
 

บทที ่4 
การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

 

การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสร้างหอ้งเช่าในแขวงศรีวชิยั เทศบาลนคร

เชียงใหม่อ าเภอเมืองเชียงใหม่ แบ่งผลการวเิคราะห์การศึกษาออกเป็น 4 ดา้น คือ การวเิคราะห์ดา้น

การตลาด การวเิคราะห์ดา้นเทคนิค การวเิคราะห์ดา้นการจดัการ และการวเิคราะห์ดา้นการเงิน 

จากนั้นจึงน าผลการวเิคราะห์ทั้ง 4 ดา้นไปจดัท างบการเงินล่วงหนา้เพือ่ท  าการประเมินโครงการและ

ผลตอบแทนของโครงการ ต่อไป 

การศึกษาขอ้มูลเก่ียวกบัพฤติกรรมการเช่าหอ้งพกัและปัจจยัที่มีผลต่อการตดัสินใจ

ในการเช่าหอ้งเช่าของผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า โดยมีการก าหนดขนาดของกลุ่มตวัอยา่งที่ตอบ

แบบสอบถาม จ านวน 200 ตวัอยา่ง โดยผลการวิเคราะห์จะน าเสนอเป็น 4 ส่วน ดงัต่อไปน้ี 

ส่วนที่ 1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามส่วนของผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า เช่น 

ลกัษณะของที่พกัในปัจจุบนั อาย ุสถานภาพ ภูมิล าเนา การศึกษา อาชีพ รายได ้โดยน าเสนอใน

รูปแบบตารางแจกแจงความถ่ี และร้อยละ (ตารางที่ 1 ถึง 17 ) 

ส่วนที่ 2 ขอ้มูลปัจจยัที่มีผลต่อการตดัสินใจในการเลือกเช่าหอ้งเช่า 7 ปัจจยัของ

ส่วนของผูต้อบแบบสอบถามส่วนของผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า คือ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ปัจจยัดา้นราคา 

ปัจจยัดา้นท าเลที่ตั้ง ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้นบุคลากร ปัจจยัดา้นส่ิงน าเสนอทาง

กายภาพ ปัจจยัดา้นกระบวนการ โดยน าเสนอในรูปแบบตาราง(ตารางที่ 18 ถึง 24 ) 

ส่วนที่ 3 ขอ้มูลลกัษณะหอ้งเช่าที่ผูต้อบแบบสอบถามส่วนของผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า 

ตอ้งการในการเลือกเช่าหอ้งเช่า เช่น สีของหอ้งเช่า เตียงภายในหอ้งเช่า เฟอร์นิเจอร์ที่ตอ้งการมี

ภายในหอ้งเช่า เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าที่มีบริการในหอ้งเช่า รูปแบบของอินเตอร์เน็ตที่ใหบ้ริการ ร้านคา้

และบริการภายในบริเวณหอ้งเช่า ตูบ้ริการอตัโนมติัภายในบริเวณหอ้งเช่า ค่าเช่าที่ควรเป็น ค่าเช่า

จ่ายล่วงหนา้ที่ควรเป็น ค่าประกนัความเสียหายจากการเช่าพกัที่ควรเป็น รูปแบบการคิดค่าบริการน ้ า
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ที่ตอ้งการ รูปแบบการคิดค่าอินเตอร์เน็ตที่ตอ้งการ โดยน าเสนอในรูปแบบตารางแจกแจงความถ่ี 

และร้อยละ (ตารางที่ 25 ถึง 36 ) 

ส่วนที่ 4 ขอ้มูลความตอ้งการในการเช่าหอ้งเช่าที่ตรงตามความตอ้งการของผูต้อบ

แบบสอบถามส่วนของผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า โดยน าเสนอในรูปแบบตารางแจกแจงความถ่ี และร้อย

ละ  (ตารางที่ 37 ) 

ส่วนที่ 1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามส่วนของผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า เช่น ลกัษณะของที่พกัใน

ปัจจุบนั อาย ุสถานภาพ ภูมิล าเนา การศึกษา อาชีพ รายได ้โดยน าเสนอในรูปแบบตารางแจกแจง

ความถ่ี และร้อยละ (ตารางที่ 1 ถึง 17 ) 

ตารางที่ 1 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามจ าแนกตามเพศ 

เพศ จ านวน ร้อยละ 

ชาย 82 41 

หญิง 118 59 

รวม 200 100 

  จากตารางที่ 1 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง ร้อย

ละ 59.0 และเพศชาย ร้อยละ 41.0 

ตารางที่ 2 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามอาย ุ

อาย ุ จ านวน ร้อยละ 

15 -25 ปี 133 66.5 

26 – 35 ปี 57 28.5 

36 – 45 ปี 8 4.0 

46 – 55 ปี 2 1.0 

มากกวา่ 55 ปี 0 0.0 

รวม 200 100.0 
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  จากตารางที่ 2 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่อยูใ่นช่วงอายุ

ระหวา่ง 15 - 25 ปี คิดเป็นร้อยละ 66.5  ของกลุ่มตวัอยา่งเป็นกลุ่มใหญ่ที่สุด รองลงมาคือ ช่วงอายุ

ระหวา่ง 26 -35 ปี คิดเป็นร้อยละ28.5 ของกลุ่มตวัอยา่ง ช่วงอาย ุ36 -45 ปี คิดเป็นร้อยละ 4.0 และ

ช่วงอาย ุ46 – 55 ปี คิดเป็นร้อยละ 1.0 ตามล าดบั และกลุ่มตวัอยา่งไม่มีผูท้ี่อยูใ่นช่วงอายมุากกวา่ 55 

ปีขึ้นไป 

ตารางที่ 3 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามสถานภาพ 

สถานภาพ จ านวน ร้อยละ 

โสด 184 92.0 

สมรส 13 6.5 

อ่ืนๆ 3 1.5 

รวม 200 100.0 

  จากตารางที่ 3 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีสถานภาพโสด คิด

เป็นร้อยละ 92.0 สถานภาพรองลงมาคือสมรส คิดเป็นร้อยละ 6.5 และสถานภาพอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อย

ละ1.5 

ตารางที่ 4 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามระดับการศึกษา 

ระดับการศึกษา จ านวน ร้อยละ 

ต ่ากวา่มธัยมศึกษาตอนปลาย 4 2.0 

มธัยมศึกษาตอนปลาย หรือ ปวช. 26 13.0 

ปวส. หรือ อนุปริญญา 22 11.0 

ปริญญาตรี 133 66.5 

ปริญญาโทขึ้นไป 15 7.5 

รวม 200 100.0 

 

  จากตารางที่ 4 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีระดบัการศึกษาใน

ระดบัปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 66.5 รองลงมามีระดบัการศึกษาในชั้นมธัยมศึกษาตอนปลาย หรือ 
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ปวช. คิดเป็นร้อยละ 13.0 การศึกษาระดบัปวส. หรือ อนุปริญญา ร้อยละ 11.0 ระดบัการศึกษา

ปริญญาโทขึ้นไป ร้อยละ 7.5 และระดบัการศึกษาต ่ากวา่มธัยมศึกษาตอนปลาย ร้อยละ 2.0 

ตามล าดบั 

ตารางที่ 5 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามอาชีพ 

อาชีพ จ านวน ร้อยละ 

นกัเรียนและนกัศึกษา 107 53.5 

ขา้ราชการ 5 2.5 

พนกังานรัฐวสิาหกิจ 12 6.0 

พนกังานบริษทัเอกชน 34 17.0 

ธุรกิจส่วนตวั 20 10.0 

พอ่บา้น/แม่บา้น 3 1.5 

อาชีพอิสระ 15 7.5 

อ่ืนๆ 4 2.0 

รวม 200 100.0 

   

จากตารางที่ 5 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีอาชีพนกัเรียนและ

นกัศึกษา คิดเป็นร้อยละ 53.5 รองลงมาคืออาชีพพนกังานบริษทัเอกชน คิดเป็นร้อยละ 17.0 มีอาชีพ

ธุรกิจส่วนตวั คิดเป็นร้อยละ 10.0 เป็นอนัดบัที่ 3 ประกอบอาชีพอิสระ ร้อยละ 7.5 มีอาชีพพนกังาน

รัฐวสิาหกิจ คิดเป็นร้อยละ 6.0 อาชีพขา้ราชการ คิดเป็นร้อยละ 2.5 อาชีพอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 2.0 

และ เป็นพอ่บา้น/แม่บา้น คิดเป็นร้อยละ 1.5 ตามล าดบั 
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ตารางที่ 6 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามรายได้ 

รายได้ จ านวน ร้อยละ 

ต ่ากวา่ 5,000 บาท 31 15.5 

5,000 – 10,000 บาท 83 41.5 

10,001 – 15,000 บาท 31 15.5 

15,001 – 20,000 บาท 28 14.0 

20,001 – 25,000 บาท 12 6.0 

25,001 – 30,000 บาท 8 4.0 

30,001 – 35,000 บาท 5 2.5 

35,001 บาทขึ้นไป 2 1.0 

รวม 200 100.0 

  

  จากตารางที่ 6 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีรายไดอ้ยูร่ะหวา่ง 

5,000 -10,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 41.5 รองลงมาคือรายไดต้  ่ากวา่ 5,000 บาท รายไดร้ะหวา่ง 

10,001 – 15,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 15.5 รายไดร้ะหวา่ง 15,001 – 20,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 14.0 

รายไดร้ะหวา่ง 20,001 – 25,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 6.0 รายไดร้ะหวา่ง 25,001 – 30,000 บาท คิด

เป็นร้อยละ 4.0 รายไดร้ะหวา่ง 30,001 – 35,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 2.5 และรายไดม้ากวา่ 35,001 

บาทขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 1.0 
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ตารางที่ 7 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามภูมิล าเนา 

ภูมิล าเนา จ านวน ร้อยละ ภูมิล าเนา จ านวน ร้อยละ 

กรุงเทพมหานคร 9 4.5 แพร่ 10 5 

ขอนแก่น 1 0.5 แม่ฮ่องสอน 2 1 

เชียงราย 15 7.5 ล าปาง 24 12 

เชียงใหม่ 69 34.5 ล าพนู 22 11 

ตาก 1 0.5 เลย 1 0.5 

นครปฐม 2 1 ศรีสะเกษ 2 1 

นครราชสีมา 1 0.5 สงขลา 1 0.5 

นครศรีธรรมราช 2 1 สุโขทยั 2 1 

นครสวรรค ์ 6 3 สุราษฎร์ธานี 1 0.5 

น่าน 11 5.5 สุรินทร์ 2 1 

พะเยา 10 5 อ่างทอง 1 0.5 

พจิิตร 1 0.5 อุดรธานี 1 0.5 

พษิณุโลก 2 1 อุตรดิตถ ์ 1 0.5 

รวม 200 100 

จากตารางที่ 7 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีภูมิล าเนาเดิมอยู่

ในจงัหวดัเชียงใหม่ คิดเป็นร้อยละ 34.5 อนัดบัรองลงมาคอืจงัหวดัล าปาง คิดเป็นร้อยละ 12 จงัหวดั

ล าพนูอยูใ่นอนัดบัที่ 3 คิดเป็นร้อยละ 11 จงัหวดัหวดัเชียงราย คิดเป็นร้อยละ 7.5 จงัหวดัน่าน คิด

เป็นร้อยละ 5.5  จงัหวดัพะเยาและจงัหวดัแพร่ คิดเป็นร้อยละ 5 กรุงเทพมหานคร คิดเป็นร้อยละ4.5 

นครสวรรค ์คิดเป็นร้อยละ 3  ส่วนจงัหวดันครปฐม, นครศรีธรรมราช, พษิณุโลก, แม่ฮ่องสอน, ศรี

สะเกษ, สุโขทยั และสุรินทร์ คิดเป็นร้อยละ 1 และจงัหวดัขอนแก่น, ตาก, นครราชสีมา, พจิิตร, เลย, 

สงขลา, สุราษฎร์ธานี, อ่างทอง, อุดรธานี และอุตรดิตถ ์คิดเป็นร้อยละ 0.5 
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ตารางที่ 8 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามค่าเช่าห้องเช่าปัจจุบัน 

 

ค่าเช่าราย
เดือน 

จ านวน ร้อยละ 
ค่าเช่าราย
เดือน 

จ านวน ร้อยละ 

1,100 1 0.5 2,900 4 2 

1,200 1 0.5 3,000 23 11.5 

1,300 1 0.5 3,200 1 0.5 

1,400 1 0.5 3,300 2 1 

1,500 4 2 3,500 37 18.5 

1,600 1 0.5 3,600 1 0.5 

1,700 1 0.5 3,700 2 1 

1,800 2 1 3,800 17 8.5 

2,000 13 6.5 3,900 1 0.5 

2,200 1 0.5 4,000 16 8 

2,300 11 5.5 4,200 1 0.5 

2,500 15 7.5 4,300 1 0.5 

2,600 10 5 4,500 5 2.5 

2,700 6 3 4,700 2 1 

2,800 17 8.5 5,000 2 1 

รวม 200 100 

ค่าเฉลี่ย 3,062.50 

 

จากตารางที่ 8 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าใชบ้ริการในหอ้งเช่าที่มีอตัรา

ค่าบริการ 1,800 บาท คิดเป็นร้อยละ 18.5 รองลงมาคือ อตัราค่าบริการ 3,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 

11.5 อตัราค่าบริการ 2,800 และ 3,800 บาท คิดเป็นร้อยละ 8.5 อตัราค่าบริการ 2,500 บาท คิดเป็น

ร้อยละ 7.5 อตัราค่าบริการ2,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 6.5 อตัราคาบริการ 2,300 บาท คิดเป็น 5.5 
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อตัราค่าบริการ 2,600 บาท คิดเป็นร้อยละ 5 อตัราค่าบริการ 2,700 บาท คิดเป็นร้อยละ 3 อตัรา

ค่าบริการ 4,500 บาท คิดเป็นร้อยละ 2.5 อตัราค่าบริการ 1,500 และ 2,900 บาท คิดเป็นร้อยละ 2 

อตัราค่าบริการ 1,800 บาท, 3,300 บาท, 3,700 บาท, 4,700 บาท และ 5,000 บาท คิดเป็นอตัราร้อย

ละ 1 และอตัราค่าบริการ 1,100 บาท, 1,200 บาท, 1,300 บาท, 1,400 บาท, 1,600 บาท, 1,700 บาท, 

2,200 บาท, 3,200 บาท, 3,600 บาท, 3,900 บาท, 4,200 บาท และ 4,300 บาท คิดเป็นร้อยละ 0.5 

ตามล าดบั โดยมีอตัราค่าบริการเฉล่ีย 3,062.50 บาท 
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ตารางที่ 9 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามค่าเช่าจ่ายล่วงหน้าของห้อง

เช่า 

ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า จ านวน ร้อยละ ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า จ านวน ร้อยละ 

500 1 0.5 4,000 10 5 

1,000 6 3 4,500 1 0.5 

1,100 9 4.5 4,600 4 2 

1,500 2 1 5,000 3 1.5 

1,700 1 0.5 5,200 7 3.5 

1,800 1 0.5 5,250 1 0.5 

2,000 11 5.5 5,400 2 1 

2,200 1 0.5 5,500 1 0.5 

2,300 4 2 5,600 2 1 

2,500 11 5.5 6,000 9 4.5 

2,600 1 0.5 6,600 1 0.5 

2,700 2 1 7,000 17 8.5 

2,800 2 1 7,500 2 1 

2,900 3 1.5 7,600 1 0.5 

3,000 6 3 8,000 7 3.5 

3,200 1 0.5 8,500 1 0.5 

3,500 8 4 9,000 4 2 

3,600 1 0.5 10,000 7 3.5 

3,700 1 0.5 10,500 3 1.5 

3,800 16 8 ไม่มีการเก็บค่าเช่าล่วงหนา้ 29 14.5 

รวม 200 100 

ค่าเฉลี่ย 4,537.86 
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จากตารางที่ 9 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าใชบ้ริการในหอ้งเช่าที่ไม่มี

การเก็บค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้คิดเป็นร้อยละ 14.5 และรองลงมามีการเก็บค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ในอตัรา  

7,000 บาท คิดเป็นร้อยละ8.5 อตัราค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ 3,800 บาท คิดเป็นร้อยละ 8 อตัราค่าเช่าจ่าย

ล่วงหนา้ 2,000 บาท และ 2,500 บาท คิดเป็นอตัรา 5.5 อตัราค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ 4,000 บาท คิดเป็น

ร้อยละ 5 อตัราค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ 1,100 บาท และ 6,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 4.5 อตัราค่าเช่าจ่าย

ล่วงหนา้ 3,500 บาท คิดเป็นร้อยละ 4 อตัราค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ 5,200 บาท 8,000 บาท และ 10,000 

บาท คิดเป็นร้อยละ 3.5 อตัราค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ 1,000 บาท และ 3,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 3 อตัรา

ค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ 2,300 บาท 4,600 บาท และ 9,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 2 อตัราค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ 

2,900 บาท 5,000 บาท และ 10,500 บาท คิดเป็นร้อยละ 1.5 อตัราค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ 1,500 บาท 

2,700 บาท 2,800 บาท 5,400 บาท 5,600 บาท และ 7,500 บาท คิดเป็นร้อยละ 1 และอตัราค่าเช่าจ่าย

ล่วงหนา้ 500 บาท 1,700 บาท 1,800 บาท 2,200 บาท 2,600 บาท 3,200 บาท 3,600 บาท 3,700 บาท 

4,500 บาท 5,250 บาท 5,500 บาท 6,600 บาท 7,600 บาท และ 8,500 บาท คิดเป็นร้อยละ 0.5 

ตามล าดบั โดยอตัราค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้เฉล่ียเท่ากบั 4,537.86 บาท 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
26 

ตารางที่ 10 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามค่าประกันความเสียหาย

จากการเข้าพักห้องเช่า 

ค่าประกันความ
เสียหาย 

จ านวน ร้อยละ 
ค่าประกันความ

เสียหาย 
จ านวน ร้อยละ 

400 1 0.5 3,500 3 1.5 

500 6 3 4,000 22 11 

700 1 0.5 5,000 18 9 

1,000 43 21.5 5,250 1 0.5 

2,000 18 9 6,000 4 2 

2,300 1 0.5 7,000 4 2 

2,500 5 2.5 7,600 16 8 

2,600 9 4.5 8,000 4 2 

3,000 7 3.5 9,400 2 1 

3,200 1 0.5 
ไม่มีการเก็บค่า
ประกนัความ
เสียหาย 

34 17 

รวม 200 100 

ค่าเฉลี่ย 3,395.48 

  จากตารางที่ 10 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าใชบ้ริการในหอ้งเช่าที่มีการ

เก็บค่าเงินประกนัความเสียหายในอตัรา 1,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 21.5 และรองลงมาคอื ไม่มีการ

เก็บเงินค่าประกนัความเสียหาย คิดเป็นร้อยละ 17 อตัราค่าเงินประกนั 4,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 11 

อตัราค่าเงินประกนั 2,000 บาทและ 5,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 9 อตัราค่าเงินประกนั 7,600 บาท คิด

เป็นร้อยละ 8 อตัราค่าเงินประกนั 2,600 บาท คิดเป็นร้อยละ 4.5 อตัราค่าเงินประกนั 3,000 บาท คิด

เป็นร้อยละ 3.5 อตัราค่าเงินประกนั 500 บาท คิดเป็นร้อยละ 3 อตัราค่าเงินประกนั 2,500 บาท คิด

เป็นร้อยละ 2.5 อตัราค่าเงินประกนั 6,000 บาท 7,000 บาท และ 8,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 2 อตัรา

ค่าเงินประกนั 3,500 บาท คิดเป็นร้อยละ 1.5 อตัราค่าเงินประกนั 9,400 บาท คิดเป็นร้อยละ 1 และ
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อตัราค่าเงินประกนั 700 บาท 2,300 บาท และ 5,250 บาท คิดเป็นร้อยละ 0.5 ตามล าดบั โดยมีอตัรา

ค่าเงินประกนัเฉล่ียเท่ากบั 3,395.48 บาท  

ตารางที่ 11 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามส่ิงอ านวยความสะดวก

ภายในห้องเช่า 

ส่ิงอ านวยความสะดวก จ านวน ร้อยละ 

เตียงนอน/ที่นอน (ฟูก) 197 98.5 

โทรศพัท ์ 91 45.5 

ตูเ้ส้ือผา้ 183 91.5 

พดัลม 118 59.0 

โตะ๊เคร่ืองแป้ง 113 56.5 

เคร่ืองปรับอากาศ 70 35.0 

โตะ๊และเกา้อ้ี 106 53.0 

โทรทศัน์ 74 37.0 

เคร่ืองท าน ้ าอุ่น 154 77.0 

อ่างลา้งจาน 54 27.0 

เคเบิลทีวี 147 73.5 

อินเตอร์เน็ต 166 83.0 

อ่ืนๆ 13 6.5 

ไม่มีส่ิงอ านวยความสะดวกใดๆ 0 0.0 
  จากตารางที่ 11 พบวา่โครงการหอ้งเช่าของกลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วน

ใหญ่มีเตียงใหบ้ริการภายในหอ้งเช่า คิดเป็นร้อยละ 98.5 รองลงมาคือตูเ้ส้ือผา้ คิดเป็นร้อยละ 91.5  

อนัดบั 3 คือ อินเตอร์เน็ต คิดเป็นร้อยละ 83.0 เคร่ืองท าน ้ าอุ่น คิดเป็นร้อยละ 77.0  เคเบิลทีว ีคิดเป็น

ร้อยละ 73.5 พดัลม คิดเป็นร้อยละ 59.0 โตะ๊เคร่ืองแป้ง คิดเป็นร้อยละ 56.5 โตะ๊และเกา้อ้ี คิดเป็น

ร้อยละ 53  โทรศพัท ์คิดเป็นร้อยละ45.5 โททศัน์ คิดเป็นร้อยละ 37.0 เคร่ืองปรับอากาศ คิดเป็นร้อย

