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บทสรุปผู้บริหาร 

 
การศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาที่ดินที่ต้ังอยู่ในซอยเพชรเกษม92 ถนนเพชรเกษม 

ซอยเพชรเกษม 92 เขตบางแค แขวงบางแคเหนือ กรุงเทพมหานคร 10160 โครงการมีพ้ืนที่รวม
ทั้งหมด289ตารางวาระยะห่างจากปากซอยเพชรเกษม92 ประมาณ 300 เมตร 

ทําเลใกล้แหล่งงานและชุมชนอาทิ เช่น ห้างสรรพสินค้า และโรงพยาบาลซ่ึงแปลงท่ีดิน
แปลงนี้มีศักยภาพท่ีจะพัฒนาโครงการประเภทที่อยู่อาศัยเพ่ือรองรับกลุ่มคนทํางานในบริเวณ ถนน
เพชรเกษม โดยให้สอดคล้องกับนโยบายของเจ้าของแปลงที่ดินที่ไม่ต้องการขาย โดยศึกษาเชิงลึกท้ัง
ส่วนของกฎหมาย,  การตลาด , กลุ่มลูกค้า , การเงิน และเม่ือศึกษาถึงกลุ่มเป้าหมายโดยละเอียดแล้ว 
ในทําเลนี้มีศักยภาพท่ีจะพัฒนาโครงการเพ่ือปล่อยเช่า กลุ่มลูกค้าเป็นกลุ่มของพนักงานโรงพยาบาล
บริเวณใกลเ้คียงและพนักงานเอกชนซ่ึงยังมีความต้องการห้องพักอีกจํานวนมาก โดยพฤติกรรมการอยู่
อาศัยของกลุ่มเป้าหมายปัจจุบันนิยมความหรูหราและความสวยงามของห้องพักมากขึ้น ดังน้ันจึง
นํามาเป็นแนวคิดการพัฒนาโครงการอพารท์เมนท์ ที่มีการออกแบบตกแต่งสวยงาม และหรูหรามีสิ่ง
อํานวยความสะดวกท่ีตอบโจทย์กับกลุ่มเป้าหมายได้เป็นอพาร์ทเมนท์สูง 8 ช้ัน มีการตกแต่งสวยงาม 
เรียบหรู เน้นเร่ืองความปลอดภัยมีสิ่งอํานวยความสะดวกเทียบเคียงคอนโดมิเนียมอาทิ เช่น ที่จอดรถ
สวน โถงต้อนรับ เตียงนอนพร้อมฟูก ตู้เส้ือผ้า โต๊ะกินข้าว โต๊ะ เครื่องแป้ง ห้องนํ้า  ครัว  และ
เครื่องใช้ไฟฟ้า โดยมีรูปแบบห้องพัก2แบบคือ 1 ห้องนอนขนาด 27.5 ตารางเมตรอัตราค่าเช่า 5,200 
บาทต่อเดือนและ2 ห้องนอนขนาด 55 ตารางเมตรอัตราค่าเช่า 8,500 บาทต่อเดือน 

โครงการมีสมมุติฐานด้านการลงทุนทั้งหมด 52,347,000 บาท โดยมีแหล่งเงินทุนมา
จากสองส่วนคือเงินทุนส่วนของเจ้าของและ เงินทุนจากการกู้ยืม สถาบันการเงินโดยมีสัดส่วนเงิน
ลงทุนของเจ้าของต่อหน้ีสินคือ 60 : 40 ซ่ึงอัตราผลตอบแทนมาจากรายได้ 2 ส่วนคือรายได้ จากการ
ปล่อยเช่า ห้องพักอาศัย  และ รายได้จากการปล่อยเช่า ที่จอดรถ และเม่ือศึกษาจากอพาร์ทเมนท์
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ใกล้เคียงที่มีกลุ่มเป้าหมายเดียวกัน มีอัตราการเข้าพัก เฉลี่ยอยู่ที่    90-95% ดังน้ันทางโครงการจะใช้
อัตราการเข้าพักท่ีคงที่แล้วอยู่ที่ 90% โดยใช้ระยะเวลา 2 ปี ในช่วงปีแรกจะเริ่มท่ี 50%ปีที่2เป็นต้น
ไปจะมีอัตราการเข้าพัก 90 % 

จากสมมติฐานต่างๆของโครงการข้างต้นทําให้วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินได้คือ
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) อยู่ที่ 12,030,475บาท,อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) อยู่ที่ 
9%,ระยะเวลาการคืนทุน (PB) อยู่ที่ 14.6 ปีซึงจะเห็นว่าโครงการให้ผลตอบแทนในระยะยาวดีและ
ความเสี่ยงตํ่า, สอดรับนโยบายเจ้าของ และเม่ือวิเคราะห์ถึงความเสี่ยงต่างๆ ที่จะเกิดข้ึนของโครงการ
และความอ่อนไหวของผลตอบแทนโครงการ ผลตอบแทนยังคงในระดับที่ยอมรับได้ ดังน้ันจึงเห็นว่า
โครงการน่าลงทุน 
 
คําสําคัญ: อพาร์ทเมนท์, การลงทุนในอพาร์ทเมนท์, เพชรเกษม92, โรงพยาบาลเกษมราษฎร์ บางแค 
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EXECUTIVE SUMMARY 

This is study about the possibility to develop the land that located in Soi 
Petchakasem 92, Petchakasem road, Bangkhae, Bangkok, 10160. The total area of this 
project is 289 square wa.  

 The plot is located near The mall bangkae department store  and 
Kasemrad bangkae Hospital, so any apartment building there could house workers at 
these institutions. An elegant but economical design will add extra appeal to 
customers.  

 Eight floors will include resident parking and garden, while each unit will 
feature a partly furnished living room with built-in closet, dinner table, kitchen  and 
internet access. One-bedroom units, 27.5 square meters, would rent for 5,200 baht 
monthly and two-bed room units of 55 square meters would rent for 8,500 baht.  

 Investment would be around 52,347,000 baht. The invest amount will 
mainly come from both the landlord and the loan with the debt to equity ratio of 
40:60.Base on the study about the nearby area which has the same target group of 
customers, average  occupancy rate is 90-95%. However, the first year will start at 
50% and increase from the second year onwards. Net present value (NPV) should be 
12,030,475 baht and internal rate of return (IRR) 9%.With a high return in the long run 
and low risk, this project is promising. 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

 การศึกษาค้นคว้าอิสระนี้สําเร็จลุล่วงได้ด้วยดีโดยมี อาจารย์ที่ปรึกษาของข้าพเจ้าคือ 
รองศาสตราจารย์ เยาวมาลย์ เมธาภิรักษ์ คอยให้คําปรึกษาและแนะนําการทํางานต่างๆตั้งแต่เริ่มจน
จบตลอดการค้นคว้าน้ี และ   ขอขอบพระคุณประธานกรรมการสอบค้นคว้าอิสระฉบับน้ีอีกท่านคือ 
รองศาสตราจารย์ ดร.สุพีชา พาณิชย์ปฐม ที่คอยช้ีแนะและตรวจทานข้อเท๊จจริงในการค้นคว้ารายงาน
ทําให้ได้ศึกษาเพ่ิมเติมในจุดต่างๆได้อย่างถูกต้องและครบถ้วน 
 ขอบพระคุณบิดา มารดาและครอบครัวของข้าพเจ้าท่ีคอยเก้ือหนุนและให้กําลังใจใน
การเรียนมาโดยตลอด ขอบคุณเพ่ือนร่วมรุ่น MRE14 ทั้งรุ่นที่คอยช่วยเหลือเกื้อกูลเรื่องข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์และการช่วยเหลือต่างๆนานา ขอบคุณเพ่ือนร่วมรุ่น MRE กลุ่มย่อยท่ีช่วยทํางาน
ด้วยกันตลอดจนปรึกษาหารือเรื่องการค้นคว้าและการทํางานมาโดยตลอด ขอบคุณรุ่นพ่ี MRE และ
อาจารย์และผู้ช่วยอาจารย์ที่คอยให้ข้อมูลหรือแนวทางในการทําการบ้านมาโดยตลอดขอบคุณพ่ีๆห้อง
ภาค ในด้านการช่วยเหลือ ประชาสัมพันธ์เรื่องต่างๆได้อย่างถูกต้องครบถ้วน ทางผู้จัดทําหวังเป็น
อย่างย่ิงว่ารายงานการค้นคว้าน้ีจะเป็นประโยชน์ต่อผู้อ่านไม่มากก็น้อย หากมีข้อผิดพลาดประการใด 
ทางผู้จัดทําขออภัย ณ ที่นี้ด้วยและจะนําไปน้อมนําและปรับปรุงในอนาคตให้ดีย่ิงๆขึ้นไป 
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บทท่ี 1 
บทนํา 

 
1.1 ที่มาของแนวคิด  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจท่ีมีตลาดขนาดใหญ่ มีผู้ประกอบการท้ังขนาดใหญ่ 
ขนาดเล็ก อยู่มากมาย มูลค่ารวมธุรกิจมีเม็ดเงินมหาศาล ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เปรียบเสมือน
โครงสร้างหลักทางธุรกิจของเศรษฐกิจประเทศ  เราจะสังเกตุเห็นว่าธุรกิจประเภทนี้จะเติบโตมากหรือ
น้อยน้ัน จะต้องขึ้นอยู่กับโครงสร้างสาธารณูปโภคของประเทศด้วย และด้วยเม็ดเงินหมุนเวียนในภาค
ธุรกิจน้ีอย่างมหาศาลเพราะเกี่ยวข้องกับการทํางาน การจับจ่ายใช้สอย หรือการค้าต่างๆท่ีเกิดข้ึน ทํา
ให้ทางภาครัฐบาลน้ันมีมาตรการสําคัญ ที่ช่วยกระตุ้นภาคอสังหาริมทรัพย์อยู่เสมอแม้ว่าเศรษฐกิจ
ภาพรวมจะม่ันคงหรือไม่ม่ันคง 

ทั้งน้ีธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้นมีหลากหลายประเภท เช่น ห้างสรรพสินค้า , โครงการท่ี
อยู่อาศัย ทั้งแนวราบ, แนวสูง, พัฒนาโครงการเพ่ือขาย หรือพัฒนาโครงการเพื่อเช่า แตกต่างกัน
ออกไปตามนโยบาย หรือแนวคิดผู้พัฒนา 

เรามาดูตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อ ยู่อาศัย โดยภาพรวมของตลาดน้ัน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีโครงการจํานวน 488,026 หน่วย รวมมูลค่า 1,646,767 ล้าน โดย
เป็นห้องชุด 51% ทาวน์เฮ้าส์ 23%  บ้านเด่ียว 19% บ้านแฝด,ตึกแถวและท่ีดินจัดสรร 7% โดยมี
หน่วยเหลือขาย 176,641 หน่วย ซ่ึงตลอด  5 ปี ที่ผ่านมามีจํานวนหน่วยเหลือขายเพ่ิมมากขึ้น แต่
หน่วยเหลือขายก็ลดลงไปเน่ืองจาก การขยายตัวของเศรษฐกิจและเมืองทําให้การพัฒนา 
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือขายนั้นไปได้เรื่อยๆ ส่วนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเช่าน้ัน กําลังเป็นที่น่าสนใจ 
เนื่องจากปัจจุบันราคาที่ดินและสิ่งปลูกสร้างแพงขึ้น ทําให้ผู้คนน้ันชะลอการตัดสินใจซ้ือ ทําให้ตลาด
เช่านั้นโตตามภาพรวมของอสังหาริมทรัพย์และเศรษฐกิจประเทศ 

ธุรกิจอพาร์ทเม้นต์ เป็นประเภทหน่ึงของอสังหาริมทรัพย์ที่นิยมต้ังแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน 
ซ่ึงรายได้มาจากค่าเช่าพ้ืนที่หรือห้องพักอาศัย ผู้คนมองว่าเป็นธุรกิจท่ีม่ันคง และทํางานไม่หนัก แต่ใน
ปัจจุบันการทําธุรกิจอพาทเม้นต์น้ันมีการแข่งขันที่สูงมาก เนื่องจากมีตลาดคอนโดมิเนียมราคาถูกมา
เป็นตัวเลือกให้ผู้เช่า ว่าจะซ้ือ หรือ เช่าอพาร์ทเม้นต์ ทั้งน้ี การจะทําธุรกิจนี้จึงต้องมีการปรับตัวใน
หลายๆส่วน เช่น การหาทําเลท่ีต้ัง ต้องสะดวกใกล้แหล่งงาน , ขนส่งมวลชน มีกลุ่มเป้าหมายชัดเจน , 
ราคาเหมาะสม หรือเฉพาะเจาะจงตามแนวมหาวิทยาลัย หรือ นิคมอุตสาหกรรม และพัฒนาตัว
โครงการให้มีความทันสมัย ภาพลักษณ์ดูดี เหมาะกับกลุ่มเป้าหมายในปัจจุบัน และสุดท้ายเน่ืองด้วย
ยังมีกลุ่มลูกค้าจํานวนมาก ที่ไม่นิยมหรือตัดสินใจซ่ึงที่อยู่อาศัย ดังน้ัน ธุรกิจอพาร์ทเม้นต์นี้มีอุปสงค์ที่
ดี และเจริญเติบโตได้เรื่อยๆ 

การศึกษาอิสระฉบับนี้เป็นการศึกษา ความเป็นไปได้ของโครงการอพาร์ทเม้นต์ซอย
เพชรเกษม 92 ซ่ึงทําเลท่ี ดังน้ัน ใกล้แหล่งงาน อาทิ เช่น ห้างสรรพสินค้า และ โรงพยาบาล ประกอบ
ไปด้วย ระบบขนส่งมวลชน เช่น รถเมล์ และรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงินในอนาคต ทางผู้จัดทํา จึงมองเห็น
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ว่าแปลงท่ีดินแปลงนี้มีศักยภาพ ที่จะพัฒนาโครงการ เพ่ือให้สอดคล้องกับนโยบายของเจ้าของแปลง
ที่ดินที่พัฒนาเพ่ือปล่อยเช่าเท่านั้น โดยผู้จัดทําจะศึกษาเชิงลึกท้ังส่วนของ กฎหมาย , การตลาด , 
กลุ่มลูกค้า , การเงิน โดยสุดท้ายสรุปแล้ว ศักยภาพจะเหมาะสมกับที่ต้ังหรือไม่ จะแสดงรายละเอียด
ในบทต่อไป 
 
 
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 
1. เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ ในการพัฒนาโครงการอพาร์ทเม้นต์ เพ่ือปล่อยเช่าใน ซอย เพชร

เกษม 92 
2. เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ทางกายภาพ, ที่ต้ัง, กฎหมาย , สภาพแวดล้อม และความคุ้มค่าใน

การลงทุนจนถงึการเงิน 
3. วิเคราะห์ตลาดและ อุปสงค์ อุปทาน ของย่าน เพชรเกษม ซอย 92 ว่าเหมาะสมกับโครงการ

ที่มีเอกลักษณ์แบบใด ราคาค่าเช่าควรเป็นเท่าไร 
4. เพ่ือเสริมสร้างความรู้ และขัน้ตอนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ขั้นตอนการวิเคราะห์ โครงการ 

รวมถึง ปัจจัยต่างๆที่ควรศึกษา 
 

1.3  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 
1. สามารถนําการค้นคว้าอิสระไปใช้เป้นแนวทางพัฒนาธุรกิจประเภทอพาร์ทเม้นต์ปล่อยเช่า 

บริเวณถนนเพชรเกษมซอย 92 
2. สามารถนําผลการค้นคว้า รายงานน้ีไปเสนอผู้ลงทุน และ หาผู้ร่วมทุนร่วมโปรเจ็คได้ 
3. สามารถนําข้อมูลบางอย่างหรือเงื่อนไขบางประเภท มาคิดอสังหาริมทรัพย์ประเภทใกล้เคียง

ได้ ในพ้ืนที่บริเวณน้ี หรือ แปลงที่ดินนี ้
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บทท่ี 2 
การวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ 

 
2.1 การวิเคราะห์ทําเลที่ต้ังโครงการ  

2.1.1 ทําเลท่ีตั้งโครงการ  
ที่ต้ังโครงการคือ ถนนเพชรเกษม ซอยเพชรเกษม92 เขตบางแค แขวงบางแค

เหนือกรุงเทพมหานคร 10160 โดยบริเวณที่ต้ังโครงการน้ันเดินเข้าจากปากซอยเพชรเกษม300 เมตร 

ภาพที่ 2.1 แสดงตําแหน่งที่ต้ังโครงการ 
สถานที่สําคัญใกล้เคียงต่างๆ เช่น  

1. รพ. เกษมราษฎร์ บางแค  ประมาณ 0.4 กิโลเมตร 
2. ตลาดสาย 2                 ประมาณ 1.1 กิโลเมตร 
3. เดอะมอลล์ บางแค         ประมาณ 1.6 กิโลเมตร 
4. บ๊ิกซี ซุเปอร์เซ็นเตอร์       ประมาณ 1.7 กิโลเมตร 
5. Tesco Lotus บางแค      ประมาณ  2.5 กิโลเมตร 
6. รพ. เพชรเกษม2             ประมาณ  2.6 กิโลเมตร 
7. ตลาดบางแค                  ประมาณ 3 กิโลเมตร 
8. ไอที แกรนด์ บางแค         ประมาณ  3.2 กิโลเมตร 
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     9.  ซีคอน บางแค                  ประมาณ 4.2 กิโลเมตร 
    10. มหาวิทยาลัยเอเชียอาคเนย์  ประมาณ 5 กิโลเมตร 
     11. มหาวิทยาลัยสยาม            ประมาณ 6.5 กิโลเมตร 
ระบบขนสง่มวลชนและสถานรีถไฟฟ้าท่ีใกล้เคียง 

1. สถานีพุทธมณฑลสาย 2 (สถานีอนาคต)  ประมาณ  0.5  กิโลเมตร 
2. สถานีหลักสอง (สถานีอนาคตเปิดใช้บริการ 2562 )  ประมาณ  1.6  กิโลเมตร 
3. ป้ายรถเมล์บริเวณหน้าปากซอยเพชรเกษม92    ประมาณ  0.3 กิโลเมตร 
4. สถานีรถไฟฟ้าบางหว้า (สายสีเขียวเปิดให้บริการแล้ว)  ประมาณ 7.5 กิโลเมตร 

คอนโดมิเนียมบริเวณใกล้เคียง  
1. คอนโดฟิวส์เซ็นเซ่ บางแค        ประมาณ  0.7  กิโลเมตร 
2. คอนโดพลัม บางแค                ประมาณ  0.8  กิโลเมตร 
3. คอนโดปาร์คแลนด์ บางแค                ประมาณ  1.5 กิโลเมตร 
4. คอนโดเดอะเพรชซิเด้นท์ บางแค         ประมาณ  1.7  กิโลเมตร 
5. คอนโดลุมพินีปาร์คเพชรเกษม 98        ประมาณ  1.9  กโิลเมตร 

ภาพที่ 2.2 แสดงตําแหน่งที่ต้ังสถานที่สําคัญต่างๆ 

ภาพที่ 2.3 แสดงตําแหน่งที่ต้ังแปลงท่ีดินของโครงการ 
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แปลงที่ดิน A ของโครงการอยู่ห่างจากบริเวณปากซอยเพชรเกษม 23 ประมาณ 300เมตร โดยเข้าไป
ประมาณ 180เมตรเลี้ยวซ้ายและตรงไป 120เมตรท่ีดินอยู่บริเวณขวามือ 
2.1.2 การเข้าถึงโครงการ  

ที่ต้ังโครงการสามารถเข้าถึงจากถนนหลัก คือถนนเพชรเกษมได้ทางเดียวโดยสามารถ
เดินทางท้ังส่วนของรถยนต์และขนส่งมวลชนสาธารณะอย่างง่ายแบ่งออกเป็นดังนี้ 

1. รถยนต์ส่วนบุคคล ว่ิงถนนเพชรเกษม เข้าซอยเพชรเกษม92 โดยบริเวณที่ต้ังห่างจากหน้า
ปากซอย 300 เมตรโดยเข้าไปประมาณ 180เมตรเลี้ยวซ้ายและตรงไป 120เมตรที่ดินอยู่
บริเวณขวามือ 

ภาพที่ 2.4 แสดงตําแหน่งที่ต้ังแปลงท่ีดินของโครงการ 
2. เดินทางด้วยขนส่งมวลชน (ปัจจุบัน 2558) 

รถเมล์ที่ผ่านบริเวณโครงการและฝัง่ตรงข้ามได้แก่ สาย 80,84,81,91,101,157,547 ซ่ึงสาย
รถเมล์ที่กล่าวมาน้ีสามารถเช่ือมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าสายสีเขียว สถานีบางหว้าได้ที่บริเวณ
ถนนเพชรเกษมแยกบางหว้า โดยสถานีบางหว้าน้ีห่างจากบริเวณท่ีต้ังประมาณ 7.5 กิโลเมตร 

3. การเดินทางด้วยขนส่งมวลชนระบบรางในอนาคต (ปี 2562) 
ระบบรางในอนาคตคือรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายสีน้ําเงินหัวลาํโพงบางแคและบางซ่ือท่าพระซ่ึงมี
จุดตัดอินเตอร์เช้นจ์บริเวณสถานีสายสีเขียวบางหว้า ตามรูป 
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ภาพที่ 2.5 แสดงระบบรางในอนาคตรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายสีนํ้าเงิน 2562 
ซ่ึงเม่ือสถานีรถไฟฟ้าหลักสองเสร็จแล้วเราสามารถต่อรถเมล์หรือรถสาธารณะต่างๆ

มายังที่ต้ังโครงการได้โดยสะดวกในระยะห่างจากสถานี 1.5 กิโลเมตร 
4. การเดินทางด้วยขนส่งมวลชนระบบรางในอนาคต บางแค-พุทธมณฑล4 (ปี 2564) 

ภาพที่ 2.6 แสดงระบบรางในอนาคตรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายสีนํ้าเงิน บางแค-พุทธมณฑล4 (ปี 2564) 
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ภาพท่ี 2.7 แสดงตําแหน่งสถานีพุทธมณฑลสาย2 (ส่วนต่อขยายสีน้ําเงินบางแค-พุทธมณฑล4ปี 
2564) 

เม่ือรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายสีน้ําเงินบางแค-พุทธมณฑล4เสร็จปี 2564จะทาํให้การเข้าถึง
ที่ต้ังน้ันสะดวกยิ่งขึ้นเน่ืองจากห่างจากสถานีเพียงแค่ 500 เมตร 

ภาพท่ี 2.8 ภาพแสดงบริเวณถนนเพชรเกษมบริเวณซอยเพชรเกษม 92   
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ภาพที่ 2.9 ภาพแสดงทางเข้าบริเวณซอยเพชรเกษม 92 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.10 ภาพแสดงแปลงที่ต้ังโครงการ 
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2.2 การวิเคราะห์ด้านกายภาพ   
2.2.1 ขนาดและรูปร่างที่ดิน    

 ที่ดินมีรูปร่างสี่เหลี่ยมผืนผ้าทัง้หมด 2 แปลงติดกันโดยแต่ละแปลงมีขนาด 15 x 35 
เมตรสองแปลงรวมเป็นประมาณ 30x35 เมตรตามรูป รวมทั้งหมดขนาด 289 ตร.วา 

ภาพที่ 2.11 ภาพแสดงรูปร่างและขนาดแปลงที่ดิน 
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ตารางท่ี2.1 แสดงอาณาเขตที่ดิน 
ทิศ อาณาเขตติดต่อ ระยะท่ีติดโดยประมาณ 

เหนือ ติดกับบ้านพักอาศัยสองช้ัน 35 เมตร 
ใต้ ติดที่ดินว่างเปล่าขนาด 144 

ตรว. 
35 เมตร 

ตะวันออก ติดกับกลุ่มบ้านพักอาศัยสองช้ัน 30 เมตร 
ตะวันตก ติดกับที่ดินเปล่าและบ้านพัก

อาศัยช้ันเดียว 
30 เมตร 

 
2.2.2 สภาพที่ดินในปัจจุบนัและสภาพแวดล้อม  

สภาพท่ีดินในปัจจุบันและสภาพแวดล้อมน้ัน ที่ดินเป็นที่ดินรกร้าง มีต้นไม้ใหญ่
ขึ้นอยู่ประมาณ 4 ต้นและมีไม้ล้มลุกและวัชพืชจํานวนมาก แต่ข้อดีของที่ดินแปลงนี้คือถมแล้วสูง
เท่ากับบริเวณถนน ไม่มีจุดเป็นหลุมหรือบ่อหรือเป็นแอ่งนํ้า ทําให้ประหยัดต้นทุนในการถมดินจํานวน
มาก ส่วนด้านหน้าโครงการเป็นถนนคอนกรีตความกว้าง 6 เมตรมีสถาพที่ดีไม่เป็นหลุมบ่อ ที่บางส่วน
ของแปลงที่ดินถูกจอดรถจากเพ่ือนบ้านข้างเคียงและเป็นจุดรถผ่านไปมาระหว่างซอยทําให้ พ้ืนดินน้ัน
เรียบและไม่มีต้นไม้ขึ้นในบางจุด ส่วนสาธารณูปโภคนั้นพร้อมสรรพ ไฟฟ้า ประปาและทางระบายนํ้า
ครบถ้วน 

