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บทสรุปผูบ้ริหาร 

 
ที่ดินที่ท าการศกึษานี้มีที่ตั้งอยูบนถนนพระปิ่นเกล้า-บรมราชชนนี อยู่ระหว่างเทสโก้

โลตัส สาขาปิ่นเกล้า และ ศูนย์การค้าเซ็นทรัล สาขาปิ่นเกล้า โดย ลักษณะทางกายภาพของที่ดินนั้น 
มีลักษณะเป็น รูปตัวแอล (L) หน้ากว้าง 22 เมตร และลึก 50.32 เมตร ที่ดินถมแลว้ระดับสูงกว่าพื้น
ถนนพระปิ่นเกล้าเล็กน้อย ขนาดที่ดินรวม 383 ตารางวา อยูใกล้เทสโก้โลตัส สาขาปิน่เกล้า และ 
ศูนย์การค้าเซน็ทรัล สาขาปิ่นเกล้า และท่ารถตู ้โดยมีความหนาแน่นของนักเรียน นักศึกษา และกลุ่ม 
คนท างานสูง รวมทั้งในอนาคตจะมีส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงินมาบนถนนจรัญสนิทวงศ์ ซึ่งอยู่
ไม่ห่างจากที่ดินที่น ามาศึกษา  
 

ผู้จัดท าไดท้ าการศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการบนที่ดินแปลงนี้โดยใช้การ
วิเคราะห์ด้านการเงิน กฏหมาย ตลาด และกายภาพ จะเห็นได้ว่ามีความเป็นไปได้ในการพัฒนาเป็น
อาคารพาณิชย์ในรูปแบบ ตลาดในร่มขนาด 3 ชั้น ทั้งนี้ทางผู้จัดท าได้ท าทดสอบสมมุติฐานในสถาน
การ์ณปกติ (Base Case), ดีที่สุด (Best Case) และ แย่ที่สุด (Worst Case) ซึ่งได ้NPV เป็นบวกและ 
IRR เป็นที่พอใจทั้งสิ้น โดยที่สถานการ์ณปกติ NPV มีค่าเท่ากับ 34,237,223 บาท IRR 24.94% 
เท่ากับ และคนืทุนใน 5 ปี 6 เดือน  

 
สรุปผลการวิเคราะห์พบว่ามีความเป็นไปได้ที่จะพัฒนาโครงการนี้เนื่องจากผลตอบแทน

ได้รับ คุ้มค่าแก่การลงทุน ที่ส าคัญที่สุดคือสามารถตอบสนองให้ตรงต่อความต้องการของ
กลุ่มเป้าหมายที่อยู่อาศัยในย่านนีไ้ด้อย่างเต็มที่  
 
ค าสาคญั: ตลาด, ปิ่นเกล้า, บรมราชชนน,ี การศึกษาความเป็นไปได ้
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EXECUTIVE SUMMARY  

 
The site is on Pinklao-Baromrajchonnee between Tesco Lotus Pinklao 

and Central Pinklao Shopping Center. This site is L shape, 22 meter width and 50.32 
meter length. Total land size is 383 Square Wa. The height is higher than Pinklao-
Baromrajchonnee Road. The area is in high density commercial which has Tesco 
Lotus, Central shopping Center and transportation hub, etc. which comprise with 
many group of people such as students and working people. Also in the near future, 
Metro blue line train will be opened on Charansanitwong Road which is not far from 
the site.  

Indoor Market would be developed by studying the possibility of 
developing a project on land used by analyzing through financial, legal, marketing 
and physical aspect. Three sensitivity situations has put into the studied and found 
that this project still in positive NPV and acceptable IRR. In base case, NPV is 
34,237,223 B. , IRR is 24.94% and 5 years and 6 months for payback period.  

 In conclude, there is a possibility to develop this project the results 
have been worth investment. 
 
Keywords: Market, Pinklao, Baromrajchonnee, Feasibility Study 
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บทที่ 1 
บทน ำ 

 
1.1 ที่มำของแนวคิด 
 
 บริเวณที่ดินที่น ำมำศึกษำอยู่บริเวณริมถนนพระปิ่นเกล้ำ-บรมรำชชนน ี ซึ่งที่ตั้งอยู่
ระหว่ำงเซ็นทรัลปิ่นเกล้ำ และ เทสโก้โลตสัสำขำปิ่นเกลำ้ บริเวณนี้เป็นย่ำนชุมชนที่มีรถสัญจรไปมำ 
คนท ำงำน นักเรียน พลุกพล่ำนมำก อีกทั้งบริเวณด้ำนหน้ำที่ดินเป็นท่ำรถตูเ้ข้ำ-ออกเมือง จึงท ำให้
ที่ดินศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรได้หลำยแบบ 
 กำรลงทุนส่วนต่อขยำยรถไฟฟ้ำสำยสีน้ ำเงินมีผลเป็นอย่ำงมำกให้รำคำที่ดินบริเวณนี้มี
แนวโน้มที่สูงขึน้ โดยสถำนีที่ใกล้ทีสุ่ดอยู่ห่ำงจำกที่ดินน้อยกว่ำ 1 กม. ซึ่งกำรมำของ รถไฟฟ้ำท ำให้
เกิดคอนโด(ไอวี่ปิ่นเกล้ำ,คอนโดในเครือธนำ,คอนโดในเครือลุมพิน)ี, อพำร์ทเม้นท์ รวมทัง้ ศูนย์กำรค้ำ
ใหม่ๆ (เดอะซีน และ เซ็นทรัลปิ่นเกล้ำโฉมใหม่) มำกมำยบริเวณนี้ ส่งผลให้ประชำชนโดยเฉพำะกลุ่ม
คนท ำงำนอำศัยในย่ำนนี้มำกขึ้น เพรำะเพียบพร้อมไปด้วย สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกทุกด้ำนในรำคำที่
ถูกเมื่อเทยีบกับในย่ำนเขตธุรกิจใจกลำงเมืองด้วย 
 วัตถุประสงค์ของเจ้ำของที่ดินซึ่งเป็นบิดำของผู้จัดท ำไม่มีควำมประสงค์ที่จะขำยเน่ือง
ด้วยมีควำมผูกพันกับที่ดินแห่งน้ี ดังนั้นกำรศึกษำครั้งนี้จะใช้ขอมูลทำงด้ำนกำยภำพ, กฎหมำย และ
ตลำดมำประกอบกำรศึกษำเพื่อหำควำมเป็นไปได้ในเชิงพำณิชยกรรม เพื่อให้ได้ศักยภำพและผลก ำไร
มำกที่สุด (Highest and Best Use)เพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของคนในย่ำนนี้  

 
1.2 วัตถุประสงค์กำรศึกษำ 

 
(1) เพื่อศึกษำควำมเป็นไปได้ของกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ในเชิงพำณิชย์  
(2) ศึกษำสภำพเศรษฐกิจ เพื่อน ำมำใช้เป็นข้อมูลถึงควำมเป็นไปได้ทำงกำรตลำด และใช้ใน

กำรตัดสินใจลงทุนในกำรพัฒนำโครงกำร 
(3) ศึกษำควำมเป็นไปได้ทำงกฎหมำยที่มีผลต่อกำรพัฒนำโครงกำร 
(4) ศึกษำและวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ทำงกำรเงิน เพื่อวิเครำะห์ถึงผลก ำไร, อัตรำตอบแทน 

และระยะเวลำกำรคืนทุน เพื่อน ำมำใช้เป็นข้อมูลในกำรตดัสินใจ และควำมเหมำะสมใน
กำรพัฒนำโครงกำร 
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1.3 ขอบเขตกำรศึกษำ 
 

(1) ศึกษำด้ำน กำยภำพที่ดิน และกฎหมำย ในที่ดินขนำด 383 ตำรำงวำ ตั้งอยู่เขต 
บำงกอกน้อย จังหวัด กรุงเทพมหำนคร  

(2) ศึกษำด้ำนกำรตลำด โดยศึกษำตลำดในภำพรวมบริเวณนั้น ในด้ำนอุปสงค์-อุปทำน 
(Demand & Supply) และเปรียบเทียบกับคู่แข่งในบริเวณ 5 กม.  

(3) ศึกษำควำมเป็นไปได้ทำงกำรเงิน รวมถึงอัตรำผลตอบแทน, ระยะเวลำคืนทุน และ 
วิเครำะห์มลูค่ำปจจุบันของโครงกำร เพื่อเป็นข้อมูลประกอบกำรตัดสินใจในกำรลงทุน
อสังหำริมทรัพย์นั้นๆ  
 

1.4 ประโยชนท์ี่คำดว่ำจะไดร้ับ 
 

(1) เพื่อใช้ประกอบกำรตัดสินใจในกำรเลือกลงทุนโครงกำรในอสังหำริมทรัพย์แบบต่ำงๆ 
ซึ่งจะท ำให้เจ้ำของโครงกำรรู้ถึงรำยละเอียดในด้ำนต่ำงๆของที่ดินแปลงน้ีมำกขึ้น 

(2) เพื่อหำอสังหำริมทรัพย์ที่เหมำะสมกับที่ดินแปลงน้ี โดยมองหลำยมิติพร้อมๆกัน คอื 
กำยภำพ, กฎหมำย และกำรตลำด เพื่อให้ได้ศักยภำพสูงสดุในกำรลงทุนและ
ผลตอบแทน  

(3) เพื่อเป็นกรณีศึกษำให้กับผู้ที่สนใจกำรลงทุนที่ดินในย่ำนน้ี หรือ พัฒนำโครงกำรลักษณะ
เดียวกัน  
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บทที่2 
กำรวิเครำะห์ด้ำนกฏหมำยและกำยภำพ 

 
2.1 กำรวิเครำะห์แปลงที่ดนิ 

 
 พื้นที่ศึกษำต้ังอยู่ข้ำงถนนบรมรำชชนนี ในละแวกย่ำนป่ินเกล้ำ อยู่ระหว่ำงซอย บรม
รำชชนนี11 กับ บรมรำชชนน1ี3 ถนนหน้ำโครงกำรเป็นถนน  5 เลน กำรใช้ประโยชน์ที่ดิน ตำมผัง
เมือง กรุงเทพมหำนคร ก ำหนดเป็นเขตพ้ืนที่สีแดง (พ. ๓) พำณิชย์กรรม 

 

 
 

ภำพที่ 2.1 สถำนที่ส ำคัญโดยรอบ 
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สถำนทีส่ ำคัญโดยรอบ  
 เซ็นทรัล ปิ่นเกล้ำ 
 เทสโก้ โลตัส สำขำปิ่นเกล้ำ 
 เมเจอร์ซีนีเพลก็ซ์ สำขำป่ินเกล้ำ 
 เดอะเซ้นส์ 
 อำคำรธนำลงกรณ์ (กระทรวงวัฒนธรรม) 
 ห้ำงสรรพสินคำ้ พำต้ำปิ่นเกล้ำ 
 ร.พ.เจ้ำพระยำ 
 ร.พ. ศิริรำช 
 ร.พ. ธนบุร ี
 ร.ร. วัดนำยโรง 
 มหำวิทยำลัยศิลปำกร 
 มหำวิทยำลัยธรรมศำสตร ์
 สถำนีรถไฟ บำงยี่ขัน 
 สถำนีรถไฟ จรญั 13 
  สะพำนสมเดจ็พระป่ินเกล้ำ 
 สะพำนพระรำม8  

 

ลักษณะพื้นทีข่้ำงเคียงและสภำพแวดล้อม  
 ที่ตั้งโครงกำรอยู่ในย่ำนพักอำศัยโดยบริเวณจะมีอำคำรพำณิชย์เป็นส่วนใหญ่ รวมทัง้ 
คอนโดนิเนียมหลำยโครงกำร, ศุนยก์ำรค้ำ คอมมูนิตี้มอล, ตลำด และโรงแรมระดับ 3 ดำว ตั้งอยู่บน
ถนนบรมรำชชนน ี
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ตำรำงที่ 2.1 ระยะทำงจำกที่ตั้งโครงกำรถึงสถำนที่ ส ำคัญโดยรอบโครงกำร 
  ทิศ ระยะห่ำง 

สถำนีรถไฟฟ้ำ สถำนีบำงยี่ขัน ตะวันออก 0.83 กม. 
 สถำนีจรัญ13 ตะวันออก 0.72 กม. 

สวนสำธำรณะ ใต้สะพำนพระรำม 8 ตะวันออก 3 กม. 

สถำนศึกษำ ร.ร. วัดนำยโรง ใต ้ 0.66 กม. 
 มหำวิทยำลัยศลิปำกร วังท่ำพระ ตะวันออก 3.5 กม. 
 มหำวิทยำลัยธรรมศำสตร ์ ตะวันออก 3.6 กม. 

ศูนย์กำรค้ำ เซ็นทรัล ปิ่นเกล้ำ ตะวันตก 0.3 กม. 

 เทสโก้ โลตัส สำขำปิ่นเกล้ำ ตะวันตก 0.1 กม. 

 เมเจอร์ซีนีเพลก็ซ์ สำขำป่ินเกล้ำ ตะวันตก 0.4 กม. 

 เดอะเซ้นส ์ ตะวันตก 0.6 กม. 

 ห้ำงสรรพสินคำ้ พำต้ำปิ่นเกล้ำ ตะวันออก 0.8 กม. 

อำคำรส ำนักงำน อำคำรธนำลงกรณ์ 
(กระทรวงวัฒนธรรม) 

ตะวันตก 1.1 กม. 

โรงพยำบำล ร.พ.เจ้ำพระยำ ตะวันตก 1.75 กม. 

 ร.พ. ศิริรำช ตะวันออก 2.5 กม. 

 ร.พ. ธนบุร ี ตะวันออก 3.5 กม. 
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ภำพที่ 2.2 โซนต่ำงๆบริเวณโดยรอบในรัศมี 2 กม. 

 

(1) โซนธุรกิจและคมนำคม - ศูนย์กำรค้ำ, อำคำรส ำนักงำน, สถำนบันเทิง รวมถึง อู่รถตู้ เข้ำ-
ออกนอกเมือง 

(2) โซนกำรแพทย ์ -  มีโรงพยำบำลชั้นน ำ เช่น โรงพยำบำลศิริรำช , โรงพยำบำลศิริรำช ปิย
มหำรำชกำรุณย์ และ โรงพยำบำลธนบุรี  รวมถึงแหล่งรวมร้ำนค้ำทำงกำรแพทย์ที่มีรำคำถูก
และมีคุณภำพ  

(3) โซนพักผ่อนและกิจกรรม - สวนสำธำรณะริมน้ ำบริเวณใต้สะพำนพระรำม 8 ใช้ในกำรท ำ
กิจกรรมทำงกฬีำ และ สันทนำกำร อีกทั้งยังเป็นท่ำเรือสัญจรไปมำ 

 

2.2 กำรวิเครำะห์ด้ำนกำยภำพที่ดินและท ำเลที่ตั้ง 
  
 2.2.1 รูปร่ำงและขนำดที่ดนิ  
 ที่ดินจ ำนวน 1 แปลง เนื้อที่ดนิรวม 383 ตำรำงวำ  ที่ดินเป็นรูปตัวแอล (L) 
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จำกกำรตรวจสอบที่ดินแปลงนี้พบว่ำ มีรำคำประเมินจำกกรมธนำรักษ์อยู่ที่ 130,000 บำท ต่อตำรำง
วำ ซึ่งเป็นรำคำที่ใช้ระหว่ำงรอบบัญชีประเมิน ปี พ.ศ 2555-2558 

 
ภำพที่ 2.3 สัดส่วนที่ดิน 

 

 
ภำพที่ 2.4 ระวำงที่ดิน 
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 2.2.2 ท ำเลทีต่ั้ง   
 

 
ภำพที่ 2.5 ที่ตั้งที่ดิน 

 

 
ภำพที่ 2.6 สิ่งปลูกสร้ำงรอบที่ดิน 
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ตำรำงที่ 2.2 ทิศและสิ่งปลูกสร้ำงโดยรอบ 

ทิศ  อำณำเขตติดต่อ 

ทิศเหนือ  ติดถนนบรมรำชชนนี (ถนนหลัก) 40 เมตร 10 ช่องจรำจร  พร้อมเกำะกลำง 
และทำงเท้ำ 

ทิศใต ้  ซอยอุดมทรัพย ์

ทิศตะวันออก  ติดกุ้งหลวงอพำร์ทเมนท์ และ ซอยบรมรำชชนนี 11 

ทิศตะวันตก  ปั๊มน้ ำมันปีโตรแนส 

 
 2.2.3 สภำพที่ดินปัจจุบนั  
  ปัจจุบันที่ดินเป็นที่ดินที่มีระดับสูงกว่ำพื้นถนนเล็กน้อย ทีด่ินข้ำงหน้ำทิศเหนือ เป็น
ตลำด อำหำรชั่วครำว ประมำณ 200 ตร.ว.  และ ตดิกับ ถนนบรมรำชชนนี ซึ่งเป็นถนนหลัก 5 
ช่องทำงจรำจร และ ที่ดินทีเ่หลืออีกประมำณ 183 ตร.ว.ด้ำนหลังไม่ได้ใช้ใช้ประโยชน์ใดๆ  ฝั่งทิศ
ตะวันออกติดกับ อพำร์ทเมนท์กุ้งหลวงซึ่งเป็นอพำร์ทเมนท์ให้เช่ำรำยเดือน ที่ดินทั้งหมดเป็นเป็นสิทธิ์
ของเจ้ำของคนเดียว โดยปรำศจำกภำระผูกพัน หรือ สิทธิกำรเช่ำ 

 

 
ภำพที่ 2.7  สภำพด้ำนหน้ำที่ดินปัจจุบัน 
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 2.2.4 สภำพเข้ำออก 

 
ภำพที่ 2.8  ควำมกว้ำงถนนโดยรอบโครงกำร  

 
  กำรเข้ำถึงของโครงกำรสำมำรถ เข้ำได้ 3 ทำงคือ ทำงถนนบรมรำชชนนี (ถนน 4 
เลน สองฝั่ง ) ซึ่งตดิกับด้ำนหน้ำของโครงกำร และ ทำงด้ำนหลังของโครงกำร สำมำรถเข้ำได้ที่ ซอย
บรมรำชชนน ี11 (ถนน 1 เลน) และ ซอยบรมรำชชนนี 13 (ถนน 1เลน) ถึงแม้ทำงถนนบรมรำชชนนี
จะมีปัญหำกำรจรำจรติดขัดมำก แต่สำมำรถใช้เข้ำทำงถนนจรัญสนิทวงศ์ ทีซ่อยจรัญสนิทวงศ์ 45 
และเชื่อมกับ ซอยบรมรำชชนน1ี1 สำมำรถลดปัญหำกำรจรำจรติดขัด 
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 2.2.5 อำณำเขตของเขตบำงกอกน้อย 
 

 
ภำพที่ 2.9 อำณำเขตบำงกอกน้อย 

 
ตำรำงที่ 2.3 อำณำเขตติดต่อกับเขตบำงกอกน้อย 

ทิศ  อำณำเขตติดต่อ 

ทิศเหนือ  เขตบำงพลัด มถีนนบรมรำชชนนแีละถนนสมเด็จพระป่ินเกล้ำเป็น
เส้นแบ่งเขต 

ทิศใต ้  เขตบำงกอกใหญ่ มีคลองมอญเป็นเส้นแบ่งเขต 

ทิศตะวันออก  เขตพระนคร มีแนวกึ่งกลำงแม่น้ ำเจ้ำพระยำเป็นเส้นแบ่งเขต 

ทิศตะวันตก  เขตตลิ่งชัน มีคลองชักพระและคลองบำงกอกน้อยเป็นเส้นแบ่งเขต 

 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%9E%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%94
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%A1%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%8A%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%B5
https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%A1%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B9%87%E0%B8%88%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%9B%E0%B8%B4%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%A5%E0%B9%89%E0%B8%B2&action=edit&redlink=1
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%8D%E0%B9%88
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%81%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%88%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A2%E0%B8%B2
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%95%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B9%88%E0%B8%87%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B8%99
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2.3 กำรเข้ำถงึโครงกำร 
 กำรเข้ำของโครงกำรสำมำรถ เข้ำได้ 3 ทำงคือ ทำงถนนบรมรำชชนนี (ถนน 5 เลน สอง
ฝั่ง) ซึ่งติดกับด้ำนหน้ำของโครงกำร และ ทำงเด้ำนหลังของโครงกำร สำมำรถเข้ำได้ที่ซอยบรมรำช
ชนน1ี1 (ถนน 1 เลน) และซอยบรมรำชชนนี 13 (ถนน 1 เลน) ถึงแม้ทำงถนนบรมรำชชนนี จะมี
ปัญหำกำรจรำจรติดขัดมำก แต่สำมำรถใช้เข้ำทำงถนนจรัญสนิทวงศ์ ทีซ่อยจรัญสนิทวงศ์ 45 และ
เชื่อมกับซอย บรมรำชชนน1ี1 สำมำรถลดปัญหำกำรจรำจรติดขัด  

ภำพที่ 2.10 กำรเข้ำถึงโครงกำร 
 

 ปิ่นเกล้ำเป็นพื้นที่ที่มีกำรเช่ือมโยงกับ พื้นที่ต่ำงๆ  เช่น เขตพระนคร วังหลัง จรัญสนทิ
วงศ์ ณ ปัจจบุันมีถนนตัดใหม่ คือ บริเวณถนนจรัญสนทิวงศ์ตัดเข้ำเส้นถนนรำชพฤกษ์ และมีกำรท ำ
รถไฟฟ้ำสำยสีน้ ำเงิน ซึ่งเชื่อมระหว่ำง หัวล ำโพง ถึงบำงแค และ บำงซื่อ ถึง ท่ำพระ  ส ำหรับกำร
เดินทำงสำธำรณะ ซอยบรมรำชชนนี 11 เป็นศนูย์รวมของ ศูนย์รถตู้สำธำรณะ และ รถมอร์เตอร์ไซด์ 
รับจ้ำง  นอกจำกนี้ ยังมีป้ำยรถประจ ำทำง 
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2.4 กำรวิเครำะห์ทำงเลือกในกำรพัฒนำโครงกำรด้ำนกฏหมำยที่เกี่ยวข้อง  
 

 2.4.1 กฎหมำยผังเมือง 
 

 
ภำพที่ 2.11 ต ำแหน่งของแปลงที่ดินและเขตกำรใช้ประโยชน ์

 
  ส ำหรับพื้นที่แปลงที่ดิน ตำมผังเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร นั้นอยู่ในเขต พ. 3 เขต
สีแดง ซึ่งจะเปน็กำรใช้ประโยชน์ ที่ดินจัดอยู่ในประเภทพำณิชยกรรม  
 

"ที่ดินประเภท พ. ๓ มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พำณิชยกรรมของเมือง เพื่อรองรับ
กำรประกอบกิจกรรมทำงธุรกิจกำรค้ำ, กำรบริกำรและนนัทนำกำรที่ให้บริกำรแก่ประชำชนโดยทั่วไป 