ละ 35.0 อ่างลา้งจานคิดเป็นร้อยละ 27.0 และ อ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 6.5 ตามล าดบั 
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ตารางที่ 12 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามประเภทและจ านวนของ

เตียงภายในห้องเช่า 

ขนาดและจ านวนเตียง จ านวน ร้อยละ 

เตียงเด่ียวขนาด 3X6 ฟุต จ  านวน 1 หลงั 49 24.5 

เตียงเด่ียวขนาด 3X6 ฟุต จ  านวน 2 หลงั 68 34.0 

เตียงคู่ขนาด 5X6 ฟุต ขนาดควนีไซส์ 1 หลงั 73 36.5 

เตียงคู่ขนาด 6X6 ฟุต ขนาดคิงไซส์ 1 หลงั 10 5.0 

รวม 200 100.0 

  จากตารางที่ 12 พบวา่โครงการหอ้งเช่าของกลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วน

ใหญ่มีเตียงคู่ขนาด 5X6 ฟุต 1 หลงัอยูภ่ายในหอ้ง คิดเป็นร้อยละ 36.5 รองลงมาคือ เตียงเด่ียวขนาด 

3X6 ฟุต จ  านวน 2 หลงั คิดเป็นร้อยละ 34.0 เตียงเด่ียวขนาด 3X6 ฟุต จ  านวน 1 หลงั คิดเป็นร้อยละ 

24.5 และเตียงคู่ขนาด 6X6ฟุต 1 หลงัคิดเป็นร้อยละ 5.0 ตามล าดบั 

ตารางที่ 13 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามระบบการคดิค่าบริการใช้

น ้าภายในห้องเช่า 

ระบบคดิค่าบริการน ้า จ านวน ร้อยละ 

ใชร้ะบบนบัหน่วยจากมิเตอร์ 91 45.5 

ใชร้ะบบเหมาจ่ายต่อหอ้ง อตัราเหมาจ่ายต่อเดือน 86 43.0 

ใชร้ะบบเหมาจ่ายต่อคนในอตัราเหมาจ่ายต่อเดือน 23 11.5 

รวม 200 100.0 

  จากตารางที่ 13 พบวา่โครงการหอ้งของกลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่

มีการคิดค่าบริการน ้ าแบบมิเตอร์คิดเป็นร้อยละ 45.5 รองลงมาคือ ใชร้ะบบเหมาจ่ายต่อหอ้ง อตัรา

เหมาจ่ายต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 43.0 และใชร้ะบบเหมาจ่ายต่อคนในอตัราเหมาจ่ายต่อเดือน คิด

เป็นร้อยละ 11.5 
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ตารางที่ 14 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามตู้บริการอัตโนมัติภายใน

บริเวณห้องเช่า 

ตู้บริการอัตโนมัติ จ านวน ร้อยละ 

ตูบ้ริการน ้ าด่ืมแบบหยอดเหรียญ 122 61.0 

เคร่ืองซกัผา้แบบหยอดเหรียญ 146 73.0 

เคร่ืองเติมเงินโทรศพัทมื์อถืออตัโนมตั ิ 55 27.5 

อ่ืนๆ 18 9.0 

  จากตารางที่ 14 พบวา่โครงการหอ้งเช่าของกลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วน

ใหญ่มีเคร่ืองซกัผา้แบบหยดเหรียญใหบ้ริการภายในโครงการ คิดเป็นร้อยละ 73.0 รองลงมาคือตู ้

บริการน ้ าด่ืมแบบหยอดเหรียญ คิดเป็นร้อยละ 61.0 เคร่ืองเติมเงินโทรศพัทมื์อถืออตัโนมตัิ คิดเป็น

ร้อยละ 27.5 และ อ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 9.0 

ตารางที่ 15 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามอัตราการค่าบริการไฟฟ้า

ภายในโครงการ 

อัตราค่าบริการไฟฟ้า จ านวน ร้อยละ 

5 บาท 16 8.0 
6 บาท 73 36.5 
7 บาท 76 38.0 
8 บาท 17 8.5 
9 บาท 5 2.5 
อ่ืนๆ 13 6.5 

รวม 200 100.0 
  จากตารางที่ 15 พบวา่โครงการหอ้งเช่าของกลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วน

ใหญ่มีอตัราการคิดค่าบริการไฟฟ้าต่อหน่วยอยูท่ี่ 7 บาท คิดเป็นร้อยละ 38.0 รองลงมาคืออตัรา       

6 บาทต่อหน่วย คิดเป็นร้อยละ 36.5 อตัรา 8 บาทต่อหน่วย คิดเป็นร้อยละ 8.5 และอตัรา 5 บาทต่อ

หน่วย คิดเป็นร้อยละ 8.0  อตัราค่าบริการอ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 6.5 และอตัรา 9 บาทต่อหน่วย คิดเป็น

ร้อยละ 2.5 ตามล าดบั 
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ตารางที่ 16 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามรูปแบบการให้บริการ

อินเตอร์เน็ตภายในห้องเช่า 

ค่าบริการอินเตอร์เน็ต จ านวน ร้อยละ 

คิดเหมาจ่ายเป็นรายเดือน  114 57.0 

คิดเหมาจ่ายเป็นรายวนั 4 2.0 

คิดค่าบริการเป็นชัว่โมง  0 0.0 

มีใหใ้ชบ้ริการฟรี 51 25.5 

ไม่มีการใหบ้ริการอินเตอร์เน็ตของหอ้งเช่า 31 15.5 

รวม 200 100.0 

 

  จากตารางที่ 16 พบวา่โครงการหอ้งเช่าของกลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วน

ใหญ่มีอตัราการคิดค่าบริการอินเตอร์เน็ตในรูปแบบเหมาจ่ายเป็นรายเดือน คิดเป็นร้อยละ 57.0 

รองลงมาคือ มีการใหบ้ริการอินเตอร์เน็ตฟรี คิดเป็นร้อยละ 25.5 ไม่มีการใหบ้ริการอินเตอร์เน็ต

ภายในโครงการคิดเป็นร้อยละ 15.5 และคิดเป็นเหมาจ่ายเป็นรายวนั คิดเป็นร้อยละ 2.0 ตามล าดบั 

และไม่มีการคิดคา่บริการอินเตอร์เน็ตแบบรายชัว่โมง 

ตารางที่ 17 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามจ านวนความถีใ่นการย้าย

ห้องเช่า 

จ านวนคร้ังในการย้ายหอ จ านวน ร้อยละ 

1 คร้ัง 50 25.0 

2 คร้ัง 39 19.5 

3 คร้ัง 13 6.5 

ไม่เคยยา้ยภายในช่วง 2 ปีที่ผา่นมา 95 47.5 

อ่ืนๆ 3 1.5 

รวม 200 100.0 
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จากตารางที่ 17 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่ไม่ไดท้  าการยา้ย

หอ้งเช่าภายในระยะเวลา 2 ปีที่ผา่นมา คิดเป็นร้อยละ 47.5 รองลงมาคือยา้ยหอ้งเช่า 1 คร้ังในช่วง

เวลา 2 ปีที่ผา่นมาคิดเป็นร้อยละ 25.0 ยา้ยหอ้งเช่า 2คร้ังภายในระยะเวลา 2 ปีที่ผา่นมาคิดเป็นร้อยละ

19.5 และยา้ยหอ้งเช่า 3 คร้ังภายในระยะเวลา 2 ปีที่ผา่นมา คิดเป็นร้อยละ 6.5 และ อ่ืน ๆ คิดเป็นร้อย

ละ 1.5 ตามล าดบั 
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ส่วนที่ 2 ขอ้มูลปัจจยัที่มีผลต่อการตดัสินใจในการเลือกเช่าหอ้งเช่า 7 ปัจจยัของส่วนของผูต้อบ

แบบสอบถามส่วนของผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า คือ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัดา้นท าเล

ที่ตั้ง ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้นบุคลากร ปัจจยัดา้นส่ิงน าเสนอทางกายภาพ ปัจจยั

ดา้นกระบวนการ โดยน าเสนอในรูปแบบตาราง (ตารางที่ 18 ถึง 24 ) 

ตารางที่ 18 แสดงค่าเฉลี่ยและการแปลผลของปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลอืกห้อง

เช่าของผู้ตอบแบบสอบถามของผู้ใช้บริการห้องเช่า 

ปัจจัยด้ายผลติภณัฑ์ ค่าเฉลีย่ แปลผล 

1. ขนาดของหอ้งเช่าและพ้ืนท่ีใชส้อย เช่น ขนาดหอ้งน ้ า ระเบียง 4.00 มาก 

2. ความสะอาดและความสวยงามของหอ้งพกั 4.05 มาก 

3. ขนาดพ้ืนท่ีใชส้อยส่วนกลางของโครงการ เช่น โถงทางเดิน ท่ีรับรองส่วนกลาง 3.50 มาก 

4. พ้ืนท่ีสีเขียวภายในบริเวณของโครงการ 3.30 ปานกลาง 

5. ขนาดของพ้ืนท่ีสีเขียวภายในบริเวณของโครงการ 3.28 ปานกลาง 

6. มีส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งพกั เช่น เคร่ืองท าน ้ าอุ่น, ตูเ้ส้ือผา้, เตียงนอน เป็นตน้ 4.20 มาก 

7. มีหอ้งน ้ าอยูภ่ายในหอ้งพกั 4.40 มาก 

8. คุณภาพของส่ิงอ านวยความสะดวก ภายในหอ้งพกั 3.97 มาก 

9. ระบบการป้องกนัภยั เช่น คียก์าร์ด, กลอ้งวงจรปิด, รปภ. 3.82 มาก 

10. มีร้านสะดวกซ้ือภายในบริเวณหอ้งเช่า 3.39 ปานกลาง 

11. มีร้านซกัอบรีดภายในบริเวณหอ้งเช่า 3.42 ปานกลาง 

12. มีอินเตอร์เน็ตใหบ้ริการภายในหอ้งพกั 3.75 มาก 

13. มีตูอ้ตัโนมตัิส าหรับบริการต่างๆ เช่น ตูข้ายน ้ าด่ืม, ตูข้ายบตัรเติมเงิน เป็นตน้ 3.46 ปานกลาง 

14. มีเคเบลิทีวีใหบ้ริการภายในหอ้งพกั 3.61 มาก 

15. ท่ีจอดรถเพียงพอและปลอดภยั 4.10 มาก 

16. หอ้งพกัมีหนา้ต่างหรือระบบระบายอากาศท่ีดี 3.85 มาก 

17. ภาพพจน์และช่ือเสียงของหอ้งเช่า 3.60 มาก 

ค่าเฉล่ียรวม 3.74 มาก 
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หมายเหตุ : ค่าเฉล่ีย 4.50 - 5.00 = มากที่สุด, 3.50 – 4.49 = มาก, 2.50 – 3.49 = ปานกลาง 1.50 – 

2.49 = นอ้ย และ 1.00 – 1.49 = นอ้ยที่สุด 

  จากตารางที่ 18 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัต่อปัจจยัดา้นผลิตภณัฑมี์

ผลต่อการจดัสินใจเช่าพกัหอ้งเช่า โดยมีค่าเฉล่ียรวมในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย 3.74)  

  หากมีการแยกพจิารณาปัจจยัยอ่ยที่มีความส าคญัในระดบัมาก ไดแ้ก่ มีหอ้งน ้าอยู่

ภายใน (ค่าเฉล่ีย 4.40) มีส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งพกั (ค่าเฉล่ีย 4.20)  ที่จอดรถเพยีงพอ

และปลอดภยั (คา่เฉล่ีย 4.10)  ความสะอาดและความสวยงานของหอ้งพกั (ค่าเฉล่ีย 4.05)  ขนาด

ของหอ้งเช่าและพื้นที่ใชส้อย (ค่าเฉล่ีย 4.00) คุณภาพของส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้ง 

(ค่าเฉล่ีย 3.97) หอ้งพกัมีหนา้ต่างหรือระบบระบายอากาศที่ดี (ค่าเฉล่ีย 3.85) มีระบบป้องกนัภยั 

(ค่าเฉล่ีย 3.82) มีอินเตอร์เน็ตใหบ้ริการภายในห้อง (ค่าเฉล่ีย 3.75) มีเคเบิลทีวใีหบ้ริการภายใน

หอ้งพกั (ค่าเฉล่ีย 3.61) ภาพพจน์และช่ือเสียงของหอ้งเช่า (ค่าเฉล่ีย 3.60) และขนาดพื้นที่ใชส้อย

ส่วนกลางของโครงการ (ค่าเฉล่ีย 3.50) ตามล าดบั และปัจจยัที่มีความส าคญัในระดบัปานกลาง 

ไดแ้ก่ มีตูอ้ตัโนมตัิส าหรับบริการต่างๆ (ค่าเฉล่ีย 3.46) มีร้านซกัอบรีดภายในบริเวณหอ้งเช่า 

(ค่าเฉล่ีย 3.42) มีร้านสะดวกซ้ือภายในบริเวณหอ้งเช่า (ค่าเฉล่ีย 3.39) พื้นที่สีเขียวภายในบริเวณของ

โครงการ (ค่าเฉล่ีย 3.30) และขนาดของพื้นที่สีเขียวภายในบริเวณของโครงการ (ค่าเฉล่ีย 3.28) 

ตามล าดบั 

ตารางที่ 19 แสดงค่าเฉลี่ยและการแปลผลของปัจจัยด้านราคาที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกห้องเช่า

ของผู้ตอบแบบสอบถามของผู้ใช้บริการห้องเช่า 

ปัจจัยด้านราคา ค่าเฉลี่ย แปลผล 

1. ค่าเช่าหอ้งพกั 4.03 มาก 

2. เงินมดัจ าล่วงหนา้ 3.68 มาก 

3. อตัราค่าน ้ า ค่าไฟฟ้า 3.73 มาก 

4. อตัราค่าบริการอินเตอร์เน็ต 3.39 ปานกลาง 

5. เงินค่าประกนัความเสียหาย 3.59 มาก 

ค่าเฉลี่ยรวม 3.68 มาก 
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หมายเหตุ : ค่าเฉล่ีย 4.50 - 5.00 = มากที่สุด, 3.50 – 4.49 = มาก, 2.50 – 3.49 = ปานกลาง 1.50 – 

2.49 = นอ้ย และ 1.00 – 1.49 = นอ้ยที่สุด 

จากตารางที่ 19 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัต่อปัจจยัดา้นราคามีผล

ต่อการจดัสินใจเช่าพกัหอ้งเช่า โดยมีค่าเฉล่ียรวมในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย 3.68) 

หากมีการแยกพจิารณาปัจจยัยอ่ยที่มีความส าคญัในระดบัมาก ไดแ้ก่ ค่าเช่าหอ้งพกั 

(ค่าเฉล่ีย 4.03) อตัราค่าน ้ าค่าไฟฟ้า (ค่าเฉล่ีย 3.73) เงินมดัจ าล่วงหนา้ (ค่าเฉล่ีย 3.68) และเงินค่า

ประกนัความเสียหาย (ค่าเฉล่ีย 3.59) ตามล าดบั และปัจจยัยอ่ยที่มีความส าคญัในระดบัปานกลาง 

ไดแ้ก่ อตัราค่าบริการอินเตอร์เน็ต (ค่าเฉล่ีย 3.39) 

ตารางที่ 20 แสดงค่าเฉลี่ยและการแปลผลของปัจจัยด้านท าเลที่ต้ังที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกห้อง

เช่าของผู้ตอบแบบสอบถามของผู้ใช้บริการห้องเช่า 

ปัจจัยด้านท าเลที่ต้ัง ค่าเฉลี่ย แปลผล 

1. ที่พกัใกลส้ถานที่ท  างาน หรือ สถานที่เรียน 4.36 มาก 

2. ที่พกัใกลต้ลาดหรือศูนยก์ารคา้ 3.69 มาก 

3. ที่พกัใกลแ้หล่งชุมชน 3.48 ปานกลาง 

4. ความสะดวกในการเดินทาง 4.22 มาก 

5. สภาพแวดลอ้มบริเวณรอบที่พกั 3.80 มาก 

ค่าเฉลี่ยรวม 3.91 มาก 

หมายเหตุ : ค่าเฉล่ีย 4.50 - 5.00 = มากที่สุด, 3.50 – 4.49 = มาก, 2.50 – 3.49 = ปานกลาง 1.50 – 

2.49 = นอ้ย และ 1.00 – 1.49 = นอ้ยที่สุด 

จากตารางที่ 20 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัต่อปัจจยัดา้นท าเลที่ตั้งมี

ผลต่อการจดัสินใจเช่าพกัหอ้งเช่า โดยมีค่าเฉล่ียรวมในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย 3.91 ) 

หากมีการแยกพจิารณาปัจจยัยอ่ยที่มีความส าคญัในระดบัมาก ไดแ้ก่ ที่พกัใกล้

สถานที่ท  างาน หรือ สถานที่เรียน (ค่าเฉล่ีย 4.36) ความสะดวกในการเดินทาง (ค่าเฉล่ีย 4.22) 

สภาพแวดลอ้มบริเวณรอบที่พกั (ค่าเฉล่ีย 3.80) และที่พกัใกลต้ลาดหรือศูนยก์ารคา้ (ค่าเฉล่ีย 3.69) 
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ตามล าดบั และปัจจยัยอ่ยที่มีความส าคญัในระดบัปานกลาง ไดแ้ก่ ที่พกัใกลแ้หล่งชุมชน (ค่าเฉล่ีย 

3.48) 

ตารางที่ 21 แสดงค่าเฉลี่ยและการแปลผลของปัจจัยด้านบุคลากรที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกห้อง

เช่าของผู้ตอบแบบสอบถามของผู้ใช้บริการห้องเช่า 

ปัจจัยด้านบุคลากร ค่าเฉลี่ย แปลผล 

1. ความหนา้เช่ือถือของผูดู้แลหรือเจา้ของหอ้งเช่า 4.00 มาก 

2. อธัยาศยัความมีมนุษยส์มัพนัธข์องเจา้ของ ผูดู้แล หรือ พนกังานห้องเช่า 3.92 มาก 

3. ความเอาใจใส่ของเจา้ของ หรือ ผูดู้แลหอ้งเช่า 3.89 มาก 

4. ความเอาใจใส่ของพนกังานรักษาความปลอดภยั 3.84 มาก 

5. ความเอาใจใส่ของพนกังานท าความสะอาด 3.88 มาก 

6. ความซ่ือสตัยข์องพนกังานและผูดู้แลหอ้งเช่าหรือเจา้ของ 3.97 มาก 

ค่าเฉลี่ยรวม 3.92 มาก 

หมายเหตุ : ค่าเฉล่ีย 4.50 - 5.00 = มากที่สุด, 3.50 – 4.49 = มาก, 2.50 – 3.49 = ปานกลาง 1.50 – 

2.49 = นอ้ย และ 1.00 – 1.49 = นอ้ยที่สุด 

จากตารางที่ 21 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัต่อปัจจยัดา้นบุคลากรมี

ผลต่อการจดัสินใจเช่าพกัหอ้งเช่า โดยมีค่าเฉล่ียรวมในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย3.92) 

  หากมีการแยกพจิารณาปัจจยัยอ่ยที่มีความส าคญัในระดบัมาก ไดแ้ก่ ความหนา้

เช่ือถือของผูดู้แลหรือเจา้ของหอ้งเช่า (ค่าเฉล่ีย 4.00) ความซ่ือสตัยข์องพนกังานและผูดู้แลหอ้งเช่า

หรือเจา้ของ (ค่าเฉล่ีย 3.97) อธัยาศยัความมีมนุษยส์มัพนัธข์องเจา้ของ ผูดู้แล หรือ พนกังานหอ้งเช่า 

(ค่าเฉล่ีย 3.92) ความเอาใจใส่ของเจา้ของ หรือ ผูดู้แลหอ้งเช่า (ค่าเฉล่ีย 3.89) ความเอาใจใส่ของ

พนกังานท าความสะอาด (ค่าเฉล่ีย 3.88) และความเอาใจใส่ของพนกังานรักษาความปลอดภยั 

(ค่าเฉล่ีย 3.84) ตามล าดบั 
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ตารางที่ 22 แสดงค่าเฉลี่ยและการแปลผลของปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาดที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจเลือกห้องเช่าของผู้ตอบแบบสอบถามของผู้ใช้บริการห้องเช่า 

ปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาด ค่าเฉลี่ย แปลผล 

1. มีการโฆษณา เช่น ใบปลิว หรือ ป้ายโฆษณา 3.07 ปานกลาง 

2. ค  าบอกกล่าวของคนรู้จกั 3.56 มาก 

3. มีการส่งเสริมการขาย เช่น ส่วนลด ความยดืหยุน่ในการช าระค่าเช่า 
เป็นตน้ 

3.52 มาก 

4. มีกิจกรรมพเิศษในวนัส าคญั เช่น วนัปีใหม่ 2.80 ปานกลาง 

ค่าเฉลี่ยรวม 3.24 ปานกลาง 

หมายเหตุ : ค่าเฉล่ีย 4.50 - 5.00 = มากที่สุด, 3.50 – 4.49 = มาก, 2.50 – 3.49 = ปานกลาง 1.50 – 

2.49 = นอ้ย และ 1.00 – 1.49 = นอ้ยที่สุด 

จากตารางที่ 22 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัต่อปัจจยัดา้นส่งเสริม

การตลาดมีผลตอ่การจดัสินใจเช่าพกัหอ้งเช่า โดยมีค่าเฉล่ียรวมในระดบัปานกลาง (ค่าเฉล่ีย 3.24) 

  หากมีการแยกพจิารณาปัจจยัยอ่ยที่มีความส าคญัในระดบัมาก ไดแ้ก่ ค  าบอกกล่าว

ของคนรู้จกั (ค่าเฉล่ีย 3.56) และมีการส่งเสริมการขาย (ค่าเฉล่ีย 3.52) ตามล าดบั และปัจจยัยอ่ยที่มี

