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บทสรุปผู้บริหาร 
 

โครงการ THE PLUS @คลองทวีวัฒนา เป็นโครงการประเภททาวน์โฮม 2 ชั้น ตั้งอยู่
บริเวณถนนเลียบคลองทวีวัฒนา พ้ืนที่โครงการทั้งสิ้น 24-2-8 ไร่ โดยมีอาณาเขตโดยรอบดังนี้ 

ทิศเหนือ   : ติดพ้ืนที่แปลงสวนผัก 
ทิศใต้  : ติดบ้านเรือน 
ทิศตะวันออก : ติดโครงการทาวน์โฮม MONO 
ทิศตะวันตก  : ติดพ้ืนที่แปลงสวนผัก 
การศึกษาด้านผังเมืองและกฎหมายที่เกี่ยวข้องพบว่าที่ดินตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนที่สีเหลือง 

ย.3 อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) 2.5 : 1 อัตราส่วนที่ว่างต่อพ้ืนที่ก่อสร้าง (OSR)         
ไม่น้อยกว่า 12% ด้านกฎหมายที่ดินมีความเหมาะสมในการพัฒนาเป็นอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่      
บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์โฮม อพาร์ทเม้นท์ อาคารพาณิชย์ การวิเคราะห์ด้านท าเลที่ตั้งมีความ
เหมาะสมเป็น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์โฮม จากการวิเคราะห์การตลาดทางด้านอุปสงค์ อุปทาน
และการส ารวจคู่แข่งในบริเวณพ้ืนที่โดยรอบพบว่า โครงการทาวน์โฮม มีความน่าสนใจในการลงทุน
มากที่สุด เนื่องจากเป็นประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่มีความต้องการในตลาด อีกทั้งยังสามารถแข่งขันกับ
คู่แข่งได้ 
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การวิเคราะห์ความต้องการและพฤติกรรมของกลุ่มลูกค้าโดยการออกแบบสอบถาม และ
สัมภาษณ์ผู้ที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมในย่านบางแค เพ่ือวิเคราะห์ความต้องการของกลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย  เพ่ือที่จะน าข้อมูลมาพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จนได้แนวคิดและภาพรวมโครงการโดยมี
รายละเอียดดังนี้ 
รูปแบบโครงการ    : โครงการ THE PLUS เป็นโครงการประเภททาวน์โฮม 
แนวคิดและรูปแบบโครงการ  : PLUS เพ่ือชีวิตความเป็นอยู่ที่ดีข้ึน ใช้พื้นที่ทุกตารางเมตร  
                                                    อย่างคุ้มค่าเพ่ิมทุกฟังก์ชั่นที่ตอบสนองความต้องการของ           
                                                    ทุกคนในบ้าน 
พ้ืนที่โครงการ   : 24-2-8 ไร่ 
จ านวน    : 289 ยูนิต  
รายได้ต่อครัวเรือน  : รายได้ต่อครัวเรือน 40,000-60,000 บาท 
พ้ืนที่แปลงมาตรฐาน  : 20 ตารางวา 
ลักษณะทาวน์โฮม  : พ้ืนที่ใช้สอย 140 ตารางเมตร   
    : หน้าบ้านกว้าง 5.7 เมตร 
    : ตัวบ้านลึก 14 เมตร 
    : จ านวนห้องนอน 3 ห้อง 
    : จ านวนห้องน้ า 3 ห้อง 
    : จ านวนที่จอดรถ 2 คัน 
ระดับราคาขาย   : 2,640,000 -3,100,000 บาท  
สิ่งอ านวยความสะดวก   : ระบบรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง กล้องซีซีทีวี   
                                                    รอบโครงการ ตู้ยามแลกบัตรเข้าส าหรับผู้ที่มาเยี่ยม  
                                                    ลูกบ้านภายในโครงกาตลอด 24 ชั่วโมง สวนสาธารณะที่  
                                                    เน้นความ ร่มรื่น ร้านค้าสะดวกซื้อหน้าโครงการ  
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การลงทุน 
      ค่าท่ีดินและปรับปรุงที่ดิน 
   

 259,200,000  
 

บาท 

ค่าก่อสร้าง 
   

 284,720,000  
 

บาท 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 
   

 116,965,739  
 

บาท 

รวมเป็นเงินทั้งสิ้น 
   

 660,885,739  
 

บาท 

แหล่งเงินทุน 
มาจาก 2 แหล่ง ได้แก่ ส่วนของเจ้าของ และการกู้ธนาคาร โดยเป็นเงินลงทุนเจ้าของ

โครงการเป็น 109,499,976 บาท (22.34%) ส่วนที่เป็นเงินกู้ธนาคารอีก 380,744,000 บาท 
(77.66%) 
ผลการวิเคราะห์ทางการเงิน 

จากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินจากกระแสเงินสดของโครงการได้ผลสรุป
ดังนี้ มูลลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 86,141,650 บาท อัตราผลตอบแทนในการลงทุน (IRR) 26.23 % 

จากผลข้างต้นจะเห็นว่า THE PLUS มีความเป็นไปได้ทางการเงิน ดังนั้นจึงเป็นโครงการ
ที่มีความน่าสนใจในการลงทุน 

 
ค าส าคัญ: ทาวน์โฮม, ทวีวัฒนา, บางแค 
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Executive summary 

 
THE PLUS PROJECT @KHLONG THAWIWATTHANA is two storey town home 

project, located on TANON-LIAPKHLONGTHAWIWATTHANA road. This project has total 
area 24-2-8 RAIS, The borders are as follow  

North  : vegetable garden 
South  : houses 
East  : townhome project MONO. 
West  : vegetable garden 
According to city planning law,the land is in residential area, yellow area 

(Yor.3),with floor area ratio to land area is 2.5 : 1 and Open Space Ratio(OSR) no less 
than 12 %. After considering the legal feasibility, land could be developed  as 
detached houses, semi-detached houses,townhomes, apartments and shop houses. 
From analysis in marketing view according to demand and supply, townhome has 
potential to invest because townhome has a lot of demand and competitive price.
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Customer behavior was conducted by questionnaire and in-depth 
interview specific to customers who want to buy townhome in Bang-karr district so 
that products can be developed to meet the right customers. The overview of this 
project is follow : 
Type of product    : Townhome 
Concept and design  : Plus for well-being functional area for every         

square meter, full feel the need of customers 
Area    : 24-2-8 Rais 
Number of units  : 289 unit  
Household income  : 40,000-60,000 Baht/month 
Land area   : 20 square wa 
Building and Funtions  : building area 140 square meter 

: Frontage 5.7 meters    
: Depth 14 meters 

    : 3 bedrooms 
    : 3 bathrooms 
    : 2 car-parks 
Price range   : 2,640,000 -3,100,000 Baht 
Facilities    : Safety system 24 hours , CCTV , Park, Minimart  
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Project Investment 

Land cost 
   

 259,200,000  
 

Baht 

Construction cost 
   

 284,720,000  
 

Baht 

Other development cost 
   

 116,965,739  
 

Baht 

Total investment 
   

 660,885,739  
 

Baht 

Sources of Fund 
Two sources of Fund come from owners 109,499,976 Baht (22.34%) and 

creditor 380,744,000 Baht (77.66%) 
Financial Feasibility Study 

From financial feasibility study, Net Present Values (NPV) of project is 
86,141,650 baht and Internal Rate of Return (IRR) is 26.23%, this project is suitable to 
invest. 

 
Keywords: Townhome 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

การจัดท าการศึกษาอิสระฉบับนี้ท าให้ข้าพเจ้าได้น าเอาความรู้ที่ได้จากการเรียนในห้องใน
วิชาอสังหาริมทรัพย์น ามาปรับใช้ในชีวิตประจ าวัน เพ่ือให้เกิดรู้ความเข้าใจในหลักวิชาอสังหาริมทรัพย์
และสามารถน า เอาความรู้ มาประยุกต์ ใช้ ให้ เกิดประโยชน์  ผู้ จั ดท าต้องขอขอบพระคุณ                
รองศาสตราจารย์ พัชรา พัชราวนิช อาจารย์ที่ปรึกษาอิสระฉบับนี้ที่กรุณาเสียสละเวลาอันมีค่าในการ
ให้ค าปรึกษาและเสนอความคิดเห็นเป็นแนวทางในการพัฒนาสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นความรู้ที่ข้าพเจ้า
สามารถน าเอามาใช้ได้จริง อีกทั้งยังขอขอบคุณผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดิชพงศ์ พงศ์ภัทรชัย ในฐานะ
กรรมการศึกษาสาระท่ีได้ให้ข้อเสนอข้อคิดเห็นในการน าไปใช้เพื่อให้เกิดประโยชน์ในด้านต่างๆ  

ข้าพเจ้าขอขอบคุณ นาย ณัฐภัทร ว่องเจริญพร ที่ได้ค่อยให้ค าแนะน าและให้ความรู้กับ
ข้าพเจ้า ในการท าให้รายงานเล่มนี้ให้เสร็จสมบูรณ์ไปได้ด้วยดี 

สุดท้ายนี้ผู้จัดท าขอขอบพระคุณครอบครัวและมิตรสหายที่ได้ให้ค าแนะน ารวมถึงเป็น
ก าลังใจการท ารายงานฉบับนี้ หากรายงานนี้มีความผิดพลาดประการใดข้าพเจ้าขออภัยไว้ ณ ที่นี้ 
 

 
 นาย วิเศษพล เกษะโกมล 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



(8) 
 

สารบัญ 

 
หน้า 

บทสรุปผู้บริหาร ................................................................................................................................. (1) 

 
Executive summary ....................................................................................................................... (4) 

 
กิตติกรรมประกาศ ............................................................................................................................. (7) 

 
สารบัญตาราง .................................................................................................................................. (14) 

 
สารบัญภาพ ..................................................................................................................................... (16) 

 
บทที่ 1 บทน า ...................................................................................................................................... 1 

 

1.1ที่มาแนวคิด .................................................................................................................... 1 

1.2 วัตถุประสงค์การศึกษา .................................................................................................. 2 

1.3 ขอบเขตการศึกษา ......................................................................................................... 2 

1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ ............................................................................................ 2 

 
บทที่ 2 วิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ (Site Analysis) ................................................................................... 3 

 
2.1 การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งโครงการ ( Location Analysis ) ............................................... 3 

2.1.1 ที่ตั้งโครงการ ........................................................................................................ 3 

2.1.2 สถานที่ส าคัญที่อยู่ใกล้เคียง................................................................................... 4 

2.1.3การเข้าถึงโครงการ ( Accessibility ) ..................................................................... 6 



(9) 
 

2.1.4 โครงการอนาคต .................................................................................................... 8 

2.2 การวิเคราะห์ด้านกายภาพ ( Physical Attribute ) ...................................................... 9 

2.2.1  ขนาดและรูปร่างที่ดิน .......................................................................................... 9 

2.2.2 สภาพที่ดินปัจจุบัน .............................................................................................. 10 

2.2.3 อาณาเขตท่ีดิน .................................................................................................... 12 

2.2.4 เอกสารสิทธิ์และการประเมินราคา ...................................................................... 12 

2.3สรุปผลการวิเคราะห์ความเหมาะสมของท าเลที่ดินกับโครงการที่จะพัฒนา ................... 14 

 

บทที่ 3 การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย( Legal Attribute ) .................................................................... 14 

 
3.1  พระราชบัญญัติผังเมือง .............................................................................................. 15 

3.2 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ..................................................................................... 17 

3.2.1ค านิยาม ............................................................................................................... 17 

3.2.2ลักษณะต่างๆ ของอาคาร ..................................................................................... 17 

3.2.3แนวอาคารและระยะต่างๆ ................................................................................... 17 

3.2.4.ห้องน้ า ................................................................................................................ 18 

3.2.5สะพาน ................................................................................................................. 18 

3.2.6อาคารจอดรถ ที่จอดรถ ที่กลับรถและทางเข้าออกของรถ .................................... 18 

3.3 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน................................................................................... 19 

3.3.1การจัดสรรที่ดินเพื่อการจ าหน่ายเฉพาะที่ดิน หรือที่ดินพร้อมอาคารประเภท ....... 19 

3.3.2ข้อก าหนดเพื่อประโยชน์เกี่ยวกับการคมนาคม การจราจร และความปลอดภัย .... 19 

3.3.3 สะพาน สะพานท่อ และท่อลอด ......................................................................... 20 

3.3.4.สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา ............................................................................ 20 

3.4 สรุปแนวทางกฎหมายที่น ามาใช้กับโครงการ ............................................................... 21 

3.4.1พระราชบัญญัติผังเมือง ........................................................................................ 21 



(10) 
 

3.4.2พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร .............................................................................. 21 

3.4.3 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน .......................................................................... 22 

3.5 ตารางสรุปวิเคราะห์ด้านกฎหมาย ............................................................................... 23 

 
บทที่  4 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด (Market Analsis) .............................................. 24 

 
4.1 ภาพรวมจังหวัดกรุงเทพ .............................................................................................. 24 

4.2 อัตราดอกเบี้ยเงินให้กู้ยืม ............................................................................................. 27 

4.3ค านวณหาวงเงินกู้ที่สามารถกู้ได้ ในปี2558 .................................................................. 28 

4.4การวิเคราะห์อุปสงค์ ..................................................................................................... 29 

4.5 การวิเคราะห์อุปทาน ................................................................................................... 33 

4.6 สรุปการวิเคราะห์อุปสงค์ อุปทาน ............................................................................... 34 

4.7 การวิเคราะห์คู่แข่ง ...................................................................................................... 35 

4.8การวิเคราะห์การตลาดเบื้องต้น .................................................................................... 38 

4.9สรุปผลการวิเคราะห์โครงการที่เหมาะสมส าหรับที่ดินแปลงที่จะพัฒนา ........................ 43 

4.10 สรุปการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการในเบื้องต้น .......................................... 44 

 
บทที่ 5 กลยุทธทางการตลาด (Market Strategy) ............................................................................. 45 

 
5.1 การวิเคราะห์ข้อมูลคู่แข่งทางตรง ................................................................................ 45 

5.2การวิเคราะห์ความต้องการและพฤติกรรมของผู้บริโภค ................................................ 48 

5.2.1ด้านท าเลที่ตั้ง ....................................................................................................... 48 

5.2.2ด้านผลิตภัณฑ์ ...................................................................................................... 48 

5.3 ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยจากการทบทวนวรรณกรรมประกอบด้วย . 49 

5.3.1ท าเลที่ตั้ง ............................................................................................................. 49 



(11) 
 

5.3.2รูปแบบบ้านและวัสดุ ............................................................................................ 49 

5.3.3ราคา .................................................................................................................... 49 

5.3.4สังคมและวัฒนธรรม ............................................................................................ 49 

5.4 กลยุทธ์ทางการตลาดและวิเคราะห์คู่แข่ง (STP  Analysis) ......................................... 50 

5.4.1 การก าหนดส่วนแบ่งตลาด (Market Segmentation) ........................................ 50 

5.4.2 การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย (Target Group) ........................................................ 50 

5.4.3 การศึกษาต าแหน่งทางการตลาด (Positioing) .................................................... 52 

5.5 การวิเคราะห์ศักยภาพทางการตลาด (SWOT Analysis) ............................................. 53 

5.5.1จุดแข็ง (Strengths) ............................................................................................. 53 

5.5.2จุดอ่อน (Weaknesses) ....................................................................................... 53 

5.5.3โอกาส (Opportunities) ..................................................................................... 53 

5.5.4อุปสรรค (Threats) .............................................................................................. 53 

5.6การก าหนดกลยุทธ์ส่วนผสมทางการตลาด .................................................................... 54 

5.6.1 ผลิตภัณฑ์ (Product) ......................................................................................... 54 

5.6.2การตั้งราคา (Price) ............................................................................................. 60 

5.6.3 ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place)......................................................................... 61 

5.6.4กิจกรรมส่งเสริมการตลาด (Promotion) ............................................................. 62 

5.7สรุปค่าใช้จจ่ายกิจกรรมส่งเสริมการตลาด (Promotion) .............................................. 66 

 
บทที่ 6 การวิเคราะห์ด้านการก่อสร้างและต้นทุน ............................................................................... 67 

 
6.1ลักษณะโครงการและแนวคิด ........................................................................................ 67 

6.2รูปแบบโครงการ ........................................................................................................... 67 

6.3การบริหารงานก่อสร้าง  (Construction Management) ........................................... 69 

6.3.1 งานศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ(Feasibility Study) .................. 69 



(12) 
 

6.3.2 ช่วงด าเนินการก่อสร้าง  (Pre-construction period) ........................................ 69 

6.3.3 ช่วงงานก่อสร้าง (construction period) ........................................................... 69 

6.3.4ช่วงหลังการก่อสร้างหลัง (Post-construction period) ..................................... 69 

6.4สรุปรวมระยะเวลาโครงการ .......................................................................................... 70 

 
บทที่ 7 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน ................................................................................ 71 

 
7.1 ต้นทุนโครงการ ........................................................................................................... 71 

7.2 โครงสร้างต้นทุนเงินทุน ............................................................................................... 73 

7.3 อัตราคิดลด ................................................................................................................. 73 

7.4 รายรับของโครงการ .................................................................................................... 74 

7.4 รายจ่ายบริหารและขายโครงการ ................................................................................. 75 

7.5 ผลการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ .................................................................... 75 

7.5.1 ปัจจุบันสุทธิของโครงการ NET PRESENT VALUE (NPV) .................................. 75 

7.5.2 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ INTERNAL RATE OF RETURN (IRR) .......... 76 

7.5.3สรุปความเป็นไปได้ทางการเงินและอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน .................... 77 

7.6 การศึกษาความอ่อนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) .................................... 77 

7.7 การวิเคราะห์สมมุติภาพของโครงการ (Scenario Analysis) ....................................... 78 

7.8 สรุปผลความเป็นไปได้ของโครงการ ............................................................................. 78 

 
รายการอ้างอิง .................................................................................................................................... 79 

 
ภาคผนวก 80 

 
ภาคผนวก ก แบบสอบถามความต้องการเลือกซ้ือทาวน์โฮม .............................................................. 80 

ภาคผนวก ข ตารางข้อมูลแบบสอบถามของกลุ่มตัวอย่าง .................................................................. 85 



(13) 
 

ภาคผนวก ค ตารางแสดงกระแสเงินสดของโครงการ ......................................................................... 95 

 
ประวัติผู้เขียน................................................................................................................................... 103 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



(14) 
 

สารบัญตาราง 
 

ตารางที ่           หน้า 
2. 1   เปรียบเทียบราคาที่ดินข้างเคียง ........................................................................................... 13 
2. 2   สรุปผลการวิเคราะห์ความเหมาะสมของท าเลที่ดินกับโครงการที่จะพัฒนา ......................... 14 
3. 1   ตารางสรุปวิเคราะห์ด้านกฎหมาย ....................................................................................... 23 
4. 1   จ านวนประชากรในเขตต่างๆโดยรอบ ................................................................................. 30 
4. 2   จ านวนการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย .................................................................................... 32 
4. 3   ข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ (นิติบุคคล) .................................................................................... 32 
4. 4   ข้อมูลที่อยู่อาศัยที่จดทะเบียนใหม่รายปี .............................................................................. 33 
4. 5   รายละเอียดคู่แข่งทาวน์โฮม ................................................................................................ 35 
4. 6   รายละเอียดคู่แข่งบ้านแฝด .................................................................................................. 36 
4. 7   รายละเอียดคู่แข่งบ้านเดี่ยว ................................................................................................. 37 
4. 8   สมมุติฐานการพัฒนา ........................................................................................................... 38 
4. 9   สมมุติฐานการพัฒนา บ้านแฝด ........................................................................................... 39 
4. 10 การวิเคราะห์การเงินเบื้องต้นของบ้านแฝด .......................................................................... 40 
4. 11 สมมุติฐานการพัฒนา ........................................................................................................... 41 
4. 12 การวิเคราะห์การเงินเบื้องต้นของทาวน์โฮม ......................................................................... 42 
4. 13 สรุปผลการวิเคราะห์โครงการที่เหมาะสมส าหรับที่ดินแปลงที่จะพัฒนา ............................... 43 
5. 1   ตารางคู่แข่งทางตรงเทียบรายละเอียด ................................................................................. 47 
5. 2   รายละเอียดโครงการ THE PLUS ........................................................................................ 56 
5. 3   เปรียบเทียบคู่แข่ง ............................................................................................................... 60 
5. 4   สรุปค่าใช้จ่ายกิจกรรมส่งเสริมการตลาด.............................................................................. 66 
6. 1   ระยะเวลาโครงการ ............................................................................................................. 70 
7. 1   ต้นทุนโครงการ ................................................................................................................... 71 
7. 2   ค่าสาธารณูปโภค ................................................................................................................. 71 
7. 3   โครงสร้างต้นทุนเงินทุน ....................................................................................................... 73 
7. 4   อัตราคิดลด ......................................................................................................................... 73 
7. 5   รายรับของโครงการ ............................................................................................................ 74 
7. 6   เงื่อนไขในการซื้อของโครงการ............................................................................................. 75 



(15) 
 
7. 7  การศึกษาความอ่อนไหวของโครงการ..................................................................................... 77 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



(16) 
 

สารบัญภาพ 
 

ภาพที่            หน้า 
2. 1   ที่ตั้งโครงการ .......................................................................................................................... 3 
2. 2   สถานที่ส าคัญใกล้เคียง ............................................................................................................ 4 
2. 3   เส้นทางการเข้าสู่โครงการ ....................................................................................................... 6 
2. 4   สถานีรถไฟฟ้าอนาคต ............................................................................................................. 8 
2. 5   รูปร่างของแปลงที่ดิน ตามระวางแผนที่กรมที่ดิน .................................................................... 9 
2. 6   ภาพที่ดินปัจจุบัน .................................................................................................................. 10 
2. 7   ภาพที่ดินปัจจุบันท าสะพานเข้าสู่โครงการกว้าง 12 เมตร ..................................................... 10 
2. 8   ภาพที่ดินปัจจุบันจากมุมบน .................................................................................................. 11 
2. 9   ภาพที่ดินปัจจุบันสะพานของโครงการมณฑล 7 .................................................................... 11 
2. 10  อาณาเขตท่ีดินติดกับ ............................................................................................................ 12 
2. 11  ที่ดินข้างเคียงท่ีตั้งราคาขาย.................................................................................................. 13 
3. 1   ผังสีที่ตั้งโครงการ .................................................................................................................. 15 
4. 1   จ านวนประชากร จังหวัดกรุงเทพ .......................................................................................... 24 
4. 2   ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด   (GPP) ........................................................................................ 24 
4. 3   ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด ต่อคน  (GPP PER CAPITA) ........................................................ 25 
4. 4   รายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน ........................................................................................................ 25 
4. 5   รายได้/ค่าใช้จ่ายเฉลี่ยต่อครัวเรือน ........................................................................................ 26 
4. 6   หนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือน ........................................................................................................ 26 
4. 7   อัตราดอกเบี้ยส าหรับลูกค้ารายใหญ่ (MLR) .......................................................................... 27 
4. 8   อัตราดอกเบี้ยส าหรับลูกค้ารายย่อย(MRR) ............................................................................ 27 
4. 9   ค านวณหาวงเงินกู้ที่สามารถกู้ได้ ในปี2558 .......................................................................... 28 
4. 10  แขวงที่อยู่ในระยะโครงการ รัศมี 5 กิโลเมตร ....................................................................... 29 
4. 11  ขนาดครัวเรือน ..................................................................................................................... 31 
4. 12  จ านวนครัวเรือน เขตบางแค และ เขตทวีวัฒนา ................................................................... 31 
5. 1    ทาวน์โฮมคู่แข่งทางตรง ....................................................................................................... 45 
5. 2    การวางต าแหน่งทางราคา .................................................................................................... 52 
 



(17) 
 
5. 3   Master plan ....................................................................................................................... 54 
5. 4   แบบบ้านTHE PLUS ............................................................................................................. 55 
5. 5   ด้านหน้าทาวน์โฮม ................................................................................................................ 57 
5. 6   ด้านหน้าทางเข้าบ้าน ............................................................................................................ 57 
5. 7   ภายในห้องโถง ...................................................................................................................... 58 
5. 8   ครัวต่อเติมด้านนอก .............................................................................................................. 58 
5. 9   แบบบ้านชั้น 2 ...................................................................................................................... 59 
5. 10  ห้องนอนหลัก ....................................................................................................................... 59 
5. 11  การตั้งราคาเปรียบเทียบคู่แข่ง.............................................................................................. 60 
6. 1   Master Plan โครงการ......................................................................................................... 67 
6. 2   ด้านหน้าทาวน์โฮม ................................................................................................................ 68 
6. 3   แบบบ้าน THE PLUS ........................................................................................................... 68 
  
 
 
 



1 
 

บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1ที่มาแนวคิด 
 

เนื่องจากที่อยู่อาศัยเป็น หนึ่งในปัจจัย 4 ที่มนุษย์มีความต้องการต่อการด ารงชีวิต ดังนั้น
มนุษย์ทุกคนล้วนแล้วแต่เก็บเงินทั้งชีวิตเพ่ือซื้อบ้าน ซึ่งเป็นสถานที่ที่ได้ใช้เวลารวมกันของคนใน
ครอบครัว โดยพ้ืนฐานเบื้องต้นของการเลือกที่อยู่อาศัยคือที่อยู่อาศัยอยู่ในสิ่งแวดล้อมที่ดี สามารถ
เดินทางได้โดยสะดวกใกล้ที่ท างานหรือใกล้ครอบครัวเดิม ดังนั้นการสร้างที่อยู่อาศัย จึงต้องไตรตรอง
ให้ดีเพ่ือที่จะสนองตอบความต้องการของผู้อยู่อาศัย  

ปัจจุบันมีการพัฒนาโครงข่ายระบบขนส่งมวลชนของภาครัฐที่มีประสิทธิภาพ อาทิเช่น 
รถไฟฟ้า ประกอบกับในตัวเมืองบ้านมีราคาสูงท าให้ผู้ที่ก าลังมองหาที่อยู่อาศัยเลือกที่จะซื้อบ้านที่อยู่
ในบริเวณชุมชนรอบเมือง เพ่ือรอการเข้าถึงของรถไฟฟ้าในอนาคต  

ถนนเลียบคลองทวีวัฒนานับว่าเป็นพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมแก่การอยู่อาศัย เนื่องจาก
เป็นถนนที่ขนานไปกับคลองทวีวัฒนาท าให้มีบรรยากาศร่มรื่นเหมาะกับการเป็นที่อยู่อาศัย และเป็น
ถนนที่อยู่ระหว่างถนนบรมราชชนนี ซึ่งเป็นถนนขนาดใหญ่กว่า 12 เลนและถนนเพชรเกษม เป็นถนน
ที่มีการสัญจรไปมาอย่างหนาแน่น ทั้งนี้ก็เนื่องมาจากเป็นถนนที่เชื่อมต่อ ระหว่างพ้ืนที่อยู่อาศัยเข้าสู่
ตัวเมือง อีกทั้งยังครบครันไปด้วยสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ มากมายไม่ว่ าจะเป็นห้างสรรพสินค้า 
โรงพยาบาล โรงเรียน รถไฟฟ้าสถานีบางหว้า   

