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บทสรุปผู้บริหาร 
 

เนื่องจากประเทศไทยก าลังก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงวัยอย่างสมบูรณ์ ซึ่งจ านวนของผู้สูงวัยเพ่ิม
สูงขึ้นอย่างรวดเร็ว แต่ที่อยู่อาศัยที่มีความเหมาะสมที่จะรองรับการใช้ชีวิตในช่วงวัยหลังเกษียณของผู้
สูงวัยในประเทศไทยมีจ านวนไม่เพียงพอและไม่ตรงกับความต้องการของผู้สูงวัย โดยเฉพาะผู้ สูงวัยใน
กรุงเทพมหานคร โดยมองว่ากลุ่มเป้าหมายนี้ยังมีทั้งศักยภาพและก าลังซื้อ อีกทั้งตลาดยังมีช่องว่าง
และโอกาสในการพัฒนาโครงการอีกหลากหลายรูปแบบ 

จากการวิเคราะห์เกี่ยวกับที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย เพ่ือกลั่นกรองหากลุ่มเป้าหมาย
แนวคิดและโปรแกรมในการพัฒนาโครงการ สรุปได้ว่า กลุ่มเป้าหมาย คือ ช่วงวัย  55-69 ปี 
(Generation B) ซึ่งเป็นผู้ที่อาศัยอยู่ในกรุงเทพมหานครใกล้ๆพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี มีส่วนแบ่งทาง
การตลาดที่ 1-2% ประมาณ 70 -142 ยูนิต กลุ่มเป้าหมายมีก าลังซื้ออยู่ที่ 5 – 10 ล้านบาท มีแนวคิด
ในการพัฒนาโครงการ คือ ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวส าหรับผู้สูงวัยและทุกคนในครอบครัว จาก
การกลั่นกรองในทุกๆด้านเพ่ือมองหาท าเลและแปลงที่ดินที่มีความเหมาะสม สรุปได้แปลงที่ดินในย่าน
บางบัวทอง จังหวัดนนทบุรีซึ่งอยู่ใกล้กับรถไฟฟ้าสายสีม่วง โดยมีพ้ืนที่ 34-3-68 ไร่  

จากการสัมภาษณ์เชิงลึกเพ่ือวิเคราะห์ว่าผู้สูงวัยยอมรับแนวคิดในการออกแบบและท าเล
ที่ตั้ง ตามโปรแกรมนี้หรือไม่ ผลที่ได้นั้นผู้สูงวัยส่วนใหญ่ยอมรับได้และมีความสนใจในโครงการ เมื่อท า
การพัฒนาออกแบบและวางผังโครงการ เพลินวาน วิลล์ เป็นลักษณะบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ านวน128    ยู
นิต มี 2 รูปแบบ การออกแบบโครงการเอ้ือต่อผู้สูงวัยและทุกคนในครอบครัวรวมทั้งมีการกิจกรรม 
การบริการและสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆที่เหมาะสมกับผู้สูงวัย โครงการมีพ้ืนที่ขาย 7,622 ตาราง
วา หรือ 19-0-22 ไร่ ราคาขายอยู่ที่ 5.2 – 7ล้านบาท มูลค่าโครงการ 825,960,000 บาท ซึ่งเมื่อ
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงินแล้ว พบว่าการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว
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ส าหรับผู้สูงวัย โครงการเพลินวาน วิลล์ เพ่ือขายมีความเป็นไปได้ในทางการเงินและเหมาะสมต่อการ
ลงทุน โดยในกรณีท่ีมีความเป็นไปได้มากท่ีสุดนั้น โครงการจะมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ เท่ากับ 
80,680,664.64บาท และอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนเท่ากับ 24.36% 

 
 

ค าส าคัญ: Generation B, ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย, รถไฟฟ้าสายสีม่วง 
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 EXECUTIVE SUMMARY 
 
Thailand is about to enter aged society. The number of elderly people 

increased rapidly. However, senior housing for retirement in Thailand is insufficient and 
does not meet the needs of the elderly. Especially the elderly in Bangkok. The target 
is both potential and purchasing power. This market also offers space and opportunity 
to develop a variety of projects. 

Based on an analysis of the housing for the elderly. The concept and 
program for the development of the project are summarized as follows: Generation B 
(55-69 years old) , who lives in Bangkok, near Nonthaburi about 70 to 142 units are 
marketed at 1-2%. The target group is purchasing at 5-10 million baht. The concept of 
the project is residential for the elderly and the whole family. The screening of all 
areas to look for a suitable location and land plot. The land plot in Bang Bua Thong 
district. It is close to the Purple Line with an area of 34-3-68 rai. 

From in-depth interviews to analyzes how senior citizens accept conceptual 
design and location. Follow this program? As a result, the most of sample are 
acceptable and interested in this project. The development, design and layout of the 
Plearn Wan Ville Project is a two-storey and single-detached house of 128 units and 2 
types.There are design,activities, Services and facilities suitable for the elderly. The 
project’s sales area is 7,622 sq.wah or 19-0-22 rai. The sale price is 5.2 - 7 million baht, 
worth is 825,960,000 baht. When analyzing the financial feasibility. The development 
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of single-detach house project for the elderly , Plearn Wan Ville is financially feasible 
and suitable for investment. In the case of the most likely. The project will have net 
present value (NPV) of 80,680,664.64baht and internal rate of return (IRR before tax) of 
24.36% 

 
 

Keywords: Generation B, Senior Housing, MRT Purple Line  
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กิตติกรรมประกาศ 
 

การค้นคว้าอิสระเล่มนี้ ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี ผู้ศึกษาขอกราบขอบพระคุณอาจารย์ทุก
ท่านที่ได้ให้ความรู้เพ่ือน ามาต่อยอดและใช้ประโยชน์ในการท าการค้นคว้าอิสระนี้ ท าให้การค้นคว้า
อิสระนี้ส าเร็จลุล่วง และขอกราบขอบพระคุณ รองศาสตราจารย์อัญชลี พิพัฒนเสริญ ซึ่งเป็นอาจารย์
ที่ปรึกษาการค้นคว้าอิสระ รองศาสตราจารย์ ดร. สุพีชา พาณิชย์ปฐม และ อาจารย์กรุง อังคนาพรซ่ึง
เป็นอาจารย์สอบการค้นคว้าอิสระ ที่ให้ค าชี้แนะและชี้ข้อบกพร่องให้สามารถน าไปพัฒนา ปรับปรุง 
ท าให้การค้นคว้าอิสระมีความสมบูรณ์มากยิ่งขึ้น  

ทั้งนี้ขอขอบพระคุณ บริษัท เจริญกิจจงเสถียร จ ากัด ที่คอยสนับสนุนด้านการศึกษา ให้
เวลาและความเข้าใจตลอดการศึกษาตั้งแต่เริ่มต้นจนจบ 

นอกจากนี้ขอขอบคุณครอบครัวและเพ่ือนๆทุกคนไม่ว่าจะเป็นเพื่อนMRE16 เพ่ือน
ปริญญาตรี เพ่ือนมัธยม และพ่ีๆเพ่ือนๆที่ออฟฟิศทุกคน ที่เกื้อหนุน คอยช่วยเหลือและให้ก าลังใจมา
ตลอดการศึกษา จนกระทั่งท าการค้นคว้าอิสระส าเร็จในวันนี้ 
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               6.3.2 การตั้งราคาขาย (Price)  
               6.3.3 ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place)  
               6.3.4 การส่งเสรมิการขาย (Promotion)  
         6.4 แผนการตลาด 
 
บทที7่ การบริหารงานก่อสร้าง 
 
         7.1 รูปแบบโครงการ 
         7.2 รายละเอียดด้านการก่อสร้าง 
               7.2.1 งานโครงสร้างอาคาร  
               7.2.2 งานระบบประปาและไฟฟ้า  
               7.2.3 งานระบบปรับอากาศและระบบายอากาศ  
               7.2.4 งานสุขาภบิาล  
               7.2.5 ระบบรักษาความปลอดภัย  
         7.3 งานสถาปัตยกรรม 
               7.3.1 ภายนอกอาคาร  
               7.3.2 ภายในอาคาร  
         7.4 การบริหารการก่อสร้าง 
         7.5 การวางแผนงานก่อสร้าง 
 
บทที8่ การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 
 
         8.1 สมมติฐานด้านการลงทุนของโครงการ 
         8.2 สมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายของโครงการ 
               8.2.1 ค่าพัฒนาโครงการ  
               8.2.2 ค่าใช้จ่ายการบริหาร 
               8.2.3 ค่าใช้จ่ายทางการตลาด  
         8.3 สมมติฐานด้านรายรับโครงการ  
         8.4 สรุปสัดสว่นต้นทุนค่าใช้จ่าย 
         8.5 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ  

106 
110 
112 
112 

 
116 

 
116 
116 
116 
117 
117 
117 
117 
118 
118 
118 
119 
120 

 
122 

 
122 
124 
124 
126 
127 
130 
132 
132 

Ref. code: 25605902034510QHE



(11) 
 
         8.6 ทดสอบความอ่อนไหว(Sensitivity analysis) 
         8.7 ทดสอบสมมติภาพ(Scenario analysis) 
 
บทที9่ สรุปการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 
 
         9.1 สรุปผลความเป็นไปได้ของโครงการ 
 

133 
134 

 
136 

 
136 

รายการอ้างอิง 138 
  
ภาคผนวก 140 

  
ภาคผนวก ก งบกระแสเงินสด 141 
  

ประวัติผู้เขียน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

153 

Ref. code: 25605902034510QHE



(12) 
 

สารบัญตาราง 
 

ตารางที่  หน้า 
2.1 แสดงปัจจัยหลักในการพิจารณาที่ตั้งของที่อยู่อาศัย 17 
2.2 ปัจจัยในการเลือกท าเลที่ตั้งส าหรับที่อยู่อาศัยจากการรีวิวข้อมูลของงานวิจัย 18 
2.3 ปัจจัยในการเลือกท าเลที่ตั้งส าหรับที่อยู่อาศัยที่มีการให้ล าดับคะแนน 18 
2.4 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อที่พักอาศัยของผู้สูงวัย 19 
2.5 ตารางแสดงปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกท าเลที่ตั้งส าหรับโครงการที่อยู่อาศัย  
     ส าหรับผูสู้งวัย 

20 

2.6 สรุปปัจจัยที่ใช้ในการคัดเลือกแปลงที่ดินส าหรับท าโครงการที่อยู่อาศัย 
     ส าหรับผูสู้งวัย 

21 

3.1 แสดงจ านวนประชากรผู้สูงวัยในกรุงเทพมหานครที่มีอันดับสูงสุด 10 เขต 30 
3.2 บริเวณท่ี 1 เขตการปกครองที่ติดกับจังหวัดนนทบุรี 32 
3.3 บริเวณท่ี 2 เขตการปกครองที่ติดกับจังหวัดปทุมธานี 32 
3.4 บริเวณท่ี 3 เขตการปกครองที่ติดกับจังหวัดสมุทรปราการ 32 
3.5 แสดงค่าเฉลี่ยข้อมูลบ้านเดี่ยวมือสองของแต่ละเขต 34 
3.6 แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือนของผู้สูงวัย 35 
3.7 แสดงการกลั่นกรองจ านวนกลุ่มเป้าหมายเบื้องต้น 37 
3.8 แสดงสรุปจ านวนกลุ่มเป้าหมายและขนาดโครงการ 38 
3.9 แสดงข้อมูลเปรียบเทียบของโครงการที่อยู่อาศัยผู้สูงวัยในประเทศไทย 44 
3.9 แสดงข้อมูลเปรียบเทียบของโครงการที่อยู่อาศัยผู้สูงวัยในประเทศไทย(ต่อ) 45 
3.10 ปัจจัยที่ใช้ในการคัดเลือกแปลงที่ดิน 53 
4.1 ตารางแสดงอัตราการขายเฉลี่ยต่อเดือนของโครงการบ้านเดี่ยวในย่าน   
     นนทบุรีแบ่งตามระดับราคา 

58 

4.2 ตัวอย่างวิธีการคิดเพ่ือหาราคาที่ดินที่เหมาะสมโดยสมมติฐานที่ใช้ตามเงื่อนไข 
     ข้างต้น 

67 

4.3 แสดงราคาที่ดินที่เหมาะสมในการท าโครงการระดับราคาบ้านเดี่ยวที่ 5-10  
     ล้าน 

68 

4.4 แสดงรายละเอียดแปลงที่ดินที่ท าการเลือก 69 
4.5 แสดงข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินที่สามารถสร้างได้ 76 

Ref. code: 25605902034510QHE



(13) 
 

ตารางที่  หน้า 
4.6 แสดง Frontdoor Analysis ของแปลงที่ 1 
4.7 แสดง Frontdoor Analysis ของแปลงที่ 2 
4.8 แสดงข้อมูลเปรียบเทียบของทั้ง 2 แปลง 

78 
79 
81 

4.9 แสดงการให้คะแนนของ 2 แปลงที่ดิน ด้วยวิธีการถ่วงน้ าหนัก 85 
5.1 สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินที่สามารถท าได้ 88 
6.1 แสดงโปรแกรมการออกแบบของโครงการ 96 
6.2 แสดงการก าหนดราคาขายรายแปลง เฟส A 107 
6.3 แสดงการก าหนดราคาขายรายแปลง เฟส B 109 
6.4 แสดงช่วงเวลาการจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาดของโครงการ 114 
6.5 แสดงกิจกรรมส่งเสริมการตลาดของโครงการเพลินวาน วิลล์ 
7.1 แผนผังแสดงระยะเวลาก่อสร้าง โครงการเพลินวาน วิลล์ 

115 
121 

8.1 แสดงสมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง 125 
8.2 แสดงสมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายในการบริหารของโครงการ 126 
8.3 แสดงสมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายในการตลาดและการขายของโครงการ 127 
8.4 แสดงสมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายในการตลาดและการขายของโครงการ 
     (ส่วนที่ 1) 

128 

8.4 แสดงสมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายในการตลาดและการขายของโครงการ 
     (ส่วนที่ 2) 

129 

8.5 แสดงอัตราการขายเปรียบเทียบระหว่างโครงการทั่วไปและโครงการที่มีความ 
     เป็นเฉพาะกับผู้สูงวัย 

130 

8.6 แสดงรายรับโครงการในเฟส A  131 
8.7 แสดงรายรับโครงการในเฟส B  131 
8.8 สรุปสัดส่วนต้นทุนทั้งหมด 132 
8.9 แสดงความอ่อนไหวต่อการเปลี่ยนแปลงของต้นทุนการก่อสร้าง 
8.10 ตารางสมมติภาพ 

133 
134 

 
  

Ref. code: 25605902034510QHE



(14) 
 

สารบัญภาพ 
 
ภาพที่  หน้า 

2.1 ประเด็นพิจารณาเมืองน่าอยู่ผู้สูงอายุ 9 
2.2 ระยะการบริการของสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู้สูงวัย 10 
2.3 แสดงสัดส่วนการใช้งานของผู้ใช้เก้าอ้ีรถเข็น 12 
2.4 แสดงที่จอดรถส าหรับผู้สูงวัย 13 
2.5 รูปแสดงลักษณะทางลาดแบบตรง 13 
2.6 รูปลักษณะทางลาดแบบ 90 องศา 14 
2.7 รูปลักษณะทางลาดแบบ 180 องศา 14 
2.8 ลักษณะทางลาดบริเวณพ้ืนต่างระดับ 14 
2.9 รูปแสดงทางลาดขอบถนน 15 
2.10 รูปแสดงลักษณะของบันไดที่เหมาะสมกับผู้สูงวัย 15 
2.11 รูปแสดงลักษณะราวจับบนทางลาด 16 
2.12 รูปแสดงลักษณะราวจับบนบันได 16 
2.13 แสดงปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกท าเลที่อยู่อาศัยของผู้สูงวัย 20 
3.1 สัดส่วนของประชากรอายุมากกว่า 60 ปี พ.ศ. 2555 22 
3.2 คาดการณ์สัดส่วนของประชากรอายุมากกว่า 60 ปี พ.ศ. 2593 23 
3.3 คาดการณ์อายุที่เพ่ิมมากขึ้นของผู้สูงวัยโลก 23 
3.4 คาดการณ์อัตราการเกิดของเด็กต่อผู้หญิง 1 คน 24 
3.5 สัดส่วนจ านวนประชากรแต่ละช่วงวัยของประเทศไทย 24 
3.6 แสดงจ านวนประชากรผู้สูงวัยที่มีมากที่สุด 5 อันดับแรกของประเทศไทย 25 
3.7 แสดงสัดส่วนของผู้สูงวัยแบ่งตามช่วงวัย 25 
3.8 แสดงสัดส่วนของผู้สูงวัยแบ่งตามความแข็งแรงของสุขภาพ 26 
3.9 แสดงสัดส่วนของผู้สูงวัยแบ่งตามสถานภาพการสมรส 26 
3.10 แสดงสัดส่วนของผู้สูงวัยตามลักษณะการอยู่อาศัย 26 
3.11 สัดส่วนของผู้สูงวัยไทยในเรื่องการออมเงิน 27 
3.12 สัดส่วนของผู้สูงวัยไทยในเรื่องรายได้ 
3.13 แสดงสัดส่วนรูปแบบครอบครัวไทย 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 แนวคิดที่มาและความส าคัญ  
 

สถานการณ์ท่ัวโลกตอนนี้มีหลายประเทศที่ก าลังจะก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงวัยและประเทศที่
ได้ก้าวสู่สังคมผู้สูงวัยแล้วอีกหลายประเทศ อาทิเช่น ประเทศญี่ปุ่น และประเทศเพ่ือนบ้านอย่าง
สิงคโปร์ ที่เข้าสู่สังคมผู้สูงวัยมาก่อนเรา โดยประเทศญี่ปุ่นและสิงคโปร์นั้นได้มีการเตรียมความพร้อม
ในการเป็นสังคมสูงวัยที่มีคุณภาชีวิตที่ดีและเหมาะสม เมื่อมองย้อนกลับมาที่ประเทศไทย พ.ศ.2547 
ประเทศไทยได้เริ่มก้าวสู่สังคมผู้สูงวัย (aged society) และก าลังจะก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงวัยอย่าง
สมบูรณ์ (completed aged society) ในปี พ.ศ. 2568 ซึ่งหมายถึงการที่ประเทศไทยจะมีจ านวน
ประชากรผู้สูงวัยมากกว่าจ านวนประชากรเด็ก ข้อมูลจากส านักสถิติแห่งชาติ ปีพ.ศ.2559  ระบุว่า
จ านวนประชากรผู้สูงวัยไทยที่มีอายุ 60 ปี ขึ้นไป มีจ านวนมากถึงร้อยละ 15.07 โดยจังหวัดที่มีจ านวน
ประชากรผู้สูงวัยมากที่สุด คือ กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีจ านวน 936,865 คน หรือคิดเป็นร้อยละ 16.47 
ของประชากรในกรุงเทพมหานคร ประชากรกลุ่มนี้คือกลุ่มที่เกิดในยุค Baby boomer หรือที่เรียกกัน
ว่า  Generation B ซึ่ ง เกิดในปี  พ .ศ .2489 -2507 เป็นยุคสมัยของการฟ้ืนฟูประเทศหลังจาก
สงครามโลกครั้งที่ 2 ประชากรนิยมมีลูกหลายๆคนเพ่ือผลิตออกมาเป็นแรงงานขับเคลื่อนประเทศ
ต่อไป ประเทศของเรายังไม่ได้มีการเตรียมตัวส าหรับการเข้าสู่สังคมผู้สูงวัยอย่างจริงจัง 

จากสถานการณ์ที่กล่าวมาข้างต้น ปัจจุบันประเทศไทยเริ่มมีการตื่นตัวส าหรับการ
รองรับประชากรผู้สูงวัยทั้งจากภาครัฐและภาคเอกชน เห็นได้จากการโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ให้
ความสนใจกับการออกแบบผลิตภัณฑ์ที่เหมาะสมกับผู้สูงวัยที่มากขึ้น อาทิ โครงการเวลเนสซิตี้ 
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ,โครงการสวางคนิเวศ จังหวัดสมุทรปราการ และโครงการจิณณ์ เวลบีอ้ิง 
เคาน์ตี้ ปทุมธานี เป็นต้น ส่วนทางภาครัฐได้มีมาตรการรองรับสังคมผู้สูงวัย ยุค4.0 โดยวางแผนที่จะ
พัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยในพ้ืนที่จังหวัดต่างๆ ได้แก่ ชลบุรี นครราชสีมา พิษณุโลก เชียงใหม่ 
เชียงราย และสมุทรปราการ  

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เอง เริ่มมีการจับตลาดกลุ่มผู้สูงวัย ส่วนใหญ่จะเน้นไปทางการ
จัดหาสิ่งอ านวยความสะดวกให้กับกลุ่มผู้สูงวัย อาทิ บริการรถเข็นในศูนย์การค้า ทางลาดส าหรับผู้สูง
วัยที่ใช้รถเข็น พ้ืนที่จอดรถเฉพาะส าหรับครอบครัวที่มีผู้สูงวัย และแบรนด์อสังหาอย่างพฤกษา แลนด์
แอนด์เฮ้าส์และเอสซีแอสเซท ก็มีการออกแบบบ้านที่เอ้ือต่อการใช้งานของผู้สูงวัยโดยมีห้องนอนชั้น
ล่าง เป็นต้น ซึ่งนั่นอาจยังไม่ตอบโจทย์เพียงพอต่อความต้องการในการรองรับตลาดกลุ่มนี้ที่ก าลังจะ
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เติบโตขึ้นอย่างก้าวกระโดด เป็นโอกาสดีที่จะจับตลาดกลุ่มผู้สูงวัยในวันที่คู่แข่งยังมีจ านวนไม่มากและ
ยังมีช่องว่างของตลาดให้เล่นได้หลากหลายรูปแบบ  

โครงการที่น่าสนใจโครงการหนึ่งซึ่งก าลังด าเนินการเป็นโครงการที่มีการร่วมทุนของ
เอกชนที่มีความช านาญด้านเฮลท์แคร์ อย่างโครงการ “จิณณ์ เวลบีอ้ิง เคาน์ตี้ ปทุมธานี”  ภายใต้
แนวคิด “เมืองแนวคิดใหม่เพ่ือวัยเกษียณ”ซึ่งประกอบด้วยอาคารชุดพักอาศัยพร้อมสิ่งอ านวยความ
สะดวกด้านไลฟ์สไตล์และการบริการด้านสุขภาพครบวงจรแห่งแรกของเมืองไทย ราคาอยู่ในระดับที่
จับต้องได้ ด้วยราคา 3.6 – 6 ล้านบาท  

โครงการที่ พักอาศัยส าหรับผู้สู งวัยนั้นมีความหลากหลาย  ทั้งทางด้านรูปแบบ 
กลุ่มเป้าหมาย และลักษณะการถือครองสิทธิ์ แต่ในปัจจุบันเราได้ตอบโจทย์ตามความต้องการของผู้สูง
วัยจริงๆแล้วหรือไม่ ท าให้เกิดโครงการนี้ขึ้นมาเพ่ือที่จะจัดท าโครงการอยู่อาศัยที่ตรงตามความ
ต้องการของผู้สูงวัยในยุค 4.0 เป็นผู้สูงวัยทีอ่ายุยืน สุขภาพดี และแข็งแรง เป็นกลุ่มที่มีอ านาจซื้อและ
อ านาจการตัดสินใจสูง และอาจจะไม่สามารถเรียกพวกเขาว่าผู้สูงวัยก็เป็นได้ 
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1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 
1.2.1 เพ่ือศึกษาหาท าเลที่เหมาะสมส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย และสร้าง

ให้ที่ดินตรงนั้นก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
1.2.2 เพ่ือศึกษาปัจจัยศักยภาพของท าเลที่อยู่อาศัยของผู้สูงวัยไทยที่เหมาะสม 
1.2.3 เพ่ือศึกษาการออกแบบฟังก์ชั่นภายในของโครงการที่อยู่อาศัยของผู้สูงวัยไทย 
1.2.4 เพ่ือศึกษาความเป็นได้ในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของผู้สูงวัยไทย 
 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 
 

1.3.1 ศึกษาภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยของผู้สูงวัยและผู้สูงวัยกลุ่มเป้าหมาย 
1.3.2 ศึกษาท าเลศักยภาพที่เหมาะสมกับการท าโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย 

ได้แก่ กายภาพ โครงสร้างพื้นฐาน โครงการในอนาคต กฎหมายข้อบังคับ การตลาด และ การเงิน  
1.3.3 ศึกษาความเป็นไปได้ในการท าโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยในท าเลที่เลือก 
1.3.4 ศึกษารูปแบบการก่อสร้างที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับผู้สูงวัย 
 

1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1.4.1 เ พ่ือเป็นแนวทางในการการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยใน              
ประเทศไทย 

1.4.2 เพ่ือเป็นแนวทางในการศึกษา ความต้องการและออกแบบฟังก์ชันภายในโครงการ
ที่เหมาะสมกับผู้สูงวัย 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
การทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องเพ่ือท าความเข้าใจลักษณะสังคม 

สิ่งแวดล้อม ความต้องการ แนวคิดต่างๆเกี่ยวกับผู้สูงวัย และศึกษาก าหนดปัจจัยต่างๆเกี่ยวกับการ
เลือกท าเลที่เหมาะสมในการท าโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย ตามแนวคิดที่ได้กลั่นกรองมาใน
ล าดับถัดไป  
 
2.1 รูปแบบของสังคมผู้สูงวัย 

 
ปัจจุบันประเทศไทยเข้าสู่สังคมผู้สูงวัยแล้ว และก าลังจะเข้าสู่สังคมผู้สูงวัยอย่างสมบูรณ์

ในอีกไม่ช้า โดยองค์การอนามัยโลก หรือ WHO (World Health Organization)ได้มีการแบ่งสังคมผู้
สูงวัยแต่ละระดับไว้ดังนี้ 
            2.1.1    การแบ่งสังคมผู้สูงวัย  

องค์การอนามัยโลก หรือ WHO (World Health Organization) มองว่าผู้สูง 
วัยในแต่ละประเทศมีความแตกต่างกัน จึงได้จัดแบ่งระดับขั้นของการเป็นสังคมผู้สูงวัยไว้ 3 ระดับ 
ดังนี้  

(1) สังคมผู้สูงอาย ุ(aging society)  
หมายถึง สังคมหรือประเทศที่มีประชากรอายุมากกว่า 60ปี ขึ้นไป 

มากกว่า ร้อยละ10 ของประชากรทั้งหมด หรือมีประชากรอายุตั้งแต่65 ปี ขึ้นไปมากกว่าร้อยละ 7 
ของประชากรทั้งหมด  

(2) สังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์ (aged Society)  
หมายถึง สังคมหรือประเทศที่มีประชากรอายุมากกว่า 60ปี ขึ้นไป 

มากกว่า ร้อยละ20 ของประชากรทั้งหมด หรือมีประชากรอายุตั้งแต่65 ปี ขึ้นไปมากกว่าร้อยละ 14 
ของประชากรทั้งหมด 

(3) สังคมผู้สูงอายุเต็มรูปแบบ (super-aged Society)  
                                  หมายถึงการเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุอย่างเต็มที่ หมายถึง สังคมหรือประเทศ
ที่มปีระชากรอายุมากกว่า 65ปี ขึ้นไปมากกว่า ร้อยละ20 ของประชากรทั้งหมด  
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2.2 รูปแบบของผู้สูงวัย  

 
ผู้สูงวัยเมื่อมีอายุที่มากขึ้นลักษณะทางกาย รูปแบบการใช้ชีวิตและความต้องการก็ 

เปลี่ยนแปลงไปด้วย ซึ่งสิ่งที่ผู้สูงวัยทั่วไปต้องเปลี่ยนแปลงไปตามสภาพวัยร่วมกัน(“สุขตามวัย:  
สิ่งแวดล้อมสรรค์สร้างที่เป็นมิตรกับผู้สูงอายุ,”2560) อาทิ ความเปลี่ยนแปลงของระบบประสาท  
ศักยภาพการเคลื่อนไหว และโอกาสการมีปฏิสัมพันธ์ทางสังคมท่ีลดลง อีกท้ังบทบาทหน้าที่ในสังคมก็ 
เปลี่ยนแปลงไป    
 

2.2.1 การแบ่งผู้สูงวัยตามลักษณะความสามารถ  
     องค์การอนามัยโลก หรือ WHO (World Health Organization) แบ่งกลุ่มผู้สูง 

วัยตามลักษณะความสามารถไว้ดังนี้ 
 2.2.1.1 กลุ่มผู้สูงวัยท่ีไม่สามารถช่วยเหลือตนเองได้ 
               หรือ กลุ่มติดเตียง (bed bound elder) กลุ่มท่ีไม่สามารถช่วยเหลือตนเอง 

ในชีวิตประจ าวันได้ โอกาสในการเข้าสังคมค่อนข้างยากและต้องการการพ่ึงพิงผู้อื่น  
 2.2.1.2 กลุ่มผู้สูงวัยท่ียังพอช่วยเหลือตนเองได้ 
  หรือ กลุ่มติดบ้าน (home bound elder)  เป็นกลุ่มที่สามารถช่วยเหลือ 

ตนเองได้บางส่วนหรือมีการถดถอยของสภาพร่างกายบางอย่าง ไม่สะดวกในการออกไปใช้ชีวิต
ภายนอกบ้าน และต้องการการดูแลจากผู้ดูแลบางส่วนในกิจกรรมประจ าวันบางกิจกรรม  

    2.2.1.3 กลุ่มผู้สูงอายุที่ช่วยเหลือตัวเองได้ดี  
  หรือ กลุ่มติดสังคม (well elder) กลุ่มท่ีสามารถใช้ชีวิตประจ าวันได้ปกติ  

หรือเรียกว่าสุขภาพดี เป็นกลุ่มที่ชอบเข้าสังคม แต่เพียงมีภาวะที่เสี่ยงต่อโรคต่างๆ ไม่ต้องการพึ่งพิง  
2.2.2 การแบ่งผู้สูงวัยตามช่วงวัยและรูปแบบการใช้ชีวิต 
        ส านักสถิติแห่งชาติ แบ่งผู้สูงวัยออกเป็น 3 กลุ่ม ตามช่วงอายุ ได้แก่  

ช่วงต้น อายุ 60 – 69 ปี ช่วงกลาง อายุ 70-79 ปี และช่วงปลายอายุ 80 ปีขึ้นไป ซึ่งนอกจากจะมีการ
แบ่งตามลักษณะ ยังมีการพูดถึงรูปแบบการใช้ชีวิตของผู้สูงวัยในยุค Baby boomer ซึ่งกล่าวว่ามี
ลักษณะรวม 7 อย่าง (โกวิท วงศ์สุรวัฒน์, 2552) ได้แก่ อนุรักษ์นิยมก่ึงสมัยใหม่ เชื่อมั่นในตัวเอง 
มีประสบการณ์สูง รักครอบครัว ต้องการให้ตัวเองดูดี ใช้ชีวิตเรียบง่าย และทรงอิทธิพลทางความคิด  
อีกหนึ่งรูปแบบการแบ่งผู้สูงวัย (“วิจัยด้านการตลาดของนักศึกษาการตลาดวิทยาลัยการจัดการ 
มหาวิทยาลัยมหิดล,” 2555) กล่าวว่าสามารถแบ่งผู้สูงวัยตามรูปแบบการใช้ชีวิตได้ดังนี้ 
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(1) กลุ่ม Best คือ กลุ่มที่ช่วงวัยต้นของผู้สูงวัย หรือผู้สูงวัยยุคBaby boomer เป็นกลุ่มที่ยังก้าว
ทันเทคโนโลยีสมัยใหม่ รักสุขภาพ ชอบดูแลตัวเอง นิยมการท่องเที่ยวทั้งในและนอกประเทศ 
ใช้จ่ายโดยค านึงถึงประโยชน์และคุณภาพของสินค้า  สามารถใช้งานเว็บไซต์ได้ ใช้งาน 
โปรแกรมเฟสบุค ไลน์ และโทรศัพท์ที่เป็นสมาร์ทโฟน 

(2) กลุ่ม Bright คือ กลุ่มที่ช่วงวัยตอนกลางของผู้สูงวัย เป็นกลุ่มที่รักความสงบ และธรรมชาติ 
ยังชอบสังคมและรักสุขภาพ สามารถใช้งานสื่ออนไลน์ต่างๆ อาทิ เว็บไซต์ เฟสบุค ไลน์ ได้
บ้าง ชอบการสื่อสารแบบโดยตรง (personal selling) ซื้อโดยต้องการคุยกับผู้ขายและ
ต้องการของที่คุ้มค่าต่อการซื้อ 

(3) กลุ่ม Basic คือกลุ่มผู้สูงวัยตอนปลาย เป็นวัยที่เกษียณแล้ว กิจกรรมส่วนใหญ่มักอยู่ในบ้าน 
ชอบสินค้าที่ง่ายต่อการใช้งาน ตัวหนังสือขนาดใหญ่และค่อนข้างมัธยัสถ์  
 

2.3  ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยไทย 
 

2.3.1 รูปแบบท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย 
        อาจารย์วิทวัส รุ่งเรืองผล มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ พูดถึง”รูปแบบที่อยู่อาศัยส าหรับ 

ผู้สูงอายุ” แบ่งออกเป็น 5 แบบ ได้แก่ 
(1) การปรับปรุงที่อยุ่อาศัยเดิม ด้วยการปรับเปลี่ยนบ้านให้เหมาะสมกับผู้สูอายุ และใช้การ 

บริการหรือให้ค าปรึกษาของแพทย์พยาบาลเป็นครั้งคราว ซึ่งมีแนวโน้มจะได้รับความนิยมในประเทศ
ไทย เนื่องจากทัศนคติของคนไทยที่ไม่ดีต่อการให้ผู้สูงอายุอยู่ในสถานดูแล 

(2) สถานดูแลผู้สูงอายุ เฉพาะเวลากลางวัน (day care) เป็นสถานที่ลูกหลานน าผู้สูงอายุที่ที่มี 
ความเสื่อมถอยในบางเรื่อง ของร่างกายและไม่ต้องการให้ผู้สูงอายุอยู่ล าพังมาฝากไว้เพ่ือมีกิจกรรม มี
คนดูแล ในเวลาที่พวกเขาไปท างานตอนกลางวัน และไปรับกลับเวลาเย็นโดยไม่ต้องค้างคืน 

(3) บ้านพักผู้สูงอายุ (residential home) เป็นสถานที่รองรับผู้สูงอายุที่สามารถช่วยเหลือตนเอง 
ได้ คล้ายการให้บริการแบบ Day care แต่มีที่พักประจ า ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นแบบเช่าระยะยาว 
สามารถอยู่จนกว่าจะเสียชีวิต หรือไม่สามารถดูแลตนเองได้ 

(4) สถานบริบาล (Nursing home) เป็นสถานดูแลผู้สูงวัยที่ไม่สามารถดูแลตนเองและไม่สามารถ 
ท ากิจกรรมในชีวิตประจ าวันได้เอง จ าเป็นต้องมีพยาบาลหรือ เจ้าหน้าที่ดูแล 24 ชั่วโมง 

(5) สถานดูแลผู้ป่วยสูงอายุระยะสุดท้าย (End of life Care) เป็นสถานดูแลผู้สูงอายุกลุ่มติด 
เตียง ที่ไม่สามารถสื่อสารได้ โดยเน้นลดความเจ็บปวดและดูแลท่านให้ดีที่สุดในช่วงชีวิตสุดท้าย 
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2.3.2   ความต้องการทางด้านที่อยู่อาศัยของผู้สูงวัย  
               จากการศึกษางานวิจัยไทย หลายๆงานที่เก่ียวข้องกับความต้องการที่อยู่อาศัยของผู้ 

สูงวัยไทย ส่วนใหญ่กล่าวตรงกันว่า  ผู้สูงวัยต้องการอยู่ใกล้ลูกหลาน อยู่ใกล้ที่พักอยู่อาศัยเดิมและมี
ความต้องการบ้านคล้ายลักษณะเดิมแต่มีความสะดวกสบายในเรื่องการดูแลสุขภาพและความ
ปลอดภัยในบ้าน จากงานวิจัย “เรื่องการเตรียมการทางด้านการเงินและลักษณะบ้านพักหลังเกษียณที่
ต้องการ” ของ ดร.อัจฉราวรรณและดร.ณัฐวัชร์ พบว่า จากการส ารวจผู้สูงอายุชาวไทย อาศัยอยู่ใน
กรุงเทพมหานคร 910 ตัวอย่าง ที่อยู่ ในช่วงอายุประมาณ  60-75ปี ร้อยละ 85.6ของผู้ตอบ
แบบสอบถาม ต้องการที่อยู่อาศัยที่คล้ายลักษณะเดิม ละแวกเดิม ปัจจุบันส่วนใหญ่อาศัยอยู่กับ
ครอบครัวและลูกหลาน หรือ อยู่ในละแวกใกล้ๆกับลูกหลาน ซึ่งจ านวนครัวเรือนเฉลี่ย 4.9 คน โดย
ร้อยละ 16.2 มีคาดว่าจะย้ายที่อยู่อาศัย ซึ่งกลุ่มผู้ตอบแบบสอบถามกลุ่มนี้ส่วนใหญ่เป็นผู้สูงวัยที่
เตรียมความพร้อมทางด้านการเงินไว้ระดับนึง คล้ายกับงานวิจัยของรศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์ อาจารย์
ประจ าภาควิชาเคหะการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ที่ได้ท าการส ารวจ
แบบสอบถามกับผู้สูงอายุในกรุงเทพมหานครเช่นกัน พบว่าผู้สูงวัยต้องการที่พักอาศัยส าหรับกลุ่มผู้สูง
วัยเฉพาะ ที่อยู่ใกล้เมือง ในเขตปริมณฑลไม่จ าเป็นต้องอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร เพ่ือสามารถอยู่ใกล้
ลูกหลาน ต้องการการบริการทางด้านสุขภาพและบริการเพ่ือความสะดวกสบายอ่ืนๆ และสามารถซื้อ
เป็นกรรมสิทธิ์ได้  
 2.3.3   แนวคิดในการออกแบบเกี่ยวกับชุมชนผู้สูงวัย 
  ด้านการออกแบบเกี่ยวกับผู้สูงวัย มีแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้องอยู่หลายแนวคิด ตั้งแต่
แนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบอุปกรณ์หรือพ้ืนที่ภายในบ้านให้เหมาะสมกับการใช้งานของผู้สูงวัย และ
ทฤษฎีเกี่ยวกับยชุมชนที่ดีที่เหมาะสมกับผู้สูงวัย ไปจนถึงการออกแบบระดับย่าน โดยแนวคิดที่เราจะ
กล่าวถึง มีท้ังหมด 3  แนวคิดดังนี ้

        2.3.3.1 หลักการการสร้างชุมชนน่าอยู่ส าหรับผู้สูงวัย (Age-Friendly Cities) 
                   หลักการนี้ถูกบัญญัติโดย องค์การอนามัยโลก หรือ WHO (World Health 
Organization) ซึ่งเห็นความส าคัญของการสร้างชุมชนที่มีความสะดวกและผู้สูงวัยสามารถเข้าถึงได้
อย่างเท่าเทียม โดยได้มีการพูดถึงหลักการการสร้างเมืองน่าอยู่ผู้สูงวัย (Age-Friendly Cities) ไว้ว่า 
ภาพรวมลักษณะสภาพแวดล้อมบริเวณภายนอกอาคารและตึกอาคารนั้น มีผลกระทบต่อคุณภาพชีวิต
รวมถึงความสามารถของคนชราในการเดินทาง ซึ่งลักษณะหลักๆของเมืองน่าอยู่และสภาพแวดล้อมที่
มีลักษณะเป็นมิตรส าหรับผู้สูงอายุ ได้แก่ คุณภาพชีวิต ความง่ายต่อการใช้งาน การเข้าถึง และความ
ปลอดภัย โดยมีลักษณะของเมืองน่าอยู่ส าหรับผู้สูงวัย ดังนี้  
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(1) สภาพแวดล้อมที่น่าพอใจและสะอาด ลักษณะของเมืองที่น่าอยู่ส าหรับผู้สูงวัยประการหนึ่งคือ 
สภาพแวดล้อมที่เงียบสงบ ปราศจากเสียงรบกวนและกลิ่นที่ไม่พึงประสงค์ ซึ่งเป็นสิ่งที่ผู้สูงวัยให้
ความส าคัญเป็นอย่างมาก 

(2) ความส าคัญของพื้นที่สีเขียว  การที่มีพ้ืนที่สีเขียวหรือสวนนั้นเป็นปัจจัยหลักที่ท าให้เมืองมี
ลักษณะที่เป็นเมืองที่น่าอยู่ส าหรับผู้สูงวัย แต่อย่างไรก็ตามบริเวณที่เป็นพ้ืนที่สีเขียวหรือสวนนั้น
ผู้สูงอายุต้องสามารถเข้าถึงและใช้งานบริเวณดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
(3) บริเวณที่พักหรือม้านั่งที่เพียงพอ มีที่นั่งพักภายนอกอาคารในบริเวณสวนจุดรับส่งสาธารณะ
โดยควรติดตั้งในระยะที่เหมาะสม เนื่องจากผู้สูงวัยมีความสามารถในการเดินในระยะที่สั้นกว่าวัยหนุ่ม
สาว 
(4) ทางเดินที่เป็นมิตรต่อผู้ใช้งานทุกวัย  สภาพของทางเดินมีผลกระทบต่อการใช้งาน ทางเดินที่ 
แคบ ขรุขระ แตก มีขอบทางสูง แออัด และตั้งอยู่ในที่ที่ไม่เหมาะสม ซึ่งเป็นปัญหาต่อการใช้งานของผู้
สูงวัยและผู้พิการ ควรมีการออกแบบและจัดการให้มีความเหมาะสมและสะดวกสบายต่อการใช้งาน 
(5) ทางข้ามที่ปลอดภัย  เป็นข้อส าคัญของเมืองน่าอยู่ของผู้สูงวัย เพราะผู้สูงวัยเป็นวัยที่ใช้ชีวิต
อย่างช้าๆซึ่งต้องการความปลอดภัยในการด าเนินชีวิตเป็นอย่างมาก 
(6) การเข้าถึงและการใช้งาน  ทั้งประเทศที่พัฒนาแล้วหรือยังไม่ได้รับการพัฒนาก็ตาม  ประชากร
ส่วนใหญ่มักคิดว่าเมืองของตนเองไม่ได้รับการพัฒนาเพ่ือรองรับประชากรผู้สูงวัย ควรมีการออกแบบ
ทางผังเมืองและสถาปัตยกรรม ให้มีระยะการเข้าถึง เส้นทางเพ่ือเข้าสู่การใช้งานที่เหมาะสม 
(7) สภาพแวดล้อมที่ปลอดภัย  ความรู้สึกที่ปลอดภัยและมั่นคงในสภาพแวดล้อมของเมืองนั้นๆ 
ซึ่งในทางอ้อมอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของผู้คนในการพ่ึงพาตัวเอง สุขภาพและสุขภาพจิต
ของผู้คน 
(8) ทางเดินและทางจักรยาน  มีผลต่อการพัฒนาสุขภาพและสุขภาพจิตของผู้คนทุกๆวัย ได้มี
ข้อเสนอว่าควรมีการแยกเส้นทางส าหรับคนที่เดินและคนขี่จักรยาน ทางเดินควรจะมีพ้ืนผิวที่
เหมาะสมและเข้าถึงได้ง่าย โดยบริเวณทางเดินนั้นควรรองรับความกว้างของรถเข็น 
(9) ตึกอาคารที่มีลักษณะเป็นมิตรต่อผู้สูงวัย  ควรมีการออกแบบอาคารให้มีความสอดคล้องกับ
การใช้งานของผู้สูงวัยและไม่สร้างความแออัดให้กับผู้อยู่อาศัย 
(10) ห้องสุขาสาธารณะ  การพัฒนาห้องสุขาให้มีความสะอาดและตั้งอยู่ในจุดที่เหมาะสม มีป้าย
ชี้แจงข้อมูลที่ชัดเจน เด่นชัด และรองรับผู้สูงวัยและคนพิการ เป็นปัจจัยหลักในการพั ฒนา
สภาพแวดล้อมที่เหมาะสมกับผู้สูงวัย 
(11) การให้บริการต่างๆกับผู้สูงวัย  พ้ืนที่พาณิชยกรรมและการบริการต่างๆ ควรตั้งอยู่ใกล้ที่พัก
อาศัยของผู้สูงวัยและผู้สูงวัยสามารถเข้าถึงได้ง่ายในระยะที่เหมาะสม 
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(12) ระบบขนส่ง  มีการถึงและใช้งานง่าย  สถานีจุดรับส่งผู้โดยสารควรอยู่ใกล้ที่อยู่อาศัยหรือชุมชน
ของผู้สูงวัย ควรมีที่นั่งศาลามีหลังคาคลุม หรือมีทางลาดบริเวณที่ต่างระดับ เพ่ือให้ผู้สูงวัยสามารถใช้
งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 
 

