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บทสรุปผู้บริหาร 

 
โครงการโฮม ราชพฤกษ์-จรัญสนิทวงศ์ ตั้งอยู่บริเวณถนนพรานนก-พุทธมณฑลสาย 4 

เขตตลิ่งชัน กรงุเทพมหานคร โครงการมีพื้นที่ 64-0-68 ไร ่ หรือ พื้นที่ 25,872 ตารางวา ซึ่งบรเิวณ
โครงการเป็นพื้นทีเ่กษตรกรรม  

ในด้านการตลาด ทางโครงการได้เลือกท าบ้านเดี่ยว ระดบัหรู เนื่องจากโครงการตั้งอยู่ 
บนที่ดนิประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม จงึต้องท าบ้านเดี่ยว พื้นที่ไม่น้อยกว่า 

100 ตาราวา และเล็งเห็นส่วนแบ่งทางการตลาด เพราะมีคู่แข่งจ านวนไม่มาก 
ในด้านการเงิน โครงการนี้มีมลูค่า 3,283 ล้านบาท หลังจากการศึกษาความเป็นไป 
ได้ทางด้านการเงินแล้ว อัตราก าไรข้ันต้น 33% , IRR 20% , NPV 388 ล้านบาท และ

ระยะเวลาคืนทุน 54 เดือน ซึ่งราคาขายเฉลี่ยต่อหลังคือ 230,000 บาทต่อตารางวา ซึ่งสามารถแข่งขัน
ได ้

โดยสรปุแล้ว โครงการโฮม ราชพฤกษ์-จรญัสนทิวงศ์ มีความเป็นไปได้อย่างมากทีจ่ะ
พัฒนาข้ึนมาได้ 
 
ค าส าคัญ: โฮม ราชพฤกษ์-จรัญสนิทวงศ์, ตลิ่งชัน, บ้านเดี่ยว 
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EXECUTIVE SUMMARY 

 
Home Ratchaphruek-Charunsanitwong is located on a 64-0-68 rai or  
25,872 square wah land on Phrannok-Putthamonthon sai 4 Road . Its 

location is a agriculture community. 
This project must be luxury detach home because condition of Civil law.  
The law force that Deverloper can built detach house which have land size 

over 100 square wah per unit.  
In terms of financial, the Project is worth 3,283 million baht with further    
details as Gross Profit(GP) 33% , Internal Rate of Return(IRR) 20% , Net 

Present Value (NPV) 388 million baht and Payback Period of 54 months. 
Conclusively, Home Ratchaphruek-Charunsanitwong in Talingchan area is 

highly feasible for development. 
 

Keywords: Home Ratchaphruek-Charunsanitwong , Talingchan, Detach home 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 หลักการและเหตผุล 

 

ธุรกิจอสังหารมิทรพัย์เป็นธุรกจิที่มีความส าคัญส าหรบัระบบเศรษฐกจิ เพราะหลายๆ
ครั้งวิกฤตเศรษฐกจิของประเทศมักจะมีจุดเริม่ต้นจากอสงัหาริมทรัพย์แทบทั้งสิ้น ซึง่หากวิเคราะห์
ดัชนีที่เกี่ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ เช่น ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ (GDP) ในปี 2558 มี
แนวโน้มเพิ่มข้ึนอย่างตอ่เนื่องในรายไตรมาส แสดงถึงรายได้และการจ้างงานของคนในประเทศอยู่ใน
เกณฑ์ดี และการลงทุนในภาครัฐฯในส่วนของการก่อสร้าง 5 กลุ่มเมกะโปรเจกต์ จะเริ่มขึ้นในปี 2558-
2565 นี้ (ระยะเวลา 8 ปี) เป็นมลูค่ากว่า 1.8 ล้านล้านบาท โดยกว่า 89% จะถูกลงทุนในโครงการรถไฟ 
และรถไฟฟ้า ซึง่จะส่งผลบวกต่อการลงทุนเอกชนในปี 2559 เป็นต้นไป และจะเพิม่การเติบโตภาคการ
ก่อสร้างและภาคอสังหารมิทรพัย์ได้ 

 ภาวะธุรกิจในไตรมาสที่ 3 ปี 2558 มีแนวโน้มทรงตัว จากผลส ารวจความเช่ือมั่นทาง
ธุรกิจพบว่า ผู้ประกอบการ ส่วนใหญ่คาดว่าภาวะธุรกิจในอีก 3 เดือนข้างหน้ามีแนวโน้มทรงตัว 
สอดคล้องกบัความเห็นของผูป้ระกอบการ ส่วนใหญ่ทีป่ระเมินว่าภาวะการบริโภคจะกลับมาฟื้นตัวได้
ปกติในปี 2559 จากเดิมที่คาดว่าอาจฟื้นตัวได้ทันภายในป ี 2558 จากความกังวลต่อภาวะเศรษฐกจิ
รวมถึงสถานการณ์ ภัยแล้งที่อาจมีความรุนแรงกว่าปกติ เช่นเดียวกับการสง่ออก สินค้าที่คาดว่าจะยงั
ซบเซา เนื่องจากการขยายตัวของ เศรษฐกจิคู่ค้ามีความเสีย่งที่จะฟื้นตัวช้ากว่าที่คาด ส่งผลให้ การ
ลงทุนภาคเอกชนมีแนวโน้มทรงตัวตามอปุสงค์ทั้งในและ ต่างประเทศทีอ่่อนแอ อย่างไรก็ดี ภาค
อสังหารมิทรพัย์มี แนวโน้มทยอยปรับตัวดีข้ึนโดยเฉพาะตลาดระดับกลางและ ระดับบนที่มกี าลังซื้อใน
เกณฑ์ดี ทั้งนีผู้้ประกอบการคาดหวังต่อการ ขับเคลื่อนนโยบายภาครัฐซึ่งจะเป็นเครื่องยนตห์ลักทีจ่ะ
น า การขยายตัวทางเศรษฐกจิในระยะต่อไป 

ปัจจุบันพื้นที่ส่วนใหญ่ของเขตตลิ่งชัน ถูกก าหนดในผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร ฉบับ 
พ.ศ.2556 ว่าเป็นที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (เขตสีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสเีขียว) 
ท าให้มีข้อก าหนดค่อนข้างมากต่อการพัฒนาที่ดิน เพราะไม่สามารถพัฒนาเป็นอาคารคอนโดมเินียม 
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ หรือทาวน์เฮาส์ได้ โดยกฎหมายระบุให้โครงการบ้านจัดสรรต้องมีขนาดที่ดิน
หน่วยละไม่น้อยกว่า 100 ตารางวา ในอนาคตเขตตลิ่งชันจะมีการพฒันาเส้นทางรถไฟฟ้าส่วนต่อขยาย
บางหว้า – ตลิ่งชัน ตามแนวถนนราชพฤกษ์ที่ขยายมาจากสถานีบางหว้าในปจัจบุัน ซึ่งในเขตตลิง่ชันยัง
มีสถานีปลายทางของเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีแดง บางซื่อ – ตลิ่งชันอีก ท าให้เขตตลิ่งชันต่อไปจะเป็น
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ปลายทางของเส้นทางรถไฟฟ้า 2 สาย ดังนั้นทางกรงุเทพมหานครจึงมีแผนทีจ่ะปรับเปลี่ยนสีผงัเมอืง
ของเขตตลิง่ชัน และภาษีเจริญบางส่วนให้สอดคล้องกับความเจริญที่จะเกิดข้ึนในอนาคต โดยเฉพาะใน
พื้นที่รอบๆ สถานีรถไฟฟ้า และพื้นที่ตลอดแนวเส้นทางส่วนต่อขยายจากบางหว้ามาตลิง่ชัน แต่ต้องรอ
ให้ผังเมืองปจัจบุันหมดอายุก่อนในปี พ.ศ.2561 ซึ่งถ้าสามารถเปลี่ยนสผีังเมืองใหส้อดคลอ้งกบัความ
เจริญในขณะนั้นได้จรงิ และมีทางด่วนศรีรัชวงแหวน สิ้นสดุที่ถนนกาญจนาภิเษก ท าใหเ้ดินทางเข้า
เมืองใจกลางเมืองสะดวกยิง่ข้ึนทั้งทางฝัง่สาทรและรัชดาภิเษก จะท าให้พื้นที่นีม้ีศักยภาพเพิม่ขึ้นอีก
หลายเท่าตัว กลายเป็นท าเลทองแห่งอนาคตอีกแห่งที่น่าจับตามองในอีกไมก่ี่ปีข้างหน้า 

ดังนั้นจึงเป็นหัวข้อที่น่าสนใจ หากมีการศึกษาวิเคราะห์ถึงความเป็นไปได้ในการพัฒนาที่
อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว ตามข้อก าหนดผงัเมือง ซึง่ตอ้งมีขนาดที่ดินหน่วยละไม่น้อยกว่า 100 
ตารางวา ท าให้จะกลายเป็นโครงการระดบัหรู ถ้าดูข้อมูลโครงการบ้านเดี่ยวทีเ่ปิดตัวปี 2558 ใน 10 
เดือนแรก ระดบัราคามากกว่า 20 ล้านบาทมีสัดส่วนการขายได้มากที่สุด ซึ่งในที่นีจ้ะขอน าเสนอการ
พิจารณาถึงความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการบ้านเดี่ยวบริเวณ ถนนจรญัสนิทวงศ์-พุทธมณฑล สาย 
4 ว่ามีความเหมาะสมที่จะลงทุนหรือไม่ เพื่อเป็นแนวทางและกรณีศึกษาในการตัดสินใจลงทนุ 

ทางผูจ้ัดท าตัดสินใจเลือกที่ดินหนึง่แปลง ขนาด 65 ไร่ ซึ่งตั้งอยู่บนถนนจรัญสนิทวงศ์-
พุทธมณฑลสาย 4 เป็นถนนตัดใหม่ผ่าน ถนนจรัญสนิทวงศ์-ถนนราชพฤกษ์-ถนนพุทธมณฑลสาย1 ไป
บรรจบถนนกาญจนาภิเษก เช่ือมสู่ใจกลางเมืองได้อย่างรวดเร็ว ใกลส้ถานีรถไฟฟ้าสามแยกไฟฉาย 
รถไฟฟ้าสายสีน้ าเงินช่วงบางซือ่-ท่าพระ ซึง่จะเปิดบรกิารป ี 2562 และในอนาคตจะมีโครงการทาง
พิเศษสายศรรีัช – วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร ทางข้ึนลงทางด่วนที่ใกล้โครงการทีสุ่ดคือ  ทาง
ข้ึน-ลง ราชพฤกษ์ อยู่บริเวณจุดตัดของถนนบรมราชชนนีกับถนนราชพฤกษ์ โดยมกี าหนดจะเปิดใช้
บริการในปี 2559 สภาพแวดล้อมของถนนพระเทพฯตัดใหม่ในตอนน้ี มีสภาพเหมือนถนนราชพฤกษ์
ในช่วงแรกๆ คือพื้นทีส่่วนใหญ่ยงัคงเป็นที่โล่งมีหมู่บ้าน และ บ้านพักอาศัยอยูบ่้างยังไมม่ีโครงการอะไร
มาข้ึนมากนักแต่แนวทางการพัฒนาถนนเส้นน้ีในอนาคตคาดว่าน่าจะเจริญรอยตาม          ถนนราช
พฤกษ์ โดยปัจจุบันถนนราชพฤกษ์ เป็นถนนทีม่ีความเจรญิและอุดมสมบูรณ์ค่อนข้างสูง รายล้อมด้วย
ห้างสรรพสินค้าช้ันน า อาทิ THE CIRCLE ราชพฤกษ์, CENTRAL ปิ่นเกล้า, THE PASIO กาญจนาภิเษก
, THE CRYSTAL ราชพฤกษ์  และ THE WALK ราชพฤกษ์ ใกล้สถาบัน การศึกษา อาท ิ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,์ โรงเรียนเซนคาเบรียล, โรงเรียนอัสสมัชัญ บางรัก, โรงเรียนเขมสิริอนสุรณ์  
และโรงเรียนสตรีวิทย์ ใกล้โรงพยาบาลช้ันน า เช่น โรงพยาบาลศิริราช, โรงพยาบาลพญาไท 3,
โรงพยาบาลเกษมราษฎร์ บางแค  และโรงพยาบาลเจ้าพระยา ท าให้ที่ดินที่ทางผูจ้ัดท าเลือกมีศักยภาพ
เพียงพอที่เหมาะสมต่อการพฒันาเป็นบ้านพกัอาศัยที่ดีแหง่หนึ่ง 
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1.2 เง่ือนไขและข้อจ ากัดนนการพันนาโครงการ          
 

