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ปีการศึกษา 2562 

 
บทสรุปผู้บริหาร 

 
ท่ีดินที่นํามาศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการต้ังอยู่บริเวณ ถนนราชพฤกษ์ ตําบลท่าอิฐ 

อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี มีเน้ือท่ี 12-0-99.7 ตารางวา เป็นที่ดินรวมจากแปลงย่อยท้ังหมด 12 
แปลง มีดานท่ีติดถนนสาธารณะประมาณ 60 เมตร สภาพท่ีดินเดิมเป็นร่องสวนผลไม้ จากการศึกษา
ทางกายภาพ กฎหมาย และการตลาด พบว่ามีความเหมาะสมที่จะทําโครงการประเภทบ้านแฝด ผสม
บ้านเด่ียว ท่ีมีพ้ืนท่ีขายแต่ละแปลงประมาณ 35-50 ตารางวา พ้ืนท่ีใช้สอยต่อหลังอยู่ที่ 246-342 
ตารางเมตร โดยสิ่งอํานวยความสะดวกโครงการประกอบด้วย สวนสาธารณะ สโมสรสระว่ายนํ้า ฟิต
เนส และการรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ช่ัวโมง กลุ่มเป้าหมายของโครงการเป็น กลุ่มครอบครัว
ขยายท่ีปัจจุบันทํางานอยู่ในเมือง มองหาท่ีพักอาศัยท่ีคุ้มค่ากว่าการซ้ือคอนโดในเมือง และยังสามารถ
เดินทางเข้าเมืองได้สะดวก มีรายได้ครอบครัวอยู่ที่ 80,000 – 100,000 บาทต่อเดือน 
การวิเคราะห์ทางการเงิน มูลค่าลงทุนโครงการเท่ากับ 357,100,407 บาท เป็นค่าท่ีดิน 88,976,500 
บาท ค่าก่อสร้าง 236,837,252 บาท และค่าดําเนินการอ่ืนๆ 31,286,655 บาท ระยะเวลาการดําเนิน
โครงการ จนถึงปิดโครงการ 35 เดือน สัดส่วนเงินลงทุนจากส่วนของเจ้าของ และสถาบันการเงินอยู่ท่ี 
33.64 : 66.36 จากการวิเคราะห์กระแสเงินสดของโครงการสรุปได้ ดังน้ี NPV = 39,504,987.37 
บาท และ IRR = 35.47% 

ซ่ึงอัตราผลตอบแทนโครงการ IRR = 35.47% มากกว่าต้นทุนถัวเฉลี่ย WACC = 13.20% 
และมูลค่า NPV มีมูลค่ามากกว่าศูนย์ ทําให้โครงการน้ีมีความเป็นไปได้ในการพัฒนา และการลงทุน 
 
คําสําคัญ: การศึกษาความเป็นไปได้, โครงการจัดสรรท่ีดิน, บ้านแฝด, บ้านเด่ียว, ปากเกร็ด, นนทบุรี
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 EXECUTIVE SUMMARY 

The feasibility study of the project is located on Ratchaphruek Road, Tha It 
Sub-district, Pak Kred District. Nonthaburi Province, with an area of 12 -0 -99 .7  square 
wah, By merging 12 sub-plots of land piece. The land connect to public road about 60 
meters along. The original existing was a fruit farm. According to the physical, legal, 
and marketing studies, Found that it is appropriate to run a twin house project. Mixed 
with single detached house each plot of land sold for about 3 5 - 5 0  square wah, The 
usable area is 246-342 square meters. The project facilities include a park, clubhouse, 
swimming pool, fitness and 24-hour security. Target groups of the project is Extended 
family group currently working in the city CBD Looking for residential that is worthwhile 
than buying a condominium in the city. And can also easily travel to the city CBD, 
Family income is between 80,000 - 100,000 baht per month. 

Financial analysis The project investment cost is 357,100,407 baht, which is the 
land cost 88 ,976 ,500  baht, The construction cost is 236 ,837 ,252  baht, and other 
operating costs are 31,286,655 baht. Project time frame until closing of the project for 
3 5  months, the investment proportion from the owner's equity and financial 
institutions at 3 3 . 6 4 :  6 6 . 3 6 .  Base on the cash flow analysis of the project can be 
summarized as follows: NPV = 39,504,987.37 baht and IRR = 35.47% 
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IRR = 35 . 47%  more than WACC = 13 . 20%  and the NPV value is greater 

than zero. Make this project possible for development and investment. 
 
 
Keywords: Feasibility study, Land development, Twin House, Single 

Detached House, Parkret, Nonthaburi 
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การค้นคว้าอิสระเรื่องการศึกษาความเป็นไปได้ท่ีดินเปล่าเพ่ือทําโครงการท่ีพักอาศัยใน
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ขอบคุณรองศาสตราจารย์ ดร.เอกจิตต์ จึงเจริญ อาจารย์ท่ีปรึกษาการค้นคว้าอิสระ ที่ให้โอกาส
ช่วยเหลือให้คําปรึกษา สละเวลาอันมีค่าในการตรวจสอบชี้แนะแนวทางในการทําการค้นคว้าอิสระ
ครั้งน้ีสําเร็จไปด้วยดี ขอบคุณอาจารย์ภาควิชาบริหารธุรกิจมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ทุกๆท่านท่ีให้
ความรู้ความเข้าใจในสาขาวิชาต่างๆตลอดเวลา 2 ปีอันมีค่า สําหรับประสบการณ์ความรู้ทางการ
บริหาร และมุมมองธุรกิจท่ีทันสมัย ขอบคุณเพ่ือนๆร่วมรุ่นทุกๆท่านท่ีช่วยเหลือ สนับสนุน ทํางาน
ร่วมกันมาตลอดระยะเวลาการศึกษา และแม้สถานการณ์ COVID-19 จะทําให้ไม่สามารถออกไป
ค้นคว้าหาข้อมูลจากแหล่งอ่ืนๆได้ ขอบคุณคุณนํ้าตาล พ่ีป้อม พ่ีเก๋ และฟ้าท่ีช่วยให้การค้นคว้าอิสระ
ของข้าพเจ้าสําเร็จตามจุดประสงค์ที่ต้ังใจไว้ได้เป็นอย่างดี 

 
 
 
 นายณัฐวุฒิ สุขวัฒนา 

 

 

 

 

 

 

 
  

Ref. code: 25626102031983XQV



(5) 
 

 

สารบัญ 
 
        หน้า 

บทสรุปผู้บริหารภาษาไทย (1)
 
บทสรุปผู้บริหารภาษาอังกฤษ (2)
 
กิตติกรรมประกาศ (4)
 
สารบัญตาราง  (9)
 
สารบัญภาพ  (11)
 
บทท่ี 1 บทนํา 1
 

1.1ความเป็นมาของโครงการ 1
          1.2 วัตถุประสงค์หลักของการศึกษาโครงการ 2

1.3 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 2
 

บทท่ี 2 การวิเคราะห์ท่ีต้ังโครงการ 3
 
            2.1 ลักษณะทางกายภาพของท่ีต้ัง 3

  2.2 การวิเคราะห์ราคาท่ีดิน 6
  2.3 การวิเคราะห์ทาํเลที่ต้ัง 6
  2.4 ระบบสาธารณูปโภค 10
  2.5 สรุปความเป็นไปได้ทางกายภาพ 10
 

บทท่ี 3 การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย 11
 

3.1 กฎหมายผังเมืองรวม จังหวัดนนทบุรี 11

Ref. code: 25626102031983XQV



(6) 
 

 

3.2 กฎหมายการจัดสรรท่ีดิน 13
3.3 กฎหมายควบคุมอาคาร 14
    3.3.1 บ้านเด่ียว 14
    3.3.2 บ้านแฝด 15

 
บทท่ี 4 การวิเคราะห์ทางเลือกท่ีเหมาะสมในการพัฒนา 16
 

4.1 วิเคราะห์ทางเลือกผลิตภัณฑ์โดยพิจารณาปัจจัยด้านการตลาด 18
4.1.1 จํานวนหน่วยท่ีอยู่อาศัยท่ีเปิดขายใหม่ในคร่ึงแรกปี 2562 
       (มกราคม - มิถุนายน) 

18

4.1.2 หน่วยขายได้ใหม่ (Demand) ในช่วงครึ่งแรกปี 2562  
       (มกราคม - มิถุนายน) 

20

4.1.3 ทําเลของโครงการบ้านจัดสรรท่ีขายได้ใหม่ในช่วงคร่ึงแรกปี 2562 
       (มกราคม – มิถุนายน) 

21

4.1.4 หน่วยเหลือขาย ณ สิ้นสุดครึ่งแรกปี 2562 (มิถุนายน 2562) 22
4.1.5 อัตราดูดซับต่อเดือน 24
4.1.6. ประมาณการหน่วยเหลือขาย ณ สิ้นปี2562 – 2563 25

4.2 วิเคราะห์ทางเลือกผลิตภัณฑ์โดยพิจารณาปัจจัยด้านการเงิน 26
4.2.1 โครงการบ้านเด่ียว 26

4.3 สรุปการวิเคราะห์ทางเลอืก     29
4.4 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือบ้านพักอาศัย 30

4.4.1 ปัจจัยด้านราคา 30
4.4.2 ปัจจัยด้านบริการ 30
4.4.3 ปัจจัยด้านสังคม และสิ่งแวดล้อม 30
4.4.4 ปัจจัยด้านคุณภาพ 31
4.4.5 ปัจจัยด้านความปลอดภัย 31

 
บทท่ี 5 วิเคราะห์ทางด้านการตลาด 32

 
5.1 วิเคราะห์คู่แข่ง และกลุ่มเป้าหมาย 32

Ref. code: 25626102031983XQV



(7) 
 

 

5.1.1คู่แข่งทางตรง 33
5.1.2คู่แข่งทางอ้อม 55
5.1.3กลุ่มเป้าหมาย 55

5.2 วิเคราะห์แรงกดดัน 5 ประการ 55
5.2.1 การแข่งขันระหว่างคู่แข่งในอุสาหกรรมเดียวกัน 55
5.2.2 ข้อจํากัดของการเข้าสู่อุสาหกรรมของผู้แข่งขันรายใหม่ 56
5.2.3 การคุกคามจากสินค้าอ่ืนท่ีใช้ทดแทนกันได้ 56
5.2.4 อํานาจต่อรองจากผู้ซ้ือ 56
5.2.5 อํานาจต่อรองจาก Supplier 56

5.3 วิเคราะห์จุดแข็งจุดอ่อนของโครงการ 56
5.3.1 จุดแข็ง 56
5.3.2 จุดอ่อน 57
5.3.3 โอกาส 57
5.3.4 อุปสรรค 57

5.4 วิเคราะห์กลยุทธ์ทางการตลาดจาก TOWS Matrix 57
5.5กลยุทธ์ทางการตลาด 4Ps 58

5.5.1 ผลิตภัณฑ์ 58
5.5.2 ราคา 68
5.5.3 ช่องทางจัดจําหน่าย 70
5.5.4 การส่งเสริมการขาย 70
 

บทท่ี 6 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน 71

6.1 สมมติฐานการลงทุนของโครงการ 71
  6.1.1 ช่วงงานก่อนการก่อสร้าง 72
  6.1.2 ช่วงงานสาธารณูปโภคโครงการ 73
  6.1.3 ช่วงงานก่อสร้างบ้าน และงานขาย-โอน 73
  6.1.4 ช่วงงานหลังงานขาย 74

6.2 สมมติฐานรายได้ของโครงการ 74
         6.2.1 การต้ังราคาขาย 74

Ref. code: 25626102031983XQV



(8) 
 

 

         6.2.2 เงื่อนไขการชําระเงิน 75
         6.2.3 ประมาณการจํานวนหน่วยขายได้ 75
6.3 สมมติฐานต้นทุนทางด้านการเงินของโครงการ 76
   6.3.1 สมมติฐานต้นทุนค่าท่ีดิน 76
   6.3.2 สมมติฐานต้นทุนค่าพัฒนาท่ีดินส่วนกลาง และสาธารณูปโภค 76
   6.3.3 สมมติฐานต้นทุนค่าก่อสร้าง 77
   6.3.4 สมมติฐานต้นทุนค่าออกแบบ ควบคุมงาน และขออนุญาต 77
  6.3.5 สมมติฐานต้นทุนค่าใช้จ่ายในการทําการตลาด 78
   6.3.6 สมมติฐานต้นทุนค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 79
   6.3.7 สมมติฐานภาษีที่เก่ียวข้องกับการโอนกรรมสิทธ์ิ 80
   6.3.8 สมมติฐานด้านดอกเบ้ียจ่าย 80
6.4 อัตราผลตอบแทนในการลงทุนของโครงการ 80
6.5 การวิเคราะห์ความเสี่ยงของโครงการ 82
   6.5.1 ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ 83
   6.5.2 สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิ และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ 83
6.6 การศึกษาผลตอบแทนในสถานการณ์ต่างๆ 83

              6.6.1 สถานการณ์ปกติ 84
              6.6.2 สถานการณ์เลวร้าย 84
              6.6.3 สถานการณ์ดี 84
 
รายการอ้างอิง 85
 
ภาคผนวก 86

 
ประวัติผู้เขียน 90

 

  

Ref. code: 25626102031983XQV



(9) 
 

 

สารบัญตาราง 
 

ตารางท่ี  หน้า 
2.1 ราคาซ้ือขายแต่ละแปลง 6
4.1 ตารางคัดกรองทางเลือกการใช้ประโยชน์จากปัจจัยด้านกฏหมาย,กายภาพ 
     และทําเลท่ีต้ัง 

16

4.2 ทําเลโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีหน่วยขายได้ใหม่มากท่ีสุด 5 อันดับแรก  
            ในคร่ึงแรกปี 2562 กรุงเทพฯ – ปริมณฑล 

21

4.3 ทําเลโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีหน่วยเหลือขายมากท่ีสุด 5 อันดับแรก  
            ณ สิ้นสุดครึ่งแรกปี 2562 กรุงเทพฯ – ปริมณฑล 

23

4.4 อัตราดูดซับ (Absorption Rate) ของตลาดท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ –  
     ปริมณฑล 

25

4.5 การคํานวณหาสัดส่วนพ้ืนท่ีขายโครงการบ้านจัดสรร 27
4.6 คํานวณหาหน่วยที่จะขาย 28
4.7 ประมาณการหน่วยเหลือขาย ณ สิ้นปี 2562 - 2563 กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 28
4.8 งบกําไรขาดทุนเบ้ืองต้น 29
5.1 คู่แข่งในพ้ืนที่ภายในระยะทาง 10 กม. 32
5.2 จุดแข็งและจุดอ่อนของโครงการเอสเกตพรีเม่ียม 34
5.3  จุดแข็งและจุดอ่อนของโครงการบ้านพราวฟ้า รัตนาธิเบศร์-บางบัวทอง 37
5.4 จุดแข็งและจุดอ่อนของโครงการเซนโทร ราชพฤกษ์-แจ้งวัฒนะ    39
5.5 จุดแข็งและจุดอ่อนของโครงการเดอะไพร์ม ชัยพฤกษ์-วงแหวนรอบนอก    42
5.6 จุดแข็งและจุดอ่อนของโครงการธนาสิริ ราชพฤกษ์-ท่านํ้านนท์    45
5.7 จุดแข็งและจุดอ่อนของโครงการบ้านลลิล รัตนาธิเบศร์-เวสต์เกต    48
5.8 จุดแข็งและจุดอ่อนของโครงการเพอร์เฟคพาร์ค ชัยพฤกษ์    51
5.9 โครงสร้างราคาขาย    69
6.1 แผนการดําเนินงานพัฒนาโครงการ    71
6.2 แสดงจํานวนขายในแต่ละเดือน    76
6.3 แสดงประมาณการต้นทุนการพัฒนาท่ีดินส่วนกลาง และสาธารณูปโภค    77
6.4 แสดงประมาณการต้นทุนก่อสร้างบ้านแต่ละแบบ 77
6.5 แสดงสมมติฐานต้นทุนค่าออกแบบ และควบคุมงาน 78

Ref. code: 25626102031983XQV



(10) 
 

 

6.6 สมมติฐานต้นทุนค่าใช้จ่ายในการทําการตลาด 79
6.7 สมมติฐานต้นทุนเงินเดือนพนักงาน 79
6.8 สมมติฐานค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอื่นๆ 79
6.9 สมมติฐานภาษีท่ีเกี่ยวข้องกับการโอนกรรมสิทธ์ิ 80
6.10 สมมติฐานด้านดอกเบ้ียจ่าย 80
6.11 สมมติฐานต้นทุนทางด้านการเงินของโครงการ 81
6.12 สัดส่วนในแต่ละรายการของงบกระแสเงินสด (Cash flow) 82
6.13 ประมาณการเงินสดรับ-จ่ายตลอดท้ังโครงการ 82
6.14 มูลค่าปัจจุบันสุทธิและอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 83
6.15 ความอ่อนไหวของโครงการต่อสถานการณ์ต่างๆ 83

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ref. code: 25626102031983XQV



(11) 
 

 

สารบัญภาพ 
 
ภาพท่ี  หน้า 
2.1 ภาพแสดงตําแหน่งที่ต้ังท่ีดิน 3
2.2 ภาพแสดงปากซอยทางเข้าจากถนนราชพฤกษ์ 4
2.3 ภาพแสดงทางแยกเข้าซอยวัดสิงห์ทองเลี้ยวขวาตรงร้านวัสดุก่อสร้าง 4
2.4 ภาพแสดงทางแยกเข้าซอยวัดสิงห์ทองเลี้ยวขวาข้ามคลองบางบัวทอง 5
2.5 ภาพแสดงสภาพท่ีดินจากถนนซอยวัดสิงห์ทอง 5
2.6 แผนท่ีแสดงบริเวณโดยรอบท่ีดิน 7
2.7 ผังแสดงรูปร่างของท่ีดิน 7
2. 8 ผังแสดงเข้าถึงที่ต้ังโครงกา 8
2.9 ผังแสดงท่ีต้ังโรงเรียน                                                                    8
2.10 ผังแสดงท่ีตั้งโรงพยาบาล 9
2.11 ผังแสดงท่ีต้ังห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และ Community mall 9
2.12 ผังแสดงท่ีต้ังวัด 10
3.1 ผังสีนนทบุรี 11
3.2 แสดงสัญลักษณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดิน 12
3.3 ผังสีแสดงตําแหน่งที่ต้ังโครงการ 12
4.1 แผนภูมิภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศัยในครึ่งแรกปี 2562 กรุงเทพฯ – ปริมณฑล 18
4.2 แผนภูมิ หน่วยบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่ปี 2557 – ครึ่งแรกปี 2562 กรุงเทพฯ – 
    ปริมณฑล 

19

4.3 แผนภูมิ หน่วยบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่ในครึ่งแรกปี 2562 แยกตามประเภทและ 
     ระดับราคากรุงเทพฯ – ปริมณฑล 

21

4.4 แผนภูมิ หน่วยบ้านจัดสรรขายได้ใหม่ในครึ่งแรกปี 2562 แยกตามประเภทและ  
     ระดับราคา กรุงเทพฯ – ปริมณฑล 

23

4.5 หน่วยบ้านจัดสรรเหลือขาย ณ สิ้นสุดคร่ึงแรกปี 2562 กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 24
  4.6 หน่วยบ้านจัดสรรเหลือขาย ณ สิ้นสุดคร่ึงแรกปี 2562 แยกตามประเภท                        24           
      และระดับราคากรุงเทพฯ – ปริมณฑล 
 4.7 ประมาณการหน่วยเหลือขาย ณ สิ้นปี 2562 - 2563 กรุงเทพฯ - ปริมณฑล                    26           
5.1 แผนท่ีแสดงตําแหน่งแต่ละโครงการ            33

Ref. code: 25626102031983XQV



(12) 
 

 

5.2 แสดงผังโครงการ เอส เกต พรีเม่ียม   35
5.3 แสดงแปลนบ้านในโครงการ 35
5.4 แสดงภายนอกบ้าน 36
5.5 แสดงสโมสร 36
5.6 แสดงทัศนียภาพภายในโครงการ 38
5.7 แสดงภายนอกบ้าน 38
5.8 แสดงสโมสรภายในโครงการ 40
5.9 แสดงภายนอกบ้าน 40
5.10 แสดงแปลนบ้าน ช้ัน 1 41
5.11 แสดงแปลนบ้าน ช้ัน 2 41
5.12 แสดงผังโครงการ 43
5.13 แสดงภายในโครงการ 43
5.14 แสดงรูปแบบบ้าน 44
5.15 แสดงแปลนบ้าน ช้ัน 1-2  44
5.16 ภายนอกบ้าน 46
5.17 แปลนบ้านช้ัน 1-2 46
5.18 ภายนอกบ้าน 47
5.19 แปลนบ้านช้ัน 1-2 47
5.20 ภายนอกบ้าน 49
5.21 แปลนบ้านช้ัน 1-2 49
5.22 ภายนอกบ้าน 50
5.23 ภายนอกบ้าน 50
5.24 สวนภายในโครงการ 52
5.25 สโมสรโครงการ 52
5.26 ภายนอกบ้าน 53
5.27 แบบแปลนช้ัน 1-2 53
5.28 ภายนอกบ้าน           54
5.29 แบบแปลนช้ัน 1-2           54
5.30 สัญลักษณ์ของโครงการ           59
5.31 ผังรวมโครงการ           61

Ref. code: 25626102031983XQV



(13) 
 

 

5.32 แปลนบ้านแฝดแบบท่ี 1            62
5.33 รูปภายนอกบ้าน 63
5.34 รูปแนวคิดภายในบ้าน 63
5.35 แปลนบ้านแฝดแบบท่ี 2 64
5.36 รูปภายนอกบ้าน 65
5.37 แปลนบ้านเด่ียวแบบที่ 3 66
5.38 รูปแนวคิดภายนอกบ้าน 66
5.39 แปลนอาคารสโมสรช้ัน 1-2 67
5.40 ภายนอกอาคารสโมสร 68

 