ความส าคญัในระดบัปานกลาง ไดแ้ก่ มีการโฆษณา (ค่าเฉล่ีย 3.07) และมีกิจกรรมพเิศษในวนั

ส าคญั (ค่าเฉล่ีย 2.80) ตามล าดบั 
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ตารางที่ 23 แสดงค่าเฉลี่ยและการแปลผลของปัจจัยด้านกระบวนการที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือก

ห้องเช่าของผู้ตอบแบบสอบถามของผู้ใช้บริการห้องเช่า 

ปัจจัยด้านกระบวนการ ค่าเฉลี่ย แปลผล 

1. ความรวดเร็วในการบริการเม่ือเกิดปัญหาต่าง ๆ เช่น เปล่ียนหลอดไฟ 
การซ่อมแซมส่ิงอ านวยความสะดวกที่ช ารุด เป็นตน้ 

4.12 มาก 

2. เง่ือนไขในการเขา้พกั เช่น หา้มประกอบอาหารภายในหอ้งพกั หา้ม
เล้ียงสตัวเ์ล้ียง เป็นตน้ 

3.57 มาก 

3. มีพนกังานคอยใหบ้ริการตลอด 24 ชัว่โมง 3.40 ปานกลาง 

4. มีพนกังานรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง 3.69 มาก 

5. มีการรับท าความสะอาดหอ้งพกัทุกวนัหรือทุกสปัดาห์ 3.64 มาก 

6. มีการท าความสะอาดและ เก็บขยะบริเวณพื้นที่ส่วนกลางทุกวนั เช่น 
ระเบียงทางเดิน บริเวณทิ้งขยะ เป็นตน้ 

3.89 มาก 

7. มีการแจง้ข่าวสารใหผู้พ้กัอาศยัอยา่งชดัเจน 3.62 มาก 

ค่าเฉลี่ยรวม 3.70 มาก 

หมายเหตุ : ค่าเฉล่ีย 4.50 - 5.00 = มากที่สุด, 3.50 – 4.49 = มาก, 2.50 – 3.49 = ปานกลาง 1.50 – 

2.49 = นอ้ย และ 1.00 – 1.49 = นอ้ยที่สุด 

จากตารางที่ 23 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัต่อปัจจยัดา้น

กระบวนการมีผลต่อการจดัสินใจเช่าพกัหอ้งเช่า โดยมีค่าเฉล่ียรวมในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย 3.70)  

หากมีการแยกพจิารณาปัจจยัยอ่ยที่มีความส าคญัในระดบัมาก ไดแ้ก่ ความรวดเร็ว

ในการบริการเม่ือเกิดปัญหาต่าง ๆ (ค่าเฉล่ีย 4.12) มีการท าความสะอาดและ เก็บขยะบริเวณพื้นที่

ส่วนกลางทุก (ค่าเฉล่ีย 3.89) มีพนกังานรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง (ค่าเฉล่ีย 3.69) มีการ

รับท าความสะอาดหอ้งพกัทกุวนัหรือทุกสปัดาห์ (ค่าเฉล่ีย 3.64) มีการแจง้ข่าวสารใหผู้พ้กัอาศยั

อยา่งชดัเจน (ค่าเฉล่ีย 3.62) และเง่ือนไขในการเขา้พกั (ค่าเฉล่ีย 3.57) ตามล าดบั และปัจจยัยอ่ยที่มี

ความส าคญัในระดบัปานกลาง ไดแ้ก่ มีพนกังานคอยใหบ้ริการตลอด 24 ชัว่โมง (ค่าเฉล่ีย 3.40) 
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ตารางที่ 24 แสดงค่าเฉลี่ยและการแปลผลของปัจจัยด้านส่ิงน าเสนอทางกายภาพที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจเลือกห้องเช่าของผู้ตอบแบบสอบถามของผู้ใช้บริการห้องเช่า 

ปัจจัยด้านส่ิงน าเสนอทางกายภาพ ค่าเฉลี่ย แปลผล 

1. การจดัสภาพแวดลอ้มภายในบริเวณที่พกั สะอาด สวยงาม 4.02 มาก 

2. รูปแบบการจดัพื้นที่ และการตกแต่งภายในอาคาร 3.80 มาก 

3. รูปแบบการจดัพื้นที่ใชส้อยส่วนกลางภายนอกในโครงการ 3.62 มาก 

4. ลกัษณะการออกแบบ ความสวยงามของอาคาร 3.75 มาก 

5. สภาพความเก่า - ใหม่ของอาคาร 3.95 มาก 

6. ป้ายหอพกัสวยงาม และมองเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน 3.57 มาก 

ค่าเฉลี่ยรวม 3.78 มาก 

หมายเหตุ : ค่าเฉล่ีย 4.50 - 5.00 = มากที่สุด, 3.50 – 4.49 = มาก, 2.50 – 3.49 = ปานกลาง 1.50 – 

2.49 = นอ้ย และ 1.00 – 1.49 = นอ้ยที่สุด 

จากตารางที่ 24 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัต่อปัจจยัดา้นส่ิงน าเสนอ

ทางกายภาพมีผลต่อการจดัสินใจเช่าพกัหอ้งเช่า โดยมีค่าเฉล่ียรวมในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย 3.78) 

หากมีการแยกพจิารณาปัจจยัยอ่ยที่มีความส าคญัในระดบัมาก ไดแ้ก่ การจดั

สภาพแวดลอ้มภายในบริเวณที่พกั สะอาด สวยงาม (ค่าเฉล่ีย 4.02) สภาพความเก่า – ใหม่ของอาคาร 

(ค่าเฉล่ีย 3.95) รูปแบบการจดัพื้นที่ และการตกแต่งภายในอาคาร (ค่าเฉล่ีย 3.80) ลกัษณะการ

ออกแบบ ความสวยงามของอาคาร (คา่เฉล่ีย 3.75) รูปแบบการจดัพื้นที่ใชส้อยส่วนกลางภายนอก

ในโครงการ (ค่าเฉล่ีย 3.62) และป้ายหอพกัสวยงาม และมองเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน (ค่าเฉล่ีย 3.57) 

ตามล าดบั 
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ส่วนที่ 3 ขอ้มูลลกัษณะหอ้งเช่าที่ผูต้อบแบบสอบถามส่วนของผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า ตอ้งการในการ

เลือกเช่าหอ้งเช่า เช่น สีของหอ้งเช่า เตียงภายในหอ้งเช่า เฟอร์นิเจอร์ที่ตอ้งการมีภายในหอ้งเช่า 

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าที่มีบริการในหอ้งเช่า รูปแบบของอินเตอร์เน็ตที่ใหบ้ริการ ร้านคา้และบริการภายใน

บริเวณหอ้งเช่า ตูบ้ริการอตัโนมติัภายในบริเวณหอ้งเช่า ค่าเช่าที่ควรเป็น ค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ที่ควร

เป็น ค่าประกนัความเสียหายจากการเช่าพกัที่ควรเป็น รูปแบบการคิดค่าบริการน ้ าที่ตอ้งการ รูปแบบ

การคิดค่าอินเตอร์เน็ตที่ตอ้งการ โดยน าเสนอในรูปแบบตารางแจกแจงความถ่ี และร้อยละ (ตารางที่ 

25 ถึง 38 ) 

ตารางที่ 25 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามสีของห้องเช่าที่ต้องการ 

สีของห้องที่ต้องการ จ านวน ร้อยละ 

สีขาว 77 38.5 

สีฟ้า 41 20.5 

สีเหลืองอ่อน 36 18.0 

สีชมพ ู 25 12.5 

สีอ่ืนๆ  21 10.5 

รวม 200 100.0 

  จากตารางที่ 25 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีความตอ้งการที่

จะใหห้อ้งเช่าเป็นสีขาว คิดเป็นร้อยละ 38.5 อนัดบัถดัไปเป็นสีฟ้า คิดเป็นร้อยละ 20.5 สีเหลืองอ่อน 

คิดเป็น 18.0 สีชมพ ูคิดเป็นร้อยละ 12.5 และ สีอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 10.5 ตามล าดบั 
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ตารางที่ 26 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามขนาดและจ านวนของ

เตียงที่ต้องการ 

ขนาดเตียงที่ต้องการ จ านวน ร้อยละ 

เตียงเด่ียวขนาด 3X6 ฟุต จ  านวน 1 หลงั 41 20.5 

เตียงเด่ียวขนาด 3X6 ฟุต จ  านวน 2 หลงั 49 24.5 

เตียงคู่ขนาด 5X6 ฟุต 75 37.5 

เตียงคู่ขนาด 6X6 ฟุต 35 17.5 

รวม 200 100.0 

  จากตารางที่ 26 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีความตอ้งการที่

จะมีเตียงคู่ขนาด 5X6 ฟุต ใหบ้ริการ คิดเป็นร้อยละ 37.5 รองลงมาคือ เตียงเด่ียวขนาด 3X6 จ านวน 

2 หลงั คิดเป็นร้อยละ 24.5 เตียงเด่ียวขนาด 3X6 ฟุต จ  านวน 1หลงั คิดเป็นร้อยละ 20.5 และเตียงคู่

ขนาด 6X6 ฟุต คิดเป็นร้อยละ 17.5 ตามล าดบั 

ตารางที่ 27 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามเฟอร์นิเจอร์ที่ต้องการมใีน

ห้องเช่า 

เฟอร์นิเจอร์ที่ต้องการมใีนห้องเช่า จ านวน ร้อยละ 

เตียงและที่นอน (ฟูก) 189 94.5 

ตูเ้ส้ือผา้ 186 93.0 

โตะ๊เขียนหนงัสือ, เกา้อ้ี 162 81.0 

โตะ๊เคร่ืองแป้ง 140 70.0 

ชั้นวางของ 143 71.5 

อ่ืนๆ 6 3.0 

  จากตารางที่ 27 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีความตอ้งการให้

มีเตียงและที่นอนบริการใหภ้ายในหอ้งพกั คิดเป็นร้อยละ 94.5 อนัดบัถดัไปคือตูเ้ส้ือผา้ คิดเป็นร้อย

ละ 93.0 โตะ๊เขียนหนงัสือและเกา้อ้ี คิดเป็นร้อยละ 81.0 โตะ๊เคร่ืองแป้ง คิดเป็นร้อยละ 70.0 ชั้นวาง

ของ คิดเป็นร้อยละ 71.5 และเฟอร์นิเจอร์อ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 3.0 ตามล าดบั 
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ตารางที่ 28 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามเคร่ืองใช้ไฟฟ้าที่ต้องการมี

ในห้องเช่า 

เคร่ืองใช้ไฟฟ้าที่ต้องการมีในห้องเช่า จ านวน ร้อยละ 

โทรทศัน์ 158 79.0 

ตูเ้ยน็ 146 73.0 

พดัลม 125 62.5 

เคร่ืองปรับอากาศ 142 71.0 

เคร่ืองท าน ้ าอุ่น 165 82.5 

อินเตอร์เน็ต 168 84.0 

เคเบิลทีวี 148 74.0 

อ่ืนๆ 4 2.0 
  จากตารางที่ 28 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีความตอ้งการให้

มีอินเตอร์เน็ตบริการภายในหอ้งพกั คิดเป็นร้อยละ 84.0 รองลงมาคือ เคร่ืองท าน ้ าอุ่น คิดเป็นร้อยละ 

82.5 โทรทศัน์ คิดเป็นร้อยละ 79.0 เคเบิลทีว ีคิดเป็นร้อยละ 74.0 ตูเ้ยน็ คิดเป็นร้อยละ 73.0 

เคร่ืองปรับอากาศ คิดเป็นร้อยละ 71.0 พดัลม คิดเป็นร้อยละ 62.5 และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าอ่ืนๆ คิดเป็น 

ร้อยละ 2.0 ตามล าดบั 

ตารางที่ 29 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามประเภทของอินเตอร์เน็ต

ที่ให้บริการ 

ประเภทของอินเตอร์เน็ตทีใ่ห้บริการ จ านวน ร้อยละ 

ระบบสาย LAN 57 28.5 

ระบบสญัญาไร้สาย Wireless 143 71.5 

รวม 200 100.0 

  จากตารางที่ 29 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีความตอ้งการให้

อินเตอร์เน็ตที่ใหบ้ริการภายในโครงการเป็นแบบระบบสญัญาไร้สาย Wireless คิดเป็นร้อยละ 71.5 

และรองลงไปเป็นระบบสาย LAN คิดเป็นร้อยละ 28.5 
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ตารางที่ 30 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามร้านค้าและบริการที่

ต้องการให้มใีนห้องเช่า 

ร้านค้าและบริการที่ต้องการให้มใีนห้องเช่า จ านวน ร้อยละ 

ร้านขายของช า 150 75.0 

ร้านเสริมสวย 99 49.5 

ร้านอินเตอร์เน็ต 67 33.5 

ร้านอาหาร 168 84.0 

บริการถ่ายเอกสาร 82 41.0 

ร้านซกั อบ รีด 145 72.5 

อ่ืนๆ  3 1.5 

  จากตารางที่ 30 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีความตอ้งการให้

มีร้านอาหารภายในโครงการหอ้งเช่าคิดเป็นร้อยละ 84.0 รองลงมาคือ ร้านขายของช า คิดเป็นร้อยละ 

75.0 ร้าน ซกั อบ รีด คิดเป็นร้อยละ 72.5 ร้านเสริมสวย คิดเป็นร้อยละ 49.5 ร้านบริการถ่ายเอกสาร 

คิดเป็นร้อยละ 41.0 ร้านอินเตอร์เน็ต คิดเป็นร้อยละ 33.5 และ ร้านคา้อ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 1.5 

ตามล าดบั 

ตารางที่ 31 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามตู้บริการอัตโนมัติที่

ต้องการให้มภีายในห้องเช่า 

ตู้บริการอัตโนมัติที่ต้องการให้มภีายในห้องเช่า จ านวน ร้อยละ 

ตูบ้ริการน ้ าด่ืมแบบหยอดเหรียญ 163 81.5 

เคร่ืองซกัผา้แบบหยอดเหรียญ 162 81.0 

เคร่ืองเติมเงินโทรศพัทมื์อถืออตัโนมตั ิ 107 53.5 

อ่ืนๆ 10 5.0 

  จากตารางที่ 31 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีความตอ้งการให้

โครงการมีตูบ้ริการน ้ าด่ืมแบบหยอดเหรียญบริการภายในโครงการ คิดเป็นร้อยละ 81.5 อนัดบั
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ถดัไปคอืเคร่ืองซกัผา้แบบหยอดเหรียญ คิดเป็นร้อยละ 81.0 เคร่ืองเติมเงินโทรศพัทมื์อถืออตัโนมตัิ 

คิดเป็นร้อยละ 53.5 และตูบ้ริการอตัโนมตัิอ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 5.0 ตามล าดบั 

ตารางที่ 32 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามค่าเช่าต่อเดือนที่ต้องการ 

ค่าเช่าต่อเดือนที่ต้องการ จ านวน ร้อยละ 

ต ่ากวา่ 1,500 บาท 9 4.5 

1,501-2,000 บาท 28 14.0 

2,001-2,500 บาท 42 21.0 

2,501-3,000 บาท 79 39.5 

3,001-3,500 บาท 39 19.5 

มากกวา่ 3,500 บาท  3 1.5 

รวม 200 100.0 

  จากตารางที่ 32 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีความตอ้งการให้

ค่าบริการหอ้งเช่าอยูร่ะหวา่ง 2,501 – 3,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 39.5 อนัดบัถดัไปอยูร่ะหวา่ง 2,001 

– 2,500 บาท คิดเป็นร้อยละ 21.0 ค่าบริการระหว่าง 3,001 – 3,500 บาท คิดเป็นร้อยละ 19.5  

ค่าบริการระหวา่ง 1,501 – 2,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 14.0 ค่าบริการต ่ากวา่ 1,500 บาท คิดเป็นร้อย

ละ 4.5 และค่าบริการมากวา่ 3,500 บาท คิดเป็นร้อยละ 1.5 ตามล าดบั  
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ตารางที่ 33 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามค่าเช่าจ่ายล่วงหน้าที่

ต้องการ 

ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้าที่ต้องการ จ านวน ร้อยละ 

จ่ายล่วงหนา้ 1 เดือน 172 86.0 

จ่ายล่วงหนา้ 2 เดือน 24 12.0 

จ่ายล่วงหนา้ 3 เดือน 1 .5 

อ่ืนๆ 3 1.5 

รวม 200 100.0 

  จากตารางที่ 33 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีความตอ้งการให้

โครงการมีการเก็บค่าเช่าล่วงหนา้ 1 เดือน คิดเป็นร้อยละ 86.0 รองลงมาคือ คิดคา่เช่าล่วงหนา้ 2 

เดือน คิดเป็นร้อยละ 12.0 การคิดค่าเช่าในอตัราอ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 1.5  และค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ 3

เดือน คิดเป็นร้อยละ 0.5 ตามล าดบั 

ตารางที่ 34 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามเงินประกนัความเสียหาย

ที่ต้องการ 

เงินประกันความเสียหายที่ต้องการ จ านวน ร้อยละ 

จ่ายล่วงหนา้ 1 เดือน 167 83.5 

จ่ายล่วงหนา้ 2 เดือน 28 14.0 

จ่ายล่วงหนา้ 3 เดือน 1 .5 

อ่ืนๆ 4 2.0 

รวม 200 100.0 

  จากตารางที่ 34 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีความตอ้งการให้

มีการจ่ายเงินประกนัค่าความเสียหายเท่ากบัจ่ายล่วงหนา้ 1 เดือน คิดเป็นร้อยละ 83.5 รองลงมาคือ 

เท่ากบัจ่ายล่วงหนา้ 2 เดือน คิดเป็นร้อยละ 14.0 จ่ายเงินในอตัราอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 2.0 และ 

เท่ากบัจ่ายล่วงหนา้ 3 เดือน คิดเป็นร้อยละ 0.5 ตามล าดบั 
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ตารางที่ 35 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามรูปแบบการคดิค่าบริการ

การใช้น ้า 

รูปแบบการคดิค่าบริการการใช้น า้ จ านวน ร้อยละ 

แบบเหมาจ่าย 115 57.5 

แบบติดมิเตอร์ 52 26.0 

แบบเหมาจ่ายรวมอยูใ่นค่าเช่า 33 16.5 

รวม 200 100.0 

  จากตารางที่ 35 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีความตอ้งการให้

คิดค่าบริการการใชน้ ้ า แบบเหมาจ่าย คิดเป็นร้อยละ 57.5 รองลงมาคือ คิดค่าบริการใชน้ ้ าแบบติด

มิเตอร์ คิดเป็นร้อยละ 26.0 และแบบเหมาจ่ายรวมอยูใ่นค่าเช่า คิดเป็นร้อยละ 16.5 ตามล าดบั 

ตารางที่ 36 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามรูปแบบการคดิค่าบริการ

อินเตอร์เน็ตที่ต้องการ 

รูปแบบการคดิค่าบริการอินเตอร์เน็ตที่ต้องการ จ านวน ร้อยละ 

แบบเหมาจ่ายรวมอยูใ่นค่าเช่า (ฟรี) 154 77.0 

แบบรายชัว่โมงการใชง้าน 6 3.0 

แบบเหมาจ่ายราย 15 วนั 4 2.0 

แบบเหมาจ่ายรายเดือน 36 18.0 

อ่ืนๆ  0 0.0 

รวม 200 100.0 

  จากตารางที่ 36 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่มีความตอ้งการให้

มีการเหมาจ่ายค่าใชบ้ริการอินเตอร์เน็ตรวมอยูใ่นค่าเช่าหรือใหบ้ริการฟรี คิดเป็นร้อยละ 77.0  

อนัดบัถดัไปคิดแบบเหมาจ่ายรายเดือน คิดเป็นร้อยละ 18.0 คิดแบบรายชัว่โมง คิดเป็นร้อยละ 3.0 

และ แบบเหมาจ่ายราย 15 วนั คิดเป็นร้อยละ 2.0 ตามล าดบั 
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ส่วนที่ 4 ขอ้มูลความตอ้งการในการเช่าหอ้งเช่าที่ตรงตามความตอ้งการของผูต้อบแบบสอบถาม

ส่วนของผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า โดยน าเสนอในรูปแบบตารางแจกแจงความถ่ี และร้อยล่ะ (ตารางที่ 37) 

ตารางที่ 37 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามความต้องการในการเช่า

ห้องเช่า 

ความต้องการในการเช่าห้องเช่า จ านวน ร้อยละ 

ใชบ้ริการแน่นอน 135 67.5 

ไม่ใชบ้ริการ 8 4.0 

ไม่แน่ใจ 57 28.5 

รวม 200 100.0 

  จากตารางที่ 37 พบวา่กลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าส่วนใหญ่จะใชบ้ริการ

แน่นอนหากมีหอ้งเช่าตรงตามความตอ้งการในแบบสอบถาม คิดเป็นร้อยละ 67.5 รองลงมาคือ ยงั

ไม่แน่ใจ คิดเป็นร้อยละ 28.5 และไม่ใชบ้ริการ คิดเป็นร้อยละ 4.0 ตามล าดบั 

  การวิเคราะห์ข้อมูลจากผู้ตอบแบบสอบถาม 

  ผูต้อบแบบสอบถาม คอื ผูท้ี่ก  าลงัอาศยัอยูใ่นหอ้งเช่า ในแขวงศรีวิชยั เทศบาลนคร

เชียงใหม่อ าเภอเมือเชียงใหม่ โดยไม่ค  านึงวา่ผูต้อบแบบสอบถามจะมีภูมิล าเนาอยูใ่นพื้นที่ใด โดย

เป็นไปตามขอบเขตประชากร และขนาดตวัอยา่งที่ก  าหนดไวใ้นขอบเขต และวธีิการศึกษาเพือ่ดู