ผู้จัดท าโครงการได้พัฒนาโครงการโดยมีแนวคิดคือ ซื้อที่ดินมาเพื่อพฒันาใหเ้กิด
ศักยภาพสูงสุด (Highest and Best use) โดยมีลักษณะเปน็ Site looking for use อันเนื่องมาจากผู้
ลงทุนได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิที่ดินแปลงดงักล่าวแล้ว 

 
1.3 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 

ในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการบ้านเดี่ยวบนถนนจรัญสนิทวงศ์-พุทธมณฑล
สาย 4 บนเนื้อทีป่ระมาณ 65 ไร่ ตั้งอยู่ในเขตตลิ่งชัน กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงค์ในการวิเคราะห์
ความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการ เพื่อหาผลตอบแทนและการคุ้มทุน ข้ันตอนดังต่อไปนี ้

1. ศึกษาสภาพเศรษฐกิจ เพื่อน าไปใช้เป็นข้อมลูวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด
และใช้ในการตัดสินใจการลงทุนพฒันาโครงการ 

2. ศึกษาความเป็นไปได้ทางกฎหมายที่สง่ผลต่อการพฒันาโครงการ  
3. ศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาด เพื่อก าหนดรูปแบบบา้นที่เหมาะสมทีจ่ะพฒันา

บนที่ดินแปลงนี ้
4. ศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน เพื่อวิเคราะห์ถึงผลก าไรและอัตราผลตอบแทน 

และน ามาใช้เป็นข้อมูลในการตัดสินใจและความเหมาะสมในการลงทุนพฒันาโครงการ 
 

1.4 ขอบเขตการศึกษา 
 

ในการศึกษาความเป็นไปได้ของการพฒันาโครงการ มีขอบเขตการศึกษาดังต่อไปนี ้
1. การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพของโครงการ 
2. การศึกษาความเป็นไปได้ทางข้อก าหนด กฎหมาย จะพจิารณาจาก 

- พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2550 
- พระราชบัญญัติกรงุเทพมหานคร พ.ศ.2544 
- ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
- พระราชบัญญัติสง่เสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 
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3. ศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาด 
- ศึกษาแนวโน้มเศรษฐกิจและตลาดอสังหาริมทรัพย์ ซึง่เป็นปัจจัยที่มผีลกระทบต่อ

การก าหนดอุปสงค์และอุปทานของบ้านเดี่ยว 
- ส ารวจอุปสงค์และอุปทานที่มีต่อบ้านเดี่ยวบริเวณเขตตลิ่งชันและบรเิวณพื้นที่

ใกล้เคียง 
- วิเคราะห์ STP , 4P, SWOT ANALYSIS และกลยุทธ์ทางการตลาด 

4. ศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน เพื่อหาอัตราผลตอบแทนของโครงการ พรอ้มทัง้
ศึกษา การเปลี่ยนแปลงของปัจจัยหรือตัวแปรที่มผีลกระทบต่อการลงทุนของโครงการ เพื่อน ามาใช้ใน
การพิจารณาความคุ้มค่าต่อการลงทุนและผลตอบแทนที่ได้รบั 
 
1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รบัจากการศึกษา 
 

1. เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ของการพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบ้านเดี่ยวซึ่ง
ประกอบไปด้วย การศึกษาทางด้านกายภาพ การตลาด การเงิน 

2. เพื่อให้เกิดความรู้ความเข้าใจในกระบวนการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 
3. เพื่อใช้เป็นแนวทางในการศึกษาและพัฒนาอสังหารมิทรพัย์ 
4. เพื่อทราบถึงข้อมลูทีจ่ะน ามาประกอบในการตัดสินใจในการลงทุน 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 
จากแนวคิดการศึกษาความเป็นไปได้โครงการบ้านเดี่ยวบรเิวณถนนราชพฤกษ์ -      

จรัญสนิทวงศ์ ในเขตตลิ่งชัน สามารถทบทวนงานวิจัย และบทความต่างๆเพื่อสนับสนุนแนวความคิด
จากทฤษฎีต่างๆ ดังนี ้

 
2.1 ทฤษฎีนนการก าหนดการตัดสินนจซื้อ 

 
การพิจารณาสาเหตทุี่ท าใหผู้้ซื้อตัดสินใจในการซือ้ได้มุ่งประเด็นในการศึกษาพฤติกรรม

ผู้บริโภคว่าสิ่งใดทีส่่งผลต่อการตัดสินใจซือ้ ดังสรุปเป็นปัจจยัได้ดังนี้ 
 

2.1.1 ด้านวันนธรรม (Culture Factors) 
เป็นปจัจัยข้ันพื้นฐานในการก าหนดความต้องการและพฤติกรรมของมนุษย์ 

วัฒนธรรมเป็นสิ่งที่ท าให้คนคิดต่างกัน จึงท าให้มผีลต่อแบบแผนในการบริโภคที่ต่างกัน เช่นวัฒนธรรม
การอุปโภคบริโภค วัฒนธรรมการกิน หรอืวัฒนธรรมการอยูอ่าศัย เป็นต้น 

2.1.2 ด้านชนชั้นทางสังคม (Social Class) 
ซึ่งถูกก าหนดด้วยตัวแปรทางด้านสังคม เศรษฐกจิ เช่น อาชีพ รายได้ การศึกษา 

ดังนั้นท าให้กลุ่มคนถูกจ าแนกเป็น 6   กลุ่ม ดังนี้(สันติวงษ์ ,1992) 
(1) กลุม่ช้ันสูงส่วนบน (Upper-Upper Class) เป็นกลุ่มของผูม้ีช้ันสูงในวงศ์ตระกลูที่มี
ช่ือเสียง ร่ ารวย และมีฐานะมั่นคง ปกตจิะมบี้านหลายหลงั  
(2) กลุ่มช้ันสงูส่วนล่าง (Lower-Upper Class) เป็นกลุ่มที่มีรายได้มากๆ เช่น คนใน
อาชีพต่างๆ ที่มเีงินเดือนสงู เป็นกลุม่ๆมกัจะท ามาหาได้ด้วยความสามารถของตนเอง ไม่
ชอบรอรับมรดกหรือรอโชคลาภ คนกลุม่นี้ชอบทีจ่ะเลือกซื้อสินค้าออกใหม่ ทันสมัย โดย
ไม่สนใจว่าราคาแพง จัดเป็นพวกใช้เงินฟุม่เฟือย 
(3) กลุ่มช้ันกลางส่วนบน (Upper-Middle Class) คนในกลุม่นี้มักจะ พิจารณาจากอาชีพ
ต าแหน่งและผลตอบแทนมากๆใน กลุ่มนีก้ารศึกษาจะเป็นค่านิยมที่ส าคัญมาก คือ ได้รับ
การศึกษาสงู เป็นพวกมปีริญญา กลุ่มนีจ้ะถือว่าเป็นตลาดที่ดีส าหรบัสินค้าหลายๆ
ประเภท และการซื้อของจะใช้เหตุโดยคิดอย่างรอบคอบ 
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(4) กลุ่มช้ันกลางส่วนล่าง (Lower-Middle Class) กลุ่มนีเ้ปน็กลุ่มที่มีอาชีพช้ันกลางที่ใช้
แรงงานน้อยและอยากมีที่อยูอ่าศัยเป็นของตนเอง ถึงแมจ้ะเล็กก็ตาม แต่พยายาม
ตกแต่งให้ดีเท่าที่จะท าได้ ชอบซื้อของดีราคาถูก มักจะซื้อสนิค้าส าเรจ็มากกว่าสั่งท า 
(5) กลุ่มช้ันต่ าส่วนบน (Upper-Lower Class) เป็นกลุม่ที่มขีนาดใหญ่ เป็นพวกท ามาหา
กิน หาเช้ากินค่ า มีความมุ่งมั่นและพยายามจะมีชีวิตที่ดีข้ึน ส่วนใหญ่จะเช่าที่อยู่อาศัย 
เป็นพวกใช้แรงงานตามสมควร และต้องการมีความมั่นคงอยา่งมาก 
(6) กลุ่มช้ันต่ าส่วนล่าง (Lower-Lower Class) เป็นกลุ่มทีเ่สียเปรียบในสังคม โดยมาก
มักอาศัยอยู่ในสลัม มักจะด้อยโอกาสในการศึกษา หรือขาดความช านาญในผีมือและ
วิชาชีพ การตัดสินใจมักจะท าได้โดยไม่มกีารวางแผนในการซื้อ ไม่พิจารณาถึงคุณภาพ 
2.1.3 ด้านปัจจัยทางสังคมและกลุม่อ้างอิง  

เป็นปจัจัยที่เกี่ยวข้องในชีวิตประจ าวันและมีอทิธิพลต่อพฤติกรรมการซื้อ อัน
ประกอบไปด้วย 

(1) กลุม่อ้างองิ คือ กลุม่ทีเ่กี่ยวข้องกัน ระหว่างคนในกลุม่ ซึ่งจะมีอทิธิพลต่อ
ผู้บริโภคอย่างมาก แบ่งเป็น 2 ระดับ ได้แก่ กลุ่มปฐมภูมิ เช่น ครอบครัว เพื่อนสนิท และกลุ่มทุติยภูม ิ
เป็นกลุ่มทางสงัคมทีม่ีความสัมพันธ์แบบตัวต่อตัว มีสายสมัพันธ์ที่แนบแน่นน้อยกว่ากลุม่ปฐมภูมิ เช่น 
บุคคลที่มีช่ือเสียงเป็นผู้แนะน า ซึง่ในปจัจบุันน้ีผู้แนะน าจะเป็นตัวแปรส าคัญต่อการเพิม่ยอดขาย 

(2) ครอบครัว เป็นสถาบันทีท่ าการซื้อเพื่อการบริโภคมากที่สุด เนื่องจากคนใน
บ้าน ซึ่งเป็นสมาชิกของครอบครัว จะช่วยกันตัดสินใจ การเลือกซือ้ที่อยู่อาศัยไม่ใช่อ านาจใครคนใดคน
หนึ่ง และบางครัง้ผูจ้่ายเงิน ก็ไม่ใช่ผู้ตัดสินใจเลือกซื้อบ้าน 

2.1.4 ปัจจัยทางดา้นบุคคล  
การตัดสินใจของผู้ซื้อมักได้รบัอิทธิพลจากลักษณะส่วนบุคคล ได้แก่ อายุ และ

รูปแบบชีวิต ซึ่งเป็นตัวแปรทีจ่ะใช้ในการพจิารณาในด้านความเหมาะสมส าหรบัการใช้สินค้า เช่นการ
งาน ต าแหน่งงาน รวมถงึเรื่องอายุ จะมผีลต่อการเลือกใช้สนิค้า ซึ่งรูปแบบชีวิตของคน (Life Cycle) 
นั้น นักการตลาดสมัยใหมก่ าลงัศึกษาและติดตามตัวแปรรปูแบบชีวิตของคนอย่างใกล้ชิด หากรูปแบบ
ของชีวิตเปลี่ยนไปท าใหเ้กิดการบริโภคแบบใหม่เกิดข้ึนได้จาก 3 ตัวแปรคือ กิจกรรม ความสนใจ และ
ความคิดอ่าน 

