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หัวขอการคนควาอิสระ การศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนาที่ดิน 

บริเวณ ถนนพระรามสาม 

ช่ือผูเขียน นางสาวไพลิน มีสัตย 

ช่ือปริญญา วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย) 

สาขาวิชา/คณะ/มหาวิทยาลัย คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี  

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

อาจารยที่ปรึกษาการคนควาอิสระ รองศาสตราจารยอัญชลี พิพัฒนเสริญ 

ปการศึกษา 2558 

 

บทสรุปผูบรหิาร 

 

แปลงที่ดินที่จะทําการศึกษาความเปนไปได ต้ังอยูริมถนนพระรามสาม (ใกล ถนน

พระราม 3 ซอย 72) แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร เน้ือที่ 657.66 ตารางวา(1 ไร 

2 งาน 57.66 ตารางวา)  ที่ดินเปนกรรมสิทธ์ิของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ภายใต

สมมติฐานจัดใหเชา ระยะเวลา 30 ป  มีอาณาเขตดังน้ี 

 ทิศตะวันออก ติดกับเขตทางกวาง 10 เมตร หนากวางประมาณ 70 เมตร  

 ทิศใต    ติดกับที่ดินของสํานักงานของสํานักงานทรัพยสินสวน 

พระมหากษัตริยซึ่งจัดใหเชาเปนทางเดินเขา-ออก(กวาง 4.00 เมตร)  

 ทิศเหนือ  ติดกับที่ดินเอกชน มีสิ่งปลูกสรางเปนเพิงช้ันเดียว การใชประโยชน 

เปนรานตกแตงยานยนต 

 ทิศตะวันตก  ติดกับที่ดินเอกชน การใชประโยชนเปนบานอยูอาศัย 

ภาพ ที่ต้ังของแปลงที่ดิน 
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โดยที่ดินแปลงดังกลาว อยูในผังเมืองสีแดง พาณิชยกรรม พ.3 มีคา FAR 7:1 และคา 

OSR รอยละ 4 จากการวิเคราะหทางเลือกในการพัฒนาโครงการพบวา การใชประโยชนที่เหมาะสม

ที่สุด(Highest and best use) ทั้งดานกายภาพ กฎหมาย การตลาด และการเงิน สําหรับที่ดินแปลง

น้ีคือ การใชประโยชนเปนที่อยูอาศัยรวมประเภท อพารทเมนท โดยโครงการมีช่ือวา The Kade 

Residence ซึ่งมีรายละเอียดโครงการ ดังน้ี 

  โครงการ The Kade Residence เปนอพารเมนทเกรดเอ ดวยรูปแบบอาคารทันสมัย มี

สิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน โดยจุดเดนคือ การมีที่จอดรถเพียงพอสําหรับหองพักทุกหอง มีสวนสี

เขียวและสระวายนํ้าบนช้ันดาดฟา พ้ืนที่โครงการ 1 ไร 2 งาน 57.66 ตารางวา กลุมลูกคาเปาหมาย

หลัก ไดแก กลุมพนักงานบริษัท ระดับรายได 40,000 บาทตอเดือนข้ึนไป และ นักศึกษา สวน

กลุมเปาหมายรอง ไดแก กลุมชาวตางชาติที่เขามาทํางานในประเทศไทย 

ขนาดพ้ืนที่และคาเชา 

Type ขนาดหอง

(ตร.ม). 

จํานวนยนูิต ราคาคาเชาตอเดือน

(บาท) 

A Studio 25 63 8,750 

B 1-Bedroom 40 56 14,000 

C 2-Bedroom 100 20 35,000 

Retail  515  309,000 

 

ความโดดเดนของโครงการ การมีทําเลที่ต้ังที่สะดวก ติดถนนพระรามสาม สามารถ

เช่ือมตอการเดินทางไปยังศูนยการเศรษฐกิจได รวมถึงมีพ้ืนที่สวนกลาง ไดแกสวนบริเวณช้ันลาง และ

สระวายบริเวณช้ันดาดฟา ที่ใหความรูสึกผอนคลาย อบอุน ครบครันดวยเฟอรนิเจอรภายในหองพัก 

และพ้ืนที่สําหรับรานคา รานซักรีด และรานคาสะดวกซื้อ และมีที่จอดรถเพียงพอสําหรับหองพักทุกยูนิต 

ดานการเงินของโครงการใชเงินลงทุนจํานวนรวม 206,040,406.57 บาท ซึ่งแบง

ออกเปน 2 สวน ไดแก สวนที่  1 คาเชาที่ ดินตลอดอายุสัญญาเชา 30 ป อัตราคาเชารวม 

84,794,057.96 บาท โดยแบงชําระ เปนคา Upfront 30%  เปนเงิน 25,438,217.39 บาท และสวน

ที่เหลือนํามากระจายจายรายป 

สวนที่ 2 คากอสรางรวมเทากับ 180,602,189.18 บาท โดยมีสัดสวนเงินลงทุนจากการ

กูยืมสถาบันการเงิน 70%ของมูลคากอสราง คิดเปนเงินจํานวน 126,421,532.43 บาท ใชอัตรา

ดอกเบ้ีย MLR 6.25+1% ในสวนการเงิน ใชวิธีวิเคราะหกระแสเงินสดสวนของเจาของ (FCFE) โดย

อัตราผลตอบแทนที่เจาของตองการอยูที่ 9%(จากการสัมภาษณ) ซึ่งไดมูลคาปจจุบันสุทธิ(NPV) มีคา
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เทากับ 26,371,924.69 บาท  มีอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน(IRR) เทากับ 11.08% มี

ระยะเวลาคืนทุน 13 ป 9 เดือน เมื่อวิเคราะหถึงกรณีเลวรายที่สุด เมื่อเกิดข้ึน 3 เหตุการณพรอมกัน 

ไดแก อัตราการเขาพักลดลง 10% คาใชจายเพ่ิมขึ้น 10% และคากอสรางเพ่ิมขึ้น 10%  พบวาทําให 

มูลคาปจจุบันสุทธิมีคาเปนลบ และอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ตํ่ากวาอัตราผลตอบแทน

ภายในจากการลงทุนที่เจาของตองการ แตอยางไรก็ตาม เหตุการณที่จะเกิดขึ้นดังกลาวน้ัน อาจเปน

การต้ังสมมติฐานที่เขมขนมาก จึงถือไดวาโครงการ The Kade Residence มีความเปนไปไดในการ

ลงทุน แตเจาของควรมีความระมัดระวังและเตรียมแผนการสํารองฉุกเฉินหากมีกรณีเลวรายเกิดขึ้น  

 

คําสําคญั: อพารทเมนท, อพารทเมนทเกรดเอ, พระรามสาม
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EXECUTIVE SUMMARY 

 

The Kade Residence Project would be a grade A residential apartment 

along Rama 3 Road (near Rama 3 Soi 72 ), Chongnonsee, Yannawa, Bangkok. The land 

on which the Project is located is 657.66 square meters owned by the Crown 

Property Bureau, assuming a 30 year lease. 

The land is located in a commercial red-zone area, locally known as POR 

3, with a floor area ratio (FAR) of seven and open space reservation (OSR) of 4 

percent. The best use of the land would be as a grade A apartment project. 

The project concepts are grade A apartment, modern style, full facilities, 

swimming pool, and ample car park. The main target group would be office workers 

earning 40,000 baht/month and students. The secondary target group would be 

foreigners working in Bangkok. Rents would be 8,750 baht/month for 25 sq. m, 14,000 

baht/month for 40 sq.m. and 35,000 baht/month for 100 sq.m. 

The project would require a total investment of 206,040,406.57 baht, 

with land rent of 84,794,057.96 baht during the 30 year lease and upfront payment 

of 30% or 25,438,217.39 baht. The remaining payment would be done yearly. 

Construction costs would amount to 180,602,189.18 baht, including bank 

loans and owner resources. Ratio between debt and equity would be 70:30. Financial 

analysis by the Free Cash Flow to Equity (FCFE) method states that the owner 

requires a yield of 9%. The project meets financial criteria, including net present 
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value (NPV) of 26,371,924.69 baht, internal rate of return (IRR) of 11.08% annually 

and payback period of 13 years and 9 months. The scenario analysis in worst case 

when three events occur simultaneously including the occupancy rate fell by 10 %, 

Expenses increased by 10 % and Construction costs rose by 10%. The result found 

that the net present value is negative and the internal rate of return on investment is 

lower than that the owners want. However the event will take place above it may 

be hypothesized that intense. Therefore, The study can be concluded that the Kade 

Residence is worth investing but owners should be cautious and prepare contingency 

plans in case the worst happens. 

 

 

Keywords: Apartment, Grade A apartment, RAMA 3. 
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กิตติกรรมประกาศ 

 

การจัดทําการศึกษาคนควาอิสระฉบับน้ี ประสบความสําเร็จลุลวงไดดวยดี ดวยการที่ผู

ศึกษาได รับการประสาทวิชาความรูดานอสังหาริมทรัพยตลอดระยะเวลา 2 ป                           

ในมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร และจากการใหขอคิดเห็น คําช้ีแนะที่เปนประโยชนจากอาจารย

ผูทรงคุณวุฒิ ผูศึกษาขอกราบขอบพระคุณ รองศาสตราจารยอัญชลี  พิพัฒนเสริญ อาจารยที่ปรึกษา 

ที่กรุณาสละเวลาอันมีคาเพ่ือช้ีแนะแนวทาง ใหคําแนะนํา ชวยปรับแกไขขอบกพรองตางๆ ตลอดจน

ใหความรูที่เปนประโยชนตอการจัดทําการศึกษาคนควาอิสระฉบับน้ีใหประสบความสําเร็จ นอกจากน้ี

ผูศึกษาขอกราบขอบพระคุณ รองศาสตราจารยพัชรา  พัชราวณิช กรรมการในการสอบที่ให

ขอคิดเห็นและขอเสนอแนะดวยความใสใจ รวมทั้งคําแนะนําที่เปนประโยชนอันทําใหการศึกษาอิสระ

ฉบับน้ีมีความละเอียดถี่ถวนและมีความเรียบรอยสมบูรณเปนอยางดี      

 

ผูศึกษาขอกราบขอบพระคุณคณาจารยและผูชวยสอนทุกทาน ที่ถายทอดวิชาความรู 

ขอขอบคุณเจาหนาที่โครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพยทุกทานสําหรับการดูแลเอาใจใส ขอขอบคุณ

เพ่ือนๆ นักศึกษารุนที่ 14  สาขาวิชาบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย  คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรที่ไดคอยชวยเหลือ และใหคําแนะนํา ขอขอบพระคุณหัวหนาฝายบริหารงาน

อสังหาริมทรัพย หัวหนากองอสังหาริมทรัพย 2 สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ที่ใหโอกาส

ในการศึกษาและใหการสนับสนุนขอมูลสําหรับการศึกษาคนควาอิสระฉบับน้ี ขอขอบคุณ พ่ีๆ และ

เพ่ือนๆ ในสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ที่ลวนเปนกัลยาณมิตรคอยใหการสนับสนุนใน

ดานตางๆ ที่ผูจัดทําไมมีความถนัด ขอขอบพระคุณบิดา มารดา ครอบครัวและญาติสนิท ผูคอยเปน

กําลังใจ และคอยเปนแรงกระตุนตลอดระยะเวลาการศึกษาที่ผานมา 

 

สุดทายน้ี ผูศึกษาหวังเปนอยางยิ่งวา การคนควาอิสระฉบับน้ี จะเปนประโยชนตอ

ผูสนใจในการพัฒนาโครงการอพารทเมนท และหากการศึกษาอิสระช้ินน้ีมีความผิดพลาดประการใด 

ทางผูจัดทํา ขออภัยมา ณ ที่น้ี 
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บทท่ี 1 

บทนํา 

 

1.1 ที่มาและแนวคิดในการศึกษา 

 

สืบเน่ืองจากที่ดินในกรุงเทพมหานคร ซึ่งอยูในยานศูนยกลางธุรกิจน้ัน มีอยูอยางจํากัด 

ดังน้ัน การจะพัฒนาโครงการบนที่ดินแปลงใดแปลงหน่ึงในกรุงเทพมหานคร จึงตองทําการคิด

วิเคราะหและศึกษาอยางรอบดาน เพ่ือใหการพัฒนา เปนไปอยางสมเหตุสมผล และเกิดประโยชน

สูงสุดกับทั้งเจาของที่ดิน ผูประกอบการ และมีความสอดคลองกับบริบทโดยรอบ 

ที่ดินที่ทําการศึกษา ต้ังอยูบริเวณ ถนนพระรามสาม แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร หนากวางที่ดิน 70 เมตรติดที่ดินการทางพิเศษ และอยูติดกับถนนพระรามสาม  ซึ่ง

เปนเสนทางเช่ือมตอระหวางถนนพระรามสี่และถนนนราธิวาสราชนครินทร เน้ือประมาณที่  1-2-

57.66 ไร ถือเปนที่ดินที่อยูในยานใจกลางเมือง และเปนยานที่มีทั้งแหลงธุรกิจ อาคารสํานักงาน 

ศูนยการคา โกดังสินคา เปนที่ดินของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ดังน้ันการจะพัฒนา

โครงการใดๆก็ตาม หากเปนผูประกอบการจะเปนกรรมสิทธ์ิแบบสิทธิการเชา(Lease Hold)ภายใต

การกําหนดอายุสัญญาเชาระยะยาว(30 ป) โดยมีลักษณะแบบ Build operate transfer (BOT)  

และควรเปนโครงการอสังหาริมทรัพยที่พัฒนาเพ่ือการใหเชา ทั้งน้ีในสวนของการเปนอสังหาริมทรัพย

ใหเชาประเภทใดระหวางเพ่ือการอยูอาศัย เชน อพารทเมนท โรงแรม หรือ เพ่ือการพาณิชย เชน 

อาคารสํานักงาน หรือ ศูนยการคา เปนสิ่งที่จะไดศึกษาตอไป  

ทั้งน้ี การเปดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ที่จะเกิดขึ้นภายในป 2558  เปนผลใหเกิด

การเคลื่อนยายแรงงานทั้งระดับบริหารและปฏิบัติการ รวมถึงการเคลื่อนยายเงินทุน เพ่ือเขามาทํา

ธุรกิจภายในประเทศมากขึ้น ยานพระรามสามเองก็ถือเปนยานที่นาจับตามอง และเปนแหลงนึงที่จะ

ไดรับผลจากการเปด AEC อยางเห็นไดชัด ดังน้ันจึงเกิดเปนโอกาสอันดีสําหรับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยภายในยานน้ี 

การศึกษาการพัฒนาพ้ืนที่ดังกลาวจึงตองคํานึงถึงประโยชนสูงสุดที่จะไดรับทั้งในแง

กายภาพ กฎหมาย การตลาด และผลตอบแทนที่ควรไดรับ เพ่ือเปนแนวทางในการจัดทําแผนพัฒนา

พ้ืนที่ดังกลาวตอไป 
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1.2 วัตถุประสงคของการศกึษา 

 

เพ่ือศึกษาแนวทางการพัฒนาบนพ้ืนที่ดินในเชิงการเปนผูประกอบการ ซึ่งเปนที่ดินให

เชา ดังน้ัน การพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนพ้ืนที่ จึงตองเปนลักษณะอสังหาริมทรัพยใหเชาเชนเดียวกัน 

เพ่ือใหเกิดประโยชนสูงสุดทั้งในแงกายภาพ กฎหมาย การตลาด และผลตอบแทนที่ควรไดรับ 

 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

 

1.3.1 ศึกษาความเปนไปไดของการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุด บนที่ดินยานถนน

พระรามสาม ในดานตางๆ ไดแก 

1.3.1.1 ดานกายภาพ : ทําเลที่ต้ัง 

1.3.1.2 ดานกฎหมาย : กฎหมายผังเมือง และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

1.3.1.3 ดานการตลาด : อุปสงคและอุปทานในพ้ืนที่ 

1.3.2 ศึกษารูปแบบในการจัดทําแผนพัฒนาพ้ืนที่ที่เหมาะสม โดยศึกษา ผลตอบแทนที่

เจาของควรไดรับ หากจัดใหผูประกอบการเชา ตามกรอบแนวทางการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุดบน

พ้ืนที่ 

 

1.4 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 

1.4.1 สามารถนําทฤษฎีมาประยุกตใชในการศึกษาความเปนไปไดของการใชประโยชนจริง

1.4.2 สามารถนําผลการศึกษามาจัดทําแผนการพัฒนาพ้ืนที่ดังกลาวได 
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บทท่ี 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 

จากแนวคิดในการพัฒนาโครงการบนที่ดินซึ่งเปนแบบ Site looking for use และเปน

อสังหาริมทรัพยใหเชา จึงทบทวนวรรณกรรมบทความ และงานวิจัยที่เกี่ยวของดังน้ี 

 

2.1 ลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย   

 

2.1.1 การซื้อขายทั่วไป 

การซื้อขายอสังหาริมทรัพย เปนการซื้อขายที่มีลักษณะคลายกับการซื้อขายใน

ธุรกิจอ่ืนๆทั่วไป เชน การซื้อมาแลวขายไป ผลตอบแทนหรือสวนตางที่ไดคือกําไร ตางกันที่การซื้อขาย

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในทางกฎหมายกําหนดใหตองทํานิติกรรมเปนหนังสือและจดทะเบียนการ

ไดมากับพนักงานเจาหนาที่ เชน โฉนดที่ดินเปนเอกสารสิทธิที่แสดงตัวผูถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินแปลง

น้ันๆ ทั้งน้ีก็เพราะวาอสังหาริมทรัพยเปนทรัพยสินที่มูลคาสูง จึงตองมีกฎหมายควบคุมเพ่ือไมใหเกิด

ปญหา 

2.1.2 การปลอยเชา 

ลักษณะการปลอยเชา เชน การใหเชาหอพัก อพารทเมนท เชาหองพัก เชาบาน 

ใหเชาโกดังเก็บสินคา เชาอาคารพาณิชย สํานักงานใหเชา หรือการเชาที่ดินวางเปลา  ทําใหเกิดรายได

อยางสม่ําเสมอ 

2.1.3 การเปนนายหนาซื้อขายหรือเชา 

 

2.2 ประเภททีอ่ยูอาศัยใหเชา 

 

ที่อยูอาศัยใหเชาสามารถแบงไดเปน 4 ประเภท ซึ่งแตละประเภทมีความแตกตางกัน ดังน้ี 

2.2.1 หอพัก มีลักษณะเปนอาคารพาณิชย หรือเปนอาคารกอสรางที่มีจํานวนช้ันไมเกิน 

4 ช้ัน แบงเปนหองเล็กๆ และจัดเปนสัดสวน ตามปกติผูเชาตองใชหองนํ้ารวมกัน ที่อยูอาศัยแบบน้ีจะ

ต้ังอยูใกลกับสถานศึกษา แหลงชุมชน และเขตอุตสาหกรรม เปนตน 
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2.2.2 บานเชา ผูใหเชาอาจใชบานเด่ียวหรือทาวนเฮาส มากั้นบานแบงเปนหองๆ โดย

คิดอัตราคาเชาตามขนาดหองที่กั้นไว ซึ่งผูเชาสามารถใชหองครัว หองน่ังเลน และหองนํ้ารวมกับผูให

เชา แตในบางกรณีผูใหเชาอาจเสนอใหผูเชาเชาบานทั้งหลัง โดยคิดอัตราคาเชาตามขนาดของบาน 

และทําเลที่ต้ังน้ันๆ 

2.2.3 แฟลต เปนอาคารที่พักที่มีขนาดหองเทาๆ กัน หนวยงานรัฐสรางข้ึนเพ่ือเปน

สวัสดิการแกหนาที่ของหนวยงาน โดยผูเชาจะเสียคาเชาในอัตราที่ตํ่ากวาที่อยูอาศัยใหเชาแบบอ่ืนๆ 

แตสําหรับแฟลตการเคหะแหงชาติน้ัน เปนอาคารอาศัยที่การเคหะสรางขึ้นเพ่ือเปดโอกาสให

ขาราชการและบุคคลที่มีรายไดนอยไดเชาซื้อ และครอบครองกรรมสิทธ์ิโดยสมบูรณภายหลังการชําระ

เงินตามเง่ือนไขอยางครบถวน 

2.2.4 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม เปนอาคารสูงที่ถูกสรางขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือ

ขายใหแกกลุมเปาหมายที่มีฐานะ ซึ่งอาจซื้อเพ่ือการอยูอาศัยเอง หรือขายตอเพ่ือผลประโยชนดาน

ธุรกิจ หรือเสนอใหเชาตออีกทอดหน่ึง 

เน่ืองจากอสังหาริมทรัพยใหเชาเพ่ือการอยูอาศัยมีหลายประเภท ในกรณีน้ีผูศึกษา จะ

เนนการศึกษาเชิงอพารทเมนทใหเชา เปนหลัก 

 

2.3 การทบทวนวรรณกรรมสําหรบัการใชประโยชนประเภทอพารทเมนท 

 

2.3.1 คํานิยาม 

สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม(SMEs) ไดใหคํานิยามของ อพาร

ทเมนท (Apartment) หมายถึง อาคารพาณิชยที่มีความสูงต้ังแต 4 ช้ันข้ึนไปมีวัตถุประสงคในการ

เปนอาคารที่พักอาศัย มีการจัดแบงพ้ืนที่ภายในอาคารออกเปนหองชุดสําหรับรองรับการเขาพักอาศัย

ที่มีการกําหนดระยะเวลาแนนอนของบุคคลหรือกลุมบุคคลไดมากกวาหน่ึงครอบครัวภายในหน่ึง

อาคาร ทุกคนที่พักอาศัยภายในอาคารจา เปนตองปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ไดกําหนดไว 

จากงานวิจัยของ พลัส พรอพเพอรต้ี อพารทเมนท หมายถึง โครงการอาคารที่

พักอาศัยรวม ต้ังแต 2 หองพักขึ้นไปปลอยเชา มีบริการอ่ืนๆ เพ่ิมเติม และถือครองกรรมสิทธ์ิโดย

เจาของอาคาร โดยแบงเปนโครงการเกรดเอ และเกรดบี ตามเกณฑการคัดเลือกที่กําหนด เชน 

บริเวณที่ต้ังอาคาร การตกแตงภายในและภายนอกอาคาร ระบบสวนกลาง การบริการทําความ

สะอาด 

ธนาคารอาคารสงเคราะห ใหคํานิยามวา อพารทเมนท (Rental apartments) หรื

ออพารทเมนทเฮาส (Apartment houses) เปนอาคารที่อยูอาศัย (residential building) ที่มีการ

 



5 

แบงหองพักเปนหนวยอยูอาศัยหลายหนวย (Individual dwelling) โดยปกติมักจะมากกวา 4 หนวย

ขึ้นไป เพ่ือการใหเชา (rental) แตละหนวยอาจจะมีการแบงเปนหอง (room) ต้ังแตเปนหองเดียว

อเนกประสงค (studio apartments) หรือมี 1 หองนอน ขนาดพ้ืนที 20 - 45 ตารางเมตร หรือมี

หลายหองนอน (multi - bedroom apartments) ไดแก 2 - 3 - 4 หองนอน ขนาดพ้ืนที่ต้ังแต 30 

ตารางเมตรถึงมากกวา 100 ตารางเมตร ทั้งน้ี ข้ึนกับระดับคุณภาพ (grade) หรือระดับของราคาคา

เชา (rent level) อยางไรก็ตาม แตละหนวยอยูอาศัยจะมีหองนํ้าและสวนพ้ืนที่ของการทําครัวเปน

พ้ืนฐาน 

จากงานวิจัยของ CB Richard Ellis ไดใหคํานิยามประเภทของอพารทเมนท ดังน้ี 

Grade A: เปนอพารทเมนทที่อยูในทําเลที่ต้ังที่ดี การคมนาคมสะดวก มีสิ่งอํานวย

ความสะดวกภายในหองพักครบครัน เชน อุปกรณเครื่องครัว, สวนซักลาง และใชสุขภัณฑภายใน

หองนํ้าช้ันดี ใชวัสดุที่มีคุณภาพ นอกจากน้ี ภายในโครงการตองมี ฟตเนส, พ้ืนที่สีเขียว และสระวาย

นํ้า มีการออกแบบและตกแตงที่มีคุณภาพ และมีการดูแลรักษาที่ดี มีการรักษาความปลอดภัยที่ดี และ

มีที่จอดรถเพียงพอ 

Grade B: เปนอพารทเมนทที่อยูในทําเลที่ต้ังรองลงมา สภาพตึกเกากวา Grade A 

แตยังคงมีการออกแบบและการตกแตงที่มีคุณภาพ รวมถึงมีสิ่งอํานวยความสะดวก การดูแลรักษาที่ดี 

และมีการรักษาความปลอดภัยที่ดี เชนกัน 

จากบทความเร่ือง ความรูเบ้ืองตน ธุรกิจอพารทเมนทใหเชา โดยบริษัท ซอฟทบิส 

พลัส จํากัด ใหคํานิยามวา อพารทเมนท เปนอาคารที่อยูอาศัยซึ่งมีความสูงต้ังแต 4 ช้ันขึ้นไป     มี

หลายหองในอาคารเดียวกัน ไมมีการจําหนายหองเหมือนแฟลตหรือคอนโดมิเนียม เพราะการสรางอ

พารทเมนทมีวัตถุประสงคเพ่ือประกอบกิจการใหเชาโดยเฉพาะ อพารทเมนทมุงเนนกลุมเปาหมาย 2 

กลุม โดยแยกตามรายไดและทําเลที่ต้ังเปนสําคัญ คือ 

 (1)อพารทเมนทสําหรับผูที่มีรายไดนอย อาคารมีลักษณะคลายกับแฟลต พ้ืนที่ใช

สอยมีเพียงหองนอนและหองนํ้าเทาน้ัน สวนใหญต้ังอยูในแหลงชุมชน 

 (2)อพารทเมนทสําหรับผูที่มีรายไดปานกลางถึงรายไดสูง อาคารมีขนาดพ้ืนที่ใชสอย

มากกวาอพารทเมนทสําหรับผูที่มีรายไดนอย และมีความคลายคลึงกับอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม 

คือ มีหองนอน หองน่ังเลน หองครัว และหองนํ้า ดังน้ัน อัตราคาเชาจึงใกลเคียงกับหองชุดของ

คอนโดมิเนียม อพารทเมนทระดับดังกลาวมักต้ังอยูในยานธุรกิจ 
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2.3.2 สวนแบงการตลาดของธุรกิจอพารทเมนท 

    จากบทความเรื่อง ความรูเบ้ืองตน ธุรกิจอพารทเมนทใหเชา โดยบริษัท ซอฟทบิส 

พลัส จํากัด ไดจําแนกธุรกิจอพารทเมนทใหเชาในตลาด ออกเปนระดับตางๆ ดังน้ี 

2.3.2.1 ระดับพิเศษ (Deluxe) อพารทเมนทใหเชาระดับพิเศษน้ี โดยสวนใหญ

ต้ังอยูในเขตธุรกิจการคาใจกลางเมือง เชน ถนนสุขุมวิท สาทร สีลม ลาดพราว ภายในหองพัก

ประกอบไปดวย หองพักที่ตกแตงอยางสวยงามหรูหราต้ังแต 3 หองขึ้นไป หองรับแขก หองน่ังเลน 

หองเตรียมอาหาร และหองนํ้า พรอมสิ่งอํานวยความสะดวก เชน โทรทัศน เคร่ืองปรับอากาศ ตูเย็น 

เครื่องนอน ตูเสื้อผา พรม ฯลฯ นอกจากน้ีภายในอพารทเมนทใหเชายังมีบริการตางๆ ไวคอยอํานวย

ความสะดวกแกผูเชาพัก เชน บริการซัก-รีด หองออกกําลังกาย สระวายนํ้า รานอาหาร รานหนังสือ ที่

จอดรถ เปนตน 

2.3.2.2 ระดับสูง (First class) อพารทเมนทใหเชาระดับน้ีสวนใหญต้ังอยูบริเวณ

ถนนสุขุมวิท อโศก สีลม สาทร และเพชรบุรี การตกแตงหองพักสวยงามหรูหราใกลเคียงกับ      

อพารทเมนทระดับพิเศษ (Deluxe) แตมีขนาดพ้ืนที่ใชสอยภายในหองพักนอยกวา มีสิ่งอํานวยความ

สะดวกแกผูเชาพัก เชน โทรทัศน เคร่ืองปรับอากาศ ตูเย็น เคร่ืองนอน ตูเสื้อผา ฯลฯ นอกจากน้ี 

ภายใน อพารทเมนทใหเชายังมีบริการอ่ืนๆ เชน บริการซัก-รีด หองออกกําลังกาย สระวายนํ้า 

รานอาหาร รานขายหนังสือ ที่จอดรถ เปนตน 

2.3.2.3 ระดับกลาง (Middle class) อพารทเมนทใหเชาระดับกลางสวนใหญ

ต้ังอยูไมหางจากยานธุรกิจการคามากนัก มีความสะดวกในการเดินทางเขา-ออกอพารทเมนท ภายใน

หองพักประกอบดวย หองพักประมาณ 1-2 หอง หองรับแขก หองเตรียมอาหาร แตมีขนาดเล็กและ

ความหรูหรานอยกวาอพารทเมนทระดับสูง (frist class) มีสิ่งอํานวยความสะดวกที่สําคัญ ไดแก 

โทรศัพท ตูเสื้อผา เครื่องปรับอากาศ เครื่องนอน ตูเย็น นอกจากน้ี อพารทเมนทใหเชายังมีบริการ

อ่ืนๆ เชน สระวายนํ้า ที่จอดรถ รานอาหาร เปนตน ไวอํานวยความสะดวกแกผูเขาพัก 

2.3.2.4 ระดับธรรมดา (Low middle class) อพารทเมนทใหเชาระดับน้ีสวนใหญ

อยูบริเวณถนนพหลโยธิน รัชดา พระโขนง ซึ่งอยูไมหางจากยานธุรกิจการคาเทาใดนัก มีความสะดวก

ในการเดินทางเขา-ออก อพารทเมนท ภายในหองพักประกอบดวย หองพัก 1 หองนอน หองรับแขก 

หองเต รียมอาหาร และหอง นํ้าขนาดเล็ก  พรอมสิ่ ง อํานวยความสะดวก เชน โทรทัศน 

เครื่องปรับอากาศ ตูเย็น เครื่องนอน ตูเสื้อผา นอกจากน้ี อพารทเมนทใหเชายังมีบริการอ่ืนๆ เชน 

สระวายนํ้า หองออกกําลังกาย รานอาหาร บริการซัก-รีด ที่จอดรถ เปนตน ไวคอยอํานวยความ

สะดวกแกผูเชาพัก 
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2.3.2.5 ระดับลาง (Low class) อพารทเมนทใหเชาระดับน้ีมักต้ังอยูบริเวณเขต

หัวหมาก บางกะป พระโขนง งามวงศวาน ฝงธนบุรี และมักต้ังอยูในซอย การเขาออกจึงไมสะดวก

เทาที่ควร หองพักภายในอพารทเมนทประกอบดวย หองเพียงหองเดียวที่เปนทั้งหองนอน หองรับแขก 

หองน่ังเลน หองเตรียมอาหาร โดยมีหองนํ้าแยกตางหากออกจากตัวหอง ภายในหองมีสิ่งอํานวยความ

สะดวก เชน โทรทัศน เครื่องปรับอากาศ พัดลมเพดาน เคร่ืองนอน ตูเสื้อผา อพารทเมนทระดับน้ีมัก

ไมมีบริการพิเศษอ่ืนๆ นอกจากสถานที่จอดรถ ซึ่งโดยมากจะมีไมเพียงพอกับจํานวนหองของอาคาร 

2.3.3 กลุมลูกคาเปาหมาย 

จากบทความเร่ือง ความรูเบ้ืองตน ธุรกิจอพารทเมนทใหเชา โดยบริษัท ซอฟทบิส 

พลัส จํากัด ไดจําแนกกลุมลูกคาเปาหมายของธุรกิจอพารทเมนทใหเชาออกเปน 3 กลุมใหญๆ ตาม

ระดับรายได ไดแก 

2.3.3.1 กลุมลูกคาที่มีระดับรายไดสูง คือ มีระดับรายไดเฉลี่ยเดือนละต้ังแต 

40,000 บาท ขึ้นไป ลูกคากลุมน้ีมีทั้งผูที่มีภูมิลําเนาในตางจังหวัดและผูที่มีบานพักอาศัยอยูไกลจาก

สถานที่ทํางาน พฤติกรรมของลูกคาสวนใหญตองการความเปนสวนตัวในการเชาพัก จึงเลือกเชาอพาร

ทเมนทระดับพิเศษ (Deluxe) อพารทเมนทระดับสูง (First class) ซึ่งเปนหองพักที่มีสิ่งอํานวยความ

สะดวกครบครัน มีการตกแตงหองพักหรูหรามีระบบความปลอดภัยที่ดี มีทําเลต้ังอยูในยานธุรกิจ

การคา และสามารถเดินทางไปทํางานไดสะดวก กลุมลูกคาที่มีระดับรายไดสูง เชน 

เจาหนาที่บริหารระดับกลางถึงระดับสูงของบริษัทเอกชน 

เจาหนาที่สายการบินตางๆ 

พนักงานเอกชนที่มีรายไดสูง 

ชาวตางชาติที่เขามาทํางานในประเทศไทย เปนตน 

2.3.3.2 กลุมลูกคาที่มีระดับรายไดปานกลาง คือ มีรายไดเฉลี่ยตอเดือนต้ังแต 

20,000 บาทขึ้นไป ลูกคากลุมน้ีโดยสวนใหญมีภูมิลําเนาอยูในตางจังหวัดหรือมีบานพักอาศัยอยูไกล

จากที่ทํางานหรือสถานศึกษา ลูกคาสวนใหญจึงเลือกอพารทเมนทใหเชาที่เดินทางไปสถานศึกษาและ

ที่ทํางานไดสะดวก มีสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพักอยางครบครัน และมีระบบรักษาความปลอดภัย

ที่ดี กลุมลูกคาที่มีระดับรายไดปานกลาง เชน 

พนักงานบริษัทเอกชน 

นักเรียนหรือนักศึกษามหาวิทยาลัยที่มีฐานะดี 

ผูที่ประกอบอาชีพอิสระ เชน นักแสดง นักรอง เปนตน 
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2.3.3.3 กลุมลูกคาที่มีระดับรายไดนอย คือ มีรายไดเฉลี่ยตอเดือนต้ังแต 5,000-

10,000 บาทขึ้นไป กลุมลูกคาที่มีรายไดนอย โดยสวนใหญมีภูมิลําเนาอยูตางจังหวัด แตเขาประกอบ

อาชีพหรือศึกษาตอในเขตเมืองใหญ ลูกคาจึงเลือกหองพักที่มีราคาถูก สะดวกตอการเดินทางไป

สถานศึกษาและที่ทํางาน ทําเลต้ังอยูในยานชุมชน เชน ตลาดสด หางสรรพสินคา เปนตน และมี

ระบบรักษาความปลอดภัยดีพอสมควร กลุมลูกคาที่มีรายไดนอย เชน 

นักเรียน นักศึกษา 

พนักงานโรงงาน พนักงานบริษัทในยานชานเมือง 

พนักงานบริการอาหารในโรงแรม รานอาหาร ภัตตาคาร แมคาในตลาดสด 

ประชาชนทั่วไปที่มีภูมิลําเนาในตางจังหวัด 

2.3.4 ทําเลที่ต้ังอพารทเมนท 

จากบทความเร่ือง ความรูเบ้ืองตน ธุรกิจอพารทเมนทใหเชา โดยบริษัท ซอฟทบิส 

พลัส จํากัด  ทําเลที่ต้ังเปนเร่ืองที่ผูประกอบการตองคํานึงถึงเปนอันดับแรก ธุรกิจอพารทเมนทใหเชา

ควรต้ังอยูในแหลงชุมชนตางๆ เชนนิคมอุตสาหกรรมตางๆ ทั่วประเทศเพ่ือรองรับความตองการของ

กลุมลูกคาที่ทํางานอยูในนิคมอุตสาหกรรม เชน นิคมอุตสาหกรรมนวนคร นิคมอุสาหกรรมอมตะนคร 

นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค เปนตน 

ยานธุรกิจการคาใจกลางเมืองเชน สีลม สาทร ลาดพราว เปนตน เน่ืองจากบริเวณ

ดังกลาวมีบริษัท หางสรรพสินคา ต้ังอยูเปนจํานวนมาก แตพนักงานที่ทํางานอยูในยานดังกลาว มัก

ประสบปญหาใชเวลาในการเดินทางนาน ธุรกิจอพารทเมนทใหเชาจึงเกิดขึ้นเพ่ือรองรับลูกคาที่

ตองการความสะดวกในการเดินทางไปทํางาน 

บริเวณที่สถานศึกษาต้ังอยูนักเรียน-นักศึกษาสวนหน่ึง ไดเดินทางไปศึกษาตอตาม

สถานศึกษาตางๆ ซึ่งหางไกลจากบานของตนเอง อพารทเมนทจึงเกิดขึ้นเพ่ือรองรับความตองการ

ดังกลาว  

ทําเลที่มีอพารทเมนทใหเชาต้ังอยูเปนจํานวนมากเน่ืองจากการตัดสินใจเลือกเชา

หองพักจะคลายคลึงกับการเลือกซื้อสินคาทั่วไป คือหากตองการซื้อผา ผูซื้อสวนหน่ึงมักไปที่ยานสํา

