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บทสรุปผูบริหาร

ธุรกิจอพารทเมนท เปนธุรกิจที่เติบโตควบคูไปกับความตองการที่อยูอาศัยในพื้นที่  
โดยเฉพาะในแหลงโรงงานอุตสาหกรรม  การเพิ่มขึ้นของจํานวนของโรงงาน  เปนผลใหเกิดการ
หลั่งไหลของคนตางถิ่นเขามาอยูอาศัยกันหนาแนนขึ้น  การเปลี่ยนแปลงของสังคมเมือง  ตลอดจน
ทัศนคติของผูบริโภคที่ตองการประหยัดเวลาเดินทาง  และเลือกที่พักใกลที่ทํางาน  เปนปจจัยหลักที่
ทําใหหอพัก/อพารทเมนทเกิดขึ้นใหมตลอดเวลา  เพื่อใหเพียงพอตอความตองการที่มีอัตราเพิ่มขึ้น  
การสํารวจความพึงพอใจของผูบริโภคในการตัดสินใจเลือกหอพัก/อพารทเมนท  จึงเปนการตีกรอบ
แนวความคิดหรือความตองการของกลุมลูกคาเพื่อนํามาจัดทําเปนแผนธุรกิจ  และศึกษาความ
เปนไปไดของธุรกิจกอนลงมือปฎิบัติจริง  

อยางไรก็ตาม  การลงทุนในธุรกิจอพารทเมนทใชเงินลงทุนคอนขางสูง  ทั้งที่ดินและคา
กอสราง  ดังนั้นผูประกอบการจึงใหความสําคัญกับการทําแผนธุรกิจ  เพื่อนํากรอบความคิดมาจัดทํา
เปนรูปแบบใหชัดเจนขึ้นและสรางวิธีคิดใหเปนระบบระเบียบ  มีการทําวิจัยเชิงสํารวจ  โดยใช
แบบสอบถามเก็บขอมูลกับกลุมตัวอยาง  เพื่อศึกษาหาพฤติกรรมการตัดสินใจของลูกคาในการเชา
หอพัก/อพารทเมนทในพื้นที่เขตเทศบาลเมืองไรขิง  จังหวัด นครปฐม และนําผลที่ไดจากการ
วิเคราะหมาออกแบบสวนประสมทางการตลาดของอพารทเมนท

ผูประกอบการมีที่ดิน 1 ไร 3 งาน 55 ตารางวา  ซึ่งสามารถแบงสรางไดเปน 2 เฟส  โดยเริ่ม
สรางเฟสแรกกอน  ขนาดพื้นที่ใชสอย 1,680 ตารางเมตร เปนตึก 4 ชั้นๆ ละ 20 ยูนิต  รวมทั้งหมด 
80 ยูนิต  โดยแบง 10 ยูนิต เปนรานคาเพื่ออํานวยความสะดวกใหกับผูพัก  ราคาคาเชาอยูที่ 2,500 
บาทสําหรับชั้น1 และชั้น 4  และ 2,000 บาทสําหรับชั้น 2-3    สําหรับงบประมาณการลงทุนจะอยูที่ 
18 ลานบาท  โดยแบงเปนสวนของเจาของ 9 ลานบาทและเงินกู 9 ลานบาท  ประมาณการรายไดตอ
ป  เฉพาะปที่ 1 ไตรมาสแรกอยูที่ 60% ของหองพักทั้งหมด และนอกนั้นคิดเปน  90% ของหองพัก
ทั้งหมด  ตลอดทั้งโครงการใชระยะเวลาคืนทุนเกิน 10 ปขึ้นไป  ผลตอบแทนจึงแตกตางจากธุรกิจ
อื่นที่คืนทุนเร็วกวา  แตธุรกิจนี้สามารถเก็บเกี่ยวดอกผลไปตลอดจนกวาจะเลิกหรือขายกิจการ ซึ่งจะ
เหมาะมากกับการลงทุนในระยะยาว