Ref. code: 25626102031983XQV



1 
 

บทท่ี 1 
บทนํา 

 
1.1 ความเป็นมาของโครงการ 
 

การศึกษาอิสระฉบับน้ี เป็นการศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์บนพ้ืนท่ีดินในย่านปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี ซ่ึงมีจังหวัดนนทบุรีเป็นปริมณฑลท่ีอยู่
ติดกับกรุงเทพมหานคร ซ่ึงปัจจุบันมีการเจริญเติบโตอย่างต่อเน่ือง จากการขยายตัวของเมืองหลวง 
ประชากรจากภาคต่างๆมีการเดินทางและย้ายถื่นฐานมาอยู่ในแหล่งทํางานในเขตเมืองมากข้ึน จึงเป็น
สาเหตุให้มีความต้องการท่ีพักอาศัยท่ีสูงข้ึนตามมา 

 จากความต้องการด้านท่ีพักอาศัยท่ีเติบโตข้ึนทําให้ราคาของอสังหาริมทรัพย์ในเขต
กรุงเทพมหานครสูงข้ึนมากจนเป็นสาเหตุให้กลุ่มลูกค้าท่ีอยู่ในระดับกลางไม่มีกําลังทรัพย์ในการซ้ือ
หรือเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้  จากสาเหตุข้างต้นทําให้พ้ืนที่ในเขตปริมณฑล เช่น จังหวัด 
นนทบุรี ปทุมธานี และนครปฐม มีศักยภาพในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในกลุ่มท่ีพักอาศัยเพ่ิมข้ึน 
เน่ืองมาจาก ราคาท่ีดินที่ยังไม่สูงมาก , การเดินทางเข้าไปทํางานในเมืองสะดวก , มีศูนย์การค้า 
สถานศึกษาทุกระดับ โรงพยาบาล เหมาะสําหรับครอบครัวท่ีเพ่ิงเริ่มต้น จนกระท่ังถึงระดับครอบครัว
ขยาย จากสาเหตุน้ีจึงทําให้กลุ่มผู้บริโภคหันมาสนใจท่ีจะเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์ในย่านปริมณฑล
มากย่ิงข้ึน 

 ในการศึกษา และวิเคราะห์ความเป็นไปได้เชิงลึกเกี่ยวกับท่ีดินในย่านปากเกร็ด 
จังหวัดนนทบุรี ว่ามีโอกาสในการพัฒนาเป็นท่ีพักอาศัยประเภทใดได้บ้าง ทําเลท่ีต้ังมีศักยภาพเข้าถึง
กลุ่มผู้บริโภคได้มากน้อยเพียงใด , ความเป็นไปได้ด้านกฏหมายต่างๆท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนา
โครงการ , กลยุทธทางการตลาด และผลตอบแทน ความเส่ียงท่ีเหมาะสมกับศักยภาพท่ีต้ังโครงการว่า
สามารถสร้างผลตอบแทนแก้ผู้ลงทุนได้มากน้อยเพียงใด 
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1.2 วัตถุประสงค์หลักของการศึกษาโครงการ 

 
1.เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บนท่ีดินเปล่าได้อย่างมี

ประสิทธิภาพสูงสุด 
2.นําผลการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ไปเสนอต่อผู้ลงทุนจากสถาบันการเงิน 

หรือบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
3.สามารถนําโมเดลการศึกษาความเป็นไปได้ไปใช้กับโครงการแนวราบในพ้ืนท่ีทําเล

อ่ืนๆได้ 
 

1.3 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

เพ่ือทราบถึงศักยภาพในการพัฒนาที่ดินแปลงท่ีทําการวิจัย และนําไปใช้ในการตัดสินใจ
ในการลงทุนพัฒนาเป็นทุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
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บทท่ี 2 
การวิเคราะห์ท่ีต้ังโครงการ 

 
 การ วิ เคราะห์ ท่ี ต้ั ง โครงการ  เ พ่ือ ศึกษาบริบท ท่ี ต้ั ง ลักษณะรูป ร่าง ท่ี ดิน 
สภาพแวดล้อมรอบข้างท่ีดิน ว่ามีส่ิงปลูกสร้างใด และลักษณะทางกายภาพของท่ีดิน
ข้างเคียงถึงผลกระทบทางตรงและทางอ้อมต่อโครงการอย่างไร รวมไปถึงศึกษาระบบ
สาธารณูปโภคที่มาถึงโครงการ 
 
2.1 ลักษณะทางกายภาพของท่ีตั้ง 
 

โครงการท่ีศึกษาต้ังอยู่ในซอยวัดสิงห์ทอง ตําบลท่ออิฐ อําเภอปากเกร็ดจังหวัดนนทบุรี โดย
เข้าจากถนนราชพฤกษ์ฝั่งขาเข้ากรุงเทพ ประมาณ 1.20 กม.จะเข้าถึงที่ดิน  ที่ดินมีเน้ือท่ี 12-1-62.5 
ตร.ว. มาจากการรวมซ้ือท่ีดินแปลงย่อย 12 แปลง ลักษณะทางกายภาพปัจจุบันเป็นสวนผลไม้เก่า ท่ี
ไม่ได้ทําการเกษตรแล้ว เป็นลักษณะคันดินพร้อมร่องนํ้า พ้ืนท่ีท้ังหมดปกคลุมด้วยพงหญ้าและไม้เลื้อย 

 
 

ภาพท่ี 2.1 ภาพแสดงตําแหน่งท่ีต้ังท่ีดิน 
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การเข้าถึงโครงการสามารถเดินทางได้จากหลากหลายเส้นทาง โดยทางหลักท่ีแนะนําจะ
เข้ามาจากถนนราชพฤกษ์มาประมาณ 1.20 กม.จะพบท่ีดินโครงการ 

 
 
 
 
 
 

  
  
  

 
  

 
 

ภาพท่ี 2.2 ภาพแสดงปากซอยทางเข้าจากถนนราชพฤกษ์ 
 

 
ภาพท่ี 2.3 ภาพแสดงทางแยกเข้าซอยวัดสิงห์ทองเลี้ยวขวาตรงร้านวัสดุก่อสร้าง 

 

Ref. code: 25626102031983XQV
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ภาพท่ี 2.4 ภาพแสดงทางแยกเข้าซอยวัดสิงห์ทองเลี้ยวขวาข้ามคลองบางบัวทอง 

 
 

ภาพท่ี 2.5 ภาพแสดงสภาพท่ีดินจากถนนซอยวัดสิงห์ทอง 
 

Ref. code: 25626102031983XQV

) ... • I 



6 
 

2.2 การวิเคราะห์ราคาท่ีดิน 
 

ท่ีดินท่ีนํามาใช้ศึกษาโครงการเกิดจากการซ้ือรวมท่ีดินท้ังหมด 12 แปลงคือท่ีดินเลขท่ี 
21990 , 21989 , 33105 , 33106 , 33107 , 33108 , 33109 , 33110 , 33111 , 33112 , 57794 
, 9787 ราคาซ้ือรวมท้ังสิ้น 88,976,500 บาท รายละเอียดราคาประเมิน และราคาซ้ือขายตาม
รายละเอียดตารางด้านล่าง 

 
ตารางท่ี 2.1  
ราคาซ้ือขายแต่ละแปลง 

 
2.3 การวิเคราะห์ทําเลท่ีตั้ง 

 
 ลักษณะของท่ีดินเป็นลักษณะทางยาวจากทิศเหนือไปใต้ มีอาณาเขตโดยรอบดังน้ี 
พิกัดที่ดิน  : 13.897846, 100.455717 
ทิศเหนือ  : ติดกับคลองบางบัวทองท่ีมีความกว้าง 25.50 เมตร ความ      

ยาวท่ีดินท่ีติดกับคลองยาว 49.50 เมตร ตลอดแนว 
ทิศตะวันออก : ติดกับท่ีดินเอกชนที่เป็นท่ีตาบอด ปัจจุบันยัง 

ประกอบเกษตรกรรมสวนผลไม้อยู่ บางส่วนของท่ีท่ีติด
ท่ี ดิ น แปล ง โ ค ร ง ก า ร มี ลั ก ษณะ เ ป็ น ลํ า ก ร ะ โ ด ง
สาธารณประโยชน์ ความยาวท่ีดินในทิศน้ียาว 392 เมตร 

ทิศใต้ : ติดกับท่ีดินเอกชน เป็นร้านอาหาร และสวนเพาะ 

Ref. code: 25626102031983XQV

... ..1 ........... 21990 .............. 01 ........... 3 ... J 2.1 ............ 372.1 ....... 8,000.00 . . ..... ~.?.,.~~g.:.<:19 .. 4,651,250.00 ........ ...... - , .. -..... , .... ~ ........ .. 
2 21989 1 0 48 .. 2 448.2 6,000.00 12,500 .. 00 5,602,500.00 

. ......... ...... , . U < '" , ........... . ........ . .. , •••HO••» "'" '°'" OOOOOmU" ,. ~ , - ..... .. , ... , o ••m m-H ... ,.,,,.,_ ,, ... , • •• ,.,_., , . .. '""'"""'""'-'" ' " " " ; o>, .... . .......... ,,,,M, ,~,. "''""' " ...... , ,,.,,4 00, m . ..... ,.,. ,,. •a<,OAO "0¥ 00_0,.0 ,0"""" " ,0- H O H 

3 33105 0 2 47.7 247.7 18,000.00 22,500 .. 00 5,573,250 .. 00 ..... ,.,_ ,_ ...... ~··--~--·-"-" ... 
... -... ~ ................ ? .. ~.1..~.~ ...................... -0. _ ............. ~ ....... ~~:.?. ............... ~?..~:..?. .............. - .1.8,000.00 ..... _._ ........... 22,500.00 ..... _._ .. 6,619,500.00. 

5 33107 0 3 2 302 7,150.00 22,500.00 6,795,000.00 
" ..... , ... ,,, .... .... ... ~, ..... "' ,., ............... .. , " "' .............. , ,., ..... ,,_,,,.., '" ,,,. ............ -., ..... _ ............. , .................................. ,., ... , ,,_,_ .... , .. , ............... ............ , ..... ,. , ....... ,_ .. _,,... ................... ~, .............. .. , 

...... ~ ............... 3..3..1.g~·- ····· . ·····-0. ····-·· .. ···.?. ...... _.~:.! ··-·~23:.1. 7,15.2·99 .. ·-·-··· .. ?.?.'..? .. 9.~:.0?. 6,797,250 .. 00 .. 
7 33109 0 3 2.4 302.4 7,150.00 22,500 .. 00 6,804,000 .. 00 

.. - .. 9. ...... ., ,. ., ... }3.l H ................... 2 .,.. . .. . ? ., .. 19.:.3 ~1_o_.3. ·- ·· .... _ . .?,;5.0.:9.9. ., .... 22,500.00 ......... 6,981,750.00 . 

.... ~P. ......... 3..3..1..! .. ~ .............. ; .... ........ 2 .. .... . g .. ....... ?90. ........... ..?.:1.~0.·99 ................... ?.?,.?.99.:.<:x.l ....... 11,250,000.00 
11 57794 
12 9787 

12 0 99 .. 7 4899.7 88,976,500.00 
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                                    ชําไม้ประดับ ความยาวที่ดินในทิศน้ียาว 130 เมตร 
ทิศตะวันตก  : ติดกับท่ีถนนซอยวัดสิงห์ทอง 50 เมตร ส่วนท่ีเหลือ 

ติดท่ีดินเอกชนยาว 207 เมตร เป็นท่ีรกร้างป่าหญ้าท่ี 
ดินในทิศน้ียาวตลอดแนว 257 เมตร 

ภาพท่ี 2.6 แผนท่ีแสดงบริเวณโดยรอบที่ดิน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพท่ี 2.7 ผังแสดงรูปร่างของท่ีดิน 

Ref. code: 25626102031983XQV
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ภาพท่ี 2.8 ผังแสดงเข้าถึงท่ีต้ังโครงการ 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 2.9 ผังแสดงท่ีต้ังโรงเรียน 
 
 
 
 

Ref. code: 25626102031983XQV
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ภาพท่ี 2.10 ผังแสดงท่ีต้ังโรงพยาบาล 
 

 
 
  
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพท่ี 2.11 ผังแสดงท่ีต้ังห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และ Community mall 
 

Ref. code: 25626102031983XQV
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ภาพท่ี 2.12 ผังแสดงท่ีต้ังวัด 
 

2.4 ระบบสาธารณูปโภค 
 
ท่ีดินที่จะพัฒนาโครงการอยู่ในพ้ืนท่ีชานเมือง และอยู่ในเขตพ้ืนท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย จาก

การสํารวจบริเวณรอบๆที่ดิน และท่ีข้างเคียงพบว่ามีระบบ ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ไฟแสงสว่างถนน 
ท่อระบายนํ้า และระบบกําจัดขยะ พรอ้มสําหรับการพัฒนาโครงการ 
 

2.5 สรุปความเป็นไปได้ทางกายภาพ 
 
จากการศึกษา และวิเคราะห์ข้อมูลทางกายภาพของทําเลท่ีต้ังพบว่า ทําเลท่ีต้ังมีความ

เหมาะสมท่ีจะพัฒนาเป็นโครงการเน่ืองจากมีระบบสาธารณูปโภคครบครัน มีความสะดวกสบายใน
การเดินทางเข้าสถานท่ีทํางานในกรุงเทพผ่านทางถนนราชพฤกษ์ แจ้งวัฒนะ ทางด่วนพิเศษศรีรัตน์-วง
แหวนรอบนอก หรือจะเดินทางออกต่างจังหวัดได้สะดวกผ่านทาง ถนนราชพฤกษ์ได้อย่างสะดวก 
เพราะไม่ค่อยมีความหนาแน่นในเรื่องของการจราจร ใกล้สถานีรถไฟฟ้าสายสีม่วง และสถานที่จําเป็น
ต่างๆ เช่น โรงเรียน โรงพยาบาล ห้างสรรพสินค้า สถานที่ราชการเป็นต้น 
 

 
 

  

Ref. code: 25626102031983XQV
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บทท่ี 3 
การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย 

 
การวิเคราะห์ด้านกฏหมายต่างๆท่ีเก่ียวข้องกับการพัฒนาโครงการ เพ่ือให้ทราบถึง

ข้อจํากัดแนวทางในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการ และออกแบบโครงการให้
สอดคล้องไปตามกฏหมายที่มีการบังคับใช้ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จะมีกฏหมายท่ี
เก่ียวของกับกันพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นการจัดสรรโครงการขายดังน้ี 
 
3.1 กฎหมายผังเมืองรวม จังหวัดนนทบุรี 
 

กฏหมายผังเมืองรวม จังหวัดนนทบุรี เป็นกฏหมายท่ีออกเพ่ือกําหนดการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน
แต่ละแปลงท่ีอยู่ในจังหวัดนนทบุรี จะเป็นตัวย่อดังรูป โดยแต่ละตัวจะแสดงถึงการใช้สอยพ้ืนพ่ีแต่ละ
ประเภท 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 3.1 ผังสีนนทบุรี 

Ref. code: 25626102031983XQV
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3.1.1 หัวข้อย่อยระดับท่ี 1 
เริ่มพิมพ์เน้ือหา 

3.1.1.1 หัวข้อย่อยระดับท่ี 2 
เร่ิมพิมพ์เน้ือหา 

(1) หัวข้อย่อยระดับท่ี 3 
เร่ิมพิมพ์เน้ือหา 
 
 

ภาพท่ี 3.2 แสดงสัญลักษณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
 

ท่ีดินในแปลงโครงการท่ีจะทําการวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการอยู่ในพ้ืนท่ีของตําบลท่า
อิฐ  อําเภอปากเกร็ด อยู่ในพ้ืนท่ีสีเหลือง ย.3-7 เป็นท่ีดินท่ีประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย และพ้ืนท่ี
บางส่วนท่ีติดคลองบางบัวทอง อยู่ในพ้ืนท่ีสีเขียวอ่อน ล.1-21 เป็นท่ีดินประเภทท่ีโล่งเพ่ือนันทนาการ 
และการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ดังรูปต่อไปน้ี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 3.3 ผังสีแสดงตําแหน่งท่ีต้ังโครงการ 

Ref. code: 25626102031983XQV
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พ้ืนที่สีเหลือง ย.3-7 เป็นท่ีดินท่ีประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย มีวัตถุประสงค์เพ่ือ รองรับการ
ขยายตัวของการอยู่อาศัยท่ีมีสภาพแวดล้อมท่ีดีบริเวณใกล้กับเขตการให้บริการระบบขนส่งมวลชน 
และโครงข่ายโทรคมนาคมและขนส่งขนาดใหญ่ สามารถทําการจัดสรรท่ีดินเพ่ือทําท่ีพักอาศัยประเภท
บ้านเด่ียว บ้านแฝด แต่ไม่สามารถจัดสรรเป็นตึกแถว ห้องแถวเพ่ือพาณิชยกรรม หรืออาคารอยู่อาศัย
รวมท่ีมีพ้ืนท่ีมากกว่า 1000 ตารางเมตรได้ เน่ืองจากโครงการจะต้องติดถนนสาธารณะประโยชน์ท่ี
กว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร มีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนที่ดินไม่เกิน 3:1 พ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวม
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 และต้องไม่น้อยกว่าข้ันตํ่าของท่ีว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุม ของ พรบ.ควบคุม
อาคาร และในพ้ืนท่ีว่างน้ีจะต้องมีพ้ืนท่ีอย่างน้อย 50% เพ่ือปลูกต้นไม้ให้นํ้าซึมผ่านได้  (กําหนดการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน ผังเมืองรวมนนทบุรี , 2560) 

 
พ้ืนที่สีเขียวอ่อน ล.1-21 เป็นท่ีดินประเภทท่ีโล่งเพ่ือนันทนาการ และการรักษาคุณภาพ

ส่ิงแวดล้อม มีวัตถุประสงค์เพ่ือ เป็นพ้ืนท่ีโล่งริมแม่นํ้า ลําคลอง เพ่ือส่งเสริมรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
ส่งเสริมสภาพแวดล้อมภูมิทัศน์ริมฝั่ง และป้องกัน รักษาแนวลํานํ้าตามะรรมชาติ ในพ้ืนท่ีน้ีไม่สามารถ
จัดสรรก่อสร้างอาคารอยู่อาศัยได้ทุกประเภทในระยะ 6 เมตรจากริมฝั่งคลอง แต่สามารถจัดสรรเป็น
พ้ืนท่ีสีเขียวสําหรับนันทนาการได้ (กําหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ผังเมืองรวมนนทบุรี , 2560) 

 
3.2 กฏหมายการจัดสรรท่ีดิน 
 
 กฏหมายการจัดสรรท่ีดินเป็นกฏหมายท่ีออกมาเพ่ือใช้บังคับใช้ในการจัดสรรแบ่งแปลงท่ีดิน
เพ่ือความเหมาะสมในการใช้งาน เช่น จัดสรรเพ่ือทําท่ีพักอาศัย , เพ่ือการพาณิชยกรรม, เพ่ือ
การเกษตร หรือจัดสรรเพ่ือการทําอุตสาหกรรม โดยในแต่ละจังหวัดท่ีจะมีกฏหมายท่ีแตกต่างกันกัน
เล็กน้อยเพ่ือความเหมาะสมในการพัฒนาของแต่ละท้องที่น้ัน แต่ท้ังหมดจะอยู่ภายใต้ พระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน( ปี 2543) สําหรับในจังหวัดนนทบุรี จะใช้ ข้อกําหนดการจัดสรรท่ีดินจังหวัดนนทบุรี( 
ปี 2545)  จะมีสาระสําคัญในกฏหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการดังน้ี 

 ที่ดินแปลงท่ีต้องการจัดสรรจะต้องติดถนนสาธารณะประโยชน์ ท่ีมีความกว้างเขตทางไม่
น้อยกว่า 8 เมตร 

 ที่ดินสําหรับการสร้างบ้านเด่ียวต้องมีความกว้างหน้าแปลงไม่น้อยกว่า 10 เมตร และมี
ขนาดไม่น้อยกว่า 50 ตารางวา 
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 ที่ดินสําหรับการสร้างบ้านแฝดต้องมีความกว้างหน้าแปลงไม่น้อยกว่า 8 เมตร และมี

ขนาดไม่น้อยกว่า 35 ตารางวา 
 โครงการจัดสรรจะต้องเตรียมพ้ืนท่ีสําหรับสํานักงานของนิติบุคคลโครงการ ถ้าหากเป็น

ที่ดินเปล่าจะต้องมีพ้ืนท่ีไม่น้อยกว่า 20 ตารางวา และ กว้างxยาว ต้องไม่น้อยกว่า 8x10 
เมตร 

 โครงการจัดสรรจะต้องเตรียมพ้ืนท่ีสําหรับสํานักงานของนิติบุคคลโครงการ ถ้าหากเป็น
ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างจะต้องมีพ้ืนท่ีไม่น้อยกว่า 16 ตารางวา และกว้างไม่น้อยกว่า 4 
เมตรพ้ืนท่ีใช้สอยไม่น้อยกว่า 64 ตารางเมตร 

 ถนนในโครงการ สําหรับเข้าออกท่ีดินแปลงย่อยท่ีไม่เกิน 99 แปลง ให้มีความกว้างเขต
ทางไม่น้อยกว่า 8 เมตร 

 โครงการจัดสรรจะต้อง จัดสรรพ้ืนท่ีสวน สนามเด็กเล่น หรือสนามกีฬา ไม่น้อยกว่าร้อย
ละ 5 ของพ้ืนท่ีจัดสรรเพ่ือจําหน่าย โดยสวนต้องไม่แบ่งแยกออกจากกัน และมีขนาด
เหมาะสมในการใช้งาน 

 รายละเอียดอ่ืนๆเพ่ิมเติมสามารถศึกษาได้จากกฏหมาย  “ข้อกําหนดการจัดสรรท่ีดินจังหวัด
นนทบุรี ปี 2545” เพ่ือความถูกต้องในการวิเคารห์และจัดสรรพ้ืนท่ีโครงการ 

 
3.3 กฎหมายควบคุมอาคาร 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร เป็นกฏหมายที่ออกมาเพื่อบังคับใช้ควบคุมการก่อสร้างอาคารแต่

