แรงงานต้องเข้ามาหางานในท าในกรุงเทพมหานครมากขึ้น ท า
ให้อัตราการเช่าอพาร์ทเม้นท์เพ่ิมขึ้นทีละน้อยจนสูงถึง 95% ในไตรมาส 3 ของปี 2014 แสดงให้เห็น
การเติบโตของตลาดอพาร์ทเม้นท์ที่ยังดีอยู่ ในทางกลับกันอุปทานมีจ านวนที่ลดลงตั้งแต่ปี 2012 แเส
ดงให้เห็นว่าอพาร์ทเม้นท์ที่อยู่ในตลาดส่วนใหญ่เป็นอาคารที่เกิดขึ้นก่อนปี 2012 ซึ่งปัจจุบันอาคาร
เหล่านั้นจะมีอายุมากกว่า 4 ปี สภาพอาคารจะเสื่อมโทรมลงถ้าไม่มีการปรับปรุงอาคาร รวมถึงการ
ออกแบบอาจล้าสมัยไปตามเทคโนโลยีที่ถูกพัฒนาขึ้นเรื่อยๆ จึงเป็นโอกาสในการลงทุนอพาร์ทเม้นท์
ส าหรับพนักงานออฟฟิต 
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4.1.3 การวิเคราะห์การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค (SWOT) 
4.1.3.1 จุดแข็ง (Strength) 

(1) สถานที่ตั้งอยู่ใกล้ห้างสรรพสินค้า และสามารถเดินทางไปยังแหล่งงาน
ย่านพระนครได้สะดวกด้วยรถขนส่งมวลชนสาธารณะ 

(2) มีการเข้าถึงได้สะดวกติดถนนสายรอง และสามารถเชื่อมไปยังถนนสาย
หลักได้ง่าย ด้วยการเดิน 300 เมตร 

(3) คู่แข่งขันเป็นอาคารเก่าจ านวนมากท าให้มีโอกาสที่ลูกค้าจะเลือกพัก
อาคารที่ใหม่กว่า ส่วนคู่แข่งที่เป็นอาคารใหม่มีจ านวนน้อยราย ส่วนใหญ่ที่ก าลังสร้างจะมีจ านวนห้อง
ไม่เกิน 30 ห้อง และไม่มีที่จอดรถ 

4.1.3.2 จุดอ่อน (Weakness) 
(1) ยังไม่มีรถขนส่งมวลชนสาธารณะเข้าถึงที่ตั้งโครงการ ต้องเดิน 300 เมตร

s หรือสามารถนั่งมอเตอร์ไซค์เข้ามายังโครงการได้ 15 บาทจากป้ายรถเมล์ 
(2) ที่ตั้งโครงการมีระยะห่างจากรถไฟฟ้า 800 เมตร ซึ่งเกินระยะเดิน 500 

เมตร จึงไม่สามารถจับกลุ่มลูกค้าที่ต้องการอพาร์ทเม้นท์ที่สามารถเดินถึงรถไฟฟ้าเลยได้  
(3) ไม่ใช่ที่ตั้งแหล่งธุรกิจ และผู้อาศัยในบริเวณนี้มีความหนาแน่น แต่มีรายได้

ต่ า 
4.1.3.3 โอกาส (Opportunity) 

(1) เป็นตลาดที่มีการเติบโตอย่างต่อเนื่องเนื่องจากมีความต้องการที่อยู่อาศัย
ในกรุงเทพฯและปริมณฑลเพ่ิมมากข้ึน 

(2) ในอนาคตมีทางเลือกในการเดินทางมากขึ้นด้วยรถไฟฟ้า ห่างจากที่ตั้ง
ที่ดิน 800 เมตร ซึ่งจะขยายกลุ่มลูกค้าให้สามารถรองรับคนที่ท างานอยู่ห่างออกไปได้มากข้ึน 

(3) เป็นธุรกิจที่ต้นทุนการสับเปลี่ยนต่ า เพราะความภักดีของลูกค้าขึ้นอยู่กับ
ความสะดวกสบายของสินค้าและบริการที่น าเสนอ ซึ่งถ้าเราสามารถน าเสนอโดนใจลูกค้า ความเสี่ยง
เรื่องการเปลี่ยนใจไปใช้บริการคู่แข่งก็จะต่ าไปด้วย 
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4.1.3.4 อุปสรรค (Threat) 
(1) เนื่องจากตลาดอพาร์ทเม้นท์มีการเติบโตจะดึงดูดผู้ประกอบการรายใหม่

มากขึ้นเรื่อยๆ ทั้งคู่แข่งขันทางตรงที่เป็นที่พักอาศัยแบบให้เช่า และคู่แข่งทางอ้อมที่เป็นแบบขายขาด 
เช่น คอนโดมิเนียม ผลคือจะท าให้การแข่งขันมากข้ึน และก าไรที่ลดลงในอนาคต 

(2) เป็นธุรกิจที่เข้าง่าย หากผู้ประกอบการมีเงินทุน แม้ไม่มีประสบการณ์ ก็
สามารถด าเนินธุรกิจได้ เพราะสามารถจ้างผู้เชี่ยวชาญได้โดยง่าย 
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4.2 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาดกับโครงการที่จะพัฒนา 

 

4.2.1 การวิเคราะห์คู่แข่ง (Competitor Analysis) 

4.2.1.1 คู่แข่งทางตรง 
                 การศึกษาด้านคู่แข่งขันโดยการส ารวจเพ่ือเก็บข้อมูล จ านวน ขนาด ของ

ห้องเช่า ค่าเช่า สิ่งอ านวยความสะดวกในอพาร์ทเม้นท์ และอัตราการเข้าพัก โดยส ารวจทั้งหมด 6 
โครงการโดยรอบ ดังนี้   

รายละเอียด       
อพาร์ทเม้นท์คู่แข่ง 

สุณีรัตน์       
อพาร์ทเม้นท์ 

สุขสันต์         
ปิ่นเกล้า 

สุวรรณิน บุญชัย 3J Court 

ที่ตั้ง อยู่ติดซอย 
จรัญสนิทวงศ์ 
40 (ต าแหน่ง 

A) 

ซอยจรัญ
สนิทวงศ์ 46 
(ต าแหน่ง B) 

ติดกับ
ภัตตาคารจีน
เจดการ์เดนท์  
(ต าแหน่ง C) 

ซอยสมเด็จ
พระปิ่นเกล้า 

2 
(ต าแหน่ง D) 

ซอย สมเด็จ
พระปิ่นเกล้า 

6 
(ต าแหน่ง E) 

ขนาดห้อง (ตร.ม.) 20 18 22 22 20 

รายเดือน(บ./
เดือน) 

2,500-4,000 3,600-4,500 3,000-5,000 3,500-
4,000 

5,300-
13,000 

เครื่องท าน้ าอุ่น 0 1 0 0 0 

เฟอร์นิเจอร์ 1 1 1 1 1 
ที่จอดรถยนต์ 0 1 1 1 1 

ที่จอดรถ
มอเตอร์ไซค์ 

1 1 1 1 1 

WIFI 1 1 1 1 1 

คีย์การ์ด 1 1 1 1 1 
ระเบียง 1 1 1 1 1 

แอร์ 1 1 1 1 1 

พัดลม 1 1 1 0 0 
CCTV 1 1 1 1 1 

ระยะห่างป้าย
รถเมล์ 

200 ม. 140 ม. 600 ม. 550 ม. 15 ม. 
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ภาพที่ 4.8 แสดงต าแหน่งของอพาร์ทเม้นท์โดยรอบที่ได้ท าการส ารวจข้อมูล 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 4.9 สุณีรัตน์ อพาร์ทเม้นท์ (ต าแหน่ง A). hongpak.th 
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ภาพที่ 4.10 สุขสันต์ปิ่นเกล้า (ต าแหน่ง B). DDproperty.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 4.11 สุวรรณิน (ต าแหน่ง C). hongpak.th 
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ภาพที่ 4.12 บุญชัย (ต าแหน่ง D). hongpak.th 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 4.13 3 J Court อพาร์ทเม้นท์ (ต าแหน่ง E). hongpak.th 
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4.2.1.2 คู่แข่งทางอ้อม 
                 การศึกษาด้านคู่แข่งขันโดยการส ารวจเพ่ือเก็บข้อมูล ขนาดของห้องเช่า 

ค่าเช่า สิ่งอ านวยความสะดวกในคอนโดมิเนียม โดยส ารวจทั้งหมด 5 โครงการโดยคัดเลือกจากขนาด
ห้องที่มีขนาดประมาณ 30 ตารางเมตร และเลือกห้อง studio เป็นหลักเนื่องจากมีความใกล้เคียงกับ
ลักษณะของอพาร์ทเม้นท์ ดังนี้   

รายละเอียด       
คอนโดมิเนียมคู่แข่ง 

ลุมพินีสวีท 
ปิ่นเกล้า 1 

ลุมพินี เพลส   
ปิ่นเกล้า 2 

ลุมพินี 
เพลส 

ปิ่นเกล้า  

ลุมพินี 
เพลส 

ปิ่นเกล้า 

คอมมอนเวลธ์  
ปิ่นเกล้า 

ที่ตั้ง ห่างจาก
พาต้าปิ่น

เกล้า300 ม. 
(ต าแหน่ง F) 

ข้าง เซ็นทรัล   
ปิ่นเกล้า 

(ต าแหน่ง G) 

ใกล้แยก       
35 โบว์ 

(ต าแหน่ง H) 

ใกล้แยก       
35 โบว์ 

(ต าแหน่ง I) 

ตรงข้ามธนา
ทาวเวอร์ 

(ต าแหน่ง J) 

รูปแบบ 1 
Bedroom 

Studio Studio Studio 1 Bedroom 

ขนาด (ตร.ม.) 40 30 30 30 48 

ชั้น 21 17 12 14 14 
รายเดือน (บ./เดือน) 11,000 8,000 9,500 9,000 8,500 

เครื่องท าน้ าอุ่น 1 1 1 1 1 

เฟอร์นิเจอร์ 1 1 1 1 1 
ที่จอดรถยนต์ 1 1 1 1 1 

ที่จอดรถมอเตอร์ไซค์ 1 1 1 1 1 

WIFI 1 1 1 1 1 
เคเบิ้ลทีวี 1 1 1 1 1 

คีย์การ์ด 1 1 1 1 1 
ระเบียง 1 1 1 1 1 

แอร์ 1 1 1 1 1 

สระว่ายน้ า 1 1 1 1 1 
CCTV 1 1 1 1 1 

ระยะห่างป้ายรถเมล์ 300 ม. 10 ม. 20 ม. 20 ม. 90 ม. 



43 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 4.14 Lumpini Suite ปิ่นเกล้า 1 (ต าแหน่ง F ). DDproperty.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 4.15 Lumpini Place ปิ่นเกล้า 2 (ต าแหน่ง G ). DDproperty.com 
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ภาพพ่ี 4.16 Lumpini Place ปิ่นเกล้า ชั้น 14 (ต าแหน่ง H ). @FIRM Co.,Ltd. 

ภาพพ่ี 4.17 Lumpini Place ปิ่นเกล้า ชั้น 12 (ต าแหน่ง I ). @FIRM Co.,Ltd. 

