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บทคัดย่อ  
 

 การวิจัยนี้เป็นการวิจัยแบบผสมผสาน (Mixed Research) มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษา
รูปแบบการลงทุนธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยที่เหมาะสม เป็นการดัดแปลงจากอาคาร
พาณิชย์ 4 คูหา ในโครงการศิรินครสแควร์ อ าเภอเมือง จังหวัดนครศรีธรรมราช  หลังจากการเก็บรวบรวม
และวิเคราะห์ข้อมูล ผลการวิจัย พบว่า กลุ่มตัวอย่างให้ความส าคัญกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด
ของที่อยู่อาศัยในภาพรวมมีค่าเฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 3.97  และเมื่อพิจารณาเป็นรายได้ พบว่า ปัจจัยที่
มีค่าเฉลี่ยมากที่สุด คือ ปัจจัยด้านที่พักอาศัย มีค่าเฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 4.04 รองลงมา คือ ปัจจัยด้าน
ท าเลที่ตั้งมีค่าเฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 3.95 ปัจจัยด้านราคามีค่าเฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 3.98 และปัจจัยด้าน
ความปลอดภัยคิดเป็นร้อยละ 3.90 ตามล าดับ 
 ผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินแบ่งออกเป็น 2 โครงการ คือ โครงการลงทุน
ห้องพักให้เช่าและโครงการลงทุนอาคารพาณิชย์ให้เช่า พบว่า โครงการลงทุนห้องพักให้เช่ามีความคุ้มค่า
ทางการเงินสูงกว่าโครงการลงทุนอาคารพาณิชย์ให้เช่า ในส่วนของโครงการลงทุนห้องพักให้เช่ามีผล
การวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินแบ่งออกเป็น 3 กรณี คือ กรณี Normal Case อัตราการเข้าพักที่ 
80% พบว่ามีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 25,429,070 ล้านบาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 
เท่ากับร้อยละ 29.50 และระยะเวลาคืนทุน เท่ากับ 10.97 ปี กรณี Best Case อัตราการเข้าพักที่ 90% 
มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 31,052,405.00 ล้านบาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับ
ร้อยละ 34.33 ระยะเวลาคืนทุนเท่ากับ 9.60 ปี กรณี Worst Case อัตราการเข้าพักที่ 70% มีมูลค่า
ปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 14,182,401.67 ล้านบาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับร้อยละ 

19.43 ระยะเวลาคืนทุนเท่ากับ 15.32 ปี และโครงการอาคารพาณิชย์ให้เช่ามีผลการวิเคราะห์ความ
คุ้มค่าทางการเงินแบ่งออกเป็น 3 กรณี คือ กรณี Normal Case พบว่ามีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 
เท่ากับ 12,983,777.61 ล้านบาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับร้อยละ 22.30% และ
ระยะเวลาคืนทุน เท่ากับ 15.85 ปี กรณี Best Case มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 
16,809,175.19 ล้านบาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับร้อยละ 26.85% ระยะเวลาคืนทุน
เท่ากับ 13.75 ปี กรณี Worst Case มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 5,332,982.45 ล้านบาท 
อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับร้อยละ 12.30% ระยะเวลาคืนทุนเท่ากับ 14.52 ปี 
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ABSTRACT 
 

 This research is a mixed research, the objective is to study the 
appropriate investment model in real estate development business for living. It is a 
modification from 4 commercial buildings in the Siri Nakhon Square project, Nakhon 
Si Thammarat Province. After the researcher collected and analyzed the data, it was 
found that the sample group focused on the market mix of housing. It was found 
that the factor with the highest average was the accommodation factor, with an 
average of 4.0430%, followed by a location factor with an average of 3.95%, and a 
price factor. with a mean of 3.98% and a safety factor accounted for 3.90%, 
respectively. 
 Investment analysis divided into 2 projects, room for rent project and 
commercial building for rent project. It was found that the room for rent project 
generated greater value of money than the commercial building for rent project. As 
for the room for rent project, the analysis results of value of money are divided into 
3 cases, namely, in normal case – net present value (NPV) is 25,429,070 million baht, 
internal rate of return (IRR) is 29.50%, and payback period is 10.97 years. In best case, 
net present value (NPV) is 31,052,405.00 million baht, internal rate of return (IRR) is 
34.33%, and payback period is 9.60 years. In worst case, net present value (NPV) is 
14,182,401.67 million baht, internal rate of return (IRR) is 19.43%, and payback period 
is 15.32 years. With regard to commercial building for rent project, the analysis 
results of value of money are divided into 3 cases as follow: In normal case, net 
present value (NPV) is 12,983,777.61 million baht, internal rate of return (IRR) is 
22.30%, and payback period is 15.85 years. In best case, net present value (NPV) is 
16,809,175.19 million baht, internal rate of return (IRR) is 26.85%, and payback period 
is 13.75 years. In worst case, net present value (NPV) is 5,332,982.45 million baht, 
internal rate of return (IRR) is 12.30%, and payback period is 14.52 years. 



(5) 

กิตติกรรมประกาศ 
 

 สารนิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงได้ด้วยดี เนื่องจากความกรุณาจาก รองศาสตราจารย์ 
ดร.เสกสรร สุธรรมานนท์ อาจารย์ที่ปรึกษาสารนิพนธ์ ที่ได้กรุณาให้ค าปรึกษาแนะน า ช่วยเหลือและ
ตรวจทานข้อบกพร่องต่างๆด้วยดีเสมอมา ผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณเป็นอย่างสูงมา ณ โอกาสนี้ 
 ขอบพระคุณ ดร.ชุกรี แดสา และดร.กุลภัสร์ ทองแก้ว คณะกรรมการสอบสารนิพนธ์ 
ผู้ซึ่งให้ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมเพ่ือให้สารนิพนธ์ฉบับนี้ถูกต้องและสมบูรณ์มากขึ้นและขอบพระคุณคณาจารย์
ทุกท่านที่ถ่ายทอดความรู้แก่ผู้วิจัยตลอดหลักสูตร 
 ขอบคุณ พยาบาลวิชาชีพ ณภัสญาณ์  สักกุณา ภรรยาที่ให้ค าปรึกษาและก าลังใจจน
สารนิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงลงได้ 
 ท้ายที่สุด กราบขอบพระคุณ คุณพ่อคุณแม่ และครอบครัวผู้ซึ่งให้ความช่วยเหลือใน
ทุกๆ ด้าน โดยเฉพาะอย่างยิ่งก าลังใจที่ดีเสมอมา และขอบพระคุณบุคคลผู้มีพระคุณทุกท่านของข้าพเจ้า
ที่มิได้เอ่ยนามมา ณ ที่นี้ ความดีอันพึงมีจากสารนิพนธ์ฉบับนี้ ผู้วิจัยขอมอบแด่ผู้มีพระคุณทุกท่าน  

 
 

สันติ  วงษ์สูง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



(6) 

สารบัญ 
 
   หน้า 
บทคัดย่อ............................................................................................................................. ........... (3) 
ABSTRACT........................................................................................................... ......................... (4) 
กิตติกรรมประกาศ..........................................................................................................................  (5) 
สารบัญ.............................................................................. ............................................................. (6) 
สารบัญตาราง............................................................................................................................. .... (8) 
สารบัญภาพ............................................................................................................................. ....... (10) 
บทที่ 1 บทน า............................................................................................................................. ... 1 
 1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา.................................................................. 1 
 1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย.........................................................................................  8 
 1.3 ขอบเขตของการวิจัย................................................................................................  8 
 1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ.......................................................................................  8 
บทที่ 2 ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง..........................................................................................  9 
 2.1 ความรู้ทั่วไปของอสังหาริมทรัพย์............................................................................. 9 
 2.2 ลักษณะธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์....................................................................... 10 
 2.3 แนวคิดการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ......................................................... 10 
 2.4 แนวคิดการตลาด......................................................................................................  11 
 2.5 แนวคิดการวิเคราะห์ต้นทุน......................................................................................  15 
 2.6 แนวคิดการวิเคราะห์ทางการเงิน.............................................................................. 16 
 2.7 แนวคิดการวิเคราะห์ทางด้านเทคนิค....................................................................... 18 
 2.8 แนวคิดการวิเคราะห์ด้านบริหารจัดการ................................................................... 19 
 2.9 แนวคิดการออกแบบสอบถาม..................................................................................  20 
 2.10 แนวคิดเก่ียวกับการก าหนดขนาดตัวอย่าง............................................................. 26 
 2.11 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง.................................................................................................  29 
บทที่ 3 วิธีการวิจัย........................................................................................................................  32 
 3.1 ส ารวจสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์.......................................................................... 33 
 3.2 ศึกษาทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง........................................................................ 33 
 3.3 ศึกษาการตลาดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์.................................................................... 33 
 3.4 ศึกษารูปแบบนวัตกรรมและเทคนิค......................................................................... 34 



(7) 

สารบัญ (ต่อ) 
 
   หน้า 
 3.5 วิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุน.......................................................................... 34 
 3.6 วิเคราะห์การอ่อนไหวของโครงการ........................................................................ 34 
 3.7 สรุปผลการด าเนินงาน...........................................................................................  34 
 3.8 การจัดท ารูปเล่มสารนิพนธ์และน าเสนอข้อมูล...................................................... 35 
บทที่ 4 ผลการวิจัยและอภิปรายผล..............................................................................................  36 
 4.1 ข้อมูลส่วนบุคคลและพฤติกรรมของกลุ่มตัวอย่าง.................................................. 36 
 4.2 ผลวิเคราะห์ข้อได้เปรียบทั้ง 2 โครงการ................................................................ 50 
 4.3 ผลการวิเคราะห์ที่ได้จากการสัมภาษณ์กรณีห้องพักให้เช่า..................................... 51 
 4.4 ผลวิเคราะห์ด้านเทคนิคกรณีห้องพักให้เช่า............................................................ 53 
 4.5 ผลวิเคราะห์ด้านการบริหารจัดการกรณีห้องพักให้เช่า.......................................... 54 
 4.6 ผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับห้องพักให้เช่า............................... 56 
 4.7 การวิเคราะห์สมมติภาพ (SCENARIO ANALYSIS) กรณีห้องพักให้เช่า................. 58 
 4.8 สรุปผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับกรณีห้องพักให้เช่า................ 59 
 4.9 ผลการวิเคราะห์ที่ได้จากการสัมภาษณ์กรณีอาคารพาณิชย์ให้เช่า......................... 66 
 4.10 ผลวิเคราะห์ด้านเทคนิคกรณีอาคารพาณิชย์ให้เช่า................................................ 67 
 4.11 ผลวิเคราะห์ด้านบริหารจัดการส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า................................. 70 
 4.12 ผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินกรณีอาคารพาณิชย์ให้เช่า....................... 71 
 4.13 การวิเคราะห์สมมติภาพ (SCENARIO ANALYSIS) กรณีอาคารพาณิชย์ให้เช่า...... 74 
 4.14 สรุปผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับกรณีอาคารพาณิชย์ให้เช่า..... 74 
บทที่ 5 สรุปผลการวิจัย................................................................................................................  81 
 5.1 ผลการศึกษา..........................................................................................................  81 
 5.2 ข้อเสนอแนะ..........................................................................................................  84 
บรรณานุกรม............................................................................................................................. .... 85 
ภาคผนวก............................................................................................................................. ......... 87 
 ภาคผนวก ก...................................................................................................................  88 
 ภาคผนวก ข...................................................................................................................  93 
ประวัติผู้เขียน............................................................................................................................. .... 108 
 



(8) 

สารบัญตาราง 
 
ตารางที ่ หน้า 
ตารางที่ 1.1 ปริมานการออกใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินทั่วประเทศ.............................. 3 
ตารางที่ 4.1 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จ าแนกตามเพศ......................................... 36 
ตารางที่ 4.2 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จ าแนกตามอายุ......................................... 37 
ตารางที่ 4.3 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จ าแนกตามสัญชาติ................................... 37 
ตารางที่ 4.4 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จ าแนกตามสถานภาพสมรส...................... 37 
ตารางที่ 4.5 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จ าแนกตามระดับการศึกษา...................... 38 
ตารางที่ 4.6 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จ าแนกตามรายได้เฉลี่ยต่อเดือน................ 38 
ตารางที่ 4.7 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จ าแนกตามอาชีพ...................................... 39 
ตารางที่ 4.8 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จ าแนกตามภูมิล าเนา................................ 39 
ตารางที่ 4.9 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จ าแนกตามระยะเวลาที่พักใน 
  จังหวัดนครศรีธรรมราช......................................................................................  40 
ตารางที่ 4.10 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามพฤติกรรมการเข้าพักอาศัย................................ 40 
ตารางที่ 4.11 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามกรรมสิทธิ์บ้านและที่ดินและความสัมพันธ์........ 41 
ตารางที่ 4.12 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามจ านวนคนที่พักอาศัยร่วมกัน............................. 41 
ตารางที่ 4.13 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามพ้ืนที่ที่พักอาศัยกรณีเป็นคอนโดมิเนียม  
  หอพัก แมนชั่น และโรงแรม............................................................................... 42 
ตารางที่ 4.14 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามพ้ืนที่ที่พักอาศัยกรณีเป็นทาวน์เฮาส์ ทาวน์โฮม 42 
ตารางที่ 4.15 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามบุคคลที่พักอาศัยอยู่ด้วย.................................... 43 
ตารางที่ 4.16 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามสถานที่ใกล้เคียงที่พักอาศัย............................... 43 
ตารางที่ 4.17 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามค่าที่พักอาศัย..................................................... 44 
ตารางที่ 4.18 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามค่าใช้จ่ายอื่น ๆ นอกจากค่าเช่า......................... 44 
ตารางที่ 4.19 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามปัจจัยในการพิจารณาการเลือกซ้ือ 
  หรือเช่าที่พักอาศัย..............................................................................................  45 
ตารางที่ 4.20 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามเหตุผลเกี่ยวกับท าเลที่พักอาศัย......................... 46 
ตารางที่ 4.21 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามการได้รับข่าวสาร............................................... 47 
ตารางที่ 4.22 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามปัญหาด้านราคา................................................ 47 
ตารางที่ 4.23 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามปัญหาด้านสภาพแวดล้อม................................. 48 
 



(9) 

สารบัญตาราง (ต่อ) 
 
ตารางท่ี   หน้า 
ตารางที่ 4.24 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามปัญหาด้านสภาพแวดล้อม.............................. 48 
ตารางที่ 4.25 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามปัญหาด้านการบริการ..................................... 49 
ตารางที่ 4.26 จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามปัญหาด้านสิ่งก่อสร้าง..................................... 49 
ตารางที่ 4.27 ค่าเฉลี่ยส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคิดเห็นเกี่ยวกับที่พักอาศัย..... 50 
ตารางที่ 4.28 รายละเอียดงบประมาณการลงทุนส าหรับห้องพักให้เช่า................................. 57 
ตารางที่ 4.29 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนโครงการและระยะเวลาในการคืนทุน.... 58 
ตารางที่ 4.30 ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับกรณีห้องพักให้เช่า........................................... 59 
ตารางที่ 4.31 การเปรียบเทียบข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถามและการน ามาใช้งานจริง............ 59 
ตารางที่ 4.32 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับห้องพักให้เช่า กรณีปกติ 
  (Normal Case) ปีที่ 1–10.............................................................................. 60 
ตารางที่ 4.33 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับห้องพักให้เช่า  
  กรณีปกติ (Normal Case) ปีที่ 11–20........................................................... 61 
ตารางที่ 4.34 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับห้องพักให้เช่า  
  กรณีดีท่ีสุด (Best Case) ปีที่ 1-10................................................................. 62 
ตารางที่ 4.35 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับห้องพักให้เช่า  
  กรณีดีท่ีสุด (Best Case) ปีที่ 11-20............................................................... 63 
ตารางที่ 4.36 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับห้องพักให้เช่า  
  กรณีแย่ที่สุด (Worst Case) ปีที่ 1-10............................................................. 64 
ตารางที่ 4.37 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับห้องพักให้เช่า  
  กรณีแย่ที่สุด (Worst Case) ปีที่ 11-20.......................................................... 65 
ตารางที่ 4.38 รายละเอียดงบประมาณการลงทุนกรณีอาคารพาณิชย์ให้เช่า......................... 72 
ตารางที่ 4.39 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนโครงการและระยะเวลาในการคืนทุน.... 73 
ตารางที่ 4.40 ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับกรณีอาคารพาณิชย์ให้เช่า................................ 74 
ตารางที่ 4.41 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า  
  กรณีปกติ (Normal Case) ปีที่ 1-10.............................................................. 75 
ตารางที่ 4.42 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า  
  กรณีปกติ (Normal Case) ปีที่ 11-20............................................................ 76 
  



(10) 

สารบัญตาราง (ต่อ) 
 
ตารางท่ี    หน้า 
ตารางที่ 4.43 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า  
  กรณีดีท่ีสุด (Best Case) ปีที่ 1-10................................................................... 77 
ตารางที่ 4.44 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า  
  กรณีดีท่ีสุด (Best Case) ปีที่ 11-20................................................................. 78 
ตารางที่ 4.45 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า  
  กรณีแย่ที่สุด(Worst Case) ปีที่ 1-10................................................................ 79 
ตารางที่ 4.46 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า  
  กรณีแย่ที่สุด(Worst Case) ปีที่ 11-20............................................................. 80 
  
    
     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

  



(11) 

สารบัญภาพ 
 
ภาพที ่ หน้า 
ภาพที ่ 1.1 การขออนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ต่างจังหวัด.............................................. 2 
ภาพที ่ 1.2 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบและแนวสูง.................................................. 2 
ภาพที ่ 1.3 ทิศทางและแนวโน้มตลาดที่อยู่อาศัยในภาคใต้....................................................... 5 
ภาพที ่ 1.4 ภาพรวมโครงการศิรินคร สแควร์............................................................................ 6 
ภาพที ่ 1.5 อาคารพาณิชย์ในโครงการศิรินคร สแควร์.............................................................. 7 
ภาพที ่ 1.6 ระยะทางระหว่างโครงการศิรินคร สแควร์ ถึงวัดพระมหาธาตุนครศรีธรรมราช..... 7 
ภาพที ่ 3.1 ผังแสดงขั้นตอนและวิธีด าเนินการวิจัย.................................................................... 32 
ภาพที ่ 4.1 ผังส่วนของการรับรองลูกค้า (Lobby) และห้องพัก................................................ 53 
ภาพที ่ 4.2 แบบแปลนห้องพักภายในอาคาร............................................................................ 53 
ภาพที ่ 4.3 แบบแปลนภายในห้องพัก.......................................................................................  54 
ภาพที ่ 4.4 โครงสร้างการบริหารจัดการพนักงานส าหรับห้องพักให้เช่า.................................... 55 
ภาพที ่ 4.5 ผังอาคารพาณิชย์....................................................................................................  67 
ภาพที ่ 4.6 ส่วนภายในอาคารพาณิชย์......................................................................................  68 
ภาพที ่ 4.7 ส่วนภายในอาคารพาณิชย์.......................................................................................  68 
ภาพที ่ 4.8 ส่วนภายในชั้นที่ 2 ของอาคารพาณิชย์.................................................................... 69 
ภาพที ่ 4.9 บรรยากาศโครงการศิรินคร สแควร์........................................................................ 69 
ภาพที ่ 4.10 ขั้นตอนติดต่ออาคารพาณิชย์ให้เช่าและการเข้าพัก................................................. 70 
ภาพที ่ 4.11 ขั้นตอนการแจ้งย้ายและย้ายออก............................................................................ 71 

 
 
 
 
 
 
 
 

 



1 

บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1  ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 
 อสังหาริมทรัพย์เป็นผลิตภัณฑ์ประเภทหนึ่งที่มีความส าคัญต่อระบบเศรษฐกิจและ
สังคม จัดได้ว่าอสังหาริมทรัพย์เป็นหนึ่งในปัจจัยการผลิต (Factors of Production) ที่ส าคัญในทาง
เศรษฐศาสตร์ที่ประกอบไปด้วยทุน (Capital) แรงงาน (Labor) ผู้ประกอบการ (Entrepreneurship) 
และที่ดิน (Land) โดยที่ดินนับเป็นปัจจัยพื้นฐานของกระบวนการผลิตและบริการที่ส าคัญ ที่ดินนับว่า
เป็นองค์ประกอบในด้านของสถานที่ในการประกอบกิจการต่าง ๆ และการอยู่อาศัย  
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมีมูลค่าตลาดคิดเป็นสัดส่วน 8% ของผลิตภัณฑ์
มวลรวมในประเทศ (GDP) มีส่วนส าคัญในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจโดยท าให้มีเม็ดเงินหมุนเวียนในระบบ
เป็นจ านวนมาก เกิดการจ้างงานและรายได้เพ่ิมขึ้น พร้อมไปกับการเชื่อมโยงกับอุตสาหกรรมอ่ืน อาทิ 
ธุรกิจก่อสร้าง ธุรกิจวัสดุก่อสร้าง ธุรกิจสถาบันการเงิน ธุรกิจเครื่องใช้ไฟฟูา และธุรกิจเฟอร์นิเจอร์และ
การตกแต่ง เป็นต้น โดยทั่วไปอสังหาริมทรัพย์แบ่งออกเป็น 3 ประเภทหลัก ได้แก่ ที่อยู่อาศัยพาณิชยกรรม 
และอุตสาหกรรม อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยมีสัดส่วนสูงสุดประมาณ 2 ใน 3 ของมูลค่าตลาด
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ทั้งนี้ ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่อยู่อาศัยจะเน้นท าตลาด
ลูกค้าคนไทยเป็นหลัก เนื่องจากกฎหมายไทยอนุญาตให้ต่างชาติเข้าซื้อและถือครองกรรมสิทธิ์ได้เฉพาะ
โครงการอาคารชุด แต่จะต้องไม่เกิน 49% ของพ้ืนที่ขายทั้งหมดของอาคารชุดนั้น ส่วนที่อยู่อาศัยประเภท
บ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์ชาวต่างชาติสามารถถือครองได้ภายใต้เงื่อนไขและข้อจ ากัดที่เข้มงวดมากกว่า 
ที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ต่างจังหวัดมีสัดส่วนเฉลี่ย 60% ของการขออนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศัยทั้งหมด (รูปที่ 1) 
การพัฒนาโครงการส่วนใหญ่เป็นบ้านแนวราบ มากกว่าแนวสูง (รูปที่ 2) เนื่องจากยังมีพ้ืนที่ว่างอยู่มาก 
ประกอบกับราคาที่ดินยังไม่สูงมากนัก นอกจากนี้ ราคาเฉลี่ยต่อพ้ืนที่ของบ้านแนวราบมีความคุ้มค่ามากกว่า
คอนโดมิเนียมซึ่งมีต้นทุนการก่อสร้างต่อตารางเมตรสูงกว่า ตลาดภูมิภาคจึงตอบรับบ้านแนวราบมากกว่า
คอนโดมิเนียม [1] 
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ภาพที ่1.1 การขออนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ต่างจังหวัด [1] 
 

 
 

ภาพที ่1.2 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบและแนวสูง [1] 
 

 เมื่อวิเคราะห์จากข้อมูลการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินโดยรวมทั่วประเทศ (ตารางที่ 1) 
ตั้งแต่ พ.ศ. 2552 ถึง พ.ศ. 2564 พบว่าจ านวนการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินในกรุงเทพมหานคร มี
จ านวน 1,505 ราย ต่างจังหวัด จ านวน 7,584 ราย รวมการออกใบอนุญาตทั้งประเทศอยู่ที่ 9,089 ราย 
จากข้อมูลดังกล่าว พบว่าสถิติการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินมีจ านวนเพ่ิมขึ้นและคงสัดส่วนอย่างต่อเนื่อง
ซ่ึงสอดคล้องกับนโยบายพัฒนาประเทศทางด้านเศรษฐกิจของรัฐบาลและพบว่าในปี พ.ศ. 2564 การออก 
ใบอนุญาตจัดสรรที่ดินมีอัตราที่ลดลงอย่างเห็นได้ชัดทั้งนี้เนื่องจากสถานการณ์การระบาดของเชื้อไวรัส 
Covid-19 ในปี พ.ศ. 2563 – พ.ศ. 2564 
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ตารางท่ี 1.1 ปริมานการออกใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินทั่วประเทศ [2] 
 

สถิติปริมาณการออกใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินทั่วประเทศ 
ตั้งแต่ พ.ศ.2552-พ.ศ.2564 

ปี พ.ศ. 
ออกใบอนุญาต (จ านวนราย) 

กรุงเทพฯ ต่างจังหวัด รวมทั่วประเทศ 
2552 91 254 345 
2553 138 447 585 
2554 151 624 775 
2555 140 582 722 
2556 156 744 900 
2557 115 849 964 
2558 138 657 795 
2559 110 555 665 
2560 89 560 649 
2561 120 577 697 
2562 99 569 668 
2563 103 656 759 
2564 55 510 565 
รวม 1,505 7,584 9,089 
 

 ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยของภาคใต้ พบว่า ภาพรวมตลาดมีการชะลอตัวอย่างมาก
ในด้านอุปทานของหน่วยเปิดขายใหม่ ซึ่งจ านวนหน่วยลดลงร้อยละ 20.3 และมูลค่าลดลงร้อยละ 38.6 
โดยเป็นการลดลงทั้งในส่วนของอาคารชุดและบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่ ร้อยละ 27.9 และร้อยละ 17.7 
ตามล าดับ แสดงให้เห็นว่าผู้ประกอบการมีการชะลอตัวในการพัฒนาโครงการใหม่ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ในพ้ืนที่จังหวัดภูเก็ตและสงขลา ส่วนในจังหวัดสุราษฎร์ธานี มีการพัฒนาโครงการใหม่เพ่ิมขึ้นถึงร้อยละ 
84.1 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน และจังหวัดนครศรีธรรมราชมีการพัฒนาโครงการใหม่
เพ่ิมขึ้นเช่นกัน โดยเป็นโครงการบ้านจัดสรรทั้งหมด เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนที่ไม่มีหน่วย
เปิดขายใหม่เลย   
 ในส่วนของภาพรวมอุปสงค์ของหน่วยขายได้ใหม่ พบว่า ทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่าเพ่ิม
ขึ้นร้อยละ 7.5 และ 2.1 ตามล าดับ หากพิจารณาอัตราการซื้อบ้านจัดสรร พบว่า มีการปรับตัวสูงขึ้น 
โดยเป็นผลจากการที่มีหน่วยเปิดขายใหม่ลดลง หากมองภาพรวมทั้งปี 2564 คาดว่าจะมีหน่วยที่อยู่อาศัย
เปิดขายใหม่เข้าสู่ตลาดประมาณ 3,296 หน่วย มีหน่วยรอการขายสะสมประมาณ 15,326 หน่วย [3] 
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 จากการส ารวจโครงการที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการขายในภาคใต้ ประกอบด้วย จังหวัด
นครศรีธรรมราช ภูเก็ต สงขลา และสุราษฎร์ธานี โดยเป็นผลส ารวจในช่วงครึ่งหลัง ปี 2563 และเป็น
การส ารวจโครงการบ้านจัดสรรและอาคารชุดที่มีหน่วยเหลือขายไม่ต่ ากว่า 6 หน่วย  พบว่ามีจ านวน
หน่วยที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างขาย ณ ครึ่งหลัง ปี 2563 ทั้งหมด 339 โครงการ จ านวน 17,765 หน่วย 
คิดเป็นมูลค่า 77,296 ล้านบาท จ าแนกเป็นโครงการบ้านจัดสรร 257 โครงการ 10,592 หน่วย มูลค่า 
43,780 ล้านบาท และโครงการอาคารชุด 82 โครงการ 7,173 หน่วย มูลค่า 33,516 ล้านบาท ใน
จ านวนดังกล่าวมีหน่วยเหลือขายของบ้านจัดสรรและอาคารชุดจ านวน 15 ,952 หน่วย มูลค่าหน่วย
เหลือขาย 70,632 ล้านบาท และในช่วงครึ่งหลังของปี 2563 มีที่อยู่อาศัยขายได้ใหม่จ านวน 1 ,813 
หน่วย คิดเป็นมูลค่า 6,664 ล้านบาท [3] 
 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดนครศรีธรรมราช จากการส ารวจ พบว่าในครึ่ง
หลังปี 2562 อุปทานภาพรวมมีที่อยู่อาศัยเสนอขายจ านวน 35 โครงการ รวม 1,627 หน่วย มีหน่วย
ขายได้ใหม่จ านวน 86 หน่วย และมีหน่วยเหลือขายจ านวน 1 ,541 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 6,164 ล้าน
บาท แบ่งเป็นโครงการบ้านจัดสรร จ านวน 1,488 หน่วยมีมูลค่า 6,096 ล้านบาท โครงการอาคารชุด 
มีจ านวน 53 หน่วย มีมูลค่า 68 ล้านบาท ทั้งนี้ มีที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จเหลือขาย ณ ปี 2562 แยกตาม
ท าเลสูงสุด 2 อันดับแรก ได้แก่ 1) ท าเลพัฒนาการ-คูขวาง จ านวน 244 หน่วย 2) ท าเลอ้อมค่าย 
จ านวน 173 หน่วย ส าหรับท าเลขายดี 3 แรก ได้แก่ 1) ท าเลพัฒนาการ-คูขวาง จ านวน 44 หน่วย   
2) ท าเลอ้อมค่าย จ านวน 37หน่วย และ 3) ท าเลท่าวัง จ านวน 5 หน่วย อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณา
จากภาพรวมพบว่าอัตราดูดซับจะอยู่ที่ร้อยละ 0.9 ซึ่งลดลงจากช่วงครึ่งแรกของปี 2562 โดยอัตราดูด
ซับบ้านจัดสรรอยู่ในระดับร้อยละ 0.9 และอัตราดูดซับของอาคารชุดอยู่ที่ร้อยละ 0.9 [4] จากข้อมูล
ดังกล่าวสามารถคาดการณ์ได้ว่าในปี 2565 จะมีหน่วยเหลือขายในตลาดจ านวนประมาณ 15 ,302 
หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 65,847 ล้านบาท ประกอบด้วย โครงการบ้านจัดสรรประมาณ 9,890 หน่วย 
มูลค่ารวมประมาณ 38,485 ล้านบาท และโครงการอาคารชุดประมาณ 5 ,412 หน่วย มูลค่ารวม
ประมาณ 27,362 ล้านบาท โดยอัตราดูดซับจะเริ่มปรับตัวดีขึ้นตั้งแต่ช่วงครึ่งแรกปี 2565 และจะ
ชัดเจนขึ้นในช่วงครึ่งหลังปี 2565 เป็นต้นไป (ภาพที ่1.3) [5] 
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ภาพที่ 1.3 ทิศทางและแนวโน้มตลาดที่อยู่อาศัยในภาคใต้ [3] 

