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พ้ืนที่กรณีศึกษาตั้งอยู่ในจังหวัดชลบุรี เขตพัทยาซึ่งเป็นเขตธุรกิจการท่องเที่ยว และ

แหล่งเศรษฐกิจที่ส าคัญของประเทศไทย พัทยาเจริญเติบโตอย่างรวดเร็วจากเม็ดเงินจากการท่องเที่ยว
ของชาวไทยและชาวต่างชาติ จึงท าให้ เกิดโครงการต่างๆมากมายเช่น โรงแรม ศูนย์การค้า 
คอนโดมิเนียม อพาร์ทเม้นท์ บ้านเดี่ยว และ ฯลฯ เพ่ือมารองรับความต้องการที่มากขึ้นจาก
นักท่องเที่ยวและคนที่มาท างาน ทั้งนี้พัทยาเองยังมีประชากรแฝงมากกว่า 4-5 แสนคน ด้วยเหตุนี้ท า
ให้พ้ืนที่ในเขตพัทยามีความเป็นเมืองมากขึ้นและยังคงเติบโตอย่างต่อเนื่องท าให้เมืองพัทยาเป็นที่
น่าสนใจส าหรับการลงทุนทางด้านธุรกิจท่องเที่ยวและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

โครงการในกรณีศึกษานี้ตั้งอยู่ที่ ซ. โพธิสาร4 อ. บางละมุง จ.ชลบุรี บนเนื้อที่ 301 
ตารางวา ใกล้กับถนน พัทยาเหนือและพัทยา-นาเกลือ ซึ่งเป็นแหล่งชุมชนที่อยู่อาศัย ลักษณะ
โครงการเป็น อพาร์ทเม้นท์สูง 5 ชั้น มีทั้งหมด 62 ห้อง ประกอบด้วยห้องขนาด 27.5 และ 44 ตาราง
เมตร ตกแต่ง โครงสร้างอาคารแบบ single corridor  รูปแบบที่เรียบง่ายแต่ดูสวยงามมีความเป็น
ส่วนตัวและมีบรรยากาศที่เป็นธรรมชาติใช้วัสดุตกแต่งคุณภาพดี ออกแบบสไตล์โมเดิร์น ห้องพัก
ตกแต่งเสร็จพร้อมอยู่ติดแอร์ทุกห้องเน้นงานบริการและคุณภาพ คิดค่าเช่าเริ่มต้นห้องละ 5,500 บาท
ต่อเดือน  

ผลสรุปการวิเคราะห์ทางการเงินของโครงการศึกษานี้พบว่า มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของ
โครงการติดลบ ที่อัตราผลตอบแทนที่ต้องการที่ร้อยละ 8 และมีอัตราผลตอบแทนขั้นต้นที่ ร้อยละ 
7.28 ท าให้เป็นโครงการที่มีผลตอบแทนต่ า นอกเสียจากผู้ลงทุนจะเป็นผู้ที่มีความเชี่ยวชาญและ
สามารถเข้าถึงแหล่งวัสดุการก่อสร้างและแหล่งเงินทุนที่ถูกกว่าก็มีโอกาสที่จะเพ่ิมอัตราผลตอบแทนได้ 

ค าส าคัญ: อพาร์ทเม้นท์, พัทยาเหนือ, บางละมุง, การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
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EXECUTIVE SUMMARY 

 
The potential for development was studied at Photisarn 4, Banglamung, 

Chonburi Province, Thailand. 1204 square meters close to North Pattaya Road and 
Pattaya–Naklua Road are in a residential area. As a tourist city, Pattaya requires much 
new housing for visiting foreigners and local workers. A 5-story apartment building 
with 62 rentable units would be constructed with quality materials, with units of 27.5 
and 44 square meters. The single-corridor building would have modern functional 
design, offering a maximum of privacy to residents. Air conditioners and other 
amenities would be included. Rental fees would start at 5,500 baht monthly per 
unit. The target customer for the apartment are mainly Thai worker, who working in 
North Pattaya area. 

 Financial analysis indicated a negative net present value for the project 
at the required rate of return of 8 percent, and internal rate of return of 7.28 
percent. This low yield suggests that the developer should seek out cheaper 
construction materials and financing methods. This would lower investment cost, 
and improve the project’s yield. 
Keywords: Apartment, North Pattaya, Real estate, RE 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาของแนวความคิดโครงการ 

 
ในช่วงหลายสิบปีที่ผ่านมาเกิดการเปลี่ยนแปลงและการเจริญเติบโตในเมืองพัทยาเป็น

อย่างมาก เริ่มจากการเติบโตทางเศรษฐกิจอย่างก้าวกระโดด โดยเม็ดเงินจ านวนมากมาจากการ
ท่องเที่ยวที่หลั่งไหลเข้ามาในเมืองพัทยา และได้ดึงดูดธุรกิจและการลงทุนทางภาคอุตสาหกรรมการ
ท่องเที่ยวและภาคอ่ืนๆเข้ามาในพ้ืนที่ และแน่นอนว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในพัทยาได้เจริญเติบโต
อย่างรวดเร็ว มูลค่าที่ดินในเขตพัทยาเหนือ พัทยากลาง พัทยาใต้ บางขุนเทียน และบริเวณโดยรอบได้
เพ่ิมสูงขึ้นมาก ด้วยท าเลของตัวเมืองพัทยาถือว่าไม่ไกลจากกรุงเทพฯมากนักท าให้เป็นที่นิยมของคน
กรุงเทพฯที่จะมาพักผ่อนในช่วงวันหยุดที่พัทยา ประกอบกับพัทยา มีแหล่งท่องเที่ยวตามธรรมชาติที่
ยังสวยงามและสถานบันเทิงต่างๆ ท าให้สามารถดึงดูดนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ 

 
มีผู้พัฒนาหลายโครงการเช่น โรงแรม ศูนย์การค้า คอนโดมิเนียม อพาร์ทเม้นท์ บ้าน

เดี่ยว ฯลฯ ได้เข้ามาพัฒนาที่ดินในเมืองพัทยาเพ่ือมารองรับความต้องการที่มากขึ้นจากนักท่องเที่ยว
และคนที่มาท างานในพัทยาทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ  ท าให้เกิดโครงการต่างๆ ทั้งเล็กและใหญ่ใน
พัทยา ในปี พ.ศ. 2556 สถิติจากฐานข้อมูลการท่องเที่ยวเชิงการตลาดของการท่องเที่ยวแห่งประเทศ
ไทย (การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย, 2556)  มีนักท่องเที่ยวมาพักที่พัทยามากถึง 9.4 ล้านคน โดย
แบ่งเป็นชาวแต่งชาติ 6.9 ล้านคนและชาวไทย 2.5 ล้านคนโดยมีเงินเข้ามาในระบบมากถึง แสนล้าน
บาท ทั้งนี้พัทยาเองยังมีประชากรแฝงมากกว่า 4-5 แสนคน ซึ่งในช่วงระยะหลังมูลค่าที่ดินในตัวเมือง
พัทยาและริมหาดได้มีราคาสูงขึ้นมากท าให้เกิดการกระจายตัวออกไปทาง เขตบางขุนเทียน เขตนา
เกลือ และในย่านต่างๆโดยรอบ ท าให้เกิดโครงการราคาถูกและโครงการแนวราบมากขึ้น เกิดความ
หลากหลายมากขึ้นประกอบกับพัทยายังคงมีจ านวนนักท่องเที่ยวเพิ่มข้ึนทุกๆปี ท าให้เมืองพัทยาเป็นที่
น่าสนใจส าหรับการลงทุนทางด้านธุรกิจท่องเที่ยวและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  
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อย่างไรก็ตามเมื่อต้นปี พ.ศ. 2558 เกิดวิกฤตเศรษฐกิจราคาน้ ามันโลก และการที่
ประเทศสหรัฐอเมริกาประกาศคว่ าบาตรประเทศรัสเซีย ท าให้เศรษฐกิจของรัสเซียอยู่ในสภาวะตกต่ า
และส่งผลกระทบต่อการท่องเที่ยวในเมืองพัทยาอย่างมาก เนื่องจากในทุกๆปีมีนักท่องเที่ยวชาว
รัสเซียเดินทางมาพัทยาเป็นจ านวนมาก รวมทั้งความไม่แน่นอนทางการเมืองในประเทศไทย ส่งผลให้
เป็นครั้งแรกในรอบหลายปีที่การท่องเที่ยวพัทยาเติบโตติดลบ ยอดจองโรงแรมลดลงและในหลายๆ
โครงการประเภท บ้านพักตากอากาศ และคอนโดมิเนียมที่จับกลุ่มตลาดชาวต่างชาติ เช่น ชาวรัสเชีย 
ได้รับผลกระทบจากยอดขายและยอดโอนที่ลดลง แต่ทั้งนี้ในช่วงกลางและปลายปีพ.ศ. 2558 พัทยามี
แนวโน้นการเติบโตที่ดีข้ึนจากการส่งเสริมการท่องเที่ยวของรัฐบาลและนักท่องเที่ยวชาวจีนที่เพ่ิมมาก
ขึ้นแต่ก็ไม่สามารถทดแทนอุปสงค์ที่หายไปได้  

 
การเปิดประชาคมเศรษฐกิจ AEC อาจจะท าให้การเข้ามาของนักท่องเที่ยวมีมากขึ้น

รวมทั้งแรงงานต่างด้าวในพัทยา ดังนั้นเมืองพัทยายังคงมีศักยภาพในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จึง
เป็นแนวคิดริเริ่มในการพัฒนาโครงการในเมืองพัทยา ผู้ท าการศึกษาเล็งเห็นว่าการศึกษาความเป็นไป
ได้ทางด้านต่างๆ เพ่ือหาประเภทของโครงการที่น่าจะเหมาะสมที่สุดส าหรับที่ดินในอ าเภอนาเกลือซึ่ง
เป็นย่านที่อยู่อาศัยและราคาที่ดินไม่แพงมากนัก เป็นสิ่งที่น่าสนใจต่อการลงทุน และสามารถน าการ
วิเคราะห์ไปใช้ในการตัดสินใจในการพัฒนาโครงการต่อไปได้ในอนาคต 
 
1.2 ขอบเขตของการศึกษาในการพัฒนาโครงการ 

 

ในการศึกษาความเป็นไปได้ของการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์บนที่ดินเปล่าขนาด 
301 ตารางวา บริเวณพ้ืนที่เขตพัทยา จังหวัดชลบุรี โดยการวิเคราะห์ปัจจัยในหลายๆด้าน เช่น 
ลักษณะทางกายภาพของที่ดิน ท าเล กฎหมายต่างๆ ปัจจัยต่างๆที่เกี่ยวโยงกับประเภทของธุรกิจ เช่น 
เศรษฐกิจ ตลาด และ ความเป็นไปได้ทางการเงิน เพ่ือประเมินศักยภาพของที่ดินและความเป็นไปได้ 
เพ่ือใช้ประกอบการตัดสินใจในการพัฒนา โดยขั้นตอนในการศึกษาจะน าปัจจัยด้านต่างๆที่เกี่ยวข้อง
ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมด 4 ปัจจัย มาใช้เพ่ือกลั่นกรองประเภทของโครงการในเบื้องต้น
เพ่ือหาการใช้งานที่เหมาะสมที่สุดในการพัฒนาที่ดิน (Highest and best use) โดยมีหัวข้อในการ
วิเคราะห์พิจารณาดังนี้  
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1. การวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพและท าเลที่ตั้งของที่ดิน 

 ขนาดและรูปทรงที่ดิน 

 การเข้าถึงท่ีดิน 

 สาธารณูปโภค  

 สภาพแวดล้อม 
2. การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย และกฎข้อบังคับต่างๆที่เกี่ยวข้อง  

 ผังเมืองรวมเมืองพัทยาปี 2558 

 พระราชบัญญัติการควบคุมอาคาร 

 ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจังหวัดชลบุรี 
3. การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด 

 อุปสงค์ และอุปทาน 

 อัตราการเข้าพัก 

 ราคาตลาด 
4. การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงินเบื้องต้น 

 Front door analysis 

 Back door analysis 

  
ผลการจากวิเคราะห์ทั้ง 4 ปัจจัยเบื้องต้นจะถูกน ามาประกอบการพิจารณาหารูปแบบ

การลงทุนที่จะได้ประโยชน์ที่ให้ผลตอบแทนที่สูงสุดตามหลัก Highest & Best use จากนั้นจะ
ท าการศึกษาเชิงลึกด้านการตลาด การวางแผนโครงการและการก่อสร้าง และ การวางกลยุทธ์ทาง
การตลาดด้านต่างๆ รวมถึงบทวิเคราะห์ทางการงานอย่างละเอียด ได้แก่ การจัดสรรงบประมาณ 
แผนการเงินรายรับรายจ่าย ผลตอบแทนของโครงการและ อัตราส่วนทางการเงินที่ส าคัญต่างๆ อาทิ
เช่น Net Present Value, Break Even Point, และ Internal Rate of Return 
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1.3 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 
1. เพ่ือศึกษาหาการใช้ประโยชน์บนที่ดินแปลงกรณีศึกษาที่จะก่อให้เกิดประโยชน์

สูงสุด (highest and best use)  
2. เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการใน ด้าน

กฎหมาย ด้านกายภาพ ด้านการตลาด และทางการเงิน 
3. เพ่ือศึกษาถึงอัตราผลตอบแทนจากการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์บนพ้ืนที่

กรณีศึกษา จากงบกระแสเงินสด และการวิเคราะห์ความเสี่ยง 
 
1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 
ทราบถึงศักยภาพและความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการที่จะก่อให้เกิดประโยชน์

สูงสุด จากที่ดินกรณีศึกษาเพ่ือน าไปใช้ประกอบการตัดสินใจในการลงทุนพัฒนาโครงการประเภท
เดี่ยวกันต่อไปในอนาคต และทราบถึงปัจจัยต่างๆที่ควรน ามาพิจารณาในการพัฒนาโครงการในพ้ืนที่
บริเวณจังหวัดชลบุรี เขต พัทยา ในสภาวะเศรษฐกิจที่ผิดปกต ิ
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ในเขตพัทยา เพ่ือให้เกิดความ

เข้าใจถึงแนวคิดวิเคราะห์เชิงลึกและน ามาใช้เป็นแนวทางในการศึกษาอ้างอิงความเป็นไปของโครงการ
ในที่ดินกรณีศึกษา  

 
2.1 ปัจจัยท่ีมีผลต่อแนวโน้มการขยายตัวของเมืองพัทยา 
 

สากาวรัตน์ วีระเสถียร (2556), ได้ท าการวิเคราะห์ถึงลักษณะทิศทางการขยายตัวของ
อาคารสูงในเมืองพัทยา เพ่ือให้เห็นแนวโน้มของการขยายตัวของเมืองและผลกระทบต่างๆที่ตามมา 
จากการศึกษาพบว่า อาคารสูงในพัทยามีทิศทางการขยายตัวไปในสองทิศทางได้แก่  ทางเหนือของ
พัทยาบริเวณถนนพัทยา-นาเกลือข้ึนไป และทางใต้ของพัทยาบริเวณเลียบชายหาดนาจอมเทียน โดยมี
ปัจจัยที่ใช้ในการวิเคราะห์ 4 ปัจจัยได้แก่  

1. ด้านกายภาพ  
2. เศรษฐกิจ  
3. สังคม  
4. การใช้ที่ดิน 
โดยลักษณะทางด้านกายภาพของพัทยาเป็นเนินเตี้ยๆ ดังนั้นอาคารสูงส่วนใหญ่จึง

ขยายตัวไปตามแนวที่มีพ้ืนที่ราบเพราะสามารถเข้าถึงได้ง่ายกว่าและมีค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างต่ ากว่า 
ด้านเศรษฐกิจ พื้นที่ท่ีเป็นศูนย์กลางของเมืองมีราคาสูงท าให้เกิดกระจายออกมายังพ้ืนรอบนอกที่ราคา
ไม่สูงนัก ด้านสังคม พัทยามีการเติบโตทางด้านประชากร และมีการอยู่อาศัยแบบระยะยาวมากขึ้น
เช่น ส าหรับกลุ่มคนที่เข้ามาท างานในพัทยาและชลบุรี และชาวต่างชาติที่มาพักผ่อนระยะยาวที่
ต้องการสถานที่พักอาศัยที่เงียบสงบเป็นส่วนตัวและไม่แออัด ด้านการใช้ที่ดิน อาคารสูง ได้มีการ
ขยายตัวออกเพ่ือหลีกเลี่ยงความแออัดจากใจกลางเมืองที่เป็นพ้ืนที่ส าหรับการพาณิชยกรรม และหัน
ไปพัฒนาพ้ืนที่ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นรอบนอกแทนเพ่ือรองรับอุปสงค์จากการการพักอาศัยแบบ
ระยะยาวจากชาวต่างชาติ (สากาวรัตน์, 2556) 
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2.2 ปัจจัยของพ้ืนที่ในพัทยาที่เหมาะส าหรับการสร้างอาคารสูง 
 
ฐิติรัตน์ ปั้นบ ารุงกิจ (2546), ได้ท าการศึกษาวิเคราะห์หาพ้ืนที่เหมาะสมเพ่ือรองรับการ

ขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยาพบว่า หนึ่งในสามของพ้ืนที่เหมาะสมทั้งหมดเป็นที่พ้ืนที่เหมาะสม
มากส าหรับอาคารชุดซึ่งได้แก่ ต าบลนาเกลือ ซึ่งเป็นเขตพาณิชยกรรมและเป็นศูนย์กลางของชุมชน 
ต าบลหนองปรือ และบริเวณชายทะเลพัทยาตอนกลางและตอนเหนือ ส่วนพ้ืนที่ที่เหมาะสมรองลงมา
ได้แก่ บริเวณแนวชายหาดจากอ่าวพัทยาใต้ลงมาถึงหาดจอมเทียน เมืองพัทยามีความเจริญสูงมาก
และมีประชากรสูงขึ้นทุกปีจากประชากรแฝงและชาวต่างชาติที่เข้ามาพักอาศัยในพัทยา ท าให้มีความ
ต้องการที่พักอาศัยเพ่ิมขึ้น แต่ด้วยพ้ืนที่เมืองที่มีอยู่อย่างจ ากัดท าให้มีที่ดินมีราคาสูงขึ้น ท าให้ไม่
เหมาะแก่การพัฒนาบ้านเดี่ยวเพราะไม่คุ้มค่าที่ดิน ดังนั้นการพัฒนาในแนวสูงอย่างประเภทอาคารชุด
จึงเป็นตัวเลือกที่คุ้มค่ามากกว่าส าหรับพ้ืนที่ในเมืองพัทยา 

