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บทสรุปผู้บริหาร 
 
โครงการ Green Field ตั้งอยู่บนถนนทางหลวงชนบท 5031 ต าบลบึงค าพร้อย อ าเภอ

ล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี  ซึ่งในย่านนี้มีอีกชื่อเรียกหนึ่งว่า “คลองหก” ในชว่ง 5 ปีมานี้ไดร้ับความ
นิยมมากขึ้น เน่ืองจากการพัฒนาระบบการคมนาคมที่ดีขึ้นไม่ว่าจะเป็นทางด่วนวงแหวนฯตะวันออก
หรือส่วนต่อขยายรถไฟฟา้สายสีเขียว หมอชิต-สะพานใหม-่คูคต ซึ่งอยู่ห่างไปจากโครงการไม่มากนั้น 
รวมทั้งมีการขยายบริเวณหน้าโครงการเป็น 12 เมตร 

การวิเคราะห์ดา้นกายภาพ กฎหมาย ของที่ดินโครงการพบว่าสามารถพัฒนาเป็น
โครงการแนวราบได้เท่านั้นเนื่องจากมีข้อจ ากัดเรือ่งกฎหมายผังเมืองซ่ึงที่ดินที่โครงการตั้งอยู่นั้นเป็น
ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม จึงได้ท าการส ารวจตลาดไปที่โครงการแนวราบเพื่อศึกษาถึง
คู่แข่งทั้งทางตรงและทางอ้อมบริเวณรอบโครงการหรือ Trade area ที่คาดวา่จะเป็นลูกค้าของ
โครงการ พบวา่ความเป็นไปได้ทางการตลาดนั้นเป็นได้ทั้งอาคารพาณชิย ์ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และ
ทาวน์เฮ้าส์แต่เมื่อค านวณทางการเงินเบื้องต้นประกอบกับความเหมาะสมด้านการตลาดจึงสรุป
รูปแบบโครงการออกมาเป็นโครงการจดัสรรบ้านเดี่ยวซึ่งด้านหน้าเป็นอาคารพาณิชย์ 

โครงการ Green Field นั้นเป็นโครงการขนาดเลก็บนพื้นที่ 10 ไร ่ประกอบด้วยอาคาร
พาณิชยด์้านหน้าตดิถนน 12 หน่วย และบ้านเดี่ยวขนาด 52 ตารางวา จ านวน 44 หน่วย มีแบบบ้าน
เดี่ยว 2 แบบ แนวคิดโครงการคือ “ปลอดภัย ร่มรื่น” เน้นจุดขายที่ความสงบเป็นส่วนตัวเน่ืองจากเป็น
โครงการขนาดเล็กเพียง 56 หน่วย และให้พื้นที่สวนสาธารณะขนาดใหญ่เมื่อเทียบกับตัวโครงการคิด
เป็น 9% ของพื้นที่ขาย การออกแบบจะใช้วัสดเุรียบง่ายทันสมัยเน้นฟังก์ชันก์การพักผ่อน กลุ่มลูกค้า
คนท างานในเมืองที่ใช้การเดินทางดว้ยรถยนต์เป็นหลักโดยเดินทางเข้าเมืองด้วยทางด่วนวงแหวน
ตะวันออก ซึ่งมีรายได้ครวัเรือน 70,000 บาทขึ้นไป ราคาขายของบ้านเดี่ยวในโครงการเริ่มต้นที่ 3.41 
ล้านบาท ส่วนอาคารพาณิชย์เริ่มต้นที ่ 3.53 ล้านบาท โดยกลุ่มลูกคา้ได้มาจากการส ารวจตลาดลง
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พื้นที่สอบถามกับฝ่ายขายของโครงการคู่แข่ง ส่วนรูปแบบโครงการตลอดจนถึงแบบบ้านมาจากการ
สัมภาษณ์เชิงลึกกลุ่มลูกค้าเพื่อให้ผลิตภัณฑท์ี่ตอบสนองตรงความต้องการมากที่สดุ 

การลงทุนของโครงการใช้เงินลงทุนทั้งหมด 153.2 ล้านบาท ประกอบดว้ยเงินค่าที่ดิน 
42 ล้านบาท ค่าก่อสรา้งและพัฒนาที่ดิน 95.1 บาท ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารงาน 16.1 ล้าน
บาท รายได้รวมของโครงการ 202.1 ล้านบาท ซึ่งใช้ระยะเวลาการขายทั้งสิ้น 29 เดือน การวิเคราะห์
การเงินใช้อัตราคดิลดที่ 13.1 % อัตราการขายเฉลี่ยของโครงการอยู่ที ่ 2 หลังต่อเดือน พบว่ามีมลูค่า
กระแสเงินสดสุทธิ 26.9 ล้านบาท อตัราผลตอบแทนโครงการ 35.6% ระยะเวลาคืนทุน 21 เดือน 
สรุปว่าโครงการมีความเป็นไปได้ในการลงทุน นอกจากนี้การศกึษาครั้งนี้ยังได้วิเคราะห์ความอ่อนไหว
ของโครงการ (Sensitivity Analysis) ซึ่งพบว่าราคาขายเป็นปัจจัยที่มีความอ่อนไหวมากที่สดุ อีกทั้ง
ยังท าการวิเคราะห์สถานการณ์ (Scenario Analysis) อีกสองสถานการณ์ กรณีที่หน่ึงเพิ่มราคาค่า
ก่อสร้าง 10% และเพิ่มระยะการขาย 6 เดือน กรณีที่สองเพิ่มราคาค่าก่อสร้าง 10% และลดราคาขาย 
5% พบว่าทั้งสองกรณีนีย้ังให้ผลลัพธ์ที่น่าพอใจ จึงเชื่อมั่นได้ว่าโครงการมีความเป็นได้ในการลงทุน 
 
ค าส าคัญ: บ้านเดี่ยว, ล าลูกกา, ปทุมธานี
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EXECUTIVE SUMMARY 
This Greenfield project is located on rural road 5031 Bung Kum Poi, Lam 

Luk Ka, Pathum Thani also known as “Klong 6”. During last 5 years, this area 
becomed very interested due to the development of megastructure such as East 
outer ring road, extension project of green line BTS Mo-chit Saphanmai-Kukot which 
nearby the project site and also the expanding of traffic lane in front of the site to 12 
meters wide. 

After physical and law analysis of this land, the result show that it is 
suited to develop a low rise project by the regulation specified in land planning laws. 
We surveyed both direct and indirect competitors in low rise projects in trade area 
that expected to be customers and founded that the product could be shophouses, 
detached houses, twin houses and town houses. However, the financial and 
marketing analysis show us the most proper project to invest is the detached house 
with shophouse in front of the project.  

Greenfield project consists of 12 units of shophouse in front of project 
and 44 units of detached house(52 sq.wa) There are 2 types of detached house with 
the concept “Secure cool and pleasant” focus on privacy of the resident and the 
large amount of green area in total 9% of the project area. The design is modern and 
functional. Target customers of the project are white collar working in the urban 
area,  travelling to work by the east ring highway, household income 70,000 
THB/month. Detached house selling price starts at 3.41 Million THB and shophouse 
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starts at 3.53 Million THB. We examine target group by site survey in the competitor 
projects and In-depth interview customers to shape the most suitable product. 

Total project investment is 153.2 million THB consisting of Land price 42 
million THB, construction and land development 95.1 million THB, management and 
selling cost 11.1 Million THB. The project revenue is 202.1 Million THB with overall 
selling period of 29 months. Discount rate of 13.1% is used in financial analysis with 
absorption rate of 2 units/ month in selling. Results show that project has Net 
present value (NPV) of 26.9 Million THB with internal rate of return (IRR) 35.6% and 
payback period within 21 months. We can conclude that this project is feasible. At 
last we conducted a sensitivity analysis which shows that selling price is the most 
sensitive factor. After scenario analysis, the project is still feasible. We conclude that 
the project is suitable to investment. 
 
Keywords: Detached house, Lum Luk Ka, Pathum Thani 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1ความเป็นมาของโครงการ 

 
เน่ืองด้วยการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์นั้นมปีัจจัยต่างๆที่เป็นทั้งข้อจ ากัดและสิ่งที่

ส่งเสริมในการพัฒนาโดยหน่ึงในปัจจัยที่มีบทบาทมากที่สุดปัจจัยหน่ึงก็คือท าเลที่ตั้งซึ่งเป็นสิ่งที่
สัมพันธ์ดว้ยกับหลายสิ่งหลายอย่าง สะท้อนถึงความเป็นเมืองของบริเวณนั้น ความเป็นอยู่ของคน 
อาชีพ รวมถึงบริบทตา่งๆมากมาย แต่ท าเลของพื้นที่แต่ละพื้นที่นั้นมีการเปลี่ยนแปลงไปได้ตาม
กาลเวลาและสิ่งแวดล้อมรอบๆบริเวณที่ดิน เมื่อความเจริญแผ่กระจายจากศูนย์กลางเมืองเข้ามาสู่ชาน
เมืองและพื้นที่รอบเมือง มีการเข้าถึงที่สะดวกขึ้นไม่ว่าจะเป็นการขยายถนน การกอ่สรา้งทางด่วนหรือ
โครงการรถไฟฟ้า แม้กระทั่งร้านคา้ห้างรา้นต่างๆ ที่เข้ามาเปิดให้บริการในพื้นที่ก็เป็นสิ่งที่ส่งผลต่อ
ท าเลทั้งสิ้น  ดังนั้นการจะพัฒนาอสังหาริมทรพัย์สักแห่งท าเลจึงเป็นปัจจัยหลักที่ต้องพิจารณาเป็น
อันดับต้นๆ  

โดยที่ดินที่จะน ามาศึกษาท าโครงการนี้เป็นของครอบครัวผู้ศึกษาเองตั้งอยูใ่นอ าเภอล า
ลูกกา จังหวัดปทุมธานีซึ่งเมื่อก่อนเคยให้ปล่อยให้เช่าท านา ท าเลบริเวณนี้เป็นพื้นที่ท าการเกษตรโดย
ส่วนใหญ่แต่เมื่อมีความเจริญเริ่มแผ่กระจายเข้ามาในพื้นที่ดว้ยมีการก่อสรา้งทางดว่นวงแหวน
ตะวันออก มีการขยายถนนบริเวณหน้าที่ดิน(ถนนเลียบคลองหกวาสายล่าง) กว้างเป็น 12 เมตรจาก
เดิมที่เป็นเพียงถนนลูกรัง มีโครงการรถไฟฟา้สายสีเขียวเข้ม หมอชิต-สะพานใหม-่คูคต ซึ่งสถานี
ปลายทางอยู่ห่างจากที่ดนิไม่ไกลมากนักประมาณ 10 กิโลเมตรและด้วยระบบโครงสร้างพื้นฐานที่มี
การพัฒนามาตามล าดับนี้ส่งผลให้มีความสะดวกในการเดินทาง มกีารเข้าถึงง่ายขึ้น ท าเลที่อยู่อาศัย
หรือแหล่งงานจึงขยายตัวออกมารอบนอกจากกรงุเทพฯชั้นในมากขึ้น นอกจากนี้เริ่มมีห้างสรรพสนิค้า
รวมถึง ไฮเปอร์มาร์เกตตา่งๆเข้ามาเปิดให้บริการในบริเวณใกล้เคียงที่ดินทัง้ บิ๊กซี เทสโก โลตัส และโฮ
มโปร มีหมู่บ้านจัดสรรทีพ่ัฒนาโดยบริษัทมหาชนเข้ามามากขึ้นซึ่งเป็นสิ่งที่สะท้อนถึงการพัฒนาชุมชน
และความเป็นเมืองมากขึ้น 

ด้วยเหตุนี้เองเมื่อท าเลมีการเปลี่ยนแปลงมีความเป็นเมืองมากขึ้นจึงน าไปสู่แนวคิดที่
ต้องการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัย์รูปแบบต่างๆ ซึ่งแต่เดิมทีพื้นทีน่ี้มีข้อจ ากัดดา้นท าเล โดยจะ
ท าในรูปแบบ Site looking for use บนพื้นที่ดินของเจ้าของเองซึ่งปัจจุบันเป็นพื้นที่รกรา้งไม่ได้ใช้
ประโยชน์ให้สมกับศักยภาพท าเลในปัจจุบัน และเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดบนที่ดินด้วย (Highest 
and best use) 
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1.2วัตถุประสงค์การศึกษา 

 
1.เพื่อเข้าใจถึงด้านกายภาพ กฎหมาย ตลาดอสงัหาริมทรพัย์บนที่ดินและบริเวณพื้นที่

ใกล้เคียงที่ดินโครงการ 
2.เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนในทางเลอืกรูปแบบต่างๆที่เป็นไปได้บนที่ดิน 

(Site looking for use) 
3.เพื่อให้ได้ข้อสรุปในการตัดสินใจลงทุนอสังหารมิทรัพยว์่าควรเป็นประเภทใดและได้

ผลตอบแทนอย่างไร 
 

1.3ขอบเขตการศึกษา 
 
1.ศึกษาการประโยชน์บนที่ดินในด้านกายภาพ กฎหมาย บนที่ดินขนาด 10 ไร่ ตั้งอยู่ใน

ต าบลบึงค าพรอ้ย จังหวดัล าลูกกา 
2.ศึกษาดา้นการตลาดโดยหาข้อมูลปฐมภูมิการส ารวจพื้นที่ คู่แข่งบริเวณใกล้เคียง

โครงการ รวมถึงใช้ข้อมูลทุติยภูมิในการวิเคราะห์ แนวโน้มความเป็นไปได้ของโครงการ 
3.ศึกษาดา้นความเป็นไปได้ในการก่อสรา้งและบรหิารโครงการ 
4.ศึกษาดา้นการเงินโดยก าหนดสมมติฐานที่อ้างอิงจากข้อมูลในปัจจุบันที่สมเหตุสมผล 

เพื่อให้ได้ตัวชีว้ัดในการตดัสินใจลงทุนตา่งๆเช่น อัตราผลตอบแทน (IRR) และ มูลค่าปัจจุบันของ
ผลประโยชน์สุทธิ (NPV) เป็นต้น รวมไปถึงวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ (Sensitivity 
Analysis) 

 
1.4ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 
 1.ได้แนวทางพรอ้มกับข้อมูลส าหรับใช้ในการตดัสินใจลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บน

ที่ดินที่ศึกษา 
2.เพื่อเป็นแนวทางและกรณีศึกษาส าหรับบุคคลทั่วไปที่ต้องการพัฒนาโครงการใน

ลักษณะ Site looking for use 
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บทที่ 2 
การวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ 

2.1 ที่ตั้งโครงการ 
 

ที่ตั้งโครงการตั้งอยู่บนถนนทางหลวงชนบท 5031 อ าเภอล าลูกกา ต าบลบึงค าพร้อย 
จังหวัดปทุมธานีโดยถนนหน้าโครงกลางเป็นเขตทางกว้าง 30 เมตร ผวิจราจรกวา้ง 12 เมตร 

 
2.2 สถานที่ส าคัญใกล้เคียงโครงการ 
 

สถานที่ส าคัญใกล้เคียงโครงการต่อไปนี้ ท าการส ารวจระยะทางด้วยการขับรถยนต์จาก
หน้าโครงการไปถึงที่หมายต่างๆดังนี้ 

 ห้างสรรพสินค้าบิ๊กซี 3.1 กม., ห้างสรรพสินค้าโลตัส 3.7 กม., หา้งสรรพสนิค้าโฮมโปร 3.6 กม. 

 สถานีต ารวจ ส านักงานเทศบาลต าบลล าลกูกา และศูนย์สอนขับรถบรรทุกขนาดใหญ่ มีระยะทาง
จากโครงการ 800 ม., โรงเรียนไตรพัฒน์ 150 ม. 

 วัดประชุมราษฎร ์1.2 กม., วัดแจ้งล าหิน 2 กม. 

 หูม่บ้านฟ้าปิยรมณ์ (NC group) 4 กม., หมูบ่้านศุภาลัยโนโววิลล ์ หมู่บ้านศุภาลัยวิลล์ และ
หมู่บ้านศุภาลัยการ์เดนวลิล์ 900 ม., หมู่บ้านเดอะทรัสต์ทาวน์โฮม 1.3 กม., หมู่บ้านเดอะทรัสต์
กาญจนาภิเษก-หทัยราฎร์ 4.1 กม., หมู่บ้านคาซ่าวิลล์ 4.5 กม. หมู่บ้านคาซ่าซิตี้ 1.8 กม. 

 
2.3การเข้าถึงโครงการ 
 

ที่ตั้งโครงการสามารถเข้าได้สีท่างหลักดว้ยกัน 
1  สีเขียว – เข้าจากถนนล าลูกกาแล้วเลี้ยวเข้าถนนข้างวัดแจ้งล าหินเป็นระยะทาง 4.2 กม.จากทางลง
วงแหวนตะวันออก 
2  สีฟ้า – เข้าจากถนนล าลูกกาแลว้เลี้ยวเข้าถนนประชุมราษฎร์ เป็นระยะทาง 4.1 กม.จากทางลงวง
แหวนตะวันออก 
3  สีแดง- เข้าจากทางถนนคู่ขนานกับถนนล าลูกกา แลว้เลี้ยวเข้าถนนข้างวัดแจ้งล าหิน เป็นระยะทาง 
3.4 กม.จากทางลงวงแหวนตะวันออก 
4  สีม่วง – เข้าจากถนนนิมิตรใหม่ ระทาง 2.3 กม. จากริมถนนนิมิตรใหม ่
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ภาพที่2.3 ทางเข้าจากถนนล าลูกกา เลี้ยวเข้าถนนประชุมราษฎร ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่2.4 ทางเข้าจากถนนล าลูกกา เลี้ยวเข้าถนนประชุมราษฎร(์2) 
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ภาพที่2.5 ทางเข้าจากถนนล าลูกกาแลว้เลี้ยวเข้าถนนข้างวัดแจ้งล าหิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่2.6 ทางเข้าจากถนนล าลูกกาแลว้เลี้ยวเข้าถนนข้างวัดแจ้งล าหิน(2) 
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ภาพที่2.7 ทางเข้าจากถนนนิมิตรใหม่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่2.8 ทางเข้าจากถนนนิมิตรใหม่(2) 
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ภาพที2่.9 ทางเข้าจากแยกวงแหวนฯไปถนนคู่ขนาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่2.10 ทางเข้าจากแยกวงแหวนฯไปถนนคู่ขนาน(2) 
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2.3.1โครงการรถไฟฟ้าสายสีเขียวหมอชิต-สะพานใหม่-คูคต(คลอง2) 
        เน่ืองด้วยครม.ได้มมีติอนุมัติให้ก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีเขียว หมอชติ-สะพานใหม่-
คูคตเมื่อปี 2556และมีมติจาก คสช.เห็นชอบเมื่อ 29 กรกฎาคม 2557 ที่ผ่านมาจึงเป็นผลให้
อสังหาริมทรพัย์รอบๆแนวรถไฟฟา้มีความคึกคึกมากขึ้นกว่าเดิม และด้วยที่สถานีคูคตซึ่งเป็นสถานี
ปลายทางนี้มีระยะทางหา่งจากที่ตั้งโครงการประมาณ 10 กิโลเมตรใช้เวลาเดินทางไม่เกินครึ่งชัว่โมง
จากทีต่ั้งโครงการ จึงท าให้ในอนาคตผู้คนในบริเวณนี้รวมถึงลูกคา้ของโครงการจะมีทางเลือกในการ
เดินทางเพิ่มขึ้นอีกทางซึ่งน่าจะเป็นอีกปัจจัยหนึ่งในการพจิารณาเลือกซ้ืออสังหาริมทรพัย์รวมถึงมี
ผลกระทบกับโครงการดว้ย 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา:http://www.aseanliving.com/blog/location/131-mrta-green-line.html 

ภาพที2่.11สถานีตามแนวรถไฟฟา้สายสีเขียว หมอชิต-สะพานใหม-่คูคต  

http://www.aseanliving.com/blog/location/131-mrta-green-line.html
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ที่มา: http://www.realist.co.th/blog/หมอชิต-สะพานใหม-่คูคต 

ภาพที2่.12 แผนการด าเนินงานของโครงการรถไฟฟ้าสายสีเขียว 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา:http://www.realist.co.th/blog/หมอชิต-สะพานใหม-่คูคต 

ภาพที2่.13 สัญญาการกอ่สร้างของโครงการรถไฟฟ้า 

โครงการก่อสร้างรถไฟฟา้สายสีเขียวเหนือ ช่วงหมอชิต-สะพานใหม่-คูคต ที่ก าลังจะ
เริ่มก่อสรา้งนี้ เมื่อก่อสรา้งเสร็จ (สร้างเสร็จปี พ.ศ. 2562 และเปิดให้บริการปี พ.ศ. 2563) จะท า
ให้โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนของกรุงเทพมหานครดียิ่งขึ้น สามารถรองรับผู้โดยสารได้มากกว่า 
50,000 คน/ชั่วโมง/ทิศทาง โดยเส้นทางก่อสร้างระยะทางประมาณ 19 กิโลเมตร จ านวน 16 สถานี 
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เป็นทางวิ่งยกระดับตลอดเส้นทาง เริ่มต้นต่อเน่ืองจากแนวเส้นทางของโครงการระบบขนส่งมวลชน
กรุงเทพมหานคร(BTS) ที่สถานีหมอชิตไปตามถนนพหลโยธิน และสิ้นสุดที่บริเวณคลองสองที่สถานี
คูคต โดยมีรายละเอียดสถานีดังนี้ 

 1 สถานีห้าแยกลาดพรา้ว: หน้าห้างเซ็นทรัล ลาดพร้าว 
 2 สถานีพหลโยธิน 24: ปากซอยพหลโยธิน 24 
 3 สถานีรัชโยธิน: สี่แยกรชัโยธิน 
 4 สถานีเสนานิคม: ปากซอยเสนานิคม 
 5 สถานีมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์: หน้ามหาวทิยาลัยเกษตรศาสตร์ 
 6 สถานีกรมป่าไม้: หน้าส านักงานกรมป่าไม ้
 7 สถานีบางบัว: บริเวณโรงเรียนบางบัว 
 8 สถานีกรมทหารราบที่ 11: บริเวณกรมทหารราบที่ 11 
 9 สถานีวัดพระศรีมหาธาตุ: บริเวณอนุสาวรีย์หลักสี่ (***จุดเชื่อมต่อรถไฟฟ้าสายสชีมพู) 
 10 สถานีอนุสาวรีย์หลักสี่: บริเวณซอยพหลโยธิน 57 
 11 สถานีสายหยุด: บริเวณซอยสาดหยุด 
 12 สถานีสะพานใหม:่ ตลาดยิ่งเจริญ 
 13 สถานีโรงพยาบาลภูมพิลอดุลยเดช: โรงพยาบาลภูมิพลอดุลยเดชและกรมแพทย์ทหารอากาศ 
 14 สถานพีิพิธภัณฑ์กองทัพอากาศ: บริเวณพพิิธภัณฑ์กองทัพอากาศ 
 15 สถานี กม.25 : บริเวณหลักกิโลเมตรที ่25 ของถนนพหลโยธิน 
 16 สถานีคูคต: บริเวณสถานีต ารวจภูธรคูคต 

โดยบางสถานีจะเชื่อมตอ่กับระบบขนส่งมวลชนสายอื่นๆ เพื่อให้ผู้โดยสารสามารถ 
เดินทางได้อย่างสะดวก นอกจากนี้ยังมีบันไดเลื่อน ลิฟท์ ห้องน้ า ป้ายประชาสัมพันธ์และสิ่งอ านวย
ความสะดวกตา่งๆ เพือ่ผูพ้ิการอีกดว้ย  

สิ่งที่เป็นประเด็นส าคัญอีกประการก็คือสถานี กม.25 และสถานีคูคตเพราะจะมีสถานที่
รองรับส าหรับผู้ที่ขับรถมาจอดที่สถานีแล้วนั่งรถไฟฟ้าต่อเข้าไปในเมืองซ่ึงเรียกวา่ อาคารจอดแลว้จร 
โดยสามารถจอดรถได้ประมาณ 1042 คันส าหรับสถานี กม.25 และ 713 ส าหรับสถานีคูคต ที่จะเป็น
ประโยชน์มากต่อผู้ใช้บรกิารในบริเวณนี้เนื่องจากผู้คนใช้รถยนต์ส่วนตวัสญัจรเป็นหลัก 

ความคืบหน้าการก่อสร้างล่าสุดเมื่อช่วงเดือนกุมภาพันธ์ 2559 มีการปิดช่องทาง
การจราจรบางส่วนบริเวณถนนพหลโยธินช่วงกองบัญชาการกองทัพอากาศ และพิพิธภัณฑ์แล้วเพือ่ท า
การก่อสร้างการเดินสายไฟฟ้าใตด้ินของโครงการ รวมถึงมีการด าเนินงานตอกเสาเข็มของศูนย์ซ่อม
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0

2

1

3

4

75

บ ารุงบริเวณด้านเหนือของวัดเจริญธรรมาราม เขตสายไหมแล้ว สรุปโครงการด าเนินงานแล้วเสร็จไป
แล้ว 3-4% 

 

2.4 การวิเคราะห์ด้านกายภาพ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่ดินโครงการประกอบดว้ยที่ดิน 4 โฉนด 
1.โฉนดที่ดินขนาด 8-1-58 ไร ่
2.โฉนดที่ดินขนาด 0-1-21 ไร ่          
3.โฉนดที่ดินขนาด 0-1-36 ไร ่
4.โฉนดที่ดินขนาด 3-1-48 ไร่ (จัดท าโครงการจรงิเพียง 0-3-86 ไร)่ 

 

 

เป็นแปลงรวมรวมทั้งสิ้น ขนาด

โครงการ 10 ไร ่ขนาด หน้ากว้าง

ติดถนน 83 ม. ยาว 193 เมตร 

 

ภาพที่2.14 แปลงที่ดิน และกายภาพรอบข้าง 
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ทิศเหนือของแปลงที่ดินติดถนนสาธารณะประโยชน์ซึ่งมีเขตทาง 30 เมตรผิวจราจร
กว้าง 12 เมตร ส่วนทศิใต้ ตะวันออก ตะวันตก ตดิที่ตดิเอกชนซึ่งให้เช่าท านา 
 
2.5 ราคาที่ดิน 

 
จากการส ารวจพบวา่ราคาประเมินทางราชการของแปลงที่ดินโครงการอยูท่ี่ 5,000 บาท

ต่อตารางวา สว่นราคาซือ้ขายจริงอยู่ที่ 8,250-20,000 บาทต่อตารางวา โดยอ้างอิงจากราคาตลาดที่
ได้ส ารวจมาพรอ้มกับข้อมูลของแต่ละแปลงดังที่แสดงในดังภาพที่2.16 และ ตารางที่ 2.17  ซึ่งจาก
การเปรียบเทียบราคาตลาดด้วยข้อมูลดังกลา่วแล้วพบว่าที่ดินโครงการน่าจะมีราคาตลาดอยูท่ี่ 
10,500 บาทต่อตารางวา 

 
2.6 สภาพที่ดินในปัจจุบันและสภาพแวดล้อม 
 

สภาพทีด่ินมีระดับต่ ากวา่ถนนสาธารณะหน้าโครงการประมาณ 1-1.5 เมตร มีการขุด
บ่อบ่อน้ าเพื่อน าดินมาท าเป็นเนินบนที่บางส่วน มีต้นไม้ยืนต้น และมีหญ้าขึ้นเนื่องจากไม่มีการท า
ประโยชน์ในที่ดิน ที่ดินโครงการมีสาธาณูปโภคเข้าถึงพร้อม ทั้งไฟฟา้ ประปา ส่วนทางระบายน้ าต้อง
ใช้ผ่านที่ของเจ้าของเองระบายไปสู่คลองหกวาสายล่าง และคลองสามวาได้ 

สิ่งแวดล้อมโดยรอบของที่ดินประกอบโดยรวมแล้วเป็นท้องนา มีสถานที่ราชการอยู่บ้าง
เช่น สถานนีต ารวจ ส านักงานส่วนเทศบาล เป็นต้น มีโรงเรียนเอกชนอยู่ตรงข้ามเยื้องๆที่ดิน 
นอกจากนี้ก็มีหมู่บ้านซึ่งพัฒนาโดยบริษัทบริษัทมหาชน เข้ามาพัฒนาที่บ้างแล้ว โดยจะแสดงภาพของ
แปลงที่ดินและสิ่งแวดล้อมรอบๆในภาพที ่2.18 ถึงภาพที ่2.27  



15 
 

แ
ป
ล
ง
ท
ี่

ข
น
า
ด

(ไ
ร

-่ง
า
น

-ว
า

)

ก
ว
า้
ง
 

(เ
ม
ต
ร

)

ย
า
ว

 (
เม
ต
ร

)
ส
ภ
า
พ

ผ
งั
ส
ี

ร
า
ค
า

ต
อ่
ต
า
ร
า
ง
ว
า

1
35

-0
-0

80
70

0
ต
 า่ก
ว
า่
ถ
น
น
ป
ระ
ม
า
ณ

1-
1.

5เ
ม
ต
ร

ส
เีข
ยี
ว
 
ท
ีด่
นิ
ป
ระ
เภ
ท
ช
น
บ
ท
แ
ล
ะ
เก
ษ
ต
รก
รร
ม

8,
25

0
   

   
   

   
   

   
   

  

2
38

-0
-0

60
10

13
ระ
ด
บั
เด
ยี
ว
ก
บั
ถ
น
น

 
(*
ต
ดิ
ถ
น
น
ส
อ
ง
ด
า้
น

)
ส
เีข
ยี
ว
 
ท
ีด่
นิ
ป
ระ
เภ
ท
ช
น
บ
ท
แ
ล
ะ
เก
ษ
ต
รก
รร
ม

12
,5

00
   

   
   

   
   

   
   

3
26

-0
-0

68
61

1
ต
 า่ก
ว
า่
ถ
น
น
ป
ระ
ม
า
ณ

1-
1.