 
 จากข้อมูลดังที่กล่าวมาจะเห็นได้ว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีความน่าสนใจ
จากนักลงทุนและผู้ประกอบการโดยแต่ละโครงการมีมูลค่าสูงส่งผลให้มีผลประกอบการที่สูงตามมา 
ถ้ามีระบบการจัดการและบริหารงานที่ดีตามหลักวิศวกรรม ทางผู้วิจัยได้ท าการศึกษาเพ่ิมเติมเกี่ยวกับ
นโยบายพัฒนาจังหวัดของจังหวัดนครศรีธรรมราช ปี พ.ศ.2561-พ.ศ.2565 (ฉบับทบทวน) พบว่าใน
พันธกิจ การพัฒนาจังหวัดได้บรรจุแผนพัฒนาการท่องเที่ยวให้มีคุณภาพ เติบโตอย่างเข้มแข็งมั่นคง
บนพ้ืนฐานการจัดการความหลากหลายของทรัพยากร ผนวกกับรายงานแนวโน้มด้านอุปสงค์ของ
อสังหาริมทรัพย์ในปี พ.ศ.2565 จึงเล็งเห็นถึงโอกาสในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพักอาศัย เนื่อง
ด้วยสอดคล้องกับนโยบายพัฒนาจังหวัดของจังหวัดนครศรีธรรมราช ปี พ.ศ.2561-พ.ศ.2565 (ฉบับ
ทบทวน)   
 ผลการส ารวจจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ พบว่าจังหวัด
นครศรีธรรมราช มี 3 ท าเลเศรษฐกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ 1) ท าเลถนนพัฒนาการ-คูขวาง 2) ท าเล
ถนนอ้อมค่าย 3) ท่าวัง ทั้งนี้ผู้วิจัยเป็นบุคคลในพ้ืนที่และประกอบอาชีพทางด้านอสังหาริมทรัพย์โดยตรง 
จึงเกิดแนวความคิดจะศึกษารูปแบบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพักอาศัยในท าเลถนนพัฒนาการ-
คูขวาง เนื่องจากเป็นแหล่งเศรษฐกิจชั้นน าของจังหวัด ต าแหน่งที่ตั้งเป็นศูนย์กลางของตัวอ าเภอเมือง
นครศรีธรรมราช ไม่ไกลจากแหล่งท่องเที่ยวของจังหวัด อาทิ วัดพระมหาธาตุวรมหาวิหาร ฯลฯ และ
ถนนพัฒนาการ-คูขวางมีความยาวคู่ขนานกับถนนราชด าเนินซึ่งเป็นถนนสายหลักและแหล่งรวมศูนย์
ราชการร้านค้าต่างๆ ของจังหวัด การเดินทางคมนาคมมีความสะดวก จากปัจจัยดังกล่าวทางผู้วิจัยจึง
มองเห็นโอกาสการพัฒนาอาคารพาณิชย์ในโครงการศิรินคร สแควร์ ซึ่งตั้งอยู่กึ่งกลางของถนนพัฒนาการ- 
คูขวาง โดยมีจุดเด่น คือ โครงการตั้งอยู่บนท าเลศักยภาพ การคมนาคมสะดวก ติดถนนใหญ่สายหลัก 
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ใกล้แหล่งชุมชนเหมาะส าหรับเป็นแหล่งที่อยู่อาศัยและโครงการรายล้อมไปด้วยสถานที่ส าคัญ อาทิ 
โรงพยาบาลนครินทร์ โรงเรียนศรีธรรมราชศึกษา และโรบินสันนครศรีธรรมราช ทางผู้วิจัยจึงอยาก
ท าการศึกษาวิจัยว่า อาคารพาณิชย์ในโครงการศิรินคร สแควร์ สมควรมีการศึกษารูปแบบการพัฒนา
อังหาริมทรัพย์เพื่อการพักอาศัยที่เหมาะสม 
 

 
 

ภาพที ่1.4 ภาพรวมโครงการศิรินคร สแควร์ [9] 
 



7 

 
 

ภาพที ่1.5 อาคารพาณิชย์ในโครงการศิรินคร สแควร์ 

 
ภาพที ่1.6 ระยะทางระหว่างโครงการศิรินคร สแควร์ ถึงวัดพระมหาธาตุนครศรีธรรมราช 

  

โครงการศิรนิคร 
สแควร ์

วัดพระมหาธาตุ
วรมหาวิหาร 
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1.2  วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 
 เพ่ือศึกษารูปแบบในการลงทุนธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยที่เหมาะสม 
 
1.3  ขอบเขตของการวิจัย 
 
 ศึกษารูปแบบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพักอาศัยอาคารพาณิชย์ในโครงการ 
ศิรินคร สแควร์ ถนนพัฒนาการ - คูขวาง อ าเภอเมือง จังหวัดนครศรีธรรมราช ประกอบด้วย อาคารพาณิชย์ 
3 ชั้นครึ่ง จ านวน 4 อาคาร โดยในแต่ละอาคารมีเนื้อที่ 218 ตารางเมตร รวมเนื้อที่ทั้งหมด 832 
ตารางเมตร 
 
1.4  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 
 1. เพ่ือเป็นแนวทางให้ผู้ประกอบการรายใหม่ที่จะเข้าสู่อุตสาหกรรมพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 2. เพ่ือเป็นมาตรฐานการบริหารงานในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 3. เพ่ิมมูลค่าเศรษฐกิจในอุตสาหกรรมพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 4. ตอบสนองนโยบายรัฐบาลเกี่ยวกับการฟ้ืนฟูเศรษฐกิจในสภาวะการระบาดไวรัส
โคโรน่า สายพันธุ์ 19 
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บทที่ 2 
ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
2.1  ความรู้ทั่วไปของอสังหาริมทรัพย์ 
 
 อสังหาริมทรัพย์ ในทางกฎหมาย ได้แก่ ที่ดิน และทรัพย์สินอ่ืนที่ติดอยู่กับที่ดินมี
ลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้น เช่น อาคาร บ้านเรือน ถ้าจะมีการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นที่ดิน อาคาร บ้านเรือน ในทางกฎหมายก าหนดให้ต้องท าสัญญาหนังสือ 
ให้เป็นลายลักษณ์อักษร เช่น โฉนด หรือทะเบียนที่ดินเป็นเอกสารที่แสดงความเป็นเจ้าของที่ดินแปลง
นั้น ๆ ทั้งนี้ก็เพราะว่าอสังหาริมทรัพย์ เป็นทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงจึงต้องมีกฎหมายควบคุม เพ่ือไม่ให้
เกิดปัญหา อสังหาริมทรัพย์ หมายถึง ที่ดิน ทรัพย์อันติดกับที่ดิน หรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน 
รวมทั้งสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ที่ดินด้วย จากนิยามดังกล่าว อาจแบ่งอสังหาริมทรัพย์ออก
ได้ดังนี ้
 2.1.1 ที่ดิน หมายถึง พ้ืนดินทั่วไป รวมทั้งภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง ล าน้ า 
ทะเลสาบ เกาะและท่ีชายทะเลด้วย 
 2.1.2 ทรัพย์อันติดกับที่ดิน  
  ได้แก่ ไม้ยืนต้น อาคาร โรงเรือน หรือสิ่งก่อสร้างบนที่ดินเช่น บ้าน คือ 
สิ่งก่อสร้างที่ปลูกอยู่หลังเดียวโดด ๆ พร้อมทั้งเรือนครัว โรงรถ และเป็นที่อยู่อาศัยของบุคคลในครัวเรือน
เดียวกัน หรือบ้านที่ปลูกอยู่หลายหลังภายในบริเวณรั้วเดียวกัน และเป็นที่อยู่อาศัยของบุคคลภายใน
ครัวเรือนเดียวกัน ทาวน์เฮาส์ คือ ตึกที่ปลูกติดต่อกันตั้งแต่ 2 หน่วยขึ้นไป โดยมีฝาร่วมกันด้านหนึ่ง
หรือสองด้านขึ้นไปอาจเป็นชั้นเดียวหรือหลายชั้นก็ได้ ตัวตึกอยู่ลึกเข้ามาจากริมถนน มีบริเวณที่ว่าง
หน้าบ้านอาจใช้เป็นที่จอดรถหรือท าประโยชน์อย่างอ่ืน คอนโดมีเนียม คือ กลุ่มห้องอันเป็นส่วนหนึ่ง
ของอาคาร ซึ่งใช้เป็นที่อยู่อาศัยของครัวเรือน โดยกลุ่มห้องนี้จะต้องมีห้องครัว ห้องน้ า ตลอดจนทาง 
เข้าออกห้องชุดเป็นของตนเอง ซึ่งสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกเป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วน ประกอบด้วย 
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง โรงงาน คือ โรงงานส าหรับประกอบ
กิจการอุตสาหกรรมโดยใช้เครื่องจักร โกดัง คือ สิ่งก่อสร้างที่ใช้เพ่ือเก็บสินค้า อาคารพาณิชย์ คือ อาคาร
ที่ใช้เพ่ือประโยชน์แห่งการค้า หรือโรงงานที่ใช้ เครื่องจักรซึ่งเทียบได้ไม่ เกิน 5 แรงม้า หรืออาคารที่
ก่อสร้างห่างแนวทางสาธารณะ หรือทางซึ่งมีสภาพเป็นสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร ซึ่งอาจใช้เป็นอาคาร
เพ่ือประโยชน์แห่งการค้าได้ หอพัก คือ ห้องชุดตามปกติ ประกอบด้วย ห้องนอน ห้องรับแขก ห้องครัว 
ห้องน้ าพร้อมอยู่ในชั้นเดียวกัน และรวมอยู่ในตึกหลังใหญ่ส าหรับอยู่อาศัยหรือให้เช่า 
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 2.1.3 ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน  
  ได้แก่ แม่น้ า ล าคลอง แร่ธาตุ กรวด ทราย ที่มีอยู่ตามธรรมชาติ หรือซึ่งมนุษย์
น ามารวมไว้กับท่ีดินจนกลายเป็นส่วนหนึ่งของพ้ืนดินตามธรรมชาติสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์
ในที่ดิน ได้แก่ กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่มีโฉนด สิทธิครอบครองในที่ดินที่ไม่มีโฉนด ภาระจ ายอม สิทธิอาศัย 
สิทธิเหนือพ้ืนดิน [11] 
 
2.2  ลักษณะธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 
 การท าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ คือ การประกอบธุรกิจที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาอสังหา 
ริมทรัพย์ในรูปแบบต่าง ๆ เพ่ือสร้างรายได้จากกิจกรรมนั้น ๆ เช่น การจัดสรรที่ดิน หรือการก่อสร้าง
อาคารสิ่งปลูกสร้างขายท าก าไร หรือการแบ่งห้องชุดให้เช่าเพ่ือการค้า ส าหรับการประกอบธุรกิจอสังหา 
ริมทรัพย์ สามารถแบ่งออกได้เป็น 5 กลุ่มธุรกิจหลักๆ ตามลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ทั้ง 5 ประเภท 
ได้แก่ 
 2.2.1 อสังหาริมทรัพย์เพี่อการเกษตร เช่น สวนเกษตรต่าง ๆ หรือกิจกรรม    
การจัดสรรที่ดินเพื่อวัตถุประสงค์ทางการเกษตร 
 2.2.2 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย เช่น โครงการที่อยู่อาศัย หมู่บ้าน บ้านเดี่ยว 
อพาร์ทเมนต์ คอนโดมิเนียม ห้องชุด เป็นต้น 
 2.2.3 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ เช่น ส านักงาน ห้างสรรพสินค้า โรงแรม 
ตลาดสด อาคารจอดรถให้เช่า 
 2.2.4 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม เช่น โรงงานอุตสาหกรรม นิคม
อุตสาหกรรม  
 2.2.5 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพักผ่อน เช่น รีสอร์ท โรงแรม [12] 
 
2.3  แนวคิดการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ  
 
 การวิเคราะห์โครงการเป็นวิธีก ากับดูแลให้ใช้ทรัพยากรเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล เพ่ือบรรลุจุดมุ่งหมายที่ก าหนดไว้ในรูปแบบที่ เหมาะสม เพราะการวิเคราะห์โครงการจะ
มีการประเมินผลประโยชน์ตอบแทน และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ของแต่ละโครงการ ซึ่งถ้าผลประโยชน์ตอบ
แทนมีมากกว่าค่าใช้จ่ายที่เสียไปแล้ว  
 โครงการนั้นจะเป็นโครงการที่ให้ผลประโยชน์ตอบแทนสุทธิคุ้มค่า โครงการที่ให้ผล 
ประโยชน์ต่อค่าใช้จ่ายสูงที่สุด ย่อมท าให้เกิดประโยชน์จากทรัพยากรมากที่สุด การศึกษาความเป็นไป
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ได้ของโครงการเป็นการศึกษาหาข้อมูลเพ่ือประเมินความคุ้มค่าของโครงการ คือ โครงการจะมีความคุ้มค่า
ก็ต่อเมื่อผลตอบแทนของโครงการมีมากกว่าค่าใช้จ่ายที่เสียไป การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของการตลาด เป็นการวิเคราะห์ สภาวการณ์ โอกาส อุปสงค์ ที่มีผลต่อผลผลิต
ของโครงการการลงทุนเพ่ือพัฒนาธุรกิจกลางสินค้า การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการบริหาร การบริหาร
โครงการที่มีประสิทธิภาพเพ่ือให้โครงการสามารถบรรลุเปูาหมายที่ได้ก าหนดไว้ จ าเป็นต้องมีบุคลากร
ที่มีความสามารถด้านการบริหารการเงินและงานด้านเศรษฐกิจ 
 การวัดประสิทธิภาพของผู้บริหารนั้นพิจารณาได้จากผลก าไรของโครงการ ดังนั้นจึงมี
ความจ าเป็นต้องศึกษาความเป็นไปได้ด้านบริหาร ในการจัดรูปแบบองค์กรซึ่งจะมีหน่วยบริหารนั้น
ต้องเป็นรูปแบบอิสระและมีแผนการจัดการด้านบริหารซึ่งแสดงความสัมพันธ์ของหน่วยบริหารแต่ละ
หน่วยภายในโครงการ 
 
2.4  แนวคิดการตลาด 
 
 แนวความคิดทางการตลาดที่มุ่งเน้นตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค ธุรกิจต้อง
มีแนวการปฏิบัติงานเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ท่ีก าหนดไว้แนวคิดการตลาดที่ธุรกิจน ามาใช้มี 8 แนวความคิด 
ดังนี้  
 
 2.4.1 แนวคิดเน้นการผลิต (The Production Concept)  
  เป็นแนวคิดดั้งเดิมในการด าเนินธุรกิจ ที่มุ่งเน้นการผลิตในจ านวนมากเพ่ือให้
ต้นทุนต่ ากว่าคู่แข่งโดยผู้บริโภคต้องการสินค้าที่ราคาถูก โดยไม่ได้สนใจคุณภาพของสินค้า ผู้ผลิตจึงเน้น
การผลิตที่จ านวนมาก ไม่เน้นความหลากหลาย 
 
 2.4.2 แนวคิดเน้นผลิตภัณฑ์ (The Product Concept) 
  เป็นแนวคิดท่ีมุ่งการปรับปรุง คุณภาพผลิตภัณฑ์และพัฒนาสินค้าใหม่ๆ ออก
สู่ตลาดตลอดเวลา เพื่อผู้บริโภคจะพอใจในผลิตภัณฑ์ที่มีคุณภาพและความแตกต่างของสินค้า 
 
 2.4.3 แนวคิดเน้นการขาย (The Selling concept) 
  เป็นแนวคิดที่มุ่งความส าคัญในการขายและการส่งเสริมการตลาด เพ่ือกระตุ้น
ผู้บริโภคให้เกิดความสนใจสินค้าหรือบริการ โดยให้ความส าคัญในการฝึกอบรมพนักงานขายและโฆษณา 
 
  



12 

 2.4.4 แนวคิดเน้นการตลาด (The Marketing Concept)  
  เป็นแนวคิดท่ีมุ่งความส าคัญท่ี ผู้บริโภค เริ่มต้นจากการส ารวจความต้องการ
ของผู้บริโภคจึงผลิตสินค้าและบริการขึ้นเพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคและบรรจุตลาดเปูาหมาย
ขององค์กรได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
 
 2.4.5 แนวความคิดการตลาดเพื่อสังคม (The Social Marketing Concept)  
  เป็นแนวคิดที่ มุ่งตอบสนองความต้องการของตลาดควบคู่กับการบรรลุวัตถุประสงค์
ขององค์กรพร้อมกับให้ความส าคัญต่อสังคมควบคู่ไปด้วย องค์กรที่ยึดถือแนวคิดนี้ได้ท าการปรับเปลี่ยน
กิจกรรมทางการตลาดเพ่ือให้สังคมโดยรวมดีข้ึน 
 
 2.4.6 แนวคิดการตลาดแบบองค์รวม (The Holistic Marketing Concept) 
  เป็นแนวคิดท่ีพัฒนามาจากแนวคิดการตลาดเพ่ือสังคมโดยเชื่อมโยงกิจกรรม 
4 ด้านหลักๆ ได้แก่ ส่วนประสมทางการตลาด การบริหารการตลาดในองค์กร ความรับผิดชอบต่อ
สังคม และการตลาดเชิงสายสัมพันธ์กับผู้เกี่ยวข้อง 
 
 2.4.7 แนวคิดส่วนประสมทางการตลาด 4P (Marketing Mix) 
  เป็นแนวคิดเครื่องมือทางการตลาดที่น ามาใช้ร่วมกันและใช้อย่างสอดคล้อง
เพ่ือบรรลุเปูาหมายทางการตลาดหรือเพ่ิมมูลค่าให้สินค้าผลิตภัณฑ์หรือบริการ ประกอบด้วย 4 ปัจจัย
หลัก(4P) ดังนี้ 
  2.4.7.1 ผลิตภัณฑ์ (Product) 
   ปัจจัยแรกที่จะแสดงว่ากิจการพร้อมจะท าธุรกิจได้จะต้องมีสิ่งที่จะ
เสนอขาย อาจเป็นสินค้าที่มีตัวตน บริการ ความคิด (Idea) ที่จะตอบสนองความต้องการได้ การศึกษา
เกี่ยวกับผลิตภัณฑ์นั้นนักการตลาดมักจะศึกษาผลิตภัณฑ์ในรูปของผลิตภัณฑ์เบ็ดเสร็จ (Total Product) 
ซึ่งหมายถึง ตัวสินค้า บวกกับความพอใจและผลประโยชน์อื่นที่ผู้บริโภคได้รับจากการซื้อสินค้านั้นผู้บริหาร
การตลาดจะต้องมีการปรับปรุงสินค้าหรือบริการที่ผลิตขึ้นมาให้สอดคล้องกับความต้องการของกลุ่มเปูาหมาย 
โดยเน้นถึงการสร้างความพอใจให้แก่ผู้บริโภคและสนองความต้องการของผู้บริโภคเป็นส าคัญในการศึกษา
เกี่ยวกับผลิตภัณฑ์ จะต้องศึกษาปัญหาต่าง ๆ ที่ครอบคลุมถึงการเลือกตัวผลิตภัณฑ์หรือสายผลิตภัณฑ์
การเพ่ิมหรือลดชนิดของสินค้าในสายผลิตภัณฑ์ ลักษณะของผลิตภัณฑ์ ในเรื่องคุณภาพประสิทธิภาพ 
สี ขนาด รูปทรง การให้บริการประกอบการขายการรับประกัน ฯลฯ ผลิตภัณฑ์ที่ผลิตออกมาจ าหน่าย
ต้องตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค วงจรผลิตภัณฑ์ของสินค้าต้องมีความสอดคล้องกับระยะเวลา
ในแต่ละช่วงเวลาของวงจรผลิตภัณฑ์นั้น นักบริหารการตลาดควรจะใช้กลยุทธ์ทางการตลาดเพ่ือสร้าง
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ความเจริญก้าวหน้าให้แก่กิจการ ธุรกิจจะต้องมีการวางแผนพัฒนาผลิตภัณฑ์ใหม่ ให้สอดคล้องกับ
ความต้องการของตลาดอยู่เสมอ 
  2.4.7.2 ราคา (Price)  
   เมื่อธุรกิจได้มีการพัฒนาผลิตภัณฑ์ขึ้นมาสิ่งส าคัญที่ธุรกิจจะต้อง
ด าเนินการต่อไป คือ การก าหนดราคาที่เหมาะสมให้กับผลิตภัณฑ์ที่จะน าไปเสนอขายก่อนที่จะก าหนด 
ราคาสินค้า ธุรกิจต้องมีเปูาหมายว่าจะตั้งราคาเพ่ือต้องการก าไรหรือเพ่ือขยายส่วนถือครองตลาด (Market 
Share) หรือเพ่ือเปูาหมายอย่างอ่ืน อีกท้ังต้องมีการใช้กลยุทธ์ในการตั้งราคาที่จะท าให้เกิดการยอมรับ
จากตลาดเปูาหมายและสามารถในตลาด กลยุทธ์ราคาเป็นเครื่องมือที่คู่แข่งขันน ามาใช้ได้ผลรวดเร็วกว่า
ปัจจัยอื่น ๆเช่น การลดราคา หรืออาจตั้งราคาสินค้าให้สูงส าหรับสินค้าที่มีลักษณะพิเศษในตัวของมัน
เองเพ่ือแสดงภาพพจน์ที่ดีอาจใช้ผลทางจิตวิทยามาช่วยเสริมการตั้งราคา การตั้งราคาสินค้าอาจมีนโยบาย
การให้สินเชื่อหรือนโยบายการให้ส่วนลดเงินสดส่วนลดการค้า หรือส่วน ลดปริมาณ ฯลฯ นอกจากนั้น
ธุรกิจจะต้องค านึงถึงกฎข้อบังคับทางกฎหมายที่จะมีผลกระทบต่อราคาด้วย ราคามูลค่าผลิตภัณฑ์ในรูป
ตัวเงิน ราคาเป็นต้นทุนของลูกค้า ผู้บริโภคจะเปรียบเทียบระหว่างคุณค่าของผลิตภัณฑ์กับราคาผลิตภัณฑ์
นั้น ถ้าคุณค่าสูงกว่าราคาเขาจะตัดสินใจซื้อ ดังนั้น ผู้ก าหนดกลยุทธ์การตลาดด้านราคาต้องค านึงถึง 
คุณค่าท่ีรับรู้ ในสายตาของลูกค้าซึ่งต้องพิจารณาว่าการยอมรับของลูกค้าในคุณค่าของผลิตภัณฑ์ว่าสูง
กว่าราคานั้นผลิตภัณฑ์นั้น ต้นทุนสินค้าและค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง การแข่งขันและปัจจัยอื่น ๆ     
  2.4.7.3 ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place)  
   ผลิตภัณฑ์ที่ผู้ผลิตผลิตขึ้นมาได้นั้นถึงแม้ว่าจะมีคุณภาพดีเพียงใดก็
ตาม ถ้าผู้บริโภคไม่ทราบแหล่งซื้อและไม่สามารถจะจัดหามาได้เมื่อเกิดความต้องการผลิตภัณฑ์ที่ผลิต
ขึ้นมาก็ไม่สามารถตอบสนองความต้องการผู้บริโภคได้ การจัดจ าหน่ายแบ่งกิจกรรมออกเป็น 2 ส่วน คือ 
ช่องทางจ าหน่ายสินค้า (Channel of Distribution) เน้นการศึกษาถึงชนิดของช่องทางการจ าหน่าย
ว่าจะใช้วิธีการขายสินค้าให้กับผู้บริโภคโดยตรง หรือการขายสินค้าผ่านสถาบันคนกลางต่าง ๆ บทบาท
ของสถาบันคนกลางต่าง ๆ เช่น พ่อค้าส่ง (Wholesalers) พ่อค้าปลีก (Retailers) และตัวแทนคนกลาง 
(Agent Middleman) ที่มีต่อตลาดอีกส่วนหนึ่งของกิจกรรมการจัดจ าหน่ายสินค้า คือ การแจกจ่าย
ตัวสินค้า (Physical Distribution) การกระจายสินค้าเข้าสู่ตัวผู้บริโภค การเลือกใช้วิธีการขนส่ง 
(Transportation) ที่เหมาะสมในการช่วยแจกจ่ายสินค้า สื่อการขนส่ง ได้แก่ การขนส่งทางอากาศ 
ทางรถยนต์ ทางรถไฟ ทางเรือ และทางท่อ โดยจะต้องค านึงว่าจะเลือกใช้ช่องทางการจัดจ าหน่ายอย่าง
ใดถึงจะดีที่สุดโดยเสียค่าใช้จ่ายต่ า และสินค้านั้นไปถึงลูกค้าทันเวลา ขั้นตอนที่ส าคัญอีกประการหนึ่ง
ในการแจกจ่ายตัวสินค้า คือ ขั้นตอนของการจัดเก็บรักษาสินค้า (Storage) เพ่ือรอการจ าหน่ายให้
ทันเวลาที่ผู้บริโภคต้องการ   
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  2.4.7.4 การส่งเสริมการตลาด (Promotion)  
   วัตถุประสงค์ของการส่งเสริมการตลาดคือการบอกให้ลูกค้าทราบ
ว่ามีผลิตภัณฑ์ออกจ าหน่ายในตลาดพยายามชักชวนให้ลูกค้าซื้อและเพ่ือเตือนความทรงจ ากับตัวผู้บริโภค 
การส่งเสริมการตลาดจะต้องมีการศึกษาถึงกระบวนการติดต่อสื่อสาร (Communication Process) 
เพ่ือเข้าใจถึงความสัมพันธ์ระหว่างผู้รับกับผู้ส่ง การส่งเสริมการตลาดมีเครื่องมือส าคัญที่จะใช้อยู่ 4 ชนิด 
ที่เรียกว่า ส่วนผสมของการส่งเสริมการตลาด (Promotion Mix) ได้แก่ 
   2.4.7.4.1 การขายโดยใช้พนักงาน (Personal Selling)  
    เป็นการเสนอขายสินค้าแบบเผชิญหน้ากัน (Face-to-
Face) พนักงานขายต้องเข้าพบปะกับผู้ซื้อโดยตรงเพ่ือเสนอขายสินค้า การส่งเสริมการตลาดโดยวิธีนี้
เป็นวิธีที่ดีที่สุด แต่เสียค่าใช้จ่ายสูง 
    2.4.7.4.2 การโฆษณา (Advertising)  
    หมายถึงรูปแบบของการจ่ายเงินเพ่ือการส่งเสริมการตลาด 
โดยมิได้อาศัยตัวบุคคลในการน าเสนอหรือช่วยในการขาย แต่เป็นการใช้สื่อโฆษณาประเภทต่าง ๆ เช่น 
โทรทัศน์ วิทยุ หนังสือพิมพ์ นิตยสาร ปูายโฆษณา อินเตอร์เนท (Internet) สื่อโฆษณาเหล่านี้จะสามารถ
เข้าถึงผู้บริโภคเป็นกลุ่มใหญ่ เหมาะส าหรับสินค้าที่ต้องการกระจายตลาดกว้าง 
   2.4.7.4.3 การส่งเสริมการขาย (Sales Promotion)  
    หมายถึง กิจกรรมที่ท าหน้าที่ช่วยพนักงานขายและ
การโฆษณาในการขายสินค้า การส่งเสริมการขายเป็นการกระตุ้นผู้บริโภคให้เกิดความต้องการในตัวสินค้า 
การส่งเสริมการขายจัดท าในรูปของการแสดงสินค้า การแจกของตัวอย่างแจกคูปองของแถม การใช้
แสตมป์เพื่อแลกสินค้าการชิงโชคแจกรางวัลต่าง ๆ ฯลฯ 
   2.4.7.4.4 การเผยแพร่และประชาสัมพันธ์ (Publicity and 
Public Relation) 
    ในปัจจุบันธุรกิจมักสนใจภาพพจน์ของกิจการ ธุรกิจได้
ใช้เงินจ านวนมากเพ่ือสร้างชื่อเสียงและภาพพจน์ของกิจการ ปัจจุบันองค์กรธุรกิจส่วนใหญ่ไม่ได้เน้นที่
การแสวงหาก าไร (Maximize Profit) เพียงอย่างเดียว ต้องเน้นที่วัตถุประสงค์ของการให้บริการแก่
สังคมด้วย (Social Objective) เพราะความอยู่รอดขององค์การธุรกิจจะขึ้นอยู่กับการยอมรับของ
กลุ่มผู้บริโภคในสังคม ถ้าหากกลุ่มผู้บริโภคต่อต้านหรือมีความคิดว่าองค์การธุรกิจแสวงหาผลประโยชน์
ให้กับตนมากจนไม่ค านึงถึงสังคมหรือผู้บริโภค เช่น การผลิตสินค้าแล้วปล่อยน้ าเสียลงแม่น้ าหรือท าให้
อากาศเป็นพิษก่อให้เกิดผลเสียแก่ส่วนรวมโดยมิได้หาวิธีแก้ไข จะสร้างภาพพจน์ที่ไม่ดีขององค์การธุรกิจได้ 
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 2.4.8 แนวคิดการวิจัยทางการตลาด (Market Research) 
  แนวคิดการวิจัยทางการตลาด (Market Research) คือ กระบวนการเก็บ
รวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลจากผู้บริโภค เพ่ือให้นักการตลาดสามารถน าข้อมูลเหล่านี้มาใช้สร้างโอกาส
และกลยุทธ์ทางการตลาด และยังท าให้รู้ความเคลื่อนไหวในแวดวงธุรกิจ เช่น การท าโฆษณา การแบ่ง
ส่วนตลาด การส่งเสริมการตลาด และการสร้างความแตกต่างจากคู่แข่งเป็นต้น ข้อมูลเหล่านี้จะช่วยท า
ให้รู้ว่าลูกค้าซื้อสินค้าและบริการที่ไหนและซื้ออย่างไร ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกและตัดสินใจซื้อของ
ลูกค้า เหตุผลอะไรบ้างที่ท าให้ลูกค้าซื้อและไม่ซื้อสินค้าและบริการแต่ละอย่าง ท าให้นักการตลาดสามารถ
น าข้อมูลเหล่านี้ไปใช้เพ่ือตอบสนองปัจจัยที่กลุ่มเปูาหมายต้องการได้ โดยการวิจัยทางการตลาดแบ่ง
ออกเป็น 2 ประเภท คือ วิจัยปฐมภูมิ และวิจัยทุติยภูมิ ตลอดจนการพัฒนาแบบสอบ เพ่ือให้สอดคล้องกับ
ข้อมูลที่ต้องการอย่างแท้จริงและการหาจ านวนกลุ่มตัวอย่างเพ่ือความแม่นย าในการวิเคราะห์ผลที่ได้จาก
แบบสอบถาม 
 
2.5  แนวคิดการวิเคราะห์ต้นทุน 
 
 ต้นทุน หมายถึง มูลค่าของทรัพยากรที่เกิดขึ้นจากกิจกรรมของธุรกิจ มูลค่าจะต้อง
สามารถวัดได้เป็นหน่วยเงินตราท าให้โครงการรับประโยชน์หรือผลตอบแทนในรูปของทรัพย์สินหรือ
การบริการต้นทุนที่เกิดขึ้นของธุรกิจ ต้นทุนที่เกิดขึ้นอาจจะให้ประโยชน์ในปัจจุบันหรือในอนาคตก็ได้ 
เมื่อต้นทุนใดที่เกิดขึ้นแล้วและกิจการได้ใช้ประโยชน์ไปทั้งสิ้นแล้ว ต้นทุนนั้นก็จะถือเป็นค่าใช้จ่ายจ าแนก
ออกเป็น 3 ประเภท ดังนี้ 
 