จากการศึกษา ฐิติรัตน์ เสนอข้อสรุปทางปัจจัยที่ใช้ในการวิเคราะห์หาพ้ืนที่เหมาะสม
ส าหรับอาคารชุดทั้งหมด 7 ปัจจัย ได้แก่  

1. ปัจจัยลักษณะข้อมูลทางธรณีวิทยา  
2. ปัจจัยแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
3. ปัจจัยพื้นที่น้ าท่วม  
4. ปัจจัยความสะดวกในการเข้าถึง  
5. ปัจจัยราคาที่ดิน 
6. ปัจจัยการใกล้แหล่งชุมชน  
7. ปัจจัยด้านความปลอดภัย  

โดยปัจจัยที่มีความส าคัญสูงสุด 3 อันดับคือ ปัจจัยด้านความปลอดภัย ปัจจัยความ
สะดวกในการเข้าถึง และ ปัจจัยแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยที่ปัจจัยที่มีความส าคัญน้อยที่สุดคือ
ปัจจัยลักษณะข้อมูลทางธรณวิทยาเพราะสามารถปรับแก้ทางวิศวกรรมเองได้ จากการวิเคราะห์ปัจจัย
ทั้งหมดท าให้ทราบถึงพ้ืนที่เหมาะแก่การพัฒนาอาคารชุดโดยมีข้อสรุปดังนี้ พ้ืนที่ตามแนวผังเมือง
ประเภทพาณิชยกรรม และประเภทความหนาแน่นสูงของต าบลนาเกลือลงมาถึงอ่าวพัทยา มีความ
เหมาะสมส าหรับอาคารชุด เป็นบริเวณที่น้ าไม่ท่วม อยู่ไม่ห่างจากถนนสายหลักและรอง และไม่ไกล
จากศูนย์กลางชุมชนและอยู่ในเขตที่ปลอดภัยจากอาชญากรรมในล าดับที่ด ี(ฐิติรัตน์, 2546) 
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บทที่ 3 
การวิเคราะห์ทางด้านกฎหมายและด้านกายภาพ 

 

ในการศึกษาความเป็นไปได้ของการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์บนที่ดินเปล่าขนาด 
301 ตารางวาบริเวณพ้ืนที่เขตพัทยาจังหวัด ชลบุรีโดยการวิเคราะห์ปัจจัยเบื้องต้นด้านลักษณะทาง
กายภาพและท าเลที่ตั้งของที่ดิน และ ด้านกฎหมาย และกฎข้อบังคับต่างๆที่เกี่ยวข้องเพ่ือกลั่นกรอง
ประเภทของโครงการที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดในการพัฒนาที่ดิน (Highest and best use) โดยมี
หัวข้อในการวิเคราะห์พิจารณาดังนี้  

 
3.1 ลักษณะทางกายภาพและท าเลที่ตั้งของท่ีดิน  

 
ที่ดินในกรณีการศึกษาตั้งอยู่บริเวณซอยโพธิสาร 4 ตัดกับ ซอยสุขุมวิท-พัทยา 28 

อ าเภอ บางละมุง ต าบล นาเกลือ จังหวัด ชลบุรี เนื้อที่ 301 ตารางวา สภาพที่ดินในอดีตเคยเป็น
อาคารห้องแถวชั้นเดี่ยวให้เช่า ปัจจุบันได้รื้อถอนอาคารเก่าออกไปแล้วเป็นที่ดินเปล่าถมแล้ว 

 

 
ภาพที่ 3.1 ภาพแสดงต าแหน่งที่ตั้งท่ีดินใน เขตพัทยา จังหวัดชลบุรี  
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ภาพที่ 3.2 แสดงสภาพที่ดินในอดีตเมื่อ ตุลาคม พ.ศ. 2555  

 
 

 
ภาพที่ 3.3 แสดงสภาพที่ดินฝั่งตรงข้ามถนนในอดีตเมื่อ ตุลาคม พ.ศ. 2555 
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3.1.1 ขนาดและรูปทรงของที่ดิน 
 
ลักษณะของที่ดินเป็นรูปหลายเหลี่ยมทรงพัด ตามภาพที่ 3.4 โดยมีรายละเอียดที่ดินมีดังต่อไปนี้ 
 
ท าเลที่ตั้ง : ซอย โพธิสาร 4 เขตพัทยา อ. บางละมุง  ต. นาเกลือ  จ. ชลบุรี 
พ้ืนที่ดิน : : 3 งาน 1 ตารางวา (301 ตารางวา) หรือ 1,204 ตารางเมตร 
 
ศักยภาพ : ขนาดที่ดินค่อนข้างใหญ่หน้ากว้างและแปลงโค้งหัวมุมถนน สามารถสร้างอาคารได้หลาย
ประเภท เช่นตึกแถว บ้านแถว โรงแรม ส านักงาน อาคารพักอาศัยรวม อาคารพาณิชย์ ฯลฯ 
 
ข้อจ ากัด : ที่ดินไม่ใหญ่พอที่จะสามารถท าการจัดสรรโครงการขนาดใหญ่ หรืออาคารใหญ่พิเศษได้ 
รูปทรงของที่ดินไม่สมมาตร และมีหลายเหลี่ยมท าให้ยากที่จะวางอาคารให้ได้ประสิทธิภาพสูงสุดของ
ที่ดิน  
 
 

 
 
ภาพที่ 3.4 แผนผังแสดงรูปร่างที่ดินและความยาวรอบด้าน (เมตร) 
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3.1.2 การเข้าถึงทีโ่ครงการ 
 
พ้ืนที่โครงการสามารถเข้าถึงจากถนนต่างๆได้ดังนี้ 
ถนน สุขุมวิท ขาออกจากเมืองพัทยา สามารถเข้าได้จากซอย 
 ซอย สุขุมวิท–พัทยา 26 > ซอยโพธิสาร 4 
 ซอย โพธิสาร > ซอยโพธิสาร 4 
 
ถนน พัทยา-นาเกลือ 
 ซอย โพธิสาร > ซอยโพธิสาร 4 
 ซอย นาเกลือ 17 > ซอยสวนมะลิ > ซอยโพธิสาร 4 
 
ถนน พัทยาเหนือ 
 ซอย พัทยาสาย3 > ซอย โพธิสาร > ซอยโพธิสาร 4 
 
โดยมีระยะทางและเวลาในการเดินทางด้วยรถยนต์เข้าถึงที่โครงการ (ในสภาวะปกติ) 

• ห่างจากถนนสุขุมวิท 0.55 กิโลเมตร (ระยะเวลาเดินทาง 1 นาที) 
• ห่างจากถนนพัทยาเหนือ 1.3 กิโลเมตร (ระยะเวลาเดินทาง 4 นาที) 
• ห่างจากถนนพัทยา-นาเกลือ 1.4 กิโลเมตร (ระยะเวลาเดินทาง 4 นาที) 
• ห่างจากแยกถนนชลบุรีพัทยา (เลข7) 1.7 กิโลเมตร (ระยะเวลาเดินทาง 4 นาที) 
• ห่างจาก Beach Rd 2.4 กิโลเมตร (ระยะเวลาเดินทาง 6 นาที) 

*ประมาณระยะเวลาเดินทางโดยรถยนต์โดยสารในสภาวะการจารจรปกติ 

 
ศักยภาพ : มีถนนที่สามารถเข้าถึงได้จากหลายเส้นทางและอยู่ไม่ไกลจากถนนหลัก ภายในซอยโพธิ
สารมีซอยย่อยที่เชื่อมต่อกันมากมายท าให้สามารถเข้าถึงโครงการได้จากหลายเส้นทาง อีกท้ังยังมี
โรงพยาบาลกรุงเทพ เป็นจุดสังเกตส าคัญ สามารถเข้าถึงได้ด้วยรถยนต์ รถตู้ รถโดยสารขนาดใหญ่ 
และรถจักรยานยนต์ได้โดยสะดวก 
 
ข้อจ ากัด : พ้ืนที่โครงการอยู่ในซอยย่อยดังนั้นจึงไม่มีการขนส่งมวลชนเช่นรถประจ าทางผ่านหน้า
โครงการ ท าให้ไม่เหมาะสมกับโครงการที่ต้องการรองรับจ านวนคนเป็นจ านวนมากเช่น ศูนย์การค้า 
อาคารพาณิชย์ เป็นต้น 
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ภาพที่ 3.5 แผนที่แสดงต าแหน่งที่ดินและทางเข้าสู่ที่ดิน 
 

3.1.3 ระบบสาธารณูปโภคบริเวณโครงการ 
 

พ้ืนที่โครงการอยู่ในพ้ืนทีบ่างละมุงเป็นย่านที่อยู่อาศัยและชุมชน จากการส ารวจพบว่า
มีระบบสาธารณูปโภคในบริเวณนั้นครบครันและมีความศักยภาพเพียงพอที่จะพัฒนาโครงการได้
หลายประเภท โดยในพ้ืนที่มีสาธารณูปโภคตามรายละเอียดดังนี้ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบ
โทรศัพท์ ระบบแสงส่องสว่างถนน ระบบก าจัดขยะ ระบบท่อระบายน้ า 
 
ศักยภาพ : ด้วยระบบสาธารณูปโภคที่ครบครันมารองรับท าให้ที่ดินกรณีศึกษานี้มีศักยภาพในการ
พัฒนาค่อนข้างสูง สามารถรองรับคนจ านวนมาก สามารถพัฒนาโครงการที่พักอาศัยรวมได้และ
อาคารพาณิชย์อื่นๆได้ 
 
ข้อจ ากัด : ไม่มีข้อจ ากัดในด้านระบบสาธารณูปโภค 
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3.1.4 สภาพแวดล้อมและสถานที่ส าคัญใกล้เคียง 

พ้ืนที่ข้างเคียงบริเวณรอบโครงการ 
ทิศเหนือ          : ติดทางสาธารณะประโยชน์ขนาดกว้าง 6 เมตร ยาว 56 เมตร 

  ฝากตรงข้ามถนนติดที่ดินเอกชนซึ่งเป็นที่ดินเปล่า และโครงการบ้านเช่า 
ทิศตะวันออกเฉียงใต้ : ติดที่ดินเอกชนซึ่งเป็นห้องแถวชั้นเดี่ยวให้เช่า ยาว 46 เมตร 
ทิศตะวันตกเฉียงใต้ : ติดที่ดินเอกชนซ่ึงเป็นอาคาร วราภรณ์ ห้องพักให้เช่า4ชั้น และบ้านที่อยู่ 
อาศัยยาว 40 เมตร  
บริเวณรอบโครงการ : มีอาคารที่พักอาศัยรวมประเภท อพาร์ทเม้นท์และห้องเช่าหลายอาคารใน 

  บริเวณเดี่ยวกัน รวมทั้งยังมีโรงแรม คอนโดมิเนียมและ เซอร์วิสอพาร์ท
เม้นท ์ในบริเวณท่ีไม่ห่างมากนัก (เพ่ิมเติมในส่วนของวิเคราะห์การตลาด) 

  
 

  
ภาพที่ 3.6 ภาพถ่ายมุมสูงบริเวณโดยรอบของที่ดินกรณีศึกษา 
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พ้ืนที่โครงการมีระยะห่างจากสถานที่ส าคัญต่างๆดังนี้ 
สถานที่    ระยะทาง (กิโลเมตร)  ระยะเวลา(นาที) 
โรงพยาบาล 
โรงพยาบาลกรุงเทพ   0.65    2 
โรงพยาบาลบางละมุง   2.0    6 
โรงพยาบาลพัทยาเมโมเรียล  3.8    11 
โรงพยาบาลเมืองพัทยา   4.6    15 
 
สถานศึกษา 
โรงเรียนบางละมุง   3.3    7 
โรงเรียนอักษรศึกษา   1.4    4 
โรงเรียนโพธิสัมพันธ์พิทยาคาร  1.5    4 
โรงเรียนตันตรารักษ์   2.6    8 
 
ศูนย์การค้า 
Tesco lotus พัทยาเหนือ   2.5    8 
Central พัทยา    2.7    10 
King Power พัทยา   4.3    17 
Pattaya Avenue   4.8    18 
 
สถานที่ท่องเที่ยว 
หาดวงอ ามาตย์    3.0    9 
หาดพัทยา    3.2    9 
ทิฟฟานี โชว์ พัทยา   4.3    12 
พิพิธภัณฑ์ริบลีส์    5.4    14 
หาดจอมเทียน    9.8    20 
ตลาดน้ าสี่ภาค    10.8    23 
 
 
 



14 
 

สถานที่    ระยะทาง (กิโลเมตร)  ระยะเวลา(นาที) 
สถานที่ส าคัญอ่ืนๆ 
สถานีรถไฟพัทยา    3.3    7 
ถนนพัทยาเหนือ    1.3    4 
ถนนพัทยากลาง    3.1    9 
ถนนพัทยาใต้    5.1    14 
ส านักงาน ที่ดินจังหวัดชลบุรี  5.4    14 
ถนนเทพประสิทธิ์   6.1    17 
*ประมาณระยะเวลาเดินทางโดยรถยนต์โดยสารในสภาพการจราจรปกต ิ
 
ศักยภาพ : สภาพแวดล้อมและสถานที่ส าคัญใกล้เคียงจากโครงการอยู่ในเกณฑ์ที่ดี ไม่มีโรงงานขนาด
ใหญ่และมลพิษที่จะส่งผลแง่ลบให้แก่โครงการ อาคารรอบโครงการเป็นที่พักอาศัยเงียบสงบ ท าให้ใน
พ้ืนที่บริเวณศึกษาเหมาะกับโครงการประเภทที่อยู่อาศัย และเนื่องจากตัวเมืองพัทยาไม่ใหญ่มากท าให้
การเดินทางจากพ้ืนที่โครงการไปยังส่วนต่างของเมืองพัทยาได้สะดวก รวดเร็ว และไม่ห่างจากแหล่ง
ท่องเที่ยวและแหล่งงานส าคัญของพัทยา  
 
ข้อจ ากัด : พ้ืนที่โครงการต้ังอยู่ในซอยและไม่มีขนส่งมวลชนผ่าน ท าให้ต้องใช้พาหนะส่วนตัวหรือเดิน
เท้า ซึ่งในระยะเดินเท้าของพ้ืนที่โครงการอาจจะไม่เหมาะสมกับคนที่ต้องการเดินทางไปยังบริเวณ
พัทยากลางและใต้ลงไปซึ่งเป็นแหล่งกระจุกตัวของสถานที่ท่องเที่ยวบันเทิงต่างๆของเมืองพัทยา ท าให้
โครงการประเภทโรงแรมส าหรับนักท่องเที่ยวอาจจะไม่เหมาะสมนัก 
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3.1.5 สรุปการศึกษาความเป็นได้ทางด้านกายภาพ 
จากการศึกษาและวิเคราะห์จากปัจจัยทางกายภาพของที่ดินโครงการและกายภาพ

ของบริเวณโดยรอบ ท าให้ได้ข้อสรุปทางกายภาพเบื้องต้นว่า พื้นที่กรณีศึกษามีรูปทรงไม่สมมาตรไม่
เหมาะกับโครงการขนาดใหญ่แต่ก็มีขนาดใหญ่พอที่จะสร้างอาคารได้หลายประเภทอีกท้ังมีหน้ากว้าง
และมีถนนตัดผ่าน ท าเลของที่ดินตั้งอยู่ในย่านที่พักอาศัย การสัญจรของรถและคนไม่พลุกพล่านไม่มี
แหล่งเสื่อมโทรมและมลพิษ สามารถเข้าออกได้จากหลายเส้นทางและไม่ไกลจากตัวเมืองพัทยามาก
นัก พร้อมทั้งมีระบบสาธารณูปโภคท่ีครบครันสามารถรองรับการอยู่อาศัยของคนจ านวนมากเหมาะ
กับการสร้างอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย แต่ไม่มีระบบขนส่งสาธารณะผ่านหน้าที่โครงการท า
การสัญจรมีไม่มากนักและไม่เหมาะกับการเดินทางโดยเท้าไปยังแหล่งสถานที่ท่องเที่ยวบันเทิงต่างๆ
ของบริเวณพัทยาใต ้ท าให้อาจจะไม่เหมาะกับโครงการประเภทอาคารพาณิชย์และประเภทโรงแรม
ส าหรับนักท่องเที่ยว 

 
3.2 การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย และกฎข้อบังคับต่างๆที่เกี่ยวข้อง  
 

ในการศึกษาตามหลักการ Highest & Best Use เพ่ือวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของ
ประเภทโครงการต่างๆที่เหมาะสมที่สุดในการพัฒนาโครงการในพื้นท่ีนั้นๆ นอกจากการพิจารณาจาก
ปัจจัยต่างๆด้านกายภาพและท าเลที่ตั้ง จ าเป็นต้องศึกษาถึงข้อจ ากัดทางด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้องด้วย 
ที่ดินในกรณีศึกษาท่ีดินตั้งอยู่ในจังหวัดชลบุรี บางละมุง เขตพัทยาซึ่งเป็นเขตที่มีกฎหมายผังเมืองและ
กฎหมายทางด้านสิ่งแวดล้อมเป็นของตัวเองและแตกต่างจากพ้ืนที่อ่ืนๆ กฎหมายที่เก่ียวข้องในกับ
ที่ดินกรณีศึกษามาดังนี้  