คุณลกัษณะของหอ้งเช่าที่เป็นที่ตอ้งการส าหรับพกัอาศยัชัว่คราวโดยใชท้ฤษฎีส่วนประสมทาง

การตลาดบริการ (7P’s) ซ่ึงไดจ้ากแบบสอบถาม สามารถสรุปความตอ้งการของกลุ่มตวัอยา่งที่มีตอ่

ส่วนประสมการตลาดบริการ ไดด้งัน้ี 
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ตารางที่ 38 แสดงค่าเฉลี่ยและแปลผลของปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าห้องเช่า 

ปัจจยัที่มีผลต่อการเช่าหอ้งเช่า ค่าเฉล่ีย แปลผล ล าดบั 

ดา้นผลิตภณัฑ ์ 3.74 มาก 4 

ดา้นราคา 3.68 มาก 6 

ดา้นท าเลที่ตั้ง 3.91 มาก 2 

ดา้นบุคลากร 3.92 มาก 1 

ดา้นการส่งเสริมการขาย 3.24 ปานกลาง 7 

ดา้นกระบวนการบริการ 3.7 มาก 5 

ดา้นส่ิงน าเสนอทางกายภาพ 3.78 มาก 3 
หมายเหตุ : ค่าเฉล่ีย 4.50 - 5.00 = มากที่สุด, 3.50 – 4.49 = มาก, 2.50 – 3.49 = ปานกลาง 1.50 – 

2.49 = นอ้ย และ 1.00 – 1.49 = นอ้ยที่สุด 

  จากตารางที่ 38 ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญักบัปัจจยัที่มีผลต่อการ

ตดัสินใจเลือกเช่าหอ้งเช่าในระดบัมาก เรียงตามล าดบัได ้ดงัน้ี ดา้นบุคคลกร (ค่าเฉล่ีย 3.92) ดา้น

ท าเลที่ตั้ง (ค่าเฉล่ีย 3.91) ดา้นส่ิงน าเสนอทางกายภาพ (ค่าเฉล่ีย 3.78) ดา้นผลิตภณัฑ ์(ค่าเฉล่ีย 3.74) 

และดา้นกระบวนการบริการ (ค่าเฉล่ีย 3.24) และปัจจยัที่มีผลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าหอ้งเช่าใน

ระดบัปานกลาง คอื ดา้นการส่งเสริมการตลาด (ค่าเฉล่ีย 3.24) 

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด  

  จากการส ารวจความคิดเห็นจากการสมัภาษณ์ผูป้ระกอบการธุรกิจหอ้งเช่า สามารถ

สรุปประเด็นส าหรับผูท้ี่สนใจจะประกอบธุรกิจหอ้งเช่าได ้ดงัน้ี 

  การวิเคราะห์สภาพการแข่งขันของธุรกิจห้องเช่าในแขวงศรีวิชัย เทศบาลนคร

เชียงใหม่อ าเภอเมืองเชียงใหม่ (5 Forces Model) 

 สภาพการแข่งขันในปัจจุบันของธุรกิจห้องเช่า 

ถึงแมว้า่ภายในบริเวณแขวงศรีวชิยัจะมีธุรกิจหอ้งเช่าจ านวนถึง 421 แห่งซ่ึงเป็น

แขวงที่มีจ  านวนธุรกิจหอ้งเช่ามากที่สุดในเขตเทศบาลนครเชียงใหม่และยงัมีสภาพการแข่งขนัที่
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รุนแรง แต่ดว้ยสาเหตุดงัต่อไปน้ีจึงท าใหแ้ขวงศรีวชิยัยงัเป็นเขตหน่ึงที่มีความน่าสนใจที่จะลงทุน

ในธุรกิจหอ้งเช่าต่อไป 

1. แขวงศรีวิชยัและบริเวณโดยรอบยงัมีการเติบโตของสภาพเศรษฐกิจ เช่า การลงทุนสร้าง

หา้งสรรพสินคา้ และคอมมูนิต้ีมอลล ์ซ่ึงส่งผลต่อความตอ้งการที่อยูอ่าศยัที่เพิม่มากขึ้น

ส าหรับกลุ่มคนท างานทีมี่ระดบัรายไดป้านกลางจนถึงระดบัสูง 

2. ธุรกิจหอ้งเช่าภายในแขวงศรีวชิยัเป็นจ านวนมากมีขนาดเล็ก ขาดมาตรฐาน ส่ิงอ านวยความ

สะดวกนอ้ยไม่สนองตามความตอ้งการ และขาดการจดัการที่ดี 

3. ธุรกิจหอ้งเช่าภายในแขวงศรีวชิยัโดยส่วนใหญ่มีกลุ่มเป้าหมายเป็นกลุ่มของนกัเรียน

นกัศึกษา เน่ืองจากมีหลายมหาลยัตั้งอยูภ่ายในแขวงศรีวิชยัและบริเวณรอบขา้ง ซ่ึงจดัอยูใ่น

ตลาดผูมี้รายไดร้ะดบัล่างจนถึงระดบัปานกลาง 

4. จ านวนของหอ้งเช่าที่มีกลุ่มเป้าหมายเป็นผูมี้รายไดใ้นระดบัปานกลางจนถึงระดบัสูงยงัมีอยู่

เป็นจ านวนนอ้ย 

5. ในการสมัภาษณ์ผูป้ระกอบการจากการเก็บขอ้มูลผูป้ระกอบการทุกรายยงัคงใหค้วามสนใจ

ธุรกิจหอ้งเช่าและจะลงทุนเพิม่อีกหากมีโอกาส 

ดว้ยสาเหตุที่ไดก้ล่าวไปขา้งตน้จึงท าใหธุ้รกิจหอ้งเช่าซ่ึงสภาพผลการแข่งขนัที่

รุนแรง แต่ยงัมีความน่าสนใจส าหรับธุรกิจหอ้งเช่าที่มีกลุ่มเป้าหมายเป็นผูมี้รายไดใ้นระดบัปาน

กลางจนถึงระดบัสูง เน่ืองจากมีความตอ้งการที่เพิม่ขึ้นและยงัมีหอ้งเช่าที่ตอบสนองกลุ่มน้ีอยูน่อ้ย 

 การเข้ามาของคู่แข่งขันรายใหม่ 

  ถึงแมว้า่ธุรกิจหอ้งเช่าในแขวงศรีวชิยั เทศบาลนครเชียงใหม่ อ าเภอเมืองเชียงใหม่

เป็นที่น่าสนใจ แต่ก็ยงัมีอุปสรรคท์ี่ส าคญั ๆ ดงัต่อไปน้ีที่คอ่ยกีดกนัคู่แข่งขนัรายใหม่เขา้สู่ตลาด คือ 

1. การลงทุนในโครงการตอ้งใชเ้งินทุนเป็นจ านวนมากในการลงทุนจากมูลคา่ของที่ดินที่สูง

และค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างอาคาร 

2. อตัราภาษีโรงเรือนที่สูงกวา่ธุรกิจโดยทัว่ไปซ่ึงคิดเป็นอตัราร้อยละ 12.5 ของรายไดจ้ากการ

เช่า 
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3. กฎหมายผงัเมืองซ่ึงก าหนดความสูงของอาคารไม่เกิน 12 เมตรและระยะห่างระหวา่งอาคาร

อยา่งนอ้ย 50 เซนติเมตร ซ่ึงอาจส่งผลให้โครงการมีผลตอบแทนไม่คุม้ค่าแก่การลงทุน 

4. แนวโนม้ของอตัราดอกเบี้ยระยะยาวที่เพิม่และความเคร่งครัดในการปล่อยสินเช่ือที่เพิม่ขึ้น

ของกลุ่มธนาคาร 

จากสาเหตุขา้งตน้จึงส่งผลกระทบท าใหคู้่แข่งขนัรายใหม่ที่จะเขา้มาในธุรกิจหอ้ง

เช่าของแขวงศรีวชิยัไดย้าก 

 สินค้าทดแทน 

  สินคา้ทดแทนในกลุ่มของธุรกิจหอ้งเช่า คือ บา้นเช่า คอนโดมีเนียม และบา้น

จดัสรร โดยที่สินคา้ทดแทนเหล่าน้ีเป็นสินคา้ทนแทนกนัไดไ้ม่หมด เน่ืองจากสาเหตุดงัต่อไปน้ี 

1. ในกลุ่มของบา้นเช่านั้น มกัจะมีราคาที่สูงกวา่การใชบ้ริการหอ้งเช่าเน่ืองจากมีความเป็น

ส่วนตวัมากกวา่และไม่คอ่ยมีกฎระเบียบที่มากนกั และอุปกรณ์อ านวยความสะดวก

บางอยา่งนั้นผูเ้ช่าจะตอ้งเป็นผูจ้ดัหามาเองเช่น อินเตอร์เน็ต หรือเคเบิลทีว ีเป็นตน้ 

2. ในกลุ่มของคอนโดมีเนียมมีลกัษณะ และท าเลทีต่ ั้งที่ใกลเ้คียงกบัธุรกิจหอ้งเช่าเช่นเดียวกบั

หอพกั แต่มีราคาที่สูงกวา่และยงัมีตน้ทุนในการใชห้รือเงินดาวน์อีกดว้ย จึงท าใหก้ลุ่ม

ผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่ายงัไม่ใหค้วามสนใจมากนกั 

3. ในกลุ่มของบา้นจดัสรร นั้นไม่มีลกัษณะ ท าเลทีต่ ั้ง และราคาที่คลา้ยกบัหอ้งเช่าเลย 

เน่ืองจากบา้นจดัสรรจะมีพื้นที่ที่มากวา่หอ้งเช่า แต่มกัมีท าเลที่ตั้งที่อยูห่่างไกลจากตวัเมือง 

อีกทั้งยงัมีราคาที่สูงมากในระดบัเดียวกบัคอนโดมิเนียม 

จากสาเหตุขา้งตน้จึงแสดงให้เห็นวา่ถึงแมจ้  านวนของสินคา้ทดแทนมีเป็นจ านวน

มากแต่ไม่ส่งผลกระทบต่อธุรกิจหอ้งเช่า เน่ืองจากสินคา้ทดแทนมีราคาที่สูงกวา่และยงัมีตน้ทุน

เปล่ียนสินคา้ที่สูงส าหรับการเปล่ียนจากการเช่าพกัหอ้งเช่าไปยงั บา้นจดัสรร หรือคอนโดมิเนียม 

 อ านาจต่อรองของผู้จ าหน่ายปัจจัยในการให้บริการ 

อ านาจต่อรองของผูจ้  าหน่ายปัจจยัในการใหบ้ริการของธุรกิจหอ้งเช่ามีอยูน่อ้ย

เน่ืองจากสาเหตุดงัต่อไปน้ี 
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1. ร้านคา้ที่จ  าหน่ายและผลิตอุปกรณ์อ านวยความสะดวก มีอยูเ่ป็นจ านวนมากและยงัมีการ

แข่งขนักนัอยา่งรุนแรง 

2. ธุรกิจหอ้งเช่าสามารถเลือกซ้ือหรือสัง่ผลิตอุปกรณ์อ านวยความสะดวกที่มีคุณภาพและ

ลกัษณะที่ตรงตามความตอ้งการของธุรกิจไดเ้น่ืองจากการที่มีผูจ้  าหน่ายอยูห่ลายราย 

3. ธุรกิจหอ้งเช่ามกัจะมีการซ้ืออุปกรณ์อ านวยความสะดวกในช่วงแรกในปริมาณที่มากเพือ่

น ามาใชภ้ายในโครงการ ซ่ึงส่งผลท าใหเ้พิม่อ านาจในการต่อรองมากยิง่ขึ้น 

4. ผูป้ระกอบการรับเหมาก่อสร้างมีอยูจ่  านวนหลายรายแต่เน่ืองจากมีความตอ้งการในระดบั

ใกลเ้คียงกบัก าลงัการผลิตของผูป้ระกอบการรับเหมาก่อสร้าง จึงท าใหมี้การแข่งขนัที่ไม่

มากนกัจึงท าใหอ้  านาจในการต่อรองอยูใ่นระดบัปานกลาง 

จากสาเหตุที่ไดก้ล่าวในขา้งตน้จึงท าใหท้  าให้ผูจ้  าหน่ายปัจจยัในการใหบ้ริการมี

อ านาจต่อรองที่โดยรวมไม่สูงมากจึงท าใหผู้ป้ระกอบการสามารถต่อรองราคาของสินคา้ในอยูใ่น

ระดบัที่ต  ่าแต่ยงัคงซ่ึงคุณภาพของสินคา้ซ่ึงเป็นประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการ  

 อ านาจต่อรองของผู้ใช้บริการ 

อ านาจในการต่อรองของผูใ้ชบ้ริการหรือลูกคา้ทีมี่ต่อกลุ่มธุรกิจหอ้งเช่ามีอยูม่าก

เน่ืองมากจากสาเหตุดงัต่อไปน้ี 

1. ธุรกิจหอ้งเช่าในเขตพื้นที่แขวงศรีวิชยัมีอยูเ่ป็นจ านวนมากและมีความหลากหลายที่

ตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ในแต่ละระดบัที่มีความตอ้งการที่แตกต่างกนั 

2. มีอตัราการเพิม่ขึ้นของสินคา้ทดแทนที่มากขึ้นซ่ึงส่งผลใหก้ลุ่มลูกคา้บางส่วนหนัไปสนใจ

ในการใชสิ้นคา้ทดแทน 

3. กลุ่มลูกคา้จะไม่สามารถต่อรองราคาไดโ้ดยตรงกบัธุรกิจหอ้งเช่าเน่ืองจากไม่มีการรวมกลุ่ม

กนัเพือ่ต่อรองราคา แต่จะเป็นการก าหนดราคาโดยทางออ้มจากการที่ไปใชบ้ริการของคู่

แข่งขนัแทน 

ผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่ามีอ านาจในการต่อรองมากเน่ืองจากมีการแข่งขนัที่รุนแรงใน

กลุ่มของธุรกิจหอ้งเช่าจึงท าใหผู้ใ้ชบ้ริการเป็นผูก้  าหนดราคาของหอ้งเช่าในทางออ้มโดยหาก
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ผูใ้ชบ้ริการคิดวา่หอ้งเช่ามีราคาแพงจนเกินไปก็จะเลือกใชบ้ริการหอ้งเช่าอ่ืนแทน ซ่ึงส่งผลต่ออตัรา

การเขา้พกัของหอ้งเช่าจนท าให ้ผูป้ระกอบการหอ้งเช่าตอ้งปรับราคาให้เป็นไปตามความเหมาะสม 

จากการวเิคราะห์สภาพของการแข่งขนัของธุรกิจหอ้งเช่าในแขวงศรีวิชยั (5 Forces 

Model) สามารถสรุปไดว้า่ธุรกิจหอ้งเช่ายงัมีความน่าสนใจ เน่ืองจากธุรกิจหอ้งเช่าภายในแขวงศรี

วชิยัถึงแมว้า่มีเป็นจ านวนมากและมีการแข่งขนัทีรุ่นแรง แต่ส าหรับตลาดระดบักลางจนถึงระดบับน

ของธุรกิจหอ้งเช่านั้นยงัมีการแข่งขนัที่ไม่รุนแรงเน่ืองจากมีผูป้ระกอบการใหค้วามสนใจในตลาดน้ี

ยงัไม่มาก ในขณะที่อุปสรรคของคู่แข่งรายใหม่ มีมากดว้ยหลายสาเหตุไดแ้ก่ ราคาที่ดินที่สูงและ

การลงทุนเป็นจ านวนมาก หรือภาษีโรงเรือนที่มีอตัราที่สูงกวา่ธุรกิจประเภทอ่ืน จึงท าใหคู้่แข่งขนั

รายใหม่เขา้มายงัธุรกิจน้ีไดย้าก ทางดา้นของสินคา้ทดแทนถึงแมจ้ะมีเป็นจ านวนมากแต่ไม่สามารถ

ทดแทนไดอ้ยา่งสมบูรณ์เน่ืองจากมีราคาที่สูงและมีตน้ทุนในการเปล่ียนสินคา้ที่สูงดว้ย จึงท าใหไ้ม่

มีผลกระทบต่อธุรกิจหอ้งเช่ามากนกั แมว้า่จ  านวนของผูจ้  าหน่ายปัจจยัในการใหบ้ริการของธุรกิจ

หอ้งเช่ามีอยูห่ลายรายแต่มีการแข่งขนัไม่สูงมากนกั ท าใหผู้ป้ระกอบธุรกิจหอ้งเช่ายงัสามารถต่อรอง

ราคาได ้และอ านาจต่อรองอยูผู่ใ้ชบ้ริการนั้นมีอยูม่ากเน่ืองจากธุรกิจหอ้งเช่ามีการแข่งขนัที่รุนแรง

จึงท าใหส้ามารถที่จะเลือกใชบ้ริการหอ้งเช่าที่ตรงตามความตอ้งการของตนได ้แต่แนวโนม้ความ

ตอ้งการที่เพิม่ขึ้นและผูใ้ชบ้ริการไม่สามารถตอ่รองราคาไดโ้ดยตรง 

  การแบ่งส่วนแบ่งตลาดและพฤติกรรมของกลุ่มเป้าหมาย 

  การแบ่งส่วนแบ่งส่วนตลาด ใชเ้กณฑด์า้นประชากรศาสตร์ โดยใชปั้จจยัดา้น อาย ุ

อาชีพ รายได ้เป็นตวัอยา่งสะทอ้นใหเ้ห็นถึงอ านาจซ้ือของตลาด โดยสามารถแบ่งไดด้งัน้ี 

  โครงการไดก้  ำหนดตลำดเป้ำหมำยโดยใชว้ธีิเลือกตลำดเป้ำหมำยเพยีงบำงส่วน 

ดงันั้นจึงมุ่งเนน้ไปที่กลุ่มเป้าหมาย ที่เป็นกลุ่มพนกังานบริษทัเอกชน กลุ่มอาชีพอิสระ กลุ่ม

ขา้ราชการ ฯลฯ โดย มีการก าหนดอายขุองกลุ่มเป้าหมายตั้งแต่ 20 ปีขึ้นไป และก าหนดกลุ่มผู ้

เป้าหมายที่มีรายไดใ้นระดบัปานกลางเป็นตน้ไป หรือที่มีรายได ้15,000 บาท ขึ้นไป ที่พกัอาศยัอยู่

คนเดียวหรือครอบครัวที่มีขนาดเล็ก ซ่ึงคนกลุ่มน้ีมกัชอบใชชี้วติที่ความสะดวกสบาย ในลกัษณะ

ของสงัคมเมือง คือมีความตอ้งการที่พกัอาศยัที่อยูใ่กลก้บัสถานที่ท  างาน หา้งสรรพสินคา้และแหล่ง

บนัเทิง สามารถเดินทางไดส้ะดวกสบาย อีกทั้งที่พกัอาศยัมีขนาดไม่ใหญ่จนเกินไปจนดูแลท าความ
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สะอาดไดย้ากและมีอุปกรณ์อ านวยความสะดวกที่ครบครัน และอาคารที่พกัอาศยัมีรูปแบบที่ดู

ทนัสมยัสวยงาม มีสภาพแวดลอ้มที่สวยงาม และจดัสรรพื้นที่ไดเ้ป็นสดัส่วนที่เหมาะสม มีการ

บริการดว้ยอธัยาศยัไมตรีและระบบการรักษาความปลอดภยัที่ดี และคนกลุ่มน้ีเป็นผูท้ี่มีก  าลงัทรัพย์

ที่เพยีงพอส าหรับการเช่าพกัในหอ้งเช่าที่มีอุปกรณ์อ านวยความสะดวกที่ครบครันและมีท าเลที่ตั้งใจ

กลางเมืองซ่ึงเดินทางไดส้ะดวกสบาย 

  การวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส อุปสรรค (SWOT) ของโครงการห้องเช่าใน

แขวงศรีวิชัย เทศบาลนครเชียงใหม่อ าเภอเมอืเชียงใหม่ 

  จุดแข็ง (Strength) 

1. ที่ตั้งของโครงการอยูใ่กลย้า่นธุรกิจและสถานที่ราชการ 

2. เป็นโครงการที่เปิดใหม่ มีความไดเ้ปรียบของความใหม่ สวยงาม และ

ความสะอาดของอาคารและส่ิงอ านวยความสะดวก 

3. เงินทุนของโครงการนั้นไม่มีสดัส่วนของการกูย้มืเงินจากธนาคาร ท าใหมี้

ความเส่ียงต ่ากวา่โครงการที่ท  าการกูย้มืเงินจากธนาคาร และภาระในการจ่ายช าระหน้ีแก่ธนาคาร 

4. ภายในโครงการสามารถใชน้ ้ าบาดาลไดจึ้งท าให้มีตน้ทุนดา้นน ้าต  ่ากวา่

โครงการโดยทัว่ไป 

5. โครงการไดท้  าการเช่าที่ดินในการด าเนินการในระยะยาวท าใหใ้ชเ้งิน

ลงทุนเร่ิมแรกที่ต  ่ากวา่โครงการทัว่ไป 

6. มีอุปกรณ์อ านวยความสะดวกครบครัน ตรงตามความตอ้งการของ

กลุ่มเป้าหมาย 

7. มีระบบรักษาความปลอดภยัที่ดี คือ มีกลอ้งวงจรปิดในทุกชั้นของอาคาร 

มีระบบประตูคียก์าร์ดเพือ่ป้องกนับุคคลภายนอกเขา้มาภายในตวัอาคาร และมียามรักษาความ

ปลอดภยัภายในบริเวณโครงการในช่วงเวลากลางคืน 

8. ลกัษณะขององคก์รในโครงการเป็นองคก์รขนาดเล็กมีความคล่องตวัใน

การด าเนินงานที่สูง  
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  จุดอ่อน (Weakness) 

1. ผูบ้ริหารโครงการไม่มีประสบการณ์ในการด าเนินธุรกิจหอ้งเช่ามาก่อน 

2. มีบุคลากรภายในโครงการที่นอ้ยซ่ึงอาจส่งผลให้การดูแลและการบริการ

ไม่ทัว่ถึง 

  โอกาส (Opportunity) 