เพ็ง หรือตองการซื้ออะไหลเครื่องยนตมือสอง ก็ไปที่เชียงกง เปนตน เชนเดียวกับการหาหองเชาใหม 

ผูเชาสวนหน่ึงนิยมเชาหองพักในแหลงที่มีอพารทเมนทใหเชาเปนจํานวนมาก 

 



9 

นอกจากการเลือกทําเลจากแหลงชุมชนแลว ผูประกอบการยังควรพิจารณาปจจัย

แวดลอมตางๆ ประกอบดวย เชน ความสะดวกสบายในการเดินทางของลูกคา สถานที่จับจายเครื่อง

อุปโภคบริโภค และสภาพแวดลอมบริเวณโดยรอบอพารทเมนทใหเชา เปนตน เพราะปจจัยแวดลอม

เหลาน้ีผูเชาใชประกอบการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนท นอกจากน้ีผูประกอบการควรพิจารณาวา 

ชองวางทางการตลาดยังมีเหลือใหแทรกตัวเขาไปประกอบธุรกิจอีกหรือไม เพ่ือปองกันมิใหเกิดการ

แขงขันดานราคาขึ้นระหวางธุรกิจอพารทเมนทใหเชาในบริเวณใกลเคียง 

2.3.5 ปจจัยทีม่ีผลตอการยายที่อยูอาศัยและการเชาอพารทเมนท 

จากงานวิจัยของวิทวัส รุงเรืองผล (2549) พบวา การที่คนตัดสินใจยายที่อยูอาศัย

มีเหตุผลดังน้ี 

 

ตารางที่ 2.1 เหตุผลในการยายถิ่นที่อยูอาศัยเดิม 

 

เหตุผลในการยายถิ่นที่อยูอาศัยเดิม รอยละ 

1. ยายตามที่ทํางาน 30 

2. แยกออกมาต้ังครอบครัวใหม 25 

3. ยายตามครอบครัว 25 

4. หลีกหนีจากสภาพแวดลอมเดิม 16 

5. ยายถิ่นฐานจากที่เดิมเพ่ือเขามาแสวงหาโอกาสในเมือง 10 

6. ที่อยูอาศัยเดิมโดนเวนคืน/ไลที่ 2 

7. เหตุผลอ่ืนๆ 11 

 

โดยผูที่ตัดสินใจเลือกที่พักอาศัยประเภท อพารทเมนท จะคํานึงถึงปจจัยตางๆ ไดแก 

ความสะดวกสบายในการเดินทาง ระยะเวลาในการเดินทาง อัตราคาเชาที่เหมาะสม รวมไปถึงสิ่ง

อํานวยความสะดวกตางๆ และสภาวะแวดลอมภายในโครงการ (ฐิติมา กูกุลประสงค และคณะ,2544) 

สําหรับปจจัยทางสังคมที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนท ที่ผูเขาพักอาศัย 

อพารทเมนทใหความสําคัญเปนอยางแรกคือ บทบาทและสถานภาพ ไดแก การไดรับความยอมรับใน

ความครัว กลุมคนทํางาน กลุมเพ่ือน และสังคม  โดยปจจัยที่มีความสําคัญเสมอกันคอืครอบครัว และ

กลุมอางอิงมีความสําคัญรองลงมา เชน การบอกกันปากตอปาก เพ่ือนรวมงานที่พักอาศัยอยูกอน การ
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บอกตอจากผูเชาอพารทเมนทเดิม การบอกตอจากเพ่ือนหรือบุคคลที่รูจักอพารทเมนท ลาํดับสุดทายคอื

การบอกตอจากบุคคลที่อาศยัอยูใกลเคียง (วรรณนิภา มหาวงศ, 2555) 

2.3.6 ปจจัยทีม่ีผลตอการกําหนดคาเชาอพารทเมนท 

จากงานวิจัยเร่ือง ปจจัยที่มีผลกระทบตออัตราคาเชาอพารทเมนทยานศูนยกลาง

ธุรกิจกรุงเทพฯ ซึ่งไดทําการสํารวจตัวอยางอพารทเมนทเกรดเอและเกรดบี ดานสภาพกายภาพทาง

กายภาพของสิ่งอํานวยความสะดวกทั้งภายในและภายนอก และราคาคาเชาอพารทเมนท บริเวณ

พ้ืนที่ศูนยกลางธุรกิจ ไดแก สีลม สาทร และสุขุมวิท เพ่ือใหผูประกอบการไดนําไปพัฒนาผลิตภัณฑ

ของตนใหสามารถตอบสนองความตองการของกลุมลูกคาได  โดยปจจัยที่มีผลกระทบตออัตราคาเชา 

อพารทเมนท ประกอบดวย 1)ระบบอินเตอรเน็ต 2)ระบบลิฟต 3)พ้ืนที่ซักลาง 4)ระยะทางของ    

อพารทเมนทไปสูระบบขนสงสาธารณะ 5)ระยะทางจากโรงพยาบาลไปถึงอพารทเมนท 6)อายุของ

อาคาร ตามลําดับ(ปยะมาศ เศรษฐกนก และคณะ,2547) 

นอกจากน้ี งานวิจัยเรื่อง การศึกษาปจจัยที่มีผลตออัตราคาเชาอพารทเมนทในเขต 

Downtown Area โดย Hedonic Pricing Model ที่ไดทําการศึกษาปจจัยที่มีความสัมพันธตออัตรา

คาเชาอพารทเมนทใน Downtown Area กรุงเทพฯ ไดแก ปจจัยทางกายภาพ ปจจัยสิ่งอํานวยความ

สะดวก ปจจัยการใหบริการ และปจจัยภายนอกอ่ืนๆ ที่มีผลตอการกําหนดราคาคาเชาของ        

อพารทเมนท โดยปจจัยที่มีผลกระทบตออัตราคาเชา เรียงลําดับความสําคัญมากที่สุด ไดแก          

1)อางอาบนํ้า 2)จํานวนหองนอนที่เหมาะสม 3)การจัดใหมีบริการรานอาหาร 4)การบริการของสวน

หนาและแผนกตอนรับที่ประทับใจ 5)ขนาดพ้ืนที่ซักผาที่เหมาะสม 6)การบริการทําความสะอาด 7)

หองออกกําลังกาย 8)จํานวนช้ันของโครงการ 9)ระยะทางจากระบบการคมนาคม 10)ระยะทางจาก

โรงเรียน 11)ระยะทางจากศูนยการคา(ประชา มนัสถาวร และคณะ,2547)และ จากงานวิจัยเร่ือง 

ปจจัยที่มีผลตอการกําหนดคาเชาของอพารทเมนทในยานสุขุมวิท พบวาปจจัยสําคัญในการกําหนดคา

เชาของอพารทเมนท ประกอบดวย 1) การรักษาความปลอดภัยภายในโครงการ 2) สิ่งอํานวยความ

สะดวกภายในหองครัว 3) สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทกีฬา 4) ลักษณะทางกายภาพ และ 5)ปจจัย

ภายนอก (นันทนีย งามรุงนิรันดร และคณะ,2547) 
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2.4 สรปุการทบทวนวรรณกรรม 

 

อพารทเมนท มีการแบงแยกออกเปนหลายระดับ ต้ังแตระดับลางจนถึงระดับสูง 

ขึ้นอยูกับทําเลที่ต้ัง สิ่งอํานวยความสะดวก ตลอดจนรูปแบบอาคารและหองพัก โดยในแตระดับยอมมี

กลุมลูกคาเปาหมายที่แตกตางกัน ทั้งน้ีเหตุผลในการยายมาพักอาศัยในอพารทเมนท อาจมาจากการ

ยายสถานที่ทํางาน ที่เรียน หรือแยกครอบครัวใหม โดยปจจัยดานกายภาพที่คํานึงถึงคือ การเดินทาง

ที่สะดวก ใชระยะเวลาเดินทางจากอพารทเมนไปยังสถานที่อ่ืนๆไมมาก และปจจัยดานสังคมที่คํานึง  

ถืงคือการยอมรับจากครอบครัว รวมถึงปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกที่ตองมีบริการใน        

อพารทเมนท ก็เปนสิ่งสําคัญที่มีผลตอการกําหนดราคาคาเชา ซึ่งผูศึกษาจะไดนําไปเปนขอมูลในการ

วางแผนการออกแบบโครงการตอไป 
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บทท่ี 3 

การวิเคราะหดานกายภาพและทําเลท่ีตั้ง 

 

3.1 การวิเคราะหดานกายภาพ 

 

3.1.1 ตําแหนงที่ต้ังของที่ดิน 

ที่ดินที่ทําการศึกษา ต้ังอยู ริมถนนพระรามสาม (ใกล ถนนพระราม 3 ซอย 72) 

แขวงชองนนทรี  เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ดานหนาที่ดินมีทางพิเศษเฉลิมมหานครพาดผาน 

ที่ดินฝงดานหนาติดเขตทางกวาง 10 เมตร หนากวาง 70 เมตร อยูในเขตผังเมืองรวมสีแดงประเภท

พาณิชยกรรม (พ.3) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.1 ตําแหนงที่ต้ัง 

 

3.1.2 ขนาดและลักษณะรูปรางของที่ดิน 

ที่ดินมีลักษณะเปนรูปสี่เหลี่ยมผืนผา ขนาดพ้ืนที่ 657.66 ตารางวา(1 ไร 2 งาน 

57.66 ตารางวา) มีอาณาเขตดังน้ี 
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ทิศตะวันออก ติดกับเขตทางกวาง 10 เมตร หนากวางประมาณ 70 เมตร  

ทิศใต    ติดกับที่ดินของสํานักงานของสํานักงานทรัพยสินสวน 

พระมหากษัตริยซึ่งจัดใหเชาเปนทางเดินเขา-ออก(กวาง 4.00 เมตร)  

 ทิศเหนือ  ติดกับที่ดินเอกชน มีสิ่งปลูกสรางเปนเพิงช้ันเดียว การใชประโยชน 

เปนรานตกแตงยานยนต 

 ทิศตะวันตก  ติดกับที่ดินเอกชน การใชประโยชนเปนบานอยูอาศัย 

 

 
 

ภาพที่ 3.2 ขนาดที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.3 รูปรางที่ดิน 
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3.1.3 กรรมสทิธ์ิในที่ดิน 

เปนกรรมสิทธ์ิของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย บนโฉนดที่ 144232 

เลขที่ดิน 26  ราคาประเมินราชการปจจุบัน(รอบป 2555-2558)อยูที่ 170,000 บาท/ตร.ว. ซึ่งอยู

ระหวางพิจารณาดานการจัดประโยชน ที่ดีที่สุดและเหมาะสมที่สุด 

3.1.4 สภาพปจจุบันของที่ดิน 

พ้ืนที่ดินถมเสมอถนน ภายในที่ดินมีเพิงและสิ่งปลูกสรางช่ัวคราวอยูจํานวนหน่ึง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.4 ลักษณะที่ดิน 

 

3.2 การวิเคราะหทาํเลที่ต้ัง 

 

3.2.1 การคมนาคมและการเขาถึงที่ดิน 

ที่ดินอยูติดถนนพระรามสามมีความกวางเขตทางประมาณ 36 เมตร (แบงเปน เขต

ทางสัญจร 20 เมตร และเขตทางเทา 16 เมตร) ซึ่งสามารถเช่ือมตอการเดินทางไป ยังเสนทางที่สําคัญ

ไดแก ถนนพระรามสี่ ซึ่งสามารถเช่ือมตอจากถนนเช้ือเพลิงได ถนนนราธิวาสราชนครินทร ถนน

พระรามสาม ถนนสาทรใต  และใกลทางขึ้นทางพิเศษสายเฉลิมมหานคร ดานเลียบแมนํ้า  (ระบบทาง

ดวนขั้นที่ 1 เปนทางพิเศษที่เช่ือมการคมนาคมขนสงระหวางภาคตางๆ ของประเทศเขาดวยกัน มี    
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3 เสนทางไดแก สายดินแดง-ทาเรือ, สายบางนา-ทาเรือ และสายดาวคะนอง-ทาเรือ) โดยจากที่ดิน

กลับรถไปยังฝงตรงขาม ระยะทางประมาณ 800 เมตร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.5 เสนทางการคมนาคมเขาถึงที่ดิน 

 

การสัญจรโดยการบริการขนสงสาธารณะ 

มีปายรถเมลดานหนาพ้ืนที่ดิน โดยรถประจําทางสายที่ผานไดแก สาย 102 , 138, 

141, 142, 162ร, 180, 205, 558  

มีรถสองแถวสีแดงไปถนนนางลิ้นจี่ และสามารถไปตอรถ BRT ถนนจันทรได 

3.2.2 สภาพแวดลอมโดยรอบที่ดิน 

เปนชุมชนอยูอาศัย และมีการทําประโยชนเชน คาขาย หรือกิจการเชน ตกแตง

หลังคาไฟเบอรรถยนต พ้ืนที่โครงการอยูฝงตรงขามกับซอยอมร ซึ่งสามารถเช่ือมตอไปยังถนนนาง

ลิ้นจี่ และถนนเย็นอากาศ ซึ่งเปนแหลงอยูอาศัย รวมถึงใกลกับมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลวิทยา

เขตเทคนิคกรุงเทพ ทั้งน้ีมีทางดวนสายเฉลิมมหานครพาดผานดานหนาที่ดิน 
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3.2.3 ระยะทางจากที่ดินถึงยังที่ต้ังของสถานที่สําคัญที่อยูบริเวณโดยรอบ 

 - สถานีรถไฟใตดิน (MRT) 

  สถานีคลองเตย   ไปทางทิศตะวันออก ระยะหาง 2 กม. 

  สถานีศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิตต ไปทางทิศตะวันออก ระยะหาง 1.8 กม. 

 - BRT 

 สถานีถนนจันทน   ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 2 กม. 

 - สถานีรถไฟ 

 สถานีรถไฟแมนํ้า   ไปทางทิศเหนือ  ระยะหาง 600 ม. 

 - ดานขึ้นลงทางดวน 

 ดานเลียบแมนํ้า   ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 800 ม. 

 - สวนสาธารณะ 

 สวนเฉลิมพระเกียรติสมเด็จยา ไปทางทิศตะวันออก ระยะหาง 800 ม. 

 - สถานศึกษา 

 โรงเรียนนนทรีวิทยา  ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 400 ม. 

 โรงเรียนประถมนนทร ี  ไปทางทิศตะวันออก ระยะหาง 350 ม. 

 โรงเรียนพระหฤทัยคอนแวนต ไปทางทิศตะวันออก ระยะหาง 1.4 กม. 

 โรงเรียนวัดชองลม  ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 500 ม. 

 มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคล  ไปทางทิศเหนือ   ระยะหาง 2 กม. 

 วิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพ  

 - ศูนยการประชุม 

 ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิต ไปทางทิศตะวันออก ระยะหาง 1.86 กม. 

 - โรงพยาบาล 

 โรงพยาบาล BNH  ไปทางทิศเหนือ  ระยะหาง 3 กม. 

 โรงพยาบาลทาเรือ  ไปทางทิศตะวันออก ระยะหาง 2 กม. 

 โรงพยาบาลกรุณาพิทักษ  ไปทางทิศเหนือ  ระยะหาง 500 ม. 

 - อาคารสํานักงาน 

 อาคาร Q-house สาธร  ไปทางทิศเหนือ  ระยะหาง 2.8 กม.

 อาคาร LPN Tower  ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 1 กม.  

 อาคารลุมพินี ทาวเวอร  ไปทางทิศเหนือ  ระยะหาง 2.5 กม. 

 อาคารปญจธานี   ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 2.2 กม. 

 อาคารแกแลคซี่ เพลส  ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 2.1 กม. 
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 อาคารตะลอมสิน   ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 4.4 กม. 

 อาคารริเวอรวิวล เพลส  ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 4.4 กม. 

 อาคารศุภาลัย แกรนด ทาวเวอร  ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง  4 กม. 

 อาคาร เอสวีซิต้ี ทาวเวอร  ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 4.5 กม. 

 อาคารไอยรา   ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 3.6 กม. 

 อาคาร เจ.เพลส   ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 1.5 กม. 

 อาคาร พระราม 3 ทาวเวอร  ไปทางทิศตะวันตก  ระยะหาง 5 กม. 

 - ศูนยการคา 

 เซ็นทรัลพระรามสาม  ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 2 กม. 

 โลตัสพระรามสาม  ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 1.8 กม. 

 ดิ อัพ พระรามสาม  ไปทางทิศตะวันตก ระยะหาง 1.5 กม 

 - สถานที่ราชการ 

 การทาเรือแหงประเทศไทย  ไปทางทิศตะวันออก ระยะหาง 1.78 กม. 

 กรมศุลกากร     ไปทางทิศตะวันออก ระยะหาง 1.8 กม. 

 สถานีตํารวจทุงมหาเมฆ    ไปทางทิศเหนือ  ระยะหาง 3 กม. 

 สํานักงานตรวจคนเขาเมือง  ไปทางทิศเหนือ  ระยะหาง 3 กม. 

 

3.2.4 ขอมูลเบ้ืองตนเขตยานนาวา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.6 อาณาเขตเขตยานนาวา 
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3.2.4.1 พ้ืนที่และอาณาเขต 

เขตยานนาวามี พ้ืนที่  16.662  ตร.กม. เปนยานชุมชนอยูอาศัยหนาแนนมากและ

ยานการพาณิชยกรรม อาคารสํานักงาน แบงเขตการปกครองออกเปน 2 แขวง ไดแก แขวงชองนนทรี 

และแขวงบางโพงพาง โดยมีอาณาเขต ดังน้ี 

ทิศเหนือ ติดตอกับเขตสาทรและเขตคลองเตย มีถนนจันทน คลองชองนนทรี ถนน

จันทนเกา ถนนนางลิ้นจี่ ถนนเย็นอากาศ ซอยเช้ือเพลิง 4 (ศรีรุง) และแนวทางรถไฟสายชองนนทรี

เปนเสนแบงเขต 

ทิศตะวันออก ติดตอกับอําเภอพระประแดง (จังหวัดสมุทรปราการ) มีแนวกึ่งกลาง

แมนํ้าเจาพระยาเปนเสนแบงเขต 

ทิศใต ติดตอกับอําเภอพระประแดงและเขตราษฎรบูรณะ มีแนวกึ่งกลางแมนํ้า

เจาพระยาเปนเสนแบงเขต 

ทิศตะวันตก ติดตอกับเขตบางคอแหลมและเขตสาทร มีถนนรัชดาภิเษกและถนน

สาธุประดิษฐเปนเสนแบงเขต 

3.2.4.2 จํานวนประชากร 

 

ตารางที่ 3.1 ขอมูลจํานวนประชากรในเขตยานนาวา 

 

ขอมูลจํานวนประชากร เขตยานนาวา 

สถิติ จํานวนประชากร (ขอมูล ณ วันที่ 21 ธันวาคม 2558) 

  ชาย หญิง รวม 

แขวงชองนนทรี 23,144 26,125 49,269 

แขวงบางโพงพาง 14,848 16,122 30,970 

รวม 37,992 42,247 80,239 

ความหนาแนนของประชากร 4,816 คน/ตร.กม. 

จํานวนหลังคาเรือนทั้งหมด 48,945 หลงั 

จํานวนครอบครัวทั้งหมด 19,303 ครอบครัว 

ที่มา สํานักงานเขตยานนาวา 
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 สําหรับขอมูลประชากรแฝงจากการสํารวจโครงการกรุงเทพฯ2575 โดยสํานักผัง

เมืองกรุงเทพมหานคร  พบวาสัดสวนประชากรแฝงในเขตยานนาวา อยูที่ รอยละ 35 ของจํานวน

ประชากรทั้งหมด 

 

ตารางที่ 3.2 ขอมูลจํานวนประชากรแบงตามประเภทประชากรตามทะเบียนราษฎรและประชากรแฝง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ โครงการกรุงเทพฯ2575 

 

ดังน้ัน เมื่อนํามาคํานวณหาสัดสวนประชากรแฝง ในเขตยานนาวา พบวา มีจํานวน 

43,205 คน  ซึ่งเปนประชากรที่เดินทางเขามาทํางาน และอยูอาศัยในเขตยานนาวา จึงแสดงใหเห็นวา 

อพารทเมนทสําหรับอยูอาศัย ยังมีความตองการอยู 
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บทท่ี 4  

การวิเคราะหความเปนไปไดดานกฎหมาย 

 

4.1 พระราชบญัญัติผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.1 การเขตการใชประโยชนบนที่ดินตามผังสีผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 

ที่ดินอยูในเขตผังเมืองรวมสีแดงประเภทพาณิชยกรรม (พ.3-36) เนนการใช

ประโยชนเชิงพาณิชยกรรม สามารถใชประโยชน เปนอาคารที่พักอาศัยรวมขนาดใหญพิเศษ ที่มีพ้ืนที่

เกิน 10,000 ตารางเมตร, พ้ืนที่พาณิชยกรรมหรือสํานักงานเกิน 10,000 ตารางวา หรือโรงแรมเกิน 

80 หอง หรือการใชประโยชนอ่ืนๆ เชน ตลาด สถานบริการ โรงมหรสพ สถานศึกษา เปนตน 

โดยกฎหมายผังเมืองรวมสีแดงประเภทพาณิชยกรรม พ3 กําหนดให 

อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (FAR)  7:1 

อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (OSR)  รอยละ 4 

เน่ืองจาก ที่ดินมีขนาดเทากับ 657.66 ตารางวา  

คิดเปนตารางเมตร 657.66x4 เทากับ 2,630.64 ตารางเมตร 

สรางไดสูงสุดตามที่ FAR กําหนด เทากับ 2,630.64x7 เทากับ 18,414.48 ตารางเมตร 
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และตองมีพ้ืนที่วาง บนแปลงที่ดิน ตาม OSR กําหนด เทากับ 18,414.48 x  0.04 

เทากับ 736.58 ตารางเมตร หรือเทากับ 184.14 ตารางวา 

 

4.2 พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

เปนกฎหมายที่เกี่ยวของกับการออกแบบและการกอสรางอาคารบนที่ดิน โดยมี

รายละเอียดของกฎกระทรวงที่เกี่ยวของในการศึกษา ดังน้ี 

“อาคารสูง” หมายถึง อาคารที่มีความสูงต้ังแต 23 เมตร ขึ้นไป 

“อาคารขนาดใหญ” หมายความวา อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกช้ันหรือช้ันหน่ึงช้ันใด

ในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงต้ังแต 15.00 เมตรขึ้นไป และมีพ้ืนที่

รวมกันทุกช้ันหรือช้ันหน่ึงช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 2,000 ตารางเมตร 

“อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายถึง อาคารที่มีพ้ืนที่รวมต้ังแต 10,000 ตารางเมตร 

 

4.2.1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33(พ.ศ.2535) 

หากจะพัฒนาโครงการซึ่งเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ(มีพ้ืนที่รวมกันทุกช้ันเกินกวา 

10,000 ตารางเมตร) ที่มีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกช้ันไมเกิน 30,000 ตารางเมตร ตองมีดานใดดานหน่ึง

ของที่ดินน้ันยาวไมนอยกวา 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 เมตร   

4.2.1.1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) แกไขโดย กฎกระทรวง ฉบับที่ 58 

(พ.ศ.2546) และ กฎกระทรวง ฉบับที่ 61 (พ.ศ. 2550) ในการออกแบบพ้ืนที่ภายในอาคาร 

กําหนดให 

(1) อาคารอยูอาศัยรวมตองมีพ้ืนที่ภายในแตละหนวยเพ่ืออยูอาศัยไมนอย

กวา 20 ตารางเมตร 

(2) หองนอนใหมีความกวางดานแคบไมนอยกวา 2.50 เมตร และมีพ้ืนที่ไมนอย

กวา 8 ตารางเมตร 

(3) ชองทางเดินในอาคารอยูอาศัยรวมไมนอยกวา 1.50 เมตร 
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แนวอาคารและระยะตาง ๆ ของอาคารที่กอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะ 

กําหนดให  

ความกวางถนน ระยะรนอาคาร 

นอยกวา 6 เมตร รนจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอยางนอย 3 เมตร 

นอยกวา 10 เมตร รนจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอยางนอย 6 เมตร 

ต้ังแต 10 เมตร แตไมเกิน 20 

เมตร 

รนจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 1 ใน 10 ของ

ความกวางถนนสาธารณะ 

เกิน 20 เมตรขึ้นไป รนจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 2 เมตร 

 การกําหนดความสูงของอาคาร ตองไมเกินสองเทาของระยะราบ วัดจากจุดน้ัน ไปต้ัง

ฉากกับแนวเขตดานตรงขามของถนนสาธารณะที่อยูใกลอาคารน้ันที่สุด โดยในการวัดความสูงอาคาร 

ใหวัดแนวด่ิงจากระดับถนนหรือพ้ืนขึ้นไปถึงสวนของอาคารที่สูงที่สุด 

 

4.3 ขอบัญญติักรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 

ศึกษาระยะรนโดยรอบอาคาร รวมถึงพ้ืนที่จอดรถ 

 อาคารพาณิชย โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินคา อาคารสาธารณะ อาคารสูงเกิน 2 

ช้ัน หรือเกิน 8 เมตร ใหมีที่วางดานหนาอาคารไมนอยกวา 6 เมตร และหากสูงเกิน 3 ช้ัน ใหมีที่กวาง

ไมนอยกวา 12 เมตร โดยที่วางน้ีตองมีพ้ืนที่ตอเน่ืองกันยาวไมนอยกวา 1 ใน 6 ของความยาวเสนรอบ

รูปภายนอกอาคาร ซึ่งอาจรวมที่วางดานขางที่ตอเช่ือมกับที่วางดานหนาอาคารดวยก็ได และที่วางน้ี

ตองตอเช่ือมกับถนนภายในกวางไมนอยกวา 6 เมตรออกสูทางสาธารณะได  

อาคารอยูอาศัยรวมหรืออาคารชุด ใหมีที่จอดรถ 1  คันตอ  1 หองชุด 

ที่จอดรถควรมีลักษณะดังน้ี  

(1) กรณีที่จอดรถต้ังฉากกับแนวทางเดินรถ: ใหมีความกวางไมนอยกวา 2.40 เมตร 

และความยาว ไมนอยกวา 5 เมตร 

(2) กรณีที่จอดรถขนานกับแนวทางเดินรถ หรือทํามุมกับทางเดินรถนอยกวา 30 

องศา ใหมีความกวางไมนอยกวา 2.40 เมตร และความยาวไมนอยกวา 6 เมตร  

(3) ในกรณีที่จอดรถทํามุมกับทางเดินรถต้ังแต 30 องศาข้ึนไป ใหมีความกวางไมน

อยกวา 2.40 เมตร และความยาวไมนอยกวา 5.50 เมตร 
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4.4 พระราชบญัญัติสงเสริมและรักษาสิ่งแวดลอม พ.ศ.2535 

กําหนดให 

๑. อาคารที่ต้ังอยูริมแมนํ้า ฝงทะเล ทะเลสาบหรือชายหาด หรือที่อยูใกล หรือใน

อุทยานแหงชาติ หรืออุทยานประวัติศาสตร ที่มีความสูงต้ังแต ๒๓.๐๐ เมตรข้ึนไป หรือมีพ้ืนที่รวมกัน

ทุกช้ัน หรือช้ันหน่ึงช้ันใดในหลังเดียวกัน ต้ังแต  ๑๐,๐๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป 

๒. โรงแรมหรือสถานที่พักตากอากาศที่มีจํานวนหองพักต้ังแต ๘๐ หองขึ้นไป 

๓. อาคารที่อยูอาศัยรวมตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารที่มีจํานวนหองพัก

ต้ังแต ๘๐ หองขึ้นไป (อาคารอยูอาศัยรวม หมายถึง อาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด หอพัก 

อาคารใหเชาเพ่ือการอยูอาศัย หรืออาคาร หรือสวนใดสวนหน่ึงของอาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยสําหรับ

หลายครอบครัว โดยแบงแยกออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว) 

๔. โครงการจัดสรรที่ดินเพ่ือเปนที่อยูอาศัย หรือเพ่ือประกอบการพาณิชย ที่มี

จํานวนที่ดินแปลงยอยต้ังแต ๕๐๐ แปลงขึ้นไป หรือเน้ือที่เกินกวา ๑๐๐ ไร 

ตองทํารายงานศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม 
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ตารางที่ 4.1 สรุปผลการวิเคราะหกฎหมาย 

 

กฎหมาย การวิเคราะห 

1.ก ฎ ห ม า ย ผั ง เ มื อ ง ร ว ม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 

 

ทีดิ่นอยูในพ้ืนที่สีแดงพาณิชยกรรม พ3 กําหนดให 

FAR = 7:1 

OSR = รอยละ 4 

ดังน้ัน  

- พ้ืนที่สูงสุดที่สามารถกอสรางไดเทากับ 

ขนาดที่ดิน 2,630.64 ตร.ม. * 7 = 18,414.48 ตร.ม. 

- พ้ืนที่วาง ไมนอยกวา 18,414.48 x  0.04 = 736.58 ตาราง

เมตร หรือเทากับ 184.14 ตารางวา 

 

2. พระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ.2522 และ

ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ที่ อ อ ก ต า ม

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

-เน่ืองจากที่ดินดานหนาติดเขตทางกวาง 10 เมตร มีระยะถอยรนจาก

แนวเขตที่ดิน ขางละ     6 เมตร เพ่ือใหเปนทางรถสวนไดโดยรอบ

อาคาร โดยมี Efficiency Floor เทากับ 1288 ตารางเมตร และมี

พ้ืนที่กอสรางเบ้ืองตนเทากับ 10340 ตารางเมตร 

3. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ.2544  

 (2537): ที่จอดรถ 

กําหนดใหมีที่จอดรถ 1 คันตอ 1 หองชุด และหอพักอาศัยควรมีพ้ืนที่

ไมนอยกวา 3 ตารางเมตร 

4. พระราชบัญญัติสงเสริมและ

รั กษา คุณภาพสิ่ ง แ วดล อ ม

แหงชาติ 

เน่ืองจากมีการกอสรางอาคารที่พักอาศัยเกิน 80 หอง ดังน้ันจึงตอง

จัดทํารายงานผลกระทบตอสิ่งแวดลอม 
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บทท่ี 5 

การวิเคราะหความเปนไปไดการใชประโยชนทางเลือก  

 

จากการวิเคราะห เ ชิงกายภาพของที่ ดินในเบ้ืองตน ซึ่ ง เปนกรรมสิทธ์ิแบบ       

Lease hold ดังน้ันในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย จึงตองเปนโครงการที่พัฒนาเพ่ือปลอยเชาเชนกัน 

จึงนําไปสูทางเลือกของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในที่ดินแปลงน้ี ระหวางอสังหาริมทรัพยเพ่ือการ

พาณิชยกรรม ไดแก ศูนยการคา และ อาคารสํานักงาน โรงแรม และอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย 

ไดแก อพารทเมนท และเซอรวิสอพารทเมนท  โดยเกณฑที่ใชในการวิเคราะห ประกอบดวย กฎหมาย 

กายภาพ การตลาด และการเงินเบ้ืองตน 

 

5.1 การวิเคราะหดานกฎหมาย 

 

5.1.1 การวิเคราะหความเปนไปไดในการใชประโยชนเปนศูนยการคา 

จากกฎหมายผังเมืองกรุงเทพฯ สามารถใชประโยชนพ้ืนที่เปนพ้ืนที่พาณิชยกรรม

หรือศูนยการคาพ้ืนที่ 10,000 ตารางเมตร ดังน้ันจึงมีโอกาสในการพัฒนาเปนศูนยการคาได 

5.1.2 การวิเคราะหความเปนไปไดในการใชประโยชนเปนอาคารสํานักงาน 

จากกฎหมายผังเมืองกรุงเทพฯ สามารถใชประโยชนเปน พ้ืนที่พาณิชยกรรมหรือ

สํานักงานเกิน 10,000 ตารางเมตร ดังน้ันจึงมีโอกาสในการพัฒนาเปนอาคารสํานักงานได 

5.1.3 การวิเคราะหความเปนไปไดในการใชประโยชนเปนโรงแรม 

จากกฎหมายผังเมืองกรุงเทพฯ สามารถใชประโยชนเปนอาคารที่พักอาศัยรวมขนาด

ใหญพิเศษ ที่มีพ้ืนที่เกิน 10,000 ตารางเมตร หรือโรงแรมเกิน 80 หอง ดังน้ันจึงมีโอกาสในการพัฒนา

เปนโรงแรมได 

5.1.4 การวิเคราะหความเปนไปไดในการใชประโยชนการวิเคราะหความเปนไปไดใน

การใชประโยชนเปนอพารทเมนทและเซอรวิส อพารทเมนท 

จากกฎหมายผังเมืองกรุงเทพฯ สามารถใชประโยชนเปนอาคารที่พักอาศัยรวมขนาด

ใหญพิเศษ ที่มีพ้ืนที่เกิน 10,000 ตารางเมตร ดังน้ันจึงมีโอกาสในการพัฒนาเปนอพารทเมนทและ

เซอรวิส อพารทเมนทได 
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สรุป เน่ืองจากการใชประโยชนทั้ง 4 ดานไมขัดตอกฎหมาย ดังน้ันจึงจะนําไปสูการ

วิเคราะหดานกายภาพตอไป 

 

5.2 การวิเคราะหดานกายภาพ 

 

5.2.1 การวิเคราะหความเปนไปไดในการใชประโยชนเปนศูนยการคา 

เน่ืองจากพ้ืนที่ดินมี FAR 7 เทา เหมาะที่จะพัฒนาโครงการที่เปนอาคารสูงมากกวา 

ซึ่งหากพัฒนาเปนศูนยการคา อาจไมเกิดประโยชนสูงสุด อีกทั้งในละแวกใกลเคียง มีหางเซ็นทรัล

พระรามสาม  และ The up พระรามสาม ซึ่งเปนคอมมูนิต้ีมอลต้ังอยูหางจากพ้ืนที่โครงการเพียง      

2 กิโลเมตร 

5.2.2 การวิเคราะหความเปนไปไดในการใชประโยชนเปนอาคารสํานักงาน 

เน่ืองจากพ้ืนที่ดินอยูติดถนนพระรามสาม รวมถึงใกลทางขึ้นทางพิเศษเฉลิมมหานคร 

จึงมีความสะดวกในคมนาคมดวยรถยนตสวนตัว แตการคมนาคมโดยรถสาธารณะอาจไมสะดวก

เทาที่ควรเน่ืองจากไมอยูใกลแนวเขตรถไฟฟา และไมอยูในยานศูนยกลางธุรกิจ ซึ่งทําเลที่ต้ังที่อยูใกล

หรือติดกับระบบขนสงมวลชนกลายมาเปนเง่ือนไขสําคัญสําหรับผูเชาในการเลือกอาคารสํานักงานใน

กรุงเทพมหานคร  รวมถึงสภาพแวดลอมโดยรอบเปนที่อยูอาศัย โรงเรียน ซึ่งหากจะพัฒนาเปนอาคาร

สํานักงาน จึงอาจตองพัฒนาเปนอาคารสํานักงานเกรดบี และเรียกเก็บอัตราคาเชาที่ตํ่ากวาราคา

ตลาด (Grade B Non CBD) นอกจากน้ี ขนาดของพ้ืนที่ดิน เพียงแค 1 ไร 2 งาน 57.66 ตารางวา ซึ่ง

เมื่อหักระยะถอยรนตามกฎหมายแลว อาจมีขนาดเล็กเกินไปหากจะพัฒนาเปนอาคารสํานักงาน 

5.2.3 การวิเคราะหความเปนไปไดในการใชประโยชนเปนโรงแรม 

การเดินทางขนสงมวลชนไมสะดวก กลาวคือไมติดระบบขนสงมวลชน(BTS,MRT) 

และทางขึ้นลงทางพิเศษสายเฉลิมมหานครเลยพ้ืนที่ตรงน้ีไปแลวทําใหมีปญหาในเรื่อง Access หาก

ทําเปนโรงแรม นอกจากน้ีพ้ืนที่ดินมีขนาดเล็ก หากพัฒนาตองเปนโรงแรมช้ันประหยัด 

5.2.4 การวิเคราะหความเปนไปไดในการใชประโยชนการวิเคราะหความเปนไปไดใน

การใชประโยชนเปนอพารทเมนทและเซอรวิส อพารทเมนท 

เน่ืองจากพ้ืนที่ดินอยูติดถนนพระรามสาม สามารถสญัจรไดสะดวก อีกทั้งยังเปน

เสนทางที่สามารถเช่ือมตอการเดินทางไปถนนสายธุรกิจทีส่ําคัญได เชน ถนนพระรามสี ่ถนนสาทร 

เปนตน ซึ่งเปนแหลงของอาคารสํานักงาน และออฟฟศ ดังน้ัน จึงมีความเปนไปไดในการพัฒนาเปน

อพารทเมนทและเซอรวิสอพารทเมนท เพ่ือรองรับกลุมพนักงาน หรือคนทํางานในยานน้ี  
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เง่ือนไขการใชประโยชนที่สูงสุดตาม FAR ที่กฎหมายกําหนดอยูที่ 18,414.48 

ตารางเมตร ซึ่งหากจะพัฒนาเปนอาคารที่มีพ้ืนที่เกิน 10,000 ตารางเมตร ตองรนระยะแนวเขตที่ดิน 6 

เมตร  โดยจะเหลือพ้ืนที่ ที่สามารถพัฒนาเปนที่มีขนาดพ้ืนที่กอสรางรวม 10,304 ตารางเมตร 

สรุป จากการวิเคราะหดานกายภาพพบวา พื้นที่ที่ศึกษาไมเหมาะสําหรับการพัฒนา

เปนศูนยการคา  ดังน้ันจึงจะนําการใชประโยชนที่คาดวาจะเปนไปได ไดแก อาคารสํานักงาน, 

โรงแรม,  อพารทเมนทและเซอรวิสอพารทเมนท ไปวิเคราะหดานการตลาดตอไป 

 

5.3 การวิเคราะหดานการตลาด  

 

5.3.1 การวิเคราะหความเปนไปไดในการใชประโยชนเปนอาคารสํานักงาน 

พ้ืนที่ที่ทําการศึกษาอยูนอกเขต Central Business Distric(CBD) ซึ่ง CBRE ใหคํา

นิยามพ้ืนที่ดังกลาววา City South ทั้งน้ีจากขอมูลการวิจัย CBRE Q2/2015  พบวา ปจจุบัน มีพ้ืนที่

อาคารสํานักงานปลอยเชา บริเวณดังกลาว จํานวนรวม 613,483 ตารางเมตร โดยมี Occupacy 

Rate อยูที่89.3% ซึ่งเพ่ิมขึ้นจากปกอน 1.3% และมีอัตราคาเชาเฉลี่ยอยูที่ 350 บาท/เดือน/ตร.ม. ซึ่ง 

มีโครงการอาคารสํานักงานใหมที่จะเกิดขึ้นในป 2016 ไดแก อาคาร MS Tower พ้ืนที่ 37,000 ตร.ม. 