สภาพแวดล้อมโดยรอบท่ีดินโครงการและตลอดทางเข้าซอยที่ดินประกอบไปด้วย
บริเวณปากซอยทางเข้าเพชรเกษม 92 มีร้านสะดวกซ้ือเซเว่นอีเลเว่นและป้ายรถเมล์ ตลอดจนร้าน
ขายอาหาร  สําหรับพนักงานบริเวณนั้น พอมาถึงบริเวณกลางซอยมีโรงงานปัจจุบันไม่มีการใช้งาน
แล้วและรายล้อมไปด้วยกลุ่มบ้านพักอาศัยท้ังหมดและมีที่ดินเปล่าอยู่บางส่วน จะเห็นว่าบริเวณที่ดิน
น้ันเป็นลักษณะชุมชนท่ีอยู่อาศัย โดยในปัจจุบันมีที่ดินเปล่าอยู่บ้างแต่ไม่มากพอที่พัฒนาโครงการ
ขนาดใหญ่ได้ เนื่องจากท่ีดินน้ันค่อนข้างมีจํากัดในบริเวณนี้ 
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ภาพที่ 2.12 ภาพแสดงสภาพที่ดินในปัจจุบัน 

ภาพที่ 2.13 ภาพแสดงสภาพที่ดินในปัจจุบัน 
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ภาพที่ 2.14 ภาพแสดงบ้านพักอาศัยบริเวณที่ต้ังโครงการ 
 

ภาพที่ 2.15 ภาพแสดงหน้าปากซอยเพชรเกษม 92 
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2.3 การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย  

สรุปข้อกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องหลักๆ ที่สําคัญดังน้ี  
 2.3.1   พระราชบัญญัติผงัเมือง 

ที่ต้ังโครงการนั้นเป็นที่อยู่อาศัยสีส้ม เป็นที่ดินซ่ึงมี ปริมาณความหนาแน่น ของ
การอยู่อาศัยปานกลาง โดยพ้ืนที่สีส้มน้ีจะมีรหัสต้ังแต่ ย.5-ย.7 โดยพ้ืนที่ของเราจะอยู่ในเขต ย.6 คือ
ส่ือได้ว่าบริเวณพ้ืนที่เร่ิมมีความเจริญเป็นถิ่นอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง พ้ืนที่สะดวกและมีการ
เช่ือมต่อกับตัวเมืองช้ันในได้โดยง่าย โดยรหัส ย.6 จะแสดงถึงความเป็นชุมชนชานเมือง มีค่า FAR 
(Floor area Ratio) = 4.5 : 1 คือ พ้ืนท่ีก่อสร้างสามารถสร้างได้ 4.5เท่าของพ้ืนที่ที่ดินท้ังนี้มี
ข้อกําหนดว่าหากจะพัฒนาเป็นอาคารชุดหรือที่อยู่อาศัยท่ีมีเนื้อที่เกิน 10,000 ตารางเมตรจะต้อง
ต้ังอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรืออยู่ในระยะ 500 เมตรจากรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

ภาพท่ี 2.16 ภาพแสดงตําแหน่งผงัสีที่ต้ังโครงการ 
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ภาพที่ 2.17 สรุปจากกฎกระทรวงในราชกิจจานุเบกษาฉบับฎีกาเล่ม 130 ตอนท่ี41ก วันที่ 16พค. 
2556 
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ตาราง 2.2 สรุปประเภทของอสังหาริมทรัพย์โดยคํานึงจากกฎหมายที่มีความเป็นไปได้ในการพัฒนา 
 พักอาศัย 

(บ้านเด่ียว, 
บ้านแฝด) 

 
ที่อยู่อาศัย

รวม 
 

 
อาคาร 

พาณิชยกรรม 

 
สํานักงาน 

 
โรงแรมไม่เกิน

50ห้อง 

ทําเล / / X X X 
กายภาพ / / / / / 
กฎหมาย / / / / / 
การตลาด / / X X X 
นโยบาย
เจ้าของ 

X / X / X 

สรุปจากตารางที่ 2.2 พ้ืนที่ที่ต้ังโครงการสีส้ม ย.6 สร้างที่อยู่อาศัยได้ทุกรูปแบบแต่เม่ือ
วิเคราะห์จากปัจจัยข้างต้นแล้วน้ันเหมาะสําหรับท่ีอยู่อาศัยรวมเน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์ประเภทอ่ืนๆ
น้ันบางเงื่อนไขไม่เหมาะสมสําหรับที่ต้ัง ทั้งน้ีถนนหน้าโครงการกว้างเพียง 6 เมตรดังนั้นพ้ืนท่ีอาคารไม่
ควรเกิน 10,000 ตรม  FAR (Floor area Ratio)      4.5 : 1 คือ พ้ืนท่ีก่อสร้างสามารถสร้างได้ 4.5
เท่าของพ้ืนที่ที่ดิน OSR (Open Space Ratio)   ร้อยละ 6.5  คือ  อัตราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนที่
อาคารรวมต้องมีร้อยละ 6.5 

2.3.2 ข้อกฎหมายต่างๆท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรพัย์ในการพัฒนา 

1. ขนาดห้องพักอาศัย  

1.1 ขนาดของห้อง ของอาคารพักอาศัยรวมแต่ละห้องต้องมีขนาดไม่น้อยกว่า 20 ตร.ม.และมีระยะด่ิง
ของจากพ้ืนถึงพ้ืนไม่น้อยกว่า 2.60 เมตร 

2. ตัวอาคาร 

2.1 สร้างอาคารได้สูงไม่เกิน 2 เท่าของระยะวัดจากด้านหน้าอาคารไปยังถนนฝั่งตรงข้าม 

2.2 ถนนสาธารณะด้านหน้าท่ีดินมีความกว้าง 6 เมตร ต้องร่นแนวอาคารจากศูนย์กลางนั้นไม่น้อย
กว่า 6 เมตร 
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2.3 อาคารสูงเกิน 15 เมตร (5ช้ัน) ต้องเว้นระยะรอบอาคารไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

2.4 ช่องเปิดของอาคารถ้าช้ัน3ขึ้นไป ต้องเว้นระยะรอบอาคาร 3 เมตร 

2.5 อาคารสูงเกิน 15 เมตร (5ช้ัน) หรือ พ้ืนท่ีเกิน 2,000 ตร.ม. ต้องมีที่จอดรถยนต์สัดส่วน 1 คันต่อ
พ้ืนที่อาคารทุก 120 ตารางเมตร 

2.6 อาคารสูง (สูงเกิน 23 เมตร) หรือพ้ืนท่ีเกิน 10,000 ตร.ม. ต้องมีถนนสาธารณะด้านหน้ากว้างไม่
น้อยกว่า 10 เมตร  

2.11 อาคารพักอาศัยรวม ต้องมีที่สัดส่วนท่ีว่างบนที่ดินไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 

2.12  ในกรณีที่เป็นอาคารพักอาศัยรวมต้ังแต่ 80 ห้องขึ้นไปหรือ 4,000 ตรม.ขึ้นไป จะต้องจัดทํา
รายงานผลกระทบสิง่แวดล้อม เพ่ือนําเสนอต่อคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมฯ พิจารณา 

2.3.3 สรุปแนวทางการพัฒนาจากข้อกฎหมายต่างๆท่ีเหมาะสมกับที่ต้ัง 
พ้ืนที่ก่อสร้างท่ีสร้างได้ทั้งหมด FAR 4.5 : 1  พ้ืนท่ีทั้งหมด 289 ตรว. หรือ 

1,156 ตรม.ดังน้ันถ้าเราสร้างเต็มพ้ืนที่จะได้  5,202 ตรม.อ้างอิงจากกฎหมายตามข้อ  
- อาคารต้องร่น 6 เมตรจากศูนย์กลางถนนตามข้อ 2.2 
- อาคารจะสูงได้ไม่เกิน 23 เมตรตามข้อ 2.6 
- ระยะถอยร่น 3 เมตรรอบโครงการเน่ืองจากมีช่องเปิดทุกช้ัน 
- ต้องมีที่จอดรถ 120 ตารางเมตรต่อ1คันตามข้อ2.5 
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ภาพท่ี 2.18 รูปสามมิติแสดงพื้นที่และขอบเขตท่ีอ้างอิงตามกฎหมาย ปริมาตรท้ังหมด 6,264 ตรม. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 2.19 รูปสามมิติแสดงพื้นท่ีและขอบเขตท่ีอ้างอิงตามกฎหมาย ปริมาตรท้ังหมด 6,264 ตรม. 
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บทท่ี 3 
การวิเคราะห์ด้านการตลาด 

        
3.1 ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจในประเทศ 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสสองปี 2558 มีการขยายตัวจากปี 2557 แสดงให้เห็นถึง
เศรษฐกิจไทยยังคงเติบโตได้ โดยทางด้านอุปสงค์ คือ การลงทุนภาครัฐ และ การส่งออกบริการ
ขยายตัวสูงตามการเบิกจ่ายภาครัฐ และความเช่ือม่ันนักท่องเที่ยว การใช้จ่ายครัวเรือน และ ภาครัฐ
ขยายตัว การส่งออกสินค้า ได้รับผลกระทบ จากเศรษฐกิจโลก ทําให้การส่งออกในแต่ละประเทศ
กระทบเป็นวงกว้าง ส่วนในต้นการผลิต โรงแรม ภัตตคาร และ การท่องเที่ยว ขยายตัวอย่างต่อเน่ือง 
เนื่องจากภาคเกษตรกรรม ได้รับผลกระทบอย่างต่อเน่ือง และ อุตสาหกรรมส่งออก ได้รับผลกระทบ 
แต่อุตสาหกรรมในประเทศยังขยายตัวต่อเนื่อง 

ส่วนในไตรมาส 4 ปี 2558 น้ี ทาง EIC ประเมินว่าจะขยายตัว 2.0-2.5% และ 2.5-
3.0% ในปี 2559 ซ่ึงประมาณการปรับลดลงตามแนวโน้มเศรษฐกิจโลก ที่ขยายตัวน้อยลง ประกอบ
กับภาคการส่งออกของไทย ที่ได้รับผลกระทบโดยตรง และการชะลอตัวของแหล่งทุนในภาครัฐ และ 
หน้ีครัวเรือนภายในประเทศที่ยังคงสูงอยู่ ทําให้การจับจ่ายใช้สอย เป็นไปได้อย่างจํากัด ส่วนประเทศ
ในแถบอาเซียน ก็ได้รับผลกระทบจากจีนที่เศรษฐกิจชะลอตัว และ เงินหยวนอ่อนกําลัง ซ่ึงปัจจัยลบ
ต่างๆดังกล่าว ทําให้เศรษฐกิจไทย ได้รับผลกระทบอีกสักระยะ 

 
ภาพท่ี3.1อัตราการขยายตัวของราคาสินคา้เกษตร ผลผลติสินค้าเกษตร และรายได้เกษตรกรที่ปรับตัว

ลดลง 



19 
 

 
ภาพที่ 3.2 แสดงดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมและอัตราการขยายตัวของภาคการท่องเที่ยว 

ภาพที่ 3.3 แสดงดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมและอัตราการขยายตัวของภาคการท่องเที่ยว 
ที่มาศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลัยหอการค้าไทย 

จากศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลัยหอการค้าไทยได้กล่าวว่าแรง
ขับเคลื่อนของเศรษฐกิจในปี 2558 และ แนวโน้มปี 2559 ยังคงเป็นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภท 
โรงแรม , ภัตตาคาร และ การท่องเท่ียว ซ่ึงในปี 2559 ภาครัฐต้องเข้ามามีบทบาท หรือ มาตราการใน
การกระตุ้นนโยบายต่างๆให้มากข้ึน อีกทั้งยังควรสนับสนุนการท่องเที่ยว เน่ืองจากว่า มีการคาดการณ์
ว่า นักท่องเที่ยวจะมีมากขึ้นถึง 10% และนักท่องเที่ยวจากจันจะไม่ได้ลดลงตามเศรษฐกิจจีนแต่อย่าง
ใด อีกท้ังภาครัฐควรจะลงทุน โครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ือเพ่ิมความเช่ือม่ันภาคเอกชน ให้กลับมาลงทุน
ต่อไป จะทําให้เศรษฐกิจดําเนินต่อไปทั้งการจัดงานและหาท่ีอยู่อาศัย 
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และทางศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจมหาวิทยาลัยหอการค้าไทยได้กล่าวถงึปัจจยั
บวกและปัจจยัลบต่างๆของปี 2559 ไว้ดงันี ้
ปัจจัยบวกสําหรับเศรษฐกิจไทยในปี 2559  
1. มาตรการการกระตุ้นเศรษฐกิจที่ออกมาบรรเทาความเดือดร้อนของผู้มีรายได้น้อย เกษตรกร และ 
ผู้ประกอบการ SMEs  
2. สถานการณ์ทางการเมืองภายในประเทศมีเสถียรภาพ  
3. ภาคการท่องเท่ียวมีการขยายตัวอย่างชัดเจน 
 4. การลงทุนพัฒนาโครงสรา้งพ้ืนฐานขนาดใหญ่ และการจัดต้ังเขตเศรษฐกิจพิเศษตามแนวชายแดน
มีส่วน ช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจได้เป็นอย่างดี  
5. การดําเนินนโยบายการเงินผ่านการใช้อัตราดอกเบ้ียนโยบายในระดับตํ่าใกล้เคียง 1.50% จะมีสว่น
ช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจ  
6. การลงทุนเพ่ือปรับตัวเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนของภาครัฐและภาคเอกชน  
7. การฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจประเทศพัฒนาแล้ว โดยเฉพาะประเทศสหรัฐอเมริกา และสหภาพยุโรป  
ปัจจัยลบสําหรบัเศรษฐกิจไทยในปี 2559 
 1. ความไม่แน่นอนในการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจโลกยังคงมีอยู่  
2. สัดส่วนหน้ีสินของภาคครัวเรือนท่ีอยู่ในระดับสงู มีผลทําให้อํานาจซ้ือของภาคครัวเรือนลดตํ่าลง  
3. สถาบันการเงินเพ่ิมความเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือ เน่ืองจากมีความกังวลเก่ียวกับตัวเลข NPLs  
4. ต้นทุนการผลิต/ค่าครองชีพมีแนวโน้มปรับตัวเพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเน่ือง  
5. สหภาพยุโรปตัดสิทธิพิเศษทางการค้า (GSP) และแบนสินค้าประมงของไทยช่ัวคราว (6 เดือน) 
เนื่องจาก การทําประมงของไทยไม่สอดคล้องกับกฎระเบียบ IUU ของสหภาพยุโรป  
6. ประเทศจีนปรับนโยบายเศรษฐกิจโดยเน้นพ่ึงพาสินคา้ในประเทศ และลดการนําเข้า  
7. องค์การการบินพลเรือนระหว่างประเทศ (ICAO) ให้ใบแดงมาตรฐานความปลอดภัยการบินของ
ไทย 
 8. ประเทศสหรัฐอเมริกายังคงจัดอันดับให้ประเทศไทยอยู่ใน Tier 3 ของรายงานการค้ามนุษย์ 
 
3.2  ภาพรวมปัจจัยต่างๆของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

อสังหาริมทรัพย์ปี 2558 นั้นมีการชะลอตัวต่อเน่ือง เนื่องจากกําลังซ้ือที่มีจํากัด และหน้ี
ครัวเรือนท่ีสูงขึ้น จะพบว่าไตรมาส 1 ปี 2558 น้ันกําลังซ้ือหดตัวลง นักลงทุนยังรอความชัดเจนจาก
การลงทุนภาครัฐ และนโยบายต่างๆ ส่วนการก่อสร้างสาธารณูปโภคส่วนใหญ่ ยังคงต่อเน่ืองจากปี 
2556  อาทิเช่น โครงการรถไฟฟ้าส่วนต่อขยาย, สะพานข้ามแม่น้ํา, ทางด่วน ส่งผลให้ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์บางประเภทยังคงเติบโตได้อยู่ เช่น คอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้า อพาร์ทเม้นต์ตาม
แนวรถไฟฟ้า และโรงแรมในย่านท่องเท่ียวและใจกลางเมือง 

ภาพรวมคอนโดมิเนียม ปี 2558 ตลาดบนนั้นมีการขยายตัวต่อเน่ือง ส่วนตลาดกลาง
และล่างมีการชะลอตัว ส่วนตลาดบนนั้นจะอยู่ตามศูนย์กลางเมืองและธุรกิจ ซ่ึงยังคงได้รับความสนใจ
จากนักลงทุน ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ ส่วนตลาดคอนโดมิเนียมต่างจังหวัด ยังคงซบเซาเน่ืองจาก
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มีหน่วยเหลือขายอยู่มาก และตลาดปล่อยเช่าตามต่างจังหวัด ผู้คนนิยมเช่ามากกว่าซ้ือทําให้
ผู้ประกอบการน้ันชะลอการลงทุนในต่างจังหวัด 

ทั้งน้ีจากการสํารวจ เดือน ตุลาคม 2558 พบว่ามีห้องชุดตามแนวรถไฟฟ้า ประมาณ 
114,959 หน่วย และ พบว่าเข้าอยู่อาศัยแล้ว 82,356 หน่วย คิดเป็น 72% เหลือเพียง 32,603 หน่วย 
คิดเป็น 28% เม่ือสอบถามรายละเอียดแล้ว พบว่าผู้ที่ซ้ืออยู่อาศัยเองประมาณ 65,590 หน่วย คิดเป็น 
80% ของหน่วยผู้เข้าอยู่ทั้งหมด ที่เหลือ 16,766 หน่วย เป็นผู้ที่เช่าอยู่ เม่ือดูจากตัวเลขน้ีแล้วพบว่า 
อสังหาริมทรัพย์ตามแนวรถไฟฟ้านั้นยังคงได้รับควาสนใจอย่างต่อเน่ือง เน่ืองจากผู้อยู่อาศัยซ้ือท่ีอยู่
จริง มีการเก็งกําไรท่ีน้อย จะเห็นว่ารถไฟฟ้ามีส่วนสําคัญสําหรับการซ้ือท่ีอยู่อาศัย 
 
3.3 แนวโนม้ธรุกิจอพาร์ทเมน้ท ์

ธุรกิจอพาร์ทเมนท์ เป็นธุรกิจท่ีผู้คนให้ความสนใจจํานวนมาก โดยเฉพาะในทําเลท่ีมี
ศักยภาพ เช่น ย่านชุมชนบท, ย่านท่ีมีขนส่งมวลชนเข้าถึงอย่างสะดวก, ย่านมหาวิทยาลัย สถานที่
ทํางาน หรือ แหล่งงานตามโรงงานหรือ นิคมอุตสาหกรรม ทั้งน้ีในปัจจุบันการทําอพาร์ทเม้นท์เพ่ือ
ปล่อยเช่านั้น เริ่มมีคู่แข่งมากขึ้น ทั้งจาก อพาร์ทเม้นท์ อ่ืนๆ และ คอนโดมิเนียมต่างๆ ซ่ึง
ผู้ประกอบการต้องมีการปรับตัวให้เข้ากับยุสมัย และ เข้าใจผู้บริโภคหรือลูกค้าสมัยใหม่ว่ามีความ
ต้องการอะไร สิ่งอํานวยความสะดวกแบบไหน หรือ บรรยากาศที่ดีอาจจะเหมาะกับลูกค้าของเรา 

ถ้าจะแบ่งตลาดของอพาร์ทเม้นท์เราจะแบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือตลาดบน เช่น  
เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ โดยทําเลมักจะอยู่ในเมืองหรือย่านธุรกิจโดยมีบริการเสริม เช่น ทําความ
สะอาด หรือ รวมค่าน้ําค่าไฟ อินเตอร์เน็ต ไวไฟ เข้าไปด้วย โดยภาพลักษณ์หรือสิ่งอํานวยความ
สะดวก จะใกล้เคียงหรือดีกว่าคอนโดมิเนียม แบ่งออกเป็นระดับ 10 ค่าเช่า 50,000 บาทข้ึนไป ระดับ
ปีประมาณ 30,000 - 50,000 บาท ตลาดกลาง ทําเลจะต้ังอยู่ใกล้แหล่งงาน , แหล่งธุรกิจ , ออฟฟิต , 
สถานศึกษา, คมนาคมเดินทางง่าย ซ่ึงจะมีอุปสงค์ที่ชัดเจน เช่นกลุ่มวัยทํางาน , นักศึกษา โดยการ
ตกแต่งจะตามมาตรฐานไม่หรูหราเท่าตลาดบน ราคาจะมีต้ังแต่ 5,000 – 30,000 บาท โดยตลาด
กลางเป็นตลาดที่กว้างขึ้นอยู่กับทําเลที่ต้ังและตัวสินค้าว่ามีสิ่งอํานวยความสะดวกสบายมากน้อยแค่
ไหนตลาดล่าง มีอุปสงค์ ค่อนข้างสูงในทําเล เช่น ตามโรงงาน หรือ นิคมอุสาหกรรม หรือตามชาน
เมือง ที่มีการจ้างงานหรือทํางานบริเวณน้ันๆ ราคามีระดับตํ่ากว่า 5,000 บาท 

ภาพรวมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเช่า ซ่ึงรวมถึงอพาร์ทเมนท์ด้วยจะเห็นว่าตลาดอพาร์
ทเม้นนั้น ยังมีปัจจัยบวกอยู่มากมาย โอกาสท่ีจะเติบโตและคุ้มค่าในการลงทุน ถ้าหากว่าอยู่ในทําเลที่
ดี และต้นทุนที่เหมาะสม เนื่องจากว่า โครงสร้างพ้ืนฐาน โดยเฉพาะรถไฟฟ้าสายต่างๆกําลังจะเสร็จ 
ทําให้ที่อยู่อาศัยให้เช่าน้ันขยายตัวตามอย่างแน่นอน เน่ืองจากในปัจจุบันจะเห็นว่าท่ีอยู่อาศัยน้ัน จะ
อยู่ตาแนวรถไฟฟ้าเป็นส่วนใหญ่ และปัจจุยทางเศรษฐกิจขยายตัว ทําให้การจ้างงานมากขึ้น หาที่อยู่
อาศัยมากขึ้น ประกอบกับมีกลุ่มคนจํานวนมากท่ียังไม่ตัดสินใจ ซ่ึงท่ีอยู่อาศัย เน่ืองจากไม่ม่ันใจใน
สถานที่ทํางานหรือ ไม่อยากมีภาระหนี้สิน ในระยะยาว ทําให้ มีความม่ันใจว่าตลาดอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือเช่าประเภทอพาร์ทเม้นท์ยังคงน่าลงทุนต่อไปได้ 

ที่มา:ดร.ปิยศักด์ิ มานะสันต์ ภาพรวมอุตสาหกรรมและเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเช่า ปี 2015 
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3.4 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
การสํารวจว่าผลตอบแทนการลงทุนในประเภทต่างๆน้ันให้ผลตอบแทนมากน้อยเพียงใด

และธุรกิจท่ีเราจะลงทุนน้ันให้ผลตอบแทนคุม้ค่าหรือไม่ 
 3.4.1 การฝากออมทรัพย์ 

ให้ผลตอบแทนต่ําท่ีสุดแต่ความเสี่ยงตํ่าที่สุดเช่นกันโดยดอกเบี้ยเงินฝาก2ปีให้
อัตราผลตอบแทนอยู่ที่  1.3 - 2.4 % 

ภาพที่ 3.4 ภาพแสดงอัตราเงนิฝากประจําทีม่า : ธนาคารแห่งประเทศไทย 
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3.4.2 การลงทุนของพันธบตัรรัฐบาล  
ให้อัตราผลตอบแทนเฉล่ีย 2 ปีอยู่ที่   1.48 % และให้อัตราผลตอบแทนเฉล่ีย 5 

ปีอยู่ที่   2.2475 % 

 
ภาพที่ 3.5 ภาพแสดงอัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาลที่มาสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย 

 
3.4.3 การลงทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีจํานวนหลายกองทุนด้วยกันจําแนกตามชนิดของ
อสังหาริมทรัพย์ และความเสี่ยงของผลตอบแทนกองทุน ซ่ึงค่าเฉล่ีย ของผลตอบแทนมีต้ังแต่       
5.5 %-8.7%โดยในแต่ละปีมีค่าเฉลี่ยดังน้ี 
สรุปผลตอบแทนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เฉลี่ยต้ังแต่ ปี 2550-2557 มีดังนี้ 
ปี 2550 ผลตอบแทนเฉล่ีย 7.21%  
ปี 2551 ผลตอบแทนเฉล่ีย 8.54%  
ปี 2552 ผลตอบแทนเฉล่ีย 8.70%   
ปี 2553 ผลตอบแทนเฉล่ีย 7.54%   
ปี 2554 ผลตอบแทนเฉล่ีย 6.93%   
ปี 2555 ผลตอบแทนเฉล่ีย 6.89%   
ปี 2556 ผลตอบแทนเฉล่ีย 5.83%   
ปี 2557 ผลตอบแทนเฉล่ีย 5.71%  

สรุปต้ังแต่ปี2550-2557 ผลตอบแทนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์น้ัน เริ่มให้
ผลตอบแทนลดลงแต่ยังคงให้อัตราผลตอบแทนมากกว่า ทั้งดอกเบ้ียเงินฝากประจํา และพันธบัตร
รัฐบาล แต่ยังมีความเส่ียงสูงกว่าเช่นเดียวกัน 
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ภาพที่ 3.6 ภาพแสดงอัตราผลตอบแทนเงินปันผลท่ีมามูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
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ตารางท่ี 3.1 ตารางสรุปผลอตัราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพย์ ประเภทต่างๆ ณ 
ธันวาคม 2557 

จากการสํารวจผลตอบแทนการลงทุนในประเภทต่างๆรวมถึงการลงทุนอสังหาริมทรัพย์
แล้วนั้นอัตราผลตอบแทนของธุรกิจอพาร์ทเมนท์ยังถือว่าน่าลงทุนและน่าสนใจเน่ืองจากอัตราดอกเบ้ีย
เงินฝากในปัจจุบันลดลงอย่างต่อเน่ือง อัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาลก็ลดลง รวมไปถึงกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ที่มีแนวโน้มให้ผลตอบแทนลดลงเช่นเดียวกัน และจะเห็นว่าต้ังแต่ปี2551-2557 
อัตราผลตอบแทนของอพาร์ทเมนท์น้ันมีแนวโน้มคงท่ีคือพบว่ามีอัตราผลตอบแทนเฉล่ียอยู่ที่ 5-7% 
 