จ ำแนกเป็นบริเวณ พ.๓-๑ ถงึ พ.๓-๔๓" 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



14 
 

ตำรำงที่ 2.4 กำรใช้ประโยชน์ในแต่ละผังส ี
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ. ๒๕๕๖ 

 

 
 
  จำกผังเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2556 ต ำแหน่งที่ตั้งโครงกำรอยู่บนพื้นที่สี
แดง พ.3 หมำยถึงเป็นที่ดินที่มีควำมหนำแน่นสูง มีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พำณิชยก
รรมของเมือง รองรับกำรประกอบกิจกรรมทำงธุรกิจกำรค้ำ โดยอยู่ภำยใต้เง่ือนไขตำมที่ก ำหนด ทัง้นี้
เมื่อพิจำรณำจำกเงื่อนไข1-3 จึงได้ข้อสรุปว่ำสำมำรถผ่ำนเง่ือนไขได้ทั้งหมด เพรำะเขตทำงข้ำงหน้ำ
ที่ดินเป็นถนนด้ำนละ 5 เลนรวมเกำะกลำงมีควำมกว้ำง 40 เมตร สำมำรถก่อสร้ำงตึกสูง (มีขนำด
ควำมสูง 23 เมตรขึ้นไป) และ อำคำรใหญพ่ิเศษ  (มีพื้นทีร่วมตั้งแต่ 10,000 ตร.ม.)  
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 จำกตำรำง ที่ดินแปลงนี้มีควำมเป็นไปได้ที่จะสร้ำงอำคำรลักษณะต่ำงๆ ดังต่อไปน้ี 

 
ภำพที่ 2.12 ประเภทอสังหำริมทรัพย์ที่กฎหมำยอนุญำต 

 
 จำกกำรค ำนวณค่ำ FAR ที่ก ำหนดพ้ืนที่ก่อสร้ำงอำคำรได้ สูงสุดที่อัตรำส่วนพ้ืนที่อำคำร 
รวมต่อพื้นที่ดิน 7:1 เมื่อพิจำรณำจำกพ้ืนที่ตั้งโครงกำรที่ 383 ตำรำงวำ คิดเป็น 1,532 ตำรำงเมตร 
ท ำให้สำมำรถก่อสร้ำงอำคำรได้พ้ืนที่สูงสุด  10,724 ตำรำงเมตร  
 ค ำนวณค่ำ OSR ที่ 4.5% ทีก่ ำหนดว่ำทุกพื้นที่ก่อสร้ำง 100 ตำรำงเมตรต้องมีพื้นที่ว่ำง 
4.5 ตำรำงเมตร ซึ่งถ้ำเรำจะ สร้ำงให้เต็มศักยภำพของ FAR จะต้องมีพื้นที่ว่ำงบนแปลงที่ดิน ทั้งหมด 
482.58 ตำรำงเมตร  
 ซึ่งท ำให้ได้ข้อสรุปว่ำ ที่ดินแปลงนี้สำมำรถสร้ำงตึกสูงเกิน 23 เมตร แต่ไม่เกิน 110 
เมตร (2h) และจำกอัตรำส่วนพื้นที่อำคำรรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ซึ่งทีด่ินแปลงน้ีมี่ค่ำเท่ำกับ 7:1 จะ
สร้ำงอำคำรได้ไม่เกิน 10,724 ตำรำงเมตร และอัตรำส่วนพื้นที่ว่ำงต่ออำคำรรวม (OSR) เท่ำกับ 4.5%  
 
 2.4.2 กฎหมำยระยะร่น  
  ตำมที่ผู้ว่ำรำชกำรจังหวัดกรุงเทพมหำนครมีนโยบำย กทม. เป็นเมืองน่ำอยู่ ซึ่งจะ
คุมเข้มอำคำรบำงชนิดหรือบำงประเภททั้ง 2 ฟำก ระยะถอยร่น 15 เมตร โดยอำศัยอ ำนำจตำมควำม
ในมำตรำ 9 แห่งพระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 เพื่อควบคุมกำรกอ่สร้ำงอำคำร 14 
ประเภท ที่อยูร่ะหว่ำงก่อสร้ำงและจะมีแผนจะก่อสร้ำงในอนำคต ซึ่งหมำยรวมทั้งทีด่ินริมถนน บรม
รำชชนนีด้วย   
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ภำพที่ 2.13 ต ำแหน่งที่กฎหมำยก ำหนดให้ถอยร่น 15 เมตร 

 

 2.4.3 กฎหมำยควบคุมอำคำร 
  ตำมกฏกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ. 2543 ข้อ 1 ได้ก ำหนดนิยำมไว้ดังน้ี 
  "อำคำรขนำดใหญ่ "หมำยควำมว่ำ อำคำรที่มีพื้นที่รวมกนัทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใด
ในหลัง เดียวกันเกิน 2,000 ตำรำงเมตร หรืออำคำรที่มีควำมสูงต้ังแต่ 15.00 เมตรขึ้นไป และมีพื้นที่
รวมกัน ทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตำรำงเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตำรำงเมตร 
กำรวัดควำมสูงของอำคำร ให้วัดจำกระดับพื้นดินที่ก่อสร้ำงถึงพื้นดำดฟ้ำ ส ำหรับอำคำรทรงจั่วหรือ 
ปั้นหยำให้วัดจำกระดับพื้นดินที่ก่อสร้ำงถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 
  "อำคำรสูง" หมำยควำมว่ำ อำคำรที่มีควำมสูงต้ังแต่ 23 เมตรขึ้นไป 
  "อำคำรอยู่อำศัยรวม" หมำยควำมว่ำ อำคำรที่มีผู้อำศยัรวมกันหลำยครอบครัว 
โดยมีหน่วยแยกออกจำกกันแต่ละครอบครัวรวมถึงห้องน้ ำ ทำงเดิน ทำงเข้ำ และลิฟท์ แยกจำกกนั
หรือใช้ร่วมกัน  
  "อำคำรที่จอดรถ" หมำยควำมว่ำ อำคำรหรือส่วนของอำคำรที่มีพื้นที่ในกำรจอดรถ 
10 คันขึ้นไป หรือมีพื้นที่จอดรถ รวมถึงทีก่ลับรถในอำคำรตั้งแต่ 300 ตำรำงเมตร เป็นต้นไป  
  ข้อ 49. ควำมสูงของอำคำรต้องไม่เกิน 2 เท่ำของระยะวัดจำกจุดนับไปตั้งฉำกกับ
แนวถนนด้ำนตรงข้ำมของถนนสำธำรณะที่อยู่ใกล้อำคำรนั้นที่สุด  
  ข้อ 50. ช่องระบำยอำกำศที่มีหน้ำต่ำง ประตูอำคำรที่ระบำยอำกำศ หรือมี
หน้ำต่ำงที่มีช่องแสง หรือระเบียงของอำคำรต้องมีระยะห่ำงจำกแนวเขตที่ดิน ดังน้ี 
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  1) อำคำรที่มีควำมสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่ำงเขตที่ดิน ไม่น้อย
กว่ำ 2 เมตร 
  (2) อำคำรที่มีควำมสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่
ห่ำงเขตที่ดนิไม่น้อย กว่ำ 3 เมตร ผนังของอำคำรที่อยู่ห่ำงเขตที่ดินน้อยกว่ำตำมที่ก ำหนด ไว้ใน 1 

หรือ ) 2)  ต้องอยู่ห่ำงจำกเขต ที่ดินไม่น้อยกว่ำ 50 เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้ำงชิดเขตที่ดินและอำคำร
ดังกล่ำวจะก่อสร้ำงได้สูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอำคำรที่อยู่ชิดเขตที่ดินหรือห่ำงจำกเขตที่ดินน้อย
กว่ำที่ระบุไว้ใน 1) หรือ 2) ต้องก่อสร้ำงเป็นผนังทึบและดำดฟ้ำของอำคำรด้ำนนั้นให้ท ำผนังทึบสูงจำก
ดำดฟ้ำไม่น้อยกว่ำ 1.80 เมตรในกรณีก่อสร้ำงชิดเขตที่ดินต้องได้รับควำมยินยอมเป็นหนังสือจำก
เจ้ำของที่ดินข้ำงเคียงด้ำนนั้นด้วย " 
  ข้อ 54 อำคำรด้ำนที่ชดิที่ดินเอกชนช่องเปิดต่ำงๆ ชั้น2 ลงมำ หรือ สูงไม่เกิน 9 
เมตร ต้องอยู่ห่ำงจำกที่ดินไม่น้อยกว่ำ 2 เมตร และ 3 เมตร ส ำหรับ ชั้น3 เป็นต้นไป หรือ สูงเกิน 9 
เมตร 
 2.4.4 กฎหมำยเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม 
  พระรำชบัญญัติส่งเสริม และรักษำคุณภำพสิ่งแวดล้อมแห่งชำติ พ.ศ.2535 เพื่อ
ตรวจสอบว่ำอำคำรที่จะท ำกำรก่อสร้ำงเข้ำข่ำยต้องท ำรำยงำนวิเครำะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมหรือไม่
เนื่องจำกอำคำรที่มีจ ำนวนห้องพักอำศัยตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไปจะต้องท ำรำยงำนวิเครำะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม และได้รับควำมเห็นชอบจำกกระทรวงวิทยำศำสตร์ก่อนจึงจะย่ืนขออนุญำตก่อสร้ำงต่อ
กรุงเทพมหำนครได ้
  กฎกระทรวงฉบับที่ 33 พ.ศ.2535 (แก้ไขเพ่ิมเติมด้วย ฉบับ 42 พ.ศ.2537 และ 
ฉบับที ่50 พ.ศ.2540) ใช้กรณีที่เป็นอำคำรสูงต้ังแต่ 23 เมตรขึ้นไป หรอื เป็นอำคำรขนำดใหญ่พิเศษ
ขนำดตั้งแต่ 10,000 ตำรำงเมตรขึ้นไป 
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2.5 กำรวิเครำะห์ทำงเลือกในกำรพัฒนำโครงกำร 
 

ตำรำงที่ 2.5 สรุปรำยละเอียดกำรอนุญำตก่อสร้ำง 

อำคำรสูงไม่เกิน 23 ม. อำคำรสูงเกิน 23 ม. 

- ระยะร่น หน้ำอำคำร 15 ม. 
- ระยะร่น  รอบอำคำร 3  ม. 
- พื้นที่ก่อสร้ำงสูงสุดต่อชั้น 857 ตร.ม. 
- พื้นที่สร้ำงได้ 857.45 ม./ชั้น 
- สร้ำงได้ไม่เกิน 10,724 ม. 
- สร้ำงได้ 8 ชั้น 

- ระยะร่น หน้ำอำคำร 15 ม. 
- ระยะร่น  รอบอำคำร  6 ม. 
- พื้นที่ก่อสร้ำงสูงสุดต่อชั้น 523 ตร.ม. 
- ควำมสูงอำคำร 23 ม. ขึ้นไป 
- พื้นที่สร้ำงได้ 523.25 ม./ชั้น 
- สร้ำงได้ไม่เกิน 10,724 ม. 
- สร้ำงได้ 20 ชั้น 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภำพที่ 2.14 รูปอำคำรเกิน 23 เมตร 
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ภำพที่ 2.15 รูปอำคำรไม่เกิน 23 เมตร 

 
 2.5.1 ศูนย์กำรค้ำ 
  ตำมกฎหมำยผังเมือง พื้นที่นี้สำมำรถท ำพำณิชยกรรมได้เกิน 10,000  ตำรำงเมตร 
โดยสร้ำงเป็นอำคำรสูงได้ จำกกำรศึกษำขนำดศูนย์กำรค้ำพบว่ำ Urban land Institute (Vernor & 
Rabianski, 2009) ได้แบ่งออกเป็นหลำยระดับขนำดดังนี้ 
 

ตำรำงที่ 2.6  ขนำดพื้นที่ก่อสร้ำงของศูนย์กำรค้ำประเภทต่ำงๆ 

ชนิด พื้นที่ก่อสร้ำง พื้นที่ร้ำนค้ำ Anchor Tenants 

Neighborhood Mall 3,000 – 10,000 5,000 Supermarket 

Community Mall 10,000 – 30,000 15,000 Supermarket 

Regional Center 30,000 – 90,000 40,000 1 Department Store 

Super Regional 50,000 - >150,000 80,000 3 Department Stores 
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  จำกตำรำงที่ 2.6 ชนิดของศูนย์กำรค้ำแตกต่ำงตำมขนำดพื้นที่ โดยจะมีร้ำนค้ำ
หลัก (Anchor Tenants) หลักๆ ตำมชนิดของศูนย์กำรค้ำเพื่อดึงดูดคนเข้ำมำนศูนย์กำรค้ำ ซึ่งเมือ่
เทียบกับขนำดที่ดินนี้แล้วจะตรงตำมประเภทศูนย์กำรค้ำคือ ศูนย์กำรค้ำขนำดเล็ก หรอื 
Neighborhood Mall โดยที่ตัวอย่ำงของศูนย์กำรค้ำขนำดเล็ก คือ 
 
Market Place Thonglor  

 
ภำพที่ 2.16 Market Place Thonglor 

 

บริษัท :   สยำมฟิวเจอร์ เดเวล็อปเมนต ์

สถำนที่ :  ทองหล่อ 

ผู้เช่ำหลกั :  ทอ๊ปซุปเปอร์มำร์เก็ต 

ผู้เช่ำดึงดูด :   Starbucks, Burger King 

พื้นที่ใช้สอย :  3,644 sq.m. 

ขนำดที่ดิน :  7,280 sq.m. (4.55 ไร่) 
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LaVIlla Aree  

 
ภำพที่ 2.17 Lavilla Aree  

 
บริษัท :   สยำมฟิวเจอร์ เดเวล็อปเมนต ์

สถำนที่ :  อำรีย์ 

ผู้เช่ำหลัก :  วลิล่ำมำร์เก็ต 

พื้นที่ใช้สอย :  3,554 sq.m. 

ขนำดที่ดิน : 5,440 ตร.ม. (3.4 ไร่) 

 
Amorini 
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ภำพที่ 2.18 Amorini 

บริษัท :   สยำมฟิวเจอร์ เดเวล็อปเมนต ์

สถำนที่ :  อำรีย์ 

ผู้เช่ำหลัก :  วลิล่ำมำร์เก็ต 

พื้นที่ใช้สอย :  3,554 sq.m. 

ขนำดที่ดิน : 9,600 ตร.ม. (6ไร่) 
 

 ซึ่งเมื่อดูตำมลักษณะที่ดินแลว้ จะเห็นได้ว่ำขนำดที่ดินมีขนำดเล็กเกินกว่ำที่จะสร้ำงได้ 
จึงได้ตัดศูนย์กำรค้ำออกไป 
 
 2.5.2 อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ 
  ตำมกฎหมำยผังเมือง และกฎหมำยควบคุมอำคำร ที่ดินตรงนี้สำมำรถสร้ำง
ส ำนักงำนได้พ้ืนที่ เกิน 10,000  ตำรำงเมตร และสำมำรถสร้ำงอำคำรสูงไดเ้กิน 23 ม. แต่ไม่เกิน 110
ม. หรือ ไม่เกิน 27 ชั้น โดยพื้นที่รวมไม่เกิน 10,724 ตำรำงเมตร  
  ทั้งนี้หำกดูจำกรูปร่ำงที่ดินที่เป็นรูปตัว L แล้ว จึงไม่สำมำรถสร้ำงอำคำรส ำนักงำน
เกรด A ได้เนื่องจำก CBRE ได้ก ำหนดว่ำอำคำรส ำนักงำนเกรด A ต้องมีพื้นที่เช่ำเป็นรูปสี่เหลี่ยม 
เพื่อให้สำมำรถ ตกแต่งได้ง่ำย ดังนั้นอำคำรส ำนักงำนที่จะสร้ำงบนที่ดินแปลงนี้ จึงสำมำรถท ำได้เพียง
เกรด B ซึ่งจะน ำไปวิเครำะห์เชิงกำรตลำดต่อไป 
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 2.5.3 โรงแรม  
  โรงแรมสำมำรถสร้ำงได้เกิน 80 ห้อง สำมำรถสร้ำงอำคำรสูงได้ เกิน 23 ม. แต่ไม่
เกิน 110ม. หรือ ไม่เกิน 27 ชั้น โดยพื้นที่รวมไม่เกิน 10,724 ตำรำงเมตร (Hotel)  
 2.5.4 อพำร์ทเม้นท ์
  ตำมกฎหมำยผังเมือง และกฎหมำยควบคุมอำคำร  อำคำรอยู่อำศัยรวม พื้นที่เกิน 
10,000 ตำรำงเมตร (Apartment) 
 2.5.5 ตลำด 
  พื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตำรำงเมตร เนื่องด้วยถนนบรมรำชชนนีมีควำมกว้ำงของเขต
ทำง 44 เมตร  ตำมตำรำงผังเมืองได้อนุญำตให้สร้ำงตลำดพ้ืนที่ไม่เกิน 5,000 ตำรำงเมตร 
 

 
ภำพที่ 2.19 แสดงประเภทอสังหำริมทรัพยห์ลังจำกวิเครำะห์ทำงกำยภำพ 

 
 จำกภำพที ่ 2.19 แสดงประเภทอสังหำริมทรัพย์ที่มคีวำมเป็นไปได้ในกำรก่อสร้ำงเมื่อ
พิจำรณำทำงกำยภำพและกฏหมำย โดยมีประเภทของอสังหำริมทรัพย์ คือ อำคำรส ำนักงำน, อพำรท์
เมนท,์ โรงแรม และตลำด โดยจะพิจำรณำทำงด้ำนอื่นในบทถัดไป  
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บทที่ 3 
กำรวิเครำะห์ทำงเลือกในกำรพัฒนำโครงกำรด้ำนกำรตลำด 

 

3.1 ภำพรวมเศรษฐกิจในปี 2558 
 
 เศรษฐกิจไทยปี 2558 มีกำรขยำยตัวรอ้ยละ 2.7-3.2 โดยได้รับแรงสนับสุนจำกด้ำน
ต่ำงๆดังนี้  
 1)  กำรลงทุนของงภำครัฐรวมถึงกำรใช้จ่ำยมีกำรขยำยตัวอย่ำงต่อเนื่อง 
 2) นักท่องเที่ยวเพ่ิมมำกขึ้น 
 3) มูลค่ำกำรส่งออกในครึ่งปีหลังมีแนวโน้มสูงขึ้น อันมผีลมำจำกกำรอ่อนค่ำของค่ำเงิน
      บำท 
 4) รำคำน้ ำมันรวมทั้งอัตรำเงินเฟ้ออยู่ในเกณฑ์ที่ต่ ำ  
 

 
ภำพที ่3.1 เศรษฐกิจไทย ไตรมำสที่สองของปี 2558 

(ส ำนักงำนคณะกรรมกำรพัฒนำกำรเศรษฐกิจและสังคมแห่งชำติ (.สศช)) 

 



25 
 

 
 ด้ำนกำรใช้จ่ำย 
  มีปัจจัยมำกมำยเข้ำมำสนับสนุนจำกกำรขยำยตัวของกำรลงทุนภำครัฐ ส่งออก 
และกำรบริกำร รวมทั้งกำรขยำยตัวต่อเนื่องของกำรบริโภคในภำคครัวเรือนและภำครัฐ แต่กำร
ส่งออกได้ชะลอตัวจำกผลกระทบของเศรษฐกิจโลก  
  สรุปรวมครึ่งแรกของปี 2558 เศรษฐกิจไทยมีกำรขยำยตัวร้อยละ 2.9 ปรับตัวดีขึ้น
กว่ำ ครึ่งปีแรก 2557 อยู่ที่ 0.2 และ ครึ่งปีหลัง 2557 อยู่ที่ 1.6  

 

3.2 ภำพรวมธุรกิจด้ำนอสังหำริมทรพัย์และพำณิชยกรรม 
 
 3.2.1 ที่ดินและที่อยู่อำศัย  
  ภำพรวมตลำดอสังหำริมทรัพย์มีกำรขยำยตัวอย่ำงต่อเพนื่องทั้งในด้ำนอุปสงค์และ
อุปทำน โดยได้มีกำรขยำยตัวร้อยละ2.5 ซึ่งใกล้เคียงกับครึ่งปี 2558 ซึ่งมีกำรขยำยตัวร้อยละ 2.7 ใน
ด้ำนรำคำ ที่ดินมีกำรปรับตัวขึ้นร้อยละ 10.1, ทำวน์เฮำส์พร้อมที่ดิน ร้อยละ 7.5 และ อำคำรชุด ร้อย
ละ 7.4 รวมครึ่งปีแรกมีกำรขยำยตัวของภำคที่ดินและที่อยู่อำศัยร้อยละ 2.6 เมื่อเทียบกับปีที่แล้วที่
ลดลง 0.8  
 3.2.2 โรงแรมและภัตตำคำร 
  จำกกำรที่จ ำนวนนักท่องเที่ยวเพ่ิมสูงขึ้น เป็น 7 ล้ำน ในไตรมำสที2่ ของปี 2558 
เพิ่มขึ้น ร้อยละ 37.6 ซึ่งเป็นกำรเพิ่มขึ้นเกือบทุกภูมิภำคยกเว้นยุโรปและแอฟริกำ โดยธุรกิจโรงแรม
และภัตตำคำรจะได้รับอำนิสสงค์นี้อย่ำงมำก โดยรวมครึ่งแรกของปี 2558 มีอัตรำกำรขยำยตัวอยู่ที่
ร้อยละ 16 ซึ่งเติบโตเป็นอย่ำงมำกเมื่อเมียบกับปีก่อนที่ลดลงร้อยละ 4.6  ในช่วงเวลำเดียวกัน ซึ่งจะมี
ผลท ำให ้กำรจำ้งงำนในสำขำโรงแรมและภตัตำคำรเพ่ิมขึ้นร้อยละ 3.6  



26 
 

 
ภำพที่ 3.2  จ ำนวนนักท่องเที่ยวต่ำงชำติเดินทำงมำประเทศไทย 

 (กรมกำรท่องเที่ยว, 2558) 
 

3.3 ภำพรวมธุรกิจด้ำนกำรท่องเที่ยว 
 
 ภำพรวมตลำดกำรท่องเที่ยวในไตรมำสที2่ ปี 2558 อยู่ในเกณฑ์ที่ดีปรับตัวเพิ่มขึ้นจำก 
ไตรมำสที1่ โดยนักท่องเที่ยวจำกประเทศจีนมีส่วนส ำคัญมำกในธุรกิจด้ำนกำรท่องเที่ยว นักท่องเที่ยว 
ยุโรปถึงแม้ว่ำเศรษฐกิจโดนรวมจะประสบปัญหำแต่ก็ยังเข้ำมำในประเทศไทยอย่ำงต่อเนื่อง แม้ว่ำจะมี 
กำรลดค่ำใช้จ่ำยลง โดยสิ้นปีมีกำรคำดกำร์ณว่ำจะมีนักท่องเที่ยวเพ่ิมขึ้นจำกปีก่อนโดยดูได้จำก 
สัญญำณกำรจองโรงแรมล่วงหน้ำ  
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ภำพที่ 3.3 อันดับประเทศที่นักท่องเที่ยวชื่นชอบในปี 2015 