ละประเภท การศึกษากฏหมายชุดน้ีเพ่ือ ทราบถึงความเป็นไปได้ในการก่อสร้างอาคารต่างๆ แนว
อาคาร ระยะถอยร่น วัสดุท่ีต้องใช้ ขนาดของห้อง จํานวนห้องนํ้า จํานวนท่ีจอดรถ เป็นต้น โดย
กฎหมายท่ีเกี่ยวกับการควบคุมอาคารประกอบไปด้วย กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) โดยจาก
กฎหมายท่ีเกี่ยวกับการควบคุมอาคารแบ่งตามประเภทอสังหาริมทรัพย์ตามท่ีสร้างได้ จากการ
วิเคราะห์ผังเมืองรวมมีดังน้ี 

 
3.3.1 บ้านเด่ียว  
 

 จะต้องมีท่ีว่างด้านหน้าไม่น้อยกว่า 3 เมตร ด้านหลังไม่น้อยกว่า 2 เมตร ท่ีว่างด้านข้าง
ไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

 จะต้องมีท่ีจอดรถแต่ละแปลง ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อแปลง 
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 ต้องมีพ้ืนที่ว่างไม่น้อยกว่า ร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีช้ันที่มากท่ีสุด 
 บันไดจะต้องกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 ซม. ลูกต้ังสูงไม่เกิน 20 ซม. ลูกนอนลึกไม่น้อย

กว่า 22 ซม. 
 สิ่งปลูกสร้างท่ีสร้างใกล้กับแหล่งนํ้าสาธารณะจะต้องมีระยะร่นไม่น้อยกว่า 3 เมตร ถ้า

หากแหล่งนํ้าสาธารณะน้ันกว่าไม่เกิน 10 เมตร และ จะต้องมีระยะร่นไม่น้อยกว่า 6 
เมตร ถ้าหากแหล่งนํ้าสาธารณะน้ันเกินกว่า 10 เมตร  

 
3.3.2 บ้านแฝด  
 
หมายถึง “อาคารท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยก่อสร้างติดต่อกันสองบ้าน มีผนังแบ่งอาคารเป็นบ้าน มีทีว่าง

ระหว่างร้ัวหรือแนวเขตทีดินกับตัวอาคารด้านหน้า ด้านหลัง และด้านข้างของแต่ละบ้าน และมี
ทางเข้าออกของแต่ละบ้านแยกจากกันเป็นสัดส่วน” (กฎกระทรวงฉบับท่ี 55,2543) 

 จะต้องมีท่ีว่างด้านหน้าไม่น้อยกว่า 3 เมตร ด้านหลังไม่น้อยกว่า 2 เมตร ท่ีว่างด้านข้างไม่
น้อยกว่า 2 เมตร และ ต้องมีโครงสร้างอาคารส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารติดกับแฝดอีก
หลัง 

 จะต้องมีท่ีจอดรถแต่ละแปลง ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อแปลง 
 ต้องมีพ้ืนท่ีว่างไม่น้อยกว่า ร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีช้ันท่ีมากที่สุด 
 บันไดจะต้องกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 ซม. ลูกต้ังสูงไม่เกิน 20 ซม. ลูกนอนลึกไม่น้อย

กว่า 22 ซม. 
 สิ่งปลูกสร้างท่ีสร้างใกล้กับแหล่งนํ้าสาธารณะจะต้องมีระยะร่นไม่น้อยกว่า 3 เมตร ถ้า

หากแหล่งนํ้าสาธารณะน้ันกว่าไม่เกิน 10 เมตร และ จะต้องมีระยะร่นไม่น้อยกว่า 6 
เมตร ถ้าหากแหล่งนํ้าสาธารณะน้ันเกินกว่า 10 เมตร  
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บทท่ี 4 
การวิเคราะห์ทางเลือกท่ีเหมาะสมในการพัฒนา 

 
การศึกษาทางเลือกการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือวิเคราะห์หาทางเลือกท่ีเหมาะสม และดีท่ีสุดใน

การใช้ประโยชน์จากท่ีดินท่ีต้องการศึกษา โดยการพิจารณาจากปัจจัยต่างๆท่ีส่งผลกระทบกับโครงการ 
จากบทข้างต้นคือ ปัจจัยทําเลท่ีต้ังโครงการ ปัจจัยทางกายภาพของที่ดิน ปัจจัยด้านกฎหมาย ในส่วน 
ปัจจัยด้านการตลาด และปัจจัยด้านการเงินเราจะทําการศึกษาเพ่ือหาความเป็นไปได้ของตลาด รวม
ไปถึงต้นทุน และรายได้ที่คาดการไว้ 
ตารางท่ี 4.1  
ตารางคัดกรองทางเลือกการใช้ประโยชน์จากปัจจัยด้านกฎหมาย , กายภาพ และทําเลท่ีต้ัง 

 

ประเภท
อสังหาริมทรัพย์ 

กฎหมาย หมายเหตุ ทําเลท่ีต้ัง 
และกายภาพ

หมายเหตุ 

บ้านเด่ียว /  /  

บ้านแฝด /  /  

บ้านแถว / 
ตึกแถว 

x ความกว้างถนนสาธารณะ
ไม่ได้ตามกฎหมาย 

/  

อาคารพักอาศัย
รวม 

/  x ประชากรในพ้ืนท่ีไม่
หนาแน่นมาก 

อาคารพาณิชย์ /  x เข้าซอยลึกเกินไปไม่
เหมาะทําอาคาร
พาณิชย์ 

ตลาด /  x เข้าซอยลึกยากต่อการ
เข้าถึงอย่างสะดวก 

นิคมอุสาหกรรม x พรบ.ผังเมืองไม่อนุญาต
จัดสรรโครงการ 

x ทําเลไม่เหมาะสม 
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จากตาราง เป็นการคัดกรองโดยใช้ปัจจัยด้านกฎหมาย , กายภาพและทําเลท่ีต้ังโครงการ เพ่ือ
คัดกรองศักยภาพเบ้ืองต้นของทําเลท่ีต้ัง ก่อนนําไปสู่การวิเคราะห์ปัจจัยด้านการตลาด และปัจจัยด้าน
การเงิน โดยการวิเคราะห์ทางกฎหมายจะพบว่า พ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษาสามารถนํามาพัฒนาเป็น
โครงการจัดสรรเพ่ือพักอาศัยได้ โดยท่ีอยู่อาศัยจะเป็นลักษณะของบ้านเด่ียว และบ้านแฝด จาก
กฏหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดสรรท่ีดินจะพบว่าลักษณะการจัดพ้ืนที่สําหรับบ้านเด่ียวน้ันจะต้องใช้
พ้ืนที่ด้านกว้างท่ีติดถนนอย่างน้อย 10 เมตร และพ้ืนท่ีข้ันตํ่าขนาด 50 ตารางวา เม่ือเท่ียบกับบ้าน
แฝดซ้ึงใช้พ้ืนท่ีด้านกว้างท่ีติดถนนอย่างน้อย 8 เมตร และพ้ืนที่ข้ันตํ่าท่ี 35 ตารางวา ทําให้เห็นได้ว่า
จํานวนพ้ืนท่ีท่ีใช้ในการจัดสรรขายเป็นบ้านแฝดจะได้สัดส่วนมากกว่าบ้านเด่ียว ซ่ึงช่วยให้จํานวน
แปลงบ้านท่ีขายมากกว่าบ้านเด่ียว แต่บ้านแฝดจะมีข้อจํากัดในการวางผังคือจําเป็นต้องอยู่เป็นคู่ ต่าง
กับบ้านเด่ียวซ่ึงสามารถจัดวางได้อิสระมากกว่า 

ส่วน Townhome หรือบ้านแถวน้ัน ตามกฏหมายใช้พ้ืนที่ในการจัดสรรน้อยกว่าคือ พ้ืนท่ีดิน
ด้านกว้างติดถนนไม่น้อยกว่า 4 เมตร และพ้ืนท่ีดินข้ันตํ่าไม่น้อยกว่า 16 ตารางวา สามารถทําจํานวน
พ้ืนท่ีแปลงขายได้สูงกว่าบ้านเด่ียว บ้านแฝด และมีโอกาสสร้างผลตอบแทนต่อพ้ืนท่ีที่ดินได้สูงขึ้น แต่
ไม่สามารถจัดสรรได้เน่ืองจากในขอกําหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในบริเวณดังกล่าวอนุญาตให้ทําได้ก็
ต่อเม่ือถนนสาธารณะท่ีติดกับแปลงโครงการต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 10 เมตรซ่ึง ถนนปัจจุบันมี
เขตทางกว้างอยู่ท่ี 8 เมตร จึงทําให้ไม่สามารถทําเป็นบ้านแถวได้ 

อาคารพักอาศัยรวม ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ความหนาแน่ของประชากรในพ้ืนท่ีตามผังสี
การใช้ที่ดินพบว่าประชากรไม่ได้อยู่อาศัยกันหนาแน่นมาก ถึงแม้ว่าจะสามารถทําอาคารพักอาศัยรวม
ได้ แต่ขนาดของประชากรไม่ต้องการอยู่ในท่ีพักอาศัยท่ีเป็นแนวต้ังมากเพียงพอจึงไม่เหมาะท่ีจะทํา
เป็นอาคารพักอาศัยรวมได้ 

อาคารพาณิช และตลาด ด้วยทําเลท่ีต้ังโครงการท่ีค่อนข้างเข้าซอยมาลึกถึง 1.20 กิโลเมตร 
และไม่ค่อยมีคนสัญจรไปมามาก ประกอบกับขนาดของท่ีดินโครงการมีขนาด 12-0-99 ตารางวา อาจ
ทําให้การขายพ้ืนท่ีสําหรับกิจการพาณิชยกรรมท้ังหมดอาจจะไม่เหมาะสม จึงทําให้ไม่เหมาะกับการ
ทําโครงการ อาคารพาณิช และตลาด 

ดังน้ันจะเห็นได้ว่าจากการพิจารณาโดยใช้ปัจจัยด้านกฎหมาย กายภาพและทําเลท่ีต้ัง พบว่า
ท่ีดินในแปลงดังกล่าวมีความเหมาะสมในการทําโครงการจัดสรรประเภทบ้านเด่ียว และบ้านแฝด เพ่ือ
การพักอาศัย 
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4.1 วิเคราะห์ทางเลือกผลิตภัณฑ์โดยพิจารณาปัจจัยด้านการตลาด 
 

การวิเคราะห์ปัจจัยด้านการตลาด เป็นการศึกษาอุปสงค์และอุปทานในบริเวณพ้ืนท่ีต้ัง
โครงการ เพ่ือดูความเป็นไปได้ในการสร้างโครงการข้ึนมา โดยจะแบ่งเป็น 2 กลุ่ม คือ โครงการ
ประเภทบ้านเด่ียว และโครงการประเภทบ้านแฝด 

ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ในเขต กรุงเทพ และปริมณฑล ในปี 2562 ท่ีผ่านมาใน
กรุงเทพฯ และ 5 จังหวัดปริมณฑล (นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม) ณ 
ส้ินปี 2561 นับเฉพาะโครงการบ้านจัดสรรและอาคารชุด ท่ีมีหน่วยเหลือขายไม่ตํ่ากว่า 6 หน่วยต่อ
โครงการพบว่า มีท่ีอยู่อาศัยเหลือขายสะสมจํานวน 153,895 หน่วย มูลค่า 651,293 ล้านบาท แบ่ง
ออกเป็น โครงการบ้านจัดสรร 87,263 หน่วย มูลค่า 393,996 ล้านบาท และโครงการอาคารชุด 
66,632 หน่วย มูลค่า 257,297 ล้านบาท จะเห็นได้ว่าจํานวนหน่วยเหลือขายอาคารชุดส่วนใหญ่อยู่ใน
กรุงเทพมหานคร มากถึง ร้อยละ 67.8 ส่วนจังหวัดปริมณฑล 5 จังหวัดมีสัดส่วนรวมกันเพียงร้อยละ 
32.2 ของหน่วยเหลือขายท้ังหมด 

 
 
 
  
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.1 แสดงแผนภูมิภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศัย ในครึ่งแรกปี 2562 กรุงเทพฯ – ปริมณฑล 
 
4.1.1 จํานวนหน่วยท่ีอยู่อาศัยท่ีเปิดขายใหม่ในครึ่งแรกปี 2562 (มกราคม - 

มิถุนายน) มีจํานวนรวม 41,868 หน่วย มูลค่า 207,881 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนทั้งจํานวนหน่วยและมูลค่า 
โดยเพ่ิมข้ึนร้อยละ 6.1 และร้อยละ 20.8 ตามลําดับ เม่ือเทียบกับช่วงคร่ึงแรกปี 2561 ที่มีจํานวน 
39,447 หน่วย มูลค่า 172,029 ล้านบาทจะเห็นว่าในจํานวน 41,868 หน่วยน้ีมีหน่วยเปิดขายใหม่ใน

Ref. code: 25626102031983XQV
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กรุงเทพมหานครมากท่ีสุด จํานวน 27,856 หน่วย หรือร้อยละ 66.5 ส่วนจังหวัดปริมณฑล 5 จังหวัดมี
สัดส่วนรวมกันเพียงร้อยละ 33.5 ของหน่วยท่ีเปิดขายใหม่ท้ังหมด 

 โดยแบ่งออกเป็นโครงการบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่ในช่วงครึ่งแรกปี 2562 จํานวน 
17,294 หน่วย มูลค่า 93,065 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนท้ังจํานวนหน่วย และมูลค่า ร้อยละ 21.5 และร้อยละ 
24.3 ตามลําดับ เม่ือเทียบกับช่วงคร่ึงแรกปี 2561 ท่ีมีจํานวน 14,237 หน่วย และมีมูลค่า 74,889 ล้าน
บาท หากพิจารณารายจังหวัดจะเห็นว่าจังหวัดสมุทรปราการมีหน่วยเปิดขายใหม่สูงกว่าค่าเฉลี่ย 5 ปี
เพียงจังหวัดเดียว ส่วนจังหวัดอ่ืนๆ เปิดขายใหม่ตํ่ากว่าค่าเฉลี่ย 5 ปีในด้านประเภทและราคาท่ีเปิดขาย
ใหม่ในครึ่งแรกปี 2562 ส่วนใหญ่ 

ร้อยละ 58.4 เป็น ทาวน์เฮ้าส์ในระดับราคา 2.01 – 3.00 ล้านบาทมากท่ีสุด  
ร้อยละ 27.1 เป็นบ้านเดี่ยว ในระดับราคามากกว่า 10 ล้านบาทข้ึนไปมากท่ีสุด 
ร้อยละ 11.7 เป็นบ้านแฝดในระดับราคา 3.01 – 5.00 ล้านบาทมากที่สุด  
ร้อยละ 2.6 เป็นอาคารพาณิชย์พักอาศัย ในระดับราคา 3.01 – 5.00 ล้านบาทมากที่สุด  
ร้อยละ 0.2 เป็นท่ีดินเปล่า ในระดับราคา 7.51 – 10.00 ล้านบาทมากที่สุด  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 4.2 แสดงแผนภูมิ หน่วยบ้านจัดสรร เปิดขายใหม่ปี 2557 – คร่ึงแรกปี 2562 กรุงเทพฯ - 
ปริมณฑล 

 
 
 
 

 

Ref. code: 25626102031983XQV
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ภาพท่ี 4.3 แสดงแผนภูมิ หน่วยบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่ ในคร่ึงแรกปี 2562 แยกตามประเภทและ
ระดับราคากรุงเทพฯ – ปริมณฑล 

 
4.1.2 หน่วยขายได้ใหม่ (Demand) ในช่วงครึ่งแรกปี 2562 (มกราคม - มิถุนายน 

2562) ในช่วงครึ่งแรกปี 2562 มีหน่วยท่ีอยู่อาศัยขายได้ใหม่ รวม 43,614 หน่วย มูลค่า 189,505 
ล้านบาท 

แบ่งออกเป็น  
- โครงการบ้านจัดสรร 17,377 หน่วย มูลค่า 82,693 ล้านบาท  
- โครงการอาคารชุด จํานวน 26,237 หน่วย มูลค่า 106,812 ล้านบาท  
(ดูภาพท่ี 4.1) 
ในด้านประเภทและราคาขายโครงการบ้านจัดสรรท่ีขายได้ใหม่ในช่วงครึ่งแรกปี 2562  
ร้อยละ 58.3 เป็นทาวน์เฮ้าส์มากท่ีสุด ในระดับราคา 2.01 – 3.00 ล้านบาทมากท่ีสุด 
ร้อยละ 26.8 เป็นบ้านเด่ียว ในระดับราคา 5.01 – 7.50 ล้านบาทมากที่สุด  
ร้อยละ 11.8 เป็นบ้านแฝด ในระดับราคา 3.01 – 5.00 ล้านบาทมากท่ีสุด 
ร้อยละ 3.0 เป็นอาคารพาณิชย์ ในระดับราคา 3.01 – 5.00 ล้านบาทมากท่ีสุด 
ร้อยละ 0.1 เป็นท่ีดินเปล่า ในระดับราคา 2.01 – 3.00 ล้านบาทมากที่สุด 
(ดูภาพท่ี 4.4) 
 
 

Ref. code: 25626102031983XQV
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ภาพท่ี 4.4 แสดงแผนภูมิ หน่วยบ้านจัดสรรขายได้ใหม่ ในคร่ึงแรกปี 2562 แยกตามประเภทและ
ระดับราคา กรุงเทพฯ – ปริมณฑล 

 
4.1.3 ทําเลของโครงการบ้านจัดสรรท่ีขายได้ใหม่ในช่วงคร่ึงแรกปี 2562 (มกราคม 

– มิถุนายน) มากที่สุด 5 อันดับแรก ได้แก่  
1) ทําเลบางใหญ่-บางบัวทอง-บางกรวย-ไทรน้อย ขายได้ใหม่ 2,813 หน่วย  
2) ทําเลบางพลี- บางบ่อ-บางเสาธง ขายได้ใหม่ 2,206 หน่วย  
3) ทําเลเมืองสมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย์ขายได้ ใหม่ 1,532 หน่วย  
4) ทําเลคลองสามวา-มีนบุรี-หนองจอก-ลาดกระบัง ขายได้ใหม่ 1,371 หน่วย 
5) ทําเล เมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด ขายได้ใหม่ 1,357 หน่วย  
โดยท้ัง 5 ทําเลน้ีส่วนใหญ่ขายได้ใหม่ในประเภททาวน์เฮ้าสมากท่ีสุด และเกือบทั้ง 5 

ทําเล ขายได้ใหม่ในระดับราคา 2.01 -3.00 ล้านบาทมากท่ีสุด ยกเว้นทําเลเมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด ท่ี
ขายได้ใหม่ในระดับราคา 3.01 – 5.00 ล้านบาทมากท่ีสุด (ดูตารางท่ี 4.2) 
ตารางท่ี 4.2  
ทําเลโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีหน่วยขายได้ใหม่มากที่สุด 5 อันดับแรก ในคร่ึงแรกปี 2562 กรุงเทพฯ – 
ปริมณฑล   

Ref. code: 25626102031983XQV
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4.1.4 หน่วยเหลือขาย ณ ส้ินสุดครึ่งแรกปี 2562 (มิถุนายน 2562) ณ สิ้นสุดครึ่ง
แรกปี 2562 กรุงเทพฯ และ 5 จังหวัดปริมณฑล (นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และ
นครปฐม) มีที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมจํานวน 152,149 หน่วย มูลค่า 669,670 ล้านบาท 

เพ่ิมข้ึนท้ังจํานวนและมูลค่า โดยเพ่ิมข้ึนร้อยละ 15.4 และ 28.2 ตามลําดับ เม่ือเทียบ
กับช่วงคร่ึงแรกปี 2561 

ท่ีมีจํานวน 131,819 หน่วย มูลค่า 522,436 ล้านบาท แบ่งออกเป็น  
โครงการบ้านจัดสรร 87,180 หน่วย มูลค่า 404,369 ล้านบาท  
โครงการอาคารชุด 64,969 หน่วย มูลค่า 265,301 ล้านบาท  
จะเห็นได้ว่า จํานวนหน่วยเหลือขายอาคารชุดส่วนใหญ่อยู่ในกรุงเทพมหานคร มากถึง

ร้อยละ 69.1 ส่วนจังหวัดปริมณฑล 5 จังหวัดมีสัดส่วนรวมกันเพียงร้อยละ 30.9 ของหน่วยเหลือขาย
ท้ังหมด (ดูภาพท่ี 4.1) 

 
หน่วยเหลือขายโครงการบ้านจัดสรร ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ณ สิ้นสุดครึ่งแรกปี 

2562 มีจํานวน 87,180 หน่วย มูลค่า 404,369 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนท้ังจํานวนหน่วย และมูลค่า ร้อยละ 
16.3 และร้อยละ 22.3 ตามลําดับ เม่ือเทียบกับ ณ สิ้นสุดครึ่งแรกปี 2561 ท่ีมีจ านวน 74,976 หน่วย 
และมีมูลค่า 330,752 ล้านบาท หากพิจารณารายจังหวัดจะเห็นได้ว่าทุกจังหวัดมีหน่วยเหลือขายสูง
กว่าค่าเฉลี่ย 5 ปีท้ังหมด (ดูภาพท่ี 4.5) 

 
ในด้านประเภทและราคาท่ีเหลือขาย ณ สิ้นสุดคร่ึงแรกปี 2562 (มิถุนายน 2562) พบว่า 
ร้อยละ 55.0 เป็นทาวน์เฮ้าส์ เหลือขายในระดับราคา 2.01 – 3.00 ล้านบาทมากท่ีสุด  
ร้อยละ 28.9เป็นบ้านเด่ียว เหลือขายในระดับราคา 5.01 – 7.50 ล้านบาทมากท่ีสุด  
ร้อยละ 12.6 เป็นบ้านแฝด เหลือขายในระดับราคา 3.01 – 5.00 ล้านบาทมากท่ีสุด  
ร้อยละ 3.4 เป็นอาคารพาณิชย์พักอาศัย เหลือขายในระดับราคา 3.01 – 5.00 ล้าน

