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วิเคราะหถึงความเปนไปไดของ การใชประโยชนสูงสุดของพ้ืนท่ี จะเห็นไดวามีความเปนไปไดในการ

พัฒนา โครงการแบบผสมกันในเชิงอรรถประโยชนกัน หรือท่ีเรียกกันวาโครงการ Mixed Use 

ระหวางตึกแถว (อาคารพาณิชย)ขนาด4ชั้น จํานวน 43 หลัง ในระดับราคา 7,200,000 – 8,000,000 

บาท และ อาคารพ้ืนท่ีเชา ขนาดท่ีดิน 507 ตารางวา ในราคาคาเชาเฉลี่ย 500 บาท/ตารางเมตร ซ่ึงผู
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ไดทดสอบสมมติฐาน 3 รูปแบบ คือ สถานการณปกติ (Base Case) สถานการณดีท่ีสุด(Best Case) 

และสถานการณเลวรายท่ีสุด(Worst Case) 

อยางไรก็ตามในสถานการณปกติ เม่ือวิเคราะหทางการเงินถึงผลตอบแทนท่ีไดรับจาก

การลงทุนโครงการท้ังหมด พบวา มูลคาโครงการรวม 352,200,000 บาท โครงการมีมูลคาสุทธิ(NPV) 

เทากับ 92,177,286.95 บาท และมีอัตราผลตอบแทนภายใน(IRR) เทากับ 48.19% ระยะเวลาคืนทุน 

1.8 ป โดยปจจัยท่ีมีผลกระทบตอ ผลตอบแทนโครงการ ไดแก ราคาคากอสราง ระยะเวลาการขาย 

และอัตราการเชาของพ้ืนท่ี จากการศึกษาพบวา ระยะเวลาในการขายมีผลตอ ความออนไหวโครงการ

มากท่ีสุด โดยเม่ือทดสอบการขายท่ีชาลงเปน 30 เดือน จะทําใหโครงการมีมูลคาสุทธิลดลงเหลือ 

2,294,655.65 บาท และมีอัตราผลตอบแทนภายในลดลงเหลือ 13.04%  มีระยะเวลาคืนทุน 3.2 ป 

แตท้ังนี้โครงการยังคงไดรับผลตอบแทนคุมคากับการลงทุนแมวาจะทดสอบดวยสถานการณท่ีเลวราย 

ท่ีสุดก็ตาม 
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เนื่องจากผลตอบแทนไดรับ ความคุมคากับการลงทุน ภายใตเง่ือนไขของสมมติฐานท่ีกําหนด 
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Executive Summary 

 

Real estate development studies of an area in Trang-Phatthalung, Mueng 

Phatthalung Province, measuring  2,572.3 square wa (6 rais 1 ngan and 72.3 square 

Wa) recommends mixed use buildings, shared between commercial and rental 

purposes. Rental should be about 500 baht/square meter. Financial, legal, marketing, 

and physical analysis were used in best, base, and worst case scenarios.  

However, in base case scenario, the total project value would be 

352,200,000 Baht with the net present value (NPV) of 92,177,287 Baht. The internal 

rate of return (IRR) would be 48.19% with 1.8 years of payback. The factors which 

influence on the project's return are such as construction cost and occupancy rate. 

Besides, length of sales has the most crucial effects on project's sensitivity. For 

example, if the length of sales is extended to 30 months, the new NPV would be 

2,294,656 Baht, IRR would decline to 13.04% and payback period would extend to 

3.2 years. Eventhough, this is the worst case scenario, it is a promising investment. 

 

Keywords: Home office, Real estate development, Trang-Phatthalung Road 
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บทที ่1 

บทนํา 

 

1.1 ความเปนมาโครงการ 

การศึกษาคนควาอิสระฉบับนี้เปนการศึกษาความเปนไปไดของการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยบนท่ีดินเปลาบริเวณถนนศรีตรัง-พัทลุง อําเภอเมือง จังหวัดตรัง ซ่ึงเปนยานเกิดใหม

ของจังหวัดตรัง เนื่องจากเดิมทีถนนศรีตรังนี้ เกิดจากการเวนคืนท่ีดินของชาวบานในเขตนี้เพ่ือตัดเปน

ถนนตัดใหมเชื่อมจากอีกฝงเมือง คือ ถนนตรัง-ปะเหลียน ท่ีมีการกระจุกตัวของศูนยการคาและ

ไฮเปอรมาเก็ตจากแบรนดชั้นนําหลายแหง เม่ือถนนศรีตรังเปดใหประชาชนไดใช หลังจากนั้น

ศูนยการคาโรบินสัน ตรัง ก็เปดทําการในปถัดมาทําใหท่ีดินบนถนนศรีตรังและ ยานนี้เปนท่ีจับตามอง

ของกลุมนักลงทุนเปนอยางมาก  เปนเวลากวา5ปท่ีถนนสายนี้เกิดและมีการพัฒนาอยางตอเนื่อง จน

ในปจจุบันถนนสายนี้ไดชื่อวาเปน Trang’s entertainment street night ท่ีมีรานคารานอาหารผุด

ข้ึนมาเปนจํานวนมากในยามคํ่าคืน ถนนสายนี้นับวา เปนยานคึกคักท่ีสุดในเมืองตรัง 

ท่ีดินท่ีนํามาวิเคราะหและศึกษาความเปนไดของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยนี้ นับเปน

ท่ีดินผืนใหญผืนสุดทายบนท้ังของยานนี้ท่ีมีจุดยุทธศาสตรติดถนนท้ัง 2 ฝง และอยูใกลสิ่งอํานวยความ

สะดวกท่ีนับวาครบครันท่ีสุด 

อยางไรก็ดีการศึกษาความเปนไปไดฉบับนี้เปนการศึกษาและวิเคราะหศักยภาพท่ีดินเชิง

ลึกวาสามารถพัฒนาเปนอสังหาริมทรัพยประเภทใดไดบาง จึงมีการศึกษาความเปนไปไดในทุกๆแงท้ัง

ดานกฎหมาย กายภาพ การตลาด และการเงิน สําหรับโครงการวามีโอกาสในการลงทุนเพียงพอ ใน

การพัฒนาท่ีดินท่ีทําการศึกษาหรือไม 

 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1. เพ่ือศึกษาความเปนไปไดของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนท่ีดินเปลา 

2. เพ่ือศึกษาความเปนไปไดในดานกายภาพท่ีดิน สิ่งแวดลอม กฎหมาย การตลาดและ

การเงินของโครงการพัฒนาท่ีดินท่ีนํามาศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนา 

 

 

 

 

 



2 
 

 

1.3 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

1. สามารถเปนแนวทางในการตอยอดของความคิดของโครงการทางอสังหาริมทรัพยใน

อนาคต 

2. สามารถนําผลของการศึกษาฉบับนี้มาประกอบการวางแผนเพ่ือลงทุนในท่ีดินเพ่ือ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยไดอยางมีประสิทธิภาพ 

3. สามารถนําผลของการศึกษาฉบับนี้ไปประกอบการจัดหาแหลงเงินทุนจากสถาบัน

การเงินได 

 

1.4 ขอบเขตของการศึกษา 

1. การศึกษาความเปนไดทางดายกายภาพของท่ีดิน 

2. การศึกษาความเปนไดทางดานกฎหมาย 

3. การศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาด 

4. การศึกษาความเปนไปไดทางดานการเงิน 
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บทที่ 2 

การวิเคราะหดานกายภาพและกฎหมาย 
 

พ้ืนท่ีการศึกษาตั้งอยูในเขตอําเภอเมือง จังหวัดตรัง การใชประโยชนท่ีดินตามผังเมือง

จังหวัดตรัง ท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

 

2.1 พ้ืนท่ีศึกษา 

พ้ืนท่ีศึกษาตั้งอยูบนถนนศรีตรังและถนนพัทลุง การใชประโยชนท่ีดินตามผังเมือง

จังหวัดตรัง กําหนดเปนเขตพ้ืนท่ีสีสม(2.10) ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

 

 
 

ภาพท่ี 1.1 : ท่ีตั้งโครงการท่ีศึกษาท่ีดินจํานวน 1 แปลง เนื้อท่ีดินรวม 6 ไร 72.3 งาน 1 ตารางวา 
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2.2 ขอบเขตท่ีดินท่ีทําการศึกษา 

เนื้อท่ี  2,572.3 ตรางวา  (6 ไร 72.3 งาน 1 ตารางวา)  

สถานท่ีตั้ง ถนนพัทลุงและถนนศรีตรัง ต. ทับเท่ียง อ. เมือง จ. ตรัง ตรงขามอนุสาวรีย

พระยารัษฎานุประดิษฐ, หางสรรพสินคาโรบินสันตรัง ใกลกับโรงพยาบาล

ตรัง, โรงพยาบาลวัฒนแพทย และวิทยาลัยพยาบาลตรัง 

สภาพท่ีดิน พ้ืนท่ีวางและมีสิ่งปลูกสรางบางสวนติดถนน 2 ดาน คือ ถนนพัทลุงและ

ถนนศรีตรัง   

รูปท่ีดิน รูปหลายเหลี่ยม 

ทิศเหนือ  ติดถนนพัทลุง ตรงขามอนุสาวรียพระยารัษฎานุประดิษฐ 

ทิศใต  ติดคลองน้ําเจ็ด  

ทิศตะวันออก ติดถนนศรีตรัง ตรงขามศูนยการคาโรบินสันตรัง 

ทิศตะวันตก  ติดสมาคมขาราชการบํานาญตรัง 

 

ลักษณะการครอบครอง  ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณ 

ราคาประเมินท่ีดินของกรมดิน ตารางวาละ 15,000 บาท 

 

ปจจุบันราคาซ้ือขายท่ีดินบริเวณใกลเคียงราคาประมาณตารางวาละ 25,000 บาท 

จากการหาขอมูลผานทางเวปไซตและการโทรสอบถามเจาของท่ีดินบริเวณใกลเคียง 

 

2.3 ขอมูลเชิงประชากร 

 

 
 

ภาพท่ี 1.2 : ขอมูลเชิงประชากรจังหวัดตรัง 

ขอมูลจาก  กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
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2.4 สภาพท่ีดินปจจุบัน 

จากภาพท่ี 1.3 ปจจุบันสภาพท่ีดินบริเวณหนาถนนท้ังฝงถนนพัทลุงมีอาคารพาณิชย

จํานวน 13 หลัง และถนน ศรีตรัง ไดกอสรางอาคารพาณิชย จํานวน 7 หลัง(ท่ีดินผูอ่ืน) และท่ีดินท่ี

นํามาศึกษาความเปนไปไดไดทําการถมดินและปรับหนาดินเสร็จแลว 

 

 
 

ภาพท่ี 1.3 : ตําแหนงท่ีตั้งท่ีดินแบบดาวเทียม 

 

- ลักษณะพ้ืนท่ีและการใชประโยชนท่ีดินโดยรอบโครงการ 

• สาธารณูปโภคพ้ืนฐานในพ้ืนท่ี : ถนน ไฟฟา ปะปา โทรศัพท ทอระบายน้ําท้ิง  

• โครงการเวนคืนท่ีดิน : ไมปรากฎ 

• สภาพแวดลอมโดยรอบโครงการ :  เปนบานเรือนอาศัยสูงไมเกิน4ชั้น สถานท่ีราชการ 

สวนสาธารณะ รานคาขนาดเล็กและศูนยการคา 
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2.5 ทําเลท่ีตั้ง(Location Attribute) 

 

ท่ีดินท่ีทําการศึกษาตั้งอยูติดถนน2เสน คือ ถนนพัทลุง และถนนศรีตรัง จังหวัดตรัง ติด

แยกไฟแดง ถนนพัทลุง สามารถเชื่อมตอไปยังจังหวัดสงขลาและพัทลุงได  

ถนนศรีตรังนั้นนอกจากจะเปนถนนตัดใหมท่ีเปดใหใชไมนานแลว ราคาท่ีดินในเขตนี้ได

ปรับตัวเพ่ิมข้ึนอยางรวดเร็ว เนื่องจากเปนถนนท่ีติดศูนยการคาโรบินสันและตัดไปยังถนนตรัง-ปะ

เหลียน ซ่ึงเดิมทีเปนยานของศูนยการคาและไฮเปอรมาเก็ตกระจุกตัวอยู อาทิเชน เทสโกโลตัส บิ๊กซี 

ซุปเปอรมาเก็ต แมคโคร โฮมโปร และไทวัสดุ ดังนั้นเสนถนนศรีตรังจึงเปนทําเลใหม ท่ีมีศักยภาพใน

เชิงธุรกิจและการเติบโตของเมือง  

 สถานท่ีสําคัญตางๆบริเวณใกลเคียง 

 โรงพยาบาลวัฒนแพทย    ระยะทาง  1 กิโลเมตร 5 นาที 

 โรงพยาบาลศูนยตรัง   ระยะทาง  1 กิโลเมตร 5 นาที 

 ตัวเมือง     ระยะทาง  2.5 กิโลเมตร 10 นาที 

 ท่ีวาการอําเภอเมือง   ระยะทาง  2.5 กิโลเมตร 10 นาที 

 สนามบิน    ระยะทาง  8.5 กิโลเมตร 16 นาที 

 มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร วิทยาเขตตรัง ระยะทาง 11 กิโลเมตร 17 นาที 

 มหาวิทยาลัยรามคําแหง   ระยะทาง  9.4 กิโลเมตร 14 นาที 

 โรงเรียนจุฬาภรณราชวิทยาลัย ตรัง ระยะทาง 8.4 กิโลเมตร    20 นาที 

 โรงเรียนบูรณะรําลึก ตรัง   ระยะทาง  9.7 กิโลเมตร 25 นาที 

 โรงเรียนสภาราชน ี   ระยะทาง  2.9 กิโลเมตร 9  นาที 

 โรงเรียนวิเชียรมาตุ   ระยะทาง  8 กิโลเมตร 15 นาที 

 ศูนยการคาโรบินสัน   ระยะทาง   200 เมตร 2 นาที 

 ศูนยการคาสิริบรรณ   ระยะทาง  1.4 กิโลเมตร 5 นาที 

 จังหวัดพัทลุง    ระยะทาง  57 กิโลเมตร 55 นาที 

 จังหวัดสตูล    ระยะทาง  147 กิโลเมตร 2.20 ชั่วโมง 

 จังหวัดสงขลา    ระยะทาง  152 กิโลเมตร  2.15 ชั่วโมง 
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2.6 การเขาถึงโครงการ(Accessibility) 

ทางรถยนต สามารถเขาถึงท่ีดินได 2 ทาง เนื่องจากท่ีดินท่ีนํามาศึกษานั้นอยูติดริมถนน

ใหญท้ังถนนพัทลุง ซ่ึงเปนถนนสายหลักสามารถเชื่อมตอกับอําเภออ่ืนๆและจังหวัดอ่ืนๆใกลเคียงได 

อีกท้ังถนนศรีตรัง ซ่ึงเปนถนนตัดใหม เชื่อมตอกันถนนตรัง-ปะเหลียน ซ่ึงเปนถนนสายหลักของอีกฝง

เมือง สามารถเชื่อมตอกับอําเภออ่ืนๆไดเชนกัน 

 

2.7 การวิเคราะหทางจิตวิทยา(psychological Attribute) 

บริเวณท่ีดินท่ีทําการศึกษาเปนแหลงชุมชนท่ียังหนาแนนไมมาก มีการคมนาคมท่ี

สะดวก เขาออกไดหลายทาง มีบรรยากาศคึกคัก เนื่องจากมีศูนยการคาโรบินสันและเปนเสนตัดใหม 

เชื่อมจากถนนตรัง-ปะเหลียนท่ีมีหางเทสโกโลตัส ,บิ๊กซี ,แมคโคร และโฮมโปร เปนตน อีกท้ังดานหลัง 

โครงการเปนคลอง ท่ีมีความกวาง10เมตร ทําใหโครงการมีความสวยงาม ไมอึดอัดจนเกินไป จึง

เหมาะแกการอยูอาศัยหรือประกอบการคาเชิงพาณิชย  

 

2.8 การวิเคราะหทางส่ิงแวดลอม(Environment Attribute) 

บริเวณท่ีดินท่ีทําการศึกษานั้น มีบรรยากาศท่ีคอนขางคึกคักไปดวยรถยนตท่ีวิ่งผานไป

มา เนื่องจากเปนเสนตัดใหมเชื่อมจากแหลงการคาอีกฝงเมืองมายังโครงการ และฝงตรงขามโครงการ 

ยังเปนศูนยการคาโรบินสันอีกดวย 

 

2.9 การวิเคราะหทางดานกฎหมาย 

จากการศึกษาทางทําเลท่ีตั้งของโครงการท้ังดานกฎหมายและการวิเคราะห ทาง

กายภาพ อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 และมาตรา 

26 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซ่ึงแกไข เพ่ิมเติมโดย พระราชบัญญัติ การ

ผังเมือง (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2535 รัฐมนตรี วาการกระทรวง มหาดไทย ออกกฎกระทรวงไว วาท่ีดินใน

บริเวณหมายเลข 2.1 ท่ีกําหนดไวเปนสีสมใหเปนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ใหใช

ประโยชนท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปน สวนใหญ

สําหรับการใชประโยชน ท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืน ใหใชไดไมเกินรอยละหาของท่ีดินประเภทนี้ในแตละ

บริเวณ  
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การพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการสรางสิ่งปลูกสรางในพ้ืนท่ีอําเภอเมืองตรัง มี

กฎหมายท่ีตอง นํามาพิจารณาเปน 2 กลุมกฎหมาย ตอไปนี้ 

กฎหมายผังเมือง 

• กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมตรัง พ.ศ. 2558 

กฎหมายทองถ่ิน 

• กฎหมายทองถ่ิน 

 

 
 

ภาพท่ี 1.4 : ผังรวมเมืองตรัง พ.ศ.2558 
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ภาพท่ี 1.5 : พ้ืนท่ีท่ีนํามาศึกษาอยูในผังเมืองสีสม หมายเลข 2.10 

 

ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543)ฯ ขอ1 ไดกําหนดนิยามของอาคารขนาดใหญไวดังนี้ 

จากการตรวจสอบขอมูลจากกรมโยธาธิการ จังหวัดตรัง เก่ียวกับขอจํากัดในการสราง

อาคารบนพ้ืนท่ีศึกษา ไดขอสรุปวา พ้ืนท่ีศึกษาสามารถสรางอาคารขนาดใหญได แตตองเปนอาคารท่ี

มีพ้ืนท่ีรวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูง

ตั้งแต 15.00 เมตรข้ึนไป และมีพ้ืนท่ีรวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตาราง

เมตร แตไมเกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคาร ใหวัดจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึงพ้ืน

ดาดฟา สําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัดจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด  

 

ตารางท่ี 2.1 : สรุปการวิเคราะหทางกายภาพและกฎหมาย 

 

ประเภทอสังหาริมทรัพย วิเคราะหทางดาน

กฎหมาย 

วิเคราะหทางกายภาพ 

อาคารชุด ผานเกณฑ เหมาะสม เนื่องจากสิ่งแวดลอมรอบขางเต็ม

ไปดวยสิ่งอํานวยความสะดวกตอการดํารงชีพ 

ท่ีอยูอาศัยแนวราบ ผานเกณฑ เหมาะสม  เนื่องจากมีพ้ืนท่ีมากพอและ

แวดลอมไปดวย สิ่งอํานวยความสะดวก 

อพารทเมนท ผานเกณฑ เหมาะสม  เนื่องจากทําเลของท่ีดินแวดลอม

ไปดวย สิ่งอํานวยความสะดวก 
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ประเภทอสังหาริมทรัพย วิเคราะหทางดาน

กฎหมาย 

วิเคราะหทางกายภาพ 

อาคารสํานักงาน ผานเกณฑ เหมาะสม  เนื่องจากสิ่งแวดลอมรอบขางเต็ม

ไปดวยสิ่งอํานวยความสะดวก เหมาะแกการ

ติดตอธุรกิจและการคาขาย 

โรงแรม ผานเกณฑ เหมาะสม  เนื่องจากจังหวัดตรังเปนเมือง

ทองเท่ียวและทําเลแวดลอมไปดวยสิ่งอํานวย

ความสะดวก 

ศูนยการคา ผานเกณฑ เหมาะสม  เนื่องจากทําเลท่ีดินตั้งอยูริมถนน

ถึง2ฝง และเปนถนนสายหลัก ซ่ึงเชื่อมตอไป

ยังอําเภอ อ่ืนๆ ได อีกท้ังทําเลยังมีการจราจร

คับค่ังอยูแลว จากศูนยการคาใกลเคียง 

นิคมอุตสาหกรรม ไมผานเกณฑ  

เนื่องจากกฎหมาย

ผังเมืองไมอนุญาต 

ใหสรางโรงงานได 

ไมเหมาะสม เนื่องจากท่ีดินอยูใกลบานเรือน

และชุมชน ไมเหมาะสําหรับพัฒนาเปน

โรงงาน 

 

2.10 สรุปความเปนไปไดทางดานกายกาพและกฎหมาย 

จากตารางท่ี 2.1 ซ่ึงวิเคราะหขอมูลทางดานกายภาพและกฎหมายของท่ีดินท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการตั้งอยูในเขตพ้ืนท่ีสีสม ท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลางตาม

กฎหมายผังเมือง มีการคมนาคมท่ีสะดวก สามารถเขาออกไดหลายเสนทาง มีรถประจําทาง มีความ

พรอมทางดาน สาธารณูปโภค และสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน 

กลาวโดยสรุปคือท่ีดินท่ีนํามาศึกษาแปลงนี้สามารถกอสรางอาคารขนาดใหญ ท่ีไมเกิน 

2,000 ตารางเมตรไดเทานั้น(ไดมีการสอบถามความถูกตองจากเจาพนักงานสํานักงานโยธาธิการและ

ผังเมืองจังหวัดตรังอีกครั้งแลว) จึงมีทางเลือกในการพัฒนาโครงการไดดังนี้ 

 ตึกแถวหรือบานแถวเพ่ือการพาณิชยหรือท่ีอยูอาศัย 

 โรงแรม  อพารทเมนท 

 ศูนยการคา ตลาดสด หรือ อาคารพาณิชยกรรม 

 อาคารสํานักงาน 

 อาคารชุด 
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บทที่ 3 

การศึกษาเปรียบเทียบความเปนไปไดในการพัฒนาโครงการรูปแบบตางๆ 
 

ขอมูลเบื้องตนจังหวัดตรัง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3.1 แผนท่ีและอําเภอตางๆในจังหวัดตรัง 

 

จากภาพท่ี 3.1 สามารถอธิบายไดวาพ้ืนท่ีในจังหวัดตรังนั้นแบงออกเปน 10 อําเภอ โดย

มีอาณาเขตติดตอกับจังหวัดใกลเคียงดังนี้ 

ทิศเหนือ ติดตอกับ อําเภอทุงสง จังหวัดนครศรีธรรมราช และอําเภอคลองทอง จังหวัดกระบี่ 

ทิศใต ติดตอกับ อําเภอทุงหวา จังหวัดสตูล และทะเลอันดามัน มหาสมุทรอินเดีย 

ทิศตะวันออก ติดตอกับ อําเภอควนขนุน อําเภอกงหรา และอําเภอตะโหมด จังหวัดพัทลุง 

ทิศตะวันตก ติดตอกับ อําเภอคลองทอม เกาะลันตา จังหวัดกระบี่ และทะเลอันดามัน มหาสมุทร

อินเดีย 
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ตารางท่ี 3.1 ขอมูลเบื้องตนจังหวัดตรัง 

 

พ้ืนท่ีอําเภอเมืองตรัง (ตารางกิโลเมตร) 533 

จํานวนประชากรในอําเภอเมืองรวม ป2012 (คน) 89,283 

ความหนาแนนประชากร (คน/ตารางกิโลเมตร) 167.5 

ขอมูล ขอมูลจังหวัด 
คาเฉล่ีย 

ของภูมิภาค 
อันดับในภูมิภาค 

พ้ืนท่ีจังหวัดตรัง (ตารางกิโลเมตร) 4,918 - 5 

ประชากรท้ังหมด ป2012 (คน) 636,043 - 6 

การเติบโตของประชากร ป2006-2012 (ตอป) 0.69% 0.96% 10 

รายไดประชากร ป2012 (บาท/ครัวเรือน/เดือน) 33,270 27,185 2 

การเติบโตของรายได ป2006-2012 (ตอป) 5.85% 5.92% 8 

    
ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด ป2012 (ลานบาท) 75,290 80,166 5 

มูลคาเงินฝากในจังหวัด (ลานบาท)  36,805 - 5 

    
จํานวนนักทองเท่ียว ป2013 (คน) 1,281,663 - 7 

การเติบโตจํานวนนักทองเท่ียว ป2011-2013 (ตอป) 12.6% 17.4% 8 

รายไดจากการทองเท่ียว 2013 (ลานบาท) 6,679 - 7 

คาเฉลี่ยรายจายนักทองเท่ียว ป2013  

(บาท/คน/วัน) 
2,344 2,372 6 

ระยะเวลาพํานักพักแรมเฉลี่ย 2013 (day) 2.48 3 7 

ขอมูลจาก กรมการทองเท่ียว จังหวัดตรัง 
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จากตารางท่ี 3.1 ซ่ึงแสดงขอมูลท่ัวไปของจังหวัดตรัง ป2556 สามารถนํามาวิเคราะห

ภาพรวมและสถานการณเบื้องตนของประชากร เศรษฐกิจของจังหวัดตรังในบทอ่ืนๆตอไป 

 

3.1 การวิเคราะหภาพรวมท่ีอยูอาศัยแนวราบ 

 3.1.1 การวิเคราะหภาพรวมตลาดตึกแถว 

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทตึกแถวนับเปนการพัฒนาท่ีเปนท่ีนิยมมาอยางชา

นานสําหรับชาวตรัง สวนใหญท่ีมีพ้ืนเพ เปนชาวไทยเชื้อสายจีน ดังนั้นจึงเปนคานิยมจากรุนสูรุน 

สําหรับการลงทุนซ้ือท่ีอยูอาศัย จะเนนทําเลท่ีสามารถทํามาคาขายไดดวย ราคาบานและท่ีดินท่ีติด 

ถนนใหญจึงมีราคาปรับตัวคอนขางสูงข้ึนอยางตอเนื่องทุกๆป  ผูซ้ือตึกแถวมักคํานึงถึงทําเลท่ีตั้ง และ

ความสะดวกสบายในการเดินทางเปนปจจัยสําคัญในการเลือกซ้ือ เพ่ือความไดเปรียบทางธุรกิจใน

อนาคต กลาวคือท่ีตั้งติดถนนใหญและมีสิ่งอํานวยความสะดวกรอบๆโครงการ 

จากการลงพ้ืนท่ีศึกษา ในวันท่ี 14 พฤศจิกายน 2558 พบวาผูประกอบการมักเลือก

ลงทุนในตึกแถว ท่ีติดกับถนนใหญตลอดท้ังเมือง โดยแบงออกเปนโซนซ่ึงสงผลตอราคา โดยใน

ปจจุบันมีโครงการตึกแถวท่ียัง ไมปดโครงการ 3 โครงการในตัวเมืองตรัง  โดยตั้งอยูบนเสนถนน

ศรีตรังและถนนพัทลุง ถึง 2 โครงการ จํานวน 61 ยูนิต โดย The Prompt- City นั้น มีทําเลอยู

บริเวณหนาศูนยการคาโรบินสัน ถนนพัทลุง และอีกโครงการคือ The Perfect มีทําเลท่ีตั้งบริเวณ

ดานขางของศูนยการคาโรบินสัน ฝงถนนศรีตรัง โดยท้ัง 2 โครงการเวนท่ีดินไว สวนหนึ่งเพ่ือเปนท่ี

จอดรถดานหนาถนน ตัวตึกแถว อยูลึกถัดไปจากลานจอดรถ  

กลุมเปาหมายในตลาดตึกแถว ไดแก นักธุรกิจทองถ่ินท่ีตองการเปดกิจการท่ีมีหนาราน,

แพทย,รานอาหาร,ตลอดจนนักธุรกิจจากจังหวัดใกลเคียงท่ีตองการขยายสาขาธุรกิจ เปนตน  

จากการลงพ้ืนท่ีเพ่ือศึกษาในวันดังกลาวขางตน พบวา ตลาดตึกแถวนั้นมีอัตราการดูด

ซับเฉลี่ยอยูท่ี 3 ยูนิต/เดือน และมีราคาขายเฉลี่ยท่ี 9.1 ลานบาท/ยูนิต ดังตาราง 3.2 
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ตารางท่ี 3.2 โครงการคูแขงตลาดตึกแถว 

 

ชื่อโครงการ The Prompt City 

(4ชั้น) 

The Perfect (4ชั้น) Star Land Complex 

(3ชั้น) 

ราคา 8.9 ลานบาท 8.8 ลานบาท 10 ลานบาท 

พ้ืนท่ีดิน(ตร.ว) 25 25 35 

พ้ืนท่ีใชสอย(ตร.ม) 400 400 283.5 

ปท่ีเปดขาย 2558 2558 2558 

จํานวนยูนิตท้ังหมด 24 9 15 

จํานวนยูนิตท่ีเหลือ 7 2 1 

อัตราการดูดซับ(ยูนิต/เดือน) 2 3 4 

 

 
 

ภาพท่ี 3.2 : แผนท่ีแสดงโครงการตึกแถวอ่ืนๆในอําเภอเมืองตรัง 

 

3.1.2 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภททาวนโฮม 

การพัฒนาท่ีดินเพ่ือเปนทาวนโฮม ปจจุบันไดรับความนิยมมากข้ึน เนื่องจากท่ีดินในตัว

เมืองมีราคาสูงข้ึนทําใหคนหันมาสนใจทาวนโฮมท่ีมีมีทําเลเขามาในเมืองแตเนนฟงกชั่นการใชงานท่ีลง

ตัวและมีสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการมากข้ึน 
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จากการลงพ้ืนท่ีสํารวจโครงการทาวนโฮมในวันท่ี11พฤศจิกายน 2558 พบวา อัตราการ

ดูดซับ ของตลาดทาวนโฮมอยูท่ีประมาณ 0.57 ยูนิต/เดือน ราคาขายเฉลี่ยตกท่ี 3.6 ลานบาท/ยูนิต 

ซ่ึงปจจุบัน ในตัวอําเภอเมืองตรังมีโครงการท่ีเปนทาวนโฮมอยูหลายราย ดังตาราง 3.3 

 

ตารางท่ี 3.3 : โครงการคูแขงตลาดทาวนโฮม 

 

โครงการ บานศรีตรัง บานพูนทรัพยศิริ ภัทรโมเดิรนโฮม เฉลี่ย 

ราคา 2.2ลานบาท 2.3ลานบาท 6.3ลานบาท 3.6ลานบาท 

พ้ืนท่ีดิน(ตร.ว) 30 27 27.5 28.17 

พ้ืนท่ีใชสอย(ตร.ม) 134 108 330 190.7 

ปท่ีเปดขาย 2558 2556 2556  

จํานวนยูนิตท้ังหมด 24 14 16 รวม 54 

จํานวนยูนิตท่ีเหลือ 8 3 10 รวม 21 

อัตราการดูดซับ 1 0.46 0.25 0.57 

 

 3.1.3 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทบานเดี่ยว 

การพัฒนาท่ีดินเพ่ือเปนบานเดี่ยวไดรับความนิยมมาอยางชานาน เนื่องจากการพัฒนา

ท่ีดินเพ่ือเปนบานเดี่ยวนั้นตองใชพ้ืนท่ีเยอะในการทําโครงการหมูบาน จึงทําใหมีผูเลนในตลาดนี้ไม

มากนัก แตเปนผูประกอบการรายใหญท่ีครองตลาดมานาน ดวยการสรางแบรนดท่ีเปนเอกลักษณท่ี

แตกตางกันเพ่ือเขาถึงแตละกลุมท่ีไมเหมือนกันของแตละผูประกอบการ  โดยหมูบานศรีตรังจะเนนใน

ภาพท่ีดูเปนบานหรู หลังใหญ ในขณะท่ีหมูบานว.แลนดเฮาส จะเนนภาพบานเรือนไทยประยุกต เปน

ตน 

จากการลงพ้ืนท่ีสํารวจโครงการทาวนโฮมในวันท่ี 11 พฤศจิกายน 2558 พบวาอัตรา

การดูดซับ ของตลาดบานเดี่ยวอยูท่ีประมาณ 1.25 ยูนิต/เดือน ราคาขายเฉลี่ยอยูท่ี 5.3 ลานบาท/ยู

นิต ซ่ึงปจจุบันมีโครงการท่ียังเปดขายบานเดี่ยวอยูหลายราย ดังตารางท่ี 3.4 
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ตารางท่ี 3.4 : โครงการคูแขงตลาดบานเดี่ยว 

 

โครงการ บานศรีตรัง เมืองทอง วังทองเพลส ว.แลนดเฮาส เฉลี่ย 

ราคา 6ลานบาท 4.8ลานบาท 5.62ลานบาท 4.78ลานบาท 5.3ลานบาท 

พ้ืนท่ีดิน(ตร.ว) 70 102 54.5 42 67.125 

พ้ืนท่ีใชสอย(ตร.ม) 205 408 218 168 249.75 

ราคาตอตร.ม (บาท) 29,268 11,794.7 25,779.81 28,452 23,823.62 

ปท่ีเปดขาย 2556 2551 2552 2554  

จํานวนยูนิตท้ังหมด 19 110 108 200 รวม 437 

จํานวนยูนิตท่ีเหลือ 8 13 22 50 รวม 93 

อัตราการดูดซับ 0.46 1.01 1.02 2.5 1.25 

 