จ

กิตติกรรมประกาศ

การศึกษาเฉพาะบุคคลนี้สําเร็จลุลวงไดเปนอยางดี ดวยความกรุณาชวยเหลือใหคําปรึกษา 
แนะนํา และตรวจสอบแกไขขอบกพรองตางๆเปนอยางดีจาก ดร.ไกรฤกษ ปนแกว อาจารยที่
ปรึกษา รวมทั้งผูชวยศาสตราจารย ดร. เกษมสันต พิพัฒนศิริศักดิ์ ผูแทนบัณฑิตวิทยาลัยที่กรุณาให
คําแนะนําตั้งแตเริ่มดําเนินการ จนการเขียนแผนธุรกิจฉบับนี้สําเร็จสมบูรณ ผูเขียนขอกราบ
ขอบพระคุณเปนอยางสูงไว ณ ที่นี้

ขอกราบขอบพระคุณคณาจารยภาควิชาบริหารธุรกิจที่ประสิทธิประสาทวิชาความรู ตลอด
จนใหคําแนะนําแกผูศึกษา

ขอขอบพระคุณผูตอบแบบสอบถามทุกทานที่ใหความรวมมือในการตอบแบบสอบถาม
ของการศึกษาเฉพาะบุคคลนี้จนเสร็จสมบูรณ

สุดทายขอขอบพระคุณสมาชิกในครอบครัวทุกทานที่ใหการสนับสนุนและใหกําลังใจ 
ในการเขียนแผนธุรกิจฉบับนี้สําเร็จเรียบรอยดวยดี และหากมีขอบกพรองผิดพลาดประการใด
ผูศึกษาขอกราบอภัยไว ณ ที่นี้ดวย

สุภาพร  ปญญาเสวนมิตร



ฉ

สารบัญ
           หนา

บทสรุปผูบริหาร ง
กิตติกรรมประกาศ จ
สารบัญตาราง   ซ
สารบัญภาพ ญ
บทที่ 1  บทนํา 1

สถานการณและปญหาที่นําไปสูการทําแผน 1
วัตถุประสงคของการจัดทําแผนธุรกิจ 2
ผลที่คาดวาจะไดรับจากการทําแผน 3

บทที่ 2  ระเบียบวิธีการทําแผนธุรกิจ 4
วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 4

ขอมูลปฐมภูมิ 4
วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 4
กลุมผูใหขอมูลและสถานที่เก็บขอมูล 4

               เครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูล 5
การทดสอบคุณภาพของเครื่องมือ 6
สถิติที่ใชในการวิเคราะห 6

ขอมูลทุติยภูมิ 7
ขอมูลที่ใชและวิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 7
แหลงที่มาของขอมูล 8
วิธีการวิเคราะหขอมูล 8

บทที่ 3  การวิเคราะหและการอภิปรายผล 9
การวิเคราะหและการอภิปรายผลขอมูลปฐมภูมิ 9

ตอนที่ 1 การวิเคราะหขอมูลสถานภาพสวนบุคคลของผูตอบแบบสอบถาม    9
ตอนที่ 2 การวิเคราะหขอมูลพฤติกรรมหอพัก/อพารทเมนทสําหรับเชา   12
ตอนที่ 3 การวิเคราะหระดับความสําคัญในการตัดสินใจเชาหอพัก  15
ตอนที่ 4 การวิเคราะหขอมูลพฤติกรรมการเลือกหอพักจําแนกตามรายได  21

การวิเคราะหและการอภิปรายผลขอมูลทุติยภูมิ  27
การวิเคราะหสภาพแวดลอมภายนอก  27



ช

สารบัญ (ตอ)
      หนา

การวิเคราะหสภาพแวดลอมภายใน  35
การวิเคราะหอุตสาหกรรม 39

บทที่ 4 การนําขอมูลไปใชในแผนธุรกิจ 48
กลยุทธและแนวทางการปฏิบัติ 48

การแบงสวนตลาด 49
การกําหนดตลาดเปาหมาย 50
การกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑ 51
สวนประสมทางการตลาด   52
แผนการดําเนินการทั้งโครงการ 58

การจัดการงบประมาณ    61
งบการลงทุนเบื้องตน    61

การจัดการทรัพยากรบุคคลและอื่นๆ    62
โครงสรางการบริหารและการจัดการ    62
โครงสรางองคกรของ GoodWill   63
แผนการจัดจางและฝกอบรมบุคลากร   63
ตําแหนงงานที่ตองการ    64