5.3.2 การวิเคราะหความเปนไปไดในการใชประโยชนเปนโรงแรม 

พ้ืนที่ที่ทําการศึกษา หากจะพัฒนาเปนโรงแรม ในเชิงกายภาพ เหมาะกับการพัฒนา

เปนโรงแรมช้ันประหยัด เน่ืองจากพ้ืนที่มีขนาดเล็ก ซึ่งหากพัฒนาเปนโรงแรมช้ันประหยัด ตองมีกลุม

ลูกคาเปนนักทองเที่ยวที่มาทองเที่ยวดวยตนเอง แตในยานน้ีไมมี demand สําหรับนักทองเที่ยว 

ประกอบกับดีมานของโรงแรมไปกระจุกตัวอยูที่ถนนสาทรใต และถนนพระราม 4 แสดงโดยภาพที่ 5.1 
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ภาพที่ 5.1 การกระจุกตัวของโรงแรมบริเวณถนนสาทรใตและถนนพระรามสี่ 

 

และเมื่อพิจารณาจากโรงแรมในบริเวณที่คาดวาจะเปน Trade Area ของ Site 

พบวามีโรงแรมระดับ 2-3 ดาวจํานวน 16 แหง แสดงดังภาพที่ 5.2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.2 โรงแรมที่อยูใน Trade Area 

โดยมีรายละเอียดดังน้ี 
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ตารางที่ 5.1 โรงแรมในละแวกใกลเคียง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา :http://th.hotels.com 

จากการสํารวจพบวาโรงแรมช้ันประหยัด มีอัตราคาหองพักอยูที่ 500-1,000 บาท 

และจากการสํารวจ occupancy rate เฉลี่ยอยูที่ 70%   จึงไมเหมาะสําหรับการพัฒนาเปนโรงแรม

ช้ันประหยัด 

 

 

 

ที่ ชื่อโรงแรม ระดับดาว ราคาหองพัก (บาท/คืน )

1 ไซมิส นางลิ้นจี่ (Siamese Nanglinchee) 3 ดาว 1,200                    

2 ไอเช็คอินน เรสซิเดนซ สาธร 3 ดาว 1,189                    

3 ชาเทรียม เรซิเดนซ สาทร 4 ดาว 2,199                    

4 ดับเบิลทู แอท สาทร 2 ดาว 813                      

5 โรงแรมอนันตรา สาทร กรุงเทพ 4 ดาว 6,202                    

6 เดอะ เพรสเซน สาทร 3 ดาว 1,189                    

7 โรงแรม เดอะ เฮอริเทจ สาทร 3 ดาว 765                      

8 โรงแรม ไอ เรสซิเดนซ สาทร 3 ดาว 750                      

9 มายเบด สาทร 2 ดาว 552                      

10 ยู สาทร กรุงเทพ 4 ดาว 3,485                    

11 พันธุทิพย สวีท สาทร   4 ดาว 1,822                    

12 ไอบิส กรุงเทพ สาทร 3 ดาว 1,170                    

13 เอส 1 โฮสเทล   2 ดาว 280                      

14 ศรีบําเพ็ญพลัส 2 ดาว 680                      

15 โรงแรม ดิ เอม สาทร 3 ดาว 969                      

16 The Boss's Place 3 ดาว 605                      
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5.3.3 การวิเคราะหความเปนไปไดในการใชประโยชนการวิเคราะหความเปนไปไดใน

การใชประโยชนเปนอพารทเมนทและเซอรวิส อพารทเมนท 

พ้ืนที่ทําการศึกษา เปนยานที่อยูอาศัย และเปนแหลงชุมชน โดยมีการทําเปน        

อพารทเมนทใหเชาหลายโครงการ และหลายระดับราคา ทั้งน้ีจากการสํารวจพบวามีอัตราเขาพักสูง

ถึง 80%-90% ซึ่งจากงานวิจัยของ พลัส พร็อพเพอรต้ี โฟกัสและ CBRE พบวา พ้ืนที่พระราม 3 ซึ่ง

เปนพ้ืนที่ที่ดินที่ทําการศึกษา มีอัตราการเชาอพารทเมนท Grade A เพ่ิมขึ้น 6% จากปที่แลว มาอยูที ่

94% และมีคาเชารวมเฉลี่ยอยูที่ 305 บาท/ตร.ม.(CBRE อยูที่ 390 บาท/ตร.ม.)    แตอยางไรก็ตาม 

ในพ้ืนที่ที่การศึกษา อาจไมเหมาะตอการพัฒนาเปนเซอรวิสอพารทเมนท เน่ืองจากทําเลที่ไมใช CBD 

จึงไมมี demand ของผูเขาพักเซอรวิสอพารทเมนทในยานน้ีและจากการสํารวจพบวา เซอรวิสอพาร

ทเมนท ในยานน้ี สามารถเรียกคาเชาไดประมาณ 350 บาท/ตร.ม. เทาน้ัน ซึ่งไมคุมคากับตนทุนที่สูง

กวาการทําเปนอพารทเมนทเพียงอยางเดียว 

สรุป จากการวิเคราะหดานการตลาดพบวา การใชประโยชนที่เหมาะสมไดแก 

อาคารสํานักงาน และอพารทเมนท ซึ่งจะนําไปวิเคราะหการเงินเบ้ืองตนตอไป 

 

ตารางที่ 5.2 การวิเคราะห Alternative Use 

 

 กฎหมาย กายภาพ การตลาด การเงนิ 

ศูนยการคา / X X X 

อาคารสํานักงาน / / /  

โรงแรม  / / X X 

อพารทเมนท / / /  
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5.4 การวิเคราะหดานการเงินเบื้องตน 

ทําการวิเคราะห Front door analysis เปนการวิเคราะหในเบ้ืองตนวาควรต้ังราคา

คาเชาเทาใด และเปนราคาที่สะทอนกับสภาวะตลาดหรือไม โดยมีสมมติฐานในการวิเคราะหดังน้ี 

1. ที่ดินเปนอัตราเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย กําหนดอายุ

สัญญาเชา 30 ป (ใหระยะเวลากอสราง 2 ป) และจายคาเชางวดเดียวในวันทําสัญญา คิดเปนเงิน

เทากับ 84,794,057.96 บาท 

2. พ้ืนที่กอสราง เมื่อหักระยะถอยรนตามกฎหมายแลว อยูที่ประมาณ 10,304 ตารางเมตร 

3. พ้ืนที่ขาย  

- อาคารสํานักงาน คิดเปน 60%ของพ้ืนที่กอสราง 

- อพารทเมนท คิดเปน 70%ของพ้ืนที่กอสราง 

4. ราคากอสราง ใชราคาประเมินคากอสรางสมาคมผูประเมินวิชาชีพไทย ประจําป 2558  

- อาคารธุรกิจสูงไมเกิน 23 ช้ัน ราคากอสรางตํ่าสุดที่ 17,700 บ 

- อาคารพักอาศัยขนาด 6-15 ช้ัน ราคากอสรางปานกลางที่ 17,600 บ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.3 ราคาประเมินคากอสรางอาคาร 
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5. อัตราการเขาพัก (Occupancy rate) จากผลการวิจัยของ Plus poperty, CBRE 

และการลงพ้ืนที่สํารวจ 

  - อาคารสํานักงาน มี Occupacy rate เทากับ 89%  ใชที ่80% 

  - อพารทเมนท มี Occupacy rate เทากับ 94% ใชที่ 90% 

6. คาใชจายในการดําเนินงาน (Operating Expense) จากการสอบถาม

ผูประกอบการ 

  -  อาคารสํานักงาน อยูที่ประมาณ 30%ของรายได 

  -  อพารทเมนท อยูที่ประมาณ 20%ของรายได 

7. อัตราคาเชาตลาด 

  - อาคารสํานักงาน อยูที่ 350 บาท/เดือน/ตร.ม. 

  - อพารทเมนท อยูที่ 390 บาท/เดือน/ตร.ม. 

นํามาคํานวณ Front door Analysis ไดดังน้ี 

 

ตารางที่ 5.3 การคํานวณ Front door 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Use Apartment Office building

ตนทุนที่ดิน ฿84,794,057.96 ฿84,794,057.96

ตนทุนกอสราง 17600 17700

พท.กอสราง 10304 10304

ตนทุนคากอสราง 181,350,400.00  182,380,800.00    

รวมตนทุน ฿266,144,457.96 ฿267,174,857.96

พื้นที่ขาย(รอยละ) 70% 60%

เหลือพื้นที่ขาย(ตรม.) 7212.8 6182.4

ตนทุนตอตารางเมตร(พท.ขาย) ฿36,898.91 ฿43,215.39

ผลตอบแทนทีควรได 7% 7%

Return/เดือน(คิดเฉพาะ พท.ขาย) 215.2436416 252.0898041

Operating Expense 20% 30%

EGI 269.054552 360.1282915

Occupacy rate 90% 80%

PGI(บาท/ตร.ม) 298.9495022 450.1603644

Market rate(บาท/ตร.ม.) 390 350

Return 130% 78%

การคํานวณ Front door เพื่อหา Use ที่เหมาะสม

ตนทุนอัตราผลตอบแทน,คาใชจายและอัตราเขาพักของกิจกรรม
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จากการวิเคราะห Front door Analysis พบวา  การพัฒนาเปนอพารทเมนท ยังคง

ตํ่ากวาราคาตลาด ขณะที่หากพัฒนาเปนอาคารสํานักงานจะมีราคาสูงกวาราคาตลาด ดังน้ันจึงมีความ

เปนไปไดในการพัฒนาโครงการอพารทเมนท ซึ่งจะไดศึกษารายละเอียดในบทตอไป 

 

ตารางที่ 5.4 สรุปการวิเคราะห Alternative Use 

 

 กฎหมาย กายภาพ การตลาด การเงนิ 

ศูนยการคา / X X X 

อาคารสํานักงาน / / / X 

โรงแรม  / / X X 

อพารทเมนท / / / / 
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บทท่ี 6 

การวิเคราะหดานการตลาดและแผนการตลาดของอพารทเมนท 

 

เพ่ือศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนาที่ดินเปนโครงการอพารทเมนทใหเชา จึงทํา

การวิเคราะหภาพรวมตลาดอพารทเมนทในกรุงเทพมหานคร และการวิเคราะหคูแขงขันภายใน

บริเวณใกลเคียงกับพ้ืนที่ ดินโครงการ ตลอดจนการศึกษาแผนการตลาดของการพัฒนาธุรกิจ        

อพารทเมนท โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

 

6.1 ภาพรวมตลาดอพารทเมนทในกรงุเทพมหานคร 

 

6.1.1 การวิเคราะหอุปทานอพารทเมนทในกรุงเทพมหานคร 

จาก รายงานวิจัยของ CBRE ไตรมาส 3 ป 2558 ซึ่งไดทําการศึกษาตลาด          

อพารทเมนทในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 4 พ้ืนที่  ซึ่งมีอัตราการเติบโตของธุรกิจอพารทเมนท และมี

ความตองการเขาพักอพารทเมนทของกลุมลูกคาชาวตางชาติ ไดแก  

1. สุขุมวิท(สุขุมวิท ซอย 1-65 และซอย 2-44)  

2. สีลม/สาทร(ถนนสีลม สาทร สุรวงศ และถนนนราธิวาสราชนครินทร บริเวณ

ถนนจันทนฝงเหนือ)   

3. ลุมพินี (ถนนวิทยุ, ถนนเพลินจิตร, ถนนราชดําริ, หลังสวน, สารสิน และซอยรวมฤดี)   

4. พระราม 3/ริมแมนํ้าเจาพระยา(ถนนเจริญกรุง, ถนนเจริญนคร, ถนนพระราม 3 

และถนนนราธิวาสราชนครินทร บริเวณถนนจันทนฝงใต) 

โดยในเขตพ้ืนที่ที่ทําการศึกษา พบวา พ้ืนที่สุ ขุมวิท มีจํานวนหนวยของ      

อพารทเมนทใหเชาสูงสุด 72% รองลงมาไดแก สีลม/สาทร 14.1% ลุมพินี 7.1% และพระราม 3/ริม

แมนํ้าเจาพระยา 6.5% 
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ตารางที่ 6.1 Supply อพารทเมนท พ้ืนทีใ่จกลางกรุงเทพมหานคร ป 2007-2016F 

 

ป สุขุมวิท 

(หนวย : Units) 

สีลม/สาทร 

(หนวย : Units) 

ลุมพินี 

(หนวย : Units) 

พระราม 3 

(หนวย : Units) 

รวม 

(หนวย : Units) 

%change 

Y-O-Y 

2007 7,324 1,565 846 508 10,243 1.9% 

2008 7,607 1,645 846 768 10,866 6.1% 

2009 7,931 1,656 913 768 11,268 3.7% 

2010 8,102 1,782 913 768 11,565 2.6% 

2011 8,514 1,782 913 768 11,977 3.6% 

2012 8,402 1,691 894 768 11,755 -1.9% 

2013 8,557 1,691 894 768 11,910 1.3% 

2014 8,547 1,620 835 768 11,770 -1.2% 

2015F 8,505 1,678 883 768 11,834 0.5% 

2016F 8,780 1,678 883 768 12,109 2.3% 

ที่มา : CBRE Reserch, Q3/2015 

 

โดยแบงออกเปนประเภท อพารทเมนท Grade A จํานวน 24.9% และ อพารทเมนท 

Grade B จํานวน 75.1%   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.1 การแบงสัดสวนประเภทอพารทเมนท 
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จากตารางจะเห็นไดวา Supply ในยานพระราม 3 คงที่อยูที่ 768 ยูนิต โดยไมเพ่ิม

ขึ้นมาต้ังแตป 2008 และยังไมมีโครงการอพารทเมนทใหเชาแหงใหมที่จะเกิดขึ้นในยานน้ี โดยมี

สัดสวนอพารทเมนท Grade A ประมาณ 30% และอพารทเมนท Grade B ประมาณ 70% 

6.1.2 การวิเคราะหอุปสงคอพารทเมนทในกรุงเทพมหานคร 

ภาพรวมของอัตราการเขาพักของอพารทเมนท Grade A(94.9%) สูงข้ึนกวา อัตรา

การเขาพักของอพารทเมนท Grade B (92%) โดยอพารทเมนทในพ้ืนที่ลุมพินี(ถนนวิทยุและเพลินจิต) 

มีอัตราการเขาพักอพารทเมนท Grade A สูงสุด ถึง 97.2% ขณะที่ อัตราการเขาพักอพารทเมนท 

Grade A ยานพระราม 3 เทากับ 94.9% 

 

ตารางที่ 6.2 อัตราการเขาพัก ไตรมาส 3 ป 2558 

 

Location Occupancy 

Grade A Grade B 

สีลม/สาทร 89.4% 91.4% 

ลุมพินี 97.2% 92.9% 

สุขุมวิท 95.8% 92.0% 

พระราม3/ริมแมนํ้าเจาพระยา 94.9% 91.7% 

รวม 94.9% 92.0% 

ที่มา CBRE Reserch, Q3/2015 

 

สําหรับอัตราคาเชาของอพารทเมนท พบวา อัตราคาเชาอพารทเมนท Grade A 

สูงสุด 472 บาท/ตร.ม. อยูที่ลุมพินี ขณะที่บริเวณพระรามสาม มีอัตราคาเชาอพารทเมนท Grade A 

เทากับ 392 บาท/ตร.ม. โดยเพ่ิมขึ้นจากปที่แลว 3.6% ทั้งน้ีคาดวาเปนผลจาก Suppy ของ อพารทเมนท 

Grade A ในยานน้ีมีคอนขางนอย ขณะที่มีความตองการเขาพักสูง 
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ตารางที่ 6.3 อัตราคาเชาอพารทเมนท ไตรมาส 3 ป 2558 

 

Location Grade อัตราคาเชา(บาท/ตร.ม.) %Change Y-O-Y 

สีลม/สาทร A 432 1.3% 

 B 344 -1.5% 

ลุมพินี A 472 5.4% 

 B 405 1.2% 

สุขุมวิท A 446 -0.3% 

 B 384 -2.1% 

พระราม 3/ริมแมนํ้าเจาพระยา A 392 3.6% 

 B 258 4.0% 

ที่มา CBRE Reserch, Q3/2015 

 

ทั้งน้ี ผลการวิจัยรายครึ่งป (มกราคม - มิถุนายน 2558) ของ พลัส พร็อพเพอรต้ี 

โฟกัส ซึ่งไดทําการสํารวจตลาดอสังหาริมทรัพยเพ่ือเชา โดยตลาดอพารทเมนท ในภาพรวม

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล สามารถแบงตามคุณภาพโครงการเกรดเอในพ้ืนที่ศูนยกลางธุรกิจ

หลัก ไดแก เพลินจิต-ชิดลม,    สีลม-สาทร สุขุมวิท พหลโยธิน สีลม-สาทรและพระราม 3  พบวา  

อัตราการเชารวมเฉลี่ยอยูที่ 93% มีคาเชารวมเฉลี่ยทุกพ้ืนที่อยูที่ 343 บาทตอตารางเมตร  โดย พ้ืนที่

พระราม 3 ซึ่งเปนพ้ืนที่ที่ดินที่ทําการศึกษา มีอัตราการเชาอพารทเมนท เพ่ิมข้ึน 6% จากปที่แลว มา

อยูที่ 94% และมีคาเชารวมเฉลี่ยอยูที่ 305 บาทตอตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.2 อัตราการเชารวมเฉลี่ยของอพารทเมนททุกพ้ืนที่ 

ที่มา ฝายวิจัยและพัฒนา บรษิัท พลสั พร็อพเพอรต้ี จํากัด 
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ภาพที่ 6.3 ราคาคาเชารวมเฉลี่ย 

ที่มา ฝายวิจัยและพัฒนา บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด 

 

จากภาพที่ 6-2  จะเห็นไดวา อัตราการเชา(Occupacy rate) เฉลี่ยรวม ในป 2558 ปรับ

เพ่ิมสูงขึ้นจากชวงเวลาเดียวกันในป 2557 จาก 90% มาอยูที่ 94% โดยหากแยกตามเกรดของ อพาร

ทเมนท จะพบวา เกรดเอมีอัตราการเชาอยูที่ 94% ซึ่งสูงกวาเกรดบีที่มีอัตราการเชาอยูที่ 93% เล็กนอย 

สรุป จากงานวิจัยดานอพารทเมนท Grade A ที่ไดทําการศึกษาในพ้ืนทีพ่ระราม 3 

 

ตารางที่ 6.4 สรุปอัตราคาเชาตลาดและอัตราเขาพักตลาด 

 

 Rent(บาท/ตร.ม.) Occupancy rate 

CBRE 392 94.9% 

พลัส พร็อพเพอรต้ี 305 94% 

ที่มา CBRE Reserch, Q3/2015,ฝายวิจัยและพัฒนา บริษัท พลสั พร็อพเพอรต้ี จํากัด 

 

โดยกลุมลูกคาของอพารทเมนทในยานน้ี ประกอบดวย 

1. กลุมลูกคาชาวตางชาติที่มาทํางานในประเทศไทย(Expatriate)  

ชาวตางชาติ ที่ไดรับใบอนุญาตใหทํางานในประเทศไทย(Work permit) และ ไดรับ

อนุญาตใหทํางานในประเทศตามกฎหมายการสงเสริมการลงทุนหรือกฏหมายอ่ืน ซึ่งเปนกลุม

ชาวตางชาติระดับฝมือ ชํานาญการ และมีรายไดคอนขางสูง ปจจุบันในมีจํานวน 143,462 คน โดยอยู

ในกรุงเทพมหานคร 80,994 คน(ขอมูล ณ ไตรมาส 3/2558) 
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ภาพที่ 6.4 จํานวนแรงงานตางชาติในประเทศไทย ไตรมาส 3 ป 2558 

ที่มา CBRE Reserch, Q3/2015 และ สํานักบริหารแรงงานตางดาว กระทรวงแรงงาน 

 

โดยชาวญี่ปุน เปนชนชาติที่เขามาทํางานในประเทศไทยมากที่สุด คิดเปน 24% 

รองลงมาไดแก ชาวจีน ฟลิปปนส และอินเดีย ตามลําดับ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.5 จํานวนชาวตางชาติที่มาทํางานในประเทศไทย แบงตามสัญชาติ 

ที่มา : CBRE Reserch, Q3/2015 และ สํานักบริหารแรงงานตางดาว กระทรวงแรงงาน 
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ทั้งน้ี จากการเปดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน คาดวาจะเปนปจจัยที่ทําใหมีการ

เคลื่อนยายแรงงานตางชาติระดับฝมือและชํานาญการ เพ่ิมขึ้น 

2. กลุมลูกคาชาวตางชาติที่ทํางานสถานทูต 

ในไตรมาส 3 ป 2558 มีผูทํางานสถานทูตในกรุงเทพมหานคร จํานวน 1,265 คน 

ซึ่งเพ่ิมจากปที่แลว 8.3% และมีแนวโนมที่จะเพ่ิมข้ึนเปน 1,500 คนตลอดทั้งป 2558 โดยสถานทูต

อเมริกา มีผูทํางานอยูมากที่สุด คิดเปน 19%ของจํานวนผูทํางานสถานทูตในกรุงเทพมหานคร 

รองลงมาไดแกสถานทูตจีน คิดเปน 8% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.6 จํานวนคนที่ทํางานในสถานทูต 

ที่มา CBRE Reserch, Q3/2015 

 

โดยมีสถานทูตสําคัญที่อยูในบริเวณใกลเคียง ไดแก สถานทูตบราซิล สถานทูต

เยอรมัน สถานทูตสิงคโปร และสถานทูตมาเลเซีย 

สรุป จากขอมูลที่ไดทําการศึกษาและแนวโนมการเติบโตของความตองการในตลาด 

อพารทเมนทเกรดเอ แตเน่ืองจากมีปริมาณอพารทเมนทเกรดเอในตลาดบริเวณน้ีคอนขางนอย จึงถือ

เปนโอกาสในการศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนาโครงการอพารทเมนทเกรดเอในยานน้ี 
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6.2 การกําหนด Trade Area และการวิเคราะหกลุมลูกคาเปาหมาย 

พ้ืนที่ที่ทําการศึกษาต้ังอยู ริมถนนพระรามสาม(ใกลถนนพระรามสาม ซอย 72) 

แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร สามารถเดินทางเช่ือมตอจากถนนพระรามสี่ ถนน

วิทยุ โดยเขามาทางถนนเช้ือเพลิง และยังสามารถเช่ือมตอไปยังถนนพระรามสาม ถนนนางลิ้นจี่ ถนน

นราธิวาสราชนครินทร และอยูตรงขามซอยอมร ซึ่งสามารถเดินทางเขาไปในถนนเย็นอากาศ เปน

แหลงสถาบันการศึกษาและหนวยงานราชการตางๆ นอกจากน้ียังอยูใกลจุดข้ึนลงทางพิเศษสายเฉลิม

มหานคร ดานเลียบแมนํ้า ซึ่งเช่ือมตอการเดินทางไปยังพ้ืนที่อ่ืนๆ ซึ่งเปนระบบทางดวน 3 เสนทาง 

ไดแก สายดินแดง-ทาเรือ, สายบางนา-ทาเรือ และสายดาวคะนอง-ทาเรือ  

ดังน้ัน จึงกําหนด Trade Area โดยใชระยะเวลาการเดินทางดวยรถยนต(ชวงเวลา 

Peak Hour) ภายในเวลา 30 นาที และกําหนดระยะทางจากพ้ืนที่ที่ทําการศึกษา 3 กิโลเมตร จึง

กําหนดเปน Trade Area ดังภาพ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.7 Trade Area 
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เมื่อทําการวิเคราะหจากทําเลที่ต้ังเพ่ือกําหนดกลุมลูกคาเปาหมาย พบวา มีสถานที่

ในละแวกใกลเคียง ไดแก อาคารสํานักงาน หนวยงานราชการ และสถานศึกษา ประกอบดวย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.8 สถานที่สําคัญในละแวกใกลเคียง 

 

อาคารสํานักงาน 

1. อาคาร Q House 

2. อาคาร J Press 

3. อาคาร LPN Tower 

4. อาคาร Galaxy Place 

5. อาคารปญจธานี ทาวเวอร 

6. บริษัท Pack food จํากัด 
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สถานที่ราชการ 

1. การทาเรือแหงประเทศไทย 

2. สํานักงานประปาทุงมหาเมฆ 

3. สํานักงานเขตยานนาวา 

4. สํานักงานตรวจคนเขาเมือง 

5. สถานีตํารวจทุงมหาเมฆ 

นอกจากน้ีมีสถานทูตสําคัญที่อยูในบริเวณใกลเคียง ไดแก สถานทูตบราซิล สถานทูต

เยอรมัน สถานทูตสิงคโปร และสถานทูตมาเลเซีย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.9 สถานทูตที่อยูในละแวกใกลเคียง 
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ในสวนการวิเคราะห กลุมนักศึกษาพบวาในละแวกใกลเคียง มีสถานที่ศึกษาที่สําคัญ  

ไดแก มหาวิทยาลัยกรุงเทพ มหาวิทยาลัยราชมงคล วิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพและโรงเรียนพระหฤทัย

คอนแวนต 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.10 สถานศึกษาที่อยูในละแวกใกลเคียง 

 

ทั้งน้ีในสวนสถานการณตลาดอาคารสํานักงาน จากการศึกษาวิจัยของ CBRE 

Q2/2015  ซึ่งมีขอมูลของตลาดอาคารสํานักงานในยานพระรามสาม โดย CBRE  ใหคํานิยาม Area น้ี

วา City South และมีอยูใน Trade Area ที่กําหนด ดังภาพ 
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ภาพที่ 6.11 Office Area 

ที่มา CBRE Thailand 

 

ดังน้ันจึงใชขอมูลสถานการณดานอาคารสํานักงานบริเวณน้ีเพ่ือทําการวิเคราะหกลุม

ลูกคาหลัก 

 

ตารางที่ 6.5 พ้ืนที่ออฟฟศและจํานวนพนักงาน 

 

 

 

จากขอมูลการวิจัย CBRE Q2/2015 พ้ืนที่อาคารสํานักงานปลอยเชาบริเวณพระราม

สาม จํานวนรวม 613,483 ตารางเมตร โดยมี Occupancy Rate อยูที่ 88.90% และนํามาคํานวณ    

Take up rate จะมีพ้ืนที่ที่พนักงานทํางาน 545,386 ตารางเมตร โดยนํา Rule of thumb ของ 

Jones lang lasalle (2013) กลาวคือ พนักงาน 1 คน ใชพ้ืนที่สํานักงานประมาณ 20 ตารางเมตร 

ดังน้ันนํามาคํานวณหา จํานวนพนักงานออฟฟศทั้งหมดในยานน้ี จึงไดเทากับ 27,269 คน และ

เน่ืองจาก Occupacy rate ของอาคารสํานักงานใน Area City South เพ่ิมข้ึนจากชวงเวลาเดียวกัน

ในปกอน (Y-o-Y) 0.9% ประกอบกับโครงการอาคารสํานักงานแหงใหมที่จะเกิดข้ึนในอนาคตไดแก 

อาคาร MS Tower พ้ืนที่ 37,000 ตารางเมตร จึงแสดงใหเห็นถึงแนวโนมการเติบโตของตลาดอาคาร

สํานักงานในละแวกน้ี  ซึ่งจะสงผลดีตอตลาด อพารทเมนทตามไปดวย 

กลุมลูกคาหลัก : พนักงานออฟฟศ ในโซน City South

Office Area Q2/2015 Occupacy rate Total Take up rate Amount of officer

City South 613483 88.90% 545386 27269
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จากการลงพ้ืนที่สํารวจอาคารสํานักงานปลอยเชา พบวาประเภทธุรกิจที่มาเชาพ้ืนที่

อาคารสํานักงานในยานพระรามสาม-ยานนาวา ประกอบดวย 

  1. ธุรกิจประเภท Technology-Data 

  2. ธุรกิจประเภท Communication 

  3. ธุรกิจประเภท Logistics 

  4. ธุรกิจประเภท Trading 

  5. ธุรกิจ Engineering 

  โดยสวนมากเปนประเภทธุรกิจจากตางประเทศ และตองอาศัยบุคลากรที่มี

ความชํานาญการ โดยคนกลุมน้ีมักมีรายไดระดับสูง รวมถึงตองมีแรงงานตางชาติทั้งระดับบริหารและ

ชํานาญการหมุนเวียนเขามา ดังน้ัน จึงสงผลดีตอธุรกิจอพารทเมนทในละแวกน้ี 

 

6.3 การวิเคราะหคูแขงขนั 

 

6.3.1 คูแขงทางตรง 

พ้ืนที่ ในยานน้ีเปนแหลงที่อยูอาศัย และเปนแหลงชุมชน โดยมีการทําเปน       

อพารทเมนทใหเชาหลายโครงการ สําหรับการวิเคราะหคูแขงขันของโครงการอพารทเมนทเกรดเอ 

รวมถึงเซอรวิสอพารทเมนทภายในบริเวณ Trade Area ที่ไดทําการศึกษา พบวา มีอพารทเมนทที่

สอดคลองกับบริบทที่ทําการศึกษาจํานวน 6 แหง จากการสํารวจพบวามีอัตราเขาพักสูงถึง       

80%-90% และอพารทเมนทสวนใหญ มีที่จอดรถใหผูเขาพัก นอกจากน้ียังมีคอนโดมิเนียมบางแหง ที่

มีทั้งสวนที่แบงขายและปลอยเชาดวย สําหรับอพารทเมนทในพ้ืนที่ที่ทําการศึกษาในละแวกน้ีพบวาผูที่

อยูอาศัยเปนชาวตางชาติที่เขามาทํางานในไทย รวมถึงผูที่ทํางานในอาคารสํานักงาน และกลุม

นักเรียนนักศึกษา มีขอมูลดังน้ี 
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ภาพที่ 6.12 อพารทเมนทในละแวกใกลเคียง ที่เปนคูแขงทางตรง 

 

โดยมีรายละเอียดคูแขงทางตรงดังน้ี 
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6.3.1.1 นนทรีเรสซิเดนท 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทโครงการ : อพารทเมนทเกรดเอ(บริการทั้งรายวันและรายเดือน) 

 ที่ต้ัง : 87  ซอย นาวิน ถนนเช้ือเพลิง ชองนนทรี ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

10120 

 จํานวนหองพัก : 171 หอง 

 การบริการ : รักษาความปลอดภัย/แอร/TV/สระวายนํ้า/ฟตเนส/หองครัว/ตูเย็น/

เครื่องทํานํ้าอุน/ไมโครเวฟ 

 ที่จอดรถ : ประมาณ 60%ของจํานวนหองพัก 

 คานํ้า-คาไฟ : คาไฟ 7 บาทตอยูนิต  คานํ้า 23 บาท/ยูนิต 

 สัญญาเชา : สัญญาเชานอยกวา 3 เดือน ตองชําระคาเชาลวงหนา 1 เดือน 

   สัญญาเชามากกวา 3 เดือน ตองชําระคาเชาลวงหนา 2 เดือน 

 อัตราเขาพัก : ประมาณ 85% 
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 อัตราคาเชา :  

ขนาดหอง คาเชา คาเชา 
Daily rent  

(ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท/ตร.ม.) 

30 10000 333 1000 

43 13500 314 1200 

53 16500 311 1350 

60 18500 308 1650 

67 20500 306 2220 

90 26500 294 2550 

97 28500 294 2775 

111 32500 293 3225 

 

สรุป จากโครงการนนทรี เรสซิเดนท จะเห็นไดวา ย่ิงพ้ืนที่หองมีขนาดใหญ จะได

อัตราคาเชาตอตารางเมตรนอยลง และที่อยูในแถบสีเหลืองคือหองพักที่เหลือสําหรับปลอยเชารายวัน 

ซึ่งมีขนาด 30 ตร.ม. 60 ตร.ม. และ 111 ตร.ม. 
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6.3.1.2 Serene Suite Sathon 

 

 

 

ประเภทโครงการ : อพารทเมนทเกรดเอ(บริการเฉพาะรายเดือน) 

ที่ต้ัง : เลขที ่44/5 ซอยเช้ือเพลิง4 (ศรีรุง) ถนนเช้ือเพลิง แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร 

กรุงเทพฯ 10120 

จํานวนหองพัก : ประมาณ 60 หอง 

การบริการ : ระบบ KEYCARD, เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย, ภาพวงจรปด, 

ระบบ CCTV, 32"LCD TV, ตูเย็น no frost, สัญญาณอินเตอรเนทความเร็วสูง 

ที่จอดรถ : ประมาณ 80%ของจํานวนหองพัก 

คานํ้า-คาไฟ : คาไฟ 7 บาทตอยูนิต  คานํ้า 17 บาท/ยูนิต 

สัญญาเชา : สญัญาเชาขั้นตํ่า 6 เดือน ชําระคาเชาลวงหนา 1 เดือนและมัดจาํ 2 เดือน 

อัตราเขาพัก : 95% 

 อัตราคาเชา : หองพักขนาด 40 ตร.ม. คาเชา 14,000 บาท/เดือน(350บาท/ตร.ม.) 
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6.3.1.3 บานสบาย พระราม 4 

 

 

 

ประเภทโครงการ : เซอรวิสอพารทเมนท(บริการรายวันและรายเดือน) 

ที่ต้ัง : 106/2 ซอยศรีบําเพ็ญ ถนนพระราม 4 ทุงมหาเมฆ, สาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

จํานวนหองพัก : 35 หอง 

การบริการ : รักษาความปลอดภัย, แอร, TV, ตูเย็น, เครื่องทํานํ้าอุน, ไมโครเวฟ, 

แมบานทําความสะอาด, Free WIFI 

ที่จอดรถ : ประมาณ 60%ของจํานวนหองพัก 

คานํ้า-คาไฟ : คาไฟ 7 บาทตอยูนิต  คานํ้า 20 บาท/ยูนิต 

สัญญาเชา : สัญญาเชาขั้นตํ่า 1 เดือน แตถาเชามากกวา 6 เดือนคาเชาลดลงเดือนละ 

2000 บาท  

อัตราเขาพัก : 90% 

อัตราคาเชา : 

 

 

 1000

1200

135053 16500 311

30 10000 333

43 13500 314

ขนาดหอง คาเชา คาเชา Daily 

rent (ตร .ม.) (บาท/เดือน ) (บาท/ตร .ม.)
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6.3.1.4 บานบางกอก เย็นอากาศ 

 

 

 

ประเภทโครงการ : อพารทเมนทเกรดเอ(บริการเฉพาะรายเดือน) 

ที่ต้ัง : ซ.เย็นอากาศ 2 ถ.เย็นอากาศ ชองนนทรี ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

จํานวนหองพัก : 50 หอง 

การบริการ : รักษาความปลอดภัย, แอร, TV, ตูเย็น, เครื่องทํานํ้าอุน, ไมโครเวฟ 

ที่จอดรถ : ประมาณ 50%ของจํานวนหองพัก 

คานํ้า-คาไฟ : คาไฟ 7 บาทตอยูนิต  คานํ้า 20 บาท/ยูนิต 

สัญญาเชา : สัญญาเชาขั้นตํ่า 6 เดือน ชําระคาเชาลวงหนา 1 เดือนและมัดจํา 2 เดือน 

อัตราเขาพัก : 90% 

อัตราคาเชา : หองพักขนาด 22 ตร.ม. คาเชา 6,000 บาท/เดือน(273 บาท/ตร.ม.) 
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6.3.1.5 เดอะบลูม เรสซิเดนท 

 

 

 

ประเภทโครงการ : เซอรวิสอพารทเมนทและโรงแรม 

ที่ต้ัง : 203/1 ซอยศรีบําเพ็ญ ถนนเย็นอากาศ  ทุงมหาเมฆ สาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

จํานวนหองพัก : 272 หอง 

การบริการ : รักษาความปลอดภัย,แอร,TV, ตูเย็น, เครื่องทํานํ้าอุน, ไมโครเวฟ, 

แมบานทําความสะอาด, Free WIFI 

ที่จอดรถ : ประมาณ 50%ของจํานวนหองพัก 

คานํ้า-คาไฟ : คาไฟ 6 บาทตอยูนิต  คานํ้า 20 บาท/ยูนิต 

สัญญาเชา : สัญญาเชาขั้นตํ่า 1 เดือน 

 อัตราเขาพัก : 80% 

อัตราคาเชา :  

ขนาดหอง คาเชา คาเชา 
Daily rent 

(ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท/ตร.ม.) 