 
 ซึ่งจำกผลส ำรวจดัชนีเมืองที่ได้รับควำมนิยมจำกนักท่องเที่ยวทั่วโลกจำกกำรส ำรวจ 
ของมำสเตอร์กำร์ดปีลำ่สุด กรุงเทพได้รับกำรโหวตเป็นอันดับสอง รองจำกเมืองลอนดอน เท่ำนั้น  

 
3.4 คู่แข่งในพื้นที่โดยรอบบริเวณโครงกำรแบ่งตำมประเภทอสังหำรมิทรัพย์ 
 
 3.4.1 แนวโน้มตลำดอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ 
  เนื่องด้วยบริเวณ ปิ่นเกล้ำ-บรมรำชชนนี เป็นnon-cbd หรือ เป็นย่ำนที่ไม่ใช่ย่ำน
ใจกลำงธุรกิจ จึงท ำให้ปริมำณส ำนักงำนให้เช่ำน้อยเมื่อเทียบกับบริเวณ CBD เช่น สำทร สีลม 
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คู่แข่ง  

ภำพที่ 3.4 ต ำแหน่งคู่แข่ง อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ 

 

ตำรำงที่ 3.1 รำยละเอียดอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ 
 Central Pinklao ธนำลงกรณ์      

ทำวเวอร ์
ตอยงเกียรต ิ

อัตรำกำรเช่ำ 97% 75% 50% 
 High Rise High Rise Low Rise 

พื้นที่เช่ำ (ตร.ม.) 33,760 30,000 2,500 
Grade  B  B  B 

ค่ำเช่ำ (บำท/ตร.ม./เดือน) 390 350  280  
ประเภทผู้เช่ำหลัก โรงเรียนกวดวิชำ หน่วยงำนรำชกำร เจ้ำของอยู่เอง 

    ที่มำ : จำกกำรสอบถำมนำยหน้ำ 
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  จำกตำรำงจะเห็นได้ว่ำหำกเป็นอำคำรส ำนักงำน High Rise จะมรีำคำค่ำเช่ำ
ประมำณ 350-390 บำท/ตร.ม./เดือน และอัตรำกำรเช่ำเฉลี่ยอยู่ประมำณ 86% ส่วน Low Rise 
จะอยุ่ที่ 40% และรำคำค่ำเช่ำประมำณ 280 บำท/ตร.ม./เดือน โดยกลุ่มลูกค้ำที่จะเช่ำในบริเวณนี้
ได้แก่ โรงเรียนกวดวิชำ และ หน่วยงำนรำชกำร ซึ่งให้รำคำค่ำเช่ำที่ไม่สูงมำกนัก อย่ำงไรก็ตำมจะน ำ
อัตรำกำรเช่ำและรำคำค่ำเช่ำไปค ำนวณควำมเป็นไปได้ทำงกำรเงินต่อไป  
 
 3.4.2 โรงแรม  

 
ภำพที่ 3.5 ต ำแหน่งคู่แข่ง โรงแรม 

 
คู่แข่ง 
 มีโรงแรมที่น ำมำเปรียบเทียบบริเวณอำณำเขตไม่เกิน 5 กม. ดังนี้ 

1. The Royal River 
2. SD Avenue 
3. Royal City 
4. Royal River 

 



30 
 

1) โรงแรม เดอะ รอยัล ริเวอร์ (The Royal River Hotel) 
 

 
ภำพที ่3.6 โรงแรม เดอะ รอยัล ริเวอร์ (The Royal River Hotel) 

  
 ที่ตั้ง 219 ซอยจรัญสนิทวงศ์ 66/1 ถนนจรัญสนิทวงศ์ เขตบำงพลัด , ริมแม่น้ ำกรุงเทพ, 
กรุงเทพ, ประเทศไทย 10700 
 

จ ำนวนห้อง 425 ห้อง 
ประเภทห้อง ขนำด รำคำ 
City view 28 1500 

Riverside view 40 2300 
River front 52 2500 
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2) โรงแรม เอส ดี อเวนิว (S.D. Avenue Hotel) 
 

 
ภำพที่ 3.7 S.D. Avenue Hotel 

 

 ที่ตั้ง 94 ถนนบรมรำชชนนี บำงบ ำหรุ บำงพลัด กรุงเทพฯ 
จ ำนวนห้อง 315 ห้อง 

ประเภทห้อง รำคำ 

Superior 1400 

Premier 1500 

Deluxe 2200 

Grand Deluxe Room 4000 

  Grand Junior Suite 7000 

Executive Suite 8000 

   Executive Suite  9000 
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3) โรงแรมรอยลั ซิตี ้กรุงเทพฯ (The Royal City Hotel) 
 

 
ภำพที่ 3.8 The Royal City Hotel 

 
 ที่ตั้ง 800 ถ.บรมรำชชนนี เขตบำงกอกน้อย กรุงเทพ, 10700 กรุงเทพมหำนคร 

จ ำนวนห้องพัก 401 
ประเภทห้อง ขนำด รำคำ 

Surerior 32 1900 
Deluxe 32 2200 

Executive Suit 64 3000 
royal city suit 96 3500 
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4)  โรงแรมรีเวอร์ไซด์ กรุงเทพฯ (Riverside Bangkok) 
 

 
ภำพที ่3.9 Riverside Bangkok 

 
 ที่ตั้งโครงกำร 195 ถ.รำชวิถี เขตบำงพลัด กรุงเทพฯ,10700 

ห้องพักทั้งหมด 262 ห้อง  
Type room ขนำด รำคำ 

Standard 86 900 
Deluxe 152 1,400 

Deluxe river 24 1,600 
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 ซึ่งจำกกำรได้ท ำกำรส ำรวจรำคำในขนำดห้องต่ำงๆ จำกกำรเข้ำไปสอบถำมในโรงแรม 
และจองผ่ำน เอเจนซี่ออนไลน์ (Agoda.com และ Booking.com) ทำงผู้จัดท ำได้สรุปตำมตำรำงนี้  

 
ตำรำงที่ 3.2 สรุปรำยละเอียดคู่แข่งอสังหำริมทรัพย์ประเภทโรงแรม  

 
 

 อัตรำกำรเข้ำพักจำกกำรส ำเร็จจะเห็นได้ว่ำอยู่ในเกณฑ์ดีถึงดีมำก โดยมีค่ำเฉลี่ยอยู่ที ่
90-95% ต่อปี ซึ่งถึงแม้ว่ำจะมีปัญหำด้ำนกำรเมือง เศรษฐกิจ แต่จ ำนวนนักท่องเที่ยวก็ไม่ลดลง 
โดยเฉพำะ โรมแรมบริเวณฝัง่ปิ่นเกล้ำนี้  
 ทำงผู้จัดท ำเห็นว่ำพื้นที่เขตนี้มีศักยภำพพอที่จะลงทุนอสังหำริมทรัพย์ประเภทโรงแรม
ในมุมมองกำรตลำดด้ำนอุปสงค์ 
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 3.4.3 ธุรกิจอพำร์ทเมนท์  
   แนวโน้มของธุรกิจอพำร์ทเม้นท์มีแนวโน้มโตขึ้นอย่ำงต่อเนื่องโดยมีปัจจัย
สนับสนุน ต่ำงๆ ดังนี้  
 

o โครงกำรใยแมงมุมรถไฟฟ้ำในเขตกรุงเทพมหำนคร  

 
ภำพที่ 3.10 แผนที่โครงข่ำยรถไฟฟ้ำ 

 
  โครงกำรรถไฟฟ้ำที่ก ำลังด ำเนินกำรขยำยอย่ำงต่อเนื่องเริ่มจำกเขตเมืองออกไปสู่
เขตชุมชนโดยรอบมีผลให้ ประชำชนมีควำมสะดวกสบำยในกำรเดินทำงมำกขึ้น ซึ่งเป็นข้อดีส ำหรับ
อสังหำริมทรัพย์ประเภทเช่ำเพื่ออำศัย และกำรพำณิชย์ 
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o จ ำนวนแรงงำนนอกกำรเกษตรเพิ่มขึ้น  

 
ภำพที่ 3.11 เปรียบเทียบจ ำนวนผู้มีงำนท ำจ ำแนกตำมอุตสำหกรรม ป ี2557-2558 

(ส ำนักงำนสถิติแห่งชำติ) 
 

  จำกข้อมูลจำกส ำนักสถิติพบว่ำ ผู้มีงำนท ำภำคกำรเกษตรลดลง 7แสนคน ในขณะ
ที่ผู้มีงำนท ำนอกภำคกำรเกษตรพบว่ำ มีเพิ่มขึ้น ประมำณ 7แสนคนเทียบกับปี 2557 โดยแยกเป็น 
ภำคกำรเกษตร 2แสนคน สำขำโรงแรม กำรบริกำร คำ้ส่ง-ปลีก จ ำนวน  1 แสนคน ทั้งนี้กำร
เปลี่ยนแปลงเช่นนี้ ส่งผลต่อควำมต้องกำรอสังหำริมทรัพย์ให้เช่ำ 

 

วิเครำะห์อปุสงค์และอปุทำน 
o อุปทำนตลำด 

o กำรเกิดใหม่ของโครงกำรศนูย์กำรค้ำเฉพำะในเขตกรงุเทพมหำนคร  

    พื้นที่ของศูนย์กำรค้ำแปรผันตรงกับควำมต้องกำรของแรงงำนโดยตรงซึ่งง
เป็นกำรดึงแรงงำน จำกต่ำงจังหวัดเข้ำมำในกรุงเทพอย่ำงต่อเนือ่ง จะเห็นได้ว่ำมีโปรเจค ใหม่ๆเกิดขึน้
อย่ำงต่อเนื่อง (Bangkok Property Research Report, 2016) 



37 
 

 
ภำพที่ 3.12 อุปทำนของศูนย์กำรค้ำ ระหว่ำงปี  2006-2017 

 
 จำกกรำฟเปรียบเทียบพ้ืนที่ศูนย์กำรค้ำพบว่ำ พื้นที่ศูนยก์ำรค้ำจะมีเพิ่มขึ้นอีกไม่ต่ ำกว่ำ 
1 ล้ำน ตำรำงเมตร ภำยใน2ปีนีซ้ึ่งจะช่วยให้ควำมต้องกำรในตลำดที่พักอำศัยให้เช่ำเติบโตตำมไปด้วย  

 

o พื้นที่อำคำรส ำนักงำนเติบโตอย่ำงต่อเนื่อง 

    เนื่องจำกที่ดินบริเวณนี้มีคมนำคมที่ดีทั้งเข้ำเมือง(สะพำนพระรำม8, 
สะพำนสมเด็จ พระป่ินเกล้ำ, รถไฟฟ้ำสำยสีน้ ำเงินในปี 2560)  และออกนอกเมือง (สำยใต้ นครปฐม
โดยมีทั้ง รถตู้ รถประจ ำทำงบริกำร) จึงพิจำรณำเอำพื้นที่ส ำนักงำนมำเทียบเคียงโดยดูจำกกลุ่ม 
พนักงำนบริษัท ซึ่งพบว่ำ พืนที่อำคำรส ำนักงำนมีอัตรำเติบโตเพ่ิมขึ้นอีกประมำณ 2แสนตำรำงเมตรใน
อีก 2 ปี (2017) 
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ภำพที่ 3.13 อุปทำนของออฟฟิศ ระหว่ำงปี  2006-2017 

 
o อุปทำนตลำดอพำร์ทเม้นทย์่ำนปิ่นเกล้ำ  

 
ภำพที่ 3.14 คู่แข่งอพำร์ทเมนท์ย่ำนปิ่นเกล้ำ  
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   จำกกำรลงส ำรวจตลำดอพำร์ทเม้นท์ในย่ำนปิ่นเกล้ำโดยตีวงรัศมี 2 กม. และ
อยู่ริม ถนน หรือเข้ำซอยไม่เกิน 100 เมตร พบว่ำมีโครงกำรอพำร์ทเม้นท์ทั้งสิ้นจ ำนวน 15 โครงกำร 
โดยมีระดับอัตรำเช่ำอยู่ระหว่ำง 3,000 บำทต่อเดือน ไปจนถึง 10,000 บำทต่อเดือน และมีขนำดห้อง
ตั้งแต่ 20 ตำรำงเมตร - 45 ตำรำงเมตร โดยมีห้องแบบพัดลม และ เครือ่งปรับอำกำศ มีเครื่องอ ำนวย
ควำมสะดวกคล้ำยๆกันคือ เฟอร์นิเจอร์,  อินเตอร์เนต, ทีวีดิจิตอล และ เครื่องซักผ้ำหยอดเหรียญ 
เป็นต้น  

 

ตำรำงที่ 3.3 รำยละเอียดคู่แข่งอพำร์ทเมนท์ในย่ำนปิ่นเกล้ำ 
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คู่แข่ง 
 ทำงผู้จัดท ำได้กรองอพำรท์เมนท์ที่อยู่ในผังสีเดียวกันกับที่ดินที่น ำมำศึกษำคือ  สีแดง พ.
๓ เพื่อจะได้เปรียบเทียบในลกัษณะเดียวกัน ซึ่งเหลือทีท่ ำกำรศึกษำ 7 อพำรทเ์มนท์ ดงันี้  

 
ภำพที่ 3.15 แสดงคู่แข่งอพำร์ทเมนท์ย่ำนป่ินเกล้ำ ในพื้นที่ผังสี พ.๓ 
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1.) กุ้งหลวง Apartment 

 
 

2.) บ้ำนใบไม ้

 
 

 

 

 

\ 
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3.) บ้ำนมำรวย 

 
 

 

 

4.) The Bangkok Pinklao Apartment 
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5.) Pinklao Place 

 
 

6.) Suksan Pinklao 
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7.) ธีรินทร์ แมนชั่น 

 
 

8.) Rachakarun Park Residence 
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 โดยรำคำค่ำเช่ำเฉลี่ยจำกตำรำงที่ 3.4 อยูท่ี่ 5,560 บำท และขนำดห้อง 26 ตำรำเมตร 
ซึ่งจะน ำไปพิจำรณำในบทถัดไป เพื่อพิจำรณำในโครงกำรของผู้จัดท ำ   
 

ตำรำง 3.4 รำยละเอียดคู่แขง่อพำร์ทเมนท์ในย่ำนปิ่นเกล้ำบริเวณพื้นที่สีแดง พ.๓ 

 
 

 3.4.4 ธุรกิจประเภทตลำด 
  ในบริเวณโครงกำรซึ่งเป็นแหล่งชุมชนย่ำนป่ินเกล้ำมีธุรกิจประเภทตลำดหลำย
รูปแบบซึ่งทำงผู้จัดท ำได้ส ำรวจโดยมีรำยละเอียดดังนี้ 
 

 วิเครำะห์อปุสงค-์อุปทำน  
o วิเครำะห์อปุสงค์ในบรเิวณรอบที่ดิน 

  ทำงผู้จัดท ำได้ตี Trade Area พื้นที่รอบๆโดยใช้เกณฑร์ะยะเดินไม่เกิน 5 นำที 
พบว่ำ มีประชำกรอำศัยและท ำงำนอยู่หนำแน่นสูง ซึ่งประกอบไปด้วย  
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ภำพที่ 3.16 ภำพแสดงต ำแหน่งสถำนที่ส ำคญัในระยะเดิน 5 นำท ี

 

 ศูนย์กำรค้ำ - เซ็นทรัลปิ่นเกล้ำ, เทสโก้โลตัสปิ่นเกล้ำ, เดอะเซ้นท์ คอมมูนิตี้
มอลล์ และ เมเจอร์ปิ่นเกล้ำ  

 กำรคมนำคม - ท่ำรถตู้บริเวณ หน้ำที่ดนิทีท่ ำกำรศึกษำและ หน้ำเซ็นทรัล
ปิ่นเกล้ำ 

 สถำนศึกษำ - ศูนย์สอนพิเศษจ ำนวนมำกอยู่โดยรอบโดยเฉพำะในซอยบรม
รำชชนนี13 

 ที่พักอำศัย - หอพัก อพำร์ทเม้นท,์ ทำวน์เฮำส์ และ คอนโด 

 ส ำนักงำน - ส ำนักงำนเซ็นทรัลปิ่นเกล้ำ  

 กีฟ้ำ – คอร์ทแบตมินตัน 
 

  ประชำกรแฝง ประกอบด้วย คนท ำงำนในศูนย์กำรค้ำ, นักเรียน นักศึกษำ, 
ประชำชนเดินทำงเข้ำ-ออกเมืองโดยใช้ท่ำรถตู้บริเวณนี้  
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  ประชำกรหลัก จำกข้อมูลส ำนักงำนสถิติแห่งชำต ิ เขตบำงกอกน้อย มีควำม
หนำแน่นของประชำกร 9,838 คน/ตร.กม. ซึ่งเมื่อรัศม ี2 กม. โดยรอบจะได้ Expected Catchment 
เท่ำกับ 19,676 คน (ที่มำ: ส ำนักงำนสถิติแห่งชำติ) ซึ่งประกอบด้วย ประชำกรที่อำศัยอยู่บริเวณนี้ - 
ทำวน์เฮำส,์ อพำร์ทเม้นท์ และคอนโด เป็นต้น 

  
 วิเครำะห์อปุทำนในบริเวณรอบที่ดิน และ รำคำค่ำเช่ำ 

 
ภำพที่ 3.17  ภำพแสดง ตลำดโดยรอบบริเวณถนนป่ินเกล้ำ 

 

 มำรวยฟู้ดคอร์ท 

  จำกกำรที่ครอบครวัผู้จัดท ำได้ท ำศูนย์อำหำรประมำณ3ปี (2555-2558) บริเวณ
ที่ดินดังกล่ำวขนำด200 ตร.ว. โดยมีรำยละเอียดดังนี้  
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ตำรำงที่ 3.5 รำยรับ มำรวยฟู้ดคอร์ท 

 
 

 อัตรำกำรเช่ำจำกประสบกำรณ์ที่ด ำเนินกิจกำรมำเต็มตลอดทั้งปี ถึงแมว้่ำจะปรับ รำคำ
ค่ำเช่ำขึ้นทุกปี ปีละ 1,000 บำท  
 

 ตลำดนัดเจ้ำพระยำ 

 
ภำพที่ 3.18 ตลำดนัดเจ้ำพระยำ 

 
 ตลำดนัดนี้อยู่บริเวณ ป.กุ้งเผำ ซึ่งขำยอำหำร ผัก ผลไม้เป็นหลัก โดยเก็บค่ำเช่ำเป็น
รำยวัน วันละ 200 บำท(4ตร.ม.) หรือ 1,500บำท/ตร.ม./เดือน) มีจ ำนวนแผงไม่แน่นอน โดยเฉลี่ย
ประมำณ 40 แผง 
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 ตลำดวังหลัง 

 
ภำพที่ 3.19 ตลำดวังหลัง 

 

  ตั้งอยู่ติดกับ โรงพยำบำลศิริรำช และท่ำน้ ำวังหลัง โดยร้ำนค้ำในตลำดแห่งนี้
กระจำยอยู่เต็มพื้นที่บริเวณท่ำน้ ำ, ริมถนน และในซอยใกล้เคียง โดยขำยอำหำร ของทำนเล่น และ 
เสื้อผ้ำ เครื่องส ำอำง เป็นหลัก  
  รำคำค่ำเช่ำ 4,000บำท ต่อล๊อค 2 ตร.ม. (2,000บำท/ตร.ม./เดือน) 
  จำกกำรวิเครำะห์รำคำเฉลี่ยที่ปล่อยเช่ำจะอยู่ประมำณ 1,600 บำทต่อตำรำงเมตร 
ซึ่งทำงผู้จัดท ำจะน ำไปวิเครำะห์ในบทถัดไป  
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บทที่ 4 
กำรวิเครำะห์ด้ำนกำรเงินเบื้องต้น  

 
4.1 สมมติฐำนทำงในกำรคดิ Front Door ในแต่ละทรพัย์สิน 
 
 ดอกเบี้ยเงินกู้ใช้ MLR + 1 โดยดอกเบี้ย MLR มำจำกค่ำเฉลี่ยดอกเบ้ีย 6 ธนำคำร มำ
จำกธนำคำรแห่งประเทศไทย ณ วันที่ 24 พฤศจิกำยน 2558 ดังรำยละเอียดด้ำนล่ำง  

 

ตำรำงที่ 4.1 อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ของธนำคำรชั้นน ำ 
ธนำคำร อัตรำดอกเบี้ย 
กรุงเทพ 6.500 
กรุงไทย 6.525 

กสิกรไทย 6.500 
ไทยพำณิชย ์ 6.525 
กรุงศรีอยุธยำ 6.850 

ทหำรไทย 7.025 
เฉลี่ย 6.654167 

 

 ดังนั้นผู้จัดท ำจะใช้ดอกเบี้ย MLR + 1 ที่ 7.65%  

 ระยะเวลำกำรกู้ยืม 10 ปี 

 Annualized Mortgage Constant = (interest/m)/(1-(1/(1+(i/m))^n)) 

i = Interest 
n = Total Number of Months that the loan is repaid 
m = Number of months the loan is paid in a year 
ตำมสูตรด้ำนบนจะได้  
Annualized Mortgage Constant = ((7.65% / 12)/(1-(1/(1+(7.65%/12))^10*12))*12 
                                            = 0.143383  

 Debt Coverage Ratio = 1.2 
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 สัดส่วนกำรลงทุน จะเปน็กู้เงิน 50% และลงทุนเอง 50% 

 ต้นทุนค่ำก่อสร้ำง (รำคำประเมินกำรก่อสรำ้ง, 2558) 

 รำคำที่ดิน 

 ทำงผู้จัดท ำได้มีกำรค ำนวณมูลค่ำที่ดินโดยใช้วิธี Residual Method ซึ่งใช้วิธีคิด
ย้อนกลับ โดยคิดว่ำถ้ำสร้ำงคอนโดในที่ดินแปลงนี้ซึ่งเป็น Highest and Best Use แล้วจะมีมูลค่ำทีท่ี่
เหมำะสมเป็นรำคำเท่ำไหร่ ซึ่งมีรำยละเอียดในตำรำงต่อไปนี้  
 

ตำรำงที่ 4.2 ประเมินรำคำที่ดินโดยใช้วิธี Residual 

Residual Method 
  ขนำดที่ดิน (ตำรำงวำ) 383 ตำรำงวำ 

ขนำดที่ดิน (ตำรำงเมตร) 1,532 ตร .ม.  

สร้ำงอำคำรได้ (กฏหมำยกำรก่อสร้ำง ตำรำงที่ 2.5) 10,465 ตร .ม.  

พื้นที่ขำย 50% 
 พื้นที่ขำย 5,233 ตร .ม.  

รำคำขำย 110,000 บำท  /ตร.ม.  

