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อาจารย์ที่ปรึกษาการค้นคว้าอิสระ รองศาสตราจารย์ ดร.นิติ รัตนปรีชาเวช 
ปีการศึกษา 2563 
 

บทสรุปผู้บริหาร 
 
โครงการรุ่งอรุณ-กันตนา เป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรร โครงการตั้งอยู่ในซอยโรงถ่าย 

กันตนา ต าบลบางม่วง อ าเภอบางใหญ่ จังหวัดนนทบุรี บนที่ดินขนาด 9-1-43 ไร่ (3,743 ตร.ว.) 
จากการศึกษาความเป็นไปได้ในเบื้องต้นทางกฎหมายพบว่าที่ดินตั้งอยู่ในเขตผังเมือง 

จากผังเมือง อ าเภอบางใหญ่ จังหวัดนนทบุรี ระบุว่าที่ตั้งโครงการอยู่ในพ้ืนที่สีเหลือง ที่อยู่อาศัย
ประเภท ย.3 (บริเวณ 3-9) FAR 3:1 OSR 20 ที่ดินประเภท ย.3 เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย 

จากการวิเคราะห์ส ารวจตลาด และการวางแผนการตลาด สามารถสรุปได้เป็นโครงการ
หมู่บ้านจัดสรร ตามรายละเอียดดังนี้ 

โครงการ RUNG A ROON 
ลักษณะโครงการ บ้านแฝด 2 ชั้น จ านวน 50 ยูนิต 
พ้ืนที่โครงการ 9-1-43 ไร่ (3,743 ตร.ว.)  
กลุ่มลูกค้า เจ้าของกิจการ พนักงานบริษัทระดับสูง ผู้สูงวัยที่เกษียณอายุ

แล้วมีเงินออม ต้องการที่อยู่อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมที่เงียบสงบ 
และปลอดภัย 

ขนาดที่ดิน 38.5-55.9 ตารางวา 
พ้ืนที่ใช้สอย 161 ตารางเมตร 
ราคาขาย 4,101,575-4,697,088 บาท 
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จากการศึกษาวิเคราะห์ทางการเงินของโครงการรุ่งอรุณ โดยการใช้เกณฑ์สัดส่วนเงินทุน
หนี้สินต่อสัดส่วนของเจ้าของ (Debt to Equity Ratio) = 60:40 ค่าผลตอบแทนที่คาดหวัง (Ke) = 
9.17% และค่าต้นทุนเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก (WACC) = ร้อยละ 7.50 พบว่าโครงการรุ่งอรุณ มีมูลค่า
ปัจจุบันสุทธิ (NPV) = 23,856,044 บาท (มีค่าเป็นบวก) ค่าอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ ( IRR) 
= 26% ซึ่งมีค่ามากกว่าอัตราผลตอบแทนที่เจ้าของโครงการต้องการ ด้านการวิเคราะห์สมมติภาพ 
(Scenario Analysis) ทั้ง 3 สถานการณ์ ทางโครงการรุ่งอรุณ ยังคงสามารถท าก าไรได้ ทางผู้จัดท าจึง
ขอสรุปว่าโครงการรุ่งอรุณ นั้นมีความเป็นไปได้น่าลงทุนและสามรถสร้างก าไรได้ในทุกสถานการณ์ 

 
ค าส าคัญ: การศึกษาความเป็นไปได้, บ้านแฝด, นนทบุรี 
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EXECUTIVE SUMMARY 
 
Located on KANATANA PRODUCTIONS Road, Bang Muang, Bang Yai, 

Nonthaburi, RUNG A ROON is a Twin-House project on 9-1-43 rai of land. One type of 
Twin-House would be designed, 38.5-55.9 square wa and living area 161 square 
meters. The 50 units-price amount 4,101,575-4,697,088 THB. The facilities would be 
included playground and parks. There is period of approximately 18 months of 
project development. 

Financial feasibility study was conducted by determining debt to equity 
ratio = 60:40, which resulted to the required rate of return for equity (Ke) = 9.17%, 
and the weighted average cost of capital (WACC) of 7.50%. The outcome shows that 
the RUNG A ROO project has a net present value (NPV) = 23,856,044 Baht, and 
internal rate of return (IRR) = 26%, which is greater than the required rate of return 
for equity. For the scenario analysis, the project would be in acceptable terms in all 
3 situations. Therefore, it can be concluded that the RUNG A ROO project would be a 
feasible investment opportunity. 

 
Keywords: Feasibility study, Twin-House, Nonthaburi 
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ครอบครัวและเพ่ือนร่วมรุ่น MRE 19 ที่คอยให้ค าแนะน ารวมทั้งช่วยเหลือและสนับสนุนกันมาตลอด 
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บทที ่1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาของแนวคิดโครงการ 

 
จากการเติบโตทางด้านเศรษฐกิจส่งผลต่อการเจริญเติบโตของกรุงเทพมหานครขยายตัว

ไปยังจังหวัดที่ตั้งอยู่รอบข้าง ส่งผลให้วิถีการด าเนินชีวิตความเป็นอยู่ของเมืองดีขึ้นตามล าดับ  
ด้านสาธารณูปโภคและด้านสาธารณูปการที่เพ่ิมขึ้น เช่น ถนนสายหลักและทางด่วนที่สร้างความ
สะดวกสบาย และส่งผลให้การเดินทางเข้าสู่ใจกลางเมืองทางธุรกิจได้ง่ายขึ้น ระบบรถไฟฟ้าแบบรางที่
แผ่ขยายขอบเขตไปไกลขึ้น (รถไฟฟ้ามหานครสายฉลองรัชธรรม (รถไฟฟ้าสายสีม่วง) เปิดให้ใช้บริการ
เมื่อวันที่ 12 สิงหาคม พ.ศ. 2559 เป็นรถไฟฟ้าที่เชื่อมต่อกรุงเทพมหานครเข้าสู่ จังหวัดปริมณฑล
สามารถน าประชากรจากจังหวัดปริมณฑล) เป็นต้น  ท าให้เกิดสังคมเมืองใหม่ที่ขยายตัวจาก
กรุงเทพมหานครมาสู่ปริมณฑลเปลี่ยนแปลงวิถีการใช้ชีวิตแบบชนบท เป็นวิถีชีวิตคนเมืองง่ายขึ้น  
เพ่ือตอบสนองกับความต้องการของกลุ่มคน ที่ต้องการย้ายถิ่นฐานมามีบ้านพักอาศัยนอกเมืองมากขึ้น 
สืบเนื่องจากการเดินทางที่สะดวกสบายง่ายขึ้นส่งผลดีกับอสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่พักอาศัยที่ใน
จังหวัดนนทบุรีที่มีอัตราการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจใกล้เคียงกับกรุงเทพมหานคร 

อ าเภอบางใหญ่จังหวัดนนทบุรีเป็นอีกหนึ่งท าเลที่มีความพร้อมด้านศักยภาพมีโครงการ
อสังหาริมทรัพย์เพ่ิมขึ้นในพ้ืนที่อย่างต่อเนื่องจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์แจ้งไว้ว่า จังหวัดนนทบุรี
เป็นจังหวัดที่มีอัตราการขยายตัวของจ านวนบ้านพักอาศัยที่ขายได้ต่อปี สูงสุดเป็นอันดับหนึ่งในโซน
ปริมณฑล (อ้างอิงจากข้อมูลปี พ.ศ. 2559) และจากข้อมูลของกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย
แจ้งไว้ว่าจังหวัดนนทบุรีมีความหนาแน่นของประชากรมาก เป็นอันดับ 2 ของประเทศ (อ้างอิงจาก
ข้อมูลปี พ.ศ. 2558) มีถนนราชพฤกษ์ที่สร้างความสะดวกสบาย ในการเดินทาง เข้าสู่ตัวเมือง
กรุงเทพมหานครฝั่งใต้ ย่านสาธรได้รวดเร็วมากขึ้น การทางพิเศษแห่งประเทศไทย ได้เปิดให้บริการ 
ทางพิเศษศรีรัช-วงแหวนรอบนอกเมื่อปี 2559 ส่งผลให้ถนนกาญจนาภิเษกได้รับข้อดีคือ การเข้าสู่ตัว
เมืองกรุงเทพมหานครฝั่งเหนือเร็วขึ้น (บางซื่อ) ส่งผลให้ศักยภาพของที่ดิน และความต้องการซื้อ 
อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยในจังหวัดนนทบุรีนั้นเพ่ิมสูงขึ้นอีกด้วย 
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1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 
เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาที่ดินขนาด  9-1-43 ไร่ (3,743 ตร.ว.) เพ่ือหา

โครงการพัฒนาที่เหมาะสม โดยการใช้วิธีการหา Site Looking For Use แล้วกลั่นกรองหาความ
เหมาะสมในการพัฒนาโครง การอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด (Highest and Best 
Use) โดยท าการศึกษาด้านกฎหมายข้อปัจจัยทางกายภาพและกลยุทธ์การตลาด รวมถึงศึกษาความ
เป็นไปได้ทางการเงินวิเคราะห์อัตราผลตอบ แทนระยะเวลาคืนทุน และความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นในการ
พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

 
1. ศึกษารายละเอียดการพัฒนาโครงการที่ดินขนาด 9-1-43 ไร่ (3,743 ตร.ว.) ตั้งอยู่ที่ 

ต าบลบางม่วง อ าเภอบางใหญ่ จังหวัดนนทบุร ี
2. ศึกษาวิเคราะห์ศักยภาพของที่ดินความเป็นไปได้ทางกฎหมาย ความเป็นไปได้ทาง

กายภาพ 
 

1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1. ผู้ศึกษาได้น าความรู้และกระบวนการศึกษาความเป็นไปได้ของการพัฒนาโครงการ
ไปประยุกต์ใช้ในการลงทุน พัฒนาโครงการบนแปลงที่ดินข้างต้นในอนาคต 

2. เ พ่ือเป็นแนวทางการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ส าหรับนักลงทุน
อสังหาริมทรัพย์ตัดสินใจ เพ่ือใช้ในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ให้เหมาะสมกับศักยภาพของที่ดิน 

3. สามารถอธิบายผลตอบแทนทางการเงิน ทราบการประมาณการกระแสเงินสดของ
โครงการ ทราบถึงความเสี่ยงในการท าโครงการ 
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บทที่ 2 
การวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ 

 
2.1 สภาพทั่วไปของอ าเภอบางใหญ่ 
 

พ้ืนที่ที่ท าการศึกษาตั้งอยู่อ าเภอบางใหญ่ จังหวัดนนทบุรี   พ้ืนที่ขนาด 96.398 ตร.กม. 
มี 6 ต าบล 69 หมู่บ้าน 

 

 

ภาพที่ 2.1 อาณาเขตอ าเภอบางใหญ่ 
  
ทิศเหนือ ติดต่อกับอ าเภอบางบัวทองและไทรน้อย 
ทิศตะวันออก ติดต่อกับอ าเภอเมืองนนทบุรี 
ทิศใต ้ ติดต่อกับอ าเภอบางกรวย 
ทิศตะวันตก ติดต่อกับอ าเภอพุทธมณฑล จังหวัดนครปฐม 
พ้ืนที ่ 96.398 ตร.กม. 
ประชากร 156,861 (ข้อมูลปี พ.ศ. 2562) 
ความหนาแน่น 1,627.22 คน/ตร.กม. 

Ref. code: 25636202034614POM



4 
 

 

4 

อ าเภอบางใหญ่แบ่งเขตการปกครองออกเป็น 6 ต าบล ย่อยเป็นหมู่บ้านรวม 69 หมูบ่้าน 
1. บางม่วง (Bang Muang)  15 หมู่บ้าน 
2. บางแม่นาง (Bang Mae Nang)  18 หมู่บ้าน 
3. บางเลน (Bang Len)  11 หมู่บ้าน  
4. เสาธงหิน (Sao Thong Hin)  8 หมู่บ้าน 
5. บางใหญ่ (Bang Yai)  6 หมู่บ้าน 
6. บ้านใหม่ (Ban Mai)  11 หมู่บ้าน 
การคมนาคม ในเขตอ าเภอบางใหญ่ มีถนนสายส าคัญหลายสาย ได้แก่ 
- ถนนกาญจนาภิเษก (ทางหลวงพิเศษหมายเลข 9) 
- ถนนรัตนาธิเบศร์ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 302) 
- ถนนบางกรวย-ไทรน้อย (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3215) 
- ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3901 (คู่ขนานกาญจนาภิเษกด้านนอก) 
- ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3902 (คู่ขนานกาญจนาภิเษกด้านใน) 
- ถนนบางม่วง-บางคูลัด (ทางหลวงชนบท นบ.1001) 
- ถนนบางรักใหญ่-บ้านใหม่ (ทางหลวงชนบท นบ.1009) 
- ถนนบางใหญ่-บางคูลัด (ทางหลวงชนบท นบ.1026) 
- ถนนไทรน้อย-ดอนตะลุมพุก (ทางหลวงชนบท นบ.5027) 
- ทางหลวงชนบท นบ.1016 (แยกทางหลวงหมายเลข 9-บ้านคลองก านันจิตร) 
- ทางหลวงชนบท นบ.5005 (ประชาอุทิศ-วัดหลังบาง) 
- ทางหลวงชนบท นบ.5035 (แยกพ่อปู่-ตลาดบางคูลัด) 
- ทางหลวงชนบท นบ.5014 (บ้านใหม่จงถนอม-บ้านใหม่) 
- ทางหลวงท้องถิ่น นบ.ถ 1-0010 (โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษาพัฒนาการบางใหญ่- 

วัดสวนแก้ว) 
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จ านวนประชากร 
 

 

ภาพที่ 2.2 ข้อมูลประชากรจากส านักงานสถิติจังหวัดนนทบุรี 
 

2.2 รายละเอียดที่ตั้งโครงการ 
 

ที่ดินที่ท าการศึกษาตั้งอยู่บนถนนซอยโรงถ่ายหนังกันตนา ห่างจากถนนกาญจนาภิเษก 
1 กิโลเมตร มีความกว้างของถนน 10 เมตร 

โฉนดเลขที่ 4402 พิกัดแปลง 13.8452452093694,100.4024918714 
โฉนดเลขที่ 86519 พิกัดแปลง 13.8446149973102,100.4025081749 
โฉนดเลขที่ 86518 พิกัดแปลง 13.8440287698495,100.4025285293 

ทิศเหนือ ติดต่อกับถนนซอยกันตนา กว้าง 10 เมตร และหมู่บ้านวณิชา 
ทิศใต ้ ติดต่อกับที่ดินท าการเกษตร 
ทิศตะวันออก ติดต่อกับที่ดินเปล่าและโกดังเก็บสินค้า 
ทิศตะวันตก ติดต่อกับอาคารพาณิชย์และบ้านพักอาศัยส่วนตัว 
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2.3 ขอบเขตที่ดินที่ท าการศึกษา (ขนาดที่ดิน) 
 

 
 

ภาพที่ 2.3 ที่ตั้งโครงการจากภาพถ่ายดาวเทียม แสดงขอบเขตพ้ืนที่ดินที่ท าการศึกษา 
 
2.4 สภาพที่ดินปัจจุบัน 
 

ด้านหน้าเปิดอู่ซ่อมรถและมีบ้านเดี่ยวหนึ่งหลัง ที่ตั้งโครงการมีระดับต่ ากว่าถนนหน้า
โครงการสภาพปัจจุบัน ประมาณ 0.1-0.5 เมตร จ าเป็นจะต้องมีการถมที่ดินเพ่ือท าการปรับหน้าดิน
ให้มีความสม่ าเสมอ 
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ภาพที่ 2.4 สภาพที่ดินปัจจุบัน 
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2.5 การเข้าถึงโครงการ 
 

 
 
ภาพที่ 2.5 ถนนสายส าคัญที่เข้าถึงที่ตั้งโครงการ 
 

การเข้าถึงโครงการสามารถเดินทางด้วยการคมนาคมพ้ืนได้หลายทาง 
- ทางรถยนต์ส่วนตัว เนื่องจากโครงการตั้งอยู่ในซอยโรงถ่ายกันตนา ซึ่งห่างจากถนน

กาญจนาภิเษก 1 กม. ถนนราชพฤกษ์ 7 กม. ถนนบรมราชชนนี 12 กม. และทางพิเศษศรีรัช-วงแหวน 
รอบนอก 11 กม. ซึ่งเป็นเส้นทางหลักเข้าสู่กรุงเทพฯทั้ง4ช่องทาง 

- รถโดยสายที่ผ่าน รถเมล์สีส้ม (ตลาดบางใหญ่-วัดต้นเชือก) และรถสองแถว (ตลาด
บางใหญ่เก่า-ตลาดบางคูลัด) 
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ตารางที่ 2.1 
ระยะทางการเดินทางจากท่ีตั้งโครงการไปสถานที่ส าคัญใกล้เคียง 

ห้างสรรพสินค้า กิโลเมตร 
Index Living Mall บางบัวทอง 5.5 
เซ็นทรัลพลาซ่าเวสต์เกต IKEA 5.5 
บิ๊กซี บางใหญ ่ 6 
The Square บางใหญ่ 9 
The Walk ราชพฤกษ์ 12 
เซ็นทรัล รัตนาธิเบศร์ 15 
Homework ราชพฤกษ์ 15 
The Crystal SB ราชพฤกษ์ 16 
The circle ราชพฤกษ์ 21 
ตลาด  
ตลาดน้ าบางคูลัด 4 
ตลาดบางใหญ่ 6 
ตลาดเจ้าพระยา 10.6 
ตลาดสมบัติบุรี 12.4 
ตลาดน้ าคลองลัดมะยม 15 
Food Villa ราชพฤกษ์ 21 
สถานศึกษา   
รร.เปรมประชาวัฒนา 6.4 
รร.เทพศิรินทร์ นนทบุรี 9 
รร.กสินธร เซนต์ปีเตอร์ 9 
รร.เด่นหล้าพระราม 5 9.8 
รร.มหิดลวิทยานุสรณ์ 14 
รร.นานาชาติเด่นหล้า 20 
มหาวิทยาลัยมหิดล 18 
มหาวิทยาลัยพระจอมเกล้าพระนครเหนือ 20 
โรงพยาบาล  
โรงพยาบาลบางใหญ่ 1.8 
โรงพยาบาลเกษมราษฎร์ 5.9 
โรงพยาบาลบางบัวทอง 12 
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บทที่ 3 
การวิเคราะห์และกลั่นกรองแนวทางพัฒนา 

 
3.1 การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย 
 

กฎหมายและข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง (Law and Regulation Attribute) การศึกษาหา
ความเป็นไปได้ในทางกฎหมายเพ่ือน ากฎหมายด้านต่างๆ มาวิเคราะห์ ว่าที่ดินที่จะสามารถน ามา
พัฒนาเกี่ยวข้องกับกฎหมายใดบ้าง เนื่องจากกฎหมายมีผลต่อรูปแบบทางกายภาพของโครงการ เช่น 
กฎหมายผังเมือง กฎหมายการใช้ประโยชน์ในที่ดิน กฎหมายควบคุมอาคาร เป็นต้น หากเกิด
ข้อผิดพลาดหรือเกิดการร้องเรียนอาจจะส่งผลต่อโครงการชะลอ หยุดการสร้างหรือยุติโครงการได้ 
ดังนั้นควรจะท าการวิเคราะห์ด้านกฎหมายให้อย่างถ้วนถี่ 

 

 

 
 
ภาพที่ 3.1 ผังเมืองอ าเภอบางใหญ่ จังหวัดนนทบุรี ปี 2563  
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3.1.1 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
จากผังเมืองอ าเภอบางใหญ่ จังหวัดนนทบุรี ระบุว่าที่ตั้งโครงการอยู่ในพ้ืนที่สี

เหลือง ที่อยู่อาศัยประเภท ย.3 (บริเวณ 3-9) หนาแน่นน้อย FAR 3:1 OSR 20 ที่ดินประเภท ย.3 
เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือรองรับการขยายตัวของการอยู่อาศัยที่
มีสภาพแวดล้อมที่ดี บริเวณใกล้กับเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน และโครงข่ายคมนาคม
และขนส่ง ขนาดใหญ ่

ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้ 
(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท 

ชนิด และจาพวกที่ ก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้ายข้อก าหนดนี้และโรงงานบาบัดน้ าเสียรวม
ของชุมชน 

(2) คลังน้ ามันและสถานที่เก็บรักษาน้ ามัน ลักษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าด้วย
การควบคุมน้ามันเชื้อเพลิง เพ่ือการจ าหน่าย 

(3) คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ 
สถานที่บรรจุก๊าซ ปิโตรเลียมเหลวประเภทห้องบรรจุ และสถานที่เก็บรักษาก๊าซปิโตรเลียมเหลว
ประเภทโรงเก็บตามกฎหมายว่าด้วย การควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง 

(4) เลี้ยงม้า โค กระบือ สุกร สุนัข แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือสัตว์ป่า
ตามกฎหมายว่าด้วยการสงวนและคุ้มครองสัตว์ป่า เพ่ือการค้า 

(5) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน เว้นแต่
การก่อสร้างทดแทนฌาปนสถานที่มีอยู่เดิม 

(6) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(7) โรงมหรสพตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทาง ไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนหรือโรง มหรสพซึ่งเป็นกิจการที่เป็นส่วนหนึ่งของการประกอบ
พาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญ่ 

(8) จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 
(9) จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรมประเภทห้องแถว หรือตึกแถว เว้นแต่

ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง มวลชน 
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(10) จัดสรรที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัยประเภทห้องแถว หรือตึกแถว เว้นแต่ที่ตั้งอยู่
ริมถนนสาธารณะที่มีขนาด เขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

(11) การอยู่อาศัยประเภทห้องแถว หรือตึกแถว เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ
ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

(12) การอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม หรืออาคารชุด ที่มีพ้ืนที่อาคาร
รวมเกิน 1,000 ตารางเมตร เว้นแต่  

(ก) การอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมหรืออาคารชุดที่มีพ้ืนที่อาคาร
รวมเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง
ไม่น้อยกว่า 10 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน  

(ข) การอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมหรืออาคารชุดที่มีพ้ืนที่อาคาร
รวมเกิน 2,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง
ไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 

(13) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 500 ตารางเมตร เว้นแต่ 
(ก) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 500 ตารางเมตร 

แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 10 เมตร หรือ
ตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 1,000 ตาราง
เมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร 
หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(14) ส านักงาน ที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 500 ตารางเมตร เว้นแต่ 
(ก) ส านักงานประเภทห้องแถวหรือตึกแถว ที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 500 

ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 10 
เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) ส านักงานที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 
ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 
500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ สถานีไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ค) ส านักงานที่ใช้ประโยชน์เป็นสโมสรของโครงการจัดสรรที่ดินเพ่ืออยู่
อาศัยซึ่งอยู่ภายในพ้ืนที่ โครงการจัดสรรที่ดินที่ไม่ใช่อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

(15) คลังสินค้า สถานีขนส่งสินค้า หรือการประกอบกิจการรับส่งสินค้า 
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(16) ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้า หรือนิทรรศการ เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่ น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(17) ตลาดที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตรเว้นแต่ตลาดที่มีพ้ืนที่
ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาด
เขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน 

(18) โรงฆ่าสัตว์หรือโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการฆ่าสัตว์และ
จาหน่ายเนื้อสัตว์ 

(19) สถานีขนส่งผู้โดยสารเว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 

(20) สวนสนุก เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 
เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมีที่ว่าง
โดยรอบจากแนวเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 12 เมตร เพื่อปลูกต้นไม้ 

(21) สวนสัตว์ 
(22) สนามแข่งรถ 
(23) สนามยิงปืน 
(24) ก าจัดมูลฝอยหรือสิ่งปฏิกูล 
(25) ก าจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย 
(26) ซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจักรกลเก่า 
(27) ซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตรเว้นแต่

ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่ มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตรและไม่ก่อให้เกิดเหตุร าคาญ ตาม
กฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข 

(28) ที่พักอาศัยชั่วคราวส าหรับคนงาน เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือ
ภายในระยะไม่เกิน 200 เมตร จากบริเวณเขตก่อสร้างเพ่ือประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น การใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้ ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 

1) มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินไม่เกิน 3 : 1 ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใด
ที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม
ต่อพ้ืนที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกันต้องไม่เกิน 3 : 1 
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2) มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม ไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 แต่
อัตราส่วนของที่ว่างต้องไม่ต่ ากว่า เกณฑ์ขั้นต่ าของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุม ตามกฎหมายว่าด้วย
การควบคุมอาคาร ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดท่ีได้ใช้ ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่
ครั้งก็ตาม อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมของที่ดิน แปลงที่ เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน
ทั้งหมดรวมกันต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 และให้มีพ้ืนที่น้าซึมผ่านได้เพ่ือ ปลูกต้นไม้ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 
50 ของพ้ืนที่ว่าง 

3) การใช้ประโยชน์ที่ดินที่ตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ให้วัดระยะจากแนวเขตชานชาลาหรือสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

เงื่อนไข 
ข้อ 33 ให้โรงงานที่ได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการอยู่ก่อนวันที่ผังเมืองรวม

นนทบุรี พ.ศ. ... มีผลบังคับใช้ และยังประกอบกิจการอยู่ขยายพ้ืนที่โรงงานได้เฉพาะในที่ดินแปลง
เดียวกันหรือติดต่อเป็นแปลงเดียวกันกับแปลง ที่ดินที่เป็นที่ดินที่ตั้งของโรงงานเดิม ซึ่งเจ้าของโรงงาน
เดิมเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองอยู่ก่อนวันที่ กฎกระทรวงผังเมืองรวมนี้มีผลใช้บังคับ ทั้งนี้ 
ไม่เกินหนึ่งเท่าของพ้ืนที่โรงงานที่ใช้ในการผลิตเดิม ความในวรรคหนึ่ง มิให้ใช้บังคับในที่ดินประเภท
อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ ก.4 และที่ดิน ประเภทชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ ก.2-8 

ข้อ 34 เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมนี้   ให้มีมาตรการในการใช้
ประโยชน์ที่ดินดังต่อไปนี้ 

(1) กรณีเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มี พ้ืนที่ โล่ง หรือ พัฒนา 
ปรับปรุงพ้ืนที่ให้เป็นพ้ืนที่โล่งเพ่ือ ประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะในแปลงที่ดินที่ขออนุญาต 
ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้น ได้อีกไม่เกิน 2 เท่า ของพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์
สาธารณะหรือสวนสาธารณะที่จัดให้มีข้ึน 