20 7500 375 600 

27 9500 352 850 
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6.3.1.6 The peony 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทโครงการ : อพารทเมนทเกรดเอ(ไมมีบริการรายวัน) 

ที่ต้ัง : 176 ซอยศรีบําเพ็ญ ถนนเย็นอากาศ ชองนนทรี ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120 

จํานวนหองพัก : 40 หอง 

การบริการ : รักษาความปลอดภัย, แอร, TV, ตูเย็น, เครื่องทํานํ้าอุน, ไมโครเวฟ 

ที่จอดรถ : ประมาณ 70%ของจํานวนหองพัก 

คานํ้า-คาไฟ : คาไฟ 6 บาทตอยูนิต  คานํ้า 20 บาท/ยูนิต 

สัญญาเชา : สัญญาเชาขั้นตํ่า 1 ป ชําระคาเชาลวงหนา 1 เดือนและมัดจํา 2 เดือน 

อัตราเขาพัก : 80% 

อัตราคาเชา : 

 

 

 

 

 

 

ขนาดหอง คาเชา คาเชา 

(ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท/ตร.ม.) 

70 18,000 257 

140 30,000 214 

170 34,000 200 

375 65,000 173 
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ขนาด

หอง 
คาเชา คาเชา 

Daily rent  

(ตร.ม.) (บาท/เดือน) (บาท/ตร.ม.) 

30 10000 333 1000 

43 13500 314 1200 

53 16500 311 1350 

60 18500 308 1650 

67 20500 306 2220 

90 26500 294 2550 

97 28500 294 2775 

111 32500 293 3225 

 



 

ตารางที่ 6.6.1 สรุปขอมูลที่สําคัญของคูแขงทางตรง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ชื่อโครงการ Serene Suite Sathon

1 พื้นที่โครงการ 1 ไร

2 จํานวนชั้น 5 ชั้น

3 จํานวนหองพัก 60 หอง

4 ขนาดหองพัก 30 ตร.ม. 43 ตร.ม. 53 ตร.ม. 60 ตร.ม. 67 ตร.ม. 90 ตร.ม. 97 ตร.ม. 111 ตร.ม. 40 ตร.ม. 30 ตร.ม. 43 ตร.ม. 53 ตร.ม.

5 จํานวน 40 หอง 40 หอง 25 หอง 20 หอง 20 หอง 10 หอง 10 หอง 6 หอง 60 หอง 22 หอง 10 หอง 3 หอง

6 ราคา/หอง/เดือน 10,000 บาท 13,500 บาท 16,500 บาท 18,500 บาท 20,500 บาท 26,500 บาท 28,500 บาท 32,500 บาท 14,000 บาท 10,000 บาท 13,500 บาท 16,500 บาท

7 ราคา/ตารางเมตร/เดือน 333 บาท 314 บาท 311 บาท 308 บาท 306 บาท 294 บาท 294 บาท 293 บาท 350 บาท 333 บาท 314 บาท 311 บาท

8 ที่จอดรถ(คัน) 45 คัน

9 อัตราที่จอดรถ/หองพัก 80%

10 อัตราเขาพัก 95%

11 สิ่งอํานวยความสะดวกในหองพัก

ตู /

เตียง /

โตะ /

เครื่องซักผา x

โทรทัศน /

เครื่องปรับอากาศ /

เครื่องทําน้ําอุน /

เครื่องครัว x

บริการทําความสะอาด x

12 สิ่งอํานวยความสะดวกนอกหองพัก

สระวายน้ํา x

หองออกกําลังกาย x

ระบบรักษาความปลอดภัย /

รานคา x x

20 คัน

/

x

/

/

x

/

/

/

/

บานสบาย พระราม 4

5 ชั้น

1 ไร

35 หอง

60%

90%

/

/

/

x

นนทรีเรสซิเดนท

1-3-55.00 ไร

9 ชั้น

171 หอง

100 คัน

60%

85%

/

/

/

/

/

/

/

/

/

/

/

x
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ตารางที่ 6.6.2 สรุปขอมูลที่สําคัญของคูแขงทางตรง(ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ชื่อโครงการ บานบางกอก เย็นอากาศ

1 พื้นที่โครงการ 0-3-80.00 ไร

2 จํานวนชั้น 5 ชั้น

3 จํานวนหองพัก 50 หอง

4 ขนาดหองพัก 22 ตร.ม. 20 ตร.ม. 27 ตร.ม. 70 ตร.ม. 140 ตร.ม. 170 ตร.ม. 375 ตร.ม.

5 จํานวน 50 หอง 150 หอง 122 หอง 25 หอง 6 หอง 5 หอง 4 หอง

6 ราคา/หอง/เดือน 6,000 บาท 7,500 บาท 9,500 บาท 18,000 บาท 30,000 บาท 34,000 บาท 65,000 บาท

7 ราคา/ตารางเมตร/เดือน 273 บาท 375 บาท 352 บาท 257 บาท 214 บาท 200 บาท 173 บาท

8 ที่จอดรถ(คัน) 25 คัน

9 อัตราที่จอดรถ/หองพัก 50%

10 อัตราเขาพัก 90%

11 สิ่งอํานวยความสะดวกในหองพัก

ตู /

เตียง /

โตะ /

เครื่องซักผา x

โทรทัศน /

เครื่องปรับอากาศ /

เครื่องทําน้ําอุน /

เครื่องครัว /

บริการทําความสะอาด x

12 สิ่งอํานวยความสะดวกนอกหองพัก

สระวายน้ํา x

หองออกกําลังกาย x

ระบบรักษาความปลอดภัย /

รานคา x

x

x

/

/

/

/

/

/

x

/

/

x

x

The Peony

7 ชั้น

40 หอง

25 คัน

1 ไร

70%

80%

/

/

/

x

/

/

/

/

เดอะบลูม เรสซิเดนท

2 - 2 - 20.00 ไร

7 ชั้น

272 หอง

130 คัน

50%

80%

/

/

/

x

/
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6.3.2 คูแขงทางออม 

คูแขงทางออมในทีน้ีคือ คอนโดมิเนียมที่ปลอยเชา โดยในบริเวณที่เปน Trade Area 

มีโครงการคอนโดมิเนียมที่ปลอยเชารายเดือน ดังน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.13 โครงการคอนโดมิเนียมที่มีการแบงหองเชา 
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6.3.2.1 Resorta Condominium 

 

 

 

ที่ต้ัง : 270/87 ซอยอมร ถนนเย็นอากาศ  แขวง ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10150 

จํานวนช้ัน : 8 ช้ัน 3 อาคาร 

จํานวนคงเหลือปลอยเชา : 5 ยูนิต 

ขนาดหอง : 40 ตร.ม. 

คาเชา : 14,000 บาท/เดือน(350 บาท/ตร.ม.) 

ที่จอดรถ : 60%ของจํานวนหองพัก 

การบริการ : ลฟิท, สวนและนํ้าตกสไตลรีสอรท, ฟตเนส, สระวายนํ้าระบบเกลือ, 

เซาวนา, ระบบความปลอดภัยโดยใช key card, กลองวงจรปดทุกช้ันทุกอาคาร และรปภ. 24 ช่ัวโมง 

สัญญาเชา : ขั้นตํ่า 1 ป  
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6.3.2.2 The Hudsonสาทร 7 

 

 
 

ที่ต้ัง : ถนนสาทร ซอย 7 แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

จํานวนช้ัน : 12 ช้ัน 1 อาคาร 

จํานวนคงเหลือปลอยเชา : 7 ยูนิต 

ขนาดหอง : 55-90 ตร.ม. 

คาเชา : 40,000-70,000 บาท/เดือน(ประมาณ 700 บาท/ตร.ม.) 

ที่จอดรถ : 50%ของจํานวนหองพัก 

การบริการ : ลิฟท, ฟตเนส, สระวายนํ้า, ระบบความปลอดภัยโดยใช key card, 

กลองวงจรปดทุกช้ันทุกอาคาร และรปภ. 24 ช่ัวโมง 

สัญญาเชา : ขั้นตํ่า 1 ป  
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6.3.2.3 Parco Condominium 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่ต้ัง : ถนนนางลิ้นจี่ ทุงมหาเมฆ สาทร กรุงเทพมหานคร 

จํานวนช้ัน : 28 ช้ัน 1 อาคาร 

จํานวนคงเหลือปลอยเชา : 6 ยูนิต 

ขนาดหอง : 68-220 ตร.ม. 

คาเชา : 30,000 – 150,000 บาท/เดือน(400-800บาท/ตร.ม.) 

การบริการ : ลิฟท, ฟตเนส, สระวายนํ้า, ระบบความปลอดภัยโดยใช key card, 

กลองวงจรปดทุกช้ันทุกอาคาร และรปภ. 24 ช่ัวโมง 

สัญญาเชา : ขั้นตํ่า 1 ป  
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6.3.2.4 ศุภาลยั พรีเมียร รัชดา นราธิวาส สาทร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่ต้ัง : ถนน พระราม 3 แขวง ชองนนทรี เขต ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

ขนาดหอง : 51 ตร.ม. 

คาเชา : 18,000 บาท/เดือน(352 บาท/ตร.ม.) 

การบริการ :  สระวายนํ้าแบบ Infinity Edge Pool ที่ ช้ัน 6,สวนสวย, ฟตเนส,   

เซานา, Jogging Track, ระบบรักษาความปลอดภัยกลอง CCTV ระบบปองกันอัคคีภัย Heat 

Detector และ Fire Alarm 

 

ตารางที่ 6.7 สรุปขอมูลทีส่ําคัญของคูแขงทางออม 
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จากการสํารวจขอมูลคูแขงทางตรงและทางออม พบวา  

 1. ขนาดหองที่เปนความตองการของลูกคา ไดแก หองขนาด 40 ตารางเมตร และ 

22-25 ตารางเมตร เน่ืองจากมี Occupancy rate สูง 

 2. อัตราคาเชาของ Service Apartment จะอยูที่ประมาณ 350-450 บาท/ตร.ม. 

และ อพารทเมนทเกรดเอ จะอยูที่ประมาณ 300-350 บาท/ตร.ม. ข้ึนอยูกับทําเลที่ต้ังและความ

สะดวกในการเดินทาง 

 3. อัตราคาเชาของพ้ืนที่สวนรานคาจะอยูที่ 500-700 บาท/ตร.ม. 

 4. กลุมลูกคาที่เขาพักตองการพ้ืนที่จอดรถ ซึ่งอพารทเมนทสวนใหญในบริเวณน้ันจะ

มีพ้ืนที่จอดรถสูงสุดเพียง 80% 

 

6.4 การวิเคราะห SWOT ของโครงการ 

 

6.4.1 จุดแข็ง (Strength) 

- พ้ืนที่ที่ทําการศึกษา อยูในทําเลที่มีศักยภาพ โดยต้ังอยูริมถนนพระรามสาม 

สามารถเดินทางเช่ือมตอไปยังศูนยกลางธุรกิจ (CBD) ไดอยางรวดเร็ว โดยใชเสนทางลัดคือถนน

เช้ือเพลิง นอกจากน้ี ยังอยูใกลทางขึ้นลงทางดวน ซึ่งสามารถเดินทางไปยังภูมิภาคตางๆไดโดยสะดวก 

- พ้ืนที่ที่ทําการศึกษาเปนจุดศูนยกลางของแหลงงาน ทั้งอาคารสํานักงานในยาน

ลุมพินี สาทร และพระรามสาม รวมถึงสถานศึกษา 

- พ้ืนที่ที่ทําการศึกษา อยูริมถนนพระรามสาม ทําใหสามารถปลอยเชารานคาได 

และทําใหไดคาเชาในอัตราสูง 

- ที่ต้ังอยูในบริเวณที่มีการคมนาคมสูง และเช่ือมตอการเดินทางไปยังแหลงอ่ืนๆได

สะดวก ทําใหมีนักธุรกิจชาวตางชาติเดินทางมาติดตองานเปนประจํา 

- เปนการกอสรางอาคารเพ่ือพัฒนาเปนอพารทเมนทเกรดเอ จึงเปนไปตามความ

ตองการใชสอยของผูบริโภค และมีภาพลักษณที่ดี รวมถึงมีสิ่งอํานวยความสะดวก ไดแก สระวายนํ้า

และฟตเนส และมีที่จอดรถ มากกวา 100% ขณะที่ราคาคาเชาตอตารางเมตรน้ันไมสูงจนเกินไป 

 

 

 



63 

6.4.2 จุดออน (Weakness) 

- พ้ืนที่ที่ทําการศึกษาอยูติดถนนพระรามสาม และมีทางดวนผานทําใหผูอยูอาศัย

อาจรูสึกขาดความเปนสวนตัว 

- พ้ืนที่ที่ทําการศึกษาอยูหางจากระบบขนสงมวลชน (BTS, MRT) มากกวา 2 

กิโลเมตร  

- โครงการเปนผูประกอบการรายใหม ดังน้ันหากตองการลูกคากลุม Cooperate 

ตองไปฝากไวกับ Agency ซึ่งอาจทําใหตองถูกหักคานายหนา 

- ที่ดินเปนสิทธิการเชา 

6.4.3 โอกาส (Opportunity) 

- การเปดประชาคมเศรษฐกจิอาเซียน เปนผลใหมีการเคลือ่นยายแรงงานตางชาติที่มี

ฝมือ เขามาทํางานในไทย หรอืการเขามาประชุม หรือทํางานในไทยระยะหน่ึง ซึ่งมีความตองการที่พัก

อาศัยช่ัวคราว 

- การมีความตองการเขาพักในอพารทเมนทบริเวณลุมพินี กวา 97% ขณะที่ อุปทาน

ของอพารทเมนทในลมุพินีมจีํากัด ซึ่งพ้ืนที่โครงการที่ศึกษาน้ัน สามารถเดินทางดวยรถยนตจากลุมพินี

ใชเวลาเพียงแค 15-20 นาที และมีอัตราคาเชาตอตารางเมตรที่ถูกกวามาก จึงถือเปนโอกาสในการ

พัฒนาโครงการอพารทเมนทเกรดเอได 

- การขยายตัวของอาคารสํานักงาน ในยานพระรามสาม จะทําใหมีจํานวนคนทํางาน 

และตองการที่พักอาศัยใกลแหลงงาน 

6.4.4 อุปสรรค (Threat) 

- ปจจัยดานการเมืองสงผลตอความเช่ือมั่นของผูบริโภค 

- ปจจัยดานการถดถอยของเศรษฐกิจโลกอาจทําใหรายไดที่แทจริงของผูบริโภค

ลดลง และมีผลตอการจับจายใชสอย และหันไปบริโภคสินคาที่มีราคาตํ่าลงมา ซึ่งในที่น้ีอาจเปน 

อพารทเมนทเกรดบี 

- ตนทุนในการลงทุนและการบริหารสูงขึ้น 
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6.5 การวิเคราะหกลยทุธทางการตลาด 

 

6.5.1 การแบงสวนทางการตลาด (Segmentation) 

เกณฑดานทําเลที่ต้ัง : ใกลศูนยกลางเศรษฐกิจ แตอยูนอกแนวเขตรถไฟฟา ดังน้ัน

หากผูอยูอาศัยมียานพาหนะสวนตัวจะสะดวกมาก รวมถึงภายในโครงการมีที่จอดรถมากกวา 100% 

เกณฑดานรายได : ราคาขั้นตํ่าอยูที่เดือนละประมาณ  8,500 บาท ทั้งน้ีจากตารางที่ 

6-7 คาใชจายที่อยูอาศัยและของใชในครัวเรือน อยูที่ประมาณ 20% ดังน้ัน กลุมเปาหมายควรมี

รายไดอยางตํ่าเดือนละประมาณ 42,500 บาท 

 

ตารางที่ 6.8 คาใชจายเฉลี่ยตอเดือนของครัวเรือนในกรุงเทพมหานครและ 3 จังหวัด 

 

 

 

 

 

 

ที่มา สํานักงานสถิติแหงชาติ 

 

เกณฑดานวงจรชีวิตครอบครัว : โสด, ชีวิตคูที่ไมมีบุตร และกลุมผูมีครอบครัว  

เกณฑดานวิถีชีวิต : เปนกลุมคนทํางานออฟฟศ ตองการความปลอดภัย ความ

นาเช่ือถือ ชอบการเดินทางที่สะดวก ใชระยะเวลาเดินทางไปถึงที่พักไมนาน และช่ืนชอบการออก

กําลังกาย  

เกณฑดานสัญชาติ : เน่ืองจากกลุมลูกคาที่สําคัญของตลาดอสังหาริมทรัพยเพ่ือเชา 

ไดแก กลุมคนตางชาติที่เขามาทํางานในประเทศไทย โดยถึงแมวาจะเปนสัญชาติญี่ปุนสูงสุด แต

โครงการจะเลือกกลุมอ่ืนๆที่ไมใชชาวญี่ปุน ซึ่งมีจํานวน 76% เน่ืองจากชาวญี่ปุนนิยมอยูอาศัยบริเวณ

สุขุมวิท 

 

บาท % บาท % บาท % บาท % บาท %

คาใชจายทั้งสิ้น 27,988 100% 28,055 100% 27,566 100% 31,971 100% 32,425 100%

คาใชจายจากอาหารและเครื่องดื่ม 8,303   30% 8,614   31% 6,489   24% 8,941   28% 9,292   29%

คาใชจายที่อยูอาศัยและของใชในครัวเรือน 6,613   24% 6,421   23% 7,241   26% 7,927   25% 7,330   23%

ประเภทคาใชจายเพื่อการอุปโภคบริโภค 2552 2553 2554 2555 2556

คาใชจายตอเดือนของครัวเรือน

 



65 

6.5.2 การกําหนดกลุมลูกคาเปาหมาย (Target Group) 

6.5.2.1 กลุมเปาหมายหลัก: พนักงานบริษัท, นักศึกษา, เจาหนาที่ 

ไดแกกลุมพนักงานที่ทํางานอยูในยานพระรามสาม รวมถึงยานศูนยกลางธุรกิจที่มีคา

เชาอพารทเมนทสูงกวา แตสามารถเดินทางไปจากพระรามสามไดสะดวก ไดแก สาทร, พระรามสี่, 

ลุมพินี  รวมถึงเจาหนาที่หนวยงานราชการเจาหนาที่สถานทูต นักศึกษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราช

มงคลวิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพ และนักศึกษามหาวิทยาลัยกรุงเทพ ซึ่งผูศึกษา ไดจัดทําแบบสอบถาม

เกี่ยวกับ ปจจัยที่มีผลตอความตองการในการเชาอพารทเมนทเกรดเอ ยานพระรามสาม โดยกลุม

ตัวอยาง 40 คนที่ทํางานหรือศึกษาอยูในยานพระรามสาม, พระรามสี่, สาทร, ลุมพินี เพ่ือทราบถึง

ปจจัยที่มีผลตอความตองการของลูกคาในการเชาอพารทเมนทเกรดเอ ยานพระรามสาม ในการนํามา

พัฒนาโครงการอพารทเมนท โดยผลที่ไดจากการสํารวจ เปนดังน้ี 

 

(1) ขอมูลทั่วไป 

ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญิง ชวงอายุที่ตอบแบบสอบถามสูงสุดไดแก 

25-35 ป รายไดต้ังแต 20,000 – 60,000 บาท/เดือน ประกอบอาชีพพนักงานบริษัท จบการศึกษา

ระดับปริญญาโทมากที่สุด โดยมีจํานวนผูเขาพักอาศัยในหองต้ังแตคนเดียว ถึงสามคน และมี

ระยะเวลาที่ตองการเขาพักมากกวา 12 เดือน 

 

(2) ปจจัยที่มผีลตอความตองการเชาอพารทเมนทเกรดเอ ยานพระรามสาม 
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โดยปจจัยที่มีผลตอความตองการเชาสูงสุดไดแก ระบบรักษาความปลอดภัย,ความ

สะอาด, สามารถเดินทางไปยังที่ทํางาน/สถานศึกษาไดโดยสะดวก และที่จอดรถ ตามลําดับ สวน

ปจจัยอ่ืนๆจะมีผลลดหลั่นกันลงไป โดยปจจัยที่มีผลนอยที่สุดไดแก รูปแบบอาคารภายนอก 

 

(3) ประเภทหองพักที่ตองการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูตอบแบบสอบถามตองการหองพักประเภท Studio มากที่สุด 

 

(4) สิ่งอํานวยความสะดวกบริเวณพ้ืนที่สวนกลางที่ตองการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

สิ่งอํานวยความสะดวกบริเวณพ้ืนที่สวนกลางที่ตองการมากที่สุดไดแก ที่จอดรถ, 

สระวายนํ้า และรานคา ตามลําดับ 
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(5) สิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพักที่ตองการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

สิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพักที่ตองการ มากที่สุดไดแก แอร ทีวี ตูเย็น 

เครื่องทํานํ้าอุน ตู เตียง โตะเครื่องแปง และเครื่องครัว 

 

6.5.2.2 กลุมเปาหมายรอง 

ไดแก กลุมชาวตางชาติที่เขามาทํางานในประเทศไทย ซึ่งกลุมที่เขามาทํางานใน

บริษัทที่เปนสาขาของบริษัทแม หรือบริษัทตางชาติในประเทศไทย จากการสัมภาษณ เจาหนาที่ฝาย

บุคคล ของบริษัท Telenor และบริษัท Consult พบวา ตองหาที่พัก   (อพารทเมนท)ใหกับเจาหนาที่

ที่ชาวตางชาติ โดยผานทาง Agency ซึ่งมีความตองการเบ้ืองตน คือตองเปนอพารทเมนทเกรดเอ  อยู

ในเมือง สามารถเดินทางไดสะดวก และมีบริการดานสาธารณูปโภคตางๆภายในอพารทเมนท 

นอกจากน้ี ยังรวมไปถึง กลุมชาวไทย ซึ่งเปนพนักงานระดับสูงของบริษัท ซึ่งถูกยายมาประจําใน

กรุงเทพมหานครช่ัวคราว คนกลุมน้ี จะมีรายไดสูง และมียานพาหนะใชสวนตัว และตองการที่อยู

อาศัยภายในระยะเวลาหน่ึง แตตองเปนที่อยูอาศัยที่สามารถเดินทางไปยังที่ทํางานไดสะดวก มีบริการ

ดานสาธารณูปโภคตางๆ ครบครัน มีความสะอาดและปลอดภัย 
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6.5.3 การวางตําแหนงทางการตลาด (Positioning) 

เปนการวิเคราะหคูแขงทางตรงที่มีในตลาด และวางตําแหนงของคูแขงทางตรง เพ่ือ

หาชองวางทางการตลาด และโอกาสของการพัฒนาผลิตภัณฑ เพ่ือใหตรงกับความตองการของกลุม

ลูกคาเปาหมาย และไดรับผลตอบแทนของโครงการตามที่ไดกําหนดไว โดยจะวางตําแหนงทางการ

ตลาดที่เปรียบเทียบราคาคาเชาตอตารางเมตรของคาเชากับปจจัยตางๆ ซึ่งกลุมเปาหมายให

ความสําคัญมากที่สุด ไดแก ระบบรักษาความปลอดภัย, การบริการ, ที่จอดรถ และความสะดวกใน

การเดินทาง 

6.5.3.1 ราคา (บาท/เดือน/ตร.ม.) และ ระบบรักษาความปลอดภัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงการใหความสําคัญกับระบบรักษาความปลอดภัยมาก โดยจัดใหมีระบบการ

รักษาความปลอดภัย ไดแก รปภ, การใช Key card รวมถึงการมีกลองวงจรปดในโครงการ 
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6.5.3.2 ราคา (บาท/เดือน/ตร.ม.) และ การบริการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เน่ืองจากคูแขงทางตรงมีเพียงโครงการเดียวเทาน้ันที่มีบริการสวนกลาง ไดแก สระ

วายนํ้าและฟตเนส ดังน้ันจึงถือเปนโอกาสในการพัฒนาโครงการ 

 

6.5.3.3 ราคา (บาท/เดือน/ตร.ม.) และ ที่จอดรถ 

 

 

 

 

 

 

 

 

เน่ืองจากคูแขงทางตรงสวนใหญมีสัดสวนที่จอดรถไมถึง 100% ขณะที่โครงการที่

ทําการศึกษามีสัดสวนที่จอดรถถึง 100% ดังน้ันจึงเปนโอกาสในการพัฒนาโครงการ 
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6.5.3.4 ราคา(บาท/เดือน/ตร.ม.) และ ความสะดวกในการเดินทาง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เน่ืองจากคูแขงทางตรง มีทําเลที่ต้ังดอยกวาทั้งหมด ทําใหมีความสะดวกในการ

เดินทางเขาถึงดอยกวาโครงการทั้งหมด ดังน้ันจึงเปนโอกาสในการพัฒนาโครงการ 

 

6.6 การออกแบบสวนผสมทางการตลาด 

ขอมูลที่ไดจากการสํารวจตลาดคูแขง การสัมภาษณ การจัดทําแบบสอบถาม นํามา

วิเคราะหเพ่ือออกแบบสวนผสมทางการตลาดไดดังน้ี 

6.6.1 ผลิตภัณฑ (Product) 

โครงการอพารทเมนทเกรดเอ โดยใชช่ือวา The KADE residence ต้ังอยูบนที่ดิน

ขนาด 1-2-57.66 ไร(657.66 ตารางวา) โดยแบงเปน 

อาคาร A สูง 9 ช้ัน 1 หลัง  

อาคาร B สูง 12 ช้ัน 1 หลัง 

 มีพ้ืนที่หองพักรวม 139 ยูนิต และพ้ืนที่จอดรถ 144 คัน(อยูบริเวณอาคาร B) 

นอกจากน้ียังมีพ้ืนที่สวนรานคาที่บริเวณช้ัน 1  

สระวายนํ้า บริเวณช้ันดาดฟาของอาคาร A 

และพ้ืนที่สวนบริเวณช้ัน 1 
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ภาพที่ 6.14 ดานหนาโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.15 ดานขางโครงการ 
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ภาพที่ 6.16 ดานหลังโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.17 ดานบนโครงการ 

 

6.6.1.1 Concept ของโครงการ 

The Kade Residence: Convenience Connectivity ดวยการออกแบบที่เนนถึง

ความสบาย เรียบงาย ไมแออัด ถึงแมจะอยูใจกลางเมือง แตทานจะสัมผัสไดถึงความเปนธรรมชาติ 

และสระวายนํ้าบนช้ันดาดฟา ที่จะทําใหทานผอนคลายจากการทํางานหนักและความวุนวายในเมือง 

ดวยราคาที่สมเหตุสมผลกับการบริการที่มีในโครงการซึ่งไดรวมสวนสระวายนํ้าและที่จอดรถแลว 
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นอกจากน้ียังมีการเดินทางที่สามารถเช่ือมตอการเดินทางไปยังศูนยกลางธุรกิจไดอยางสะดวก และ

พ้ืนที่สวนกลางในโครงการที่กวางขวาง 

6.6.1.2 การวางผังโครงการ 

ผังของโครงการเนนการออกแบบเพ่ือใหไดพ้ืนที่สวนขนาดใหญกวา 1,000 ตร.ม. 

โดยวางตัว 2 อาคารลอมรอบสวน  สวนสระวายนํ้า อยูบริเวณช้ันดาดฟาของอาคาร B ซึ่งจะทําให

ทานรูสึกผอนคลาย ไดสัมผัสที่ใกลชิดกับธรรมชาติ หางจากความวุนวายในเมือง  สําหรับการจัดวาง

อาคาร ถอยรนจากถนนพระรามสาม 3  ถึง 6เมตร ที่จอดรถของโครงการถูกจัดวางใหอยูช้ัน 1-7 ของ

อาคาร B ซึ่งรองรับรถยนตไดกวา 100% ซึ่งตอบโจทยความตองการของกลุมลูกคาในยานน้ีซึ่ง

ตองการมีที่จอดรถในที่พักอาศัยอยางเพียงพอ และถือเปนจุดเดนของโครงการ 

6.6.1.3 รูปแบบหองพัก 

ทางโครงการไดมีขนาดหองพักที่ตอบสนองตอความตองการของกลุมลูกคาเปาหมาย 

3 แบบ ไดแก 

 

ตารางที่ 6.9 ขนาดและจํานวนหองพัก 

 

Type ขนาดหอง จํานวนยูนิต กลุมลูกคาเปาหมาย 

A Studio 25 63 พนักงานบริษัท,นักศึกษา 

B 1-bedroom 40 56 พนักงานบริษัท,Expat 

C 2-bedroom 100 20 Expat 

รวม 139  
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ภาพที่ 6.18 รูปแบบหองพักแตละขนาด 

ดวยการออกแบบที่ตอบสนอง Life style และมีพ้ืนที่ระเบียงสําหรับทุกหองพัก 

6.6.1.4 สิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ 

แบงออกเปน สิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก ไดแก ตู เตียง โตะ แอร ทีวี 

ตูเย็น เครื่องทํานํ้าอุน และเครื่องครัว สวนสิ่งอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก ประกอบดวย สระ

วายนํ้า พ้ืนที่สวน ระบบรักษาความปลอดภัย และรานคา 

6.6.1.5 Floor plan 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.19 ผงัภายในโครงการ ช้ัน 1 

ภาพภายในโครงการ ช้ัน 1 แสดงใหเห็นถึงการจัดวางตําแหนงอาคารและพ้ืนที่ใช

สอยตางๆภายในโครงการ ทางเขาออกโครงการและทางเขาที่จอดรถ รวมถึงพ้ืนที่สวนดานหนา

โครงการ 
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ภาพที่ 6.20 Floor Planภาพรวมแสดงการจัดวางตําแหนงหองพัก ระบบลิฟต บันไดหนีไฟ และ

ทางเดินภายในอาคาร 

 

โดยหองพักขนาด 25 และ 40 ตารางเมตร จะอยูในอาคาร A สวนหองพักขนาด 

100 ตารางเมตรและที่จอดรถจะอยูในอาคาร B 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.21  Floor Planช้ัน 2-7 

 

สวนหองพักจะอยูบริเวณอาคาร A  โดย Type A จะมีช้ันละ 9 หองและ Type B มี

ช้ันละ 8 หอง สวนพ้ืนที่ช้ัน 2-7 ของอาคาร B ถูกจัดไวใหเปนที่จอดรถ ซึ่งสามารถจอดรถไดจํานวน 

150 คัน 
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ภาพที่ 6.22  Floor Planช้ัน 8 

 

สวนหองพักจะอยูที่อาคาร A และอาคาร B โดยในอาคาร  B จะเริ่มมีหองพักที่ช้ัน 8 

ซึ่งเปนหองพักขนาด 100 ตารางเมตร(2 Bedroom) โดยมีจํานวนช้ันละ 4 หอง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.23  Floor plan ช้ัน 9 

 

อาคาร A สูง  9 ช้ัน โดยช้ันบน ไดจัดทําเปนสระวายนํ้า และในสวนอาคาร B จะ

เปนพ้ืนที่สวนหองพักขนาด 100 ตารางเมตรไปจนถึงช้ัน 12 
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ภาพที่ 6.24  Floor plan ช้ัน 10-12 ของอาคาร B 

 

โดยในสวนช้ัน 10-12 จะประกอบดวยหองพักขนาด 100 ตารางเมตร ช้ันละ 4 หอง 

 

6.6.2 การกําหนดราคา (Pricing) 

จะกําหนดราคาตอตารางเมตรที่ราคาตลาด ซึ่งมีความสอดคลองกับกลุมเปาหมาย

หลัก และการกําหนดตําแหนงทางการตลาดที่ไดวิเคราะห รวมถึงการสัมภาษณเชิงลึก จึงไดกําหนด

ราคาตลาดหองพักที่ 350 บาท/เดือน/ตารางเมตร เทากันทุกขนาด และจะกําหนดราคา Retail ที่ 

600 บาท/เดือน/ตารางเมตร 

 

ตารางที่ 6-10 ขนาดและราคาหองพัก 

 

Type ขนาดหอง ราคา/ตร.ม. ราคา/ยูนิต/เดือน 

A 25 350 8750 

B 40 350 14000 

C 100 350 35000 

Retail 515 600 

 และกําหนดใหสัญญาเชาขั้นตํ่า 6  เดือน ชําระคาเชาลวงหนา 1 เดือนและคามัดจํา 2 เดือน 

คานํ้า ยูนิตละ 20 บาท คาไฟ ยูนิตละ 7 บาท 
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6.6.3 ชองทางการจัดจําหนาย (Place) 

- บริเวณโครงการ : โดยจะไดกลุมลูกคาทีผ่านบริเวณโครงการเพ่ือเดินทางไปทํางาน 

- Agent : ผานทางบริษัทที่เปน Agent ไดแก CBRE JLL เปนตน และเวบไซตตางๆ

ที่เปนเวบไซตเกี่ยวกับการหาหองพัก โรงแรม และอพารทเมนท โดยจะไดกลุมลูกคาที่เปน 

Coorperate และกลุมลูกคาทั่วไป 

- การทําการตลาดเชิงรุก : โดยจัดทําแผนพับ เขาไปแจกใน อาคารสํานักงานใน

ละแวกใกลเคียง และนําไปเสนอกับฝายบุคคลของบริษัทที่อยูในละแวกลุมพินี หรือสาทรเพ่ือเปน

ชองทางในการรับลูกคากลุม Coorperate นอกจากน้ียังนําแผนพับไปแจกไวตามมหาลัยในละแวก

ใกลเคียง 

- อินเตอรเน็ต : โดยการจัดทําเวบไซตของโครงการ The Kade residence, และ 

Facebook 

 

6.6.4 การสงเสริมการขาย (Promotion) 

- การจัดรถ Shuttle Bus รับสง ยังสถานีขนสงมวลชน ตามเวลา 

- สําหรับลูกคาที่ทําสัญญาเชา 2 ป จะไดรับสวนลดคาเชา 1 เดือน 

- สําหรับลูกคาที่แนะนําเพ่ือนมาเชา จะไดรับสวนลดคาเชา 1 เดือน 
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บทท่ี 7 

การวางแผนการกอสรางและตนทุน 

 

ในการวิเคราะหศึกษาความเปนไปไดของโครงการ The Kade Residence 

จําเปนตองกําหนดกรอบการวางแผนงานในการบริหารการกอสรางเพ่ือใหข้ันตอนการกอสรางใน

ชวงเวลาตางๆเปนไปตามกําหนดเวลาซึ่งสงผลตองบประมาณในการกอสรางที่มีจํากัด หากสามารถ

ดําเนินการกอสรางตามกําหนดเวลาที่วางแผนไดงานที่ออกมาจะมีคุณภาพ และไมกระทบตอ

งบประมาณกอสรางที่กําหนดไว นอกจากน้ี การที่ที่ดินโครงการเปนที่ดินเชา จึงตองมีการกําหนด

ระยะเวลากอสรางที่ชัดเจนเพราะถูกจํากัดดวยระยะเวลาตามสัญญาเชา รวมถึงสงผลในเร่ืองการเปด

โครงการที่จะทําใหโครงการรับรูรายไดตามแผนงานที่กําหนด ซึ่งจะสงผลไปถึงตนทุนทางการเงินของ

โครงการอีกดวย 

 

7.1 วัตถุประสงคในการวางแผนงานบรหิารการกอสราง 

 

7.1.1 กรอบระยะเวลาการกอสราง รวมถึงระยะเวลาต้ังแตเริ่มออกแบบงาน

สถาปตยกรรมและขั้นตอนการย่ืนขออนุญาตกอสรางตางๆจนจบขั้นตอนการตกแตงภายในและเปด

โครงการใหเชากับลูกคา 

7.1.2 งบประมาณในการกอสราง สามารถแยกยอยเปนชวงเริ่มการกอสรางและชวง

ระหวางการกอสราง 

7.1.3 คุณภาพงานกอสราง ผูประกอบวิชาชีพสภาปตยกรรมควบคุมและวิศวกรรมซึ่งมี

ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพเปนผูควบคุมตรวจสอบแบบกอสรางและงานกอสรางตางๆใหเปนไปตาม

แบบที่ไดขออนุญาตจากสํานักงานเขต 

 

7.2 การวางแผนบริหารกอนการกอสราง 

ภายหลังจากการวิเคราะหความเปนไปไดในการจัดทําโครงการแลว ผูบริหาร

โครงการตองวางแผนกอสรางตามลําดับข้ันตอน ไดแก การออกแบบอาคาร, การคัดเลือกผูรับเหมา, 

ขั้นตอนการกอสรางหรือจะเปนการทําสัญญาตางๆ 

ซึ่งขั้นตอนน้ี จะตองใชความสัมพันธระหวางหนวยงานและบุคลากรฝายตางๆ ทั้ง

ภายในและภายนอก 
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7.2.1 การออกแบบโครงการ: ตองดําเนินการควบคูกัน 3 ฝาย ไดแก  