 2.5.1 ต้นทุนคงท่ี  
  ต้นทุนคงท่ี หมายถึง ต้นทุนรวมที่มิได้เปลี่ยนแปลงไปตามระดับของการผลิต
ในช่วงของการผลิตระดับหนึ่งแต่ต้นทุนคงที่ต่อหน่วยก็จะเปลี่ยนแปลงในทางลดลงถ้าปริมาณการผลิต
เพ่ิมมากข้ึน นอกจากนี้ต้นทุนคงที่ยังแบ่งออกเป็นต้นทุนคงที่อีก 2 ลักษณะ คือ ต้นทุนคงที่ระยะยาว 
(Committed Fixed Cost) เป็นต้นทุนคงที่ที่ไม่สามารถเปลี่ยนแปลงได้ในระยะสั้นเช่น สัญญาเช่า
ระยะยาว ค่าเสื่อมราคาเป็นต้น และต้นทุนคงที่ระยะสั้น (Discretionary Fixed Cost) จัดเป็นต้นทุน
คงท่ีที่เกิดขึ้นเป็นครั้งคราวจากการประชุมหรือตัดสินใจของผู้บริหาร เช่น ค่าโฆษณา ค่าใช้จ่ายในการ
ค้นคว้าและวิจัยเป็นต้นส าหรับในเชิงการบริหารแล้วต้นทุนคงที่ส่วนใหญ่มักจะควบคุมได้ด้วยผู้บริหาร
ระดับสูงเท่านั้น 
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 2.5.2 ต้นทุนผันแปร (Variable Costs)  
  ต้นทุนผันแปร (Variable Costs) หมายถึง ต้นทุนที่จะมีต้นทุนรวมเปลี่ยนแปลงไป 
ตามสัดส่วนของการเปลี่ยนแปลงในระดับกิจกรรมหรือปริมาณการผลิตในขณะที่ต้นทุนต่อหน่วยจะคงที่
เท่ากันทุกๆ หน่วย โดยทั่วไปแล้วต้นทุนผันแปรนี้จะสามารถควบคุมได้ 
 
 2.5.3 ต้นทุนผสม  
  ต้นทุนผสม หมายถึง ต้นทุนที่มีลักษณะเป็นทั้งต้นทุนคงที่และต้นทุนแปรผัน 
รวมอยู่ด้วย กันในช่วงของการด าเนินกิจกรรมที่มีความหมายต่อการตัดสินใจ ต้นทุนผสมแบ่งออกเป็น 
2 ประเภท คือ ต้นทุนกึ่งผันแปรและต้นทุนเชิงชั้น 
 
2.6  แนวคิดการวิเคราะห์ทางการเงิน  
 
 หมายถึง การน าข้อมูลรายงานทางการเงิน ได้แก่ งบดุล งบก าไร ขาดทุน และงบกระแส
เงินสด มาวิเคราะห์ เพ่ือประเมินผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน เพ่ือดูสภาพคล่อง สภาพ
เงินกู้ยืม ดูประสิทธิภาพในการท าก าไรหลักเกณฑ์ในการวิเคราะห์งบทางการเงินประกอบไปด้วย  
 
 2.6.1 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV)  
  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (net present value: NPV) คือ ผลต่างระหว่างมูลค่า
ปัจจุบันรวมของกระแสเงินสดรับสุทธิตลอดอายุโครงการกับมูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุน เป็นเครื่องมือ
ที่นิยมในการประเมินความเป็นไปได้ของการลงทุนที่ได้รับ เนื่องจากมีการน าเรื่องค่าของเงินตามเวลามา
พิจารณาและเป็นการค านวณกระแสเงินสดทีเ่กิดข้ึนตลอดอายุโครงการ โดยใช้อัตราคิดลด (discount 
rate) ตัวใดตัวหนึ่งมาปรับมูลค่าของกระแสเงินสดที่เกิดขึ้นในแต่ละช่วงเวลาให้มาอยู่ที่จุดเดียวกัน ณ 
ปัจจุบัน 
  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ หรือ NPV สามารถค านวณได้จากสมการ 
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  CFt   =  กระแสเงินสดรับสุทธิ ณ ปีที่ t 
  I      =  เงินสดจ่ายลงทุนของโครงการ  
  K     =  ค่าของทุนหรืออัตราผลตอบแทนที่ต้องการ  
  n     =  อายุของโครงการ 
 
  เกณฑ์การตัดสินใจ วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ คือ หากมูลค่าปัจจุบันสุทธิที่ค านวณ
ได้ของโครงการ มีค่ามากกว่า 0 ตัดสินใจลงทุนหรือยอมรับโครงการนั้น หากมูลค่าปัจจุบันสุทธิมีค่า
น้อยกว่า 0 หรือมีค่าเป็นลบ ตัดสินใจไม่ลงทุนในโครงการ เนื่องจากไม่คุ้มค่าที่จะลงทุน ส าหรับใน
กรณีที่มีโครงการลงทุนที่น่าสนใจมากกว่า 1 โครงการ จะต้องจัดอันดับโครงการ โดยเรียงล าดับตาม
มูลค่าปัจจุบันสุทธิที่ค านวณได้จากค่ามากไปหาค่าน้อย 
 
 2.6.2 อัตราส่วนของผลตอบแทนต่อต้นทุน (Benefit – Cost Ratio: BCR) 
  อัตราส่วนของผลตอบแทนต่อต้นทุนหมายถึง อัตราเปรียบเทียบระหว่าง
ผลตอบแทนโดยการวัดค่าปัจจุบันของผลตอบแทนเทียบกับค่าปัจจุบันของต้นทุนที่จ่ายในการด าเนินการ
โครงการหนึ่งเพ่ือเลือกโครงการที่ให้ค่าผลตอบแทนต่อเงินลงทุน 1 หน่วยสูงที่สุด  

 

BCR =   
𝑷𝑽𝒃

𝑷𝑽𝒄
 

 
 2.6.3 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
  อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ หมายถึง อัตราผลตอบแทนที่ท าให้มูลค่า
ปัจจุบันของกระแสเงินสดรับสุทธิเท่ากับมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจ่ายสุทธิการค านวณหาค่าอัตรา
ผลตอบแทนภายในโครงการจะสามารถค านวณโดยหา IRR ได้โดยที่ IRR จะมีค่าเท่ากับ r ที่ท าให้
มูลค่าปัจจุบันของกระแสต้นทุนหรือค่า IRR = r  [8] 
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2.7  แนวคิดการวิเคราะห์ทางด้านเทคนิค 
 
 เมื่อทราบความต้องการทางด้านอุปสงค์หรือการตลาดแล้วสามารถท าให้ทราบถึงขนาด
การผลิต ปริมาณความต้องการสินค้าหรือบริการและวางแผนการผลิตรูปแบบ ลักษณะ คุณภาพของ
สินค้า รวมทั้งแนวโน้มการผลิต ขนาดการผลิตในอนาคต ซึ่งการตัดสินใจว่าต้องใช้เทคนิคการผลิตอย่างไร 
ต้องใช้เครื่องมือ เครื่องจักร อุปกรณ์การผลิตปัจจัยการผลิตอย่างไรให้เหมาะสม การวิเคราะห์โครงการ
ทางด้านเทคนิคซึ่งจ าเป็นต้องอาศัยผู้ช านาญทางด้านเทคนิคเฉพาะด้าน ในการวิเคราะห์รูปแบบกระบวน 
การผลิต กรรมวิธีการผลิต เครื่องมือเครื่องจักรและอุปกรณ์การผลิตและเทคโนโลยีที่เหมาะสมตาม
วัตถุประสงค์ของโครงการ โดยมีแนวคิด ดังนี้ 
 
 2.7.1 กระบวนการผลิต  
  กระบวนการผลิตจะมีหลายรูปแบบโดยจะเปรียบเทียบรูปแบบทางเลือกที่
เหมาะสมที่สุดที่ท าให้บรรลุวัตถุประสงค์ของโครงการโดยที่เสียต้นทุนการผลิตต่ าที่สุด 
 
 2.7.2 ขนาดการผลิต 
   ขนาดการผลิตหรือขีดความสามารถในการผลิตขึ้นอยู่กับเงินทุนของโครงการ 
ต้นทุนการผลิตและก าลังเครื่องมือเครื่องจักรที่เลือกให้สอดคล้องเหมาะสมกัน รวมทั้งการมีแหล่งวัตถุดิบ
ที่เพียงพอทั้งในปัจจุบันและในอนาคตซึ่งจะต้องสอดคล้องกับความต้องการของตลาดซึ่งจะเชื่อมโยง
กับการวิเคราะห์โครงการทางด้านอุปสงค์หรือการตลาดว่ามีการวางแผนขนาดก าลังการผลิตมากน้อย
แค่ไหน 
 
 2.7.3 สถานที่ท าเลที่ตั้งโครงการ 
   โครงการแต่ละประเภทจะเลือกสถานที่ตั้งแตกต่างกันไป ซึ่งส่วนใหญ่สถานที่ตั้ง
จะเก่ียวข้องกับค่าขนส่ง ดังนั้น ควรเลือกสถานที่ตั้งที่ท าให้โครงการเสียค่าใช้จ่ายต่ าที่สุด ทั้งนี้จะต้อง
ค านึงถึงความเหมาะสมความสะดวกและค่าขนส่งของปัจจัยการผลิต ผลผลิตหรือสินค้าแหล่งก าลังแรงงาน
และปัจจัยทางด้านตลาดรวมทั้งกฎระเบียบข้อบังคับที่เกี่ยวข้องและคุณภาพของสิ่งแวดล้อมไม่มีผลกระทบ
กับสิ่งแวดล้อมความเป็นอยู่ของชุมชนและสังคม 
 
 2.7.4 ช่วงระยะเวลาการลงทุน  
  การเลือกช่วงเวลาในการลงทุนโครงการให้เหมาะสม บางครั้งลงทุนช้าหรือเร็ว
เกินไปก็จะมีผลเสียกับโครงการได้จึงต้องเลือกจังหวะช่วงเวลาที่สอดคล้องกับความต้องการของอุปสงค์
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หรือตลาด ดังนั้น จึงต้องพิจารณาเลือกเวลาของการเริ่มโครงการว่าสมควรจะลงทุนในช่วงใด เช่น 
โครงการมแีผน จะผลิตเสื้อกันหนาวก็ควรจะเริ่มโครงการลงทุนก่อนฤดูหนาว เพ่ือจะได้สามารถผลิตให้ทัน
และจัดจ าหน่ายผลผลิตได้ในช่วงฤดูหนาวพอดี ดังนั้น การวิเคราะห์โครงการทางด้านเทคนิคจะเป็น
เครื่อง ช่วยพิจารณาความเป็นไปได้ของโครงการว่าเป็นโครงการที่มีเทคนิคการผลิตและกระบวนการ
ผลิตที่เหมาะสมมีความเป็นไปได้ในการปฏิบัติจริงและท าให้สามารถประมาณการต้นทุนการผลิตและ
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในกระบวนการผลิตก าลังการผลิต ทั้งนี้หลังจากที่ได้ข้อมูลจากการวิเคราะห์โครงการ
ทางด้านอุปสงคห์รือการตลาดแล้วท าให้สามารถตัดสินใจเลือกว่าควรใช้เทคนิคการผลิตอย่างไรให้มีก าลัง
การผลิตที่สอดคล้องกับปริมาณอุปสงค์หรือความต้องการของลูกค้า รวมทั้งแนวทางในการขยายการ
ผลิตส าหรับรองรับแนวโน้มความต้องการสินค้าในอนาคต  
 
2.8  แนวคิดการวิเคราะห์ด้านบริหารจัดการ 
 
 2.8.1 โครงสร้างขององค์กร  
  การวิเคราะห์โครงการทางด้านบริหารจัดการจะศึกษาโครงสร้างขององค์กร 
หรือการจัดสายงานของโครงการว่ามีลักษณะอย่างไรมีสายงานบังคับบัญชาที่ซับซ้อนจนท าให้งานล่าช้า
หรือไม่ และรูปแบบการจัดองค์กรเป็นอย่างไร เนื่องจากลักษณะโครงสร้างขององค์กรบางครั้งจะเป็น
อุปสรรคในการบริหารจัดการซึ่งจะมีผลท าให้โครงการยากในการบรรลุตามวัตถุประสงค์ได้ 
 
 2.8.2 การบริหารจัดการและการจัดสรรบุคลากร  
  การบริหารจัดการและการจัดสรรบุคลากร คือ การพิจารณาการบริหารจัดการ
และการจัดสรรบุคลากร ทักษะความรู้ความช านาญของผู้บริหารโครงการ และผู้ร่วมโครงการว่ามี
ความเหมาะสมและมีการจัดสรรจ านวนบุคลากรอย่างเพียงพอหรือไม่ รวมทั้งความร่วมมือกันในการท างาน
การก าหนดอ านาจหน้าที่ความรับผิดชอบ เงินเดือนหรือค่าตอบแทนและค่าใช้จ่ายอ่ืน  ๆ ที่เกี่ยวกับ
บุคคลว่าเหมาะสมหรือไม่อย่างไร และวิเคราะห์ศักยภาพขององค์การว่าเป็นอย่างไรเมื่อเปรียบเทียบกับ
คู่แข่งขัน 
 
 2.8.3 ระบบบริหารและควบคุม  
  ระบบบริหารและควบคุม คือ การพิจารณาว่าโครงการมีระบบบริหารงานและ
การควบคุมติดตามหรือไม่อย่างไร มีการวางแผนในการติดตามและประเมินผลอย่างเหมาะสมหรือไม่มี
การวางระบบสารสนเทศระบบการสื่อสารและอ านาจหน้าที่ความรับผิดชอบอย่างไร แนวทางในการจัด 
การโครงการทางด้านต่าง ๆ เน้นที่การจัดการในเชิงคุณภาพการจัดการทางการเงินและการบริหารเวลา
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หรือไม่อย่างไร ซึ่งกระบวนการบริหารการติดตามและประเมินผลโครงการจะมีส่วนท าให้โครงการสามารถ
บรรลุผลได้ตามระยะเวลาและเปูาหมายที่ก าหนด 
 
 2.8.4 นโยบายและระเบียบกฎเกณฑ์ต่าง ๆ  
  นโยบายและระเบียบกฎเกณฑ์ต่าง ๆ คือ การพิจารณาว่าในการบริหารโครงการ
มีระเบียบกฎเกณฑ์หรือข้อบังคับอย่างไรซึ่งบางครั้งนโยบายหรือระเบียบกฎเกณฑ์ที่โครงการจะต้องปฏิบัติ
ตามอาจเป็นอุปสรรคในการด าเนินโครงการได้ เช่น บางโครงการจะมีกฎหมายควบคุมต้องได้รับใบอนุญาต
จากภาครัฐบาลหรือหน่วยงานในระดับการเมืองท้องถิ่นก่อนด าเนินการ หรือโครงการที่มีผลกระทบกับ
สิ่งแวดล้อมก็จ าเป็นต้องได้รับใบอนุญาตและต้องท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและ
ต้องได้รับการอนุมัติโครงการก่อนจึงจะสามารถด าเนินโครงการได้ หรือบางโครงการมีนโยบายที่จะต้อง
ด าเนินโครงการอยู่แล้วซึ่งจะเลือกโครงการที่เหมาะสมที่สุดที่ใช้เงินลงทุนหรือมีต้นทุนน้อยที่สุด 
 
 2.8.5 หน่วยงานสนับสนุนและช่วยเหลือโครงการ  
  หน่วยงานสนับสนุนและช่วยเหลือโครงการ คือ การพิจารณาโครงการว่ามี
ผู้สนับสนุนโครงการหรือได้รับความช่วยเหลือจากภาครัฐ การเมืองท้องถิ่น หน่วยงานใดบ้างหรือได้รับ
การสนับสนุนจากหน่วยงานภาคเอกชนทั้งภายในและต่างประเทศหรือไม่อย่างไร ทั้งนี้บางโครงการอาจ
มีนโยบายจ าเป็นที่ต้องมีโครงการอยู่แล้ว โครงการนั้นย่อมจะได้รับการสนับสนุนและความช่วยเหลือ
ทางด้านต่าง ๆ จากหน่วยงานต้นสังกัดเพ่ือให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์หากบางโครงการมีผลกระทบ
กับกลุ่มผู้เสียผลประโยชน์หรือหน่วยงานระดับการเมืองท้องถิ่นก็อาจเป็นอุปสรรคในการด าเนินโครงการ
หรือท าให้การด าเนินโครงการล่าช้าได้จึงต้องมีมาตรการหรือแนวทางแก้ไขเพ่ือให้การบริหารจัดการส าเร็จ
ลุล่วงไปได้ด้วยดี 
 
2.9  แนวคิดการออกแบบสอบถาม 
 
 แบบสอบถาม หมายถึง รูปแบบของค าถามเป็นชุด ๆ ที่ได้ถูกรวบรวมไว้อย่างมีหลักเกณฑ์
และเป็นระบบ เพ่ือใช้วัดสิ่งที่ผู้วิจัยต้องการจะวัดจากกลุ่มตัวอย่างหรือประชากรเปูาหมายให้ได้มาซึ่ง
ข้อเท็จจริงทั้งในอดีต ปัจจุบันและการคาดคะเนเหตุการณ์ในอนาคต แบบสอบถาม ประกอบด้วย 
รายการค าถามท่ีสร้างอย่างประณีต เพื่อรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นหรือข้อเท็จจริง โดยส่งให้
กลุ่มตัวอย่างตามความสมัครใจ การใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลนั้น การสร้าง
ค าถามเป็นงานที่ส าคัญ เพราะว่าผู้จัดท าแบบสอบถามอาจไม่มีโอกาสได้พบปะกับผู้ตอบแบบสอบถาม
เพ่ืออธิบายความหมายต่าง ๆ ของข้อค าถามที่ต้องการเก็บรวบรวม แบบสอบถามเป็นเครื่องมือวิจัย



21 

ชนิดหนึ่งที่นิยมใช้กันมาก เพราะการเก็บรวบรวมข้อมูลสะดวก และสามารถใช้วัดได้อย่างกว้างขวาง 
การเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามสามารถท าได้ด้วยการสัมภาษณ์หรือให้ผู้ตอบด้วยตนเอง 
 
 2.9.1 โครงสร้างของแบบสอบถาม 
  ประกอบไปด้วยส่วนส าคัญ ดังนี้ 
  1. หนังสือน าหรือค าชี้แจง โดยมากมักจะอยู่ส่วนแรกของแบบสอบถาม อาจมี
จดหมายน าอยู่ด้านหน้าพร้อมค าขอบคุณ โดยค าชี้แจงมักจะระบุถึงจุดประสงค์ที่ให้ตอบแบบสอบถาม 
การน าค าตอบที่ได้ไปใช้ประโยชน์ค าอธิบายลักษณะของแบบสอบถาม วิธีการตอบแบบสอบถามพร้อม
ตัวอย่าง ชื่อ และที่อยู่ของผู้ออกแบบสอบถาม ประเด็นที่ส าคัญคือการแสดงข้อความที่ท าให้ผู้ตอบมี
ความมั่นใจว่า ข้อมูลที่จะตอบไปจะไม่ถูกเปิดเผยเป็นรายบุคคลจะไม่มีผลกระทบต่อผู้ตอบ และมีการ
พิทักษ์สิทธิของผู้ตอบด้วย 
  2. ค าถามเกี่ยวกับข้อมูลส่วนตัว เช่น เพศ อายุระดับการศึกษา อาชีพ เป็นต้น 
การที่จะถามข้อมูลส่วนตัวอะไรบ้างนั้นขึ้นอยู่กับกรอบแนวความคิดในการวิจัย โดยดูว่าตัวแปรที่สนใจ
จะศึกษานั้นมีอะไรบ้างที่เก่ียวกับข้อมูลส่วนตัว และควรถามเฉพาะข้อมูลที่จ าเป็นในการวิจัยเท่านั้น 
  3.  ค าถามเกี่ยวกับคุณลักษณะหรือตัวแปรที่จะวัด เป็นความคิดเห็นของผู้ตอบ
ในเรื่องของคุณลักษณะ หรือตัวแปรนั้น 
 
 2.9.2 เทคนิคการใช้แบบสอบถาม 
  วิธีใช้แบบสอบถามมี 2 วิธี คือ การส่งทางไปรษณีย์กับการเก็บข้อมูลด้วย
ตนเอง ซึ่งไม่ว่ากรณีใดต้องมีจดหมายระบุวัตถุประสงค์ของการเก็บข้อมูล ตลอดจนความส าคัญของ
ข้อมูลและผลที่คาดว่าจะได้รับเพ่ือให้ผู้ตอบตระหนักถึงความส าคัญและสละเวลาในการตอบแบบสอบถาม 
การท าให้อัตราตอบแบบสอบถามสูงเป็นเปูาหมายส าคัญของผู้ออกแบบสอบถาม ข้อมูลจากแบบสอบถาม
จะเป็นตัวแทนของประชากรได้เมื่อมีจ านวนแบบสอบถามคืนมามากกว่าร้อยละ 90 ของจ านวนแบบสอบถาม
ที่ส่งไป แนวทางท่ีจะท าให้ได้รับแบบสอบถามกลับคืนในอัตราที่สูง มีวิธีการ ดังนี้ 
  1.  มีการติดตามแบบสอบถามเมื่อให้เวลาผู้ตอบไประยะหนึ่ง ระยะเวลาที่
เหมาะสมในการติดตาม คือ 2 สัปดาห์หลังครบก าหนดส่ง อาจจะติดตามมากกว่าหนึ่งครั้ง 
  2.  วิธีการติดตามแบบสอบถาม อาจใช้จดหมาย ไปรษณีย์โทรศัพท์ เป็นต้น 
  3.  ในกรณีท่ีข้อค าถามอาจจะถามในเรื่องของส่วนตัว ผู้วิจัยต้องให้ความมั่นใจ
ว่าข้อมูลที่ได้จะเป็นความลับ 
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 2.9.3 ข้อเด่นและข้อด้อยของการเก็บข้อมูลโดยใช้แบบสอบถาม 
  การใช้แบบสอบถามในการเก็บรวบรวมข้อมูลมีข้อเด่นและข้อด้อยที่ต้องพิจารณา
ประกอบในการเลือกใช้แบบสอบถามในการเก็บรวบรวมข้อมูล ดังนี้ 
  ข้อเด่นของการเก็บข้อมูลโดยใช้แบบสอบถาม มีดังนี ้คือ 
  1.  ถ้ากลุ่มตัวอย่างมีขนาดใหญ่ วิธีการเก็บข้อมูลโดยใช้แบบสอบถามจะเป็น
วิธีการที่สะดวกและประหยัดกว่าวิธีอ่ืน 
  2. ผู้ตอบมีเวลาตอบมากกว่าวิธีการอ่ืน 
  3.  ไม่จ าเป็นต้องฝึกอบรมพนักงานเก็บข้อมูลมากเหมือนกับวิธีการสัมภาษณ์
หรือวิธีการสังเกต 
  4.  ไม่เกิดความล าเอียงอันเนื่องมาจากการสัมภาษณ์หรือการสังเกต เพราะ
ผู้ตอบเป็นผู้ตอบขอ้มูลเอง 
  5.  สามารถส่งแบบสอบถามให้ผู้ตอบทางไปรษณีย์ได้ 
  6.  ประหยัดค่าใช้จ่ายในการเก็บข้อมูล 
  ข้อด้อยของการเก็บข้อมูลโดยใช้แบบสอบถาม มีดังนี ้คือ 
  1.  ในกรณีที่ส่งแบบสอบถามให้ผู้ตอบทางไปรษณีย์มักจะได้แบบสอบถามกลับ 
คืนมาน้อย และต้องเสียเวลาในการติดตาม อาจท าให้ระยะเวลาการเก็บข้อมูลล่าช้ากว่าที่ก าหนดไว้ 
  2.  การเก็บข้อมูลโดยวิธีการใช้แบบสอบถามจะใช้ได้เฉพาะกับกลุ่มประชากร
เปูาหมายที่อ่านและเขียนหนังสือได้เท่านั้น 
  3.  จะได้ข้อมูลจ ากัดเฉพาะที่จ าเป็นจริง ๆ เท่านั้น เพราะการเก็บข้อมูลโดย
วิธีการใช้แบบสอบถามจะต้องมีค าถามจ านวนน้อยข้อที่สุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้ 
  4.  การส่งแบบสอบถามไปทางไปรษณีย์ หน่วยตัวอย่างอาจไม่ได้เป็นผู้ตอบ
แบบสอบถามเองก็ได้ท าให้ค าตอบที่ได้มีความคลาดเคลื่อนไม่ตรงกับความจริง 
  5.  ถ้าผู้ตอบไม่เข้าใจค าถามหรือเข้าใจค าถามผิด หรือไม่ตอบค าถามบางข้อ 
หรือไม่ไตร่ตรองให้รอบคอบก่อนที่จะตอบค าถาม ก็จะท าให้ข้อมูลมีความคลาดเคลื่อนได้โดยที่ผู้ออก 
แบบสอบถามไม่สามารถย้อนกลับไปสอบถามหน่วยตัวอย่างนั้นได้อีก 
  6.  ผู้ที่ตอบแบบสอบถามกลับคืนมาทางไปรษณีย์อาจเป็นกลุ่มที่มีลักษณะ
แตกต่างจากกลุ่มผู้ที่ไม่ตอบแบบสอบถามกลับคืนมา ดังนั้นข้อมูลที่น ามาวิเคราะห์จะมีความล าเอียง
อันเนื่องมาจากกลุ่มตัวอย่างได้การ  
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 2.9.4 หลักการสร้างแบบสอบถาม 
  การออกแบบแบบสอบถามอย่างรอบคอบสามารถช่วยเพ่ิมคุณภาพของข้อมูล
ที่คุณรวบรวมได้โดยการออกแบบอย่างระมัดระวัง ผู้ออกแบบสอบถามสามารถเลือกตัวเลือกที่เหมาะสม
ในเวลาที่เหมาะสมได้ดีขึ้น โดยหลักการสร้างแบบสอบถามมี ดังนี้  
  1.  สอดคล้องกับวัตถุประสงค์การวิจัย 
  2.  ใช้ภาษาท่ีเข้าใจง่าย เหมาะสมกับผู้ตอบ 
  3.  ใช้ข้อความที่สั้น กะทัดรัด ได้ใจความ 
  4.  แต่ละค าถามควรมีนัย เพียงประเด็นเดียว 
  5.  หลีกเลี่ยงการใช้ประโยคปฏิเสธซ้อน 
  6.  ไม่ควรใช้ค าย่อ 
  7.  หลีกเลี่ยงการใช้ค าที่เป็นนามธรรมมาก 
  8. ไม่ชี้น าการตอบให้เป็นไปแนวทางใดแนวทางหนึ่ง 
  9.  หลีกเลี่ยงค าถามที่ท าให้ผู้ตอบเกิดความล าบากใจในการตอบ 
  10. ค าตอบที่มีให้เลือกต้องชัดเจนและครอบคลุมค าตอบที่เป็นไปได้ 
  11. หลีกเลี่ยงค าท่ีสื่อความหมายหลายอย่าง 
  12. ไม่ควรเป็นแบบสอบถามที่มีจ านวนมากเกินไป ไม่ควรให้ผู้ตอบใช้เวลา
ในการตอบแบบสอบถามนานเกินไป 
  13. ข้อค าถามควรถามประเด็นที่เฉพาะเจาะจงตามเปูาหมายของการวิจัย 
 
 2.9.5 การวางแผนการใช้แบบสอบถาม 
  การออกแบบสอบถามเป็นวิธีที่รวดเร็ว ซึ่งจะท าให้นักวิเคราะห์สามารถเก็บ
รวบรวมข้อมูลได้ปริมาณมาก ดังนั้น การให้เวลาในการก าหนดรูปแบบของแบบสอบถามจึงมีความส าคัญ 
นักวิเคราะห์จึงควรตัดสินใจให้ได้ว่าอะไร คือ เปูาหมายหลักในการใช้แบบสอบถาม เช่น ถ้าต้องการรู้
เปอร์เซ็นต์ของผู้ที่ต้องการข้อมูลข่าวสารในการศึกษาโปรแกรมใหม่ ๆ แล้ว การใช้แบบสอบถามจะเป็น
วิธีที่ถูกต้อง แต่ถ้าต้องการวิเคราะห์ถึงขบวนการในการตัดสินใจของผู้บริหารแล้ว การสัมภาษณ์นับว่า
เป็นวิธีที่ดีกว่าข้อเสนอแนะที่จะช่วยนักวิเคราะห์ตัดสินใจเลือกวิธีการใช้แบบสอบถาม มีดังนี้ 
  1.  เมื่อคนที่เราต้องการสอบถามกระจายอยู่ตามสถานที่ต่าง ๆ เช่น ตาม
สาขาย่อยของบริษัท 
   2.  เมื่อมีคนที่เกี่ยวข้องโครงการวิเคราะห์และออกแบบระบบจ านวนมาก และ
เราต้องการรู้สัดส่วนของกลุ่มคนแต่ละกลุ่ม 
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   3.  เมื่อต้องการน าแบบสอบถามนั้นไปใช้เพ่ือการศึกษา และใช้เป็นเกณฑ์มาตรฐาน
ทางความคิดในการก าหนดทิศทางของโครงการระบบ 
   4.  เมื่อต้องการสืบค้นปัญหาที่เกิดขึ้นกับระบบในปัจจุบัน และดูว่าต้องการ
ข้อมูลเพิ่มเติมส่วนใด เพ่ือใช้ในการสัมภาษณ์ต่อไป 
 