นอกจากนี้ทางกรุงเทพมหานครได้มีการอนุมัติงบประมาณในการสร้างโครงการรถไฟฟ้า
สายสีน้ าเงินส่วนต่อขยายซึ่งคาดว่าจะ แล้วเสร็จในปี 2564 โดยสถานีทวีวัฒนาจะอยู่บริเวณถนน 
เพชรเกษมตัดกับถนนทวีวัฒนา ซึ่งห่างจากโครงการ 2.2 กิโลเมตร   

จากข้อมูลในเบื้องต้นถนนเลียบคลองทวีวัฒนา จึงเป็นพ้ืนที่ที่มีความน่าสนใจอย่างยิ่งใน
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือสร้างผลิตภัณฑ์ที่ตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค แต่ทั้งนี้
เนื่องจากในปัจจุบันมีการแข่งขันในตลาดอสังหาริมทรัพย์อย่างรุนแรงจากทั้งผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์
รายใหญ่และผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายย่อย การศึกษาความเป็นไปได้ในการท าโครงการอย่าง
ละเอียดถี่ถ้วนไม่ว่าจะเป็น ด้านท าเลที่ตั้ง กฎหมาย รูปแบบผลิตภัณฑ์และราคาขายที่ตรงต่อความ
ต้องการของกลุ่มลูกค้า จึงมีความส าคัญเป็นอย่างยิ่งเพ่ือลดความเสี่ยงของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
และช่วยให้โครงการประสบความส าเร็จในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บนที่ดินย่านคลองทวีวัฒนา  
เขต บางแค กรุงเทพฯ 
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1.2 วัตถุประสงค์การศึกษา 
 

-เพ่ือศึกษาหาประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเหมะสมที่สุดที่จะพัฒนาบนที่ดินแปลงนี้      
โดยศกึษาด้านกายภาพของที่ดิน กฎหมาย การตลาดและการเงิน 

-เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ในการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้ประสบ 
ผลส าเร็จและสามารถใช้ที่ดินได้อย่างเกิดประโยชน์สูงสุด 

 
1.3 ขอบเขตการศึกษา 

-ศึกษาศักยภาพของที่ดินที่จะท าการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ บนเนื้อที่  24-2-8 ไร่ ตั้งอยู่
ติดถนนเลียบคลองทวีวัฒนาต าบล หลักสอง อ าเภอบางแค 

-ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพของที่ดิน ท าเลที่ตั้งและขนาด ในการพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย์  

-ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านกฎหมาย โดยพิจารณากฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา 
โครงการอสังหาริมทรัพย์ เช่น กฎหมายผังเมือง กฎหมายความคุมอาคาร 

-ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด โดยวิเคราะห์อุปสงค์ อุปทาน และวิเคราะห์
คู่แข่ง ทั้งทางตรงและทางอ้อมในบริเวณโดยรอบ 

 
1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

-เพ่ือที่จะสามารถน าเอาที่ดินแปลงนี้ไปพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูง
ที่สุด 

-เพ่ือเป็นการลดความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นจากการพัฒนาอสั งหาริมทรัพย์ท่ามกลาง
เศรษฐกิจทีซ่บเซา 

-เพ่ือเป็นแนวทางและกรณีศึกษาให้กับผู้ที่มีความต้องการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใน
บริเวณข้างเคียง 
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บทที่ 2 
วิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ (Site Analysis) 

 
2.1 การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งโครงการ ( Location Analysis ) 

 
2.1.1 ที่ตั้งโครงการ 

 

 
ภาพที่2. 1ที่ตั้งโครงการ 

 
ที่ตั้งโครงการ ตั้งอยู่ติดถนนเลียบคลองทวีวัฒนา อ าเภอ บางแค ต าบล หลักสอง  โดยมี

คลองทวีวัฒนา (คลองกว้าง 30 เมตร) และที่ดินอีก 1 แปลงคั่นกลางระหว่างที่ดินและถนนเลียบคลอง
ทวีวัฒนา ท าให้ต้องท าสะพานข้ามคลองเพ่ือเข้าสู่โครงการ โดยที่ดินอยู่ห่างจากถนนเลียบคลองทวี -
วัฒนา 230 เมตร โดยมีทางเข้าสู่โครงการ 12 เมตร อยู่กึ่งกลางของที่ดิน ที่ดินโครงการเป็นลักษณะ
สี่เหลี่ยมผืนผ้า ต่อกันจ านวน 2 แปลง โดยมีโฉนด 2 โฉนด มีเนื้อที่รวม 24 ไร่ 2 งาน 8 ตารางวา 
หน้ากว้าง 100 เมตร  ยาว 400 เมตร บริเวณด้านหน้าของที่ตั้งที่ดินมีขนาดของเขตทางกว้าง 20 
เมตร   
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2.1.2 สถานที่ส าคัญที่อยู่ใกล้เคียง 
 

 
ภาพที่2. 2 สถานที่ส าคัญใกล้เคียง 

 
1 TESCO LOTUS ระยะห่างจากโครงการ 1.1 กิโลเมตร 
2 Canale House ระยะห่างจากโครงการ 1.8 กิโลเมตร 
3 โรงพยาบาลราชพิพัฒน์  ระยะห่างจากโครงการ 2.0 กิโลเมตร 
4 โรงพยาบาลวิชัยเวช ระยะห่างจากโครงการ 2.0 กิโลเมตร 
5 โรงเรียนวัดพรหมสุวรรณ ระยะห่างจากโครงการ 2.2 กิโลเมตร 
6 โรงเรียนสารสาสน์ธนบุรี  ระยะห่างจากโครงการ 2.2 กิโลเมตร 
7 โรงพยาบาลราชพิพัฒน์ ระยะห่างจากโครงการ 2.2 กิโลเมตร 
8 โรงเรียนกสิณธรวิทยา ระยะห่างจากโครงการ 2.3 กิโลเมตร 
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9 VICTORY GARDEN COMMALL  ระยะห่างจากโครงการ 2.3 กิโลเมตร 
10 โรงเรียนอัสสัมชัญธนบุรี ระยะห่างจากโครงการ 2.4 กิโลเมตร 
11 อนุบาลเด่นหล้า ระยะห่างจากโครงการ 2.4 กิโลเมตร 
12 โรงเรียนคลองบางแวก ระยะห่างจากโครงการ 2.5 กิโลเมตร 
13 ส านักงานสรรพากร บางแค ระยะห่างจากโครงการ 2.5 กิโลเมตร 
14 มหาวิทยาลัยเอเชียอาคเนย์ ระยะห่างจากโครงการ 4.0 กิโลเมตร 
15 โรงเรียนอ านวยศิลป์  ระยะห่างจากโครงการ 4.2 กิโลเมตร 
16 ตลาดนัดธนบุรีสนามหลวง 2 ระยะห่างจากโครงการ 4.5 กิโลเมตร 
17 โรงพยาบาลเกษมราษฏร์ ระยะห่างจากโครงการ 4.6 กิโลเมตร 
18 โรงเรียนเทคโนโลยี กรุงธนบุรี ระยะห่างจากโครงการ 5.0 กิโลเมตร 
19 THE TRIO AVENUE ระยะห่างจากโครงการ 5.3 กิโลเมตร 
20 BIG C เพชรเกษม ระยะห่างจากโครงการ 5.3 กิโลเมตร 
21 Home Pro ระยะห่างจากโครงการ 5.3 กิโลเมตร 
22 มหาวิทยาลัยกรุงเทพ ธนบุรี ระยะห่างจากโครงการ 6.5 กิโลเมตร 
23 ส านักงานเขตทวีวัฒนา ระยะห่างจากโครงการ 7.4 กิโลเมตร 
24 THE BRIO MALL ระยะห่างจากโครงการ 9.0 กิโลเมตร 
25 พุทธมณฑล ระยะห่างจากโครงการ 9.0 กิโลเมตร 
26 มหาวิทยาลัยมหิดล ระยะห่างจากโครงการ 10.0 กิโลเมตร 
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2.1.3การเข้าถึงโครงการ ( Accessibility ) 
 

 
ภาพที่2. 3 เส้นทางการเข้าสู่โครงการ 

 
1.เส้นสีม่วง เลี้ยวซ้ายเข้าทาง ถนนเลียบคลองทวีวัฒนา จาก ถนนบรมราชชนนี ตรงไป

เป็นระยะทางประมาณ 8.5 กม ใช้เวลาเดินทางประมาณ 12 นาที  หากมาทางบรมราชชนนีขาเข้า
จะต้องเลี้ยวซ้ายไปกลับรถบริเวณถนนพุทธมณฑลสาย 3จากนั้นตรงไประยะทางประมาณ 15 กม   
ใช้เวลาเดินทางประมาณ 20 นาที 

2. เส้นสีเขียว เลี้ยวขวาเข้าทาง ถนนพุทธมณฑลสาย 3 จาก ถนนเพชรเกษมขาออก 
หากมาจากถนนเพชรเกษมขาเข้าให้เลี้ยวซ้ายเข้าทาง ถนนพุทธมณฑลสาย 3  ตรงไปเป็นระยะทาง
ประมาณ 1.8 กม กลับรถบริเวณจุดตัดเส้นถนนเลียบคลองทวีวัฒนากับถนนพุทธมณฑล สาย 3     
ใช้เวลาเดินทางประมาณ 3 นาที  

3.เส้นสีเหลือง เลี้ยวซ้ายเข้าทาง ถนนพุทธมณฑล สาย 3 จาก ถนนบรมราชชนนี ตรงไป
เป็นระยะทางประมาณ 7.8 กม ใช้เวลาเดินทางประมาณ 11 นาที  หากมาทางบรมราชชนนีขาเข้า
จะต้องเลี้ยวซ้ายไปกลับรถบริเวณถนนพุทธมณฑลสาย 3ระยะทางประมาณ 8.6 กม ใช้เวลาเดินทาง
ประมาณ 15 นาที 

4.เส้นสีส้ม เลี้ยวขวาเข้าทาง ถนนเลียบคลองทวีวัฒนา จากถนน เพชรเกษม ระยะทาง
ประมาณ 2.3 กม ใช้เวลาเดินทางประมาณ 4 นาที หากมาทางเพชรเกษมขาออกจะต้องไปกลับรถ
ระยะทาง 450 เมตร ก่อนเลี้ยวซ้ายเข้าสู่ถนนเลียบคลองทวีวัฒนา 
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เส้นทางท่ีสะดวกในการเข้าออกท่ีสุดคือเส้นทาง 2 เข้าทาง ถนนพุทธมณฑล สาย 3 จาก 
ถนน เพชรเกษม ทะลุซอย พุทธมณฑล สาย 3 ซอย 4 เข้าสู่ถนนเลียบคลองทวีวัฒนา 

เนื่องจากทางเข้าถนนเพชรเกษมไม่ต้องไปกลับรถไกลสามารถเลี้ยวเข้าได้เลย อีกทั้งถนน
เพชรเกษมยังเป็นแหล่งชุมชนขนาดใหญ่ และเป็นพ้ืนที่ศูนย์รวมทางเศรษฐกิจ อีกทั้งยังเป็นเส้นทาง
เชื่อมต่อเข้าสู่ CBD (สาทร) ท าให้มีผู้คนสัญจรไปมาจ านวนมาก ประกอบกับถนนที่มีขนาด 10 เลน 
ท าให้การจราจรสะดวก  

อีกเส้นทางคือเส้นทางที่ 4 หากเดินทางมาทางเพชรเกษมฝั่งขาออกต้องไปกลับรถเป็น
ระยะทาง 450 เมตร การจราจรค่อนข้างติดขัดในช่วงเวลาเช้าและเย็น หากมาจากถนนเพชรเกษม  
ขาเข้าสามารถเลี้ยวซ้ายเข้าสู่โครงการ เข้าทางถนนเลียบคลองทวีวัฒนา การเข้าออกทางถนนเลียบ-
คลองทวีวัฒนาสะดวกกว่าเนื่องจากสามารถตรงเข้าสู่โครงการโดยใช้ถนนขนาดใหญ่ (4เลน) ไม่ต้อง
เข้าซอย  
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2.1.4 โครงการอนาคต 
 

 
ภาพที่2. 4 สถานีรถไฟฟ้าอนาคต 

 
ปัจจุบัน : รถไฟฟ้าสายสีน้ าเงินสิ้นสุดสายที่สถานี บางหว้า ระยะห่างจากโครงการ      

12 กิโลเมตร 
2563 : คาดว่าจะแล้วเสร็จในโครงการส่วนต่อขยายมายังสถานีหลักสอง หน้า        

THE MALL บางแค ระยะห่างจากโครงการ 6 กิโลเมตร 
2564 : คาดว่าจะแล้วเสร็จในโครงการส่วนต่อจากสถานีหลักสอง วิ่งตรงไปบนเกาะกลาง

ถนนเพชรเกษม ผ่านแยกทวีวัฒนา ไปสิ้นที่สถานีพุทธมณฑลสาย 4 ระยะห่างจากโครงการ 2.2 
กิโลเมตร โดยจากสถานีรถไฟฟ้าทวีวัฒนา หากเดินทางเข้าสู่โครงการสามารถเข้าโครงการได้ทั้งทาง
ถนนเลียบคลองทวีวัฒนา (หากมาทางขาเข้า สามารถเลี้ยวซ้ายเข้าสู่ถนนทวีวัฒนา ระยะทาง 2.2 กม 
หากมาทางขาออกสามารถกลับรถและเลี้ยวซ้ายเข้าสู่โครงการ) และ ถนนพุทธมณฑลสาย 3 (สามารถ
เลี้ยวขวาเข้าถนนพุทธมณฑลสาย 3 เพื่อเข้าสู่โครงการได้เลย ) 
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2.2 การวิเคราะห์ด้านกายภาพ ( Physical Attribute ) 
2.2.1  ขนาดและรูปร่างที่ดิน 
 

 
ภาพที่2. 5 รูปร่างของแปลงที่ดิน ตามระวางแผนที่กรมท่ีดิน  

 
ที่ดินโครงการเป็นรูปทรงสีเหลี่ยมผืนผ้า  มีความกว้าง 100 เมตร ติดกับถนนยาว       

400 เมตร โดยมีการแบ่งถนน 12 เมตรตามความยาว 400 เมตร ตลอดทั้งแนว โดยมีถนนทางเข้า
กว้าง 12 เมตร ยาว 200 เมตร   
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2.2.2 สภาพที่ดินปัจจุบัน  

 
ภาพที่2. 6 ภาพที่ดินปัจจุบัน  

 

 
ภาพที่2. 7ภาพที่ดินปัจจุบันท าสะพานเข้าสู่โครงการกว้าง 12 เมตร 
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ภาพที่2. 8 ภาพที่ดินปัจจุบันจากมุมบน  

 

 
ภาพที่2. 9 ภาพที่ดินปัจจุบันสะพานของโครงการมณฑล 7  

 
ปัจจุบันที่ดินแปลงนี้เป็นสวนผัก โดยเจ้าของได้ปล่อยให้ชาวสวนท าสวน ปลูกพืชผัก

ล้มลุก โดยจะท าเป็นคันสวน มีสัญญาเช่าเป็นระยะเวลา 1 ปี ต้องถมต้องถมดินสูง 2 เมตรจาก     
แนวระดับเดิม ทางเข้าสู่โครงการหากจะเข้าโครงการ ณ ปัจจุบันจะต้องเข้าทางสะพานหมู่บ้าน   
เพชรมณฑล 7 ซึ่งเป็นสะพานกว้าง 6 เมตร และเลี้ยวซ้ายเป็นระยะทาง 100 เมตร ก่อนเข้าสู่
โครงการ หรือเข้าทางซอยหมู่บ้านเศรษฐกิจ ซึ่งเป็น ถนน 2 เลน กว้าง 12 เมตร โดยจะต้องผ่านที่ดิน
ข้างเคียงเพ่ือเข้าสู่พ้ืนที่โครงการ  
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2.2.3 อาณาเขตที่ดิน  

 
ภาพที่2. 10 อาณาเขตที่ดินติดกับ 

 
ทิศเหนือ   : พ้ืนที่สวนผัก 
ทิศใต้  :  บ้านเรือน 
ทิศตะวันออก : โครงการโมโนทาวน์โฮม 
ทิศตะวันตก   : พ้ืนที่สวนผัก 

 
2.2.4 เอกสารสิทธิ์และการประเมินราคา 
ที่ดินโครงการประกอบด้วยเอกสารโฉนดที่ดิน (น.ส. 4 จ.) จ านวน 2 แปลง ปราศจาก

ภาระผูกพัน 
โฉนดที่ 1 เนื้อที่ 12 ไร่ 1 งาน 4 ตารางวา ราคาประเมิน 5,500 บาท รวมเป็นเงิน 

27,000,000 บาท 
โฉนดที่2 เนื้อที่ 12 ไร่ 1 งาน 4 ตารางวา ราคาประเมิน  6,500 บาท รวมเป็นเงิน 

32,000,000 บาท 
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ภาพที่2. 11 ที่ดินข้างเคียงที่ตั้งราคาขาย 

 
ตารางที่ 2. 1เปรียบเทียบราคาที่ดินข้างเคียง 

  ที่ดินที่จะพัฒนา A B C 

เนื้อท่ีดิน (ไร่) 24 10 100 ตร.ว. 28 

ระยะห่างจากถนน ห่างจากถนน 230 ม. ติดถนนใหญ ่ ติดถนนใหญ่ ติดถนนใหญ ่

หน้ากว้าง (เมตร) 100 80 10 55 

การถมดิน ต่ ากว่าถนน  2 เมตร ต่ ากว่าถนน 1 เมตร ต่ ากว่าถนน 1 เมตร ต่ ากว่าถนน 1 เมตร 

ผังสี เหลือง เขียว ขาวคาดเขียว เขียว 

ความกว้างเขตทาง 20 20 20 20 

ความเจริญ ปานกลาง มาก ปานกลาง มาก 

รูปทรงที่ดิน 

    

ความสะดวกใน
การคมนาคม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

ราคา(ล้าน/ไร่) 10 12 16 9 

สรุป เมื่อเปรียบเทียบกับราคาที่ดินข้างเคียงราคาที่ดินโครงการควรอยู่ที่ไร่ละ 10 ล้าน
บาท มีราคาต่ ากว่าที่ดิน A เพราะแปลงที่ดินโครงการห่างจากถนนหลัก 200 เมตร อีกทั้งมีคลอง
คั่นกลางระหว่างถนนกับที่ดินโครงการ แต่แปลงที่ดินโครงการมีความได้เปรียบคืออยู่ในพ้ืนที่สีเหลือง 
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2.3สรุปผลการวิเคราะห์ความเหมาะสมของท าเลที่ดินกับโครงการที่จะพัฒนา 
 
ตารางที่ 2.2 สรุปผลการวิเคราะห์ความเหมาะสมของท าเลที่ดินกับโครงการท่ีจะพัฒนา 

  ท าเลและกายภาพ หมายเหตุ 

บ้านเดี่ยว / 
ขนาดที่ดินเหมาะสม ท าเลเหมาะแก่
การเป็นที่พักอาศัย 

บ้านแฝด / 
ขนาดที่ดินเหมาะสม ท าเลเหมาะแก่
การเป็นที่พักอาศัย 

ทาวน์โฮม / 
ขนาดที่ดินเหมาะสม ท าเลเหมาะแก่
การเป็นที่พักอาศัย 

อาคารพาณิชย์ x 
ท าเลไม่ติดหน้าถนนใหม่ และไม่ได้
อยู่ในย่านธุรกิจ 

อาคารชุดพักอาศัย x 
ที่ดินมีขนาดใหญ่ ราคาไม่ได้สูงมาก
ไม่เหมาะกับการท าอาคารสูง 

อพาร์ตเม้นต์ x 
ที่ดินมีขนาดใหญ่ ราคาไม่ได้สูงมาก
ไม่เหมาะกับการท าอาคารสูง 

โรงแรม/รีสอร์ท x 
ท าเลไม่เหมาะสมเนื่องจากไม่ได้อยู่ใน
ย่านธุรกิจหรือแหล่งท่องเที่ยว 

ศูนย์การค้า x 
ท าเลไม่เหมาะสมเนื่องจากไม่ได้อยู่ใน
ย่านธุรกิจหรือแหล่งท่องเที่ยว 
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บทที่ 3 
การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย( Legal Attribute ) 

 
กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับโครงการที่ต้องศึกษา ได้แก่ 
• พระราชบัญญัติผังเมือง 
• พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
• พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
 
3.1  พระราชบัญญัติผังเมือง 

 
ภาพที่ 3. 1 ผังสีที่ตั้งโครงการ 

 
ที่ดินโครงการอยู่ในพ้ืนที่สีเหลือง ที่ดินประเภท ย. 3  มีวัตถุประสงค์เพ่ือด ารงรักษาการ

อยู่อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมดีในบริเวณชานเมือง 
ที่ดินขนาด 9600 ตร.วา ตั้งอยู่ในพ้ืนที่สีเหลือง ย.3 ( FAR  สร้างได้ 2.5 : 1 ,         

OSR ร้อยละ 12.5) การใช้ประโยชน์ที่ดินสามารถสร้างอาคารได้ 96,000 ตร.ม.โดยจะต้องมีพ้ืนที่ว่าง 
12,000ตร.ม. 
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ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้ 
1.โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม เว้นแต่ 
- โรงแรมที่มีจ านวนห้องพักไม่เกิน 50 ห้อง ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง 

ไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 

-โรงแรมที่มีจ านวนห้องพักเกิน 50ห้อง แต่ไม่เกิน 80ห้อง ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ 
ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ 
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

2.การอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีพ้ืนที่อาคารรวมเกิน 1,000 ตารางเมตร 
เว้นแต่การอยู่อาศัยที่มีพ้ืนที่อาคารรวมเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตรที่ตั้งอยู่
ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

3.การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 300 ตารางเมตร เว้นแต่ 
-การประกอบพาณิชยกรรมประเภทห้องแถวหรือตึกแถว ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มี

ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

-การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 300 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 500 
ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 
500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

-การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 
ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 
500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
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3.2 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
 

3.2.1ค านิยาม 
“แนวถนน” หมายความว่า เขตถนนและทางเดินที่ก าหนดไว้ให้เป็นทางสาธารณะ 
“บ้านแฝด” หมายความว่า อาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยก่อสร้างติดต่อกันสองบ้าน มีผนัง

ร่วมแบ่งอาคารเป็นบ้าน มีที่ว่างระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับอาคารด้านหน้าด้านหลัง และด้านข้าง
ของแต่ละบ้าน และมีทางเข้าออกของแต่ละบ้านแยกจากกันเป็นสัดส่วน 

“ปากทางเข้าออกของรถ” หมายความว่า ส่วนของทางส าหรับรถเข้าออกที่เชื่อมกับเขต
ทางสาธารณะ 

3.2.2ลักษณะต่างๆ ของอาคาร 
-อาคารที่มิได้ก่อสร้างด้วยวัสดุถาวรหรือวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ ให้ก่อสร้างได้ไม่เกิน 2 

ชั้น 
-บ้านแฝดต้องมีบันได ผนังและโครงสร้างหลัก ประกอบด้วยวัสดุถาวรหรือ วัสดุทนไฟ

เป็นส่วนใหญ่ 
-วัสดุมุงหลังคาให้ท าด้วยวัสดุทนไฟ เว้นแต่อาคารซึ่งตั้งอยู่ห่างอาคารอ่ืนหรือทาง

สาธารณะเกิน 20 เมตร จะใช้วัสดุไม่ทนไฟก็ได้ 
-บันไดต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร ช่วงหนึ่งสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกตั้งสูงไม่

เกิน 20 เซนติเมตร ลูกนอนไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร และต้องมีพ้ืนหน้าบันไดมีความกว้างและยาว
ไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได บันไดที่สูงเกิน 3 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 3 เมตร หรือน้อย
กว่านั้น และชานพักบันไดต้อง มีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได ระยะดิ่งจาก
ขั้นบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต่ าสุดของอาคารที่อยู่เหนือขึ้นไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 1.90เมตร 

3.2.3แนวอาคารและระยะต่างๆ 
อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีที่ว่างตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้ อาคารอยู่อาศัย       

ต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนที่ที่ดิน 
บ้านพักอาศัยที่มีพ้ืนที่ไม่เกิน 300ตารางเมตร ให้ผนังด้านที่ไม่มีช่องเปิดสามารถสร้าง

ห่างเขตที่ดินได้น้อยกว่า 1 เมตร ถ้าห่างเขตที่ดินน้อยกว่า 50 เซนติเมตร ต้องได้รับความยินยอมเป็น
หนังสือจากเจ้าของที่ดินด้านนั้นด้วย 
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3.2.4.ห้องน้ า 
ห้องส้วมและห้องอาบน้ าที่แยกกัน ต้องมีขนาดของพ้ืนที่ห้องแต่ละห้องไม่น้อยกว่า 0.9

ตารางเมตร และมีความกว้างไม่น้อยกว่า 0.9 เมตร ถ้าห้องส้วมและห้องอาบน้ ารวมอยู่ในห้องเดียวกัน
ต้องมีพ้ืนที่ภายในไม่น้อยกว่า 1.50 ตารางเมตร 

ห้องส้วมและห้องอาบน้ า ต้องมีช่องระบายอากาศไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนที่ห้อง
หรือมีพัดลมระบายอากาศได้เพียงพอ ระยะดิ่งระหว่างพ้ืนห้องถึงเพดานยอดฝา หรือผนังตอนต่ าสุดไม่
น้อยกว่า 2 เมตร 

3.2.5สะพาน 
สะพานส าหรับรถยนต์ ต้องมีทางวิ่งกว้างไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร และทางเท้าสองข้าง

กว้างข้างละไม่น้อยกว่า 0.5เมตร โดยมีส่วนลาดชันไม่เกิน 10ใน 100 และมีราวสะพานที่มั่นคง
แข็งแรงยาวตลอดตัวสะพานสองข้างด้วย 

3.2.6อาคารจอดรถ ที่จอดรถ ที่กลับรถและทางเข้าออกของรถ 
ทางเข้าออกของรถ ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็นการเดินรถทางเดียว

ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 3.50 เมตรแนวศูนย์กลางปากทางเข้าออกของรถ ต้องไม่อยู่ในที่ที่เป็นทางร่วม
ทางแยกและจะต้องอยู่ห่างจากจุดเริ่มต้นโค้งหรือหักมุมของขอบทางแยกสาธารณะมีระยะไม่น้อยกว่า 
20 เมตร 