 

 

 



7 
 

2.2 ความสามารถนนการจา่ยคา่ท่ีอยู่อาศยั 
 

มีการศึกษาดังนี ้
 

2.2.1 การศึกษาแบบแผนค่านช้จ่ายนนเรื่องท่ีอยู่อาศัย 
เพื่อวิเคราะห์ดูว่าครัวเรือนในระดบัรายได้ต่างๆจะเสียค่าใช้จ่ายส าหรบัการอยู่

อาศัยเป็นสัดส่วนอย่างไร หากเทียบจากรายได้ จากการศึกษาของการเคหะแหง่ชาติ(การเคหะ
แห่งชาติ, 1991)ใช้เป็นเกณฑ์การพิจารณา การคิดค่าใช้จ่ายส าหรับเรื่องที่อยู่อาศัยจะพบว่าอยู่ในช่วง
ร้อยละ 20-25 ของรายได้ครัวเรอืน แต่ส าหรบัทางด้านเอกชนยังคิดว่าค่าใช้จ่ายที่สามารถจ่ายได้
ส าหรับทีอ่ยู่อาศัยยังอยู่ในช่วงรอ้ยละ 30-35 ของรายได้ครัวเรือน  

2.2.2 องค์ประกอบของการบริโภคท่ีอยู่อาศัย 
 จากการศึกษาวิเคราะห์องค์ประกอบของทีอ่ยู่อาศัย เช่น ประเภทของที่อยู่อาศัย 

สิ่งอ านวยความสดวก คุณภาพโครงการ สาธารณูปโภค รวมถึงช่ือเสียงของผู้ประกอบการ หากเทียบ
รายได้ของผูบ้ริโภคจะเห็นได้ว่ามีความสัมพันธ์กบัการเลอืกและตัดสินใจซื้อ อกีทั้งยงัสามารถท านา
แนวโน้มที่อยู่อาศัยในอนาคต 

2.2.3 องค์ประกอบด้านความสามารถนนการจา่ยเงินเพ่ือท่ีอยู่อาศัย 
จากการศึกษาความพึงพอใจของครัวเรือนในการใช้จ่ายทางด้านที่อยู่อาศัยที่ใช้

โดยปกติครัวเรือนจะยินดีจ่ายเพื่อการซื้อที่อยู่อาศัย ในสัดส่วนร้อยละยี่สบิห้า ซึง่ค านวณจากรายได้
ครัวเรือนต่อเดือน แต่จากการส ารวจของการเคหะแห่งชาติ พบว่าครัวเรือนที่ซื้อบ้านใหม่ได้ใช้จ่าย
เกี่ยวกับทีอ่ยู่อาศัยถึง 30% ของรายได้ครัวเรือน โดยเฉพาะรายได้น้อยและปานกลาง จะมีอัตราการใช้
จ่ายด้านการซื้อบ้าน มากกว่าครัวเรือนที่มรีายได้สูง ซึง่เป็นที่น่าประหลาดใจ 

 
2.3 ลักษณะและพฤติกรรมของผูบ้ริโภค 

 
ความสัมพันธ์ระหว่างการเลือกซื้อ ซึ่งสอดคลอ้งการด าเนินชีวิตของตนเอง (Lifestyle) 

วิทวัส รุ่งเรืองผล (2006) โดยก่อนหน้านั้น ผลการวิจัยไดร้ะบุว่าบ้านเดี่ยวคือที่อยู่อาศัยทีเ่ป็นที่นิยม
มากที่สุด แต่ในช่วงที่ผ่านมานั้น เมื่อรปูแบบการด าเนินชีวิตได้เปลี่ยนไป ลกัษณะที่อยู่อาศัยทีเ่ป็นที่
นิยมส าหรับคนกรุงเทพและปริมณฑลกลบักลายเป็นคอนโดมิเนียม โดยเมื่อน าทฤษฎีวงจรชีวิต
ครอบครัว (Family Life Cycle) มาประกอบการวิเคราะห์ ท าให้พบว่า ในหลายช่วงวงจรชีวิตน้ัน 
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ความต้องการทีอ่ยู่อาศัยก็จะเปลี่ยนแปลงไป ท าให้คอนโดและที่อยู่อาศัยแนวราบนั้นเป็นตัวเลือกที่
สลบักันไปมาของผูบ้รโิภคในแต่ละช่วงวงจรชีวิต 

2.3.1 ช่วงท่ี 1 ช่วงโสดและช่วงเริ่มต้นชีวิตคู ่
หนุ่มโสดสาวโสดหรือคู่แต่งงานที่ยังไม่มลีูก ท างานในตัวเมอืงและไม่ได้อยูก่ับพ่อ

แม่ คอนโดน่าจะเป็นตัวเลอืกที่ได้รบัความสนใจมากกว่า ส าหรบัการซื้อทีอ่ยู่อาศัยแห่งแรกของเขา
เพราะคนกลุ่มนี้ใช้เวลาส่วนใหญ่กับการท างานและกับเพื่อน เวลาส าหรับการดูแลบ้านมีน้อย ไป
ท างานเช้ากลับดึก ความสะดวก ความปลอดภัย ใกล้ทีท่ างาน แหล่งเที่ยว แหล่งช้อปปิ้ง จึงเป็นจุดแข็ง
ส าคัญของคอนโดที่เหนือกว่าบ้านเดี่ยวอย่างเห็นได้ชัด ประกอบกบัราคาคอนโดในเมืองมีระดับราคา
ให้เลอืกหลากหลายตามขนาดของห้องตั้งแต่ ล้านต้นๆ ส าหรบัห้องเล็กแบบสตูดิโอ จนถึงห้องที่ใหญ่
พอที่จะมีพื้นที่ใช้สอย รวมถงึฟังก์ชันการใช้พื้นที่มหีลายหอ้งนอน ท าให้สามารถสร้างครอบครัวได้
เหมอืนอยู่บ้านเดี่ยว ประกอบกับปัจจุบันมีรปูแบบหลากหลายเช่น คอนโดเล่นระดับ สองช้ัน ซึ่งจะเห็น
ได้ว่าท าได้เหมือนบ้านเดี่ยวมากขึ้น ซึ่งระบบรักษาความปลอดภัยจะท าได้มีมาตรฐานกว่าบ้านเดี่ยว
ชานเมือง ประกอบกบัผู้บริโภคที่ต้องพึง่บริการรถสาธารณะ หากต้องเลิกงานดึก ความสะดวกและ
ปลอดภัยในการกลบัมาคอนโดในเมืองย่อมมมีากกว่าบ้านย่านชานเมืองมาก 

2.3.2 ช่วงท่ี 2 ช่วงครอบครัวมีลูกวัยเรียน 
พอถึงช่วงหนึ่งที่เริ่มขยับขยายแยกตัวออกมาสร้างครอบครัวจะเห็นลกัษณะการ

อยู่อาศัยในลักษณะแนวราบมากกว่าคอนโด แต่ก็มีหลายครอบครัวที่อยู่บ้านชานเมือง แต่ตัดสินใจที่
จะย้ายเข้ามาอยู่ในคอนโดใจกลางเมือเพื่ออนาคตของลูก กล่าวคือ คนกลุ่มนี้ต้องการใหลู้กเรียนที่
สถาบันการศึกษาที่มีช่ือเสียง ซึง่โรงเรียนเหล่าน้ีมักจะตั้งอยู่ในเมือง ผู้ปกครองจึงต้องขับรถไปสง่ลูก
เรียนทีโ่รงเรียนแล้วรบีไปท างานต่อ หรือตอนเย็นที่ต้องขับรถมารบัลกู ส าหรบัคนทีบ่้านอยู่ชานเมือง
นั้น ถือว่าเป็นภาระที่ค่อนข้างหนกัในการฝ่าปญัหาการจราจรจากบ้านมาโรงเรียน ไปท างาน กลบัไป
รับลูก จงึถือว่าไม่คุ้มค่า ท าให้คอนโดใจกลางเมอืงเป็นทางเลือกที่ดี ที่สะดวก ปลอดภัยกว่าส าหรบัลูก
วัยเรียนทีห่ลงัเลิกเรียนจะใช้บริการรถสาธารณะอย่างรถไฟฟ้า กลบัมารอพ่อแม่ที่คอนโด หรือการที่
คอนโดอยู่ใกล้โรงเรียน แหลง่กวดวิชาและแหล่งกจิกรม ท าให้ทั้งพ่อแม่ และลูกประหยัดเวลาในการ
เดินทาง แต่ต้องแลกกบัการที่มีพื้นที่น้อยลงกว่าที่อยู่ในแนวราบทีเ่คยอยู่ 

2.3.3 ช่วงท่ี 3 กลุ่มโสดสูงวัยและครอบครัวท่ีลูกแยกไปสร้างครอบครัวนหม่ กลุม่คน
ซึ่งไม่มีบุตร ไม่มีภาระหรือพ่อ แม่นห้ดูแล รวมถึงกลุ่มคนท่ีมีบุตร แต่ลูกต่างได้แยกตัวออกไปสรา้ง
ครอบครัวกันหมดแล้ว 

คนกลุ่มนี้ถ้าอยู่ในวัยท างาน กจ็ะอยู่ในระดับบรหิาร ซึ่งมีรายได้ดีและมีความ
รับผิดชอบในงานสูง เวลาช่วงเย็นถึงดึก เป็นเวลาของการประชุม สังสรรค์กับลูกค้า การกลับมาอยู่ใน
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เมือง ท าให้ชีวิตคนกลุ่มนี้สะดวกขึ้นส าหรับการเดินทาง โดยคนกลุ่มนี้ค่อนข้างมีก าลงัซื้อสูง จงึอาจซื้อ
คอนโดไว้เป็นหลังทีส่อง ส าหรบัวันท างาน โดยมบี้านเดี่ยวชานเมืองอีกหลังหรือในบางรายที่ไม่ต้องการ
มีภาระทีอยู่อาศัยหลายหลงั หรอืลูกหลานย้ายออก เพือ่สร้างครอบครัวของตัวเอง ก็อาจขายบ้านเดี่ยว
ชานเมืองมาซื้อคอนโดในเมืองเป็นบ้านหลังสุดท้าย ในกลุ่มคนวัยใกลเ้กษียณหรือเกษียณแล้วที่เป็น
โสดและท างานในเมืองมาตลอด มีแนวโนม้ว่าจะซื้อคอนโดในเมืองมากกว่าบ้านเดี่ยวชานเมือง 
เนื่องจากว่า สะดวกในการนัดพบเพื่อนหรือรุ่นน้องที่ยังท างานอยู่ 

โดยสรปุแล้ว การออกแบบรปูแบบของโครงการนั้นจะต้องถูกก าหนดเพื่อให้
สอดคล้องกบัรปูแบบการด าเนินชีวิต พฤติกรรมของกลุ่มเป้าหมายที่ทางโครงการได้ก าหนดไว้ ไม่ว่าจะ
เป็นฟงัก์ช่ันการใช้งาน วัสดุที่ใช้ในการแตง่แต่ง รูปแบบของห้องเพื่อตอบสนองต่อกลุ่มเป้าหมาย 

 
2.4 ทฤษฎีเกี่ยวกับการเลือกท าเลท่ีตั้งของท่ีอยู่อาศัย 

  
แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัย จะข้ึนอยูก่ับความพึงพอใจในรปูแบบ