 2.9.6 ขั้นตอนการสร้างแบบสอบถาม 
  การสร้างแบบสอบถามประกอบไปด้วยขั้นตอนส าคัญ ดังนี้ 
  ขั้นที ่1 ศึกษาคุณลักษณะท่ีจะวัด 
  คุณลักษณะที่จะวัดอาจดูได้จากวัตถุประสงค์ของการวิจัย กรอบแนวความคิด
หรือสมมติฐานการวิจัย จากนั้นจึงศึกษาคุณลักษณะ หรือตัวแปรที่จะวัดให้เข้าใจอย่างละเอียด ทั้งเชิง
ทฤษฎีและนิยามเชิงปฏิบัติการ 
  ขั้นที ่2 ก าหนดประเภทของข้อค าถาม 
  ข้อค าถามในแบบสอบถามอาจแบ่งได้เป็น 2 ประเภท คือ  
  1.  ค าถามปลายเปิด (Open Ended Question) เป็นค าถามที่เปิดโอกาสให้
ผู้ตอบสามารถตอบได้อย่างเต็มที่ ซึ่งคาดว่าน่าจะได้ค าตอบที่แน่นอน สมบูรณ์ตรงกับสภาพความเป็น
จริงได้มากกว่าค าตอบที่จ ากัดวงให้ตอบ ค าถามปลายเปิดจะนิยมใช้กันมากในกรณีที่ผู้ออกแบบสอบถาม
ไม่สามารถคาดเดาได้ล่วงหน้าว่าค าตอบจะเป็นอย่างไร หรือใช้ค าถามปลายเปิดในกรณีที่ต้องการได้ค าตอบ
เพ่ือน ามาเป็นแนวทางในการสร้างค าถามปลายปิด แบบสอบถามแบบนี้มีข้อเสียคือ มักจะถามได้ไม่
มากนัก การรวบรวมความคิดเห็นและการแปลผลมักจะมีความยุ่งยาก 
  2.  ค าถามปลายปิด (Close Ended Question) เป็นค าถามที่ผู้วิจัยมีแนว
ค าตอบไว้ให้ผู้ตอบเลือกตอบจากค าตอบที่ก าหนดไว้เท่านั้น ค าตอบที่ผู้วิจัยก าหนดไว้ล่วงหน้ามักได้มา
จากการทดลองใช้ค าถามในลักษณะที่เป็นค าถามปลายเปิด หรือการศึกษากรอบแนวความคิด สมมติฐาน
การวิจัยและนิยามเชิงปฏิบัติการ ค าถามปลายเปิดมีวิธีการเขียนได้หลาย ๆ แบบ เช่น แบบให้เลือก 
ตอบอย่างใดอย่างหนึ่ง แบบให้เลือกค าตอบที่ถูกต้องเพียงค าตอบเดียว แบบผู้ตอบจัดล าดับความส าคัญ
หรือแบบให้เลือกค าตอบหลายค าตอบ  
  ขั้นที ่3 การร่างแบบสอบถาม 
  เมื่อผู้ออกแบบสอบถามทราบถึงคุณลักษณะหรือประเด็นที่จะวัด และก าหนด
ประเภทของข้อค าถามท่ีจะมีอยู่ในแบบสอบถามเรียบร้อยแล้ว ผู้ออกแบบสอบจึงลงมือเขียนข้อค าถาม
ให้ครอบคลุมทุกคุณลักษณะหรือประเด็นที่จะวัด โดยเขียนตามโครงสร้างของแบบสอบถามและหลักการ
ในการสร้างแบบสอบถาม ดังนี้ 
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  1.  ต้องมีจุดมุ่งหมายที่แน่นอนว่าต้องการจะถามอะไรบ้าง โดยจุดมุ่งหมาย
นั้นจะต้องสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของงานวิจัยที่จะท า 
  2.  ต้องสร้างค าถามให้ตรงตามจุดมุ่งหมายที่ตั้งไว้เพ่ือปูองกันการมีข้อค าถาม
นอกประเด็นและมีข้อค าถามจ านวนมาก 
  3.  ต้องถามให้ครอบคลุมเรื่องท่ีจะวัด โดยมีจ านวนข้อค าถามที่พอเหมาะ ไม่
มากหรือน้อยเกินไป แต่จะมากหรือน้อยเท่าใดนั้นขึ้นอยู่กับพฤติกรรมที่จะวัด ซึ่งตามปกติพฤติกรรม
หรือเรื่องที่จะวัดเรื่องหนึ่งๆ นั้นควรมีข้อค าถาม 25-60 ข้อ 
  4.  การเรียงล าดับข้อค าถาม ควรเรียงล าดับให้ต่อเนื่องสัมพันธ์กัน และแบ่ง
ตามพฤติกรรมย่อย ๆ ไว้เพ่ือให้ผู้ตอบเห็นชัดเจนและง่ายต่อการตอบ นอกจากนั้นต้องเรียงค าถามง่ายๆ 
ไว้เป็นข้อแรกๆ เพ่ือชักจูงให้ผู้ตอบอยากตอบค าถามต่อ ส่วนค าถามส าคัญๆ ไม่ควรเรียงไว้ตอนท้าย
ของแบบสอบถาม เพราะความสนใจในการตอบของผู้ตอบอาจจะน้อยลง ท าให้ตอบอย่างไม่ตั้งใจ ซึ่ง
จะส่งผลเสียต่อการวิจัยมาก 
  ขั้นที ่4 การปรับปรุงแบบสอบถาม 
  หลังจากที่สร้างแบบสอบถามเสร็จแล้ว ผู้วิจัยควรน าแบบสอบถามนั้นมาพิจารณา
ทบทวนอีกครั้งเพ่ือหาข้อบกพร่องที่ควรปรับปรุงแก้ไข และควรให้ผู้เชี่ยวชาญได้ตรวจสอบแบบสอบถาม
นั้นด้วยเพื่อที่จะได้น าข้อเสนอแนะและข้อวิพากษ์วิจารณ์ของผู้เชี่ยวชาญมาปรับปรุงแก้ไขให้ดียิ่งขึ้น 
  ขั้นที ่5 วิเคราะห์คุณภาพแบบสอบถาม 
  เป็นการน าแบบสอบถามที่ได้ปรับปรุงแล้วไปทดลองใช้กับกลุ่มตัวอย่างเล็ก ๆ 
เพ่ือน าผลมาตรวจสอบคุณภาพของแบบสอบถาม ซึ่งการวิเคราะห์หรือตรวจสอบคุณภาพของแบบสอบถาม
ท าได้หลายวิธี แต่ที่ส าคัญมี 2 วิธี ได้แก่ 
  1.  ความตรง (Validity) หมายถึง เครื่องมือที่สามารถวัดได้ในสิ่งที่ต้องการวัด 
โดยแบ่งออกได้เป็น 3 ประเภท คือ 
   1) ความตรงตามเนื้อหา (Content Validity) คือ การที่แบบสอบถามมี
ความครอบคลุมวัตถุประสงค์หรือพฤติกรรมที่ต้องการวัดหรือไม่ ค่าสถิติที่ใช้ในการหาคุณภาพ คือ ค่า
ความสอดคล้องระหว่างข้อค าถามกับวัตถุประสงค์หรือเนื้อหา ( IOC: Index of item Objective 
Congruence) หรือดัชนีความเหมาะสม โดยให้ผู้เชี่ยวชาญประเมินเนื้อหาของข้อถามเป็นรายข้อ 
   2)  ความตรงตามเกณฑ์ (Criterion-related Validity) หมายถึง ความสามารถ
ของแบบวัดที่สามารถวัดได้ตรงตามสภาพความเป็นจริง แบ่งออกได้เป็นความเที่ยงตรงเชิงพยากรณ์และ
ความเที่ยงตรงตามสภาพ สถิติท่ีใช้วัดความเที่ยงตรงตามเกณฑ์ เช่น ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ (Correlation 
Coefficient) ทั้งของ Pearson และ Spearman และ ค่า t-test เป็นต้น 
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   3) ความตรงตามโครงสร้าง (Construct Validity) หมายถึง ความสามารถ
ของแบบสอบถามที่สามารถวัดได้ตรงตามโครงสร้างหรือทฤษฎีซึ่งมักจะมีในแบบวัดทางจิตวิทยาและ
แบบวัดสติปัญญา สถิติที่ใช้วัดความเที่ยงตรงตามโครงสร้างมีหลายวิธี เช่น การวิเคราะห์องค์ประกอบ 
(Factor Analysis) การตรวจสอบในเชิงเหตุผล เป็นต้น 
  2. ความเที่ยง (Reliability) หมายถึง เครื่องมือที่มีความคงเส้นคงวา นั่น
คือ เครื่องมือที่สร้างขึ้นให้ผลการวัดที่แน่นอนคงที่จะวัดกี่ครั้งผลจะได้เหมือนเดิม สถิติที่ใช้ในการหา
ค่าความเที่ยงมีหลายวิธีแต่นิยมใช้กัน คือ ค่าสัมประสิทธิ์แอลฟุาของคอนบาร์ช (Conbach’s Alpha 
Coefficient: α coefficient) ซึ่งจะใช้ส าหรับข้อมูลที่มีการแบ่งระดับการวัดแบบประมาณค่า (Rating 
Scale) 
  ขั้นที ่6 ปรับปรุงแบบสอบถามให้สมบูรณ์ 
  ผู้ออกแบบสอบถามจะต้องท าการแก้ไขข้อบกพร่องที่ได้จากผลการวิเคราะห์
คุณภาพของแบบสอบถาม และตรวจสอบความถูกต้องของถ้อยค าหรือส านวน เพ่ือให้แบบสอบถามมี
ความสมบูรณ์และมีคุณภาพผู้ตอบอ่านเข้าใจได้ตรงประเด็นที่ผู้วิจัยต้องการ ซึ่งจะท าให้ผลงานวิจัย
เป็นที่น่าเชื่อถือยิ่งขึ้น 
  ขั้นที ่7 จัดพิมพ์แบบสอบถาม 
  จัดพิมพ์แบบสอบถามที่ได้ปรับปรุงเรียบร้อยแล้วเพ่ือน าไปใช้จริงในการเก็บ
รวบรวมข้อมูลกับกลุ่มเปูาหมายโดยจ านวนที่จัดพิมพ์ควรไม่น้อยกว่าจ านวนเปูาหมายที่ต้องการเก็บ
รวบรวมข้อมูล และควรมีการพิมพ์ส ารองไว้ในกรณีที่แบบสอบถามเสียหรือสูญหายหรือผู้ตอบไม่ตอบ
กลับ แนวทางในการจัดพิมพ์แบบสอบถามมี ดังนี้ 
  1.  การพิมพ์แบ่งหน้าให้สะดวกและพิมพ์อักษรขนาดใหญ่ชัดเจนง่ายต่อการเปิด
อ่านและตอบ 
  2.  เว้นที่ว่างส าหรับค าถามปลายเปิดไว้เพียงพอใช้สีและลักษณะกระดาษที่
เอ้ือต่อการอ่าน 
 
2.10  แนวคิดเกี่ยวกับการก าหนดขนาดตัวอย่าง 
 
 ในการศึกษาหรือในงานวิจัยประเด็นทางสถิติที่มีผลต่อความถูกต้องสมบูรณ์ของ
ผลงานวิจัย ได้แก่ 
 1. การออกแบบงานวิจัย 
 2. ระดับนัยส าคัญที่ใช้เป็นเกณฑ์ในการตัดสินใจ (level of significant, α) 
 3. ความแปรปรวนของตัวแปรที่ศึกษาในเชิงประชากร (population variance) 
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 4.  ขนาดของความแตกต่างระหว่างค่าที่แท้จริงของพารามิเตอร์ที่ศึกษาและค่าพารามิเตอร์ 
ที่ก าหนดในสมมุติฐานหลัก หรือที่เรียกว่า Effect size 
 5. ชนิดของสมมุติฐานที่ทดสอบ เช่น สมมุติฐานแบบทางเดียว หรือสมมุติฐานแบบ
สองทาง 
 6. ชนิดของการทดสอบทางสถิติที่ใช้ เช่น การทดสอบที (t-test) การทดสอบเอฟ 
(F-test) เป็นต้น 
 7. ขนาดตัวอย่าง (sample size) 
 จากประเด็นดังกล่าวจะเห็นได้ว่าขนาดตัวอย่างที่จะใช้ในการวิจัยเป็นสิ่งมีความส าคัญ
อย่างมาก และมีผลโดยตรงต่อความน่าเชื่อถือของผลงานวิจัย การค านวณขนาดตัวอย่างล่วงหน้าก่อน
ท าวิจัยจะช่วยให้ผู้วิจัยสามารถตัดสินใจและเตรียมการต่าง ๆ ได้ก่อนด าเนินการวิจัย เพื่อการเก็บข้อมูล
อย่างมีประสิทธิภาพ โดยใช้ขนาดตัวอย่างน้อยที่สุดที่จะตอบค าถามงานวิจัยได้ เพ่ือประหยัดเวลา แรงงาน 
งบประมาณค่าใช้จ่าย เพ่ิมประสิทธิผลและประสิทธิภาพการวิจัย วิธีหนึ่งที่นิยมใช้ในการค านวณหาขนาด
ตัวอย่าง คือ การใช้การวิเคราะห์ก าลังการทดสอบ (power analysis) ซึ่งการวิเคราะห์ก าลังการทดสอบ
นี้สามารถท าได้ทั้งก่อนการเก็บข้อมูล หรือหลังการเก็บข้อมูลก็ได้ อย่างไรก็ตามวิธีการวิเคราะห์ก าลัง
การทดสอบก่อนการเก็บข้อมูล เพ่ือหาขนาดตัวอย่างจากการก าหนดระดับของ effect size ระดับ
นัยส าคัญ (α) และก าลังการทดสอบ (power, 1 − ) โดยทั่วไปการก าหนด α และ  จะก าหนดด้วย
อัตราส่วน α :  = 4:1 เช่น หากใช้ α = 0.05 ควรใช้ก าลังการทดสอบ 1 −  = 4 × 0.05 = 0.80 
 
 2.10.1 ความหมายของ α และ 1 –  

  ระดับนัยส าคัญ (α) คือ ความน่าจะเป็นของการปฏิเสธสมมุติฐานหลัก (H0) 
เมื่อสมมุติฐานหลักเป็นจริง หรือถูกต้อง หรือคือความน่าจะเป็นของการเกิดความผิดพลาด ชนิดที่ 1 
(type I error) β คือ ความน่าจะเป็นของการยอมรับสมมุติฐานหลัก เมื่อสมมุติฐานหลักเป็นเท็จ
หรือไม่ถูกต้อง หรือ คือ ความน่าจะเป็นของการเกิดความผิดพลาดชนิดที่ 2 (type II error) ก าลัง 
การทดสอบ (1 − ) คือความน่าจะเป็นของการปฏิเสธสมมุติฐานหลักเมื่อสมมุติฐานหลักเป็นเท็จ ซึ่ง
เป็นการตัดสินใจที่ถูกต้อง 
 
 2.10.2 องค์ประกอบในการหาขนาดตัวอย่าง 
  องค์ประกอบส าคัญท่ีใช้ประกอบการก าหนดขนาดตัวอย่าง มีดังนี้ 
  1. วัตถุประสงค์หลักหรือค าตอบที่ผู้วิจัยต้องการ เช่น ต้องการทราบค่าเฉลี่ย 
หรือ ค่าร้อยละ (ค่าสัดส่วน) เนื่องจากสูตรการค านวณจะแตกต่างกัน นักวิจัยจึงมุ่งไปที่ค า ถามวิจัย
หลักท่ีผู้วิจัยต้องการ คือ อะไร เพ่ือน ามาค านวณขนาดตัวอย่าง 
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  2. ลักษณะประชากร หากกลุ่มประชากรมีความเหมือนหรือคล้ายคลึงกัน 
(Homogeneous) ขนาดตัวอย่างไม่จ าเป็นต้องมีขนาดใหญ่เท่าประชากรที่มีความแตกต่างกัน 
(Heterogeneous) ซึ่งต้องใช้ขนาดตัวอย่างจ านวนมากกว่า ดังนั้น ในการค านวณขนาดตัวอย่างจึง
พิจารณาค่าการกระจาย ได้แก่ ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard deviation) ของตัวแปรหลักที่สนใจ
ศึกษา หากส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีค่ามาก (Heterogeneous) ย่อมค านวณขนาดตัวอย่างได้มากกว่า
ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานที่น้อยกว่า 
  3. การออกแบบการวิจัย เช่น ออกแบบการวิจัยเป็นแบบกลุ่มตัวอย่างหนึ่ง
กลุ่ม หรือต้องใช้สองหรือสามกลุ่ม ขนาดตัวอย่างย่อมแตกต่างกันไป การออกแบบการวิจัยเชิงทดลอง
ย่อมใช้กลุ่มตัวอย่างน้อยกว่าการวิจัยเชิงส ารวจ ๆ ซึ่งใช้กลุ่มตัวอย่างจ านวนมากกว่า 
  4. ระดับการวัดของข้อมูล หรือมาตรวัด มาตรวัดมี 4 ชนิด จะส่งผลต่อ  
การค านวณกลุ่ม ตัวอย่างด้วย เพราะมาตรวัดจะส่งผลต่อการเลือกใช้สถิติในการวิจัย 
  5. สถิติที่ใช้วิเคราะห์ข้อมูล ขนาดของกลุ่มตัวอย่าง ขึ้นอยู่กับสถิติที่ใช้ใน
การวิจัยด้วย 
  6. ระดับนัยส าคัญ (α) ซ่ึงขึ้นกับระดับความคลาดเคลื่อนของสมมุติฐานที่
ได้ก าหนดไว้ เช่น ณ ระดับนัยส าคัญ .05 ค่า Z จะมีค่า 1.96 (2-sided type หรือ 2- tailed type) 
และ 1.645 (1-sided type หรือ 1-tailed type) ความคลาดเคลื่อนที่ยอมรับได้ในสมมุติฐานที่จะ
ทดสอบ หรือเรียกว่าความน่าจะเป็นของการเกิดความผิดพลาดแบบที่ 1 (P (Type I error): α) 
  7. ประเภทสมมุติฐานที่ทดสอบ 1tailed หรือ 2tailed ถ้าเป็นสมมติฐาน
แบบทางเดียวจะได้ขนาดของกลุ่มตัวอย่างจ านวนน้อยกว่าสมมติฐานแบบสองทาง สมมติฐานเป็นแบบ 
สองทางจะค านวณได้ขนาดตัวอย่างจ านวนมากกว่าแบบทางเดียวเสมอ 
  8. การประมาณค่าอิทธิพล (Estimated effect) กรณีใช้ขนาดอิทธิพล 
(Effect Size ใช้สัญลักษณ์ d) ในงานวิจัยเชิงทดลอง หากงานวิจัยเป็นเชิงทดลองเปรียบระหว่างกลุ่ม
ทดลองกับกลุ่มควบคุมถ้าขนาด อิทธิพล (d) มีค่ามากจะท าให้ขนาดตัวอย่างน้อย แต่ถ้างานวิจัยนั้นมี
ขนาดอิทธิพล (d) มีค่าน้อยแล้วจะท าให้ขนาดตัวอย่างมีจ านวนมากขึ้น โดยผู้วิจัยจะทราบว่างานวิจัย
นั้นมีขนาดอิทธิพลมากน้อยเพียงใดจะต้องทบทวนจากวรรณกรรมหรือการศึกษาก่อนหน้านี้แล้วน ามา

ค านวณ หรือน ามาเปิดตาราง หรือใช้สูตรค านวณค่าขนาดอิทธิพล (Effect Size) = 
       

  
 ก่อน 

หากค านวณไม่ได้ เนื่องจากข้อมูลไม่พอต้องน าไป Pilot study เพ่ือหาค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐานก่อน 
  9. ก าลังการทดสอบ (Power of the test): 1 −  ซึ่งได้จากการค านวณ
โดยใช้ค่าความน่าจะเป็นของการเกิดความผิดพลาดแบบที่ 2 (P (Type II error): ) ถ้า Power สูง 
ขนาดตัวอย่างจะได้มากกว่าเมื่อ Power ที่น้อยกว่า 
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  10. ทรัพยากรสนับสนุนการวิจัย ได้แก่ งบประมาณและก าลังคน ในกรณีที่
มีงบประมาณและก าลังคนจ ากัดจะไม่สามารถใช้ขนาดของกลุ่มตัวอย่างมากได้ 
  11. สัดส่วนการตอบกลับหรือจ านวนผู้สมัครใจเข้าร่วมโครงการวิจัย เช่น 
การศึกษาเรื่องความรุนแรงในสถานประกอบการ คาดว่าจะมีผู้เข้าร่วมโครงการร้อยละ 50 จากผู้อยู่
ในสถานประกอบการนั้น ๆ ย่อมต้องคิดกลุ่มตัวอย่างจากผู้ที่จะเข้าร่วมโครงการจริงเพียงร้อยละ 50 
 
2.11  งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 
 อธิชา คงรักษา [6] ได้ท าการศึกษาความเป็นไปได้ของธุรกิจการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ
ในพ้ืนที่ หมู่บ้านคีรีวงอ าเภอลานสกา จังหวัดนครศรีธรรมราช พบว่าจังหวัดนครศรีธรรมราช ตั้งอยู่
ทางตอนกลางของภาคใต้ ห่างจากกรุงเทพมหานคร 780 กิโลเมตร มีเนื้อที่ประมาณ 9,942.502 ตาราง
กิโลเมตร หรือประมาณ 6,214,064 ไร่ มีพ้ืนที่มากเป็นล าดับที่ 16 ของประเทศหรือประมาณร้อยละ 
1.98 ของพ้ืนที่ทั้งประเทศ มีพ้ืนที่ใหญ่เป็นอันดับ 2 ของภาคใต้รองจากจังหวัดสุราษฎร์ธานี จากข้อมูล
แผนพัฒนาจังหวัดนครศรีธรรมราช พ.ศ. 2561-2565 จ านวนนักท่องเที่ยวในจังหวัดนครศรีธรรมราช 
มีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2561 มีจ านวนนักท่องเที่ยวรวมทั้งหมด 3,972,748 คน แบ่งออก 
เป็นนักท่องเที่ยวชาวไทย 3,879,559 คนและนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ 93,189 คน เมื่อเปรียบเทียบกับ
จังหวัดในกลุ่มภาคใต้ฝั่งอ่าวไทยจังหวัดนครศรีธรรมราชมีนักท่องเที่ยวมาก เป็นอันดับที่ 3 รองจาก
จังหวัดสงขลาและจังหวัดสุราษฎร์ธานี ในขณะเดียวกันรายได้จากการท่องเที่ยวจังหวัดนครศรีธรรมราช
เพ่ิมขึ้นอยางต่อเนื่องในปี 2561 จังหวัดมีรายได้จากการท่องเที่ยว 17,136.46 ล้านบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 
ก่อนหน้าเกือบร้อยละ 10 หรือ 1,527.42 ล้านบาท นับว่ามีรายได้จากการท่องเที่ยวสูงเป็นอันดับที่ 3 
ในกลุ่มจังหวัดภาคใต้ฝั่งอ่าวไทย  
 อนรรฆ ศรีนภาสวัสดิ์ [7] ได้ท าการศึกษาแผนการปฏิบัติการ และการวิเคราะห์
ความเป็นไปได้ในการลงทุนในธุรกิจโรงแรมมาตรฐานระดับ 2 ดาว เพ่ือนักท่องเที่ยวต่างชาติเชิงสร้างสรรค์
ภายใต้แบรนด์ The Boxtel ในปีพ.ศ.2558 พบว่า The Boxtel ใช้เงินลงทุนทั้งสิ้น 18,300,000 บาท 
ซึ่งเป็นเงินลงทุนจากส่วนของผู้ถือหุ้นทั้งหมด 6 ท่าน ๆ ละ 3,050,000 บาท โดยในปีแรกคาดการณ์
ว่าจะมีรายได้จากการบริการทั้งหมดรวม 11,725,260 บาท มีก าไรสุทธิ 3,673,080 บาท มีมูลค่า
โครงการปัจจุบันสุทธิ (NPV) เป็นบวกและมีค่าเท่ากับ 26,532,749 บาท อัตราผลตอบแทนภายใน 
(IRR) มีค่าเท่ากับ 30.71 % ซึ่งมีค่าสูงกว่าต้นทุนทางการเงิน (WACC) 6.74% อัตราส่วนผลตอบแทน
ต่อการลงทุน (ROI) เท่ากับ 20.07% และโครงการมีระยะเวลาคืนทุนภายใน 4 ปี 5 เดือน โดย The 
Boxtel ก่อตั้งขึ้นเนื่องจากจากการมองเห็นโอกาสทางธุรกิจในตลาดด้านบริการให้เช่าที่พักชั่วคราวส าหรับ
นักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินเข้ามาท่องเที่ยวในประเทศไทย ที่มีการเติบโตต่อเนื่องในช่วงปี 2553-2557 
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โดยเฉพาะอย่างยิ่งนักท่องเที่ยวทวีปเอเชียตะวันออกและยุโรปถือเป็นสัดส่วนอันดับต้นๆ ของนักท่องเที่ยว
ต่างชาติทั้งหมดที่เดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในประเทศไทย นิยมก าหนดการท่องเที่ยวด้วยตนเอง อีกทั้ง
ชื่นชอบการท่องเที่ยวเชิงสร้างสรรค์ ซึ่งเป็นลักษณะของนักท่องเที่ยวที่ชอบท่องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร์ 
เรียนรู้วัฒนธรรม วิถีชีวิตในสถานที่ท่องเที่ยวนั้น ๆ  
 ชัญญรัช สีชัยมงคล [8] ได้ท าการวิจัยความเป็นไปได้ของโครงการลงทุนเพ่ือพัฒนา
ธุรกิจสินค้าเกษตร โดยการวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาต้นทุนและรายได้ของเกษตรกรและพ่อค้า
คนกลางและตั้งสมมติฐานรายได้ สมมติ ฐานรายจ่าย ในการลงทุนเพ่ือพัฒนาธุรกิจกลางสินค้าเกษตร
การวิเคราะห์รายงานทางการเงิน ได้แก่ งบดุล งบก าไรขาดทุน งบกระแสเงินสด และอัตราส่วน
ทางการเงิน ได้แก่ มูลค่าปัจจุบันสุทธิอัตราส่วนของผลตอบแทนต่อต้นทุน อัตราผลตอบแทนภายใน
โครงการ ระยะเวลาคืนทุน อัตราส่วนเงินทุนหมุนเวียน อัตราก าไรขั้นต้น และอัตราก าไรสุทธิรวมถึง
วิเคราะห์ความอ่อนไหวของเหตุการณ์การประเมินระยะคืนทุนทางธุรกิจกลางสินค้าเกษตรโดยประเมิน
ตามระยะคืนทุน 3 ปี 5 ปีและ 7 ปี ผลการศึกษาพบว่าเกษตรกรและพ่อค้าคนกลาง มีต้นทุนรวม
ทั้งสิ้น 2,820,343.27 บาท รายได้จากผักประเภทกินหัวและผลตลอดทั้งปีเฉลี่ย 12,414,821.00 บาท 
รายได้จากผักประเภทกินใบและล าต้นตลอดทั้งปีเฉลี่ย 8,544,501 บาท ทั้งนี้โครงการลงทุนเพ่ือพัฒนา
ธุรกิจกลางสินค้าเกษตรมีความเป็นไป ได้โดยมีอัตราส่วนทางการเงิน ได้แก่ มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 
มีค่า 41,629,528.44 บาท อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุนเท่ากับ 8.92 อัตราผลตอบแทนภายใน
โครงการ(IRR) มีค่าเท่ากับร้อยละ 51.27 ใช้ระยะเวลาคืนทุน 3 ปีส าหรับการวิเคราะห์ความอ่อนไหว
ผู้ประกอบการต้องควบคุมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานเพ่ิมขึ้นไม่เกินร้อยละ 15 และรายได้ลดลงได้ไม่
เกินร้อยละ 5  
 สมพัตสร วงศ์เจริญ [10] ได้ท าการศึกษาวิจัย เรื่อง ความเป็นไปได้ของโครงการ
ลงทุนโรงแรมบูติค ในอ าเภอหาดใหญ่ จังหวัดสงขลา โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับ
การลงทุนและความต้องการของผู้ใช้บริการในโรงแรมบูติคและศึกษาความเป็นไปได้ของโรงแรมบูติค 
ตลอดจนศึกษาต้นทุนและอัตราผลตอบแทนของโครงการลงทุนในโรงแรมบูติค ประกอบด้วย 2 ขั้นตอน 
ได้แก่ 1) การศึกษาข้อมูลโครงการลงทุนธุรกิจโรงแรมบูติค ในอ าเภอหาดใหญ่ จังหวัดสงขลาด าเนิน  
การสัมภาษณ์เชิงลึกผู้ให้ข้อมูลหลัก คือ กลุ่มผู้ประกอบการธุรกิจโรงแรมในอ าเภอหาดใหญ่จ านวน 5 คน
และการส ารวจกลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้ที่ใช้บริการโรงแรมในเขตอ าเภอหาดใหญ่ จังหวัดสงขลา จ านวน 
400 ตัวอย่าง 2) การวิเคราะห์โครงการลงทุน ประกอบด้วย ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ ( Internal 
Rate of Return: IRR) ผลการวิจัย พบว่า ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับการลงทุนในโรงแรมบูติค ผู้ประกอบการ
และผู้ใช้บริการมีความคิดเห็นที่สอดคล้องกันที่ว่าโรงแรมบูติคจะต้องมีการออกแบบและตกแต่งที่เป็น
เอกลักษณ์และเน้นความเป็นธรรมชาติและศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการลงทุนในภาพรวมของธุรกิจ
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มีความน่าลงทุน โดยมีระยะเวลาคืนทุนในปีที่ 7 โครงสร้างการลงทุนเริ่มแรก 16,025,517 บาท 
ต้นทุนขายในปีที่ 1 อยู่ที่ 3,139,200 บาทและยอดขายในปีที่ 1 อยู่ที่ 5,071,500 บาท IRR เท่ากับ 
18.6989 % NPV เท่ากับ 15,947,430.73 บาท  
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บทที่ 3 
วิธีการวิจัย 

 
 การวิจัยนี้เป็นกรณีศึกษารูปแบบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพักอาศัยอาคาร
พาณิชย์ในโครงการศิรินคร สแควร์ ถนนพัฒนาการ - คูขวาง อ าเภอเมือง จังหวัดนครศรีธรรมราช 
ประกอบด้วย อาคารพาณิชย์ 3 ชั้นครึ่ง จ านวน 4 อาคาร โดยในแต่ละอาคารมีเนื้อที่ 218 ตารางเมตร 
รวมเนื้อที่ทั้งหมด 832 ตารางเมตร มีข้ันตอนการด าเนินการวิจัย ดังแสดงในภาพที่ 3.1 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 3.1 ผังแสดงขั้นตอนและวิธีด าเนินการวิจัย 
  
  

ศึกษาทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง Operation, Finance 

ส ารวจสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ปัจจุบัน 

ศึกษาการตลาดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ศึกษารูปแบบนวัตกรรมและเทคนิค
อสังหาริมทรัพย์ 

วิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุน 

วิเคราะห์การอ่อนไหวของโครงการ 

สรุปผลการวิจัย 

จัดท ารูปเล่มและน าเสนอ 

4 P’s, แบบสอบถาม การสัมภาษณ์ 

PB, NPV, IRR 

Two-way Sensitivity Analysis 

Real Estate Development Project 

เก็บข้อมูลสถิติจากส านักงานที่ดินและ
ศูนย์วิจัยอสังหาริมทรัพย์ธนาคารออมสิน 
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3.1  ส ารวจสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
 
 ท าการส ารวจสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ปัจจุบันโดยท าการส ารวจจากข้อมูลสถิติ  
พบว่าในครึ่งหลังปี 2562 อุปทานภาพรวมมีที่อยู่อาศัยเสนอขายจ านวน 35 โครงการ รวม 1,627 
หน่วย มีหน่วยขายได้ใหม่ จ านวน 86 หน่วย และมีหน่วยเหลือขายจ านวน 1,541 หน่วย คิดเป็น
มูลค่า 6,164 ล้านบาท แบ่งเป็นโครงการบ้านจัดสรร จ านวน 1,488 หน่วยมีมูลค่า 6,096 ล้านบาท 
โครงการอาคารชุด มีจ านวน 53 หน่วย มีมูลค่า 68 ล้านบาท ทั้งนี้ มีที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จเหลือขาย 
ณ ปี 2562 แยกตามท าเลสูงสุด 2 อันดับแรก ได้แก่ 1) ท าเลพัฒนาการ-คูขวาง จ านวน 244 หน่วย 
2) ท าเลอ้อมค่าย จ านวน 173 หน่วย ส าหรับท าเลขายดี 3 แรก ได้แก่ 1) ท าเลพัฒนาการ-คูขวาง 
จ านวน 44 หน่วย 2) ท าเลอ้อมค่าย จ านวน 37หน่วย และ 3) ท าเลท่าวัง จ านวน 5 หน่วย 
 
3.2  ศึกษาทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 
 ศึกษาทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องในโครงการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ในรูปแบบต่าง ๆ 
ตลอดจนรูปแบบของการบริหารการด าเนินงานในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และด้านการเงินการลงทุนใน
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 
3.3  ศึกษาการตลาดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 
 ประกอบด้วย กิจกรรม 4 Ps ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นธุรกิจประเภท
บริการ อาทิกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับผลิตภัณฑ์ (Product) ราคา (Price) ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 
การส่งเสริมการตลาด (Promotion) บุคลากร (People) ลักษณะทางกายภาพ (Physical evidence) 
และกระบวนการในการให้บริการ (Process) และอาจจะต้องพิจารณาถึงส่วนผสมทางการตลาดในมุมมอง
ของลูกค้าด้วย ซึ่งเกี่ยวข้องกับกิจกรรมคุณค่าที่ลูกค้าจะได้รับ (Customer Value) ต้นทุน (Cost to 
Customer) ความสะดวก (Convenience) การติดต่อสื่อสาร (Communication) การดูแลเอาใจใส่ 
(Caring) ความส าเร็จในการตอบสนองความต้องการ (Completion) และความสะดวกสบาย (Comfort) 
ซึ่งส่วนผสมทั้งหมดเป็นสิ่งที่ลูกค้าต้องการได้รับการตอบสนองอย่างสมบูรณ์แบบในมุมมองของลูกค้า 
ตลอดจนการออกแบบสอบถาม โดยก าหนดกลุ่มตัวอย่างเป็น 2 กลุ่มตัวอย่าง 100 คน ประกอบด้วย
กลุ่มนักท่องเที่ยวที่เดินทางมาท่องเที่ยวในจังหวัดนครศรีธรรมราช จ านวน 50 คน และผู้ที่อยู่อาศัยใน
จังหวัดนครศรีธรรมราชเพศชายและเพศหญิงอายุตั้งแต่น้อยกว่า 25 ปี ถึง 55 ปี จ านวน 50 คน โดย
งานวิจัยนี้เป็นการเก็บข้อมูลขึ้นใหม่ ซึ่งเป็นข้อมูลแบบปฐมภูมิ (Primary Data) เป็นข้อมูลที่ได้จาก
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การเก็บแบบสอบถาม ผู้วิจัยจะใช้การเก็บแบบสอบถามโดยให้กลุ่มเปูาหมายท าแบบสอบถามด้วยตัวเอง 
โดยใช้ช่องทางการแจกแบบสอบถามตามสถานที่ต่างๆ ในจังหวัดนครศรีธรรมราช 
 