ภาพที ่2.1 ประเด็นพิจารณาเมืองน่าอยู่ผู้สูงวัย 
 

 เราสามารถน าแนวคิดมาประยุกต์กับการออกแบบโครงการที่เหมาะสมกับผู้สูงวัย และเล็งเห็น
ปัจจัยที่ส าคัญในการเลือกท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมและเอ้ืออ านวยต่อการออกแบบให้เหมาะสมดังแนวคิด
ข้างต้น 

  2.3.3.2 แนวคิดถนนเพื่อชีวิต (Street for life) 
                 เป็นแนวคิดที่ถูกสร้างขึ้นจากงานวิจัยของมหาวิทยาลัยออกฟอร์ด ซึ่งมีการ
เก็บข้อมูลยาวนานต่อเนื่องกว่า10ปี ในเรื่องการออกแบบสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมกับคนทุกวัยโดยมี
จุดเริ่มต้นจากแนวคิด “เมืองยั่งยืน” เพ่ือที่จะออกแบบเมืองให้มีการใช้งานอย่างยั่งยืน จึงท าให้เกิด
งานวิจัยชิ้นนี้เพ่ือที่จะเป็นแนวทางในการออกแบบเมืองที่ทุกคนสามารถใช้งานได้อย่างเท่าเทียม   
ภายใต้แนวคิด  “ถนนเพ่ือชีวิต” หรือในอีกชื่อหนึ่ง Universal design ซึ่งแนวคิดนี้เป็นเหมือนส่วน
หนึ่งในการออกแบบเพ่ือทุกคน ซึ่งเป็นสิ่งที่ถูกวิเคราะห์มาแล้วว่ามีความเหมาะสมที่สุดกับทุกคนที่จะ
สามารถด ารงชีวิตอย่างมีคุณภาพในสภาพแวดล้อมที่เหมาะสม ซึ่งมีการน าแนวคิดนี้มาใช้อย่าง
แพร่หลายในหลายประเทศแสดงถึงความน่าเชื่อถือและการน ามาใช้ได้จริง  
              แนวคิดเรื่องถนนเพ่ือชีวิตนั้นเหมาะสมกับการออกแบบที่รวมสิ่งอ านวย
ความสะดวก  บริการและสภาพแวดล้อมที่ทุกคนสามารถใช้งานได้ร่วมกัน ไม่ว่าจะมีอายุหรือ
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ความสามารถอย่างไร ในบางครั้งก็เรียกการออกแบบนี้ว่า Universal Design หรือ Design for all 
ซึ่งแบ่งออกเป็น2ด้าน ดังนี้ 

(1) การออกแบบส าหรับการเพ่ิมของประชากรผู้สูงอายุ 
(2) การออกแบบเพื่อที่จะให้ผู้ไร้ความสามารถท่ีจะเข้ามามีชีวิตร่วมในสังคมได้ 

ผู้สูงอายุจะใช้สิ่งอ านวยความสะดวกที่ตั้งอยู่ระหว่างที่อยู่อาศัยหรือร้านค้า
บ่อยๆและจะไปยังสถานพยาบาลอย่างสม่ าเสมอ โดยหลักการออกแบบ คือ ร้านค้า ป้ายรถประจ า
ทาง สถานพยาบาล และศาสนสถาน ควรอยู่ในระยะเข้าถึงใน10 นาที ซึ่งผู้สูงวัยจะใช้เวลาเดิน 10
นาทีได้ประมาณ 400 -500 เมตร และผู้สูงวัยยังไม่สามารถเดินติดต่อกันนานเกิน10 นาทีได้ โดยไม่
พัก ดังนั้นการออกแบบเพื่อให้เข้าถึงได้ง่ายควรมีลักษณะดังนี้ 
 

 
 

ภาพที่2.2 ระยะการบริการของสิ่งอ านวยความสะดวก 
ส าหรับผู้สูงวัย (ท่ีมา: หนังสือ “ Street for life ”  ) 

 
(1) ที่อยู่อาศัยไม่ควรห่างจากบริการและสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ อาทิเช่น ร้านอาหาร ที่ท า
การไปรษณีย์ ธนาคาร คลินิกสุขภาพ ห้องน้ าสาธารณะ ที่นั่งสาธารณะ และป้ายรถประจ าทาง เกิน
กว่า 500 เมตร 
(2)   ที่อยู่อาศัยไม่ควรห่างจากพ้ืนที่บริการและสิ่งอ านวยความสะดวกรองมา เช่น พ้ืนที่สวน 
สถานที่พักผ่อนหย่อนใจ ห้องสมุด ศาสนสถาน สิ่งอ านวยความสะดวกที่ช่วยผ่อนคลาย ห้องน้ า
สาธารณะ และที่นั่งสาธารณะ เกินกว่า 800 เมตร 
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(3)    การเข้าถึงอาคารหรือสถานที่ต่างๆต้องเห็นได้ชัดเจน แบะจดจ าได้ง่าย 
(4)    มีพ้ืนที่นั่งพักทุกระยะ100-125 เมตร 
(5)    ถนนแต่ละสายควรติดต่อกัน มองเห็นได้ชัดเจนและมีทางแยกที่ไม่สับสน 
            แนวคิดถนนเ พ่ือชี วิ ตถู กน ามาปรั บ ใช้ ในประ เทศไทยให้ เ ข้ ากับ
สภาพแวดล้อมและสภาพอากาศท่ีร้อนระยะของการบริการบางอย่างควรกระชับขึ้น อาทิ ป้ายจอดรถ
ประจ าทาง และที่นั่งพัก หรือควรออกแบบบริการที่รองรับการใช้งานของผู้สูงวัยภายในโครงการให้
สามารถไปยังจุดต่างๆอย่างสะดวกสบาย 

 
  2.3.3.3 การออกแบบสภาพแวดล้อมและสิ่งอ านวยความสะดวกเพื่อมวลชน     

( Universal design ) 
                หมายถึง การออกแบบด้านสิ่งแวดล้อม สถานที่ และสิ่งของเครื่องใช้ที่เป็น
สากล และใช้ได้ทั่วไปอย่างเท่าเทียมกันส าหรับมวลมนุษย์ทุกคนในสังคม โดยไม่ต้องมีการออกแบบ
ดัดแปลงพิเศษ หรือเฉพาะเจาะจงเพ่ือบุคคลกลุ่มหนึ่งกลุ่มโดยเฉพาะ  มีหลักการพ้ืนฐาน 7 ประการ 
ส าหรับใช้เป็นแนวคิดในการออกแบบดังนี้  

(1)   เสมอภาค ใช้งานได้กับทุกคนในสังคมอย่างเท่าเทียมกันไม่มีการแบ่งแยกและเลือก 
ปฏิบัติ  

(2)   ยืดหยุ่น ใช้งานได้กับผู้ที่ถนัดซ้ายและขวา ปรับสภาพความสูงต่ าขึ้นลงได้ตามความสูง 
(3)   เรียบง่ายและเข้าใจได้ดี สื่อสารให้เข้าใจได้ง่าย  
(4)   มีข้อมูลพอเพียง มีข้อมูลง่ายส าหรับประกอบการใช้งานที่พอเพียง  
(5)   ทนทานต่อการใช้งานที่ผิดพลาด   
(6)   ทุ่นแรงกาย สะดวกและไม่ต้องออกแรง  

          (7)   ขนาด และสถานที่ท่ีเหมาะสม และใช้งานในเชิงปฏิบัติได้ โดยคิดออกแบบเผื่อส าหรับ  
ทุกคน 

จากคู่มือการออกแบบสภาพแวดล้อมเพ่ือคนพิการและคนทุกวัยซึ่งน า
แนวคิดในเรื่องของการออกแบบเพื่อมวลชน(Universal design) มาออกแบบโดยมีข้อควรรู้และ
ข้อก าหนดที่ส าคัญในการออกแบบ ดังนี้ 

(1) ขนาดและสัดส่วนต่างๆ ของรถเก้าอ้ีเข็น 
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ภาพที ่2.3 แสดงสัดส่วนการใช้งานของผู้ใช้เก้าอ้ีรถเข็น 

 
    (2) สิ่งอ านวยความสะดวกภายนอกอาคาร ประกอบด้วย ที่จอดรถ ทางลาด ทางเข้า 

อาคาร และทางเดินระหว่างอาคาร ทางเชื่อมระหว่างอาคาร ราวจับ บันได ป้าย ประตู และพ้ืนที่ผิว
ต่างสัมผัส 
ที่จอดรถ   
          -     ที่จอดรถส าหรับผู้ใช้รถเข็น ต้องเป็นสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร 
และยาวไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 

- ต้องจัดให้มีที่ว่างข้างที่จอดรถไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร โดยที่ว่างต้องมีลักษณะผิวเรียบ  
ระดับเดียวกับที่จอดรถ 

- ที่จอดรถคนพิการและคนชราต้องไม่ขนานกับทางเดินรถ 
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ภาพที ่2.4 แสดงที่จอดรถส าหรับผู้สูงวัย 
 ทางลาด 

     -    ความยาวทางลาดน้อยกว่า 6.00 เมตร มีความกว้างมากกว่าหรือเท่ากับ 0.90 เมตร  
     -    ความยาวทางลาดมากกว่าหรือเท่ากับ 6.00 เมตร  มีความกว้างมากกว่า หรือเท่ากับ  

1.50 เมตร ด้วยพื้นผิวที่ไม่ลื่น  
- ความยาวช่วงละไม่เกิน 6.00 เมตร ต้องมีชานพักกว้าง 1.50 เมตร ถ้ายาวเกิน 2.50 เมตร  

ต้องมีราวจับทั้งสองข้าง 
- ทางลาดที่ไม่มีผนังกั้นต้องยกขอบสูงขึ้นมาไม่น้อยกว่า 15 เซนติเมตรและมีราวกันตก 

 
 

ภาพที ่2.5 รูปแสดงลักษณะทางลาดแบบตรง 
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 ภาพที ่2.5 รูปแสดงลักษณะทางลาดแบบตรง (ต่อ) 

 

 
 

ภาพที ่2.6 รูปลักษณะทางลาดแบบ 90 องศา 
 

 
ภาพที ่2.7 รูปลักษณะทางลาดแบบ 180 องศา 

 

 
                 
                                ภาพที ่2.8  ลักษณะทางลาดบริเวณพ้ืนต่างระดับ  
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หากพ้ืนมีความต่างระดับไม่เกิน 20 มิลลิเมตร ควรมีทางลาดเชื่อมต่อกัน
เพ่ือไม่ให้สะดุดโดยมีอัตรส่วนความลาดเอียง 1: 2 

 
ภาพที ่2.9 รูปแสดงทางลาดขอบถนน 

บันได 
-      มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  
-      มีชานพักในแนวดิ่ง ไม่เกิน 2.0 เมตร 
-      มีลูกตั้งสูงไม่เกิน 15 เซนติเมตร ลูกนอนกว้างไม่น้อยกว่า 28 เซนติเมตร หรือควรจะกว้าง
ประมาณ 60 เซนติเมตร 

 
 

ภาพที ่2.10 รูปแสดงลักษณะของบันไดที่เหมาะสมกับผู้สูงวัย 
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ภาพที ่2.11 รูปแสดงลักษณะราวจับบนทางลาด 
 

 
 

 ภาพที ่2.12 รูปแสดงลักษณะราวจับบนบันได (ที่มา : คู่มือ- 
                            การออกแบบสภาพแวดล้อม ส าหรับคนพิการและคนทุกวัย) 
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 2.3.4 ปัจจัยในการตัดสินใจเลือกที่ตั้งของท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยไทย 
   ปัจจัยการเลือกที่ตั้งท่ีอยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับผู้สูงวัยในแต่ละประเทศ มีความ 

แตกต่างกันตามสภาพวัฒนธรรม เศรษฐกิจและสังคม ซึ่งงานวิจัยของประเทศไทยเองก็มีผลสรุปที่
หลากหลาย แต่จริงแล้วนั้น ที่อยู่อาศัยของผู้สูงวัยก็มีปัจจัยคล้ายคลึงกับที่อยู่อาศัยของกลุ่มวัยอ่ืนจึง
ท าการศึกษาทั้งปัจจัยการเลือกที่อยู่อาศัยและปัจจัยที่เฉพาะของผู้สูงวัยว่ามีการให้ความส าคัญกับ
ปัจจัยต่างๆอย่างไร  

2.3.4.1 ปัจจัยพื้นฐานในการเลือกท าเลที่ตั้งของท่ีอยู่อาศัย 
ปัจจัยในการเลือกท่ีตั้งอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย ปัจจัยที่ต้อง 

พิจารณาหลักๆ ดังนี้  
 
ตารางที่ 2.1  
แสดงปัจจัยหลักในการพิจารณาท่ีตั้งของที่อยู่อาศัย (Mohamed M.&Ahmad M. &Usama 
A.&Shaimaa M.,2014) 

Type of uses Variable affecting X 

Residential uses 

Geographic Variables X1 

Environmental Variables X2 

Public interest Variables X6 

Urban Variables X5 
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จากการศึกษา งานวิจัยเรื่องปัจจัยการเลือกท าเลที่ตั้ง มีงานวิจัยที่ได้ท าการ 
รีวิวทฤษฏีและงานวิจัยอ่ืนๆที่เกี่ยวข้องและท าการจัดล าดับปัจจัยที่เกี่ยวข้องออกมาโดยปัจจัยที่มี
ความส าคัญที่สุด 3 อันดับแรก ได้แก่ ท าเลที่ตั้ง ลักษณะของละแวกบ้าน และ ความปลอดภัยของ
ชุมชน (Abidoye & Rotimi & Chan & Albert,2016) 
 
ตารางที่ 2.2 
ปัจจัยในการเลือกท าเลที่ตั้งส าหรับที่อยู่อาศัยจากการรีวิวข้อมูลของงานวิจัย 
Factors that influence real estate project investment: professionals’ stand

 
 
ตารางที่ 2.3  
ปัจจัยในการเลือกท าเลที่ตั้งส าหรับที่อยู่อาศัยที่มีการให้ล าดับคะแนน 

Attribute Weight Ranking 

Location                    4.92  1 

Neighborhood characteristics                    4.31  2 

State of repair of the property                    4.23    

Availability of neighborhood security                    4.06  3 

Size of property                    4.06    

Age of the property                    4.00    

Numbers of bedrooms                    3.98    

Number of bathrooms/toilets                    3.90    

Availability of electricity                    3.81  4 

Accessibility to place of work                    3.79  5 
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ตารางที่ 2.3  
ปัจจัยในการเลือกท าเลที่ตั้งส าหรับที่อยู่อาศัยที่มีการให้ล าดับคะแนน (ต่อ) 

Attribute Weight Ranking 

Accessibility to CBD                    3.75  6 

Building characteristics                    3.75    

Availability of security fence                    3.73    

Availability of pipe borne water supply                    3.65  7 

Accessibility to public transport facility                    3.62  8 

Size of bedroom                    3.60    

Proximity to highway                    3.56  9 

Availability of waste disposal system                    3.38  10 

Accessibility to School                    3.15  11 

Accessibility to shopping mall                    3.13  12 

 
2.3.4.2 ปัจจัยในการเลือกที่ตั้งของที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย    

    จากงานวิจัยปัจจัยที่ส่งผลต่อผู้ตัดสินใจซื้อที่พักอาศัยของผู้สูงอายุที่ต้อง 
พ่ึงพาตนเองได้ท าการส ารวจกลุ่มผู้สูงวัยอายุ 50-70 ปี ที่ส่วนหนึ่งมีความพร้อมทางด้านการเงิน และ 
ส่วนใหญ่อาศัยอยู่บ้านเดี่ยว สรุปว่า ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยของผู้สูงวัย 3 อันดับ 
แรก คือ ปัจจัยด้านที่ตั้งของโครงการ, ความเหมาะสมของราคา และ ส่วนกลางโครงการ(ภรณ์ธิดา จง 
พิพิธพร,2558)ที่ตั้งของโครงการมีความส าคัญเป็นอันดับ 1 เช่นเดียวกับปัจจัยพื้นฐานในการคัดเลือก 
ที่ตั้งของโครงการที่อยู่อาศัยและยังมีการทดสอบสมมุติฐานเกี่ยวกับปัจจัยการตัดสินใจซื้ออ่ืนๆ ซึ่ง 
ปัจจัยที่ยอมรับสมุติฐานได้แก่ ด้านที่ตั้งโครงการ ส่วนกลางโครงการ ความเหมาะสมราคา ชื่อเสียง 
และรูปแบบที่พักอาศัย และเว็บไซต์โครงการ ซึ่งบางปัจจัยไม่เก่ียวข้องกับการเลือกท าเลที่ตั้งแต่ 
สามารถประยุกต์ใช้ร่วมกันได้ ผลสรุปของงานวิจัยตามตารางดังต่อไปนี้  
 
ตารางที่ 2.4   
ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อที่พักอาศัยของผู้สูงวัย 

ปัจจัย ยอมรับสมมติฐาน ปฎิเสธสมมตฐิาน 

ปัจจัยด้านทีต่ั้งโครงการ /   

ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด   / 

ปัจจัยด้านส่วนกลางโครงการ /   

ปัจจัยด้านการบรกิารทางการแพทย์ การรับประกนัและระดับ
ราคา 

  / 

ปัจจัยด้านความเหมาะสมและราคาบ้านตวัอย่าง /   

ปัจจัยด้านชื่อเสียงและรูปแบบที่พกัอาศัย /   

ปัจจัยด้านเว็บไซต์โครงการ /   
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จากการศึกษางานวิจัยอ่ืนๆร่วมกับศึกษาแนวคิดต่างๆที่เกี่ยวกับชุมชนผู้สูง
วัยหรือการออกแบบที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกที่อยู่อาศัยของผู้สูงวัย  สามารถ
สรุปปัจจัยที่ใช้ในการเลือกท าเลที่ตั้งส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยได้ดังต่อไปนี้ 
 
ตารางที่ 2.5  
ตารางแสดงปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกท าลที่ตั้งส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย 

 
 
สรุปปัจจัยที่มีการกล่าวถึงในหลายๆงานวิจัยและความต้องการของผู้สูงวัย มีดังนี้  
 

 
 

ภาพที ่2.13 แสดงปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกท าเลที่ตั้งส าหรับที่อยู่อาศัยของผู้สูงวัย 
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2.3.4.3 สรุปปัจจัยส าหรับการเลือกท าเลที่ตั้งที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย 
           สรุปจากการศึกษาของทั้ง 2 รูปแบบ ปัจจัยพ้ืนฐานและปัจจัยที่เป็น 
ความต้องการที่อยู่อาศัยที่เป็นความต้องการพิเศษส าหรับผู้สูงวัย สามารสรุปปัจจัยที่ใช้ในการคัดเลือก 
ท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมได้ดังนี้ โดยในรายละเอียดมีความพิเศษของปัจจัย อาทิ ท าเลที่ตั้งเป็นท าเลที่ใกล้ 
ลูกหลาน ท าเลที่สามารถออกไปใช้ชีวิตประจ าวันได้ด้วยตนเอง โดยยังไม่สรุปค่าถ่วงน้ าหนักในบทนี้ 
เนื่องจากต้องท าการศึกษากลุ่มที่เป็นกลุ่มเป้าหมายและแนวคิดในการออกแบบก่อน จึงท าให้ใส่ค่า 
น้ าหนักในการให้คะแนน 
 
ตารางที่ 2.6  
สรุปปัจจัยที่ใช้ในการคัดเลือกแปลงที่ดินส าหรับท าโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย 

ตัวแปร 

Location 

ระย่างจากถนนหลัก  

ระยะห่างจากระบบขนส่งสาธารณะ 

ระยะห่างจากแหล่งงาน 

ระยะห่างจากแหล่งพาณิชยกรรม 

ระยะห่างจากสถานพยาบาล 

ระยะห่างจากพื้นที่สีเขียว 

Geographic  

พื้นทีร่าบไม่เป็นทางน้ า/ลักษณะดิน 

รูปร่างและสัดส่วนที่ดนิที่เหมาะสม 

กฏหมายและข้อก าหนดตา่งๆ 

Environment 

ความเงียบสงบ,ไม่มีสิ่งรบกวนจากละแวกขา้งเคียง อาท ิมลพิษ 

ใกล้แหล่งชุมชน(ชุมชน คอื โรงเรียน หมู่บ้านอืน่ๆ วดั ร้านค้า ที่บ่งบอกความเป็นชุมชน) 

ความปลอดภัย อาทิ แสงสว่างเพียงพอ มีผูค้น 

Accessibility 

จ านวนเสน้ทางเข้าออก 

ระยะห่างจากทางดว่น  

ความกว้างเขตทางสาธารณะ 

Financial/marketing ความเป็นไปได้ของโครงการ 
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บทที่ 3 
การศึกษาความเป็นไปไดข้องตลาดเบื้องต้น 

 
3.1 ภาพรวมสถานการณ์ตลาดผู้สูงวัยโลก 
 

เมกะเทรนด์ที่ก าลังมาและสร้างความเปลี่ยนแปลงอย่างมากให้กับโลก คือ “สังคมสูง
วัย” โดยรายงานเกี่ยวกับประชากรโลกปี2560  จากองค์การสหประชาชาติ(UN) ระบุว่า โลกเรามี
ประชากรสูงวัย 952 ล้านคน หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 13 ของประชากรโลกทั้งหมด โดยภูมิภาคที่มี
สัดส่วนผู้สูงวัยเพิ่มขึ้นเร็วที่สุดในโลกคือ เอเชียตะวันออก (“Live Longer and Prosper : Ageing in 
East Asian and Pacific,”2016) ระบุว่า 38% ของผู้สูงวัยโลกอาศัยอยู่ที่เอเชียตะวันออก และมีการ
คาดการณ์ว่าอีก15 ปี ข้างหน้า หลายประเทศจะต้องเข้าสู่ สังคมผู้สูงวัยระดับสุดยอด (super-aged 
society) ปัจจุบันประเทศญี่ปุ่นซึ่งเป็นประเทศเพ่ือนบ้านของเราได้เข้าสู่สังคมสูงวัยระดับสุดยอด
(super-aged society) เป็นที่เรียบร้อยแล้ว 

 
 

ภาพที่ 3.1 สัดส่วนของประชากรอายุมากกว่า 60 ปี พ.ศ. 2555 
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ภาพที ่3.2 คาดการณ์สัดส่วนของประชากรอายุมากกว่า 60 ปี พ.ศ. 2593 
                (ท่ีมา: World Report on Aging and Health, WHO, 2015) 

 
จากการคาดการณ์ขององค์กรณ์อนามัยโลก ประเทศไทยและอีกหลายๆประเทศในปี 

2593 จะมีประชากรผู้สูงวัยมากกกว่า 30% ซึ่งเป็นสัดส่วนที่สูง ทุกประเทศเริ่มตื่นตัวและให้ความ
สนใจกับเรื่องนี้มากขึ้น เนื่องจาก ผู้สูงวัยมีอายุยืนยาวมากขึ้นเรื่อยๆ วัยหนุ่มสาวมีลูกกันน้อยลง และ
กลายเป็นว่าประชากรเด็กมีจ านวนน้อยกว่าผู้สูงวัย วัยหนุ่มสาวต้องท าหน้าที่ดูแลทั้งเด็กและผู้สูงวัยใน
อนาคต  

 
 

ภาพที ่3.3 คาดการณ์อายุที่เพ่ิมมากข้ึนของผู้สูงวัยโลก 
      (ท่ีมา : Sustainable Development Goals, UN, 2017) 
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ภาพที ่3.4 คาดการณ์อัตราการเกิดของเด็กต่อผู้หญิง1คน 
  (ท่ีมา : Sustainable Development Goals, UN, 2017) 

 
3.2 ภาพรวมสถานการณ์ตลาดผู้สูงวัยไทย 

 
ประเทศไทยได้ก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงวัยตั้งแต่ปี พ.ศ.2547 และในปัจจุบันประเทศไทยมี

ประชากรผู้สูงวัย ที่อายุมากกว่า 60 ปี จ านวน 9,934,309 คน คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 15.07 ของ
ประชากรประเทศไทยทั้งหมด (กรมกิจการผู้สูงอายุ ,2559) จากการคาดการณ์สถานการณ์ประเทศ
ไทยประชากรวัยเด็กมีแนวโน้มลดลงและประชากรผู้สูงวัยมีแนวโน้มเพ่ิมสู งขึ้นจนถึงจุดที่ผู้สูงวัยมี
สัดส่วนมากกว่าประชากรเด็ก ปัจจุบันประเทศไทยมีโครงการที่รองรับการอยู่อาศัยที่เหมาะสมของผู้สู
วัยทั้งภาครัฐและเอกชนประมาณ รวมกันประมาณ8,000 ยูนิต แต่เป็นโครงการในอนาคต ซึ่งยังไม่
เพียงพอต่อประชากรผู้สูงวัยที่มีสัดส่วนเท่านี้และก าลังจะเพ่ิมจ านวนมากข้ึนในอนาคต 

 
 

ภาพที ่3.5 สัดส่วนจ านวนประชากรแต่ละช่วงวัยของ- 
       ประเทศไทย (ท่ีมา: รายงานสถานการณ์ประเทศไทย,2558) 
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3.2.1 ข้อมูลประชากรผู้สูงวัย 
    จังหวัดที่มีประชากรผู้สูงวัยสูดสุด 5 อันดับแรก อันดับ1 คือ กรุงเทพมหานคร  

มีจ านวนประชากรผู้สูงวัยสูงถึงร้อยละ 16.7 ของประชากรกรุงเทพมหานครทั้งหมด หรือคิดเป็น 
936,865 คน รองลงมาได้แก่ จังหวัดนครราชสีมา จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดขอนแก่นและจังหวัด 
นครศรีธรรมราช  

 
 

ภาพที่ 3.6 แสดงจ านวนประชากรผู้สูงวัยที่มีมากที่สุด 5อันดับแรก  
                      ของประเทศไทย (ที่มา: กรมกิจการผู้สูงอายุ,2559) 

 
3.2.1.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้สูงวัยไทย 

             สัดส่วนของประชากรผู้สูงวัยเมื่อแบ่งตามช่วงอายุ แบ่งเป็นวัยต้น60-69  
ปี วัยกลาง 70-79 ปี และวัยปลาย 80ปี ขึ้นไป โดยวัยที่สัดส่วนมากที่สุดคือ วัยต้นที่มีกว่า 56.7% 
(รายงานการส ารวจประชากรสูงอายุไทย ,2557) และส่วนใหญ่มีสุขภาพดีกว่า 83% เนื่องจาก
เทคโนโลยีการแพทย์ที่ทันสมัยและคนใส่ใจสุขภาพมากขึ้น 

 
ภาพที ่3.7 แสดงสัดส่วนของผู้สูงวัยแบ่งตามช่วงวัย 
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ภาพที่ 3.8 แสดงสัดส่วนของผู้สูงวัยแบ่งตามความแข็งแรงของสุขภาพ 
 

จากรายงานการส ารวจประชากรสูงอายุไทย พ.ศ.2557 ระบุว่า ผู้สูงวัย
ไทยส่วนมากร้อยละ61 สมรสและอยู่กับคู่สมรสในครัวเรือน ในปัจจุบันแม้ว่าจ านวนผู้สูงวัยที่อยู่คน
เดียวจะเพ่ิมมากขึ้นแต่สัดส่วนผู้สูงวัยที่อยู่อาศัยกับคนหลายคน อาทิ คู่สมรส ครอบครัว บุตรหลาน 
หรือ ญาติพ่ีน้อง มีสัดส่วนสูงถึง ร้อยละ91 แสดงให้เห็นว่า แม้สังคมไทยจะเปลี่ยนแปลงไปแต่สังคม
ครอบครัวแบบครอบครัวขยายก็ยังมีอยู่เห็นและ ทัศนคติของคนไทยคือยังมีส่วนมากที่ไม่เห็นด้วยกับ
การที่ผู้สูงวัยไปอยู่ในสถานที่เฉพาะ เนื่องจากมีความเป็นกังวลและไกลจากลูกหลาน   

 
 

ภาพที ่3.9 แสดงสัดส่วนของผู้สูงวัยแบ่งตามสถานภาพการสมรส 
 

 
 

ภาพที่ 3.10 แสดงสัดส่วนของผู้สูงวัยตามลักษณะการอยู่อาศัย 
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3.2.1.2 การเตรียมพร้อมทางด้านการเงินของผู้สูงวัยไทย 
          ปัจจุบันผู้สูงวัยไทยในยุค Baby boomer เป็นกลุ่มที่ทรงอิทธิพลและทรง

ความคิด บทบาทของกลุ่มผู้สูงวัยกลุ่มนี้เป็นทั้งผู้บริหารประเทศ ข้าราชการและผู้บริหารบริษัทต่างๆ 
มาก่อนหรือยัอาจยังเป็นอยู่ในปัจจุบัน เมื่อผู้สูงวัยมีความรู้ความสามารถ การเตรียมพร้อมทางด้าน
การเงินก็มีมากข้ึน จากสถิติการออมเงินของผู้สูงวัยช่วงการออมที่มากที่สุด อยู่ที่ร้อยละ 29 เงินออมที่ 
100,000 – 399,000บาทและ ผู้สูงวัยที่ออมเงินมากกกว่า 1,000,000 บาท มีถึงร้อยละ 13 ซึ่งเป็น
สัดส่วนที่สูงเนื่องจากผู้สูงวัยทั้งประเทศมีจ านวน 9,000,000 คน ร้อยละ 13 ของ 9ล้านคน คือ 1.17
ล้านคน แสดงถึงความเตรียมพร้อมเข้าสู่วัยหลังเกษียณที่มีคุณภาพ ตรงกับงานวิจัยเรื่องการเตรียม
ความพร้อมทางด้านการเงินของผู้สูงวัย ที่ส ารวจผู้สูงวัยกรุงเทพมหานคร จ านวน 910 ตัวอย่าง ได้
สรุปว่า ผู้สูงวัยมีเงินออมเฉลี่ย 1.4ล้านบาทต่อคน มีทรัพย์สินเฉลี่ย 7.6ล้านบาทต่อคน เงินส าหรับ
ลงทุน 600,000บาท ต่อคนและมีเงินจากกรมธรรม์ชีวิต 9.7 หมื่นบาท/คน  

 
 

ภาพที ่3.11 สัดส่วนของผู้สูงวัยไทยในเรื่องการออมเงิน 
 

จากการเก็บข้อมูลสถิติรายได้ของผู้สูงวัยส่วนใหญ่มาจากบุตรและการ
ท างานเป็นหลักรองลองมาคือเงินบ านาญ (รายงานการส ารวจประชากรสูงอายุไทย,2557)  ซึ่งร้อยละ
5.3 ของผู้สูงวัยมีรายได้ มากกว่า 300,000 บาท/ปี หรือมากกว่าเดือนละ 25,000 บาท คาดว่า
เพียงพอต่อการใช้จ่ายส าหรับชีวิตประจ าวัน แต่ถ้ามีหนี้สินหรือใช้จ่ายกี่ยวกับเรื่องสุขภาพผู้สูงวัยที่ไม่
มีทรัพย์สินหรือเงินเก็บจะไม่สามารถใช้ชีวิตหลังเกษียณได้อย่างมีคุณภาพยามที่ต้องเจ็บป่วย  

 
 

ภาพที ่3.12 สัดส่วนของผู้สูงวัยไทยในเรื่องรายได้ 
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3.2.1.3 รูปแบบและลักษณะการอยู่อาศัยของผู้สูงวัย 
           รูปแบบครัวเรือนไทยในปัจจุบันมีสัดส่วนของครอบครัวเดี่ยวที่เพ่ิมสูงขึ้น

แต่รูปแบบครอบครัวสามรุ่นหรือครอบครัวขยายก็มีสัดส่วนเพ่ิมขึ้นเช่นเดียวกันซึ่งในรอบ 25ปี ที่ผ่าน
มาเพ่ิมขึ้นถึง 1.3เท่า และครอบครัวสามรุ่นมีสัดส่วนร้อยละ 33.6 ซึ่งมีสัดส่วนมากที่สุดเมื่อแบ่ง
รูปแบบการอยู่อาศัยอย่างละเอียด สรุปได้ว่าแม้จ านวนครอบครัวเดี่ยวเพ่ิมสูงขึ้นแต่ครอบครัวขยายก็
ไม่ได้มีจ านวนลดลงแต่อย่างใด สะท้อนถึงลักษณะสังคมไทยที่เป็นครอบครัวขยายยังคงมีอยู่และผู้สูง
วัยไม่ได้อยากออกไปอยู่ไกลบ้านคนเดียว อยากอยู่ใกล้ลูกหลานและอยู่กับคนหลากหลายวัย ท าให้เขา
เป็นส่วนหนึ่งในสังคมเหมือนเดิม 

 

 
 

ภาพที ่3.13 แสดงสัดส่วนรูปแบบครอบครัวไทย  
      (ท่ีมา : รายงานสถานการณ์ประชากรไทย พ.ศ.2558) 

 

 
 

ภาพที่ 3.14 แสดงสัดส่วนรูปแบบครอบครัวไทยตั้งแต่อดีตถึงปัจจุบัน 
                   (ท่ีมา : รายงานสถานการณ์ประชากรไทย พ.ศ.2558) 
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3.3 อุปสงค์และอุปทานในตลาดผู้สูงวัยไทย 
 

ตลาดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย เกิดขึ้นมานานเนื่องจากไทยได้เข้าสู่สังคมผู้สูงวัยแล้วแต่
ยังมีไม่เพียงพอต่อประชากรสูงวัยและอาจไม่ตรงกับความต้องการจริงๆของสังคม ปัจจุบันธุรกิจที่
เกิดข้ึนเยอะที่สุดที่เกี่ยวกับผู้สูงวัยคือกิจการDay Care และศูนย์บริบาลผู้สูงวัย ในปัจจุบันภาครัฐและ
ภาคเอกชนเริ่มให้ความสนใจเป็นอย่างมาก เริ่มท าการศึกษารูปแบบที่อยู่อาศัยและรูปแบบทาง
การเงินของต่างประเทศที่ใช้กับผู้สูงวัย ภาครัฐเริ่มมีแผนพัฒนา Senior Complex ในหลายๆจังหวัด
ของประเทศ ปฏิเสธไม่ได้ว่าเมื่อประชากรอายุเริ่มมากขึ้น ปัจจัย4 อย่างที่อยู่อาศัยควรเอ้ืออ านวยกับผู้
สูงวัยมากขึ้นด้วย เพราะเป็นพ้ืนที่ที่เขาต้องใช้งานมากที่สุด ตัวอย่าง โครงการจิณณ์เวลบี เคาท์ตี้ ที่มี
จ านวนยูนิตกว่า 1,300 ยูนิต เปิดขายเพียงไม่กี่เดือน ก็สามารถขายได้ถึง 300 ยูนิต หรือ โครงการ
สวางคนิเวศน์ในอดีตเมื่อเปิดจองก็เต็มทันที แสดงถึงอุปสงค์ท่ีมีความต้องการอยู่ในตลาดนี้จ านวนมาก 
ยังมีโอกาสทีโ่ครงการของเราจะเข้าสู่ตลาดและประสบความส าเร็จได้ 

 
3.3.1 ประชากรผู้สูงวัยกรุงเทพมหานคร  

      เนื่องจากประชากรผู้สูงวัยที่มีจ านวนมากที่สุดเป็นอันดับ 1 คือกรุงเทพมหานคร 
จึงมองว่าเป็นกลุ่มเป้าหมายของเรา ประชากรกรุงเพมหานครนอกจากจะมีจ านวนที่มาก ยังมีก าลังซื้อ 
และความเตรียมพร้อมทางด้านการเงินในวัยหลังเกษียณมากกว่าจังหวัดอ่ืนๆ แต่ด้วยสภาพแวดล้อม
ในกรุงเทพมหานครเองไม่เอ้ืออ านวยต่อความสะดวกในด้านต่างๆของผู้สูงวัย และอากาศเป็นมลพิษ
สูง จากงานวิจัยต่างๆระบุว่า ผู้สูงวัยไม่ได้อยากย้ายไปอยู่ไกลจากถ่ินเดิม จึงมองว่าจังหวัดปริมณฑลยัง
มีบางพ้ืนที่ที่ยังมีลักษณะของธรรมชาติมีอากาศบริสุทธิ์และความหนาแน่นต่ า อีกทั้งมีลักษณะ
กายภาพและโครงข่ายการคมนาคมที่สามารถเชื่อมต่อถึงกันได้อย่างสะดวกใกล้เคียงกรุงเทพมหานคร 
จึสามารถรองรับและตอบสนองความต้องการนี้ได้  

3.3.1.1 จ านวนประชากรผู้สูงวัยในกรุงเทพมหานคร 
                                  เขตในกรุงเทพมหานครที่มีจ านวนประชากรผู้สูงวัย ที่มีอายุ 60 ปีขึ้นไป 
สูงสุดเป็น 10 อันดับแรก ได้แก ่
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ตารางที่ 3.1  
แสดงจ านวนประชากรผู้สูงวัยในกรุงเทพมหานครที่มีอันดับสูงสุด10 เขต 

เขต รวม ชาย หญิง 

เขตจตุจักร  31,579 14,151 17,428 
เขตบางแค  28,680 12,089 16,591 

เขตบางเขน  23,842 10,522 13,321 

เขตภาษีเจริญ  23,011 10,174 12,838 
เขตบางกอกน้อย  22,908 11,601 11,307 

เขตลาดพร้าว  22,542 9,987 12,555 
เขตสวนหลวง  22,452 10,322 12,132 

เขตจอมทอง  22,381 9,810 12,568 

เขตวังทองหลาง  21,918 9,534 12,382 
เขตบางกะปิ  20,748 9,091 11,659 

 

 
 

ภาพที ่3.15 แสดงต าแหน่งเขตการปกครองของกรุงทเพมหานครที่มีประชากรสูงสุด 10 อันดับ  
  

จากจ านวนประชากรดังกล่าวสรุปได้ว่า บริเวณที่มีประชากรสูงวัยมาก
ที่สุด อยู่ทางเหนือและช่วงกลางๆของกรุงเทพมหานคร แนวโน้มจังหวัดปริมณฑลที่ใกล้เคียงสามารถ
รองรับการขยายตัวนี้ได้ คือ จังหวัดนนทบุรี ปทุมธานีและสมุทรปราการ ซึ่งจะท าการศึกษาข้อมูล
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ประชากรในแต่ละเขตที่ติดต่อกับจังหวัดดังกล่าว โดยเน้นศึกษาที่ช่วงอายุ 55- 69 ปี ซึ่งมองว่าเป็น
กลุ่มเป้าหมายของโครงการ ซึ่งเป็นกลุ่มผู้สูงวัยช่วงต้นและกลุ่มเตรียมพร้อมในการเป็นผู้สูงวัย 

 

 
 

ภาพที ่3.16 โครงข่ายคมนาคมและระบบขนส่งมวลชนทางรางในจังหวัดปริมณฑล 
 

 
 

ภาพที ่3.17 การแบ่งเขตการปกครองในกรุงเทพมหานครที่ติดกับจังหวัดนนทบุรี                   
             ปทุมธานีและสมุทรปราการท่ีต้องท าการศึกษาจ านวนประชากร 
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ตารางที่ 3.2  
บริเวณท่ี 1 เขตการปกครองที่ติดกับจังหวัดนนทบุรี 

เขต  ช่วงอายุ 55-69ปี   ช่วงอายุ 60ปีขึ้นไป  
เขตจตุจักร               32,194    

เขตดอนเมือง               23,612    
เขตบางพลัด               18,762    

เขตตลิ่งชัน               18,090    

เขตหลักสี่               19,061    

เขตบางซ่ือ               17,114    

เขตทวีวัฒนา                 9,862    
รวม            138,695               134,556  

 
ตารางที่ 3.3  
บริเวณท่ี2 เขตการปกครองที่ติดกับจังหวัดปทุมธานี 

เขต  ช่วงอายุ 55-69ปี   ช่วงอายุ 60ปีขึ้นไป  

เขตดอนเมือง               23,612    

เขตสายไหม               20,983    

เขตคลองสามวา               15,930    

เขตหนองจอก              14,267    

รวม              74,792                66,966  
 
ตารางที่ 3.4  
บริเวณท่ี 3 เขตการปกครองที่ติดกับจังหวัดสมุทรปราการ 

เขต  ช่วงอายุ 55-69ปี   ช่วงอายุ 60ปีขึ้นไป  

เขตสวนหลวง               23,367    

เขตประเวศ               18,275    

เขตลาดกระบัง               19,307    

เขตบางนา               16,140    
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ตารางที่ 3.4  
บริเวณท่ี 3 เขตการปกครองที่ติดกับจังหวัดสมุทรปราการ (ต่อ) 

เขต  ช่วงอายุ 55-69ปี   ช่วงอายุ 60ปีขึ้นไป  

เขตพระโขนง               14,552    

เขตทุ่งครุ               14,568    

รวม            106,209                99,612  

 
สรุปจ านวนผู้สูงวัยที่วิเคราะห์ออกมาทั้ง 3  บริเวณ โดยเน้นศึกษาจ านวน

กลุ่มที่เป็นกลุ่มเป้าหมายคือ ช่วงวัย 55-69 ปี โดยบริเวณที่มีจ านวนผู้สูงวัยมากที่สุด คือ บริเวณที่ติด
กับจังหวัดนนทบุรี ซึ่งมีจ านวนประชากรสูงวัยในช่วงอายุ 55-69ปี จ านวน 138,695 คน และช่วงอายุ 
60 ปีขึ้นไป จ านวน 134,556 คน จึงเลือกจังหวัดนนทบุรี เป็นจังหวัดที่รองรับประชากรจาก
กรุงเทพมหานครโดยเน้นรองรับ ประชากรใน 7 เขตการปกครอง ได้แก่ จตุจักร ดอนเมือง บางพลัด 
ตลิ่งชัน หลักสี่ บางซื่อ และทวีวัฒนา  

3.3.2 ข้อมูลการส ารวจราคาและรูปแบบที่อยู่อาศัยในเขตที่ติดกับจังหวัดนนทบุรี 
      จากงานวิจัยและการส ารวจในบทที่ 2 ผู้สูงวัยส่วนใหญ่อยู่อาศัยปรเภทบ้านเดี่ยว
นอกจากผู้สูงวัยมีความต้องการอยู่ใกล้ย่านเดิม ยังมีความต้องการที่อยู่อาศัยในลักษณะที่คล้ายเดิม
ด้วย จึงสรุปไดว้่าบ้านเดี่ยวคือที่อยู่อาศัยที่ผู้สูงวัยในปัจจุบันอยู่และถ้าต้องย้ายไปอยู่ในที่อยู่อาศัยใหม่
ควรเป็นลักษณะบ้านเดี่ยวเช่นเดิมเพ่ือให้ได้รับความรู้สึกเหมือนอยู่บ้านที่เคยอยู่ จึงได้ท าการศึกษา
ราคาและลักษณะของบ้านเดี่ยวมือสองในเขตการปกครองที่ติดกับนนทบุรี ได้แก่ จตุจักร ดอนเมือง 
บางพลัด ตลิ่งชัน หลักสี่ บางซื่อ และทวีวัฒนา เพ่ือศึกษารูปแบบการอยู่อาศัยเดิมและส ารวจราคา
ทรัพย์สินของผู้สูงวัยในเขตนั้นๆ เนื่องจากปัจจุบันมีการน าเรื่องของ“Reverse Mortgage”หรือ การ
เปลี่ยนบ้านเป็นเงินเข้ามาในประเทศไทย โดยหลักการของ“Reverse Mortgage”คือ ผู้สูงวัยที่มีบ้าน
สามารถน าบ้านมาจ านองและเปลี่ยนเป็นเงินเพ่ือน าไปใช้ในชีวิตประจ าวันหรือ เป็นเงินเพ่ือซื้อที่อยู่
อาศัยที่ เหมาะสมกับการใช้ชีวิตหลังเกษียณของแต่ละบุคคล โดยถ้าผู้สูงวัยน าเงินมาใช้ ใน
ชีวิตประจ าวันยังสามารถอยู่ในบ้านหลังดังกล่าวได้จนเสียชีวิต ซึ่งนี้“Reverse Mortgage”เป็นโมเดล
ที่พ่ึงน าเข้ามาใช้ในประเทศไทยโดยเริ่มใช้ที่ธนาคารของภาครัฐ คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์และ
ธนาคารออมสิน คาดว่าในอนาคตเมื่อกฏหมายลงตัว อาจมีธนาคารพานิชย์อื่นๆเข้าร่วมด้วย  
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ตารางที่ 3.5  
แสดงค่าเฉลี่ยข้อมูลบ้านเดี่ยวมือสองของแต่ละเขต 

เขต 

 ค่าเฉลี่ย  

 ราคาบ้าน
เดี่ยวมือสอง

(บาท)  
 ขนาดที่ดิน

(ตร.วา)  

 พ้ืนที่
ใช้สอย
(ตร.ม.) 