มูลค่ำโครงกำร 575,575,000 บำท 

ก่อสร้ำงพร้อมโอน 2 ปี 

Time Value of Money 
  @Discount Rate 7% 502,729,496 บำท 

หักค่ำด ำเนินกำร ภำษี 20% 100,545,899 บำท 

คงเหลือ 402,183,597 บำท 

หักค่ำก่อสร้ำง @ 27,000 บำท ต่อ ตร .ม.  
 (ตำรำงสมำคม พ.ศ.2558) 282,555,000 บำท 

คงเหลือ 119,628,597 บำท 

รำคำที่ดิน 312,346 บำท ต่อ ตร .ว.  
  

 จำกกำรวิเครำะห์จะได้รำคำที่ประมำณ 312,000บำท/ตร.วำ ซึ่งทำงผูจ้ัดท ำได้
ท ำกำรค้นคว้ำหำข้อมูลจริงอีกทำงเพื่อประกำรวิเครำะห์ ตำมรูปภำพที่ 4.1  



52 
 

 
ภำพที่ 4.1 รำคำที่ดินบริเวณใกล้เคียง 

 
 จะเห็นได้ว่ำแปลงที่ 1 ซึ่งอยู่ริมถนนบรมรำชชนนีเช่นเดียวกับแปลงโครงกำร มีรำคำ
ขำยที่ใกล้เคียงกันคือ 290,000บำท/ตร.วำ ซึ่งท ำให้สำมำรถใช้รำคำที่ทำงผู้จัดท ำคิดจำกวิธี Residual 
Method ได้  
 
4.2 อำคำรส ำนักงำน 
 
 4.2.1 กรณีที่ 1 อำคำรส ำนกังำน ต่ ำกว่ำ 23 เมตร  
  รูปแบบอำคำร 8 ชั้น ที่ดินขนำด  0-3-83 ไร่  พื้นที่ก่อสรำ้ง 6,856 ตร.ม. โดยเป็น
พื้นที่เช่ำประมำณ 50% คิดเป็นพื้นที่ปล่อยเช่ำ 3,428 ตร.ม. โดยอัตรำกำรเช่ำอำคำร ส ำนักงำน
บริเวณดังกล่ำวส ำหรับ Low Rise = 50% จำกกำรสอบถำมผู้จัดกำรอำคำรส ำนักงำนเกรด B ท ำเล 
Non-CBD จะมีค่ำใช้จ่ำยประมำณ 35%  
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ภำพที่ 4.2 แสดงกำรค ำนวณ Front Door อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำอำคำรสูงน้อยกว่ำ 23 เมตร 

 

  จะเห็นได้ว่ำหลังจำกค ำนวณแล้วค่ำเช่ำที่จะท ำให้โครงกำรเป็นไปได้คือ 1,358.28 
บำท/ตร.ม./เดือน ซึ่งสูงกว่ำค่ำเช่ำตลำดที่ 280 บำท/ตร.ม./เดือน 
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 4.2.2 กรณีที่ 2 อำคำรส ำนกังำน สูงกวำ่ 23 เมตร 
  รูปแบบอำคำร 20 ชั้น ที่ดินที่ดินขนำด  0-3-83 ไร่  พื้นที่ก่อสร้ำง 10,460 ตร.ม. 
โดยเป็นพ้ืนที่เช่ำประมำณ 50% คิดเป็นพื้นที่ปล่อยเช่ำ 5,230 ตร.ม. โดยอตัรำกำรเช่ำอำคำร 
ส ำนักงำนบริเวณดังกล่ำวส ำหรับ High Rise = 86% 
 

 
ภำพที่ 4.3 แสดงกำรค ำนวณ Front Door อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำอำคำรสูงมำกกว่ำ 23 เมตร 

 
  จะเห็นได้ว่ำหลังจำกค ำนวณแล้ว ค่ำเช่ำที่จะท ำให้โครงกำรเป็นไปได้คือ 710.85 
บำท/ตร.ม./เดือน ซึ่งสูงกว่ำค่ำเช่ำตลำดที่ 280 บำท/ตร.ม./เดือน 
 4.2.3 สรุป 
  จะเห็นได้ว่ำหลังจำกค ำนวณแล้ว ค่ำเช่ำทีจ่ะท ำให้โครงกำรเป็นไปได้ของกำรสร้ำง
อำคำร ส ำนักงำนต่ ำกว่ำ23เมตร และสูงกว่ำ 23 เมตร  คือ 1,358.28 บำท/ตร.ม./เดือน และ 
710.85 บำท/ตร.ม./เดือน ตำมล ำดับ  ซึ่งสูงกว่ำค่ำเช่ำตลำดที่ 350-390 บำท/ตร.ม./เดือน จึงไม่
สำมำรถสร้ำงได ้
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4.3 โรงแรม  
 
 ในกรณีที่ท ำกำรสร้ำงโรงแรม ทำงผู้จัดท ำได้ท ำกำรวิเครำะห์ 2 กรณ ี คือโรงแรมทีม่ี
ควำมสูงน้อยกว่ำ 23 เมตร และ สูงกว่ำ 23 เมตร โดยมีรำยละเอียดดังนี้ 
 
 4.3.1 กรณีที่ 1 โรงแรมต่ ำกว่ำ 23 เมตร 
 

 
ภำพที่ 4.4 กำรค ำนวณ Front Door โรงแรมสูงน้อยกว่ำ 23 เมตร 
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 4.3.2 กรณีที่ 2 โรงแรมสูงกว่ำ 23 เมตร 
 

 
ภำพที่ 4.5 แสดงกำรค ำนวณ Front Door โรงแรมสูงมำกกว่ำ 23 เมตร 

 

 4.3.3 สรุป 
  จำกกำรท ำกำรเงิน Front door ในกำรสร้ำงโรงแรม ทัง้ขนำดต่ ำกว่ำ 23ม. และ 
สูงกว่ำ 23 ม. จะต้องก ำหนดรำคำห้องพัก 1,112.89 บำท และ 1,114.40 บำท ตำมล ำดับ ซึ่งเมื่อ
เทียบกับรำคำตลำดซึ่งอยู่ที่ 2,083 บำท จงึมีควำมเป็นไปได้ที่จะท ำสร้ำงในบริเวณนี้  
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4.4 อพำร์ทเมนท ์
 
 4.4.1 กรณีที่ 1 อพำร์ทเมนท์ อำคำรสูงนอ้ยกว่ำ 23 เมตร 
 

 
ภำพที่ 4.6 แสดงกำรค ำนวณ Front Door อพำร์ทเมนท์ อำคำรสูงน้อยกว่ำ 23 เมตร 
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 4.4.2 กรณีที่ 2 อพำร์ทเมนท์ อำคำรสูงมำกกว่ำ 23 เมตร 
 

 
ภำพที่ 4.7 แสดงกำรค ำนวณ Front Door อพำร์ทเมนท์ อำคำรสูงมำกกว่ำ 23 เมตร 

 

 4.4.3 สรุป 
  จำกกำรท ำกำรเงิน Front door ในกำรสร้ำงอพรท์เมนท์ ทั้งขนำดต่ ำกว่ำ 23ม. 
และ สูงกว่ำ 23 ม. จะต้องให้เช่ำอย่ำงต่ ำ 728.1 และ 689.69 บำท/ตร.ม./เดือนตำมล ำดับ ซึ่งเมื่อ
เทียบกับรำคำ ตลำดซึ่งอยู่ที่ 250 บำท/ตร.ม. จึง ไม่มคีวำมเป็นไปได้ที่จะท ำสร้ำงในบริเวณนี้  
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4.5 ธุรกิจประเภทตลำด 
 
 จำกกฎหมำยผังเมือง สำำรถสร้ำงตลำดได้ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. ซึ่งจะสำมำรถสรำ้ง
ตลำดได้ 5 ชั้น(ชั้นละ 857 ตร.ม.) แต่จำกกำรส ำรวจ โลตัสปิ่นเกล้ำซึ่งอยู่ใกล้เคียง และพื้นที่ต่อตำรำง
เมตรใกล้เคียงกับทำงโครงกำร มีอัตรำว่ำงช้ัน4 เป็นต้นไป ถึงกว่ำ 70% ทำงผู้จัดท ำและเจ้ำของ
โครงกำรจึงวำงแผนท ำโครงกำรเพียง 3 ชั้น เท่ำนั้น  
 
 4.5.1 กรณีสร้ำงตลำด 3 ชัน้ 
 

 
ภำพที่ 4.8 แสดงกำรค ำนวณ Front Door ตลำด 3 ชั้น 

 
 4.5.2 สรุป 
  จำกกำรท ำกำรเงิน Front door ในกำรสร้ำงตลำด 3 ชั้น ได้ค่ำเช่ำที่ต้องกำร 
1,283.54บำท / ตร.ม. ซึ่งเมือ่เทียบ กับรำคำ ตลำดซึ่งอยู่ที่ 1,600 บำท / ตร.ม. จึงมีควำมเป็นไปได้ที่
จะท ำสร้ำงในบริเวณนี้  
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4.6 สรุปทำงเลือกกำรลงทุน 
  
 จำกำรวิเครำะห์ทำงด้ำนกำยภำพ, กฎหมำย,กำรตลำด และกำรเงิน สรุปได้ว่ำ มี2 
ประเภททรัพย์ที่ลงทุนและคุม้ค่ำ คือ โรงแรมและตลำด ซึ่งมีข้อดีข้อเสียแตกต่ำงกันไป ซึ่งเมื่อ
พิจำรณำทั้งสองทรัพย์แล้ว ทำงเจ้ำของที่ดินตัดสินใจที่จะเลือกลงทุนท ำตลำด ด้วยเหตผุลดังนี ้

-  กู้เงินจำกธนำคำรน้อยกว่ำ โรงแรม ซึ่งจะเป็นกำรลดควำมเสี่ยงจำกเหตุกำร์ณทำง
กำรเมือง และเศรษฐกิจที่ไมแ่น่นอน 

-  มีควำมช ำนำญในกำรบริหำรกว่ำโรงแรม เนื่องจำกมีประสบกำร์ณกำรท ำตลำดอยู่แล้ว 
-  รื้อถอนง่ำยกว่ำ ซึ่งในอนำคตถ้ำเทรนเปลี่ยน จะเป็นกำรง่ำยในกำรรื้อถอนกว่ำโรงแรม 

 

ตำรำงที่ 4.4 สรุปทำงเลือกกำรลงทุน 
ประเภท อพำร์ทเมนท์ ออฟฟิศ โรงแรม ศูนย์กำรค้ำ ตลำด 

ด้ำน
กฏหมำย 

     

ด้ำน
กำยภำพ 

     

ด้ำน
กำรตลำด 

   -  

ด้ำน
กำรเงิน 

   -  

ด้ำน
นโยบำย 

- -  -  

 
 จำกตำรำงที่ 4.5 ธุรกิจด้ำนตลำดและโรงแรมเปน็ตัวเลือกที่ดีที่สุดแต่เมื่อน ำด้ำน
นโยบำยมำพิจำรณำ ซึ่งเจ้ำของโครงกำรมีควำมประสงค์ที่จะที่จะไม่ลงทนุสูง ประกอบกับไม่มีประสบ
กำร์ณด้ำนบริหำรโรงแรม จึงได้ตัดด้ำนโรงแรมออก เหลอืธุรกิจด้ำนตลำดซึ่งมีควำมเป็นไปได้ที่สุด 
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บทที่ 5 
ทบทวนวรรณกรรม 

 
5.1 ควำมหมำยของ ‘ตลำด’ 
  
 ตลำด หมำยควำมว่ำ สถำนที่ซึ่งปกติจัดไว้ให้ผู้ค้ำ ใช้เป็นที่ชุมนุมเพื่อจ ำหน่ำยสินค้ำ 
ประเภทสัตว์ เนื้อสัตว์ ผัก ผลไม้ หรืออำหำร อันมีสภำพเป็นของสด ประกอบ หรือปรุงแล้ว หรือของ
เสียง่ำย ทั้งนี้ ไม่ว่ำจะมีกำรจ ำหน่ำยสินคำ้ประเภทอ่ืนด้วย หรือไม่กต็ำม และหมำยควำมรวมถึง
บริเวณซึ่งจัดไว้ ส ำหรับใหผู้้ค้ำใช้เป็นที่ชุมนุม เพื่อจ ำหนำ่ยสินค้ำประเภทดังกล่ำว เป็นประจ ำ หรือ
เป็นครั้งครำว หรือตำมวันก ำหนดตลำดในควำมหมำยตำมพระรำชบัญญัติฯ นี้ จึงครอบคลุมตลำดที่
จัดขึ้นเป็นประจ ำ หรือเป็นครั้งครำว หรือตำมวันนัด ไม่ว่ำจะเป็นกำรจัดในสถำนที่ของเอกชน หรือใน
ที่ หรือทำงสำธำรณะ และไม่ว่ำจะมีโครงสร้ำงอำคำร หรือจะเป็นบริเวณที่ไม่มีอำคำรก็ตำม ที่ส ำคญั
จะต้องมีองค์ประกอบ ดังนี้คือ 1) เป็นกำรชุมนุมผู้ค้ำ ผู้ขำยสินค้ำร่วมกัน 2) สินค้ำนั้นต้องเป็นสินค้ำ
ประเภทอำหำรสด ได้แก ่ ผักสด ผลไม ้ สัตว์เป็น หรือเนื้อสัตว์ที่ช ำแหละแล้วเป็นส ำคัญ ส่วนจะมี
สินค้ำอื่นด้วยหรือไม่ก็ตำม (กรมอนำมัย, 2535) 
 ดังนั้น ตลำดนัด หรือ ตลำดในร่ม ทีจ่ัดให้มีกำรจ ำหนำ่ยสินค้ำ ประเภทเครื่องไฟฟ้ำ 
เฟอร์นิเจอร์ รองเท้ำ เสื้อผำ้ อุปกรณ์ของใช้อ่ืนๆ เป็นส ำคัญ โดยอำจจะมีร้ำนค้ำอำหำรขำย ให้
ผู้บริโภคอยู่บ้ำง ลักษณะกำรประกอบกิจกำรนี้ จึงมิใช่กำรประกอบกิจกำรตลำด ตำมควำมหมำยใน
พระรำชบัญญัตินี้ หำกแต่เป็นกำรจ ำหน่ำยสินค้ำ ในที่ หรือทำงสำธำรณะ ตำมบทบญัญัติในหมวด 9 
(กรมอนำมัย, 2535) 
 
5.2 ทฤษฏีและบทควำมที่เกีย่วข้องกับธุรกจิค้ำปลีก 
  
 ส ำหรับรำยงำนสถำนกำร์ณอสังหำริมทรัพย์ CB Richard Ellis นั้นได้จ ำแนกประเภท
ของธุรกิจค้ำปลีกได้ 3 ประเภท ได้แก่  
 (1) ศูนย์กำรค้ำ (Shopping Mall)  ประกอบด้วยพื้นที่ขำยสินค้ำที่แบ่งเป็นห้องส ำหรับ
ผู้เช่ำหลำยรำย รำยได้หลักมำจำกกำรให้เช่ำพ้ืนที่ขำยซึ่งอำจเป็นค่ำเช่ำที่คงที่หรือคิดตำมสัดส่วนของ
รำยได้ของผู้เช่ำ ในระยะหลังน้ี ศูนย์กำรค้ำขนำดเล็กในเขตชำนเมืองประเภท คอมมูนิตี้มอลล์ 
(Community Mall) หรือ ศนูย์กำรค้ำใกล้บ้ำน (Neighborhood Mall) เริ่มเป็นที่นิยมมำกขึ้น 
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 Urban Land Institute-ULI ได้แบ่งศูนย์กำรค้ำออกเป็น 4ประเภท คือ 
Neighborhood, Community, Regional และ Super Regional โดยกำรแบ่งประเภทดังกล่ำว
ค ำนึงถึงปัจจัยในด้ำน รูปแบบกำรใช้สอยพื้นที่ ระยะห่ำงจำกย่ำนกำรค้ำ และส่วนผสมของผู้เช่ำ
ทั้งหมด  

 
ขนำดศูนย์กำรค้ำ พื้นที่ก่อสร้ำง พื้นที่ขำย ผู้เชำ่หลัก 

Neighborhood 
Mall 

3,000 – 10,000 5,000 Supermarket 

Community Mall 10,000 – 30,000 15,000 Supermarket 
Regional Center 30,000 – 90,000 40,000 1 Department Store 
Super Regional 50,000 - >150,000 80,000 3 Department Store 

ที่มำ: Urban Land Institute 
 

 (2) ห้ำงสรรพสินค้ำ (Department Store) ท ำหน้ำที่ เป็นทั้งผู้ค้ำปลีก และเจ้ำของที่ดิน
ที่เพื่อให้ผู้อื่นเช่ำโดยค่ำเช่ำจะคิดจำกรำยได้ของผู้เช่ำ 
 (3) ห้ำงขำยปลีกขนำดใหญ่ (Super Store) หรืออีกช่ือหนึ่งคือ Hypermarket ซึ่งท ำ
หน้ำที่เป็นผู้ค้ำปลีกที่มีรำยได้หลักจำกกำรขำยสินค้ำแล้ว ยังมีกำรแบ่งพื้นที่ให้เช่ำส ำหรับขำย
ผลิตภัณฑ์และบริกำรพ้ืนฐำน เช่น อำหำร เครื่องดื่ม หรือสำขำย่อยของธนำคำรต่ำงๆ  
 ซึ่งตีควำมได้ว่ำถ้ำตลำดนั้นไม่ได้ขำยสนิค้ำประเภทอำหำรเป็นหลักก็ไม่จัดว่ำเป็นตลำด
สดได้ โดยที่เทียบเคียงได้ใกล้เคียงที่สุด เมื่อพิจำรำณำจำกประเภทของศูนย์กำรค้ำตำมหลักกำรของ 
ULI คือ Neighborhood Mall เมื่อดูจำก พื้นที่ก่อสร้ำง และ พื้นที่ขำย ซึ่งเป็นประเภทศูนย์กำรค้ำที่
เล็กที่สุด  
 
5.3 ทฤษฏีที่เก่ียวข้องกับกำรวิเครำะห์พื้นที่กำรค้ำ  
 
 กำรวิเครำะห์ตลำดและกำรจ ำแนกพื้นที่กำรค้ำ (Trade Area) คือ กำรวิเครำะห์ตลำด
ส ำหรับธุรกิจคำ้ปลีกซึ่งต่ำงจำกธุรกิจอุตสำหกรรมหรือส ำนักงำนให้เช่ำ โดยตลำดค้ำปลีกจะถูกจ ำแนก
โดยพื้นที่กำรค้ำของท ำเลนั้นๆ ซึ่งขึน้กับลักษณะของประชำกร กำรเข้ำถึงพื้นที่กำรค้ำ และกำรแข่งขัน
ในพื้นที่ใกล้เคยีง ในกำรวิเครำะห์ตลำดค้ำปลีกจะประกอบด้วย 2 ขัน้ตอนโดยในขั้นแรกจะเป็นกำร
ประเมินลักษณะทั่วไปของตลำดในภำพกว้ำงเพื่อหำโครงสร้ำงประชำกรสภำพเศรษฐกิจโดยรวม พื้นที่
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ค้ำปลีกที่มีอยู ่ ควำมไม่สมดลุระหว่ำงอุปสงค์และอุปทำนของกำรค้ำปลีก และศักยภำพของท ำเลที่จะ
ก่อสร้ำง ส ำหรับขั้นที่สองจะเกี่ยวกับกำรก ำหนดพ้ืนที่กำรค้ำปฐมภูมิและทุติยภูมิ มีกำรวิเครำะห์ถึง
ก ำลังซื้อและกำรประเมินคู่แข่งในพื้นที่นั้นๆ  
   
พื้นที่กำรค้ำ (Trade Area) สำมำรถกระจำยได้เป็น 3 โซนได้แก ่

(1) พื้นที่กำรคำ้ปฐมภูมิ (Primary Trade Area) ซึ่งครอบคลุมลูกค้ำ 70-80%  จำก
ศูนย์กลำงพื้นที่ ในกรณีของคอมมูนิตี้มอลล์ หรือ ศูนย์กำรค้ำใกล้บ้ำน พื้นที่กำรค้ำปฐม
ภูมิจะคลอบคลุมพื้นที่รัศมีทีต่้องใช้เดินทำง 5-20 นำที หำกเป็นศูนยก์ำรค้ำขนำดใหญ่ 
พื้นที่กำรค้ำปฐมภูมิสำมำรถขยำยรัศมีออกไปได้อีก  

 
(2) พื้นที่กำรคำ้ทุติยภูมิ (Secondary Trade Area) พื้นที่ในส่วนนีส้ำมำรถขยำยฐำน

ลูกค้ำได้เพ่ิมขึ้น 15-20% ขึ้นอยู่กับพื้นที่กำรค้ำใกล้เคียงที่มีอยู่ในเขตพ้ืนที่เมืองที่มีระบบ
กำรคมนำคมทีด่ีจะสำมำรถขยำยพ้ืนที่กำรค้ำทุติยภูมิได้อย่ำงมำก 

 
(3) พื้นที่กำรคำ้ตติยภูมิ (Tertiery Trade Area) พื้นที่ในส่วนนี้เป็นพื้นที่ไกลทีสุ่ดทีจ่ะ

สำมำรถดึงดูดลูกค้ำได้ ซึ่งอำจเป็นพื้นที่ที่ไม่ใหญ่มำกแตม่ีลักษณะเฉพำะ เช่น Factory 
Outlet Center และ Entertainment Center เป็นต้น ซึ่งสำมำรถดึงดูดนักท่องเที่ยว
และผู้ที่ไม่ได้อำศัยอยู่ในบริเวณใกล้เคียงมำเยี่ยมชมได้ (Peiser & Hamilton, 2003) 

 
ขั้นตอนของกำรวิเครำะห์ตลำดซึ่งประกอบด้วยพื้นฐำน 4 ขั้นตอน ไดแ้ก่  
(1) ก ำหนดพื้นที่กำรค้ำส ำหรบัท ำเลที่ต้องกำรพฒันำศูนย์กำรค้ำ 
(2) วิเครำะห์คู่แข่งที่จะมีผลต่อศูนย์กำรค้ำ 
(3) ก ำหนดส่วนของผู้บริโภคที่จะมำใช้บริกำรภำยในศูนย์กำรค้ำ 
(4) วิเครำะห์กำรเปลี่ยนแปลงเพ่ือคำดกำร์ณสภำพเศรษฐกิจและประชำกรในอนำคตเพื่อน ำมำเป็น
ข้อมูลในกำรพฒันำโครงกำร 
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5.4 ทฤษฏีที่เก่ียวข้องกับกำรบริหำรจัดกำรศนูย์กำรค้ำ 
 