5เ
ม
ต
ร

ส
เีข
ยี
ว
 
ท
ีด่
นิ
ป
ระ
เภ
ท
ช
น
บ
ท
แ
ล
ะ
เก
ษ
ต
รก
รร
ม

15
,0

00
   

   
   

   
   

   
   

4
3-

0-
0

13
2

37
ต
 า่ก
ว
า่
ถ
น
น
ป
ระ
ม
า
ณ

 
0.

5 
เม
ต
ร

ส
เีข
ยี
ว
 
ท
ีด่
นิ
ป
ระ
เภ
ท
ช
น
บ
ท
แ
ล
ะ
เก
ษ
ต
รก
รร
ม

17
,5

00
   

   
   

   
   

   
   

5
5-

0-
0

40
20

0
ต
 า่ก
ว
า่
ถ
น
น
ป
ระ
ม
า
ณ

1-
1.

5เ
ม
ต
ร

ส
สี
ม้

 
ท
ีด่
นิ
ป
ระ
เภ
ท
อ
ย
ู่อ
า
ศ
ยั
ห
น
า
แ
น่
น
ป
า
น
ก
ล
า
ง

17
,5

00
   

   
   

   
   

   
   

6
0-

2-
0

20
50

ต
 า่ก
ว
า่
ถ
น
น
ป
ระ
ม
า
ณ

 
1 
เม
ต
ร

ส
เีข
ยี
ว
 
ท
ีด่
นิ
ป
ระ
เภ
ท
ช
น
บ
ท
แ
ล
ะ
เก
ษ
ต
รก
รร
ม

20
,0

00
   

   
   

   
   

   
   

  

ภา
พท

ี่2.1
6 

รา
คา

ที่ด
ินป

ระ
กา

ศข
าย

บร
เิวณ

รอ
บๆ

โค
รง

กา
ร 

ตา
รา

งท
ี่ 2

.1 
รา

ยล
ะเ

อีย
ดแ

ละ
รา

คา
ขา

ยข
อง

แป
ลง

ที่ด
ินร

อบ
ๆบ

ริเว
ณโ

คร
งก

าร
 



16 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่2.17 บริเวณดา้นหน้าแปลงที่ดินโดยมองจากทิศเหนือของแปลงที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่2.18 สภาพถนนบริเวณด้านหน้าทีด่ินโครงการ 
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ภาพที่2.19 บริเวณดา้นหน้าแปลงที่ดินโดยมองจากทิศเหนือของแปลงที่ดิน (2) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที2่.20 บริเวณดา้นหน้าโรงเรียนไตรพัฒน์ 
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ภาพที2่.21 บริเวณดา้นหน้าสถานีต ารวจภูธรล าลูกกา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที2่.22 บริเวณดา้นหน้าโครงการศุภาลัยวิลล์ 
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ภาพที2่.23 บริเวณดา้นหน้าโครงการศุภาลัยวิลล์(2) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที2่.24 บริเวณดา้นอาคารพาณิชย์ของโครงการศุภาลัยวิลล์ 
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ภาพที2่.25 บริเวณดา้นหน้าโครงการโนโววลิล ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที2่.26 บริเวณดา้นหน้าตลาดเคทีบริเวณโครงการโนโววิลล์ 
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การใชป้ระโยชนบ์ททีด่นิ ท าเล กายภาพ กฎหมาย ตลาด การเงนิ นโยบายเจา้ของ

โครงการแนวราบ 
(บา้นเดีย่ว,บา้นแฝด,ทาวนโ์ฮม)

อาคารพาณชิย์

อพารต์เมน้ท์

คอนโดมเินยีม

Community mall -

โรงงาน

2.7 สรุปการใช้ประโยชน์ท่ีดินเมื่อพิจารณาปัจจัยด้านท าเลและกายภาพ 
จาการวิเคราะห์ด้านท าเลที่ตั้งโครงการ และกายภาพของที่ดินแล้วพบว่า ดว้ยท าเลที่ตั้ง

ไม่เหมาะสมจะสร้างศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community mall) เพราะการเปิดบริการศูนย์การคา้ชุมชน
นั้นต้องอาศัยผู้คนเข้ามาใช้บริการเป็นจ านวนมาก ซึ่งจะเกี่ยวเนื่องกับการเข้าถึงที่ดินและการจราจร
ในบริเวณดังกล่าว ศูนย์การคา้ชุมชนควรจะต้องมีท าเลที่ตั้งบนถนนเส้นหลักเพื่อให้สะดวกต่อการ
เข้าถึงและเพื่อความได้เปรียบด้านการมองเห็นจากลูกคา้ (Visible) แต่ด้วยถนนทางเข้ามาที่โครงการ
นั้นต้องผ่านทางที่เป็นถนนซอยเข้ามาจึงไม่สามารถพัฒนาเป็นศูนย์การค้าชุมชนด้วยปัจจัยด้านท าเล 
จึงสามารถสรุปออกมาเป็นตารางการใช้ประโยชน์ที่ดินดังตารางที่ 2.1 
 

ตารางที่ 2.2สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินบนโครงการเมื่อพิจารณาปัจจัยด้านท าเลและกายภาพ 
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บทที่ 3 
การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย 

 
การพัฒนาโครงการนี้มีกฎหมายที่เกี่ยวข้องอยู่ดังต่อไปนี้ 
 

• พระราชบัญญัติผังเมือง 
• พระราชบัญญัติการจดัสรรทีด่ิน (กรณพีัฒนาโครงการจัดสรร) 
• พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
 
3.1 พระราชบัญญัติผังเมือง 

 
ที่ตั้งของโครงการนี้ตั้งอยูใ่นเขตบังคับของผังเมืองรวมล าลกูกา-บึงยี่โถ จังหวัดปทุมธานี 

พ.ศ.2555 ซึ่งอยู่ในบริเวณพื้นที่สีเขียวหรือที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม โดยที่ดินประเภทนี้ให้
ใช้ประโยชน์เพื่อเกษตรกรรมหรือเกี่ยวข้องกับเกษตรกรรม สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ 

การใช้ประโยชน์ที่ดินเพือ่กิจการอื่น ให้ใช้ได้ไมเ่กินร้อยละสิบห้าของที่ดินประเภทนี้ใน
แต่ละบริเวณ โดยมีข้อก าหนดว่าห้ามใช้เพื่อท ากจิกรรมต่างๆ ดังนี ้

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายวา่ด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด 
และจ าพวกที่ก าหนดให้ด าเนินการไดต้ามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ และโรงงานบ าบัดน้ าเสียรวมของ
ชุมชน 

(2) คลังน้ ามันเชื้อเพลิงและสถานที่ที่ใช้ในการเก็บรักษาน้ ามันเชื้อเพลิง ที่ไม่ใช่กา๊ซ
ปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติ เพื่อจ าหน่ายที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
น้ ามันเชื้อเพลิงเว้นแต่เป็นสถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิง 

(3) สถานที่บรรจุกา๊ซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ส าหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลว
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง แต่ไม่หมายความรวมถึงสถานีบริการ ร้านจ าหน่าย
ก๊าซสถานที่ใช้ก๊าซ และสถานที่จ าหน่ายอาหารทีใ่ช้ก๊าซ 

(4) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม 
(5) โรงมหรสพตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
(6) จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 
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(7) จัดสรรทีด่ินเพื่อประกอบพาณิชยกรรม เว้นแต่เป็นส่วนหน่ึงของการจดัสรรที่ดินเพื่อ 
การอยู่อาศัย และมีพื้นที่ไม่เกินร้อยละสิบของพื้นที่โครงการทั้งหมด 

(8) การอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 
(9) การอยู่อาศัยประเภทห้องชุด อาคารชุด หรือหอพัก 

 
การใช้ประโยชน์ที่ดินเพือ่การอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทห้องแถว 

ตึกแถวหรือบ้านแถว ให้มีที่ว่างไม่น้อยกวา่ร้อยละสามสิบของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต 
การใช้ประโยชน์ที่ดินเพือ่กิจการอื่น ให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่ารอ้ยละห้าสิบของแปลงที่ดินที่

ยื่นขออนุญาต 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่3.1 บริเวณผังสีการใช้ประโยชน์ในบริเวณทีต่ั้งโครงการ 

 
3.2 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

 
ที่ดินโครงการนี้หากมกีารจัดสรรจะถูกบังคับโดยข้อก าหนดเกี่ยวกับจัดสรรที่ดินจังหวดั

ปทุมธานี พ.ศ.2552 ตามพระราชบัญญัติการจดัสรรทีด่ินพ.ศ.2543 ซึ่งระบุไว้ว่าการจัดสรรที่ดินนั้นมี 
3 ขนาดคือขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ่แต่ด้วยขนาดของที่ดินโครงการขนาด 10 ไร่นีจ้ึงมี
โอกาสเข้าข้อบังคับของการจดัสรรขนาดเล็กและขนาดกลางที่กล่าวไว้ดังนี้ 
 

ที่ตั้งโครงการ 
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 การจดัสรรขนาดเล็ก จ านวนแปลงย่อยเพื่อจ าหน่ายไม่เกิน 99 แปลงหรือเนื้อที่ทั้ง
โครงการต่ ากวา่ 19 ไร่ 

 การจดัสรรขนาดกลาง จ านวนแปลงย่อยเพื่อจ าหน่ายตั้งแต ่100 – 499 แปลง หรือเนื้อ
ที่ทั้งโครงการ 19 –100 ไร่ 
ที่ดินของโครงการซึ่งมีขนาด 10 ไร่นี้หากจัดสรรเป็นบ้านเดี่ยวทั้งหมดจะมีแปลงย่อยไม่

เกิน 99 แปลง แต่ก็มีโอกาสเป็นการจัดสรรขนาดกลางได้เช่นกันหากมีแปลงย่อยตั้งแต่ 100 แปลงขึ้น
ไปซึ่งเกิดขึ้นได้ในกรณีพฒันาเป็นทาวน์เฮ้าส์ทั้งหมด  
  นอกจากนี้การจดัสรรที่ดนิเพื่ออยู่อาศัยมีข้อก าหนดรูปแบบและขนาดการแบ่งที่ดิน
ออกเป็นแปลงย่อยแตกต่างกันไปโดยจะแยกเป็นประเภทดังนี ้
  1.ประเภทบ้านเดี่ยวหรือขายเฉพาะที่ดินเท่านั้น ต้องมีเนื้อที่ดินแปลงย่อยแต่ละแปลงไม่
ต่ ากว่า 50 ตารางวาและมีความกว้างหรือความยาวไม่ต่ ากวา่ 10 เมตร 
  2.ประเภทบ้านแฝด ที่ดนิแปลงย่อยแต่ละแปลงต้องมีขนาดไม่ต่ ากวา่ 35 ตารางวาและ
ต้องมีความกวา้งไม่ต่ ากวา่ 8 เมตร 
  3.ประเภทบ้านแถวหรืออาคารพาณิชย์ ทีด่ินแปลงย่อยแต่ละแปลงต้องมีขนาดไม่ต่ ากว่า 
16 ตารางวาและมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 4 เมตร 

หากท าการจดัสรรทีด่ินแน่นอนว่าที่ดินแปลงย่อยนั้นต้องมีทางเข้าออกซึ่งขนาดถนนที่ใช้
เข้าออกนั้นจะสัมพันธ์กบัขนาดการจดัสรรที่ดินหากเป็นการจัดสรรขนาดเล็ก ความกวา้งของเขตถนน
ต้องไม่ต่ ากว่า 8 เมตรโดยเป็นพื้นผิวจราจรอย่างน้อย 6 เมตร แต่หากเป็นการจดัสรรขนาดกลางหรือ
ตั้งแต่แปลงย่อย 100-299 แปลง ถนนต้องมีความกว้าง 12 เมตรเป็นอย่างน้อยโดยเป็นผิวจราจรไม่ต่ า
กว่า 8 เมตร และยังมีการก าหนดวา่ถนนที่เป็นปลายตันต้องจัดให้มีที่กลับรถทุกระยะไม่เกิน 100 
เมตรอีกดว้ย 

การจดัสรรนั้นต้องจดัใหม้ีพื้นที่สวนในโครงการดว้ยโดยต้องมพีื้นที่สวนมสีัดส่วนร้อยละ
ห้าของพื้นที่ขายเป็นอย่างน้อยจะจัดเป็นรูปแบบสนามเด็กเล่น หรือสนามกีฬาก็ได้เช่นกันซึ่งแต่ห้าม
แบ่งออกเป็นแปลงย่อยๆหลายแห่งเว้นแต่ว่าแต่ละแห่งนั้นมีขนาดไม่ต่ ากวา่ 1 ไร่และมีขนาดเหมาะสม
สะดวกแก่การใช้สอย 

สุดท้ายแล้วการจัดสรรดนิที่หรือท าโครงการขายนั้นนิติบุคคลหมู่บ้านเป็นสิ่งที่จ าเป็นต่อ
การอาศัยอยู่รว่มกันดังนัน้จึงมีข้อก าหนดให้ต้องมพีื้นที่ส าหรับส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือ
นิติบุคคลตามกฎหมายอืน่ก็ตาม โดยจะต้องจดัให้มีเน้ือที่ส าหรับส านักงานไม่น้อยกว่า 20 ตารางวาใน
กรณีเป็นที่ดินเปล่า หรือหากจดัเป็นที่ดินพร้อมอาคารต้องมพีื้นที่ใช้สอยในอาคารไม่น้อยกวา่ 64 
ตารางเมตร 
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3.3 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที4่) พ.ศ 2550 

การพัฒนาโครงการล้วนมีการก่อสร้างอาคารเกิดข้ึนทั้งสิ้นดังนั้นด้วยเหตุผลทางดา้น
ความปลอดภัยและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของส่วนรวมไม่วา่จะเป็นการก่อสรา้งในหมู่บ้านจัดสรร
หรือนอกการจัดสรรก็ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 ที่ออกตาม พ.ร.บ.ความคุมอาคารนี้จึง
เป็นขอ้ก าหนดที่ต้องพจิารณาดว้ยเสมอ โดยทีด่ินของโครงการในบริเวณล าลูกกานี้ส่วนมากแลว้จะ
พัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยแนวราบที่มีข้อก าหนดเกี่ยวกับ ระยะร่นและที่วา่งของที่อยู่อาศัยประเภท บ้าน
เดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮา้ส์ และอาคารพาณิชย ์ซึ่งสามารถสรุปออกมาเป็นการใช้ประโยชน์ในตารางที่ 
3.1 และ ตารางที่ 3.2 ดงัต่อไปนี้ 
 

ตารางที่3.1 สรุปข้อก าหนดระยะร่นและที่ว่าง 

  
 
ตารางที่3.2 สรุปข้อก าหนดขนาดแปลงที่ดิน 

 

บา้นเดีย่ว บา้นแฝด ทาวนเ์ฮา้ส ์ อาคารพาณชิย์

ดา้นหนา้

ไมน่อ้ยกวา่

3 เมตร

ไมน่อ้ยกวา่

3 เมตร 

ไมน่อ้ยกวา่

2 เมตร  

กรณีไมต่ดิถนนสาธารณะไมน่อ้ยกวา่

6 เมตร

ดา้นหลงั




ไมน่อ้ยกวา่

2 เมตร




ไมน่อ้ยกวา่

2 เมตร




ไมน่อ้ยกวา่

3 เมตร

ดา้นขา้ง




ไมน่อ้ยกวา่

2 เมตร




ไมน่อ้ยกวา่

2เมตร




ไมน่อ้ยกวา่

2เมตร

สรา้งตดิกัน

หากจะสรา้งตดิเขตทีด่นิตอ้งไดรั้บความ

ยนิยอมจากเจา้ของทีด่นิขา้งเคยีงและ

อาคารนัน้ไมส่ามารถสรา้งสงูเกนิ 15 เมตร

สรา้งตดิตอ่กันไดไ้มเ่กนิ 10 คหูา

หรอื40 เมตร ตอ้งเวน้ทีว่า่งไมน่อ้ย

กวา่ 4 เมตร

สรา้งตดิตอ่กันไดไ้มเ่กนิ 10 คหูาหรอื40 

เมตร ตอ้งเวน้ทีว่า่งไมน่อ้ยกวา่ 4 เมตร

*ทุกดา้นของบา้นเดีย่วใชก้ฎดงัตอ่ไปนี้

ดา้นทีม่หีนา้ตา่ง ประตชูอ่งระบายอากาศ 

ชอ่งแสง ตอ้งมรีะยะหา่งจากแนวเขต

ทีด่นิดงันี้

(1) กรณีสงูไมเ่กนิ 9 เมตร ตอ้งเวน้ >2 

เมตร

(2) กรณีสงูเกนิ 9 เมตรแตไ่มเ่กนิ 23 

เมตร ตอ้งเวน้ >3 เมตร

ขอ้ก าหนดระยะรน่และทีว่า่ง

บา้นเดีย่ว บา้นแฝด ทาวนเ์ฮา้ส ์ อาคารพาณชิย์


ความกวา้ง กวา้งหรอืความยาวไมต่ า่กวา่ 10.00 

เมตร 

 

กวา้งไมต่ า่กวา่ 

8.00 เมตร 

เนือ้ที่
และมเีนือ้ทีไ่มต่ า่กวา่ 

50 ตารางวา

และมเีนือ้ทีไ่มต่ า่กวา่

35 ตารางวา

รายละเอยีด

อืน่ๆ




หากความกวา้งหรอืความยาวไมไ่ด ้

ขนาดดงักลา่วตอ้งมเีนือ้ทีไ่มต่ า่กวา่ 

60 ตารางวา

      กวา้งไมต า่กวา่ 

                        4.00 เมตร 

ขอ้ก าหนดขนาดแปลงทีด่นิ

     และมเีนือ้ทีไ่มต่ า่กวา่ 

                    16 ตารางวา

มคีวามลกึของอาคารโดยวดัระยะตัง้ฉากกับแนว

ผนังดา้นหนา้ชัน้ลา่งไมน่อ้ยกวา่

 4 เมตร และไมเ่กนิ 24 เมตร
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การใชป้ระโยชนบ์ททีด่นิ ท าเล กายภาพ กฎหมาย ตลาด การเงนิ นโยบายเจา้ของ

โครงการแนวราบ 
(บา้นเดีย่ว,บา้นแฝด,ทาวนโ์ฮม)

อาคารพาณชิย์

อพารต์เมน้ท์

คอนโดมเินยีม

Community mall - -

โรงงาน

3.4 สรุปแนวทางพัฒนาจากข้อกฎหมายต่าง ๆ 

 ถนนภายในโครงการหากแบ่งแปลงไม่เกิน 99 แปลง ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 8.00
เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไมต่่ ากว่า 6.00 เมตร แต่หากแบ่งไดต้ั้งแต ่100 - 299 แปลง 
ต้องมีความกวา้งของเขตทางไม่ต่ ากวา่ 12.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไมต่่ ากว่า 8.00 
เมตร 

 จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรม ต้องไม่เกนิร้อยละสิบของพื้นที่โครงการทั้งหมด 

 ต้องมีพื้นที่ส าหรับจัดท าสวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา และหรือสนามเด็กเล่น และหรือสนาม
กีฬา โดยค านวณจากพื้นที่จัดจ าหน่ายไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 

 การจดัสรรเพื่อพาณิชยกรรม มีพื้นที่ได้ไม่เกินร้อยละสิบของพื้นที่โครงการทั้งหมด 

 ข้อก าหนดระยะร่นและที่ว่างของการใช้ประโยชน์แต่ละประเภทรวมถึงขนาดที่ดินเป็นไปตาม
ตารางที่3.1และ 3.2 

จากการวิเคราะห์กฎหมายสรุปได้วา่มีการใช้ประโยชน์ที่สามารถเป็นไปได้คือ โครงการ
แนวราบ และอาคารพาณิชย์ดังที่แสดงในตารางที่ 3.3 เน่ืองจากพบว่าที่ดินตั้งอยู่บนพื้นที่สีเขียวเป็น
ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมดังนั้นโรงงาน อพารต์เม้นท์ และคอนโดมิเนียม จึงไม่สามารถท า
ได้เนื่องจากเป็นข้อก าหนดของกฎหมายผังเมืองของจังหวัดปทุมธานี นอกจากนี้ยังพบว่าโครงการมี
โอกาสเป็นโครงการจัดสรรขนาดเล็กหากพัฒนาเป็นบ้านเดี่ยวและมีโอกาสเป็นโครงการขนาดกลาง
เมื่อพัฒนาเป็นโครงการทาวน์โฮมเน่ืองจากจ านวนหน่วยขายมากขึ้น 
 

ตารางที่3.3 สรุปการใช้ประโยชน์บนที่ดินโครงการเมื่อพิจารณาปัจจัยด้านกฎหมาย 
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บทที่ 4 
การวิเคราะห์ตลาด 

4.1ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจในประเทศ 
 

4.1.1เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สามและแนวโน้มปี 2558 - 2559  
      เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สามของปี 2558 ขยายตัวร้อยละ 2.9 หากเทียบกับไตร

มาสที่แล้วซึ่งมีการขยายตัวร้อยละ 2.8 กล่าวได้ว่ามีการปรับตัวดีขึ้นอย่างค่อยเป็นค่อยไป ในด้านการ
ใช้จ่าย การส่งออกบริการและการลงทุนภาครัฐขยายตัวสูง การใช้จ่ายภาคครัวเรือนและภาครัฐ
ขยายตัวต่อเนื่อง ในขณะที่การส่งออกสินค้ายังได้รับผลกระทบจากเศรษฐกิจโลกชะลอตัวและการ
ลงทุนภาคเอกชนลดลง ในด้านการผลิต สาขาโรงแรมและภัตตาคาร และสาขาก่อสร้างขยายตัวใน
เกณฑ์ดี สาขาบริการอื่นๆ ขยายตัวต่อเนื่อง สาขาอุตสาหกรรมกลับมาขยายตัวและสนับสนุนการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจได้มากขึ้น ในขณะที่สาขาเกษตรกรรมได้รับผลกระทบจากภัยแล้งและเป็น
ข้อจ ากัดต่อการขยายตัวทางเศรษฐกิจ และเมื่อปรับผลของฤดูกาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาส
ที่สามของปี 2558 ขยายตัวร้อยละ 1.0 จากไตรมาสที่สองของปี 2558 (QoQ_SA) รวม 9 เดือนแรก
ของปี 2558 เศรษฐกิจไทยขยายตัวร้อยละ 2.9 (ที่มา:สศช.) 

    ส่วนในปี 2559 นั้นฝ่ายวิจัยความเสี่ยงธุรกิจ บมจ.ธนาคารกรุงไทยได้ประเมินว่าจะมี
การขยายตัวทางเศรษฐกิจที่ 3.5% ตามภาพที่ 4.1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่4.1 GDP และแนวโน้มการเติบโตของ GDP 
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(%YoY) 2557
ทั้งปี Q2 Q3 2558 2559

GDP (CVM) 0.9 2.8 2.9 2.9 3.0-4.0
การลงทุนรวม -2.6 2.7 -1.2 4.6 9.5
ภาคเอกชน -2 -3.2 -6.6 -1.3 4.7
ภาครั ฐ -4.9 24.7 15.9 22.6 11.2
การบริ โภคภาคเอกชน 0.6 1.6 1.7 2 2.6
การบริ โภคภาครั ฐบาล 1.7 3.8 1 2.7 3.2
มูลค่าการส่งออกสินค้า -0.3 -5.5 -4.7 -5 3
ปริมาณ 0.7 -3.8 -1.8 -3 2
มูลค่าการน าเ ข้าสินค้า -8.5 -10.1 -14.5 -9.8 5.4
ปริมาณ -6.8 -0.4 -3.1 -0.1 3.9
ดุลบัญชีเ ดินสะพัด ต่อ GDP(%) 3.8 6.3 6.8 6.3 5.7
เ งินเ ฟ้อ 1.9 -1.1 -1.1 -0.8 1.0-2.0

ประมาณการ เศรษฐกิจ ปี 2558 - 2559

2558 ประมาณการ

ตารางที่4.1 การเปลี่ยนแปลงเป็นร้อยละของปัจจัยต่างๆที่ส่งผลต่อเศรษฐกิจ 
 
 

 
 
 
 
 
 

(ที่มา : ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ วันที่ 16 พฤศจิกายน 
2558)  
 
4.2ภาพรวมอสังหาริมทรัพย์ 
 

ภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลเดือนกันยายน 2558 
ยังคงทรงตัว โดย ทั้งในส่วนของตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบและอาคารชุด ส่วนหนึ่งเพื่อรอความชัดเจน
ของมาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐ ในส่วนทางด้านอุปทานดูได้จากข้อมูลในภาพที่ 4.3 
จะเห็นว่าเมื่อเทียบกับช่วงครึ่งปีแรกของปี 2558 กับปี 2557 แล้วนั้นที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จเหลือขาย
ในแนวราบมีการขยายตัว 8% ส่วนห้องชุดหดตัวลง 4% เมื่อพิจารณาในภาพที่ 4.2 จะเห็นแนวโน้มว่า 
ผู้ประกอบการเริ่มชะลอการเปิดโครงการใหม่ในส่วนของอาคารชุด เพื่อกระจายความเสี่ยงจากตลาด
อาคารชุดซึ่งมีอุปทานคงค้างจ านวนมากและมีการแข่งขันสูง และหันไปลงทุนเปิดโครงการบ้าน
แนวราบมากขึ้น แต่ด้วยปัจจัยด้านเศรษฐกิจที่ยังคงไม่ดีมากนักคาดว่าส่งผลให้จ านวนรวมหน่วยที่อยู่
อาศัยเปิดขายใหม่ในปี 2558 ทั้งปีอยู่ในระดับที่ไม่สูงไปกว่าจ านวนหน่วยรวมในปี 2556 และปี 2557 

 
 
 
 
 
 

 

ภาพที่4.2 แนวโน้มจ านวนหน่วยเปิดขายใหม่ของพื้นที่กรุงเทพฯและปริมณฑล 
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ตารางที่4.2 ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จเหลือขายในกรุงเทพฯและปริมณฑล 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

(ที่มา: REIC)  

ในภาพรวมของทั้งไตรมาสที่ 3 ปี 2558 ภาวะตลาดอสังหาริมทรพัย์หดตวัจาก ไตรมาส
ก่อนทั้งด้านอุปสงค์และอุปทาน โดยจ านวนที่อยู่อาศัยที่ได้รับอนุมัตสิินเชื่อปล่อยใหม่จากธนาคาร
พาณิชยใ์นเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลหดตัวลงรอ้ยละ 1.4 จากไตรมาสกอ่นขณะที่จ านวนที่อยู่อาศัย
เปิดขายใหม่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลหดตัวลงร้อยละ 4.4 จากไตรมาสก่อน อย่างไรกด็ ี ใน
ระยะต่อไป คาดว่มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรพัย์ของภาครัฐ ทั้งการปรับลดอัตราดอกเบ้ียนโยบาย 
โดยคณะกรรมการนโยบายการเงิน ธนาคารแห่งประเทศไทยจะช่วยจูงใจผู้ที่ต้องการซื้อที่อยู่อาศยัให้
ตัดสินใจซื้อเร็วขึ้นและช่วยลดอุปทานคงคา้งในตลาดโดยเฉพาะที่อยู่อาศยัในระดับราคาต่ ากวา่ 3 ล้าน
บาท  
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ภาพที่4.3 แสดงจ านวนที่อยู่อาศัยที่ได้รับอนุมัติปล่อยสินเชื่อใหม่จากธนาคารพาณิชย์ในพื้นที่
กรุงเทพฯและปริมณฑล 
 

4.2.1โครงการบ้านจัดสรร(แนวราบ)  
       โครงการบ้านจัดสรรที่อยูใ่นระหว่างการขายในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มี 1,022 

โครงการอยู่ในกรุงเทพฯมากที่สุด 447 โครงการ รวมประมาณ 77,200หน่วย เหลือขายประมาณ 
21,400 หน่วย อยู่ในนนทบุรี 199 โครงการ รวมประมาณ 40,300 หน่วยเหลือขายประมาณ 19,700 
หน่วย อยู่ในปทุมธาน ี179 โครงการ รวมประมาณ 42,700 หน่วย เหลือขายประมาณ 16,700 หน่วย 
อยู่ในสมุทรปราการ 110 โครงการ รวมประมาณ 26,300 หน่วย เหลือขายประมาณ 13,900 หน่วย 
อยู่ในสมุทรสาคร 51 โครงการ รวมประมาณ10,300 หน่วย เหลือขายประมาณ4,800 หน่วย และอยู่
ในนครปฐม 36 โครงการ รวมประมาณ 5,400 หน่วย เหลือขายประมาณ 2,000หน่วย  

       พื้นที่ซึ่งมีหน่วยบ้านจัดสรรในผังโครงการมากที่สุด ได้แก่ อ าเภอล าลูกกา เขต
คลองสามวา เขตสายไหม อ าเภอบางบัวทอง อ าเภอธัญบุรี ส่วนพื้นที่ซึ่งมีหน่วยบ้านจัดสรรเหลือขาย
มากที่สุด ได้แก่ อ าเภอบางพล ีอ าเภอบางบัวทอง อ าเภอล าลูกกา อ าเภอบางกรวย อ าเภอคลองหลวง 
เขตหรืออ าเภอที่มีหน่วยบ้านเดี่ยวเหลือขายมากที่สุด ได้แก่ อ าเภอบางบัวทอง อ าเภอคลอง หลวง 
อ าเภอบางกรวย อ าเภอบางพล ี อ าเภอเมืองปทุมธานีส่วนเขตหรืออ าเภอที่มีหน่วยทาวน์เฮ้าส์เหลือ
ขายมากที่สุด ได้แก ่ อ าเภอบางพล ี อ าเภอล าลูกกา อ าเภอบางบัวทอง อ าเภอเมืองสมุทรสาคร และ
อ าเภอบางบ่อ (ที่มา:ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์) 
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 ตารางที่4.3 จ านวนหน่วยบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่ ครึ่งปีแรกปี2558 แยกประเภท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
(ที่มา:ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์) 