 
ภาพพ่ี 4.18 คอมมอนเวลธ์ ปิ่นเกล้า ชั้น 14 (ต าแหน่ง J ). DDproperty.com 
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4.2.2 การวิเคราะห์หากลุ่มลูกค้าและรูปแบบโครงการที่เหมาะสม 
        หลังจากที่ผู้จัดท าได้ส ารวจถึงอุปสงค์ - อุปทานทั้งทางตรงทางอ้อมของ

โครงการอพาร์ทเม้นท์ในย่านปิ่นเกล้าแล้ว ท าให้พบว่ารูปแบบโครงการอพาร์ทเม้นท์ในย่านปิ่นเกล้ามี
ขนาดประมาณ 20-22 ตารางเมตร ซึ่งมีราคาค่าเช่าห้องพัก 4,000 – 5,000 บาทต่อเดือน โดยห้อง
ทั้งหมดเป็นห้องแบบ Studio ซึ่งกลุ่มผู้เช่าส่วนใหญ่เป็นวัยท างานทั้งพนักงานบริษัท ราชการ และ
โรงงาน อายุมากกว่า 25 ปี ระดับเงินเดือนเฉลี่ย 15,000-18,000 บาทต่อเดือน ส่วนใหญ่มี
รถจักรยานยนต์เป็นของตนเอง บางส่วนมีรถยนต์เป็นของตนเอง ท างานในย่านปิ่นเกล้า พระนคร 
และธนบุรี 

ในอนาคตเมื่อรถไฟฟ้าเปิดให้บริการในปี 2560 กลุ่มผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่
จะมีจ านวนมากขึ้นจากการที่การรถไฟฟ้าได้เชื่อมเส้นทางจากบางซื่อถึงธนบุรี ท าให้ผู้เช่ามีทางเลือก
ในการเดินทางมากขึ้นซึ่งผู้จัดท าสามารถน าข้อมูลข้อแข่งเบื้องต้นเพื่อมาใช้พัฒนาโครงการได้ 

 
4.2.3 การก าหนดส่วนแบ่ง เป้าหมาย และ ต าแหน่งทางการตลาด (STP) 

4.2.3.1 ส่วนแบ่งตลาด (Segmentation) 
ขอบเขต กลุ่มคนที่ท างานและวัยเรียนในเขตพระ

นคร   ปิ่นเกล้าบางซื่อ และธนบุรี 
     อายุ                    18-40 ปี 

     เพศ                    ชายและหญิง 
        สภานะภาพ                โสด 

อาชีพ ลูกจ้างราชการ ,เอกชน,พนักงานบริษัท     
และนักศึกษา อาชีวศึกษา 

      การศึกษา                  ระดับปริญญาตรีและปริญญาโท 
     รายได้                    18,000 - 22,000 บาทต่อเดือน 
     ความสามารถในการใช้จ่าย     ประมาณ 5,000 บาทต่อเดือน 
     ภูมิล าเนาเดิม                 ปริมณฑลและต่างจังหวัด 

รูปแบบการด าเนินชีวิต มีเหตุผลในการเลือกสินค้าและบริการ 
โดยค านึงถึงคุณประโยชน์ที่ได้รับมากกว่า
ราคา และเป็นผู้ที่มีหน้าที่การงานมั่นคง 
ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยมากกว่าซื้อที่อยู่
อาศัย 
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4.2.3.2 กลุ่มเป้าหมาย (Target) 
กลุ่มเป้าหมายหลัก คนท างานที่มีอายุ22-40 ปี มีระดับรายได้ 18,000 

บาทต่อเดือนขึ้นไปมีแหล่งงานและในเขตย่าน CBD 
และ Non-CBD ใหม่ เช่นย่านบางซื่อ และย่าน
ธนบุรี 

กลุ่มเป้าหมายรอง คนนักศึกษาที่มีอายุ18-22 ปี ที่ก าลังศึกษาในเขต
พระนครและปิ่นเกล้าที่มีผู้สนับสนุนค่าใช้จ่าย
ระหว่างการศึกษา ต้องการที่พักท่ีอบอุ่น ปลอดภัย
และสะดวกสบายระหว่างการศึกษา 

 
4.2.3.3 การสัมภาษณ์เชิงลึกกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (In-depth Interview)  

(1)  สรุปประเด็นที่ได้จากการสัมภาษณ์เชิงลึกกับลูกค้าเป้าหมายคนที่ 1 
เพศหญิง อายุ 30 ปี วัยท างาน สถานะโสด เช่าอยู่กับน้องสาวอายุ 29 ปี ท างานที่โรงแรม  
รัตนโกสินทร์ 

งบประมาณในการเช่าไม่เกิน 4,500บาท/เดือน  
อพาร์ทเม้นท์ท่ีเลือกเช่าคือ บุญชัยอพาร์ทเม้นท์ 
 
- ข้อดี ที่ท าให้เลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์นี้ 
การเข้าถึง (Accessibility) มองว่าอพาร์ทเม้นท์นี้ไม่ไกลจากป้ายรถเมลล์มาก 
มีวินมอเตอร์ไซค์ใกล้อาคาร ท าให้การเดินทางสะดวกสบาย 
ความปลอดภัย (Safety) มีระบบความปลอดภัยในอาคารด้วยระบบ key 
card และ มี CCTV ในพ้ืนที่ส่วนกลาง 
งานบริการ (Service) การเก็บเงินรายเดือนมีการระบุรายละเอียดของ
ค่าใช้จ่าย และมีการซ่อมแซมห้องพักให้สม่ าเสมอ 
 
- ข้อเสีย ส าหรับอพาร์ทเม้นท์นี้ 
การออกแบบ (Design) พ้ืนที่ระเบียงค่อนข้างแคบในการใช้สอย 
คุณภาพของวัสดุภายในห้อง (Quality) เฟอร์นิเจอร์ที่ให้มาภายในห้องไม่ค่อย
มีคุณภาพ ท าให้บรรยากาศในห้องไม่ค่อยดี และไม่มีเครื่องท าน้ าอุ่น 
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- ปัจจัยในการเลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ 
1.  ท าเลที่ตั้ง ต้องใกล้กับป้ายรถประจ าทาง หรือ มีวินมอเตอร์ไซค์ 
2.  มีระเบียงขนาดใหญ่พอที่จะตากผ้าได้ 
3.  บรรยากาศภายในอาคารดูสะอาด 
4.  มีกฎระเบียง เคร่งครัด เพ่ือความเป็นระเบียบเรียบร้อยในอาคาร 
5.  ชอบห้องท่ีมีการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ที่สวยงามไว้ 

 
(2) สรุปประเด็นที่ได้จากการสัมภาษณ์เชิงลึกกับลูกค้าเป้าหมายคนที่ 2 เพศ

หญิง อายุ 28 ปี วัยท างาน สถานะโสด เช่าอยู่กับพ่ีสาว ท างานที่โรงเรียนสตรีวิทยา 
งบประมาณในการเช่าไม่เกิน 5,000บาท/เดือน 
อพาร์ทเม้นท์ท่ีเลือกเช่าคือ บุญชัยอพาร์ทเม้นท์ 
 
- ข้อดี ที่ท าให้เลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์นี้ 
การเข้าถึง (Accessibility) สะดวกสบายด้วยวินมอเตอร์ไซค์ที่อยู่ใกล้ตึกและ
ขากลับก็มีวินใกล้ป้ายรถเมล์ 
ความปลอดภัย (Safety) มีระบบความปลอดภัยในอาคารด้วยระบบ key 
card และ มี CCTV ในพ้ืนที่ส่วนกลาง 
 
- ข้อเสีย ส าหรับอพาร์ทเม้นท์นี้ 
การออกแบบ (Design) ต้องการให้ห้องน้ าใหญ่กว่านี้และมีพ้ืนที่ส าหรับล้าง
จานแยกกับอ่างล้างหน้า 
คุณภาพของวัสดุภายในห้อง (Quality) ไม่มีผ้าม่านช่วยกันแสงจากภายนอก 
และไม่มีเครื่องท าน้ าอุ่น 
 
- ปัจจัยในการเลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ 
1.  ท าเลที่ตั้งใกล้ที่ท างาน และเดินทางไปได้สะดวก 
2.  มีราคาเหมาะสม 
3.  บรรยากาศดูน่าพักอาศัย 
4.  มีระเบียงขนาดใหญ่พอใช้สอย 
5.  เพ่ือนบ้านเรียบร้อย ไม่สร้างความร าคาญ 
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(3)  สรุปประเด็นที่ได้จากการสัมภาษณ์เชิงลึกกับลูกค้าเป้าหมายคนที่ 3 เพศ
หญิง อายุ 32 ปี วัยท างาน สถานะโสด เช่าอยู่คนเดียว ท างานที่โรงงานเกร็ทเตอร์ฟาร์มา 

งบประมาณในการเช่าไม่เกิน 5,000บาท/เดือน 
อพาร์ทเม้นท์ท่ีเลือกเช่าคือ สุณีรัตน์ อพาร์ทเม้นท์ 
 
- ข้อดี ที่ท าให้เลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์นี้ 
การเข้าถึง (Accessibility) เข้าถึงได้ด้วยการเดิน มีระยะไม่ห่างจากที่ท างาน
มากประมาณ 100 ม. และไม่ต้องนั่งรถไปท างานเลย 
ท าเลที่ตั้ง (Location) สามารถหาของกินได้ง่าย โดยจะซื้อจากบริเวณ
โดยรอบโรงงานกลับมาทานที่ห้องพัก ซึ่งมีร้านขายอาหารในซอยที่สามารถ
เดินไปได้ 
   
- ข้อเสีย ส าหรับอพาร์ทเม้นท์นี้ 
การออกแบบ (Design) พ้ืนที่ใช้สอยภายในห้องไม่เพียงพอ และฝั่งที่พักอาศัย
อยู่ติดกับถนนท าให้รู้สึกไม่ค่อยส่วนตัว 
คุณภาพของวัสดุภายในห้อง (Quality) เฟอร์นิเจอร์ที่ให้ภายในห้องไม่ค่อย
สวยงามและไม่มีเครื่องท าน้ าอุ่น 
งานบริการ (Service) ให้บริการดี แต่พ้ืนที่โครงการเล็กมีแค่ห้องพักอาศัย ไม่
ค่อยโปร่งโล่ง 
 
- ปัจจัยในการเลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ 
1.  อยู่ใกล้กับที่ท างาน 
2.  มีราคาท่ีพอจ่ายได ้
3.  มีความปลอดภัย 
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(4)  สรุปประเด็นที่ได้จากการสัมภาษณ์เชิงลึกกับลูกค้าเป้าหมายคนที่ 4 เพศ
หญิง อายุ 35 ปี วัยท างาน สถานะโสด เช่าอยู่คนเดียว ท างานที่ห้างสรรพสินค้าพาต้าปิ่นเกล้า 

งบประมาณในการเช่าไม่เกิน 5,000บาท/เดือน 
อพาร์ทเม้นท์ท่ีเลือกเช่าคือ สุณีรัตน์ อพาร์ทเม้นท์ 
 
- ข้อดี ที่ท าให้เลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์นี้ 
การเข้าถึง (Accessibility) เข้าถึงได้ด้วยการเดิน มีระยะไม่ห่างจากที่ท างาน
มากประมาณ 150 ม. และมีระยะห่างจากป้ายรถประจ าทาง 200 ม. ไม่ไกล
จากอพาร์ทเม้นท์มีวินรถมอเตอร์ไซค์คอยให้บริการด้วย 
ท าเลที่ตั้ง (Location) สามารถหาของกินได้ง่าย มีร้านขายอาหารในซอย , 7-
11, Tesco Lotus อยู่ไม่ไกลจากอพาร์ทเม้นท์ เป็นระยะที่สามารถเดินไปได้   
 