ที่อยู่อาศัย ท าเลที่ตั้ง ความสะดวกในการเข้าถึง สภาพแวดล้อมที่ดี สภาพแวดลอ้มความเคยชิน 
ความสามารถในการเลือกซือ้ที่อยู่อาศัยในระดับราคาต่างๆ นอกจากนี้ยังมปีัจจัยอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง
อย่างเช่น สภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ เพื่อนบ้านข้างเคียง ปัญหาในชุมชนต่างๆ เป็นต้น มีนัก
ทฤษฎีหลายท่านได้ศึกษาการเลอืกท าเลที่ตัง้ของที่อยู่อาศัยในหลายๆด้าน ซึ่งสามารถจัดกลุ่มตาม
ปัจจัยในการค านึงถึงด้านต่างๆได้ดังนี ้

  
2.4.1 ค านึงถึงสิ่งแวดล้อม 

เนื่องจากปจัจบุันมสีภาวะแวดล้อมเป็นพิษจากทั้งอุตสาหกรรม และการสร้าง
มลพิษต่างๆ ซึ่งเป็นปญัหาต่อการอยูอ่าศัยภายในเมือง ดังนั้นการเลือกท าเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัยแหลง่
ใหม่จะตอ้งมสีภาพแวดล้อมที่ดี เหมาะสมต่อการอยู่อาศัย ดังนี้ 

Alonso (1976) ให้ความเห็นว่า ควรเลือกที่อยู่อาศัยโดยพจิารณา 3 ประการคือ 
ราคาของที่พักอาศัย มีความสัมพันธ์กับรายได้ของผูอ้ยู่อาศัย และความสามารถในการจ่ายส าหรบัที่
พักอาศัยน้ันๆ ประการที ่ 2 รูปแบบของที่พักอาศัยที่เป็นที่พอใจของผู้อยูอ่าศัย ทั้งนี้ต้องสมัพันธ์กับ
ขนาดครอบครัวสมาชิก และสภาพสมรส ประการสุดท้ายที่ตั้งของที่พักอาศัยจะสัมพันธ์กบั
สภาพแวดล้อม และระยะทางระหว่างที่พักอาศัยกบัที่ท างาน 

Herbert (1977) ให้ความเห็นว่า ที่อยู่อาศัยจ าเป็นต้องพจิารณาเริ่องระยะทาง
ระหว่างบ้านและที่ท างาน รวมถงึสภาพแวดล้อมโดยรอบด้วย 
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2.4.2 ค านึงถึงการเดินทางไปยังแหล่งบริการตา่งๆ 
โดยเฉพาะทีท่ างาน ซึง่เป็นการเดินทางที่เกิดข้ึนเป็นประจ า มีทฤษฎีที่ได้ให้

ความส าคัญของท าเลที่ตั้งที่อยูอ่าศัยในลักษณะดังกล่าวนี้ คือ 
Lean and Goodall (1977) กล่าวว่า การเดินทางเพือ่เข้าถึงแหลง่งานด้วยความ

สดวกสบาย จะสง่ผลต่อแนวความคิดพื้นฐานด้านการเลือกที่อยู่อาศัย ซึ่งมีอิทธิพลอย่างมาก อีกทั้ง
หากยังมกีารกระจายตัวของแหล่งงานก็จะยิ่งมกีารกระจายตัวของที่อยู่อาศัย นอกจากนี้รายได้และ
สภาพการเลี้ยงดูของครอบครัวกส็่งผลต่อการตัดสินใจเลอืกซื้อที่อยู่อาศัย โดยเป็นการพจิารณาหลกัๆ 
อยู ่3 ประการ คือ ลักษณะของบ้าน ได้แก่ ความเก่าใหม่ของบ้าน ขนาดของบ้านทีเ่หมาะสมกบัขนาด
ครอบครัว และคุณสมบัติของส่วนประกอบภายในบ้าน ประการที่ 2 ลักษณะของชุมชน ผู้อยู่อาศัยส่วน
ใหญ่เลือกที่จะพิจารณาจากความคุ้นเคยในสภาพสังคม และเศรษฐกจิที่ตนเองพบมาในประสบการณ์
ประการสุดท้ายความสัมพันธ์ของที่ตั้งนั้นๆ กับพื้นทีโ่ดยรอบ ได้แก่ ความสะดวกในการเดินทางไปยงั
ศูนย์การค้า สถานการศึกษา และแหลง่งาน เป็นต้น 

Muth (1969) ได้กล่าวถึงความแตกต่างในการเลอืกท าเลทีต่ั้งของที่อยูอ่าศัยของ
ผู้มีรายไดสู้ง และรายได้ต่ ากว่าว่า ประชากรที่มรีายได้สูงจะมีแหลง่ที่พักอาศัยอยู่ในเขตชานเมือง 
เพราะพอใจที่จะอยู่ในบรเิวณที่มีความหนาแน่นต่ า เนือ่งจากต้องการบ้านในบริเวณที่ไม่แออัด แต่
ประชากรที่มรีายได้ต่ าจะอยู่ใกล้ศูนย์กลางของเมือง เพื่อใหส้ะดวกในการเดินทางไปท างานและกจิการ
อื่นๆ 

Kim, Horner, and Marans (2005) ได้กล่าวถึงการเลือกท าเลส าหรับทีอ่ยู่อาศัย
ว่า ควรจะเป็นท าเลที่ใกล้กับแหลง่ที่ท างาน  โดยที่วิถีชีวิตของผู้อยูอ่าศัยจะเป็นตัวก าหนดลักษณะของ
สิ่งแวดล้อมในบริเวณนั้น เช่น คนที่มีครอบครัวและเด็กจะให้ความส าคัญกบัสิง่แวดล้อมที่รม่รื่นและมี
สถานที่พักผ่อนหย่อนใจ ในขณะที่คนที่ไม่ได้อยู่กบัเด็กเลือกที่จะอยู่อาศัยในท าเลทีเ่ล็ก แตส่ามารถ
เข้าถึงบรกิารต่าง ๆ ได้สะดวก 

Wingo (1973) ให้ความส าคัญกับการเดินทางไปท างานมากที่สุด และได้ให้
ข้อสรปุจากผลการศึกษาของเขาว่า การย้ายที่อยู่อาศัยเข้าใกล้แหล่งงานมากขึ้น ราคาที่ดินกจ็ะยิ่ง
เพิ่มข้ึน ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการเดินทางน้อยลง ซึ่งแนวโนม้การย้ายเข้าใกล้แหล่งงานยังคงมีต่อเนือ่ง 
จนกระทั่ง ทัง้สองสิง่จะสมดุลกัน 

2.4.3 ค านึงถึงการบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
Neesham (1970) กล่าวว่าการที่มปีะทะสัมพันธ์ของกิจกรรมต่างๆ จะเป็นเหตุ

ส่งผลให้มีการรวมกลุ่ม จากกจิกรรมที่ท าคล้ายๆกัน ท้ายทีส่ดุก็จะเกิดการรวมกลุ่มทีอ่ยู่อาศัย การ 
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รวมกลุม่ของที่อยู่อาศัยด้วย 2 สาเหตุ คือ ความสะดวกในการเข้าถึง 
(Accessibility) เพราะผู้อยูอ่าศัยต้องการเดินทางอย่างสะดวกสบายไปยงัที่ท างาน ร้านค้า สถานศึกษา 
ซึ่งสถานที่ดงักล่าวนั้น เป็นการรวมกลุ่มกัน ดังนั้นที่อยู่อาศัยจึงมีแนวโน้มที่จะตัง้อยูร่อบๆ กับกลุ่มของ
สถานที่เหล่าน้ีเช่นกัน และการแบง่ปัน การใช้ส่วนกลางรว่มกัน นับเป็นการประหยัดจากภายนอก 
(External Economy) เป็นการแบ่งปันสาธารณสมบัติ ทั้งสาธารณูปการและสาธารณูปโภคต่างๆ เช่น 
มหาวิทยาลัย สถานรักษาพยาบาล และบรกิารทางสงัคมอื่นๆ อีกด้วย 

โดยสรปุแนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกท าเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัยจากทฤษฎี
เบื้องตน้น้ัน จะเห็นว่าหนึ่งในปัจจัยที่มอีิทธิพลส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกที่อยู่อาศัยคือ สภาพแวดล้อม 
โดยสภาพแวดล้อมจะต้องมีลกัษณะที่เข้ากบัลกัษณะของผู้อยู่อาศัย นอกจากนี้ยังรวมไปถึงการมเีพื่อน
จากข้างเคียงที่เป็นมิตร มีเพือ่นบ้านทีม่ีน้ าใจ ความสามารถในการเข้าถึงแหล่งงาน สถานศึกษา และมี
ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการที่ดี รวมไปถึงบริการทางสังคมอื่น ๆ ด้วย  

  
2.5 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

  
2.5.1 ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกซื้อบา้นจัดสรรของผูบ้ริโภคนนจังหวัดขอนแก่น 

ภัฐฬเดช มาเจริญ (2012) ได้ท าการศึกษาเรื่องปจัจัยที่มีอทิธิพลต่อการเลือกซื้อ
บ้านจัดสรรของผู้บริโภคในจังหวัดขอนแก่น เพื่อหาปจัจัยทีม่ีอิทธิพลตอ่การตัดสินใจเลือกซื้อบ้านของ
ผู้บริโภค โดยเลือกลุม่ตัวอย่างจากผูป้ระกอบการ 4 แห่ง ใช้แบบสอบถามเปรียบเทียบระหว่างบริษัท
บ้านจัดสรรแบรนด์ดงัในท้องถ่ิน กับบ้านจัดสรรแบรนด์ดังจากต่างถ่ินทีเ่ข้ามาประกอบการในจังหวัด
ขอนแก่น 

ผลที่ได้คือ ผู้บริโภคส่วนใหญ่เป็นเพศชาย มีอายุ 31-40 ปี มีอาชีพค้าขาย ท า
ธุรกิจส่วนตัว หรือเจ้าของกจิการ มีระดับการศึกษาปริญญาตรีสูงสุด สมรสแล้ว มีรายได้เฉลี่ยภายใน
ครัวเรือน 60,000 ถึง 100,000 บาท มีพฤติกรรมการซือ้บา้นราคา 3,500,001 ถึง 4,500,000 บาท 
และ บุคคลที่มีอิทธิพลในการเลือกซื้อบ้านมากทีสุ่ดคือ ครอบครัว ช่องทางการรับรู้ข้อมลูได้จากสื่อ
สิ่งพมิพ์มากที่สุด ปัจจัยทีม่ีอิทธิพลต่อการเลือกซือ้บ้านของผู้บริโภค คือ ผลิตภัณฑ์ มีระดับมากทีสุ่ด 
ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด และยังให้ความส าคัญในด้านการใหบ้รกิารใน
ระดับนัยส าคัญมาก 

แนวคิดที่ได้จากการวิจัย         จากการทบทวนการศึกษาวิจัยพบว่า ลูกค้าให้
ความส าคัญในเรือ่งความปลอดภัยมากที่สุด ดังนั้น หากโครงการบ้านจัดสรร ควรให้ความส าคัญเรื่องนี ้
รวมถึงการเดินทางไปมาสะดวก ทีจ่ะช่วยส่งเสริมให้โครงการประสบความส าเรจ็ โดยอาจมีบ้าน
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ตัวอย่าง และการต้อนรับของพนักงานขายเป็นอย่างดี เพือ่ให้ลูกค้าได้พจิารณาก่อนการตัดสนิใจเลือก
ซื้อได้ง่ายย่ิงข้ึน 

2.5.2 แนวโน้มความต้องการท่ีพักอาศยัของคนรุ่นนหม่นนอนาคต 
ธัมโชติ ธัมประพาสอัศดร, ศิรัส โอภาคเจริญ และอญัชิษฐ์ เจริญผล (2006) ได้