(2) เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการที่ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารสาธารณะ
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ที่ตั้งอยู่ในภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน สถานีตลาด บางใหญ่ สถานีบางพลู สถานีบางรักใหญ่ สถานีไทรม้า สถานี
สะพานพระนั่งเกล้า สถานีบางกระสอ สถานีศูนย์ ราชการจังหวัดนนทบุรี สถานีกระทรวงสาธารณสุข 
และสถานีแยกติวานนท์ หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชน
เป็นการทั่วไปและช่องจอดรถยนต์ส าหรับผู้พิการ และผู้สูงอายุ เป็นการเฉพาะเพ่ิมขึ้นจากจ านวนที่
จอดรถยนต์ของอาคารสาธารณะนั้น ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้นได้ ไม่เกินร้อย
ละยี่สิบ โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกิน 30 ตารางเมตร ต่อที่จอดรถยนต์ที่เพ่ิมขึ้น 1 คัน
พ้ืนที่ จอดรถยนต์ที่เพ่ิมขึ้นให้ได้รับการยกเว้น ไม่ต้องนามาพิจารณาอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน และอัตราส่วน ของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม 
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(3) เจ้าของที่ดินหรือผู้ครอบครองที่ดินที่ได้ร่นแนวอาคาร พร้อมรั้ว กาแพง และ
สิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นห่างจากเขตทางสองฟากทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 (ถนนแจ้งวัฒนะ) 
ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 302 (ถนนรัตนาธิเบศร์) ทางหลวงชนบท นบ 1020 (ถนนนครอินทร์) 
ทางหลวงชนบท นบ 3021 (ถนนราชพฤกษ์) ทางหลวงชนบท นบ 3030 (ถนนชัยพฤกษ์) ถนนเลี่ยง
เมืองปากเกร็ด และถนนเลี่ยงเมืองนนทบุรี-สนามบินน้า ในระยะมากกว่า 15 เมตร และจัดให้ เป็นที่
โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ ให้มีพื้นท่ีอาคารรวมเพ่ิมข้ึนหลังจากคิดค านวณอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม
ต่อพ้ืนที่ดิน รวมตามข้อก าหนดของที่ดินแต่ละประเภทแล้ว ให้พ้ืนที่อาคารรวมเพ่ิมขึ้นได้อีกไม่เกิน 2 
เท่าของพ้ืนที่โล่งเพื่อประโยชน์ สาธารณะ 

(4) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารสาธารณะหรืออาคารขนาดใหญ่ ตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุม อาคารที่ตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน หากเจ้าของที่ดินหรือ ผู้ประกอบการได้จัดให้มีพ้ืนที่ว่างโดยรอบอาคารเพ่ิมขึ้นจากที่
ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน เพ่ิมเติมได้ไม่
เกินร้อยละ 20 โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกิน 5 เท่า ของพ้ืนที่เปิดโล่งโดยรอบอาคารที่จัด
ให้มีข้ึน 

กรณีเงื่อนไขที่ระบุไว้ ตามข้อ (1) ถึง (4) ให้เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการ
สามารถเลือกด าเนินการได้ ในกรณีใดกรณีหนึ่งเท่านั้น 

3.1.2 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุร ี
1. อาคารประเภทบ้านเดี่ยวที่ดินแต่ละแปลงต้องมีความกว้างและยาวไม่ต่ ากว่า 

10เมตรมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 50 ตร.ว. ตัวอาคารต้องห่างจากเขตที่ดินทุกด้านไม่ต่ ากว่า 2 เมตร 
2. อาคารประเภทบ้านแฝดที่ดินแต่ละแปลงต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 4 เมตร 

และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 35 ตร.ว. ตัวอาคารด้านที่ไม่ติดกันต้องห่างจากเขตที่ดินด้านละไม่ต่ ากว่า 2 เมตร  
3. อาคารประเภทบ้านแถวหรืออาคารพาณิชย์ที่ดินแต่ละแปลงต้องมีความกว้าง

ไม่ต่ ากว่า 4 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 16 ตาราง วา ตัวอาคารด้านหน้าและด้านหลังต้องห่างจาก
เขตท่ีดินไม่ต่ ากว่า 2 เมตรการเว้นช่องว่างระหว่าง แปลงที่ดินให้เป็นไปตาม พรบ.ควบคุมอาคารและ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

3.1.3 กฎหมายควบคุมอาคาร 
กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ว่าด้วยการก าหนดลักษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน 

เนื้อที่ตั้งของอาคาร ระดับ เนื้อที่ว่างภายนอกอาคาร หรือแนวอาคารและระยะหรือระดับระหว่าง
อาคารกับอาคารหรือเขตที่ดินของผู้อ่ืนหรือระหว่างอาคารกับถนนทางเท่า หรือที่สาธารณะ ดังนี้ 

อาคารที่อยู่อาศัย หมายความว่า อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศัยได้ทั้ง
กลางวันและกลางคืน ไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศัยอย่างถาวรหรือชั่วคราว 
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บ้านแฝด หมายความว่า อาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยก่อสร้างติดต่อกันสองบ้าน 
มีผนังแบ่งเป็นอาคารเป็นบ้าน มีที่ว่างระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารด้านหน้า ด้านหลัง 
และด้านข้างของแต่ละบ้าน และมีทางเข้าออกของแต่ละบ้านแยกจากกันเป็นสัดส่วน  

3.1.4 กฎหมายด้านสิ่งแวดล้อม 
จากการศึกษากฎหมายด้านสิ่งแวดล้อมของโครงการเพ่ือท าการหาว่าโครงการ

อสังหาริมทรัพย์เข้าข่ายกฎหมายสิ่งแวดล้อมหรือไม่ ได้ข้อสรุปว่าโครงการอสังหาริมทรัพย์ไม่เข้าข่าย
กฎหมายสิ่งแวดล้อม ดังนั้นจึงไม่ต้องจัดท าการขออนุมัติรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบทาง
สิ่งแวดล้อม 

 
ตารางที่ 3.1 
ประเภทและขนาดของโครงการที่ต้องจัดท าและขั้นตอนเสนอรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

 
 

3.1.5 สรุปการวิเคราะห์ด้านกฎหมาย 
สรุปการวิเคราะห์ด้านกฎหมาย จากการศึกษาหาความเป็นไปได้ในทางกฎหมาย 

ที่ดินแปลงนี้สามารถสร้างเป็นที่อยู่อาศัยแนวราบได้ทั้งอาคารพาณิชย์ บ้านเดี่ยว บ้านแฝดทาวน์เฮ้าส์  
สามารถพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยรวมได้แต่ต้องมีพ้ืนที่อาคารรวมไม่เกิน 1,000 ตร.ม. สามารถพัฒนาเป็น
ศูนย์การค้าและโรงงานได้ แต่ไม่สามารถพัฒนาเป็นโรงแรมได้ 
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ตารางที่ 3.2  
สรุปวิเคราะห์ด้านกฎหมาย 

ปัจจัย ที่อยู่อาศัยแนวราบ 
อาคารอยู่
อาศัยรวม 

โรงแรม ศูนย์การค้า คลังสินค้า 

กายภาพ       
 
3.2 ความเป็นไปได้ด้านกายภาพ   
 

ที่ดินมีลักษณะคล้ายรูปสี่เหลี่ยมพ้ืนผ้า โดยมีขนาดประมาณ 72*206 เมตร หน้าแคบ
ติดถนนซอยโรงถ่ายกันตนา ห่างจากถนนกาญจนาภิเษกโยประมาณ 1 กม. สภาพแวดล้อมของชุมชน
โดยรอบโครงการเป็นโซนที่อยู่อาศัย ส่วนใหญ่เป็นบ้านแฝด บ้านเดี่ยว อาคารพาณิชย์ และทาวน์เฮาส์ 

จากการศึกษาข้างต้นสามารถสรุปความเป็นไปได้ทางกายภาพและภาพรวมทางด้าน
กฎหมายเพ่ือให้ได้มาซึ่งประเภทของโครงการที่จะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด พบว่ า การพัฒนาที่อยู่
อาศัยประเภทอาคารสูง (คอนโด) โรงงาน คลังสินค้า และศูนย์การค้า ไม่สามารถจัดท าโครงการได้ 
เนื่องจากลักษณะทางกายภาพของที่ดิน สภาพท าเลที่ตั้ง ตัวบทกฎหมาย และข้อก าหนดต่างๆ แนว
โครงการอสังหาฯ ที่เป็นไปได้คือโครงการที่อยู่อาศัยแนวราบ เช่น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด อาคารพาณิชย์ 
และทาวน์เฮาส์ 

 
3.2.1 อาคารอยู่อาศัยรวมและอาคารชุด 

อาคารอยู่อาศัยรวม หมายถึงอาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารทีใช้เป็นที่อยู่ 
อาศัยส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละห้อง ห้องน้ าห้องส้วม 
ทางเดิน ทางเข้าออกและทางขึ้นลงหรือลิฟต์แยกจากกันหรือร่วมกัน ทั้งนี้ หมายความรวมถึงหอพัก
ด้วย และ “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด 

อาคารอยู่อาศัยรวมควรตั้งอยู่ในพื้นท่ีเดินทางเข้าถึงได้ด้วยระบบขนส่งสาธารณะ 
สะดวก อยู่ใกล้แหล่งชุมชน ใกล้ตลาดและสิ่งอ านวยความสะดวกที่ มีความส าคัญต่อการใช้ชีวิต 
ประจ าวัน แต่ที่ตั้งของโครงการไม่สามารถเข้าระบบขนส่งสาธารณะพวกรถไฟฟ้าได้โดยการเดินเท้า 
โดยมีระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าสายสีม่วงที่ใกล้ที่สุดเป็นระยะทาง 6.2 กิโลเมตร  และระยะห่างจาก
จุดจอดรถประจ าทาง 1 กิโลเมตร จึงไม่เหมาะสมในการท าโครงการอาคารอยู่อาศัยรวม 

3.2.2 การประกอบพาณิชกรรม/ศูนย์การค้า 
อาคารสรรพสินค้า หมายถึง อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่มี พ้ืนที่

ส าหรับแสดงหรือขายสินค้าต่างๆ และมีพ้ืนที่ตั้งแต่300ตารางเมตรขึ้นไป โดยมีการแบ่งส่วนของ
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อาคาร ตามประเภทของสินค้าหรือตามเจ้าของพ้ืนที่ไม่ว่าการแบ่งส่วนนั้นจะท าในลักษณะของการกั้น
เป็นห้องหรือไม่ก็ตามโดยให้หมายความรวมถึงอาคารแสดงสินค้าด้วย 

ศูนย์การค้าควรตั้งอยู่ในเขตชุมชนสามารถสังเกตเห็นได้ชัดเจนจากริมถนนใหญ่
สะดวกในการเข้าถึงแต่เนื่องจากที่ตั้งของโครงการตั้งอยู่บนถนนสายรองท าให้ไม่สามารถมองเห็น ได้
จากถนนสายหลักอีกทั้งบริเวณถนนสายหลักยังมีศูนย์การค้าหลายแห่งแล้วจึงไม่เหมาะสมที่จะการ
ประกอบพาณิชกรรมหรือศูนย์การค้า 

3.2.3 อาคารส านักงาน 
อาคารส านักงานสามารถตั้งอยู่ได้ท้ังใจกลางเมืองและนอกเมือง แต่ควรตั้งอยู่ใกล้

แหล่งคมนาคม ขนาดใหญ่ที่พนักงานของอาคารสามารถเดินทางไปมาได้อย่างสะดวกแต่ที่ตั้งของ
โครงการอยู่ห่างจากแหล่งคมนาคมขนาดใหญ่รวมทั้งข้อจ ากัดทางด้านผังเมืองที่ให้อัตราส่วนพ้ืนที่ต่อ
พ้ืนที่ดินไม่เกิน5:1 จึง ไม่เหมาะสมที่จะพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เป็นอาคารส านักงาน 

3.2.4 การจัดสรรที่อยู่อาศัยในแนวราบ 
โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวราบ ไม่ว่าจะเป็นบ้าน

เดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว หรือประกอบด้วยอาคารหลายประเภทในโครงการเดียวกันสามารถท าได้ใน
ทุกพ้ืนที่หาก พิจารณาแล้วว่ามีความเหมาะสมและมีกลุ่มลูกค้ารองรับสามารถพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวราบได้ 

3.2.5 สรุปการศึกษาความเป็นไปได้ทางกายภาพ 

 
ภาพที่ 3.2 สรุปประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นไปได้และเหมาะสมทางกายภาพ 
3.3 วิเคราะห์ความเป็นไปได้ของตลาด 
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3.3.1 ขอบเขตทางการตลาด 
ความสะดวกในการคมนาคมหลักของโครงการมาจากทั้งถนนกาญจนาภิเษกที่

สามารถเข้าสู่ถนนบรมราชนนี,ถนนราชพฤกษ์เข้าสู่ถนนสาทร และทางพิเศษศรีรัช-วงแหวนรอบนอก 
11 กม.ได้โดยไม่มีแยก ไฟแดงท าให้สามารถเดินทางเข้าสู่ตัวเมืองกรุงเทพฯโซนถนนจตุจักรได้ในเวลา 
15 นาที ดังนั้นจึงก าหนดขอบเขตทางการตลาดโดยเลือกพิจารณาโครงการบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และ
ทาวน์เฮาส์ ที่ใช้ระยะเวลาในการเดินทางจากโครงการไปยังโครงการอ่ืนไม่เกิน15นาที และอยู่ภายใน
กรอบของถนนกาญจนาภิเษก ถนนราชพฤกษ์ ถนนบางกรวย-จงถนอม ถนนรัตนาธิเบศร์ และถนน
บางกรวย-ไทรน้อย 

3.3.2 ภาพรวมเศรษฐกิจ  
ข้อมูลจากส านักงานคณะกรรมการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ พบว่า จ านวน