แนวศูนย์กลางปากทางเข้าออกของรถ ต้องไม่อยู่บนเชิงลาดสะพานและต้องอยู่ห่างจาก
จุดสุดเชิงลาดสะพานมีระยะไม่น้อยกว่า 50 เมตร  
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3.3 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
 

“การจัดสรรที่ดิน” หมายความว่า การจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่
สิบแปลงขึ้นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มีพ้ืนที่
ติดต่อกัน โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการ
ดังกล่าวที่ได้มีการแบ่งที่ดินเป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึงสิบแปลงและต่อมาได้แบ่งที่ดินแปลงเดิมเพ่ิมเติม
ภายในสามปีเมื่อรวมกันแล้วมีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปด้วย 
 

3.3.1การจัดสรรที่ดินเพื่อการจ าหน่ายเฉพาะที่ดิน หรือที่ดินพร้อมอาคารประเภท 
บ้านเดี่ยว ที่ดินแปลงย่อยต้องมีขนาดความกว้าง หรือ ความยาวไม่ต่ ากว่า 12 เมตร และ

มีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 50 ตารางวา หากความกว้างหรือความยาวไม่ได้ขนาดดังกล่าว ต้องมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า
60 ตารางวา 

บ้านแฝด ที่ดินแต่ละแปลงต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 9 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า     
35 ตารางวา 

3.3.2ข้อก าหนดเพื่อประโยชน์เกี่ยวกับการคมนาคม การจราจร และความปลอดภัย 
ที่ดินแปลงย่อยในโครงการทุกแปลงต้องติดถนนที่ใช้เป็นสาธารณูปโภคส าหรับเป็น

ทางเข้าออกของรถยนต์ โดยมีความกว้างของหน้าแปลงต้องไม่ต่ ากว่า 4  เมตร 
ขนาดของถนนที่ต้องจัดให้มีการจัดสรรที่ดินแต่ละโครงการมีข้อก าหนดดังนี้ 
1.ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ต่ ากว่า 19 ไร่ 

ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 9 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจร ไม่ต่ ากว่า 6 เมตร 
2.ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 100-299 แปลงหรือเนื้อท่ี 19-50 ไร่ 

ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 12 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ ากว่า 8 เมตร 
3.ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 300-499 แปลง หรือเนื้อที่เกินกว่า 

50 ไร่ แต่ไม่เกิน 100 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 12 เมตร โดยมีความกว้างของผิว
จราจรไม่ต่ ากว่า 12 เมตร 

4.ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 500 แปลงขึ้นไป หรือมากกว่า     
100 ไร่ขึ้นไป ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 18 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ า
กว่า 13 เมตร มีเกาะกลางถนนกว้างไม่น้อยกว่า 1 เมตร และมีทางเท้ากว้างข้างละ 2 เมตร 

โครงการจัดสรรที่ดินถนนหน้าโครงการต้องมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ ากว่า 5 เมตร 
หรือเขตทางไม่ต่ ากว่า 6 เมตร และผิวจราจรต้องไม่ต่ ากว่า5 เมตร 
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3.3.3 สะพาน สะพานท่อ และท่อลอด 
ถนนที่ตัดผ่านคลองสาธารณประโยชน์ที่มีความกว้างเกิน 10 เมตรขึ้นไป จะต้องท าเป็น

สะพานตามแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตจากกรุงเทพมหานครทั้งนี้  ให้มีขนาดผิวจราจรของ
สะพาน สะพานท่อ และท่อลอดไม่น้อยกว่าผิวจราจรของถนนที่ต่อเชื่อมกับสะพาน สะพานท่อ และ
ท่อลอด 

3.3.4.สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา 
ให้กันพ้ืนที่ไว้เพ่ือจัดท าสวน สนามเด็กเล่น และหรือสนามกีฬา โดยค านวณจากพ้ืนที่จัด

จ าหน่ายไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 และมีระยะแต่ละด้านไม่ต่ ากว่า 10 เมตร และไม่ให้แบ่งแยกออกเป็น
แปลงย่อยหลายแห่ง เว้นแต่เป็นการกันพ้ืนที่แต่ละแห่งไว้ไม่ต่ ากว่า 1 ไร่  
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3.4 สรุปแนวทางกฎหมายที่น ามาใช้กับโครงการ 
 

3.4.1พระราชบัญญัติผังเมือง 
จากการวิเคราะห์ พระราชบัญญัติผังเมือง สรุปได้ว่า โครงการตั้งอยู่ในพ้ืนที่สีเหลือง 

ย 3 มีวัตถุประสงค์เพ่ือด ารงรักษาการอยู่อาศัย สามารถสร้างที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด 
บ้านแถว  

1.อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินไม่เกิน 2.5: 1  
2.อัตราส่วนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารไม่น้อยกว่า 12.5% 

 
ค่า FAR 2.5  โครงการมีพ้ืนที่ 38,400 ตารางเมตร( 24 ไร่) สามารถสร้างสิ่งปลูกสร้างได้

สูงสุด 96,000 ตารางเมตร 
OSR 12.5  ปลูกสร้างได้สูงสุด96,0000 ตารางเมตร จะต้องมีพ้ืนที่ว่าง 12,127 ตาราง

เมตร  
3.4.2พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
อาคารอยู่อาศัย 
-ต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนที่ที่ดิน 
-ห้องนอนต้องมีพ้ืนที่ไม่ต่ ากว่า 8 ตร.ม. กว้างไม่ต่ ากว่า 2.5 เมตร 
- ต้องมีห้องน้ า ห้องอาบน้ าอย่างต่ า 1 ห้อง เนื้อท่ีไม่ต่ ากว่า 0.9 ตารางเมตร 
-มีช่องระบายอากาศไม่ต่ ากว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนที่ห้อง  
-ห้องน้ าต้องกว้างไม่ต่ ากว่า 1.5 ตารางเมตร  
-ระเบียงกว้างอย่างน้อย 1 เมตร 
-ระยะดิ่งจากพ้ืนถึงฝ้าไม่ต่ ากว่า 2.20 เมตร 
-ครัวต้องสร้างนอกตัวอาคารถ้าไม่ได้สร้างจากวัสดุไวไฟ 
-บันไดต้องกว้างไม่น้อย กว่า 90 เซนติเมตร โดยลูกตั้งขนาด 20 เซนติเมตร   

ลูกนอน 22 เซนติเมตร  
-ทางเข้าออกโครงการสามารถท าได้เนื่องจากไม่ได้อยู่ติดสะพาน หรือทางแยก 
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3.4.3 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ้ืนที่โครงการเป็นขนาดกลาง จ านวนแปลงย่อยเพ่ือจัดจ าหน่ายตั้งแต่ 100 -499 แปลง 

หรือ เนื้อท่ีทั้งโครงการ 19-100 ไร่ 
บ้านเดียว  
แปลงย่อยต้องมีขนาดความกว้าง หรือ ความยาวไม่ต่ ากว่า 12 เมตร  และ                  

มีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 50 ตารางวา 
บ้านแฝด  
แปลงต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 9 เมตร และมีเนื้อท่ีไม่ต่ ากว่า 35 ตารางวา   

บ้านแฝดต้องมีที่ว่างด้านหน้าและด้านหลังระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนังอาคารกว้างไม่น้อย
กว่า 3 เมตรและ 2 เมตรตามล าดับ และมีที่ว่างด้านข้างกว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

ทาวน์โฮม 
แปลงต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า  4 เมตร และมีเนื้อท่ีไม่ต่ ากว่า 16 ตารางวา   

ทาวน์โฮมต้องมีท่ีว่างด้านหน้าและด้านหลังไม่น้อยกว่า 3 เมตรและ 2 เมตรตามล าดับ  
ถนน 
จ านวนแปลงย่อยของโครงการอยู่ระหว่าง 100-299 แปลง ดังนั้นที่ดินแปลงย่อยใน

โครงการทุกแปลงต้องติดถนน โดยมีความกว้างของหน้าแปลงต้องไม่ต่ ากว่า 4 เมตร ถนนภายใน
โครงการ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 12 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ ากว่า    
8 เมตร ต้องจัดให้มีทางเดินและทางเท้ามีความกว้างทางเดินและทางเท้าสุทธิไม่ต่ ากว่า 60 เซนติเมตร 
ตลอดความยาวของถนนโดยไม่มีสิ่งกีดขวาง ทางเท้าต้องเป็นคันหินสูงระหว่าง 12ถึง 15 เซนติเมตร 

สะพาน 
เนื่องจากคลองระหว่างถนนสาธารณะมีความกว้าง 30 เมตร และต้องท าถนนเชื่อมต่อ

เข้าสู่โครงการ ขอบเขตทางไม่ต่ ากว่า 12 เมตร ดั้งนั้นจึงต้องสร้างสะพานที่มีความกว้าง 12 เมตร  
โดยมีขอบทางเท้า 60 เซนติเมตร 
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3.5 ตารางสรุปวิเคราะห์ด้านกฎหมาย 
 

ตารางที่ 3. 1 ตารางสรุปวิเคราะห์ด้านกฎหมาย 

  กฎหมาย หมายเหตุ 

บ้านเดี่ยว / 
 

ที่ดินบ้านแปลงย่อยต้องมีขนาดความกว้าง หรือ ความยาวไม่ต่ า
กว่า 12 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 50 ตารางวาต้องมีพ้ืนที่ว่าง 
30 % 

บ้านแฝด /  ที่ดินบ้านแฝดแปลงต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 9 เมตร และมี
เนื้อท่ีไม่ต่ ากว่า 35 ตารางวา  เว้นด้านหน้า 3 เมตร หลัง 2 เมตร 
ข้าง 1 เมตร ต้องมีพ้ืนที่ว่าง 30 % 

ทาวน์โฮม / ที่ดินทาวน์โฮมแปลงต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 4 เมตร และมี
เนื้อท่ีไม่ต่ ากว่า 16 ตารางวา  เว้นด้านหน้า 3 เมตร หลัง 2 เมตร 

อาคารพาณิชย์ x ก าหนดพ้ืนที่พาณิชยกรรมไม่เกิน 1000 ตารางเมตร 
ไม่เหมาะสมกับพ้ืนที่โครงการเนื่องจากพ้ืนที่โครงการมีขนาดใหญ่ 

อาคารชุดพักอาศัย x 
 

ก าหนดพ้ืนที่อยู่อาศัยประเภทอาคารที่อยู่อาศัยรวมไม่เกิน 2000 
ตารางเมตร ไม่เหมาะสมกับพ้ืนที่โครงการเนื่องจากพ้ืนที่โครงการ
มีขนาดใหญ่ 

อพาร์ตเม้นต์ x 
 

ก าหนดพ้ืนที่อยู่อาศัยประเภทอาคารที่อยู่อาศัยรวมไม่เกิน 2000 
ตารางเมตร ไม่เหมาะสมกับพ้ืนที่โครงการเนื่องจากพ้ืนที่โครงการ
มีขนาดใหญ่ 

โรงแรม/รีสอร์ท x 
 

ก าหนดโรงแรมไม่เกิน 50 ห้อง ไม่เหมาะสมกับพ้ืนที่โครงการ
เนื่องจากพ้ืนที่โครงการมีขนาดใหญ่ 

ศูนย์การค้า x พ้ืนที่ไม่เกิน 1000 ตารางเมตร ไม่เหมาะสมกับพ้ืนที่โครงการ
เนื่องจากพ้ืนที่โครงการมีขนาดใหญ่ 
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บทที่  4 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด (Market Analsis) 

 
4.1 ภาพรวมจังหวัดกรุงเทพ 

 
  ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

ภาพที่ 4. 1 จ านวนประชากร จังหวัดกรุงเทพ 
 

จากส านักสถิติแห่งชาติ จ านวนประชากรของจังหวัด กรุงเทพ มีจ านวนประชากรขึ้นลง 
แตกต่างกันไปในแต่ละปี มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 5,690,000 คน  โดยในช่วง ปี 2555 -2559 มีจ านวน
ประชากรเพ่ิมข้ึนเฉลี่ย 0.2 %  

 
  ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

ภาพที่ 4. 2ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด   (GPP) 
 

จากส านักสถิติแห่งชาติ ระหว่างปี 2547-2558 ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด (GPP) มีอัตรา
การเพ่ิมสูงขึ้นในทุกๆ ปี มีแนวโน้มสูงขึ้นเฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 6.11 % โดยในปี 2558 มีผลิตภัณฑ์มวลรวม
จังหวัด อยู่ที่  4,175,275 ล้านบาท 
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ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ 
ภาพที่ 4. 3 ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด ต่อคน  (GPP PER CAPITA) 

 
จากส านักสถิติแห่งชาติ ระหว่างปี 2547-2559 ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด ต่อคน  (GPP 

per capita) ของคนกรุงเทพมีอัตราการเพ่ิมสูงขึ้นในทุกๆ ปี มีแนวโน้มสูงขึ้นเฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 3.89 % 
โดยในปี 2558 มีผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดต่อคน  อยู่ที่  479,687 บาท 

 
  ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

ภาพที่ 4. 4 รายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน 
 

จากส านักสถิติแห่งชาติ ระหว่างปี 2539-2558 สะท้อนให้เห็นว่า รายได้เฉลี่ยต่อ
ครัวเรือนมีอัตราการเพ่ิมสูงขึ้นในทุกๆ ปี มีแนวโน้มสูงขึ้นเฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 5.58 % โดยในปี 2558        
มีรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนอยู่ที่  52,191 บาท 
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  ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

ภาพที่ 4. 5 รายได้/ค่าใช้จ่ายเฉลี่ยต่อครัวเรือน 
 

จากส านักสถิติแห่งชาติ ปี 2539-2558 สะท้อนให้เห็นว่า รายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนมี
อัตราการเพ่ิมสูงขึ้นในทุกๆ ปี มีแนวโน้มสูงขึ้นเฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 9 % โดยในปี 2558 มีรายได้เฉลี่ยต่อ
ครัวเรือนอยู่ที ่ 52,191 บาท เช่นเดียวกันกับ ค่าใช้จ่ายเฉลี่ยต่อครัวเรือนมีอัตราการเพ่ิมสูงขึ้นในทุกๆ 
ปี มีแนวโน้มสูงขึ้นเฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 8.6 % โดยในปี 2556 มีค่าใช้จ่ายเฉลี่ยต่อครัวเรือนอยู่ที่        
38,024 บาท หากเปรียบเทียบสัดส่วนจะพบว่า ค่าใช้จ่าย/รายได ้อยู่ที่ 72 % 

 
  ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ  

ภาพที่ 4. 6 หนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือน 
 

จากส านักสถิติแห่งชาติ ปี2539-25588 สะท้อนให้เห็นว่า  จ านวนหนี้สินต่อครัวเรือนมี
อัตราการเพ่ิมสูงขึ้นในทุกๆ ปี มีแนวโน้มสูงขึ้นเฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 9 % โดยในปี 2558 มีหนี้สินฉลี่ยต่อ
ครัวเรือนอยู่ที่  293,456 บาท และยังพบว่าในปี 2558 มีสัดส่วนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือน เป็น  5.6 
เท่าของรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน 
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4.2 อัตราดอกเบี้ยเงินให้กู้ยืม 
 

 
  ที่มา ธนาคารแห่งประเทศไทย พ.ศ.2558 

ภาพที่ 4. 7 อัตราดอกเบี้ยส าหรับลูกค้ารายใหญ่ (MLR)  
 

 
  ที่มา ธนาคารแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2558 

ภาพที่ 4. 8 อัตราดอกเบี้ยส าหรับลูกค้ารายย่อย(MRR) 
 

MLR (ดอกเบี้ยเงินกู้ลูกหนี้รายใหญ่ชั้นดี ) Max 6.8% Min 6.5% 
MRR(ดอกเบี้ยเงินกู้ลูกหนี้ชั้นดี) Max 7.9% Min 7.8 % 
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4.3ค านวณหาวงเงินกู้ที่สามารถกู้ได้ ในปี2558 
 

 
ภาพที่ 4. 9 ค านวณหาวงเงินกู้ที่สามารถกู้ได้ ในปี2558 

 
จากการค านวณหาวงเงินกู้ที่สามารถกู้ได้ โดยค านวณรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนพบว่าใน 

ประชากรมีรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนอยู่ที่  52,191 บาท  เมื่อน ามาค านวณโดยใช้ดอกเบี้ย 9 %  
ระยะเวลาการกู้ 30 ปี จะได้วงเงินในการกู้อยู่ที่ 3,302,873 บาท หากวางเงินดาวน์ 10 % คิดเป็นเงิน 
330,287 บาท ดังนั้นเราควรที่จะสร้างที่อยู่อาศัยให้อยู่ในระดับราคา  3,633,160 บาท 
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4.4การวิเคราะห์อุปสงค์ 
 

 
ภาพที่ 4. 10 แขวงที่อยู่ในระยะโครงการ รัศมี 5 กิโลเมตร  

 
กลุ่มลูกค้าที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียง ในระยะไม่เกิน 10 กิโลเมตร ประกอบไปด้วย ผู้ที่

อาศัยอยู่ในเขตบางแค และเขต ทวีวัฒนา โดยแบ่งย่อยได้ 6 แขวง คือ แขวงศาลาธรรมสพน์ แขวงทวี
วัฒนา  แขวง บางไผ่ แขวง บางแคเหนือ แขวง หลักสอง แขวง บางแค  
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ตารางที่ 4. 1 จ านวนประชากรในเขตต่างๆโดยรอบ 

จังหวัด/อ าเภอ/
ต าบล 

ประชากร สัดส่วน
ประชากร 

จ านวน
ครัวเรือน 

สัดส่วนจ านวน
ครัวเรือน 

จ านวนประชากร
ต่อครัวเรือน 

จังหวักรุงเทพ 5,692,284 100% 2,672,423 100% 2.1 
ท้องถิ่นเขตทวีวัฒนา 77,121 1% 31,337 1% 2.5 

แขวงทวีวัฒนา 22,407 29% 8,077 26% 2.8 

แขวงศาลาธรรมสพน์ 54,714 71% 23,260 74% 2.4 
ท้องถิ่นเขตบางแค 191,966 3% 79,524 3% 2.4 

แขวงบางแค 39,242 20% 21,436 27% 1.8 
แขวงบางแคเหนือ 60,932 32% 22,908 29% 2.7 

แขวงบางไผ่ 40,392 21% 13,590 17% 3.0 

แขวงหลักสอง 51,400 27% 21,590 27% 2.4 
ที่มา กรมการปกครอง ส านักการทะเบียนปี2558 

 
จากข้อมูลในตารางพบว่า จ านวนประชากรในเขตทวีวัฒนามีทั้งหมด  77,121 คน     

คิดเป็น 1 % ของจ านวนประชากรทั่วทั้งกรุงเทพ มีจ านวนครัวเรือน 31,337 ครัวเรือน           
จ านวนประชากรในเขตบางแคมีทั้งหมด 191,966 คน   คิดเป็น 3 % ของจ านวนประชากรทั่วทั้ง
กรุงเทพ   มีจ านวนครัวเรือน 79,524ครัวเรือน 

 
 
 
 
 



31 
 

 
 

 
  ที่มา กรมการปกครอง ส านักการทะเบียน 

ภาพที่ 4. 11 ขนาดครัวเรือน 
 

จากข้อมูลพบว่าขนาดครัวเรื่อนของคนกรุงเทพ มีแนวโน้มลดลง 4.36 % ซึ่งในปี 2557 
มีขนาดครัวเรือนอยู่ที่ 2.4 คน จากข้อมูลนี้ท าให้เห็นว่าการที่เราจะสร้างที่พักอาศัยควรที่จะท าให้มี
ขนาดเล็กลงเนื่องจากขนาดครัวเรือนที่ปรับลดลง อีกทั้งยังมีค่าใช้จ่ายที่สูงเพ่ิมขึ้นทุกปี ถึงแม้จะมี
รายได้เพ่ิมมากข้ึนก็ตาม 

 

 
  ที่มา กรมการปกครอง ส านักการทะเบียน 

ภาพที่ 4. 12 จ านวนครัวเรือน เขตบางแค และ เขตทวีวัฒนา 
 

จากข้อมูลพบว่า จ านวนประชากรในเขตกลุ่มลูกค้าเป้าหมายมีอัตราการจ านวนครัวเรือน
เพ่ิมสูงขึ้น โดยจ านวนครัวเรือนเขต บางแค มีอัตราการเพ่ิมขึ้น 2..4 % และ จ านวนครัวเรือนเขต   
ทวีวัฒนา มีอัตราการเพ่ิมข้ึน 2.68 % 
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ตารางที่ 4. 2 จ านวนการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย 

 
ที่มา ศูนย์วิจัยอสังหาริมทรัพย์ REIC 

 
จากข้อมูลพบว่า การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในปี 2557 จังหวัดกรุงเทพ มีการโอน

ทั้งหมด 103,032 โดยแบ่งเป็นโอนจากนิติบุคคล 69,922 โอนโดยบุคคลธรรมดา 33,110 ในที่นี้จะ
ก าหนดให้การโอนนิติบุคคล แสดงถึงการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยใหม่ที่ซื้อจากโครงการบ้านจัดสรร 

 
ตารางที่ 4. 3 ข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ (นิติบุคคล) 

ข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ (นิติบุคคล) 2553 2554 2555 2556 2557 

กรุงเทพมหานคร  76,284 60,943 63,790 70,459 69,922 

อาคารชุด/Condominiums 46,919 37,289 38,397 44,118 42,099 

บ้านเดี่ยว/Detached Houses 9,334 7,496 7,928 8,450 9,173 

ทาวน์โฮม/Townhouses  14,624 12,161 13,326 14,314 14,554 

บ้านแฝด/Duplexes 1,957 1,370 1,280 1,184 1,560 

อาคารพาณิชย์/Shophouses 3,261 2,510 2,606 2,677 2,536 

  ที่มา ศูนย์วิจัยอสังหาริมทรัพย์ REIC 
 

จากข้อมูลข้างต้นพบว่า  การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย(นิติบุคล) ตั้งแต่ปี 2553-2557    
มีการเพ่ิมขึ้นและลดลงแตกต่างกันในแต่ละปี โดยอาคารชุดมีการโอนกรรมสิทธิ์มากที่สุดค่าเฉลี่ย 
68279.683 โดยเป็นอาคารชุดมากที่สุด อยู่ที่ 41765 และบ้านแฝดน้อยที่สุดอยู่ที่ 1470  แต่จะเห็น
ได้ว่า จากปี 2556-2557 บ้านแฝดมีการโอนกรรมสิทธิ์มากขึ้นถึง 32% บ้านแฝดจึงเป็นอีกตัวเลือก
หนึ่งที่มีความน่าสนใจ  

จ ำนวนกำรโอนกรรมสิทธ์ิที่

อยู่อำศัย

2557 นิติบุคล บุคคลธรรมดำ สัดส่วน

นิติ/ทัง้หมด

กรุงเทพ 103,032 69,922 33,110 68%

อำคำรชุด/Condominiums 53,144 42,099 11,045 79%

บ้ำนเด่ียว 17,057 9,173 7,884 54%

ทำวน์เฮ้ำส์ 22,525 14,554 7,971 65%

บ้ำนแฝด 2,076 1,560 516 75%

อำคำรพำณิชย์ 8,230 2,536 5,694 31%
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4.5 การวิเคราะห์อุปทาน 
 
ข้อมูลที่อยู่อาศัยที่จดทะเบียนใหม่รายปี 

ตารางที่ 4. 4 ข้อมูลที่อยู่อาศัยที่จดทะเบียนใหม่รายปี 

ข้อมูลที่อยู่อาศัยจดทะเทียนใหม่ 2553 2554 2555 2556 2557 

กรุงเทพมหานคร 67,272 50,955 64,289 79,128 70,404 

อาคารชุด 45,738 26,080 39,448 50,852 41,296 

บ้านเดี่ยว 14,433 14,862 14,486 13,667 13,583 

ทาวน์โฮม  5,052 7,362 6,733 8,704 9,359 

บ้านแฝด 812 885 668 968 1,518 

อาคารพาณิชย์ 1,237 1,766 2,954 4,937 4,648 

ที่มา ศูนย์วิจัยอสังหาริมทรัพย์ REIC 
 

จากข้อมูลข้างต้นพบว่า  ข้อมูลที่อยู่อาศัยจดทะเทียนใหม่ ตั้งแต่ปี 2554-2557  เพ่ิมขึ้น 
15 %  โดยเป็นอาคารชุดมากที่สุด อยู่ที่ 40,682.80  และบ้านแฝดน้อยที่สุดอยู่ที่   970.20   แต่จะ
เห็นได้ว่า จากปี 2556-2557 บ้านแฝดมีการโอนกรรมสิทธิ์มากขึ้นถึง 57% บ้านแฝดจึงเป็นอีก
ตัวเลือกหนึ่งที่มีความน่าสนใจ  
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4.6 สรุปการวิเคราะห์อุปสงค์ อุปทาน 
 

จากข้อมูลข้างต้นพบว่าข้อมูลจ านวนการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยและข้อมูลที่อยู่อาศัย
จดทะเทียนใหม่ แสดงให้เห็นถึงอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับความสนใจ3ล าดับดังนี้  

1.ทาวน์โฮม/Townhouses  
2.อาคารชุด/Condominiums  
3.บ้านแฝด/Duplexes  
ส่วนอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับความนิยมน้อยที่สุดคือ บ้านเดี่ยว  
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4.7 การวิเคราะห์คู่แข่ง 
 
ตลาดทาวน์โฮม 

ตารางที่ 4. 5 รายละเอียดคู่แข่งทาวน์โฮม 

ชื่อโครงการ  MONO หน่วย 

ที่ตั้งโครงการ ถนนเลียบคลองทวีวัฒนา   
พ้ืนที่โครงการ 13 ไร่ 
จ านวนแปลงขาย 151 Unit 

จ านวนขายได้ 42 Unit 

จ านวนขายได้/ปี 14 Unit 

ค่าส่วนกลาง  20 (บาท/ตร.วา/เดือน) 

ราคาที่ดินเพ่ิม/ลด 40,000 (บาท/ตร.วา) 

ขนาดที่ดินมาตรฐาน 19.8 ตร.วา 

พ้ืนที่ใช้สอย 130 ตร.ม. 

จ านวนชั้น 2 ชั้น 
จ านวนห้องนอน 3 ห้อง 
จ านวนห้องน้ า 2 ห้อง 
หน้ากว้าง 5.7 เมตร 
จ านวนที่จอดรถ 2 คัน 
คลับเฮ้าส ์ ไม่มี   

สระว่ายน้ า ไม่มี   

ฟิตเนส ไม่มี   

ราคาขาย 2,490,000 บาท 

 
 
 
 
 



36 
 

 
 

ตลาดบ้านแฝด 
 

ตารางที่ 4. 6 รายละเอียดคู่แข่งบ้านแฝด 

ชื่อโครงการ มณฑล 8 หน่วย 

ที่ตั้งโครงการ ถนนเลียบคลองทวีวัฒนา   

พ้ืนที่โครงการ 51 ไร่ ไร่ 

จ านวนแปลงขาย 352 Unit 

จ านวนขายได้รวม 332 Unit 

จ านวนขายได้รวม/ปี 83 Unit 

ค่าส่วนกลาง  15 (บาท/ตร.วา/เดือน) 

ราคาที่ดินเพ่ิม/ลด  40,000 (บาท/ตร.วา) 

ขนาดที่ดินมาตรฐาน 35 ตร.วา 

พ้ืนที่ใช้สอย 165 ตร.ม. 