- ข้อเสีย ส าหรับอพาร์ทเม้นท์นี้ 
การออกแบบ (Design) พ้ืนที่ใช้สอยภายในห้องค่อนข้างแคบ ระเบียงมีขนาด
แค่วางราวตากผ้าได้ 
คุณภาพของวัสดุภายในห้อง (Quality) เฟอร์นิเจอร์ที่ให้มาภายในห้องไม่ค่อย
มีคุณภาพ ท าให้บรรยากาศในห้องไม่ค่อยดี และไม่มีเครื่องท าน้ าอุ่น 
งานบริการ (Service) โครงการไม่มีพ้ืนที่สวนไว้ส าหรับเดินเล่น เพราะที่ดิน
ของโครงการค่อนข้างแคบ ไม่มีที่จอดรถยนต์ท าให้สร้างอาคารเต็มพ้ืนที่ดิน 
และเป็นห้องพักอาศัยตั้งแต่ชั้น 1 ท าให้โครงการค่อนข้างอึดอัด ไม่มีร้านค้า
ภายในอพาร์ทเม้นท์ ต้องเดินออกไปซื้อด้านนอกเท่านั้น 
   
- ปัจจัยในการเลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ 
1.  อยู่ใกล้กับที่ท างาน 
2.  ไม่ได้สนใจรูปลักษณ์ภายนอกมาก เน้น function การใช้งานมากกว่า 
3.  มีระเบียงขนาดใหญ่พอที่จะตากผ้าได้ 
4.  มีก๊อกน้ าด้านนอกระเบียงเพื่อใช้ล้างจานได้ 
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(5) สรุปประเด็นที่ได้จากการสัมภาษณ์เชิงลึกกับลูกค้าเป้าหมายคนที่ 5 เพศ
หญิง อาย ุ34 ปี วยัท างาน สถานะโสด เช่าอยูก่บัน้องสาว ท างานท่ีโรงแรมรัตนโกสนิทร์ 

งบประมาณในการเช่าไม่เกิน 5,500บาท/เดือน  
อพาร์ทเม้นท์ท่ีเลือกเช่าคือ 3JCourt 
- ข้อดี ที่ท าให้เลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์นี้ 
การเข้าถึง (Accessibility) มองว่าอพาร์ทเม้นท์นี้อยู่ใกล้ป้ายรถเมล์แบบ
สามารถเดินไปได้ ท าให้ไม่ต้องกังวลเวลาเดินทางเข้าออกเวลากลางคืน 
เพราะเป็นผู้หญิงอยู่กัน 2 คน 
ความปลอดภัย (Safety) อาคารใช้ระบบ key card และ มี CCTV ในพ้ืนที่
ส่วนกลาง 
การออกแบบ (Design) ห้องพักกว้าง และมีบรรยากาศที่ดี 
งานบริการ (Service) พนักงานให้บริการดี คอยช่วยเหลือตลอด และการเก็บ
เงินรายเดือนมีการระบุรายละเอียดของค่าใช้จ่าย และมีการซ่อมแซมห้องพัก
ให้สม่ าเสมอ 
 
- ข้อเสีย ส าหรับอพาร์ทเม้นท์นี้ 
ราคา (Price) ราคาสูงกว่าอพาร์ทเม้นทโ์ดยรอบแตก่็ได้เรื่องใกล้ป้ายรถเมล์ 
 
- ปัจจัยในการเลือกเช่าอพาร์ทเม้นท์ 
1.  ท าเลที่ตั้งใกล้ที่ท างานและใกล้กับป้ายรถประจ าทาง สามารถเดินไปรถ
ประจ าทางได้ไม่อันตราย 
2.  มีร้านค้าและร้านขายอาหารใกล้ๆ 
3.  ห้องมีขนาดใหญ่เพียงพอ 
4.  มีความปลอดภัยในการอยู่อาศัย 
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4.2.3.4 ต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) 
จากการทบทวนวรรณกรรม อพาร์ทเม้นท์ที่จะสร้างขึ้นใหม่จะตอบสนอง

ความต้องการผู้เช่า โดยมีปัจจัยที่ผู้เข้าพักให้ความส าคัญ 4 ล าดับแรก เพ่ือเป็นจุดแข็งของอพาร์ท
เม้นทใ์นการวางกลยุทธทางการตลาด เพ่ือตอบสนองลูกค้าได้เหมาะสม โดยปัจจัยทั้ง 4 ล าดับได้แก่  

(1)  ด้านผลิตภัณฑ์และสุขลักษณะ  
- ห้องพักมีหน้าต่างระบายอากาศ เพ่ือให้อากาศถ่ายเทสะดวก 
- ห้องพักมีแสงสว่างเพียงพอจากไฟภายในห้อง และแสงธรรมชาติทุกห้อง 
- มีกฎระเบียบในการอยู่อาศัยของอพาร์ทเม้นท์อย่างชัดเจน 
- มีการท าสัญญาเช่าเป็นลายลักษณ์อักษรและแสดงเงื่อนไขอย่างชัดเจน 
- สภาพแวดล้อมโดยรอบอพาร์ทเม้นท์มีความปลอดภัย โดยการท ารั้ว

โดยรอบ รวมถึงทางเดินเข้า-ออก มีไฟฟ้าสว่าง มีกล้อง CCTV และมี
พนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง  

- สภาพแวดล้อมโดยรอบอพาร์ทเม้นท์มีความสะอาดสวยงามและร่มรื่นด้วย
ต้นไม้รอบโครงการ 

- ห้องพักมีกลิ่นที่เหมาะสม เช่น ไม่มีกลิ่นอับ กลิ่นบุหรี่ และกลิ่นสัตว์เลี้ยง 
เนื่องจากไม่อนุญาติให้เลี้ยงสัตว์และน าสัตว์เลี้ยงเข้าอยู่อาศัยในอพาร์ท
เม้นท์ 

- มีความเงียบสงบและเป็นส่วนตัว 
- สภาพแวดล้อมโดยรอบอพาร์ทเม้นท์มีความปลอดภัยจากสัตว์ต่างๆมาก 

เช่น ยุง และ แมลง โดยมีการจัดจ้างพนักงานฉีดยุง 2 ครั้งต่อปี 
- มีการคัดกรองผู้เช่าที่มีคุณภาพ 
- มีการปรับปรุงห้องพักเม่ือผู้เช่าเก่าย้ายออกอย่างเหมาะสม เช่น การทาสี 

การท าความสะอาด 
- เฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกมีความใหม่ 
- มีกระบวนการรักษาความปลอดภัยที่เข้มงวด เช่น สติกเกอร์รถยนต์

บุคคลภายนอกต้องแลกบัตร กล้องวงจรปิดระบบคีย์การ์ดหรือแสกนนิ้วมือ 
- มีการรับฟังความคิดเห็นของผู้เช่าผ่านช่องทางต่างๆอย่างเพียงพอ เช่น 

กล่องรับความคิดเห็น โทรศัพท์ 
- มีการเก็บค่ามัดจ าล่วงหน้าและค่าประกันความเสียหายมีความเหมาะสม 
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- มีการคิดค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าไฟฟ้า และค่าน้ าประปา มีความ
เหมาะสม 

- มีคิดค่าเช่าห้องพักแตกต่างกันตามเฟอร์นิเจอร์ และสิ่งอ านวยความสะดวก
ต่างๆ อย่างเหมาะสม 

 
(2)  ด้านพื้นที่ใช้สอยและสิ่งอ านวยความสะดวก 
- ห้องพักมีขนาดกว้างขวาง 
- ห้องพักมีระเบียงกว้างขวาง 
- ห้องพักมีหลากหลายขนาดให้เลือก โดยมี 3 ขนาดให้เลือก 
- ห้องพักมีเครื่องใช้ไฟฟ้าครบครัน เช่น โทรทัศน์ ตู้เย็น  เครื่องปรับอากาศ 

เครื่องท าน้ าอุ่น เคเบิ้ลทีวี 
- ห้องพักมีเฟอร์นิเจอร์ครบครัน เช่น เตียงนอน,ฟูก ตู้เสื้อผ้า โต๊ะเครื่องแป้ง 
- มีการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยในห้องพักได้เหมาะสม สามารถใช้งานได้จริง 
 
(3)  ด้านภาพลักษณ์และการออกแบบผลิตภัณฑ์  
- อพาร์ทเม้นท์เป็นอพาร์ทเม้นท์ใหม่ยังไม่มีชื่อเสียง แต่จะรักษาภาพพจน์ที่ดี

เพ่ือสร้างความเชื่อมั่นให้แก่ผู้เข้าพัก 
- การออกแบบอพาร์ทเม้นท์มีความสวยงามและทันสมัยอยู่ตลอดเวลา 
- อพาร์ทเม้นท์มีความแข็งแรงและมั่นคง 

 
จึงมีการใช้ Positioning Map โดยเปรียบเทียบราคาและปัจจัยของ

โครงการอพาร์ทเม้นท์บริเวณนั้น เพ่ือพิจารณาถึงความคุ้มค่า พบว่าการได้เปรียบทางการแข่งขันจะ
เกิดขึ้นได้จากการที่โครงการสามารถน าเสนอความคุ้มค่าที่มากกว่าโดยการให้สินค้าและบริการที่ตรง
กับความต้องการของผู้เข้าพักโดยมีระดับราคาที่ไม่สูงไปกว่าคู่แข่ง 
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        ระดับราคา 

 

 

 

 

 

 
การให้ความส าคัญกับปัจจัยหลัก ที่ผู้เข้าพักต้องการ 
ได้แก่ ด้านผลิตภัณฑ์และสุขลักษณะ ด้านราคา ด้าน
พ้ืนที่ใช้สอยและสิ่งอ านวยความสะดวก และ ด้าน
ภาพลักษณ์และการออกแบบผลิตภัณฑ์ 

ภาพที่ 4.19 แสดงต าแหน่งการแข่งขันทางการตลาด (Positioning Map) ของอพาร์ทเม้นท์สุณีรัตน์, 
สุวรรณิน, บุญชัย, 3J Court, สุขสันต์ปิ่นเกล้า และ P Residence ซึ่งเป็นอพาร์ทเม้นท์ใหม่ที่จะสร้าง 

 

4.2.4 การก าหนดส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Mix) 
4.2.4.1 ผลิตภัณฑ์ (Product) 

(1) รูปแบบโครงการ 
           เป็นโครงการอพาร์ทเม้นท์ที่มีการออกแบบห้องพัก สิ่งอ านวยความ

สะดวก และการให้บริการให้มีความอบอุ่น เสมือนผู้เข้าพักได้อยู่อาศัยภายในบ้านตัวเอง หรือเป็นบ้าน
แห่งที่สอง ดังนั้นรูปแบบของโครงการจึงประกอบด้วย  

- อาคารอยู่อาศัยรวม จ านวน 1 อาคาร 

- โครงสร้าง คสล. สูง 7 ชั้น (20.6 เมตร) 

- พ้ืนที่ก่อสร้างทั้งหมด 2,869.8 ตารางเมตร 

- จ านวนห้องพัก 72 ยูนิต 

- ทีจ่อดรถตามกฎหมาย 14 คัน (ไม่รวมจอดรถซ้อนคัน) 

 

3 J Court 

P Residence 

สุขสันต์ 

สุวรรณิน 

บุญชัย สุณีรัตน์ 
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ภาพที่ 4.20 ผังพื้นชั้น 1 

 
ภาพที่ 4.21 ผังพื้นชั้น 2 

 
ภาพที่ 4.22 ผังพื้นชั้น 3-7 
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(2) ลักษณะของห้องพัก 
ห้องพักปรับอากาศ    ขนาด 31.5 ตร.ม. จ านวน 6   ห้อง 
ห้องพักปรับอากาศ         ขนาด 24.5 ตร.ม. จ านวน 30 ห้อง 
ห้องพักปรับอากาศ    ขนาด 21.0 ตร.ม. จ านวน 36 ห้อง 
รวมเป็นพ้ืนที่เช่าได้ทั้งหมด      1,680 ตร.ม. จ านวน 72 ห้อง  

(3) สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก ห้องพักทุกห้องมีสิ่งอ านวยความ 
สะดวก ดังนี้ 

- ห้องน้ าในตัว 

- ระเบียงในตัว 

- เฟอร์นิเจอร์ ได้แก่ เตียง, ฟูก, ชั้นวางทีว,ี ตู้เสื้อผ้า, โต๊ะเครื่องแป้ง 

- เครื่องท าน้ าอุ่น 
(4)  สิ่งอ านวยความสะดวก สิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง ประกอบด้วย 

- ร้านค้า จ านวน 1 ร้าน ขนาด 10 ตร.ม. ซึ่งเป็นร้านสะดวกซ้ือเพ่ือ
บริการคนในโครงการ 

- Internet Wi-Fi 

- เคเบิลทีวี 

- ตู้น้ าหยอดเหรียญ 

- ตู้ซักผ้า หยอดเหรียญ 

- ที่จอดรถ 
(5) การบริหารจัดการ การรักษาความปลอดภัย ประกอบด้วย พนักงาน

รักษาความปลอดภัย 24 ชม. 