3.5 ตลาดอพาร์ทเม้นท์บริเวณใกล้เคียง 

บริเวณถนนเพชรเกษม 52 - เพชรเกษม 102 (ในระยะไม่เกิน 4 กิโลเมตรจากทําเลท่ีต้ัง
โครงการ)ตลาดอพาร์ทเม้นท์บริเวณใกล้เคียงน้ันจะเป็นแหล่งงานของคนทํางานในย่านถนนเพชร
เกษมทั้งน้ีที่ต้ังโครงการอยู่ใกล้กับแหล่งงานหลักๆและสถานที่สําคัญหลายแห่งอาจจําแนกออกได้ตาม
น้ี 

1. ในระยะไม่เกิน 2 กิโลเมตรและเดินทางไม่เกินสามป้ายรถเมล์ใช้เวลาเดินทางไม่เกิน 10 นาที 
1.1 เดอะมอลล์บางแคเป็นแหลง่งานขนาดใหญ่  
1.2 โรงพยาบาลเกษมราษฎร์ บางแค 
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1.3 บริษัทเอกชนและห้างร้านหลายแห่งอาทิเช่น โชว์รูมรถยนต์ ร้านสะดวกซ้ือ คลินิก 
ร้านอาหาร และอีกหลายๆชนิด 

2. ในระยะไม่เกิน 3 กิโลเมตรและเดินทางไม่เกิน 5 ป้ายรถเมล์ใช้เวลาเดินทางไม่เกิน 20 นาที 
2.1 Big C supercenter และเมเจอร์ซีนีเพล็ก 
2.2 รพ.เพชรเกษม 2  
2.3 Tesco lotus bangkae 
2.4 มหาวิทยาลัย เอเชีย อาคเนย์ 
2.5 บริษัทเอกชนและหน่วยงานรัฐหลายแห่ง เช่น กรมสรรพากร โรงเรียนต่างๆ สํานักงาน

เขต 
โดยทําเลที่ต้ังของโครงการนั้นต้ังอยู่บริเวณแหล่งงานขนาดใหญ่ตามแนวถนนเพชรเกษม 

ซ่ึงเราควรศึกษาตลาดอพาร์ทเม้นท์บริเวณใกล้เคียงถงึราคาและตัวสินค้าว่ามีลักษณะเป็นเช่นไร เพ่ือ
ออกแบบและต้ังราคาให้มีลกูค้าสนใจมาเช่าของเรา โดยมีปัจจัยในการพิจารณาด้านต่างๆตามนี้ 

- อัตราการเข้าพัก 
- อัตราค่าเช่า 
- ระดับการแข่งขัน 

ภาพท่ี 3.7 ภาพแสดงจํานวนอพาร์ทเมนต์แนวถนนเพชรเกษมและบริเวณใกล้เคียง 
 

จากการสํารวจจะพบว่าในระยะ 5 กิโลเมตรอยู่บริเวณถนนเพชรเกษมหรือเข้าซอยไม่
เกิน 1 กิโลเมตรมีโครงการนั้นมีโครงการอพาร์ทเม้นท์ที่เปิดตัวอยู่แล้วถึง 17 แห่ง 
ส่วนถนนเพชรเกษมบริเวณท่ีเลยรถไฟฟ้าท่ีเปิดใช้แล้ว ในขอบเขตระยะ3กิโลเมตรมีโครงการเปิดตัวถึง 
22 แห่ง จะเห็นว่า ระบบขนส่งมวลชนประเภทรถไฟฟ้า มีผลต่อการเช่าอยู่อาศัยด้วยเช่นกัน ช่วงราคา
ต้ังแต่ 4500 ขึ้นไปจนถึง 8500 จะเป็นตลาดคอนโดมิเนียมโดยส่วนใหญ่ 
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3.6 วิเคราะห์อุปสงค์-อุปทาน 
3.6.1   ด้านอุปสงค์ (Demand) 

จากการวิเคราะห์พ้ืนที่โดยรอบมีอุปสงค์ผู้เข้าพักอพาร์ทเมนท์พบว่าเป็น
พนักงานบริษัทโดยส่วนใหญ่คือทํางานอยู่ในย่านเพชรเกษมบริษัทห้างร้านหรือห้างสรรพสินค้า ทั้งน้ี
อุปสงค์โดยตรงบริเวณพ้ืนที่นั้นคือ โรงพยาบาลเกษมราษฎร์บางแคและเดอะมอลล์บางแค โดยแบ่ง
ออกได้ตามระยะทางและความสะดวกในการเข้าถึงได้ตามน้ีคือ ในระยะไม่เกิน 2 กิโลเมตรและ
เดินทางไม่เกิน 3 ป้ายรถเมล์ใช้เวลาเดินทางไม่เกิน 10 นาที 
1. เดอะมอลล์บางแคเป็นแหล่งงานขนาดใหญ่มีขนาดพ้ืนที่ถึง 300,000 ตารางเมตร 
มีพนักงานประจําห้างสรรพสินค้าท้ังหมด 800 คนต่อวันและมีพนักงานการตลาดและดูแลเบ้ืองหลัง
อีกประมาณ 100 คน รวมเป็นพนักงานประมาณ 1,000 คนไม่รวมกับพนักงานตามร้านค้าท่ีเช่าพ้ืนที่
ในศูนย์การค้าซ่ึงคาดว่ามีประมาณอีก 1,000 คน ซ่ึงในจํานวนพนักงาน 1,000 คนนี้เป็นระดับ
ผู้จัดการสาขาที่มีกําลังเงินเดือน 18,000 บาทขึ้นไปมีจํานวนพนักงาน 100 คนและพนักงานระดับ
เงินเดือนเกิน 12,000 บาทข้ึนไปจํานวนมีจํานวนพนักงานมากถึง 100 –150คน (สามารถเช่าห้องพัก
สองคนต่อหน่ึงห้องได้) 

ตารางที่ 3.2 จํานวนพนักงานทั้งหมดของโรงพยาบาลเกษมราษฎร์บางแคและเดอะมอลล์บางแค 
จํานวนพนักงานทังหมด 2,000 คน 
ระดับเงินเดือนเกิน 18,000
บาท 

100 คน 

ระดับเงินเดือน 12,000บาท 100-150 คน 
โดยปัจจุบันพนักงานจํานวนหน่ึงพักอยู่บริเวณเดอะมอลล์บางแคและแนวเส้นถนนเพชรเกษม 
2. โรงพยาบาลเกษมราษฎร์ บางแคโรงพยาบาลเกษมราษฎร์บางแคน้ันมีการขยายฐานลูกค้าและเพ่ิม
เตียงสําหรับผู้ป่วยเป็นจํานวน337 เตียง 
โดยจํานวนเตียงผู้ป่วยในน้ีหมายถึงห้องพักที่ผู้คนมาใช้งานอยู่และนอนโรงพยาบาลซ่ึงทางโรงพยาบาล
ทางโครงการเราอาจจะมีกลุ่มลูกค้าท่ีมาเช่าพักอาศัยระยะสั้นหรือยาวเพ่ือมารอผู้ป่วยได้ 
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ภาพที่ 3.8 ภาพแสดงจํานวนเตียงท่ีให้บริการแก่ผู้ป่วย 

ภาพที่ 3.9 ภาพแสดงจํานวนการให้บริการแก่ผู้ป่วยนอก 
ผู้ป่วยนอกของโรงพยาบาลเกษมราษฎฐ์บางแคนั้นมีถึง 1,500 คนต่อวันทําให้จํานวน

ผู้ป่วยนอกและผู้ป่วยในรวมกันเฉลี่ย 2,000คนต่อวันในปี 2555และในปีปัจจุบัน 2558 น้ันมีจํานวน
ผู้ป่วยมากข้ึนถึง 10%หรือประมาณ 2,200-2,500 คนและบุคลากรของโรงพยาบาลเกษมราษฎร์น้ัน
อยู่ที่ประมาณ 900 คน 
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ตารางที่ 3.3 ตารางจํานวนพนักงานทั้งหมดของโรงพยาบาลเกษมราษฎร์บางแค 
แพทย์ประจํา แพทย์ช่ัวคราว บุคลากรโรงพยาบาล รวม 

80 200-250 600 900 คน 
 

จากการสอบถามค่าเฉล่ียของฐานเงินเดือน นายแพทย์ทั้ง3ประเภทมีค่าเฉลี่ยเงินเดือน
สูงกว่า60,000 บาทท้ังหมดและบุคลากรโรงพยาบาล มีค่าเฉล่ียประมาณ  15,000 บาทต่อเดือนจาก
การสํารวจเบ้ืองต้นน้ันพบว่ากลุ่มแพทย์ประจําส่วนใหญ่จะมีที่พักอาศัยถาวรและอยู่บริเวณย่านน้ัน 
กลุ่มแพทย์ช่ัวคราว เข้าอาทิตย์ละ 3-4 คร้ังหรือมากน้อยกว่าน้ันมีที่อยู่อาศัยต่างกันออกไป บุคลากร
พยาบาลอยู่บริเวณน้ันและต่างถิ่น จากการสอบถามนายแพทย์ช่ัวคราวแล้วน้ันพบว่าหลายๆคนน้ันอยู่
ในเมืองและไกลออกไปซ่ึงเสียเวลาการเดินทางและปัจจุบันไม่ได้เช่าพักอาศัยเน่ืองจากรอบๆบริเวณ
โรงพยาบาลน้ันม่ียู่อาศัยท่ีน่าอยู่และถูกใจและจากการสํารวจบุคลากรโรงพยาบาลเช่นนางพยาบาล
น้ันหลายคนเช่าบ้านพักอาศัยอยู่ใกล้บริเวณที่ต้ังโครงการของเราตามภาพ      

ภาพที่ 3.10 ภาพแสดงตําแหน่งที่ต้ังโครงการและท่ีพนักงานโรงพยาบาลเช่าอยู่เดิม 
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และจากการสอบถามน้ันมีพนักงานท่ีเช่าอยู่บริเวณน้ันเน่ืองจากต้องเข้าเวรตอน
กลางคืนและเข้าออกงานไม่เป็นเวลาจึงไม่อยากเสียเวลาในการเดินทางเป็นต้น เราจึงรู้ว่าพ้ืนท่ีนี้มีอุป
สงค์ของโรงพยาบาลเกษมราษฎฐ์จํานวนมากหากเราทําตัวโครงการและราคาให้ตรงกลุ่มเป้าหมาย 
บริษัทเอกชนและห้างร้านหลายแห่งอาทิเช่น โชว์รูมรถยนต์ ร้านสะดวกซ้ือ คลินิก ร้านอาหาร และ
อีกหลายๆชนิดในอีกจํานวนหลายร้อยคน  

- ในระยะไม่เกิน 3 กิโลเมตรและเดินทางไม่เกิน 5 ป้ายรถเมล์ใช้เวลาเดินทางไม่เกิน 20 นาที 
Big C supercenter และเมเจอร์ซีนีเพล็ก ,รพ.เพชรเกษม 2 , Tesco lotus บางแค มหาวิทยาลัย 
เอเชีย อาคเนย์ ,บริษัทเอกชนและหน่วยงานรัฐหลายแห่ง เช่น กรมสรรพากร โรงเรียนต่างๆ 
สํานักงานเขต, กลุ่มนักศึกษาเนติบัณฑิตสภา 

ทั้งนี้ยังไม่รวมถึงกลุ่มผู้เช่ากลุ่มท่ีเริ่มทํางานใหม่ที่ต้องการหาที่อยู่อาศัยตามแนวรถไฟฟ้า
เนื่องจากพ้ืนที่เรานั้นสามารถเดินทางไปรถไฟฟ้าได้ด้วยการเดินท้ังนี้กลุ่มผู้เช่าน้ีเราถือว่าเป็นอุปสงค์ที่
จะเกิดข้ึนในอนาคตเม่ืออพาร์ทเมนท์นั้นเปิดตัวไปแล้วประมาณ 1 ปีตัวเลขอัตราเช่าต่อพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานน้ันยังมีจํานวนที่สูงทั้งในปี2556-2557โดยค่าเฉลี่ยการเช่าพ้ืนที่ยังคงมากถึง90% และใน
ทําเลท่ีต้ังของโครงการเป็นแนวรถไฟฟ้าที่เช่ือมตรงถึงบริเวณย่านแหล่งงานเช่น สีลม-สาธร ที่ยังคงมี
ยอดการจ้างงานอย่างต่อเนื่อง ทางโครงการจึงได้รับผลในทางที่ดี 
ที่มา:ดร.ปิยศักด์ิ มานะสันต์ ภาพรวมอุตสาหกรรมและเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเช่า ปี 2015 
 

3.6.2 ด้านอุปทาน (Supply) 
จากการสํารวจและเก็บข้อมูลนั้นเราเลือกสํารวจกับอพาร์ทเม้นท์ที่มีเกณฑ์

สํารวจดังน้ี เข้าถึงโดยสะดวกจากเส้นถนนเพชรเกษมในระยะทางไม่เกิน 1กิโลเมตร, มีการเดินทาง
โดยขนส่งมวลชนท่ีเหมือนกัน, ขนาดและจํานวนห้องใกล้เคียงกัน ,กลุ่มลูกค้าใกล้เคียงกัน 
โดยเม่ือทําออกมาเป็นผังแล้วจะได้ตามนี้จํานวนอพาร์ทเมนท์ที่อยู่ในเกณฑ์ตามน้ี 
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ภาพที่ 3.11 ภาพแสดงจํานวนข้อมูลอพาร์ทเม้นต์บริเวณถนนเพชรเกษม 
ภาพแสดงจํานวนข้อมูลอพาร์ทเม้นต์บริเวณถนนเพชรเกษมพบว่ามีมากถึง 40 กว่าแห่ง

ที่เข้าเกณฑ์ที่ต้ังไว้สํารวจแต่เม่ือเจาะรายละเอียกลึกลงไปพอว่าอุปทานท่ีเกี่ยวข้องโดยตรงกับโครงการ
น้ันมีเพียง 16 แห่งและโครงการคอนโดมิเนียมอีก 5 แห่งที่เราจะสํารวจและเจาะลึกลงไปใน
รายละเอียด 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.12 ภาพแสดงอุปทานของโครงการอพาร์ทเมนต์ที่อยู่ในบริเวณท่ีต้ังโครงการ 
เม่ือวิเคราะห์ถึงอุปทานบริเวณรอบๆโครงการแล้ว ZONE A ทีโครงการทั้งหมด 16 

แห่งรวมคอนโดมิเนียม 5 แห่งรวมเป็น 21 โครงการ  มีอัตรค่าเช่าแบ่งออกเป็นสามเกณฑ์คือ ช่วง
ราคา 2,500-4,000 บาทเทียบจากห้องใกล้เคียงกัน มี 13 โครงการซ่ึงเป็นกลุ่มอพาร์ทเม้นท์ตลาดล่าง
ไม่แพงมากมี อัตราการเข้าพักอยู่ที่ 70%-80% และมีคนเข้าพักหมุนเวียนตลอด ช่วงราคา 4,500 ขึ้น
ไปแต่ไม่เกิน 7,000 บาท มี 7 โครงการ อัตราการเข้าพักอยู่ที่ 85%-90% เน่ืองจากจํานวนโครงการมี
ตัวเลือกน้อยจึงมีอัตราการเข้าพักที่สูง ช่วงราคา 7,000 บาทข้ึนไปเป็นโครงการคอนโดมิเนียมท่ีต้ัง
ราคาต้ังแต่ 7,000-10,000 บาทมี 5 โครงการ(ห้องขนาดใกล้เคียงกันแต่มีส่วนกลางฟิตเนส สระว่าย
นํ้า ที่จอดรถ)การสํารวจอัตราเข้าพักได้ไม่แน่นอนเนื่องจากโครงการยังใหม่ทําให้ไม่สามารถสํารวจได้ 
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ตารางท่ี 3.4 ช่วงราคาและอัตราเข้าพักของอพาร์ทเมนท์โซนเอและโซนบี 
ราคา อัตราการเข้าพัก จํานวนโครงการ 
ช่วงราคา 2,500-4,000 บาท 70%-80% มี 13 โครงการ 
ช่วงราคา 4,500 ขึ้นไปแต่ไม่
เกิน 7,000 บาท 

85%-90% มี 7 โครงการ 

ช่วงราคา 7,000 บาทขึ้นไป - มี 5 โครงการ 
 
ZONE B 

เน่ืองจากอพาร์ทเมนต์บริเวณน้ีอยู๋ในบริเวณที่รถไฟฟ้าเปิดใช้บริการแลว้ จึงทําให้อัตรา
การเข้าพักน้ันมากถึง 90% ในอัตราค่าเช่าท่ี 5,000 บาทข้ึนไปจนถึง 10,000 บาท ทั้งน้ีใน zone B 
ไม่จัดว่าเป็นคู่แข่งด้านการคา้กับเราโดยตรงเน่ืองจากการเดินทางน้ันสะดวกและเข้าถงึเมืองเร็วกว่า    
ที่ต้ังโครงการเพชรเกษม92 กลุ่มลูกค้าท่ีมาเข้าพักจึงต่างกันออกไป ในส่วนต่อไปเราจะวิเคราะห์
รายละเอียดในZONE A  
 

3.6.3 วิเคราะห์คู่แข่ง 
ข้อมูลเพ่ิมเติมได้ว่ากลุ่มลูกค้าที่น่าลงทุนสําหรับอพาร์ทเม้นต์คือ กลุ่มนักศึกษา

และคนทํางานโดยกลุ่มคนทํางานมีค่าเช่าเฉลี่ยเพ่ิมข้ึนเป็น 5,000-5,500 บาท โดยแบ่งเกณฑ์ค่าเช่า
ออกเป็น 3 ระดับคือ 3,000-4,000 บาท/เดือน, 4,000-6,000 บาท/เดือน และ 6,000-8,000 บาท/
เดือนซ่ึงราคาที่ตลาดตอบรับดีนั้นมี 2 กลุ่มคือ (ข้อมูลสํารวจจากธนาคารเกียรตินาคิน) 
- ห้องเช่าราคาเดือนละ 3,000-4,000 บาท ขนาดห้อง 22-23 ตารางเมตร  
- ห้องเช่าราคาเดือนละ 6,000-8,000 บาทหากเป็นนักศึกษาจะต้องการห้องขนาด 40 ตรม ขึ้นไป
และต้องการฟิตเนส-สระว่ายนํ้า ส่วนกลุ่มคนทํางานจะต้องการห้องขนาด 30 ตารางเมตรข้ึนไปและ
คํานึงถึงความสะดวกประเภทท่ีจอดรถ ลิฟท์ เครื่องใช้ไฟฟ้าเคร่ืองทํานํ้าอุ่นและความปลอดภัย 

ซ่ึงสอดคล้องกับตัวโครงการและคู่แข่งที่จะศึกษาคือกลุ่มเป้าหมายคนวัยทํางาน
และช่วงระดับราคามีทั้งสองกลุ่มจากผลจากการสํารวจวิจัย ทั้งน้ีคู่แข่งทางตรงของโครงการน้ันจะเป็น
อพาร์ทเม้นต์ที่มีช่วงราคา4,500-7,000 บาทและมีขนาดห้องประมาณ30 ตารางเมตร 
 



33 
 

ภาพที ่3.13 ภาพแสดงตําแหน่งคู่แขง่ของโครงการท้ังหมดในแนวถนนเพชรเกษม 
 

ตารางที่ 3.5 ตางรางวิเคราะห์คู่แขง่ทางตรงของโครงการ 
ช่ือ

โครงการ 
จํานว
นช้ัน 

รูปแบบ ขนาดห้องพัก 
ตรม 

ราคา จํานวน
ห้อง 

อัตรา
การเข้า
พัก 

สิ่งอํานวยความ
สะดวก 

บ้านแสนสุ
ขอพาร์
ทเม้นต์ 

5 studio 28  4,000  80  

The 
Penyos 
place 

8 studio 31 4,500  85  

Vk villa 4 studio 24 4,500 15  เครื่องใช้ไฟฟ้า
ครบถ้วน 

S&C 
apartmen

t 

7 studio 30 3,500-
7,000 

84 92 เครื่องใช้ไฟฟ้า
ครบถ้วน 

Mulberry 
palce 

8 1 
bedro
om 

40 8,000-
14,00

0 

140 100 ร้านค้า ที่จอดรถ 
เครื่องใช้ไฟฟ้า

ครบถ้วน 
บ้านลาน

โมก 
6 1 

bedro
om 

28 6,000 50 95  
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ตารางที่ 3.6 ตารางวิเคราะหค์ู่แข่งทางอ้อมของโครงการชนิดคอนโดมิเนียม 

 
กลุ่มคู่แข่งโดยตรงน้ันอพาร์ทเม้นท์ช่วงราคาประมาณ 4,500-7,000 บาท ต่อเดือนและ

มีการออกแบบที่ดูดีและทันสมัย อัตราการเข้าพักท่ีสูงคือ 80%ขึ้นไป  เคร่ืองใช้ไฟฟ้าครบถ้วนและ
สําคัญคือเดินทางสะดวกห่างจากเส้นถนนเพชรเกษมในระยะไม่เกิน 1 กิโลเมตร ดังน้ันในส่วนของ
ตลาดน้ีทําเลท่ีต้ังเราสามารถจับลูกค้ากลุ่มราคาน้ีได้ โดยการออกแบบและความทันสมัยของตึกและ
สาธารณูปโภคนั้นต้องดีและครบถ้วนโดยจุดเด่นของการเดินทางในบริเวณนี้สําหรับโครงการเพชร
เกษม92 และคู่แข่งคือสามารถมาต่อรถบนนถนนเพชรเกษมได้โดยสะดวกเช่นเดียวกัน  

ส่วนตลาดที่เป็นคู่แข่งเราทางอ้อมก็คือกลุ่มคนซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือปล่อยเช่า เน่ืองจาก
ราคาแพงกว่าประมาณ20% แต่ได้สาธาณูปโภคที่เพ่ิมข้ึนคือสระว่ายนํ้าท่ีสวยงาม สวนรอบโครงการ
และระบบรักษาความปลอดภัยของคอนโดมิเนียมและท่ีสําคัญที่สุดคือภาพลักษณ์ที่ดูสวยงามและโดด
เด่นของตัวอาคาร ดังน้ันต้องวิเคราะห์และดูคู่แข่งของคอนโดมิเนียมไว้ด้วย เน่ืองจากถ้าโครงการเรา
สามารถทําได้ดี สวยงาม ในทําเลใกล้เคียงกันแต่ทําราคาค่าเช่าได้ถูกกว่าก็อาจจะเป็นช่องว่างของ
ตลาดที่สามารถทําให้ลูกค้าเลือกได้ 
 

ช่ือโครงการ จํานวน
ช้ัน 

รูปแบบ ขนาด
ห้องพัก 
ตรม 

ราคา จํานวน
ห้อง 

อัตรา
การ
เข้า
พัก 

สิ่งอํานวยความ
สะดวก 

Icondo เพชร
เกษม 

8 1 
bedroom

24-27 6,000-
10,000 

404 -- สระว่ายนํ้าฟิต
เนส 

LPN park PK98 
 

8 studio 22.5-
27 

6,000-
9,000 

2,706 - สระว่ายนํ้าฟิต
เนส 

Plum condo 
บางแค 

8 1 
bedroom

22.5-
30 

6,000-
9,000 

284 - สระว่ายนํ้าฟิต
เนส 

Fuse sense บาง
แค 

24 1 
bedroom

24-32 8,000-
12,000 

815 - สระว่ายนํ้าฟิต
เนส 

Viva condo บาง
แค 

8 1 
bedroom

27.5-
34.5 

7,000-
10,000 

222 - สระว่ายนํ้าฟิต
เนส 
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ภาพที่ 3.14 ภาพตัวอย่างโครงการอพาร์ทเม้นต์ที่เป็นคู่แข่งทางตรง บ้านลานโมก 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.15  ภาพตัวอย่างโครงการอพาร์ทเม้นต์ที่เป็นคู่แข่งทางตรง VK VILLA 
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ภาพที่ 3.16 ภาพตัวอย่างโครงการคอนโดมิเนียมท่ีเป็นคู่แข่งทางอ้อม โครงการพลัมคอนโดมิเนียม 

บางแค 

 
ภาพที่ 3.17 ภาพโครงการวีว่าคอนโดมิเนียมเพชรเกษม 68 บางแค 
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3.7 สรุปประเภทของอสังหาริมทรัพย์ทีม่คีวามเป็นไปได้ในการพัฒนา 
ตารางท่ี 3.7 ตารางสรุปประเภทของอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเป็นไปได้ในการพัฒนา 

 พักอาศัย 
(ทาวน์เฮ้าส์) 

อพาร์ทเม้นท์ 
(เช่า) 

อพาร์ทเม้นท์ 
(เพ่ือขาย) 

คอนโดมิเนียม คอมมูลนิต้ี
มอลล์ 

ทําเล / / / / X 
กายภาพ / / / / X 
กฎหมาย / / / / X 
การตลาด / / / X X 
นโยบาย
เจ้าของ 

X / X X X 

การเงิน -  - - - 
 

สรุปประเภทของอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นไปได้ในการพัฒนาและ จะเห็นว่าประเภทท่ี
เหมาะแก่การพัฒนาคือให้เช่าท่ีอยู่อาศัยประเภท อพาร์ทเมนท์ เน่ืองจากว่า นโยบายเจ้าของต้องการ
เก็บพ้ืนที่น้ีไว้ และการพัฒนาในรูปแบบอื่นๆ มีปัจจัยที่ไม่เอ้ืออํานวยหลายๆอย่าง พ้ืนที่ก่อสร้างท่ีสร้าง
ได้ ทั้งหมด  FAR 4.5 : 1  พ้ืนที่ทั้งหมด 289 ตร.วา หรือ 1,156 ตรม.ดังนั้นถ้าเราสร้างเต็มพ้ืนท่ีจะได้  
5,202 ตรม.แต่ต้องหักพ้ืนที่ส่วนกลางและทางเดินต่างๆตามตารางต่อไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.18 ภาพแสดงปริมาตรของโครงการโดยอ้างอิงจากท่ีต้ังและข้อกฎหมาย 
 



38 
 

ตารางที่ 3.8 ตารางแสดงการสรุปรายละเอียดโครงการอพาร์ทเม้นท์ซอยเพชรเกษม 92 

Area Summary

We Can Do / FAR. 3.17         ต่อ 1

BUILDING No.