จ านวนชั้น 2 ชั้น 

จ านวนห้องนอน 3 ห้อง 

จ านวนห้องน้ า 2 ห้อง 

จ านวนที่จอดรถ 2 เมตร 

คลับเฮ้าส ์ ไม่มี คัน 

สระว่ายน้ า ไม่มี   

ฟิตเนส ไม่มี   

ราคาขาย 3,400,000 บาท 
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ตลาดบ้านเดี่ยว 
 

ตารางที่ 4. 7 รายละเอียดคู่แข่งบ้านเดี่ยว 

 
 
จากข้อมูลข้างต้นพบว่าประเภทอสังริมทรัพย์ที่ขายดีที่สุดคือ บ้านแฝด สัดส่วนขายต่อปี 

อยู่ที่ 23 % จากสมมุติฐานเบื้องต้นคาดว่า อสังหาประเภททาวน์โฮมควรจะขายดี แต่เนื่องจาก
โครงการโมโนมีทางเข้าที่ล าบากไม่อยู่ติดถนนใหญ่ท าให้ยอดขายไม่ออกมาไม่ดีมากนัก อยู่ที่  9.27 % 
 
 
 

ชื่อโครงกำร THE IDOL บริติช พำร์ค Zerene หน่วย

ทีต้ั่งโครงกำร ถนนเลียบคลอง

ทวีวัฒนำ

ถนนเลียบคลอง

ทวีวัฒนำ

ถนนเลียบคลอง

ทวีวัฒนำ

พืน้ทีโ่ครงกำร 36 28 34 ไร่

จ ำนวนแปลงขำย 218 66 147 Unit

จ ำนวนขำยได้รวม 116 48 32 Unit

จ ำนวนขำยได้รวม/ปี 29 12 8 Unit

ค่ำส่วนกลำง (บำท/ตร.วำ/เดือน) 15 12 25 (บำท/ตร.วำ/เดือน)

รำคำทีดิ่นเพิม่/ลด (บำท/ตร.วำ) 50,000 40,000 50,000 (บำท/ตร.วำ)

ขนำดทีดิ่นมำตรฐำน 50 100 60 ตร.วำ

พืน้ทีใ่ช้สอย 190 261-329 189-226 ตร.ม.

จ ำนวนชั้น 2 2 2 ชั้น

จ ำนวนห้องนอน 4 4 4 ห้อง

จ ำนวนห้องน้ ำ 3 3 3 ห้อง

จ ำนวนทีจ่อดรถ 2 3 2 คัน

คลับเฮ้ำส์ ไมม่ี มี มี

สระว่ำยน้ ำ ไมม่ี ไมม่ี มี

ฟติเนส ไมม่ี มี มี

รำคำขำย 5.9 8.29-9.2 8.5 บำท
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4.8การวิเคราะห์การตลาดเบื้องต้น 
 

จากการวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งของที่ดิน กฎหมาย และการตลาด ประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่
น่าสนใจในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการได้แก่ บ้านแฝด และทาวน์โฮม 

ตารางที่ 4. 8 สมมุติฐานการพัฒนา 

สมมุติฐานการพัฒนา 

เนื้อท่ีดิน 24 ไร่ 

ราคาที่ดิน 12 ล้านบาท/ไร่ 

ค่าถมดิน 400,000 บาทต่อไร่ต่อเมตร 

 Markup  35%   

ค่าสาธารณูปโภคภายในโครงการ 1,500  บาท/ตร.ม.  

ค่าก่อสร้างคลับเฮ้าส์ 15,000  บาท/ตร.ม.  

ค่าก่อสร้างรั้วรอบโครงการ 3,000  บาท/ม.  

ค่าใช้จ่ายอื่นในการพัฒนาโครงการ 3% ของต้นทุนในการพัฒนา 
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โครงการบ้านแฝด 
 

ตารางที่ 4. 9 สมมุติฐานการพัฒนา บ้านแฝด 

  จ านวน หน่วย 

พ้ืนที่โครงการ 24 ไร่ 

  9,600 ตร.วา 

พ้ืนที่ขาย(Efficiency) 60% 5,760 ตร.วา 

ขนาดที่ดินมาตรฐาน 35 ตร.วา 

จ านวนแปลงขาย 164 หน่วย 

พ้ืนที่ใช้สอย 150 ตร.ม. 

จ านวนชั้น 2 ชั้น 

จ านวนห้องนอน 3   

จ านวนห้องน้ า 3   

จ านวนที่จอดรถ 2   
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ตารางที่ 4. 10 การวิเคราะห์การเงินเบื้องต้นของบ้านแฝด 

 
 

สรุป โครงการสามารถสร้างบ้านแฝดได้ในราคาหลังละ 4,590,067 บาท ซึ่งราคาสูงกว่า
คู่แข่ง 1,190,067 บาท 
 
 
 
 
 
 

อาคารพาณิชย์

บาท

1 ต้นทุนท่ีดิน

1.1 ต้นทุนค่ำท่ีดิน 25,000 บำทต่อตำรำงวำ 9,600     ตำรำงวำ 240,000,000.00   

รวมตน้ทนุทีด่นิ 240,000,000.00   

รวมตน้ทนุทีด่นิตอ่แปลงขาย 1,463,414.63       31.88%

ราคาตน้ทนุทีด่นิ/ตารางวา 45,156.79            

2 ต้นทุนในกำรพฒันำ

2.1 ค่ำถมดิน 1,000 บำทต่อตำรำงวำต่อเมตร 2            เมตร 19,200,000.00     

2.2 ค่ำเตรียมพืน้ท่ีกอ่สร้ำง/สำธำรณูปโภคพืน้ฐำน 1,500 บำทต่อตำรำงเมตรส่วนกลำง 15,360   ตำรำงเมตร 23,040,000.00     

2.3 ค่ำพฒันำพืน้ท่ีส่วนกลำง

- ร้ัวรอบโครงกำร 3,000 บำทต่อเมตร 1,000     เมตร 3,000,000.00       

2.4 ค่ำกอ่สร้ำงแปลงขำย

- ค่ำกอ่สร้ำงแต่ละแปลง 8,000 บำทต่อตำรำงเมตร 150        ตำรำงเมตร

- จ ำนวนแปลง 164 หลัง 196,800,000.00   

รวมตน้ทนุในการพัฒนา 242,040,000.00   

รวมตน้ทนุในการพัฒนาตอ่แปลง 1,475,853.66       32.15%

3 ค่ำใช้จ่ำยในกำรพฒันำอืน่ๆ

3.1 ค่ำออกแบบ,ย่ืนขออนุญำติ,เงินกนัส ำรอง 3% ของต้นทุนในกำรพฒันำ 7,261,200.00       

รวมค่าใช้จ่ายในการพัฒนาอ่ืนๆ 7,261,200.00       

รวมค่าใช้จ่ายในการพัฒนาอ่ืนๆตอ่แปลง 44,275.61            0.96%

รวมตน้ทนุทัง้หมดตอ่แปลงขาย 2,983,543.90       65.00%

% Mark up 35%

K-Factor 1.54                     

ราคาขายตอ่แปลง 4,590,067.54       100.00%

ราคาขายของโครงการในบรเิวณใกล้เคียง 3,400,000.00       

สัดส่วนของ

ราคาขาย
สมมุตฐิาน
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โครงการทาวน์โฮม 
 

ตารางที่ 4. 11 สมมุติฐานการพัฒนา 

  จ านวน หน่วย 

พ้ืนที่โครงการ 24 ไร่ 

  9,600 ตร.วา 

พ้ืนที่ขาย(Efficiency) 60% 5,760 ตร.วา 

ขนาดที่ดินมาตราฐาน 20 ตร.วา 

จ านวนแปลงขาย 289 หน่วย 

พ้ืนที่ใช้สอย 130 ตร.ม. 

ค่าก่อสร้าง 8,000 บาท/ตร.ม. 

จ านวนชั้น 2 ชั้น 

จ านวนห้องนอน 3   

จ านวนห้องน้ า 3   

จ านวนที่จอดรถ 2   
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ตารางที่ 4. 12 การวิเคราะห์การเงินเบื้องต้นของทาวน์โฮม 

 
 

สรุป โครงการสามารถสร้างบ้านแฝดได้ในราคาหลังละ 2,856,953 บาท ซึ่งราคาสูงกว่า
คู่แข่ง 366,953 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
 

อาคารพาณิชย์

บาท

1 ต้นทุนท่ีดิน

1.1 ต้นทุนค่ำท่ีดิน 25,000 บำทต่อตำรำงวำ 9,600     ตำรำงวำ 240,000,000.00   

รวมตน้ทนุทีด่นิ 240,000,000.00   

รวมตน้ทนุทีด่นิตอ่แปลงขาย 830,449.83          29.07%

ราคาตน้ทนุทีด่นิ/ตารางวา 45,156.79            

2 ต้นทุนในกำรพฒันำ

2.1 ค่ำถมดิน 1,000 บำทต่อตำรำงวำต่อเมตร 2            เมตร 19,200,000.00     

2.2 ค่ำเตรียมพืน้ท่ีกอ่สร้ำง/สำธำรณูปโภคพืน้ฐำน 1,500 บำทต่อตำรำงเมตรส่วนกลำง 15,360   ตำรำงเมตร 23,040,000.00     

2.3 ค่ำพฒันำพืน้ท่ีส่วนกลำง

- ร้ัวรอบโครงกำร 3,000 บำทต่อเมตร 1,000     เมตร 3,000,000.00       

2.4 ค่ำกอ่สร้ำงแปลงขำย

- ค่ำกอ่สร้ำงแต่ละแปลง 8,000 บำทต่อตำรำงเมตร 105        ตำรำงเมตร

- จ ำนวนแปลง 289 หลัง 242,760,000.00   

รวมตน้ทนุในการพัฒนา 288,000,000.00   

รวมตน้ทนุในการพัฒนาตอ่แปลง 996,539.79          34.88%

3 ค่ำใช้จ่ำยในกำรพฒันำอืน่ๆ

3.1 ค่ำออกแบบ,ย่ืนขออนุญำติ,เงินกนัส ำรอง 3% ของต้นทุนในกำรพฒันำ 8,640,000.00       

รวมค่าใช้จ่ายในการพัฒนาอ่ืนๆ 8,640,000.00       

รวมค่าใช้จ่ายในการพัฒนาอ่ืนๆตอ่แปลง 29,896.19            1.05%

รวมตน้ทนุทัง้หมดตอ่แปลงขาย 1,856,885.81       65.00%

% Mark up 35%

K-Factor 1.54                     

ราคาขายตอ่แปลง 2,856,747.40       100.00%

ราคาขายของโครงการในบรเิวณใกล้เคียง 2,490,000.00       

สัดส่วนของ

ราคาขาย
สมมุตฐิาน
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4.9สรุปผลการวิเคราะห์โครงการที่เหมาะสมส าหรับที่ดินแปลงที่จะพัฒนา 
 

ตารางที่ 4. 13 สรุปผลการวิเคราะห์โครงการที่เหมาะสมส าหรับที่ดินแปลงที่จะพัฒนา 

 
 
จากตารางการวิเคราะห์การตลาดเบื้องต้นของอสังหาริมทรัพย์ประเภท บ้านแฝดและ

ทาวน์โฮม พบว่าจากการค านวณต้นทุนของบ้านแฝดรวมแล้วควรมีราคาขายอยู่ที่ 4.6 ล้านบาท      
ซึ่งหากเปรียบเทียบราคากับคู่แข่งซึ่งตั้งราคาขายอยู่ที่3.4 ล้าน ท าให้เราแข่งขันได้ยาก ทั้งนี้จากการ
สมมุติฐานเบื้องต้น เนื่องจากโครงการนี้เป็นโครงการที่สร้างมาแล้วเป็นเวลา 4 ปี ราคาที่ดินในตอนนั้น
ราคายังไม่สูงมากท าให้สามารถขายได้ในราคา 3.4 ล้านบาท ซึ่งถ้าเราขายบ้านแฝดในราคา 4.6 ล้าน
บาท ก็จะไปแข่งขันกับตลาดบ้านเดี่ยว ซึ่งมีคู่แข่งในตลาดมากมาย อีกทั้งยังมีโครงการ THE IDOL 
บ้านเดี่ยวขนาด 50 ตร.วา ราคา 5 ล้านบาทท าให้แข่งขันได้ยากเช่นกัน  จากการค านวณต้นทุนของ
ทาวน์โฮมควรมีราคาขายอยู่ที่ 2.8 ล้านบาท ซึ่งเทียบกับคู่แข่งที่มีอยู่ในตลาด คือ MONO ที่มีราคา 
2.49 ล้านบาท ท าให้สามารถที่จะแข่งขันได้ ทั้งนี้เนื่องจากท าเลทางเข้าของโครงการที่จะพัฒนานั้นมี
ความสะดวกสบายเข้าถึงได้ง่าย มีหน้าโครงการที่สามารถส่งเสริมการขายได้ดีกว่า อีกทั้งจากข้อมูลที่
ศึกษาความสามารถในการซื้ออสังหาริมทรัพย์จากรายได้ส่วนใหญ่อยู่ที่ 3.6 ล้านบาท และข้อมูล
Demand supply ของทาวน์โฮมที่สนับสนุนว่า ทาวน์โฮมมีความต้องการของตลาดมาก            
จากการศึกษาข้อมูลมาทั้งหมดนั้นจึงท าให้ทราบว่าโครงการที่เหมาะสมที่สุดส าหรับพัฒนาที่ดินแปลง
นี้คืออสังหาริมทรัพย์ ประเภท ทาว์นโฮม 
 
 

ท ำเลและกำยภำพ กฎหมำย กำรตลำด กำรเงิน

บ้ำนเด่ียว O O X X

บ้ำนแฝด O O X X

ทำวน์เฮ้ำส์ O O O O

อำคำรพำณิชย์ X X X X

อำคำรชุดพกัอำศัย X X X X

อพำร์ตเมน้ต์ X X X X

โรงแรม/รีสอร์ท X X X X

ศูนย์กำรค้ำ X X X X
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4.10 สรุปการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการในเบื้องต้น  
 

โครงการทาวน์โฮม 289 ยูนิต เนื้อที่ 20 ตร.วา พื้นที่อาคาร 130 ตร .ม. ราคาขายเริ่มอยู่
ที่ 2.6 ล้านบาทจนถึง 2.9 ล้านบาท โดยหัวมุมเพ่ิม 50000 บาท พื้นที่เพ่ิมตร.วา ละ 50000 บาท  
กลุ่มลูกค้า พนักงานเงินเดือนหรือข้าราชการที่มีรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนประมาณ 49,000 บาท      
ขนาดครัวเรือน 2.5 คน กลุ่มลูกค้าประเภทที่ก าลังสร้างตัวเองจ้องการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเอง 
ครอบครัวที่พ่ึงแยกออกมาอยู่อาศัยโดยล าพัง และกลุ่มคนที่ย้ายหลักมาท างานในกรุงเทพมหานคร 
จุดเด่นของโครงการ จุดเด่นหลักคือราคาลูกค้ามีความสามารถในการซื้อ ซึ่งโครงการอยู่ในท าเลที่ตั้งที่
ดีสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก แวดล้อมไปด้วยสังคมคุณภาพ เนื่องจากโครงการอยู่ในผังเมือง       
สีเหลือง ชนกับผังเมือง ขาวลายเขียว ท าให้โครงการส่วนใหญ่เป็นโครงการบ้านเดี่ยว ซึ่งการที่
โครงการเราเลือกทาวน์โฮม เป็นการหลีกเลียงในการแข่งขันบ้านเดี่ยวที่มีอยู่หลายโครงการ          
ส่วนการแข่งขันกับโครงการทาวน์ โฮมเองนั้น ด้วยท าเลที่ดีกว่ าทางเข้าออกสะดวกกว่า                
ท าให้สามารถแข่งขันกับคู่แข่งได้ 

จากข้อมูลที่กล่าวมานั้นท าให้ทราบว่าโครงการทาวน์โฮมเป็นโครงการที่มีความเหมาะสม
ที่สุดในการพัฒนาที่ดินแปลงนี้ 
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บทที่ 5 
กลยุทธทางการตลาด (Market Strategy) 

 
5.1 การวิเคราะห์ข้อมูลคู่แข่งทางตรง 
 

จุดแข็งและจุดอ่อนของโครงการคู่แข่งทาวน์โฮม  

 
ภาพที่ 5. 1 ทาวน์โฮมคู่แข่งทางตรง 

 
โครงการ MONO (ถนนหมู่บ้านเศรษฐกิจ) 
จุดแข็งของโครงการ :  มีความคุ้มค่าของราคาเทียบกับผลิตภัณฑ์และมีฟังก์ชั่นการใช้งานที่     

เหมาะสม   
จุดอ่อนของโครงการ :  ทางเข้าออกล าบากเนื่องจากอยู่ห่างจากถนนเพชรเกษมเข้าไปในซอย  

หมู่บ้านเศรษฐกิจ ซึ่งเป็นซอย 2 เลนท าให้มี การจราจรติดขัด  
โครงการ MEWS ( เพชรเกษม 69 )  
จุดแข็งของโครงการ :  ที่มีความคุ้มค่าของราคาเทียบกับผลิตภัณฑ์ เป็นทาวน์โฮม 3 ชั้น   

โครงการจ านวนยูนิตน้อย หน้ากว้าง 8 เมตร 
จุดอ่อนของโครงการ :  ฟังก์ชั่นการใช้งานไม่เหมาะสม ใช้พื้นที่อย่างไม่คุ้มค่า ทางเข้าออก 

ล าบากเนื่องจากอยู่ห่างจากถนนเพชรเกษมเข้าไปในซอยเพชรเกษม 69 ซึ่ง
เป็นซอย 2 เลน การจราจรติดขัด 
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โครงการ THE Miracle ( เพชรเกษม 63 ) 
จุดแข็งของโครงการ :  มีความคุ้มค่าของราคาเทียบกับผลิตภัณฑ์และมีฟังก์ชั่นการใช้งานที่ 

เหมาะสมอาคาร สร้างด้วยวัสดุคุณภาพดี 
จุดอ่อนของโครงการ :  ทางเข้าออกล าบากเนื่องจากอยู่ห่างจากถนนเพชรเกษมเข้าไปในซอย 

เพชรเกษม 63 ซึ่งเป็นซอย 2 เลนท าให้มี การจราจรติดขัด  
โครงการต้องเมอริโต้ (ซอยเพชรเกษม 63) 
จุดแข็งของโครงการ :  โครงการสร้างเสร็จสามารถเข้าอยู่ได้เลย มีฟังก์ชั่นการใช้งานที่ 

เหมาะสม  
จุดอ่อนของโครงการ :  ดีไซน์ไม่น่าสนใจเป็นโครงการเก่า ทาวน์โฮมมีการช ารุด  

ทางเข้าออกโครงการล าบากเนื่องจากอยู่ห่างจากถนนเพชรเกษมเข้าไปใน
ซอยเพชรเกษม 63 ซึ่งเป็นซอย 2 เลนท าให้มีการจราจรติดขัด  

โครงการพฤกษา (ซอยเพชรเกษม 63) 
จุดแข็งของโครงการ :  มีความคุ้มค่าของราคาเทียบกับผลิตภัณฑ์และมีฟังก์ชั่นการใช้งานที่ 

เหมาะสม ผู้พัฒนาโครงการมีความน่าเชื่อถือ  
จุดอ่อนของโครงการ :  สามารถจอดรถได้ 1 คันใช้วัสดุที่มีคุณภาพต่ า 

ทางเข้าออกล าบากเนื่องจากอยู่ห่างจากถนนเพชรเกษมเข้าไปในซอย 
เพชรเกษม 63 ซึ่งเป็นซอย 2 เลนท าให้มีการจราจรติดขัด 
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ตารางที่ 5. 1 ตารางคู่แข่งทางตรงเทียบรายละเอียด  

 
 

 
 
 
 
 

ชื่อโครงกำร MONO MEWS THE Mircla พฤกษำ

ทีต้ั่งโครงกำร ทวีวัฒนำ เพชรเกษม 69 เพชรเกษม 69 เพชรเกษม 69

เนื่อที่(ไร่) 13 5 21 24

รำคำขำย(ล้ำนบำท) 2.29-2.69 3.1-4.6 2.49-5 2.4-3.4

รำคำ/ตร.วำ 114,500 183,333 118,571 109,000

จ ำนวน UNIT 151 51 218 234

โครงกำรสร้ำงเสร็จ(ป)ี 2555 2556 2557 2556

ยอดขำย 30% 30% 90% 90%

จ ำนวนเหลือขำย 106 36 22 23

ระยะห่ำงจำกเพชรเกษม(กม.) 2.4 4.3 2.2 4.5

หน้ำกว้ำง(เมตร) 5.7 5,8 5.7 5.7

ขนำดแปลงทีดิ่น(ตร.วำ) 20 19-25 21 20

พืน้ทีใ่ช้สอย(ตร.ม.) 130 170,200 140 140

จ ำนวนห้องนอน 3 3 3 3

จ ำนวนห้องน้ ำ 2 3 3 2

จ ำนวนทีจ่อดรถ 2 2 2 1

ส่วนกลำง

สวนส่วนกลำง(ตร.วำ) 260 100 550 500

Fitness(เคร่ือง) x X X X

สนำมเด็กเล่น(ตร.วำ) x X 50 50
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5.2การวิเคราะห์ความต้องการและพฤติกรรมของผู้บริโภค  
 

จากการท าแบบสอบถามกับกลุ่มตัวอย่างที่ผู้ที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมในบริเวณ
โดยรอบพ้ืนที่โครงการรัศมี 5 กิโลเมตร พบว่ากลุ่มตัวอย่าง(เลือกกลุ่มตัวอย่างที่มีรายได้ต่อครัวเรือน 
ตั้ งแต่  40 ,000 บาทขึ้ นไป เนื่ องจากการวิ เคราะห์ความสามารถในการกู้ ซื้ อทาวน์ โฮม            
โครงการ THE PLUS ซึ่งมีราคาเฉลี่ย 2,847,024 บาท เงินกู้ดอกเบี้ย 6.5 % ระยะเวลา 30 ปี        
ผู้ซื้อจะต้องมีรายได้ต่อครัวเรือน 40,000 บาท ขึ้นไป ผู้ที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมมีความต้องการ
และทัศนคติดังต่อไปนี้ 

5.2.1ด้านท าเลที่ตั้ง 
ลูกค้าส่วนใหญ่ต้องการทาวน์โฮมที่สามารถเดินทางเข้าออกสะดวก มีระบบคมนาคมที่ดี 

อยู่ใกล้ที่ท างาน เนื่องจากกลุ่มลูกค้าอยู่ในวัยท างานจึงต้องการทาวน์โฮมที่อยู่ใกล้ที่ท างานเพ่ือความ
สะดวกในการเดินทางและประหยัดค่าใช้จ่ายในการเดินทาง รองลงมาต้องการทาวน์โฮมที่อยู่ใกล้
ครอบครัวเดิม จากการสอบถามความคิดเห็นพบว่า ลูกค้ากลุ่มนี้ต้องการขยับขยายออกจากที่พักอาศัย
เดิม และต้องการที่จะเดินทางไปพบปะกับครอบครัวในวันหยุด อีกทั้งยังมีความเคยชินกับพ้ืนที่       
ท าให้ตัดสินใจเลือกซ้ือทาวน์โฮมที่อยู่ใกล้ที่อยู่ครอบครัวเดิม 

5.2.2ด้านผลิตภัณฑ์ 
ลูกค้าส่วนใหญ่ต้องการทาวน์โฮมหน้ากว้าง เนื่องการต้องการพ้ืนที่เพ่ือจอดรถ 2 คัน 

และมีพ้ืนที่เหลือส าหรับท ากิจกรรมนอกบ้าน อีกทั้งยังท าให้บ้านกว้างน่าอยู่อาศัย ต้องการทาวน์โฮม
ขนาดเนื้อที่ 20 ตร.วา พ้ืนที่ใช้สอย 130 ตร.ม. เนื่องจากมีขนาดเหมาะสมกับการใช้งานและ      
ราคาไม่สูงจนเกินไป มีห้องนอน 3 ห้องนอน 2 ห้องน้ า เนื่องจากโดยส่วนใหญ่อยู่อาศัย 2-3 คน      
จึงต้องการห้องนอนที่มีความเพียงพอต่อการอยู่อาศัยและรองรับการขยายครอบครัวในอนาคต     
ส่วนห้องน้ ากลุ่มลูกค้าส่วนใหญ่ให้ความเห็นว่าต้องการ 2 ห้อง ชั้นบนและชั้นล่างอย่างละ 1 ห้อง 
เนื่องจากห้องน้ าชั้นบนสามารถใช้ร่วมกันได้ โดยต้องการน าพ้ืนที่ไปใช้ประโยชน์ด้านอ่ืนมากกว่า 
ต้องการทาวน์โฮมที่อยู่ในระดับราคา 2,000,001-3,000,000 บาท ลักษณะดีไซน์สไตล์โมเดิลได้รับ
ความสนใจมากที่สุด รองลงมาคือ ดีไซน์สไตล์ไทย ส่วนใหญ่จะเน้นฟังก์ชั่นการใช้งาน ใช้พ้ืนที่ให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ ต้องการระบบรักษาความปลอยภัยที่ดี 
สวนสาธารณะ ร้านสะดวกซื้อ การจากสอบถามพบว่าลูกค้าไม่ต้องการสระว่ายน้ าเนื่องจากไม่ค่อยได้
ใช้บริการอีกท้ังยังท าให้ค่าส่วนกลางสูงขึ้น 
 
 



49 
 

 
 

5.3 ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยจากการทบทวนวรรณกรรมประกอบด้วย 
 

5.3.1ท าเลที่ตั้ง 
ท าเลที่ตั้ง โดย ค านึง สวัสดี (2550) ระบุว่า คนเลือกที่พักอาศัยที่อยู่ใกล้กับสถานที่

ท างาน ซึ่งสอดคล้องกับ ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์(2536) ระบุว่า ท าเลที่ตั้งมีความส าคัญ พิจารณาจาก
ความสะดวกในการคมนาคม ใกล้ที่ท างาน ใกล้ที่พักอาศัยเดิม มีระบบสาธารณูปโภค อยู่ ในเขตที่มี
ความปลอดภัย บรรยากาศเงียบสงบและมีลมถ่ายเทสะดวก ซึ่งเลือกมักท าเลที่อยู่ย่านชานเมือง     
การเลือกท าเลนั้นจะต้องพิจารณา ด้านความสะดวกในการคมนาคมและสาธารณูปโภค โดยการเลือก
ท าเลของผู้บริโภคจะขึ้นอยู่กับความเหมาะสม ในการด าเนินชีวิตเช่นใกล้สถานที่ท างานใกล้ที่พักอาศัย
เดิม ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆอาทิเช่นห้างสรรพสินค้าโรงเรียนโรงพยาบาลและ ใกล้แหล่ง
คมนาคมอาทิเช่นรถไฟฟ้า 