 TIMES MODEL  
 กำรบริหำรศูนย์กำรค้ำให้ประสบควำมส ำเร็จนั้น นอกจำกจะให้ควำมส ำคัญแก่ท ำเล
ที่ตั้งของศูนย์กำรค้ำและ Tenant Mix แล้ว กำรบริหำรจัดกำรศูนย์กำรค้ำเพื่อให้เกิดควำมพึงพอใจ
ของผู้ใช้บริกำรให้มำกทีสุ่ดนับเป็นสิ่งส ำคัญมำกอกีประกำรหนึ่ง 
 ทั้งนีไ้ด้เสนอแนวทำงในกำรน ำ TIMES MODEL มำประยุกต์ใช้ในกำรบริหำร
ศูนย์กำรค้ำ โดยค ำนึงถึงปัจจัยดังต่อไปนี้  
 
 (1) เวลำ (Time)  
  ศูนย์กำรค้ำควรตอบสนองควำมต้องกำรของผู้มำใช้บริกำรของศูนย์กำรค้ำให้
ครบถ้วนในเง่ือนไขของเวลำ เช่น เวลำเปิดปิดของศูนย์กำรค้ำ ซึ่งควรสอดคล้องกับกำรด ำเนินชีวิต
ของกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย เช่น หำกลูกค้ำสว่นใหญ่มำใช้บริกำรในช่วงเวลำกลำงคืน อำจยืดระยะเวลำ
ในกำรเปิดบริกำรออกไปมำกขึ้น เพื่อให้ลูกค้ำสำมำรถใช้เวลำเลือกซื้อสินค้ำได้ตำมควำมต้องกำรโดย
ไม่เร่งรีบนัก ในเวลำที่ผู้มำใชบ้ริกำรมีอยู่อย่ำงจ ำกัด 
 
 (2) ข้อมูลข่ำวสำร (Information) 
  ข้อมูลข่ำวสำรของศูนย์กำรค้ำเช่น ข้อมูลเกี่ยวกับร้ำนค้ำต่ำงๆภำยในศูนย์กำรค้ำ 
ว่ำอยู่ตรงไหน มีสินค้ำอะไร รวมถึงรำยกำรส่งเสริมกำรขำยต่ำงๆ เป็นข้อมูลที่ลูกค้ำต้องกำรทรำบ
ศูนย์กำรค้ำจึงควรมีกำรจัดช่องทำงในกำรแจ้งข้อมูลเหล่ำนี้ให้ลูกค้ำอย่ำงเป็นระบบระเบียบและ
สะดวกรวดเร็ว และเข้ำใจได้ง่ำย ซึ่งเป็นอีกมำตรกำรหนึ่งในกำรบริหำรเวลำให้ลูกค้ำอีกด้วย 
 
 (3) งบประมำณกำรซื้อก่อนกำรเข้ำศูนย์กำรคำ้ (Money) 
  ปัจจัยนี้เกิดจำกแหล่งเงินไดร้วมของผู้เดินศูนย์กำรค้ำและครอบครัว หักด้วย
ค่ำใช้จ่ำยจ ำเป็นต่ำงๆประจ ำเดือน เช่น ค่ำผ่อนบ้ำน ซึ่งเป็นค่ำใช้จ่ำยส ำหรับปัจจัย 4 ของกำร
ด ำรงงชีวิตค่ำใช้จ่ำยสำธำรณูปโภคต่ำงๆ เช่น ค่ำน้ ำ, ค่ำไฟ, ค่ำโทรศัพท์ และ อื่นๆ ส่วนที่เหลือจึงจะ
เป็นงบประมำณที่ผู้มำใช้บริกำรของศูรนย์กำรค้ำ ที่จะสำมำรถใช้จ่ำยซื้อของได้ ดังนั้นศูนย์กำรค้ำควร
จัด ส่วนผสมผู้เช่ำ (Tenant Mixed) ที่เหมำะสมกับกลุ่มลูกค้ำและตั้งกลยุทธ์รำคำที่สอดคล้องกับ
ลักษณะของกลุ่มลูกค้ำนั้นๆ  
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 (4) พลังงำน (Energy)  
  ปัจจัยทำงด้ำนร่ำงกำยและจิตใจของผู้เดินในศูนย์กำรค้ำใช้ส ำหรับกำรซือ้ของใน
แต่ละครั้งว่ำจะต้องใช้พลังงำนในกำรเดินหำร้ำนค้ำหรือเปรียบเทียบเลือกซื้อสินค้ำเทำ่ใดจนกว่ำจะได้
สินค้ำที่ต้องกำร ดังนั้นกำรบริหำรพลังงำนของลูกค้ำจึงควรจัดกลุ่มของร้ำนค้ำประเภทเดียวกันให้อยู่
ใกล้กัน เช่น เสื้อผ้ำ เครื่องประดับ เครื่องกีฬำ ซึ่งจะช่วยเพิ่มควำมสะดวกและลดกำรใช้พลังงำนของ
ลูกค้ำในกำรซื้อของแต่ละครั้ง ทั้งนี้อำจรวมถึงกำรเพิ่มพื้นที่นั่งพักหรือร้ำนกำแฟตำมจุดต่ำงๆให้ลูกค้ำ
ได้พักผ่อน ซึ่งจะท ำให้ลูกค้ำสำมำรถใช้เวลำในศูนย์กำรคำ้ได้นำนขึ้น จึงช่วยเพิ่มโอกำสกำรขำยต่อไป 
 
 (5) พื้นที่และระยะทำง (Space) 
  กำรค ำนึงถึงระยะทำงระหว่ำงร้ำนค้ำหรือกลุ่มร้ำนค้ำต่ำงๆรวมถึงกำรจัดทำงเดิน
หรือในศูนย์กำรค้ำให้กว้ำงขวำงเพียงพอ ไม่แออัดจนเกิดไป เพื่อไหลลูกค้ำรู้สึกสะดวกสบำยในกำร
เดินเลือกสินค้ำมำกขึ้น (Kaufman, 1984, pp. 5-24) 

 
 จำกกำรทบทวนวรรณกรรมนี ้ ทำงผู้จัดท ำ ได้น ำเอำกำรตีควำมพ้ืนที่กำรค้ำมำเป็นตัว
วิเครำะห์กลุ่มลูกค้ำ รวมถงึขั้นตอนกำรวิเครำะห์อย่ำงเป็นขั้นตอน อีกทั้งยังน ำเอำทฤษฎี TIMES 
MODEL ในกำรท ำแบบสอบถำมเพื่อจะได้รู้ถึงควำมต้องกำรและพฤติกรรมของกลุ่มลูกค้ำ เพื่อน ำมำ
วิเครำะหแ์ละท ำโครงกำรนี้ให้ตรงกับควำมต้องกำรมำกที่สุด 
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บทที่ 6 
กำรศึกษำควำมเป็นไปได้ทำงด้ำนกำรตลำด 

 
 6.1 กำรก ำหนดกลุ่มลูกค้ำหลัก  

 
 กำรก ำหนดกลุ่มลูกค้ำหลักกอ่นกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์มีควำมจ ำเป็นอย่ำง
มำก เพรำะหำกเรำไม่เข้ำใจว่ำลูกค้ำหลักคอืใคร มีพฤติกรรมกำรใช้งำนอย่ำงไร และมีควำมชอบ ไม่
ชอบสิ่งใด เรำจะไม่สำมำรถออกแบบโครงกำรที่ตอบโจทย์ตลำดได้อย่ำงชัดเจน ส่งผลมำถึงปัญหำใน
กำรขำยและบริหำรจัดกำรโครงกำรสืบต่อไปด้วย ซึ่งจำกกำรที่ทำงผู้จัดท ำได้วิเครำะห์ผล
แบบสอบถำม ซึ่จำกผลแบบสอบถำมเรำได้ท ำกำรตีกรอบ ระยะห่ำงถึงตัวโครงกำรระยะเดินทำง 5 
นำที โดยได้ แบ่งเป็น  2 ช่วงเวลำ คือ 

1. Day time : นักเรียน นักศึกษำ, คนท ำงำน และ คนลงรถตรงนั้น 
2. Night time :  คนอำศัยอยู่รอบบริเวณรัศมีกำรเดินทำงระยะ 5 นำท ี
 

โดยผลจำกกำรส ำรวจได้จ ำนวนอุปสงค์ตำมตำรำงด้ำนล่ำง  
 

ตำรำง 6.1 อุปสงค์ในเขตพื้นที่กำรค้ำ 
ประเภทกลุ่มลกูค้ำ กลุ่มลูกค้ำ จ ำนวน (คน) หมำยเหตุ 

บ้ำนพัก  
 

บ้ำนพักอำศัย เขต
บำงกอกน้อย  

 

34,504 คน 
 

คิดจำก 30% ของคน
ในเขตทั้งหมด 
(115,012 คน) 

คอนโด ปิ่นเกล้ำ พำวิลเลียน 
เอ, บี  

 

421 คน 
 

234 ยูนิต  
อัตรำกำรเข้ำพัก 

90%  
 

 มำยคอนโด ปิน่เกล้ำ  
 

504 คน 
 

420 ยูนิต  
อัตรำกำรเข้ำพัก 60%  

 ลุมพิน ีพำร์ค ปิ่นเกล้ำ  4,320 คน 
 

 2,700 ยูนิต 
 อัตรำกำรเข้ำพัก 80%  

 ลุมพิน ีเพลส ปิ่นเกล้ำ  696 คน 
 

580 ยูนิต  
อัตรำกำรเข้ำพัก 60%  
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ประเภทกลุ่มลกูค้ำ กลุ่มลูกค้ำ จ ำนวน (คน) หมำยเหตุ 
 ลุมพิน ีเพลส ปิ่นเกล้ำ 

2  
781 คน  

 
651 ยูนิต  

อัตรำกำรเข้ำพัก 60%  
 ลุมพิน ีเพลส พระรำม8  1,357 คน  

 
1,131 ยูนิต  

อัตรำกำรเข้ำพัก 60%  
 เดอะ ทรัสต์ เรสสิเดนท ์

ปิ่นเกล้ำ  
1,126 คน  

 
1,408 ยูนิต  

อัตรำกำรเข้ำพัก 40%  
 ธนำ อคำเดีย  342 คน  244 ยูนิต 

อัตรำกำรเข้ำพัก 70%  
 คอมมอนเวลธ ์ปิ่นเกล้ำ  1,156 คน  

 
591 ยูนิต 

อัตรำกำรเข้ำพัก 98%  
 ปิ่นเกล้ำคอนโดมิเนียม 130 คน  72 ยูนิต 

 อัตรำกำรเข้ำพัก 90%  
 ลุมพิน ีสวีท ปิ่นเกล้ำ  433 คน  541 ยูนิต  

อัตรำกำรเข้ำพัก 40%  
 ลุมพิน ีสวีท พระรำม 8  146 คน  183 ยูนิต 

 อัตรำกำรเขำ้พัก 40%  
 ไอว่ี เรสสิเดนท ์ปิ่น

เกล้ำ  
358 คน  199 ยูนิต  

ตรำกำรเข้ำพัก 60%  
อพำร์ทเม้นท์ ARUN Haus39  214 คน  107 ยูนิต  

อัตรำกำรเข้ำพัก 90%  
 JR Park  126 คน  63 ยูนิต 

อัตรำกำรเข้ำพัก 90%  
 บ้ำนมำรวย 86 คน 43 ยูนิต 

อัตรำกำรเข้ำพัก 95% 
 บ้ำนใบไม้ 130 คน 65 ยูนิต 

อัตรำกำรเข้ำพัก 95% 
 
 
 

อพำร์ทเม้นท์กุ้งหลวง 100 คน 50 ยูนิต 
อัตรำกำรเข้ำพัก 95% 
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ประเภทกลุ่มลกูค้ำ กลุ่มลูกค้ำ จ ำนวน (คน) หมำยเหตุ 
 
 

อพำร์ทเม้นท์ KKP&N  108 คน  54 ยูนิต  
อัตรำกำรเข้ำพัก 90%  

 อพำร์ทเม้นท์ PSK 
Resident  

200 คน  100 ยูนิต  
อัตรำกำรเข้ำพัก 95%  

 SP Apartment  
 

108 คน  
 

54 ยูนิต  
อัตรำกำรเข้ำพัก 90%  

 T.S. Apartment  
ถนน พระรำม 8  

56 คน  
 

28 ยูนิต อัตรำกำรเข้ำ
พัก 100%  

 อพำร์ทเม้นท์ โกมลเรส
ซิเดนซ ์ 

389 คน  
 

194 ยูนิต อัตรำกำรเข้ำ
พัก 90%  

 ปิ่นเกล้ำอพำร์ทเม้นท ์ 126 คน  63 ยูนิต  
อัตรำกำรเข้ำพัก 90%  

 รวิพลแมนชั่น จรัญ 57  72 คน  36 ยูนิต 
อัตรำกำรเข้ำพัก 90%  

 วงศ์โชติปิ่นเกล้ำ 2  108 คน  54 ยูนิต  
อัตรำกำรเข้ำพัก 90%  

 วงศ์โชติปิ่นทองอพำร์ท
เม้นท ์ 

126 คน  
 

63 ยูนิต  
อัตรำกำรเข้ำพัก 90%  

 อพำร์ทเม้นท์ วิสุทธิ ์
อพำร์ทเม้นท์  

86 คน  
 

43 ยูนิต  
อัตรำกำรเข้ำพัก 90%  

 สำธิตำอพำร์ทเม้นท์
ซอยบรม 2   

740 คน 
 

370 ยูนิต  
อัตรำกำรเข้ำพัก 

97%  
 

กลุ่มนิสิต นักศกึษำ  
 

นักศึกษำ 
แพทยศำสตร ์

ศิริรำชพยำบำล   

1,000 คน 
 

 

กลุ่มคนที่ท ำงำนใน
เขตพ้ืนที่กำรค้ำ  

 

เขตบำงกอกน้อย   12,047 คน 
 

สถำนประกอบกำร 
670 แห่ง  
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ประเภทกลุ่มลกูค้ำ กลุ่มลูกค้ำ จ ำนวน (คน) หมำยเหตุ 

กลุ่มผู้สัญจร
ทั่วไปบริเวณ
พื้นที่กำรค้ำ  

 
  

ผู้สัญจรทั่วไป  
  

47,521 คัน/วัน  
 
 

สำนักกำรจรำจรและ
ขนส่ง 

กรุงเทพมหำนคร  
 

สถำนศึกษำพิเศษ 
 

เด็กนักเรียน 1,500คน/วัน จำกกำรสังเกตุกำร์ณ 

 
ที่มำของข้อมูล : 1. สำนักบรหิำรกำรทะเบียน กรมกำรปกครอง กระทรวงมหำดไทย : รำยงำนสถิติ

จำนวนประชำกร และบ้ำน รำยจังหวัด รำยอำเภอและรำยตำบล ณ เดือน ธันวำคม พ.ศ. 2556  
2. ส ำนักงำนปกครองและทะเบียน สำนักปลัดกรุงเทพมหำนคร : พื้นที่เขตกำร

ปกครอง [กม.2] 24  
3. ข้อมูลส ำนักทะเบียนปี 2556 มหำวิทยำลัยธรรมศำสตร ์มหำวิทยำลัยศิลปำกร 

และประมำณปริมำณจำกกำรเข้ำเรียนรวมคณะแพทย์ศำสตร์ ศิริรำชพยำบำล 
(รวมทุกสำขำวิชำ) ประมำณ 300 คนต่อปี 

4. ส ำนักกำรจรำจรและขนส่ง กรุงเทพมหำนคร 
 
ซึ่งจำกผลส ำรวจพบว่ำมีอุปสงค์ทั้งจำกผู้อำศัยบริเวณโดยรอบ และ ผู้ที่สัญจรผ่ำน

บริเวณนั้นเป็นจ ำนวนมำก สอดคล้องกับที่ส ำรวจมำว่ำบริเวณโครงกำรเป็นศูนย์กำรธุรกิจในย่ำนปิ่น
เกล้ำ-บรมรำชชนนี  

 
6.2 กำรศึกษำพฤติกรรมเชิงลึกของผู้อำศัยในบริเวณทีศ่ึกษำ 
 
 6.2.1 กำรเก็บข้อมูลเชิงลึกเกี่ยวกับพฤติกรรมกำรซื้อของของคนบริเวณโครงกำร  
  ทำงผู้จัดท ำไดท้ ำแบบสอบถำมเพื่อศึกษำลักษณะของคนที่อำศัย รวมทั้ง คนที่
ท ำงำนในบริเวณนี้ เพื่อศึกษำพฤติกรรมกำรใช้ศูนย์กำรค้ำ โดยผู้จัดท ำได้ท ำกำรแจกแบบสอบถำม 
โดยใช้วิธีสุ่ม ไม่ระบุเพศ, อำยุ และอำชีพ  
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 6.2.2 บริเวณที่ท ำกำรแจกแบบสอบถำม 
- หน้ำบริเวณไซดท์ี่ดินในกำรศึกษำ (ในศูนยอ์ำหำรมำรวยฟู้ดคอร์ท) 
- หน้ำเทสโก้โลตัส และบริเวณใกล้เคียง 
- หน้ำเซ็นทรัลปิ่นเกล้ำ และบริเวณใกล้เคียง 
- หน้ำเมเจอร์ปิ่นเกล้ำ และตลำดปิ่นเงิน-ปิ่นทอง 
- ผู้อำศัยในอพำร์ทเม้นท์บ้ำนมำรวย, บ้ำนใบไม้ และ อพำร์ทเม้นท์กุ้งหลวง 
- พนักงำน และผู้ใช้บริกำร รำ้นเสริมสวย Hair Club  
- ผู้ใช้บริกำร อูร่ถตู้ สำยสุพรรณ-บำงบัวทอง (หน้ำซอย บรมรำชชนนี11)  
 6.2.3 เวลำทีแ่จกแบบสอบถำม และจ ำนวนชุด 
ทำงผู้จัดท ำได้ท ำกำรแจกแบบสอบถำมทั้งสนิ 400ชุด แบ่งเป็น 4 ช่วงเวลำ คือ  
(1) วันธรรมดำ 9.00-13.00  
(2) วันธรรมดำ 17.00-20.00 
(3) วันเสำร์-อำทิตย์ 10.00-14.00 
(4) วันเสำร์-อำทิตย์ 18.00-21.00 
 6.2.4 ผลแบบสอบถำม  
รูปแบบศูนย์กำรค้ำที่ช่ืนชอบ โดยให้เลือกจำก ศูนย์กำรคำ้ 3 รูปแบบ 

 

ภำพที่ 6.1 ศูนย์กำรค้ำ 3 รูปแบบ 
 

(1) คอมมูนิตี้ มอลล์ (รูปแบบคล้ำยกับ เดอะเซ็นส์ ปิ่นเกล้ำ)  
(2) ตลำด ในร่ม (Indoor Market) เช่น ตลำดวังหลัง และ ตลำดปิ่นเงิน – ปิ่นทอง 
(3) ตลำดนัด –ตลำดสด เช่น ตลำด อตก. , ตลำดนัดหน้ำ โรงพยำบำลเจ้ำพระยำ  
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ภำพที่ 6.2 อัตรำส่วนแสดงอัตรำส่วนที่ชื่นชอบประเภทศูนย์กำรค้ำ 

    
 จำกกำรสอบถำมโดยให้เลือกลักษณะของศนูย์กำรค้ำที่ชอบที่สุด ผลลัพธ์ที่ได้คือ 
ศูนย์กำรค้ำ ประเภท Indoor market รูปแบบเหมือน ตลำดนัดป่ินเงิน-ปิ่นทอง และ ตลำดวังหลัง 
โดยเป็น 56% ของผู้ท ำแบบสอบถำมทั้งหมด ทำงผู้จดัท ำจึงได้วิเครำะห์ผลลัพธ์อ่ืนๆเพื่อที่จะทรำบ
พฤติกรรมต่ำงๆ เพื่อออกแบบและท ำกำรตลำดเพ่ือตอบสนองคนกลุ่มนี้ให้มำกที่สุด  
  6.2.4.1 ผลแบบสอบถำมของผู้เลือกตลำดในร่ม (Indoor Market) 
    - เพศ หญิง 64%, ชำย 36 
    - อำชีพ พนักงำน, ค้ำขำย,ฟรีแลนซ,์ นักเรียน, แพท์พยำบำล และอื่นๆ 
       (เรียงตำมล ำดับมำกไปน้อย) 
    - อำยุ 16-35  
    - สถำนะ โสด (36%) 
    - เงินเดือน 10,000-30,000 บำท 
    - กิจกรรมที่ท ำในศูนย์กำรคำ้: ใช้บริกำร, ซื้อของ และ ทำนอำหำร (เรียง
      ตำมล ำดับมำกไปน้อย) 
    - พำหนะ: รถประจ ำทำง, มอเตอร์ไซด์, รถยนต์ และ เดินเท้ำ (เรียง 
      ตำมล ำดับมำกไปน้อย) 
    - ช่วงเวลำที่ใช้บริกำร: วันธรรมดำ 17.00-21.00 และ วันเสำร์-อำทิตย์ 
      17.00-21.00 
   - ระยะเวลำเฉลี่ย 1-2ชม. 