ดัชนีที่วัดความสําเร็จ    65
การประมาณผลที่คาดวาจะไดรับ    66

การลงทุน    66
บรรณานุกรม          67
ภาคผนวก                                            68
ประวัติผูเขียน 77   



ซ

สารบัญตาราง
หนา

ตารางที่ 2.1 โรงงานในผังเมืองรวมชุมชนออมใหญ                                                  7 
ตารางที่ 3.1 จํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามสถานภาพสวน      9         

บุคคล  
ตารางที่ 3.2 ผลการวิเคราะหขอมูลพฤติกรรมการเลือกหอพัก/อพารทเมนทสําหรับเชา   12
        เรื่องคาใชจายเฉพาะที่พักตอเดือน
ตารางที่ 3.3 ผลการวิเคราะหขอมูลพฤติกรรมการเลือกหอพัก/อพารทเมนทสําหรับเชา          13

      เรื่องคาใชจายเพิ่มเติมนอกเหนือจากคาเชาหอพัก
ตารางที่ 3.4 ผลการวิเคราะหขอมูลพฤติกรรมการเลือกหอพัก/อพารทเมนทสําหรับเชา    14  

เรื่องระยะทางที่อยูอาศัยของผูตอบแบบสอบถามอยูหางไกลจากสถานที่
ทํางานเปนเทาไร

ตารางที่ 3.5 ผลการวิเคราะหระดับความสําคัญในการตัดสินใจเชาหอพัก/อพารทเมนท    15
ในดานผลิตภัณฑดานราคาดานการรักษาความปลอดภัยบริเวณหอพักดาน
สถานที่และดานสงเสริมการตลาด  

ตารางที่ 3.6 ผลการวิเคราะหขอมูลผูตอบแบบสอบถามเรื่องความยินดีในการจายคาเชา    18
        หองพักแตละประเภทถามีอพารทเมนทเปดใหม
ตารางที่ 3.7 ผลการวิเคราะหขอมูลโดยเฉลี่ยของผูตอบแบบสอบถามเรื่องความยินดี             19

      ในการจายคาเชาหองพักในแตละประเภทถามีอพารเมนทเปดใหม
ตารางที่ 3.8       ผลการวิเคราะหขอมูลสิ่งที่ควรปรับปรุง ในเรื่อง หอพัก / อพารทเมนท      20

      ที่เชาอยูเดิมของผูตอบแบบสอบถาม
ตารางที่ 3.9 คาใชจายในการเชาหอพัก/อพารทเมนทตอเดือนจําแนกตามรายไดตอเดือน    21
ตารางที่ 3.10 ระยะทางจากหอพัก/อพารทเมนทกับสถานที่ทํางานจําแนกตามรายได    22       

ตอเดือน
ตารางที่ 3.11      คาใชจายเพิ่มเติมจําแนกตามรายไดตอเดือน                                   23
ตารางที่ 3.12      ความสําคัญในการตัดสินใจเชาหอพัก/อพารทเมนทจําแนกตามรายได                24              

ตอเดือน
ตารางที่ 3.13 มูลคาผลิตภัณฑจังหวัดประจําป พ.ศ. 2550                  29
ตารางที่ 3.14 แสดงจํานวนนักเรียน นักศึกษาในระดับตางๆของจังหวัดนครปฐม                 31



ฌ

สารบัญตาราง (ตอ)
                                       หนา

ตารางที่ 3.15 การแบงเขตการปกครองของอําเภอตางๆในจังหวัดนครปฐม                32
ตารางที่ 4.1 ราคาคาเชาอพารทเมนทและคาสาธารณูปโภค                 55
ตารางที่ 4.2 แผนการดําเนินงานดานการตลาด                  58
ตารางที่ 4.3 แผนการดําเนินการโครงการ                               60
ตารางที่ 4.4 งบประมาณการลงทุน                               61
ตารางที่ 4.5 แสดงรายละเอียดการถือหุนของผูรวมดําเนินการ                              62
ตารางที่ 4.6 รายละเอียดงานชนิดตางๆที่ตองการ                               64
ตารางที่ 4.7 ประมาณการรายได ป 2554                               67
ตารางที่ 4.8 การคํานวณคาเสื่อมราคา                               68
ตารางที่ 4.9 การคํานวณคาใชจายตัดจาย 68
ตารางที่ 4.10 ประมาณการงบกําไรขาดทุน 5 ป 69    
ตารางที่ 4.11 ประมาณการงบดุล                               70    
ตารางที่ 4.12 ประมาณการงบกระแสเงินสด 5ป 71
ตารางที่ 4.13 การวิเคราะหจุดคุมทุน  72