 
 ผังเมืองรวมเมืองพัทยาปี 2558 

 พระราชบัญญัติการควบคุมอาคาร 

 ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจังหวัดชลบุรี 
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3.2.1 ผังเมืองรวมเมืองพทัยาปี 2558 

 

 

 
ภาพที่ 3.7  แสดงผังสีการใช้ประโยชน์ที่ดินผังเมืองพัทยาปี 2558  
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ภาพที่ 3.8  แสดงผังสีของต าแหน่งที่ตั้งของที่ดิน 
 

ตามผังสีแสดงการใช้ประโยชน์ ผังเมืองพัทยาปี 58 (ภาพที่ 3.7 และภาพท่ี 3.8) จะเห็น
ได้ว่าพ้ืนที่กรณีศึกษาตั้งอยู่ในเขตสีน้ าตาล 3.4 เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ในหน้าที่ 7 
ข้อ 10 (ภาคผนวก) ระบุโดยมีใจความส าคัญดังนี้ ให้ใช้ประโยชน์ส าหรับที่อยู่อาศัย ราชการ การ
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการเป็นหลัก และสามารถใช้เพ่ือกิจการอ่ืนได้แต่ต้องไม่เกินร้อยละ50
ของที่ดินประเภทเดี่ยวกันในบริเวณเดี่ยวกันโดยมีกฎข้อบังคับในการใช้ประโยชน์ ดังนี้ 
 

ข้อห้ามการใช้ที่ดิน 
(1) โรงงานทุกชนิด 
(2) คลังน้ ามันและสถานที่เก็บรักษาน้ ามัน  
(3) สถานที่เกี่ยวข้องกับก๊าซปิโตรเลียม 
(4) เลี้ยงสัตว์ทุกชนิดเพ่ือการค้า 
(5) สุสานและ ฌาปนสถาน 
(6) โรงมหรสพ 
(7) จัดสรรที่ดินเพ่ือประกอบอุตสาหกรรม 
(8) การประกอบกิจการที่มีพ้ืนที่ประกอบการรวมเกิน ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร 
(9) คลังสินค้า 
(10) โรงฆ่าสัตว์หรือโรงพักสัตว์ 
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(11) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
(12) สวนสนุก 
(13) สนามแข่งรถยนต์ รถจักรยานยนต์  
(14) สนามยิงปืน 
(15) สนามกอล์ฟ 
(16) ก าจัดมูลฝอยหรือสิ่งปฏิกูล 
(17) ก าจัดวัตถุอันตราย 
(18) ซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุ 

 
ข้อห้ามในกรณีอยู่ในระยะ 50เมตรจาก ถนนสุขุมวิท ทางหลวงพิเศษหมายเลข ๗ ถนน

พัทยาเหนือ และถนนพัทยากลาง 
(1) โรงแรม 
(2) อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 
(3) การอยู่อาศัยประเภทอาคารชุด หอพัก หรืออาคารอยู่อาศัยรวม 
(4) ตลาด 

 
ข้อบังคับในการใช้ที่ดิน 

(1) มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน FAR 6 : 1  
(2) มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 5  

 
ข้อยกเว้น 

(1) โรงงานบ าบัดน้ าเสียรวมของชุมชน 
 

ระยะร่นในกรณีพิเศษ  
(1) ริม ถนนสุขุมวิทและทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 ระยะร่น 12 เมตร 
(2) รมิถนนพัทยาเหนือ และถนนพัทยากลาง ระยะร่น 8 เมตร 
(3) ริมฝั่งล าคลอง ระยะร่น 6 เมตร  
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3.2.2 พระราชบัญญัติการควบคุมอาคาร 
ตามข้อก าหนด FAR ที่ดินในกรณีศึกษาสามารถสร้างอาคารสูงได้โดยตามหลักการ

ก่อสร้างจะต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัติการควบคุมอาคาร ตามข้อก าหนดส าหรับการก่อสร้างที่อยู่
อาศัยรวมโดยมีข้อก าหนดหลักๆดังนี้ 

 
- ในกรณีที่อาคารสูงไม่เกิน 23 เมตรให้เว้นพื้นที่โดยรอบอาคาร 3 เมตรและ 
- ในกรณีที่สูงกว่า 23 เมตร จ าเป็นต้องเพ่ิมอุปกรณ์ดับเพลิงและลิฟต์ดับเพลิงและต้องเว้นพื้นที่  
โดยรอบอาคาร 6 เมตร 
- ความสูงอาคารจะต้องไม่สูงเกิน 2 เท่าของระยะห่างทางราบจากฐานของอาคารไปถึงแนวถนน
สาธารณะฝั่งตรงข้าม 
 

ดังนั้นจากพรบ.ควบคุมอาคาร ระยะร่นและข้อก าหนดด้านความสูง ที่แนวระยะการ
ร่น 3 เมตร ด้านชิดถนนสามารถมีความสูงได้ 18 เมตรและด้านอ่ืนสูงได้ 23 เมตร ที่แนวระยะการร่น 
6 เมตร ด้านชิดถนนสามารถมีความสูงได้ 24 เมตร และด้านอ่ืนสูงได้เกิน 23 เมตร ดังนั้นการจะสร้าง
อาคารสูงเกิน 23 เมตรจะต้องมีระยะร่นขั้นต่ ารอบด้านที่ 6 เมตรและเพ่ิมระยะร่นด้านชิดถนนตาม
ความสูงของอาคารหรือสร้างอาคารแบบเล่นระดับโดยมีจุดสูงสุดได้ไม่เกิน 92 เมตร 

 
ภาพที่ 3.9  แสดงแนวความสูงที่สามารถสร้างได้ตามระยะร่น ภาพแนวตัดด้านข้าง 
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3.2.3 ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจังหวัดชลบุรี 
ตามประกาศในราชกิจจานุเบกษา ฉบับประกาศและงานทั่วไป ประเภท ง เล่ม 

๑๒๗ ตอนพิเศษ ๙๒ ง เขตพัทยาอยู่ในเขตพ้ืนที่และมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อม ดังนั้นจะมี
กฎเกณฑท์ี่ไม่เหมือนกันกับเขตอ่ืนๆ โดยมีหลักเกณฑ์หลักๆดังนี้ 

 
อาคารประเภทที่อยู่อาศัยรวมที่มีห้อง 10-79 ห้องหรือพ้ืนที่ไม่เกิน 4000 ตารางเมตรให้

จัดท าและเสนอรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม(เบื้องต้น) หรือถ้าเป็นอาคารประเภทที่อยู่อาศัยรวมที่มี
ห้องมากกว่า 80 ห้องหรือพ้ืนที่มากกว่า 4000 ตารางเมตร ให้จัดท าและเสนอรายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมด้วยตอนยื่นขออนุญาตก่อสร้าง   

 
ตามข้อ ๗ ในประกาศให้การวัดความสูงของอาคาร ให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้าง 

หรือตามระดับถนนสาธารณะหากมีการปรับระดับที่ดินสูงมาเท่ากับถนนหรือสูงกว่า โดยวัดเป็น
แนวดิ่งขึ้นไปจนถึงส่วนที่สูงที่สุดของอาคาร หรือ ยอดผนังของชั้นสูงสุดส าหรับอาคารทรงจั่วหรือ
ปั้นหยา 

 
ประกาศฉบับนี้มีอายุ 5 ปีนับถัดจากวันประกาศ 30 กรกฎาคม ๒๕๕๓ ซึ่งปัจจุบันได้

หมดอายุไปแล้วแต่ในข้อ 12 ได้ระบุไว้ว่า หากมีกฎหมายใดที่มีผลในการคุ้มครองสิ่งแวดล้อมที่ดีกว่า  
ให้ใช้กฎหมายนั้นแทนได้ 
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3.2.4 สรุปการศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านกฎหมาย 
จากข้อก าหนดผังเมือง ต าแหน่งของที่กรณีศึกษาอยู่ห่างจากระยะ 50เมตรจาก ถนน

สุขุมวิท ทางหลวงพิเศษหมายเลข ๗ ถนนพัทยาเหนือ และถนนพัทยากลาง และอยู่ในผังสีน้ าตาลที่
อยู่อาศัยหนาแน่น และไม่ได้อยู่ในแนวระยะร่นพิเศษ ตามกฎหมายพ้ืนที่กรณีศึกษาสามารถสร้าง
อาคารที่อยู่อาศัยรวม โรงแรม ตลาด และโรงงานบ าบัดน้ าเสียรวมของชุมชนได้ โดยมีข้อก าหนด FAR 
6 : 1       ( 7442 ตารางเมตร ) และ OSR ไม่ต่ ากว่าร้อยละ 5 ของพ้ืนที่ที่ดินหรือขั้นต่ า (15.05 
ตารางวา) โดยก่อสร้างอาคารตาม พรบ.ควบคุมการก่อสร้าง และต้องจัดท าและเสนอรายงาน
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบื้องต้นหรือแบบเต็มถ้ามีห้องมากว่า 79 ห้องหรือพ้ืนที่อาคารมากกว่า 4000
ตารางเมตร 

ดังนั้นจากการวิเคราะห์ปัจจัยทางด้านกฎหมาย ประกอบกับปัจจัยทางด้านกายภาพ
และท าเล พ้ืนที่กรณีศึกษานี้ควรแก่การสร้างโครงการประเภทอาคารที่อยู่อาศัยรวม ได้แก่ อาคาร
ห้องพักให้เช่า(อพาร์ทเม้นต์) และอาคารชุด(คอนโดมิเนียม) น่าจะเป็นการใช้งานที่เหมาะสมที่สุด โดย
จะน าการใช้ประโยชน์เหล่านี้ไปท าการพิจารณาต่อในด้านการตลาดเพ่ือคัดกรองการใช้งาน ที่
เหมาะสมและก่อประโยชน์สูงที่สุดกับที่ดินต่อไป   
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บทที่ 4 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการตลาด 

 
4.1 สถานการณ์เศรษฐกิจและอุปสงค์ของพัทยาโดยรวม  

 

จากการวิเคราะห์ทางด้านกฎหมายและด้านกายภาพท าให้ทราบถึงประเภทการใช้งานที่
เหมาะสมกับท่ีดินกรณีศึกษา และน ามาท าการวิเคราะห์ปัจจัยด้านการตลาดเพ่ือพิจารณาแนวทางการ
ใช้ประโยชน์ในการพัฒนาโครงการบนพื้นที่กรณีศึกษาท่ีจะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดตามหลักของ 
Highest and Best Use โดยการศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาดและทางด้านการเงินส าหรับ
โครงการประเภท อาคารห้องพักให้เช่า (Apartment) และ อาคารชุด (Condominium) ซึ่งเป็น
ผลสรุปจากการวิเคราะห์ด้านท าเลและกฎหมาย 

บริบทของเมืองพัทยาเป็นเมืองธุรกิจการท่องเที่ยวที่เป็นที่นิยมส าหรับชาวไทยและ
ชาวต่างชาติ ซึ่งมีธรรมชาติและชายหาดที่สวยงามและสถานที่ท่องเที่ยวและสถานบันเทิงมากมาย มี
นักท่องเที่ยวและนักเดินทางผ่านเป็นจ านวนมากในแต่ละปี และมีความหนาแน่นของประชากรใน
พ้ืนที่ค่อนข้างสูง โดยรวมเศรษฐกิจการท่องเที่ยวในพัทยายังคงมีแนวโน้มที่ดีแต่จากรายงานวิจัยของ 
Colliers International สรุปว่าภาคอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในพัทยายังคงมีความน่า
เป็นห่วง เนื่องจากได้รับผลกระทบจากค่าเงินรูเบิลที่อ่อนค่าลงในช่วงปี พ.ศ.2557 – 2558 ซึ่งกระทบ
โดยตรงต่อผู้ซื้อชาวรัสเซียที่เป็นกลุ่มผู้ซื้อหลักในตลาดเมืองพัทยา แม้ว่าจะมีนักท่องเที่ยวชาวเอเชีย
และชาวจีนเพิ่มขึ้นแต่ก็ไม่ใช่กลุ่มที่จะมาทดแทนกันได้ 

อย่างไรก็ตามรัฐบาลมีแผนการที่จะพัฒนาโครงการระบบสาธารณูปโภคขนาดใหญ่ใน
จังหวัดชลบุรีที่น่าจะส่งผลเป็นปัจจัยบวกในภาคเศรษฐกิจโดยรวมและในภาคอสังหาริมทรัพย์ได้เช่น 
ท่าเรือเฟอร์รี่พัทยา – ปราณบุรี มอเตอร์เวย์ส่วนต่อขยาย พัทยา มาบตาพุด และโครงการรถไฟ
ความเร็วสูงกรุงเทพมหานคร – ระยอง โดยทั้งหมดนี้จะเริ่มพัฒนาในปีหน้า ซึ่งน่าจะท าให้พัทยา
กลับมาเป็นที่น่าสนใจอีกครั้ง (Colliers International, 2558) 
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ภาพที่ 4.1  แสดงการแบ่งย่านที่อยู่อาศัยในเขตพัทยา  

 
ทางด้านประชากรศาสตร์และภูมิศาสตร์ เขตพัทยาที่เนื้อที่ทั้งหมด 53.4 ตร.กม. โดยมี

ประชากรทั้งหมด 113,083 คน มีความหนาแน่นเฉลี่ยที่ 2,100 คน/ตารางเมตรและคาดว่ามี
ประชากรแฝงประมาณ 400,000 - 500,000 คนที่เข้ามาท างานในพัทยา (Pattaya City, 2558)
พัทยามีนักท่องเที่ยวจ านวนมากมาพักอาศัยทั้งในระยะสั้นและระยะยาว โดยในปี 2013 ข้อมูลจาก
ฐานข้อมูลการท่องเที่ยวเชิงการตลาดการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย มีนักท่องเที่ยวมาพัทยามากถึง 
10 ล้านคน โดยแบ่งเป็นชาวไทย 2.9ล้านคน และชาวต่างชาติ7.1ล้านคน และมีการใช้ จ่ายเฉลี่ยต่อ
คนต่อวันที่ 2,672บาทและ 3,629บาทตามล าดับ และจากข้อมูลย้อนหลัง 3 ปีจะเห็นได้ว่า จ านวน
นักท่องเที่ยวต่างชาติและค่าใช้จ่ายต่อคนต่อวันเพิ่มข้ึนทุกปี (การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย, 2556) 
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ตารางที่ 4.1  แสดงจ านวนข้อมูลนักท่องเที่ยวชาวไทยและชาวต่างชาติที่มาพัทยาปี 2010-2013 

Type of Data 2010 2011 2012 2013 

Visitor 8,313,528 8,993,572 9,409,497 10,020,628 

 Thai 2,953,859 2,817,952 2,726,368 2,904,280 

 Foreigners 5,359,669 6,175,620 6,683,129 7,116,348 

Average Length of Stay (Day) 3.17 3.29 3.19 3.23 

 Thai 2.37 3.06 2.74 2.74 

 Foreigners 3.50 3.37 3.35 3.40 

Average Expenditure (Baht/Person/Day)     

 Visitor 3,031.54 3,179.31 3,320.39 3,408.15 

 Thai 2,269.09 2,452.70 2,582.11 2,672.35 

 Foreigners 3,275.12 3,431.29 3,545.83 3,629.19 

Revenue (Million Baht)     

 Visitor 73,731.86 87,849.77 95,911.03 105,851.39 

 Thai 13,357.28 17,450.66 17,447.49 19,174.15 

 Foreigners 60,374.58 70,399.11 78,463.54 86,677.24 

 
ข้อมูลจากส านักงานสถิติแห่งชาติ (สสช.) ระบุว่า รายได้ทั้งสิ้นเฉลี่ยต่อเดือนต่อคนใน

จังหวัดชลบุรีในปี 2556 อยู่ท่ี 11,504 บาท และต่อครัวเรือนที่ 28,366 บาท (ส านักงานสถิติแห่งชาติ
, 2556) ในเว็บไซต์นิตยสารการตลาด Positioning (2558) ระบุว่า 90% ของประชากรในพัทยา
ประกอบอาชีพเกี่ยวกับการท่องเที่ยวและมีรายได้เฉลี่ยประชากรต่อคนที่ 270,000 บาทต่อปี 
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ภาพที่ 4.2 แสดงอัตราการขายเฉลี่ย ณ ครึ่งปีแรก พ.ศ. 2558 

 
ข้อมูลจาก Collier international ระบุว่า พ้ืนที่กรณีศึกษาซึ่งตั้งอยู่ในย่านวงศ์อมาตย์มี

อัตราการขายห้องชุดสูงที่สุดในพัทยาและมีห้องชุดเหลือขายน้อยที่สุด แต่ในเวลาเดี่ยวกันก็มีจ านวน
ห้องชุดน้อยที่สุดเช่นกัน แต่ภาพรวมทั้งหมดของพัทยามียูนิตห้องชุดเหลือขายจ านวนมาก และยังมีคง
ความกังวลที่ลูกค้าชาวต่างชาติที่ไม่สามารถโอนห้องได้เนื่องจากผลกระทบจากวิกฤตเศรษฐกิจ  จาก
การส ารวจโครงการคอนโดมิเนียมในบริเวณใกล้เคียงกับพ้ืนที่กรณีศึกษาพบว่า มีโครงการขนาดใหญ่
หลายรายที่ก าลังจะเปิดตัวและที่แล้วเสร็จเมื่อไม่นานมานี้ เช่น The Private Paradise 299 ห้อง, 
Lumpini Ville Naklua 2168 ห้อง, The Trust Residence Central Pattaya 660 ห้อง ท าให้อุป
สงค์ในพ้ืนที่เหลือไม่มากนักประกอบกับจ านวนห้องชุดที่ยังเหลืออยู่ในตลาดท าให้อัตราการดูดซับห้อง
ชุดในพัทยาอยู่ในเกณฑ์ที่ต่ า 
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4.2 การวิเคราะห์อุปทาน  
 