วิจัยและศึกษาเรื่องแนวโน้มความต้องการที่อยู่อาศัยในอนาคต และท าการวิจัยถึงปัจจัยที่ใช้ในการ
ตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยของคนรุ่นใหม่ โดยใช้วิธีการลดความซ้ าซ้อนของตัวแปร (Factor 
Analysis) พบว่า ผู้ที่ต้องการที่อยู่อาศัยแต่ละประเภทจะค านึงถึงปจัจัยในด้านต่าง ๆ ที่คล้ายคลึงกัน 
แต่อาจจะแตกต่างกันในระดบัความคิดเห็นที่มีต่อปัจจัยด้านต่าง ๆ โดยเมื่อลดความซ้ าซ้อนของตัว
แปรแล้ว พบว่าสามารถสกัดปจัจัยออกได้เป็น 8 ปัจจัยหลัก ดังนี้ 

ปัจจัยที ่1 ปัจจัยด้านลักษณะรูปแบบที่อยูอ่าศัย 
ปจัจัยที ่2 ปัจจัยในด้านงานก่อสร้างที่อยู่อาศัยและส่วนกลางที่มีคุณภาพ 
ปัจจัยที ่3 ปัจจัยด้านสถานที่ออกก าลังกาย และให้ความบันเทิง 
ปัจจัยที ่4 ปัจจัยด้านรูปร่างและขนาดของพื้นที่ใช้สอย 
ปัจจัยที ่5 ปัจจัยด้านต าแหน่งที่ตัง้โครงการ 
ปัจจัยที ่6 ปัจจัยด้านสินเช่ือผู้บริโภค 
ปัจจัยที ่7 ปัจจัยด้านช่ือเสียง ความน่าเช่ือถือของผูป้ระกอบการ รวมถึงงานทาง

การตลาด 
ปัจจัยที ่8 ปัจจัยด้านอื่นๆ 

  
ตารางที ่2.1 ปัจจัยในระดบัความคิดเห็นต่างๆของผู้บริโภคซึ่งจ าแนกตามระดบั ต่อการตัดสินใจใน
การเลือกซื้อประเภทที่อยู่อาศัย 

 
 
 
 

มากทีสุ่ด มาก ปานกลาง

บ้านเดีย่ว 2 , 8 1 , 4 , 5 , 6 , 3

บ้านแฝด 2 4 , 5 , 6 , 7 , 1 , 3

ทาวนเ์ฮาส์ 2 , 4 , 5 , 6 , 1 , 3

คอนโดมิเนยีม 2 , 5 4 , 6 , 7 , 8 1 , 3

ประเภททีอ่ยู่

อาศยั

ปัจจยัในระดบัความคดิเห็นตา่งๆ
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แนวคิดที่ไดจ้ากการวิจัย         จากการศึกษางานวิจัยครัง้นี้ โดยสรปุแล้วผู้บริโภค
จะมีการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยค่อนข้างคล้ายคลึงกัน แตจ่ะให้ความส าคัญไม่เท่ากัน จึงสามารถน า
ปัจจัยเหล่าน้ีเป็นตัวก าหนดคุณลักษะของโครงการทีจ่ะพฒันาและเป็นตัวก าหนดราคาขายได้ เช่น
โครงการศึกษาบ้านเดี่ยว ควรให้ความส าคัญด้านคุณภาพ และมาตรฐานของที่อยูอ่าศัยและส่วนกลาง
ให้มาก ในขณะที่ด้านสถานที่ออกก าลังกาย และให้ความบันเทิง น้อยลงมา 
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บทที่ 3 
การวิเคราะห์ที่ต้ังโครงการ 

  
การวิเคราะห์ที่ตัง้โครงการ เพื่อท าการศึกษาด้านท าเลที่ตัง้ ซึ่งจะสง่ผลหลายด้าน มี

ผลกระทบต่อโครงการในแง่มมุต่างๆ ในด้านกายภาพซึง่ประกอบไปด้วย ท าเลที่ตั้ง สิ่งแวดล้อมต่างๆ 
รูปร่างขนาดที่ดิน สถานทีส่ าคัญต่างๆ ที่อยู่ใกลเ้คียงและสาธารณูปโภค อีกทั้งข้อจ ากัดทางด้าน
กฎหมายและสิ่งแวดล้อม ซึ่งล้วนแต่จะส่งผลกับโครงการเปน็อย่างมาก จงึจ าเป็นเป็นอย่างยิ่งทีเ่รา
จะต้องศึกษาให้ครอบคลุมทุกด้านเพือ่จะไดส้ามารถวางแผนรับมอืและแก้ไขข้อจ ากัดต่างๆ 

  
3.1 ด้านกายภาพ 
  

ที่ตั้งที่ดินอยูบ่นถนนจรัญสนิทวงศ์-พุทธมณฑลสาย4 เขตตลิง่ชัน  กรุงเทพมหานคร 
 

 
 

ภาพที่ 3.1 ภาพที่ตั้งโครงการ 
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ขนาดที่ดิน 64 ไร่ 0 งาน 68 ตารางวา 
พื้นที่ในโครงการส่วนใหญเ่ป็นพื้นที่เกษตรกรรมและบ่อน้ า 
ด้านหน้า : ติดถนนจรัญสนิทวงศ์-พุทธมณฑลสาย4 กว้างประมาณ 38 เมตร 
ด้านหลัง : ถนนซอยเข้าหมูบ่้านอิ่มอัมพรและกลุ่มบ้าน 
ด้านซ้าย : พื้นที่เกษตรกรรมและกลุม่บ้าน 
ด้านขวา : พื้นที่เกษตรกรรมและกลุ่มบ้าน 

  

 
 

ภาพที่ 3.2 ภาพบรเิวณใกล้เคียงโครงการ 
  

รูปทรงที่ดิน คล้ายรปูตัวไอ 
สีผงัเมอืง สีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสเีขียว (ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและ

เกษตรกรรม) 
ที่ดินประเภท ก 2 
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ภาพที่ 3.3 ภาพผังสีที่โครงการตั้งอยู ่
  
3.2 ด้านท าเลท่ีตั้ง 
  

ที่ตั้งของโครงการอยู่บนถนนจรญัสนทิวงศ์-พุทธมณฑลสาย4 หรือถนนพระเทพฯตัด
ใหม ่  จุดเริ่มต้นของถนนพระเทพฯตัดใหม่นี้เริ่มจากบริเวณแยกไฟฉาย บนถนนจรัญสนิทวงศ์ ตรงมา
เรื่อยๆตัดผ่านถนนราชพฤกษ์  ถนนพุทธมณฑลสาย 1 ไปบรรจบกับ ถนนกาญจนาภิเษก  กินระยะทาง
ประมาณ 7 กิโลเมตร ปจัจบุันถนนนี้สร้างใกล้เสร็จแล้ว มีรถเข้ามาว่ิงกันแล้วบ้างแต่ยงัไม่ได้เปิดใช้
อย่างเป็นทางการ เนื่องจากบรเิวณแยกไฟฉายมีการขุดเจาะอุโมงค์และท าสถานีรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน 

ส าหรับรถไฟฟ้าที่ใกล้โครงการมากทีสุ่ด คือ สถานีแยกไฟฉาย รถไฟฟ้าสายสีน้ าเงินช่วง
บางซื่อ – ท่าพระ  ตั้งอยู่บริเวณแยกไฟฉายบริเวณจุดตัดของถนนพระเทพฯตัดใหม่กับถนน        จรัญ
สนิทวงศ์พอดี ซึ่งตอนนีโ้ครงการรถไฟฟ้าก าลงัอยู่ในระหว่างการก่อสร้างคาดว่าน่าจะเปิดให้ใช้กัน
ประมาณปี 2562 

ในอนาคตจะมีโครงการทางพเิศษสายศรรีัช – วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร ทาง
ข้ึนลงทางด่วนที่ใกล้โครงการทีสุ่ดคือ  ทางข้ึน-ลง ราชพฤกษ์ อยู่บริเวณจุดตัดของถนนบรมราชชนนี
กับถนนราชพฤกษ์ โดยมีก าหนดจะเปิดใช้บริการในปี 2559 
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ภาพที่ 3.4 ภาพแผนที่โครงการ 
  

สภาพแวดล้อมของถนนพระเทพฯตัดใหม่ในตอนน้ี มสีภาพเหมอืนถนนราชพฤกษ์ใน
ช่วงแรกๆ คือพื้นที่ส่วนใหญ่ยังคงเป็นที่โลง่มหีมู่บ้าน และ บา้นพักอาศัยอยู่บ้างยงัไม่มีโครงการอะไรมา
ข้ึนมากนัก แต่แนวทางการพัฒนาถนนเส้นน้ีในอนาคตคาดว่าน่าจะเจริญรอยตามถนนราชพฤกษ์ ซึ่ง
ใกล้สถานทีส่ าคัญต่างๆ ดังนี ้
  
ตารางที ่3.1 แสดงระยะทางถึงสถานที่ส าคัญรอบโครงการ 

 
 

ล าดบัที่ สถานทีส่ าคญั ระยะทาง (กโิลเมตร)
1 Food Villa 1.9
2 โรงพยาบาลอินเตอร์ 2.45
3 The Circle 3.7
4 แม็คโคร จรัญสนทิวงศ์ 5.7
5 โรงพยาบาล ศริิราช 6.6
6 Tesco Lotus ป่ินเกล้า 8
7 เซ็นทรัลป่ินเกล้า 8.2
8 เมเจอร์ปินเกล้า 8.3
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ภาพที่ 3.5 ภาพสถานที่ส าคัญรอบโครงการ 
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บทที่ 4  
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางกฎหมาย 

  
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางกฎหมายน้ี จัดท าข้ึนเพือ่ศึกษากฎหมายต่างๆภายใน

พื้นที่ที่จะท าการพัฒนาโครงการ ตั้งแต่เรือ่งพระราชบญัญัตกิารผงัเมือง  พระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พระราชบญัญัตสิิ่งแวดล้อม ตลอดจนกฎกระทรวงและประกาศกระทรวงต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 
เพื่อใหท้ราบถึงข้ันตอนวิธีการด าเนินงานที่ถูกต้อง ตลอดจนเพื่อให้ทราบว่าพื้นที่ดงักล่าวมีความเป็นไป
ได้เหมาะสมทีจ่ะท าการลงทุนหรือไม่ การรวบรวมกฎหมายทีเ่กี่ยวข้องกบัการพัฒนาโครงการใน
บริเวณพื้นที่ที่ก าหนดไว้นั้นมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
  
4.1 กฎหมายผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
  

การใช้ประโยชนตามผงัเมอืงกรุงเทพมหานคร พื้นที่ตั้งโครงการอยู่ในเขตสีขาวพื้นทแยง
สีเขียว อันเป็นที่ดินประเภทอนรุักษ์ชนบทและเกษตรกรรมที่มีวัตถุประสงค์เพื่อการสงวนรักษาสภาพ
ทางธรรมชาติของพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม และเป็นที่ดนิประเภท ก. 2 ซึ่งมีข้อห้ามจัดสรรที่ดินทุก
ประเภท เว้นแต่การจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวที่มีพื้นที่ดินแปลงย่อยไม่นอ้ยกว่า
แปลงละ 100 ตารางวา ดังนั้น เมื่อพจิารณาจากปจัจัยหลักทั้งหมดการพัฒนาที่ได้ประโยชนสูงสุดของ
ที่ดินแปลงนี้คือ พัฒนาโครงการบ้านเดี่ยว ขนาดมากกว่า 100 ตารางวาต่อหลัง 
  

  
 

ภาพที่ 4.1 ภาพผังเมือง 



20 
 

 
 

ภาพที่ 4.2 ภาพการใช้ประโยชน์ในที่ดิน 
 

4.2 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
  

4.2.1 มาตรา 4 
การจัดสรรที่ดิน คือ การจ าหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันต้ังแตสิบ

แปลง ข้ึนไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน
โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการด าเนินการดงักลาวที่
ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามป
เมื่อรวมกัน แลวมีจ านวนต้ังแตสิบแปลงข้ึนไปดวย  

