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วิเคราะหถึงความเปนไปไดของ การใชประโยชนสูงสุดของพ้ืนท่ี จะเห็นไดวามีความเปนไปไดในการ

พัฒนา โครงการแบบผสมกันในเชิงอรรถประโยชนกัน หรือท่ีเรียกกันวาโครงการ Mixed Use 

ระหวางตึกแถว (อาคารพาณิชย)ขนาด4ชั้น จํานวน 43 หลัง ในระดับราคา 7,200,000 – 8,000,000 
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ไดทดสอบสมมติฐาน 3 รูปแบบ คือ สถานการณปกติ (Base Case) สถานการณดีท่ีสุด(Best Case) 

และสถานการณเลวรายท่ีสุด(Worst Case) 

อยางไรก็ตามในสถานการณปกติ เม่ือวิเคราะหทางการเงินถึงผลตอบแทนท่ีไดรับจาก

การลงทุนโครงการท้ังหมด พบวา มูลคาโครงการรวม 352,200,000 บาท โครงการมีมูลคาสุทธิ(NPV) 

เทากับ 92,177,286.95 บาท และมีอัตราผลตอบแทนภายใน(IRR) เทากับ 48.19% ระยะเวลาคืนทุน 

1.8 ป โดยปจจัยท่ีมีผลกระทบตอ ผลตอบแทนโครงการ ไดแก ราคาคากอสราง ระยะเวลาการขาย 

และอัตราการเชาของพ้ืนท่ี จากการศึกษาพบวา ระยะเวลาในการขายมีผลตอ ความออนไหวโครงการ

มากท่ีสุด โดยเม่ือทดสอบการขายท่ีชาลงเปน 30 เดือน จะทําใหโครงการมีมูลคาสุทธิลดลงเหลือ 

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

แตท้ังนี้โครงการยังคงไดรับผลตอบแทนคุมคากับการลงทุนแมวาจะทดสอบดวยสถานการณท่ีเลวราย 

ท่ีสุดก็ตาม 
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สรุปผลการศึกษาท้ังหมดจะเห็นวา มีความเปนไปไดท่ีจะพัฒนาโครงการใหเกิดข้ึนจริง 

เนื่องจากผลตอบแทนไดรับ ความคุมคากับการลงทุน ภายใตเง่ือนไขของสมมติฐานท่ีกําหนด 
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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 ความเปนมาโครงการ 

การศึกษาคนควาอิสระฉบับนี้เปนการศึกษาความเปนไปไดของการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยบนท่ีดินเปลาบริเวณถนนศรีตรัง-พัทลุง อําเภอเมือง จังหวัดตรัง ซ่ึงเปนยานเกิดใหม

ของจังหวัดตรัง เนื่องจากเดิมทีถนนศรีตรังนี้ เกิดจากการเวนคืนท่ีดินของชาวบานในเขตนี้เพ่ือตัดเปน

ถนนตัดใหมเชื่อมจากอีกฝงเมือง คือ ถนนตรัง-ปะเหลียน ท่ีมีการกระจุกตัวของศูนยการคาและ

ไฮเปอรมาเก็ตจากแบรนดชั้นนําหลายแหง เม่ือถนนศรีตรังเปดใหประชาชนไดใช หลังจากนั้น

ศูนยการคาโรบินสัน ตรัง ก็เปดทําการในปถัดมาทําใหท่ีดินบนถนนศรีตรังและ ยานนี้เปนท่ีจับตามอง

ของกลุมนักลงทุนเปนอยางมาก  เปนเวลากวา5ปท่ีถนนสายนี้เกิดและมีการพัฒนาอยางตอเนื่อง จน

ในปจจุบันถนนสายนี้ไดชื่อวาเปน Trang’s entertainment street night ท่ีมีรานคารานอาหารผุด

ข้ึนมาเปนจํานวนมากในยามคํ่าคืน ถนนสายนี้นับวา เปนยานคึกคักท่ีสุดในเมืองตรัง 

ท่ีดินท่ีนํามาวิเคราะหและศึกษาความเปนไดของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยนี้ นับเปน

ท่ีดินผืนใหญผืนสุดทายบนท้ังของยานนี้ท่ีมีจุดยุทธศาสตรติดถนนท้ัง 2 ฝง และอยูใกลสิ่งอํานวยความ

สะดวกท่ีนับวาครบครันท่ีสุด 

อยางไรก็ดีการศึกษาความเปนไปไดฉบับนี้เปนการศึกษาและวิเคราะหศักยภาพท่ีดินเชิง

ลึกวาสามารถพัฒนาเปนอสังหาริมทรัพยประเภทใดไดบาง จึงมีการศึกษาความเปนไปไดในทุกๆแงท้ัง

ดานกฎหมาย กายภาพ การตลาด และการเงิน สําหรับโครงการวามีโอกาสในการลงทุนเพียงพอ ใน

การพัฒนาท่ีดินท่ีทําการศึกษาหรือไม 

 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1. เพ่ือศึกษาความเปนไปไดของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนท่ีดินเปลา 

2. เพ่ือศึกษาความเปนไปไดในดานกายภาพท่ีดิน สิ่งแวดลอม กฎหมาย การตลาดและ

การเงินของโครงการพัฒนาท่ีดินท่ีนํามาศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนา 
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1.3 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

1. สามารถเปนแนวทางในการตอยอดของความคิดของโครงการทางอสังหาริมทรัพยใน

อนาคต 

2. สามารถนําผลของการศึกษาฉบับนี้มาประกอบการวางแผนเพ่ือลงทุนในท่ีดินเพ่ือ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยไดอยางมีประสิทธิภาพ 

3. สามารถนําผลของการศึกษาฉบับนี้ไปประกอบการจัดหาแหลงเงินทุนจากสถาบัน

การเงินได 

 

1.4 ขอบเขตของการศึกษา 

1. การศึกษาความเปนไดทางดายกายภาพของท่ีดิน 

2. การศึกษาความเปนไดทางดานกฎหมาย 

3. การศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาด 

4. การศึกษาความเปนไปไดทางดานการเงิน 
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บทที่ 2 

การวิเคราะหดานกายภาพและกฎหมาย 
 

พ้ืนท่ีการศึกษาตั้งอยูในเขตอําเภอเมือง จังหวัดตรัง การใชประโยชนท่ีดินตามผังเมือง

จังหวัดตรัง ท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

 

2.1 พ้ืนท่ีศึกษา 

พ้ืนท่ีศึกษาตั้งอยูบนถนนศรีตรังและถนนพัทลุง การใชประโยชนท่ีดินตามผังเมือง

จังหวัดตรัง กําหนดเปนเขตพ้ืนท่ีสีสม(2.10) ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

 

 
 

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 ตรงขามอนุสาวรีย

พระยารัษฎานุประดิษฐ, หางสรรพสินคาโรบินสันตรัง ใกลกับโรงพยาบาล

ตรัง, โรงพยาบาลวัฒนแพทย และวิทยาลัยพยาบาลตรัง 

สภาพท่ีดิน พ้ืนท่ีวางและมีสิ่งปลูกสรางบางสวนติดถนน 2 ดาน คือ ถนนพัทลุงและ

ถนนศรีตรัง   

รูปท่ีดิน รูปหลายเหลี่ยม 

ทิศเหนือ  ติดถนนพัทลุง ตรงขามอนุสาวรียพระยารัษฎานุประดิษฐ 

ทิศใต  ติดคลองน้ําเจ็ด  

ทิศตะวันออก ติดถนนศรีตรัง ตรงขามศูนยการคาโรบินสันตรัง 

ทิศตะวันตก  ติดสมาคมขาราชการบํานาญตรัง 

 

ลักษณะการครอบครอง  ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณ 

ราคาประเมินท่ีดินของกรมดิน ตารางวาละ 15,000 บาท 

 

ปจจุบันราคาซ้ือขายท่ีดินบริเวณใกลเคียงราคาประมาณตารางวาละ 25,000 บาท 

จากการหาขอมูลผานทางเวปไซตและการโทรสอบถามเจาของท่ีดินบริเวณใกลเคียง 

 

2.3 ขอมูลเชิงประชากร 

 

 
 

ภาพท่ี 1.2 : ขอมูลเชิงประชากรจังหวัดตรัง 

ขอมูลจาก  กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
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2.4 สภาพท่ีดินปจจุบัน 

จากภาพท่ี 1.3 ปจจุบันสภาพท่ีดินบริเวณหนาถนนท้ังฝงถนนพัทลุงมีอาคารพาณิชย

จํานวน 13 หลัง และถนน ศรีตรัง ไดกอสรางอาคารพาณิชย จํานวน 7 หลัง(ท่ีดินผูอ่ืน) และท่ีดินท่ี

นํามาศึกษาความเปนไปไดไดทําการถมดินและปรับหนาดินเสร็จแลว 

 

 
 

ภาพท่ี 1.3 : ตําแหนงท่ีตั้งท่ีดินแบบดาวเทียม 

 

- ลักษณะพ้ืนท่ีและการใชประโยชนท่ีดินโดยรอบโครงการ 

• สาธารณูปโภคพ้ืนฐานในพ้ืนท่ี : ถนน ไฟฟา ปะปา โทรศัพท ทอระบายน้ําท้ิง  

• โครงการเวนคืนท่ีดิน : ไมปรากฎ 

• สภาพแวดลอมโดยรอบโครงการ :  เปนบานเรือนอาศัยสูงไมเกิน4ชั้น สถานท่ีราชการ 

สวนสาธารณะ รานคาขนาดเล็กและศูนยการคา 

 

 

 

 

 



6 
 

 

2.5 ทําเลท่ีตั้ง(Location Attribute) 

 

ท่ีดินท่ีทําการศึกษาตั้งอยูติดถนน2เสน คือ ถนนพัทลุง และถนนศรีตรัง จังหวัดตรัง ติด

แยกไฟแดง ถนนพัทลุง สามารถเชื่อมตอไปยังจังหวัดสงขลาและพัทลุงได  

ถนนศรีตรังนั้นนอกจากจะเปนถนนตัดใหมท่ีเปดใหใชไมนานแลว ราคาท่ีดินในเขตนี้ได

ปรับตัวเพ่ิมข้ึนอยางรวดเร็ว เนื่องจากเปนถนนท่ีติดศูนยการคาโรบินสันและตัดไปยังถนนตรัง-ปะ

เหลียน ซ่ึงเดิมทีเปนยานของศูนยการคาและไฮเปอรมาเก็ตกระจุกตัวอยู อาทิเชน เทสโกโลตัส บิ๊กซี 

ซุปเปอรมาเก็ต แมคโคร โฮมโปร และไทวัสดุ ดังนั้นเสนถนนศรีตรังจึงเปนทําเลใหม ท่ีมีศักยภาพใน

เชิงธุรกิจและการเติบโตของเมือง  

 สถานท่ีสําคัญตางๆบริเวณใกลเคียง 

 โรงพยาบาลวัฒนแพทย    ระยะทาง  1 กิโลเมตร 5 นาที 

 โรงพยาบาลศูนยตรัง   ระยะทาง  1 กิโลเมตร 5 นาที 

 ตัวเมือง     ระยะทาง  2.5 กิโลเมตร 10 นาที 

 ท่ีวาการอําเภอเมือง   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 

 โรงเรียนจุฬาภรณราชวิทยาลัย 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 

 ศูนยการคาโรบินสัน   ระยะทาง   200 เมตร 2 นาที 

 ศูนยการคาสิริบรรณ   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 การเขาถึงโครงการ(Accessibility) 

ทางรถยนต สามารถเขาถึงท่ีดินได 2 ทาง เนื่องจากท่ีดินท่ีนํามาศึกษานั้นอยูติดริมถนน

ใหญท้ังถนนพัทลุง ซ่ึงเปนถนนสายหลักสามารถเชื่อมตอกับอําเภออ่ืนๆและจังหวัดอ่ืนๆใกลเคียงได 

อีกท้ังถนนศรีตรัง ซ่ึงเปนถนนตัดใหม เชื่อมตอกันถนนตรัง-ปะเหลียน ซ่ึงเปนถนนสายหลักของอีกฝง

เมือง สามารถเชื่อมตอกับอําเภออ่ืนๆไดเชนกัน 

 

2.7 การวิเคราะหทางจิตวิทยา(psychological Attribute) 

บริเวณท่ีดินท่ีทําการศึกษาเปนแหลงชุมชนท่ียังหนาแนนไมมาก มีการคมนาคมท่ี

สะดวก เขาออกไดหลายทาง มีบรรยากาศคึกคัก เนื่องจากมีศูนยการคาโรบินสันและเปนเสนตัดใหม 

เชื่อมจากถนนตรัง-ปะเหลียนท่ีมีหางเทสโกโลตัส ,บิ๊กซี ,แมคโคร และโฮมโปร เปนตน อีกท้ังดานหลัง 

โครงการเปนคลอง ท่ีมีความกวาง10เมตร ทําใหโครงการมีความสวยงาม ไมอึดอัดจนเกินไป จึง

เหมาะแกการอยูอาศัยหรือประกอบการคาเชิงพาณิชย  

 

2.8 การวิเคราะหทางส่ิงแวดลอม(Environment Attribute) 

บริเวณท่ีดินท่ีทําการศึกษานั้น มีบรรยากาศท่ีคอนขางคึกคักไปดวยรถยนตท่ีวิ่งผานไป

มา เนื่องจากเปนเสนตัดใหมเชื่อมจากแหลงการคาอีกฝงเมืองมายังโครงการ และฝงตรงขามโครงการ 

ยังเปนศูนยการคาโรบินสันอีกดวย 

 

2.9 การวิเคราะหทางดานกฎหมาย 

จากการศึกษาทางทําเลท่ีตั้งของโครงการท้ังดานกฎหมายและการวิเคราะห ทาง

กายภาพ อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 และมาตรา 

26 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซ่ึงแกไข เพ่ิมเติมโดย พระราชบัญญัติ การ

ผังเมือง (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2535 รัฐมนตรี วาการกระทรวง มหาดไทย ออกกฎกระทรวงไว วาท่ีดินใน

บริเวณหมายเลข 2.1 ท่ีกําหนดไวเปนสีสมใหเปนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ใหใช

ประโยชนท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปน สวนใหญ

สําหรับการใชประโยชน ท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืน ใหใชไดไมเกินรอยละหาของท่ีดินประเภทนี้ในแตละ

บริเวณ  
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การพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการสรางสิ่งปลูกสรางในพ้ืนท่ีอําเภอเมืองตรัง มี

กฎหมายท่ีตอง นํามาพิจารณาเปน 2 กลุมกฎหมาย ตอไปนี้ 

กฎหมายผังเมือง 

• กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมตรัง พ.ศ. 2558 

กฎหมายทองถ่ิน 

• กฎหมายทองถ่ิน 

 

 
 

ภาพท่ี 1.4 : ผังรวมเมืองตรัง พ.ศ.2558 
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ภาพท่ี 1.5 : พ้ืนท่ีท่ีนํามาศึกษาอยูในผังเมืองสีสม หมายเลข 2.10 

 

ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543)ฯ ขอ1 ไดกําหนดนิยามของอาคารขนาดใหญไวดังนี้ 

จากการตรวจสอบขอมูลจากกรมโยธาธิการ จังหวัดตรัง เก่ียวกับขอจํากัดในการสราง

อาคารบนพ้ืนท่ีศึกษา ไดขอสรุปวา พ้ืนท่ีศึกษาสามารถสรางอาคารขนาดใหญได แตตองเปนอาคารท่ี

มีพ้ืนท่ีรวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูง

ตั้งแต 15.00 เมตรข้ึนไป และมีพ้ืนท่ีรวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตาราง

เมตร แตไมเกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคาร ใหวัดจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึงพ้ืน

ดาดฟา สําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัดจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด  

 

ตารางท่ี 2.1 : สรุปการวิเคราะหทางกายภาพและกฎหมาย 

 

ประเภทอสังหาริมทรัพย วิเคราะหทางดาน

กฎหมาย 

วิเคราะหทางกายภาพ 

อาคารชุด ผานเกณฑ เหมาะสม เนื่องจากสิ่งแวดลอมรอบขางเต็ม

ไปดวยสิ่งอํานวยความสะดวกตอการดํารงชีพ 

ท่ีอยูอาศัยแนวราบ ผานเกณฑ เหมาะสม  เนื่องจากมีพ้ืนท่ีมากพอและ

แวดลอมไปดวย สิ่งอํานวยความสะดวก 

อพารทเมนท ผานเกณฑ เหมาะสม  เนื่องจากทําเลของท่ีดินแวดลอม

ไปดวย สิ่งอํานวยความสะดวก 
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ประเภทอสังหาริมทรัพย วิเคราะหทางดาน

กฎหมาย 

วิเคราะหทางกายภาพ 

อาคารสํานักงาน ผานเกณฑ เหมาะสม  เนื่องจากสิ่งแวดลอมรอบขางเต็ม

ไปดวยสิ่งอํานวยความสะดวก เหมาะแกการ

ติดตอธุรกิจและการคาขาย 

โรงแรม ผานเกณฑ เหมาะสม  เนื่องจากจังหวัดตรังเปนเมือง

ทองเท่ียวและทําเลแวดลอมไปดวยสิ่งอํานวย

ความสะดวก 

ศูนยการคา ผานเกณฑ เหมาะสม  เนื่องจากทําเลท่ีดินตั้งอยูริมถนน

ถึง2ฝง และเปนถนนสายหลัก ซ่ึงเชื่อมตอไป

ยังอําเภอ อ่ืนๆ ได อีกท้ังทําเลยังมีการจราจร

คับค่ังอยูแลว จากศูนยการคาใกลเคียง 

นิคมอุตสาหกรรม ไมผานเกณฑ  

เนื่องจากกฎหมาย

ผังเมืองไมอนุญาต 

ใหสรางโรงงานได 

ไมเหมาะสม เนื่องจากท่ีดินอยูใกลบานเรือน

และชุมชน ไมเหมาะสําหรับพัฒนาเปน

โรงงาน 

 

2.10 สรุปความเปนไปไดทางดานกายกาพและกฎหมาย 

จากตารางท่ี 2.1 ซ่ึงวิเคราะหขอมูลทางดานกายภาพและกฎหมายของท่ีดินท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการตั้งอยูในเขตพ้ืนท่ีสีสม ท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลางตาม

กฎหมายผังเมือง มีการคมนาคมท่ีสะดวก สามารถเขาออกไดหลายเสนทาง มีรถประจําทาง มีความ

พรอมทางดาน สาธารณูปโภค และสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน 

กลาวโดยสรุปคือท่ีดินท่ีนํามาศึกษาแปลงนี้สามารถกอสรางอาคารขนาดใหญ ท่ีไมเกิน 

2,000 ตารางเมตรไดเทานั้น(ไดมีการสอบถามความถูกตองจากเจาพนักงานสํานักงานโยธาธิการและ

ผังเมืองจังหวัดตรังอีกครั้งแลว) จึงมีทางเลือกในการพัฒนาโครงการไดดังนี้ 

 ตึกแถวหรือบานแถวเพ่ือการพาณิชยหรือท่ีอยูอาศัย 

 โรงแรม  อพารทเมนท 

 ศูนยการคา ตลาดสด หรือ อาคารพาณิชยกรรม 

 อาคารสํานักงาน 

 อาคารชุด 
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บทที่ 3 

การศึกษาเปรียบเทียบความเปนไปไดในการพัฒนาโครงการรูปแบบตางๆ 
 

ขอมูลเบื้องตนจังหวัดตรัง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3.1 แผนท่ีและอําเภอตางๆในจังหวัดตรัง 

 

จากภาพท่ี 3.1 สามารถอธิบายไดวาพ้ืนท่ีในจังหวัดตรังนั้นแบงออกเปน 10 อําเภอ โดย

มีอาณาเขตติดตอกับจังหวัดใกลเคียงดังนี้ 

ทิศเหนือ ติดตอกับ อําเภอทุงสง จังหวัดนครศรีธรรมราช และอําเภอคลองทอง จังหวัดกระบี่ 

ทิศใต ติดตอกับ อําเภอทุงหวา จังหวัดสตูล และทะเลอันดามัน มหาสมุทรอินเดีย 

ทิศตะวันออก ติดตอกับ อําเภอควนขนุน อําเภอกงหรา และอําเภอตะโหมด จังหวัดพัทลุง 

ทิศตะวันตก ติดตอกับ อําเภอคลองทอม เกาะลันตา จังหวัดกระบี่ และทะเลอันดามัน มหาสมุทร

อินเดีย 
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ตารางท่ี 3.1 ขอมูลเบื้องตนจังหวัดตรัง 

 

พ้ืนท่ีอําเภอเมืองตรัง (ตารางกิโลเมตร) 533 

จํานวนประชากรในอําเภอเมืองรวม ป2012 (คน) 89,283 

ความหนาแนนประชากร (คน/ตารางกิโลเมตร) 167.5 

ขอมูล ขอมูลจังหวัด 
คาเฉล่ีย 

ของภูมิภาค 
อันดับในภูมิภาค 

พ้ืนท่ีจังหวัดตรัง (ตารางกิโลเมตร) 4,918 - 5 

ประชากรท้ังหมด ป2012 (คน) 636,043 - 6 

การเติบโตของประชากร ป2006-2012 (ตอป) 0.69% 0.96% 10 

รายไดประชากร ป2012 (บาท/ครัวเรือน/เดือน) 33,270 27,185 2 

การเติบโตของรายได ป2006-2012 (ตอป) 5.85% 5.92% 8 

    
ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด ป2012 (ลานบาท) 75,290 80,166 5 

มูลคาเงินฝากในจังหวัด (ลานบาท)  36,805 - 5 

    
จํานวนนักทองเท่ียว ป2013 (คน) 1,281,663 - 7 

การเติบโตจํานวนนักทองเท่ียว ป2011-2013 (ตอป) 12.6% 17.4% 8 

รายไดจากการทองเท่ียว 2013 (ลานบาท) 6,679 - 7 

คาเฉลี่ยรายจายนักทองเท่ียว ป2013  

(บาท/คน/วัน) 
2,344 2,372 6 

ระยะเวลาพํานักพักแรมเฉลี่ย 2013 (day) 2.48 3 7 

ขอมูลจาก กรมการทองเท่ียว จังหวัดตรัง 
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จากตารางท่ี 3.1 ซ่ึงแสดงขอมูลท่ัวไปของจังหวัดตรัง ป2556 สามารถนํามาวิเคราะห

ภาพรวมและสถานการณเบื้องตนของประชากร เศรษฐกิจของจังหวัดตรังในบทอ่ืนๆตอไป 

 

3.1 การวิเคราะหภาพรวมท่ีอยูอาศัยแนวราบ 

 3.1.1 การวิเคราะหภาพรวมตลาดตึกแถว 

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทตึกแถวนับเปนการพัฒนาท่ีเปนท่ีนิยมมาอยางชา

นานสําหรับชาวตรัง สวนใหญท่ีมีพ้ืนเพ เปนชาวไทยเชื้อสายจีน ดังนั้นจึงเปนคานิยมจากรุนสูรุน 

สําหรับการลงทุนซ้ือท่ีอยูอาศัย จะเนนทําเลท่ีสามารถทํามาคาขายไดดวย ราคาบานและท่ีดินท่ีติด 

ถนนใหญจึงมีราคาปรับตัวคอนขางสูงข้ึนอยางตอเนื่องทุกๆป  ผูซ้ือตึกแถวมักคํานึงถึงทําเลท่ีตั้ง และ

ความสะดวกสบายในการเดินทางเปนปจจัยสําคัญในการเลือกซ้ือ เพ่ือความไดเปรียบทางธุรกิจใน

อนาคต กลาวคือท่ีตั้งติดถนนใหญและมีสิ่งอํานวยความสะดวกรอบๆโครงการ 

จากการลงพ้ืนท่ีศึกษา ในวันท่ี 14 พฤศจิกายน 2558 พบวาผูประกอบการมักเลือก

ลงทุนในตึกแถว ท่ีติดกับถนนใหญตลอดท้ังเมือง โดยแบงออกเปนโซนซ่ึงสงผลตอราคา โดยใน

ปจจุบันมีโครงการตึกแถวท่ียัง ไมปดโครงการ 3 โครงการในตัวเมืองตรัง  โดยตั้งอยูบนเสนถนน

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

บริเวณหนาศูนยการคาโรบินสัน ถนนพัทลุง และอีกโครงการคือ The Perfect มีทําเลท่ีตั้งบริเวณ

ดานขางของศูนยการคาโรบินสัน ฝงถนนศรีตรัง โดยท้ัง 2 โครงการเวนท่ีดินไว สวนหนึ่งเพ่ือเปนท่ี

จอดรถดานหนาถนน ตัวตึกแถว อยูลึกถัดไปจากลานจอดรถ  

กลุมเปาหมายในตลาดตึกแถว ไดแก นักธุรกิจทองถ่ินท่ีตองการเปดกิจการท่ีมีหนาราน,

แพทย,รานอาหาร,ตลอดจนนักธุรกิจจากจังหวัดใกลเคียงท่ีตองการขยายสาขาธุรกิจ เปนตน  

จากการลงพ้ืนท่ีเพ่ือศึกษาในวันดังกลาวขางตน พบวา ตลาดตึกแถวนั้นมีอัตราการดูด

ซับเฉลี่ยอยูท่ี 3 ยูนิต/เดือน และมีราคาขายเฉลี่ยท่ี 9.1 ลานบาท/ยูนิต ดังตาราง 3.2 
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ตารางท่ี 3.2 โครงการคูแขงตลาดตึกแถว 

 

ชื่อโครงการ The Prompt City 

(4ชั้น) 

The Perfect (4ชั้น) Star Land Complex 

(3ชั้น) 

ราคา 8.9 ลานบาท 8.8 ลานบาท 10 ลานบาท 

พ้ืนท่ีดิน(ตร.ว) 25 25 35 

พ้ืนท่ีใชสอย(ตร.ม) 400 400 283.5 

ปท่ีเปดขาย 2558 2558 2558 

จํานวนยูนิตท้ังหมด 24 9 15 

จํานวนยูนิตท่ีเหลือ 7 2 1 

อัตราการดูดซับ(ยูนิต/เดือน) 2 3 4 

 

 
 

ภาพท่ี 3.2 : แผนท่ีแสดงโครงการตึกแถวอ่ืนๆในอําเภอเมืองตรัง 

 

3.1.2 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภททาวนโฮม 

การพัฒนาท่ีดินเพ่ือเปนทาวนโฮม ปจจุบันไดรับความนิยมมากข้ึน เนื่องจากท่ีดินในตัว

เมืองมีราคาสูงข้ึนทําใหคนหันมาสนใจทาวนโฮมท่ีมีมีทําเลเขามาในเมืองแตเนนฟงกชั่นการใชงานท่ีลง

ตัวและมีสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการมากข้ึน 
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จากการลงพ้ืนท่ีสํารวจโครงการทาวนโฮมในวันท่ี11พฤศจิกายน 2558 พบวา อัตราการ

ดูดซับ ของตลาดทาวนโฮมอยูท่ีประมาณ 0.57 ยูนิต/เดือน ราคาขายเฉลี่ยตกท่ี 3.6 ลานบาท/ยูนิต 

ซ่ึงปจจุบัน ในตัวอําเภอเมืองตรังมีโครงการท่ีเปนทาวนโฮมอยูหลายราย ดังตาราง 3.3 

 

ตารางท่ี 3.3 : โครงการคูแขงตลาดทาวนโฮม 

 

โครงการ บานศรีตรัง บานพูนทรัพยศิริ ภัทรโมเดิรนโฮม เฉลี่ย 

ราคา 2.2ลานบาท 2.3ลานบาท 6.3ลานบาท 3.6ลานบาท 

พ้ืนท่ีดิน(ตร.ว) 30 27 27.5 28.17 

พ้ืนท่ีใชสอย(ตร.ม) 134 108 330 190.7 

ปท่ีเปดขาย 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 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทบานเดี่ยว 

การพัฒนาท่ีดินเพ่ือเปนบานเดี่ยวไดรับความนิยมมาอยางชานาน เนื่องจากการพัฒนา

ท่ีดินเพ่ือเปนบานเดี่ยวนั้นตองใชพ้ืนท่ีเยอะในการทําโครงการหมูบาน จึงทําใหมีผูเลนในตลาดนี้ไม