3.4  ศึกษารูปแบบนวัตกรรมและเทคนิค 
 
 ศึกษารูปแบบนวัตกรรมและเทคนิคต่าง ๆ เช่น การออกแบบอาคารประหยัดพลังงาน
การเลือกใช้วัสดุที่เป็นมิตรต่อผู้อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อมในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 
3.5  วิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุน 
 
 วิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุนโดยใช้เครื่องมือทางเศรษฐศาสตร์วิศวกรรม ประกอบด้วย 
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) อัตรา
ผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return: IRR) 
 
3.6  วิเคราะห์การอ่อนไหวของโครงการ 
 
 การวิเคราะห์การอ่อนไหวของโครงการแบบสองทาง (Two-way Sensitivity Analysis) 
เป็นการประเมินการเปลี่ยนแปลงของผลลัพธ์จากการเปลี่ยนแปลงค่าของตัวแปรหรือองค์ประกอบใน
การวิเคราะห์ 2 ปัจจัยขึ้นไปพร้อม ๆ กัน คือ กรณี Normal Case กรณี Best Case และกรณี Worst 
Case โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาความสมดุลของการเปลี่ยนแปลงของปัจจัยที่สามารถบริหารหรือ
ควบคุมได้ เพ่ือให้ได้ผลลัพธ์เช่นเดิม 
 
3.7  สรุปผลการวิจัย 
 
 ท าการน าเสนอแนวทางการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการลงทุนพัฒนาอสังหา 
ริมทรัพย์เพื่อการพักอาศัย เปรียบเทียบข้อดีและข้อเสียต้นทุนต่าง ๆในรูปแบบของอัตราผลตอบแทน
ภายใน IRR NPV และ PB ตลอดจนสรุปผลการวิเคราะห์การอ่อนไหวของโครงการแบบสองทาง 
(Two-way Sensitivity Analysis) 
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3.8  การจัดท ารูปเล่มสารนิพนธ์และน าเสนอข้อมูล 
 
 สรุปรูปแบบและผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการลงทุนพัฒนาอสังหา 
ริมทรัพย์เพื่อการพักอาศัย กรณีศึกษาจังหวัดนครศรีธรรมราช จากนั้นจัดท ารูปเล่มสารนิพนธ์เพ่ือเป็น
ข้อมูลและแนวทางให้กับบุคคล หรือองค์กรที่สนใจจะลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในโครงการศิรินคร 
สแควร์ 
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บทที่ 4 
ผลการศึกษา 

 
 การวิจัยนี้เป็นการวิจัยแบบผสมผสาน (Mixed Research) โดยในส่วนของการวิจัย
เชิงปริมาณ (Quantitative Research) ด้วยการส ารวจโดยใช้แบบสอบถาม และการวิจัยเชิงคุณภาพ 
(Qualitative Research) ด้วยการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) จากกลุ่มผู้ให้ข้อมูลหลัก 
(Key Informants) ซึ่งเป็นผู้ประกอบการที่ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ให้เช่า ในจังหวัด
นครศรีธรรมราช 
 หลังจากผู้วิจัยท าการเก็บรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลสามารถน าเสนอผลการศึกษา
ได้ดังต่อไปนี้ 
 
4.1  ข้อมูลส่วนบุคคลและพฤติกรรมเกี่ยวกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่มตัวอย่าง 
 
 ในตอนนี้ เป็นการน าเสนอผลการวิเคราะห์ข้อมูลส่วนบุคคลของกลุ่มตัวอย่างที่ตอบ
แบบสอบถามซึ่งประกอบไปด้วยกลุ่มนักท่องเที่ยวที่เดินทางมาท่องเที่ยวในจังหวัดนครศรีธรรมราช 
และผู้ที่อยู่อาศัยในจังหวัดนครศรีธรรมราช เพศชายและเพศหญิง จ านวน 100 คน ได้ผลการวิเคราะห์ 
ดังนี้  
 
ตารางที่ 4.1 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามเพศ 

เพศ จ านวน ร้อยละ 

ชาย 53 53.0 

หญิง 47 47.0 

รวม 100 100.0 

 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชาย คิดเป็น
ร้อยละ 53 และเป็นเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 47 ตามล าดับ  
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ตารางที่ 4.2 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามอายุ 
อายุ จ านวน ร้อยละ 

น้อยกว่า 25 ปี 23 23.0 
25 - 35 ปี 36 36.0 
36 - 45 ปี 29 29.0 
45 - 55 ปี 12 12.0 

รวม 100 100.0 
 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ มีอายุระหว่าง 25 – 35 ปี 
คิดเป็นร้อยละ 36 รองลงมา คือ 36 – 45 ปี คิดเป็นร้อยละ 29 น้อยกว่า 25 ปี คิดเป็นร้อยละ 23  
 
ตารางที่ 4.3 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามสัญชาติ 

สัญชาติ จ านวน ร้อยละ 

ไทย 86 86.0 

สัญชาติอ่ืน 14 14.0 

รวม 100 100.0 

 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ มีสัญชาติไทยคิดเป็น
ร้อยละ 86 และสัญชาติอ่ืน คิดเป็นร้อยละ 14 ตามล าดับ       
 
ตารางที่ 4.4 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามสถานภาพสมรส 

สถานภาพสมรส จ านวน ร้อยละ 
โสด 50 50.0 
สมรส 45 45.0 
หย่าร้าง/หม้าย/แยกกันอยู่ 5 5.0 

รวม 100 100.0 
 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ มีสถานภาพโสด คิดเป็น
ร้อยละ 50 สถานภาพสมรส คิดเป็นร้อยละ 45 และสถานภาพหย่าร้าง/หม้าย/แยกกันอยู่ คิดเป็น  
ร้อยละ 5        



38 

ตารางที่ 4.5 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามระดับการศึกษา 
ระดับการศึกษา จ านวน ร้อยละ 

ประถมศึกษา 2 2.0 

มัธยมศึกษา 16 16.0 

ปริญญาตรี 67 67.0 

ปริญญาโทข้ึนไป 7 7.0 

อ่ืนๆ 8 8.0 

รวม 100 100.0 

 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ มีระดับการศึกษา
ระดับปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 67 รองลงมา คือ ระดับมัธยมศึกษา คิดเป็นร้อยละ 16 อ่ืนๆ ร้อยละ 8  
ปริญญาโทข้ึนไป ร้อยละ 7 และระดับประถมศึกษา ร้อยละ 2 ตามล าดับ 
 
ตารางที่ 4.6 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 

  
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 30,001 - 45,000 บาท 
คิดเป็นร้อยละ 35 15,001 - 30,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 26, 45,001 - 60,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 22, 
60,001 บาทขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 11 และน้อยกว่าหรือเท่ากับ 15,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 6 
ตามล าดับ 
 
  

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน จ านวน ร้อยละ 

น้อยกว่าหรือเท่ากับ 15,000 บาท 6 6.0 

15,001 - 30,000 บาท 26 26.0 
30,001 - 45,000 บาท 35 35.0 
45,001 - 60,000 บาท 22 22.0 
60,001 บาทข้ึนไป 11 11.0 

รวม 100 100.0 
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ตารางที่ 4.7 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามอาชีพ 
อาชีพ จ านวน ร้อยละ 

รับราชการ 18 18.0 
พนักงานรัฐวิสาหกิจ 9 9.0 
พนักงานบริษัทเอกชน 39 39.0 
กิจการส่วนตัว 21 21.0 
อาชีพอิสระ 8 8.0 
อ่ืนๆ 5 5.0 

รวม 100 100.0 
 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน คิดเป็นร้อยละ 39 
อาชีพกิจการส่วนตัว คิดเป็นร้อยละ 21 อาชีพราชการ คิดเป็นร้อยละ 18 อาชีพพนักงานรัฐวิสาหกิจ 
คิดเป็นร้อยละ 9 อาชีพอิสระ คิดเป็นร้อยละ 8 และอาชีพอ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 5 ตามล าดับ 
 
ตารางที่ 4.8  จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามภูมิล าเนา 

 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีภูมิล าเนาอยู่ในจังหวัดนครศรีธรรมราช 
คิดเป็นร้อยละ 79 และภูมิล าเนานอกเขตจังหวัดนครศรีธรรมราช คิดเป็นร้อยละ 21 ตามล าดับ 
 
  

ภูมิล าเนา จ านวน ร้อยละ 

ในจังหวัดนครศรีธรรมราช 79 79.0 
มีภูมิล าเนาหรือพักอาศัยในต่างจังหวัด 21 21.0 

รวม 100 100.0 
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ตารางที่ 4.9 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามระยะเวลาที่พักในจังหวัดนครศรีธรรมราช 

 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ มีระยะเวลาที่พักใน
จังหวัดนครศรีธรรมราช มากกว่า 1 ปี คิดเป็นร้อยละ 47 รองลงมา คือ อ่ืนๆ ร้อยละ 25  6 เดือนถึง 1 ปี 
คิดเป็นร้อยละ 16 3 เดือน ถึง 6 เดือน คิดเป็นร้อยละ 7 และ 1 – 3 เดือน คิดเป็นร้อยละ 5 
ตามล าดับ 
 
 4.1.1 ข้อมูลพฤติกรรมการพักอาศัย 
  ในตอนนี้เป็นการน าเสนอผลการวิเคราะห์การพักอาศัยในเขตจังหวัด
นครศรีธรรมราช ได้ผลการวิเคราะห์ ดังนี้ 
 
ตารางที่ 4.10 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามพฤติกรรมการเข้าพักอาศัย 

ประเภทการพักอาศัย จ านวน ร้อยละ 

ทาวเฮาส์ 16 16.0 
แมนชั่น 18 18.0 
แฟลต 9 9.0 
ห้องเช่า 4 4.0 
คอนโดมิเนียม  12 12.0 
บ้านเดี่ยว 19 19.0 
ตึกแถว 3 3.0 
หอพัก 4 4.0 
ทาวน์โอม 9 9.0 
โรงแรม 5 5.0 

ระยะเวลาที่พักในจังหวัดนครศรีธรรมราช จ านวน ร้อยละ 

1 - 3 เดือน 5 5.0 
3 - 6 เดือน 7 7.0 

6 เดือน - 1 ปี 16 16.0 

มากกว่า 1 ปี 47 47.0 

อ่ืน ๆ 25 25.0 

รวม 100 100.0 
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ตารางที่ 4.10 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามพฤติกรรมการเข้าพักอาศัย (ต่อ) 
ประเภทการพักอาศัย จ านวน ร้อยละ 

อ่ืนๆ 1 1.0 
รวม 100 100.0 

  
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เข้าพักอาศัยในที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว 
คิดเป็นร้อยละ 19 รองลงมา คือ แมนชั่น คิดเป็นร้อยละ 18 และทาวน์เฮาส์ คิดเป็นร้อยละ 16  
คอนโดมิเนียม คิดเป็นร้อยละ 12 ทาวน์โฮม คิดเป็นร้อยละ 9 โรงแรม คิดเป็นร้อยละ 5 ห้องเช่า และ 
หอพัก คิดเป็นร้อยละ 4 ตึกแถว คิดเป็นร้อยละ 3 และอ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 1 ตามล าดับ 
 
ตารางที่ 4.11 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามกรรมสิทธิ์บ้านและที่ดินและความสัมพันธ์ 

 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ คิดเป็นร้อยละ 37 
รองลงมา คือ สัญญาเช่า คิดเป็นร้อยละ 27 เป็นเจ้าของร่วม คิดเป็นร้อยละ 23 และมีการจ านอง   
คิดเป็นร้อยละ 13 ตามล าดับ 
 
ตารางที่ 4.12 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามจ านวนคนที่พักอาศัยร่วมกัน 

กรรมสิทธิ์บ้านและท่ีดิน จ านวน ร้อยละ 

เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 37 37.0 
เป็นเจ้าของร่วม 23 23.0 

มีการจ านอง 13 13.0 

สัญญาเช่า 27 27.0 

รวม 100 100.0 

จ านวนคนที่พักอาศัยร่วมกัน จ านวน ร้อยละ 

1 คน 17 17.0 

2 คน 25 25.0 
3 คน 31 31.0 
4 คน 19 19.0 
5 คนข้ึนไป 8 8.0 

รวม 100 100.0 
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 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีจ านวนคนที่พักอาศัยร่วมกัน คือ 3 คน 
มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 31 รองลงมา คือ 2 คน คิดเป็นร้อยละ 25  4 คน คิดเป็นร้อยละ 19  1 คน 
คิดเป็นร้อยละ 17 และ 5 คนขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 8 ตามล าดับ 
 
ตารางที่ 4.13 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามพ้ืนที่ที่พักอาศัยกรณีเป็นคอนโดมิเนียม หอพัก แมนชั่น 
 และโรงแรม 

 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่พักอาศัยในที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม หอพัก 
แมนชั่น และโรงแรม ส่วนใหญ่มีพ้ืนที่ที่อยู่อาศัย 31 – 40 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 36 รองลงมา
คือ 25 – 30 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 24  41 – 50 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 18 น้อยกว่า 25 
ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 15 และ 51 ตารางเมตรขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 7 ตามล าดับ 
 
ตารางที่ 4.14 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามพ้ืนที่ที่พักอาศัยกรณีเป็นทาวน์เฮาส์ ทาวน์โฮม  

พื้นที่พักอาศัยกรณีเป็นคอนโดมิเนียม หอพัก แมนชั่น 

และโรงแรม 
จ านวน ร้อยละ 

น้อยกว่า 25 ตารางเมตร 15 15.0 

25 - 30 ตารางเมตร 24 24.0 

31 - 40 ตารางเมตร 36 36.0 

41 - 50 ตารางเมตร 18 18.0 

51 เมตรขึ้นไป 7 7.0 

รวม 100 100.0 

พื้นที่ที่พักอาศัยกรณีเป็นทาวน์เฮาส์ ทาวน์โฮม จ านวน ร้อยละ 

น้อยกว่าหรือเท่ากับ 25 ตารางวา 11 11.0 
26 - 50 ตารางวา 13 13.0 

51 - 75 ตารางวา 28 28.0 

76 - 100 ตารางวา 36 36.0 

101 ตารางวาขึ้นไป 12 12.0 

รวม 100 100.0 
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 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีพ้ืนที่พักอาศัยอยู่ระหว่าง 76 – 100 
ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 36 รองลงมา คือ 51 – 75 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 28  26 – 50 ตารางวา 
คิดเป็นร้อยละ 13 101 ตารางวาขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 12 และน้อยกว่าหรือเท่ากับ 25 ตารางวา   
คิดเป็นร้อยละ 11 ตามล าดับ 
 
ตารางที่ 4.15 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามบุคคลที่พักอาศัยอยู่ด้วย  

 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ พักอาศัยกับครอบครัวมากที่สุด คิดเป็น
ร้อยละ 41 รองลงมา คือ พักอาศัยคนเดียว คิดเป็นร้อยละ 23 พักอาศัยอยู่กับเพื่อน คิดเป็นร้อยละ 22 
และพักอาศัยอยู่กับญาติ คิดเป็นร้อยละ 14 ตามล าดับ 
 
ตารางที่ 4.16 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามสถานที่ใกล้เคียงที่พักอาศัย 

สถานที่ใกล้เคียงที่พักอาศัย จ านวน ร้อยละ 

ถนนราชด าเนิน 11 11.0 

ถนนอ้อมค่าย 18 18.0 

ถนนพัฒนาการคูขวาง 18 18.0 

ถนนเทิดพระเกียรติ 3 3.0 

สี่แยกท่าวัง 16 16.0 

สี่แยกหัวถนน 15 15.0 

สนามหน้าเมืองนครศรีธรรมราช 9 9.0 

โรงพยาบาลมหาราช 5 5.0 

อ่ืนๆ 5 5.0 

รวม 100 100.0 

บุคคลที่พักอาศัยอยู่ด้วย จ านวน ร้อยละ 

คนเดียว 23 23.0 

เพ่ือน 22 22.0 
ครอบครัว 41 41.0 
ญาติ 14 14.0 

รวม 100 100.0 
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 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่พักอยู่ใกล้บริเวณถนนอ้อมค่ายและถนน
พัฒนาการคูขวาง คิดเป็นร้อยละ 18 รองลงมา คือ สี่แยกท่าวัง คิดเป็นร้อยละ 16 สี่แยกห้วยถนน  
คิดเป็นร้อยละ 15 ถนนราชด าเนิน คิดเป็นร้อยละ 11 สนามหน้าเมืองนครศรีธรรมราช คิดเป็นร้อยละ 9 
และโรงพยาบาลมหาราชและอ่ืนๆ เท่ากันคิดเป็นร้อยละ 5 ตามล าดับ 
 
ตารางที่ 4.17 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามค่าที่พักอาศัย  

 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่จ่ายค่าที่พักอาศัยแบบรายผ่อนซื้อ คิดเป็น
ร้อยละ 45 รองลงมา คือ จ่ายเช่ารายเดือน คิดเป็นร้อยละ 31 จ่ายสดซื้อ คิดเป็นร้อยละ 13 เช่ารายวัน 
คิดเป็นร้อยละ 7 และเซ้ง คิดเป็นร้อยละ 4 ตามล าดับ 
 
ตารางที่ 4.18 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามค่าใช้จ่ายอื่น ๆ นอกจากค่าเช่า 

  

ค่าที่พักอาศัย จ านวน ร้อยละ 

เช่ารายวัน 7 7.0 
เช่ารายเดือน 31 31.0 
จ่ายผ่อนซื้อ 45 45.0 
จ่ายสดซื้อ 13 13.0 
เซ้ง 4 4.0 

รวม 100 100.0 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ นอกจากค่าเช่า จ านวน ร้อยละ 

ค่า Fitness 3 3.0 
ค่าน้ า 7 7.0 
ค่าไฟฟูา 31 31.0 
ค่าอินเทอร์เน็ต 26 26.0 
ค่าส่วนกลาง 16 16.0 
ค่าเคเบิ้ลหรือค่าจานดาวเทียม 9 9.0 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 8 8.0 

รวม 100 100.0 
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 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าไฟฟูา คิดเป็นร้อยละ 
31 รองลงมา คือ ค่าอินเทอร์เน็ต คิดเป็นร้อยละ 26 ค่าส่วนกลางคิดเป็นร้อยละ 16 ค่าเคเบิ้ลหรือค่า
จานดาวเทียม คิดเป็นร้อยละ 9 อ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 8 ค่าน้ า ร้อยละ 7 และค่าฟิตเนส คิดเป็นร้อยละ 
3 ตามล าดับ 
 
ตารางที่ 4.19 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามปัจจัยในการพิจารณาการเลือกซ้ือหรือเช่าที่พักอาศัย 

ปัจจัยในการพิจารณา จ านวน ร้อยละ 

บ้านหลังที ่2 7 7.0 

เพ่ือความสะดวกใกล้แหล่งชุมชน 9 9.0 
เพ่ือการลงทุน 11 11.0 
แยกครอบครัว 12 12.0 
ท าเลที่ตั้งเหมาะสม 8 8.0 
ที่จอดรถสะดวกสบาย 11 11.0 
ใกล้แหล่งชุมชน 11 11.0 
สะดวกต่อการเดินทาง 11 11.0 
ที่พักสวยงาม 7 7.0 
มีสิ่งอ านวยความสะดวก 5 5.0 
เฟอร์นิเจอร์ครบ 3 3.0 
มีระบบรักษาความปลอดภัย 3 3.0 
อ่ืนๆ 2 2.0 

รวม 100 100.0 
 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่แยกครอบครัว คิดเป็นร้อยละ 12รองลงมา 
คือ เพ่ือการลงทุน เพ่ือที่จอดรถสะดวกสบายใกล้แหล่งชุมชน และสะดวกต่อการเดินทาง คิดเป็นร้อยละ 
11 เพ่ือความสะดวกใกล้แหล่งชุมชน คิดเป็นร้อยละ 9 ท าเลที่ตั้งเหมาะสม คิดเป็นร้อยละ 8 ที่พัก
สวยงามและบ้านหลังที่ 2 คิดเป็นร้อยละ 7 มีสิ่งอ านวยความสะดวก คิดเป็นร้อยละ 5 เฟอร์นิเจอร์
ครบและมีระบบรักษาความปลอดภัยคิดเป็นร้อยละ 3 และอ่ืนๆ ร้อยละ 2 ตามล าดับ 
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ตารางที ่4.20 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามเหตุผลเกี่ยวกับท าเลที่พักอาศัย 

 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีผลเหตุผลส าหรับการเลือกท าเลที่พักอาศัย 
คือ ท าเลที่ตั้งเหมาะสม คิดเป็นร้อยละ 39 รองลงมา คือ สะดวกต่อการเดินทาง คิดเป็นร้อยละ 16 
รองลงมา คือ สะดวกต่อการเดินทาง ที่จอดระสะดวกสบาย คิดเป็นร้อยละ 7 การคมนาคมสะดวก 
ราคาเหมาะสม และมีสิ่งอ านวยความสะดวก คิดเป็นร้อยละ 6 มีความปลอดภัย เพ่ือนบ้านและสังคม
ใกล้เคียงดี คิดเป็นร้อยละ 5 อ่ืนๆ ร้อยละ 3 และใกล้แหล่งชุมชน คิดเป็นร้อยละ 2 ตามล าดับ 
 
  

เหตุผลเกี่ยวกับท าเลที่พักอาศัย จ านวน ร้อยละ 

ท าเลที่ตั้งเหมาะสม 39 39.0 
สะดวกต่อการเดินทาง 16 16.0 

ที่จอดรถสะดวกสบาย 7 7.0 
การคมนาคมสะดวก 6 6.0 
ใกล้แหล่งชุมชน 2 2.0 
มีความปลอดภัย 5 5.0 

เพ่ือนบ้านและสังคมใกล้เคียงดี 5 5.0 
ราคาเหมาะสม 6 6.0 
มีสิ่งอ านวยความสะดวก 6 6.0 
เจ้าของที่พักอัธยาศัยดี 5 5.0 
อ่ืนๆ 3 3.0 

รวม 100 100.0 
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ตารางที่ 4.21 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามการได้รับข่าวสาร 

 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ได้รับข้อมูลข่าวสารเกี่ยวกับที่พักอาศัย
จากปูายโฆษณา คิดเป็นร้อยละ 32 รองลงมา คือ ญาติ คิดเป็นร้อยละ 27 โบรชัวร์ แผ่นพับ คิดเป็น
ร้อยละ 11 อินเทอร์เน็ต คิดเป็นร้อยละ 10 เพ่ือน คิดเป็นร้อยละ 9 อ่ืนๆ ร้อยละ 5 และสื่อโทรทัศน์ 
นิตยสาร และหนังสือพิมพ์ คิดเป็นร้อยละ 2 ตามล าดับ 
 
ตารางที่ 4.22 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามปัญหาด้านราคา 

 
 กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ ตอบว่าปัญหาด้านราคาคือราคามัดจ าสูงเกินไป คิดเป็นร้อยละ 
58 รองลงมา คือ ราคาค่าเช่าสูงเกินจริง คิดเป็นร้อยละ 32 และอ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 10 ตามล าดับ 
 
  
 

การได้รับข่าวสาร จ านวน ร้อยละ 

เพ่ือน 9 9.0 
ญาติ 27 27.0 

ปูายโฆษณา 32 32.0 

สื่อโทรทัศน์ 2 2.0 

นิตยสาร 2 2.0 

โบรชัวร ์แผ่นพับ 11 11.0 

หนังสือพิมพ์ 2 2.0 

อินเทอร์เน็ต 10 10.0 

อ่ืนๆ 5 5.0 

รวม 100 100.0 

ปัญหาด้านราคา จ านวน ร้อยละ 

ราคาเช่าเกินความเป็นจริง 32 32.0 
ราคามัดจ าสูงเกินไป 58 58.0 
อ่ืนๆ 10 10.0 

รวม 100 100.0 
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ตารางที่ 4.23  จ านวนและร้อยละ จ าแนกตามปัญหาด้านสภาพแวดล้อม 

  
 กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีปัญหาด้านสภาพแวดล้อมในด้านถนนขรุขระเดินทางไม่สะดวก 
คิดเป็นร้อยละ 18 รองลงมา คือ ใกล้แหล่งที่ท าให้เกิดมลภาวะ คิดเป็นร้อยละ 17 ใกล้บริเวณเสี่ยงต่อ
อันตราย คิดเป็นร้อยละ 15 นน การคมนาคมคับแคบ คิดเป็นร้อยละ 14 เสี่ยงต่อการเกิดน้ าท่วม   
คิดเป็นร้อยละ 11 ใกล้แหล่งอบายมุข คิดเป็นร้อยละ 10 บรรยากาศบริเวณท่ีพักไม่ดี คิดเป็นร้อยละ 7 
สังคมบริเวณดังกล่าวแออัด คิดเป็นร้อยละ 5 และอ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 3 
 
ตารางที่ 4.24  จ านวนและร้อยละจ าแนกตามปัญหาด้านสภาพแวดล้อม 

 
 

ปัญหาด้านสภาพแวดล้อม จ านวน ร้อยละ ร้อยละ 

ใกล้แหล่งที่ท าให้เกิดมลภาวะเป็นพิษ 17 17.0 17.0 
ใกล้แหล่งอบายมุข 10 10.0 10.0 
สังคมบริเวณดังกล่าวแออัด 5 5.0 5.0 
ถนนขรุขระเดินทางไม่สะดวก 18 18.0 18.0 
ใกล้บริเวณเสี่ยงต่ออันตราย 15 15.0 15.0 
ถนนการคมนาคมคับแคบ 14 14.0 14.0 
เสี่ยงต่อการเกิดน้ าท่วม 11 11.0 11.0 
บรรยากาศบริเวณที่พักไม่ดี 7 7.0 7.0 
อ่ืนๆ 3 3.0 3.0 

รวม 100 100.0 100.0 

ปัญหาด้านสภาพแวดล้อม จ านวน ร้อยละ 

ไม่มีกล้องวงจรปิด 18 18.0 
ไม่มีผู้รักษาความปลอดภัย 28 28.0 
ไม่มีระบบคีย์การ์ด 26 26.0 
เสี่ยงต่อการเกิดโจรกรรมทรัพย์สิน 20 20.0 
อ่ืนๆ 8 8.0 

รวม 100 100.0 
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 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีปัญหาด้านสภาพแวดล้อมเกี่ยวกับไม่มี
ผู้รักษาความปลอดภัยมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 28 รองลงมา คือ ไม่มีระบบคีย์การ์ด คิดเป็นร้อยละ 26  
เสี่ยงต่อการเกิดโจรกรรม คิดเป็นร้อยละ 20 ไม่มีกล้องวงจรปิด คิดเป็นร้อยละ 18 และอ่ืนๆ คิดเป็น
ร้อยละ 8 ตามล าดับ 
 
ตารางที่ 4.25  จ านวนและร้อยละจ าแนกตามปัญหาด้านการบริการ 

 
 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถาม ส่วนใหญ่มีปัญหาด้านการบริการ
เกี่ยวกับการไม่มีพนักงานบริการหลังการขาย คิดเป็นร้อยละ 26 รองลงมา คือ ไม่มีการแนะน าวิธีการ
เข้าพักอาศัย คิดเป็นร้อยละ 24 ไม่มีการแนะน าวิธีการใช้เฟอร์นิเจอร์คิดเป็นร้อยละ 21 พนักงานไม่
เป็นมิตร คิดเป็นร้อยละ 16 ไม่มีนิติบุคคล คิดเป็นร้อยละ 10 และอ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 3    
 
ตารางที่ 4.26 จ านวนและร้อยละจ าแนกตามปัญหาด้านสิ่งก่อสร้าง 

 

ปัญหาด้านการบริการ จ านวน ร้อยละ 
ไม่มีพนักงานบริการหลังการขาย 26 26 
ไม่มีการแนะน าวิธีการเข้าพักอาศัย 24 24.0 
ไม่แนะน าวิธีการใช้งานเฟอร์นิเจอร์ 21 21 
พนักงานไม่เป็นมิตรต่อผู้พักอาศัย 16 16.0 
ไม่มีนิติบุคคลดูแลผู้พักอาศัย 10 10.0 
อ่ืนๆ 3 3.0 

รวม 100 100.0 

ปัญหาด้านสิ่งก่อสร้าง จ านวน ร้อยละ ร้อยละ 

อสังหาริมทรัพย์เสื่อมโทรมก่อนเวลาอันควร 15 15.00 15.00 
เกิดปัญหากับระบบน้ าประปาบ่อยครั้ง 16 16.00 16.00 
ปัญหาระบบไฟฟูา 19 19.00 19.00 
ปัญหาระบบสุขาภิบาล 46 46.00 46.00 
อุปกรณ์ตกแต่งบ้านไม่ได้มาตรฐาน 1 1.00 1.00 
อ่ืนๆ 3 3.00 3.00 

รวม 100 100.00 100.00 
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 ผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถาม ส่วนใหญ่ปัญหาด้านสิ่งก่อสร้าง 
เกี่ยวกับการเกิดปัญหาระบบสุขาภิบาล มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 46 รองลงมา คือ ปัญหาระบบไฟฟูา 
คิดเป็นร้อยละ 19 ปัญหาเกี่ยวกับระบบน้ าประปา คิดเป็นร้อยละ 16 อสังหาริมทรัพย์เสื่อมโทรมก่อน
เวลาอันควร คิดเป็นร้อยละ 15 ปัญหาอ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 3 และอุปกรณ์ตกแต่งบ้านไม่ได้มาตรฐาน
คิดเป็นร้อยละ 1  
 
ตารางที่ 4.27 ค่าเฉลี่ยส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคิดเห็นเกี่ยวกับที่พักอาศัย 

  
 ผลการวิเคราะห์ พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถาม ให้ความส าคัญในการเลือก
ที่พักอาศัยเกี่ยวกับปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกที่พักอาศัย ในภาพรวมมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.97 
และเม่ือพิจารณาเป็นรายด้าน พบว่า ปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ยมากที่สุด คือ ปัจจัยด้านที่พักอาศัย มีค่าเฉลี่ย
เท่ากับ 4.0430 รองลงมา คือ ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.9510 ปัจจัยด้านราคา มีค่าเฉลี่ย
เท่ากับ 3.98 และ ปัจจัยด้านความปลอดภัย คิดเป็นร้อยละ 3.90 ตามล าดับ 
 
4.2  ผลการวิเคราะห์ข้อได้เปรียบทั้ง 2 โครงการ 
 
 การวิจัยนี้เป็นการศึกษาโครงการลงทุนใน 2 โครงการ คือ โครงการลงทุนในธุรกิจ
ห้องพักให้เช่า และโครงการลงทุนในธุรกิจอาคารพาณิชย์ให้เช่า โดยสามารถเปรียบเทียบทั้ง 2 โครงการ
ได ้ดังนี้ 
 โครงการลงทุนในธุรกิจห้องพักให้เช่า 
 1. เป็นการลงทุนในทรัพย์สินที่มั่นคงถาวร 
 2. เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ประโยชน์ได้ท้ังครอบครัว สามารถจับต้องพักอาศัยได้ 
 3. มีโอกาสปรับราคาเพ่ิมสูงขึ้นจากท าเลทีด่ี ยิ่งเวลาผ่านไปมูลค่ายิ่งเพ่ิม 