5.3.2รูปแบบบ้านและวัสดุ  
รูปแบบบ้านและวัสดุ โดย ค านึง สวัสดี (2550) ระบุว่า คนเลือกที่พักอาศัยที่มีรูปแบบ

และวัสดุที่มีความเหมาะสม ซึ่งสอดคล้องกับ ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์(2536) ระบุว่า ดีไซน์ของบ้านมี
อิทธิพลต่อการเลือกที่พักอาศัย อีกทั้งความต้องการเฉพาะของแต่ละบุคคล เช่น ไลฟ์สไตล์ ท าให้การ
เลือกซื้อบ้านแตกต่างกันออกไป และสอดคล้องกับ นิฐยา (2553) ระบุว่าความพ่ึงพอใจของผู้เลือกซื้อ
บ้านขึ้นอยู่กับ ขนาดของบ้านที่มีความเหมาะสมกับครอบครัว จ านวนห้องและประโยชน์การใช้สอย 
โดยรูปแบบบ้านที่ได้รับความนิยมเรียงตามล าดับดังนี้ 1.สไตล์โมเดิล 2.สไตล์ทอปิคอล 3.สไตล์ญี่ปุ่น 
4.สไตล์ไทย 5.สไตล์ยุโรป 

5.3.3ราคา  
ราคา โดย ค านึง สวัสดี (2550) ระบุว่า คนเลือกที่พักอาศัยที่มีราคาเหมาะสม           

ซึ่งสอดคล้องกับ ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์(2536) ระบุว่า ราคาบ้านมีอิทธิพลต่อการเลือกที่พักอาศัย   
และสอดคล้องกับ นิฐยา (2553) ระบุว่าความพึ่งพอใจของผู้เลือกซ้ือบ้านขึ้นอยู่กับราคา 

5.3.4สังคมและวัฒนธรรม  
สังคมและวัฒนธรรม โดย ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์(2536) ระบุว่า วัฒนธรรมมีผลต่อการ

เลือกที่อยู่อาศัย ซึ่งแต่ละท้องถิ่นจะมีวัฒนธรรมที่แตกต่างกันออกไป และยังระบุว่าสังคมและกลุ่มคน
รอบข้างมีผลต่อการเลือกที่อยู่อาศัย ซึ่งสังคมและกลุ่มคนรอบข้างจะขึ้นอยู่กับ อาชีพ รายได้       
และการศึกษา 
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5.4 กลยุทธ์ทางการตลาดและวิเคราะห์คู่แข่ง (STP Marketing Strategy and competitors 
Analysis) 
 

5.4.1 การก าหนดส่วนแบ่งตลาด (Market Segmentation) 
ผู้จัดท าได้ท าแบบสอบถามเพ่ือให้ทราบถึงความต้องการในการเลือกซื้อทาวน์โฮมย่าน

บางแค สามารถแบ่งกลุ่มลูกค้าตามเกณฑ์ได้ดังนี้ 
กลุ่มอายุ    : อยู่ในช่วงวัยท างานอายุ 25 ถึง 40 ปี  
รายได้ส่วนบุคคล   : 20,001 - 40,0000 บาท/เดือน  
รายได้ต่อครัวเรือน   : 40,001 -  60,0000 บาท/เดือน 
กลุ่มอาชีพ    : พนักงานรัฐวิสากิจ พนักงานเอกชน  

                       ข้าราชการ 
วัตถุประสงค์ของการเลือกซ้ือทาวน์โฮม: ซื้อเพ่ือความสะดวกในการเดินทาง      
                                                         เพ่ือย้ายที่อยู่อาศัย 
                                                         ซื้อเพ่ือเป็นบ้านหลังที่สอง 
5.4.2 การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย (Target Group) 
เป็นการตัดสินใจคัดเลือกกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่เหมาะสมจากการแบ่งsegmentationซึ่ง

จากข้อมูลข้างต้นสามารถแบ่งกลุ่มลูกค้าเป้าหมายตามรายได้และวัตถุประสงค์การศึกษาได้ดังนี้  
1.กลุ่มวัยท างานที่ต้องการความสะดวกสบายในการเดินทาง 

จากข้อมูลที่ได้จากการเก็บแบบสอบถามผู้ที่มีความต้องการอยากซื้อทาวน์โฮมพบว่า    
มีวัตถุประสงค์ในการเลือกซื้อทาวน์โฮมจากท าเลที่อยู่ใกล้ที่ท างาน ประมาณ 22% และส่วนใหญ่เป็น
กลุ่ม วัยท างาน เงินเดือนประมาณ 30,001 - 40,000 บาทประมาณ 50% รายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน 
40,001 -  50,000 บาท/เดือน  อยู่ในช่วงอายุ 30 - 34 ปี   
 
2.กลุ่มวัยท างานที่ต้องการย้ายที่อยู่อาศัย 

จากข้อมูลที่ได้จากการเก็บแบบสอบถามผู้ที่มีความต้องการอยากซื้อทาวน์โฮมพบว่า    
มีวัตถุประสงค์ในการเลือกซื้อทาวน์โฮมเพ่ือย้ายที่อยู่ประมาณ 34% และส่วนใหญ่เป็นกลุ่ม วัยท างาน
มีแผนที่จะแต่งงาน เงินเดือนประมาณ 30,001 - 40,000 บาทประมาณ 50% อยู่ในช่วงอายุ 30 - 35 
ปี   
  
 
 



51 
 

 
 

 
 

คุณมิว อายุ 30 ปี อาชีพ สถาปนิก รายได้ประมาณ 40,000 ต่อเดือนปัจจุบันเช่า 
อพาร์ทเม้นท์ ซึ่งต้องจ่ายค่าเช่าเดือนละ 5,500 บาท จึงตัดสินใจหาซื้อทาวน์โฮมที่อยู่ใกล้ที่ท างาน 
สามารถเดินทางได้อย่ า งสะดวกและอยู่ ใกล้แหล่ งคมนาคม และอยากมีบ้ านที่ กรุ ง เทพ               
อยากได้ทาว์นโฮมหน้ากว้างเพ่ือมีที่ว่างส าหรับท ากิจกรรมร่วมกับเพ่ือนๆ โดยตั้งใจจะซื้อทาวน์โฮมใน
ระดับราคา 2,000,000 – 3,000,000 ต้องการ 3 ห้องนอน 2 ห้องน้ า เผื่อการขยายครอบครัวใคร
อนาคต และเพ่ือให้มีห้องเพียงพอส าหรับพ่อแม่ท่ีมาจากต่างจังหวัด 
 

คุณณี อายุ 30 ปี ปัจจุบันเป็นผู้จัดการคลินิก เดอะมอลล์ บางแค รายได้ประมาณ 
30,000 บาทต่อเดือนปัจจุบันแต่งงานและอาศัยอยู่กับสามี รายได้ครัวเรือน ประมาณ 50,000 บาท
ต่อเดือน  ลักษณะที่อยู่อาศัยเดิมเป็นบ้านเดียว เนื่องจากอยู่กันหลายคนและเป็นบ้านของพ่อแม่สามี 
จึงมองหาที่พักอาศัยใหม่ที่อยู่ใกล้ที่ท างานเพ่ือสามารถเดินทางไปท างานได้สะดวก ตั้งใจจะซื้อทาวน์
โฮมในระดับราคา 2,000,000 ถึง 3,000,000 บาท ต้องการทาวน์โฮมหน้ากว้างเพราะต้องการที่จอด
รถ 2 คัน ของตนเองและสามีและมีพ้ืนที่ว่างส าหรับท าสวน ต้องการ 3 ห้องนอน 2 ห้องน้ า         
เพ่ือรองรับการขยายของครอบครัว มีสวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น เพ่ือให้ลูกไปเล่น มีร้านสะดวกซื้อ 
ร้านซัดรีด และระบบรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง 
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5.4.3 การศึกษาต าแหน่งทางการตลาด (Positioing) 
ผู้ศึกษาได้ท าการส ารวจข้อมูลทาวน์โฮมคู่แข่งในระยะรัศมี 5 กิโลเมตร โดยเป็นทาวน์

โฮมที่ใช้ถนนเพชรเกษมเป็นถนนหลักในการเดินทาง และเปรียบเทียบคู่แข่งซึ่งเป็นทาวน์ โฮม 2 ชั้น 
เพ่ือสามารถที่จะน าข้อมูลคู่แข่งมาศึกษาวิเคราะห์และวางต าแหน่งทางการตลาดของโครงการ        
ให้สามารถตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายได้ดีที่สุด 

การวางต าแหน่งทางการตลาดโดยเปรียบเทียบราคาเฉลี่ยต่อตารางวากับระยะห่างจาก
โครงการถึงถนนเพชรเกษม จากการส ารวจข้อมูลคู่แข่งการตลาดและวิเคราะห์ความต้องการของ
ผู้บริโภคในการซื้อทาวน์โฮมพบว่าถนนเพชรเกษมเป็นถนนสายหลักซึ่งใช้สัญจรไปมาในย่านบางแคซึ่ง
เป็น ศูนย์รวมของความเจริญที่เพียบพร้อมไปด้วยสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆมากมาย อาทิเช่น
ห้างสรรพสินค้า THE MALL บางแค คอมมูนิตี้มอลล์ โรงพยาบาล โรงเรียน และเรถไฟฟ้า ปัจจุบันคือ
สถานีบางหว้า ที่เปิดใช้แล้วระยะห่างจากโครงการ 10 กิโลเมตรและมีโครงการในอนาคตคือสถานี   
ทวีวัฒนาระยะห่างจากโครงการ 2 กิโลเมตร ด้วยเหตุนี้ผู้ศึกษาจึงน าข้อมูล ระยะห่างจากโครงการ
คู่แข่งถึงถนนเพชรเกษมเทียบกับราคาต่อตารางวา 

 

 
ภาพที่ 5. 2 การวางต าแหน่งทางราคา 

เนื่องจากโครงการ THE PLUS มีระยะห่างจากถนนเพชรเกษมใกล้เคียงกับโครงการ 
THE Miracle,MONO และ ทั้งสองโครงการมีความใกล้เคียงกันในเรื่องของการใช้วัสดุในการก่อสร้าง 
แต่โครงการTHE PLUS มีท าเลที่ได้เปรียบกว่าคือติดถนนเลียบคลองทวีวัฒนาซึ่งเป็นถนนขนาด 4 
เลน สามารถเข้าออกได้อย่างสะดวกท าให้ผู้จัดท าเพ่ิมราคาขึ้นจากโครงการ The Miracle ราคา 
120,000 บาทต่อตารางวาเพ่ิมข้ึน 10,000 บาทเป็น 130,000 บาทต่อตารางวา  
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5.5 การวิเคราะห์ศักยภาพทางการตลาด (SWOT Analysis) 
 

5.5.1จุดแข็ง (Strengths)  
โครงการตั้งอยู่บนถนนเลียบคลองทวีวัฒนาซึ่งเป็นถนน ขนาด 4 เลนสามารถเข้าออกได้

อย่างสะดวกสบายจากทางถนนเพชรเกษมและถนนบรมราชชนนี บริเวณโดยรอบเป็นแหล่งชุมชนที่
อยู่อาศัย บรรยากาศร่มรื่นล้อมรอบโครงไปด้วยสวนและคลองทวีวัฒนา พร้อมสิ่งอ านวยความสะดวก
ต่างๆมากมายอาทิเช่น ห้างสรรพสินค้า โรงเรียน โรงพยาบาล  

5.5.2จุดอ่อน (Weaknesses) 
โครงการอยู่ติดกับโครงการ MONO ซึ่งเป็นโครงการทาวน์โฮมที่ท าราคาได้ถูกแต่ เดิน

ทางเข้าสู่โครงการได้ล าบากเนื่องจากต้องเข้าซอยหมู่บ้านเศรษฐกิจซึ่งเป็นถนน 2 เลน ในบริเวณ
ใกล้เคียงมีคู่แข่งเป็นจ านวนมากทั้งจากผู้พัฒนาสังหาริมทรัพย์รายย่อยและผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์
รายใหญ่ที่มีชื่อเสียง 

5.5.3โอกาส (Opportunities) 
สถานการณ์ทางการเมืองสงบสุข อีกทั้งรัฐบาลยังมีการสนับสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

อาทิเช่นการลดค่าธรรมเนียมโอน มีโครงการรถไฟฟ้ามหานครซึ่งเป็นโครงการในอนาคตส่วนต่อขยาย
มายังถนนเลียบคลองทวีวัฒนา ได้รับการอนุมัติเงินทุนก่อสร้างคาดว่าจะแล้วเสร็จในปี 2564 
ที่ดินอยู่ใกล้ศูนย์การค้าและสิ่งอ านวยความสะดวกมากมายอาทิเช่นห้างสรรพสินค้าTHE MALL    
บางแค ห้างสรรพสินค้าซีคอนบางแค โรงพยาบาล โรงเรียน คอมมูนิตี้มอลล์ สถานที่ราชการ 

5.5.4อุปสรรค (Threats) 
หนี้ครัวเรือนเพ่ิมสูงขึ้นเรื่อยเรื่อยท าให้ธนาคารมีความระมัดระวังในการปล่อยสินเชื่อใน

การซื้อบ้านให้กับรายย่อย 
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5.6การก าหนดกลยุทธ์ส่วนผสมทางการตลาด 
 

5.6.1 ผลิตภัณฑ์ (Product) 
ชื่อโครงการ    : THE PLUS ทวีวัฒนา 
แนวความคิดของโครงการ :  The plus พลัสเพ่ือคุณภาพชีวิตครอบครัวที่

พัฒนาอย่างไม่หยุดยั้ง โดยจุดขายของโครงการจะเน้นความคุ้มค่าของราคาเทียบกับคุณภาพ
ผลิตภัณฑ์และฟังก์ชันการใช้งานที่ออกแบบมาเพ่ือให้สามารถใช้พ้ืนที่ทุกตารางเมตร ได้อย่างเต็ม
ประสิทธิภาพ ภายใต้บรรยากาศที่ร่มรื่น ล้อมรอบไปด้วยพื้นที่สวน และคลองทวีวัฒนา เหมาะกับการ
เป็นที่พักผ่อนของครอบครัวหลังจากการเหน็ดเหนื่อยจากการท างาน เพ่ิมความเป็นส่วนตัวด้วยการ
ออกแบบทาวน์โฮมให้มีมิติ พร้อมกับพ้ืนที่สวนส่วนการขนาดใหญ่ มาเติมเต็มกิจกรรมครอบครัวของ
ทุกคนในบ้าน ปลอดภัยด้วยระบบรักษาความปลอดภัยและกล้อง CCTV  
 
รูปแบบการพัฒนาโครงการ (Master plan) 

 
ภาพที่ 5. 3 Master plan 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
จากการท าแบบสอบถามวิเคราะห์ความต้องการซื้อทาวน์โฮมพบว่า ผู้ซื้อต้องการสิ่ง

อ านวยความสะดวก 3 อันดับแรกดังไปนี้ 1.ระบบรักษาความปลอดภัยคิดเป็น 33% 2.สวนสาธารณะ
คิดเป็น 20% 3.ร้านสะดวกซ้ือคิดเป็น 16% 

ทางโครงการจึงมีสิ่งอ านวยความสะดวกดังต่อไปนี้  
1.ระบบรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง  
2.กล้องซีซีทีวีรอบโครงการ  
3.ตู้ยามแลกบัตรเข้าส าหรับผู้ที่มาเยี่ยมลูกบ้านภายในโครงกาตลอด 24 ชั่วโมง  
4.สวนสาธารณะที่เน้นความ ร่มรื่น 
5.ร้านค้าสะดวกซื้อหน้าโครงการ  
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แบบบ้าน  

 
ภาพที่ 5. 4 แบบบ้านTHE PLUS 
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ทาวน์โฮม 2 ชั้น 
ตารางที่ 5. 2 รายละเอียดโครงการ THE PLUS 

ขนาดพ้ืนที ่ 20 ตร.วา 

หน้าบ้านกว้าง 5.7 เมตร 

ตัวบ้านลึก 14 เมตร 

พ้ืนที่ใช้สอย 140 ตร.ม. 

จ านวนห้องนอน 3 ห้อง 

ขนาดห้องนอน 1 4.3*5.7 เมตร 

ขนาดห้องนอน 2 2.8*5 เมตร 

ขนาดห้องนอน 3 2.8*3.5 เมตร 

ขนาดห้องโถง 3.0*5.7 เมตร 

ขนาดห้องทานอาหาร 3.0*3.5 เมตร 

จ านวนห้องน้ า 3 ห้อง 

จ านวนที่จอดรถ 2 คัน 

 
จากการท าแบบสอบถามวิเคราะห์ความต้องการซื้อทาวน์โฮมพบว่า ผู้ซื้อโฮมต้องการ 

ทาวน์โฮมที่มี 3 ห้องนอน 2 ห้องน้ าสามารถจอดรถได้ 2 คันโดยต้องการพ้ืนที่แต่ละแปลง 20 ตาราง
วา พื้นที่ใช้สอย 130 ตารางเมตร ราคาประมาณ 2,000,000 – 3,000,000 บาท เป็นทาวน์โฮมสไตล์
โมเดิร์นเน้นฟังก์ชั่นการใช้งาน 
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ภาพที่ 5. 5 ด้านหน้าทาวน์โฮม 

จากการวิเคราะห์ความต้องการเลือกซื้อทาวน์โฮมของกลุ่มตัวอย่างพบว่าหน้ากว้างของ
ทาวน์โฮมมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ ดังนั้นโครงการได้ออกแบบหน้าบ้านกว้าง 5.7 เมตร เนื่องจาก
เป็นขนาดที่พอดีกับการจอดรถ 2 คันและมีพ้ืนที่ว่างส าหรับการเปิดประตูรถที่จอดรถลึก 6.6 เมตร 

 
ภาพที่ 5. 6 ด้านหน้าทางเข้าบ้าน 

ด้านหน้าทางเข้าได้ออกแบบให้มี step เพ่ือที่จะท าให้ ทาวน์โฮมดูมีมิติ ไม่ดูเหมือนเป็น
อาคารตึกที่ยาวติดต่อกัน ให้ความส่วนตัวกับผู้อยู่อาศัยอีกทั้งด้านนอกยังสามารถท าเป็นที่วางรองเท้า
หรือว่าอุปกรณ์ท าสวนส่วนด้านนายสามารถกั้นเป็นห้องนั่งเล่นหรือท าเป็นห้องพระ 
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ภาพที่ 5. 7 ภายในห้องโถง 

 

 
ภาพที่ 5. 8 ครัวต่อเติมด้านนอก 

 
ห้องโถงกว้างประกอบด้วยห้องนั่งเล่นถัดไปเป็นห้องทาน อาหารโดยโครงการไม่ได้ท า

ห้องครัวภายในทั้งนี้เนื่องจากการท าแบบสอบถามพบว่าขัวด้านในไม่สามารถใช้ได้จริงบ้านทุกหลัง 
ต้องมีการต่อเติมครัวออกไปด้านนอกหากเรากันขวดด้านไหนจะเป็นการสิ้นเปลืองพ้ืนที่และท าให้
ภายในคบัแคบ  
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ภาพที่ 5. 9 แบบบ้านชั้น 2 

 

 
ภาพที่ 5. 10ห้องนอนหลัก 

บริเวณชั้น2ประกอบด้วย 3 ห้องนอนห้องนอนละมีห้องน้ าภายในตัวส่วนอีก 2 ห้องย่อย
มีห้องน้ ารวม 1 ห้องทางนี้จากการท าแบบสอบถามพบว่าผู้มีความต้องการซื้อทาวน์โฮม ส่วนใหญ่
ต้องการ 2 ห้องน้ าและบางส่วนต้องการ 3 ห้องน้ าเราจึงวางแปลนให้สามารถเลือกใช้ห้องน้ าด้านบน
เพียง 1 ห้องและอีกห้อง 1 สามารถเปลี่ยนแปลงเป็นห้องพระหรือห้องเก็บของได้ 
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5.6.2การตั้งราคา (Price) 
นโยบายราคาการตั้งราคาเปรียบเทียบกับคู่แข่งทาวน์โฮม 2 ชั้นโดยเปรียบเทียบระหว่าง

ราคาขายตารางวาและแบบอย่างห่างจากโครงการถึงถนนเพชรเกษม  

 
ภาพที่ 5. 11 การตั้งราคาเปรียบเทียบคู่แข่ง 

 

 
ตารางที่ 5. 3 เปรียบเทียบคู่แข่ง 

 
 
 

ชือ่โครงกำร THE PLUS MONO MEWS THE Mircla พฤกษำ

รำคำ(บำท) 2,590,000  2,290,000  3,900,000  2,800,000  2,600,000  

รำคำ/ตร.วำ(บำท) 129,500    114,500    183,333    118,571    109,000    

ระยะห่ำงจำกเพชรเกษม(กม.) 2.2 2.4 4.3 2.2 4.5

จอง(บำท) 20,000      ฟรี 5,000       9,000       3,000       

ท ำสัญญำ(บำท) 120,000    20,000      200,000    90,000      x

ดำวน์(บำท) 120,000    x x 260,000    x

โอน(บำท) 2,330,000  2,270,000  3,695,000  2,441,000  2,597,000  

ห้องมมุเพิม่ ตร.วำละ(บำท) 60,000      50,000      60,000      60,000      50,000      

จ ำนวน UNIT 289         151 51 218 234

ยอดขำย x 30% 30% 90% 90%

จ ำนวนขำย x 45 15 196 211

จ ำนวนเหลือขำย x 106 36 22 23
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THE PLUS จะตั้งราคาสูงกว่าคู่แข่งเล็กน้อยทั้งนี้เนื่องจากโครงการ THE PLUS        
เป็นโครงการที่ติดถนนเรียบคลองทวีวัฒนาซึ่งเป็นถนน 4 เลนสามารถเดินทางเข้าออกได้อย่าง
สะดวกสบายโดยอยู่ห่างจากถนนเพชรเกษม 2.2 กิโลเมตร ประกอบกับโครงการขายไปแล้วกว่า     
90 % ซึ่งโครงการอ่ืนราคาเริ่มต้น 109,000 บาทต่อตารางวา และโครงการที่มีคุณภาพใกล้เคียงราคา 
120,000 บาทต่อตารางวา โครงการ THE PLUS ตั้งราคาไว้ที่ 130,000บาทต่อตารางวา  

โดยกลยุทธ์แนวระดับราคาการก าหนดราคาตามท าเลของแต่ละแปลงเพ่ือเป็นประโยชน์
ในการตัดสินใจเลือกซื้อทาวน์โฮมของลูกค้า เพ่ือให้ลูกค้ามีตัวเลือกตามงบประมาณ โดยโครงการจะ
ก าหนดราคาดังนี้  

ราคาเริ่มต้นจะอยู่ที่ 2,640,000 บาทโดยจะเป็นรอบที่อยู่ด้านหลังสุดของโครงการ   
ล็อคที่อยู่ใกล้ด้านหน้าโครงการ จะมีราคาเพ่ิมขึ้นหลับละ 50,000 จากราคาตลาดปกติจะเพ่ิมล็อคละ 
100,000 บาท แต่ทั้งนี้โครงการ THE PLUS เป็นโครงการที่วางตัวในแนวยาวหากเพ่ิม 100,000 บาท
จะท าให้มีราคาสูงจนเกินไป ส่วนราคาที่ดินเพ่ิมคิดตารางวาละ 60,000 บาท ทาวน์โฮมที่อยู่มุมเพ่ิม
100,000บาท พ้ืนที่ที่อยู่ติดสวนเพิ่ม 100,000 บาท 

5.6.3 ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 
5.6.3.1ส านักงานขายหน้าโครงการ 

เนื่องจากโครงการTHE PLUS ตั้งอยู่ริมถนนเรียบคลองทวีวัฒนาซึ่งเป็น
ถนนที่มีคนสัญจรไปมาเป็นจ านวนมาก ท าให้สามารถตั้งส านักงานขายหน้าโครงการ โดยส านักงาน
ขายตอนเปิดโครงการจะใช้ตู้คอนเทรนเนอร์ตั้งอยู่หน้าโครงการหลังจากนั้น 8 เดือนเมื่อก่อสร้าง 
ทาวน์โฮมเสร็จยูนิตแรกจะย้ายส านักงานขายไปตั้งอยู่ในทาวน์โฮม 1 หลังและจัดท าบ้านตัวอย่าง 1 
หลัง 

5.6.3.2 บูธขนาดเล็กนอกสถานที ่
เป็นช่องทางหนึ่ง ซึ่งท าให้ลูกค้าสามารถรู้จักโครงการได้มากยิ่งขึ้นจึงจัดให้

มีการออกบูธขายโครงการนอกสถานที่ ตามทีก่ลุ่มลูกค้าเป้าหมายสามารถเห็นได ้
The Mall บางแค :  ค่าออกบูธ 7วัน 100,000 บาท 
Secon บางแค   : ค่าออกบูธ 7วัน 100,000 บาท 
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5.6.4กิจกรรมส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
โครงการได้วางแผนการส่งเสริมการขายให้มีประสิทธิภาพสูงสุดเพ่ือให้ตรงกับ

ความต้องการของลูกค้าและเพ่ิมประสิทธิภาพในการตลาดและการขายของโครงการ 
5.6.4.1ส่วนลดเงินสด  

ส่วนลดเงินสด 50,000 บาทต่อห้อง จ านวน 30 ห้อง ส าหรับลูกค้าที่
ตัดสินใจซื้อทาวน์โฮม ในวัน pre-sell 10 ห้อง,วัน grand open 10 ห้อง และ ปิดการขาย 10 ห้อง 

5.6.4.2 ฟรีค่าส่วนกลาง 
ฟรีค่าส่วนต่างในปีแรกจ านวน 60 ห้อง  ในวัน pre-sell 20 ห้อง,วัน 

grand open 20 ห้อง และ ปิดการขาย 20 ห้อง ส าหรับลูกค้าที่พร้อมโอนกรรมสิทธิ์ภายใน 2 เดือน
ที่โครงการสร้างเสร็จ เพ่ือเป็นการเร่งการโอนกรรมสิทธิ์ท าให้โครงการได้เงินมาใช้หนี้ธนาคาร ได้เร็ว
ยิ่งขึ้น 

5.6.4.3ฟรีค่าใช้จ่ายวันโอน 
ฟรีค่าใช้จ่ายวันโอนกรรมสิทธิ์จ านวน 60 ห้อง ในวัน pre-sell 20 ห้อง