1. มีอตัราการขยายตวัในการลงทุนทางธุรกิจในจงัหวดัเชียงใหม่เพิม่ขึ้นเป็น

จ านวนมากท าใหมี้อตัราการยา้ยเขา้มาท างานภายในเขตเทศบาลนครเชียงใหม่เพิม่ขึ้น 

2. นโยบายของภาครัฐในการพฒันาจงัหวดัเชียงใหม่ ในดา้นต่าง ๆ ทั้ง

ทางดา้นสาธารณูปโภคพื้นฐาน และการพฒันาทางดา้นการศึกษา ท าใหเ้กิดการยา้ยถ่ินฐานเขา้มา

เพือ่การศึกษา และการท างานเพิม่ขึ้น 

3. การปรับอตัราภาษีใหม่ท าใหมี้การช าระภาษีที่ลดลงซ่ึงส่งผลใหมี้

ผลตอบแทนจากโครงการที่เพิม่มากขึ้น 

4. คู่แข่งขนัในที่มีอยูใ่นตลาดระดบัเดียวกนัยงัมีอยูไ่ม่มาก 

  อุปสรรค (Threat) 

1. มีโครงการคอนโดมิเนียมและอสงัหาริมทรัพยส์ าหรับพกัอาศยัเกิดขึ้นเป็น

จ านวนมาก เปิดโอกาสใหผู้เ้ช่า สามารถซ้ือเพือ่เป็นเจา้ของได ้

2. มีการลงทุนในโครงการหอ้งเช่าเป็นจ านวนมากทั้งที่อยูใ่นระหวา่ง

ด าเนินการก่อสร้างและก่อสร้างแลว้เสร็จเพิม่ขึ้นอยา่งต่อเน่ือง 

3. กฎหมายผงัเมืองและลกัษณะอาคารซ่ึงมีการจ ากดัความสูงของอาคารใน

พื้นที่ และระยะห่างระหวา่งอาคาร เป็นตน้ ส่งผลใหไ้ม่สามารถสร้างอาคารเพือ่ใหเ้กิดความคุม้ค่า

ที่สุดได ้
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การก าหนดกลยุทธ์การตลาดบริการของโครงการ 

ด้านผลิตภัณฑ์ 

รูปแบบของอาคารภายในโครงการจะมีลกัษณะสูง 4 ชั้นมีรูปทรงที่ทนัสมยัแต่

ปลอดโปร่งดว้ยระบบระบายอากาศที่ดีอีกทั้งยงัมีอุปกรณ์อ านวยความสะดวกและระบบรักษาความ

ปลอดภยัที่ดี เช่น ลิฟต ์กลอ้งวงจรปิด ถงัดบัเพลิง เป็นตน้ และภายในโครงการยงัมีการจดัสรรพื้นที่

ส่วนกลางส าหรับพบปะและพกัผอ่น รวมไปถึงพื้นที่ส าหรับร้านคา้ ร้านอาคาร และตูบ้ริการ

อตัโนมติัเพือ่อ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูท้ี่ใชบ้ริการภายในโครงการ 

ลกัษณะของหอ้งพกัภายในโครงการสามารถแบ่งออกเป็น 2 แบบ คือ หอ้งเช่าแบบ

ธรรมดาซ่ึงมีขนาด 24 ตารางเมตร และหอ้งเช่าแบบพเิศษที่มีขนาด 34 ตารางเมตร ซ่ึงสนองความ

ตอ้งการของกลุ่มเป้าหมาย โดยภายในหอ้งเช่ามีอุปกรณ์อ านวยความสะดวกครบครันตรงตามความ

ตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายคือ เตียงขนาด 6 ฟุต ตูเ้ส้ือผา้ โตะ๊เคร่ืองแป้ง โตะ๊และเกา้อ้ีท  างาน ชั้นวาง

ของ โทรทศัน์ เคร่ืองปรับอากาศ เคร่ืองท าน ้ าอุ่น ตูเ้ยน็ อินเตอร์เน็ต และเคเบิลทีว ีอยูภ่ายในหอ้งพกั

และในส่วนของหอ้งพกัแบบพเิศษมีการแบ่งหอ้งออกเป็นสองส่วน คือ หอ้งนัง่เล่น และหอ้งนอน

เพือ่ความเป็นสดัส่วนมากขึ้นและเพิม่อุปกรณ์อ านวยความสะดวก คือ  เคาน์เตอร์เคร่ืองครัวซ่ึง

ประกอบไปดว้ย เตาไฟฟ้า พดัลมดูดอากาศและอ่างลา้งจาน และเกา้อ้ีโซฟาเพิม่ขึ้นจากหอ้งพกัแบบ

ธรรมดา 

จากขอ้มูลของผูต้อบแบบสอบถามนั้นมีความตอ้งการเคร่ืองปรับอากาศ อยูท่ี่ร้อย

ละ 71.0 และพดัลมอยูท่ี่ร้อยละ 62.5 ดงันั้นหอ้งพกัทุกหอ้งจึงมีการติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศ โดยมีไม่

การติดตั้งพดัลมใหภ้ายในหอ้งเช่า และรูปแบบอินเตอร์เน็ตที่ใหบ้ริการภายในโครงการผูต้อบ

แบบสอบถามร้อยละ 71.5 ตอ้งการใหบ้ริการอินเตอร์เน็ตในรูปแบบสญัญาไร้สาย Wireless  

ด้านราคา 

หากพจิารณาจากสมัภาษณ์ผูป้ระกอบการหอ้งเช่าในแขวงศรีวิชยั เทศบาลนคร

เชียงใหม่อ าเภอเมืองเชียงใหม่ ที่มีลกัษณะหอ้งเช่าคลา้ยกบัความตอ้งการของผูต้อบแบบสอบถาม 

จะมีการก าหนดราคาที่ 4,500 บาท ต่อเดือน ท าใหใ้ชก้ลยทุธก์  าหนดราคาแบบเลียนแบบคู่แข่ง (Me 
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Too) ไดท้ี่ 4,500 บาทต่อเดือนและมีการสร้างหอ้งขนาดพเิศษที่แบ่งพื้นที่หอ้งออกเป็น 2 ส่วน คือ 

ส่วนของหอ้งนัง่เล่น และหอ้งนอน ส าหรับกลุ่มที่ตอ้งการพื้นที่หอ้งเช่าแบบกวา้งขวา้งและมีการ

แบ่งพื้นที่เป็นสดัส่วนในราคา 8,000 บาทต่อเดือน ส าหรับในส่วนของพื้นที่ร้านคา้ให้เช่าบริเวณ

โครงการ จะมีการคิดค่าเช่าในราคาเดือนละ15,000 บาทต่อหอ้งต่อเดือน โดยมีเน้ือที่ใชส้อยรวม 56 

ตารางเมตร และพื้นที่ส าหรับร้านอาหารใหเ้ช่าราคาเดือนละ 40,000 บาทต่อเดือนโดยมีเน้ือที่ทั้งส้ิน 

147 ตารางเมตร 

ส าหรับการเก็บค่าบริการน ้ าจะเป็นในอตัราเหมาจ่ายรายเดือนต่อหอ้งโดยเสีย

ค่าใชจ่้ายหอ้งละ 100 บาท ต่อเดือน ในส่วนของค่าไฟฟ้าจะมีการคิดจากอยูท่ี่หน่วยละ 8 บาท และ

ค่าบริการอินเตอร์เน็ตภายในโครงการหอ้งเช่านั้นผูเ้ช่าสามารถใชบ้ริการไดฟ้รี 

ในดา้นของค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้และเงินประกนัจากผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่

นั้นพร้อมที่จะจ่ายในมูลค่าเท่ากบัคา่เช่าอยา่งละ 1 เดือนท าใหโ้ครงการจะเก็บค่าแรกเขา้อยูท่ี่ 9,000 

บาทส าหรับหอ้งพกัแบบธรรมดา และหอ้งพกัพเิศษเก็บค่าแรกเขา้อยูท่ี่ 16,000 บาท ส่วนของร้านคา้

จะมีการคิดเงินค่าประกนัความเสียหายและค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ทั้งส้ิน 45,000 บาท และพื้นที่ส าหรับ

ร้านอาหารคิดเงินค่าประกนัความเสียหายและค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ทั้งส้ิน 120,000 บาท 

ด้านท าเลที่ต้ัง 

ผลจากการวเิคราะห์แบบสอบถามท าใหท้ราบวา่ผูต้อบแบบสอบถามให้

ความส าคญัเก่ียวกบัที่ตั้งของโครงการในระดบัมาก โดยจะตอ้งใกลก้บัสถานที่ท  างานและใกลต้ลาด

หรือศูนยก์ารคา้  และมีความสะดวกสบายในการเดินทาง 

โดยโครงการหอ้งเช่านั้นมีที่ตั้งอยูใ่กลก้บัสถานทีร่าชการและยา่นธุรกิจ มีการ

เดินทางที่สะดวกสบาย โดยห่างจากอนุสาวรีสามกษตัริยป์ระมาณ 700 เมตร ห่างจากตลาดชา้งเผอืก

และตลาดสมเพชร เพยีง 1 กิโลเมตรเท่านั้น 
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ด้านการส่งเสริมการตลาด 

จากขอ้มูลที่เก็บของกลุ่มตวัอยา่งท าใหเ้ห็นวา่ตวัแทนของกลุ่มเป้าหมายส่วนใหญ่

ใหค้วามส าคญัในการไดรั้บค าแนะน าใหเ้ขา้พกัของคนที่รู้จกัหรือการบอกแบบปากตอ่ปาก มากกวา่

การท าการโฆษณา หรือการใหส่้วนลดในการเขา้พกั ดงันั้นโครงการจึงจะมุ่งเนน้การใหบ้ริการ

เพือ่ใหเ้กิดความประทบัใจและท าใหเ้กิดการบอกต่อของผูท้ี่เขา้ใชบ้ริการ แต่ยงัมีการท าป้ายไวนิล

เพือ่แจง้ใหท้ราบวา่โครงการไดเ้ปิดบริการแลว้ในปีแรก และในปีต่อๆไปมีการท าใบปลิวแผน่พบั

ส าหรับใหผู้ท้ี่สนใจสามารถน าไปศึกษารายละเอียดในการเขา้พกัได ้

ด้านบุคลากร 

จะเห็นวา่ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัในดา้นน้ีมาเป็นอนัดบั 1 ดงันั้น

โครงการจึงควรใหค้วามส าคญักบัดา้นน้ีมากที่สุด ตั้งแต่การคดัเลือกบุคลากรที่เขา้มาใหบ้ริการ

ภายในโครงการโดยจะคดัเลือกคนที่มีบุคลิกภาพที่ดี มีอธัยาศยัไมตรีและมนุษยส์มัพนัธท์ี่ดี มีใจรัก

ในงานใหบ้ริการ และมีความซ่ือสตัว ์และท าการจดัอบรมถึงขั้นตอนในการด าเนินงานและหนา้ที่

ต่าง ๆ ภายในโครงการ และเจา้ของโครงการมีการตรวจสอบการท างานอยูอ่ยา่งต่อเน่ืองเพือ่รักษา

คุณภาพในการใหบ้ริการของบุคลากรภายในองคก์ร 

ในส่วนของพนกังานรักษาความปลอดภยัจะเป็นการจดัจา้งจากบริษทัรักษาความ

ปลอดภยัที่มีความน่าเช่ือถือ ในการจดัหาและอบรมพนกังานรักษาความปลอดภยัที่มีคุณภาพมา

ดูแลความปลอดภยัภายในโครงการ นอกจากนั้นเจา้ของโครงการยงัมีการตรวจสอบการท างานของ

พนกังานรักษาความปลอดภยัอยา่งต่อเน่ืองหากพนกังานรักษาความปลอดภยัมีปัญหา เจา้ของ

กิจการก็จะท าการติดต่อไปยงับริษทัรักษาความปลอดภยัเพือ่จดัการแกไ้ขปัญหา 

ด้านส่ิงน าเสนอทางกายภาพ 

โครงการจะมีการจดัสรรสภาพแวดลอ้มของหอ้งเช่าใหมี้ความสะอาด น่าอยู ่มี

บริเวณส าหรับพกัผอ่นและพบปะกนั มีการจดัสถานที่จอดรถที่เพยีงพอต่อความตอ้งการ และมีการ

ดูแลหอ้งพกัและทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าหอ้งเช่าในขณะที่ไม่ไดอ้ยูใ่นหอ้งเช่า มีระบบคียก์าร์ดส าหรับ

การผา่นเขา้ออกประตูในส่วนของหอ้งเช่า และกลอ้งวงจรปิด ส าหรับการรักษาความปลอดภยัและ
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เพิม่ความสบายใจใหแ้ก่ผูใ้ชบ้ริการ และมีอุปกรณ์อ านวยความสะดวกภายในหอ้งเช่าครบครัน

สามารถใหผู้ใ้ชบ้ริการสามารถเขา้พกัไดท้นัที 

ด้านกระบวนการ 

โครงการจะมีการประกาศกฎระเบียบการเขา้พกัไวอ้ยา่งชดัเจนท าใหท้  าให้

ผูใ้ชบ้ริการสามารถอ่านไดต้ลอดเวลา และก่อนการเขา้ใชบ้ริการจะตอ้งมีการท าสญัญาเช่าเพือ่ส่ง

มอบคุณภาพ โดยภายในสญัญาจะมีการแจง้เกี่ยวกบัระเบียบการเขา้พกัไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรใน

สญัญาและเจา้ของหรือผูดู้แลโครงการจะมีการแจง้แก่ผูใ้ชบ้ริการดว้ยวาจาทุกคร้ังเพือ่ใหทุ้กฝ่าย

ยอมรับขอ้ตกลงและกฎระเบียบก่อนการเขา้ใชบ้ริการ และจะมีการคดักรองผูเ้ขา้ใชบ้ริการโดย

พจิารณาจากบุคลิกลกัษณะก่อนเบื้องตน้ ถึงความไวว้างใจ ความมีมนุษยส์มัพนัธท์ี่ดีต่อผูใ้ชบ้ริการ

ท่านอ่ืน อนัจะส่งผลต่อความพงึพอใจต่อผูใ้ชบ้ริการรายอ่ืน เพือ่ใหเ้กิดการแนะน าแบบปากต่อปาก 

ใหส้อดคลอ้งกบักลยทุธด์า้นส่งเสริมการตลาด 

หากผูใ้ชบ้ริการประสบปัญหาจากส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการเสียหาย

ทางโครงการจะมีการแกไ้ขและซ่อมแซม โดยทนัทีที่ตรวจพบหรือไดรั้บแจง้ โดยช่างผูเ้ช่ียวชาญ

โดยเร็วที่สุด และมีการตรวจสอบสาเหตุเพือ่แกไ้ขและปรับปรุงไดอ้ยา่งถูกตอ้ง นอกจากนั้นยงัมีการ

ซ่อมบ ารุงอาคารและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ภายในโครงการอยา่งต่อเน่ืองเพือ่ช่วยในการ

ชะลอการเส่ือมสภาพและรักษาสภาพของตวัอาคารและส่ิงอ านวยความสะวกใหใ้ชง้านไดจ้นถึง

เวลาอนัควร 

พนกังานรักษาความปลอดภยัในช่วงกลางคืนจะเป็น พนกังานจากบริษทัรักษา

ความปลอดภยัที่ไดรั้บการฝึกและการปฏิบติังานตามระบบของการป้องกนัความปลอดภยั หากมี

การตรวจพบหรือไดรั้บแจง้เก่ียวกบัส่ิงผดิปกติที่มีผลต่อความปลอดภยัของผูเ้ขา้ใชบ้ริการ จะมีการ

แจง้ใหเ้จา้ของโครงการหรือผูดู้แลใหท้ราบโดยทนัทีเพือ่สัง่การและตดัสินใจในการด าเนินการ

ต่อไป 
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การคาดการณ์จ านวนห้องเช่า รายได้ จากการด าเนินงานภายในโครงการ 

ประมาณการรายไดค้าดวา่จะมีอตัราเขา้ใชบ้ริการในช่วง 5 ปี แรกอยูท่ี่อตัราร้อยละ 

100 และมีอตัราที่ลดลงไปตามอยูแ่ละสภาพของอาคารของโครงการโดยคาดการณ์ตั้งแต่ปีที่ 5 เป็น

ตน้ไปจะมีอตัราการเขา้ใชบ้ริการเหลืออยูท่ี่ร้อยละ 90 (จากการสมัภาษณ์ผูป้ระกอบการถึงจ านวน

ผูใ้ชบ้ริการและอายขุองโครงการโดยเฉล่ียภายใน 1 ปี) ส าหรับร้านคา้ และร้านอาหารมีการใช้

บริการตลอดทั้งปี 

รายไดจ้ากการใหบ้ริการน ้ าภายในโครงการคิดเป็นอตัราเหมาจ่ายต่อหอ้งอยูท่ี่หอ้ง

ละ 100 บาทและส าหรับร้านคา้และร้านอาหารจะใหท้  าการติดตั้งประปาแยกต่างหากและคิดค่าใช้

บริการตามจริง 

รายไดจ้ากการใชบ้ริการไฟฟ้าจะมีการคิดเป็นหน่วย หน่วยละ 8 บาท โดยที่อตัรา

ค่าบริการเท่ากนัทั้งของหอ้งเช่า ร้านคา้และร้านอาหารภายในโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
59 

ตารางที่ 39 แสดงที่มารายได้ของโครงการจากการเข้าใช้บริการห้องเช่าและใช้บริการพืน้ที่ร้านค้า

และห้องอาหาร ในช่วง ปีที่ 1 ถึงปีที่ 5 ที่ประมาณ 100 เปอร์เซ็นต์ของห้องพกัทั้งหมด 

รายการ 
จ านวน
เดือน 

จ านวน
หอ้ง  

ราคาต่อ
หอ้ง 

อตัราเขา้ใช้
บริการ 

รายได ้ 

หอ้ง บาท หอ้ง บาท 

หอ้งพกัแบบธรรมดา 12 50 4,500 50 (100%) 2,700,000 

หอ้งพกัแบบพเิศษ 12 8 7,000 8 (100%) 672,000 

พื้นที่ร้านคา้ 12 5 15,000 5 (100%) 900,000 

พื้นที่ร้านอาหาร 12 1 40,000 1 (100%) 480,000 

รวมรายไดจ้ากการใชบ้ริการหอ้งเช่าและพื้นที่ในโครงการ 4,752,000 

ค่าไฟของหอ้งพกั 12 58 500 58 (100%) 348,000 

ค่าไฟของพื้นที่ร้านคา้ 12 5 1,400 5 (100%) 84,000 
ค่าไฟของพื้นที่
ร้านอาหาร 

12 1 4,200 1 (100%) 50,400 

รวมรายไดจ้ากการใหบ้ริการไฟฟ้า 482,400 

ค่าน ้ าของหอ้งพกั 12 58 100 58 (100%) 69,600 
รวมรายไดจ้ากการใหบ้ริการน ้ า 69,600 
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ตารางที่ 40 แสดงที่มารายได้ของโครงการจากการเข้าใช้บริการห้องเช่าและใช้บริการพืน้ที่ร้านค้า

และห้องอาหาร ในช่วง ปีที่ 6 ถึงปีที่ 20 ที่ประมาณ 90 เปอร์เซ็นต์ของห้องพักทั้งหมด 

รายการ 
จ านวน
เดือน 

จ านวน
หอ้ง  

ราคาต่อ
หอ้ง 

อตัราเขา้ใช้
บริการ 

รายได ้ 

หอ้ง บาท หอ้ง บาท 

หอ้งพกัแบบธรรมดา 12 50 4,500 45 (90%) 2,430,000 

หอ้งพกัแบบพเิศษ 12 8 7,000 7 (90%) 588,000 

พื้นที่ร้านคา้ 12 5 15,000 5 (100%) 900,000 

พื้นที่ร้านอาหาร 12 1 40,000 1 (100%) 480,000 

รวมรายไดจ้ากการใชบ้ริการหอ้งเช่าและพื้นที่ในโครงการ 4,398,000 

ค่าไฟของหอ้งพกั 12 58 500 52 (90%) 312,000 

ค่าไฟของพื้นที่ร้านคา้ 12 5 1,400 5 (100%) 84,000 
ค่าไฟของพื้นที่
ร้านอาหาร 

12 1 4,200 1 (100%) 50,400 

รวมรายไดจ้ากการใหบ้ริการไฟฟ้า 446,400 

ค่าน ้ าของหอ้งพกั 12 58 100 52 (90%) 62,400 
รวมรายไดจ้ากการใหบ้ริการน ้ า 62,400 

หมายเหตุ  

ประมาณการหอ้งพกัมีการใชบ้ริการไฟฟ้าอยูท่ี่ประมาณ 75 หน่วย หรือ 600 บาท

ต่อเดือน การใชไ้ฟฟ้าของร้านคา้เท่ากบั 200 หน่วย หรือ 1,600 บาทต่อเดือน และการใชไ้ฟฟ้าของ

ร้านอาหารเท่ากบั 600 หน่วย หรือ4,800 บาทต่อเดือน 
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ตารางที่ 41 แสดงที่มาของการให้บริการและให้เช่าพืน้ทีส่ าหรับตู้อัตโนมัติ 

รายการ 
จ านวน
เดือน 

จ านวน
เคร่ือง 

รายไดต่้อเดือนต่อ
เคร่ือง 

รายไดร้วมต่อ
เดือน 

รายไดร้วม
ต่อปี 

ตูบ้ริการขายน ้าด่ืม
อตัโนมติั 

12 1 5,000 5,000 60,000 

เคร่ืองซกัผา้แบบหยอด
เหรียญ 

12 3 2,000 6,000 72,000 

เคร่ืองเติมเงินอตัโนมติั 12 1 1,000 1,000 12,000 

รวม 144,000 

 