โดยโครงการเปิดขายใหม่ในเขตกรุงเทพและปริมณฑลครึ่งปีแรกปี 2558 เป็นดังตาราง
ที่4.3  ซึ่งจะเห็นว่ามีสัดส่วนของบ้านเดี่ยว 28 % ทาวน์เฮา้ 66% อาคารพาณิชย ์3% บ้านแฝด 4% 
หากเจาะไปที่จังหวัดปทมุธานีซ่ึงเป็นที่ตั้งของโครงการนั้นพบว่าเป็นบ้านเดี่ยว 22% ทาวน์เฮา้ส7์4% 
และบ้านแฝดกับอาคารพาณิชย์อยา่งละ 2% ซึ่งยังสะท้อนให้เห็นว่าผู้ประกอบการมีความมั่นใจในการ
ขายที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้ามากที่สุด 
 
4.3 แนวโน้มตลาดบ้านเดี่ยว 

 
จากการส ารวจของฝ่ายวจิัยและพัฒนาบริษัท พลัส พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดัพบว่าอุปทาน

บ้านเดี่ยวเสนอขายครึ่งปีแรก 2558 มีจ านวน 21,474 หน่วย(ตามภาพที่ 4.4) ลดลงจากช่วงเดียวกัน
ของปีก่อน 9% และหากเทียบกับครึ่งปีหลังของปี 2557 พบวา่ลดลง 14% ซึ่งเป็นผลมาจาก
ผู้ประกอบการมีความกังวลถึงอุปทานคงค้าง (หน่วยเหลือขาย) จึงท าการผลิตอุปทานใหม่ออกมาน้อย 
โดยตลาดบ้านเดี่ยวในรอบครึ่งปีแรกตามพื้นทีต่่างๆอุปทานเปลี่ยนแปลงตามตารางที ่4.4 ซึ่งจะเห็นได้
ว่าทางทิศเหนือของกรุงเทพฯซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการมีอุปทานเสนอขายลดลง 17% ในขณะที่ทิศ
ตะวันตกและตะวันออกเฉียงเหนือเพิ่มข้ึนซ่ึงน่าจะเป็นผลจากโครงสร้างพืน้ฐานใกล้เสร็จแล้ว
ผู้ประกอบการจึงมีการพฒันาอุปทานใหม่มากขึ้น 
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บา้นเดีย่วแตล่ะพื้นที่
การเปลีย่นแปลง

ของอปุทานเสนอขาย
จ านวนหน่วย

ทศิเหนอื -17% 6,525            

ทศิใต ้ -13% 2,602            

ทศิตะวนัออก -40% 2,474            

ทศิตะวนัตก 12% 7,163            

ตะวนัออกเฉยีงเหนอื 19% 2,705            

ศนูยก์ลางกรงุเทพฯ -67% 5                     

รวม 21,474          

ตารางที่4.4 การเปลี่ยนแปลงอุปทานเสนอขายของบ้านเดี่ยวแต่ละพื้นที่ของกรุงเทพฯและปริมณฑล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ด้านอุปสงค์ในช่วงครึ่งปีแรก 2558 อยู่ที ่7,630 ยูนิต เพิ่มข้ึน 38% จากช่วงเดียวกันใน

ปีก่อนและเพิ่มขึ้น 4% จากครึ่งปีหลัง 2557 โดยสัดสว่นยอดขายไดเ้พิ่มข้ึนสูงถึง 13% จากช่วง
เดียวกันและเพิ่มขึ้น 6% จากครึ่งปีหลัง 2557 มาอยู่ที ่36% สะท้อนถึงความเชื่อมันผู้บริโภคที่สงูข้ึน
ภายหลังสถานการณ์ความขัดแย้งภายในประเทศยุติลง ประกอบกับมาตรการแก้ปัญหาเศรษฐกิจจาก
ภาครัฐเริ่มส่งผลชดัเจนมากขึ้นโดยเฉพาะการเร่งเบิกจ่ายงบลงทุนพัฒนาโครงสรา้ง  รวมถึงการปรับ
ลดระดับอัตราดอกเบ้ียนโยบายลงมาอยู่ที่ร้อยละ 1.5 เพื่อสนับสนุนให้อุปสงค์เกิดการขยายตวั และ
สถานการณร์าคาน้ ามัน ที่ยังทรงตัวอยู่ในระดบัต่ าส่งผล ท าให้ยอดขายหรืออุปสงค์ของการซือ้บ้าน
เดี่ยวปรับตัวสูงมากขึ้น โดยหากแยกออกเป็นตามแต่ละพื้นทีพ่บว่าอุปสงค์ของพื้นที่ทางทิศเหนือของ
กรุงเทพฯซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการ และทิศตะวันตกมีเพิ่มมากขึ้น 80% และ 79% ตามล าดับซ่ึงทา 

ภาพที่4.4 แนวโน้มตลาดบ้านเดี่ยวของพื้นที่กรุงเทพฯและปริมณฑล 
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บา้นเดีย่วแตล่ะพืน้ที่
การเปลีย่นแปลง

ของอปุสงค์
จ านวนหน่วย

ทศิเหนอื 80% 2,323            

ทศิใต ้ 1% 880                

ทศิตะวนัออก -6% 1,048            

ทศิตะวนัตก 79% 2,760            

ตะวนัออกเฉยีงเหนอื -15% 618                

ศนูยก์ลางกรงุเทพฯ -86% 1                     

รวม 7,630            

ทิศตะวันตกนั้นคาดว่าจะเป็นผลมาจากรถไฟฟา้สายสีม่วงที่ก าลังจะเปิดใช้งานได้ 
ในขณะที่ส่วนทิศอื่นๆของกรุงเทพฯมีอุปสงค์ลดลงซ่ึงแล้วบ่งบอกถึงความโดดเด่นและแนวโน้มที่ดีของ
บ้านเดี่ยวในพื้นที่ทางทศิเหนือของกรุงเทพฯ 
 

ตารางที่4.5 การเปลี่ยนแปลงอุปสงค์ของบ้านเดี่ยวแต่ละพื้นที่ของกรุงเทพฯและปริมณฑล 

 

  
 

 

 

ในช่วงครึ่งปีแรกบ้านเดี่ยวราคา 3.00-4.99 ล้านยังคงเป็นอุปทานหลักของตลาด โดย
อุปทานของบ้านเดี่ยวราคา ต่ ากว่า3.00 ล้าน, 5.00-6.99 ล้านบาท, และ 20 ลา้นบาทขึ้นไปลดลงจาก
ช่วงที่ผ่านมามีเพียงบ้านเดี่ยวช่วง 10.00- 19.99 ล้านบาท และ 7.00-9.99 ล้านบาทที่มกีารปรับตัว
เพิ่มข้ึนของอุปทานถึง 41% และ4% ตามล าดับโดยที่แสดงไว้ในภาพที่4.5 ซึ่งเป็นผลมาจาก
ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เริ่มเปลี่ยนมาพัฒนาสินค้าระดับบนราคาตั้งแต่ 7.00-19.99 ล้านบาท รองรับ
กลุ่มลูกค้าที่มีฐานะมั่นคงทดแทน กลุ่มตลาดกลาง-ล่าง ซึ่งพบปัญหาการถูกปฏิเสธสินเชื่อเพิ่มขึ้น
ในช่วงที่ผ่านมา เน่ืองจากสถาบันการเงินเพิ่มความเข้มงวดในการอนุมัติ สินเชื่อผู้บริโภคจากความ
กังวลดา้นปริมาณอุปทานคงค้างและปัญหาหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง ในขณะที่เศรษฐกิจ
ภายในประเทศยัง ขยายตัวได้ชา้ ประกอบกับต้นทุนราคาทีด่ินที่เพิ่มสูงข้ึนต่อเนื่อง ท าให้การพัฒนา
สินค้าระดับกลาง-ล่าง เป็นไปได้ยากมากขึ้น  
 

 
 
 
 
 
 
ภาพที่4.5 แนวโน้มตลาดบ้านเดี่ยวแยกตามราคาของกรุงเทพฯและปริมณฑล  
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ระดบัราคาบา้นเดยีว

(ลา้นบาท)

การเปลีย่นแปลง

ของอปุสงค์
จ านวนหน่วย

ต า่กวา่ 3.00 -43% 259

3.00-4.99 92% 3316

5.00-6.99 25% 2148

7.00-9.99 14% 1050

10-19.99 38% 638

20 ขึน้ไป -12% 219

7,630            

ด้านอุปสงค์ของบ้านเดี่ยวในช่วงนี้ฟื้นตัวเกือบทุกช่วงราคาโดยพบว่าอุปสงค์ในกลุ่ม
ราคา 3.00-4.99 ล้านบาท เพิ่มข้ึนสูงสุดจ านวน 1,586 ยูนิต หรือเพิ่มขึ้น 92% เมื่อเทียบกับช่วง
เดียวกันในปี 2557 มาอยู่ที่ 3,316 ยูนิต ระดับราคา 5.00-6.99 ล้านบาท เพิ่มข้ึน 25% มาอยู่ที่ 
2,148 ยูนิต ระดับราคา 10.00-19.99 ล้านบาท เพิ่มข้ึน 38% มาอยู่ที ่638 ยูนิต ระดับราคา 7.00-
9.99 ล้านบาท เพิ่มข้ึน 14% มาอยู่ที ่1,050 ยูนิต มีเพียงระดับราคาต่ ากว่า 3 ล้านบาท ที่ลดลง 43% 
จากชว่งเดียวกันในปีก่อน มาอยู่ที ่ 259 ยูนิต เน่ืองจากระดับราคาน้ีเหลืออุปทานคงค้างในตลาด
ค่อนข้างน้อยจ านวนยอดขายจึงลดลงจากปีก่อน และระดับราคา 20 ล้านบาทขึ้นไป อุปสงค์ลดลง 
12% มาอยู่ที ่219 ยูนิต เน่ืองจากเป็นตลาดที่มีอปุสงค์เฉพาะกลุ่ม จึงเป็นความผันผวนตามปกต ิ  

 

ตารางที่4.6 การเปลี่ยนแปลงอุปสงค์ของบ้านเดี่ยวในกรุงเทพฯและปริมณฑลแยกตามระดับราคา 
  
 
 
 
 
 
 

 
 
สรุปแล้วพบว่าหากจะสรา้งบ้านเดี่ยวขายในช่วงนีเ้ป็นโอกาสที่ดีเน่ืองจากอปุทานใน

ตลาดน้อยลงในขณะที่อุปสงค์ในตลาดนั้นอยู่ในเกณฑ์ดีหากคาดการณ์ตามข้อมูลดังที่กล่าวมาอุปทาน
คงค้างจ านวน 13,884 หน่วยนี้จะใช้เวลาดดูซับประมาณ 12 เดือนเท่านัน้ ซึ่งถ้าอุปสงค์ยังอยู่ในระดับ
นี้ต่อไปแนวโน้มของบ้านเดี่ยวถือว่าค่อนข้างสดใส 

 
4.4 แนวโน้มตลาดทาวน์เฮ้าส์ 
 

จากการส ารวจของฝ่ายวจิัยและพัฒนาบริษัท พลัส พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดัพบว่าอุปทาน
เสนอขายรวมในตลาดทาวน์เฮาส์ ช่วงครึ่งปีแรก 2558 จ านวน 26,859 ยูนิต ปรับตัวเพิ่มข้ึน 7% จาก
ช่วงเดียวกันในปีก่อน มาจากตามการพัฒนาโครงการใหม่ และการขยายเฟสเพิ่มเติมในพื้นที่ใกล้เคียง
เส้นทางรถไฟฟ้า และส่วนต่อขยายที่จะเปิดใช้ในอนาคต เพื่อรองรับกลุม่อุปสงค์รายได้ปานกลาง แต่
หากเทียบกับช่วงครึ่งปีหลังปี2557 พบว่ามีลดลง 3% ซึ่งเป็นผลมาจากอปุทานคงค้างที่ปิดการขายได้
ในช่วงที่ผ่านมาตามภาพที่ 4.6 โดยเมื่อแยกเป็นรายพื้นที่จะแสดงการเปลี่ยนแปลงได้ตามตารางที่ 4.7 
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ทาวนเ์ฮา้สแ์ตล่ะพื้นที่
การเปลีย่นแปลง

ของอปุทานเสนอขาย
จ านวนหน่วย

ทศิเหนอื -24% 5,795                   

ทศิใต ้ 17% 4,850                   

ทศิตะวนัออก -24% 3,925                   

ทศิตะวนัตก 63% 8,046                   

ตะวนัออกเฉยีงเหนอื 23% 4,114                   

ศนูยก์ลางกรงุเทพฯ - 129                      

รวม 26,859                

พบว่าทางด้านทิศเหนือของกรุงเทพฯซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการและทิศตะวันออกมีอุปทานลดลง 24% 
น่าจะเป็นผลจากการจากการปิดการขายโครงการที่ขายมาหลายปีดังทีก่ลา่วไปแล้ว แต่สว่นพื้นทีอ่ื่นๆ
มีการปรับตวัของอุปทานเสนอขายมากขึ้น 
 

ตารางที่4.7 การเปลี่ยนแปลงอุปทานเสนอขายของทาวเฮ้าส์แต่ละพื้นที่ของกรุงเทพฯและปริมณฑล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ในด้านอุปสงค์ของทาวนเ์ฮ้าส์โดยรวมพบวา่มีการขยายตัวมากขึ้น 38% เมื่อเทียบกับ

ช่วงเดียวกันของปี 2557 ซึ่งน่าจะเป็นผลจากนโยบายกระตุ้นเศรษฐกจิของรัฐบาลและเพิ่มขึ้น 5% 
จากชว่งครึ่งหลังของปี 2557 มาอยู่ที ่12,002 หน่วย โดยอัตราการขายอยู่ที่ 45 % เมื่อพิจารณาเป็น
พื้นที่ดังที่แสดงในตารางที่4.8 พบว่าอุปสงค์ทางทิศเหนือของกรุงเทพฯมีการเติบโตขึ้นถึง 77 % มี

ภาพที่4.6  แนวโน้มตลาดทาวน์เฮา้ส์ของพื้นที่กรงุเทพฯและปริมณฑล 
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ทาวนเ์ฮา้สแ์ตล่ะพืน้ที่
การเปลีย่นแปลง

ของอปุสงค์
จ านวนหน่วย

ทศิเหนอื 77% 2,934                   

ทศิใต ้ 15% 2,582                   

ทศิตะวนัออก -6% 1,655                   

ทศิตะวนัตก 96% 3,636                   

ตะวนัออกเฉยีงเหนอื -4% 1,134                   

ศนูยก์ลางกรงุเทพฯ 47% 61                         

รวม 12,002                

ยอดขายรวม 2,934 หน่วยซึ่งเติบโตมากเป็นอันดับสองรองลงมาจากทางทิศตะวันตกที่มีโครงสร้าง
พื้นฐานรถไฟฟ้าใกล้จะเปิดใช้บริการแล้ว นี่เป็นสิ่งชี้วัดอย่างหนึ่งไดว้่าแนวโน้มอนาคตของทาวน์เฮ้าส์
ของพื้นที่นี้ยังคงเป็นที่นิยมของผู้บริโภคมีการขยายตัวอยา่งต่อเน่ืองในช่วงสองปีมานี้ถึงแม้จะมีช่วง
ครึ่งปีแรกของปี 2557 ทีย่อดตกลงไปบ้างก็ตาม 

 
ตารางที่4.8 การเปลี่ยนแปลงอุปสงค์ของทาวเฮ้าส์แต่ละพื้นที่ของกรุงเทพฯและปริมณฑล 

 
 
 
 
 
 
 
 
ทาวน์เฮ้าสช์่วงราคา1.00-2.99 ล้านบาทในช่วงครึง่ปีแรกของปี 2558 ยังคงเป็นอุปทาน

เสนอขายหลักของตลาดมีจ านวนทั้งหมด 17,478 หน่วยรองลงมาเป็นทาวน์เฮ้า ราคา 3.00 – 4.99 
ล้านบาท จ านวน 7,216 ยูนิตทาวน์เฮาส์ราคามากกวา่ 5 ล้านบาท มีจ านวน 2,003 ยูนิต และ
ทาวน์เฮาสร์าคาต่ ากวา่ 1 ล้านบาท จ านวน 162 ยูนิต เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันในปี 
ที่ผ่านมา กลุ่มทาวน์เฮาส์ราคา 3.00 – 4.99 ล้านบาท มีการขยายตัวของอุปทานสูงสุด 24% และ
ทาวน์เฮาสร์าคา 1.00 – 2.99 ล้านบาท เติบโตขึ้น เล็กน้อย 6% ขณะที่กลุ่มทาวน์เฮาส์ราคา ต่ ากว่า 
1 ล้านบาท พบอุปทานชะลอตัวลง 47%  คาดว่ามาจากต้นทุนด้านทีด่นิแพงขึ้นท าให้การท าโครงการ
ในราคาต่ ากวา่ 1 ล้านบาทเป็นไปได้ยากอปรกบัท าเลของโครงการราคานี้จะไม่อยู่ในเขตชุมชนส่งผล
ให้ไม่เป็นที่นิยมนัก ผู้ประกอบการจึงมีแนวโน้มจะลดการผลิตในส่วนนี้ลง ส่วนกลุ่มราคามากกวา่ 5 
ล้านบาทอุปทานลดลง 19% เน่ืองจากมีอุปทานทีเ่ปิดตัวไปจ านวนมากเมื่อปี 2557 อีกทั้งยังมีอุปทาน
คงค้างอยู่ในระดับหน่ึง 
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ภาพที่4.7 แนวโน้มตลาดทาวน์เฮ้าแยกตามราคาของพื้นที่กรุงเทพฯและปริมณฑล 
 

ด้านยอดขายของทาวน์เฮ้ากลุ่ม 1.00-2.99 ลา้นบาทยังคงมีการตอบรับสูงที่สุดที่ 49 %
รองลงมาคือกลุ่ม 3.00-4.99ล้านบาทที่ยอดขาย 39% กลุ่มราคา 5 ล้านบาทขึ้นไป อัตราตอบรับอยู่ที่ 
33% และ กลุ่มราคาต่ ากว่า 1 ล้านบาท อัตราตอบรับอยู่ที่ 2% ซึ่งหาก เปรียบเทียบอัตรายอดขายได้
กับช่วงเดียวกันในปีก่อน กลุ่มราคา 1.00 – 2.99 ล้านบาท มีอัตราตอบรับเพิ่มสูงข้ึน 13% ส่วนกลุ่ม
ราคา 3.00 – 4.99 ล้านบาท อัตราตอบรับเพิ่มขึ้น 8% อย่างไรก็ตาม พบกลุ่มทาวน์เฮาสร์าคาต่ ากวา่ 
1 ล้านบาท มีอัตราตอบรับลดลง 33% เน่ืองจากเหลืออุปทานเสนอขายในตลาด ค่อนข้างน้อย และ
ส่วนใหญ่เป็นอุปทานคงค้างที่เปิดตัวมานานกวา่ 5 ปี และกลุ่มราคา 5 ล้านบาทขึ้นไป อัตราตอบรับ
ลดลง เล็กน้อย 1%  

สรุปแล้วตลาดทาวน์เฮ้าส์ในช่วง 1.00-4.99 ล้านบาทยังคงมีแนวโน้มที่เติบโตดี
เน่ืองจากภาครัฐเร่งผ่านการเบิกจ่ายงบประมาณของภาครัฐเกิดความชดัเจนท าให้เกิดความเชื่อมัน่
ของผู้บริโภคมากขึ้น อีกท้งมีมาตรการปรับลดดอกเบ้ียนโยบายลงมาอยู่ที่ร้อยละ 1.5 ส่งผลต่อ
ดอกเบ้ียธนาคารซึ่งมีผลทางจิตวิทยาของผู้บริโภค ท าให้อุปสงค์โดยรวมเทียบต่ออุปทานมากขึ้นอยู่ที่
ระดับ 45% มากที่สุดตั้งแต่ครึ่งปีหลัง 2556 แต่อย่างไรกต็ามสถานนะการของทาวน์เฮ้าส์ระดบัต่ า
กว่า 1 ล้านบาทนา่จะล าบากเน่ืองจากไม่เป็นที่นิยมของผู้บริโภค ดังนั้นดว้ยแนวโน้มนี้หากต้องพฒันา
โครงการทาวน์เฮ้าส์บริเวณตัวโครงการตวัเลือกทีน่่าสนใจน่าอยู่ในระดับราคา 1.00-2.99 ล้านบาทซึ่ง
เหมาะสมกับสภาพพื้นทีแ่ละราคาของที่ดินในระแวกนั้น 
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4.5 วิเคราะหต์ลาดบริเวณที่ตั้งโครงการ 
 

4.5.1 วิเคราะห์จากข้อมูลทุติยภูมิ (ข้อมูลกรุงเทพฯโซนเหนือและจังหวัดปทุมธานี) 
         จากข้อมูลในส่วนของภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพยต์ารางที่4.3 แสดงให้เห็นว่า

ว่าครึ่งปีแรก 2558 ในจังหวัดปทุมธาน ี ซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการนั้นมีอุปทานเปิดขายใหม่เป็นบ้าน
เดี่ยว 438 หน่วยคิดเป็น 22% ทาวน์เฮ้าส์ 1484 หน่วยคิดเป็น 74% และบ้านแฝด 40 หน่วยกับ
อาคารพาณิชย ์ 34 หน่วยคิดเป็นอย่างละ 2% ซึ่งชี้ให้เห็นว่าให้เห็นว่าตลาดในจังหวดันี้มีแนวโน้มจะ
เป็นทาวน์เฮ้าส์มากเป็นพิเศษโดยมากกว่าคา่เฉลี่ยรวมของทั้งกรุงเทพฯและปริมณฑลซึ่งอยู่แค่ที่ 64% 
เท่านั้น ส่วนบ้านเดี่ยว บ้านแฝดและอาคารพาณิชย์นั้นมีสัดส่วนน้อยกว่าค่ารวมของกรุงเทพฯและ
ปริมณฑลทั้งหมดคือ 22% 2% และ 2% ตามล าดับ  

        จากนั้นเมื่อพิจารณาข้อมูลจากฝา่ยวิจัยและพัฒนา บริษัท พลัสพร๊อพเพอร์ตี ้ ก็
พบว่าสถานการณ์ในพื้นที่ทางทิศเหนือของกรุงเทพฯด้านบ้านเดี่ยวชว่งนี้เป็นโอกาสที่ดีที่จะพัฒนาขาย
เน่ืองคู่แข่งในตลาดตอนนี้น้อยลงแต่ยอดขายด ี(อุปทานในตลาดน้อยลง 17% อุปสงค์เพิ่มขึ้นถึง 80% 
อัตราดูดซับรวมของกรุงเทพฯและปริมณฑเพิ่มขึ้น 13% จากช่วงเดียวกันของปีก่อน) โดยช่วงราคาที่
ขายดีที่สุดของบ้านเดียวก็คือช่วง 3.00-4.99 ล้านบาท ยอดขายเพิ่มขึ้น 20 % จากช่วงเดียวกันของปี
ก่อน 

        ส่วนทางด้านทาวน์เฮ้าทางทิศเหนือของกรงุเทพฯพบว่ามีเป็นช่วงเวลาที่
เหมาะสมจะลงทุนท าโครงการทาวน์เฮ้าขายเนื่องจากคู่แข่งน้อยลงแต่การตอบรับของผู้บริโภคดีขึ้น
(อุปทานลดลง 24% อุปสงค์เพิ่มขึ้น 77% อัตราดูดซับรวมของกรุงเทพฯและปริมณฑลเพิ่มขึ้น 10%
จากชว่งเดียวกันของปีก่อน) โดยช่วงราคา 1.00-2.99 ล้านบาท ขายดีที่สุดในกลุ่มยอดขายเพิ่มขึน้ถึง 
13%จากช่วงเดียวกันของปีก่อน 
                   ดังนั้นหากพิจารณาโครงการแนวราบที่เป็นไปได้ของพื้นที่ในโครงการจากข้อมูล
ดังกล่าวความเป็นไปได้ของบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮา้ก็ควรจะอยู่ในชว่งราคา 3.00-4.99 ล้านบาท  
1.00-2.99 ล้านบาท ตามล าดับ สว่นบ้านแฝดและอาคารพาณิชย์มีจ านวนสัดสว่นในตลาดน้อย
เน่ืองจาก ด้วยพื้นที่รอบๆโครงการมีลักษณะพื้นที่เดิมเป็นนาข้าว แปลงของพื้นที่โครงการจึงเป็นแปลง
ยาวมีสัดสว่นความกวา้งติดถนนน้อย ไม่อ านวยตอ่การสร้างอาคารพาณิชย์ ดังนั้นจึงขอน าเสนอข้อมูล
ของบ้านแฝดและอาคารพาณิชย์การส ารวจจากพืน้ที่จริงแทนดังจะกลา่วในหัวข้อถัดไป 

4.5.2 วิเคราะห์อุปทานและคู่แข่งจากการส ารวจพื้นที่ 
         เพื่อน าไปสู่การวิเคราะห์ที่แม่นย าจึงไดท้ าการก าหนด Trade Area ของ

โครงการนี้ข้ึนดังรูปภาพที่ 4.8 ด้วยเหตุผลด้านการคมนาคม จากการสอบถามพฤติกรรมลูกค้าจาก
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ฝ่ายขายของโครงการตา่งๆพบว่าผู้บริโภคในบริเวณนี้ส่วนใหญ่จะให้ความส าคัญกับความใกล้กับทาง
ขึ้น-ลงถนนวงแหวนตะวันออกซึ่งเชื่อมต่อกับโครงข่ายทางด่วนในกรุงเทพฯได้ เพราะตอ้งเดินทางเข้า
ไปท างานในเมืองด้วย จงึได้ก าหนดระยะรัศมี 5 กิโลเมตร (หรือเวลาเดนิทางประมาณ 10-15นาที) 
รอบๆจุดขึ้น-ลงทางด่วน 
 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่4.8 ขอบเขตของTrade area  

เมื่อท าการส ารวจคู่แข่งแล้วพบว่าโครงการของคู่แข่งที่มีอุปทานเหลือขายจะอยู่บริเวณ
ถนนสาย 5031 (ถนนเลียบคลองหกสายล่าง) ถนนหทัยราษฎร์ และบริเวณถนนพระองค์เจ้าสาย
คลอง4 (ถนนเลียยคลอง 4) ซึ่งจะแสดงได้ด้วยภาพที่ 4.9 

โครงการที่ส ารวจมีทั้งหมด 15 โครงการประกอบด้วยโครงการดังนี้ 

 โครงการบ้านเดี่ยวอย่างเดียว 3 โครงการ  

 บ้านเดี่ยวและบ้านแฝด 2  โครงการ  

 โครงการทาวน์เฮ้าส์อย่างเดียว 6 โครงการ  

 โครงการทาวน์เฮ้าส์และอาคาร์พาณิชย์ 1 โครงการ  

 โครงการบ้านเดี่ยวและบ้านแฝดและอาคาร์พาณิชย์ 1 โครงการ  

 โครงการอาคารพาณชิยอ์ย่างเดียว 2 โครงการ 
            โดยรายละเอียดได้แสดงในตารางที่ 4.9ถึงตารางที ่4.13 ซึ่งจัดท าในรูปแบบแยกเป็น
ประเภทแต่ละประเภทโครงการเพื่อง่ายต่อการเปรียบเทียบ  
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จากการส ารวจบ้านเดี่ยวพบว่าราคาขายต่ าสดุที่ 3.4 ล้านบาท สูงสุดอยู่ที ่6.1 ลา้นบาท 
โดยอยู่ในช่วง 3.5 - 4.8 ล้านบาทมากที่สดุ ขนาดแปลงต่ าสุดอยู่ที่ 52 ตารางวา สูงสุดอยู่ที ่80 ตาราง
วา โดยมากมีขนาดแปลงที่ดินอยู่ที่ 52 -71 ตารางวา ซึ่งแปรผันไปตาม Position ของโครงการ 
โดยมากแล้วราคาต่อตารางวาอยูท่ี่  64,000 บาท ถึง 75,000 บาท สูงสุดที่ประมาณ 83,000 บาท 
ต่ าสุดที่ 64,000 บาท โดยพบโครงการบริเวณถนนเลียบคลองสี่ จะมีราคาแพงกว่าบริเวณถนนเลียบ
คลองหกวาสายลา่ง เน่ืองมาจากราคาที่ดินมรีาคาแพงกวา่ สว่นบ้านแฝดพบว่าราคาอยูใ่นช่วง 2.6 – 
3.4 ล้านบาทราคาต่อตารางวาอยู่ที่  69,000 บาท ถึง 89,000 บาท  ขนาดทีด่ินอยู่ที่ 38-39 ตาราง
วา 