ความคิดเห็น Minimum Maximum Mean Std. Deviation 
1.  ด้านราคา 2.89 5.00 3.98 .45 
2.  ด้านที่พักอาศัย 3.20 4.80 4.04 .39 
3.  ด้านท าเลที่ตั้ง 3.20 4.90 3.95 .39 
4.  ด้านความปลอดภัย 3.11 4.78 3.90 .39 

เฉลี่ย 3.10 4.87 3.97 .41 
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 4. มีรายได้ทั้งค่าเช่า และค่าบริการอ่ืนๆ อย่างต่อเนื่อง เช่น ค่าน้ าค่าไฟ เครื่อง
หยอดเหรียญ ค่าอินเตอร์เน็ต เป็นต้น 
 5. ง่ายต่อการบริหารงาน เพียงแคค่อยดูแลเก็บค่าเช่า และบ ารุงรักษา 
 6. ใช้เป็นหลักประกันการกู้ยืมได้ดี 
 โครงการลงทุนในธุรกิจอาคารพาณิชย์ให้เช่า 
 1. ท าเลที่ตั้ง เพราะอาคารพาณิชย์ส่วนมากจะตั้งอยู่ติดกับถนนเส้นหลักซึ่งมีความสะดวก 
สบายต่อการคมนาคมโดยเฉพาะบริเวณกลางเมืองที่เป็นศูนย์รวมการใช้ชีวิต ถ้าหากมีอาคารพาณิชย์
ที่อยู่ในท าเลดังกล่าว ธุรกิจของอาจได้รับผลก าไรที่ดี 
 2. มีพ้ืนที่การใช้งานเยอะ จนสามารถน าพ้ืนที่ของอาคารพาณิชย์ในแต่ละชั้นมาใช้สอย
ได้หลากหลายและแบ่งเป็นสัดส่วนได้ง่ายขึ้น เช่น การใช้พื้นท่ีด้านล่างในการท าธุรกิจและใช้ด้านบนใน
การอยู่อาศัย หรือการแบ่งสัดส่วนการอยู่อาศัยในแต่ละชั้นอย่างชัดเจน โดยการแยกห้องครัวไว้ด้านบน
เพ่ือปูองกันปัญหากลิ่นอาหารในห้องนอนและห้องนั่งเล่น 
 3. เป็นการลงทุนที่ได้รับผลตอบแทนในระยะยาว เพราะในปัจจุบัน อาคารเหล่านี้
ได้รับความนิยมมากในหมู่คนรุ่นใหม่ที่ต้องการปรับปรุงอาคารพาณิชย์เพ่ืออยู่อาศัย ดังนั้นการซื้ออาคาร
เหล่านี้เพื่อขายต่อหรือปล่อยให้เช่าก็เป็นอีกหนึ่งทางเลือกท่ีดีเช่นกัน 
 
4.3  ผลการวิเคราะห์ที่ได้จากการสัมภาษณ์กรณีห้องพักให้เช่า 
 
 จากข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถามพบว่ามีความต้องการต่างๆจากผู้ตอบแบบสอบถาม
ในกรณีห้องพักให้เช่าแบ่งออกเป็น ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ด้านราคา (Price) ด้านช่องทางการจัด
จ าหน่าย (Place) และด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) ดังต่อไปนี้ 
 1.  ด้านผลิตภัณฑ์ (Product)  
  ธุรกิจโรงแรมและท่ีพัก เป็นสินค้าที่ให้บริการประเภทห้องพัก ซึ่งหากเป็นห้องพัก
ควรมีการจัดหาอุปกรณ์ความอ านวยความสะดวก เช่น ตู้น้ าหยอดเหรียญและเครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ 
หรืออาจจะมีตู้เครื่องดื่มส าหรับหยอดเหรียญหากมีก าลังทุนเพียงพอ เนื่องจากเป็นช่องทางการท ารายได้
เพ่ิมเติมเป็นอย่างดีส าหรับการท าธุรกิจประเภทนี้ นอกจากนี้ในส่วนของการท าห้องพักควรให้ความส าคัญ
กับการออกแบบและตกแต่งที่โล่ง โปร่ง สบาย เพ่ือความสะดวกสบายเหมาะแก่การพักผ่อนและหาก
เป็นไปได้ควรมีการออกแบบและตกแต่งให้มีเอกลักษณ์เฉพาะตัว ไม่ซ้ ากับคู่แข่งรายอ่ืนๆ ซึ่ งจะท าให้
สามารถตั้งราคาห้องพักท่ีสูงกว่าคู่แข่งได้   
 นอกจากนี้ ควรสร้างบรรยากาศโดยรอบให้มีความรู้สึกร่มรื่นน่าอยู่ และสร้างความมั่นใจ
ให้แก่ผู้เช่าด้วยระบบรักษาความปลอดภัยจากกล้องวงจรปิดและคีย์การ์ด ซึ่งปัจจัยต่างๆ เหล่านี้จะช่วย
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สร้างความมั่นใจและสร้างความแตกต่างให้กับคู่แข่งได้อีกทางหนึ่ง และยังแสดงถึงความเอาใจใส่ของ
ผู้ประกอบการ และสะท้อนถึงภาพลักษณ์ที่ดีของห้องพัก รวมไปถึงการเลือกวัสดุอุปกรณ์ตกแต่งต่าง ๆ 
ถึงแม้จะเป็นห้องพักที่ราคาไม่สูงมากนัก แต่ผู้ประกอบการควรคัดเลือกวัสดุที่มีคุณภาพดีสามารถใช้งาน
ได้ดีและมีอายุการใช้งานที่ยาวนานไม่เสื่อมโทรมหรือแตกหักง่าย เพ่ือให้ผู้ใช้บริการรู้สึกมั่นใจต่อมาตรฐาน
ของผู้ให้บริการ ควรมีการจัดวางต าแหน่งของอุปกรณ์เครื่องใช้ต่างๆ ไว้อย่างเป็นระเบียบเพ่ือให้เกิด
ความประทับใจต่อการใช้บริการ เกิดความภักดีต่อธุรกิจและมีการบอกต่อไปยังผู้ใช้บริการรายอ่ืน ๆ 
ในอนาคต 
 2. ด้านราคา (Price)  
  เนื่องจากเป็นธุรกิจใหม่ซึ่งยังไม่เป็นที่รู้จักของผู้เช่าดังนั้น จึงต้องใช้กลยุทธ์การตั้ง
ราคาที่สามารถสร้างคุณค่าที่เด่นชัดเพ่ือให้ผู้เช่าเกิดการรับรู้ว่าเป็นธุรกิจให้บริการห้องพักให้เช่าที่มีคุณค่า 
ด้วยการน าเสนอห้องพักที่มีคุณภาพในระดับสูง ทั้งในเรื่องของความสวยงาม น่าอยู่ ความปลอดภัย 
รวมทั้งการให้บริการที่เป็นมิตร เพ่ือสร้างความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่าและตั้งราคาในระดับกลาง 
ใกล้เคียงกับของคู่แข่งที่ตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียง เพ่ือเพ่ิมโอกาสในการแข่งขันและดึงดูดผู้เช่าให้เกิดความสนใจ
ได้โดยง่าย 
 3. ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย 
  เนื่องจากเป็นธุรกิจให้บริการห้องพักให้เช่าดังนั้น คุณลักษณะของสินค้าและบริการ
ถือได้ว่าปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่ายสามารถก าหนดได้ในลักษณะเป็นช่องทางการจัดจ าหน่าย
ทางตรง เพื่อให้ผู้เช่าและผู้ที่สนใจได้รับข้อมูลที่ถูกต้อง และที่ส าคัญ คือ ผู้เช่าจะได้สัมผัสห้องพักด้วย
ตนเอง น ามาซึ่งการรับรู้และช่วยให้กระบวนการตัดสินใจง่ายและรวดเร็วมากยิ่งขึ้นด้วย 
 4.  ด้านการส่งเสริมการตลาด 
  ผู้ประกอบการควรจัดโปรโมชั่นหรือการส่งเสริมการจัดจ าหน่ายในช่วงเริ่มต้นหรือ
ในช่วงแรกของการท าธุรกิจ ซึ่งมีความจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องสร้างการรับรู้ให้ผู้บริโภคได้รู้จักในกลุ่มผู้เช่า
เปูาหมาย และให้ผู้เช่าและผู้สนใจได้รับรู้ถึงภาพลักษณ์ คุณค่าที่จะได้รับ และมั่นใจได้ในความปลอดภัย
จากผู้ประกอบการ โดยมีกิจกรรมการบอกต่อ (Word Of Mouth) และการแจกแผ่นพับ เพ่ือบอก
รายละเอียดเกี่ยวกับสินค้าและบริการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งช่องทางการติดต่อกลับ ซึ่งข้อมูลเหล่านี้คือ
สิ่งที่ต้องกระจายออกไปในช่วงแรกของการด าเนินธุรกิจให้มากที่สุดเท่าที่จะท าได้ และการติดต่อสื่อสาร
เพ่ือสร้างทัศนคติและพฤติกรรมการซื้อ เพ่ือเพ่ิมและจูงใจลูกค้า มีการโฆษณาประชาสัมพันธ์โรงแรม
และท่ีพักในเว็บไซต์ของกลุ่มประเทศอาเซียน เว็บไซต์ของตัวแทนจ าหน่าย การท าเอกสารและโฆษณา
ประชาสัมพันธ์ในภาษาประจ าชาติของลูกค้ากลุ่มอาเซียน การจัดรายการส่งเสริมการตลาดพิเศษเฉพาะ
กลุ่มอาเซียน และมีการส่งเสริมการขายโดยกระบวนการทางการตลาด 
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4.4  ผลการวิเคราะห์ด้านเทคนิคกรณีห้องพักให้เช่า 
 

 
ภาพที่ 4.1 ผังส่วนของการรับรองลูกค้า (Lobby) และห้องพัก 

 
 โครงการแบ่งออกเป็นอาคารละ 6 ห้อง รวมเป็น 24 ห้องพัก  แบ่งเป็นห้องพักรายเดือน 
12 ห้อง และห้องพักรายวันจ านวน 12 ห้อง โดยในแต่ละอาคารแบ่งเป็นชั้นที่ 1 ส่วนของการรับรอง
ลูกค้าเข้าพัก (Lobby) ชั้นที่ 2 มีจ านวน 3 ห้องพัก ชั้น 3 มีจ านวน 3 ห้องพัก แต่ละห้องพักมีขนาด 
21 ตารางเมตร มีทางเดินเชื่อมถึงกันทั้ง 4 อาคาร สิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ ได้แก่ เครื่องปรับอากาศ
ภายในห้องพัก เครื่องท าน้ าอุ่น เฟอร์นิเจอร์ ทีวี เครื่องซักผ้าและน้ าดื่มหยอดเหรียญส่วนกลาง 
 

 
 

ภาพที่ 4.2 แบบแปลนห้องพักภายในอาคาร 
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ภาพที่ 4.3 แบบแปลนภายในห้องพัก 
 

4.5  ผลการวิเคราะห์ด้านการบริหารจัดการกรณีห้องพักให้เช่า 
 
 การบริหารจัดการของโครงการธุรกิจห้องพักให้เช่าเป็นธุรกิจที่ให้ความส าคัญในเรื่อง
ของการบริการ มีการเข้าถึงลูกค้ามากกว่าโรงแรม การต้อนรับและการดูแลอย่างเป็นกันเองจึงมีความจ าเป็น
ที่จะต้องให้ความส าคัญในเรื่องของการอบรมพนักงาน ให้เข้าถึงลูกค้าได้อย่างเหมาะสมการจัดโครงสร้าง
องค์กรของโครงการจะแบ่งตามลักษณะหน้าที่ของงาน (Functional Organization) ซึ่งในส่วนของ
โครงการจะแบ่งออกเป็น 5 ฝุาย คือ 
 1. ผู้จัดการหรือเจ้าของธุรกิจ 
 2. พนักงานต้อนรับ  
 3. แม่บ้านท าความสะอาด  
 4. พนักงานรักษาความปลอดภัย  
 5.  พนักงานซ่อมบ ารุง 
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ภาพที่ 4.4 โครงสร้างการบริหารจัดการพนักงานส าหรับห้องพักให้เช่า 
 
 รายละเอียดการท างานในแต่ละฝุาย (Job Description) ได้ก าหนดและระบุหน้าที่
ได้ดังต่อไปนี้ 
 1. ผู้จัดการหรือเจ้าของธุรกิจ (Owner) หน้าที่ 
  -  บริหารจัดการให้การท างานเป็นไปตามวัตถุประสงค์ 
  -  บริหารงานในองค์กรให้บรรลุเป็นไปตามเปูาหมาย 
  -  ควบคุมและดูแลการท างานของแต่ละฝุาย 
  -  ควบคุมและดูแลการท างานโดยรวมขององค์กร 
 2. พนักงานต้อนรับ (Receptionist) หน้าที่  
  -  ดูแลและสร้างความประทับใจให้ลูกค้าเกิดความพึงพอใจสูงสุดที่เข้ามาใช้บริการ 
  -  ให้ค าแนะน า แก้ไขปัญหาและบริการลูกค้าที่เข้ามาใช้บริการ 
  -  ร่วมพัฒนาและหาแนวทางให้ธุรกิจประสบผลส าเร็จตามเปูาหมาย 
 3.  แม่บ้านท าความสะอาด (Housekeeping) หน้าที่ 
  -  ดูแลและรับผิดชอบความสะอาดของโครงการ 
  -  ดูแลและท าความสะอาดห้องพักรวมถึงห้องต่างๆ ภายในโครงการ 
  -  ตรวจตราความสะอาดและความเรียบร้อยทั้งบริเวณภายในและภายนอกของ
โครงการ 

OWNER 

HOUSE KEEPING SECURITY TECHNICIAN 

RECEPTIONIST 
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  -  ประสานงานกับฝุายช่างเพ่ือให้ซ่อมอุปกรณ์ต่างๆ ที่ช ารุดภายในห้องพักและ
บริเวณอ่ืนๆ 
 4.  พนักงานรักษาความปลอดภัย (Security Guard) หน้าที่ 
  -  รักษาความปลอดภัย สอดส่อง และตรวจสอบคนเข้าออกภายในโครงการ 
  -  ดูแลความเรียบร้อยพ้ืนที่ภายในโครงการทั้งหมด 
  -  บันทึกเหตุการณ์และข้อร้องเรียนต่างๆ ประจ าวัน และสรปุรายงานต่อผู้ดูแลธุรกิจ 
  -  ประสานงานกับหน่วยงานต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับงานความปลอดภัย ทั้งภายใน
และภายนอกโครงการ 
 5.  ช่างซ่อมบ ารุง (Technician) หน้าที่  
  -  ดูแลและซ่อมแซมส่วนต่างๆ ทั้งภายในและภายนอกของโครงการ 
  -  รับผิดชอบและดูแลอุปกรณ์ซ่อมบ ารุงส่วนต่างๆของโครงการ 
  -  ประสานงานกับฝุายแม่บ้านเพื่อซ่อมอุปกรณ์ต่างๆ ที่ช ารุดภายในห้องพักและ
บริเวณอ่ืนๆ 
 
4.6  ผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับห้องพักให้เช่า   
 
 ในส่วนนี้เป็นการศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน โดยวิเคราะห์ความคุ้มค่า
ทางการเงินในประเด็นส าคัญ ได้แก่ การวิเคราะห์มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Values: NPV)  
การวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return: IRR) และการวิเคราะห์จุดคุ้มทุน 
(Payback Period: PB) โดยรวบรวมข้อมูลจากมูลค่าการซื้อขายการลงทุนในโครงการจากส่วนของ
ผู้ท าวิจัยเอง และข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์เชิงลึก ( In-depth Interview) จากกลุ่มผู้ให้ข้อมูลหลัก 
(Key Informants) ซึ่งเป็นผู้ประกอบการที่ลงทุนอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าในจังหวัดนครศรีธรรมราช 
จ านวน 5 ท่าน ซึ่งมีรายละเอียดข้อมูลส าหรับการวิเคราะห์ตามล าดับ ดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 4.28 รายละเอียดงบประมาณการลงทุนส าหรับห้องพักให้เช่า            (หน่วย : บาท) 
 

สินทรัพย์ถาวร 
ห้องพักให้เช่า 

รวม 
 ส่วนของเจ้าของ เจ้าหนี้ (กู้ยืม) 

 สินทรัพย์ถาวร    

1 ค่าท่ีดินและอาคาร 26,000,000 - 26,000,000 

2 ค่าก่อสร้างรวมค่าตกแต่ง 3,900,000 - 3,900,000 

3 ค่าเตียงและเฟอร์นิเจอร์
เพ่ิมเติม 

1,300,000 - 1,300,000 

 รวมสินทรัพย์ถาวร 31,200,000 - 31,200,000 

 ค่าใช้จ่ายก่อนเริ่ม
ด าเนินงาน 

   

4 ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ 20,000 - 20,000 

5 เงินทุนหมุนเวียน 
(Working Capital)   

300,000  300,000 

 รวม 31,520,000  31,520,000 
 
 4.6.1 ข้อสมมติฐานประกอบการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ
ห้องพักให้เช่า 
  - โครงการเริ่มสามารถเริ่มด าเนินการประมาณต้นเดือนสิงหาคม พ.ศ.2565 
  -  โครงการไม่มีภาระในการช าระหนี้ระยะยาว (Amortizing) 
 
 4.6.2 สมมติฐานรายรับของโครงการห้องพักให้เช่า 
  1. โครงการแบ่งออกเป็นอาคารละ 6 ห้อง รวมเป็น 24 ห้องพัก แบ่งเป็น
ห้องพักรายเดือน 12 ห้อง เดือนละ 5,000 บาท และห้องพักรายวัน วันละ 650 บาท   
  2. คิดอัตราการเข้าพัก 80% ตลอดระยะเวลาโครงการ  
   2.1 ส าหรับห้องพักรายเดือน คิดอัตราการเช่าร้อยละ80 ตลอดอายุโครงการ 
รวมรายได้ต่อเดือน (0.80) (12) (5,000) = 48,000 บาทต่อเดือน เท่ากับ 576,000 บาทต่อปี 
   2.2 ส าหรับห้องพักรายวัน คิดอัตราการเช่าร้อยละ 80 รวมรายได้ต่อ
เดือน (0.80) (12) (650) (30) = 187,200 บาทต่อเดือน เท่ากับ 2,246,000 บาทต่อปี 
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  3. รายได้อ่ืนๆ ได้แก่ ค่าเครื่องซักผ้าและน้ าดื่มหยอดเหรียญ จากการสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการอยู่ที่ร้อยละ 10 ของค่าเช่าต่อเดือน เมื่อคิดอัตราเข้าพัก 80% รวมรายได้อ่ืนๆ ต่อเดือน 
เท่ากับ 115,200 บาทต่อเดือน 
 
 4.6.3 สมมติฐานรายจ่ายโครงการห้องพักให้เช่า 
  1. ค่าแม่บ้านท าความสะอาด 1 คน เดือนละ 12,000 บาท 
  2. ค่าพนักงานรักษาความปลอดภัย 2 คน เดือนละ 24,000 บาท 
  3. พนักงานซ่อมบ ารุง 1 คน เดือนละ 12,000 บาท 
  4. พนักงานต้อนรับ 1 คน เดือนละ 12,000 บาท 
  5. ค่าเบี้ยประกันภัยปีละ 0.25 ของสินทรัพย์ถาวร  
  6. ค่าเสื่อมราคา (Depreciation) คิดแบบเส้นตรง (Straight Line) 20 ป ี
หรือปีละ 5% 
 
4.7  การวิเคราะห์สมมติภาพ (SCENARIO ANALYSIS) กรณีห้องพักให้เช่า 
 
 Scenario Analysis เป็นการสร้างสมมติฐานของสถานการณ์ที่มีความน่าจะเป็นที่เกิดขึ้น 
ได้โดยสถานการณ์เหล่านี้ท าให้มีผลกระทบกับการวิเคราะห์ด้านการเงิน ซึ่งอาจจะมีผลกับการตัดสินใจ
ในการลงทุนได้ โดยการศึกษาครั้งนี้มีการวิเคราะห์สมมติภาพ 3 กรณ ีดังนี้  
 1. Normal Case หลังเปิดด าเนินการในปีแรก มีอัตราการเข้าพักท่ี 80 % ทุกปี 
 2. Best Case หลังเปิดด าเนินการในปีแรก มีอัตราการเข้าพักท่ี 90% ทุกปี  
 3. Worst case หลังเปิดด าเนินการในปีแรก มีอัตราการเข้าพักท่ี 60 % ทุกปี 
 
ตารางที่ 4.29 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนโครงการและระยะเวลาในการคืนทุน 

Scenario NPV (บาท) IRR PB(Yrs) 

Normal case 7,058,225.63 19% 13.00 
Best case 12,592,603.33 23% 10.00 

Worst case 2,253,695.71 15% 15.00 

 
 จากตารางที่ 4.29 ผลการวิเคราะห์ พบว่ากรณี Best Case มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของ
โครงการ (NPV) เป็นบวก โดยมีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 23% และมีระยะเวลาการคืนทุน
ที่ 10 ปี 
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4.8  สรุปผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับกรณีห้องพักให้เช่า  
 
ตารางที่ 4.30 ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับกรณีห้องพักให้เช่า 

 
ตารางที่ 4.31 การเปรียบเทียบข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถามและการน ามาใช้งานจริง 

  

Scenario Normal Best Worst 

NPV (บาท) 25,429,070.56 31,052,405.00 14,182,401.67 

IRR 29.50% 34.33% 19.43% 

PB (years) 10.97 9.60 15.32 

ข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถาม การน ามาใช้งานจริง 

1. ต้องการห้องที่มีขนาดมากกว่า 25 ตาราง
 เมตรขึ้นไป  

ทางโครงการได้ออกแบบห้องพักให้เหมาะสมส าหรับ
การพักผ่อนและเป็นไปกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ออก
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

2. ต้องการความสะอาด ทางโครงการได้จัดให้มีแม่บ้านประจ าโครงการ 

3. ต้องการความปลอดภัย 
ทางโครงการจัดให้มีพนักงานรักษาความปลอดภัย 2 
คน โดยแบ่งเป็นช่วงกลางวันและช่วงกลางคืน 

4. ราคาค่าเช่าที่ไม่สูงเกินไป โครงการคิดค่าเช่าเพียงคืนละ 650 บาท ต่อคืน ซึ่ง
เป็นราคาที่ เหมาะสมเมื่อเทียบกับคู่แข่งและการ
ตกแต่งห้องพักท่ีทันสมัย 

5. ต้องการที่จอดรถท่ีเพียงพอ ทางโครงการ ศิรินครสแควร์ ได้จัดให้มีที่จอดรถ
เพียงพอและสะดวกสะบายภายในโครงการ 

6. ต้องการท าเลและสาธารณูปโภคที่ตอบ
 โจทย์ต่อการใช้ชีวิตประจ าวัน 

โครงการ ศิรินครสแควร์ ตั้งอยู่ท าเลใจกลางเมือง
นครศรีธรรมราชและภายในโครงการประกอบไปด้วย
ร้านอาหาร “โกปี๊” KFC Drive Thru, Starbucks, 
Swensen's 
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ตารางที่ 4.32 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับห้องพักให้เช่า กรณีปกติ (Normal Case) ปีที่ 1–10 
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ตารางที่ 4.33 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับห้องพักให้เช่า กรณีปกติ (Normal Case) ปีที่ 11–20 
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ตารางที่ 4.34 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับห้องพักให้เช่า กรณีดีท่ีสุด (Best Case) ปีที่ 1-10 
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ตารางที่ 4.35 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับห้องพักให้เช่า กรณีดีท่ีสุด (Best Case) ปีที่ 11-20 
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ตารางที่ 4.36 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับห้องพักให้เช่า กรณีแย่ท่ีสุด (Worst Case) ปีที่ 1-10 
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ตารางที่ 4.37 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับห้องพักให้เช่า กรณีแย่ท่ีสุด (Worst Case) ปีที่ 11-20 

 

65 
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4.9  ผลการวิเคราะห์ที่ได้จากการสัมภาษณ์กรณีอาคารพาณิชย์ให้เช่า 
 
 จากข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถาม พบว่ามีความต้องการต่างๆ จากผู้ตอบแบบสอบถาม
ในกรณีอาคารพาณิชย์ให้เช่า แบ่งออกเป็น ด้านผลิตภัณฑ์ (Product), ด้านราคา (Price), ด้านช่องทาง 
การจัดจ าหน่าย, และด้านการส่งเสริมการตลาด ดังต่อไปนี้ 
 1. ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) 
  ธุรกิจให้เช่าอาคารพาณิชย์ เป็นสินค้าที่ให้บริการประเภทให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 
จึงควรมีรูปแบบอาคารที่ทันสมัย มีเส้นทางคมนาคมที่สะดวกและมีที่จอดรถสะดวกสบาย มีช่างคอย
ให้บริการแก่ผู้เช่าหากเกิดปัญหาภายในตัวอาคาร ด้านท าเลที่ตั้งทางโครงการมีท าเลที่ตั้งที่ได้เปรียบ
เนื่องจากอยู่ติดถนนที่สามารถสังเกตเห็นได้ง่ายและเป็นพ้ืนที่ที่มีคนสัญจรผ่านไปมาอย่างพลุกพล่าน 
สภาพแวดล้อมภายนอกและภายในที่มีคุณภาพอาคารอยู่ใกล้แหล่งชุมชนสามารถเปิดท าธุรกิจค้าขาย
ได้ดีและมถีนนล้อมรอบ ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกทางโครงการมีพ้ืนที่จอดรถให้กับผู้เช่าอย่างเพียงพอ 
 2. ด้านราคา (Price) 
  กลุ่มเปูาหมายด้านราคาของทางโครงการอาคารพาณิชย์ให้เช่าควรจะเน้นไปที่กลุ่ม
ผู้ประกอบธุรกิจ Start up และกลุ่มที่มีธุรกิจอยู่แล้วแต่ต้องการเปลี่ยนที่อยู่ใหม่ ส่วนกลุ่มเปูาหมาย
รองก็คือผู้ที่มีบ้านพักอาศัยเป็นของตัวเองอยู่ต่างจังหวัดแต่ต้องการมาประกอบธุรกิจในจังหวัดนครศรีธรรมราช 
ซึ่งอาจจะท าให้มีรายได้ปานกลาง-รายได้สูง  
 3. ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 
  เนื่องจากเป็นธุรกิจให้บริการอาคารพาณิชย์ให้เช่า ดังนั้น คุณลักษณะของสินค้า
และบริการถือได้ว่าปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่ายสามารถก าหนดได้ในลักษณะเป็นช่องทางการจัด 
จ าหน่ายทางตรง เพ่ือให้ผู้เช่าและผู้ที่สนใจได้รับข้อมูลที่ถูกต้อง และที่ส าคัญ คือ ผู้เช่าจะได้สัมผัสอาคาร
พาณิชย์ด้วยตนเอง น ามาซึ่งการรับรู้และช่วยให้กระบวนการตัดสินใจง่ายและรวดเร็วมากยิ่งขึ้นด้วย 
 4. ด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
  ผู้ประกอบการควรจัดโปรโมชั่นหรือการส่งเสริมการจัดจ าหน่ายในช่วงเริ่มต้นหรือ
ในช่วงแรกของการท าธุรกิจ ซึ่งมีความจ าเป็นอย่างยิ่งท่ีจะต้องสร้างการรับรู้ให้ผู้บริโภคได้รู้จักในกลุ่มผู้
เช่าเปูาหมาย และให้ผู้เช่าและผู้สนใจได้รับรู้ถึงภาพลักษณ์ คุณค่าที่จะได้รับ และมั่นใจได้ในความปลอดภัย
จากผู้ประกอบการ โดยมีกิจกรรมการบอกต่อ (Word of Mouth) และการแจกแผ่นพับ เพ่ือบอก
รายละเอียดเกี่ยวกับสินค้าและบริการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งช่องทางการติดต่อกลับ ซึ่งข้อมูลเหล่านี้  คือ
สิ่งที่ต้องกระจายออกไปในช่วงแรกของการด าเนินธุรกิจให้มากที่สุดเท่าที่จะท าได้ 
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4.10  ผลวิเคราะห์ด้านเทคนิคกรณีอาคารพาณิชย์ให้เช่า 
 
 โครงการลงทุนส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า มี 4 อาคารขนาด 3 ชั้นครึ่ง ขนาดหน้า
กว้าง 4.450 เมตร มีความยาว 14 เมตร โดยในแต่ละอาคารมีเนื้อที่ 218 ตารางเมตร รวมเนื้อที่
ทั้งหมด 832 ตารางเมตร โครงการตั้งอยู่ที่ถนนพัฒนาการ - คูขวาง อ าเภอเมือง จังหวัดนครศรีธรรมราช 
ทางโครงการศิรินคร สแควร์ ได้จัดท าที่จอดรถส าหรับลูกค้าท าให้มีที่จอดรถเพียงพอต่อความต้องการ
ของผู้เช่า 
 

 
 

ภาพที่ 4.5 ผังอาคารพาณิชย์ 
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ภาพที่ 4.6 ส่วนภายในอาคารพาณิชย์ 
 

 
 

ภาพที่ 4.7 ส่วนภายในอาคารพาณิชย์ 

 



69 

 
 

ภาพที่ 4.8 ส่วนภายในชั้นที่ 2 ของอาคารพาณิชย์ 
 

 
 

ภาพที่ 4.9 บรรยากาศโครงการศิรินคร สแควร์ 
 

  



70 

4.11  ผลวิเคราะห์ด้านบริหารจัดการส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า 
 
 การบริหารจัดการส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่านั้นจะให้ความส าคัญในส่วนของ
กระบวนการการให้บริการแก่ลูกค้า ซึ่งกระบวนการให้บริการนั้นจะเป็นการกระท าระหว่างเจ้าของและ
ลูกค้าและจะเป็นสิ่งส าคัญที่จะท าให้ลูกค้าได้รับความพึงพอใจตั่งแต่เริ่มจนจบบริการกระบวนการบริการ
นั้นมีอยู่หลายบริการ ต่อไปนี้ 
 
 4.11.1 การให้บริการติดต่ออาคารพาณิชย์ให้เช่าตลอดจนเข้าพัก 
 

 
 

 

ภาพที่ 4.10 ขั้นตอนติดต่ออาคารพาณิชย์ให้เช่าและการเข้าพัก 

เจ้าของตอบรับผู้เช่า  
2. ให้รายละเอียดข้อมูลต่างๆ เกี่ยวกับอาคาร 

4. บอกข้อมูลขั้นตอนการใช้บริการ 
6. รับเงิน และให้หลักฐานการจองอาคาร 

(ถามรายละเอียด เช่น วันที่เข้าพัก เบอร์โทรศัพท์) 
8. จดบันทึกข้อมูล 

เข้าพัก 
1. โทรแจ้งลูกค้า 

3. ขอเอกสารท าสัญญา(บัตร ปชช.)และกรอกข้อมูล 
5. รับเงินประกันและให้กุญแจ 

ลูกค้าติดต่อเช่าอาคาร 
1. ติดต่อสอบถามรายละเอียดข้อมูล 
3. ติดต่อเพ่ีอที่จองอาคาร 
5. จ่ายเงินเพื่อจองอาคาร 
7. ให้ข้อมูล 
เข้าพัก 
2. ท าสัญญาและจ่ายเงินประกันที่เหลือ 
4. อ่านสัญญาและสอบถาม 
6. ไขกุญแจประตู และน าสัมภาระเข้าอาคาร 
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 4.11.2 การแจ้งย้ายและย้ายออก 
 