4.2.1 อุปทานของห้องชุด 
จ านวน condo จ านวน apartment และ service apartment มีอยู่อย่าง

มากมายทั้งที่จดทะเบียนและไม่ได้จดทะเบียน โดยปัจจุบันมีคอนโดมิเนียมที่ยังขายไม่ได้มากกว่า 
18,000 ยูนิต จากทั้งหมด 68,400 ยูนิตย้อนหลัง 5 ปี และอาจจะมีมากกว่า 22,000 ยูนิต ถ้านับรวม
จากการเก็งก าไรของนักลงทุกด้วย และในช่วงครึ่งปีหลังของ 2558 คาดการณ์ว่าจะมียูนิตเปิดใหม่
มากกว่า 10,000 ยูนิต โดยคอนโดมิเนียมเปิดใหม่ส่วนใหญ่จะอยู่ในย่านจอนเทียนและนาจอมเทียน
ซึ่งเป็นคอนโดมิเนียมราคาต่ า ของ condo และ apartment ทั้งพัทยา และพัทยาเหนือ (Colliers 
International, 2558) 

จากการลงพ้ืนที่ส ารวจและสอบถามตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย์ ยูโรเอเชีย 
ดิเวลล็อปเมนท์ในย่านพัทยาเหนือ หรือวงศ์อมาตย์ พบว่ามีโครงการ Condo จ านวนมากที่ก าลังจะ
ขึ้นในอนาคต ด้วยทั้งหมดสามารถสรุปเป็นตารางดังนี้ 

 
ตารางที่ 4.2 แสดงจ านวนห้องชุด Condo ย่านพัทยาเหนือที่จะเข้าสู่ตลาดในปี 2015-2017 

ชื่อโครงการ จ านวนห้องชุด ก าหนดปีที่สร้างเสร็จ 

Club Royal C and D 350 2015 

Serenity Wongamat 153 2015 

The Palm Wongamat 544 2015 

The Prim Grand Condo 64 2015 

City Garden Tropicana 140 2015 

Orion Wongamat 76 2016 

The Riviera Wongamat Beach 980 2016 

North Beach 216 2017 

Arcadia Beach Residence Naklua 155 2016 

The Trust 601 2016 

รวมทั้งหมด 3,279 units 
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4.2.2 อุปทานของอพาร์ทเม้นต์ 
อัตราการเข้าพัก(Occupancy rate) จากการส ารวจโครงการต่างๆโดยรอบพ้ืนที่

กรณีศึกษาพบว่า โครงการประเภทห้องพักให้เช่าส่วนใหญ่จะกระจุกตัวอยู่ตามแนวถนน พัทยา
เหนือ และแนวถนน พัทยา-นาเกลือ มีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ 75 – 95% โดยมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 86% 
โดยที่โครงการที่มีบริการรายวันจะมีอัตราการเข้าพักของลูกค้ารายเดือนน้อยกว่าเพราะกั้นห้องไว้
ส าหรับให้บริการลูกค้ารายวัน เช่น เพลิน พัทยา เรสซิเด้นซ์  

ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ส าหรับอพาร์ทเม้นต์เป็นชาวไทยต่างถิ่นที่เดินทางมาท างาน
ในพัทยาในธุรกิจด้านการท่องเที่ยว การบริการและอ่ืนๆ โดยมีราคาค่าเช่ารายเดือนขั้นต่ าเฉลี่ยที่ 
3,800 – 5,100 บาท รูปแบบการบริการและคุณภาพค่อนข้างหลากหลายในระดับ ล่าง-กลาง ไม่
มี อพาร์ทเม้นต์รายเดือนที่ให้บริการและคุณภาพในระดับสูง หรือที่ราคาค่าเช่าที่สูงกว่า 6,000 
บาทต่อเดือน  

 
ตารางที่ 4.3 อัตราการเข้าพักจากการส ารวจโครงการต่างๆโดยรอบพ้ืนที่กรณีศึกษารัศมีไม่เกิน 1 ก.ม. 

อาคารห้องพักให้เช่า (อพาร์ทเม้นต์) ส ารวจเมื่อ ธันวาคม ปี 2558 

รายชื่อโครงการ อัตราการเข้าพักเฉลี่ย ราคาเริ่มต้น/เดือน 
วราภรณ์ 85 % 3,400 - 3,900 

แอท โพธิสาร 4 เพลส 95 % 4,200 - 4,700 

พารากอน เพลส 85 % 4,500 – 5,000 
ศิริชัย อพาร์ทเม้นท์ 80 % 3,500 - 6,000 

ซี.อี แมนชั่น 95 % 3,800 - 6,000 

ดิ วัน เรสซิเด้นซ์ 90 % 4,500 - 4,800 
โพธิสาร สปอร์ต อพาร์ทเม้นท์ 83 % 3,700 – 5,000 

เพลิน พัทยา เรสซิเด้นซ์ 75 % 5,000 – 7,800 
ไทยอุดม อพาร์ทเม้นท์ 85 % 3,600 - 4,000 

สุขใจ อพาร์ทเม้นท์ 90 % 3,800 - 4,300 

เฉลี่ย 86 % 3,800 – 5,100 
รายละเอียดเพ่ิมเติมของแต่ละโครงการใน ภาคผนวก ข. 
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ภาพที่ 4.3 แสดงรูปภาพตัวอย่าง Apartment ต่างๆที่อยู่ใกล้เคียงพ้ืนที่กรณีศึกษา 
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ภาพที่ 4.4 แสดงลักษณะการกระจุกตัวใน Apartment ในย่านวงศ์อมาตย์ 

 

4.3 ราคาตลาดของห้องเช่า 
 

จากภาพที่ 4.5 ข้อมูลจาก Collier International จะเห็นได้ว่าพ้ืนที่กรณีศึกษาที่อยู่ใน
ย่านวงศ์อมาตย์ เป็นย่านที่มีราคาเฉลี่ยอยู่ที่เกือบ 9 หมื่นบาทต่อตารางเมตรซึ่ง สูงเป็นอันดับ 2 รอง
จากย่านพระต าหนัก (Colliers International, 2558) เพราะเป็นย่านที่เงียบสงบความหนาแน่นน้อย
เหมาะแก่การอยู่อาศัยและอยู่ไม่ห่างจากตัวเมืองพัทยาและทะเล ท าให้มีโครงการคอนโดมิเนียม
ระดับสูงหลายโครงการซ่ึงท าให้ราคาเฉลี่ยของค่าเช่าและห้องชุดในพ้ืนที่อยู่ในระดับที่สูง  
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ภาพที่ 4.5 แสดงราคาขายเฉลี่ยของห้องชุดคอนโดมิเนียม ณ ครึ่งปีแรก พ.ศ. 2558 

 
จากตารางที่ 3.2 จะเห็นได้ว่าราคาเช่า Apartment รายเดือนขั้นต้นของ Apartment 

ในละแวกเดียวกันกับพ้ืนที่กรณีศึกษามีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 4,200 – 5,200 บาท ถ้าหากแบ่งย่านท าเล
ระหว่าง ถนนพัทยาเหนือ และ ถนนพัทยา-นาเกลือ จะมีค่าเฉลี่ยราคาเริ่มต้นอยู่ที่ 3,900 บาท และ 
4,100 บาทตามล าดับ แต่ถ้าหากแบ่งจัดกลุ่มตามล าดับคุณภาพ ด้วยอายุอาคารตามตารางที่ 3.5 จะ
ได้ระดับราคาเริ่มต้นเฉลี่ยอยู่ 3,550 ส าหรับอาคารเก่า 3,875 บาทอาคารระดับกลาง และ 4,350 
บาทในอาคารใหม่  
 

ตารางที่ 4.4 จ าแนกกลุ่ม Apartment ตามคุณภาพอายุอาคารและการบริการ ในละแวกพ้ืนที่
กรณีศึกษา 

เก่า กลาง ใหม่ 
ไทยอุดม อพาร์ทเม้นท์  ซี.อี แมนชั่น ดิ วัน เรสซิเด้นซ์ 

ศิริชัย อพาร์ทเม้นท์ พารากอน เพลส แอท โพธิสาร 4 เพลส 

 สุขใจ อพาร์ทเม้นท์ เพลิน พัทยา เรสซิเด้นซ์ 
 วราภรณ์ โพธิสาร สปอร์ต อพาร์ทเม้นท์ 
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4.4 สรุปการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบื้องต้น 
 

จากการวิเคราะห์ปัจจัยด้านการตลาดที่อยู่อาศัยในย่านพ้ืนที่กรณีศึกษา ในแนวทางการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับประเภท อาคารห้องพักให้ เช่า (Apartment) และ อาคารชุด 
(Condominium) โดยวิเคราะห์จากปัจจัยทางด้านอุปสงค์ อุปทาน การแข่งขัน และราคาในตลาด
พบว่า พื้นที่กรณีศึกษานี้เหมาะสมกับการใช้งานประเภทอาคารห้องพักให้เช่า (Apartment) มากกว่า
การใช้งานประเภทอาคารชุด (Condominium) โดยมีข้อสรุปดังนี้  

ในแง่ของอุปสงค์ภายใต้ภาวะเศรษฐกิจปัจจุบันที่การเติบโตถดถอยและค่าเงินรูเบิลอ่อน
ค่า  ท าให้อุปสงค์และก าลังซื้อลดน้อยลงประกอบกับมีโครงการอาคารชุดเกิดขึ้นเป็นจ านวนมากใน
เขตพัทยาท าให้ห้องชุดขายได้ช้าลงและหลายโครงการเลื่อนเวลาเปิดโครงการออกไป จึงไม่ใช่เวลาที่
เหมาะที่จะเริ่มโครงการอาคารชุด (Condominium) ในขณะนี้ ในทางตรงกันข้ามรัฐบาลมีแผนการที่
จะพัฒนาโครงการระบบสาธารณูปโภคการคมนาคมขนาดใหญ่ในจังหวัดชลบุรีหลายอย่าง ที่น่าจะ
ส่งผลให้มีแรงงานและนักท่องเที่ยวเดินทางมาพักอาศัยที่พัทยามากขึ้น ซึ่งจะเป็นผลบวกส าหรับ
ห้องพักให้เช่า (Apartment) ซึ่งปัจจุบันอัตราการเข้าเฉลี่ยของที่อยู่อาศัยประเภทเช่ารายเดือนยังอยู่
ในเกณฑ์ท่ีสูง ในพ้ืนที่โดยรอบพ้ืนที่กรณีศึกษาซึ่งส่วนมากเป็นคนที่มาท างานที่พัทยา 

ในด้านของอุปทานพบว่า อาคารห้องพักให้เช่า (Apartment) ส่วนมากอยู่ในระดับล่าง
และระดับกลาง ซึ่งผู้พักระดับสูงส่วนใหญ่จะเช่าคอนโดมิเนียมเพ่ืออยู่อาศัยแทนการเช่า apartment 
ปัจจุบันมีอาคารห้องพักให้เช่าจ านวนมากซึ่งตั้งอยู่ในแหล่งชุมชนและถนนสายส าคัญทั้งอาคารใหม่
และเก่า ในขณะเดียวกันก็มีโครงการอาคารชุดขนาดใหญ่เกิดขึ้นเป็นจ านวนมากและมากกว่าอุปสงค์
ในตลาดซึ่งท าให้มีการแข่งขันที่สูงมาก 

ทัง้นี้โดยภาวะเศรษฐกิจปัจจุบันโครงการห้องพักให้เช่า (Apartment) มีความเหมาะสม
กับพ้ืนที่กรณีศึกษามากกว่าการท าโครงการอาคารชุด (Condominium) ในแง่ที่อุปสงค์ที่ดีกว่าและ
อุปทานที่ยังไม่ล้นตลาด 
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4.5 กลยุทธ์ทางการตลาด (STP Strategy) 
 

ท าการวิเคราะห์ข้อมูลส าหรับการท าการตลาดของโครงการ ซึ่งจะประกอบด้วย 

 ส่วนแบ่งทางการตลาด Segmentation 

 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย Target Customer 

 ต าแหน่งทางการตลาด Positioning  
4.5.1 ส่วนแบ่งทางการตลาด (Segmentation) 

จากการวิเคราะห์อุปทานเบื้องต้นในบทที่ 3 และการส ารวจอาคารพักอาศัยรวม
บริเวณพ้ืนที่กรณีศึกษา อ าเภอ บางละมุง พบว่ามี apartment จ านวนมากตามเส้นถนนหลักเช่น 
ถนน พัทยาเหนือ ถนน พัทยา-นาเกลือ และ  ซอย โพธิสาร 8 และ 10 ซึ่งอาคารห้องเช่าแบบราย
เดือนส่วนใหญ่จะอยู่กลุ่มราคา ต่ า ถึง กลาง ใกล้เคียงกันที่ประมาณ 3,000 - 6,000 บาทต่อห้องต่อ
เดือน มีเพียงบาง apartment ที่ให้บริการแบบรายวันและผสมบริการโรงแรมที่จะมีราคาสูง ตั้งแต่ 
6,000 – 15,000 บาทต่อเดือน หรือโครงการคอนโดมิเนียมปล่อยห้องให้เช่าซึ่งมีค่าเช่ารายเดือน
ตั้งแต่ 10,000 บาทขึ้นไป ซึ่งการตั้งราคาโครงการในระดับสูงจะท าให้ตกเป็นคู่แข่งกับ service 
apartment และ คอนโดมิเนียมที่มีอยู่มากในพัทยา และยากที่จะแข่งขันด้วยเพราะ Apartment 
รายเดือนไม่มีงานด้านบริการมากนัก และ Service apartment ส่วนใหญ่จะเป็นส่วนหนึ่งของโรงแรม
ซ่ึงมีความได้เปรียบในด้านทรัพยากรมากกว่า stand-alone service apartment  

ดังนั้นจากการวิเคราะห์ส่วนแบ่งทางการตลาดและคู่แข่ง โครงการกรณีศึกษานี้
ควรอยู่ในระดับ กลาง ถึง ต่ าเช่นเดียวกับ apartment อ่ืนๆ ที่ท าให้โครงการมีความสามารถในการ
แข่งขันพอๆกัน โดยตั้งค่าเช่าเริ่มต้นไม่เกิน 6,000 บาทต่อเดือน เพราะถึงอย่างไรก็ตามอาคารใหม่
มักจะได้ราคาดีกว่าอาคารเก่า และยังคงมีอุปสงค์ใหม่เพ่ิมข้ึนเรื่อยๆ 

 
ตารางที่ 4.5 จ าแนกกลุ่มลูกค้าในแต่ละระดับและอัตราค่าเช่าชอง Apartment ในละแวกพ้ืนที่
กรณีศึกษา 

กลุ่มลูกค้าแต่ละระดับ ราคาค่าเช่า 
ผู้เช่าระดับต่ า 3,000 – 4,499 

ผู้เช่าระดับกลาง 4,500 – 5,999 

ผู้เช่าระดับสูง 6,000 + 
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4.5.2 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย Target Customer 
การจากวิเคราะห์อุปทานในพ้ืนที่เขตพัทยาและการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้าน

อสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่ จะพบว่ากลุ่มลูกค้าที่มาเช่า Apartment อยู่อาศัยเป็นกลุ่มคนวัยรุ่นและคน
วัยท างาน ตั้งแต่อายุ 20 - 40 ปี ที่เข้ามาท างานในเขตพัทยา ซึ่งสามารถแบ่งตามถิ่นก าเนิดได้เป็น 2 
กลุ่มใหญ่คือ คนไทยและคนต่างชาติ และสามารถแบ่งตามลักษณะการเช่าได้ 2 ประเภทคือ เช่าอยู่
เอง และ นายจ้างเช่าให้ลูกจ้างอยู่ ซึ่งผู้เช่า Apartment ส่วนใหญ่เป็นการเช่าอยู่อาศัยเอง เพราะ
ต้องการความเป็นส่วนตัวและเป็นกลุ่มลูกค้าหลักของ Apartment ส่วนผู้เช่าที่นายจ้างเช่าให้อยู่
ส่วนมากจะเช่าบ้านเดี่ยวหรือตึกแถวให้ลูกจ้างอยู่รวมกันเพ่ือประหยัดค่าใช้จ่ายซึ่งส่วนมากเป็น
พนักงานระดับล่างและไม่อยู่ในกลุ่มเป้าหมายของ apartment แต่ก็มีอีกส่วนหนึ่งที่เป็นพนักงานใน
บริษัทระดับกลางถึงระดับใหญ่ ซึ่งบริษัทออกค่าใช้จ่ายด้านที่พักให้ หรือ กลุ่มพนักงานกลางคืนที่จะ
เช่าเหมาชั้นรวมกันเพ่ือความเป็นส่วนตัว ซึ่งเป็นส่วนน้อยแต่ก็สามารถรับประกันรายได้ที่สม่ าเสมอ
และง่ายต่อการจัดการดูแล   

ตัวอย่างกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ประเภทเช่าอยู่อาศัยเอง 
1. พนักงานธุรการโรงพยาบาลกรุงเทพ พักอาศัยใน apartment บนถนนพัทยาเหนือ  