ญ

สารบัญภาพ
           หนา

ภาพที่ 3.1 รูปพระปฐมเจดียและศาลาวาการจังหวัด 27 
ภาพที่ 3.2   แผนภูมิอัตรารอยละของผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด 29
ภาพที่ 3.3 แหลงทองเที่ยวขึ้นชื่อของจังหวัดนครปฐม 31
ภาพที่ 3.4   การเดินทางจากกรุงเทพไปวัดไรขิง 33
ภาพที่ 3.5   ภาพตัวอยางโรงงานที่ตั้งอยูใกลอพารทเมนท 35
ภาพที่ 3.6   สภาพถนนที่กําลังกอสราง 36
ภาพที่ 3.7   โครงการบานเอื้ออาทรและทาวนเฮาสที่อยูในบริเวณ 37
ภาพที่ 3.8   จักรยาน พาหนะหลักของพนักงาน 38
ภาพที่ 3.9   ภาพตัวอยางหองเชาราคาถูก 39
ภาพที่ 3.10 ตัวอยางหอพัก/อพารทเมนทบริเวณใกลเคียง 41
ภาพที่ 3.11 ตัวอยางสินคาทดแทนได 42
ภาพที่ 3.12 ตัวอยางสุศิริอพารทเมนท 43
ภาพที่ 3.13 ตัวอยางเฟองฟา  ดอนหวาย อพารทเมนท 43
ภาพที่ 3.14 ตัวอยางหอพักเฟองฟา 9 44
ภาพที่ 3.15 ตัวอยางหองเชาโสฬส หองเชาชั้นเดียว 45
ภาพที่ 3.16 ตัวอยางหอพักนฤมล 2  หองเชา 2 ชั้น 45
ภาพที่ 3.17 แผนที่แสดงตําแหนงที่ตั้งของ GoodWill อพารทเมนทและคูแขง 46
ภาพที่ 3.18 การวิเคราะหสภาวะการแขงขัน  (Five Force Model) 47
ภาพที่ 4.1  รูปโลโกและปายชื่ออพารทเมนท 48
ภาพที่ 4.2   ปากซอยทางเขาอพารทเมนท 49
ภาพที่ 4.3   แผนที่ภาพรวมของบริเวณ ซ.วัดไรขิง 50
ภาพที่ 4.4   แผนภาพแสดงจํานวนของหนวยธุรกิจในเขตเทศบาลไรขิง 51
ภาพที่ 4.5   การกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑของ GoodWill 52
ภาพที่ 4.6  ภาพมุมสูงของอพารทเมนท Goodwill 53
ภาพที่ 4.7  แผนผังและขนาดหองพัก 53
ภาพที่ 4.8   แบบจําลองรูปอาคารและหองพัก 54
ภาพที่ 4.9   สถานที่ตั้ง GoodWill อพารทเมนท 55
ภาพที่ 4.10 ภาพแสดงสถานที่ตั้ง GoodWill อพารทเมนท 56



ฎ

สารบัญภาพ (ตอ)
                                                                                                                                               หนา
ภาพที่ 4.11 หนาเว็บไซต GoodWill อพารทเมนท 57
ภาพที่ 4.12 แผนผังโครงสรางองคกร 63



1

บทที่ 1
บทนํา

1.1  สถานการณและปญหาที่นําไปสูการทําแผน
ปจจุบันโรงงานอุตสาหกรรมสวนใหญ  มักขยายตัวในแถบปริมณฑลหรือจังหวัดใกลเคียง