Building No. -           buildings

CONSTRUCTION AREA

Building Summary 3,659.75   sq.m.

Lobby + Facilities -           sq.m.

Total Construction Area 3,659.75   sq.m.

SALABLE AREA

Residence Building Summary 2,312.52   sq.m.

Shop Building Summary -           sq.m.

Total Salable Area 2,312.52   sq.m.

EFFICIENCY 63.19 %

GREEN AREA Req. 252.00      sq.m.

Green Area (on ground) 175.90      sq.m.
Green Area (roof garden) 76.10       sq.m.

Total Green Area 252.00      sq.m.

Other Function Area

Fence 136.27      sq.m.

ถนน 1,085.69   sq.m.

PARKING Req. 27.21       cars

Parking (On Building) 20.00       cars
Parking (On Ground) 9.00         cars

Total Parking 29.00       cars
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ภาพที ่3.19 ภาพแสดงผงับริเวณแสดงตําแหน่ง ขนาด และชนิดของห้องพัก 
คิดออกมาได้พ้ืนที่ก่อสร้าง    3,660 ตรม. ตึก 8 ช้ัน 
พ้ืนที่ขาย                        2,133 ตรม 
พ้ืนที่ส่วนกลาง                 1337  ตรม. 
ที่จอดรถ                         29    คัน 
พ้ืนที่ใช้สอยต่อพ้ืนที่ก่อสร้าง  63.19 % 
จํานวนห้องพัก 76 ห้อง 

ตารางท่ี 3.9 ชนิดและจํานวนห้องพัก 
ชนิดห้อง ขนาด จํานวน  

1 Bedroom 27.5 ตารางเมตร 68 ห้อง 
2 Bedroom 55 ตารางเมตร 8 ห้อง 

  76 ห้อง 
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3.8 การวิเคราะห์ด้านการเงินเบื้องต้น 
3.8.1 Front Door Analysis 

คิดออกมาได้พ้ืนที่ก่อสร้าง 3,660 ตรม. ตึก 8 ช้ัน พ้ืนที่ขาย 2,133 ตรม พ้ืนที่
ส่วนกลาง 1337  ตรม.ที่จอดรถ 29คัน พ้ืนท่ีใช้สอยต่อพ้ืนท่ีก่อสร้าง 63.19 % จํานวนห้องพัก 76 
ห้อง 

ตารางที่ 3.10 ชนิดและจํานวนห้องพัก 
ชนิดห้อง ขนาด จํานวน  

1 Bedroom 27.5 ตารางเมตร 68 ห้อง 
2 Bedroom 55 ตารางเมตร 8 ห้อง 

  76 ห้อง 
ค่าก่อสร้างเฉลีย่ตารางเมตรละ 12,000 บาทอ้างอิงจากมูลนิธิประเมินค่า

ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ผลตอบแทนเจ้าของโครงการทีอ่ยากได้คือ 6 %  
ตารางท่ี 3.11 ตารางแสดงการสรุปรายละเอียด Front Door Analysis 

รายละเอียดโครงการ จํานวน ราคา/บาท 
ค่าทีดิน 289 ตรว 8,092,000 

ค่าก่อสร้าง 3,660 ตรม 43,920,000 
ค่าสาธารณูปโภคต่างๆ  4,856,000 
รวมเงินลงทุนโครงการ  56,868,000 
ผลตอบแทนทีค่าดหวัง 

 
6 % 3,412,080 บาท/ต่อปี 

ค่าใช้จ่ายต่อปี  919,296 บาท/ต่อปี 
รายได้ที่ต้องการต่อปี  4,331,376 บาท/ต่อปี 

รายได้ที่ต้องการต่อเดือน  360,948 บาท 
จะได้อัตราค่าเช่าเฉลี่ย  4,750 บาท/ห้อง/ต่อเดือน 

จาก frontdoor analysis ค่าเฉลี่ยเช่า 1 bedroom อยู่ที่ 4,750 บาทต่อห้อง
ซ่ึงอัตราค่าเช่าตลาดนั้นอพาร์ทเม้นต์ในกลุ่มลูกค้าท่ีเราจะทําอยู่ในระหว่าง 4,500-8,000 บาท ซ่ึงมี
ความน่าสนใจในการลงทุนเน่ืองจากอัตราการเข้าพักยังอยู่ในระดับสูงเม่ือเทียบจากคู่แข่งในตลาด 
3.9 สรปุการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ 

สรุปการทําโครงการอพาร์ทเมนท์เพ่ือปล่อยเช่าโดยมีรูปแบบที่ทันสมัยตกแต่งตัวอาคาร
และบริเวณรอบๆให้ใกล้เคียงกับคอนโดมิเนียมโดยมีกลุ่มเป้าหมายเป็นพนักงานเอกชนบริเวณน้ัน 
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อาทิเช่น พนักงานโรงพยาบาล หรือ พนักงานบริษัทห้างร้านต่างๆหรือแม้แต่ กลุ่มครอบครัวท่ีมีกําลัง
จ่ายเช่าคอนโดมิเนียมห้องเล็กแต่ถ้ามาเช่าจะได้ห้องที่ใหญ่กว่าเท่าตัวโดยรายละเอียดโครงการท่ีทําได้
คือ ห้องขนาด 1 ห้องนอน เฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใช้ไฟฟ้าครบ ได้จํานวน 68 ห้อง ค่าเช่าเฉล่ีย 5,200
บาท ห้องขนาด 2ห้องนอน เฟอร์นิเจอร์ และ เครื่องใช้ไฟฟ้าครบ ได้จํานวน 8 ห้อง ค่าเช่าเฉล่ีย 
8,500บาท 
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บทท่ี 4 
ทบทวนวรรณกรรม 

4.1 ปัจจัยทีม่ผีลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเมนท์ของผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร 
ปัจจัยที่สง่ผลต่อการเช่าอพาร์ทเมนท์ในกรุงเทพมหานครนั้น ประกอบไปด้วยปัจจัยส่วน

บุคคลและปัจจัยด้านผลิตภณัฑ์ซึงปัจจัยสว่นบุคคลได้แก ่ เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ รายได้ 
และสถานภาพการสมรส โดยพฤติกรรมกลุ่มตัวอย่างจะเลอืกเช่าอพาร์ทเม้นต์ที่  ใกล้แหลง่ชุมชน , 
คมนาคมสะดวกสบาย, มีช่ือเสียงคนรูจ้ักเยอะ ในด้านลักษณะห้องพัก 1ห้องนอน1ห้องนํ้า ขนาด16-
30ตารางเมตรมีอัตราค่าเช่าตํ่ากว่า 5,000บาทต่อเดือนส่วน พฤติกรรมการเลือกพักอาศัยในแต่ละท่ี
ไม่เกิน 2 ปีมาจากสาเหตุ การย้ายที่ทํางาน, ระบบสาธารณูปโภคไม่ดี,มีเสียงรบกวนต่อสภาพแวดล้อม
และรําคาญเสียงจากเพ่ือนข้างห้อง 

ปัจจัยส่วนผสมการตลาดจากธุรกิจบริการได้แก่ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ราคา สถานท่ี การ
ส่งเสริมกระบวนการขาย กระบวนการในการบริการ พนักงานผู้ให้บริการ ลักษณะทางกายภาพ 
และปัจจัยด้านสัมพันธภาพกับลูกค้าโดยผู้เช่าอพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่มีความต้องการและคาดหวังให้
ผู้ประกอบการทําตามเง่ือนไขต่างๆต่อไปนี้ ปรับปรุงสภาพแวดล้อม, ระบบรักษาความปลอดภัย, 
สวัสดิการ การแจ้งข่าวสารต่างๆ,การปรับลดค่าน้ําค่าไฟ ลดค่ามัดจําล่วงหน้า การเพ่ิมจํานวนที่จอด
รถ , การพิจารณาการเลือกผู้พักเข้าอาศัยเป็นสําคัญ (อุรุยา สุขวิบูลย์ 2549) 

ตัวแปรที่มีผลต่อการจําแนกอาคารชุดพักอาศัยประกอบด้วย 8 ตัวแปร 
ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน, ระยะห่างจากทางขึน้ทางด่วน ,จํานวนท่ีจอดรถส่วนบุคคล ,
จํานวนค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ,เปอเซ็นต์ความสามารถในการเก็บส่วนกลาง ,สระว่ายน้ํา, การรักษาความ
ปลอดภัยการใช้กุญแจแบบการ์ด, ห้องชุดชุดมีการแบ่งห้อง (เอ้ืองทิพย์ จงพัฒนะสินสุข 2548) 
 
4.2 ปัจจัยทางการตลาดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเมนท์ 

จากการศึกษาปัจจัยทางการตลาดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเมนท์ 
ประกอบด้วย 4ด้าน คือ ผลิตภัณฑ์ราคา ช่องทางการจัดจําหน่าย การส่งเสริมการตลาดโดยทั้ง 4 
ด้าน กลุ่มตัวอย่างส่วนมากให้ความสําคัญอยู่ในระดับมากสรุปได้ดังน้ี 
- ด้านราคาภาพรวมกลุ่มตัวอย่างให้ความสําคัญอยู่ในระดับมากประกอบด้วย ราคาค่าเช่าห้องพักเม่ือ
เทียบกับคุณภาพและราคาค่าสาธารณูปโภค  
-  ด้านช่องทางการจัดจําหน่าย ในภาพรวมกลุ่มตัวอย่างให้ความสําคญัในระดับมากประกอบด้วยอยู่
ใกล้แหลง่ชุมชน มีความสะดวกในการเดินทางและหอพักมีความสะอาดสวยงาม  
- ด้านผลิตภณัฑ์ในภาพรวมกลุ่มตัวอย่างให้ความสําคัญในระดับมากประกอบด้วย การ ออกแบบ
ห้องพัก เฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพัก สิ่งความอํานวยความสะดวก  
- ด้านการส่งเสริมการตลาด ภาพรวมกลุ่มตัวอย่างให้ความสําคัญในระดับมาก ประกอบด้วย อัธยาศัย
และมนุษย์สัมพันธ์ที่ดีของเจ้าของ และความเอาใจใส่ของเจ้าของและ พนักงาน 
(นายรฤก อ.อินทรวิบชิต 2554 :14) 
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4.3 สรุปที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม 
จากการศึกษาการตลาดประกอบกับการทบทวนวรรณกรรมเบ้ืองต้นเกี่ยวกับการ

ตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นต์แล้วน้ัน เราจะสามารถกําหนดทิศทางการออกแบบโครงการและนโยบาย
ของโครงการให้สอดคล้องกับผู้บริโภคได้ดีและชัดเจนย่ิงขึ้นดังน้ี ด้านผลิตภัณฑ์ เช่นการออกแบบ
ผลิตภัณฑ์ให้สะดวกต่อการใช้งาน ด้านราคา การกําหนดราคาให้เหมาะสมต่อผลิตภัณฑ์ ให้คนรู้สึก
คุ้มค่า ด้านช่องทางการจัดจําหน่าย เช่นการวางผลิตภัณฑ์ให้สะดวกต่อผู้บริโภคในการจับจ่ายและ
สะดุดตาและมองเห็น ด้านการตลาด เช่นการโฆษณาผลิตภัณฑ์ และการทําโปรโมช่ันของผลิตภัณฑ์
อยู่เสมอๆ ซ่ึงโดยกายภาพของโครงการน้ันอยู่ในปัจจัยท่ีคนจะเลือกเช่าอพาร์ทเม้นต์ได้แก่ อยู่ใกล้
แหล่งชุมชน คมนาคมสะดวกสบาย ในลักษณะห้องพัก1ห้องนอนอยู่ใกล้เคียง 30 ตารางเมตรซ่ึงเป็น
ขนาดที่เหมาะสมและสิ่งที่ต้องคํานึงถึงท่ีจะทําให้อพาร์ทเม้นต์จะมีผู้เช่าในระยะยาวได้แก่ 

- การรักษาสภาพแวดล้อมให้ใหม่และสวยงามอยู่ตลอดเวลา 
- มีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี 
- การพิจารณาผู้เช่าพักอาศัยเพ่ือชุมชนท่ีน่าอยู่ 
- การประชาสัมพันธ์ต่างๆในโครงการ 
- ที่จอดรถท่ีเพียงพอและปลอดภัย 

โดยการออกแบบของโครงการต้องสอดคลอ้งกับข้อมูลท่ีกล่าวถึงมาทั้งหมด 
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บทท่ี 5 
กลยุทธ์ทางการตลาด 

 
5.1 แผนการตลาดของโครงการอพาร์ทเมนท์ (Marketing Plan ) 

กลยุทธ์และการวางแผนทางการตลาดน้ัน เพ่ือเป็นการนําเสนอสิ่งที่น่าสนใจกับ
กลุ่มเป้าหมาย ทั้งในด้านต่างๆให้ครอบคลุม เพ่ือให้กิจการอพาร์ทเมนท์น้ันดําเนินต่อไปได้ด้วยดี 
 5.1.1 การแบ่งส่วนการตลาด กําหนดกลุ่มเป้าหมาย และการวางตําแหน่งทางการ
ตลาด (Market Segmentatio , Targeting and Positioning) 

5.1.1.1 การแบ่งส่วนการตลาด (Market segmentation ) 
 จากที่มาของดร.ปิยศักด์ิ มานะสันต์ในงานสัมนาภาพรวมอุตสาหกรรม

และเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเช่าปี2015ได้กล่าวว่ากลุ่มของลูกค้าอพาร์ทเมนท์ในตลาด
สามารถแบ่งออกได้ 4 กลุ่มตามนี้ 
กลุ่มท่ี 1 กลุ่มคนทํางาน ชาวต่างชาติเข้ามาทํางานที่ไทย (Expartriate : Expat)โดยส่วนใหญ่ 
คนกลุ่มน้ีจะอาศัยอยู่ในย่าน CBD มีบริษัทหรือหน่วยงานข้ามชาติ หรือ แหล่งงานพิเศษโดยเฉพาะ 
เช่น     ศรีราชา ที่มีชาวญ่ีปุ่นเยอะ ดังน้ันอพาร์ทเมนท์ย่านน้ีจะใช้เงินลงทุนสูง   และคาดหวังกับ
ส่วนกลางและงานบริการ 
กลุ่มท่ี 2 กลุ่มคนทํางาน (Officers)กลุ่มนี้จะกระจายอยู่แหล่งงานต่างๆท้ังใน CBD และนอก 
CBD โดยกลุ่มน้ีมีจํานวนมหาศาลที่ยังเช่าอยู่ เนื่องจากบางทีเปลี่ยนที่ทํางานบ่อยหรือยังไม่อยากมี
ภาระ โดยกลุ่มนี้ มีอัตราการเข้าพักและ ค่าเช่าท่ีดี 
กลุ่มท่ี 3 กลุ่มนักศึกษามหาวิทยาลัย (Students)กลุ่มน้ีจะอาศัยอยู่โดยรอบมหาวิทยาลัย โดยระดับ
ของอพาร์ทเมนท์น้ันมีหลายระดับ หลายราคาขึ้นอยู่กับอาคาร , ขนาดห้อง , ส่วนกลาง กลุ่มน้ีมีอัตรา
การเข้าพักท่ีดี และได้ราคา แต่การลงทุนน้ัน คู่แข่งจะมีปริมาณท่ีมาก และเสี่ยงต่ออพาร์ทเมนท์จะ
เสื่อมโทรมไว 
กลุ่มท่ี 4 กลุ่มผู้ใช้แรงงาน (Workers) กลุ่มน้ีจะอาศัยอยู่ใกล้แหล่งงาน เช่น ตามนิคมอุตสาหกรรม
ต่างๆ โดยอพาร์ทเมนท์ในบริเวณน้ี มีความอ่อนไหวต่อเศรษฐกิจสูง เน่ืองจาก ถ้าโรงงานปิดตัวลงจะ
ทําให้อพาร์ทเมนท์ว่างได้ โดยเรื่องราคาถ้าเช่าก็เก็บได้ไม่สูงมาก 
 

5.1.1.2  การกําหนดกลุ่มเป้าหมาย ( Targeting ) 
จาก Segmentation ของอพาร์ทเม้นท์ทั้ง 4 กลุ่ม เม่ือดูวิเคราะห์ตลาด 

กลุ่มลูกค้าจะตรงกับ กลุ่มคนทํางานเป็นสว่นใหญ่ 90%  และมีกลุ่มนักศึกษาบ้างเล็กน้อย 10% 
เนื่องจากท่ีต้ังของโครงการใกล้กับแนวสถานีรถไฟสายสีนํ้าเงิน โดยคนทํางานสามารถเข้าถึงใจกลาง
เมืองได้โดยง่าย และยังใกลก้ับแหล่งงานขนาดใหญ่ในชุมชนเพชรเกษม เช่น โรงพยาบาลเกษมราษฐ์ 
บางแค หรือห้างสรรพสินคา้ เดอะมอลล์บางแค โดยจากการศึกษาพฤติกรรมของกลุ่มเป้าหมายไว้
ตามตาราง5.1 
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ตารางท่ี 5.1 ตารางแสดงพฤติกรรมการใช้ชีวิตของกลุ่มเป้าหมาย 
 พนักงาน

โรงพยาบาลเกษม
ราษฐ์บางแค 
 

กลุ่มคนทํางาน
ย่านเพชรเกษม 

กลุ่มคนทํางาน
ในเมือง 

นักศึกษา 
 (ย่านเพชรเกษม) 

1. ที่อยู่เดิม ซอยเพชรเกษม92 ย่านเพชรเกษม ย่านเพชรเกษม แถวมหาวิทยาลัย 
2. รายได้ 15,000-25,000 15,000-25,000 15,000-

30,000 
9,000-12,000 

3. ค่าใช้จ่าย
สําหรับที่พัก 
30% 

6,500 บาท รวมค่า
นํ้า+ไฟ 

4,000-6,000 
บาท รวมค่านํ้า+
ไฟ 

6,000-7,000 
บาทรวมนํ้า+ไฟ

5,000-6,000 ( 
นิยมอยู่กัน
มากกว่า 1 คน 

4. เวลาออกจาก
ที่พัก 

ไม่แน่นอน 7.00-8.00 AM 6.30-7.00 AM 8.00-10.00 
(แล้วแต่ช่วงเวลา) 

5. เวลากลับเข้า
ที่พัก 

ไม่แน่นอน 18.00-19.00 
PM 

20.00-20.30 
PM 

20.00-22.00 น. 

6. การใช้ครัว ใช้ครัวอุ่น+
ทํากับข้าว 

ใชค้รัวไทยเป็น
ประจํา 

ใช้บ้าง,อุ่น
อาหาร 

เป็นครั้งคราว 

7. การใช้ระเบียง ใช้ระเบียง ใช้ระเบียง ใช้ระเบียง ใช้ระเบียง 
8. ความต้องการ
พิเศษ 

รถรับส่ง
โรงพยาบาลยาม
วิกาล 

ใกล้กับสะดวกซ้ือ
ตลาด 

รถรับส่งไปยัง
ป้ายรถเมล์ / 
BTS 

- 

ที่มา:การสุ่มสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างของกลุม่เป้าหมาย 
 

5.1.1.3 การวางตําแหน่งทางการตลาด (Market Positioning ) 
จากการสํารวจและวิเคราะห์โครงการคู่แข่งขันจากการวิเคราะห์

การตลาดในบทท่ี 3 แล้วน้ัน เราจะแบ่งคู่แข่งขันออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มคู่แข่งขันทางตรง คือ 
อพาร์ทเม้นท์ ในแนวถนนเพชรเกษม 92 อยู่ห่างจากปากซอยระยะเดินได้ไม่เกิน 500 เมตร และ ช่วง
ราคาประมาณ 4,500-7,000 บาท มีการออกแบบท่ีดูดี ทันสมัยและอัตราการเข้าพักสูง 80% ขึ้นไป
ส่วนคู่แข่งทางอ้อมน้ัน คือ คอนโดมิเนียมเกิดใหม่ บริเวณเพชรเกษม และ ใกล้เคียงบริเวณโครงการ
รัศมี 500 เมตรโดยเราจะนําเอาข้อมูลสํารวจท้ังกลุ่มคู่แข่งทางตรงและทางอ้อมน้ันมา ศึกษาและ
วิเคราะห์เพ่ือให้รับรู้ถึงสภาพตลาด และความต้องการของกลุ่มลูกค้าตลอดจน การนําบทวิเคราะห์น้ี
มาพัฒนาสินค้า ผลิตภัณฑ์และบริการ เพ่ือตอบสนองความต้องการของลูกค้าและเป้าหมายให้ดีที่สุด 

( 1 ) คู่แข่งขันทางตรง 
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อพาร์ทเม้นท์ ในแนวถนนเพชรเกษม 92 อยู่ห่างจากปากซอยระยะเดินได้ไม่เกิน 500 เมตร และ ช่วง
ราคาประมาณ 4,500-7,000 บาท มีการออกแบบที่ดูดี ทันสมัยและอัตราการเข้าพักสูง 80% ขึ้นไป
ส่วนคู่แข่งทางอ้อมน้ัน คือ คอนโดมิเนียมเกิดใหม่ บริเวณเพชรเกษม และ ใกล้เคียงบริเวณโครงการ
รัศมี 500 เมตร 

ภาพที่ 5.1 ภาพแสดงตําแหนง่คู่แขง่ของโครงการท้ังหมดในแนวถนนเพชรเกษม 
กลุ่มคู่แข่งโดยตรงน้ันอพาร์ทเมนท์มีจํานวน6แหง่ดังนี้ 1.บ้านแสนสุขอพาร์ทเม้นต์ 

2. The Penyos place 3. Vk villa   4. S&C apartment     5. Mulberry palce    6.บ้านลาน
โมกโดยมีอัตราค่าเช่า 4,500-7,000 บาทต่อเดือน ยกเว้น Mulberry place ที่มีอัตราค่าเช่าอยู่ที่ 
14,000 บาทซ่ึงมีจุดเด่นๆที่เหมือนกันดังน้ี การออกแบบที่ดูดีและทันสมัย, มีเครื่องใช้ไฟฟ้า (น้ําอุ่น+
กาน้ําร้อน+ทีวี+ตู้เย็น ห้องนํ้า+สุขภณัฑ์) และมีจุดสําคัญอีกอย่างคือคือเดินทางไปยังเส้นถนนเพชร
เกษมในระยะไม่เกิน 1 กิโลเมตร อัตราการเข้าพักเฉล่ียของคู่แข่งทางตรงอยู่ที่ 90%ซ่ึงถอืว่าเป็นอัตรา
ที่สูงโดยจะทําการวิเคราะห์ในตารางท่ี 5.2 ดังน้ี 
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ตารางที่ 5.2 ตารางวิเคราะห์คู่แข่งทางตรงของโครงการ 
ชื่อ
โครงการ 

จํา
นว
น
ชั้น 

รูปแบบ
ห้องพัก 

ขนาด
ห้องพั
ก ตรม 

ราคา จํานวน
ห้องพั
ก 

อัตรา
การเข้า
พัก 

ค่าไฟ/ 
ค่านํ้า 

ค่า
อินเตอ
ร์ 
เนต 

ค่าที่
จอด
รถ 

สิ่งอํานวยความ
สะดวก 

บ้านแสน
สุข 
อพาร์
ทเม้นต ์

5 studio 28  4,000 70 80 7/18 ฟรี ฟรี เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว 
เครื่องใช้ไฟฟ้าครบ 
Keycard 
รปภ. 
CCTV 
ไม่มีลิฟท์ 

The 
Penyos 
place 

8 studio 31 4,500 210 85 - / - ฟรี มี เฟอร์นิเจอร์ ตู ้เตียง 
เครื่องใช้ไฟฟ้าครบ 
Keycard 
รปภ. 