ประมาณลักษณะเบื้องตนของทาวนโฮม ตึกแถวและบานเดี่ยว 

 ทาวนโฮม 4 ชั้นหนากวาง 5.5 เมตร ยาว 20 เมตร ใชท่ีดิน 27.5 ตารางวาตอ 1 หลัง 

โดยประมาณ พ้ืนท่ีสวนกลาง 60% ของพ้ืนท่ีท้ังหมด สามารถพัฒนาไดท้ังหมด 56 หลัง คา

พัฒนาสาธารณูปโภค 5,926.21 บาทตอตารางวา ,พ้ืนท่ีกอสรางบาน 82.5 ตารางเมตร คา

กอสรางบาน 10,200 บาทตอตารางเมตร(สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย, 

2558)  ราคาขายตอหลัง 4,792,458.65 บาท มูลคาโครงการรวม 268,966,721.28 บาท 

กําไรเปนเงิน 79,553,537.28 บาท 

o สรุป หากพัฒนาเปนทาวนโฮม จะตองตั้งราคาขายท่ี 4,792,458.65 บาท/ยูนิต ซ่ึง

สูงกวาราคาตลาดอยูมากและเม่ือพิจารณาควบคูกับโครงการภัทรโมเดิรนโฮม ท่ีมี

ราคาสูงกวาท่ีอยูในตลาดแลวนั้น จะเห็นวา มีอัตราการดูดซับต่ําเกินไป ดังนั้น การ

พัฒนาท่ีดินเพ่ือเปนทาวนโฮมจึงไมเหมาะสมเนื่องจากมีความเสี่ยงสูง 

 ตึกแถว 4 ชั้น ใชท่ีดิน 22.5 ตารางวา ตอ 1 หลังโดยประมาณ หนากวาง 4.5 เมตร  ลึก 20 

เมตร พ้ืนท่ีสวนกลาง 60% พ้ืนท่ีกอสราง 308 ตร.ม คากอสรางบาน 7,500 บาทตอตาราง

เมตร(สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย,2558) คาพัฒนาสาธารณูปโภค 

5,926.21 บาทตอตารางวา สามารถพัฒนาได 43 ยูนิต ราคาขายตอยูนิต 4,822,092.53 

บาท มูลคาโครงการรวม 207,349,978.96 บาท กําไรเปนเงิน 61,328,867.02 บาท 

o สรุป หากพัฒนาเปนตึกแถว สามารถตั้งราคาไดต่ํากวาราคาตลาดอยูมาก ทําให

สามารถเพ่ิมผลิตภัณฑอ่ืนๆเพ่ือเพ่ิมมูลคาใหแกโครงการไดอีกโดยท่ียังสามารถ
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ควบคุมงบประมาณใหอยูในราคาตลาดได แตดวยการวางผังของตึกแถวท่ีไมไดติด

ถนน ใหญท้ังโครงการ และยังเหลือพ้ืนท่ีวางในสวนกลาง ดังนั้นอาจพิจาณาเพ่ือ

สราง ผลิตภัณฑอ่ืนๆ เพ่ือสนับสนุนการสัญจรภายในโครงการอีกที อาทิเชน ตลาด

นัด พ้ืนท่ีใหเชา รานคา หรือสถานออกกําลังกาย เปนตน แตเบื้องตนเม่ือพิจารณา

ในเรื่อง ทําเล ท่ีตั้งโครงการและความนิยมซ้ือตึกแถวเพ่ือลงทุนในจังหวัดตรังแลว มี

ความเหมาะสมในการพัฒนา ท่ีดินเพ่ือเปนอาคารพาณิชย 

 บานเดี่ยว 3 ชั้น พ้ืนท่ีดิน 200 ตารางวา ตอ 1 หลังโดยประมาณ พ้ืนท่ีสวนกลาง 60%  

สามารถพัฒนาไดท้ังหมด 8 หลัง มีสโมสรเพ่ือออกกําลังกาย และมีสระวายน้ํา คาพัฒนา

สาธาณูปโภค  คากอสรางสาธารณูปโภค 5,926.21 บาทตอตารางวา พ้ืนท่ีกอสรางบาน 

1,040 ตารางเมตร คากอสรางบาน 14,500 บาทตอตารางเมตร(สมาคมผูประเมินคา

ทรัพยสินแหง ประเทศไทย,2558) กําไรเปนเงิน 68,922,735.84 บาท  

o สรุปเม่ือพิจารณาในมุมของการตลาด มีความเสี่ยงท่ีสูงเกินไปท่ีจะขายบานเดี่ยว ใน

ราคา 45,294,967.12 บาทตอยูนิต และท้ังโครงการ มีเพียง 8 ยูนิต ดังนั้นจึงไม

เหมาะสมท่ีจะพัฒนาท่ีดิน เพ่ือเปนบานเดี่ยว 

 กลาวโดยสรุป การพัฒนาแลวขายโดยการพิจารณาดานตัวเลขการเงินในแตละทรัพย อธิบาย

จากตารางไดดังนี้ 

 

ตารางท่ี 3.5 : เปรียบเทียบโครงการประเภทแนวราบ 

 

รายการ หนวย ทาวนโฮม 3ชั้น ตึกแถว 4 ชั้น บานเดี่ยว 2ชั้น 

ท่ีดิน ตร.วา. 2,572.30 2,572.30 2,572.30 

ราคาท่ีดิน บาท/ตร.ว 25,000.00 25,000.00 25,000.00 

ราคาท่ีดินท้ังหมด บาท 64,307,500.00 64,307,500.00 64,307,500.00 

พ้ืนท่ีใชสอยท้ังหมด (60%) ตร.วา. 1,543.38 1,543.38 1,543.38 

พ้ืนท่ีดิน ตอหลัง ตร.วา. 27.50 22.50 200.00 

จํานวนหลัง หลัง 56.12 43.00 7.72 

ราคาท่ีดินใชสอยตอตร.วา 

 

41,666.67 41,666.67 41,666.67 

   คาพัฒนาท่ีดินโครงการ 

 

      

คาถมท่ี บาท/คันรถ 1,300.00 1,300.00 1,300.00 

คาถมท่ีดินท้ังหมด บาท 3,120,000.00 3,120,000.00 3,120,000.00 
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คาพัฒนาท่ีดินท้ังโครงการ บาท 15,244,000.00 15,244,000.00 15,244,000.00 

รายการ หนวย ทาวนโฮม 3 ชั้น ตึกแถว 4 ชั้น บานเดี่ยว 2 ชั้น 

คาพัฒนาท่ีดินท้ังโครงการตอตร.ว บาท/ตร.ว 5,926.21 5,926.21 5,926.21 

ตนทุนท่ีดิน บาท/ตร.ว 47,592.88 47,592.88 47,592.88 

ตนทุนท่ีดินตอหลัง บาท/หลัง 1,308,804.22 1,070,839.81 9,518,576.11 

คากอสรางตอหลัง บาท/ตร.ม 10,200.00 7,500.00 14,500.00 

พ้ืนท่ีกอสรางตอหลัง ตร.ม 247.50 360.00 1,040.00 

คากอสรางตอหลัง บาท 2,524,500.00 2,700,000.00 15,080,000.00 

ตนทุนรวม บาท/หลัง 3,833,304.22 3,770,839.81 24,598,576.11 

ตนทุนรวมท้ังโครงการ บาท 215,136,184.0 162,146,111.9 189,824,752 

Mark up ( 30%) 

 

1.42 1.42 1.42 

ราคาขาย บาท/หลัง 5,443,291.99 5,354,592.53 34,929,978.08 

รายรับรวม บาท 305,493,381.2 230,247,478.9 269,551,147.8 

กําไรรวม บาท 90,357,197.28 68,101,367.02 79,726,395.84 

 

จากตารางท่ี 3.5 ซ่ึงประมาณราคาขายเบื้องตนของทาวนโฮม ตึกแถว และบานเดี่ยวนั้น 

เราจะเห็นไดวา เม่ือเราพิจารณาจากรายการคํานวณตางๆแลว อสังหาริมทรัพยทท่ีสามารถควบคุม

ราคาขายใหอยูในเกณฑ ท่ีมีโอกาสการแขงขันในตลาดคือ ตึกแถว 4 ชั้น ราคาอยูท่ี 5,354,592.53 

บาท/ยูนิต ซ่ึงพิจารณาในเรื่องทําเล ท่ีตั้งโครงการ ความเร็วในการขาย และความนิยมซ้ือตึกแถวเพ่ือ

ลงทุนในจังหวัดตรังแลว มีความเหมาะสม ในการพัฒนาท่ีดินเพ่ือเปนตึกแถว 

 

3.2 การวิเคราะหภาพรวมตลาดอพารทเมนท 

การพัฒนาอพารทเมนท เปนการคํานึงถึงการตอบสนองกลุมเปาท่ีตองการท่ีอยูอาศัย

ประเภทชั่วคราว ซ่ึงกลุมท่ีเปนกลุมเปาหมายมักไดแก นักศึกษา คนทํางานท่ียายมาประจําตําแหนง 

หรือบุคคลท่ีมีรายไดต่ํา เปนตน  

ดังนั้นการเลือกท่ีตั้งทําเลของอพารทเมนทจึงเปนปจจัยสําคัญท่ีจะทําใหโครงการสําเร็จ

ลุลวง โครงการเหลานี้ จึงมักเลือกตั้งอยูในทําเลท่ีใกลสถานศึกษา สถานท่ีราชการ โรงพยาบาล ในตัว

เมือง หรือเขตท่ีสามารถเดินทางไปยังสถานท่ีอ่ืนๆไดโดยงาย  

จากการวิเคราะหทางดานกายภาพของท่ีดินในบริเวณนี้แมจะเปนทําเลท่ีไมไดใกล

สถานศึกษา แตเปนทําเลท่ีตั้งอยูใกลศูนยการคา สวนสาธารณะ และโรงพยาบาลชั้นนํา  
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ภาพท่ี 3.3 : แผนภาพแสดงท่ีตั้งโครงการอพารทเมนทอ่ืนๆในจังหวัดตรัง 

 

จากภาพท่ี 3.3 จะเห็นไดวามีอพารทเมนทกระจุกตัวอยูในเขตสถานศึกษา โดยเฉพาะ

เขตใกลมหาวิทยาลัย สงขลนครินทร และโรงพยาบาล ชวงถนนพัทลุง และถนนวิเศษกุล เปนตน 

เนื่องจากเปนชวงท่ีมีความสะดวกสบายในดานการเดินทางไปยังสถานท่ีสําคัญ และมีสิ่งอํานวยความ

สะดวก ท้ังศูนยการคาและแหลงสถานบันเทิงท่ีอยูไมไกล  

ลูกคาสวนใหญของอพารทเมนทในจังหวัดตรังเปนกลุมนักศึกษา แพทย พยาบาล ผูเขา

มาทํางาน จากตางถ่ิน ตลอดจนผูมีรายไดต่ําเปนตน ทําเลท่ีตั้งบริเวณนี้มีความสะดวกสบายในแงของ

การเดินทาง และการใชชีวิต จึงสามารถตอบโจทยกลุมเปาหมายหลักของอพารทเมนท 

ราคาคาเชาของอพารทเมนทข้ึนกับท่ีตั้งโครงการหากตั้งอยูใกลสถานท่ีสําคัญและเปน

ตึกใหม สามารถปลอยคาเชาไดใน ชวงตารางเมตรละ 180-200 บาท แตหากทําเลอยูหางจากสถานท่ี

สําคัญออกไป ราคาคาเชาจะตกอยูในชวงตารางเมตรละ 120-180 บาท ท้ังนี้ข้ึนอยูกับอายุของตึก

และสิ่งแวดลอมรอบโครงการดวย 

เม่ือวันท่ี11พฤศจิกายน 2558 ไดลงพ้ืนท่ีเพ่ือสํารวจตลาดอพารทเมนท ในจังหวัดตรัง 

ซ่ึงมีรายละเอียดเก่ียวกับโครงการอพารทเมนทอ่ืนๆดังนี้ 
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ตารางท่ี 3.6 : แสดงโครงการคูแขงประเภทอพารทเมนท 

 

อพารทเมนท จํานวนหอง แอร/พัดลม คาเชา (บาท/

เดือน) 

คาเชา (บาท/

วัน) 

อัตราการ 

เขาพัก 

วีเฮาส 30 แอร 5,000 - 50% 

เจริญอพารทเมนท 32 พัดลม 3,000 - 50% 

ภูสมอพารทเมนท 44 แอร - 500-600 60% 

เมซองเดอเชีย 59 แอร - 800-1,000 70% 

อาวทอง 21 แอร - 750 50% 

จรูญศักดิ์แมนชั่น 31 แอร 5,000 500-600 70% 

JS แมนชั่น 30 แอร 5,000 500 75% 

ตรังแกรนดแมนชั่น 79 แอร 5,500-6,000 650-800 75% 

T&B อพารทเมนท 30 แอร 4,500 500 60% 

ดีดีเรสสิเดนท 14 แอร 5,000-6,000 600-750 80% 

ชมพูนครินทร 52 แอร 5,500-6,000 500-600 70% 

เพลินพิทักษแมนชั่น 51 แอร 4,500-6,500 - 75% 

ยามาวเกสเฮาส 30 แอร - 350-450 70% 

บานพวงพิศ 30 แอร 4,000 500 95% 

หอพักนครินทร 70 แอร 3,500 - 95% 

มณีวรรณแมนชั่น 36 แอร 5,000 350-400 72% 

The Light 70 แอร 3,500  85% 

 

จากตารางท่ี 3.6 สรุปไดวาอพารทเมนทในจังหวัดตรังนั้น มีอัตราการเขาพักเฉลี่ยท่ี 

67.9% โดยท่ีราคาคาเชาหองเฉลี่ยตกอยูท่ี  4,455 บาท/เดือน และมีราคาคาเชาอพารทเมนทรายวัน 

ท่ี 522 บาท/คืน 
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ลักษณะเบื้องตนโครงการอพารทเมนท 

จากขอกฎหมายซ่ึงระบุไววาท่ีดินอยูในเขตพ้ืนท่ีสีสม ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ซ่ึง

สามารถทําอพารทเมนทได โดยสรางเปนอาคารขนาดใหญ ท่ีมีพ้ืนท่ีรวมกันทุกชั้นไมเกิน 2,000 

ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงตั้งแต 15.00 เมตรข้ึนไป ท่ีวางรอบอาคารไมนอยกวา 6 เมตร 

ดังนั้นจึงสามารถสรางอพารทเมนท 5 ชั้น กอสรางเพ่ือใหเชา 4 ชั้น ชั้น 1เปนลานจอด

รถ  หนากวาง 20 เมตร ลึก 40 เมตร พ้ืนท่ีกอสราง 2,000 ตารางเมตรตออาคาร หองตออาคาร 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 30% พ้ืนท่ีขาย 1,400 ตารางเมตร คากอสรางตารางเมตรละ 13,000 บาท (สมาคมผู

ประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย,2558) ขนาดหองพัก 30 ตารางเมตร จํานวนหองท้ังสิ้น 46 

หอง  โดยมีสัดสวนการกูเงินท่ี50% ดังตาราง3.7 

 

ตารางท่ี 3.7 : ประมาณการโครงการอพารทเมนท 

 

Front Door 

Project Cost 

 

55062000 Baht 

LTV Ration 

 

50% 

 Mortgage amount 

 

27531000 Baht 

Annualized constant mortgage 

 

0.137481785 

 Cash Require for debt dervice 

 

3785011.023 Baht 

Debt Coverage ratio 

 

1.2 

 Required NOI 

 

4542013.228 Baht 

Operating Exp 

 

681301.9842 Baht 

Required EGI 

 

5223315.212 Baht 

Occ Rate 

 

50% 

 Required for PGI 

 

10446630.42 Baht 

Total no.of room rent 

 

46 Room 

Room rent per year/ room 

 

227100.6614 Bath 

Room rent per month/ room 

 

18925.05512 Baht 

Market rent per month/room 

 

4455 Baht 

หมายเหตุ  Annualized mortgage constant คํานวณจาก  

=0.0625/(1-((1/(1+0.0625)^10))) 
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ราคาคาเชาของตลาดอพารทเมนทในจังหวัดตรัง มีคาเชาอยูท่ี 3,500-4,5000บาทตอ

เดือน มีอัตราการเขาพัก67.9% จับกลุมผูเขามาทํางานจากตางจังหวัด เม่ือผูจัดทําไดประมาณราคา 

พบวา ราคาคาหองพักท่ีประมาณนั้น สูงกวาคูแขงในตลาด อยูมาก โดยราคาท่ีเชาหองพักท่ีประมาณ 

ราคา 18,925.05 บาทตอหองตอเดือน ซ่ึงทําใหเสี่ยงท่ีจะลงทุนแลวประสบความสําเร็จ ในการขาย

หองพัก แขงกับโครงการอ่ืนๆในตลาดได 

 

3.3 การวิเคราะหภาพรวมโรงแรม 

จังหวัดตรังนั้นมีอาณาเขตติดกับทะเลอันดามัน ซ่ึงทะเลตรังนับวามีความสวยงามไมแพ

ทะเล จังหวัดอ่ืนๆเลยเนื่องจาก มีหมูเกาะนอยใหญมากมายทําใหกิจกรรมดําน้ําหรือการพักผอนตาม

หมูเกาะ เปนท่ีนาสนใจสําหรับนักทองเท่ียวจํานวนมาก ดังนั้นจังหวัดตรังจึงนับเปนเมืองทองเท่ียวอีก

จังหวัดหนึ่ง ซ่ึงมีขอมูลนักทองเท่ียวจากกรมการทองเท่ียวดังตารางท่ี 3.8 

 

ขอมูลจากกรมการทองเท่ียว 

 

ตารางท่ี 3.8 : ขอมูลการใชจายคาท่ีพักของผูมาเยือนจังหวัดตรัง 

 

ประเภทของการใชจาย 

ป 2544 ป 2543 

คาใชจายเฉลี่ย สัดสวน /+  คาใชจายเฉลี่ย สัดสวน /+  

(วัน/คน/บาท) (%) (%) (วัน/คน/บาท) (%) (%) 

คาท่ีพัก 975.8 26.04 4.60+ 932.92 24.16 2.81+ 

ขอมูลจาก กองสถิติและวิจัย การทองเท่ียวแหงประเทศไทย 

 

จากตารางท่ี 3.8 สรุปไดวา นักทองเท่ียวมีสัดสวนการใชจายเพ่ือคาท่ีพัก เปน 26.04% 

ในป2544 และ ในป2557 จากตารางไดกลาววานักทองเท่ียวมีการใชจายในจังหวัดตรัง เฉลี่ย 

2,447.9 บาท/คน/วัน ดังนั้น นักทองเท่ียวจะมีการใชจาย เพ่ือท่ีพัก =  637.43 บาท/คน/วัน 

 

 

 

 

 



23 
 

 

ขอมูลนักทองเท่ียวจังหวัดตรัง 

         โดยสวนใหญเปนนักทองเท่ียวชาวไทย 85% 

 

ตารางท่ี 3.9 : ขอมูลผูมาเยือนจังหวัดตรัง 

 

  เดือนมกราคม - เดือนธันวาคม 

  2557    2556    2555 

Visitor 1,308,968  1,281,663  + 2.13   

       คนไทย  1,137,470  1,115,641  + 1.96   

       ชาวตางชาต ิ 171,498   166,022  + 3.30   

Tourist 1,076,055  1,058,853  + 1.62   

        คนไทย 936,355  921,947  + 1.56   

        ชาวตางชาต ิ 139,700   136,906  + 2.04   

ระยะเวลาพํานักเฉลี่ย (วัน) 2.43  2.48   - 0.05   

        คนไทย 2.34  2.39   - 0.05   

        ชาวตางชาติ  3.06  3.09   - 0.03   

การใชจายเฉลี่ย (บาท/คน/วัน) 
 

    

   Visitor 2,414.420  2,344.22  + 2.99   

        คนไทย 2,362.460  2,292.52  + 3.05   

        ชาวตางชาติ  2,679.330  2,618.34  + 2.33   

   นักทองเท่ียว 2,488.040  2,426.41  + 2.54   

        คนไทย 2,447.930  2,373.85  + 3.12   

        ชาวตางชาต ิ 2,764.900  2,700.13  + 2.40   

   Excursionist  1,438.160  1,375.31  + 4.57   

        คนไทย 1,431.260  1,367.05  + 4.70   

        ชาวตางชาต ิ 1,481.860  1,430.13  + 3.62   

รายได(ลานบาท)        

   Visitor 6,884.63   6,679.38  + 3.07   

        คนไทย 5,651.45   5,495.48  + 2.84   

        ชาวตางชาต ิ 1,233.18   1,183.90  + 4.16   
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ในวันท่ี 12 พฤศจิกายน 2558 นั้น ผูศึกษาไดทําการลงพ้ืนท่ีเพ่ือศึกษาตลาดโรงแรมใน

จังหวัดตรัง โดยมีรายละเอียดโครงการโรงแรมอ่ืนๆในจังหวัดตรัง ดังนี้  

 

ตารางท่ี 3.10 : โครงการคูแขงตลาดโรงแรม 

 

โรงแรม ราคา 

(บาท/คืน) 

จํานวนหองท้ังหมด จํานวนหองวาง อัตราการเขาพัก 

ธรรมรินทรธนา 1,600 289 50 82.7% 

ธรรมรินทร 700 115 40 65.22% 

เรือรัษฎา 2,100 210 180 14.29% 

อีโคอิน 1,100-

1,900 

84 55 34.52% 

วัฒนาพารค 900-1,300 122 60 50.82% 

โรงแรมตรัง 690 111 80 27.93% 

โรงแรมศรีตรัง 630 20 18 10% 

มายเฟรนด 590 35 10 71.42% 

โรงแรมจริจริง 300-500 6 3 50% 

S2S ควีน 600-800 100 60 40% 

ฮ็อป อินน ตรัง 650 79 30 62.02% 

 

จากตารางท่ี 3.10 สามารถสรุปและอธิบายพฤติกรรมการใชบริการของนักทองเท่ียว 

จากการสอบถาม ผูประกอบการ ท่ีพักในอําเภอเมือง พบวาลักษณะพฤติกรรมของนักทองเท่ียวสวน

หนึ่งท่ีเขามาเยี่ยมจังหวัดตรังนั้นคือ การเดินทางมาถึงจังหวัดตรังในตอนเชาแลวแวะรับประทาน

อาหารเชาในตัวเมือง หลังจากนั้นจึงลงเรือขามไปดําน้ําตามหมูเกาะตางๆและกลับข้ึนฝงในตอนเย็น 

เพ่ือกลับมาท่ี โรงแรมพักผอนในตัวเมือง พฤติกรรมนักทองเท่ียวเปนเชนนี้เสียสวนใหญ แตอาจมี

นักทองเท่ียวท่ีพักแรม ตามเกาะตางๆบางเล็กนอย เนื่องจากทะเลตรังติดกันชายฝงอันดามัน ลักษณะ

ของเนื้อทรายและชายฝง จะเปนลักษณะของทรายโคลน ไมขาวละเอียดเหมือนทะเลในฝงอาวไทย 

นักทองเท่ียวจึงไมนิยมพักแรมตามชายทะเลสักเทาไหร อีกท้ังยังมีราคาสูงกวาดวย นอกจากนี้จังหวัด

ตรังยังเปนจังหวัดหนึ่งท่ีมีการนัดพบทางธุรกิจตางๆมากมาย จึงทําใหยังมีลูกคากลุมนักธุรกิจหรือ

พนักงานเขามาในตัวเมืองเพ่ือการเจรจาการคาอีกดวย ซ่ึงจากการลงพ้ืนท่ีศึกษาในวันดังกลาว ทําให
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พบวา ตลาดโรงแรมท่ีพักในตัวอําเภอเมืองตรังนั้น สวนใหญเปนนักทองเท่ียวชาวไทยถึง 87% ของ

จํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขามาจังหวัดตรัง มีอัตราการเขาพัก ในอําเภอเมืองเฉลี่ยท่ี 46.27% โดยมีราคา

คาเชาเฉลี่ยท่ี 896 บาทตอหองตอคืน ท้ังนี้พบวาหองพักสวนใหญ มีอายุการใชงานท่ีคอนขางเกาแลว 

จะมีเพียง 4 โรงแรม เทานั้น ท่ีเพ่ิงกอตั้งหรือรีโนเวท ภายใน5ปท่ีผานมา ซ่ึงคิดเปน 34% ของหองพัก

ท้ังหมดในอําเภอเมืองตรังและสามารถทําราคาไดดี 

 

 
 

ภาพท่ี 3.4 : ท่ีตั้งโรงแรมอ่ืนๆในตัวอําเภอเมืองตรัง 

 

ประมาณลักษณะเบื้องตนของโรงแรม 

โรงแรมใชท่ีดิน 200 ตารางวา กวาง 20 เมตร ลึก40เมตร สูง 5 ชั้น กอสรางเพ่ือใหเชา 

4 ชั้น ชั้น 1เปนลานจอดรถ บางสวนขอพ้ืนท่ีชั้น 1 จัดไวเพ่ือเปนล็อบบี้ตอนรับลูกคา  พ้ืนท่ีกอสราง 

1,694 ตารางเมตรตออาคาร พ้ืนท่ีสวนกลาง 28.57% พ้ืนท่ีขาย 1,210 ตารางเมตร คากอสราง

ตารางเมตรละ 13,000 บาท(สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย,2558) ขนาดหองพัก 21-

44.66 ตารางเมตร จํานวนหองท้ังสิ้น 42 หอง(ดังแสดงในภาพ3.5) โดยมีอัตราสวนเงินกู 50% 
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ภาพท่ี 3.5 : การจัดวางผังหองพักโรงแรม 

 



27 
 

 

ตารางท่ี 3.11 : ประมาณราคาขายเบื้องตนของโรงแรม 

 

Front Door 

Project Cost 

 

55062000 Baht 

LTV Ration 

 

50% 

 Mortgage amount 

 

27531000 Baht 

Annualized constant mortgage 

 

0.137481785 

 Cash Require for debt dervice 

 

3785011.023 Baht 

Debt Coverage ratio 

 

1.2 

 Required NOI 

 

4542013.228 Baht 

Operating Exp 

 

681301.9842 Baht 

Required EGI 

 

5223315.212 Baht 

Occ Rate 

 

50% 

 Required for PGI 

 

10446630.42 Baht 

Total no.of room rent 

 

15330 Room 

Room rent per night/ room 

 

681.4501255 Baht 

Market rent per night/room 

 

896.36 Baht 

 

จากตารางท่ี 3.11 ประมาณราคาขายเบื้องตนแสดงใหเห็นวาเราสามารถขายไดในราคา 

681 บาท  บาท/หอง/คืน ซ่ึงเปนจํานวนเงินท่ีต่ํากวาราคาขายตลาดโรงแรมและเปนราคาท่ีอยูใน

งบประมาณเพ่ือท่ีพักของนักทองเท่ียว อีกท้ังราคาตางจากตลาดอพารทเมนทรายวัน ท่ีมีราคาเฉลี่ย 

522 บาท/คืน เพียง 159 บาท แตเม่ือพิจารณาถึงความสะดวกสบาย ท่ีโรงแรมจะใหไดมากกวาอพาร

ทเมนท จึงทําใหเกิดโอกาสในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยชนิดนี้ และเนื่องจากโครงการจะตั้งอยูใน

ทําเล ท่ีอยูใกลสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆรอบดาน ทําใหเกิดขอไดเปรียบทางการแขงขันกลาวคือ 

เปนโครงการใหมกวาและสามารถเพ่ิมบริการ เพ่ือสรางมูลคาเพ่ิมใหแกโครงการ โดยท่ียังสามารถ 

จัดสรรงบประมาณใหอยูในราคาตลาดได ท้ังนี้ข้ึนอยูกับแนวคิดโครงการนโยบายทางการตลาด ซ่ึงจะ

พิจารณาตอไปในอนาคต 
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3.4 การวิเคราะหภาพรวมศูนยการคา 

แมจังหวัดตรังจะเปนจังหวัดท่ีมีขนาดกลาง แตมีรายไดประชากรเปนอันดับ2 และมี

ปริมาณ เงินฝากสูงเปนอันดับท่ี5 ของภาคใต(จากตารางขอมูลจังหวัดตรัง ป2555) ซ่ึงนับเปนตัวเลขท่ี

มีนัยสําคัญ ท่ีเราควรใหความสนใจ และจากการวิเคราะหภาพรวมของตลาดศูนยคาพบวา 

ศูนยการคาเปนการพัฒนาประเภทของอสังหาริมทรัพยรูปแบบหนึ่งท่ีมีการการรับรายได จากการ

ปลอยพ้ืนท่ีเชาใหรานคาตางๆเพ่ือทําธุรกิจ ดังนั้นทําเลท้ังตั้งในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทนี้ 

จึงมักเลือกทําเลท่ีเปนชุมชน มีทางเขาออกหลายทางและมีการสัญจรท่ีคับค่ังอยูตลอดเวลาเพ่ือให

สามารถจับกลุมลูกคาเพ่ือเขามาจับจายในรานคาท่ีเชาพ้ืนท่ีในศูนยการคา เม่ือรานคามีลูกคาเขามาใช

บริการและมีกําไร นั่นคือศูนยการคายอมมีกําไรและอยูรอดดวยเชนกัน 

จากการลงพ้ืนท่ีศึกษาภาพรวมของตลาดศูนยการคาในวันท่ี 12 พฤศจิกายน 2558 

พบวาปจจุบัน ในตัวอําเภอเมือง จังหวัดตรัง มีศูนยการคาท้ังหมด 4 แหงดวยกัน ซ่ึงเปน

ผูประกอบการทองถ่ิน 1 แหง ท่ีนับวาเปนศูนยการคาเกาแกท่ีอยูคูชาวตรังมานานและยังคงดํารง

กิจการอยูจนถึงทุกวันนี้ คือสิริบรรณ ช็อปปงเซ็นเตอร ซ่ึงจากการวิเคราะหปจจุบันนี้ศูนยการคาสิริ

บรรณ ซุปเปอรเซ็นเตอร ไดเจาะกลุมลูกคา ท่ีเปนแมและเด็กมากข้ึน เพ่ือแยงชิงสวนแบงการตลาด

จากศูนยการคาอ่ืนๆท่ีเปนคูแขง ท่ีเนนสินคาท่ีทันสมัยมากกวาและตอมาเม่ือพ.ศ. 2546 เทสโกโลตัส 

ขนาด 30,000ตารางเมตร ไดกอตั้งและเปดกิจการข้ึน บริเวณถนนตรัง-ปะเหลียน นับเปนการ

เปลี่ยนแปลงครั้งสําคัญของจังหวัดตรัง  เนื่องจากประชาชนไดใหความสนใจตอรานคาท่ีมีชื่อเสียงท่ีมา

เปดบริการในเทสโกโลตัสขณะนั้นมาก อาทิเชน เอ็มเค เรสโตรองต ,ดังก้ิน โดนัท หรือแมกระท่ังตัว 

ไฮเปอรมาเก็ตของเทสโกโลตัส เองท่ีมีสินคาทันสมัยและราคาถูกกวาศูนยการคา สิริบรรณ ช็อปปง

เซ็นเตอรหรือรานคาปลีกท่ัวไป ตอมา เม่ือปพ.ศ. 2553 ศูนยการคาโรบินสัน ตรัง ขนาด2ชั้นพ้ืนท่ี 

80,000ตารางเมตร ไดกอตั้งและเปดทําการข้ึน บริเวณถนนศรีตรัง-พัทลุง นับเปนการเปลี่ยนแปลง

ครั้งสําคัญอีกครั้ง เนื่องจากศูนยการคาโรบินสัน ตรัง มาพรอมโรงภาพยนตร Sf Cinema City และ

รานอาหารชื่อดัง อีกจํานวนมาก อาทิเชน รานอาหารญี่ปุนฟูจิ ,เจฟเฟอร สเต็ก , ไอสตูดิโอ ,นิติพล

คลีนิค และ ศูนยรวมสินคาไอทีขนาดใหญ เปนตน ซ่ึงสามารถดึงสวนแบงการตลาดมาไดไมนอย

ทีเดียว หลังจากนั้นให หลัง 3 ป คือปพ.ศ. 2555 ศูนยการคาบิ้กซี ซุปเปอรเซ็นเตอรก็ไดเปดทําการ

ข้ึน บริเวณถนนตรัง-ปะเหลียน โดยมีรานอาหารใหมๆเขามาเชนกัน อาทิเชน ชาบูชิ บุฟเฟต เปนตน 

แตการมาครั้งนี้นับวาไมเปนท่ีประสบ ความสําเร็จเทาท่ีควร ประชาชนยังคงใหความสนใจแก

ศูนยการคาอ่ืนๆกอนนี้มากกวา ซ่ึงจากการวิเคราะห เปนไปไดวา เนื่องจากผูเชาหลักท่ีเปนรานอาหาร 

สวนใหญเปนรานคาท่ีซํ้าจากท่ีศูนยการคาอ่ืนๆกอนนี้แลว ศูนยจึงขาดความนาสนใจกวา 
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ตารางท่ี 3.12 : ขอมูลประชากรในจังหวัดตรัง 

 

 
(ท่ีมา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย) 

 

จากตาราง3.12 อธิบายไดวาตลาดศูนยการคาในจังหวัดตรังมีการพัฒนาและเติบโตดวย

อยางตอเนื่อง โดยท่ีจํานวนประชากรในจังหวัดตรัง มีการเติบโตท่ีตอเนื่องในทุกๆปอีกดวย 

การเกิดศูนยการคาในจังหวดเปนอสังหาริมทรัพยท่ีประชาชนเฝาจับตามองอยูเสมอ แต

อยางไรก็ดี ท่ีดินท่ีนํามาศึกษา ความเปนไปไดนั้น นับวามีศักยภาพท้ังทางกายภาพ กฎหมาย และ

การตลาด เนื่องจาก ทําเลท่ีเปนเสนทางเดียวกับศูนยการคาอ่ืนๆและมีผูคนสัญจรหนาแนนอยูแลว 

โดยมีเนื้อท่ีดินท่ีกวางขวาง เพียงพอสําหรับธุรกิจศูนยการคาได แตอาจพิจารณาประเภทของ

ศูนยการคา จากปจจัยอ่ืนๆทางกายภาพ กฎหมายและการตลาดในลําดับตอไป  

จากการลงพ้ืนท่ีศึกษาโครงการศูนยการคาอ่ืนๆในจังหวัดตรัง เม่ือวันท่ี13 พฤศจิกายน 

2558 พบวา มีราคาคาเชาพ้ืนท่ีเฉลี่ยอยูท่ี 925 บาท/ตารางเมตร และมีอัตราการเชาเฉลี่ย 90%  

 

ตารางท่ี 3.13 : โครงการคูแขงศูนยการคา 

 

ศูนยการคา พ้ืนท่ีขาย(ตร.ม) ราคาเฉลี่ย(บาท/ตร.ม) อัตา

ราการ

เชา 

โรบินสัน 22,077 1,000 100% 

เทสโกโลตัส 17,174 950 95% 

บิ๊กซีซุปเปอรเซ็นเตอร 10,682 950 85% 

สิริบรรณ 23,407 800 80% 
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ภาพท่ี 3.6 : แสดงท่ีตั้งศูนยการคาอ่ืนๆในตัวอําเภอเมืองตรัง 

 

ลักษณะเบื้องตนโครงการศูนยการคา 

ศูนยการคา ใชท่ีดิน 2572.3 ตาราวา พ้ืนท่ีกอสราง60% ของท่ีดิน และมีพ้ืนท่ีขายคิด

เปน 50%ของพ้ืนท่ีกอสราง ประมาณการอัตราการเชาพ้ืนท่ี 80% เปนอาคาร 2 ชั้น ใชราคาคา

กอสราง 16,400บาท/ตารางเมตร (สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย,2558) ดังตารางท่ี 

3.14 

 

ตารางท่ี 3.14 : ประมาณการขายเบื้องตนของศูนยการคา 

 

Front Door Mall 

ขนาดแปลงท่ีดิน 2,572.30 ตร.ว 

ราคาท่ีดิน  25,000  บาท/ตร.ว 

คาพัฒนาท่ีดินและสาธารณูปโภค  4,887.62  บาท/ตร.ว 

ตนทุนคาท่ีดิน 53,495,389 บาท 

Yield ท่ีตองการ 8% 

 คากอสราง  16,400.00  บาท/ตร.ม. 
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พ้ืนท่ีกอสราง  12,347  ตร.ม. 