คอมมนิูตี ้มอลล์  
30% 

ตลาด ในร่ม 
56% 

ตลาดนดั –ตลาดสด 
14% 

รูปแบบที่ท่านชอบ  
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   - งบประมำณใช้จ่ำยต่อครั้ง : ทำนอำหำร (287.5บำท) , อุปโภค-บริโภค  
     (471บำท) และ อื่นๆ (550บำท) 
   - ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อกำรมำ (3อันดับแรก): สินค้ำที่หลำกหลำย, ท ำเลเข้ำถึง
      ง่ำย และ รำคำสินค้ำที่คุ้มคำ่  
   - ประเภทสินค้ำที่สนใจทีสุ่ด : แฟชั่น, เทคโนโลยี และ อำหำรทำนเล่น  
  
 จำกกำรที่เรำได้ลักษณะรูปแบบที่คนส่วนใหญ่ชื่นชอบ และพฤติกรรมเชิงลึก ทำง
ผู้จัดท ำได้น ำผลกำรวิเครำะห์มำศึกษำคู่แข่งในหัวข้อถัดไป 

 
6.3 กำรศึกษำคู่แข่งในพืน้ที ่
 
 จำกกำรวิเครำะห์คู่แข่งในพื้นที่ ทำงผู้จัดท ำได้วิเครำะห์โดยใช้ Trade area ในกำรตี 5
นำที ซึ่งจะได้ดังนี้  
 

 
ภำพที่ 6.3 แผนที่แสดงคู่แข่ง 
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โดยได้ใช้ เกณฑ์กำรวิเครำะห์คู่แข่ง คือ  
(1) ระยะทำง : บริเวณโดยรอบของศูนย์กำรค้ำที่มีระยะTrade Area ซ้อนทับกัน 
(2) รูปแบบและขนำดของศูนย์กำรค้ำ : รูปแบบกำรค้ำและผลิตภัณฑท์ี่น ำเสนอต่อลูกค้ำเป็นสินค้ำ
ประเภทเดียวกัน หรือใช้ทดแทนกันได ้

 
ตำรำง 6.2 คู่แข่งในพื้นที่บริเวณใกล้เคียงทัง้หมด 

 รูปแบบ ข้อดี -ข้อเสีย ระยะห่ำง
โครงกำร 
( เมตร) 

ขนำด 
(ตำรำงเมตร) 

Direct Competitor 
ตลำด ปิ่นเงิน- 

ปิ่นทอง 
Indoor Market ศูนย์รวมสินค้ำหลำกหลำย

ชนิด รำคำไม่แพง 
200 4,066 

Indirect Competitor 
Central 
Pinklao 

Mall ศูนย์กำรค้ำชั้นนำแหล่งรวม
ควำมบันเทิง มีสินค้ำให้
เลือกหลำหลำยที่รวมทุก

ไลฟ์สไตล์เข้ำด้วยกัน  

150 104,500 

Tesco Lotus  Hyper Market ศูนย์รวมของใช้อุปโภค
บริโภค รำคำถูก  

120 40,012  
 

Major 
Cineplex  

 

Lifestyle 
Center  

 

ศูนย์รวมภำพยนตร์และ
ร้ำนค้ำ ร้ำนอำหำร   

185 14,640  
 

PATA Pinklao  Department 
store  

 

ห้ำงสรรพสินคำ้มีสินค้ำ
หลำกหลำย ติดแอร ์ 

1,150 30,000  
 

The Sense Community 
Mall 

คอมมูนิตี้มอลล์ สินค้ำ
หลำกหลำย และ

ร้ำนอำหำร 

200 8,000 
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 6.3.1 Direct Competitor 
 

 
ภำพ 6.4 ตลำดปิ่นเงิน-ปิ่นทอง 

 
  ตลำดปิ่นเงิน-ปิ่นทอง ถือได้ว่ำเป็นคู่แข่งทำงตรงกับทำงโครงกำรเพรำะเป็น 
ศูนย์กำรค้ำลักษณะเดียวกัน คือประเภท outdoor market ซึ่งผลจำกกำรท ำแบบสอบถำม 
กลุ่มเป้ำหมำยได้ช่ืนชอบศูนย์กำรค้ำรูปแบบนี้มำกที่สุด ซึ่งที่ตั้งอยู่ฝั่งตรงข้ำมซึ่งห่ำงจำกบริเวณที่
ศึกษำเป็นระยะเดินเท้ำเพียง 5 นำที (ข้ำมสะพำนลอย)  เป็นกำรให้เช่ำร้ำนค้ำในแบบสัญญำระยะสั้น 
(6 เดือน) มีสินค้ำที่หลำกหลำยสำมำรถต่อรองรำคำได้ และ มีร้ำนอำหำรอยู่ด้ำนหลัง 
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 ภำพ 6.5 ต ำแหน่ง ตลำดป่ินเงิน-ปิ่นทอง 

 
  ตลำดปิ่นเงินปิ่นทองจะเปิดท ำกำร ระหว่ำงเวลำ 11.00-21.00 โดยแบ่งออกเป็น 2 
อำคำรหลัก คอื ตลำดปิ่นเงิน 1 หลัง และ ตลำดปิ่นทอง 1 หลัง โดยเป็นอำคำร1 ชั้น ยกหลังคำสงู 
พื้นที่รวม 4,066 ตร.ม.  และกั้นพื้นที่ให้เช่ำ ได้พื้นที่รวมประมำณ 2,800 ตร.ม. โดยแบง่เป็น  

 
ตำรำง 6.3 Tenant Mix ตลำดปิน่เงิน-ปิ่นทอง 

Categories Area (Sq.m.) % 

Restaurant 400 13% 
Food-Snack 200 7% 

Fashion 1,220 41% 
Health & Beauty 800 27% 

Technology 300 10% 
Phamacy 30 1% 
Education 60 2% 

Total Net Mall 3,010 100% 
Total Gross Mall 4,300 

  
  จำกกำรส ำรวจจะพบว่ำสัดส่วนร้ำนค้ำประเภทแฟชั่นมีอัตรำส่วนที่เยอะที่สุด 
รองลงมำคือ สินค้ำประเภทเครื่องส ำอำงต่ำงๆ โดยจะกระจำยในตลำโดยไม่มีกำรจัดโซน ด้ำนหลังสึ
ดของตลำดปิ่นเงินปิ่นทองจะมีร้ำนอำหำร 5 ร้ำน มีที่นั่งอยู่ด้ำนหน้ำร้ำน  
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 6.3.2 Indirect Competitors 
 ศูนย์กำรค้ำที่ไม่ใช่  Indoor Market ทั้งหมดในย่ำนปิ่นเกล้ำ รัศมีระยะ 5นำทีจำก
โครงกำร ซึ่งคอื เซ็นทรัล ปิ่นเกล้ำ, เมเจอร์ ปิ่นเกล้ำ, เทสโก้โลตัส ปิน่เกล้ำ, พำต้ำปิ่นเกล้ำ และ 
ตลำดนัดร.พ. เจ้ำพระยำ ซึ่งมีร้ำนค้ำที่หลำกหลำย ที่สำมำรถดึงกลุ่มลูกค้ำเดียวกันไปได้  

 
6.4 กำรวิเครำะห์ SWOT Analysis 

 
 กำรวิเครำะห์ SWOT Analysis เป็นกำรวิเครำห์จุดแข่งจุดอ่อน ทั้งภำยในที่สำมำรถ
ควบคุมได้ และภำยนอกที่มำกระทบโครงกำร ซึ่งกำรวิเครำะห์ มี 4 องค์ประกอบคือ จุดแข็ง 
(Strengths), จุดอ่อน (Weakness), โอกำส (Opportunities) และ อุปสรรค (Threats) ซึ่งจะช่วยให้
มองในมุมต่ำงๆอย่ำงเข้ำใจ เพื่อน ำมำวิเครำะห์และพัฒนำโครงกำรได้อย่ำงมีประสิทธิภำพมำกที่สุด  

 
 6.4.1 จุดแข็ง (Strengths)  
  Location - ที่ดินตรงนี้คือทำงด้ำนท ำเลที่ตั้ง ซึ่งอยู่ใจกลำงย่ำนพำณิชยกรรมที่มี
ควำมหนำแน่นในด้ำนที่อยู่อำศัย ศูนย์กำรคำ้  กำรสัญจร  
  Visibility - ที่ตั้งโครงกำรอยู่ริมถนนบรมรำชชนนี ซึ่งท ำให้มองเห็นได้ง่ำย 
  Accesibility – กำรเข้ำถึงโครงกำรโดยมีระบบขนส่งมวลชนมำกมำย เช่นรถ
ประจ ำทำง, รถตู,้ รถสองแถว ซึ่งด้ำนหน้ำเป็นอู ่ รถตู้ ขำเข้ำ-ออก ชำนเมือง และ จังหวัด
ต่ำงๆ  
 6.4.2 จุดอ่อน (Weakness) 
  ที่ดิน - ขนำดที่ดินที่เล็ก (383 ตำรำงวำ) ประกอบกับ รูปที่ดินที่เป็นรูป L Shape 
ซึ่งท ำให้ใช้ที่ดนิได้ไม่เต็มประสิทธิภำพ  
  คู่แข่ง – มีศูนยก์ำรค้ำมำกมำยบนถนนบรมรำชชนนี-ปิ่นเกล้ำ 
 6.4.3 โอกำส (Opportunities) 
  MRT สำยสีน้ ำเงิน : กลำยเป็น hub 
 6.4.4 อุปสรรค (Threats) 
  เศรษฐกิจ ไม่ดี ส่งผลกระทบต่อกำรใช้จ่ำย  
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6.5 กำรแบ่งส่วนกำรตลำด (Segmentation)  
 

 จำกผลกำรท ำแบบสอบถำมของคนบริเวณโครงกำรและโดยรอบที่ใช้บริกำรศูนย์กำรค้ำ
ในปัจจุบันย่ำนปิ่นเกล้ำ  ท ำให้เรำทรำบถึงกลุ่มเป้ำหมำยที่สนใจ โดยใชก้ำรแบ่งเกณฑ์ของกลุ่มลูกค้ำ
ในตลำดอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งใช้ปัจจัยกำรแบ่งเกณฑ์ คือ ท ำเลที่ตั้ง, ด้ำนประชำกร, พฤติกรรม และ 
รำยได้   
 เกณฑ์ด้ำนท ำเลที่ตั้ง (Location) – สถำนที่บริเวณโดยรอบโครงกำร บนถนนบรมรำช
ชนนี บริเวณย่ำนป่ินเกล้ำ  โดยตีเขตบริเวณในระยะเดินทำง 5 นำที ซึ่งประกอบด้วย ถนนบรมรำช
ชนน,ี บำงส่วนของถนนจรัญสนิทวงศ,์ ถนนอรุณอัมรินทร์, ต้นสะพำนพระรำม8 ฯลฯ 
 เกณฑ์ด้ำนประชำกร (Demographic) – คนท ำงำนและนักศึกษำ มีเกณฑ์รำยได้
ระหว่ำง 10,000-30,000  และ อำยุอยู่ในช่วงระหว่ำง 16-35 ปี เป็น กลุม่หลัก  
 เกณฑ์ด้ำนพฤติกรรม (Behavior) – เป็นบุคคลที่ชอบจับจ่ำยใช้สอย ซื้อของอุปโภค 
บริโภค, ของใช้อื่นๆ และทำนอำหำร เป็นหลัก หลังเลิกงำน  ช่วงเวลำตั้งแต่ 17.00-21.00 โดยชอบ
มำเดินเล่น หรือ มำนั่งพักผ่อน พบปะสังสรรค์ ในพื้นทีส่่วนกลำง โดยเฉพำะกับเพื่อน 

 
6.6 กลุ่มเป้ำหมำย (Target Customer)  
 
 จำกผลส ำรวจแบบสอบถำม พบว่ำ :  

 
ภำพ 6.6 กลุ่มเป้ำหมำยตำมอำชีพ 
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 6.6.1 กลุ่มเป้ำหมำยหลัก (Primary Target)   
  (1) พนักงำนเอกชน  
  (2) คนค้ำขำย 
  (3) ฟรีแลนซ ์  

 
 6.6.2 กลุ่มเป้ำหมำยรอง (Secondary Target)   
  - เด็กนักเรียนในบริเวณนั้น  

  
6.7 กำรก ำหนดต ำแหน่งทำงกำรตลำด (Positioning) 

 
 ทำงผู้จัดท ำได้ท ำกำรศึกษำต ำแหน่งทำงกำรตลำด โดยเทียบเกณฑ์จำก รำคำสินค้ำโดย
เฉลี่ย (แกน X)  กับ ประเภทควำมหลำกหลำยของสินค้ำ (Category of Tenant Mixed)  (แกน Y)
โดยวัดจำกคู่แข่ง โดยรอบบริเวณตลำดมำรวย  
 

 
ภำพ 6.7 ต ำแหน่งทำงกำรตลำดของตลำดมำรวย 

 

ตลำดมำรวย 
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 ผลที่ได้จะเห็นได้ว่ำตลำดปิน่เงิน-ปิ่นทองซึ่งเป็นคู่แข่งทำงตรงของตลำดมำรวย มีรำคำ
สินค้ำค่อนข้ำงไปทำงต่ ำ แต่มีควำมหลำกหลำยของประเภทสินค้ำน้อย ซึ่งจำกรปูต ำแหน่งทำง
กำรตลำดนี้ท ำให้ตลำดมำรวยมีช่องว่ำงในกำรท ำธุรกิจในย่ำนนี้ โดยที่จะวำงรำสินค้ำให้เทียบเท่ำ
ตลำดปิ่นเงินขปิ่นทอง แต่จะมีประเภทของสินค้ำที่หลำยหลำยมำกขึ้น รวมทั้งมี Magnet Anchor ซึ่ง
ก็คือ ศูนย์อำหำร 
 จำกรูป positioning ใหม่ ทีท่ำงตลำดมำรวยได้วำงไว้ ท ำให้มีควำมเป็นไปได้สูงในกำร
ดึงกลุ่มลูกค้ำมำยังตลำดมำรวย ซึ่งเดิมได้มีอยู่แล้วจำกกำรที่ท ำเป็นศูนย์อำหำร โดยมมีกลุ่มลูกค้ำ คือ 
คนท ำงำนในย่ำนป่ินเกล้ำ, นักเรียน-นักศึกษำ และ ผู้คนสัญจรไปมำ ทัง้ทำงเท้ำ และรถตู้-รถเมล์หน้ำ
บริเวณโครงกำร  
 
6.8 กำรก ำหนดส่วนผสมทำงกำรตลำด 

 
 ส่วนผสมทำงกำรตลำดที่ทำงตลำดมำรวยได้วำงไว้ จะเป็นไปตำมหลักเกณฑ์ 4P : 
ผลิตภัณฑ ์ (Product), รำคำ(Price), สถำนที่ (Place), โปรโมชั่น(Promotion) ซึ่งได้มีกำรวำงแผนใช้
ให้เหมำะสมและลงตัวมำกที่สุดเพื่อให้โครงกำรตลำดมำรวยประสบควำมส ำเร็จ 

 
 6.8.1 : ผลิตภัณฑ์ (Product) 
  สินค้ำที่ของโครงกำรนี้ คือ ประเภทของสินค้ำที่ทำงตลำดมำรวยน ำเสนอให้ก่กลุ่ม
ลูกค้ำให้ถูกกลุม่ เพื่อให้ตรงควำมต้องกำรมำกที่สุด โดยจำกผลแบบสอบถำม ประเภทของสินค้ำที่
สนใจตำมกรำฟด้ำนล่ำง  
 

 
ภำพ 6.8 ควำมต้องกำรTenant Mix ของผู้ตอบแบบสอบถำม 
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  ซึ่งจะเห็นได้ว่ำ 5 อันดับแรกคือ :  
  (1) แฟชั่น (Fashion) : เสื้อผ้ำแฟช่ันต่ำงๆ ทั้งผูห้ญิง และผู้ชำยโดยเน้นที่ กลุ่ม
วัยรุ่น จนถึงคนท ำงำน   
  (2) อำหำรทำนเล่น – ร้ำนกำแฟ (Food-snack) : ร้ำนขนม, น้ ำผลไม-้ชำนม และ
อื่นๆ โดยเป็นบู๊ท หรือเป็นรำ้นเล็กๆ เน็นซื้อกลับบ้ำน หรือเนทำนได้เลย 
  (3) ธนำคำร – ตู้ ATM (Financial) : ตู้ ATM 1ธนำคำรต่ำงๆ โดยติดต้ังอยู่
ด้ำนหน้ำ และด้ำนในตำมจุดต่ำงๆ  
  (4) ร้ำนเกีย่วกับด้ำนควำมงำม (Health & Beauty) : แบง่ออกเป็น 2 กลุ่มใหญ่ๆ  
   - ร้ำนเครื่องส ำอำงและประเภทที่เกี่ยวข้อง  
   - สถำนเสริมควำมงำม 
  (5) ร้ำนเทคโนโลยี (Technology) : ร้ำนขำยโทรศัพท์มือถือ และอุปกรณ์ที่
เกี่ยวกับเทคโนโลยี 
 6.8.2 รำคำ (Price) 
  จำกกำรส ำรวจรำคำค่ำเช่ำ (รำคำตลำด)  
  ร้ำนค้ำประเภทแฟชั่น, โทรศัพท์มือถือ  :  ตลำดปิ่นเงิน-ปิ่นทอง มีกำรปล่อยเช่ำ 
ขนำด 4 ตร.ม. 8,600 บำท/เดือน โดยได้รวมค่ำไฟไปในค่ำเช่ำเรียบร้อยแล้ว  หรือ 2,300 บำท/ ตร.
ม. (http://www.novabizz.com/p23494/ปลอ่ยล๊อค-ตลำด-ปิ่นทอง-ข้ำงเมเจอร์ปิ่นเกล้ำ-
ด่วน.html) 
  ศูนย์สอนพิเศษ : เทสโก้โลตัสปิ่นเกล้ำ รำคำพ้ืนที่ต่อตร.ม. = 350บำท/ตร.ม. 
(ข้อมูลจำก บ.เทสโก้โลตัส) 
  ศูนย์อำหำร : มำรวยฟู้ดคอรท์ ปล่อยเช่ำ พื้นที่ 1 ฟู้ดบู้ท ขนำด 4 ตร.ม. 12,000
บำท/เดือน หรือ 3,000 บำท/ ตร.ม.  

โดยน ำข้อมูลเหล่ำนี้มำคิดหำ รำยรับเฉลี่ยตอ่ตำรำงเมตร โดยแยกเป็นโซนและแยก
ชั้น โดยอยู่ที่ 1,335 บำทต่อตำรำงเมตร 

 
 
 
 
 
 
 

http://www.novabizz.com/p23494/ปล่อยล๊อค-ตลาด-ปิ่นทอง-ข้างเมเจอร์ปิ่นเกล้า-ด่วน.html
http://www.novabizz.com/p23494/ปล่อยล๊อค-ตลาด-ปิ่นทอง-ข้างเมเจอร์ปิ่นเกล้า-ด่วน.html
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ตำรำง 6.4 รำยได้เฉลี่ยต่อตำรำงเมตรของตลำดมำรวย 

ชั้น ประเภทร้ำนคำ้ 
Gross 
Area 

Net Area 
(70%) 

รำคำ 
(บ./ตร.ม.) รำคำรวม 

ชั้นที่ 1 
                     

Fashion & Beauty 250 175 2150 376,250 

 

                          
Grab & Go 76 53 3000 159,600 

 

 
Technology 190 133 2150 285,950 

ชั้นที่ 2 
Food 

Court/Restaurant 326 228 1330 303,506 

 

 
Food Snack 190 133 1330 176,890 

ชั้นที่ 3 
 

Education Center 326 228 400 91,280 

 

 
Beauty Center 190 133 400 53,200 

  
1,548 1,084 1,335 1,446,676 
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 ล ำดับถัดไปทำงผู้จัดท ำได้วิเครำะห์ถึงศักยภำพในกำรจ่ำยค่ำเช่ำต่อตำรำงเมตร ดัง
ตำรำงต่อไปนี้  

 
ตำรำง 6.5 ควำมสำมำรถในกำรจ่ำยค่ำเช่ำ 

ปัจจุบัน มำรวยฟู๊ดคอร์ท ปัจจุบันมีผู้เช่ำ 35 ล๊อค 

  
ค่ำเช่ำ/ล๊อค 11,000 บำท/เดือน 

  

รวมค่ำเช่ำ             
(10%ของรำยได)้ 385,000 บำท/เดือน 

  
รำยได้ที่ทำงร้ำนอำหำรขำย 3,850,000 บำท/เดือน 

   
128,333 บำท/เดอืน 

  
1 คน ทำน 70บำท โดยเฉลี่ย 1,833 คน/วัน 

     
     โครงกำร ตลำดมำรวย คนเดินเข้ำใช้บริกำร 1,833 คน ต่อ วัน 

  
ใช้จ่ำย 436 บำท/ครั้ง 

  
รวมค่ำใช้จ่ำย 799,188 บำท/วัน 

   
23,975,640 บำท/เดือน 

     
  

10% เป็นค่ำเช่ำ 2,397,564 บำท/เดือน 

  
พื้นที่เช่ำ 1,084 ตร .ม.  

     
  

ค่ำเช่ำที่ผู้เช่ำสำมำรถจ่ำยได้ 2,212 บำท/ตร.ม./เดือน 
 

 จะเห็นได้ว่ำ ควำมสำมำรถในกำรจ่ำยของผู้เช่ำ (2,212 บำท/ตร.ม.) มำกกว่ำ รำยรับต่อ
ตำรำงเมตรที่ทำงโครงกำรประเมินไว้  (1,335 บำท/ตร.ม.)  ซึ่งมีควำมเป็นไปได้ในกำรดึงผู้เช่ำเข้ำมำ
เช่ำในตลำดมำรวยแห่งนี ้
 6.8.3 สถำนที ่(Place) 
  กำรวำงผังบริเวณแยกประเภทสินค้ำ ทำงผูจ้ัดท ำได้ค้นคว้ำจำกตัวอย่ำงที่ต่ำงๆ ดัง
ตัวอย่ำงที่ได้ยกมำ คือ เซ็นทรัล พระรำม 9  
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ตำรำง 6.6  Tenant Mix ของ ศูนย์กำรค้ำ เซ็นทรัล พระรำม9 

 
 

  โดยทำงผู้จัดท ำเห็นสิ่งที่เหมือนๆกันคือ  
   - ชั้นระดับล่ำง (Lower level)  : สินค้ำประเภท เสื้อผ้ำแฟชั่น, เครื่องส ำอำง  
   - ชั้นระดับกลำง (Middle level) : สินค้ำไอท,ี กำรเงิน, ของเล่น, อำหำร  
   - ชั้นระดับบน (Upper level) : อำหำร, โรงหนัง, ฟิตเนส, ศูนย์ควำมรู้และ 
    สถำนควำมงำม  
  อีกทั้งบทควำม “Space allocation and tenant placement at high-rise 
shopping malls” ได้ค้นพบว่ำร้ำนค้ำประเภทมีควำมตั้งใจที่จะมำใช้บริกำร (Non-Impulsed 
shops) จะตั้งอยู่ช้ันบนๆ ซึ่งร้ำนค้ำประเภทนี้ คือพวกทีค่นตั้งใจที่จะไป เช่น ร้ำนอำหำร, เทคโนโลย,ี 
โรงหนัง, ศูนยศ์ึกษำ  
  ร้ำนประเภท Impulse จะเป็นร้ำนที่อยู่ช้ันต่ ำๆ คือร้ำนประเภทที่เดินผ่ำน ถึง
จะเลืกซื้อ เช่น ร้ำนแฟชั่น และ ร้ำนเครื่องส ำอำง เป็นต้น (Yiu, Sherry YS, & Cheong Ng, 2008) 
  ซึ่งทำงผู้จัดท ำได้น ำองค์ควำมรู้ต่ำงมำประยุกต์ใช้ในตลำดมำรวยนี้ในช้ันต่ำงๆ  
ผังบริเวณของตึกโครงกำรตลำดมำรวย ทำงผู้จัดท ำได้ท ำผงัแบบแปลนช้ัน 1-3 ดังนี ้
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ชั้นที่ 1  

 
ภำพ 6.9 ผังชั้น 1 

 

 
ภำพ 6.15 ตัวอย่ำงรูปแบบร้ำนค้ำ ช้ัน 1 
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  โซนด้ำนหนำ้ : สินค้ำแฟชั่น เนื่องด้วย โซนนี้อำศัยทรำฟฟิกคนเดินผ่ำนเป็นส ำคัญ 
และสำมำรถเกบ็ค่ำเช่ำต่อ ตร.ม. ได้สูง 
  สินค้ำ ซื้อกลับบ้ำน,ขนม (Grab&Go) – จัดให้มีโซนเล็กๆๆอยู่ด้ำนหนำ้ เนื่องด้วย
ด้ำนหน้ำโครงกำรเป็นศุนย์รถตู้ ซึ่งเป็นสถนที่รอรถออกต่ำงจังหวัด มีคนขึ้นรถจ ำนวนมำกตลอดทั้งวัน 
  โซนด้ำนหลัง : สินค้ำ ไอที เนื่องด้วย เป็นสินค้ำประเภท non-impulse คนต้องมี
ควำมต้ังใจเดินเข้ำไป ซึ่งโซนด้ำนหนำ้จะได้ผลประโยชน์จำกกำรมีผู้คนสัญจรผ่ำนด้วย 
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ชั้นที่ 2 