มากนัก แตเปนผูประกอบการรายใหญท่ีครองตลาดมานาน ดวยการสรางแบรนดท่ีเปนเอกลักษณท่ี

แตกตางกันเพ่ือเขาถึงแตละกลุมท่ีไมเหมือนกันของแตละผูประกอบการ  โดยหมูบานศรีตรังจะเนนใน

ภาพท่ีดูเปนบานหรู หลังใหญ ในขณะท่ีหมูบานว.แลนดเฮาส จะเนนภาพบานเรือนไทยประยุกต เปน

ตน 

จากการลงพ้ืนท่ีสํารวจโครงการทาวนโฮมในวันท่ี 11 พฤศจิกายน 2558 พบวาอัตรา

การดูดซับ ของตลาดบานเดี่ยวอยูท่ีประมาณ 1.25 ยูนิต/เดือน ราคาขายเฉลี่ยอยูท่ี 5.3 ลานบาท/ยู

นิต ซ่ึงปจจุบันมีโครงการท่ียังเปดขายบานเดี่ยวอยูหลายราย ดังตารางท่ี 3.4 
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ตารางท่ี 3.4 : โครงการคูแขงตลาดบานเดี่ยว 

 

โครงการ บานศรีตรัง เมืองทอง วังทองเพลส ว.แลนดเฮาส เฉลี่ย 

ราคา 6ลานบาท 4.8ลานบาท 5.62ลานบาท 4.78ลานบาท 5.3ลานบาท 

พ้ืนท่ีดิน(ตร.ว) 70 102 54.5 42 67.125 

พ้ืนท่ีใชสอย(ตร.ม) 205 408 218 168 249.75 

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

ปท่ีเปดขาย 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 

 

ประมาณลักษณะเบื้องตนของทาวนโฮม ตึกแถวและบานเดี่ยว 

 ทาวนโฮม 4 ชั้นหนากวาง 5.5 เมตร ยาว 20 เมตร ใชท่ีดิน 27.5 ตารางวาตอ 1 หลัง 

โดยประมาณ พ้ืนท่ีสวนกลาง 60% ของพ้ืนท่ีท้ังหมด สามารถพัฒนาไดท้ังหมด 56 หลัง คา

พัฒนาสาธารณูปโภค 5,926.21 บาทตอตารางวา ,พ้ืนท่ีกอสรางบาน 82.5 ตารางเมตร คา

กอสรางบาน 10,200 บาทตอตารางเมตร(สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย, 

2558)  ราคาขายตอหลัง 4,792,458.65 บาท มูลคาโครงการรวม 268,966,721.28 บาท 

กําไรเปนเงิน 79,553,537.28 บาท 

o สรุป หากพัฒนาเปนทาวนโฮม จะตองตั้งราคาขายท่ี 4,792,458.65 บาท/ยูนิต ซ่ึง

สูงกวาราคาตลาดอยูมากและเม่ือพิจารณาควบคูกับโครงการภัทรโมเดิรนโฮม ท่ีมี

ราคาสูงกวาท่ีอยูในตลาดแลวนั้น จะเห็นวา มีอัตราการดูดซับต่ําเกินไป ดังนั้น การ

พัฒนาท่ีดินเพ่ือเปนทาวนโฮมจึงไมเหมาะสมเนื่องจากมีความเสี่ยงสูง 

 ตึกแถว 4 ชั้น ใชท่ีดิน 22.5 ตารางวา ตอ 1 หลังโดยประมาณ หนากวาง 4.5 เมตร  ลึก 20 

เมตร พ้ืนท่ีสวนกลาง 60% พ้ืนท่ีกอสราง 308 ตร.ม คากอสรางบาน 7,500 บาทตอตาราง

เมตร(สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย,2558) คาพัฒนาสาธารณูปโภค 

5,926.21 บาทตอตารางวา สามารถพัฒนาได 43 ยูนิต ราคาขายตอยูนิต 4,822,092.53 

บาท มูลคาโครงการรวม 207,349,978.96 บาท กําไรเปนเงิน 61,328,867.02 บาท 

o สรุป หากพัฒนาเปนตึกแถว สามารถตั้งราคาไดต่ํากวาราคาตลาดอยูมาก ทําให

สามารถเพ่ิมผลิตภัณฑอ่ืนๆเพ่ือเพ่ิมมูลคาใหแกโครงการไดอีกโดยท่ียังสามารถ
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ควบคุมงบประมาณใหอยูในราคาตลาดได แตดวยการวางผังของตึกแถวท่ีไมไดติด

ถนน ใหญท้ังโครงการ และยังเหลือพ้ืนท่ีวางในสวนกลาง ดังนั้นอาจพิจาณาเพ่ือ

สราง ผลิตภัณฑอ่ืนๆ เพ่ือสนับสนุนการสัญจรภายในโครงการอีกที อาทิเชน ตลาด

นัด พ้ืนท่ีใหเชา รานคา หรือสถานออกกําลังกาย เปนตน แตเบื้องตนเม่ือพิจารณา

ในเรื่อง ทําเล ท่ีตั้งโครงการและความนิยมซ้ือตึกแถวเพ่ือลงทุนในจังหวัดตรังแลว มี

ความเหมาะสมในการพัฒนา ท่ีดินเพ่ือเปนอาคารพาณิชย 

 บานเดี่ยว 3 ชั้น พ้ืนท่ีดิน 200 ตารางวา ตอ 1 หลังโดยประมาณ พ้ืนท่ีสวนกลาง 60%  

สามารถพัฒนาไดท้ังหมด 8 หลัง มีสโมสรเพ่ือออกกําลังกาย และมีสระวายน้ํา คาพัฒนา

สาธาณูปโภค  คากอสรางสาธารณูปโภค 5,926.21 บาทตอตารางวา พ้ืนท่ีกอสรางบาน 

1,040 ตารางเมตร คากอสรางบาน 14,500 บาทตอตารางเมตร(สมาคมผูประเมินคา

ทรัพยสินแหง ประเทศไทย,2558) กําไรเปนเงิน 68,922,735.84 บาท  

o สรุปเม่ือพิจารณาในมุมของการตลาด มีความเสี่ยงท่ีสูงเกินไปท่ีจะขายบานเดี่ยว ใน

ราคา 45,294,967.12 บาทตอยูนิต และท้ังโครงการ มีเพียง 8 ยูนิต ดังนั้นจึงไม

เหมาะสมท่ีจะพัฒนาท่ีดิน เพ่ือเปนบานเดี่ยว 

 กลาวโดยสรุป การพัฒนาแลวขายโดยการพิจารณาดานตัวเลขการเงินในแตละทรัพย อธิบาย

จากตารางไดดังนี้ 

 

ตารางท่ี 3.5 : เปรียบเทียบโครงการประเภทแนวราบ 

 

รายการ หนวย ทาวนโฮม 3ชั้น ตึกแถว 4 ชั้น บานเดี่ยว 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 

พ้ืนท่ีใชสอยท้ังหมด (60%) ตร.วา. 1,543.38 1,543.38 1,543.38 

พ้ืนท่ีดิน ตอหลัง ตร.วา. 27.50 22.50 200.00 

จํานวนหลัง หลัง 56.12 43.00 7.72 

ราคาท่ีดินใชสอยตอตร.วา 

 

41,666.67 41,666.67 41,666.67 

   คาพัฒนาท่ีดินโครงการ 

 

      

คาถมท่ี บาท/คันรถ 1,300.00 1,300.00 1,300.00 

คาถมท่ีดินท้ังหมด บาท 3,120,000.00 3,120,000.00 3,120,000.00 
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คาพัฒนาท่ีดินท้ังโครงการ บาท 15,244,000.00 15,244,000.00 15,244,000.00 

รายการ หนวย ทาวนโฮม 3 ชั้น ตึกแถว 4 ชั้น บานเดี่ยว 2 ชั้น 

คาพัฒนาท่ีดินท้ังโครงการตอตร.ว บาท/ตร.ว 5,926.21 5,926.21 5,926.21 

ตนทุนท่ีดิน บาท/ตร.ว 47,592.88 47,592.88 47,592.88 

ตนทุนท่ีดินตอหลัง บาท/หลัง 1,308,804.22 1,070,839.81 9,518,576.11 

คากอสรางตอหลัง บาท/ตร.ม 10,200.00 7,500.00 14,500.00 

พ้ืนท่ีกอสรางตอหลัง ตร.ม 247.50 360.00 1,040.00 

คากอสรางตอหลัง บาท 2,524,500.00 2,700,000.00 15,080,000.00 

ตนทุนรวม บาท/หลัง 3,833,304.22 3,770,839.81 24,598,576.11 

ตนทุนรวมท้ังโครงการ 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 ซ่ึงประมาณราคาขายเบื้องตนของทาวนโฮม ตึกแถว และบานเดี่ยวนั้น 

เราจะเห็นไดวา เม่ือเราพิจารณาจากรายการคํานวณตางๆแลว อสังหาริมทรัพยทท่ีสามารถควบคุม

ราคาขายใหอยูในเกณฑ ท่ีมีโอกาสการแขงขันในตลาดคือ ตึกแถว 4 ชั้น ราคาอยูท่ี 5,354,592.53 

บาท/ยูนิต ซ่ึงพิจารณาในเรื่องทําเล ท่ีตั้งโครงการ ความเร็วในการขาย และความนิยมซ้ือตึกแถวเพ่ือ

ลงทุนในจังหวัดตรังแลว มีความเหมาะสม ในการพัฒนาท่ีดินเพ่ือเปนตึกแถว 

 

3.2 การวิเคราะหภาพรวมตลาดอพารทเมนท 

การพัฒนาอพารทเมนท เปนการคํานึงถึงการตอบสนองกลุมเปาท่ีตองการท่ีอยูอาศัย

ประเภทชั่วคราว ซ่ึงกลุมท่ีเปนกลุมเปาหมายมักไดแก นักศึกษา คนทํางานท่ียายมาประจําตําแหนง 

หรือบุคคลท่ีมีรายไดต่ํา เปนตน  

ดังนั้นการเลือกท่ีตั้งทําเลของอพารทเมนทจึงเปนปจจัยสําคัญท่ีจะทําใหโครงการสําเร็จ

ลุลวง โครงการเหลานี้ จึงมักเลือกตั้งอยูในทําเลท่ีใกลสถานศึกษา สถานท่ีราชการ โรงพยาบาล ในตัว

เมือง หรือเขตท่ีสามารถเดินทางไปยังสถานท่ีอ่ืนๆไดโดยงาย  

จากการวิเคราะหทางดานกายภาพของท่ีดินในบริเวณนี้แมจะเปนทําเลท่ีไมไดใกล

สถานศึกษา แตเปนทําเลท่ีตั้งอยูใกลศูนยการคา สวนสาธารณะ และโรงพยาบาลชั้นนํา  
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ภาพท่ี 3.3 : แผนภาพแสดงท่ีตั้งโครงการอพารทเมนทอ่ืนๆในจังหวัดตรัง 

 

จากภาพท่ี 3.3 จะเห็นไดวามีอพารทเมนทกระจุกตัวอยูในเขตสถานศึกษา โดยเฉพาะ

เขตใกลมหาวิทยาลัย สงขลนครินทร และโรงพยาบาล ชวงถนนพัทลุง และถนนวิเศษกุล เปนตน 

เนื่องจากเปนชวงท่ีมีความสะดวกสบายในดานการเดินทางไปยังสถานท่ีสําคัญ และมีสิ่งอํานวยความ

สะดวก ท้ังศูนยการคาและแหลงสถานบันเทิงท่ีอยูไมไกล  

ลูกคาสวนใหญของอพารทเมนทในจังหวัดตรังเปนกลุมนักศึกษา แพทย พยาบาล ผูเขา

มาทํางาน จากตางถ่ิน ตลอดจนผูมีรายไดต่ําเปนตน ทําเลท่ีตั้งบริเวณนี้มีความสะดวกสบายในแงของ

การเดินทาง และการใชชีวิต จึงสามารถตอบโจทยกลุมเปาหมายหลักของอพารทเมนท 

ราคาคาเชาของอพารทเมนทข้ึนกับท่ีตั้งโครงการหากตั้งอยูใกลสถานท่ีสําคัญและเปน

ตึกใหม สามารถปลอยคาเชาไดใน ชวงตารางเมตรละ 180-200 บาท แตหากทําเลอยูหางจากสถานท่ี

สําคัญออกไป ราคาคาเชาจะตกอยูในชวงตารางเมตรละ 120-180 บาท ท้ังนี้ข้ึนอยูกับอายุของตึก

และสิ่งแวดลอมรอบโครงการดวย 

เม่ือวันท่ี11พฤศจิกายน 2558 ไดลงพ้ืนท่ีเพ่ือสํารวจตลาดอพารทเมนท ในจังหวัดตรัง 

ซ่ึงมีรายละเอียดเก่ียวกับโครงการอพารทเมนทอ่ืนๆดังนี้ 
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ตารางท่ี 3.6 : แสดงโครงการคูแขงประเภทอพารทเมนท 

 

อพารทเมนท จํานวนหอง แอร/พัดลม คาเชา (บาท/

เดือน) 

คาเชา (บาท/

วัน) 

อัตราการ 

เขาพัก 

วีเฮาส 30 แอร 5,000 - 50% 

เจริญอพารทเมนท 32 พัดลม 3,000 - 50% 

ภูสมอพารทเมนท 44 แอร - 500-600 60% 

เมซองเดอเชีย 59 แอร - 800-1,000 70% 

อาวทอง 21 แอร - 750 50% 

จรูญศักดิ์แมนชั่น 31 แอร 5,000 500-600 70% 

JS แมนชั่น 30 แอร 5,000 500 75% 

ตรังแกรนดแมนชั่น 79 แอร 5,500-6,000 650-800 75% 

T&B อพารทเมนท 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% 

เพลินพิทักษแมนชั่น 51 แอร 4,500-6,500 - 75% 

ยามาวเกสเฮาส 30 แอร - 350-450 70% 

บานพวงพิศ 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 สรุปไดวาอพารทเมนทในจังหวัดตรังนั้น มีอัตราการเขาพักเฉลี่ยท่ี 

67.9% โดยท่ีราคาคาเชาหองเฉลี่ยตกอยูท่ี  4,455 บาท/เดือน และมีราคาคาเชาอพารทเมนทรายวัน 

ท่ี 522 บาท/คืน 
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ลักษณะเบื้องตนโครงการอพารทเมนท 

จากขอกฎหมายซ่ึงระบุไววาท่ีดินอยูในเขตพ้ืนท่ีสีสม ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ซ่ึง

สามารถทําอพารทเมนทได โดยสรางเปนอาคารขนาดใหญ ท่ีมีพ้ืนท่ีรวมกันทุกชั้นไมเกิน 2,000 

ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงตั้งแต 15.00 เมตรข้ึนไป ท่ีวางรอบอาคารไมนอยกวา 6 เมตร 

ดังนั้นจึงสามารถสรางอพารทเมนท 5 ชั้น กอสรางเพ่ือใหเชา 4 ชั้น ชั้น 1เปนลานจอด

รถ  หนากวาง 20 เมตร ลึก 40 เมตร พ้ืนท่ีกอสราง 2,000 ตารางเมตรตออาคาร หองตออาคาร 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 30% พ้ืนท่ีขาย 1,400 ตารางเมตร คากอสรางตารางเมตรละ 13,000 บาท (สมาคมผู

ประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย,2558) ขนาดหองพัก 30 ตารางเมตร จํานวนหองท้ังสิ้น 46 

หอง  โดยมีสัดสวนการกูเงินท่ี50% ดังตาราง3.7 

 

ตารางท่ี 3.7 : ประมาณการโครงการอพารทเมนท 

 

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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ราคาคาเชาของตลาดอพารทเมนทในจังหวัดตรัง มีคาเชาอยูท่ี 3,500-4,5000บาทตอ

เดือน มีอัตราการเขาพัก67.9% จับกลุมผูเขามาทํางานจากตางจังหวัด เม่ือผูจัดทําไดประมาณราคา 

พบวา ราคาคาหองพักท่ีประมาณนั้น สูงกวาคูแขงในตลาด อยูมาก โดยราคาท่ีเชาหองพักท่ีประมาณ 

ราคา 18,925.05 บาทตอหองตอเดือน ซ่ึงทําใหเสี่ยงท่ีจะลงทุนแลวประสบความสําเร็จ ในการขาย

หองพัก แขงกับโครงการอ่ืนๆในตลาดได 

 

3.3 การวิเคราะหภาพรวมโรงแรม 

จังหวัดตรังนั้นมีอาณาเขตติดกับทะเลอันดามัน ซ่ึงทะเลตรังนับวามีความสวยงามไมแพ

ทะเล จังหวัดอ่ืนๆเลยเนื่องจาก มีหมูเกาะนอยใหญมากมายทําใหกิจกรรมดําน้ําหรือการพักผอนตาม

หมูเกาะ เปนท่ีนาสนใจสําหรับนักทองเท่ียวจํานวนมาก ดังนั้นจังหวัดตรังจึงนับเปนเมืองทองเท่ียวอีก

จังหวัดหนึ่ง ซ่ึงมีขอมูลนักทองเท่ียวจากกรมการทองเท่ียวดังตารางท่ี 3.8 

 

ขอมูลจากกรมการทองเท่ียว 

 

ตารางท่ี 3.8 : ขอมูลการใชจายคาท่ีพักของผูมาเยือนจังหวัดตรัง 

 

ประเภทของการใชจาย 

ป 2544 ป 2543 

คาใชจายเฉลี่ย สัดสวน /+  คาใชจายเฉลี่ย สัดสวน /+  

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

คาท่ีพัก 975.8 26.04 4.60+ 932.92 24.16 2.81+ 

ขอมูลจาก กองสถิติและวิจัย การทองเท่ียวแหงประเทศไทย 

 

จากตารางท่ี 3.8 สรุปไดวา นักทองเท่ียวมีสัดสวนการใชจายเพ่ือคาท่ีพัก เปน 26.04% 

ในป2544 และ ในป2557 จากตารางไดกลาววานักทองเท่ียวมีการใชจายในจังหวัดตรัง เฉลี่ย 

2,447.9 บาท/คน/วัน ดังนั้น นักทองเท่ียวจะมีการใชจาย เพ่ือท่ีพัก =  637.43 บาท/คน/วัน 
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ขอมูลนักทองเท่ียวจังหวัดตรัง 

         โดยสวนใหญเปนนักทองเท่ียวชาวไทย 85% 

 

ตารางท่ี 3.9 : ขอมูลผูมาเยือนจังหวัดตรัง 

 

  เดือนมกราคม - เดือนธันวาคม 

  2557    2556    2555 

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

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

       ชาวตางชาต ิ 171,498   166,022  + 3.30   

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

        คนไทย 936,355  921,947  + 1.56   

        ชาวตางชาต ิ 139,700   136,906  + 2.04   

ระยะเวลาพํานักเฉลี่ย (วัน) 2.43  2.48   - 0.05   

        คนไทย 2.34  2.39   - 0.05   

        ชาวตางชาติ  3.06  3.09   - 0.03   

การใชจายเฉลี่ย (บาท/คน/วัน) 
 

    

   Visitor 2,414.420  2,344.22  + 2.99   

        คนไทย 2,362.460  2,292.52  + 3.05   

        ชาวตางชาติ  2,679.330  2,618.34  + 2.33   

   นักทองเท่ียว 2,488.040  2,426.41  + 2.54   

        คนไทย 2,447.930  2,373.85  + 3.12   

        ชาวตางชาต ิ 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   

        ชาวตางชาต ิ 1,481.860  1,430.13  + 3.62   

รายได(ลานบาท)        

   Visitor 6,884.63   6,679.38  + 3.07   

        คนไทย 5,651.45   5,495.48  + 2.84   

        ชาวตางชาต ิ 1,233.18   1,183.90  + 4.16   
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ในวันท่ี 12 พฤศจิกายน 2558 นั้น ผูศึกษาไดทําการลงพ้ืนท่ีเพ่ือศึกษาตลาดโรงแรมใน

จังหวัดตรัง โดยมีรายละเอียดโครงการโรงแรมอ่ืนๆในจังหวัดตรัง ดังนี้  

 

ตารางท่ี 3.10 : โครงการคูแขงตลาดโรงแรม 

 

โรงแรม ราคา 

(บาท/คืน) 

จํานวนหองท้ังหมด จํานวนหองวาง อัตราการเขาพัก 

ธรรมรินทรธนา 1,600 289 50 82.7% 

ธรรมรินทร 700 115 40 65.22% 

เรือรัษฎา 2,100 210 180 14.29% 

อีโคอิน 1,100-

1,900 

84 55 34.52% 

วัฒนาพารค 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 สามารถสรุปและอธิบายพฤติกรรมการใชบริการของนักทองเท่ียว 

จากการสอบถาม ผูประกอบการ ท่ีพักในอําเภอเมือง พบวาลักษณะพฤติกรรมของนักทองเท่ียวสวน

หนึ่งท่ีเขามาเยี่ยมจังหวัดตรังนั้นคือ การเดินทางมาถึงจังหวัดตรังในตอนเชาแลวแวะรับประทาน

อาหารเชาในตัวเมือง หลังจากนั้นจึงลงเรือขามไปดําน้ําตามหมูเกาะตางๆและกลับข้ึนฝงในตอนเย็น 

เพ่ือกลับมาท่ี โรงแรมพักผอนในตัวเมือง พฤติกรรมนักทองเท่ียวเปนเชนนี้เสียสวนใหญ แตอาจมี

นักทองเท่ียวท่ีพักแรม ตามเกาะตางๆบางเล็กนอย เนื่องจากทะเลตรังติดกันชายฝงอันดามัน ลักษณะ

ของเนื้อทรายและชายฝง จะเปนลักษณะของทรายโคลน ไมขาวละเอียดเหมือนทะเลในฝงอาวไทย 

นักทองเท่ียวจึงไมนิยมพักแรมตามชายทะเลสักเทาไหร อีกท้ังยังมีราคาสูงกวาดวย นอกจากนี้จังหวัด

ตรังยังเปนจังหวัดหนึ่งท่ีมีการนัดพบทางธุรกิจตางๆมากมาย จึงทําใหยังมีลูกคากลุมนักธุรกิจหรือ

พนักงานเขามาในตัวเมืองเพ่ือการเจรจาการคาอีกดวย ซ่ึงจากการลงพ้ืนท่ีศึกษาในวันดังกลาว ทําให
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พบวา ตลาดโรงแรมท่ีพักในตัวอําเภอเมืองตรังนั้น สวนใหญเปนนักทองเท่ียวชาวไทยถึง 87% ของ

จํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขามาจังหวัดตรัง มีอัตราการเขาพัก ในอําเภอเมืองเฉลี่ยท่ี 46.27% โดยมีราคา

คาเชาเฉลี่ยท่ี 896 บาทตอหองตอคืน ท้ังนี้พบวาหองพักสวนใหญ มีอายุการใชงานท่ีคอนขางเกาแลว 

จะมีเพียง 4 โรงแรม เทานั้น ท่ีเพ่ิงกอตั้งหรือรีโนเวท ภายใน5ปท่ีผานมา ซ่ึงคิดเปน 34% ของหองพัก

ท้ังหมดในอําเภอเมืองตรังและสามารถทําราคาไดดี 

 

 
 

ภาพท่ี 3.4 : ท่ีตั้งโรงแรมอ่ืนๆในตัวอําเภอเมืองตรัง 

 

ประมาณลักษณะเบื้องตนของโรงแรม 

โรงแรมใชท่ีดิน 200 ตารางวา กวาง 20 เมตร ลึก40เมตร สูง 5 ชั้น กอสรางเพ่ือใหเชา 

4 ชั้น ชั้น 1เปนลานจอดรถ บางสวนขอพ้ืนท่ีชั้น 1 จัดไวเพ่ือเปนล็อบบี้ตอนรับลูกคา  พ้ืนท่ีกอสราง 

1,694 ตารางเมตรตออาคาร พ้ืนท่ีสวนกลาง 28.57% พ้ืนท่ีขาย 1,210 ตารางเมตร คากอสราง

ตารางเมตรละ 13,000 บาท(สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย,2558) ขนาดหองพัก 21-

44.66 ตารางเมตร จํานวนหองท้ังสิ้น 42 หอง(ดังแสดงในภาพ3.5) โดยมีอัตราสวนเงินกู 50% 
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ภาพท่ี 3.5 : การจัดวางผังหองพักโรงแรม 
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ตารางท่ี 3.11 : ประมาณราคาขายเบื้องตนของโรงแรม 

 

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 ประมาณราคาขายเบื้องตนแสดงใหเห็นวาเราสามารถขายไดในราคา 

681 บาท  บาท/หอง/คืน ซ่ึงเปนจํานวนเงินท่ีต่ํากวาราคาขายตลาดโรงแรมและเปนราคาท่ีอยูใน

งบประมาณเพ่ือท่ีพักของนักทองเท่ียว อีกท้ังราคาตางจากตลาดอพารทเมนทรายวัน ท่ีมีราคาเฉลี่ย 

522 บาท/คืน เพียง 159 บาท แตเม่ือพิจารณาถึงความสะดวกสบาย ท่ีโรงแรมจะใหไดมากกวาอพาร

ทเมนท จึงทําใหเกิดโอกาสในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยชนิดนี้ และเนื่องจากโครงการจะตั้งอยูใน

ทําเล ท่ีอยูใกลสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆรอบดาน ทําใหเกิดขอไดเปรียบทางการแขงขันกลาวคือ 

เปนโครงการใหมกวาและสามารถเพ่ิมบริการ เพ่ือสรางมูลคาเพ่ิมใหแกโครงการ โดยท่ียังสามารถ 

จัดสรรงบประมาณใหอยูในราคาตลาดได ท้ังนี้ข้ึนอยูกับแนวคิดโครงการนโยบายทางการตลาด ซ่ึงจะ

พิจารณาตอไปในอนาคต 
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3.4 การวิเคราะหภาพรวมศูนยการคา 

แมจังหวัดตรังจะเปนจังหวัดท่ีมีขนาดกลาง แตมีรายไดประชากรเปนอันดับ2 และมี

ปริมาณ เงินฝากสูงเปนอันดับท่ี5 ของภาคใต(จากตารางขอมูลจังหวัดตรัง ป2555) ซ่ึงนับเปนตัวเลขท่ี

มีนัยสําคัญ ท่ีเราควรใหความสนใจ และจากการวิเคราะหภาพรวมของตลาดศูนยคาพบวา 

ศูนยการคาเปนการพัฒนาประเภทของอสังหาริมทรัพยรูปแบบหนึ่งท่ีมีการการรับรายได จากการ

ปลอยพ้ืนท่ีเชาใหรานคาตางๆเพ่ือทําธุรกิจ ดังนั้นทําเลท้ังตั้งในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทนี้ 

จึงมักเลือกทําเลท่ีเปนชุมชน มีทางเขาออกหลายทางและมีการสัญจรท่ีคับค่ังอยูตลอดเวลาเพ่ือให

สามารถจับกลุมลูกคาเพ่ือเขามาจับจายในรานคาท่ีเชาพ้ืนท่ีในศูนยการคา เม่ือรานคามีลูกคาเขามาใช

บริการและมีกําไร นั่นคือศูนยการคายอมมีกําไรและอยูรอดดวยเชนกัน 

จากการลงพ้ืนท่ีศึกษาภาพรวมของตลาดศูนยการคาในวันท่ี 12 พฤศจิกายน 2558 

พบวาปจจุบัน ในตัวอําเภอเมือง จังหวัดตรัง มีศูนยการคาท้ังหมด 4 แหงดวยกัน ซ่ึงเปน

ผูประกอบการทองถ่ิน 1 แหง ท่ีนับวาเปนศูนยการคาเกาแกท่ีอยูคูชาวตรังมานานและยังคงดํารง

กิจการอยูจนถึงทุกวันนี้ คือสิริบรรณ ช็อปปงเซ็นเตอร ซ่ึงจากการวิเคราะหปจจุบันนี้ศูนยการคาสิริ

บรรณ ซุปเปอรเซ็นเตอร ไดเจาะกลุมลูกคา ท่ีเปนแมและเด็กมากข้ึน เพ่ือแยงชิงสวนแบงการตลาด

จากศูนยการคาอ่ืนๆท่ีเปนคูแขง ท่ีเนนสินคาท่ีทันสมัยมากกวาและตอมาเม่ือพ.ศ. 2546 เทสโกโลตัส 