รวมคากอสราง  202,491,456  บาท 

พ้ืนท่ีขาย 50% ของพ้ืนท่ีกอสราง 

พ้ืนท่ีขาย  6,173.52  ตารางเมตร 

Occupancy rate 80.00% 

 Operating expense 20.00% ของรายได 

ธนาคารปลอยกูคาท่ีดิน 50% ของคาท่ีดิน 

ธนาคารปลอยกูคากอสราง 50% ของคากอสราง 

Debt coverage  1.20  ของNOI 

จํานวนปท่ีคาดวาจะคืนทุน 10 

 อัตราดอกเบี้ยกู 6.25% 

 ตัวคูณเพ่ือหาจํานวนเงินท่ีตองผอนจายธนาคารท้ังป  0.13  

 สมมุติฐานวาจายเงินกูเดือนละครั้ง 

  

เงินกูคาท่ีดิน  26,747,695  

เงินกูคากอสราง  101,245,728  

เงินกูท้ังหมด  127,993,423  

เงินกูท่ีตัองชําระรายป  17,245,337  

Required NOI per year  20,694,404  

Required EGI per year  25,868,005  

Required PGI per year  32,335,006  

Rent per sqm. Per month  436.47  

 

จากตารางท่ี 3.14 จะเห็นไดวา ราคาพ้ืนท่ีเชาคือ ประมาณ 436.5 บาทตอตารางเมตร 

โดยมีรายละอียด โครงการคือ ใชท่ีดิน 2572.3 ตาราวา พ้ืนท่ีกอสราง60% ของท่ีดิน และมีพ้ืนท่ีขาย

คิดเปน 50%ของพ้ืนท่ี กอสราง ประมาณการอัตราการเชาพ้ืนท่ี 80% เปนอาคาร 2 ชั้น ใชราคาคา

กอสราง 16,400บาท/ตารางเมตร (สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย,2558)  ซ่ึงแสดงให

เห็นวา เราสามารถขายพ้ืนท่ีเชาในราคาท่ีถูกกวาโครงการอ่ืนๆในพ้ืนท่ีจึงมีความเปนไปไดท่ีจะเลือก

ลงทุน ในอสังหาริมทรัพยประเภทนี้ ดังนั้นจึงสรุปไดวาโครงการศูนยการบนพ้ืนท่ีนี้นาลงทุน 
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3.5 การวิเคราะหภาพรวมอาคารสํานักงาน 

อาคารสํานักงานเปนรูปแบบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยรูปแบบหนึ่งท่ีเปนลักษณะการ

ปลอยพ้ืนท่ีอาคารเพ่ือเก็บคาเชารายเดือนจากบริษัท/หางรานคา เพ่ือทําธุรกิจ โดยมิตองการหนาราน

แนวราบท่ัวไปเหมือนเชน ตึกแถว การเลือกทําเลท่ีตั้งในอสังหาริมทรัพยประเภทนี้ จึงมักจะเลือกใน

ทําเลหัวเมืองใหญๆหรือศูนยกลางเศรฐกิจซ่ึงเปนลักษณะของการรวมกลุมกันเพ่ือประโยชนทางธุรกิจ

และกลุมลูกคาเปาหมายสามารถเดินทางติดตอธุรกิจไดสะดวก อาทิเชน กรุงเทพมหานคร นนทบุรี 

สมุทรปราการ เปนตน 

ปจจุบันพ้ืนท่ีในจังหวัดตรัง มีการขยายตัวเรื่อยๆมาแตอดีตและมีแนวโนมวาจะยังขยาย

ออกไปอีก แตเปนลักษณะของการขยายตัวในแนวราบ ท้ังนี้เนื่องจากลักษณะของการคาขายใน

จังหวัดตรังนั้นเปน การคาท่ีตั้ง การหนาราน เพ่ือใหกลุมลูกคาเปาหมายสามารถเขาถึงธุรกิจไดอยาง

งายดายและจากการสํารวจพ้ืนท่ีในเขตอําเภอเมือง จังหวัดตรัง ในวันท่ี 11 พฤศจิกายน 2558 นั้น ไม

พบอาคารท่ีปลอยพ้ืนท่ี สําหรับเปนสํานักงานเลย โดยสวนใหญบริษัทตางๆนิยมการเชา/ซ้ือ อาคาร

พาณิชย(แนวราบ)ในทําเลติดถนนใหญ ยานใจกลางเมือง เพ่ือประกอบธุรกิจท้ังสิ้น ดังนั้นการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารสํานักงานใหเชานั้น จึงยังไมเปนท่ีตองการของตลาด ดวยเหตุผลท่ี

กลาวมาขางตน ดังนั้นการพัฒนาทรัพยประเภทนี้จึงมีความเสี่ยงเกินไปในเขตพ้ืนท่ีจังหวัดตรัง 

 

3.6 การวิเคราะหภาพรวมตลาดคอนโด 

คอนโดมิเนียมหรืออาคารชุด คืออสังหาริมทรัพยท่ีเกิดข้ึนจากอิทธิพลของการยายถ่ิน

ฐานเขามาสู ตัวเมืองใหญหรือศูนยกลางทางเศรษฐกิจและการทองเท่ียวในแตละภูมิภาค อาทิเชน 

กรุงเทพมหานคร ชลบุรี อ.หัวหิน หรือ อ.สงขลา เปนตน ซ่ึงทําใหตลาดท่ีอยูอาศัยมีความหนาแนน

และกระจุกตัวในเมือง ประกอบกับ การเดินทางจากรอบนอกของเมืองเขามาในตัวเมืองนั้นมีความ

ยากลําบากและใชเวลานาน จากปญหารถติด ดังนั้น ผูบริโภคจึงเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยประเภทอาคารชุด

เพ่ือแกปญหาจากการเดินทาง และสามารถอยูในทําเล ท่ีมีความสะดวกสบายมากข้ึน แมวาจะมีพ้ืนท่ี 

ใชสอยและความเปนสวนตัวท่ีลดก็ตาม อาคารชุดนิยมเลือกท่ี ตั้งใกลศูนยกลางเมืองหรือใกลแหลงท่ี

ทํางาน แหลงชุมชนท่ีมีความสะดวกสบายใน การเดินทาง อาทิเชน สถานีรถไฟฟาบีทีเอส สถานี

รถไฟฟามหานคร หรือสถานีรถไฟฟาแอรพอรตลิงค เปนตน  

ในปจจุบันจังหวัดตรังเปนเมืองท่ีมีความหนาแนนของประชาชนเพียง 167.5 คน/ตาราง

กิโลเมตร ซ่ึงเปนความหนาแนนท่ีไมไดสูงจนเกินไป อีกท้ังการเดินทางภายในอําเภอเมืองก็ใชเวลาจาก

ท่ีหนึ่งไปอีกท่ีหนึ่ง เพียง 5-20 นาที เทานั้น ปญหาการขาดแคลนท่ีอยูอาศัยหรือปญหาการเดินทางใน

จังหวัดจึงมีนอยมาก สําหรับจังหวัดตรัง แตอยางไรก็ดี จากการลงพ้ืนท่ีสํารวจ ตลาดคอนโดมิเนียม
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หรืออาคารชุดในจังหวัดตรังนั้น พบวา ปจจุบัน มีคอนโดมิเนียมในตัวอําเภอเมือง 2 โครงการ คือ ตรัง

คอนโดมิเนียมและคอนโดดรีม ดังตาราง 3.15 

 

ตารางท่ี 3.15 : ประมาณการขายเบื้องตนของคอนโดมิเนียม 

 

โครงการ เริ่มขาย จํานวน

ยูนิต 

คงเหลือ

(ยูนิต) 

ราคาเริ่มตน 

(บาท) 

บาท/ตร.ม อัตราการดูด

ซับ (ยูนิต/

เดือน) 

ตรัง

คอนโดมิเนียม 

2556 58 15 1,500,000 50,000 1.79 

ดรีมคอนโด 2558 218 168 1,360,000 47,652 4.16 

 

จากตารางท่ี 3.15 ผลการสํารวจพ้ืนท่ีของตลาดคอนโดมิเนียมขางตน จะเห็นได

วาปจจุบันยังมีอุปทานคงเหลือ 183 ยูนิต โดยมีอัตราดูดซับเฉลี่ยอยูท่ี 2.97 ยูนิต/เดือน ดังนั้น

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด ถือวาเสี่ยงเกินไป  

 

ตารางท่ี 3.16 : สรุปการวิเคราะหทรัพยท่ีเหมาะสม 

 

ปจจัย บาน

เดี่ยว 

ทาวน

โฮม 

ตึกแถว อพาร

ทเมนท 

โรงแรม ศูนยการคา อาคาร 

สํานักงาน 

คอนโด 

กฎหมาย ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ 

กายภาพ ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ 

การตลาด ✗ ✗ ✔ ✗ ✔ ✔ ✗ ✗ 

ผลตอบแทน ✗ ✗ ✔ ✗ ✔ ✔ - - 

 

3.7 เลือกประเภททรัพยท่ีนํามาศึกษาความเปนไปได 

อสังหาริมทรัพยท้ัง 3 ประเภท ท่ีผานเกณฑการพิจารณาขางตนแลว จึงนํามาสูการ

เลือกพัฒนา อสังหาริมทรัพย ท่ีนาลงทุนมากท่ีสุด ซ่ึงผูจัดทํามีความเห็นวา เนื่องจากท่ีดินท่ีนํามา

ศึกษามีท่ีดินรวม 2,572.3 ตารางวา (6ไร 72.3งาน 1ตารางวา) ซ่ึงหากพิจารณาแลว หากลงทุนใน

ทรัพยประเภทโรงแรม จะใชท่ีดินเพียง 200 ตารางวา เนื่องจากหากพัฒนาเพ่ิมเปนโรงแรมหลายตึก



34 
 

 

แลว อาจมีความเสี่ยง เกินไปเม่ือพิจารณาจาก ความตองการของตลาดท่ีพักชั่วคราวในจังหวัดตรัง 

นํามาสูท่ีดินวางเปลา กลาวคือท่ีดินใหญเกินไปท่ีจะพัฒนาเปนโรงแรมเพียงอยางดียว หรือหากจะ

พัฒนาเปนตึกแถว เพียงอยางเดียวตามผังท่ีวางไว ก็ยังเหลือพ้ืนท่ีตรงกลางเชนกัน แตหากจะพัฒนา

เปนศูนยการคาเพียงอยางเดียว เนื่องจากเปนผูประกอบการทองถ่ิน อีกท้ังยังมีพ้ืนท่ีนอยกวา

ศูนยการคาอ่ืนๆในตลาดแลว จึงควรตั้งตําแหนงทางการตลาด ของโครงการใหมีจุดเดนชัดเจนและ

ยั่งยืน เพราะสรางโอกาสทางการแขงขันในตลาดท่ีมีผูเลน เปนยักษใหญได ดังนั้นแลวผูจัดทํามี

ความเห็นวาทรัพยท้ัง 3 ประเภท คือศูนยการคา โรงแรมและ ตึกแถว มีความคลองจองกันในแงของ

จุดประสงคธุรกิจ กลาวคือ ทรัพยท้ัง 3 ประเภทนั้นจะมีศักยภาพมากเทาท่ี ควรจะเปนเม่ืออยูรวมใน

พ้ืนท่ีเดียวกัน เพราะสงเสริมซ่ึงกันและกันท้ังในเรื่องของความตองการลูกคา หรือความคับค่ังของการ

สัญจรท่ีจะมีในโครงการ กลาวคือสามารถยกตัวอยางสถานการณไดดังนี้ 

1. ผูบริโภคอาจเขามายังศูนยการคาเพ่ือรับประทานอาหาร โดยจะสังเกตุไดวามีบริษัท

หางรานตางๆในบริเวณท่ีเปนตึกแถว จึงมีการรับรูและนําไปพิจารณาสําหรับบริษัทหางรานดังกลาวใน

ครั้งตอไป เพ่ือติดตอธุรกิจการคา อีกท้ังนักทองเท่ียวหรือผูมาเยือนจังหวัดท่ีตองพํานักในโรงแรม ก็

สามารถเขามาใชบริการโรงแรมและธุรกรรมอ่ืนๆภายในโครงการไดอีกดวย 

2. ผูปกครองนําบุตรหลานมาสงเพ่ือกวดวิชา ในบริเวณตึกแถวท่ีพัฒนาเปนโรงเรียน

กวดวิชา ซ่ึงในระหวางท่ีผูปกครองตองรอรับบุตรหลานนั้น สามารถติดตอธุรกิจตามบริษัทหางรานใน

ตึกแถวอ่ืนๆและสามารถรับประทานอาหารตอไดทันทีหลังจากท่ีบุตรหลานเลิกเรียนแลว โดยสามารถ

ลดข้ันตอนและเวลาการเดินทางไดมาก อีกท้ังนักทองเท่ียวหรือผูมาเยือนจังหวัดท่ีตองพํานักใน

โรงแรม ก็สามารถเขามาใชบริการโรงแรมและธุรกรรมอ่ืนๆภายในโครงการไดอีกดวย 

จากตัวอยางขางตน เปนเพียงการจําลองสถานการณท่ีแสดงใหเห็นถึงคุณประโยชนท่ี

เอ้ือตอกันของทรัพยท้ัง 3 ประเภท ซ่ึงเปนผลดีตอทุกๆทรัพยสินท่ีกลาวมา 
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บทที่ 4 

ทบทวนวรรณกรรม 

 

4.1 ทบทวนวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของกับพ้ืนท่ีเชาและคาปลีก 

การพัฒนาช็อปปงเซ็นเตอรนั้นข้ึนอยูกับขนาดของเมืองนั้น หากเปนเมืองขนาดเล็ก

รานคาท่ีอยูในช็อปปงเซ็นเตอรก็จะสามารถเปนรานคาเล็กๆไดแตหากขนาด ของชุมชนบริเวณนั้นเปน

ขนาดกลาง ก็สามารถพัฒนาไดเปนSupermarketได นอกจากนี้ในการพัฒนา ช็อปปงเซ็นเตอรโดย

สวนมากแลวจะสงผลดีตอชุมชนและ ผูอยูอาศัยในบริเวณใกลไมวาจะเปนดานการจัดเก็บภาษีทองถ่ิน 

หรือแมกระท่ังการอํานวยความสะดวกใหกับประชาชนท่ีอาศัยอยูในระแวกแถวนั้น แต อยางไรก็ตาม

หากมีการเปดรานคาท่ีสงเสริมไปในทางท่ีไมดีก็จะสงผลเสียตอชุมชนเชนกัน เชน การขายเครื่องอ่ื

มแอลกอฮอลในบริเวณชุมชนพ้ืนท่ีนั้นๆ  

ดังนั้นการพิจารณาถึงประเภทรานคาจึงถือเปนเรื่องสําคัญในการเลือกประเภทท่ีจะมา

เปดใน ช็อปปงเซ็นเตอรนั้นๆ นอกจากนี้การกําหนดประเภทรานคายังเปนตัวชวยดึงดูดท้ังผูเชาใหเขา

มาลงทุน ซ่ึงจะสงผลตอภาพลักษณในสายตาของผูเขามาใช บริการในช็อปปงเซ็นเตอรอีกดวย 

งานวิจัยไดกลาวอีกวา การมีช็อปปงเซ็นเตอรในบริเวณท่ีอยูนอกเขตพ้ืนท่ีท่ียังไมเจริญ

มากนัก กลับสง ผลดีตอพ้ืนท่ีบริเวณนั้นๆ โดยไมเพียงแตดานภาษีแตการเจริญและขยายของเมืองจะ

มีการเกิดข้ึนตามมา โดยอาจจะเปนรูปแบบของการอยูอาศัยของครอบครัวเดี่ยวท่ีไมสามารถซ้ือบาน

ราคาแพงท่ีตั้ง อยูในตัวเมืองได จึงทําใหตองออกมาอยูในเขตชานเมือง 

ดวยเหตุนี้การสรางช็อปปงเซ็นเตอรในยานเขตชานเมืองท่ียังคงขาดสีสันของความเปน

เมืองจะสงผลใหเมืองนั้นๆมีการเจริญเติบโตไปในทิศทางทางท่ีดีข้ึน โดยฉพาะดานท่ีอยูอาศัยโดย

ขนาดและประเภทของช็อปปงเซ็นเตอรจะข้ึนอยูกับขนาดของชุมชนและลักษณะของชุมชนตลอดจนผู

อยูอาศัยในบริเวณนั้นๆ(Krystian, Heffner, Małgorzata and Twardzik, 2015)  

การศึกษาทฤษฎีและบทความท่ีเก่ียวของประเภทธุรกิจคาปลีก (International 

Council of Shopping Center, 2012) ไดแบงประเภทของศูนยการคาออก ตามขนาดพ้ืนท่ีของ

ศูนยการคาเปนหลัก เพ่ือใชพิจารณาและกําหนดรูปแบบในการพัฒนาท่ีเปนไปไดของโครงการ

ศูนยการคา ดังนี้ 
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ประเภทของศูนยการคาและลักษณะเบื้องตน 

 

Type of 

Shopping 

Center 

Concept Land 

Area 

Number Type 

Neighborhood Convenience 8-38ไร 1 ข้ึนไป Supermarket 

Community 

Center 

General 

Merchandise;

Convenience 

25-

101 ไร 

2ข้ึนไป Discount department 

store;supermarket;dr

ug;home 

improvement;large 

specialty//discount 

apparel 

Regional 

Center 

General 

merchandise; 

fasion(mall 

typically 

endosed) 

101-

253 ไร 

2ข้ึนไป Full-line department 

store;jr.department 

store;mass 

merchant;discount 

department 

store;fashion apparel 

Superregional 

Center 

Smallar to 

regional 

center buthas 

more variety 

and 

assortment 

152-

340ไร 

3ข้ึนไป Full-line department 

store;jr.department 

store;mass 

merchant;fashion 

apparel 

Fasion/Special

ty Center 

Higher end 

;fasion 

oriented 

13-63

ไร 

N/A Fasion 

Lifestyle 

Center 

Upscale 

national chain 

specialty 

25-

101 ไร 

0-2 Not usually anchores 

in the traditional 

sense but may 
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stores;dinning 

and 

entertainmen

t in outdoor 

setting 

include book store 

other large-formet 

multiplex 

cinema;small 

department store 

Power Center Catergory 

dominant 

anchors;few 

small tenants 

63-

202 ไร 

3ข้ึนไป Catergory 

killer;home 

improvement;discou

nt department 

store;warehouse 

club;off-price 

Theme/Festiva

l Center 

Liesure;tourist 

oriented;retail 

and service 

13-51

ไร 

N/A Restauranrants;enter

tainment 

Outlet Center Manufacturrer

s’ outlet 

stores 

25-

126 ไร 

N/A Manufacturers,outlet 

store 

 

ไดจําแนกประเภทของธุรกิจคาปลีกได 3 ปรเภท คือ 

 Shopping Mall หรือศูนยการคา ประกอบดวยพ้ืนท่ีใหเชาเพ่ือขายสินคา โดย

แบงเปนหองสําหรับ ผูเชาหลายราย โดยมีรายไดหลักคือคาเชาจากพ้ืนท่ีขายนั้น ซ่ึงอาจเปนคาเชา

คงท่ีหรือคิดตาม สัดสวนของรายไดของผูเชา ซ่ึงในระยะหลังมานี้ศูนยการคาขนาดเล็กหรือในเขตชาน

เมือง ประเภทNeighborhoodหรือCommunity Mall เปนท่ีนิยมมากข้ึน 

 Department Store หรือหางสรรพสินคา เปนท้ังผูคาปลีกและเจาของท่ีดินเพ่ือให

ผูอ่ืนเชาโดยคาเชา คิดจากรายไดผูเชา 

 หางขายปลีกขนาดใหญ หรือ Superstore/Hypermarket เปนผูคาปลีกท่ีมีรายได

จากการขายสินคาในหางนั้น มีการแบงพ้ืนท่ีใหเชาสําหรับขายผลิตภัณฑและบริการพ้ืนฐาน เชน ศูนย

อาหาร เครื่องดื่ม หรือธนาคารเปนตน 
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 ความหมายของไลฟสไตลเซ็นเตอร(Lifestyle Center) คือศูนยการคาท่ีมี ลักษณะ

เปดโลง(Open-Air) มีพ้ืนท่ีอยางนอย 4,500 ตารางเมตร และมีผูเชาเปนรานคา เฉพาะอยาง

(specialty store) ในระดับบน แตอาจจะไมมีผูเชาหลักรายใหญก็ได ไลฟสไตลเซ็นเตอรมักตั้ง อยูใน

ทําเลท่ีเปนชุมชนหรือตลาดในเมือง ไลฟสไตลเซ็นเตอรนี้เปนศูนยการคารูปแบบใหม ท่ีเกิดข้ึนใน

ประเทศ สหรัฐอเมริกาในชวงปลายของทศวรรษ 1980 และเริ่มเปนท่ีนิยมอยางมากภายหลังป 2000 

ท้ังนี้ไดมีบทความจํานวนมากท่ีกลาววาไลฟสไตลเซ็นเตอร เพ่ิมจํานวนข้ึนอยางรวเร็ว ซ่ึงจุดเดนของ

ไลฟสไตลเซ็นเตอรคือบรรยากาศแบบเปดโลง และลูกคายังสามารถขับรถ เขาถึงหนาราน ไดโดยงาย 

ท้ังนี้มีการประมาณการไววา ไลฟสไตลเซ็นเตอรตองการตลาดขนาด 80,000-90,000 คนเทานั้น เม่ือ

เทียบกับศูนยการคาประจําภูมิภาค(Regional Malls) ท่ี 150,000 คน และยังพบวาผูบริโภคในไลฟ

สไตลเซ็นเตอรมียอดคาใชจายตอคนสูงกวา แมจะใชเวลานอย กวาศูนยการคาประจําภูมิภาค โดย

รานคาในไลฟสไตลเซ็นเตอรนั้น มักเปนสินคาเฉพาะอยาง รานขายของชํา รานอาหาร รานกาแฟ 

และไลฟสไตลเซ็นเตอร บางแหงยังมีโรงภาพยนตรอีกดวย  

 

4.3 ทบทวนวรรณกรรม เกี่ยวกับอาคารตึกแถว 

กฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี 4 (พ.ศ. 2526) ไดวิเคราะหศัพทไว ซ่ึงสรุปคําวา อาคาร

ตึกแถววา “มักเรียงเปนแนวเปนสายขนานไปกับถนนและทางเทา โดยประโยชนใชสอยของอาคาร

ตึกแถวมักจะมี จุดประสงคเดียวกัน คือทําใหเกิดความเปนยานข้ึนมาหรือชวยใหเห็นลักษณะการใช

ประโยชนในท่ีดินนั้นๆ ทําใหการวางตัวเปนแนวแถวเรียงกัน ตรงไปตามเสนถนน นอกเหนือจาก

จุดประสงคเชิงพาณิชยแลว อาคารตึกแถวยังสามารถเปนท่ีพักอาศัยหรือโรงงานขนาดยอมไดอีกดวย 

จึงเรียกไดวาเปนอาคารแบบ ทวิประโยชน (Bi-functional Building Type)” 

จากการศึกษาไดพิจารณาอาคารถึงประเด็นการใชพ้ืนท่ีเพ่ือการพาณิชยและท่ีพักอาศัย

รวมกัน โดยเปนการใชพ้ืนท่ีแบบอาคารตึกแถวสองชั้น โดยท่ีชั้นลางใชประโยชนเพ่ือการพาณิชยและ

ชั้นบนเพ่ือการ พักอาศัยและจากการศึกษาสามารถสรุป หลักสําคัญในการใหความหมายและอธิบาย

ลักษณะของอาคาร ประเภทนี้ได 2 ลักษณะ คือ ลักษณะทางกายภาพและลักษณะการใชสอย 

1. ลักษณะทางกายภาพ เปนอาคารท่ีมีลักษณะเปนแถว คือเปนอาคารท่ีสรางติดกัน

เปนแถว มีการใชผนังรวมกัน(Party Wall)และหันหนาออกไปยังถนนหรือทางเทา 

2. ลักษณะการใชสอย คือเปนอาคารท่ีมีการใชสอยท้ังเพ่ือการพาณิชยและเพ่ือการพัก

อาศัย  

นอกจากปจจัยหลักท่ีเปนเกณฑพิจารณาอาคารประเภทตึกแถวแลว ยังไดมีการกําหนด

ขอบเขต ของคําจํากัดความของตึกแถว ในการศึกษานี้ใหหมายถึงอาครท่ีมีลักษณะดังตอไปนี้ 

1. อยูติดกับถนนหรือทางสัญจรหลัก 
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2. ใชในการพาณิชยเปนหลัก อาจใชผนังรวมกันหรืออาคารท่ีเปนอาคารเดี่ยวได 

3. มีหลังคาคลุม สามารถมองเห็นชายคาได 

4. อาคารท่ีมีขนาดสามคูหาสองชั้น มีลักษณะเปนอาคารตึกแถวซ่ึงเปนอาคารท่ีมี

ลักษณะของรูปดานหนาเปนอาคารชุดเดียวกัน 

 

4.4 ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกใชโรงแรม 

การศึกษาถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกใชโรงแรมในจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงพบวา ปจจัย

ท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการของกลุมตัวอยางท้ังหมด คือ 

อันดับ1 คือ ราคาหองพัก 

อับดับ2 คือ ทําเลท่ีตั้ง 

อันดับ3 คือ คุณภาพหองพัก 

อันดับ4 คือ คุณภาพบริการ 

 

สวนผูใชบริการชาวไทยใหความสําคัญกับปจจัย ดังนี้ 

อันดับ1 คือ ราคาหองพัก 

อับดับ2 คือ คุณภาพหองพัก 

อันดับ3 คือ ทําเลท่ีตั้ง 

อันดับ4 คือ คุณภาพบริการ  

 

ในสวนของความพึงพอใจท่ีมีตอการใชบริการ พบวาผูใชบริการชาวไทยใหความสําคัญ

กับ ปจจัยดังนี้ 

อันดับ1 คือ ระบบรักษาความปลอดภัยบริเวณโดยรอบโรงแรม 

อับดับ2 คือ ความสะอาดของหองพัก 

อันดับ3 คือ ระบบควบคุมกุญแจหองพักท่ีมีประสิทธิภาพ 

อันดับ4 คือ การสํารองหองพักเปนไปตามท่ีผูใชบริการตองการ 

อันดับ5 คือ ความประทับใจในอาหารม้ือกลางวัน (สิรินาถ ตันตราพล, 2546) 

 

จากการทบทวนวรรณกรรมนี้ ทางผูศึกษาไดนําเอาผลกระทบของศูนยการคาในเขต

พ้ืนท่ีชานเมืองในประเภทธุรกิจคาปลีก รวมถึงขอมูลเก่ียวกับอาคารตึกแถวมาเปนตัววิเคราะหพ้ืนท่ี

และหากลุมเปาหมายของโครงการ อีกท้ังยังมีการนําปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกใชโรงแรมใน

งานวิจัยดังกลาว มาตั้งสมมติฐานในแบบสอบถามเพ่ือหาคําตอบสําหรับโครงการท่ีศึกษาดวย 
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บทที่ 5 

การศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาด 

 
5.1 การศึกษาคูแขงในพ้ืนท่ี 

5.1.1 การศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาดของโครงการประเภทตึกแถว 

จากการลงพ้ืนท่ีศึกษาชวงเดือนพฤศจิกายน 2558 เพ่ือหาโครงการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีมีวัตถุประสงคในการขายเพ่ือประกอบการในลักษณะของ

ตึกแถวในบริเวณอําเภอเมือง จังหวัดตรังพบวามีโครงการท่ีมีลักษณะใกลเคียงและ

สามารถนํามาพิจารณาเพ่ือ เทียบเคียงวา เปนคูแขง ไดท้ังหมด 3 โครงการ โดยท้ัง 3 

โครงการนั้น ยังอยูในระหวางการขายแตไดทําการกอสรางเสร็จสมบูรณแลวท้ังสิ้น 

 

 
 

ภาพท่ี 5.1 : ตําแหนงท่ีตั้งคูแขงในการพัฒนาโครงการตึกแถวในบริเวณอําเภอเมือง 

จังหวัดตรัง และท่ีดินท่ีทําการศึกษา 

 

จากการสํารวจโครงการท่ีอยูในระหวางการขายท้ัง 3 โครงการนั้น จะ

เห็นไดวาเปนโครงการท่ีเปดตัวในชวงสืบเนื่องจากการเกิดวิกฤติเศรษฐกิจจนมาถึง

ปจจุบัน ซ่ึงกระทบตอความเชื่อม่ันของผูบริโภค ทําใหอัตราการดูดซับของการขายอยูท่ี 

2-4 หลังตอเดือน (เปดขายตั้งแตเริ่มกอสราง) แตจะเห็นไดวาแตละโครงการมีลักษณะ
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ท่ีคลายกันคือผลิตภัณฑสรางมาเพ่ือตอบโจทยกลุม ลูกคากลุมกลางถึงสูง อัน

เนื่องมาจากตนทุนของท่ีดินท่ีสูงดวยทําเลท่ีมีศักยภาพ ทําใหราคาขายโดยท่ัวไปเริ่มตน

ท่ี 8.8 ลานบาท 

- โครงการStar Land Complex เปนโครงการของนักธุรกิจทองถ่ิน มีขนาด 35 ตาราง

วา 420 ตารางเมตร หนากวาง 5 เมตร ลึก 28 เมตร สูง 3 ชั้น จํานวน 15 ยูนิต พ้ืนท่ี

ใชสอย มีเฉลี่ยราคา 23,809 บาท/ตารางเมตร ติดถนนหวยยอด โดยจับกลุมลูกคานัก

ลงทุนท่ีตองการซ้ือเพ่ือทําธุรกิจในกิจการรานคาของตัวเอง โดยมีจุดแข็งในดานทําเลท่ี

ตั้งอยูบนถนนหวยยอด อําเภอเมือง จังหวัดตรัง เปนถนนสายสําคัญในดานการคาปลีก 

ซ่ึงมีแผนพัฒนาตอในท่ีดินบริเวณดานในอีกในเฟสตอไป ในสวนของการออกแบบ ของ

ตัวอาคารนั้น มีการออกแบบโดยเวนชองทางดานหลังอาคารสามารถนํารถเข็น สินคา

ขนาดเล็กเขา-ออกไดตลอดชวงตึก ปจจุบันมีกลุมลูกคาซ้ือไวเพ่ือเปนรานคาขาย 

เครื่องมือ การแพทย และคลินิกรักษาโรค 

- โครงการThe Prompt City เปนโครงการของนักธุรกิจทองถ่ิน ขนาด 25 ตารางวา 

400 ตารางเมตร หนากวาง 5 เมตร ลึก 20 เมตร สูง 4 ชั้น  พ้ืนท่ีใชสอยมีราคาเฉลี่ย 

22,000 บาท/ตารางเมตร จํานวน 24 ยูนิต แบงออกเปน 3 เฟส (A , B และ C) 