 
ภำพ 6.11 ผังชั้น 2 

 
 

 

ภำพ 6.12 ตัวอย่ำงรูปแบบร้ำนค้ำ ช้ัน 2 
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  ชั้นนี้จะเป็นช้ันที่เป็นศูนย์อำหำร เนื่องจำกเจ้ำของโครงกำร มีศูนยอ์ำหำรที่
ต ำแหน่งนีอ้ยู่แล้ว ท ำให้มีกลุม่ลูกค้ำที่มำใช้บริกำรเป็นประจ ำ 

 
ชั้นที่ 3 

 

 
ภำพ 6.13 ผังชั้น 3 

 

ภำพ 6.14 ตัวอย่ำงรูปแบบร้ำนค้ำ ช้ัน 3 
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  ศูนย์กำรศึกษำ และ ศูนยค์วำมงำม จะอยู่ช้ัน3 นี้ เนื่องด้วยไม่ต้องมีทรำฟฟิคคน
เดินผ่ำนเยอะ  
  6.8.4 Promotion 
   ทำงตลำดจะมีกำรแจกใบปลวิ, โฆษณำโดยใช้รถแห,่ ขึ้นป้ำยบิลบอร์ด และ 
จัด อีเว้นท์ตอนเปิดตัวตลำดมำรวย เพ่ือให้คนบริเวณโครงกำรรับรู ้
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บทที่ 7 
กำรศึกษำควำมเป็นไปได้ทำงด้ำนสถำปัตยกรรมและกำรก่อสร้ำง 
 

7.1 รำยละเอียดงำนดำ้นวิศวกรรม 
 
 7.1.1 งำนโครงสร้ำงอำคำร 
  งำนโครงสร้ำงอำคำรมำรวย ซึ่งเป็นอำคำรขนำดใหญ่ โดยมีรำยละเอียดดังนี้  
  (1) โครงสร้ำงอำคำรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กสำมช้ัน โครงสร้ำงหลังคำเป็นเหล็ก 
ทึบสลับโปร่ง  มีควำมมั่นคงแข็งแรง  หลังคำสร้ำงด้วยวัสดุทนไฟ และฝำผนังตลำดท ำด้วยวัสดุถำวร
แข็งแรง เรียบและท ำควำมสะอำดง่ำย ทั้งนี้โครงสร้ำงต้องรับแรงสั่นสะเทือนจำกแผ่นดินไหวได้  
  (2) เป็นอำคำรโปร่ง ภำยในตัวอำคำรมีแสงสว่ำง กำรระบำยอำกำศอย่ำงเพียงพอ  
       (3) ทำงเดินภำยในอำคำรมีควำมกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 1.5 เมตร ถนนรอบอำคำรกว้ำง
ไม่น้อยกว่ำ 4 เมตร (อย่ำงน้อยหนึ่งทำง)  
  (4) แผงขำยสนิค้ำเป็นแบบปิดทึบ ท ำด้วยวัสดุถำวร เรียบ และท ำควำมสะดวกง่ำย 
สูงจำกพ้ืนทำงเดินไม่น้อยกว่ำ 60 เซนติเมตร มีที่ติดป้ำยชื่อแผง  
  (5) มีที่ดักขยะมูลฝอยและบอ่ดักไขมัน ก่อนระบำยน้ำเข้ำสู่ถังบ ำบัดน้ำเสียรวม  
  (6) มีสำธำรณูปโภค จุดเช่ือม และจุดให้บริกำรที่เพียงพอต่อกำรใช้งำน และกำร
บริกำรของตลำด ได้แก ่ 
   - ไฟฟ้ำ ส ำหรับอำคำร และภำยนอก  
   - น้ำประปำ สำหรับกำรใช้งำนตลำดทั้งหมด และดับเพลิง กรณีเกิดไฟไหม้  
  (7) มีบริเวณรวบรวมและแยกขยะมูลฝอย และถังรับขยะสด ขยะแห้ง และขยะรี
ไซเคิล เช่น (แก้ว โลหะ)  
  (8) มีห้องส้วมหญิง และห้องส้วมชำย แยกกันภำยในอำคำรเดียวกัน หรือ เป็น
อำคำรแยกอำคำรห้องน้ำ/หอ้งส้วมแยกจำกตัวอำคำรตลำดและอยู่ในต ำแหน่งที่เหมำะสมตำมหลัก
สถำปัตยกรรมที่ด ี มีแสงสว่ำง และมีกำรระบำยอำกำศภำยในห้องส้วมและภำยในอำคำรที่ดี    
ภำยในห้องน้ำ/ห้องส้วม  มีอุปกรณส์ุขำภิบำลอยำ่งเพียงพอ และใช้งำนได้ดีถูกต้องสุขลักษณะอนำมัย  
  (9) ใช้ระบบบ่อเกรอะ บ่อซมึ สำหรับอำคำรห้องน้ำ-ห้องส้วม หรือถังส ำเร็จตำม 
มำตรฐำนของผู้ผลิตที่รับรองคุณภำพตำมมำตรฐำนผลิตภัณฑ์อุตสำหกรรม  
  (10) มีหัวรับน้ ำดับเพลิง (Fire Hydrant) มำตรฐำนบนถนนในบริเวณ  
ที่มำ : คู่มือกำรออกแบบตลำดสด – ส ำนักงำนกองทุนพัฒนำเมืองในภูมิภำค ธนำคำรออมสิน 
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 7.1.2 งำนระบบระบำยอำกำศและปรับอำกำศ 

 
ภำพ 7.1 ระบบระบำยอำกำศและปรับอำกำศ 

 
  จำกภำพ 7.1 แสดงโครงสร้ำงเป็นหลังคำรูปแบบทรงสูงอำคำรสี่เหลี่ยมผืนผ้ำจะ
ช่วยให้ระบำยอำกำศได้ดี และมีชำยคำยำวรอบอำคำรจะช่วยไม่ให้แดดกระทบผนัง ซึ่งรูปแบบ
ลักษณะนี้จะท ำให้ควำมร้อนเข้ำสู่อำคำรได้น้อยลง  
ที่มำ : คู่มือกำรออกแบบตลำดสด – ส ำนักงำนกองทุนพัฒนำเมืองในภูมิภำค ธนำคำรออมสิน 
 7.1.3 ระบบสุขำภิบำล 
  จำกกฎกระทรวง ฉบับที่ 63 พ.ศ. หมวด 2 ว่ำด้วยเรื่องจ ำนวนห้องน้ ำ ในอำคำร
พำณิชย์ ตำมตำรำงนี้ด้ำนล่ำงนี้  

 
ตำรำง 7.1 ข้อบังคับจ ำนวนห้องน้ ำ 
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  ซึ่งจำกกำรที่ตลำดมำรวย มีพ้ืนที่ 1,548 ตร.ม. ในตัวอำคำร เพรำะฉะนั้นตำม
กฏหมำยจะต้องสร้ำงอย่ำงน้อย   
  (1) ห้องน้ ำผู้ชำย : ที่ถ่ำยอุจจำระ 8ห้อง  
                                         ที่ถ่ำยปัสสำวะ 16ห้อง 
                                         อ่ำงล้ำงมือ 8ห้อง  
       (2) ห้องน้ ำหญิง : ที่ถ่ำยอุจจำระ 24ห้อง  

            ทีถ่่ำยปัสสำวะ 16ห้อง 
           อ่ำงล้ำงมือ 8ห้อง  

 7.1.4 งำนระบบรักษำควำมปลอดภัย 
  (1) CCTV – ติดต้ังกล้องวงจรปิดตำมระยะที่เหมำะสมโดยหำทีมบริษัทผู้เชี่ยวชำญ
ในกำรวำงระบบ โดยมีห้องควบคุม CCTV ไว้ในห้องผู้จัดกำรอำคำร  
  (2) พนักงำนรักษำควำมปลอดภัย – มีประจ ำทั้งตอนตลำดเปิดท ำกำร และ ตอน
ตลำดปิดท ำกำร โดยมีกำรเดินตรวจตรำทั้งควำมเรียบร้อยโดยรวมทั้งอำคำร เป็นระยะ  
  (3) ป้อม(Booth) ส ำหรับกั้นด้ำนหน้ำทำงขึ้นที่จอดรถโดยเป็นแบบยกเคลื่อนที่ได้
ขนำดไม่เล็กกว่ำ 2x2 เมตร  
  (4) หัวรับน้ ำดับเพลิง (Fire Hydrant) ซึ่งเป็นขนำดมำตรฐำนบนถนนในบริเวณตั้ง
สลับถึงกันไม่มำกกว่ำ 30 เมตร  
ที่มำ : คู่มือกำรออกแบบตลำดสด – ส ำนักงำนกองทุนพัฒนำเมืองในภูมิภำค ธนำคำรออมสิน 
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7.2 รำยละเอียดงำนดำ้นสถำปัตยกรรม 
 

 
ภำพ 7.2 ผลแบบสอบถำมปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อกำรเลือกเข้ำศูนย์กำรค้ำ 

 
 จำกผลแบบสอบถำมที่ว่ำอะไรมีอิทธิพลต่อกำรเลือกเข้ำศูนย์กำรค้ำในย่ำนย่ำนปิ่นเกล้ำ 
ณ บริเวณโครงกำร ซึ่งจะเห็นได้ว่ำ สิ่งส ำคัญที่สุดคือ ควำมหลำกหลำยของสินค้ำ, เข้ำถึงโครงกำรได้
ง่ำย และรำคำที่คุ้มค่ำ ซึ่งผลนี้ท ำให้วิเครำะห์ได้ว่ำรูปลักษณ์ของศูนย์กำรค้ำมีควำมส ำคัญน้อยกว่ำ 
รำคำสินค้ำ และควำมหลำยหลำยของสินคำ้ โดยรูปลักษณ์ภำยนอก และใน โครงกำรตลำดมำรวยจะ
อิงผลและควำมต้องกำรของผู้ท ำแบบสอบถำมเพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของลูกค้ำเป้ำหมำยเป็น
ส ำคัญ 

 
 7.2.1 งำนภำยนอกอำคำร 
  งำนออกแบบตัวตึกภำยนอก จะเน้นที่ควำมเรียบง่ำย แต่ดูโปร่งไม่ทึบ 
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ภำพ 7.3 ตัวอย่ำงงำนออกแบบภำยนอก 

 
   โดยที่หลังคำจะท ำโค้ง เพื่อดูแล้วนุ่มนวล สบำยตำ และด้ำนหน้ำ อำคำรชั้น 
2-3 เป็นกระจก เพื่อท ำให้ตึกดูโปร่งเมื่อมองจำกทั้งภำยนอกและภำยใน  
 7.2.2 งำนภำยในอำคำร 
   ตัวตลำดมำรวยจะแบ่งเป็น 3ชั้น 
   ชั้น 1 - เป็นโซนขำยของแฟช่ัน เครื่องส ำอำง และ โซนมือถือ อุปกรณ์อีเล็ค
โทรนิค ต่ำงๆ โดยแบ่งเป็นล๊อค ล๊อคละประมำณ 4-8 ตร.ม. โดยมีควำมกว้ำงทำงเดิน ประมำณ 1 
เมตร  

 

 
ภำพ 7.4 งำนภำยในอำคำรชั้น 1 
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   ชั้น 2 - โซนอำหำร  
   เนื่องด้วยปัจจุบันเจ้ำของที่ดินได้มีศูนย์อำหำร มีเต้นท์ชั่วครำวเพ่ือให้เช่ำ
ประมำณ 40 ล๊อค ซึ่งเล็งเหน็ว่ำมีกลุ่มลูกคำ้ที่มำใช้บริกำรอยู่แล้ว จึงได้ท ำกำรท ำศูนย์อำหำร ไว้ช้ัน2 
เพื่อดึงคนมำเดินในตลำดมำรวย โดยจัดให้มีบันไดเลื่อนขึ้นอยู่โซนด้ำนหลังของตลำดมำรวย  
   ศูนย์อำหำรจะเน้นควำมโปร่งสบำย โดยมรูปแบบของร้ำนอำหำรมีมำตรฐำน
เหมือนกัน โต๊ะส ำหรับบริกำรลูกค้ำ จะเป็นลักษณะเป็นโต๊ะยำว  
 

 
ภำพ 7.5 งำนภำยในอำคำรชั้น 2 – ศูนย์อำหำร 

 
   โซน อำหำรทำนเล่น-ขนม 

 
ภำพ 7.6 งำนภำยในอำคำรชั้น 2 – โซน อำหำรทำนเล่น-ขนม 
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   ชั้น 3 – โซน กำรศึกษำ และ เสริมควำมงำม 
 

 
ภำพ 7.7 งำนภำยในอำคำรชั้น 3 

 
7.3 กำรวำงแผนกำรก่อสร้ำง 
 
 7.3.1 ต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำรและก่อสรำ้ง 
  งบประมำณกรก่อสร้ำงที่ประมำณกำรไว้ส ำหรับโครงกำรตลำดมำรวยได้ตั้งไว้ที่ 
23,467,180 บำท ทั้งนี้ที่มำของรำคำได้มำจำกรำคำตลำดของผู้รับเหมำก่อสร้ำง กับ รำคำกลำง
สมำคมปี 2558  
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ตำรำง 7.2 สมมุติฐำนค่ำก่อสร้ำง 
ค่ำก่อสร้ำง 

ปรับที่ดิน เทพื้นปูน 800 บำท/ตร.ม. 1,280,000 บำท 

ค่ำก่อสร้ำง 7,800 ต่อ ตร.ม. 20,053,800 บำท 

Contigency 10%  2,133,380 บำท 

รวมค่ำก่อสร้ำงทั้งหมด     23,467,180 บำท 

 * ป้ำยร้ำนค้ำ เก็บตอนจะเช่ำร้ำน 

 
  และเพื่อให้งำนก่อสร้ำงเป็นไปอย่ำงเรียบร้อย ตรงตำมแผนงำน จึงได้จ้ำงผู้เชี่ยำญ
เข้ำมำดูแลงำนก่อสร้ำง และควบคุมขั้นตอนกำรท ำงำนทั้งหมด ซึ่งคือ  
  Construction Management: เพื่อมำควบคุมกำรก่อสรำ้งให้ตรงตำมที่ตกลงไว้
ตำม BOQ และแผนงำนที่วำงไว้ อีกทั้งยังช่วยแก้ปัญหำในสถำนกำร์ณจริงโดยใช้ควำมรู้และควำม
เชี่ยวชำญในสำยงำน เจ้ำหน้ำที่นี้จะเข้ำมำดูแลตั้งแต่กำรหำผู้ก่อสร้ำง จนสร้ำงเสร็จ  
 ทั้งนี้โครงกำรตลำดมำรวยได้ตั้งระยะโครงกำรไว้ที่ 8 เดือน นับต้ังแต่วันที่เริ่มออกแบบ
จนถึงสิ้นสุดงำนบริหำรโครงกำรและเริ่มเปดิโครงกำรให้คนภำยนอกเข้ำมำใช้บริกำร  
 7.3.2 Timeline 

 
ตำรำง 7.3 ไทม์ไลน์แผนงำนโครงกำรตลำดมำรวย 
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บทที่ 8 
กำรศึกษำควำมเป็นไปได้ทำงด้ำนกำรเงิน 

 
 ควำมเป็นไปได้ทำงกำรเงินเป็นสิ่งส ำคัญมำกในกำรท ำโครงกำรที่ใช้เงินลงทุนสูง เพื่อให้
ทรำบถึงควำมเป็นไปได้ในกำรลงทุนเพ่ือลดควำมเสี่ยงภำยใต้สมมุตฐิำนทีจ่ ำลองขึ้น ตัววัดผลที่นิยมใช้
คือ มูลค่ำปัจจบุันสุทธิ (Net Present Value : NPV) และอัตรำผลตอบแทนกำรลงทุน (Internal 
Rate of Return :IRR) โดยมีรำยละเอียดดังนี้  

 
8.1 สมมติฐำนทำงกำรเงิน (Financial Assumption) 
 
 8.1.1 สมมติฐำนด้ำนเงินลงทุน  

 โครงสร้ำงเงินลงทุน 

    โครงกำรตลำดมำรวย ได้มีสมมติฐำนสัดส่วนกำรลงทุน เงินทุนส่วนตัว ต่อ
เงนิที่กู้จำกสถำบันกำรเงิน เป็นสัดส่วน 50:50 เนือ่งจำกเป็นควำมประสงค์ของทำงเจ้ำของโครงกำรที่
ไม่อยำกกู้ 70% เหมือนโครงกำรทั่วไป 

 ต้นทุนของเงินทุน (Discount Rate)   

    ในส่วนสมมติฐำนต้นทุนของเงินลงทุน ต้องมีกำรถ่วงน้ ำหนักกันระหว่ำง
เงินทุนของเงินทั้ง 2 ด้ำน ตำมสัดส่วนของเงินลงทุนทั้งหมด ซึ่งมีสูตรกำรค ำนวณดงันี้  
    WACC = KdWd(1-Tax) + KeWe 
    โดยที่ อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้พัฒนำโครงกำร (Kd) จะเท่ำกับ ดอกเบี้เงินกู้ ที ่
MLR+1 ตำมอัตรำดอกเบ้ียของ ธนำคำรธนชำต ที่ 6.375+1 = 7.375% 
    จำกกำรสัมภำษณผ์ู้พัฒนำโครงกำรย่ำนป่ินเกล้ำ ค้นพบว่ำทำงโครงกำรมี
อัตรำผลตอบแทนจำกเงินลงทุนที่แท้จริง อยู่ในช่วงที่ 10-12% และ อัตรำภำษี (T) ที่ใช้ในโครงกำรก็
เท่ำกับอัตรำภำษีนิติบุคคลของบริษัท หรอืเท่ำกับ 20% ของก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน ตำมระเบียบ
กรมสรรพำกร ประเทศไทย 
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    ดังนั้นเมื่อพิจำรณำอัตรำผลตอบแทนที่คำดหวังจำกกำรลงทุน (WACC) 
โดยถ่วงนำ้หนักตำมสัดส่วนของเงินลงทุนแล้ว จะได้เท่ำกับ 12.82%  
    WACC = WeKe + WdKd(1-T)  
    WACC = (0.5x0.12) + (0.5x0.07375)(1-0.2)  
    WACC = 8.95% 
 8.1.2  สมมตฐิำนด้ำนค่ำใช้จ่ำย 
  กำรประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยทีเ่กิดขึ้น ทำงผู้จัดท ำได้ประมำณกำรทั้งหมดตั้งแต่ก่อน
ก่อสร้ำงไปจนถึงหลังกำรก่อสร้ำง โดยแบ่งเป็นหมวด ดังนี้  

o ต้นทุนค่ำที่ดิน 
o ต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำร 
o ต้นทุนกำรก่อสร้ำงอำคำร 
o ต้นทุนกำรออกแบบและที่ปรึกษำ 
o ต้นทุนกำรบริหำรและงำนขำย 
o ต้นทุนกำรตลำด 
o ต้นทุนทำงภำษี  

 

ตำรำง 8.1 ค่ำก่อสร้ำงและคำ่ใช้จ่ำย 
ค่ำก่อสร้ำง 

ปรับที่ดิน เทพื้นปูน 800 บำท/ตร.ม. 1,280,000 บำท 

ค่ำก่อสร้ำง 7,800 ต่อ ตร.ม. 20,053,800 บำท 

Contigency 10%  2,133,380 บำท 

รวมค่ำก่อสร้ำงทั้งหมด     23,467,180 บำท 

 * ป้ำยร้ำนค้ำ เก็บตอนจะเช่ำร้ำน 

ค่ำใช้จ่ำย 

ค่ำพนักงำน 15,000 บำท/คน/เดือน 9 คน 

ค่ำแม่บ้ำน 10,000 บำท/คน/เดือน 6 คน 

ค่ำ รปภ 10,000 บำท/คน/เดือน 6 คน 

 * ค่ำเช่ำที่ดิน 250,000 บำท / เดือน    
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ภำษีโรงเรือน 12.5% ของสัญญำเช่ำ   

ค่ำประกัน 1% ของรำยได้ทั้งหมด    

ค่ำบ ำรุงรักษำ 5% ของรำยได้ทั้งหมด   

ค่ำใช้จ่ำยอื่นๆ 5% ของรำยได้ทั้งหมด   

ค่ำส ำรองเพื่อกำรซ่อมแซม 5% ของรำยได้ทั้งหมด   

ปรับปรุงใหญ่ทุก 5 ปี 30% ของค่ำก่อสร้ำง   

 * ค่ำเช่ำที่ดินคิดจำก (Ref:  http://www.thaihometown.com/land/268759) 

ที่ดิน 1 ไร ่

เท่ำกับ 400 ตร.ว. 

รำคำที่ดินบริเวณปิ่นเกล้ำ 300,000 บำท/ตร.ว.  

เท่ำกับ 120,000,000 บำท 

เช่ำ 1 ปี เท่ำกับ 2.5%  

คิดเป็น 3,000,000 บำท/ปี 

คิดเป็น 250,000 บำท/เดือน 

 

 8.1.3 สมมติฐำนด้ำนรำยได ้
  ในส่วนของสมมติฐำนด้ำนรำยได ้ทำงโครงกำรได้มำจำกกำรเช่ำพื้นที่เป็นหลัก โดย
พื้นที่แต่ละส่วนคิดค่ำเช่ำไม่เท่ำกัน ขึ้นอยู่กับท ำเลนั้นๆ อกีส่วนจะมำจำก ค่ำใช้จ่ำยอื่นๆ คือ ส่วนเกิน
ค่ำไฟ, ค่ำน้ ำปะปำ, ก ำไรจำกเครื่องหยอดตู้น้ ำ และ ค่ำบรกิำรลำนจอดรถ  
  พื้นที่ต่อชั้น สร้ำงได้ 857 ตร.ม. ร่น 3ม. และหักที่จอดรถ (341ตร.ม./ชั้น) เหลือ
พื้นที่เช่ำ  ชั้นละ 516 ตร.ม. โดยคิดเป็นทั้งหมด (1,548 ตร.ม.) 

 
ตำรำง 8.2  รำยได้ตลำดมำรวย 

รำยได้   

ที่ดิน 1 ไร ่

เท่ำกับ 1,600 ตร.ม. 

สร้ำง 3 ชั้น ชั้นละ 516 ตร.ม. 1,548 ตร.ม. 
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สำมำรถแบ่งเป็นพื้นที่ 65%  

เท่ำกับ 1,006 ตร.ม. 