ตารางที่ 42 แสดงค่าใช้จ่ายทางการตลาด 

ปีที่ รายการค่าใชจ่้าย จ านวนเงิน 

1 

ป้ายไวนิล 1,000 

ใบปลิวและแผน่พบั 1,000 

รวมค่าใช้จ่ายทางการตลาดในปีแรก 2,000 

2 ถึง 20 
ใบปลิวและแผน่พบั 1,000 

รวมค่าใช้จ่ายทางการตลาดต้ังแต่ปีที่ 2 1,000 



 
62 

ตารางที่ 43 แสงดการประมาณการรายรับตลอดอายุโครงการ 

รายได้
จาก 

ค่าใช้
บริการ
ห้องเช่า 

ค่าใชบ้ริการ
พ้ืนท่ีร้านคา้ 

ค่าใชบ้ริการ
พ้ืนท่ี

ร้านอาหาร 

ค่าใชบ้ริการ
ไฟฟ้า 

ค่าใชบ้ริการ
น ้า 

รายได้
เบด็เตล็ด 

รวม 

ปีท่ี 1 3,372,000 900,000 480,000 482,400 69,600 144,000 5,448,000 

ปีท่ี 2 3,372,000 900,000 480,000 482,400 69,600 144,000 5,448,000 

ปีท่ี 3 3,372,000 900,000 480,000 482,400 69,600 144,000 5,448,000 

ปีท่ี 4 3,372,000 900,000 480,000 482,400 69,600 144,000 5,448,000 

ปีท่ี 5 3,372,000 900,000 480,000 482,400 69,600 144,000 5,448,000 

ปีท่ี 6 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 

ปีท่ี 7 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 

ปีท่ี 8 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 

ปีท่ี 9 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 

ปีท่ี 10 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 

ปีท่ี 11 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 

ปีท่ี 12 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 

ปีท่ี 13 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 

ปีท่ี 14 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 

ปีท่ี 15 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 

ปีท่ี 16 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 

ปีท่ี 17 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 

ปีท่ี 18 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 

ปีท่ี 19 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 

ปีท่ี 20 3,018,000 900,000 480,000 446,400 62,400 144,000 5,050,800 
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ข้อมูลเกีย่วกับกับผู้ประกอบการธุรกิจห้องเช่า ทางด้านเทคนิค ด้านการจัดการ ด้านการเงนิ และ

ค าถามทั่วไป 

  จากการเก็บขอ้มูลปฐมภูมิ และขอ้มูลทุติยภูมิต่าง ๆ สามารถสรุปขอ้มูลเก่ียวกบั 

ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ ดา้นการเงิน และค าถามทัว่ไป ส าหรับการประกอบธุรกิจหอ้งเช่า ได้

ดงัน้ี 

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านเทคนิค 

  เป็นการศึกษาและประมาณการค่าใชจ่้าย การวเิคราะห์ความเหมาะสมลกัษณะของ
พื้นที่โครงการที่จะท าการลงทุนดา้นการก่อสร้าง การลงทุนดา้นส่ิงอ านวยความสะดวกภายใน
หอ้งพกัขนาดของหอ้งพกั ใหมี้ความเหมาะสม ตลอดจนแผนการก่อสร้าง การด าเนินงานให้
สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายและถูกตอ้งตามกฎหมายที่ไดก้  าหนดไว ้รวมไปถึง
ค่าใชจ่้ายในการติดตั้งสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ภายในอาคาร อีกทั้งการ
ค านวณหาตน้ทุนโครงการในระยะเร่ิมแรกที่ใชใ้นการแข่งขนัในดา้นธุรกิจ หอ้งเช่า ไดแ้ก่ ขนาด
และท าเลที่ตั้งของหอ้งเช่าที่เหมาะสม ขนาดของโครงการ รวมถึงความสามารถในการใหบ้ริการแก่
ผูใ้ชบ้ริการโดยพิจารณาจาก บุคลากร เช่นเจา้หนา้ดูแล พนกังานท าความสะอาด ตน้ทนุการ
ใหบ้ริการ 

1. การก าหนดสถานที่ต้ังของโครงการ 

  สถานที่ตั้งของโครงการหอ้งเช่ามีขนาดดา้นกวา้งขนาด 40 เมตร ดา้นยาวขนาด 65 
เมตรที่ติดถนน เป็นพื้นที่ทั้งหมด 472 ตารางวา ตั้งอยูท่ี่ บา้นเลขที่ 169/1 ถนนพระปกเกลา้ ต  าบาล
ศรีภูมิ อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ ห่างจากอนุสาวรียส์ามกษตัริยป์ระมาณ 700 เมตร ดงันั้นจึงเป็น
สถานที่ที่มีการคมนาคมที่สะดวกอยูใ่กลส้ถานทีร่าชการและยา่นการคา้ มีความปลอดภยัในการ
เดินทาง มีระบบสาธารณูปโภคพร้อม มีร้านคา้อยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงเป็นจ านวนมาก และอยูไ่ม่ห่าง
จากตลาดมากนกั 
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รูปภาพที่ 1 แผนที่แสดงที่ตั้งของโครงการ 

 

 

2. การก าหนดขนาด และวิธีการก่อสร้าง รวมถึงคุณลักษณะของผลิตภัณฑ์และ ส่ิง
อ านวยความสะดวก พร้อมรายละเอยีด คุณสมบัติทางกายภาพ 

อาคารหอ้งเช่าเป็นอาคารสูง 4 ชั้น ประกอบดว้ยหอ้งเช่าจ านวน 58 หอ้ง โดยเป็น
หอ้งขนาดมาตาฐานพื้นที่ขนาด 24 ตารางเมตร จ านวน 50 หอ้ง และหอ้งพกัแบบพเิศษขนาด มีพื้นที่
รวมขนาด 34 ตารางเมตร จ านวน 8 หอ้ง อีกทั้งยงัประกอบดว้ยพื้นที่ร้านคา้จ านวน 5 หอ้งโดยมี
พื้นที่ใชส้อยรวมขนาด 56 ตารางเมตร และพื้นที่ส าหรับเช่าประกอบร้านอาหารขนาด 147 ตาราง
เมตร และมีลิฟตใ์หอ้  านวยความสะดวก 

ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งพกัแบบธรรมดาประกอบดว้ย 
 เตียงคู่ขนาด 6 ฟุต 
 ตูเ้ส้ือผา้ 
 ชั้นวางของและโทรทศัน์ 
 โตะ๊ท างานและเกา้อ้ี 
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 เคร่ืองปรับอากาศ 
 เคร่ืองท าน ้ าอุ่น 
 โตะ๊เคร่ืองแป้ง 
 ตูเ้ยน็ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งพกัแบบพเิศษประกอบดว้ย 

 เตียงคู่ขนาด 6 ฟุต 
 ตูเ้ส้ือผา้ 
 ชั้นวางของและโทรทศัน์ 
 โตะ๊ท างานและเกา้อ้ี 
 เคร่ืองปรับอากาศ 
 เคร่ืองท าน ้ าอุ่น 
 โตะ๊เคร่ืองแป้ง 
 ตูเ้ยน็ 
 เกา้อ้ีโซฟา 
 เคาน์เตอร์เคร่ืองครัว (เตาไฟฟ้า เคร่ืองดูดอากาศ อ่างลา้งจาน) 

3. การออกแบบผังอาคารและการปรับปรุงที่ดินในการก่อสร้าง 
ในการก่อสร้างของโครงการจะมีการปรับปรุงที่ดินใหเ้รียบร้อย โดยอาคารภายใน

โครงการชั้นที่ 1 ประกอบไปดว้ยพื้นที่ส่วนกลางส าหรับรับรอง ส านกังาน พื้นที่ร้านคา้จ านวน 5 
หอ้ง พื้นที่ส าหรับร้านอาหาร และหอ้งเช่าจ านวน 4 หอ้ง ภายในชั้นที่ 2 จะประกอบไปดว้ย พื้นที่
ส าหรับร้านคา้จ านวน 5 หอ้ง และพื้นที่ส าหรับห้องเช่าจ านวน 14 หอ้ง และชั้นที่ 3 และ 4 ประกอบ
ไปดว้ยหอ้งเช่าจ านวน 21 หอ้ง 
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แผนภาพที่ 2 แสดงแผนผงัอาคารหอ้งเช่าชั้นที่ 1 

 

แผนภาพที่ 3 แสดงแผนผงัอาคารหอ้งเช่าชั้นที่ 2 
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แผนภาพที่ 4 แสดงแผนผงัอาคารหอ้งเช่าชั้นที่ 3 และ 4 

 

แผนภาพที่ 5 แสดงแปลนอาคารหอ้งเช่า 
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4. การประมาณการต้นทุนค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง 
โดยโครงการจะมีการประมาณการค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างและการด าเนินงานให้

พร้อมส าหรับการใชบ้ริการของโครงการ อนัรวมไปถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ภายในหอ้งเช่า
และพื้นที่ส่วนกลาง 

ตารางที่ 44 แสดงประมาณการต้นทุนในการก่อสร้างอาคาร 

รายการ 
จ านวนเงนิ
ทั้งหมด 

ค่าก่อสร้างอาคารของโครงการ รวมทั้งค่าเดินระบบอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 
ภายในอาคาร เช่น ไฟฟ้า ประปา เคเบลิทีว ี

30,420,000 

รวมทั้งหมด 30,420,000 
 

ตารางที่ 45 แสดงประมาณการจ านวนและต้นทนุอุปกรณ์อ านวยความสะดวกส่วนกลางของ
โครงการ 

รายการ จ านวน ราคาต่อหน่วย จ านวนเงิน อายกุารใชง้าน 

หมอ้แปลงไฟฟ้า 1           250,000  250,000 10 

ถงัน ้ าขนาด 2,000 ลิตร 10 9,800  98,000 10 

ป้ัมน ้ า แรงดนัสูง  1             20,000  20,000 10 

ป้ัมน ้ า อตัโนมตัิ 4 7,000  28,000 10 

ชุดประตูคียก์าร์ด 1             11,500  11,500 5 

ชุดกลอ้งวงจรปิด 8 ตวั 2             43,000  86,000 5 

ถงัดบัเพลิง 16 1,100  17,600 5 

ลิฟต ์ขนาด 8 คน 550 Kg. 1           800,000  800,000 10 

อุปกรณ์ส านกังาน 1             15,000  15,000 5 

อุปกรณ์ปล่อยสญัญาณอินเตอร์เน็ต 12 2,500  30,000 5 

รวม    1,356,100  
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ตารางที่ 46 แสดงประมาณการจ านวนและต้นทนุอุปกรณ์อ านวยความสะดวกภายในห้องเช่าของ
โครงการ 

รายการ จ านวน ราคา 
จ านวน
เงิน 

อายกุารใช้
งาน 

เคร่ืองปรับอากาศ 66 11,000 726,000 5 

เคร่ืองท าน ้ าอุ่น ขนาด 4400 วตัต ์ 58 1,600 92,800 5 

โทรทศัน์ LED 19 น้ิว 58 4,900 284,200 5 

ตูเ้ยน็ ขนาด 5.2คิว 58 5,300 307,400 5 

ตูเ้ส้ือผา้ ขนาด 140X60X210 ซม. 58 6,900 400,200 5 

เตียงพร้อมฟูก 58 8,800 510,400 5 

โตะ๊เคร่ืองแป้ง 58 1,900 110,200 5 

โตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี 58 4,200 243,600 5 

ชั้นวางของ ขนาด 120X50X60 ซม. 58 1,900 110,200 5 

ชุดเคาน์เตอร์เคร่ืองครัว 8 27,000 216,000 5 

เกา้อ้ีโซฟา 8 7,000 56,000 5 

รวม 3,057,000 
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ตารางที่ 47 แสดงค่าเส่ือมราคาและค่าเส่ือมราคาสะสมของอาคารและอปุกรณ์อ านวยความสะดวก 

รายการ อาคาร 
อุปกรณ์อ านวยความ
สะดวกส่วนกลาง 

อุปกรณ์อ านวย
ความสะดวก
ภายในหอ้ง 

ค่าเส่ือม
สุทธิ 

ค่าเส่ือมราคา
สะสม 

ปีที่1 1,521,000 151,620 611,400 2,284,020 2,284,020 

ปีที่2 1,521,000 151,620 611,400 2,284,020 4,568,040 

ปีที่3 1,521,000 151,620 611,400 2,284,020 6,852,060 

ปีที่4 1,521,000 151,620 611,400 2,284,020 9,136,080 

ปีที่5 1,521,000 151,620 611,400 2,284,020 11,420,100 

ปีที่6 1,521,000 119,600 - 1,640,600 13,060,700 

ปีที่7 1,521,000 119,600 - 1,640,600 14,701,300 

ปีที่8 1,521,000 119,600 - 1,640,600 16,341,900 

ปีที่9 1,521,000 119,600 - 1,640,600 17,982,500 

ปีที่10 1,521,000 119,600 - 1,640,600 19,623,100 

ปีที่11 1,521,000 - - 1,521,000 21,144,100 

ปีที่12 1,521,000 - - 1,521,000 22,665,100 

ปีที่13 1,521,000 - - 1,521,000 24,186,100 

ปีที่14 1,521,000 - - 1,521,000 25,707,100 

ปีที่15 1,521,000 - - 1,521,000 27,228,100 

ปีที่16 1,521,000 - - 1,521,000 28,749,100 

ปีที่17 1,521,000 - - 1,521,000 30,270,100 

ปีที่18 1,521,000 - - 1,521,000 31,791,100 

ปีที่19 1,521,000 - - 1,521,000 33,312,100 

ปีที่20 1,521,000 - - 1,521,000 34,833,100 
หมายเหตุ 

 การคิดค่าเส่ือมราคาอาคารจะคิดเป็นวธีิเสน้ตรงตามระยะเวลาในการตดับญัชีที่ 20ปี  
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 การคิดค่าเส่ือมราคาอุปกรณ์อ านวยความสะดวกส่วนกลางจะมีการคิดเป็นวธีิเสน้ตรง
ตามระยะเวลาในการตดับญัชีของอุปกรณ์แต่ละประเภทที่ระบุภายในตารางขา้งตน้ 

 การคิดค่าเส่ือมราคาอุปกรณ์อ านวยความสะดวกภายในหอ้งเช่า ใชว้ธีิการคิดแบบ
เสน้ตรงมีระยะเวลาในการตดับญัชีที่ 5 ปี 

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการจัดการ 

  การวเิคราะห์ดา้นการจดัการจะพจิารณาวา่ผูท้ี่จะเป็นผูบ้ริหารกิจการหรือผูท้ี่จะ
เป็นเจา้ของกิจการมีปัจจยัหน่ึงที่จะตอ้งน ามาวเิคราะห์เพือ่จะดูวา่โครงการดงักล่าว จะประสบ
ความส าเร็จหรือไม่ โดยทัว่ไปเป็นการวิเคราะห์ในเร่ืองของ คุณสมบติั คุณวฒิุ ทกัษะ และ
ประสบการณ์ของผูบ้ริหารกิจการวา่เป็นผูมี้ความรู้ ความเขา้ใจเก่ียวกบัธุรกิจที่จะลงทุนมากนอ้ย
อยา่งไร ทั้งทางดา้นเทคนิค ดา้นการใหบ้ริการ ดา้นการตลาด ดา้นการเงิน และดา้นการบริหาร
จดัการเก่ียวกบัธุรกิจที่คาดวา่จะลงทุน 

การศึกษารูปแบบของการด าเนินงาน 

  การศึกษารูปแบบของการด าเนินงาน การวางแผน การจดัการองคก์ร การจดัการ
คนเขา้งาน และการควบคุม เพือ่ใหท้ราบถึงค่าใชจ่้ายในการบริหารและการด าเนินงาน โดยหอ้งเช่า
ของโครงการจะด าเนินการแบบเจา้ของคนเดียว โดยมีการจดัองคก์ร ดงัน้ี 

 

  จากแผนผงัการบริหารงานของโครงการแต่ละต าแหน่งงานจะปฏิบติังานตาม
หนา้ที่ ดงัน้ี 
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1. ผูจ้ดัการโครงการมีหนา้ที่คดัเลือกพนกังานและตรวจสอบการด าเนินงาน
ของทุกฝ่ายภายในโครงการ และพจิารณาส่งการแกไ้ขปัญหาต่าง ๆ  

2. ดา้นของธุรการมีหนา้ที่ในการจดัท าสญัญาเช่า ดูแลเร่ืองการยา้ยเขา้และ
ออกของผูใ้ชบ้ริการทั้งรายเก่าและรายใหม่ รวมไปถึงการใหข้อ้มูลเก่ียวกบัหอ้งเช่าแก่ผูท้ี่สนใจ 

3. ดา้นบญัชีและการเงินมีหนา้ที่ในการแจง้ยอดช าระค่าบริการของผูเ้ช่าใน
แต่ละเดือน และติดตามการช าระค่าบริการ แลว้จดัท าบญัชีรายไดแ้ละค่าใชจ่้ายภายในโครงการ 

4. ฝ่ายดูแลและท าความสะอาดมีหนา้ที่ดูแลรักษาความสะอาดของพื้นที่
ส่วนกลางต่าง ๆ ภายในโครงการ รวมไปถึงการท าความสะอาดหอ้งเช่าในกรณีที่ผูเ้ขา้พกัรายเก่ายา้ย
ออกจากโครงการหรือมีผูเ้ขา้พกัรายใหม่เขา้ใชบ้ริการของโครงการ และรับแจง้เร่ืองปัญหาต่าง ๆ 
ภายในโครงการ รวมซ่อมแซมอุปกรณ์อ านวยความสะดวกที่เสียหายในเบื้องตน้ 

5. ฝ่ายรักษาความปลอดภยั จะมีหนา้ที่คอยดูแลตรวจตราความเรียบร้อย
บริเวณโดยรอบของโครงการเท่านั้นและจะไม่ไดรั้บอนุญาตใหเ้ขา้ถึงในบริเวณส่วนที่พกัหากไม่มี
เหตุอนัควร 

ค่าใช้จ่ายในการจ้างพนักงาน และระยะเวลาการท างาน 

1. ผูจ้ดัการโครงการ งานดา้นธุรการ และดา้นบญัชีและการเงินเป็นหนา้ที่
ของเจา้ของโครงการเองจึงท าใหไ้ม่มีค่าใชจ่้าย โดยมีช่วงการท างานตั้งแต่ วนัจนัทร์ ถึง วนัเสาร์ 
โดยมีระยะเวลาการท างานในช่วง      8.00 น. – 17.00 น. 

2. ฝ่ายดูแลและท าความสะอาด วา่จา้งเป็น พนกังานรายเดือนจ านวน 1 
ต  าแหน่ง เดือนละ 10,000 บาทพร้อมที่พกัภายในโครงการ ท างานตลอดทั้งสปัดาห์ โดยใหห้ยดุได้
ทุกวนัพธุ โดยมีระยะเวลาการท างานอยูใ่นช่วง 9.00 น. – 18.00 น. โดยมีเงื่อนไขใหพ้นกังานดูแล
จะตอ้งพกัและคา้งอยูท่ี่โครงการเพือ่สามารถแกไ้ขปัญหาของผูใ้ชบ้ริการไดท้นัที 

3. ฝ่ายรักษาความปลอดภยัจะท าการวา่จา้งจากบริษทัรักษาความปลอดภยั 
โดยใหจ้ดัหาพนกังานรักษาความปลอดภยัมาดูแลความปลอดภยัภายในโครงการเป็นรายเดือน 
เดือนละ 9,500 บาท ช่วงเวลาการท างานระหวา่ง 18.00 น. – 6.00น.  