นาย ก อายุ 31 ปี เป็นคนชลบุรี ย้ายเข้าเมืองมาท างานตั้งแต่จบ มัธยมศึกษาปี
ที่ 6 และศึกษาภาคค่ าในเวลาเดี่ยวกัน ปัจจุบันสถานะโสด มีรายได้ประมาณ 25,000 บาท
ต่อเดือน ท างานเป็นหัวหน้าฝ่ายธุรการในโรงพยาบาลกรุงเทพ การเลือกที่อยู่อาศัยอยู่ใกล้ที่
ท างานเพราะ ชอบความสะดวกสบายในการเดินทางและความเป็นส่วนตัวสูง นาย ก ใช้
จักรยานยนตร์ในการเดินทางเป็นหลัก ในวันธรรมดาใช้เวลาเดินทางไปกลับที่ท างานไม่เกิน 
15 นาที ใช้เวลาว่างส่วนใหญ่ในการอ่านหนังสือและสังสรรค์กับเพ่ือนๆเป็นครั้งคราว ทุกวัน
อาทิตย์จะกลับบ้านที่อยู่นอกเมืองเพ่ือไปเยี่ยมบิดา มารดา นาย ก เลือกที่อยู่อาศัยที่อยู่ใกล้ที่
ท างานเป็นหลักและให้ความส าคัญกับความปลอดภัย ความเป็นส่วนตัว และความสะดวก
เป็นหลัก ไม่ชอบที่ผู้คนพลุกพล่าน ดังนั้นจึงเลือกที่จะเช่า ห้องapartment แทนการเช่าบ้าน
อาศัยร่วมกับผู้อ่ืน  
2. โฟร์แมนช่างไฟฟ้า คุมงานรับเหมางานก่อสร้าง พักอาศัยใน apartment บนถนนพัทยา-
นาเกลือ 

นาย ข อายุ 35 ปี เป็นคนนนทบุรี ท างานย้ายตามสถานที่ก่อสร้างไปเรื่อยๆ 
ปัจจุบันมีครอบครัวแล้วแต่ไม่ได้อาศัยอยู่ด้วยกัน มีรายได้ประมาณ 20,000 – 30,000 บาท
ต่อเดือน ท างานเป็นโฟร์แมน คุมงานก่อสร้าง และช่างไฟฟ้า การเลือกที่อยู่อาศัยแยกจาก
บ้านพักคนงานที่บริษัทจัดให้ เพ่ือความปลอดภัยและความเป็นส่วนตัวจากคนงานคนอ่ืน 
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นาย ข ใช้จักรยานในการเดินทางเป็นหลักเพราะต้องย้ายตามสถานที่ท างานไปเรื่อย ดังนั้นจึง
เลือกที่พักอาศัยไม่ห่างจากไซต์งานมากนัก ใช้เวลาว่างส่วนใหญ่ในเที่ยวเล่นในเมืองและ
สังสรรค์กับเพ่ือนฝูง นาย ข เลือกที่อยู่อาศัยที่อยู่ใกล้ที่ท างานเป็นหลักและให้ความส าคัญ
ความเป็นส่วนตัว ดังนั้นจึงเลือกท่ีจะเช่า ห้องapartment แทนที่อยู่ที่บริษัทจัดหาให้  

 
ตัวอย่างกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ประเภทนายจ้าง 
1. บริษัท ก เป็นบริษัทผลิตยาเช่าห้องพักอาศัยใน apartment บนถนนพัทยาเหนือ 

บริษัท ก ด้วยตัวโรงงานและส านักงานใหญ่นนทบุรี ได้เช่าห้องพักบนถนน
พัทยาเหนือให้พนักงานขายประจ าภูมิภาคใช้พักอาศัย เหตุผลที่เลือกพัทยาเหนือเพราะอยู่
ใกล้โรงพยาบาลกรุงเทพ เหตุผลที่เลือก apartment เพราะห้องพักมีความเป็นส่วนตัวและมี
ที่จอดรถให้พนักงาน ค่าเช่ามีใบเสร็จเรียบร้อย ง่ายกว่าการให้พนักงานไปเช่าห้องรายวัน 
และการเช่าเป็นแบบระยะยาวซึ่งจะได้ค่าเช่าในราคาถูก ปัจจุบันเช่าอยู่ 3 ห้องให้พนักงาน
ขายที่จะหมุนเวียนกันมาพัก  
 
2. บริษัท ข  เป็นบริษัทจัดการแสดงสถานบันเทิงและงานบริการกลางคืน เช่าห้องพักอาศัย
ใน apartment บนถนนพัทยาเหนือ 

บริษัท ข  ได้ท าการเช่าห้องพักบนถนนพัทยาเหนือเป็นสวัสดิการให้พนักงาน
บริการหญิงได้ใช้อาศัยอยู่ร่วมกัน ไม่มีเหตุผลส าคัญที่เลือกพัทยาเหนือแต่เนื่องจากเพราะ
พอดีมีหอพักเปิดใหม่ที่สามารถเช่าห้องแบบทั้งชั้นได้ และเดินทางสะดวกไม่ห่างจากตัวเมือง
มากนัก เหตุผลที่เลือก apartment เพราะห้องพักมีความเป็นส่วนตัว ที่จะสามารถให้
พนักงานอยู่ร่วมกันเพ่ือความสะดวกในการดูแล และการรับส่งพนักงาน และการเช่าเป็นแบบ
ระยะยาวซึ่งจะได้ค่าเช่าในราคาถูก ปัจจุบันเช่าอยู่ 20 ห้องและมีพนักงานพักอยู่เต็มทุกห้อง 
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4.5.3 ต าแหน่งทางการตลาด Positioning 
การว่างต าแหน่งของโครงการในตลาดเป็นสิ่ งจ าเป็น เ พ่ือที่จะสามารถ

เปรียบเทียบกับคู่แข่งที่อยู่ในต าแหน่งที่ใกล้เคียงกัน เพื่อความได้เปรียบในการแข่งขันหรือสร้างจุดขาย
ของตนเองที่คู่แข่งไม่มี โดยใช้ปัจจัยที่มีความส าคัญมาเป็นเกณฑ์ เช่น ราคาค่าเช่า ท าเลที่ตั้ง ความ
สะดวกในการเดินทาง คุณภาพวัสดุการก่อสร้าง การบริการ เป็นต้น ซึ่งสามารถวางต าแหน่งทางการ
ตลาดของโครงการกรณีศึกษา ได้ดังนี้ 

 
ภาพที่ 4.6 ภาพแสดงต าแหน่งทางการตลาดของโครงการกรณีศึกษา 

จากภาพการวางต าแหน่งทางการตลาดของโครงการกรณีศึกษามีราคาที่สูง แต่
มาพร้อมกับคุณภาพและการบริการที่ดีกว่า Apartment อ่ืนโดยทั่วไปที่อยู่ในท าเลใกล้เคียงกัน และที่
มีความสะดวกในการเดินทางพอๆกัน ซึ่งจะเป็นตัวเลือกใหม่ส าหรับกลุ่มลูกค้าในพ้ืนที่ท าเลเดี่ยวกันที่
ต้องการคุณภาพและการบริการที่ดีกว่า Apartment ที่มีให้บริการในปัจจุบัน ยกเว้น เพลิน พัทยา 
เรสซิเด้นซ์ ที่จะเน้นงานบริการเป็นพิเศษเพราะเปิดให้บริการแบบโรงแรมรายวันและ  service 
apartment ท าให้มีราคาสูงกว่า Apartment ทั่วไปแม้ว่าท าเลและความสะดวกในการเข้าถึงจะไม่ดี
นัก 
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บริการ 
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โครงการศกึษา แอท โพธิสาร 4 เพลส 
ด ิวนั เรสซิเด้นซ์ เพลิน พทัยา เรสซิเด้นซ์ 
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4.6 SWOT analysis  
 

4.6.1 จุดแข็ง Strengths 
1. ท าเลอยู่ใกล้กับถนนพัทยาเหนือ และสุขุมวิทท าให้สามารถเดินทางเข้าออก

เมืองได้สะดวก 
2. ท าเลอยู่ใกล้เมืองและแหล่งชุมชนดั้งเดิมนาเกลือ ความเป็นอยู่สะดวกสบายมี

ร้านค้าร้านอาหาร 
3. ท าเลเหมาะแก่การอยู่อาศัย ผู้คนไม่พลุกพล่าน  
4. สาธารณูปโภค ครบครัน 
5. เจ้าของซื้อของและคุมงานก่อสร้างเอง ท าให้สร้างได้ในราคาถูกและรวดเร็ว 

4.6.2 จุดอ่อน Weakness 
1. เป็นผู้ประกอบการรายใหม่ในพ้ืนที่ ขาดความรู้เฉพาะในพ้ืนที่ 

4.6.3 โอกาส Opportunities 
1. น้ ามันและเหล็กมีคงราคาท่ีถูกท าให้ประหยัดค่าก่อสร้างและค่าขนส่ง 
2. เกิดโครงการขนาดใหญ่ทางด้านคมนาคมจะท าให้มีการจ้างงานมากข้ึน 
3. รัฐบาลสนับสนุน ธรุกิจการบริการและการท่องเที่ยว 
4. ดอกเบี้ยมีแนวโน้นที่คงท่ีไม่เปลี่ยนแปลงมากนัก  
5. เศรษฐกิจไม่ดี ผู้บริโภคนิยมเช่ามากกว่าการผ่อนซื้อ 
6. เศรษฐกิจจีนชะลอตัว ท าให้คนจีนมาเท่ียวเมืองไทยมากขึ้นเพราะถูกกว่า  

4.6.4 อุปสรรค Threats 
1. จะต้องจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม (เบื้องต้น) (IEE) ซึ่งมีค่าใช้จ่ายสูง

และใช้เวลานานและอาจจะกระทบแผนการก่อสร้าง 
2. เศรษฐกิจโลกชะลอตัวท าให้นักท่องเที่ยวน้อยลง ซึ่งอาจจะกระทบกับอัตรา

การจ้างงานในพัทยา 
3. ในพ้ืนที่ใกล้เคียงยังมีที่ว่างอยู่มาก ซึ่งอาจมีคู่แข่งเพ่ิมข้ึนในอนาคต  
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4.7 ส่วนผสมทางการตลาด  
 
4.7.1 กลยุทธ์ส าหรับผลิตภัณฑ์  

จากการส ารวจตลาด คู่แข่งและกลุ่มลูกค้าในพ้ืนที่โดยรอบพ้ืนที่กรณีศึกษา และ
รูปแบบในการสร้าง Apartment สมัยใหม่ และทางด้านต้นทุน ท าให้ได้แนวคิดในการออกแบบ
โครงการดังนี้ โครงการจะเป็นรูปแบบที่เรียบง่ายแต่ดูสวยงาม ดูมีความเป็นส่วนตัวและมีบรรยากาศที่
เป็นธรรมชาติ และที่ส าคัญจะต้องมีลูกเล่นเป็นสวนหย่อมที่ไม่เหมือนใครเพ่ือให้เป็นที่รู้จักในชุมชน 
โดยมีสวนหย่อมเล็กๆ อยู่ภายในอาคารเป็นพ้ืนที่ส่วนกลางที่ผู้พักอาศัยสามารถใช้ในการผ่อนคลายได้ 
เป็นแบบ single corridor การใช้สีที่ไม่ฉูดฉาดจนเกินไปและใช้วัสดุตกแต่งคุณภาพดี ระยะพ้ืนถึง
เพดานสูงโปร่งไม่อึดอัดดูน่าอยู่อาศัย เพ่ือที่จะสามารถเก็บค่าเช่าได้สูง แต่จะเก็บค่าบริการต่างๆเช่น 
ค่าน้ า ค่าไฟ ค่าอินเตอร์เน็ตในราคาท่ีถูก เพื่อเป็นจุดดึงดูดลูกค้า การออกแบบจะเป็นสไตล์โมเดิร์น ที่
สามารถเข้ากับประชากรทุกเพศทุกวัย ห้องพักตกแต่งเสร็จพร้อมอยู่ติดแอร์ทุกห้อง เนื่องจากจุดเด่น
ของอาคารเป็นสวนที่อยู่ภายในอาคารจึงเปรียบเหมือนโอเอซิส จึงตั้งชื่อโครงการว่า “Oasis 
Apartment” ซึ่งเป็นชื่อที่อ่านได้ง่ายและเป็นที่จดจ าได้ง่ายส าหรับคนไทย 

 

ภาพที่ 4.7 รูปลักษณ์อาคารภายนอก 
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ภาพที่ 4.8 รูปลักษณ์การตกแต่งภายใน 

 

 
ภาพที่ 4.9 รูปลักษณ์แนวคิดสวนกลางอาคาร 
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ภาพที่ 4.10 รูปลักษณ์แนวคิดทางเดินแบบ single corridor 

 
ที่ดินกรณีศึกษามีรูปทรงที่ไม่สมมาตรท าให้การวางอาคารท าได้ยากจึงต้องวาง

อาคารเป็นรูปตัว สามเหลี่ยมเพ่ือใช้พ้ืนที่ให้ได้มากที่สุด และสร้างความเป็นส่วนตัวส าหรับผู้พักอาศัย 
อีกท้ังถนนหน้าที่ดินกรณีศึกษามีความกว้าง 6 เมตรซึ่งตาม พรบ.ควบคุมอาคารความสูงอาคารจะต้อง
ไม่สูงเกิน 2 เท่าของระยะห่างทางราบจากฐานของอาคารไปถึงแนวถนนสาธารณะฝั่งตรงข้าม  ดังนั้น
จะต้องเว้นระยะร่นด้านที่ติดถนน 5.5 เมตรเพ่ือที่จะสามารถสร้างความสูงของอาคาร ถึง 23 เมตร 
แต่จากการสร้างอาคารที่สูงจะท าให้มีค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างต่อตารางเมตรที่สูงตามมา และจะต้องมี
ค่าเช่าที่สูงตามไปด้วย ซึ่งจากการส ารวจตลาดจะทราบว่าผู้เช่าระดับสูงจะเช่าอาศัยอยู่ตามโครงการ
คอนโดมิเนียมมากกว่าโครงการ Apartment เพราะมีส่วนกลางและการบริหารดูแลที่ดีกว่าโครงการ
Apartment โดยทั่วไป ดังนั้นรูปแบบโครงการจะเป็นแนวราบส าหรับผู้เช่าระดับกลาง โดยมีอาคารสูง 
5 ชั้นดังนั้นสามารถเว้นระยะร่นที่ 3 เมตรได้ โดยมีรูปแบบดังต่อไปนี้ 
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ข้อจ ากัดในการก่อสร้างพักอาศัยรวม Apartment ในพ้ืนที่กรณีศึกษา 
 

1. จะต้องสูงไม่เกิน 5 ชั้น 
2. จะต้องเว้นระยะร่นรอบอาคาร 3 เมตร 
3. FAR ไม่เกิน 6:1 หรือ 7224 ตารางเมตร 
4. OSR ไม่ต่ ากว่าร้อยละ 5 ของพ้ืนที่ที่ดิน หรือ 15.05 ตารางวา 
5. จ านวนห้องไม่เกิน 79 ห้อง 
6. พ้ืนที่รวมอาคารไม่เกิน 4,000 ตารางเมตร 

 

อาคารอยู่อาศัยที่มีห้อง 10- 79 ในเขตพ้ืนที่และมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อม พัทยา
จะต้องจัดท าเสนอรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม(เบื้องต้น) [IEE] มีค่าใช้จ่ายประมาณ 5-6 แสนบาท 
(ส านักงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม, 2557) 

จากการวิเคราะห์ตามข้อจ ากัดเบื้องต้น ประกอบกับลักษณะของที่ดินพ้ืนที่กรณีศึกษา 
ท าเล และสภาพตลาดในย่าน โดยค านึงถึง ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง ความคุ้มค่าในการใช้ประโยชน์
ที่ดินสูงสุด และการใช้งานของอาคาร และกฎหมายต่างๆ จึงได้ข้อสรุปรูปแบบการก่อสร้างเบื้องต้น
ดังนี้  

อาคารพักอาศัยรวมสูง 5 ชั้น ความสูงชั้นละ3.2 เมตร มีบันไดหลักและลิฟต์ อย่างละ 1 
ชุด และบันไดหนีไฟ 2 ชุด มีจ านวนห้องทั้งหมด 66 ห้อง เป็นห้องพักอาศัย 60 และห้องอ่ืนๆอีก 6 
ห้องโดย ห้องพักมีขนาดโดยเฉลี่ยห้องละ 27 – 44 ตารางเมตร ในชั้นที่ 2-5 ใช้อัตราส่วนพ้ืนที่
ส่วนกลางต่อพ้ืนที่พักอาศัยที่ประมาณ 3:7 ในการก่อสร้างซึ่งเป็นสัดส่วนที่ไม่ท าให้ผู้พักอาศัยรู้สึกอึด
อัด โดยมีพ้ืนที่ก่อสร้างชั้นละ 540 ตารางเมตร และชั้นที่ 1 มีพ้ืนที่ก่อสร้างประมาณ 800 ตารางเมตร 
รวมอาคารมีพ้ืนที่ใช้สอยที่ 2,960 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดแต่ละชั้นตามนี้ 
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ภาพที่ 4.11 รูปแปลนอาคารชั้นที่ 1 
 

โดยชั้นล่างสุดเป็นที่จอดรถ มีห้องส านักงาน ห้องพักคนงาน ห้องเก็บของ ห้องเช่าเชิง
พาณิชย์ 2 ห้อง รวมทั้งหมด 6 ห้อง มีพ้ืนที่ก่อสร้างที่อยู่ใต้อาคารทั้งหมด 766 ตารางเมตร และ ใน
ชั้นที่ 3 -5 มีช่องว่างกลางอาคารคิดเป็นร้อยละ 20 ของพ้ืนที่ทั้งหมด ท าให้ชั้น 3-5 มีพ้ืนที่ประมาณ 
613 ตารางเมตรต่อชั้น ตามกฎหมายต้องมีที่จอดรถ 30 คัน ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
ส าหรับอาคารขนาดใหญ่ที่ให้มีจอดรถยนต์ไมน้อยกว่า 1 คัน ตอ 2 ครอบครัว ส าหรับที่จอดรถ 1 คัน
ใช้พื้นที่โดยเฉลี่ยที่ 24 ตารางเมตร ต่อคันดังนั้นต้องมีที่จอดรถขั้นต่ าท่ี 720 ตารางเมตร  
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ภาพที่ 4.12 รูปแปลนอาคารชั้นที่ 2-5 

 