,วัน grand open 20 ห้อง และ ปิดการขาย 20 ห้อง ส าหรับลูกค้าที่พร้อมโอนกรรมสิทธิ์ภายใน 2 
เดือนที่โครงการสร้างเสร็จ เพื่อเป็นการเร่งการโอนกรรมสิทธิ์ท าให้โครงการได้เงินมาใช้หนี้ธนาคาร ได้
เร็วยิ่งขึ้น โดยค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการโอนกรรมสิทธิ์ที่โครงการรับผิดชอบให้ได้แก่ค่าธรรมเนียม
การโอนกรรมสิทธิ์ 2% ค่าอากรแสตมป์ 

5.6.4.4ของแถม 
แถมเครื่องปรับอากาศ 1 เครื่องต่อทาวน์โฮม 1 หลัง จ านวน 287 เครื่อง 

5.6.4.5การสื่อสารการตลาดแบบเชิงบูรณาการ 
เป็นการสื่อสารเพ่ือให้ผู้บริโภคเกิดการรับรู้และเกิดการกระตุ้นให้กับกลุ่ม

ลูกค้าเป้าหมายเข้ามาเยี่ยมชมโครงการโครงการได้วางแผนการขาย เป็นระยะเวลา 36 เดือน โดยจะ
แบ่งเป็น 3 คือ PRE-SELL, Grand Opening และช่วงปิดการขาย 

การโฆษณา และประชาสัมพันธ์ประกอบด้วย 
(1).ป้าย Billboard ขนาดใหญ่ 

วัตถุประสงค์ 
เพ่ือให้ผู้ที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมที่ใช้เส้นทางเพชรเกษมได้รู้จักกับ

โครงการและแวะเข้าชมโครงการ 
การด าเนินการ 
เช่าพ้ืนที่ป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ 3 จุด 1.ใกล้แยกทวีวัฒนา  2. ใกล้บริเวณ

แยกกาญจนาภิเษกตัดกับเพชรเกษม 3.ใกล้แยกพุทธมณฑลสาย 2 ตัดกับถนนเพชรเกษม 
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งบประมาณ 
ค่าใช้จ่ายในการเช่าป้ายโฆษณาป้ายละ 50,000 บาท/เดือน จ านวน 3 

ป้ายระยะเวลา 3 ปี 
(2).แผ่นพับ 

วัตถุประสงค์ 
เพ่ือประชาสัมพันธ์โครงการกับลูกค้าที่เข้าเยี่ยมชมโครงการและแจกกรณี

ออกบูท 
การด าเนินการ 
จัดพิมพ์แผ่นพับ ขนาด A5 ด้าน แสดงรายละเอียดและรูปภาพของ

โครงการ  
งบประมาณ 
โครงการจะมีการจัดท าแผ่นพับแจกทุกตอนปีจ านวนปีละ 25,000 ใบ 

ราคาฉบับละ 5บาท รวมเป็นเงิน 75,000 บาทต่อปี  
(3).ป้ายน าทางข้างถนน 

การน าป้ายโครงการไปปักริมถนนท าให้ลูกค้าที่ก าลังมองหาทาวน์โฮมใน
ย่านบางแครู้จักโครงการและมีโอกาสที่จะเข้าเยี่ยมชมโครงการ 

วัตถุประสงค์  
เพ่ือให้ลูกค้ารู้จักโครงการและทราบถึงข้อมูลของโครงการเบื้องต้น  
การด าเนินการ 
จัดพิมพ์ป้ายไวนิลแสดงรายละเอียดเบื้องต้นที่ส าคัญของโครงการจ านวน 

200 แผ่นน าไปปักโดยรอบโครงการรวมไปถึงแนวถนนทางเข้าโครงการ 
งบประมาณ 
ท าป้ายไวนิ้วจ านวน 200 แผ่น แผ่นละ 300 บาท รวมเป็นเงิน 60,000 

บาทท าทุกๆ 3 เดือน 
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(4).ป้ายธงญี่ปุ่น 
วัตถุประสงค์ 
เพ่ือให้ลูกค้าสามารถสังเกตเห็นโครงการได้อย่างชัดเจน 
การด าเนินการ 
จัดพิมพ์ป้ายไวนิลแสดงรายละเอียดเบื้องต้นที่ส าคัญของโครงการ จ านวน 

40 แผ่นปักบริเวณโดยรอบโครงการ 
งบประมาณ  
ท าป้ายไวนิ้วพร้อมเสาร์ธงญี่ปุ่นจ านวน 40 ชุดราคาชุดละ 1200 บาท  

รวมเป็นเงิน 48,000 บาท 
(5).นิตยสารเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย 

วัตถุประสงค์ 
เพ่ือให้กลุ่มลูกค้าเป้าหมายรู้จักโครงการและทราบข้อมูลเบื้องต้น 
การด าเนินการ  
ลงโฆษณาผ่านนิตยสารเกี่ยวกับบ้านโดยลงระยะเวลาเดือนเว้นเดือน 
งบประมาณ 
ลงโฆษณาผ่านนิตยสารเกี่ยวกับบ้าน ซื้อ package 1 ปีราคา 120,000 

บาทโดยสามารถลงนิตยสารได้ระยะเวลาเดือนเว้นเดือน 
(6).รถแห ่

วัตถปุระสงค ์
เพ่ือให้ลูกค้ากลุ่มเป้าหมายที่อยู่อาศัยย่านบางแครู้จักโครงการและทราบ

ข้อมูลโปรโมชั่นของโครงการ  
การด าเนนิการ 
ลงสื่อโฆษณาเสียงเพื่อแจ้งข้อมูลของโครงการและข้อมูลโปรโมชั่น ท าป้าย

ไวนิวติดกับรถแห่ท าการ promote โดยขับรถในบริเวณถนนเพชรเกษมช่วงทวีวัฒนาพุทธมณฑล สาย 
2 ถนนกาญจนาภิเษก จะจัดขบวนรถแต่ในช่วงPre-Sell,Grand Opening และปิดโครงการ 

งบประมาณ 
จ้างรถแห่ทุกวัน ศุกร์ เสา อาทิตย์ จ านวน 2 คัน ระยะเวลา 3 เดือน 

ในช่วง Pre-Sell , Grand Opening และปิดโครงการ 
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(7).ลงรีวิวโครงการThing of Living 
วัตถุประสงค ์
เพ่ือให้กลุ่มลูกค้าเป้าหมายรู้จักโครงการและทราบข้อมูลเบื้องต้น 
การด าเนินการ 
ลงโฆษณารีวิว think of living  
งบประมาณ 
ลงรีวิวโครงการThing of Living ซื้อ package 1 ปีราคา 200,000 บาท  

(8).การส่งข้อความสั้นและจดหมายอิเล็กทรอนิกส์ 
วัตถุประสงค์ 
เพ่ือสื่อสารข้อมูลของการทานตะวันกับลูกค้าที่สนใจโครงการ ที่ ได้

ลงทะเบียนไว้กับโครงการ 
การด าเนินการ 
จัดส่งข้อมูลส่วนลดและความคืบหน้าของโครงการไปยังลูกค้าที่ ได้

ลงทะเบียนไว้ 
งบประมาณ 
ค่าส่ง SMS 1 บาท/ ครั้ง รวม 50,000 บาท 
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5.7สรุปค่าใช้จจ่ายกิจกรรมส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
 

ตารางที่ 5. 4 สรุปค่าใช้จ่ายกิจกรรมส่งเสริมการตลาด 

รายการ  รวม 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36

การโฆษณา และประชาสัมพนัธ์ 7,346,000            626,000             198,000         218,000         210,000         170,000         150,000         230,000          150,000          218,000          258,000          218,000          150,000          305,000          150,000          170,000          210,000          170,000          150,000          270,000          190,000          170,000          285,000          170,000          150,000          230,000          150,000          170,000          210,000          170,000          150,000          230,000          150,000         

โบรชัวร์โครงการ 150,000                หผ              75,000              75,000

ป้ายขนาดใหญ่ Billboard (มีไฟตอนกลางคืน) 5,400,000                          150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000            150,000           150,000

ป้ายน าทาง Signate 720,000                                60,000              60,000              60,000              60,000              60,000              60,000              60,000              60,000              60,000              60,000              60,000              60,000

ป้ายธงญ่ีปุ่ น J-Flag 48,000                                  48,000

นิตยสารเก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยั 360,000               20,000               20,000            20,000            20,000            20,000            20,000            20,000            20,000            20,000            20,000            20,000            20,000            20,000            20,000            20,000            20,000            20,000            20,000            

รถแห่ 368,000               48,000               48,000            48,000            48,000            48,000            48,000            40,000            40,000            

คา่รีวิวโครงการ(thing of living) 200,000               200,000             

เวบ็ไซตข์องโครงการ 50,000                 50,000               

Social Media 50,000                 50,000               

การตลาดทางตรง (Direct Marketing) 50,000                 -                      -                  -                  50,000            -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                 

Direct Mail / sms 50,000                 50,000            

การจัดกจิกรรม (Event Marketing) 1,480,000            -                      -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  810,000          10,000            10,000            210,000          10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            210,000          10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000           

งานเปิดตวัโครงการ (Grand Opening) 600,000               600,000          

ออกบธูกิจกรรม 600,000               200,000          200,000          200,000          

กิจกรรมการตลาดบนส่ือออนไลน์ 280,000               10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            10,000           

กลยุทธ์การส่งเสริมการขาย (Sale Promotion) 8,108,000            660,000             160,000         160,000         160,000         160,000         160,000         160,000          160,000          660,000          160,000          904,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          904,000          160,000          660,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000         

ส่วนลดเงินสด 1,500,000            500,000             500,000          500,000          

ของแถม (Premium) 5,760,000            160,000             160,000         160,000         160,000         160,000         160,000         160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000          160,000         

ส่วนลดคา่ส่วนกลาง 432,000               144,000          144,000          144,000          

ส่วนลดคา่ธรรมเนียมโอน 1,800,000            600,000          600,000          600,000          

รวม 16,984,000         1,286,000          358,000         378,000         420,000         330,000         310,000         390,000          310,000          1,688,000      428,000          1,132,000      520,000          475,000          320,000          340,000          380,000          340,000          320,000          440,000          360,000          340,000          455,000          1,084,000      320,000          1,100,000      320,000          340,000          380,000          340,000          320,000          400,000          10,000            10,000            10,000            10,000            320,000         
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บทที่ 6 
การวิเคราะห์ด้านการก่อสร้างและต้นทุน 

 
6.1ลักษณะโครงการและแนวคิด 
 
ขนาดโครงการ  : เนื้อท่ี 24 ไร่คิดเป็น9600 ตารางวา 
ลักษณะโครงการ  : พัฒนาเป็นทาวน์โฮม 2 ชั้น 289 ยูนิต 
ลักษณะทาวน์โฮมทาวน์โฮม: ทาวน์โฮม 2 ชั้นหน้ากว้าง 5.7 เมตรลึก 14 เมตร จอดรถได้ 2 คัน 

บนเนื้อที่แปลงมาตรฐาน 20 ตารางวา พ้ืนที่ใช้สอย 140 ตาราง
เมตร 3 ห้องนอน 3 ห้องน้ า  

ระบบโครงสร้าง  : เสาเข็มรูปตัวไอยาว 22 เมตรวาง แผ่นพ้ืนส าเร็จรูป 10 เซนติเมตร
หลังคา   : โครงหลังคาส าเร็จรูป smarttruss แผ่นหลังคาเมททัลชีท พร้อม 

กรฉุนวน 2.5 เซนติเมตร 
ผนังบ้าน  : ก่อด้วยอิฐมวลเบาและฉาบเรียบ  
พ้ืนบ้าน   : ปูพื้นแกรนิตโต้ทั้งชั้นบนและชั้นล่าง 
ฝ้าเพดาน  : ฝ้าเพดานภายในยิปซั่มฉาบเรียบท าสีฝ้าภายนอกยิปซั่ม 
    กันชื้นฉาบเรียบพร้อมท าสี ภายในประตูเอสดีเอส 
แนวคิดของโครงการ : ใช้พื้นที่ทุกตารางเมตรอย่างคุ้มค่าเพ่ือตอบสนองความต้องการของ 

การใช้ชีวิตประจ าวันของคนในครอบครัว  
 

6.2รูปแบบโครงการ 
 

รูปแบบโครงการพัฒนาเป็นทาวน์โฮมก่อสร้างได้ 32 ล็อคโดยใน 1 ล็อคสร้างได้ไม่เกิน   
7 ยูนิต (40 เมตร) ถนนกลางโครงการกว้าง 12 เมตรสุดโครงการเป็นสวนส่วนกลาง 

 
ภาพที่ 6. 1 Master Plan โครงการ 
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ภาพที่ 6. 2 ด้านหน้าทาวน์โฮม 

 
ภาพที่ 6. 3 แบบบ้าน THE PLUS 
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6.3การบริหารงานก่อสร้าง  (Construction Management)  
 

การบริหารงานก่อสร้างเป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้โครงการประสบความส าเร็จอย่างที่
มุ่งหวังไว้โดยจะต้องวางแผนการจัด การประมาณการและการควบคุม เพ่ือให้โครงการแล้วเสร็จ
ภายในระยะเวลาที่ก าหนดและอยู่ในงบประมาณ การก่อสร้างที่วางแผนไว้สามารถแบ่งออกเป็นส่วน
ต่างๆได้ดังต่อไปนี้ 

 
6.3.1 งานศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ(Feasibility Study) 
ท าการศึกษาความเป็นไปได้ของการพัฒนาโครงการโดยพิจารณาด้านท าเลและกายภาพ 

ด้านกฎหมาย ด้านการตลาดและการงาน รวมระยะเวลาประมาณ 3 เดือน  
6.3.2 ช่วงด าเนินการก่อสร้าง  (Pre-construction period) 
หลังจากศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการผู้พัฒนาโครงการจะติดต่อซื้อที่ดิน จัดจ้างทีม

บริหารโครงการ,Construction Management, ซึ่งทีมวานบริหารจะเป็นผู้ด าเนินการจัดหา 
ผู้ออกแบบโครงการ  ผู้รับเหมาและ Construction Management มีหน้าที่ควบคุมงานระหว่างการ
ก่อสร้าง  

จากนั้นผู้ออกแบบโครงการจะต้องท ามาสเตอร์แปลน ของโครงการเพ่ือน าไปขออนุญาต
ก่อสร้างจะทานหน่วยงาน รัฐบาลโดยใช้ระยะเวลาประมาณ 60 วัน ในระหว่างนี้สามารถเตรียมการ
ก่อสร้างเบื้องต้นเช่นถมดิน ในขณะที่ทีมบริหารจะต้องท าการขออนุมัติสินเชื่อจากธนาคารโดยจะใช้
ระยะเวลาประมาณ 60 วัน 

6.3.3 ช่วงงานก่อสร้าง (construction period) 
หลังจากที่ได้รับใบอนุญาตก่อสร้างเรียบร้อยแล้ว ผู้รับเหมาเริ่มก่อสร้างภายในโครงการ

โดยเริ่มจากการสร้างสะพานและถนนภายในโครงการ วางงานระบบท่อระบายน้ า งานระบบไฟ    
งานประปา โดยใช้ระยะเวลาประมาณ 60 วัน ในระหว่างนี้ทีมก่อสร้างอีกทีมสามารถก่อสร้างอาคารที่
พักอาศัยโดย โดยก่อสร้างทีละ 2 ล็อค (14 ยูนิต) ใช้เวลา 8 เดือน ใช้เวลาเรียนรวมระยะเวลาในการ
ก่อสร้าง 28 เดือน  

6.3.4ช่วงหลังการก่อสร้างหลัง (Post-construction period) 
จากก่อสร้างเสร็จแล้วโครงการจะต้องเตรียมการโอนกรรมสิทธิ์เพ่ือรับรู้รายได้โครงการ

จะต้องยื่นตรวจสอบ อาคารควบคู่ไปกับการยื่นขออนุญาตทะเบียนอาคารชุดเพ่ือให้สามารถโอน
กรรมสิทธิ์ให้กับลูกค้าได้ในช่วงหลังการก่อสร้างโครงการจะต้องเผื่อเวลาล่วงหน้าประมาณ 1 เดือนใน
ก า ร แ จ้ ง ห นั ง สื อ ใ ห้ ลู ก ค้ า ท ร า บ เ พ่ื อ เ ต รี ย ม ตั ว รั บ ห้ อ ง แ ล ะ ก า ร โ อ น ก ร ร ม สิ ท ธิ์
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6.4สรุปรวมระยะเวลาโครงการ 
 

ระยะเวลาโครงการตั้งแต่เริ่มต้นศึกษาความเป็นไปได้จนถึงการโอนกรรมสิทธิ์เป็นระยะเวลา เซียนรายละเอียดดังนี้ 
- ศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน (Feasibility study) 3เดือน 
-ช่วงด าเนินการก่อสร้าง  (Pre-construction period) 3 เดือน 
- ช่วงงานก่อสร้าง (Construction period) 28 เดือน 
- ช่วงหลังก่อสร้าง (Post-construction period) 3เดือน 

 
ตารางที่ 6. 1 ระยะเวลาโครงการ 

 
 
 
 
 

 
 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32

ร ายการ จ านวน หน่วย ต่อหน่วย รวม

ต้นทุนโครงกำร รำคำ/บำท

ค่าที่ดินโคร งการ 259,200,000 

ค่ำทีดิ่น 9600 ตร.วำ 25,000.00 240,000,000 240,000,000   

ค่ำถมดิน 24 ไร่ 800,000.00 19,200,000 6,400,000   6,400,000   6,400,000   

ค่าก่อสร้ างโคร งการ 283,520,000 

ค่ำกอ่สร้ำง 289 หลัง 840,000.00 242,760,000 8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   8,670,000   

ค่ำสำธำรณูปโภค 1 LS. 40,760,000.00 40,760,000 

   งำนสร้ำงสะพำน   10,000,000 4,000,000   4,000,000   2,000,000   

   งำนระบบระบำยน้ ำ     1,560,000 624,000     624,000     312,000     

   งำนกอ่สร้ำงถนน   10,000,000 2,500,000   2,500,000   2,500,000   2,500,000   2,500,000   

   งำนกอ่สร้ำงทำงเท้ำ     2,400,000 960,000     960,000     480,000.0   

   งำนระบบไฟฟำ้     6,000,000 2,400,000.0 2,400,000.0 1,200,000.0 

   งำนระบบประปำ     8,000,000 3,200,000.0 3,200,000.0 1,600,000.0 

   งำนกอ่สร้ำงร้ัว     3,000,000 1,200,000.0 1,200,000.0 600,000.0   

   งำนจัดสวน     1,000,000 500,000     500,000     

ค่ำออกแบบ 3% 7,200,000 3,600,000      3,600,000   

ค่ำทีป่รึกษำควบคุมงำน 2.5% 6,000,000 

ค่ำกอ่สร้ำง

ค่ำกอ่สร้ำง

ร ะยะเวลา
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บทที่ 7 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 

 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน คือ การประเมินศักยภาพของโครงการว่า

สามารถให้ผลตอบแทนที่คุ้มค่าหรือไม่ เพ่ือเป็นตัวช่วยในการตัดสินใจในการลงทุนของผู้พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ในที่นี้จะใช้เครื่องมือทางเงินทางการเงินต่างๆเช่น มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ 
(Net Present Value; NPV), อัตราผลตอบแทนในการลงทุนภายใน (Internal Rate of Return; 
IRR), การวิเคราะห์สมมุติภาพ (Scenario Analysis)และการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity 
Analysis) 

 
7.1 ต้นทุนโครงการ 
 

ตารางที่ 7. 1 ต้นทุนโครงการ 

 

ต้นทุนโครงกำร รำคำ/บำท

ค่าที่ดินโคร งการ 259,200,000 

ค่ำทีดิ่น 9600 ตร.วำ 25,000.00 240,000,000 

ค่ำถมดิน 24 ไร่ 800,000.00 19,200,000 

ค่าก่อสร้ างโคร งการ 284,720,000 

ค่ำกอ่สร้ำง 289 หลัง 840,000.00 242,760,000 

ค่ำสำธำรณูปโภค 1 LS. 40,760,000.00 41,960,000 

รวมค่าใช้จ่ายการผลิต 543,920,000 

ค่ าใช้ จ่ายในการด าเนินงาน

ค่ำออกแบบ 3% 8,541,600 

ค่ำทีป่รึกษำควบคุมงำน 2.5% 7,118,000 

ค่ำภำษธุีรกจิเฉพำะ 3.3% 27,152,070 

ค่ำธรรมเนียมโอน 1% 8,227,900 

เงินเดือนพนักงำน 36 เดือน 300,000.00 13,200,000 

ค่ำกำรตลำด 1 LS. 16,984,000 16,984,000 

ค่ำ Commission 1% 8,227,900 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขออนุญำต 289 หลัง 5,000 1,445,000 

ค่ำธรรมเนียมกำรกูเ้งิน 0.25% 918,260 

ดอกเบีย้ธนำคำร 7.500% 25,151,009 

รวมค่าด าเนินการ 116,965,739 

รวมเงินสดจ่าย 660,885,739 

เงินกู้

ค่ำกอ่สร้ำง

ค่ำกอ่สร้ำง

รำยได้ ณ วันโอน

รำยได้ ณ วันโอน

รำยได้ ณ วันโอน

เงินกู้
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ตารางที่ 7. 2 ค่าสาธารณูปโภค 

ค่าสาธารณูปโภค  รวม  

งานก่อสร้างถนน        10,000,000  

งานสร้างสะพาน        10,000,000  

งานระบบระบายน้ า          1,560,000  

งานก่อสร้างทางเท้า          2,400,000  

งานระบบไฟฟ้า          6,000,000  

งานระบบประปา          8,000,000  

งานก่อสร้างรั้ว          1,800,000  

งานจัดสวน          1,000,000  

รวม        40,760,000  
 
ต้นทุนในการพัฒนาโครงการประกอบด้วย 3 ส่วนดังนี้ 

1.ต้นทุนที่ดินโครงการมีที่ดินขนาด 24 ไร่ ราคาไร่ละ 10,000,000 บาทรวมเป็นเงิน 
240,000,000 ค่าถมดิน 24 ไร่ ไร่ละ 800,000 บาท รวมเป็นเงิน 19,200,000 บาท รวมทั้งสิ้น 
259,200,000 บาท 

2. ค่าใช้จ่ายในการพัฒนาโครงการ ค่าใช้จ่ายในการพัฒนาโครงการประกอบด้วย       
ค่าก่อสร้าง 287 หลัง หลังละ 840,000 บาท ค่าสาธารณูปโภค ประด้วย งานก่อสร้างถนน 
10,000,000 บาท งานสร้างสะพาน 10,000,000 บาท งานระบบระบายน้ า 1,560,000 บาท      
งานก่อสร้างทางเท้า 2,400,000 บาท งานระบบไฟฟ้า 6,000,000 บาท งานระบบประปา 
8,000,000 บาท งานก่อสร้างรั้ว1,800,000 บาท งานจัดสวน 1,000,000 บาท รวมทั้งสิ้น  
281,840,000 บาท 
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7.2 โครงสร้างต้นทุนเงินทุน 
 

การพัฒนาโครงการแบ่งเงินทุนออกเป็น 2 แหล่งคือมาจากผู้ถือหุ้นและเงินกู้ยืมจาก
สถาบันการเงิน 

ตารางที่ 7. 3 โครงสร้างต้นทุนเงินทุน 

 
 
สถาบันการเงินได้ปล่อยเงินกู้โดยปล่อยเงินกู้ค่าที่ดิน 70% คิดเป็น 181,440,000 บาท 

และปล่อยเงินกู้สินเชื่อค่าก่อสร้าง 70% คิดเป็น 199,304,000  บาท รวมเงินกู้ 380,744,000  บาท  
7.3 อัตราคิดลด 
 

ตารางที่ 7. 4 อัตราคิดลด 

อัตราดอกเบี้ย MLR 7.50% 

อัตราผลตอบแทนที่คาดหวัง  20% 

ภาษีนิติบุคคล 20% 

 
โดยในกาค านวณอัตราคิดลดใช้อัตราดอกเบี้ยโครงการที่ 7.5% (ข้อมูลจากธนาคารแห่ง

ประเทศไทย 2559 MLR = 6.5 บวก 1% เนื่องจากเป็นผู้ประกอบการรายใหม่) และอัตรา
ผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนคาดหวังที่ 20% ในส่วนของการเสียภาษีเป็นการเสียภาษีรายได้นิติบุคคลที่
อัตรา 20% ของก าไร เนื่องจากเป็นการจัดตั้งในรูปแบบบริษัทจ ากัด 
อัตราคิดลดพิจารณาจากวิธี WACC โดยมีสูตรค านวณดังนี้ 
     WACC  = [Kd(1-T)*Wd]+[Ke*We] 
 ก าหนดให้  WACC  = อัตราคิดลดของโครงการ 
     Kd = อัตราดอกเบี้ยเงินกู้โครงการ 
     Ke = อัตราผลตอบแทนที่คาดหวัง 
     Wd = สัดส่วนเงินกู้โครงการ 
     We = สัดส่วนเงินลงทุนของเจ้าของ 

รำยกำร รำคำ เงินกู%้ เงินกู ้(บำท) เงินทุน% เงินทุน(บำท)

ค่ำทีดิ่นโครงกำร 259,200,000 70% 181,440,000 30% 77,760,000

ค่ำกอ่สร้ำงโครงกำร 284,720,000 70% 199,304,000 11.15% 31,739,977

รวม 543,920,000 77.66% 380,744,000 22.34% 109,499,977
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     T = อัตราภาษีเงินได้นิติบุคคล 
  
แทนค่า 
     WACC = [7.5%*0.8*0.7766]+[20%*0.2234] 
     WACC = 9.13%  
 ดังนั้นอัตราคิดลดของโครงการ (WACC) จึงเท่ากับ 9.13% 
 
7.4 รายรับของโครงการ 
 

ตารางที่ 7. 5 รายรับของโครงการ 

รายรับของโครงการ     

จ านวน Unit                  289  หลัง 

ราคาขายเริ่มต้น          2,640,000  บาท/หลัง 

หลังมุมเพ่ิม              100,000  บาท 

ติดสวนเพิ่ม             100,000  บาท 

ค่าท าเลเพิ่ม              50,000  บาท/แถว 

ราคาขายเฉลี่ย          2,847,024  บาท 

ระยะเวลาขายโครงการ                    36  เดือน 

ยอดขายโครงการรวม       822,790,000  บาท 

 
โครงการTHE PLUS ประกอบด้วยมีทาวน์โฮมทั้งหมด 289 หลัง ราคาขายเริ่มต้นอยู่ที่ 

2,640,000 บาทต่อหลังซึ่งเป็นทาวน์โฮมที่อยู่ด้านในสุดของด๕รงการ ทาวน์โฮมที่อยู่ล็อคหน้ากว่าจะ
บวกค่าท าเลเพ่ิมขึ้นล็อคละ 50,000 บาท ส่วนล็อคหัวมุมจะเพ่ิมขึ้น 100,000 บาท ล็อคที่ติดสวนจะ
เพ่ิมข้ึน 100,000 บาท รวมแล้วราคาเฉลี่ยของโครงการอยู่ที่ 2,847,024 บาท 
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ตารางที่ 7. 6เงื่อนไขในการซื้อของโครงการ 