1) ฝายสถาปนิก เพ่ือออกแบบและวางผังโครงการซึ่งตองถูกตองตามขอกฎหมาย 

และรวมถึงความตองการของตลาด 

 2) ฝายการตลาด เพ่ือการวิเคราะหความตองการของตลาดในการกําหนดผลิตภัณฑ

ใหเหมาะสม รวมถึงการวิเคราะหคูแขง และการกําหนดราคา 

3) ฝายวิศวกรรม เปนผูประสานงานและออกแบบงานโครงสรางและงานระบบ 

ในสวนน้ี ควรมีการทํา Value Engineering เพ่ือเปนการประหยัดตนทุนในการ

กอสราง อีกทั้งการดําเนินการปรับหรือแกไขแบบในขั้นตอนน้ีจะมีคาใชจายตํ่าที่สุด หรือแทบไมมี

คาใชจายใดๆ เพราะเปนการแกในกระดาษเทาน้ัน 

7.2.2 การประมูลเพ่ือหาผูรับเหมา 

หลังจากไดแบบกอสรางแลว จะมีการจางถอดแบบ(Quantity Surveyor) เพ่ือ

แสดงใหเห็นถึงรายละเอียดวัสดุกอสรางที่ตองใช และคาแรงตางๆ และในขั้นตอนน้ี จะทําไปพรอมกับ

การขออนุญาตกอสรางและการจัดทํารายงานผลกระทบตอสิ่งแวดลอม(EIA) เมื่อจางถอดแบบ

เรียบรอยแลว จะนําไปสูกระบวนการหาผูรับเหมาซึ่งอาจมีการประมูลโดยวิธีการย่ืนซองราคากอสราง 

ในกระบวนการน้ีควรเลือกผูรับเหมาที่มีความนาเช่ือถือ ไมทิ้งงาน และมีประวัติการดําเนินงานที่ดี 

7.2.3 การตอ่รองและการทําสญัญา 

เมื่อไดบริษัทที่เสนอราคาแลว ก็จะนําไปสูขั้นตอนการทําสัญญาที่มีผลทางนิติกรรม

เพ่ือลดความเสี่ยงทางดานตนทุนโครงการ การไมแลวเสร็จของงาน การควบคุมคุณภาพวัสดุและ

ผูรับเหมา โดยใชสัญญามาตรฐานที่มีขอผูกมัด มีกระระบุงานวันแลวเสร็จ การจัดเตรียมขอมูลเพ่ือให

บริษัทรับเหมากอสราง (จัดทําโดยผูออกแบบและผูควบคุมงาน) ควรครอบคลุมรายละเอียดดังน้ี 

- แบบพิมพเขียวแสดงรูปรางอาคาร, ขอบเขตงาน 

- รายการวัสดุกอสรางและฝมืองาน (Specification) 

- รางสัญญาวางจาง (กําหนดเวลาแลวเสร็จและเง่ือนไขอ่ืนๆ) 

- ใบแสดงปริมาณงาน (Bill of Quantity) 

- หนังสือค้ําประกันของธนาคาร เพ่ือประกันการเสนอราคา 

 



81 

การเลือกผูรับเหมาควรพิจารณาความดานคุณภาพงาน และการกอสรางเสร็จ

ทันเวลาที่กําหนดเปนอันดับแรก อันดับสองคือ ราคาถูกสุดภายใตใบแสดงปริมาณงานและรายการ

วัสดุที่ถูกตองตาม Specification 

บุคลการที่รับผิดชอบหนวยงานภายในหรือภายนอกที่เกี่ยวของทั้งหมดแลวทําการสรุปทํา

สัญญากับทุกฝายที่เกี่ยวของเพ่ือใหการดําเนินงานในขั้นตอนกอสรางเปนไปตามแผนที่กําหนดไว  

โดยบุคลากรที่รับผิดชอบคือ 

- ผูออกแบบหลัก 

- ผูออกแบบงานระบบไฟฟา สุขาภิบาล ปรับอากาศ 

- ผูออกแบบงานโครงสราง 

- ผูควบคุมงาน 

- ผูออกแบบงานตกตแงภายใน 

- ผูลงทุน 

ซึ่งมีผังโครงสรางสัญญาดังตอไปน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 7.1 ผังโครงสรางสัญญา   

 

 

 

 



82 

7.3 การวางแผนบริหารระหวางการกอสราง 

 

7.3.1 การกําหนดโครงสราง 

การบริหารงานในโครงการที่ตองใชความละเอียดสูงและตองการใหงานออกมามี

คุณภาพที่ดีจําเปนตองมีผูควบคุมงานเพ่ือควบคุมความถูกตองในการกอสราง โดยจัดจางผูควบคุมงาน

เพ่ือทําหนาที่บริหารสัญญาจาง และตรวจสอบงานกอสรางเปนระยะๆ โดยผูควบคุมงานจะทําการ

ประสานงานกับผูออกแบบเพ่ือควบคุมใหงานออกมาถูกตองตามแบบที่กําหนด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 7.2 โครงสรางการดําเนินงาน 

 

7.3.2 การควบคุมเวลากอสราง 

โครงการกําหนดระยะเวลากอสราง  1  ป 5 เดือน รวมการออกแบบ การจัดทํา

รายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม การจัดหาผูรับเหมาและการกอสราง โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 
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ตารางที่ 7.1 ระยะเวลาในการดําเนินการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7.3.3 การประมาณการคิดตนทุนการกอสรางแบบ Unit in place 

โดยการแยกพ้ืนที่และคํานวณตนทุนการกอสรางเปนตอตารางเมตร เพ่ือใหมี

ความแมนยํามากขึ้น ทั้งน้ีการกําหนดราคาแตละตารางเมตร ไดขอมูลจากเอกสารวิชา RB651 Real 

Estate Valuation Analysis ดังน้ี 

 

ตารางที่ 7.2 สรุปขนาดพ้ืนที่กอสราง พ้ืนที่ขาย และพ้ืนทีส่วนกลาง 
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7.3.4 การประมาณการตนทุนเฟอรนิเจอร 

เน่ืองจากโครงการอพารทเมนทเกรด A ซึ่งกําหนดใหมีเฟอรนิเจอรแบบครบครัน

ภายในหองพัก จึงแสดงรายละเอียดเฟอรนิเจอรภายในหองพักและตนทุน ดังน้ี 

 

ตารางที่ 7.3 ตนทุนเฟอรนิเจอร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา ลําดับที่ 1-7 ขอมูลจาก SB DESIGN SQURE 

 ลําดับที่ 8-12 ขอมูลจาก LG และ SHARP 

ลําดับที่ 13 ชุดหองครัว Built in Premium ราคา เมตรละ 14,900 บาท ขอมูลจาก บริษัท 

Good Idea Interior Design เฉลี่ย หองละ 2 เมตร 

 

 

 

 

 

จํานวน

หนวย

จํานวน

ยูนิต

รวม

(ชิ้น )

จํานวน

หนวย

จํานวน

ยูนิต

รวม

(ชิ้น )

จํานวน

หนวย

จํานวน

ยูนิต

รวม

(ชิ้น )

รวมทั้งหมด

(ชิ้น )

ราคา

(บาท/ชิ้น )

รวมเปนเงิน

(บาท)

1 เตียงนอน 5 ฟุตพรอมที่นอน 1 63 63 1 56 56 2 20 40 159 11,700   1,860,300     

2 ตูเสื้อผาบานเปดขนาด120x57x200 cm. 1 63 63 1 56 56 2 20 40 159 9,990     1,588,410     

3 โตะเครื่องแปง 1 63 63 1 56 56 2 20 40 159 3,570     567,630       

4 ชุดโตะอาหารและเกาอี้ 4 ตัว 0 63 0 0 56 0 1 20 20 20 9,900     198,000       

5 โตะทํางาน ขนาด110x40x75 cm. 1 63 63 1 56 56 1 20 20 139 1,680     233,520       

6 ชั้นวางโทรทัศน ขนาด 120x50x60 cm. 1 63 63 1 56 56 1 20 20 139 3,640     505,960       

7 โซฟาขนาด 185x92x81 cm. 1 63 63 1 56 56 1 20 20 139 7,500     1,042,500     

8 ไมโครเวฟ 0 63 0 1 56 56 1 20 20 76 2,890     219,640       

9 ตูเย็น 2 ประตู 6.6 คิว 1 63 63 1 56 56 1 20 20 139 12,990   1,805,610     

10 โทรทัศน 32 นิ้ว LED TV 1 63 63 1 56 56 1 20 20 139 9,990     1,388,610     

11 เครื่องทําน้ําอุน 1 63 63 1 56 56 2 20 40 159 2,390     380,010       

12 เครื่องปรับอากาศ 1 63 63 1 56 56 3 20 60 179 10,342   1,851,272     

13 ชุดหองครัว พรอมอางลางจานและตูลอย 1 63 63 1 56 56 1 20 20 139 34,800   4,837,200     

รวม 16,478,662  

ที่
รายละเอียดเฟอรนิเจอรภายใน

หองพัก

หองพัก
ราคาเฟอรนิเจอร

Type A 25 ตร .ม. Type B 40 ตร .ม. Type C 100 ตร .ม.
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7.3.5 รายละเอียดคากอสรางโครงการ  

โดยใชสมมติฐานการคิดตนทุนการกอสรางแบบ Unit in place และการสํารวจ

ราคาเฟอรนิเจอรจากราคาตามสภาพตลาดในปจจุบัน ทําใหไดคากอสรางโครงการรวม ดังตาราง 

 

ตารางที่ 7.4 รายละเอียดคากอสรางโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายการ พื้นที่ ราคา รวม

งานโครงสราง

1.เสาเข็มตอก ยาว 18-21 ม. 11,330.00  1,400 15,862,000.00         

2.ระบบพื้นและคานหลอในที่ 11,330.00  2,600 29,458,000.00         

3.โครงสรางหลังคา 2,000.00   920 1,840,000.00           

งานสถาปตยกรรม

1.พื้นปูปารเกไม(สวนหองพัก) 5,815.00   800 4,652,000.00           

2.พื้นปูกระเบื้องเซรามิค(สวนทางเดินและรานคา ) 2,515.00   500 1,257,500.00           

3.พื้นเทปูนทราย(สวนที่จอดรถ) 3,000.00   200 600,000.00             

4.ฝายิปซั่มเรียบทาสี 11,330.00  370 4,192,100.00           

5.งานผนังและตกแตง กออิฐครึงฉาบปูนทาสี,ผนังยิบซั่มบอรดทาส(ีภายในอาคาร) 8,330.00   2100 17,493,000.00         

6. งานประตูและหนาตาง : ประตูไมเนื้อแข็ง,หนาตางอลูมิเนียมกระจก(สวน

หองพักและรานคา) 6,330.00   1800 11,394,000.00         

7. งานสุขภัณฑ(สวนหองพักและรานคา) 6,330.00   550 3,481,500.00           

งานระบบ

1. ระบบไฟฟา และสื่อสาร 11,330.00  1500 16,995,000.00         

2. ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง 11,330.00  1300 14,729,000.00         

รวม 121,954,100.00        

คาดําเนินการ กําไร และภาษี 20.00%

รวมงานกอสราง 152,442,625.00      

คาเฟอรนิเจอร 16,478,661.78         

คาสระวายน้ํา 260.00      5,000,000.00           

ระบบลิฟต 4,000,000.00           

คาปรับทัศนียภาพ(พื้นที่สีเขียว) 1,050.00   1200 1,260,000.00           

ถนนรอบโครงการ(ถนนค.ส.ล. หนา 0.15 ม) 526.13      800 420,902.40             

คาขออนุญาต EIA 1,000,000.00           

รวมคาใชจายทั้งสิ้น 180,602,189.18      

อพารทเมนท(ขนาด9-15 ชั้น)
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7.4 การวางแผนบริหารหลงัการกอสราง 

เจาของโครงการจะเปนผูบริหารโครงการเอง เน่ืองจากไมมีระบบอะไรที่ยุงยาก

ซับซอนมากนัก โดยจะจางพนักงานภายในโครงการจํานวน 6 ตําแหนง รปภ 2 ตําแหนง แมบาน      

2 ตําแหนง และพนักงานทั่วไป 2 ตําแหนง โดยมีการต้ังคาใชจายในการดูแลรักษาสระวายนํ้า พ้ืนที่

สวน รวมถึงกําหนดใหมีการ Renovate ในปที่ 10 และปที่ 20 
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บทท่ี 8 

การศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ 

 โครงการที่ศึกษาเปนโครงการอพารทเมนทเกรดเอ  ทางผูจัดทําจึงศึกษาความ

เปนไปไดทางการเงินโดยพิจารณาจากกระแสเงินสดในทุกชวงกิจกรรมการดําเนินงาน ต้ังแตการทํา

สัญญาเชาที่ดิน การกอสรางโครงการจนถึงชวงดําเนินการปลอยใหเชา ตางมีความสัมพันธกับกระแส

เงินสดทั้งสิ้น ทางคณะผูจัดทําจึงไดศึกษาวิธีประมาณการกระแสเงินสดสวนของเจา(Free Cash Flow 

to Equity : FCFE) ภายในระยะเวลาที่ดําเนินโครงการตามอายุสัญญาเชาที่ดิน คือ 30 ป ดวยวิธีคิด

ลดเงินสด(DCF : Discounted Cash Flow) โดยใชอัตราคิดลด จากอัตราผลตอบแทนที่เจาของ

ตองการ(Re) ซึ่งไดจากการสัมภาษณเชิงลึกเจาของโครงการอพารทเมนทในบริเวณดังกลาว จากน้ัน

นําผลที่ไดมาคํานวณหามูลคาปจจุบัน (NPV : Net Present Value) อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน

(IRR : Internal Rate of Return) 

 ทั้งน้ีการวิเคราะหขอมูลทางดานการเงินดวยวิธีคิดลดเงินสดตามชวงระยะเวลาการ

ดําเนินการดังกลาว จําเปนจะตองมีการกําหนดสมมติฐาน ภายใตขอบเขตการศึกษาที่กําหนดแลว

นํามาวิเคราะหขอมูลเพ่ิมเติมรวมกับขอมูลในตลาด เพ่ือใหสอดคลองกับการดําเนินงานจริง ทางคณะ

ผูจัดทําจึงมีการกําหนดขอมูลตางๆเพ่ือศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน โดยมีรายละเอียดดังตอไปน้ี 

 

8.1 สมมติฐานดานรายรับ 

 

8.1.1 ที่มาของรายรับ 

โครงการของคณะผูจัดทํา มีรายรับจาก 3 ทางดวยกันคือ 

8.1.1.1 รายไดสวนหองพัก 

8.1.1.2 รายไดสวนพ้ืนที่รานคา 

8.1.1.3 รายไดสาธารณูปโภค (คิดเปน 15% Total EGI) 
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ตารางที่ 8.1 รายไดสวนหองพัก 

 

Type ขนาดหอง ราคา/ตร.ม. ราคา/ยนูิต/เดือน จํานวนยนูิต PGI 

A 25 350 8750 63 6,615,000 

B 40 350 14000 56 9,408,000 

C 100 350 35000 20 8,400,000 

Retail 515 600   

 

3,708,000 

 

8.1.2 อัตราเขาพัก 

กําหนดใหในปแรก อัตราเขาพักของหองพักทุกประเภทจะตํ่ากวาอัตราเขาพักตลาด 

10% และเพ่ิมขึ้นปละ 5% จนมีอัตราเขาพักเทากับตลาด(อัตราเสถียร) ในปที่  3 เปนตนไป 

 

ตารางที่ 8.2 สมมติฐานอัตราเขาพัก 

 

 

 

 

 

 

 

 

8.1.3 การเติบโตของรายได 

กําหนดใหการเติบโตของรายไดเทากับรอยละ 3 ตอป โดยอางอิงจากอัตราเงินเฟอ

เฉลี่ย 10 ป ยอนหลัง(ป 2547-2557) 
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ตารางที่ 8.3 อัตราเงินเฟอยอนหลัง 10 ป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

8.2 สมมติฐานดานรายจาย 

ทางคณะผูจัดทําไดมีการต้ังสมมติฐานดานรายจายของโครงการ ซึ่งรวมถึงตนทุน

หลักตางๆของโครงการดังน้ี 

8.2.1 คาที่ดิน 

ที่ดินเชา ขนาด 657.66 ตารางวา เชา 30 ป อัตราคาเชารวม ฿84,794,057.96 บาท 

โดยแบงชําระดังนี้ 

คา Upfront 30%  เปนเงิน ฿25,438,217.39 บาท และแบงชําระคาเชาสวนที่เหลือ ดังน้ี 

คาเชาปที่ 1-5  ปละ 3,130,470.00 บาท 

คาเชาปที่ 6-10  ปละ 3,600,050.00 บาท 

คาเชาปที่ 11-15  ปละ 4,140,060.00 บาท 

คาเชาปที่ 16-20  ปละ 4,761,070.00 บาท 

คาเชาปที่ 21-25  ปละ 5,475,240.00 บาท 

คาเชาปที่ 26-30  ปละ 6,296,530.00 บาท 

 

 

 

 

 

ป อัตราเงินเฟอ

2547 2.7

2548 4.5

2549 4.7

2550 2.3

2551 5.5

2552 -0.9

2553 3.3

2554 3.81

2555 3.02

2556 2.18

2557 1.89

อัตราเงินเฟอเฉลี่ย 3
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8.2.3 รายละเอียดตนทุนคากอสราง 

 ใชวิธี Unit in place ไดคากอสรางรวมเทากับ  180,602,189.18 บาท 

 

ตารางที่ 8.4 ตนทุนคากอสราง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายการ พื้นที่ ราคา รวม

งานโครงสราง

1.เสาเข็มตอก ยาว 18-21 ม. 11,330.00  1,400 15,862,000.00         

2.ระบบพื้นและคานหลอในที่ 11,330.00  2,600 29,458,000.00         

3.โครงสรางหลังคา 2,000.00   920 1,840,000.00           

งานสถาปตยกรรม

1.พื้นปูปารเกไม(สวนหองพัก) 5,815.00   800 4,652,000.00           

2.พื้นปูกระเบื้องเซรามิค(สวนทางเดินและรานคา ) 2,515.00   500 1,257,500.00           

3.พื้นเทปูนทราย(สวนที่จอดรถ) 3,000.00   200 600,000.00             

4.ฝายิปซั่มเรียบทาสี 11,330.00  370 4,192,100.00           

5.งานผนังและตกแตง กออิฐครึงฉาบปูนทาสี,ผนังยิบซั่มบอรดทาส(ีภายในอาคาร) 8,330.00   2100 17,493,000.00         

6. งานประตูและหนาตาง : ประตูไมเนื้อแข็ง,หนาตางอลูมิเนียมกระจก(สวน

หองพักและรานคา) 6,330.00   1800 11,394,000.00         

7. งานสุขภัณฑ(สวนหองพักและรานคา) 6,330.00   550 3,481,500.00           

งานระบบ

1. ระบบไฟฟา และสื่อสาร 11,330.00  1500 16,995,000.00         

2. ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง 11,330.00  1300 14,729,000.00         

รวม 121,954,100.00        

คาดําเนินการ กําไร และภาษี 20.00%

รวมงานกอสราง 152,442,625.00      

คาเฟอรนิเจอร 16,478,661.78         

คาสระวายน้ํา 260.00      5,000,000.00           

ระบบลิฟต 4,000,000.00           

คาปรับทัศนียภาพ(พื้นที่สีเขียว) 1,050.00   1200 1,260,000.00           

ถนนรอบโครงการ(ถนนค.ส.ล. หนา 0.15 ม) 526.13      800 420,902.40             

คาขออนุญาต EIA 1,000,000.00           

รวมคาใชจายทั้งสิ้น 180,602,189.18      

อพารทเมนท(ขนาด9-15 ชั้น)
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8.2.3 ตนทุนคาภาษีโรงเรือน 

ตนทุนคาภาษีโรงเรือนรอยละ 12.5 โดยของคาเชาหองพัก ในการน้ีจะแยกสัญญา

เชาเปน 2 สวน ไดแก สวนหองพัก 50% และสวนเฟอรนิเจอร 50%  เพ่ือลดตนทุน 

8.2.4 ตนทุนคานํ้า-ไฟ 

เปนคาใชจายสวนกลางซึ่งจะคิดที่ 10%EGI จากการสัมภาษณผูประกอบการ 

8.2.5 คาใชจายทางการตลาดและการขาย 

จากชองทางการตลาดที่กลาวไปขางตน จึงกําหนดแผนการตลาดและคาใชจายดังน้ี 

 

ตารางที่ 8.5 คาใชจายทางการตลาด 

 

 

 

 

 

 

8.2.6 คาเสื่อมราคา แบงเปน 

8.2.6.1 คาเสื่อมราคาอาคาร กําหนดอายุอาคารที่ 30 ป ตามอายุสัญญาเชา 

ดังน้ันจึงกําหนดคาเสื่อมอาคารปละ 3.3% 

8.2.6.2 คาเสื่อมเฟอรนิเจอร กําหนดอายุเฟอรนิเจอรที่ 5 ป ดังน้ันจึงกําหนดคา

เสื่อมเฟอรนิเจอรปละ 20% 

8.2.6.3 คาเสื่อมสระวายนํ้า กําหนดอายุเฟอรนิเจอรที่ 10 ป ดังน้ันจึงกําหนดคา

เสื่อมสระวายนํ้าปละ 10% 

8.2.7 เงินเดือนพนักงาน 

กําหนดใหที่เดือนละ 15000 บาท จํานวน 6 คน 

8.2.8 คาสํารองเผื่อปรับปรุงอาคาร 

กําหนดที่ 2%ของรายไดรวม จากการสัมภาษณผูประกอบการ 

Activity Budget Time

Agent 2%EGIรวม ปที่ 1-3

ทํา web และดูแล 50,000.00       ปที่ 1-30

Billboard 50,000.00       6 เดือน 

รถประชาสัมพันธ 20,000.00       6 เดือน 

แผนพับ 50,000.00       ปที่ 1-3

อื่นๆ 50,000.00       ปที่ 1-30
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8.2.9 คาใชจายอ่ืนๆ  

คาใชจายเบ็ดเตล็ด, คาใชจายดูแลรักษาสวนและสระวายนํ้า, คาใชจายเทศบาล 

กําหนดที่ประมาณ 1%ของรายไดรวม จากการสัมภาษณผูประกอบการ 

การเติบโตของรายจายจะกําหนดใหอยูที่ 3% ตอป ตามอัตราเงินเฟอเชนเดียวกัน 

 

8.3 โครงสรางทางการเงนิ 

 

ตารางที่ 8.6 สัดสวนเงินกู 

 

มูลคากอสราง สัดสวนกู คิดเปนเงินกู 

180,602,189.18 บาท 70% 126,421,532.43 บาท 

 

โดยกําหนดอัตราดอกเบ้ีย MLR 6.25%+1 เน่ืองจากเปนโครงการเล็ก ดังน้ันจึงไดอัตรา

ดอกเบ้ียสวนหน้ีสินเทากับ 7.25% และกําหนด Term Loan 15 ป(ธนาคารกสิกรไทย) โดยกําหนด

นโยบายใหจายคืนเงินกูทุกป  

 

ตารางที่ 8.7 การคืนเงินกู 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beginning Balance Payment เงินตน ดอกเบี้ย เงินตนสะสม ดอกเบี้ยสะสม Ending Balance

126421532.4 -฿14,100,381.48 -฿4,934,820.38 9,165,561.10    -฿4,934,820.38 9165561.101 ฿121,486,712.05

฿121,486,712.05 -฿14,100,381.48 -฿5,292,594.86 8,807,786.62    -฿10,227,415.24 17973347.72 ฿116,194,117.19

฿116,194,117.19 -฿14,100,381.48 -฿5,676,307.99 8,424,073.50    -฿15,903,723.22 26397421.22 ฿110,517,809.20

฿110,517,809.20 -฿14,100,381.48 -฿6,087,840.31 8,012,541.17    -฿21,991,563.54 34409962.39 ฿104,429,968.89

฿104,429,968.89 -฿14,100,381.48 -฿6,529,208.74 7,571,172.74    -฿28,520,772.27 41981135.13 ฿97,900,760.15

฿97,900,760.15 -฿14,100,381.48 -฿7,002,576.37 7,097,805.11    -฿35,523,348.64 49078940.24 ฿90,898,183.78

฿90,898,183.78 -฿14,100,381.48 -฿7,510,263.16 6,590,118.32    -฿43,033,611.80 55669058.57 ฿83,387,920.63

฿83,387,920.63 -฿14,100,381.48 -฿8,054,757.24 6,045,624.25    -฿51,088,369.04 61714682.81 ฿75,333,163.39

฿75,333,163.39 -฿14,100,381.48 -฿8,638,727.14 5,461,654.35    -฿59,727,096.17 67176337.16 ฿66,694,436.25

฿66,694,436.25 -฿14,100,381.48 -฿9,265,034.85 4,835,346.63    -฿68,992,131.03 72011683.79 ฿57,429,401.40

฿57,429,401.40 -฿14,100,381.48 -฿9,936,749.88 4,163,631.60    -฿78,928,880.91 76175315.39 ฿47,492,651.52

฿47,492,651.52 -฿14,100,381.48 -฿10,657,164.25 3,443,217.24    -฿89,586,045.15 79618532.62 ฿36,835,487.28

฿36,835,487.28 -฿14,100,381.48 -฿11,429,808.65 2,670,572.83    -฿101,015,853.81 82289105.45 ฿25,405,678.62

฿25,405,678.62 -฿14,100,381.48 -฿12,258,469.78 1,841,911.70    -฿113,274,323.59 84131017.15 ฿13,147,208.84

฿13,147,208.84 -฿14,100,381.48 -฿13,147,208.84 953,172.64      -฿126,421,532.43 85084189.79 ฿0.00
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เน่ืองจากมีการจายคืนเงินกูทุกป จึงทําใหโครงสรางสวนหน้ีสินและทุนมีการ

เปลี่ยนแปลงทุกป ดังน้ันผูจัดทําจึงใชวิธีการวิเคราะหกระแสเงินสดสวนของเจาของ (FCFE) โดยอัตรา

ผลตอบแทนที่เจาของตองการอยูที่ 9%(จากการสัมภาษณ) 

8.4 การวิเคราะหความเปนไปไดในการลงทุน 

ในการวิเคราะหความเปนไปไดในการลงทุน ไดจัดทํางบกําไรขาดทุนและงบกระแสเงินสด 

(รายละเอียดในภาคผนวก ข) และเครื่องมือทางการเงินตางๆ ซึ่งจะใชสมมติฐานทางการเงิน และ

ขอมูลทางการเงินที่ไดประมาณการไวขางตนมาใชประกอบการคํานวณ 

8.4.1 มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value,NPV) 

ผูศึกษาไดวิเคราะหผลตอบแทนของการลงทุนโดยใชวิธีการวิเคราะหกระแสเงินสด

สวนของเจาของ (FCFE) และใชอัตราผลตอบแทนที่เจาของตองการอยูที่ 9%(จากการสัมภาษณ) เปน

อัตราคิดลด เพ่ือนํามาหามูลคาปจจุบันสุทธิ จากการคํานวณ ไดคา NPV เทากับ 26,371,924.69 บาทซึ่งมี

คาเปนบวก ดังน้ัน ถือวาโครงการน้ีนาลงทุน 

8.4.2 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return, IRR) 

จากการคํานวณพบวา อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนเทากับ 11.08%         

ซึ่งมากกวาอัตราผลตอบแทนที่เจาของตองการซึ่งกําหนดที่ 9% 

8.4.3 กําไรสุทธิ (Net Profit) 

จากการคํานวณพบวา โครงการมีกําไรสุทธิอยูที่ 468,563,015.86 บาท 

8.4.4 ระยะเวลาในการคืนทนุ (Payback Period) 

จากการคํานวณโครงการมีระยะเวลาคืนทุน 13 ป 9 เดือน 

สรุป 

ตารางที่ 8.8 สรุปอัตราผลตอบแทน 

 

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 11.08% 

มูลคาปจจุบันสุทธิ 26,371,924.69 บาท 

ระยะเวลาคืนทุน 13 ป 9 เดือน 

 สรุป โครงการ The Kade มีความนาสนใจในการลงทุนเน่ืองจากอัตราผลตอบแทน

จากการลงทุน(IRR)ของโครงการ มากกวา อัตราผลตอบแทนที่เจาของตองการ และมีมูลคาปจจุบัน

สุทธิ(NPV) เปนบวก ซึ่งผูประกอบการจะไดกําไรสวนเกินจากการพัฒนาโครงการน้ี 
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8.5 การวิเคราะหความออนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) 

เปนการทดสอบการเปลี่ยนแปลงของปจจัยแตละตัวที่มีผลตอผลตอบแทนของโครงการ ดังน้ี 

8.5.1 ปจจัยดานอัตราการเขาพัก 

แบงออกเปน 2 กรณี ไดแก กรณี ปกติ และกรณีที่มีอัตราเขาพักลดลง 10% 

 

ตารางที่ 8.9 การวิเคราะหความออนไหวดานอัตราการเขาพัก 

 

 

 

 

8.5.2 ปจจัยดานตนทุนคากอสราง 

 แบงออกเปน 3 กรณ ีไดแก กรณีปกติ, กรณีคากอสรางลดลง 10% และกรณีคา

กอสรางเพ่ิมขึ้น 10% 

 

ตารางที่ 8.10  การวิเคราะหความออนไหวดานตนทุนคากอสราง 

 

 

 

 

 

8.5.3 ปจจัยดานคาใชจาย 

 แบงออกเปน 3 กรณี ไดแก กรณีปกติ, กรณีคาใชจายลดลง 10% และกรณี

คาใชจายเพ่ิมขึ้น 10% 

 

ตารางที่ 8.11 การวิเคราะหความออนไหวดานคาใชจาย 

 

 

 

 

สรุปไดวา ปจจัยที่มีผลกระทบตอโครงการมากที่สุด ไดแก อัตราการเขาพัก 

ปจจัยความออนไหว สถานกรณ อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน มูลคาปจจุบันสุทธิ

ปกติ 11.08% 26,371,924.69 บาท

ลดลง 10% 9.00% 30962.28 บาท
ดานอัตราเขาพัก

ปจจัยความออนไหว สถานกรณ อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน มูลคาปจจุบันสุทธิ

ปกติ 11.08% 26,371,924.69 บาท

ลดลง 10% 12.67% 42,756,864.88 บาท

เพิ่มขึ้น 10% 9.73% 9,986,984.50 บาท

ดานคากอสราง
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8.6 การวิเคราะหสถานการณตางๆ (Scenario Analysis) 

เปนการวิเคราะหสถานการณ 3 สถานการณ ไดแก สถานการณปกติ สถานการณดี

ที่สุด และสถานการณแยที่สุด ภายใตการต้ังสมมติฐาน กรณีที่ตัวแปรตางๆ มีการเปลี่ยนแปลงไป

พรอมกัน โดยพิจารณาจากตัวแปร 3 ดาน ไดแก ดานอัตราเขาพัก, ดานราคาคากอสราง และดาน

คาใชจาย ซึ่งอธิบายไดดังน้ี  

8.6.1 สถานการณปกติ (Base case)  

ไดแก สถานการณที่เปนไปตามสมมติฐานทางการเงินที่กําหนดไว 

8.6.2 สถานการณแยทีสุ่ด (Worse case)  

ไดแก สถานการณที่ไมสามารถควบคุมได เชน ทางดานการเมือง หรือทางดาน

เศรษฐกิจ ทําใหอัตราเขาพักลดลง 10% และตนทุนสูงข้ึนจากการที่มีตนทุนคากอสราง 10% ขณะที่

คาใชจายซึ่งถือวาเปนรายจายประจํา เพ่ิมขึ้น 10% 

8.6.3 สถานการณดีที่สุด (Best case) 

ไดแก สถานการณที่อัตราการเขาพักเปนไปตามตลาด ขณะที่ตนทุนคากอสรางลดลง 

10% และคาใชจายตางๆ ลดลงไป 10% 

ซึ่งสามารถสรปุไดเปนตารางดังน้ี 

 

ตารางที่ 8.12 การวิเคราะหสถานการณตางๆ 

 

 

 

 

 

 

 

จากการวิเคราะหความออนไหวทั้ง3กรณีพบวา ในกรณีแยที่สุดน้ันทําใหมูลคา

ปจจุบันสุทธิติดลบ และอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน ตํ่ากวาอัตราผลตอบแทนที่เจาของตองการ 

แตอยางไรก็ตาม สถานการณแยที่สุดที่จะเกิดข้ึนดังกลาวน้ัน อาจเปนการต้ังสมมติฐานที่เขมขนมาก 

ทั้งน้ี ผูประกอบการควรมีความระมัดระวังไมใหเกิดกรณีขางตนน้ีเพ่ือใหไดผลตอบแทนตามที่คาดหวัง 

สถานการณแยที่สุด สถานการณปกติ สถานการณดีที่สุด

อัตราเขาพัก ลดลง 10% ปกติ ปกติ

คากอสราง เพิ่มขึ้น 10% ปกติ ลดลง 10%

คาใชจาย เพิ่มขึ้น 10% ปกติ ลดลง 10%

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 6.62% 11.08% 14.30%

มูลคาปจจุบันสุทธิ -฿33,183,974.67 26,371,924.69 บาท 60,224,894.02 บาท

ระยะเวลาคืนทุน 18 ป 7 เดือน 13 ป 9 เดือน 9 ป 7 เดือน
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สวนที่ 2 : ลักษณะอพารทเมนทเกรดเอ ที่ตรงกับความตองการของทาน

1. ประเภทหองที่ตองการ

O Studio หองขนาด 25 ตารางเมตร 

O 1 หองนอน หองขนาด 40 ตารางเมตร

O 2 หองนอน หองขนาด 100 ตารางเมตร

O อื่นๆ โปรดระบุ

2. สิ่งอํานวยความสะดวกบริเวณพื้นที่สวนกลาง(ตอบไดมากกวา 1 คําตอบ)

O ที่จอดรถ

O สระวายน้ํา

O พื้นที่สวน

O ฟตเนส

O รานคา

O หองอาหาร

O บริการรถรับสงไปยังระบบขนสงมวลชน

O อื่นๆ โปรดระบุ

3. สิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก(ตอบไดมากกวา 1 คําตอบ)

O ตู เตียง โตะ โตะเครื่องแปง

O แอร ทีวี ตูเย็น เครื่องทําน้ําอุน

O เครื่องครัว

O อางอาบน้ํา

O โทรศัพท

O อื่นๆ โปรดระบุ

4. ระยะหางจากที่ทํางาน /สถานศึกษา

O ต่ํากวา 500 เมตร O 501-1,000 เมตร O 1,000 เมตรขึ้นไป

5. การเดินทางไปที่ทํางาน/สถานศึกษา

O รถยนตสวนบุคคล O รถประจําทาง /สาธารณะ

O รถบริษัท O อื่นๆ โปรดระบุ
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สวนที่ 3 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม

1. เพศ O ชาย O หญิง

2. อายุ O ต่ํากวา 25 ป

O 25-30 ป O 41-45 ป O 56-60 ป

O 31-35 ป O 46-50 ป O 60 ปขึ้นไป

O 36-40 ป O 51-55 ป

3. สถานภาพ O โสด

O สมรสแลว มีบุตร

O สมรสแลว ยังไมมีบุตร

4. อาชีพ O นักเรียน/นักศึกษา O ประกอบอาชีพอิสระ

O พนักงานบริษัท O อื่นๆ โปรดระบุ

O ราชการ/รัฐวิสาหกิจ

5. การศึกษา O ต่ํากวาปริญญาตรี O ปริญญาโท

O ปริญญาตรี O สูงกวาปริญญาโท

6. รายได O ต่ํากวา 20,000 บาท

O 20,000 - 40,000 บาท

O 40,000 - 60,000 บาท

O 60,000 - 80,000 บาท

O 80,000 - 100,000 บาท

O 100,000 บาทขึ้นไป

7. ระยะเวลาที่ตองการเขาพัก

O นอยกวา 3 เดือน O 3-6 เดือน

O 6-12 เดือน O มากกวา 12 เดือน

8. จํานวนผูเขาพักในหอง

O คนเดียว O 2-3 คน O มากกวา 3 คน

ขอบพระคุณที่ทานสละเวลาในการทําแบบสอบถาม
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ภาคผนวก ข 

ประมาณการงบการเงิน 

ตารางที่ ข.1 อัตราคาเชา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

พื้นที่ 657.66 ตารางวา

ราคาประเมินราชการ 170,000

มูลคาที่ดิน 111,802,200.00 

เรียกคาเชา 4% 4472088

คิดเปนคาเชารายเดือน 372674

กําหนดอายุสัญญา 30 ป

ปรับขึ้น 15% ทุก 5 ป

อัตราคิดลด 6%

คาเชาตลอดอายุสัญญาเชา 30 ป ฿84,794,057.96 บาท

Upfront 30% ฿25,438,217.39 บาท

คงเหลือคาเชาที่ตองชําระ ฿59,355,840.57 บาท

ป Upfront คาเชา PV

0 ฿25,438,217.39 0 0

1 3,130,470.00    ฿3,130,470.00

2 3,130,470.00    ฿2,953,273.58

3 3,130,470.00    ฿2,786,107.16

4 3,130,470.00    ฿2,628,402.98

5 3,130,470.00    ฿2,479,625.45

6 3,600,050.00    ฿2,690,166.79

7 3,600,050.00    ฿2,537,893.19

8 3,600,050.00    ฿2,394,238.86

9 3,600,050.00    ฿2,258,715.91

10 3,600,050.00    ฿2,130,864.06

11 4,140,060.00    ฿2,311,787.88

12 4,140,060.00    ฿2,180,931.96

13 4,140,060.00    ฿2,057,482.98

14 4,140,060.00    ฿1,941,021.68

15 4,140,060.00    ฿1,831,152.53

16 4,761,070.00    ฿1,986,628.16

17 4,761,070.00    ฿1,874,177.51

18 4,761,070.00    ฿1,768,091.99

19 4,761,070.00    ฿1,668,011.31

20 4,761,070.00    ฿1,573,595.58

21 5,475,240.00    ฿1,707,205.71

22 5,475,240.00    ฿1,610,571.43

23 5,475,240.00    ฿1,519,407.01

24 5,475,240.00    ฿1,433,402.84

25 5,475,240.00    ฿1,352,266.83

26 6,296,530.00    ฿1,467,082.87

27 6,296,530.00    ฿1,384,040.44

28 6,296,530.00    ฿1,305,698.53

29 6,296,530.00    ฿1,231,791.06

30 6,296,530.00    ฿1,162,067.04

137,017,100.00 ฿84,794,390.72

อัตราคาเชา 
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ตารางที่ ข.2 สมมติฐานอัตราเขาพัก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3-30