 

 

ภาพที่ 4.11 ขั้นตอนการแจ้งย้ายและย้ายออก 
 
4.12  ผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินกรณีอาคารพาณิชย์ให้เช่า   
 
 ในส่วนนี้เป็นการศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินส าหรับโครงการลงทุน
อาคารพาณิชย์ให้เช่า โดยวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินในประเด็นส าคัญ ได้แก่ การวิเคราะห์มูลค่า
ปัจจุบันสุทธิ (Net Present Values: NPV) การวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of 
Return: IRR) และการวิเคราะห์จุดคุ้มทุน (Payback Period: PB) โดยรวบรวมข้อมูลจากมูลค่าการซื้อ 
ขายการลงทุนในโครงการจากส่วนของผู้ท าวิจัยเอง และข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth 
Interview) จากกลุ่มผู้ให้ข้อมูลหลัก (Key Informants) ซึ่งเป็นผู้ประกอบการที่ลงทุนอสังหาริมทรัพย์

เจ้าของรับเรื่องแจ้งย้าย 
2. รับแจ้งและบอกรายละเอียด 
4. จดบันทึก 
ย้ายออก 
2. รับแจ้งและบอกรายละเอียดขั้นตอน 
4. ขึ้นตรวจอาคารและเขียนบิล 
6. ลงบัญชีการเงินและประสานงาน 

ลูกค้าแจ้งย้าย 
1. ติดต่อเจ้าของ 

3. กรอกรายละเอียด 

ย้ายออก 

1. แจ้งเจ้าของอาคาร 

3. ย้ายของออกและเมื่อเสร็จเรียกเจ้าของ 

5. ช าระเงินค่าเช่าและคืนกุญแจ 



72 

ให้เช่าในจังหวัดนครศรีธรรมราช จ านวน 5 ท่าน ซึ่งมีรายละเอียดข้อมูลส าหรับการวิเคราะห์ ตามล าดับ 
ดังต่อไปนี้ 
 
ตารางที่  4.38  รายละเอียดงบประมาณการลงทุนกรณอีาคารพาณิชย์ให้เช่า (หน่วย : บาท) 

 
สินทรัพย์ถาวร 

อาคารพาณิชย์ให้เช่า 
รวม 

 ส่วนของเจ้าของ เจ้าหนี้ (กู้ยืม) 

 สินทรัพย์ถาวร    

1 ค่าท่ีดินและอาคาร 26,000,000   26,000,000 

2 ค่าก่อสร้างรวมค่าตกแต่ง 3,900,000  3,900,000 

3 ค่าเตียงและเฟอร์นิเจอร์ 
เพ่ิมเติม 

- - -  

 รวมสินทรัพย์ถาวร 29,900,000  29,900,000 

 ค่าใช้จ่ายก่อนเริ่มด าเนินงาน    

4 ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ 20,000 - 20,000 

5 เงินทุนหมุนเวียน  
(Working Capital)   

100,000 - 100,000 

 รวม 31,520,000  31,520,000 
 
 4.12.1 ข้อสมมติฐานประกอบการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ 
  - โครงการเริ่มสามารถเริ่มด าเนินการประมาณต้นเดือนสิงหาคม พ.ศ.2565 
  - โครงการไม่มีภาระในการช าระหนี้ระยะยาว (Amortizing)  
 
 4.12.2 สมมติฐานรายรับของโครงการอาคารพาณิชย์ให้เช่า  
  1. โครงการส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า มี 4 อาคาร ค่าเช่าอาคารละ 
50,000 บาท/เดือน (อ้างอิงตามราคาตลาดอสังหาริมทรัพย์และค่าเช่าอาคารพาณิชย์ในพ้ืนที่ท าเล
ใกล้เคียง) รวมรายได้ค่าเช่าต่อเดือน 200,000 บาท 
  2. เงินมัดจ าและค่าเช่าล่วงหน้าไม่มีการน ามารวมกับกระแสเงินสดรับและ
เงินสดออก โดยถือว่าเงินจ านวนนี้หากผู้เช่าอยู่ครบตามสัญญาและไม่ท าให้เกิดความเสียหายต่อตัวอาคาร
จะได้รับเงินส่วนนี้คืนเต็มจ านวน 
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  3. อัตราการเช่า คิดเป็นร้อยละ 80 ของอาคารที่ให้เช่าจ านวน 4 หลัง เท่ากับ
รายรับค่าเช่าต่อเดือนทั้ง 4 อาคาร เท่ากับ 160,000 บาทต่อเดือน หรือเท่ากับ 1,920,000 บาทต่อปี 
 
 4.12.3 สมมติฐานรายจ่ายโครงการอาคารพาณิชย์ให้เช่า 
  1. ค่าพนักงานรักษาความปลอดภัย 2 คน เดือนละ 24,000 บาท 
 
4.13  การวิเคราะห์สมมติภาพ (SCENARIO ANALYSIS) กรณีอาคารพาณิชย์ให้เช่า 
 
 Scenario Analysis เป็นการสร้างสมมติฐานของสถานการณ์ที่มีความน่าจะเป็นที่เกิด 
ขึ้นได้โดยสถานการณ์เหล่านี้ท าให้มีผลกระทบกับการวิเคราะห์ด้านการเงิน ซึ่งอาจจะมีผลกับการตัดสินใจ
ในการลงทุนได้ โดยการศึกษาครั้งนี้มีการวิเคราะห์สมมติภาพ 3 กรณ ีดังนี้  
 1. Normal Case หลังเปิดด าเนินการในปีแรก มีอัตราการเข้าพักที่ 80 % ทุกปี 
 2. Best Case  หลังเปิดด าเนินการในปีแรก มีอัตราการเข้าพักที่ 90% ทุกปี  
 3. Worst case หลังเปิดด าเนินการในปีแรก มีอัตราการเข้าพักที่ 60 % ทุกปี             
 
ตารางที่ 4.39 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนโครงการและระยะเวลาในการคืนทุน 

Scenario NPV (บาท) IRR PB (Yrs) 
Normal case 7,058,225.63 19% 13.00 
Best case 12,592,603.33 23% 10.00 
Worst case 2,253,695.71 15% 15.00 

 
 จากตารางที่ 4.39 ผลการวิเคราะห์ พบว่ากรณี Best Case มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของ
โครงการ (NPV) เป็นบวก โดยมีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 23% และมีระยะเวลาการคืนทุน
ที่ 10 ปี 
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4.14  สรุปผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับกรณีอาคารพาณิชย์ให้เช่า 
 
ตารางที่ 4.40 ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับกรณีอาคารพาณิชย์ให้เช่า 

 

Scenario Normal Best Worst 

NPV (บาท) 12,983,777.61  16,809,175.19  5,332,982.45 

IRR 22.30% 26.85% 12.30% 

PB (years) 15.85 13.75 14.52 
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ตารางที่ 4.41 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า กรณีปกติ (Normal Case) ปีที่ 1-10 
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ตารางที่ 4.42 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า กรณีปกติ (Normal Case) ปีที่ 11-20 
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ตารางที่ 4.43 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า กรณีดีที่สุด (Best Case) ปีที่ 1-10 
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ตารางที่ 4.44 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า กรณีดีที่สุด (Best Case) ปีที่ 11-20 
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ตารางที่ 4.45 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า กรณีแย่ที่สุด (Worst Case) ปีที่ 1-10 
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ตารางที่ 4.46 ผลวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินส าหรับอาคารพาณิชย์ให้เช่า กรณีแย่ที่สุด (Worst Case) ปีที่ 11-20  
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บทที่ 5 
สรุปผลการศึกษา 

 
 การวิจัยในครั้งนี้ เป็นการวิจัยแบบผสมผสาน (Mixed Research) มีวัตถุประสงค์
เพ่ือศึกษารูปแบบการลงทุนธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยที่เหมาะสม โดยเป็นการดัดแปลง
จากอาคารพาณิชย์ 4 คูหา ในโครงการศิรินครสแควร์ อ าเภอเมือง จังหวัดนครศรีธรรมราช หลังจาก
ผู้วิจัยท าการเก็บรวบรวมข้อมูลและวิเคราะห์ข้อมูลเรียบร้อยแล้ว สามารถน าเสนอผลการวิจัยได้ ดังต่อไปนี้ 
 
5.1  ผลการศึกษา 
 
 สรุปผลข้อมูลส่วนบุคคลและพฤติกรรมเกี่ยวกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่ม
ตัวอย่าง 
 ผลการศึกษา พบว่ากลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชาย คิดเป็น
ร้อยละ 53 และเป็นเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 47 ส่วนใหญ่ มีอายุระหว่าง 25 – 35 ปี คิดเป็นร้อยละ 36 
รองลงมา คือ 36 – 45 ปี คิดเป็นร้อยละ 29 น้อยกว่า 25 ปี คิดเป็นร้อยละ 23 และ 45-55 ปี คิดเป็น
ร้อยละ 12 มีสัญชาติไทย มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 86 และสัญชาติอ่ืน คิดเป็นร้อยละ 14 ตามล าดับ 
มีสถานภาพโสด คิดเป็นร้อยละ 50 สถานภาพสมรส คิดเป็นร้อยละ 45 และสถานภาพหย่าร้าง/หม้าย/ 
แยกกันอยู่ คิดเป็นร้อยละ 5 มีระดับการศึกษาระดับปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 67 รองลงมา  คือ 
ระดับมัธยมศึกษา คิดเป็นร้อยละ 16 อ่ืนๆ ร้อยละ 8 ปริญญาโทขึ้นไปร้อยละ7 และระดับประถมศึกษา
ร้อยละ 2 ตามล าดับ   
 นอกจากนี้ พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 
30,001 - 45,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 35 15,001 - 30,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 26 45,001 - 
60,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 22 60,001 บาทขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 11 และน้อยกว่าหรือเท่ากับ 
15,000 บาท คดิเป็นร้อยละ 6 ตามล าดับ ส่วนใหญ่มีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน คิดเป็นร้อยละ 39 
อาชีพกิจการส่วนตัว คิดเป็นร้อยละ 21 อาชีพราชการ คิดเป็นร้อยละ 18 อาชีพพนักงานรัฐวิสาหกิจ 
คิดเป็นร้อยละ 9 อาชีพอิสระ คิดเป็นร้อยละ 8 และอาชีพอ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 5 ตามล าดับ ส่วนใหญ่
มีภูมิล าเนาอยู่ในจังหวัดนครศรีธรรมราช คิดเป็นร้อยละ 79 และภูมิล าเนานอกเขตจังหวัดนครศรีธรรมราช 
คิดเป็นร้อยละ 21 ตามล าดับ มีระยะเวลาที่พักในจังหวัดนครศรีธรรมราช มากกว่า 1 ปี คิดเป็นร้อยละ 
47 รองลงมา คือ อ่ืนๆ ร้อยละ 25 6 เดือนถึง 1 ปี คิดเป็นร้อยละ 16 3 เดือน ถึง 6 เดือน คิดเป็น
ร้อยละ 7 และ 1 – 3 เดือน คิดเป็นร้อยละ 5 ตามล าดับ 
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 5.1.1 ผลการศึกษาพฤติกรรมการพักอาศัย 
  กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เข้าพักอาศัยในที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว คิดเป็น
ร้อยละ 19 รองลงมา คือ แมนชั่น คิดเป็นร้อยละ 18 และทาวน์เฮาส์ คิดเป็นร้อยละ 16 คอนโดมิเนียม 
คิดเป็นร้อยละ 12 ทาวน์โฮม คิดเป็นร้อยละ 9 โรงแรม คิดเป็นร้อยละ 5 ห้องเช่า และหอพัก คิดเป็น
ร้อยละ 4 ตึกแถว คิดเป็นร้อยละ 3 และอ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 1 ตามล าดับ ส่วนใหญ่เป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ คิดเป็นร้อยละ 37 รองลงมา คือ สัญญาเช่า คิดเป็นร้อยละ 27 เป็นเจ้าของร่วม คิดเป็น
ร้อยละ 23 และมีการจ านอง คิดเป็นร้อยละ 13 ตามล าดับ ส่วนใหญ่มีจ านวนคนที่พักอาศัยร่วมกัน 
คือ 3 คน มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 31 รองลงมา คือ 2 คน คิดเป็นร้อยละ 25  4 คน คิดเป็นร้อยละ 
19  1 คน คิดเป็นร้อยละ 17 และ 5 คนข้ึนไปคิดเป็นร้อยละ 8 ตามล าดับ  
  ประเภทที่พักอาศัยในท่ีอยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม หอพัก แมนชั่น และ
โรงแรม ส่วนใหญ่มีพ้ืนที่ที่อยู่อาศัย 31 – 40 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 36 รองลงมา คือ 25 – 30 
ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 24  41 – 50 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 18 น้อยกว่า 25 ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ 15 และ 51 ตารางเมตรขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 7 ตามล าดับ มีพ้ืนที่พักอาศัยอยู่ระหว่าง 
76 – 100 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 36 รองลงมา คือ 51 – 75 ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 28 26 – 50 
ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 13  101 ตารางวาขึ้นไปคิดเป็น ร้อยละ 12 และน้อยกว่าหรือเท่ากับ 25 
ตารางวา คิดเป็นร้อยละ 11 ตามล าดับ ส่วนใหญ่พักอาศัยกับครอบครัวมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 41 
รองลงมา คือ พักอาศัยคนเดียว คิดเป็นร้อยละ 23 พักอาศัยอยู่กับเพ่ือน คิดเป็นร้อยละ 22 และพัก
อาศัยอยู่กับญาติ คิดเป็นร้อยละ 14 ตามล าดับ 
  กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่พักอยู่ใกล้บริเวณถนนอ้อมค่ายและถนนพัฒนาการคูขวาง 
คิดเป็นร้อยละ 18 รองลงมา คือ สี่แยกท่าวัง คิดเป็นร้อยละ 16 สี่แยกหัวถนน คิดเป็นร้อยละ 15 
ถนนราชด าเนิน คิดเป็นร้อยละ 11 สนามหน้าเมืองนครศรีธรรมราช คิดเป็นร้อยละ 9 และโรงพยาบาล
มหาราชและอ่ืนๆ เท่ากันคิดเป็นร้อยละ 5 ตามล าดับ จ่ายค่าที่พักอาศัยแบบรายผ่อนซื้อ คิดเป็นร้อยละ 
45 รองลงมา คือ จ่ายเช่ารายเดือน คิดเป็นร้อยละ 31 จ่ายสดซื้อ คิดเป็นร้อยละ 13 เช่ารายวัน คิดเป็น
ร้อยละ 7 และเซ้ง คิดเป็นร้อยละ 4 ตามล าดับ ส่วนใหญ่มีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าไฟฟูา คิดเป็นร้อยละ 31 
รองลงมา คือ ค่าอินเทอร์เน็ต คิดเป็นร้อยละ 26 ค่าส่วนกลางคิดเป็นร้อยละ 16 ค่าเคเบิ้ลหรือค่าจาน
ดาวเทียม คิดเป็นร้อยละ 9 อ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 8 ค่าน้ า ร้อยละ 7 และค่าฟิตเนส คิดเป็นร้อยละ 3 
ตามล าดับ 
  นอกจากนี้ พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่อยู่อาศัยโดยเป็นการแยกครอบครัว 
คิดเป็นร้อยละ 12 รองลงมา คือ เพ่ือการลงทุน เพ่ือที่จอดรถสะดวกสบายใกล้แหล่งชุมชน และสะดวก
ต่อการเดินทาง คิดเป็นร้อยละ 11 เพ่ือความสะดวกใกล้แหล่งชุมชน คิดเป็นร้อยละ 9 ท าเลที่ตั้งเหมาะสม 
คิดเป็นร้อยละ 8 ที่พักสวยงามและบ้านหลังที่ 2 คิดเป็นร้อยละ 7 มีสิ่งอ านวยความสะดวก คิดเป็น
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ร้อยละ 5 เฟอร์นิเจอร์ครบและมีระบบรักษาความปลอดภัยคิดเป็นร้อยละ 3 และอ่ืนๆ ร้อยละ 2 ตามล าดับ 
มีผลเหตุผลส าหรับการเลือกท าเล ที่พักอาศัย คือ ท าเลที่ตั้งเหมาะสม คิดเป็นร้อยละ 39 รองลงมา 
คือ สะดวกต่อการเดินทาง คิดเป็นร้อยละ 16 รองลงมา คือ สะดวกต่อการเดินทางที่จอดรถสะดวกสบาย 
คิดเป็นร้อยละ 7 การคมนาคมสะดวก ราคาเหมาะสม และมีสิ่งอ านวยความสะดวก คิดเป็นร้อยละ 6 
มีความปลอดภัย เพ่ือนบ้านและสังคมใกล้เคียงดี คิดเป็นร้อยละ 5 อ่ืนๆ ร้อยละ 3 และใกล้แหล่ง
ชุมชน คิดเป็นร้อยละ 2 ตามล าดับ 
   ส าหรับการได้รับข้อมูลข่าวสารเกี่ยวกับที่พักอาศัย พบว่า ส่วนใหญ่ได้รับข้อมูล
ข่าวสารจากปูายโฆษณา คิดเป็นร้อยละ 32 รองลงมา คือ ญาติ คิดเป็นร้อยละ 27 โบรชัวร์ แผ่นพับ 
คิดเป็นร้อยละ 11 อินเทอร์เน็ต คิดเป็นร้อยละ 10 เพ่ือน คิดเป็นร้อยละ 9 อ่ืนๆ ร้อยละ 5 และ สื่อ
โทรทัศน์ นิตยสาร และหนังสือพิมพ์ คิดเป็นร้อยละ 2 ตามล าดับ ในส่วนของปัญหาเกี่ยวกับโครงการ
ที่พักอาศัย ส่วนใหญ่ตอบว่าเป็นปัญหาด้านราคา คือ ราคามัดจ าสูงเกินไป คิดเป็นร้อยละ 58 รองลงมา 
คือ ราคาค่าเช่าสูงเกินจริง คิดเป็นร้อยละ 32 และอ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 10 ตามล าดับ ส่วนปัญหาด้าน
สภาพแวดล้อมในด้านถนนขรุขระเดินทางไม่สะดวก คิดเป็นร้อยละ 18 รองลงมา คือ ใกล้แหล่งที่ท า
ให้เกิดมลภาวะ คิดเป็นร้อยละ 17 ใกล้บริเวณเสี่ยงต่ออันตราย คิดเป็นร้อยละ 15 การคมนาคมคับแคบ 
คิดเป็นร้อยละ 14 เสี่ยงต่อการเกิดน้ าท่วม คิดเป็นร้อยละ 11 ใกล้แหล่งอบายมุข คิดเป็นร้อยละ 10 
บรรยากาศบริเวณที่พักไม่ดี คิดเป็นร้อยละ 7 สังคมบริเวณดังกล่าวแออัด คิดเป็นร้อยละ 5 และอ่ืนๆ 
คิดเป็นร้อยละ 3 
  ปัญหาด้านสิ่งก่อสร้างที่พบมากที่สุด คือ ปัญหาเกี่ยวกับการเกิดปัญหาระบบ
สุขาภิบาล มากที่สุดคิดเป็นร้อยละ 46 รองลงมาคือ ปัญหาระบบไฟฟูา คิดเป็นร้อยละ 19 ปัญหา
เกี่ยวกับระบบน้ าประปา คิดเป็นร้อยละ 16 อสังหาริมทรัพย์เสื่อมโทรมก่อนเวลาอันควร คิดเป็นร้อยละ 
15 ปัญหาอื่นๆ คิดเป็นร้อยละ 3 และ อุปกรณ์ตกแต่งบ้านไม่ได้มาตรฐานคิดเป็นร้อยละ 1  
   ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดของที่อยู่อาศัย พบว่า กลุ่มตัวอย่างให้
ความส าคัญในการเลือกท่ีพักอาศัยเก่ียวกับปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัย ในภาพรวมมี
ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.97 และเม่ือพิจารณาเป็นรายด้าน พบว่า ปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ยมากที่สุด คือ ปัจจัยด้าน
ที่พักอาศัย มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.0430 รองลงมา คือ ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.9510 
ปัจจัยด้านราคา มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.98 และปัจจัยด้านความปลอดภัย คิดเป็นร้อยละ 3.90 ตามล าดับ 
 
 5.1.2 สรุปผลการศึกษาความคุ้มค่าทางการเงิน 
  ผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางการเงินซึ่งพิจารณาได้จากดัชนีส าคัญ 3 ตัว 
ได้แก่ มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) อัตราผลตอบแทนภายในที่ต้องการ (Internal 
Rate of Return: IRR) และระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) สามารถสรุปได ้ดังนี้ 
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  1. โครงการอาคารพาณิชย์ให้เช่า 
   - กรณี Normal Case พบว่า มีค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 
12,983,777.61 ล้านบาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับ 22.30% และระยะเวลาคืนทุน 
เท่ากับ 14.52 ปี 
   -  กรณี Best Case พบว่า มีค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 16,809,175.19 
ล้านบาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับ 13.75 % และระยะเวลาคืนทุน เท่ากับ 13.75 ปี 
   -  กรณี Worst Case พบว่า มีค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 5,332,982.45 
ล้านบาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับ 12.30 % และระยะเวลาคืนทุน เท่ากับ 14.52 ปี 
 
  2. โครงการห้องพักให้เช่า 
   - กรณี Normal Case พบว่า มีค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 25,429,070.56 
ล้านบาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับ 29.50% และระยะเวลาคืนทุน เท่ากับ 10.97 ปี 
   - กรณี Best Case พบว่า มีค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 31,052,405.00 
ล้านบาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับ 34.33% และระยะเวลาคืนทุน เท่ากับ 9.60 ปี 
   - กรณี Worst Case พบว่า มีค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 14,182,401.67 
ล้านบาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับ 19.43% และระยะเวลาคืนทุน เท่ากับ 15.32 ปี 
   จากผลการศึกษารูปแบบการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพักอาศัย 
พบว่าโครงการลงทุนประเภทห้องพักให้เช่ามีความคุ้มค่าทางการเงินสูงกว่าโครงการอาคารพาณิชย์ให้
เช่า ดังนั้น สรุปได้ว่าควรลงทุนในธุรกิจห้องพักให้เช่ารายวันและรายเดือนเพ่ือให้ได้ผลตอบแทนที่คุ้มค่า
มากที่สุด 
 
5.2  ข้อเสนอแนะ 
 
 1.  ควรท าการศึกษาเปรียบเทียบกับโครงการห้องพักที่อยู่ในพ้ืนที่ใกล้เคียงกันอ่ืนๆ 
เพ่ิมเติมนอกเหนือจากอาคารพาณิชย์ให้เช่าและห้องพักให้เช่า เช่น รีสอร์ท หรือเกสท์เฮาส์ เป็นต้น 
ซึ่งจะท าให้ทราบความแตกต่างของอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนประเภทต่างๆ มากยิ่งขึ้น 
 2. จากผลการวิเคราะห์พบว่าโครงการลงทุนประเภทห้องพักให้เช่ามีความคุ้มค่าทาง 
การเงินสูงกว่าโครงการอาคารพาณิชย์ให้เช่า ดังนั้น นักลงทุนหรือผู้ประกอบการที่สนใจควรมีการศึกษา
เพ่ิมเติมเกี่ยวกับโครงการลงทุนดังกล่าว และวิเคราะห์ควบคู่ไปกับการลงทุนในโครงการที่อยู่อาศัยประเภท
อ่ืนๆ เพ่ือให้ได้ผลตอบแทนที่คุ้มค่ามากที่สุด 
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ข้อมูลโครงการศิรินคร สแควร์ 
 
 โครงการศิรินคร สแควร์ เป็นธุรกิจอาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่บนเนื้อที่ 80 ไร่บริเวณ 
ใกล้แยกประตูลอด ถ.พัฒนาการคูขวาง ต.ในเมือง อ.เมือง จ.นครศรีธรรมราช เป็นธุรกิจในเครือเซ็น
ทาราซึ่งสามารถตอบโจทย์ความต้องการของผู้พักอาศัยที่ต้องการสัมผัสถึงความเป็นเมืองนครฯ และผู้
ที่ต้องการหาที่พักสไตล์หรูหราในเมืองแห่งอารยธรรมเฉกเช่นพิพิธภัณฑ์ที่มีชีวิต โครงการนี้ถือเป็นที่แห่ง 
ใหม่ของเมืองนครศรีธรรมราช ที่พร้อมจะขับเคลื่อนพัฒนาเศรษฐกิจด้านการท่องเที่ยว เพ่ือเป็นการรองรับ
จ านวนนักท่องเที่ยวที่เพ่ิมขึ้นในอนาคต ภายใต้แบรนด์ เซ็นทารา กับศิรินคร สแควร์ ซึ่งใช้งบลงทุน
กว่า 1,000 ล้านบาท ในโครงการ จะประกอบไปด้วย โรงแรม และอาคารพาณิชย์ รวมไปถึงศิรินคร 
สแควร์ ช้อปปิ้งสตรีท แห่งใหม่แบบครบวงจร ร้านค้าแบรนด์ดังและร้านอาหารชั้นน ามากมายกว่า 
100 ยูนิต และห้องจัดเลี้ยงขนาดใหญ่ ครบครันไปด้วยพ้ืนที่อเนกประสงค์และพ้ืนที่จอดรถกว่า 500 คัน 
ซึ่งจะตอบโจทย์ต่อความต้องการของผู้พักอาศัย ที่ต้องการสัมผัสถึงความเป็นนครศรีธรรมราช ผู้ที่ก าลัง
เล็งมองหาที่พักสไตล์หรู ด้วยรูปแบบศิลปวัฒนธรรมผสมผสาน อดีตกับปัจจุบัน โดยการรวบรวมเอา
มรดกทางอารยธรรมและศิลปวัฒนธรรมของชาวนครศรีธรรมราชเข้ามาอยู่ในสถาปัตยกรรม เฉกเช่น
พิพิธภัณฑ์ที่มีชีวิต 
 
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 
 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่เป็นการประกอบการอสังหาฯ ได้แก่ การพัฒนา
ที่ดินในรูปแบบต่าง ๆ เช่นที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม ที่อยู่อาศัย อาคารส านักงาน ศูนย์การค้า นิคม
อุตสาหกรรม ตลอดจนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพักผ่อน โดยมีลักษณะประกอบการจัดสรรที่ดิน หรือ
ก่อสร้างอาคารขึ้นมาแบ่งเป็นห้องชุด หรือแบ่งให้เช่าเป็นส่วนๆ เพ่ือการค้า เช่น กรณีศูนย์การค้า เป็นต้น 
ลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ การท าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีหลายรูปแบบ ลักษณะของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เราสามารถแยก ออกเป็นประเภทใหญ่ๆ ได้ ดังนี้ 
 1. การซื้อขายทั่วไป การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ เป็นการซื้อขายที่มีลักษณะคล้ายกับ
การซื้อขายในธุรกิจอ่ืนๆ ทั่วไป เช่น การซื้อมาแล้วขายไป ผลตอบแทนหรือส่วนต่างที่ได้  คือ ก าไร 
ต่างกันที่การซื้อขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ในทางกฎหมายก าหนดให้ต้องท านิติกรรมเป็นหนังสือและ
จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่ เช่น โฉนดที่ดินเป็นเอกสารสิทธิที่แสดงตัวผู้ถือกรรมสิทธิ์
ในที่ดินแปลงนั้นๆ ทั้งนี้ ก็เพราะว่าอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินที่มูลค่าสูง จึงต้องมีกฎหมายควบคุม
เพ่ือไม่ให้เกิดปัญหา 
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 2. การปล่อยเช่า ลักษณะการปล่อยเช่า เช่น การให้เช่าหอพัก อพาร์ตเมนต์ เช่า
ห้องพัก เช่าบ้าน ให้เช่าโกดังเก็บสินค้า เช่าอาคารพาณิชย์ ส านักงานให้เช่า หรือการเช่าที่ดินว่างเปล่า 
เป็นการท าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่เรียกว่า เสือนอนกิน เพราะเมื่อลงทุนสร้างหรือซื้ออาคารซื้อที่ดิ น
ว่างเปล่าแล้วน าออกให้เช่า ก็จะท าให้เกิดรายได้อย่างสม่ าเสมอ และเป็นรายได้ที่ตายตัว ท าให้มีเงินใช้
สอยไม่ขาดมือ 
 3. การเป็นนายหน้าซื้อขายหรือเช่า เป็นอาชีพที่คนส่วนใหญ่คุ้นเคย เช่น เป็นนายหน้า
ซื้อขายที่ดิน ซื้อขายรถยนต์ ส่วนใหญ่ท าเป็นอาชีพเสริมหรือท าเป็นงานเสริม แต่การซื้อขายแต่ละครั้ง
อาจท าให้นายหน้ามีรายได้สูงถึง 100 เปอร์เซ็นต์ ซึ่งขึ้นอยู่กับความสามารถและองค์ประกอบด้านอ่ืนๆ 
ด้วย 
 ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ก็คือ การสร้างรายได้จากการขาย การให้เช่า 
การพัฒนาบริหารบ้านและที่ดินว่างเปล่าให้มีรายได้ในรูปแบบต่างๆ รวมถึงการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ที่ไม่จ าเป็นต้องใช้เงินทุนมากนัก ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จึงไม่เฉพาะคนรวยหรือคนที่มีเงินทุนเท่านั้นที่
สามารถท าได้ การเป็นนายหน้าซื้อขายที่ดินในบางครั้งยังเป็นการจับเสือมือเปล่า โดยไม่ต้องใช้เงินลงทุน 
หากคุณมีเงินสักก้อนหรือคิดท่ีจะลงทุนท าธุรกิจ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ก็เป็นอีกทางเลือกหนึ่งที่
น่าสนใจ 
 
รายได้ที่เกิดจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
 
 การปล่อยเช่า เป็นช่องทางการลงทุนขั้นพ้ืนฐาน โดยมีอสังหาอยู่แล้ว เช่น คอนโด 
บ้าน ที่ดิน โกดัง ซึ่งสามารถเอามาปล่อยให้คนอ่ืนเช่าได้ การเช่าส่วนใหญ่เป็นแบบรายเดือนและมีการท า
สัญญาเช่าที่ชัดเจน การปล่อยเช่าถ้าท าเลดีจะสร้างก าไรได้สูงมาก อย่างถ้าเป็นที่อยู่อาศัยก็ต้องอยู่ใกล้
รถไฟฟูา ใกล้ปูายรถเมล์ ใกล้ทางด่วน ท าให้เดินทางสะดวก รวมถึงมีอาหารการกินเยอะหาง่าย เป็นต้น  
 การลงทุนแบบเก็งก าไร ตัวอย่างเช่นการซื้อคอนโดในระหว่างการสร้างหรือช่วงซื้อใบจอง 
คือ ไม่ได้ซื้อเพ่ืออยู่เองแต่เห็นว่าคอนโดที่ก าลังสร้างนั้นมีท าเลดีจึงอยากซื้อเอาไว้เก็งก าไร เมื่อคอนโด
ใกล้จะสร้างเสร็จยิ่งมีคนเข้ามาดูเรื่อยๆ และถ้าลูกค้าสนใจห้องก็มีโอกาสขายได้สูง แต่การลงทุนแบบ
เก็งก าไรนี้ก็มีเทคนิคมากมายจึงควรหาความรู้เพิ่มเติมด้วยจะท าให้เรามีอ านาจในการต่อรองมากข้ึน 
 การประมูลจากกรมบังคับคดี การซื้ออสังหาจากกรมบังคับคดีท าให้เราได้ราคาถูกกว่า
ท้องตลาด โครงสร้างมีสภาพดีใช้ได้ เหตุผลเนื่องจากส่วนใหญ่เจ้าของร้อนเงินท าให้เราได้ต้นทุนมาใน
ราคาถูก เมื่อได้มาแล้วเราอาจ Renovate ใหม่เพ่ือให้เช่า หรือขายต่อก็ได้ 
 การเป็นนายหน้า การเป็นนายหน้าขายอสังหาริมทรัพย์ก็เหมือนการจับเสือมือเปล่า 
เราไม่ต้องมีท่ีดินเอง เพียงแค่จับคนที่ต้องการขาย และคนที่ต้องการซื้อมา Match กันให้ได้เราก็จะได้ 
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% จากการเป็นตัวกลางด าเนินการ รายได้จากการเป็นนายหน้าอยู่ที่ 2-4% จากราคาขาย และขึ้นอยู่
กับเงื่อนไขที่ได้ท าสัญญาไว้ด้วย นายหน้าควรมีเทคนิคในการเจรจาต่อรอง มีความอดทน บางทีกว่า
ลูกค้าจะตกลงซื้อได้ ก็พาไปดูที่มาแล้วหลายสิบคน 
 
จังหวัดนครศรีธรรมราช 
 
 ข้อมูลทั่วไปของจังหวัดนครศรีธรรมราชมีลักษณะทางกายภาพตั้งอยู่ทางตอนกลาง
ของภาคใต้ ห่างจากกรุงเทพมหานคร 780 กิโลเมตร มีเนื้อที่ประมาณ 9,942,502 ตร.กม หรือ
ประมาณ 624,064 ไร่ มีพ้ืนที่มาก เป็นอันดับ 2 ของภาคใต้ และเป็นอันดับที่ 16 ของประเทศ หรือ
ประมาณ ร้อยละ 1.98 ของพ้ืนที่ทั้งประเทศ ที่ตั้งของตัวจังหวัดตั้งอยู่ประมาณละติจูด 9 องศาเหนือ
และลองติจูด 100 องศาตะวันออก มีอาณาเขตติดต่อกับจังหวัดต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ 
 ทิศเหนือ ติดต่อกับจังหวัดสุราษฏร์ธานีและอ้าวบ้านดอน 
 ทิศใต้  ติดต่อกับอ าเภอระโนด จังหวัดสงขลา อ าเภอควนขนุน จังหวัดพัทลุง อ าเภอ
ห้วยยอด จังหวัดตรัง 
 ทิศตะวันออก ติดต่อกับอ่าวไทยเป็นชายฝังทะเล มีความยาวตั้งแต่ตอนเหนือของ
อ าเภอขนอมลงไปทางใต้ของอ าเภอหัวไทร ประมาณ 225 กิโลเมตร 
 ทิศตะวันตก ติดต่อกับจังหวัดสุราษฏร์ธานีและจังหวัดกระบี่ 
 
 ลักษณะภูมิประเทศ 
 ลักษณะภูมิประเทศของจังหวัดนครศรีธรรมราช แตกต่างไปตามลักษณะของเทือกเขา
นครศรีธรรมราชซึ่งเป็นเทือกเขาที่มีความยาวตามแนวยาวของคาบสมุทรเป็นผลให้ลักษณะภูมิประเทศ
ของจังหวัดนครศรีธรรมราช แบ่งได้เป็น 3 ส่วน คือ 
 1. บริเวณเทือกเขาตอนกลาง 
  2. บริเวณท่ีราบชายฝั่งด้านตะวันออก 
  3. บริเวณท่ีราบด้านตะวันตก 
 
 ตราประจ าจังหวัด 
 เป็นรูปพระบรมธาตุเจดีย์มีรูปสัตว์ ตามปีนักษัตรล้อมรอบ หมายถึง เมือง 12 นักษัตร 
จากต านานเมืองนครศรีธรรมราช ในช่วงพุทธศตวรรษที่ 17 - 18 มีทั้งหมด 12 เมืองความหมาย
จังหวัดนครอันงามสง่า แห่งพระราชาผู้ทรงธรรม ใช้อักษรย่อจังหวัด นศ. 
 



