
บทที่ 2 
 

ผลงานวิจัยและงานเขียนอ่ืน ๆ ที่เก่ียวข้อง 
 

แนวโน้มโครงการบ้านจัดสรรอนุรักษ์พลังงานในเชิงนิเวศน์ 
 

กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน (พพ.) เล็งเห็นความสําคัญของการ

อนรัุกษ์พลงังานในภาคท่ีอยูอ่าศยั จงึกําหนดให้มีการดําเนินโครงการสง่เสริมการอนรัุกษ์พลงังานในภาค

บ้านท่ีอยู่อาศยั กล่าวคือ ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2548 กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนุรักษ์พลงังาน ดําเนิน

โครงการประกวดบ้านจดัสรรอนรัุกษ์พลงังานดีเด่นในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และขยายการ

ประกวดครอบคลุมทุกภูมิภาคของประเทศในปี พ.ศ. 2550 รวมทัง้สานต่อนโยบายดังกล่าวให้เกิด

ประโยชน์อย่างต่อเน่ืองซึง่ในปี พ.ศ. 2551 ทางกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังานเน้นการ

ปรับปรุงแนวทางและหลกัเกณฑ์การประกวดโครงการบ้านจดัสรรอนุรักษ์พลงังานดีเด่น ให้ครอบคลมุ

ประเดน็ของการดําเนินการในด้านตา่ง ๆ  มากขึน้ ทัง้ในสว่นท่ีเก่ียวข้องกบัตวัอาคารหรือแบบบ้าน รวมทัง้

การกระตุ้นและส่งเสริมนักพัฒนาโครงการหรือโครงการบ้านจัดสรรให้เห็นความสําคญัในการจัดทํา

โครงการแบบบูรณาการครบวงจร ทัง้เร่ืองของการออกแบบตวัอาคาร การเลือกใช้วสัดเุพ่ือการอนุรักษ์

พลงังาน การออกแบบวางผงับริเวณ การจดัการสภาพแวดล้อม ตลอดจนการบริหารจดัการโครงการท่ีดี 

เพ่ือประโยชน์ตอ่ผู้อยู่อาศยัและสิ่งแวดล้อม นบัได้ว่ากรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน มี

สว่นในการช่วยสนบัสนนุสง่เสริมโครงการอนรัุกษ์พลงังาน สําหรับภาคท่ีอยูอ่าศยัของประเทศไทย 

อย่างไรก็ตามประเทศไทยยงัไม่เคยมีการนําระบบการจัดการพลงังานทดแทน มา

ประยกุต์ใช้กบัโครงการบ้านจดัสรรในเชิงนิเวศน์ทัง้โครงการ มีแต่โครงการนําร่อง (pilot project) 

บ้านตวัอย่างของโครงการ Eco - Village ท่ี Horseshoe Point Resort & Country Club พทัยา ท่ี

ใช้นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนของบริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั ซึ่ง

เปิดตวัอยา่งเป็นทางการในวนัท่ี 26 พฤศจิกายน พ.ศ. 2551 และตัง้เป้าไว้วา่ในอนาคตอนัใกล้จะมี

การใช้ระบบการจดัการพลงังานทดแทนกบัทัง้โครงการบ้านจดัสรร 

จากข่าวหนังสือพิมพ์กรุงเทพธุรกิจ ฉบับวันท่ี 22 พฤศจิกายน พ.ศ. 2551 ในส่วนของ

อสงัหาริมทรัพย์ ซึง่มีหวัข้อข่าว "Eco - Village บ้านในฝัน รักษ์พลงังาน...เพ่ือโลกเพ่ือเรา" มีเนือ้หาสรุปได้ว่า 

บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี ้ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั หรือ MQDC (โดยทายาทตระกลูเจียรวนนท์ ใน

เครือซีพี) ประกาศแผนลงทนุใหม่ล่าสดุ 6 โครงการ มลูคา่รวมกว่า 1 หม่ืนล้านบาท ซึง่หนึ่งในแผนงานนัน้จะ

มีบ้านจดัสรรแนวคิดใหม่ท่ีช่ือว่า อีโค ่วิลเลจ (Eco Village) บ้านประหยดัพลงังาน พฒันาขึน้บนทําเล
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ชานเมืองกรุงเทพมหานคร เป็นโครงการนําร่องราว 50 ยนิูต มลูค่าลงทุน 300 ล้านบาท ในโครงการมีระบบ

ผลิตไฟฟ้าด้วยพลงังานตา่ง ๆ  ทัง้ แรงลม พลงันํา้ พลงังานความร้อนจากแสงอาทิตย์ กากขยะและนํา้เสียท่ี

นําไปผลิตไบโอก๊าซ เป็นต้น ทัง้ในบ้านแต่ละหลงั และระบบส่วนกลาง จึงทําให้ราคาขายบ้านสงูกว่าบ้าน

ทัว่ไปโดยในเบือ้งต้นประเมินไว้วา่จะสงูขึน้ราว 50% จากเฉพาะราคาบ้านไม่รวมท่ีดิน นอกจากนีบ้ริษัท

ต้องการออกแบบระบบผลิตไฟฟ้า เพ่ือให้มีรายได้กลบัคืนกบัผู้ซือ้บ้านเท่ากบัวงเงินดอกเบีย้ท่ีผ่อนต่องวด 