A 25 350 8750 63 85% 90% 95%

B 40 350 14000 56 85% 90% 95%

C 100 350 35000 20 80% 85% 90%

Retail 515 600 139 90% 95% 100%

Occ rate
Type ขนาดหอง ราคา/ตร.ม. ราคา/ยูนิต/เดือน จํานวนยูนิต
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ตารางที่ ข.3 การจายคืนเงินกู 

 

 

Principal 126,421,532.43  

I 7.25%

N 15

pmt -฿14,100,381.48

Beginning Balance Payment เงินตน ดอกเบี้ย เงินตนสะสม ดอกเบี้ยสะสม Ending Balance

126,421,532.43   -฿14,100,381.48 -฿4,934,820.38 9,165,561.10    -฿4,934,820.38 9165561.101 ฿121,486,712.05

฿121,486,712.05 -฿14,100,381.48 -฿5,292,594.86 8,807,786.62    -฿10,227,415.24 17973347.72 ฿116,194,117.19

฿116,194,117.19 -฿14,100,381.48 -฿5,676,307.99 8,424,073.50    -฿15,903,723.22 26397421.22 ฿110,517,809.20

฿110,517,809.20 -฿14,100,381.48 -฿6,087,840.31 8,012,541.17    -฿21,991,563.54 34409962.39 ฿104,429,968.89

฿104,429,968.89 -฿14,100,381.48 -฿6,529,208.74 7,571,172.74    -฿28,520,772.27 41981135.13 ฿97,900,760.15

฿97,900,760.15 -฿14,100,381.48 -฿7,002,576.37 7,097,805.11    -฿35,523,348.64 49078940.24 ฿90,898,183.78

฿90,898,183.78 -฿14,100,381.48 -฿7,510,263.16 6,590,118.32    -฿43,033,611.80 55669058.57 ฿83,387,920.63

฿83,387,920.63 -฿14,100,381.48 -฿8,054,757.24 6,045,624.25    -฿51,088,369.04 61714682.81 ฿75,333,163.39

฿75,333,163.39 -฿14,100,381.48 -฿8,638,727.14 5,461,654.35    -฿59,727,096.17 67176337.16 ฿66,694,436.25

฿66,694,436.25 -฿14,100,381.48 -฿9,265,034.85 4,835,346.63    -฿68,992,131.03 72011683.79 ฿57,429,401.40

฿57,429,401.40 -฿14,100,381.48 -฿9,936,749.88 4,163,631.60    -฿78,928,880.91 76175315.39 ฿47,492,651.52

฿47,492,651.52 -฿14,100,381.48 -฿10,657,164.25 3,443,217.24    -฿89,586,045.15 79618532.62 ฿36,835,487.28

฿36,835,487.28 -฿14,100,381.48 -฿11,429,808.65 2,670,572.83    -฿101,015,853.81 82289105.45 ฿25,405,678.62

฿25,405,678.62 -฿14,100,381.48 -฿12,258,469.78 1,841,911.70    -฿113,274,323.59 84131017.15 ฿13,147,208.84

฿13,147,208.84 -฿14,100,381.48 -฿13,147,208.84 953,172.64      -฿126,421,532.43 85084189.79 ฿0.00
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ตารางที่ ข.3.1 ประมาณการรายได กรณีปกติ ปที่ 1-10 
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ตารางที่ ข.3.2 ประมาณการรายได กรณีปกติ ปที่ 11-20 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

รายไดหองพัก

Type A 8,890,006.85     9,156,707.05     9,431,408.27     9,714,350.51     10,005,781.03  10,305,954.46   10,615,133.09   10,933,587.09   11,261,594.70  11,599,442.54   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 4,445,003.42     4,578,353.53     4,715,704.13     4,857,175.26     5,002,890.51    5,152,977.23    5,307,566.55    5,466,793.54     5,630,797.35    5,799,721.27     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 4,445,003.42     4,578,353.53     4,715,704.13     4,857,175.26     5,002,890.51    5,152,977.23    5,307,566.55    5,466,793.54     5,630,797.35    5,799,721.27     

อัตราการเขาพัก 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 4,222,753.25     4,349,435.85     4,479,918.93     4,614,316.49     4,752,745.99    4,895,328.37    5,042,188.22    5,193,453.87     5,349,257.48    5,509,735.21     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 4,222,753.25     4,349,435.85     4,479,918.93     4,614,316.49     4,752,745.99    4,895,328.37    5,042,188.22    5,193,453.87     5,349,257.48    5,509,735.21     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type A 8,445,506.51     8,698,871.70     8,959,837.85     9,228,632.99     9,505,491.98    9,790,656.74    10,084,376.44   10,386,907.73   10,698,514.97  11,019,470.41   

Type B 12,643,565.30   13,022,872.26   13,413,558.42    13,815,965.18    14,230,444.13  14,657,357.46   15,097,078.18   15,549,990.52   16,016,490.24  16,496,984.95   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 6,321,782.65     6,511,436.13     6,706,779.21     6,907,982.59     7,115,222.07    7,328,678.73    7,548,539.09    7,774,995.26     8,008,245.12    8,248,492.47     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 6,321,782.65     6,511,436.13     6,706,779.21     6,907,982.59     7,115,222.07    7,328,678.73    7,548,539.09    7,774,995.26     8,008,245.12    8,248,492.47     

อัตราการเขาพัก 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 6,005,693.52     6,185,864.32     6,371,440.25     6,562,583.46     6,759,460.96    6,962,244.79    7,171,112.14    7,386,245.50     7,607,832.86    7,836,067.85     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 6,005,693.52     6,185,864.32     6,371,440.25     6,562,583.46     6,759,460.96    6,962,244.79    7,171,112.14    7,386,245.50     7,607,832.86    7,836,067.85     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type B 12,011,387.03   12,371,728.64   12,742,880.50    13,125,166.92    13,518,921.92  13,924,489.58   14,342,224.27   14,772,491.00   15,215,665.73  15,672,135.70   

Type C 11,288,897.59   11,627,564.51   11,976,391.45    12,335,683.19    12,705,753.69  13,086,926.30   13,479,534.09   13,883,920.11   14,300,437.71  14,729,450.85   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 5,644,448.79     5,813,782.26     5,988,195.72     6,167,841.60     6,352,876.84    6,543,463.15    6,739,767.04    6,941,960.06     7,150,218.86    7,364,725.42     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 5,644,448.79     5,813,782.26     5,988,195.72     6,167,841.60     6,352,876.84    6,543,463.15    6,739,767.04    6,941,960.06     7,150,218.86    7,364,725.42     

อัตราการเขาพัก 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 5,080,003.91     5,232,404.03     5,389,376.15     5,551,057.44     5,717,589.16    5,889,116.83    6,065,790.34    6,247,764.05     6,435,196.97    6,628,252.88     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 5,080,003.91     5,232,404.03     5,389,376.15     5,551,057.44     5,717,589.16    5,889,116.83    6,065,790.34    6,247,764.05     6,435,196.97    6,628,252.88     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type C 10,160,007.83   10,464,808.06   10,778,752.30    11,102,114.87    11,435,178.32  11,778,233.67   12,131,580.68   12,495,528.10   12,870,393.94  13,256,505.76   

รายไดศักยภาพ(PGI) คาเชาพื้นที่รานคา 4,983,241.93     5,132,739.19     5,286,721.37     5,445,323.01     5,608,682.70    5,776,943.18    5,950,251.48    6,128,759.02     6,312,621.79    6,502,000.44     

อัตราการเขาพัก 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาพื้นที่รานคา 4,983,241.93     5,132,739.19     5,286,721.37     5,445,323.01     5,608,682.70    5,776,943.18    5,950,251.48    6,128,759.02     6,312,621.79    6,502,000.44     

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาหองพักและ พื้นที่รานคา 20,291,692.62   20,900,443.40   21,527,456.70    22,173,280.40    22,838,478.81  23,523,633.18   24,229,342.17   24,956,222.44   25,704,909.11  26,476,056.38   

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาเฟอรนิเจอร 15,308,450.68   15,767,704.20   16,240,735.33    16,727,957.39    17,229,796.11  17,746,689.99   18,279,090.69   18,827,463.42   19,392,287.32  19,974,055.94   

รายไดที่แทจริง รวมคาเชาหองพัก พื้นที่

รานคา และเฟอรนิเจอร 35,600,143.30   36,668,147.60   37,768,192.03    38,901,237.79    40,068,274.92  41,270,323.17   42,508,432.87   43,783,685.85   45,097,196.43  46,450,112.32   

รายไดสาธารณูปโภค(คาน้ํา&คาไฟ) 15%EGI 5,340,021.50     5,500,222.14     5,665,228.80     5,835,185.67     6,010,241.24    6,190,548.48    6,376,264.93    6,567,552.88     6,764,579.46    6,967,516.85     

รวมรายได 40,940,164.80 42,168,369.74 43,433,420.83 44,736,423.46 46,078,516.16 47,460,871.65 48,884,697.80 50,351,238.73 51,861,775.89 53,417,629.17 
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ตารางที่ ข.3.3 ประมาณการรายได กรณีปกติ ปที่ 21-30 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

รายไดหองพัก

Type A 11,947,425.82   12,305,848.59  12,675,024.05  13,055,274.77   13,446,933.01   13,850,341.00   14,265,851.23   14,693,826.77        15,134,641.58        15,588,680.82        

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 5,973,712.91    6,152,924.30    6,337,512.02    6,527,637.39     6,723,466.51    6,925,170.50     7,132,925.62    7,346,913.39          7,567,320.79          7,794,340.41         

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 5,973,712.91    6,152,924.30    6,337,512.02    6,527,637.39     6,723,466.51    6,925,170.50     7,132,925.62    7,346,913.39          7,567,320.79          7,794,340.41         

อัตราการเขาพัก 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 5,675,027.26    5,845,278.08    6,020,636.42    6,201,255.52     6,387,293.18    6,578,911.98     6,776,279.34    6,979,567.72          7,188,954.75          7,404,623.39         

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 5,675,027.26    5,845,278.08    6,020,636.42    6,201,255.52     6,387,293.18    6,578,911.98     6,776,279.34    6,979,567.72          7,188,954.75          7,404,623.39         

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type A 11,350,054.53   11,690,556.16  12,041,272.85  12,402,511.03   12,774,586.36   13,157,823.95   13,552,558.67   13,959,135.43        14,377,909.50        14,809,246.78        

Type B 16,991,894.50   17,501,651.33  18,026,700.87  18,567,501.90   19,124,526.95   19,698,262.76   20,289,210.65   20,897,886.96        21,524,823.57        22,170,568.28        

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 8,495,947.25    8,750,825.67    9,013,350.44    9,283,750.95     9,562,263.48    9,849,131.38     10,144,605.32   10,448,943.48        10,762,411.79        11,085,284.14        

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 8,495,947.25    8,750,825.67    9,013,350.44    9,283,750.95     9,562,263.48    9,849,131.38     10,144,605.32   10,448,943.48        10,762,411.79        11,085,284.14        

อัตราการเขาพัก 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 8,071,149.89    8,313,284.38    8,562,682.91    8,819,563.40     9,084,150.30    9,356,674.81     9,637,375.06    9,926,496.31          10,224,291.20        10,531,019.93        

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 8,071,149.89    8,313,284.38    8,562,682.91    8,819,563.40     9,084,150.30    9,356,674.81     9,637,375.06    9,926,496.31          10,224,291.20        10,531,019.93        

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type B 16,142,299.77   16,626,568.76  17,125,365.83  17,639,126.80   18,168,300.61   18,713,349.62   19,274,750.11   19,852,992.62        20,448,582.39        21,062,039.87        

Type C 15,171,334.37   15,626,474.40  16,095,268.63  16,578,126.69   17,075,470.49   17,587,734.61   18,115,366.65   18,658,827.65        19,218,592.48        19,795,150.25        

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 7,585,667.19    7,813,237.20    8,047,634.32    8,289,063.35     8,537,735.25    8,793,867.30     9,057,683.32    9,329,413.82          9,609,296.24          9,897,575.13         

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 7,585,667.19    7,813,237.20    8,047,634.32    8,289,063.35     8,537,735.25    8,793,867.30     9,057,683.32    9,329,413.82          9,609,296.24          9,897,575.13         

อัตราการเขาพัก 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 6,827,100.47    7,031,913.48    7,242,870.89    7,460,157.01     7,683,961.72    7,914,480.57     8,151,914.99    8,396,472.44          8,648,366.61          8,907,817.61         

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 6,827,100.47    7,031,913.48    7,242,870.89    7,460,157.01     7,683,961.72    7,914,480.57     8,151,914.99    8,396,472.44          8,648,366.61          8,907,817.61         

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type C 13,654,200.93   14,063,826.96  14,485,741.77  14,920,314.02   15,367,923.44   15,828,961.15   16,303,829.98   16,792,944.88        17,296,733.23        17,815,635.23        

รายไดศักยภาพ(PGI) คาเชาพื้นที่รานคา 6,697,060.46    6,897,972.27    7,104,911.44    7,318,058.78     7,537,600.55    7,763,728.56     7,996,640.42    8,236,539.63          8,483,635.82          8,738,144.90         

อัตราการเขาพัก 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาพื้นที่รานคา 6,697,060.46    6,897,972.27    7,104,911.44    7,318,058.78     7,537,600.55    7,763,728.56     7,996,640.42    8,236,539.63          8,483,635.82          8,738,144.90         

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาหองพักและ พื้นที่รานคา 27,270,338.07   28,088,448.22  28,931,101.66  29,799,034.71   30,693,005.75   31,613,795.93   32,562,209.80   33,539,076.10        34,545,248.38        35,581,605.83        

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาเฟอรนิเจอร 20,573,277.62   21,190,475.94  21,826,190.22  22,480,975.93   23,155,405.21   23,850,067.36   24,565,569.38   25,302,536.47        26,061,612.56        26,843,460.94        

รายไดที่แทจริง รวมคาเชาหองพัก พื้นที่

รานคา และเฟอรนิเจอร 47,843,615.69   49,278,924.16  50,757,291.89  52,280,010.64   53,848,410.96   55,463,863.29   57,127,779.19   58,841,612.56        60,606,860.94        62,425,066.77        

รายไดสาธารณูปโภค(คาน้ํา&คาไฟ) 15%EGI 7,176,542.35    7,391,838.62    7,613,593.78    7,842,001.60     8,077,261.64    8,319,579.49     8,569,166.88    8,826,241.88          9,091,029.14          9,363,760.02         

รวมรายได 55,020,158.04 56,670,762.78 58,370,885.67 60,122,012.24 61,925,672.61 63,783,442.78 65,696,946.07 67,667,854.45       69,697,890.08      71,788,826.78      
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ตารางที่ ข.4.1 ประมาณการงบกําไรขาดทุน กรณีปกติ ปที่ 1-10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

รายได 27,228,262.50   28,045,110.38   28,886,463.69   29,753,057.60   30,645,649.32   31,565,018.80   32,511,969.37   33,487,328.45   34,491,948.30   35,526,706.75   

รายจาย

คาเชาที่ดิน ฿3,130,470.00 ฿3,130,470.00 ฿3,130,470.00 ฿3,130,470.00 ฿3,130,470.00 ฿3,600,050.00 ฿3,600,050.00 ฿3,600,050.00 ฿3,600,050.00 ฿3,600,050.00

เงินเดือนพนักงาน รปภ 2 คน/แมบาน 2 คน/เจาหนาที่ 2 คน 1,080,000.00    1,112,400.00    1,145,772.00    1,180,145.16    1,215,549.51    1,252,016.00    1,289,576.48    1,328,263.77    1,368,111.69    1,409,155.04     

คาน้ํา-คาไฟ 10%EGI จากการสัมภาษณผูประกอบการ 2,367,675.00    2,583,579.90    2,810,308.19    2,894,617.43    2,981,455.96    3,070,899.63    3,163,026.62    3,257,917.42    3,355,654.94    3,456,324.59     

คาใชจายทางการตลาดและการขาจาก ตารางแผนการตลาดและการขาย 1,276,872.31    1,140,078.48    1,174,280.84    109,272.70      112,550.88      115,927.41      119,405.23      122,987.39      126,677.01      130,477.32       

คาเสื่อมราคาอาคาร 3.3%ของมูลคากอสราง จากการกําหนดอายุการใชงาน 30 ป 5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63     

คาเสื่อมราคาเฟอรนิเจอร 20%ของเฟอรนิเจอร จากการกําหนดอายุการใชงาน 5 ป 3,295,732.36    3,295,732.36    3,295,732.36    3,295,732.36    3,295,732.36    

คาเสื่อมราคาสระวายน้ํา 10%ของคาสรางสระ จากการกําหนดอายุการใชงาน 10 ป 500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00       

คาดูแลรักษาสระวายน้ํา http://mspoolservices.com/ 50,000 51500 53045 54636.35 56275.4405 57963.70372 59702.61483 61493.69327 63338.50407 65238.65919

คาดูแลสวน จากการประมาณการ 50,000 51500 53045 54636.35 56275.4405 57963.70372 59702.61483 61493.69327 63338.50407 65238.65919

คาเทศบาล(ทิ้งขยะ) สํานักงานเขต 24,000            24720 25461.6 26225.448 27012.21144 27822.57778 28657.25512 29516.97277 30402.48195 31314.55641

คาตั้งสํารองเผื่อปรับปรุงอาคาร 2%total income จากการสัมภาษณผูประกอบการ 544,565.25      594,223.38      646,370.88      665,762.01      685,734.87      706,306.92      727,496.12      749,321.01      771,800.64      794,954.66       

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 0.5%total income จากการสัมภาษณผูประกอบการ 136,141.31      148,555.84      161,592.72      166,440.50      171,433.72      176,576.73      181,874.03      187,330.25      192,950.16      198,738.66       

ภาษีโรงเรือน 12.5%ของรายไดหองพัก 1,688,371.88    1,841,504.81    2,002,306.19    2,062,375.38    2,124,246.64    2,187,974.04    2,253,613.26    2,321,221.66    2,390,858.31    2,462,584.06     

รวมรายจาย ฿19,174,434.73 ฿19,504,871.40 ฿20,028,991.40 ฿19,170,920.31 ฿19,387,343.65 ฿16,784,107.33 ฿17,013,710.86 ฿17,250,202.48 ฿17,493,788.86 ฿17,744,682.82

กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีจาย 8,053,827.77    8,540,238.98    8,857,472.29    10,582,137.29   11,258,305.67   14,780,911.47   15,498,258.51   16,237,125.97   16,998,159.45   17,782,023.93   

ดอกเบี้ยจาย 9,165,561.10    8,807,786.62    8,424,073.50    8,012,541.17    7,571,172.74    7,097,805.11    6,590,118.32    6,045,624.25    5,461,654.35    4,835,346.63     

กําไรกอนภาษีจาย 1,111,733.33-    267,547.65-      433,398.79      2,569,596.12    3,687,132.93    7,683,106.36    8,908,140.19    10,191,501.72   11,536,505.10   12,946,677.30   

ภาษีโรงเรือน 20% 1,536,621.27    1,781,628.04    2,038,300.34    2,307,301.02    2,589,335.46     

กําไรสุทธิ 1,111,733.33-  267,547.65-     433,398.79    2,569,596.12  3,687,132.93  6,146,485.09   7,126,512.15   8,153,201.38   9,229,204.08  10,357,341.84 
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ตารางที่ ข.4.2 ประมาณการงบกําไรขาดทุน กรณีปกติ ปที่ 11-20 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

รายได 36,592,507.95   37,690,283.19   38,820,991.69   39,985,621.44   41,185,190.08   42,420,745.79   43,693,368.16   45,004,169.20   46,354,294.28   47,744,923.11   

รายจาย

คาเชาที่ดิน ฿4,140,060.00 ฿4,140,060.00 ฿4,140,060.00 ฿4,140,060.00 ฿4,140,060.00 ฿4,761,070.00 ฿4,761,070.00 ฿4,761,070.00 ฿4,761,070.00 ฿4,761,070.00

เงินเดือนพนักงาน 1,451,429.69    1,494,972.58     1,539,821.76    1,586,016.41     1,633,596.90    1,682,604.81    1,733,082.95    1,785,075.44     1,838,627.71    1,893,786.54     

คาน้ํา-คาไฟ 3,560,014.33    3,666,814.76     3,776,819.20    3,890,123.78     4,006,827.49    4,127,032.32    4,250,843.29    4,378,368.59     4,509,719.64    4,645,011.23     

คาใชจายทางการตลาดและการขา 134,391.64      138,423.39       142,576.09      146,853.37       151,258.97      155,796.74      160,470.64      165,284.76       170,243.31       175,350.61       

คาเสื่อมราคาอาคาร 5,030,606.63    5,030,606.63     5,030,606.63    5,030,606.63     5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63     5,030,606.63    5,030,606.63     

คาเสื่อมราคาเฟอรนิเจอร

คาเสื่อมราคาสระวายน้ํา

คาดูแลรักษาสระวายน้ํา 67195.81897 69211.69354 71288.04434 73426.68567 75629.48624 77898.37083 80235.32195 82642.38161 85121.65306 87675.30265

คาดูแลสวน 67195.81897 69211.69354 71288.04434 73426.68567 75629.48624 77898.37083 80235.32195 82642.38161 85121.65306 87675.30265

คาเทศบาล(ทิ้งขยะ) 32253.9931 33221.6129 34218.26128 35244.80912 36302.1534 37391.218 38512.95454 39668.34317 40858.39347 42084.14527

คาตั้งสํารองเผื่อปรับปรุงอาคาร 818,803.30      843,367.39       868,668.42      894,728.47       921,570.32      949,217.43      977,693.96      1,007,024.77     1,037,235.52    1,068,352.58     

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 204,700.82      210,841.85       217,167.10      223,682.12       230,392.58      237,304.36      244,423.49      251,756.19       259,308.88       267,088.15       

ภาษีโรงเรือน 2,536,461.58    2,612,555.42     2,690,932.09    2,771,660.05     2,854,809.85    2,940,454.15    3,028,667.77    3,119,527.80     3,213,113.64    3,309,507.05     

รวมรายจาย ฿18,043,113.61 ฿18,309,287.02 ฿18,583,445.63 ฿18,865,829.00 ฿19,156,683.87 ฿20,077,274.39 ฿20,385,842.32 ฿20,703,667.30 ฿21,031,027.02 ฿21,368,207.53

กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีจา 18,549,394.34   19,380,996.17   20,237,546.06   21,119,792.44   22,028,506.21   22,343,471.39   23,307,525.83   24,300,501.91   25,323,267.26   26,376,715.58   

ดอกเบี้ยจาย 4,163,631.60    3,443,217.24     2,670,572.83    1,841,911.70     953,172.64      

กําไรกอนภาษีจาย 14,385,762.74   15,937,778.94   17,566,973.23   19,277,880.74   21,075,333.57   22,343,471.39   23,307,525.83   24,300,501.91   25,323,267.26   26,376,715.58   

ภาษีโรงเรือน 2,877,152.55    3,187,555.79     3,513,394.65    3,855,576.15     4,215,066.71    4,468,694.28    4,661,505.17    4,860,100.38     5,064,653.45    5,275,343.12     

กําไรสุทธิ 11,508,610.19 12,750,223.15 14,053,578.58 15,422,304.59 16,860,266.85 17,874,777.12 18,646,020.67 19,440,401.53 20,258,613.81 21,101,372.47 
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ตารางที่ ข.4.3 ประมาณการงบกําไรขาดทุน กรณีปกติ ปที่ 21-30 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

รายได 49,177,270.80   50,652,588.93   52,172,166.59   53,737,331.59   55,349,451.54   57,009,935.09   58,720,233.14   60,481,840.13   62,296,295.34   64,165,184.20   

รายจาย

คาเชาที่ดิน ฿5,475,240.00 ฿5,475,240.00 ฿5,475,240.00 ฿5,475,240.00 ฿5,475,240.00 ฿6,296,530.00 ฿6,296,530.00 ฿6,296,530.00 ฿6,296,530.00 ฿6,296,530.00

เงินเดือนพนักงาน 1,950,600.13    2,009,118.14     2,069,391.68     2,131,473.43     2,195,417.63     2,261,280.16     2,329,118.57     2,398,992.13     2,470,961.89     2,545,090.75     

คาน้ํา-คาไฟ 4,784,361.57    4,927,892.42     5,075,729.19     5,228,001.06     5,384,841.10     5,546,386.33     5,712,777.92     5,884,161.26     6,060,686.09     6,242,506.68     

คาใชจายทางการตลาดและการขาย 180,611.12       186,029.46       191,610.34       197,358.65       203,279.41       209,377.79       215,659.13       222,128.90       228,792.77       235,656.55       

คาเสื่อมราคาอาคาร 5,030,606.63    5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     

คาเสื่อมราคาเฟอรนิเจอร

คาเสื่อมราคาสระวายน้ํา

คาดูแลรักษาสระวายน้ํา 90305.56173 93014.72859 95805.17044 98679.32556 101639.7053 104688.8965 107829.5634 111064.4503 114396.3838 117828.2753

คาดูแลสวน 90305.56173 93014.72859 95805.17044 98679.32556 101639.7053 104688.8965 107829.5634 111064.4503 114396.3838 117828.2753

คาเทศบาล(ทิ้งขยะ) 43346.66963 44647.06972 45986.48181 47366.07627 48787.05856 50250.67031 51758.19042 53310.93613 54910.26422 56557.57214

คาตั้งสํารองเผื่อปรับปรุงอาคาร 1,100,403.16    1,133,415.26     1,167,417.71     1,202,440.24     1,238,513.45     1,275,668.86     1,313,938.92     1,353,357.09     1,393,957.80     1,435,776.54     

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 275,100.79       283,353.81       291,854.43       300,610.06       309,628.36       318,917.21       328,484.73       338,339.27       348,489.45       358,944.13       

ภาษีโรงเรือน 3,408,792.26    3,511,056.03     3,616,387.71     3,724,879.34     3,836,625.72     3,951,724.49     4,070,276.23     4,192,384.51     4,318,156.05     4,447,700.73     

รวมรายจาย ฿22,429,673.45 ฿22,787,388.26 ฿23,155,834.51 ฿23,535,334.14 ฿23,926,218.77 ฿25,150,119.93 ฿25,564,809.43 ฿25,991,939.62 ฿26,431,883.71 ฿26,885,026.12

กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีจาย 26,747,597.35   27,865,200.67   29,016,332.09   30,201,997.45   31,423,232.77   31,859,815.15   33,155,423.70   34,489,900.51   35,864,411.63   37,280,158.08   

ดอกเบี้ยจาย

กําไรกอนภาษีจาย 26,747,597.35   27,865,200.67   29,016,332.09   30,201,997.45   31,423,232.77   31,859,815.15   33,155,423.70   34,489,900.51   35,864,411.63   37,280,158.08   

ภาษีโรงเรือน 5,349,519.47    5,573,040.13     5,803,266.42     6,040,399.49     6,284,646.55     6,371,963.03     6,631,084.74     6,897,980.10     7,172,882.33     7,456,031.62     

กําไรสุทธิ 21,398,077.88 22,292,160.53 23,213,065.67 24,161,597.96 25,138,586.22 25,487,852.12 26,524,338.96 27,591,920.41 28,691,529.30 29,824,126.46 
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ตารางที่ ข.5.1 ประมาณการมูลคาปจจุบัน กรณีปกติ ปที่ 1-10 

 
 

ตารางที่ ข.5.2 ประมาณการมูลคาปจจุบัน กรณีปกติ ปที่ 11-20 

 
 

 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

กําไรสุทธิ 1,111,733.33-   267,547.65-     433,398.79     2,569,596.12   3,687,132.93   6,146,485.09   7,126,512.15   8,153,201.38   9,229,204.08   10,357,341.84 

คาใชจายที่ไมใชเงินสด(Non Cash Charge) 9,370,904.23   9,420,562.36   9,472,709.86   9,492,100.99   9,512,073.85   6,236,913.54   6,258,102.75   6,279,927.63   6,302,407.26   6,325,561.28   

เงินลงทุนในสินทรัพยถาวร(FcInv) 206,040,406.57  0 0 0 0 0 0 0 0 0 6,886,535.73   

เงินกูยืมสุทธ(ิNet borrowing) 126,421,532.43  4,934,820.38-   5,292,594.86-   5,676,307.99-   6,087,840.31-   6,529,208.74-   7,002,576.37-   7,510,263.16-   8,054,757.24-   8,638,727.14-   9,265,034.85-   

กระแสเงินสดสวนของเจาของ (Free Cash Flow to Equity) 79,618,874.14-  3,324,350.52 3,860,419.85 4,229,800.67 5,973,856.80 6,669,998.04 5,380,822.26 5,874,351.74 6,378,371.77 6,892,884.21 531,332.54   

มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) ฿26,371,924.69

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) 11.08%

อัตราผลตอบแทนที่เจาของตองการ (Re) 9.00%

ระยะเวลาคืนทุน 13 ป 9 เดือน

หมายเหตุ 1.NCC= คาเสื่อมอาคาร+คาเสื่อมราคาเฟอรนิเจอร+คาเสื่อมราคาสระวายน้ํา+คาสํารองเผื่อปรับปรุงอาคาร

2. ผูประกอบการวางแผน ปรับปรุงอาคารในปที่ 10 และ ปที่ 20

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

กําไรสุทธิ 11,508,610.19  12,750,223.15  14,053,578.58  15,422,304.59 16,860,266.85  17,874,777.12   18,646,020.67   19,440,401.53   20,258,613.81   21,101,372.47   

คาใชจายที่ไมใชเงินสด(Non Cash Charge) 5,849,409.92   5,873,974.02   5,899,275.04   5,925,335.09   5,952,176.95   5,979,824.06    6,008,300.58     6,037,631.40     6,067,842.14     6,098,959.21    

เงินลงทุนในสินทรัพยถาวร(FcInv) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9,386,662.16    

เงินกูยืมสุทธ(ิNet borrowing) 9,936,749.88-   10,657,164.25-  11,429,808.65-  12,258,469.78- 13,147,208.84-  -                -                 -                 -                 -                

กระแสเงินสดสวนของเจาของ (Free Cash Flow to Equity) 7,421,270.24 7,967,032.92 8,523,044.97 9,089,169.90 9,665,234.96 23,854,601.17 24,654,321.25 25,478,032.93 26,326,455.95 17,813,669.51 

 



 

111 
ตารางที่ ข.5.3 ประมาณการมูลคาปจจุบัน กรณีปกติ ปที่ 21-30 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

กําไรสุทธิ 21,398,077.88   22,292,160.53   23,213,065.67   24,161,597.96    25,138,586.22   25,487,852.12   26,524,338.96   27,591,920.41   28,691,529.30   29,824,126.46   

คาใชจายที่ไมใชเงินสด(Non Cash Charge) 6,131,009.79    6,164,021.88     6,198,024.34     6,233,046.87     6,269,120.08     6,306,275.48     6,344,545.55    6,383,963.71     6,424,564.43     6,466,383.16     

เงินลงทุนในสินทรัพยถาวร(FcInv) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

เงินกูยืมสุทธ(ิNet borrowing) -                -                 -                 -                 -                 -                 -                -                 -                 -                 

กระแสเงินสดสวนของเจาของ (Free Cash Flow to Equity) 27,529,087.66 28,456,182.41 29,411,090.01 30,394,644.83 31,407,706.29 31,794,127.60 32,868,884.51 33,975,884.13 35,116,093.73 36,290,509.62 
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ตารางที่ ข.6.1 ประมาณการรายได กรณีดีที่สุด ปที ่1-10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

รายไดหองพัก

Type A 6,615,000.00     6,813,450.00    7,017,853.50     7,228,389.11     7,445,240.78     7,668,598.00     7,898,655.94    8,135,615.62    8,379,684.09    8,631,074.61     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 3,307,500.00     3,406,725.00    3,508,926.75     3,614,194.55     3,722,620.39     3,834,299.00     3,949,327.97    4,067,807.81    4,189,842.04    4,315,537.31     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 3,307,500.00     3,406,725.00    3,508,926.75     3,614,194.55     3,722,620.39     3,834,299.00     3,949,327.97    4,067,807.81    4,189,842.04    4,315,537.31     

อัตราการเขาพัก 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 2,811,375.00     3,066,052.50    3,333,480.41     3,433,484.82     3,536,489.37     3,642,584.05     3,751,861.57    3,864,417.42    3,980,349.94    4,099,760.44     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 2,811,375.00     3,066,052.50    3,333,480.41     3,433,484.82     3,536,489.37     3,642,584.05     3,751,861.57    3,864,417.42    3,980,349.94    4,099,760.44     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type A 5,622,750.00     6,132,105.00    6,666,960.83     6,866,969.65     7,072,978.74     7,285,168.10     7,503,723.14    7,728,834.84    7,960,699.88    8,199,520.88     

Type B 9,408,000.00     9,690,240.00    9,980,947.20     10,280,375.62   10,588,786.88   10,906,450.49   11,233,644.01   11,570,653.33   11,917,772.93   12,275,306.11   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 4,704,000.00     4,845,120.00    4,990,473.60     5,140,187.81     5,294,393.44     5,453,225.25     5,616,822.00    5,785,326.66    5,958,886.46    6,137,653.06     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 4,704,000.00     4,845,120.00    4,990,473.60     5,140,187.81     5,294,393.44     5,453,225.25     5,616,822.00    5,785,326.66    5,958,886.46    6,137,653.06     

อัตราการเขาพัก 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 3,998,400.00     4,360,608.00    4,740,949.92     4,883,178.42     5,029,673.77     5,180,563.98     5,335,980.90    5,496,060.33    5,660,942.14    5,830,770.40     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 3,998,400.00     4,360,608.00    4,740,949.92     4,883,178.42     5,029,673.77     5,180,563.98     5,335,980.90    5,496,060.33    5,660,942.14    5,830,770.40     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type B 7,996,800.00     8,721,216.00    9,481,899.84     9,766,356.84     10,059,347.54   10,361,127.97   10,671,961.81   10,992,120.66   11,321,884.28   11,661,540.81   

Type C 8,400,000.00     8,652,000.00    8,911,560.00     9,178,906.80     9,454,274.00     9,737,902.22     10,030,039.29   10,330,940.47   10,640,868.68   10,960,094.74   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 4,200,000.00     4,326,000.00    4,455,780.00     4,589,453.40     4,727,137.00     4,868,951.11     5,015,019.65    5,165,470.23    5,320,434.34    5,480,047.37     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 4,200,000.00     4,326,000.00    4,455,780.00     4,589,453.40     4,727,137.00     4,868,951.11     5,015,019.65    5,165,470.23    5,320,434.34    5,480,047.37     

อัตราการเขาพัก 80% 85% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 3,360,000.00     3,677,100.00    4,010,202.00     4,130,508.06     4,254,423.30     4,382,056.00     4,513,517.68    4,648,923.21    4,788,390.91    4,932,042.63     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 3,360,000.00     3,677,100.00    4,010,202.00     4,130,508.06     4,254,423.30     4,382,056.00     4,513,517.68    4,648,923.21    4,788,390.91    4,932,042.63     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type C 6,720,000.00     7,354,200.00    8,020,404.00     8,261,016.12     8,508,846.60     8,764,112.00     9,027,035.36    9,297,846.42    9,576,781.82    9,864,085.27     

รายไดศักยภาพ(PGI) คาเชาพื้นที่รานคา 3,708,000.00     3,819,240.00    3,933,817.20     4,051,831.72     4,173,386.67     4,298,588.27     4,427,545.92    4,560,372.29    4,697,183.46    4,838,098.97     

อัตราการเขาพัก 90% 95% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาพื้นที่รานคา 3,337,200.00     3,628,278.00    3,933,817.20     4,051,831.72     4,173,386.67     4,298,588.27     4,427,545.92    4,560,372.29    4,697,183.46    4,838,098.97     

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาหองพักและ พื้นที่รานคา 13,506,975.00   14,732,038.50   16,018,449.53   16,499,003.02   16,993,973.11   17,503,792.30   18,028,906.07   18,569,773.25   19,126,866.45   19,700,672.44   

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาเฟอรนิเจอร 10,169,775.00   11,103,760.50   12,084,632.33   12,447,171.30   12,820,586.44   13,205,204.03   13,601,360.16   14,009,400.96   14,429,682.99   14,862,573.48   

รายไดที่แทจริง รวมคาเชาหองพัก พื้นที่

รานคา และเฟอรนิเจอร 23,676,750.00   25,835,799.00   28,103,081.87   28,946,174.32   29,814,559.55   30,708,996.34   31,630,266.23   32,579,174.21   33,556,549.44   34,563,245.92   