ตารางที่ 48 แสดงค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินงาน 

รายการ จ านวนเงิน 
ค่าเขียนแบบและค่าธรรมเนียมขออนุญาตก่อสร้าง 40,000 
ค่าป้ายของโครงการ 10,000 

รวมค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน 50,000 
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ตารางที่ 49 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานระหว่างปีที่ 1 ถึง ปีที่ 10 

รายการ ปีที่1 ปีที่2 ปีที่3 ปีที่4 ปีที่5 ปีที่6 ปีที่7 ปีที่8 ปีที่9 ปีที่10 

เงินเดือนพนกังานดูแล 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 

ค่าจา้งพนกังานรักษาความ
ปลอดภยั 

114,000 114,000 114,000 114,000 114,000 114,000 114,000 114,000 114,000 114,000 

เงินสมทบประกนัสงัคม 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 

ค่าไฟฟ้า 194,400 194,400 194,400 194,400 194,400 178,200 178,200 178,200 178,200 178,200 

ค่าซ่อมบ ารุงและปรับเปล่ียน
อุปกรณ์ 

12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 

ค่าเก็บขยะ 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 

ค่าโทรศพัท ์ 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 

ค่าอินเตอร์เน็ต 7,800 7,800 7,800 7,800 7,800 7,800 7,800 7,800 7,800 7,800 

ค่าบริการเคเบิลทีวี 34,800 34,800 34,800 34,800 34,800 34,800 34,800 34,800 34,800 34,800 

ค่าเช่าท่ีดิน 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 770,000 770,000 770,000 770,000 770,000 

ค่าเบ้ียประกนัภยั 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 

ค่าเส่ือมราคา 2,284,020 2,284,020 2,284,020 2,284,020 2,284,020 1,640,600 1,640,600 1,640,600 1,640,600 1,640,600 

รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 3,542,620 3,542,620 3,542,620 3,542,620 3,542,620 2,953,000 2,953,000 2,953,000 2,953,000 2,953,000 
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ตารางที่ 50 แสดงรายการค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานระหว่างปีที่ 11 ถึง ปีที่ 20 

รายการ ปีที่11 ปีที่12 ปีที่13 ปีที่14 ปีที่15 ปีที่16 ปีที่17 ปีที่18 ปีที่19 ปีที่20 

เงินเดือนพนกังานดูแล 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 

ค่าจา้งพนกังานรักษาความ
ปลอดภยั 

114,000 114,000 114,000 114,000 114,000 114,000 114,000 114,000 114,000 114,000 

เงินสมทบประกนัสงัคม 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 

ค่าไฟฟ้า 178,200 178,200 178,200 178,200 178,200 178,200 178,200 178,200 178,200 178,200 

ค่าซ่อมบ ารุงและปรับเปล่ียน
อุปกรณ์ 

12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 

ค่าเก็บขยะ 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 

ค่าโทรศพัท ์ 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 

ค่าอินเตอร์เน็ต 7,800 7,800 7,800 7,800 7,800 7,800 7,800 7,800 7,800 7,800 

ค่าบริการเคเบิลทีวี 34,800 34,800 34,800 34,800 34,800 34,800 34,800 34,800 34,800 34,800 

ค่าเช่าท่ีดิน 847,000 847,000 847,000 847,000 847,000 931,700 931,700 931,700 931,700 931,700 

ค่าเบ้ียประกนัภยั 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 

ค่าเส่ือมราคา 1,521,000 1,521,000 1,521,000 1,521,000 1,521,000 1,521,000 1,521,000 1,521,000 1,521,000 1,521,000 

รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 2,910,400 2,910,400 2,910,400 2,910,400 2,910,400 2,995,100 2,995,100 2,995,100 2,995,100 2,995,100 
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หมายเหตุ 
ในการศึกษาคร้ังน้ีไดก้  าหนดสมมติฐานในการประมาณค่าใชจ่้ายการบริหารดงัน้ี 

 ค่าไฟฟ้ามีตน้ทนุหน่วยละ 3 บาท (ส านกังานนโยบายและแผนพลงังาน กระทรวงพลงังาน 

, 2556)โดยที่หอ้งเช่าแต่ละหอ้งมีการใชไ้ฟฟ้าหอ้งละ 75 หน่วย และพื้นที่ร้านคา้และ

ร้านอาหารใชไ้ฟ 200 หน่วยและ 600 หน่วยตามล าดบั ส าหรับค่าไฟฟ้าส่วนกลางใหมี้การ

ใชไ้ฟฟ้าทั้งส้ิน 250 หน่วย 

 ค่าซ่อมบ ารุงและเปล่ียนแปลงอุปกรณ์อ านวยความสะดวกปีละ 12,000 บาท ในอตัราคงที่ 

(จากการสมัภาษณ์ผูป้ระกอบการ) 

 ค่าใชบ้ริการโทรศพัท ์และค่าบริการเก็บขยะ เดือนละ 500 บาทในอตัราที่คงที่ (จากการ

สมัภาษณ์ผูป้ระกอบการ) 

 ค่าบริการอินเตอร์เน็ต เดือนละ 600 บาท ในอตัราที่คงที่ (อตัราค่าบริการอินเตอร์เน็ต 3BB) 

 ค่าบริการเคเบิลทีวคีิดเป็นจุดติดตั้งจุดละ 50 บาทต่อเดือน เป็นเงินทั้งส้ิน 2,900 บาท (อตัรา

ค่าบริการเคเบิลทีวบีริษทั WETV) 

 ค่าเช่าที่ดินจ่ายช าระเป็นรายปี ปีละ700,000 บาท และทุก 5 ปีจะมีการขึ้นค่าเช่าที่ดินขึ้นร้อย

ละ 10 ของราคาค่าเช่าก่อนหนา้ (ราคาค่าเช่าจะสถานที่ใกลเ้คียงประกาศในเวบ็ไซต ์

http://www.ddproperty.com) 

 ค่าเบี้ยประกนัภยัปีละ 60,000 บาท ในอตัราที่คงที่ (บริษทักรุงไทยพาณิชยป์ระกนัภยั) 

 ค่าเส่ือมราคาใชว้ธีิเสน้ตรง โดยก าหนดใหอ้าคาร มีอายกุารใชง้าน 20 ปี อุปกรณ์อ านวย

ความสะดวก มีอายรุะหวา่ง 5 ถึง 10 ปี 
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การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน 

  การวเิคราะห์ดา้นการเงิน เป็นการวเิคราะห์ขอ้มูลทางการเงินเพือ่น ามาใชใ้นการ
ประกอบการตดัสินใจในการลงทุนของโครงการ โดยการน าขอ้มูลจากการวเิคราะห์ทางดา้น
การตลาด ดา้นเทคนิค และดา้นการเงิน มาใชป้ระกอบการวเิคราะห์โครงการ เพือ่ใหข้อ้มูลถูกตอ้ง
แม่นย  าที่สุด 

1. เงินลงทุนในโครงการและแหล่งที่มาของเงินทุน 
2. มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 
3. อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ IRR) 
4. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 
5. ดชันีก าไร (Profitability Index หรือ PI) 
6. การวเิคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 
สมมติฐานในการศึกษา 

 ก าหนดให ้ตน้ทุนเงินทุน (WACC)ส าหรับส่วนของเจา้ของเท่ากบัผลตอบแทน

เฉล่ียผลตอบแทนของธุรกิจอพาร์ทเมน้ทท์ี่ 7% ต่อปี โดยอา้งอิงจากอตัรา

ผลตอบแทนในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2554 (มูลนิธิประเมินทรัพยสิ์น

แห่งประเทศไทย, 2555)  

 ก าหนดให ้ตน้ทุนเงินทุน (WACC) ส่วนของเจา้หน้ีมีตน้ทุนเงินทุนเท่ากบัอตัรา

เฉล่ีย MLR ของ 5 ธนาคารใหญ่ส าหรับลูกคา้ชั้นดี ในอตัราสูงสุดที่ 7.32 (ตลาด

หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย, 2555)  

 โดยมีอตัราส่วนโครงสร้างของเงินทุนระหวา่งส่วนของเจา้ของและเจา้หน้ีในอตัรา

ที่ 100:0 จึงท าใหมี้ตน้ทุนเงินทุน (WACC) เท่ากบั 7% 

 การศึกษาคร้ังน้ีใชร้ะยะเวลาของโครงการทั้งส้ิน 20 ปี 

 ก าหนดใหเ้กณฑก์ารยอมรับการยอมรับการลงทนุในโครงการของระยะเวลาการ

คืนทุน (Payback Period) ของโครงการอยูท่ี่ 15 ปี 

 ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานตดัเป็นค่าใชจ่้ายทั้งหมดในปีแรก 
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 เสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาในรูปแบบขั้นบนัได ดงัตารางขา้งใต ้(โพสตท์ูเดย,์ 

2556) 

เงินได้สุทธิ (บาท) อัตราภาษีเงินได้ (ร้อยละ) 

0 – 150,000 0% 

150,001 – 300,000 5% 

300,001 – 500,000 10% 

500,001 -750,000 15% 

750,001 – 1,000,000 20% 

1,000,001 -2,000,000 25% 

2,000,001 – 4,000,000 30% 

4,000,000 ขึ้นไป 35% 
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งบก าไรขาดทุน 

ตารางที่ 51 แสดงประมาณการงบก าไรขาดทนุระหว่างปีที่ 1 ถึง ปีที่ 5 

รายการ ปีที1่ ปีที2่ ปีที3่ ปีที4่ ปีที5่ 

รายได ้:           
รายไดค้่าเช่า 4,848,000 4,848,000 4,848,000 4,848,000 4,848,000 

รายไดจ้ากการบริการไฟฟ้า 571,200 571,200 571,200 571,200 571,200 

รายไดจ้ากการบริการน ้ า 69,600 69,600 69,600 69,600 69,600 

รายไดเ้บด็เตล็ด 144,000 144,000 144,000 144,000 144,000 

รวมรายไดสุ้ทธิ 5,632,800 5,632,800 5,632,800 5,632,800 5,632,800 

(หกั)ค่าใชจ่้าย :           

ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน 50,000 - - - - 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 3,542,620 3,542,620 3,542,620 3,542,620 3,542,620 

ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 2,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

รวมค่าใชจ่้าย 3,594,620 3,543,620 3,543,620 3,543,620 3,543,620 

ก าไรก่อนหกัดอกเบี้ยและภาษี 2,038,180 2,089,180 2,089,180 2,089,180 2,089,180 

(หกั)ดอกเบี้ยจ่าย - - - - - 

ก าไรก่อนหกัภาษี 2,038,180 2,089,180 2,089,180 2,089,180 2,089,180 

(หกั)ภาษีเงินได ้     611,454     626,754     626,754     626,754     626,754  

ก าไรสุทธิ 1,426,726 1,462,426 1,462,426 1,462,426 1,462,426 
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ตารางที่ 52 แสดงประมาณการงบก าไรขาดทนุระหว่างปีที่ 6 ถึง ปีที่ 10 

รายการ ปีที6่ ปีที7่ ปีที8่ ปีที9่ ปีที1่0 

รายได ้:           

รายไดค้่าเช่า 4,482,000 4,482,000 4,482,000 4,482,000 4,482,000 

รายไดจ้ากการบริการไฟฟ้า 528,000 528,000 528,000 528,000 528,000 

รายไดจ้ากการบริการน ้ า 62,400 62,400 62,400 62,400 62,400 

รายไดเ้บด็เตล็ด 144,000 144,000 144,000 144,000 144,000 

รวมรายไดสุ้ทธิ 5,216,400 5,216,400 5,216,400 5,216,400 5,216,400 

(หกั)ค่าใชจ่้าย :           

ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน - - - - - 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 2,953,000 2,953,000 2,953,000 2,953,000 2,953,000 

ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

รวมค่าใชจ่้าย 2,954,000 2,954,000 2,954,000 2,954,000 2,954,000 

ก าไรก่อนหกัดอกเบี้ยและภาษี 2,262,400 2,262,400 2,262,400 2,262,400 2,262,400 

(หกั)ดอกเบี้ยจ่าย - - - - - 

ก าไรก่อนหกัภาษี 2,262,400 2,262,400 2,262,400 2,262,400 2,262,400 

(หกั)ภาษีเงินได ้ 678,720  678,720  678,720  678,720  678,720  

ก าไรสุทธิ 1,583,680 1,583,680 1,583,680 1,583,680 1,583,680 
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ตารางที่ 53 แสดงประมาณการงบก าไรขาดทนุระหว่างปีที่ 11 ถึง ปีที่ 15 

รายการ ปีที1่1 ปีที1่2 ปีที1่3 ปีที1่4 ปีที1่5 

รายได ้:           
รายไดค้่าเช่า 4,482,000 4,482,000 4,482,000 4,482,000 4,482,000 
รายไดจ้ากการบริการไฟฟ้า 528,000 528,000 528,000 528,000 528,000 
รายไดจ้ากการบริการน ้ า 62,400 62,400 62,400 62,400 62,400 
รายไดเ้บด็เตล็ด 144,000 144,000 144,000 144,000 144,000 
รวมรายไดสุ้ทธิ 5,216,400 5,216,400 5,216,400 5,216,400 5,216,400 
(หกั)ค่าใชจ่้าย :           
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน - - - - - 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 2,910,400 2,910,400 2,910,400 2,910,400 2,910,400 
ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 
รวมค่าใชจ่้าย 2,911,400 2,911,400 2,911,400 2,911,400 2,911,400 
ก าไรก่อนหกัดอกเบี้ยและภาษ ี 2,305,000 2,305,000 2,305,000 2,305,000 2,305,000 
(หกั)ดอกเบี้ยจ่าย - - - - - 

ก าไรก่อนหกัภาษี 2,305,000 2,305,000 2,305,000 2,305,000 2,305,000 
(หกั)ภาษีเงินได ้    691,500     691,500     691,500     691,500     691,500  
ก าไรสุทธิ 1,613,500 1,613,500 1,613,500 1,613,500 1,613,500 
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ตารางที่ 54 แสดงประมาณการงบก าไรขาดทนุระหว่างปีที่ 16 ถึง ปีที่ 20 

รายการ ปีที1่6 ปีที1่7 ปีที1่8 ปีที1่9 ปีที2่0 

รายได ้:           
รายไดค้่าเช่า 4,482,000 4,482,000 4,482,000 4,482,000 4,482,000 
รายไดจ้ากการบริการไฟฟ้า 528,000 528,000 528,000 528,000 528,000 
รายไดจ้ากการบริการน ้ า 62,400 62,400 62,400 62,400 62,400 
รายไดเ้บด็เตล็ด 144,000 144,000 144,000 144,000 144,000 
รวมรายไดสุ้ทธิ 5,216,400 5,216,400 5,216,400 5,216,400 5,216,400 
(หกั)ค่าใชจ่้าย :           
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน - - - - - 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 2,995,100 2,995,100 2,995,100 2,995,100 2,995,100 
ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 
รวมค่าใชจ่้าย 2,996,100 2,996,100 2,996,100 2,996,100 2,996,100 
ก าไรก่อนหกัดอกเบี้ยและภาษี 2,220,300 2,220,300 2,220,300 2,220,300 2,220,300 
(หกั)ดอกเบี้ยจ่าย - - - - - 

ก าไรก่อนหกัภาษี 2,220,300 2,220,300 2,220,300 2,220,300 2,220,300 
(หกั)ภาษีเงินได ้    666,090     666,090     666,090     666,090     666,090  
ก าไรสุทธิ 1,554,210 1,554,210 1,554,210 1,554,210 1,554,210 

 

 
 
 
 
 
 
 
 



82 
 

ตารางที่ 55 แสดงประมาณการงบกระแสเงินสดระหว่างปีที่ 0 ถึง ปีที่ 5 

รายการ ปีที0่ ปีที1่ ปีที2่ ปีที3่ ปีที4่ ปีที5่ 

เงินสดรับ :             

รายไดจ้ากการเช่า - 4,848,000 4,848,000 4,848,000 4,848,000 4,848,000 

รายไดจ้ากการใหบ้ริการไฟฟ้า - 571,200 571,200 571,200 571,200 571,200 

รายไดจ้ากการใหบ้ริการน ้ า - 69,600 69,600 69,600 69,600 69,600 

รายไดเ้บด็เตล็ด - 144,000 144,000 144,000 144,000 144,000 

รวมเงินสดรับ - 5,632,800 5,632,800 5,632,800 5,632,800 5,632,800 

เงินสดจ่าย :  
          

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน - 1,258,600 1,258,600 1,258,600 1,258,600 1,258,600 

ค่าใชจ่้ายทางการตลาด - 2,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

จ่ายคืนเงินประกนัความเสียหาย - - - - - - 

ค่าภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา - 611,454  626,754  626,754  626,754     626,754  

การลงทุน :             

สินทรัพยถ์าวร :             

อาคาร 30,420,000 - - - - - 

ส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลาง     1,356,100  - - - - - 

ส่ิงอ านวยความสะดวกภายใน 3,057,000 - - - - - 

รวมสินทรัพยถ์าวร 34,833,100 - - - - - 

รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน 50,000 - - - - - 

รวมเงินสดจ่าย 34,883,100 1,872,054  1,886,354  1,886,354  1,886,354  1,886,354  

เงินสดสุทธิ (34,883,100) 3,760,746  3,746,446  3,746,446  3,746,446  3,746,446  

บวก เงินสดยกมา 0 0 4,279,746 8,026,192 11,772,638 15,519,084 

รวมเงิน (34,883,100) 3,760,746  8,026,192  11,772,638  15,519,084  19,265,530  

บวก ทุนของเจา้ของ 34,883,100 - - - - - 

เจา้หน้ีค่าประกนัความเสียหาย - 519,000 - - - - 

เงินสดคงเหลือยกไป 0  4,279,746   8,026,192  11,772,638  15,519,084  19,265,530  
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ตารางที่ 56 แสดงประมาณการงบกระแสเงินสดระหว่างปีที่ 6 ถึง ปีที่ 10 

รายการ ปีที6่ ปีที7่ ปีที8่ ปีที9่ ปีที1่0 

เงินสดรับ :           

รายไดจ้ากการเช่า 4,482,000 4,482,000 4,482,000 4,482,000 4,482,000 

รายไดจ้ากการให้บริการไฟฟ้า 528,000 528,000 528,000 528,000 528,000 

รายไดจ้ากการให้บริการน ้า 62,400 62,400 62,400 62,400 62,400 

รายไดเ้บด็เตล็ด 144,000 144,000 144,000 144,000 144,000 

รวมเงินสดรับ 5,216,400 5,216,400 5,216,400 5,216,400 5,216,400 

เงินสดจ่าย :           

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 1,312,400 1,312,400 1,312,400 1,312,400 1,312,400 

ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

จ่ายคืนเงินประกนัความเสียหาย 30,500 - - - - 

ค่าภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา      678,720      678,720       678,720  678,720     678,720  

การลงทุน :           

สินทรัพยถ์าวร :           

อาคาร - - - - - 

ส่ิงอ  านวยความสะดวกส่วนกลาง - - - - - 

ส่ิงอ  านวยความสะดวกภายใน - - - - - 

รวมสินทรัพยถ์าวร - - - - - 

รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน - - - - - 

รวมเงินสดจ่าย    2,022,620     1,992,120      1,992,120     1,992,120    1,992,120  

เงินสดสุทธิ    3,193,780       3,224,280      3,224,280      3,224,280      3,224,280  

บวก เงินสดยกมา 19,265,530 22,459,310 25,683,590 28,907,870 32,132,150 

รวมเงิน   22,459,310     25,683,590    28,907,870    32,132,150     35,356,430  

บวก ทุนของเจา้ของ - - - - - 

เจา้หน้ีค่าประกนัความเสียหาย - - - - - 

เงินสดคงเหลือยกไป 22,459,310  25,683,590  28,907,870  32,132,150  35,356,430  
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ตารางที่ 57 แสดงประมาณการงบกระแสเงินสดระหว่างปีที่ 11 ถึง ปีที่ 15 

รายการ ปีที1่1 ปีที1่2 ปีที1่3 ปีที1่4 ปีที1่5 

เงินสดรับ :           

รายไดจ้ากการเช่า 4,482,000 4,482,000 4,482,000 4,482,000 4,482,000 

รายไดจ้ากการให้บริการไฟฟ้า 528,000 528,000 528,000 528,000 528,000 

รายไดจ้ากการให้บริการน ้า 62,400 62,400 62,400 62,400 62,400 

รายไดเ้บด็เตล็ด 144,000 144,000 144,000 144,000 144,000 

รวมเงินสดรับ 5,216,400 5,216,400 5,216,400 5,216,400 5,216,400 

เงินสดจ่าย :           

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 1,389,400 1,389,400 1,389,400 1,389,400 1,389,400 

ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

จ่ายคืนเงินประกนัความเสียหาย - - - - - 

ค่าภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา       691,500     691,500      691,500     691,500    691,500  

การลงทุน :           

สินทรัพยถ์าวร :           

อาคาร - - - - - 

ส่ิงอ  านวยความสะดวกส่วนกลาง - - - - - 

ส่ิงอ  านวยความสะดวกภายใน - - - - - 

รวมสินทรัพยถ์าวร - - - - - 

รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน - - - - - 

รวมเงินสดจ่าย   2,081,900       2,081,900  2,081,900    2,081,900     2,081,900  

เงินสดสุทธิ    3,134,500     3,134,500   3,134,500   3,134,500    3,134,500  

บวก เงินสดยกมา 35,356,430 38,490,930 41,625,430 44,759,930 47,894,430 

รวมเงิน    38,490,930  41,625,430     44,759,930    47,894,430  51,028,930  

บวก ทุนของเจา้ของ - - - - - 

เจา้หน้ีค่าประกนัความเสียหาย - - - - - 

เงินสดคงเหลือยกไป    38,490,930     41,625,430     44,759,930     47,894,430     51,028,930  
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ตารางที่ 58 แสดงประมาณการงบกระแสเงินสดระหว่างปีที่ 16 ถึง ปีที่ 20 

รายการ ปีที1่6 ปีที1่7 ปีที1่8 ปีที1่9 ปีที2่0 

เงินสดรับ :           

รายไดจ้ากการเช่า 4,482,000 4,482,000 4,482,000 4,482,000 4,482,000 

รายไดจ้ากการให้บริการไฟฟ้า 528,000 528,000 528,000 528,000 528,000 

รายไดจ้ากการให้บริการน ้า 62,400 62,400 62,400 62,400 62,400 

รายไดเ้บด็เตล็ด 144,000 144,000 144,000 144,000 144,000 

รวมเงินสดรับ 5,216,400 5,216,400 5,216,400 5,216,400 5,216,400 

เงินสดจ่าย :           

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 1,474,100 1,474,100 1,474,100 1,474,100 1,474,100 

ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

จ่ายคืนเงินประกนัความเสียหาย - - - - - 

ค่าภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา        666,090        666,090   666,090      666,090    666,090  

การลงทุน :           

สินทรัพยถ์าวร :           

อาคาร - - - - - 

ส่ิงอ  านวยความสะดวกส่วนกลาง - - - - - 

ส่ิงอ  านวยความสะดวกภายใน - - - - - 

รวมสินทรัพยถ์าวร - - - - - 

รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน - - - - - 

รวมเงินสดจ่าย  2,141,190    2,141,190  2,141,190  2,141,190    2,141,190  

เงินสดสุทธิ 3,075,210  3,075,210    3,075,210  3,075,210   3,075,210  

บวก เงินสดยกมา 51,028,930 54,104,140 57,179,350 60,254,560 63,329,770 

รวมเงิน 54,104,140    57,179,350  60,254,560  63,329,770  66,404,980  

บวก ทุนของเจา้ของ - - - - - 

เจา้หน้ีค่าประกนัความเสียหาย - - - - - 

เงินสดคงเหลือยกไป   54,104,140     57,179,350  60,254,560  63,329,770  66,404,980  
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ตารางที่ 59 แสดงประมาณการงบแสดงฐานะทางการเงินระหว่างปีที่ 1 ถึง ปีที่ 5 

รายการ ปีที1่ ปีที2่ ปีที3่ ปีที4่ ปีที5่ 

สินทรัพย ์:           

สินทรัพยห์มุนเวียน :           

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 4,279,746  8,026,192  11,772,638  15,519,084  19,265,530  

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 4,279,746 8,026,192 11,772,638 15,519,084 19,265,530 