 ราคา/
ตารางวา  

 จ านวน
ห้องนอน  

เขตจตุจักร  
                

18,932,826  
        

100.43  
        

332.17  
           

188,508  
           

4.50  

เขตดอนเมือง  
                

9,673,818  
          

92.19  
        

247.64  
           

104,934  
           

3.67  

เขตบางพลัด  
                

11,839,333  
        

105.70  
        

272.86  
           

112,014  
           

3.36  

เขตตลิ่งชัน  
                

16,782,111  
        

130.89  
        

296.24  
           

128,216  
           

3.94  

เขตหลักสี่  
                

16,446,382  
        

117.81  
        

332.64  
           

139,602  
           

4.23  

เขตบางซ่ือ  
                

14,116,666  
          

93.33  
        

287.63  
           

151,250  
           

4.03  

เขตทวีวัฒนา  
                

11,343,468  
        

128.48  
        

318.91  
             

88,591  
           

3.58  
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สรุปราคาและรูปแบบบ้านเดี่ยวมือสองในแต่ละเขตท่ีดิดกับจังหวัดนนทบุรี 
ได้ค่าเฉลี่ยและรูปแบบ ดังนี้  
ราคาบ้านเดี่ยวมือสอง :  9 – 18 ล้านบาท  
ขนาดที่ดินเฉลี่ย : 92-130 ตารางวา  
พ้ืนที่ใช้สอย : 247-332 ตารางเมตร 
ราคา/ตารางวา : 88,591 – 188,508 บาท 
จ านวนห้องนอน : 3.36 – 4.5 ห้อง  

จากรูปแบบที่สรุปออกมานั้น ท าให้เห็นว่า รูปแบบบ้านเดี่ยวมือสองซึ่งคือชุมชน
เก่าที่ไม่ใช่บ้านจัดสรรสมัยใหม่ มีขนาดที่ดินขนาดใหญ่เป็นบ้านที่มีบริเวณและเป็นลักษณะของ
ครอบครัวใหญ่ สังเกตได้จากจ านวนห้องนอนที่มี 3-4 ห้องนอน แสดงถึงจ านวนคนในบ้านที่มีตั้งแต่ 2
คนขึ้นไปหรืออาจมีอยู่หลายครอบครัวในบ้าน น าไปสู่การออกแบบที่อยู่อาศัยตามผลสรุปการวิจัยที่
กล่าวข้างต้นเกี่ยวกับความต้องการบ้านลักษณะเดิม และลักษณะการอยู่อาศัยเดิมก็มีผลต่อการ
ออกแบบโครงการที่ตรงกับความต้องการของผู้สูงวัยในย่านนี้  

3.3.3 ข้อมูลการใช้จ่ายของผู้สูงวัยในวัยหลังเกษียณ 
      การอยู่ในช่วงวัยหลังเกษียณ ค่าใช้จ่ายที่จ าเป็นในแต่ละเดือนก็ยังต้องเกิดขึ้น แต่
อาจลดเรื่องของค่าใช้จ่ายในการเดินทาง เนื่องด้วยผู้สูงวัยหลังเกษียณเดินทางน้อยลงและไม่ได้
เดินทางไปท างานทุกๆวันเช่นเคย จึงได้ท าการสรุปค่าใช้จ่ายในแต่ละเดือนของผู้สูงวัยโดยอ้างอิงจาก
การประเมินและสถติิต่างๆดังต่อไปนี้ 
 
ตารางที่ 3.6  
แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือนของผู้สูงวัย 

ประเภท ที่มา 
 จ านวน
เงิน(บาท)  หมายเหตุ 

ค่าส่วนกลาง จากการประมาณการจัดเก็บของโครงการ 1,750.00   

ค่าเดินทาง 
การส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน พ.ศ. 
2559  ส านักสถิติ 1,737.50 

50%ของค่า
เดินทางปกติ 

ค่าอาหาร 3มื้อ 
การส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน พ.ศ. 
2559  ส านักสถิติ 9,631.00   

ค่าน้ าค่าไฟ 
การส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน พ.ศ. 
2559  ส านักสถิติ 1,481.00   
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ตารางที่ 3.6  
แสดงค่าใช้จ่ายต่อเดือนของผู้สูงวัย (ต่อ) 

ประเภท ที่มา 
 จ านวน
เงิน(บาท)  หมายเหตุ 

ค่าสังสรรค์ 

วารสารศรีนครินทรวิโรฒวัจัยและพัฒนาเรื่องปัจจัยที่มี
ผลต่อพฤติกรรมการออมและการใช้จ่ายของผู้สูงอายุ 
2554 2,162.00   

ค่า
รักษาพยาบาล 

การส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน พ.ศ. 
2559  ส านักสถิติ 1,401.00 

คิดเป็น 3เท่า
ของค่าเฉลี่ย 

ค่าโทรศัพท์ บริษัทวิจัยด้านโทรคมนาคม Yozzo 521   

ค่าใช้จ่าย
เบ็ดเตล็ด 

โชติกา อ านวยวิบูลย์ 

3,000.00   
การศึกษาความเป็นไปได้โครงการอาคารชุดพักอาศัย
ส าหรับผู้สูงอายุยุคใหม่ 2560 

    21,683.50   
 

ค่าใช้จ่ายต่อเดือนของผู้สูงวัย อยู่ที่เดือนละ 21,683 บาท/เดือน ถ้าผู้สูงวัย 
สามารถมีชีวิตอยู่ได้ถึง80 ปี ก็คือ อีก 20 ปี ผู้สูงวัยต้องมีเงินส าหรับใช้จ่ายถึง 5,204,040 บาท/คน 
และจากงานวิจัยผู้สูงวัยส่วนใหญ่มีเงินเก็บและเงินส าหรับลงทุนต่างๆ หากน ามาคิดรวม เพ่ือหาเงินที่ผู้
สูงวัยต้องใช้หลังเกษียณหากมีชีวิตอีก 20 ปี เท่ากับ 7,200,000บาท  
 

 
 

ภาพที่ 3.18 สัดส่วนเงินที่ผู้สูงวัยต้องเตรียมการเพ่ือชีวิตหลังเกษียณ 
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3.3.4 กลั่นกรองกลุ่มเป้าหมายหลัก 
 จากข้อ 3.3.2 ที่ได้สรุปเรื่องของราคาและรูปแบบบ้านเดี่ยวมือสองในแต่ละเขตไว้
นั้น เมื่อน ามากลั่นกรองเพ่ือหากลุ่มเป้าหมายหลักโดยน าราคาบ้านที่สามารถน าไป“Reverse 
mortgage”มาลบส่วนที่ต้องเก็บไว้ใช้จ่ายในชีวิตประจ าวันและการลงทุน จะได้เงินส่วนที่เหลือส าหรับ
น าไปใช้ซื้อที่อยู่อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมและการบริการที่เหมาะสมกับผู้สูงวัย 
 
ตารางที่ 3.7  
แสดงการกลั่นกรองจ านวนกลุ่มเป้าหมายเบื้องต้น 

เขต 
ราคาบ้านเดี่ยวมือ

สอง 
เงินที่เหลือหลังจากหัก
ค่าใช้จ่าย(7.2ล้านบาท) 

จ านวนประชากรที่มี
ความสามารถซื้อ 

เขตจตุจักร  
                

18,932,826  
                        

11,732,826  
                          

32,494.00  

เขตดอนเมือง  
                 

9,673,818  
                          

2,473,818    

เขตบางพลัด  
                

11,839,333  
                          

4,639,333    

เขตตลิ่งชัน  
                

16,782,111  
                          

9,582,111  
                          

18,390.00  

เขตหลักสี่        16,446,382  
                          

9,246,382  
                          

19,361.00  

เขตบางซ่ือ  
                

14,116,666  
                          

6,916,666  
                          

17,414.00  

เขตทวีวัฒนา  
                

11,343,468  
                          

4,143,468    

    ระดับ 5-10 ล้าน 
                          

87,659.00  
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สรุปได้ว่า กลุ่มเป้าหมายหลักคือประชากรผู้สูงวัยในเขตจตุจักร ตลิ่งชัน หลักสี่
และบางซ่ือ รวมแล้วเป็นจ านวน 87,659 คน มีก าลังซื้อบ้านในระดับราคาที่ 5-10ล้านบาท 
จากงานวิจัยการเตรียมพร้อมทางด้วนการเงิน มี 16.2% ที่คาดว่าจะย้ายที่อยู่อาศัย ซึ่งน ามาเป็น
สมมติฐานในการกลั่นกรองกลุ่มเป้าหมาย  
 
ตารางที่ 3.8  
แสดงสรุปจ านวนกลุ่มเป้าหมายและขนาดโครงการ 
  จ านวน   หมายเหตุ 

กลุ่มเป้าหมาย 87,659     

คาดว่าจะย้ายที่อยู่อาศัย         14,200  16.20% สมมติฐานจากงานวิจัย 
Market share 142 - 284  1-2% คาดการณ์จากขนาดโครงการอ่ืนๆ 

มีผู้สูงวัย 1-2 คน/Unit 70-142  Units   

ระดับราคาบ้าน  5-10  MB  
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3.4 การวิเคราะห์คู่แข่งในตลาดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยไทย 
 

ตลาดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะใหญ่ๆ คือ ซื้อ และเช่า ซึ่งในแต่ 
ละโครงการก็จะมีเงื่อนไขแตกต่างกันไป อาทิ โครงการสวางคนิวาสน์ ที่ให้สิทธิ์อยู่จนเสียชีวิตแต่ไม่
สามารถถ่ายทอดเป็นมรดกได้ การศึกษาคู่แข่งเน้นที่อยู่ในเขตปริมณฑลที่รองรับผู้สูงวัยจาก
กรุงเทพมหานคร 
 

3.4.1 โครงการที่เปิดขายอยู่ในปัจจุบัน 
โครงการจิณณ์ เวลบีอ้ิง เคาท์ตี้  
ที่ตั้ง : คลองหลวง จ.ปทุมธานี 
พ้ืนที่โครงการ : 140 ไร่  
จ านวนยูนิต : คอนโด 1,300 ยูนิต  

ระดับราคา : 3.6 – 6 ล้านบาท 
 แบบ : ประกอบด้วย 2 แบบ 1. ขนาด43-46 ตรม. : 1 Bedroom 
                                    2. ขนาด63-66 ตรม. : 1 Bedroom+ 1ห้องผู้ดูแล 
รูปแบบกรรมสิทธิ์ : Freehold 
รูปแบบการซื้อ : เจ้าของห้องต้องมีอายุตั้งแต่ 55 ปีขึ้นไป 
แนวคิด : เมืองแนวคิดใหม่เพ่ือวัยเกษียณ 
ปีที่เปิดขาย : ปลายเดือนพฤษภาคม 2560 
ยอดขาย : 600 ยูนิต (ต้นเดือนมกราคม) 
อัตราการขาย : 100 ยูนิต/เดือน  
กลุ่มลูกค้า : ผู้สูงวัยชาวไทยและชาวต่างชาติที่สามารถช่วยเหลือตนเองได้ 
สิ่งอ านวยความสะดวก :  

1.Active Facility : ห้องออกก าลังกาย ห้องเล่นเกมส์  ห้องสันทนาการและเอนกประสงค์  สระว่าย
น้ า  ห้องชมภาพยนตร์และคาราโอเกะ 
2.Passive Activity : พ้ืนที่ปลูกผัก สระธาราบ าบัด  ทะเลสาบ ห้องสวดมนต์  ทางส าหรับรถเข็น ลาน
กิจกรรม  ลานหินบ าบัด  ห้องนวดแผนไทย 
3.Medical Facility : บริการทางการแพทย์ คลินิคสูงวัยทั้งศูนย์บริการทั้งแบบรายวันและค้างคืน 
คลินิครักษาโรคทั่วไป 

จุดเด่นของโครงการ : เป็นโครงการแนวคิดใหม่ที่รวบรวมทั้งนวัตกรรมเก่ียวกับสุขภาพ 
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และนวัตกรรมการออกแบบทั้งภายในและภายนอกที่หมาะสมกับผู้สูงวัยท าให้โครงการนี้เป็นโครงการ
ที่น่าสนใจ อีกท้ังยังอยู่ใกล้รถไฟฟ้า สายสีแดง สามารถเดินทางได้สะดวก 

ข้อเสียของโครงการ : ขนาดโครงการที่ใหญ่และมีจ านวนยูนิตเยอะอาจสร้างความแออัด 
ให้กับผู้อยู่อาศัยที่เป็นผู้สูงวัย 

จุดขายโครงการ : Full service, Day care ภายในโครงการ, เทคโนโลยีติดตามตัวเพื่อ 
ความปลอดภัยของผู้สูงวัย  

                        
 

         ภาพที ่3.19 แปลนห้องขนาด43-46 ตรม.      ภาพที ่3.20แปลนห้องขนาด63-66 ตรม.                 
 

  
 

ภาพที ่3.21 บรรยากาศโครงการจิณณ์ เวลบี้อ้ิง เคาท์ตี้ 
 

    โครงการสวางคนิเวศ  
 ที่ตั้ง : บางปู สมุทรปราการ 
 พ้ืนที่โครงการ :130 ไร่ 
                จ านวนยูนิต : คอนโด 468 ยูนิต  

ระดับราคา : ค่าแรกเข้า 8.5แสน – 1.2 ล้านบาท ค่ารายเดือน 2,500 บาท ไม่รวมค่าน้ า 
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ค่าไฟ และค่ารักษาพยาบาล 
 แบบ : ประกอบด้วย 2 แบบ 1. ขนาด30 ตรม. : 1 Bedroom 
                                    2. ขนาด42 ตรม. : 1 Bedroom 
รูปแบบกรรมสิทธิ์ : Leasehold 
รูปแบบการซื้อ : เจ้าของห้องต้องมีอายุตั้งแต่ 55 ปีขึ้นไป  
แนวคิด : ชีวิตอิสระมีคุณค่า พ่ึงพาตนเอง 
ปีที่เปิดขาย : 2539 และ 2554 
ยอดขาย :  เนื่องจากเป็นโครงการร่วมกับสภากาชาด คนจึงให้ความสนใจแห่จองเต็ม 

ตั้งแต่วันแรกๆ 
อัตราการขาย : -  
กลุ่มลูกค้า : ผู้สูงวัยชาวไทยที่สามารถช่วยเหลือตนเองได้ 
สิ่งอ านวยความสะดวก : 

1.Active Facility : ห้องเต้นร า สระว่ายน้ าบ าบัด ห้องออกก าลังกาย ลานสุขภาพ 
2.Passive Facility  : ห้องสมุด ห้องอินเตอร์เนต ห้องสวดมนต์    
3.Medical Facility  : ห้องพยาบาล (มีพยาบาลประจ า) ห้องกายภาพบ าบัด คลินิคนอกเวลามีหมอ
ประจ า1 คน            

จุดเด่นของโครงการ : เป็นโครงการกึ่งภาครัฐ อยู่ใกล้กับแหล่งกิจกรรมของผู้สูงวัยอย่าง 
บางปู และสามารถเข้าเมืองได้โดยสะดวกเนื่องจากติดกับถนนสุขุมวิท และมีบริการครบวงจรด้าน
สุขภาพ 

ข้อเสียของโครงการ : ย่านบางปูเป็นย่านอุตสาหกรรม อาจเกิดมลพิษจากกลิ่นและ
รถบรรทุกบนถนนใหญ่อันตราย ซึ่งผู้สูงวัยมีความอ่อนไหวต่อมลพิษและการครอบครองสิทธิ์ไม่
สามารถถ่ายทอดเป็นมรดกให้ลูกหลาน 

จุดขายโครงการ : มีสถานพยาบาลภายในโครงการ, Day care ภายในโครงการ  
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ภาพที ่3.22 บรรยากาศภายในโครงการสวางคนิเวศ 
 

  โครงการปัยยิกา  
 ที่ตั้ง : คลองหลวง ปทุมธานี 
 พ้ืนที่โครงการ :6 ไร่ 
                จ านวนยูนิต : คอนโด 62 ยูนิต, ห้องพักฟ้ืน 32 ยูนิต   

ระดับราคา : เช่ารายเดือนดูแลตนเองได้ 25,000บาท/เดือน , ต้องการคนดูแล 30,000 
บาท/เดือน 

 แบบ : ขนาด40 ตรม. : 1 Bedroom 
รูปแบบกรรมสิทธิ์ : Leasehold 
รูปแบบการซื้อ : ผู้สูงวัยเช่า  
แนวคิด : ผู้สูงวัย ใจสงบ 
ปีที่เปิดขาย : - 
ยอดขาย :  - 
อัตราการขาย : -  
กลุ่มลูกค้า : ผู้สูงวัยชาวไทยที่ต้องการคนดูแล หรือต้องการพักผ่อน 
สิ่งอ านวยความสะดวก : 

1.Active Facility :สระว่ายน้ า ฟิตเนส สวนสาธารณะ สโมสร กิจกรรมประจ าสัปดาห์          
2.Medical Facility : ผู้ดูแล ห้องอาหาร อาหารสุขภาพ                                      
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จุดเด่นของโครงการ : มีการดูแลสามารถรองรับได้ทั้งกลุ่มดูแลตนเองได้และกลุ่มท่ี
ต้องการการพ่ึงพิง  

ข้อเสียของโครงการ : ต้องเสียค่าเช่าเป็นรายเดือนและราคาแพง 
จุดขายโครงการ : มีคนดูแลตลอด 24 ชั่วโมง และเหมาะกับผู้สูงวัยที่ไม่มีคนดูแล มีการบริการครบ
ครันและfacilityในโครงการที่เหมาะสมกับผู้สูงวัย 
 

 
 

ภาพที ่3.23  บรรยากาศภายในโครงการปัยยิกา
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ตารางที่ 3.9  
แสดงข้อมูลเปรียบเทียบของโครงการที่อยู่อาศัยผู้สูงวัยในประเทศไทย 

 
 
 
 44 
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ตารางที่ 3.9  
แสดงข้อมูลเปรียบเทียบของโครงการที่อยู่อาศัยผู้สูงวัยในประเทศไทย (ต่อ) 

45 
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สรุปการวิเคราะห์ภาพรวมของคู่แข่งในตลาดที่อยู่อาศัยของผู้สูงวัยไทยได้ดังนี้ 
การวิเคราะห์จุดเด่นจุดด้อยของโครงการ (SWOT ANALYSIS) 
จุดแข็งของโครงการคู่แข่ง (strengh) 

(1) ภายในโครงการมีความปลอดภัยและมีสภาพแวดล้อมที่เหมาะสม 
(2) มีกิจกรรมส าหรับผู้สูงวัยที่เหมาะสมและมีความหลากหลาย 
(3) มีการบริการทางด้านสุขภาพ 
(4) มีการออกแบบที่รองรับการใช้งานของผู้สูงวัย 
(5) มีFull service เป็นผู้ชว่ยให้ผูสู้งวัย 
(6) ได้อยู่กับกลุ่มเพ่ือนวัยเดียวกัน 

จุดอ่อนของโครงการคู่แข่ง (weakness) 
(1) โครงการ Leasehold ท าให้ผู้สูงอายุไม่มีสิทธิ์ส่งมอบทรัพย์สินต่อให้กับลูกหลาน 
(2) ไม่สามารถอยู่ร่วมกับลูกหลานหรือญาติ ได้ 
(3) ที่ตั้งท่ีอยู่อาศัยอยู่ไกลจากท่ีอยู่ลูกหลาน หรือญาติ ห่างจากย่านเดิมๆที่เคยไปใช้งาน 
(4) โครงการที่เกิดใหม่ Freehold มีราคาค่อนข้างสูงและเน้นจับตลาดระดับบน 

โอกาสของโครงการคู่แข่ง (opportunity) 
(1) สามารถแก้ปัญหาจากโครงการเดิมๆที่เกิดข้ึน แล้วน ามาพัฒนาโครงการใหม่ๆเพ่ือ 

ครอบคลุมทุกปัญหา ตอบโจทย์ที่มากกว่าที่ผ่านมา 
(2) ประชากรผู้สูงวัยมีจ านวนมากขึ้นเรื่อยๆ แต่ตลาดเฉพาะกลุ่มนี้ยังมีไม่มากและยังไม่ 

ตอบโจทย์การใช้ชีวิตของผู้สูงวัย ยังมีช่องว่างทางการตลาดให้เข้าไปได้ 
อุปสรรคของโครงการคู่แข่ง (Treat) 

(1) การอยู่กับคนสูงวัยกลุ่มเดียวท าให้ผู้สูงวัยขาดชีวิตชีวา 
(2) ผู้สูงวัย บางส่วนไม่มีก าลังซื้อ/จ่ายค่าบริการ 
(3) สังคมไทยก าลังจะเข้าสู่สังคมผู้สูงวัย แต่ด้วยความที่ 
(4) สังคมไทยอยู่แบบครอบครัวขยาย จึงมีคนบางกลุ่มไม่เห็นด้วยกับที่อยู่อาศัยที่เฉพาะ

กลุ่มผู้สูงวัย มองว่าลูกหลานไม่กตัญญ 
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3.5 สรุปการวิเคราะห์ตลาดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยไทย 
 

ประชากรผู้สูงวัยกรุงเทพมหานครมีจ านวนมากที่สุดและพ้ืนที่ที่จะสามารถรองรับกลุ่ม 
ประชากรกลุ่มนี้ คือจังหวัดปริมณฑล ซึ่งจากการวิเคราะห์จังหวัดที่เหมาะสมกับการรองรับประชากร
ผู้สูงวัยจากกรุงเทพมหานคร สรุปได้เป็น จังหวัดนนทบุรี โดยที่กลุ่มเป้าหมายหลักอยู่ที่ผู้สูงวัยที่อาศัย
อยู่ในพ้ืนที่ใกล้ๆจังหวัดนนทบุรี ได้แก่ เขตจตุจักร ตลิ่งชัน หลักสี่และบางซื่อ โดยความต้องการที่อยู่
อาศัยเป็นลักษณะของบ้านเดี่ยวซึ่งคล้ายคลึงกับที่อยู่อาศัยเดิม และเป็นบ้านที่มีครอบครัวขยายซึ่งมี
พ้ืนที่ขนาดใหญ่ ก าลังในการซื้อของผู้สูงวัยเมื่อคิดในหลักการที่สามารถน าบ้านมือสองไป Reverse 
mortgage ได้และเก็บส่วนที่ต้องใช้ในการด าเนินชีวต สามารถซื้อได้ที่ระดับราคา 5 – 10 ล้านบาท 
เมื่อเราดึงส่วนแบ่งตลาดมา1-2% โครงการจะมีจ านวนประมาณ 70-142 ยูนิต จากการกลั่นกรอง
ตลาด พบว่า ผู้สูงวัยที่อยู่กับครอบครัวเป็นกลุ่มที่น่าสนใจ และเป็นกลุ่มใหญ่ในสังคมไทยที่มีโอกาสใน
การท าตลาดได้ค่อนข้างสูง  
 

3.6 สรุปการวิเคราะห์ STP 
 

  3.6.1 ส่วนแบ่งการตลาด (Segmentation)  
     จากการวิเคราะห์ตลาด กลุ่มผู้สูงวัยที่มีก าลังซื้ออยู่ที่ระดับ 5-10 ล้านบาท ตาม 

CBRE มีการแบ่งระดับของราคา Residential ไว้ดังนี้ 
Super luxury : มากกว่า 20 ล้านบาท อาทิ โครงการซันเพลย์และกมลาซีเนียร์ คอมเพล็กซ์ 
Luxury         : 10.01 – 20 ล้านบาท 
High end      : 5.01 – 10 ล้านบาท อาทิ โครงการเวลเนสซิตี้ และโครงการจิณณ์ เวลบีอ้ิง เคาท์ตี้ 
Mid - range   : 3 – 5 ล้านบาท 
Entry level    : ต่ ากว่า 3 ล้านบาท 
โครงการอยู่ในระดับ 5 – 10 ล้านบาท อยู่ในกลุ่มระดับ High end ซึ่งที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยส่วน 
ใหญ่จะอยู่ในระดับนี้หรือสูงกว่า เนื่องจากมีเรื่องของการบริการ และการออกแบบตกแต่งที่ต้องใส่ใจ 
ในรายละเอียดเพ่ือให้มีความเหมาะสมกับผู้สูงวัย ท าให้โครงการมีราคาเริ่มต้นตั้งแต่ระดับHigh end  
ขึ้นไปจนถึงระดับSuper luxury  
  3.6.2 การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย (Targeting) 
      กลุ่มลูกค้าหลักคือ ประชากรผู้สูงวัยในกรุงเทพมหานคร อยู่ในช่วงวัยตั้งแต่ช่วง 
เตรียมตัวก่อนเป็นผู้สูงวัย ช่วงอายุ 55-69 ปี ซึ่งเป็นกลุ่ม” Best”ที่ถูกแบ่งด้วยไลฟ์สไตล์การใช้ชีวิต 
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ของแต่ละช่วงวัย กลุ่มนี้มีจ านวนมากที่สุดและเป็นกลุ่มที่สามารถช่วยเหลือตนเองได้หรือสุขภาพ 
แข็งแรง แต่มีความต้องการเตรียมพร้อมในเรื่องที่อยู่อาศัยที่เหมาะกับวัยตนเองในอนาคตและ 
เตรียมพร้อมในเรื่องความปลอดภัยให้กับชีวิตและทรัพย์สิน รักการท ากิจกรรม และอยู่ร่วมกับผู้อ่ืนใน 
สังคมท่ีหลากหลายวัย จากการวิเคราะห์ท าให้โครงการเน้นจับกลุ่มที่อยู่กับครอบครัวเป็นหลักแต่ 
ต้องการขยับขยายหรือหาที่ที่สามารถอยู่กันได้หลายๆครอบครัว โดยผู้น าครอบครัวและเป็นคน 
ตัดสินใจคือผู้สูงวัยซึ่งปัจจุบันกลุ่มนี้ยังเป็นเสาหลักหรือแกนกลางของครอบครัวทั้งคอยช่วยเหลือให้ 
ค าปรึกษากับคนในครอบครัว  

กลุ่มลูกค้ารองคือ ผู้สูงวัยที่ต้องการย้ายที่อยู่อาศัยใหมเ่พ่ือเตรียมตัวเข้าสู่วัย 
เกษียณอย่างมีคุณภาพ มีความต้องการบริการ กิจกรรม สภาพแวดล้อมและการออกแบบที่เหมาะสม 
กับตนเอง ทั้งมาเป็นคู่สามีภรรยา หรือ กลุ่มเพ่ือน 

กลุ่มลูกค้าอ่ืนๆ คือ กลุ่มท่ีต้องการที่อยู่อาศัยทั่วไป ที่มีfacilityและการเข้าถึงที ่
สะดวกในราคาท่ีไม่สูงจนเกินไป 
 

 
 

ภาพที ่3.24 แสดงภาพลักษณ์ของผู้สูงวัยกลุ่ม“Best” 
 

Ref. code: 25605902034510QHE



49 
 

 
 

ภาพที ่3.25 ลักษณะการอยู่อาศัยของกลุ่มเป้าหมาย 
 

จากการสัมภาษณ์กลุ่มเป้าหมายซึ่งมีลักษณะเป็นครอบครัวขยายหลายๆ
ครอบครัว รูปแบบการอยู่อาศัยโดยมีผู้สูงวัยเป็นตัวเชื่อมหรือแกนกลางของครอบครัว ผู้สูงวัยมักจะอยู่
ร่วมกับครอบครัวใดครอบครัวหนึ่งของบ้าน และลูกหลานในครอบครัวอ่ืนอยู่บ้านหลังใกล้ๆกันหรือต่อ
กัน ซึ่งมีผลกับการออกแบบสินค้า เมื่อศึกษาชีวิตประจ าวันของทุกวัยในครอบครัว ผู้สูงวัยคือกลุ่มที่ใช้
เวลาในบ้านมากที่สุด แม้ว่าเราจะใส่ใจกับผู้สูงวัยเป็นหลักแต่เมื่อสินค้าต้องรองรับกลุ่มผู้สูงวัยและคน
ทุกวัยในครอบครัว จึงเกิดความต้องการเพ่ิมเติมเพ่ือความสะดวกสบายของทุกคนในครอบครัว อาทิ 
วัยท างานที่ต้องเดินทางสะดวก วัยเรียน ต้องการโรงเรียนดีๆ  
  3.6.3 การก าหนดแหน่งทางการตลาด (Positioning) 
     การก าหนดต าแหน่งทางการตลาดของสินค้า ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยส่วนใหญ่ 
เน้นเรื่องการบริการและการอยู่กับเฉพาะกับกลุ่มวัยเดียวกัน สินค้าของเราเน้นเรื่องที่สามารถอยู่ 
ร่วมกับครอบครัวพร้อมกับการบริการและกิจกรรมที่เหมาะสมกับผู้สูงวัยและทุกคนในครอบครัว  
ส่วนอีกต าแหน่งทางการตลาดของโครงการคือเรื่อง ของจ านวนยูนิตและความใกล้กับระบบขนส่ง 
รถไฟฟ้า 
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ภาพที ่3.26 ต าแหน่งทางการตลาดของโครงการ 1 
 
 

 
 

ภาพที ่3.27 ต าแหน่งทางการตลาดของโครงการ 2 
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3.7 สรุปแนวคิดและปัจจัยที่น าไปใช้วิเคราะห์เพื่อคัดกรองแปลงที่ดิน 
 

3.7.1 แนวคิดในการออกแบบ 
“Home for all” บ้านที่ไม่ได้อยู่ได้แค่ผู้สูงวัย แต่เป็นบ้านที่ทุกคนอยู่ร่วมกันอย่างมี 

ความสุข สบายใจและปลอดภัยส าหรับทุกคนในครอบครัว ที่ต้องเตรียมพร้อมที่จะก้าวสู่ทุกช่วงวัย 
เน้นการออกแบบที่เหมาะสมกับทุกคน แถมปลอดภัยกับวัยที่ต้องได้รับการระวัง เพ่ิมการบริการ 
กิจกรรมและfacility ที่ทั้งผู้สูงวัยและทุกวัยในครอบครัวสามารถใช้ร่วมกัน  
 

 
 

ภาพที ่3.28 แสดงแนวคิดในการออกแบบ 
 

โดยเสนอให้จับมือกับแบรนด์ที่มีความน่าเชื่อถืออย่างพฤกษาท่ีก าลังมีโครงการ 
ลงทุนด้านโรงพยาบาลเพ่ือเป็นการสร้างการจดจ าให้แบรนด์มากขึ้นและด้วยตัวบริษัทพฤกษาเองก็ให้
ความสนใจกับเรื่องของนวัตกรรมและที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย ท าให้การท าโครงการนี้เหมือนเป็นการ
ยกระดับแบรนด์ของพฤกษาข้ึนอีกขั้นหนึ่ง 
 

 
 

ภาพที ่3.29 แนวคิดในการเสนอNew model 
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3.7.2 ปัจจัยท่ีใช้ในการคัดกรองท่ีดิน  
                จากบทท่ี 2 ปัจจัยในการคัดกรองที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยและท่ีอยู่อาศัย

ส าหรับผู้สูงวัย ซึ่งยังไม่ได้ท าการให้คะแนนถ่วงน้ าหนัก(WQS) เมื่อมีแนวคิดในการออกแบบและ
กลุ่มเป้าหมายหลักแล้ว จึงมาท าการให้คะแนนในบทนี้เพ่ิมเติม โดยจากแนวคิดที่ต้องรองรับกลุ่มคน
วัยอื่นๆในครอบครัวด้วย ท าให้มีปัจจัยที่ต้องให้น้ าหนักเพ่ิมขึ้น 

  
ภาพที ่3.30 ความต้องการปัจจัยที่เกี่ยวกับการใช้ชีวิตประจ าวันของแต่ละช่วงวัย 

 
สรุปการให้คะแนนปัจจัยในการเลือกแปลงที่ดินเพ่ือท าโครงการที่อยู่อาศัย

ส าหรับผู้สูงวัยภายใต้แนวคิด “Home for all” ดังนี้ 
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ตารางที3่.10 
ปัจจัยที่ใช้ในการคัดเลือกแปลงที่ดิน

   

ตัวแปร W 
น้ าหนัก

ถ่วง 

Location 

ระย่างจากถนนหลัก  

30% 

5% 

ระยะห่างจากระบบขนส่งสาธารณะ 5% 

ระยะห่างจากCBD/แหล่งงาน 5% 

ระยะห่างจากแหล่งพาณิชยกรรม 5% 

ระยะห่างจากสถานพยาบาล 5% 

ระยะห่างจากพื้นที่สีเขียว 5%  

Geographic  

พื้นที่ราบไม่เป็นทางน้ า/ลักษณะดิน 

20% 

5% 

รูปร่างและสัดส่วนที่ดินที่เหมาะสม 5% 

กฏหมายและข้อก าหนดต่างๆ 10% 

 ตัวแปร W 
น้ าหนัก

ถ่วง 

Environment 

ความเงียบสงบ,ไม่มีสิ่งรบกวนจากละแวกข้างเคียง อาทิ 
มลพิษ 

25% 

5% 

ใกล้แหล่งชุมชน(ชุมชน คือ โรงเรียน หมู่บ้านอื่นๆ วัด 
ร้านค้า ที่บ่งบอกความเป็นชุมชน) 

5% 

ความปลอดภัย อาทิ แสงสว่างเพียงพอ ไม่เปลี่ยว 10% 

Accessibility 

จ านวนเส้นทางเข้าออก 

15% 

5% 

ระยะห่างจากทางด่วน  5% 

ระยะห่างจากที่กลับรถ 5% 

Financial/marketing ความเป็นไปได้ของโครงการ 10% 10% 
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บทที่ 4 
การคัดเลือกท าเลที่ตั้งที่เหมาะสม 

 
4.1 การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งของจังหวัดนนทบุรี 
 

จากการกลั่นกรองท าเลที่ตั้งโดยการวิเคราะห์กลุ่มเป้าหมายที่เป็นผู้สูงวัย ในช่วงวัย 55- 
69 ปี ที่มีสุขภาพดี อาศัยอยู่ทางโซนเหนือของกรุงเทพมหานครจ านวนมากที่สุด ซึ่งติดกับจังหวัด
นนทบุรี ด้วยความที่จังหวัดนนทบุรีมีศักยภาพในการพัฒนาเพ่ือรองรับผู้สูงวัยกลุ่มนี้  ที่ถูกคัดกรอง
ด้วยก าลังซื้อจากบทที่ 3 ได้แก่ ผู้สูงวัยที่อยู่อาศัยในเขต หลักสี่ จตุจักร ตลิ่งชัน และบางซ่ือ ในจังหวัด
กรุงเทพมหานคร  จากงานวิจัยหลายๆงานผลสรุปออกมาใกล้เคียงกันคือ ผู้สูงวัยไม่ได้มีความต้องการ
จะย้ายถิ่นไปไกลจากถิ่นเดิมและยังอยากอยู่ใกล้กับลูกหลาน และหากต้องเปลี่ยนสถานที่อยู่อาศัยไม่
จ าเป็นต้องเป็นกรุงเทพมหานคร แต่ก็ยังอยากกลับมาใช้สถานที่เดิมๆที่เคยใช้งานอยู่บ้าง ดังนั้น 
จั งหวัดปริมณฑลที่มีความพร้อมทางกายภาพและมีศักยภาพทางด้านต่างๆใกล้ เคียงกับ
กรุงเทพมหานคร จึงเป็นจังหวัดที่มีความเหมาะสม ที่จะรองรับผู้สูงวัยกลุ่มเป้าหมายข้างต้น โดยได้
ท าการศึกษาเพ่ือคัดเลือกท าเลที่ตั้งที่เหมาะสม ดังต่อไปนี้ 

 
4.1.1 ภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว 

จากการศึกษาที่อยู่อาศัยของผู้สูงวัยกลุ่มเป้าหมาย สรุปว่า ผู้สูงวัยต้องการที่อยู่
อาศัยเป็นลักษณะบ้านเดี่ยวซึ่งคล้ายคลึงกับที่อยู่อาศัยเดิมที่ยังสามารถอยู่อาศัยกับครอบครัวได้ โดย
ได้ท าการศึกษาที่อยู่อาศัยเฉพาะของผู้สูงวัยไปแล้วข้างต้น ในบทที่3 เมื่อทราบว่าท าเลโครงการจะ
ตั้งอยู่ที่จังหวัดนนทบุรี จึงได้ท าการศึกษาตลาดภาพรวมของที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวร่วมด้วย 

 

 
 

ภาพที ่4.1 แสดงจ านวนยูนิตขายย้อนหลังของบ้านเดี่ยว 
  โดยแบ่งตามระดับราคา (ที่มา: Area 2016) 
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จากภาพสรุปได้ว่า บ้านเดี่ยวในระดับราคาที่ 2-10 ล้านบาท เป็นกลุ่มที่มีจ านวน
ยูนิตขายมากที่สุดและมีแนวโน้มที่ก าลังจะเพ่ิมสูงขึ้น สังเกตจากการตั้งขึ้นของกราฟ ส่วนบ้านเดี่ยวใน
ระดับราคา 0.5-2ล้านบาท และ ระดับราคามากกว่า 10ล้านบาท มีจ านวนยูนิตที่น้อย แสดงว่าตลาด
บ้านเดี่ยวในระดับราคา 2-10ล้านยังมีมากพอสมควร ซึ่งเป็นคนกลุ่มชนชั้นกลางที่ความสามารถใน
การผ่อนและมีความสามารถในการกู้ 

 
 

ภาพที ่4.2 แสดงสัดส่วนของที่อยู่อาศัยแต่ละประเภท 
                             (ที่มา: CBRE Research 2016 (Q2)) 

 
จากกราฟแสดงสัดส่วนของที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวอยู่ที่ ร้อยละ 22 ของ 

ทั้งหมด ซึ่งรองลงมาจากทาวเฮ้าส์ ที่อยู่ที่ ร้อยละ 69.3 และสัดส่วนที่น้อยท่ีสุด คือ บ้านแฝด อยู่ที่
ร้อยละ8.7 

 
ภาพที ่4.3 แสดงสัดส่วนของบริษัทที่ข้ึนโครงการ- 

    ที่อยู่อาศัยใหม่ (ที่มา: CBRE Research 2016 (Q2)) 