รายไดสาธารณูปโภค(คาน้ํา&คาไฟ) 15%EGI 3,551,512.50     3,875,369.85    4,215,462.28     4,341,926.15     4,472,183.93     4,606,349.45     4,744,539.93    4,886,876.13    5,033,482.42    5,184,486.89     

รวมรายได 27,228,262.50 29,711,168.85 32,318,544.14 33,288,100.47 34,286,743.48 35,315,345.79 36,374,806.16 37,466,050.35 38,590,031.86 39,747,732.81 
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ตารางที่ ข.6.2 ประมาณการรายได กรณีดีที่สุด ปที ่11-20 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

รายไดหองพัก

Type A 8,890,006.85     9,156,707.05     9,431,408.27     9,714,350.51     10,005,781.03  10,305,954.46   10,615,133.09   10,933,587.09   11,261,594.70  11,599,442.54   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 4,445,003.42     4,578,353.53     4,715,704.13     4,857,175.26     5,002,890.51    5,152,977.23    5,307,566.55    5,466,793.54     5,630,797.35    5,799,721.27     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 4,445,003.42     4,578,353.53     4,715,704.13     4,857,175.26     5,002,890.51    5,152,977.23    5,307,566.55    5,466,793.54     5,630,797.35    5,799,721.27     

อัตราการเขาพัก 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 4,222,753.25     4,349,435.85     4,479,918.93     4,614,316.49     4,752,745.99    4,895,328.37    5,042,188.22    5,193,453.87     5,349,257.48    5,509,735.21     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 4,222,753.25     4,349,435.85     4,479,918.93     4,614,316.49     4,752,745.99    4,895,328.37    5,042,188.22    5,193,453.87     5,349,257.48    5,509,735.21     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type A 8,445,506.51     8,698,871.70     8,959,837.85     9,228,632.99     9,505,491.98    9,790,656.74    10,084,376.44   10,386,907.73   10,698,514.97  11,019,470.41   

Type B 12,643,565.30   13,022,872.26   13,413,558.42    13,815,965.18    14,230,444.13  14,657,357.46   15,097,078.18   15,549,990.52   16,016,490.24  16,496,984.95   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 6,321,782.65     6,511,436.13     6,706,779.21     6,907,982.59     7,115,222.07    7,328,678.73    7,548,539.09    7,774,995.26     8,008,245.12    8,248,492.47     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 6,321,782.65     6,511,436.13     6,706,779.21     6,907,982.59     7,115,222.07    7,328,678.73    7,548,539.09    7,774,995.26     8,008,245.12    8,248,492.47     

อัตราการเขาพัก 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 6,005,693.52     6,185,864.32     6,371,440.25     6,562,583.46     6,759,460.96    6,962,244.79    7,171,112.14    7,386,245.50     7,607,832.86    7,836,067.85     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 6,005,693.52     6,185,864.32     6,371,440.25     6,562,583.46     6,759,460.96    6,962,244.79    7,171,112.14    7,386,245.50     7,607,832.86    7,836,067.85     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type B 12,011,387.03   12,371,728.64   12,742,880.50    13,125,166.92    13,518,921.92  13,924,489.58   14,342,224.27   14,772,491.00   15,215,665.73  15,672,135.70   

Type C 11,288,897.59   11,627,564.51   11,976,391.45    12,335,683.19    12,705,753.69  13,086,926.30   13,479,534.09   13,883,920.11   14,300,437.71  14,729,450.85   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 5,644,448.79     5,813,782.26     5,988,195.72     6,167,841.60     6,352,876.84    6,543,463.15    6,739,767.04    6,941,960.06     7,150,218.86    7,364,725.42     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 5,644,448.79     5,813,782.26     5,988,195.72     6,167,841.60     6,352,876.84    6,543,463.15    6,739,767.04    6,941,960.06     7,150,218.86    7,364,725.42     

อัตราการเขาพัก 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 5,080,003.91     5,232,404.03     5,389,376.15     5,551,057.44     5,717,589.16    5,889,116.83    6,065,790.34    6,247,764.05     6,435,196.97    6,628,252.88     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 5,080,003.91     5,232,404.03     5,389,376.15     5,551,057.44     5,717,589.16    5,889,116.83    6,065,790.34    6,247,764.05     6,435,196.97    6,628,252.88     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type C 10,160,007.83   10,464,808.06   10,778,752.30    11,102,114.87    11,435,178.32  11,778,233.67   12,131,580.68   12,495,528.10   12,870,393.94  13,256,505.76   

รายไดศักยภาพ(PGI) คาเชาพื้นที่รานคา 4,983,241.93     5,132,739.19     5,286,721.37     5,445,323.01     5,608,682.70    5,776,943.18    5,950,251.48    6,128,759.02     6,312,621.79    6,502,000.44     

อัตราการเขาพัก 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาพื้นที่รานคา 4,983,241.93     5,132,739.19     5,286,721.37     5,445,323.01     5,608,682.70    5,776,943.18    5,950,251.48    6,128,759.02     6,312,621.79    6,502,000.44     

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาหองพักและ พื้นที่รานคา 20,291,692.62   20,900,443.40   21,527,456.70    22,173,280.40    22,838,478.81  23,523,633.18   24,229,342.17   24,956,222.44   25,704,909.11  26,476,056.38   

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาเฟอรนิเจอร 15,308,450.68   15,767,704.20   16,240,735.33    16,727,957.39    17,229,796.11  17,746,689.99   18,279,090.69   18,827,463.42   19,392,287.32  19,974,055.94   

รายไดที่แทจริง รวมคาเชาหองพัก พื้นที่

รานคา และเฟอรนิเจอร 35,600,143.30   36,668,147.60   37,768,192.03    38,901,237.79    40,068,274.92  41,270,323.17   42,508,432.87   43,783,685.85   45,097,196.43  46,450,112.32   

รายไดสาธารณูปโภค(คาน้ํา&คาไฟ) 15%EGI 5,340,021.50     5,500,222.14     5,665,228.80     5,835,185.67     6,010,241.24    6,190,548.48    6,376,264.93    6,567,552.88     6,764,579.46    6,967,516.85     

รวมรายได 40,940,164.80 42,168,369.74 43,433,420.83 44,736,423.46 46,078,516.16 47,460,871.65 48,884,697.80 50,351,238.73 51,861,775.89 53,417,629.17 
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ตารางที่ ข.6.3 ประมาณการรายได กรณีดีที่สุด ปที ่21-30 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

รายไดหองพัก

Type A 11,947,425.82   12,305,848.59  12,675,024.05  13,055,274.77   13,446,933.01   13,850,341.00   14,265,851.23   14,693,826.77   15,134,641.58   15,588,680.82  

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 5,973,712.91    6,152,924.30    6,337,512.02    6,527,637.39     6,723,466.51    6,925,170.50     7,132,925.62    7,346,913.39    7,567,320.79    7,794,340.41    

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 5,973,712.91    6,152,924.30    6,337,512.02    6,527,637.39     6,723,466.51    6,925,170.50     7,132,925.62    7,346,913.39    7,567,320.79    7,794,340.41    

อัตราการเขาพัก 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 5,675,027.26    5,845,278.08    6,020,636.42    6,201,255.52     6,387,293.18    6,578,911.98     6,776,279.34    6,979,567.72    7,188,954.75    7,404,623.39    

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 5,675,027.26    5,845,278.08    6,020,636.42    6,201,255.52     6,387,293.18    6,578,911.98     6,776,279.34    6,979,567.72    7,188,954.75    7,404,623.39    

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type A 11,350,054.53   11,690,556.16  12,041,272.85  12,402,511.03   12,774,586.36   13,157,823.95   13,552,558.67   13,959,135.43   14,377,909.50   14,809,246.78  

Type B 16,991,894.50   17,501,651.33  18,026,700.87  18,567,501.90   19,124,526.95   19,698,262.76   20,289,210.65   20,897,886.96   21,524,823.57   22,170,568.28  

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 8,495,947.25    8,750,825.67    9,013,350.44    9,283,750.95     9,562,263.48    9,849,131.38     10,144,605.32   10,448,943.48   10,762,411.79   11,085,284.14  

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 8,495,947.25    8,750,825.67    9,013,350.44    9,283,750.95     9,562,263.48    9,849,131.38     10,144,605.32   10,448,943.48   10,762,411.79   11,085,284.14  

อัตราการเขาพัก 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 8,071,149.89    8,313,284.38    8,562,682.91    8,819,563.40     9,084,150.30    9,356,674.81     9,637,375.06    9,926,496.31    10,224,291.20   10,531,019.93  

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 8,071,149.89    8,313,284.38    8,562,682.91    8,819,563.40     9,084,150.30    9,356,674.81     9,637,375.06    9,926,496.31    10,224,291.20   10,531,019.93  

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type B 16,142,299.77   16,626,568.76  17,125,365.83  17,639,126.80   18,168,300.61   18,713,349.62   19,274,750.11   19,852,992.62   20,448,582.39   21,062,039.87  

Type C 15,171,334.37   15,626,474.40  16,095,268.63  16,578,126.69   17,075,470.49   17,587,734.61   18,115,366.65   18,658,827.65   19,218,592.48   19,795,150.25  

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 7,585,667.19    7,813,237.20    8,047,634.32    8,289,063.35     8,537,735.25    8,793,867.30     9,057,683.32    9,329,413.82    9,609,296.24    9,897,575.13    

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 7,585,667.19    7,813,237.20    8,047,634.32    8,289,063.35     8,537,735.25    8,793,867.30     9,057,683.32    9,329,413.82    9,609,296.24    9,897,575.13    

อัตราการเขาพัก 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 6,827,100.47    7,031,913.48    7,242,870.89    7,460,157.01     7,683,961.72    7,914,480.57     8,151,914.99    8,396,472.44    8,648,366.61    8,907,817.61    

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 6,827,100.47    7,031,913.48    7,242,870.89    7,460,157.01     7,683,961.72    7,914,480.57     8,151,914.99    8,396,472.44    8,648,366.61    8,907,817.61    

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type C 13,654,200.93   14,063,826.96  14,485,741.77  14,920,314.02   15,367,923.44   15,828,961.15   16,303,829.98   16,792,944.88   17,296,733.23   17,815,635.23  

รายไดศักยภาพ(PGI) คาเชาพื้นที่รานคา 6,697,060.46    6,897,972.27    7,104,911.44    7,318,058.78     7,537,600.55    7,763,728.56     7,996,640.42    8,236,539.63    8,483,635.82    8,738,144.90    

อัตราการเขาพัก 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาพื้นที่รานคา 6,697,060.46    6,897,972.27    7,104,911.44    7,318,058.78     7,537,600.55    7,763,728.56     7,996,640.42    8,236,539.63    8,483,635.82    8,738,144.90    

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาหองพักและ พื้นที่รานคา 27,270,338.07   28,088,448.22  28,931,101.66  29,799,034.71   30,693,005.75   31,613,795.93   32,562,209.80   33,539,076.10   34,545,248.38   35,581,605.83  

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาเฟอรนิเจอร 20,573,277.62   21,190,475.94  21,826,190.22  22,480,975.93   23,155,405.21   23,850,067.36   24,565,569.38   25,302,536.47   26,061,612.56   26,843,460.94  

รายไดที่แทจริง รวมคาเชาหองพัก พื้นที่

รานคา และเฟอรนิเจอร 47,843,615.69   49,278,924.16  50,757,291.89  52,280,010.64   53,848,410.96   55,463,863.29   57,127,779.19   58,841,612.56   60,606,860.94   62,425,066.77  

รายไดสาธารณูปโภค(คาน้ํา&คาไฟ) 15%EGI 7,176,542.35    7,391,838.62    7,613,593.78    7,842,001.60     8,077,261.64    8,319,579.49     8,569,166.88    8,826,241.88    9,091,029.14    9,363,760.02    

รวมรายได 55,020,158.04 56,670,762.78 58,370,885.67 60,122,012.24 61,925,672.61 63,783,442.78 65,696,946.07 67,667,854.45 69,697,890.08 71,788,826.78 
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ตารางที่ ข.7.1 ประมาณการงบกําไรขาดทุน กรณีดีที่สุด ปที่ 1-10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

รายได 27,228,262.50   28,045,110.38   28,886,463.69   29,753,057.60   30,645,649.32   31,565,018.80   32,511,969.37   33,487,328.45   34,491,948.30   35,526,706.75   

รายจาย

คาเชาที่ดิน ฿3,130,470.00 ฿3,130,470.00 ฿3,130,470.00 ฿3,130,470.00 ฿3,130,470.00 ฿3,600,050.00 ฿3,600,050.00 ฿3,600,050.00 ฿3,600,050.00 ฿3,600,050.00

เงินเดือนพนักงาน รปภ 2 คน/แมบาน 2 คน/เจาหนาที่ 2 คน 1,080,000.00    1,112,400.00    1,145,772.00    1,180,145.16    1,215,549.51    1,252,016.00    1,289,576.48    1,328,263.77    1,368,111.69    1,409,155.04     

คาน้ํา-คาไฟ 10%EGI จากการสัมภาษณผูประกอบการ 2,367,675.00    2,583,579.90    2,810,308.19    2,894,617.43    2,981,455.96    3,070,899.63    3,163,026.62    3,257,917.42    3,355,654.94    3,456,324.59     

คาใชจายทางการตลาดและการขาจาก ตารางแผนการตลาดและการขาย 1,276,872.31    1,140,078.48    1,174,280.84    109,272.70      112,550.88      115,927.41      119,405.23      122,987.39      126,677.01      130,477.32       

คาเสื่อมราคาอาคาร 3.3%ของมูลคากอสราง จากการกําหนดอายุการใชงาน 30 ป 5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63     

คาเสื่อมราคาเฟอรนิเจอร 20%ของเฟอรนิเจอร จากการกําหนดอายุการใชงาน 5 ป 3,295,732.36    3,295,732.36    3,295,732.36    3,295,732.36    3,295,732.36    

คาเสื่อมราคาสระวายน้ํา 10%ของคาสรางสระ จากการกําหนดอายุการใชงาน 10 ป 500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00       

คาดูแลรักษาสระวายน้ํา http://mspoolservices.com/ 50,000 51500 53045 54636.35 56275.4405 57963.70372 59702.61483 61493.69327 63338.50407 65238.65919

คาดูแลสวน จากการประมาณการ 50,000 51500 53045 54636.35 56275.4405 57963.70372 59702.61483 61493.69327 63338.50407 65238.65919

คาเทศบาล(ทิ้งขยะ) สํานักงานเขต 24,000            24720 25461.6 26225.448 27012.21144 27822.57778 28657.25512 29516.97277 30402.48195 31314.55641

คาตั้งสํารองเผื่อปรับปรุงอาคาร 2%total income จากการสัมภาษณผูประกอบการ 544,565.25      594,223.38      646,370.88      665,762.01      685,734.87      706,306.92      727,496.12      749,321.01      771,800.64      794,954.66       

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 0.5%total income จากการสัมภาษณผูประกอบการ 136,141.31      148,555.84      161,592.72      166,440.50      171,433.72      176,576.73      181,874.03      187,330.25      192,950.16      198,738.66       

ภาษีโรงเรือน 12.5%ของรายไดหองพัก 1,688,371.88    1,841,504.81    2,002,306.19    2,062,375.38    2,124,246.64    2,187,974.04    2,253,613.26    2,321,221.66    2,390,858.31    2,462,584.06     

รวมรายจาย ฿17,256,991.26 ฿17,554,384.26 ฿18,026,092.26 ฿17,253,828.28 ฿17,448,609.29 ฿15,105,696.60 ฿15,312,339.77 ฿15,525,182.23 ฿15,744,409.97 ฿15,970,214.54

กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีจาย 9,971,271.24    10,490,726.12   10,860,371.43   12,499,229.32   13,197,040.04   16,459,322.20   17,199,629.60   17,962,146.22   18,747,538.33   19,556,492.21   

ดอกเบี้ยจาย 8,249,004.99    7,927,007.96    7,581,666.15    7,211,287.05    6,814,055.47    6,388,024.60    5,931,106.49    5,441,061.82    4,915,488.91    4,351,811.97     

กําไรกอนภาษีจาย 1,722,266.25    2,563,718.16    3,278,705.28    5,287,942.27    6,382,984.57    10,071,297.60   11,268,523.11   12,521,084.39   13,832,049.42   15,204,680.24   

ภาษีโรงเรือน 20% 2,014,259.52    2,253,704.62    2,504,216.88    2,766,409.88    3,040,936.05     

กําไรสุทธิ 1,722,266.25  2,563,718.16   3,278,705.28   5,287,942.27  6,382,984.57  8,057,038.08   9,014,818.49  10,016,867.52 11,065,639.54 12,163,744.20 
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ตารางที่ ข.7.2 ประมาณการงบกําไรขาดทุน กรณีดีที่สุด ปที่ 11-20 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

รายได 36,592,507.95   37,690,283.19    38,820,991.69   39,985,621.44   41,185,190.08   42,420,745.79   43,693,368.16   45,004,169.20   46,354,294.28   47,744,923.11   

รายจาย

คาเชาที่ดิน ฿4,140,060.00 ฿4,140,060.00 ฿4,140,060.00 ฿4,140,060.00 ฿4,140,060.00 ฿4,761,070.00 ฿4,761,070.00 ฿4,761,070.00 ฿4,761,070.00 ฿4,761,070.00

เงินเดือนพนักงาน 1,451,429.69    1,494,972.58     1,539,821.76    1,586,016.41     1,633,596.90    1,682,604.81    1,733,082.95    1,785,075.44     1,838,627.71    1,893,786.54     

คาน้ํา-คาไฟ 3,560,014.33    3,666,814.76     3,776,819.20    3,890,123.78     4,006,827.49    4,127,032.32    4,250,843.29    4,378,368.59     4,509,719.64    4,645,011.23     

คาใชจายทางการตลาดและการขา 134,391.64      138,423.39        142,576.09      146,853.37       151,258.97      155,796.74      160,470.64      165,284.76       170,243.31       175,350.61       

คาเสื่อมราคาอาคาร 5,030,606.63    5,030,606.63     5,030,606.63    5,030,606.63     5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63     5,030,606.63    5,030,606.63     

คาเสื่อมราคาเฟอรนิเจอร

คาเสื่อมราคาสระวายน้ํา

คาดูแลรักษาสระวายน้ํา 67195.81897 69211.69354 71288.04434 73426.68567 75629.48624 77898.37083 80235.32195 82642.38161 85121.65306 87675.30265

คาดูแลสวน 67195.81897 69211.69354 71288.04434 73426.68567 75629.48624 77898.37083 80235.32195 82642.38161 85121.65306 87675.30265

คาเทศบาล(ทิ้งขยะ) 32253.9931 33221.6129 34218.26128 35244.80912 36302.1534 37391.218 38512.95454 39668.34317 40858.39347 42084.14527

คาตั้งสํารองเผื่อปรับปรุงอาคาร 818,803.30      843,367.39        868,668.42      894,728.47       921,570.32      949,217.43      977,693.96      1,007,024.77     1,037,235.52    1,068,352.58     

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 204,700.82      210,841.85        217,167.10      223,682.12       230,392.58      237,304.36      244,423.49      251,756.19       259,308.88       267,088.15       

ภาษีโรงเรือน 2,536,461.58    2,612,555.42     2,690,932.09    2,771,660.05     2,854,809.85    2,940,454.15    3,028,667.77    3,119,527.80     3,213,113.64    3,309,507.05     

รวมรายจาย ฿16,238,802.25 ฿16,478,358.32 ฿16,725,101.07 ฿16,979,246.10 ฿17,241,015.49 ฿18,069,546.95 ฿18,347,258.09 ฿18,633,300.57 ฿18,927,924.31 ฿19,231,386.77

กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีจา 20,353,705.70   21,211,924.87    22,095,890.62   23,006,375.34   23,944,174.60   24,351,198.83   25,346,110.07   26,370,868.64   27,426,369.97   28,513,536.33   

ดอกเบี้ยจาย 3,747,268.44    3,098,895.51     2,403,515.54    1,657,720.53     857,855.38      

กําไรกอนภาษีจาย 16,606,437.26   18,113,029.36    19,692,375.08   21,348,654.81   23,086,319.22   24,351,198.83   25,346,110.07   26,370,868.64   27,426,369.97   28,513,536.33   

ภาษีโรงเรือน 3,321,287.45    3,622,605.87     3,938,475.02    4,269,730.96     4,617,263.84    4,870,239.77    5,069,222.01    5,274,173.73     5,485,273.99    5,702,707.27     

กําไรสุทธิ 13,285,149.81 14,490,423.49 15,753,900.06 17,078,923.85  18,469,055.38 19,480,959.07 20,276,888.05 21,096,694.91 21,941,095.97 22,810,829.07 
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ตารางที่ ข.7.3 ประมาณการงบกําไรขาดทุน กรณีดีที่สุด ปที่ 21-30 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

รายได 49,177,270.80   50,652,588.93   52,172,166.59   53,737,331.59   55,349,451.54   57,009,935.09   58,720,233.14   60,481,840.13   62,296,295.34   64,165,184.20   

รายจาย

คาเชาที่ดิน ฿5,475,240.00 ฿5,475,240.00 ฿5,475,240.00 ฿5,475,240.00 ฿5,475,240.00 ฿6,296,530.00 ฿6,296,530.00 ฿6,296,530.00 ฿6,296,530.00 ฿6,296,530.00

เงินเดือนพนักงาน 1,950,600.13    2,009,118.14     2,069,391.68     2,131,473.43     2,195,417.63     2,261,280.16     2,329,118.57     2,398,992.13     2,470,961.89     2,545,090.75     

คาน้ํา-คาไฟ 4,784,361.57    4,927,892.42     5,075,729.19     5,228,001.06     5,384,841.10     5,546,386.33     5,712,777.92     5,884,161.26     6,060,686.09     6,242,506.68     

คาใชจายทางการตลาดและการขา 180,611.12       186,029.46       191,610.34       197,358.65       203,279.41       209,377.79       215,659.13       222,128.90       228,792.77       235,656.55       

คาเสื่อมราคาอาคาร 5,030,606.63    5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     

คาเสื่อมราคาเฟอรนิเจอร

คาเสื่อมราคาสระวายน้ํา

คาดูแลรักษาสระวายน้ํา 90305.56173 93014.72859 95805.17044 98679.32556 101639.7053 104688.8965 107829.5634 111064.4503 114396.3838 117828.2753

คาดูแลสวน 90305.56173 93014.72859 95805.17044 98679.32556 101639.7053 104688.8965 107829.5634 111064.4503 114396.3838 117828.2753

คาเทศบาล(ทิ้งขยะ) 43346.66963 44647.06972 45986.48181 47366.07627 48787.05856 50250.67031 51758.19042 53310.93613 54910.26422 56557.57214

คาตั้งสํารองเผื่อปรับปรุงอาคาร 1,100,403.16    1,133,415.26     1,167,417.71     1,202,440.24     1,238,513.45     1,275,668.86     1,313,938.92     1,353,357.09     1,393,957.80     1,435,776.54     

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 275,100.79       283,353.81       291,854.43       300,610.06       309,628.36       318,917.21       328,484.73       338,339.27       348,489.45       358,944.13       

ภาษีโรงเรือน 3,408,792.26    3,511,056.03     3,616,387.71     3,724,879.34     3,836,625.72     3,951,724.49     4,070,276.23     4,192,384.51     4,318,156.05     4,447,700.73     

รวมรายจาย ฿20,186,706.11 ฿20,508,649.43 ฿20,840,251.06 ฿21,181,800.73 ฿21,533,596.89 ฿22,635,107.94 ฿23,008,328.49 ฿23,392,745.66 ฿23,788,695.34 ฿24,196,523.51

กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีจา 28,990,564.69   30,143,939.49   31,331,915.54   32,555,530.86   33,815,854.65   34,374,827.14   35,711,904.65   37,089,094.48   38,507,600.00   39,968,660.69   

ดอกเบี้ยจาย

กําไรกอนภาษีจาย 28,990,564.69   30,143,939.49   31,331,915.54   32,555,530.86   33,815,854.65   34,374,827.14   35,711,904.65   37,089,094.48   38,507,600.00   39,968,660.69   

ภาษีโรงเรือน 5,798,112.94    6,028,787.90     6,266,383.11     6,511,106.17     6,763,170.93     6,874,965.43     7,142,380.93     7,417,818.90     7,701,520.00     7,993,732.14     

กําไรสุทธิ 23,192,451.75 24,115,151.59  25,065,532.43 26,044,424.69 27,052,683.72 27,499,861.72 28,569,523.72 29,671,275.58  30,806,080.00  31,974,928.55 
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ตารางที่ ข.8.1 ประมาณการมูลคาปจจุบัน กรณีดีที่สุด ปที่ 1-10 

 
 

ตารางที่ ข.8.2 ประมาณการมูลคาปจจุบัน กรณีดีที่สุด ปที่ 11-20 

 

 

 

 

 

 

 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

กําไรสุทธิ 1,722,266.25   2,563,718.16   3,278,705.28   5,287,942.27   6,382,984.57    8,057,038.08   9,014,818.49   10,016,867.52 11,065,639.54 12,163,744.20 

คาใชจายที่ไมใชเงินสด(Non Cash Charge) 9,370,904.23   9,420,562.36   9,472,709.86   9,492,100.99   9,512,073.85    6,236,913.54   6,258,102.75   6,279,927.63   6,302,407.26   6,325,561.28   

เงินลงทุนในสินทรัพยถาวร(FcInv) 187,980,187.65  0 0 0 0 0 0 0 0 0 6,886,535.73   

เงินกูยืมสุทธ(ิNet borrowing) 113,779,379.18  4,441,338.34-   4,763,335.37-   5,108,677.19-   5,479,056.28-   5,876,287.86-    6,302,318.73-   6,759,236.84-   7,249,281.51-   7,774,854.42-   8,338,531.37-   

กระแสเงินสดสวนของเจาของ (Free Cash Flow to Equity) 74,200,808.47-  6,651,832.14  7,220,945.14 7,642,737.96 9,300,986.97  10,018,770.56 7,991,632.89 8,513,684.39 9,047,513.64 9,593,192.38 3,264,238.38 

มูลคาปจจุบันสุทธิ(NPV) ฿60,224,894.02

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน(IRR) 14.30%

อัตราผลตอบแทนที่เจาของตองการ(Re) 9.00%

ระยะเวลาคืนทุน 9 ป 7 เดือน

หมายเหตุ 1.NCC= คาเสื่อมอาคาร+คาเสื่อมราคาเฟอรนิเจอร+คาเสื่อมราคาสระวายน้ํา+คาสํารองเผื่อปรับปรุงอาคาร

2. ผูประกอบการวางแผน ปรับปรุงอาคารในปที่ 10 และ ปที่ 20

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

กําไรสุทธิ 13,285,149.81   14,490,423.49   15,753,900.06   17,078,923.85   18,469,055.38   19,480,959.07   20,276,888.05   21,096,694.91   21,941,095.97   22,810,829.07   

คาใชจายที่ไมใชเงินสด(Non Cash Charge) 5,849,409.92     5,873,974.02     5,899,275.04     5,925,335.09    5,952,176.95     5,979,824.06    6,008,300.58     6,037,631.40     6,067,842.14     6,098,959.21    

เงินลงทุนในสินทรัพยถาวร(FcInv) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9,386,662.16    

เงินกูยืมสุทธ(ิNet borrowing) 8,943,074.89-     9,591,447.82-     10,286,827.79-   11,032,622.80-   11,832,487.96-   -                -                 -                 -                 -                

กระแสเงินสดสวนของเจาของ (Free Cash Flow to Equity) 10,191,484.84 10,772,949.69 11,366,347.31 11,971,636.14 12,588,744.37 25,460,783.12 26,285,188.63  27,134,326.31 28,008,938.12 19,523,126.11 
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ตารางที่ ข.8.3 ประมาณการมูลคาปจจุบัน กรณีดีที่สุด ปที่ 21-30 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

กําไรสุทธิ 23,192,451.75    24,115,151.59   25,065,532.43   26,044,424.69    27,052,683.72   27,499,861.72   28,569,523.72   29,671,275.58   30,806,080.00   31,974,928.55   

คาใชจายที่ไมใชเงินสด(Non Cash Charge) 6,131,009.79     6,164,021.88     6,198,024.34     6,233,046.87     6,269,120.08     6,306,275.48     6,344,545.55    6,383,963.71     6,424,564.43     6,466,383.16     

เงินลงทุนในสินทรัพยถาวร(FcInv) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

เงินกูยืมสุทธ(ิNet borrowing) -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                -                 -                 -                 

กระแสเงินสดสวนของเจาของ (Free Cash Flow to Equity) 29,323,461.54 30,279,173.47 31,263,556.77 32,277,471.56  33,321,803.79 33,806,137.20 34,914,069.26 36,055,239.29 37,230,644.43 38,441,311.71 
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ตารางที่ ข.9.1 ประมาณการรายได กรณีเลวรายที่สุด ปที ่1-10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

รายไดหองพัก

Type A 6,615,000.00     6,813,450.00    7,017,853.50     7,228,389.11     7,445,240.78     7,668,598.00     7,898,655.94    8,135,615.62    8,379,684.09    8,631,074.61     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 3,307,500.00     3,406,725.00    3,508,926.75     3,614,194.55     3,722,620.39     3,834,299.00     3,949,327.97    4,067,807.81    4,189,842.04    4,315,537.31     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 3,307,500.00     3,406,725.00    3,508,926.75     3,614,194.55     3,722,620.39     3,834,299.00     3,949,327.97    4,067,807.81    4,189,842.04    4,315,537.31     

อัตราการเขาพัก 77% 81% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 2,530,237.50     2,759,447.25    3,000,132.37     3,090,136.34     3,182,840.43     3,278,325.65     3,376,675.42    3,477,975.68    3,582,314.95    3,689,784.40     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 2,530,237.50     2,759,447.25    3,000,132.37     3,090,136.34     3,182,840.43     3,278,325.65     3,376,675.42    3,477,975.68    3,582,314.95    3,689,784.40     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type A 5,060,475.00     5,518,894.50    6,000,264.74     6,180,272.68     6,365,680.87     6,556,651.29     6,753,350.83    6,955,951.35    7,164,629.90    7,379,568.79     

Type B 9,408,000.00     9,690,240.00    9,980,947.20     10,280,375.62    10,588,786.88   10,906,450.49   11,233,644.01   11,570,653.33   11,917,772.93   12,275,306.11   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 4,704,000.00     4,845,120.00    4,990,473.60     5,140,187.81     5,294,393.44     5,453,225.25     5,616,822.00    5,785,326.66    5,958,886.46    6,137,653.06     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 4,704,000.00     4,845,120.00    4,990,473.60     5,140,187.81     5,294,393.44     5,453,225.25     5,616,822.00    5,785,326.66    5,958,886.46    6,137,653.06     

อัตราการเขาพัก 77% 81% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 3,598,560.00     3,924,547.20    4,266,854.93     4,394,860.58     4,526,706.39     4,662,507.58     4,802,382.81    4,946,454.30    5,094,847.93    5,247,693.36     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 3,598,560.00     3,924,547.20    4,266,854.93     4,394,860.58     4,526,706.39     4,662,507.58     4,802,382.81    4,946,454.30    5,094,847.93    5,247,693.36     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type B 7,197,120.00     7,849,094.40    8,533,709.86     8,789,721.15     9,053,412.79     9,325,015.17     9,604,765.62    9,892,908.59    10,189,695.85   10,495,386.73   

Type C 8,400,000.00     8,652,000.00    8,911,560.00     9,178,906.80     9,454,274.00     9,737,902.22     10,030,039.29   10,330,940.47   10,640,868.68   10,960,094.74   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 4,200,000.00     4,326,000.00    4,455,780.00     4,589,453.40     4,727,137.00     4,868,951.11     5,015,019.65    5,165,470.23    5,320,434.34    5,480,047.37     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 4,200,000.00     4,326,000.00    4,455,780.00     4,589,453.40     4,727,137.00     4,868,951.11     5,015,019.65    5,165,470.23    5,320,434.34    5,480,047.37     

อัตราการเขาพัก 72% 77% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 3,024,000.00     3,309,390.00    3,609,181.80     3,717,457.25     3,828,980.97     3,943,850.40     4,062,165.91    4,184,030.89    4,309,551.82    4,438,838.37     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 3,024,000.00     3,309,390.00    3,609,181.80     3,717,457.25     3,828,980.97     3,943,850.40     4,062,165.91    4,184,030.89    4,309,551.82    4,438,838.37     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type C 6,048,000.00     6,618,780.00    7,218,363.60     7,434,914.51     7,657,961.94     7,887,700.80     8,124,331.83    8,368,061.78    8,619,103.63    8,877,676.74     

รายไดศักยภาพ(PGI) คาเชาพื้นที่รานคา 3,708,000.00     3,819,240.00    3,933,817.20     4,051,831.72     4,173,386.67     4,298,588.27     4,427,545.92    4,560,372.29    4,697,183.46    4,838,098.97     

อัตราการเขาพัก 81% 86% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาพื้นที่รานคา 3,003,480.00     3,265,450.20    3,540,435.48     3,646,648.54     3,756,048.00     3,868,729.44     3,984,791.32    4,104,335.06    4,227,465.12    4,354,289.07     

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาหองพักและ พื้นที่รานคา 12,156,277.50   13,258,834.65   14,416,604.58   14,849,102.72    15,294,575.80   15,753,413.07   16,226,015.46   16,712,795.93   17,214,179.81   17,730,605.20   

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาเฟอรนิเจอร 9,152,797.50     9,993,384.45    10,876,169.10   11,202,454.17    11,538,527.80   11,884,683.63   12,241,224.14   12,608,460.86   12,986,714.69   13,376,316.13   

รายไดที่แทจริง รวมคาเชาหองพัก พื้นที่

รานคา และเฟอรนิเจอร 21,309,075.00   23,252,219.10   25,292,773.68   26,051,556.89    26,833,103.60   27,638,096.70   28,467,239.60   29,321,256.79   30,200,894.50   31,106,921.33   

รายไดสาธารณูปโภค(คาน้ํา&คาไฟ) 15%EGI 3,196,361.25     3,487,832.87    3,793,916.05     3,907,733.53     4,024,965.54     4,145,714.51     4,270,085.94    4,398,188.52    4,530,134.17    4,666,038.20     

รวมรายได 24,505,436.25 26,740,051.97 29,086,689.73  29,959,290.42 30,858,069.13  31,783,811.21  32,737,325.55 33,719,445.31 34,731,028.67 35,772,959.53 

 



 

121 
ตารางที่ ข.9.2 ประมาณการรายได กรณีเลวรายที่สุด ปที ่11-20 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

รายไดหองพัก

Type A 8,890,006.85     9,156,707.05     9,431,408.27     9,714,350.51     10,005,781.03  10,305,954.46   10,615,133.09    10,933,587.09   11,261,594.70  11,599,442.54   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 4,445,003.42     4,578,353.53     4,715,704.13     4,857,175.26     5,002,890.51    5,152,977.23    5,307,566.55     5,466,793.54     5,630,797.35    5,799,721.27     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 4,445,003.42     4,578,353.53     4,715,704.13     4,857,175.26     5,002,890.51    5,152,977.23    5,307,566.55     5,466,793.54     5,630,797.35    5,799,721.27     

อัตราการเขาพัก 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 3,800,477.93     3,914,492.27     4,031,927.03     4,152,884.84     4,277,471.39    4,405,795.53    4,537,969.40     4,674,108.48     4,814,331.73    4,958,761.69     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 3,800,477.93     3,914,492.27     4,031,927.03     4,152,884.84     4,277,471.39    4,405,795.53    4,537,969.40     4,674,108.48     4,814,331.73    4,958,761.69     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type A 7,600,955.86     7,828,984.53     8,063,854.07     8,305,769.69     8,554,942.78    8,811,591.06    9,075,938.80     9,348,216.96     9,628,663.47    9,917,523.37     

Type B 12,643,565.30   13,022,872.26   13,413,558.42    13,815,965.18    14,230,444.13  14,657,357.46   15,097,078.18    15,549,990.52   16,016,490.24  16,496,984.95   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 6,321,782.65     6,511,436.13     6,706,779.21     6,907,982.59     7,115,222.07    7,328,678.73    7,548,539.09     7,774,995.26     8,008,245.12    8,248,492.47     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 6,321,782.65     6,511,436.13     6,706,779.21     6,907,982.59     7,115,222.07    7,328,678.73    7,548,539.09     7,774,995.26     8,008,245.12    8,248,492.47     

อัตราการเขาพัก 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 5,405,124.16     5,567,277.89     5,734,296.23     5,906,325.11     6,083,514.87    6,266,020.31    6,454,000.92     6,647,620.95     6,847,049.58    7,052,461.06     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 5,405,124.16     5,567,277.89     5,734,296.23     5,906,325.11     6,083,514.87    6,266,020.31    6,454,000.92     6,647,620.95     6,847,049.58    7,052,461.06     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type B 10,810,248.33   11,134,555.78   11,468,592.45    11,812,650.23    12,167,029.73  12,532,040.62   12,908,001.84    13,295,241.90   13,694,099.16  14,104,922.13   

Type C 11,288,897.59   11,627,564.51   11,976,391.45    12,335,683.19    12,705,753.69  13,086,926.30   13,479,534.09    13,883,920.11   14,300,437.71  14,729,450.85   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 5,644,448.79     5,813,782.26     5,988,195.72     6,167,841.60     6,352,876.84    6,543,463.15    6,739,767.04     6,941,960.06     7,150,218.86    7,364,725.42     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 5,644,448.79     5,813,782.26     5,988,195.72     6,167,841.60     6,352,876.84    6,543,463.15    6,739,767.04     6,941,960.06     7,150,218.86    7,364,725.42     