ภายในชั้นที่ 2 -5 เป็นชั้นพักอาศัย มีห้องอาศัยให้เช่า ชั้นละ 15 ห้อง ขนาดห้องละ 
27.5, 44ตารางเมตร และห้องมุมที่มีขนาดแตกต่างกันไป รวมทั้งหมด 60 ห้อง อาคารนี้จ าเป็นต้องมี
บันได 2 ชุดเนื่องจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคารก าหนดให้บันไดหนีไฟ 1 ชุด แยกออกจากบันได
หลัก 1 ชุด ที่ชั้น2 ตรงกลางเป็นพ้ืนเรียบไม่มีระเบียงกัน เป็นพ้ืนที่สวนส่วนกลาง และหลังคากลาง
อาคารมีช่องแสงท าจากวัสดุโปร่งแสงเพื่อให้แสงดาดเข้ามาได้ เพ่ือส่องแสงให้ภายในอาคาร ชั้นที่ 3-5 
พ้ืนที่ตรงกลางโปร่งมีระเบียงกันตก แสงแดดสามารถส่องผ่านจากด้านบนถึงสวนที่ชั้น 2 ซึ่งจะเป็น
จุดเด่นของอาคาร        
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รูปแบบห้องแบบพัก  

 
ภาพที่ 4.13 รูปแปลนห้องพักแบบที่ 1 (27.5 ตารางเมตร) 
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ภาพที่ 4.14 รูปแปลนห้องพักแบบที่ 2 (44 ตารางเมตร) 
 

จากรายละเอียดอาคารข้างต้นสามารถสรุปพ้ืนที่ก่อสร้างโครงการโดยประมาณได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 4.6 พื้นทีก่ารก่อสร้างในแต่ละส่วนของโครงการ 

ส่วนของอาคาร พื้นที่ หมายเหตุ 

พ้ืนที่ส่วนกลางและส านักงาน 162 ตร.ม. 27 ตร.ม. x 6 ห้อง 

พ้ืนที่ลานจอดรถ  604 ตร.ม. ไม่รวมพ้ืนที่ส านักงาน 

พ้ืนที่ชั้น 2 766 ตร.ม. รวมพ้ืนที่สวน 

พ้ืนที่ชั้น 3-5 1840 ตร.ม. ชั้นละ 613 ตร.ม. 
รวมทั้งหมด 3372 ตร.ม.  
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4.7.2 กลยุทธ์ส าหรับการก าหนดราคา 
การตั้งราคาค่าเช่าของโครงการจะใช้หลักการ positioning ที่ได้วางไว้กับการ

ส ารวจตลาดในพ้ืนที่ใกล้เคียง ราคาจะต้องสอดคล้องกับรายได้ของกลุ่มเป้าหมายและคุณภาพของ
อาคารและการบริการ และน าโปรโมชั่นต่างๆมาใช้เสริมเพ่ือให้ได้อัตราการเข้าพักที่สูงขึ้น โดยการตั้ง
ราคาจะใช้พ้ืนฐานราคาต่อตารางเมตรเป็นหลัก โดยจะตั้งราคาเริ่มต้นที่ 200 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดือน ยกเว้นร้านค้า จะได้ราคาค่าเช่าต่อเดือนส าหรับห้องแต่ละขนาดดังนี้ 

 
ตารางที่ 4.7 อัตราค่าเช่าส าหรับห้องแต่ละแบบ  

แบบห้อง  ขนาด (ตร.ม.) ราคา (บาท) 
ห้องพัก 1 27.5 5,500 

ห้องพัก 2 44 8,800 

ร้านค้า 27 15,000 
 

ทางโครงการจะขึ้นราคาค่าเช่าชั้นละ 100 บาท และห้องหัวมุมบวกเพ่ิมอีก 200 
บาทเพ่ือเป็นช่วงราคาที่สามารถน ามาปรับลดในโปรโมชั่นในกรณีที่ห้องไม่เต็มได้ และมีก าหนด
แผนการจะท าการขึ้นค่าเช่าร้อยละ 3 ต่อปี และเก็บค่ามัดจ าล่วงหน้า 2 เดือน 

 
ตารางที่ 4.8 อัตราค่าบริการอื่นๆ  

อัตราค่าบริการอื่นๆ ราคา หน่วย 

ค่าน้ า 80 บาท ต่อคนต่อเดือน (เหมา) 
ค่าไฟฟ้า 7 บาท ต่อหน่วย  

ค่าอินเตอร์เน็ต 200 บาท ต่อเดือน 
ค่าท่ีจอดรถ 500 บาท ต่อคัน ต่อเดือน 
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4.7.3 กลยุทธ์ส าหรับการจัดจ าหน่าย 
Oasis Apartment จะให้บริการแบบให้เช่าในระยะยาวเป็นหลัก โดยมีช่องทาง

ในการประชาสัมพันธ์และจัดจ าหน่ายดังนี้ 
1. สื่อป้ายโฆษณา 

ติดป้ายให้เช่าหน้าโครงการ และตามแหล่งงานหรือตลาด ในพ้ืนที่สามารถมีผู้พบเห็น
ได้มากและตรงกับกลุ่มเป้าหมายลูกค้าที่อยู่รอบบริเวณโครงการ ให้ผู้ที่สนใจเข้ามา
ติดต่อหรือโทรเข้ามาสอบถามข้อมูลได้ 

2. เว็บไซต์และสังคมออนไลน์ 
เป็นการประชาสัมพันธ์ข้อมูลโครงการผ่านทางสื่ออินเตอร์เน็ตทั้งบนเว็บไซต์และ
สังคมออนไลน์ เช่น Facebook และเว็บไซต์ที่ให้สืบค้น Apartment โดยเฉพาะ 
เช่น Renthub.in.th ซึ่งจะท าให้ง่ายต่อการค้นหาและสามารถเข้าถึงผู้คนจ านวน
มากและประหยัดค่าใช้จ่าย 

3. ติดต่อขายตรง 
ท าการติดต่อบริษัทที่มีความต้องการที่จะเช่าห้องพักจ านวนมากให้พนักงานอยู่อาศัย
ร่วมกัน โดยการขายตรงแบบเหมาชั้น ขั้นตอนนี้จะต้องท าตั้งแต่ช่วงแรกๆของ
โครงการเพราะอาจจะใช้เวลานานในการติดต่อ โดยวิธีนี้จะได้ผู้เช่าที่แน่นอนและง่าย
ต่อการดูแลแต่อาจได้อัตราค่าเช่าที่ต่ ากว่าการขายแบบปลีก 

 
4.7.4 กลยุทธ์ส าหรับการส่งเสริมการขาย 

ในช่วงการเปิดโครงการควรให้มีผู้เช่าเข้าอยู่ให้มากที่สุด เพ่ือเป็นการใช้ทรัพยากร
ของโครงการให้คุ้มค่าท่ีสุดและสามารถใช้ความใหม่เป็นจุดขาย ผู้เช่าสามารถเจรจาต่อรองราคาได้แต่
จะไม่ลดต่ ากว่าราคาพ้ืนฐานที่ตั้งไว้โดยการใช้ราคาเพิ่มระหว่างชั้นและราคาเพ่ิมส าหรับห้องหัวมุมเป็น
ส่วนลดในกรณีที่ห้องไม่เต็ม โดยช่วงเริ่มต้นอาจจะมีโปรโมชั่นเพ่ือเพ่ิมแรงจูงใจเช่น 

1. โปรโมชั่นฟรีค่าบริการอินเตอร์เน็ต  
2. โปรโมชั่นฟรีค่าน้ า 
3. โปรโมชั่นฟรีที่จอดรถ  
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บทที่ 5 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน 

 
จากการคัดกรองการใช้ประโยชน์เบื้องต้นด้วยปัจจัยทางปัจจัยทางด้านกายภาพ ด้าน

กฎหมาย และ การตลาด พบว่าโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่คาดว่าจะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดและ
สามารถสร้างได้คือ อาคารพักอาศัยรวมประเภทห้องเช่า แนวราบ โดยในขั้นตอนการศึกษานี้จะ
น าเอารูปแบบโครงการจากวิเคราะห์ทางการตลาดเบื้องต้นมาค านวณรวมกับข้อมูลแผนการก่อสร้าง
เพ่ือวิเคราะห์ด้านการเงินเพื่อศึกษาและเลือกรูปแบบการให้บริการอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเป็นไปได้
ทางด้านการเงินที่สูงสุด โดยใช้วิธี Front Door และ Back Door เพ่ือเป็นแนวทางในการท าตาราง
กระแสเงินสดของโครงการในระยะยาว ท าการศึกษาความเสี่ยงต่างๆที่อาจมีผลกระทบต่อรายได้ และ
สรุปความเป็นไปได้ทางการเงิน 

 
5.1 การวางแผนและขั้นตอนการก่อสร้าง 
 

5.1.1 การประมาณการระยะเวลาการก่อสร้างและแผนการด าเนินงาน 

 
ภาพที่ 5.1 ขั้นตอนและระยะเวลาในแผนการก่อสร้าง (ภาพขยายใน ภาคผนวก ค.) 

 
โครงการ Oasis Apartment ใช้ระยะเวลาในการด าเนินการก่อสร้างตั้งแต่

เริ่มต้นจนสร้างเสร็จเป็นระยะเวลาทั้งสิ้น 480 วัน หรือ 16 เดือน โดยเริ่มต้นก่อสร้างต้นปี พ.ศ. 2559 
และสร้างให้เสร็จกลางปีพ.ศ. 2560 โดยมีก าหนดการต่างๆตามภาพที่ 5.1 ดังนี้ 
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1. ช่วงก่อนเริ่มการก่อสร้าง 
ในขั้นตอนนี้ประกอบด้วยการ ส ารวจตลาด ออกแบบ ท า Feasibility study  และ 

ยื่นแบบขออนุญาต IEE  ซึ่งข้ันตอนทั้งหมดสามารถท าได้ในขณะเดี่ยวกัน โดยให้เวลาทั้งหมด 180 วัน
ท างานเนื่องจากการยื่นขอ IEE จะต้องใช้เวลาค่อนข้างนาน 

2. ช่วงเตรียมการก่อสร้าง  
ในช่วงนี้การคุยงานกับผู้รับเหมาและตกลงสัญญาต่างๆให้เรียบร้อยพร้อมท าการยื่น

แบบขออนุญาตการก่อสร้างและแก้ไขแบบให้เรียบร้อย ท าการเตรียมที่ดินพ้ืนที่การก่อสร้างและที่พัก
คนงาน ที่จัดเก็บอุปกรณ์และวัสดุในการก่อสร้างให้เรียบร้อย โดยให้เวลาทั้งหมด 80 วันท างาน 

3. ช่วงงานก่อสร้าง 
ในช่วงนี้ประกอบด้วยงานโครงสร้างและงานระบบเป็นหลัก โดยให้เวลาทั้งหมด 120 

วันท างานเมื่อเสร็จเรียบร้อย จะเริ่มงานสถาปัตย์ และงานตกแต่งภายใน ภายนอก และงานเดินระบบ
ต่างๆ และเก็บงานให้เรียบร้อยแล้วเสร็จ ภายใน 90 วันท างาน โดยการไล่เก็บงานตกแต่งต่างๆนั้นจะ
ให้ไล่ที่ละชั้นขึ้นไปเนื่องจาก หากงานมีก าหนดล่าช้าก็จะสามารถปล่อยเช่าชั้นล่างได้ก่อน 

 
5.1.2 การประมวลผู้ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ  

เจ้าของโครงการ: เพ่ือเป็นการประหยัดค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง ในฐานะ
เจ้าของโครงการจะต้องเข้ามาควบคุมการก่อสร้างเองเพราะมีประสบการณ์ในการคุมงานก่อสร้างอยู่
แล้ว และด าเนินงานการจัดซื้ออุปกรณ์ต่างๆเองแทนผู้รับเหมา เพ่ือให้ท างานได้อย่างรวดเร็วและได้
วัสดุตามที่เจ้าของโครงการต้องการ เจ้าของโครงการจะด าเนินงานด้วยการจดตั้งบริษัท เพ่ือที่จะ
สามารถน าค่าใช่จ่ายต่างๆในการก่อสร้างไปหักรายได้เพ่ือลดหย่อนภาษีได้ 

 
ผู้รับเหมา: งานของผู้รับเหมาออกเป็น 3 ส่วนใหญ่คือ งานโครงสร้าง งานระบบ 

และ งานสถาปัตย์ ซึ่งจะใช้ผู้รับเหมาเดียวกันหรือแยกกันก็ได้ขึ้นอยู่กับข้อตกลงและความถนัดของ
ผู้รับเหมา 
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5.2 การประมาณรายรับของโครงการ 
 

ข้อสมมติฐานอัตราค่าเช่าที่สามารถท าได้ในการปล่อยเช่าห้องพัก 
 

ตารางที่ 5.1 แสดงรายได้ค่าเช่าของโครงการทั้งหมด 
แบบห้อง จ านวน

ห้อง 
ขนาด  
(ตร.ม.) 

ค่าเช่าต่อห้อง 
(บาท) 

ค่าเช่าทั้งหมด 
(บาท) 

ร้านค้า 2 27 15,000 30,000 
ชั้น 2, ห้องพัก 1 10 27.5 5,500 55,000 

ชั้น 2, ห้องพัก 1 มุม 1 27.5 5,700 5,700 
ชั้น 2, ห้องพัก 2 3 44 8,800 26,400 

ชั้น 2, ห้องพัก 2 มุม 1 44 9,000 9,000 

ชั้น 3, ห้องพัก 1 10 27.5 5,600 56,000 
ชั้น 3, ห้องพัก 1 มุม 1 27.5 5,800 5,800 

ชั้น 3, ห้องพัก 2 3 44 8,900 26,700 

ชั้น 3, ห้องพัก 2 มุม 1 44 9,100 9,100 
ชั้น 4, ห้องพัก 1 10 27.5 5,700 57,000 

ชั้น 4, ห้องพัก 1 มุม 1 27.5 5,900 5,900 
ชั้น 4, ห้องพัก 2 3 44 9,000 27,000 

ชั้น 4, ห้องพัก 2 มุม 1 44 9,200 9,200 

ชั้น 5, ห้องพัก 1 10 27.5 5,800 58,000 
ชั้น 5, ห้องพัก 1 มุม 1 27.5 6,000 6,000 

ชั้น 5, ห้องพัก 2 3 44 9,100 27,300 

ชั้น 5, ห้องพัก 2 มุม 1 44 9,300 9,300 
รวม 62  เฉลี่ย 6,829 423,400 
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ข้อสมมติฐานการตั้งราคาค่าบริการอ่ืนๆโดยประมาณ 
 
ตารางที่ 5.2 แสดงรายได้ค่าบริการอ่ืนๆของโครงการทั้งหมด 

รายการ จ านวน ทุน  
(บาทต่อหน่วย) 

ค่าบริการ  
(บาทต่อหน่วย) 

รายได้รวม 
(ก าไร/บาท) 

ค่าน้ า 72 50 80  2,160 
ค่าไฟฟ้า 6000 3 7  24,000 

ค่าอินเตอร์เน็ต 60 100 200  6,000 
ค่าท่ีจอดรถ 30 - 500  15,000 

รวม    47,160 

 
5.3 การประมาณต้นทุนของโครงการ 
ข้อสมมติฐานต่างๆ 

 
5.3.1 ราคาที่ดิน 

ที่ดินกรณีศึกษามีขนาดที่ดิน 0-3-1 ไร่หรือ 301 ตารางวา (1,204 ตารางเมตร) 
โดยราคาประเมินที่ดินจากกรมธนารักษ์อยู่ที่ราคาตารางวาละ 12,000 บาท แต่ราคาเสนอซื้อขายจริง
ของที่แปลงนี้ในปี พ.ศ.2557 อยู่ที่ประมาณ 42,000 บาท ซึ่งสูงกว่าราคาประเมินของกรมที่ดิน 

 
มูลค่าที่ดิน 42,000 x 301 = 12.6 ล้านบาท 

 
5.3.2 ราคาค่าก่อสร้าง 

ราคาประเมินค่าก่อสร้างโดยประมาณสามารถท าได้โดยใช้ตารางแสดงราคา
ประเมินค่าก่อสร้างอาคารของมูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ฉบับล่าสุดปี 2558 ซึ่งเป็น
ที่นิยมในการประเมินสิ่งปลูกสร้างและใช้ในการตีราคารับเหมาก่อสร้าง โดยการระบุราคาค่าก่อสร้าง
ต่อตารางเมตรให้ถูกประเภทและใกล้เคียงกับพ้ืนที่การก่อสร้างจริงมากที่สุด โดยมีหน่วยตัวเลข ที่ 
บาทต่อตารางเมตร 
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ตารางที่ 5.3 ตารางแสดงราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2558 โดยมูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สิน
แห่งประเทศไทย (ตารางเต็มในภาคผนวก ง) 

 
 

ตามตารางที่ 5.3 อาคารพักอาศัยไม่เกิน 5 ชั้นในหัวข้อล าดับที่ 17 มี 3 ระดับ
ราคาบาทต่อตารางเมตรตามคุณภาพของการก่อสร้างที่ ระดับต่ า10,300บาท ระดับกลาง 12,800
บาท และ ระดับสูง 14,600บาท และอาคารจอดรถส่วนบนดินล าดับที่ 26 มี 2 ระดับ ราคาบาทต่อ
ตารางเมตรที่ ระดับต่ า9,700บาท และระดับกลาง 10,400บาท ซึ่งราคานี้เป็นราคาที่รวม งาน
โครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม งานระบบประกอบอาคาร แรงงาน ก าไรของผู้รับเหมา และ ภาษีมูลค่า 
เพ่ิม (7%) และสบทบกองทุนต่าง ๆ(0.96%) แต่ไม่รวม ค่าออกแบบ บริหารโครงการ ควบคุมงาน 
ดอกเบี้ยในการลงทุน และค่าการตลาด เช่น ค่าโฆษณาและงานขาย อย่างไรก็ตามราคาประเมินจาก
ตารางถูกออกแบบมาส าหรับใช้ในเขตกรุงเทพมหานครและ พ้ืนที่โดยรอบเท่านั้น ดังนั้นจึงต้องน ามา
ปรับให้สอดคล้องกับค่าขนส่ง อัตราค่าแรงและค่าครองชีพในท้องถิ่น 
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สามารถปรับราคาประเมินให้เหมาะสมกับพ้ืนที่กรณีศึกษาดังนี้ 
ค่าขนส่ง  : การคมนาคม ขนส่งระหว่างพัทยาและกรุงเทพฯมีความใกล้เคียงกันและวัสดุการ