ขนาด 30,000ตารางเมตร ไดกอตั้งและเปดกิจการข้ึน บริเวณถนนตรัง-ปะเหลียน นับเปนการ

เปลี่ยนแปลงครั้งสําคัญของจังหวัดตรัง  เนื่องจากประชาชนไดใหความสนใจตอรานคาท่ีมีชื่อเสียงท่ีมา

เปดบริการในเทสโกโลตัสขณะนั้นมาก อาทิเชน เอ็มเค เรสโตรองต ,ดังก้ิน โดนัท หรือแมกระท่ังตัว 

ไฮเปอรมาเก็ตของเทสโกโลตัส เองท่ีมีสินคาทันสมัยและราคาถูกกวาศูนยการคา สิริบรรณ ช็อปปง

เซ็นเตอรหรือรานคาปลีกท่ัวไป ตอมา เม่ือปพ.ศ. 2553 ศูนยการคาโรบินสัน ตรัง ขนาด2ชั้นพ้ืนท่ี 

80,000ตารางเมตร ไดกอตั้งและเปดทําการข้ึน บริเวณถนนศรีตรัง-พัทลุง นับเปนการเปลี่ยนแปลง

ครั้งสําคัญอีกครั้ง เนื่องจากศูนยการคาโรบินสัน ตรัง มาพรอมโรงภาพยนตร Sf Cinema City และ

รานอาหารชื่อดัง อีกจํานวนมาก อาทิเชน รานอาหารญี่ปุนฟูจิ ,เจฟเฟอร สเต็ก , ไอสตูดิโอ ,นิติพล

คลีนิค และ ศูนยรวมสินคาไอทีขนาดใหญ เปนตน ซ่ึงสามารถดึงสวนแบงการตลาดมาไดไมนอย

ทีเดียว หลังจากนั้นให หลัง 3 ป คือปพ.ศ. 2555 ศูนยการคาบิ้กซี ซุปเปอรเซ็นเตอรก็ไดเปดทําการ

ข้ึน บริเวณถนนตรัง-ปะเหลียน โดยมีรานอาหารใหมๆเขามาเชนกัน อาทิเชน ชาบูชิ บุฟเฟต เปนตน 

แตการมาครั้งนี้นับวาไมเปนท่ีประสบ ความสําเร็จเทาท่ีควร ประชาชนยังคงใหความสนใจแก

ศูนยการคาอ่ืนๆกอนนี้มากกวา ซ่ึงจากการวิเคราะห เปนไปไดวา เนื่องจากผูเชาหลักท่ีเปนรานอาหาร 

สวนใหญเปนรานคาท่ีซํ้าจากท่ีศูนยการคาอ่ืนๆกอนนี้แลว ศูนยจึงขาดความนาสนใจกวา 
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ตารางท่ี 3.12 : ขอมูลประชากรในจังหวัดตรัง 

 

 
(ท่ีมา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย) 

 

จากตาราง3.12 อธิบายไดวาตลาดศูนยการคาในจังหวัดตรังมีการพัฒนาและเติบโตดวย

อยางตอเนื่อง โดยท่ีจํานวนประชากรในจังหวัดตรัง มีการเติบโตท่ีตอเนื่องในทุกๆปอีกดวย 

การเกิดศูนยการคาในจังหวดเปนอสังหาริมทรัพยท่ีประชาชนเฝาจับตามองอยูเสมอ แต

อยางไรก็ดี ท่ีดินท่ีนํามาศึกษา ความเปนไปไดนั้น นับวามีศักยภาพท้ังทางกายภาพ กฎหมาย และ

การตลาด เนื่องจาก ทําเลท่ีเปนเสนทางเดียวกับศูนยการคาอ่ืนๆและมีผูคนสัญจรหนาแนนอยูแลว 

โดยมีเนื้อท่ีดินท่ีกวางขวาง เพียงพอสําหรับธุรกิจศูนยการคาได แตอาจพิจารณาประเภทของ

ศูนยการคา จากปจจัยอ่ืนๆทางกายภาพ กฎหมายและการตลาดในลําดับตอไป  

จากการลงพ้ืนท่ีศึกษาโครงการศูนยการคาอ่ืนๆในจังหวัดตรัง เม่ือวันท่ี13 พฤศจิกายน 

2558 พบวา มีราคาคาเชาพ้ืนท่ีเฉลี่ยอยูท่ี 925 บาท/ตารางเมตร และมีอัตราการเชาเฉลี่ย 90%  

 

ตารางท่ี 3.13 : โครงการคูแขงศูนยการคา 

 

ศูนยการคา พ้ืนท่ีขาย(ตร.ม) ราคาเฉลี่ย(บาท/ตร.ม) อัตา

ราการ

เชา 

โรบินสัน 22,077 1,000 100% 

เทสโกโลตัส 17,174 950 95% 

บิ๊กซีซุปเปอรเซ็นเตอร 10,682 950 85% 

สิริบรรณ 23,407 800 80% 
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ภาพท่ี 3.6 : แสดงท่ีตั้งศูนยการคาอ่ืนๆในตัวอําเภอเมืองตรัง 

 

ลักษณะเบื้องตนโครงการศูนยการคา 

ศูนยการคา ใชท่ีดิน 2572.3 ตาราวา พ้ืนท่ีกอสราง60% ของท่ีดิน และมีพ้ืนท่ีขายคิด

เปน 50%ของพ้ืนท่ีกอสราง ประมาณการอัตราการเชาพ้ืนท่ี 80% เปนอาคาร 2 ชั้น ใชราคาคา

กอสราง 16,400บาท/ตารางเมตร (สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย,2558) ดังตารางท่ี 

3.14 

 

ตารางท่ี 3.14 : ประมาณการขายเบื้องตนของศูนยการคา 

 

Front Door Mall 

ขนาดแปลงท่ีดิน 2,572.30 ตร.ว 

ราคาท่ีดิน  25,000  บาท/ตร.ว 

คาพัฒนาท่ีดินและสาธารณูปโภค  4,887.62  บาท/ตร.ว 

ตนทุนคาท่ีดิน 53,495,389 บาท 

Yield ท่ีตองการ 8% 

 คากอสราง  16,400.00  บาท/ตร.ม. 
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พ้ืนท่ีกอสราง  12,347  ตร.ม. 

รวมคากอสราง  202,491,456  บาท 

พ้ืนท่ีขาย 50% ของพ้ืนท่ีกอสราง 

พ้ืนท่ีขาย  6,173.52  ตารางเมตร 

Occupancy rate 80.00% 

 Operating expense 20.00% ของรายได 

ธนาคารปลอยกูคาท่ีดิน 50% ของคาท่ีดิน 

ธนาคารปลอยกูคากอสราง 50% ของคากอสราง 

Debt coverage  1.20  ของNOI 

จํานวนปท่ีคาดวาจะคืนทุน 10 

 อัตราดอกเบี้ยกู 6.25% 

 ตัวคูณเพ่ือหาจํานวนเงินท่ีตองผอนจายธนาคารท้ังป  0.13  

 สมมุติฐานวาจายเงินกูเดือนละครั้ง 

  

เงินกูคาท่ีดิน  26,747,695  

เงินกูคากอสราง  101,245,728  

เงินกูท้ังหมด  127,993,423  

เงินกูท่ีตัองชําระรายป  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 จะเห็นไดวา ราคาพ้ืนท่ีเชาคือ ประมาณ 436.5 บาทตอตารางเมตร 

โดยมีรายละอียด โครงการคือ ใชท่ีดิน 2572.3 ตาราวา พ้ืนท่ีกอสราง60% ของท่ีดิน และมีพ้ืนท่ีขาย

คิดเปน 50%ของพ้ืนท่ี กอสราง ประมาณการอัตราการเชาพ้ืนท่ี 80% เปนอาคาร 2 ชั้น ใชราคาคา

กอสราง 16,400บาท/ตารางเมตร (สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย,2558)  ซ่ึงแสดงให

เห็นวา เราสามารถขายพ้ืนท่ีเชาในราคาท่ีถูกกวาโครงการอ่ืนๆในพ้ืนท่ีจึงมีความเปนไปไดท่ีจะเลือก

ลงทุน ในอสังหาริมทรัพยประเภทนี้ ดังนั้นจึงสรุปไดวาโครงการศูนยการบนพ้ืนท่ีนี้นาลงทุน 
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3.5 การวิเคราะหภาพรวมอาคารสํานักงาน 

อาคารสํานักงานเปนรูปแบบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยรูปแบบหนึ่งท่ีเปนลักษณะการ

ปลอยพ้ืนท่ีอาคารเพ่ือเก็บคาเชารายเดือนจากบริษัท/หางรานคา เพ่ือทําธุรกิจ โดยมิตองการหนาราน

แนวราบท่ัวไปเหมือนเชน ตึกแถว การเลือกทําเลท่ีตั้งในอสังหาริมทรัพยประเภทนี้ จึงมักจะเลือกใน

ทําเลหัวเมืองใหญๆหรือศูนยกลางเศรฐกิจซ่ึงเปนลักษณะของการรวมกลุมกันเพ่ือประโยชนทางธุรกิจ

และกลุมลูกคาเปาหมายสามารถเดินทางติดตอธุรกิจไดสะดวก อาทิเชน กรุงเทพมหานคร นนทบุรี 

สมุทรปราการ เปนตน 

ปจจุบันพ้ืนท่ีในจังหวัดตรัง มีการขยายตัวเรื่อยๆมาแตอดีตและมีแนวโนมวาจะยังขยาย

ออกไปอีก แตเปนลักษณะของการขยายตัวในแนวราบ ท้ังนี้เนื่องจากลักษณะของการคาขายใน

จังหวัดตรังนั้นเปน การคาท่ีตั้ง การหนาราน เพ่ือใหกลุมลูกคาเปาหมายสามารถเขาถึงธุรกิจไดอยาง

งายดายและจากการสํารวจพ้ืนท่ีในเขตอําเภอเมือง จังหวัดตรัง ในวันท่ี 11 พฤศจิกายน 2558 นั้น ไม

พบอาคารท่ีปลอยพ้ืนท่ี สําหรับเปนสํานักงานเลย โดยสวนใหญบริษัทตางๆนิยมการเชา/ซ้ือ อาคาร

พาณิชย(แนวราบ)ในทําเลติดถนนใหญ ยานใจกลางเมือง เพ่ือประกอบธุรกิจท้ังสิ้น ดังนั้นการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารสํานักงานใหเชานั้น จึงยังไมเปนท่ีตองการของตลาด ดวยเหตุผลท่ี

กลาวมาขางตน ดังนั้นการพัฒนาทรัพยประเภทนี้จึงมีความเสี่ยงเกินไปในเขตพ้ืนท่ีจังหวัดตรัง 

 

3.6 การวิเคราะหภาพรวมตลาดคอนโด 

คอนโดมิเนียมหรืออาคารชุด คืออสังหาริมทรัพยท่ีเกิดข้ึนจากอิทธิพลของการยายถ่ิน

ฐานเขามาสู ตัวเมืองใหญหรือศูนยกลางทางเศรษฐกิจและการทองเท่ียวในแตละภูมิภาค อาทิเชน 

กรุงเทพมหานคร ชลบุรี อ.หัวหิน หรือ อ.สงขลา เปนตน ซ่ึงทําใหตลาดท่ีอยูอาศัยมีความหนาแนน

และกระจุกตัวในเมือง ประกอบกับ การเดินทางจากรอบนอกของเมืองเขามาในตัวเมืองนั้นมีความ

ยากลําบากและใชเวลานาน จากปญหารถติด ดังนั้น ผูบริโภคจึงเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยประเภทอาคารชุด

เพ่ือแกปญหาจากการเดินทาง และสามารถอยูในทําเล ท่ีมีความสะดวกสบายมากข้ึน แมวาจะมีพ้ืนท่ี 

ใชสอยและความเปนสวนตัวท่ีลดก็ตาม อาคารชุดนิยมเลือกท่ี ตั้งใกลศูนยกลางเมืองหรือใกลแหลงท่ี

ทํางาน แหลงชุมชนท่ีมีความสะดวกสบายใน การเดินทาง อาทิเชน สถานีรถไฟฟาบีทีเอส สถานี

รถไฟฟามหานคร หรือสถานีรถไฟฟาแอรพอรตลิงค เปนตน  

ในปจจุบันจังหวัดตรังเปนเมืองท่ีมีความหนาแนนของประชาชนเพียง 167.5 คน/ตาราง

กิโลเมตร ซ่ึงเปนความหนาแนนท่ีไมไดสูงจนเกินไป อีกท้ังการเดินทางภายในอําเภอเมืองก็ใชเวลาจาก

ท่ีหนึ่งไปอีกท่ีหนึ่ง เพียง 5-20 นาที เทานั้น ปญหาการขาดแคลนท่ีอยูอาศัยหรือปญหาการเดินทางใน

จังหวัดจึงมีนอยมาก สําหรับจังหวัดตรัง แตอยางไรก็ดี จากการลงพ้ืนท่ีสํารวจ ตลาดคอนโดมิเนียม
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หรืออาคารชุดในจังหวัดตรังนั้น พบวา ปจจุบัน มีคอนโดมิเนียมในตัวอําเภอเมือง 2 โครงการ คือ ตรัง

คอนโดมิเนียมและคอนโดดรีม ดังตาราง 3.15 

 

ตารางท่ี 3.15 : ประมาณการขายเบื้องตนของคอนโดมิเนียม 

 

โครงการ เริ่มขาย จํานวน

ยูนิต 

คงเหลือ

(ยูนิต) 

ราคาเริ่มตน 

(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 ผลการสํารวจพ้ืนท่ีของตลาดคอนโดมิเนียมขางตน จะเห็นได

วาปจจุบันยังมีอุปทานคงเหลือ 183 ยูนิต โดยมีอัตราดูดซับเฉลี่ยอยูท่ี 2.97 ยูนิต/เดือน ดังนั้น

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด ถือวาเสี่ยงเกินไป  

 

ตารางท่ี 3.16 : สรุปการวิเคราะหทรัพยท่ีเหมาะสม 

 

ปจจัย บาน

เดี่ยว 

ทาวน

โฮม 

ตึกแถว อพาร

ทเมนท 

โรงแรม ศูนยการคา อาคาร 

สํานักงาน 

คอนโด 

กฎหมาย ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ 

กายภาพ ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ 

การตลาด ✗ ✗ ✔ ✗ ✔ ✔ ✗ ✗ 

ผลตอบแทน ✗ ✗ ✔ ✗ ✔ ✔ - - 

 

3.7 เลือกประเภททรัพยท่ีนํามาศึกษาความเปนไปได 

อสังหาริมทรัพยท้ัง 3 ประเภท ท่ีผานเกณฑการพิจารณาขางตนแลว จึงนํามาสูการ

เลือกพัฒนา อสังหาริมทรัพย ท่ีนาลงทุนมากท่ีสุด ซ่ึงผูจัดทํามีความเห็นวา เนื่องจากท่ีดินท่ีนํามา

ศึกษามีท่ีดินรวม 2,572.3 ตารางวา (6ไร 72.3งาน 1ตารางวา) ซ่ึงหากพิจารณาแลว หากลงทุนใน

ทรัพยประเภทโรงแรม จะใชท่ีดินเพียง 200 ตารางวา เนื่องจากหากพัฒนาเพ่ิมเปนโรงแรมหลายตึก
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แลว อาจมีความเสี่ยง เกินไปเม่ือพิจารณาจาก ความตองการของตลาดท่ีพักชั่วคราวในจังหวัดตรัง 

นํามาสูท่ีดินวางเปลา กลาวคือท่ีดินใหญเกินไปท่ีจะพัฒนาเปนโรงแรมเพียงอยางดียว หรือหากจะ

พัฒนาเปนตึกแถว เพียงอยางเดียวตามผังท่ีวางไว ก็ยังเหลือพ้ืนท่ีตรงกลางเชนกัน แตหากจะพัฒนา

เปนศูนยการคาเพียงอยางเดียว เนื่องจากเปนผูประกอบการทองถ่ิน อีกท้ังยังมีพ้ืนท่ีนอยกวา

ศูนยการคาอ่ืนๆในตลาดแลว จึงควรตั้งตําแหนงทางการตลาด ของโครงการใหมีจุดเดนชัดเจนและ

ยั่งยืน เพราะสรางโอกาสทางการแขงขันในตลาดท่ีมีผูเลน เปนยักษใหญได ดังนั้นแลวผูจัดทํามี

ความเห็นวาทรัพยท้ัง 3 ประเภท คือศูนยการคา โรงแรมและ ตึกแถว มีความคลองจองกันในแงของ

จุดประสงคธุรกิจ กลาวคือ ทรัพยท้ัง 3 ประเภทนั้นจะมีศักยภาพมากเทาท่ี ควรจะเปนเม่ืออยูรวมใน

พ้ืนท่ีเดียวกัน เพราะสงเสริมซ่ึงกันและกันท้ังในเรื่องของความตองการลูกคา หรือความคับค่ังของการ

สัญจรท่ีจะมีในโครงการ กลาวคือสามารถยกตัวอยางสถานการณไดดังนี้ 

1. ผูบริโภคอาจเขามายังศูนยการคาเพ่ือรับประทานอาหาร โดยจะสังเกตุไดวามีบริษัท

หางรานตางๆในบริเวณท่ีเปนตึกแถว จึงมีการรับรูและนําไปพิจารณาสําหรับบริษัทหางรานดังกลาวใน

ครั้งตอไป เพ่ือติดตอธุรกิจการคา อีกท้ังนักทองเท่ียวหรือผูมาเยือนจังหวัดท่ีตองพํานักในโรงแรม ก็

สามารถเขามาใชบริการโรงแรมและธุรกรรมอ่ืนๆภายในโครงการไดอีกดวย 

2. ผูปกครองนําบุตรหลานมาสงเพ่ือกวดวิชา ในบริเวณตึกแถวท่ีพัฒนาเปนโรงเรียน

กวดวิชา ซ่ึงในระหวางท่ีผูปกครองตองรอรับบุตรหลานนั้น สามารถติดตอธุรกิจตามบริษัทหางรานใน

ตึกแถวอ่ืนๆและสามารถรับประทานอาหารตอไดทันทีหลังจากท่ีบุตรหลานเลิกเรียนแลว โดยสามารถ

ลดข้ันตอนและเวลาการเดินทางไดมาก อีกท้ังนักทองเท่ียวหรือผูมาเยือนจังหวัดท่ีตองพํานักใน

โรงแรม ก็สามารถเขามาใชบริการโรงแรมและธุรกรรมอ่ืนๆภายในโครงการไดอีกดวย 

จากตัวอยางขางตน เปนเพียงการจําลองสถานการณท่ีแสดงใหเห็นถึงคุณประโยชนท่ี

เอ้ือตอกันของทรัพยท้ัง 3 ประเภท ซ่ึงเปนผลดีตอทุกๆทรัพยสินท่ีกลาวมา 
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บทที่ 4 

ทบทวนวรรณกรรม 

 

4.1 ทบทวนวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของกับพ้ืนท่ีเชาและคาปลีก 

การพัฒนาช็อปปงเซ็นเตอรนั้นข้ึนอยูกับขนาดของเมืองนั้น หากเปนเมืองขนาดเล็ก

รานคาท่ีอยูในช็อปปงเซ็นเตอรก็จะสามารถเปนรานคาเล็กๆไดแตหากขนาด ของชุมชนบริเวณนั้นเปน

ขนาดกลาง ก็สามารถพัฒนาไดเปนSupermarketได นอกจากนี้ในการพัฒนา ช็อปปงเซ็นเตอรโดย

สวนมากแลวจะสงผลดีตอชุมชนและ ผูอยูอาศัยในบริเวณใกลไมวาจะเปนดานการจัดเก็บภาษีทองถ่ิน 

หรือแมกระท่ังการอํานวยความสะดวกใหกับประชาชนท่ีอาศัยอยูในระแวกแถวนั้น แต อยางไรก็ตาม

หากมีการเปดรานคาท่ีสงเสริมไปในทางท่ีไมดีก็จะสงผลเสียตอชุมชนเชนกัน เชน การขายเครื่องอ่ื

มแอลกอฮอลในบริเวณชุมชนพ้ืนท่ีนั้นๆ  

ดังนั้นการพิจารณาถึงประเภทรานคาจึงถือเปนเรื่องสําคัญในการเลือกประเภทท่ีจะมา

เปดใน ช็อปปงเซ็นเตอรนั้นๆ นอกจากนี้การกําหนดประเภทรานคายังเปนตัวชวยดึงดูดท้ังผูเชาใหเขา

มาลงทุน ซ่ึงจะสงผลตอภาพลักษณในสายตาของผูเขามาใช บริการในช็อปปงเซ็นเตอรอีกดวย 

งานวิจัยไดกลาวอีกวา การมีช็อปปงเซ็นเตอรในบริเวณท่ีอยูนอกเขตพ้ืนท่ีท่ียังไมเจริญ

มากนัก กลับสง ผลดีตอพ้ืนท่ีบริเวณนั้นๆ โดยไมเพียงแตดานภาษีแตการเจริญและขยายของเมืองจะ

มีการเกิดข้ึนตามมา โดยอาจจะเปนรูปแบบของการอยูอาศัยของครอบครัวเดี่ยวท่ีไมสามารถซ้ือบาน

ราคาแพงท่ีตั้ง อยูในตัวเมืองได จึงทําใหตองออกมาอยูในเขตชานเมือง 

ดวยเหตุนี้การสรางช็อปปงเซ็นเตอรในยานเขตชานเมืองท่ียังคงขาดสีสันของความเปน

เมืองจะสงผลใหเมืองนั้นๆมีการเจริญเติบโตไปในทิศทางทางท่ีดีข้ึน โดยฉพาะดานท่ีอยูอาศัยโดย

ขนาดและประเภทของช็อปปงเซ็นเตอรจะข้ึนอยูกับขนาดของชุมชนและลักษณะของชุมชนตลอดจนผู

อยูอาศัยในบริเวณนั้นๆ(Krystian, Heffner, Małgorzata and Twardzik, 2015)  

การศึกษาทฤษฎีและบทความท่ีเก่ียวของประเภทธุรกิจคาปลีก (International 

Council of Shopping Center, 2012) ไดแบงประเภทของศูนยการคาออก ตามขนาดพ้ืนท่ีของ

ศูนยการคาเปนหลัก เพ่ือใชพิจารณาและกําหนดรูปแบบในการพัฒนาท่ีเปนไปไดของโครงการ

ศูนยการคา ดังนี้ 
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ประเภทของศูนยการคาและลักษณะเบื้องตน 

 

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 

 

ไดจําแนกประเภทของธุรกิจคาปลีกได 3 ปรเภท คือ 

 Shopping Mall หรือศูนยการคา ประกอบดวยพ้ืนท่ีใหเชาเพ่ือขายสินคา โดย

แบงเปนหองสําหรับ ผูเชาหลายราย โดยมีรายไดหลักคือคาเชาจากพ้ืนท่ีขายนั้น ซ่ึงอาจเปนคาเชา

คงท่ีหรือคิดตาม สัดสวนของรายไดของผูเชา ซ่ึงในระยะหลังมานี้ศูนยการคาขนาดเล็กหรือในเขตชาน

เมือง ประเภทNeighborhoodหรือCommunity Mall เปนท่ีนิยมมากข้ึน 

 Department Store หรือหางสรรพสินคา เปนท้ังผูคาปลีกและเจาของท่ีดินเพ่ือให

ผูอ่ืนเชาโดยคาเชา คิดจากรายไดผูเชา 

 หางขายปลีกขนาดใหญ หรือ Superstore/Hypermarket เปนผูคาปลีกท่ีมีรายได

จากการขายสินคาในหางนั้น มีการแบงพ้ืนท่ีใหเชาสําหรับขายผลิตภัณฑและบริการพ้ืนฐาน เชน ศูนย

อาหาร เครื่องดื่ม หรือธนาคารเปนตน 
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 ความหมายของไลฟสไตลเซ็นเตอร(Lifestyle Center) คือศูนยการคาท่ีมี ลักษณะ

เปดโลง(Open-Air) มีพ้ืนท่ีอยางนอย 4,500 ตารางเมตร และมีผูเชาเปนรานคา เฉพาะอยาง

(specialty store) ในระดับบน แตอาจจะไมมีผูเชาหลักรายใหญก็ได ไลฟสไตลเซ็นเตอรมักตั้ง อยูใน

ทําเลท่ีเปนชุมชนหรือตลาดในเมือง ไลฟสไตลเซ็นเตอรนี้เปนศูนยการคารูปแบบใหม ท่ีเกิดข้ึนใน

ประเทศ สหรัฐอเมริกาในชวงปลายของทศวรรษ 1980 และเริ่มเปนท่ีนิยมอยางมากภายหลังป 2000 

ท้ังนี้ไดมีบทความจํานวนมากท่ีกลาววาไลฟสไตลเซ็นเตอร เพ่ิมจํานวนข้ึนอยางรวเร็ว ซ่ึงจุดเดนของ

ไลฟสไตลเซ็นเตอรคือบรรยากาศแบบเปดโลง และลูกคายังสามารถขับรถ เขาถึงหนาราน ไดโดยงาย 

ท้ังนี้มีการประมาณการไววา ไลฟสไตลเซ็นเตอรตองการตลาดขนาด 80,000-90,000 คนเทานั้น เม่ือ

เทียบกับศูนยการคาประจําภูมิภาค(Regional Malls) ท่ี 150,000 คน และยังพบวาผูบริโภคในไลฟ

สไตลเซ็นเตอรมียอดคาใชจายตอคนสูงกวา แมจะใชเวลานอย กวาศูนยการคาประจําภูมิภาค โดย

รานคาในไลฟสไตลเซ็นเตอรนั้น มักเปนสินคาเฉพาะอยาง รานขายของชํา รานอาหาร รานกาแฟ 

และไลฟสไตลเซ็นเตอร บางแหงยังมีโรงภาพยนตรอีกดวย  

 

4.3 ทบทวนวรรณกรรม เกี่ยวกับอาคารตึกแถว 

กฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี 4 (พ.ศ. 2526) ไดวิเคราะหศัพทไว ซ่ึงสรุปคําวา อาคาร

ตึกแถววา “มักเรียงเปนแนวเปนสายขนานไปกับถนนและทางเทา โดยประโยชนใชสอยของอาคาร

ตึกแถวมักจะมี จุดประสงคเดียวกัน คือทําใหเกิดความเปนยานข้ึนมาหรือชวยใหเห็นลักษณะการใช

ประโยชนในท่ีดินนั้นๆ ทําใหการวางตัวเปนแนวแถวเรียงกัน ตรงไปตามเสนถนน นอกเหนือจาก

จุดประสงคเชิงพาณิชยแลว อาคารตึกแถวยังสามารถเปนท่ีพักอาศัยหรือโรงงานขนาดยอมไดอีกดวย 

จึงเรียกไดวาเปนอาคารแบบ ทวิประโยชน (Bi-functional Building Type)” 

จากการศึกษาไดพิจารณาอาคารถึงประเด็นการใชพ้ืนท่ีเพ่ือการพาณิชยและท่ีพักอาศัย

รวมกัน โดยเปนการใชพ้ืนท่ีแบบอาคารตึกแถวสองชั้น โดยท่ีชั้นลางใชประโยชนเพ่ือการพาณิชยและ

ชั้นบนเพ่ือการ พักอาศัยและจากการศึกษาสามารถสรุป หลักสําคัญในการใหความหมายและอธิบาย

ลักษณะของอาคาร ประเภทนี้ได 2 ลักษณะ คือ ลักษณะทางกายภาพและลักษณะการใชสอย 

1. ลักษณะทางกายภาพ เปนอาคารท่ีมีลักษณะเปนแถว คือเปนอาคารท่ีสรางติดกัน

เปนแถว มีการใชผนังรวมกัน(Party Wall)และหันหนาออกไปยังถนนหรือทางเทา 

2. ลักษณะการใชสอย คือเปนอาคารท่ีมีการใชสอยท้ังเพ่ือการพาณิชยและเพ่ือการพัก

อาศัย  

นอกจากปจจัยหลักท่ีเปนเกณฑพิจารณาอาคารประเภทตึกแถวแลว ยังไดมีการกําหนด

ขอบเขต ของคําจํากัดความของตึกแถว ในการศึกษานี้ใหหมายถึงอาครท่ีมีลักษณะดังตอไปนี้ 

1. อยูติดกับถนนหรือทางสัญจรหลัก 
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2. ใชในการพาณิชยเปนหลัก อาจใชผนังรวมกันหรืออาคารท่ีเปนอาคารเดี่ยวได 