ประชากร จ านวนครัวเรือนของจังหวัดนนทบุรี มีอัตราเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องในทุกๆ ปี สะท้อนให้เห็น
ถึงจ านวนประชากรการย้ายเข้ามาสู่จังหวัดนนทบุรี เนื่องจากการขยายตัวของเมืองหลวง การเดินทาง
ที่จะเข้าเมืองไปท างานสะดวกมากข้ึน 

 

 
 

ภาพที่ 3.3 จ านวนครัวเรือนในจังหวัดนนทบุรี ปี 2553-2562 
 

รายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนของประชาชนจังหวัดนนทบุรีประมาณ มีแนวโน้ม
ที่เพ่ิมข้ึนประมาณ 10-15% ในทุกๆ 5 ปี  สะท้อนให้เห็นว่าสภาพเศรษฐกิจของประชากรในจังหวัด
นนทบุรีมีแนวโน้มที่ดีขึ้นอย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้เกิดความสามารถในการจับจ่ายใช้สอยที่เพ่ิมขึ้นตาม
รายได ้
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ภาพที่ 3.4 รายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนจังหวัดนนทบุรี ปี 2545-2562 
 

ในส่วนของหนี้สินต่อครัวเรือนของจังหวัดนนทบุรี เมื่อน ามาพิจารณาจะพบว่า  
มีแนวโน้มสูงขึ้น โดยวัตถุประสงค์หลักคือ การซื้อที่ดินหรือเช่าที่อยู่อาศัย เป็นอันดับ  1 โดยคิดเป็น 
62.9% 24.47% ตามล าดับ 

 

 
 

ภาพที่ 3.5 หนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนจังหวัดนนทบุรี ปี 2545-2562 
 

ค่าใช้จ่ายโดยเฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนจังหวัดนนทบุรี จะแปรผันตามรายได้
เฉลี่ยต่อครัวเรือน จากข้อมูลข้างต้น จะแสดงรายได้ค่าใช้จ่ายต่อครัวเรือน จะแสดงให้เห็นว่าแต่ละ
ครัวเรือนมีเงินเก็บต่อเดือนประมาณ 12-18% ของรายได ้
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ภาพที่ 3.6 ค่าใช้จ่ายโดยเฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนจังหวัดนนทบุรี ปี 2553-2562 
 

 
 

ภาพที่ 3.7 การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั่วประเทศ แสดงจ านวนหน่วย แยกประเภทที่อยู่อาศัย  
ปี 2562 

 
จากข้อมูลข้างต้นสะท้อนให้เห็นว่าจังหวัดที่มีการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน

สูงสุด 6 อันดับแรก ในไตรมาส 2 ปี 2562 ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 69.44% ของจ านวนการออกใบอนุญาต
จัดสรรที่ดินทั้งหมดทั่วประเทศไทย 

จงัหวัดนนทบุรีอยู่อันดับที่ 6 มีจ านวน 8 โครงการ 1,036 หน่วย (ซึ่งในไตรมาส
นี้จะมีเพียงออกใบอนุญาตจัดสรรบ้านเดี่ยว,บ้านแฝดและทาวน์เฮาส์เท่านั้น จะไม่มีการขอออกใบ
จัดสรรที่ดินและอาคารพาณิชย์เลย) 
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ภาพที่ 3.8 ข้อมูลโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยประเภทแนวราบ ทั่วประเทศ แสดงจ านวนหน่วยรายไตรมาส 
ปี 2561-2562 

 
จากข้อมูลข้างต้นสะท้อนให้เห็นว่าจังหวัดนนทบุรีมียอดโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย

เป็นอันดับ 4 แต่ยอดมูลค่าโอนกรรมสิทธิ์เป็นอันดับที่ 2 ของเขตกรุงเทพและปริมณฑล 
 

 

ภาพที่ 3.9 ยอดโอนกรรมสิทธิ์จังหวัดนนทบุรี ปี 2558-2562 
 

จากข้อมูลข้างต้นสะท้อนให้เห็นภาพรวมของยอดโอนกรรมสิทธิ์จังหวัดนนทบุรี 
ตั้งแต่ปี 2558-2562 ว่าโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบในจังหวัดนนทบุรียังคงอยู่ในทิศทางขาขึ้น 
ทั้งจ านวนยอดโอนกรรมสิทธิ์และจ านวนมูลค่า 
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ภาพที่ 3.10 ข้อมูลที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ ในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล แสดงจ านวน
หน่วยแยกตามประเภทที่อยู่อาศัย รายไตรมาส ปี 2561-2562 
 

จากข้อมูลข้อมูลข้างต้นจะสะท้อนให้เห็นว่าแม้ข้อมูลจ านวนหน่วยจดทะเบียนที่
อยู่อาศัยโดยรวมใหม่ไตรมาส 1 และ 2 ปี 2562 จะมีค่าลดลง แต่จากข้อมูลสร้างโดยผู้ประกอบการ
สะท้อนให้เห็นว่าบ้านบ้านแฝดมีแนวโน้มที่สร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่มากขึ้น บ้านเดี่ยวมีการจด
ทะเบียนที่คงที่ ทาวน์เฮาส์มีการจะทะเบียนที่ลดลงครึ่งหนึ่งซึ่งลดลงอย่างมีนัยส าคัญ และอาคาร
พาณิชย์ไม่มีการจดทะเบียนใหม่เลย 
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3.3.3 ภาพรวมตลาดโครงการแนวราบ 
3.3.3.1 โครงการบ้านเดี่ยวที่มีราคา 4.5-8 ล้านบาท 

 

 

ภาพที่ 3.11 ต าแหน่งของโครงการบ้านเดี่ยวที่มีราคา 4.5-8 ล้านบาท 
 
ตารางที่ 3.3  
อุปทานโครงการบ้านเดี่ยวในขอบเขตทางการตลาดที่ราคา 4.5-8 ล้านบาท 

 
ชื่อโครงการ 

ราคาเฉลี่ย 
(ล้านบาท)  

จ านวน
หน่วย
ทั้งหมด 

จ านวน
หน่วย

ขายแล้ว 

จ านวน
หน่วย

คงเหลือ 

อัตรา 
ดูดซับ 

เซ็นโต้ ปิ่นเกล้าวงแหวน 4.8 116 111 5 2.5 
Perfect Park WastGate 5.2 399 120 279 7.5 
เวนิส เวสต์เกต 6 105 95 10 3.1 
ชวนชื่น พาร์ค กาญจนา-บางใหญ่ 4.5 124 124 0 4 
เดอะแพลนท์ คลองบางไผ่ 4.7 127 117 10 3.1 
The Gallery รัตนาธิเบศน์ 7.5 119 119 0 2.4 

รวมจ านวน - 990 686 304 - 
ค่าเฉลี่ย 5.45 - - - 3.77 

หมายเหตุ. จากการเก็บข้อมูลของผู้ศึกษา พ.ย. 2563 
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3.3.3.2 โครงการบ้านเดี่ยวที่มีราคามากกว่า 13 ล้านบาท 
 

 
 
ภาพที่ 3.12 ต าแหน่งของโครงการบ้านเดี่ยวที่มีราคามากกว่า 13 ล้านบาท 
 
ตารางที่ 3.4  
อุปทานโครงการบ้านเดี่ยวในขอบเขตทางการตลาดที่ราคามากกว่า 13 ล้านบาท 

 
ชื่อโครงการ 

ราคาเฉลี่ย 
(ล้านบาท)  

จ านวน
หน่วย
ทั้งหมด 

จ านวน
หน่วย

ขายแล้ว 

จ านวน
หน่วย

คงเหลือ 

อัตรา 
ดูดซับ 

คิว เฮาส์ อเวนิว พระราม 5 25 210 200 10 1 
มัณฑนา เวสต์เกต 13.8 293 188 105 10 
แกรนด์บางกอก บูเลอวาร์ด 
ราชพฤกษ์-พระราม 5 

32 41 26 15 3 

รวมจ านวน - 544 414 130 - 
ค่าเฉลี่ย 23.6 - - - 4.66 

หมายเหตุ. จากการเก็บข้อมูลของผู้ศึกษา พ.ย. 2563 
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3.3.3.3 โครงการบ้านแฝดที่มีราคา 4-6 ล้านบาท 
 

 

ภาพที่ 3.13 ต าแหน่งของโครงการบ้านแฝดที่มีราคา 4-6 ล้านบาท 
 
ตารางที่ 3.5  
อุปทานโครงการบ้านแฝดในขอบเขตทางการตลาดที่ราคา 4-6 ล้านบาท 

 
ชื่อโครงการ 

ราคาเฉลี่ย 
(ล้านบาท)  

จ านวน
หน่วย
ทั้งหมด 

จ านวน
หน่วย

ขายแล้ว 

จ านวน
หน่วย

คงเหลือ 

อัตรา
ดูดซับ 

เอสเกต พรีเมี่ยม กาญจนาภิเษก 4.9 49 49 0 5 
อณาสิริ บางใหญ่ 4.2 126 118 8 17 
เวนิส เวสต์เกต 4.5 40 40 0 4 
แกรนด์พลีโน่ รัตนาธิเบศร์ 4.9 151 151 0 4.5 
คิว ดิสทริค เวสเกต 5.2 134 133 1 3.9 

รวมจ านวน - 500 491 9 - 
ค่าเฉลี่ย 4.74 - - - 6.88 

หมายเหตุ. จากการเก็บข้อมูลของผู้ศึกษา พ.ย. 2563 
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3.3.3.4 โครงการทาวน์เฮาส์ที่มีราคา 2-4 ล้านบาท 
 

 

ภาพที่ 3.14 แสดงต าแหน่งของโครงการทาวน์เฮาส์ที่มีราคา 2-4 ล้านบาท 
 
ตารางที่ 3.6  
อุปทานโครงการทาวน์เฮาส์ในขอบเขตทางการตลาดที่ราคา 2-4 ล้านบาท 

 
ชื่อโครงการ 

ราคาเฉลี่ย 
(ล้านบาท)  

จ านวน
หน่วย
ทั้งหมด 

จ านวน
หน่วย

ขายแล้ว 

จ านวน
หน่วย

คงเหลือ 

อัตรา
ดูดซับ 

สิริ เพลส บางใหญ่ 2.4 299 150 150 18 
โมดิ วิลล่า พระราม 5-กาญจนา 2.4 355 213 142 20 
วิลเลต ไลท์ รัตนาธิเบศร์ 2.7 390 289 101 4.2 
โมดิ วิลล่า บางใหญ ่ 3.05 400 256 144 11 
คาซ่า ซิทตี้ ราชพฤกษ์ พระราม 5 3.6 299 60 239 3 
นนท์ณิชา บางใหญ่-แก้วอินทร์ 2.6 312 218 94 4.3 

รวมจ านวน - 2,055 1,186 870 - 
ค่าเฉลี่ย 2.79 - - - 10.8 

หมายเหตุ. จากการเก็บข้อมูลของผู้ศึกษา พ.ย. 2563 
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3.3.4 สรุปความเป็นไปได้ของตลาด 
จากข้อมูลข้างต้นพบว่าทาวน์เฮาส์ที่ราคาอยู่ในช่วง 2-4 ล้านบาท มีอัตราดูดซับ

เฉลี่ยสูงสุดอยู่ที่ 10.8 หน่วยต่อเดือน ส่วนที่มีอัตราดูดซับเฉลี่ยรองลงมาคือ บ้านแฝดที่ราคาอยู่ในช่วง 
4-6 ล้านบาท มีอัตราดูดซับเฉลี่ยอยู่ที่ 6.88 หน่วยต่อเดือน ส าหรับบ้านเดี่ยวราคามากกว่ามีอัตราดูด
ซับเฉลี่ยสูงสุดอยู่ที่ 13 ล้านบาท 4.66 หน่วยต่อเดือน และบ้านเดี่ยวที่มีราคา 4.5-8 ล้านบาท มีอัตรา
ดูดซับเฉล่ียสงูสุดอยู่ท่ี 3.77 หน่วยต่อเดือน 

หากพิจารณาจากอัตราดูดซับเฉลี่ยแล้วสามารถสรุปได้ว่า ทาวน์เฮาส์และบ้าน
แฝดนั้นมีอัตราดูดซับสูงกว่าบ้านเดี่ยว สะท้อนให้เห็นภาพรวมของโครงการที่สามารถปิดโครงการได้
ในระยะเวลาสั้น แม้ว่าอุปทานคงเหลือในตลาดจะมีมาก แต่ถ้าสามารถสร้างสินค้าที่ตอบโจทย์ความ
ต้องการของลูกค้าได้เชื่อว่าโครงการก็สามารถสู้อุปทานคงเหลือในตลาดได้ มองว่าที่ดินของโครงการมี
ความเป็นไปได้ที่จะน าในการพัฒนา เพราะที่ดินของโครงการอยู่ไม่ไกลจากถนนใหญ่ มีความเป็น
ส่วนตัว และปลอดภัย เป็นบ้านแฝดที่มีอัตราดูดซับที่ดี มีอุปทานคงเหลือในตลาดน้อย หรือบ้านเดี่ยว
ที่มีราคา 4.5-8 ล้านบาท อัตราดูดซับไม่สูงมาก แต่อุปทานคงเหลือในตลาดน้อย 

3.3.5 รูปแบบโครงการที่สามารถเป็นไปได้ 
รูปแบบของโครงการบ้านเดี่ยว สามารถแบ่งแปลงได้สูงสุด 41 แปลง เพ่ือให้เกิด

การใช้เพื่อที่ดินในโครงการให้เกิดศักยภาพ 
 

 