ก่อสร้างสามารถหาซื้อได้ในพ้ืนที่ 
ปรับ 0% 

รายได้  : ชลบุรีมีรายได้ต่อครัวเรือนที่ 28,366 บาท และ กรุงเทพฯ มีรายไดต้่อครัวเรือนที่ 
49,191 บาท (ส านักงานสถิติแห่งชาติ, 2556) 

ปรับ : 28,366 / 49,191 = 57.67%  

ค่าครองชีพ : พัทยามีค่าครองชีพต่อเดือนที่ 17,641 บาท และ กรุงเทพฯ มีค่าครองชีพต่อเดือน
ที่ 20,743 บาท (Numbeo, 2559) 

ปรับ : 17,641 / 20,743 = 85.05% 

เฉลี่ยปรับ =( 57.67 + 85.05 ) /2 

= 71.36 % ของราคาประเมิน 

 
ดังนั้นราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างปรับแล้วตามตารางที่ 5.4 

 

ตารางที่ 5.4 ตารางราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างต่อตารางเมตรทีป่รับแล้วส าหรับพื้นที่พัทยา(บาท) 
 คุณภาพต่ า คุณภาพกลาง คุณภาพสูง 

อาคารพักอาศัยไม่เกิน 5 ชั้น 7,350.08 9,134.08 10,418.56 

อาคารจอดรถส่วนบนดิน 6,921.92 7,421.44 - 
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จากการวางกลยุทธ์ทางการตลาด Oasis Apartment จะสร้างโครงการใน 
ระดับกลาง รวมกับข้อมูลในตาราง 3.5 สามารถค านวณหาราคาค่าสิ่งปลูกสร้างอาคารเบื้องต้นในแต่
ละส่วนโดยประมาณดังนี้ 

 

ตารางที่ 5.5 ตารางราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างในแต่ละส่วนของอาคาร 
ส่วนของอาคาร พ้ืนที่ (ตร.ม.) มูลค่า(บาท) 

พ้ืนที่ส่วนกลางและส านักงาน 162 1,479,721  

พ้ืนที่ลานจอดรถ  604 4,482,550  

พ้ืนที่ชั้น 2 766 6,996,705  

พ้ืนที่ชั้น 3-5 1840 16,806,707  

รวมทั้งหมด 3372 29,765,683  

 
5.3.3 การวิเคราะห์ต้นทุนทางการเงินและดอกเบี้ย 

ตั้งสมมุติฐานใกล้เคียงความเป็นจริง ว่าเจ้าของโครงการเป็นนักลงทุนรายเล็ก -
กลางชั้นดี ที่มีเงินทุนพอสมควรและมีประสบการณ์ในการสร้างอาคารห้องพักรวม Apartment มา
ก่อน โดยที่เจ้าของโครงการซื้อที่ดินโดยเงินสดและใช้ที่ดินและใช้เป็นหลักทรัพย์ค้ าประกันเงินกู้ที่
สัดส่วน 80% ของมูลค่าการก่อสร้างและได้อัตราดอกเบี้ย MLR+1 = 7.5% คงที่ (ธนาคารกสิกรไทย 
ณ วันที่ 11 มกราคม 2559) โดยมีระยะผ่อนส่งเงินต้นและดอกเบี้ยเป็นเวลา 8 ปี  

 
5.3.4 ต้นทุนอ่ืนๆ 

ก าหนดค่าออกแบบ บริหารโครงการ ควบคุมงาน และค่าการตลาดที่ 15% ของ
มูลค่าการก่อสร้าง ค่าใช้จ่ายในการบริหารและด าเนินโครงการเป็นสัดส่วน 10% ของรายได้ค่าเช่า 
(EGI) ค่าตกแต่งภายใน 60,000 บาทต่อห้อง ค่าจัดท ารายงานสิ่งแวดล้อม IEE 600,000 บาท และมี
ค่าแรงพนักงานดูแลโครงการ โดยมีเงินเดือนดังนี้ 

- ผู้จดัการ 15,000 บาท  
- แมบ้่าน 8,000 บาท  
- เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภยั 10,000 บาท  
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5.3.5 สรุปมูลค่าส่วนต่างๆของโครงการ 
ตารางที่ 5.6 ตารางแสดงราคาทุนแต่ละส่วนของโครงการ 

รายการ มูลค่า(บาท) 

ค่าที่ดิน 12,600,000 
ค่าก่อสร้าง  29,765,683  

ค่าด าเนินงาน 15 %  4,464,852 

ตกแต่งภายใน 3,720,000 
ค่า IEE 600,000 

รวม  47,430,535  
 

มูลค่าตามตารางที่ 5.6 ส าหรับการก่อสร้างคุณภาพระดับกลาง โครงการ Oasis 
Apartment มีมูลค่ารวมของโครงการเท่ากับ 47,430,535 บาทแบ่งเป็นค่าที่ดิน 12,600,000 บาท 
และงานก่อสร้าง 38,550,535 บาท  

 
5.4 การวิเคราะห์การเงินเบื้องต้น 
 

5.4.1 Front door analysis 
เริ่มต้นจากมูลค่าการก่อสร้างค านวณจากจ านวนรายได้ที่ต้องหาได้จากการลงทุน

เพ่ือที่จะมีเพียงพอที่จะบริหารโครงการและผ่อนส่งเงินที่กู้มา โดยค านึงถึงหลักการตามความเป็นจริง 
โดยใช้อัตราดอกเบี้ยที่สมมุติข้ึนเบื้องต้นในหัวข้อ 5.3.3 ส าหรับการค านวณ Front door โดยจะ
ค านวณมูลค่าของทั้ง 3 ระดับคุณภาพเพ่ิมหาอัตราค่าเช่าที่สมควรจะต้องได้ในแต่ละเดือน โดยจ านวน
เงินกูร้้อยละ 80 จากมูลค่าการก่อสร้างของโครงการไมร่วมค่าท่ีดิน เท่ากับ  
 

มูลค่าเงินกูส้ าหรับโครงการ Oasis Apartment  =    30,840,428 บาท 
 

โดยในการค านวณมีค่าสมมติฐานดังนี้ 
อัตราความสามารถในการช าระหนี้ 1.2 
ค่าใช้จ่ายในการบริหารงาน 10% 
อัตราการเข้าพัก 85% 
จ านวนห้อง 62 ห้อง 
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ตารางที่ 5.7 สัดส่วนรายได้ที่โครงการควรจะท าได้ค านวณโดยวิธี front door 

รายการ (บาท) 
เงินผ่อน 428,184 

NOI ที่ต้องได้ 513,821 
EGI ที่ต้องได้ 565,203 

PGI ที่ต้องได้ 664,945 

รายได้ต่อห้องที่ควรได้ 10,724 
 

จากการค านวณเบื้องต้นผู้พัฒนาโครงการจะต้องมีรายไดเ้ฉลี่ยต่อห้องต่อเดือนให้
ได้ที่ 10,724บาท ถึงจะเพียงพอในการผ่อนคืนเงินกู้ตามข้อก าหนดที่สมมุติฐานขึ้น 
 

5.4.2 Back door analysis 
ค านวณจากราคาค่าเช่าที่ต้องการในแต่ละเดือน โดยค านึงถึงคู่แข่งในตลาด มา

ค านวณเป็นมูลค่าโครงการที่ควรสร้าง โครงการ แอท โพธิสาร 4 เพลส เป็นอาคารที่พักอาศัยรวม
ขนาดกลาง ระดับคุณภาพการก่อสร้างระดับกลาง-ต่ า และ อยู่ในท าเลห่างไม่เกิน 100 เมตรจากพ้ืนที่
กรณีศึกษามีราคาค่าเช่าเริ่มต้นที่ 4,200 – 4,700 บาทต่อเดือน ถ้าหากต้องการค่าเช่าที่ 4,500 บาท
ต่อเดือน เจ้าของไม่ควรกู้มากกว่า หรือเท่ากับ  

 
ตารางที่ 5.8 สัดส่วนรายได้ที่โครงการควรจะท าได้ค านวณโดยวิธี Back door 

รายการ  (บาท) 

รายได้ต่อห้องที่ควรได้ 4,500 
PGI ที่ต้องได้ 279,000 

EGI ที่ต้องได้ 237,150 

NOI ที่ต้องได้ 215,590 
ความสามารถในการผ่อน 179,659 

เงินที่ควรจะกู้ได้ 12,940,130 

 
ดังนั้นเจ้าของโครงการไม่ควรกู้มากกว่า 12,940,130 บาท ไม่เช่นนั้นจะไม่มีรายได้เพียงพอในการ
บริหารและผ่อนเงินกู้ในแต่ละงวดในระยะที่ก าหนด 
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5.4.3 สรุปการเงินเบื้องต้น 
การวิเคราะห์การเงินเบื้องต้นด้วยวิธี front door และ Back door เพ่ือหา

รายได้ที่จ าเป็นต่อความอยู่รอดของโครงการ เมื่อน ามาเปรียบเทียบกับสมมติฐานทางรายได้และมูลค่า
โครงการพบว่า ถ้าหากต้องการที่จะสร้างโครงการระดับกลาง จะต้องกู้ 27,864,429 บาท โครงการ
จะต้องมีรายได้ในการปล่อยเช่าเฉลี่ย 9,690 บาทต่อห้องต่อเดือนเดือนซึ่งสูงกว่าราคาค่าเช่าคาดว่าจะ
เก็บได้ที่ 7,847 บาท เพ่ือที่จะเพียงพอต่อการจ่ายเงินผ่อนในแต่ละเดือน แต่ก็ไม่ใช้ว่าโครงการนี้ไม่
สามารถท าได้ เพราะการค านวณด้วยวิธี Front door และ Back door นั้นเป็นเพียงแค่การค านวณ
ความสามารถในการสร้างรายได้ของโครงการเพ่ือจ่ายตัวเอง จากการค านวณสามารถคาดการณ์ได้ว่า
ช่วงต้นของโครงการจะมีกระแสเงินสดติดลบ เพราะรายได้ไม่เพียงพอกับรายจ่าย แต่ในอนาคตรายได้
มีโอกาสเติบโตหรือเมื่อผ่อนเงินต้นหมดแล้วจะมีกระแสเงินสดเป็นบวก ดังนั้นด้วยเหตุนี้จึงควรท าการ
วิเคราะห์เพ่ิมเติมโดยการค านวณกระแสเงินสด Cash flow เพ่ือหาผลตอบแทนมูลค่าโครงการว่า
โครงการศึกษานี้คุ้มค่าต่อการลงทุนหรือไม่ 
 
5.5 การวิเคราะห์ความเสี่ยง 

 
ในการสร้างโครงการมีความเสี่ยงต่างๆที่อาจเกิดขึ้นและมีผลกระทบต่อรายได้ของ

โครงการซึ่งจะน าไปใช้ในการท า การวิเคราะห์สมมติภาพ (Scenario Analysis)  เช่น การขออนุญาต 
IEE เกิดความล่าช้าท าให้งานก่อสร้างเสร็จช้ากว่าก าหนด ต้นทุนการก่อสร้างเพ่ิมขึ้น อัตราดอกเบี้ย
สูงขึ้น จ านวนผู้เช่าลดลง เป็นต้น 
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5.6 งบกระแสเงินสด Cash flow 
 

การศึกษานี้น าเอาข้อมูลทางการเงินที่ค านวณในเบื้องต้นมาปรับแก้ให้สมจริงมากขึ้น
และท าการ ค านวณกระแสเงินสดเป็นระยะเวลา 10 ปีที่คาดว่ารายได้ของโครงการจะอยู่ในระดับคงที่
แล้วโดยท า Best case และ Worst case เพ่ือเปรียบเทียบ และมีการก าหนดค่าต่างๆดังนี้ 

 
ตารางงบกระแสเงินสด Cash flow สามารถตรวจสอบได้ในภาคผนวก จ  
 

1. อัตราผลตอบแทนที่ผู้ประกอบการ Apartment ต้องการ   8 % ต่อปี 
2. อัตราการเติบโตของรายได้     3% ต่อปี 
3. อัตราการเติบโตของค่าจ้างพนักงาน    3 %  ต่อปี 
4. อัตราส่วนระหว่างรายได้ที่ได้รับจากการลงทุน   5 % ต่อปี 
5. รายจ่ายในการด าเนินกิจการ     10 % ต่อปี 
6. รายจ่ายฝ่ายทุน      5 % ต่อปี 
7. อัตราการเข้าพัก      90 % ตลอดปี 
8. สัดส่วนการกู้       80 % ค่าก่อสร้าง 
9. อัตราดอกเบี้ย (Interest)     7.5 % ต่อปี 
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5.6.1 การวิเคราะห์สมมติภาพ (Scenario Analysis) 
เป็นการวิเคราะห์ถึงผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นระหว่างการก่อสร้าง ที่มีผลต่อ

อัตราผลตอบแทนและมูลค่าของโครงการ ด้วยน าปัจจัยความเสี่ยงในข้อ 5.5 มาตั้งสมมติฐานสร้าง
สถานการณ์เพ่ือศึกษาผลกระทบต่อโครงการ โดยจะแบ่งออกเป็น 3 กรณี 
 

1. สถานการณ์ปกติ (BASE CASE) 
 

ตารางที่ 5.9 การวิเคราะห์สมมติภาพ Base case scenario 

รายการ Base Case 
NPV -3,520,574.08 

IRR 7.28 % 

 
ในกรณีปกติ โครงการมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิอยู่ที่ -3,520,574.08 บาท อัตรา

ผลตอบแทนขั้นต้นของนักลงทุนเท่ากับร้อยละ 7.28 โดยเริ่มมีกระแสเงินสดเป็นบวก ในปีที่ 9 ซึ่งใน
การลงทุน NPV เป็นลบและ IRR น้อยกว่า RRR ถึงว่าเป็นโครงการที่ไมน่่าลงทุน 
 

2. สถานการณ์ดีที่สุด  (BEST CASE) 

- ต้นทุนการก่อสร้างลดลง 10 % 

- อัตราดอกเบี้ยลดลง  1 % 

- ผู้เช่าเต็มตลอด   95 % 
 

ตารางที่ 5.10 การวิเคราะห์สมมติภาพ Best case scenario 
รายการ Base Case 

NPV 7,820,596.12 

IRR 9.63 % 
ในกรณีดีที่สุด  โครงการมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิอยู่ที่ 7,820,596.12 บาท อัตรา

ผลตอบแทนขั้นต้นของนักลงทุนเท่ากับร้อยละ 9.63 โดยเริ่มมีกระแสเงินสดเป็นบวก ในปีที่ 4 ซึ่งใน
การลงทุน NPV เป็นบวกและ IRR มากกว่า RRR ที่ร้อยละ 8 ท าเป็นโครงการในกรณีนี้น่าลงทุนที่สุด 
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3. สถานการณ์แย่ที่สุด (WORST CASE) 

- ต้นทุนการก่อสร้างเพ่ิมขึ้น 10 % 

- อัตราดอกเบี้ยเพ่ิมขึ้น  1 % 

- ผู้เช่าลดลงเหลือ   80 % 
 

ตารางที่ 5.11 การวิเคราะห์สมมติภาพ Worst case scenario 

รายการ Base Case 

NPV -19,912,101.78 
IRR 3.87 % 

 
ในกรณีแย่ที่สุด โครงการมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิติดลบอยู่ที่ -19,912,101.78 บาท 

อัตราผลตอบแทนขั้นต้นของนักลงทุนเท่ากับร้อยละ 3.87 โดยเริ่มมีกระแสเงินสดเป็นบวก ในปีที่ 9 
ซึ่งในการลงทุน NPV เป็นลบและ IRR น้อยกว่า RRR ท าเป็นโครงการที่ไม่น่าลงทุน ดังนั้นนักลงทุนใน
โครงการกรณีศึกษานี้ควรใช้ความระมัดระวัง และควบคุมความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นเพ่ือไม่ให้
โครงการตกอยู่ในกรณีแย่ที่สุด  

 
5.7 สรุปการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน 
 

จากการวิเคราะห์และศึกษาโครงการ Oasis Apartment บนที่ดินกรณีศึกษา ซอยโพธิ
สาร 4 เขตพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี ได้ข้อสรุปว่าเป็นโครงการที่มีผลตอบแทนน้อย 
เนื่องจากในกรณีปกติมี 
 NPV  เท่ากับ  -3,520,574.08 
 IRR  เท่ากับ ร้อยละ 7.28  
แต่ในกรณีที่ดีที่สุดเท่านั้นที่มี NPV เป็นบวกและ IRR มากกว่า RRR ดังนั้น ผู้ที่จะลงทุนในโครงการนี้
ควรเป็นผู้ที่มีความเชี่ยวชาญในการก่อสร้างในธุรกิจ Apartment โดยเฉพาะและสามารถเข้าถึงแหล่ง
วัสดุการก่อสร้างและแหล่งเงินทุนที่ถูกกว่าจึงจะสามารถที่ท าผลตอบแทนที่เป็นบวกได้  
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ภาคผนวก 
  



 
 

ภาคผนวก ก 

ผังเมืองรวมเมืองพัทยา ปี 2558 

ข้อ ๑๐ ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัยสถาบันราชการ 
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการอ่ืน ให้
ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบห้าของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือ
กิจการตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้ 

(๑) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวก 

ที่ก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ และโรงงานบ าบัดน้ าเสียรวมของชุมชน 

(๒) คลังน้ ามันและสถานที่เก็บรักษาน้ ามัน ลักษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ ามัน
เชื้อเพลิง เพ่ือการจ าหน่าย 