ลักษณะโครงการ คือมีหนาท่ีดินวางตัวตามแนวยาวกับถนนพัทลุง แตไดมีการวางผัง

อาคารใหอยูลึกเขาไปดานใน เพ่ือเปนลานจอดรถและมีพ้ืนท่ีติดถนนใหญ บางระยะท่ี

ปลอยเปนพ้ืนท่ีเชาแบบ ชั่วคราวใหแกรานคาปลีกและมีปายโครงการขนาดใหญบังอยู

หนาถนน ทําใหตัวอาคาร หางจากขอบถนนใหญถึง 30 เมตร จุดเดนของโครงการคือ 

เปนโครงการท่ี ตั้งอยูตรงขาม ศูนยการคาโรบินสัน ตรัง  จึงเปนท่ีจับตามองของนัก

ลงทุนและ ประชาชนท่ัวไปเปนอยางมากสําหรับโครงการนี้ โดยมีการเปดตัวในชวงเปด

โครงการในราคาเริ่มตน 9,500,000 บาท ซ่ึงเปนราคาสูงท่ีสุดสําหรับอาคารพาณิชยใน

จังหวัดตรัง ณ เวลานั้น (ป 2558) ปจจุบันมีกลุมลูกคาซ้ือ ไวเพ่ือเปนสํานักงานบัญชี 

ขายเครื่องมือแพทย รานตัดผม และโรงแรมHop innซ่ึงเปนโรงแรมในเครือเอราวัณ 

กรุป ไดทําการซ้ือท่ีดินบางสวน ดานในโครงการเพ่ือประกอบกิจการโรงแรมประเภท 

Budget Hotel แลว 
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ภาพท่ี 5.2 : โครงการThe Promp city ตึกแถว 4 ชั้น 

 

- โครงการThe Perfect ตั้งอยูบนถนนศรีตรัง ตรงขามศูนยการคาโรบินสัน ตรัง มีขนาด 

25 ตารางวา 400 ตารางเมตร หนากวาง 5 เมตร ลึก 20 เมตร สูง 4 ชั้น  พ้ืนท่ีใชสอย

มีราคา เฉลี่ย 22,000 บาท/ตารางเมตร จํานวน 9 ยูนิต โครงการมีความโดดเดนเรื่อง

ทําเลท่ีตั้ง ซ่ึงอยูตรงขามศูนยการคา โรบินสัน ตรัง ฝงถนนศรีตรัง ซ่ึงเปนฝงท่ีประชาชน

ใชถนนเสนนี้ ในการเขาออกมากกวาฝงถนนพัทลุง อีกท้ังยังใกลทางเขาออกศูนยฯพอดี 

จึงเปนทําเลท่ีมีความคึกคักอยูพอสมควร แตในดานการออกแบบของตัวอาคารก็มิไดมี

ความโดดเดนแตอยางใด อีกท้ังวัสดุในการตกแตงท่ีใชก็เปนวัสดุเกรดปานกลาง ซ่ึงตั้งใจ

จับกลุมลูกคาระดับกลาง ท่ีตองการเปดกิจการคาขาย ในทําเลท่ีมีการจราจรคับค่ัง โดย

ในปจจุบัน มีลูกคาซ้ือไวเพ่ือประกอบกิจการ มีคลีนิกรักษาโรค ขายวัสดุกอสราง และ

รานขาย มอเตอรไซต อยูแลว 
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ตารางท่ี 5.1 : เปรียบเทียบขอมูลโครงการตึกแถวคูแขงและโครงการท่ีศึกษา 

 

Project Name Star Land 

Complex 

The Perfect The Prompt City โครงการท่ี 

ศึกษา 

Absortion 

Rate 

4 3 2  

Sold 14 7 17  

Total 15 9 24 43 

Floors 3 4 4 4 

Unit Land 

Shape 

4.5x31 5x20 5x20 5x20 

Product Land 

Area(Sq.wa) 

34.875 22.5 22.5 22.5 

GBA(Sq.m) 283.5 300 300 308 

Tatal 

Parking/Unit 

5 3 5 5 

Price per 

Sq.m 

35,273.36 29,333 29,666 25,974 

Standard 

Unit Price 

10MB 8.8MB 8.9MB 8 MB 

Target 

Customer 

- คลีนิคแพทย 

- รานอาหาร 

- คาปลีก 

- คลีนิคแพทย 

- คาปลีก 

- สํานักงานท่ีมีภาพ 

ลักษณดีรองรับลูกคา

ได 

- กวด

วิชา 

- แพทย 

Strength อยูในยาน

ชุมชน/ท่ีจอดรถ

เยอะ 

- ราคาถูก 

- การสัญจรคับ

ค่ัง 

- เห็นชัดเจน 

- ท่ีจอดรถเยอะ - เปน

Mixed 

Use โดยมี 

Trafficจาก 

Weakness ราคาสูง - ท่ีจอดรถ

ลูกคานอย 

- ทางเขาแคบ 

- ตัวอาคารอยูลึกเขา 

ไปจากถนนใหญ 

- ตึกแถว

จะติดถนน

โครงการ 
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5.1.2 การศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาดของโครงการประเภทศูนยการคา 

5.1.2.3  การศึกษาคูแขงในพ้ืนท่ี จากการลงพ้ืนท่ีศึกษาชวงเดือนพฤศจิกายน 2558 เพ่ือหา

โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีมีวัตถุประสงคในการขายเพ่ือประกอบการ ใน

ลักษณะของการขายพ้ืนท่ีเชาหรือศูนยการคาในบริเวณอําเภอเมือง จังหวัดตรัง พบวามี

โครงการท่ีมีลักษณะใกลเคียงและสามารถนํามาพิจารณาเพ่ือเทียบเคียงวาเปนคูแขงได

ท้ังหมด 4 โครงการ โดยท้ัง 4 โครงการนั้นไดทําการกอสรางเสร็จสมบูรณและดําเนิน

กิจการแลวท้ังสิ้น 

 

 
 

ภาพท่ี 5.3 : แสดงตําแหนงท่ีตั้งคูแขงในการพัฒนาโครงการศูนยการคา/ขายพ้ืนท่ีเชา ใน

บริเวณอําเภอเมือง จังหวดตรัง กับท่ีดินท่ีทําการศึกษา 

 

 

• ศูนยการคา Robinson ตรัง 

 

 
 

ภาพท่ี 5.4 : ศูนยการคา Robinson ตรัง 
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ประเภทโครงการ             : ศูนยการคา ขนาด 2 ชั้น พ้ืนท่ีกอสราง 49,060  ตารางเมตร 

พ้ืนท่ีขาย 22,077 ตารางเมตร  

สิ่งอํานวยความสะดวก       : ท่ีจอดรถ 1,200 คัน 

ปท่ีเริ่มดําเนินกิจการ : 11 พฤศจิกายน 2553 

สวนผสมโครงการ  : จากการลงสํารวจพ้ืนท่ีชวงเดือนพฤศจิกายน 2558 พบวาอัตรา

การเชาของ พ้ืนท่ี ในศูนยการคาแหงนี้มี 100% ราคาเชาพ้ืนท่ี

เฉลี่ย 1,000 บาท/ตารางเมตร โดยมีสวนผสมของผูเชาหลัก คือ 

Tops Supermarket ท่ีมีขนาด 1,850 ตารางเมตร และผูเชาอ่ืนๆ 

 

• Tesco Lotus 

 

 
 

ภาพท่ี 5.5 : ศูนยการคาเทสโก โลตัส ตรัง 

ประเภทโครงการ             : ศูนยการคา ขนาด 1 ชั้น พ้ืนท่ีขาย 17,174 ตารางเมตร 

สิ่งอํานวยความสะดวก : ท่ีจอดรถ 600 คัน 

ปท่ีเริ่มดําเนินกิจการ : พ.ศ. 2545 

สวนผสมโครงการ : จากการลงสํารวจพ้ืนท่ีชวงเดือนพฤศจิกายน 2558 พบวา

อัตราการเชาของพ้ืนท่ีในศูนยการคาแหงนี้มี 95% ราคาเชา

พ้ืนท่ีเฉลี่ย 950 บาท/ตารางเมตร โดยมีสวนผสมของผูเชา

หลัก คือ Tesco Lotus เอง ท่ีมีขนาด 14,400 ตารางเมตร

และมีผูเชาอ่ืนๆ 
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• BigC ซูปเปอรเซ็นเตอร 

 

 
 

ภาพท่ี 5.6 : ศูนยการคาบิ๊กซีตรัง 

 

ประเภทโครงการ             : ศูนยการคา ขนาด 2 ชั้น พ้ืนท่ีขาย 10,682 ตาราง

เมตร 

สิ่งอํานวยความสะดวก : ท่ีจอดรถยนต 500 คัน มอเตอรไซด 500 คัน 

ปท่ีเริ่มดําเนินกิจการ : พ.ศ. 2556 

สวนผสมโครงการ : จากการลงสํารวจพ้ืนท่ีชวงเดือนพฤศจิกายน 2558 

พบวาอัตราการเชาของพ้ืนท่ีในศูนยการคาแหงนี้มี 85% 

ราคาเชาพ้ืนท่ีเฉลี่ย 950 บาท/ตารางเมตร โดยมี

สวนผสมของผูเชาหลัก คือ BigC Supercentre เอง ท่ีมี

ขนาด 3,850 ตารางเมตร  และมีผูเชาอ่ืนๆ 
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• ศูนยการคาสิริบรรณ ช็อปปงเซ็นเตอร 

 

 
 

ภาพท่ี 5.7 : ศูนยการคาสิริบรรณ 

 

ประเภทโครงการ                 : ศูนยการคา ขนาด 3 ชั้น พ้ืนท่ีขาย 23,407 ตาราง

เมตร 

สิ่งอํานวยความสะดวก : ท่ีจอดรถยนต 250 คัน มอเตอรไซด 500 คัน 

ปท่ีเริ่มดําเนินกิจการ : พ.ศ. 2530 

สวนผสมโครงการ : จากการลงสํารวจพ้ืนท่ีชวงเดือนพฤศจิกายน 2558 

พบวา อัตราการเชาของพ้ืนท่ีในศูนยการคาแหงนี้มี 

80% ราคาเชาพ้ืนท่ี เฉลี่ย 800 บาท/ตารางเมตร โดยมี

สวนผสมของผูเชาหลัก คือ หางสิริบรรณ ช็อปปงเซ็น

เตอร เอง ท่ีมีขนาด 1800 ตารางเมตร  และมีผูเชาราย

ยอยดังนี้ 
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5.1.3 การศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาดของโครงการประเภทโรงแรม 

 

ตารางท่ี 5.2 : เปรียบเทียบขอมูลโครงการโรงแรมคูแขงและโครงการท่ีศึกษา 

 

โรงแรม Price   

(Baht/ 

night) 

จํานวน

หอง 

จํานวน 

หองวาง 

อัตราการ

เชา 

จุดแข็ง จุดออน 

ธรรมรินทร-

ธนา 

1,600 289 50 82.7% - ทําเลด ี - ท่ีจอดรถ

นอย 

- เกา 

ธรรมรินทร 700 115 40 65.22% - ทําเลด ี

- ราคาถูก 

เกามาก 

เรือรัษฎา 2,100 210 180 14.29% - มีมาตรฐาน 

- บริการดี 

-เพ่ิง

Renovate 

- ราคาสูง 

- ไกลจาก

ตัวเมือง 

- ไมมีรถ

รับสง 

อีโคอิน 1,100-

1,900 

84 55 34.52% - ราคาถูก 

- คุณภาพดี 

- ทําเลดี 

- ท่ีจอดรถ

เยอะ 

- การดีไซน

คลาย 

อพาร

ทเมนท

รายวัน 

โรงแรมตรัง 690 111 80 27.93% ทําเลดีมาก เกามาก 

- ไมมีท่ี

จอดรถ 

โรงแรม

ศรีตรัง 

630 20 18 10% ทําเลดีมาก - เกามาก 

- ไมมีท่ี

จอดรถ 

ฮ็อป อินน 

ตรัง 

650 79 30 62.02% - ราคาถูก 

- มีมาตรฐาน 

- ทําเลอยู

ดานใน) 
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จากนั้นไดศึกษาและวิจัยเก่ียวกับพฤติกรรมและทัศนคติของผูบริโภค ท้ัง 3 โครงการ

อสังหาริมทรัพยท่ีพัฒนานั้น(ภาคผนวก ก) พบวาเม่ือมีการพูดคุยกันจริงๆแลว และมีการสอบถามเชิง

ลึกของกลุมตัวอยาง เก่ียวกับทัศนคติท่ีมีตอท่ีพักในจังหวัดตรังนั้น  มีหลายเสียงของกลุมตัวอยางท่ีไม

เห็นดวยกับการมาพักในโรงแรม ทําเลท่ีมีบานเรือนรอบๆ เปนเหตุผล อันเนื่องมาจากความเปนตัวท่ี

ตองอยูใกลชิดกับตึกแถวจนเกินไป ดังนั้น การพัฒนาท่ีดินสวนหนึ่งเปนโรงแรมจึงถูกตัดออกไป เปน

ลานจอดรถเพ่ือรองรับผูใชบริการของรานอาหาร และตึกแถวกอนในชวงแรกแตสามารถนํามา

พิจารณาใหญอีกครั้ง หากมีปจจัยอ่ืนๆในอนาคตเปลี่ยนไป เชน การทองเท่ียวในจังหวัดตรังมีการ

เติบโตแบบกาวกระโดด สงผลใหความตองการของท่ีพักมากข้ึน เปนตน 

 

สรุปผลจากแบบสอบถาม 

จากศึกษาและวิจัยเก่ียวกับพฤติกรรมและทัศนคติของผูบริโภค ท้ัง 3 โครงการ

อสังหาริมทรัพย ท่ีพัฒนานั้น พบวา 

1. ตึกแถว(Shop House) จากการสอบถามกลุมตัวอยางชาวจังหวัดตรังท้ังหมด 117 คน เปนเพศ

หญิง 65 คน เปนผูชาย 52 คน อายุ 36-40ป มีสถานภาพสมรสและมีบุตร การศึกษาสูงสุด

ปริญญาตรี ประกอบอาชีพธุรกิจสวนตัว มีรายได 80,001 – 90,000 บาท 

- มีผูตอบแบบสอบถามตอบวาตองการตึกแถว(Shop House) ขนาด 4 ชั้น = 70.1% และ

รองลงมาคือ ขนาด 3 ชั้น = 21.4% 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวาตองการซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop House) ท่ีสามารถ

พักอาศัยไดดวย = 97.4% 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวายินดีจะเลือกซ้ือโครงการอาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop 

House)ท่ีอยูรวมกับโครงการประเภทอ่ืนเชน โรงแรม และ ศูนยการคา = 95.7% 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวายินดีจะเลือกซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop House) ใน

โครงการท่ีมี แนวคิดเพ่ือธุรกิจโดยเฉพาะ แมวาจะไมติดถนนใหญก็ตาม(มีปายSign Tower

ใหแตละรานคา หนาถนนโครงการ) = 81.2% 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวายินดีจายคาสวนกลางในโครงการอาคารพาณิชยหรือตึกแถว

(Shop House) เพ่ือใชในการบริหารโครงการ เชน คารปภ. คาเก็บขยะ = 88% 

- ผูตอบแบบสอบถามมีความประสงคจะซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop House) เพ่ือ

ดําเนินธุรกิจ ประเภทตางๆ โดยมี 3 อันดับแรก ดังนี้ 

o 33.3% = รานคาปลีก 

o 18.8% = รานอาหาร 
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o 17.1% = เปดสํานักงาน 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวางบประมาณในการซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop House)

มี 3 อันดับ ดังนี้ 

o 35% = 7,000,001 – 9,000,000 บาท 

o 22.2% = 9,000,001 – 11,000,000 บาท 

o 21.4% = 5,000,001 – 7,000,000 บาท 

- ผูตอบแบบสอบถามไดใหคะแนนของปจจัยใดท่ีสงผลใหผูตอบแบบสอบเลือกซ้ืออาคาร

พาณิชยหรือตึกแถว(Shop House)ในโครงการนั้นๆ ดังนี้ 

o สําคัญท่ีสุด คือ ทําเลท่ีตั้ง ระบบรักษาความปลอดภัยโครงการ และท่ีจอดรถ

เพียงพอ ตามลําดับ 

o สําคัญมาก คือ วัสดุท่ีใชกอสรางและตกแตง การออกแบบและรูปลักษณของตัว

อาคารและ ขนาดพ้ืนท่ีใชสอย ตามลําดับ 

o สําคัญ คือ การใหบริการของพนักงานขาย การสงเสริมการขาย และการออกแบบ

และรูปลักษณของตัวอาคาร ตามลําดับ 

o สําคัญนอย คือ การบริการของพนักงานขาย ราคา และชื่อเสียงโครงการ 

o ไมสําคัญ คือ ชื่อเสียงโครงการ และขออ่ืนๆนั้นผูตอบแบบสอบถามใหคะแนนเทากัน

ท้ังสิ้น 

- ผูตอบแบบสอบถามรูจักโครงการดวยสื่อ ดังนี้ 

o 76.9% = ปายบอกทาง 

o 65.8% = ไดรับแจกใบปลิวหรือโบรชัวร 

o 64.1% = มีคนรอบขางแนะนํา 

- โปรโมชั่นสงเสริมการขายท่ีสงผลใหผูตอบแบบสอบถามสนใจซ้ือในโครงการอาคารพาณิชย

หรือตึกแถว(Shop House)นั้นๆ คือ 

o 69.2% = ลดราคา 

o 18.8% = แถมเฟอรนิเจอรบางสวน 

o 11.1% = ฟรีคาธรรมเนียมบางสวน 

 

2. ศูนยการคา จากขอมูลผลสํารวจกลุมตัวอยาง 308 คน เพศชาย 110 คน เพศหญิง 191 คน ไม

ระบุ 7 คน อาชีพสวนใหญคือ นักเรียนนักศึกษา ขาราชการรัฐวิสาหกิจ คาขายหรือธุรกิจสวนตัว 

และพนักงานเอกชน รายไดรายเดือนเฉลี่ยรวมท้ังหมดเทากับ 32,790 บาทตอคน ซ่ืงขอมูลรายได
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รายเดือนรายเดือนแยกตาม ชวงอายุ พบวาชวงอายุต่ํากวา 16 ปมีรายไดเฉลี่ย 10,000 บาทตอ

คน ชวงอายุ 16-25ป มีรายไดเฉลี่ย 14,969 บาทตอคน ชวงอายุ 26-35 ป มีรายไดเฉลี่ย 23,959

บาทตอคน ชวงอายุ36-45ป มีรายไดเฉลี่ย 24,231 บาทตอคน ชวงอายุ46-55ป มีรายไดเฉลี่ย 

54,125บาทตอคน และชวงอายุ 55ปข้ึนไป มีรายไดเฉลี่ย 36,667บาทตอคน 

- วัตถุประสงคในการไปศูนยการคา คือ รับประทานอาหาร จับจายซ้ือของ และทําธุรกรรม 

ตามลําดับ 

- รานอาหารนอกบาน 

o จากขอมูลผูตอบแบบสอบถาม 308 คน แบงเปนเพศชาย 110 คน เพศหญิง 191 

คน พบวา พฤติกรรมการใชบริการรานอาหารนอกบานรานอาหารมักใชเวลา

ประมาณ 30 นาที - 1 ชั่วโมง ตอครั้ง ซ่ึงชวงเวลาท่ีนิยมใชบริการรานอาหารนอก

บาน คือชวง 17.00 น. ถึง 20.00 น. 

o วัตถุประสงคในการใชบริการรานอาหารนอกบานเพ่ือผอนคลายความเครียด และ

มักใชบริการนอกบานรวมกับเพ่ือน ซ่ึงประเภทของรานอาหารท่ีชื่นชอบในการ

รับประทานอาหารนอกบาน คือ สุก้ีชาบู ปงยาง และบุฟเฟต เฉลี่ยการใชบริการ

อาหารนอกบาน 3.14 ครั้ง/สัปดาห ขณะท่ีเชื้อชาติของรานอาหารท่ีตองการ คือ 

อาหารไทยมีความตองการเปนอันดับ1 รองลงมา คืออาหารญี่ปุน และอาหารเกาหลี 

โดยรานอาหารท่ีตองการ 10 อับดับแรกคือ Fuji Restaurant รองลงมาคือ 

McDonald ,ZEN ,Yayoi ,Miyabi ,Shabushi ,Bar-B-Q Plaza ,MK ,ยําแซบ และ

ตําตํา ตามลําดับ 

o นอกจากนี้ขอมูลดานงบประมาณในการใชบริการรานอาหารประเภทตางๆ พบวา 

งบประมาณการใชจายสําหรับอาคารเรงดวนเฉลี่ย 113 บาทตอคน งบประมาณการ

ใชจายสําหรับปารตี้กับเพ่ือนเฉลี่ย 603 บาทตอคน งบประมาณการใชจายสําหรับ

การพักผอน 500 บาท/คน และงบประมาณการใชจายสําหรับโอกาสพิเศษเฉลี่ย 

1,100 บาทตอคน ขณะท่ีปจจัยท่ีมีอิทธิพล ในการ เลือกรานอาหารไดแก รสชาติ

อาหาร ความสะอาดของราน ความสุภาพของพนักงาน คุณภาพวัตถุดิบ ความ

หลากหลายของเมนู โปรโมชั่นดึงดูดใจ บรรยากาศของราน ความรวดเร็ว ในการ

ใหบริการ ราคาคุมคา ความแมนยําตรงตามความตองการ และบริการอินเตอรเน็ต

Wifi 
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จากขอมูลการสอบถามกลุมตัวอยางเบื้องตน เนื่องจากรานอาหารMcdonaldยังไมมี

สาขาในจังหวัดตรัง และมีความตองการของกลุมตัวอยาง รองจากรานอาหารFuji Restaurantท่ีมีอยู

แลวในจังหวัด จึงไดมีการDepth Interview จากฝายBusiness Development ของบริษัท แมคไทย 

จํากัด ไดขอมูลท่ีเปน ประโยชนตอการออกแบบโครงการวา ในการขยายสาขาไปยังพ้ืนท่ีตางจังหวัด

นั้น บริษัท แมคไทย จํากัด มีการเนนการลงทุนในรูปแบบของDrive Thru ขนาด400 ตารางเมตร 

เปนสวนใหญ โดยมีแบบแปลนหรือผัง อันเปนมาตรฐานของบริษัทเปนขอกําหนดในการลงทุน ท้ังนี้

เง่ือนไขอ่ืนๆข้ึนอยูกับขอตกลงระหวางเจาของโครงการ และบริษัท   

 

3. โรงแรม จากการสอบถามจากกลุมตัวอยาง 103 คน เปนเพศหญิง 57 คน เปนเพศชาย 40 คน 

อายุ 31-35 ป ระดับการศึกษาสูงสุด ปริญญาตรี อาชีพพนักงานองคกรเอกชน รายไดเฉลี่ย 

25,001-30,000 บาท/เดือน/คน ภูมิลําเนาเปนคนกรุงเทพ 79.8% 

- ความถ่ีในการมาเยือนจังหวัดตรัง เปน ปละครั้ง 

- จุดประสงคในการมาจังหวัดตรัง คือ การทองเท่ียว 

- สวนมากมักเดินทางมากับเพ่ือนสนิท 

- วิธีท่ีเดินทางมายังจังหวัดตรัง คือ เครื่องบิน 

- มีการพักแรมในอําเภอเมือง 90.5% 

- ท่ีพักท่ีเลือกใชบริการ คือโรงแรม 

- ระยะเวลาในการพํานัก คือ 45.4% 

- วิธีในการจองหองพัก คือ โทรศัพทมาจองกับทางท่ีพัก 

- คาใชจายเพ่ือท่ีพัก ประมาณ 1,000 – 1,499 บาท/หอง/คืน 

- กิจกรรมสงเสริมการขายท่ีมีอิทธิพลใหทานเลือกใชบริการท่ีพักมากท่ีสุด คือ ลดราคาหอง 

- ทานหาขอมูลเก่ียวกับท่ีพักจากสื่อ 

o อันดับ 1 = อินเตอรเน็ต 87.6% 

o อันดับ 2 = บุคคลรอบขาง 42.3% 

o อันดับ 3 = งานทองเท่ียว 33% 

- คะแนนแตละปจจัยเก่ียวกับท่ีพักท่ีทานใหความสําคัญในการเลือกใชบริการ 

o สําคัญท่ีสุด คือ ความปลอดภัย ความสะอาด และการใหบริการของพนักงาน 

o สําคัญมาก คือ สิ่งแวดลอม ขนาดหองพัก และการออกแบบและตกแตง 

o สําคัญ คือ สิ่งอํานวยความสะดวก ขนาดของหองพัก และการสงเสริมการตลาด 
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o สําคัญนอย คือ สิ่งอํานวยความสะดวก มีผูใหคะแนนมากท่ีสุด โดยชื่อเสียงของท่ีพัก 

การออกแบบและตกแตง และการสงเสริมการตลาด มีคะแนนเทากัน 

o สําคัญนอยท่ีสุด การสงเสริมการตลาดและชื่อเสียงของท่ีพัก มีคะแนนเทากัน 

- ผูตอบแบบสอบถามยินดีจะเขาพักในโรงแรมท่ีตั้งในยานชุมชนท่ีมีบานเรือนรอบๆโรงแรม 

92.3% 

- ผูตอบแบบสอบถามมีความพึงพอใจตอบรรยากาศในจ.ตรัง 69.1% 

 

นอกจากนี้ไดการศึกษาและสอบถามทัศนคติของผูใชบริการโรงแรมเชิงลึกโดยการ

พูดคุย(Depth Interview) จากผูท่ีเคยใชบริการ 5 คน คือ 

1. คุณณิชานันท อายุ 35 ป อาชีพธุรกิจสวนตัว กทม. รายได 50,000บาท/เดือน มาเท่ียว

จังหวัดตรัง เม่ือเดือนสิงหาคม ป 2558 พักแรม ณ โรงแรมเรือรัษฎา ในราคาคืนละ 2,600 

บาท ชอบการตกแตง ของโรงแรม แตโรงแรมเงียบมาก คนนอย ถาใหไปพักโรงแรมท่ีอยูใน

ยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ คิดวาไมโอเคเทาไหร เพราะตองการพักผอนและ ความเปน

สวนตัว ประทับใจอาหารในจังหวัดตรัง โดยเฉพาะติ๋มซําและหมูยาง  

2. คุณพิชัย อายุ 31 ป อาชีพพนักงานองคเอกชน กทม. รายได27,000 บาท/เดือน มาเท่ียว

จังหวัดตรัง ปละครั้ง ลาสุดมาตอนปใหม2559 พักในเมืองบาง พักบนเกาะบาง แลวแต

โปรโมชั่นในชวงนั้น แต ลาสุดพักท่ีโรงแรมอีโค อินน ราคาคืนละ 990 บาท เดินทางมากับ

แฟนสาว สวนตัวยินดีถาใหไปพัก โรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ หากราคาถูก 

สะดวกและปลอดภัย 

3. คุณจิราภรณ วัย 40 ป อาชีพนักบัญชี ในองคกรเอกชน รายได 45,000 บาท/เดือน มาเท่ียว

จังหวัด ตรังลาสุดตอนปใหม 2559 พักโรงแรมธรรมรินทร ธนา ราคาคืนละ 1,200 บาท รูสึก

วาโรงแรมเกา มีกลิ่นอับ แตโดยรวมพอใจ เดินทางมากับกลุมเพ่ือนสนิท สวนตัวไมยินดีถาให

ไป พักโรงแรมท่ีอยูใน ยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ เนื่องจากไมมีความเปนสวนตัวในการ

พักผอน และแออัดเกินไป เปนตน แตมีความชอบในเสนหของความเปนเมืองเกาของจังหวัด

ตรัง อาหารอรอย ทะเลสวย 

4. คุณอังกูร วัย 33 ป อาชีพขาราชการ รายได 30,000 บาท/เดือน มาประชุมงานราชการเม่ือ

เดือน มิถุนายน 2558 พักแรมท่ีโรงแรมควีน ราคาคืนละ 600 บาท สวนตัวยินดีถาใหไปพัก

โรงแรมท่ีอยู ในยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ ตองการเพียงความสะดวกในการเดินทางและ

ราคาอยูในงบท่ี สามารถเบิกได 
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5. คุณพีรยา วัย 29 ป อาชีพพนักงานองคกรเอกชน รายได 25,000บาท/เดือน มาทองเท่ียว

จังหวัดตรัง ลาสุดกับครอบครัว เม่ือป 2555 พัก ณ โรงแรมธรรมรินทรธนา คืนละ 1,050 

บาท ชอบท่ีราคาถูก แตสภาพโรงแรมคอนขางเกา หากตองไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน 

ท่ีมีบานเรือนรอบๆ คิดวาราคา ตองถูกมากๆและสะอาดปลอดภัย จึงจะโอเคยินดีมาพัก ถามี

สระวายน้ําจะพิจารณาเปนพิเศษ 

 

จากนั้นไดศึกษาและวิจัยเก่ียวกับพฤติกรรมและทัศนคติของผูบริโภค ท้ัง 3 โครงการ

อสังหาริมทรัพยท่ีพัฒนานั้น (ภาคผนวก ก) พบวากลุมตัวอยางไดใหทัศนคติตอท่ีพัก ในจังหวัดตรัง 

คือไมเห็นดวยกับการมาพักในโรงแรม ทําเลท่ีมีบานเรือนรอบๆ เปนเหตุผล อันเนื่องมาจากความเปน

ตัวท่ีตองอยูใกลชิดกับตึกแถวจนเกินไป ดังนั้น การพัฒนาท่ีดินสวนหนึ่งเปนโรงแรมจึงถูกตัดออกไป

เปนลานจอดรถเพ่ือ รองรับผูใชบริการของรานอาหาร และตึกแถวกอนในชวงแรก แตสามารถนํามา

พิจารณาใหญอีกครั้ง หากมีปจจัยอ่ืนๆในอนาคตเปลี่ยนไป เชน การทองเท่ียวในจังหวัดตรังมีการ

เติบโตแบบกาวกระโดด สงผลใหความตองการ ของท่ีพักมากข้ึน เปนตน 

 

5.2 การวิเคราะหSWOT Analysis 

 การวิเคราะหSWOT Analysis คือการวิเคราะหท้ังปจจัยภายในท่ีเราควบคุมไดและ

ปจจัยภายนอก ท่ีเราไมสามารถควบคุมได ซ่ึงจําเปนตองนํามาพิจารณาเพ่ือชวยใหเขาใจสถานการณ

ไดดียิ่งข้ึน 

• จุดแข็ง (Strengths) 

o ทําเลท่ีตั้งมีปริมาณการสัญจรสูง  

o มีExposureท่ีดี ไมมีอะไรกีดขวางสายตา ใกลสี่แยกไฟแดง 

o การเขาถึงงายและสะดวก เดินทางไดจากถนนหลายเสน 

o ผูบริหารมีประสบการณดานการพัฒนาท่ีดินและกอสรางสูง 

o ทําเลมีความรมรื่น เนื่องจากอยูตรงขามกับสวนสาธารณะ 

o ท่ีดินดานยาวติดแหลงน้ํา ทําใหไมสามารถมีสิ่งปลูกสรางเกิดข้ึนเพ่ือบดบัง โครงการ

ไดในอนาคต 

o ดอกเบี้ยเงินกูไดในอัตราท่ีต่ํา MLR 6.25% 
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• จุดออน(Weakness) 

o รูปรางท่ีดินไมสวยนัก เปนรูปหลายเหลี่ยม ทําใหมีขอจํากัดวางผัง 

o ท่ีดินมีขนาดเล็กหากเทียบกับคูแขงท่ีอยูใกลเคียง(ศูนยการคา) 

• โอกาส(Opportunities) 

o ชมรมโรงเรียนกวดวิชาในจังหวัดกําลังรวมตัวกันเพ่ือหาทําเลใหมเกาะกลุมกัน 

• อุปสรรค(Threats) 

o คูแขงท่ีเปนศูนยการคา เปนเจาใหญท่ีมีอํานาจในการตอรองกับแบรนดชื่อดังสูง 

o สภาพเศรษฐกิจซบเซา ราคายางพารามีผลโดยตรง สงผลใหผูบริโภคชะลอการ

ตัดสินใจซ้ือ 

o ภัยธรรมชาติ เชน อุทกภัยเกิดบอยในภาคใต เปนตน 

 

5.3 การกําหนดกลยุทธSTP (STP Strategy) 

• การแบงสวนการตลาด(Marketing Segmentation) 

 การแบงสวนการตลาดของโครงการ จะจัดอยูในระดับตึกแถวระดับบน 

พ้ืนท่ีเชาระดับกลาง โดยจะมีราคาของตึกแถว เริ่มตนท่ี 7,200,000 บาท/ยูนิต และพ้ืนท่ี

เชา ราคาเริ่มตน 500 บาท/ตารางเมตร 

 