3. มีหลังคาคลุม สามารถมองเห็นชายคาได 

4. อาคารท่ีมีขนาดสามคูหาสองชั้น มีลักษณะเปนอาคารตึกแถวซ่ึงเปนอาคารท่ีมี

ลักษณะของรูปดานหนาเปนอาคารชุดเดียวกัน 

 

4.4 ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกใชโรงแรม 

การศึกษาถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกใชโรงแรมในจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงพบวา ปจจัย

ท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการของกลุมตัวอยางท้ังหมด คือ 

อันดับ1 คือ ราคาหองพัก 

อับดับ2 คือ ทําเลท่ีตั้ง 

อันดับ3 คือ คุณภาพหองพัก 

อันดับ4 คือ คุณภาพบริการ 

 

สวนผูใชบริการชาวไทยใหความสําคัญกับปจจัย ดังนี้ 

อันดับ1 คือ ราคาหองพัก 

อับดับ2 คือ คุณภาพหองพัก 

อันดับ3 คือ ทําเลท่ีตั้ง 

อันดับ4 คือ คุณภาพบริการ  

 

ในสวนของความพึงพอใจท่ีมีตอการใชบริการ พบวาผูใชบริการชาวไทยใหความสําคัญ

กับ ปจจัยดังนี้ 

อันดับ1 คือ ระบบรักษาความปลอดภัยบริเวณโดยรอบโรงแรม 

อับดับ2 คือ ความสะอาดของหองพัก 

อันดับ3 คือ ระบบควบคุมกุญแจหองพักท่ีมีประสิทธิภาพ 

อันดับ4 คือ การสํารองหองพักเปนไปตามท่ีผูใชบริการตองการ 

อันดับ5 คือ ความประทับใจในอาหารม้ือกลางวัน (สิรินาถ ตันตราพล, 2546) 

 

จากการทบทวนวรรณกรรมนี้ ทางผูศึกษาไดนําเอาผลกระทบของศูนยการคาในเขต

พ้ืนท่ีชานเมืองในประเภทธุรกิจคาปลีก รวมถึงขอมูลเก่ียวกับอาคารตึกแถวมาเปนตัววิเคราะหพ้ืนท่ี

และหากลุมเปาหมายของโครงการ อีกท้ังยังมีการนําปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกใชโรงแรมใน

งานวิจัยดังกลาว มาตั้งสมมติฐานในแบบสอบถามเพ่ือหาคําตอบสําหรับโครงการท่ีศึกษาดวย 
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บทที่ 5 

การศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาด 

 
5.1 การศึกษาคูแขงในพ้ืนท่ี 

5.1.1 การศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาดของโครงการประเภทตึกแถว 

จากการลงพ้ืนท่ีศึกษาชวงเดือนพฤศจิกายน 2558 เพ่ือหาโครงการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีมีวัตถุประสงคในการขายเพ่ือประกอบการในลักษณะของ

ตึกแถวในบริเวณอําเภอเมือง จังหวัดตรังพบวามีโครงการท่ีมีลักษณะใกลเคียงและ

สามารถนํามาพิจารณาเพ่ือ เทียบเคียงวา เปนคูแขง ไดท้ังหมด 3 โครงการ โดยท้ัง 3 

โครงการนั้น ยังอยูในระหวางการขายแตไดทําการกอสรางเสร็จสมบูรณแลวท้ังสิ้น 

 

 
 

ภาพท่ี 5.1 : ตําแหนงท่ีตั้งคูแขงในการพัฒนาโครงการตึกแถวในบริเวณอําเภอเมือง 

จังหวัดตรัง และท่ีดินท่ีทําการศึกษา 

 

จากการสํารวจโครงการท่ีอยูในระหวางการขายท้ัง 3 โครงการนั้น จะ

เห็นไดวาเปนโครงการท่ีเปดตัวในชวงสืบเนื่องจากการเกิดวิกฤติเศรษฐกิจจนมาถึง

ปจจุบัน ซ่ึงกระทบตอความเชื่อม่ันของผูบริโภค ทําใหอัตราการดูดซับของการขายอยูท่ี 

2-4 หลังตอเดือน (เปดขายตั้งแตเริ่มกอสราง) แตจะเห็นไดวาแตละโครงการมีลักษณะ
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ท่ีคลายกันคือผลิตภัณฑสรางมาเพ่ือตอบโจทยกลุม ลูกคากลุมกลางถึงสูง อัน

เนื่องมาจากตนทุนของท่ีดินท่ีสูงดวยทําเลท่ีมีศักยภาพ ทําใหราคาขายโดยท่ัวไปเริ่มตน

ท่ี 8.8 ลานบาท 

- โครงการStar Land Complex เปนโครงการของนักธุรกิจทองถ่ิน มีขนาด 35 ตาราง

วา 420 ตารางเมตร หนากวาง 5 เมตร ลึก 28 เมตร สูง 3 ชั้น จํานวน 15 ยูนิต พ้ืนท่ี

ใชสอย มีเฉลี่ยราคา 23,809 บาท/ตารางเมตร ติดถนนหวยยอด โดยจับกลุมลูกคานัก

ลงทุนท่ีตองการซ้ือเพ่ือทําธุรกิจในกิจการรานคาของตัวเอง โดยมีจุดแข็งในดานทําเลท่ี

ตั้งอยูบนถนนหวยยอด อําเภอเมือง จังหวัดตรัง เปนถนนสายสําคัญในดานการคาปลีก 

ซ่ึงมีแผนพัฒนาตอในท่ีดินบริเวณดานในอีกในเฟสตอไป ในสวนของการออกแบบ ของ

ตัวอาคารนั้น มีการออกแบบโดยเวนชองทางดานหลังอาคารสามารถนํารถเข็น สินคา

ขนาดเล็กเขา-ออกไดตลอดชวงตึก ปจจุบันมีกลุมลูกคาซ้ือไวเพ่ือเปนรานคาขาย 

เครื่องมือ การแพทย และคลินิกรักษาโรค 

- โครงการThe Prompt City เปนโครงการของนักธุรกิจทองถ่ิน ขนาด 25 ตารางวา 

400 ตารางเมตร หนากวาง 5 เมตร ลึก 20 เมตร สูง 4 ชั้น  พ้ืนท่ีใชสอยมีราคาเฉลี่ย 

22,000 บาท/ตารางเมตร จํานวน 24 ยูนิต แบงออกเปน 3 เฟส (A , B และ C) 

ลักษณะโครงการ คือมีหนาท่ีดินวางตัวตามแนวยาวกับถนนพัทลุง แตไดมีการวางผัง

อาคารใหอยูลึกเขาไปดานใน เพ่ือเปนลานจอดรถและมีพ้ืนท่ีติดถนนใหญ บางระยะท่ี

ปลอยเปนพ้ืนท่ีเชาแบบ ชั่วคราวใหแกรานคาปลีกและมีปายโครงการขนาดใหญบังอยู

หนาถนน ทําใหตัวอาคาร หางจากขอบถนนใหญถึง 30 เมตร จุดเดนของโครงการคือ 

เปนโครงการท่ี ตั้งอยูตรงขาม ศูนยการคาโรบินสัน ตรัง  จึงเปนท่ีจับตามองของนัก

ลงทุนและ ประชาชนท่ัวไปเปนอยางมากสําหรับโครงการนี้ โดยมีการเปดตัวในชวงเปด

โครงการในราคาเริ่มตน 9,500,000 บาท ซ่ึงเปนราคาสูงท่ีสุดสําหรับอาคารพาณิชยใน

จังหวัดตรัง ณ เวลานั้น (ป 2558) ปจจุบันมีกลุมลูกคาซ้ือ ไวเพ่ือเปนสํานักงานบัญชี 

ขายเครื่องมือแพทย รานตัดผม และโรงแรมHop innซ่ึงเปนโรงแรมในเครือเอราวัณ 

กรุป ไดทําการซ้ือท่ีดินบางสวน ดานในโครงการเพ่ือประกอบกิจการโรงแรมประเภท 

Budget Hotel แลว 
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ภาพท่ี 5.2 : โครงการThe Promp city ตึกแถว 4 ชั้น 

 

- โครงการThe Perfect ตั้งอยูบนถนนศรีตรัง ตรงขามศูนยการคาโรบินสัน ตรัง มีขนาด 

25 ตารางวา 400 ตารางเมตร หนากวาง 5 เมตร ลึก 20 เมตร สูง 4 ชั้น  พ้ืนท่ีใชสอย

มีราคา เฉลี่ย 22,000 บาท/ตารางเมตร จํานวน 9 ยูนิต โครงการมีความโดดเดนเรื่อง

ทําเลท่ีตั้ง ซ่ึงอยูตรงขามศูนยการคา โรบินสัน ตรัง ฝงถนนศรีตรัง ซ่ึงเปนฝงท่ีประชาชน

ใชถนนเสนนี้ ในการเขาออกมากกวาฝงถนนพัทลุง อีกท้ังยังใกลทางเขาออกศูนยฯพอดี 

จึงเปนทําเลท่ีมีความคึกคักอยูพอสมควร แตในดานการออกแบบของตัวอาคารก็มิไดมี

ความโดดเดนแตอยางใด อีกท้ังวัสดุในการตกแตงท่ีใชก็เปนวัสดุเกรดปานกลาง ซ่ึงตั้งใจ

จับกลุมลูกคาระดับกลาง ท่ีตองการเปดกิจการคาขาย ในทําเลท่ีมีการจราจรคับค่ัง โดย

ในปจจุบัน มีลูกคาซ้ือไวเพ่ือประกอบกิจการ มีคลีนิกรักษาโรค ขายวัสดุกอสราง และ

รานขาย มอเตอรไซต อยูแลว 
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ตารางท่ี 5.1 : เปรียบเทียบขอมูลโครงการตึกแถวคูแขงและโครงการท่ีศึกษา 

 

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 

- รานอาหาร 

- คาปลีก 

- คลีนิคแพทย 

- คาปลีก 

- สํานักงานท่ีมีภาพ 

ลักษณดีรองรับลูกคา

ได 

- กวด

วิชา 

- แพทย 

Strength อยูในยาน

ชุมชน/ท่ีจอดรถ

เยอะ 

- ราคาถูก 

- การสัญจรคับ

ค่ัง 

- เห็นชัดเจน 

- ท่ีจอดรถเยอะ - เปน

Mixed 

Use โดยมี 

Trafficจาก 

Weakness ราคาสูง - ท่ีจอดรถ

ลูกคานอย 

- ทางเขาแคบ 

- ตัวอาคารอยูลึกเขา 

ไปจากถนนใหญ 

- ตึกแถว

จะติดถนน

โครงการ 
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5.1.2 การศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาดของโครงการประเภทศูนยการคา 

5.1.2.3  การศึกษาคูแขงในพ้ืนท่ี จากการลงพ้ืนท่ีศึกษาชวงเดือนพฤศจิกายน 2558 เพ่ือหา

โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีมีวัตถุประสงคในการขายเพ่ือประกอบการ ใน

ลักษณะของการขายพ้ืนท่ีเชาหรือศูนยการคาในบริเวณอําเภอเมือง จังหวัดตรัง พบวามี

โครงการท่ีมีลักษณะใกลเคียงและสามารถนํามาพิจารณาเพ่ือเทียบเคียงวาเปนคูแขงได

ท้ังหมด 4 โครงการ โดยท้ัง 4 โครงการนั้นไดทําการกอสรางเสร็จสมบูรณและดําเนิน

กิจการแลวท้ังสิ้น 

 

 
 

ภาพท่ี 5.3 : แสดงตําแหนงท่ีตั้งคูแขงในการพัฒนาโครงการศูนยการคา/ขายพ้ืนท่ีเชา ใน

บริเวณอําเภอเมือง จังหวดตรัง กับท่ีดินท่ีทําการศึกษา 

 

 

• ศูนยการคา Robinson ตรัง 

 

 
 

ภาพท่ี 5.4 : ศูนยการคา Robinson ตรัง 
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ประเภทโครงการ             : ศูนยการคา ขนาด 2 ชั้น พ้ืนท่ีกอสราง 49,060  ตารางเมตร 

พ้ืนท่ีขาย 22,077 ตารางเมตร  

สิ่งอํานวยความสะดวก       : ท่ีจอดรถ 1,200 คัน 

ปท่ีเริ่มดําเนินกิจการ : 11 พฤศจิกายน 2553 

สวนผสมโครงการ  : จากการลงสํารวจพ้ืนท่ีชวงเดือนพฤศจิกายน 2558 พบวาอัตรา

การเชาของ พ้ืนท่ี ในศูนยการคาแหงนี้มี 100% ราคาเชาพ้ืนท่ี

เฉลี่ย 1,000 บาท/ตารางเมตร โดยมีสวนผสมของผูเชาหลัก คือ 

Tops Supermarket ท่ีมีขนาด 1,850 ตารางเมตร และผูเชาอ่ืนๆ 

 

• Tesco Lotus 

 

 
 

ภาพท่ี 5.5 : ศูนยการคาเทสโก โลตัส ตรัง 

ประเภทโครงการ             : ศูนยการคา ขนาด 1 ชั้น พ้ืนท่ีขาย 17,174 ตารางเมตร 

สิ่งอํานวยความสะดวก : ท่ีจอดรถ 600 คัน 

ปท่ีเริ่มดําเนินกิจการ : พ.ศ. 2545 

สวนผสมโครงการ : จากการลงสํารวจพ้ืนท่ีชวงเดือนพฤศจิกายน 2558 พบวา

อัตราการเชาของพ้ืนท่ีในศูนยการคาแหงนี้มี 95% ราคาเชา

พ้ืนท่ีเฉลี่ย 950 บาท/ตารางเมตร โดยมีสวนผสมของผูเชา

หลัก คือ Tesco Lotus เอง ท่ีมีขนาด 14,400 ตารางเมตร

และมีผูเชาอ่ืนๆ 
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• BigC ซูปเปอรเซ็นเตอร 

 

 
 

ภาพท่ี 5.6 : ศูนยการคาบิ๊กซีตรัง 

 

ประเภทโครงการ             : ศูนยการคา ขนาด 2 ชั้น พ้ืนท่ีขาย 10,682 ตาราง

เมตร 

สิ่งอํานวยความสะดวก : ท่ีจอดรถยนต 500 คัน มอเตอรไซด 500 คัน 

ปท่ีเริ่มดําเนินกิจการ : พ.ศ. 2556 

สวนผสมโครงการ : จากการลงสํารวจพ้ืนท่ีชวงเดือนพฤศจิกายน 2558 

พบวาอัตราการเชาของพ้ืนท่ีในศูนยการคาแหงนี้มี 85% 

ราคาเชาพ้ืนท่ีเฉลี่ย 950 บาท/ตารางเมตร โดยมี

สวนผสมของผูเชาหลัก คือ BigC Supercentre เอง ท่ีมี

ขนาด 3,850 ตารางเมตร  และมีผูเชาอ่ืนๆ 
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• ศูนยการคาสิริบรรณ ช็อปปงเซ็นเตอร 

 

 
 

ภาพท่ี 5.7 : ศูนยการคาสิริบรรณ 

 

ประเภทโครงการ                 : ศูนยการคา ขนาด 3 ชั้น พ้ืนท่ีขาย 23,407 ตาราง

เมตร 

สิ่งอํานวยความสะดวก : ท่ีจอดรถยนต 250 คัน มอเตอรไซด 500 คัน 

ปท่ีเริ่มดําเนินกิจการ : พ.ศ. 2530 

สวนผสมโครงการ : จากการลงสํารวจพ้ืนท่ีชวงเดือนพฤศจิกายน 2558 

พบวา อัตราการเชาของพ้ืนท่ีในศูนยการคาแหงนี้มี 

80% ราคาเชาพ้ืนท่ี เฉลี่ย 800 บาท/ตารางเมตร โดยมี

สวนผสมของผูเชาหลัก คือ หางสิริบรรณ ช็อปปงเซ็น

เตอร เอง ท่ีมีขนาด 1800 ตารางเมตร  และมีผูเชาราย

ยอยดังนี้ 
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5.1.3 การศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาดของโครงการประเภทโรงแรม 

 

ตารางท่ี 5.2 : เปรียบเทียบขอมูลโครงการโรงแรมคูแขงและโครงการท่ีศึกษา 

 

โรงแรม Price   

(Baht/ 

night) 

จํานวน

หอง 

จํานวน 

หองวาง 

อัตราการ

เชา 

จุดแข็ง จุดออน 

ธรรมรินทร-

ธนา 

1,600 289 50 82.7% - ทําเลด ี - ท่ีจอดรถ

นอย 

- เกา 

ธรรมรินทร 700 115 40 65.22% - ทําเลด ี

- ราคาถูก 

เกามาก 

เรือรัษฎา 2,100 210 180 14.29% - มีมาตรฐาน 

- บริการดี 

-เพ่ิง

Renovate 

- ราคาสูง 

- ไกลจาก

ตัวเมือง 

- ไมมีรถ

รับสง 

อีโคอิน 1,100-

1,900 

84 55 34.52% - ราคาถูก 

- คุณภาพดี 

- ทําเลดี 

- ท่ีจอดรถ

เยอะ 

- การดีไซน

คลาย 

อพาร

ทเมนท

รายวัน 

โรงแรมตรัง 690 111 80 27.93% ทําเลดีมาก เกามาก 

- ไมมีท่ี

จอดรถ 

โรงแรม

ศรีตรัง 

630 20 18 10% ทําเลดีมาก - เกามาก 

- ไมมีท่ี

จอดรถ 

ฮ็อป อินน 

ตรัง 

650 79 30 62.02% - ราคาถูก 

- มีมาตรฐาน 

- ทําเลอยู

ดานใน) 
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จากนั้นไดศึกษาและวิจัยเก่ียวกับพฤติกรรมและทัศนคติของผูบริโภค ท้ัง 3 โครงการ

อสังหาริมทรัพยท่ีพัฒนานั้น(ภาคผนวก ก) พบวาเม่ือมีการพูดคุยกันจริงๆแลว และมีการสอบถามเชิง

ลึกของกลุมตัวอยาง เก่ียวกับทัศนคติท่ีมีตอท่ีพักในจังหวัดตรังนั้น  มีหลายเสียงของกลุมตัวอยางท่ีไม

เห็นดวยกับการมาพักในโรงแรม ทําเลท่ีมีบานเรือนรอบๆ เปนเหตุผล อันเนื่องมาจากความเปนตัวท่ี

ตองอยูใกลชิดกับตึกแถวจนเกินไป ดังนั้น การพัฒนาท่ีดินสวนหนึ่งเปนโรงแรมจึงถูกตัดออกไป เปน

ลานจอดรถเพ่ือรองรับผูใชบริการของรานอาหาร และตึกแถวกอนในชวงแรกแตสามารถนํามา

พิจารณาใหญอีกครั้ง หากมีปจจัยอ่ืนๆในอนาคตเปลี่ยนไป เชน การทองเท่ียวในจังหวัดตรังมีการ

เติบโตแบบกาวกระโดด สงผลใหความตองการของท่ีพักมากข้ึน เปนตน 

 

สรุปผลจากแบบสอบถาม 

จากศึกษาและวิจัยเก่ียวกับพฤติกรรมและทัศนคติของผูบริโภค ท้ัง 3 โครงการ

อสังหาริมทรัพย ท่ีพัฒนานั้น พบวา 

1. ตึกแถว(Shop House) จากการสอบถามกลุมตัวอยางชาวจังหวัดตรังท้ังหมด 117 คน เปนเพศ

หญิง 65 คน เปนผูชาย 52 คน อายุ 36-40ป มีสถานภาพสมรสและมีบุตร การศึกษาสูงสุด

ปริญญาตรี ประกอบอาชีพธุรกิจสวนตัว มีรายได 80,001 – 90,000 บาท 

- มีผูตอบแบบสอบถามตอบวาตองการตึกแถว(Shop House) ขนาด 4 ชั้น = 70.1% และ

รองลงมาคือ ขนาด 3 ชั้น = 21.4% 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวาตองการซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop House) ท่ีสามารถ

พักอาศัยไดดวย = 97.4% 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวายินดีจะเลือกซ้ือโครงการอาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop 

House)ท่ีอยูรวมกับโครงการประเภทอ่ืนเชน โรงแรม และ ศูนยการคา = 95.7% 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวายินดีจะเลือกซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop House) ใน

โครงการท่ีมี แนวคิดเพ่ือธุรกิจโดยเฉพาะ แมวาจะไมติดถนนใหญก็ตาม(มีปายSign Tower

ใหแตละรานคา หนาถนนโครงการ) = 81.2% 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวายินดีจายคาสวนกลางในโครงการอาคารพาณิชยหรือตึกแถว

(Shop House) เพ่ือใชในการบริหารโครงการ เชน คารปภ. คาเก็บขยะ = 88% 

- ผูตอบแบบสอบถามมีความประสงคจะซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop House) เพ่ือ

ดําเนินธุรกิจ ประเภทตางๆ โดยมี 3 อันดับแรก ดังนี้ 

o 33.3% = รานคาปลีก 

o 18.8% = รานอาหาร 
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o 17.1% = เปดสํานักงาน 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวางบประมาณในการซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(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 

- ผูตอบแบบสอบถามไดใหคะแนนของปจจัยใดท่ีสงผลใหผูตอบแบบสอบเลือกซ้ืออาคาร

พาณิชยหรือตึกแถว(Shop House)ในโครงการนั้นๆ ดังนี้ 

o สําคัญท่ีสุด คือ ทําเลท่ีตั้ง ระบบรักษาความปลอดภัยโครงการ และท่ีจอดรถ

เพียงพอ ตามลําดับ 

o สําคัญมาก คือ วัสดุท่ีใชกอสรางและตกแตง การออกแบบและรูปลักษณของตัว

อาคารและ ขนาดพ้ืนท่ีใชสอย ตามลําดับ 

o สําคัญ คือ การใหบริการของพนักงานขาย การสงเสริมการขาย และการออกแบบ

และรูปลักษณของตัวอาคาร ตามลําดับ 

o สําคัญนอย คือ การบริการของพนักงานขาย ราคา และชื่อเสียงโครงการ 

o ไมสําคัญ คือ ชื่อเสียงโครงการ และขออ่ืนๆนั้นผูตอบแบบสอบถามใหคะแนนเทากัน

ท้ังสิ้น 

- ผูตอบแบบสอบถามรูจักโครงการดวยสื่อ ดังนี้ 

o 76.9% = ปายบอกทาง 

o 65.8% = ไดรับแจกใบปลิวหรือโบรชัวร 

o 64.1% = มีคนรอบขางแนะนํา 

- โปรโมชั่นสงเสริมการขายท่ีสงผลใหผูตอบแบบสอบถามสนใจซ้ือในโครงการอาคารพาณิชย

หรือตึกแถว(Shop House)นั้นๆ คือ 

o 69.2% = ลดราคา 

o 18.8% = แถมเฟอรนิเจอรบางสวน 

o 11.1% = ฟรีคาธรรมเนียมบางสวน 

 

2. ศูนยการคา จากขอมูลผลสํารวจกลุมตัวอยาง 308 คน เพศชาย 110 คน เพศหญิง 191 คน ไม

ระบุ 7 คน อาชีพสวนใหญคือ นักเรียนนักศึกษา ขาราชการรัฐวิสาหกิจ คาขายหรือธุรกิจสวนตัว 

และพนักงานเอกชน รายไดรายเดือนเฉลี่ยรวมท้ังหมดเทากับ 32,790 บาทตอคน ซ่ืงขอมูลรายได
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รายเดือนรายเดือนแยกตาม ชวงอายุ พบวาชวงอายุต่ํากวา 16 ปมีรายไดเฉลี่ย 10,000 บาทตอ

คน ชวงอายุ 16-25ป มีรายไดเฉลี่ย 14,969 บาทตอคน ชวงอายุ 26-35 ป มีรายไดเฉลี่ย 23,959

บาทตอคน ชวงอายุ36-45ป มีรายไดเฉลี่ย 24,231 บาทตอคน ชวงอายุ46-55ป มีรายไดเฉลี่ย 

54,125บาทตอคน และชวงอายุ 55ปข้ึนไป มีรายไดเฉลี่ย 36,667บาทตอคน 

- วัตถุประสงคในการไปศูนยการคา คือ รับประทานอาหาร จับจายซ้ือของ และทําธุรกรรม 

ตามลําดับ 

- รานอาหารนอกบาน 

o จากขอมูลผูตอบแบบสอบถาม 308 คน แบงเปนเพศชาย 110 คน เพศหญิง 191 

คน พบวา พฤติกรรมการใชบริการรานอาหารนอกบานรานอาหารมักใชเวลา

ประมาณ 30 นาที - 1 ชั่วโมง ตอครั้ง ซ่ึงชวงเวลาท่ีนิยมใชบริการรานอาหารนอก

บาน คือชวง 17.00 น. ถึง 20.00 น. 

o วัตถุประสงคในการใชบริการรานอาหารนอกบานเพ่ือผอนคลายความเครียด และ

มักใชบริการนอกบานรวมกับเพ่ือน ซ่ึงประเภทของรานอาหารท่ีชื่นชอบในการ

รับประทานอาหารนอกบาน คือ สุก้ีชาบู ปงยาง และบุฟเฟต เฉลี่ยการใชบริการ

อาหารนอกบาน 3.14 ครั้ง/สัปดาห ขณะท่ีเชื้อชาติของรานอาหารท่ีตองการ คือ 

อาหารไทยมีความตองการเปนอันดับ1 รองลงมา คืออาหารญี่ปุน และอาหารเกาหลี 

โดยรานอาหารท่ีตองการ 10 อับดับแรกคือ Fuji Restaurant รองลงมาคือ 

McDonald ,ZEN ,Yayoi ,Miyabi ,Shabushi ,Bar-B-Q Plaza ,MK ,ยําแซบ และ

ตําตํา ตามลําดับ 

o นอกจากนี้ขอมูลดานงบประมาณในการใชบริการรานอาหารประเภทตางๆ พบวา 

งบประมาณการใชจายสําหรับอาคารเรงดวนเฉลี่ย 113 บาทตอคน งบประมาณการ

ใชจายสําหรับปารตี้กับเพ่ือนเฉลี่ย 603 บาทตอคน งบประมาณการใชจายสําหรับ

การพักผอน 500 บาท/คน และงบประมาณการใชจายสําหรับโอกาสพิเศษเฉลี่ย 

1,100 บาทตอคน ขณะท่ีปจจัยท่ีมีอิทธิพล ในการ เลือกรานอาหารไดแก รสชาติ

อาหาร ความสะอาดของราน ความสุภาพของพนักงาน คุณภาพวัตถุดิบ ความ

หลากหลายของเมนู โปรโมชั่นดึงดูดใจ บรรยากาศของราน ความรวดเร็ว ในการ

ใหบริการ ราคาคุมคา ความแมนยําตรงตามความตองการ และบริการอินเตอรเน็ต

Wifi 
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จากขอมูลการสอบถามกลุมตัวอยางเบื้องตน เนื่องจากรานอาหารMcdonaldยังไมมี

สาขาในจังหวัดตรัง และมีความตองการของกลุมตัวอยาง รองจากรานอาหารFuji Restaurantท่ีมีอยู

แลวในจังหวัด จึงไดมีการDepth Interview จากฝายBusiness Development ของบริษัท แมคไทย 

จํากัด ไดขอมูลท่ีเปน ประโยชนตอการออกแบบโครงการวา ในการขยายสาขาไปยังพ้ืนท่ีตางจังหวัด

นั้น บริษัท แมคไทย จํากัด มีการเนนการลงทุนในรูปแบบของDrive Thru ขนาด400 ตารางเมตร 

เปนสวนใหญ โดยมีแบบแปลนหรือผัง อันเปนมาตรฐานของบริษัทเปนขอกําหนดในการลงทุน ท้ังนี้

เง่ือนไขอ่ืนๆข้ึนอยูกับขอตกลงระหวางเจาของโครงการ และบริษัท   

 