Vk villa 4 studio 24 4,000-
4,500 

15 85% 7/17 ฟรี มี เฟอร์นิเจอร์ลอย 
เครื่องใช้ไฟฟ้าครบ 
Keycard 
บริการ ซกัอบรีด 
รปภ. 
CCTV 

S&C 
apartme
nt 

7 studio 30 3,500-
7,000 

84 92 8/18 ฟรี มี เฟอร์นิเจอร์ลอย 
เครื่องทํานํ้าอุ่น 
ทีวี 
บริการ ซกัอบรีด 
ลิฟท์ 
Minimart,ร้านทําผม 
Keycard 
รปภ. 
CCTV 

Mulberr
y palce 

8 1 
bedroo
m 

40 8,000-
14,00
0 

140 100 7/17 ฟรี มี เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว 
เครื่องใช้ไฟฟ้าครบ 
Keycard 
รปภ. 
CCTV 
 

บ้านลาน
โมก 

6 1 
bedroo
m 

28 6,000 50 95 - / - ฟรี ฟรี เฟอร์นิเจอร์ 
เครื่องใช้ไฟฟ้าครบ 
Keycard 
รปภ. 
CCTV 
หอหญิงล้วน (เปิด
ใหม่) 
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จากการสํารวจคู่แข่งขันทางตรงน้ันจะพบจุดเด่นหลักๆ (4,500-7,000 บาทต่อเดือน) 
 ภายนอก+ภายใน 

- เป็นอพาร์ทเม้นท์ออกแบบดูดีและทันสมัย เทียบเคียงคอนโดมิเนียม 
- สภาพอายุไม่เกิน 10 ปี มีการทาสีตกแต่งสะอาดตา 
- อยู่ใกล้ถนนเพชรเกษม ในระยะเดินถึงหน้าแกทางมีป้ายรถเมล์ 

ภายในห้องพัก 
- มีห้องให้เลือกระหว่างเตียง 3 ฟุต2 เตียง หรือ 5 ฟุต 1 เตียง 
- มีโต๊ะเครื่องแป้ง + โต๊ะเขียนหนังสือ + ตู้เสื้อผ้า 
- ระยะจากพ้ืนจรดฝ้าสว่นใหญ่ 2.40 M ระยะมาตรฐาน 
- มีระเบียง ( ไว้ตากผ้า + น่ังเล่น ) + มีครัว 
- มีเครื่องใช้ไฟฟ้า (น้ําอุ่น+กาน้ําร้อน+ทีวี+ตู้เย็น) ห้องนํ้า + สุขภัณฑ์ครบถ้วน 
- ขนาดห้อง 1 Bedroom 28 ตรม.ขึ้นไป ( เฉลี่ย 28-32 )  
- โคมไฟส่วนใหญ่เป็นดวงโคม (ไม่ใช้ดาวน์ไลท์ฝังฝ้า) 

ส่วนกลาง + บริการเสริม 
- ระบบรักษาความปลอดภัย cctv +รปภ. 24 ช่ัวโมง+ใช้ keycard ในการเข้าออก 
- ระบบแสงสว่างรอบอาคาร ทําให้ไม่น่ากลัวในตอนกลางคืน 
- มีที่จอดรถ , เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ , เครื่องกดน้ํา , อินเตอร์เน็ต 

 โดยเม่ือวิเคราะห์จากคูแ่ข่งขนัโดยตรงแล้วอพาร์ทเม้นท์ระดับน้ีมีสิ่งอํานวยความสะดวก
ครบถ้วนโดยใกล้เคียงกับ Condominium แต่ก็มีจุดบกพร่องบางจุดท่ีต้องปรับปรุง เช่น ความสูงของ
ห้อง , การประดับไฟฟ้าฝังฝา้ เพดานหรือแม้แต่การเพ่ิมสวนส่วนกลางบ้าง เพ่ือให้ลูกบ้านได้พักผ่อน 
เม่ือนําจุดดี+จุดด้อยของคู่แข่งมาพัฒนาแล้วน้ัน จะทําใหผ้ลิตภัณฑ์ดีย่ิงขึ้นไป ตอบสนองผู้บริโภคได้
อย่างดี 

(2) คู่แข่งขันทางอ้อม ได้แก่ คอนโดมิเนียมบริเวณถนนเพชรเกษม ใกล้
โครงการระยะไม่เกิน 5 km เราจะเห็นว่าคู่แข่งขันทางอ้อมในปัจจุบัน อาจจะเป็นคู่แข่งทางตรงใน
อนาคต เน่ืองจากทําเลน้ันใกล้เคียงกัน ส่วนกลางและการออกแบบใกล้เคียงกัน แตกต่างกัน ที่
ส่วนกลางและราคาซ่ึงอพาร์ทเมนท์จะราคาถูกกว่า เน่ืองจาก Condominium มีข้อจํากัดการผ่อน
จ่ายต่อเดือนท่ีสูง และต้องแบกภาระค่าส่วนกลาง 
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ตารางที่ 5.3 ตารางคู่แข่งขันทางอ้อม 

โดยมีการออกแบบผังพ้ืนห้องและรูปแบบการตกแต่งดังต่อไปน้ี   
  

 
 
 
 
 
 
 
 
   

ภาพท่ี 5.2 ภาพ Plan และ การออกแบบภายในของ Condominium 

ช่ือโครงการ จํานวน
ช้ัน 

รูปแบบ ขนาด
ห้องพัก 
ตรม 

ราคา
ปล่อย
เช่าต่อ
เดือน 

จํานวน
ห้อง 

อัตรา
การเข้า
พัก 

ส่ิงอํานวยความสะดวก 

Icondo เพชรเกษม 8 1 
bedroom

24-27 6,000-
10,000 

404 -- รปภ.24ช่ัวโมง,สระว่าย
น้ํา 
ฟิตเนส,ห้องซาวน่า 
สวน ท่ีจอดรถ 

LPN park PK98 
 

8 studio 22.5-
27 

6,000-
9,000 

2,706 - รปภ.24ช่ัวโมง,สระว่าย
น้ํา 
ฟิตเนส,ห้องซาวน่า 
สวน ท่ีจอดรถ 

Plum condo บาง
แค 

8 1 
bedroom

22.5-
30 

6,000-
9,000 

284 - รปภ.24ช่ัวโมง,สระว่าย
น้ํา 
ฟิตเนส,ห้องซาวน่า 
สวน ท่ีจอดรถ 

Fuse sense บางแค 24 1 
bedroom

24-32 8,000-
12,000 

815 - รปภ.24ช่ัวโมง,สระว่าย
น้ํา 
ฟิตเนส,ห้องซาวน่า 
สวน ท่ีจอดรถ 

Viva condo บาง
แค 

8 1 
bedroom

27.5-
34.5 

7,000-
10,000 

222 - รปภ.24ช่ัวโมง,สระว่าย
น้ํา 
ฟิตเนส,ห้องซาวน่า 
สวน ท่ีจอดรถ 
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ภาพท่ี 5.3 ภาพการออกแบบภายนอกของ Condominium 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.4 ภาพส่วนกลางของ Condominium 
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ตารางท่ี 5.4 รายละเอียดคอนโดและยอดการผ่อนชําระรายเดือน 
 

 PlumCondo Fuse Condo LPN PARK 
98 

ICondo Viva Condo 

ขนาดห้อง 
(ตรม) 

27 ตรม. 27ตรม. 27ตรม. 27ตรม. 27.5ตรม. 

ตกแต่ง ไม่ตกแต่ง/มี
แอร์+ครัว 

ไม่ตกแต่ง/มี
แอร์+ครัว 

ไม่ตกแต่ง/ไม่
มีแอร์/มีครัว 

ไม่ตกแต่ง/มี
แอร์+ครัว 

ไม่ตกแต่ง/มี
แอร์+ครัว 

ส่ิงอํานวย
ความสะดวก 

รปภ.24ช่ัวโมง
,สระว่ายน้ํา 
ฟิตเนส,ห้อง
ซาวน่า 
สวน ที่จอดรถ 

รปภ.24ช่ัวโมง
,สระว่ายนํ้า 
ฟิตเนส,ห้อง
ซาวน่า 
สวน ที่จอดรถ 

รปภ.24ช่ัวโมง
,สระว่ายน้ํา 
ฟิตเนส,ห้อง
ซาวน่า 
สวน ที่จอดรถ 

รปภ.24ช่ัวโมง
,สระว่ายน้ํา 
ฟิตเนส,ห้อง
ซาวน่า 
สวน ที่จอดรถ 

รปภ.24ช่ัวโมง
,สระว่ายนํ้า 
ฟิตเนส,ห้อง
ซาวน่า 
สวน ที่จอดรถ 

ราคา/หน่วย 
(ส่วนใหญ่) 

1,350,000 1,890,000 1,215,000 1,210,000 1,512,500 

สัดส่วน เงินกู้ 90% 90% 90% 90% 90% 
อัตราดอกเบ้ีย 
(MLR) 

6.50% 6.50% 6.50% 6.50% 6.50% 

ระยะเวลากู ้ 30ปี 30ปี 30ปี 30ปี 30ปี 
ยอดผ่อน 
(บาท/เดือน) 

8,533 11,946 7,648 7,680 9,560 

ค่าส่วนกลาง 
(บาท/ตรม/ 

35 35 30 40 35 

ค่าส่วนกลาง ( 
บาท/ด ) 

945 945 810 1,080 963 

ยอดจ่ายต่อ
เดือน 

9,478 12,891 8,458 8,760 10,523 
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ยอดชําระในแต่ละเดือน ภายใต้สมมุติฐานการกู้สินเช่ือจากธนาคาร แล้วสรุปได้ดังน้ีการ
กู้ยอดสิ้นเช่ือ 90% ของมูลค่าห้องชุด ระยะเวลา 360 เดือน ในอัตราดอกเบ้ีย 6.5% ต่อปี เม่ือรวมกับ
ค่าส่วนกลางรายเดือนแล้ว 
- PlumCondo  มีขนาดห้อง 27  ตารางเมตร มียอดค่าใช้จ่ายต่อเดือน 9,478 บาท 
- Fuse Condo  มีขนาดห้อง 27  ตารางเมตรมียอดค่าใช้จ่ายต่อเดือน 12,891 บาท 
- LPN PARK 98  มีขนาดห้อง 27  ตารางเมตร มียอดค่าใช้จ่ายต่อเดือน 8,458 บาท 
- ICondo  มีขนาดห้อง 27  ตารางเมตร มียอดค่าใช้จ่ายต่อเดือน 8,760 บาท 
- Viva Condo  มีขนาดห้อง 27.5  ตารางเมตร มียอดค่าใช้จ่ายต่อเดือน 10,523 บาท 
 จากสิ่งอํานวยความสะดวกของทั้งหมดที่มีแล้วน้ันจุดเด่นๆคือ สระว่ายนํ้า+ฟิตเนส+
สวนโครงการ ถ้าตัด 3 อย่างนี้ออกแล้ว โครงการของเรามีศักยภาพเทียบเคียงได้ทั้งหมดในกรณีพ้ืนที่
ห้องเท่าๆกัน ทั้งน้ี เม่ือพิจารณาแล้วจะสรุปได้ว่า กลุ่มคู่แข่งทางอ้อมน้ีสง่ผลต่อโครงการบ้างแต่ไม่มาก 
เนื่องจากการปล่อยเช่า Condominiumนั้น มีอัตราค่าเช่าสูงกว่าอพาร์ทเม้นท์ถึง 20-30% และเน่ือง
ด้วยข้อจํากัดของรายได้ของกลุ่มเป้าหมายแล้วน้ัน ทําให้สรุปได้ว่า Condominiumส่งผลต่อโครงการ
ไม่มากแต่กลับกันโครงการของจะแย่งกลุ่มลูกค้าของคอนโดมิเนียมอีกด้วย 

(3) ตําแหน่งทางการตลาด (Positioning) 
จากการวิเคราะห์คูแ่ข่งทั้งทางตรงและทางอ้อม โดยนําจุดเด่นของ

คู่แข่งมาทําและนําจุดด้อยมาปรับปรุง ให้ตรงกับกลุ่มเป้าหมายแล้วนั้นเป็นโครงการอพาร์ทเม้นท์ ตาม
ตารางท่ี5.5 

ตารางท่ี 5.5 ตารางผลิตภณัฑข์องโครงการเมื่อดูจากตําแหน่งทางการตลาด 
ขนาด ราคา สิ่งอํานวยความ

สะดวก 
ระยะพ้ืนถึง
ฝ้า 

การตกแต่ง
ภายใน 

ตกแต่ง
ภายนอก 

28-56 ตรม. 5,500-7,500 ตู้กดนํ้า , ซักผ้า  
รปภ 24 ชม. 

2.50-2.55 
เมตร 

-โคมไฟฝังฝ้า 
ตกแต่ง
ทันสมัย 
-ระเบียง + 
ครัว 

อาคาร
สะดุดตา
ทันสมัย 

ส่วนกลาง พิเศษ เฟอร์นิเจอร์+เครื่องใช้ไฟฟ้า 
-ที่จอดรถ 
-สวนเดินเล่น 
-ไฟฟ้าส่อง
สว่างทั้ง
โครงการ 

 -รถรับ ส่ง 
โรงพยาบาล
เกษมราษฏ์+ 
ป้ายรถเมล์ 
-ระบบคีย์การ์ด 

-เตียงนอน 3 ฟุต 2 เตียงหรือ 5ฟุต 1 เตียง 
-ไมโครเวฟ,ที่ทาํน้ําอุ่น,กระติกน้ําร้อน,น้ําอุ่น
,ตู้เย็น 
-ตู้เสื้อผ้า + แอร์ 
-โต๊ะเครื่องแปง้ + โต๊ะเขียนหนังสือ 

โดยเม่ือเปรียบเทียบทางการตลาดแล้ว ตําแหน่งของโครงการจะอยู่ดังภาพท่ี5.5 
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1.เปรียบเทียบอัตราค่าเช่าและขนาดของห้องพัก เพ่ือกําหนดขนาดและอัตราค่าเช่าที่เหมาะสม
สําหรับห้องพักแต่ละแบบ ใช้เป็นจุดแข็งของโครงการได้ โดยกําหนดให้แกน X เป็นขนาดห้องพัก และ
แกน Y เป็นอัตราค่าเช่าห้องพัก 

ภาพที่ 5.5 ภาพแสดงตําแหนง่ทางการตลาดในเรื่องของขนาดและอัตราคา่เช่า 
2. เปรียบเทียบอัตราค่าเช่าและสิง่อํานวยความสะดวกภายในห้องพักและภายในโครงการ เพ่ือ
กําหนดจุดแข็งของโครงการโดยให้แกน Y เป็นอัตราค่าเช่า ส่วนแกน X เป็นสิ่งอํานวยความสะดวก
ภายในห้องและภายในโครงการ โดยแกน X จะแบ่งเป็นตามสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีมีในห้องพักและ
โครงการ มี 7 กลุ่มด้วยกันดังนี้ 

A : เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว (เตียงนอน+ฟูก, ตู้เสื้อผ้า), เครื่องปรับอากาศ, เครื่องทําน้ําอุ่น, เคเบิ้ลทีวี 

B : เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว (เตียงนอน+ฟูก, ตู้เสื้อผ้า), เครื่องปรับอากาศ, เครื่องทํานํ้าอุ่น, เคเบิ้ลทีวี, ฟร ี
wifi ภายในห้องพัก 

C : เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว (เตียงนอน+ฟูก, ตู้เสื้อผ้า), เครื่องปรับอากาศ, เครื่องทํานํ้าอุ่น, เคเบิ้ลทีวี, ฟร ี
wifi ในห้องพัก, ที่จอดรถ 

D : เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว (เตียงนอน+ฟูก, ตู้เสื้อผ้า, โต๊ะเขียนหนังสือ), เครื่องปรับอากาศ, เครื่องทํา
นํ้าอุ่น, เคเบ้ิลทีวี, ฟรี wifi ในห้องพัก, ที่จอดรถ, ร้านค้าในโครงการ 

E : เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว (เตียงนอน+ฟูก, ตู้เสื้อผ้า, โต๊ะเขียนหนังสือ), เครื่องปรับอากาศ, เครื่องทํา
นํ้าอุ่น, เคเบ้ิลทีวี, ฟรี wifi ในห้องพัก, ที่จอดรถ, ร้านค้าในโครงการ, เครื่องใช้ไฟฟ้า (ทีวี, ตู้เย็น, 
ไมโครเวฟ) 
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ระบบรักษาความปลอดภัยพ้ืนฐานภายในโครงการทีทุ่กโครงการมี และจําเป็นจะต้องมีคือ กล้อง 
CCTV และ key card 

ภาพท่ี 5.6 ตําแหน่งทางการตลาดของสิ่งอํานวยความสะดวกและอัตราค่าเช่า 
 

ทําให้เห็นถงึตําแหน่งทางการตลาดของโครงการ ซ่ึงตกแต่งเหมือนคอนโดมิเนียมโดย
เอาคุณภาพที่ดีและราคาท่ีเหมาะสม ทําให้ราคาไม่แตกต่างจากอพาร์ทเม้นท์ จึงอาศัยช่องว่างทาง
การตลาดน้ีมาพัฒนาสินค้าและบริการ ให้โครงการให้ดีได้ 
5.2 การวิเคราะห์จุดแข็งและจุดด้อยของโครงการ ( SWOT ANALSIS ) 

5.2.1 จุดแข็ง ( Strength ) 
 1. ทําเลท่ีต้ังใกล้กับถนนหลักเพชรเกษมระยะเดินถึง 500 เมตร 
 2. ทําเลสวย , ซอยตัน , ไม่น่ากลัว , ย่านชุมชนที่สงบ 
 3. มีแนวรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงินในอนาคต ในระยะไม่เกิน 1 KM และใกล้ขนสง่ 
 มวลชนปัจจุบัน เช่น รถเมล์สายต่างๆ 
 4. ใกล้แหล่งร้านสะดวกซ้ือ , ตลาด , ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ , ใกล้โรงพยาบาล 
 5. การออกแบบใหม่ , ทันสมัย , สาธารณูปโภคครบครันเทียบเคียงคอนโดมิเนียม 
 6. เฟอร์นิเจอร์ครบ , เครื่องใช้ไฟฟ้าครบ , เข้าอยู่ได้เลย 
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 7. มีรถกอล์ฟ สําหรับรับ ส่ง ปากซอยและโรงพยาบาลเกษมราษฏ์บางแค 
5.2.2  จุดอ่อน ( Weakness) 
1. ไม่มีสระว่ายนํ้า และ ฟิตเนส 

 2. ต้องเดินเข้าซอย 350 เมตร ตอนกลางคืนอาจจะดูเปลีย่ว 
3. ที่จอดรถไม่ถึง 60% 

 4. ราคาค่าเช่าสูงกว่าอพาร์ทเม้นท์ส่วนใหญ่ ย่านน้ันเล็กน้อย 
5.2.3  โอกาส (Opportunity ) 
1. เม่ือรถไฟฟ้าเสร็จการขยายตัวของพนักงานเร่ิมมากข้ึนในบริเวณนี้ จะทําให้อัตรา 

 การเช่าสูงขึ้น และ การเพ่ิมอัตราค่าเช่าในอนาคตที่เพ่ิมขึ้น 
 2. การขยายตัวของโรงพยาบาลเกษมราษฏ์ บางแค ทําให้พนักงานมากขึ้น มีโอกาส 
 ที่จะเช่าโครงการได้มากขึ้น 
 3. ที่ดินแพงขึน้ตามแนวรถไฟฟ้าเสร็จ ทําให้ผู้ประกอบการรายใหม่มีต้นทุนสูงกว่า 
 เรา ราคาค่าเช่าอาจมากกว่า หรือ คุณภาพโครงการน้อยกว่า 
 4. เศรษฐกิจชะลอตัว ทําให้ราคาค่าก่อสร้างไม่เพ่ิม , นํ้ามันถูก , ดอกเบี้ยคงท่ี 

5.2.4  อุปสรรค ( Threat ) 
 1.มีคู่แข่งเพ่ิมข้ึนตามแนวท่ีดินที่ว่างอยู่ถ้าเกิดการอยู่อาศัยท่ีมากข้ึนบริเวณนั้นจาก 
 อานิสงค์ของโรงการรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายที่จะเสรจ็ในปี 2662 
 2. ถ้าคอนโดมิเนียมข้างเคียงลดราคาค่าเช่าถูกลง 
 3. การขยายตัวของคอนโดมิเนียมมีมากข้ึน ทําให้คนเช่าอยู่น้อยลง 
 4. อัตราค่าแรงเพ่ิมข้ึนและคา่เสื่อมที่มากขึ้น ทําให้ต้นทุนการดําเนินงานสูงขึ้น 
  ทั้งนี้เม่ือวิเคราะห์ SWOT แล้วได้หาแผนและวิธีการเพ่ือแก้ไขปัญหาของ
จุดอ่อนและอุปสรรค ดังน้ี 

แก้ไขจุดอ่อน  
1.มีระบบรักษาความปลอดภัย 24 ช่ัวโมง โดยมีรถกอล์ฟรับ ส่ง จากปากซอยมายัง
โครงการ เพ่ือลดความเสี่ยงการเกิดอาชญากรรม และ ส่งเสริมคนใช้ขนส่งมวลชน แทน
รถยนต์ส่วนตัว 

 2.ราคาค่าเช่าสูงกว่าอพาร์ทเมนท์ย่านนั้น โดยพัฒนา Service ให้ดีสมราคา เน้น 
 แนวคิด สะอาด  ปลอดภัยและอยู่สบาย ทาํให้ผู้เช่าน้ันเห็นว่าราคาเหมาะสม 

แก้ไขอุปสรรค  
 1.คูแ่ข่งเพ่ิม ต้องบํารุงรักษาอาคารให้ใหม่และสะอาดเทียบเคียงตึกใหม่ และ มีข้อ
 ได้เปรียบท่ีต้นทุนที่ดินตํ่ากว่า , ทําให้ราคาคงท่ีได้ 
 2.ถ้าคอนโดมิเนียมลดราคา คิดว่าเป็นแค่ช่ัวคราวไม่ถาวร อาจจะกระทบระยะสั้น 
 ต้องออกโปรโมชั่นระยะสั้นเพ่ือดึงดูดลูกค้ากลับมา 
 3.อัตราค่าแรงเพ่ิม บริหารคนที่มีให้เกิดประสทิธิภาพสูงสดุ , จัดระบบและเวลาให้ดี 
 เพ่ือให้สามารถควบคุมต้นทุนได้ 
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5.3  กลยุทธ์ส่วนผสมทางการตลาด ( Marketing strategy – 4PS ) 
5.3.1 ผลิตภณัฑ์ ( Product ) 

แนวคิดสําหรับผลิตภัณฑ์สําหรับรูปแบบและการบริการประกอบไปด้วย 
1.การสํารวจตลาดจากคู่แข่งทางตรง และ ทางอ้อมจากการวางตําแหน่งทางการตลาด พบว่า คู่แข่งที่
มี Positioning ใกล้เคียงกันมีอยู่ 2 ที่คือ V.K VILLA และ PLUM CONDO บางแค มีรายละเอียดดังน้ี
V.K VILLA ขนาดห้องพัก 24 ตรม. ประมาณ ( 6m × 4m )  มีระเบียง,  ครัว  ห้องนํ้าในตัว, 
เฟอร์นิเจอร์ลอยตัวท้ังหมด , ตู้เสื้อผ้า , เตียงนอน , เคร่ืองทํานํ้าอุ่น ทีวี , ตู้เย็น ,ที่จอดรถ , รปภ 24 
ช่ัวโมง , กล้องวงจรปิด โดยมีอัตราค่าเช่า 4,500 บาท, อัตราการเข้าพัก 85%และ ตกแต่งภายนอก
สวยงาม ส่วนอีกหนึ่งโครงการคือ อาคารPLUM  Condominium  ( อาคาร 8 ช้ัน )มีรายละเอียด
ดังน้ี การตกแต่งภายนอกสวยงาม มีขนาดห้องพัก 1 BEDROOM 25 ตรว. มีระเบียง , ครัว , ห้องนํ้า ,
เฟอนิเจอร์ลอยตัว , เตียง , ตู้เสื้อผ้า , โต๊ะเขียนหนังสือ , ทีวี , ตู้เย็น , เครื่องทําน้ําอุ่น , ไมโครเวฟ , 
เตาไฟฟ้า, ที่จอดรถ , รปภ 24 ช่ัวโมง , กล้องวงจรปิด, สระว่ายนํ้า , ฟิตเนตและสวนส่วนกลางโดยมี
อัตราค่าเช่า 7,500 บาท 

 

 
ภาพท่ี 5.7 ภาพ VK VILLA ทั้งภายนอกและภายใน 
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ภาพที่ 5.8 ภาพ Plum condo bangkae ทั้งภายนอกและภายในอาคาร 

 
2.จากการสัมภาษณ์ถึงเงื่อนไขสําคัญในการเลือกอพาร์ทเมนท์ ( กลุ่มคนทํางานเพชรเกษมและ
พนักงานโรงพยาบาลจํานวนกลุ่มไม่เกิน10คน ) 
- คําถาม ถ้ามีอพาร์ทเมนท์ขนาดห้อง 27 ตรม. ตกแต่งเหมือนคอนโดมิเนียมทุกอย่าง 
เฟอร์นิเจอร์ + เครื่องใช้ไฟฟ้าครบ + ระบบความปลอดภัยดี แต่ไม่มีสระว่ายนํ้า + ฟิตเนส โดยราคา
ค่าเช่าถูกกว่าประมาณ 20-25 % ( จาก 7,500 เหลือ 6,000 ) แล้วนั้น สนใจเช่าอพาร์ทเมนท์หรือ
คอนโดมิเนียม ? 