• การกําหนดกลุมเปาหมาย(Target Market) 

o เกณฑทางดานประชากรศาสตร 

 เพศไมจํากัด 

 การศึกษาไมจํากัด 

 สถานภาพไมจํากัด 

 รายไดตอครัวเรือน 80,000 บาท/เดือนข้ึนไป 

 กลุมเปาหมายหลัก 

• ตึกแถว  

o อาชีพธุรกิจสวนตัว คาปลีก อาจารยเปดสอนกวดวิชา 

หรือนักลงทุนท่ีมีรายไดสูง 

o ผูประกอบการโรงเรียนกวดวิชา 

• พ้ืนท่ีเชา  

o รานอาหารแบรนดชื่อดัง 
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o รานอาหาร/รานกาแฟข้ึนชื่อในทองถ่ิน 

 กลุมเปาหมายรอง 

• ตึกแถว  

o นักลงทุนในจังหวัดใกลเคียง 

• พ้ืนท่ีเชา  

o รานคาแฟชั่น หรือบริการท่ัวไป 

o เกณฑทางดานภูมิศาสตร 

 ผูท่ีทําธุรกิจหรือมีการวางแผนเก่ียวกับธุรกิจในอนาคต ท่ีอยูในจังหวัดตรัง

และจังหวัดใกลเคียง 

o เกณฑทางดานจิตวิทยา 

 ตองการทําเลธุรกิจท่ีมีศักยภาพ 

 

5.4 การกําหนดตําแหนงทางการตลาด (Marketing Positioning) 

เปนโครงการท่ีเหมาะสําหรับธุรกิจท่ีตองการสะดวกในการติดตอกับลูกคา รวมถึง

ตองการภาพลักษณ ของความทันสมัย และความนาเชื่อถือของธุรกิจ โดยเนนกิจการท่ีเปนคาปลีก 

รานอาหาร โรงเรียนกวดวิชา และสํานักงานหางรานท่ีตองติดตอกับลูกคา ตัวตึกแถวจะเปนตึกสไตล

โมเดิรน มีพ้ืนท่ีใชสอยท่ีเหมาะสมกับการทําธุรกิจ ใชวัสดุกอสรางและตกแตงคุณภาพดี ตั้งอยูในทําเล

การคาท่ีมีศักยภาพ โครงการติดถนนใหญ การเดินทางสะดวก ท่ีจอดรถเพียงพอ ซ่ึงท้ังตึกแถวและ

พ้ืนท่ีเชานั้น จะมีการใชประโยชนของพ้ืนท่ีโครงการท่ีสอดรับกัน กลาวคือ เม่ือลูกคาเขามายัง

โครงการเพ่ือติดตอธุรกิจในสํานักงานแลว อาจมีการแวะรับประทาน อาหารในรานMcDonald กอน

ออกจากโครงการ เปนตน 

โดยปกติแลวตึกแถวในโซนดานหลังจะเปนโซนท่ีขายชากวาโซนอ่ืนๆเนื่องจากทําเลอยู

ลึกเขาไปดานในทายโครงการ ทําใหจํานวนการเขาถึงของลูกคาท่ีผานนอยกวาโซนดานหนาและโซน

กลาง จึงไดมีการแกปญหา โดยการจัดโซนนิ่งใหโซนทายโครงการเนนขายโรงเรียนกวดวิชา โดยอาจ

ตั้งราคาขายพิเศษข้ึนสําหรับธุรกิจโรงเรียนกวดวชาโดยเฉพาะ เนื่องจากโรงเรียนกวดวิชานั้น ตองการ

เพียงปาย Sign Towerบริเวณหนาโครงการ เพ่ือบงบอกท่ีตั้งโรงเรียนเทานั้น แตทําเลท่ีตั้งของ

โรงเรียนไมมีผลตอการเขาถึงของนักเรียน อีกท้ังยังชวยสงเสริม ใหมีการใชจายในรานคาและ

รานอาหารอ่ืนๆในโครงการอีกดวย  
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ดังนั้นโครงการนี้จะเปนโครงการMixed Useท่ีมีอสังหาริมทรัพย 2 ประเภท คือตึกแถว

เพ่ือการคาขาย และพ้ืนท่ีเชาสําหรับรานอาหารหรือรานคาปลีก ท่ีมีอรรถประโยชนในเชิงการใชสอย

จากลูกคากลุมเดียวกัน แตใชงานคนละประเภท ดวยเวลาท่ีตอเนื่องกันอยางลงตัว 

 

 
 

ภาพท่ี 5.8 : แสดงตําแหนงทางการตลาดของโครงการ 

 

จากภาพท่ี 5.8 สามารถอธิบายไดวา การวัดตําแหนงทางการตลาดของโครงการคูแขง

และโครงการท่ีศึกษา เม่ือแกนนอน คือ ราคาคาเชาและแกนตั้ง คือความหลากหลายของรานคาใน

โครงการ ดังนั้น เม่ือเราพิจารณาแลววา หากมองโครงการท่ีศึกษาอยูนั้นเปนศูนยการคา 1 แหง ท่ีมีผู

เชาเปน ตึกแถว43ยูนิต ท่ีประกอบกิจการรานคาของตนอยู และมีรานอาหารสวนกลางท่ีเจาของ 

โครงการลงทุนเอง ดังนั้นท้ังโครงการจะมีความหลากหลายของ รานคา และบริการ โดยมีราคา คาเชา

พ้ืนท่ีรานอาหารสวนกลางท่ีราคาต่ํากวาคูแขงมาก ในขณะท่ีทําเล โครงการมี ศักยภาพ เชนกัน ทําให

เรามีความสามารถในการแขงขันในตลาดได 

 

 

 

 

 

 



58 
 

 

5.5 สวนผสมทางการตลาด (Marketing Mix : 4’Ps) 

ผลิตภัณฑ (Product) 

 กลยุทธ  : Mix Ues ; “Pull Traffic & Share Space” 

ตึกแถว 43 ยูนิต 

พ้ืนท่ีเชา  

 ขอมูลเบื้องตน 

  ชื่อโครงการ : The Landmark 

  Site Location : ถนนศรีตรัง - พัทลุง จังหวัดตรัง 

  ขนาดโครงการ : ท่ีดินรวม 6ไร 1งาน 72.3 ตารางวา 

  ประกอบดวย : ตึกแถว 43 ยูนิต ขนาด 22.5 ตารางวา (4.5x20 ตารางเมตร) 

พ้ืนท่ีเชา 1 ไร ; รานอาหารMcDonald แบบDrive Thru ใช

ท่ีดินขนาด 150   ตารางวา และอาคารพ้ืนท่ีเชา ใชท่ีดินขนาด 

200 ตารางวา แบงใหเชาได 8  หอง ขนาด 60-120 ตารางเมตร/

หอง 

 

 

 
 

ภาพท่ี 5.9 : แผนผังโครงการ 
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ภาพท่ี 5.10 : Floor Plan อาคารพ้ืนท่ีเชา 

 

 
ภาพท่ี 5.11 : ตึกแถว โครงการThe Land Mark 
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ภาพท่ี 5.12 : Floor Plan ตึกแถว 4 ชั้น 

 

ประเภทโครงการ : ตึกแถว 4 ชั้น 3 หองนอน 4 หองน้ํา พ้ืนท่ีใชสอย 308 ตารางเมตร หนา

กวาง 4.5 เมตร ลึก 20 เมตร ราคาเริ่มตน 7,200,000 บาท/ยูนิต 

  พ้ืนท่ีเชา = อาคาร Mcdonald Drive Thru 1 อาคาร ขนาด 350 ตาราง

เมตร อาคารใหเชาคาปลีก ขนาด 700 ตารางเมตร 

สาธารณูปโภค  : ถนนภายในโครงการกวาง 18 เมตร 

จุดขายโครงการ : ตอบสนองความตองการตึกแถวเพ่ือการพาณิชยในทําเลท่ีมีศักยภาพและ

เปนท่ีจับตามองของประชาชน จากอิทธิพลการขยายตัวของเมืองและการ

เกิดใหมของ ศูนยการคาชั้นนําในละแวกนั้น โดยเสริมความคับค่ังของการ

สัญจรในโครงการดวย การนํารานอาหารและรานคาท่ีมีชื่อเสียงและตอบ

โจทยตลาดไดดีมารวมลงทุนใน โครงการ 

การตั้งราคา : จากผลการสอบถามกลุมตัวอยาง พบวาลูกคาจะเลือกซ้ือในตึกแถวท่ีมี

ระดับราคา 7,000,001 – 9,000,000 บาท สําหรับตึกแถวขนาด 4 ชั้น ซ่ึง

ตรงกับขอมูลราคาตลาดตึกแถวในพ้ืนท่ีใกลเคียง โดยลูกคากลุมนี้จะมี



61 
 

 

รายไดเฉลี่ย  80,001 – 90,000 บาทตอเดือน ซ่ึงถือวามีความสามารถใน

การเลือกซ้ือตึกแถว 

  กลยุทธในการตั้งราคาไดพิจารณาถึงCost based ไดแก ตนทุน

รวมและกําไรท่ีตองการ กับการตั้งราคาแบบ Value added คือมูลคาเพ่ิม

ท่ีไดจากทําเลของยูนิตนั้นๆ ซ่ึงจะแตกตางกันออกไป เชน ยูนิตทําเลท่ีใกล

อาคารMcDonald ยูนิตหองริมสวน และยูนิตใกลท่ีจอดรถ เปนตน โดยมี

ตัวอยางการตั้งราคาดังนี้ 

 

ตารางท่ี  5.3 : ตัวอยางการตั้งราคาดังนี้ 

 

Type  
 Land 

Area(Sq.w)  
Area(Sq.m)  Units 

 Base 

Price  

 Plus Premium   Net 

Price 

(Million 

Baht)   Prime   Corner  

 A   23   308  15 8,000,000      7.2  

 B   23   308  14 

 

8,000,000   400,000     7.6  

 C   23   308  14 8,000,000   400,000   200,000   8 

 

จะเห็นไดวา ราคาท่ีตั้งจะเกิดจากการนําเอาตนทุนคาท่ีดิน คากอสราง และคาใชจายใน

การดําเนินงานสวนอ่ืนๆมารวมกับมูลคาเพ่ิมของตําแหนงในยูนิตนั้นๆ โดยมีราคาขายท่ีต่ํากวาราคา

ของโครงการอ่ืนๆ เพ่ือการแขงขันในตลาด ซ่ึงมีราคาเฉลี่ยอยูท่ี 7,609,302 บาท/ยูนิต 

ในสวนของราคาคาเชาพ้ืนท่ีนั้น ไดมีการกําหนดไวท่ีราคาเฉลี่ย 500 บาท/ตารางเมตร 

เนื่องจากตองการดึงดูดความสนใจแกกลุมนักลงทุนและเพ่ิมความสามารถในการแขงขันราคากับพ้ืนท่ี

เชาในศูนยการคาอ่ืนๆท่ีมีขนาดใหญกวา ในทําเลท่ีมีศักยภาพใกลเคียงกัน ท้ังนี้ก็เพ่ือเพ่ิมอํานาจใน

การคัดเลือกรานคาท่ีดี มีศักยภาพ และมีแนวคิดท่ีคลองจองกับ วัตถุประสงคของโครงการท่ีตองการ

ดึงดูดการสัญจรของผูใชบริการใหเขามายัง โครงการ 
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5.6  ชองทางการจําหนาย(Place)  

สํานักงานขาย ณ ท่ีตั้งโครงการ พรอมพนักงานขายท่ีมีความรูเก่ียวกับโครงการเปน

อยางดี สามารถ แนะนําและใหขอมูลท่ีเปนประโยชนและลูกคาได เนื่องจากโครงการจะเริ่มการขาย 

ในระยะท่ีเริ่มการกอสราง จึงอาจจะกอสรางสํานักงานขายชั่วคราวในรูปแบบตูContainer วางไวหนา

โครงการ ราคาคากอสรางสํานักงานชั่วคราว รวม 200,000 บาท 

 ปายBillboard จะนํามาปกบริเวณหนาโครงการ เนื่องจากท่ีตั้งโครงการท่ีศึกษานั้น

ตั้งอยู บริเวณสี่แยกไฟแดงพอดี การตั้งปายประกาศขนาดใหญจะทําใหมองเห็น

ขอมูลชัดเจน ปาย ขนาด  4.7x7 เมตร ราคาคาโครงสรางและไวนิล รวม 100,000 

+ 4,000 = 104,000 บาท 

 สิ่งพิมพ(Leaflet&Brochure) จัดพิมพแผนพับ ขนาดA4  2 หนา จํานวน 5,000 ใบ 

ราคา 4,000 บาทและโบรชัวร ขนาด 40x50 เซ็นติเมตร จํานวน 1,000 ใบ ราคา 

7,000 บาท คาใชจายรวม 11,000 บาท 

 พนักงานขาย นอกจากจะมีพนักงานขายประจําท่ีสํานักงานขายแลว ยังมีการออก

เยี่ยมลูกคาตามบานเรือน และรานคาท้ังจังหวัดตรังโดยมีการแจกใบปลิวและโบร

ชัวรอีกดวย จะทําใหเกิด การรับรูอยางท่ัวถึง เงินเดือน 9,000 บาท/คน 

 Social Media มีการสื่อสารกับลูกคาทางตรง โดยสรางเวปไซตและFacebook Fan 

Page ของโครงการข้ึนมา เพ่ือแสดงรายละเอียดเก่ียวกับตึกแถวและพ้ืนท่ีเชา 

แนวคิดของโครงการและความคืบหนางานกอสรางโครงการ 

 รถโฆษณา มีการอัดSpotคลิปเสียงเก่ียวกับขอมูลโครงการ เพ่ือการบอกเลา

โครงการแก ลูกคาในสถานท่ีตางๆ ไดอยางท่ัวถึง โดยมีเสนทางการวิ่งรถเปนประจํา

ทุกวันทําการราคา รถกะบะโฆษณา 700,000 บาท และคาตกแตงปายโฆษณาและ

เครื่องเสียง 20,000 บาท รวม 720,000 บาท 

 

5.7 การสงเสริมการตลาด (Promotion) 

จากการสํารวจกลุมตัวอยาง พบวารายการสงเสริมการขายท่ีมีผลตอการตัดสินใจในการ

เลือกซ้ือตึกแถวของลูกคา คือการลดราคาหรือการไดราคาพิเศษและการแถมเฟอรนิเจอรในบางสวน 

ดังนั้นทางโครงการมีแผน การสงเสริมการขายพิเศษ เพ่ือกระตุนใหเกิดการซ้ือขาย เชน ผูทําสัญญาใน

เดือนแรกท่ีเปดโครงการ จะไดรับสวนลดเงินสดมูลคา 200,000 บาท/หลัง จากราคาเต็ม มี

วัตถุประสงคเพ่ือกระตุนการตัดสินใจและเรงสรางยอดขายในเวลานั้น  
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ในสวนของการสงเสริมการตลาดของอาคารพ้ืนท่ีเชานั้น จะเริ่มทําการประชาสัมพันธไป

พรอมๆ กับตึกแถวตั้งแตเริ่มกอสราง เพ่ือดึงดูดใหผูท่ีสนใจเชาพ้ืนท่ีตามแนวคิดท่ีโครงการกําหนดไว

เขามาจองพ้ืนท่ี และเตรียมการในการตกแตงรานคา ท้ังนี้เนื่องจากราคาคาเชาพ้ืนนั้นมีราคาท่ีต่ําวา

พ้ืนท่ีเชาในศูนยการคาอ่ืนๆ ในขณะท่ีเปนทําเลศักยภาพเชนกัน จึงมีการคาดการณวาจะไดรับความ

สนใจจากผูเชาเปนจํานวนมาก ดังนั้น ทางโครงการจึงจะตองมีการคัดเลือกผูเชาจากศักยภาพ และ

แนวคิดของธุรกิจ เพ่ือความสอดคลองกับวัตถุประสงคของโครงการ เม่ืออาคารถูกกอสรางเสร็จสิ้น

และผูเชาไดทําการตกแตง รานเสร็จเรียบรอย (มีกําหนดระยะเวลาท่ีผูเชาตองตกแตงรานคาแลวเสร็จ) 

ทางโครงการจะมีพิธีเปดโครงการเพ่ือสรางการรับรูใหแกลูกคา ท้ังของรานคาและโครงการเอง ท้ังนี้

ตลอดการดําเนินกิจการนั้นจะมีการอัพเดทสถานการณและขอมูลสื่อสังคมออนไลน เชน Facebook 

,Instagram และเวปไซตโครงการเปนตน เพ่ือแจงขาวสารและกิจกรรมการตลาดของท้ังรานคาและ

โครงการ 

 

5.8 แผนการปฎิบัติงานและกิจกรรมทางการตลาด(Action Plan and Event Marketing) 

 

 
 

ภาพท่ี 5.13 : แผนการปฎิบติงานและกิจกรรมทางการตลาด 

 

 จากภาพท่ี 5.13  สามารถอธิบายไดวาโครงการมีระยะเวลาดําเนินการแลวเสร็จ 24 

เดือน โดยแบงออกเปน 3 ชวง ไดแก 



64 
 

 

• Pre-Construction Period เปนการเตรียมการและวางแผนเก่ียวกับการซ้ือท่ีดิน การ

ออกแบบทางสถาปตยกรรมและการพัฒนาท่ีดินเตรียมการกอสราง ซ่ึงมีระยะเวลารวม 4 

เดือน 

• Construction Period เปนข้ันตอนการกอสรางโครงการ ซ่ึงรวมถึงระบบสาธารณูปโภค

ภายในโครงการดวย นอกจากนี้ยังมีการกอสรางตึกแถวท้ัง  3 เฟสและอาคารพ้ืนท่ีเชาอีก

ดวย โดยมีระยะเวลารวม 10 เดือน 

• Post-Construction เปนข้ันตอนท่ีเก่ียวของกับงานขาย งานเรงโอนตึกแถว และงานสงเสริม

การตลาดท้ังตึกแถวและอาคารพ้ืนท่ีเชา ซ่ึงจําเปนอยางท่ีจะตองมีการวางแผนและ

ดําเนินการตั้งแตระยะเริ่มกอสรางโครงการ โดยเฉพาะงานขายและการตลาดท่ีมีกิจกรรม

กระตุนยอดขายอยางสมํ่าเสมอ โดยมีระยะเวลาสําหรับข้ันตอนนี้รวม 23 เดือน 
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บทที่ 6 

การศึกษาความเปนไปไดทางดานการเงิน 

 

การวิเคราะหและศึกษาความเปนไปไดทางดานการเงินของโครงการ เปนสิ่งท่ีสําคัญท่ี

จําเปนตอง พิจารณากอน การลงทุนทุกครั้ง เนื่องจากเปนการลงรายละเอียดเก่ียวกับโคงสรางของ

การลงทุน และรายรับ-รายจายของโครงการ ซ่ึงจะสะทอนความเสี่ยงของการลงทุนภายใตสมมติฐาน

ทางการเงินท่ีกําหนดข้ึน ผลลัพธท่ีออกมาจากการคํานวณ คือมูลคาปจจุบันสุทธิของการลงทุน (Net 

Present Value) และอัตราผลตอบแทนการลงทุน(Internal Rate of Return) ซ่ึงมีวิธีการศึกษา

ดังตอไปนี้ 

6.1 สมมติฐานทางการเงิน (Financial Assumption) 

 สมมติฐานดานการลงทุน 

o โครงสรางการลงทุน 

ในการลงทุนโครงการนี้ มีสมมติฐานสัดสวนโครงสรางเงินลงทุนสวนตัวตอ เงินกู

จาก สถานบันการเงิน (We:Wd) ท่ีสัดสวน (50:50) เนื่องจากผูพัฒนาโครงการ มีประวัติเปนลูกคาท่ีมี

ความนาเชื่อถือมาโดยตลอดธนาคารจึงสามารถปลอยกูไดใน ปจจุบัน 

o ตนทุนของเงินทุน(Discount Rate) 

ในสวนของสมมติฐานตนทุนของเงินทุนมีอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน ใน

การพัฒนา อสังหาริมทรัพยของเงินสวนตัว โดยไดทําการเปรียบเทียบ 2 ลักษณะคือ 

1. คิดอางอิงจากอัตราผลตอบแทนของเงินลงทุน (Ke : CAPM) จากสูตร 

CAPM = Riskfree Rate + Riskpremium Rate 

CAPM = Rf + (Rm-Rf) x b 

โดยท่ี Rf หรืออัตราผลตอบแทนท่ีไมมีความเสี่ยงนั้น โครงการใช 3.5% ตอป 

เทากับอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาลอายุ 3 ป สวน Rm หรืออัตราผลตอบแทนเฉลี่ยของ

ตลาดในการลงทุนลักษณะ เดียวกันนี้ ไดอางอิงจากผลตอบแทนของเงินลงทุน(ROE)ของบริษัท 

พัฒนารายใหญท่ีประสบผลสําเร็จในการดําเนินกิจการ 5 รายเฉลี่ยกัน โดยดูจากขอมูลงบการเงินฉบับ

ลาสุด หรือไตรมาส 3 ป 2558 ไดผลลัพธ เทากับ 17.25% 
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ตารางท่ี 6.1 อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยของเงินลงทุนของบริษัทมหาชน 

 

บริษัท ROE 

PS 18.99 

LPN 12.65 

AP 22.26 

L&H 16.51 

SANSIRI 15.84 

Average 17.25% 

 

จากตารางท่ี 6.1 คาเบตา(b) คือคาคงท่ีท่ีใชในการแสดงทิศทางการแปรผันเม่ือเทียบ

กับตลาด โดยรวม ซ่ึงทางโครงการไดเลือกใชคาเฉลี่ยของคาเบตาของ 5 บริษัทพัฒนาอสังหา-ริม

ทรัพยรายใหญ ในตลาดหลักทรัพยมาใชพิจารณา โดยคาเบตาอางอิงจาก www.settrade.com สวน 

Factsheet ของแตละบริษัท ณ วันท่ี 5 กุมภาพันธ 2559 ซ่ึงไดคาเฉลี่ยเทากับ 1.15 

 

ตารางท่ี 6.2 คาเฉลี่ยของคาเบตา 

 

บริษัท Beta 

PS 1.07 

LPN 1.52 

AP 0.89 

L&H 1.24 

SANSIRI 1.02 

Average 1.15 

 

จากตารางท่ี 6.2 สามารถนําขอมูลเบื้องตนเพ่ือหาอัตราผลตอบแทนของเงินทุนสวนตัว 

ดวยวิธีนี้ไดท่ี 19.31% 

CAPM = Rf + (Rm-Rf) x b 

CAPM = 3.5 + (17.25-3.5) x 1.15 

CAPM = 19.31% 

http://www.settrade.com/


67 
 

 

เนื่องจากพิจารณาอัตราผลตอบแทนท่ีคาดหวังจากการลงทุน(WACC)โดยถวงน้ําหนัก

ตาม สัดสวนของเงินลงทุน คือเงินลงทุนสวนตัวตอเงินกูจากสถานบันการเงิน (We:Wd) ท่ีสัดสวน 

(50:50) และดอกเบี้ยMLR ธนาคารไทยพาณิชย ท่ี6.25%ตอป อัตราภาษีท่ีใชในโครงการเทากับอัตรา

ภาษี นิติบุคคลบริษัทเทากับ20% แลวจะไดเทากับ 12.5% 

WACC = WeKe + WdKd(1-T) 

WACC = (0.5 x 20) + (0.5 x 6.25)(1-0.2) 

WACC = 12.5% 

 สมมติฐานดานคาใชจาย 

ประมาณการคาใชจายท่ีจะเกิดข้ึนระหวางการพัฒนาโครงการ (อยูใน

ภาคผนวก ข) 

 สมมติฐานดานรายได 

เนื่องจากโครงการท่ีนํามาศึกษานี้ เปนโครงการMixed Use จึงมีราย

ไดรับ2สวน คือจากการขายตึกแถว และจากการขายพ้ืนท่ีเชาในแตละเดือน ท้ังนี้ใน

สวนของการขาย ตึกแถวนั้น จะแยกการรับรูออกเปน 3 สวน คือ 

o เงินจอง 

o เงินมัดจําและทําสัญญา 

o เงินโอน 

 

ท้ังนี้เนื่องจากโครงการมีนโยบายเปดขายทันทีท่ีเริ่มกอสราง

เพ่ือลดภาระคาใชจายในแตละเดือนจาก เงินจองและทําสัญญาของลูกคา

ซ่ึงมีการพยากรณการขายในแต ละเดือนเอาไว โดยตั้งสมมติฐาน ออกเปน 

3 ชวง ดังนี้ 

o ชวงเดือนท่ี1-12หลังจากเปดการขายโครงการ และเปนชวงท่ียังมีการ

กอสรางอยูนั้น มีการทําการ ตลาดดวยสื่อทางเดียวและสื่อสองทาง เชน 

ปายโฆษณา พนักงายขาย ออกเยี่ยมลูกคาตาม สถานท่ีตางๆเปนตน แต

ลูกคายังคงมองภาพรวมของโครงการ ไมชัดเจนดีนัก เนื่องจากยังกอสราง 

ไมเสร็จสมบูรณ ดังนั้นในชวงแรกนี้ ประมาณการไววาจะมียอดจอง 1 หลัง/

เดือน 

o ชวงเดือนท่ี 1-3 เปนชวงท่ีผูบริโภคมีการรับรูตอโครงการดี จากการ

ทําเลท่ีตั้งโครงการ ท่ีกอสรางเสร็จสมบูรณแลวและจากการเปดตัวและ
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สื่อสารในชวงกอนหนานี้ จึงนาจะ มีอัตราการขายท่ีสูงดวยการตอบรับ

กับการประชาสัมพันธ โดยประมาณการไวท่ี 3 หลัง/เดือน 

o ชวงเดือนท่ี 4-7 เปนชวงท่ีอุปทานการขายเริ่มมากข้ึน เนื่องจากลูกคาท่ีซ้ือ

จากชวง กอนหนานี้ ไดเขาไปตกแตงรานคาเพ่ือประกอบธุรกิจ ทําใหมี

ความคึกคักในโครงการ ประมาณการขายไวท่ี 4 หลัง/เดือน 

o ชวงเดือนท่ี 8 เปนตนไป ความตองการเริ่มเบาลง จากการรับรูอยาง

ตอเนื่อง ของกลุมเปาหมายท้ังหมด ทําใหพนักงานขายตอเรงหาลูกคา

เพ่ิมเติม จากกลุม เปาหมายท่ีมีอยูจํากัด ประมาณการขายไวท่ี 1-3 หลัง/

เดือน 

 

6.2 การวิเคราะหอัตราผลตอบแทนของโครงการ 

จากการประมาณการกระแสเงินสดโครงการ (อยูในรายละเอียดเอกสารภาคผนวก ข) 

โครงการ ท่ีนํามาศึกษานี้ มีความเปนไปไดในการลงทุนหรือไม จะพิจารณาจากคาNPV ,IRR และ 

Payback Period ดังตารางท่ี 6.3 

 

ตารางท่ี 6.3 : อัตราผลตอบแทนโครงการ 

 

NPV (บาท) IRR(%) Payback Period(เดือน) 

95,177,286.95 48.19% 1.8 ป 

 

6.3 การวิเคราะหความไว (Sensitivity Analysis) 

เครื่องมืออยางหนึ่งในการพิจารณาความเปนไปไดทางการเงินคือการวิเคราะหความไว 

เพ่ือลดความเสี่ยง ท่ีเกิดจากการ เปลี่ยนแปลงของปจจัยภายนอกตางๆ โดยการวิเคราหะหจากการ

ทดสอบ โดยทดลองเปลี่ยน ตัวแปรท่ีเก่ียวของ เพ่ือดูผลลัพธ ท่ีเกิดข้ึนตอมูลคาปจจุบันสุทธิ โดยอัตรา

ผลตอบแทนภายในโครงการและ อัตราผลตอบแทนตอสวนของเจาของ(Equity) เพ่ือพิจารณา

ประกอบการลงทุน 

 ระยะเวลาในการขาย  

หากเพ่ิมข้ึนอันเกิดจากสภาพเศรษฐกิจหรือปจจัยอ่ืนๆท่ีสงผลใหระยะเวลาการ

ขายตองยืดเยื้ออกไป 
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กรณี NPV(บาท) IRR(%) Payback Period(ป) 

เพ่ิมข้ึนเปน 30 เดือน 2,294,655.65 13.04% 3.2 

เดิม 95,177,286.95 48.19% 1.8 

 

 คากอสราง 

 

กรณี NPV(บาท) IRR(%) Payback Period(ป) 

เพ่ิมข้ึน 5% 14,608,667 44.37% 1.8 

เดิม 95,177,286.95 48.19% 1.8 

ลดลง 5% 99,745,906.21 52.22% 1.8 

 

 อัตราการเชาของพ้ืนท่ีเชา 

 

กรณี NPV(บาท) IRR(%) Payback Period(ป) 

เพ่ิมข้ึน 5% 95,412,100.62 49.10% 1.8 

เดิม (90%) 95,177,286.95 48.19% 1.8 

ลดลง 5% 88,942,473.28 47.27% 1.8 

 

จากผลการวิเคราะหกระแสเงินสดโดยการเปลี่ยนตัวแปร 3 ชนิด คือ ระยะเวลาใน

การขาย ราคาคา กอสราง และอัตราการเชาพ้ืนท่ี จะเห็นไดวาNPV ของโครงการยังคงเปนบวก 

และIRR ท่ีไดยังคงมีคามากกวา WACC ในทุกกรณีดังนั้น จึงสรุปไดวาการศึกษาความเปนไปได

ของโครงการนี้มีความเปนได โดยผลการตอบแทนของโครงการมีความออนไหว ตอปจจัยดาน

ระยะเวลาในการขายมากท่ีสุด 

 

6.4 การวิเคราะหสมมติภาพ (Scenario Analysis) 

จากการวิเคราะหความออนไหวของโครงการเบื้องตนนั้น จะเห็นไดวาโครงการมีความ

ออนไหว ตอระยะ เวลาในการขายคอนขางมาก ในขณะท่ีราคาคอกอสรางและอัตราการเชาพ้ืนท่ีนั้นมี

ความออนไหว นอยมาก การวิเคราะห สมมติภาพเปนเหมือนการจําลองสถาณการณของการลงทุนท่ี

ดีท่ีสุดและแยท่ีสุดในการ ศึกษาความออนไหว เพ่ือนํามาเปรียบเทียบกับภาวะปกติทําใหเห็นถึงความ

เสี่ยงและทิศทางความเปนไปไดนั้น มีมากเพียงใดโดยแบงการศึกษาออกเปน 3 กรณี ดังนี้ 
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1. กรณีจะมีความเปนไปไดมากท่ีสุด(Base Case) 

• คากอสราง ตึกแถว 7,400บาท/ตารางเมตร และ อาคารพ้ืนท่ีเชา 60,000,000 บาท

(เหมา) 

• ระยะเวลาการขายตึกแถวไมเปลี่ยนแปลง 

• อัตราการเชาพ้ืนท่ีปกติ 

2. กรณีท่ีดีท่ีสุด 

• คากอสราง ลดลง 5% 

• ระยะเวลาการขายตึกแถวไมเปลี่ยนแปลง 

• อัตราการเชาพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึน 5% 

 

3. กรณีท่ีแยท่ีสุด 

• คากอสราง เพ่ิมข้ึน 5% 

• ระยะเวลาการขายตึกแถวเพ่ิมข้ึนเปน 30 เดือน 

• อัตราการเชาพ้ืนท่ีลดลง 5% 

 

ตารางท่ี 6.4 : ผลตอบแทนในกรณี Base Case,Best Case และ Worst Case 

 

กรณี NPV(บาท) IRR(%) Payback Period(ป) 

Best Case 130,269,989.46 73.5% 1.6 

Base Case 117,900,286.95 65.95% 1.6 

Worst Case 17,212,271.93 18.47% 3.6 

 

 จากตารางท่ี 6.4 ซ่ึงวิเคราะหกระแสเงินสดท้ัง 3 กรณีดังกลาวขางตนจะพิจารณาได

วา NPV ของโครงการยังคง เปนบวก และIRR ท่ีไดยังคงมีคามากกวาWACC ในทุกกรณีดังนั้นจึงสรุป

ไดวาการศึกษาความเปนไปไดของ โครงการนี้มีความเปนได ภายใตขอ สมมติฐานท้ังหมดท่ีกําหนด

และทําการศึกษา 
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ภาคผนวก ก 

 
สรุปสัมภาษณตัวแทนกลุมลูกคาหลักของโรงแรม 

1. คุณณิชานันท อายุ 35 ป อาชีพธุรกิจสวนตัว กทม. รายได 50,000บาท/เดือน มาเท่ียว

จังหวัดตรัง เม่ือเดือนสิงหาคม ป 2558 พักแรม ณ โรงแรมเรือรัษฎา ในราคาคืนละ 2,600 

บาท ชอบการตกแตง ของโรงแรม แตโรงแรมเงียบมาก คนนอย ถาใหไปพักโรงแรมท่ีอยูใน

ยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ คิดวาไมโอเคเทาไหร เพราะตองการพักผอนและความเปน

สวนตัว ประทับใจอาหารในจังหวัดตรัง โดยเฉพาะติ๋มซําและหมูยาง  

2. คุณพิชัย อายุ 31 ป อาชีพพนักงานองคเอกชน กทม. รายได27,000 บาท/เดือน มาเท่ียว

จังหวัดตรัง ปละครั้ง ลาสุดมาตอนปใหม2559 พักในเมืองบาง พักบนเกาะบาง แลวแต

โปรโมชั่นในชวงนั้น แตลาสุด พักท่ีโรงแรมอีโค อินน ราคาคืนละ 990 บาท เดินทางมากับ

แฟนสาว สวนตัวยินดีถาใหไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ หากราคาถูก 