ภาพที่ 3.15 รูปแบบโครงการบ้านเดี่ยว 
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รูปแบบของโครงการบ้านแฝด สามารถแบ่งแปลงได้สูงสุด 48 แปลง เพ่ือให้เกิด
การใช้เพื่อที่ดินในโครงการให้เกิดศักยภาพ 

 

 

ภาพที่ 3.16 รูปแบบโครงการบ้านแฝด 
 

3.4 วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการบ้านเดี่ยวและบ้านแฝด 
 

3.4.1 ราคาที่ดินของโครงการ 
ราคาที่ดิน หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงิน ซึ่งเป็นราคาของทรัพย์สินที่ที่มีการตกลง

ซื้อขายโดยที่ทั้งผู้ซื้อเต็มใจซื้อและผู้ขายเต็มใจขาย มีการเสนอขายทรัพย์สินในช่วงระยะเวลาหนึ่ง 
ภายใต้เงื่อนไขการซื้อขายทรัพย์สินโดยที่ผู้ซื้อละผู้ขายไม่มีผลประโยชน์ต่อกัน ทั้งสองฝ่ายท าการตกลง
ซื้อขายโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินเสร็จสมบรูณ์ด้วยความรอบครอบและปราศจากภาวะกดดัน ที่ดินผืนนี้
มีการเสนอขายให้กับโครงการในราคา 14,500 บาท ซึ่งตรงกับราคาที่ดินที่โครงการเอสเกต พรีเมี่ยม 
กาญจนาภิเษก ดังนั้นจึงเห็นสมควรว่าราคาที่ดินควรจะเป็น 14,500 บาทต่อตารางวา 
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3.4.2 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของบ้านเดี่ยว 
 

 
 
ภาพที่ 3.17 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของบ้านเดี่ยวแบบ Front Door Analysis  
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3.4.3 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของบ้านแฝด 
 

 
 
ภาพที่ 3.18 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของบ้านแฝดแบบ Front Door Analysis 

 
3.5 สรุปแนวทางพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
 
ตารางที่ 3.7  
แนวทางพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

ปัจจัย 
ที่อยู่อาศัยแนวราบ อาคารอยู่

อาศัยรวม 
โรงแรม ศูนย์การค้า คลังสินค้า 

บ้านเดี่ยว บ้านแฝด 
ท าเลที่ตั้ง       
กฎหมาย       
กายภาพ       
ตลาด       
การเงิน   - - - - 
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ในการท าการวิเคราะห์หาความเป็นไปได้ทางการเงิน เป็นการวิเคราะห์ด้านผลตอบแทน 
ค่าใช้จ่ายต่างๆ เพ่ือประเมินหาศักยภาพของโครงการว่าให้ผลตอบแทนต่อผู้ลงทุน (เจ้าของโครงการ) 
ได้ตรงตามวัตถุประสงค์ เป้าหมายของผู้ลงทุนหรือไม่ จากการวิเคราะห์หาความเป็นไปได้ทางการเงิน
ของโครงการบ้านเดี่ยวและโครงการบ้านแฝดสามารถสรุปได้ว่า ถ้าทางโครงการสร้างบ้านเดี่ยวนั้นจะ
มีต้นทุนทางการเงินสูง ค่าใช้จ่ายสูง มียูนิตที่ขายน้อยกว่าการสร้างบ้านแฝด ราคาตลาดและราคา
คู่แข่งค่อนข้างต่ า ท าให้ไม่คุ้มค่ากับการจะลงทุนโครงการบ้านเดี่ยว ในทางกลับกันถ้าเป็นโครงการ
บ้านแฝดกับพบว่า ต้นทุนทางการเงิน ค่าใช้จ่ายของทางโครงการนั้นต่ ากว่าราคาตลาด ท าให้มี
ศักยภาพในการแข่งขันกับคู่แข่งได้ จึงคิดว่าควรลงทุนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์บ้านแฝดเพราะ
มีผลตอบแทนที่คุ้มค่ากับการลงทุนมากกว่าบ้านเดี่ยว 
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บทที่ 4 
ทบทวนวรรณกรรม (Literature Review) 

 
โครงการนี้อ้างอิงแนวคิดวิเคราะห์และทฤษฎีที่น ามาวิเคราะห์ ดังนี้ ปัจจัยที่มีผลต่อการ

เลือกซื้อที่อยู่อาศัยแนวราบ เพ่ือท าความเข้าใจถึงพฤติกรรมของกลุ่มลูกค้า ความต้องการปัจจัยที่
ส่งผลต้อการตัดสินใจซื้อของกลุ่มลูกค้าบ้านแฝด เพ่ือสามารถที่จะน าข้อมูลดังกล่าวมาต่อยอดให้การ
สร้างสรรค์สินค้าให้ตรงกับความต้องการซื้อของกลุ่มลูกค้า 

 
4.1 ปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อการตัดสินใจซื้อบ้านแฝดของผู้บริโภคในจังหวัดนนทบุรี 

 
สุธาร ศรีสุข (2559) ได้ท าการศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านแฝดของ

ผู้บริโภคในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 5 จังหวัด ซึ่งในงานวิจัยดังกล่าวสามารถสรุปผลได้ดังนี้ 
วัตถุประสงค์ของการเลือกซ้ือบ้านของกลุ่มลูกค้าที่ต้องการแยกจากครอบครัวเดิม (แต่งงาน) หรือกลุ่ม
ลูกค้าที่ต้องการเปลี่ยนที่อยู่อาศัยใหม่นั้น ผู้ที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ บุคคลภายในครอบครัว ใช้
ระยะเวลาในการตัดสินใจเลือกซื้อประมาณ 12 เดือน ด้านราคาบ้านที่สนใจมากที่สุดคือ 3,000,000-
3,500,000 บาท ด้านขนาดที่ดินที่เลือกซื้อมากที่สุดคือ 38-50 ตารางวา ด้านพ้ืนที่ใช้สอยเป็นปัจจัยที่
มีผลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยของกลุ่มลูกค้ามากที่สุด ในงานวิจัยดังกล่าวได้วางแผนทางการ
ตลาดต่อการตัดสินใจซื้อบ้านแฝดดังนี้ 

ด้านผลิตภัณฑ์ เจ้าของโครงการควรใส่ใจด้านท าเลที่ตั้ง และคุณภาพของสินค้ามาก
ที่สุด โดยด้านการเลือกท าเลที่ตั้งที่เข้าขึ้นง่าย เดินทางสะดวก มีสภาพแวดล้อมที่ดี มีความปลอดภัย 
และด้านสินค้ามีคุณภาพที่ดี คือ การก่อสร้างสินค้าที่ได้มาตรฐานครบถ้วน ทั้งด้านการออกแบบที่
เหมาะสมกับราคา 

ด้านจัดจ าหน่าย ถือเป็นขั้นตอนที่มีความส าคัญ เพราะในการระบุช่องทางการจัด
จ าหน่ายจะเป็นขั้นตอนที่เชื่อมสินค้าสู่การรับรู้ความสนใจของลูกค้า เช่นด้านท าเลที่ตั้งของอาคาร
ส านักงานที่เด่นสะดุดตา เดินทางสะดวกเข้าถึงง่าย มีการ Pre-Sale ท าสื่อ Online & Offline 
Marketing พนักงานขายจะต้องสามารถตอบค าถามและให้ข้อมูลแก่ลูกค้าได้ดี ถือเป็นการกระตุ้น
ยอดขายได้มากข้ึน 

ด้านราคา การก าหนดราคาขายนั้นมีผลต่อการตัดสินใจซื้อสินค้าของลูกค้าโดยตรง เช่น 
ถ้าเจ้าของโครงการก าหนดราคาสินค้าถูกเกินไป ลูกค้าจะเกิดความไม่มั่นใจในสินค้าว่าไม่ได้มาตรฐาน 
ดังนั้นถ้าสินค้ามีราคาสมเหตุสมผลลูกค้าจะเกิดความน่าเชื่อถือในสินค้ามากกว่า อีกปัจจัยที่มีผลต่อ
การตัดสินใจซื้อของลูกค้าคือ ด้านนโยบายของภาพรัฐ อัตราดอกเบี้ยเงินกู้สินเชื่อบ้าน วงเงินกู้สูงสุด  
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ณ ช่วงเวลานั้น ถ้าเจ้าของโครงการสามารถเจรจากับทางสถาบันทางการเงินเพ่ือขอวงเงินกู้ที่มีระยะ
เวลานานที่สุด วงเงินกู้ที่มากที่สุด การขอลดอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ การปรับลดค่าเงินดาวน์ จะส่งผลให้
ลูกค้าเกิดความสนใจซื้อในสินค้าและโครงการมากยิ่งข้ึน 

ด้านการส่งเสริมการขาย เจ้าของโครงการ ไม่ควรใช้กลยุทธ์ในการลดราคาสินค้ามาก
เกินไป เพราะลูกค้าจะไม่เชื่อมั่นในสินค้า แต่ควรจัดโปรโมชั่นส่งเสริมการขายด้านอ่ืนๆ เช่น ฟรีเงิน
ดาวน์ในช่วงเปิดโครงการ หรือใกล้ปิดโครงการ โปรโมชั่นช่วยจ่ายค่าท าเนียมการโอนให้ลูกค้า เป็นต้น 

สิทธิศักดิ์ ค าอู (2551) ท าการศึกษาการเลือกซื้อบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์ เกี่ยวกับ
ความต้องการเลือกซ้ืออสังหาฯ ด้านท าเลที่ตั้งโครงการ สามารถเป็นปัจจัยหลักได้ดังนี้ 

- ด้านสิ่งแวดล้อม ด้านสังคมรอบที่อยู่อาศัย ด้านท าเลที่อยู่อาศัยจะต้องมีอากาศที่ดี
ปลอดโปร่ง ด้านความพร้อมของระบบสาธารณูปโภคที่ครบถ้วน ให้ความส าคัญกับความปลอดภัยต่อ
ชีวิตและทรัพย์สิน 

- ด้านความพร้อมของบริการสาธารณะทั้งจากภาครัฐและเอกชน โครงการมี
ทางเข้าออกหลายเส้นทาง มีการคมนาคมที่สะดวกสบายใกล้ทางด่วน ใกล้เมือง ใกล้ชุมชน 

วีณา ศรีเจริญ (2558) ได้ท าการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรรของ
ข้าราชการ และพนักงานรัฐวิสาหกิจในเขตจังหวัดนนทบุรี วัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง 
ด้านภาพลักษณ์ตราสินค้า ด้านการออกแบบ ด้านเพ่ือนบ้าน ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก เครือข่าย
สังคมออนไลน์ที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรร ของข้าราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจในจังหวัด
นนทบุรี สามารถสรุปได้ว่า ด้านท าเลที่ตั้ง ด้านภาพลักษณ์ตราสินค้า ด้านการออกแบบ และด้านสิ่งสิ่ง
อ านวยความสะดวก ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 โดย
ร่วมกันพยากรณ์การตัดสินใจซื้อร้อยละ 85.70 

จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่า ปัจจัยทางด้านรายได้ที่เพ่ิมขึ้น ด้านที่ตั้งของแหล่ง
งาน ด้านขนานของครอบครัวที่เกิดการขยายตัวขึ้น และด้านปัจจัยอ่ืนๆ (สภาพแวดล้อม ความ
ปลอดภัย ฯลฯ) มีผลต่อการเลือกที่อยู่อาศัย ด้านปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกซื้อบ้านจัดสรรในจังหวัด
นนทบุรี คือ ด้านการวางกลยุทธ์ในส่วนผสมของการตลาด เพราะลูกค้าให้ความส าคัญกับท าเลที่ตั้ง 
ด้านการออกแบบ ด้านคุณภาพของสินค้า ช่องการจัดจ าหน่าย ด้านการก าหนดราคาสินค้าที่
สมเหตุสมผล และด้านโปรโมชั่นส่งเสริมการขาย ตามล าดับ 
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บทที่ 5 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาดเชิงลึก 

 
5.1 การวิเคราะห์คู่แข่ง (Competitor Analysis) 
 

จากการส ารวจในพ้ืนที่พบคู่แข่งทางตรงในซอยเดียวกัน คือ โครงการเอสเกต พรีเมี่ยม 
กาญจนาภิเษก ด้านคู่แข่งทางอ้อม คือ โครงการคิว ดิสทริค เวสเกต เวนิส เวสต์เกต (บ้านเดี่ยว) และ
โครงการแกรนด์พลีโน่ รัตนาธิเบศร์ ได้ท าการศึกษาหาข้อมูลคู่แข่งสามารถน ามาเทียบจุดแข็ง จุดอ่อน
ของคู่แข่งในแต่ละรายได้ดังนี้ 

 
คู่แข่งทางตรง โครงการ เอสเกต พรีเม่ียม กาญจนาภิเษก 
 

 

 
 
ภาพที่ 5.1 แบบบ้านตัวอย่างโครงการ เอสเกต พรีเมี่ยม กาญจนาภิเษก 
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ตารางที่ 5.1  
รายละเอียดโครงการ เอสเกต พรีเมี่ยม กาญจนาภิเษก 
ชื่อโครงการ เอสเกต พรีเมี่ยม กาญจนาภิเษก (กันตนา)  
เจ้าของโครงการ บ. เปี่ยมสุข พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด 
ลักษณะโครงการ บ้านแฝด 2 ชั้น 
พ้ืนที่โครงการ 6-3-82 ไร่ 
จ านวนบ้าน 49 ยูนิต 
เนื้อท่ีบ้าน เริ่มต้น 35 ตร.ว. ขึ้นไป 
พ้ืนที่ใช้สอย ประมาณ 170 ตร.ม. 
จ านวนห้อง 3 ห้องนอน, 3 ห้องน้ า 
ที่จอดรถทั้งหมด 3 คัน 