รำคำต่อ ตร.ม. 1,323 บำท ต่อ ตร.ม. ต่อ เดือน 

รำยได้อื่นๆ 5% เช่น ค่ำไฟฟ้ำ ค่ำน้ ำประปำ, ตู้หยอดน้ ำ 
และค่ำจอดรถ 

Growth 3% ต่อ ป ี

Occupancy 80% (ปีแรก และเป็น 90%,95%) 

กำรแบ่งสัญญำ   

 - เช่ำ 50%  

 - กำรบริกำร 50%  
 

8.2 กำรวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ทำงด้ำนกำรเงนิ 
 

 กำรวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ทำงกำรเงินของโครงกำรตลำดมำรวยนี้  ทำงผู้จัดท ำได้
วิเครำะห์ จำก กำรพิจำรณำกระแสเงินสดในโครงกำร เพื่อใช้ในกำรวิเครำะห์ควำมเสี่ยง และ
ผลตอบแทนในกำรลงทุน โดยใช้เครื่องมือในกำรวิเครำะห์ 2 อย่ำงคือ NPV และ IRR โดยมีผลลพัธ์ 
ดังนี้  

 มูลค่ำปัจจุบันสุทธิ (NPV)      จำกกำรวิเครำะห์ ได้ผลลัพธ์ของโครงกำร ที่ NPV = 
34,237,223 บำท ซึ่งเป็นมีค่ำเป็นบวก มำกกว่ำ 0 หรือคือ กำรลงทุนที่ตั้ง
สมมุติฐำนไว้ให้ผลตอบแทนที่มำกกวี่คำดหวัง จึง สมควรแก่กำรลงทุน 

 อัตรำผลตอบแทนในกำรลงทนุ (IRR) จำกกำรวิเครำะห์ได้ผลลัพธ์ของโครงกำรที่ 
24.94% ซึ่งหมำยถึงกำรลงทุนให้ผลตอบแทนที่ 24.94% ซึ่งเป็นสัดส่วน
ผลตอบแทนทีสู่งมำกเมื่อเทียบ อัตรำคิดลดที่มีค่ำ 8.95% จึง สมควรแก่กำรลงทุน  

 
8.3 กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 
 
 กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหว เป็นกำรวิเครำะห์ผลลัพธ์ จำกกำรเปลี่ยนแปลงของปัจจัยที่
ไม่สำมำรถควบคุมได้หรืออำจเกิดกำรเปลี่ยนแปลงขึ้นลงได้ง่ำย ซึ่งทำงผู้จัดท ำได้พิจำรณำเทียบ 2 
ด้ำน ทั้งในส่วนของกรณีที่ส่งผลลัพธ์ที่ดีขึ้น (Best Case) และ ผลลัพธ์แย่ลง (Worst Case) เพื่อเข้ำใจ
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ถึงควำมเสี่ยงที่อำจเกิดขึ้นในกรณีที่แตกต่ำงกันออกไป ทั้งนี้ปัจจัยที่ถูกน ำมำพิจำรณำควำมเสี่ยงใน
โครงกำรนี้ได้แก ่
 
 8.3.1 กำรเปลีย่นแปลงของค่ำก่อสร้ำง 
  โดยปกติแล้วในระยะเวลำโครงกำรไม่เกิน 2 ปี กำรเปลี่ยนแปลงของค่ำก่อสร้ำงอัน
เนื่องมำจำกค่ำแรงหรือค่ำวัสดุในกำรก่อสรำ้งนั้น ในอดีตมีกำรปรับเปลี่ยนไม่เกิน 5% ดังนั้นกำร
พิจำรณำปัจจัยนี ้ จะทดสอบกำรเปลี่ยนแปลงภำยใต้ค่ำก่อสร้ำงที่เพิ่มขึ้น 2.5%, 5% และปรับลดลง 
2.5% และ 5% เปรียบเทียบกับค่ำก่อสร้ำงตำมมำตรฐำนปัจจุบัน ได้ผลลัพธ์ดังนี ้

    
ตำรำง 8.3 กำรเปลี่ยนแปลงค่ำก่อสร้ำง 

ค่ำก่อสร้ำง NPV IRR 

เพิ่ม 5% 32,669,743.5 24% 

เพิ่ม 2.5% 33,450,223.6 24% 

Base Case 34,230,703.7 25% 

ลด 2.5% 35,011,183.7 26% 

ลด 5% 35,791,663.8 26% 

 
  จะเห็นว่ำถึงแม้ค่ำก่อสร้ำงจะมีกำรปรับตัวขึ้นถึง 5% จำกอัตรำเดิม โครงกำรก็
ยังคงสำมำรถมีอัตรำผลตอบแทนที ่ 24% และมีมูลค่ำปัจจุบันโครงกำรเป็นบวกอยู่ดี ในทำงกลับกัน
หำกค่ำก่อสร้ำงต่ำลงมำ 5% ก็จะท ำให้โครงกำรมีอัตรำผลตอบแทนโครงกำรเพิ่มขึ้นเพียง 1% น่ัน
หมำยควำมว่ำโครงกำรมีควำมอ่อนไหวต่อกำรเปลี่ยนแปลงของค่ำก่อสร้ำงค่อนข้ำงต่ ำ 

 
 8.3.2 กำรเปลีย่นแปลงของอัตรำดอกเบี้ย 
  กำรเปลี่ยนแปลงของอัตรำดอกเบี้ยนั้นขึ้นอยู่กับสภำพเศรษฐกิจทีส่่งผลตอ่อัตรำ
ดอกเบี้ยนโยบำยเป็นหลัก ทั้งนี้โครงกำรได้พิจำรณำอัตรำดอกเบี้ยกำรกู้ไว้ที่ MLR+1 หรือเท่ำกับ 
7.375% และท ำให้ได้อัตรำคิดลดที ่ 8.95% ตำมที่แสดงไว้ในส่วนข้ำงต้น แต่หำกสถำนกำรณ์ทำง
เศรษฐกิจในประเทศมีกำรเปลี่ยนแปลงและส่งผลต่อกำรปรับเปลี่ยนอัตรำดอกเบี้ยกำรกู้สูงขึ้น 0.5%, 
สูงขึ้น 1%, ลดลง 0.5% และลดลง 1% จะส่งผลต่อโครงกำรดังนี้ 
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ตำรำง 8.4 กำรเปลี่ยนแปลงอัตรำดอกเบี้ย 
อัตรำดอกเบี้ย Discount Rate NPV IRR 

เพิ่ม 1% 9.35% 31,486,341 25% 

เพิ่ม 0.5% 9.15% 32,826,956 25% 

Base Case 8.95% 34,230,704 25% 

ลด 0.5% 8.75% 35,701,995 25% 

ลด 1% 8.55% 37,245,654 25% 

 
 จะเห็นว่ำถึงแม้อัตรำดอกเบี้ยจะมีกำรปรับตัวขึ้นอีก 1% จำกอัตรำเดิม คิดเป็น MLR+1 
ที่ 8.375% โครงกำรก็ยังคงสำมำรถมีมลูค่ำปัจจุบันโครงกำรเป็นบวกอยู่ดี ในทำงกลับกันหำกอัตรำ
ดอกเบี้ยปรับลดลงมำอีก 1% ก็จะทำให้โครงกำรมีมลูค่ำปัจจุบันโครงกำรที่ดีขึ้นอีกเช่นกัน น่ัน
หมำยควำมว่ำโครงกำรมีควำมอ่อนไหวต่อกำรเปลี่ยนแปลงของอัตรำดอกเบี้ยค่อนข้ำงต่ำ 
 
 8.3.3 กำรเปลีย่นแปลงของรำคำเช่ำ/ตร.ม. 
  กำรเปลี่ยนแปลงรำคำค่ำเช่ำต่อตำรำงเมตร ขึ้นอยู่กับหลำยส่วน เช่น สภำพ
เศรษฐกิจ กำรเมือง คู่แข่งต่ำงๆ หรือกำรเกิดใหม่ของพ้ืนที่พำณิชยกรรม ส่งผลให้ปริมำณคนแถวนั้น
ลดลง โดยอำจจ ำเป็นต้องปรับลดค่ำเช่ำลง 10-20% หรือ ถ้ำมีควำมต้องกำรเพิ่มขึ้น ก็ปรับค่ำเช่ำขึ้น
ได้ ซึ่งจะส่งผลต่อโครงกำร ดังนี ้
 

ตำรำง 8.5 กำรตอบสนองต่อรำคำค่ำเช่ำ 
ค่ำเช่ำ    

(บำท/ตร.ม.) 
NPV IRR Payback Period 

เพิ่ม 20% 60,907,727 34% 3 ปี 5 เดือน 

เพิ่ม 10% 47,565,419 30% 3 ปี 10 เดือน 

Base Case 34,230,704 25% 5 ปี 6 เดือน 

ลด 10% 20,901,971 20% 6 ปี 10 เดือน 

ลด 20% 7,566,718 13% 9 ปี 

ลด 20.6% 0 9% 9 ปี 3 เดือน 
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  จะเห็นว่ำโครงกำรมีควำมอ่อนไหวต่อกำรปรับเปลี่ยนรำคำค่ำเช่ำค่อนข้ำงสูง โดย
หำกมีกำรปรับลงรำคำเช่ำเพียง 10% จะส่งผลต่ออัตรำก ำไรภำยในโครงกำรลดลงถึง 5% และส่งผล
ต่ออัตรำกำไรที่ลดลง 12% เมื่อขำยที่รำคำลดลง 20% เช่นกัน แต่อย่ำงไรก็ตำมก็ยังไม่ส่งผลให้
โครงกำรมีมูลค่ำปัจจุบันที่ติดลบหรือไม่สมควรลงทุน ในทำงกลับกันหำกกำรตอบสนองต่อตลำดดีและ
ท ำให้โครงกำรสำมำรถปรับรำคำขำยขึ้นได ้10% หรือ 20% ก็จะส่งผลต่ออัตรำกำไรภำยในโครงกำรที่
มำกขึ้น 5% และ 4% ตำมล ำดับ เมื่อทดสอบว่ำถ้ำ NPV = 0 รำคำเช่ำต่อตำรำงเมตร ต้อง ลดต่ ำกว่ำ 
30.4% ซึ่งเมื่อนั้น โครงกำรก็จะเสี่ยงที่จะไม่น่ำลงทุนได้  

 
8.4 กำรวิเครำะห์สมมติภำพ (Scenario Analysis) 
 
 จำกกำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหวของโครงกำรตลำดมำรวยเบื้องต้น จะเห็นว่ำโครงกำรมี
ควำมอ่อนไหวต่อรำคำค่ำเช่ำค่อนข้ำงสูง ในระหว่ำงที่มีควำมอ่อนไหวต่อรำคำค่ำก่อสร้ำงและอัตรำ
ดอกเบี้ยต่ ำกว่ำ กำรวิเครำะห์สมมุติภำพเป็นกำรจ ำลองสถำนกำรณ์ของกำรลงทุนที่ดีที่สุดและทีแ่ย่
ที่สุดจำกกำรศกึษำควำมอ่อนไหว เพื่อเปรียบเทียบกับสถำนกำรณ์ปกติ เพื่อให้เห็นว่ำกำรลงทุนในครั้ง
นี้มีแนวโน้มในทำงบวกและลบมำกเพียงใด และมีควำมเสีย่งมำกแค่ไหน 

 
ตำรำง 8.6 กำรตอบสนองต่อสมมุติภำพต่ำงๆ 

Scenario NPV IRR 

Best Case 66,864,085 36% 

Base Case 34,237,223 25% 

Worst Case 4,520,868 12% 

 
 จำกตำรำงข้ำงต้น Best Case Scenario หรือสถำนกำรณ์ที่ดีที่สุดในกำรลงทุน อัน
ได้แก ่มีค่ำก่อสร้ำงที่ลดลง 5% อัตรำดอกเบี้ยปรับลดลง 1% และสำมำรถให้เช่ำได้ในรำคำต่อตำรำง
เมตรเฉลี่ยทีสู่งขึ้น 20% จะส่งผลให้โครงกำรมีอัตรำผลตอบแทนภำนในโครงกำรที่เพิม่ขึ้นถึง 11% 
เป็น 36% และมีมูลค่ำปัจจุบันสุทธิที ่66,864,085 ล้ำนบำท แต่ในทำงกลับกันหำกสถำนกำรณ์ต่ำงๆ
แย่ที่สุด โดยมีค่ำก่อสร้ำงที่ปรับตัวสูงขึ้น 5% อัตรำดอกเบี้ยกำรกู้ขึ้นอีก 1% และจ ำเป็นต้องมีกำรลด
รำคำต่อตำรำงเมตรเฉลี่ยลงถงึ 20% เพื่อให้คำดได้ตำมแผนงำน โครงกำรจะได้อัตรำผลตอบแทน



104 
 

ภำยในโครงกำรเพียงแค่ 12% หรือคือปรับลดลงถึง 13% และมีมูลคำ่ปัจจุบันสุทธิที่ 4,520868 บำท 
ทั้งนี้ก็ยังถือว่ำได้รับผลตอบแทนตำมควำมคำดหมำย  

 
 ดังนั้นเมื่อพิจำรณำกำรลงทุนในโครงกำรทั้ง 3 สถำนกำรณ ์เห็นว่ำกำรลงทุนในโครงกำร
นี้มีควำมเสี่ยงค่อนข้ำงต่ ำมำก และมีแนวโน้มจะประสบควำมสำเร็จในกำรลงทุนสูง สมควรแก่กำร
ลงทุน 
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ภำคผนวก 
ตำรำงทำงกำรเงิน 

 
A. รำยได้ของโครงกำร 

 
รำยได้   

ที่ดิน 1 ไร ่

เท่ำกับ 1,600 ตร.ม. 

สร้ำง 3 ชั้น ชั้นละ 516 ตร.ม. 1,548 ตร.ม. 

สำมำรถแบ่งเป็นพื้นที่ 65%  

เท่ำกับ 1,006 ตร.ม. 

รำคำต่อ ตร.ม.             1,323  บำท ต่อ ตร.ม. ต่อ เดือน 

รำยได้อื่นๆ 5% เช่น ค่ำไฟฟ้ำ ค่ำน้ ำประปำ, ตู้หยอดน้ ำ 
และค่ำจอดรถ 

Growth 3% ต่อ ป ี

Occupancy 80% (ปีแรก และเป็น 90%, 95%) 

กำรแบ่งสัญญำ   

 - เช่ำ 50%  

 - กำรบริกำร 50%  

 
B. รำยจ่ำยของโครงกำร 
 

ค่ำใช้จ่ำย     

ค่ำพนักงำน 15,000 บำท/คน/เดือน 9 คน 

ค่ำแม่บ้ำน 10,000 บำท/คน/เดือน 6 คน 

ค่ำ รปภ 10,000 บำท/คน/เดือน 6 คน 
       

 * ค่ำเช่ำที่ดิน 250,000 บำท / เดือน    



 

ภำษีโรงเรือน 12.5% ของสัญญำเช่ำ   

ค่ำประกัน 1% ของรำยได้ทั้งหมด    

ค่ำบ ำรุงรักษำ 5% ของรำยได้ทั้งหมด   

ค่ำใช้จ่ำยอื่นๆ 5% ของรำยได้ทั้งหมด   

ค่ำส ำรองเพื่อกำรซ่อมแซม 5% ของรำยได้ทั้งหมด   

ปรับปรุงใหญ่ทุก 5 ปี 30% ของค่ำก่อสร้ำง   

 

 * ค่ำเช่ำที่ดินคิดจำก (Ref:  http://www.thaihometown.com/land/268759) 

 

ที่ดิน 1 ไร ่   

เท่ำกับ 400 ตร.ว.   

รำคำที่ดินบริเวณปิ่นเกล้ำ 300,000 บำท/ตร.ว.    

เท่ำกับ 120,000,000 บำท   

เช่ำ 1 ปี เท่ำกับ 2.5%    

คิดเป็น 3,000,000 บำท/ปี   

คิดเป็น 250,000 บำท/เดือน   

 
C. ค่ำก่อสร้ำง  
 

ค่ำก่อสร้ำง     

ปรับที่ดิน เทพื้นปูน 800 บำท/ตร.ม. 1,280,000 บำท 

ค่ำก่อสร้ำง 7,800 ต่อ ตร.ม. 20,053,800 บำท 

Contingency 10%  2,133,380 บำท 

รวมค่ำก่อสร้ำงทั้งหมด     23,467,180 บำท 

 * ป้ำยร้ำนค้ำ เก็บตอนจะเช่ำร้ำน 

 



 

C. ตำรำง Cash Flow 
 

Growth รำยได้ / ค่ำใช้จ่ำย   3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 

รำยได ้ 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

รำยได้ ต่อ ตร.
ม. 

 1,335 1,375 1,416 1,459 1,503 1,548 1,594 1,642 1,691 1,742 1,794 

จ ำนวน ตร.ม.  1,084 1,084 1,084 1,084 1,084 1,084 1,084 1,084 1,084 1,084 1,084 

Occupancy  80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

รำยได้ (บำท/
ปี) 

 13,887,418 16,092,045 17,495,629 18,020,498 18,561,113 19,117,946 19,691,485 20,282,229 20,890,696 21,517,417 22,162,939 

 - ค่ำเช่ำ 50% 6,943,709 8,046,023 8,747,815 9,010,249 9,280,556 9,558,973 9,845,742 10,141,115 10,445,348 10,758,708 11,081,470 

 - ค่ำบริกำร 50% 6,943,709 8,046,023 8,747,815 9,010,249 9,280,556 9,558,973 9,845,742 10,141,115 10,445,348 10,758,708 11,081,470 

รำยได้อื่นๆ 5% 694,371 804,602 874,781 901,025 928,056 955,897 984,574 1,014,111 1,044,535 1,075,871 1,108,147 

รำยได้ทั้งหมด (บำท/ปี) 14,581,788 16,896,647 18,370,411 18,921,523 19,489,169 20,073,844 20,676,059 21,296,341 21,935,231 22,593,288 23,271,086 

  
  
 
 

ค่ำใช้จ่ำย บำท / ปี             

ค่ำพนักงำน -1,620,000 -1,620,000 -1,668,600 -1,718,658 -1,770,218 -1,823,324 -1,878,024 -1,934,365 -1,992,396 -2,052,168 -2,113,733 -2,177,145 



 

ค่ำแม่บ้ำน -720,000 -720,000 -741,600 -763,848 -786,763 -810,366 -834,677 -859,718 -885,509 -912,074 -939,437 -967,620 

ค่ำ รปภ -720,000 -720,000 -741,600 -763,848 -786,763 -810,366 -834,677 -859,718 -885,509 -912,074 -939,437 -967,620 

ค่ำเช่ำที่ดิน -3,000,000 -3,000,000 -3,090,000 -3,182,700 -3,278,181 -3,376,526 -3,477,822 -3,582,157 -3,689,622 -3,800,310 -3,914,320 -4,031,749 

ค่ำภำษี
โรงเรือน 

12.5% -867,964 -1,005,753 -1,093,477 -1,126,281 -1,160,070 -1,194,872 -1,230,718 -1,267,639 -1,305,669 -1,344,839 -1,385,184 

ค่ำดอกเบี้ย 7.0% -821,351 -821,351 -821,351 -821,351 -821,351 -821,351 -821,351 -821,351 -821,351 -821,351 -821,351 

ค่ำประกัน 1% -145,818 -168,966 -183,704 -189,215 -194,892 -200,738 -206,761 -212,963 -219,352 -225,933 -232,711 

ค่ำบ ำรุงรักษำ 5% -729,089 -844,832 -918,521 -946,076 -974,458 -1,003,692 -1,033,803 -1,064,817 -1,096,762 -1,129,664 -1,163,554 

ค่ำใช้จ่ำยอื่นๆ 5% -729,089 -844,832 -918,521 -946,076 -974,458 -1,003,692 -1,033,803 -1,064,817 -1,096,762 -1,129,664 -1,163,554 

ค่ำส ำรองเพื่อ
กำรซ่อมแซม 

5% -729,089 -844,832 -918,521 -946,076 -974,458 -1,003,692 -1,033,803 -1,064,817 -1,096,762 -1,129,664 -1,163,554 

ปรับปรุงใหญ่
ทุก 5 ปี 

30%     -7,040,154     -7,040,154   

ค่ำใช้จ่ำยทั้งหมด (บำท/ปี) -
10,082,401 

-
10,772,368 

-
11,283,148 

-
11,597,002 

-
18,960,425 

-
12,253,239 

-
12,596,195 

-
12,949,441 

-
13,313,283 

-20,728,195 -
14,074,042 

ค่ำก่อสร้ำง -23,467,180             

Depreciation 5 Years -4,693,436 -4,693,436 -4,693,436 -4,693,436 -4,693,436        

               

Profit Before Tax -194,049 1,430,844 2,393,827 2,631,085 -4,164,693 7,820,605 8,079,863 8,346,900 8,621,947 1,865,092 9,197,044 

Tax 0 38,810 -286,169 -478,765 -526,217 832,939 -1,564,121 -1,615,973 -1,669,380 -1,724,389 -373,018 -1,839,409 



 

               

Free Cash 
Flow 

-23,467,180 4,538,197 5,838,111 6,608,497 6,798,304 1,361,682 6,256,484 6,463,891 6,677,520 6,897,558 1,492,074 7,357,635 

Terminal 
Value 

          109,815,455   

Total Free 
Cash Flow 

-23,467,180 4,538,197 5,838,111 6,608,497 6,798,304 1,361,682 6,256,484 6,463,891 6,677,520 6,897,558 111,307,529   

               

Cash Flow -23,467,180 4,538,197 5,838,111 6,608,497 6,798,304 1,361,682 6,256,484 6,463,891 6,677,520 6,897,558 111,307,529   

Accumulative Cash Flow -
18,928,983 

-
13,090,872 

-6,482,375 315,930 1,677,611 7,934,095 14,397,986 21,075,506 27,973,064 139,280,593   

ปี 3 1 2 3 0 0 0 0 0 0 0   

   4,538,197 5,838,111 6,608,497 6,798,304 1,361,682 6,256,484 6,463,891 6,677,520 6,897,558 111,307,529   

   0 0 0 6,798,304 1,361,682 6,256,484 6,463,891 6,677,520 6,897,558 111,307,529   

   0 0 0 566,525 113,473 521,374 538,658 556,460 574,796 9,275,627   

   0 0 0 -11 3 3 15 26 37 3   

เดือน 11.4  0 0 0 11 -3 -3 -15 -26 -37 -3   

  
  

WACC 6.7%  



 

NPV 71,945,524  

IRR 31%  

Pay Back 
Period 

3 ปี 

11.4  เดือน 
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ประวตัิผู้เขียน 
 

ชื่อ นำย เอกพงศ ์จงมีรัก 
วันเดือนปีเกิด 1 เมษำยน 2525 
ต ำแหนง่ Mall Manager : Planning and Strategy  

 เทสโก้ โลตัส 
  

 
 

ประสบกำรณ์   
ท ำงำน 

2558  Mall Manager : Planning and Strategy  
เทสโก้ โลตัส 
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