สะดวก และปลอดภัย 

3. คุณจิราภรณ วัย 40 ป อาชีพนักบัญชี ในองคกรเอกชน รายได 45,000 บาท/เดือน มาเท่ียว

จังหวัดตรัง ลาสุดตอนปใหม 2559 พักโรงแรมธรรมรินทร ธนา ราคาคืนละ 1,200 บาท รูสึก

วาโรงแรมเกา มีกลิ่นอับ แตโดยรวมพอใจ เดินทางมากับกลุมเพ่ือนสนิท สวนตัวไมยินดีถาให

ไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชนท่ีมีบานเรือนรอบๆ เนื่องจากไมมีความ เปนสวนตัวในการ

พักผอนและแออัดเกินไป เปนตน แตมีความชอบในเสนหของความเปนเมืองเกาของจังหวัด

ตรัง อาหารอรอย ทะเลสวย 

4. คุณอังกูร วัย 33 ป อาชีพขาราชการ รายได 30,000 บาท/เดือน มาประชุมงานราชการเม่ือ

เดือน มิถุนายน 2558 พักแรมท่ีโรงแรมควีน ราคาคืนละ 600 บาท สวนตัวยินดีถาใหไปพัก

โรงแรมท่ีอยู ในยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆตองการเพียงความสะดวกในการเดินทางและ

ราคาอยูในงบท่ี สามารถเบิกได 

5. คุณพีรยา วัย 29 ป อาชีพพนักงานองคกรเอกชน รายได 25,000บาท/เดือน มาทองเท่ียว

จังหวัดตรัง ลาสุดกับ ครอบครัวเม่ือป 2555 พัก ณ โรงแรมธรรมรินทรธนา คืนละ 1,050 

บาท ชอบท่ีราคาถูก แตสภาพโรงแรมคอนขางเกา หากตองไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน 

ท่ีมีบานเรือนรอบๆ คิดวาราคา ตองถูกมากๆและสะอาดปลอดภัยจึงจะโอเคยินดีมาพัก ถามี

สระวายน้ําจะพิจารณาเปนพิเศษ 
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สรุปสัมภาษณตัวแทนกลุมลูกคาหลักของศูนยการคา 

1. คุณนุชธิดา วัย 30 ป อาชีพสัตวแพทย(รับราชการ) รายได 32,000 บาท มักมารับประทาน

อาหาร กับครอบครัวทุกวันอาทิตย สวนใหญมักเปนรานอาหารฟูจิ เพราะรูสึกวาเปนอาหาร

ท่ีมีประโยชน รสชาติดีและคุณแมชอบ การใชจายตอการมาศูนยการคาประมาณ 2,000 

บาท/ครั้ง มักมาดวยรถยนต ชอบมาท่ีโรบินสัน เนื่องจากมีสินคาหลากหลายและท่ีจอดรถ

สะดวก 

2. คุณเปรมมนัส วัย 18 ป นักศึกษาป 1 มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร วิทยาเขตตรัง รายได 

15,000 บาท/เดือน มักมาดูหนัง เดินเลน รับประทานอาหารกับเพ่ือนฝูง คาใชจายในการมา

ศูนยการคาประมาณ 200 บาท/ครั้ง แตชวงเวลาอาหารม้ือเย็น มักรับประทานอาหารใน

รานอาหารถนนศรีตรัง เนื่องจากมีดนตรีสดเกือบทุกราน มักเดินทางมาดวยรถจักรยานยนต 

ชอบไปศูนยการคาทุกแหงในจังหวัดตรัง เพ่ือเปลี่ยนบรรยากาศสังสรรคกับเพ่ือน  

3. คุณศิรศักดิ์ วัย 52 ป อาชีพธุรกิจสวนตัว รายได 40,000 บาท/เดือน ไมนิยมเขาศูนยการคา

เพ่ือ รับประทานอาหาร ชอบทานตามรานอาหารขางนอก สนใจบรรยากาศธรรมชาติ

มากกวาหองแอร มักเดินทางดวยรถยนตกับภรรยาหรือ เพ่ือนฝูง แลวแตโอกาสมีการใชจาย

เพ่ือการรับประทานอาหาร ประมาณ 300 บาท/คน 

 

สรุปสัมภาษณตัวแทนกลุมลูกคาหลักของตึกแถว 

1. คุณธีรชัย วัย 25 ป เจาของธุรกิจรานกาแฟสดในจังหวัดตรัง รายได 70,000 บาท/เดือน มี

ความตองการ ทําเลใหม เพ่ือขยายสาขา มีทําเลเปนปจจัยท่ีพิจารณาเปนอันดับแรก เพราะ

ตองการภาพลักษณของราน ชั้นบนจะปลอยเชาหองพักดวย มีงบประมาณในการซ้ือไมเกิน 

7,500,000 บาท เงินสวนหนึ่งไดมาจากคุณพอชวยซ้ือ เคยคิดจะเชาพ้ืนท่ีในศูนยการคาโรบิน

สันตรัง เพ่ือขยายกิจการ แตคิดวาไมคุมตอการลงทุน เนื่องจากราคาคาเชาราคาสูงเกินไป มี

ความยินดีหากทําเลไมติดถนนใหญแตมีการสัญจรคับค่ังในโครงการและมีรานอาหาร สิ่ง

อํานวยความสะดวกสงเสริมใหเกิดการหมุนเวียนของลูกคาเขาออกและมีปายSign Tower

ของรานท่ีหนาโครงการ 

2. คุณเจนจิรา วัย 44 ป อาชีพเจาของธุรกิจชุดเจาสาว รายได 100,000 บาท/เดือน ตองการ

ตึกแถวขนาด 3 คูหา มีท่ีจอดรถสะดวก ในทําเลท่ีคับค่ังเพ่ือการรับรูแกลูกคาเนื่องจาก

ตองการยายจากรานเดิมท่ีมี ขนาด 2 คูหา เพราะตองการทําสตูดิโอถายภาพเพ่ิมเติม เพ่ือ

ความครบวงจร  มีงบประมาณในการซ้ือ ตึกแถว 9,000,000 บาท/หลัง ยินดีหากทําเลไมติด

ถนนใหญ แตมีการสัญจรคับค่ังในโครงการและมี รานอาหาร สิ่งอํานวยความสะดวกสงเสริม

ให เกิดการหมุนเวียนของลูกคาเขาออกและมีปายSign Towerของรานท่ีหนาโครงการ 
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3. คุณกาญจนา วัย 55 ป อาชีพอายุรแพทย รายได 200,000 บาท/เดือน ตองการยายคลีนิค 

เนื่องจากหมดสัญญาจากท่ีเกา มีงบประมาณในการซ้ือ 10,000,000 บาท ยินดีหากทําเลไม

ติดถนนใหญ แตมีสิ่งอํานวยความสะดวกสงเสริมใหเกิด การหมุนเวียนของลูกคาเขาออกและ

มีปายSign Tower ของรานท่ีหนาโครงการ เนื่องจากคนไขรูจักอยางกวางขวางแลว 

4. คุณเจตต วัย 40 ป เจาของโรงเรียนกวดวิชา ระดับชั้นม.ตน รายได 60,000 บาท/เดือน มี

งบประมาณ ในการซ้ือท่ี 6,500,000 บาท กลาววาตองการรวมกลุมกับโรงเรียนกวดวิชาอ่ืนๆ 

เพ่ือความสะดวกสบาย ในการเดินทางมาเรียนของเด็กนักเรียนและผูปกตรอง ยินดีมาก หาก

ทําเลไมติดถนนใหญ แตมีการสัญจรคับค่ังในโครงการและมีรานกาแฟ รานอาหาร ท่ีจอดรถ

ผูปกครองและมีปายSign Tower ของโรงเรียนท่ีหนาโครงการ 

 

ในการดําเนินการศึกษาเรื่องพฤติกรรมการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาว

ไทย ในอําเภอเมือง จังหวัดตรัง มีดังนี้ 

1. ขนาดตัวอยาง 

การศึกษานี้เปนการศึกษาถึงพฤติกรรมการเลือกใชบริการโรงแรมของ

นักทองเท่ียวชาวไทยในอําเภอเมือง จังหวัดตรัง ประชากรท่ีใชในการศึกษา คือ

นักทองเท่ียวชาวไทยท่ีเดินทางมาทองเท่ียวในอําเภอเมือง จังหวัดตรัง และไดมีการ

ทําการเลือกกลุมตัวอยางโดยใชการสุมอยางแบบบังเอิญ(Accidental Random 

Sampling) จากประชากรท่ีเปนนักทองเท่ียวชาวไทยในอําเภอเมือง จังหวัดตรัง 

จํานวน 100 คน 

2. ขอบเขตการวิจัย 

แหลงขอมูล(Source of Data) ท่ีรวบรวมเพ่ือการศึกษามีดังตอไปนี้ 

• ขอมูลปฐมภูมิ(Primary Data) คือขอมูลท่ีไดจากการเก็บรวบรวมจาก

แบบสอบถาม (Questionnaire)ท่ีสรางข้ึน จํานวน400ตัวอยาง จากการสุม

เลือกแบบบังเอิญจาก นักทองเท่ียวชาวไทยท่ีเขาพักโรงแรมในเขตอําเมือง 

จังหวัดตรัง ประกอบไปดวยหลายสวน ดังนี้ 

• ขอมูลท่ัวไปหรือขอมูลสวนบุคคลของนักทองเท่ียวชาวไทย 

ประกอบดวย 

- เพศ 

- อายุ 

- ภูมิลําเนา 
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- อาชีพ 

- รายไดเฉลี่ยตอเดือน 

- วัตถุประสงคท่ีเดินทางมาจังหวัดตรัง 

- สื่อท่ีทําใหรูจักโรงแรมท่ีเลือก 

- ประเภทโรงแรมท่ีตองการพัก 

• ขอมูลเก่ียวกับพฤติกรรมการใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทย 

- การจองหองพัก 

- วิธีในการจองหองพัก 

- ระดับราคาหองพัก 

- ระยะเวลาในการพัก 

• ขอมูลท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกใชบริการโรงแรม จําแนกไดตามแนวคิด

ทางการตลาดสําหรับธุรกิจโรงแรม ดังนี้ 

- ทําเลท่ีตั้ง 

- ความมีชื่อเสียง 

- สภาพบรรยากาศ 

- การออกแบบและตกแตง 

- ราคา 

- สิ่งอํานวยความสะดวก 

- การใหบริการของพนักงาน 

- ความสะอาดบริเวณโดยรอบโรงแรม 

- ความปลอดภัย 

- การสงเสริมทางการตลาด 

- ความสะอาดของหองพักและหองน้ํา 

- ขนาดของหองพัก 

- ไฟฟาในหองพักใชงานไดดีและมีปริมาณท่ีเพียงพอ 

- ระบบมาตรฐานโดยรวมของโรงแรม 
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• ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) คือขอมูลท่ีเก่ียวกับอุตสาหกรรการ

ทองเท่ียวภาพรวม เชน จํานวนนักทองเท่ียว การใชจายตอหัว และรายได

จากการทองเท่ียวชาวไทยท่ีเดินทางมาเท่ียวในจังหวัดตรัง ซ่ึงมีแหลงขอมูล

ท่ีมีการเก็บรวบรวมคนควาดังนี้คือ 

- เอกสารทางวิชาการ ไดแก ขอมูลทางสถิติ รายงานทางวิจัยท่ีเก่ียวของ 

- สารสนเทศอิเล็กทรอนิกส ไดแก สารสนเทศจากอินเตอรเน็ต 

 

3. วิธีการศึกษา แยกตามวัตถุประสงค ดังนี้ 

• เพ่ือศึกษาปจจัยท่ีกําหนดนการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาว

ไทย 

1. ขอมูลท่ีใชในการศึกษา ประกอบดวย ขอมูลปฐมภูมิ คือขอมูลจาก

แบบสอบถามนักทองเท่ียวกลุมตัวอยางจํานวน 400 คน ประกอบไป

ดวยขอมูล 4 สวนไดแก 

สวนท่ี1 ขอมูลท่ัวไปหรือขอมูลสวนบุคคลของนักทองเท่ียว 

สวนท่ี2 ขอมูลเก่ียวกับพฤติกรรมการใชบริการโรงแรม 

สวนท่ี3 ขอมูลปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกใชบริการโรงแรม 

สวนท่ี4 ขอมูลความพึงพอใจในการใชบริการและสิ่งอํานวยความ

สะดวก 

2. วิธีวิเคราะหขอมูล 

นําขอมูลท่ัวไปท่ีเก่ียวกับพฤติกรรมการใชบริการโรงแรม 

ปจจัยท่ีมี อิทธิพลตอการเลือกใชบริการโรงแรม และขอมูลความพึง

พอใจ ในการใชบริการและสิ่งอํานวยความสะดวก แบงออกเปนกลุม 

เพ่ือนํามาอธิบายผลการเลือกใช บริการ โรงแรมของนักทองเท่ียวชาว

ไทย โดยการวิเคราะหเชิงพรรณนา นําเสนอในรูปแบบตาราง ความถ่ี

และคาเฉลี่ย 

• เพ่ือศึกษาความพึงพอใจของนักทองเท่ียวชาวไทยในการเลือกใชบริการ

โรงแรม 

• ขอมูลท่ีใชศึกษา ประกอบดวย ขอมูลปฐมภูมิ ในสวนท่ีเปนขอมูลความ

คิดเห็นเก่ียวกับความพึงพอใจของทองเท่ียวชาวไทย หลังเขารับบริการใน
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โรงแรมเหลานั้นแลว ซ่ึงมีอยูท้ังหมด8ปจจัย จําแนกตามแนวคิดทางการ

ตลาดวําหรับธุรกิจบริการ ดังนี้ 

- ทําเลท่ีตั้ง 

- ความมีชื่อเสียง 

- สภาพบรรยากาศ 

- การออกแบบและตกแตง 

- ราคา 

- สิ่งอํานวยความสะดวก 

- การใหบริการของพนักงาน 

- ความสะอาดบริเวณโดยรอบของโรงแรม 

- ความปลอดภัย 

- การสงเสริมการตลาด 

- ความสะอาดของหองพักและหองน้ํา 

- ขนาดของหองพัก 

- ไฟฟาในหองพักใชไดดีและเพียงพอ 

- ระบบมาตรฐานโดยรวมของโรงแรม 

• วิธีวิเคราะหขอมูล ใหนักทองเท่ียวเลือกปจจัยท่ีมีผลตอความพึงพอใจใน

การใชบริการโรงแรมท้ัง 8 ปจจัย ตามระดับความพึงพอใจ 5 ระดับ คือ 

พอใจมาก พอใจ เฉยๆ ไมคอยพอใจ ไมพอใจ ตามลําดับ จากนั้นรวบรวม

คะแนนปจจัยท่ีได และนําคาท่ีไดมาวิเคราะหหาคาเฉลี่ย เพ่ือทําการ

จัดเรียงระดับความพึงพอใจจากระดับความพึงพอใจท่ีมากท่ีสุดลงมาหา

ระดับความพึงพอใจท่ีนอยท่ีสุด แลวทําการแปรผลของระดับคะแนนเฉลี่ย 

โดยมีเกณฑดังนี้ 

คะแนนเฉลี่ย ความหมาย 

 1.00-1.49   ไมพอใจ 

 1.50-2.49   ไมคอยพอใจ 

 2.50-3.49   เฉยๆ 

 3.50-4.49   พอใจ 

 4.50-5.00   พอใจมาก 
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แลวนําการวิเคราะหคาเฉลี่ยของแตละปจจัย จัดเรียงระดับความพึงพอใจ

จาก มากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุด โดยปจจัยท่ีไดคาเฉลี่ยมากท่ีสุด เปนปจจัยท่ี

มีความสําคัญ ตอความพึงพอใจในการใชบริการจาก โรงแรมมากท่ีสุดและ

ใชสถิติเชิงพรรณา นําเสนอรูปตาราง 

 

แบบสอบถาม 
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แบบสอบถามตึกแถว 
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แบบสอบถามพฤติกรรมผูบริโภค และปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือก 

รานอาหาร รานกาแฟและเบเกอรี่ 

กรุณาทําเครื่องหมาย  /ลงในชอง O ท่ีตรงกับความเห็นของทานมากท่ีสุด 

 สวนท่ี  1: ขอมูลผูตอบแบบสอบถาม 

1 . เพศ    O  ชาย   O หญิง 

2 . อายุ    O <16 ป   O 16-25 ป  O 26  - 35 ป  

   O  3 6 - 45 ป  

         O 46 - 55 ป  O 55 ปข้ึนไป 

3 . อาชีพ  O นักเรียน/นักศึกษา O ขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ  O พนักงานบริษัทเอกชน 

           O คาขาย / ธุรกิจสวนตัว O แพทย /พยาบาล  O อ่ืนๆ  

4 . รายได (บาท/คน) 

    O นอยกวาหรือเทากับ 10,000 บาท        O 10,001 - 30,000 บาท        

  O 30,001 – 50,000 บาท  O 50,001 - 70,000 บาท               

  O 70,001 - 90,000 บาท       O 90,001 - 110,000 บาท                

            O มากกวา 110,001 บาทข้ึนไป 

สวนท่ี2 : การใชบริการรานอาหารนอกบานและปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกรานอาหาร 

สวนเวลาในการบริโภค(Time) 

1. ทานไปใชบริการรานอาหารนอกบานในชวงเวลาใด   

 1.1  วันธรรมดา(จันทร-ศุกร) 

 O ไป (โปรดตอบเวลาดานลาง)  O ไปบาง (โปรดตอบเวลาดานลาง)   

 O ไมไป (เลือกเวลาไดมากกวา 1 ขอ)      

 O 8.00-11.00 O 11.00-14.00  O 14.00-17.00  O 17.00-20.00  

 O 20.00-23.00 O อ่ืนๆ โปรด

ระบุ___________________________________________________________ 

 1.2 ระยะเวลาในการใชบริการรานอาหารนอกบานในแตละครั้งในวันธรรมดา 

 O ไมเกิน 15 นาที O 15-30  นาที  O 31 นาที – 1 ชั่วโมง  O 1 -2 ชั่วโมง 

 O 2 -3  ชั่วโมง O มากกวา 3 ชั่วโมง O อ่ืนๆ โปรด

ระบุ_________________________________ 

 1.3 วันหยุด (วันเสาร-อาทิตย/วันนักขัตฤกษ) (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)   

 O ไป (โปรดตอบเวลาดานลาง)  O ไปบาง (โปรดตอบเวลาดานลาง)   

 O ไมไป  
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 (เลือกเวลาไดมากกวา 1 ขอ)      

 O 8.00-11.00 O 11.00-14.00  O 14.00-17.00  O 17.00-20.00  

 O 20.00-23.00 O อ่ืนๆ โปรด

ระบุ___________________________________________________________ 

 1.4 ระยะเวลาในการใชบริการรานอาหารนอกบานในแตละครั้งในวันหยุด 

 O ไมเกิน 15 นาที O 15-30  นาที  O 31 นาที – 1 ชั่วโมง  O 1 -2 ชั่วโมง 

 O 2 -3  ชั่วโมง O มากกวา 3 ชั่วโมง O อ่ืนๆ โปรด

ระบุ_________________________________ 

สวนวัตถุประสงคและคน (Purpose & People) 

2. วัตถุประสงคท่ีทานไปใชรานอาหารนอกบาน  

 2.1 วัตถุประสงคในการเลือกรับประทานอาหารท่ีรานอาหารนอกบานในวันธรรมดา (เลือกได 

 มากกวา 1 ขอ)  

 O เปลี่ยนบรรยากาศ O ผอนคลายความเครียด O สถานท่ีนัดทํางาน O สถานท่ีนัดพบเพ่ือน 

 O กินอาหารกับครอบครัว O ชื่นชอบรสชาติอาหาร O สะดวก ไมยุงยาก  

 O อ่ืน ๆ โปรดระบุ_________________________________________________________ 

 2.2 ทานนิยมเดินทางไปทานรานอาหารนอกบานกับใครบอยท่ีสุดในวันธรรมดา 

 O คนเดียว O ครอบครัว  O เพ่ือน   O คนรัก   

 O อ่ืนๆ โปรดระบุ__________________________________________________________ 

 2.3 วัตถุประสงคในการเลือกรับประทานอาหารท่ีรานอาหารนอกบานในวันหยุด (เลือกไดมากกวา 

 1 ขอ)  

 O เปลี่ยนบรรยากาศ O ผอนคลายความเครียด O สถานท่ีนัดทํางาน O สถานท่ีนัดพบเพ่ือน 

 O กินอาหารกับครอบครัว O ชื่นชอบรสชาติอาหาร O สะดวก ไมยุงยาก  

 O อ่ืน ๆ โปรดระบุ ________________________________________________________ 

 2.4 ทานนิยมเดินทางไปทานรานอาหารนอกบานกับใครบอยท่ีสุดในวันหยุด 

 O คนเดียว O ครอบครัว  O เพ่ือน   O คนรัก   

 O อ่ืนๆ โปรดระบุ_________________________________________________________ 
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สวนภาพลักษณรานคา (Brand) 

3. ประเภทของรานอาหารท่ีทานตองการ (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)  

      O ปง ยาง O สุก้ี ชาบู O อาหารชุด O ฟาสตฟูด (Fastfood) 

   O รานอาหารก่ึงผับ O กวยเตี๋ยว O อาหารตามสั่ง O บุฟเฟต  

   O อ่ืนๆ โปรด

ระบุ________________________________________________________________ 

4. เชื้อชาติของรานอาหารท่ีทานตองการ (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)  

      O ญี่ปุน O เกาหลี   O จีน   O เวียดนาม 

 O อิตาลี  O อินเดีย   O ไทย   O พ้ืนเมือง 

 O อ่ืนๆ โปรด

ระบุ________________________________________________________________ 

5. รานอาหาร 3 ชื่อ ท่ีทานตองการมากท่ีสุดเพ่ือการพักผอน Hangout/ Chill Out กับครอบครัว/

เพ่ือน (มีตัวเลือกตามเอกสารแนบ) 

1)__________________________________________________   

2)__________________________________________________ 

3)__________________________________________________   

สวนการใชจาย (Spending) 

6. ทานใชบริการรานอาหารนอกบานจํานวนก่ีครั้งตอสัปดาห 

 O 1-2 ครั้ง O 3-4 ครั้ง  O 5-6 ครั้ง                O มากกวา 7 ครั้ง 

7. งบประมาณท่ีทานใชจายในรานอาหารนอกบาน 

 4.1 สําหรับทานอาหารในระยะเวลาเรงดวน_____________________บาท / ครั้ง 

 4.2 สําหรับทานอาหารพรอมเพ่ือนในการปารตี้_____________________บาท / ครั้ง 

 4.3 สําหรับทานอาหารเพ่ือการพักผอน_____________________บาท / ครั้ง 

 4.4 สําหรับทานอาหารพรอมครอบครัวเนื่องในโอกาสพิเศษ__________________บาท / ครั้ง 

สวนการเขาถึง (Space) 

8. พาหนะท่ีทานใชเปนประจําในการเดินทางมารานอาหาร (ระบุเพียง 1 ชนิดท่ีทานใชมากท่ีสุด) 

 O รถยนตสวนตัว O รถมอเตอรไซตสวนบุคคล O รถจักรยาน  O เดินเทา 

 O รถเมลประจําทาง/ รถสองแถวประจําทาง O อ่ืนๆ โปรดระบุ________________________ 
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ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกเขารานอาหารนอกบาน 

 

 

ปจจัย 
ลําดับความสําคัญ 

มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยที่สุด 
ดานผลิตภัณฑ (Product)      

รสชาติของอาหาร      
ความหลากหลายของเมนู      
คุณภาพของวัตถุดิบ      

  บรรจุภัณฑสวยงาม      
  เมนูมีความหลากหลาย      
ความมีชื่อเสียง      
รสชาติของอาหาร      
มีความเพลิดเพลินในการกินอาหาร

 

     
ดานราคา (Price)      

ราคาคุมคา       
ดานสถานท่ี (Place)      

บรรยากาศของราน      
ทําเลที่ตั้งเขาถึงงาย      
มีท่ีจอดรถสะดวก      
ความสะอาดของราน      
ความเงียบสงบภายในราน      
แสงสวางธรรมชาติ      
อุณหภูมิภายในราน      
พ้ืนท่ีภายในกวางขวาง      
มีบริเวณนั่งเลนภายนอก 

 

     
มีบริการ internet/wifi       
ความโปรงของราน / ความสูงของ

 

     
ดานการบริการ (People)      

ความสุภาพของพนักงาน      
  ความรวดเร็วในการใหบริการ       
  ความแมนยําตรงตามความตองการ      

ดานสงเสริมการขาย 

 

     
มีโปรโมชั่นดึงดูดใจ      
มีการตลาดเพ่ือสังคม      

 มีการโฆษณา และประชามสัมพันธ
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สรุปผลจากแบบสอบถาม 

จากศึกษาและวิจัยเก่ียวกับพฤติกรรมและทัศนคติของผูบริโภค ท้ัง 3 โครงการ

อสังหาริมทรัพยท่ีพัฒนานั้น พบวา 

 ตึกแถว(Shop House) จากการสอบถามกลุมตัวอยางชาวจังหวัดตรังท้ังหมด 117 คน เปน

เพศหญิง 65 คน เปนผูชาย 52 คน อายุ 36-40ป มีสถานภาพสมรสและมีบุตร การศึกษา

สูงสุดปริญญาตรี ประกอบอาชีพธุรกิจสวนตัว มีรายได 80,001 – 90,000 บาท 

- มีผูตอบแบบสอบถามตอบวาตองการตึกแถว(Shop House) ขนาด 4 ชั้น = 70.1% และ

รองลงมาคือ ขนาด 3 ชั้น= 21.4% 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวาตองการซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop House) ท่ีสามารถ

พักอาศัยไดดวย 97.4% 
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- ผูตอบแบบสอบถามตอบวายินดีจะเลือกซ้ือโครงการอาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop 

House)ท่ีอยูรวมกับโครงการประเภทอ่ืนเชน โรงแรม และ ศูนยการคา 95.7% 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวายินดีจะเลือกซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop House) ใน

โครงการท่ีมีแนวคิดเพ่ือธุรกิจโดยเฉพาะ แมวาจะไมติดถนนใหญก็ตาม(มีปายSign Towerให

แตละรานคา หนาถนนโครงการ) 81.2% 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวายินดีจายคาสวนกลางในโครงการอาคารพาณิชยหรือตึกแถว

(Shop House) เพ่ือใชในการบริหารโครงการ เชน คารปภ. คาเก็บขยะ  88% 

- ผูตอบแบบสอบถามมีความประสงคจะซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop House) เพ่ือ

ดําเนินธุรกิจประเภทตางๆ โดยมี3อันดับแรก ดังนี้ 

o 33.3% = รานคาปลีก 

o 18.8% = รานอาหาร 

o 17.1% = เปดสํานักงาน 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวางบประมาณในการซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop House)

มี 3 อันดับ ดังนี้ 

o 35% = 7,000,001 – 9,000,000 บาท 

o 22.2% = 9,000,001 – 11,000,000 บาท 

o 21.4% = 5,000,001 – 7,000,000 บาท 

- ผูตอบแบบสอบถามไดใหคะแนนของปจจัยใดท่ีสงผลใหผูตอบแบบสอบเลือกซ้ืออาคาร

พาณิชยหรือตึกแถว(Shop House)ในโครงการนั้นๆ ดังนี้ 

o สําคัญท่ีสุด คือ ทําเลท่ีตั้ง ระบบรักษาความปลอดภัยโครงการ และท่ีจอดรถ

เพียงพอ ตามลําดับ 

o สําคัญมาก คือ วัสดุท่ีใชกอสรางและตกแตง การออกแบบและรูปลักษณของตัว

อาคาร และขนาดพ้ืนท่ีใชสอย ตามลําดับ 

o สําคัญ คือ การใหบริการของพนักงานขาย การสงเสริมการขาย และการออกแบ

และรูปลักษณของตัวอาคาร ตามลําดับ 

o สําคัญนอย คือ การบริการของพนักงานขาย ราคา และชื่อเสียงโครงการ 

o ไมสําคัญ คือ ชื่อเสียงโครงการ และขออ่ืนๆนั้นผูตอบแบบสอบถามใหคะแนนเทากัน

ท้ังสิ้น 

- ผูตอบแบบสอบถามรูจักโครงการดวยสื่อ ดังนี้ 

o 76.9% = ปายบอกทาง 
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o 65.8% = ไดรับแจกใบปลิวหรือโบรชัวร 

o 64.1% = มีคนรอบขางแนะนํา 

- โปรโมชั่นสงเสริมการขายท่ีสงผลใหผูตอบแบบสอบถามสนใจซ้ือในโครงการอาคารพาณิชย

หรือตึกแถว(Shop House)นั้นๆ คือ 

o 69.2% = ลดราคา 

o 18.8% = แถมเฟอรนิเจอรบางสวน 

o 11.1% = ฟรีคาธรรมเนียมบางสวน 

 

 ศูนยการคา จากขอมูลผลสํารวจกลุมตัวอยาง 308 คน เพศชาย 110 คน เพศหญิง 191 คน 

ไมระบุ 7 คน อาชีพสวนใหญคือ นักเรียนนักศึกษา ขาราชการรัฐวิสาหกิจ คาขายหรือธุรกิจ

สวนตัว และพนักงานเอกชน รายไดรายเดือนเฉลี่ยรวมท้ังหมดเทากับ 32,790 บาทตอคน ซ่ื

งขอมูลรายไดรายเดือนรายเดือนแยกตามชวงอายุ พบวาชวงอายุต่ํากวา 16 ปมีรายไดเฉลี่ย 

10,000 บาทตอคน ชวงอายุ 16-25ป มีรายไดเฉลี่ย 14,969 บาทตอคน ชวงอายุ 26-35 ป 

มีรายไดเฉลี่ย 23,959บาทตอคน ชวงอายุ36-45ป มีรายไดเฉลี่ย24,231 บาตอคน ชวงอายุ

46-55ป มีรายไดเฉลี่ย 54,125บาทตอคน และชวงอายุ 55ปข้ึนไป มีรายไดเฉลี่ย 36,667

บาทตอคน 

- วัตถุประสงคในการไปศูนยการคา คือ รัปประทานอาหาร จับจายซ้ือของ และทําธุรกรรม 

ตามลําดับ 

- รานอาหารนอกบาน 

o จากขอมูลผูตอบแบบสอบถาม 308 คน แบงเปนเพศชาย 110 คน เพศหญิง 191 

คน พบวา พฤติกรรมการใชบริการรานอาหารนอกบานรานอาหารมักใชเวลา

ประมาณ 30 นาที - 1 ชั่วโมงตอครั้ง ซ่ึงชวงเวลาท่ีนิยมใชบริการรานอาหารนอก

บาน คือชวง 17.00 น. ถึง 20.00 น. 

o วัตถุประสงคในการใชบริการรานอาหารนอกบานเพ่ือผอนคลายความเครียด และ

มักใชบริการนอกบานรวมกับเพ่ือน ซ่ึงประเภทของรานอาหารท่ีชื่นชอบในการ

รับประทานอาหารนอกบาน คือ สุก้ีชาบู ปงยาง และบุฟเฟต เฉลี่ยการใชบริการ

อาหารนอกบาน 3.14 ครั้ง/สัปดาห ขณะท่ีเชื้อชาติของรานอาหารท่ีตองการ คือ 

อาหารไทยมีความตองการเปนอันดับ1 รองลงมาคืออาหารญี่ปุน และอาหารเกาหลี 

โดยรานอาหารท่ีตองการ 10 อับดับแรกคือFuji Restaurant รองลงมาคือ 
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McDonald ,ZEN ,Yayoi ,Miyabi ,Shabushi ,Bar-B-Q Plaza ,MK ,ยําแซบ และ

ตําตํา ตามลําดับ 

o นอกจากนี้ขอมูลดานงบประมาณในการใชบริการรานอาหารประเภทตางๆ พบวา 

งบประมาณการใชจายสําหรับอาคารเรงดวนเฉลี่ย 113 บาทตอคน งบประมาณการ

ใชจายสําหรับปารตี้กับเพ่ือนเฉลี่ย 603 บาทตอคน งบประมาณการใชจายสําหรับ

การพักผอน 500 บาท/คน และงบประมาณการใชจายสําหรับโอกาสพิเศษเฉลี่ย 

1,100 บาทตอคน ขณะท่ีปจจัยท่ีมีอิทธิพลในการเลือกรานอาหารไดแก รสชาติ

อาหาร ความสะอาดของราน ความสุภาพของพนักงาน คุณภาพวัตถุดิบ ความ

หลากหลายของเมนู โปรโมชั่นดึงดูดใจ บรรยากาศของราน ความรวดเร็วในการ

ใหบริการ ราคาคุมคา ความแมนยําตรงตามความตองการ และบริการอินเตอรเน็ต

Wifi 

จากการDepth Interview จากฝายBusiness Development ของบริษัท 

แมคไทย จํากัด ไดขอมูลท่ีเปนประโยชนตอการออกแบบโครงการวา ในการขยายสาขาไปยัง

พ้ืนท่ีตางจังหวัดนั้น บริษัท แมคไทย จํากัด มีการเนนการลงทุนในรูปแบบของDrive Thru 

ขนาด400 ตารางเมตร เปนสวนใหญ โดยมีแบบแปลนหรือผังอันเปนมาตรฐานของบริษัท

เปนขอกําหนดในการลงทุน ท้ังนี้เง่ือนไขอ่ืนๆข้ึนอยูกับขอตกลงระหวางเจาของโครงการและ

บริษัท   

 