ตอบ ร้อยละ 80 น้ัน ตอบว่าสนใจเช่าอพาร์ทเมนท์เน่ืองจากไม่ได้ให้นํ้าหนักกับฟิตเนสและสระว่ายนํ้า 
เท่าไรเนื่องจากอยู่ชานเมืองมีที่ออกกําลังกาย 
- คําถาม ถ้ามีอพาร์ทเมนท์ใหม่ ตึกสวยงามขนาด 27-30 ตรม. ห้องตกแต่งสูงโปร่ง ไม่อึดอัด อยู่
ได้ 2 คนสบายๆ ตกแต่งคล้ายคอนโดมิเนียม มีเฟอร์นิเจอร์ + เครื่องใช้ไฟฟ้าครบ สนใจย้าย 
จากอพาร์ทเมนท์เดิมหรือไม่ ถ้าราคาแพงขึ้น 20 % ( จาก 4,500เป็น5,500 ) 

ตอบ ร้อยละ  50 สนใจย้ายที่อยู่เนื่องจากได้ตึกใหม่มีเฟอร์นิเจอร์,เคร่ืองใช้ไฟฟ้าและสังคมใหม่ๆ ที่
น่าจะคัดกรองผู้เช่าด้วยราคาดี และจากการสัมภาษณ์ผู้เช่าท่ีกําลังตัดสินใจเช่าพบว่า ยอมจ่ายเพ่ิม 
1,000-1,200 บาท เพ่ือเฟอร์นิเจอร์,เครื่องใช้ไฟฟ้า 
 

 ในยุคปัจจุบันนี้ คนทํางานส่วนใหญ่ ให้ความสําคัญกับห้องพัก ความปลอดภัยและความ
สวยงามของตัวอาคาร เป็นอย่างมากยอมเพิ่มเงิน เพ่ือที่พักใหม่ ( แต่ต้องมีเครื่องใช้ไฟฟ้าและ
เฟอร์นิเจอร์ ) มากกว่าจะอยู่อาคารเก่าที่เสื่อมโทรม,สกปรก,น่ากลัวจึงได้กรอบความคิดมาทําการ
ออกแบบสินค้าและบริการดังนี้ 
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รูปแบบผลิตภณัฑ์ PK. 92 RESIDENCE 
- ห้องพักแบบ 1 BEDROOM 27-30 ตารางเมตร , 2 BEDROOM56 ตารางเมตร 
- เฟอร์นิเจอร์ครบ , เตียง , ตู้ , โต๊ะ 
- เครื่องใช้ไฟฟ้า  แอร์ , ทีวี , ตู้เย็น, เครื่องทาํนํ้าอุ่น , ไมโครเวฟ 
- ระบบรักษาความปลอดภัย 24 ช่ัวโมง 
- ที่จอดรถ 
- รถรับส่งหน้าปากซอย 
- ครัวและระเบียง 
- รูปแบบอาคารสวยทันสมัย 
 จากแนวคิดผลติภัณฑ์และการสํารวจกลุ่มเป้าหมาย เม่ือมาวิเคราะห์ร่วมกับที่ดินที่ต้ังและ
กายภาพแล้วน้ัน รวมถึงวิเคราะห์จากปัจจัยด้านกฏหมาย , ทางเข้าออก จะสามารถวางอาคารได้ตาม
ภาพ 

 
   

ภาพที่ 5.9 ภาพแสดงผงัโครงการ 
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และเม่ือดูถึงผลิตภัณฑใ์นตัวของห้องแล้วนัน้ จะมีรายละเอียดตามน้ี 
 -เตียงเดียว 2 เตียง เป็นเตียงคู่ได้ 
 -อนุญาตเข้าพักไม่เกิน 2 คน 
 -Internet คิดเพ่ิม 
 -ห้องพัก ได้คีย์การ์ด 2 ชุด โดย 1 ชุดจอดรถได้ (ค่าที่จอดรถ 500 บาท) 
1.ห้องขนาด 5.5 เมตร × 5 เมตร ขนาดระเบียงประมาณ 3 ตารางเมตร ห้องขนาด 27.5 ตารางเมตร 
2.ห้องเป็น 1 Bedroom แต่มีลักษณะพิเศษคือ 
 -การออกแบบครัวปิด เพ่ือการทําอาหารตอบสนองกลุ่มเป้าหมาย ที่มีเวลาในการอยู่
อาศัย 
 -การออกแบบห้องนํ้าในตัว 
 -การออกแบบระเบียงที่เว้นพ้ืนท่ีซักผ้าและตากผ้า เหมาะกับกลุ่มเป้าหมายท่ีทําความ
สะอาดเอง 
 -ห้องสงูโปร่ง ไม่อึดอัด 
 -การจัดวางเฟอร์นิเจอร์ลอยตัวให้เหมือนเฟอร์นิเจอร์บ้ิวอินเพ่ือประโยชน์ใช้สอยของ
พ้ืนที่ 
 -เครื่องใช้ไฟฟ้า และ เฟอร์นิเจอร์ครบ 
 -ฉากเลื่อนเปิดปิดทําเป็นห้องสตูดิโอได้ 
 ซ่ึงจะเห็นว่าผลิตภัณฑ์ของเราน้ันดีกว่าคู่แข่งในหลายด้าน เช่น ระเบียงยาว เต็มแนว
หรือครัวปิด ซ่ึงกลุ่มลูกค้าบริเวณนี้เห็นใน 2 ส่วนนี้ เช่นเดียวกัน 

สรุปประเภทของห้องพักที่มีในโครงการ 
 1. ห้องพักมาตรฐาน 1 BEDROOMมีขนาด 27.5 ตารางเมตรรวมห้องนํ้าและระเบียง 
(ไม่ Fix  ที่จอดรถ ) 

2. ห้องพัก 2 BEDROOM     55     ตารางเมตร รวมห้องน้ําและระเบียง (ไม่ Fix ที่จอดรถ ) 

 
 
 

ภาพที่ 5.10 ผังห้องโครงการและรูปแบบแนวคิดโครงการ 
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5.3.2 ราคา  (Price) 
การต้ังราคาน้ันสมมุติฐานจากรายได้ของกลุ่มลูกค้าและการใช้จ่ายส่วนที่พัก

อาศัย โดยกลุ่มลูกค้ามีดังนี้ 
ตาราง 5.6 สมมุติฐานจากรายได้ของกลุ่มลกูค้า 

คนทํางานในย่านเพชร
เกษม 
รายได้ 15,000-25,000 
บาท ใช้จ่ายที่พัก
ประมาณ 35% 
*ส่วนใหญ่อยู่ 2 คนต่อ
ห้อง 
 

  มาตรฐานค่าใช้จ่าย รายได้เฉลี่ยเดือนละ 20,000 บาท ค่าที่พัก 40% 8,000 บาท ( 
รวมนํ้าไฟ )โดยหักค่านํ้า 150 บาท และ คา่ไฟ 1,000 บาท ค่าอินเตอร์เนต 450 บาทจะเหลือค่าท่ีพัก
จริงๆ 6,400 บาท( กรณีอยู่ 1 คน )ดังน้ันหากอยู่ 2 คน ต่อห้อง ความสามารถในการจ่าย 12,800 / 
เดือน ซ่ึงตัวเลขดังกล่าวเป็นการประมาณรายรับเบ้ืองต้น โดย อพาร์ทเม้นท์ของเราน้ัน ค่าใช้จ่ายเฉลี่ย
อยู่ที่ 5,200-8,500 บาท จะทําให้อัตราการเข้าพักนั้นเต็มเร็วได้ 

ตาราง 5.7 อัตราเช่าเปรียบเทียบกับตลาด 
รายการ ราคา เปรียบเทียบตลาด 

อัตราค่าเช่า / เดือน ห้องขนาด 27.5 ตรม. 
ราคา 5,200 บาท 

ราคาอยู่ปานกลางค่อนสงูแต่ถ้า
เปรียบเทียบคุณภาพและสิ่ง
อํานวยความสะดวก ถือว่าตํ่า
กว่าตลาด 

ห้อง 55 ตรม. 
ราคา 8,500 บาท 

ถูกกว่าตลาด 

ค่าไฟฟ้า 7 บาท / หน่วย เท่าตลาด 
ค่าน้ําประปา 30 บาท / หน่วย ขั้นตํ่า 150 

บาท/เดือน 
เท่าตลาด 

ค่าจอดรถ 500บาท ต่อคัน สูงกว่าตลาด 
อินเตอร์เนต ฟรี เท่าตลาด 

 
 
 
 
 

พนักงานโรงพยาบาลเกษมราษฏ์บางแค 

รายได้ 15,000 – 25,000 บาท 
*ใช้จ่ายที่พักประมาณ 40% 
*ส่วนใหญ่อาศัย 2 คนต่อห้อง 

คนทํางานในเมือง 

รายได้ 15,000-25,000บาท  
ใช้จ่ายที่พัก35-40% 
*อยู่ 1 คน 
*อยู่ 2 คน 
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5.3.3 ช่องทางการจัดจําหน่าย ( Place ) 
มีช่องทางการจัดจําหน่ายดังน้ี 1. Internet และwebsite ลงข้อมูลในเวปไซด์ ใช้

ช่องทางการโพสตามแหล่งหาห้องเช่าย่านเพชรเกษมและถามตอบตามออนไลน์ได้ 2. Social Media 
ใช้ Facebook Page และลง Sponsor ของทาง Facebook เพ่ือเป็นช่องทางให้คนรู้จักมากขึ้น 3. ใช้
พนักงานขาย ซ่ึงจะเป็นส่วนของผู้ดูแลอาคาร โดย ฝึกฝน การขาย , การบริการ , การบริหารจัดการ 
 5.3.4 การส่ือสารการตลาดและส่งเสริมการขาย ( Promotion ) 

 มีจุดประสงคดั์งนี้ 1. เพ่ือให้กลุ่มเป้าหมายรับรู้ 2. เพ่ือจูงใจให้เกิดการเช่า , 
อาจจะเปลี่ยนท่ีอยู่ 3. กระตุ้นให้เกิดการบอกต่อ ( Word of mouth ) 4. เพ่ือกระตุ้นอัตราการเข้า
พัก 

โดยเราจะกระตุ้นกลุ่มลูกค้าบริเวณที่ต้ังโครงการและหนว่ยงานใกล้เคียง โดยจะ
เน้นโรงพยาบาล เกษมราษฏ์ บางแคเป็นหลัก และตามบริษัทห้างร้าน ตามแนวถนนเพชรเกษม โดย
ใช้เครื่องมือทางการตลาดดังนี้ 
1. Advertising: โฆษณา - ติดต้ังหน้าโครงการและป้าย ติดต้ังบริเวณปากซอยเพชรเกษม 92 
- แผ่นพับ A4 พับสาม โดยแจกใบปลิวตามโรงพยาบาล เกษมราชฏ์ บางแค และ กลุ่มเป้าหมาย
บริเวณใกล้เคียง โดยทําต้ังแต่ก่อนเปิดโครงการ จนมีอัตราเข้าพัก 50% 
2. Public Relation : การประชาสัมพันธ์ทํากิจกรรมประชาสัมพันธ์โดยให้การสนับสนุนกิจกรรมของ
ทางโรงพยาบาลกลุ่มเป้าหมาย และ ชุมชนสัมพันธ์ โดยมีกิจกรรมร่วมกับชุมชน สร้างมิตรไมตรีกับ
เพ่ือนบ้าน 
3. Sales Promotion : ส่งเสริมการขาย , กระตุ้น , จูงใจ , ให้ส่วนลดพนักงานโรงพยาบาลให้เป็น
ส่วนลดพิเศษกับพนักงานและ ลูกจ้าง 
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บทท่ี 6 
การบริหารโครงการก่อสร้าง 

 
6.1 รูปแบบโครงการ 
รูปแบบโครงการเป็นโครงการอพาร์ทเม้นท์เพ่ือปล่อยเช่า 
พ้ืนที่ก่อสร้าง  3,660 ตรม. ตึก 8 ช้ัน 
พ้ืนที่ขาย                      2,133 ตรม 
พ้ืนที่ส่วนกลาง                 1337  ตรม. 
ที่จอดรถ                         29    คัน 
พ้ืนที่ใช้สอยต่อพ้ืนที่ก่อสร้าง  63.19 % 
จํานวนห้องพัก 76 ห้อง 

ตารางท่ี 6.1 ชนิดและจํานวนห้องพัก 
ชนิดห้อง ขนาด จํานวน  

1 Bedroom 27.5 ตารางเมตร 68 ห้อง 
2 Bedroom 55ตารางเมตร 8 ห้อง 

  76 ห้อง 
รูปแบบโครงสร้างอาคารเป็นอาคารโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 8 ช้ัน ใช้ระบบ 

เสา คาน  คอนกรีตหล่อสําเร็จกับที่ ใช้พ้ืนpost tension เพ่ือลดความหนาของโครงสร้าง ใช้ผนังกอ่
อิฐมอญฉาบเรียบทาสีความสูง floor to floor 2.60เมตรโดยเม่ือฝ้าปิดแล้วจะเหลือความสูงของห้อง
ประมาณ 2.50 เมตรโดยมีการใช้ประโยชน์ในแต่ละช้ันดังนี ้
ช้ันที่ 1  -ที่จอดรถ 29 คัน-พ้ืนที่สีเขียว252 ตรม. รวมพ้ืนท่ีสวนส่วนกลางและสวนบริเวณรอบๆ 
-โถงทางเข้าอาคาร-Lobby ช้ันที่ 2-8 ห้องพักอาศัย 
 
6.2 การบริหารโครงการ 

การบริหารโครงการเพ่ือให้การก่อสร้างน้ันมีจุดประสงค์ในการทําดังน้ี 
 -งานเสร็จสมบูรณ์ได้ตรงตามเวลาโดยคงคุณภาพให้ได้ตามที่ออกแบบไว้ 
 -เพ่ือเป็นการลดความเสี่ยงทางการเงินในกรณีมีการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน 
 -มีการตรวจสอบได้ในทุกขั้นตอน หากกรณีเกิดการล่าช้าหรืองานเสียหายจะสามารถ 
 หาสาเหตุได้ 
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โดยการวางแผนการบริหารงานก่อสร้าง โดยจะมีการวางแผนควบคุม ประมาณการและ
สรุปรูปแบบและแนวทางในการแก้ไขปัญหาต่างๆโดยผู้ควบคุมและผู้บรหิารโครงการต้องมีความเข้าใจ
ถึง ลักษณะงาน รายละเอียดต่างๆ และจุดมุ่งหมายของโครงการสามารถแบ่งงาน ออกเป็น 3 ช่วง 
ดังต่อไปน้ี 
 1.ช่วงก่อนการก่อสร้าง  
 - รูปแบบและลักษณะองค์กรในการบริหารจัดการ  
 - รูปแบบและลักษณะสัญญาในการบริหารจัดการ  
 - การดําเนินงานออกแบบแนวความคิดจนจบแบบก่อสร้าง- การขออนุญาตและขอ 
 อนุมัติจากหน่วยงานราชการ  
 - การประมูลและจัดจ้างผู้รับเหมา  
 2. ช่วงก่อสร้าง  
 - การวางแผนและกําหนดเวลางานก่อสร้าง  
 - การควบคุมงานก่อสร้าง  
 3. ช่วงสิ้นสุดการก่อสร้าง  
 - การรับมอบงานก่อสร้าง  
 - การขอเลขประจําบ้าน  
 - การขอเชื่อมต่องานสาธารณูปโภค  
 -การขอจดทะเบียนหอพัก  
 

6.2.1 ช่วงก่อนการก่อสร้าง ( Preconstruction Stage ) 
6.2.1.1 รูปแบบและลักษณะองค์กรในการบริหารจัดการ  

โครงการ มีนโยบายว่าจ้างผู้จัดทําโครงการ ( Project Manager ) ที่มี
ประสบการณ์เพ่ือทําหน้าที่บริหารโครงการก่อสร้างประสานกบัทีมเจ้าของโครงการ โดยการคัดเลือก
บริษัทProject Managerนั้นควรมีเกณฑ์ดังน้ี  เคยผ่านงานลักษณะเดียวกับที่เราจะจ้างเช่นโครงการ
งานอพาร์ทเม้นท์หรือคอนโดมิเนียมสูง 8ช้ัน เนื่องจากประสบการณ์จะช่วยทําให้ Project Manager
น้ันรู้ปัญหาที่เกิดข้ึนบ่อยๆและสามารถแก้ไขปัญหาได้ดีอีกท้ังยังสามารถวางแผนงานเพ่ือป้องกันความ
เสี่ยงที่จะเกิดข้ึนในอนาคตได้ โดยหน้าท่ีของProject Managerจะมีโครงสร้างการบริหารงานและผู้ที่
เกี่ยวข้องดังนี้ 
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ภาพที่ 6.1 โครงสร้างการบรหิารโครงการ 
 
โดยแต่ละฝ่ายจะมีบทบาทหน้าท่ีในการบรหิารจัดการโครงการดังน้ี 
1. เจ้าของโครงการ 
 1.1 มีนโยบายของตัวโครงการที่ชัดเจนว่าควรจะเป็นอะไร งบประมาณท่ีมีและต้องการ
 ที่ลงทุน  
 1.2 ดูแนวคิดและภาพรวมหลักของโครงการให้อยู่ในแนวทางของตัวเอง 
 1.3 ประมวลผลจากข้อมูลของทุกฝ่ายทั้ง project manager, designer เพ่ือตัดสินใจ
ในขั้นตอนท้ายสุด 
2. ฝ่ายบริหารโครงการ ( Project Management, PM ) 
 2.1 เปรียบเสมือนมือขวาของเจ้าของโครงการคือต้องดูแลทุกภาคส่วนของโครงการแต่
ส่วนไหนที่ต้องการอนุมัติจึงส่งเรื่องต่อให้เจ้าของโครงการโดยนําข้อมูลท้ังหมดให้ เจ้าของโครงการ 
 2.2 วางแผนงานและตรวจสอบแต่ละส่วนของโครงการตามที่เจ้าของโครงการต้องการ 
 2.3 กําหนดแผนการหลักและงบประมาณของโครงการตามท่ีเจ้าของโครงการได้อนุมัติ 
 2.4 บริหารจัดการโครงการเช่น ระดับการตรวจทาน (Review) ระดับการอนุมัติ 
 2.5 ให้คําปรกึษาเพ่ือคัดเลือก บริษัทงานออกแบบบริษัทควบคุมงานก่อสร้าง และ
บริษัทผู้รับเหมา  
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 2.6 ตรวจสอบและประสานงานบริษัทออกแบบและบริษทัรับเหมาก่อสร้าง 
 2.7 ติดต่อเพ่ือการขออนุญาติและอนุมัติจากหน่วยงานราชการ 

 2.8 จัดเตรียมเอกสารพร้อมรายงานความก้าวหน้าของโครงการเพ่ือการขอเบิกเงินกู
เพ่ือการก่อสร้างจากสถาบันการเงินที่ปล่อยกู้ 
 2.9 จัดประชุมเพ่ืออัพเดทความคืบหน้าของโครงการแล้วแต่ช่วงของโครงการอาจจะ
อาทิตย์ละครัง้หรือสองอาทิตย์ครั้งอยู่ที่ความซับซ้อนของงานก่อสร้างในช่วงน้ันๆ 
 2.10 เป็นผู้ประสานงานของทุกฝ่าย ( Project Coordinator ) 

3. บริษัทงานออกแบบ ( Design Consultant, Interior )  
(ประกอบด้วย สถาปนิก ภูมิสถาปนิก มัณฑนากร วิศวกรด้านต่างๆ ) 
 3.1 รับผิดชอบในการออกแบบ จัดทําแบบและข้อกําหนดประกอบแบบให้ตรงตาม
 ความต้องการของเจ้าของโครงการ และ ขอ้กําหนดของทางเจ้าของโครงการ โดยไม่
 ขัดต่อกฎหมายและข้อบังคับต่างๆ 
 3.2 ทําตารางงานออกแบบให้อยู่ในระยะเวลาโดยกําหนดระยะเวลาในการออกแบบ
ให้ชัดเจนในแต่ละช่วง 
 3.3 ระหว่างกอ่สร้างควรไปตรวจงานให้ตรงตามแบบทํา site inspection 
 3.4 ตรวจพิจารณาอนุมัติวัสดุอุปกรณ์หลักที่เสนอจากผู้รบัเหมาผ่านทาง Project 
manager 
 3.5 เม่ือมีปัญหาเก่ียวกับงานออกแบบควรประสานงานกับProject managerเพ่ือ
แจ้งผู้รับเหมาต่อไป 
 3.6 ทําการประมาณราคางานก่อสร้างโดยทํา BOQ (Bill of quantity) เพ่ือนําไป
ถอดแบบและประเมินใช้เป็นราคากลาง ไว้สําหรับเป็นข้อมูลสําหรับงานประมูลของบรษิัทผู้รับเหมา 
 3.7 จัดเตรียมและรวบรวมเอกสารประกวดราคาและเอกสารประกอบสัญญา
ก่อสร้าง 
 3.8 ให้คําปรึกษาในการคัดเลือกบริษัทผู้รับเหมา ( Pre-Qualification ) 
 3.9 ให้คําปรึกษาแก่บริษัทผู้รับเหมาในฐานะที่ปรึกษาของเจ้าของโครงการโดยผ่าน
ทางการประชุมหรือต้องมี Project manager รับรู้ด้วย 
 
4. บริษัทผู้รับเหมา ( Contractor ) 
 4.1 รับผิดชอบสั่งซ้ือสินค้าจากร้านค้าย่อย (Supplier)ให้ได้ตามคุณภาพและราคาท่ี
ได้ประมูล 
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 4.2 ควบคุมและรับผิดชอบทางผู้รับเหมาย่อยให้ทํางานได้ตรงตามแบบ 
 4.3 รับผิดชอบงานก่อสร้างให้เป็นไปตามแบบข้อกําหนดประกอบแบบมาตรฐาน
ตามหลักวิชาชีพและ เงื่อนไขอ่ืนๆตามสัญญาภายในระยะเวลาและมูลค่างานที่ได้ทํา สัญญาไว้ 
 4.4 รับผิดชอบในการติดต่อขออนุญาติ กับหน่วยงานราชการต่างๆ ในการท่ีจะทําให้ 
สามารถเปิดใช้อาคารได้ตามความประสงคข์องเจ้าของโครงการ 
 

 6.2.1.2 รูปแบบและลักษณะสัญญาในการบริหารจัดการโครงการ  
โครงการนี้เป็นโครงการขนาดกลางมูลค่างานก่อสร้างไม่สูงจึงใช้

วิธี งานออกแบบ- ประมูล- ก่อสร้าง ( Design-Bid-Bulid) สัญญาลักษณะน้ีแบ่งการทํางานออกเป็น 3 
ช้ันตอนตามชื่อ และมีลักษณะย่อยของสัญญาท่ีบริษัทเจ้าของโครงการทํากับคู่สัญญาดังน้ี สัญญา
บริษัททํากับบริษัทออกแบบ จะใช้สัญญาบนพ้ืนฐานการคิดค่าธรรมเนียมในตลาดหรือของสมาคม
วิชาชีพต่างๆโดย 2-3%โดยประมาณจากโครงการนี้ สัญญาท่ีบริษัททํากับผู้รับเหมาก่อสร้างจะใช้
สัญญาประเภทเหมาจ่าย ( Lump-sum Contract ) ราคาก่อสร้างจะถูกกําหนดตายตัว ( Fixed 
Price ) รายละเอียดท่ีปรากฎในเอกสารแสดงรายละเอียดปริมาณงาน และราคาค่าวัสดุและค่าใช้จ่าย
แรงงาน ( Bill of Quantity ) มีวัตถุประสงค์เพ่ือ ตรวจสอบปริมาณวัสดุและราคาท่ีเสนอเท่าน้ันงาน
ที่ผู้รับเหมาต้องจัดหาและติดต้ังจะยึดถือตามแบบและรายการประกอบแบบเป็นสําคัญ 

6.2.1.3 การดําเนินงานออกแบบแนวความคิดจนจบแบบก่อสร้าง  
การแบ่งขอบเขตสัญญาออกแบบ แบ่งออกเป็น 3 สัญญาดังนี้  

สัญญาที่ 1 : งานออกแบบสถาปัตยกรรม 
สัญญาที่ 2 : งานโครงสร้าง, งานระบบไฟฟ้าและสุขาภิบาล(วิศวกรเป็นผูอ้อกแบบ) 
สัญญาที่ 3 : งานสถาปัตยกรรมตกแต่งภายใน 
สัญญาที่ 4: งานภูมิสถาปัตยกกรรม 
ขั้นตอนการดําเนินการคัดเลือกบริษัทผู้ออกแบบ 

1 ตรวจสอบคุณสมบัติของบริษัทออกแบบ ( Pre Qualification of Design 
Consultants ) เพ่ือคัดเลือกบริษัทท่ีมีศักยภาพในการออกแบบโครงการมีหัวข้อในการพิจารณาดังนี้ 
- ดูผลงานในอดีต (Portfolio)ว่าเคยมีผลงานที่ใกล้เคียงและตรงกับแนวความคิดเจ้าของโครงการ 
- ไปตรวจสอบงานออกแบบที่สร้างจริงแล้วว่าการออกแบบกับการสร้างน้ันใกล้เคียงกันม้ัย 
- ดูรายช่ือหรือบริษัทว่าจ้างในอดีต หากเคยทํางานร่วมกับบริษัทที่น่าเช่ือถือ บริษัทออกแบบจะดู
น่าเช่ือถือเช่นกัน 
- ค่าดําเนินงานเหมาะสมกับคุณภาพระดับโครงการของเรา 
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 2. เจรจาเพ่ือหาข้อสรุปในการทํางานร่วมกัน และลงนามมอบสัญญาท้ังในส่วนของ
งานสถาปัตยกรรม และตกแต่งภายใน ส่วนบริษัทงานออกแบบภูมิสถาปัตยกรรมน้ันมีปริมาณงานไม่
มากทางเจ้าของโครงการจึงสามารถทําเองได้ 
 3. ดําเนินการออกแบบตั้งแต่ขั้นตอนแรกจนถึงขั้นตอนสดุท้ายดังน้ี 
- แนวความคิดในการออกแบบเพ่ือเป็นทางเลือกในการพัฒนาต่อ 
- ขั้นพัฒนาแบบโดยละเอียด 
- ขั้นตอนเขียนแบบก่อสร้าง (เพ่ือนําไปใช้ประมูลราคาได้) 
- แบบก่อสร้างหลังจากปรับลดหรือเพ่ิมเสปค ให้ได้ตามราคาและความสวยงามทางการออกแบบ 
 4.การจัดทํางบประมาณโครงการ ทั้งน้ีเพ่ือให้ทราบถึงค่ากอ่สร้างทัง้โครงการ สามารถ
ที่จะควบคุมงบประมาณได้โดยโครงการมีการใช้วัสดุมาตรฐาน ดังรายละเอียดใน   ตาราง 6.1  
 5.การจัดทําเอกสารงานก่อสร้าง เช่น แบบพิมพ์เขียวก่อสร้าง แบบสําหรับย่ืนขอ
อนุญาตก่อสร้าง รายการประกอบแบบเพ่ือใช้สําหรับการก่อสร้างและการประมาณราคา และเอกสาร
ประกอบการทําสัญญาเช่นแบบสถาปัตยกรรม แบบโครงสร้าง และแบบงานระบบอาคาร งานไฟฟ้า 
งานสุขาภิบาล งานระบบป้องกันอัคคภีัย เป็นต้น 