บาทมากท่ีสุด  
ร้อยละ 0.2 เป็นท่ีดินเปล่า เหลือขายในระดับราคา 2.01 – 3.00 ล้านบาทมากท่ีสุด  
(ดูภาพท่ี 4.6) 
ทําเลของโครงการบ้านจัดสรรท่ีเหลือขายมากท่ีสุด 5 อันดับแรก ได้แก่  
1) ทําเลบางใหญ่-บางบัวทอง-บางกรวย-ไทรน้อย เหลือขาย 15,008 หน่วย  
2) ทําเลลําลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ เหลือขาย 13,046 หน่วย  
3) ทําเลบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง เหลือขาย 9,095 หน่วย  

Ref. code: 25626102031983XQV
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4) ทําเลเมืองสมุทรปราการพระประแดง-พระสมุทรเจดีย์ เหลือขาย 7,337 หน่วย และ  
5) ทําเลคลองสามวา-มีนบุรี-หนองจอกลาดกระบัง เหลือขาย 5,567 หน่วย  

โดยท้ัง 5 ทําเลน้ีส่วนใหญ่เหลือขายทาวน์เฮ้าส์มากท่ีสุด และเหลือขายใน ระดับราคา 2.01 -3.00 
ล้านบาท (ดูตารางท่ี 4.3) 
ตารางท่ี 4.3  
ทําเลโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีหน่วยเหลือขายมากท่ีสุด 5 อันดับแรก ณ สิ้นสุดครึ่งแรกปี 2562 
กรุงเทพฯ – ปริมณฑล 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 4.5 หน่วยบ้านจัดสรรเหลือขาย ณ สิ้นสุดครึ่งแรกปี 2562 กรุงเทพฯ – ปริมณฑล 
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ภาพท่ี 4.6 หน่วยบ้านจัดสรรเหลือขาย ณ สิ้นสุดครึ่งแรกปี 2562 แยกตามประเภท และระดับราคา
กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
4.1.5 อัตราดูดซับต่อเดือน ณ สิ้นสุดคร่ึงแรกปี 2562 ท่ีอยู่อาศัยท่ีเหลือขายในกรุงเทพฯ - 

ปริมณฑลมีจํานวน 152,149 หน่วยโดยมีอัตราดูดซับร้อยละ 3.7 เม่ือเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี
ก่อนซ่ึงมีอัตราดูดซับร้อยละ 4.5 ซ่ึงอัตราดูดซับในรอบการสํารวจน้ีลดลงจากครั้งก่อน ทําให้
ระยะเวลาการขายอุปทานเหลือขายสะสมเพ่ิมมากข้ึนจาก 16 เดือน เป็น 21 เดือน (ตารางที่ 5) 
 

 บ้านเดี่ยว  
มีอัตราดูดซับร้อยละ 2.6 ซ่ึงคาดว่าหน่วยเหลือขายจํานวน 25,171 หน่วย จะใช้ระยะเวลา 

ในการขายประมาณ 32 เดือน ลดลงจากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน ที่มีอัตราดูดซับร้อยละ 3.2 โดย
บ้านเด่ียว ในระดับราคา 5.01 – 7.50 ล้านบาท ซ่ึงมีหน่วยเหลือขายมากท่ีสุดจํานวน 8,979 หน่วย มี
อัตราดูดซับร้อยละ 2.6 ต่อเดือน คาดว่าจะใช้เวลาประมาณ 32 เดือนในการขาย 

 
บ้านแฝด  
มีอัตราดูดซับร้อยละ 2.6 ซ่ึงคาดว่าหน่วยเหลือขายจํานวน 10,952 หน่วย จะใช้ระยะเวลา 

ในการขายประมาณ 32 เดือน ลดลงจากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน ที่มีอัตราดูดซับร้อยละ 3.2 โดย
บ้านแฝด ในระดับราคา 3.01 – 5.00 ล้านบาท มีหน่วยเหลือขายมากท่ีสุดจํานวน 7,948 หน่วย มี
อัตราดูดซับร้อยละ 2.5 ต่อเดือน คาดว่าจะใช้เวลาประมาณ 34 เดือนในการขาย 

Ref. code: 25626102031983XQV
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ตารางท่ี 4.4 
อัตราดูดซับ (Absorption Rate) ของตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 4.1.6. ประมาณการหน่วยเหลือขาย ณ ส้ินปี2562 – 2563 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ได้
ประมาณการจํานวนหน่วยเหลือขายท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล ณ สิ้นปี 2562 มีจํานวน
ประมาณ 149,000 หน่วย และคาดว่า ณ สิ้นปี 2563 จะมีจํานวนประมาณ 139,000 หน่วย ลดลง
จากปี 2562 ร้อยละ 6.7 เน่ืองจากรัฐบาลได้ออกมาตรการกระตุ้นภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดย การ
ลดค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิและค่าจดจํานอง เหลือร้อยละ 0.01 ต้ังแต่เดือนพฤศจิกายน 2562 
จนถึง สิ้นปี 2563 เฉพาะการซ้ือท่ีอยู่อาศัยในระดับราคาไม่เกิน 3 ล้านบาทจากผู้ประกอบการ โดยไม่
นับรวมการซ้ือ บ้านมือสอง ซ่ึงคาดว่าจะทําให้มีการเร่งโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยท่ีสร้างใหม่โดย
ผู้ประกอบการ และจะช่วยให้ อุปทานเหลือขายสะสมในตลาดถูกดูดซับออกไป จนสามารถปรับสมดุล
ของอุปทานเหลือขายให้ใกล้เคียงกับ ค่าเฉลี่ยย้อนหลัง 5 ปีที่ 138,720 หน่วยได้(ดูภาพท่ี 4.7) 
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ภาพท่ี 4.7 ประมาณการหน่วยเหลือขาย ณ สิ้นปี 2562 - 2563 กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 
 
4.2 วิเคราะห์ทางเลือกผลิตภัณฑ์โดยพิจารณาปัจจัยด้านการเงิน 
 
จากการคัดกรองในปัจจัยด้านกายภาพ กฎหมาย และทําเลที่ต้ัง พบว่า ผลิตภัณฑ์ที่เหมาะสมคือ บ้าน
เด่ียว และบ้านแฝด ในส่วนการวิเคราะห์ปัจจัยด้านการเงิน จะใช้วิธีการวิเคราะห์แบบ Front door 
และ Back door ซ่ึงมีรายละเอียดในการวิเคราะห์ดังน้ี 
 
 4.2.1 โครงการบ้านเด่ียว 
 จากการวิเคราะห์ในด้านกายภาพ และทําเลท่ีต้ัง จะพบว่าต้นทุนราคาท่ีดินขนาด 12-0-99.7 
 ตารางวา ราคาท่ีดินรวมอยู่ที่ 88,976,500 บาท หรือประมาณ 18,000 บาทต่อตารางวา ซ่ึง
 ราคาค่อนข้างถูกเทียบกับท่ีดินบริเวณแนวเส้นถนนราชพฤกษ์ 
 
  พ้ืนท่ีขาย:  การคิดพ้ืนท่ีขายได้ข้อมูลจากการสอบถามผู้เช่ียวชาญ นอกจากน้ียังใช้
การเทียบกับโครงการที่อยู่ข้างเคียง และคู่แข่งเพ่ือนํามาใช้ในการ คํานวณเบ้ืองต้นดังตารางที่ 5 
 
 
 
 
 
 
 

Ref. code: 25626102031983XQV
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ตารางท่ี 4.5  
การคํานวณหาสัดส่วนพ้ืนท่ีขายโครงการบ้านจัดสรร 

 พ้ืนท่ีโครงการ     

ลําดับ ช่ือโครงการ ไร่ งาน วา ตารางวา
รวม 

จํานวน 
unit 
ขาย 

พ้ืน
ท่ีดิน
เฉลี่ย
(วา) 

Salable
(วา) 

Ratio 

1 ไลฟ์บางกอกบูเลอวาด 98 2 80.3 39,480.30 298 50 14,900.00 37.74%

2 เดอะ ทรัสต์ 30 0 10.5 12,010.50 224 30    6,720.00 55.95%

3 ดีซิโอ 20 2 89    8,289.00 94 55   5,170.00 62.37%

4 เอส เกต พรีเมียม 10 0 45.9    4,045.90 45 55   2,475.00 61.17%

5 สัมมากร ชัยพฤกษ์ 35 0 66 14,066.00 140 56    7,840.00 55.74%

6 ลภาวัล 21 18 1 7.7    7,307.70 99 50    4,950.00 67.74%

 
 ราคาก่อสร้างบ้าน  :  ใช้ราคาจากข้อมูลการก่อสร้างของโครงการท่ีเคยทํา มาในปีที่ผ่านมา 
ซ่ึงอยู่ในบริเวณปริมณฑลทําให้สามารถใช้ข้อมูลเปรียบเทียบได้ในฐานเดียวกัน 
 ค่าก่อสร้างงานส่วนกลาง  :  เช่น งานถนน ท่อระบายนํ้า รั้วโครงการ กําแพงกันดิน สโมสร 
ซ่ึงใช้ข้อมูลจากการก่อสร้างของโครงการที่ผ่านมามาเปรียบเทียบกัน 
 ขนาดของบ้าน    :   แบ่งเป็น 2 แบบด้วยกันคือ 
 บ้านเด่ียว  :     ประมาณ 220 ตารางเมตร สูง 3 ช้ัน , 3 ห้องนอน , 3 ห้องนํ้า , 
ห้องครัว ห้องรับแขก ห้องทานข้าว ,จอดรถ 3 คัน 
           บ้านแฝด          :     ประมาณ 195 ตารางเมตร สูง 3 ช้ัน , 3 ห้องนอน, 3 ห้องนํ้า , 
ห้องครัว ห้องรับแขก ห้องทานข้าว , จอดรถ 2-3 คัน 
 

Ref. code: 25626102031983XQV
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 จํานวนบ้านท่ีเป็นไปได้ในโครงการ จากพ้ืนท่ีดินทั้งหมด 4,899.70 ตารางวา (12-0-99.7) 
สัดส่วนพ้ืนที่ขายของโครงการเฉลียอยู่ท่ีประมาณ 60% ของพ้ืนท่ีดินโครงการท้ังหมด จึงทําให้พ้ืนท่ี
ขายโครงการโดยประมาณอยู่ที่ 2,939.82 ตารางวา หากใช้ค่าเฉลี่ยของบ้านเด่ียวและบ้านแฝดเพ่ือทํา
การวิเคราะห์หาจํานวนบ้านท่ีต้องการขายโดยใช้พ้ืนท่ีดินแปลงละ 40 ตารางวาจะพบว่าจํานวนหน่วย
ท่ีขายจะมีประมาณ 73 แปลงดังตารางน้ี 
 
ตารางท่ี 4.6 
คํานวณหาหน่วยท่ีจะขาย 

 
 

 เม่ือได้จํานวนหน่วยท่ีเป็นไปได้ท่ีจะทําการขายนํามาวิเคราะห์ Front door analysis โดยจะ
ต้ังสมมุติฐานกําไรข้ันต้นท่ี 30% ประมาณการต้นทุนงานก่อสร้าง ค่าดําเนินการต่างๆเพ่ือให้ได้ราคา
ขายเบ้ืองต้นจากต้นทุนต่างๆก่อน และนํามาเปรียบเทียบกับการใช้หน่วยท่ีเป็นไปได้ในการขายมา
เทียบกับราคาตลาด เพ่ือดูเพดานของราคาขายของบ้านแต่ละหลัง 
 
ตารางท่ี 4.7 
Front door analysis 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ref. code: 25626102031983XQV
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ตารางท่ี 4.8  
งบกําไรขาดทุนเบ้ืองต้น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
4.3 สรุปการวิเคราะห์ทางเลือก     
 
 บทสรุปจากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงินข้างต้นพบว่า การพัฒนาโครงการใน
ท่ีดินน้ีมีความเหมาะสมในการพัฒนาเป็นโครงการบ้านเด่ียว บ้านแฝดได้ เน่ืองจากราคาต้นทุนขาย
โครงการเม่ือเทียบกับราคาสินค้าในตลาดกลุ่มเด่ียวกันมีช่องว่างทางราคาท่ีสามารถแข่งขันได้ในย่าน
ปากเกร็ด-ราชพฤกษ์ โดยกลุ่มเป้าหมายท่ีหาท่ีอยู่อาศัยในย่านน้ีมีกําลังในการซ้ือสินค้าในช่วงราคาน้ี
ได้ 
 

Ref. code: 25626102031983XQV
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4.4 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือบ้านพักอาศัย 
 

การศึกษาวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ เพ่ือช่วยให้
หาปัจจัยท่ีมีผลเกี่ยวข้องกับพฤติกรรมการเลือกซ้ือท่ีพักอาศัยประเภทบ้านเด่ียว ว่าแต่ละปัจจัยมี
ผลกระทบมากน้อยเพียงใดในการตัดสินใจ และอะไรเป็นสิ่งที่ผู้ซ้ือให้ความสําคัญมากท่ีสุด โดยจาก
งานวิจัยปัจจัยท่ีสง่ผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของ
นางสาว วีณา ถิระโสภณ (2558) ซ่ึงระบุว่ากลุ่มตัวอย่าง 30-39ปี สถานภาพสมรส ท่ีมีรายได้เฉลี่ยต่อ
เดือน 40,001-50,000 บาท จะให้ความสนใจกับบ้านจัดสรรท่ีมีมูลค่า 5,000,001-6,000,000 บาท 
โดยมีปัจจัยท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านจัดสรรเรียงจากมากไปน้อย 5 ปัจจัยดังน้ี  
 

4.4.1 ปัจจัยด้านราคา 
เป็นปัจจัยท่ีมีผลมากท่ีสุดต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านจัดสรร เน่ืองจากผู้ซ้ือสามารถ

เปรียบเทียบราคา และประโยชน์ท่ีได้รับกับโครงการบ้านจัดสรรคู่แข่ง จึงทําให้ผู้ซ้ือมีความตระหนัก
ในเร่ืองของราคาท่ีจะต้องจ่ายมากย่ิงข้ึน เม่ือต้องเปรียบเทียบกับทําเลท่ีต้ัง ฟังก์ช่ันการใช้งานในบ้าน 
รวมไปถึงพ้ืนท่ีใช้สอยท่ีออกมาเป็นตัวเลขเปรียบเทียบกันได้ 

 
4.4.2 ปัจจัยด้านการบริการ 

เป็นปัจจัยท่ีมองทางด้านการให้บริการของโครงการ พนักงานขายมีการให้ข้อมูลท่ี
เป็นประโยชน์ได้ครบถ้วนตามท่ีต้องการ มีบ้านตัวอย่างเพื่อให้เห็นพ้ืนท่ีของบ้าน วัสดุท่ีให้มากับบ้าน 
ทําให้ผู้ซ้ือเห็นภาพของบ้านในอนาคตได้ชัดมากย่ิงข้ึน และท้ังน้ีรวบไปถึง ส่วนลดของแถม บริการ
หลังการขายท่ีจะได้รับเม่ือโอนบ้านเรียบร้อยแล้ว 

 
4.4.3 ปัจจัยด้านสังคม และส่ิงแวดล้อม 

เป็นปัจจัยท่ีผู้ซ้ือมองในด้านความหนาแน่นของโครงการจํานวนพ้ืนท่ีขาย และความ
เหมาะสมของระบบสาธารณูปโภคโครงการ เช่นขนาดความกว้างของถนนอาจส่งผลต่อการอยู่อาศัย
ในอนาคตหากมีจํานวนผู้อยู่อาศัยมากข้ึน ปัญหาการจอดรถหน้าบ้านท่ีอาจเกิดข้ึนทําให้เข้าออกบ้าน
ได้ไม่สะดวก 
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4.4.4 ปัจจัยด้านคุณภาพ 
เป็นปัจจัยท่ีมองถึงคุณภาพของบ้านภายในโครงการ อาคารสโมสร วัสดุต่างๆใน

โครงการ ท้ังหมดเป็นปัจจัยท่ีโยงไปถึงเรื่องของปัจจัยราคาท่ีทําให้ผู้ท่ีจะตัดสินใจซ้ือรู้สึกคุ้มค่าในการ
ลงทุน ในส่วนปัจจัยน้ีผู้ซ้ืออาจมองไปถึงโครงการเก่าๆท่ีโครงการเคยทํามาเพื่อดูปัญหาท่ีเคยเกิดข้ึน 
และการแก้ไขจากโครงการ 

 
4.4.5 ปัจจัยด้านความปลอดภัย 

ในปัจจัยน้ีผู้ซ้ือดูจากการเข้าถึงโครงการ มีเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยท่ีน่าเช่ือถือ 
มีการติดต้ังกล้องวงจรปิด ระบบการเข้าโครงการแบบบัตร RFID หรือในพื้นที่ละแวกท่ีอยู่ไม่ค่อยมี
เหตุการณ์โจรกรรม หรือเหตุร้ายอ่ืนๆ 
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บทท่ี 5 
วิเคราะห์ทางด้านการตลาด 

 
5.1 วิเคราะห์คู่แข่ง และกลุ่มเป้าหมาย 
 

จากการสํารวจพ้ืนท่ีในบริเวณใกล้เคียงกับโครงการท่ีทําการศึกษาพบว่า มีจํานวน
โครงการจัดสรรอยู่หลายประเภทอยู่ในบริเวณนี้ต้ังแต่ โครงการบ้านเด่ียว ไปจนถึง ทาวน์โฮม ซ่ึงมีช่วง
ราคา 3.9 – 20 ล้านบาท โดยคู่แข่งทางตรงและทางอ้อมจากชนิดของอสังหาริมทรัพย์ ราคา และ
ตําแหน่งทําเลที่ต้ัง คู่แข่งท้ังหมดจะอยู่ในรัศมี 10 กม. 
 
ตาราง 5.1  
แสดงคู่แข่งในพ้ืนท่ีภายในระยะทาง 10 กม. 
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5.1.1 คู่แข่งทางตรง 
จากตารางคู่แข่งท้ังหมดในรัศมี 10 กม.คู่แข่งทางตรงจะเป็นโครงการจัดสรร

ประเภทบ้านเด่ียวอยู่ 17 โครงการจาก 27 โครงการท่ีสํารวจมา และเม่ือทําการวิเคราะห์ในราคาท่ี
ใกล้เคียงกันจะอยู่ในช่วง 4.59-5.29 ล้านบาท จาก 17 โครงการจะเหลือยู่ 7 โครงการท่ีเข้ากลุ่มเป็น
คู่แข่งทางตรงกัน ในลักษณะของสินค้าท่ีมีคุณสมบัติใกล้เคียงกัน ท้ังในเรื่องชนิดของบ้าน ราคาขาย 
ซ่ึงเป็นสิ่งท่ีลูกค้าให้ความสําคัญในอันดับต้นๆ แต่อาจจะมีในเรื่องของทําเลที่ต้ังท่ีอาจทดแทนกันไม่ได้ 
100% 

 

 
ภาพท่ี 5.1 แผนท่ีแสดงตําแหน่งแต่ละโครงการ 
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โครงการ เอส เกต พรีเม่ียม แจ้งวัฒนะ-ชัยพฤกษ์ 

ผู้พัฒนาโครงการ  : บริษัท เป่ียมสุข พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด 
ท่ีตั้งโครงการ   : ถ.ชัยพฤกษ์ เข้าซอยทางหลวงชนบทนนทบุรี 2051 
เน้ือท่ีดิน   : 10 – 0 - 45.9 ตร.ว. 
ประเภทบ้าน    : บ้านเด่ียว 2 ช้ัน 
หน่วยขาย   : 45 หน่วย 
ขนาดท่ีดินขาย  : 50 - 70 ตร.ว. 
พ้ืนท่ีใช้สอยในบ้าน  : 169 - 214 ตร.ม. 
ราคาขาย   : 5,290,000 - 6,890,000 บาท 
วันเปิดโครงการ  : กุมภาพันธ์ 2561 
ส่ิงอํานวยความสะดวก: สระว่ายนํ้า 
      สวนสาธารณะ 
      สนามเด็กเล่น 
      ฟิตเนส 
      ควบคุมการเข้าออกด้วยระบบ Access Card 
      กล้อง CCTV 
      รั้วรอบโครงการสูง 2.5 ม. 
      เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย 24 ชม. 
      ติดต้ังสัญญาณกันขโมยแบบ Motion Sensor ทั้งหลัง 
      Coworking Space 
 

ตาราง 5.2  
แสดงจุดแข็ง และจุดอ่อนของโครงการ เอส เกต พรีเม่ียม 

จุดแข็ง จุดอ่อน 
- การออกแบบท่ีดูทันสมัย 
- ไม่ไกลจากถนนชัยพฤกษ์มาก 
- มีสโมสร สระว่ายนํ้า ฟิตเนส 

- ทางออกไปถนนชัยพฤกษ์ค่อนข้างแคบรถ
ผ่านเข้าออกสวนกันยาก 
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ภาพท่ี 5.2 แสดงผังโครงการ เอส เกต พรีเม่ียม 

 

 
ภาพท่ี 5.3 แสดงแปลนบ้านในโครงการ 
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ภาพท่ี 5.4 แสดงภายนอกบ้าน 

 

 
ภาพท่ี 5.5 แสดงสโมสร 
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โครงการ บ้านพราวฟ้า รัตนาธิเบศร์-บางบัวทอง 
ผู้พัฒนาโครงการ  : บริษัท พราว พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด 
ท่ีตั้งโครงการ   : ซ.ฝั่งเหนือพัฒนา ถ.กาญจนาภิเษก-ราชพฤกษ์ 
เน้ือท่ีดิน   : 35 – 0 - 59 ตร.ว. 
ประเภทบ้าน    : บ้านแฝด 2 ช้ัน 
หน่วยขาย   : 120 หน่วย 
ขนาดท่ีดินขาย  : 35 - 59 ตร.ว. 
พ้ืนท่ีใช้สอยในบ้าน  : 152 ตร.ม. 
ราคาขาย   : 3,790,000 บาท 
วันเปิดโครงการ  : กันยายน 2561 
ส่ิงอํานวยความสะดวก: สวนสาธารณะ 
      ระบบรักษาความปลอดภัย 
      กล้องวงจรปิด 
      รปภ. 24 ชม 
 