3. โรงแรม จากการสอบถามจากกลุมตัวอยาง 103 คน เปนเพศหญิง 57 คน เปนเพศชาย 40 คน 

อายุ 31-35 ป ระดับการศึกษาสูงสุด ปริญญาตรี อาชีพพนักงานองคกรเอกชน รายไดเฉลี่ย 

25,001-30,000 บาท/เดือน/คน ภูมิลําเนาเปนคนกรุงเทพ 79.8% 

- ความถ่ีในการมาเยือนจังหวัดตรัง เปน ปละครั้ง 

- จุดประสงคในการมาจังหวัดตรัง คือ การทองเท่ียว 

- สวนมากมักเดินทางมากับเพ่ือนสนิท 

- วิธีท่ีเดินทางมายังจังหวัดตรัง คือ เครื่องบิน 

- มีการพักแรมในอําเภอเมือง 90.5% 

- ท่ีพักท่ีเลือกใชบริการ คือโรงแรม 

- ระยะเวลาในการพํานัก คือ 45.4% 

- วิธีในการจองหองพัก คือ โทรศัพทมาจองกับทางท่ีพัก 

- คาใชจายเพ่ือท่ีพัก ประมาณ 1,000 – 1,499 บาท/หอง/คืน 

- กิจกรรมสงเสริมการขายท่ีมีอิทธิพลใหทานเลือกใชบริการท่ีพักมากท่ีสุด คือ ลดราคาหอง 

- ทานหาขอมูลเก่ียวกับท่ีพักจากสื่อ 

o อันดับ 1 = อินเตอรเน็ต 87.6% 

o อันดับ 2 = บุคคลรอบขาง 42.3% 

o อันดับ 3 = งานทองเท่ียว 33% 

- คะแนนแตละปจจัยเก่ียวกับท่ีพักท่ีทานใหความสําคัญในการเลือกใชบริการ 

o สําคัญท่ีสุด คือ ความปลอดภัย ความสะอาด และการใหบริการของพนักงาน 

o สําคัญมาก คือ สิ่งแวดลอม ขนาดหองพัก และการออกแบบและตกแตง 

o สําคัญ คือ สิ่งอํานวยความสะดวก ขนาดของหองพัก และการสงเสริมการตลาด 
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o สําคัญนอย คือ สิ่งอํานวยความสะดวก มีผูใหคะแนนมากท่ีสุด โดยชื่อเสียงของท่ีพัก 

การออกแบบและตกแตง และการสงเสริมการตลาด มีคะแนนเทากัน 

o สําคัญนอยท่ีสุด การสงเสริมการตลาดและชื่อเสียงของท่ีพัก มีคะแนนเทากัน 

- ผูตอบแบบสอบถามยินดีจะเขาพักในโรงแรมท่ีตั้งในยานชุมชนท่ีมีบานเรือนรอบๆโรงแรม 

92.3% 

- ผูตอบแบบสอบถามมีความพึงพอใจตอบรรยากาศในจ.ตรัง 69.1% 

 

นอกจากนี้ไดการศึกษาและสอบถามทัศนคติของผูใชบริการโรงแรมเชิงลึกโดยการ

พูดคุย(Depth Interview) จากผูท่ีเคยใชบริการ 5 คน คือ 

1. คุณณิชานันท อายุ 35 ป อาชีพธุรกิจสวนตัว กทม. รายได 50,000บาท/เดือน มาเท่ียว

จังหวัดตรัง เม่ือเดือนสิงหาคม ป 2558 พักแรม ณ โรงแรมเรือรัษฎา ในราคาคืนละ 2,600 

บาท ชอบการตกแตง ของโรงแรม แตโรงแรมเงียบมาก คนนอย ถาใหไปพักโรงแรมท่ีอยูใน

ยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ คิดวาไมโอเคเทาไหร เพราะตองการพักผอนและ ความเปน

สวนตัว ประทับใจอาหารในจังหวัดตรัง โดยเฉพาะติ๋มซําและหมูยาง  

2. คุณพิชัย อายุ 31 ป อาชีพพนักงานองคเอกชน กทม. รายได27,000 บาท/เดือน มาเท่ียว

จังหวัดตรัง ปละครั้ง ลาสุดมาตอนปใหม2559 พักในเมืองบาง พักบนเกาะบาง แลวแต

โปรโมชั่นในชวงนั้น แต ลาสุดพักท่ีโรงแรมอีโค อินน ราคาคืนละ 990 บาท เดินทางมากับ

แฟนสาว สวนตัวยินดีถาใหไปพัก โรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ หากราคาถูก 

สะดวกและปลอดภัย 

3. คุณจิราภรณ วัย 40 ป อาชีพนักบัญชี ในองคกรเอกชน รายได 45,000 บาท/เดือน มาเท่ียว

จังหวัด ตรังลาสุดตอนปใหม 2559 พักโรงแรมธรรมรินทร ธนา ราคาคืนละ 1,200 บาท รูสึก

วาโรงแรมเกา มีกลิ่นอับ แตโดยรวมพอใจ เดินทางมากับกลุมเพ่ือนสนิท สวนตัวไมยินดีถาให

ไป พักโรงแรมท่ีอยูใน ยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ เนื่องจากไมมีความเปนสวนตัวในการ

พักผอน และแออัดเกินไป เปนตน แตมีความชอบในเสนหของความเปนเมืองเกาของจังหวัด

ตรัง อาหารอรอย ทะเลสวย 

4. คุณอังกูร วัย 33 ป อาชีพขาราชการ รายได 30,000 บาท/เดือน มาประชุมงานราชการเม่ือ

เดือน มิถุนายน 2558 พักแรมท่ีโรงแรมควีน ราคาคืนละ 600 บาท สวนตัวยินดีถาใหไปพัก

โรงแรมท่ีอยู ในยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ ตองการเพียงความสะดวกในการเดินทางและ

ราคาอยูในงบท่ี สามารถเบิกได 
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5. คุณพีรยา วัย 29 ป อาชีพพนักงานองคกรเอกชน รายได 25,000บาท/เดือน มาทองเท่ียว

จังหวัดตรัง ลาสุดกับครอบครัว เม่ือป 2555 พัก ณ โรงแรมธรรมรินทรธนา คืนละ 1,050 

บาท ชอบท่ีราคาถูก แตสภาพโรงแรมคอนขางเกา หากตองไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน 

ท่ีมีบานเรือนรอบๆ คิดวาราคา ตองถูกมากๆและสะอาดปลอดภัย จึงจะโอเคยินดีมาพัก ถามี

สระวายน้ําจะพิจารณาเปนพิเศษ 

 

จากนั้นไดศึกษาและวิจัยเก่ียวกับพฤติกรรมและทัศนคติของผูบริโภค ท้ัง 3 โครงการ

อสังหาริมทรัพยท่ีพัฒนานั้น (ภาคผนวก ก) พบวากลุมตัวอยางไดใหทัศนคติตอท่ีพัก ในจังหวัดตรัง 

คือไมเห็นดวยกับการมาพักในโรงแรม ทําเลท่ีมีบานเรือนรอบๆ เปนเหตุผล อันเนื่องมาจากความเปน

ตัวท่ีตองอยูใกลชิดกับตึกแถวจนเกินไป ดังนั้น การพัฒนาท่ีดินสวนหนึ่งเปนโรงแรมจึงถูกตัดออกไป

เปนลานจอดรถเพ่ือ รองรับผูใชบริการของรานอาหาร และตึกแถวกอนในชวงแรก แตสามารถนํามา

พิจารณาใหญอีกครั้ง หากมีปจจัยอ่ืนๆในอนาคตเปลี่ยนไป เชน การทองเท่ียวในจังหวัดตรังมีการ

เติบโตแบบกาวกระโดด สงผลใหความตองการ ของท่ีพักมากข้ึน เปนตน 

 

5.2 การวิเคราะหSWOT Analysis 

 การวิเคราะหSWOT Analysis คือการวิเคราะหท้ังปจจัยภายในท่ีเราควบคุมไดและ

ปจจัยภายนอก ท่ีเราไมสามารถควบคุมได ซ่ึงจําเปนตองนํามาพิจารณาเพ่ือชวยใหเขาใจสถานการณ

ไดดียิ่งข้ึน 

• จุดแข็ง (Strengths) 

o ทําเลท่ีตั้งมีปริมาณการสัญจรสูง  

o มีExposureท่ีดี ไมมีอะไรกีดขวางสายตา ใกลสี่แยกไฟแดง 

o การเขาถึงงายและสะดวก เดินทางไดจากถนนหลายเสน 

o ผูบริหารมีประสบการณดานการพัฒนาท่ีดินและกอสรางสูง 

o ทําเลมีความรมรื่น เนื่องจากอยูตรงขามกับสวนสาธารณะ 

o ท่ีดินดานยาวติดแหลงน้ํา ทําใหไมสามารถมีสิ่งปลูกสรางเกิดข้ึนเพ่ือบดบัง โครงการ

ไดในอนาคต 

o ดอกเบี้ยเงินกูไดในอัตราท่ีต่ํา MLR 6.25% 
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• จุดออน(Weakness) 

o รูปรางท่ีดินไมสวยนัก เปนรูปหลายเหลี่ยม ทําใหมีขอจํากัดวางผัง 

o ท่ีดินมีขนาดเล็กหากเทียบกับคูแขงท่ีอยูใกลเคียง(ศูนยการคา) 

• โอกาส(Opportunities) 

o ชมรมโรงเรียนกวดวิชาในจังหวัดกําลังรวมตัวกันเพ่ือหาทําเลใหมเกาะกลุมกัน 

• อุปสรรค(Threats) 

o คูแขงท่ีเปนศูนยการคา เปนเจาใหญท่ีมีอํานาจในการตอรองกับแบรนดชื่อดังสูง 

o สภาพเศรษฐกิจซบเซา ราคายางพารามีผลโดยตรง สงผลใหผูบริโภคชะลอการ

ตัดสินใจซ้ือ 

o ภัยธรรมชาติ เชน อุทกภัยเกิดบอยในภาคใต เปนตน 

 

5.3 การกําหนดกลยุทธSTP (STP Strategy) 

• การแบงสวนการตลาด(Marketing Segmentation) 

 การแบงสวนการตลาดของโครงการ จะจัดอยูในระดับตึกแถวระดับบน 

พ้ืนท่ีเชาระดับกลาง โดยจะมีราคาของตึกแถว เริ่มตนท่ี 7,200,000 บาท/ยูนิต และพ้ืนท่ี

เชา ราคาเริ่มตน 500 บาท/ตารางเมตร 

 

• การกําหนดกลุมเปาหมาย(Target Market) 

o เกณฑทางดานประชากรศาสตร 

 เพศไมจํากัด 

 การศึกษาไมจํากัด 

 สถานภาพไมจํากัด 

 รายไดตอครัวเรือน 80,000 บาท/เดือนข้ึนไป 

 กลุมเปาหมายหลัก 

• ตึกแถว  

o อาชีพธุรกิจสวนตัว คาปลีก อาจารยเปดสอนกวดวิชา 

หรือนักลงทุนท่ีมีรายไดสูง 

o ผูประกอบการโรงเรียนกวดวิชา 

• พ้ืนท่ีเชา  

o รานอาหารแบรนดชื่อดัง 
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o รานอาหาร/รานกาแฟข้ึนชื่อในทองถ่ิน 

 กลุมเปาหมายรอง 

• ตึกแถว  

o นักลงทุนในจังหวัดใกลเคียง 

• พ้ืนท่ีเชา  

o รานคาแฟชั่น หรือบริการท่ัวไป 

o เกณฑทางดานภูมิศาสตร 

 ผูท่ีทําธุรกิจหรือมีการวางแผนเก่ียวกับธุรกิจในอนาคต ท่ีอยูในจังหวัดตรัง

และจังหวัดใกลเคียง 

o เกณฑทางดานจิตวิทยา 

 ตองการทําเลธุรกิจท่ีมีศักยภาพ 

 

5.4 การกําหนดตําแหนงทางการตลาด (Marketing Positioning) 

เปนโครงการท่ีเหมาะสําหรับธุรกิจท่ีตองการสะดวกในการติดตอกับลูกคา รวมถึง

ตองการภาพลักษณ ของความทันสมัย และความนาเชื่อถือของธุรกิจ โดยเนนกิจการท่ีเปนคาปลีก 

รานอาหาร โรงเรียนกวดวิชา และสํานักงานหางรานท่ีตองติดตอกับลูกคา ตัวตึกแถวจะเปนตึกสไตล

โมเดิรน มีพ้ืนท่ีใชสอยท่ีเหมาะสมกับการทําธุรกิจ ใชวัสดุกอสรางและตกแตงคุณภาพดี ตั้งอยูในทําเล

การคาท่ีมีศักยภาพ โครงการติดถนนใหญ การเดินทางสะดวก ท่ีจอดรถเพียงพอ ซ่ึงท้ังตึกแถวและ

พ้ืนท่ีเชานั้น จะมีการใชประโยชนของพ้ืนท่ีโครงการท่ีสอดรับกัน กลาวคือ เม่ือลูกคาเขามายัง

โครงการเพ่ือติดตอธุรกิจในสํานักงานแลว อาจมีการแวะรับประทาน อาหารในรานMcDonald กอน

ออกจากโครงการ เปนตน 

โดยปกติแลวตึกแถวในโซนดานหลังจะเปนโซนท่ีขายชากวาโซนอ่ืนๆเนื่องจากทําเลอยู

ลึกเขาไปดานในทายโครงการ ทําใหจํานวนการเขาถึงของลูกคาท่ีผานนอยกวาโซนดานหนาและโซน

กลาง จึงไดมีการแกปญหา โดยการจัดโซนนิ่งใหโซนทายโครงการเนนขายโรงเรียนกวดวิชา โดยอาจ

ตั้งราคาขายพิเศษข้ึนสําหรับธุรกิจโรงเรียนกวดวชาโดยเฉพาะ เนื่องจากโรงเรียนกวดวิชานั้น ตองการ

เพียงปาย Sign Towerบริเวณหนาโครงการ เพ่ือบงบอกท่ีตั้งโรงเรียนเทานั้น แตทําเลท่ีตั้งของ

โรงเรียนไมมีผลตอการเขาถึงของนักเรียน อีกท้ังยังชวยสงเสริม ใหมีการใชจายในรานคาและ

รานอาหารอ่ืนๆในโครงการอีกดวย  
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ดังนั้นโครงการนี้จะเปนโครงการMixed Useท่ีมีอสังหาริมทรัพย 2 ประเภท คือตึกแถว

เพ่ือการคาขาย และพ้ืนท่ีเชาสําหรับรานอาหารหรือรานคาปลีก ท่ีมีอรรถประโยชนในเชิงการใชสอย

จากลูกคากลุมเดียวกัน แตใชงานคนละประเภท ดวยเวลาท่ีตอเนื่องกันอยางลงตัว 

 

 
 

ภาพท่ี 5.8 : แสดงตําแหนงทางการตลาดของโครงการ 

 

จากภาพท่ี 5.8 สามารถอธิบายไดวา การวัดตําแหนงทางการตลาดของโครงการคูแขง

และโครงการท่ีศึกษา เม่ือแกนนอน คือ ราคาคาเชาและแกนตั้ง คือความหลากหลายของรานคาใน

โครงการ ดังนั้น เม่ือเราพิจารณาแลววา หากมองโครงการท่ีศึกษาอยูนั้นเปนศูนยการคา 1 แหง ท่ีมีผู

เชาเปน ตึกแถว43ยูนิต ท่ีประกอบกิจการรานคาของตนอยู และมีรานอาหารสวนกลางท่ีเจาของ 

โครงการลงทุนเอง ดังนั้นท้ังโครงการจะมีความหลากหลายของ รานคา และบริการ โดยมีราคา คาเชา

พ้ืนท่ีรานอาหารสวนกลางท่ีราคาต่ํากวาคูแขงมาก ในขณะท่ีทําเล โครงการมี ศักยภาพ เชนกัน ทําให

เรามีความสามารถในการแขงขันในตลาดได 
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5.5 สวนผสมทางการตลาด (Marketing Mix : 4’Ps) 

ผลิตภัณฑ (Product) 

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

ตึกแถว 43 ยูนิต 

พ้ืนท่ีเชา  

 ขอมูลเบื้องตน 

  ชื่อโครงการ : The Landmark 

  Site Location : ถนนศรีตรัง - พัทลุง จังหวัดตรัง 

  ขนาดโครงการ : ท่ีดินรวม 6ไร 1งาน 72.3 ตารางวา 

  ประกอบดวย : ตึกแถว 43 ยูนิต ขนาด 22.5 ตารางวา (4.5x20 ตารางเมตร) 

พ้ืนท่ีเชา 1 ไร ; รานอาหารMcDonald แบบDrive Thru ใช

ท่ีดินขนาด 150   ตารางวา และอาคารพ้ืนท่ีเชา ใชท่ีดินขนาด 

200 ตารางวา แบงใหเชาได 8  หอง ขนาด 60-120 ตารางเมตร/

หอง 

 

 

 
 

ภาพท่ี 5.9 : แผนผังโครงการ 
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ภาพท่ี 5.10 : Floor Plan อาคารพ้ืนท่ีเชา 

 

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

 

ประเภทโครงการ : ตึกแถว 4 ชั้น 3 หองนอน 4 หองน้ํา พ้ืนท่ีใชสอย 308 ตารางเมตร หนา

กวาง 4.5 เมตร ลึก 20 เมตร ราคาเริ่มตน 7,200,000 บาท/ยูนิต 

  พ้ืนท่ีเชา = อาคาร Mcdonald Drive Thru 1 อาคาร ขนาด 350 ตาราง

เมตร อาคารใหเชาคาปลีก ขนาด 700 ตารางเมตร 

สาธารณูปโภค  : ถนนภายในโครงการกวาง 18 เมตร 

จุดขายโครงการ : ตอบสนองความตองการตึกแถวเพ่ือการพาณิชยในทําเลท่ีมีศักยภาพและ

เปนท่ีจับตามองของประชาชน จากอิทธิพลการขยายตัวของเมืองและการ

เกิดใหมของ ศูนยการคาชั้นนําในละแวกนั้น โดยเสริมความคับค่ังของการ

สัญจรในโครงการดวย การนํารานอาหารและรานคาท่ีมีชื่อเสียงและตอบ

โจทยตลาดไดดีมารวมลงทุนใน โครงการ 

การตั้งราคา : จากผลการสอบถามกลุมตัวอยาง พบวาลูกคาจะเลือกซ้ือในตึกแถวท่ีมี

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

ตรงกับขอมูลราคาตลาดตึกแถวในพ้ืนท่ีใกลเคียง โดยลูกคากลุมนี้จะมี
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รายไดเฉลี่ย  80,001 – 90,000 บาทตอเดือน ซ่ึงถือวามีความสามารถใน

การเลือกซ้ือตึกแถว 

  กลยุทธในการตั้งราคาไดพิจารณาถึงCost based ไดแก ตนทุน

รวมและกําไรท่ีตองการ กับการตั้งราคาแบบ Value added คือมูลคาเพ่ิม

ท่ีไดจากทําเลของยูนิตนั้นๆ ซ่ึงจะแตกตางกันออกไป เชน ยูนิตทําเลท่ีใกล

อาคารMcDonald ยูนิตหองริมสวน และยูนิตใกลท่ีจอดรถ เปนตน โดยมี

ตัวอยางการตั้งราคาดังนี้ 

 

ตารางท่ี  5.3 : ตัวอยางการตั้งราคาดังนี้ 

 

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 

 

จะเห็นไดวา ราคาท่ีตั้งจะเกิดจากการนําเอาตนทุนคาท่ีดิน คากอสราง และคาใชจายใน

การดําเนินงานสวนอ่ืนๆมารวมกับมูลคาเพ่ิมของตําแหนงในยูนิตนั้นๆ โดยมีราคาขายท่ีต่ํากวาราคา

ของโครงการอ่ืนๆ เพ่ือการแขงขันในตลาด ซ่ึงมีราคาเฉลี่ยอยูท่ี 7,609,302 บาท/ยูนิต 

ในสวนของราคาคาเชาพ้ืนท่ีนั้น ไดมีการกําหนดไวท่ีราคาเฉลี่ย 500 บาท/ตารางเมตร 

เนื่องจากตองการดึงดูดความสนใจแกกลุมนักลงทุนและเพ่ิมความสามารถในการแขงขันราคากับพ้ืนท่ี

เชาในศูนยการคาอ่ืนๆท่ีมีขนาดใหญกวา ในทําเลท่ีมีศักยภาพใกลเคียงกัน ท้ังนี้ก็เพ่ือเพ่ิมอํานาจใน

การคัดเลือกรานคาท่ีดี มีศักยภาพ และมีแนวคิดท่ีคลองจองกับ วัตถุประสงคของโครงการท่ีตองการ

ดึงดูดการสัญจรของผูใชบริการใหเขามายัง โครงการ 
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5.6  ชองทางการจําหนาย(Place)  

สํานักงานขาย ณ ท่ีตั้งโครงการ พรอมพนักงานขายท่ีมีความรูเก่ียวกับโครงการเปน

อยางดี สามารถ แนะนําและใหขอมูลท่ีเปนประโยชนและลูกคาได เนื่องจากโครงการจะเริ่มการขาย 

ในระยะท่ีเริ่มการกอสราง จึงอาจจะกอสรางสํานักงานขายชั่วคราวในรูปแบบตูContainer วางไวหนา

โครงการ ราคาคากอสรางสํานักงานชั่วคราว รวม 200,000 บาท 

 ปายBillboard จะนํามาปกบริเวณหนาโครงการ เนื่องจากท่ีตั้งโครงการท่ีศึกษานั้น

ตั้งอยู บริเวณสี่แยกไฟแดงพอดี การตั้งปายประกาศขนาดใหญจะทําใหมองเห็น

ขอมูลชัดเจน ปาย ขนาด  4.7x7 เมตร ราคาคาโครงสรางและไวนิล รวม 100,000 

+ 4,000 = 104,000 บาท 

 สิ่งพิมพ(Leaflet&Brochure) จัดพิมพแผนพับ ขนาดA4  2 หนา จํานวน 5,000 ใบ 

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

7,000 บาท คาใชจายรวม 11,000 บาท 

 พนักงานขาย นอกจากจะมีพนักงานขายประจําท่ีสํานักงานขายแลว ยังมีการออก

เยี่ยมลูกคาตามบานเรือน และรานคาท้ังจังหวัดตรังโดยมีการแจกใบปลิวและโบร

ชัวรอีกดวย จะทําใหเกิด การรับรูอยางท่ัวถึง เงินเดือน 9,000 บาท/คน 

 Social Media มีการสื่อสารกับลูกคาทางตรง โดยสรางเวปไซตและFacebook Fan 

Page ของโครงการข้ึนมา เพ่ือแสดงรายละเอียดเก่ียวกับตึกแถวและพ้ืนท่ีเชา 

แนวคิดของโครงการและความคืบหนางานกอสรางโครงการ 

 รถโฆษณา มีการอัดSpotคลิปเสียงเก่ียวกับขอมูลโครงการ เพ่ือการบอกเลา

โครงการแก ลูกคาในสถานท่ีตางๆ ไดอยางท่ัวถึง โดยมีเสนทางการวิ่งรถเปนประจํา

ทุกวันทําการราคา รถกะบะโฆษณา 700,000 บาท และคาตกแตงปายโฆษณาและ

เครื่องเสียง 20,000 บาท รวม 720,000 บาท 

 

5.7 การสงเสริมการตลาด (Promotion) 

จากการสํารวจกลุมตัวอยาง พบวารายการสงเสริมการขายท่ีมีผลตอการตัดสินใจในการ

เลือกซ้ือตึกแถวของลูกคา คือการลดราคาหรือการไดราคาพิเศษและการแถมเฟอรนิเจอรในบางสวน 

ดังนั้นทางโครงการมีแผน การสงเสริมการขายพิเศษ เพ่ือกระตุนใหเกิดการซ้ือขาย เชน ผูทําสัญญาใน

เดือนแรกท่ีเปดโครงการ จะไดรับสวนลดเงินสดมูลคา 200,000 บาท/หลัง จากราคาเต็ม มี

วัตถุประสงคเพ่ือกระตุนการตัดสินใจและเรงสรางยอดขายในเวลานั้น  



63 
 

 

ในสวนของการสงเสริมการตลาดของอาคารพ้ืนท่ีเชานั้น จะเริ่มทําการประชาสัมพันธไป

พรอมๆ กับตึกแถวตั้งแตเริ่มกอสราง เพ่ือดึงดูดใหผูท่ีสนใจเชาพ้ืนท่ีตามแนวคิดท่ีโครงการกําหนดไว

เขามาจองพ้ืนท่ี และเตรียมการในการตกแตงรานคา ท้ังนี้เนื่องจากราคาคาเชาพ้ืนนั้นมีราคาท่ีต่ําวา

พ้ืนท่ีเชาในศูนยการคาอ่ืนๆ ในขณะท่ีเปนทําเลศักยภาพเชนกัน จึงมีการคาดการณวาจะไดรับความ

สนใจจากผูเชาเปนจํานวนมาก ดังนั้น ทางโครงการจึงจะตองมีการคัดเลือกผูเชาจากศักยภาพ และ

แนวคิดของธุรกิจ เพ่ือความสอดคลองกับวัตถุประสงคของโครงการ เม่ืออาคารถูกกอสรางเสร็จสิ้น

และผูเชาไดทําการตกแตง รานเสร็จเรียบรอย (มีกําหนดระยะเวลาท่ีผูเชาตองตกแตงรานคาแลวเสร็จ) 

ทางโครงการจะมีพิธีเปดโครงการเพ่ือสรางการรับรูใหแกลูกคา ท้ังของรานคาและโครงการเอง ท้ังนี้

ตลอดการดําเนินกิจการนั้นจะมีการอัพเดทสถานการณและขอมูลสื่อสังคมออนไลน เชน Facebook 

,Instagram และเวปไซตโครงการเปนตน เพ่ือแจงขาวสารและกิจกรรมการตลาดของท้ังรานคาและ

โครงการ 

 

5.8 แผนการปฎิบัติงานและกิจกรรมทางการตลาด(Action Plan and Event Marketing) 

 

 
 

ภาพท่ี 5.13 : แผนการปฎิบติงานและกิจกรรมทางการตลาด 

 

 จากภาพท่ี 5.13  สามารถอธิบายไดวาโครงการมีระยะเวลาดําเนินการแลวเสร็จ 24 

เดือน โดยแบงออกเปน 3 ชวง ไดแก 
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• Pre-Construction Period เปนการเตรียมการและวางแผนเก่ียวกับการซ้ือท่ีดิน การ

ออกแบบทางสถาปตยกรรมและการพัฒนาท่ีดินเตรียมการกอสราง ซ่ึงมีระยะเวลารวม 4 

เดือน 

• Construction Period เปนข้ันตอนการกอสรางโครงการ ซ่ึงรวมถึงระบบสาธารณูปโภค

ภายในโครงการดวย นอกจากนี้ยังมีการกอสรางตึกแถวท้ัง  3 เฟสและอาคารพ้ืนท่ีเชาอีก

ดวย โดยมีระยะเวลารวม 10 เดือน 

• Post-Construction เปนข้ันตอนท่ีเก่ียวของกับงานขาย งานเรงโอนตึกแถว และงานสงเสริม

การตลาดท้ังตึกแถวและอาคารพ้ืนท่ีเชา ซ่ึงจําเปนอยางท่ีจะตองมีการวางแผนและ

ดําเนินการตั้งแตระยะเริ่มกอสรางโครงการ โดยเฉพาะงานขายและการตลาดท่ีมีกิจกรรม

กระตุนยอดขายอยางสมํ่าเสมอ โดยมีระยะเวลาสําหรับข้ันตอนนี้รวม 23 เดือน 
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บทที่ 6 

การศึกษาความเปนไปไดทางดานการเงิน 

 

การวิเคราะหและศึกษาความเปนไปไดทางดานการเงินของโครงการ เปนสิ่งท่ีสําคัญท่ี

จําเปนตอง พิจารณากอน การลงทุนทุกครั้ง เนื่องจากเปนการลงรายละเอียดเก่ียวกับโคงสรางของ

การลงทุน และรายรับ-รายจายของโครงการ ซ่ึงจะสะทอนความเสี่ยงของการลงทุนภายใตสมมติฐาน

ทางการเงินท่ีกําหนดข้ึน ผลลัพธท่ีออกมาจากการคํานวณ คือมูลคาปจจุบันสุทธิของการลงทุน (Net 

Present Value) และอัตราผลตอบแทนการลงทุน(Internal Rate of Return) ซ่ึงมีวิธีการศึกษา

ดังตอไปนี้ 

6.1 สมมติฐานทางการเงิน (Financial Assumption) 