ด้านตัวเลขยอดขายในภาพที่นั้นเป็นการส ารวจโดยน าจ านวนยอดขายของแต่ละ
โครงการหารเฉลี่ยกับระยะเวลาขายทั้งหมดตั้งแต่เปิดโครงการ จึงอาจจะไม่สะท้อนสถานการณ์
ปัจจุบันมากนักเพราะโครงการบ้านเดี่ยว/บ้านแฝดที่ส ารวจมานั้นไม่ได้เปิดตัวในช่วงหกเดือนที่ผ่านมา
ทั้งหมด มีเพียงโครงการนีวาของเอ็นซีกรุ๊ปเท่านั้นที่เปิดตัวในช่วงเดือนมิถุนายนที่ผ่านมา แต่จากการ
สอบถามฝ่ายขายพบว่าช่วงหกเดือนที่ผ่านมานี้เป็นช่วงที่ค่อนข้างขายดีคาดว่าเนื่องจากมีมาตราการ
กระตุ้นของรัฐบาลในช่วงที่ผ่านมา ซึ่งเมื่อเทียบยอดขายของโครงการนีวาแล้วก็พบว่าอยู่ในเกณฑ์ดี
สอดคลองกับข้อมูลทุติยภูมิที่กล่าวมาก่อนในส่วนของภาพรวมอสังหาฯของกรุงเทพฯตอนเหนือ 

ทางด้านทาวน์เฮ้าส์พบว่าราคาขายต่ าสุดที่ 1.54 ล้านบาท สูงสุดอยู่ที่ 3.29 ล้านบาท 
โดยพบว่าราคาขายอยู่ในช่วง 1.5 -2 ล้านบาทมากที่สุด ขนาดแปลงต่ าสุดอยู่ที่ 16.8 ตารางวา สูงสุด
อยูท่ี่ 37 ตารางวา โดยมากมีขนาดแปลงที่ดินอยู่ที่ 18-24 ตารางวา โดยมากแล้วราคาต่อตารางวาอยู่
ที่  75,000 บาท ถึง 96,000 บาท สูงสุดที่ประมาณ 164,500 บาท ต่ าสุดที่ 75,000 บาท โดยพบ
โครงการบริเวณถนนเลียบคลองสี่  จะมีราคาแพงกว่าบริเวณถนนเลียบคลองหกวาสายล่าง 
เนื่องมาจากราคาที่ดินมีราคาแพงกว่า อีกทั้งโครงการคาซ่าซิตี้ที่มีราคาขายสูงกว่าโครงการอื่นก็
เพราะว่าตั้งอยู่บริเวณริมถนนล าลูกกาซึ่งเป็นถนนสายหลัก ส่วนโครงการในบริเวณถนนคลองหกสาย
ล่างและถนนเลียบคลองสี่ก็มีราคาลดหลั่นลงไป 

ยอดขายของทาวน์ฮ้าส์จากการส ารวจถือว่าได้การตอบรับที่ดีมากมีโครงการที่มีอตัราดดู
ซับมากกว่า 10% ต่อเดือนถึง 3 โครงการคือโครงการถาวรวิลล่า โครงการเดอะทรัสต์ทาวน์โฮมและ
โครงการคาซ่าซิตี้ซึ่งจะสังเกตได้ว่าเป็นโครงการที่เพิ่งเปิดขายในปีนี้ทั้งหมด หากเปรียบเทียบกับ
ภาพรวมจากข้อมูลทุติยภูมิแล้วพบว่าบริเวณที่ส ารวจมียอดขายดีกว่าภาพรวมกรุงเทพฯและปริมณฑล
ซึ่งอัตราดูซับ 6 % 

จากการส ารวจอาคารพาณิชย์พบว่าทั้ง 4 โครงการมีราคาอยู่ในชว่ง 3.5-6.5 ล้านบาท
ซึ่งเป็นช่วงราคาที่กวา้งเนื่องจากปัจจัยหลักที่มีผลต่อราคาอาคารพาณิชยน์ั้นคือท าเลซึ่งลูกค้าที่ซื้อ
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อาคารพาณิชย์คาดหวังวา่จะน ามาใช้ค้าขายได้ กล่าวคือทั้ง 4 โครงการนีม้ีท าเลที่แตกตา่งกันราคา
ของที่ดินจะสะท้อนออกมาเป็นราคาขายของอาคารตามที่กลา่วไว้ข้างต้น  

ส าหรับโครงการท าส ารวจมานั้นแยกออกได้เป็นสองบริเวณ บริเวณแรกอยู่ถนนเลียบ
คลอง 4 พบวา่เปิดขายอยู่ 3 โครงการเป็นผู้ประกอบการรายย่อยทั้งหมด บริเวณที่สองนั้นอยู่ถนน
เลียบคลองหกวาสายล่าง โครงการเป็นส่วนหน่ึงของโครงการบ้านจดัสรรศุภาลัยวิลล ์ ในบริเวณถนน
เลียบคลอง 4 นั้นทีด่ินมีราคาสูงกวา่ราคาของอาคารพาณิชย์บริเวณนี้จึงมีราคาสูงตามไปและต้องปลูก
สร้างสูงกว่าโดยจะสังเกตได้วา่มีเป็นอาคาร 4 ชัน้สองโครงการ โดยโครงการมีทั้งหมดมีหน้ากว้าง ทั้ง 
5 เมตรและ 4 เมตร 

อาคารพาณิชย์บริเวณคลองหกวาสายล่างพบว่าสามารถขายได้หมดในเวลาอันสั้น
เนื่องจากมีจ านวนหน่วยขายน้อยและเปิดขายเพียงแค่โครงการเดียวซึ่งเป็นอาคารที่อยู่บริเวณ
ด้านหน้าของโครงการศุภาลัย วิลล์ เหตุผลที่ในบริเวณนี้มีจ านวนหน่วยขายน้อยคาดว่าน่าจะมาจาก
รูปแปลงของที่ดินในบริเวณนี้ไม่เอื้ออ านวยต่อการพัฒนาเป็นอาคารพาณิชย์ ที่ดินส่วนมากจะเป็นที่นา
แปลงที่ดินจึงอยู่ในลักษณะหน้าติดถนนแคบแต่ยาวเป็นเส้น หากน ามาพัฒนาเป็นอาคารพาณิชย์อย่าง
เดียวที่สามารถท าได้แค่เพียงท าเลด้านหน้าที่ถนนเท่านั้น ที่ดินที่เหลืออยู่ด้านหลังจะเสื่อมมูลค่าลง
เนื่องจากมีหน้าแคบอยู่แล้ว ดังนั้นอาคารพาณิชย์ในบริเวณนี้จึงอยู่ในลักษระที่เป็นอาคารหน้า
โครงการบ้านจัดสรร และการจัดท าโครงการบ้านจัดสรรนั้นผู้ประกอบการรายย่อยซึ่งเป็นส่วนหนึ่งใน
การผลิตอาคารพาณิชย์เข้าสู่ตลาดนั้นไม่สามารถเข้าตลาดได้โดยง่ายเนื่องจากต้องลงทุนสูง จึงเป็น
โอกาสที่ดีส าหรับการท าโครงการอาคารพาณิชย์บริเวณนี้ซึ่งมีคู่แข่งน้อย 

ด้านยอดขายของอาคารพาณิชย์ที่ส ารวจมาได้นั้นถือว่าอยู่ในเกณฑ์ที่ดีคาดว่าโครงการ
ทั้งหมดจะสามารถปิดโครงการได้ในเวลาไม่เกินปีครึ่งเท่านั้น ดังนั้นความเป็นไปได้ที่จะท าโครงการ
อาคารพาณิชย์จึงมีโอกาสเป็นไปได้สูงเนื่องด้วยมีคู่แข่งน้อยและตลาดในบริเวณนั้นยังตอบรับดีอัตรา
ดูดซับอยู่ที่ 6-8% ต่อเดือน 

จากการสอบถามฝ่ายขายของโครงการที่ไปส ารวจมาพบว่าลูกค้าที่มาซื้อที่อยู่อาศัย
บริเวณโครงการจะมีสองกลุ่ม กลุ่มแรกคือคนในบริเวณพื้นที่เดิมอาศัยอยู่บริเวณนี้อยู่แล้วต้องการ
ขยายครอบครัว อีกลุ่มหนึ่งเป็นคนที่ย้ายออกมาจากกรุงเทพชั้นในเพราะต้องการที่อยู่อาศัยที่มีพื้นที่
เพิ่มมากขึ้นโดยลูกค้ากลุ่มนี้จะซื้อบ้านเดี่ยวโดยมาก แต่อย่างไรก็ตามลูกค้าทั้งหมดยังให้ความส าคัญ
กับการเดินทางโดยใช้ทางด่วนที่ทางขึ้น-ลงวงแหวนตะวันออกบริเวณคลอง5 เพราะว่าพฤติกรรมของ
กลุ่มลูกค้าที่นี่เป็นคนที่เข้าไปท างานในเมือง มีทั้งในกรุงเทพชั้นใน หรือค่อนมาทางฝั่งตะวันออก
บริเวณบางนา หรือสนามบินสุวรรณภูมิด้วย 
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4.5.3 วิเคราะหอ์ุปสงค์ 
        จากการลงส ารวจวิเคราะห์อุปทานและคู่แข่งที่ผ่านมาท าให้ทราบวา่กลุ่มลูกคา้ที่

ของโครงการนั้นเป็นคนที่อยู่อาศัยเดิมในพื้นทีจ่ังหวัดปทุมธานีและทั้งในกรุงเทพชั้นในดว้ยดังนั้น จึง
ได้น าข้อมูลในส่วนของกรุงเทพฯและปริมณฑลเข้ามาดว้ย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่4.10 แนวโน้ม GPP per capitaจังหวัดปทุมธาน ีและ GPR per capita จังหวัดกรุงเทพฯและ

ปริมณฑล  

        ในภาพที่ 4.10 ชี้ให้เห็นว่า GPP per capita ของทั้งจังหวัดประทุมธานีและ
กรุงเทพฯปริมณฑลเศรษฐกิจมีเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่อง จะมีแต่ช่วงในปี2554 GPP ของจังหวัด
ปทุมธานีตกลงไปเนื่องจากมีเหตุการณ์น้ าท่วมซึ่งจังหวัดปทุมธานีได้รับผลกระทบเป็นอย่างมาก
เน่ืองจากมีนิคมอุสาหกรรมและพื้นที่ท าการเกษตรที่โดนน้ าท่วม อย่างไรก็ตามหลังจากนั้นก็มีแนวโน้ม
เติบโตขึ้น  
         จากภาพที่ 4.11 แสดงให้เห็นว่ารายได้ของประชาทั้งจังหวัดปทุมธานีและ
กรุงเทพฯ ก็มันอัตราการเติบโตที่ดีจนเมื่อปี 2556 จังหวัดปทุมมีรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนอยู่ที่ 33,461 
บาทต่อเดือนติดอันดับ 5 จังหวัดแรกของประเทศไทยที่มีรายได้สูงสุดในปีน้ัน 
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อัตราการวา่งงาน         =       ผูว้า่งงาน x 100

                                       ผูอ้ยูใ่นก าลังแรงงาน

 

 

 

 

 

 

 

 
 
ภาพที่4.11 รายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อครวัเรือนของจังหวัดกรุงเทพ และจังหวัดปทุมธานี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่4.12 แนวโน้มอัตราการว่างงานของจังหวัดกรุงเทพฯและจังหวดัปทุมธานี 

ด้านอัตราว่างงานของกรุงเทพฯทรงตัวอยู่แถวระดับที่ 0.8% ส่วนจังหวัดปทุมธานีช่วง
หลังปี 2554 มีการเพิ่มขึ้นเป็น 1.2% ถ้าเทียบกับสิบปีที่ผ่านมายังคงถือว่าไม่อยู่ในระดับที่สูงมากนัก  
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กล่าวโดยสรุปได้ว่าเศรษฐกิจโดยรวมของจังหวัดปทุมธานีและกรุงเทพฯซึ่งเป็นฐาน
ลูกค้าของโครงการนั้นยังอยู่ในเกณฑ์ปกติไม่ได้มีปัญหาแต่อย่างใด 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที่4.14 จ านวนประชากรผู้ยา้ยเข้าแยกตามจังหวัดตั้งแต่ปี 2550 ถึงปี 2556  

ด้านจ านวนกลุ่มลูกคา้สามารถพิจารณาได้จากจ านวนประชากรผู้ยา้ยเข้าซึ่งพบว่า
จังหวัดปทุมธานีสูงเป็นอันดับหนึ่งของประเทศ(ตารางที่ 4.14) อีกทั้งหากพิจาณาจ านวนประชากรใน
อ าเภอล าลูกกาและจังหวัดปทุมธานีจากภาพที ่4.13 ก็พบว่าจ านวนประชากรมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น
ต่อเน่ือง 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่4.13 จ านวนประชากรจังหวัดปทุมธานี และประชากรอ าเภอล าลกูกาตั้งแต่ปี 2552 ถึงปี 2557 
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ดอกเบีย้ MRR = 7.68

ระยะเวลากู ้ 20ปี

ยอดเงนิกู ้ 1.5 ลา้นบาท 4 ลา้นบาท

ยอดผอ่นช าระตอ่เดอืน 12,249           32,665          

ประมาณการรายได ้

โดยคดิใหย้อดผอ่นช าระเป็น 1/3 ของรายได ้ 37,118           98,984          

เมื่อเจาะเข้าไปพิจาณากลุ่มลูกค้าจากการส ารวจในหัวข้อก่อนหน้านี้ท าให้ทราบว่าลูกค้า
จะซื้อที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่ในช่วงราคา 1.5- 4 ลา้น จึงท าการคาดการรายได้กลุ่มลูกคา้จากสมมติฐาน
ทางด้านการเงินดังต่อไปนี้  

ตารางที่4.15 การค านวนเงินผ่อนช าระต่อเดือนของลูกค้าที่ซื้อที่อยู่อาศยั 

 

 
 
 
 

สุดท้ายแล้วพบว่ากลุ่มลูกค้าน่าจะมีรายได้ต่อเดือนอยู่ ระหว่าง 30,000 ถึง 100,000 
บาทจึงได้ท าการสืบค้นจ านวนลูกค้าในกลุ่มนี้ซึ่งแสดงได้ในภาพที่ 4.14 เมื่อพิจาณาแล้วพบว่าช่วงปี 
2554 มีจ านวนลดลงเนื่องจากเหตุการณ์น้ าท่วมใหญ่แต่หลังจากนั้นในปี 2556 จ านวนของคนกลุ่มนี้
ในจังหวัดปทุมธานีก็เพิ่มขึ้น มากกว่าปี 2552 ซึ่งเป็นปีที่มีการเก็บสถิติไว้ จึงเชื่อได้ว่าในปีต่อจากนี้
โอกาสที่กลุ่มลูกค้าจะมากขึ้นน้ันเป็นไปได้ 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่4.14 แนวโน้มจ านวนครัวเรือนของจังหวัดปทุมธานีที่มีรายได้ 30,000-100,000บาทตั้งแต่ปี 

2552 ถึงปี 2556 
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ภาพที่4.15 แนวโน้มดอกเบ้ียของธนาคารพาณิชย์เฉลี่ย 4 ธนาคารใหญ่ ตั้งแต่ ม.ค.57 ถึง ต.ค.58 

 
ทางด้านดอกเบี้ยพบว่าหลังจากต้นปีที่ผ่านมาดอกเบี้ยมีมีการปรับตัวลดลง หากมอง

เฉพาะดอกเบี้ยเงินกู้รายย่อยหรือ MRR พบว่าลด มาอยู่ที่ 7.68% ต่อปี น่าจะส่งผลต่อจิตวิทยาของ
ผู้บริโภค ดังนั้นจึงมีแนวโน้มว่าผู้บริโภคจะตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยเพิ่มมากขึ้น 
 
4.6 สรุปผลการวิเคราะห์ด้านการตลาด 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลด้านอุปสงค์มาทั้งหมดพบว่าไม่มีปัจจัยใดที่ส่งผลทางลบกับการ
ซื้อที่อยู่อาศัยในช่วงนี้อีกทั้งยังมีปัจจัยที่ส่งเสริมอยู่ด้วยเช่นการเพิ่มขึ้นของจ านวนครัวเรือนที่รายได้ 
30,000-100,000 บาท และนโยบายภาครัฐที่ต้องการกระตุ้นเศรษฐกิจอีกด้วย เมื่อพิจารณาร่วมกับ
การข้อมูลด้านอุปทานที่ภาพรวมมีการลดลง และยอดขายของคู่แข่งในพื้นที่ซึ่งอยู่ในเกณฑ์ดี  ที่กล่าว
ไปก่อนหน้าหัวข้อนี้จึงสามารถท าให้เชื่อได้ว่าสถานนะการตลาดในช่วงเวลานี้เหมาะสมต่อการท า
โครงการบ้านจัดสรร โดยตัวโครงการสามารถเป็นได้ทั้ง อาคารพาณิชย์ บ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์ 
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4.7 การวิเคราะห์ด้านการเงินเบื้องต้น 

จากผลวิเคราะห์ทางการตลาดพบว่าโครงการสามารถมีส่วนผสมระหว่างบ้านเดี่ยว 
อาคารพาณิชย์ได้ จึงได้ลองจัดท าผังโครงการเบื้องต้นดังภาพที่ 4.16เพื่อใช้ใช้การวิเคราะห์ด้าน
การเงิน รวมทั้งแสดงการค านวณด้วยวิธี Front Door ดังตารางที่ 4.14 จนถึงตารางที่ 4.20 

 
ภาพที่4.16 แผนผังโครงการ 

อาคาร
พาณิชย์
5.82x15

21.8 ตร.ว.

บ้านเดี่ยว
12.32x17

52.25 ตร.ว.

อาคารพาณิชย์ 12  หน่วย
บ้านเดี่ยว         44  หน่วย
รวม                  56 หน่วย

ถนนสาธารณะ

3
0

1
9
3

6

1
0

83

2 2

ถน
นก
ว้า
ง 9
 เม
ตร

ถนนกว้าง 8 เมตร

ส านกังาน
นิติบคุคล
20 ตร.ว.
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ตารางที่4.16 การค านวนการเงินเบื้องต้นด้วยวิธ ีfront door ของอาคารพาณิชย ์

 

 

 
 
 
 

อาคารพาณชิย์

คา่ทีด่นิ

พื้นที่ 480                    ตารางวา

อัตราราคาทีด่นิ 20,000              บาท/ตารางวา

คา่ทีด่นิรวม 9,600,000        บาท

จ านวนหน่วยขาย 12                      หลงั

คา่ทีด่นิตอ่หนว่ยขาย 800,000                บาท/หลงั

คา่พัฒนาทีด่นิ

พื้นที่ 480                    ตารางวา

อัตราคา่ถมที่ 1,000                บาทตอ่ตารางวา(สงู 1 เมตร)

คา่ถมทีร่วม 480,000               บาท

อัตราคา่สาธารนูปโภคสว่นกลาง ท าถนนรวมไฟ้ฟ้าแสงสวา่งและท่าระบายน ้า 2,000                บาท/ตารางเมตร

พื้นทีส่ว่นกลาง 603                    ตารางเมตร

คา่สาธารนูปโภคสว่นกลาง 1,206,000            บาท

พื้นทีส่วน -                    ตารางเมตร

อัตราคา่ท าสวน -                    บาท/ตารางเมตร

คา่ท าสวน -                        

คา่พฒันาทีด่นิตอ่หนว่ยขาย 140,500                บาท/หลงั

คา่กอ่สรา้ง

พื้นทีก่อ่สรา้งตอ่หลงั 168                    ตารางเมตร

อัตราคา่กอ่สรา้ง 8,000                บาท/ตารางเมตร

คา่บรหิารกการกอ่สรา้งควบคมุงาน 3.0% ของคา่กอ่สรา้ง

คา่ออกแบบ 5.0% ของคา่กอ่สรา้ง

คา่ยืน่ขออนุญาตกอ่สรา้ง 0.5% ของคา่กอ่สรา้ง

คา่เงนิส ารอง 3.0% ของคา่กอ่สรา้ง

คา่กอ่สรา้งตอ่หนว่ยขาย 1,487,155            บาท/หลงั

ราคาตน้ทุนทัง้หมดตอ่หน่วยขาย 2,471,932            บาท/หลงั

ก าไร 30%

ราคาขาย 3,531,332            บาท/หลงั

พื้นทีต่อ่หลงั 21.8 ตารางวา

พื้นทีใ่ชส้อย 190 ตารางเมตร

ราคาตอ่พื้นทีท่ีด่นิ 161,988           บาท/ตารางวา

ราคาตอ่พื้นทีใ่ชส้อย 18,586              บาท/ตารางเมตร

คูแ่ขง่ทางตรง (ศภุาลยั วลิล)์

ราคาขาย 3,500,000        บาท

พื้นทีต่อ่หลงั 20.0 ตารางวา

พื้นทีใ่ชส้อย 140 ตารางเมตร

ราคาตอ่พื้นทีท่ีด่นิ 175,000           บาท/ตารางวา

ราคาตอ่พื้นทีใ่ชส้อย 25,000              บาท/ตารางเมตร
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ตารางที่4.18 การค านวนการเงินเบื้องต้นด้วยวิธี front door ของบ้านเดี่ยว 

 
ตารางที่4.19 การใช้ประโยชน์พื้นที่โครงการ 

  

บา้นเดีย่ว

คา่ทีด่นิ

พื้นที่ 3,520            ตารางวา

อัตราราคาทีด่นิ 9,205            บาท/ตารางวา

คา่ทีด่นิรวม 32,400,000  บาท

จ านวนหน่วยขาย 44                  หลงั

คา่ทีด่นิตอ่หนว่ยขาย 736,364              บาท/หลงั

คา่พัฒนาทีด่นิ

พื้นที่ 3,520            ตารางวา

อัตราคา่ถมที่ 1,000            บาทตอ่ตารางวา(สงู 1 เมตร)

คา่ถมทีร่วม 3,520,000          บาท

อัตราคา่สาธารนูปโภคสว่นกลาง ท าถนนรวมไฟ้ฟ้าแสงสวา่งและท่าระบายน ้า 2,000            บาท/ตารางเมตร

พื้นทีส่ว่นกลาง 4,017            ตารางเมตร

คา่สาธารนูปโภคสว่นกลาง 8,034,000          บาท

พื้นทีส่วน 919                ตารางเมตร

อัตราคา่ท าสวน 1,500            บาท/ตารางเมตร

คา่ท าสวน 1,378,500          

คา่พฒันาทีด่นิตอ่หนว่ยขาย 293,920              บาท/หลงั

คา่กอ่สรา้ง

พื้นทีก่อ่สรา้งตอ่หลงั 118                ตารางเมตร

อัตราคา่กอ่สรา้ง 10,200          บาท/ตารางเมตร

คา่บรหิารกการกอ่สรา้งควบคมุงาน 3.0% ของคา่กอ่สรา้ง

คา่ออกแบบ 5.0% ของคา่กอ่สรา้ง

คา่ยืน่ขออนุญาตกอ่สรา้ง 0.5% ของคา่กอ่สรา้ง

คา่เงนิส ารอง 3.0% ของคา่กอ่สรา้ง

คา่กอ่สรา้งตอ่หนว่ยขาย 1,352,648          บาท/หลงั

ราคาตน้ทุนทัง้หมดตอ่หน่วยขาย 2,427,209          บาท/หลงั

ก าไร 30%

ราคาขาย 3,467,441          บาท/หลงั

พื้นทีต่อ่หลงั 52.3 ตารางวา

พื้นทีใ่ชส้อย 140 ตารางเมตร

ราคาตอ่พื้นทีท่ีด่นิ 66,250          บาท/ตารางวา

ราคาตอ่พื้นทีใ่ชส้อย 24,767          บาท/ตารางเมตร

คูแ่ขง่ทางตรง (ศภุาลยั การเ์ดน้วลิล)์

ราคาขาย 3,500,000    บาท

พื้นทีต่อ่หลงั 52.0 ตารางวา

พื้นทีใ่ชส้อย 137 ตารางเมตร

ราคาตอ่พื้นทีท่ีด่นิ 67,308          บาท/ตารางวา

ราคาตอ่พื้นทีใ่ชส้อย 25,547          บาท/ตารางเมตร

จ านวน

พืน้ที ่
(ตารางวา)

สดัสว่น(%)

พืน้ทีข่าย 2,616         65.4%

สวน (สดัสว่นตอ่พืน้ทีข่าย 8.8%) 229            5.7%

พืน้ทีส่ว่นกลางและส านักงานนติบิคุคล 1,155         28.9%

รวม 4,000         100%

การใชป้ระโยชนพ์ืน้ทีโ่ครงการ
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การใชป้ระโยชนบ์ททีด่นิ ท าเล กายภาพ กฎหมาย ตลาด การเงนิ นโยบายเจา้ของ

โครงการแนวราบ 
(บา้นเดีย่ว,บา้นแฝด,ทาวนโ์ฮม)

อาคารพาณชิย์

อพารต์เมน้ท์ - - -

คอนโดมเินยีม - - -

Community mall - - - - -

โรงงาน - - -

ตารางที่4.20 ค่าใช้จ่ายค่ารั้วของโครงการ 

 
 
4.8 สรุปการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการในเบื้องต้น 

จากการวิเคราะห์ทางด้านการเงินเบื้องต้นด้วยวิธี Front door พบว่าโครงการ
ประกอบด้วยอาคารพาณิชย์ด้านหน้าโครงการ 12 หน่วย ส่วนที่สองเป็นบ้านเดี่ยว 44 หน่วย รวม
ทั้งสิ้น 56 หน่วย ได้พื้นที่ขาย 66%  

เมื่อค านวณราคาแต่ละหน่วยออกมาโดยก าหนดก าไรขั้นต้นที่ 30% จะได้รายละเอียด
และราคาขายเป็นดังนี้ 

 อาคาร์พาณิชย์ พื้นที่ 21.8 ตารางวา ราคา 3,531,332 บาท 

 บ้านเดี่ยว พื้นที่ 52.3 ตารางวา ราคา 3,467,441 บาท 
พบว่าอาคารพาณิชย์ราคาใกล้เคียงกับคู่แข่งแต่จะมีพื้นที่ใช้สอยมากกว่า ส่วนบ้านเดี่ยว

นั้นมีราคาต่ ากว่าคู่แข่งเล็กน้อย อีกทั้งมีจุดเด่นที่จ านวนหน่วยขายในโครงการน้อยดังนั้นน่าจะสามารถ
แข่งขันได้  

สรุปว่าการพัฒนาโครงการโดยมีรายละเอียดดังที่กล่าวมานั้น มีความเป็นไปได้ในการ
ลงทุน 
 

ตารางที่4.21สรุปการใชป้ระโยชน์บนที่ดินโครงการเมื่อพิจารณาปัจจัยดา้นการเงินและนโยบาเจ้าของ 

 

 

 

 

 
 

ความยาวรัว้ 551             เมตร

อตัราคา่ท ารัว้ 4,500          บาท/เมตร

คา่ท ารัว้รวม 2,479,500 บาท

คา่ร ัว้ตอ่หนว่ยขาย 44,277       บาท/หลงั

คา่รัว้
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บทที่ 5 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 

5.1 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อทาวน์ส์เฮ้าส ์
 

จากการศึกษาวรรณกรรมแล้วงานวิจัยที่เกี่ยวข้องมีปัจจัยหลายตัวที่มีผู้ศึกษาไว้เกี่ยวกับ
การตัดสินใจเลือกซื้อทาวน์เฮ้าส์ซึ่งผู้ศึกษาแต่ละท่านนิยามชื่อแต่ละปัจจัยจและแบ่งการจัดกลุ่มไว้ไม่
เหมือนกัน ดังนั้นเพื่อความง่ายในการอ่านจึงขอสามารถน ามาสรุปในรูปแบบปัจจัยต่อไปนี ้

1.ปัจจัยด้านท าเล - ท าเลที่ตั้งเป็นสิ่งที่ผู้คนให้ความส าคัญมากในการเลือกซื้อบ้านทาวน์
เฮ้าส์(สุนีย์ เจษฎาวรางกลู ฐิตินันท์ วารวีนิช และดวงตา สราญรมย์, 2553) เน่ืองจากเป็นสิ่งที่สะท้อน
ถึงความสะดวกสบายในใช้ชีวิตประจ าวันและการเดินทาง เช่นต้องอยู่ใกล้สถานที่ส าคัญต่างๆ ใกล้
ถนนใหญ่ เป็นต้น (ไพลิน พูลพัฒน์,2552) 

2.ปัจจัยด้านผลิตภณัฑ ์ - ทาวน์เฮ้าส์ที่ผู้บริโภคในกรุงเทพมหานครตอ้งการสว่นใหญ่ 
เป็นทาวน์เฮ้าส์ที่มีหน้ากว้าง 6 เมตร สามารถจอดรถได้ 2 คัน ความสูงพื้นถึงเพดานไม่น้อยกว่า 2.7 
เมตร เน่ืองจากผู้บริโภคมองว่าจะท าให้มีการถ่ายเทอากาศด ีโปร่งสบาย ไม่อึดอัด และห้องนอนตอ้งมี
อย่างน้อย 3 ห้องนอนเพื่อรองรับสมาชิกครอบครัวในอนาคต  อีกทั้งพบว่าผู้ซื้อส่วนใหญ่ให้
ความส าคัญกับประโยชน์หลักในด้านของพื้นที่ห้องนอนที่กว้างขวางเทียบเท่าบ้านเดี่ยว ส่วนการกอ่อิฐ
กั้นระหว่างแต่ละหน่วยตอ้งกั้นให้เลยไปถึงส่วนของฝ้าใต้เพดานอย่างมดิชิด เพื่อป้องกันขโมยซึ่ง
อาจจะใชพ้ื้นที่ใต้หลังคาเดินเชื่อมถึงกันละหว่างบ้านแต่ละหน่วยได้ รวมถึงต้องมีสภาพเรียบรอ้ยพรอ้ม
ใช้งานเช่น มีน้ าประปา มิเตอร์วัดน้ า และการระบายน้ าในทุกๆจดุ เป็นต้น(อภัสนันท์ เชื่อถือเจริญกิจ 
และกฤษฎา พัชราวานิช,2554)   การออกแบบบ้านให้มีความสวยงามถูกใจ 
รวมถึงการใช้วัสดุอุปกรณ์ในการก่อสรา้งที่มีคุณภาพก็ส่งผลต่อการตดัสินใจซื้อในระดับมากทีสุ่ด(จา
ริณี เสาวคนธ์,2549) อกีทั้งสภาพแวดล้อมของโครงการ พื้นที่ใช้สอยภายในบ้าน งานสถาปัตยกรรม
ช่วยในการประหยัดพลังงานผู้บริโภคก็ให้ความส าคัญมากเช่นกัน (ไพลิน พูลพัฒน์,2552) 