 
โครงการ แกรนด์พลีโน่ รัตนาธิเบศร์ 

 

  

  
 
ภาพที่ 5.2 แบบบ้านตัวอย่างโครงการ แกรนด์พลีโน่ รัตนาธิเบศร์ 
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ตารางที่ 5.2  
รายละเอียดโครงการ แกรนด์พลีโน่ รัตนาธิเบศร์ 
ชื่อโครงการ แกรนด์พลีโน่ รัตนาธิเบศร์ 
เจ้าของโครงการ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน)  
ลักษณะโครงการ ทาวน์โฮม,บ้านแฝด  
พ้ืนที่โครงการ 23-0-47.18 ไร่ 
จ านวนบ้าน 217 ยูนิต 
เนื้อท่ีบ้าน เริ่มต้น 18-36 ตร.ว.  
พ้ืนที่ใช้สอย ประมาณ 100.2-136.47 ตร.ว. 
จ านวนห้อง 3 ห้องนอน, 2ห้องน้ า 
ที่จอดรถทั้งหมด 2 คัน 

 
โครงการ คิว ดิสทริค เวสเกต 

 

 
 
ภาพที่ 5.3 แบบบ้านตัวอย่างโครงการ คิว ดิสทริค เวสเกต 
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ตารางที่ 5.3  
รายละเอียดโครงการ คิว ดิสทริค เวสเกต 
ชื่อโครงการ คิว ดิสทริคท์ เวสเกต 
เจ้าของโครงการ บริษัท ควอลิตี้เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน)  
ลักษณะโครงการ ทาวน์โฮม,บ้านแฝด  
พ้ืนที่โครงการ 61-3-89.5 ไร่ 
จ านวนบ้าน 491 ยูนิต (บ้านแฝด 134ยูนิต)  
เนื้อท่ีบ้าน เริ่มต้น 17.9-35 ตร.ว.  
พ้ืนที่ใช้สอย ประมาณ 106.-131 ตร.ว. 
จ านวนห้อง 4 ห้องนอน, 3 หอ้งน้ า (บ้านแฝด)  
ที่จอดรถทั้งหมด 2 คัน 

 

โครงการ เวนิส เวสต์เกต 
 

  

  
 
ภาพที่ 5.4 แบบบ้านตัวอย่างโครงการ เวนิส เวสต์เกต 
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ตารางที่ 5.4  
รายละเอียดโครงการ เวนิส เวสต์เกต 
ชื่อโครงการ เวนิส เวสต์เกต 
เจ้าของโครงการ เอสซี แอสเสท / SC ASSET 
ลักษณะโครงการ บ้านเดี่ยว,บ้านแฝด  
พ้ืนที่โครงการ 22-0-17.8 ไร่ 
จ านวนบ้าน 45 ยูนิต  
เนื้อท่ีบ้าน เริ่มต้น 35.1 ตร.ว. ขึ้นไป  
พ้ืนที่ใช้สอย ประมาณ 148-214 ตร.ว. 
จ านวนห้อง 3 ห้องนอน, 3 หอ้งน้ า 
ที่จอดรถทั้งหมด 2 คัน 

 
5.2 การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคในการพัฒนาโครงการ (SWOT Analysis) 

 
จากการศึกษาคู่แข่งน ามาเปรียบเทียบกับโครงการ สามารถวิเคราะห์สภาพแวดล้อม

และศักยภาพโดยการใช้เครื่องมือ SWOT Analysis ท าให้ทราบถึงจุดแข็งจุดอ่อนภายในของโครงการ 
และมองเห็นโอกาสและอุปสรรคจากสภาพแวดล้อมภายนอก น ามาประเมินสถานการณ์ที่อาจจะ
ส่งผลต่อโครงการได้ดังนี้ 
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ตารางที ่5.5  
รายละเอียดการวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค 

จุดแข็ง 
(Strengths) 

- ท าเลที่ตั้งของโครงการอยู่ใกล้ถนนใหญ่ เดินทางสะดวก มีรถสาธารณะ
บริการ ใกล้จุดขึ้นลงทางด่วน เดินทางเข้าสู่แหล่งงานง่าย 

- รูปแบบบ้านสไตล์โมเดิร์น มีการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยเป็นสัดส่วนที่ลงตัว 
เพ่ือตอบโจทย์การใช้ชีวิตของสมาชิกในครอบครัว 

- ใช้วัสดุคุณภาพสูงในการก่อสร้าง ลดค่าใช้จ่ายในการดูแลในอนาคต 
จุดอ่อน 

(Weaknesses) 
- ไม่มีคลับเฮ้าส์ สระว่ายน้ า 
 

โอกาส 
(Opportunities) 

- ทางภาครัฐมีการลงทุนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน อาทิเช่น การสร้างทางด่วน
เพ่ิม การขยายถนน รถไฟฟ้า และการลงทุนของภาคเอกชน อาทิเช่น 
โรงเรียนนานาชาติ ศูนย์การค้า โรงพยาบาล เป็นต้น มีผลให้เกิดความ
ต้องการซื้ออสังหาฯ ที่มากข้ึนอย่างต่อเนื่อง 

อุปสรรค 
(Threats) 

- ผลกระทบจากโรคโควิด19 มีผลให้สภาพคล่องของเศรษฐกิจเกิดการชะลอ
ตัว ลูกค้าชะลอการซื้ออสังหาฯ  

- ยังไม่มีนโยบายส่วนลดค่าใช้จ่ายต่างๆ จากทางภายรัฐมาช่วยเหลือ
ผู้ประกอบการ 

- ค่าต้นทุนแรงงานค่าก่อสร้างที่เพ่ิมสูงขึ้น ส่งผลให้ต้นทุนในการพัฒนา
โครงการสูงขึ้น 

 
5.3 การก าหนดส่วนแบ่ง กลุ่มเป้าหมาย และต าแหน่งทางการตลาด (STP) 

 
5.3.1 ด้านส่วนแบ่งทางการตลาด (Segmentation) 

อ้างอิงข้อมูลจากรายงานการวิจัยของกรุงศรี (2560) ตลาดบ้านแฝดสามารถใช้
เกณฑ์การแบ่งราคามาแบ่งส่วนแบ่งทางการตลาดได้ดังนี้ 

- ระดับราคาต่ ากว่า 3 ล้านบาท 
- ระดับราคา 3 ล้านบาท 
- ระดับราคา 3-5 ล้านบาท 
- ระดับราคา 10 ล้านบาทขึ้นไป 
จากการค านวณในบทที่ 3 ด้วยวิธี Front Door Analysis เป็นการหาความ

เป็นไปได้ทางการเงินเบื้องต้น สามารถประเมินได้ว่า โครงการควรตั้งราคาขายบ้านแฝดเริ่มต้นที่ 4 
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ล้านบาทข้ึนไป ทางโครงการจึงก าหนดต าแหน่งส่วนแบ่งทางการตลาดไว้ คือ บ้านแฝดราคา 3-5 ล้าน
บาทดังนั้นกลุ่มลูกค้าเป้าหมายจะต้องมีความสามารถในการผ่อนช าระ ผู้กู้และผู้กู้ร่วม จะต้องมีรายได้
ขั้นต่ าตามที่ธนาคารก าหนด สามารถค านวณจากยอดวงเงินที่จะขอกู้ได้ดังนี้ ทุกยอดขอกู้เงิน 1 ล้าน
บาท ผู้ขอกู้จะต้องผ่อนเงินกับธนาคาร 7,000 บาท/เดือน โดยยอดเงินที่ต้องผ่อนให้ทางธนาคาร
จะต้องไม่เกิน 30% ของรายรับต่อเดือนของผู้ขอกู้ ในกรณีที่ทางโครงการขายบ้านแฝดราคา 4 ล้าน
บาท รายรับขั้นต่ าของผู้กู้จะต้องเป็น 93,000 บาท/เดือน อ้างอิงข้อมูลจากอเด็คโก้ ประเทศไทย 
(2563) ด้านข้อมูลผลส ารวจฐานเงินเดือนของประเทศไทย จะพบว่า กลุ่มลูกค้าที่มีเงินเดือนประมาณ 
93,000-140,000 บาทขึ้นไป จะมีต าแหน่งงานเป็นพนังงานระดับสูง (Senior Level) หรือ ผู้จัดการ 
(Manager) ช่วงอายุประมาณ 30 ปีขึ้นไป ทางผู้จัดท าได้ท าการสรุปผลในการก าหนดส่วนแบ่งทาง
การตลาดของโครงการไว้ในตารางด้านล่าง 
 
ตารางที่ 5.6  
การสรุปผลในการก าหนดส่วนแบ่งทางการตลาดของโครงการ 
ด้านประชากรศาสตร์ 
ด้านเพศ ไม่ระบุ 
ด้านอาย ุ 30 ปีขึ้นไป 
ด้านอาชีพ พนังงานระดับสูง (Senior Level), ผู้จัดการ (Manager), เจ้าของ

กิจการ 
ด้านรายได้ (ต่อครัวเรือน)  93,000 ขึ้นไป 
ด้านสถานะ แต่งงาน, โสดแต่ต้องการย้ายที่อยู่อาศัย 
ด้านภูมิศาสตร์ 
ด้านพื้นที ่ ลูกค้าท่ีมีอยู่อาศัยเดิมในย้ายบางใหญ่ บางกรวย ไทรน้อย และลูกค้า

ในพ้ืนที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
ด้านจิตวิทยา 
ด้านสถานภาพทางสังคม ชนชั้นกลาง 
ด้านทัศนคติ ลูกค้าที่มองหาบ้านแฝดระดับกลาง ที่ใช้วัสดุในการก่อสร้างที่มี

คุณภาพเหมาะสมกับราคา ด้านท าเลที่ตั้งง่ายต่อการเดินทาง สะดวก
ในการเข้าถึงแหล่งงาน  
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ตารางที่ 5.6  
การสรุปผลในการก าหนดส่วนแบ่งทางการตลาดของโครงการ (ต่อ) 
ด้านพฤติกรรม 
ด้านวิถีการใช้ชีวิต กลุ่มลูกค้าที่มีสมาชิกในครอบครัวจ านวน 2-6 คน ให้ความส าคัญกับ

ครอบครัวพร้อมกับการใส่ใจในการท างาน มีความยืดหยุ่นในการใช้
ชีวิต มีทัศนคติที่เปิดกว้าง  

ด้านการเดินทาง ใช้รถยนต์ส่วนบุคคล 
 

5.3.2 ด้านกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (Targeting) 
ผลจากการท าแบบสอบถามและเข้าเยี่ยมชมโครงการคู่แข่ง จากการสอบถาม

พนักงานขายถึงกลุ่มลูกค้าหลักของแต่ละโครงการว่ากลุ่มลูกค้าที่ให้ความสนใจเข้าชมและตัดสินใจซื้อ
โครงการอยู่ช่วงอายุ 30 ต้นๆ ขึ้นไป มีความต้องการบ้านที่สามารถรองรับบุตรได้ 1-3 คน แหล่งงาน
อยู่ในเมือง และกลุ่มลูกค้าที่โสดแต่อาศัยอยู่กับพ่อแม่ที่สูงวัย ลูกค้าให้ความสนใจบ้านที่มีที่จอดรถใน
บ้าน บรรยากาศภายในโครงการ และความสะดวกในการเข้าถึงแหล่งงาน 

ทางผู้ศึกษาได้ท าการแบ่งกลุ่มลูกค้าเป้าหมายออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มเป้าหมาย
หลัก และกลุ่มเป้าหมายรอง โดยการใช้เกณฑ์ในแบ่งจากปัจจัยด้านลักษณะของครอบครัว และ
วัตถุประสงค์ในการซื้อบ้านแฝด ดังนี้ 

กลุ่มเป้าหมายหลัก คือ กลุ่มลูกค้าที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยแนวราบประเภท
บ้านแฝด เป็นที่อยู่อาศัยหลักหรือถาวร สถานภาพแต่งงาน เป็นพนังงานระดับสูงหรือเจ้าของกิจการ 
มีรายได้ 93,000 บาท/เดือนขึ้นไป มีรถยนต์ส่วนตัว ต้องการที่อยู่อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมที่เงียบสงบ 
และปลอดภัย ด้านท าเลที่ตั้งของโครงการสะดวกในการเดินทางเข้าออกสู่แหล่งงาน 

กลุ่มเป้าหมายรอง คือ กลุ่มลูกค้าที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยแนวราบประเภท
บ้านแฝด เป็นที่อยู่อาศัยชั่วคราวเป็นบ้านหลังที่สองในช่วงวันหยุด มีสถานภาพโสดแต่อาศัยอยู่กับพ่อ
แม่ที่สูงวัย มีอาชีพเป็นเจ้าของกิจการ พนักงานบริษัทระดับสูง ผู้สูงวัยที่เกษียณอายุแล้วมีเงินออม 
ส่วนตัว ต้องการที่อยู่อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมที่เงียบสงบ และปลอดภัย ท าเลที่ตั้งใกล้แหล่งชุมชน 
ห้างสรรพสินค้า ตลาด โรงพยาบาล 
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5.3.3 ด้านต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) 
 

Low Price 
 
 

 
Design Design 
Conservative Modern 

 
 
 

High Price 
 
เมื่อน าโครงการรุ่งอรุณ มาเปรียบเทียบกับคู่แข่งแล้ว สามารถสรุปได้ว่ามีราคาถูกกว่า