ตารางท่ี 6.2 รายการวัสดุมาตรฐานโครงการ 
หมวด ประเภทงาน รายการวัสดุ 

โครงสร้าง เสาเข็ม เสาเข็มเจาะในที่ 
 ฐานราก คอนกรีตเสริมเหล็ก หล่อในที ่
 พ้ืน พ้ืนทั่วไปแผ่นพ้ืนสําเร็จ ท้อปปิ้ง คสล. พ้ืนห้องน้ํา/

ระเบียง คสล. หล่อในที ่
 หลังคา Metal Sheet บุฉนวนกันความร้อน/โครงหลังเหลก็ 
 บันได คอนกรีตเสริมเหล็ก หล่อในที ่
วัสดุพ้ืน ส่วนกลาง/ทางเดิน กระเบ้ืองเนื้อแกรนิตโต 60x60 ซม. 
 ส่วนห้องพัก กระเบ้ืองแกรนิตโต 60x60 
 ห้องนํ้า กระเบ้ืองเซรามิค 30x30 ซม. 
วัสดุผนัง ส่วนกลาง/ทางเดิน อิฐมอญแดงฉาบปูนเรียบ ทาสี 
 ส่วนห้องพัก อิฐมอญแดงฉาบปูนเรียบ ทาสี 
 ห้องนํ้า อิฐมอญแดงฉาบปูนเรียบ กรุกระเบ้ืองเซรามิค 

30x30 ซม. 
ฝ้าเพดาน ส่วนกลาง/ทางเดิน ยิปซ่ัมบอร์ดฉาบเรียบ หนา 9 มม. 
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 ส่วนห้องพัก ท้องพ้ืนสําเร็จ ทาสี 
 ห้องนํ้า ยิปซ่ัมบอร์ดกันช้ืนฉาบเรียบ หนา 9 มม. 
ประตู-หน้าต่าง ภายนอก อลูมิเนียมสีดํา 
 ประตูภายใน วงกบไม้เน้ือแข็ง, บานไม้อัดทําสี หนา 35 มม. 
 ประตูห้องน้ํา วงกบไม้เน้ือแข็ง, บาน UPVC หนา 35 มม. 
 อุปกรณ์ประกอบ Stainless : Colt หรือเทียบเท่า 
สุขภัณฑ ์  KARAT หรือเทียบเท่า 
ระบบประปา  ท่อ PVC class 8.5, มิเตอร์ ขนาด 1.5 น้ิว 
ระบบไฟฟ้า  30/100 Amp. 3 phase, เดินท่อร้อยสายฝังในผนงั, 

อุปกรณ์ National หรือเทียบเท่า 
อ่ืนๆ พ้ืนที่จอดรถ พ้ืนซีเมนต์ขัดเรียบ 
 ระบบบําบัดนํ้าเสีย ถังบําบัดสําเร็จรูป ตามมาตรฐานระบบสุขาภิบาล 
 ระบบกําจัดปลวก เดินท่อฝังใต้พ้ืน 

6.2.1.4 การขออนุญาตและขออนุมัติจากหน่วยงานราชการ  
การขอรับใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ( ตามพระราชบัญญัติ ควบคุม

อาคาร พ.ศ.2555, 2535 และ 2543 ) 
6.2.1.5 การดําเนินการจัดจ้างผู้รับเหมา   

การแบ่งขอบเขตสัญญาก่อสร้าง แบ่งงานก่อสร้างออกเป็น 4 สัญญา
แยกตามประเภทของงานดังนี้ สัญญาท่ี 1 : งานสถาปัตยกรรม สัญญาที่ 2 : งานสถาปัตยกรรม
ตกแต่งภายใน สัญญาที่ 3 : งานโครงสร้างพ้ืนฐานส่วนกลาง เช่น ถนน, รั้ว, งานระบบไฟฟ้าและ
สุขาภิบาล สัญญาท่ี 4 : งานภูมิสถาปัตยกรรม ขั้นตอนการดําเนินการคัดเลือกบริษัทผู้รับเหมาใช้วิธี
ประกวดราคา ( Competitive Bid ) เพ่ือให้ได้ผู้รับเหมาท่ีมีศักยภาพเหมาะสมกับโครงการ มีขั้นตอน
ในการคัดเลือกบริษัทผู้รับเหมาแต่ละสัญญาเหมือนกัน ดังน้ี 
1.ตรวจสอบคณุสมบัติของผู้เข้าร่วมประมูล ( Pre Qualification of Tenders ) เพ่ือคัดเลือกบริษัท
ผู้รับเหมาที่มีศักยภาพในการทํางานก่อสร้างโครงการ พิจารณาดังนี้ 
 1.1 ช่ือเสียง โดยพิจารณาจากผลงานในอดีต ว่าทํางานมีคุณภาพอย่างไร เคยเกิด
ปัญหาข้อขัดแย้งกับเจ้าของโครงการหรือไม่ มีการเรียกร้องค่าใช้จ่ายหรอืเพ่ิมระยะเวลาในการทํางาน
หรือไม่ เคยทิ้งงานหรือไม่ 
 1.2  ขนาดบริษัท โดยพิจารณาจากทุนจดทะเบียน 
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 1.3 ประสบการณ์ โดยพิจารณาว่าเคยทํางานท่ีมีลักษณะเดียวกับโครงการท่ีจะเข้า
ประมูลหรือไม่ 
 1.4 บุคคลากรหลัก โดยพิจารณาประสบการณ์และความรู้ความสามารถของ
บุคคลากรหลัก ว่ามีความสามารถและประสบการณ์ทํางานตรงท่ีกับลักษณะงานมากน้อยเพียงใด โดย
เฉพาะงานที่มีลักษณะเดียวกับโครงการ และระยะเวลาท่ีรว่มงานในบริษัท 
 1.5  ปริมาณงาน โดยพิจารณาจากปริมาณที่อยู่ในมือบริษัทในปัจจุบัน เพราะจะมี
ผลต่อความสนใจ และคุณภาพ 
และเม่ือมีการประมูลแล้วน้ันทําการเปรียบเทียบดังนี ้
 1.6 เปรียบเทียบราคากลางกับราคาท่ีเสนอของผู้เข้าร่วมประกวดแต่ละราย เน้นการ
พิจารณาต่อรองราคาและปรมิาณของวัสดุอุปกรณ์หลัก 
 1.7  เปรียบเทียบการเลือกวัสดุอุปกรณ์ ของผู้เข้าร่วมประกวดราคาแต่ละราย 
 1.8 เชิญผู้ที่เสนอราคาต่ําสุด 3 ราย มาทําการเจรจาต่อรอง ทั้งนี้ผู้เสนอราคาตํ่าสุด 
อาจไม่ได้รับงานก็ได้ แต่เจ้าของโครงการจะต้องอธิบายเหตุผลที่ชัดเจนแก่ผู้เสนอราคาตํ่าสุดด้วย เช่น 
ผู้ที่ได้รับงานเป็นผู้ที่เสนอทางเลือกที่มีวิธีการก่อสร้าง ที่ลดระยะเวลาในการก่อสร้าง หรือมีการ
เลือกใช้วัสดุอุปกรณ์ที่เป็นประโยชน์แก่โครงการ 
 ทั้งน้ีเนื่องจากเราเป็นโครงการขนาดกลางดังน้ันการประมูลหาผู้รับเหมาของทางเรา
น้ันจะใช้ผู้รับเหมา 3 ประเภทคือ 
 1. ผู้รับเหมาหลักโครงการ รบัหน้าท่ีก่อสร้างงานโครงสร้าง เสาเข็ม งานระบบและ
งานสถาปัตยกรรมท้ังหมดทั้งน้ีรวมถึงงานถนนทางเข้าโครงการและร้ัวรอบโครงการ 
 2. ผู้รับเหมางานภายในโดยทางโครงการจะใช้เฟอร์นิเจอร์ลอยตัวท้ังหมด โดยจะ
ประมูลงานเฟอร์นิเจอร์ลอยตัวจากโรงงานทําเฟอร์นิเจอร์โดยตรง 
 3. งานภูมิสถาปัตยกรรมโดยจะจัดหาเฉพาะในส่วนของ softscapeคืองานปลูก
ต้นไม้ งานวางระบบสปริงเกอร์ งานถมดินปลูกและงานบํารุงรักษา 

 6.2.2 ช่วงการก่อสร้าง ( Construction Stage ) 
6.2.2.1 การวางแผนและกําหนดเวลางานก่อสร้าง  

การวางแผนโครงการเป็นขั้ นตอนที่ สํ าคัญ  เพราะเ ป็นการ
ประสานงานของทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้อง และเป็นการสร้างจุดอ้างอิง ( Benchmark ) สําหรับควบคุมและ
ติดตามความก้าวหน้าของปริมาณงาน ต้นทุน ค่าใช้จ่าย และกําหนดเวลางานท่ีต้องการเพ่ือให้
โครงการแล้วเสร็จตามความต้องการ การวางแผนโครงการมีขั้นตอนย่อยๆ ดังน้ี 
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 1. รวบรวมเอกสารสัญญาที่เกี่ยวข้องทุกสัญญา ทําการตรวจทานอย่างละเอียด
เพ่ือให้แน่ใจว่าขอบเขตรายละเอียดของงานตามสัญญาต่างๆ มีความครบถ้วนชัดเจนกําหนดเวลา
สําคัญต่างๆ และสิน้สุดของงานแต่ละสัญญามีความสอดคล้องกันและตรงกับความต้องการของ
โครงการ 
 2. กําหนดกรอบงานของโครงการ และโครงสร้างการแตกงานลดหลั่นเป็นระดับๆ
โดยจํานวนของระดับในการแบ่งขึ้นอยู่กับขนาดและความซับซ้อนของงาน( Work Breakdown 
Structure, WBS ) เช่น งานสนาม งานสาธารณูปโภคและงานอาคาร โดย WBS  จะต้องแสดง
รายละเอียดที่เพียงพอที่จะสามรถวัดปริมาณ งบประมาณ กําหนดเวลาและควบคุมได้  
 3. จัดลําดับเวลาและความสัมพันธ์ในส่วนต่างๆเช่น เวลา ต้นทุน และทรัพยากร
ต่างๆ และนําแผนงานที่ได้ไปใช้เป็นแนวทางในการควบคุมโครงการท้ังหมด 
 4. จัดประชุมระหว่างบริษทัทีเ่กี่ยวข้อง แนะนําทีมงาน แนะนําขั้นตอนในการติดต่อ
และการทํางาน รวมถึงมาตรฐานของงานทีต้่องการ 
โดยทางโครงการของเราจะเสร็จสมบูรณ์ทัง้หมดประมาณ 24 เดือนรวมระยะเวลาในการออกแบบ
และก่อสร้าง 

ภาพที่ 6.2 ภาพแสดงตารางช่วงเวลาการก่อสร้างและพัฒนาโครงการในแต่ละส่วน 
 

 6.2.2.2 การควบคุมงานก่อสร้าง  
องค์ประกอบหลักของงานก่อสร้างที่ต้องมี 3 องค์ประกอบ คือ 

การควบคุมกําหนดเวลา ( Schedule Control ) มีเครื่องมือหลักที่ใช้ในการควบคุม 3 ตัว 

1. ด้านแผนงาน 



71 
 

ควบคุมการก่อสร้างให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในแผนงานหลัก ( Master Construction Schedule ) 
เป็นแผนแนบสญัญาที่ได้รับการตรวจทานและเห็นชอบจากเจ้าของโครงการโดยผ่านการตรวจทาน
จาก Project manager+designer+engineer แล้วว่ามีความเป็นไปได้ โดยการขอแก้ไขแผนงาน
จะต้องได้รับการอนุมัติจาก Project manager 
 - บริษัทผู้รับเหมางานแต่ละสัญญาจะต้องแตกแผนงานหลกัเป็นแผนงานย่อยแสดง
รายละเอียดของงานแต่ละขัน้ตอน ให้สอดคล้องกับสถานการณ์จริงขณะน้ัน เช่น แผนงาน
ประจําเดือน ( Monthly Schedule ) ,แผนงานประจําสัปดาห์ (1week-3week) แล้วแต่ว่าใน
ขณะนั้นมีงานเร่งด่วนหรือเร่งรัดขนาดไหน 
 - แผนงานหลกัของแต่ละสญัญา จะต้องกําหนดให้มี Milestone เพ่ือใช้เป็นจุด
ตรวจวัดความก้าวหน้าของงานเป็นระยะ เช่น งานโครงการกําหนดวันที่แล้วเสร็จของงานฐานราก, 
งานสถาปัตยกรรมกําหนดวันที่แล้วเสร็จของงานก่ออิฐ-ฉาบปูน, งานระบบสุขาภิบาล กําหนดวันที่
ต้องทดสอบการรั่วซึมของท่อน้ําแล้วเสร็จ เป็นต้น 
 - ผู้รับเหมาจะต้องจัดทําแผนงานการจัดทําแบบใช้งาน ( Shop Drawing 
Production Schedule ) แผนการจัดหาวัสดุอุปกรณ์ ( Material Procurement Schedule )เพ่ือ
ตรวจสอบและยืนยันก่อนการก่อสร้างทุกครัง้โดยได้รับการอนุมัติจาก Project managerและ 
Designer 
2. ด้านรายงานความก้าวหน้าและการเบิกจ่ายเงินงวด 
 - มีการรายงานความคืบหน้าเปรียบเทียบกับแผนงานประจําสัปดาห์ แผนงาน
ประจําเดือน และแผนงานหลัก ทําให้รู้ถึงความล่าช้าว่าเกินกําหนดระยะเวลาหรือไม่ เสร็จเร็วกว่า
กําหนดหรือช้ากว่ากําหนด จะสามารถจัดการกับปัญหาที่เกิดข้นได้เช่น  การเพ่ิมเวลาทํางาน การเพ่ิม
แรงงาน การปรับเปล่ียนวิธีการก่อสร้าง การลําดับขั้นตอนการทํางานใหม่ 
 - ให้ผู้รับเหมาทํารายงานประจําเดือนเพ่ือรายงานความคืบหน้าและตรวจรับงานตาม
งวดที่เสร็จ จะใช้ประกอบการพิจารณาอนุมัติการขอเบิกเงินงวดของบริษัทผู้รับเหมา นอกจากน้ี
เจ้าของโครงการยังใช้ประโยชน์เป็นส่วนประกอบใน การขอเบิกเงินงวดตามสัญญาเงินกู้เพ่ือการ
ก่อสร้างด้วย 
3. ด้านบทลงโทษ  
 - ให้มีการลงโทษบริษัทผู้รับเหมาที่ไม่สามารถดําเนินงานให้ทันกับ Milestone ที่
ระบุไว้ เช่น การกําหนดบทปรับเป็นรายวัน เป็นต้น 
การควบคุมคุณภาพ ( Quality Control ) มีเครื่องมือหลักที่ใช้ในการควบคุม 2 ตัวคือ 
1. การกําหนดมาตรฐานของวัสดุและผลของการกอ่สร้าง 
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บริษัทผู้รับเหมางานแต่ละสัญญาจะต้องดําเนินการจัดหาวัสดุอุปกรณ์ แรงงาน วิธีการก่อสร้างหรือ 
ติดต้ังงาน ตามท่ีระบุไว้ในแบบและข้อกําหนดประกอบแบบ ( Drawing & Inspection ) อย่าง
เคร่งครัดการขอเทียบเท่าวัสดุอุปกรณ์ และการขอเทียบเท่านั้นจะต้องได้รับการอนุมัติจาก Project 
manager ตามแต่หน้าท่ีและความรับผิดชอบของแต่ละองค์กร) 
2.การตรวจสอบงานก่อสร้างและทดสอบในแต่ละข้ันตอนของงานตามความเหมาะสมในแต่ละ
ประเภท เช่น การตรวจรับก่อสร้าง ( Site Acceptance Test ) การตรวจสอบวัสดุที่ใช้ในโครงการ ( 
Goods Inwards Inspection ) การตรวจสอบและทดสอบผลการก่อสร้างหรือติดต้ังงาน ( Work 
Inspection and Test ) การทดสอบการทํางานของระบบ ( Function Test ) 
ให้ตรวจสอบและทดสอบงานที่แล้วเสร็จก่อนท่ีจะรมงานในข้ันต่อไป เช่น ให้มีการทดสอบการรับ
กําลังอัดของคอนกรีต การทดสอบความลาดเอียงของพ้ืนห้องนํ้าและระเบียง ทดสอบการรั่วซึมของ
ระบบท่อ เป็นต้น 
การควบคุมค่าใช้จ่าย ( Cost Control ) มีเครื่องมือหลักที่ใช้ในการ ควบคุม 2 ตัว คือ 
1. การควบคุมงบประมาณ จัดแบ่งงบประมาณของงานออกเป็นหมวดหมู เช่น ค่าใช้จ่ายทางตรง 
(งานเบอกจ่ายตามงวดหลักขอค่าก่อสร้าง) และค่าใช้จ่ายทางอ้อม (ค่าใช้จ่ายสํานักงาน) เพ่ือให้ง่ายแก่
การควบคุมและ จัดทํา value engineering เพ่ือช่วยลดต้นทุนในการผลิต โดยในหลักของ VE น้ัน
เป็นการกําจัดค่าใช้จ่ายส่วนเกินที่ไม่จําเป็นออกไป หรือทําให้เวลาเร็วขึ้น มีกระบวนการสร้างท่ีเร็วแต่
คุณภาพเท่าเดิมหรือการหาวัสดุทดแทนท่ีคุณภาพใกล้เคียงเดิมแต่ราคาถูกลง 
2. การควบคุมกระแสเงินสด ให้มีการจัดทํา Project Cash Flow Report เพ่ือดูการเข้าออกของเงิน
ต้ังแต่ช่วงเวลาเริ่มต้นโครงการตลอดจนจบ เพ่ือง่ายต่อการควบคุมค่าใช้จ่ายและการหมุนเวียนของเงิน
สดของโครงการ ทําให้วางแผนงานได้ดีขึ้น การทํางานจะได้ไม่ติดขัด ราบล่ืนและต่อเน่ือง 
 
 6.2.3 ช่วงส้ินสุดการก่อสร้าง ( Contruction Close-Out Stage ) 

หลังจากงานก่อสร้างแล้วเสร็จแล้วน้ัน ช่วงเวลาหลังการก่อสร้างจะแบ่ง
ออกเป็นสามส่วนดังน้ี 
1. การรับมอบงานก่อสร้าง ( Construction Handover )  
2.  การขอเลขประจําบ้าน ( Building Registration ) จากหน่วยงานราชการภายใน 15 วันนับต้ังแต่
วันที่สร้างอาคารเสร็จ 
3. การขอเช่ือมต่อระบบสาธารณูปโภค ( Utilities Connection ) ต้องดําเนินการเช่ือมต่อ 4 ส่วน
หลักได้แก่ 
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บทท่ี 7 
การวิเคราะห์ด้านการเงิน 

 
การวิเคราะห์ด้านการเงินและความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการอพาร์ทเมนท์น้ัน 

มีความจําเป็นอย่างมากเน่ืองจากเราจะรับรู้กระแสเงินสดแล้วน้ัน เรายังสามารถวางแผนการเงินได้
อย่างถูกต้อง กระแสเงินสดรับจ่าย การประมาณรายรับรายจ่าย เงินกู้ ดอกเบ้ียต่างๆ ทําให้เราเห็น
ภาพรวมของบริษัทได้ดีและลดความเสี่ยงของปัญหาทางการเงิน โดยเราจะใช้เครื่องมือทางการเงินใน
การวิเคราะห์ดังนี้  

- การวิเคราะห์หามูลค่าปัจจุบันสุทธิของการลงทุน ( Net Present Value : NPV ) 
- อัตราผลตอบแทนในการลงทุน  (Internal Rate of Return : IRR), 
- ระยะเวลาการคืนทุน  (Pay Back Period : PB)  
- การวิเคราะห์สมมติภาพ  (Scenario Analysis)  

โดยการใช้เครื่องมือดังกล่าวน้ีเพ่ือศึกษาว่าโครงการมีความคุ้มค่าในการลงทุนหรือไม่โดยโครงการมี
สมมติฐานดังน้ี 
 
7.1 สมมุติฐานทางการเงิน 

7.1.1 สมมติฐานด้านระยะเวลาดําเนินการของโครงการ  
โครงการเป็นโครงการอพาร์ทเมนท์อาคารเดียวสูง 8 ช้ัน พ้ืนที่ก่อสร้าง  3,660 ตรม. 

ตึก 8 ช้ัน พ้ืนที่ขาย 2,133 ตรม พ้ืนที่ส่วนกลา 1337  ตรม.ที่จอดรถ 29    คัน 
ตารางท่ี 7.1 ชนิดและจํานวนห้องพัก 

ชนิดห้อง ขนาด จํานวน  
1 Bedroom 27.5 ตารางเมตร 68 ห้อง 
2 Bedroom 55 ตารางเมตร 8 ห้อง 
  76 ห้อง 
คาดว่าจะใช้ระยะเวลาการก่อสร้างทัง้หมดประมาณ 24 เดือน โดยแบ่งออกเป็นช่วงเวลาต่างๆดังน้ี 

1. ช่วงก่อนการก่อสร้าง (Pre-Construction Stage) เป็นระยะเวลา 4 เดือน
ประกอบไปด้วย 

 -ช่วงการเตรียมพ้ืนที่และพัฒนาที่ดินระยะเวลา  1  เดือน 
 -การออกแบบแนวความคิด,การออกแบบรายละเอียดและเขียนแบบก่อสร้าง 2 เดือน  
 -การติดต่อขออนุญาตกับทางราชการและหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง   1 เดือน 
-ประกวดราคา คัดเลือกผู้รับเหมาและว่าจ้างผู้รับเหมาตามตารางแผนงานพัฒนาโครงการ 1 
เดือน 

 2. ช่วงการก่อสร้าง (Construction Stage)  ใช้ระยะเวลาประมาณ 18 เดือน ประกอบ
ไปด้วยงานต่างๆดังต่อไปน้ี  
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 - งานวางฐานรากและเสาเข็ม   
  -งานโครงสร้าง 
 - งานระบบประปา ระบบไฟฟ้า ระบบสุขาภิบาล 
 - งานสถาปัตยกรรม  
  -งานร้ัว ถนน สวน และป้ายโครงการ 
  -งานตกแต่งภายในและเฟอร์นิเจอร์ 
โดยท้ังหมดน้ันต้องวางแผนต้ังแต่แรกเริ่มเพ่ือความสะดวกในการเตรียมงานและการขนย้ายเครื่องจักร
หนักโดยทาง project manager จะเป็นผูป้ระสานงานและจัดตารางการทํางานท้ังหมด รายละเอียด
ดังแสดงตามตารางแผนงานพัฒนาโครงการ 
 3. ช่วงหลงัการก่อสร้าง (Post-Construction Stage) ใช้ระยะเวลาประมาณ 2 เดือน 
โดยงานประกอบไปด้วย  
 -การตรวจรับงานก่อสร้างให้ตรงกับแบบก่อสร้างโดยตรวจรับงานโดย 
projectmanager และสถาปนิกผู้ออกแบบโครงการ โดยทางสถาปนิกจะทํา site inspection เพ่ือให้
ผู้รับ้หมาแก้ไขงานในส่วนน้ีอาจจะเกินเวลามากกว่าสองเดือนแต่สามารถอนุโลมได้เพราะบางส่วนของ
ตึกสามารถเปิดใช้งานได้ 
 -การขอบ้านเลขที่ การขอเช่ือมต่อสาธารณูปโภคโครงการ  
 

7.1.2 สมมุติฐานด้านต้นทุนสําหรับการพัฒนาโครงการ ประกอบไปดว้ย 5 ส่วนดังนี ้
1. สมมุติฐานต้นทุนที่ดินเน่ืองจากที่ดินแปลงนี้ในซอยเพชรเกษม 92 ราคาประเมินอยู่ที่ 28,000 บาท 
ต่อตารางวาสภาพระดับดินน้ันถมแล้วอยู่ระดับสูงกว่าถนนจึงไม่ต้องถมเดินเพ่ิมเติม และผู้ขายน้ันได้
ตกลงขายในราคาประเมินนี้เป็นราคาสุทธิให้กับโครงการดังน้ันท่ีดินผืนนี้ 
1.ขนาดที่ดินทั้งหมด         289            ตรว. 
ราคาที่ดินต่อตารางวา   28,000  บาท  
ราคาที่ดินทั้งหมด   8,092,000  บาท 

2. ค่าปรับปรุงพ้ืนที่และทีส่่วนกลางตามที่ได้ออกแบบ เช่นปรับปรุงถนนทางเข้า ระบบ
ระบายน้ํา รั้วโครงการและป้ายทางเข้าโดยมีค่าใช้จ่ายดังน้ี 
ปรับปรุงถนนและระบบระบายนํ้า   (1086 ตรมx 1500 ต่อตรม.) 1,629,00 บาท 
ร้ัว (137เมตร x 2000 บาทต่อเมตร 274,000 บาท 
ประตูทางเข้าและป้ายโครงการ (6-8เมตร) 100,000 บาท 
ค่าปรับปรุงภูมืทัศน์และพ้ืนที่สีเขียว (252 ตรม.x 1500 ต่อตรม.) 378,000 บาท 
รวม 2,381,000 บาท 
3.ค่าก่อสร้างพ้ืนที่ก่อสร้างทัง้หมด 3,008 ตารางเมตร ใช้ค่าก่อสร้างจากตารางค่าก่อสร้างของมูลนิธิ
ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยปี 2558 อาคารพักอาศัยรวม6-15 ช้ัน อยู่ที่ 13,000 บาทต่อ
ตารางเมตรแต่เน่ืองจากทางเจ้าของโครงการจะส่ังซ้ือของเองดังน้ันต้นทุนจะลดลงไป 20%ของราคา
ค่าก่อสร้างทัง้หมด  
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พ้ืนที่ก่อสร้างท้ังหมด    3,660  บาท 
ราคาต่อตารางเมตร   10,400  บาท 
รวมราคาค่าก่อสร้าง   38,064,000  บาท 
4.ค่าออกแบบงานสถาปัตย์+ค่าขออนุญาตก่อสร้าง    
งานสถาปัตย์ 1.5 %   500,000  บาท 
ค่าขอนุญาตก่อสร้าง   150,000  บาท 
5.ค่าเฟอร์นิเจอร์+ เครื่องใช้ไฟฟ้า(แอร์ +ไมโครเวฟ+ตู้เย็น+เครื่องทําน้ําอุ่น)  
ราคางานเฟอร์นิเจอร์ต่อห้อง  41,579  บาท 
จํานวนห้อง79ห้อง 
รวมราคางานเฟอร์นิเจอร์  3,160,000  บาท 
รวมต้นทุนทั้งหมด   52,347,000  บาท 
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ตารางที่ 7.2 การประมาณต้นทุนในการพัฒนาโครงการ 