- คีย์การ์ด 

- กล้องวงจรปิด 
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ภาพที่ 4.23 ผังห้องพัก Type 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.24 ภาพจ าลองบรรยากาศโดยรวมห้องพัก Type 1 
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ภาพที่ 4.25 ผังห้องพัก Type 2 

 
ภาพที่ 4.26 ภาพจ าลองบรรยากาศโดยรวมห้องพัก Type 2 
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ภาพที่ 4.27 ผังห้องพัก Type 3 

ภาพที่ 4.28 ภาพจ าลองบรรยากาศโดยรวมห้องพัก Type 3 
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ภาพที่ 4.29 ภาพจ าลองอพาร์ทเม้นท์P Residence 7 ชั้น 
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4.2.4.2 ราคา (Price)  
           การตั้งราคาค่าเช่าห้องพักโดยใช้วิธีมองว่าราคาของคู่แข่งเป็นราคาตลาด

ที่มีความเหมาะสมอยู่แล้วในความเห็นของผู้เช่า ซึ่งทางโครงการ  P Residence จะเสนอความ
ได้เปรียบทางด้านความสะดวกสบายที่ได้มากกว่า 

ตารางที่ 4.1 แสดงการตั้งราคาด้วยวิธีการเปรียบเทียบกับคู่แข่ง 

 

รายละเอียด       
อพาร์ทเม้นท์คู่แข่ง 

สุวรรณิน บุญชัย สุขสันต์ปิ่น
เกล้า 

P Residence คอมมอนเวลธ์ 
ปิ่นเกล้า 

รายเดือน 
(บ./เดือน) 

 

ห้องปรับอากาศ 5,000 4,000 4,500 4,000  4,700
และ 5,200 

8,500 

ห้องพัดลม 3,000 3,500 3,100 ไม่มี ไม่มี 

ขนาดห้อง 22 22 18 ตร.ม. 21, 24.5,31.5 
ตร.ม. 

48 ตร.ม. 

รูปแบบห้อง 1 
bedroom 

studio studio studio 1 Bedroom 

เครื่องท าน้ าอุ่น 0 0 1 1 1 

เฟอร์นิเจอร์ 1 1 1 1 1 
ที่จอดรถยนต์ 0 1 1 1 1 

ที่จอดรถ
มอเตอร์ไซค์ 

1 1 1 1 1 

WIFI 1 1 1 1 1 

เคเบิ้ลทีวี 0 1 1 1 1 
คีย์การ์ด 1 1 1 1 1 

ระเบียง 1 1 1 1 1 

แอร์ 1 1 1 1 1 
พัดลม 1 1 1 0 1 

CCTV 1 1 1 1 1 
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4.2.4.3 ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 
ช่องทางการจัดจ าหน่ายเป็นช่องทางที่ใช้ในการตดต่อสื่อสารและ

จ าหน่ายให้กับลูกค้า โดยมีวัตถุประสงค์คือ สร้างลูกค้ารายใหม่ในระยะแรกของการด าเนินโครงการ 
และรักษาลูกค้ารายเก่าเมื่อโครงการมีผู้เข้าพัก โดยการส่งเสริมการตลาดนั้นประกอบด้วย 

(1)  สื่อสารด้วยป้ายประชาสัมพันธ์ ที่บริเวณที่ตั้งโครงการ เพ่ือประชา
สัมพันธ์ให้คนที่ท างานใกล้บริเวณนั้นที่เดินทางผ่านไปมา ได้ทราบข้อมูลเกี่ยวกับโครงการตั้งแต่เริ่ม
ก่อสร้าง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.30 ป้ายไวนิลของโครงการอพาร์ทเม้นท์P Residence ขนาด 6 x 10 เมตร 

 
ภาพที่ 4.31 ป้ายไวนิลของโครงการอพาร์ทเม้นท์P Residence ขนาด 6 x 24 เมตร 
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(2)  สื่อสารทางช่องทาง Internet ประกอบด้วยFacebook, Website ของ
โครงการและ Website ที่เป็นสื่อกลางการหาที่พักประเภทอพาร์ทเม้นท์ เพ่ือให้ผู้ที่ต้องการหาที่พักใน
บริเวณนั้นให้ได้ทราบข้อมูลเกี่ยวกับโครงการและช่องทางการติดต่อโครงการ โดย Website ที่เป็น
สื่อกลางที่พักรายเดือนได้รับความนิยมได้แก่ 

- www.renthub.in.th 

- www.apartment-inthai.com 

- www.horpak.in.th 

- www.thairoomonline.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.32 ตัวอย่างการสื่อสารทางช่องทาง Internet โดย www.renthub.in.th 

http://www.renthub.in.th/
http://www.apartment-inthai.com/
http://www.horpak.in.th/
http://www.thairoomonline.com/
http://www.renthub.in.th/
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(3)  สื่อสารผ่านทางสื่อสิ่งพิมพ์ประเภทใบปลิว โดยแจกตามหน้าห้างพาต้า 
โรงงานภายในซอย และตลาดนัดโดยรอบใกล้บริเวณพ้ืนที่โครงการ เพ่ือเผยแพร่ข้อมูลของโครงการ
ไปสู่กลุ่มเป้าหมายโดยตรง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 4.33 ใบปลิวของโครงการอพาร์ทเม้นท์P Residence ขนาด A5 
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(4)  สื่อสารไปในทางวิธีการบอกต่อ โดยอาศัยลูกค้าแทนพนักงานขายท า
หน้าที่ไปแนะน าบอกต่อ และมีการจ่ายค่าตอบแทนลูกค้าหากผู้ถูกแนะน าตัดสินใจเช่าพักอาศัย เช่น 
ส่วนลดค่าห้อง 5% เป็นเวลา 1 เดือนต่อ 1 ห้องพักท่ีได้รับการแนะน า 

 
4.2.4.4 การสื่อสารและการส่งเสริมการตลาด (Promotion) 

                 ในการเลือกที่ พักอาศัย Promotion ไม่ใช่ปัจจัยที่มี อิทธิพลต่อการ
ตัดสินใจเลือกพักมากนัก เพราะการเลือกที่พักส่วนใหญ่จะค านึงถึงคุณภาพและการบริการเป็นหลัก 
Promotion จะเป็นเพียงสิ่งที่กระตุ้นให้เกิดการแนะน าต่อและดึงดูดความสนใจจากลูกค้ าได้บ้าง
พอสมควร โดยสามารถสรุป Promotion ได้ดังนี้ 

(1)  ถ้าลูกค้าเดิมแนะน าเพ่ือนมาท าสัญญาพัก 1 ห้อง จะได้รับส่วนลดค่าห้อง 
5% เป็นเวลา 1 เดือน เพ่ือเป็นการสร้างลูกค้าใหม่ โดยให้ผู้ที่พักอยู่ดึงเพ่ือน หรือคนที่รู้จักเข้ามาพัก
ในโครงการ เป็นการเพิ่มอัตราการเข้าพักในช่วงแรก และเป็นวิธีการใช้กลยุทธ์ด้านราคาเพ่ือจูงใจผู้เข้า
พักท่ีพักในอพาร์ทเม้นท์คู่แข่ง ให้เข้ามาเป็นลูกค้าในโครงการอพาร์ทเม้นทP์ Residence 

(2)  ท าสัญญา 6 เดือน ฟรี เคเบิล 1 เดือนแรก นอกจากเพ่ือจูงใจลูกค้าของที่
พักคู่แข่งแล้ว ยังเป็นการรักษาลูกค้าเก่าเอาไว้ด้วความได้เปรียบทางด้านราคา 

 
4.2.5 แผนการตลาด (Marketing Plan)  

4.2.5.1 การวางแผนประชาสัมพันธ์และกิจกรรมทางการตลาด 
การวางแผนการด า เนินการทางการตลาดนั้ น  จะ เ ริ่ มท าการ

ประชาสัมพันธ์โครงการตั้งแต่เริ่มก่อสร้างโครงการด้วยป้ายไวนิลเพ่ือเป็นการประชาสัมพันธ์โครงการ 
และจะเริ่มประชาสัมพันธ์โครงการก่อนเปิดโครงการ (Pre-Sale) 3 เดือน โดยการท า Website การ
โพสต์ข้อมูลผ่านทาง Facebook ท าใบปลิวโฆษณาแจกบริเวณใกล้เคียงโครงการหรือส านักงาน เป็น
จ านวน 133,780 บาท 
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ตารางที่ 4.2 แผนการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายทางการตลาด 

 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 110 12 13 14 15
เปิดตั

ว

โครง

การ
Pull marketing

ใบปลิว 4,500

เวบไซต์โครงการ 20,000

เวบไซต์ส่ือกลางทีพ่กัรายเดือน

การส่งเสริ มการขาย

- ท าสัญญา 6 เดือน ฟรีเคเบิล 

เดือน

20,280

Push marketing

ป้าย Viny I 86,000

การส่งเสริ มการขาย

- หาเพือ่นมาเช่าห้องลดค่าห้อง 

5% เดือนถัดไป

3,000

รวมค่าใช้จ่ายการตลาด 133,780

จ านวน

เงิน (บาท)
เคร่ืองมอืทางการตลาด

2,300 ใบ 700 ใบ

ช่วง Pre-Sale ช่วง Seal

เร่ิมเข้าชม

โครงการ

และท า
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บทที่ 5 
การบริหารงานก่อสร้าง 

 
5.1 รายละเอียดโครงการ 

 
โครงการเป็นอพาร์ทเม้นท์ 1 อาคาร โครงสร้าง คสล. สูง 7 ชั้น ความสูง 18 เมตร 

พ้ืนที่ก่อสร้างรวมทั้งหมด 2,869.8 ตารางเมตร พ้ืนที่ขาย 1,680 ตารางเมตร จ านวนห้องพัก 72 ยู
นิต และมีที่จอดรถรองรับได้ประมาณ 14 คัน 
 