ซึ่งเบือ้งต้นประเมินคร่าว ๆ ไว้เดือนละ 2 พันบาท โดยไม่รวมค่าพลังงานไฟฟ้าท่ีแต่ละบ้านจะได้ใช้ฟรี 

โครงการนีอ้ยูร่ะหวา่งสรุปพนัธมิตร ซึง่ต้องมีหลายภาคสว่นมาร่วมมือกนั ทัง้ผู้ผลิตอปุกรณ์ตา่ง ๆ  การไฟฟ้า 

นกัพฒันาโครงการ ซึ่งข่าวนีส้ะท้อนให้เห็นว่า ปัจจุบนัมีบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ต้องการนําแนวคิด

บ้านจดัสรรอนรัุกษ์พลงังานในเชิงนิเวศน์มาประยกุต์ใช้จริง และกําลงัพฒันาผลติภณัฑ์ออกสูต่ลาด 

 
ยุทธศาสตร์พลังงานด้านพลังงานทดแทนที่เก่ียวข้องกับภาคที่อยู่อาศัย 

 

กระทรวงพลงังาน (2552, น. 22-32) ได้ออกยทุธศาสตร์พลงังาน โดยยทุธศาสตร์ท่ี 2 ด้าน

พลงังานทดแทน มีกลยทุธ์ท่ีเก่ียวข้องกบัภาคท่ีอยูอ่าศยัประกอบด้วย กลยทุธ์ 2.3 สง่เสริมพลงังาน

หมนุเวียนทกุรูปแบบ ทัง้ลม แสงอาทิตย์ พลงันํา้ ชีวมวล ก๊าซชีวภาพ พลงังานจากขยะ โดยวิธีการ

ดําเนินงานสง่เสริมการผลิตไฟฟ้าจากพลงังานหมนุเวียนทกุรูปแบบผ่านมาตรการจงูใจท่ีเหมาะสม เช่น 

ในปัจจบุนัมีการให้ “ส่วนเพิ่มราคาการรับซือ้ไฟฟ้าจากพลงังานหมนุเวียน” หรือ “adder” กลยทุธ์ 2.5 

ผลกัดนัให้พลงังานทดแทนเป็นวาระแห่งชาติ พร้อมกําหนดมาตรการจูงใจ กลยทุธ์ 2.6 สร้างเครือข่าย

พลงังานหมนุเวียนให้มีความเข้มแข็ง โดยสร้างกระบวนการมีส่วนร่วมในชมุชน อําเภอและจงัหวดั เพ่ือ

สร้างความมัน่คงด้านพลงังานในระดบัฐานราก ผ่านวิธีการพฒันา “green home concept” สําหรับ

“ชมุชนเมือง” โดยการพฒันาเทคโนโลยีเหมาะสมสําหรับชมุชนในเมือง บ้านจดัสรรและคอนโดมีเนียม 

 
นวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทนที่นํามาใช้กับโครงการบ้านจัดสรรในเชงินิเวศน์ 
 

จากแนวโน้มการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่คํานึงถึงการอนรุักษ์พลงังาน 

และห่วงใยสิ่งแวดล้อมมากขึน้ดังกล่าว บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากัด (Krisada 

Kampanatsanyakorn, 2009, pp. 552-558) (Piriyathep Kanchanadul, 2008) มีแนวคิดสง่เสริม

นกัพฒันาโครงการบ้านจดัสรรท่ีประหยดัและสร้างพลงังานไฟฟ้าสะอาดใช้เอง คํานึงถึงระบบนิเวศน์ 

โดยการนําเทคโนโลยีและการจดัการเข้ามาจดัการระบบการใช้พลงังานทัง้หมด ช่วยลดการใช้พลงังาน

และสร้างรายได้ สร้างมลูคา่ ตอ่ยอดธุรกิจในการพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ เน้นความรับผิดชอบตอ่
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สงัคม ช่วยลดภาวะโลกร้อน อนรัุกษ์สิ่งแวดล้อม และช่วยแก้ปัญหาวิกฤตพลงังาน โดยบริษัท เซลเลน

เนียม (ประเทศไทย) จํากดั จะเป็นท่ีปรึกษาด้านการจดัวางระบบการจดัการพลงังานให้เหมาะสมในแต่

ละโครงการ เพราะมีความพร้อมครบวงจร ทัง้เทคโนโลยีระบบพลงังาน และองค์ความรู้ในการจดัการ

ด้านระบบพลงังานและด้านสิง่แวดล้อม ซึง่การนํานวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนซึง่เป็นสิง่

ใหมม่าใช้กบัโครงการบ้านจดัสรร คํานงึถึงองค์ประกอบสําคญัทัง้เทคโนโลยี และการจดัการ ดงันี ้

หวัใจหลกัของระบบการจดัการด้านพลงังาน คือ การใช้เทคโนโลยีแวนเนเดียม รีด๊อก 

โฟลว์ แบตเตอร่ี (vanadium redox flow battery) เป็นตวักกัเก็บพลงังานไฟฟ้าประสิทธิภาพสงู ท่ี

สามารถปรับปรุงเพิ่มเติมเซลล์เชือ้เพลิงแวนเนเดียม (vanadium regenerative fuel cell) ซึง่เป็นตวั

สร้างพลงังานไฟฟ้าโดยใช้คาร์โบไฮเดรตหรือนํา้ตาลเป็นเชือ้เพลิง และประสิทธิภาพของเทคโนโลยี 

vanadium redox flow สามารถอ้างอิงได้จากภาพท่ี 2.1 ท่ีแสดงแผนภาพการวิเคราะห์เปรียบเทียบ