ดังนั้นโครงการที่ศึกษาจึงเป็นการจัดสรรที่ดิน เนื่องจากจ าหน่ายที่ดินเป็นแปลง
ย่อยจ านวน 99 แปลง 

บริการสาธารณะ คือ การใหบรกิารหรือสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ
จัดสรร   ที่ดินที่ก าหนดไวในโครงการที่ขออนญุาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (4) เป็นการปรบัปรุง
ที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดใหมีการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เช่น ซุ้มโครงการ, สโมสรหมูบ่้าน 
และสวนสาธารณะ 

4.2.2 มาตรา 23 
ผใูดประสงคจะท าการจัดสรรที่ดินใหยื่นค าขอตอพนักงานทีด่ินจังหวัดหรือ  

เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยู พรอมหลักฐานและรายละเอียดดังตอไปนี ้
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(1)  โฉนดที่ดิน 
ซึ่งต้องเป็นโฉนดที่ปลอดหนี้ หรอืมีบันทึกการยินยอมให้จัดสรรที่ดินของผูร้ับ

จ านอง  
ซึ่งโครงการที่ท าการศึกษา เป็นการซื้อแปลงยอ่ยหลายแปลงตามที่เจ้าของที่ดิน

ยินยอมจะขาย แล้วจะท าการรวมแปลงภายหลงั แต่ละแปลงมีโฉนดถูกต้อง 
(2)  แผนผงัแสดงจ านวนที่ดินแปลงยอยและเนื้อทีโ่ดยประมาณของแตละแปลง

เป็นผังบอกพื้นที่ของแต่ละแปลง  
ซึ่งรวมแล้วที่ดินโครงการที่ศึกษามีพื้นที่รวม 64 ไร่ 0 งาน 68 ตารางวา 

4.2.3 มาตรา 45 
การจัดต้ังนิติบุคคลหมบูานจัดสรร ใหผซูื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไมนอยกวากึ่งหนึง่

ของ จ านวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการ  
ซึ่งคือ 50 หลัง ท าการแตงตั้งตัวแทนยื่นค าขอจดทะเบียนนติิบุคคล 

  
4.3 ข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2550 
  

4.3.1 หมวด 2 ข้อ 9.1 
การจัดสรรที่ดินพรอมอาคารประเภทบ้านเดี่ยวที่ดินแปลงยอยต้องมีขนาดความ

กว้างหรอืความยาวไมต่ ากวา 12 เมตร และมีเนื้อที่ ไมต่ ากวา 50 ตารางวา หากความกว้างหรือความ
ยาวไมไดขนาด ดังกลาวต้องมีเนื้อที่ไมต่ ากวา 60 ตารางวา และตัวบ้านต้องห่างจากเขตที่ดิน 2 เมตร  

ซึ่งจากผงัเมอืง โครงการที่ศกึษาต้องมีพื้นที่ต่อแปลง 100 ตารางวาข้ึนไป จึงไม่ขัด
กับข้อก าหนดในข้อนี้ 

4.3.2 หมวด 5 ข้อ 16 
ที่ดินแปลงยอยในโครงการทุกแปลงตองติดถนนที่ใชเปนสาธารณูปโภคส าหรบั

เป็นทางเข้าออกของรถยนต โดยมีความกว้างของหน้าแปลงตองไมต่ ากวา 4 เมตร ดังนั้นถนนหน้าบ้าน
แต่ละแปลงต้องกว้างอย่างนอ้ย 4 เมตร ตามข้อก าหนด 
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ภาพที่ 4.3 แปลงจัดสรร 
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 4.3.3 หมวด 5 ข้อ 17.3 
 ถนนที่ใชเปนทางเข้าออกสทูี่ดินแปลงยอยเนื้อทีเ่กินกวา 50 ไร แตไ่ม่เกิน 100 ไร่

ต้องมีความกว้างของเขตทางไมต่ ากวา 16 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไมต่ ากวา 12 เมตร  
 ดังนั้นถนนหลักในโครงการต้องกว้างอย่างน้อย 12 เมตร ตามข้อก าหนด 

4.3.4 หมวด 5 ข้อ 19 
ถนนที่เปนถนนปลายตันต้องจัดใหมีที่กลับรถ  
ดังนั้นในการวางถนนโครงการตอ้งค านึงข้อก าหนดนี้ด้วย ถ้ามีถนนปลายตัน ต้อง

มีที่กลับรถทุกเส้น 
4.3.5 หมวด 5 ข้อ 21.1 

ถนนด้านที่ใชเปนทางเข้าออกสทูี่ดินแปลงยอยที่ท าการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัย  ต้องจัดใหมีทางเดินและทางเท้ามีความกว้างทางเดินและทางเทาสุทธิไมต่ ากวา 60 เซนติเมตร 
ตลอดความยาวของถนนโดยไมมีสิง่กีดขวาง ในกรณีทีเ่ปนทางเดินและทางเท้ายกระดับ ขอบทางเดิน
และทางเท้าต้องเปนคันหินสูงระหวาง 12 ถึง 15 เซนติเมตร เพื่อความปลอดภัยในการสญัจร 

4.3.6 หมวด 8 ข้อ 33 
ใหกันพื้นที่ไว เพื่อจัดท าสวน สนามเด็กเลน และหรือสนามกีฬา โดยค านวณจาก

พื้นที่จัดจ าหนายไมน้อยกวาร้อยละ 5 ซึ่งจะต้องมีที่ตั้ง ขนาด และรูปแปลงที่เหมาะสมสะดวกแกการ
เข้าใชประโยชนแ์ละมีระยะแตละดานไมต่ ากวา 10 เมตร และไมใหแบงแยกออกเปน แปลงยอยหลาย
แหง เว้นแตเป็นการกันพื้นที่แตละแหงไวไมต่ ากวา 1 ไร และใหปลูกไมยืนต้นไมน้อยกวาร้อย
ละ 25 ของพื้นที่สวน ตามหลักวิชาการของภูมิสถาปตยกรรม  

โครงการที่ศึกษามีพื้นที่ขาย 14,280 ตารางวา จึงตอ้งมพีื้นที่ดังกล่าว 714 ตาราง
วา เป็นอย่างน้อย 

 
4.4 พระราชบัญญัตสิ่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 
  

โครงการจัดสรรที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัย หรอืเพือ่ประกอบการพาณิชย์ ที่มีจ านวนที่ดิน
แปลงยอ่ยต้ังแต่ 500 แปลงข้ึนไป หรอืเนื้อที่เกิน 100 ไร่ ต้องจัดท ารายงานการวิเคราะหผ์ลกระทบ
สิ่งแวดล้อม ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่รัฐมนตรกี าหนดตามมาตรา 46 วรรค 2 

จากการวิเคราะห์โครงการที่ศึกษานี้ สรปุได้ว่า ทางโครงการไม่ต้องจัดท ารายงาน
วิเคราะหผ์ลกระทบสิ่งแวดล้อม ที่เกี่ยวข้องกบัธุรกจิอสงัหาริมทรัพย์ในพื้นที่นี้ เนื่องจากเป็นโครงการ
จัดสรรที่ดินแปลงย่อย 64 ไร่ 0 งาน 68 ตารางวา ซึ่งไม่เกิน 100 ไร่ 



24 
 

บทที่ 5 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด 

  
การตลาดในวงการอสังหาริมทรพัย์ หมายถึง การท ากจิกรรมทางธุรกจิเพื่อน าสินค้าและ

บริการ กล่าวคือโครงการที่อยู่อาศัยหรือโครงการเพื่อการพาณิชย์ จากผู้พัฒนาโครงการไปสู่ผูบ้ริโภค 
ด้วยความพอใจของทั้งสองฝ่าย ผูบ้รโิภคได้รับการตอบสนองความต้องการ ส่วนผู้พฒันาโครงการก็
บรรลุวัตถุประสงค์การด าเนินงานของกิจการ  

ดังนั้นจึงมีความจ าเป็นอย่างมากในการจบัคู่ระหว่าง  อุปสงค์ (Demand) กับ 
อุปทาน (Supply) เพื่อวิเคราะห์ดลุยภาพ  ไม่ให้เกิดเหตุการณ์ Over Demand    คือความต้องการ 
มากกว่าอสงัหาริมทรัพย์ทีม่ี หรอื Over Supply คือผู้พฒันาโครงการท าอสังหาริมทรพัย์ออกมา มาก
เกินความต้องการของตลาด 

การพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพย์น้ัน ไม่ใช่ผลิตสินค้าออกมา แล้วท าการตั้งราคาหรือ
ก าหนดกลุ่มเป้าหมายทีหลัง โดยเครื่องมือในการตอบสนองความต้องการทีเ่รียกว่าการตลาดนั้น ต้อง
ถูกน ามาใช้ในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการตัง้แต่ต้น ยกตัวอย่างเช่น การตลาดส่วนใหญ่
มักสนใจตลาดทีอุ่ปสงค์สงู อุปทานสูง ท าให้ผูพ้ัฒนาโครงการต้องแข่งกันควบคุมต้นทุนต่ าทีสุ่ด เพื่อให้
ราคาถูกที่สุด อีกทั้งต้องใช้การสง่เสรมิงานขาย (Promotion) มาดึงดูดความสนใจของลูกค้าแข่งกัน 
ลักษณะตลาดแบบนี้เรียกว่า Red Ocean ซึ่งพฤกษามักมีชัยในตลาดแบบนี้ เพราะกลยุทธ์ในการ
ก่อสร้างรวดเร็ว และต้นทุนก่อสร้างต่ า เนื่องจากมีโรงงานคอนกรีตส าเร็จรูปเป็นของตัวเอง  

ตลาดอีกลกัษณะหนึง่ไม่ค่อยมีคนให้ความสนใจหรือเป็นตลาดในอนาคต ศัพท์ทาง
การตลาดเรียกว่า Blue Ocean เปรียบเสมอืนทะเลก าลงัสมบูรณ์ไปด้วยปลา มีความน่าสนใจในการ
ลงทุน ยกตัวอย่างเช่น ตอนวิกฤตอสังหารมิทรพัย์ป2ี540 เกดิฟองสบู่แตก ท าใหร้าคาอสงัหาริมทรัพย์
ตกอย่างรุนแรง และไมม่ีนักพฒันาเจ้าใดกล้าลงทุนต่อ แต่ทางลุมพินี (LPN) เห็นว่าในเมืองยงัคงมี
ความต้องการทีพ่ักอาศัยคอนโดมเินียมสูง จงึเข้ามาลงทุนในตลาดนี้เป็นรายแรก ซึ่งประสบ
ความส าเรจ็เป็นอย่างมาก โดยส่วนหนึง่ของความส าเร็จนี้คือการไม่มีคู่แข่ง ถึงหลังจากนั้นจะมี
ผู้พัฒนาโครงการรายอื่นพยายามขอแบง่ส่วนแบง่ทางการตลาด LPN ก็พัฒนาและได้ปลา หรือลูกค้า 
น าคู่แข่งไปหมดแล้ว  

จะเห็นได้ว่าศาสตร์ทีเ่รียกว่า การตลาด นี้มีความส าคัญในการท าให้โครงการทีจ่ะพฒันา
ประสบความส าเร็จหรือไม่ แข่งขันในตลาดได้หรือเปล่า เป็นหนึ่งในปจัจัยที่สง่ผลต่อการพฒันา
อสังหารมิทรพัย์อย่างแทจ้รงิ 
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5.1 ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์
  