3.ปัจจัยด้านราคา – ราคาต้องเหมาะสมกับรายได้ของครอบครัวด้วย (สุนีย์ เจษฎาวราง
กูล ฐิตินันท์ วารวีนิช และดวงตา สราญรมย์, 2553) รวมถึงต้องสอดคลอ้งกับท าเลที่ตั้ง เหมาะสมกับ
ขนาดของที่ดินและพื้นที่ใช้สอย ตลอดจนการเก็บค่าใช้จ่ายสว่นกลางในโครงการ และอัตราดอกเบ้ีย
เงินกู้ของธนาคารที่ต่ าเพือ่ซื้อบ้านก็มีผลในระดับมาก (ไพลิน พูลพัฒน์, 2552) 

4.ปัจจัยด้านการตลาดและส่งเสริมการขาย – การตัดสินใจซื้อทาวน์เฮา้จะเพิ่มขึ้น
ผู้ประกอบการปรับปรุงในส่วนของจ านวนเงินดาวน์ก่อนโอนที่เหมาะสม (อภัสนันท์ เชื่อถือเจริญกิจ 
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และกฤษฎา พัชราวานิช,2554) และพบว่า ผู้บริโภคส่วนใหญ่ให้ความส าคญัมากในเรื่องของเงินจอง
และเงินดาวน์ต่ ารวมถึงการจดัหาสินเชื่อธนาคารที่หลากหลาย มพีนักงานขายให้ค าปรึกษาติดตามที่ดี 
ส่วนการโฆณาประชาสัมพันธ์ผ่านสื่อต่างๆให้ผู้บรโิภคความส าคัญรองลงมา (ไพลิน พูลพัฒน์,2552) 

การมีบ้านตวัอย่างพร้อมการตกแต่งให้ดกู่อนการตัดสินใจซื้อและได้รับการดูแลอย่าง
สะดวกสบายในการเย่ียมชมโครงการเป็นสิ่งที่ลูกค้าให้ความส าคัญมีผลตอ่การเลือกซ้ือบ้าน (ไพลิน 
พูลพัฒน์,2552) สุดทา้ยแล้วเมื่อจะมีการโอนผู้ซ้ือก็ให้ความส าคัญกับโปรโมชั่นฟรีค่าธรรมเนียมการ
โอนด้วย (อภัสนันท์ เชื่อถือเจริญกิจ และกฤษฎา พัชราวานิช,2554) 

5.ปัจจัยด้านบุคคลและประชากรศาสตร์ – การตัดสินใจซื้อทาวน์เฮ้าสจ์ะเพิ่มขึ้นหากผู้
ซื้อมีสถานภาพสมรส (อภัสนันท์ เชื่อถือเจริญกิจ และกฤษฎา พัชราวานิช,2554) แตก่็ไม่เสมอไป
เน่ืองจากการศึกษาเฉพาะในโครงการบริษัทวังทองกรุ๊ปพบว่าสถานภาพสมรสที่แตกต่างกันไม่มี
ความสัมพันธ์กับการตัดสินใจซื้อบ้านทาวน์เฮ้าส ์ส่วนอายุที่ตา่งกันท าให้มีความคดิเห็นต่อการตัดสนิใจ
ซื้อบ้านแตกต่างกันเพราะอายุสัมพันธ์กับรายได้ของผู้ซื้อจึงท าให้มีผลต่อการพจิารณาราคาบ้านด้วย 
และอาชีพมีผลต่อรสนิยมในการเลือกโครงการเปรียบเทียบ (สุนีย์ เจษฎาวรางกูล ฐิตินันท ์ วารวีนิช 
และดวงตา สราญรมย์, 2553) 
 
5.2 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านเดี่ยว 

 
1.ปัจจัยด้านท าเล-ผู้บริโภคให้ความส าคัญด้านท าเลที่ตั้งมากทีสุ่ดเนื่องจากเหตุผลด้าน

การเดินทางต้องการความสะดวก (ภัฐฬเดช มาเจริญ วชรภูมิ เบญจโอฬาร, 2556) 
2.ปัจจัยด้านผลิตภณัฑ ์ – จากการศึกษาการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยวของผู้บริโภคในเขต

ปริมณฑลพบว่าขนาดที่ดนิ ที่เลือกซื้อมากที่สุดคอื 61-70 ตารางวา พืน้ที่ใช้สอยที่เลือกมากที่สดุคือ 
161-180 ตารางเมตร แบบบ้านที่เลือกซื้อมากที่สุดคือ บ้านที่มี 3 ห้องนอน 3 ห้องน้ า โดยระบบ
รักษาความปลอดภัยคือสิ่งอ านวยความสะดวกทีถู่กใจมากที่สดุ (ฐานทัพธ์ จันทร์สกุรี และ เกียรติชัย 
เวษฎาพันธุ์, 2557) 

3.ปัจจัยด้านราคา – บ้านเดี่ยวในเขตปริมณฑลราคา 3-5 ลา้นบาทมีกลุม่ตัวอย่างสนใจ
ซื้อมากที่สุด(ฐานทัพธ ์จนัทร์สุกร ีและ เกียรตชิัย เวษฎาพันธุ์, 2557) 

4.ปัจจัยด้านการตลาดและส่งเสริมการขาย-ด้วยเหตุผลที่ว่าบ้านเป็นสินค้าที่มีราคาสูง
เมื่อเทียบกับรายได้ ลูกคา้จึงต้องพิจารณาอยา่งรอบครอบเพราะราคาเป็นต้นทุนของลูกค้า ถ้าคุณค่าที่
ลูกค้ารับรู้ได้สูงกวา่ราคาลูกค้าจะตดัสินใจซื้อดังนัน้การแนะน าบอกต่อซึ่งเป็นการส่งข่าวสารแบบปาก
ต่อปากนั้นจะมีอิทพลต่อการรับฟังและความเชื่อถือมากกว่าฟังข่าวจากโฆษณาประชาสัมพันธ์ 
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เน่ืองจากมีความเชื่อถือกนัระหว่างบุคคลเป็นทุนเดิมอยู่แล้วอีกทั้งการบอกต่อนี้ถือได้ว่าผู้บอกนั้นไดท้ า
การการพิจารณามาแล้วขั้นหน่ึงจึงบอกต่อจึงท าให้เป็นช่องทางที่มีประสิทธิภาพดีมาก หากท าให้
ลูกค้าบอกต่อได้จะส่งผลต่อธุรกิจอย่างมาก ทั้งยังสามารถลดคา่ใชจ้่ายในการส่งเสริมการตลาดได้อีก
ด้วย(ฐานทัพธ์ จันทร์สุกรี และ เกียรติชัย เวษฎาพันธุ์, 2557) 

จากการวิจัยการเลือกซื้อบ้านเดี่ยวในจังหวัดขอนแก่นพบว่ากลุ่มลูกคา้รับข่าวสาร ผา่น
สิ่งพิมพ์ตา่งๆมากที่สุด รองลงมาเป็นทางอินเตอร์เน็ตส่วน โทรทัศน์และวทิยุอยู่ในระดับน้อย(ภัฐฬเดช 
มาเจริญ วชรภูม ิเบญจโอฬาร, 2556) 

5.ปัจจัยด้านบุคคลและประชากรศาสตร ์- เพศ อายุ อาชีพ ระดับการศึกษา สถานภาพ
สมรส รายได ้และจ านวนสมาชิกในครอบครัวมีความสัมพันธ์กับการเลือกซื้อบ้านเดี่ยวของผู้บริโภคใน
เขตปริมณฑล (ฐานทพัธ ์จันทร์สุกรี และ เกียรตชิัย เวษฎาพันธุ์, 2557) ซึ่งสอดคล้องกับการวิจัยซื้อ
บ้านเดี่ยวที่จังหวัดขอนแก่นที่พบว่า ผู้ซื้อบ้านที่มีอายุแตกตา่งกันให้ความส าคัญปัจจัยการเลือกซ้อ
บ้านแตกต่างกันทั้งทางดา้นผลิตภัณฑ ์ราคา ด้านการจดัจ าหน่ายและการส่งเสริมทางการตลาด (ภัฐฬ
เดช มาเจริญ วชรภูมิ เบญจโอฬาร, 2556) 
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บทที่ 6 
กลยุทธทางการตลาด 

 
กลยุทธทางการตลาดจะประกอบด้วยการวิเคราะห์โครงการจากจุดแข็ง จดุอ่อน โอกาส 

และอุปสรรค วิเคราะห์คู่แข่งว่ามีจุดแข็งจุดอ่อนอย่างไร ต่อจากนั้นก าหนดกลุ่มเป้าหมายและท าการ
สัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้บริโภคว่ามีความต้องการอยา่งไรเพื่อน าไปสู่การออกแบบผลิตภัณฑ์ ราคา การ
จัดจ าหน่าย และการส่งเสริมการตลาดทีต่อบสนองตรงใจผู้บริโภคที่สุด 
 

6.1 วิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส อุปสรรค ของโครงการ (SWOT) 

ตารางที่ 6.1 วิเคราะห์จดุแข็ง จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรคของโครงการ 

จุดแข็ง (Strengths) จุดอ่อน (Weaknesses) 

 จ านวนหน่วยขายน้อยท าให้โครงการมี
ความเป็นส่วนตัวสูง  

 มีสวนขนาดใหญ่เมื่อเทียบกับขนาด
โครงการ 

 มีผลิตภัณฑ์ทางเลือกให้ลูกค้านั่นคือ
แบบบ้านที่มี Double space 

 ชื่อเสียงและความน่าเชื่อถือเนื่องจาก
เป็นผู้ประกอบการรายใหม่ 

 ไม่มีคลับเฮ้าส์ สระวา่ยน้ า ฟติเนต 

 ดอกเบ้ียเงินกู้ที่ได้จากธนาคารสูงกวา่
ผู้ประกอบการณ์อื่นที่เคยท าโครงการ
มาแล้วหรือบริษัทใหญ ่

 ไม่มีประสบการณ์บริหารการก่อสร้าง
อาจท าให้การก่อสรา้งล้าช้า 
 

โอกาส (Opportunities) อุปสรรค (Threats) 

 มีโครงการรถไฟฟ้าสายสว่นต่อขยายสี
เขียว หมอชิต-คูคต-สะพานใหม ่

 การขยายตัวของกรุงเทพฯมาตามวง
แหวนตะวันออก 

 แนวโน้มดอกเบ้ียอยู่ในเกณฑ์ต่ า 

 เหตุการณ์ทางการเมืองไม่แน่นอนช่วง
ขายของโครงการเป็นช่วงเปลี่ยนผ่าน
รัฐบาล 

 มีผู้ประกอบการรายใหญเ่ข้ามาในพื้นที่
มากขึ้นท าให้การแข่งขันในตลาดสูงข้ึน 

 ยังมีพื้นที่ว่างอกีมากในบริเวณรอบๆซ่ึง
หมายถึงจะมีคู่แข่งเข้ามาเพิ่มได้อีกมาก 
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6.2 วิเคราะห์จุดอ่อนและจุดแข็งคู่แข่ง 

ตารางที่ 6.2 วิเคราะห์จดุอ่อนและจุดแข็งคู่แข่ง 

 

 

 6.3 สัมภาษณ์เชิงลึกพฤติกรรมผู้บริโภค 
จากการท าทบทวนวรรณกรรมที่มีผู้ศึกษาเกี่ยวกับการเลือกซ้ือบ้านเดี่ยวในปริมณฑลนั้น

พบว่ามีประเด็นที่น่าสนใจเช่นจ านวนห้องนอนและห้องน้ าที่ผู้บริโภคต้องการ เง่ือนไขการจ่ายเงิน
ดาวน ์ และการรับข่าวสารของโครงการ ดังนั้นเพื่อเป็นการเจาะลึกถึงพฤติกรรมผู้บริโภคที่แท้จรงิของ
โครงการจึงไดท้ าการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่างจ านวน 5 คนที่ผ่านการคัดเลือกดว้ยค าถามคดักรอง
มาแล้ว ซึ่งจะท าให้ได้กลุ่มเป้าหมายลูกค้าที่แท้จริง โดยการสัมภาษณ์นีจ้ะถามในเรื่องที่เชื่อมโยงกับ
การทบทวนวรรณกรรมที่ได้กล่าวมาแล้ว รวมถึงผลิตภัณฑ์ที่จะสรา้งขายจริง เพื่อให้ผลิตภัณฑ์
ตอบสนองผู้บริโภคได้ตรงใจที่สุด 

จาการสัมภาษณ์ได้ข้อสรปุซ่ึงแบ่งออกเป็น 4 ประเด็นได้แก่ ด้านผลติภัณฑ ์ด้านราคา 
ด้านช่องทางจัดจ าหน่าย และด้านการส่งเสริมการขายดังนี้ 
 

 

จดุออ่น จดุแข็ง

สว่นกลางใชร้ว่มกับโครงการทาวนเ์ฮา้ส์ ราคาถูกทีส่ดุในกลุม่

บา้นเกา่ เนือ่งจากเปิดตวัโครงการมานาน ราคาถูกทีส่ดุในกลุม่

แบบบา้นลา้สมัย

พื้นทีใ่ชส้อยนอ้ย วสัดกุารกอ่สรา้งคณุภาพดี

บา้นไมม่หีลงัคาส าหรับจอดรถ แบรนดม์ชีือ่เสยีงดี

อยู่ไกลจากทางขึน้วงแหวน ตอ้งกลบัรถ
กอ่นขึน้ทางดว่นขาเขา้กรงุเทพฯ เวลา
เรง่ดว่นในตอนเชา้การจราจรตดิขดั

สิง่อ านวยความสะดวกของ

กลางดเีนือ่งจากเป็น

โครงการขนาดใหญ่

อยู่ไกลจากถนนใหญเ่นือ่งจากโครงการ

เป็นหมูบ่า้นขนาดใหญ่

ชือ่โครงการ
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ด้านผลิตภัณฑ์ 

 กลุ่มตัวอยา่งต้องการบ้านสไตล์สมัยใหม่ (Modern) 

 มี 3ห้องนอน จ านวนห้องน้ า 2 โดยต้องการไว้เป็นห้องน้ าในห้องนอนหนึ่งห้อง และห้องน้ า
ส าหรับแขกอีกหนึ่งห้อง  

 ระเบียงเป็นสิ่งที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์เท่าใดนัก แต่ให้ความรู้สึกสวยงามกบับ้าน ดังนั้นจะเป็นการ
ดีกวา่ที่เอาพื้นทีร่ะเบียงมารวมเป็นห้องนอนเป็นทางเลือกที่ดีกว่า 

 ห้องน้ าเป็นสิ่งที่ลูกค้าให้ความสนใจในบ้านเป็นพิเศษโดยต้องการห้องน้ าทีแ่ยกส่วนเปียกส่วนแห้ง 
ส่วนยี่ห้อสุขภัณฑ์นั้น ไม่ได้ระบุว่าจะต้องเป็นยี่ห้อใด แต่จะให้ความส าคัญกับฟังก์ชันและวัสดุ
มากกวา่ 

 ความร่มรื่นในโครงการเป็นสิ่งที่ให้ความส าคัญมาก โครงการจะต้องร่มรืน่เน้นต้นไม้ใหญ่เพราะว่า
อยากไดร้่มเงาของต้นไม้ ไม่ได้ต้องการไม้พุ่มมากเท่าไรนัก 

 จ านวนหน่วยขายของโครงการถ้ามีหน่วยน้อยจะให้ความรู้สกึวุ่นวายน้อยกว่า แต่อยา่งไรก็ตามจะ
พิจารณาระบบจัดการของนิติบุคคลเป็นส าคัญทั้งด้านการจอดรถยนต์ของแต่ละบ้าน รวมถึง
ระบบความปลอดภัยในการเข้าสู่หมู่บ้าน 

  
ด้านราคา 

 ผู้ให้สัมภาษณ์จะรู้สึกดีมากหากราคาบ้านที่ตนเองซื้ออยู่ก่อนนั้นราคาขึ้น ยกตัวอยา่งเช่นหากผู้ซื้อ
ซื้อบ้านเฟส 1 ในราคา 3.5 ล้านบาท ต่อมาอกี6 เดือนโครงการท าการขายเฟส2 เพิ่มราคาบ้าน
เป็น 3.6 ล้านบาท เป็นต้น ผู้ซื้อจะรู้สึกวา่การเลือกซ้ือบ้านในโครงการนี้เป็นการตดัสินใจทีด่ ี
ได้รับประโยชน์ รู้สึกวา่ตนเองควรได้รับสิ่งที่สมควรได้เน่ืองจากเป็นลูกค้ากลุ่มแรกที่เข้ามาอยูใ่น
โครงการ 

 แปลงบ้านในท าเลติดสวนสาธารณะในโครงการจะยอมจ่ายเพิ่มจากราคาแปลงมาตฐาน (3.5 ล้าน
บาท) มากที่สดุประมาณ 50,000 บาท 

 แปลงบ้านในท าเลแปลงมุมในโครงการจะยอมจา่ยเพิ่มจากราคาแปลงมาตฐาน 100,000 บาท 

 เงินดาวน์ไม่ต้องการจา่ยเกิน 10% ของราคาบ้าน ถ้าจ านวนเงินดาวน์ยิง่น้อยจะรู้สึกวา่มีโอกาส
เป็นเจ้าของได้ง่ายข้ึน 
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ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย 

 ผู้ให้สัมภาษณ์ให้ข้อมูลว่า ป้ายบิลบอร์ด หรือป้ายที่ติดตามถนน รอบๆบริเวณโครงการเป็นสิ่งที่
พบเห็นมากที่สุด รองลงมาตามล าดับเป็นดังนี้ สื่อออนไลน์ เฟซบุค เวปไซต์โครงการ อีเมลล์ และ
สุดท้ายคือ ข้อความในมือถือ 

 การรับข่าวสารจากสื่อออนไลน์นั้นจะรับผ่านสมาร์โฟนเป็นหลัก เป็นการดูข้อมูลมือถือก่อนหาก
สนใจต้องการดูรายละเอียดโครงการนั้นๆเพิ่มเติมจึงจะเปิดคอมพิวเตอร์เพื่อดูอีกที 

 หากให้ลูกค้าที่ซื้อบ้านอยู่ในโครงการก่อนแนะน าเพื่อนหรือคนรู้จักมาซื้อบ้านในโครงการโดยจะ
ให้ค่าตอบแทนหากโครงการสามารถขายบ้านได้ก็ยินดีที่จะแนะน าโครงการให้  

 
ด้านส่งเสริมการขาย 

 ผู้ตอบแบบสอบถามชอบโปรโมชั่นฟรีทุกอย่างในวันโอนบ้านมากที่สุด ซึ่งประกอบด้วยฟรี 
ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าจดจ านอง ค่าส่วนกลาง 1 ปี และกองทุนส ารองเนื่องจากให้เหตุผลว่า
ท าให้สามารถประมาณการรายจ่ายได้ดีและมีความเบ็ดเสร็จเลยไม่ต้องเก็บหลายครั้ง ส่วน
รองลงมานั้นเป็นโปรโมชั่นส่วนลดเงินสดที่มีมูลค่าเท่ากับของแถมที่โครงการเสนอ รองลงมาเป็น
ของแถมเครื่องปรับอากาศ และครัว built in เนื่องจากให้การติดตั้งเครื่องปรับอากาศและการ
ติดตั้งครัวนั้นจะต้องมีการเจาะก าแพงมีงานในส่วนก่อสร้างเกิดขึ้น ดังนั้นการแถมโปรโมชั่นแบบนี้ 
จะท าให้การตรวจรับบ้านนั้น ตรวจรวมกับการติดตั้งเครื่องปรับอากาศและครัวไปเลยทีเดียว ไม่
ต้องกังวลใจเรื่องการซ่อมแซมเก็บงานหากมีการติดตั้งรายการดังกล่าวในภายหลัง 

 โปรโมชั่นแถมเครื่องใช้ไฟฟ้านั้นไม่ค่อยได้รับความสนใจมากนั้นเนื่องจากผู้ให้สัมภาษณ์ให้เหตุผล
ว่า เลือกโปรโมชั่นส่วนลดเงินสดดีกวา่แล้วน าเงินนั้นไปเลือกซ้ือเองจะได้เครื่องใช้ไฟฟ้าที่ถูกใจ
ตนเองมากกวา่ที่โครงการเป็นคนเลือกให้  
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6.4 กลยุทธก์ารแบ่งส่วนตลาด การก าหนดตลาดเป้าหมาย และการวางต าแหน่งทางการตลาด 
(STP) 

6.4.1 การแบ่งส่วนตลาด 
        จากการสอบถามพนักงานขายของโครงการคู่แข่งท าให้ทราบวา่ลูกค้าแบ่งได้เป็น

สองกลุ่มใหญ่ๆ นั่นคือ 1.ลูกค้าที่เป็นคนพื้นเพเดิมในพื้นที่ และ 2.คนที่ยา้ยออกมาจากในเมือง จึงท า
การจดักลุ่ม (Segment) เป็นสองกลุ่มดังกล่าว โดยมีเกณฑ์ทางด้านประชากรศาสตร์ที่แตกต่างกนั แต่
เกณฑ์ทางดา้นพฤติกรรมและจิตวิทยาเหมือนกันดังนี้ 
 
o เกณฑ์ทางพฤตกิรรม(Behavioral) 

ซื้อบ้านเพราะต้องการขยายครอบครวั ท างานในกรุงเทพฯชั้นใน หรือทางโซนด้านตะวันออกของ
กรุงเทพฯ เดินทางด้วยการขับรถยนต์ส่วนตัวเข้าเมืองผ่านทางดว่นวงแหวนตะวันออก 

o เกณฑ์จิตวิทยา(Psychographic) 
ต้องการสถานที่ที่สามารถเดินทางได้สะดวก มีสิ่งอ านวยความสะดวกเพื่อตอบสนองต่อการ
ด ารงชีวิต ไมว่่าจะเป็นห้างสรรพสินค้า ร้านอาหาร หรือตลาด แต่ไมต่้องการอยู่คอนโดมิเนียมใน
เมืองเพราะต้องการความเป็นส่วนตัว ความสงบร่มรื่น และได้ใกล้ชิดธรรมชาติ 

 

Segment 1 (คนพื้นเพเดิมในพื้นที่) 
o เกณฑ์ทางประชากร (Demographic) 

พนักงานเงินเดือนอายุ 28 – 40 ปี  รายได้ครวัเรอืนประมาณ 70,000 ต่อเดือนข้ึนไป ถิ่นที่อยู่
อาศัยเดิมอยู่บริเวณใกล้เคียงโครงการ 

 
 Segment ท่ี 2 (คนในเมืองย้ายออกมาชานเมือง) 
o เกณฑ์ทางประชากร (Demographic) 

พนักงานเงินเดือนอายุ 28 – 40 ปี  รายได้ครวัเรอืนประมาณ 70,000 ต่อเดือนข้ึนไป ถิ่นที่อยู่
อาศัยเดิมอยู่ในตวัเมืองกรุงเทพฯ  
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6.4.2 การก าหนดตลาดเป้าหมาย 
 

คุณติ๊กอาชีพพนักงานเอกชนรายได้เฉลี่ยต่อ
เดือน 70,000 บาท อายุ 32 ปี มีรถยนต์
ส่วนตัวใช้เดินทางไป ถิ่นที่อยู่อาศัยเดิมอยู่ใน
ตัวเมืองกรุงเทพฯ ท างานในย่านอโศกฯ 
วางแผนว่าจะมีแต่งงานมีครอบครัวในอีก 3 ปี
ข้างหน้าโดยต้องการซื้อบ้านเดี่ยวไว้เป็นที่พัก
ถาวรในท าเลชานเมืองเนื่องจากมีพื้นที่ใน
บริ เวณบ้านและใช้รถยนต์ส่วนตัวจึงไม่มี
ปัญหาในการเดินทาง อาศัยทางด่วนเข้าสู่ตัว
เมือง ไม่ต้องการซื้อคอนโดฯในเมืองเพราะ
อนาคตคาดว่าเมื่อมีครอบครัวจะต้องการพื้นที่
ในการอยู่อาศัยมากขึ้น 

 

 

คุณเกรซเป็นพนักงานเอกชน อายุ27 ปีเงินเดือน 
40,000 บาท ท างานย่านสีลม เดินทางโดยใช้
รถยนต์ส่วนตัว คุณเกรซเป็นคนชอบปลูกต้นไม้ใน
ยามว่างดังนั้นจึงมองหาบ้านเดี่ยวซึ่งมีพื้นที่ให้เธอ
ได้ท าสิ่ งที่ เ ธอชอบได้  อี กทั้ ง เป็นคนที่ ชอบ
บรรยากาศร่มรื่นใกล้ชิดธรรมชาติจึง มองหาซื้อ
บ้านเดี่ยวบริเวณชานเมืองซึ่งสามารถเดินทางเข้า
มาท างานในเมืองได้สะดวก เธอคาดว่าจะซื้อบ้าน
หลังนี้ด้วยการกู้ร่วมกับแฟนหนุ่มของเธอ ซึ่ง
รวมกันแล้วจะมีรายได้ต่อเดือนประมาณ 80,000 
บาท จึงมองหาบ้านราคา 3-4 ล้านบาทไว้ 
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คุณสมพงษ์อายุ 35 ปีพื้นเพ
เดิมเป็นคนล าลูกกา เมื่อมี
ครอบครัวจึงคิดซื้อบ้านเพื่อ
ขยายครอบครัวเป็นบ้าน
หลังแรก โดยต้องการอยู่
ใกล้กับที่อยู่เดิมเพื่อที่จะได้
ไปมาหาสู่พ่อแม่ได้สะดวก
ตอนนี้ สมพงษ์มีลูกหนึ่งคน 
อี ก ทั้ ง ด้ ว ย  ภ ร ร ย า ขอ ง

สมพงษ์ก็ท างานด้วยเช่นกันดังนั้นในระหว่างท างานจึงให้พ่อแม่ดูแลหลานให้ คุณสมพงษ์ ท างานใกล้
กับสนามบินสุวรรณภูมิ เดินทางโดยการขับรถใช้เส้นทางวงแหวนตะวันออกไปเชื่อมต่อกับมอเตอร์เวย์  

โดยสรุปแล้วลูกคา้ของโครงการนั้นจะแบ่งออกเป็นสองกลุ่มหลักใหญ่ๆคือ 1.กลุ่มคนที่
อาศัยอยู่ในบริเวณเดิม ซื้อบ้านเพราะต้องการขยายครอบครวัแต่ต้องการอยูใ่กล้กับถ่ินที่อาศัยเดิมมี
พ่อแม่ ญาติพี่น้องอาศยัอยู่และ 2.เป็นผูอ้พยพจากถิ่นฐานเดิมซึ่งอยู่ในเมืองแต่ไม่ต้องการที่อยู่อาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียม ต้องการพื้นที่มีบริเวณรอบบ้าน ลูกค้ากลุ่มนี้จะท างานบริเวณในเมืองชั้นในเช่น 
เขตห้วยขวาง พญาไท จัตุจักร บางกะปิ สีลม สาธร กระจายกันไปตามเครือข่ายของทางดว่นของ
กรุงเทพฯชั้นใน จากการสอบถามฝ่ายขายของโครงการบ้านเดี่ยวในบริเวณล าลูกกาอธิบายว่า ลูกค้า
ท าเปรียบเทียบราคาบ้านเดี่ยวบริเวณโครงการล าลูกกากับคอนโดมิเนียมในเมืองในย่านที่ลูกค้ากลุม่นี้
ท างานอยู่พบวา่สามารถซื้อคอนโดมิเนียมห้องขนาดเพียง 28- 33 ตร.ม.เท่านั้น บ้านเดี่ยวบริเวณนี้จึง
เป็นทางเลือกที่ดีกว่าส าหรับลูกค้ากลุ่มนี้ และเหตุผลที่ลูกคา้กลุ่มนี้เลือกที่จะซื้อบ้านเดี่ยวในบริเวณล า
ลูกกานี้ทั้งๆที่ไม่ได้ขยับขยายจากถิ่นเดิมหรือมีครอบครัวอยู่บริเวณนี้ก็คือ ลูกคา้ให้ความส าคัญเหตุผล
หลักสองประการคือ 1.ราคา 2.ระยะเวลาในการเดินทางเข้าสู่ตัวเมืองชั้นในเพื่อไปท างาน ลูกค้ากลุม่นี้
จะเปรียบเทียบราคากับบ้านเดี่ยวในราคาประมาณ 3.5 ล้านบาทในท าเล บางบัวทอง สุวรรณภูมิ และ
พระราม 2 และพบวา่ท าเลที่กล่าวมาข้างต้นไม่มที าเลใดสามารถข้ึนทางดว่นได้ในเวลา 5-10 นาท ีแต่
หากเป็นโครงการทีใ่กล้ทางขึ้นลงทางด่วนบ้านในท าเลอื่นๆที่กล่าวมาจะมีราคาเกินงบที่ก าหนดไว้ 
ดังนั้นด้วยราคาที่อยู่ในงบประมาณและการเดินทางเข้าสู่ตัวเมืองที่รวดเร็วด้วยทางด่วน จึงเป็นท าเลที่
คุ้มค่าที่สุดส าคัญลูกคา้กลุ่มน้ี 
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ราคา