เทคโนโลยีตา่ง ๆ โดยเทคโนโลยี vanadium redox flow มีข้อเดน่ทัง้ต้นทนุตอ่ความจไุฟฟ้าต่ํา และ

ต้นทุนต่อกําลงัการผลิตไฟฟ้าต่ํา ซึ่งสะท้อนประสิทธิภาพท่ีค่อนข้างสูงกว่าเทคโนโลยีอ่ืน ๆ โดย

นําไปประยกุต์ใช้บริหารจดัการพลงังานไฟฟ้าได้ดีกวา่ สํารองและให้คณุภาพพลงังานไฟฟ้าได้ดีกวา่ 
 

ภาพท่ี 2.1 

regenerative fuel cell: comparative analysis 
 

 
ท่ีมา: Electricity Storage Association, 2006 (Krisada Kampanatsanyakorn, 2009, p. 556) 
 

แผนภาพระบบการจดัการพลงังาน ด้วยเทคโนโลยี vanadium regenerative fuel cell ของ 

บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั แสดงดงัภาพท่ี 2.2 และภาพถ่ายของระบบ แสดงดงัภาพท่ี 2.3 
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ภาพท่ี 2.2 

vanadium regenerative fuel cell: operating system ของเซลเลนเนียม 

 

 
ท่ีมา: บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั (Krisada Kampanatsanyakorn, 2009, p. 555) 

 

ภาพท่ี 2.3 

vanadium regenerative fuel cell ของเซลเลนเนียม 

 

 
ท่ีมา: บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั (Piriyathep Kanchanadul, 2008) 
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ข้อได้เปรียบของเทคโนโลยี vanadium regenerative fuel cell ของ บริษัท เซลเลนเนียม 

(ประเทศไทย) จํากดั มีหลายประการ ดงัตอ่ไปนี ้

 1. กําลงัไฟฟ้า กบั ความจุไฟฟ้า เป็นอิสระต่อกนั เพราะการออกแบบระบบไม่ต้อง

เก่ียวข้องกบัขัว้ไฟฟ้า จงึออกแบบให้กําลงัไฟฟ้า กบั ความจไุฟฟ้า เป็นอิสระตอ่กนัได้ 

 2. ประสทิธิภาพสงูมากถึง 85% voltage efficiency 

 3. สามารถเก็บไฟฟ้า (charge) และจ่ายไฟฟ้า (discharge) ได้ไม่จํากดัจํานวนครัง้

เพราะไมมี่การเปล่ียนแปลงสถานะ ดงัตวัอยา่งเช่นแบตเตอร่ีตะกัว่ท่ีใช้กนัอย่างแพร่หลายซึง่มีอายุ

การใช้งานจํากดัเพียง 1 - 2 ปี จากการเปล่ียนแปลงสถานะของขัว้ไฟฟ้าท่ีเป็นของแข็งกบัอิเล็กโทร

ไลต์ท่ีเป็นของเหลว 

 4. อายกุารใช้งานในทางทฤษฎียาวนานไมจํ่ากดั และมากกวา่ 20 ปี 

 5. สามารถจ่ายไฟฟ้าได้จนหมดโดยไม่มีผลกระทบข้างเคียง แตค่วรป้องกนัการเก็บ

ไฟฟ้าเกินขนาด (overcharge) 

 6. สามารถเก็บไฟฟ้าอยา่งทนัทีได้ง่ายและรวดเร็ว ด้วยการแทนท่ีอิเลก็โทรไลต์ 

 7. ให้โวลต์ท่ีเสถียรและสามารถปรับเปล่ียนได้ตามความต้องการ 

 8. ตดิตามดคูวามจไุฟฟ้าและสถานะการเก็บไฟฟ้าหรือจ่ายไฟฟ้าได้ง่าย 

 9. ยิ่งเพิ่มความจพุลงังานไฟฟ้า ต้นทนุตอ่หน่วยไฟฟ้า กิโลวตัต์ - ชัว่โมง (kWh) ยิ่งลดลง 

 10. สามารถขยายระบบให้กําลังไฟฟ้าและพลังงานไฟฟ้าเป็นระดับเมกะวัตต์ 

(megawatt) โดยได้รับการทดสอบรับรองแล้ว 

 11. เหมาะสมกับพลังงานทดแทนแหล่งต่าง ๆ เพราะไม่มีผลกระทบจากความไม่

สม่ําเสมอในการเก็บไฟฟ้า 

 12. สามารถทํางานภายใต้อณุหภมูิสงูได้ 

 13. ต้องการการบํารุงรักษาน้อยมาก 

 14. มีผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อมน้อยในวงจํากดั เม่ือเทียบกบัแบตเตอร่ีตะกัว่ 

สว่นขบวนการจดัการพลงังานนัน้ แบง่เป็น 2 ขัน้ตอนหลกั ๆ คือ ขัน้ตอนแรกเป็นการ

ลดความต้องการการใช้พลงังาน โดยบ้านท่ีก่อสร้างจะต้องออกแบบและสร้างให้ประหยดัพลงังาน

มากท่ีสุดก่อน ซึ่งบริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากัด มีองค์ความรู้และเทคโนโลยีในการ

ออกแบบบ้านประหยดัพลงังาน รวมทัง้มีซอฟท์แวร์ DOE - 2 ช่วยจําลอง (simulation) แบบบ้าน