 สมมติฐานดานการลงทุน 

o โครงสรางการลงทุน 

ในการลงทุนโครงการนี้ มีสมมติฐานสัดสวนโครงสรางเงินลงทุนสวนตัวตอ เงินกู

จาก สถานบันการเงิน (We:Wd) ท่ีสัดสวน (50:50) เนื่องจากผูพัฒนาโครงการ มีประวัติเปนลูกคาท่ีมี

ความนาเชื่อถือมาโดยตลอดธนาคารจึงสามารถปลอยกูไดใน ปจจุบัน 

o ตนทุนของเงินทุน(Discount Rate) 

ในสวนของสมมติฐานตนทุนของเงินทุนมีอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน ใน

การพัฒนา อสังหาริมทรัพยของเงินสวนตัว โดยไดทําการเปรียบเทียบ 2 ลักษณะคือ 

1. คิดอางอิงจากอัตราผลตอบแทนของเงินลงทุน (Ke : CAPM) จากสูตร 

CAPM = Riskfree Rate + Riskpremium Rate 

CAPM = Rf + (Rm-Rf) x b 

โดยท่ี Rf หรืออัตราผลตอบแทนท่ีไมมีความเสี่ยงนั้น โครงการใช 3.5% ตอป 

เทากับอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาลอายุ 3 ป สวน Rm หรืออัตราผลตอบแทนเฉลี่ยของ

ตลาดในการลงทุนลักษณะ เดียวกันนี้ ไดอางอิงจากผลตอบแทนของเงินลงทุน(ROE)ของบริษัท 

พัฒนารายใหญท่ีประสบผลสําเร็จในการดําเนินกิจการ 5 รายเฉลี่ยกัน โดยดูจากขอมูลงบการเงินฉบับ

ลาสุด หรือไตรมาส 3 ป 2558 ไดผลลัพธ เทากับ 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 คาเบตา(b) คือคาคงท่ีท่ีใชในการแสดงทิศทางการแปรผันเม่ือเทียบ

กับตลาด โดยรวม ซ่ึงทางโครงการไดเลือกใชคาเฉลี่ยของคาเบตาของ 5 บริษัทพัฒนาอสังหา-ริม

ทรัพยรายใหญ ในตลาดหลักทรัพยมาใชพิจารณา โดยคาเบตาอางอิงจาก www.settrade.com สวน 

Factsheet ของแตละบริษัท ณ วันท่ี 5 กุมภาพันธ 2559 ซ่ึงไดคาเฉลี่ยเทากับ 1.15 

 

ตารางท่ี 6.2 คาเฉลี่ยของคาเบตา 

 

บริษัท Beta 

PS 1.07 

LPN 1.52 

AP 0.89 

L&H 1.24 

SANSIRI 1.02 

Average 1.15 

 

จากตารางท่ี 6.2 สามารถนําขอมูลเบื้องตนเพ่ือหาอัตราผลตอบแทนของเงินทุนสวนตัว 

ดวยวิธีนี้ไดท่ี 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/
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เนื่องจากพิจารณาอัตราผลตอบแทนท่ีคาดหวังจากการลงทุน(WACC)โดยถวงน้ําหนัก

ตาม สัดสวนของเงินลงทุน คือเงินลงทุนสวนตัวตอเงินกูจากสถานบันการเงิน (We:Wd) ท่ีสัดสวน 

(50:50) และดอกเบี้ยMLR ธนาคารไทยพาณิชย ท่ี6.25%ตอป อัตราภาษีท่ีใชในโครงการเทากับอัตรา

ภาษี นิติบุคคลบริษัทเทากับ20% แลวจะไดเทากับ 12.5% 

WACC = WeKe + WdKd(1-T) 

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

WACC = 12.5% 

 สมมติฐานดานคาใชจาย 

ประมาณการคาใชจายท่ีจะเกิดข้ึนระหวางการพัฒนาโครงการ (อยูใน

ภาคผนวก ข) 

 สมมติฐานดานรายได 

เนื่องจากโครงการท่ีนํามาศึกษานี้ เปนโครงการMixed Use จึงมีราย

ไดรับ2สวน คือจากการขายตึกแถว และจากการขายพ้ืนท่ีเชาในแตละเดือน ท้ังนี้ใน

สวนของการขาย ตึกแถวนั้น จะแยกการรับรูออกเปน 3 สวน คือ 

o เงินจอง 

o เงินมัดจําและทําสัญญา 

o เงินโอน 

 

ท้ังนี้เนื่องจากโครงการมีนโยบายเปดขายทันทีท่ีเริ่มกอสราง

เพ่ือลดภาระคาใชจายในแตละเดือนจาก เงินจองและทําสัญญาของลูกคา

ซ่ึงมีการพยากรณการขายในแต ละเดือนเอาไว โดยตั้งสมมติฐาน ออกเปน 

3 ชวง ดังนี้ 

o ชวงเดือนท่ี1-12หลังจากเปดการขายโครงการ และเปนชวงท่ียังมีการ

กอสรางอยูนั้น มีการทําการ ตลาดดวยสื่อทางเดียวและสื่อสองทาง เชน 

ปายโฆษณา พนักงายขาย ออกเยี่ยมลูกคาตาม สถานท่ีตางๆเปนตน แต

ลูกคายังคงมองภาพรวมของโครงการ ไมชัดเจนดีนัก เนื่องจากยังกอสราง 

ไมเสร็จสมบูรณ ดังนั้นในชวงแรกนี้ ประมาณการไววาจะมียอดจอง 1 หลัง/

เดือน 

o ชวงเดือนท่ี 1-3 เปนชวงท่ีผูบริโภคมีการรับรูตอโครงการดี จากการ

ทําเลท่ีตั้งโครงการ ท่ีกอสรางเสร็จสมบูรณแลวและจากการเปดตัวและ
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สื่อสารในชวงกอนหนานี้ จึงนาจะ มีอัตราการขายท่ีสูงดวยการตอบรับ

กับการประชาสัมพันธ โดยประมาณการไวท่ี 3 หลัง/เดือน 

o ชวงเดือนท่ี 4-7 เปนชวงท่ีอุปทานการขายเริ่มมากข้ึน เนื่องจากลูกคาท่ีซ้ือ

จากชวง กอนหนานี้ ไดเขาไปตกแตงรานคาเพ่ือประกอบธุรกิจ ทําใหมี

ความคึกคักในโครงการ ประมาณการขายไวท่ี 4 หลัง/เดือน 

o ชวงเดือนท่ี 8 เปนตนไป ความตองการเริ่มเบาลง จากการรับรูอยาง

ตอเนื่อง ของกลุมเปาหมายท้ังหมด ทําใหพนักงานขายตอเรงหาลูกคา

เพ่ิมเติม จากกลุม เปาหมายท่ีมีอยูจํากัด ประมาณการขายไวท่ี 1-3 หลัง/

เดือน 

 

6.2 การวิเคราะหอัตราผลตอบแทนของโครงการ 

จากการประมาณการกระแสเงินสดโครงการ (อยูในรายละเอียดเอกสารภาคผนวก ข) 

โครงการ ท่ีนํามาศึกษานี้ มีความเปนไปไดในการลงทุนหรือไม จะพิจารณาจากคาNPV ,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 การวิเคราะหความไว (Sensitivity Analysis) 

เครื่องมืออยางหนึ่งในการพิจารณาความเปนไปไดทางการเงินคือการวิเคราะหความไว 

เพ่ือลดความเสี่ยง ท่ีเกิดจากการ เปลี่ยนแปลงของปจจัยภายนอกตางๆ โดยการวิเคราหะหจากการ

ทดสอบ โดยทดลองเปลี่ยน ตัวแปรท่ีเก่ียวของ เพ่ือดูผลลัพธ ท่ีเกิดข้ึนตอมูลคาปจจุบันสุทธิ โดยอัตรา

ผลตอบแทนภายในโครงการและ อัตราผลตอบแทนตอสวนของเจาของ(Equity) เพ่ือพิจารณา

ประกอบการลงทุน 

 ระยะเวลาในการขาย  

หากเพ่ิมข้ึนอันเกิดจากสภาพเศรษฐกิจหรือปจจัยอ่ืนๆท่ีสงผลใหระยะเวลาการ

ขายตองยืดเยื้ออกไป 
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กรณี NPV(บาท) IRR(%) Payback Period(ป) 

เพ่ิมข้ึนเปน 30 เดือน 2,294,655.65 13.04% 3.2 

เดิม 95,177,286.95 48.19% 1.8 

 

 คากอสราง 

 

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 

 

 อัตราการเชาของพ้ืนท่ีเชา 

 

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 

 

จากผลการวิเคราะหกระแสเงินสดโดยการเปลี่ยนตัวแปร 3 ชนิด คือ ระยะเวลาใน

การขาย ราคาคา กอสราง และอัตราการเชาพ้ืนท่ี จะเห็นไดวาNPV ของโครงการยังคงเปนบวก 

และIRR ท่ีไดยังคงมีคามากกวา WACC ในทุกกรณีดังนั้น จึงสรุปไดวาการศึกษาความเปนไปได

ของโครงการนี้มีความเปนได โดยผลการตอบแทนของโครงการมีความออนไหว ตอปจจัยดาน

ระยะเวลาในการขายมากท่ีสุด 

 

6.4 การวิเคราะหสมมติภาพ (Scenario Analysis) 

จากการวิเคราะหความออนไหวของโครงการเบื้องตนนั้น จะเห็นไดวาโครงการมีความ

ออนไหว ตอระยะ เวลาในการขายคอนขางมาก ในขณะท่ีราคาคอกอสรางและอัตราการเชาพ้ืนท่ีนั้นมี

ความออนไหว นอยมาก การวิเคราะห สมมติภาพเปนเหมือนการจําลองสถาณการณของการลงทุนท่ี

ดีท่ีสุดและแยท่ีสุดในการ ศึกษาความออนไหว เพ่ือนํามาเปรียบเทียบกับภาวะปกติทําใหเห็นถึงความ

เสี่ยงและทิศทางความเปนไปไดนั้น มีมากเพียงใดโดยแบงการศึกษาออกเปน 3 กรณี ดังนี้ 



70 
 

 

 

1. กรณีจะมีความเปนไปไดมากท่ีสุด(Base Case) 

• คากอสราง ตึกแถว 7,400บาท/ตารางเมตร และ อาคารพ้ืนท่ีเชา 60,000,000 บาท

(เหมา) 

• ระยะเวลาการขายตึกแถวไมเปลี่ยนแปลง 

• อัตราการเชาพ้ืนท่ีปกติ 

2. กรณีท่ีดีท่ีสุด 

• คากอสราง ลดลง 5% 

• ระยะเวลาการขายตึกแถวไมเปลี่ยนแปลง 

• อัตราการเชาพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึน 5% 

 

3. กรณีท่ีแยท่ีสุด 

• คากอสราง เพ่ิมข้ึน 5% 

• ระยะเวลาการขายตึกแถวเพ่ิมข้ึนเปน 30 เดือน 

• อัตราการเชาพ้ืนท่ีลดลง 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 ซ่ึงวิเคราะหกระแสเงินสดท้ัง 3 กรณีดังกลาวขางตนจะพิจารณาได

วา NPV ของโครงการยังคง เปนบวก และIRR ท่ีไดยังคงมีคามากกวาWACC ในทุกกรณีดังนั้นจึงสรุป

ไดวาการศึกษาความเปนไปไดของ โครงการนี้มีความเปนได ภายใตขอ สมมติฐานท้ังหมดท่ีกําหนด

และทําการศึกษา 
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ภาคผนวก ก 

 
สรุปสัมภาษณตัวแทนกลุมลูกคาหลักของโรงแรม 

1. คุณณิชานันท อายุ 35 ป อาชีพธุรกิจสวนตัว กทม. รายได 50,000บาท/เดือน มาเท่ียว

จังหวัดตรัง เม่ือเดือนสิงหาคม ป 2558 พักแรม ณ โรงแรมเรือรัษฎา ในราคาคืนละ 2,600 

บาท ชอบการตกแตง ของโรงแรม แตโรงแรมเงียบมาก คนนอย ถาใหไปพักโรงแรมท่ีอยูใน

ยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ คิดวาไมโอเคเทาไหร เพราะตองการพักผอนและความเปน

สวนตัว ประทับใจอาหารในจังหวัดตรัง โดยเฉพาะติ๋มซําและหมูยาง  

2. คุณพิชัย อายุ 31 ป อาชีพพนักงานองคเอกชน กทม. รายได27,000 บาท/เดือน มาเท่ียว

จังหวัดตรัง ปละครั้ง ลาสุดมาตอนปใหม2559 พักในเมืองบาง พักบนเกาะบาง แลวแต

โปรโมชั่นในชวงนั้น แตลาสุด พักท่ีโรงแรมอีโค อินน ราคาคืนละ 990 บาท เดินทางมากับ

แฟนสาว สวนตัวยินดีถาใหไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ หากราคาถูก 

สะดวก และปลอดภัย 

3. คุณจิราภรณ วัย 40 ป อาชีพนักบัญชี ในองคกรเอกชน รายได 45,000 บาท/เดือน มาเท่ียว

จังหวัดตรัง ลาสุดตอนปใหม 2559 พักโรงแรมธรรมรินทร ธนา ราคาคืนละ 1,200 บาท รูสึก

วาโรงแรมเกา มีกลิ่นอับ แตโดยรวมพอใจ เดินทางมากับกลุมเพ่ือนสนิท สวนตัวไมยินดีถาให

ไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชนท่ีมีบานเรือนรอบๆ เนื่องจากไมมีความ เปนสวนตัวในการ

พักผอนและแออัดเกินไป เปนตน แตมีความชอบในเสนหของความเปนเมืองเกาของจังหวัด

ตรัง อาหารอรอย ทะเลสวย 

4. คุณอังกูร วัย 33 ป อาชีพขาราชการ รายได 30,000 บาท/เดือน มาประชุมงานราชการเม่ือ

เดือน มิถุนายน 2558 พักแรมท่ีโรงแรมควีน ราคาคืนละ 600 บาท สวนตัวยินดีถาใหไปพัก

โรงแรมท่ีอยู ในยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆตองการเพียงความสะดวกในการเดินทางและ

ราคาอยูในงบท่ี สามารถเบิกได 

5. คุณพีรยา วัย 29 ป อาชีพพนักงานองคกรเอกชน รายได 25,000บาท/เดือน มาทองเท่ียว

จังหวัดตรัง ลาสุดกับ ครอบครัวเม่ือป 2555 พัก ณ โรงแรมธรรมรินทรธนา คืนละ 1,050 

บาท ชอบท่ีราคาถูก แตสภาพโรงแรมคอนขางเกา หากตองไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน 

ท่ีมีบานเรือนรอบๆ คิดวาราคา ตองถูกมากๆและสะอาดปลอดภัยจึงจะโอเคยินดีมาพัก ถามี

สระวายน้ําจะพิจารณาเปนพิเศษ 
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สรุปสัมภาษณตัวแทนกลุมลูกคาหลักของศูนยการคา 

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

อาหาร กับครอบครัวทุกวันอาทิตย สวนใหญมักเปนรานอาหารฟูจิ เพราะรูสึกวาเปนอาหาร

ท่ีมีประโยชน รสชาติดีและคุณแมชอบ การใชจายตอการมาศูนยการคาประมาณ 2,000 

บาท/ครั้ง มักมาดวยรถยนต ชอบมาท่ีโรบินสัน เนื่องจากมีสินคาหลากหลายและท่ีจอดรถ

สะดวก 

2. คุณเปรมมนัส วัย 18 ป นักศึกษาป 1 มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร วิทยาเขตตรัง รายได 

15,000 บาท/เดือน มักมาดูหนัง เดินเลน รับประทานอาหารกับเพ่ือนฝูง คาใชจายในการมา

ศูนยการคาประมาณ 200 บาท/ครั้ง แตชวงเวลาอาหารม้ือเย็น มักรับประทานอาหารใน

รานอาหารถนนศรีตรัง เนื่องจากมีดนตรีสดเกือบทุกราน มักเดินทางมาดวยรถจักรยานยนต 

ชอบไปศูนยการคาทุกแหงในจังหวัดตรัง เพ่ือเปลี่ยนบรรยากาศสังสรรคกับเพ่ือน  

3. คุณศิรศักดิ์ วัย 52 ป อาชีพธุรกิจสวนตัว รายได 40,000 บาท/เดือน ไมนิยมเขาศูนยการคา

เพ่ือ รับประทานอาหาร ชอบทานตามรานอาหารขางนอก สนใจบรรยากาศธรรมชาติ

มากกวาหองแอร มักเดินทางดวยรถยนตกับภรรยาหรือ เพ่ือนฝูง แลวแตโอกาสมีการใชจาย

เพ่ือการรับประทานอาหาร ประมาณ 300 บาท/คน 

 

สรุปสัมภาษณตัวแทนกลุมลูกคาหลักของตึกแถว 

1. คุณธีรชัย วัย 25 ป เจาของธุรกิจรานกาแฟสดในจังหวัดตรัง รายได 70,000 บาท/เดือน มี

ความตองการ ทําเลใหม เพ่ือขยายสาขา มีทําเลเปนปจจัยท่ีพิจารณาเปนอันดับแรก เพราะ

ตองการภาพลักษณของราน ชั้นบนจะปลอยเชาหองพักดวย มีงบประมาณในการซ้ือไมเกิน 

7,500,000 บาท เงินสวนหนึ่งไดมาจากคุณพอชวยซ้ือ เคยคิดจะเชาพ้ืนท่ีในศูนยการคาโรบิน

สันตรัง เพ่ือขยายกิจการ แตคิดวาไมคุมตอการลงทุน เนื่องจากราคาคาเชาราคาสูงเกินไป มี

ความยินดีหากทําเลไมติดถนนใหญแตมีการสัญจรคับค่ังในโครงการและมีรานอาหาร สิ่ง

อํานวยความสะดวกสงเสริมใหเกิดการหมุนเวียนของลูกคาเขาออกและมีปายSign Tower

ของรานท่ีหนาโครงการ 

2. คุณเจนจิรา วัย 44 ป อาชีพเจาของธุรกิจชุดเจาสาว รายได 100,000 บาท/เดือน ตองการ

ตึกแถวขนาด 3 คูหา มีท่ีจอดรถสะดวก ในทําเลท่ีคับค่ังเพ่ือการรับรูแกลูกคาเนื่องจาก

ตองการยายจากรานเดิมท่ีมี ขนาด 2 คูหา เพราะตองการทําสตูดิโอถายภาพเพ่ิมเติม เพ่ือ

ความครบวงจร  มีงบประมาณในการซ้ือ ตึกแถว 9,000,000 บาท/หลัง ยินดีหากทําเลไมติด

ถนนใหญ แตมีการสัญจรคับค่ังในโครงการและมี รานอาหาร สิ่งอํานวยความสะดวกสงเสริม

ให เกิดการหมุนเวียนของลูกคาเขาออกและมีปายSign Towerของรานท่ีหนาโครงการ 
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3. คุณกาญจนา วัย 55 ป อาชีพอายุรแพทย รายได 200,000 บาท/เดือน ตองการยายคลีนิค 

เนื่องจากหมดสัญญาจากท่ีเกา มีงบประมาณในการซ้ือ 10,000,000 บาท ยินดีหากทําเลไม

ติดถนนใหญ แตมีสิ่งอํานวยความสะดวกสงเสริมใหเกิด การหมุนเวียนของลูกคาเขาออกและ

มีปายSign Tower ของรานท่ีหนาโครงการ เนื่องจากคนไขรูจักอยางกวางขวางแลว 

4. คุณเจตต วัย 40 ป เจาของโรงเรียนกวดวิชา ระดับชั้นม.ตน รายได 60,000 บาท/เดือน มี

งบประมาณ ในการซ้ือท่ี 6,500,000 บาท กลาววาตองการรวมกลุมกับโรงเรียนกวดวิชาอ่ืนๆ 

เพ่ือความสะดวกสบาย ในการเดินทางมาเรียนของเด็กนักเรียนและผูปกตรอง ยินดีมาก หาก

ทําเลไมติดถนนใหญ แตมีการสัญจรคับค่ังในโครงการและมีรานกาแฟ รานอาหาร ท่ีจอดรถ

ผูปกครองและมีปายSign Tower ของโรงเรียนท่ีหนาโครงการ 

 

ในการดําเนินการศึกษาเรื่องพฤติกรรมการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาว

ไทย ในอําเภอเมือง จังหวัดตรัง มีดังนี้ 

1. ขนาดตัวอยาง 

การศึกษานี้เปนการศึกษาถึงพฤติกรรมการเลือกใชบริการโรงแรมของ

นักทองเท่ียวชาวไทยในอําเภอเมือง จังหวัดตรัง ประชากรท่ีใชในการศึกษา คือ

นักทองเท่ียวชาวไทยท่ีเดินทางมาทองเท่ียวในอําเภอเมือง จังหวัดตรัง และไดมีการ

ทําการเลือกกลุมตัวอยางโดยใชการสุมอยางแบบบังเอิญ(Accidental Random 

Sampling) จากประชากรท่ีเปนนักทองเท่ียวชาวไทยในอําเภอเมือง จังหวัดตรัง 

จํานวน 100 คน 

2. ขอบเขตการวิจัย 

แหลงขอมูล(Source of Data) ท่ีรวบรวมเพ่ือการศึกษามีดังตอไปนี้ 

• ขอมูลปฐมภูมิ(Primary Data) คือขอมูลท่ีไดจากการเก็บรวบรวมจาก

แบบสอบถาม (Questionnaire)ท่ีสรางข้ึน จํานวน400ตัวอยาง จากการสุม

เลือกแบบบังเอิญจาก นักทองเท่ียวชาวไทยท่ีเขาพักโรงแรมในเขตอําเมือง 

จังหวัดตรัง ประกอบไปดวยหลายสวน ดังนี้ 

• ขอมูลท่ัวไปหรือขอมูลสวนบุคคลของนักทองเท่ียวชาวไทย 

ประกอบดวย 

- เพศ 

- อายุ 

- ภูมิลําเนา 
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- อาชีพ 

- รายไดเฉลี่ยตอเดือน 

- วัตถุประสงคท่ีเดินทางมาจังหวัดตรัง 

- สื่อท่ีทําใหรูจักโรงแรมท่ีเลือก 

- ประเภทโรงแรมท่ีตองการพัก 

• ขอมูลเก่ียวกับพฤติกรรมการใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาวไทย 

- การจองหองพัก 

- วิธีในการจองหองพัก 

- ระดับราคาหองพัก 

- ระยะเวลาในการพัก 

• ขอมูลท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกใชบริการโรงแรม จําแนกไดตามแนวคิด

ทางการตลาดสําหรับธุรกิจโรงแรม ดังนี้ 

- ทําเลท่ีตั้ง 

- ความมีชื่อเสียง 

- สภาพบรรยากาศ 

- การออกแบบและตกแตง 

- ราคา 

- สิ่งอํานวยความสะดวก 

- การใหบริการของพนักงาน 

- ความสะอาดบริเวณโดยรอบโรงแรม 

- ความปลอดภัย 

- การสงเสริมทางการตลาด 

- ความสะอาดของหองพักและหองน้ํา 

- ขนาดของหองพัก 

- ไฟฟาในหองพักใชงานไดดีและมีปริมาณท่ีเพียงพอ 

- ระบบมาตรฐานโดยรวมของโรงแรม 
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• ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) คือขอมูลท่ีเก่ียวกับอุตสาหกรรการ

ทองเท่ียวภาพรวม เชน จํานวนนักทองเท่ียว การใชจายตอหัว และรายได

จากการทองเท่ียวชาวไทยท่ีเดินทางมาเท่ียวในจังหวัดตรัง ซ่ึงมีแหลงขอมูล

ท่ีมีการเก็บรวบรวมคนควาดังนี้คือ 

- เอกสารทางวิชาการ ไดแก ขอมูลทางสถิติ รายงานทางวิจัยท่ีเก่ียวของ 

- สารสนเทศอิเล็กทรอนิกส ไดแก สารสนเทศจากอินเตอรเน็ต 

 

3. วิธีการศึกษา แยกตามวัตถุประสงค ดังนี้ 

• เพ่ือศึกษาปจจัยท่ีกําหนดนการเลือกใชบริการโรงแรมของนักทองเท่ียวชาว

ไทย 

1. ขอมูลท่ีใชในการศึกษา ประกอบดวย ขอมูลปฐมภูมิ คือขอมูลจาก

แบบสอบถามนักทองเท่ียวกลุมตัวอยางจํานวน 400 คน ประกอบไป

ดวยขอมูล 4 สวนไดแก 

สวนท่ี1 ขอมูลท่ัวไปหรือขอมูลสวนบุคคลของนักทองเท่ียว 

สวนท่ี2 ขอมูลเก่ียวกับพฤติกรรมการใชบริการโรงแรม 

สวนท่ี3 ขอมูลปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกใชบริการโรงแรม 

สวนท่ี4 ขอมูลความพึงพอใจในการใชบริการและสิ่งอํานวยความ

สะดวก 

2. วิธีวิเคราะหขอมูล 

นําขอมูลท่ัวไปท่ีเก่ียวกับพฤติกรรมการใชบริการโรงแรม 

ปจจัยท่ีมี อิทธิพลตอการเลือกใชบริการโรงแรม และขอมูลความพึง

พอใจ ในการใชบริการและสิ่งอํานวยความสะดวก แบงออกเปนกลุม 

เพ่ือนํามาอธิบายผลการเลือกใช บริการ โรงแรมของนักทองเท่ียวชาว

ไทย โดยการวิเคราะหเชิงพรรณนา นําเสนอในรูปแบบตาราง ความถ่ี

และคาเฉลี่ย 

• เพ่ือศึกษาความพึงพอใจของนักทองเท่ียวชาวไทยในการเลือกใชบริการ

โรงแรม 

• ขอมูลท่ีใชศึกษา ประกอบดวย ขอมูลปฐมภูมิ ในสวนท่ีเปนขอมูลความ

คิดเห็นเก่ียวกับความพึงพอใจของทองเท่ียวชาวไทย หลังเขารับบริการใน
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โรงแรมเหลานั้นแลว ซ่ึงมีอยูท้ังหมด8ปจจัย จําแนกตามแนวคิดทางการ

ตลาดวําหรับธุรกิจบริการ ดังนี้ 

- ทําเลท่ีตั้ง 

- ความมีชื่อเสียง 

- สภาพบรรยากาศ 

- การออกแบบและตกแตง 

- ราคา 

- สิ่งอํานวยความสะดวก 

- การใหบริการของพนักงาน 

- ความสะอาดบริเวณโดยรอบของโรงแรม 

- ความปลอดภัย 

- การสงเสริมการตลาด 

- ความสะอาดของหองพักและหองน้ํา 

- ขนาดของหองพัก 

- ไฟฟาในหองพักใชไดดีและเพียงพอ 

- ระบบมาตรฐานโดยรวมของโรงแรม 

• วิธีวิเคราะหขอมูล ใหนักทองเท่ียวเลือกปจจัยท่ีมีผลตอความพึงพอใจใน

การใชบริการโรงแรมท้ัง 8 ปจจัย ตามระดับความพึงพอใจ 5 ระดับ คือ 

พอใจมาก พอใจ เฉยๆ ไมคอยพอใจ ไมพอใจ ตามลําดับ จากนั้นรวบรวม

คะแนนปจจัยท่ีได และนําคาท่ีไดมาวิเคราะหหาคาเฉลี่ย เพ่ือทําการ

จัดเรียงระดับความพึงพอใจจากระดับความพึงพอใจท่ีมากท่ีสุดลงมาหา

ระดับความพึงพอใจท่ีนอยท่ีสุด แลวทําการแปรผลของระดับคะแนนเฉลี่ย 

โดยมีเกณฑดังนี้ 

คะแนนเฉลี่ย ความหมาย 

 1.00-1.49   ไมพอใจ 

 1.50-2.49   ไมคอยพอใจ 

 2.50-3.49   เฉยๆ 

 3.50-4.49   พอใจ 

 4.50-5.00   พอใจมาก 
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แลวนําการวิเคราะหคาเฉลี่ยของแตละปจจัย จัดเรียงระดับความพึงพอใจ

จาก มากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุด โดยปจจัยท่ีไดคาเฉลี่ยมากท่ีสุด เปนปจจัยท่ี

มีความสําคัญ ตอความพึงพอใจในการใชบริการจาก โรงแรมมากท่ีสุดและ

ใชสถิติเชิงพรรณา นําเสนอรูปตาราง 

 