รายการ ราคา(บาท) 
 เงินจอง  5,740,000 

 เงินท าสัญญา  40,960,500 
 เงินดาว์น  40,960,500 

 เงินโอน  731,549,000 

 
เงื่อนไขในการซื้อของโครงการคือ จอง 20,000 บาท วันท าสัญญาจ่าย 5 % ของราคา

ทาวน์โฮม และเงินดาวน์ 5 % โดยผ่อนจ่ายระยะเวลา 6 งวด 
 
7.4 รายจ่ายบริหารและขายโครงการ 
 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการประกอบด้วยค่าใช้จ่ายในการ
ออกแบบพัฒนา ค่าที่ปรึกษาโครงการ ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ค่าธรรมเนียมโอน 1 %(ออกคนละ
ครึ่ง) ค่าเงินเดือนพนักงาน ค่าการตลาดค่าคอมมิชชั่น ค่าใช้จ่ายในการขออนุญาต ค่าธรรมเนียมการกู้ 
ดอกเบี้ยธนาคาร รวมเป็นเงิน 116,367,851 บาท 
 
7.5 ผลการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
 

ผลการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการวิเคราะห์ได้โดยใช้เครื่องมือดังต่อไปนี้         
คือ มูลลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV)  อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 

7.5.1 ปัจจุบันสุทธิของโครงการ NET PRESENT VALUE(NPV)    
Net Present Value (มูลค่าปัจจุบันสุทธิ) คือ ผลต่างของ Present Value (มูลค่า

ปัจจุบัน) ของผลรวมกระแสเงินสดจ่ายสุทธิ (Bt) และกระแสเงินสดรับสุทธิของโครงการ (Ct)  

มูลค่าปัจจุบันค านวณได้จากการใช้ค่าของทุน หรืออัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสมน ามาปรับ
ลดค่าจากอนาคตให้เป็นค่าปัจจุบัน ซึ่งค่าของทุนหรืออัตราดอกเบี้ย (r) 

 
 

 

http://hoondb.com/present-value-%E0%B8%A1%E0%B8%B9%E0%B8%A5%E0%B8%84%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%9B%E0%B8%B1%E0%B8%88%E0%B8%88%E0%B8%B8%E0%B8%9A%E0%B8%B1%E0%B8%99/
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สูตรค านวณหา NPV  

 
เราใช้ Net Present Value (NPV) เพ่ือวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ            

ถ้า Present Value (PV) ของกระแสเงินสดรับสุทธิมากกว่า PV ของกระแสเงินสดจ่ายสุทธิ NPV     
จะมีค่ามากกว่า 0 และในทางตรงข้ามกัน NPV จะมีค่าติดลบ ในทางทฤษฎีแล้วนักลงทุนควรเลือก
ลงทุนในโครงการที่มีค่า NPV เป็นบวกและสูงที่สุดในบรรดาตัวเลือกที่มีอยู่ 

ส าหรับโครงการนี้ ค่า NPV หาด้วยใช้อัตราคิดลดที่ค านวณมาจาก WACC ที่มีค่า 
9.13%  

จากการค านวณมูลค่าปัจจุบันของโครงการ (NPV)  ให้มูลลค่าสุทธิของโครงการเท่ากับ 
86,141,650.25 บาท ซึ่งมีค่าเป็นบวกแสดงให้เห็นว่าโครงการนี้สามารถให้กระแสเงินสดสุทธิมากกว่า
ต้นทุนของเงินทุนและค่าของเงินตามเวลาโครงการนี้จึงมีความน่าสนใจในการลงทุน 

7.5.2 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ INTERNAL RATE OF RETURN (IRR) 
อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ คือ ผลตอบแทนที่คิดเป็นร้ อยละของโครงการ       

ซึ่งอัตราดอกเบี้ยในการคิดลดจะเป็นอัตราดอกเบี้ยที่โครงการต้องการจะได้รับ ดังนั้นหากค่าของ IRR 
มีค่ามากกว่าอัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจ า หรือค่าต้นทุนทางการเงิน (WACC) ก็แสดงว่าโครงการมี
ความน่าลงทุน  

สูตรในการค านวณ IRR  

 
จากการค านวณอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR) มีค่าเท่ากับ 26.23 % โครงการ

นี้จึงมีความน่าสนใจในการลงทุน 
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7.5.3สรุปความเป็นไปได้ทางการเงินและอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
โครงการให้มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 86,141,650.25 ซึ่งมีค่าที่มากกว่าศูนย์ อัตรา

ผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) มีค่าเท่ากับ 26.23 %  ซึ่งพบว่า IRR นั้นให้ผลตอบแทน
มากกว่าค่าเสียโอกาสของการลงทุน (WACC) เป็น 9.13 % ฉะนั้น โครงการTHE PLUS จึงมีความ
เป็นไปได้ทางการเงิน และสมควรลงทุนโครงการ 
 
7.6 การศึกษาความอ่อนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) 
 

เป็นการทดสอบการเปลี่ยนแปลงของปัจจัยแต่ละตัวที่มีผลต่อผลตอบแทนทางการลงทุน
ของโครงการ ในที่นี้เราจะเปลี่ยนแปลงของราคาก่อสร้างต่อตารางเมตร 
 

 
ตารางท่ี 7. 7 การศึกษาความอ่อนไหวของโครงการ 

พบว่าการเปลี่ยนแปลงของราคาขายมีผลกระทบต่อ มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) และอัตรา
ผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) ของโครงการมากที่สุด รองลงมาคือ ค่าก่อสร้าง และที่มี
ผลกระทบต่อโครงการน้อยที่สุดคือดอกเบี้ย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ค่ำกอ่สร้ำง NPV ค่ำกอ่สร้ำง IRR รำคำขำย NPV รำคำขำย IRR ดอกเบีย้ NPV ดอกเบีย้ IRR

96,687,246      26.23% 96,687,246      26.23% 96,687,246.41 26%

100% 96,687,246      100% 26% 100% 96,687,246      100% 26.23% 100% 96,687,246      100% 26%

105% 86,234,947      105% 24% 95% 63,941,772      95% 20.37% 105% 94,827,335      105% 26%

110% 75,768,165      110% 22% 90% 31,217,768      90% 14.60% 110% 92,986,820      110% 26%

115% 65,287,665      115% 20% 85% 1,484,863-       85% 8.91% 115% 91,165,469      115% 26%

120% 54,794,157      120% 18% 80% 29,161,223-      80% 4.19% 120% 89,363,057      120% 26%

125% 44,288,302      125% 16% 75% 52,720,485-      75% 0.24% 125% 87,579,358      125% 26%

130% 33,770,721      130% 14% 70% 77,721,058-      70% -4.09% 130% 85,814,150      130% 26%
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7.7 การวิเคราะห์สมมุติภาพของโครงการ (Scenario Analysis) 
 

การวิเคราะห์ Scenario Analysis จะเป็นการจ าลองสถานการณ์ที่น่าจะมีความเป็นไป
ได้ในกรณีต่างๆ ซึ่งในการศึกษาความเป็นไปได้นี้จะใช้กรณีเลวร้าย (Worst Case) ในการศึกษา     
โดยจ าลองให้สถานการณ์เป็นดังต่อไปนี้ 

1.ยอดขายช้าลง 12 เดือน จากเดิมใช้เวลาในการขาย 36 เดือน เพ่ิมเป็น 48 เดือน 
2.ค่าก่อสร้างเพ่ิมขึ้น 5% เนื่องจากในอนาคตอาจมีการเพ่ืมขึ้นของค่าแรงและราคาวัสดุ

ก่อสร้างที่เพ่ิมข้ึน 
3.ราคาขายลดลงไปถึง 5% จากราคาทาวน์โฮมราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 2.84 ล้านบาท        

หากต้องการกระตุ้นยอดขายสามารถลดราคาลงมาประมาณ 150,000 บาท  
จากการวิเคราะห์สมมุติภาพ (Scenario Analysis) พบว่า ในกรณีเลวร้ายเมื่อยอดขาย

ช้าลด 12 เดือน ค่าก่อสร้างเพ่ิมขึ้น 5% และราคาขายลดลง 5% จะท าให้มูลค่าปัจจุบัน(NPV)     
จาก 92,285,872.71 บาทลดลงเป็น 7,900,274 บาท และอัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR)    
จาก 26.24 %ลดลงเหลือ 10.44% ซ่ึงพบว่าหากเกิดกรณีเลวร้ายขึ้นจากข้างต้น มูลค่าปัจจุบัน (NPV) 
ยังคงมากกว่า 0 และอัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ยังคงมากกว่าค่าเสียโอกาสของการลงทุน 
(WACC) เป็น 9.13 % ฉะนั้น โครงการTHE PLUS จึงมีความเป็นไปได้ทางการเงิน และสมควรลงทุน
โครงการ 

 
7.8 สรุปผลความเป็นไปได้ของโครงการ  
 

จากการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity 
Analysis) และการวิเคราะห์สมมุติภาพ (Scenario Analysis) พบว่าในกรณีเลวร้าย มูลค่าปัจจุบัน 
(NPV) และอัตราผลตอบแทน (IRR) ของโครงการยังอยู่ในเกณฑ์น่าลงทุน จึงท าให้โครงการTHE 
PLUS มีความเป็นไปได้ในการลงทุน  
 

 
 
 
 
 
 



79 
 

 
 

รายการอ้างอิง 
 
หนังสือและบทความในหนังสือ 
ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์ (2536) การเลือกท าเลที่ตั้งโครงการบ้านจัดสรร.(วิทยานิพนธ์ปริญญา       

มหาบัณฑิต),จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
ส านักงานสถิติแห่งชาติข้อมูล สภาวะการท างานของประชากรทั่วราชอาณาจักรไทยปี 2553-2558 
ส านักงานสถิติแห่งชาติข้อมูล รายได้ ค่าใช้จ่ายและการออมเฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือนไทย 

เปรียบเทียบตั้งแต่ปี 2543-2558 
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์,ธนาคารอาคารสงเคราะห์รายงานภาพรวมสถานการณ์ขออสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือที่อยู่อาศัยประเภททาวน์เฮาส์ในเขตกรุงเทพปริมณฑลตั้งแต่ช่วง 2554-2557 
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ REIC Research Report ข้อมูลมูลค่ารวมของ 

สินเชื่อประเภทที่อยู่อาศัยบุคคลทั่วไปที่ธนาคารได้มีการปล่อยใหม่ทั่วประเทศในช่วงปี  
2554-2557 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ REIC Research Report ข้อมูลเฉลี่ยค่าอัตรา 
ดอกเบี้ยที่อยู่อาศัยต่อเดือนของครัวเรือนไทยเปรียบเทียบปี 2554-2557 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ REIC Research Report ข้อมูลการโอน 
กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในเขตบางแค ปี 2557 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ REIC Research Report ข้อมูลการจดทะเบียน  
ที่อยู่อาศัยที่อยู่อาศัยในเขตบางแค ปี 2557 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ REIC Research Report ข้อมูลรายงานอุปทาน 
ที่อยู่อาศัยที่ในเขตบางแค ปี 2557 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ REIC Research Report ข้อมูลรายงานอุปสงค์ 
ที่อยู่อาศัยที่ในเขตบางแค ปี 2557 
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ภาคผนวก ก 
แบบสอบถามความต้องการเลือกซื้อทาวน์โฮม 

 

แบบสอบถาม 
ความต้องการเลือกซื้อทาวน์โฮม ในแขวง ศาลาธรรมสพน์ ทวีวัฒนา บางไผ่ บางแค

เหนือ หลักสอง และบางแค 
กรุณาเลือกค าตอบที่ตรงกับความเห็นของท่านที่สุด 
ข้อมูลส่วนตัว 

1. อายุของท่าน 
 ต่ ากว่า 25 ปี 
 25 - 29 ปี 
 30 - 34 ปี 
 35 - 40 ปี 
 41 - 45 ปี 
 45 ปีขึ้นไป 

2. สภานะภาพ 
 โสด  
 สมรส/อยู่ด้วยกัน 
 หย่า/หม้าย/แยกกันอยู ่

3. ระดับการศึกษาสูงสุด 
 ต่ ากว่า ปริญญาตรี 
 ปริญญาตรี 
 ปริญญาโท 
 ปริญญาเอก 

4. ท่านประกอบอาชีพใด  
 ข้าราชการ 
 พนักงานรัฐวิสาหกิจ 
 พนักงานบริษัทเอกชน 
 บุคลากรทางการสาธารณสุข 
 ประกอบธุรกิจส่วนตัว 
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 ว่างงาน 
 อ่ืนๆ:  

5. รายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือน  
:  

6. รายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือน ของทั้งครอบครัว 
:  

7. จ านวนผู้พักอาศัยร่วม 
 คนเดียว 
 2 คน 
 3 คน 
 4 คน 
 มากกว่า 4 คน 

8. ปัจจุบันท่านอาศัยอยู่กับใคร  
 คนเดียว 
 บิดา - มารดา 
 ญาติพ่ีน้อง 
 สามี/ภรรยา 
 เพ่ือน 
 อ่ืนๆ:  

9. ลักษณะที่อยู่อาศัยปัจจุบันของท่าน 
 บ้านเดี่ยว 
 บ้านแฝด 
 ทาวน์เฮาส์/ทาวน์โฮม 
 คอนโดมิเนียม 
 อาคารพาณิชย์/ตึกแถว 

 
อพาร์ตเม้นต์ 
 อ่ืนๆ:  

10. สถานภาพที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน  
 เป็นเจ้าของที่พักอาศัย 
 อยู่กับบิดามารดา 
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 ที่พักสวัสดิการของหน่วยงาน 
 เช่าพักอาศัย 
 อ่ืนๆ:  

ลักษณะทาวน์โฮมที่ท่านต้องการ 
11. จ านวนห้องนอนที่ท่านต้องการ 

 2 ห้อง 
 3 ห้อง 
 มากกว่า 3 ห้อง 

12. จ านวนห้องน้ าที่ท่านต้องการ 
 2 ห้อง 
 3 ห้อง 
 มากกว่า 3 ห้อง 

13. เนื้อท่ีที่ท่านต้องการ 
 16  ตร.วา. 
 18 ตร.วา. 
 20 ตร.วา. 
 24 ตร.วา. 
 มากกว่า 24 

14. พ้ืนที่ใช้สอยที่ท่านต้องการ 
 100 ตร.ม. 
 120 ตร.ม. 
 130 ตร.ม. 
 150 ตร.ม. 
 มากกว่า 150 ตร.ม. 

15. จ านวนที่จอดรถที่ท่านต้องการ 
 1 คัน 
 2 คัน 

16. ระดับราคาของทาวน์โฮมที่ท่านต้องการหรือสนใจซื้อ  
 ต่ ากว่า 1,000,000 บาท 
 1,000,000 - 2,000,000 บาท 
 2,000,001 - 3,000,000 บาท 
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 3,000,001 - 4,000,000 บาท 
 4,000,001 - 5,000,000 บาท 
 5,000,000 บาทข้ึนไป 

17. ลักษณะดีไซน์ทาวน์โฮมที่ท่านต้องการหรือสนใจซื้อ  
 สไตล์โมเดิล 
 สไตล์ทอปิคอล 
 สไตล์ญี่ปุ่น 
 สไตล์ไทย 
 สไตล์ยุโรป 

18. วัตถุประสงค์ของการเลือกซ้ือ 
 ซื้อเพ่ือความสะดวกสบายในการเดินทาง 
 ซื้อเพ่ือเป็นบ้านหลังที่สอง 
 ซื้อเพ่ือการลงทุน 
 ย้ายที่อยู่อาศัย 

19. เหตุผลหลักในการเลือกซ้ือทาวน์โฮมของท่าน 
 อยู่ใกล้ครอบครัว 
 อยู่ใกล้ที่ท างาน 
 เดินทางสะดวก 
 ราคากับความคุ้มค่า 
 ฟังก์ชั่นการใช้งาน 
 ความสวยงามของโครงการ 

20. สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการที่ท่านต้องการ 
 สระว่ายน้ า 
 ฟิตเนต 
 ร้านอาหาร/ร้านสะดวกซ้ือ 
 ร้านซักรีด 
 สวนสาธารณะ 
 สนามเด็กเล่น 
 ห้องสมุด 
 ระบบรักษาความปลอดภัย 
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ภาคผนวก ข 
ตารางข้อมูลแบบสอบถามของกลุ่มตัวอย่าง 

 
จากการท าแบบสอบถามกับกลุ่มตัวอย่างที่ผู้ที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมในบริเวณ

โดยรอบพ้ืนที่โครงการรัศมี 5 กิโลเมตร พบว่ากลุ่มตัวอย่างผู้ที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมมีความ
ต้องการและทัศนคติดังต่อไปนี้ 

 

 
ช่วงอายุของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่มีอายุระหว่าง  30 - 34 ปี  
ประมาณ 53% รองลงมา คือช่วงอายุระหว่าง 35 - 40 ปี ประมาณ 26 % 
 

 
สถานภาพของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่มีสถานภาพสมรสประมาณ  76 %
รองลงมา คือมีสถานภาพโสดประมาณ 11% 
 

ช่วงอำยุของกลุ่มตัวอย่ำงทีท่ ำแบบสอบถำม จ ำนวน ร้อยละ

ต่ ำกว่ำ 25 ปี 0 0%

 25 - 29 ปี 8 21%

 30 - 34 ปี 20 53%

 35 - 40 ปี 10 26%

 41 - 45 ปี 0 0%

 45 ปีขึน้ไป 0 0%

รวม 38

สภำนภำพ จ ำนวน ร้อยละ

 โสด 4 11%

 สมรส/อยู่ด้วยกนั 29 76%

 หย่ำ/หมำ้ย/แยกกนัอยู่ 5 13%

รวม 38
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ระดับการศึกษาของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่จบการศึกษาระดับปริญญาตรี
ประมาณ 95%  
 

 
อาชีพของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่ประกอบอาชีพพนักงานรัฐวิสาหกิจ
ประมาณ 45% รองลงมาคือข้าราชการประมาณ 42% 
 
 
 
 

ระดับกำรศึกษำ จ ำนวน ร้อยละ

 ต่ ำกว่ำ ปริญญำตรี 1 3%

 ปริญญำตรี 36 95%

 ปริญญำโท 1 3%

 ปริญญำเอก 0 0%

รวม 38

อำชีพ จ ำนวน ร้อยละ

 ข้ำรำชกำร 16 42%

 พนักงำนรัฐวิสำหกจิ 17 45%

 พนักงำนบริษทัเอกชน 3 8%

 บุคลำกรทำงกำรสำธำรณสุข 2 5%

 ประกอบธุรกจิส่วนตัว 0 0%

 ว่ำงงำน 0 0%

 อืน่ๆ:  0 0%

รวม 38
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รายได้ของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่มีรายได้อยู่ระหว่าง 20,001-
30,0000บาท ประมาณ 56 % รองลงมามีรายได้อยู่ระหว่าง 30,001-40,000 ประมาณ 38% 
 

 
รายได้ครัวเรือนของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างท่ีมีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่มีรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนอยู่ระหว่าง 
40,001 - 50,000 บาทประมาณ 74% รองลงมาคือมีรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนอยู่ระหว่าง 30,001 - 
40,000 บาท ประมาณ 26% 
 
 

รำยได้ จ ำนวน ร้อยละ

ต่ ำกว่ำ20,0000 0 0%

20,001-30,0000 17 45%

30,001-40,000 19 50%

40,001-50,000 2 5%

50,001-60,000 0 0%

60,0000 บำทขึน้ไป 0 0%

รวม 38

รำยได้ครัวเรือน จ ำนวน ร้อยละ

ต่ ำกว่ำ20,0000 0 0%

200,001-30,0000 0 0%

30,001-40,000 10 26%

40,001-50,000 28 74%

50,001-60,000 0 0%

60,0000 บำทขึน้ไป 0 0%

รวม 38
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จ านวนผู้พักอาศัยร่วมของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่มีจ านวนผู้พักอาศัยร่วม 2 คน
ประมาณ 37% รองลงมามีจ านวนผู้พักอาศัยรวม 3 คนประมาณ 34% 
 

 
ปัจจุบันท่านอาศัยอยู่กับใครของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่อาศัยอยู่กับบิดา-มารดา ประมาณ
42% รองลงมาอาศัยอยู่กับญาติพ่ีน้อง ประมาณ 26% 
 
 
 
 

จ ำนวนผู้พกัอำศัยร่วม จ ำนวน ร้อยละ

 คนเดียว 3 8%

 2 คน 14 37%

 3 คน 13 34%

 4 คน 4 11%

 มำกกว่ำ 4 คน 4 11%

รวม 38

 ปัจจุบันท่ำนอำศัยอยู่กบัใคร  จ ำนวน ร้อยละ

 คนเดียว 3 8%

 บิดำ - มำรดำ 16 42%

 ญำติพีน่้อง 10 26%

 สำม/ีภรรยำ 9 24%

 เพือ่น 0 0%

 อืน่ๆ:  0 0%

รวม 38
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ลักษณะท่ีอยู่อาศัยปัจจุบันของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่มีลักษณะที่พักอาศัยในปัจจุบันคือ 
ทาวน์โฮมประมาณ 34% รองลงมาคือบ้านเดียวและอาคารพาณิชย์/ตึกแถว ประมาณ 21 % 
 

 
สถานภาพที่อยู่อาศัยในปัจจุบันของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่มีสถานภาพที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน 
เป็นเจ้าของที่พักอาศัยประมาณ 50รองลงมาคืออยู่กับบิดามารดาประมาณ 24% 

 
 

ลักษณะทีอ่ยู่อำศัยปัจจุบัน จ ำนวน ร้อยละ

 บ้ำนเด่ียว 8 21%

 บ้ำนแฝด 0 0%

 ทำวน์เฮำส์/ทำวน์โฮม 13 34%

 คอนโดมเินียม 3 8%

 อำคำรพำณิชย์/ตึกแถว 8 21%

อพำร์ตเมน้ต์ 6 16%

รวม 38

สถำนภำพทีอ่ยู่อำศัยปัจจุบัน จ ำนวน ร้อยละ

 เป็นเจ้ำของทีพ่กัอำศัย 19 50%

 อยู่กบับิดำมำรดำ 9 24%

 ทีพ่กัสวัสดิกำรของหน่วยงำน 2 5%

 เช่ำพกัอำศัย 8 21%

 อืน่ๆ:  0 0%

รวม 38
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จ านวนห้องนอนที่กลุ่มตัวอย่างต้องการเลือกซื้อทาวน์โฮม 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่มีความต้องการห้องนอน 3 ห้อง 
ประมาณ 56% รองลงมาคือห้องนอน 2 ห้อง ประมาณ 38% 
 

 
จ านวนห้องน้ าที่กลุ่มตัวอย่างต้องการเลือกซื้อทาวน์โฮม 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่มีความต้องการห้องน้ า 2 ห้อ ง
ประมาณ 74% รองลงมาคือ 2 ห้องประมาณ 26% 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

จ ำนวนห้องนอนทีท่่ำนต้องกำร จ ำนวน ร้อยละ

 2 ห้อง 10 26%

 3 ห้อง 25 66%

 มำกกว่ำ 3 ห้อง 3 8%

รวม 38

จ ำนวนห้องน้ ำทีท่่ำนต้องกำร จ ำนวน ร้อยละ

 2 ห้อง 28 74%

 3 ห้อง 10 26%

 มำกกว่ำ 3 ห้อง 0 0%

รวม 38
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เนื้อที่ท่ีกลุ่มตัวอย่างต้องการเลือกซ้ือทาวน์โฮม 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่มีความต้องการเนื้อที่ 20 ตารางวา
ประมาณ53 % รองลงมา 24 ตารางวา ประมาณ 26% 

 
พื้นที่ใช้สอยทีก่ลุ่มตัวอย่างต้องการเลือกซื้อทาวน์โฮม 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่มีความต้องการพ้ืนที่ใช้สอย 130 
ตารางเมตรประมาณ 39% รองลงมา 120 ตารางเมตรประมาณ 26% 
 
 
 
 
 

เนื้อทีท่ีท่่ำนต้องกำร จ ำนวน ร้อยละ

 16  ตร.วำ. 0 0%

 18 ตร.วำ. 5 13%

 20 ตร.วำ. 20 53%

 24 ตร.วำ. 10 26%

 มำกกว่ำ 24 3 8%

รวม 38

 พืน้ทีใ่ช้สอยทีท่่ำนต้องกำร จ ำนวน ร้อยละ

 100 ตร.ม. 1 3%

 120 ตร.ม. 10 26%

 130 ตร.ม. 15 39%

 150 ตร.ม. 7 18%

 มำกกว่ำ 150 ตร.ม. 5 13%

รวม 38
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จ านวนที่จอดรถที่กลุ่มตัวอย่างต้องการเลือกซื้อทาวน์โฮม 
กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่มีความต้องการที่จอดรถ 2 คัน

ประมาณ 74% ลองมาต้องการที่จอดรถ 1 คันประมาณ 26% 
 

 
ระดับราคาของทาวน์โฮมที่กลุ่มตัวอย่างต้องการเลือกซื้อทาวน์โฮม 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่ต้องการทาวน์โฮมระดับ ราคา 
2,000,001 ถึง 3,000,000 ประมาณ 53% รองลงมาต้องการทาวน์โฮมระดับราคา 1,000,001 ถึง 
2,000,000 ประมาณ 26% 
 
 

จ ำนวนทีจ่อดรถทีท่่ำนต้องกำร จ ำนวน ร้อยละ

 1 คัน 10 26%

 2 คัน 28 74%

รวม 38

ระดับรำคำของทำวน์โฮมทีท่่ำนต้องกำรหรือสนใจซ้ือ  จ ำนวน ร้อยละ

 ต่ ำกว่ำ 1,000,000 บำท 1 3%

 1,000,000 - 2,000,000 บำท 10 26%

 2,000,001 - 3,000,000 บำท 20 53%

 3,000,001 - 4,000,000 บำท 5 13%

 4,000,001 - 5,000,000 บำท 2 5%

 5,000,000 บำทขึน้ไป 0 0%

รวม 38
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ลักษณะดีไซน์ทาวน์โฮมที่กลุ่มตัวอย่างต้องการเลือกซื้อทาวน์โฮม 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่ชอบทาวน์โฮม สไตล์โมเดิร์น 66% 
รองลงมาสไตล์ไทย 21% 
 

 
วัตถุประสงค์ของการเลือกซื้อทาวน์โฮมของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่มีวัตถุประสงค์ในการเลือกซื้อเพ่ือ
ความสะดวกในการเดินทาง และซื้อเพ่ือต้องการย้ายที่อยู่อาศัย ประมาณ 34% 