92 

 ดอกไม้ประจ าจังหวัด ดอกราชพฤกษ์ 
 
 ต้นไม้ประจ าจังหวัด ชื่อ ต้นแซะ ชื่อวิทยาศาสตร์ว่า Mellettia atropurpurea  
 
 นกประจ าจังหวัด ชื่อ นกกินปลีหางยาวเขียว (Green-tailed Sunbird)  
 
 เพลงประจ าจังหวัดนครศรีธรรมราช  
 ชาวจังหวัดนครศรีธรรมราช มีเชื้อชาติไทยพ านักทางปักษ์ใต้ ตั้งนครสุนทรสง่ามาแต่ไร 
ปัญญาไวฉลาดเฉลียวเชี่ยวปฏิภาณ เคยมีชื่อเด่นชัดในประวัติศาสตร์ สืบทายาทตระกูลใหญ่เกียรติไพศาล 
มีพระธาตุขวัญเมืองเรืองสักการ ตามต านานชาติไทยได้มีมา จนบัดนี้ก็ยังมีความดีเด่น สมที่เป็นเมือง
ส าคัญอันสุดหา สมเป็นด่านด้านใต้ใกล้คงคา พึงรักษาเกียรติไว้คู่ไทยเทอญ 
 
 วิสัยทัศน์นครศรีธรรมราช  
 นครศรีธรรมราช เมืองศูนย์กลางแห่งการเรียนรู้ เมืองเกษตรและท่องเที่ยวน่าอยู่ สู่
สังคมพัฒนายั่งยืน 
 
 ค าขวัญประจ าเมือง นครศรีธรรมราช 
  เราชาวนครฯ อยู่เมืองพระ มั่นอยู่ในสัจจะ ศีลธรรม กอปรกรรมดี มีมานะ พากเพียร 
ไม่เบียดเบียน ท าอันตรายผู้ใด  
 
 คติเดือนใจ  
 ไม่ประพฤติชั่ว ไม่ท าลายผู้อื่น มุ่งท าความดี เจริญด้วยศักดิ์ศรี ตั้งจิตผ่องใส ผูกไมตรี 
มีมารยาทต่อทุกคน 
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แบบสอบถามเพื่อการวิจัยและแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 
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แบบสอบถามเพื่อการวิจัย 
เรื่อง การศึกษารูปแบบการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพักอาศัย  

กรณีศึกษาจังหวัดนครศรีธรรมราช  

ค าชี้แจง 
 แบบสอบถามเรื่อง การศึกษารูปแบบการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพักอาศัย 
กรณีศึกษาจังหวัดนครศรีธรรมราช ในครั้งนี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาในหลักสูตรวิศวกรรมศาสตร
มหาบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการอุตสาหกรรม มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร์ ข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถามใน
ครั้งนี้เป็นการใช้เพ่ือการศึกษาในเชิงวิชาการเท่านั้น จึงขอความร่วมมือในการตอบแบบสอบถามนี้ทุกข้อ 

ขอขอบคุณทุกท่านในการตอบแบบสอบถามครั้งนี้ 
ผู้ท าวิจัย 

 

ส่วนที่ 1 : ข้อมูลทั่วไป 
1. เพศ    
 (   )  ชาย    (   )  หญิง 
2. อายุ...............................ปี 
3. สัญชาติ………………............................................. 
4. สถานะภาพ 
 (   )  โสด   (   )  สมรส  (   )  หย่าร้าง/หม้าย หรือ แยกกันอยู่ 
5. ระดับการศึกษา 
 (   )  ประถมศึกษา  (   )  มัธยมศึกษา (   )  ปริญญาตรี          
 (   )  สูงปริญญาตรี  (   )  อ่ืนๆ ระบุ………………………. 
6. รายได้..................................................... บาท/เดือน 
7. อาชีพ 
 (   )  รับราชการ  (   )  พนักงานรัฐวิสาหกิจ (   )  พนักงานบริษัทเอกชน  
 (   )  กิจการส่วนตัว  (   )  อาชีพอิสระ  (   )  อ่ืนๆ ระบุ………… 
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8. ท่านมีภูมิล าเนาหรือพักอาศัยในจังหวัดนครศรีธรรมราช 
 (   )  มีภูมิล าเนาหรือพักอาศัยในจังหวัดนครศรีธรรมราช  
 (   )  มีภูมิล าเนาหรือพักอาศัยในต่างจังหวัด 
9. ระยะเวลาที่พักในจังหวัดนครศรีธรรมราช 
 (   )  1-3 เดือน    (   )  3-6 เดือน   (   )  6 เดือน-1 ปี  
 (   )  มากกว่า 1 ปี   (  )  อ่ืนๆ ระบุ.............................................. 
 
ส่วนที่ 2 : พฤติกรรมการเข้าพักอาศัย 
1. ท่านเข้าพักอาศัยในที่พักแบบใด (กรุณาตอบเพียง 1 ข้อ) 
 (   )  ทาวน์เฮาท์   (   )  แมนชั่น   (   )  แฟลต 
 (   )  ห้องเช่า   (   )  คอนโดมิเนียม    (   )  บ้านเดี่ยว.....ห้องนอน…..ห้องน้ า 
 (   )  ตึกแถว    (   )  หอพัก        (   )  ทาวน์โฮม 
 (   )  โรงแรม   (   )  อ่ืนๆ ระบุ............................................... 
2. กรรมสิทธิ์บ้านและท่ีดินกับความสัมพันธ์ของท่าน 
 (   )  เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์   (   )  เป็นเจ้าของร่วม   
 (   )  มีการจ านอง   (   )  สัญญาเช่า 
3. จ านวนผู้เข้าพักอาศัย.............................คน 
4. ขนาดที่พักอาศัยที่ท่านเข้าพัก...........................ตารางเมตร 
 กรณีคอนโด, หอพัก, แมนชั่น, โรงแรม ห้องนอน…………ห้องน้ า………………. 
 กรณีบ้านเดี่ยว, เทาว์เฮ้าน์, ทาวน์โฮม...............................ตารางวา 
5. ปัจจุบันท่านพักอาศัยอยู่กับใคร 
 (   )  ครอบครัว    (   )  เพ่ือน    
 (   )  คนเดียว    (   )  ญาติ 
6. ท่านพักอาศัยใกล้ที่ใด 
 (   )  ถนนราชด าเนิน   (   )  ถนนอ้อมค่าย    (   )  ถนนพัฒนาการคูขวาง 
 (   )  ถนนเทิดพระเกรียติ์  (   )  สี่แยกท่าวัง     (   )  สี่แยกหัวถนน 
 (   )  สนามหน้าเมืองนครศรีธรรมราช (   )  โรงพยาบาลมหาราช   (   )  อ่ืนๆ……………….......... 
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7. ท่านจ่ายค่าเข้าอยู่ที่พักอาศัยแบบใด (กรุณาตอบเพียง 1 ข้อ) 
 (   )  เช่ารายวัน วันละ……………………….บาท 
 (   )  เช่ารายเดือน เดือนละ……………………….บาท มัดจ า………………...............เดือน 
 
 (   )  จ่ายผ่อนซื้อ เดือนละ……………………….บาท ผ่อน………………………………ป ี
   อัตราดอกเบี้ย ร้อยละ………………………….ดาวน์……………………………………….บาท 
 (   )  จ่ายสดซื้อ จ านวน………………………….เงิน………………………………………….บาท 
 (   )  เซ้งจ านวนเงิน…………………….บาท รายเดือน……………………..บาท 
8. ค่าใช้จ่าย ในการเข้าอยู่ท่ีพักอาศัย 
 (   )  ค่า Fitness....................................บาท/เดือน 
 (   )  ค่าน้ า.............................................บาท/เดือน 
 (   )  ค่าไฟฟูา.........................................บาท/เดือน 
 (   )  ค่า Internet...................................บาท/เดือน 
 (   )  ค่าส่วนกลาง...................................บาท/เดือน 
 (   )  ค่าเคเบิ้ลหรือค่าจานดาวเทียม......................................บาท/เดือน 
 (   )  ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ระบุ...................................บาท/เดือน 
 รวมค่าใช้จ่ายรายเดือน………………………………บาท 
9. ปัจจัยท่ีใช้พิจารณาในการเลอืกซื้อหรือเช่าที่พักอาศัย (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
 (   )  บ้านหลังที่ 2 
 (   )  เพ่ือความสะดวกใกล้แหล่งชุมชนสบาย 
 (   )  เพ่ือการลงทุน 
 (   )  แยกครอบครัว 
 (   )  ท าเลที่ตั้งเหมาะสม 
 (   )  ที่จอดรถสะดวกสบาย 
 (   )  ใกล้แหล่งชุมชน 
 (   )  สะดวกต่อการเดินทาง 
 (   )  ที่พักสวยงาม 
 (   )  มีสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น สระว่ายน้ า ฟิตเนส ฯลฯ 
 (   )  เฟอร์นิเจอร์ครบ 
 (   )  มีระบบรักษาความปลอดภัย 
 (   )  อ่ืนๆ ระบุ..............................................  
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10. เหตุใดท่านถึงเลือกพักอาศัยในบริเวณนี้ (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
 (   )  ท าเลที่ตั้งเหมาะสม 
 (   )  สะดวกต่อการเดินทาง 
 (   )  ที่จอดรถสะดวกสบาย 
 (   )  การคมนาคมสะดวกต่อการเดินทาง-เข้าออก 
 (   )  ใกล้แหล่งชุมชน 
 (   )  มีความปลอดภัย 
 (   )  เพ่ือนบ้านและสังคมมีความเป็นกันเองไว้ใจได้ 
 (   )  ราคาเหมาะสมกับการเข้าพัก 
 (   )  มีสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น ร้านเสริมสวย ซักอบรีด ฯลฯ 
 (   )  เจ้าของที่พักอาศัยมีอัธยาศัยดี 
 (   )  อ่ืนๆ ระบุ......................................... 
11. ท่านทราบข่าวสารที่พักจากแหล่งใด 
 (   )  เพ่ือน    (   )  ญาติ   (   )  ปูายโฆษณา 
 (   )  สื่อโทรทัศน์  (   )  นิตยสาร   (   )  โบร์ชัวร,์ แผ่นพับ 
 (   )  หนังสือพิมพ์   (   )  Internet   (   )  อ่ืนๆ.......................... 
12. ปัญหาจากการพักอาศัยในบริเวณดังกล่าว (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
 ด้านราคา 
 (   )  ราคาค่าเช่าเกินความจริง   (   )  ราคามัดจ าสูงเกินไป 
 (   )  อ่ืนๆ ระบุ.......................... 
 ด้านสภาพแวดล้อม 
 (   )  ใกล้แหล่งที่ก่อให้เกิดมลภาวะเป็นพิษ เช่น ขยะเน่าเสีย ใกล้แหล่งอุตสาหกรรม 
 (   )  ใกล้แหล่งอบายมุข,สิ่งเสพติด,มั่วสุม 
 (   )  สังคมบริเวณดังกล่าวแออัด 
 (   )  ถนนขรุขระ เดินทางไม่สะดวกสบาย 
 (   )  ใกล้บริเวณเสี่ยงต่ออันตราย 
 (   )  ถนนการคมนาคมคับแคบ จราจรแออัด 
 (   )  เสี่ยงต่อการเกิดน้ าท่วม 
 (   )  บรรยากาศบริเวณท่ีพักไม่ดี 
 (   )  อ่ืนๆ ระบุ.......................... 
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 ด้านความปลอดภัย 
 (   )  ไม่มีกล้องวงจรปิด   (   )  ไม่มีผู้รักษาความปลอดภัย 
 (   )  ไม่มีระบบคีย์การ์ด    (   )  เสี่ยงต่อการเกิดการโจรกรรมทรัพย์สิน 
 (   )  อ่ืนๆ ระบุ.......................... 
 ด้านการบริการ 
 (   )  ไม่มีพนักงานบริการหลังการขาย 
 (   )  ไม่มีการแนะน าวิธีการเข้าพักอาศัย 
 (   )  ไม่แนะน าวิธีการใช้งานของเฟอร์นิเจอร์ เช่น เครื่องใช้ไฟฟูา ฯลฯ 
 (   )  พนักงานไม่เป็นมิตรกับผู้พักอาศัย 
 (   )  ไม่มีนิติบุคคลคอยดูแลผู้พักอาศัย 
 (   )  อ่ืนๆ ระบุ.......................... 
 ด้านสิ่งก่อสร้าง 
 (   )  อสังหาริมทรัพย์เสื่อมโทรมก่อนเวลาอันควร 
 (   )  เกิดปัญหากับระบบน้ าประปาบ่อยครั้ง เช่น น้ าไม่ไหล น้ ามีกลิ่น น้ ามีสี ฯลฯ 
 (   )  เกิดปัญหากับระบบไฟฟูา เช่น ไฟดับ ฯลฯ 
 (   )  เกิดปัญหากับระบบสุขาภิบาล เช่น ท่อตัน น้ ารั่ว ฯลฯ 
 (   )  อุปกรณ์ตกแต่งบ้านไม่ได้มาตรฐาน 
 (   )  อ่ืนๆ ระบุ…………………….......... 
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ตอนที่ 3 ทัศนคติที่มีต่อการเข้าพักที่อยู่อาศัย 
ค าชี้แจง โปรดท าเครื่องหมาย  ลงในช่องที่ตรงกับความคิดเห็นของท่านมากที่สุดเพียงข้อเดียว 
 

ข้อที่ 
ทัศนคติที่มีต่อการเข้าพักที่อยู่อาศัย 

ในด้านต่างๆ 

ระดับความคิดเห็น 
มาก 
ที่สุด 

มาก 
 

ปาน 
กลาง 

น้อย 
 

น้อย 
ที่สุด ส าหรับ

ผู้วิจัย 
5 4 3 2 1 

ด้านราคา 
1 ท่านคิดว่าราคาที่พักมีความเหมาะสม

กับขนาดของที่พัก 
      

2 ท่านคิดว่าราคาที่พักมีความเหมาะสม
กับท าเลที่ตั้ง 

      

3 ท่านคิดว่าราคาที่พักมีความเหมาะสม
กับความสะดวกสบาย 

      

4 ท่านคิดว่าราคาที่พักมีความเหมาะสม
กับความสะอาด 

      

5 ท่านคิดว่าราคาที่พักมีความเหมาะสม
กับความปลอดภัย 

      

6 ท่านคิดว่าราคาที่พักมีความเหมาะสม
กับรายได้ของท่าน 

      

7 ท่านคิดว่าราคาสามารถแข่งขันกับ
คู่แข่งรายอ่ืนๆได้ 

      

8 ท่านคิดว่าราคาที่พักแบบผ่อนช าระ
เหมาะสมกับการให้สินเชื่อของ
ธนาคาร 

      

9 ค่าใช้จ่ายอื่นๆ( ค่าน้ า ค่าไฟ ฯลฯ ) 
รวมค่าที่พักมีความเหมาะสมกับรายได้ 
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ข้อที่ 
ทัศนคติที่มีต่อการเข้าพักที่อยู่อาศัย 

ในด้านต่างๆ 

ระดับความคิดเห็น 
มาก 
ที่สุด 

มาก 
 

ปาน 
กลาง 

น้อย 
 

น้อย 
ที่สุด ส าหรับ

ผู้วิจัย 
5 4 3 2 1 

ด้านที่พักอาศัย 
1 ท่านคิดว่าที่พักของท่านมีความสวยงาม

และน่าอยู่ 
      

2 ท่านคิดว่าที่พักของท่านมีอุปกรณ์
เครื่องใช้เฟอร์นิเจอร์ครบครัน 

      

3 ท่านคิดว่าที่พักของท่านมีความปลอดภัย       
4 ท่านคิดว่าที่พักได้มาตรฐานวิศวกรรม/

สถาปัตยกรรม 
      

5 ท่านคิดว่าที่พักของท่านมีโครงสร้างที่
แข็งแรง 

      

6 ท่านคิดว่าที่พักของท่านมีแบบแปลน 
ที่พักที่เป็นสัดส่วน 

      

7 ท่านคิดว่าที่พักของท่านมีอากาศ
ถ่ายเทสะดวก 

      

8 ท่านคิดว่าที่พักของท่านมีการตกแต่ง
ภายในสวยงาม 

      

9 ท่านคิดว่าที่พักของท่านห่างไกลแหล่ง
เสื่อมโทรมที่ท าให้เกิดมลภาวะ 

      

10 ท่านคิดว่าที่พักของท่านมีความพร้อม
ด้านสาธารณูปโภค 

      

ด้านท าเลที่ตั้ง 
1 ที่พักของท่านมีส่วนลดค่าส่วนกลาง

หรือค่าใช้จ่ายในการเข้าพัก 
      

2 ที่พักของท่านมีความพร้อมด้าน
เฟอร์นิเจอร์ตกแต่งพร้อมอยู่ 
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ข้อที่ 
ทัศนคติที่มีต่อการเข้าพักที่อยู่อาศัย 

ในด้านต่างๆ 

ระดับความคิดเห็น 
มาก 
ที่สุด 

มาก 
 

ปาน 
กลาง 

น้อย 
 

น้อย 
ที่สุด 

ส าหรับ
ผู้วิจัย 

5 4 3 2 1  

3 ที่พักของท่านมีความพร้อมด้านสิ่ง
อ านวยความสะดวก เช่น เครื่องใช้ไฟฟูา 

      

4 ที่พักของท่านมีหรือใกล้บริการน้ าดื่ม 
ร้านค้า 

      

5 ที่พักของท่านมีหรือใกล้บริการซัก 
อบรีด 

      

6 ที่พักของท่านมีหรือใกล้บริการเสริม
สวย สปา 

      

7 ที่พักของท่านมีหรือใกล้บริการรถรับ-
ส่ง 

      

8 ที่พักมีการรับประกันผลงานและ 
การประกันที่พักให้ลูกค้า 

      

9 ที่พักมีการให้บริการก่อนและหลักการ
ขายที่ดี 

      

10 ท่านมีความสัมพันธ์อันดีต่อผู้ให้เช่า
หรือผู้ด าเนินการส่วนกลาง 

      

ด้านความปลอดภัย 
1 ทีพั่กของท่านมีเจ้าหน้าที่รักษา       

ความปลอดภัยท างานอย่างเคร่งครัด 
      

2 ที่พักของท่านมีกล้องวงจรปิดเพียงพอ       
3 ที่พักของท่านมีการใช้คีย์การ์ดใน      

การเข้า-ออก 
      

4 ที่พักของท่านมีการแลกบัตรส่วน
บุคคลเมื่อบุคคลภายนอก เข้า-ออก 
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ข้อที่ 
ทัศนคติที่มีต่อการเข้าพักที่อยู่อาศัย 

ในด้านต่างๆ 

ระดับความคิดเห็น 
มาก 
ที่สุด 

มาก 
 

ปาน 
กลาง 

น้อย 
 

น้อย 
ที่สุด 

ส าหรับ
ผู้วิจัย 

5 4 3 2 1  

5 ที่พักของท่านปลอดภัยจากแหล่ง 
มั่วสุมยาเสพติด 

      

6 ที่พักของท่านไม่มีความเสี่ยงต่อการก่อ
อาชญากรรมหรือลักทรัพย์ 

      

7 ที่พักของท่านมีกฎระเบียบบอกไว้
อย่างเคร่งครัด 

      

8 ที่พักของท่านมีระบบวงจรไฟฟูาที่ได้
มาตรฐาน 

      

9 ที่พักของท่านมีอุปกรณ์ดับเพลิงและ
สัญญาณเตือนภัยไว้อย่างชัดเจน 

      

 
ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับที่พักอาศัยท่ีต้องการ 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………........................................................... 
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แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 

สารนิพนธ์ เรื่อง “การศึกษารูปแบบการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพักอาศัย  
กรณีศึกษาจังหวัดนครศรีธรรมราช” 

ค าชี้แจง 
 แบบสัมภาษณ์ เรื่อง การศึกษารูปแบบการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพักอาศัย 
กรณีศึกษาจังหวัดนครศรีธรรมราช ในครั้งนี้ เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาในหลักสูตรวิศวกรรมศาสตร
มหาบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการอุตสาหกรรม มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร์ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์
ในครั้งนี้เป็นการใช้เพ่ือการศึกษาในเชิงวิชาการเท่านั้น จึงขอความร่วมมือในการตอบสัมภาษณ์นี้ทุกข้อ 
 

 
ขอขอบคุณท่านที่ได้เสียสละเวลาในการช่วยตอบแบบสัมภาษณ์มา ณ โอกาสนี้ 

 

 
1. กิจการของท่านเริ่มเปิดให้บริการตั้งแต่…………………………………………………………………………. 
2. ที่มาของแหล่งเงินทุน 
 (   )  หลักทรัพย์ของตนเอง   (   )  การร่วมทุน 
 (   )  การกู้ยืม    (   )  แหล่งอื่นๆ…………………….. 
3. หากมีการกู้ยืม ท่านได้กู้ยืมจากแหล่งใด 
 (   )  ธนาคาร/สถาบันการเงิน   (   )  พ่อแม่/ญาติพ่ีน้อง 
 (   )  บุคคลที่มิใช่ญาติพ่ีน้อง   (   )  แหล่งเงินทุนอื่นๆ (โปรดระบุ)………. 
4. จากข้อ 3. ระยะเวลาในการผ่อนช าระคืนเงินกู้……........ปี 
5. ท่านใช้เงินลงทุนในการก่อสร้างเริ่มแรกเท่าใด 
 ………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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6. จากเงินลงทุนของท่านใน 100% แบ่งเป็นค่าใช้จ่ายดังต่อไปนี้กี่เปอร์เซ็นต์ 
 6.1 ค่าท่ีดิน……………………...บาท 
 6.2 ค่าก่อสร้าง………………....บาท 
 6.3 ค่าเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น เครื่องเรือน เครื่องท าน้ าอุ่น เป็นต้น 
  ………………………………………………………………บาท 
 6.4 ค่าวางระบบสาธารณูปโภค เช่น หม้อแปลง ระบบอินเตอร์เน็ต ระบบโทรศัพท์ เป็นต้น 
  ………………………………………………………………บาท 
7. ปัจจุบันธุรกิจที่พักของท่านมีห้องพักจ านวน…….ห้อง และมีระดับราคาคือ 
 - ประเภท……………………………………………….……มีจ านวน………ห้อง ราคา………………….บาท/คืน 
 - ประเภท……………………………………………….……มีจ านวน………ห้อง ราคา………………….บาท/คืน 
 - ประเภท……………………………………………….……มีจ านวน………ห้อง ราคา………………….บาท/คืน 
 - ประเภท……………………………………………….……มีจ านวน………ห้อง ราคา………………….บาท/คืน 
 - ประเภท……………………………………………….……มีจ านวน………ห้อง ราคา………………….บาท/คืน 
8. ปัจจุบันธุรกิจที่พักของท่านมีพนักงาน 
 - แผนก………………………………………………………………มีจ านวนพนักงาน………………คน 
 - แผนก………………………………………………………………มีจ านวนพนักงาน………………คน 
 - แผนก………………………………………………………………มีจ านวนพนักงาน………………คน 
 - แผนก………………………………………………………………มีจ านวนพนักงาน………………คน 
 - แผนก………………………………………………………………มีจ านวนพนักงาน………………คน 
 - แผนก………………………………………………………………มีจ านวนพนักงาน………………คน 
9. ธุรกิจของท่านมีสวัสดิการให้แก่พนักงานในด้านใดบ้าง 
 …………………………………………………………………………………………………………………………………………
 …………………………………………………………………………………………………………………………………………
 ………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
10. ธุรกิจของท่านมีนโยบายในการฝึกอบรมบุคลากรอย่างไรบ้าง 
 ………………………………………………………………………………………………………………………………………
 ………………………………………………………………………………………………………………………………………
 ………………………………………………………………………………………………………………………………………
 ……………………….................................................................................... .......................................... 
 
 



105 

11. จ านวนลูกค้าของท่านโดยเฉลี่ยต่อปี (ในช่วงสามปีท่ีผ่านมา) 
 ………………………………………………………………………………………………………………………………………
 ………………………………………………………………………………………………………………………………………
 ………………………………………………………………………………………………………………………………………
 ………………………............................................................................................................................. . 
12. ท่านมีต้นทุนในการด าเนินงานอย่างไร 
 12.1 ค่าจ้างเงินเดือนพนักงานเฉลี่ย…………………...……………บาท/คน 
 12.2 ค่าสาธารณูปโภค (ค่าน้ า, ค่าไฟ, ค่าโทรศัพท์ฯ)……………………………………….บาท/เดือน 
 12.3 ค่าใช้จ่ายทางการตลาด……………………………………………………..บาท/เดือน 
 12.4 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอุปกรณ์ส านักงาน………………………………………………………บาท/เดือน 
 12.5 ค่าบ ารุงรักษาวัสดุอุปกรณ์ต่างๆ……………………………………………………………บาท/เดือน 
 12.6 ค่าสวัสดิการพนักงาน………………………………………………………………………….บาท/เดือน 
 12.7 ค่าใช้จ่ายอื่นๆ…………………………………………………………………………………….บาท/เดือน 
13. สภาพปัญหา 
 13.1 ปัญหาที่พบจากด้านการด าเนินงาน 
   ด้านการด าเนินงาน 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
   ด้านบุคลากร 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
   ด้านลูกค้า 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
   ด้านการเงิน 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
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   อ่ืนๆ 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
   …………………………………………………………………………………………………………………………..... 
 13.2 ปัญหาสภาพแวดล้อมภายนอกหรือปัจจัยท่ีควบคุมได้ยากที่เป็นปัญหาหรืออุปสรรคต่อ
  การด าเนินงานธุรกิจของท่านคือและท่านมีวิธีการแก้ไขอย่างไร 
  …………………………………………………………………………………………………………………………… 
  …………………………………………………………………………………………………………………………… 
  …………………………………………………………………………………………………………………………… 
 13.3 ปัญหาด้านอื่นๆ…………………………………………………………………………………………………….. 
  ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการประกอบธุรกิจโรงแรมและที่พักของท่าน คือ 
  …………………………………………………………………………………………………………………………… 
  …………………………………………………………………………………………………………………………… 
  …………………………………………………………………………………………………………………………… 
14. สภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ในด้านจุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค ในธุรกิจของท่านเป็น
 อย่างไรบ้าง 
 จุดแข็ง......……………………………………………………………………………………………………………………… 
 ……………………………………………………………………………………………………………………………............. 
 ……………………………………………………………………………………………………………………………............. 
 จุดอ่อน…………………………………………………………………………………………………………………………… 
 ……………………………………………………………………………………………………………………………............. 
 ……………………………………………………………………………………………………………………………............. 
 โอกาส……………………………………………………………………………………………………………………………… 
 ……………………………………………………………………………………………………………………………............. 
 ……………………………………………………………………………………………………………………………............. 
 อุปสรรค………………………………………………………………………………………………………………………….. 
 ……………………………………………………………………………………………………………………………............. 
 ……………………………………………………………………………………………………………………………............. 
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ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับที่พักอาศัยท่ีต้องการ 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
  



108 

ประวัติผู้เขียน 
 
ชื่อ  สกุล   นายสันติ  วงษ์สูง 
รหัสประจ าตัวนักศึกษา  6210121016 

วุฒิการศึกษา ชื่อสถาบัน ปีส าเร็จการศึกษา 
วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต 

สาขาวิศวกรรมอุตสาหการ 
มหาวิทยาลัยสยาม พ.ศ. 2557 
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วิศวกร     บริษัท ชิมิซุ เมทัล แสตมปิ้ง (ไทยแลนด์) จ ากัด 

 