ตาราง 5.3  
แสดงจุดแข็ง และจุดอ่อนของโครงการบ้านพราวฟ้า รัตนาธิเบศร์-บางบัวทอง 

จุดแข็ง จุดอ่อน 
- ราคาไม่แพง เม่ือเทียบกับบ้านเดียวในย่าน

เดียวกัน 
- ไม่มีสโมสร สระว่ายนํ้า 
- เข้าซอยลึก 
- แบบบ้านไม่ทันสมัย 
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ภาพท่ี 5.6 แสดงทัศนียภาพภายในโครงการ 

 

 
ภาพท่ี 5.7 แสดงภายนอกบ้าน 
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โครงการ เซนโทร ราชพฤกษ์-แจ้งวัฒนะ 
ผู้พัฒนาโครงการ  : บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จํากัด (มหาชน) 
ท่ีตั้งโครงการ   : ถ.ราชพฤกษ์ ใกล้แยกชัยพฤกษ์ 
เน้ือท่ีดิน   : 42 – 0 - 9 ตร.ว. 
ประเภทบ้าน    : บ้านเด่ียว 2 ช้ัน 
หน่วยขาย   : 179 หน่วย 
ขนาดท่ีดินขาย  : 50 ตร.ว. 
พ้ืนท่ีใช้สอยในบ้าน  : 154- 225 ตร.ม. 
ราคาขาย   : 5,290,000 - 8,000,000 บาท 
วันเปิดโครงการ  : กันยายน 2561 
ส่ิงอํานวยความสะดวก: สระว่ายนํ้า 
      ระบบรักษาความปลอดภัย 
      มีคลับเฮ้าส์ 
      ฟิตเนส 
      Kids Room 
      Security Gate 
      Key Card access 
      กล้อง CCTV 
 

ตาราง 5.4  
แสดงจุดแข็ง และจุดอ่อนของโครงการเซนโทร ราชพฤกษ์-แจ้งวัฒนะ 

จุดแข็ง จุดอ่อน 
- เป็น Brand ท่ีมีความน่าเช่ือถือ 
- การออกแบบทันสมัย 
- มีสโมสร สระว่ายนํ้า ฟิตเนส 

- เข้าซอยลึก 
- ไม่มีระบบขนส่งสาธารณะผ่านหน้า

โครงการ 
- ราคาสูง 
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ภาพท่ี 5.8 แสดงสโมสรภายในโครงการ 

 

 
ภาพท่ี 5.9 แสดงภายนอกบ้าน 
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ภาพท่ี 5.10 แสดงแปลนบ้าน ช้ัน 1 

 
ภาพท่ี 5.11 แสดงแปลนบ้าน ช้ัน 2 
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โครงการ เดอะ ไพร์ม ชัยพฤกษ์-วงแหวนรอบนอก 
ผู้พัฒนาโครงการ  : บริษัท บุหงา แอสเซท จํากัด 
ท่ีตั้งโครงการ   : ถ.บางกรวย-ไทรน้อย ต.บางบัวทอง 
เน้ือท่ีดิน   : 23 – 1 – 1.1 ตร.ว. 
ประเภทบ้าน    : บ้านเด่ียว 2 ช้ัน 
หน่วยขาย   : 121 หน่วย 
ขนาดท่ีดินขาย  : 50 ตร.ว. 
พ้ืนท่ีใช้สอยในบ้าน  : 136- 188 ตร.ม. 
ราคาขาย   : 3,990,000 - 5,000,000 บาท 
วันเปิดโครงการ  : กันยายน 2561 
ส่ิงอํานวยความสะดวก: สระว่ายนํ้า 
      สวนสาธารณะ 
      คลับเฮ้าส์ 
      ฟิตเนส 
      ระบบรักษาความปลอดภัย 
      Security Gate, รปภ. 24 ชม., Keycard Access 
      CCTV, รั้วรอบโครงการสูง 2.6 ม. 
 

ตาราง 5.5  
แสดงจุดแข็ง และจุดอ่อนของโครงการเดอะ ไพร์ม ชัยพฤกษ์-วงแหวนรอบนอก 

จุดแข็ง จุดอ่อน 
- ราคาไม่แพง 
- การออกแบบดูทันสมัย 
- บริษัทมีความน่าเช่ือถือ 

- ทางเข้าโครงการเล็ก 
- ทําเลท่ีต้ังไกลจากเส้นทางหลัก กาจนาภิ

เษก / ราชพฤกษ์ 
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ภาพท่ี 5.12 แสดงผังโครงการ 

 

 
ภาพท่ี 5.13 แสดงภายในโครงการ 

Ref. code: 25626102031983XQV

lc1 

'l(univnh-oen 
s:uu KeyC.nl 
nllao:,oosOo 
slln. 2411u. 

1buna, o : 
Ail'Ulih.l 

asd111J,s:uu1nli> 
Wo,ua 
ll)Ul'l161SN: 
auiu,llmau f , 



44 
 

 
ภาพที่ 5.14 แสดงรูปแบบบ้าน 

 

  
ภาพที่ 5.15 แสดงแปลนบ้าน ช้ัน 1-2 

 
 
 
 

Ref. code: 25626102031983XQV



45 
 

โครงการ ธนาสิริ ราชพฤกษ์-ท่านํ้านนท์ 
ผู้พัฒนาโครงการ  : บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากัด (มหาชน) 
ท่ีตั้งโครงการ   : ถ.โยธาธิการ นนทบุรี 2002 อ.เมืองนนทบุรี 
เน้ือท่ีดิน   : 33 - 2 - 94.39 ตร.ว. 
ประเภทบ้าน    : บ้านเด่ียว,บ้านแฝด 2 ช้ัน 
หน่วยขาย   : 175 หน่วย 
ขนาดท่ีดินขาย  : 60 ตร.ว. 
พ้ืนท่ีใช้สอยในบ้าน  : 185 ตร.ม. 
ราคาขาย   : 3,990,000 - 5,000,000 บาท 
วันเปิดโครงการ  : สิงหาคม 2555 
ส่ิงอํานวยความสะดวก: สวนสาธารณะ 
      สนามเด็กเล่น 
      คลับเฮ้าส์ 
      ฟิตเนส 
      สระว่ายนํ้าระบบเกลือ แยกส่วนเด็กและผู้ใหญ่ 
      ลู่ว่ิง Eco Jogging Track 
      ประตู Double gate 
      รปภ. ,CCTV ,สัญญาณกันขโมยใน 
 

ตาราง 5.6  
แสดงจุดแข็ง และจุดอ่อนของโครงการธนาสิริ ราชพฤกษ์-ท่านํ้านนท์ 

จุดแข็ง จุดอ่อน 
- มีแบบบ้านหลากหลาย 
- ราคาไม่สูงมาก 
- บริษัทมีความน่าเช่ือถือ 
- มีสโมสร สระว่ายนํ้าระบบนํ้าเกลือ 

- แบบบ้านไม่ทันสมัย 
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ภาพท่ี 5.16 ภายนอกบ้าน 

 
 

 
ภาพท่ี 5.17 แปลนบ้านช้ัน 1-2 
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ภาพท่ี 5.18 ภายนอกบ้าน 

 
 

 
ภาพท่ี 5.19 แปลนบ้านช้ัน 1-2 
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โครงการ บ้านลลิล รัตนาธิเบศร์-เวสต์เกต 
ผู้พัฒนาโครงการ  : บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ต้ี จํากัด (มหาชน) 
ท่ีตั้งโครงการ   : ถ.กาญจนาภิเษก ซ.วัดเสาธงหิน 
เน้ือท่ีดิน   : 90 – 0 - 99.7 ตร.ว. 
ประเภทบ้าน    : บ้านเด่ียว 2 ช้ัน 
หน่วยขาย   : 428 หน่วย 
ขนาดท่ีดินขาย  : 56-70 ตร.ว. 
พ้ืนท่ีใช้สอยในบ้าน  : 148 - 220 ตร.ม. 
ราคาขาย   : 4,000,000 บาท 
วันเปิดโครงการ  : กรกฎาคม 2558 
ส่ิงอํานวยความสะดวก: สระว่ายนํ้า 
      สนามเด็กเล่น 
      คลับเฮ้าส์ 
      ฟิตเนส 
      ระบบรักษาความปลอดภัย 
      สวนส่วนกลาง 
 

ตาราง 5.7  
แสดงจุดแข็ง และจุดอ่อนของโครงการบ้านลลิล รัตนาธิเบศร์-เวสต์เกต 

จุดแข็ง จุดอ่อน 
- ราคาไม่แพง 
- มีสโมสรสระว่ายนํ้า 
- บริษัทมีความน่าเช่ือถือ 

- แบบบ้านไม่ทันสมัย 
- จํานวนหน่วยขายค่อนข้างเยอะ ทําให้รู้สึก

แออัด 
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ภาพท่ี 5.20 ภายนอกบ้าน 

 
 

  
ภาพท่ี 5.21 แปลนบ้านช้ัน 1-2 
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ภาพท่ี 5.22 ภายนอกบ้าน 

 

 
ภาพท่ี 5.23 ภายนอกบ้าน 
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โครงการ เพอร์เฟค พาร์ค ชัยพฤกษ์ 
ผู้พัฒนาโครงการ  : บริษัท พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค จํากัด (มหาชน) 
ท่ีตั้งโครงการ   : ถ.ชัยพฤกษ์ ต.โสนลอย 
เน้ือท่ีดิน   : 30 – 0 - 0 ตร.ว. 
ประเภทบ้าน    : บ้านเด่ียว 2 ช้ัน 
หน่วยขาย   : 154 หน่วย 
ขนาดท่ีดินขาย  : 50 ตร.ว. 
พ้ืนท่ีใช้สอยในบ้าน  : 138 - 146 ตร.ม. 
ราคาขาย   : 3,990,000 บาท 
วันเปิดโครงการ  : กรกฎาคม 2561 
ส่ิงอํานวยความสะดวก: Wi-Fi บนพ้ืนท่ีพักผ่อนส่วนกลาง 
      สวนสวยสไตล์ยุโรป 
      ระบบรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 
      เข้า-ออกโครงการด้วย Easy Pass Card 
 

ตาราง 5.8  
แสดงจุดแข็ง และจุดอ่อนของโครงการเพอร์เฟค พาร์ค ชัยพฤกษ์ 

จุดแข็ง จุดอ่อน 
- เป็น Brand ท่ีมีความน่าเช่ือถือ 
- แบบบ้านทันสมัย 
- ราคาไม่แพง เทียบกับ Branding และทําเล 
- แบบบ้านมีหลายแบบ 

- ไม่มีสโมสร สระว่ายนํ้า 
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ภาพท่ี 5.24 สวนภายในโครงการ 

 
 
 

 
ภาพท่ี 5.25 สโมสรโครงการ 
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ภาพท่ี 5.26 ภายนอกบ้าน 

 

 
ภาพท่ี 5.27 แบบแปลนช้ัน 1-2 
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ภาพท่ี 5.28 ภายนอกบ้าน 

 
 

 
ภาพท่ี 5.29 แบบแปลนช้ัน 1-2 
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5.1.2 คู่แข่งทางอ้อม 
คู่แข่งทางอ้อม จากในตารางที่ 6.1 ในลักษณะของท่ีสินค้าท่ีทดแทนกันได้โดย

มองในลักษณะของพื้นที่ท่ีอยู่ในละแวกเด่ียวกันคือ ถนนราชพฤกษ์ ระหว่างช่วงไม่เกิน ถนน345-
ปทุมธานี และ ถนนรัตนาธิเบศ ซ่ึงอาจรวมไปถึงบ้านมือ2 ท่ีมีการซ้ือขายกันในบริเวณพ้ืนท่ีน้ีด้วย 
เน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์เป็นสินค้าท่ีมีราคาสูง และกลุ่มลูกค้ามีงบประมาณที่จํากัด ทําให้การดึงกลุ่ม
ลูกค้าท่ีมีศักยภาพในการซ้ือบ้านเด่ียวมีความจําเป็นต้องแสดงให้ลูกค้าเห็นนอกจากราคาท่ีกลุ่มลูกค้า
รับได้ ศักยภาพของทําเลท่ีต้ัง หรือความแตกต่างของสินค้าในเชิงของการใช้งาน หรือการออกแบบ
จากตลาดเดียวกัน  

5.1.3 กลุ่มเป้าหมาย 
เม่ือทําการวิเคราะห์ถึงความต้องการของลูกค้าพบว่ากลุ่มเป้าหมายท่ีสนใจ หาซ้ือ

บ้านในย่านถนนราชพฤกษ์ จะเป็นกลุ่มท่ีเป็นครอบครัวเริ่มต้น กําลังมองหาบ้านเพ่ือขยายครอบครัว  
- อายุประมาณ 35-40 ปี  
- มีสมาชิกในครอบครัว 3-4 คน  
- มีรายได้รวมในครอบครัวต้ังแต่ 80,000 ข้ึนไป  
- ผู้บริหารระดับต้นบริษัทเอกชน , พนักงานรัฐวิสหกิจ , เจ้าของกิจการ  
- ทํางานในย่านสาทร หรอืย่านท่ีมีรถไฟฟ้าเข้าถึง ลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยท่ีลูกค้ากลุ่มน้ี

ต้องการ 
 

 
5.2 วิเคราะห์แรงกดดัน 5 ประการ 
 

การวิเคราะห์แรงกดดัน 5 ประการ (5 Force model โดย Michael E. Porter) เพ่ือ
วิเคราะห์ปัจจัยภายนอกท่ีส่งผลต่อสภาพการแข่งขันในธุรกิจว่า ได้รับผลกระทบมากหรือน้อยเพียงใด 
โดยถ้าผลกระทบน้ันกระทบน้อยกับธุรกิจก็จะเป็นผลดีกับตัวธุรกิจมีความน่าสนใจในการเข้าลงทุน 
 

5.2.1 การแข่งขันระหว่างคู่แข่งในอุสาหกรรมเดียวกัน 
การแข่งขันในอุสาหกรรมเดียวกันส่งผลกระทบปานกลาง เน่ืองจาก

อสังหาริมทรัพย์แตกต่างท่ีต้ังกัน ทําให้ส่งผลในเร่ืองของการเปรียบเทียบในการแข่งขันได้ยากจาก
คู่แข่งในอุสาหกรรมเดียวกัน 
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5.2.2 ข้อจํากัดของการเข้าสู่อุสาหกรรมของผู้แข่งขันรายใหม่ 
การเข้ามาของผู้แข่งขันรายใหม่ส่งผลกระทบน้อย เน่ืองจากต้องใช้เงินลงทุนเป็น

จํานวนมาก มีความเกี่ยวข้องกับหน่วยงานราชการหลายหน่วย และทําเลท่ีดินมีราคาสูงข้ึนเรื่อย ทําให้
การเข้ามาของผู้แข่งขันรายใหม่เป็นไปได้ยาก 

 
5.2.3 การคุกคามจากสินค้าอื่นท่ีใช้ทดแทนกันได้ 

การคุกคามจากสินค้าทดแทนมีผลกระทบน้อย เน่ืองจากเป็นปัจจัย 4 ในการ
ดํารงชีวิต และทําเลท่ีต้ังแต่ละท่ีมีความเฉพาะตัวของแต่ละท่ีไม่สามารถทดแทนกันได้ท้ัง 100% 

 
5.2.4 อํานาจต่อรองจากผู้ซ้ือ 

อํานาจต่อรองจากผู้ซ้ือมีผลกระทบปานกลาง ในภาวะเศรษฐกิจปกติ ผู้อาจจะไม่
มีอํานาจในการต่อรองมาก เน่ืองจากทําเลท่ีต้ังไม่สามารถหามาทดแทนกันได้ แต่ถ้าหากในสภาวะ
เศรษฐกิจถดถอยผู้ซ้ือท่ีมีเงินสดอยู่ในมือจะมีอํานาจในการต่อรองมากข้ึน เน่ืองมาจากการปล่อย
สินเช่ือจากธนาคาร ปล่อยให้กับผู้ซ้ือบ้านยากข้ึนจึงทําให้กลุ่มผู้ซ้ือมีจํากัด 

 
5.2.5 อํานาจต่อรองจาก Supplier  

อํานาจต่อรองจาก Supplier มีผลกระทบปานกลาง เน่ืองจากปัจจัยท่ีสนับสนุน
ในการพัฒนาโครงการมีหลายส่วน ส่วนภาคแรงงานออกแบบก่อสร้าง ภาคผลิตภัณฑ์และวัสดุก่อสร้าง 
ใน 2 ส่วนน้ีอาจมีอํานาจต่อรองน้อยเน่ืองจากสามารถหาแหล่งท่ีมาทดแทนได้จากแหล่งอ่ืนๆ แต่ใน
ส่วนภาครัฐท่ีทําหน้าท่ีอนุญาตก่อสร้าง หรือพัฒนาโครงการจะมีอํานาจในการต่อรองสูง สามารถ
กําหนดให้โครงการทําภายใต้เง่ือนไขของกฏหมายที่กําหนดในแต่ละท้องท่ี 

 
5.3 วิเคราะห์จุดแข็งจุดอ่อนของโครงการ 
 

5.3.1 จุดแข็ง 
S1 ทําเลที่ต้ังอยู่ใกล้ถนนราชพฤกษ์ สามารถเดินทางเข้าเมือง หรือออก

ต่างจังหวัดได้ง่าย การจราจรไม่ติดค่อยติดขัด ทางออกซอยใกล้ทางกลับรถ และมีทางลัดไปมาในเส้น
เดียวกันได้หลายทาง 

S2 อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าท่าอิฐ และมีอาคารจอดรถของ MRT รับรองการจอด 
S3 ทางเข้าออกหน้าแปลงโครงการกว้างสะดวกในการเดินทาง 

Ref. code: 25626102031983XQV



57 
 

S4 อยู่ใกล้คลอง ท่ีมีทิวทัศน์ และสภาพลํานํ้าท่ีสวยงาม 
S5 อยู่ไม่ไกลศูนย์การค้ามาก ใช้เวลาเดินทางไม่นาน 
 

5.3.2 จุดอ่อน 
W1 ไม่ค่อยมีรถสาธารณะผ่านหน้าโครงการ ต้องใช้รถส่วนตัวในการเดินทาง 
W2 เป็นผู้ประกอบการรายเล็ก อาจมีผลเรื่องความเช่ือม่ันสําหรับลูกค้า 
 

5.3.3 โอกาส 
O1 การขยายตัวของประชากรในนนทบุรีเพ่ิมสูงข้ึน  
O2 การปรับผังเมืองใหม่เพ่ือรองรับการขยายตัวของชุมชน 
 

5.3.4 อุปสรรค 
T1 เศรษฐกิจชะลอตัว จากปัญหาไวรัส COVID-19 ทําให้ผู้คนเกิดความต่ืน

ตระหนกไม่จับจ่ายใช้สอย ซ่ึงอาจส่งผลกระทบกับเศรษฐกิจในระยะยาว อาจทําให้การตัดสินใจซ้ือ
บ้าน หรือสร้างภาระหน้ีระยะยาวเลื่อนออกไป 

 
5.4 วิเคราะห์กลยุทธ์ทางการตลาดจาก TOWS Matrix 
 

จากการวิเคราะห์หาจุดแข็งจุดอ่อนของโครงการออกมาเป็นแต่ละข้อ เพ่ือดําเนินการ
จับคู่มาวิเคราะห์ออกมาเป็นกลยุทธ์ 4 รูปแบบ ในการดําเนินงานดังน้ี 

กลยุทธ์เชิงรุก (SO)  
S1O1 ใช้ความแตกต่างของสินค้า ทางด้านการออกแบบ และฟังก์ช้ันก์การใช้

สอยเพ่ือให้ลูกค้ารู้สึกคุ้มค่าในการตัดสินใจซ้ือบ้านกับมูลค่าท่ีได้รับ 
กลยุทธ์เชิงแก้ไข (WO)  

W2O2 การต้ังราคาขายให้ถูกกว่าบริษัทใหญ่ เน่ืองจากเป็นบริษัทเล็กจะทําให้
ลูกค้าเกิดการเปรียบเทียบในเรื่องของ Branding และความน่าเช่ือถือจึงทําให้การลดราคาให้ถูกกว่า
อาจช่วยให้ลูกค้าตัดสินใจซ้ือบ้านได้ง่ายข้ึน 
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กลยุทธ์เชิงรับ (ST)  
S1T1 เน่ืองจากทําเลท่ีต้ังโครงการค่อนข้างดี การก่อสร้างจะใช้การทยอยแบ่ง

สร้างบ้านเป็นกลุ่ม และโอน เพ่ือรักษากระแสเงินสดในช่วงวิกฤติเศรษฐกิจ ป้องกันภาวะขาดกระแส
เงินสด 

กลยุทธ์เชิงป้องกัน (WT)  
W2T1 เน้นการลดต้นทุนในการก่อสร้าง และใช้ระบบก่อสร้างแบบสําเร็จใน

บางส่วนเพ่ือให้มีเวลาส่งมอบบ้านให้ลูกค้าได้เร็วข้ึน 
 
 

5.5 กลยุทธ์ทางการตลาด 4Ps 
 
5.5.1 ผลิตภัณฑ์ 
แนวคิดในการพัฒนาโครงการ 
จากการศึกษาคู่แข่ง และกลุ่มเป้าหมายของโครงการ พบว่าการออกแบบผลิตภัณฑ์

เพ่ือให้เกิดความแตกต่างจากตลาด และส่งมอบผลิตภัณฑ์ท่ีทําให้กลุ่มเป้าหมายรู้สึกคุ้มค่ามากท่ีสุดใน
การเลือกซ้ือบ้านกับโครงการ โดยแนวคิดในการออกแบบจะเน้นไปท่ีลักษณะบ้านท่ีมีความทันสมัย
มากข้ึน ไม่ยึดติดกับรูปแบบบ้านจัดสรรท่ัวไป มีฟังก์ช่ันท่ีตอบสนองด้านการใช้งาน และอารมณ์
ความรู้สึกท่ีสะท้อนความเป็นบ้านสมัยใหม่ได้เป็นอย่างดี ในขณะเดียวกันทางด้านของผู้ลงทุนต้องได้
ผลตอบแทนท่ีคุ้มค่ามากที่สุดท้ังจากจํานวน และสัดส่วนของพ้ืนท่ีขาย ต่อพ้ืนท่ีที่ดิน 