แบบสอบถาม 
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แบบสอบถามตึกแถว 
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แบบสอบถามพฤติกรรมผูบริโภค และปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือก 

รานอาหาร รานกาแฟและเบเกอรี่ 

กรุณาทําเครื่องหมาย  /ลงในชอง O ท่ีตรงกับความเห็นของทานมากท่ีสุด 

 สวนท่ี  1: ขอมูลผูตอบแบบสอบถาม 

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 ปข้ึนไป 

3 . อาชีพ  O นักเรียน/นักศึกษา O ขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ  O พนักงานบริษัทเอกชน 

           O คาขาย / ธุรกิจสวนตัว O แพทย /พยาบาล  O อ่ืนๆ  

4 . รายได (บาท/คน) 

    O นอยกวาหรือเทากับ 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 มากกวา 110,001 บาทข้ึนไป 

สวนท่ี2 : การใชบริการรานอาหารนอกบานและปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกรานอาหาร 

สวนเวลาในการบริโภค(Time) 

1. ทานไปใชบริการรานอาหารนอกบานในชวงเวลาใด   

 1.1  วันธรรมดา(จันทร-ศุกร) 

 O ไป (โปรดตอบเวลาดานลาง)  O ไปบาง (โปรดตอบเวลาดานลาง)   

 O ไมไป (เลือกเวลาไดมากกวา 1 ขอ)      

 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 ระยะเวลาในการใชบริการรานอาหารนอกบานในแตละครั้งในวันธรรมดา 

 O ไมเกิน 15 นาที O 15-30  นาที  O 31 นาที – 1 ชั่วโมง  O 1 -2 ชั่วโมง 

 O 2 -3  ชั่วโมง O มากกวา 3 ชั่วโมง O อ่ืนๆ โปรด

ระบุ_________________________________ 

 1.3 วันหยุด (วันเสาร-อาทิตย/วันนักขัตฤกษ) (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)   

 O ไป (โปรดตอบเวลาดานลาง)  O ไปบาง (โปรดตอบเวลาดานลาง)   

 O ไมไป  
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 (เลือกเวลาไดมากกวา 1 ขอ)      

 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 ระยะเวลาในการใชบริการรานอาหารนอกบานในแตละครั้งในวันหยุด 

 O ไมเกิน 15 นาที O 15-30  นาที  O 31 นาที – 1 ชั่วโมง  O 1 -2 ชั่วโมง 

 O 2 -3  ชั่วโมง O มากกวา 3 ชั่วโมง O อ่ืนๆ โปรด

ระบุ_________________________________ 

สวนวัตถุประสงคและคน (Purpose & People) 

2. วัตถุประสงคท่ีทานไปใชรานอาหารนอกบาน  

 2.1 วัตถุประสงคในการเลือกรับประทานอาหารท่ีรานอาหารนอกบานในวันธรรมดา (เลือกได 

 มากกวา 1 ขอ)  

 O เปลี่ยนบรรยากาศ O ผอนคลายความเครียด O สถานท่ีนัดทํางาน O สถานท่ีนัดพบเพ่ือน 

 O กินอาหารกับครอบครัว O ชื่นชอบรสชาติอาหาร O สะดวก ไมยุงยาก  

 O อ่ืน ๆ โปรดระบุ_________________________________________________________ 

 2.2 ทานนิยมเดินทางไปทานรานอาหารนอกบานกับใครบอยท่ีสุดในวันธรรมดา 

 O คนเดียว O ครอบครัว  O เพ่ือน   O คนรัก   

 O อ่ืนๆ โปรดระบุ__________________________________________________________ 

 2.3 วัตถุประสงคในการเลือกรับประทานอาหารท่ีรานอาหารนอกบานในวันหยุด (เลือกไดมากกวา 

 1 ขอ)  

 O เปลี่ยนบรรยากาศ O ผอนคลายความเครียด O สถานท่ีนัดทํางาน O สถานท่ีนัดพบเพ่ือน 

 O กินอาหารกับครอบครัว O ชื่นชอบรสชาติอาหาร O สะดวก ไมยุงยาก  

 O อ่ืน ๆ โปรดระบุ ________________________________________________________ 

 2.4 ทานนิยมเดินทางไปทานรานอาหารนอกบานกับใครบอยท่ีสุดในวันหยุด 

 O คนเดียว O ครอบครัว  O เพ่ือน   O คนรัก   

 O อ่ืนๆ โปรดระบุ_________________________________________________________ 
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สวนภาพลักษณรานคา (Brand) 

3. ประเภทของรานอาหารท่ีทานตองการ (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)  

      O ปง ยาง O สุก้ี ชาบู O อาหารชุด O ฟาสตฟูด (Fastfood) 

   O รานอาหารก่ึงผับ O กวยเตี๋ยว O อาหารตามสั่ง O บุฟเฟต  

   O อ่ืนๆ โปรด

ระบุ________________________________________________________________ 

4. เชื้อชาติของรานอาหารท่ีทานตองการ (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)  

      O ญี่ปุน O เกาหลี   O จีน   O เวียดนาม 

 O อิตาลี  O อินเดีย   O ไทย   O พ้ืนเมือง 

 O อ่ืนๆ โปรด

ระบุ________________________________________________________________ 

5. รานอาหาร 3 ชื่อ ท่ีทานตองการมากท่ีสุดเพ่ือการพักผอน Hangout/ Chill Out กับครอบครัว/

เพ่ือน (มีตัวเลือกตามเอกสารแนบ) 

1)__________________________________________________   

2)__________________________________________________ 

3)__________________________________________________   

สวนการใชจาย (Spending) 

6. ทานใชบริการรานอาหารนอกบานจํานวนก่ีครั้งตอสัปดาห 

 O 1-2 ครั้ง O 3-4 ครั้ง  O 5-6 ครั้ง                O มากกวา 7 ครั้ง 

7. งบประมาณท่ีทานใชจายในรานอาหารนอกบาน 

 4.1 สําหรับทานอาหารในระยะเวลาเรงดวน_____________________บาท / ครั้ง 

 4.2 สําหรับทานอาหารพรอมเพ่ือนในการปารตี้_____________________บาท / ครั้ง 

 4.3 สําหรับทานอาหารเพ่ือการพักผอน_____________________บาท / ครั้ง 

 4.4 สําหรับทานอาหารพรอมครอบครัวเนื่องในโอกาสพิเศษ__________________บาท / ครั้ง 

สวนการเขาถึง (Space) 

8. พาหนะท่ีทานใชเปนประจําในการเดินทางมารานอาหาร (ระบุเพียง 1 ชนิดท่ีทานใชมากท่ีสุด) 

 O รถยนตสวนตัว O รถมอเตอรไซตสวนบุคคล O รถจักรยาน  O เดินเทา 

 O รถเมลประจําทาง/ รถสองแถวประจําทาง O อ่ืนๆ โปรดระบุ________________________ 
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ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกเขารานอาหารนอกบาน 

 

 

ปจจัย 
ลําดับความสําคัญ 

มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยที่สุด 
ดานผลิตภัณฑ (Product)      

รสชาติของอาหาร      
ความหลากหลายของเมนู      
คุณภาพของวัตถุดิบ      

  บรรจุภัณฑสวยงาม      
  เมนูมีความหลากหลาย      
ความมีชื่อเสียง      
รสชาติของอาหาร      
มีความเพลิดเพลินในการกินอาหาร

 

     
ดานราคา (Price)      

ราคาคุมคา       
ดานสถานท่ี (Place)      

บรรยากาศของราน      
ทําเลที่ตั้งเขาถึงงาย      
มีท่ีจอดรถสะดวก      
ความสะอาดของราน      
ความเงียบสงบภายในราน      
แสงสวางธรรมชาติ      
อุณหภูมิภายในราน      
พ้ืนท่ีภายในกวางขวาง      
มีบริเวณนั่งเลนภายนอก 

 

     
มีบริการ internet/wifi       
ความโปรงของราน / ความสูงของ

 

     
ดานการบริการ (People)      

ความสุภาพของพนักงาน      
  ความรวดเร็วในการใหบริการ       
  ความแมนยําตรงตามความตองการ      

ดานสงเสริมการขาย 

 

     
มีโปรโมชั่นดึงดูดใจ      
มีการตลาดเพ่ือสังคม      

 มีการโฆษณา และประชามสัมพันธ
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สรุปผลจากแบบสอบถาม 

จากศึกษาและวิจัยเก่ียวกับพฤติกรรมและทัศนคติของผูบริโภค ท้ัง 3 โครงการ

อสังหาริมทรัพยท่ีพัฒนานั้น พบวา 

 ตึกแถว(Shop House) จากการสอบถามกลุมตัวอยางชาวจังหวัดตรังท้ังหมด 117 คน เปน

เพศหญิง 65 คน เปนผูชาย 52 คน อายุ 36-40ป มีสถานภาพสมรสและมีบุตร การศึกษา

สูงสุดปริญญาตรี ประกอบอาชีพธุรกิจสวนตัว มีรายได 80,001 – 90,000 บาท 

- มีผูตอบแบบสอบถามตอบวาตองการตึกแถว(Shop House) ขนาด 4 ชั้น = 70.1% และ

รองลงมาคือ ขนาด 3 ชั้น= 21.4% 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวาตองการซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop House) ท่ีสามารถ

พักอาศัยไดดวย 97.4% 
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- ผูตอบแบบสอบถามตอบวายินดีจะเลือกซ้ือโครงการอาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop 

House)ท่ีอยูรวมกับโครงการประเภทอ่ืนเชน โรงแรม และ ศูนยการคา 95.7% 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวายินดีจะเลือกซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop House) ใน

โครงการท่ีมีแนวคิดเพ่ือธุรกิจโดยเฉพาะ แมวาจะไมติดถนนใหญก็ตาม(มีปายSign Towerให

แตละรานคา หนาถนนโครงการ) 81.2% 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวายินดีจายคาสวนกลางในโครงการอาคารพาณิชยหรือตึกแถว

(Shop House) เพ่ือใชในการบริหารโครงการ เชน คารปภ. คาเก็บขยะ  88% 

- ผูตอบแบบสอบถามมีความประสงคจะซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(Shop House) เพ่ือ

ดําเนินธุรกิจประเภทตางๆ โดยมี3อันดับแรก ดังนี้ 

o 33.3% = รานคาปลีก 

o 18.8% = รานอาหาร 

o 17.1% = เปดสํานักงาน 

- ผูตอบแบบสอบถามตอบวางบประมาณในการซ้ืออาคารพาณิชยหรือตึกแถว(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 

- ผูตอบแบบสอบถามไดใหคะแนนของปจจัยใดท่ีสงผลใหผูตอบแบบสอบเลือกซ้ืออาคาร

พาณิชยหรือตึกแถว(Shop House)ในโครงการนั้นๆ ดังนี้ 

o สําคัญท่ีสุด คือ ทําเลท่ีตั้ง ระบบรักษาความปลอดภัยโครงการ และท่ีจอดรถ

เพียงพอ ตามลําดับ 

o สําคัญมาก คือ วัสดุท่ีใชกอสรางและตกแตง การออกแบบและรูปลักษณของตัว

อาคาร และขนาดพ้ืนท่ีใชสอย ตามลําดับ 

o สําคัญ คือ การใหบริการของพนักงานขาย การสงเสริมการขาย และการออกแบ

และรูปลักษณของตัวอาคาร ตามลําดับ 

o สําคัญนอย คือ การบริการของพนักงานขาย ราคา และชื่อเสียงโครงการ 

o ไมสําคัญ คือ ชื่อเสียงโครงการ และขออ่ืนๆนั้นผูตอบแบบสอบถามใหคะแนนเทากัน

ท้ังสิ้น 

- ผูตอบแบบสอบถามรูจักโครงการดวยสื่อ ดังนี้ 

o 76.9% = ปายบอกทาง 
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o 65.8% = ไดรับแจกใบปลิวหรือโบรชัวร 

o 64.1% = มีคนรอบขางแนะนํา 

- โปรโมชั่นสงเสริมการขายท่ีสงผลใหผูตอบแบบสอบถามสนใจซ้ือในโครงการอาคารพาณิชย

หรือตึกแถว(Shop House)นั้นๆ คือ 

o 69.2% = ลดราคา 

o 18.8% = แถมเฟอรนิเจอรบางสวน 

o 11.1% = ฟรีคาธรรมเนียมบางสวน 

 

 ศูนยการคา จากขอมูลผลสํารวจกลุมตัวอยาง 308 คน เพศชาย 110 คน เพศหญิง 191 คน 

ไมระบุ 7 คน อาชีพสวนใหญคือ นักเรียนนักศึกษา ขาราชการรัฐวิสาหกิจ คาขายหรือธุรกิจ

สวนตัว และพนักงานเอกชน รายไดรายเดือนเฉลี่ยรวมท้ังหมดเทากับ 32,790 บาทตอคน ซ่ื

งขอมูลรายไดรายเดือนรายเดือนแยกตามชวงอายุ พบวาชวงอายุต่ํากวา 16 ปมีรายไดเฉลี่ย 

10,000 บาทตอคน ชวงอายุ 16-25ป มีรายไดเฉลี่ย 14,969 บาทตอคน ชวงอายุ 26-35 ป 

มีรายไดเฉลี่ย 23,959บาทตอคน ชวงอายุ36-45ป มีรายไดเฉลี่ย24,231 บาตอคน ชวงอายุ

46-55ป มีรายไดเฉลี่ย 54,125บาทตอคน และชวงอายุ 55ปข้ึนไป มีรายไดเฉลี่ย 36,667

บาทตอคน 

- วัตถุประสงคในการไปศูนยการคา คือ รัปประทานอาหาร จับจายซ้ือของ และทําธุรกรรม 

ตามลําดับ 

- รานอาหารนอกบาน 

o จากขอมูลผูตอบแบบสอบถาม 308 คน แบงเปนเพศชาย 110 คน เพศหญิง 191 

คน พบวา พฤติกรรมการใชบริการรานอาหารนอกบานรานอาหารมักใชเวลา

ประมาณ 30 นาที - 1 ชั่วโมงตอครั้ง ซ่ึงชวงเวลาท่ีนิยมใชบริการรานอาหารนอก

บาน คือชวง 17.00 น. ถึง 20.00 น. 

o วัตถุประสงคในการใชบริการรานอาหารนอกบานเพ่ือผอนคลายความเครียด และ

มักใชบริการนอกบานรวมกับเพ่ือน ซ่ึงประเภทของรานอาหารท่ีชื่นชอบในการ

รับประทานอาหารนอกบาน คือ สุก้ีชาบู ปงยาง และบุฟเฟต เฉลี่ยการใชบริการ

อาหารนอกบาน 3.14 ครั้ง/สัปดาห ขณะท่ีเชื้อชาติของรานอาหารท่ีตองการ คือ 

อาหารไทยมีความตองการเปนอันดับ1 รองลงมาคืออาหารญี่ปุน และอาหารเกาหลี 

โดยรานอาหารท่ีตองการ 10 อับดับแรกคือFuji Restaurant รองลงมาคือ 
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McDonald ,ZEN ,Yayoi ,Miyabi ,Shabushi ,Bar-B-Q Plaza ,MK ,ยําแซบ และ

ตําตํา ตามลําดับ 

o นอกจากนี้ขอมูลดานงบประมาณในการใชบริการรานอาหารประเภทตางๆ พบวา 

งบประมาณการใชจายสําหรับอาคารเรงดวนเฉลี่ย 113 บาทตอคน งบประมาณการ

ใชจายสําหรับปารตี้กับเพ่ือนเฉลี่ย 603 บาทตอคน งบประมาณการใชจายสําหรับ

การพักผอน 500 บาท/คน และงบประมาณการใชจายสําหรับโอกาสพิเศษเฉลี่ย 

1,100 บาทตอคน ขณะท่ีปจจัยท่ีมีอิทธิพลในการเลือกรานอาหารไดแก รสชาติ

อาหาร ความสะอาดของราน ความสุภาพของพนักงาน คุณภาพวัตถุดิบ ความ

หลากหลายของเมนู โปรโมชั่นดึงดูดใจ บรรยากาศของราน ความรวดเร็วในการ

ใหบริการ ราคาคุมคา ความแมนยําตรงตามความตองการ และบริการอินเตอรเน็ต

Wifi 

จากการDepth Interview จากฝายBusiness Development ของบริษัท 

แมคไทย จํากัด ไดขอมูลท่ีเปนประโยชนตอการออกแบบโครงการวา ในการขยายสาขาไปยัง

พ้ืนท่ีตางจังหวัดนั้น บริษัท แมคไทย จํากัด มีการเนนการลงทุนในรูปแบบของDrive Thru 

ขนาด400 ตารางเมตร เปนสวนใหญ โดยมีแบบแปลนหรือผังอันเปนมาตรฐานของบริษัท

เปนขอกําหนดในการลงทุน ท้ังนี้เง่ือนไขอ่ืนๆข้ึนอยูกับขอตกลงระหวางเจาของโครงการและ

บริษัท   

 

 โรงแรม จากการสอบถามจากกลุมตัวอยาง 103 คน เปนเพศหญิง 57 คน เปนเพศชาย 40 

คน อายุ 31-35 ป ระดับการศึกษาสูงสุด ปริญญาตรี อาชีพพนักงานองคกรเอกชน รายได

เฉลี่ย 25,001-30,000 บาท/เดือน/คน ภูมิลําเนาเปนคนกรุงเทพ 79.8% 

- ความถ่ีในการมาเยือนจังหวัดตรัง เปน ปละครั้ง 

- จุดประสงคในการมาจังหวัดตรัง คือ การทองเท่ียว 

- สวนมากมักเดินทางมากับเพ่ือนสนิท 

- วิธีท่ีเดินทางมายังจังหวัดตรัง คือ เครื่องบิน 

- มีการพักแรมในอําเภอเมือง 90.5% 

- ท่ีพักท่ีเลือกใชบริการ คือโรงแรม 

- ระยะเวลาในการพํานัก คือ 45.4% 

- วิธีในการจองหองพัก คือ โทรศัพทมาจองกับทางท่ีพัก 

- คาใชจายเพ่ือท่ีพัก ประมาณ 1,000 – 1,499 บาท/หอง/คืน 
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- กิจกรรมสงเสริมการขายท่ีมีอิทธิพลใหทานเลือกใชบริการท่ีพักมากท่ีสุด คือ ลดราคาหอง 

- ทานหาขอมูลเก่ียวกับท่ีพักจากสื่อ 

o อันดับ 1 = อินเตอรเน็ต 87.6% 

o อันดับ 2 = บุคคลรอบขาง 42.3% 

o อันดับ 3 = งานทองเท่ียว 33% 

- คะแนนแตละปจจัยเก่ียวกับท่ีพักท่ีทานใหความสําคัญในการเลือกใชบริการ 

o สําคัญท่ีสุด คือ ความปลอดภัย ความสะอาด และการใหบริการของพนักงาน 

o สําคัญมาก คือ สิ่งแวดลอม ขนาดหองพัก และการออกแบบและตกแตง 

o สําคัญ คือ สิ่งอํานวยความสะดวก ขนาดของหองพัก และการสงเสริมการตลาด 

o สําคัญนอย คือ สิ่งอํานวยความสะดวก มีผูใหคะแนนมากท่ีสุด โดยชื่อเสียงของท่ีพัก 

การออกแบบและตกแตง และการสงเสริมการตลาด มีคะแนนเทากัน 

o สําคัญนอยท่ีสุด การสงเสริมการตลาด และชื่อเสียงของท่ีพัก มีคะแนนเทากัน 

- ผูตอบแบบสอบถามยินดีจะเขาพักในโรงแรมท่ีตั้งในยานชุมชนท่ีมีบานเรือนรอบๆโรงแรม 

92.3% 

- ผูตอบแบบสอบถามมีความพึงพอใจตอบรรยากาศในจ.ตรัง 69.1% 

นอกจากนี้ไดการศึกษาและสอบถามทัศนคติของผูใชบริการโรงแรมเชิงลึก โดยการพูดคุย(Depth 

Interview) จากผูท่ีเคยใชบริการ 5 คน คือ 

o คุณณิชานันท อายุ 35 ป อาชีพธุรกิจสวนตัว กทม. รายได 50,000บาท/เดือน 

มาเท่ียวจังหวัดตรังเม่ือเดือนสิงหาคม ป 2558 พักแรม ณ โรงแรมเรือรัษฎา ใน

ราคาคืนละ 2,600 บาท ชอบการตกแตงของโรงแรม แตโรงแรมเงียบมาก คน

นอย ถาใหไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ คิดวาไมโอเค

เทาไหร เพราะตองการพักผอนและความเปนสวนตัว ประทับใจอาหารใน

จังหวัดตรัง โดยเฉพาะติ๋มซําและหมูยาง  

o คุณพิชัย อายุ 31 ป อาชีพพนักงานองคเอกชน กทม. รายได27,000 บาท/

เดือน มาเท่ียวจังหวัดตรังปละครั้ง ลาสุดมาตอนปใหม2559 พักในเมืองบาง พัก

บนเกาะบาง แลวแตโปรโมชั่นในชวงนั้น แตลาสุดพักท่ีโรงแรมอีโค อินน ราคา

คืนละ 990 บาท เดินทางมากับแฟนสาว สวนตัวยินดีถาใหไปพักโรงแรมท่ีอยูใน

ยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ หากราคาถูก สะดวก และปลอดภัย 

o คุณจิราภรณ วัย 40 ป อาชีพนักบัญชี ในองคกรเอกชน รายได 45,000 บาท/

เดือน มาเท่ียวจังหวัดตรังลาสุดตอนปใหม 2559 พักโรงแรมธรรมรินทร ธนา 
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ราคาคืนละ 1,200 บาท รูสึกวาโรงแรมเกา มีกลิ่นอับ แตโดยรวมพอใจ เดินทาง

มากับกลุมเพ่ือนสนิท สวนตัวไมยินดีถาใหไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน ท่ีมี

บานเรือนรอบๆ เนื่องจากไมมีความเปนสวนตัวในการพักผอน และแออัดเกินไป 

เปนตน แตมีความชอบในเสนหของความเปนเมืองเกาของจังหวัดตรัง อาหาร

อรอย ทะเลสวย 

o คุณอังกูร วัย 33 ป อาชีพขาราชการ รายได 30,000 บาท/เดือน มาประชุมงาน

ราชการเม่ือเดือนมิถุนายน 2558 พักแรมท่ีโรงแรมควีน ราคาคืนละ 600 บาท 

สวนตัวยินดีถาใหไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ ตองการ

เพียงความสะดวกในการเดินทางและราคาอยูในงบท่ีสามารถเบิกได 

o คุณพีรยา วัย 29 ป อาชีพพนักงานองคกรเอกชน รายได 25,000บาท/เดือน 

มาทองเท่ียวจังหวัดตรังลาสุดกับครอบครัวเม่ือป 2555 พัก ณ โรงแรมธรรมริ

นทรธนา คืนละ 1,050 บาท ชอบท่ีราคาถูก แตสภาพโรงแรมคอนขางเกา หาก

ตองไปพักโรงแรมท่ีอยูในยานชุมชน ท่ีมีบานเรือนรอบๆ คิดวาราคาตองถูก

มากๆและสะอาดปลอดภัยจึงจะโอเคยินดีมาพัก ถามีสระวายน้ําจะพิจารณา

เปนพิเศษ 

 

จากศึกษาและวิจัยเก่ียวกับพฤติกรรมและทัศนคติของผูบริโภค ท้ัง 3 โครงการ

อสังหาริมทรัพยท่ีพัฒนานั้น พบวาในการสอบถามเชิงลึกของกลุมตัวอยาง เก่ียวกับทัศนคติท่ีมีตอท่ี

พักในจังหวัดตรังนั้น เม่ือมีการพูดคุยกันจริงๆแลว มีหลายเสียงท่ีเห็นดวยกับการมาพักในโรงแรม

ทําเลท่ีมีบานเรือนรอบๆเปนเหตุผลอันเนื่องมาจากความเปนตัวท่ีตองอยูใกลชิดกับตึกแถวจนเกินไป 

ดังนั้นการพัฒนาท่ีดินสวนหนึ่งเปนโรงแรมจึงถูกตัดออกไป แตสามารถนํามาพิจารณาใหญ อีกครั้ง 

หากมีปจจัยอ่ืนๆในอนาคตเปลี่ยนไป เชน การทองเท่ียวในจังหวัดตรังมีการเติบโตแบบกาวกระโดด 

สงผลใหความ ตองการของท่ีพักมากข้ึน เปนตน 
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ภาคผนวก ข 

ขอมูลดานการเงิน 

 
สมมติฐานโครงการ 

 

 
 

ตนทุนคากอสราง 

 

รายการ หนวย จํานวน หนวย 

ราคาตอ 

หนวย รวมเปนเงิน 

 ตนทุนคาท่ีดิน   2,572 ตร.ว. 25,000 64,307,500 

คาพัฒนาท่ีดิน           

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

คาขออนุญาต           

  คาขออนุญาตสราง   1 เหมา 50,000 50,000 

คาขยายเขตไฟ(ระบบไฟมหมอแปลง)   1 เหมา 4,800,000 4,800,000 

  คาขยายเขตประปา   1 เหมา 700,000 700,000 
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ระบบสาธารณูปโภค           

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

  งานวางทอระบายน้ํา   400 ตร.ม 800 320,000 

  ระบบไฟ   1 เหมา 50,000 1,500,000 

  ระบบโทรศัพท   1 เหมา 500,000 500,000 

  คาปรับปรุงคันดิน   200 เมตร 6,000 1,200,000 

  หมอแปลงแยก   43 ลูก 1,500 64,500 

  คาออกแบบ 

ตนทุ

นคา

กอสร

าง 

167,73

4,100 บาท   5,032,023 

คากอสราง           

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

  อาคารพ้ืนท่ีเชา   1 เหมา 

60,000,00

0 60,000,000 

รวมท้ังส้ิน         243,823,623 
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ประมาณการกระแสเงินสดโครงการ 

ปท่ี 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 รายไดจากการขายตึกแถว             

 

คาดการณการขาย 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. รายไดคาเชา 
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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 

คาเชาพ้ืนท่ี

McDonald 

  

  

          

1.2 คาเชาพ้ืนท่ีA1 

  

            

1.3 คาเชาพ้ืนท่ีA2,3,4 

  

            

1.4 คาเชาพ้ืนท่ีA5,6 

  

            

1.5 คาเชาพ้ืนท่ีA7,8 

  

            

กระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน (Cash In 

Flow)   

          

กระแสเงินสดจาย (Cash Out Flow)             

1. เงินลงทุนในโครงการ 

 
             

1.1 คาท่ีดิน 

  

64,30

7,500.

00 

           

1.2 คาออกแบบ 

  

 5,032

,023.

00 

          

1.3 คาขออนุญาต 

  

            

 

- คาขออนุญาต

  

 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 

กอสราง 0.00  

 

- คาขยายเขตไฟ )ระบบ

หมอแปลง(  

  

   4,800,

000.0

0 

        

 

- คาขยายเขตประปา 

  

   700,0

00.00 

        

1.4 คาพัฒนาท่ีดิน 

  

            

 

- ปรับพ้ืนท่ีและถม

ดิน 

  

 1,560

,000.

00 

780,

000.

00 

780,0

00.00 

        

1.5 คากอสราง 

  

            

 

- 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 

 

- อาคารพ้ืนท่ีเชา 

  

   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 

     

 

- วางทอระบายน้ํา 

  

   320,0

00.00 

        

 

- ระบบไฟ 

  

       1,500,0

00.00 

    

 

- ระบบโทรศัพท 

  

     500,

000.

00 

      

 

- ปรับปรุงคันดิน 

  

   1,200,

000.0

0 

        

 

- หมอแปลงแยก 

  

        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. คาใชจายการตลาด 

  

            

2.1 

คาแผนพับโฆษณา 

  

5,000.

00 

- - - - - 5,000.

00 

- - - - - 

2.2 

สํานักงานขาย

ชั่วคราว 

  

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

000.

00 

2.3 

คาแผนปายโฆษณา 

  

104,0

00.00 

- - - - - 4,000.