ภาพรวมปีที่แล้ว พ.ศ. 2558 ตลาดคอนโดระดบักลางถึงล่างไม่ค่อยดี เป็นเพราะ

ผลกระทบทางเศรษฐกิจ แต่ระดบับนยังขายได้ หากท าเลดี ออกแบบดี รวมถึงการใช้วัสดุดี จากเดิม
วิถีชีวิตคนเมืองเลือกที่จะซื้อบ้านใหญอ่ยู่บริเวณชานเมือง และเดินทางมาท างานใจกลางเมือง แต่
ปัจจุบันคนกลุ่มนีเ้ลือกที่จะซื้อคอนโดขนาดใหญ่ ในเมืองเปน็ที่พักอาศัย เนื่องจากใกล้ทีท่ างานและ
แหล่งช้อปปิง้เซ็นเตอร์ทีร่องรับความสะดวกสบาย แนวโน้มในปีพ.ศ. 2559 นี้ เศรษฐกิจยังคงไมฟ่ื้นตัว 
แต่โครงการคอนโดมิเนียมยังคงข้ึนอย่างต่อเนือ่ง ประกอบกบัที่ดินในเมอืงหายากข้ึน ท าให้ราคา
ปรับตัวสูงข้ึนเรื่อยๆ อย่างปีพ.ศ. 2557 ราคาเฉลี่ย 200,000 บาทต่อตารางเมตร ถัดมาปี
พ.ศ. 2558 ราคาเฉลี่ย 300,000 บาทต่อตารางเมตร และในปีนี้พ.ศ.2559 คาดว่าราคาเฉลี่ยจะ
ประมาณ 350,000 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งท าใหผู้้พัฒนาโครงการคอนโดมเินียมระดับบนต้องแข่งขัน
กันเรื่องราคา 

ส่วนตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบในปีพ.ศ. 2559 นี้จะเริ่มดีข้ึน เนื่องจากเส้นทางรถไฟฟ้า
และส่วนต่อขยาย แต่ราคาจะสูงข้ึน จากการประเมินราคาทีด่ินของกรมธนารักษ์ ซึ่งคล้ายกับตลาด
แนวสูง คือแนวราบระดบับนยังคงขายได้อย่างต่อเนือ่ง จากดัชนีความเช่ือมั่นของประเทศในไตรมาส
ที่ 4 ของปพี.ศ. 2558 ที่ปรับตัวสงูข้ึน และคาดว่าจะสูงข้ึนเรื่อยๆในปนีี ้

  
5.2 ตลาดบา้นเดีย่วระดับบน 

  
การมาของทางด่วนศรรีัช-วงแหวนรอบนอกตะวันตก ที่จะเปิดใช้เดือนสงิหาคมปี

พ.ศ. 2559 นี้ ท าให้ย่านบางกรวย-ราชพฤกษ์-บรมราชชนนี กลายเป็นท าเลยุทธศาสตร์ของกรุงเทพฯ
ด้านตะวันตก ดึงดูดผู้พัฒนาอสังหารมิทรพัย์สร้างโครงการทัง้บ้านและคอนโดมิเนียมมากมาย จาก
ข้อมูลการตลาดเดือนมกราคม พ.ศ. 2559 พบว่ามีโครงการบ้านเดี่ยวระดบับน ราคามากกว่า 20 ล้าน
บาท เปิดตัวถึง 114 โครงการ แสดงใหเ้ห็นถึงอุปสงค์ที่ยงัคงมีช่องว่างทางการตลาดให้แข่งขัน 
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ตารางที ่5.1 โครงการอสังหาริมทรพัย์ที่เปิดตัวเดือนมกราคม 2559

 
  

5.3 การวิเคราะห์คู่แข่ง 
  
เพื่อน าโครงการบ้านเดี่ยวระดับบนที่เป็นคู่แข่งของโครงการศึกษา คือโครงการ Home

ราชพฤกษ์-จรัญสนิทวงศ์ มาเปรียบเทียบกัน ดูจุดแข็ง (Strength) จุดอ่อน (Weakness) โอกาส
(Opportunity) และอุปสรรค (Threat) ซึ่งคือทฤษฎี SWOT analysis โดยโครงการที่ศึกษามีคู่แข่ง
โดยตรง ในท าเลเดียวกันและระดับราคาเท่ากัน ดังนี ้

  

  
 

ภาพที่ 5.1 ต าแหน่งโครงการคู่แข่ง 
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5.3.1 โครงการแกรนด์ บางกอก บูเลอวาร์ด ราชพฤกษ-์จรัญฯ 
โครงการคฤหาสนห์รรูะดบัพรเีมี่ยม Luxury Style ของ SC Asset บนพื้นที ่61 ไร่ 

บนถนนพรานนก-พุทธมณฑลสาย 4 เขตตลิ่งชัน ประกอบด้วยบ้านเดี่ยว 93 หลัง พื้นที่ใช้สอย
เริ่มต้น 484 ถึง 588 ตารางเมตร เนื้อทีบ่้าน 100 ตารางวาข้ึนไป สิ่งอ านวยความสะดวก สโมสร, ห้อง
ออกก าลงักาย, สระว่ายน้ า, สวนสาธารณะ และระบบรักษาความปลอดภัยแบบ Triple Security 
System ราคาเริม่ต้น 30 ล้านบาท เปิดขาย 1 พฤศจิกายน 2558 

   

  
 

ภาพที่ 5.2 รูปสโมสรโครงการ แกรนด์ บางกอก บูเลอวาร์ด ราชพฤกษ์-จรัญฯ 
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ภาพที่ 5.3 ผังโครงการ แกรนด์ บางกอก บเูลอวาร์ด ราชพฤกษ์-จรัญฯ  
 

ขนาดและรูปที่ดินโครงการใกลเ้คียงกบัโครงการศึกษา กล่าวคือหน้าแคบ ติด
ถนนจรัญสนิทวงศ์-พุทธมณฑลสาย 4 เหมือนกัน     
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แบบบ้านม ี2 แบบ คือ Grand Galicia และ Grand Alicane โดยน าแบบบ้าน
โครงการศึกษา คือ โครงการ Home ราชพฤกษ์-จรญัสนทิวงศ์ ที่ฟังก์ช่ันการใช้งานใกลเ้คียงกันมา
เปรียบเทียบ ดังนี ้

5.3.1.1    เปรียบเทียบ Grand Galicia กับ Type D 
รูปแบบบ้าน Type D เทียบกบั Grand Galicia สไตล์บ้านคล้ายคลึงกัน 

ในราคาประมาณเดียวกัน Grand Galicia จะได้พื้นที่ใช้สอยมากกว่า 43 ตารางเมตร แต ่ D ของ
โครงการศึกษา จะได้ที่ดินมากกว่า 34 ตารางวา และด้านฟงัก์ช่ันได้ห้องนอนมากกว่า Grand Galicia 
1 ห้อง ซึ่งคุ้มค่ากว่า 

 

  
 

  ภาพที่ 5.4 เปรียบเทียบ Grand Galicia กับ Type D 
 

 
 

ภาพที่ 5.5 เปรียบเทียบข้อมูล Grand Galicia กับ Type D 
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ภาพที่ 5.6 เปรียบเทียบผัง Grand Galicia กับ Type D  
 

5.3.1.2 เปรียบเทียบ Grand Alicane กับ Type B 
ในราคาประมาณเดียวกัน Grand Alicane จะได้พื้นที่ใช้สอย

มากกว่า 78 ตารางเมตร และห้องนอน ห้องน้ า ห้องแม่บ้าน มากกว่า 1 ห้อง แต ่Type B จะได้ที่ดิน
มากกว่า 6 ตารางวา และมีสวนกลางบ้าน รูปร่างและหน้าตาดูหรู พื้นที่ใช้สอยลงตัวกว่า  

 

 
 

ภาพที่ 5.7 เปรียบเทียบ Grand Alicane กับ Type B 
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 ภาพที่ 5.8  เปรียบเทียบข้อมูล Grand Alicane กับ Type B 
 

 
 

ภาพที่ 5.9  เปรียบเทียบผงั Grand Alicane กับ Type B      
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ดังนั้น ด้วยราคาระดับเดียวกัน โครงการศึกษา Home ราชพฤกษ์ -   
จรัญสนิทวงศ์ จึงมีแบบบ้านและข้อได้เปรียบคู่แข่งอย่าง Grand Bangkok Boulevard ราชพฤกษ์ -
จรัญฯ ซึง่ต้องแข่งขันกันในส่วนประชาสัมพันธ์ต่อไป 

5.3.2 โครงการ The Palazzo จรัญสนิทวงศ-์ราชพฤกษ ์
โครงการบ้านเดี่ยวหร ู2 ช้ัน ของ AP สไตล ์Art Deco ตั้งอยู่บนที่ดิน 17 ไร่ บน

ถนนพระเทพฯตัดใหม่ เขตตลิ่งชัน ประกอบด้วยบ้าน 30 หลัง พื้นทีบ่้านตั้งแต่ 114 ถึง 211 ตารางวา 
ราคาเริม่ต้น25 ล้านบาท 

 

  
 
ภาพที่ 5.10 ผังโครงการ The Palazzo จรญัสนทิวงศ์-ราชพฤกษ์ 
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แบบบ้านม ี2 แบบ คือ Merit และ Grandduerโดยน าแบบบ้านโครงการศึกษา 
คือ โครงการ Home ราชพฤกษ์-จรัญสนิทวงศ์ ที่ฟังก์ช่ันการใช้งานใกลเ้คียงกันมาเปรียบเทียบ ดังนี ้

5.3.2.1 เปรียบเทียบ Merit กับ Type E 
 Merit จะมีพื้นที่ดินบ้านมากกว่า 24 ตารางวา ท าให ้Price 

Package น้อยกว่า แต่โครงการศึกษา Type E จะได้พื้นที่ใช้สอยมากกว่า 16 ตารางเมตร ในส่วนโถง
รับรอง และมีหอ้งน้ ามากกว่า1 ห้อง นั่นคือข้อได้เปรียบ ถึง Price Package จะสูงกว่า แต่ราคาต่อ
หลงัไม่ห่างกันมาก แถมพื้นทีบ่้านยังมากกว่า 28 เมตร 
  

  
 

ภาพที่ 5.11 เปรียบเทียบ Merit กับ Type E   
  

 
 

ภาพที่ 5.12 เปรียบเทียบข้อมูล Merit กับ Type E   
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5.3.2.2 เปรียบเทียบ Grandduer กับ Type C 

 

 
 

ภาพที่ 5.13 เปรียบเทียบ Grandduer กับ Type C  
 

Grandduer มีพื้นที่ดินและพื้นที่ใช้สอยมากกว่า และให้ห้องน้ า
มากกว่า 1 ห้อง แต ่Type C ของโครงการศึกษา จัดฟังก์ช่ันได้ดีกว่า ท าให้มีห้องพกัผอ่น
มากกว่า 1 ห้อง และหอ้งแมบ่้านมากกว่า 1 ห้อง 

  

 
 

ภาพที่ 5.14 เปรียบเทียบผัง Grandduer กับ Type C 
 

 
 

ภาพที่ 5.15 เปรียบเทียบผัง Grandduer กับ Type C 



35 
 

 
 

ภาพที่ 5.16 เปรียบเทียบข้อมูล Grandduer กับ Type C 
 

 
 

ภาพที่ 5.17 เปรียบเทียบผงั Grandduer กับ Type C  
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5.3.3 โครงการ ลดาวัลย์ ราชพฤกษ-์ปิ่นเกล้า 
โครงการบ้านเดี่ยว 2 ช้ัน สไตล์ Modern ของ Land&Houses ตั้งอยู่บน

ที่ดิน 216 ไร่ บนถนนราชพฤกษ์ เขตตลิ่งชัน ประกอบด้วยบ้าน 234 หลงั พื้นที่บ้าน
ตั้งแต่ 150 ถึง 304 ตารางวา ราคาเริม่ต้น 30 ล้านบาท สิ่งอ านวยความสะดวกตามมาตรฐาน ได้แก่ 
สวนสาธารณะ , สระว่ายน้ า , สโมสร , ห้องออกก าลังกาย และระบบรักษาความปลอดภัย 