 
ช่ือโครงการ และสัญลักษณ์ของโครงการ 
โครงการ HAUS Villa ThaIt – Ratchaphruek ใช้เป็นตัวอักษรท่ี HAUS มาจาก

ภาษาเยอรมันแปลว่า “บ้าน” โดยให้เกิดความรู้สึกเป็นสากลภาพลักษณ์ของ Brand และสื่อถึงการ
เป็นอยู่ในสังคมที่มีคุณภาพดีในทําเลติดถนนราชพฤกษ์  
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ภาพท่ี 6.30 สัญลักษณ์ของโครงการ 

 
รายละเอียดโครงการ 
เป็นโครงการจัดสรรแบบผสมผสาน ระหว่างบ้านแฝด และบ้านเด่ียว 3 ช้ัน ในรูปแบบ

สถาปัตยกรรมแบบ Modern Contemporary มีพ้ืนท่ีใช้สอยอยู่ท่ี 180-220 ตารางเมตร โดยมีขนาด
ท่ีดินอยู่ท่ี 35-70 ตารางวา มีจํานวนหน่วยขายท้ังหมด 79 หน่วย พร้อมด้วยสโมสร สระว่ายนํ้า
ภายในโครงการ พ้ืนท่ีโครงการโดยรวม 12-1-62.5 ตารางวา 

 
แนวคิดในการวางผังโครงการ 
แนวคิดในการวางผังโครงการจะแบ่งเป็น 2 แนวคิดคือ ได้จํานวนหน่วยขายท่ีมี

ประสิทธิภาพดีท่ีสุด และแนวของบ้านส่วนใหญ่ไม่ปะทะกับทิศตะวันตกโดยตรง เพ่ือลดความร้อน
สะสมภายในบ้านในช่วงเวลาบ่าย ทางเข้าโครงการจะเจอวงเวียนท่ีมีประติมากรรมเป็นเอกลักษณ์ของ
โครงการ โดยวงเวียนจะแยกออกเป็นถนนหลัก 2 เส้นทาง เส้นทางแรกจะผ่านไปทางท่ีมีบ้านเยอะ
ท่ีสุด ท่ีสุดปลายถนนจะเป็นสวนสาธารณะติดริมคลองบางบัวทอง และอีกเส้นทางจากวงเวียนจะไป
โซนส่วนตัวท่ีมีบ้านเด่ียวมีความหนาแน่นท่ีน้อยกว่าเส้นทางแรก 

ในส่วนของพ้ืนท่ีส่วนกลางจะมีการจัดพ้ืนท่ีสวนสาธารณะ สโมสรสระว่ายนํ้า ฟิตเนส 
และพ้ืนที่ Co-Working space เพ่ือตอบสนองการใช้ชีวิตกลุ่มเป้าหมายแบบสมัยใหม่ ในส่วนพ้ืนท่ี
ส่วนสาธารณะจะจัดอยู่ติดริมคลองบางบัวทอง ใช้สําหรับการพักผ่อน หรือจัดงานนันทนาการริมนํ้า
สําหรับสมาชิกในโครงการ ส่วนของอาคารสโมสร สระว่ายนํ้า และฟิตเนสจะอยู่ในอาคารเดียวกัน ใน
ตําแหน่งบริเวณหน้าโครงการ โดยการจัดในลักษณะน้ีจะทําให้พ้ืนที่ขายแต่ละตําแหน่งจะมีจุดเด่นท่ี
แตกต่างกันไป 
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ในส่วนของตัวบ้านจะมีท้ังหมด 3 รูปแบบด้วยกันคือ 
- แบบท่ี 1 บ้านแฝดหน้ากว้าง 8 เมตร ลึก 18 เมตร จะมีทั้งหมด 46 แปลง 
- แบบท่ี 2 บ้านแฝดหน้ากว้าง 10 เมตร ลึก 14.50 เมตร จะมีท้ังหมด 26 แปลง 
- แบบท่ี 3 บ้านเด่ียวหน้ากว้าง 10 เมตร ลึก 22 เมตร จะมีทั้งหมด 7 แปลง 
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ภาพท่ี 6.31 ผังรวมโครงการ 
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แบบบ้านแบบท่ี 1 
บ้านแฝด 3 ช้ันบนพ้ืนท่ีดินขนาด 8x18 เมตร มีพื้นท่ีใช้สอย 242 ตารางเมตร มี

การออกแบในรูปแบบสถาปัตยกรรม Modern Contemporary มีฟังก์ช่ันการใช้งาน 3 ห้องนอน 4 
ห้องนํ้า จอดรถได้ 2 คัน ช้ัน 1 มีครัวแบบ Island และห้องน่ังเล่นแบบ Double volume space ท่ี
สามารถเช่ือมต่อกับพ้ืนที่ Outdoor living area ที่ร่มรื่น ช้ัน 2 จะเป็นห้องนอน 2 ห้องนอนโดยแต่
ละห้องจะมีห้องนํ้าในตัว เพ่ือความสะดวกในการปรับเปลี่ยนจะเป็นห้องนอน ห้องทํางาน หรือห้อง
อเนกประสงค์อื่นๆก็สามารถทําได้ ในส่วนช้ัน 3 จะเป็นห้องนอนใหญ่ท้ังช้ัน พร้อม Walk-in Closet 
และอ่างอาบนํ้าท่ีสามารถมองเห็นสวนภายในบ้านได้ท่ีช้ัน 3 

 

 
 

ภาพที่ 5.32 แปลนบ้านแฝดแบบท่ี 1 
ท่ีมา : CODE SPACE ออกแบบ 
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ภาพที่ 5.33 รูปภายนอกบ้าน 
ท่ีมา : CODE SPACE ออกแบบ 

 

 
ภาพที่ 5.34 รูปแนวคิดภายในบ้าน 
ท่ีมา : www.Pinterest.com 
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แบบบ้านแบบท่ี 2 
บ้านแฝด 3 ช้ันบนพ้ืนท่ีดินขนาด 10x14.50 เมตร มีพื้นที่ใช้สอย 246 ตาราง

เมตร มีการออกแบในรูปแบบสถาปัตยกรรม Modern Contemporary มีฟังก์ช่ันการใช้งาน 3 
ห้องนอน 4 ห้องนํ้า จอดรถได้ 2+1 คัน(สามารถปรับเป็นสวนหรือจอดรถก็ได้) ช้ัน 1 มีครัว และ
ห้องน่ังเล่นในลักษณะ Open plan ที่สามารถเช่ือมต่อกับพ้ืนท่ี Outdoor living area ได้ ช้ัน 2 จะ
เป็นห้องนอน 2 ห้องนอนโดยแต่ละห้องจะมีห้องนํ้าในตัว เพ่ือความสะดวกในการปรับเปลี่ยนจะเป็น
ห้องนอน ห้องทํางาน หรือห้องอเนกประสงค์อื่นๆก็สามารถทําได้ ในส่วนช้ัน 3 จะเป็นห้องนอนใหญ่
ท้ังช้ัน พร้อม Walk-in Closet และอ่างอาบนํ้าที่สามารถมองเห็นสวนภายในบ้านได้ท่ีช้ัน 3 พร้อมท้ัง
ระเบียงพักผ่อนหน้าบ้าน 

 

 
 

ภาพที่ 5.35 แปลนบ้านแฝดแบบท่ี 2 
ท่ีมา : CODE SPACE ออกแบบ 

 
 
 
 
 
 