อัตราการเขาพัก 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 4,572,003.52     4,709,163.63     4,850,438.54     4,995,951.69     5,145,830.24    5,300,205.15    5,459,211.31     5,622,987.64     5,791,677.27    5,965,427.59     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 4,572,003.52     4,709,163.63     4,850,438.54     4,995,951.69     5,145,830.24    5,300,205.15    5,459,211.31     5,622,987.64     5,791,677.27    5,965,427.59     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type C 9,144,007.05     9,418,327.26     9,700,877.07     9,991,903.39     10,291,660.49  10,600,410.30   10,918,422.61    11,245,975.29   11,583,354.55  11,930,855.19   

รายไดศักยภาพ(PGI) คาเชาพื้นที่รานคา 4,983,241.93     5,132,739.19     5,286,721.37     5,445,323.01     5,608,682.70    5,776,943.18    5,950,251.48     6,128,759.02     6,312,621.79    6,502,000.44     

อัตราการเขาพัก 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาพื้นที่รานคา 4,484,917.74     4,619,465.27     4,758,049.23     4,900,790.71     5,047,814.43    5,199,248.86    5,355,226.33     5,515,883.12     5,681,359.61    5,851,800.40     

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาหองพักและ พื้นที่รานคา 18,262,523.36   18,810,399.06   19,374,711.03    19,955,952.36    20,554,630.93  21,171,269.86   21,806,407.95    22,460,600.19   23,134,418.20  23,828,450.74   

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาเฟอรนิเจอร 13,777,605.62   14,190,933.78   14,616,661.80    15,055,161.65    15,506,816.50  15,972,021.00   16,451,181.63    16,944,717.07   17,453,058.59  17,976,650.34   

รายไดที่แทจริง รวมคาเชาหองพัก พื้นที่

รานคา และเฟอรนิเจอร 32,040,128.97   33,001,332.84   33,991,372.83    35,011,114.01    36,061,447.43  37,143,290.85   38,257,589.58    39,405,317.27   40,587,476.78  41,805,101.09   

รายไดสาธารณูปโภค(คาน้ํา&คาไฟ) 15%EGI 4,806,019.35     4,950,199.93     5,098,705.92     5,251,667.10     5,409,217.11    5,571,493.63    5,738,638.44     5,910,797.59     6,088,121.52    6,270,765.16     

รวมรายได 36,846,148.32 37,951,532.77 39,090,078.75  40,262,781.11  41,470,664.55 42,714,784.48 43,996,228.02 45,316,114.86 46,675,598.30 48,075,866.25  
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ตารางที่ ข.9.3 ประมาณการรายได กรณีเลวรายที่สุด ปที ่21-30 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

รายไดหองพัก

Type A 11,947,425.82   12,305,848.59  12,675,024.05  13,055,274.77   13,446,933.01   13,850,341.00   14,265,851.23   14,693,826.77   15,134,641.58   15,588,680.82   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 5,973,712.91     6,152,924.30    6,337,512.02    6,527,637.39     6,723,466.51    6,925,170.50     7,132,925.62    7,346,913.39    7,567,320.79    7,794,340.41     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 5,973,712.91     6,152,924.30    6,337,512.02    6,527,637.39     6,723,466.51    6,925,170.50     7,132,925.62    7,346,913.39    7,567,320.79    7,794,340.41     

อัตราการเขาพัก 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 5,107,524.54     5,260,750.27    5,418,572.78    5,581,129.96     5,748,563.86    5,921,020.78     6,098,651.40    6,281,610.94    6,470,059.27    6,664,161.05     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 5,107,524.54     5,260,750.27    5,418,572.78    5,581,129.96     5,748,563.86    5,921,020.78     6,098,651.40    6,281,610.94    6,470,059.27    6,664,161.05     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type A 10,215,049.07   10,521,500.55  10,837,145.56  11,162,259.93   11,497,127.73   11,842,041.56   12,197,302.81   12,563,221.89   12,940,118.55   13,328,322.10   

Type B 16,991,894.50   17,501,651.33  18,026,700.87  18,567,501.90   19,124,526.95   19,698,262.76   20,289,210.65   20,897,886.96   21,524,823.57   22,170,568.28   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 8,495,947.25     8,750,825.67    9,013,350.44    9,283,750.95     9,562,263.48    9,849,131.38     10,144,605.32   10,448,943.48   10,762,411.79   11,085,284.14   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 8,495,947.25     8,750,825.67    9,013,350.44    9,283,750.95     9,562,263.48    9,849,131.38     10,144,605.32   10,448,943.48   10,762,411.79   11,085,284.14   

อัตราการเขาพัก 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 7,264,034.90     7,481,955.94    7,706,414.62    7,937,607.06     8,175,735.27    8,421,007.33     8,673,637.55    8,933,846.68    9,201,862.08    9,477,917.94     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 7,264,034.90     7,481,955.94    7,706,414.62    7,937,607.06     8,175,735.27    8,421,007.33     8,673,637.55    8,933,846.68    9,201,862.08    9,477,917.94     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type B 14,528,069.79   14,963,911.89  15,412,829.24  15,875,214.12   16,351,470.55   16,842,014.66   17,347,275.10   17,867,693.35   18,403,724.16   18,955,835.88   

Type C 15,171,334.37   15,626,474.40  16,095,268.63  16,578,126.69   17,075,470.49   17,587,734.61   18,115,366.65   18,658,827.65   19,218,592.48   19,795,150.25   

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาหอง 7,585,667.19     7,813,237.20    8,047,634.32    8,289,063.35     8,537,735.25    8,793,867.30     9,057,683.32    9,329,413.82    9,609,296.24    9,897,575.13     

รายไดศักยภาพ(PGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 7,585,667.19     7,813,237.20    8,047,634.32    8,289,063.35     8,537,735.25    8,793,867.30     9,057,683.32    9,329,413.82    9,609,296.24    9,897,575.13     

อัตราการเขาพัก 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาหอง 6,144,390.42     6,328,722.13    6,518,583.80    6,714,141.31     6,915,565.55    7,123,032.52     7,336,723.49    7,556,825.20    7,783,529.95    8,017,035.85     

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาเฟอรนิเจอร 6,144,390.42     6,328,722.13    6,518,583.80    6,714,141.31     6,915,565.55    7,123,032.52     7,336,723.49    7,556,825.20    7,783,529.95    8,017,035.85     

รายไดที่แทจริง(EGI)ของหองพัก Type C 12,288,780.84   12,657,444.27  13,037,167.59  13,428,282.62   13,831,131.10   14,246,065.03   14,673,446.98   15,113,650.39   15,567,059.91   16,034,071.70   

รายไดศักยภาพ(PGI) คาเชาพื้นที่รานคา 6,697,060.46     6,897,972.27    7,104,911.44    7,318,058.78     7,537,600.55    7,763,728.56     7,996,640.42    8,236,539.63    8,483,635.82    8,738,144.90     

อัตราการเขาพัก 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

รายไดที่แทจริง(EGI)คาเชาพื้นที่รานคา 6,027,354.41     6,208,175.04    6,394,420.30    6,586,252.90     6,783,840.49    6,987,355.71     7,196,976.38    7,412,885.67    7,635,272.24    7,864,330.41     

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาหองพักและ พื้นที่รานคา 24,543,304.27   25,279,603.39  26,037,991.50  26,819,131.24   27,623,705.18   28,452,416.33   29,305,988.82   30,185,168.49   31,090,723.54   32,023,445.25   

รายไดที่แทจริงรวม คาเชาเฟอรนิเจอร 18,515,949.85   19,071,428.35  19,643,571.20  20,232,878.34   20,839,864.69   21,465,060.63   22,109,012.45   22,772,282.82   23,455,451.30   24,159,114.84   

รายไดที่แทจริง รวมคาเชาหองพัก พื้นที่

รานคา และเฟอรนิเจอร 43,059,254.12   44,351,031.74  45,681,562.70  47,052,009.58   48,463,569.86   49,917,476.96   51,415,001.27   52,957,451.31   54,546,174.85   56,182,560.09   

รายไดสาธารณูปโภค(คาน้ํา&คาไฟ) 15%EGI 6,458,888.12     6,652,654.76    6,852,234.40    7,057,801.44     7,269,535.48    7,487,621.54     7,712,250.19    7,943,617.70    8,181,926.23    8,427,384.01     

รวมรายได 49,518,142.24 51,003,686.51 52,533,797.10 54,109,811.01  55,733,105.34 57,405,098.50  59,127,251.46 60,901,069.00 62,728,101.07 64,609,944.11 
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ตารางที่ ข.10.1 ประมาณการงบกําไรขาดทุน กรณีเลวรายที่สุด ปที ่1-10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

รายได 24,505,436.25   25,240,599.34   25,997,817.32   26,777,751.84   27,581,084.39   28,408,516.92   29,260,772.43   30,138,595.60   31,042,753.47   31,974,036.08   

รายจาย

คาเชาที่ดิน ฿3,130,470.00 ฿3,130,470.00 ฿3,130,470.00 ฿3,130,470.00 ฿3,130,470.00 ฿3,600,050.00 ฿3,600,050.00 ฿3,600,050.00 ฿3,600,050.00 ฿3,600,050.00

เงินเดือนพนักงาน รปภ 2 คน/แมบาน 2 คน/เจาหนาที่ 2 คน 1,080,000.00    1,112,400.00    1,145,772.00    1,180,145.16    1,215,549.51    1,252,016.00    1,289,576.48    1,328,263.77    1,368,111.69    1,409,155.04     

คาน้ํา-คาไฟ 10%EGI จากการสัมภาษณผูประกอบการ 2,130,907.50    2,325,221.91    2,529,277.37    2,605,155.69    2,683,310.36    2,763,809.67    2,846,723.96    2,932,125.68    3,020,089.45    3,110,692.13     

คาใชจายทางการตลาดและการขาจาก ตารางแผนการตลาดและการขาย 1,181,185.08    1,041,520.63    1,072,766.25    109,272.70      112,550.88      115,927.41      119,405.23      122,987.39      126,677.01      130,477.32       

คาเสื่อมราคาอาคาร 3.3%ของมูลคากอสราง จากการกําหนดอายุการใชงาน 30 ป 5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63     

คาเสื่อมราคาเฟอรนิเจอร 20%ของเฟอรนิเจอร จากการกําหนดอายุการใชงาน 5 ป 3,295,732.36    3,295,732.36    3,295,732.36    3,295,732.36    3,295,732.36    

คาเสื่อมราคาสระวายน้ํา 10%ของคาสรางสระ จากการกําหนดอายุการใชงาน 10 ป 500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00      500,000.00       

คาดูแลรักษาสระวายน้ํา http://mspoolservices.com/ 50,000 51500 53045 54636.35 56275.4405 57963.70372 59702.61483 61493.69327 63338.50407 65238.65919

คาดูแลสวน จากการประมาณการ 50,000 51500 53045 54636.35 56275.4405 57963.70372 59702.61483 61493.69327 63338.50407 65238.65919

คาเทศบาล(ทิ้งขยะ) สํานักงานเขต 24,000            24720 25461.6 26225.448 27012.21144 27822.57778 28657.25512 29516.97277 30402.48195 31314.55641

คาตั้งสํารองเผื่อปรับปรุงอาคาร 2%total income จากการสัมภาษณผูประกอบการ 490,108.73      534,801.04      581,733.79      599,185.81      617,161.38      635,676.22      654,746.51      674,388.91      694,620.57      715,459.19       

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 0.5%total income จากการสัมภาษณผูประกอบการ 122,527.18      133,700.26      145,433.45      149,796.45      154,290.35      158,919.06      163,686.63      168,597.23      173,655.14      178,864.80       

ภาษีโรงเรือน 12.5%ของรายไดหองพัก 1,519,534.69    1,657,354.33    1,802,075.57    1,856,137.84    1,911,821.97    1,969,176.63    2,028,251.93    2,089,099.49    2,151,772.48    2,216,325.65     

รวมรายจาย ฿20,465,579.37 ฿20,778,479.87 ฿21,301,960.92 ฿20,451,200.86 ฿20,670,162.19 ฿17,786,924.76 ฿18,019,220.84 ฿18,258,485.79 ฿18,504,928.70 ฿18,758,764.89

กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีจาย 4,039,856.88    4,462,119.47    4,695,856.40    6,326,550.98    6,910,922.21    10,621,592.16   11,241,551.59   11,880,109.81   12,537,824.77   13,215,271.19   

ดอกเบี้ยจาย 10,082,117.21   9,688,565.29    9,266,480.85    8,813,795.28    8,328,290.02    7,807,585.62    7,249,130.16    6,650,186.67    6,007,819.78    5,318,881.29     

กําไรกอนภาษีจาย 6,042,260.33-    5,226,445.82-    4,570,624.45-    2,487,244.30-    1,417,367.81-    2,814,006.54    3,992,421.44    5,229,923.14    6,530,004.99    7,896,389.89     

ภาษีโรงเรือน 20% 562,801.31      798,484.29      1,045,984.63    1,306,001.00    1,579,277.98     

กําไรสุทธิ 6,042,260.33-  5,226,445.82-  4,570,624.45-  2,487,244.30-  1,417,367.81-   2,251,205.23  3,193,937.15  4,183,938.51  5,224,004.00  6,317,111.92   
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ตารางที่ ข.10-2 ประมาณการงบกําไรขาดทุน กรณีเลวรายที่สุด ปที ่11-20 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

รายได 32,933,257.16   33,921,254.87   34,938,892.52   35,987,059.30   37,066,671.07   38,178,671.21   39,324,031.34   40,503,752.28   41,718,864.85   42,970,430.80   

รายจาย

คาเชาที่ดิน ฿4,140,060.00 ฿4,140,060.00 ฿4,140,060.00 ฿4,140,060.00 ฿4,140,060.00 ฿4,761,070.00 ฿4,761,070.00 ฿4,761,070.00 ฿4,761,070.00 ฿4,761,070.00

เงินเดือนพนักงาน 1,451,429.69    1,494,972.58     1,539,821.76    1,586,016.41     1,633,596.90    1,682,604.81    1,733,082.95    1,785,075.44     1,838,627.71    1,893,786.54     

คาน้ํา-คาไฟ 3,204,012.90    3,300,133.28     3,399,137.28    3,501,111.40     3,606,144.74    3,714,329.09    3,825,758.96    3,940,531.73     4,058,747.68    4,180,510.11     

คาใชจายทางการตลาดและการขา 134,391.64      138,423.39       142,576.09      146,853.37       151,258.97      155,796.74      160,470.64      165,284.76       170,243.31       175,350.61       

คาเสื่อมราคาอาคาร 5,030,606.63    5,030,606.63     5,030,606.63    5,030,606.63     5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63    5,030,606.63     5,030,606.63    5,030,606.63     

คาเสื่อมราคาเฟอรนิเจอร

คาเสื่อมราคาสระวายน้ํา

คาดูแลรักษาสระวายน้ํา 67195.81897 69211.69354 71288.04434 73426.68567 75629.48624 77898.37083 80235.32195 82642.38161 85121.65306 87675.30265

คาดูแลสวน 67195.81897 69211.69354 71288.04434 73426.68567 75629.48624 77898.37083 80235.32195 82642.38161 85121.65306 87675.30265

คาเทศบาล(ทิ้งขยะ) 32253.9931 33221.6129 34218.26128 35244.80912 36302.1534 37391.218 38512.95454 39668.34317 40858.39347 42084.14527

คาตั้งสํารองเผื่อปรับปรุงอาคาร 736,922.97      759,030.66       781,801.57      805,255.62       829,413.29      854,295.69      879,924.56      906,322.30       933,511.97       961,517.33       

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 184,230.74      189,757.66       195,450.39      201,313.91       207,353.32      213,573.92      219,981.14      226,580.57       233,377.99       240,379.33       

ภาษีโรงเรือน 2,282,815.42    2,351,299.88     2,421,838.88    2,494,494.04     2,569,328.87    2,646,408.73    2,725,800.99    2,807,575.02     2,891,802.27    2,978,556.34     

รวมรายจาย ฿19,064,227.17 ฿19,333,521.99 ฿19,610,895.65 ฿19,896,590.52 ฿20,190,856.23 ฿21,177,060.92 ฿21,489,247.42 ฿21,810,799.52 ฿22,141,998.17 ฿22,483,132.79

กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีจา 13,869,029.99   14,587,732.89   15,327,996.87   16,090,468.78   16,875,814.84   17,001,610.28   17,834,783.92   18,692,952.77   19,576,866.68   20,487,298.01   

ดอกเบี้ยจาย 4,579,994.76    3,787,538.96     2,937,630.11    2,026,102.87     1,048,489.91    

กําไรกอนภาษีจาย 9,289,035.23    10,800,193.93   12,390,366.76   14,064,365.91   15,827,324.94   17,001,610.28   17,834,783.92   18,692,952.77   19,576,866.68   20,487,298.01   

ภาษีโรงเรือน 1,857,807.05    2,160,038.79     2,478,073.35    2,812,873.18     3,165,464.99    3,400,322.06    3,566,956.78    3,738,590.55     3,915,373.34    4,097,459.60     

กําไรสุทธิ 7,431,228.18  8,640,155.14   9,912,293.41  11,251,492.73 12,661,859.95 13,601,288.23 14,267,827.14 14,954,362.21 15,661,493.34 16,389,838.41 
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ตารางที่ ข.10.3 ประมาณการงบกําไรขาดทุน กรณีเลวรายที่สุด ปที ่21-30 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

รายได 44,259,543.72   45,587,330.03   46,954,949.93   48,363,598.43   49,814,506.39   51,308,941.58   52,848,209.82   54,433,656.12   56,066,665.80   57,748,665.78   

รายจาย

คาเชาที่ดิน ฿5,475,240.00 ฿5,475,240.00 ฿5,475,240.00 ฿5,475,240.00 ฿5,475,240.00 ฿6,296,530.00 ฿6,296,530.00 ฿6,296,530.00 ฿6,296,530.00 ฿6,296,530.00

เงินเดือนพนักงาน 1,950,600.13    2,009,118.14     2,069,391.68     2,131,473.43     2,195,417.63     2,261,280.16     2,329,118.57     2,398,992.13     2,470,961.89     2,545,090.75     

คาน้ํา-คาไฟ 4,305,925.41    4,435,103.17     4,568,156.27     4,705,200.96     4,846,356.99     4,991,747.70     5,141,500.13     5,295,745.13     5,454,617.48     5,618,256.01     

คาใชจายทางการตลาดและการขา 180,611.12       186,029.46       191,610.34       197,358.65       203,279.41       209,377.79       215,659.13       222,128.90       228,792.77       235,656.55       

คาเสื่อมราคาอาคาร 5,030,606.63    5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     5,030,606.63     

คาเสื่อมราคาเฟอรนิเจอร

คาเสื่อมราคาสระวายน้ํา

คาดูแลรักษาสระวายน้ํา 90305.56173 93014.72859 95805.17044 98679.32556 101639.7053 104688.8965 107829.5634 111064.4503 114396.3838 117828.2753

คาดูแลสวน 90305.56173 93014.72859 95805.17044 98679.32556 101639.7053 104688.8965 107829.5634 111064.4503 114396.3838 117828.2753

คาเทศบาล(ทิ้งขยะ) 43346.66963 44647.06972 45986.48181 47366.07627 48787.05856 50250.67031 51758.19042 53310.93613 54910.26422 56557.57214

คาตั้งสํารองเผื่อปรับปรุงอาคาร 990,362.84       1,020,073.73     1,050,675.94     1,082,196.22     1,114,662.11     1,148,101.97     1,182,545.03     1,218,021.38     1,254,562.02     1,292,198.88     

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 247,590.71       255,018.43       262,668.99       270,549.06       278,665.53       287,025.49       295,636.26       304,505.35       313,640.51       323,049.72       

ภาษีโรงเรือน 3,067,913.03    3,159,950.42     3,254,748.94     3,352,391.41     3,452,963.15     3,556,552.04     3,663,248.60     3,773,146.06     3,886,340.44     4,002,930.66     

รวมรายจาย ฿23,620,088.44 ฿23,981,998.16 ฿24,354,765.16 ฿24,738,715.18 ฿25,134,183.70 ฿26,444,935.27 ฿26,864,487.82 ฿27,296,626.95 ฿27,741,730.25 ฿28,200,186.64

กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีจา 20,639,455.28   21,605,331.87   22,600,184.77   23,624,883.25   24,680,322.69   24,864,006.31   25,983,722.00   27,137,029.17   28,324,935.56   29,548,479.13   

ดอกเบี้ยจาย

กําไรกอนภาษีจาย 20,639,455.28   21,605,331.87   22,600,184.77   23,624,883.25   24,680,322.69   24,864,006.31   25,983,722.00   27,137,029.17   28,324,935.56   29,548,479.13   

ภาษีโรงเรือน 4,127,891.06    4,321,066.37     4,520,036.95     4,724,976.65     4,936,064.54     4,972,801.26     5,196,744.40     5,427,405.83     5,664,987.11     5,909,695.83     

กําไรสุทธิ 16,511,564.22 17,284,265.50  18,080,147.82  18,899,906.60 19,744,258.15 19,891,205.05 20,786,977.60  21,709,623.34 22,659,948.45 23,638,783.31 
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ตารางที่ ข.11.1 ประมาณการมูลคาปจจุบัน กรณีเลวรายทีสุ่ด ปที่ 1-10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางที่ ข.11.2 ประมาณการมูลคาปจจุบัน กรณีเลวรายทีสุ่ด ปที่ 11-20 

 

 

 

 

 

 

 

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

กําไรสุทธิ 7,431,228.18   8,640,155.14   9,912,293.41   11,251,492.73 12,661,859.95  13,601,288.23   14,267,827.14   14,954,362.21   15,661,493.34   16,389,838.41   

คาใชจายที่ไมใชเงินสด(Non Cash Charge) 5,767,529.59   5,789,637.28   5,812,408.20   5,835,862.25   5,860,019.92   5,884,902.31    5,910,531.19     5,936,928.92     5,964,118.59     5,992,123.95    

เงินลงทุนในสินทรัพยถาวร(FcInv) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9,386,662.16    

เงินกูยืมสุทธ(ิNet borrowing) 10,930,424.87-  11,722,880.67-  12,572,789.52-  13,484,316.76- 14,461,929.72-  -                -                 -                 -                 -                

กระแสเงินสดสวนของเจาของ (Free Cash Flow to Equity) 2,268,332.91 2,706,911.75  3,151,912.09 3,603,038.21 4,059,950.14 19,486,190.54 20,178,358.32  20,891,291.14 21,625,611.93 12,995,300.19 
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ตารางที่ ข.11.3 ประมาณการมูลคาปจจุบัน กรณีเลวรายทีสุ่ด ปที่ 21-30 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

กําไรสุทธิ 16,511,564.22    17,284,265.50   18,080,147.82   18,899,906.60    19,744,258.15   19,891,205.05   20,786,977.60   21,709,623.34   22,659,948.45   23,638,783.31   

คาใชจายที่ไมใชเงินสด(Non Cash Charge) 6,020,969.47     6,050,680.36     6,081,282.57     6,112,802.85     6,145,268.73     6,178,708.60     6,213,151.65    6,248,628.01     6,285,168.65     6,322,805.51     

เงินลงทุนในสินทรัพยถาวร(FcInv) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

เงินกูยืมสุทธ(ิNet borrowing) -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                -                 -                 -                 

กระแสเงินสดสวนของเจาของ (Free Cash Flow to Equity) 22,532,533.69 23,334,945.85 24,161,430.38 25,012,709.45  25,889,526.88 26,069,913.64 27,000,129.26 27,958,251.34 28,945,117.09 29,961,588.81  
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ประวตัิผูเขียน 
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	2.3.2.2 ระดับสูง (First class) อพาร์ทเมนท์ให้เช่าระดับนี้ส่วนใหญ่ตั้งอยู่บริเวณถนนสุขุมวิท อโศก สีลม สาทร และเพชรบุรี การตกแต่งห้องพักสวยงามหรูหราใกล้เคียงกับ      อพาร์ทเมนท์ระดับพิเศษ (Deluxe) แต่มีขนาดพื้นที่ใช้สอยภายในห้องพักน้อยกว่า มีสิ่งอำนวยคว...
	2.3.2.3 ระดับกลาง (Middle class) อพาร์ทเมนท์ให้เช่าระดับกลางส่วนใหญ่ตั้งอยู่ไม่ห่างจากย่านธุรกิจการค้ามากนัก มีความสะดวกในการเดินทางเข้า-ออกอพาร์ทเมนท์ ภายในห้องพักประกอบด้วย ห้องพักประมาณ 1-2 ห้อง ห้องรับแขก ห้องเตรียมอาหาร แต่มีขนาดเล็กและความหรูหรา...
	2.3.2.4 ระดับธรรมดา (Low middle class) อพาร์ทเมนท์ให้เช่าระดับนี้ส่วนใหญ่อยู่บริเวณถนนพหลโยธิน รัชดา พระโขนง ซึ่งอยู่ไม่ห่างจากย่านธุรกิจการค้าเท่าใดนัก มีความสะดวกในการเดินทางเข้า-ออก อพาร์ทเมนท์ ภายในห้องพักประกอบด้วย ห้องพัก 1 ห้องนอน ห้องรับแขก ห้...
	2.3.2.5 ระดับล่าง (Low class) อพาร์ทเมนท์ให้เช่าระดับนี้มักตั้งอยู่บริเวณเขตหัวหมาก บางกะปิ พระโขนง งามวงศ์วาน ฝั่งธนบุรี และมักตั้งอยู่ในซอย การเข้าออกจึงไม่สะดวกเท่าที่ควร ห้องพักภายในอพาร์ทเมนท์ประกอบด้วย ห้องเพียงห้องเดียวที่เป็นทั้งห้องนอน ห้องรั...

	2.3.3 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย
	จากบทความเรื่อง ความรู้เบื้องต้น ธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่า โดยบริษัท ซอฟท์บิส พลัส จำกัด ได้จำแนกกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่าออกเป็น 3 กลุ่มใหญ่ๆ ตามระดับรายได้ ได้แก่
	2.3.3.1 กลุ่มลูกค้าที่มีระดับรายได้สูง คือ มีระดับรายได้เฉลี่ยเดือนละตั้งแต่ 40,000 บาท ขึ้นไป ลูกค้ากลุ่มนี้มีทั้งผู้ที่มีภูมิลำเนาในต่างจังหวัดและผู้ที่มีบ้านพักอาศัยอยู่ไกลจากสถานที่ทำงาน พฤติกรรมของลูกค้าส่วนใหญ่ต้องการความเป็นส่วนตัวในการเช่าพัก ...
	เจ้าหน้าที่บริหารระดับกลางถึงระดับสูงของบริษัทเอกชน
	เจ้าหน้าที่สายการบินต่างๆ
	พนักงานเอกชนที่มีรายได้สูง
	ชาวต่างชาติที่เข้ามาทำงานในประเทศไทย เป็นต้น
	2.3.3.2 กลุ่มลูกค้าที่มีระดับรายได้ปานกลาง คือ มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนตั้งแต่ 20,000 บาทขึ้นไป ลูกค้ากลุ่มนี้โดยส่วนใหญ่มีภูมิลำเนาอยู่ในต่างจังหวัดหรือมีบ้านพักอาศัยอยู่ไกลจากที่ทำงานหรือสถานศึกษา ลูกค้าส่วนใหญ่จึงเลือกอพาร์ทเมนท์ให้เช่าที่เดินทางไปสถ...
	พนักงานบริษัทเอกชน
	นักเรียนหรือนักศึกษามหาวิทยาลัยที่มีฐานะดี
	ผู้ที่ประกอบอาชีพอิสระ เช่น นักแสดง นักร้อง เป็นต้น
	2.3.3.3 กลุ่มลูกค้าที่มีระดับรายได้น้อย คือ มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนตั้งแต่ 5,000-10,000 บาทขึ้นไป กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อย โดยส่วนใหญ่มีภูมิลำเนาอยู่ต่างจังหวัด แต่เข้าประกอบอาชีพหรือศึกษาต่อในเขตเมืองใหญ่ ลูกค้าจึงเลือกห้องพักที่มีราคาถูก สะดวกต่อกา...
	นักเรียน นักศึกษา
	พนักงานโรงงาน พนักงานบริษัทในย่านชานเมือง
	พนักงานบริการอาหารในโรงแรม ร้านอาหาร ภัตตาคาร แม่ค้าในตลาดสด
	ประชาชนทั่วไปที่มีภูมิลำเนาในต่างจังหวัด

	2.3.4 ทำเลที่ตั้งอพาร์ทเมนท์
	จากบทความเรื่อง ความรู้เบื้องต้น ธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่า โดยบริษัท ซอฟท์บิส พลัส จำกัด  ทำเลที่ตั้งเป็นเรื่องที่ผู้ประกอบการต้องคำนึงถึงเป็นอันดับแรก ธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่าควรตั้งอยู่ในแหล่งชุมชนต่างๆ เช่นนิคมอุตสาหกรรมต่างๆ ทั่วประเทศเพื่อรองรับคว...
	ย่านธุรกิจการค้าใจกลางเมืองเช่น สีลม สาทร ลาดพร้าว เป็นต้น เนื่องจากบริเวณดังกล่าวมีบริษัท ห้างสรรพสินค้า ตั้งอยู่เป็นจำนวนมาก แต่พนักงานที่ทำงานอยู่ในย่านดังกล่าว มักประสบปัญหาใช้เวลาในการเดินทางนาน ธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่าจึงเกิดขึ้นเพื่อรองรับลูกค้...
	บริเวณที่สถานศึกษาตั้งอยู่นักเรียน-นักศึกษาส่วนหนึ่ง ได้เดินทางไปศึกษาต่อตามสถานศึกษาต่างๆ ซึ่งห่างไกลจากบ้านของตนเอง อพาร์ทเมนท์จึงเกิดขึ้นเพื่อรองรับความต้องการดังกล่าว
	ทำเลที่มีอพาร์ทเมนท์ให้เช่าตั้งอยู่เป็นจำนวนมากเนื่องจากการตัดสินใจเลือกเช่าห้องพักจะคล้ายคลึงกับการเลือกซื้อสินค้าทั่วไป คือหากต้องการซื้อผ้า ผู้ซื้อส่วนหนึ่งมักไปที่ย่านสำเพ็ง หรือต้องการซื้ออะไหล่เครื่องยนต์มือสอง ก็ไปที่เชียงกง เป็นต้น เช่นเดียวกั...
	นอกจากการเลือกทำเลจากแหล่งชุมชนแล้ว ผู้ประกอบการยังควรพิจารณาปัจจัยแวดล้อมต่างๆ ประกอบด้วย เช่น ความสะดวกสบายในการเดินทางของลูกค้า สถานที่จับจ่ายเครื่องอุปโภคบริโภค และสภาพแวดล้อมบริเวณโดยรอบอพาร์ทเมนท์ให้เช่า เป็นต้น เพราะปัจจัยแวดล้อมเหล่านี้ผู้เช่า...
	จากงานวิจัยของวิทวัส รุ่งเรืองผล (2549) พบว่า การที่คนตัดสินใจย้ายที่อยู่อาศัยมีเหตุผลดังนี้


	ตารางที่ 2.1 เหตุผลในการย้ายถิ่นที่อยู่อาศัยเดิม
	2.3.6 ปัจจัยที่มีผลต่อการกำหนดค่าเช่าอพาร์ทเมนท์

	2.4 สรุปการทบทวนวรรณกรรม

	บทที่ 3 การวิเคราะห์ด้านกายภาพและทำเลที่ตั้ง
	3.1 การวิเคราะห์ด้านกายภาพ
	3.1.1 ตำแหน่งที่ตั้งของที่ดิน


	ภาพที่ 3.1 ตำแหน่งที่ตั้ง
	3.1.2 ขนาดและลักษณะรูปร่างของที่ดิน

	ภาพที่ 3.2 ขนาดที่ดิน
	3.1.3 กรรมสิทธิ์ในที่ดิน
	3.1.4 สภาพปัจจุบันของที่ดิน
	3.2 การวิเคราะห์ทำเลที่ตั้ง
	3.2.1 การคมนาคมและการเข้าถึงที่ดิน
	3.2.2 สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ดิน
	3.2.3 ระยะทางจากที่ดินถึงยังที่ตั้งของสถานที่สำคัญที่อยู่บริเวณโดยรอบ
	- สถานีรถไฟใต้ดิน (MRT)
	สถานีคลองเตย   ไปทางทิศตะวันออก ระยะห่าง 2 กม.
	สถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิตต์ ไปทางทิศตะวันออก ระยะห่าง 1.8 กม.
	- BRT
	สถานีถนนจันทน์   ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 2 กม.
	- สถานีรถไฟ
	สถานีรถไฟแม่น้ำ   ไปทางทิศเหนือ  ระยะห่าง 600 ม.
	- ด่านขึ้นลงทางด่วน
	ด่านเลียบแม่น้ำ   ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 800 ม.
	- สวนสาธารณะ
	สวนเฉลิมพระเกียรติสมเด็จย่า ไปทางทิศตะวันออก ระยะห่าง 800 ม.
	- สถานศึกษา
	โรงเรียนนนทรีวิทยา  ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 400 ม.
	โรงเรียนประถมนนทรี  ไปทางทิศตะวันออก ระยะห่าง 350 ม.
	โรงเรียนพระหฤทัยคอนแวนต์ ไปทางทิศตะวันออก ระยะห่าง 1.4 กม.
	โรงเรียนวัดช่องลม  ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 500 ม.
	มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคล  ไปทางทิศเหนือ   ระยะห่าง 2 กม.
	วิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพ
	- ศูนย์การประชุม
	ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิต์ ไปทางทิศตะวันออก ระยะห่าง 1.86 กม.
	- โรงพยาบาล
	โรงพยาบาล BNH  ไปทางทิศเหนือ  ระยะห่าง 3 กม.
	โรงพยาบาลท่าเรือ  ไปทางทิศตะวันออก ระยะห่าง 2 กม.
	โรงพยาบาลกรุณาพิทักษ์  ไปทางทิศเหนือ  ระยะห่าง 500 ม.
	- อาคารสำนักงาน
	อาคาร Q-house สาธร  ไปทางทิศเหนือ  ระยะห่าง 2.8 กม. อาคาร LPN Tower  ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 1 กม.
	อาคารลุมพินี ทาวเวอร์  ไปทางทิศเหนือ  ระยะห่าง 2.5 กม.
	อาคารปัญจธานี   ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 2.2 กม.
	อาคารแกแลคซี่ เพลส  ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 2.1 กม.
	อาคารตะล่อมสิน   ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 4.4 กม.
	อาคารริเวอร์วิวล์ เพลส  ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 4.4 กม.
	อาคารศุภาลัย แกรนด์ ทาวเวอร์  ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง  4 กม.
	อาคาร เอสวีซิตี้ ทาวเวอร์  ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 4.5 กม.
	อาคารไอยรา   ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 3.6 กม.
	อาคาร เจ.เพลส   ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 1.5 กม.
	อาคาร พระราม 3 ทาวเวอร์  ไปทางทิศตะวันตก  ระยะห่าง 5 กม.
	- ศูนย์การค้า
	เซ็นทรัลพระรามสาม  ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 2 กม.
	โลตัสพระรามสาม  ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 1.8 กม.
	ดิ อัพ พระรามสาม  ไปทางทิศตะวันตก ระยะห่าง 1.5 กม
	- สถานที่ราชการ
	การท่าเรือแห่งประเทศไทย  ไปทางทิศตะวันออก ระยะห่าง 1.78 กม.
	กรมศุลกากร     ไปทางทิศตะวันออก ระยะห่าง 1.8 กม.
	สถานีตำรวจทุ่งมหาเมฆ    ไปทางทิศเหนือ  ระยะห่าง 3 กม.
	สำนักงานตรวจคนเข้าเมือง  ไปทางทิศเหนือ  ระยะห่าง 3 กม.

	3.2.4 ข้อมูลเบื้องต้นเขตยานนาวา
	3.2.4.1 พื้นที่และอาณาเขต
	3.2.4.2 จำนวนประชากร



	ตารางที่ 3.1 ข้อมูลจำนวนประชากรในเขตยานนาวา
	บทที่ 4  การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านกฎหมาย
	4.1 พระราชบัญญัติผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556
	4.2 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522
	4.2.1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33(พ.ศ.2535)
	4.2.1.1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขโดย กฎกระทรวง ฉบับที่ 58 (พ.ศ.2546) และ กฎกระทรวง ฉบับที่ 61 (พ.ศ. 2550) ในการออกแบบพื้นที่ภายในอาคาร กำหนดให้
	(1) อาคารอยู่อาศัยรวมต้องมีพื้นที่ภายในแต่ละหน่วยเพื่ออยู่อาศัยไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตร



	4.3 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ.2544
	4.4 พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาสิ่งแวดล้อม พ.ศ.2535

	ตารางที่ 4.1 สรุปผลการวิเคราะห์กฎหมาย
	บทที่ 5 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้การใช้ประโยชน์ทางเลือก
	5.1 การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย
	5.1.1 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการใช้ประโยชน์เป็นศูนย์การค้า

	5.2 การวิเคราะห์ด้านกายภาพ
	5.2.1 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการใช้ประโยชน์เป็นศูนย์การค้า

	5.3 การวิเคราะห์ด้านการตลาด

	ตารางที่ 5.1 โรงแรมในละแวกใกล้เคียง
	ที่มา :http://th.hotels.com
	ตารางที่ 5.2 การวิเคราะห์ Alternative Use
	5.4 การวิเคราะห์ด้านการเงินเบื้องต้น
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