ความปลอดภัย

6.4.3 การวางต าแหน่งทางการตลาด 
        โครงการมจี านวนหน่วยขายน้อยเพียง 56 หน่วยเท่านั้น เมื่อเทียบกับคู่แข่งที่มี

จ านวนหน่วยขายในโครงการตั้งแต่ 300 หน่วยขึ้นไปจนถึงร่วม 500 หน่วย ดังนั้นจึงสามารถดูแล
ความปลอดภัยภายในหมู่บ้านได้อย่างทั่วถึง อีกทั้งบริเวณทางเข้าออกหมู่บ้านจะออกแบบโดยใช้ประตู
ปิดเปิด ดูมิดชดิกวา่การใช้ไม้กั้นกระดกทั่วไปที่บุคคลภายนอกสามารถเดินเข้าออกได้หากไม่ได้ใช้
รถยนต์ ดา้นตัวบ้านจะติดสัญญาณกันขโมยเป็นอุปกรณ์พื้นฐานให้กับทุกหลังอีกด้วย ส่วนดา้นราคา
ขายจะวางให้อยู่ในระดับเดียวกับหมู่บ้านของศุภาลัยซึ่งมีราคาต่ าที่สดุในกลุ่ม ดังภาพที่ 6.1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่6.1 แผนผังแสดงการรับรู้ของโครงการส าหรับบ้านเดี่ยว (1) 
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ราคา

ความร่มรืน่

โครงการมีพื้นที่สวนขนาดใหญ่ 230 ตารางวา คิดเป็น 8.8 % ของพื้นที่ขายเมื่อเทียบ
กับขนาดโครงการแล้วถือว่าให้พื้นที่สวนมากเป็นพิเศษเพื่อให้ความร่มรื่นในโครงการซึ่งเป็นสิ่งที่
ผู้บริโภคให้ความส าคัญมากจากการสัมภาษณ์ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่6.2 แผนผังแสดงการรับรู้ของโครงการส าหรับบ้านเดี่ยว (2) 
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ภาพที่6.3 แผนผังแสดงการรับรู้ของโครงการส าหรับอาคารพาณิชย์ 

 

ส าหรับอาคารพาณิชย์นัน้ได้ข้อมูลจากการสอบถามกับพนักงานขายของบริษัทคู่แข่ง
หลายโครงการพบวา่ลูกค้าจะให้ความส าคัญกับพื้นที่ใช้สอย และหน้ากวา้งของอาคาร และพื้นทีจ่อด
รถ  

คู่แข่งทางตรงของโครงการมีเจ้าเดียวคือศุภาลัยซลิล์ ซึ่งมีที่จอดรถรับรองส าหรับอาคาร
พาณิชยใ์กล้เคียงกัน ส่วนตัวอาคารของศุภาลัยมกีว้าง 5 เมตร ดังนั้นโครงการจึงออกแบบอาคาร
พาณิชย์ที่มีหน้ากว้าง 5.8 เมตร และมีพื้นทีใ่ช้สอยของตัวอาคารมากกวา่อย่างมีนัยส าคัญจึงวาง
ต าแหน่งของโครงการพาณิชย์ได้ดังภาพที ่6.3  

 

 

 
 

-฿24,170.54

ราคา

พื้นทีใ่ชส้อย   ความกวา้งหนา้รา้น
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6.5 ส่วนประสมทางการตลาด (4P) 

6.5.1 Product 
 
ชื่อโครงการ     Green Field 
พื้นที่โครงการ   10 ไร ่
รูปแบบโครงการ  อาคารพาณิชย์ดา้นหน้าติดถนน ภายในโครงการเป็นบ้าน
เดี่ยว 
ระดับลูกค้า   รายได้ครัวเรือน 70,000 บาทขึ้นไป 
ราคาขายโครงการ  เริ่มต้น 3.5 ลา้นบาท 
จ านวนแปลงขายทั้งหมด  56 หน่วย 
ขนาดที่ดินแปลงมาตรฐาน  52.25 ตารางวา ส าหรับบ้านเดี่ยว 
   21.8 ตารางวา ส าหรับอาคารพาณิชย์ 
สิ่งอ านวยความสะดวก  สวน และสนามเด็กเล่น 
ระบบรักษาความปลอดภัย  -รปภ. 24 ชม.            -คีย์การ์ด 

-ระบบกล้องวงจรปิด    -สัญญาณกันขโมย 
ระบบสารณูปโภค  -ถนนหลักกว้าง 9 เมตร ถนนซอยกว้าง 8 เมตร 

-ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง ประปา  
แนวคิดโครงการ  “ปลอดภัย ร่มรื่น” โครงการจะเน้นจุดขายที่ความสงบและ

ปลอดภัยตัวจากทีต่ัวโครงการมีจ านวนหน่วยขายน้อยเพียง 
56 หน่วย จึงสามารถดแูลความปลอดภัยภายในหมู่บ้านได้
อย่างทั่วถึง อีกทั้งบริเวณทางเข้าออกหมู่บ้านจะออกแบบ
โดยใช้ประตูปิดเปิด ดมูิดชิดกว่าการใช้ไม้กั้นกระดกทัว่ไป
อีกทั้งให้พื้นที่สวนมากถึง 230 ตารางวาซึ่งคิดเป็นเกือบ  

                                                   9% แสดงถึงความร่มรื่นในโครงการ สว่นในเรื่องของการ
ออกแบบจะเลือกใช้วัสดทุี่เรียบง่าย เน้นฟังก์ชั่นการใช้งาน
ได้จริง อีกทั้งมีทางเลอืกแบบบ้านซึ่งมีพื้นที่ Double 
space ซึ่งเน้นฟังก์ชันก์การพักผ่อนอีกด้วย ในส่วนของ
อาคารพาณิชย์ดา้นหน้านั้นใช้แนวคิดในการออกแบบ
อาคารหน้ากวา้งและให้พื้นที่ใช้สอยมากกวา่คู่แข่ง 
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ภาพที ่6.4 แบบแปลนโครงการ 

 

 

 

อาคาร
พาณิชย์
5.82x15

21.8 ตร.ว.

บ้านเดี่ยว
12.32x17

52.25 ตร.ว.

อาคารพาณิชย์ 12  หน่วย
บ้านเดี่ยว         44  หน่วย
รวม                  56 หน่วย

ถนนสาธารณะ
3
0

1
9
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1
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2 2

ถน
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ว้า
ง 9
 เม
ตร

ถนนกว้าง 8 เมตร

ส านกังาน
นิติบคุคล
20 ตร.ว.
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แบบอาคารพาณิชย์ 

 

ที่มา : http://www.ideaplanstudio.com/deteal/plan_detail_CB101.php 

 

 

 

 

 

 

 

   

  ที่มา: แปลนบ้านสินทรัพย์ โครงการ 3 
    ภาพที่ 6.5 ภาพแบบอาคารพาณิชย์ 

อาคารพาณิชย์มี 3 ชั้น 2 ห้องนอน 3 ห้องน้ า 1หอ้งพักผ่อนมีรูปแบบให้ชั้นล่างเป็น
พื้นที่อเนกประสงค์ใช้ส าหรับค้าขาย ชั้นสองเป็นห้องอาหารและห้องพักผอ่น หรือห้องรับแขก ส่วน

http://www.ideaplanstudio.com/deteal/plan_detail_CB101.php
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ห้องนอนจะอยู่ชั้น 3 มีห้องน้ าทุกชั้นตกแต่งด้วยสไตล์โมเดิร์นแบบเรียบง่าย หน้ากว้าง 5.8 เมตร มี
พื้นที่จอดรถ 

อาคารพาณิชย์ 3 ชั้น หน้ากว้าง 5.82 ม. รายละเอียดพื้นที่ใช้สอยดังนี้ 

 ชั้น 1 พื้นทีอ่เนกประสงค์ 76 ตร.ม.  

 ชั้น 2 ห้องพักผอ่น 24 ตร.ม. ห้องอาหาร 23 ตร.ม ห้องน้ า 3 ตร.ม. พื้นทีบ่ันไดและทางเดิน 7 ตร.ม. 

 ชั้น 3 ห้องนอน1 24 ตร.ม. ห้องนอน2 23 ตร.ม. ห้องน้ า 3 ตร.ม. พื้นที่บันไดแรงทางเดิน 7 ตร.ม. 

 พื้นที่ใช้สอยรวม 190 ตร.ม. ก่อสรา้งจริง 168 ตร.ม. 
ที่จอดรถดา้นหน้าอีก 2 คัน เหมาะส าหรับกลุ่มลูกค้าที่ตอ้งการค้าขาย เพราะเป็นท าเล

ติดถนนหน้าโครงการ โดยมีหน้าร้านชั้น 1และอยู่อาศัยโดยใช้ชั้น 2 -3  
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บ้านเดี่ยวแบบที่ 1 

 
 

 

ที่มา:แบบบ้าน โครงการ บ้านเดี่ยวพร้อมอยู่ ฮาบเิทีย บอนด์ ราชพฤกษ์ 
http://www.sansiri.com/ภาพที่6.6 บ้านเดี่ยวแบบที่1 
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ที่มา:โครงการ คณาสิร ิวงแหวน - พระราม 5 http://www.sansiri.com/ 

ภาพที ่6.7 การตกแต่งภายในของบ้านเดี่ยวแบบที่1 

แบบบ้านเดี่ยวที่ 1 นี้จะออกแบบเพื่อตอบสนองตามความต้องการของลูกค้าส่วนใหญ่
จากการสัมภาษณ์เชิงลึก ซึ่งมีความต้องการห้องนอน 3 ห้องและห้องน้ า 2 ที่จอดรถ 2 คัน 

บ้านเดี่ยวสองชั้น 3 ห้องนอน 2 ห้องน้ า 2 ที่จอดรถ 

 ชั้น 1 ห้องรับแขก 14 ตร.ม. ห้องอาหาร 14 ตร.ม. ห้องน้ า 5.25 ตร.ม. หอ้งครัว 8.75 ลานซัก
ล้าง 3.5 ตร.มบันได 3 ตร.ม.  จอดรถ 30 ตร.ม. 

 ชั้น 2 ห้องนอน1 18 ตร.ม.ห้องแต่งตัว 7 ตร.ม.ห้องน้ า 7 ตร.ม. ห้องนอน2 10.5 ตร.ม ห้องนอน
3 12.25 ตร.ม. พื้นที่บันไดและทางเดิน 7 ตร.ม. 

 พื้นที่ใช้สอย 144 ตร.ม. พื้นที่ก่อสรา้งจริง 118 ตร.ม. 
 
 

 
 

http://www.sansiri.com/
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บ้านเดี่ยวแบบที่ 2 

 

ที่มา : โครงการกรีนเนอร์รี่ 8 http://www.thegreenery.co.th/ 
 

 
 

ภาพที ่6.8 บ้านเดี่ยวแบบที่ 2 

FL1 FL2

จอดรถ Double
space

ห้องนอน
ใหญ่

ห้อง
นอน ห้องน า้

ห้องครัวห้องน า้
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ภาพที ่6.9 ภาพการตกแต่งภายในบ้านเดี่ยวแบบที่ 2 
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ห้องน้ า จอดรถ 2 คนั 1 ห้องครัว มจีุดเด่นที่มีห้องนอนขนาดใหญ่เนื่องจากการ
ออกแบบบ้านลักษณะนี้จะไม่มีระเบียงเพราะจากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้ให้สัมภาษณ์ไม่ได้ใช้ประโยชน์
จากฟังก์ชันก์นี้เท่าใดนัก จึงสามารถใช้พื้นทีใ่นห้องส าหรับการพักผ่อนได้มากขึ้นเช่นมุมอ่านหนังสือ 
และมีพื้นที่โถงหลังคาสูง หรือสว่น Double space ซึ่งมีเพดานสูงถึง 6 เมตร ให้ความรู้สึกโปรง่โล่ง
สบาย เหมาะส าหรับกลุ่มลูกค้าที่เป็นคนโสด หรือครอบครัวที่มีลูกคนเดียว เป็นแบบบ้านทางเลือก
ให้กับกลุ่มลูกค้าที่บ้านเดีย่วแบบที่ 2 มี 2 ห้องนอน 2ต้องการบ้านที่มีฟังก์ชันพักผ่อนมากเป็นพิเศษ  

บ้านเดี่ยวสองชั้น 2 ห้องนอน 2 ห้องน้ า 2 ที่จอดรถ 

 ชั้น 1 ห้องรับแขก 14 ตร.ม. ห้องอาหาร 14 ตร.ม. ห้องน้ า 4 ตร.ม. ห้องครัว 10.5 จอดรถ 30 
ตร.ม. 

 ชั้น 2 ห้องนอนใหญ่ 32 ตร.ม. ห้องน้ า 4 ตร.ม. หอ้งนอนเล็ก 12 ตร.ม  

 พื้นที่ใช้สอย 134 ตร.ม. พื้นที่ก่อสรา้งจริง 114 ตร.ม. 
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ตารางท่ี6.3 เปรียบเทียบโครงการอาคารพาณิชย์กบัคูแ่ขง่ 

ชือ่โครงการ

ผูพั้ฒนาโครงการ ศภุาลยั

หนา้กวา้ง (เมตร) 5 5.82

จ านวนชัน้ 3 3

หอ้งนอน 3 2

หอ้งน ้า 3 3

หอ้งพักผอ่น - 1

พื้นทีใ่ชส้อย (ตารางเมตร) 140 190

ขนาดทีด่นิมาตรฐาน (ตารางวา) 20 21.8

ราคาตอ่หลงั (บาท) 3,500,000                                           3,539,000                                          

ราคาตอ่ขนาดทีด่นิ (บาท/ตร.วา) 175,000                                              162,339                                             

ราคาตอ่พื้นทีใ่ชส้อย (บาท/ตร.ม.) 25,000                                                 18,626                                                

หน่วยขายทัง้หมด 16 12

สดัสว่นทีข่ายแลว้ 100%

ชว่งเปิดโครงการ Q3,2014

ประมาณการยอดขาย (หลงัตอ่เดอืน) 1.3

สดัสว่นยอดขายตอ่หน่วยขายตอ่เดอืน 8%

ขนาดโครงการ (ไร)่ *พืน้ทีด่า้นหนา้โครงการบา้นจัดสรร *พืน้ทีด่า้นหนา้โครงการบา้นจัดสรร

กลอ้ง CCTV มี มี

รปภ. มี มี

สญัญาณกันขโมย ไมม่ี มี

ฟิสเนส มี ไมม่ี

สระวา่ยน ้า มี ไมม่ี

สวนสาธารณะ มี มี

คา่สว่นกลาง (บาท/ตร.วา) 11 25

อาคารพาณิชย์

ส ิง่อ านวยความสะดวก
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                6.5.2 กลยุทธ์ทางด้านราคา ( Price strategy) 

        เน่ืองจากโครงการจัดสรรจะมกีารปรับราคาในช่วงต่างๆกันเพราะว่าไม่ได้สร้าง
พร้อมกันทั้งโครงการดังนั้นจึงต้องมีการปรับราคาข้ึนสูงข้ึนส าหรับลูกค้าทีเข้ามาซื้อในภายหลัง เพื่อให้
ลูกค้าที่เข้ามาซื้อก่อนนั้นรับรู้ว่าตนเองมีเป็นลูกค้าชั้นดี มีความส าคัญต่อโครงการจึงได้สิทธิซื้อในราคา
ถูกกว่า โดยจะแบ่งการปรับราคาเป็นช่วงดังนี้ 

        1.ช่วงก่อนออกขายอย่างเป็นทางการ (Soft opening) 
        ราคาชว่งนี้จะเป็นราคาที่ต่ าที่สุด เพื่อเป็นการตอบแทนความไว้วางใจของลูกค้า

เน่ืองจากลูกค้ายังไม่เห็นสินค้า ยังไม่มีบ้านตัวอยา่งให้ชม 
        2.ช่วงเปิดโครงการแล้ว 
        ช่วงนี้จะมีบ้านตัวอย่างให้ชมแล้ว จะปรับราคาขยับขึ้นมาให้สูงกว่าช่วง Soft 

opening เล็กน้อย 
        3.ช่วงก่อนปิดการขาย 
        ในช่วงนี้โครงการจะเร่งขายสินค้าให้หมดโดยเร็วที่สดุแต่จะไม่สามารถลดราคา

ขายลงจากชว่ง เปิดโครงการตอนแรกไดด้ังนั้นวิธทีี่ท าได้กค็ือเป็นการเพิ่มของแถมหรือโปรโมชั่นให้
ลูกค้ามากกวา่นั้นเอง โดยอาจจะใชว้ิธีขายบ้านตวัอย่างที่มีเฟอร์นิเจอร์ครบอยู่แล้วให้ในราคาพิเศษ 

        การตั้งราคาขายจะอ้างอิงจากการใช้วธิี Cost plus คือคิดจากต้นทุนของ
โครงการและบวกก าไรขั้นต้นเท่ากับ 30 % เป็นราคาขายราคาแปลงมาตรฐาน พิจารณารว่มกับการ
เทียบเคียงราคากับคู่แข่งหลักของโครงการ โดยหากเป็นแปลงที่อยู่ใกล้สวนจะบวกเพิม่แปลงละ 
50,000 บาท และหากเป็นแปลงหัวมุมจะบวกเพิ่มแปลงละ 100,000 บาท ทั้งนีร้าคาที่บวกเพิ่มได้มา
จากการสัมภาษณ์เชิงลึกว่าเป็นมูลค่าที่ยอมจ่ายมากที่สุด  

        ก าไรขั้นต้นที่ 30% นั้นเป็นอัตราที่ต่ ากว่าตลาดซึ่งอยู่ที ่ 35 % เน่ืองจากตอ้งการ
ท าราคาขายออกมาให้ต่ ากวา่คู่แข่ง เน่ืองด้วยเป็นเจ้าใหม่ในตลาดไม่มีชือ่เสียงมาก่อนจึงยอมลดก าไร
เล็กน้อย  

        เง่ือนไขการช าระเงินเป็นดังนี้ทั้งในส่วนของอาคารพาณิชย์และบ้านเดี่ยว 
        -จองบ้าน 10,000 บาท ณ วันจอง 
        -ท าสัญญา 10,000 บาท  
        -เงินดาวน์ 10 % ของราคาบ้าน ช าระภายใน 30 วันนับจากวันท าสญัญา 

         -เงิน 90% ที่เหลือช าระ ณ วันโอนกรรมสทิธิ 
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ตารางที่ 6.5 เง่ือนไขและราคาขายของโครงการ

 

6.5.3 กลยุทธ์ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย 
        เน่ืองด้วยโครงการ Green field นี้เป็นโครงการขนาดเล็กจึงจะไม่ได้เน้นช่อง

ทางการขายที่เสียค่าใช้จา่ยมากจึงเลือกชอ่งทางทีต่ิดต่อกับลูกค้าโดยตรงผา่นทางส านักงานขาย จะ
ตั้งอยู่ที่บริเวณโครงการโดยจะใชตู้้คอนเทนเนอร์มาดัดแปลงมาใช้เป็นส านักงานขายชั่วคราวกอ่น
จนกว่าจะสร้างบ้านตวัอย่างเสร็จ และย้ายไปใช้บ้านตัวอย่างเป็นส านักงานขายซึ่งในภายหลังจะ
สามารถน ามาขายได้อีกด้วย 

        โดยส่วนที่ส าคัญที่สุดของการใช้ช่องทางขายผ่านส านักงานขายนี้ก็คือพนักงาน
ขายจากการทบทวนวรรณกรรมพบว่าพนักงานขายที่ให้ค าปรึกษาและติดตามลูกค้าเป็นอย่างดีนั้นมี
ผลต่อการตัดสินใจซื้อ ดังนั้นจะเน้นคุณภาพของพนักงานขายเป็นพิเศษโดยจะใช้งบประมาณมากขึ้น
ในส่วนนี้บ้างก็ถือว่าคุ้มค่าเน่ืองจากเป็นช่องทางเดียวของการขายของโครงการ 

        บูทกิจกรรมทางห้างสรรพสินค้าหรือการจัดกิจกรรมนอกสถานที่ส าหรับการขาย
โครงการขนาดเล็กนั้นเป็นการสิ้นเปลืองเนื่องจากจะเสียค่าใช้จ่ายมากเพราะจ าหน่ายแค่โครงการเดียว
เมื่อเทียบกับบริษัทใหญ่ที่มีโครงการขายหลายโครงการนั้นเทียบกันแล้วไม่มีความคุ้มค่าจึงเน้ นขาย
ผ่านส านักงานขายที่โครงการเป็นหลักแต่จะเน้นท าการประชาสัมภัณฑ์ให้ลูกค้าเข้ามาถึงโครงการได้
ง่ายซึ่งจะกล่าวต่อไปในส่วนของกลยุทธด้านส่งเสริมการขาย 

6.5.4 กลยุทธ์ทางด้านส่งเสริมการขาย 
        1.ป้ายขนาด 0.5x0.8 เมตร ส าหรับตดิกับเสาไฟฟา้บริเวณจดุส าคัญที่ผู้คนเห็นได้

ง่าย ทางได้แก่ 1.ทางดา้นถนนนิมิตรใหม่ 2.ทางเข้าซอยข้างวัดประชุมราษฎร์ 3.ทางเข้าวัดแจ้งล าหิน 
4.บริเวณหน้าโครงการเดอะทรัสต ์5.บริเวณหน้าโครงการโนโววลิล์ 6.บริเวณชุมชนย่านคลอง 4 ที่มี
โครงการบ้านเปิดขาย 7.บริเวณริมถนนใกล้ทางเข้าห้างสรรพสินค้าตา่งเชน่ บิ๊กซี โฮมโปร จดัท าเพื่อ
บอกทางมาทีต่ั้งโครงการ ท าให้ลูกคา้รับรู้ถึงทีต่ั้งของโครงการพร้อมทั้งบอกผลิตภัณฑ์และราคาเริ่มต้น 

ราคาขาย จองท าสญัญา 6                           5                       4                       3                       โอน

3,539,000      20,000                     58,983                70,780            88,475            117,967          3,165,100      

3,469,000      20,000                     57,817                69,380            86,725            115,633          3,102,100      

3,409,000      20,000                     56,817                68,180            85,225            113,633          3,048,100      

3,569,000      20,000                     59,483                71,380            89,225            118,967          3,192,100      

3,509,000      20,000                     58,483                70,180            87,725            116,967          3,138,100      

3,669,000      20,000                     61,150                73,380            91,725            122,300          3,282,100      

ยอดดาวนส์ าหรับการผอ่นแตล่ะงวด

แผนงานขายเฟส3

บา้นเดีย่วแบบที1่

บา้นเดีย่วแบบที1่

บา้นเดีย่วแบบที2่

บา้นเดีย่วแบบที2่

แผนงานขายเฟส2

แผนงานขายเฟส1

อาคารพาณชิย์

บา้นเดีย่วแบบที1่
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        2.โซเชียลมีเดีย: Facebook จัดท าเพื่อแสดงรายละเอียดของโครงการรวมถึงการ
เผยแพร่ข่าวสารและประชาสัมพันธ์ของโครงการ รวมถึงแจ้งความคืบหน้าของบ้านที่ก าลังก่อสร้าง
ของโครงการด้วย พร้อมทั้งจัดให้มีคนดูแลคอยตอบค าถามทางข้อความทีส่่งมาทางนี้ดว้ย 

        3.จัดท าเว็ปไซต์โครงการโดยมีจดุประสงค์จดัท าเพื่อแสดงรายละเอียดของ
โครงการ 

        4.จัดการรีววิผ่านเวปไซต์ Thinkofliveing.com โดยจะต้องเสียค่าใช้จ่ายให้กับ
ทางเวปไซต์เพื่อท าการรวีิวโครงการ 

        โดยการจัดท าสื่อที่เข้าถึงทางอินเทอร์เน็ตนั้นจะเน้นไปที่ท าการท าให้หน้าเว็ปไซต์ 
เข้าถึงด้วยการใชอุ้ปกรณพ์กพาก่อน ท าหน้าเวปส าหรับคอมพิวเตอร์ส่วนบุคคลเนื่องจากการ
สัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่างพบว่า การรับรู้ข่าวสารของโครงการนั้นจะใช้มือถือ ในการค้นหาผ่าน
อินเตอร์เน็ตก่อนเสมอ จากนั้นหากต้องการดูละเอียดจึงเข้าไปใช้คอมพิวเตอร์เข้าไปค้นหาข้อมูลอีก
ครั้ง 

        5.โปรโมชั่นของแถมเมื่อซื้อบ้านจะแบ่งออกเป็น 3 รายการให้ลูกคา้เลือกได้
อ้างอิงจากสิ่งที่ผู้ให้สัมภาษณ์ต้องการมากที่สุด 3 อันดับได้แก ่

        1.ฟรีทุกอยา่งวันโอน ได้แก่ คา่ธรรมเนียมการโอน ค่าจดจ านอง คา่ส่วนกลาง 1 
ปี  ค่ากองทุนส ารอง 

        2.ส่วนลดเงินสด 
        3.เครื่องปรับอากาศ 2 เครื่อง และ ครัว built inโดยทั้ง 3 รายการนี้จะมีมูลค่า

ใกล้เคียงกันที่มูลค่า 100,000 บาท 
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อาคาร
พาณิชย์
5.82x15

21.8 ตร.ว.

บ้านเดี่ยว
12.32x17

52.25 ตร.ว.

ถนนสาธารณะ

3
0

1
9
3

6

1
0
.3

4

83

2 2

ถน
นก
ว้า
ง 9
 เม
ตร

ถนนกว้าง 8 เมตร

ส านักงาน
นิติบคุคล
20 ตร.ว.

บทที่ 7 
วิเคราะห์ด้านการก่อสร้างและลงทุน 

 
7.1 รูปแบบโครงการ 

 
รูปแบบโครงการเป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรร ขนาดโครงการ 10 ไร ่ บรเิวณด้านหน้า

ออกแบบให้เป็นอาคารพาณิชย์ตดิถนน ด้านในโครงการเป็นบ้านเดี่ยว โดยมีอาคารพาณิชย์จ านวน 12 
หน่วย และบ้านเดี่ยว 46 หน่วย รวมทั้งสิ้น 58 หน่วย 

จากการวางผังโครงการจะมีพื้นที่ขายทั้งหมด  2,704 ตร.วา คิดเป็น 65.4 % ของพื้นที่
โครงการ ประกอบดว้ยพืน้ที่ขายของอาคารพาณชิย์ 11 % และบ้านเดี่ยว 89 % ดังตารางที ่7.1 และ 
7.2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่7.1 ผังโครงการ 
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อาคารพาณชิย์

งานเสาเข็มและฐานราก เสาเข็มตอกยาว 8-16 ม.

งานโครงสรา้งพื้น ระบบพื้นส าเร็จรปูคานหลอ่ในที ่

งานเสาและผนัง คสล. 

งานโครงสรา้งหลงัคา โครงหลงัคาเหล็ก 

งานตกแตง่พื้น พื้นหนิขดัขาว 30%

กระเบือ้งเซรามคิ 12"x12"  มลีวดลาย 70%

งานฝ้าเพดาน ฝ้ายปิฉาบเรยีบทาสี

งานผนังและตกแตง่ กอ่อฐิ ฉาบปนู ทาสี
วสัดมุงุหลงัคา กระเบือ้งลอนคู่

ประต ู หนา้ตา่ง ไมเ้นือ้แข็ง

สขุภัณฑ์ ปานกลาง 

ระบบไฟฟ้า สายไฟเดนิรอ้ยท่อ ดวงโคมธรรมดา
ระบบสาภบิาล ท่อ PVC

ระบบปรับอากาศ -

งานระบบ

Specification

งานโครงสรา้ง

รวม

งานสถาปตัยกรรม

รวม

ตารางที่ 7.1 พื้นที่ขายของโครงการ

 
 

ตารางที่ 7.2 การใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการ 

 
 

7.2 รายละเอียดคุณสมบัติการก่อสร้าง 

ตารางที่ 7.3 คุณสมบัตกิารก่อสร้างของอาคารพาณิชย์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

พืน้ทีข่าย

พืน้ทีต่อ่

หน่วย 
(ตารางวา)

จ านวน

หน่วย

พืน้ทีร่วม

 (ตารางวา)
สดัสว่น(%)

อาคารพาณชิย์ 21.8 12 277            11%

บา้นเดีย่ว 52.3 44 2,339         89%

รวม 56                 2,616         

จ านวน

พืน้ที ่
(ตารางวา)

สดัสว่น(%)

พืน้ทีข่าย 2,616         65.4%

สวน (สดัสว่นตอ่พืน้ทีข่าย 8.8%) 230            5.7%

พืน้ทีส่ว่นกลางและส านักงานนติบิคุคล 1,155         28.9%

รวม 4,000         100%

การใชป้ระโยชนพ์ืน้ทีโ่ครงการ
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บา้นเดีย่ว

งานเสาเข็มและฐานราก เสาเข็มตอกยาวไมเ่กนิ 6 ม.

งานโครงสรา้งพื้น ระบบพื้นส าเร็จรปูคานหลอ่ในที ่

งานเสาและผนัง คสล. 