ตารางที่ 5.1 สรุปพื้นท่ีใช้สอยของโครงการ 

ชั้น พ้ืนที่ขาย
พ้ืนที่

ส่วนกลาง
พ้ืนที่ร้ านค้า ที่จอดรถ พ้ืนที่อาคารต่อขั้น

1 0 204.4 10 413.8 628.2

2 315 93.6 0 0 408.6

3 273 93.6 0 0 366.6

4 273 93.6 0 0 366.6

5 273 93.6 0 0 366.6

6 273 93.6 0 0 366.6

7 273 93.6 0 0 366.6

รวม 1,680     766 10 413.8 2869.8

คิดเป็น % 58.5% 26.7% 0.3% 14.4% 100%  
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5.2 รายละเอียดงานโครงสร้าง 
 
ตารางที่ 5.2 รายละเอียดงานโครงสร้าง 

เสาเข็ม เสาเข็มเจาะหล่อในที่

รากฐาน คอนกรีตเสริมเหล็กหล่อในที่

พืน้ ห้องพกัและทางเดิน ใช้พืน้คอนกรีตส าเร็จรูป/ห้องน้ า, ระเบียงใช้ คสล. หล่อในที่

ช่องบันไดหนีไฟ โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กหล่อในที่

หลังคา โครงสร้างเหล็ก ปู metal sheet

บันได โครงสร้างบันไดคอนกรีตเสริมเหล็กหล่อในที่  
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5.3 รายละเอียดงานวิศวกรรมระบบ 
 
ตารางที่ 5.3 รายละเอียดงานวิศวกรรมระบบ 

ระบบไฟฟา้

จ่ายไฟฟา้แรงสูง 3 เฟส 4 สาย เข้าสู่ Substation ภายในอาคาร ผ่าน

เข้าหมอ้แปลง (Tronformer) แบบแห้ง (Cast Rasin) เป็นกระแสไฟฟา้

แรงดันต่ า เข้าสู่ตู้แผงสวิตซ์แต่ละชั้น เดินสายไฟผ่าน Bus Way ตาม

ทางเดินแต่ละชั้น และเดินในท่อร้อยสายไฟ ต่อา่นดิน ซ่อนในผนัง

ส าหรับห้องพกัอาศัย

ระบบประปา และ 

สุขาภิบาล

รับน้ าประปาจากการประปานครหลวงเข้าสู่มาตรวัดและถุงเกบ็น้ าใต้ดิน

 และถูกปัม้ขึ้นไปเกบ็บนถังเกบ็น้ าบนหลังคา น้ าเสียจากห้องพกัและ

ห้องครัว ผ่านการกรองจากถังดักไขมนั ลงสู่บ่อเกรอะ และบ าบัดด้วย

กระบวนการชีวภาพแบบตะแกรงร่อน ติดต้ังหัวระบายน้ าฝนทีด่่านฟา้ 

และระเบียง

ระบบดับพลิง ติดต้ังถังดับเพลิงตามจุดต่างๆ ในอาคาร

ระบบปรับอากาศ ภายในห้องพกัใช้ระบบปรับอากาศแบบ Split Type

ระบบป้องกนัฟา้ผ่า ใช้ระบบ Radio active (มสีายดิน)

ระบบอนิเตอร์เนทไร้สาย ใช้ระบบ Wifi internet

ระบบสายโทรศัพท์
ใช้โทรศัพท์สายตรง 2 คู่สายในแต่ละยูนิต และมรีะบบรวมผ่าน 

Operator ในกรณีทีส่ายตรง

ระบบสัญญาณโทรทัศน์ ติดต้ังจานรับสัญญาณ เพือ่รับชมเคเบิลทีวีได้ตลอด 24 ชั่วโมง

ระบบ Keycard ควบคุมการเข้าออกทางเข้าอาคาร ห้องพกัผ่านทาง Key Card

ระบบกล้องวงจรปิด ติดต้ังโทรทัศน์วงจรปิดในพืน้ทีส่่วนกลางและทางเดิน
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5.4 รายละเอียดงานสถาปัตยกรรม 
 
ตารางที่ 5.4 รายละเอียดงานสถาปัตยกรรม 

พืน้ทีส่่วนกลาง พืน้ปูกระเบือ้งพอร์ซเลน ขนาด 60 x 60 ซม. ผิวด้าน

พืน้ทีส่่วนห้องพกั พืน้ปูคัมพานา ขนาด 8 x 8 นิ้ว

พืน้ห้องน้ า พืน้ปูคัมพานา ขนาด 8 x 8 นิ้ว

พืน้ระเบียง พืน้คอนกรีตขัดมนั

พืน้ทีส่่วนกลาง ผนังกอ่อฐิมวลเบา ฉาบเรียบทาสี

พืน้ทีส่่วนห้องพกั ผนังกอ่อฐิมวลเบา ฉาบเรียบทาสี

พืน้ห้องน้ า ผนังปูกระเบือ้งเคลือบ สูง 2 เมตร

ฝ้าเพดานส่วนกลาง ฝ้าเพดาน ยิปซัมบอร์ด ชนิดมาตราฐาน หนา 9 มม.

ฝ้าเพดานห้องพกั

ฝ้าเพดานห้องน้ า ฝ้าเพดาน ยิปซัมบอร์ด ชนิดกนัชื้น หนา 9 มม.

สุขภัณฑ์

COTTO หรือเทียบเท่า

(ประกอปด้วย อา่งล้างหน้า โถสุขภัณฑ์ กระจกเงา ทีว่างสบู ่ราว

พกัผ้า ฝักบัวสายออ่น)

วงกบ ประตูวงกบไม ้/ หน้าต่างวงกบอลูมเีนียม

บานประตู บานประตูส าเหร็จรูปขนาด 90 x 200 ซม.

กระจก เขียวใสตัดแสง หนา 6 มม.

Fitting HAFFELE

วัสดุปูพืน้

วัสดุผนัง

วัสดุฝ้าเพดาน

สุขภัณฑ์

ประตูและหน้าต่าง
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5.5 แผนระยะเวลาในการด าเนินโครงการ 
 

วางแผนการด าเนินโครงการ เริ่มตั้งแต่ช่วงก่อสร้าง ในเดือนกุมภาพันธ์ ปี 2556 ไป
จนกระทั่งเสร็จสิ้นการก่อสร้าง ในเดือน ตุลาคม 2557 และหลังก่อสร้างก่อนเปิดโครงการ ในเดือน 
ธันวาคม 2557 รวมระยะเวลาในการด าเนินโครงการประมาณ 20 เดือน หรือ 600 วัน 

 
ตารางที่ 5.5 ช่วงเวลาบริหารงานก่อสร้าง 

ช่วงกอ่นกอ่สร้าง ประมาณ 5 เดือน (150 วัน)

ช่วงกอ่สร้าง ประมาณ 14 เดือน (420 วัน)

ช่วงหลังกอ่สร้าง ประมาณ 1 เดือน (30 วัน)

รวม ประมาณ 20 เดือน (600 วัน)  
 

การวางแผนระยะเวลาการด าเนินโครงการใช้โปรแกรม Open Project มาช่วยในการ
วางแผนการท างานของโครงการเพ่ือควบคุมคุณภาพของการด าเนินงานให้มีประสิทธิภาพ ควบคุม
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโคงการและระยะเวลาในการด าเนินโครงการให้เสร็จสิ้นตามก าหนด 
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ตารางที่ 5.6 ระยะเวลาในการด าเนินการโครงการ 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

1 Project Period 470 วัน

2 Feasibility 34

ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านกฎหมาย 7

ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด 20

Schematic Design 15

ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน 7

3 F inancing 90

ขอสินเชื่อ 90

ประเมนิมลูค่าหลักประกนั 90

จ านองหลักประกนั 90

4 Preliminary Design 120

ออกแบบเพื่อขออนญุาต 60

Bidding Drawing 60

5 Detail Design 120

ออกแบบงานสถาปัตยกรรม 60

ออกแบบงานโครงสร้าง 30

ออกแบบงานระบบ 30

จัดท า BOQ และราคากลาง 30

6 Procurement 165

คัดเลือกบริษัทออกแบบ 15

คัดเลือกผู้รับเหมา 30

จัดท าเอกสารสัญญา 7

7 Administration 369

ขออนญุาตกอ่สร้าง 45

ขอเลขที่อาคาร 14

ขออนญุาตใช้ไฟฟ้า 14

ขออนญุาตใช้ประปา 14

ขออนญุาตเปิดใช้อาคาร 14

8 Construction 315

งานเตรียมการ 45

งานโครงสร้าง 120

งานสถาปัตยกรรม 120

9 งานระบบ 120

งานระบบสุขาภิบาล 45

งานระบบไฟฟ้า 45

งานระบบปรับอากาศ 30

งานเฟอร์นเิจอร์ลอยตัวในห้องพัก 150

งานตกแต่งภายใน 75

งานตกแต่งสวนและร้ัว 75

10 Marketing 97

งานโฆษณาโครงการ 90

ด าเนนิการเปดิตัวโครงการ 7

Month
Name Duration
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5.6 ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง 
 

การประมาณการค่าก่อสร้างโดยผู้รับเหมาก่อสร้าง ตามรายละเอียดของวัสดุก่อสร้าง 
และค่าแรงงาน ได้เป็นค่าก่อสร้างเฉลี่ยตารางเมตรละ 9 ,500 บาท รวมค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ในระหว่าง
ด าเนินการก่อสร้างระยะเวลา 14 เดือน คิดเป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการทั้งหมด 27,263,100 บาท 

 
ตารางที่ 5.7 ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง 

ค่ากอ่สร้าง (Hard Cost) จ านวน หน่วย ต้นทุนต่อหน่วย ต้นทุนรวม

ค่ากอ่สร้างอาคารรวมงานระบบต่างๆ 2,870 ตรม 9,120 26,172,576

ค่าตกแต่งรวมเฟอร์นิเจอร์ลอยตัว 72 ห้อง 15,146 1,090,519

27,263,095

9,500

รวม

ตารางเมตรละ (บาท)  

100,000

27,263

272,631

27,662,989รวมทัง้หมด

ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ (Soft Cost)

ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงภูมทิัศน์

ค่าใช้จ่ายในการขออนุญาติกอ่สร้าง (0.1% ของค่ากอ่สร้าง)

ค่าออกแบบ / สถาปนิกและวิศวกร (1% ของค่ากอ่สร้าง)
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บทที่ 6 
การบริหารการจัดการ 

 
6.1 การแบ่งฝ่ายบริหาร  

 
การบริหารจัดการตั้งแต่เริ่มก่อนก่อสร้างจนกระทั่งก่อสร้างเสร็จโดยมีฝ่ายที่เกี่ยวข้อง

หลายฝ่าย โดยแบ่งตามขอบเขตความรับผิดชอบดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 6.1 ผังการจัดโครงสร้างองค์กร 

 
6.1.1 เจ้าของกิจการ 
        ท าหน้าที่ตัดสินใจเกี่ยวกับการด าเนินงานตัดสินใจเลือกพนักงานมาดูแลอพาร์ท

เม้นฑ์ และประเมินผลการด าเนินงานเพื่อจ่ายผลตอบแทนให้แก่พนักงาน 
 
6.1.2 ผู้จัดการ 
        เป็นบุคคลที่เป็นตัวแทนของเจ้าของในการดูแลกิจการ และบริหารอาคารมีหน้าที่ 

- ควบคุมและบริหารงานต่างๆ ของโครงการให้มีประสิทธิภาพ และปรสิทธิผลสูงสุด 

ผู้จัดการ 

บัญชี ธุรการและ
กฎหมาย 

 

แ
ล 

ขายและ
การตลาด 

แม่บ้าน รปภ. 