Ref. code: 25626102031983XQV

I 

I l I I 

- -- ... ., •• , r 1 - I ,---------7 
E I 

I 
-4 
i I 

I 
I 
I 

I; I 
I 'lfd •"· 

I I I 

'-----~ I; : 1 
I • 7 - - t .. I 

- ~~~----' I __ L _____ J •~ _________ J 
ti ... 

· - ~ .. _ rq ' ··1 

ht fLOOl ,LAN 2nd HOOi ,lAN 31d FLOOR ,v.N 



65 
 

 
 

ภาพที่ 5.36 รูปภายนอกบ้าน 
ท่ีมา : CODE SPACE ออกแบบ 

 
แบบบ้านแบบท่ี 3 
บ้านเด่ียว 3 ช้ันบนพื้นที่ดินขนาด 10x21 เมตร มีพื้นท่ีใช้สอย 342 ตารางเมตร 

มีการออกแบในรูปแบบสถาปัตยกรรม Modern Contemporary มีฟังก์ช่ันการใช้งาน 3 ห้องนอน 4 
ห้องนํ้า จอดรถได้ 3 คัน ช้ัน 1 จะมีการออกแบบคล้ายกับบ้านสั่งสร้างท่ีมีการออกแบบโดยเฉพาะ 
แยกทางเข้าออกระหว่างรถยนต์และคนเดินเข้าบ้าน เม่ือเข้ามาจะพบโถงทางเข้าขนาดใหญ่ ที่ให้
ความรู้สกึโปร่งโล่งมากย่ิงข้ึน ส่วนครัวเป็นแบบ Island ต่อเน่ืองกับห้องน่ังเล่นในลักษณะ Open 
plan ท่ีสามารถเช่ือมต่อกับพื้นท่ี Outdoor living area ได้ ช้ัน 2 จะเป็นห้องนอน 2 ห้องนอนโดย
แต่ละห้องจะมีห้องนํ้าในตัว เพ่ือความสะดวกในการปรับเปลี่ยนจะเป็นห้องนอน ห้องทํางาน หรือห้อง
อเนกประสงค์อื่นๆก็สามารถทําได้ ในส่วนช้ัน 3 จะเป็นห้องนอนใหญ่ท้ังช้ัน พร้อม Walk-in Closet 
และอ่างอาบนํ้าท่ีสามารถมองเห็นสวนภายในบ้านได้ท่ีช้ัน 3 พร้อมทั้งระเบียงพักผ่อนหน้าบ้านพร้อม 
Roof Garden 
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ภาพที่ 5.37 แปลนบ้านเด่ียวแบบท่ี 3 
ท่ีมา : CODE SPACE ออกแบบ 

 

 
 

ภาพที่ 5.38 รูปแนวคิดภายนอกบ้าน 
ท่ีมา : www.Pinterest.com 
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รูปแบบของสโมสรของโครงการ 
ส่วนของสโมสรจะเป็นอาคาร 2 ช้ัน ในรูปแบบสถาปัตยกรรมประกอบด้วย

ฟังก์ช่ันการใช้งาน สระว่ายนํ้า ฟิตเนส ห้องอาบนํ้า ห้องอบไอนํ้า พื้นท่ี Co-working Space และส่วน
สํานักงานนิติบุคคล ลูกค้าที่ซ้ือบ้านสามารถมาใช้งานในส่วนน้ีได้โดยไม่มีค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม 

 

 
 
ภาพที่ 5.39 แปลนอาคารสโมสรช้ัน 1-2 
ท่ีมา : CODE SPACE ออกแบบ 
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ภาพที่ 5.40 ภายนอกอาคารสโมสร 
ท่ีมา : CODE SPACE ออกแบบ 

5.5.2 ราคา 
ในการต้ังราคาขาย ใช้วิธีการสํารวจและเปรียบเทียบกับคู่แข่งท่ีอยู่ในละแวกเดี่ยว

กันที่อยู่ในระยะไม่เกิน 5 กิโลเมตรท้ังคู่แข่งทางตรง และทางอ้อม โดยราคาข้ันต้นของบ้านแต่ละหลัง
จะเป็นไปตามการคํานวณ Front door analysis เพ่ือให้ได้ผลตอบแทนท่ีคาดหวังตามต้นทุนท่ี
โครงการลงทุน แล้วจึง Top-Up ด้วยราคาของท่ีดินเพ่ิมจากแปลงมาตรฐาน และราคาทําเลท่ีตั้งของ
แต่ละแปลง ดังน้ี 

 
- แปลงมุมถนนท้ังหมด    เพ่ิมจากราคาขาย 100,000 บาท 
- แปลงติดสวนท้ังหมด    เพ่ิมจากราคาขาย 50,000 บาท 
- แปลงติดสโมสร/หน้าโครงการท้ังหมด  เพ่ิมจากราคาขาย 100,000 บาท 
- ที่ดินเพ่ิมจากแปลงมาตรฐาน  30,000 บาทต่อ 1 ตารางวา 
- ราคาบ้านแฝดมาตรฐาน   5,900,000 บาท 
- ราคาบ้านเด่ียวมาตรฐาน   6,900,000 บาท 

 
ราคาในส่วนท่ีเป็น Top-Up และราคาในส่วนท่ีดินเพ่ิมสามารถเป็นช่องว่างราคา

ท่ีทําให้ลูกค้าเกิดราคาอ้างอิงในใจ (Internal reference price) กับบ้านในลักษณะใกล้เคียงกัน ซ่ึงใน
ส่วนน้ีสามารถในการทํา Promotion ทางด้านราคา เพ่ือดึงดูดลูกค้าได้มากย่ิงข้ึน ท้ังในช่วงที่กําลังซ้ือ
มีท้ังขาข้ึน และขาลง  

จากรายละเอียดดังกล่าวจะทําให้เกิดโครงสร้างราคาขายของบ้านพร้อมท่ีดินแต่
ละแปลงดังต่อไปน้ี 

Ref. code: 25626102031983XQV
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ตารางท่ี 5.9   
แสดงโครงสร้างราคาขาย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ref. code: 25626102031983XQV
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T07 0 ~7.21 31.21 l48.e3 2.21 5,900,000.00 66,225.00 ~1,u,m.00 
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Tl4 C 0 4S..09 48.09 192..37 U.09 5,900,000.00 392,775.00 6,292,775.00 
T1S C o .is 01 •S.07 180.26 10.07 5,900,000.00 301.9SO.OO 6.201,950.00 
116 C 0 .:1.7{, 4).76 167.03 6.76 5,900,000.00 202.725.00 6,l!.'2,]25.00 
Tl7 C 0 40.7/ 40.77 163,07 S,77 5,900,000.00 173,02.S.OO 61073,02.S,OO 
T18 C 0 4:Vi!i 42.95 171.81 7.95 5,900,000.00 233,575.00 6;1'38,575,00 
T19 C o ,m.Ja «>.:18 161.51 5.l.l! 5,900,000.00 161,ZW.OO 100,000,00 &;1161,250.00 
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122 I 0 46.3-4 4G.34 185.!4 lL34 5,900,000.00 340.0!>0.00 6,J:40,050,(X) 
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T34 C 0 39 .39.00 156.01 4.00 5.900,000.00 170,075-00 6,020,075.00 
T35 C 0 40~.2 40,52 162.06 S,52 S.900,000.00 165.4S0.00 100,000.00 6,165.45000 
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T40 C 0 .;().€-5 ,0,65 162.59 5.65 S.900,000.00 169.425.00 6,069 . .t2S.OO 

T41 C 0 ~113 41.1) 1£4.Sl 6,13 5,900,000.00 183,S2S.OO Ei,083,!2$,00 

T42 0 41 :~ 41.24 164.9S 6,24 5.900.000.00 187,125.00 6;001.125.00 
T43 0 ,11.24 111,2.Q 164.95 6.24 S,900,CDl,OO 187,125.00 6,087,125 ,00 
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T72 C 0 4S.117 -4S.E7 183 46 10.57 5,9m.ooo.oo 32!i,9M..OO 6.225.95000 
501 0 O fl 6.9 61.69 246.74 !l.69 6,900,000.00 lSO.SS0.00 100.000.00 7,, 50.550.00 
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sos 0 C'J 51-13 $3.43 21l.7C 3,4] 6,900,000.00 102,750,00 7,oot.75000 
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5.5.3 ช่องทางจัดจําหน่าย 
ช่องทางการขายหลักจะเป็นสํานักงานขายของโครงการ ที่อยู่กับบ้านตัวอย่างเม่ือ

สร้างเสร็จเรียบร้อยแล้ว เน่ืองจากการท่ีมีบ้านตัวอย่างให้ลูกค้าเห็นแล้วเป็นการสร้างความไว้วางใจ
ให้กับลูกค้าท่ีจะมาซ้ือบ้านได้ว่าเป็นโครงการท่ีเสร็จแล้วและมีตัวตน โดยกลุ่มลูกค้าสามารถ Walk-in 
มาหรือจะเป็นการจองผ่านทางโทรศัพท์เพ่ือเข้าชมโครงการ 

ช่องทางรองจะเป็น Official Website , Webpage , Social Media ต่างๆของ
โครงการท่ีสามารถเข้าไปดูทําเลท่ีต้ังของโครงการ ,แบบแปลนบ้าน ,กิจกรรมต่างๆ หรือของจองเพ่ือ
เข้าชมโครงการนี้ผ่านทางช่องทาง Online ได้เช่นกัน 

 
5.5.4 การส่งเสริมการขาย 

การส่งเสริมการขายช่องทางหลักแบบ Offline ได้แก่ ป้ายโฆษณา และป้ายนํา
ทางเข้าสู่โครงการโดยจะลงเน้นป้ายนําทางอยู่ในรัศมี 5 กิโลเมตร และ 10 กิโลเมตรจะเป็นป้ายท่ี
แนะนําโครงการว่าอยู่ในทําเลท่ีต้ังใด เน่ืองจากธรรมชาติของผู้ท่ีเลือกหาซ้ือบ้านมักจะเลือกทําเลที่ต้ัง
ใหม่ท่ีไม่ไกลจากท่ีเดิมมาก มาจากการยึดติดในสถานท่ีเดิมท่ีเคยอยู่ จึงเลือกซ้ือบ้านท่ีอยู่ในละแวก
ใกล้ๆกัน ในส่วนป้ายถาวรจะเน้นติดท่ีถนนสายหลักท่ีมีการจราจรอย่างต่อเน่ือง เช่นถนนชัยพฤกษ์ , 
ถนนราชพฤกษ์ , ถนนรัตนาธิเบศ และถนนกาจณาภิเษกช่วงบางใหญ่-บางบัวทอง 

ในช่องทางรองจะใช้ช่องทางผ่านสื่อ Online เพ่ือนํามาถึงโครงการเช่น Google 
Map , Facebook , Home buyer guide , Thinkofliving และ AdsWord สําหรับช่วยในการ
ค้นหาโครงการ , สื่อสารกิจกรรมส่งเสริมการขายต่างๆได้ง่ายย่ิงข้ึน 

กิจกรรมส่งเสริมการขายผ่านทางพนักงานฝ่ายขาย ท่ีจะช่วยกระตุ้นให้ลูกค้า
ตัดสินใจซ้ือบ้านได้รวดเร็วมากข้ึน 

- ฟรีโอน จดจํานอง 
- ส่วนลดเงินสดพิเศษ 100,000 บาท 
- ฟรี Furniture ทั้งหลัง 100,000 บาท 
- ฟรีแอร์ท้ังบ้าน ม่านทุกห้อง 100,000 บาท 
- อยู่ฟรี 1 ปี วงเงิน 200,000 บาท 

โดยงบประมาณการใช้ในการส่งเสริมการขายอาจจะใช้มาจากตารางโครงสร้าง
ราคาขายของบ้าน ชุดของกิจกรรมส่งเสริมการขายอาจเลือกใช้ได้สลับต่างกันตามช่วงเวลาของ
เศรษฐกิจและสภาพตลาด ณ เวลาน้ัน 
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บทท่ี 6 
การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน 

 
 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงินเป็นการศึกษาเพ่ือดูปัจจัยต่างๆท่ีมีผลกับการเงิน 
ท้ังในด้านระยะเวลาการดําเนินงาน ,เงินลงทุนท่ีต้องใช้กับต้นทุนต่างๆ ,รายได้ ,กระแสเงินสด ,กําไร
สุทธิ และผลตอบแทนจากการลงทุนในแต่ละความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดข้ึน ซ่ึงจะทําให้ผู้ลงทุนสามารถ
วิเคราะห์ ตัดสินใจว่าควรจะลงทุนในความเสี่ยงและผลตอบแทนท่ีคาดหวังน้ีได้หรือไม่ 
  
6.1 แผนการดําเนินงานและระยะเวลาพัฒนาโครงการ 
 

ระยะเวลาในการพัฒนาโครงการต้ังแต่เริ่มโอนท่ีดิน จนกระทั้งส่งมอบนิติบุคคลให้ลูกค้า
ท่ีซ้ือบ้านในโครงการ ใช้ระยะเวลาท้ังสิ้น 34 เดือน หรือ 2 ปี 10 เดือน 

 
ตารางท่ี 6.1  
แผนการดําเนินงานพัฒนาโครงการ 

 
 
จากตารางแผนการการดําเนินงานพัฒนาโครงการ จะเห็นได้ว่าสามารถแบ่งข้ันตอนการ

ทํางานออกมาได้ดังน้ี 

Ref. code: 25626102031983XQV
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6.1.1 ช่วงงานก่อนการก่อสร้าง 
1.) การซ้ือและโอนท่ีดิน เป็นข้ันตอนท่ีต่อรองราคาซ้ือขายท่ีดินกับเจ้าของท่ีดิน

เดิม และขอมอบอํานาจในการตรวจสอบรังวัดท่ีดินเพ่ือซ้ือขายตามปริมาณพ้ืนที่จริง เน่ืองจากในหน้า
เอกสารโฉนด กับพ้ืนท่ีจริงพ้ืนท่ีอาจจะไม่เท่ากัน การทํารังวัดพ้ืนท่ีก่อนเพ่ือให้ทราบขนาดพื้นท่ีแท้จริง
ทําให้เกิดความยุติธรรมในการซ้ือขาย และช่วยในการคํานวณพ้ืนที่ขายจริงได้ 

2.) การออกแบบวางผัง ในข้ันตอนน้ีเป็นขั้นตอนท่ีทําควบคู่ไปในระหว่างท่ีเริ่ม
เจรจาซ้ือขายกับเจ้าของท่ีดิน โดยในข้ันตอนการออกแบบแรกคือการเริ่มวางผังโครงการ ในช่วงการ
วางผังเราจะต้องทราบถึงข้อกฎหมายต่างๆท่ีเกี่ยวข้องกับพ้ืนท่ีดินน้ี การออกแบบผังโครงการจะช่วย
ให้เราทราบถึงจํานวนหน่วยขายท่ีแน่นอนว่าจะมีท้ังสิ้นกี่หน่วย จะเสริมพ้ืนที่ส่วนกลางอ่ืนๆหรือไม่เพ่ือ
เป็นการส่งเสริมงานขาย เม่ือจบข้ันตอนการออกแบบผังโครงการเรียบร้อยแล้ว ข้ันต่อไปจะเป็นการ
ออกแบบผลิตภัณฑ์ คือ บ้านท่ีจะขาย และบรรยากาศภายในโครงการ ส่วนน้ีทางเจ้าของโครงการจะ
วิเคราะห์ และตั้งกลุ่มเป้าหมายเพื่อสรุปความต้องการ ส่งต่อให้ทางทีมสถาปนิก และวิศวกร ออกแบบ
บ้าน ทําแบบเพ่ือขออนุญาตกับทางราชการ และแบบสําหรับงานก่อสร้าง 

3.) การขออนุญาตจัดสรร และขออนุญาตก่อสร้าง ในข้ันตอนน้ีเม่ือแบบผัง
โครงการเสร็จเรียบร้อยแล้ว จะต้องนําแบบไปย่ืนขออนุญาตกับหน่วยงานกรมท่ีดินจังหวัดนนทบุรี 
เพ่ือนําเรื่องเข้าสู่ข้ันตอนการพิจารณาขออนุญาตจัดสรร โดยเอกสารสําคัญในการขออนุญาตได้แก่ 
หนังสือรับรองการใช้ประโยชน์ท่ีดินจากกองผังเมือง องค์การบริหารส่วนจังหวัด , หนังสือรับรองการ
เช่ือมท่อนํ้าท้ิงและเช่ือมทางสาธารณะ จากองค์การบริหารส่วนตําบล , หนังสือรับรองการขอเช่ือม 
ประปา และไฟฟ้า จาก การประปาส่วนภูมิภาค และการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค โดยหนังสือท้ังหมดจะ
ประกอบกับแบบผังโครงการเพ่ือพิจารณากับคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน และทําหนังสือ LG ค้ํา
ประกันงานสาธารณูปโภคของโครงการ ในข้ันตอนน้ีอาจใช้เวลา 1-2 เดือนเพ่ือให้ได้มติอนุมัติจัดสรรท่ี
ได้ เม่ือได้รับใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินแล้ว จึงนําแบบขออนุญาตก่อสร้างบ้าน และใบอนุญาตจัดสรรเพ่ือ
ขออนุญาตปรับปรุงท่ีดิน และขออนุญาตก่อสร้างกับองค์การบริหารส่วนตําบลท่าอิฐ ซ่ึงเป็นหน่วยงาน
ท่ีดูแลในท้องท่ีของโครงการ 

4.) การประมูลงาน ในขันตอนน้ีจะเป็นการสรรหาผู้รับเหมาก่อสร้างเพ่ือเข้า
ทํางานก่อสร้างตามแบบท่ีโครงการกําหนด โดยหลักเกณฑ์ในการพิจารณาอาจไม่ใช่ในเจ้าท่ีให้ราคาถูก
ท่ีสุดแต่เป็น เจ้าท่ีมีความสมเหตุสมผลและมีความเป็นไปได้ในการทําโครงการจนจบ โดยแต่ละ
ผู้เข้าร่วมประมูลจะได้แบบก่อสร้างไปถอดราคา และย่ืนซองมานําเสนอกับโครงการ เม่ือได้รับซอง
มาแล้ว จะทําการเรียกผู้เข้าประมูลมาให้ซักถามรายละเอียด และปรับฐานราคาใหม่อีกคร้ัง ขั้นตอนน้ี
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จะทํา 1 – 2 ครั้งตามระยะเวลาที่โครงการให้ เพ่ือให้ราคามีการผิดพลาดน้อยท่ีสุด แล้วจึงเลือกเจ้าท่ี
เหมาะสมมาตกลงทําสัญญาก่อสร้างกัน 

 
6.1.2 ช่วงงานสาธารณูปโภคโครงการ 

1.) การถมดินปรับปรุงพ้ืนท่ี ในช่วงน้ีเม่ือมีการโอนท่ีดิน และได้รับอนุญาต
ปรับปรุงพ้ืน จะดําเนินการนําเครื่องจักรเข้าพ้ืนท่ีเพ่ือปรับแต่ง ถมดิน และทํากําแพงกันดินให้พร้อม
สําหรับงานโครงสร้างในข้ันตอนต่อไป 

2.) งานถนนในโครงการ เม่ือถมดินเสร็จเรียบร้อยแล้วในข้ันตอนน้ีจะเป็นการ 
เตรียมถนน และท่อระบายนํ้าให้พร้อมสําหรับการดําเนินงานก่อสร้าง การทําถนนในโครงการจะช่วย
ให้งานก่อสร้างทํางานได้รวดเร็วมากย่ิงข้ึนเน่ืองจากจะไม่ทําให้งานติดขัดจากปัญหาการส่งวัสดุ
ก่อสร้างเข้าพ้ืนท่ี และการดําเนินงานในส่วนงานก่อสร้างอ่ืนๆ 

3.) งานไฟฟ้าและประปา ในส่วนน้ีเม่ืองานก่อสร้างดําเนินงานไปได้สักระยะหน่ึง 
ทางการไฟฟ้าจะเข้ามาดําเนินการปักเสาและขยายเขตพื้นท่ีการจ่ายไฟฟ้าให้โครงการ โดยในส่วนน้ีจะ
สัมพันธ์กับแบบผังโครงการท่ีได้ออกแบบไว้ช่วงแรก และเช่นเดียวกันกับระบบประปา การประปาจะ
เข้ามาดําเนินการวางท่อจ่ายนํ้าหลักให้ทางโครงการ แต่ยังไม่ติดมิเตอร์ประปากับบ้านให้ ซ่ึงการติด
มิเตอร์ไฟฟ้า และประปาจะทําได้เม่ือบ้านมีการก่อสร้างแล้วเสร็จ 100% และสามารถโอนให้ผู้ที่มาซ้ือ
บ้านได้ โดยปกติของโครงการจะยังไม่ขอมิเตอร์ไฟฟ้า ประปา จนกว่าจะมีการโอนบ้านให้ลูกค้าได้ 
เพ่ือจะไม่ต้องเสียค่าไฟฟ้า นํ้าประปา และประกันมิเตอร์ก่อน 

4.)งานซุ้มทางเข้า ป้อมรักษาการ สโมสร และป้ายโครงการ ในส่วนน้ีจะเป็นส่วน
ท่ีเปิดพร้อมๆบ้านตัวอย่างเพ่ือเริ่มการขายโครงการใน Phase ที่ 1 จึงจะใช้เวลาก่อสร้างไปพร้อมๆกับ
บ้านตัวอย่าง การเร่ิมทําซุ้มทางเข้า ป้อมรักษา สโมสร และป้ายโครงการช่วยให้ผู้ท่ีเข้าชมโครงการเกิด
ความประทับใจครั้งแรกเม่ือเข้าชมโครงการ มีส่วนช่วยในงานขายมาก ช่วยให้ลูกค้าตัดสินใจซ้ือบ้าน
ได้ง่ายย่ิงขึ้น 

 
6.1.3 ช่วงงานก่อสร้างบ้าน และงานขาย-โอน 

1.) ช่วงงานก่อสร้างบ้าน จะมีการแบ่งออกเป็น 3 Phase เป็น 28 – 28 – 23 
หลัง ตามลําดับ การแบ่ง Phase ช่วยให้โครงการสามารถบริหารกระแสเงินสดในช่วงงานก่อสร้างได้ 
อาจจะอิงกับยอดขาย ยอดโอนบ้าน ในการทํางานในส่วนน้ี Phase แรก จะดําเนินงานตอกเข็มบ้าน
ท้ังหมดในโครงการ และทยอยข้ึนบ้าน 28 หลังแรกสําหรับงานขาย โดยบ้านตัวอย่าง สโมสร
ส่วนกลาง จะแล้วเสร็จพร้อมเปิดขายในช่วงเดือน 10 หรือปลายๆปี เน่ืองจากหลายคนอาจเตรียม
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วางแผนซ้ือบ้านในช่วงปลายปีได้ เม่ือบ้านเริ่มเสร็จประมาณ 20-22 หลังก็จะดําเนินการก่อสร้างใน 
Phase ท่ี 2 ต่อ และในลักษณะเด่ียวกันกับ Phase แรก ก็จะเร่ิมข้ึนบ้านใน Phase สุดท้ายต่อไป ใน
ระหว่างน้ีหากเกิดวิกฤติทางเศรษฐกิจ อาจใช้การชะลอการก่อสร้าง Phase หลังๆลงเพื่อดึงกระแสเงิน
สดไว้ก่อน เม่ือมียอดโอนถึงจุดท่ีกําหนดก็สามารถดําเนินการก่อสร้างต่อได้ 

 
6.1.4 ช่วงงานหลังงานขาย 

1.) งานเก็บประกันบ้าน ในช่วงน้ีทางโครงการจะต้องมีการเผ่ือเงินสํารองสําหรับ
งานเก็บประกันบ้าน โดยโครงการจะมีประกันงานสถาปัตยกรรม 1 ปี และงานประกันงานโครงสร้าง 
5 ปี ส่วนน้ีเม่ือลูกค้าท่ีซ้ือบ้านและโอนกรรมสิทธ์ิเรียบร้อยแล้ว ทางโครงการจะแจ้งเก็บประกันงานกับ
ลูกค้าก่อนท่ีจะหมดอายุประกัน เพ่ือให้ลูกค้าทราบสามารถส่งเรื่องแก้ไขให้กับโครงการได้สะดวก
ย่ิงข้ึน 

2.) โอนสาธารณูปโภค และจัดต้ังนิติบุคคลโครงการ ในส่วนน้ีเม่ือโครงการเร่ิมมี
การโอนขายบ้านเกินกว่าครึ่งของจํานวนหน่วยขายแล้ว ทางโครงการสามารถแจ้งกับเจ้าหน้าท่ีกรม
ท่ีดินเพ่ือขอเตรียมการโอนส่งมอบสาธารณูปโภคโครงการ ในส่วนน้ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน จะเข้า
มาตรวจความถูกต้องของการก่อสร้างโครงการ ทรัพย์สินสาธารณะท่ีจะมอบให้นิติบุคคลโครงการ ว่า
ถูกต้องตามแบบท่ีขออนุญาตหรือไม่ เม่ือผ่านข้ันตอนน้ีทางโครงการสามารถเร่ิมถอนหนังสือค้ํา
ประกัน LG สาธารณูปโภคของโครงการได้บางส่วน และโครงการจะต้องดูแลทรัพย์สินส่วนกลางของ
โครงการเป็นเวลา 1 ปีก่อนท่ีจะเร่ิมประชุมจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านและส่งมอบทรัพย์สินสาธารณูปโภค
ของโครงการ ให้กับคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้าน และจบโครงการ 

 
6.2 สมมติฐานรายได้ของโครงการ 
 

6.2.1 การต้ังราคาขาย 
ราคาค่าก่อสร้างใช้ราคาท่ีใช้งานงานก่อสร้างปัจจุบันของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

มาเป็นตัวเลขคํานวณต้อนทุนในการก่อสร้าง ในส่วนราคาขายจะใช้วิธีเปรียบเทียบกับคู่แข่งท่ีอยู่ใน
บริเวณรัศมี 5 กิโลเมตรรอบโครงการมาเป็นเพดานราคา แล้วจึงดูว่าต้นทุนตรงส่วนไหนสามารถ
ปรับปรุงได้บางเพ่ือให้ผู้ซ้ือ และผู้ผลิตได้ผลตอบแทนท่ีดีที่สุดในราคาท่ีจ่ายไป โดยโครงสร้างราคาจะ
เป็นไปตาม ตารางท่ี 6.9  แสดงโครงสร้างราคาขาย ในบทที่ 6 
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6.2.2 เงือนไขการชําระเงิน 
เงือนไขการชําระเงินกับโครงการจะใช้แบบเดียวกันในบ้านทุกแบบ คือ 
- เงินจอง และทําสัญญา 20,000 บาท 
- ในกรณีบ้านท่ียังไม่แล้วเสร็จ จะต้องผ่อนดาวน์ 5% ภายในระยะเวลา 1 ปีหรือบ้าน

เสร็จก่อน และเข้ากระบวนการประเมินสินเช่ือในรอบแรก เพ่ือดูว่าลูกค้ามี
ศักยภาพในการกู้บ้านหรือไม่ แล้วจึงให้ผ่านดาวน์ต่อจนครบกําหนด หรือบ้านเสร็จ 
แล้วจึงประเมินสินเช่ือก่อนจดจํานองและโอนอีกครั้งหน่ึง 

- ในกรณีบ้านแล้วเสร็จ ทางโครงการจะนําข้อมูลรายได้ของลูกค้าเพ่ือขอสินเช่ือกับ 
ธนาคาร หรือลูกค้าสามารถเลือกธนาคารท่ีต้องการเองก็ได้ ถ้าหากลูกค้าผ่าน
สินเช่ือวงเงินเกิน 95% ของราคาขายจะถือว่าสินเช่ือผ่าน สามารถนัดเข้า
กระบวนการจดจํานอง และโอนกรรมสิทธ์ิท่ีกรมท่ีดินได้ แต่ถ้าหากลูกค้าเปลี่ยนใจ 
ไม่รับสินเช่ือ จะไม่ได้รับเงินจองคืน กรณีได้รับเงินจองคืนคือประเมินสินเช่ือไม่ผ่าน
กับธนาคารท่ีโครงการกําหนด 

- เง่ือนไขการชําระเงินอ่ืนๆ อาจมีการเปล่ียนแปลงไปตามกิจกรรมส่งเสริมการตลาด 
เช่น ส่วนลดเร่งโอน , ส่วนลดเงินสด , ส่วนลดซ้ือเป็นกลุ่ม เป็นต้น 

 
6.2.3 ประมาณการจํานวนหน่วยขายได้ 
จากการวิเคราะห์ตลาดในบทท่ี 4 จะพบว่าอัตราดูดซับ (Absorption Rate) จะอยู่ท่ี

ร้อยละ 3.2% ต่อเดือน ถ้าหากนําจํานวนหน่วยขายในโครงการมาคํานวณจะพบว่า จะใช้เวลาในการ
ขายท้ังสินประมาณ 25 เดือน 
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ตารางท่ี 6.2  
แสดงจํานวนขายในแต่ละเดือน 

 
 

6.3 สมมติฐานรายจ่ายของโครงการ 
6.3.1 สมมติฐานต้นทุนค่าท่ีดิน  
คิดจากราคาขายเฉลี่ยของท่ีดินทุกแปลง เน่ืองจากเป็นที่ดินท่ีรวมจาก 12 แปลง แต่ละ

แปลงราคาไม่เท่ากัน ราคาเฉล่ียจึงอยู่ท่ี ประมาณ 18,000 บาทต่อตารางวา ราคารวมท้ังหมดอยู่ท่ี 
88,976,500 บาท ข้อมูลตาม ตารางท่ี 2.1 ราคาซ้ือขายแต่ละแปลง การแบ่งจ่ายจะเป็นมัดจําทํา
สัญญา 20% และส่วนท่ีเหลือ 80% ในวันโอนท่ีดิน 

 
6.3.2 สมมติฐานต้นทุนค่าพัฒนาท่ีดินส่วนกลาง และสาธารณูปโภค 
 1.) ค่าปรับพ้ืนที่และถมดิน จากการสํารวจพื้นท่ีจริงพบว่าท่ีดินเป็นลักษณะสวน

ผลไม้เก่ามีคันดิน และร่องนํ้า จึงจําเป็นต้องมีการทํากําแพงกันดิน และถมดินสูงประมาณ 2 เมตร คิด
เป็นค่าดิน 375 บาทต่อลูกบาศก์เมตร ค่ารั้วกําแพงกันดิน 7,500 บาทต่อเมตร 
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 2.) ค่าสาธารณูปโภคส่วนกลางโครงการ จะประกอบด้วยหลายส่วนด้วยกัน เช่น 
งานถนน , ไฟฟ้า , ประปา , ป้อมรักษาการ , สวนส่วนกลาง , สโมสร โดยท้ังหมดรวมเป็นเงิน 
13,200,000 บาท 

 
ตารางท่ี 6.3  
แสดงประมาณการต้นทุนการพัฒนาที่ดินส่วนกลาง และสาธารณูปโภค 

 
 

6.3.3 สมมติฐานต้นทุนค่าก่อสร้าง  
 1.) ค่าก่อสร้างบ้าน ราคาเฉลี่ยต้นทุนค่าก่อสร้างอยู่ท่ี 12,000 บาทต่อตารางเมตร 

ตามพ้ืนท่ีก่อสร้างของบ้านแต่ละแบบ การประมาณการใช้ข้อมูลจากราคางานก่อสร้างท่ีโครงการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์บริษัท Peace Plus Properties จํากัดท่ีได้เคยพัฒนาในพื้นท่ีนนทบุรี 

 