 โรงแรม จากการสอบถามจากกลุมตัวอยาง 103 คน เปนเพศหญิง 57 คน เปนเพศชาย 40 

คน อายุ 31-35 ป ระดับการศึกษาสูงสุด ปริญญาตรี อาชีพพนักงานองคกรเอกชน รายได

เฉลี่ย 25,001-30,000 บาท/เดือน/คน ภูมิลําเนาเปนคนกรุงเทพ 79.8% 

- ความถ่ีในการมาเยือนจังหวัดตรัง เปน ปละครั้ง 

- จุดประสงคในการมาจังหวัดตรัง คือ การทองเท่ียว 

- สวนมากมักเดินทางมากับเพ่ือนสนิท 

- วิธีท่ีเดินทางมายังจังหวัดตรัง คือ เครื่องบิน 

- มีการพักแรมในอําเภอเมือง 90.5% 

- ท่ีพักท่ีเลือกใชบริการ คือโรงแรม 

- ระยะเวลาในการพํานัก คือ 45.4% 

- วิธีในการจองหองพัก คือ โทรศัพทมาจองกับทางท่ีพัก 

- คาใชจายเพ่ือท่ีพัก ประมาณ 1,000 – 1,499 บาท/หอง/คืน 
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- กิจกรรมสงเสริมการขายท่ีมีอิทธิพลใหทานเลือกใชบริการท่ีพักมากท่ีสุด คือ ลดราคาหอง 

- ทานหาขอมูลเก่ียวกับท่ีพักจากสื่อ 

o อันดับ 1 = อินเตอรเน็ต 87.6% 

o อันดับ 2 = บุคคลรอบขาง 42.3% 

o อันดับ 3 = งานทองเท่ียว 33% 

- คะแนนแตละปจจัยเก่ียวกับท่ีพักท่ีทานใหความสําคัญในการเลือกใชบริการ 

o สําคัญท่ีสุด คือ ความปลอดภัย ความสะอาด และการใหบริการของพนักงาน 

o สําคัญมาก คือ สิ่งแวดลอม ขนาดหองพัก และการออกแบบและตกแตง 

o สําคัญ คือ สิ่งอํานวยความสะดวก ขนาดของหองพัก และการสงเสริมการตลาด 

o สําคัญนอย คือ สิ่งอํานวยความสะดวก มีผูใหคะแนนมากท่ีสุด โดยชื่อเสียงของท่ีพัก 

การออกแบบและตกแตง และการสงเสริมการตลาด มีคะแนนเทากัน 

o สําคัญนอยท่ีสุด การสงเสริมการตลาด และชื่อเสียงของท่ีพัก มีคะแนนเทากัน 

- ผูตอบแบบสอบถามยินดีจะเขาพักในโรงแรมท่ีตั้งในยานชุมชนท่ีมีบานเรือนรอบๆโรงแรม 

92.3% 

- ผูตอบแบบสอบถามมีความพึงพอใจตอบรรยากาศในจ.ตรัง 69.1% 

นอกจากนี้ไดการศึกษาและสอบถามทัศนคติของผูใชบริการโรงแรมเชิงลึก โดยการพูดคุย(Depth 

Interview) จากผูท่ีเคยใชบริการ 5 คน คือ 

o คุณณิชานันท อายุ 35 ป อาชีพธุรกิจสวนตัว กทม. รายได 50,000บาท/เดือน 

มาเท่ียวจังหวัดตรังเม่ือเดือนสิงหาคม ป 2558 พักแรม ณ โรงแรมเรือรัษฎา ใน

ราคาคืนละ 2,600 บาท ชอบการตกแตงของโรงแรม แตโรงแรมเงียบมาก คน

นอย ถาใหไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ คิดวาไมโอเค

เทาไหร เพราะตองการพักผอนและความเปนสวนตัว ประทับใจอาหารใน

จังหวัดตรัง โดยเฉพาะติ๋มซําและหมูยาง  

o คุณพิชัย อายุ 31 ป อาชีพพนักงานองคเอกชน กทม. รายได27,000 บาท/

เดือน มาเท่ียวจังหวัดตรังปละครั้ง ลาสุดมาตอนปใหม2559 พักในเมืองบาง พัก

บนเกาะบาง แลวแตโปรโมชั่นในชวงนั้น แตลาสุดพักท่ีโรงแรมอีโค อินน ราคา

คืนละ 990 บาท เดินทางมากับแฟนสาว สวนตัวยินดีถาใหไปพักโรงแรมท่ีอยูใน

ยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ หากราคาถูก สะดวก และปลอดภัย 

o คุณจิราภรณ วัย 40 ป อาชีพนักบัญชี ในองคกรเอกชน รายได 45,000 บาท/

เดือน มาเท่ียวจังหวัดตรังลาสุดตอนปใหม 2559 พักโรงแรมธรรมรินทร ธนา 
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ราคาคืนละ 1,200 บาท รูสึกวาโรงแรมเกา มีกลิ่นอับ แตโดยรวมพอใจ เดินทาง

มากับกลุมเพ่ือนสนิท สวนตัวไมยินดีถาใหไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน ท่ีมี

บานเรือนรอบๆ เนื่องจากไมมีความเปนสวนตัวในการพักผอน และแออัดเกินไป 

เปนตน แตมีความชอบในเสนหของความเปนเมืองเกาของจังหวัดตรัง อาหาร

อรอย ทะเลสวย 

o คุณอังกูร วัย 33 ป อาชีพขาราชการ รายได 30,000 บาท/เดือน มาประชุมงาน

ราชการเม่ือเดือนมิถุนายน 2558 พักแรมท่ีโรงแรมควีน ราคาคืนละ 600 บาท 

สวนตัวยินดีถาใหไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ ตองการ

เพียงความสะดวกในการเดินทางและราคาอยูในงบท่ีสามารถเบิกได 

o คุณพีรยา วัย 29 ป อาชีพพนักงานองคกรเอกชน รายได 25,000บาท/เดือน 

มาทองเท่ียวจังหวัดตรังลาสุดกับครอบครัวเม่ือป 2555 พัก ณ โรงแรมธรรมริ

นทรธนา คืนละ 1,050 บาท ชอบท่ีราคาถูก แตสภาพโรงแรมคอนขางเกา หาก

ตองไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ คิดวาราคาตองถูก

มากๆและสะอาดปลอดภัยจึงจะโอเคยินดีมาพัก ถามีสระวายน้ําจะพิจารณา

เปนพิเศษ 

 

จากศึกษาและวิจัยเก่ียวกับพฤติกรรมและทัศนคติของผูบริโภค ท้ัง 3 โครงการ

อสังหาริมทรัพยท่ีพัฒนานั้น พบวาในการสอบถามเชิงลึกของกลุมตัวอยาง เก่ียวกับทัศนคติท่ีมีตอท่ี

พักในจังหวัดตรังนั้น เม่ือมีการพูดคุยกันจริงๆแลว มีหลายเสียงท่ีเห็นดวยกับการมาพักในโรงแรม

ทําเลท่ีมีบานเรือนรอบๆเปนเหตุผลอันเนื่องมาจากความเปนตัวท่ีตองอยูใกลชิดกับตึกแถวจนเกินไป 

ดังนั้นการพัฒนาท่ีดินสวนหนึ่งเปนโรงแรมจึงถูกตัดออกไป แตสามารถนํามาพิจารณาใหญ อีกครั้ง 

หากมีปจจัยอ่ืนๆในอนาคตเปลี่ยนไป เชน การทองเท่ียวในจังหวัดตรังมีการเติบโตแบบกาวกระโดด 

สงผลใหความ ตองการของท่ีพักมากข้ึน เปนตน 
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ภาคผนวก ข 

ขอมูลดานการเงิน 

 
สมมติฐานโครงการ 

 

 
 

ตนทุนคากอสราง 

 

รายการ หนวย จํานวน หนวย 

ราคาตอ 

หนวย รวมเปนเงิน 

 ตนทุนคาท่ีดิน   2,572 ตร.ว. 25,000 64,307,500 

คาพัฒนาท่ีดิน           

  ปรับพ้ืนท่ีและถมดิน   2,400 คันรถ 1,300 3,120,000 

คาขออนุญาต           

  คาขออนุญาตสราง   1 เหมา 50,000 50,000 

คาขยายเขตไฟ(ระบบไฟมหมอแปลง)   1 เหมา 4,800,000 4,800,000 

  คาขยายเขตประปา   1 เหมา 700,000 700,000 
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ระบบสาธารณูปโภค           

  ทําถนนโครงการ   5,280 ตร.ม. 800 4,224,000 

  งานวางทอระบายน้ํา   400 ตร.ม 800 320,000 

  ระบบไฟ   1 เหมา 50,000 1,500,000 

  ระบบโทรศัพท   1 เหมา 500,000 500,000 

  คาปรับปรุงคันดิน   200 เมตร 6,000 1,200,000 

  หมอแปลงแยก   43 ลูก 1,500 64,500 

  คาออกแบบ 

ตนทุ

นคา

กอสร

าง 

167,73

4,100 บาท   5,032,023 

คากอสราง           

  ตึกแถว 4ชั้น 43 308 ตร.ม. 7,400 98,005,600 

  อาคารพ้ืนท่ีเชา   1 เหมา 

60,000,00

0 60,000,000 

รวมท้ังส้ิน         243,823,623 
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ประมาณการกระแสเงินสดโครงการ 

ปท่ี 1 

รายการ                                              

                                                        

         

1/31/

2017 

2/28/

2017 

3/31

/201

7 

4/30/

2017 

5/31

/201

7 

6/30

/201

7 

7/31/

2017 

8/31/20

17 

9/30/2

017 

10/31

/2017 

11/30

/2017 

12/3

1/20

17 

กระแสเงินสดรับ (Cash In Flow)             

1.1 รายไดจากการขายตึกแถว             

 

คาดการณการขาย 43 ยูนิต   1 1 1 1 1 1 1 2 2 2 

 

เงินจอง          

50,000  

บาท /ยู

นิต 

  

50,0

00.0

0 

50,00

0.00 

50,0

00.0

0 

50,0

00.0

0 

50,00

0.00 

50,000.

00 

50,000.

00 

100,0

00.00 

100,0

00.00 

100,

000.

00 

 

เงินมัดจําทําสัญญา 

       

150,000  

บาท /ยู

นิต   

150,

000.

00 

150,0

00.00 

150,

000.

00 

150,

000.

00 

150,0

00.00 

150,000

.00 

150,00

0.00 

300,0

00.00 

300,0

00.00 

300,

000.

00 

 

เงินโอน 

    

7,409,3

02  

บาท /ยู

นิต   

          

 

Total 

327,200

,000  บาท   

200,

000.

00 

200,0

00.00 

200,

000.

00 

200,

000.

00 

200,0

00.00 

200,000

.00 

200,00

0.00 

400,0

00.00 

400,0

00.00 

400,

000.

00 

1. รายไดคาเชา 
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รายการ                                              

                                                        

         

1/31/

2017 

2/28/

2017 

3/31

/201

7 

4/30/

2017 

5/31

/201

7 

6/30

/201

7 

7/31/

2017 

8/31/20

17 

9/30/2

017 

10/31

/2017 

11/30

/2017 

12/3

1/20

17 

1.1 

คาเชาพ้ืนท่ี

McDonald 

  

  

          

1.2 คาเชาพ้ืนท่ีA1 

  

            

1.3 คาเชาพ้ืนท่ีA2,3,4 

  

            

1.4 คาเชาพ้ืนท่ีA5,6 

  

            

1.5 คาเชาพ้ืนท่ีA7,8 

  

            

กระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน (Cash In 

Flow)   

          

กระแสเงินสดจาย (Cash Out Flow)             

1. เงินลงทุนในโครงการ 

 
             

1.1 คาท่ีดิน 

  

64,30

7,500.

00 

           

1.2 คาออกแบบ 

  

 5,032

,023.

00 

          

1.3 คาขออนุญาต 

  

            

 

- คาขออนุญาต

  

 50,00           

เดือนท่ี 
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รายการ                                              

                                                        

         

1/31/

2017 

2/28/

2017 

3/31

/201

7 

4/30/

2017 

5/31

/201

7 

6/30

/201

7 

7/31/

2017 

8/31/20

17 

9/30/2

017 

10/31

/2017 

11/30

/2017 

12/3

1/20

17 

กอสราง 0.00  

 

- คาขยายเขตไฟ )ระบบ

หมอแปลง(  

  

   4,800,

000.0

0 

        

 

- คาขยายเขตประปา 

  

   700,0

00.00 

        

1.4 คาพัฒนาท่ีดิน 

  

            

 

- ปรับพ้ืนท่ีและถม

ดิน 

  

 1,560

,000.

00 

780,

000.

00 

780,0

00.00 

        

1.5 คากอสราง 

  

            

 

- ตึกแถว 4 ชั้น 

  

 24,50

1,400

.00 

  24,5

01,4

00.0

0 

  24,501,

400.00 

   24,5

01,4

00.0

0 

 

- อาคารพ้ืนท่ีเชา 

  

   24,000,

000.00 

 18,0

00,0

00.0

 18,000,

000.00 
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รายการ                                              

                                                        

         

1/31/

2017 

2/28/

2017 

3/31

/201

7 

4/30/

2017 

5/31

/201

7 

6/30

/201

7 

7/31/

2017 

8/31/20

17 

9/30/2

017 

10/31

/2017 

11/30

/2017 

12/3

1/20

17 

0 

1.6 

งานระบบ

สาธารณูปโภค 

  

            

 

- ทําถนน 

  

  1,68

9,60

0.00 

 1,26

7,20

0.00 

 1,267,

200.0

0 

     

 

- วางทอระบายน้ํา 

  

   320,0

00.00 

        

 

- ระบบไฟ 

  

       1,500,0

00.00 

    

 

- ระบบโทรศัพท 

  

     500,

000.

00 

      

 

- ปรับปรุงคันดิน 

  

   1,200,

000.0

0 

        

 

- หมอแปลงแยก 

  

        64,500.

00 

   

เดือนท่ี 
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รายการ                                              

                                                        

         

1/31/

2017 

2/28/

2017 

3/31

/201

7 

4/30/

2017 

5/31

/201

7 

6/30

/201

7 

7/31/

2017 

8/31/20

17 

9/30/2

017 

10/31

/2017 

11/30

/2017 

12/3

1/20

17 

 

รวมเงินลงทุนในโครงการ 

 

64,30

7,500.

00 

31,14

3,423

.00 

2,46

9,60

0.00 

31,800

,000.0

0 

25,7

68,6

00.0

0 

18,5

00,0

00.0

0 

1,267,

200.0

0 

44,001,

400.00 

64,500.

00 

- - 24,5

01,4

00.0

0 

2. คาใชจายการตลาด 

  

            

2.1 

คาแผนพับโฆษณา 

  

5,000.

00 

- - - - - 5,000.

00 

- - - - - 

2.2 

สํานักงานขาย

ชั่วคราว 

  

- - - - - - - - - - - 200,

000.

00 

2.3 

คาแผนปายโฆษณา 

  

104,0

00.00 

- - - - - 4,000.

00 

- - - - - 

2.4 

รถโฆษณา 

  

720,0

00.00 

- - - - - - - - - - - 

2.5 คาใชจาย เชน ของแถมวัน

โอน เฟอรนิเจอนบางสวน 

  

            

2.6 

คาWebsite 

  

30,00

0.00 

6,000

.00 

6,00

0.00 

6,000.

00 

6,00

0.00 

6,00

0.00 

6,000.

00 

6,000.0

0 

6,000.0

0 

6,000.

00 

6,000

.00 

6,00

0.00 

เดือนท่ี 
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รายการ                                              

                                                        

         

1/31/

2017 

2/28/

2017 

3/31

/201

7 

4/30/

2017 

5/31

/201

7 

6/30

/201

7 

7/31/

2017 

8/31/20

17 

9/30/2

017 

10/31

/2017 

11/30

/2017 

12/3

1/20

17 

2.7 

คาใชจายสํารองอ่ืนๆ 

  

10,00

0.00 

10,00

0.00 

10,0

00.0

0 

10,00

0.00 

10,0

00.0

0 

10,0

00.0

0 

10,00

0.00 

10,000.

00 

10,000.

00 

10,00

0.00 

10,00

0.00 

10,0

00.0

0 

  

รวมคาใชจาย

การตลาด 

 
 

869,0

00.00 

16,00

0.00 

16,0

00.0

0 

16,00

0.00 

16,0

00.0

0 

16,0

00.0

0 

25,00

0.00 

16,000.

00 

16,000.

00 

16,00

0.00 

16,00

0.00 

216,

000.

00 

3. คาใชจายการบริหาร               

3.1 เงินเดือนพนักงาน

ขาย 

  18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,0

00.0

0 

18,00

0.00 

18,0

00.0

0 

18,0

00.0

0 

18,00

0.00 

18,000.

00 

18,000.

00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,0

00.0

0 

3.2 เงินเดือนพนักงานทําความ

สะอาด 

 9,000.

00 

9,000

.00 

9,00

0.00 

9,000.

00 

9,00

0.00 

9,00

0.00 

9,000.

00 

9,000.0

0 

9,000.0

0 

9,000.

00 

9,000

.00 

9,00

0.00 

3.3 เงินเดือนพนักงานรักษาความ

ปลอดภัย 

 18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,0

00.0

0 

18,00

0.00 

18,0

00.0

0 

18,0

00.0

0 

18,00

0.00 

18,000.

00 

18,000.

00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,0

00.0

0 

3.4 คาน้ําประปา   3,040.

00 

3,040

.00 

3,04

0.00 

3,040.

00 

3,04

0.00 

3,04

0.00 

3,040.

00 

3,040.0

0 

3,040.0

0 

3,040.

00 

3,040

.00 

3,04

0.00 

3.5 คาไฟฟา   6,420. 6,420 6,42 6,420. 6,42 6,42 6,420. 6,420.0 6,420.0 6,420. 6,420 6,42

เดือนท่ี 
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รายการ                                              

                                                        

         

1/31/

2017 

2/28/

2017 

3/31

/201

7 

4/30/

2017 

5/31

/201

7 

6/30

/201

7 

7/31/

2017 

8/31/20

17 

9/30/2

017 

10/31

/2017 

11/30

/2017 

12/3

1/20

17 

00 .00 0.00 00 0.00 0.00 00 0 0 00 .00 0.00 

3.6 คาอุปกรณทําความสะอาด  3,357.

67 

3,357

.67 

3,35

7.67 

3,357.

67 

3,35

7.67 

3,35

7.67 

3,357.

67 

3,357.6

7 

3,357.6

7 

3,357.

67 

3,357

.67 

3,35

7.67 

 รวมคาใชจายการบริหาร   57,81

7.67 

57,81

7.67 

57,8

17.6

7 

57,81

7.67 

57,8

17.6

7 

57,8

17.6

7 

57,81

7.67 

57,817.

67 

57,817.

67 

57,81

7.67 

57,81

7.67 

57,8

17.6

7 

กระแสเงินสดจายจากการดําเนินงาน (Cash 

Out Flow) 

65,23

4,317.

67 

31,21

7,240

.67 

2,54

3,41

7.67 

31,873,

817.67 

25,8

42,4

17.6

7 

18,5

73,8

17.6

7 

1,350,

017.6

7 

44,075,

217.67 

138,31

7.67 

73,81

7.67 

73,81

7.67 

24,7

75,2

17.6

7 

กระแสเงินสดสุทธิจากการดําเนินงาน (Net 

Cash Flow) 

(65,23

4,317.

67) 

(31,21

7,240.

67) 

(2,543,

417.6

7) 

(31,873,

817.67) 

(25,84

2,417.

67) 

(18,57

3,817.

67) 

(1,350,

017.67

) 

(44,075,

217.67) 

(138,31

7.67) 

(73,81

7.67) 

(73,81

7.67) 

(24,77

5,217.

67) 
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ประมาณการกระแสเงินสดโครงการ 

ปท่ี 2 

 

รายการ                                     

                                               

                           

1/31/

2018 

2/28/

2018 

3/31/

2018 

4/30/

2018 

5/31/

2018 

6/30

/201

8 

7/31/

2018 

8/31

/201

8 

9/30/2

018 

10/

31/

201

8 

11/3

0/20

18 

12/

31/

201

8 

กระแสเงินสดรับ (Cash In Flow)             

1.1 รายไดจากการขายตึกแถว             

 

คาดการณการ

ขาย 43 ยูนิต 

3 3 3 4 4 4 4 3 2    

 

เงินจอง          

50,00

0  

บาท/ 

ยูนิต 

150,0

00.00 

150,0

00.00 

150,0

00.00 

200,0

00.00 

200,0

00.00 

200,0

00.00 

200,0

00.00 

150,

000.

00 

100,0

00.00 

- - - 

 

เงินมัดจําทํา

สัญญา 

       

150,0

00  

บาท/ 

ยูนิต 

450,0

00.00 

450,0

00.00 

450,0

00.00 

600,0

00.00 

600,0

00.00 

600,0

00.00 

600,0

00.00 

450,

000.

00 

300,0

00.00 

- - - 

 

เงินโอน 

    

7,409,

302  

บาท/ 

ยูนิต 

37,04

6,510

.00 

59,27

4,416.

00 

66,683

,718.0

0 

  88,91

1,624

.00 

  66,683,

718.00 

  - 

 

Total 327,2 บาท 37,64 59,87 67,283 800,0 800,0 89,71 800,0 600,0 67,083, - - - 

เดือนท่ี 
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รายการ                                     

                                               

                           

1/31/

2018 

2/28/

2018 

3/31/

2018 

4/30/

2018 

5/31/

2018 

6/30

/201

8 

7/31/

2018 

8/31

/201

8 

9/30/2

018 

10/

31/

201

8 

11/3

0/20

18 

12/

31/

201

8 

00,00

0  

6,510

.00 

4,416.

00 

,718.0

0 

00.00 00.00 1,624

.00 

00.00 00.00 718.00 

1. รายไดคาเชา 

  

            

1.1 

คาเชาพ้ืนท่ี

McDonald 

  

29,76

7.00 

29,76

7.00 

29,76

7.00 

29,76

7.00 

29,76

7.00 

29,76

7.00 

29,76

7.00 

29,76

7.00 

29,76

7.00 

29,

767

.00 

29,7

67.0

0 

29,7

67.0

0 

1.2 คาเชาพ้ืนท่ีA1 

  

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,

000

.00 

45,0

00.0

0 

45,0

00.0

0 

1.3 

คาเชาพ้ืนท่ี

A2,3,4 

  

108,0

00.00 

108,0

00.00 

108,0

00.00 

108,0

00.00 

108,0

00.00 

108,0

00.00 

108,0

00.00 

108,0

00.00 

108,0

00.00 

108

,00

0.0

0 

108,

000.

00 

108,

000.

00 

1.4 

คาเชาพ้ืนท่ี

A5,6 

  

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,00

0.00 

45,

000

.00 

45,0

00.0

0 

45,0

00.0

0 

1.5 คาเชาพ้ืนท่ี

  

108,0 108,0 108,0 108,0 108,0 108,0 108,0 108,0 108,0 108 108, 108,
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รายการ                                     

                                               

                           

1/31/

2018 

2/28/

2018 

3/31/

2018 

4/30/

2018 

5/31/

2018 

6/30

/201

8 

7/31/

2018 

8/31

/201

8 

9/30/2

018 

10/

31/

201

8 

11/3

0/20

18 

12/

31/

201

8 

A7,8 00.00 00.00 00.00 00.00 00.00 00.00 00.00 00.00 00.00 ,00

0.0

0 

000.

00 

000.

00 

กระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน 

(Cash In Flow) 

37,98

2,277

.00 

60,21

0,183

.00 

67,61

9,485.

00 

1,135

,767.

00 

1,135

,767.

00 

90,0

47,3

91.0

0 

1,135

,767.

00 

935,

767.

00 

67,419

,485.0

0 

335

,76

7.0

0 

335,

767.

00 

335

,76

7.0

0 

กระแสเงินสดจาย (Cash Out Flow)             

1. เงินลงทุนใน

โครงการ 

  

            

1.1 คาท่ีดิน 

  

            

1.2 คาออกแบบ 

  

            

1.3 คาขออนุญาต 

  

            

 

- คาขออนุญาต

กอสราง 

  

            

 

- คาขยายเขตไฟ

)ระบบหมอแปลง(  
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รายการ                                     

                                               

                           

1/31/

2018 

2/28/

2018 

3/31/

2018 

4/30/

2018 

5/31/

2018 

6/30

/201

8 

7/31/

2018 

8/31

/201

8 

9/30/2

018 

10/

31/

201

8 

11/3

0/20

18 

12/

31/

201

8 

 

- คาขยายเขต

ประปา 

  

            

1.4 คาพัฒนาท่ีดิน 

  

            

 

- ปรับพ้ืนท่ี

และถมดิน 

  

            

1.5 คากอสราง 

  

            

 

- ตึกแถว 4 ชั้น 

  

            

 

- อาคารพ้ืนท่ี

เชา 

  

            

1.6 

งานระบบ

สาธารณูปโภค 

  

            

 

- ทําถนน 
 

 

            

 

- วางทอ

ระบายน้ํา 

  

            

 

- ระบบไฟ 

  

            

 

- ระบบ

โทรศัพท 

  

            

เดือนท่ี 
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รายการ                                     

                                               

                           

1/31/

2018 

2/28/

2018 

3/31/

2018 

4/30/

2018 

5/31/

2018 

6/30

/201

8 

7/31/

2018 

8/31

/201

8 

9/30/2

018 

10/

31/

201

8 

11/3

0/20

18 

12/

31/

201

8 

 

- ปรับปรุงคัน

ดิน 

  

            

 

- หมอแปลง

แยก 

  

            

 

รวมเงินลงทุนใน

โครงการ 

 

            

2. คาใชจายการตลาด 

  

            

2.1 

คาแผนพับ

โฆษณา 

  

5,000

.00 

- - - - - 5,000.

00 

- - - - - 

2.2 

สํานักงานขาย

ชั่วคราว 

  

- - - - - - 4,000.

00 

- - - - - 

2.3 

คาแผนปาย

โฆษณา 

  

4,000

.00 

- - - - - - - - - - - 

2.4 รถโฆษณา 

  

-  -   -   -  - - 

2.5 คาใชจาย เชน ของ

แถมวันโอน 

เฟอรนิเจอนบางสวน 

  

-  500,0

00.00 

  500,0

00.00 

  500,0

00.00 

  500,

000.

00 
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รายการ                                     

                                               

                           

1/31/

2018 

2/28/

2018 

3/31/

2018 

4/30/

2018 

5/31/

2018 

6/30

/201

8 

7/31/

2018 

8/31

/201

8 

9/30/2

018 

10/

31/

201

8 

11/3

0/20

18 

12/

31/

201

8 

2.6 

คาWebsite 

  

6,000

.00 

6,000.

00 

6,000.

00 

6,000.

00 

6,000

.00 

6,000

.00 

6,000.

00 

6,000

.00 

6,000.

00 

6,0

00.

00 

6,00

0.00 

6,00

0.00 

2.7 

คาใชจาย

สํารองอ่ืนๆ 

  

10,00

0.00 

10,00

0.00 

10,00

0.00 

10,00

0.00 

10,00

0.00 

10,00

0.00 

10,00

0.00 

10,00

0.00 

10,00

0.00 

10,

000

.00 

10,0

00.0

0 

10,0

00.0

0 

  

รวมคาใชจาย

การตลาด 

  

25,00

0.00 

16,00

0.00 

516,0

00.00 

16,00

0.00 

16,00

0.00 

516,0

00.00 

25,00

0.00 

16,00

0.00 

516,0

00.00 

16,

000

.00 

16,0

00.0

0 

516,

000.

00 

3. คาใชจายการ

บริหาร 

              

3.1 เงินเดือน

พนักงานขาย 

 

 18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,

000

.00 

18,0

00.0

0 

18,0

00.0

0 

3.2 เงินเดือนพนักงานทํา

ความสะอาด 

 9,000

.00 

9,000.

00 

9,000.

00 

9,000.

00 

9,000

.00 

9,000

.00 

9,000.

00 

9,000

.00 

9,000.

00 

9,0

00.

00 

9,00

0.00 

9,00

0.00 

เดือนท่ี 
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รายการ                                     

                                               

                           

1/31/

2018 

2/28/

2018 

3/31/

2018 

4/30/

2018 

5/31/

2018 

6/30

/201

8 

7/31/

2018 

8/31

/201

8 

9/30/2

018 

10/

31/

201

8 

11/3

0/20

18 

12/

31/

201

8 

3.3 เงินเดือนพนักงานรักษา

ความปลอดภัย 

 18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,00

0.00 

18,

000

.00 

18,0

00.0

0 

18,0

00.0

0 

3.4 คาน้ําประปา   3,040

.00 

3,040.

00 

3,040.

00 

3,040.

00 

3,040

.00 

3,040

.00 

3,040.

00 

3,040

.00 

3,040.

00 

3,0

40.

00 

3,04

0.00 

3,04

0.00 

3.5 คาไฟฟา   6,420

.00 

6,420.

00 

6,420.

00 

6,420.

00 

6,420

.00 

6,420

.00 

6,420.

00 

6,420

.00 

6,420.

00 

6,4

20.

00 

6,42

0.00 

6,42

0.00 

3.6 คาอุปกรณทําความ

สะอาด 

 3,357

.67 

3,357.

67 

3,357.

67 

3,357.

67 

3,357

.67 

3,357

.67 

3,357.

67 

3,357

.67 

3,357.

67 

3,3

57.

67 

3,35

7.67 

3,35

7.67 

 รวมคาใชจายการ

บริหาร 

  57,81

7.67 

57,81

7.67 

57,81

7.67 

57,81

7.67 

57,81

7.67 

57,81

7.67 

57,81

7.67 

57,81

7.67 

57,81

7.67 

57,

817

.67 

57,8

17.6

7 

57,8

17.6

7 

กระแสเงินสดจายจากการดําเนินงาน 

(Cash Out Flow) 

73,81

7.67 

573,8

17.67 

73,81

7.67 

82,81

7.67 

73,81

7.67 

573,

817.

73,81

7.67 

73,8

17.6

573,8

17.67 

82,

817

73,8

17.6

573

,81
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รายการ                                     

                                               

                           

1/31/

2018 

2/28/

2018 

3/31/

2018 

4/30/

2018 

5/31/

2018 

6/30

/201

8 

7/31/

2018 

8/31

/201

8 

9/30/2

018 

10/

31/

201

8 

11/3

0/20

18 

12/

31/

201

8 

67 7 .67 7 7.6

7 

กระแสเงินสดสุทธิจากการดําเนินงาน 

(Net Cash Flow) 

60,13

6,365

.33 

67,04

5,667

.33 

1,061

,949.

33 

1,061

,949.

33 

89,47

3,573

.33 

1,05

2,94

9.33 

861,9

49.33 

66,8

45,6

67.3

3 

261,9

49.33 

261

,94

9.3

3 

(238

,050

.67) 

60,

136

,36

5.3

3 

 

 

ประมาณการกระแสเงินสดโครงการ 

ปท่ี 3 

 

รายการ                                          

                                                   

                  

1/31/201

9 

2/28/201

9 

3/31/20

19 

4/30/2

019 

5/31/2

019 

6/30/2

019 

7/31/20

19 

8/31/2

019 

9/30/20

19 

10/31/2

019 

11/30/

2019 

12/31/

2019 

กระแสเงินสดรับ (Cash In Flow)             

1.1 รายไดจากการขายตึกแถว             

เดือนท่ี 
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รายการ                                          

                                                   

                  

1/31/201

9 

2/28/201

9 

3/31/20

19 

4/30/2

019 

5/31/2

019 

6/30/2

019 

7/31/20

19 

8/31/2

019 

9/30/20

19 

10/31/2

019 

11/30/

2019 

12/31/

2019 

 

คาดการณการขาย 43 

ยู

นิต 

            

 

เงินจอง          

50,000  

บาท/

ยูนิต 

            

 

เงินมัดจําทําสัญญา 

       

150,00

0  

บาท/

ยูนิต 

            

 

เงินโอน 

    

7,409,3

02  

บาท/

ยูนิต 

            

 

Total 

327,20

0,000  

บา

ท 

            

1. รายไดคาเชา 

  

            

1.1 

คาเชาพ้ืนท่ี 

McDonald 

  

357,204.0

0 

357,204.0

0 

375,064.

20 

375,06

4.20 

375,064

.20 

393,817

.41 

393,817.

41 

393,817

.41 

413,508.

28 

413,508.

28 

413,50

8.28 

434,183

.69 

1.2 คาเชาพ้ืนท่ีA1 

  

540,000.0

0 

540,000.0

0 

567,000.

00 

567,00

0.00 

567,000

.00 

595,350

.00 

595,350.

00 

595,350

.00 

625,117.

50 

625,117.

50 

625,11

7.50 

656,373

.38 

1.3 คาเชาพ้ืนท่ีA2,3,4 

  

1,296,000 1,296,000 1,360,80 1,360,8 1,360,8 1,428,8 1,428,84 1,428,8 1,500,28 1,500,282. 1,500,2 1,575,2

เดือนท่ี 
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รายการ                                          

                                                   

                  

1/31/201

9 

2/28/201

9 

3/31/20

19 

4/30/2

019 

5/31/2

019 

6/30/2

019 

7/31/20

19 

8/31/2

019 

9/30/20

19 

10/31/2

019 

11/30/

2019 

12/31/

2019 

.00 .00 0.00 00.00 00.00 40.00 0.00 40.00 2.00 00 82.00 96.10 

1.4 คาเชาพ้ืนท่ีA5,6 

  

540,000.0

0 

540,000.0

0 

567,000.