สินทรัพยถ์าวร :           

อาคาร 30,420,000 30,420,000 30,420,000 30,420,000 30,420,000 

อุปกรณ์อ านวยความสะดวกส่วนกลาง 1,356,100  1,356,100  1,356,100  1,356,100  1,356,100  

อุปกรณ์อ านวยความสะดวกภายในหอ้งเช่า 3,057,000 3,057,000 3,057,000 3,057,000 3,057,000 

(หกั)ค่าเส่ือมราคาสะสม 2,284,020 4,568,040 6,852,060 9,136,080 11,420,100 

รวมสินทรัพยถ์าวร 32,549,080  30,265,060  27,981,040  25,697,020  23,413,000  

รวมสินทรัพย ์ 36,828,826 38,291,252 39,753,678 41,216,104 42,678,530 

            

หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ :           

หน้ีสินหมุนเวียน :           

เจา้หน้ีค่าเงินประกนัความเสียหาย 519,000 519,000 519,000 519,000 519,000 

รวมหน้ีสิน 519,000 519,000 519,000 519,000 519,000 

ส่วนของเจา้ของ :           

ทุน 34,883,100 34,883,100 34,883,100 34,883,100 34,883,100 

ก าไรสะสม 1,426,726  2,889,152  4,351,578  5,814,004  7,276,430  

รวมส่วนของเจา้ของ 36,309,826  37,772,252  39,234,678  40,697,104  42,159,530  

รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 36,828,826  38,291,252  39,753,678  41,216,104  42,678,530  
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ตารางที่ 60 แสดงประมาณการงบแสดงฐานะทางการเงินระหว่างปีที่ 6 ถึง ปีที่ 10 

รายการ ปีที6่ ปีที7่ ปีที8่ ปีที9่ ปีที1่0 

สินทรัพย ์:           

สินทรัพยห์มุนเวียน :           

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 22,459,310  25,683,590  28,907,870  32,132,150  35,356,430  

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 22,459,310 25,683,590 28,907,870 32,132,150 35,356,430 

สินทรัพยถ์าวร :           

อาคาร 30,420,000 30,420,000 30,420,000 30,420,000 30,420,000 

อุปกรณ์อ านวยความสะดวกส่วนกลาง 1,356,100  1,356,100  1,356,100  1,356,100  1,356,100  

อุปกรณ์อ านวยความสะดวกภายในหอ้งเช่า 3,057,000 3,057,000 3,057,000 3,057,000 3,057,000 

(หกั)ค่าเส่ือมราคาสะสม 13,060,700 14,701,300 16,341,900 17,982,500 19,623,100 

รวมสินทรัพยถ์าวร 21,772,400  20,131,800  18,491,200  16,850,600  15,210,000  

รวมสินทรัพย ์ 44,231,710 45,815,390 47,399,070 48,982,750 50,566,430 

            

หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ :           

หน้ีสินหมุนเวียน :           

เจา้หน้ีค่าเงินประกนัความเสียหาย 488,500 488,500 488,500 488,500 488,500 

รวมหน้ีสิน 488,500 488,500 488,500 488,500 488,500 

ส่วนของเจา้ของ :           

ทุน 34,883,100 34,883,100 34,883,100 34,883,100 34,883,100 

ก าไรสะสม 8,860,110  10,443,790  12,027,470  13,611,150  15,194,830  

รวมส่วนของเจา้ของ 43,743,210  45,326,890  46,910,570  48,494,250  50,077,930  

รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 44,231,710  45,815,390  47,399,070  48,982,750  50,566,430  
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ตารางที่ 61 แสดงประมาณการงบแสดงฐานะทางการเงินระหว่างปีที่ 11 ถึง ปีที่ 15 

รายการ ปีที1่1 ปีที1่2 ปีที1่3 ปีที1่4 ปีที1่5 

สินทรัพย ์:           

สินทรัพยห์มุนเวียน :           

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 38,490,930  41,625,430  44,759,930  47,894,430  51,028,930  

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 38,490,930 41,625,430 44,759,930 47,894,430 51,028,930 

สินทรัพยถ์าวร :           

อาคาร 30,420,000 30,420,000 30,420,000 30,420,000 30,420,000 

อุปกรณ์อ านวยความสะดวกส่วนกลาง 1,356,100  1,356,100  1,356,100  1,356,100  1,356,100  

อุปกรณ์อ านวยความสะดวกภายในหอ้งเช่า 3,057,000 3,057,000 3,057,000 3,057,000 3,057,000 

(หกั)ค่าเส่ือมราคาสะสม 21,144,100 22,665,100 24,186,100 25,707,100 27,228,100 

รวมสินทรัพยถ์าวร 13,689,000  12,168,000  10,647,000  9,126,000  7,605,000  

รวมสินทรัพย ์ 52,179,930 53,793,430 55,406,930 57,020,430 58,633,930 

            

หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ :           

หน้ีสินหมุนเวียน :           

เจา้หน้ีค่าเงินประกนัความเสียหาย 488,500 488,500 488,500 488,500 488,500 

รวมหน้ีสิน 488,500 488,500 488,500 488,500 488,500 

ส่วนของเจา้ของ :           

ทุน 34,883,100 34,883,100 34,883,100 34,883,100 34,883,100 

ก าไรสะสม 16,808,330  18,421,830  20,035,330  21,648,830  23,262,330  

รวมส่วนของเจา้ของ 51,691,430  53,304,930  54,918,430  56,531,930  58,145,430  

รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 52,179,930  53,793,430  55,406,930  57,020,430  58,633,930  
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ตารางที่ 62 แสดงประมาณการงบแสดงฐานะทางการเงินระหว่างปีที่ 16 ถึง ปีที่ 20 

รายการ ปีที1่6 ปีที1่7 ปีที1่8 ปีที1่9 ปีที2่0 

สินทรัพย ์:           

สินทรัพยห์มุนเวียน :           

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 54,104,140  57,179,350  60,254,560  63,329,770  66,404,980  

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 54,104,140 57,179,350 60,254,560 63,329,770 66,404,980 

สินทรัพยถ์าวร :           

อาคาร 30,420,000 30,420,000 30,420,000 30,420,000 30,420,000 

อุปกรณ์อ านวยความสะดวกส่วนกลาง 1,356,100  1,356,100  1,356,100  1,356,100  1,356,100  

อุปกรณ์อ านวยความสะดวกภายในหอ้งเช่า 3,057,000 3,057,000 3,057,000 3,057,000 3,057,000 

(หกั)ค่าเส่ือมราคาสะสม 28,749,100 30,270,100 31,791,100 33,312,100 34,833,100 

รวมสินทรัพยถ์าวร 6,084,000  4,563,000  3,042,000  1,521,000  - 

รวมสินทรัพย ์ 60,188,140 61,742,350 63,296,560 64,850,770 66,404,980 

            

หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ :           

หน้ีสินหมุนเวียน :           

เจา้หน้ีค่าเงินประกนัความเสียหาย 488,500 488,500 488,500 488,500 488,500 

รวมหน้ีสิน 488,500 488,500 488,500 488,500 488,500 

ส่วนของเจา้ของ :           

ทุน 34,883,100 34,883,100 34,883,100 34,883,100 34,883,100 

ก าไรสะสม 24,816,540  26,370,750  27,924,960  29,479,170  31,033,380  

รวมส่วนของเจา้ของ 59,699,640  61,253,850  62,808,060  64,362,270  65,916,480  

รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 60,188,140  61,742,350  63,296,560  64,850,770  66,404,980  
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มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 
  เป็นการค านวณที่แสดงถึงผลงานในการตอบแทนของโครงการที่โดยแสดงถึง
มูลค่าของกระแสเงินสดที่เกิดขึ้นภายในโครงการตั้งแต่เร่ิมตน้จนส้ินสุดโครงการ โดยที่กระแสเงิน
สดจะน ามาคิดลดเพือ่ใหเ้ป็นมูลค่า ณ วนัที่เร่ิมโครงการ หากระแสเงินสดรับมากกวา่กระแสเงินสด
จ่ายจะยอมรับโครงการ 
 
ตารางที่ 63 แสงดการค านวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value ) 

กระแสเงินสดจากการ
ด าเนินงาน PVIF 7% PV 

ปีที่ จ  านวนเงิน 

0 -34,883,100 1 -34,883,100 

1 3,760,746 0.9346 3,514,793 

2 3,746,446 0.8734 3,272,146 

3 3,746,446 0.8163 3,058,224 

4 3,746,446 0.7629 2,858,164 

5 3,746,446 0.713 2,671,216 

6 3,193,780 0.6663 2,128,016 

7 3,224,280 0.6227 2,007,759 

8 3,224,280 0.582 1,876,531 

9 3,224,280 0.5439 1,753,686 

10 3,224,280 0.5083 1,638,902 

11 3,134,500 0.4751 1,489,201 

12 3,134,500 0.444 1,391,718 

13 3,134,500 0.415 1,300,818 

14 3,134,500 0.3878 1,215,559 

15 3,134,500 0.3624 1,135,943 

16 3,075,210 0.3387 1,041,574 

17 3,075,210 0.3166 973,611 
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ตารางที่ 63 แสงดการค านวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value ) (ต่อ) 
กระแสเงินสดจากการ

ด าเนินงาน PVIF 7% PV 
ปีที่ จ  านวนเงิน 

18 3,075,210 0.2959 909,955 

19 3,075,210 0.2765 850,296 

20 3,075,210 0.2584 794,634 

NPV 999,644 
 
 

จากตารางที่ 63 ไดแ้สดงมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ของโครงการมีค่าเป็นบวก 
เท่ากบั 999,644 บาท จึงยอมรับการลงทุนในโครงการ 
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อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ IRR)  
เป็นการหาอตัราคิดลด หรืออตัราผลตอบแทนของโครงการโดยที่ก  าหนดใหค้่า 

NPV ณ ระยะเวลาส้ินสุดโครงการเท่ากบั 0 
 

ตารางที่ 64 แสงดการค านวณอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return ) 
 

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 
PVIF 7.3996% PV 

ปีที่ จ  านวนเงิน 

0 -34,883,100 1 -34,883,100 

1 3,760,746 0.9311 3,501,719 

2 3,746,446 0.867 3,248,043 

3 3,746,446 0.8073 3,024,539 

4 3,746,446 0.7518 2,816,395 

5 3,746,446 0.7001 2,622,710 

6 3,193,780 0.6519 2,081,943 

7 3,224,280 0.607 1,957,253 

8 3,224,280 0.5653 1,822,804 

9 3,224,280 0.5264 1,697,382 

10 3,224,280 0.4903 1,580,793 

11 3,134,500 0.4566 1,431,333 

12 3,134,500 0.4253 1,332,973 

13 3,134,500 0.3961 1,241,572 

14 3,134,500 0.3689 1,156,313 

15 3,134,500 0.3435 1,076,822 

16 3,075,210 0.32 984,063 

17 3,075,210 0.2981 916,715 

18 3,075,210 0.2776 853,796 
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ตารางที่ 64 แสงดการค านวณอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return ) (ต่อ) 
  

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 
PVIF 7.3996% PV 

ปีที่ จ  านวนเงิน 

19 3,075,210 0.2586 795,243 

20 3,075,210 0.2409 740,687 

NPV 0 

 
จากตารางที่ 64 ไดแ้สดงให้เห็นถึงอตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) 

อยูท่ี่ร้อยละ 7.3996 ซ่ึงมากกวา่ตน้ทุนเงินทุนหรือร้อยละ 7 จึงยอมรับการลงทุนในโครงการ 
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ระยะเวลาคนืทนุ (Payback Period)  
  เป็นเคร่ืองมือที่ไดรั้บความนิยมมากเคร่ืองมือหน่ึงในอดีต โดยเป็นการหา
ระยะเวลาในการคืนทุนของโครงการจากกระแสเงินสดที่ไดรั้บตอบแทนจากโครงการ 
ตารางที่ 65 แสงดการค านวณระยะเวลาคนืทุน (Payback Period ) 

กระแสเงินสดรับสุทธิ 
ปี
ที่ 

เงินลงทุน
เร่ิมแรก 

กระแสเงินสด
สะสม 

กระแสเงินสดสุทธิแต่ละปี 

0 -34,883,100 -34,883,100   
1   -31,122,354 3,760,746  
2   -27,375,908 3,746,446  
3   -23,629,462 3,746,446  
4   -19,883,016 3,746,446  
5   -16,136,570 3,746,446  
6   -12,942,790 3,193,780  
7   -9,718,510 3,224,280  
8   -6,494,230 3,224,280  
9   -3,269,950 3,224,280  
10   -45,670 3,224,280  
11   3,088,830 3,134,500  

 
จากตารางที่ 65 แสดงใหเ้ห็นวา่โครงการมีระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period) 

อยูท่ี่ 10 ปี 1เดือน จึงจะไดรั้บเงินคืนเท่ากบัการลงทุน โดยนอ้ยกวา่ระยะเวลาคืนทุนโดยเฉล่ียของ
โครงการหอ้งเช่าที่ 15 ปี จึงยอมรับการลงทุนในโครงการ 
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ดัชนีก าไร (Profitability Index หรือ PI) 
  เป็นเคร่ืองมือใชใ้นการค านวณหาอตัราส่วนระหวา่งมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงิน
สดที่คาดวา่จะไดรั้บกบัมูลคา่ปัจจุบนัของเงินสดในการลงทุนสุทธิของโครงการ ซ่ึงค่าที่ไดจ้ะแสดง
ใหเ้ห็นวา่เงินลงทุน 1 บาท มีผลตอบแทนเป็นมูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่าใด 
 
ตารางที่ 66 แสดงการค านวณหาดัชนีก าไร (Profitability Index) 
 

กระแสเงินสดจากการ
ด าเนินงาน PVIF 7% PV 

ปีที ่ จ  านวนเงิน 

1 3,760,746 0.9346 3,514,793 

2 3,746,446 0.8734 3,272,146 

3 3,746,446 0.8163 3,058,224 

4 3,746,446 0.7629 2,858,164 

5 3,746,446 0.713 2,671,216 

6 3,193,780 0.6663 2,128,016 

7 3,224,280 0.6227 2,007,759 

8 3,224,280 0.582 1,876,531 

9 3,224,280 0.5439 1,753,686 

10 3,224,280 0.5083 1,638,902 

11 3,134,500 0.4751 1,489,201 

12 3,134,500 0.444 1,391,718 

13 3,134,500 0.415 1,300,818 

14 3,134,500 0.3878 1,215,559 

15 3,134,500 0.3624 1,135,943 

16 3,075,210 0.3387 1,041,574 

17 3,075,210 0.3166 973,611 
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ตารางที่ 66 แสดงการค านวณหาดัชนีก าไร (Profitability Index)  (ต่อ) 
 

กระแสเงินสดจากการ
ด าเนินงาน PVIF 7% PV 

ปีที ่ จ  านวนเงิน 

18 3,075,210 0.2959 909,955 

19 3,075,210 0.2765 850,296 

20 3,075,210 0.2584 794,634 

รวมกระแสเงินสดรับมูลค่าปัจจุบนั (1) 35,882,744 

เงินลงทุนในโครงการ (2) 34,883,100 

ดชันีก าไร (1)/(2) 1.0287 

 
 
จากตารางที่ 66 ไดแ้สดงดชันีก าไร (Profitability Index) ของโครงการที่มีค่า

เท่ากบั 1.0287 ซ่ึงมีค่ามากกวา่ 1 แสดงให้เห็นวา่หากมีการลงทุนในโครงการน้ีจะมีผลตอบแทน
มากกวา่ตน้ทุนเงินทุน จึงยอมรับการลงทุนในโครงการ 
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การวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 
โครงการไดก้  าหนดใหมี้อตัรารายไดจ้ากการเขา้ใชบ้ริการ 100% ในช่วง 1 – 5 ปี

แรก และมีอตัรารายไดจ้ากการเขา้ใชบ้ริการลดลงในปีถดัไป เน่ืองจากเม่ือระยะเวลาผา่นไปสภาพ
ของโครงการจะมีสภาพเส่ือมถอยไปตามกาลเวลา และอาจมีโครงการหอ้งเช่าแห่งใหม่เกิดขึ้น หรือ
อาจจะมีการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจซ่ึงส่งผลกระทบต่ออตัราการเขา้ใชบ้ริการ ผูศ้ึกษาจึงไดท้  า
การวเิคราะห์ความไวจากการที่รายไดไ้ม่เป็นไปตามที่คาดการณ์จากอตัราการรายไดจ้ากการเขา้พกั
ที่เปล่ียนแปลงไป และการเปล่ียนแปลงของค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานเพิม่ขึ้นเน่ืองจากการ
เปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ โดยก าหนดให้ 

1.  กรณีมีรายไดจ้ากการเขา้ใชบ้ริการเพิม่ขึ้น 10% 
2. กรณีมีรายไดจ้ากการเขา้ใชบ้ริการลดลง 10% 
3. กรณีมีค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานเพิม่ขึ้น 10% 

โดยใชว้ธีิมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ก าหนดใหมี้อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน
มากกวา่ร้อยละ 7 ในการลงทุนในธุรกิจหอ้งเช่าจะมีการลงทุนในกลุ่มของอสงัหาริมทรัพยเ์ป็น
จ านวนเงินที่สูงมาก ดงันั้น จึงก าหนดอตัราการเขา้พกัเป็นตวัผนัแปรเพิม่ขึ้นหรือลดลงได ้โดย
ขึ้นอยูก่บัสภาพเศรษฐกิจในขณะนั้น 
 
ตารางที่ 67 แสงดการเปรียบเทยีบการวิเคราะห์ความไว้ของโครงการ (Sensitivity Analysis) กับการ
ด าเนินงานปกติ 

เคร่ืองมือใชใ้นการ
วิเคราะห์โครงการ 

เกณฑก์ารยอมรับ 

ผลการ
ด าเนินงาน
ตามปกติ 

(Base Case) 

การวิเคราะห์ความไว 

รายไดเ้พ่ิมข้ึน 
10 % (Best 

Case) 

รายไดล้ดลง 
10% (Worst 

Case) 

ค่าใชจ่้าย
เพ่ิมข้ึน 10% 

NPV 
มีมลูค่าเม่ือส้ินสุด
โครงการเป็นบวก 

999,644 2,839,083 -233,865 332,914 

IRR 
มากกว่าหรือ
เท่ากบั 7% 

7.3996 8.0623 6.9125 7.1371 

Payback Period 
คืนทุนภายใน 15 
ปี 

10 ปี 1 เดือน 9 ปี 8 เดือน 10 ปี 5 เดือน 10 ปี 3เดือน 

Profitability Index มีค่ามากกว่า 1  1.0287 1.0814 0.9933 1.0095 

การตดัสินใจลงทุน 
ยอมรับ
โครงการ 

ยอมรับ
โครงการ 

ปฏิเสธ
โครงการ 

ยอมรับ
โครงการ 
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จากตารางที่ 67 ทั้ง 3 กรณีพบวา่โครงการมีความไวต่อการเปล่ียนแปลงของรายได้
และค่าใชจ่้าย เม่ือโครงการไดด้ าเนินการไปแลว้ ไม่เป็นตามสถานการณ์ที่คาดการณ์ไว ้จากสาเหตุ
ในดา้นความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงของรายไดจ้ากาการเขา้ใชบ้ริการและค่าใชจ่้ายในการ
ด าเนินงานที่เพิม่ขึ้น โดยส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนของโครงการ โดยแสดงให้เห็นวา่หาก 
โครงการมีรายไดจ้ากการเขา้ใชบ้ริการเพิม่ขึ้น ลดลง 10 % ในอตัราผลตอบแทนที่ 7% และ หาก
โครงการมีค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานเพิม่ขึ้น 10% (โดยมูลค่าสินทรัพยถ์าวรคงที่ไม่เปล่ียนแปลง 
จึงท าใหค้่าเส่ือมราคาไม่เปล่ียนแปลง)ในอตัราผลตอบแทนที่ 7% นั้นมีผลท าใหผ้ลลพัธจ์าก
เคร่ืองมือที่ใชใ้นการวเิคราะห์โครงการเปล่ียนแปลงไป ดงัน้ี 

 
กรณีที่ 1 เม่ือเพิม่รายไดจ้ากการเขา้ใชบ้ริการเพิม่ขึ้น 10 % (Best Case) ดงัน้ี 

1. มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) มีค่าเท่ากบั 2,839,083 บาท 
2. อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) มีค่าเท่ากบั 8.0623% ซ่ึงต ่ากวา่ตน้ทุน

เงินทุนที่ 7% 
3. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เท่ากบั 9 ปี 8 เดือน 
4. ดชันีก าไร (Profitability Index) เท่ากบั 1.0814 
5. การตดัสินใจในการลงทุน คือ ยอมรับการลงทุนในโครงการ 

  กรณีที่ 2 เม่ือเพิม่รายไดจ้ากการเขา้ใชบ้ริการลดลง 10 % (Worst Case) ดงัน้ี 
1. มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) มีค่าเท่ากบั -233,865 บาท 
2. อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) มีค่าเท่ากบั 6.9125% ซ่ึงต ่ากวา่ตน้ทุน

เงินทุนที่ 7% 
3. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เท่ากบั 10 ปี 5 เดือน 
4. ดชันีก าไร (Profitability Index) เท่ากบั 0.9933 
5. การตดัสินใจในการลงทุน คือ ปฏิเสธการลงทุนโครงการ 

กรณีที่ 3 เม่ือเพิม่ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานเพิม่ขึ้น 10 % ดงัน้ี 
1. มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) มีค่าเท่ากบั 332,914 บาท 
2. อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) มีค่าเท่ากบั 7.1371% ซ่ึงต ่ากวา่ตน้ทุน

เงินทุนที่ 7% 
3. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เท่ากบั 10 ปี 3เดือน 
4. ดชันีก าไร (Profitability Index) เท่ากบั 1.0095 
5. การตดัสินใจในการลงทุน คือ ยอมรับการลงทุนในโครงการ 