ตารางท่ี 6.4  
แสดงประมาณการต้นทุนก่อสร้างบ้านแต่ละแบบ 

 
 
6.3.4 สมมติฐานต้นทุนค่าออกแบบ ควบคุมงาน และขออนุญาต  
 1.) ค่าออกแบบ เป็นค่าใช้จ่ายในส่วนการจ้าง สถาปนิกและวิศวกร มาออกแบบงาน

สถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง และงานภูมิสถาปัตย์ โดยค่าใช้จ่ายในส่วนมีประมาณ 3,300,000 บาท 
 2.) ค่าควบคุมงาน คิดเป็นค่าใช้จ่ายประมาณ 200,000 บาทต่อเดือนในการจ้าง

วิศวกร และโพร์แมนเพ่ือควบคุมงานก่อสร้างบ้านโดยใช้ระยะเวลารวม 28 เดือน มีค่าใช้จ่ายประมาณ 
5,600,000 บาท 
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 3.) ค่าใช้จ่ายในการขออนุญาตจัดสรร และก่อสร้าง โดยเฉลี่ยใช้ข้อมูลจากบริษัท 
Peace Plus Properties จํากัด ค่าใช้จ่ายในส่วนน้ีจะอยู่ท่ีประมาณ 10,000 บาทต่อแปลงขาย รวมมี
ค่าใช้จ่ายประมาณ 790,000 บาท 

 
ตารางท่ี 6.5  
แสดงสมมติฐานต้นทุนค่าออกแบบ และควบคุมงาน 

 
 

6.3.5 สมมติฐานต้นทุนค่าใช้จ่ายในการทําการตลาด  
  1.) ค่าออกแบบ และก่อสร้างบ้านตัวอย่าง โครงการจะเลือกใช้บ้านจริงใน Phase 
แรก มาตกแต่งทําบ้านตัวอย่างโดยกําหนดงบส่วนน้ีไว้หลังละ 2,000,000 บาท ต่อหลัง ทําในบ้านท้ัง 
3 แบบ เป็นมูลค่ารวม 6,000,000 บาท 
  2.) ค่าใช้จ่ายในส่วนงาน Online ใช้ไปกับการทําโฆษณาผ่าน Google AdsWord , 
Facebook หรือ Social media อื่นๆ กําหนดงบประมาณการใช้อยู่ที่ เดือนละ 200,000 บาท ตลอด
ระยะเวลา 24 เดือน เป็นมูลค่ารวม 4,800,000 บาท 
  3.) ค่าใช้จ่ายในส่วนงาน Offline ใช้ไปกับการทําป้ายถาวร และป้ายนําทางริมถนน
กําหนดงบประมาณการใช้อยู่ท่ี เดือนละ 200,000 บาท ตลอดระยะเวลา 24 เดือน เป็นมูลค่ารวม 
4,800,000 บาท 
  4.) ค่าใช้จ่ายให้กับพนักงานขาย เป็นค่านายหน้า (Commission) เพื่อเป็นแรงจูงใจ
ให้พนักงานขายทํางานได้มีประสิทธิภาพมากย่ิงข้ึน คิดเป็น 0.5% ของยอดขาย เป็นมูลค่ารวม 
2,449,855.25 บาท 
  5.) ค่าใช้จ่ายส่วนกิจกรรมส่งเสริมงานขาย คิดเป็น 100,000 บาทต่อแปลงขายเป็น
มูลค่ารวม 7,900,000 บาท 
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ตารางท่ี 6.6  
แสดงสมมติฐานต้นทุนค่าใช้จ่ายในการทําการตลาด 

 
 

6.3.6 สมมติฐานต้นทุนค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน  
  1.) ค่าจ้างพนักงานรายเดือน มีพนักงานจํานวน 9 คน ค่าใช้จ่ายรวมต่อเดือน 
97,000 บาท ตลอดระยะเวลา 28 เดือน เป็นมูลค่ารวม 4,452,000.00 บาท 
 
ตารางท่ี 6.7 
แสดงสมมติฐานต้นทุนเงินเดือนพนักงาน 

 
 
  2.) ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอื่นๆ ในระหว่างงานขาย เช่น ค่านํ้า ค่าไฟฟ้า 
ค่าใช้จ่ายอุปกรณ์สํานักงาน ค่าอาหารและเครื่องด่ืมสําหรับลูกค้า ค่าใช้จ่ายรวมต่อเดือนประมาณ 
71,800  บาท ตลอดระยะเวลา 28 เดือน เป็นมูลค่ารวม 1,646,800.00 บาท 
 
ตารางท่ี 6.8 
แสดงสมมติฐานค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอื่นๆ 
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6.3.7 สมมติฐานภาษีท่ีเก่ียวข้องกับการโอนกรรมสิทธ์ิ  
  1.) ภาษีการโอน 2% โครงการเป็นผู้ออกให้ลูกค้า คิดจากรายรับรวมเป็นมูลค่า  
9,799,421.00 บาท จ่ายเม่ือมีการโอนกรรมสิทธิ์ 
  2.) ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% คิดจากรายรับรวมเป็นมูลค่า  16,169,044.65 บาท 
จ่ายเม่ือมีการโอนกรรมสิทธิ์ 
 
ตารางท่ี 6.9  
แสดงสมมติฐานภาษีท่ีเกี่ยวข้องกับการโอนกรรมสิทธิ์ 

 
 

6.3.8 สมมติฐานด้านดอกเบี้ยจ่าย  
ดอกเบ้ียเงินกู้ของโครงการคิดอัตรา 5.875% ต่อปี คิดจาก MLR ของธนาคารกรุงเทพ 

เป็นค่าที่ดินจํานวน 80% ของราคาท่ีดิน และ 70% ของราคาค่าก่อสร้าง ทําให้มีมูลค่าดอกเบ้ียท้ัง
โครงการ  12,519,989.25 บาท 
 
ตารางท่ี 6.10  
แสดงสมมติฐานด้านดอกเบ้ียจ่าย 

 
 

6.4 สมมติฐานต้นทุนทางด้านการเงินของโครงการ 
 

ในการศึกษาต้นทุนทางด้านการเงินของโครงการ การประมาณการการสัดส่วนที่กู้ยืม
จากสถาบันการเงินจะใช้ใน 2 ส่วนคือ ค่าท่ีดิน และค่าก่อสร้างในอัตราส่วน 80% และ 70% ของ
ต้นทุนท้ัง 2 ส่วนน้ีตามลําดับ ซ่ึงเงินกู้วงเงินน้ีมีมีอัตราดอกเบ้ีย MLR ท่ี 5.875% ต่อปี 

 
 

Ref. code: 25626102031983XQV

A1111Gn-l..-taun-.-.ui,1& uu,u !.lhnfll ~u 11t1U 
nu,A°li'~~ llA 489,971,050.00 

rn:Smn.iu 2Y. 9,799,421.00 

n1lltf!~ii'll.l~'\t 3.30Y. 16,169,044.65 
,;,u ___ 2s_._968 __ ,4_6_s_.6_s_ 

aonn"lu~,u 1.Jbnna MUlU ~,u 
Financing 

1.JUllA1ilAu so,. ~,nA1vi5iu 71,181,200.00 

1.JUlli:i1tiilnfl.:i 70% 'l111Alliili'4{-W 165,786,076.68 

Rilmiiu 5.88% 13,921,827.50 

'>)1J==1=3=,9=2=1 ... 82=7=5=0= 



81 
 
ตารางท่ี 6.11  
แสดงสมมติฐานต้นทุนทางด้านการเงินของโครงการ 

 
 

ในส่วนของต้นทุนทางการเงินของส่วนของเจ้าของ เทียบกับโครงการท่ีผ่านๆมา
ของ บริษัท Peace Plus Properties พบว่าจะได้ผลตอบแทนในอัตรา 30% เม่ือเปรียบเทียบกับ
โครงการในบริเวณอําเภอปากเกร็ดที่มีขนาดที่ดินใกล้เคียงกัน แต่ต่างกันท่ีผลิตภัณฑ์บ้าน จึงใช้ค่า Ke 
= 30% 

ดังน้ันจะสามารถหาอัตราคิดลด โดยใช้วิธีการ Weighted average cost of 
capital ดังน้ี 

 We = สัดส่วนเงินลงทุนของเจ้าของ 
 Wd = สัดส่วนเงินกู้จากสถาบันการเงิน 
 Ke = อัตราส่วนผลตอบแทนของส่วนของเจ้าของ 
 Kd = อัตราส่วนผลตอบแทนของส่วนสถาบันการเงิน 
 Tax = ภาษีเงินได้นิติบุคคล 20% 
 
มีสูตรดังน้ี  
 WACC = (We x Ke) + (Wd x Kd x (1-Tax)) 
 WACC = (0.336 x 30%) + (0.664 x 5.875% x (1-0.2)) 
 WACC = 0.1008 + 0.0312 = 13.20% 
ดังน้ันต้นทุนทางการเงินท่ีใช้ในการหามูลค่าของธุรกิจ (WACC) เท่ากับ 13.20% 

จึงปรับไปใช้เกณฑ์การตัดสินในการลงทุน โดยหา Internal Rate of Return มีค่ามากกว่า WACC 
จะทําให้โครงการมีความน่าสนใจในการลงทุน 

 

Ref. code: 25626102031983XQV

QU)IUM1.K11Um"it3u ~DA1,J1U il1U'111Wl '11111h) ·,,u3urj'an,uu 

A"lviiliu 88,976,500.00 17, 795, 300.00 n ,1s1,200.oo 

A1 ti.i o1fl,1 236,837,252.40 11.os1,11s.n 165,786,076.68 
R11nWl ~J1 UilU'J 31,286,655.25 31,286,655.25 . 

'i"lU 357,100,407.65 120,133,130.97 236,967,276.68 
33.64% 66.36% 
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6.5 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงินของโครงการ 
 

จากการวิเคราะห์สมมติฐานทางการเงินท้ังหมด จะนํามาประมาณการกระแสเงินสด 
เพ่ือหาค่า Net present value และ Inter rate of return สําหรับโครงการดังน้ี 

 
ตารางท่ี 6.12 
แสดงงบกําไรขาดทุน 

 
 

ตารางท่ี 6.13  
แสดงประมาณการงบกระแสเงินสดรับ-จ่ายตลอดทั้งโครงการ 

 
 

Ref. code: 25626102031983XQV
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6.5.1 ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ 
จากการศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน จะพบว่าระยะเวลาคืนทุนของ

โครงการ หรือช่วงท่ีกระแสเงินสดเร่ิมกลับมาเป็นบวกจะอยู่ท่ี 26 เดือน จํานวนหน่วยท่ีต้องขายได้ 56 
แปลง คิดเป็น 70.86% ของแปลงบ้านที่ขายท้ังหมด 

6.5.2 สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิ และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ ของโครงการมีค่า 39,504,987.37 บาท และอัตรา

ผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) ของโครงการมีค่า 35.47% ซ่ึงมากกว่า WACC ของโครงการที่มีค่า
อยู่ 13.20% ซ่ึงสามารถสรุปได้ว่าโครงการน้ีมีความน่าสนใจในการลงทุน 
 
ตารางท่ี 6.14  
แสดงมูลค่าปัจจุบันสุทธิ และอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 

 
 

6.6 การศึกษาผลตอบแทนในสถานการณ์ต่างๆ 
 

การวิเคราะห์ผลตอบแทนในสถานการณ์ต่างๆ เพ่ือพิจารณาว่าหากมีปัจจัยใดท่ีมี
ผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงในด้านการเงินแล้ว จะทําให้มูลค่าปัจจุบันสุทธิ เปลี่ยนแปลงไปมาก
หรือน้อยเพียงใด 

 
ตารางท่ี 6.15  
แสดงความอ่อนไหวของโครงการต่อสถานการณ์ต่างๆ 

 

NPV ฿39,504,987.37

IRR 35.47%

ROI 22.17%

ROE 61.92%

Ref. code: 25626102031983XQV
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NPV 42,821,792.80 41,163,390.08 39,504,987.37 37,846,584.65 36,188,181.94 
IRR 37.4:111 36.46911 35.47" 34.4996 n---
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NPV 73,950,464.14 56,727,725.75 39,504,987.37 22,282,248.98 5,059,510.60 
IRR 57.o&l6 I 46.00'6 35.47" 25.47" 15.11515 

1t!UU'>il1tl1U 21 22 24 27 30 
" 111um;, .3 ·2 tlnA 3 6 

NPV 42,934,389.02 41,048,959.59 39,504,987.37 35,709,676.76 27,076,7TT..52 
IRR 4ZJIS'II 39.23911 35.47" 30.85911 25.345 
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6.6.1 สถานการณ์ปกติ 
ในกรณีสถานการณ์ปกติ เปิดขายโครงการได้ตามแผน 24 เดือน โดยมีค่าอัตรา

การดูดซับอยู่ท่ี 3.2% ต่อเดือน จะทําให้มูลค่าโครงการปัจจุบันสุทธิ อยู่ที่ 39,504,987.37 บาท ค่า 
IRR อยู่ท่ี 35.47% 

 
6.6.2 สถานการณ์เลวร้าย 

ในกรณีสถานการณ์เลวร้าย ทําให้โครงการต้องใช้ระยะเวลาการขายนานข้ึนอีก 6 
เดือนเป็น 30 เดือน เน่ืองจากการชะลอตัวของผู้ซ้ือ และสภาวะเศรษฐกิจ จะทําให้มูลค่าโครงการ
ปัจจุบันสุทธิ อยู่ที่ 27,076,777.52 บาท ค่า IRR อยู่ท่ี 25.34% 

 
 

6.6.3 สถานการณ์ดี 
ในกรณีสถานการณ์ท่ีดี ลูกค้ามีกําลังซ้ือมากข้ึน เกิดการขยายตัวทางเศรษฐกิจ 

และธนาคารมีมาตรการการผ่อนปรนสินเช่ือมากข้ึน การขายอาจเร็วข้ึน 3 เดือน พอดีระยะเวลาบ้าน
หลังสุดท้ายแล้วเสร็จ จะทําให้มูลค่าโครงการปัจจุบันสุทธิ อยู่ที่ 42,934,389.02 บาท ค่า IRR อยู่ท่ี 
42.05% 

 
 
 
 

Ref. code: 25626102031983XQV
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ภาคผนวก 
โครงสร้างราคาขายบ้านของโครงการ 

 

 

Ref. code: 25626102031983XQV

2 
3 

4 

8 

9 

10 

11 

12 
ll 
14 

lS 
16 

17 
18 

J.9 

20 
21 

22 

23 
24 
25 

26 

27 
28 

29 
J-0 
3! 

32 

33 
~ 

35 

36 

37 

3a 

39 
40 
41 

42 

43 
44 
45 
46 

47 

48 

49 
so 
St 

52 
53 
S'1 

55 

S6 
57 

58 
59 
60 
61 

62 
63 

t1oiuhw H 

T01 0 
T02 0 
T03 0 

T04 0 
TOS 0 

T06 0 

T07 0 
TOS 0 
109 0 

TIO 0 

Til 0 
n2 0 

Tl3 0 
T14 0 

115 0 

Tl6 a 
n1 0 
Tl8 0 

Tl9 0 

T20 0 
T21 0 

T22 a 
T23 0 

T24 0 
T25 0 

T26 0 

T27 0 

T28 0 

T29 0 

T30 0 
T31 a 
132 0 

T33 0 
T34 0 

T35 0 

T36 0 

T37 0 
T38 0 

T39 0 

T40 0 
T41 0 

T42 0 
i43 0 

T44 0 

T45 0 
T46 0 
T47 0 
T48 0 

T49 0 
TSO 0 

TSl 0 

T52 0 

T53 0 
T54 0 

T55 0 

T56 0 
TS7 0 

T58 0 
T59 0 
T60 0 
T61 0 

i 62 0 
T63 0 

.,u l"I IITI.Tlll ...U.Tlll 

0 40.88 40.88 163.51 
0 39.58 39.58 158.33 
(l 3905 39.05 156.21 
0 38.44 38,44 153.75 
0 37.8 37.80 151,20 

0 37.58 37,58 150.32 

0 37.21 37.21 148.83 
0 36.63 36.63 146.51 
0 36.35 36.35 145.~ 

0 37.22 37.22 IA8.89 

0 41.28 41.28 165.13 
0 43.n 43.72 174.89 

0 4614 46.14 184.5'1 
0 48.09 48.09 192.37 

0 4507 45,07 180.16 

0 41,76 4L76 167.03 

0 40.77 40.77 163.07 
0 42.95 42.95 171.81 

0 40.5 40.50 162.00 

0 36 36.00 144.00 

0 36 36.00 144.00 

0 46.29 46.29 185.17 

0 40.S 40.SO 162.00 

0 36 36.00 144.00 
a 3o 36.00 144.00 

0 45 56 45,56 182.24 
a 40.5 40.50 162.00 

a 36 36.00 144.00 

0 36 36.00 144.00 

0 41.55 41,55 166.21 
0 40.S 40.50 162.00 
a 36 36.00 1114.00 

a 36 36.00 144.00 

a 39.14 39.14 156.56 
0 l1061 a0.61 162.02 

a 36.29 36.29 145.15 

0 36A7 36.47 145.86 

a 35 75 35.75 142.98 

0 409 40,90 163.61 
0 35.15 35.15 140.59 

0 35.63 35.63 142.51 

0 35.74 35.74 142,95 

0 35.7• 35.74 142.95 
0 45.09 45.09 180.34 

0 4402 44,02 176.06 

0 39.88 39.88 159.50 

0 39.88 39.88 159.50 
a 39,/lS 39.88 159.50 

a 39.88 39.88 159.50 
a 46.42 46.42 185.67 
0 il2.1 42.10 168.41 
a 39.88 39.88 159.50 

a 39.88 39.88 159.50 
a 39,88 39.88 159,50 

0 39.88 39,88 159,50 

0 43.94 43.94 175.76 

0 46.71 46.71 186.82 

0 42.8 42.80 171.20 
0 36.56 36.56 146.24 
0 36.71 36.71 146.82 

0 .W.62 40.62 162,48 

0 46.49 46.49 185.94 
0 52.97 52,97 211.87 

ffllu 
nRl)f,u 

nRlffeilU ,iA1111UHJD• 

1th1raa 1fi11/a11 \f1U 
Tlfl1!11b 

5.88 S,900.000.00 176,325.00 100,000.00 6,176,325.00 
4.58 S,900,000.00 137,475.00 100,000.00 6,137,47S:OO 
4.05 5,900,000.00 121,575.00 6,0.!l.,575.00 

3M 5,900,000.00 103,125.00 6,003,125.00 
2.80 S,900,000.00 84,000.00 5,984,000.00 
'2,58 5,900,000.()(J 77,400.00 5,977,400.00 

2,21 S,900,000.00 66,225.00 .5,966,225.00 
1.63 s, 900,000.00 48,825.00 S.948',825.00 
1.35 5,900,000.00 40,350.00 5,940,350.00 
2.22 5,900,000.00 66,675.00 5 966,675.00 

6.28 S,900,000.00 188,475.00 6,0SS,475.00 

:8.72 S,900,000.00 261,675.00 6,161,675.00 
1L14 5,900,000.00 334,050.00 6.231l.050,00 

13.09 5.900,000.00 392,ns.oo 6,292 ns.oo 
10,07 5,900,000.00 301,950.00 6,201,950.00 
~ .76 5,900,000.00 202,725.00 6,102. 725.00 

5.77 5,900,000 00 173,025.00 6,073,025.00 
7.95 5,900,000.00 238,575.00 6,138:,S7S.OO 

5.50 5,900,000.00 165,000.00 100,000.00 6,165.000,00 

1.00 5,900,000.00 30,000.00 5,930.00000 
1.00 5,900,000.00 30,000.00 s.,:10.000.00 

11.29 5,900,000.00 335,775.00 6,238,775.00 

5.50 5,900,000.00 165,000.00 100,000.00 6.165,000.00 

1.00 5,900,000.00 30,000.00 5,930,000.00 
1.00 5,900,000.00 30,000.00 S.9!0,000,00 

W.S6 5,900,000.00 316,800.00 6,216,800.00 
5.50 5,900,000.00 165,000.00 100,000.00 6,165,000.00 

1.00 5,900,000.00 30,000.00 5,9!0,000.00 
1.00 5 ,900,<XXlOO 30,000.00 !>.93D;<JJOOO 
6.55 5,900,000.00 196,575.00 6,096',575,00 
5.50 5,900,000.00 165,000.00 100,000.00 6,165,000.00 

LOO 5,900,000.00 30,000.00 ~,930',000.00 

1.00 5,900,000.00 30,000.00 s,,30.000.00 
4.l4 5,900,000.00 124,200.00 6,024,200.00 
5,.61 5,900,000.00 168,150.00 100,000.00 6,168,150,00 

1,29 5,900,000.00 38,625.00 s,,:,s,ezs.oo 
1.47 5,900,000.00 43,950.00 S.,4~950.00 
0.74 5,900,000.00 22,350.00 5,9ll,35().D0 

S.90 5 ,900,000.00 177,075.00 100,000.00 6,177,075.00 

0.15 5,900,000.00 4,425.00 S.90U.2S.00 
0.63 5,900,000.00 18,825.00 5.lll.&lS,00 
0,74 s. 900,000,00 22,125,00 , .,22,125,00 
0.74 5,900,000.00 22,125.00 519u,l2S.OO 

10.09 5,900,000.00 302,550.00 6,202, 550.00 

9.02 5 ,900,000.00 270,450.00 100,000.00 6,270,450.00 
4.88 5,900,000.00 146,250.00 6,046,250.00 
4,Sll 5,900,000.00 146,250.00 6,046,250.00 

4.88 5 ,900,000.00 146,250.00 6,Q,16,250.00 

4.88 5,900,000.00 146,250.00 6,046,250.00 
11.42 5,900,000.00 342,525.00 6,242,525.00 

7.10 5 ,900,000.00 213,075.00 100,000.00 6 .::l13,075.00 

4,88 5,900,000.00 ld6,250.00 6,046,250.00 

4.88 S,900,000.00 146,250.00 6,046,2SO.OO 
4.88 5,900,000.00 146,250.00 6,0d6,ZSO.OO 

4.88 5,900,000.00 146,250.00 6,0'16,250.00 

8.94 5,900,000.00 268,200.00 6,lGS,200.00 

11..71 5,900,000.00 351,150.00 200,000.00 6,451,150.00 

7.80 5.900,000.00 234,000.00 100,000.00 6.234.000.00 
1..56 5.900.000.00 46,800.00 5946800.00 
1.71 5,900,000.00 51,150.00 5,951;150.00 
5.62 s. 900,000,00 168,600.00 6.068,600.00 

11.49 5,900,000.00 344,550.00 6,244,550.00 
17.97 5,900,000.00 539,025.00 200,000.00 6,639, 025.00 
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0 35.1 35.20 
0 35.2 35.20 

0 35.2 35.20 
0 35.1 35.20 
0 35.2 35.20 

0 4S.26 45 . .!6 
0 45 Gl 45.Gl 
0 44.87 44.87 
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0 94 .72 911,72 
0 6 7.19 67.19 
0 52 B 52.13 
0 53 48 53.48 
0 69.51 69.52 
0 &l.69 i,281.69 
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35 lat,&l!'Sl 

so Smilllest 

T1F'i1\iln111 

ft•u 
TIPl1111U 

11t11tlb '11Wlll1UIIIU ,'lff111'1u ww.nu ui111aa ,1111/1111 li111 

170.17 7.54 5.900.000.00 226,275.00 100.000.00 6,226,275.00 
140.80 0.20 5,900,000.00 6,000.00 5.91J6.lllllilll 
140.80 o.io 5,900,000.00 6,000.00 '5,9111.Dlllm 
140.80 0.20 5,900,000.00 6,000.00 5 90&.000:00 
U0.80 0.10 5,900,000.00 6,000.00 saooa.oo 
140.80 0,20 S19001(X)().OO 6,000.00 . 
181.02 10.26 5,900,000.00 307,650.00 6,.!07 ,650.00 
182,41 10.61 5.900,000.00 318,150 .00 100,000.00 G.318,150.00 
179.46 9.87 5,900,000.00 295,950.00 6,195,950.00 
246.74 11.69 6,900,000.00 350,550.00 100,000.00 7,350 550.00 
378.86 4 4 ,72 6,900,000,00 1,341,450.00 200.000.00 ---oa 
168.76 17.19 6,900.000.00 515,700.00 100.000.00 7,515,700.00 
208.Sl 2.13 6,900,000.00 63,825.00 6,963,825.00 

213.93 3.48 6,900,000.00 104,475.00 7,004,475.00 

178.06 19.52 6.900.000.00 585,450.00 7,485,450.00 
13,126.77 482,lso,ns.oo 

66.14" 
94.72 

35.15 
30,000.00 
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ตารางแสดงกระแสเงินสด ในภาวะปกติ 

Ref. code: 25626102031983XQ
V
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Q\1'11\1~11111{,IMIIA 335,503,752,,40 6,9 ,58% 
riii1'il'uliu 146,647,0H,~ 30,42'1i 
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831 243.9? 

iln\111~~l1m•,, .~ \1{hNlll 1,646,800.00 0.34'1i ~I.U4.H ~u1• ~; ~Ul429 ' SUU~9 51,814.29 si'.ii'nl 3 SU14:l9 ~ see111.i, .H $8814,29 
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--~--ri~~=:::11':!~;~~ ~3.459,639.02 14.2<M 
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,1u11•111~ IJ30Ya1SUl 1u uaaeua - 101 ,n~ a1s.,~ •c 887 UU~ sco,~.H, ,11'1 nu 111: BOMQ 113M ,10,07 ~~ i,t 1$7.11 ~O 00) 89'1, I, 1g 230 102,86 ,a.s5EC1t.S6 , 1 901 330,21 7039 Ua.97 
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NPV ฿39,504,987.37

IRR 35.47%

ROI 22.17%

ROE 61.92%

 

Ref. code: 25626102031983XQ
V
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3 • s 6 1 8 9 10 u ta: not~ 
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, ~ .. 

1000000 100000C -
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eu11un,,ci1u1ut1ulf4w11• 41,150,646.33 9.711' 
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ประวัติผู้เขียน 
 

ช่ือ นาย ณัฐวุฒิ สุขวัฒนา 
วันเดือนปีเกิด 24 พฤศจิกายน 2531 
วุฒิการศึกษา ปีการศึกษา 2555: สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต  

มหาวิทยาลัยรังสิต 
ตําแหน่ง 
 

สถาปนิกโครงการ บริษัท พีซ พลัส พร็อพเพอร์ต้ี จํากัด 

ประสบการณ์ทํางาน พฤษภาคม 2559 – ปัจจุบัน : สถาปนิกโครงการ 
บริษัท พีซ พลัส พร็อพเพอร์ต้ี จํากัด 
มีนาคม 2556 – เมษายน 2559 : สถาปนิก 
บริษัท นิชดาธานี จํากัด 
ตุลาคม 2554 – ตุลาคม 2555 : สถาปนิกฝึกหัด 
Rhombus Architect co., ltd. 
สิงหาคม 2554 – ตุลาคม 2554 : ฝึกงานสหศึกษา 
Process Architect and Planner co., ltd. 
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