8.70%

69.30
%

22%

บ้านแฝด ทาวเฮ้าส์ บ้านเด่ียว

Pruksa, 66%

LPN, 8%

MK, 4%

Golden Land, 4%

Supali, 2%
Property Perfect, 2%

Sansiri, 3%
AP Thailand, 5%

SC Asset, 2%
Land and House, 4%
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จากกราฟแสดงสัดส่วนบริษัทที่มีโครงการที่อยู่อาศัยข้ึนใหม่ในปัจจุบัน บริษัท 
พฤกษา โฮลดิ้ง เป็นบริษัทที่ครองตลาดที่ใหญ่ที่สุด มีสัดส่วนอยู่ที่ ร้อยละ 66 ซึ่งแบรนด์พฤกษาเป็น
แบรนด์ที่ครองตลาดล่างมานานและปัจจุบันก าลังเริ่มมีธุรกิจเกี่ยวกับโรงพยาบาล เป็นโมเดลที่
น่าสนใจที่สามารถน ามาพัฒนาร่วมกับโครงการของเรา ซึ่งมีทั้งเรื่องความน่าเชื่อถือในการสร้างบ้าน
และได้สร้างภาพลักษณ์ท่ีดีให้กับแบรนด์โรงพยาบาลของบริษัทพฤกษาด้วย 

 
 

ภาพที ่4.4 แสดงสัดส่วนของอุปทานบ้านเดี่ยว 
       แบ่งตามท าเล (ที่มา: CBRE Research 2016 (Q2)) 

 
พ้ืนที่ชานเมืองฝั่งตะวันตก มีสัดส่วนอยู่ถึงร้อยละ 25 ของทั้งหมด ซึ่งหมาย

รวมถึงจังหวัดนนทบุรี จากข้อมูลแสดงถึงอุปสงค์และอุปทานในตลาดที่มีมากขึ้นตามความเจริญและ
การพัฒนาของโครงสร้างพื้นฐานเมือง 

Eastern 
Bangkok, 33%

Norththern 
Bangkok, 15%

Southern 
Bangkok, 1%

Eastern 
Suburbs, 15%

Western 
Suburbs, 25%

North Suburbs, 
11%
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4.1.2 ภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว ของจังหวัดนนทบุรี 
        จังหวัดนนทุบรี เป็นจังหวัดหนึ่งที่มีการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเป็นจ านวน

มาก และมีความพร้อมในหลากหลายด้าน ทั้งโครงสร้างพ้ืนฐาน แหล่งงาน สาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ ปัจจุบันมีอยู่ถึง 150 โครงการ ซึ่งมากกว่าโซนชานเมืองฝั่งตะวันออกอย่างจังหวัด
สมุทรปราการ 

 

 
 

ภาพที ่4.5 แผนที่แสดงจ านวนโครงการบ้านเดี่ยว 
  ในแต่ละท าเล (ที่มา: QH Presentation, MRE16) 

 

   
 

ภาพที ่4.6 ภาพโครงการตัวอย่างในจังหวัด- 
                                   นนทบุรี (ที่มา: www.google.com) 
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ภาพที่ 4.7 แสดงการกระจุกตัวของโครงการที่อยู่อาศัยแต่ละประเภท 
                    ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (ที่มา: QH Presentation, MRE16) 

 
จังหวัดนนทบุรีเป็นจังหวัดหนึ่ง ที่รองรับการขยายตัวของกรุงเทพมหานครที่มี

ความหนาแน่นสูง เนื่องจากติดกับกรุงเทพมหานคร สังเกตได้จากกระกระจายตัวของโครงการที่อยู่
อาศัย ที่กระจายตัวออกจากศูนย์กลางเมืองเกาะตามกลุ่มพ้ืนที่ชานเมืองและปริมณฑล เนื่องด้วย
ปัจจุบันความสะดวกสบายในการเดินทางมีมากขึ้น ผู้คนสามารถเข้าถึงระบบขนส่งมวลชนได้ง่ายขึ้น  
 
ตารางที่ 4.1  
ตารางแสดงอัตราการขายเฉลี่ยต่อเดือนของโครงการบ้านเดี่ยวในย่านนนทบุรีแบ่งตามระดับราคา 
(ท่ีมา: Area 2016) 
 

 
 
 

 
 
 

ระดับราคา (ล้านบาท) AVG./เดือน(Units) Time to leave (Month) 

3.01 - 5.00  5.32% 18.79 

5.01 - 7.00 3.33% 30.00 

7.01 - 10.00 3.59% 27.83 

10.01 - 20.00 2.68% 37.26 

20.01 - 30.00 1.77% 56.52 

> 30.00 1.96% 51.00 
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 จากตารางพบว่า ในSegment บ้านเดี่ยวที่เป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการ 
ที่ระดับราคา 5-10 ล้านบาท มีอัตราการขายเฉลี่ยต่อเดือนอยู่ที่ 3.33%-3.59% ซึ่งอยู่ในระดับปาน
กลาง เป็นอัตราเฉลี่ยปกติของการขายบ้านเดี่ยว ส่วนSegment บ้านเดี่ยวที่ขายได้ดีที่สุดในย่าน
นนทบุรี คือ ที่ระดับราคา 3-5ล้าน อยู่ที่ 5.32% เป็นSegment ที่มีจ านวนยูนิตมากท่ีสุดในปัจจุบัน 

4.1.3 ข้อมูลทั่วไปของจังหวัดนนทบุรี 
        จังหวัดนนทบุรีเป็น 1 ใน 5 จังหวัดปริมณฑล แบ่ง เป็น6 อ าเภอ ได้แก่ อ าเภอ

เมือง อ าเภอปากเกร็ด อ าเภอบางบัวทอง อ าเภอไทรน้อย อ าเภอบางกรวย และอ าเภอบางใหญ่ ซึ่งมี
จ านวนประชากรทั้งหมด 1,334,083 คน เป็นผู้สูงอายุช่วงอายุ 55 – 69 ปี จ านวน 163,155 คน 
หรือคิดเป็น 12% ของประชากรทั้งหมดของจังหวัดนนทบุรี  

4.1.3.1 โครงข่ายคมนาคม 

 
 

ภาพที ่4.8 แผนที่แสดงขอบเขตจังหวัดนนทบุรี 
 

(1) โครงข่ายการสัญจรทางบกท่ีส าคัญ ได้แก่ 
     ทางพิเศษศรีรัช หรือทางด่วนขั้นที่2 เชื่อมต่อพ้ืนที่ในจังหวัดนนทบุรี

บริเวณถนนแจ้งวัฒนะเพ่ือเข้าสู่พ้ืนที่ใจกลางเมืองกรุงเทพมหานคร และจังหวัดสมุทรปราการ  
ถนนกาญจนาภิเษก หรือ ทางหลวงพิเศษหมายเลข9 หรือ วงแหวนรอบ

นอกตะวันตก ถนนขนาด 4-16 ช่องจราจร เป็นถนนสายส าคัญที่มีเส้นทางเชื่อมต่อกันเป็นวงแหวน
ล้อมรอบตัวเมืองกรุงเทพมหานคร จังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ รวมถึงผ่านจังหวัด
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พระนครศรีอยุธยาด้วย มีระยะทางตลอดทั้งสายรวม 168 กิโลเมตร เข้าเขตจังหวัดนนทบุรีเริ่มต้น
ตั้งแต่ สะพานข้ามคลองมหาสวัสดิ์ สิ้นสุดที่สะพานข้ามคลองพระอุดม 

ถนนกรุงเทพ-นนทบุรี  หรือ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข301 เชื่อม
ระหว่างเขตบางซื่อกับตัวอ าเภอเมืองจังหวัดนนทบุรี ถนนขนาด 4 ช่องจราจร ความกว้างประมาณ 
25 เมตร ระยะทางรวม 5.358 กิโลเมตร เข้าเขตจังหวัดนนทบุรี เริ่มต้นตั้งแต่สะพานข้ามคลอง
บางเขนและสิ้นสุดที่แยกติวานนท์ 

ถนนแจ้งวัฒนะ เป็นส่วนหนึ่งของทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ถนน
ขนาด 6 ช่องจราจร เป็นถนนสายหนึ่งในอ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี เขตหลักสี่ และเขต
บางเขน กรุงเทพมหานคร  

ถนนรัตนาธิเบศร์ เป็นส่วนหนึ่งของทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 302 ซึ่ง
เป็นทางหลวงแผ่นดินในกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี   

ถนนบางกรวยไทรน้อย หรือทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3215 ถนน
ขนาด4-6 ช่องจราจร เป็นเส้นทางผ่านไปยังพ้ืนที่ฝั่งตะวันตกของแม่น้ าเจ้าพระยาในจังหวัด
นนทบุรี โดยตัดผ่านอ าเภอดังต่อไปนี้  ได้แก่ อ าเภอบางกรวย อ าเภอเมืองนนทบุรี อ าเภอบาง
ใหญ ่อ าเภอบางบัวทอง และอ าเภอไทรน้อย ตามล าดับ ระยะทางประมาณ 35 กิโลเมตร  

โครงการทางด่วนในอนาคต โครงการมอตอร์เวย์ บางใหญ่-กาญจนบุรี

หรือ ทางหลวงพิเศษหมายเลข 81 ระยะทาง 96 กิโลเมตร เป็นทางหลวงพิเศษ ที่จะท าให้การจราจร
จากกรุงเทพมหานครและปริมณฑลสามารถเดินทางไปภาคตะวันตกของประเทศได้โดยสะดวก มี
ขนาด 4-6 ช่องจราจร มีเขตทางกว้างตามแบบ 50 เมตร, 70 เมตร, 90 เมตร, 100 เมตร ท าให้
สามารถใช้เป็นเส้นทางลัดในจังหวัดนนทบุรี ไปยังเซ็นทรัลเวสเกตและสถานีรถไฟฟ้าสายสีม่วงได้
สะดวกขึ้น 

 
 

ภาพที ่4.9 แสดงเส้นทางโครงการในอนาคตมอเตอร์เวย์บางใหญ่-กาญจนบุรี 

Ref. code: 25605902034510QHE



61 
 

(2) โครงข่ายการสัญจรทางน้ า ได้แก่  
จังหวัดนนทบุรีมีท่าเรือด่วนเจ้าพระยา ซึ่งเริ่มต้นที่ท่าน้ านนท์ หรือ ปากเกร็ด 

ซึ่งเป็นจุดต่อรถและเปลี่ยนถ่ายการสัญจรของนนทบุรี  โดยมีเส้นทางการเดินเรือไปยังพ้ืนที่เมืองเก่า 
และมีจุดที่สามารถเปลี่ยนถ่ายคนจากเรือเป็นรถ เป็นรถไฟฟ้า ดังภาพต่อไปนี้ 

 
 

ภาพที ่4.10 แสดงจ านวนเส้นทางการเดินเรือด่วนเจ้าพระยา 
              (ที่มา : http://www.chaophrayaexpressboat.com/th/services/) 
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(3) ระบบขนส่งมวลชนที่ส าคัญ ได้แก่  
รถไฟฟ้าสายสีม่วง เชื่อมต่อสถานีรถไฟฟ้าบางซื่อเข้าสู่พ้ืนที่นนทบุรี ไปสิ้นสุด

ที่สถานีคลองบางไผ่ เป็นจ านวน  16 สถานี แต่ละจุดจะมีการเชื่อมต่อกับอาคารจอดรถขนาดใหญ่         
โดยแต่ละสถานีสามารถเชื่อมต่อกับระบบขนส่งอื่นๆดังนี้ 

- สถานีเตาปูน เชื่อมต่อกับรถไฟฟ้าใต้ดินMRTที่สถานีบางซื่อ             
- สถานีบางซ่อน เชื่อมกับรถไฟชานเมืองสายสีแดงช่วงบางซื่อ-ตลิ่งชัน ของ

การรถไฟแห่งประเทศไทย (รฟท.) 
- สถานีศูนย์ราชการนนทบุรี เชื่อมกับรถไฟฟ้าสายสีชมพูช่วงแคราย-มีนบุรี 
- สถานีสะพานพระนั่งเกล้า จะเชื่อมต่อกับเรือด่วนเจ้าพระยา บริเวณท่าเรือ

พระนั่งเกล้า 
- สถานีคลองบางไผ่ เชื่อมกับระบบขนส่งมวลชนอ่ืนๆ และเชื่อต่อกับอาคาร

จอดรถ 1,900คัน  

 
 

ภาพที ่4.11 แสดงเส้นทางเดินรถไฟฟ้าสายสีม่วง 
                               (ท่ีมา : http://www.realist.co.th) 

 
 โครงการในอนาคต รถไฟฟ้าสายสีชมพู เป็นระบบขนส่งมวลชนสายรอง
ประเภทรถไฟฟ้ารางเดี่ยว (Straddle Monorail) เส้นทางแคราย – มีนบุรี รวมระยะทาง 34.5 
กิโลเมตร จ านวน 30 สถานี สามารถขนส่งผู้โดยสารได้ 13,000 คน/ชม./ทิศทาง ด้วยความเร็ว 80 
กม./ชั่วโมง สามารถช่วยน าคนเข้าสู่พื้นที่ต่างๆของนนทบุรีไปตลอดจนถึงจังหวัดมีนบุรี โดยเชื่อมต่อ
กับรถไฟฟ้าสายสีม่วงที่สถานีแคราย ก าหนดการแล้วเสร็จปี พ.ศ. 2563 
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ภาพที ่4.12 แสดงเส้นทางเดินรถไฟฟ้าสายสีชมพู 
                               (ท่ีมา : http://www.realist.co.th) 
 

4.1.3.2 พื้นที่พาณิชยกรรม  
พ้ืนที่พาณิชยกรรมในจังหวัดนนทบุรีเป็นแบบผสมผสานทั้งชุมชนเก่าและ

ชุมชนใหม่ ซึ่งพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่ส าคัญได้แก่ เมืองทองธานี ที่มีทั้งห้องประชุม ศูนย์จัดแสดงสินค้า 
และฮอลล์ส าหรับจัดงานต่างๆ และศูนย์การค้าขนาดใหญ่ อย่างเซ็นทรัลพลาซ่าแจ้งวัฒนะ เซ็นทรัล
พลาซ่าเวสเกต และอิเกียท่ีก าลังจะเปิดใช้บริการเร็วๆนี้ นอกจากศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ตลาดส าคัญๆ 
อาทิ ตลาดบางใหญ่ และตลาดท่าน้ านนท์ บ่งบอกถึงความเจริญของทั้งชุมชนเก่าและชุมชนใหม่ ของ
ย่านนี้และการพัฒนาความพร้อมเพ่ือรองรับที่อยู่อาศัยที่มีจ านวนมากขึ้น 
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ภาพที ่4.13 แผนที่แสดงต าแหน่งของพ้ืนที่พาณิชยกรรมในจังหวัดนนทบุรี 
 

4.1.3.3 สถานพยาบาล  
จังหวัดนนทบุรีมีสถานพยาบาลของภาครัฐทั้งหมด 7 แห่ง ด้วยจ านวน

เตียง 732 เตียง อาทิ โรงพยาบาลพระนั่งเกล้า และโรงพยาบาลบางใหญ่ เป็นต้น และมีโรงพยาบาล
เอกชนอีกกว่า 20 แห่ง ตามเกณฑ์ขององค์การอนามัยโลก สัดส่วนของแพทย์ต่อจ านวนประชากรที่
เหมาะสมคือ แพทย์1คน ต่อ จ านวนประชากร 1,500 คน ซึ่งโรงพยาบาลในจังหวัดนนทบุรีเมื่อรวม
แล้วทั้งภาครัฐและเอกชน อัตราส่วนเฉลี่ยประชากรต่อแพทย์ 1 คน อยุ่ที่ประมาณ 1,500คน พอดีซึ่ง
หมายความว่ามีสัดส่วนที่เหมาะสม แสดงการมศีักยภาพที่ดีในด้านการดูแลสุขภาพ  

 
 

ภาพที่ 4.14 แผนที่แสดงต าแหน่งของสถานพยาบาลในจังหวัดนนทบุรี 
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4.1.3.4 สวนสาธารณะ  
จังหวัดนนทบุรีมีสวนสาธารณะหรือพ้ืนที่สีเขียวขนาดใหญ่อยู่ 5 แห่ง 

ได้แก่ สวนสมเด็จพระศรีนครินทร์ สวนสาธารณะกรมชลประทานปากเกร็ด อุทยานมกุฎรมยสราญ 
อุทยานเฉลิมกาญจนาภิเษก และสวนสาธารณะบางใหญ่ซิตี้ ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ทางย่านที่มีความเป็นเมือง
หนาแน่น ส่วนพ้ืนที่อีกฝั่งของถนนกาญจนาภิเษก ยังมีความหนาแน่นที่น้อยและมีพ้ืนที่สีเขียวตาม
ธรรมชาติอยู่จ านวนมาก  

 
 

ภาพที่ 4.15 แผนที่แสดงต าแหน่งของสวนสาธารณะในจังหวัดนนทบุรี 
 

4.1.3.5 การแบ่งย่านและราคาที่ดินในแต่ละย่าน 
พ้ืนที่ในจังหวัดนนทบุรีเมื่อมองเป็นย่านๆ สามารถแบ่งออกได้ตามภาพที่ 

4.14 โดยย่านที่มีความเหมาะสมในการท าที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย คือย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
แต่ยังมีลักษณะของความเป็นชุมชน ซึ่งมีราคาที่ดินที่เหมาะสมในการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้สูงวัยในกลุ่ม 
Segment ที่เป็นกลุ่มเป้าหมาย ที่ระดับราคา 5-10 ล้านบาท และยังเป็นพ้ืนที่ที่สามารถเข้าถึงได้ด้วย
ระบบขนส่งมวลชนต่างๆ ซึ่งมีย่านที่น่าสนใจอยู ่2 ย่าน ดังภาพต่อไปนี้  
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ภาพที ่4.16 แผนที่แสดงย่านต่างๆในจังหวัดนนทบุรี แบ่งตามความเจริญของพ้ืนที่ 
 

4.2 การคัดเลือกแปลงที่ดินที่เหมาะสม 
 

4.2.1 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการเพื่อก าหนดราคาที่ดินเบื้องต้น 
จากการกลั่นกรองกลุ่มเป้าหมายและก าหนดลักษณะของที่ดินที่ต้องการออกมา

จากบทท่ี 3  มีเงื่อนไขในการหาแปลงที่ดินมาเปรียบเทียบที่เหมาะสม เบื้องต้น ดังนี้  
1. ต้องการจ านวนยูนิตประมาณ 70-142 ยูนิต หรือ ต้องการพ้ืนที่ขนาด 20 -40 ไร่ 

ในการท าโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยซึ่งมีลักษณะเป็นบ้านเดี่ยว มีพ้ืนที่ดิน
บ้าน 50-70 ตารางวา และพ้ืนที่ใช้สอยส าหรับ 3-5 ห้องนอน หรือ 120 -200 
ตารางเมตร 

2. เป็นพื้นที่ชานเมืองที่ยังอยู่ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะ 
3. สามารถท าโครงการในระดับราคาอยู่ที่ 5-10 ล้านบาท 
4. อยู่ในย่านที่ไม่แออัด มีลักษณะของความเป็นชุมชนและมลพิษต่ า  
5. มีการเข้าถึงของระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 

โดยได้ท าเงื่อนข้างข้างต้น มาคิดหาราคาที่ดินที่เหมาะสม โดยตั้งเงื่อนไขเพ่ิมเติมคือ  
1. คิดพ้ืนที่ส่วนกลางที่ 50%ของพ้ืนที่ทั้งหมด  และคิดก าไรที่ต้องการ 35% 
2. คิดพ้ืนที่ส่วนกลางที่ 50%ของพ้ืนที่ทั้งหมด  และคิดก าไรที่ต้องการ 30% 
3. คิดพ้ืนที่ส่วนกลางที่ 40%ของพ้ืนที่ทั้งหมด  และคิดก าไรที่ต้องการ 35% 
4. คิดพ้ืนที่ส่วนกลางที่ 40%ของพ้ืนที่ทั้งหมด  และคิดก าไรที่ต้องการ 35% 
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ตารางที่ 4.2  
ตัวอย่างวิธีการคิดเพ่ือหาราคาที่ดินที่เหมาะสมโดยสมมติฐานที่ใช้ตามเงื่อนไขข้างต้น 

จ านวนยูนิตที่คาดว่าจะสร้าง                         142.00  ยูนิต     

ประเภทบ้านเดี่ยว(ขนาดที่ดิน
เฉลี่ย)                          60.00  ตารางวา     

พ้ืนที่ขายที่ต้องการ(ท่ีดิน)                    8,520.00  ตารางวา  60% 
ของพ้ืนที่
ทั้งหมด 

พ้ืนที่ที่ต้องการส าหรับท า
โครงการ                  14,200.00  ตารางวา  100% 

ของพ้ืนที่
ทั้งหมด 

ระดับราคาขาย             5,000,000.00  บาท     

รายได้        710,000,000.00  บาท     
ถ้าต้องการก าไร 35% ต้นทุน
จะเหลือ        525,925,925.93  บาท 35% ก าไร 
 หัก ค่าพัฒนาที่ดิน -        17,265,183.60  บาท     

 หัก ค่าส่วนกลาง และ
สาธารณูปโภคต่างๆ -        99,343,200.00  บาท     

 หัก ค่าConstruction cost -      365,082,000.00  บาท 200 ตรม/ยูนิต 

 หัก ค่าส ารอง -        14,296,560.00  บาท     

 หัก ค่าบ้านตัวอย่าง -          9,942,000.00  บาท 2 

Type 
(รวม
ตกแต่ง) 

เหลือ ต้นทุนส าหรับที่ดิน 
  

          19,996,982.33  บาท     

  
  
                   1,408.24  

บาท/
ตารางวา    

 
สรุปได้ราคาที่ดินที่เหมาะสมเพ่ือไปค้นหาแปลงที่ดินที่เข้าเง่ือนไข อยู่ที่ราคา

ระหว่าง 1,194 บาท/ตารางวา – 41,294 บาท/ตารางวา ดังตารางต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 4.3  
แสดงราคาที่ดินที่เหมาะสมในการท าโครงการระดับราคาบ้านเดี่ยวที่ 5-10 ล้าน 

ราคา(ล้านบาท) ระดับราคาบ้าน/ราคาที่ดิน  

พ้ืนที่
ขาย 

ก าไรที่
ต้องการ 

พ้ืนที่ใช้
สอย(m2)  5MB   6MB   7MB   8MB   9MB   10MB  

50% 35% 
                 

200    
    

6,180  
  

12,353  
  

18,526  
  

24,698  
    

30,871  

50% 30% 
                 

200  
    

1,194  
    

7,604 
  

14,015  
  

20,425  
  

26,835  
    

33,245  

60% 35% 
                 

200  
    

1,408  
    

8,815  
  

16,223  
  

23,630  
  

31,037  
    

38,445  

60% 30% 
                 

200  
    

2,832  
  

10,525  
  

18,217  
  

25,909  
  

33,601  
    

41,294  
 

4.2.2 การคัดกรองแปลงที่ดินที่มีความเป็นไปได้และวิเคราะห์เปรียบเทียบ 
การคัดกรองแปลงที่ดิน ได้ท าการคัดกรองเบื้องต้นก่อนเลือกที่ดินมาเปรียบเทียบ 

โดยท าการหาแปลงที่ดินที่เข้าเงื่อนไขข้างต้นทั้งเรื่องขนาด ท าเลและราคาที่เหมาะสม แล้วน ามาคัด
กรองเบื้องต้นด้วยเรื่องของข้อมูลที่ดินที่เพียงพอ รูปร่างขนาดของแปลงที่ดินซึ่งแปลงที่มีลักษณะแคบ
ยาวในอัตราส่วนที่ไม่เหมาะสมจะถูกคัดออก เนื่องจากการออกแบบบนแปลงที่ดินที่มีลักษณะแคบยาว
มากๆถนนจะตรงยาว ท าให้รถภายในโครงการวิ่งเร็วและเป็นอันตรายต่อผู้สูงวัยทีค่วามสามารถในการ
เดินลดลง หรือช้าลงนั่นเอง  
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ภาพที ่4.17 แผนที่แสดงต าแหน่งแปลงที่ดิน 
 

 
ตารางที่ 4.4  
แสดงรายละเอียดแปลงที่ดินที่ท าการคัดเลือก 

ที่ดิน ต าแหน่ง  ขนาด (ไร่)   ราคา  รวม 

1 
ข้างไลฟ์บางกอก บลูเลอวาร์ด ราช
พฤกษ์ รัตนาธิเบศร ์

                                  
23.00  

                            
82,500.00  

                   
759,000,000.00  

2 ราชพฤกษ์ เข้าไป 800ม. นนทบุรี 
                                  

25.00  
                            

42,000.00  
                   
420,000,000.00  

3 บางไผ่ ซอย24 
                                  

22.00  
                            

60,000.00  
                   
528,000,000.00  

4 ตดิthe living2 นนทบุรี 
                                  

29.00  
                            

17,500.00  
                   
203,000,000.00  

5 ติดกับ อบต.บางบัวทอง  
                                  

25.00  
                            

40,000.00  
                   
400,000,000.00  

6 ติดโรงเรียนเด่นหล้า 
                              

21-3-70 
                            

85,000.00  
                   
745,450,000.00  
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ตารางที่ 4.4  
แสดงรายละเอียดแปลงที่ดินที่ท าการคัดเลือก (ต่อ) 

ที่ดิน ต าแหน่ง  ขนาด (ไร่)   ราคา  รวม 

7 หมู่บ้านพฤกษา3 
                            

30-2-5 
                              

4,000.00  
                     
48,820,000.00  

8 อบต หนองเพรางาย 
                                  

30.00  
                              

5,250.00  
                     
63,000,000.00  

9 ซอยบางกร่าง 45 
                                  

22.00  
                            

13,750.00  
                   
121,000,000.00  

10 
ปากทางเข้าวัดสะพานสูง ศูนย์โต
โยต้า 

                                  
22.00  

                            
65,000.00  

                   
572,000,000.00  

11 ปากซอยวัดคลองตาคล้าย 
                            

39-3-48 
                            

27,250.00  
                   
434,583,000.00  

13 ใกล้โรงเรียนบางคูรดั 
                            

34-3-68 
                            

10,000.00  
                   
140,760,000.00  

14 ถนนบางกรวย-ไทรน้อย 
                            

39-3-52 
                            

28,750.00  
                   
458,620,000.00  

15 
ซอยสันติธรรม 2 

                                  
34-3-59  

                              
8,750.00  

                   
115,500,000.00  

 
สรุปที่ดินที่เลือกน ามาเปรียบเทียบและเข้าเง่ือนไขท่ีก าหนด ได้แก่ที่ดินเบอร์13 

ก าหนดเป็นแปลงที่ดินหมายเลข 1 และที่ดินเบอร์ 15 ก าหนดเป็นแปลงที่ดินหมายเลข 2  โดยได้
ท าการศึกษาทั้ง 2แปลง ทางด้านกายภาพต่างๆ ดังนี้ 
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4.2.2.1 ภาพรวมระดับย่านบริเวณที่ดินทีถู่กคัดเลือก 
ที่ดินทั้ง 2 ท าเล มีถนนหลักเส้นเดียวกันคือถนนกาญจนา- 

ภิเษกหรือวงแหวนรอบนอกตะวันตกเป็นตัวเชื่อมเข้าสู่พ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวกส าคัญต่างๆ 
อาทิ ศูนย์การค้า โรงเรียน และระบบขนส่งสาธารณะจะอยู่บริเวณถนนเส้นนี้ เป็นหลัก ปัจจุบันมี
รถไฟฟ้าสายสีม่วงที่เปิดใช้งานแล้วท าให้ทั้ง 2 ท าเลสามารถเดินทางได้สะดวกสบายมากขึ้นและ
เชื่อมต่อเข้าสู่พ้ืนที่เมืองและย่านต่างๆ และในปี พ.ศ.2563 จะมีโครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพูเพ่ิมขึ้นอีก
หนึ่งสาย จากการสังเกตเมืองมีการขยายตัวไปจากถนนหลักเข้าไปยังถนนซอยต่างๆ โดยแปลงที่ 1 อยู่
ในซอยวัดลาดปลาดุก เหนือสถานีรถไฟฟ้าคลองบางไผ่ แปลงที่ 2 อยู่ในซอยกันตนา ด้านล่างสถานี
รถไฟฟ้าตลาดบางใหญ่    
 

 
 

ภาพที ่4.18 แผนที่แสดงสถานที่ส าคัญต่างๆในย่าน แปลงที่ดินทั้งสองแปลง 
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4.2.2.2 การวิเคราะห์ทางด้านกายภาพและความเป็นได้ทางการตลาดของ 
แปลงที่ดินที่ถูกคัดเลือกเบื้องต้น 

(1) ข้อมูลของแปลงท่ีดิน 1 : ต.บางคูลัด อ.บางบัวทอง จ.นนทบุรี 
การวิเคราะห์ทางด้านกายภาพ 

 
 

ภาพที ่4.19 ภาพแสดงแปลงที่ดินที่ 1 
 

ประกอบด้วยที่ดิน 3 แปลง ได้แก่  
 แปลง A แปลง B แปลง C รวม 

ขนาดที่ดิน 9-2-56 ไร่ 15-1-50 ไร่ 9-3-52 ไร่ 34-3-68 ไร่ 

ขนาดกว้างXยาว 82x193ม. 171x186ม. 111x183ม.  
รูปร่างที่ดิน ที่ดินหลายเหลี่ยม ที่ดินหลายเหลี่ยม ที่ดินหลายเหลี่ยม  

ราคาที่ดิน 10,000 บาท/ตารางวา 
 

 
 

ภาพที ่4.20 แสดงต าแหน่งแปลงที่ดิน 1 และสภาพแวดล้อมบริเวณโดยรอบแปลงที่ดิน 
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ปัจจุบันแปลงที่ดิน เป็นพ้ืนที่โล่งประกอบด้วยที่นา และพ้ืนที่รกร้างที่มี
ต้นไม้ขึ้น ยังไม่ได้ท าการถม ซึ่งต้องถมประมาณ 1-2 เมตร โดยเขตที่ดินติดต่อกับ   
ด้านทิศตะวันตก : ติดกับถนนองค์การบริหารส่วนจังหวัดนนทบุรีเลียบคลองโต๊ะใหม่ ซ่ึงมีคลอง
สาธารณะโต๊ะใหม่ตรงกลาง ความกว้าง 15 เมตรและมีถนนทั้ง 2 ฝั่ง ข้างละ 2 เลน รวมเป็น 4 เลน 
ความกว้างถนนประมาณ 5-6 เมตรต่อฝั่ง   
ด้านทิศตะวันออก : ติดกับหมู่บ้านซึ่งมีลักษณะเป็นชุมชนเดิม และมีพ้ืนที่ส่วนหนึ่งติดกับถนนโยธาธิ
การนนทบุรี 2011 ถนนขนาด 2 เลน ความกว้างประมาณ 7-8 เมตร 
ด้านทิศเหนือ : ติดกับบ้านเดี่ยวในชุมชนเดิม 
ด้านทิศใต้ : ติดกับหมู่บ้านจัดสรรโครงการทุ่งแสงตะวัน 1 

สภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ รายล้อมด้วยแปลงนาที่ยังมีการท านา
จริงซึ่งท าให้บรรยากาศมีความเป็นพ้ืนที่สีเขียวที่ดูร่มรื่นและสบายตา ชุมชนบริเวณนั้นจะมีการ
ผสมผสานกันระหว่างชุมชนเก่าและโครงการบ้านจัดสรรที่มีทั้งโครงการบ้านเดี่ยวและโครงการทาวน์
เฮ้าส์ เป็นที่อยู่อาศัยแนวราบทั้งหมด ไม่แออัด มีอากาศบริสุทธิ์ และมลพิษต่ า  
การวิเคราะห์ทางด้านตลาดและศักยภาพของย่านโดยรอบแปลงศึกษา 

บริเวณย่านโดยรอบโครงการ ประกอบไปด้วยโครงการหมู่บ้านเก่า ถ้า 
เป็นประเภททาวเฮ้าส์ ราคาอยู่ที่ 1-3ล้านบาท ส่วนโครงการที่เป็นบ้านเดี่ยว อยู่ที่ราคา 3-19 ล้าน
บาท โดยเป็นการค้นหาจากราคาบ้านมือสอง โครงการเก่าๆหากเป็นบ้านเดี่ยวจะเป็นโครงการที่มีพ้ืน
ที่ดินขนาดใหญ่ ประมาณ 50-100 ตารางวา ส่วนโครงการในปัจจุบัน ส่วนใหญ่เป็นโครงการบ้านเดี่ยว 
อยู่ในระดับราคา 3-8 ล้าน ซึ่งใกล้เคียงกับSegment ที่เป็นกลุ่มเป้าหมาย และย่านนี้หากต้องการใช้
บริการรถสาธารณะสามารถออกมาที่ถนนหลักทางหลวงชนบทนนทบุรี 1002 หรือ ซอยวัดลาดปลา
ดุก เป็นถนน 4 เลน ความกว้าง 12 เมตร และมีทางเท้าข้างละ 2 เมตร ซึ่งมีจุดจอดรถสาธารณะทั้งรถ
ตู้และรถสองแถว และมีร้านค้าชุมชน ร้านสะดวกซ้ือ ต่างๆตามแนวถนน 

 
 

ภาพที ่4.21 แสดงย่านบริเวณแปลงที่ดิน 1 
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(2) ข้อมูลของแปลงท่ีดิน 2 : ต.บางใหญ่ อ.บางใหญ่ จ.นนทบุรี 
การวิเคราะห์ทางด้านกายภาพ 

 
 

ภาพที ่4.22 ภาพแสดงแปลงที่ดินที่ 2 
แปลงที่ดิน ประกอบด้วยที่ดิน 1 แปลง  
ขนาดที่ดิน : 34-3-59 ไร่ 
รูปร่างที่ดิน : ที่ดินหลายเหลี่ยม 
ราคาที่ดิน  : 8,750 บาท/ตารางวา 

 
 

ภาพที ่4.23 แสดงต าแหน่งแปลงที่ดิน 2 และสภาพแวดล้อมบริเวณโดยรอบแปลงที่ดิน 
 

ปัจจุบันแปลงที่ดิน เป็นพ้ืนที่โล่งประกอบด้วยพ้ืนที่รกร้างที่มีต้นไม้ขึ้น 
พ้ืนที่บางส่วนถมดินแล้ว พื้นที่บางส่วน ยังไม่ได้ท าการถมเป็นคูน้ าแต่ไม่ใช่คลองสาธารณะภายใน
แปลงที่ดิน ที่ดินบางส่วนถมคอนกรีตและถูกใช้งานเป็นสวนกล้วยไม้และพ้ืนที่บ้านพักอาศัยของ
เจ้าของที่ดิน โดยเขตที่ดินติดต่อกับ   

Ref. code: 25605902034510QHE
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ด้านทิศตะวันตก : ติดกับแปลงนาที่ยังมีการท านาอยู่ในปัจจุบัน 
ด้านทิศตะวันออก : ติดกับแปลงนาและชุมชนที่ท าสวนดอกไม้ ขายต้นไม้ ซึ่งมีลักษณะเป็นชุมชนบ้าน
เดี่ยวคล้ายชนบทท าอาชีพเป็นชาวสวนดอกไม้ 
ด้านทิศเหนือ : ติดกับพ้ืนที่โล่ง แปลงนาและสวนดอกไม้ 
ด้านทิศใต้ : ติดกับถนนสันติธรรม 2 เป็นถนนคอนกรีตขนาด 2 เลน เป็นไหล่ทางดิน ข้างละ1 เมตร 
ความกว้างถนน 5-6 เมตร    

สภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ รายล้อมด้วยแปลงนาที่ยังมีการท านา
อยู่ในปัจจุบันและชุมชนที่ท าอาชีพสวนดอกไม้ ขายต้นไม้ บรรยากาศร่มรื่นและสบายตา ลักษณะ
คล้ายชนบทแต่ท าเลไม่ไกลเมืองมาก แต่ด้วยความที่มีหมู่บ้านอยู่ด้านในน้อย ท าให้อุปกรณ์ให้ความ
สว่างอยู่น้อย แม้ว่าจะเงียบสงบเหมาะแก่การพักผ่อนมาก แต่ที่อยู่ส าหรับผู้สูงวั ยก็ต้องการความ
ปลอดภัยสูง  
การวิเคราะห์ทางด้านตลาดและศักยภาพของย่านโดยรอบแปลงศึกษา 

บริเวณย่านโดยรอบโครงการ ประกอบไปด้วยโครงการหมู่บ้านเก่า ถ้า 
เป็นประเภททาวเฮ้าส์ ราคาอยู่ที่ 1-3 ล้านบาท ส่วนโครงการที่เป็นบ้านเดี่ยว อยู่ที่ราคา 3.2-10 ล้าน
บาท โดยเป็นการค้นหาจากราคาบ้านเดี่ยวมือสอง โครงการเก่าหากเป็นบ้านเดี่ยวจะเป็นโครงการที่มี
พ้ืนที่ดินขนาดใหญ่ ประมาณ 50 -100 ตารางวา ส่วนโครงการในปัจจุบัน ส่วนใหญ่เป็นโครงการบ้าน
เดี่ยว อยู่ในระดับราคา 3.8 -7 ล้าน ซึ่งใกล้เคียงกับSegment ที่เป็นกลุ่มเป้าหมาย และส่วนบริการรถ
สาธารณะสามารถออกมาที่ถนนเลียบคลองประปามหาสวัสดิ์ เป็นถนน 4 เลน ความกว้าง 7-8 เมตร
ต่อฝั่งและมีคลองประปากั้นกลาง ไหล่ทางเป็นไหล่ทางดินข้างละ 1 เมตร ซึ่งมีจุดจอดรถสองแถว ส่วน
ร้านค้าจะเป็นร้านค้าชุมชน เกาะตามถนนบางใหญ่บางคูรัด เป็นร้านค้าขนาดเล็ก ถ้าต้องการร้าน
สะดวกซื้อหรือร้านค้าขนาดใหญ่ต้องไปที่หน้าปากซอยใกล้ถนนกาญจนาภิเษก 

 
 

ภาพที ่4.24 แสดงย่านบริเวณแปลงที่ดิน 2 
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4.2.2.3 การวิเคราะห์ทางด้านกฏหมายของแปลงที่ดินที่ถูกคัดเลือก 
เบื้องต้น 

(1)  กฏหมายผังเมืองรวมจังหวัดนนทบุรี พ.ศ. 2548 
 แปลงที่ดินทั้ง 2 แปลง อยู่ในจังหวัดนนทบุรี และอยู่ในผังเมืองรวม 

บริเวณสีเขียวทั้ง 2 แปลง ตามต าแหน่งในภาพที่ 4.24 
 

 
 

ภาพที่ 4.25 แสดงต าแหน่งแปลงที่ดินบนผังเมืองรวมนนทบุรี 
 

ตารางที่ 4.5  
แสดงข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินที่สามารถสร้างได้ 

 

แปลง 
ผังสี 

การใช้
ประโยชน์ การใช้ประโยชน์ที่สามารถท าได้ 

1 
สีเขียว 
6.11 

ที่ดินประเภท
ชนบทและ
เกษตรกรรม 

เกษตรกรรม 

ที่อยู่อาศัย 
บ้านเดี่ยว 
บ้านแฝด 
บ้านแถว ท าได้ไม่เกินร้อยละ20 ของโครงการ 

สถาบันราชการ 
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
การใช้ประโยชน์อื่นๆใช้ได้ไม่เกินร้อยละ 15 ของที่ดิน 

2 
สีเขียว 
6.22 

ที่ดินประเภท
ชนบทและ
เกษตรกรรม 

เกษตรกรรม 

ที่อยู่อาศัย 
บ้านเดี่ยว 
บ้านแฝด 
บ้านแถว ท าได้ไม่เกินร้อยละ20 ของโครงการ 

สถาบันราชการ 
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
การใช้ประโยชน์อื่นๆใช้ได้ไม่เกินร้อยละ 15 ของที่ดิน 

 

Ref. code: 25605902034510QHE



77 
 

(2) เทศบัญญัติท้องถิ่น 
แปลงที่ 1 : ต.บางคูลัด อ.บางบัวทอง จ.นนทบุรี 
ข้อบัญญัติองค์การบริหารส่วนต าบลบางคูรัด :  
แปลงที่ดินอยู่ในพ้ืนที่บริเวณ 2 ซ่ึงห้ามก่อสร้างที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทบ้านแถว 

 
 

ภาพที ่4.26 แสดงต าแหน่งแปลงที่ดินในข้อบัญญัติองค์การบริหารส่วนต าบลบางคูรัด 
 

แปลงที่ 2 : ต.บางใหญ่ อ.บางใหญ่ จ.นนทบุรี 
ข้อบัญญัติองค์การบริหารส่วนต าบลบางใหญ ่:  
แปลงที่ดินอยู่ในพ้ืนที่บริเวณ 3 ซึ่งห้ามก่อสร้างที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทบ้านแถว 

 
 

ภาพที ่4.27 แสดงต าแหน่งแปลงที่ดินในข้อบัญญัติองค์การบริหารส่วนต าบลบางใหญ่ 
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4.2.2.4 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินแปลงที่ดินที่ถูกคัดเลือก 
เบื้องต้น 

โดยการท า Frontdoor analysis เพ่ือหาราคาขายบ้านเฉลี่ย โดย 
ใช้สมมติฐานเดียวกัน ทั้ง 2 แปลงที่ดิน  

(1) แปลงที่ 1 : ต.บางคูลัด อ.บางบัวทอง จ.นนทบุรี 
 
ตารางที่ 4.6  
แสดงFrontdoor Analysis ของแปลงที่ 1 

 

แปลง 1 : Assumption         

Land area    
        13,968.00  sq.wa 

Common area 45%           6,285.60  sq.wa 

Salable area 55%           7,682.40  sq.wa 

Land per Unit                 60.02  sq.wa 

Unit sale                128.00    

Usable area  200          25,600.00    

         

Land Cost        

Land cost           10,000.00  B/sq.wa  139,680,000.00  Baht 

Land Improvement            2,026.43  B/sq.wa   15,567,845.83  Baht 

Total land Cost   
  155,247,845.83  Baht 

Land cost per unit   
    1,212,873.80  Baht 

Construction cost          12,000.00  B/sq.m  307,200,000.00  Baht 

Construction cost per unit   
    2,400,000.00   Baht 

Public Utility          18,000.00  B/sq.wa  113,140,800.00  Baht 

Public Utility cost per unit   
      883,912.50  Baht 

Total cost per unit   
    4,496,786.30   Baht 

Management fee        

Design fee 3%        134,903.59   Baht 

CM fee 1%          44,967.86   Baht 

Management fee per unit          179,871.45   Baht 

Contingency 2%         89,935.73   Baht 

Interior+Show Unit(2 Type)          12,000.00  B/sq.m     4,800,000.00   Baht 

Interior+Show Unit per unit           37,500.00   Baht 

Total cost per unit       4,804,093.47    

K Factor                1.429  30%    6,862,990.68    
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(2) แปลงที่ 2 : ต.บางใหญ่ อ.บางใหญ่ จ.นนทบุรี 
 