คู่แข่ง ดีไซน์ทันสมัย โมเดิร์น ในราคาท่ีถูกกว่าคู่แข่ง 
 

Low Price  
 
 
 
 

Incomplete Complete 
Facilities Facilities 

 
 
 

High Price 
 

เมื่อน าโครงการรุ่งอรุณมาเปรียบเทียบกับคู่แข่งแล้ว สามารถสรุปได้ว่าโครงการมีราคา
ใกล้เคียงกับ S Gate 
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5.4 การก าหนดส่วนประสมทางด้านการตลาด (4Ps) 
 

5.4.1 ผลิตภัณฑ์ (Product) 
โครงการหมู่บ้าน รุ่งอรุณ (RUNG A ROON) เป็นโครงการจัดสรรแนวราบ

ประเภทบ้านแฝด ตั้งอยู่ในซอยกันตนา จ านวน 50 ยูนิต ห่างจากถนนกาญจนาภิเษก 1 กิโลเมตร 
จากการท าแบบสอบถามกลุ่มลูกค้าเป้าหมายพบว่ากลุ่มลูกค้ามองหาบ้านแฝดหน้ากว้างประมาณ 14 
เมตร ไม่ชอบคลับเฮ้าส์ ชอบพ้ืนที่สวนและสนามเด็กเล่นในโครงการ จึงมีการออกแบบรูปลักษณ์ตัว
บ้านให้ตรงตามความต้องการของกลุ่มลูกค้า และทางโครงการได้ออกแบบการใช้งานภายในให้มีการ
ใช้งานที่เข้าถึงง่าย 

5.4.1.1 แบบแปลงของโครงการรุ่งอรุณ (Master Plan) 

 
ภาพที่ 5.5 แบบแปลงของโครงการรุ่งอรุณ 

 
5.4.1.2 ด้านการออกแบบผลิตภัณฑ์ 

ด้านอารมณ์โครงการ (Mood and Tone) โครงการรุ่งอรุณ ออกแบบ
สไตล์โมเดิร์น เน้นความเรียบง่าย ทันสมัย หรูหรา ยกระดับจากรูปแบบบ้านแฝด ให้บ้านแฝดทุกหลัง
มีความเป็นส่วนตัว คล้ายบ้านเดียว มาพร้อมกับสวนสีเขียวภายในบริเวณบ้านทุกหลัง เพ่ือตอบโจทย์
ของกลุ่มลูกค้าจากการท าแบบสอบถามกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
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ด้านซุ้มประตูทางเข้าโครงการรุ่งอรุณ 
ทางโครงการได้มีการออกแบบซุ้มประตูสไตล์โมเดิร์น เน้นความเรียบง่าย 

ทันสมัย หรูหรา โดยใช้โทนสีเดียวกับตัวบ้านแฝด เพื่อสร้างภาพลักษณ์ท่ีเรียบง่ายและหรูหราให้กับตัว
โครงการและบ้านแฝด บริเวณซุ้มประตูทางเข้าออกของโครงการ มีระบบรักษาความปลอดภัยเพ่ือ
ตรวจสอบผู้ที่ผ่านเข้า-ออกโครงการ 

 

 

ภาพที่ 5.6 ซุ้มประตูทางเข้าออกโครงการรุ่งอรุณ จากทางด้านหน้า 
 

สวนส่วนกลางในโครงการ 
แบ่งออกเป็น 2 สวนใหญ่ใจกลางหมู่บ้าน ทางโครงการจัดสวนให้เป็น

ลานสนามหญ้า ให้ลูกบ้านทุกคนสามารถมาใช้พ้ืนที่ร่วมกันได้ มีพ้ืนที่สีเขียวในการจัดกิจกรรมต่างๆ 
ในหมู่บ้าน มีสนามเด็กเล่นทั้ง 2 ฝั่ง มีความปลอดภัยสูง เนื่องจากทางโครงการได้จัดวางสนามเด็กเล่น
ไว้ใจกลางโครงการซึ่งไม่ติดกันถนนใหญ่ ทางโครงการไม่มีคลับเฮ้าส์และสระว่ายน้ า เป็นการประหยัด
ทุนค่าก่อสร้างและค่าบ ารุงรักษาของโครงการ 
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ภาพที่ 5.7 บรรยากาศสวน โครงการสีวลี 
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ภาพที่ 5.8 บรรยากาศสวนในโครงการ อิงแบบจาก โครงการวิรัณยา วงแหวน-อ่อนนุช 
 

5.4.1.3 รูปแบบบ้านแฝดของโครงการรุ่งอรุณ 
บ้านแฝดสร้างบนที่ดินเริ่มต้น 38.5-55.9 ตารางวา มีพ้ืนที่ใช้สอย 161 

ตารางเมตร 4 ห้องนอน 3 ห้องน้ า และ 2 ที่จอดรถ ห้องนอนใหญ่มีระเบียงส่วนหน้า ที่ดินหน้ากว้าง 
14 เมตร ลึก 11-12.62 เมตร 

 

 

ภาพที่ 5.9 แบบบ้านแฝด (ภายนอก) ที่มาจากโครงการ Lake Serene พระราม 2 
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ภาพที่ 5.10 แบบแปลนของบ้านแฝดโครงการรุ่งอรุณ 

 
การตกแต่งภายในบ้านแฝดของโครงการ 
จากแบบสอบถามกลุ่มลูกค้ามองหาบ้านที่ โปร่งสบายตา มีห้องแยกเป็นสัดส่วน 

ต้องการห้องนั่งเล่น มีพ้ืนที่รอบนอกบ้านให้สามารถต่อเติม หรือปลูกต้นไม้เพ่ิมเติมได้ ทางโครงการจึง
เน้นการออกแบบที่ โมเดิร์น การตกแต่งในบ้านที่เรียบง่าย จัดวางฟังก์ชั่นแบบ Open Plan เพ่ือ
เชื่อมโยงพ้ืนที่ต่างๆ ในบ้านให้เข้าถึงกันให้ดูโปร่งสบายตา ง่ายต่อการใช้งาน และสวยงาม 
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ภาพที่ 5.11 พ้ืนที่บริเวณห้องนั่งเล่นชั้นล่างของบ้าน จากทางเข้าหน้าบ้าน 

 

  
 
ภาพที่ 5.12 บรรยากาศห้องนอนใหญ่ 

 
5.4.2 ด้านกลยุทธ์ในการตั้งราคา (Price) 

กลยุทธ์ในการตั้งราคาของโครงการรุ่งอรุณ วัตถุประสงค์ในการก าหนดราคาเพ่ือ
ก าไรเป็นหลัก (Profit Oriented) จึงใช้หลักการตั้งราคาบวกจากต้นทุน (Cost-plus Pricing) โดยใช้
อัตราก าไรขั้นต้นในธุรกิจอสังหาฯ ที่ร้อยละ 35 บวกเพ่ิมจากต้นทุนในการพัฒนา (รายละเอียดแนบใน
ส่วนภาคผนวก ข) เปรียบเทียบราคาขายบ้านกับของคู่แข่งและเปรียบเทียบที่ด้านท าเลที ่ตั ้ง  
การออกแบบ รวมถึงกลุ่มลูกค้าเดียวกัน ทางโครงการจึงตั้งราคาขาย ดังนี้ 
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ตารางที่ 5.7 
รายละเอียดการตั้งราคาขายของโครงการ  
ประเภท จ านวน  

(ยูนิต)  
ขนาดที่ดินเริ่มต้น 

(ตารางวา)  
ขนาดพื้นที่ใช้สอย 

(ตารางเมตร)  
ราคาขายเฉลี่ยท่ี 

(ล้านบาท)  
บ้านแฝด 50 38.5 161 4,196,423 

 
ทั้งนี้การก าหนดราคาขายในแต่ละยูนิต จะพิจารณาจากความแตกต่างด้านท าเลที่ดิน 

ขนาดเนื้อที่ดิน และขนาดพื้นที่ใช้สอย เงื่อนไขในการปรับเพิ่ม-ลดราคา ดังนี้ 
- แปลงที่ดินหน้าโครงการบวกเพ่ิม 100,000 บาท 
- แปลงที่ดินติดสวนและแปลงหัวมุมบวกเพ่ิม 70,000 บาท 
และมีเงื่อนไขในการช าระเงิน ดังนี้ 
1. เงินจอง 10,000 บาท ช าระ ในวันที่จอง 
2. เงินท าสัญญาจอง 30,000 บาท ช าระภายใน 15 วัน นับจากวันจอง 
3. ผ่อนดาวน์ 10% ของราคาซื้อ ตามที่ระบุไว้ในสัญญา (รวมเงินจองและเงินท า

สัญญา) 
4. ช าระเงินส่วนที่เหลือ ในวันโอนกรรมสิทธิ์ โดยลูกค้ารับผิดชอบค่าจดจ านองเอง 
5. ค่าธรรมเนียมการโอน 2% โครงการและลูกค้ารับผิดชอบคนละครึ่ง 
หลังเปิดขายโครงการ ทางโครงการรุ่งอรุณวางแผนการในทยอยปรับราคาขายขึ้นเป็น

ระยะตามกลไกของตลาด เพ่ือให้โครงการได้รับผลก าไรเพ่ิมขึ้น และทางจิตวิทยาลูกค้าที่ซื้อบ้านไป
แล้วโครงการมีมูลค่าสูงขึ้น ลูกค้าจะเกิดความรู้สึกถึงความคุ้มค่าในการซื้อโครงการ 
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ตารางที่ 5.8 
การก าหนดราคาขายในแต่ละยูนิต 

 
 
5.4.3 ด้านช่องทางในการจัดจ าหน่าย (Place) 

ทางโครงการมีการวางแผนก าหนดช่องทางการจัดจ าหน่าย แบ่งเป็น 4 ช่องทาง 
ดังนี้ 

1. ด้านส านักงานขาย จะมีการจัดโซนบ้านตัวอย่าง 1 หลัง และแบ่งอีก 1 หลัง
ให้เป็นอาคารส านักงานขายพนักงานขาย เพ่ือเป็นระเบียบในการเข้าเยี่ยมชมกับทางโครงการ โดย
ด้านในของบ้านตัวอย่าง  จะมีการตกแต่งแล้วเสร็จ 100% พร้อมเข้าอยู่เพ่ือให้ลูกค้าสามารถเห็นภาพ
ในการตกแต่งบ้าน มูสแอนด์โทนที่ทางโครงการต้องการน าเสนอให้แก่ลูกค้า เมื่อลูกค้าเข้าเยี่ยมชมจะ
สามารถมองเห็นภาพรวมโครงการได้ง่าย ด้านพนักงานขายทุกคนจะต้องมีประสบการณ์ตรงในขาย
บ้านมาก่อน พนักงานทุกคนจะได้รับการอบรมรายละเอียดเกี่ยวกับตัวบ้าน การออกแบบ วัสดุ
ก่อสร้างที่ ใช้ และข้อมูลของโครงการ สามารถให้ข้อมูลค าแนะน าต่าง ๆ กับลูกค้าได้อย่างมี
ประสิทธิภาพมากที่สุด 
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2. ด้าน Social Media ทางโครงการได้ใช้ช่องทางนี้เป็นช่องทางเสริมในการ
ประชาสัมพันธ์โครงการ ให้ถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย เพราะทางโครงการมองว่าโซเชียลมิเดีย เป็นอีก
หนึ่งช่องทางที่สามารถท าการติดต่อสื่อสารกับกลุ่มลูกค้าได้ที่รวดเร็วมีประสิทธิภาพ โดยที่ลูกค้า
สามารถนัดพนักงานขาย ระบุวันเวลาที่สะดวกในการเข้าชมโครงการ โดยที่กลุ่มลูกค้ายังไม่ต้องเข้ามา
ที่โครงการก่อน ได้ ท าให้กลุ่มลูกค้าเข้าถึงโครงการได้ง่ายขึ้น สะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้นกว่าการโทรศัพท์
แบบเก่า เป็นการเพ่ิมช่องทางให้กลุ่มลูกค้าที่ในปัจจุบันนิยมใช้งานด้าน Social Media เช่น 
Facebook และ Instragram เป็นต้น 

3. เว็บไซต์ (Official Website) ทางโครงการมองว่ายังคงเป็นช่องทางการขาย
และติดต่อกับกลุ่มลูกค้าที่ยังคงมีความส าคัญ และสร้างความน่าเชื่อถือให้แก่ตัวโครงการเอง ซึ่งจะเป็น
การสร้างภาพลักษณ์ที่ดีและมีตัวตนเป็นที่จดจ าของลูกค้า ซึ่งเป็นสิ่งส าคัญในธุรกิจบริการอย่างมาก 
โดยทางโครงการจะการใช้เว็บไซต์นั้นจะเป็นช่องทางหลักในการให้ข้อมูลข่าวสาร รวมภาพลักษณ์
รายละเอียดของโครงการ การเดินทางมาโครงการ ช่องทางติดต่อพนักงานขาย 

4. ทางโครงการมีการออกบูท ตามงานบ้านและคอนโดตามศูนย์การค้า 
5.4.4 ด้านโปรโมชั่นการส่งเสริมการขาย (Promotion) 

1. ด้านการตลาดทางโครงการจะมีการจัดช่วง Pre-Sale ให้กลุ่มลูกค้าที่สนใจ
โครงการได้ลงทะเบียนจะได้รับสิทธิในการรับส่วนลดของโครงการ 

2. ด้านช่วงเวลาการขาย ทางโครงการมีโปรโมชั่นส่งเสริมการขายโดยแถมให้
เครื่องใช้ไฟฟ้าและเฟอร์นิเจอร์ 