งานโครงสรา้งหลงัคา โครงหลงัคาเหล็ก 

งานตกแตง่พื้น กระเบือ้งเซรามคิ 12"x12"  มลีวดลาย 20% 

กระเบือ้งเซรามคิ 20"x20"  มลีวดลาย 80%

งานฝ้าเพดาน ฝ้ายปิฉาบเรยีบทาสี

งานผนังและตกแตง่ กอ่อฐิ ฉาบปนู ทาสี
วสัดมุงุหลงัคา โมเนยี

ประต ู หนา้ตา่ง ไมเ้นือ้แข็ง

สขุภัณฑ์ ปานกลาง 

ระบบไฟฟ้า สายไฟเดนิรอ้ยท่อ ดวงโคมธรรมดา
ระบบสาภบิาล ท่อ PVC

ระบบปรับอากาศ -

Specification

งานโครงสรา้ง

รวม

งานสถาปตัยกรรม

รวม

งานระบบ

ตารางที่ 7.4 คุณสมบัตกิารก่อสร้างของบ้านเดี่ยว 
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7.3 ค่าใช้จ่ายในการพัฒนาโครงการ 

 

 

คา่ทีด่นิ (1) 10,500                      4,000            ตารางวา 42,000,000          

คา่พัฒนาทีด่นิและพื้นทีส่ว่นกลาง

รังวดัแบง่แยก 30,000                      เหมาจา่ย 30,000                  

คา่ถมทีส่งู 1 เมตร และปรับแตง่หนา้ดนิ 250                            16,000          ลบ.ม. 4,000,000            

สาธารนูปโภคสว่นกลาง ท าถนนรวมไฟ้ฟ้า
แสงสวา่งและท่าระบายน ้า

2,000                         4,620            ตร.ม. 9,240,000            

รัว้ 4,500                         551                เมตร 2,479,500            

จัดสวน 1,500                         919                ตารางเมตร 1,378,500            

ป้อมยามและประตรัูว้หนา้โครงการ 150,000                    1                    หน่วย 150,000                

ส านักงานขายชัว่คราว(ตูค้อนทรนเนอร)์ 150,000                    1                    หน่วย 150,000                

รวมคา่พัฒนาทีด่นิและสว่นกลาง (2) 17,428,000          

คา่กอ่สรา้ง

อาคารพาณิชย์

งานโครงสรา้ง 44% ของคา่กอ่สรา้ง 7,096,320            

งานสถาปัตยกรรม 45% ของคา่กอ่สรา้ง 7,257,600            

งานระบบ 11% ของคา่กอ่สรา้ง 1,774,080            

รวมคา่กอ่สรา้งอาคารพาณิชย ์ 12 หน่วย 8,000                         2,016            ตารางเมตร 16,128,000          

บา้นตวัอย่าง

งานโครงสรา้ง 37% ของคา่กอ่สรา้ง 1,287,600            

งานสถาปัตยกรรม 50% ของคา่กอ่สรา้ง 1,740,000            

งานระบบ 13% ของคา่กอ่สรา้ง 452,400                

รวมคา่กอ่สรา้งบา้นตวัอย่าง 15,000                      232                ตารางเมตร 3,480,000            

บา้นเดีย่วเฟส1

งานโครงสรา้ง 37% ของคา่กอ่สรา้ง 7,049,832            

งานสถาปัตยกรรม 50% ของคา่กอ่สรา้ง 9,526,800            

งานระบบ 13% ของคา่กอ่สรา้ง 2,476,968            

รวมคา่กอ่สรา้งบา้นเดีย่วเฟส1 17 หน่วย 10,200                      1,868            ตารางเมตร 19,053,600          

บา้นเดีย่วเฟส2

งานโครงสรา้ง 37% ของคา่กอ่สรา้ง 6,144,072            

งานสถาปัตยกรรม 50% ของคา่กอ่สรา้ง 8,302,800            

งานระบบ 13% ของคา่กอ่สรา้ง 2,158,728            

รวมคา่กอ่สรา้งบา้นเดีย่ว2 14 หน่วย 10,200                      1,628            ตารางเมตร 16,605,600          

บา้นเดีย่วเฟส3

งานโครงสรา้ง 37% ของคา่กอ่สรา้ง 5,343,984            

งานสถาปัตยกรรม 50% ของคา่กอ่สรา้ง 7,221,600            

งานระบบ 13% ของคา่กอ่สรา้ง 1,877,616            

รวมคา่กอ่สรา้งบา้นเดีย่วเฟส3 12 หน่วย 10,200                      1,416            ตารางเมตร 14,443,200          

รวมคา่กอ่สรา้ง (3) 69,710,400          

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ

คา่บรหิารกการกอ่สรา้งควบคมุงาน 3.0% ของคา่กอ่สรา้ง 2,091,312            

คา่ออกแบบ 5.0% ของคา่กอ่สรา้ง 3,485,520            

คา่ยืน่ขออนุญาตกอ่สรา้ง 0.5% ของคา่กอ่สรา้ง 348,552                

คา่เงนิส ารอง 3.0% ของคา่กอ่สรา้ง 2,091,312            

รวมคา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ (4) 8,016,696            

-                         

รวมตน้ทุนคา่ใชจ้า่ยในการพัฒนาโครงการ (1)+(2)+(3)+(4) 137,155,096       

รายการ ราคา จ านวน หน่วย มลูคา่

ตารางที่ 7.5 คา่ใช้จา่ยในการพัฒนาโครงการ 
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7.4 การบริหารงานก่อสร้าง (Construction Management) 
 

7.4.1 ช่วงก่อนด าเนินการก่อสร้าง 
                ในช่วงก่อนด าเนินการก่อสร้างนัน้จะเป็นการออกแบบโครงการ โดยว่าจ้าง

สถาปนิกและวิศวกรในการท าแบบก่อสร้าง หลงัจากนัน้ก็จะท าการปรับแก้แสดงความคิดเห็นโดย
ประสานงานกับผู้ ออกแบบให้ผลิตภณัฑ์มีความสอดคล้องกับความต้องการของผู้บริโภคตามท่ี
ศกึษามาในการวิเคราะห์ตลาด หลงัจากได้แบบโครงการมาแล้วจะท าการจดัจ้างผู้ รับเหมาะรังวดั
แบง่แยกท่ีดิน และใช้แบบนัน้ย่ืนขออนญุาติก่อสร้างต่อไป โดยในส่วนของการจดัจ้างผู้ รับเหมานัน้
จะใช้เวลานานพอสมควรเน่ืองจากจะต้องท าการเปรียบเทียบราคากบัหลายๆเจ้าซึง่ขัน้ตอนนีจ้ะใช้
เวลาในการซักถามรายละเอียดและคุณภาพสมบัติของตัวบ้านและโครงการเพื่อให้เกิดความ
ผิดพลาดในการประมาณคา่ใช้จ่ายให้น้อยท่ีสดุ 

 
7.4.2 ช่วงก่อสร้าง 

        ช่วงก่อสร้างจะเร่ิมต้นจากการถมท่ีและทิง้ระยะเวลาสกัพกัให้ดินยุบ และเร่ิม
ปรับแต่งหน้าดินให้เรียบ พร้อมด้วยการก่อสร้างรัว้รอบโครงการ ทางเข้า ป้อมยาม ประตูรัว้ 
ส านักงานขายจากนัน้เร่ิมต้นก่อสร้างบ้านตัวอย่างก่อน และถนนพร้อมทัง้ระบบสาธณูปโภค
ภายในโครงการ ตอ่ด้วยการสร้างบ้านเฟสท่ี 1 พร้อมกบัอาคารพาณิชย์ด้านหน้าโครงการ และเฟส
ท่ี 2 และเฟสท่ี 3 ตาม ภาพท่ี 7.5 

 
7.4.3 ช่วงหลังก่อสร้าง 

          ช่วงหลงัจากก่อสร้างท าการตรวจสอบรับงานก่อนสง่มอบให้ลกูค้าซึง่จะคาบ
เก่ียวมาจากช่วงก่อสร้างเน่ืองจากท าการแบง่การก่อสร้างของโครงการออกเป็น3 เฟส เมื่อลกูค้ารับ
โอนเรียบร้อยแล้ว จะท าการประสานงานเร่งรัดการจดัตัง้นิติบคุคลของโครงการตอ่ไป 

        โดยสรุปแล้วการกอ่สร้างจะใช้เวลาทัง้หมด 28 เดือนเร่ิมตัง้แตก่ารออกแบบ
และรอดินยบุตวัประมาณ 6 เดือน จนถงึการก่อสร้างเฟสสดุท้ายของโครงการ ซึง่แตล่ะเฟสจะใช้
เวลาสร้างประมาณ 7 เดือน 
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บทที่8 
วิเคราะห์ด้านการเงิน 

 
8.1เงินลงทุนโครงการ 
 

โครงการ Green Field ใช้เงินพัฒนาโครงการทั้งสิ้น 152.9 ลา้นบาทซึ่งแบ่งออกเป็น
เงินพัฒนาโครงการ 137.2 ล้านบาทซึ่งในนั้นประกอบด้วยค่าพัฒนาโครงการทีด่ิน 30.6 % และเงิน
ค่าก่อสรา้งรวมกับการพฒันาพื้นที่ส่วนกลาง 69.4 % อีกส่วนหนึ่งคือค่าใช้จ่ายในการขายและบรหิาร 
15.7 ล้านบาทคดิเป็น10.3 % ของเงินลงทุนทั้งหมดของโครงการ ดังที่แสดงรายละเอียดไว้ในตารางที่ 
8.1 

 
ตารางที่8.1 สรุปเงินลงทุนโครงการ 

 
      

8.2 รายได ้
 

8.2.1 ราคาขายและเงื่อนไขในการขายของโครงการ  
                         โครงการจะแบ่งราคาขายออก 3 เฟส และเพิ่มราคาขายเฟสละ 100,000 บาท 
คิดเงินค่าท าสัญญา 20,000 บาทต่อหลัง โดยเงื่อนไขการจ่ายดาวน์เป็นดังนี้ 

 8 เดือนถึงก าหนดวันโอน จ่ายคา่ท าสัญญา 20,000 บาท ช าระเงินดาวน์ 6 งวด 

 7 เดือนถึงก าหนดวันโอน จ่ายคา่ท าสัญญา 20,000 บาท ช าระเงินดาวน์ 5 งวด 

 6 เดือนถึงก าหนดวันโอน จ่ายคา่ท าสัญญา 20,000 บาท ช าระเงินดาวน์ 4 งวด 

รายการ รวม อตัราสว่น

คา่ทีด่นิ 42,000,000        30.6%

คา่พัฒนาทีด่นิและพื้นทีส่ว่นกลาง 17,428,000        12.7%

คา่กอ่สรา้งบา้น 77,727,096        56.7%

รวมเงนิลงทุนในโครงการ 137,155,096      100.0%

คา่ใชจ้า่ยดา้นการตลาด 6,557,000          4.3%

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ 1,507,153          1.0%

คา่ธรรมเนยีมการโอน 1,512,000          

คา่ภาษีธรุกจิเฉพาะ 6,546,232          

รวมคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 16,122,385        10.5%

รวมเงนิลงทุนโครงการ 153,277,481      
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 5 เดือนถึงก าหนดวันโอน จ่ายคา่ท าสัญญา 20,000 บาท ช าระเงินดาวน์ 3 งวด 

 ตั้งแต่ 4 เดอืนลงไปถึงก าหนดวันโอน จ่ายคา่ท าสญัญา 20,000 บาท ไมต่อ้งช าระดาวน์ 
        โดยค่างวดและยอดต่างๆแสดงไว้ในตารางที่ 8.2 

ตารางที่ 8.2 เง่ือนไขและราคาขายของโครงการ 

 

 แปลงมุมคิดราคาเพิ่ม 100,000 บาท แปลงติดสวนคิดเพิ่ม 50,000 บาท 

 ที่ดินเพิ่ม-ลด อาคารพาณิชย์คิดเพิ่ม 35,000 บาทต่อตารางวา   

 ที่ดินเพิ่ม-ลด บ้านเดี่ยว 18,000 บาทต่อตารางวา 

 ค่าส่วนกลางจัดเก็บในราคา ตร.ว ละ 25 บาทตอ่เดือน 

 ค่ากองทุนหมู่บ้านจัดเก็บ ตร.ว ละ 400 บาท 
 

8.2.2ประมาณการยอดขาย 
                  จากการส ารวจและวิเคราะห์คู่แข่งพบว่ามอีัตราการดูดซับที่ 3-6 % ต่อเดือน 
ยอดขาย 4-20 หลังซ่ึงแปรผันตามขนาดของโครงการ หากโครงการใหญ่ก็จะมียอดขายต่อเดือนมาก 
แต่ด้วยโครงการ Green Field เป็นโครงการขนาดเล็กดังนั้นจะยอดขายเฉลี่ยอยู่ที่เดือนละ 2 หน่วย 
โดยประมาณให้ ชว่ง Grand Opening มียอดขายมากกว่าคา่เฉลี่ยตลอดทั้งโครงการ เน่ืองจากช่วงนี้
จะมีบ้านตัวอย่างเพิ่งสร้างเสร็จอีกทั้งทั้งราคาขายและโปรโมชั่นมูลค่ามากกว่าชว่งเปิดตัวไปแล้วหน่ึง
เดือน อีกทั้งจะพบวา่ยอดโอนของโครงการนั้นโดยมากจะอยู่ที่เดือนที ่ 7 เดือนที่14 และ เดือนที ่ 21 
ของโครงการเพราะเป็นเดือนที่การก่อสร้างเฟสหนึ่ง เฟสที่สองและเฟสที่สามเสร็จตามล าดับจึงไดก้าร
ประมาณการขายดังแสดงในตารางที่ 8.3 
 

 

ราคาขาย จองท าสญัญา 6                           5                       4                       3                       โอน

3,539,000      20,000                     58,983                70,780            88,475            117,967          3,165,100      

3,469,000      20,000                     57,817                69,380            86,725            115,633          3,102,100      

3,409,000      20,000                     56,817                68,180            85,225            113,633          3,048,100      

3,569,000      20,000                     59,483                71,380            89,225            118,967          3,192,100      

3,509,000      20,000                     58,483                70,180            87,725            116,967          3,138,100      

3,669,000      20,000                     61,150                73,380            91,725            122,300          3,282,100      

ยอดดาวนส์ าหรับการผอ่นแตล่ะงวด

แผนงานขายเฟส3

บา้นเดีย่วแบบที1่

บา้นเดีย่วแบบที1่

บา้นเดีย่วแบบที2่

บา้นเดีย่วแบบที2่

แผนงานขายเฟส2

แผนงานขายเฟส1

อาคารพาณชิย์

บา้นเดีย่วแบบที1่
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8.2.3 สรุปรายได้ของโครงการ 
         รายรับรวมของโครงการ จะแบ่งออกเป็น 3 ส่วนดังแสดงในตารางที่ 8.6  

ตารางที่ 8.6 รายรับรวมของโครงการ

 
 

8.3 รายจ่าย 

ตารางที่ 8.7 รายจา่ยรวมของโครงการ 

 
 

 ค่าใช้จา่ยดา้นการตลาดประกอบด้วยรายการตา่งๆตามตารางที่ 6.7 

 ค่าใช้จา่ยในการบริหารโครงการประกอบด้วยเงินเดือนพนักงานต่างๆดังตารางที่ 8.8 โดยจะขึ้น
เงินเดือนให้พนักงานขายปีละ 3%  

 ค่าธรรมเนียมการโอน 2% ออกคนละครึ่งกับผู้ซ้ือ  

 ค่าภาษีธรุกิจเฉพาะ 3.3 % 
 

ตารางที่ 8.8 เงินเดือนพนักงาน 

 

 

รายรบั รวม อตัราสว่น

อาคารพาณชิย์ 42,993,000        21.3%

บา้นเดีย่วแบบที1่ 116,878,000      57.8%

บา้นเดีย่วแบบที2่ 42,258,000        20.9%

รายรบัจากการขาย 202,129,000      100.0%

รายการ รวม

คา่ใชจ้า่ยดา้นการตลาด 6,557,000          

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ 1,507,153          

คา่ธรรมเนยีมการโอน 1,512,000          

คา่ภาษีธรุกจิเฉพาะ 6,546,232          

รวมคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 16,122,385        

จ านวน 

ยาม 15,000  บาท 2 คน

พนักงานขาย 18,000 บาท 1 คน

แมบ่า้นท าความสะอาด 10,000 บาท 1 คน

เงนิเดอืน 
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8.4 ต้นทุนทางการเงิน 
 

การลงทุนในโปรเจคนี้จะใช้เงินกู้ 70 % ของค่าก่อสร้างทั้งหมด ส่วนคา่ใชจ้่ายซื้อที่ดิน 
และค่าขายและบริหารใช้เงินลงทุนของเจ้าของ ซึ่งเมื่อคิดออกมาเป็นอัตราส่วนเงินกู้ต่อเงินลงทุนของ
เจ้าของจะได้อัตราส่วน 58:42  ใช้อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ 7.87% (ที่มา: MRR ธนาคารกสิกรไทย เดือน
กุมภาพันธ์) สว่นอัตราผลตอบแทนของเจ้าของนั้นท าการเปรียบเทียบกับผู้ประกอบการเจ้าอื่นซึ่งมี
ขนาดใกล้เคียงกันประกอบกับดุลพิจของเจ้าของโครงการจะไดท้ี่ 18% โครงการนี้จัดท าในรูปแบบนิติ
บุคคลเสียภาษี 20 % ดังนั้นได้ต้นทุนทางการเงินรวมของโครงการที ่13.1% โดยแสดงรายละเอียดไว้
ในตารางที่ 8.9 

 
ตารางที่ 8.9 ต้นทุนทางการเงิน 

 
 

8.5 การวิเคราะห์ผลทางการเงิน 
 

อัตราผลตอบแทนของโครงการแสดงไดด้ังตารางที่ 8.10 ซึ่งพบวา่มีก าไรขั้นต้น 32.1% 
ซึ่งมากกว่า30 % ที่ในเบื้องต้นระบุไว้ว่าใช้ราคาขายจากการคิดด้วยวธิีต้นทุนนั้นเป็นเพราะว่า มีรายได้
เพิ่มเติมจากการขายทีด่นิส่วนเพิ่มที่แปลงมุม บ้านท าเลแปลงมุม และการเพิ่มราคาขายของเฟสที ่2 
และ 3 เพิ่มมาอีกนั่นเอง ส่วนก าไรสทุธิอยู่ที ่17.3% ซึ่งจัดว่าอยู่ในชว่งเดียวกับก าไรสทุธิของบริษัทธรุ
กิจอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก 

เงนิลงทุนทัง้หมด 153,277,481      

เงนิกู ้ 64,193,672        

เงนิเจา้ของ 89,083,810        

อัตราดอกเบีย้เงนิกู ้ (Kd) 7.87%

อัตราผลตอบแทนของเจา้ของ (Ke) 18%

%เงนิเจา้ของ (We) 58%

%อัตราสว่นเงนิกู ้ (Wd) 42%

ภาษีนติบิคุคล (T) 20%

WACC 13.1%

;WACC= Wd*Kd(1-T)+We*Ke
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ตารางที่ 8.10 ผลตอบแทนของโครงการ(1)

 

ตารางที่ 8.11 ผลตอบแทนของโครงการ(2) 

 
 

เมื่อพิจารณามูลค่าปัจจุบันสุทธิพบว่ามีคา่ 26.8 ลา้นบาท และ IRR ของโครงการพบว่า
อยู่ที่ 35.57% มากกวา่ตน้ทุนทางการเงินของโครงการที ่13.1 % สรุปว่าโครงการนี้มีความเป็นไปได้
ในการลงทุน  

 
8.6การวิเคราะห์ความออ่นไหว (Sensitivity Analysis) 
 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการโดยเปลี่ยนแปลงค่าตัวแปรสองตวัซึ่งคือ การ
เพิ่มค่าก่อสรา้ง และลดราคาขาย เพื่อวิเคราะห์วา่ปัจจัยใดมีความอ่อนไหวมากกวา่กันดังต่อไปนี้ 

กรณีที่1 เพิ่มค่าก่อสร้าง 10% ผลตอบแทนของโครงการเป็นดังตารางที่ 8.8  
 
            ตารางที ่8.12 ผลตอบแทนของโครงการเมื่อเพิ่มราคาค่าก่อสร้าง 

 
 

 

มลูคา่ (บาท) อตัราสว่น

รายรับจากการขาย 202,129,000      100%

รวมเงนิพัฒนาโครงการ 137,155,096      

ก าไรขัน้ตน้ 64,973,904        32.1%

รวมคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 16,122,385        8.0%

รายไดก้อ่นดอกเบีย้และภาษี 48,851,519        

ดอกเบีย้ 5,195,891          

ภาษีนติบิคุคล 20% 8,731,125          

ก าไรสทุธิ 34,924,502        17.3%

ระยะเวลาคนืทนุ (เดอืน) 21                         

จดุคุม้ทนุ (หลงั) 37                         

อตัราผลตอบแทน (IRR-Project) 35.57%

มลูคา่ปจัจบุนัสุทธ ิ(NPV -Project) 26,864,444        

ระยะเวลาคนืทนุ (เดอืน) 21                         

จดุคุม้ทนุ (หลงั) 39                         

อตัราผลตอบแทน (IRR-Project) 30.03%

มลูคา่ปจัจบุนัสุทธ ิ(NPV -Project) 20,357,974        
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กรณีที่ 2 ลดราคาขายลง 10%ผลตอบแทนของโครงการเป็นดังตารางที่ 8.13 
 

ตารางที่ 8.13 ผลตอบแทนของโครงการเมื่อลดราคาขาย 

        
       

การเพิ่มราคาค่ากอ่สรา้งขึ้น 10 % ระเวลาคืนทุนยังเป็น 21 เดือน แต่เมื่อลดราคาขาย
ลง 10% ระยะเวลาคืนทนุเพิ่มขึ้นถึง 7 เดือนเป็น 28 เดือน สว่น IRR กรณีเพิ่มค่าก่อสร้างและลด
ราคาขายคือ 30.03%และ 23.31% ตามล าดับซ่ึงพบว่ากรณีลดราคาขายม ีIRR ต่ ากว่าจึงสรุปได้วา่
ราคาขายเป็นปัจจัยที่มีความอ่อนไหวสูงกวา่ราคาค่าก่อสรา้ง 

 
8.7 การวิเคราะห์สถานการณ์ (Scenario Analysis) 

การวิเคราะห์สถานการณ์นี้จะจ าลองเหตุการณท์ี่คาดว่าน่าจะเกิดขึ้นได้ 2 กรณีคอื  
1.ค่าก่อสร้างเพิ่มขึ้น 10 % และ ใช้เวลาขายเพิ่มขึ้น 6 เดือน 

 
ตารางที่ 8.14 ผลตอบแทนของโครงการเมื่อคา่กอ่สร้างเพิ่มขึ้น 10 % และ ใช้เวลาขายเพิ่มขึ้น 6 
เดือน 

 
     

2.ค่าก่อสร้างเพิ่มขึ้น 10 % และ ลดราคาขาย 5% 
 

ตารางที่ 8.15 ผลตอบแทนของโครงการเมื่อคา่กอ่สร้างเพิ่มขึ้น 10 % และ ลดราคาขาย 5% 

 
 

 

ระยะเวลาคนืทนุ (เดอืน) 28                         

จดุคุม้ทนุ (หลงั) 47                         

อตัราผลตอบแทน (IRR-Project) 23.31%

มลูคา่ปจัจบุนัสุทธ ิ(NPV -Project) 11,506,936        

ระยะเวลาคนืทนุ (เดอืน) 22                         

จดุคุม้ทนุ (หลงั) 40                         

อตัราผลตอบแทน (IRR-Project) 28.99%

มลูคา่ปจัจบุนัสุทธ ิ(NPV -Project) 19,738,340        

ระยะเวลาคนืทนุ (เดอืน) 28                         

จดุคุม้ทนุ (หลงั) 46                         

อตัราผลตอบแทน (IRR-Project) 23.90%

มลูคา่ปจัจบุนัสุทธ ิ(NPV -Project) 12,663,003        
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จากการวิเคราะห์สถานการณ์ทั้งสองกรณพีบว่ากรณีที่ 1 คา่ก่อสร้างเพิ่มขึน้ 10 % และ 
ใช้เวลาขายเพิ่มขึ้น 6 เดอืน จะท าให้ IRR ลดลงเหลือ 28.99 % ระยะเวลาคืนทุน 22 เดือน กรณีที่ 2 
ค่าก่อสรา้งเพิ่มขึ้น 10 % และ ลดราคาขาย 5% ท าให ้IRR ลดลงเหลือ 23.9 % ระยะเวลาคืนทุน 28 
เดือน ซึ่งทั้งสองกรณีนีพ้บว่ายังมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิเป็นบวกให้ผลตอบแทนมากกวา่ 13.1% ซึ่งเป็น
ต้นทุนการลงทุนโครงการนี้ดังนั้นโครงการนี้จึงมคีวามเป็นไปได้ 

 
8.8 สรุปผลความเป็นไปได้ของโครงการ 

 
โครงการนี้มีข้อควรระวังเป็นพิเศษในเรื่องของราคาขายซึ่งจะเห็นได้จากการวิเคราะห์

ความอ่อนไหวและการวิเคราะห์สถานการณ์แต่อย่างไรกต็าม เมื่อพิจาณาจากผลตอบแทนในกรณี
ปกติซึ่งให้ IRR ที่ 35.57% และกรณีจ าลองสถานการณ์ทั้งสองกรณีซึ่งได้ IRR ที่ 28.99% และ 
23.9% ตามล าดับซ่ึงมากกว่าต้นทุนการลงทุนโครงการ 13.1% และมมีูลค่าปัจจุบันสุทธิเป็นบวกทุก
กรณี จึงสรุปได้วา่โครงการมีความเป็นไปได้ 
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รายการอ้างอิง 
 

บทความวารสาร 
กองกูณฑ ์โตชัยวัฒน,์ประไพ แสงประสิทธิ์,พิมพอ์ร วจีนุรักษากุลชัย.,2554ปัจจัยด้าน 
ประชากรศาสตร์และพฤติกรรมผู้บริโภคของผู้ซ้ือบ้านเดี่ยวระดับบนในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล 
 
ฐานพัทธ ์จันทร์สุกร,ี เกียรติชัย เวษฎาพันธุ,์ 2557, กลยุทธ์การตลาดแบบบูรณาการ ที่มีผลต่อการ
ตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยวของผู้บริโภคในเขตปริมณฑล  
 
ภัฐฬเดช มาเจริญ, วชรภมูิ เบญจโอฬาร,2556 ปัจจัยที่มีอิทธพิลต่อการเลือกซื้อบ้านจัดสรรของ
ผู้บริโภคในจังหวัดขอนแก่น 
 
สุนีย ์เจษฎาวรางกูล ฐิตนิันท์ วารีวนิช และดวงตา สราญรมย,์2553 ปัจจัยที่มีผลต่อการตดัสินใจซือ้
บ้านทาวน์เฮ้าส ์ในโครงการบริษัทวังทองกรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 
 
อภัสนันท์ เชื่อถือเจริญกิจ,ดร. กฤษฎา พัชราวานชิ,2554,ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซื้อทาวน์
เฮ้าส์ของผู้บริโภค กรณีศกึษา กรุงเทพมหานคร 
 
ไพลิน พูลพิพัฒน ์,2552,ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย ของบริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์
แห่งหน่ึง ระดับราคากลาง -บน ในเขตกรุงเทพมหานคร (ตอนบนฝั่งขวา)  
 
จาริณ ีเสาวคนธ,์ 2549,ปัจจัยที่มีความสัมพันธ์ตอ่การซื้อบ้านทาวน์เฮ้าส์ในจังหวัดปทุมธานี  
 
REIC, 2558 สรุปสถานการณ์อสังหาริมทรพัย์ครึ่งปีแรก ปี 2558 และแนวโน้มอนาคต 
AREA, 2558, รายงานสถานการณ์ตลาดอสังหารมิทรัพย์ ฉบับ มิถุนายน-ตุลาคม 2558 

 
พร็อพเพอรต์ี้พลัส, 2558, รายงานผลการวจิัยรายครึ่งปีหลัง มกราคม-มิถุนายน 2558 
ส านักงานยุทธศาสตร์และการวางแผนเศรษฐกิจมหภาค,รายงานภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสที่สาม
และแนวโน้มปี 2558-2559 

http://www.kmutt.ac.th/jif/public_html/general_search.php?TextSearch=%A8%D2%C3%D4%B3%D5%20%E0%CA%D2%C7%A4%B9%B8%EC&SearchType=%AA%D7%E8%CD%BC%D9%E9%E1%B5%E8%A7&yr=%B7%D8%A1%BB%D5
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สื่ออิเล็กทรอนิกส ์
Asianlivingครงการรถไฟฟ้าสายสีเขียว หมอชิต-สะพานใหม-่คูคต กับ 16
สถาน ีhttp://www.aseanliving.com/blog/location/131-mrta-green-line.html (ธันวาคม 
2558) 
ประมาณการเศรษฐกิจไทยปี 2558-2559. (2558). 
http://www.ktb.co.th/ktb/Download/economyresources/EconomyResourcesDownloa
d_354forecast_07_2015.pdf. (กุมภาพันธ,์2558) 
ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศและจังหวัดปทุมธานี
http://service.nso.go.th/nso/web/statseries/statseries15.html (พฤศจิกายน,2558) 
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http://www.ktb.co.th/ktb/Download/economyresources/EconomyResourcesDownload_354forecast_07_2015.pdf
http://www.ktb.co.th/ktb/Download/economyresources/EconomyResourcesDownload_354forecast_07_2015.pdf
http://service.nso.go.th/nso/web/statseries/statseries15.html


108 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



109 
 
 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ก  

กระแสเงินสดของโครงการ 
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ภาคผนวก ข  

แบบสอบถาม 
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 เริม่ตน้

   อยู่บรเิวณนีใ้ชห่รอืไม่

ไม่

ใช่

จะซือ้บา้นภายใน 1-2 ปี หรอืเพิง่

ซือ้มาไมเ่กนิ 3-6 เดอืนใชห่รอืไม่ ไม่

ใช่

ราคาบา้นทีส่นใจ 3-5 ลบ.