วิศวกร และ ช่างซ่อมบ ารุง 
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- ติดตามและตรวจสอบการท างานของพนักงานฝ่ายต่างๆ 
- น าข้อมูลและผลการด าเนินงานเสนอต่อเจ้าของกิจการเพ่ือช่วยในการตัดสินใจ 
- แก้ปัญหาในเรื่องต่างๆ ในการด าเนินงานของโครงการ และชี้แนะแนวทางการท างานแก่ทุกฝ่าย 
 

6.1.3 ฝ่ายธุรการ บัญชี / การเงิน และกฎหมาย 
        ท าหน้าที่เกี่ยวกับงบการเงินของอพาร์ทเม้นท์โดยมีหน้าที่รับผิดชอบแบ่งตาม

ช่วงเวลาดังนี้ 
- ช่วงก่อนสร้างอาคารเป็นผู้จัดท าการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของ

โครงการ รวททั้งจัดเก็บข้อมูลทางด้านเอกสารสัญญาและแหล่งเงินทุนจากเจ้าของ และสถาบันการเงิน 
ช่วงก่อสร้างอาคาร เป็นผู้จัดท างบการเงินรายเดือน จัดท ารายละเอียด และจัดเก็บเอกสารทั้งรายรับ 
และรายจ่ายในระหว่างก่อสร้างโครงการ 

- ช่วงหลังการก่อสร้างและก่อนเปิดอาคาร เป็นผู้จัดเตรียมเอกสารสัญญาต่างๆ 
จากผู้เช่า เป็นผู้จัดงบการเงินบันทึกรายรับรายจ่ายรวมทั้งเป็นผู้ด าเนินการทางด้านช าระภาษีต่างๆ 
ของโครงการ 

 
6.1.4 ฝ่ายธุรการ 

เป็นฝ่ายที่ต้องดูแลงานปลีกย่อยต่างๆ ในโครงการ รวมทั้งท าหน้าที่ประสานงาน
ระหว่างเจ้าของโครงการและฝ่ายต่างๆเพ่ือให้การด าเนินโครงการเป็นไปได้อย่างราบรื่นเป็นที่พอใจของ
พนักงานและผู้พักโดยท าหน้าที่หลักคือ 

- จัดหาพนักงานฝ่ายต่างๆ แม่บ้าน ยามรักษาควมปลอดภัย คนดูแลสวนตาม
ความต้องการของผู้จัดการและเจ้าของโครงการ รวมทั้งเป็นผู้ดูแลสัญญาการจ้างแก่บุคคลดังกล่าว 

- คอยดูแลสวัสดิภาพของพนักงานในโครงการและควบคุมให้เป็นระเบียบ
เรียบร้อยตามกฎระเบียบของโครงการ 

- จัดซื้ออุปกรณ์ต่างๆ ที่จ าเป็นต้องใช้ในโครงการโดยน าเสนอแก่เจ้าของโครงการ
เพ่ืออนุมัติ 

- เป็นผู้ประสานงานวิศวกรและช่างซ่อมบ ารุง เมื่อมีความเสียหายของระบบและ
อุปกรณ์ย่อยในอาคาร 

- เป็นผู้ประสานงานฝ่ายกฎหมายเพ่ือช่วยในการตรวจสอบความถูกต้องของ
เอกสารสัญญาต่างๆ ทั้งของพนักงาน และผู้เช่า 
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6.1.5 ฝ่ายกฎหมาย 
เป็นฝ่ายที่มีหน้าที่หลักคือควบคุมดูแลโครงการให้มีรูปแบบและการก่อสร้าง

ถูกต้องตามกฎหมาย รวมทั้งมีบทบาทส าคัญในเรื่องของสัญญาต่างๆ โดยมีหน้าที่รับผิดชอบดังนี้ 
- ช่วงก่อนการก่อสร้างเป็นที่ปรึกษาให้กับสถาปนิกในเรื่องของรูปแบบอาคารที่

ถูกต้องตามกฎหมายและประสานงานกับวิศวกรในการติดต่อกับหน่วยงานราชการ รวมทั้งเป็นที่
ปรึกษาในการท าสัญญาจัดหาแหล่งเงินทุน 

- ช่วงก่อสร้างคอยดูแลและเป็นที่ปรึกษาแก่ฝ่ายต่างๆ ในเรื่องของสัญญา และ
ปัญหาที่เกี่ยวข้องกับกฎหมายอ่ืนๆ 

- ช่วงหลังการก่อสร้าง และก่อนการเปิดใช้อาคารเป็นที่ปรึกษาแก่ฝ่ายบัญชี และ
การตลาดในการจัดท าสัญญากับผู้เช่า 

- ช่วงเปิดใช้อาคารเป็นที่ปรึกษาทางด้านกฎหมาย ในทุกเรื่องให้กับโครงการ 
 

6.1.6 วิศวกร 
- ช่วงก่อนการสร้างท าหน้าที่ประสานงานกับสถาปนิกในการท าพิมพ์เขียว และยื่น

ขออนุญาตก่อสร้าง 
- ช่วงก่อสร้างเป็นผู้ควบคุมดูแลการก่อสร้างให้เป็นไปตามตารางเวลาในการ

ก่อสร้าง ไม่ให้เกิดความล่าช้า 
- ช่วงหลังการก่อสร้าง และก่อนเปิดใช้อาคาร ประสานงานกับสถาปนิกในการ

ตรวจสอบการออกแบบตกแต่งเพ่ือป้องกันความเสียหายที่จะเกิดขึ้นในอนาคตก่อนส่งมอบอาคาร 
- ช่วงหลังเปิดใช้อาคารเป็นผู้ควบคุมดูแลระบบต่างๆ ของอาคารให้สามารถใช้งาน

สะดวก และติดตามการบ ารุงรักษาตลอดการใช้งาน 
 

6.1.7 ช่างซ่อมบ ารุง 
        มีหน้าที่ซ่อมแซม และดูแลรักษาอุปกรณ์ย่อยภายในอาคาร เช่นเปลี่ยนหลอดไฟ 

เปลี่ยนสุขภัณฑ์ ซ่อมท่อน้ า ซ่อมสีผนัง เป็นต้น 
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6.1.8 ฝ่ายขายและฝ่ายการตลาด 
- ช่วงก่อนการก่อสร้างโครงการท าการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการตลาดของ

โครงการ เพ่ือก าหนดกลุ่มเป้าหมายรวมทั้งส่วนผสมทางการตลาดของโครงการ เช่น รูปแบบอาคาร 
รูปแบบและขนาดของห้องพัก ร้านค้า ราคาค่าเช่า และการประชาสัมพันธ์เป็นต้น 

- ช่วงก่อสร้างอาคาร จัดหาผู้ เช่าตามกลุ่มเป้าหมาย โดยผ่านช่องทางการ
ประชาสัมพันธ์ที่ก าหนดเพ่ือกระตุ้นให้เกิดการเช่าพ้ืนที่ และบรรลุวัตถุประสงค์ทางการตลาดตาม
ต้องการ - ช่วงก่อนเปิดใช้อาคารจัดท าสัญญาเช่า และประสานงานกับสถาปนิกเพ่ือตกแต่งอาคารและ
ห้องพักตาม positioning ของโครงการที่ก าหนด 

- ช่วงเปิดใช้อาคารท าการส ารวจความเคลื่อนไหวของคู่แข่งอย่างต่อเนื่องรวมทั้ง
โครงการใหม่ๆ ที่จะเปิดในพื้นที่เพ่ือปรับปรุงโครงการในด้านผลิตภัณฑ์ราคา และบริการให้ตรงใจผู้เช่า
เก่า และดึงดูดใจผู้เช่ารายใหม่ๆ รวมทั้งจัดท าสื่อประชาสัมพันธ์ เพ่ือสร้างความสัมพันธ์ที่ดี ระหว่างผู้
เช่าและโครงการ การท าให้ผู้เช่าเกิดความจงรักภักดีต่อโครงการ ประสานงานกับฝ่ายบัญชีเพ่ือดูการ
เคลื่อนไหวของค่าเช่าโครงการ ค่าเช่าตลาด กับต้นที่เกิดเพ่ือบริหารค่าเช่าให้ยืดหยุ่นตามสถการณ์ได้ 
 

6.1.9 แม่บ้าน 
        คอยดูแลความสะอาด และความเป็นระเบียบเรียบร้อยชองพ้ืนที่ส่วนกลาง และ

ห้องพักท่ีไม่มีผู้เข้าพัก 
 

6.1.10 ยามรักษาความปลอดภัย 
          คอยดูแลเรื่องความปลอดภัยในทรัพย์สิน และสวัสดิ์ภาพของผู้เข้าพักในโครงการ 

ควบคุม ดูแล และบ ารุงรักษาความปลอดภัยต่างๆ ในโครงการ เช่นระบบคีย์การ์ด ระบบกล้องวงจรปิด 
 

6.2 การบริหารโครงการหลังก่อสร้างเสร็จ 
 

หลังการเปิดโครงการ การบริหารโครงการนั้นเป็นส่วนส าคัญที่สุดในการด าเนินโครงการ 
อพาร์ทเม้นทP์ Residenceให้ประสบความส าเร็จ และเป็นการลดทอนความเสื่อมด้านมูลค่าของอาคาร 
โดยการบริหารจัดการ จะแบ่งเป็นส่วนต่างๆ ประกอบด้วย ส่วนห้องพัก ส่วนกลาง งานระบบ และการ
จัดการเรื่องของประกันภัยของอาคาร มีรายละเอียดการด าเนินการในแต่ละส่วนดังนี้ 
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6.2.1 ส่วนห้องพัก 
- ดูแลและบ ารุงรักษาสภาพห้องพัก รวมถึงเฟอร์นิเจอร์สิ่งตกแต่ง และอุปกรณ์

เครื่องใช้ต่างๆ 
- มีการท าวามสะอาดทุกวัน 
- มีการทดสอบอุปกรณ์เครื่องใช้ต่างๆ เป็นระยะๆ ตามมาตรฐานที่ได้ก าหนดใว้ 

 
6.2.2 พื้นที่ส่วนกลาง (บริเวณทางเดินหน้าห้องพัก สวนสาธารณะ ที่จอดรถ) 

- บ ารุงรักษาให้สะอาดตลอดเวลา เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยได้มีโอกาสพักผ่อน ออกก าลัง
กายและสังสรรค์ สร้างปฎิสัมพันธ์ระหว่างกัน รวมทั้งยังสร้างความน่ารื่นรมน่าอยู่ให้กับตัวอาคาร 

 
6.2.3 ระบบงานต่างๆ ในอาคาร 

- ควบคุมการใช้ทรัพย์สิน และการบ ารุงรักษาให้อยู่ในสภาพเหมาะแก่การใช้งาน 
- วางแผน และควบคุมการใช้พลังงาน ให้มีการใช้อย่างเหมาะสม และมี
ประสิทธิภาพ 

 
6.2.4 การประกันภัย 

- ท าประกันภัยกับวิริยะประกันภัย โดยใช้กรมธรรม์เสี่ยงภัยทรัพย์สินทุกชนิด 
กรมธรรม์อัคคีภัย 

- ท าสัญญาปีต่อปี และจะใช้ทุนประกัน 0.1% ของค่าก่อสร้าง ซึ่งเป็นมาตรฐาน
ของการเรียกค่าสินไหมทดแทน ที่เรียกเต็มจ านวนได้ 