เพ่ือคํานวณและปรับแก้แบบก่อนก่อสร้างจริงให้ประหยดัพลงังานท่ีสดุ และซอฟท์แวร์ HOMER 

(Hybrid Optimization Model for Electric Renewable) ช่วยคํานวณการจดัการพลงังานทดแทน
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แหล่งต่าง ๆ ผนวกกบัมีพนัธมิตรด้านวสัดกุ่อสร้างท่ีรองรับบ้านประหยดัพลงังาน และระบบการ

ก่อสร้างด้วยระบบแห้ง แบบ modular system ใช้คานสําเร็จรูป ผนงัสําเร็จรูป โดยผลติจากโรงงาน

มาแล้วถึง 90% แล้วนํามาประกอบหน้างาน จึงใช้ระยะเวลาสร้าง 1 หลงัเพียง 3 เดือน ทําให้ลด

ต้นทนุคา่แรงอยา่งมาก และลดผลกระทบสิง่แวดล้อมในช่วงก่อสร้างร่วมด้วย แล้วเข้าสูข่ัน้ตอนท่ี 2 

คือ การผลิตไฟฟ้าจากพลงังานหมนุเวียนซึง่เป็นพลงังานสะอาด แล้วนํามากกัเก็บและแปลงเป็น

ไฟฟ้าใช้ โดยเทคโนโลยีแวนเนเดียม รีด๊อก โฟลว์ แบตเตอร่ี (vanadium redox flow battery) 

สามารถทํา load - leveling ควบคมุและจดัการคา่ความต้องการพลงังานไฟฟ้าสงูสดุให้อยู่ในระดบั

ท่ีเหมาะสม เพ่ือจ่ายคา่ไฟฟ้าต่ําท่ีสดุ จากขบวนการจดัการดงักลา่วหากมีพลงังานไฟฟ้าเหลือจาก

การใช้งาน สามารถขายคืนการไฟฟ้าในช่วง peak hour ได้ถึงประมาณ 3 บาท / หน่วย และมีสว่น

เพิ่มราคารับซือ้ไฟฟ้า (adder) จากมาตรการสนบัสนนุด้านพลงังาน เพิ่มให้อีก 8 บาท / หน่วย โดย

บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั จะเป็นท่ีปรึกษาด้านการจดัวางระบบการจดัการพลงังาน

ให้เหมาะสมในแต่ละโครงการบ้านจดัสรร เพ่ือให้เกิดประโยชน์สงูสดุในการใช้พลงังานไฟฟ้าแล้ว

เหลือขายคืนการไฟฟ้า ดงัภาพท่ี 2.4 Mini - Grid Utility Business 

 

ภาพท่ี 2.4 

Mini - Grid Utility Business 

 

 
ท่ีมา: บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั (Krisada Kampanatsanyakorn, 2009, p. 556) 
 

Buy 

Sell 

Sell Buy 

MEA 
PEA Electricity Surplus!VSPP
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นอกจากนีบ้ริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั ยงัมีเทคโนโลยีและองค์ความรู้

ในการจดัการขยะ และการรีไซเคลินํา้เสียสูนํ่า้ดี ช่วยอนรัุกษ์สิง่แวดล้อมด้วย 

 
การศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาดสาํหรับโครงการบ้านจัดสรร 

 

จากบทความเร่ืองเม่ือคิดจะออกผลิตภัณฑ์ใหม่ โดย วิทวัส รุ่งเรืองผล ตีพิมพ์

นิตยสาร Marketeer ฉบบัท่ี 54 สิงหาคม 2547 เสนอว่า การออกผลิตภณัฑ์ใหม่ มกัเกิดจากสอง

สาเหตหุลกั คือจากการพฒันาเทคโนโลยีใหม่ ๆ และจากการเปลี่ยนแปลงของแฟชัน่หรือความ

นิยมของตลาด สําหรับผลติภณัฑ์ของบริษัทใหญ่ ๆ ท่ีวางตลาดทัว่ประเทศและผลติปริมาณมากใน

โรงงาน มีงบประมาณในการส่งเสริมการตลาดให้ผลิตภณัฑ์ใหม่จํานวนมาก การออกผลิตภณัฑ์

ใหมโ่ดยไมค่ดิให้รอบคอบจงึมีคา่ใช้จ่ายทัง้ในด้านการผลิตและการตลาดท่ีเป็นต้นทนุจมจํานวนมาก 

ดงันัน้กระบวนการออกผลติภณัฑ์ใหม ่จงึควรทําเป็นขัน้ตอนดงันี ้คือ 

ขัน้ตอนท่ี 1 สร้างแนวคดิหรือ Idea เก่ียวกบัผลติภณัฑ์ใหม ่

ขัน้ตอนท่ี 2 จากแนวคิดของผลิตภณัฑ์ท่ีได้มา จะนํามาผ่านกระบวนการกลัน่กรอง

โดยคณะกรรมการพฒันาผลิตภณัฑ์ใหม่ ท่ีทางบริษัทแต่งตัง้ขึน้หรือมอบหมายให้หน่วยงานใด

หน่วยงานหนึ่งในบริษัท ทําหน้าท่ีกลัน่กรองเพ่ือแยกแนวคิดท่ีมีความเป็นไปได้น้อยออกไปและ