 

 
 

ภาพที่ 5.18 โครงการ ลดาวัลย์ ราชพฤกษ์-ปิ่นเกล้า 
 

 
 

ภาพที่ 5.19 โครงการ ลดาวัลย์ ราชพฤกษ์-ปิ่นเกล้า 



37 
 

แบบบ้านม ี6 แบบ คือ Pride, Plenary, Prestige 3, Prestige 4, Precious 
2 และ Prime 2 โดยน าแบบบ้านโครงการศึกษา คือ โครงการ Home ราชพฤกษ์-จรัญสนิทวงศ์ ที่
ฟังก์ช่ันการใช้งานใกล้เคียงกันมาเปรียบเทียบ ดังนี ้

5.3.3.1 เปรียบเทียบ Pride กับ Type E 
Pride และ Type E พื้นที่ดินและพื้นที่ใช้สอยใกลเ้คียงกัน Type E มี

ราคาต่อหลังต่ ากว่า 2 ล้านกว่าบาท ท าให ้Price Package ต่ ากว่า 2 หมื่นกว่าบาทต่อตารางวา ด้วย
ราคาที่สามารถแข่งขันได้แล้วนั้น โครงการที่ศึกษา Type E นั้นยังจัดฟงัก์ช่ันได้ลงตัว โดยเพิม่เรือน
รับรอง ท าใหม้ีหอ้งน้ ามากกว่า Pride 1 ห้อง 

 

 
 

ภาพที่ 5.20 เปรียบเทียบ Pride กับ Type E 
 

 
 

ภาพที่ 5.21 เปรียบเทียบ Pride กับ Type E 



38 
 

 
 

ภาพที่ 5.22 เปรียบเทียบผัง Pride กับ Type E 
 

5.3.3.2 เปรียบเทียบ Plenary กับ Type D 
โครงการศึกษา Type D ที่ดินน้อยกว่า Plenary 5 ตารางวา แต่พื้นที่

ภายในบ้านมากกว่า 9 ตารางเมตร เป็นการจัดฟงัก์ช่ันการใช้สอยที่ลงตัวกว่า เช่น. Type D มีห้องน้ า
มากกว่า 1 ห้อง และหอ้งนอนมากกว่า 1 ห้อง ในขณะที่ราคาต่อหลังต่ ากว่า 5 ล้านบาท ส่งผล
ให้ Type D มี Price Package ต่ ากว่า Plenary 30,000 บาทต่อตารางวา 
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ภาพที่ 5.23 เปรียบเทียบ Plenary กับ Type D 
 

 
 

ภาพที่ 5.24 เปรียบเทียบข้อมูล Plenary กับ Type D 
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ภาพที่ 5.25 เปรียบเทียบผัง Plenary กับ Type D 
 

 
 

ภาพที่ 5.26 เปรียบเทียบผัง Plenary กับ Type D  
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บทที่ 6 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 

 
6.1 การประมาณการดอกเบี้ย เพ่ือค านวณต้นทุนท่ีดิน 

 
การประมาณการดอกเบี้ยเป็นสิ่งจ าเป็น เพราะการพัฒนาโครงการต้องใช้เงินกู้จาก

ธนาคารมาลงทุน และทยอยจ่ายคืนตามงวดในระยะเวลาการกู้ เพื่อเป็นการหมุนเวียนเงินกระแสเงิน
สด (Cash Flow) กรณีของโครงการ Home ราชพฤกษ์ - จรญัสนทิวงศ์ ประมาณการดอกเบี้ยทัง้
โครงการเป็นจ านวนเงิน 103 ล้านบาท ซึ่งมีรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 

 
6.1.1 การประมาณการดอกเบี้ย ส่วนท่ีดิน 

(1) อัตราส่วนหนี้สินต่อส่วนผู้ถือหุ้น 1.5 เท่า 
(2) ร้อยละการกู้ยืม 60 
(3) ร้อยละส่วนผู้ถือหุ้น 40 
(4) ราคาที่ดิน 1,087 ล้านบาท 
(5) ส่วนของเงินกู้เพื่อซื้อที่ดิน 652 ล้านบาท 
(6) MLR ธนาคาร 6.63% ดังนั้นอัตราดอกเบี้ยธนาคารจงึอยู่ที่ MLR-2% คิดเป็น 

4.63% 
(7) ระยะเวลากู้ นับจากวันซื้อที่ดินถึงโอนหลงัแรก 21 เดือน (ซื้อที่ดิน มกราคม 

2559 เปิดขาย มกราคม 2560) 
(8) ดอกเบี้ยเงินกู้ซื้อที่ดิน 53.32 ล้านบาท 

6.1.2 การประมาณการดอกเบี้ย ส่วนพันนาสาธารณูปโภค 
(1) อัตราส่วนหนี้สินต่อส่วนผู้ถือหุ้น 1.5 เท่า 
(2) ร้อยละการกู้ยืม 60 
(3) ร้อยละส่วนผู้ถือหุ้น 40 
(4) ค่าพัฒนาสาธารณูปโภค 333 ล้านบาท 
(5) ส่วนของเงินกู้เพื่อพฒันาสาธารณูปโภค199 ล้านบาท 
(6) MLR ธนาคาร 6.63% ดังนั้นอัตราดอกเบี้ยธนาคารจงึอยู่ที่ MLR-2% คิดเป็น 

4.63% 
(7) ระยะเวลากู้ 21 เดือน  
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(8) ดอกเบี้ยเงินกู้เพือ่พัฒนาสาธารณูปโภค16.35 ล้านบาท 
6.1.3 การประมาณการดอกเบี้ย ส่วนค่าก่อสรา้งบา้น 

(1) อัตราส่วนหนี้สินต่อส่วนผู้ถือหุ้น 1.5 เท่า 
(2) ร้อยละการกู้ยืม 60 
(3) ร้อยละส่วนผู้ถือหุ้น 40 
(4) ค่าก่อสร้างบ้านทั้งโครงการ 679 ล้านบาท 
(5) ส่วนของเงินกู้เพื่อก่อสร้างบ้าน 408 ล้านบาท 
(6) MLR ธนาคาร 6.63% ดังนั้นอัตราดอกเบี้ยธนาคารจงึอยู่ที่ MLR-2% คิดเป็น 

4.63% 
(7) ระยะเวลากู้ 21 เดือน  
(8) ดอกเบี้ยเงินกู้ก่อสร้างบ้าน 33.33 ล้านบาท 

 
6.2 สมมติฐานนนการคิดกระแสเงินสดของโครงการ 

 
6.2.1 สมมติฐาน ส่วนท่ีดิน 

(1) ขนาดที่ดิน 64.68 ไร่ (25,872 ตารางวา) 
(2) ร้อยละพื้นที่ขาย 55 ดังนั้นพื้นที่ขายของโครงการ 14,279 ตารางวา 
(3) จ านวนแปลงขาย 99 หลงั 
(4) ขนาดที่ดินเฉลี่ยต่อหลงั 144 ตารางวา 
(5) ราคาที่ดิน 1,087 ล้านบาท 
(6) ดอกเบี้ยเงินกู้ซื้อที่ดิน 53.32 ล้านบาท 
(7) ราคาที่ดินรวมดอกเบี้ย 1,140 ล้านบาท 
(8) ต้นทุนที่ดินทั้งหมด เพื่อน าไปคิดราคาขาย เป็นเงิน 79,861 บาทต่อตารางวา 

6.2.2 สมมติฐาน ส่วนพันนาสาธารณูปโภค 
(1) เริ่มพัฒนาสาธารณูปโภค 3 เดือนนับจากวันซื้อที่ดิน 
(2) ระยะเวลาที่ใช้พัฒนาสาธารณูปโภค 10 เดือน 
(3) ค่าพัฒนาสาธารณูปโภค 333 ล้านบาท 
(4) ดอกเบี้ยเงินกู้พัฒนาสาธารณูปโภค 16.35 ล้านบาท 
(5) ต้นทุนพัฒนาสาธารณูปโภค รวมดอกเบี้ย 350 ล้านบาท 
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(6) ต้นทุนพัฒนาสาธารณูปโภคทัง้หมด เพื่อน าไปคิดราคาขาย เป็นเงิน 24,486 
บาทต่อตารางวา 

ดังนั้นต้นทุนค่าที่ดินและพัฒนา รวมดอกเบี้ย 1,490 ล้านบาท หรือ 104,347 
บาทต่อตารางวาขาย โครงการ Home ราชพฤกษ์-จรญัสนทิวงศ์ ต้องการก าไรข้ันต้น 33% หรอื 
Mark Up 1.49 เท่า ดังนั้นราคาขายที่ดินเป็นเงิน 155,478 บาทต่อตารางวาขาย 

6.2.3 สมมติฐาน ส่วนก่อสร้างบา้น 
(1) เริ่มก่อสร้างบ้าน Lot แรก เดือนธันวาคม พ.ศ. 2559 ซึง่นับจากวันเริม่

โครงการ 12 เดือน 
(2) ก่อสร้างบ้านเสรจ็ทั้งโครงการ เดือนตลุาคม พ.ศ. 2564 ซึ่งเป็นระยะเวลา

ทั้งสิ้น 59 เดือน 
(3) เริ่มขายเดือนมกราคม พ.ศ. 2560 เสรจ็สิ้นเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2564 

นับเป็นระยะเวลาขาย 59 เดือน ซึ่งอัตราการขาย 2 หลงัต่อเดือน 
(4) เงื่อนไขการขาย ดาวน์ 20% และโอน 80% 
(5) โอนหลังการขาย 1 เดือน ดังนั้นโอนหลังแรก เดือนกมุภาพันธ์ พ.ศ. 2560 
(6) ต้นทุนก่อสร้างบ้านเฉลี่ย 25,189 บาทต่อตารางเมตร 
(7) ก าไรข้ันต้น 33% หรือ Mark Up 1.49 เท่า ดังนั้นราคาขายเฉลี่ยต่อหลัง 

37,532 บาทต่อตารางเมตร 
ดังนั้นสรปุสมมติฐานราคาขายโครงการ Home ราชพฤกษ์-จรัญสนิทวงศ์ ราคา

ขายต่อหลังเฉลี่ย (Price Package) 33 ล้านบาท หากคิดเปน็ตารางวาขายเป็นเงิน 220,000 บาทต่อ
ตารางวา รายละเอียดดังตารางในภาคผนวก 
 
6.3 ประมาณการงบก าไรขาดทุนของโครงการ 

 
(1) รายได้ทั้งโครงการ 3,282 ล้านบาท 
(2) ต้นทุนขายโครงการ 2,202 ล้านบาท คิดเป็น 67% ของรายได ้
(3) ก าไรข้ันต้น 1,079 ล้านบาท คิดเป็น 33% ของรายได้ 
(4) ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารโครงการ 343 ล้านบาท คิดเป็น 10% ของรายได ้
(5) ก าไรก่อนดอกเบี้ยและภาษี (EBIT) 753  ล้านบาท คิดเป็น 22% ของรายได ้
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6.4 อัตราส่วนทางการเงินของโครงการ 
 
(1) อัตราก าไรข้ันต้น 33% 
(2) ต้นทุนเงินทุน (WACC) 7% จาก Cost of Debt 7% ซึ่งเท่ากับ MLR ของธนาคาร 

และ Cost of Equity 8% ซึ่งเท่ากับอัตราของกลุม่ธุรกจิอสงัหารมิทรัพย์ในตลาดหุ้น 
(3) IRR 20% ซึ่งมากกว่า WACC แสดงว่าการลงทุนเห็นผลก าไร 
(4) NPV 388 ล้านบาท ซึ่งเป็นบวก แสดงว่าการลงทุนเห็นผลก าไร 
(5) ระยะเวลาคืนทุน (Payback period) 54 เดือน 
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