- เบี้ยประกันของทางวิริยะประกันภัย ด้วยค่าก่อสร้างประมาณ อยู่ที่ 27,263 
บาทต่อปี 

 
นอกจากนี้ยังต้องมีการบริหารการเช่าห้องพักโดยการพาผู้เช่าชมห้องพักและ

โครงการ สอบถามข้อมูลส่วนตัวของผู้เช่า และความสนใจในห้องพักจัดท าสัญญาเช่าต่อสัญญาเช่า
ยกเลิกสัญญาเช่า และคอยให้ข้อมูลอย่างสม่ าเสมอเกี่ยวกับโครงการจ านวนห้องพัก ช่วงเวลาห้องว่าง 
และราคาค่าเช่าแก่ผู้สนใจเข้าพัก 
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บทที่ 7 
การวิเคราะห์ทางการเงิน 

 
7.1 การวิเคราะห์ราคาที่ดินโครงการ (Front door/Back door) 

 
การวิเคราะห์ราคาท่ีดินโครงการแบบFront door 
 
โดยใช้ค่าเฉลี่ย MLR จาก 4 ธนาคารใหญ่ได้แก่ ธนาคารกรุงเทพ (6.5) ธนาคารกสิกร

ไทย (6.5) ธนาคารกรุงไทย (6.525) ธนาคารไทยพาณิชย์(6.525) รวมเฉลี่ย MLR = 6.51 และ
เนื่องจากเป็นผู้ประกอบการหน้าใหม่และเป็นรายย่อยจึงใช้ MLR (+2) = 8.51 
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ตารางที่ 7.1 วิเคราะห์ราคาที่ดินโครงการแบบFront door 
 

  Freehold Leasehold 30 ปี 

ต้นทุนค่าท่ีดินโครงการ 39,000,000.00 11,700,000.00 
ต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการ 36,159,480.00           36,159,480.00           

มูลค่าของโครงการ 75,159,480.00           47,859,480.00          

อัตราส่วนการขอสินเชื่อ 0.40                         0.40                       
มูลค่าจ านองกับธนาคาร 30,063,792.00     19,143,792.00          
Annualized Mortgage Constant 0.10                    0.10                 

จ านวนเงินเพื่อช าระคืนสินเชื่อต่อปี 3,133,098.08         1,995,070.28            

อัตราส่วนช าระภาระทางการเงิน (DSCR) 1.20                         1.20                       

ก าไรจากการด าเนินงาน (NOI) 3,759,717.70             2,394,084.34            

ค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงาน (30%ของNOI) 1,127,915.31             718,225.30              
รายได้ประสิทธิภาพ 4,887,633.01             3,112,309.64            
อัตราการเช่าพ้ืนที่ 0.90                         0.90                       

รายได้ศักยภาพ 5,430,703.34            3,458,121.82            

พ้ืนที่ให้เช่าได้ทั้งหมด ( ตร.ม.) 1,638.00                    1,638.00                 

ค่าเช่าขั้นต่ าที่ต้องการต่อปี/ ตร.ม. 3,232.56                   2,058.41                 

ค่าเช่าขั้นต่ าที่ต้องการต่อเดือน/ ตร.ม. 269.38                     171.53                    
ค่าเช่าห้อง ขนาด 21 ตารางเมตร 5,656.98                   3,602.21                 
ค่าเช่าห้อง ขนาด 24.5 ตารางเมตร 6,599.81                   4,202.58                 

ค่าเช่าห้อง ขนาด 31.5 ตารางเมตร 7,099.81                   4,702.58  

จากการวิเคราะห์แบบ Front door โดยใช้ราคาที่ดินตามราคาที่เจ้าของเสนอขายที่ 
ตารางวาละ 200,000 บาท พบว่าค่าเช่าห้องจะอยู่ในอัตราที่สูงกว่าราคาตลาด คืออยู่ที่ 5,700-7,000 
บาทต่อเดือน และได้ทดลองท าการคิดต้นทุนที่ดิน แบบ Lease Hold 30 ปี คิดราคาที่ดินเป็น 30%
ของราคาที่ดิน พบว่าราคาห้องมีค่าเช่าที่ต่ ากว่าราคาค่าเช่าตลาด จึงได้ท าการBack door โดยก าหนด
ราคาห้องที่เหมาะสมกับตลาด 
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ตารางที่ 7.2 วิเคราะห์ราคาที่ดินโครงการแบบBack door 
 

  Leasehold 30 ปี 

ค่าเช่าห้อง ขนาด 31.5 ตารางเมตร              5,155.00  

ค่าเช่าห้อง ขนาด 24.5 ตารางเมตร              4,655.00  
ค่าเช่าห้อง ขนาด 21 ตารางเมตร              3,990.00  
ค่าเช่าขั้นต่ าที่ต้องการต่อเดือน/ ตร.ม.                 190.00  

ค่าเช่าขั้นต่ าที่ต้องการต่อปี/ ตร.ม.              2,280.00  

พ้ืนที่ให้เช่าได้ทั้งหมด ( ตร.ม.)              1,638.00  

รายได้ศักยภาพ        3,734,640.00  

อัตราการเช่าพ้ืนที่                    0.90  
รายได้ประสิทธิภาพ      3,361,176.00  
ค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงาน (30%ของNOI)        1,008,352.80  

ก าไรจากการด าเนินงาน (NOI)        2,352,823.20  

อัตราส่วนช าระภาระทางการเงิน (DSCR)                    1.20  

จ านวนเงินเพื่อช าระคืนสินเชื่อต่อปี        1,960,686.00  

Annualized Mortgage Constant                    0.10  
มูลค่าจ านองกับธนาคาร       19,606,860.00  
อัตราส่วนการขอสินเชื่อ                    0.40  

มูลค่าของโครงการ       49,017,150.00  

ต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการ       36,159,480.00  

ต้นทุนค่าท่ีดินโครงการ       12,857,670.00  

จึงได้ข้อสรุปข้อเสนอเป็น 2 กรณี คือ 1. ท าการขอเช่า 30 ปี จากเจ้าของที่ดินอยู่ใน
ราคา 11.7 ถึง 12.8 ล้าน โดยมีราคาเช่าเฉลี่ยต่อตารางเมตร 60,000 บาทต่อตารางวา ซ่ึงตาม
รายละเอียดสัญญาการเช่าจะขอเช่า 30 ปีแบบให้สิทธิในสิ่งปลูกสร้างบนที่ดินหลังจากหมดสัญญา จึง
จะขอต่อรองค่าเช่าที่ 50,000 บาทต่อตารางเมตร 2. ขอซื้อที่ดินต่อจากเจ้าของในราคา 39,000,000 
บาท 



81 
 

 
 

7.2 การลงทุนในโครงการ P Residence 
 

การลงทุนในทรัพย์สินปีที่ 1 ซึ่งเริ่มโครงการ 
 
เงินลงทุนค่าที่ดิน และค่าก่อสร้างโดยเจ้าของโครงการ 60 % ผลตอบแทนที่เจ้าของ

โครงการต้องการ 7 % มาจากค่าเฉลี่ยของอัตราผลตอบแทนที่เจ้าของได้จากโครงการอ่ืน ที่มีระดับ
ความเสี่ยงเดียวกับโครงการนี้ 

 
ตารางที่ 7.3 การลงทุนโครงการ 
 

 

 

 

 

 

 
 

รายการ ค่าก่อสร้าง จ านวน หน่วย หน่วยละ 

ค่าท่ีดิน 39,000,000 195 ตร.ว. 200,000 

ค่าก่อสร้างอาคารหอพัก 26,172,576 2,870 ตร.ว. 9,120 
ค่าตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ 1,090,519 72 ห้อง 15,146 

ค่า Landscape 100,000 204.4 ตร.ว. 489 

รวมค่าใช้จ่ายก่อสร้าง 66,363,095    
ค่าออกแบบ สถาปนิก/

วิศวกร 272,631 1 งาน 272,631 
ค่าขออนุญาติก่อสร้าง  27,263 1 งาน 27,263 

รวมค่าใช้จ่ายก่อสร้าง
และการบริหาร 66,662,989    
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7.3 ค่าใช้จ่ายบริหารและการตลาด 
 
ตารางที่ 7.4 ค่าใช้จ่ายการบริหาร 

 

ค่าใช้จ่ายพนักงาน จ านวน เงินเดือน จ านวนเดือน ค่าใช้จ่าย/ปี 

ผู้จัดการอาคาร 1 20,000 12 240,000 

พนักงานท าความสะอาด 1 15,000 12 180,000 
พนักงานรักษาความปลอดภัย 2 15,000 12 360,000 

ค่าใช้จ่ายการตลาด     
ค่าใช้จ่ายทางการตลาดและ
โปรโมชั่น 1 - 12 133,780 

รวม   50,000  913,780 

 
การประมาณการรายจ่ายแบ่งออกเป็นรายการดังต่อไปนี้ 
 
- ค่าบริหารคิดเป็นเงินเดือนพนักงาน 50,000 บาทต่อเดือน ปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 ทุกปี 
- ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ รายละเอียดดังนี้ 
- ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค น้ าประปา/ไฟฟ้า ประมาณการ 1,024 บาท/เดือน/ห้อง ปรับเพ่ิมในอัตรา 
ร้อยละ 4 ทุกปี 
- ค่าใช้จ่ายเคเบิลทีวีประมาณการ 3,000 บาท/เดือน ปรับเพ่ิมในอัตรา ร้อยละ 4 ทุกปี 
- ค่าใช้จ่าย WiFi internet ประมาณการ 2,000 บาท/ปี ปรับเพิ่มในอัตรา ร้อยละ 4 ทุกปี 
- ค่าซ่อมบ ารุง 2% ของรายรับรวม 
- ค่าใช้จ่ายทางการตลาด และโปรโมชั่น (ดูรายละเอียดหน้า 45) 
- ค่าภาษีโรงเรือนคิดเป็นอัตราร้อยละ 12.5 ของรายได้รวมค่าเช่าพื้นที่เชิงพาณิชย์ และค่าเช่าห้องพัก 
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7.4 รายได้ 
 
ตารางที่ 7.5 รายรับโครงการ 

 

 

การประมาณรายได้แบ่งออกเป็นรายการดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทห้อง จ านวนห้อง รายได้ต่อเดือน รายได้ต่อปี 

ห้องพักขนาด 31.5 ตร.ม. 6 5,200 374,400 

ห้องพักขนาด 24.5 ตร.ม. 30 4,700 1,692,000 

ห้องพักขนาด 21 ตร.ม. 36 4,000 1,728,000 

รวม 72  3,794,400 

ร้านค้า 1 7,000 84,000 

ค่าน้ า-ค่าไฟ 72 1,600 967,680 

ค่า internet/cable TV 72 900 544,320 

รายได้อ่ืนๆ คัน รายได้ต่อเดือน รายได้ต่อปี 

ค่าท่ีจอดรถ 14 21,000 176,400 

รวมรายได้   4,252,080 
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7.4.1 รายได้จากการเช่าห้องพักประกอบด้วย 
ห้องพักแบบมีเครื่องปรับอากาศขนาด 31.5 ตร.ม. อัตราเช่า 5,200 บาทต่อเดือน 
ห้องพักแบบมีเครื่องปรับอากาศขนาด 24.5 ตร.ม. อัตราเช่า 4,700 บาทต่อเดือน 
ห้องพักแบบมีเครื่องปรับอากาศขนาด 21 ตร.ม. อัตราเช่า 4,000 บาทต่อเดือน 
- อัตราเช่าข้างต้นนี้มีการปรับเพ่ิมในอัตรา 4% ทุกปี จากปีที่ 5 เป็นต้นไป 
- ในปีที่ 1 ประมาณการ การเช่าพักคิดเป็น ร้อยละ 70 ของห้องพักท้ังหมด 
- ในปีที่ 2 ประมาณการ การเช่าพักคิดเป็น ร้อยละ 80 ของห้องพักท้ังหมด 
- ในปีที่ 3 ประมาณการ การเช่าพักคิดเป็น ร้อยละ 90 ของห้องพักท้ังหมด 
- ในปีที่ 4 เป็นต้นไป ประมาณการ การเช่าพักคิดเป็นร้อยละ 95 ของห้องพัก
ทั้งหมด 