ตารางที่ 4.7  
แสดงFrontdoor Analysis ของแปลงที่ 2 

 

แปลง 2 : Assumption         

Land area             13,959.00  sq.wa 

Common area 45%            6,281.55  sq.wa 

Salable area 55%            7,677.45  sq.wa 

Land per Unit                  59.98  sq.wa 

Unit sale                 128.00    

Usable area  200           25,600.00    

          

Land Cost         

Land cost             8,750.00  B/sq.wa  122,141,250.00  Baht 

Land Improvement            2,026.43  B/sq.wa   15,557,815.00  Baht 

Total land Cost      137,699,065.00  Baht 

Land cost per unit        1,075,773.95  Baht 

Construction cost          12,000.00  B/sq.m  307,200,000.00  Baht 

Land cost per unit        2,400,000.00  Baht 

Public Utility          18,000.00  B/sq.wa  113,067,900.00  Baht 

Public Utility cost per unit          883,342.97  Baht 

Total cost per unit        4,359,116.91    

Management fee         

Design fee 3%         130,773.51  Baht 

CM fee 1%           43,591.17  Baht 

Management fee per unit          174,364.68  Baht 

Contingency 2%          87,182.34  Baht 

Interior+Show Unit(2 Type)          12,000.00  B/sq.m     4,800,000.00  Baht 

Interior+Show Unit per unit            37,500.00  Baht 

          

Total cost per unit        4,658,163.93  Baht 

K Factor                1.429  30%    6,654,519.90  Baht 
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สรุปการวิเคราะห์ Frontdoor analysis ของทั้ง 2 แปลงที่ดิน โดยใช้
สมมติฐานเดียวกัน ซึ่งยังไม่คิดรวมถึงรูปแบบการวางผังแต่ด้วยความที่แนวคิดของโครงการเป็น
ส าหรับผู้สูงวัยจึงต้องการพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีขนาดใหญ่ จึงไม่ได้น าเรื่องระยะถอยร่นมาคิด เนื่องจาก
พ้ืนที่ส่วนที่โดนระยะถอยร่นจากคลองหรือจากขอบแปลงที่ดิน จะสามารถน ามาปรับเป็นพืนที่สีเขียว
ของโครงการได้และด้วยความที่ขนาดที่ดินเป็นขนาดใหญ่ โครงการท าที่อยู่อาศัยแนวราบ รูปแปลง
ที่ดินจึงไม่มีผลมากกับประสิทธิภาพของที่ดินเท่าไหร่นัก สิ่งที่จะมีผลมากที่สุดคือ ราคาที่ดิน ซึ่งแปลง
ที่ 2 ราคาที่ดินถูกกว่า ท าให้ได้ราคาขายออกมาต่ ากว่าแปลงที่ 1 อยู่ถึง 200,000 บาท โดยแปลงที่ 1 
ราคาขายเฉลี่ยอยู่ที่ 6,862,990 บาท และแปลงที่ 2 ราคาขายเฉลี่ยอยู่ที่ 6,654,519 บาท ส่วนการ
แข่งขันกับตลาดของทั้ง 2 แปลง สามารถเข้าแข่งขันได้ เนื่องจากแนวคิดโครงการมีความเป็นตลาด
เฉพาะผสมผสานกับตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบ ซึ่งจุดเด่นของโครงการจะท าให้ลูกค้าต้องพิจารณาใน
ปัจจัยอ่ืนๆร่วมด้วย ไม่ได้ให้ความส าคัญที่เรื่องของราคาเป็นหลัก จากราคาที่ได้ โครงการสามารถอยู่
ในระดับSegment ที่เราตั้งไว้เป็นกลุ่มเป้าหมาย แสดงถึงความเหมาะสมของที่ดินที่จะสามารถน าไป
พัฒนาต่อได้ทั้ง 2 แปลง ซึ่งต้องน าไปให้คะแนนต่อร่วมกับปัจจัยอ่ืน เพ่ือคัดเลือกแปลงที่ดินที่มีความ
เหมาะสมที่สุด 
 

4.2.2.5 สรุปการคัดเลือกแปลงที่ดินที่เหมาะสมโดยวิธีการให้คะแนนและ 
ถ่วงน้ าหนัก 

       จากข้อมูลที่ท าการวิเคราะห์ทั้งหมดน ามาสรุปเป็นตารางที่ 4.7 เพ่ือ 
เปรียบเทียบข้อมูลทั้ง 2 แปลง 
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เมื่อน าข้อมูลของทั้ง 2 แปลง มาให้คะแนนด้วยวิธีการถ่วงน้ าหนัก 
ได้ผลสรุปดังนี้ 

 
ตารางที่ 4.9  
แสดงการให้คะแนนของ 2 แปลงที่ดิน ด้วยวิธีการถ่วงน้ าหนัก 

ตัวแปร W 
น้ าหนกั

ถ่วง 
แปลง 1 

คะแนน 
แปลง1 

แปลง 2 
คะแนน 
แปลง2 

Location 

ระย่างจากถนนหลัก  

30% 

5% 3 0.15 3 0.15 

ระยะห่างจากระบบขนส่งสาธารณะ 5% 4 0.2 3 0.15 

ระยะห่างจากแหล่งงาน 5% 3 0.15 3 0.15 

ระยะห่างจากแหล่งพาณิชยกรรม 5% 4 0.2 2 0.1 

ระยะห่างจากสถานพยาบาล 5% 5 0.25 4 0.2 

ระยะห่างจากพื้นที่สีเขียว 5% 4 0.2 5 0.25 

Location total 1.15 1 

Geographic  

พื้นทีร่าบไม่เป็นทางน้ า/ลักษณะดิน 

20% 

5% 3 0.15 3 0.15 

รูปร่างและสัดส่วนที่ดนิที่เหมาะสม 5% 3 0.15 4 0.2 

กฏหมายและข้อก าหนดตา่งๆ 10% 5 0.5 5 0.5 

Geographic total 0.8 0.85 

Environment 

ความเงียบสงบ,ไม่มีสิ่งรบกวนจาก
ละแวกข้างเคียง อาท ิมลพิษ 

25% 

5% 4 0.2 5 0.25 

ใกล้แหล่งชุมชน(ชุมชน คอื โรงเรียน 
หมู่บ้านอืน่ๆ วดั ร้านค้า ที่บ่งบอก
ความเป็นชมุชน) 

5% 4 0.2 2 0.1 

ความปลอดภัย อาทิ แสงสว่าง
เพียงพอ มีผู้คน 

10% 4 0.4 2 0.2 

Environment total 0.8 0.55 

Accessibility 

จ านวนเสน้ทางเข้าออก 

15% 

5% 4 0.2 3 0.15 

ระยะห่างจากทางดว่น  5% 2 0.1 3 0.15 

ความกว้างเขตทางสาธารณะ 5% 3 0.15 3 0.15 

Accessibility total                              0.45 0.45 

Financial/marketing ความเป็นไปได้ของโครงการ 10% 10% 3 0.3 4 0.4 

Financial/marketing total 0.3 0.4 

Grand total 
                                                                    

3.50  
                                        

3.25  
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สรุปการคัดเลือกแปลงที่ดินที่มีความเหมาะสม คือ แปลงที่  1 
เนื่องจากคะแนนถ่วงน้ าหนักด้านท าเลและสภาพแวดล้อมมีคะแนนถ่วงน้ าหนักสูงและแปลงที่  1 ก็ได้
คะแนนของทั้ง 2 ปัจจัยที่สูงกว่าแปลงที่ 2 ส่วนเรื่องสภาพทางกายภาพและการวิเคราะห์ทางการเงิน
ของที่ดินแปลงที่ 2 ได้คะแนนมากกว่า แต่ด้วยการถ่วงน้ าหนักส่วนนี้น้อย จึงท าให้ผลสรุปเป็นแปลงที่ 
1 มีความเหมาะสมส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย 
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บทที่ 5 
วิเคราะห์กฏหมายที่เกี่ยวข้อง 

 
จากการศึกษาลักษณะรูปแบบและท าเลที่ตั้งของโครงการในบทที่1-4 ข้างต้น ได้รูปแบบ

ของโครงการเพ่ือที่จะน าไปใช้ในออกแบบโครงการบ้านเดี่ยวส าหรับผู้สูงวัย โดยก่อนการออกแบบนั้น
ต้องท าการศึกษาความเป็นไปได้ทางกฏหมายและกฏหมายส าหรับการออกแบบต่างๆที่เกี่ยวข้องกับ
การจัดสรรโครงการบ้านเดี่ยว ซึ่งมีกฏหมายที่เก่ียวข้อง ดังต่อไปนี้ 
 
5.1 กฏกระทรวงใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดนนทบุรี 2548 

 
พ้ืนที่โครงการอยู่ในอ าเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี ซึ่งอยู่ในข้อบังคับผังเมืองรวม

นนทบุรีปัจจุบันเป็นปี 2548 พ้ืนที่โครงการอยู่ในบริเวณพ้ืนที่สีเขียว 6.11 เป็นที่ดินประเภทชนบท
และเกษตรกรรม โครงการอยู่ติมริมคลองสาธารณะ ซึ่งมีกฏข้อบังคับเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ริมฝั่ง
ตามสภาพธรรมชาติของแม่น้ าเจ้าพระยาและล าคลองให้มีที่ว่างตามแนวขนานล าคลองไม่น้อยกว่า  6 
เมตร บริเวณพ้ืนที่ดังกล่าวสามารถใช้ประโยชน์ที่ดินได้ดังต่อไปนี้ 

 

 
 

ภาพที ่5.1 แสดงต าแหน่งของโครงการในผังเมืองรวมนนทบุรี 2548 
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ตารางที5่.1  
สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินที่สามารถท าได้ 

ผังส ี การใช้ประโยชน ์  การใช้ประโยชน์ท่ีสามารถท าได้ 

สีเขียว
6.11 

ที่ดินประเภทชนบท
และเกษตรกรรม 

เกษตรกรรม 

ที่อยู่อาศัย 

บ้านเดี่ยว 

บ้านแฝด 

บ้านแถว ท าได้ไม่เกินร้อยละ20 ของโครงการ 

สถาบันราชการ 

การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

การใช้ประโยชน์อ่ืนๆใช้ได้ไม่เกินรอ้ยละ 15 ของที่ดิน 

 
5.2 ข้อบัญญัติองค์การบริหารส่วนต าบลบางคูรัด 2556 

 
แผนที่ท้ายข้อบัญญัติองค์การบริหารส่วนต าบลบางคูรัด 2556 ได้แบ่งเป็น 2 บริเวณ 

บอกถึงกฏและข้อห้ามในการก่อสร้างหรือใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณต่างๆของต าบลบางคูรัด พ้ืนที่
โครงการอยู่ในบริเวณท่ี 2 ในซึ่งมีข้อห้ามเพ่ิมเติมจากผังเมืองรวมจังหวัดนนทบุรี คือ ห้ามก่อสร้างห้อง
แถว บ้านแถวและตึกแถว ซึ่งท าให้การใช้ประโยชน์ที่ดินเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย สามารถท าได้แค่บ้านเดี่ยว
และบ้านแฝด 

 
 

ภาพที ่5.2 แสดงต าแหน่งโครงการในข้อบัญญัติองค์การบริหารส่วนต าบลบางคูรัด 2556 
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5.3 พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร 2522 
 

“อาคารอยู่อาศัย” หมายความว่า อาคารซึ่งโดยปกตบิูคคลใช้อยู่อาศัยไดทั้งกลางวัน
และกลางคืน ไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศัยอย่างถาวรหรือชั่วคราว อาคารอยู่อาศัยหรือบ้านทั่วไปที่ความ
สูงไม่เกิน 9 เมตร มีช่องแสง ช่องลม บล็อคแก้ว ประตู หน้าต่าง ระเบียง ระยะถอยร่นต้องห่างไม่น้อย
กว่า 2 เมตร แต่หากไม่มีช่องแสง ช่องลม ตามกฏหมายได้ก าหนดให้สามารถร่นได้ 50 เซนติเมตร 
และหากต้องการสร้างชิดติดขอบที่ดินก็สามารถท าได้เช่นกัน แต่อาคารดังกล่าวต้องมีความสูงไม่เกิน 
15 เมตร และต้องให้เจ้าของที่ดินด้านดังกล่าว เซ็นหนังสือยินยอม หากเพ่ือนบ้านไม่ยินยอมก็จะ
เป็นไปตามข้อกฏหมายร่นได้ 50 เซนติเมตรและต้องปิดทึบทั้งผนังเท่านั้น ส าหรับอาคารที่มีชั้นดาดฟ้า 
ดาดฟ้าด้านดังกล่าวต้องท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.8 เมตร 

 
ภาพที่ 5.3 แสดงระยะห่างระหว่างเขตที่ดินกับอาคารพักอาศัยไม่เกิน2ชั้น 

 
5.4 ข้อก าหนดการจัดสรรที่ดิน จังหวัดนนทบุรี 2545 
 

ขนาดของที่ดินจัดสรรแบ่งเป็น 3 ขนาด  
1.ขนาดเล็ก จ านวนแปลงย่อยเพื่อจ าหน่ายไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่โครงการต่ ากว่า 19ไร่  
2.ขนาดกลาง จ านวนแปลงย่อยเพ่ือจ าหน่ายตั้งแต่ 100- 499 แปลง หรือเนื้อที่โครงการตั้งแต่ 19-
100 ไร่ 
3.ขนาดใหญ่ จ านวนแปลงย่อย เพ่ือจ าหน่ายตั้งแต่ 500 แปลง ขึ้นไป หรือเนื้อที่ทั้งโครงการเกินกว่า 
100 ไร่  

ซึ่งโครงการเป็นโครงการขนาดกลาง 100 แปลงขึ้นไปแต่ไม่เกิน 499แปลง มีข้อบังคับที่
ต้องพิจารณาเพิ่มเติม ดังต่อไปนี้ 

- ห้ามแบ่งที่ดินเป็นแนวตะเข็บ เศษเสี้ยว หรือรูปร่างที่ไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ 
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- ขนาดของถนนที่ต้องจัดให้มีการจัดสรร ตามขนาดแปลงที่ดิน ถนนที่ใช้เข้าออกสู่
แปลงย่อยไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ต่ ากว่า 19 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 8 เมตร 
โดยมีความกว้างของผิวจราจร ไม่ต่ ากว่า 6 เมตร และถนนที่ใช้เข้าออกสู่แปลงย่อยตั้งแต่ 100 – 299 
แปลง หรือเนื้อที่ 19 - 50 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 12 เมตร โดยมีความกว้างของผิว
จราจร ไม่ต่ ากว่า 8 เมตร 

- ทางเดินและทางเท้า ต้องมีความกว้างอย่างต่ า 60 เซนติเมตร ขอบทางเดินอยู่
ระหว่าง 12 -15 เซนติเมตร  

- สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา ให้คิดเป็นพ้ืนที่ร้อยละ 5 ของพ้ืนที่ขาย และต้องไม่
แบ่งออกเป็นหลายแปลงย่อย นอกจากแต่ละแปลงจะมีขนาดไม่ต่ ากว่า 1 ไร่ โดยต้องมีขนาดรูปร่าง 
เหมาะสมและง่ายต่อการใช้สอย 

โดยโครงการเป็นที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว ซึ่งมีข้อก าหนดเกี่ยวกับขนาด คือ อาคาร
แปลงย่อยประเภทบ้านเดี่ยว ที่ดินต้องมีขนาดความกว้างหรือยาว ไม่น้อยกว่า 10 เมตร ต้องมีเนื้อที่
อย่างต่ า 50 ตารางวา แต่ถ้าไม่มีขนาดความกว้างหรือยาวตามก าหนด ต้องมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 60 
ตารางวา 
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บทที่ 6 
รูปแบบโครงการ 

 
6.1 การสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) 
 

จากการวิเคราะห์เบื้องต้น จนได้รูปแบบของโครงการเบื้องต้น ซึ่งต้องการความคิดเห็น
ต่อโครงการจากกลุ่มเป้าหมายเพ่ิมเติม ทั้งเรื่องการยอมรับในแนวคิดโครงการและความต้องการต่างๆ
ในเรื่องของสิ่งอ านวยความสะดวก จึงได้ท าการสัมภาษณ์เชิงลึก ( In-depth Interview) กับ
กลุ่มเป้าหมายโดยสรุปได้ดังต่อไปนี้ 

 
6.1.1 การสัมภาษณ์เชิงลึกเกี่ยวกับการยอมรับในแนวคิดโครงการ 

            กลุ่มเป้าหมาย คือช่วงอายุ 55 – 69 ปี ส่วนใหญ่ผู้ให้สัมภาษณ์อยู่ในช่วงอายุ 57 
– 61 ปี เป็นเพศหญิง 5 คน เพศชาย 5คน อาชีพส่วนใหญ่ก่อนเกษียณหรืออาชีพที่ก าลังประกอบอยู่  
คืออาชีพข้าราชการและธุรกิจส่วนตัว รองลงมาคือพนักงานรัฐวิสาหกิจ และทุกคนมีจ านวนสมาชิกใน
ครอบครัวตั้งแต่ 2คนขึ้นไป โดยอาศัยอยู่กับภรรยาและบุตรเป็นส่วนใหญ่ รองลงมาคือญาติพ่ีน้อง 
ปัจจุบันมีการเตรียมพร้อมทางด้านการเงินหลังวัยเกษียณ ส่วนใหญ่เงินบ านาญ และรองลงมาคือเงิน
บ าเหน็จและเงินเก็บ 

 
 

ภาพที ่6.1 แสดงสัดส่วนอาชีพก่อนวัยเกษียณของผู้ให้สัมภาษณ์ 
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ภาพที ่6.2 แสดงสัดส่วนเงินได้ของผู้ให้สัมภาษณ์ 

 
6.1.1.1 ประเด็นแรก: เรื่องของแนวคิดและรูปแบบของโครงการ 

                      ตามที่ได้วิเคราะห์มาในเบื้องต้นที่ได้กล่าวไปในบทที่ 1- 4 ซึ่งข้อมูลที่ได้ให้
ผู้ตอบการสัมภาษณ์เชิงลึกนั้น มีดังนี้ โครงการที่รองรับกลุ่มวัย อายุ 55ปีขึ้นไป สามารถซื้อบ้านอยู่
ร่วมกับครอบครัวโดยมีการบริการที่ดูแลสุขภาพ ความปลอดภัยและมีการออกแบบการใช้สอยพ้ืนที่
ต่างๆที่เหมาะสมกับช่วงวัยหลังเกษียณ อีกทั้งมีการสร้างกิจกรรมภายในโครงการให้ผู้ที่อยู่อาศัยมี
ความสุขและได้มีกิจกรรมร่วมกันกับคนกลุ่มวัยเดียวกันและครอบครัว ลักษณะโครงการเป็นหมู่บ้าน
จัดสรร ลักษณะบ้านเดี่ยว จ านวน2ชั้น พื้นที่ดินประมาณ 50-70 ตารางวา มีประมาณ 120 หลังคา
เรือน ราคาขายประมาณ 5 -10ล้าน เป็นชุมชนเล็กๆที่เน้นดูแลกลุ่มช่วงวัย55 ปีขึ้นไป ที่ยังมีสุขภาพ
แข็งแรง โดยภายในโครงการนี้ท่านยังสามารถอยู่ร่วมกับคนในครอบครัว ไม่เหมือนโครงการส าหรับวัย
หลังเกษียณอ่ืนๆที่เน้นว่าต้องเป็นผู้สูงวัยเท่านั้นที่มาอยู่อาศัยภายในโครงการ  

จากการเล่าแนวคิดและรูปแบบโครงการเบื้องต้น ผู้ให้สัมภาษณ์ประมาณ 
60% ให้ความคิดเห็นว่า มีความเหมาะสมและเป็นแนวคิดที่น่าสนใจเพราะสังคมไทยก าลังจะก้าวเข้าสู่
สังคมสูงวัยและพวกเขาก็ไม่ได้อยากไปอยู่โดยล าพังในที่ไกลๆในวันที่ร่างกายใช้งานได้ดีน้อยลง แต่สิ่ง
อ านวยความสะดวกและกิจกรรมในโครงการต้องมีความน่าสนใจตามที่กล่าว แต่บางส่วนก็ยังไม่เห็น
ด้วยกับการเริ่มต้นซื้ออสังหาริมทรัพย์ใหม่ในวัย 55 ปี เนื่องจากเห็นว่ากลุ่มคนสูงวัยน่าจะมีที่อยู่อาศัย
เดิม อาจต้องมองกลุ่มเป้าหมายที่เป็นวัยก่อนที่จะเข้าสู่สูงวัยมากขึ้น และอาจเพ่ิมโซนที่เป็นเช่าราย
เดือน รายวันส าหรับผู้สูงวัยที่มีความต้องการในการดูแลมากขึ้น 
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6.1.1.2 ประเด็นสอง: การให้ความส าคัญต่อเรื่องใดเป็นพิเศษในวัยหลังเกษียณ  
ส่วนใหญ่ให้ความคิดเห็นว่า บริการทางด้านสุขภาพ และความพร้อมใน

การเตรียมการ เมื่อเกิดเหตุฉุกเฉินกับผู้สูงวัยในเวลาที่ลูกหลานไม่อยู่ด้วยเป็นสิ่งส าคัญ โดยบริการ
ทางด้านสุขภาพที่พูดถึงนั้นไม่จ าเป็นต้องเป็นบริการทางด้านการแพทย์อย่างเดียว แต่อาจรวมถึง
บริการที่ดูแลเกี่ยวกับการชะลอวัย หรือกิจกรรมที่ท าให้รู้สึกกระฉับกระเฉงเหมือนได้ชะลอวัย ท าให้
สุขภาพกายและใจดีไปพร้อมๆกัน และอีกเรื่องที่ให้ความส าคัญคือ การที่ท าให้ผู้สูงวัยที่ยังมีความ
แข็งแรง ได้รู้สึกว่าตนเองมีคุณค่าและสามารถอยู่ร่วมกับทุกคนได้ ซึ่งอาจผ่านทางกิจกรรมหรือชมรม 
เป็นสิ่งที่ได้ใช้ความสามารถของคนในชุมชน ท าให้ผู้สูงวัยได้พัฒนาสุขภาพกาย ใจและฝึกสมองเป็น
ประโยชน์ทั้งต่อตนเองและชุมชน ส่วนอื่นๆท่ีได้มีการพูดถึงในการสัมภาษณ์ คือเรื่องของการช่วยเหลือ
ในเรื่องชีวิตประจ าวัน กิจกรรมและพ้ืนที่ส าหรับการผ่อนคลาย จากการพูดคุย สิ่งที่สัมผัสได้จาก
ความรู้สึกคือคนกลุ่มนี้ไม่ได้รู้สึกว่าตนเองเป็นคนแก่ เป็นผู้สูงวัยที่ต้องการการดูแลอะไรมากมาย แต่
อยากได้ความรู้สึก สนุก กระฉับกระเฉง มีกิจกรรม มีเพ่ือนพูดคุย และยังอยากรู้สึกเป็นหนุ่มเป็นสาว
ตลอดไป 

6.1.1.3 ประเด็นสาม: สิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการจากโครงการ 
                                 เนื่องจากเป็นการถามแบบปลายเปิด ความคิดเห็นจึงมีความหลากหลาย
เป็นอย่างมาก ส่วนใหญ่ที่เป็นไปในทิศทางเดียวกัน คือเรื่องของกิจกรรมทั้งในและนอกโครงการ ซึ่ง
กิจกรรมภายในโครงการ ได้แก่ ห้องท ากิจกรรมทั้งแบบ Active และ Passive เช่น ห้องคาราโอเกะ 
ห้องสมุด และกิจกรรมที่ช่วยในการพักผ่อน ยังมีความต้องการกิจกรรมตามความถนัดของแต่ละบุคคล 
ส่วนความคิดเห็นในทิศทางอ่ืนก็ ความสะดวกสบาย เช่น บริการรถรับส่ง เป็นต้น 

6.1.1.4 ประเด็นที่สี:่ ความคิดเห็นต่อที่ตั้งโครงการและสภาพแวดล้อมโดยรอบ 
โครงการ 

 ผู้ตอบการสัมภาษณ์ทุกท่าน ไม่ได้คิดว่าท าเลดังกล่าวเป็นอุปสรรคในการ
เลือกซื้อเพ่ืออยู่อาศัย เนื่องจากมองว่า โครงการเจาะกลุ่มเป้าหมายที่สามารถช่วยเหลือตนเองได้และ
คนส่วนใหญ่ก็ใช้รถยนต์ในการเดินทาง และหากมีระบบขนส่งสาธารณะก็ถือว่ารับได้ มิฉะนั้นท าเลดีๆ
ราคาบ้านในโครงการก็จะยิ่งสูงไปอีก และผู้ตอบยังมองว่าเพียงเพ่ิมบริการชัตเติ้ลบัส เพ่ืออ านวยความ
สะดวกเพ่ิมขึ้น หรือส่งไปยังสถานที่ส าคัญใกล้เคียงก็น่าจะทดแทนได้ส าหรับคนที่ไม่ใช้รถยนต์ส่วนตัว 
หรือไม่ต้องการใช้รถยนต์ในบางวัน 
 
 
 
 

Ref. code: 25605902034510QHE



94 
 

6.1.1.5 สรุปการสัมภาษณ์เชิงลึกจากกลุ่มตัวอย่าง 
รูปแบบโครงการที่น าเสนอไปนั้น มีความเป็นไปได้เนื่องจาก กลุ่มเป้าหมาย

ที่ตอบสัมภาษณ์ส่วนใหญ่เห็นด้วยกับรูปแบบโครงการ แนวคิด และยอมรับได้ในท าเลดังกล่าว ส่วน
ความต้องการที่พิเศษ ก็เป็นเรื่องของการดูแลสุขภาพ และเรื่องของกิจกรรม สิ่งที่ท าให้พวกเขารู้สึกมี
คุณค่า และไม่ได้แปลกแยกจากวัยอื่นๆ  

 
6.2 แนวคิดในการออกแบบและวางผังโครงการ 
 

แนวคิด คือ การ “Share” หรือ “การแบ่งปัน” การแบ่งปันทั้ งความสัมพันธ์
ประสบการณ์ ช่วงเวลาดีๆ โดยการแบ่งปันนี้ผ่านพ้ืนที่ต่างๆ ตั้งแต่ในบ้าน ที่เป็นการใช้พ้ืนที่ร่วมกัน
ของครอบครัว คุณยายแบ่งปันประสบการณ์ให้ลูกหลาน เมื่อออกมาหน้าบ้านก็มีการแบ่งปันพ้ืนที่
เล็กๆเพ่ือสร้างปฏิสัมพันธ์กับเพ่ือนบ้านข้างเคียง 2-4 ครอบคัรว เมื่อออกจากตัวบ้านไปก็เกิดการ
แบ่งปันใช้พ้ืนที่ร่วมกันที่มีขนาดใหญ่ขึ้นจนถึงเป็นชุมชนที่สามารถสร้างกิจกรรมร่วมกัน โดยจะ
ออกแบบพื้นที่ให้คนหลายๆกลุ่มออกมาใช้เพ่ือแบ่งปันกัน ต้องเข้าถึงกันได้ง่าย เพ่ือให้สามารถดูแลกัน
และกัน เสริมสร้างความแน่นแฟ้นของเพ่ือนบ้าน ให้ผู้สูงวัยได้สามารถอยู่ร่วมกับคนทุกวัยอย่างเป็น
ธรรมชาติและรู้สึกมีคุณค่าที่ได้ร่วมแบ่งปันสิ่งต่างๆกับชุมชน 
 

 
 

ภาพที ่6.3 แนวคิดในการออกแบบผังโครงการ 
 

เมื่อน าแนวคิดมาวางเป็นโปรแกรมการออกแบบในแปลงที่ดินของโครงการ จากภาพจะ
เห็นว่า มีการเชื่อมโยงพ้ืนที่ส าหรับการ “Share” ตั้งแต่พ้ืนที่เล็ก ไปสู่พ้ืนที่ส่วนกลางของชุมชน ที่ทุก
คนในโครงการสามารถเข้าถึงได้สะดวก และจะมีการสร้างเส้นทางที่มายังส่วนกลางของโครงการโดย
เป็นทางระดับเดียวกันเพ่ือให้ผู้สูงวัยสามารถเข้าถึงได้ง่าย และในอนาคตหากมีการใช้รถเข็นก็จะ
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สามารถ เข้าถึงพ้ืนที่สาธารณะโดยสะดวก ดึงให้คนในโครงการอยากออกมามีปฏิสัมพันธ์ ออกมา 
“Share” เรื่องราวต่างๆของตัวเองให้มากข้ึน 

 

 
ภาพที ่6.4 แสดงโปรแกรมการวางผังโครงการ 
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ตารางที่ 6.1  
แสดงโปรแกรมการออกแบบของโครงการ 

 
เมื่อคุณเข้าอยู่โครงการ สิ่งที่คุณจะได้จากโครงการมีดังต่อไปนี้  
 

 
 

ภาพที ่6.5 แนวคิดของโครงการ 

พ้ืนท่ีท้ังหมด 100% 13,968.00      ตารางวา จ านวนไร่-งาน-ตารางวา

พ้ืนท่ีขาย 54.57% 7,622.00       ตารางวา 19-0-22 ของพ้ืนท่ีดินท้ังหมด

แบ่งเป็น

128.00                                            70% 85.00           Unit 142.00  ตารางเมตร

ขนาด 50 -70 ตารางวา 30% 43.00           Unit 185.00  ตารางเมตร

พ้ืนท่ีส่วนกลาง 45.43% 6,346.00       ตารางวา 15-3-46

แบ่งเป็น

พ้ืนท่ีสวนตามกฏหมาย 5% 381.10           ตารางวา 0-3-81.1

พ้ืนท่ีสวน+Facility 17.0% 2,370.81        ตารางวา 5-3-70.81

สระว่ายน้ า

ห้องออกก าลังกายส าหรับคนทุกวัย

ลู่ว่ิง

เลนจักรยาน

ห้องสันทนาการและห้องเอนกประสงค์

ห้องเล่นเกมส์

ห้องชมภาพยนต์และคาราโอเกะ

ห้องเล็กๆส าหรับเป็นห้องท ากิจกรรม

ลานกิจกรรม

สนามเด็กเล่น

ถนน+ทางเท้า+อ่ืนๆ 28.5% 3,975.19        ตารางวา 9-3-75.19
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6.3 กลยุทธ์ส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Strategy – 4P’s) 
 

6.3.1 ด้านสินค้า (Product) 
ชื่อโครงการ       : เพลินวาน วิลล์ (Plearn Wan Ville) 
รูปแบบโครงการ : โครงการ บ้านเดี่ยวส าหรับผู้สูงวัยและทุกคนในครอบครัว 
ขนาดที่ดิน        : 50 ตารางวา – 85 ตารางวา  
                       ขนาดแปลงหลักๆแบ่งเป็น 2 แบบ  
                        1.กว้าง 12 เมตร x ลึก18 เมตร 
                        2.กว้าง 13 เมตร x ลึก 20เมตร 
จ านวน            : 128 ยูนิต แบบ A : 45 ยูนิต แบบ B : 85 ยูนิต 
สัดส่วนพื้นที่      : พ้ืนที่ขาย 7,622 ตารางวา หรือ 19-0-22 ไร่ (54.57%) 
พ้ืนที่สวนและสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ : 2,370 ตารางวา หรือ 5-3-70 ไร่ (17%) 
พ้ืนที่ส่วนกลางอ่ืนๆ อาทิถนน ทางเท้า และสาธารณูปโภค : 3,975 ตารางวา หรือ 9-3-75 ไร่ 
(28.5%) 
ลักษณะอาคาร   : แบ่งเป็น 2 ประเภท  
              แบบ A : 
                       ขนาดพ้ืนที่ 185 ตารางเมตร จ านวน 4 ห้องนอน 4 ห้องน้ า + ที่จอดรถ2    คัน 
                      แบบ B : 
                      ขนาดพ้ืนที่ 142 ตารางเมตร จ านวน 3 ห้องนอน 3 ห้องน้ า + ที่จอดรถ2คัน 
รูปแบบอาคาร    : สไตล์อเมริกัน คอทเทจ  
โดยรายละเอียดโครงการ มีดังนี้ 

6.3.1.1 รูปแบบผังโครงการ เพลินวาน วิลล์ (Plearn Wan Ville) 
                                 ซุ้มทางเข้าแยกฝั่งเข้า-ออก ถนนทางเข้าโครงการ เขตทางกว้าง 12 เมตร 
มีจุดกลับรถทุกๆ100 เมตร ถนนรอง เขตทางกว้าง 8 เมตร มีทางเท้าข้างละประมาณ 1 เมตร รอบ
โครงการ มีสวนและพ้ืนที่ส่วนกลางขนาดใหญ่ มีพ้ืนที่รวมกันกว่า 17% ของพ้ืนที่โครงการ ประกอบ
ไปด้วยพ้ืนที่กิจกรรมต่างๆ อาทิ สระว่ายน้ า ห้องชมรม ห้องสันทนาการ พ้ืนที่ปลูกผัก เป็นต้น อยู่
บริเวณตรงกลางของโครงการ เพ่ือให้ผู้สูงวัยสามารถเข้าถึงได้ในระยะไม่เกิน 200 เมตร ซึงเป็นระยะที่
ผู้สูงวัยเดินและต้องหยุดพัก ทุกๆ 200 เมตร มีการสร้างเส้นทางเชื่อมต่อ โดยหลังบ้านของทุกหลังที่
ชนกันจะมีพ้ืนที่เว้นห่างของรั้วประมาณ 1.2 เมตร เพ่ือเป็นทางเดินไปยังส่วนกลาง และเป็นพ้ืนที่
ส าหรับปฏิสัมพันธ์กับเพ่ือนบ้านใกล้เคียง ลดการเผชิญกับมลภาวะ และอันตรายจากรถยนต์ และ
สามารถเชื่อมต่อไปยังพื้นท่ีสวนส่วนกลางด้วยการเดินที่สะดวก 
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ภาพที ่6.6 ผังโครงการเพลินวาน วิลล ์
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.7 ตัวอย่างบรรยากาศทางเข้าโครงการและพ้ืนที่ส่วนกลาง     
                     ของโครงการ (ที่มา : โครงการชัยพฤกษ์ ของบริษัทแลนด์แอนด์เฮ้าส์) 
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ภาพที่ 6.8 ตัวอย่างบรรยากาศพ้ืนที่ส่วนกลางบริเวณสวนสาธารณะ 
                    ของโครงการ (ที่มา : โครงการจิณณ์ เวลบีอ้ิง เคาน์ตี้)  

 

 
 

ภาพที ่6.9 ตัวอย่างบรรยากาศพ้ืนที่ส่วนกลาง การออกแบบที่สามารถเข้าถึงได้ทุกคน 
 

 
 

ภาพที ่6.10 ตัวอย่างบรรยากาศสวนปลูกผักของโครงการ 
(ที่มา : Secret Space ราชบุรี)  
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ภาพที ่6.11 ตัวอย่างบรรยากาศห้องสันทนาการ 
                                (ทีม่า : Secret Space ราชบุรี)  

 

 
 

ภาพที ่6.12 ตัวอย่างบรรยากาศและกิจกรรมในโครงการ 
 

 
 

ภาพที ่6.13 ตัวอย่างบรรยากาศและกิจกรรมในโครงการ 
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6.3.1.2 รูปแบบภายในอาคารโครงการ เพลินวาน วิลล์ (Plearn Wan Ville) 
              ลักษณะบ้านเป็นบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ซึ่งบ้านมี 2 ขนาด เพ่ือรองรับครอบครัว
หลากหลายรูปแบบ ได้แก่ 3 ห้องนอน และ 4 ห้องนอน ซึ่งมีห้องนอนที่ชั้นล่าง ซึ่งถ้ายังไม่มีการใช้งาน
ส าหรับการเป็นห้องนอน ก็สามารถปรับเปลี่ยนการใช้งานได้หลากหลาย โดยการมีห้องนอนชั้นล่าง
เป็นการเตรียมพร้อมในวันที่ผู้สูงวัยในบ้านอาจมีความสามารถในการเคลื่อนไหวได้น้อยลง ด้วยความ
เสื่อมทางร่างกาย และมีห้องน้ าที่สามารถอาบน้ าได้ อยู่ชั้นล่าง อีกทั้งยังเน้นการออกแบบที่ใส่ใจและ
เหมาะสมกับการใช้งานของคนทุกวัยในบ้าน มีการเตรียมจุดส าหรับติดตั้งเครื่องมือช่วงเหลือ อาทิ ราว
จับในห้องน้ า ทางเดินในบ้านบางจุด  
แบบที่ A : 4 ห้องนอน 
 

 
 

ภาพที่ 6.14 ตัวอย่างแปลนอาคารที่มี 4 ห้องนอน มีห้องนอนและ 
          ห้องน้ าชั้นล่าง (ที่มา : แบบบ้าน PLENTINO ของบริษัทแลนด์แอนด์เฮ้าส์)  

 
 
 
 
 
 

Ref. code: 25605902034510QHE



102 
 

แบบที่ B : 3 ห้องนอน 

 
 

ภาพที ่6.15 ตัวอย่างแปลนอาคารที่มี 3 ห้องนอน มีห้องนอนและห้องน้ าชั้นล่าง 
             (ที่มา : แบบบ้าน GREATLY ของบริษัทแลนด์แอนด์เฮ้าส์)  

 

 
 

ภาพที่ 6.16 Guideline การออกแบบภายในที่พักอาศัยที่เหมาะกับผู้สูงวัย 
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ภาพที ่6.17 Guideline การออกแบบห้องนั่งเล่นภายในบ้าน 
(ที่มา : บ้านตัวอย่าง โครงการสยามไฮวิลล์ วงแหวนธัญญะ) 

 

 
 

ภาพที่ 6.18 Guideline การออกแบบห้องนอนภายในบ้าน 
                     (ที่มา : https://www.wazzadu.com/article/609) 

 

 
 

ภาพที ่6.19 Guideline การออกแบบห้องครัวภายในบ้าน 
                        (ที่มา : https://designpaperroom.wordpress.com) 
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ภาพที่ 6.20 Guideline การออกแบบห้องน้ าภายในบ้าน 
                (ที่มา : http://www.scgbuildingmaterials.com/th/LivingIdea ,  

                         http://www.seaconhome.co.th) 
 

6.3.1.3 รูปแบบภายนอกอาคารโครงการ เพลินวาน วิลล์ (Plearn Wan Ville) 
              ลักษณะบ้านเป็นแบบบ้านเดี่ยว 2 ชั้น สไตล์อเมริกัน คอทเทจ ซึ่งให้
บรรยากาศเหมือนอยู่ในบ้านพักตากอากาศ รู้สึกเหมือนได้มาท่องเที่ยว พักผ่อน และลักษณะบ้าน
สามารถท าให้มีหลากหลายสีเพ่ือการจดจ าที่ง่ายของผู้สูงวัยและสร้างความรู้สึกสดใส กระปรี้กระเปร่า 
ให้มีชีวิตชีวามากขึ้น ภายในโครงการมีการสร้างบรรยากาศและสีของต้นไม้ให้มีความหลากหลายและ
เกิดความจดจ าโซนที่ง่าย ตัวบ้านเว้นระยะจากเขตแปลงที่ดินด้านหลังและด้านข้างฝั่งละ 2 เมตรตาม
กฏหมาย รั้วรอบเขตแปลงที่ดินเป็นรั้วโปร่ง เพ่ือสามารถสร้างการปฏิสัมพันธ์กับเพ่ือนบ้านได้ง่ายขึ้น 
และไม่รู้สึกอึดอัด 

 
 

ภาพที ่6.21 ตัวอย่างรูปแบบอาคาร สไตล์อเมริกัน คอทเทจ 
     (ที่มา :ชวนชื่นไพร์ม ของบริษัทมั่นคง ,เพอเฟคเพลส ของบริษัท 

พร็อพเพอตี้เพอเฟค , ชัยพฤกษ์ ของบริษัทแลนด์แอนเฮ้าส์) 
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ภาพที ่6.22 Guideline การออกแบบรั้วภายนอกบ้าน 
      (ที่มา : https://women.kapook.com/view4068.html) 

 
6.3.1.4 การวิเคราะห์จุดเด่นจุดด้อยของโครงการเพลินวาน วิลล์(SWOT 

Analysis)  
จุดแข็งของโครงการ (Strengh) 
(1)  สามารถอยู่เป็นครอบครัวได้ 
(2)  โครงการมีกิจกรรมส าหรับผู้สูงวัยที่เหมาะสมและมีความหลากหลายไม่น่าเบื่อ ท าให้ผู้สูงวัยรู้สึกมี
คุณค่าในตนเองและกระปรี้กระเปร่า 
(3)  มีการบริการทางด้านสุขภาพ ที่สามารถดูแลได้แม้ยามฉุกเฉิน 
(4) มีการออกแบบทั้งภายในบ้านและพ้ืนที่ส่วนกลางที่รองรับการใช้งานของผู้สูงวัย ให้สามารถไปใช้
งานยังที่ต่างๆในโครงการได้อย่างสะดวกและมีการออกแบบใหใ้กล้ชิดกับเพ่ือนบ้าน 
(5) มีบริการช่วยเหลือผู้สูงวัย ในการใช้ชีวิตประจ าวัน 
(6) ได้อยู่กับกลุ่มเพ่ือนวัยเดียวกัน 
(7) บ้านเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้สูงวัยที่สามารถส่งต่อให้กับลูกหลาน 
(8) สภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการยังมีความเป็นธรรมชาติและบรรยากาศไมรู่้สึกแออัด  
(9) โครงการอยู่ใกล้รถไฟฟ้าสายสีม่วง สามารถเดินทางได้สะดวก มีแหล่งพานิชยกรรมและแหล่ง
ชุมชนรายล้อม  
(10) โครงการอยู่ใกล้ถนนกาญจนาภิเษก หรือ วงแหวนรอบนอกตะวันตก ซึ่งสามารถเดินทางเข้าสู่
พ้ืนที่เมืองและไปยังจังหวัดต่างๆที่เป็นสถานที่พักผ่อน 
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จุดอ่อนของโครงการ (Weakness) 
(1) เนื่องจากต้นทุนของโครงการสูงท าให้ราคาขายของบ้านมีราคาสูงกว่าโครงการบ้านเดี่ยวที่ไม่ได้มี
ความเฉพาะโดยรอบ และโครงการอยู่ลึก 

(2) โครงการเน้นเฉพาะกลุ่มผู้สูงวัยและมีข้อก าหนดว่าลูกค้าต้องเป็นผู้สูงวัย 

(3) โครงการเน้นให้สามารถอยู่กับครอบครัวได้ ถ้าไม่สามารถควบคุมคนอยู่ให้เป็นไปตามเป้าหมาย  
อาจท าให้โครงการไม่ได้เป็นชุมชนเฉพาะที่เน้นผู้สูงวัยเป็นส่วนใหญ่ 
โอกาสของโครงการ (Opportunity) 
(1) การแข่งขันของตลาดยังมีไม่มาก และคู่แข่งก็มีความหลากหลายซึ่งกลุ่มเป้าหมายของเรามีความ
เฉพาะเจาะจงและเป็นแนวคิดใหม่ น่าจะสามารถเข้าไปแข่งในตลาดนี้ได้ 
อุปสรรคของโครงการ (Treat) 
(1) หากกลุ่มลูกค้าไม่สามารถรับรู้ถึงแนวคิดและสิ่งที่ตั้งใจจะสร้างข้ึนมาก็อาจท าให้โครงการขายไม่ดี 

6.3.2 การตั้งราคาขาย (Price) 
                         กลยุทธ์การตั้งราคาด้วยวิธีการคิด K Factor โดยการคิดต้นทุนการบริหาร ต้นทุน
การพัฒนาและก่อสร้างบวกกับก าไรที่ต้องการ เนื่องจากโครงการของเราเป็นแนวคิดใหม่ที่ยังไม่มีใคร
ท า จึงคาดหวังผลก าไรที่ 30% ซึ่งปกติเจ้าอ่ืนๆหรือโครงการอ่ืนจะตั้งผลก าไรไว้ที่ 35% และจะใช้กล
ยุทธ์การตั้งราคาแบบMark up Price ในแปลงที่ท าเลดี ได้แก่ แปลงหัวมุม แปลงติดสวน แปลงติด
ถนนใหญ่ และลดราคาในแปลงที่มีต าหนิ ได้แก่ แปลงที่อยู่เยื้องกับทางแยก ส่วนแปลงที่อยู่ลึกด้านใน
จะมีราคาถูกกว่าแปลงด้านหน้า โดยการคิดราคาในแต่ละแปลง แยกเป็นราคาที่ดินและราคาค่า
ก่อสร้าง บวกรวมกันเนื่องจากขนาดรูปแปลงที่ดินไม่เหมือนกัน ผลมาจากรูปแปลงของโครงการ จึงท า
ให้แปลงมีหลากหลายขนาด โดยการMark up Price จากการศึกษาโครงการอ่ืนๆอยู่ที่ 1-2% ของ
ราคาขายตั้งต้น ส่วนแปลงที่จะเปิดขายในปีถัดไป บวกราคาเพ่ิมขึ้นตามอัตราเงินเฟ้อ ที่ประมาณ 3 - 
5% ส่วนในเรื่องของโปรโมชัน หรือ ส่วนลดเงินสดนั้น จากการศึกษาหลายๆโครงการที่มีระดับราคา
ใกล้เคียงกัน พบว่าจะให้อยู่ที่ 1-2% ของราคาขาย เพ่ือไม่ให้กระทบต่อ Gross Profit Margin มากนัก 
ไม่ว่าจะเป็นของแถมอะไรก็ตาม ในที่นี้ระดับราคาบ้าน อยู่ที่ 5.2ล้านบาท – 8 ล้านบาท โปรโมชัน
หรือส่วนลดที่สามารถให้ได้อยู่ที่ 52,000 – 160,000 บาท ไม่ควรเกินจากนี้ ซึ่งเฉลี่ยของแถมต้องอยู่
ในยอดที่ไม่เกิน 120,000 บาท โดยหากแปลงไหนที่ได้ของแถมเกิน ต้องน าไปหักลบกับแปลงอ่ืนให้
ค่าเฉลี่ยไม่เกินที่ก าหนด 
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ตารางที6่.2  
แสดงการก าหนดราคาขายรายแปลง เฟสA 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

NO. ขนำดท่ีดิน(ตำรำงวำ)  ท ำเลแปลง  ค่ำท ำเลแปลง จ ำนวนห้องนอน ขนำดพ้ืนท่ีใช้สอย(ตรม.)