3. ด้านช่วงการโอน ทางโครงการจัดโปรโมชั่นส่งเสริมการขายให้กับลูกค่า โดย
ฟรีค่าใช้จ่ายในวันโอน 
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บทที่ 6 
การศึกษาความเป็นไปไดด้้านการเงิน 

 
6.1 การก าหนดแผนการด าเนินงานที่คาดไว้ (Project Plan) 
 

โครงการรุ่งอรุณ เป็นโครงการที่มีขนาดพ้ืนที่ 9-1-43 ไร่ (3,743 ตร.ว.) โดยประมาณ
การใช้ระยะเวลาทั้งหมดของโครงการตั้งแต่การวางแผนงาน การออกแบบ การขออนุญาต การ
ก่อสร้าง การตลาด การขาย การโอน จนถึงวันปิดโครงการประมาณ 2 ปี โดยมีการพิจารณาถึงการ
เปรียบเทียบต้นทุนๆ ของโครงการ เช่น ค่าออกแบบ ค่าก่อสร้าง ค่าการตลาด ค่าบริหารโครงการ 
และดอกเบี้ยเงินกู้จากธนาคาร เพ่ือน ามาวิเคราะห์หาความเป็นไปได้ที่จะคุ้มค่าให้การลงทุน ซึ่งได้ใช้
เกณฑ์ในการพิจารณาความเป็นไปได้ทางการเงิน ดังนี้ 

- ด้านมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV-Net Present Value) 
- ด้านอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR-Internal Rate of Return) 
 

ตารางที่ 6.1  
แผนการด าเนินงานในโครงการ 

 
 
6.2 การตั้งสมมติฐานในการท างบประมาณของโครงการ 
 

6.2.1 สมมติฐานรายรับของโครงการ 
โครงการรุ่งอรุณ ใช้ระยะเวลาในการก่อสร้างบ้านแฝด 50 ยูนิต โดยเริ่มสร้าง

ตั้งแต่เดือนที่ 1 และสร้างเสร็จเดือนที่ 23 ทางโครงการคาดการว่าเริ่มขายบ้านหลังแรกได้ตั้งแต่เดือน
ที่ 1 (ช่วงPre-Sale) โดยเริ่มโอนบ้านแฝดหลังแรกเดือนที่ 10 และคาดการณ์ว่าจะขายหมดในเดือนที่ 
23 ลูกค้าที่ช าระค่าจองบ้านแฝดจะต้องมาท าสัญญาภายใน 15 วัน เริ่มผ่อนเงินดาวน์ภายใน 30 วัน 
ทางลูกค้าจะต้องท าการผ่อนดาวน์จนถึงระยะเวลาที่บ้านสร้างเสร็จพร้อมโอน โดยมีราคาขายแต่ละ
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แปลงในวันเปิดตัวโครงการอยู่ที่ 4.19 ล้านบาท สามารถประเมินมูลค่าโครงการโดยรวมแล้วเท่ากับ 
209,821,190 บาท โดยมีตารางรายละเอียด ดังนี้ 

 
ตารางที่ 6.2  
สมมติฐานรายรับของโครงการ 

รายการ จ านวน หน่วย ราคา/หน่วย มูลค่า (บาท) 
รายรับจากการขายบ้านแฝด 50 ยูนิต 3.9-4.6 209,821,190 
 

6.2.2 สมมติฐานรายจ่ายของโครงการ 
 
ตารางที่ 6.3  
สมมติฐานรายจ่ายของโครงการ 
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ตารางที่ 6.3  
สมมติฐานรายจ่ายของโครงการ (ต่อ) 

 
 
ตารางที่ 6.4  
สมมติฐานรายละเอียดต้นทุนด้านการตลาด 

 
 

6.3 สมมติฐานของต้นทุนทางเงินลงทุนโครงการ 
 

ในการค านวณหาค่า Ke ของโครงการ 

สูตร  Ke = Rf + β (Rm-Rf) 
Rf = 0.68 โดยอ้างอิงจากพันธบัตรรัฐบาล 2 ปี ของเดือนมีนาคม 2564 
Rm = 12% โดยอ้างอิงจาก Set 

β = 0.75 โดยอ้างอิงจากค่าเบต้าของ ควอลิตี้เฮ้าส์ 
เพราะฉะนั้น Ke ของโครงการรุ่งอรุณ = 9.17% 
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การค านวณหา WACC 
สูตร WACC = [Wd*Kd (1-20%) ] + [We*Ke] 
1. อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ (Kd) คือ MLR + 1% = 6.25% โดยอ้างอิงจากธนาคารไทย

พาณิชย์ 
2. สัดส่วนของเงินกู้ (Wd) = 40.0% 
3. อัตราต้นทุนส่วนของเจ้าของ (Ke) = 9.17% 
4. สัดส่วนของเงินลงทุนของเจ้าของ (We) = 60.0% 
เพราะฉะนั้น ต้นทุนทางการเงินของโครงการรุ่งอรุณ จะอยู่ที่ 7.502% 

 
ตารางที่ 6.5  
ค่า WACC 

 
 

6.4 การวิเคราะห์มูลค่าโครงการด้านการเงิน 
 

เกณฑ์ท่ีน ามาใช้เพื่อตัดสินใจลงทุนในโครงการรุ่งอรุณ คือ ค่า NPV และ ค่า IRR 
- NVP (Net Present Value) จะต้องมากกว่า 0 จึงคุ้มค่าต่อการลงทุน 
- IRR (Internal Rate of Return) จะต้องมากกว่า WACC (7.5%) จึงจะคุ้มค่าต่อ

การลงทุนโดยผลการวิเคราะห์ในกรณีปกติมีดังนี้ 
 
ตารางที่ 6.6  
การวิเคราะห์มูลค่าโครงการด้านการเงิน 

NVP (Net Present Value)  23,856,044 
IRR (Internal Rate of Return)  26% 

 
- มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการรุ่งอรุณ NVP (Net Present Value) 

จากการค านวณพบว่ามูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของโครงการมีค่าเท่ากับ 
209,821,190 บาท ซึ่งมีมูลค่ามากกว่า 0 สามารถสรุปได้ว่าโครงการมีความน่าสนใจในการลงทุน 
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- อัตราผลตอบแทนภายในโครงการรุ่งอรุณ IRR (Internal Rate of Return) 
จากการค านวณพบว่า อัตราผลตอบแทนภายในโครงการมีค่าเท่ากับ 28% ซึ่งมีค่า

อัตราสูงกว่าต้นทุนทางการเงินของโครงการ (WACC) 7.5% จึงสามารถสรุปได้ว่าโครงการมีความ
น่าสนใจในการลงทุน 

 
6.5 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว 
 

โดยค านึงถึงปัจจัยที่อาจส่งผลกระทบต่อโครงการดังนี้ 
1. การเปลี่ยนแปลงของด้านราคาขาย ซึ่งอาจเกิดจากสภาวะเศรษฐกิจที่ตกต่ า 

นโยบายทางภาครัฐ การปล่อยกู้ที่น้อยลงท าให้ตลาดเกิดการแข่งขันที่สูงขึ้น โดยท าการทดสอบการ
เปลี่ยนแปลงที่ลดลงและเพ่ิมที่ด้วย -5%, -2.5%, +2.5%, +5% 

2. การเปลี่ยนแปลงด้านต้นทุนค่าก่อสร้างซึ่งอาจเกิดได้จาก เพ่ิมค่าแรงขั้นต่ า ค่าวัสดุ
ก่อสร้างที่เพ่ิมขึ้น โดยท าการทดสอบการเปลี่ยนแปลงที่ลดลงและเพ่ิมที่ด้วย -5%, -2.5%, +2.5%, 
+5% 

3. การเปลี่ยนแปลงของต้นทุนค่าที่ดิน ส่งผลกระทบโดยตรงต่อต้นทุนของโครงการ 
โดยท าการทดสอบการเปลี่ยนแปลงที่ลดลงและเพ่ิมที่ด้วย -5%, -2.5%, +2.5%, +5% 

 
ตารางที่ 6.7  
สรุปการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ 
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6.6 สรุปความเป็นไปได้ของโครงการ 
 

จากผลการประเมินข้างต้น สะท้อนให้เห็นความเป็นไปได้ของโครงการรุ่งอรุณ ที่ NPV 
มีค่ามากกว่า 0 และ ค่า IRR นั้น มีค่ามากกว่าส่วนของเจ้าของ ทั้งในสถานการณ์ดีขึ้น สถานการณ์
ปกติและสถานการณ์ที่แย่ลง ทางโครงการรุ่งอรุณ ยังคงสามารถท าก าไรได้ ทางผู้จัดท าจึงขอสรุปว่า
โครงการรุ่งอรุณ นั้นมีความน่าลงทุนและสามารถสร้างก าไรได้ในทุกสถานการณ์ 
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ภาคผนวก ก 
ข้อมูลสัมภาษณ์เชิงลึก 

 

ผลจากการท าแบบสอบถามกลุ่มลูกค้าเป้าหมายช่วงเดือนมีนาคม พ.ศ. 2564 ด้าน
ทัศนคติ มุมมอง และความต้องการในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยสามารถน ามาสรุปผลเป็นตาราง ดังนี้ 

 

ข้อมูลด้านประวัติส่วนตัว ด้านทัศนคติ มุมมอง ละความต้องการ 
นาย ก. อายุ: 35 
อาชีพ: พนักงานบริษัทระดับสูง 
รายได้: 250,000 บาท/เดือน 
สถานภาพ: สมรส (บุตร3) 
ลักษณะของที่อยู่อาศัยเดิม: ทาวน์เฮาส์ 2 ชั้น 

ต้องการบ้านแฝด สไตล์โมเดิร์น หน้ากว้างไม่ต่ ากว่า 
12-14 เมตร โครงการไม่ใหญ่ ใกล้ถนนใหญ่ ใกล้
ทางด่วนสามารถเดินทางไปท างานได้สะดวก ใกล้
โรงเรียน อยากได้สวนในโครงการ มีท่ีให้ลูกและสัตว์
เลี้ยงได้วิ่งเล่นในวันหยุด ไม่อยากได้คลับเฮ้าส์เพราะ
ไม่มีเวลาใช้ งบจ ากัดท่ี 4-5 ล้าน 

นาย ข. อายุ: 32 
อาชีพ: ธุรกิจส่วนตัว 
รายได้: 300,000 บาท/เดือน 
สถานภาพ: แต่งงาน (บุตร 1+พ่อแม่) 
ลักษณะของท่ีอยู่อาศัยเดิม: คอนโด 38 ตารางเมตร 

ต้องการบ้านแฝดหน้ากว้าง ท่ีมีหลายห้องนอน มี
สวนให้ผู้ใหญ่ได้เดินออกก าลังกายเช้าเย็น มีสนาม
เด็กเล่นในโครงการ มีพื้นท่ีให้ต่อเติมด้านข้างหรือ
หลังบ้าน อยากได้บ้านหน้ากว้าง ไม่อยากได้คลับเฮ้าส์ 
เพราะไม่อยากจ่ายส่วนกลางของหมู่บ้านในราคาสูง 
เนื่องจากไม่ได้ใช้งาน งบไม่เกิน 4-6 ล้าน 

นาง ค. อายุ: 34 
อาชีพ: พนักงานระดับสูง 
รายได้: 190,000 บาท/เดือน 
สถานภาพ: โสด (พ่อแม่+หลาน2) 
ลักษณะของท่ีอยู่อาศัยเดิม: เช่าคอนโด 2 ห้องนอน 

ต้องการบ้านแฝดหน้ากว้าง มีหลายห้องนอน 
ห้องน้ า ห้องนั่งเล่น มีสวนในหมู่บ้านเพราะพ่อแม่
ชอบต้นไม้ มีสนามเด็กเล่นให้ลูกก่อสร้างด้วยวัสดุท่ีมี
คณุภาพ ใกล้โรงพยาบาล ใกล้ตลาด ใกล้โรงเรียน มี
ความปลอดภัยท่ีดี มีเวรยาม 24 ชม. ไม่ต้องการ
คลับเฮ้าส์ สระว่ายน้ า งบไม่เกิน 4.9ล้าน 

นาง ง. อายุ: 35 
อาชีพ: หมอโรงพยาบาลเอกชน 
รายได้: 220,000 บาท/เดือน 
สถานภาพ: โสด (พ่อแม่+น้องสาว) 
ลักษณะของที่อยู่อาศัยเดิม: ทาวน์เฮาส์ 2 ชั้น 

ต้องการบ้านแฝดแบบสไตล์โมเดิร์น ท่ีหน้ากว้าง 14 
เมตร มีหลายห้องนอน หลายห้องน้ า ห้องนั่งเล่น มี
พื้นท่ีรอบบ้านให้สามารถปลูกต้นไม้เพิ่มได้ ใกล้
ตลาด ใกล้ห้าง มีระบบรักษาความปลอดภัย 24 ชม. 
เพราะคนในครอบครัวท างานท่ีบ้าน ก่อสร้างด้วย
วัสดุท่ีดี งบ 6 ล้าน 
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ภาคผนวก ข 
ข้อมูลกระแสเงินสดของโครงการรุ่งอรุณ 
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ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ นางสาวสุพรรนีย์ เหลืองอรุณศรี 
วันเดือนปีเกิด 7 ตุลาคม 2532 
ต าแหน่ง ทีมบริหาร บริษัท ปิ่นทอง จ ากัด 
ประสบการณ์ท างาน 2555-ปัจจุบัน: ทีมบริหาร บริษัท ปิ่นทอง จ ากัด 
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