 
7.1.3 สมมุติฐานด้านรายได้ในการดําเนินงานโครงการ  

รายได้ของโครงการมาจาก 2 ส่วน ดังน้ี 
1. รายได้จากการปล่อยเช่าห้องพักโครงการมีห้องพักทั้งหมด 76ห้อง  
2.รายได้จากการปล่อยเช่าท่ีจอดรถทั้งหมด 29 คัน เนื่องจากทําเลตรงนี้ยังจําเป็นที่ต้องใช้รถยนต์
ส่วนตัวซ่ึงคาดว่าท่ีจอดรถน้ันจะเต็มท้ังหมดเน่ืองจากบริเวณรอบๆน้ันเริ่มหาท่ีจอดรถยากมากข้ึนและ
ทางเราคิดว่าลูกค้านั้นเต็มใจที่จะจ่ายเงินในส่วนน้ีเน่ืองจากว่าจากการสํารวจในบทการตลาดค่าเช่า
ของเราเทียบกับคู่แข่งนั้นราคาเหมาะสม ซ่ึงผู้ที่ไม่ใช่รถก็จะสามารถประหยัดค่าใช้จ่ายในส่วนน้ีไปได้
และเม่ือนํารายได้ทั้งสองส่วนมารวมกันเป็นรายได้หลักของโครงการแล้ว ภายในเบ้ืองต้นจะไม่สามารถ
ทํารายได้เต็มร้อยเปอเซ็นต์ ดังน้ันรายได้น้ันจะเริ่มจากน้อยแล้วมีอัตราการเติบโตจนคงท่ีดังจะแสดง
ตามตารางที่7.3 

ราคาท่ีดินทั้งหมด 8,092,000                    บาท
2.ค่าปรับปรุงพ้ืนท่ีและท่ีส่วนกลาง
ปรับปรุงถนนและระบบระบายน้ํา   (1086 ตรมx 1500 ต่อตรม.) 1,629,000                     บาท
รั้ว        (137เมตร x 2000 บาทต่อเมตร) 274,000                       บาท
ประตูทางเข้าและป้ายโครงการ      (6-8เมตร) 100,000                       บาท
ค่าปรับปรุงภูมืทัศน์และพ้ืนท่ีสีเขียว   (252 ตรม.x 1500 ต่อตรม.) 378,000                       บาท
รวม 2,381,000                    บาท
3.ค่าก่อสร้าง 
พ้ืนท่ีก่อสร้างท้ังหมด 3,660                          บาท
ราคาต่อตารางเมตร 10,400                        บาท
รวมราคาค่าก่อสร้าง 38,064,000                   บาท
4.ค่าออกแบบงานสถาปัตย์+ค่าขออนุญาตก่อสร้าง
งานสถาปัตย์ 1.5 % 500,000                       บาท
ค่าขอนุญาตก่อสร้าง 150,000                       บาท
5.ค่าเฟอร์นิเจอร์+เครื่องใช้ไฟฟ้า
ราคางานเฟอร์นิเจอร์ต่อห้อง 41,579                        บาท
จํานวนห้อง 76 ห้อง
รวมราคางานเฟอร์นิเจอร์ 3,160,000                     บาท

รวมต้นทุนทั้งหมด 52,347,000                 บาท

รายรับ
1.มีห้องท้ังหมด 76                              ห้อง
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ถ้าอัตราการเข้าพักเต็ม 100%จะมีรายได้ต่อเดือนเท่ากับ 436,100 บาทหรือเท่ากับ 
5,233,200 บาทต่อปี โดยจากการวิเคราะห์ทางการตลาดอพาร์ทเมนท์จะมีอัตราการเข้าพักในปีแรก
เฉลี่ย50 %และอัตราการเข้าพักเฉลี่ย 90 % ในปีที่สอง ในขณะท่ีรายได้ของที่จอดรถนั้นสามารถเต็ม
ได้ต้ังแต่ปีแรก 

ตารางท่ี 7.3 ตารางแสดงรายได้ Potential Gross Income (PGI) ของโครงการ 

 
7.1.4 สมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานโครงการ  

ประกอบไปด้วยรายการดังต่อไปน้ี ค่าใช้จ่ายท้ังหมดของพนักงาน 77,000 บาท
ต่อเดือน หรือ 924,000 บาทต่อปีดังตารางที่7.4  ส่วนค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานท้ังสิ้น 552,000 
บาทต่อปีดังตารางที่7.5 และเม่ือรวมค่าใช้จ่ายทั้งหมดเป็นจํานวนเงิน 1,476,000 บาทต่อปี 

ตารางที่ 7.4 ตารางแสดงค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของโครงการ 
 

รายละเอียด จํานวน เงินเดือน/คน รวม  

รปภ. 2กะ กะละ 1 คน 2 15,000 30,000 บาท 

แม่บ้าน 1 12,000 12,000 บาท 

ช่างประจําและคนดูแลสวน 1 15,000 15,000 บาท 

ผู้จัดการทั่วไป และพนักงาน
บัญชี 

1 20,000 20,000 บาท 

รวมค่าใช้จ่ายเงินเดือนพนักงานท้ังหมด 77,000 บาท 

 
 
 

รายละเอียด จํานวนห้อง ค่าเช่า/ห้อง/เดือน รายได้รวม   
รายได้จากการปล่อยเช่าห้องพัก 
     1 Bedroom 68 5,200 353,600 บาท
     2 Bedroom 8 8,500 68,000 บาท
Potential Gross Income (PGI) ของการปล่อยเช่าห้องพัก 421,600 บาท
รายได้จากการปล่อยเช่าท่ีจอดรถ        
ที่จอดรถ 29 500 14500 บาท
รวมรายได้ทั้งโครงการ Potential Gross Income 436,100 บาท
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ตารางท่ี 7.5 ตารางแสดงค่าใช้จ่ายอ่ืนๆของโครงการ 

รายละเอียด จํานวน บาทต่อปี รวม  

ค่าประกันอัคคภีัย 
6,612x3,660=วงเงินประกนั 
เบ้ียประกัน1% 

1 15,000 240,000 บาท 

ค่าซ่อมบํารุงรักษาอาคาร 1%gross 
income 

12,000 12,000 บาท 

ค่า replacement 
เครื่องใช้ไฟฟ้า 

76 300,000 300,000 บาท 

รวมค่าใช้จ่ายอ่ืนๆของโครงการ 552,000 บาท 

 
7.1.5 สมมุติฐานด้านเงินลงทุนของโครงการ 

7.1.5.1 โครงสร้างเงินลงทุนโครงสร้างเงินลงทุนของโครงการ 
แบ่งเป็น 2 ส่วนด้วยกันคือ   เงินทุนส่วนของเจ้าของและ เงินกู้ยืมจาก

สถาบันการเงิน และจากการสอบถามข้อมูลจากธนาคารพาณิชย์ (ธนาคารไทยพาณิชย์) ทางธนาคาร
จะให้วงเงินกู้สําหรับการสร้างอพาร์ทเมนท์ 90 %ของมูลค่าการก่อสร้างสําหรับผู้ประกอบการที่มี
ประสบการณ์ในการทํา อพาร์ทเมนท์มาก่อนและให้กู้70-80% สําหรับผู้ประกอบการรายใหม่ โดย
ระยะเวลากู้อยู่ที่ 15 ปี ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างและพัฒนาโครงการจะเป็นเงินทุนส่วนของเจ้าของ
ร้อยละ 60 และเป็นเงินทุนจากการกู้ยืมสถาบันการเงินร้อยละ 40 ของมูลค่าโครงการ  
 

ตารางที่ 7.6 ตารางแสดงโครงสร้างเงินลงทุน 

รายละเอียด จํานวน (หน่วย:บาท) สัดส่วน 

เงินลงทุนทัง้หมด (ค่าที่ดิน+ค่าพัฒนาโครงการ) 52,347,000 100% 

เงินทุนส่วนของเจ้าของ 31,408,200 60% 

เงินทุนจากการกู้ยืม 20,938,800 40% 

เงินลงทุนท้ังโครงการอยู่ที่ 52,347,000 บาท แบ่งเป็นส่วนของเจ้าของ 60% ของมูลค่า
โครงการคือ 31,408,200บาท ขอเงินกู้ยืม 40% เป็นจํานวนเงิน 20,938,800 บาท ซ่ึงสอดคล้องกับ
นโยบายของเจ้าของที่ไม่ต้องการกู้มากเพราะเป็นธุรกิจครอบครัวท่ีไม่เน้นการลงทุนในหลายๆจุด จึง
ได้จัดเตรียมเงินสําหรับสร้างอพาร์ทเมนท์ไว้จํานวนน้ีแล้ว  
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- ระยะเวลาสญัญาการกู้ยืมอยู่ที่ 15 ปี จํานวนเงินกู้ 20,938,800บาท อัตราดอกเบ้ีย 7.75 % 
(MRR+1% ธนาคารอาคารสงเคราะห์)  
- งวดการผ่อนเงินกู้ (เงินต้นพร้อมดอกเบี้ย) อยู่ที่ 197,091 บาทต่อเดือน       หรือ  2,365,092 บาท
ต่อปี ซ่ึงพิจารณาจากรายรับรายจ่ายแล้วทางโครงการสามารถผ่อนชําระได้ 

7.1.5.2 ต้นทนุทางการเงิน 
การหาต้นทุนทางการเงินสําหรับโครงการน้ีใช้วิธีอัตราต้นทุนเฉลี่ยถ่วง

นํ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital : WACC) โดยมีวิธีการคํานวณดังน้ี 
WACC = Wd*Kd(1-tax) + We*Ke 
Wd  คือ สัดส่วนเงินกู้ยืม 
Kd   คือ อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ยืม 
We  คือ สัดส่วนเงินทุนของเจ้าของหรือบรษิัท 
Ke   คือ อัตราผลตอบแทนที่เจ้าของหรือบรษิัทต้องการ 
โดยจะต้องหาต้นทุนทางการเงินทั้งในส่วนของเงินทุนของเจ้าของและส่วนของเงินกู้ยืมดังรายละเอียด
ต่อไปน้ี 

ต้นทุนทางการเงินในส่วนของเงินกู้ยืม (Cost of Debt : Kd) สําหรับโครงการน้ี ทาง
บริษัทมีนโยบายกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินแห่งเดียวเพ่ือง่ายต่อการเจรจาต่อรอง โดยจะใช้อัตรา
ดอกเบี้ยจากสถาบันการเงินขนาดใหญ่ 3 แห่งเฉลี่ยกัน จะได้ MRR ณ ปัจจุบันอยู่ที่ 7.75 % 
(MRR+1% ธนาคารอาคารสงเคราะห์วันที่21มีนาคม 2559)  

ต้นทุนทางการเงินในส่วนของเจ้าของ (Cost of Equity : Ke) สําหรับโครงการน้ีใช้
วิธีการหาจากการนําอัตราผลตอบแทนในการลงทุนอพาร์ทเมนท์เฉลี่ย (Cap Rate) บวกกับอัตราการ
เติบโตของค่าเช่าโครงการ (Growth Rate) โดยใช้อัตราผลตอบแทนในการลงทุนอพาร์ทเมนท์เฉลี่ย
จากมูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ซ่ึงอยู่ที่ 5-7% ซ่ึงเราจากการประเมินเศรษฐกิจและ
ธุรกิจในเวลาน้ีเราจะใช้ 5% และอัตราการเติบโตของค่าเช่าโครงการอยู่ที่ 2% จะได้ต้นทุนทางการ
เงินในส่วนของเจ้าของเท่ากับ 7% 

Tax Rate  ภาษีเงินได้นิติบุคคลหรือบริษัทที่จดทะเบียนจะอยู่ที่ 20%จากรายละเอียด
ข้อมูลข้างต้นทําให้คํานวณได้ต้นทุนทางการเงินสําหรับโครงการดังนี้      
WACC  = (0.40)(0.0775)(1-0.20) + (0.60)(0.07) 
          = 0.0668 หรือเท่ากับ 6.68%  
7.2 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงินของโครงการ 

โครงสร้างทางการเงินของโครงการมีทั้งส่วนเงินทุนของเจ้าของและเงินกู้จากสถาบัน
การเงิน โดยเงินกู้ยืมมีระยะเวลา 15 ปี จ่ายดอกเบี้ยพร้อมเงินต้นทุกเดือน ในส่วนของรายได้และ
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานมีอัตราการเติบโตที่ 2%ต่อปีการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน จะ
วิเคราะห์ในส่วนของ 
1. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) โดย NPV ควรมีค่าเป็นบวก จึงน่าลงทุน 
2. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return : IRR) เพ่ือดูว่าให้ผลตอบแทนเท่าใด
น่าลงทุนหรือไม่โดยจะอ้างอิงจากต้นทุนทางการเงินของโครงการที่ 6.68% 
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3.  ระยะเวลาการคืนทุน (Pay Back Period : PB) เพ่ือดูว่าจะคืนทุนภายในกี่ปี 
 
7.2.1 อัตราผลตอบแทนการลงทุนของโครงการ 

จากข้อมูลทางการเงินที่ได้แสดงไว้ในเบ้ืองต้น ทําให้ประมาณการกระแสเงินสดของ
โครงการออกมาดังนี้ (ตามรายละเอียดตารางกระแสเงินสดแนบท้าย)  
 - เงินลงทุนทัง้โครงการ 52,347,000บาท  
  - Capitalization Rate อยู่ที่ 5% 
 -  ต้นทุนทางการเงิน WACC คือ 6.68%  
 -  Growth Rate อยู่ที่ 2%  
จะได้อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนดังนี ้
 - NPV เท่ากับ 12,030,475  บาทซ่ึงมีค่าเป็นบวกจึงถือว่ามีความน่าลงทุนสูงในสภาวะ
และสภาวะเศรษฐกิจแบบนี้ 
 - IRR อยู่ที่ 9%  

และมีระยะเวลาการคืนทุนอยู่ที่ 14.6 ปี ซ่ึงเท่ากับระยะเวลาเงินกู้พอดีจัดว่าการคืน
ทุนอยู๋ในระดับปานกลางซ่ึงเขา้กับนโยบายเจ้าของที่อยากลงทุนระยะยาวอยู่แล้ว 

ตารางท่ี 7.7 ตารางแสดงอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนโครงการ 

NPV (บาท) IRR (%) PB (ปี) 

12,030,475  บาท 
 

9% 14.60 ปี 

 
7.3 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการจะวิเคราะห์ความอ่อนไหวของ
อัตราค่าเช่า,อัตราการเช่า (Occupancy rate) และต้นทุนการก่อสร้าง การวิเคราะห์ความอ่อนไหวจึง
เป็นการลดความเส่ียงการลงทุน เม่ือตัวแปรเหล่านี้เปลี่ยนไป อัตราผลตอบแทนยังอยู่ในเกณฑ์ที่รับได้
หรือไม่ โดยดูจากมูลค่าสุทธิ (NPV), อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) และ อัตราการคืนทุน 
(Payback period) 
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7.3.1 ต้นทุนค่าก่อสร้าง 
โดยเฉล่ียแล้วค่าก่อสร้างมีการปรับตัวสูงขึ้น 5-10% ต่อปี ซ่ึงค่าเฉลี่ย 5-10%นี้มี

ผลกระทบต่อการเงินของบรษิัทโดยตรง และในอีกกรณีหนึ่งคือทางเจ้าของไม่สามารถซ้ือสินค้าเองได้
จะทําให้ค่าก่อสร้างน้ันเพ่ิมข้ึนถึง 20% ทางเราจึงต้องวิเคราะห์ความอ่อนไหวของการก่อสร้างโดย
ความอ่อนไหวของต้นทุนค่ากอ่สร้างจะมีการเปลี่ยนแปลงดังนี้ 

ตารางท่ี 7.8 ตารางแสดงความอ่อนไหวของอัตราผลตอบแทนต่อต้นทุนค่าก่อสร้าง 

ค่าก่อสร้าง NPV (บาท) IRR (%) PB (ปี) 

ปกติ 12,030,475   9 % 14.6 

เพ่ิมข้ึน 10% 8,462,421 8 % 15.4 

เพ่ิมข้ึน 20% 4,894,367 7 % 16.3  

 
7.3.2 อัตราค่าเช่า 

อัตราค่าเช่าเป็นตัวแปรหลักโดยตรงที่มีผลต่อรายรับของโครงการ ซ่ึงจะมีผลอย่างมาก
ในการคิดรายรับรายจ่ายและจะกระทบไปยงัการลงทุน ดังน้ันเราจะวิเคราะห์ในกรณีที่รายรับเราไม่ได้
ตามเป้าหรือวิเคราะห์ไม่ถูกต้องกับ สภาวะของตลาดเราจึงต้องตรวจสอบความเส่ียงในการลงทุนจึงได้
ทําตารางแสดงความอ่อนไหวของอัตราผลตอบแทนต่ออัตราค่าเช่าดังนี้ 
 

ตารางที่ 7.9 ตารางแสดงความอ่อนไหวของอัตราผลตอบแทนต่ออัตราค่าเช่า 

อัตราค่าเช่า NPV (บาท) IRR (%) PB (ปี) 

ปกติ 
1 ห้องนอน 5,200 บาท 
2 ห้องนอน 8,500 บาท 

12,030,475   9 % 14.6 

ลดลงประมาณ 5% 
1 ห้องนอน 5,000บาท 
2 ห้องนอน 8,000 บาท 

8,421,811 8% 15.3 

ลดลงประมาณ 10% 
1 ห้องนอน 4,700 บาท 
2 ห้องนอน 7,700 บาท 

3,746,951 7% 16.5 
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7.3.3 อัตราการเช่า (Occupancy Rate) 
อัตราการเช่าก็เป็นอีกตัวแปรหนึ่งที่ทําให้รายได้ของธุรกิจอพาร์ทเมนท์ผันผวน ซ่ึงใน

สมมติฐานปกติให้อัตราการเช่าปกติที่ปีที่1=50% แต่เม่ือเข้าปีที่2เป็นต้นไปจากการศึกษาบททาง
การตลาดทําให้ม่ันใจว่าจะได้ถึง 90 %และจะม่ันคงต้ังแต่ปีที4่เป็นต้นไปเน่ืองจากได้อานิสงค์ของ
รถไฟฟ้าท่ีจะเสร็จทําให้อัตราการเข้าพักอยู่ในระดับทีสู่ง และการวิเคราะห์ความอ่อนไหวในกรณีแย่
สุดคืออัตราการเข้าพักค่อยๆเพ่ิมขึ้นและคงตัวท่ี 80%อาจเกิดในกรณีที่โครงการใหม่ๆมาเปิดและแยง่
ลูกค้าทําให้อัตรผลตอบแทนลดลงดงัตารางที่ 7.10 
 

 ตารางท่ี 7.10 ตารางแสดงความอ่อนไหวของอัตราผลตอบแทนต่ออัตราการเข้าพัก 

อัตราการเข้าพัก NPV (บาท) IRR (%) PB (ปี) 

ปกติ (ปี1= 50%, ปี2 -ปี4 =90%และคงที)่ 12,030,475 9 % 14.6 

ลดลง (ปี1= 50%, ปี2 =70%,ปี3-ปี4=90% 
และคงที)่ 

11,151,151 9% 14.8 

ลดลง (ปี1= 50%, ปี2 =70%,ปี3=80%, 
ปี4=80% และคงท่ี) 

1,911,060 7% 17 

 
7.4 การวิเคราะห์สมมติภาพ (Scenario Analysis) 

การวิเคราะห์สมมติภาพ (Scenario Analysis) เป็นการวิเคราะห์ผลกระทบจากการ
เปลี่ยนแปลงของปัจจัยต่างๆท่ีเกิดข้ึนพร้อมกัน  ซ่ึงส่งผลต่ออัตราผลตอบแทนในการลงทุนทั้ง NPV, 
IRR,PB โดยจะศึกษาในกรณีต่างๆ 3 กรณีดังน้ีคือ 
1. กรณีทีจ่ะมีความเป็นไปได้มากที่สุด (Base Case) มีปัจจัยด้านต่างๆดังน้ี 

-ค่าก่อสร้าง 10,300 บาทต่อตารางเมตร ราคาปกติ 
-อัตราค่าเช่าปกติ 4,500 บาทและ 8,500 บาท 
-อัตราการเข้าพักปีแรก 50% ปีที่สอง 90 % และคงท่ี 

2. กรณีที่ดีที่สดุ (Best Case) มีปัจจัยด้านต่างๆดังน้ี 
 -ค่าก่อสร้าง 10,300 บาทต่อตารางเมตร ราคาปกติ 
 -อัตราค่าเช่าห้องพักเพ่ิมข้ึน 500 บาทต่อห้องเป็นราคา 5,700 และ 9,000 บาท 
 -อัตราการเข้าปีแรก 90% ปีที่สอง 100%คงที่ตลอด 
3. กรณีทีแ่ย่ทีสุ่ด (Worst Case) มีปัจจัยด้านต่างๆดังน้ี 
 -ค่าก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 20% เป็น 12,480บาทต่อตารางเมตร(เพ่ิมข้ึน 7,612,800บาท) 
 -อัตราค่าเช่าห้องพักลดลง 500บาทต่อห้องเป็นราคา 4,800และ 8,000 บาท 
 -อัตราการเข้าพักปีแรก 50% ปีที่สอง=70%และปีทีส่าม 80% และคงที ่
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ตารางท่ี 7.11 ตารางแสดงการวิเคราะห์สมมติภาพ (Scenario Analysis) 

กรณี 
NPV (บาท) IRR (%) PB (ปี) 

Best Case 75,337,427 17% 8 

Base Case 12,030,475 9 % 14.6 

Worst Case -3,699,769 6% 19.5 

 
จากการวิเคราะห์ 3 กรณีดังกล่าวจะพบว่าอัตราผลตอบแทนของโครงการมีความผัน

ผวนสูงในกรณี Best Case และ Worst Caseทั้งน้ีเน่ืองจากตั้งค่าต่างๆไว้ในกรณีสูงสุด ดังนั้นเม่ือ
วิเคราะห์จากกรณี Worst Case นั้นจะเห็นว่าโครงการอพาร์ทเมนท์ซอยเพชรเกษม92ให้ผลตอบแทน
เพียง 6%ถือว่าตํ่ากว่าระดับที่ต้องการ ดังนั้นจึงควรหาทางป้องกันในกรณีการเกิด Worst Case เพ่ือ
ลดความเสี่ยงการลงทุน 
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รายการอ้างอิง 
 

วิทยานิพนธ ์
 
-นายเกรียงไกร บัวจันทร์,โครงการอพาร์ทเมนท์ขนาดย่อมเพื่อขายในรูปแบบทาวน์เฮ้าส์ ถนนเอก
ประจิม ในโครงการเมืองเอก,2556 
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กรุงเทพมหานคร. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต, มหาวิทยาลัยสุโขทยัธรรมาธิราช, 2549 
 
ส่ืออิเล็กทรอนิกส์ 
 
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร,"ตารางสรุป ข้อกําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร 2556",2556,ได้จาก:download.asa.or.th/03media/.../BMA_LandUse_2556 
 
กระทรวงมหาดไทย,"กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)",2543,ได้จาก:
http://download.asa.or.th/03media/04law/cba/mr/mr43-55r-bm.pdf 
 
ดร. ปิยศักด์ิ มานะสันต์,"ภาพรวมอุตสาหกรรมและเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเช่า ปี 
2015,2015,ได้จาก:http://www.kiatnakin.co.th/upload/download/20150323030454-
31440.pdf 
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ที่ 3/2558",2558,ได้จาก:
http://cebf.utcc.ac.th/upload/report_file/file_th_67d14y2015.pdf 
ธนาคารแห่งประเทศไทย,"อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน",2558,ได้จาก:
https://www.bot.or.th/Thai/DebtSecurities/Auction/Yields/Pages/default.aspx 
 
ธนาคารแห่งประเทศไทย,อัตราดอกเบี้ยเงินฝากบุคคลธรรมดาของธนาคารพาณิชย์",2558,ได้จาก:
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มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย,"อัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพย์" 
,2557,ได้จาก:http://www.thaiappraisal.org/thai/ 
 
มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย,"ราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2558" ,2557,ได้
จาก:http://www.thaiappraisal.org/thai/value/value.php 
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http://www.checkraka.com/ [8 กุมภาพันธ์ 2559] 
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Project Cash Flow 
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Project Cash Flow - Base case
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Project Cash Flow - 10% Increase Construction Rate 
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Project Cash Flow - 20% Increase Construction Rate 
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Project Cash Flow - Decrease Rent Rate 5% 
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Project Cash Flow -Decrease Rent Rate to 80% 
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Project Cash Flow -Worst Case 
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Project Cash Flow -Best Case
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ประวัติผู้เขียน 
 

ช่ือ นาย วงศ์วริศ ศิวัฒน์วราสุข 

วันเดือนปีเกิด 1 พฤศจิกายน 2528 

ตําแหน่ง เจ้าของกิจการบริษัท Area42  

  

  

 

ประสบการณท์ํางาน ปีพ.ศ.2558-ปัจจุบัน : บริษัทส่วนตัว Area42 property 

ปีพ.ศ.2553-2557    : บริษัทออกแบบ สนิทัศน์สตูดิโอ 
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