รำคำท่ีต้องกำรก ำไร

30%  รำคำขำย

A1 64.83                    แปลงมุม 50,000              3 142 6,355,264.57        6,405,000.00        

A2 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A3 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A4 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A5 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A6 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A7 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A8 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A9 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A10 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A11 70.97                    แปลงมุม 50,000              3 142 6,687,652.74        6,738,000.00        

A12 59.13                    แปลงมุม 50,000              3 142 6,046,579.72        6,097,000.00        

A13 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A14 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A15 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A16 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A17 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A18 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A19 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A20 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A21 54.00                    ติดสวนเล็ก 50,000              3 142 5,768,506.00        5,819,000.00        

A22 70.80                    แปลงมุม 50,000              3 142 6,678,442.31        6,728,000.00        

A23 52.31                    แปลงมุม 50,000              4 185 6,537,938.94        6,588,000.00        

A24 54.00                     ปกติ -                   4 185 6,629,366.00        6,629,000.00        

A25 54.34                    แปลงมุม 50,000              4 185 6,647,922.31        6,698,000.00        

A26 57.91                     ปกติ -                   4 185 6,841,205.89        6,841,000.00        

A27 63.00                    แปลงมุม 50,000              4 185 7,116,977.00        7,167,000.00        

A28 65.00                     ปกติ -                   4 185 7,225,064.11        7,225,000.00        

A29 63.00                    แปลงมุม 50,000              4 185 7,116,977.00        7,167,000.00        

A30 68.00                     ปกติ -                   4 185 7,387,872.00        7,388,000.00        

A31 65.25                    แปลงมุม 50,000              4 185 7,238,879.75        7,289,000.00        

A32 70.00                     ปกติ -                   4 185 7,496,230.00        7,496,000.00        

A33 65.25                    แปลงมุม 50,000              4 185 7,238,879.75        7,289,000.00        

A34 73.25                     ปกติ -                   4 185 7,672,311.75        7,672,000.00        

A35 54.00                    แปลงมุม 50,000              3 142 5,768,506.00        5,819,000.00        

A36 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A37 54.00                    ติดแยก/ตก (50,000)             3 142 5,768,506.00        5,719,000.00        

A38 54.00                    ติดแยก/ตก (50,000)             3 142 5,768,506.00        5,719,000.00        

A39 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A40 53.65                     ปกติ -                   3 142 5,749,543.35        5,750,000.00        

A41 54.00                    แปลงมุม 50,000              3 142 5,768,506.00        5,819,000.00        

A42 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A43 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A44 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A45 54.00                     ปกติ -                   3 142 5,768,506.00        5,769,000.00        

A46 56.70                     ปกติ -                   3 142 5,914,789.30        5,915,000.00        

A47 52.98                    แปลงหน้ำโครงกำร 50,000              3 142 5,712,972.53        5,763,000.00        

A48 50.24                    แปลงหน้ำโครงกำร 50,000              3 142 5,564,792.96        5,615,000.00        

A49 54.04                    แปลงหน้ำโครงกำร 50,000              3 142 5,770,673.16        5,821,000.00        

A50 54.06                    แปลงหน้ำโครงกำร 50,000              3 142 5,771,756.74        5,822,000.00        
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ตารางที6่.2  
แสดงการก าหนดราคาขายรายแปลง เฟสA (ส่วนที่2) 

 
 

 
 
 
 
 
 

NO. ขนำดท่ีดิน(ตำรำงวำ)  ท ำเลแปลง  ค่ำท ำเลแปลง จ ำนวนห้องนอน ขนำดพ้ืนท่ีใช้สอย(ตรม.)

รำคำท่ีต้องกำรก ำไร

30%  รำคำขำย

A51 54.08                    แปลงหน้ำโครงกำร 50,000              3 142 5,772,840.32        5,823,000.00        

A52 54.10                    แปลงหน้ำโครงกำร 50,000              3 142 5,773,788.45        5,824,000.00        

A53 54.13                    แปลงหน้ำโครงกำร 50,000              3 142 5,775,278.38        5,825,000.00        

A54 70.42                    ติดแยก/ตก (50,000)             4 185 7,518,714.29        7,469,000.00        

A55 62.65                     ปกติ -                   4 185 7,098,014.35        7,098,000.00        

A56 78.36                    ติดแยก/ตก (50,000)             4 185 7,948,895.55        7,899,000.00        

A57 70.00                    แปลงมุม+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,496,230.00        7,596,000.00        

A58 70.00                    ติดสวนใหญ่ 80,000              4 185 7,496,230.00        7,576,000.00        

A59 70.00                    ติดสวนใหญ่ 80,000              4 185 7,496,230.00        7,576,000.00        

A60 70.00                    ติดสวนใหญ่ 80,000              4 185 7,496,230.00        7,576,000.00        

A61 75.50                    แปลงมุม+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,794,214.50        7,894,000.00        

A62 70.00                    แปลงมุม+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,496,230.00        7,596,000.00        

A63 70.00                    ติดสวนใหญ่ 80,000              4 185 7,496,230.00        7,576,000.00        

A64 70.00                    ติดสวนใหญ่ 80,000              4 185 7,496,230.00        7,576,000.00        

A65 70.00                    ติดสวนใหญ่ 80,000              4 185 7,496,230.00        7,576,000.00        

A66 70.00                    แปลงมุม+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,496,230.00        7,596,000.00        

A67 70.00                    แปลงมุม+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,496,230.00        7,596,000.00        

A68 70.00                    ติดสวนใหญ่ 80,000              4 185 7,496,230.00        7,576,000.00        

A69 70.00                    ติดสวนใหญ่ 80,000              4 185 7,496,230.00        7,576,000.00        

A70 69.85                    แปลงมุม+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,488,103.15        7,588,000.00        

A71 70.00                    แปลงมุม+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,496,230.00        7,596,000.00        

A72 70.00                    ติดสวนใหญ่ 80,000              4 185 7,496,230.00        7,576,000.00        

A73 70.00                    ติดสวนใหญ่ 80,000              4 185 7,496,230.00        7,576,000.00        

A74 69.33                    แปลงมุม+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,459,659.18        7,560,000.00        

A75 80.50                    แปลงมุม+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 8,065,109.50        8,165,000.00        

A76 71.98                    ติดสวนใหญ่ 80,000              4 185 7,603,233.53        7,683,000.00        

A77 73.66                    แปลงหน้ำโครงกำร+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,694,389.69        7,794,000.00        

A78 85.20                    แปลงหน้ำโครงกำร+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 8,319,615.35        8,420,000.00        

A79 69.88                    แปลงหน้ำโครงกำร+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,489,457.63        7,589,000.00        

A80 70.00                    แปลงหน้ำโครงกำร+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,496,230.00        7,596,000.00        

A81 70.00                    แปลงหน้ำโครงกำร+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,496,230.00        7,596,000.00        

A82 70.00                    แปลงหน้ำโครงกำร+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,496,230.00        7,596,000.00        

A83 63.50                    แปลงหน้ำโครงกำร+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,144,066.50        7,244,000.00        

A84 64.04                    แปลงหน้ำโครงกำร+ติดสวนใหญ่ 100,000            4 185 7,173,323.16        7,273,000.00        
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ตารางที6่.3  
แสดงการก าหนดราคาขายรายแปลง เฟสB 

 
 
 
 
 

NO.  ขนำดท่ีดิน(ตำรำงวำ)  ท ำเลแปลง  ค่ำท ำเลแปลง จ ำนวนห้องนอน

ขนำดพ้ืนท่ีใช้สอย

(ตรม.)

รำคำท่ีต้องกำรก ำไร

30%

ขำยในปีถัดไป รำคำข้ึน

ตำมอัตรำเงินเฟ้อ 3%  รำคำขำย

B1 53.98                    ปกติ -                   3 142 5,767,151.53        5,940,166.07            5,940,000.00        

B2 54.10                    ปกติ -                   3 142 5,773,923.90        5,947,141.62            5,947,000.00        

B3 54.18                    ปกติ -                   3 142 5,778,393.67        5,951,745.48            5,952,000.00        

B4 54.26                    ปกติ -                   3 142 5,782,321.65        5,955,791.29            5,956,000.00        

B5 54.37                    ปกติ -                   3 142 5,788,281.34        5,961,929.78            5,962,000.00        

B6 54.37                    ปกติ -                   3 142 5,788,281.34        5,961,929.78            5,962,000.00        

B7 54.37                    ปกติ -                   3 142 5,788,281.34        5,961,929.78            5,962,000.00        

B8 54.37                    ติดแยก/ตก (50,000)             3 142 5,788,281.34        5,961,929.78            5,912,000.00        

B9 64.79                    ปกติ -                   3 142 6,352,961.96        6,543,550.82            6,544,000.00        

B10 60.94                    แปลงมุม+ติดสวนเล็ก 80,000              3 142 6,144,643.71        6,328,983.02            6,409,000.00        

B11 53.64                    ติดสวนเล็ก 50,000              3 142 5,748,866.11        5,921,332.10            5,971,000.00        

B12 53.53                    ติดสวนเล็ก 50,000              3 142 5,743,177.32        5,915,472.64            5,965,000.00        

B13 53.51                    ติดแยก/ตก (50,000)             3 142 5,741,687.40        5,913,938.02            5,864,000.00        

B14 53.50                    ปกติ -                   3 142 5,741,145.61        5,913,379.97            5,913,000.00        

B15 53.49                    ปกติ -                   3 142 5,740,739.26        5,912,961.44            5,913,000.00        

B16 53.48                    ปกติ -                   3 142 5,740,332.92        5,912,542.91            5,913,000.00        

B17 56.74                    ติดแยก/ตก (50,000)             3 142 5,917,091.91        6,094,604.66            6,045,000.00        

B18 53.27                    แปลงมุม+ติดสวนใหญ่ 100,000            3 142 5,729,090.78        5,900,963.50            6,001,000.00        

B19 54.02                    ติดสวนใหญ่ 80,000              3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            6,023,000.00        

B20 54.02                    ปกติ -                   3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,943,000.00        

B21 54.02                    ปกติ -                   3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,943,000.00        

B22 54.02                    ปกติ -                   3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,943,000.00        

B23 54.02                    ปกติ -                   3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,943,000.00        

B24 54.02                    ปกติ -                   3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,943,000.00        

B25 54.02                    ติดสวนเล็ก 50,000              3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,993,000.00        

B26 54.02                    ติดสวนเล็ก 50,000              3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,993,000.00        

B27 54.02                    ปกติ -                   3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,943,000.00        

B28 54.02                    ปกติ -                   3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,943,000.00        

B29 54.02                    ปกติ -                   3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,943,000.00        

B30 54.02                    ปกติ -                   3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,943,000.00        

B31 54.02                    ปกติ -                   3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,943,000.00        

B32 54.02                    ติดสวนใหญ่ 80,000              3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            6,023,000.00        

B33 53.75                    แปลงมุม+ติดสวนใหญ่ 100,000            3 142 5,754,961.25        5,927,610.09            6,028,000.00        

B34 63.59                    แปลงมุม 50,000              3 142 6,287,811.72        6,476,446.07            6,526,000.00        

B35 54.02                    ปกติ -                   3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,943,000.00        

B36 54.02                    ติดสวนเล็ก 50,000              3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,993,000.00        

B37 54.02                    ติดสวนเล็ก 50,000              3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,993,000.00        

B38 54.02                    ติดสวนเล็ก 50,000              3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,993,000.00        

B39 54.02                    ติดสวนเล็ก 50,000              3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            5,993,000.00        

B40 54.02                    ติดสวนใหญ่ 80,000              3 142 5,769,589.58        5,942,677.27            6,023,000.00        

B41 53.27                    แปลงมุม+ติดสวนใหญ่ 100,000            3 142 5,728,819.88        5,900,684.48            6,001,000.00        

B42 66.36                    แปลงมุม 50,000              3 142 6,437,887.55        6,631,024.17            6,681,000.00        

B43 56.20                    ปกติ -                   3 142 5,887,699.80        6,064,330.79            6,064,000.00        

B44 50.00                    ติดสวนเล็ก 50,000              3 142 5,551,790.00        5,718,343.70            5,768,000.00        
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6.3.3 ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 
                         เนื่องจากกลุ่มเป้าหมายเน้นไปที่กลุ่มผู้สูงวัย ซึ่งเป็นผู้สูงวัยยุคใหม่ ที่ใช้Social 
Network ได้อย่างคล่องแคล่วจนขั้นถึงติดเลยก็ว่าได้ แต่จากการวิจัยต่างๆก็ยังกล่าวว่า คนวัยนี้ชอบ
การสื่อสารแบบโดยตรง และต้องการเลือกสินค้าหรือสิ่งที่ดีที่สุดให้กับตัวเอง โดยไม่ต้องการถูกปฏิบัติ
ให้รู้สึกเหมือนเป็นผู้สูงวัย ช่องทางการสื่อสารกับผู้บริโภคจึงประกอบด้วย 

- สื่อสิ่งพิมพ์ ได้แก่ โบวชัวร์และป้ายโฆษณา บิลบอร์ดขนาดใหญ่ บริเวณถนน
วิภาวดีรังสิต และถนนกาญจนาภิเษกฝั่งตะวันตก เพ่ือให้กลุ่มเป้าหมายที่อยู่แถบกรุงเทพมหานครเขต
ที่ติดกับจังหวัดนนทบุรีได้เห็นป้ายโครงการ 

- สื่อโทรทัศน์ ได้แก่ จัดท าโฆษณาสั้นๆในช่วงเวลาเช้า ซึ่งเป็นช่วงเวลาที่
กลุ่มเป้าหมาย นั่งจิบกาแฟ ดูข่าว และเชิญมางานGrand Opening เพ่ือเปิดตัวที่โครงการโดยให้
กลุ่มเป้าหมายได้มาสัมผัสบรรยากาศโครงการจริง 

- Social Network ได้แก่ ไลน์และเฟสบุค ซึ่งจากการส ารวจของ ETDA สรุปว่า 
เป็นสื่อทางอินเตอร์เน็ต ที่ผู้สูงวัยใช้มากที่สุด โดยท าการยิงโฆษณาและขึ้นโปรโมทผ่านเฟสบุค พร้อม
ทั้งให้ข้อมูลเกี่วกับเรื่องสุขภาพ การดูแลร่างกายและกิจกรรมต่างๆ และมีการสร้างแอคเคาท์ไลน์ 
ขึ้นมาเพ่ือใช้ส าหรับคอยตอบค าถามให้กับผู้สูงวัย เนื่องจากเป็นโครงการใหม่ ต้องให้ข้อมูลกับผู้ที่สนใจ
ให้มากที่สุด และใช้ไลน์แอคเคาท์นี้เป็นตัวเชิญชวนให้คนมางานเปิดตัว งานออกบูธต่างๆของโครงการ 

- บูธกิจกรรม  จากการส ารวจที่ได้กล่าวไปด้านบนว่าผู้สูงวัย ต้องการการเข้าถึง
ข้อมูลได้ง่าย สะดวก เพราะต้องการทราบข้อมูลเพ่ือจะได้เลือกสิ่งที่ดีที่สุดให้กับตัวเอง เพราะฉะนั้น
การให้กลุ่มเป้าหมายได้เจอกับคนที่สามารถให้ข้อมูลได้ ถือว่าเป็นสิ่งที่ดี และด้วยเป็นโครงการแนวคิด
ใหม่ ความน่าเชื่อถือจากลูกหลานเองก็เป็นสิ่งส าคัญ เราต้องพร้อมที่จะให้ข้อมูลทั้ งเรื่องทางการเงิน 
การบริการ สิ่งอ านวยความสะดวก และเงื่อนไขต่างๆ การออกบูธตามศูนย์การค้าในเขตเป้าหมายจึง
เป็นสิ่งส าคัญ ที่เซ็นทรัลเวสเกต เซ็นทรัลแจ้งวัฒนะ และศูนย์ราชการเป็นต้น 

-Website โครงการ ต้องมีข้อมูลครบถ้วน ทั้งต าแหน่งที่ตั้ง ราคา รูปแบบ
โครงการ และแสดงความคืบหน้าของโครงการ ให้สามารถใช้งานง่าย เข้าถึงง่าย และตัวหนังสือที่มี
ขนาดใหญ ่

-เว็บไซต์รีวิวโครงการ เพ่ือสร้างความน่าเชื่อถือ และท าให้เป็นที่รู้จักใน
กลุ่มเป้าหมาย ผ่านเว็บไซต์รีวิวที่อยู่อาศัย อย่าง Think of living, Yusabuy และ Homenayoo เป็น
ต้น พร้อมทั้งให้เว็บไซต์เข้ามาเยี่ยมชมโครงการแนวคิดใหม่เพ่ือโปรโมทโครงการอีกทาง 
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ภาพที ่6.23 แสดงการใช้Social Network 
                                   ของแต่ละGen (ที่มา : ETDA) 

 

 
 

ภาพที ่6.24 แสดงการใช้อินเตอร์เน็ตของ 
                                    Baby boomer (ที่มา : ETDA) 
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6.3.4 การส่งเสริมการขาย (Promotion) 
       โครงการเพลินวาน วิลล์ เป็นโครงการที่มีความพิเศษมีความเฉพาะกลุ่ม ซึ่งการ

ท ารายการส่งเสริมการขายนี้ จะเน้นเจาะกลุ่มผู้สูงวัยเป็นอันดับแรก และเนื่องจากความพิเศษ 
เฉพาะตัวของโครงการ รายการของแถม หรือส่วนลด อาจไม่ใช่สิ่งที่กลุ่มลูกค้าต้องการ จึงต้องมีการ
ท าโปรโมชัน ให้เหมาะและมีเอกลักษณ์ สามารถให้ผู้สูงวัยสามารถน าไปใช้งานได้ โดยการท าโปรโมชัน
มีดังต่อไปนี้ 
ช่วงเปิดโครงการ :  
1. โปรแกรมตรวจสุขภาพ ส าหรับวัย 55ปี ขึ้นไป  
2. โปรแกรมทัวร์ต่างประเทศ ส าหรับผู้ที่จองก่อนในช่วงPresale และGrand Opening ให้กับผู้สูงวัย
ที่จะเข้ามาอยู่ในโครงการ เป็นการสร้างความสัมพันธ์ให้กับคนในโครงการด้วย 
3. เครื่องปรับอากาศ 2-3ห้อง ตามขนาดของบ้าน และ ติดผ้าม่านฟรีทั้งหลัง เพ่ือพร้อมเข้าอยู่ได้ 
4. ส่วนลดเงินสด หรือของแถมตามเทศกาล 
ช่วงงานขายท่ัวไป :  
1. ส่วนลดเงินสด หรือของแถมตามเทศกาล 
2. เครื่องปรับอากาศ 2-3ห้อง ตามขนาดของบ้าน และ ติดผ้าม่านฟรีทั้งหลัง  
3. ส่วนลดบัตรนวดแผนไทย หรือ สปาผิว ให้ผู้ซื้อสามารถเลือกได้ 
ช่วงเร่งยอดขายเพื่อปิดโครงการ :  
เพ่ิมเติมโปรโมชันจากของเดิมเพ่ือเร่งการปิดการขาย อาทิ ส่วนลดเพ่ิม และมีของแถมเกี่ยวกับการ
ดูแลสุขภาพ ความงาม ที่เก่ียวกับศาสตร์การชะลอวัย 

 
6.4 แผนการตลาด 
 

โครงการเป็นสถานที่ส าหรับคนสูงวัย ต้องการให้ภาพลักษณ์ของโครงการสะท้อนถึง
ความอบอุ่นการได้อยู่ร่วมกันกับครอบครัวอย่างมีความสุขและได้ร่วมท ากิจกรรมกับเพ่ือนๆวัยเดียวกัน 
เหมือนได้มาสนุกด้วยกันด้วยกิจกรรมต่างๆพร้อมทั้งความสะดวกสบายภายในโครงการที่มีบรรยากาศ
ร่มรื่น โดยจุดเด่นของแผนการตลาดนี้คือการจัด Grand Opening ที่จะให้กลุ่มเป้าหมายและสื่อเล็กๆ 
ได้มาลองชมบรรยากาศจริงเมื่อบ้านตัวอย่างและส่วนกลางเสร็จเรียบร้อย โดยแนวคิดของงานคือการ
ย้อนวันวาน โดยให้ผู้มาร่วมงานแต่งตัววินเทจ เพ่ือมาร่วมงานในสวนสไตล์ยุโรป ร่วมรับประทาน
อาหารและเต้นร า โดยผู้ที่ถูกเชิญจะเป็นผู้ที่ได้ลงทะเบียนไว้ ทั้งชื่อ เบอร์โทรศัพท์ติดต่อ ซึ่งการ
ประชาสัมพันธ์จะท าผ่านป้ายประชาสัมพันธ์บิลบอร์ด เฟสบุค และไลน์ ซึ่งเป็นช่องทางในการ
ลงทะเบียน รวมถึงการลงทะเบียนในช่วงตั้งแต่ Presale  
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ช่วงแรกของการเปิดโครงการ :  
ใช้สื่อโทรทัศน์ ป้ายบิลบอร์ด และช่องทางออนไลน์ในการสื่อสารกับลูกค้า ก่อนการเปิดโครงการจริง
ช่วงเปิดโครงการ  
ส่วนกลางและบ้านตัวอย่างเสร็จ :  
จัดงานGrand Opening ที่โครงการเพลินวาน วิลล์ ให้ลูกค้าได้ลองมาสัมผัสบรรยากาศจริง ท า
กิจกรรมในโครงการจริงๆ ระหว่างนั้นก็จะมีการจัดกิจกรรมเชิญชวนลูกบ้านที่จองบ้านแล้วให้มาร่วม
ท ากิจกรรม ตั้งชมรม อาทิ เต้นร า หรือท ากิจกรรมการกุศลร่วมกันกับเพ่ือนๆในโครงการและคนที่
สนใจโครงการ ฟรี ในช่วงนี้ เริ่มเชิญเว็บไซต์รีวิว มาร่วมชมบ้านตัวอย่างและลองท ากิจกรรมร่วมกับ
คนในโครงการ โดยโครงการจะเน้นการสร้างเสร็จก่อนขายเพ่ือให้ลูกค้ามีความเชื่อมั่นเนื่องจากลูกค้า
เป็นผู้สูงวัย ไม่มีเวลาที่จะต้องมาเสี่ยงกับสินค้าที่ไม่น่าเชื่อถือ 
 

  
 

ภาพที ่6.25 ตัวอย่างกิจกรรมการร่วมงาน Grand Opening โครงการเพลินวาน วิลล ์
 

ช่วงก่อสร้างเสร็จแล้ว :  
เร่งปิดการขาย โดยการโฆษณาทางโซเชียลเน็ตเวิร์ค และยื่นข้อเสนอโปรโมชั่นเพ่ิมมากขึ้น ติดต่อ
ลูกค้าท่ีท าการลงทะเบียนไว้ และเชิญชวนมาเยี่ยมชมโครงการบ้านพร้อมขาย 
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ตารางที่ 6.5  
แสดงกิจกรรมส่งเสริมการตลาดของโครงการเพลินวาน วิลล์ 

Activity

soft opening
เปิดตัวโครงกำรหลังเซลล์ออฟฟิศเสร็จให้เป็นท่ีรู้จักก่อน น ำเสนอคอนเซป รำคำรูปแบบ

โครงกำร ให้คนให้ควำมสนใจ

Grand opening + Festival

เม่ือสร้ำงบ้ำนตัวอย่ำงและจัดสวนโดยรอบเสร็จ จัดงำนย้อนยุคให้คนมำแต่งตัวย้อนวัย ท่ี

โครงกำร จัด 1 คร้ัง เชิญกลุ่มเป้ำหมำยส่งจดหมำยเชิญส ำหรับผู้ท่ีมำลงทะเบียนแสดงควำม

สนใจโครงกำร

ป้ำยโฆษณำกลำงแจ้ง ป้ำยบิลบอร์ดขนำดใหญ่ พร้อมช่วงเปิดตัวโครงกำรต้ังแต่ Soft Opening

ป้ำยบอกทำง ป้ำยตำมทำง บนนถนนกำญจนำภิเษกวงแหวนตะวันตก และ ในซอยวัดลำปลำดุก

โบรชัวและแผ่นพับ
ใช้ส ำหรับกำรออกบูธกิจกรรม และไปโปรโมทตำมสถำบันท่ีเป็นของรัฐ ในย่ำนท่ีเป็น

กลุ่มเป้ำหมำย

ออกบูธศูนย์กำรค้ำ
ออกบูธในศูนย์กำรค้ำ ท่ีเป็นกลุ่มเป้ำหมำย ได้แก่ เซ็นทรัลเวสเกต เซ็นทรัลแจ้งวัฒนะ เป็นต้น 

หลังจำกท่ีบ้ำนตัวอย่ำงเสร็จแล้ว

โฆษณำ ทีวี หลังข่ำวช่วงเปิดตัว (AD 

10 วินำที)

ในช่วงเดือนแรกก่อนท่ีจะเปิดให้เข้ำชมโครงกำร เน้นเป็นในช่วงข่ำวเช้ำ ช่วงจิบกำแฟยำมเช้ำ

ของกลุ่มเป้ำหมำย

LINE OFFICIAL ACCOUNT
ต้ังแต่เปิดตัว Grand Openning  สร้ำงแอคเคำท์และจ้ำงผู้ดูแลโดยใช้คนเดียวกับคนท่ีดูแลส่ือ

หรือฝ่ำยกำรตลำด ให้สำมำรถตอบโต้กับกลุ่มเป้ำหมำยและสำมำรถนัดเย่ียมชมโครงกำรได้

เว็บไซต์โครงกำร (เปิดโครงกำรข้อมูล

ครบถ้วน)

เร่ิมต้ังแต่เปิดตัวโครงกำร โดยใช้คนควบคุมดูแลคนเดียวกันกับส่ือออนไลน์ โดยจะมี

รำยละเอียด รูปแบบโครงกำร ควำมพิเศษของโครงกำร ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก แผนท่ี กิจกรรม

ท่ีจะจัดในโครงกำร และควำมคืบหน้ำของโครงกำร

โซเชียลเน็ตเวิร์ค+Google ท ำกำรโฆษณำไปเร่ือยๆ จนจบโครงกำร

จ้ำงเขียนรีวิวเว็บไซต์
เม่ือโครงกำรมีบ้ำนตัวอย่ำง เชิญเว็บรีวิว อย่ำง Think of living , Home nayoo มำเย่ียมชม

เขียน รีวิว

รถกอล์ฟชมบ้ำน 2 คัน ซ้ือตอนบ้ำนตัวอย่ำงและส่วนกลำงเสร็จเพ่ือพำเย่ียมชมโครงกำร

Open house
มำลองท ำกิจกรรมในโครงกำร ร่วมกับเพ่ือนฟรี 1 คร้ัง คลำสธำรำบ ำบัด / โยคะ กระชับวัย / 

เต้นร ำ
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บทที่ 7 
การบริหารงานก่อสร้าง 

 
จากการศึกษาด้านต่างๆข้างต้น สามารถสรุปรายละเอียดส าหรับงานก่อสร้างโดย

แบ่งเป็นส่วนงานได้ดังต่อไปนี้ 
 
7.1 รูปแบบโครงการ 
 

โครงการบ้านเดี่ยวที่เหมาะสมกับผู้สูงวัยและทุกคนในครอบครัว มีขนาดที่ดินตั้งแต่ 50-
85 ตารางวา โดยแบ่งเป็น 2 รูปแบบ  
Type A : ขนาด 4 ห้องนอน 4 ห้องน้ า รูปแปลงที่ดินหน้ากว้าง 13 เมตร ลึก 20 เมตร โดยประมาณ 
ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 185 ตารางเมตร จ านวน 43 ยูนิต พ้ืนที่ก่อสร้างรวม 7,955 ตารางเมตร  
Type B : ขนาด 3 ห้องนอน 3 ห้องน้ า รูปแปลงที่ดินหน้ากว้าง 12 เมตร ลึก 18 เมตร โดยประมาณ 
ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 142 ตารางเมตร จ านวน 85 ยูนิต พ้ืนที่ก่อสร้างรวม 12,070 ตารางเมตร แบ่งเป็น 
2 เฟส ในเฟสแรก จ านวน 84 หลัง รวมพ้ืนที่ก่อสร้าง  13,777 ตารางเมตร แปลงที่ A1 – A84  เฟส
ที่สอง แปลงที่ B1 – B44  จ านวน 44 หลัง รวมพ้ืนที่ก่อสร้าง 6,248 ตารางเมตร  
 
7.2 รายละเอียดด้านการก่อสร้าง 
 

7.2.1 งานโครงสร้างอาคาร  
        ฐานรากใช้เสาเข็มแบบเจาะ ซึ่งมีขนาดเล็กและลดมลภาวะทางเสียง เป็นที่นิยม

อย่างมากของวิศวกร สามารถรับน้ าหนักได้ถึง 120 ตัน เหมาะกับการก่อสร้างในชุมชน มากกว่า
เสาเข็มแบบตอก อีกทั้งยังไม่ส่งผลกระทบให้ดินบริเวณชุมชนเคลื่อนตัวอีกด้วย ตัวอาคารเป็นแบบ
ผนังส าเร็จรูป ซึ่งมีความแข็งแรงและต้นทุนไม่สูง ใช้เวลาน้อยกว่า ส่วนเสา คานและบันไดภายในบ้าน 
เป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังอาคาร ฉาบปูนเรียบ ทาสี  หลังคาเป็นเมทัลชีทบุด้วยฉนวนกันความร้อน 
แผ่นพื้นส าเร็จ และส่วนซักล้างภายนอกบ้าน ใช้คอนกรีตเสริมเหล็กหล่อกับท่ี 
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7.2.2 งานระบบประปาและไฟฟ้า 
        ระบบประปาใช้แบบระบบ Up Feed ปั้มน้ าขนาด 300 – 400 วัตต์ สูบขึ้นไปใช้

ทีช่ั้น 2 เนื่องจากมีห้องน้ า อย่างต่ า 3 ห้อง และมากท่ีสุดถึง 4 ห้อง ขนาดของมิเตอร์ประปา ¾ นิ้ว  
 การขออนุญาตเพ่ือดึงไฟฟ้าเข้าโครงการ ต้องขออนุญาตจากไฟฟ้านครหลวง โดย

ปักเสาและพาดสาย เชื่อมต่อเข้าแต่ละบ้านด้วยท่อลอดใต้ดิน เพ่ือความเรียบร้อย  
 

7.2.3 งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 ตัวอาคารใช้แบบแยกส่วนหรือสปริทไทป์ (Split Type) คือ มีคอยล์ร้อน คอยล์

เย็น ส่วนรุ่นแขวนผนังหรือวอลล์ไทป์ (Wall type ) ขนาดที่เลือกใช้ขึ้นกับขนาดของห้องโดยคิดตาม
ปริมาตร ปกติใช้ประมาณ 800 – 900 BTU / ตรม. 

        ระบบระบายอากาศในห้องน้ า เป็นช่องโล่งระบายอากาศ โดยจะมี 1 จุด ต่อ 1 
ห้องน้ า ซึ่งมีในทุกห้องน้ า 
 

7.2.4 งานสุขาภิบาล 
        ในส่วนของระบบงานสุขาภิบาล ประกอบด้วยระบบระบายน้ าทิ้งจากน้ าเสียที่

ออกมาจากตัวอาคาร บ้านเรือน จะลงสู่ท่อดักไขมันและระบบบ าบัดน้ าเสียก่อนปล่อยลงสู่ท่อระบาย
น้ าที่อยู่ตลอดแนวถนนหลักของโครงการทั้ง 2 ฝั่ง ท่อขนาดเล็กสุดไม่ต่ ากว่า 0.60 ม. และทุกแปลงจะ
มีบ่อพักระบายน้ า ส่วนบ่อพักจะมีทุกจุดที่มีการเปลี่ยนแปลงขนาดท่อและจุดบรรจบท่อ ห่างกันไม่
เกิน 15 เมตร เป็นระบบรางแบบรางวีบนผิวถนนด้านหน้าตัวบ้านเชื่อมต่อท่อให้สามารถออกสู่ท่อ
สาธารณะภายนอกอาคาร 

 
7.2.5 ระบบรักษาความปลอดภัย 
        การเข้า-ออก โดยระบบคีย์การ์ด (Key card access) บ้านละ 2 อัน ส่วน

บุคคลภายนอกที่เข้ามาภายในโครงการใช้การแลกบัตรประชาชนกับ รปภ . ซึ่งประจ าการตลอด 24 
ชั่วโมงและให้เจ้าของบ้านเซ็นต์รับพร้อมประทับตรา  

        กล้องวงจรปิด (CCTV) ติดตั้งบริเวณป้อม รปภ.บริเวณทางเข้า-ออก เพ่ือบันทึก
การเข้า-ออก ของรถยนต์ที่มาติดต่อภายในโครงการ เพ่ือที่บันทึกและสามารถตรวจสอบได้ในภายหลัง 

ระบบตรวจจับควัน 1 จุด ในห้องครัว โดยใช้ไฟที่สามารถตรวจจับควันได้ ซึ่งเป็น
เทคโนโลยีรุ่นใหม่ ที่สามารถส่งสัญญาณเตือน เมื่อเกิดควันไฟ เพ่ือรักษาความปลอดภัยของผู้สูงวัยที่
อยู่ในบ้าน 
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ระบบฉุกเฉิน ซึ่งเป็นข้อมือฉุกเฉินที่สามารถตรวจจับอัตราการเต้นของหัวใจมอบ
ให้กับผู้สูงวัยตั้งแต่เริ่มเข้าโครงการ เพ่ือจะได้ติดตามและรายงานผลไปที่ส่วนกลางหากเกิดเรื่องฉุกเฉิน 
ตลอด24ชั่วโมง 
 
7.3 งานสถาปัตยกรรม 

 
7.3.1 ภายนอกอาคาร 
      ผนัง           ผนังส าเร็จรูป ฉาบเรียบทาสี 
      หน้าต่าง      กรอบอลูมิเนียมอบสี กระจกเขียวตัดแสง 
      พ้ืน            พ้ืนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวด้าน ขัดเรียบ 
7.3.2 ภายในอาคาร 
      ห้องโถง 
      ผนัง         ทาสี ส าหรับทาภายใน ติดบัวล่างเป็นบัวโพลี่ ส าเร็จรูป 
      ฝ้าเพดาน   ฝ้าเพดานยิปซัมฉาบเรียบ ทาสี ติดไฟดาวไลท์ สี warm white  
      พ้ืน           กระเบื้องแกรนิตโต้ ขนาด 60 x 60 ซม. 
                     ชั้น 2 ปูพื้นลามิเนต หนา 12 มม. 
      ประตู        ประตูท าจาก HDF ผิวสัมผัสเป็นไม้ ท าสีขาว พร้อมอุปกรณ์ล็อค 

                       บันได        คอนกรีตเสริมเหล็ก ปูด้วยวัสดุไม้จริง เคลือบผิวมัน ท าสีธรรมชาติ 
                                      ราวบันได โครงเหล็กท าสี 

      ห้องนอน 
      ผนัง          ทาสี ส าหรบัทาภายใน ติดบัวล่างเป็นบัวโพลี่ ส าเร็จรูปติดตั้งอุปกรณ ์     
                     ราว 
      ฝ้าเพดาน    ฝ้าเพดานยิปซัมฉาบเรียบ ทาสี ติดไฟฟลูออเรสเซนต์ สีขาว  
      พ้ืน           พ้ืนห้องนอน กระเบื้องยางลายไม้ 
      ประตู        ประตูท าจาก HDF ผิวสัมผัสเป็นไม้ ท าสีขาว พร้อมอุปกรณ์ล็อค 
 
      ห้องครัว 
      ผนัง         ทาสี ส าหรับทาภายใน และกรุกระเบื้องบริเวณเคาน์เตอร์  
      เคาน์เตอร์   เคาน์เตอร์หล่อคอนกรีต ปูด้วยกระเบื้องแกรนิตโต้พร้อมติดตั้งซิงค์น้ า 
                     พร้อมก็อกน้ า  
      พัดลมระบายอากาศและเตรียมปลั้กไฟส าหรับพื้นที่ตู้เย็น และเครื่องซักผ้า 
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      ฝ้าเพดาน   ฝ้าเพดานยิปซัมฉาบเรียบ ทาสี ติดไฟดาวไลท์ ที่มีความสามารถจับ 
                     ควันและส่งสัญญาณเตือน 
      พ้ืน           กระเบื้องผิวหยาบ ไม่ลื่น ขนาด 30 x 30 ซม.  
      ประตู        ประตูท าจาก HDF ผิวสัมผัสเป็นไม้ ท าสีขาว พร้อมอุปกรณ์ล็อค 
      ห้องน้ า 
      ผนัง         ทาสี ส าหรับทาภายใน ด้านบนเหนือกระเบื้อง ท ากันซึม ติดตั้ง        
                     อุปกรณ์ราวจับและสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู้สูงวัย 
      ฝ้าเพดาน   ฝ้าเพดานยิปซัมฉาบเรียบกันชื้น ทาสี ติดไฟฟลูออเรสเซนต์ สีขาว  
      พ้ืน           พ้ืนห้องน้ า ปูกระเบื้อง ผิวหยาบ ที่มีความหยาบระดับ R9 ซึ่งเป็น 
                     ระดับท่ีมีความเหมาะสมกับการใช้งาน 
      ประตู        ประตูท าจาก HDF ผิวสัมผัสเป็นไม้ ท าสีขาว พร้อมอุปกรณ์ล็อค 
 

7.4 การบริหารการก่อสร้าง 
 

ทางโครงการจัดจ้าง ทีมบริหารงานก่อสร้าง ทีมออกแบบ ทีมวิศวกรและ ทีมผู้รับเหมา 
โดยประกอบไปด้วยฝ่ายสถาปนิก ได้แก่ ทีมออกแบบโครงสร้าง ออกแบบภายใน ภูมิสถาปัตย์ และทีม
วิศกรต่างๆได้แก่ วิศวกรงานระบบและวิศวกรโยธา เพ่ือประสานงานกับผู้รับเหมา โดยเจ้าของ
โครงการจะเป็นผู้มีอ านาจตัดสินใจและควบคุมการท างาน ร่วมกับผู้บริหารโครงการ (Project 
manager) เป็นเหมือนตัวแทนของเจ้าของโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ref. code: 25605902034510QHE