ใชห่รอืไม่ ไม่

ใช่

สนใจท าเลแถวนีใ้ชห่รอืไม่

ไม่

ใช่

เดนิทางไปท างานอย่างไร

มคีรอบครัวหรอืไม่

รายไดค้รัวเรอืน

มภีาระหรอืไมเ่ชน่ ผอ่นรถ ผอ่นบา้น

สนใจบา้นขนาดกี ่ตร.วา

จ านวนหอ้งนอน หอ้งน ้า

มงีานอดเิรกอะไรบา้ง

สอบถามเกีย่วกับรายละเอยีดผลติภัณฑ ์เชน่

ชอบบา้น Double space ไหม (ภาพประกอบ)

Style บา้น (ภาพประกอบ)

แปลงมมุ/ใกลส้วน ยอมจา่ยเพิม่เท่าไร

ตอ้งมรีะเบยีงไหม

สิง่อ านวยความสะดวกสว่นกลางตอ้งการอะไรบา้ง

Promotion ทีส่นใจเป็นอย่างไร (มตีวัเลอืก)

รับขา่วสารจากแหง่ใดบา้ง

ยนิดแีนะน าใหค้นรูจั้กซือ้บา้นโดยไดรั้บแนะน าบอกตอ่ไหม

 สิน้สดุ
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รูปภาพประกอบส าหรับการสัมภาษณ์เชิงลึก  
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รูปภาพประกอบส าหรับการสัมภาษณ์เชิงลึก (ต่อ) 

 

 

 

Plan Double space 

 

FL1 FL2

จอดรถ Double
space

ห้องนอน
ใหญ่

ห้อง
นอน ห้องน า้

ห้องครัวห้องน า้
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รูปภาพประกอบส าหรับการสัมภาษณ์เชิงลึก (ต่อ) 

 

Double space เพาดานสูง 6 เมตร 
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รูปภาพประกอบส าหรับการสัมภาษณ์เชิงลึก (ต่อ) 
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รูปภาพประกอบส าหรับการสัมภาษณ์เชิงลึก (ต่อ) 
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รูปภาพประกอบส าหรับการสัมภาษณ์เชิงลึก (ต่อ) 

 

 

 

 

 

อาคาร
พาณิชย์
5.82x15

21.8 ตร.ว.

บ้านเดี่ยว
12.32x17

52.25 ตร.ว.

อาคารพาณิชย์  12  หน่วย
บ้านเดี่ยว         46  หน่วย
รวม                  58 หน่วย

ถนนสาธารณะ

3
0

1
9
3

6

1
0
.3

4

83

2 2

ถน
นก
ว้า
ง 9
 เม
ตร

ถนนกว้าง 8 เมตร
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ภาคผนวก ค  

ข้อกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
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พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พระราชบัญญัติการจดัสรรทีด่ินพ.ศ.2543ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรทีด่ินจังหวัด

ปทุมธานี พ.ศ.2552 
หมวด 2 ขนาดและเนื้อที่ของที่ดินที่ท าการการจดัสรร 
ข้อ 8 ขนาดของที่ดินจัดสรรแบ่งเป็น 3 ขนาดคือ 
8.1ขนาดเล็ก จ านวนแปลงย่อยเพื่อจ าหน่ายไม่เกิน 99 แปลงหรือเนื้อที่ทั้งโครงการต่ า

กว่า 19 ไร ่
8.2 ขนาดกลาง จ านวนแปลงย่อยเพื่อจ าหน่ายตั้งแต่ 100 – 499 แปลง หรือเนื้อที่ทั้ง

โครงการ 19 –100 ไร่ 
8.3 ขนาดใหญ่ จ านวนแปลงย่อยเพื่อจ าหน่ายตั้งแต่ 500 แปลง หรือเนื้อที่ทั้งโครงการ

เกินกว่า 100 ไร่ 
ข้อ 9 การจดัสรรทีด่ินเพื่ออยู่อาศัยและพาณชิยกรรม ที่ดินแปลงย่อยจะต้องมีขนาด

และเนื้อที่ของที่ดินแยกเป็นประเภท ดังนี ้
9.1 การจดัสรรที่ดินเพือ่การจ าหน่ายเฉพาะทีด่นิ หรือที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้าน

เดี่ยว ที่ดินแปลงย่อยต้องมีขนาดความกว้างหรือความยาวไม่ต่ ากวา่ 10.00 เมตร และมีเนื้อที่ ไม่ต่ า
กว่า 50 ตารางวา หากความกวา้งหรือความยาวไม่ได้ขนาดดังกลา่ว ต้องมีเนื้อที่ไม่ต่ ากวา่60 ตารางวา 

9.2 การจดัสรรทีด่ินเพื่อการจ าหน่ายพร้อมอาคารประเภทบ้านแฝด ที่ดิน แต่ละแปลง
ต้องมีความกวา้งไม่ต่ ากวา่ 8.00 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 35 ตารางวา 

9.3 การจดัสรรที่ดินเพื่อการจ าหน่ายพร้อมอาคารประเภทบ้านแถว หรืออาคารพาณิชย์
ที่ดินแต่ละแปลง ต้องมีความกวา้งไมต่ ากวา่ 4.00 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 16 ตารางวา 

ข้อ 10 ระยะห่างของตัวอาคารจากเขตทีด่ินและการเว้นช่องวา่งระหวา่งแปลงที่ดินให้
เป็นไปตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคมุอาคาร และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 

ข้อ 11 ห้ามแบ่งแปลงที่ดินเป็นแนวตะเข็บเป็นเศษเสี้ยวหรือมีรูปร่างที่ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ได้ 

ข้อ 12 เพื่อประโยชน์ในการจัดขนาด และ จ านวนของระบบสาธารณูปโภค และ 
บริการสาธารณะให้เพียงพอต่อการใช้ประโยชน์ในที่ดินของโครงการจัดสรรทีด่ินในอนาคตให้ที่ดิน
แปลงอื่นในโครงการจดัสรรทีด่ิน ซึ่งมีเน้ือที่เกินกว่า 100 ตารางวาขึ้นไป จะต้องน ามารวมเพื่อค านวณ
จานวนแปลงทิ่ดินใหม่โดยใช้เกณฑ ์เฉลี่ยเนื้อที่100 ตารางวา ต่อ 1 แปลง จานวนแปลงที่ดินที่ค านวณ
ได้จากเกณฑเฉลี่ยนี้ให้น าไปรวมกับจ านวนทีด่ินแปลงย่อยที่จัดขนาดตามเกณฑ์ก าหนดเพื่อใช้ในการ
ก าหนดขนาดและจ านวนระบบ สาธารณป ูโภค และบริการสาธาณะตามข้ออื่น ๆ ต่อไปหากลักษณะ
ทั่วไปของการจดัสรรที่ดนิเป็นการแบ่งที่ดินแปลงย่อยเป็นประเภทบ้านแฝด บ้านแถว และอาคาร
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พาณิชยร์วมกันเกินกวา่รอ้ยละ 50 ของพื้นที่จัดจ าหน่ายทั้งโครงการใหใ้ช้เกณฑ์เฉลี่ยของเนื้อที่บ้าน
แฝด บ้านแถว และอาคารพาณิชย์ทกุแปลงในโครงการจัดสรรที่ดินนั้นเป็นเกณฑ์เฉลี่ย ต่อ 1 แปลง 
จ านวนแปลงที่ดินที่ค านวณได้จากเกณฑ์เฉลี่ยนี้ให้น าไปรวมกับจ านวนบ้านแฝด บ้านแถว และอาคาร
พาณิชย ์ เพื่อใช้ในการก าหนดขนาดและจ านวนระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ตามข้ออื่น 
ๆต่อไป 

หมวด 5 ข้อก าหนดเพื่อประโยชน์เกี่ยวกับการคมนาคม การจราจร และความปลอดภัย 
ข้อ 16 ที่ดินแปลงย่อยในโครงการทุกแปลงต้องติดถนนที่ใช้สาธารณูปโภคสาหรับเป็น

ทางเข้าออกของรถยนต์โดยมีความกว้างของหน้าแปลงต้องไม่ต่ ากวา่ 4.00 เมตร 
ข้อ 17 ขนาดของถนนที่ต้องจัดให้มีการจัดสรรทีด่ินแต่ละโครงการ ให้มีความกวา้งของ

เขตทางและผิวจราจรเป็นสัดส่วนกับจ านวนทีด่ินแปลงย่อย ดังนี้ 
17.1 ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่แปลงย่อยไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ต่ากว่า 19 ไร ่

ต้องมีความกวา้งของ เขตทางไม่ต่ ากว่า 8.00 เมตร โดยมีความกวา้งของผิวจราจรไมต่่ ากว่า 6.00 
เมตร 

17.2 ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยตั้งแต ่100 - 299 แปลง หรือเนื้อที ่19 
- 50 ไร ่ต้องมีความกวา้งของเขตทางไม่ต่ ากวา่ 12.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ ากว่า 
8.00 เมตร 

ข้อ 18ถนนที่เป็นทางเข้าออกของโครงการจัดสรรทีด่ินที่บรรจบกับทางหลวงแผ่นดิน
หรือทางเป็นภาระจ ายอม และมีความกวา้งของเขตทางน้อยกวา่เกณฑ์ก าหนดตามข้อ 17 ก็ให้อยู่ใน
ดุลพินิจของคณะกรรมการที่จะพิจารณาอนุญาตได้ แต่ต้องอยู่ภายใต้เงื่อนไขที่ว่าถนนดังกล่าวเป็น
ถนนที่ไม่สามารถเปลี่ยนแปลงจนเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอม ลดไป หรือเสื่อมความสะดวก 
มีความกว้างของผิวจราจรไม่น้อยกว่า6.00 เมตร และมิได้เป็นถนนที่เกิดจากการด าเนินการของผู้
จัดสรรที่ดิน หรือผู้ที่เกี่ยวกับผู้จัดสรรทีด่ิน 

ข้อ 19 ถนนแต่ละสายให้มีความยาวจากทางแยกหนึ่งถึงอีกทางแยกหน่ึงไม่เกิน 300 
เมตร และไม่ควรให้เป็นแนวตรงยาวเกินกว่า 600 เมตร 

ข้อ 20 ถนนที่เป็นถนนปลายต้น ต้องจัดให้มีที่กลบัรถทุกระยะไม่เกิน 100 เมตร และที่
ปลายตันที่กลับรถต้องจดัให้เป็นไปตามมาตรฐาน ดังนี้ 

20.1 กรณีที่เป็นวงเวียน ต้องเป็นรัศมีความโค้งวดั จากจุดศูนย์กลางถึงกึ่งกลางถนน ไม่
ต่ ากว่า 6.00เมตร และผิว จราจรกวา้งไม่ต่ ากวา่ 6.00 เมตร 

20.2 กรณีเป็นรูปตัวที (T) ต้องเป็นมีความยาวสทุธิของไหล่ตัวที ด้านละไม่ต่ากว่า 5.00 
เมตร ทั้งสองด้าน และผิวจราจรกว้างไมต่่ ากว่า 4.00 เมตร 
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20.3 กรณีเป็นรูปตัวท ี (T) ต้องเป็นมีความยาวสทุธิของขาแต่ละด้านละไม่ต่ากว่า 5.00 
เมตร และผิวจราจรกว้างไม่ต่ ากวา่ 4.00 เมตร 

 20.4 กรณีเป็นรูปตัววาย (Y) ต้องเป็นมีความยาวสุทธิของแขนตัววายดา้นละไม่ต่ากว่า 
5.00 เมตร ผิวจราจรกวา้งไม่ต่ ากว่า 4.00 เมตร มุมตัววายต้องไม่เล็กกว่า 120 องศา 

ข้อ 22 ทางเดินและทางเท้า 
22.1 ถนนด้านที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยที่ท าการจดัสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย

และพาณิชยกรรมตอ้งจดัให้มีทางเดินและทางเทา้ส าหรับคนเดินตามทีก่ าหนดไว้ในข้อ 16 ทั้งนี้ความ
กว้างสุทธิไม่ต่ ากวา่ 60เซนติเมตร ตลอดความยาวของถนนโดยไม่มีสิ่งกีด ขวาง 

22.2 ในกรณีที่เป็นทางเดินและทางเท้ายกระดับขอบทางเดินและทางเท้าต้องเป็นคัน
หินสูงระหว่าง0.12 ถึง 0.15 เมตร และเพื่อประโยชน์ในการส้ญจร หรือเพื่อความปลอดภัยจดุที่เป็น
ทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยให้ลดคันหินลง โดยท าเป็นทางลาดให้รถยนต์เข้าออกได้ ฯ 

ข้อ 25 การปาดมุมถนน 
25.1 ปากทางของถนนที่มีเขตทางต่ ากว่า 12.00 เมตร จะต้องปาดมุมถนนให้กว้างข้ึน

อีกไม่ต่ ากว่าด้านละ 1.00 เมตร 
หมวด 8 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการอื่นที่จ าเป็นตอ่การรักษาสภาพแวดล้อมการส่งเสริม

สภาพความเป็นอยู่และการบริหารชุมชน 
ข้อ 34 ให้จัดท าสวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา และหรือสนามเด็กเล่น และหรือสนาม

กีฬา โดยค านวณจากพืน้ที่จัดจ าหน่ายไม่น้อยกวา่ร้อยละ 5 ทั้งนี้ไม่ให้แบ่งแยกออกเป็นแปลงย่อย
หลายแห่ง เว้นแต่เป็นการกันพื้นที่แต่ละแห่งไว้ไม่ต่ ากวา่ 1 ไร่โดยจะต้องมีขนาดและรูปแปลงที่
เหมาะสม สะดวกแก่การใช้สอย 

หมวด 9 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดพื้นที่ให้เป็นที่ตั้งส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 

ข้อ 38 ในกรณีที่ผู้จดัสรรทีด่ินรายใดมีความประสงค์จะให้มีการจัดตั้งนติิบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ผู้จัดสรรทีด่ินจะต้องจดัพื้นทีใ่ห้เป็นที่ตั้งส านักงานนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรหรือนติิบุคคลตาม 

กฎหมายอื่น อย่างใดอยา่งหนึ่ง ดังนี้ 
38.1 ที่ดินเปล่าต้องจดัให้มีเน้ือที่ไม่น้อยกว่า 20 ตารางวา และมีความกว้างไม่น้อยกวา่ 

8.00 เมตรความยาวไม่นอ้ยกว่า 10.00 เมตร โดยต าแหน่งที่ดินให้มีเขตติดต่อกับสาธารณูปโภคอื่น ๆ 
เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา และหรือสาธารณูปโภคอื่นที่ใช้ประโยชน์ในลักษณะเดียวกัน 

38.2 ที่ดินพร้อมอาคาร ต้องมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 16 ตารางวา มีความกว้างไม่น้อยกวา่ 
4.00 เมตร และ 
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มีพื้นที่ใช้สอยในอาคารไม่น้อยกว่า 64 ตารางเมตร 
38.3 พื้นที่ส่วนอื่นซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดไว้ เพื่อเป็นที่ตั้งส านักงานนิตบิุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแล้ว เช่น ส านักงาน สโมสร เป็นต้น ต้องจัดให้มีพื้นที่ใช้สอย
ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นในอาคารดังกลา่วไม่น้อยกว่า 64 
ตารางเมตรอาคารดังกลา่วจะตอ้งอยู่บนที่ดินแปลงบริการสาธารณะในโครงการจัดสรรที่ดิน และเก็บ
ค่าใช้จา่ยส าหรับการใช้เป็นที่ตั้งส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้าจัดสรรหรือนิตบิุคคลตามกฎหมายอื่นไม่ได้ 
ทั้งนี้ ไม่นับรวมถึงค่าใช้จา่ยสาธารณูปโภคสิ้นเปลือง 

 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่4) พ.ศ 2550 
กฏกระทรวงฉบับที่ 55 (2543) ออกตามความใน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.

2522 
ข้อ 1 ในกฎกระทรวงนี้ 
- “ห้องแถว” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างต่อเน่ืองกันเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาขึ้น

ไปมีผนังแบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 
- “ตึกแถว” หมายความว่า อาคารที่กอ่สรา้งตอ่เน่ืองกันเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาขึ้น

ไปมีผนังแบ่งอาคาร เป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 
- “บ้านแถว” หมายความว่า ห้องแถวหรือตึกแถวที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยซึ่งมีที่ว่างดา้นหน้า

และด้านหลังระหว่าง 
รั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตวัอาคารแต่ละคูหาและมคีวามสูงไม่เกินสามชั้น 
-"บ้านแฝด" หมายความว่า อาคารทีใ่ช้เป็นที่อยู่อาศัยก่อสรา้งตดิต่อกันสองบ้าน มีผนัง

แบ่งอาคารเป็นบ้าน มีที่ว่างระหวา่งรัว้หรือแนวเขตที่ดิน กับตัวอาคาร ด้านหน้า ด้านหลัง และ
ด้านข้างของแต่ละบ้าน และมีทางเข้าออกของแต่ละบ้านแยกจากกันเป็นสัดส่วน 

 -"อาคารพาณิชย หมายความว่า อาคารทีใ่ช้เพื่อประโยชน์ในการพาณชิยกรรม หรือ 
บริการธุรกจิ หรืออุตสาหกรรมที่ใช้เครื่องจักร ที่มีก าลังการผลิตเทียบ ได้น้อยกว่า 5 แรงม้า และให้
หมายความรวมถึงอาคารอื่นใดทีก่่อสรา้งห่างจากถนนหรือทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร ซึ่งอาจใช้
เป็นอาคาร เพื่อประโยชน์ ในการพาณิชยกรรมได้  

 
หมวด 1 ลักษณะของอาคาร 
ข้อ 2 ห้องแถวหรือตกึแถวแต่ละคูหา ต้องมีความกว้างโดยวัดระยะตัง้ฉากจากแนว

ศูนย์กลางของเสาด้านหนึ่งไปยังแนวศูนย์กลางของเสาอีกด้านหนึ่งไม่น้อยกว่า 4 เมตร มีความลกึของ
อาคารโดยวดัระยะตั้งฉากกับแนวผนัด้านหน้าชั้นล่างไม่น้อยกว่า 4 เมตร และไม่เกิน 24 เมตร มีพืน้ที่
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ชั้นล่างแต่ละคูหาไม่น้อยกว่า 30 ตารางเมตร และต้องมีประตูให้คนเข้าออกได้ทั้งด้านหน้าและ
ด้านหลัง ในกรณีที่ความลึกของอาคารเกิน 16 เมตร ต้องจัดให้มีที่วา่งอันปราศจากสิ่งปกคลมุข้ึน
บริเวณหน่ึงที่ระยะระหว่าง 12 เมตรถึง 16 เมตร โดยให้มีเนื้อที่ ไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ของพื้นที่ชั้น
ล่างของอาคารนั้น  

ข้อ 3 บ้านแถวแต่ละคูหาต้องมีความกว้างโดยวัดระยะตั้งฉากจากแนวศูนย์กลางของเสา
ด้านหนึ่งไปยังแนวศูนย์กลางของเสาอีกด้านหนึ่งไม่น้อยกว่า 4 เมตร มีความลึกของอาคารโดยวัด
ระยะตั้งฉากกับแนวผนังด้านหน้าชั้นล่าง ไม่น้อยกว่า 4 เมตร และไมเ่กิน 24 เมตร และมีพื้นที่ชั้นล่าง
แต่ละคูหาไม่น้อยกว่า 24 ตารางเมตรในกรณีที่ความลึกของอาคารเกิน 16 เมตร ต้องจัดให้มีที่วา่งอัน
ปราศจากสิ่งปกคลุมขึ้นบริเวณหน่ึงที่ระยะระหว่าง 12 เมตรถึง 16 เมตร โดยให้มีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 
20 ใน 100 ของพื้นที่ชั้นล่างของอาคารนั้น 

ข้อ 4 ห้องแถว ตึกแถว หรือบ้านแถวจะสร้างต่อเน่ืองกันได้ไม่เกินสิบคูหาและมีความ
ยาวของอาคารแถวหนึ่ง ๆ รวมกันไม่เกิน 40 เมตร โดยวดัระหวา่งจุดศูนย์กลางของเสาแรกถึงจุด
ศูนย์กลางของเสาสุดท้ายไม่ว่าจะเป็นเจ้าของเดียวกันและใช้โครงสร้างเดยีวกันหรือแยกกันก็ตาม 

ข้อ 16 ผนังของตึกแถวหรือบ้านแถว ต้องท าด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟด้วย แต่ถ้า
ก่อด้วยอิฐธรรมดาหรือ คอนกรีตไม่เสริมเหล็ก ผนังนี้ต้องหนาไม่น้อยกว่า 8 เซนติเมตร 

ข้อ 17 ห้องแถว ตึกแถว หรือบ้านแถว ที่สร้างติดต่อกันให้มีผนังกันไฟทุกระยะไม่เกิน
ห้าคูหาผนังกันไฟต้องสรา้งต่อเน่ืองจากพื้นดินจนถึงระดับดาดฟ้าที่สร้างดว้ยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ 
กรณีที่เป็นหลังคาสร้างดว้ย วัสดุไม่ทนไฟให้มีผนังกันไฟสูงเหนือหลังคาไม่น้อยกว่า 30 เซนติเมตร 
ตามความลาดของหลังคา 

ส่วนที่ 2 พื้นที่ภายในอาคาร 
ข้อ 20 ห้องนอนในอาคารให้มีความกวา้งดา้นแคบที่สุดไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร และมี

พื้นที่ไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร 
 
ส่วนที่ 3 บันไดของอาคาร 
ข้อ 23 บันไดของอาคารอยู่อาศัย ถ้ามีต้องมีอยา่งน้อยหนึ่งบันไดที่มีความกว้างสุทธิไม่

น้อยกว่า 80เซนติเมตร ช่วงหน่ึงสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกตั้งสูงไม่เกิน 20 เซนติเมตร ลูกนอนนเมื่อหัก
ส่วนที่ชั้นบันไดเหลื่อมกันออกแล้วเหลือความกวา้งไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร และต้องมพื้นหน้าบันได
มีความกว้างและยาวไม่นอ้ย กวา่ความกวา้งของบันไดบันไดที่สูงเกิน 3 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุก
ช่วง 3 เมตร หรือน้อยกว่านั้น และชานพักบันไดต้อง มีความกว้างและยาว ไม่น้อยกว่าความกวา้งของ
บันได ระยะดิ่งจากขั้นบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต่ าสุดุของอาคารที่อยู่เหนือข้ึนไปต้องสูงไม่น้อย
กว่า 1.90 เมตร 
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หมวด 3 ที่วา่งภายนอกอาคาร 
ข้อ 33 อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมที่วา่งตามที่ก าหนดดังต่อไปนี้ 
(1) อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วน

ของพื้นที่ชั้นใด ชั้นหนึ่งทีม่ากที่สุดของอาคาร 
(2) ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นซึ่งไม่ได้ใช้

เป็นที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพื้นที่ชั้นใดชั้นหน่ึงที่มากที่สุดของอาคาร 
แต่ถ้าอาคาร ดังกล่าวใช้เป็นที่อยู่อาศัยด้วยต้องมทีี่ว่างตาม (1) 

ข้อ 34 ห้องแถวหรือตึกแถวซึ่งด้านหน้าไม่ติดรมิถนนสาธารณะ ต้องมทีี่ว่างดา้นหน้า
อาคารกวา้งไมน้อยกวา่ 6 เมตร โดยไม่ให้มีส่วนใดของอาคารยื่นล้ าเข้าไปในพื้นที่ดังกลา่ว 

ห้องแถวหรือตึกแถว ต้องมีที่ว่างดา้นหลังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร เพื่อใช้ตดิต่อ
ถึงกันโดยไม่ให้มีส่วนใดของอาคารยื่นล้ าเข้าไปในพื้นที่ดังกลา่ว เว้นแต่การสรา้งบันไดหนีไฟภายนอก
อาคาร ที่ยื่นล้ าไม่เกิน1.40 เมตร 

 ระหว่างแถวดา้นข้างของห้องแถวหรือตึกแถวที่สร้างถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกัน
ถึง 40 เมตรต้องมีทีว่่างระหว่างแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวนั้นกว้างไม่น้อยกว่า 4 เมตร เป็น
ช่อง ตลอดความลึกของห้องแถวหรือตึกแถวเพื่อเชื่อมกับที่ว่างด้านหลังอาคาร 

ห้องแถวหรือตึกแถวที่สรา้งไม่ถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันไม่ถึง 40 เมตร แต่มีที่
ว่างระหวา่งแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวนั้นกว้างน้อยกวา่ 4 เมตร ไม่ให้ถือว่าเป็นที่ว่าง
ระหว่างแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถว แต่ให้ถือว่าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นสร้างต่อเน่ืองเป็น
แถวเดียวกัน 

ที่ว่างตามวรรคหนึ่ง วรรคสอง และวรรคสาม จะก่อสร้างอาคาร รั้ว ก าแพง หรือ
สิ่งก่อสร้างอื่นใด หรือจัดให้เป็นบ่อน้ า สระว่ายน้ า ที่พักมูลฝอย หรือที่พักรวมมูลฝอยไม่ได้ 

ห้องแถวหรือตึกแถวที่มีด้านข้างใกล้เขตที่ดินของผู้อื่น ต้องมีที่วา่งระหวา่งด้านข้างของ
ห้องแถวหรือตึกแถวกับเขตที่ดินของผู้อื่นนั้นกว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร เว้นแต่ห้องแถวหรือตึกแถวที่
ก่อสร้างขึ้นทดแทนอาคารเดิมโดยมีพื้นที่ไม่มากกว่าพื้นที่ของอาคารเดิมและมีความสูงไม่เกิน 15 
เมตร 

ข้อ 35 ห้องแถวหรือตึกแถวที่มีที่ว่างดา้นหลังอาคารตามข้อ 34 วรรคสอง และได้ร่น
แนวอาคารตามข้อ 41แล้ว ไม่ต้องมีที่ว่างตามข้อ 33 (1) และ (2) อีก 

ข้อ 36 บ้านแถวต้องมีที่ว่างดา้นหน้าระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนังอาคาร 
กว้างไม่น้อยกว่า3 เมตร และต้องมีที่ว่างดา้นหลังอาคารระหว่างรั้ว หรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนัง
อาคาร กว้างไม่น้อยกวา่ 2เมตร ระหว่างแถวดา้นข้างของบ้านแถวที่สร้างถึงสิบคูหา หรือมีความยาว
รวมกันถึง 40 เมตร ต้องมีที่ว่างระหวา่งแถวด้านข้างของบ้านแถวนั้น กวา้งไม่น้อยกว่า 4 เมตร เป็น



134 

 

ช่องตลอดความลึกของบ้านแถว บ้านแถวที่สร้างไม่ถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันไม่ถึง 40 เมตร 
แต่มีที่ว่างระหว่างแถวด้านข้างของบ้านแถวนั้นกว้างน้อยกว่า 4 เมตร ไม่ให้ถือว่าเป็นที่ว่างระหวา่ง
แถวด้านข้างของบ้านแถว แต่ให้ถือว่าบ้านแถวนั้นสร้างต่อเน่ืองเป็นแถวเดียวกัน 

ข้อ 37. บ้านแฝดต้องมีที่ว่างดา้นหน้าและด้านหลังระหว่างรัว้หรือแนวเขตที่ดินกับแนว
ผนังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร และ 2 เมตร ตามล าดับ และมีที่ว่างด้านข้างกวา้งไม่น้อยกวา่ 2 
เมตร  

ข้อ 41.อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่มีความกวา้งน้อยกว่า 6 เมตร 
ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร  

อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคารพาณิชย ์
โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือสิ่งที่สรา้งขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย หรือคลังสินค้า ที่ก่อสร้างหรือ
ดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ  

(1) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกวา้งน้อยกวา่ 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจาก
กึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร  

(2) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่น
แนวอาคารหา่งจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ  

(3) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขต
ถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร  

ข้อ 49 การก่อสร้างอาคารในบริเวณดา้นข้างของห้องแถวหรือตึกแถว 
(1) ถ้าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจ านวนรวมกันไดต้ั้งแต่สิบคูหา หรือมีความยาวรวมกัน

ได้ตั้งแต ่ 40เมตรขึ้นไป และอาคารที่จะสร้างข้ึนเป็นห้องแถวหรือตึกแถว ห้องแถวหรือตึกแถวที่จะ
สร้างขึ้นต้องห่างจากผนังด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวเดิมไม่น้อยกว่า 4 เมตร แต่ถ้าเป็นอาคาร
อื่นต้องห่างจากผนังด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวเดิมไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

(2) ถ้าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจ านวนไม่ถึงสิบคูหาและมีความยาวรวมกันไม่ถึง 40 
เมตรอาคารที่สร้างข้ึน จะต้องห่างจากผนังด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวนั้น ไม่น้อยกว่า 2 เมตร 
เว้นแต่การสร้างห้องแถวหรือตึกแถวต่อจากห้องแถวหรือตึกแถวเดิม ตามข้อ4 

ข้อ 50 ผนังของอาคารทีม่ีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรอืช่องแสง หรือระเบียง
ของอาคาร ต้องมีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน ดังนี้ 

(1) อาคารที่มีความสูงไมเ่กิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 
เมตร 

(2) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขต
ที่ดินไม่น้อยกว่า3 เมตร ผนังของอาคารที่อยู่ห่างเขตที่ดินน้อยกว่าตามทีก่ าหนดไว้ใน (1) หรือ (2) 
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ต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสรา้งชิดเขตที่ดิน และอาคารดังกล่าว
จะก่อสร้างได้สูงไม ่ เกิน 15 เมตรผนังของอาคารที่อยู่ชิดเขตที่ดินหรือห่างจากเขตที่ดินน้อยกวา่ทีร่ะบุ
ไว้ใน (1) หรือ (2) ต้องก่อสร้างเป็นผนังทึบและดาดฟ้าของอาคารด้านนัน้ให้ท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้า
ไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร ในกรณีก่อสร้างชดิเขตที่ดินต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของ
ที่ดินข้างเคียงด้านนั้นด้วย 
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