(๓) คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่บรรจุก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลวประเภทห้องบรรจุ และสถานที่เก็บรักษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง 

(๔) เลี้ยงสัตว์ทุกชนิดเพื่อการค้า 

(๕) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน 

(๖) โรงมหรสพตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

(๗) จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 

(๘) การประกอบกิจการที่มีพ้ืนที่ประกอบการรวมเกิน ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร 

(๙) สถานที่เก็บ พัก หรือถ่ายสินค้าหรือสิ่งของ เพ่ือประโยชน์ทางการค้าหรืออุตสาหกรรมทั้งนี้ ไม่
รวมถึงการเก็บสินค้าหรือสิ่งของเพ่ือรอการจ าหน่าย ณ สถานที่นั้น 

(๑๐) โรงฆ่าสัตว์หรือโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการฆ่าสัตว์และจ าหน่ายเนื้อสัตว์ 

(๑๑) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

(๑๒) สวนสนุก 

(๑๓) สนามแข่งรถยนต์ รถจักรยานยนต์ หรือรถที่ใช้เครื่องจักรกล เว้นแต่รถจักรยาน 

(๑๔) สนามยิงปืน 



 
 

(๑๕) สนามกอล์ฟ 

(๑๖) ก าจัดมูลฝอยหรือสิ่งปฏิกูล 

(๑๗) ก าจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย 

(๑๘) ซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุ 

การใช้ประโยช       น์ที่ดินในระยะ ๕๐ เมตร จากเขตทางทั้งสองฟากของทางหลวง
แผ่นดินหมายเลข ๓(ถนนสุขุมวิท) ทางหลวงพิเศษหมายเลข ๗ ถนนพัทยาเหนือ และถนนพัทยากลาง 
ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนดดังต่อไปนี้ด้วย 

(๑) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม 

(๒) การประกอบกิจการประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

(๓) การอยู่อาศัยประเภทอาคารชุด หอพัก หรืออาคารอยู่อาศัยรวม 

(๔) ตลาด 

การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้ ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 

(๑) มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินไม่เกิน ๖ : ๑ ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว 

หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินของที่ดิน 

แปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกันต้องไม่เกิน ๖ : ๑ 

(๒) มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละห้า แต่อัตราส่วนของที่ว่าง 

ต้องไม่ต่ ากว่าเกณฑ์ข้ันต่ าของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
ทั้งนี ้ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม 
อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมด
รวมกันต้องไม่น้อยกว่าร้อยละห้า 

การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการใด ๆ ที่เป็นห้องแถวหรือตึกแถวริมทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข ๓ (ถนนสุขุมวิท) และทางหลวงพิเศษหมายเลข ๗ ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่
น้อยกว่า ๑๒ เมตร 

การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการใด ๆ ที่เป็นห้องแถวหรือตึกแถวริมถนนพัทยาเหนือ 
และ ถนนพัทยากลาง ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่น้อยกว่า ๘ เมตรการใช้ประโยชน์ที่ดินริม



 
 

ฝั่งล าคลอง ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของล าคลองไม่น้อยกว่า ๖ เมตร เว้น
แต่เป็นการก่อสร้างเพ่ือการคมนาคมทางน้ าหรือการสาธารณูปโภค 

 
  



 
 

ภาคผนวก ข  

รายละเอียดโครงการ Apartment ต่างๆที่น าเอามาเปรียบเทียบ 

 
 ดิ วัน เรสซิเด้นซ์ 

ประเภทโครงการ:   อพาร์ทเมน้ท์รายเดือน 

ค่าเช่ารายเดือน:   4,500 - 4,800 บาท/เดือน 

จ านวนห้อง :   62 ห้อง 

สภาพอาคาร:   ใหม่ 

ที่ตั้ง:   ซอยโพธิสาร 8, ถ.พัทยา-นาเกลือ, นาเกลือ, อ าเภอบางละมุง, 
ชลบุร ี   

ติดต่อ:  038-422-323 

 

 
โพธิสาร สปอร์ต อพาร์ทเม้นท์ 

ประเภทโครงการ:   อพาร์ทเม้นท์รายเดือน 



 
 

ค่าเช่ารายเดือน:   3,700 - 5,000 บาท/เดือน 

จ านวนห้อง :   38 ห้อง 

สภาพอาคาร:   ใหม่ 

ที่ตั้ง:   ซอยโพธิสาร 8, ถ.พัทยา-นาเกลือ, นาเกลือ, อ าเภอบางละมุง, 
ชลบุร ี

ติดต่อ:  08-1253-4581 

 

 
เพลิน พัทยา เรสซิเด้นซ์ 

ประเภทโครงการ:   อพาร์ทเม้นท์รายเดือน/รายวัน/เซอร์วิท 

ค่าเช่ารายเดือน:   5,000 –7,800 บาท/เดือน 

จ านวนห้อง :   68 ห้อง 

สภาพอาคาร:   ใหม่ 

ที่ตั้ง:   137/58 หมู่ 5, ซอย 10, ถ.โพธิสาร, นาเกลือ, อ าเภอบางละมุง, 
ชลบุร,ี 20150 

ติดต่อ:  +66 (0)85-435-2000 , +66 (0)86-378-7577 

 

 



 
 

 
ซี.อี แมนชั่น 

ประเภทโครงการ:   อพาร์ทเม้นท์รายเดือน 

ค่าเช่ารายเดือน:   3,800 - 6,000 บาท/เดือน 

จ านวนห้อง :   36 ห้อง 

สภาพอาคาร:   กลาง 

ที่ตั้ง:   259/47 หมู่ 5 ซอยโพธิสาร, ถ.พัทยา-นาเกลือ, นาเกลือ, อ าเภอ
บางละมุง, ชลบุร,ี 20150 

ติดต่อ:  038-367-017 

 
พารากอน เพลส 

ประเภทโครงการ:   อพาร์ทเม้นท์รายเดือน/รายวัน 

ค่าเช่ารายเดือน:   4,500 - 9,000 บาท/เดือน 

จ านวนห้อง :   67 ห้อง 

สภาพอาคาร:   กลาง 

ที่ตั้ง:   8/30, ซอย 2, ถ.พัทยาเหนือ, นาเกลือ, อ าเภอบางละมุง, ชลบุรี, 
20150 

ติดต่อ:  038-427-666 



 
 

 
ศิริชัย อพาร์ทเม้นท์ 

ประเภทโครงการ:   อพาร์ทเม้นท์รายเดือน/รายวัน 

ค่าเช่ารายเดือน:   5,500 - 6,500 บาท/เดือน 

จ านวนห้อง :   102 ห้อง 

สภาพอาคาร:   เก่า 

ที่ตั้ง:   146/10, ซอย 17/1, ถ.พัทยา-นาเกลือ, นาเกลือ, อ าเภอบางละ
มุง, ชลบุร,ี 20150  

ติดต่อ:  038-367-599 

 
ไทยอุดม อพาร์ทเม้นท์  

ประเภทโครงการ:   อพาร์ทเม้นท์รายเดือน 

ค่าเช่ารายเดือน:   3,600 -4,000 บาท/เดือน 

จ านวนห้อง :   18 ห้อง 

สภาพอาคาร:   เก่า 

ที่ตั้ง:   ถ.พัทยาเหนือ, นาเกลือ, อ าเภอบางละมุง, ชลบุรี 

ติดต่อ:  038-410-285-8 



 
 

 
สุขใจ อพาร์ทเม้นท์ 

ประเภทโครงการ:   อพาร์ทเม้นท์รายเดือน/รายวัน 

ค่าเช่ารายเดือน:   3,800 - 4,300 บาท/เดือน 

จ านวนห้อง :    88 ห้อง 

สภาพอาคาร:   กลาง 

ที่ตั้ง:   ซอย 2, ถ.พัทยาเหนือ, นาเกลือ, อ าเภอบางละมุง, ชลบุร ี

ติดต่อ:  089-2018209 

 

 
แอท โพธิสาร 4 เพลส 

ประเภทโครงการ:   อพาร์ทเม้นท์รายเดือน 

ค่าเช่ารายเดือน:   4,200 – 4,700บาท/เดือน 

จ านวนห้อง :   62 ห้อง 

สภาพอาคาร:   ใหม่ 



 
 

ที่ตั้ง:   207/89 ม.6 ซอยโพธิสาร4 ถนนโพธิสาร ต าบลนาเกลือ อ าเภอ
บางละมุง ชลบุรี 20150 

ติดต่อ:  038-727448 

   
วราภรณ์ 

ประเภทโครงการ:   อพาร์ทเม้นท์รายเดือน 

ค่าเช่ารายเดือน:   3,400 – 3,900 บาท/เดือน 

จ านวนห้อง :   19 ห้อง 

สภาพอาคาร:   กลาง 

ที่ตั้ง:   200/18 ม.6 ซอยโพธิสาร4 ถนนโพธิสาร ต าบลนาเกลือ อ าเภอ
บางละมุง ชลบุรี 20150 

ติดต่อ:  085-2803268 
  



 
 

 
 

ภาคผนวก ค  ขั้นตอนและระยะเวลาในแผนการก่อสร้าง 

 

 



 
 

 
 

ภาคผนวก ง  ตารางแสดงราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2558 

 



 
 

 
 

ภาคผนวก จ  

ตารางงบกระแสเงินสดโครงการ Oasis Apartment 

Base Case - Information table 
Land Cost               12,600,000  

 
Labor cost 

 Operating cost (15%)                4,464,852  
 

Manager 15000 
Building cost               29,765,683  

 
House keeper 8000 

Interior and furniture cost                3,720,000  
 

Security staff 10000 

IEE cost                   600,000  
 

Total 33000 

Total project cost 51,150,535 
   

   
Interior and furniture cost 

   
               60,000  per unit 

     interest 7.50% 
 

loan ratio 80% 
pay within 8 year 

    PMT ($5,138,214.13) 
 

Investor money       20,310,107  
Number of room 60 

 
Total loan   30,840,428.00  

Commercial room 2 
 

Year in debt 8 

Total room number 62 
 

number of payment  96 

   
payment  ($428,184.51) 

   
per year ($5,138,214.13) 

Average price per room 7,847 
   Total rent rev. per month                   486,514  
   per year                5,838,168  
 

interest per month 0.00625 



 
 

 
 

Base Case - Cash flow table 
Base Case 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

รายการ/ ปีที ่ 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 

Land cost (12,600,000) 
         

Development Cost -38,550,535 
         

PGI 
 

5,838,168 6,013,313 6,193,712 6,379,524 6,570,910 6,768,037 6,971,078 7,180,210 7,395,617 

Occupancy Rate 
 

45% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

EGI 
 

2,627,176 5,411,982 5,574,341 5,741,571 5,913,819 6,091,233.12 6,273,970 6,462,189 6,656,055 

Operating Expenditure -10% -       262,717.56 -            541,198 -         557,434 -        574,157 -         591,382 -         609,123 -    627,397 -    646,219 -          665,605 

Capital Expenditure -5% -           131,359 -            270,599 -         278,717 -        287,079 -         295,691 -         304,562 -    313,699 -    323,109 -          332,803 

Interest -              5,138,214 -         5,138,214 -          5,138,214 -      5,138,214 -      5,138,214 -      5,138,214 -      5,138,214 -  5,138,214 - - 

Labor -                  33,000 -           198,000 -            407,880 -         420,116 -        432,720 -         445,701 -         459,073 -    472,845 -    487,030 -          501,641 

NOI/EBITDA 
 

-3,103,115 -945,910 -820,141 -690,598 -557,170 -419,739 -278,184 5,005,831 5,156,006 

Reversionary Value/ Terminal Value 
         

106,213,717.64 

Total Cash Flow -56,288,749 -3,103,115 -945,910 -820,141 -690,598 -557,170 -419,739 -278,184 5,005,831 111,369,723 

RRR 8% 
         

Growth rate 3% 
         

Capitalization Rate R 5% 
         

IRR 7.28% 
         

NPV -3,520,574.08 -0.00 
        

Best Case - Information table 
Land Cost               12,600,000  

 
Labor cost 

 Operating cost (15%)                4,464,852  
 

Manager 15000 
Building cost               26,789,115  

 
House keeper 8000 

Interior and furniture cost                3,720,000  
 

Security staff 10000 



 
 

 
 

IEE cost                   600,000  
 

Total 33000 

Total project cost 48,173,967 
   

   
Interior and furniture cost 

   
               60,000  per unit 

     interest 6.50% 
 

loan ratio 80% 
pay within 8 year 

    PMT ($4,571,533.37) 
 

Investor money       19,714,793  
Number of room 60 

 
Total loan   28,459,173.36  

Commercial room 2 
 

Year in debt 8 

Total room number 62 
 

number of payment  96 

   
payment  ($380,961.11) 

   
per year ($4,571,533.37) 

Average price per room 7,847 
   Total rent rev. per month                   486,514  
   per year                5,838,168  
 

interest per month 0.005416667 

 

 

Best Case - Cash flow table 
Best Case 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

รายการ/ ปีที ่ 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 

Land cost (12,600,000) 
         

Development Cost -35,573,967 
         



 
 

 
 

PGI 
 

5,838,168 6,013,313 6,193,712 6,379,524 6,570,910 6,768,037 6,971,078 7,180,210 7,395,617 

Occupancy Rate 
 

48% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

EGI 
 

2,773,130 5,712,647 5,884,027 6,060,548 6,242,364 6,429,634.96 6,622,524 6,821,200 7,025,836 

Operating expense -10% -       277,312.98 -            571,265 -         588,403 -        606,055 -         624,236 -         642,963 -    662,252 -    682,120 -          702,584 

Capital Expenditure -5% -           138,656 -            285,632 -         294,201 -        303,027 -         312,118 -         321,482 -    331,126 -    341,060 -          351,292 

Interest -              4,571,533 -         4,571,533 -          4,571,533 -      4,571,533 -      4,571,533 -      4,571,533 -      4,571,533 -  4,571,533 - - 

Labor -                  33,000 -           198,000 -            407,880 -         420,116 -        432,720 -         445,701 -         459,073 -    472,845 -    487,030 -          501,641 

NOI/EBITDA 
 

-2,412,373 -123,663 9,773 147,212 288,775 434,584 584,767 5,310,990 5,470,319 

Reversionary Value/ Terminal Value 
         

112,688,579.93 

Total Cash Flow -52,745,500 -2,412,373 -123,663 9,773 147,212 288,775 434,584 584,767 5,310,990 118,158,899 

RRR 8% 
         

Growth rate 3% 
         

Capitalization Rate R 5% 
         

IRR 9.63% 
         

NPV 7,820,596.12 0.00 
        

 

Worst Case - Information table 
Land Cost               12,600,000  

 
Labor cost 

 Operating cost (15%)                4,464,852  
 

Manager 15000 
Building cost               32,742,251  

 
House keeper 8000 

Interior and furniture cost                3,720,000  
 

Security staff 10000 

IEE cost                   600,000  
 

Total 33000 

Total project cost 54,127,103 
   

   
Interior and furniture cost 



 
 

 
 

   
               60,000  per unit 

     interest 8.50% 
 

loan ratio 80% 
pay within 8 year 

    PMT ($5,737,568.74) 
 

Investor money       20,905,421  
Number of room 60 

 
Total loan   33,221,682.64  

Commercial room 2 
 

Year in debt 8 

Total room number 62 
 

number of payment  96 

   
payment  ($478,130.73) 

   
per year ($5,737,568.74) 

Average price per room 7,847 
   Total rent rev. per month                   486,514  
   per year                5,838,168  
 

interest per month 0.007083333 

 

Worst Case - Cash flow table 
Worst Case 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

รายการ/ ปีที ่ 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 

Land cost (12,600,000) 
         

Development Cost -41,527,103 
         

PGI 
 

5,838,168 6,013,313 6,193,712 6,379,524 6,570,910 6,768,037 6,971,078 7,180,210 7,395,617 

Occupancy Rate 
 

40% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 

EGI 
 

2,335,267 4,810,650 4,954,970 5,103,619 5,256,728 5,414,429 5,576,862 5,744,168 5,916,493 

Operating expense -10% -       233,526.72 -            481,065 -         495,497 -        510,362 -         525,673 -         541,443 -    557,686 -    574,417 -         591,649 

Capital Expenditure -5% -           116,763 -            240,533 -         247,748 -        255,181 -         262,836 -         270,721 -    278,843 -    287,208 -         295,825 



 
 

 
 

Interest -              5,737,569 -         5,737,569 -          5,737,569 -      5,737,569 -      5,737,569 -      5,737,569 -      5,737,569 -  5,737,569 - - 

Labor -                  33,000 -           198,000 -            407,880 -         420,116 -        432,720 -         445,701 -         459,073 -    472,845 -    487,030 -         501,641 

NOI/EBITDA 
 

-3,950,592 -2,056,396 -1,945,961 -1,832,212 -1,715,052 -1,594,376 -1,470,080 4,395,513 4,527,378 

Reversionary Value/ Terminal Value 
         

93,263,993.05 

Total Cash Flow -59,864,672 -3,950,592 -2,056,396 -1,945,961 -1,832,212 -1,715,052 -1,594,376 -1,470,080 4,395,513 97,791,371 

RRR 8% 
         

Growth rate 3% 
         

Capitalization Rate R 5% 
         

IRR 3.87% 
         

NPV -19,912,101.78 -0.00 
        

 
  



 
 

 
 

ประวัติผู้เขียน 

ชื่อ   นาย ธนธัช แก้วเสริมวงศ์ 

วัน เดือน ปีเกิด  วันที่ 12 กันยายน พ.ศ. 2531 

วุฒิการศึกษา  ปีการศึกษา 2554 : การจัดการพลังงาน 

   Otago University, New Zealand 

ต าแหน่ง   Product executive 

   True Digital Plus Co., Ltd. 

 

ประสบการณ์ท างาน 2557 – ปัจจุบัน 

   True Digital Plus Co., Ltd. 

2556 – 2556 

   บริษัท Power Vision Management จ ากัด 