120 
 

7.5 การวางแผนงานก่อสร้าง 
 

โครงการใช้เวลาก่อสร้างและบริหารงานจนจบสิ้นโครงการ จ านวน 942 วัน หรือ 2 ปี 6 
เดือน  โดยอาคาร 1 หลัง ใช้เวลาก่อสร้างประมาณ 6-8 เดือน แต่ด้วยทางโครงการใช้ระบบผนัง
ส าเร็จรูปจะท าให้สามารถก่อสร้างบ้านสร้างได้รวดเร็วขึ้น โดยแบ่งการก่อสร้างออกเป็น 2 เฟส ในเฟส
แรกคือด้านหน้าโครงการ เรียกว่าเฟส A จ านวน 84 หลัง และเฟสB จ านวน 43 หลัง โดยในช่วงแรก
จะเริ่มจากการก่อสร้างส านักงานขายชั่วคราวและพ้ืนที่ส่วนกลางก่อน จึงเริ่มก่อสร้างอาคารพักอาศัย
บ้านเดี่ยว เมื่อเฟสA สร้างไปถึงครึ่งหนึ่ง จึงเริ่มท าการตกแต่งบ้านตัวอย่าง โดยเฟสB จะเริ่มก็ต่อเมื่อ
เฟส A สร้างเสร็จแล้ว โดยขณะก่อสร้าง สามารถใช้ทางเข้าออกได้สองทาง บริเวณทางเข้าหลักและ
แปลงB17 และเมื่อเฟสA ก่อสร้างเสร็จทั้งหมดจะใช้ทางเซอร์วิสด้านหลังโครงการบริเวณแปลงB17 
ในการเข้าออกเท่านั้นส าหรับการก่อสร้างเฟสB 

 

 
 

ภาพที ่7.1 ผังโครงการแสดงการแบ่งเฟสการก่อสร้าง 
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บทที่ 8 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 

 
 การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ โดยศึกษาถึงปัจจัยต่างๆที่มี

ผลกระทบต่องบกระแสเงินสด ของโครงการอาทิ ต้นทุนการพัฒนาโครงการ และรายรับของโครงการ 
และศึกษาความเสียงของการลงทุนโดย ใช้เครื่องมือในการวิเคราะห์ ได้แก่ การวิเคราะห์หามูลค่า
ปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) อัตราผลตอบแทนของการลงทุน (Internal Rate of 
Return หรือ IRR ) และระยะเวลาในการคืนทุน (Payback Period) โดยมีรายละเอียดในการ
วิเคราะห์และข้อสมมติฐานทางการเงินต่างๆดังต่อไปนี้ 

 
8.1 สมมติฐานด้านการลงทุนของโครงการ 
 

สัดส่วนเงินทุนของเจ้าของโครงการได้มาจาก 2 แหล่ง คือ กู้ธนาคาร 60 % ทุนของ
เจ้าของโครงการ 40% ดอกเบี้ย MLR จากสถาบันการเงินในประเทศไทยเฉลี่ยอยู่ที่ 6.9984% แต่เมื่อ
คิดด้วยวิธี Simple Average จากธนาคารที่มีชื่อเสียงและเป็นที่รู้จักในประเทศไทย 10 ธนาคาร ได้
ดอกเบี้ย MLR ที่ 6.6825% เมื่อรวมกับค่าความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้น MLR+1 ดอกเบี้ยเงินกู้อยู่ที่  
7.6825% ณ วันที่ 26 มกราคม 2561 โดยต้องจ่ายดอกเบี้ยทุกสิ้นงวด ช าระภายในต้นเดือนของเดือน
ถัดไป 

 
 

ภาพที ่8.1 แสดงอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ของธนาคารแห่ง 
                             ประเทศไทย  ณ วันที่ 26 มกราคม 2561 
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ภาพที ่8.1 แสดงอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ของธนาคาร- 
                               แหง่ประเทศไทย (ต่อ) (ท่ีมา :https://www.bot.or.thate) 

 

MRR หมายถึง อัตราดอกเบี้ยลูกค้ารายย่อยชั้นดี 
MOR หมายถึง อัตราดอกเบี้ยลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี ประเภทเงินเบิกเกินบัญชี 
MLR หมายถึง อัตราดอกเบี้ยลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา 

ในการหาต้นทุนทางการเงินเฉลี่ยของกิจการ (Weighted Average Cost of Capital
หรือ WACC) นั้น สามารถหาได้ด้วยวิธี WACC = WeKe + WdKd โดย 
We = สัดส่วนเงินลงทุนของเจ้าของ คือ 40% 

Ke = อัตราผลตอบแทนที่คาดหวังของเจ้าของ หรือ สามารถหาด้วยวิธี CapM =Rf+(Rm-Rf)β  

ใช้การศึกษาจากผู้ประกอบการรายย่อยที่มีประสบการณ์การท าโครงการบ้านเดี่ยวใน
ลักษณะใกล้เคียงกัน จากการสอบถามผู้ประกอบการที่ท าโครงการหมู่บ้านที่ เป็นบ้านเดี่ยว มีการ
คาดหวังผลตอบแทนการลงทุนอยู่ที่ 15-18% จึงขอใช้อัตราผลตอบแทนจากการศึกษานี้ 18% แทน
การคิดด้วยวิธีCapM เนื่องจากบริษัทไม่ได้เป็นบริษัทมหาชน การใช้Rm ของบริษัทมหาชนมาคิดอาจ
ท าให้เกิดความคลาดเคลื่อนสูง 
Wd =เงินลงทุนส่วนที่กู้ยืม 60% 
Kd = อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 7.6825% 
T = อัตราภาษีเงินได้ของบริษัท 20% 
WACC = WeKe + WdKd 
         = (0.4) (18) + (0.6) (7.6825) (1-0.2)  
         = 7.2 + 3.69 
         = 10.89 

ทางโครงการมีนโยบาย กู้ยืมเงินจากธนาคารตามที่ลงทุนจริงในแต่ละเดือน จ านวน 
60% ของเงินลงทุนในโครงการและจ่ายคืนเงินกู้เมื่อมีการโอนในแต่ละเฟส 70%ของยอดโอน โดยจ่าย
ทุกสิ้นงวดหรือในต้นเดือนถัดไป 
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8.2 สมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายโครงการ 
 

8.2.1 ค่าพัฒนาโครงการ 
               ราคาที่ดินของโครงการมาจากราคาขายจริงของแปลงข้างเคียงที่เพ่ิงขายใน

ปี2560 และใกล้เคียงกับราคาประกาศขาย คิดที่ตารางวาละ 10,000 บาท ส่วนค่าถมที่ดิน ได้ราคา
จากการโทรสอบถามทางผู้รับเหมาที่รับถมดินในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ราคาอยู่ที่ไร่ละ 
400,000 บาทต่อความลึก 1 เมตร และค่าก่อสร้างบ้านเดี่ยวซึ่งเป็นอาคารที่โครงสร้างและผนังแยก
จากอาคารข้างเคียงอย่างชัดเจนใช้ประโยชน์เพ่ือการอยู่อาศัย จากราคาค่าก่อสร้าง ธันวาคมปี 2560 
จากมูลนิธิประเมินมูลค่าทรัพยสินแห่งประเทศไทย ส าหรับบ้านเดี่ยวตึก 2 – 3ชั้น  ค่าก่อสร้างอยู่
ระหว่าง 10,400 – 15,000 บาท ซึ่งเพ่ิมขึ้นจากธันวาคม ปี2559 ประมาณ 2% (มูลนิธิประเมินค่า
ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย,2560) และจากการศึกษาโครงการของบริษัทหนึ่งที่เป็นโครงการบ้านเดี่ยว 
ระดับราคาใกล้เคียงกัน ราคาค่าก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น อยู่ที่ประมาณ 13,000 บาท/ตรม. เนื่องด้วย
โครงการมีความพิเศษในเรื่องการออกแบบสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู้สูงวัย ดังนั้นจึงใช้ค่า
ก่อสร้างที่สูงกว่าการก่อสร้างบ้านเดี่ยวทั่วไปในการหาต้นทุนการพัฒนาในส่วนก่อสร้างบ้านเดี่ยวที่ 
14,000 บาท/ตรม. และได้ใช้ราคาค่าก่อสร้างพ้ืนที่ส่วนกลางและอ่ืนๆจากการเปรียบเทียบ จาก
โครงการบ้านเดี่ยวของบริษัทแห่งนี้เช่นกัน อาทิ ถนน และพืนที่สวน ตามตารางต่อไปนี้ 
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ตารางที ่8.1  
แสดงสมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง 

 
      
 
 

จ ำนวน หน่วย รำคำ(บำท) มูลค่ำ(บำท)

ค่ำท่ีดิน (1) 13,959.00        ตำรำงวำ 10,000.00       139,590,000.00 

ค่ำพัฒนำท่ีดินและพ้ืนท่ีส่วนกลำง

ค่ำถมท่ีดิน สูง 1 เมตร พร้อมปรับแต่งหน้ำดิน 13,959.00        ตำรำงวำ 1,000.00         13,959,000.00  

สำธำรณูปโภคส่วนกลำง รวมถนนไฟฟ้ำแสงสว่ำงและท่อระบำยน้ ำ 45.43% 6,346.00          ตำรำงวำ 12,000.00       76,152,000.00  

งำนร้ัวโครงกำร 1,140.00          เมตร 2,500.00         2,850,000.00    

ป้อมยำมและประตูร้ัวหน้ำโครงกำร 1.00                LS 1,000,000.00   1,000,000.00    

จัดสวน 2,370.00          ตำรำงวำ 7,200.00         17,064,000.00  

รวมค่ำพัฒนำท่ีดินและส่วนกลำง (2) 111,025,000.00 

ส ำนักงำนขำย (ใช้เป็นคลับเฮ้ำส์ในอนำคต)

งำนโครงสร้ำง 50% 2,160,000.00    

งำนสถำปัตยกรรม 40% 1,046,400.00    

งำนระบบ 10% 261,600.00       

ตกแต่งภำยใน 240.00            ตำรำงเมตร 8,000.00         1,920,000.00    

รวมค่ำก่อสร้ำงส ำนักงำนขำย 240.00            ตำรำงเมตร 18,000.00       4,320,000.00    

ค่ำตกแต่งบ้ำนตัวอย่ำง (2 Type) 327.00            ตำรำงเมตร 8,000.00         2,616,000.00    

รวมค่ำตกแต่งบ้ำนตัวอย่ำง 2,616,000.00    

บ้ำนเด่ียว เฟส 1 @ 84 หลัง

งำนโครงสร้ำง 44% 84,866,320.00  

งำนสถำปัตยกรรม 45% 86,795,100.00  

งำนระบบ 11% 21,216,580.00  

รวมค่ำก่อสร้ำงบ้ำนเด่ียว 2 ช้ัน เฟส1 13,777.00        ตำรำงเมตร 14,000.00       192,878,000.00 

ค่ำก่อสร้ำง ( เพ่ิมข้ึน 2%)

บ้ำนเด่ียว เฟส 1 @ 44 หลัง

งำนโครงสร้ำง 44% 39,257,433.60  

งำนสถำปัตยกรรม 45% 40,149,648.00  

งำนระบบ 11% 9,814,358.40    

รวมค่ำก่อสร้ำงบ้ำนเด่ียว 2 ช้ัน เฟส2 6,248.00          ตำรำงเมตร 14,280.00       89,221,440.00  

รวมค่ำก่อสร้ำงท้ังหมด (3) 289,035,440.00 

ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ

ค่ำบริหำรก่อสร้ำงควบคุมงำน 1% 2,890,354.40    

ค่ำออกแบบ 3% 8,671,063.20    

ค่ำเผ่ือส ำรองจ่ำย 5% 14,451,772.00  

รวมค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ (4) 26,013,189.60  
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8.2.2 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
                         ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารโครงการ ได้แก่  
1.ค่าจ้างและเงินเดือนพนักงาน โดยอัตราเงินเดือนพนักงานจะขึ้น3-5% ตามอัตราเงินเฟ้อและการ
ประเมินผลงานของแต่ละบุคคล 
 
ตารางที ่8.2  
แสดงสมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายในการบริหารของโครงการ 

 
 
โดยค่าใช้จ่ายของแต่ะเดือนจะแตกต่างกันไป ดังนี้ 
- ค่าใช้จ่ายด้านการบริหารก่อนส านักงานขายเสร็จ (ไม่รวมเงินเดือนฝ่ายขาย Adminและค่า
สาธารณูปโภค)   
จ านวน 247,000 บาท /เดือน 
- เมื่อส านักงานขายเสร็จ จ้างพนักงานทุกอัตรา จ านวน 425,000 บาท/เดือน 
- ในปีที่2 เงินเดือนพนักงานเพ่ิมข้ึน ประมาณ 3% จ านวน 437,750 บาท/เดือน 
- ในปีที3่ เงินเดือนพนักงานเพ่ิมข้ึน ประมาณ 3% จ านวน 450,882.50 บาท/เดือน       

ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรบริหำรโครงกำร จ ำนวนคน เงินเดือน/เดือน รวม/เดือน

ด้ำนกำรตลำด

ผู้จัดกำรฝ่ำยขำยและกำรตลำด 1 50,000.00         50,000.00         

พนักงำนฝ่ำยขำย 3 20,000.00         60,000.00         

รปภ. 4 18,000.00         72,000.00         

แม่บ้ำน 2 15,000.00         30,000.00         

เงินเดือนคนท ำสวน 2 10,000.00         20,000.00         

ด้ำนกำรก่อสร้ำง

ผู้จัดกำรโครงกำร 1 60,000.00         60,000.00         

วิศวกรโครงกำร 1 40,000.00         40,000.00         

โฟร์แมนโครงกำร 1 25,000.00         25,000.00         

Admin 1 18,000.00         18,000.00         

ค่ำสำธำรณูปโภค

ค่ำสำธำรณูปโภคส่วนกลำง 50,000.00         50,000.00         

425,000.00       

3-5%

รวมค่ำจ้ำงและเงินเดือน(บำท/เดือน)

อัตรำเงินเดือนมีนโยบำยปรับเพ่ิมต่อปีท่ี
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2. ค่าธรรมเนียมการโอน ปัจจุบันอยู่ที่ 2% ของราคาซื้อขาย โดยทางโครงการจะเป็นผู้ออกคนละครึ่ง
กับผู้ซื้อ ทางโครงการออก 1% ของราคาซื้อขาย 
3. ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของยอดขาย  

8.2.3 ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 
                         ค่าใช้จ่ายทางด้านการตลาด หมายถึงค่าใช้จ่ายในการท ากิจกรรมต่างๆที่ช่วย
ส่งเสริมการขาย รวมถึงโปรโมชัน ส่วนลด ของแถมและค่าค่าคอมมิชชัน จากการศึกษาและสอบถาม
หลายๆโครงการค่าคอมมิชชันอยู่ที่ 1-3% ของยอดขาย โดยจะเพ่ิมขึ้นตามเป้าหมายการขาย ทาง
โครงการใช้ค่าคอมมิชชัน 1% และแผนทางการตลาด มีช่วงการด าเนินการ ดังนี้ 
 
ตารางที ่8.3  
แสดงสมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายในการตลาดและการขายของโครงการ 

Activity จ ำนวน หน่วย รำคำ รวม

soft opening
เปิดตัวโครงกำรหลังเซลล์ออฟฟิศเสร็จให้เป็นท่ีรู้จักก่อน น ำเสนอคอนเซป รำคำรูปแบบ

โครงกำร ให้คนให้ควำมสนใจ
1 งำน 100,000.00       100,000.00        

Grand opening + Festival

เม่ือสร้ำงบ้ำนตัวอย่ำงและจัดสวนโดยรอบเสร็จ จัดงำนย้อนยุคให้คนมำแต่งตัวย้อนวัย ท่ี

โครงกำร จัด 1 คร้ัง เชิญกลุ่มเป้ำหมำยส่งจดหมำยเชิญส ำหรับผู้ท่ีมำลงทะเบียนแสดงควำม

สนใจโครงกำร

1 งำน 5,000,000.00    5,000,000.00      

ป้ำยโฆษณำกลำงแจ้ง ป้ำยบิลบอร์ดขนำดใหญ่ พร้อมช่วงเปิดตัวโครงกำรต้ังแต่ Soft Opening 1 จุด/เดือน 100,000.00       100,000.00        

ป้ำยบอกทำง ป้ำยตำมทำง บนนถนนกำญจนำภิเษกวงแหวนตะวันตก และ ในซอยวัดลำปลำดุก 300 ป้ำย 500.00             150,000.00        

โบรชัวและแผ่นพับ
ใช้ส ำหรับกำรออกบูธกิจกรรม และไปโปรโมทตำมสถำบันท่ีเป็นของรัฐ ในย่ำนท่ีเป็น

กลุ่มเป้ำหมำย
1 จุด 15,000.00         15,000.00          

ออกบูธศูนย์กำรค้ำ
ออกบูธในศูนย์กำรค้ำ ท่ีเป็นกลุ่มเป้ำหมำย ได้แก่ เซ็นทรัลเวสเกต เซ็นทรัลแจ้งวัฒนะ เป็นต้น 

หลังจำกท่ีบ้ำนตัวอย่ำงเสร็จแล้ว
1 บูธ 30,000.00         30,000.00          

โฆษณำ ทีวี หลังข่ำวช่วงเปิดตัว (AD 

10 วินำที)

ในช่วงเดือนแรกก่อนท่ีจะเปิดให้เข้ำชมโครงกำร เน้นเป็นในช่วงข่ำวเช้ำ ช่วงจิบกำแฟยำมเช้ำ

ของกลุ่มเป้ำหมำย
1 เดือน 50,000.00         50,000.00          

LINE OFFICIAL ACCOUNT
ต้ังแต่เปิดตัว Grand Openning  สร้ำงแอคเคำท์และจ้ำงผู้ดูแลโดยใช้คนเดียวกับคนท่ีดูแลส่ือ

หรือฝ่ำยกำรตลำด ให้สำมำรถตอบโต้กับกลุ่มเป้ำหมำยและสำมำรถนัดเย่ียมชมโครงกำรได้
1 เดือน 15,000.00         15,000.00          

เว็บไซต์โครงกำร (เปิดโครงกำรข้อมูล

ครบถ้วน)

เร่ิมต้ังแต่เปิดตัวโครงกำร โดยใช้คนควบคุมดูแลคนเดียวกันกับส่ือออนไลน์ โดยจะมี

รำยละเอียด รูปแบบโครงกำร ควำมพิเศษของโครงกำร ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก แผนท่ี กิจกรรม

ท่ีจะจัดในโครงกำร และควำมคืบหน้ำของโครงกำร

1 เว็บ 25,000.00         25,000.00          

โซเชียลเน็ตเวิร์ค+Google ท ำกำรโฆษณำไปเร่ือยๆ จนจบโครงกำร 1 เดือน 3,000.00          3,000.00            

จ้ำงเขียนรีวิวเว็บไซต์
เม่ือโครงกำรมีบ้ำนตัวอย่ำง เชิญเว็บรีวิว อย่ำง Think of living , Home nayoo มำเย่ียมชม

เขียน รีวิว
1 คร้ัง/เว็บ 5,000.00          5,000.00            

รถกอล์ฟชมบ้ำน 2 คัน ซ้ือตอนบ้ำนตัวอย่ำงและส่วนกลำงเสร็จเพ่ือพำเย่ียมชมโครงกำร 2 คัน 100,000.00       200,000.00        

Open house
มำลองท ำกิจกรรมในโครงกำร ร่วมกับเพ่ือนฟรี 1 คร้ัง คลำสธำรำบ ำบัด / โยคะ กระชับวัย / 

เต้นร ำ
1 งำน 100,000.00       100,000.00        
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ตารางที่ 8.4  
แสดงสมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายในการตลาดและการขายของโครงการ (ส่วนที่1)  

 
 

 
 

 
 

NO. of Month 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

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

Activity  เปิดจองเฟส1
 เทศกำลคริ

สมำสต์/ปีใหม่
 Grand Opening 

 ออกบูธ/เทศกำล

สงกรำนต์

 ออกบูธ/ก่อนเปิด

เฟส2

soft opening 100,000.00      

Grand opening + Festival 5,000,000.00    

ป้ำยโฆษณำกลำงแจ้ง 300,000.00      100,000.00      100,000.00      100,000.00      100,000.00      100,000.00      100,000.00      100,000.00      100,000.00      100,000.00      100,000.00      100,000.00      

ป้ำยบอกทำง 150,000.00      20,000.00        20,000.00        20,000.00        80,000.00        10,000.00        10,000.00        10,000.00        10,000.00        10,000.00        10,000.00        10,000.00        

โบรชัวและแผ่นพับ 15,000.00        15,000.00        

ออกบูธศูนย์กำรค้ำ 30,000.00        30,000.00        

โฆษณำ ทีวี หลังข่ำวช่วงเปิดตัว (AD 

10 วินำที)
50,000.00        50,000.00        50,000.00        50,000.00        50,000.00        

LINE OFFICIAL ACCOUNT 15,000.00        

เว็บไซต์โครงกำร (เปิดโครงกำรข้อมูล

ครบถ้วน)
25,000.00        

โซเชียลเน็ตเวิร์ค+Google 3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          

จ้ำงเขียนรีวิวเว็บไซต์ 25,000.00        

รถกอล์ฟชมบ้ำน 2 คัน 200,000.00      

Open house 100,000.00      100,000.00      

Monthly Expense 493,000.00      173,000.00      273,000.00      173,000.00      5,558,000.00    113,000.00      158,000.00      113,000.00      113,000.00      113,000.00      213,000.00      208,000.00      

Accumulative Expense 493,000.00      666,000.00      939,000.00      1,112,000.00    6,670,000.00    6,783,000.00    6,941,000.00    7,054,000.00    7,167,000.00    7,280,000.00    7,493,000.00    7,701,000.00    
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ตารางที่ 8.4  
แสดงสมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายในการตลาดและการขายของโครงการ (ส่วนที่2)  

NO. of Month 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32

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

Activity  เปิดจองเฟส2  ออกบูธ/ช่วงปีใหม่
 ออกบูธ/เทศกำล

สงกรำนต์

soft opening

Grand opening + Festival

ป้ำยโฆษณำกลำงแจ้ง 100,000.00      50,000.00        50,000.00        50,000.00        50,000.00        50,000.00        50,000.00        50,000.00        50,000.00        50,000.00        

ป้ำยบอกทำง 10,000.00        80,000.00        10,000.00        10,000.00        10,000.00        10,000.00        10,000.00        10,000.00        10,000.00        10,000.00        10,000.00        

โบรชัวและแผ่นพับ 15,000.00        15,000.00        

ออกบูธศูนย์กำรค้ำ 30,000.00        30,000.00        

โฆษณำ ทีวี หลังข่ำวช่วงเปิดตัว (AD 

10 วินำที)
50,000.00        

LINE OFFICIAL ACCOUNT

เว็บไซต์โครงกำร (เปิดโครงกำรข้อมูล

ครบถ้วน)

โซเชียลเน็ตเวิร์ค+Google 3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          3,000.00          

จ้ำงเขียนรีวิวเว็บไซต์ 25,000.00        25,000.00        

รถกอล์ฟชมบ้ำน 2 คัน

Open house

Monthly Expense 188,000.00      133,000.00      63,000.00        108,000.00      63,000.00        88,000.00        108,000.00      63,000.00        63,000.00        63,000.00        13,000.00        

Accumulative Expense 7,889,000.00    8,022,000.00    8,085,000.00    8,193,000.00    8,256,000.00    8,344,000.00    8,452,000.00    8,515,000.00    8,578,000.00    8,641,000.00    8,654,000.00    
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8.3 สมมติฐานด้านรายรับของโครงการ 
 

โครงการก าหนดเงินจอง ที่ 200,000 บาท และไม่มีการผ่อนดาวน์ เน้นรูปแบบการขาย
ที่สร้างเสร็จก่อนขายและลูกค้าสามารถเห็นของจริงก่อนซื้อเพ่ือสร้างความเชื่อมั่นให้กับลูกค้าสูงวัย 
เงินโอนจะหักเงินจองออกจากราคาซื้อขาย โดยสมมติฐานในการขาย อ้างอิงอัตราการขายของ
โครงการ จิณณ์ เวลบี เคาน์ตี้ เนื่องจากลักษณะโครงการเพลินวาน วิลล์  และโครงการนี้มีความ
ใกล้เคียงกัน และด้วยโครงการที่มีแนวคิดแบบโครงการเพลินวาน วิลล์นั้น ยังมีจ านวนที่น้อยมากและ
ไม่มีข้อมูลเผยแพร่เป็นสาธารณะ จึงใช้การอ้างอิงโครงการที่มีความใกล้เคียงและเกิดขึ้นมาแล้ว โดย
สรุปอัตราการขายอยู่ที่ 7.56 ยูนิตต่อเดือน แต่เมื่อวิเคราะห์อัตราการขายบ้านเดี่ยวในโครงการ
ใกล้เคียง ความเป็นไปได้ที่จะสามารถขาย 7.56 ยูนิตต่อเดือนนั้นอาจจะมีความเสี่ยง จึงปรับอัตราการ
ขายให้อยู่ในระดับกลางๆระหว่างโครงการปกติในย่านและโครงการที่มีลักษณะพิเศษเช่นนี้ อัตราการ
ขายอยู่ที่ประมาณ 5 ยูนิตต่อเดือน ในภาพรวมจะสามารถปิดโครงการได้ ใช้เวลาประมาณ 18 เดือน 
เมื่อเทียบกับโครงการทั่วไปในย่านนั้น ถือว่าอัตราการขายทางโครงการค่อนข้างดีมาก 
 
ตารางที ่8.5  
ตารางแสดงอัตราการขายเปรียบเทียบระหว่างโครงการทั่วไปและโครงการที่มีความเฉพาะกับผู้สูงวัย 

 
สรุปรายรับโครงการ ในเฟสA จ านวน 561,361,000 บาท และเฟส B จ านวน 264,599,000 

บาท รวมรายได้โครงการทั้งหมด  825,960,000 บาท  
 
 
 
 
 

 

Phase

จ ำนวนยูนิต 84 Units 44 Units

อัตรำกำรขำยบ้ำนเด่ียวในย่ำน 2.2-3 หลัง/เดือน 32.31    เดือน 16.92    เดือน

อัตรำกำรขำยของโครงกำรจิณณ์เวลบี เคำท์ต้ี 9% ต่อเฟส/เดือน

เทียบกับโครงกำรเพลินวำน วิลล์ 7.56 หลัง/เดือน 11.11    เดือน 5.82      เดือน

อัตรำกำรขำยโครงกำรเพลินวำน วิลล์ 5 หลัง/เดือน 16.80    เดือน 8.80      เดือน

โดยเฉล่ียระหว่ำงโครงกำรปกติและโครงกำรพิเศษ

A B
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ตารางที่ 8.6  
แสดงรายรับโครงการในเฟส A 

 
 
ตารางที่ 8.7  
แสดงรายรับโครงการในเฟส B 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

เฟส A

Type A จ ำนวน 43 ยูนิต

Type B จ ำนวน 41 ยูนิต

รวมจ ำนวน 84 ยูนิต

รำคำขำยต่ ำสุด 5,615,000.00                        บำท/ยูนิต

รำคำขำยเฉล่ีย 6,682,869.05                        บำท/ยูนิต

รำคำขำยสูงสุด 8,420,000.00                        บำท/ยูนิต

รำยได้รวมเฟสA 561,361,000.00                     บำท

เฟส B

Type A จ ำนวน -                                     ยูนิต

Type B จ ำนวน 44 ยูนิต

รวมจ ำนวน 44 ยูนิต

รำคำขำยต่ ำสุด 5,768,000.00                        บำท/ยูนิต

รำคำขำยเฉล่ีย 6,013,613.64                        บำท/ยูนิต

รำคำขำยสูงสุด 6,681,000.00                        บำท/ยูนิต

รำยได้รวมเฟสB 264,599,000.00                     บำท
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8.4 สรุปสัดส่วนต้นทุนค่าใช้จ่าย 
 
ตารางที8่.8  
ตารางสรุปสัดส่วนต้นทุนทั้งหมด 

 
 
8.5 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงินของโครงการ 
 

โครงการนี้วิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้วยการประมาณการจากกระแสเงินสดของโครงการ 
จากตารางแสดงงบกระแสเงินสด(Cash Flow) ในตารางแนบท้าย สรุปได้ดังนี้ 
เงินลงทุนทั้งหมดของโครงการ :  565,663,629บาท 
ต้นทุนทางการเงิน (WACC)  :  10.89%  
ดอกเบี้ยจ่ายรวม (Interest)  : 18,105,076.77บาท  
กระแสเงินสดจ่ายรวม (Cash Out Flow) : 657,275,646.37 บาท  
กระแสเงินสดสุทธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) : 168,684,353บาท 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value)  :  80,680,664.64บาท 
ผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return) : 24.36% 

รำยได้ จ ำนวน สัดส่วน/หมวด สัดส่วน/ต้นทุน สัดส่วน/รำยได้

รำยได้จำกกำรขำย 825,960,000.00              

รำยจ่ำย จ ำนวน สัดส่วน/หมวด สัดส่วน/ต้นทุน สัดส่วน/รำยได้

ค่ำท่ีดิน 139,590,000.00              24.68% 21.24% 16.90%

ค่ำพัฒนำท่ีดินและพ้ืนท่ีส่วนกลำง 111,025,000.00              19.63% 16.89% 13.44%

ค่ำก่อสร้ำงบ้ำน 289,035,440.00              51.10% 43.97% 34.99%

ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ 26,013,189.60                4.60% 3.96% 3.15%

รวมเงินลงทุนในโครงกำร 565,663,629.60              100.00% 86.06% 68.49%

กำรตลำด

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด 8,654,000.00                  33.21% 1.32% 1.05%

    ค่ำCommission (เม่ือมีกำรโอน 1% ของยอดขำย) 8,003,600.00                  30.72% 1.22% 0.97%

    ค่ำโปรโมชัน 9,400,000.00                  36.07% 1.43% 1.14%

รวมค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด 26,057,600.00                100.00% 3.96% 3.15%

กำรบริหำรโครงกำรท่ัวไป

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรบริหำรโครงกำร 11,933,060.00                25.15% 1.82% 1.44%

    ค่ำธรรมเนียมกำรโอน 1% จำกรำคำขำย 8,259,600.00                  17.41% 1.26% 1.00%

    ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ 3.3% จำกรำคำขำย 27,256,680.00                57.44% 4.15% 3.30%

รวมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 47,449,340.00                100.00% 7.22% 5.74%

ดอกเบ้ียเงินกู้ 18,105,076.77                100.00% 2.75% 2.19%

ดอกเบ้ียจ่ำย 18,105,076.77                100.00% 2.75% 2.19%

รวมต้นทุนโครงกำรท้ังหมด 657,275,646.37              
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จากผลการสรุปข้างต้น จะเห็นว่า โครงการนี้น่าลงทุน เนื่องจาก  NPV > 0 และ IRR 
มากกว่า WACC 
 
8.6 ทดสอบความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 
 

การทดสอบความอ่อนไหวของโครงการ เพ่ือวิเคราะห์ถึงปัจจัยต่างๆที่อาจมีความ
คลาดเคลื่อนไปจากที่ท าการตั้งสมมติฐานทางการเงินในด้านต่างๆ ซึ่งอาจมีผลกระทบมาจากสภาพ
เศรษฐกิจและสังคม ซึ่งจะส่งผลต่อตลาดและส่งผลต่อค่าก่อสร้าง จนไปถึงก าลังซื้อของกลุ่มเป้าหมาย 
เป็นต้น 

ทางโครงการจึงต้องท าการทดสอบค่าความอ่อนไหว เพ่ือเตรียมพร้อมและดูความ
เป็นไปได้ของโครงการเมื่อเกิดการกระทบกระเทือนจากปัจจัยภายนอกต่างๆ ทางโครงการจะยัง
สามารถรับค่าความเสี่ยงหรือผลตอบแทนที่สะท้อนกลับมาได้หรือไม่ โดยในการทดสอบดังกล่าวนี้ 
เป็นการทดสอบค่าความอ่อนไหวต่อราคาค่าก่อสร้าง ซึ่งปัจจุบันทั้ งราคาวัสดุและค่าแรงมีการเพ่ิม
สูงขึ้น ซึ่งในตลาดเพ่ิมสูงขึ้นเฉลี่ยอยู่ที่ 5-10% จากการสถานการณ์ดังกล่าวจะท าให้โครงการมีความ
เป็นไปได้อยู่หรือไม่  
 
ตารางที่ 8.9  
ตารางแสดงความอ่อนไหวต่อการเปลี่ยนแปลงของต้นทุนค่าก่อสร้าง 

 
 

จากตารางสรุปได้ว่าแม้ว่าต้นทุนค่าก่อสร้างจะเพ่ิมสูงขึ้น 5-10% จริงตามสภาวะตลาด
ของวัสดุก่อสร้างและค่าแรง ณ ขณะนั้น ผลตอบแทนของโครงการก็ยังคงอยู่ในอัตราที่ดีและสามารถ
ยอมรับได้ คือ IRR มากกว่า WACC และ NPV > 0 จึงมองว่าการเปลี่ยนแปลงราคาค่าก่อสร้างใน
ระดับอัตรา 5-10% อยู่ในระดับที่รับได้ แต่เมื่อสูงกว่านี้ IRR อาจจะต่ าลงมาใกล้เคียงกับ WACC ซึ่ง
อาจท าให้เกิดความเสี่ยงในการลงทุนหรือไม่ได้รับผลตอบแทนตามที่ต้องการ  

สภำวะ NPV IRR Payback(หลัง) Payback(เดือน)

ปกติ 80,680,664.64 24.36% 101.86        20.37                 

เพ่ิมข้ึน 5% 67,588,224.08 22.15% 104.18        20.84                 

เพ่ิมข้ึน 10% 54,495,783.52 19.95% 106.50        21.30                 
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ดังนั้นสรุปภาพรวมจากการทดสอบความอ่อนไหวต่อปัจจัยด้านราคาค่าก่อสร้าง 
โครงการยังสามารถรับผลตอบแทนในระดับที่ดีและอยู่ในระดับที่คาดหวังแม้ว่าจะมีผลกระทบจากการ
เปลี่ยนแปลงทางด้านต้นทุนของโครงการเข้ามาเกี่ยวข้องก็ตาม 

 
8.7 วิเคราะห์สมมติภาพ (Scenario Analysis) 
 

การวิเคราะห์สมมติฐานของสถานการณ์ที่อาจเกิดขึ้นกับโครงการในอนาคต ซึ่งอาจ
กระทบกับต้นทุนของโครงการในด้านต่างๆและอาจกระทบกับรายรับของโครงการ รวมไปถึงอัตรา
การจ่ายดอกเบี้ยต่างๆด้วย จึงท าการก าหนดสถานการณ์เพ่ือศึกษาและเปรียบเทียบให้เห็นภาพรวม 
ว่าหากเกิดสถานการณ์ดังกล่าวนี้ ทางโครงการจะสามารถยอมรับอัตราผลตอบแทนที่เกิดขึ้นได้หรือไม่ 
ซึ่งก าหนดสถานการณ์ออกเป็น 3 สถานการณ์ ดังต่อไปนี้ 
1. กรณีท่ีจะมีความเป็นไปได้มากที่สุด (Base Case)  

- ค่าก่อสร้าง 14,000 บาท/ตรม. 
- ยอดขายปกติ (เฉลี่ย 5 ยูนิต/เดือน) 

2. กรณีท่ีดีที่สุด (Best Case) 
- ค่าก่อสร้าง 14,000 บาท/ตรม. 
- อัตราการขายมากกว่าเป้าที่ตั้งไว้ คือเท่ากับของโครงการจิณณ์ เวลบี เคาท์ตี้ คือ9%หรือ 7.6 

หลังขึ้นไป  
3. กรณีท่ีแย่ที่สุด (Worst Case) 

- ค่าก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 10% 

- ยอดขายต่ ากว่า เดือนละ 5 หลัง เนื่องจากสถานการณ์ตลาดและกลุ่มเป้าหมายที่อาจไม่ตอบ
รับแนวคิดของโครงการที่เป็นรูปแบบใหม่ (เฉลี่ย 3 หลัง/เดือน เท่ากับอัตราการขายทั่วไปใน
ย่านบางบัวทอง) 
 

ตารางที่ 8.10  
ตารางสมมติภาพ 

 

สถำนกำรณ์ NPV IRR Payback(หลัง) Payback(เดือน)

Base Case 80,680,664.64 24.36% 101.86        20.37                 

Best Case 86,442,568.98 26.01% 101.52        20.30                 

Worst Case 27,847,154.53 14.63% 108.01        21.60                 
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 จากสมมติภาพ จะเห็นว่าในกรณีที่แย่ท่ีสุด (Worst case) ค่าก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 10% และอัตรา
การขายลดลง เฉลี่ยอยู่ที่ 3 หลังต่อเดือน NPV เท่ากับ 27,847,154.53 บาท ซึ่งมูลค่า NPV มีค่า
มากกว่า 0 และอัตราผลตอบแทน หรือ IRR เท่ากับ 14.63% เห็นได้ว่าอัตราผลตอบแทนยังมากกว่า 
WACC หรือสรุปได้ว่า มากกว่าผลตอบแทนที่คาดหวัง ส่วนในกรณีที่ดีที่สุด (Best Case) อาจเกิดขึ้น
ได้ด้วยความที่โครงการเป็นแนวคิดใหม่และตอบโจทย์ความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย ขึ้นอยู่กับ
สถานการณ์ตลาดในช่วงนั้นๆ ซึ่งถ้าเกิดกรณีนี้ IRR ที่ได้นั้นมีค่าสูงมาก จากภาพรวมการวิเคราะห์ทุก
สถานการณ์ท่ีอาจเป็นไปได้นั้น สรุปว่า โครงการนี้สามารถลงทุนได้  
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บทที่ 9 
สรุปการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 

 
9.1 สรุปผลความเป็นไปได้ของโครงการ 
 

โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัยและทุกคนในครอบครัวที่สามารถอยู่รวมกันได้ โดยมี
แนวคิดในการดึงให้คนออกมาใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลางและออกมามีปฏิสัมพันธ์กัน ซึ่งเป็นโครงการ
แนวคิดใหม่ที่เจาะกลุ่มเป้าหมายที่เป็นเฉพาะกลุ่มและเป็นเทรนด์ของโลกที่ก าลังมาในปัจจุบัน โดย
ท าเลที่ตั้งได้มีการคัดกรองจากปัจจัยต่างๆและความต้องการของกลุ่มเป้าหมายซึ่งเป็นผู้สูงวัยใน
กรุงเทพมหานคร ท าเลที่ตั้งอยู่ในย่านย่านรถไฟฟ้าสายสีม่วง ในจังหวัดนนทบุรี ซึ่งมีทั้งความสะดวก
ในด้านคมนาคม เป็นแหล่งการค้า มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ที่เพียบพร้อม ซึ่งตอบโจทย์
ความต้องการของกลุ่มเป้าหมายที่ต้องการอยู่ใกล้กรุงเทพมหานครและใกล้กับลูกหลาน  ทั้งการคัด
กรองกลุ่มเป้าหมาย แนวคิดและท าเลที่ตั้ง ได้มีการคัดกรองมาอย่างดี ว่าโครงการนี้สามารถสร้างใน
ท าเลนี้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

จากการศึกษาตลาดของกลุ่มผู้สูงวัย ที่มีจ านวนมากขึ้นเรื่อยๆและจะกลายเป็นสังคมผู้
สูงวัยขั้นสมบูรณ์แบบในไม่ช้า ซึ่งปัจจุบันมีความต้องการด้านที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับพวกเขา แต่ใน
ปัจจุบันตลาดนี้ยังมีไม่มากและยังไม่ตรงใจ ซึ่งแนวคิดของโครงการพยายามแก้ปัญหาเรื่องความ
ต้องการและตอบโจทย์การมีที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับคนทุกวัยแต่มีการใส่ใจผู้สูงวัยมากที่สุดเนื่องจาก
เป็นกลุ่มที่ต้องใช้เวลาอยู่ในโครงการมากที่สุด โดยกลุ่มลูกค้าหลักเป็นกลุ่มผู้สูงวัยที่อยู่กับครอบครัว 
ย่านของเขตที่ติดกับจังหวัดนนทบุรี อาทิ จตุจักร หลักสี่ เป็นต้น ต้องการเตรียมความพร้อมในวัย
เกษียณที่จะสามารถใช้ชีวิตอย่างมีคุณภาพและมีความสุขในช่วงชีวิตหลังจากเหน็ดเหนื่อยจากกา ร
ท างานมาแล้ว โครงการเพลินวาน วิลล์ มีการสร้างบรรยากาศที่อบอุ่นและสวยงาม อีกท้ังยังมีการดูแล
ยามฉุกเฉินให้กับผู้สูงวัย มีกิจกรรมที่เหมาะสมกับลูกบ้าน โดยให้ลูกบ้านใช้ชีวิตอย่างมีอิสระและมี
คุณค่า รูปแบบโครงการเป็นบ้านเดี่ยว 2ชั้น จ านวน 128 ยูนิต ซึ่งถือว่าเป็นชุมชนขนาดเล็ก การ
ออกแบบมีการเตรียมความพร้อมและเอ้ืออ านวยกับการใช้งานของทุกคนในครอบครัว ปัจจุบันตลาด
ที่อยู่อาศัยของผู้สูงวัยมีอยู่บ้าง แต่มักจะเน้นการอยู่โดยล าพัง ซึ่งในตลาดแนวคิดโครงการที่ใกล้เคียง
กับโครงการเพลินวาน วิลล์ มีอยู่จ านวนไม่มาก โครงการสามารถเข้าตลาดก่อนและสร้างเป็นต้นแบบ
ให้กับโครงการอ่ืนๆในอนาคตต่อไป 

เมื่อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน โดยประเมินยอดขายและยอดการโอนจาก
โครงการที่มีอยู่ในปัจจุบันและก าลังเปิดขายอยู่ขณะนี้อย่าง โครงการจิณณ์ เวลบี เคาน์ตี้ ซึ่งมีความ
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ใกล้เคียงในเรื่องแนวคิดรูปแบบการพักอาศัยและกลุ่มเป้าหมาย วิเคราะห์ร่วมกับสถานการณ์การขาย
บ้านเดี่ยวในย่านบางบัวทอง สามารถประเมินยอดการขายและการโอนของโครงการเพ่ือค านวณหา
ผลตอบแทนของโครงการ โดยใช้เครื่องมือในการวิเคราะห์ทางด้านการเงิน ได้แก่ การหามูลค่าปัจจุบัน
สุทธิ (NPV) มีมูลค่าเท่ากับ 80,680,664.64บาท  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน ( IRR) เท่ากับ 
24.36% การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) วิเคราะห์จากต้นทุนค่าก่อสร้างซึ่งแม้ว่า
จะเพ่ิมสูงขึ้นถึง 10% แต่อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) ยังเท่ากับ19.95% สูงกว่าต้นทุนทาง
การเงิน (WACC) และการวิเคราะห์สมมติภาพ (Scenario Analysis) แม้ว่าจะเป็นกรณีที่เลวร้ายที่สุด
อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน ( IRR) ยังเท่ากับ 14.63% มีค่าสูงกว่าต้นทุนทางการเงิน (WACC)  
สรุปได้ว่า โครงการให้ผลตอบแทนเป็นบวกทุกกรณีและผลตอบแทนของโครงการอยู่ในเกณฑ์ท่ีดี  
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ภาคผนวก ก 
งบกระแสเงินสด (Cash flow) 
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Base case : ตารางแสดงงบกระแสเงินสดของโครงการ  
แสดงเป็นรายเดือน เดือนที่ 1-12 