เหลือแนวคดิท่ีมีศกัยภาพนํามาวิเคราะห์ทางธุรกิจตอ่ไป ซึง่ในขัน้การพิจารณากลัน่กรองแนวคิดนี ้

เพ่ือให้เกิดความมัน่ใจมากขึน้ อาจมีการทําการวิจัยว่าตลาดสนใจหรือยอมรับผลิตภณัฑ์ใหม่นี ้

หรือไม่ด้วยการทํา concept testing คือนําแนวคิดของผลิตภณัฑ์ใหม่ไปสอบถามตลาดเป้าหมาย

หรือนําหลาย ๆ แนวคดิผลติภณัฑ์ใหมไ่ปให้ลกูค้าเลือกวา่สนใจอะไรมากท่ีสดุ 

ขัน้ตอนท่ี 3 แนวคิดท่ีผ่านกระบวนการกลัน่กรองมาแล้ว คิดว่ามีความเป็นไปได้ใน

เบือ้งต้น จะนํามาสูก่ระบวนการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางธุรกิจ (business analysis) คือการ

ทดลองหาขนาดของตลาด ประมาณการยอดขายท่ีน่าจะเกิดขึน้เม่ือนําสินค้าออกวางตลาด 

วิเคราะห์คู่แข่ง วิเคราะห์ส่วนครองตลาดของสินค้าเดิมในบริษัทท่ีอาจลดลงจากการท่ีผลิตภณัฑ์

ใหม่เข้ามา วิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทัง้ในด้านการผลิตและการตลาด วิเคราะห์ความสม่ําเสมอของ

วตัถดุบิท่ีจะใช้ผลิตและวิเคราะห์ทางการเงิน เพ่ือดวู่าสินค้าใหม่จะมีความเป็นไปได้ทางธุรกิจมาก

น้อยแคไ่หน ขัน้ตอนนีเ้รียกวา่การศกึษาความเป็นไปได้ (feasibility study) 

ขัน้ตอนท่ี 4 หากวิเคราะห์แล้วเห็นว่าไม่คุ้มหรือมีความเสี่ยงสูง จึงยกเลิกแนวคิด

ผลติภณัฑ์ใหม ่แตถ้่าแนวคดิผลติภณัฑ์ใหมผ่า่นการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ สามารถไปขัน้พฒันา
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ออกมาเป็นผลิตภณัฑ์ต้นแบบหรือทดลองผลิตออกมาจริง ๆ ในปริมาณท่ีไม่มากนัก เพ่ือนํามา

ทดสอบวา่ ผลติภณัฑ์สามารถใช้งานได้จริงหรือไม ่

ขัน้ตอนท่ี 5 ก่อนจะผลิตสินค้าใหม่ออกวางตลาด บางบริษัทจะทําการวิจยัการตอบ

รับของตลาดท่ีมีต่อผลิตภณัฑ์ใหม่อีกครัง้ ท่ีเรียกกนัว่า การทดสอบตลาด (market testing) คือ 

การทดลองสง่ผลติภณัฑ์ใหมไ่ปวางจําหน่ายในพืน้ท่ีเฉพาะบางพืน้ท่ีหรือในร้านค้า เฉพาะบางแห่ง

มีการสง่เสริมการตลาดเฉพาะพืน้ท่ีนัน้ ๆ เพ่ือทําการทดสอบว่ายอดขายและความสนใจของลกูค้า

ท่ีมีต่อผลิตภัณฑ์ใหม่เม่ือเทียบกับผลิตภัณฑ์เดิมของบริษัท และเทียบกับคู่แข่งเป็นอย่างไร 

บางครัง้การทดสอบตลาดจะช่วยประเมินโปรแกรมทางการตลาดท่ีจะนํามาใช้จริง และเป็นการ

ทดสอบปัญหาตา่ง ๆ ท่ีอาจเกิดขึน้จากผลติภณัฑ์ใหมก่่อนวางตลาดจริงในวงกว้าง 

กระบวนการออกผลิตภณัฑ์ใหม่ของโครงการบ้านจดัสรร ควรอาศยัความรอบคอบ

และวิธีการท่ีเป็นระบบเพ่ือลดความล้มเหลวของผลิตภณัฑ์ใหม่ เช่นเดียวกับผลิตภณัฑ์อ่ืนทัว่ไป 

โดยทางบริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั มีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน ท่ี

ต้องการประยกุต์ใช้กบัโครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์ โดยพฒันา

มาถึงขัน้ตอนท่ี 4 ของกระบวนการออกผลติภณัฑ์ใหมด่งักลา่ว ซึง่ได้ผา่นขัน้ตอนท่ี 3 การวิเคราะห์

ความเป็นไปได้ทางเทคโนโลยี และทางการเงิน รวมถึงผา่นขัน้ตอนท่ี 4 โครงการนําร่อง (pilot project) 

บ้านตวัอย่างของโครงการ Eco - Village ท่ี Horseshoe Point Resort & Country Club พทัยา 

เหลือส่วนการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาดท่ีควรทําการศึกษาเพิ่มเติมจากงาน วิจยันี ้

และควรเพิ่มขัน้ตอนท่ี 5 การทดสอบตลาด เพ่ือวิจยัการตอบรับของตลาดท่ีมีตอ่ผลติภณัฑ์ใหม ่

การศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาดของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ในงานวิจัย

ปริญญาโทสาขาธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ คณะพาณิชยศาสตร์และการบญัชี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