00 

- - - - - 

2.4 

รถโฆษณา 

  

720,0

00.00 

- - - - - - - - - - - 

2.5 คาใชจาย เชน ของแถมวัน

โอน เฟอรนิเจอนบางสวน 

  

            

2.6 

คาWebsite 

  

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 

คาใชจายสํารองอ่ืนๆ 

  

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 

  

รวมคาใชจาย

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. คาใชจายการบริหาร               

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 คาน้ําประปา   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 คาไฟฟา   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 คาอุปกรณทําความสะอาด  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 

 รวมคาใชจายการบริหาร   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 

กระแสเงินสดจายจากการดําเนินงาน (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 

ปท่ี 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 รายไดจากการขายตึกแถว             

 

คาดการณการ

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. รายไดคาเชา 

  

            

1.1 

คาเชาพ้ืนท่ี

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 คาเชาพ้ืนท่ีA1 

  

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 

คาเชาพ้ืนท่ี

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 

คาเชาพ้ืนท่ี

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 คาเชาพ้ืนท่ี

  

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 

กระแสเงินสดจาย (Cash Out Flow)             

1. เงินลงทุนใน

โครงการ 

  

            

1.1 คาท่ีดิน 

  

            

1.2 คาออกแบบ 

  

            

1.3 คาขออนุญาต 

  

            

 

- คาขออนุญาต

กอสราง 

  

            

 

- คาขยายเขตไฟ

)ระบบหมอแปลง(  
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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 

 

- คาขยายเขต

ประปา 

  

            

1.4 คาพัฒนาท่ีดิน 

  

            

 

- ปรับพ้ืนท่ี

และถมดิน 

  

            

1.5 คากอสราง 

  

            

 

- ตึกแถว 4 ชั้น 

  

            

 

- อาคารพ้ืนท่ี

เชา 

  

            

1.6 

งานระบบ

สาธารณูปโภค 

  

            

 

- ทําถนน 
 

 

            

 

- วางทอ

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 

  

            

 

- หมอแปลง

แยก 

  

            

 

รวมเงินลงทุนใน

โครงการ 

 

            

2. คาใชจายการตลาด 

  

            

2.1 

คาแผนพับ

โฆษณา 

  

5,000

.00 

- - - - - 5,000.

00 

- - - - - 

2.2 

สํานักงานขาย

ชั่วคราว 

  

- - - - - - 4,000.

00 

- - - - - 

2.3 

คาแผนปาย

โฆษณา 

  

4,000

.00 

- - - - - - - - - - - 

2.4 รถโฆษณา 

  

-  -   -   -  - - 

2.5 คาใชจาย เชน ของ

แถมวันโอน 

เฟอรนิเจอนบางสวน 

  

-  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 

คาWebsite 

  

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 

คาใชจาย

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 

  

รวมคาใชจาย

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. คาใชจายการ

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 คาน้ําประปา   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 คาไฟฟา   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 คาอุปกรณทําความ

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 

 รวมคาใชจายการ

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 

กระแสเงินสดจายจากการดําเนินงาน 

(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 

ปท่ี 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 รายไดจากการขายตึกแถว             

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 

 

คาดการณการขาย 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. รายไดคาเชา 

  

            

1.1 

คาเชาพ้ืนท่ี 

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 คาเชาพ้ืนท่ีA1 

  

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 คาเชาพ้ืนท่ีA2,3,4 

  

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 คาเชาพ้ืนท่ีA5,6 

  

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 คาเชาพ้ืนท่ีA7,8 

  

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 

กระแสเงินสดจาย (Cash Out Flow)             

1. เงินลงทุนในโครงการ 

  

            

1.1 คาท่ีดิน 

  

            

1.2 คาออกแบบ 

  

            

1.3 คาขออนุญาต 

  

            

 

- คาขออนุญาต

กอสราง 

  

            

 

- คาขยายเขตไฟ )ระบบหมอ

แปลง(  

  

            

 

- คาขยายเขตประปา 

  

            

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 คาพัฒนาท่ีดิน 

  

            

 

- ปรับพ้ืนท่ีและถม

ดิน 

  

            

1.5 คากอสราง 

  

            

 

- ตึกแถว 4 ชั้น 

  

            

 

- อาคารพ้ืนท่ีเชา 

  

            

1.6 

งานระบบ

สาธารณูปโภค 

  

            

 

- ทําถนน 

  

            

 

- วางทอระบายน้ํา 

  

            

 

- ระบบไฟ 

  

            

 

- ระบบโทรศัพท 

  

            

 

- ปรับปรุงคันดิน 

  

            

 

- หมอแปลงแยก 

  

            

 

รวมเงินลงทุนในโครงการ 

 

            

2. คาใชจายการตลาด 

  

            

2.1 คาแผนพับโฆษณา 

  

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 คาแผนปายโฆษณา 

  

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

2.4 รถโฆษณา 

  

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

2.5 คาใชจาย เชน ของแถมวัน

โอน เฟอรนิเจอนบางสวน 

  

  -          

2.6 

คาWebsite 

  

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 

คาใชจายสํารองอ่ืนๆ 

  

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 

  

รวมคาใชจาย

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. คาใชจายการบริหาร               

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 คาน้ําประปา   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 คาไฟฟา   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 คาอุปกรณทําความสะอาด  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 

 รวมคาใชจายการบริหาร   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 

กระแสเงินสดจายจากการดําเนินงาน (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 

ปท่ี 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 รายไดจากการขายตึกแถว       

 

คาดการณการขาย 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. รายไดคาเชา 

  

      

1.1 

คาเชาพ้ืนท่ี

McDonald 

  

      

1.2 คาเชาพ้ืนท่ีA1 

  

      

1.3 คาเชาพ้ืนท่ีA2,3,4 
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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 คาเชาพ้ืนท่ีA5,6 

  

      

1.5 คาเชาพ้ืนท่ีA7,8 

  

      

กระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน (Cash In Flow)       

กระแสเงินสดจาย (Cash Out Flow)       

1. เงินลงทุนในโครงการ 

  

      

1.1 คาท่ีดิน 

  

      

1.2 คาออกแบบ 

  

      

1.3 คาขออนุญาต 

  

      

 

- คาขออนุญาต

กอสราง 

  

      

 

- คาขยายเขตไฟ )ระบบหมอ

แปลง(  

  

      

 

- คาขยายเขตประปา 

  

      

1.4 คาพัฒนาท่ีดิน 

  

      

 

- ปรับพ้ืนท่ีและถม

ดิน 

  

      

1.5 คากอสราง 

  

      

 

- 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 

 

- อาคารพ้ืนท่ีเชา 

  

      

1.6 

งานระบบ

สาธารณูปโภค 

  

      

 

- ทําถนน 

  

      

 

- วางทอระบายน้ํา 

  

      

 

- ระบบไฟ 

  

      

 

- ระบบโทรศัพท 

  

      

 

- ปรับปรุงคันดิน 

  

      

 

- หมอแปลงแยก 

  

      

 

รวมเงินลงทุนในโครงการ 

 

      

2. คาใชจายการตลาด 

  

      

2.1 คาแผนพับโฆษณา 

  

5,000.00 - - - - - 

2.2 

สํานักงานขาย

ชั่วคราว 

  

- - - - - - 

2.3 คาแผนปายโฆษณา 

  

4,000.00 - - - - - 

2.4    รถโฆษณา 

  

- - - - - - 

2.5 คาใชจาย เชน ของแถมวันโอน 

เฟอรนิเจอนบางสวน 
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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 คาWebsite 

  

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

2.7 คาใชจายสํารองอ่ืนๆ 

  

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

  

รวมคาใชจาย

การตลาด 

  

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

3. คาใชจายการบริหาร         

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 คาน้ําประปา   53,572.11 55,179.27 56,834.65 58,539.69 60,295.88 62,104.76 

3.5 คาไฟฟา   113,135.84 116,529.91 120,025.81 123,626.58 127,335.38 131,155.44 

3.6 คาอุปกรณทําความสะอาด  48,975.23 48,975.23 51,423.99 51,423.99 51,423.99 53,995.19 

 รวมคาใชจายการบริหาร   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 

กระแสเงินสดจายจากการดําเนินงาน (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 

ราคาประเมินมูลคากอสรางอาคาร พ.ศ. 2558 
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ภาคผนวก ง 

สรุปขอจํากัดทางการออกแบบจากกฎหมายที่เกีย่วของ 

 

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

2522 ไดใหนิยามเอาไว ดังนี้ 

 “ตึกแถว หมายความวา อาคารท่ีกอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาข้ึนไป มี

ผนังแบงอาคารเปนคูหาและประกอบดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ” 

“หองแถว หมายความวา อาคารท่ีกอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาข้ึนไป 

มีผนังแบงอาคารเปนคูหาและประกอบดวยวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ” 

“บานแถว หมายความวา หองแถวหรือตึกแถวท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัย ซ่ึงมีท่ีวางดานหนา 

และดานหลังระหวางรั้วหรือแนวเขตท่ีดินกับตัวอาคารแตละคูหาและมีความสูงไมเกิน สามชั้น” 

ตึกแถวและหองแถวมีขอแตกตางกันตรงท่ี วัสดุ โดยตึกแถวเปนวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ และหองแถว 

เปนวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ 
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กรณีท่ีอาคารดานขางเปนหองแถวหรือตึกแถว(ภาพบน) เวนระยะหาง 4 เมตร และดานขาง 

เปนอาคารประเภทอ่ืน(ภาพลาง) เวนระยะหาง 2 เมตร 
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 ระยะรนของอาคารแตละปรเภทมีดังนี้ ท่ีวางโดยรอบอาคารสําหรับ ตึกแถว หอง

แถวตามกฎหมาย มีดังนี้ 

 

 1.ถาดานหนาไมติดริมถนนสาธารณะ ตองมี ท่ีวาง กวางไมนอยกวา 6 เมตร หากดานหนาติดถนน 

สาธารณะ ก็ตองมีระยะรนอิงตามความกวางของถนนตามท่ีกฎหมายกําหนด 

 

 2.ตองมีท่ีวางดานหลัง กวางไมนอยกวา 3 เมตร เพ่ือท่ีจะใหดานหลังของตึกแถวหองแถวนั้นมีทาง 

เดิน ติดตอกันไป จนถึงดานขางของตึกแถวหองแถว วัตถุประสงคสําคัญของท่ีวางดานหลังนี้ก็คือ ทาง

หนีไฟเพ่ือความปลอดภัยสําหรับ ผูอยูในตึกแถวและหองแถวง และท่ีวางดานหลังนี้ สามารถ ทําบันได

หนีไฟภายนอก ท่ีสามารถล้ําเขามาในท่ีวางได โดยตองไมเกิน 1.40 เมตร 

 

3. บริเวณดานขางระหวางตึกแถวหรือหองแถว ท่ีสรางถึง 10 คูหาหรือยาวรวมกันถึง 40 เมตร 

จะตองมี “ท่ีวาง” กวางไมนอยกวา 4. เมตร ตลอดความลึกของตึกแถวและหองแถว ถากวางนอยกวา 

4 เมตร จะถือวาตึกแถว หรือหองแถวสองชุดนั้นสรางตอเนื่องเปนชุดเดียวกัน ท้ังนี้กฎหมายเพ่ือ 

กฎหมายไมใหสรางอาคารติดกันยาวเกินไป เพ่ือปองกันเวลาไฟไหม จะไดไมลามไปถึงตึกอ่ืนๆ 

 

4. ดานขางระหวางตึกแถวหรือหองแถวท่ีอยูใกลกับเขตท่ีดินผูอ่ืน ถาหากดานขางของตึกแถวหรือ 

หองแถวนี้อยูใกลกับเขตท่ีดินของผูอ่ืน ดานขางจะตองมี “ท่ีวาง” ไมนอยกวา 2 เมตร กรณีนี้จะ 

ยกเวนใหสําหรับหองแถวหรือตึกแถวท่ีจําเปนสรางข้ึนเพ่ือทดแทนอาคารหลังเดิม โดยอาคารท่ี สราง

ทดแทนตองมีพ้ืนท่ีไมมากกวาอาคารเดิมและสูงไมเกิน 15 เมตร 
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 5. บริเวณท่ีวางดานหนา ดานขาง และดานหลังของตึกแถว หองแถว กฎหมายระบุวาจะไมสามารถ 

สรางเปนรั้ว กําแพง หรือขุดบอน้ําทําสระวายน้ําหรือทําเปนบอพักขยะได  วัตถุประสงคเพ่ือใหท่ีวาง 

นั้นสามารถใชประโยชนในเรื่องความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัยและการอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ 

เปนตน 

 

 
 

ตึกแถว-หองแถว ตองมีท่ีวางกวางไมนอยกวา 3 เมตร โดยสามารถทําบันไดหนีไฟภายนอก 

ล้ําเขามาในท่ีวางนี้ไดไมเกิน 1.40 เมตร 
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อาคารพาณิชยกับตึกแถวตางกันอยางไร 

 ผูเขียน Realestates Pr ไดอธิบายไววา  

“อาคารพาณิชย 

1. “อาคารพาณิชย” หมายความวา และใหหมายรวมถึงอาคารอ่ืนใดท่ีกอสรางหางจากถนนหรือ ทาง

สาธารณะไมเกิน20เมตร ซ่ึง อาจใชเปนอาคาร เพ่ือประโยชน ในการ พาณิชยกรรมไดขอความ ตรงนี้

ไมชัดเจนและเปดโอกาส ใหโตแยงกันไมสิ้นสุดไดวา อาคารท่ีจะขอฯนี้ อาจใชเปนพาณิชยกรรม ได 

และใครจะเปนผูกําหนดวาอาจใชหรือไมอาจใช ใหหมายรวมถึง " อาคารอยูอาศัย "ท่ีสรางติดถนน 

ท่ัวไป ก็อาจเปนอาคารพาณิชยไดหมด ซ่ึงเม่ือเปนพาณิชยกรรมนั้น 

-ชองทาง เดินในอาคาร ตองกวาง 1.50เมตรดวย (ขอ 21) 

-บันได ตอง กวาง 1.20 (ขอ24) 

(ท่ีมา : สถาปนิกตอบปญหา) 

 

2. กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ขอ 21 

ขอ 21 ชองทางเดินในอาคาร ตองมีความกวางไมนอยกวาตามท่ีกําหนดไวดังตอไปนี้ 

- อาคารพักอาศัย กวาง 1.000 ม. 

- อาคารอยูอาศัยรวม หอพักความกฎหมายวาดวยหอพัก สํานักงาน อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย 

โรงงาน อาคารพิเศษ กวาง 1.50 ม. 

 

3. กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ขอ 24 

ขอ 24 บันไดของอาคารอยูอาศัยรวม หอพักตามกฎหมายวาดวยหอพัก สํานักงานอาคารสาธารณะ 

อาคารพาณิชย โรงงาน และอาคารพิเศษ สําหรับท่ีใชกับชั้นท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารชั้นเหนือข้ึนไป 

- รวมกันไมเกิน 300 ตารางเมตร ตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 1.20 เมตร  

- แตสําหรับบันไดของอาคารดังกลาวท่ีใชกับชั้นท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารชั้นเหนือ ข้ึนไปรวมกันเกิน 300 

ตารางเมตร ตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 1.50 เมตร  

- ถาความกวางสุทธิของบันไดนอยกวา 1.50 เมตร ตองมีบันไดอยางนอยสองบันไดและแตละ

บันได ตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 1.20 เมตร 

- บันไดของอาคารท่ีใชเปนท่ีชุมนุมของคนจํานวนมาก เชน บันไดหองประชุมหรือหองบรรยาย

ท่ีมี พ้ืนท่ีรวมกันตั้งแต 500 ตารางเมตรข้ึนไป หรือบันไดหองรับประทานอาหารหรือสถาน

บริการท่ีมี พ้ืนท่ีรวมกันตั้งแต 1,000 ตารางเมตรข้ึนไป หรือบันไดของแตละชั้นของอาคารนั้นท่ี

มีพ้ืนท่ี รวมกัน ตั้งแต 2,000 ตารางเมตรข้ึนไป ตองมีความกวางไมนอยกวา 1.50 เมตร อยาง

นอยสองบันได ถามี บันไดเดียวตองมีความกวางไมนอยกวา 3 เมตร 

- บันไดท่ีสูงเกิน 4 เมตร ตองมีชานพักบันไดทุกชวง 4 เมตร หรือนอยกวานั้น และระยะดิ่งจาก
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ข้ัน บันไดหรือชานพักบันไดถึงสวนต่ําสุดของอาคารท่ีอยูเหนือ ข้ึนไปตองสูงไมนอยกวา 2.10 

เมตร 

- ชานพักบันไดและพ้ืนหนาบันไดตองมีความกวางและความยาวไมนอยกวาความกวาง สุทธิ

ของบันได เวนแตบันไดท่ีมีความกวางสุทธิเกิน 2 เมตร ชานพักบันไดและพ้ืนหนาบันไดจะมี

ความยาวไมเกิน 2 เมตรก็ได 

- บันไดตามวรรคหนึ่งและวรรคสองตองมีลูกตั้งสูงไมเกิน 18 เซนติเมตร ลูกนอนเม่ือหักสวนท่ี

ข้ัน บันไดเหลื่อมกันออกแลวเหลือความกวางไมนอยกวา 25 เซนติเมตร และตองมีราวบันได

กันตก  

- บันไดท่ีมีความกวางสุทธิเกิน 6 เมตร และชวงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ตองมีราวบันไดท้ังสอง

ขาง บริเวณจมูกบันไดตองมีวัสดุกันลื่น 

4. ตึกแถว (อาคารพาณิชย) ตองมีหนากวางไมต่ํากวา 4.00 ม.มีขนาดตั้งแต 2 คูหาข้ึนไปและตอง

สราง ดวยวัตถุทนไฟเทานั้น 

5. ชั้นลางตองมีขนาดไมต่ํากวา 30 ตร.ม. (4.00x7.50 ม.) 

6. สรางไดยาวสุดไมเกิน 24.00 ม (เกิน 16.00 ม. ตองมีชองเปดโลง 10% ของพ้ืนท่ีชั้นลาง) 

7. สรางไดติดตอกันสุงสุด 10 หอง (4x10=40.00 ) แลวตองเวนวาง 4.00 ม. (แยกโครงสรางดวย แต

ตรงนั้นสามารถทําเปนรั้วแยกฝงละ 2.00 ม.ได) 

8. กันสาดดานหนาตองสูงจากทางเทาไมนอยกวา 3.25 ม. 

9. ระดับความสูงชั้นลางตองสูงกวาพ้ืนทางเทา 0.10 ม. 

10. ระยะรนหลังอาคารตองไมนอยกวา 3.00 ม. 

11.ดานขางหากสรางใหม ตองหางออกมาจากท่ีดินคนอ่ืนไมนอยกวา 2.00 ม. (แมแตเปนผนังทึบ) แต

หากสรางทดแทนอาคารเดิม สามราถปลูกไดเทากับพ้ืนท่ีเดิมแตตองไมสูงเกิน 15.00 ม. 

 

12.ดานหนา ถาไมติดทางสาธารณะตองเวน 6.00 ม. 

- หากติดทางสาธารณะท่ีกวางนอยกวา 10.0 ม.ตองเวนระยะจากศูนยกลาง 

- ถนนไมต่ํากวา 6.00 ม 

-หากถนนสาธารณะกวาง 10.00-20.00 ม.ตองเวน 1/10 ความกวางถนน 

-หากถนนสาธารณะกวาง 20.00 ม.ข้ึนไปตองเวน 2.00 จากแนวท่ีดิน 

 

13.ความสูงของตึกแถว (อาคารพาณิชย) ชั้นลางตองไมต่ํากวา 3.50 ม. ชั้นอ่ืนไมต่ํากวา 3.00 ม ชั้น

ลอย 2.40 ม. (ชั้นลอยไมนับเปนความสูงชั้น) 
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14.อาคารท่ีมีขนาด 

- สูง 4 ชั้น 

- สูง 3 ชั้น แตมีพ้ืนท่ีดาดฟาเกิน 16.00 ตร.ม. ตองมีบันไดหนีไฟ 

 

15.บันไดหนีไฟ 

- บันไดหนีไฟสามารถยื่นเขาไปในพ้ืนท่ีวาง ได 1.40 ม. 

- ตองกอลอมดวยวัสดุทนไฟ แตมีพ้ืนท่ีระบายอากาศ(ชองเปด) รวมแลวไมนอยกวา 1.40 ตร.

ม. 

- ชันไดไมเกิน 60 องศา มีชานพักทุกชั้น 

- ลูกนอนกวางไมนอยกวา 22 ซม.ยาวไมนอยกวา 80 ซม. 

- ประตูบันไดหนีไฟ ตองเปนประตูทนไฟ มีโชคอัพติด เปดผลักเขาสูบันไดหนีไฟในชั้น 2 ข้ึน

ไป ชั้นลางเปดออกสูท่ีโลง 

- หนาบันไดหนีไฟตองมีพ้ืนวางยาวไมนอยกวา 1.50 ม. 

- มีปายบอกชั้น ปายบอกบันไดหนีไฟเรืองแสง มีไฟฉุกเฉิน 

 

16. อาคาร สูงไมเกิน 2300 ม. ไมไดกําหนดวาตองมีลิฟทหรือลิฟทดับเพลิง (แตในทางปฎิบัติมักใชแค 

5 ชั้นกรณีไมมีลิฟท/ 6 ชั้นข้ึนไปควรมีลิฟท) 

17.ติดตั้งระบบเตือนอัคคีภัยแสดงในแบบขออนุญาติ 

 

 

การแบงประเภทของอาคารตามกฎกระทรวง และ เทศบัญญัตินครกรุงเทพฯ โดยแบงตามลักษณะ

และประเภทของอาคารใชงาน และจะอธิบายเพ่ิมเติมไวพอเขาใจ 

 

• “บานแถว” หมายความวา หองแถวหรือตึกแถวท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัย ซ่ึงมีท่ีวางดานหนาและ

ดานหลัง ระหวางรั้วห รือแนวเขต ท่ีดินกับตัวอาคารแตละคูหา 

• “ตึกแถว”หมายความวา อาคารท่ีกอสรางติดตอกันเปนแถวตั้งแตสองคูหาข้ึนไป มีผนังรวมแบง 

อาคารเปนคูหา และประกอบ ดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ 

• “หองแถว” หมายความวา อาคารท่ีกอสรางตอเนื่องกันเปนแถวตั้งแตสองคูหาข้ึนไปมีผนังรวม

แบง อาคารเปนคูหา และประกอบ ดวยวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ 

• ดังนั้น “บานแถว” แบงเปน “ตึกแถว” กับ “หองแถว” แตวาแตกตางกันตรงท่ี ตึกแถวทําจาก

วัสดุ ทนไฟ แตหองแถว ทําจากวัสดุไมทนไฟ ซ่ึงวัสดุทนไฟก็คือ วัสดุกอสรางท่ีไมเปนเชื้อเพลิง 

• “บานแฝด” หมายความวา อาคารท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัยกอสรางติดตอกันสองบาน มี ผนังรวมแบง 
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อาคารเปนบาน มีท่ีวางระหวาง รั้วหรือแนวเขตท่ีดินกับอาคารดานหนาดานหลังและดานขาง

ของ แตละบาน และมีทางเขาออกของแตละบานแยกจากกันเปน สัดสวน * มีแค 2 บาน ถาเกิน

กวาสอง บานจะเปลี่ยนประเภทเปนบานแถว 

• “โรงงาน” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารท่ีใชเปนโรงงาน ตามกฎหมาย

วาดวยโรงงาน 

• “อาคารเก็บของ” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารท่ีใชเปนท่ี สําหรับเก็บ

สินคา หรือสิ่งของ เพ่ือประโยชนของเจาของอาคารซ่ึงมีปริมาตรท่ีใชเก็บของไมเกิน 2,000 

ลูกบาศกเมตร ท้ังนี้ การวัดความสูงเพ่ือคํานวณปริมาตร ใหวัดจากพ้ืนชั้นนั้นถึงยอดผนังสูงสุด 

• “อาคารขนาดใหญ” หมายความวาอาคารท่ีกอสรางข้ึนเพ่ือใชพ้ืนท่ีอาคารหรือสวนใดของอาคาร 

เปนท่ีอยูอาศัย หรือประกอบ กิจการประเภทเดียว หรือหลายประเภท โดยมีพ้ืนท่ีอาคาร รวมกัน

ทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคาร ท่ีมีความสูงตั้งแต 15 เมตรข้ึนไปและ

มีพ้ืนท่ี อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคาร 

ใหวัดจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึงพ้ืนดาดฟาสําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยา ใหวัดจากระดับ

พ้ืนดินท่ีกอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

• “อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายความวา อาคารท่ีกอสรางข้ึนเพ่ือใชพ้ืนท่ีอาคารหรือสวนใดของ

อาคารเปนท่ีอยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพ้ืนท่ีอาคาร

รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันตั้งแต 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป 

• “อาคารจอดรถ” หมายความวา อาคารหรือสวนของอาคารท่ีใชสําหรับจอดรถตั้งแต 10 คันข้ึน

ไป หรือมี พ้ืนท่ีจอดรถ ทางวิ่งและท่ีกลับรถในอาคาร ตั้งแต 300 ตารางเมตรข้ึนไป 

• “อาคารพาณิชย” หมายความวา อาคารท่ีใชเพ่ือประโยชนในการพาณิชยกรรมหรือบริการธุรกิจ 

หรืออุตสาหกรรม ท่ีใชเครื่องจักรท่ีมีกําลังการผลิตเทียบไมเกิน 5 แรงมา 

• “อาคารพิเศษ” หมายความวา อาคารท่ีตองการมาตรฐานความม่ังคงแข็งแรงและ ความ

ปลอดภัยเปน พิเศษ เชน อาคารดังตอไปนี้  

o โรงมหรสพ อัฒจันทร หอประชุม หอสมุด หอศิลป พิพิธภัณฑสถานแหงชาติ หรือศาสน

สถาน อูเรือ คานเรือ หรือทาจอดเรือ  สําหรับเรือขนาดใหญเกิน 100 ตันกรอส อาคารหรือ

สิ่งท่ีสรางข้ึนสูงเกิน 15 เมตร หรือสะพานหรืออาคารหรือโครง หลังคาชวงหนึ่ง เกิน 10 

เมตร หรือมีลักษณะโครงสรางท่ีอาจ กอใหเกิดภยันตรายตอสาธารณชนได อาคารท่ีเก็บวัสดุ

ไวไฟ วัสดุระเบิด หรือวัสดุ กระจายพิษหรือ รังสีตามกฎหมายวาดวยการนั้น 

• “อาคารสรรพสินคา” หมายความวาอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารท่ีมีพ้ืนท่ีสําหรับแสดง

หรือขายสินคาตาง ๆ และมีพ้ืนท่ีตั้งแต 300 ตารางเมตรข้ึนไป โดยมีการแบงสวนของอาคารตาม

ประเภทของสินคาหรือตามเจาของพ้ืนท่ี ไมวาการแบงสวนนั้นจะทําในลักษณะของการก้ันเปน
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หองหรือไมก็ตาม โดยใหหมายความรวมถึง อาคารแสดงสินคาดวย 

• “อาคารสาธารณะ” หมายความวาอาคารท่ีใชเพ่ือประโยชนในการชุมนุมไดโดยท่ัวไปเพ่ือ

กิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การสังคม การศาสนา การนันทนาการหรือการพาณิช

ยกรรม เชน โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬา

กลางแจง สถานกีฬาในรม ตลาด หางสรรพสินคา ศูนยการคา สถานบริการ ทออากาศยาน 

อุโมงค สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ทาจอดเรือ โปะจอดเรือ สุสาน ฌาปนสถาน ศาสน

สถาน เปนตน 

• “อาคารอยูอาศัย” หมายความวา อาคารซ่ึงโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยไดท้ังกลางวันและ

กลางคืน ไมวาจะเปนการอยูอาศัยอยาง ถาวรหรือชั่วคราว 

• “อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารท่ีใช เปนท่ีอยูอาศัย 

สําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว มีหองน้ํา 

หองสวม ทางเดิน ทางเขาออก และทางข้ึนลง หรือลิฟตแยกจากกันหรือรวมกัน ท้ังนี้ให

หมายความรวมถึง หอพักดวย 
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ประวัติผูเขียน 

 

 

ชื่อ    นางสาวภัทราพร  ถาวรพัฒนพงศ 

วันเดือนปเกิด   14 มถุนายน 2532 

ประสบการณทํางาน  2556: General Manager 

บริษัทภัทร เรียลเอสแตท แอนด ฟาซิลิตี้ จํากัด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