 
 
 
 
 
 

รำยรับ 1.00                  2.00                  3.00                  4.00                  5.00                  6.00                  7.00                  8.00                  9.00                  10.00                 11.00                 12.00                 

จ ำนวนยูนิตขำย 10.00                 10.00                 

เงินจอง 2,000,000.00       2,000,000.00       

จ ำนวนบ้ำนท่ีโอน

เงินโอน

รวม -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    2,000,000.00       2,000,000.00       

รำยจ่ำย 1.00                  2.00                  3.00                  4.00                  5.00                  6.00                  7.00                  8.00                  9.00                  10.00                 11.00                 12.00                 

ค่ำท่ีดิน (1) 139,590,000.00    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    

ค่ำพัฒนำท่ีดินและพ้ืนท่ีส่วนกลำง (2) -                    4,653,000.00       4,653,000.00       4,653,000.00       16,513,733.33      22,201,733.33      22,201,733.33      20,918,400.00      15,230,400.00      

ค่ำก่อสร้ำงบ้ำน (3) -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    1,440,000.00       25,549,750.00      25,549,750.00      24,109,750.00      25,417,750.00      

ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ (4) 839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          

รวมเงินลงทุนในโครงกำร 139,590,000.00    5,492,135.15       5,492,135.15       5,492,135.15       839,135.15          839,135.15          839,135.15          18,792,868.48      48,590,618.48      48,590,618.48      45,867,285.15      41,487,285.15      

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรโครงกำร

กำรตลำด

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด (5) -                    -                    -                    493,000.00          173,000.00          273,000.00          

    ค่ำCommission (เม่ือมีกำรโอน 1% ของยอดขำย) (6)

    ค่ำโปรโมชัน (7)

กำรบริหำรโครงกำรท่ัวไป

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรบริหำรโครงกำร (8) -                    247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          425,000.00          425,000.00          

    ค่ำธรรมเนียมกำรโอน 1% จำกรำคำประเมินตัวบ้ำนและท่ีดิน (9)

    ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ (10)

รวมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร -                    247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          740,000.00          598,000.00          698,000.00          

ดอกเบ้ียเงินกู้

รวมดอกเบ้ียจ่ำย (10) 446,833.41          467,930.07          489,026.73          510,123.40          513,346.73          516,570.05          519,793.38          591,981.49          778,630.20          965,278.91          1,141,466.62       1,300,829.66       

รวมกระแสเงินสดจ่ำย 140,036,833.41    6,207,065.22       6,228,161.88       6,249,258.55       1,599,481.87       1,602,705.20       1,605,928.53       19,631,849.97      49,616,248.68      50,295,897.40      47,606,751.77      43,486,114.81      

กระแสเงินสดสุทธิจำกกำรด ำเนินงำน (140,036,833.41)   (6,207,065.22)      (6,228,161.88)      (6,249,258.55)      (1,599,481.87)      (1,602,705.20)      (1,605,928.53)      (19,631,849.97)     (49,616,248.68)     (50,295,897.40)     (45,606,751.77)     (41,486,114.81)     
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Base case : ตารางแสดงงบกระแสเงินสดของโครงการ  
แสดงเป็นรายเดือน เดือนที่ 13-24 

 
 
 
 
 
 

รำยรับ 13.00                 14.00                 15.00                 16.00                 17.00                 18.00                 19.00                 20.00                 21.00                 22.00                 23.00                 24.00                 

จ ำนวนยูนิตขำย 6.00                  5.00                  5.00                  5.00                  5.00                  5.00                  5.00                  5.00                  5.00                  5.00                  10.00                 8.00                  

เงินจอง 1,200,000.00       1,000,000.00       1,000,000.00       1,000,000.00       1,000,000.00       1,000,000.00       1,000,000.00       1,000,000.00       1,000,000.00       1,000,000.00       2,000,000.00       1,600,000.00       

จ ำนวนบ้ำนท่ีโอน 15.00                 15.00                 10.00                 10.00                 10.00                 6.00                  5.00                  10.00                 

เงินโอน 97,243,035.71      97,243,035.71      64,828,690.48      64,828,690.48      64,828,690.48      38,897,214.29      32,414,345.24      61,482,413.42      

รวม -                    1,200,000.00       1,000,000.00       1,000,000.00       1,000,000.00       98,243,035.71      98,243,035.71      65,828,690.48      65,828,690.48      65,828,690.48      39,897,214.29      34,414,345.24      63,082,413.42      

รำยจ่ำย 13.00                 14.00                 15.00                 16.00                 17.00                 18.00                 19.00                 20.00                 21.00                 22.00                 23.00                 24.00                 

ค่ำท่ีดิน (1)

ค่ำพัฒนำท่ีดินและพ้ืนท่ีส่วนกลำง (2)

ค่ำก่อสร้ำงบ้ำน (3) 25,417,750.00      24,109,750.00      24,109,750.00      24,109,750.00      12,745,920.00      12,745,920.00      12,745,920.00      12,745,920.00      12,745,920.00      12,745,920.00      12,745,920.00      

ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ (4) 839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          

รวมเงินลงทุนในโครงกำร 26,256,885.15      24,948,885.15      24,948,885.15      24,948,885.15      13,585,055.15      13,585,055.15      13,585,055.15      13,585,055.15      13,585,055.15      13,585,055.15      13,585,055.15      839,135.15          

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรโครงกำร

กำรตลำด

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด (5) 173,000.00          5,558,000.00       113,000.00          158,000.00          113,000.00          113,000.00          113,000.00          213,000.00          208,000.00          188,000.00          133,000.00          63,000.00           

    ค่ำCommission (เม่ือมีกำรโอน 1% ของยอดขำย) (6)          972,430.36          972,430.36          648,286.90          648,286.90          648,286.90          388,972.14          324,143.45          614,824.13 

    ค่ำโปรโมชัน (7)        1,101,562.50        1,101,562.50          734,375.00          734,375.00          734,375.00          440,625.00          367,187.50          734,375.00 

กำรบริหำรโครงกำรท่ัวไป

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรบริหำรโครงกำร (8) 437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          

    ค่ำธรรมเนียมกำรโอน 1% จำกรำคำประเมินตัวบ้ำนและท่ีดิน (9)        1,002,430.36        1,002,430.36          668,286.90          668,286.90          668,286.90          400,972.14          334,143.45          634,824.13 

    ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ (10)        3,308,020.18        3,308,020.18        2,205,346.79        2,205,346.79        2,205,346.79        1,323,208.07        1,102,673.39        2,094,919.64 

รวมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 610,750.00          5,995,750.00       550,750.00          595,750.00          6,935,193.39       6,935,193.39       4,807,045.60       4,907,045.60       4,902,045.60       3,179,527.36       2,698,897.80       4,579,692.91       

ดอกเบ้ียเงินกู้

รวมดอกเบ้ียจ่ำย (10) 1,401,688.92       1,497,523.82       1,593,358.73       1,689,193.63       1,305,586.61       921,979.59          683,636.11          445,292.63          206,949.15          84,816.50           33,240.42           -                    

รวมกระแสเงินสดจ่ำย 28,269,324.07      32,442,158.97      27,092,993.88      27,233,828.78      21,825,835.15      21,442,228.14      19,075,736.86      18,937,393.37      18,694,049.89      16,849,399.00      16,317,193.37      5,418,828.06       

กระแสเงินสดสุทธิจำกกำรด ำเนินงำน (27,069,324.07)     (31,442,158.97)     (26,092,993.88)     (26,233,828.78)     76,417,200.56      76,800,807.58      46,752,953.62      46,891,297.10      47,134,640.58      23,047,815.28      18,097,151.87      57,663,585.36      
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Base case : ตารางแสดงงบกระแสเงินสดของโครงการ  
แสดงเป็นรายเดือน เดือนที่ 25-32  

 

รำยรับ 25.00                 26.00                 27.00                 28.00                 29.00                 30.00                 31.00                 32.00                 33.00                 

จ ำนวนยูนิตขำย 7.00                  7.00                  6.00                  5.00                  5.00                  5.00                  4.00                  

เงินจอง 1,400,000.00       1,400,000.00       1,200,000.00       1,000,000.00       1,000,000.00       1,000,000.00       800,000.00          25,600,000.00                     

จ ำนวนบ้ำนท่ีโอน 8.00                  7.00                  7.00                  6.00                  5.00                  5.00                  5.00                  4.00                  

เงินโอน 48,516,675.32      42,033,806.28      42,033,806.28      35,550,937.23      29,068,068.18      29,068,068.18      29,068,068.18      23,254,454.55      800,360,000.00                    

รวม -                    49,916,675.32      43,433,806.28      43,233,806.28      36,550,937.23      30,068,068.18      30,068,068.18      29,868,068.18      23,254,454.55      -                    825,960,000.00                    

รำยจ่ำย 25.00                 26.00                 27.00                 28.00                 29.00                 30.00                 31.00                 32.00                 33.00                 

ค่ำท่ีดิน (1) 139,590,000.00                    

ค่ำพัฒนำท่ีดินและพ้ืนท่ีส่วนกลำง (2) 111,025,000.00                    

ค่ำก่อสร้ำงบ้ำน (3) 289,035,440.00                    

ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ (4) 839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          26,013,189.60                     

รวมเงินลงทุนในโครงกำร 839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          839,135.15          -                    565,663,629.60                    

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรโครงกำร -                                   

กำรตลำด

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด (5) 108,000.00          63,000.00           88,000.00           108,000.00          63,000.00           63,000.00           63,000.00           13,000.00           8,654,000.00                       

    ค่ำCommission (เม่ือมีกำรโอน 1% ของยอดขำย) (6)          485,166.75          420,338.06          420,338.06          355,509.37          290,680.68          290,680.68          290,680.68          232,544.55 8,003,600.00                       

    ค่ำโปรโมชัน (7)          587,500.00          514,062.50          514,062.50          440,625.00          367,187.50          367,187.50          367,187.50          293,750.00 9,400,000.00                       

กำรบริหำรโครงกำรท่ัวไป

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรบริหำรโครงกำร (8) 450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          11,933,060.00                     

    ค่ำธรรมเนียมกำรโอน 1% จำกรำคำประเมินตัวบ้ำนและท่ีดิน (9)          501,166.75          434,338.06          434,338.06          367,509.37          300,680.68          300,680.68          300,680.68          240,544.55 8,259,600.00                       

    ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ (10)        1,653,850.29        1,433,315.61        1,433,315.61        1,212,780.93          992,246.25          992,246.25          992,246.25          793,797.00 27,256,680.00                     

รวมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 3,786,566.29       3,315,936.73       3,340,936.73       2,935,307.17       2,464,677.61       2,464,677.61       2,464,677.61       2,024,518.59       -                    73,506,940.00                     

ดอกเบ้ียเงินกู้ -                                   

รวมดอกเบ้ียจ่ำย (10) -                    18,105,076.77                     

รวมกระแสเงินสดจ่ำย 4,625,701.44       4,155,071.88       4,180,071.88       3,774,442.32       3,303,812.76       3,303,812.76       3,303,812.76       2,863,653.74       -                    657,275,646.37                    

กระแสเงินสดสุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 45,290,973.88      39,278,734.40      39,053,734.40      32,776,494.91      26,764,255.42      26,764,255.42      26,564,255.42      20,390,800.81      -                    168,684,353.63                    

Interest 7.6825%

WACC 10.89% 6.00               7.20                                  

Monthly Discount rate 0.91% 3.69

NPV 80,680,664.64      

IRR 24.36%

Payback Period (หลัง) 101.86
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Base case :ตารางแสดงดอกเบี้ยเงินกู้ของโครงการ เดือนที่ 1-32 
 

 

 

 
 

กำรจ่ำยคืนเงินกู้และดอกเบ้ีย 1.00                  2.00                  3.00                  4.00                  5.00                  6.00                  7.00                  8.00                  9.00                  10.00                 

จ ำนวนเงินโอน

ต้นทุนในกำรพัฒนำโครงกำร 139,590,000.00    5,492,135.15       5,492,135.15       5,492,135.15       839,135.15          839,135.15          839,135.15          18,792,868.48      48,590,618.48      48,590,618.48      

ดอกเบ้ียเงินกู้ 60% ของเงินลงทุน -                    

     จ ำนวนเงินกู้จำกธนำคำร (ต่อเดือน) 60% 69,795,000.00      3,295,281.09       3,295,281.09       3,295,281.09       503,481.09          503,481.09          503,481.09          11,275,721.09      29,154,371.09      29,154,371.09      

     จ ำนวนเงินกู้จำกธนำคำรสะสม 69,795,000.00      73,090,281.09      76,385,562.18      79,680,843.27      80,184,324.36      80,687,805.45      81,191,286.53      92,467,007.62      121,621,378.71    150,775,749.80    

     ช ำระคืนเงินกู้ 70% ของยอดโอน 70%

     เงินกู้คงค้ำง 69,795,000.00      73,090,281.09      76,385,562.18      79,680,843.27      80,184,324.36      80,687,805.45      81,191,286.53      92,467,007.62      121,621,378.71    150,775,749.80    

รวมดอกเบ้ียจ่ำย 7.6825% 446,833.41          467,930.07          489,026.73          510,123.40          513,346.73          516,570.05          519,793.38          591,981.49          778,630.20          965,278.91          

* โดยกู้ซ้ือท่ีดิน 50%

กำรจ่ำยคืนเงินกู้และดอกเบ้ีย 11.00                 12.00                 13.00                 14.00                 15.00                 16.00                 17.00                 18.00                 19.00                 20.00                 

จ ำนวนเงินโอน 97,243,035.71      97,243,035.71      64,828,690.48      64,828,690.48      

ต้นทุนในกำรพัฒนำโครงกำร 45,867,285.15      41,487,285.15      26,256,885.15      24,948,885.15      24,948,885.15      24,948,885.15      13,585,055.15      13,585,055.15      13,585,055.15      13,585,055.15      

ดอกเบ้ียเงินกู้ 60% ของเงินลงทุน

     จ ำนวนเงินกู้จำกธนำคำร (ต่อเดือน) 60% 27,520,371.09      24,892,371.09      15,754,131.09      14,969,331.09      14,969,331.09      14,969,331.09      8,151,033.09       8,151,033.09       8,151,033.09       8,151,033.09       

     จ ำนวนเงินกู้จำกธนำคำรสะสม 178,296,120.89    203,188,491.98    218,942,623.07    233,911,954.16    248,881,285.25    263,850,616.34    272,001,649.42    212,082,557.51    152,163,465.60    114,934,415.36    

     ช ำระคืนเงินกู้ 70% ของยอดโอน 70% 68,070,125.00      68,070,125.00      45,380,083.33      45,380,083.33      

     เงินกู้คงค้ำง 178,296,120.89    203,188,491.98    218,942,623.07    233,911,954.16    248,881,285.25    263,850,616.34    203,931,524.42    144,012,432.51    106,783,382.27    69,554,332.02      

รวมดอกเบ้ียจ่ำย 7.6825% 1,141,466.62       1,300,829.66       1,401,688.92       1,497,523.82       1,593,358.73       1,689,193.63       1,305,586.61       921,979.59          683,636.11          445,292.63          

* โดยกู้ซ้ือท่ีดิน 50%

กำรจ่ำยคืนเงินกู้และดอกเบ้ีย 21.00                 22.00                 23.00                 24.00                 

จ ำนวนเงินโอน 64,828,690.48      38,897,214.29      32,414,345.24      61,482,413.42      748,037,477.27                    

ต้นทุนในกำรพัฒนำโครงกำร 13,585,055.15      13,585,055.15      13,585,055.15      839,135.15          558,950,548.41                    

ดอกเบ้ียเงินกู้ 60% ของเงินลงทุน -                                   

     จ ำนวนเงินกู้จำกธนำคำร (ต่อเดือน) 60% 8,151,033.09       8,151,033.09       8,151,033.09       503,481.09          

     จ ำนวนเงินกู้จำกธนำคำรสะสม 77,705,365.11      40,476,314.87      21,399,297.96      5,695,606.43       

     ช ำระคืนเงินกู้ 70% ของยอดโอน 70% 45,380,083.33      27,228,050.00      16,207,172.62      5,695,606.43       

     เงินกู้คงค้ำง 32,325,281.78      13,248,264.87      5,192,125.34       -                    

รวมดอกเบ้ียจ่ำย 7.6825% 206,949.15          84,816.50           33,240.42           -                    18,105,076.77                     

* โดยกู้ซ้ือท่ีดิน 50% 145 
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Best case : ตารางแสดงงบกระแสเงินสดของโครงการ  
แสดงเป็นรายเดือน เดือนที่ 1-12 

 
 
 
 
 
 

รำยรับ 1.00                  2.00                  3.00                  4.00                  5.00                  6.00                  7.00                  8.00                  9.00                  10.00                 11.00                 12.00                 

จ ำนวนยูนิตขำย 8.00                  8.00                  

เงินจอง 1,600,000.00       1,600,000.00       

จ ำนวนบ้ำนท่ีโอน

เงินโอน

รวม -                          -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    1,600,000.00       1,600,000.00       

รำยจ่ำย 1.00                  2.00                  3.00                  4.00                  5.00                  6.00                  7.00                  8.00                  9.00                  10.00                 11.00                 12.00                 

ค่ำท่ีดิน (1) 139,590,000.00    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    

ค่ำพัฒนำท่ีดินและพ้ืนท่ีส่วนกลำง (2) -                    4,653,000.00       4,653,000.00       4,653,000.00       16,513,733.33      22,201,733.33      22,201,733.33      20,918,400.00      15,230,400.00      

ค่ำก่อสร้ำงบ้ำน (3) -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    1,440,000.00       25,549,750.00      25,549,750.00      24,109,750.00      25,417,750.00      

ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ (4) 929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          

รวมเงินลงทุนในโครงกำร 139,590,000.00    5,582,042.49       5,582,042.49       5,582,042.49       929,042.49          929,042.49          929,042.49          18,882,775.82      48,680,525.82      48,680,525.82      45,957,192.49      41,577,192.49      

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรโครงกำร

กำรตลำด

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด (5) -                    -                    -                    493,000.00          173,000.00          273,000.00          

    ค่ำCommission (เม่ือมีกำรโอน 1% ของยอดขำย) (6)

    ค่ำโปรโมชัน (7)

กำรบริหำรโครงกำรท่ัวไป

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรบริหำรโครงกำร (8) -                    247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          425,000.00          425,000.00          

    ค่ำธรรมเนียมกำรโอน 1% จำกรำคำประเมินตัวบ้ำนและท่ีดิน (9)

    ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ (10)

รวมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร -                    247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          740,000.00          598,000.00          698,000.00          

ดอกเบ้ียเงินกู้

รวมดอกเบ้ียจ่ำย (10) 446,833.41          468,275.43          489,717.45          511,159.47          514,728.15          518,296.84          521,865.52          594,398.98          781,393.05          968,387.12          1,144,920.19       1,304,628.58       

รวมกระแสเงินสดจ่ำย 140,036,833.41    6,297,317.91       6,318,759.93       6,340,201.95       1,690,770.64       1,694,339.32       1,697,908.01       19,724,174.80      49,708,918.87      50,388,912.94      47,700,112.68      43,579,821.07      

กระแสเงินสดสุทธิจำกกำรด ำเนินงำน (140,036,833.41)   (6,297,317.91)      (6,318,759.93)      (6,340,201.95)      (1,690,770.64)      (1,694,339.32)      (1,697,908.01)      (19,724,174.80)     (49,708,918.87)     (50,388,912.94)     (46,100,112.68)     (41,979,821.07)     
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Best case : ตารางแสดงงบกระแสเงินสดของโครงการ  
แสดงเป็นรายเดือน เดือนที่ 13-24  

 
 
 
 
 
 

รำยรับ 13.00                 14.00                 15.00                 16.00                 17.00                 18.00                 19.00                 20.00                 21.00                 22.00                 23.00                 24.00                 

จ ำนวนยูนิตขำย 8.00                  8.00                  8.00                  8.00                  8.00                  7.00                  6.00                  6.00                  5.00                  4.00                  8.00                  8.00                  

เงินจอง 1,600,000.00       1,600,000.00       1,600,000.00       1,600,000.00       1,600,000.00       1,400,000.00       1,200,000.00       1,200,000.00       1,000,000.00       800,000.00          1,600,000.00       1,600,000.00       

จ ำนวนบ้ำนท่ีโอน 15.00                 15.00                 15.00                 10.00                 10.00                 10.00                 5.00                  4.00                  

เงินโอน 97,243,035.71      97,243,035.71      97,243,035.71      64,828,690.48      64,828,690.48      64,828,690.48      32,414,345.24      25,931,476.19      

รวม -                          1,600,000.00       1,600,000.00       1,600,000.00       1,600,000.00       98,843,035.71      98,643,035.71      98,443,035.71      66,028,690.48      65,828,690.48      65,628,690.48      34,014,345.24      27,531,476.19      

รำยจ่ำย 13.00                 14.00                 15.00                 16.00                 17.00                 18.00                 19.00                 20.00                 21.00                 22.00                 23.00                 24.00                 

ค่ำท่ีดิน (1)

ค่ำพัฒนำท่ีดินและพ้ืนท่ีส่วนกลำง (2)

ค่ำก่อสร้ำงบ้ำน (3) 25,417,750.00      24,109,750.00      24,109,750.00      24,109,750.00      12,745,920.00      12,745,920.00      12,745,920.00      12,745,920.00      12,745,920.00      12,745,920.00      12,745,920.00      

ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ (4) 929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          

รวมเงินลงทุนในโครงกำร 26,346,792.49      25,038,792.49      25,038,792.49      25,038,792.49      13,674,962.49      13,674,962.49      13,674,962.49      13,674,962.49      13,674,962.49      13,674,962.49      13,674,962.49      929,042.49          

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรโครงกำร

กำรตลำด

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด (5) 173,000.00          5,558,000.00       113,000.00          158,000.00          113,000.00          113,000.00          113,000.00          213,000.00          208,000.00          188,000.00          63,000.00           63,000.00           

    ค่ำCommission (เม่ือมีกำรโอน 1% ของยอดขำย) (6)          972,430.36          972,430.36          972,430.36          648,286.90          648,286.90          648,286.90          324,143.45          259,314.76 

    ค่ำโปรโมชัน (7)        1,101,562.50        1,101,562.50        1,101,562.50          734,375.00          734,375.00          734,375.00          367,187.50          293,750.00 

กำรบริหำรโครงกำรท่ัวไป

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรบริหำรโครงกำร (8) 437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          

    ค่ำธรรมเนียมกำรโอน 1% จำกรำคำประเมินตัวบ้ำนและท่ีดิน (9)        1,002,430.36        1,002,430.36        1,002,430.36          668,286.90          668,286.90          668,286.90          334,143.45          267,314.76 

    ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ (10)        3,308,020.18        3,308,020.18        3,308,020.18        2,205,346.79        2,205,346.79        2,205,346.79        1,102,673.39          882,138.71 

รวมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 610,750.00          5,995,750.00       550,750.00          595,750.00          6,935,193.39       6,935,193.39       6,935,193.39       4,907,045.60       4,902,045.60       4,882,045.60       2,628,897.80       2,203,268.24       

ดอกเบ้ียเงินกู้

รวมดอกเบ้ียจ่ำย (10) 1,405,833.20       1,502,013.46       1,598,193.72       1,694,373.98       1,311,112.32       927,850.66          544,588.99          306,590.87          68,592.74           -                    -                    -                    

รวมกระแสเงินสดจ่ำย 28,363,375.68      32,536,555.94      27,187,736.21      27,328,916.47      21,921,268.20      21,538,006.53      21,154,744.87      18,888,598.95      18,645,600.82      18,557,008.08      16,303,860.28      3,132,310.72       

กระแสเงินสดสุทธิจำกกำรด ำเนินงำน (26,763,375.68)     (30,936,555.94)     (25,587,736.21)     (25,728,916.47)     76,921,767.52      77,105,029.18      77,288,290.84      47,140,091.53      47,183,089.65      47,071,682.40      17,710,484.95      24,399,165.47      
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Best case : ตารางแสดงงบกระแสเงินสดของโครงการ  
แสดงเป็นรายเดือน เดือนที่ 25-29  

 
 

รำยรับ 25.00                 26.00                 27.00                 28.00                 29.00                 30.00                 

จ ำนวนยูนิตขำย 8.00                  7.00                  7.00                  6.00                  

เงินจอง 1,600,000.00       1,400,000.00       1,400,000.00       1,200,000.00       25,600,000.00                     

จ ำนวนบ้ำนท่ีโอน 10.00                 10.00                 10.00                 8.00                  6.00                  

เงินโอน 58,136,136.36      58,136,136.36      58,136,136.36      46,508,909.09      34,881,681.82      800,360,000.00                    

รวม -                          59,736,136.36      59,536,136.36      59,536,136.36      47,708,909.09      34,881,681.82      -                    825,960,000.00                    

รำยจ่ำย 25.00                 26.00                 27.00                 28.00                 29.00                 30.00                 

ค่ำท่ีดิน (1) 139,590,000.00                    

ค่ำพัฒนำท่ีดินและพ้ืนท่ีส่วนกลำง (2) 111,025,000.00                    

ค่ำก่อสร้ำงบ้ำน (3) 289,035,440.00                    

ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ (4) 929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          26,013,189.60                     

รวมเงินลงทุนในโครงกำร 929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          929,042.49          -                    565,663,629.60                    

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรโครงกำร -                                   

กำรตลำด

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด (5) 63,000.00           63,000.00           63,000.00           63,000.00           13,000.00           8,280,000.00                       

    ค่ำCommission (เม่ือมีกำรโอน 1% ของยอดขำย) (6)          581,361.36          581,361.36          581,361.36          465,089.09          348,816.82                      -   8,003,600.00                       

    ค่ำโปรโมชัน (7)          734,375.00          734,375.00          734,375.00          587,500.00          440,625.00                      -   9,400,000.00                       

กำรบริหำรโครงกำรท่ัวไป

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรบริหำรโครงกำร (8) 450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          10,580,412.50                     

    ค่ำธรรมเนียมกำรโอน 1% จำกรำคำประเมินตัวบ้ำนและท่ีดิน (9)          601,361.36          601,361.36          601,361.36          481,089.09          360,816.82                      -   8,259,600.00                       

    ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ (10)        1,984,492.50        1,984,492.50        1,984,492.50        1,587,594.00        1,190,695.50                      -   27,256,680.00                     

รวมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 4,415,472.73       4,415,472.73       4,415,472.73       3,635,154.68       2,804,836.64       -                    71,780,292.50                     

ดอกเบ้ียเงินกู้ -                                   

รวมดอกเบ้ียจ่ำย (10) -                    17,623,754.12                     

รวมกระแสเงินสดจ่ำย 5,344,515.21       5,344,515.21       5,344,515.21       4,564,197.17       3,733,879.12       -                    655,067,676.22                    

กระแสเงินสดสุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 54,391,621.15      54,191,621.15      54,191,621.15      43,144,711.92      31,147,802.70      -                    170,892,323.78                    

Interest 7.6825%

WACC 10.89%

Monthly Discount rate 0.91% 7.20                                  

NPV 86,442,568.98            ########## 3.69

IRR 26.01% 28.00            

Payback Period (หลัง) 101.52 929,042.49   
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Worst case : ตารางแสดงงบกระแสเงินสดของโครงการ  
แสดงเป็นรายเดือน เดือนที่ 1-12 

 
 
 
 
 
 

รำยรับ 1.00                  2.00                  3.00                  4.00                  5.00                  6.00                  7.00                  8.00                  9.00                  10.00                 11.00                 12.00                 

จ ำนวนยูนิตขำย 10.00                 8.00                  

เงินจอง 2,000,000.00       1,600,000.00       

จ ำนวนบ้ำนท่ีโอน

เงินโอน

รวม -                          -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    2,000,000.00       1,600,000.00       

รำยจ่ำย 1.00                  2.00                  3.00                  4.00                  5.00                  6.00                  7.00                  8.00                  9.00                  10.00                 11.00                 12.00                 

ค่ำท่ีดิน (1) 139,590,000.00    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    

ค่ำพัฒนำท่ีดินและพ้ืนท่ีส่วนกลำง (2) -                    4,653,000.00       4,653,000.00       4,653,000.00       16,513,733.33      22,201,733.33      22,201,733.33      20,918,400.00      15,230,400.00      

ค่ำก่อสร้ำงบ้ำน (3) -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    1,584,000.00       28,104,725.00      28,104,725.00      26,520,725.00      27,959,525.00      

ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ (4) 667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          

รวมเงินลงทุนในโครงกำร 139,590,000.00    5,320,014.86       5,320,014.86       5,320,014.86       667,014.86          667,014.86          667,014.86          18,764,748.19      50,973,473.19      50,973,473.19      48,106,139.86      43,856,939.86      

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรโครงกำร

กำรตลำด

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด (5) -                    -                    -                    493,000.00          173,000.00          273,000.00          

    ค่ำCommission (เม่ือมีกำรโอน 1% ของยอดขำย) (6)

    ค่ำโปรโมชัน (7)

กำรบริหำรโครงกำรท่ัวไป

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรบริหำรโครงกำร (8) -                    247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          425,000.00          425,000.00          

    ค่ำธรรมเนียมกำรโอน 1% จำกรำคำประเมินตัวบ้ำนและท่ีดิน (9)

    ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ (10)

รวมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร -                    247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          247,000.00          740,000.00          598,000.00          698,000.00          

ดอกเบ้ียเงินกู้

รวมดอกเบ้ียจ่ำย (10) 446,833.41          467,268.91          487,704.42          508,139.93          510,702.10          513,264.27          515,826.44          587,906.53          783,708.38          979,510.24          1,164,297.95       1,332,763.42       

รวมกระแสเงินสดจ่ำย 140,036,833.41    6,034,283.77       6,054,719.28       6,075,154.79       1,424,716.96       1,427,279.13       1,429,841.30       19,599,654.72      52,004,181.58      52,692,983.43      49,868,437.81      45,887,703.28      

กระแสเงินสดสุทธิจำกกำรด ำเนินงำน (140,036,833.41)   (6,034,283.77)      (6,054,719.28)      (6,075,154.79)      (1,424,716.96)      (1,427,279.13)      (1,429,841.30)      (19,599,654.72)     (52,004,181.58)     (52,692,983.43)     (47,868,437.81)     (44,287,703.28)     
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Worst case : ตารางแสดงงบกระแสเงินสดของโครงการ  
แสดงเป็นรายเดือน เดือนที่ 13-24 

 
 
 
 
 
 

รำยรับ 13.00                 14.00                 15.00                 16.00                 17.00                 18.00                 19.00                 20.00                 21.00                 22.00                 23.00                 24.00                 

จ ำนวนยูนิตขำย 8.00                  3.00                  3.00                  3.00                  3.00                  3.00                  3.00                  3.00                  3.00                  3.00                  3.00                  6.00                  

เงินจอง 1,600,000.00       600,000.00          600,000.00          600,000.00          600,000.00          600,000.00          600,000.00          600,000.00          600,000.00          600,000.00          600,000.00          1,200,000.00       

จ ำนวนบ้ำนท่ีโอน 10.00                 8.00                  6.00                  6.00                  6.00                  6.00                  6.00                  6.00                  

เงินโอน 64,828,690.48      51,862,952.38      38,897,214.29      38,897,214.29      38,897,214.29      38,897,214.29      38,897,214.29      38,897,214.29      

รวม -                          1,600,000.00       600,000.00          600,000.00          600,000.00          65,428,690.48      52,462,952.38      39,497,214.29      39,497,214.29      39,497,214.29      39,497,214.29      39,497,214.29      40,097,214.29      

รำยจ่ำย 13.00                 14.00                 15.00                 16.00                 17.00                 18.00                 19.00                 20.00                 21.00                 22.00                 23.00                 24.00                 

ค่ำท่ีดิน (1)

ค่ำพัฒนำท่ีดินและพ้ืนท่ีส่วนกลำง (2)

ค่ำก่อสร้ำงบ้ำน (3) 27,959,525.00      26,520,725.00      26,520,725.00      26,520,725.00      14,020,512.00      14,020,512.00      14,020,512.00      14,020,512.00      14,020,512.00      14,020,512.00      14,020,512.00      

ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ (4) 667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          

รวมเงินลงทุนในโครงกำร 28,626,539.86      27,187,739.86      27,187,739.86      27,187,739.86      14,687,526.86      14,687,526.86      14,687,526.86      14,687,526.86      14,687,526.86      14,687,526.86      14,687,526.86      667,014.86          

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรโครงกำร

กำรตลำด

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด (5) 173,000.00          5,558,000.00       113,000.00          158,000.00          113,000.00          113,000.00          113,000.00          213,000.00          208,000.00          188,000.00          133,000.00          63,000.00           

    ค่ำCommission (เม่ือมีกำรโอน 1% ของยอดขำย) (6)          648,286.90          518,629.52          388,972.14          388,972.14          388,972.14          388,972.14          388,972.14          388,972.14 

    ค่ำโปรโมชัน (7)          734,375.00          587,500.00          440,625.00          440,625.00          440,625.00          440,625.00          440,625.00          440,625.00 

กำรบริหำรโครงกำรท่ัวไป

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรบริหำรโครงกำร (8) 437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          437,750.00          

    ค่ำธรรมเนียมกำรโอน 1% จำกรำคำประเมินตัวบ้ำนและท่ีดิน (9)          668,286.90          534,629.52          400,972.14          400,972.14          400,972.14          400,972.14          400,972.14          400,972.14 

    ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ (10)        2,205,346.79        1,764,277.43        1,323,208.07        1,323,208.07        1,323,208.07        1,323,208.07        1,323,208.07        1,323,208.07 

รวมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 610,750.00          5,995,750.00       550,750.00          595,750.00          4,807,045.60       3,955,786.48       3,104,527.36       3,204,527.36       3,199,527.36       3,179,527.36       3,124,527.36       3,054,527.36       

ดอกเบ้ียเงินกู้

รวมดอกเบ้ียจ่ำย (10) 1,442,725.11       1,547,160.02       1,651,594.92       1,756,029.83       1,521,921.22       1,345,918.02       1,228,020.24       1,110,122.45       992,224.67          874,326.89          806,233.75          684,284.32          

รวมกระแสเงินสดจ่ำย 30,680,014.97      34,730,649.88      29,390,084.78      29,539,519.69      21,016,493.67      19,989,231.36      19,020,074.45      19,002,176.67      18,879,278.89      18,741,381.11      18,618,287.97      4,405,826.53       

กระแสเงินสดสุทธิจำกกำรด ำเนินงำน (29,080,014.97)     (34,130,649.88)     (28,790,084.78)     (28,939,519.69)     44,412,196.80      32,473,721.02      20,477,139.83      20,495,037.61      20,617,935.40      20,755,833.18      20,878,926.32      35,691,387.75      
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Worst Case : ตารางแสดงงบกระแสเงินสดของโครงการ  
แสดงเป็นรายเดือน เดือนที่ 25-36 

 
 
 
 
 
 

รำยรับ 25.00                 26.00                 27.00                 28.00                 29.00                 30.00                 31.00                 32.00                 33.00                 34.00                 35.00                 36.00                 

จ ำนวนยูนิตขำย 6.00                  6.00                  6.00                  6.00                  6.00                  6.00                  6.00                  4.00                  4.00                  4.00                  4.00                  3.00                  

เงินจอง 1,200,000.00       1,200,000.00       1,200,000.00       1,200,000.00       1,200,000.00       1,200,000.00       1,200,000.00       800,000.00          800,000.00          800,000.00          800,000.00          600,000.00          

จ ำนวนบ้ำนท่ีโอน 6.00                  6.00                  6.00                  6.00                  6.00                  6.00                  5.00                  4.00                  4.00                  4.00                  4.00                  4.00                  

เงินโอน 38,897,214.29      38,897,214.29      38,897,214.29      38,897,214.29      38,897,214.29      34,881,681.82      29,068,068.18      23,254,454.55      23,254,454.55      23,254,454.55      23,254,454.55      23,254,454.55      

รวม -                          40,097,214.29      40,097,214.29      40,097,214.29      40,097,214.29      40,097,214.29      36,081,681.82      30,268,068.18      24,054,454.55      24,054,454.55      24,054,454.55      24,054,454.55      23,854,454.55      

รำยจ่ำย 25.00                 26.00                 27.00                 28.00                 29.00                 30.00                 31.00                 32.00                 33.00                 34.00                 35.00                 36.00                 

ค่ำท่ีดิน (1)

ค่ำพัฒนำท่ีดินและพ้ืนท่ีส่วนกลำง (2)

ค่ำก่อสร้ำงบ้ำน (3)

ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ (4) 667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          

รวมเงินลงทุนในโครงกำร 667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรโครงกำร

กำรตลำด

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด (5) 108,000.00          63,000.00           88,000.00           108,000.00          63,000.00           63,000.00           63,000.00           63,000.00           63,000.00           63,000.00           63,000.00           63,000.00           

    ค่ำCommission (เม่ือมีกำรโอน 1% ของยอดขำย) (6)          388,972.14          388,972.14          388,972.14          388,972.14          388,972.14          348,816.82          290,680.68          232,544.55          232,544.55          232,544.55          232,544.55          232,544.55 

    ค่ำโปรโมชัน (7)          440,625.00          440,625.00          440,625.00          440,625.00          440,625.00          440,625.00          367,187.50          293,750.00          293,750.00          293,750.00          293,750.00          293,750.00 

กำรบริหำรโครงกำรท่ัวไป

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรบริหำรโครงกำร (8) 450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          

    ค่ำธรรมเนียมกำรโอน 1% จำกรำคำประเมินตัวบ้ำนและท่ีดิน (9)          400,972.14          400,972.14          400,972.14          400,972.14          400,972.14          360,816.82          300,680.68          240,544.55          240,544.55          240,544.55          240,544.55          240,544.55 

    ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ (10)        1,323,208.07        1,323,208.07        1,323,208.07        1,323,208.07        1,323,208.07        1,190,695.50          992,246.25          793,797.00          793,797.00          793,797.00          793,797.00          793,797.00 

รวมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 3,112,659.86       3,067,659.86       3,092,659.86       3,112,659.86       3,067,659.86       2,854,836.64       2,464,677.61       2,074,518.59       2,074,518.59       2,074,518.59       2,074,518.59       2,074,518.59       

ดอกเบ้ียเงินกู้

รวมดอกเบ้ียจ่ำย (10) 559,772.71          435,261.11          310,749.50          186,237.90          61,726.30           -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    

รวมกระแสเงินสดจ่ำย 4,339,447.43       4,169,935.83       4,070,424.22       3,965,912.62       3,796,401.01       3,521,851.50       3,131,692.47       2,741,533.45       2,741,533.45       2,741,533.45       2,741,533.45       2,741,533.45       

กระแสเงินสดสุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 35,757,766.86      35,927,278.46      36,026,790.06      36,131,301.67      36,300,813.27      32,559,830.32      27,136,375.71      21,312,921.09      21,312,921.09      21,312,921.09      21,312,921.09      21,112,921.09      
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Worst Case : ตารางแสดงงบกระแสเงินสดของโครงการ  
แสดงเป็นรายเดือน เดือนที่ 37-40 

 
 

รำยรับ 37.00                 38.00                 39.00                 40.00                 41.00                 42.00                 43.00                 44.00                 

จ ำนวนยูนิตขำย 3.00                  2.00                  

เงินจอง 600,000.00          400,000.00          -                    -                    -                    -                    25,600,000.00                     

จ ำนวนบ้ำนท่ีโอน 4.00                  4.00                  3.00                  2.00                  

เงินโอน 23,254,454.55      23,254,454.55      17,440,840.91      11,627,227.27      800,360,000.00                    

รวม -                          23,854,454.55      23,654,454.55      17,440,840.91      11,627,227.27      -                    -                    -                    -                    825,960,000.00                    

รำยจ่ำย 33.00                 34.00                 35.00                 36.00                 33.00                 34.00                 35.00                 36.00                 

ค่ำท่ีดิน (1) 139,590,000.00                    

ค่ำพัฒนำท่ีดินและพ้ืนท่ีส่วนกลำง (2) 111,025,000.00                    

ค่ำก่อสร้ำงบ้ำน (3) 317,938,984.00                    

ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ (4) 667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          26,013,579.54                     

รวมเงินลงทุนในโครงกำร 667,014.86          667,014.86          667,014.86          667,014.86          -                    -                    -                    -                    594,567,563.54                    

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรโครงกำร -                                   

กำรตลำด

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด (5) 63,000.00           63,000.00           63,000.00           13,000.00           -                    -                    9,158,000.00                       

    ค่ำCommission (เม่ือมีกำรโอน 1% ของยอดขำย) (6)          232,544.55          232,544.55          174,408.41          116,272.27 8,003,600.00                       

    ค่ำโปรโมชัน (7)          293,750.00          293,750.00          220,312.50          146,875.00 9,400,000.00                       

กำรบริหำรโครงกำรท่ัวไป

    ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรบริหำรโครงกำร (8) 450,882.50          450,882.50          450,882.50          450,882.50          15,540,120.00                     

    ค่ำธรรมเนียมกำรโอน 1% จำกรำคำประเมินตัวบ้ำนและท่ีดิน (9)          240,544.55          240,544.55          180,408.41          120,272.27 8,259,600.00                       

    ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ (10)          793,797.00          793,797.00          595,347.75          396,898.50 27,256,680.00                     

รวมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 2,074,518.59       2,074,518.59       1,684,359.57       1,244,200.55       -                    -                    -                    -                    77,618,000.00                     

ดอกเบ้ียเงินกู้ -                                   

รวมดอกเบ้ียจ่ำย (10) -                    -                    -                    24,812,234.95                     

รวมกระแสเงินสดจ่ำย 2,741,533.45       2,741,533.45       2,351,374.43       1,911,215.41       -                    -                    -                    -                    696,997,798.49                    

กระแสเงินสดสุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 21,112,921.09      20,912,921.09      15,089,466.48      9,716,011.87       -                    -                    -                    -                    128,962,201.51                    

Interest 7.6825% 26,013,189.60      

WACC 10.89% 667,004.86   

Monthly Discount rate 0.91%

NPV 27,847,154.53           

IRR 14.63%

Payback Period (หลัง) 108.015
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ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ นางสาวสิรฉัตร ศิริสรรหิรัญ 
วันเดือนปีเกิด 5 พฤษภาคม พ.ศ.2533 
วุฒิการศึกษา ปีการศึกษา 2555 : การวางผังเมืองบัณฑิต 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ต าแหน่ง Cost Control บริษัทเจริญกิจจงเสถียร จ ากัด 
ทุนการศึกษา (ถ้ามี) - 

 
ผลงานทางวิชาการ 

 

 

- 
 
ประสบการณ์ท างาน พ.ศ. 2556 - 2561 Cost Control  

บริษัท เจริญกิจจงเสถียร จ ากัด 
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