สว่นใหญ่มีแนวทางการศกึษาไปในแนวทางเดียวกนั คือ ศกึษาสภาพแวดล้อมภายนอกระดบัมหภาค 

(macro environment) สภาพแวดล้อมภายนอกระดบัจลุภาค (micro environment) การกําหนด

กลยทุธ์การแบง่สว่นตลาด (segmentation) การกําหนดตลาดเป้าหมาย (targeting) และการวางตําแหน่ง

ผลติภณัฑ์ (positioning) การวิเคราะห์ SWOT จดุแข็ง (strength) จดุออ่น (weakness) โอกาส (opportunity) 

อปุสรรค (threat) การวิเคราะห์จดุขาย (unique selling point) การวิเคราะห์สว่นประสมการตลาด 

(marketing mix) หรือ 4Ps ซึง่ได้แก่ ผลิตภณัฑ์ (product) ราคา (price) ช่องทางการจดัจําหน่าย 

(place) และการสง่เสริมการตลาด (promotion) ตามลําดบั นอกจากนีโ้ครงการอบรมทางวิชาการ 

กลยุทธ์การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ท่ีจัดการโดยศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั ซึง่มีการปรับปรุงเอกสารการอบรมให้ทนัสมยัโดยตลอด สําหรับเอกสารการอบรมท่ีมี
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เนือ้หาการศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาด (มานพ พงศทตั, 2551, น. 1-7) มีแนวทางเดียวกนั 

ดงันัน้ผู้วิจยัจึงพิจารณาสรุปเป็นแนวทางการศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาดสําหรับโครงการ

บ้านจดัสรรของงานวิจยันี ้ดงัภาพท่ี 2.5 

 

ภาพท่ี 2.5 

แนวทางการศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาดสําหรับโครงการบ้านจดัสรร 

 

 

กําหนดกลยทุธ์การแบง่สว่นตลาด (segmentation) กําหนดตลาดเป้าหมาย (targeting) 

กําหนดตําแหน่งผลติภณัฑ์ (positioning) หรือ STP 

วิเคราะห์ SWOT จดุแข็ง (strength) จดุออ่น (weakness) โอกาส (opportunity) อปุสรรค (threat) 

กําหนดจดุขาย (unique selling point) 

วิเคราะห์สว่นประสมการตลาด (marketing mix) หรือ 4Ps ได้แก่ ผลิตภณัฑ์ (product)     

ราคา (price) ช่องทางการจดัจําหน่าย (place) การสง่เสริมการตลาด (promotion) 

ศกึษาสภาพแวดล้อมภายนอกระดบัมหภาค (macro environment) 4 ด้านหลกั ได้แก่ 
1. ด้านการเมือง (political factors): สถานการณ์การเมือง (political situation) กฎหมายและข้อบงัคบั (laws & 

regulations) โครงการขนาดใหญ่ (mega projects) 
2. ด้านเศรษฐกิจ (economic factors): การเติบโตของรายได้ประชาชาติ (GDP growth) อตัราดอกเบีย้ (interest rate) ภาษี 

(tax) อตัราเงินเฟ้อ (inflation) การว่างงาน (unemployment) ความเช่ือมัน่ของผู้บริโภค (consumer confidence) 
3. ด้านสงัคมและวฒันธรรม (sociocultural factors): ปัจจยัประชากรศาสตร์ (demographics) เช่น การเติบโต
ของประชากร (population growth) การกระจายช่วงอาย ุ(age distribution) เป็นต้น ทศันคติของผู้บริโภค
(consumer attitudes) ประเดน็ด้านส่ิงแวดล้อม (environmental issues) 

4. ด้านเทคโนโลยี (technological factors): นวตักรรมด้านพลงังานทดแทนท่ีสามารถประยกุต์ใช้กบัโครงการ
บ้านจดัสรร (innovation in renewable energy management solution) 

ศกึษาสภาพแวดล้อมภายนอกระดบัจลุภาค (micro environment) ได้แก่ อปุสงค์ (demand) 

อปุทานหรือคูแ่ข่ง (supply or competitors) สถาบนัการเงิน (bankers) ผู้จดัหาวตัถดิุบ (suppliers) 
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จากภาพท่ี 2.5 การศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาดสําหรับโครงการบ้านจดัสรร มี

แนวทางการศึกษาวิเคราะห์ดังนี  ้คือ ศึกษาปัจจัยสําคัญต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องทัง้แง่บวกและแง่ลบท่ี

โครงการบ้านจัดสรรเผชิญกับการแข่งขันในตลาดทัง้สภาพแวดล้อมภายนอกระดับมหภาค และ

สภาพแวดล้อมภายนอกระดบัจลุภาค โดยเก็บรวบรวมข้อมลูทตุิยภมูิจากแหล่งต่าง ๆ ทําการวิเคราะห์

ข้อมลู หลงัจากนัน้กําหนดกลยทุธ์การแบ่งส่วนตลาดโดยใช้ปัจจยัท่ีเหมาะสมเป็นเกณฑ์ในการจําแนก

ตลาดออกเป็นสว่น ๆ ก่อนกําหนดตลาดเป้าหมายด้วยการเลือกสว่นตลาด (segment) ท่ีเหมาะสมกบั

ผลติภณัฑ์ เม่ือพิจารณาคูแ่ขง่ในสว่นตลาดเดียวกนัได้ชดัเจน จึงกําหนดตําแหน่งผลิตภณัฑ์ให้แตกตา่ง