 
7.4.2 รายได้จากค่าเช่าเชิงพาณิชย์ประกอบด้วย 

ค่าเช่าจากร้านค้าในอัตรา 7,000 บาทต่อเดือน 
-  อัตราค่าเช่าข้างต้นมีการปรับเพิ่มขึ้นในอัตรา 4 % ทุกปี จากปีที่ 5 เป็นต้นไป 
-  โดยตั้งแต่ปีแรก ประมาณการ การเช่าคิดเป็น ร้อยละ 100 ของร้านค้าท้ังหมด 

 
7.4.3 รายได้ค่าสาธารณูปโภค 

- รายได้จากสาธารณูปโภค น้ าประปา/ไฟฟ้า ประมาณการ 1,600 บาท/เดือน/
ห้อง ปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 ทุกปีจากปีที่ 5 เป็นต้นไป 
- รายได้จากค่า Wi-Fi Internet 600 บาท/เดือน/ห้อง ปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 
ทุกปีจากปีที่ 5 เป็นต้นไป 
- รายได้จากค่าเคเบิลทีวี 300 บาท/เดือน/ห้อง ปรับเพ่ิมในอัตราร้อยละ 4 ทุกปี
จากปีที่ 5 เป็นต้นไป 

 
7.4.4 รายได้ค่าที่จอดรถ 

-  รายได้ค่าจอดรถ 14 ช่องจอด ประมาณการ 21,000 บาท/เดือน อัตราการเช่า
ตามอัตราเช่าห้องพัก 
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7.5 สรุปผลวิเคราะห์ทางการเงิน วิเคราะห์ทางการเงินโดยใช้เครื่องมือดังนี้ 
 

7.5.1 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value – NPV)  
        คือผลต่างระหว่างมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดรับสุทธิตลอดอายุของโครงการ

กับเงินลงทุนเริ่มแรก ณ อัตราผลตอบแทนที่ต้องการหรือต้นทุนของเงินทุนของโครงการ 
NPV = PV กระแสเงินสดรับ – PV กระแสเงินสดจ่าย 
เกณฑ์การตัดสินใจคือ ถ้า NPV มีค่าเป็นบวก ควรที่จะยอมรับการลงทุนใน

โครงการ แต่ถ้า NPV มีค่าติดลบควรปฏิเสธการลงทุน 
 
7.5.2 อัตราผลตอบแทนโครงการ (Internal Rate of Return – IRR)  

คือ หมายถึงอัตราส่วนลด (discount rate) ที่ท าให้มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงิน
สดในการลงทนุ เท่ากับมูลค่าปัจจุบันของกระแสกเงินสดที่คาดว่าจะได้รับจากการด าเนินการตลอดอายุ
โครงการ 

เกณฑ์การตัดสินใจคือ ควรยอมรับโครงการลงทุนถ้า IRR มีค่าเกินกว่าต้นทุนของ
เงินทุน (Cost of Capital) หรืออัตราผลตอบแทนจากการลงทุนที่เจ้าของโครงการต้องการ 

 
จากการค านวณโครงการอพาร์ทเม้นท์ P Residence กรณีเช่าที่ดิน 30 ปี ได้ผล

ดังนี้ มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) = 237,433 บาท, อัตราผลตอบแทนโครงการ (IRR) = 6.96 % หรือ
ประมาณ 7% 
 

จากการค านวณโครงการอพาร์ทเม้นท์ P Residence กรณีซื้อที่ดิน ได้ผลดังนี้ 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) = 874,806 บาท, อัตราผลตอบแทนโครงการ (IRR) = 7.05 % 
 

ซึ่งควรตัดสินใจลงทุนเพราะอัตราผลตอบแทนโครงการมากกว่าผลตอบแทนที่
เจ้าของโรงการ ที่ 7% ซึ่งจะท าให้มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการเป็นบวก 874,806 บาท 
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นอกจากนี้ยังมีการวิเคราะห์ผลตอบแทนของการลงทุนต่างสถานการณ์ 
(Scenario analysis) ซึ่งเป็นการศึกษาว่าหากตัวแปรหลายตัวเปลี่ยนแปลง หรือเบี่ยงเบนไปจาก
สมมุติฐานพร้อมๆกัน จะท าให้มูลค่าของโครงการเปลี่ยนไปอย่างไร ในการประเมินโครงการในครั้งนี้ได้
ก าหนดตัวแปรเปลี่ยนแปลง ได้แก่ 

1. อัตราเข้าพักของทั้งห้องพัก ห้องพาณิชยกรรม และสาธารณูปโภค 
2. ค่าซ่อมบ ารุง 
โดยจัดท าทั้ง 2 กรณี จากงบกระแสเงินสดดังแสดงในภาคผนวกสามารถน ามา

สรุปผลได้ดังนี้ 
7.5.2.1 Scenario Analysis กรณีเช่า 30 ปี 

                 โครงการมีการตั้งสมมติฐาน ตามการวิเคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุน
ต่างสถานการณ์ (Scenario Analysis) ถึง 3 กรณีคือ Base Case, Worst Case และ Best Case มี
ข้อสรุปดังนี้ 

(1) Base Case 
ปัจจัย 

- ห้องพักอาศัยในปีที่ 1,2,3และปีที่ 4 เสถียร อัตราการเช่าพักท่ี 70% 80% 
90% และ 95% ตามล าดับ 

- อาคารเชิงพาณิชย์ในปีแรกมีการเช่าเสถียร อัตราการเช่าที่ 100 %  
ผล 

- มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เป็น  237,433  บาท 
- ให้อัตราผลตอบแทนทางการลงทุน (IRR) เป็น  6.96 % (ประมาณ 7%)  

เท่ากับ อัตราผลตอบแทนที่เจ้าของโครงการต้องการ คืออยู่ที่ 7 % 
 

(2) Worst Case 
ปัจจัย 

- ห้องพักอาศัยในปีที่ 1,2,3และปีที่ 4 เสถียร อัตราการเช่าพักท่ี 50% 60% 
70% และ 80% ตามล าดับ 

- อาคารเชิงพาณิชย์ในปีแรกมีการเช่าเสถียร อัตราการเช่าที่ 100 %  
ผล 

- มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เป็น  -11,920,975  บาท 
- ให้อัตราผลตอบแทนทางการลงทุน (IRR) เป็น  5  % 
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น้อยกว่า อัตราผลตอบแทนที่เจ้าของโครงการต้องการ คืออยู่ที่ 7 % 
 

(3) Best Case 
     ปัจจัย 
 -   ห้องพักอาศัยในปีที่ 1,2และปีที่ 3 เสถียร อัตราการเช่าพักท่ี 80%   90% 

และ 95% ตามล าดับ 
 -   อาคารเชิงพาณิชย์ในปีแรกมีการเช่าเสถียร อัตราการเช่าที่ 100 %  

   ผล 
 -   มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เป็น 3,009,226  บาท 
 -   ให้อัตราผลตอบแทนทางการลงทุน (IRR) เป็น 7.45 % 

มากกว่า อัตราผลตอบแทนที่เจ้าของโครงการต้องการ คืออยู่ที่ 7 % 
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7.5.2.2 Scenario Analysis กรณีซื้อที่ดิน 
                 โครงการมีการตั้งสมมติฐาน ตามการวิเคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุน

ต่างสถานการณ์ (Scenario Analysis) ถึง 3 กรณีคือ Base Case, Worst Case และ Best Case มี
ข้อสรุปดังนี้ 

(1) Base Case 
  ปัจจัย 

- ห้องพักอาศัยในปีที่ 1,2,3และปีที่ 4 เสถียร อัตราการเช่าพักท่ี 70% 80%  
90% และ 95% ตามล าดับ 

-  อาคารเชิงพาณิชย์ในปีแรกมีการเช่าเสถียร อัตราการเช่าที่ 100 %  
   ผล 
-  มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เป็น  874,806  บาท 
-  ให้อัตราผลตอบแทนทางการลงทุน (IRR) เป็น  7.05  % 

เท่ากับ อัตราผลตอบแทนที่เจ้าของโครงการต้องการ คืออยู่ที่ 7 % 
 
(2) Worst Case 
    ปัจจัย 
- ห้องพักอาศัยในปีที่ 1,2,3และปีที่ 4 เสถียร อัตราการเช่าพักท่ี 50% 60%    

70% และ 80% ตามล าดับ 
-   อาคารเชิงพาณิชย์ในปีแรกมีการเช่าเสถียร อัตราการเช่าที่ 100 %  
    ผล 
-   มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เป็น  -18,376,438  บาท 
-   ให้อัตราผลตอบแทนทางการลงทุน (IRR) เป็น  3.91  % 

น้อยกว่า อัตราผลตอบแทนที่เจ้าของโครงการต้องการ คืออยู่ที่ 7 % 
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(3) Best Case 
    ปัจจัย 
- ห้องพักอาศัยในปีที่ 1,2และปีที่ 3 เสถียร อัตราการเช่าพักที่ 80% 90% 

และ 95% ตามล าดับ 
- อาคารเชิงพาณิชย์ในปีแรกมีการเช่าเสถียร อัตราการเช่าที่ 100 %  
     ผล 
- มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เป็น  3,577,387  บาท 
- ให้อัตราผลตอบแทนทางการลงทุน (IRR) เป็น  7.47  % 

มากกว่า อัตราผลตอบแทนที่เจ้าของโครงการต้องการ คืออยู่ที่ 7 % 
 

สมมติฐานในกรณี Normal Case และ Best Case  ที่โครงการให้อัตรา
ผลตอบแทนที่เท่ากับและมากกว่าตามที่ต้องการ โดยคาดหวังที่ 7% ซึ่งการบริหารอัตราเข้าพักให้ได้ 
70% ตั้งแต่ปีแรกที่เริ่มด าเนินการเป็นเรื่องที่สามารถเป็นไปได้หากมีการท าการตลาดที่ดี เนื่องจากเป็น
ท าเลที่มีความต้องการการเช่าอพาร์ทเม้นท์สูง ซึ่งจากการสัมภาษณ์พบว่ามีอัตราเช่า 100 % จึงสรุปว่า
เป็นโครงการที่เหมาะสมในการลงทุนทั้งกรณีซื้อที่ดินและกรณีเช่า 30 ปี โดยกรณีซื้อที่ดินจะให้
ผลตอบแทน IRR มากกว่าอยู่ 0.09% มีข้อดีคือได้ที่ดินเป็นของตนเองซึ่งที่ดินมีท าเลดี ราคาขึ้นได้ใน
อนาคต แต่ต้องบริหารให้ได้อัตราการเช่า 95%ไปตลอด ส่วนกรณีเช่าบริหารโครงการเพียง 30 ปีจึงมึ
ความเสี่ยงต่ ากว่าแต่ไม่มีโอกาสเป็นเจ้าของดินเพ่ือเก็งก าไรที่ดินในอนาคต 
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