 

ลักษณะดีไซน์ทำวน์โฮมทีท่่ำนต้องกำรหรือสนใจซ้ือ  จ ำนวน ร้อยละ

 สไตน์โมเดิล 25 66%

 สไตน์ทอปิคอล 2 5%

 สไตน์ญี่ปุน่ 1 3%

 สไตน์ไทย 8 21%

 สไตน์ยุโรป 2 5%

รวม 38

วัตถุประสงค์ของกำรเลือกซ้ือ จ ำนวน ร้อยละ

 ซ้ือเพือ่ควำมสะดวกสบำยในกำรเดินทำง 13 34%

 ซ้ือเพือ่เป็นบ้ำนหลังทีส่อง 11 29%

 ซ้ือเพือ่กำรลงทุน 1 3%

 ย้ำยทีอ่ยู่อำศัย 13 34%

รวม 38
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เหตุผลหลักในการเลือกซื้อทาวน์โฮมของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่มี เหตุผลในการเลือกซื้อ          
ทาวน์โฮมจากอยู่ใกล้ที่ท างาน ประมาณ 22% รองลงมาเลือกซื้อทาวน์โฮมจากเดินทางสะดวกสบาย
ประมาณ 18% 
 
 

 
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการที่ท่านต้องการเลือกซ้ือทาวน์โฮมของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่างที่มีความต้องการซื้อทาวน์โฮมส่วนใหญ่ต้องการสิ่งอ านวยความสะดวกใน
โครงการคือระบบรักษาความปลอดภัยประมาณ 29% รองลงมาคือสวนสาธารณะประมาณ 20% 
  

เหตุผลหลักในกำรเลือกซ้ือทำวน์โฮมของท่ำน จ ำนวน ร้อยละ

 อยู่ใกล้ครอบครัว 19 15%

 อยู่ใกล้ทีท่ ำงำน 28 22%

 เดินทำงสะดวก 25 20%

 รำคำกบัควำมคุ้มค่ำ 22 17%

 ฟงักช์ัน่กำรใช้งำน 21 17%

 ควำมสวยงำมของโครงกำร 11 9%

รวม 126

ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกภำยในโครงกำรทีท่่ำนต้องกำร จ ำนวน ร้อยละ

 สระว่ำยน้ ำ 5 4%

 ฟติเนต 12 10%

 ร้ำนอำหำร/ร้ำนสะดวกซ้ือ 22 18%

 ร้ำนซักรีด 11 9%

 สวนสำธำรณะ 25 20%

 สนำมเด็กเล่น 12 10%

 ห้องสมดุ 2 2%

 ระบบรักษำควำมปลอดภัย 36 29%

รวม 125
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ภาคผนวก ค 
ตารางแสดงกระแสเงินสดของโครงการ 

 

 
 

 
 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 5 6 7 8 9 10 11 12

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44

Cash Inflow

รวมรายได้ 822,790,000 160,000 1,429,800 1,688,433 1,886,500 1,988,000 2,189,833 2,387,500 2,585,167 25,250,100 26,073,883 25,667,950 23,602,083 23,681,250 23,664,167 23,657,500 23,338,750 23,384,583 23,361,250 23,260,417 23,120,000 22,891,667 22,875,833 22,862,917 22,950,417 22,587,083 22,484,583 22,465,417 22,458,750 22,229,167 22,090,833 22,169,167 22,161,250 21,972,083 21,699,583 21,707,083 21,741,250 21,692,417 20,356,417 20,132,083 19,863,583 19,685,083 19,684,917 19,772,250 21,879,000 

ต้นทุนโครงกำร รำคำ/บำท

ค่าที่ดินโคร งการ 259,200,000 246,400,000 6,400,000 6,400,000 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

ค่ำทีดิ่น 9600 ตร.วำ 25,000.00 240,000,000 240,000,000 

ค่ำถมดิน 24 ไร่ 800,000.00 19,200,000 6,400,000 6,400,000 6,400,000 

ค่าก่อสร้ างโคร งการ 284,720,000 1,860,000 8,663,333 10,133,333 11,603,333 9,350,000 14,170,000 15,640,000 17,610,000 17,610,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,235,000 9,765,000 8,295,000 6,825,000 5,355,000 3,885,000 2,415,000 945,000 - - - - - - - - - - - - - - - - 

ค่ำกอ่สร้ำง 289 หลัง 840,000.00 242,760,000 1,470,000 2,940,000 4,410,000 5,880,000 7,350,000 8,820,000 10,290,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,235,000 9,765,000 8,295,000 6,825,000 5,355,000 3,885,000 2,415,000 945,000 - - - - - - - 

ค่ำสำธำรณูปโภค 1 LS. 40,760,000.00 41,960,000 390,000 5,723,333 5,723,333 5,723,333 2,000,000 5,350,000 5,350,000 5,850,000 5,850,000 - - - - - - - - 

รวมค่าใช้จ่ายการผลิต 543,920,000 248,260,000 15,063,333 16,533,333 11,603,333 9,350,000 14,170,000 15,640,000 17,610,000 17,610,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,760,000 11,235,000 9,765,000 8,295,000 6,825,000 5,355,000 3,885,000 2,415,000 945,000 - - - - - - - - - - - - - - - - 

ค่ าใช้ จ่ายในการด าเนินงาน

ค่ำออกแบบ 3% 8,541,600 8,541,600 

ค่ำทีป่รึกษำควบคุมงำน 2.5% 7,118,000 46,500 216,583 253,333 290,083 233,750 354,250 391,000 440,250 440,250 294,000 294,000 294,000 294,000 294,000 294,000 294,000 294,000 294,000 294,000 294,000 280,875 244,125 207,375 170,625 133,875 97,125 60,375 23,625 

ค่ำภำษธุีรกจิเฉพำะ 3.3% 27,152,070 - - - - - - - - 838,068 869,088 854,964 779,460 782,760 782,760 782,760 771,210 772,860 772,860 769,560 764,610 756,360 756,360 756,360 759,660 746,460 743,160 743,160 743,160 734,910 729,960 733,260 733,260 726,660 716,760 716,760 716,760 716,760 711,810 710,160 706,860 706,860 713,460 723,360 808,830 

ค่ำธรรมเนียมโอน 1% 8,227,900 - - - - - - - - 253,960 263,360 259,080 236,200 237,200 237,200 237,200 233,700 234,200 234,200 233,200 231,700 229,200 229,200 229,200 230,200 226,200 225,200 225,200 225,200 222,700 221,200 222,200 222,200 220,200 217,200 217,200 217,200 217,200 215,700 215,200 214,200 214,200 216,200 219,200 245,100 

เงินเดือนพนักงำน 36 เดือน 300,000.00 13,200,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 300,000 

ค่ำกำรตลำด 1 LS. 16,984,000 16,984,000 1,286,000 358,000 378,000 420,000 330,000 310,000 390,000 310,000 1,688,000 428,000 1,132,000 520,000 475,000 320,000 340,000 380,000 340,000 320,000 440,000 360,000 340,000 455,000 1,084,000 320,000 1,100,000 320,000 340,000 380,000 340,000 320,000 400,000 10,000 10,000 10,000 10,000 320,000 

ค่ำ Commission 1% 8,227,900 - - - - - - - - 253,960 263,360 259,080 236,200 237,200 237,200 237,200 233,700 234,200 234,200 233,200 231,700 229,200 229,200 229,200 230,200 226,200 225,200 225,200 225,200 222,700 221,200 222,200 222,200 220,200 217,200 217,200 217,200 217,200 215,700 215,200 214,200 214,200 216,200 219,200 245,100 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขออนุญำต 289 หลัง 5,000 1,445,000 1,445,000 

ค่ำธรรมเนียมกำรกูเ้งิน 0.25% 951,860 951,860 

รวมค่าด าเนินการ 118,847,339 12,570,960 1,960,721 2,083,373 2,234,456 2,138,888 2,280,294 2,459,038 2,496,713 5,297,744 3,907,251 4,524,797 3,729,635 3,638,048 3,430,723 3,398,398 3,367,523 3,279,379 3,208,366 3,272,054 3,133,529 3,037,235 3,064,363 3,599,060 2,739,626 3,390,823 2,493,238 2,394,960 2,310,251 2,138,985 2,013,604 2,002,129 1,487,660 1,477,060.00 1,461,160.00 1,461,160.00 1,771,160.00 1,451,160.00 1,443,210.00 1,440,560.00 1,435,260.00 1,435,260.00 1,445,860.00 1,461,760.00 1,599,030.00 

รวมเงินสดจ่าย 662,767,339 260,830,960 15,937,917 17,464,667 12,613,417 10,213,750 15,134,250 16,721,000 18,660,250 21,384,238 14,177,808 14,859,124 14,125,860 14,086,160 13,931,160 13,951,160 13,972,610 13,935,260 13,915,260 14,029,960 13,942,010 13,370,635 11,978,885 11,101,135 8,835,685 8,087,735 5,795,685 4,308,935 2,842,185 1,820,310 1,792,360 1,877,660 1,487,660 1,477,060 1,461,160 1,461,160 1,771,160 1,451,160 1,443,210 1,440,560 1,435,260 1,435,260 1,445,860 1,461,760 1,599,030 

กระแสเงินสดสุทธิ 160,022,661 260,670,960- 14,508,117- 15,776,233- 10,726,917- 8,225,750- 12,944,417- 14,333,500- 16,075,083- 3,865,862 11,896,075 10,808,826 9,476,223 9,595,090 9,733,007 9,706,340 9,366,140 9,449,323 9,445,990 9,230,457 9,177,990 9,521,032 10,896,948 11,761,782 14,114,732 14,499,348 16,688,898 18,156,482 19,616,565 20,408,857 20,298,473 20,291,507 20,673,590 20,495,023 20,238,423 20,245,923 19,970,090 20,241,257 18,913,207 18,691,523 18,428,323 18,249,823 18,239,057 18,310,490 20,279,970 

เงินสดต้นงวด - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

เงินสดเพิม่ ลด 260,670,960- 14,508,117- 15,776,233- 10,726,917- 8,225,750- 12,944,417- 14,333,500- 16,075,083- 3,865,862 11,896,075 10,808,826 9,476,223 9,595,090 9,733,007 9,706,340 9,366,140 9,449,323 9,445,990 9,230,457 9,177,990 9,521,032 10,896,948 11,761,782 14,114,732 14,499,348 16,688,898 18,156,482 19,616,565 20,408,857 20,298,473 20,291,507 20,673,590 

เงินกูโ้ครงการ

เงินกูค้า่ท่ีดิน 70% 181,440,000 172,480,000 4,480,000 4,480,000 

เงินกูค้า่ก่อสร้าง 70% 199,304,000 1,302,000 6,064,333 7,093,333 8,122,333 6,545,000 9,919,000 10,948,000 12,327,000 12,327,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 7,864,500 6,835,500 5,806,500 4,777,500 3,748,500 2,719,500 1,690,500 661,500 

รวมเงินกู้ 380,744,000 173,782,000 10,544,333 11,573,333 8,122,333 6,545,000 9,919,000 10,948,000 12,327,000 12,327,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 8,232,000 7,864,500 6,835,500 5,806,500 4,777,500 3,748,500 2,719,500 1,690,500 661,500 

คืนเงินกู้ 70% 266,630,000 - - - - - - - - 17,777,200 18,435,200 18,135,600 16,534,000 16,604,000 16,604,000 16,604,000 16,359,000 16,394,000 16,394,000 16,324,000 16,219,000 16,044,000 16,044,000 16,044,000 16,114,000 15,834,000 15,764,000 15,764,000 15,764,000 15,589,000 15,484,000 19,915,000 

เงินกูส้ะสม 173,782,000 184,326,333 195,899,667 204,022,000 210,567,000 220,486,000 231,434,000 243,761,000 238,310,800 228,107,600 218,204,000 209,902,000 201,530,000 193,158,000 184,786,000 176,659,000 168,497,000 160,335,000 152,243,000 144,256,000 136,076,500 126,868,000 116,630,500 105,294,000 93,208,500 80,164,000 66,090,500 50,988,000 35,399,000 19,915,000 

ดอกเบ้ียธนาคาร 7.50% 26,999,009 1,086,138 1,152,040 1,224,373 1,275,138 1,316,044 1,378,038 1,446,463 1,523,506 1,489,443 1,425,673 1,363,775 1,311,888 1,259,563 1,207,238 1,154,913 1,104,119 1,053,106 1,002,094 951,519 901,600 850,478 792,925 728,941 658,088 582,553 501,025 413,066 318,675 221,244 124,469 

ส่วนของเจา้ของ

เงินลงทนุ 109,499,977 86,888,960 3,963,783 4,202,900 2,604,583 1,680,750 3,025,417 3,385,500 3,748,083 

เงินสดปลายงวด - - - - - - - - 1,584,338- 1,692,875 905,226 1,174,223 1,223,090 1,361,007 1,334,340 1,239,140 1,287,323 1,283,990 1,138,457 1,190,990 1,341,532 1,688,448 1,524,282 2,778,232 2,413,848 3,644,398 4,082,982 4,514,065 4,819,857 4,814,473 376,507 20,673,590 

เงินสดปลายงวดสะสม

หน่วย ต่อหน่วย รวม

คา่ท่ีดิน

คา่ก่อสร้าง

รายได ้ณ วนัโอน

ร ะยะเวลา 1 2

ค่ำกอ่สร้ำง

ค่ำกอ่สร้ำง

รำยได้ ณ วันโอน

รำยได้ ณ วันโอน

รำยได้ ณ วันโอน

เงินกู้

ร ายการ จ านวน

3

อตัรำคิดลด ปีที ่1

อตัรำคิดลด ปีที ่2

อตัรำคิดลด ปีที ่3

อตัรำคิดลด ปีที ่4

อตัรำผลตอบแทนทีค่ำดหวัง

มลูค่ำปัจจุบัน

IRR ต่อเดือน

IRR ต่อปี

ดอกเบีย้

1.61%

26.23%

20%

฿86,141,650.25

9.13%

9.13%

9.13%

9.13%

7.50%
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ตำรำงแสดงรำยละเอยีดด้ำนกำรตลำดโครงกำร THE PLUS

ร ายการ  รวม 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36

การ โฆษณา และประชาสัมพันธ์ 7,346,000     626,000      198,000    218,000    210,000    170,000    150,000    230,000    150,000    218,000    258,000    218,000    150,000    305,000    150,000    170,000    210,000    170,000    150,000    270,000    190,000    170,000    285,000    170,000    150,000    230,000    150,000    170,000    210,000    170,000    150,000    230,000    150,000    

โบรชัวร์โครงกำร 150,000         หผ       75,000       75,000

ป้ำยขนำดใหญ่ Billboard (มไีฟตอนกลำงคืน) 5,400,000             150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000      150,000     150,000

ป้ำยน ำทำง Signate 720,000                60,000       60,000       60,000       60,000       60,000       60,000       60,000       60,000       60,000       60,000       60,000       60,000

ป้ำยธงญี่ปุน่ J-Flag 48,000                  48,000

นิตยสำรเกีย่วกบัทีอ่ยู่อำศัย 360,000        20,000        20,000      20,000      20,000      20,000      20,000      20,000      20,000      20,000      20,000      20,000      20,000      20,000      20,000      20,000      20,000      20,000      20,000      

รถแห่ 368,000        48,000        48,000      48,000      48,000      48,000      48,000      40,000      40,000      

ค่ำรีวิวโครงกำร(thing of living) 200,000        200,000       

เว็บไซต์ของโครงกำร 50,000          50,000        

Social Media 50,000          50,000        

การตลาดทางตร ง (Direct Marketing) 50,000          -            -          -          50,000      -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          -          

Direct Mail / sms 50,000          50,000      

การจัดกิจกร รม (Event Marketing) 1,480,000      -            -          -          -          -          -          -          -          810,000    10,000      10,000      210,000    10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      210,000    10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000     

งำนเปิดตัวโครงกำร (Grand Opening) 600,000        600,000     

ออกบูธกจิกรรม 600,000        200,000     200,000     200,000     

กจิกรรมกำรตลำดบนส่ือออนไลน์ 280,000        10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      10,000      

กลยุทธ์การส่งเสริ มการขาย (Sale 

Promotion)
8,108,000      660,000      160,000    160,000    160,000    160,000    160,000    160,000    160,000    660,000    160,000    904,000    160,000    160,000    160,000    160,000    160,000    160,000    160,000    160,000    160,000    160,000    160,000    904,000    160,000    660,000    160,000    160,000    160,000    160,000    160,000    160,000    160,000    

ส่วนลดเงินสด 1,500,000      500,000       500,000     500,000     

ของแถม (Premium) 5,760,000      160,000       160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000     160,000    

ส่วนลดค่ำส่วนกลำง 432,000        144,000     144,000     144,000     

ส่วนลดค่ำธรรมเนียมโอน 1,800,000      600,000     600,000     600,000     

รวม 16,984,000   1,286,000    358,000    378,000    420,000    330,000    310,000    390,000    310,000    1,688,000  428,000    1,132,000 520,000    475,000    320,000    340,000    380,000    340,000    320,000    440,000    360,000    340,000    455,000    1,084,000  320,000    1,100,000  320,000    340,000    380,000    340,000    320,000    400,000    10,000      10,000      10,000      10,000      320,000   
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ค่าใช้จ่าย ณ วนัโอนของ โครงการ THE PLUS
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3,040,000                               3040000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

3,040,000                               3040000

3,040,000                               3040000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

3,040,000                               3040000

3,040,000                               3040000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

2,990,000                               2990000

2,990,000                               2990000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,990,000                               2990000

2,990,000                               2990000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,990,000                               2990000

2,990,000                               2990000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,990,000                               2990000

2,990,000                               2990000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,990,000                               2990000

2,990,000                               2990000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,990,000                               2990000

2,940,000                               2940000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,940,000                               2940000

2,940,000                               2940000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,940,000                               2940000

2,890,000                               2890000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

3 4
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45
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55
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57
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65

66
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60
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75
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85

86

87

88
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82
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95
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91
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2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,890,000                               2890000

2,890,000                               2890000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,890,000                               2890000

2,840,000                               2840000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,840,000                               2840000

2,840,000                               2840000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,740,000                               2740000

2,840,000                               2840000

2,790,000                               2790000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,790,000                               2790000

2,740,000                               2740000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,840,000                               2840000

2,740,000                               2740000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,840,000                               2840000

2,740,000                               2740000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,840,000                               2840000

2,740,000                               2740000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,840,000                               2840000

2,740,000                               2740000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,640,000                               2640000

2,840,000                               2840000

2,790,000                               2790000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,790,000                               2790000

2,790,000                               2790000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,690,000                               2690000

2,790,000                               2790000

822,790,000                            -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      25,396,000.00                    26,336,000.00                   25,908,000.00                   23,620,000.00                   23,720,000.00                      23,720,000.00                    23,720,000.00                    23,370,000.00                    23,420,000.00                    23,420,000.00                    23,320,000.00                    23,170,000.00                      22,920,000.00                    22,920,000.00                    22,920,000.00                    23,020,000.00                    22,620,000.00                    22,520,000.00                    22,520,000.00                    22,520,000.00                    22,270,000.00                    22,120,000.00                    22,220,000.00                    22,220,000.00                    22,020,000.00                    21,720,000.00                    21,720,000.00                    21,720,000.00                    21,720,000.00                    21,570,000.00                    21,520,000.00                    21,420,000.00                    21,420,000.00                    21,620,000.00                    21,920,000.00                    24,510,000.00                    

ค่าภาษีธรุ กิจเฉพาะ 3.3% 27,152,070                             -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      838,068.00                        869,088.00                       854,964.00                       779,460.00                       782,760.00                          782,760.00                        782,760.00                        771,210.00                        772,860.00                        772,860.00                        769,560.00                        764,610.00                          756,360.00                        756,360.00                        756,360.00                        759,660.00                        746,460.00                        743,160.00                        743,160.00                        743,160.00                        734,910.00                        729,960.00                        733,260.00                        733,260.00                        726,660.00                        716,760.00                        716,760.00                        716,760.00                        716,760.00                        711,810.00                        710,160.00                        706,860.00                        706,860.00                        713,460.00                        723,360.00                        808,830.00                        

ค่าธรรมเนียมโอน 1% 8,227,900                               -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      253,960.00                        263,360.00                       259,080.00                       236,200.00                       237,200.00                          237,200.00                        237,200.00                        233,700.00                        234,200.00                        234,200.00                        233,200.00                        231,700.00                          229,200.00                        229,200.00                        229,200.00                        230,200.00                        226,200.00                        225,200.00                        225,200.00                        225,200.00                        222,700.00                        221,200.00                        222,200.00                        222,200.00                        220,200.00                        217,200.00                        217,200.00                        217,200.00                        217,200.00                        215,700.00                        215,200.00                        214,200.00                        214,200.00                        216,200.00                        219,200.00                        245,100.00                        

คืนเงินกู้ 70% 575,953,000                            -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      17,777,200.00                    18,435,200.00                   18,135,600.00                   16,534,000.00                   16,604,000.00                      16,604,000.00                    16,604,000.00                    16,359,000.00                    16,394,000.00                    16,394,000.00                    16,324,000.00                    16,219,000.00                      16,044,000.00                    16,044,000.00                    16,044,000.00                    16,114,000.00                    15,834,000.00                    15,764,000.00                    15,764,000.00                    15,764,000.00                    15,589,000.00                    15,484,000.00                    15,554,000.00                    15,554,000.00                    15,414,000.00                    15,204,000.00                    15,204,000.00                    15,204,000.00                    15,204,000.00                    15,099,000.00                    15,064,000.00                    14,994,000.00                    14,994,000.00                    15,134,000.00                    15,344,000.00                    17,157,000.00                    
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ประมาณการการก่อสร้าง ของ โครงการTHE PLUS

กำรก่อสร้ำง 12.5%

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

1 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

2 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

3 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

4 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

5 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

6 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

7 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

8 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

9 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

10 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

11 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

12 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

13 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

14 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

15 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

16 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

17 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

18 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

19 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

20 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

21 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

22 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

23 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

24 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

25 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

26 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

27 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

28 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

29 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

30 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

31 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

32 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

33 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

34 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

35 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

36 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

37 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

38 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

39 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

40 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

41 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

42 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

43 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

44 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

45 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

46 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

47 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

48 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

49 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

50 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

51 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

52 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

53 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

54 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

55 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

56 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

57 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

58 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

59 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

60 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

61 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

62 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

63 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

64 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

65 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

66 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

67 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

68 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

69 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

70 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

71 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

72 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

73 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

74 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

75 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

76 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

77 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

78 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

79 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

80 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

81 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

82 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

83 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

84 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

85 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

86 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

87 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

88 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

89 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

90 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

91 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

92 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

93 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

94 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

95 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

96 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

97 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

98 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

99 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

100 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

101 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

102 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

103 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

104 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

105 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

106 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

107 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

108 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

109 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

110 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

111 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

112 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

113 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

114 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

115 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

116 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

117 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

118 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

119 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

120 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

121 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

122 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

123 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

124 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

125 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

126 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

127 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

128 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

129 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

130 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

131 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

132 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

133 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

134 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

135 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

136 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

137 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

138 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

139 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

140 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

141 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

142 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

143 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

144 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

145 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

146 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

147 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

148 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

149 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

150 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   
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ประมาณการการก่อสร้าง ของ โครงการTHE PLUS

กำรก่อสร้ำง 12.5%

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

1 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

2 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

3 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

4 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

5 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

6 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

7 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

8 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

9 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

10 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

11 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

12 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

13 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

14 840,000                             105,000                    105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

15 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

16 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

17 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

18 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

19 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

20 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

21 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

22 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

23 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

24 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

25 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

26 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

27 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

28 840,000                             105,000                105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

29 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

30 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

31 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

32 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

33 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

34 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

35 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

36 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

37 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

38 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

39 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

40 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

41 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

42 840,000                             105,000                105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

43 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

44 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

45 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

46 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

47 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

48 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

49 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

50 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

51 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

52 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

53 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

54 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

55 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

56 840,000                             105,000                105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

57 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

58 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

59 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

60 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

61 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

62 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

63 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

64 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

65 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

66 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

67 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

68 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

69 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

70 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

71 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

72 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

73 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

74 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

75 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

76 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

77 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

78 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

79 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

80 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

81 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

82 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

83 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

84 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

85 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

86 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

87 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

88 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

89 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

90 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

91 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

92 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

93 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

94 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

95 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

96 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

97 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

98 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

99 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

100 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

101 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

102 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

103 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

104 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

105 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

106 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

107 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

108 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

109 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

110 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

111 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

112 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

113 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

114 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

115 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

116 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

117 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

118 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

119 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

120 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

121 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

122 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

123 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

124 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

125 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

126 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

127 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

128 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

129 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

130 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

131 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

132 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

133 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

134 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

135 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

136 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

137 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

138 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

139 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

140 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

141 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

142 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

143 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

144 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

145 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

146 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

147 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

148 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

149 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

150 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   
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151 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

152 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

153 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

154 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

155 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

156 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

157 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

158 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

159 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

160 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

161 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

162 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

163 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

164 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

165 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

166 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

167 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

168 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

169 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

170 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

171 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

172 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

173 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

174 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

175 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

176 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

177 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

178 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

179 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

180 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

181 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

182 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

183 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

184 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

185 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

186 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

187 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

188 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

189 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

190 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

191 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

192 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

193 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

194 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

195 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

196 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

197 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

198 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

199 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

200 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

201 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

202 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

203 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

204 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

205 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

206 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

207 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

208 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

209 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

210 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

211 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

212 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

213 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

214 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

215 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

216 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

217 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

218 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

219 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

220 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

221 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

222 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

223 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

224 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

225 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

226 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

227 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

228 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

229 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

230 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

231 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

232 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

233 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

234 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

235 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

236 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

237 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

238 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

239 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

240 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

241 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

242 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

243 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

244 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

245 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

246 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

247 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

248 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

249 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

250 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

251 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

252 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

253 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

254 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

255 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

256 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

257 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

258 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

259 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

260 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

261 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

262 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

263 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

264 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

265 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

266 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   

267 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                

268 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                

269 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                

270 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                

271 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                

272 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                

273 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                

274 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                

275 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                

276 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                

277 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                

278 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                

279 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                

280 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                

281 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                105,000                

282 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                105,000                

283 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                105,000                

284 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                105,000                

285 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                105,000                

286 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                105,000                

287 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                105,000                

288 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                105,000                

289 840,000                             105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                   105,000                105,000                

รวม 242,760,000.00                    1,470,000                  2,940,000              4,410,000              5,880,000              7,350,000                 8,820,000                 10,290,000               11,760,000               11,760,000               11,760,000               11,760,000               11,760,000               11,760,000               11,760,000               11,760,000               11,760,000               11,760,000               11,760,000               11,760,000               11,760,000               11,235,000               9,765,000                 8,295,000                 6,825,000                 5,355,000                 3,885,000                 2,415,000              945,000                
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