กบัคูแ่ขง่ในมิตใิดมิตหินึง่ กระทัง่ได้ตําแหน่งผลติภณัฑ์ซึง่แตกตา่งจากคูแ่ข่ง จึงทําการวิเคราะห์ จดุแข็ง 

จดุอ่อน โอกาส และอปุสรรค โดยอาศยัปัจจยัในการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอกระดบัมหภาคและ

สภาพแวดล้อมภายนอกระดบัจลุภาคท่ีโครงการบ้านจดัสรรไม่สามารถควบคมุได้ หากส่งผลในแง่บวก

ต่อตลาดและธุรกิจพิจารณาได้ว่าเป็นโอกาส หากส่งผลในแง่ลบต่อตลาดและธุรกิจพิจารณาได้ว่าเป็น

อปุสรรค ขณะท่ีจดุแข็งหมายถึงสิ่งท่ีโครงการบ้านจดัสรรดงักล่าวมีความได้เปรียบเชิงแข่งขนัเม่ือเทียบ

กบัคูแ่ขง่ในสว่นตลาดเดียวกนัดงักลา่ว สว่นจดุออ่นเป็นสิง่ท่ีโครงการบ้านจดัสรรนีเ้สียเปรียบเชิงแข่งขนั

กบัคู่แข่ง ผลการวิเคราะห์จุดแข็ง จดุอ่อน โอกาส และอปุสรรค และการเปรียบเทียบกบัคู่แข่งได้อย่าง

ชดัเจน สามารถช่วยกําหนดจดุขาย และการวิเคราะห์สว่นประสมการตลาด หรือ 4ps ซึง่ได้แก่ ผลิตภณัฑ์ 

ราคา ช่องทางการจดัจําหน่าย และการสง่เสริมการตลาด ท่ีเหมาะสมสําหรับโครงการบ้านจดัสรรได้ 

นอกจากนีก้ารศกึษาความเป็นไปได้สําหรับโครงการ ควรทําการวิเคราะห์ความเส่ียงผ่าน

เคร่ืองมือการประเมินสถานการณ์จําลอง (sensitivity analysis) โดยแบง่การประเมินออกเป็นอย่างน้อย 

3 กรณีเปรียบเทียบกนั คือ 1) กรณีปกติ (base case) ควรใช้ข้อมลูความเป็นจริงในปัจจบุนัทัง้หมดมา

กําหนดเป็นสมมติฐาน สว่นกรณี 2) กรณีท่ีดีกว่าปกติ (best base) ควรใช้ข้อมลูปัจจยัท่ีเป็นไปได้ใน

ทางบวกมากําหนดเป็นสมมติฐาน และ 3) กรณีท่ีต่ํากว่าปกติ (worst case) ควรใช้ข้อมลูปัจจยัท่ีเป็น 

ไปได้ในทางลบมากําหนดเป็นสมมติฐาน แล้วทําการประเมินผลลพัธ์จากแต่ละกรณีเปรียบเทียบกัน 

(ธนาคารพฒันาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่มแห่งประเทศไทย, 2008) 

 
โครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวในเชงินิเวศน์ (Eco Village) 

 

กฤษฎา กมัปนาทแสนยากร (2553, น. 51-57) ได้นําเสนอบทความเก่ียวกบัโครงการบ้าน

จัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวในเชิงนิเวศน์ สรุปความได้ว่า ในอดีตท่ีผ่านมา แนวความคิดแบบทุนนิยม 

มุ่งเน้นการแสวงหากําไรเป็นหลกั ดงันัน้หลายบริษัทโดยเฉพาะอย่างยิ่งบริษัทท่ีดําเนินงานด้านธุรกิจ
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อสงัหาริมทรัพย์ จึงไม่คํานึงเร่ืองความพอเพียงและความยัง่ยืนของการใช้พลงังานและทรัพยากรทาง

ธรรมชาติ ดงัท่ีไม่ปรากฏในงบกําไรขาดทนุของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ แต่เม่ือเกิดปัญหาเร่ืองโลกร้อนใน

สภาวการณ์ของโลกาภิวัตน์ หลายประเทศในโลกกลบัมาให้ความสําคญักับความพอเพียงและความ

ยัง่ยืนของการใช้พลงังานและทรัพยากรธรรมชาตมิากยิ่งขึน้ ดงัพิจารณาได้จาก แนวคดิ “การพฒันาอยา่ง

ยัง่ยืน” ทัง้ท่ีเก่ียวกบัคาร์บอนเครดติ เก่ียวกบัการพฒันาเศรษฐกิจและสงัคม หรือเก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยั 

สําหรับการพฒันาอย่างยัง่ยืนของท่ีอยู่อาศยั (sustainable human habitat) ภายใต้

ระบบเศรษฐกิจและสงัคมแบบยัง่ยืน (sustainable economic model) การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

มีความจําเป็นท่ีจะต้องออกแบบท่ีอยู่อาศยัใหม่ท่ีมีปฏิสมัพนัธ์กับสิ่งแวดล้อมให้มากยิ่งขึน้ ด้วย

การมุง่เน้นการออกแบบบนหลกัการของธรรมชาต ิได้แก่ 

1. การใช้พลังงานให้เกิดอรรถประโยชน์สูงสุด: การสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ให้เกิด

ประสิทธิภาพโดยใช้พลงังานให้น้อยท่ีสดุ เร่ิมตัง้แตก่ารก่อสร้างด้วยต้นทนุท่ีต่ําท่ีสดุ เร็วท่ีสดุ แต่มีการ