00 

567,00

0.00 

567,000

.00 

595,350

.00 

595,350.

00 

595,350

.00 

625,117.

50 

625,117.

50 

625,11

7.50 

656,373

.38 

1.5 คาเชาพ้ืนท่ีA7,8 

  

1,296,000

.00 

1,296,000

.00 

1,360,80

0.00 

1,360,8

00.00 

1,360,8

00.00 

1,428,8

40.00 

1,428,84

0.00 

1,428,8

40.00 

1,500,28

2.00 

1,500,28

2.00 

1,500,2

82.00 

1,575,2

96.10 

กระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน (Cash 

In Flow) 

4,029,20

4.00 

4,029,20

4.00 

4,230,6

64.20 

4,230,

664.20 

4,230,6

64.20 

4,442,1

97.41 

4,442,1

97.41 

4,442,1

97.41 

4,664,30

7.28 

4,664,307

.28 

4,664,3

07.28 

4,897,5

22.64 

กระแสเงินสดจาย (Cash Out Flow)             

1. เงินลงทุนในโครงการ 

  

            

1.1 คาท่ีดิน 

  

            

1.2 คาออกแบบ 

  

            

1.3 คาขออนุญาต 

  

            

 

- คาขออนุญาต

กอสราง 

  

            

 

- คาขยายเขตไฟ )ระบบหมอ

แปลง(  

  

            

 

- คาขยายเขตประปา 

  

            

เดือนท่ี 
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รายการ                                          

                                                   

                  

1/31/201

9 

2/28/201

9 

3/31/20

19 

4/30/2

019 

5/31/2

019 

6/30/2

019 

7/31/20

19 

8/31/2

019 

9/30/20

19 

10/31/2

019 

11/30/

2019 

12/31/

2019 

1.4 คาพัฒนาท่ีดิน 

  

            

 

- ปรับพ้ืนท่ีและถม

ดิน 

  

            

1.5 คากอสราง 

  

            

 

- ตึกแถว 4 ชั้น 

  

            

 

- อาคารพ้ืนท่ีเชา 

  

            

1.6 

งานระบบ

สาธารณูปโภค 

  

            

 

- ทําถนน 

  

            

 

- วางทอระบายน้ํา 

  

            

 

- ระบบไฟ 

  

            

 

- ระบบโทรศัพท 

  

            

 

- ปรับปรุงคันดิน 

  

            

 

- หมอแปลงแยก 

  

            

 

รวมเงินลงทุนในโครงการ 

 

            

2. คาใชจายการตลาด 

  

            

2.1 คาแผนพับโฆษณา 

  

5,000.00 - - - - - 5,000.00 - - - - - 

เดือนท่ี 
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รายการ                                          

                                                   

                  

1/31/201

9 

2/28/201

9 

3/31/20

19 

4/30/2

019 

5/31/2

019 

6/30/2

019 

7/31/20

19 

8/31/2

019 

9/30/20

19 

10/31/2

019 

11/30/

2019 

12/31/

2019 

2.2 

สํานักงานขาย

ชั่วคราว 

  

- - - - - - - - - - - - 

2.3 คาแผนปายโฆษณา 

  

4,000.00 - - - - - 4,000.00 - - - - - 

2.4 รถโฆษณา 

  

- - - - - - - - - - - - 

2.5 คาใชจาย เชน ของแถมวัน

โอน เฟอรนิเจอนบางสวน 

  

  -          

2.6 

คาWebsite 

  

6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.0

0 

6,000.0

0 

6,000.0

0 

6,000.00 6,000.0

0 

6,000.00 6,000.00 6,000.0

0 

6,000.0

0 

2.7 

คาใชจายสํารองอ่ืนๆ 

  

10,000.00 10,000.00 10,000.0

0 

10,000.

00 

10,000.

00 

10,000.

00 

10,000.0

0 

10,000.

00 

10,000.0

0 

10,000.0

0 

10,000.

00 

10,000.

00 

  

รวมคาใชจาย

การตลาด 

  

25,000.0

0 

16,000.0

0 

16,000.

00 

16,000

.00 

16,000.

00 

16,000.

00 

25,000.

00 

16,000.

00 

16,000.0

0 

16,000.

00 

16,000.

00 

16,000.

00 

3. คาใชจายการบริหาร               

3.1 เงินเดือนพนักงาน

ขาย 

  222,480.0

0 

229,154.4

0 

236,029.

03 

243,10

9.90 

250,403

.20 

257,915

.30 

265,652.

75 

273,622

.34 

281,831.

01 

290,285.

94 

298,99

4.52 

307,964

.35 

3.2 เงินเดือนพนักงานทําความ

สะอาด 

 111,240.0

0 

114,577.2

0 

118,014.

52 

121,55

4.95 

125,201

.60 

128,957

.65 

132,826.

38 

136,811

.17 

140,915.

50 

145,142.

97 

149,49

7.26 

153,982

.18 

เดือนท่ี 
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รายการ                                          

                                                   

                  

1/31/201

9 

2/28/201

9 

3/31/20

19 

4/30/2

019 

5/31/2

019 

6/30/2

019 

7/31/20

19 

8/31/2

019 

9/30/20

19 

10/31/2

019 

11/30/

2019 

12/31/

2019 

3.3 เงินเดือนพนักงานรักษาความ

ปลอดภัย 

 222,480.0

0 

229,154.4

0 

236,029.

03 

243,10

9.90 

250,403

.20 

257,915

.30 

265,652.

75 

273,622

.34 

281,831.

01 

290,285.

94 

298,99

4.52 

307,964

.35 

3.4 คาน้ําประปา   37,574.40 38,701.63 39,862.6

8 

41,058.

56 

42,290.

32 

43,559.

03 

44,865.8

0 

46,211.

77 

47,598.1

3 

49,026.0

7 

50,496.

85 

52,011.

76 

3.5 คาไฟฟา   79,351.20 81,731.74 84,183.6

9 

86,709.

20 

89,310.

47 

91,989.

79 

94,749.4

8 

97,591.

97 

100,519.

73 

103,535.

32 

106,64

1.38 

109,840

.62 

3.6 คาอุปกรณทําความสะอาด  40,292.04 40,292.04 42,306.6

4 

42,306.

64 

42,306.

64 

44,421.

97 

44,421.9

7 

44,421.

97 

46,643.0

7 

46,643.0

7 

46,643.

07 

48,975.

23 

 รวมคาใชจายการบริหาร   713,417.

64 

733,611.

41 

756,425

.59 

777,84

9.16 

799,91

5.44 

824,75

9.03 

848,169

.14 

872,28

1.56 

899,338.

44 

924,919

.31 

951,26

7.59 

980,73

8.48 

กระแสเงินสดจายจากการดําเนินงาน (Cash 

Out Flow) 

738,417.

64 

749,611.

41 

772,425

.59 

793,84

9.16 

815,91

5.44 

840,75

9.03 

873,169

.14 

888,28

1.56 

915,338.

44 

940,919

.31 

967,26

7.59 

996,73

8.48 

กระแสเงินสดสุทธิจากการดําเนินงาน (Net 

Cash Flow) 

3,290,78

6.36 

3,279,59

2.59 

3,458,2

38.61 

3,436,

815.04 

3,414,7

48.76 

3,601,4

38.38 

3,569,0

28.27 

3,553,9

15.85 

3,748,96

8.84 

3,723,387.

98 

3,697,0

39.69 

3,900,7

84.16 

 

 

 

 

เดือนท่ี 
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ประมาณการกระแสเงินสดโครงการ 

ปท่ี 4 

 

รายการ                                                        

                                                       1/31/2020 2/29/2020 3/31/2020 4/30/2020 5/31/2020 6/30/2020 

กระแสเงินสดรับ (Cash In Flow)       

1.1 รายไดจากการขายตึกแถว       

 

คาดการณการขาย 43 ยูนิต 434,183.69 434,183.69 455,892.88 455,892.88 455,892.88 478,687.52 

 

เงินจอง          

50,000  

บาท /ยู

นิต 

656,373.38 656,373.38 689,192.04 689,192.04 689,192.04 723,651.65 

 

เงินมัดจําทําสัญญา 

       

150,000  

บาท /ยู

นิต 

1,575,296.1

0 

1,575,296.10 1,654,060.91 1,654,060.9

1 

1,654,060.91 1,736,763.95 

 

เงินโอน     7,409,302  

บาท /ยู

นิต 

656,373.38 656,373.38 689,192.04 689,192.04 689,192.04 723,651.65 

 

Total 327,200,000  บาท 

1,575,296.1

0 

1,575,296.10 1,654,060.91 1,654,060.9

1 

1,654,060.91 1,736,763.95 

1. รายไดคาเชา 

  

      

1.1 

คาเชาพ้ืนท่ี

McDonald 

  

      

1.2 คาเชาพ้ืนท่ีA1 

  

      

1.3 คาเชาพ้ืนท่ีA2,3,4 
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รายการ                                                        

                                                       1/31/2020 2/29/2020 3/31/2020 4/30/2020 5/31/2020 6/30/2020 

1.4 คาเชาพ้ืนท่ีA5,6 

  

      

1.5 คาเชาพ้ืนท่ีA7,8 

  

      

กระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน (Cash In Flow)       

กระแสเงินสดจาย (Cash Out Flow)       

1. เงินลงทุนในโครงการ 

  

      

1.1 คาท่ีดิน 

  

      

1.2 คาออกแบบ 

  

      

1.3 คาขออนุญาต 

  

      

 

- คาขออนุญาต

กอสราง 

  

      

 

- คาขยายเขตไฟ )ระบบหมอ

แปลง(  

  

      

 

- คาขยายเขตประปา 

  

      

1.4 คาพัฒนาท่ีดิน 

  

      

 

- ปรับพ้ืนท่ีและถม

ดิน 

  

      

1.5 คากอสราง 

  

      

 

- ตึกแถว 4 ชั้น 
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รายการ                                                        

                                                       1/31/2020 2/29/2020 3/31/2020 4/30/2020 5/31/2020 6/30/2020 

 

- อาคารพ้ืนท่ีเชา 

  

      

1.6 

งานระบบ

สาธารณูปโภค 

  

      

 

- ทําถนน 

  

      

 

- วางทอระบายน้ํา 

  

      

 

- ระบบไฟ 

  

      

 

- ระบบโทรศัพท 

  

      

 

- ปรับปรุงคันดิน 

  

      

 

- หมอแปลงแยก 

  

      

 

รวมเงินลงทุนในโครงการ 

 

      

2. คาใชจายการตลาด 

  

      

2.1 คาแผนพับโฆษณา 

  

5,000.00 - - - - - 

2.2 

สํานักงานขาย

ชั่วคราว 

  

- - - - - - 

2.3 คาแผนปายโฆษณา 

  

4,000.00 - - - - - 

2.4    รถโฆษณา 

  

- - - - - - 

2.5 คาใชจาย เชน ของแถมวันโอน 

เฟอรนิเจอนบางสวน 
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รายการ                                                        

                                                       1/31/2020 2/29/2020 3/31/2020 4/30/2020 5/31/2020 6/30/2020 

2.6 คาWebsite 

  

6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 

2.7 คาใชจายสํารองอ่ืนๆ 

  

10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 

  

รวมคาใชจาย

การตลาด 

  

25,000.00 16,000.00 16,000.00 16,000.00 16,000.00 16,000.00 

3. คาใชจายการบริหาร         

3.1 เงินเดือนพนักงาน

ขาย 

  317,203.28 326,719.38 336,520.96 346,616.59 357,015.09 367,725.54 

3.2 เงินเดือนพนักงานทําความสะอาด  158,601.64 163,359.69 168,260.48 173,308.30 178,507.54 183,862.77 

3.3 เงินเดือนพนักงานรักษาความ

ปลอดภัย 

 317,203.28 326,719.38 336,520.96 346,616.59 357,015.09 367,725.54 

3.4 คาน้ําประปา   53,572.11 55,179.27 56,834.65 58,539.69 60,295.88 62,104.76 

3.5 คาไฟฟา   113,135.84 116,529.91 120,025.81 123,626.58 127,335.38 131,155.44 

3.6 คาอุปกรณทําความสะอาด  48,975.23 48,975.23 51,423.99 51,423.99 51,423.99 53,995.19 

 รวมคาใชจายการบริหาร   1,008,691.

38 

1,037,482.86 1,069,586.85 1,100,131.7

4 

1,131,592.9

7 

1,166,569.24 

กระแสเงินสดจายจากการดําเนินงาน (Cash Out Flow) 1,033,691 1,053,482.86 1,085,586.85 1,116,131.7 1,147,592.9 1,182,569.24 

กระแสเงินสดสุทธิจากการดําเนินงาน (Net Cash Flow) 

3,863,831.

27 

3,844,039.78 4,056,811.92 4,026,267.0

4 

3,994,805.8

0 

4,216,949.47 
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ภาคผนวก ค 

ราคาประเมินมูลคากอสรางอาคาร พ.ศ. 2558 
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ภาคผนวก ง 

สรุปขอจํากัดทางการออกแบบจากกฎหมายที่เกีย่วของ 

 

 กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2522 ไดใหนิยามเอาไว ดังนี้ 

 “ตึกแถว หมายความวา อาคารท่ีกอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาข้ึนไป มี

ผนังแบงอาคารเปนคูหาและประกอบดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ” 

“หองแถว หมายความวา อาคารท่ีกอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาข้ึนไป 

มีผนังแบงอาคารเปนคูหาและประกอบดวยวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ” 

“บานแถว หมายความวา หองแถวหรือตึกแถวท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัย ซ่ึงมีท่ีวางดานหนา 

และดานหลังระหวางรั้วหรือแนวเขตท่ีดินกับตัวอาคารแตละคูหาและมีความสูงไมเกิน สามชั้น” 

ตึกแถวและหองแถวมีขอแตกตางกันตรงท่ี วัสดุ โดยตึกแถวเปนวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ และหองแถว 

เปนวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ 
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กรณีท่ีอาคารดานขางเปนหองแถวหรือตึกแถว(ภาพบน) เวนระยะหาง 4 เมตร และดานขาง 

เปนอาคารประเภทอ่ืน(ภาพลาง) เวนระยะหาง 2 เมตร 
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 ระยะรนของอาคารแตละปรเภทมีดังนี้ ท่ีวางโดยรอบอาคารสําหรับ ตึกแถว หอง

แถวตามกฎหมาย มีดังนี้ 

 

 1.ถาดานหนาไมติดริมถนนสาธารณะ ตองมี ท่ีวาง กวางไมนอยกวา 6 เมตร หากดานหนาติดถนน 

สาธารณะ ก็ตองมีระยะรนอิงตามความกวางของถนนตามท่ีกฎหมายกําหนด 

 

 2.ตองมีท่ีวางดานหลัง กวางไมนอยกวา 3 เมตร เพ่ือท่ีจะใหดานหลังของตึกแถวหองแถวนั้นมีทาง 

เดิน ติดตอกันไป จนถึงดานขางของตึกแถวหองแถว วัตถุประสงคสําคัญของท่ีวางดานหลังนี้ก็คือ ทาง

หนีไฟเพ่ือความปลอดภัยสําหรับ ผูอยูในตึกแถวและหองแถวง และท่ีวางดานหลังนี้ สามารถ ทําบันได

หนีไฟภายนอก ท่ีสามารถล้ําเขามาในท่ีวางได โดยตองไมเกิน 1.40 เมตร 

 

3. บริเวณดานขางระหวางตึกแถวหรือหองแถว ท่ีสรางถึง 10 คูหาหรือยาวรวมกันถึง 40 เมตร 

จะตองมี “ท่ีวาง” กวางไมนอยกวา 4. เมตร ตลอดความลึกของตึกแถวและหองแถว ถากวางนอยกวา 

4 เมตร จะถือวาตึกแถว หรือหองแถวสองชุดนั้นสรางตอเนื่องเปนชุดเดียวกัน ท้ังนี้กฎหมายเพ่ือ 

กฎหมายไมใหสรางอาคารติดกันยาวเกินไป เพ่ือปองกันเวลาไฟไหม จะไดไมลามไปถึงตึกอ่ืนๆ 

 

4. ดานขางระหวางตึกแถวหรือหองแถวท่ีอยูใกลกับเขตท่ีดินผูอ่ืน ถาหากดานขางของตึกแถวหรือ 

หองแถวนี้อยูใกลกับเขตท่ีดินของผูอ่ืน ดานขางจะตองมี “ท่ีวาง” ไมนอยกวา 2 เมตร กรณีนี้จะ 

ยกเวนใหสําหรับหองแถวหรือตึกแถวท่ีจําเปนสรางข้ึนเพ่ือทดแทนอาคารหลังเดิม โดยอาคารท่ี สราง

ทดแทนตองมีพ้ืนท่ีไมมากกวาอาคารเดิมและสูงไมเกิน 15 เมตร 
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 5. บริเวณท่ีวางดานหนา ดานขาง และดานหลังของตึกแถว หองแถว กฎหมายระบุวาจะไมสามารถ 

สรางเปนรั้ว กําแพง หรือขุดบอน้ําทําสระวายน้ําหรือทําเปนบอพักขยะได  วัตถุประสงคเพ่ือใหท่ีวาง 

นั้นสามารถใชประโยชนในเรื่องความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัยและการอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ 

เปนตน 

 

 
 

ตึกแถว-หองแถว ตองมีท่ีวางกวางไมนอยกวา 3 เมตร โดยสามารถทําบันไดหนีไฟภายนอก 

ล้ําเขามาในท่ีวางนี้ไดไมเกิน 1.40 เมตร 
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อาคารพาณิชยกับตึกแถวตางกันอยางไร 

 ผูเขียน Realestates Pr ไดอธิบายไววา  

“อาคารพาณิชย 

1. “อาคารพาณิชย” หมายความวา และใหหมายรวมถึงอาคารอ่ืนใดท่ีกอสรางหางจากถนนหรือ ทาง

สาธารณะไมเกิน20เมตร ซ่ึง อาจใชเปนอาคาร เพ่ือประโยชน ในการ พาณิชยกรรมไดขอความ ตรงนี้

ไมชัดเจนและเปดโอกาส ใหโตแยงกันไมสิ้นสุดไดวา อาคารท่ีจะขอฯนี้ อาจใชเปนพาณิชยกรรม ได 

และใครจะเปนผูกําหนดวาอาจใชหรือไมอาจใช ใหหมายรวมถึง " อาคารอยูอาศัย "ท่ีสรางติดถนน 

ท่ัวไป ก็อาจเปนอาคารพาณิชยไดหมด ซ่ึงเม่ือเปนพาณิชยกรรมนั้น 

-ชองทาง เดินในอาคาร ตองกวาง 1.50เมตรดวย (ขอ 21) 

-บันได ตอง กวาง 1.20 (ขอ24) 

(ท่ีมา : สถาปนิกตอบปญหา) 

 

2. กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ขอ 21 

ขอ 21 ชองทางเดินในอาคาร ตองมีความกวางไมนอยกวาตามท่ีกําหนดไวดังตอไปนี้ 

- อาคารพักอาศัย กวาง 1.000 ม. 

- อาคารอยูอาศัยรวม หอพักความกฎหมายวาดวยหอพัก สํานักงาน อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย 

โรงงาน อาคารพิเศษ กวาง 1.50 ม. 

 

3. กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ขอ 24 

ขอ 24 บันไดของอาคารอยูอาศัยรวม หอพักตามกฎหมายวาดวยหอพัก สํานักงานอาคารสาธารณะ 

อาคารพาณิชย โรงงาน และอาคารพิเศษ สําหรับท่ีใชกับชั้นท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารชั้นเหนือข้ึนไป 

- รวมกันไมเกิน 300 ตารางเมตร ตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 1.20 เมตร  

- แตสําหรับบันไดของอาคารดังกลาวท่ีใชกับชั้นท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารชั้นเหนือ ข้ึนไปรวมกันเกิน 300 

ตารางเมตร ตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 1.50 เมตร  

- ถาความกวางสุทธิของบันไดนอยกวา 1.50 เมตร ตองมีบันไดอยางนอยสองบันไดและแตละ

บันได ตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 1.20 เมตร 

- บันไดของอาคารท่ีใชเปนท่ีชุมนุมของคนจํานวนมาก เชน บันไดหองประชุมหรือหองบรรยาย

ท่ีมี พ้ืนท่ีรวมกันตั้งแต 500 ตารางเมตรข้ึนไป หรือบันไดหองรับประทานอาหารหรือสถาน

บริการท่ีมี พ้ืนท่ีรวมกันตั้งแต 1,000 ตารางเมตรข้ึนไป หรือบันไดของแตละชั้นของอาคารนั้นท่ี

มีพ้ืนท่ี รวมกัน ตั้งแต 2,000 ตารางเมตรข้ึนไป ตองมีความกวางไมนอยกวา 1.50 เมตร อยาง

นอยสองบันได ถามี บันไดเดียวตองมีความกวางไมนอยกวา 3 เมตร 

- บันไดท่ีสูงเกิน 4 เมตร ตองมีชานพักบันไดทุกชวง 4 เมตร หรือนอยกวานั้น และระยะดิ่งจาก
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ข้ัน บันไดหรือชานพักบันไดถึงสวนต่ําสุดของอาคารท่ีอยูเหนือ ข้ึนไปตองสูงไมนอยกวา 2.10 

เมตร 

- ชานพักบันไดและพ้ืนหนาบันไดตองมีความกวางและความยาวไมนอยกวาความกวาง สุทธิ

ของบันได เวนแตบันไดท่ีมีความกวางสุทธิเกิน 2 เมตร ชานพักบันไดและพ้ืนหนาบันไดจะมี

ความยาวไมเกิน 2 เมตรก็ได 

- บันไดตามวรรคหนึ่งและวรรคสองตองมีลูกตั้งสูงไมเกิน 18 เซนติเมตร ลูกนอนเม่ือหักสวนท่ี

ข้ัน บันไดเหลื่อมกันออกแลวเหลือความกวางไมนอยกวา 25 เซนติเมตร และตองมีราวบันได

กันตก  

- บันไดท่ีมีความกวางสุทธิเกิน 6 เมตร และชวงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ตองมีราวบันไดท้ังสอง

ขาง บริเวณจมูกบันไดตองมีวัสดุกันลื่น 

4. ตึกแถว (อาคารพาณิชย) ตองมีหนากวางไมต่ํากวา 4.00 ม.มีขนาดตั้งแต 2 คูหาข้ึนไปและตอง

สราง ดวยวัตถุทนไฟเทานั้น 

5. ชั้นลางตองมีขนาดไมต่ํากวา 30 ตร.ม. (4.00x7.50 ม.) 

6. สรางไดยาวสุดไมเกิน 24.00 ม (เกิน 16.00 ม. ตองมีชองเปดโลง 10% ของพ้ืนท่ีชั้นลาง) 

7. สรางไดติดตอกันสุงสุด 10 หอง (4x10=40.00 ) แลวตองเวนวาง 4.00 ม. (แยกโครงสรางดวย แต

ตรงนั้นสามารถทําเปนรั้วแยกฝงละ 2.00 ม.ได) 

8. กันสาดดานหนาตองสูงจากทางเทาไมนอยกวา 3.25 ม. 

9. ระดับความสูงชั้นลางตองสูงกวาพ้ืนทางเทา 0.10 ม. 

10. ระยะรนหลังอาคารตองไมนอยกวา 3.00 ม. 

11.ดานขางหากสรางใหม ตองหางออกมาจากท่ีดินคนอ่ืนไมนอยกวา 2.00 ม. (แมแตเปนผนังทึบ) แต

หากสรางทดแทนอาคารเดิม สามราถปลูกไดเทากับพ้ืนท่ีเดิมแตตองไมสูงเกิน 15.00 ม. 

 

12.ดานหนา ถาไมติดทางสาธารณะตองเวน 6.00 ม. 

- หากติดทางสาธารณะท่ีกวางนอยกวา 10.0 ม.ตองเวนระยะจากศูนยกลาง 

- ถนนไมต่ํากวา 6.00 ม 

-หากถนนสาธารณะกวาง 10.00-20.00 ม.ตองเวน 1/10 ความกวางถนน 

-หากถนนสาธารณะกวาง 20.00 ม.ข้ึนไปตองเวน 2.00 จากแนวท่ีดิน 

 

13.ความสูงของตึกแถว (อาคารพาณิชย) ชั้นลางตองไมต่ํากวา 3.50 ม. ชั้นอ่ืนไมต่ํากวา 3.00 ม ชั้น

ลอย 2.40 ม. (ชั้นลอยไมนับเปนความสูงชั้น) 
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14.อาคารท่ีมีขนาด 

- สูง 4 ชั้น 

- สูง 3 ชั้น แตมีพ้ืนท่ีดาดฟาเกิน 16.00 ตร.ม. ตองมีบันไดหนีไฟ 

 

15.บันไดหนีไฟ 

- บันไดหนีไฟสามารถยื่นเขาไปในพ้ืนท่ีวาง ได 1.40 ม. 

- ตองกอลอมดวยวัสดุทนไฟ แตมีพ้ืนท่ีระบายอากาศ(ชองเปด) รวมแลวไมนอยกวา 1.40 ตร.

ม. 

- ชันไดไมเกิน 60 องศา มีชานพักทุกชั้น 

- ลูกนอนกวางไมนอยกวา 22 ซม.ยาวไมนอยกวา 80 ซม. 

- ประตูบันไดหนีไฟ ตองเปนประตูทนไฟ มีโชคอัพติด เปดผลักเขาสูบันไดหนีไฟในชั้น 2 ข้ึน

ไป ชั้นลางเปดออกสูท่ีโลง 

- หนาบันไดหนีไฟตองมีพ้ืนวางยาวไมนอยกวา 1.50 ม. 

- มีปายบอกชั้น ปายบอกบันไดหนีไฟเรืองแสง มีไฟฉุกเฉิน 

 

16. อาคาร สูงไมเกิน 2300 ม. ไมไดกําหนดวาตองมีลิฟทหรือลิฟทดับเพลิง (แตในทางปฎิบัติมักใชแค 

5 ชั้นกรณีไมมีลิฟท/ 6 ชั้นข้ึนไปควรมีลิฟท) 

17.ติดตั้งระบบเตือนอัคคีภัยแสดงในแบบขออนุญาติ 

 

 

การแบงประเภทของอาคารตามกฎกระทรวง และ เทศบัญญัตินครกรุงเทพฯ โดยแบงตามลักษณะ

และประเภทของอาคารใชงาน และจะอธิบายเพ่ิมเติมไวพอเขาใจ 

 

• “บานแถว” หมายความวา หองแถวหรือตึกแถวท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัย ซ่ึงมีท่ีวางดานหนาและ

ดานหลัง ระหวางรั้วห รือแนวเขต ท่ีดินกับตัวอาคารแตละคูหา 

• “ตึกแถว”หมายความวา อาคารท่ีกอสรางติดตอกันเปนแถวตั้งแตสองคูหาข้ึนไป มีผนังรวมแบง 

อาคารเปนคูหา และประกอบ ดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ 

• “หองแถว” หมายความวา อาคารท่ีกอสรางตอเนื่องกันเปนแถวตั้งแตสองคูหาข้ึนไปมีผนังรวม

แบง อาคารเปนคูหา และประกอบ ดวยวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ 

• ดังนั้น “บานแถว” แบงเปน “ตึกแถว” กับ “หองแถว” แตวาแตกตางกันตรงท่ี ตึกแถวทําจาก

วัสดุ ทนไฟ แตหองแถว ทําจากวัสดุไมทนไฟ ซ่ึงวัสดุทนไฟก็คือ วัสดุกอสรางท่ีไมเปนเชื้อเพลิง 

• “บานแฝด” หมายความวา อาคารท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัยกอสรางติดตอกันสองบาน มี ผนังรวมแบง 
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อาคารเปนบาน มีท่ีวางระหวาง รั้วหรือแนวเขตท่ีดินกับอาคารดานหนาดานหลังและดานขาง

ของ แตละบาน และมีทางเขาออกของแตละบานแยกจากกันเปน สัดสวน * มีแค 2 บาน ถาเกิน

กวาสอง บานจะเปลี่ยนประเภทเปนบานแถว 

• “โรงงาน” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารท่ีใชเปนโรงงาน ตามกฎหมาย

วาดวยโรงงาน 

• “อาคารเก็บของ” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารท่ีใชเปนท่ี สําหรับเก็บ

สินคา หรือสิ่งของ เพ่ือประโยชนของเจาของอาคารซ่ึงมีปริมาตรท่ีใชเก็บของไมเกิน 2,000 

ลูกบาศกเมตร ท้ังนี้ การวัดความสูงเพ่ือคํานวณปริมาตร ใหวัดจากพ้ืนชั้นนั้นถึงยอดผนังสูงสุด 

• “อาคารขนาดใหญ” หมายความวาอาคารท่ีกอสรางข้ึนเพ่ือใชพ้ืนท่ีอาคารหรือสวนใดของอาคาร 

เปนท่ีอยูอาศัย หรือประกอบ กิจการประเภทเดียว หรือหลายประเภท โดยมีพ้ืนท่ีอาคาร รวมกัน

ทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคาร ท่ีมีความสูงตั้งแต 15 เมตรข้ึนไปและ

มีพ้ืนท่ี อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคาร 

ใหวัดจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึงพ้ืนดาดฟาสําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยา ใหวัดจากระดับ

พ้ืนดินท่ีกอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

• “อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายความวา อาคารท่ีกอสรางข้ึนเพ่ือใชพ้ืนท่ีอาคารหรือสวนใดของ

อาคารเปนท่ีอยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพ้ืนท่ีอาคาร

รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันตั้งแต 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป 

• “อาคารจอดรถ” หมายความวา อาคารหรือสวนของอาคารท่ีใชสําหรับจอดรถตั้งแต 10 คันข้ึน

ไป หรือมี พ้ืนท่ีจอดรถ ทางวิ่งและท่ีกลับรถในอาคาร ตั้งแต 300 ตารางเมตรข้ึนไป 

• “อาคารพาณิชย” หมายความวา อาคารท่ีใชเพ่ือประโยชนในการพาณิชยกรรมหรือบริการธุรกิจ 

หรืออุตสาหกรรม ท่ีใชเครื่องจักรท่ีมีกําลังการผลิตเทียบไมเกิน 5 แรงมา 

• “อาคารพิเศษ” หมายความวา อาคารท่ีตองการมาตรฐานความม่ังคงแข็งแรงและ ความ

ปลอดภัยเปน พิเศษ เชน อาคารดังตอไปนี้  

o โรงมหรสพ อัฒจันทร หอประชุม หอสมุด หอศิลป พิพิธภัณฑสถานแหงชาติ หรือศาสน

สถาน อูเรือ คานเรือ หรือทาจอดเรือ  สําหรับเรือขนาดใหญเกิน 100 ตันกรอส อาคารหรือ

สิ่งท่ีสรางข้ึนสูงเกิน 15 เมตร หรือสะพานหรืออาคารหรือโครง หลังคาชวงหนึ่ง เกิน 10 

เมตร หรือมีลักษณะโครงสรางท่ีอาจ กอใหเกิดภยันตรายตอสาธารณชนได อาคารท่ีเก็บวัสดุ

ไวไฟ วัสดุระเบิด หรือวัสดุ กระจายพิษหรือ รังสีตามกฎหมายวาดวยการนั้น 

• “อาคารสรรพสินคา” หมายความวาอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารท่ีมีพ้ืนท่ีสําหรับแสดง

หรือขายสินคาตาง ๆ และมีพ้ืนท่ีตั้งแต 300 ตารางเมตรข้ึนไป โดยมีการแบงสวนของอาคารตาม

ประเภทของสินคาหรือตามเจาของพ้ืนท่ี ไมวาการแบงสวนนั้นจะทําในลักษณะของการก้ันเปน
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หองหรือไมก็ตาม โดยใหหมายความรวมถึง อาคารแสดงสินคาดวย 

• “อาคารสาธารณะ” หมายความวาอาคารท่ีใชเพ่ือประโยชนในการชุมนุมไดโดยท่ัวไปเพ่ือ

กิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การสังคม การศาสนา การนันทนาการหรือการพาณิช

ยกรรม เชน โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬา

กลางแจง สถานกีฬาในรม ตลาด หางสรรพสินคา ศูนยการคา สถานบริการ ทออากาศยาน 

อุโมงค สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ทาจอดเรือ โปะจอดเรือ สุสาน ฌาปนสถาน ศาสน

สถาน เปนตน 

• “อาคารอยูอาศัย” หมายความวา อาคารซ่ึงโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยไดท้ังกลางวันและ

กลางคืน ไมวาจะเปนการอยูอาศัยอยาง ถาวรหรือชั่วคราว 

• “อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารท่ีใช เปนท่ีอยูอาศัย 

สําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว มีหองน้ํา 

หองสวม ทางเดิน ทางเขาออก และทางข้ึนลง หรือลิฟตแยกจากกันหรือรวมกัน ท้ังนี้ให

หมายความรวมถึง หอพักดวย 
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ประวัติผูเขียน 

 

 

ชื่อ    นางสาวภัทราพร  ถาวรพัฒนพงศ 

วันเดือนปเกิด   14 มถุนายน 2532 

ประสบการณทํางาน  2556: General Manager 

บริษัทภัทร เรียลเอสแตท แอนด ฟาซิลิตี้ จํากัด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