ป้องกนัความร้อนท่ีจะเข้ามาในอาคารได้สงูสดุ ประกอบกบัการเลือกระบบไฟฟ้าทัง้แสงสว่างและการทํา

ความเย็น ท่ีต้องให้ความสําคญัในการใช้ไฟฟ้าให้น้อยท่ีสดุและมีระบบกํากับการบริหารการใช้ไฟฟ้า

ภายในอาคารท่ีสามารถควบคมุการใช้ไฟฟ้าทัง้หมดให้อยูใ่นงบประมาณท่ีกําหนดอยา่งมีประสทิธิภาพ 

2. การใช้พลงังานสะอาด: ท่ีอยูอ่าศยัแนวใหม่ จะต้องมีระบบผลิตไฟฟ้าจากพลงังาน

สะอาดของตนเอง ซึง่มีท่ีมาของพลงังานไฟฟ้าจากหลายทาง ไมว่า่จะเป็น พลงังานจากชีวมวล (biomass) 

ท่ีมาจากของเหลือทิง้ของท่ีอยูอ่าศยัเหลา่นัน้ ประกอบกบัการใช้พลงังานธรรมชาติ เช่น พลงังานแสงแดด

และพลงังานลม หากพลงังานจากชีวมวลมีปริมาณไม่เพียงพอ ในทางวิชาการ การเพิ่มปริมาณชีวมวล

สามารถกระทําได้โดยใช้สาหร่ายเขียวเซลเดียว (green algae) โดยสาหร่ายเขียวเซลเดียวเหลา่นีจ้ะทํา

หน้าท่ีดดูซบัคาร์บอนไดออกไซด์ท่ีเกิดจากการเผาไหม้ตา่ง  ๆในท่ีอยู่อาศยัทําให้คาร์บอนไดออกไซด์ไม่มี

การทิง้ออกไปสู่บรรยากาศอีกเลย เพราะปริมาณคาร์บอนไดออกไซด์ท่ีป้อนให้สาหร่ายเป็นตวัแปรท่ี

สําคญัท่ีสดุท่ีมีผลโดยตรงตอ่การเพิ่มปริมาณชีวมวล อย่างไรก็ตามพลงังานเหลา่นี ้เม่ือผลิตได้ จกัต้องมี

ระบบการเก็บพลงังานท่ีดีจึงจะมีความคุ้มคา่ ดงันัน้บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั จึงพฒันา

ระบบการสร้างและจดัเก็บพลงังานทดแทน ในรูปของ vanadium regenerative fuel cell ขึน้ และมีการนํา

ร่องการใช้โดยโครงการ Eco - Village ท่ี Horseshoe Point Resort & Country Club พทัยา 

3. การนํากลับมาใช้ใหม่ (recycle): สําหรับของเสียท่ีเกิดจากท่ีอยู่อาศัย ในทาง

วิชาการได้มีการศกึษาวิจยั พบว่า ของเสียท่ีเกิดจากท่ีอยู่อาศยัสามารถแปรสภาพเป็นชีวมวล ใน

รูปของปุ๋ ยและก๊าซชีวภาพได้ สว่นนํา้เสียสามารถนํามาเป็นอาหารให้พืชผกั ผลไม้ แตห่ากจะนํานํา้

เสียดงักลา่วมาใช้ใหม่จกัต้องอาศยัระบบ aerobic treatment กรองนํา้เสียเหลา่นัน้จนสามารถใช้
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ใหม่ได้ ขณะท่ีก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ สามารถนํามาเป็นอาหารให้สาหร่ายเขียวเซลเดียว เพ่ือให้

สาหร่ายเขียวเซลเดียวผลิตแป้งป้อนให้กบั vanadium regenerative fuel cell ซึง่สามารถแปลง

เป็นพลงังานไฟฟ้า และผลตินํา้มนัเพ่ือแปลงเป็นไบโอดีเซลตอ่ได้ 

4. การสร้างสิ่งมีชีวิตขึน้มาใหม่ (regeneration of life forms) ในระบบนิเวศน์: เม่ือมี

ปุ๋ ย นํา้ และสาหร่าย ซึง่สามารถเป็นอาหารให้กบัสิ่งมีชีวิตท่ีหลากหลายได้ มนษุย์เป็นกลไกหลกัใน

การทําหน้าท่ีบริหารจดัการระบบนิเวศน์ให้สมบรูณ์ต้องนําเอาทัง้ปุ๋ ยและนํา้เหลา่นีม้าสร้างชีวิตใหม ่

เช่น การทําเกษตรอินทรีย์ ก่อประโยชน์ให้เกิดความมัน่คงด้านอาหารและพลงังานแก่ผู้อยูอ่าศยั 

ดงันัน้โครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวในเชิงนิเวศน์ จึงควรมี 4 หลกัการธรรมชาติ

ดงักล่าวเป็นพืน้ฐานในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน โดยสามารถสรุปแนวคิดหลกัในการ

นํามาใช้กบัโครงการบ้านจดัสรรในเชิงนิเวศน์ดงัภาพท่ี 2.6 
 

ภาพท่ี 2.6 

แนวคดิหลกัของโครงการบ้านจดัสรรในเชิงนิเวศน์ 
 

 
ท่ีมา: บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั (กฤษฎา กมัปนาทแสนยากร, 2553, น. 52) 