เมืองหลวง  เนื่องจากขอกําหนดของสํานักงานผังเมืองกรุงเทพมหานครที่ระบุชัดเจนวา  ใหพื้นที่
โดยรอบในสวนของกรุงเทพมหานครรอบนอกเปนพื้นที่สีเขียว  นั่นหมายความวา อุตสาหกรรม
ตางๆไมสามารถขยายไดในเขตเมืองอีกตอไป   จึงมีความจําเปนตองยายฐานไปอยูจังหวัดรอบนอก
ของกรุงเทพมหานครแทน

จังหวัดที่นาสนใจและไมหางไกลจากเมืองหลวง  คือ จังหวัดนครปฐม  ที่ยังมีพื้นที่สีมวง
หรือเปนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมใหเติบโตไดอยู  โรงงานจํานวนมากจึงมาเขามาตั้งถิ่นฐานเพราะ
ปจจัยการผลิตยังมีราคาไมแพงมาก  ไมวาจะเปนราคาที่ดิน  คาเชา  หรือคาแรง เปนตน จากรายงาน
อุตสาหกรรมจังหวัดนครปฐมป 2550  พบวา  มูลคาผลผลิตของอุตสาหรรมจังหวัดนครปฐมป 2551
มีมูลคาทั้งสิ้น 75,702 ลานบาท  เปนสวนของการผลิตภาคอุตสาหกรรมสูงถึงรอยละ 57.17 ของ
การผลิตรวมทั้งจังหวัด  และมีจํานวนการจางงานในปเดียวกัน  เปนจํานวนทั้งสิ้น 576,775 คน  
เพิ่มจากปกอนหนา รอยละ 0.28 ดังนั้น จากตัวเลขผลผลิตและการจางงานที่เพิ่มขึ้น  ทําให
ผูประกอบการใหความสนใจเพราะแนวโนมเศรษฐกิจของจังหวัดนครปฐมดี  ประกอบกับใชเงิน
ลงทุนไดในราคาที่ต่ํากวา  ในขณะที่หางไกลจากตัวเมืองไมเกิน 10 กิโลเมตร จึงยังคงเดินทางได
อยางสะดวกสบายและไมรูสึกวาจังหวัดนครปฐมหางไกลจนเปนตางจังหวัดแตอยางใด

เมื่ออุตสาหกรรมยังมีการเติบโต  โรงงานตางๆ เกิดขึ้นมาพรอมกับการจางงานจํานวนมาก  
ธุรกิจที่พักไมวาจะเปนหอพักหรืออพารทเมนทจึงเติบโตขึ้นพรอมๆกับความตองการของแรงงาน
ตางถิ่นจํานวนมากที่พากันหลั่งไหลเขามาทํางานตามโรงงานตางๆ   เฉพาะตําบล ไรขิง อําเภอ สาม
พรานซึ่งเปนหนึ่งในเจ็ดอําเภอของจังหวัด นครปฐมที่ไดรับการสํารวจจํานวนโรงงานทุกประเภท  
จากขอมูลเวปไซตกรมโรงงาน  กระทรวงอุตสาหกรรมโรงงานของจังหวัด นครปฐม  พบวา  มี
จํานวนโรงงานถึง 358 โรงงาน  คิดเปนรอยละ 35.69 ของโรงงานในผังเมืองรวมชุมชนออมใหญ  
ในขณะที่อําเภอ  สามพราน  เปนเขตที่มีโรงงานอุตสาหกรรมมากที่สุดถึงรอยละ 49.83 ของโรงงาน
ในจังหวัดนี้ที่จําแนกตามอําเภอ  จึงถือวา อําเภอ สามพราน  เปนอําเภอที่มีโรงงานและมีการจางงาน
มากที่สุดในจังหวัดนี้

ผูประกอบการเห็นศักยภาพการเติบโตของตัวเลขผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด นครปฐม  
ประกอบกับมีที่ดินจํานวน 1 ไร 3 งาน 55 ตารางวา  ในตําบล ไรขิง  อําเภอ  สามพราน  จังหวัด 
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นครปฐม  จึงเปนที่มาของการทําธุรกิจที่พักอาศัยหรืออพารทเมนท  โดยแบงเปน 2 โครงการ  แตละ
โครงการจะมีพื้นที่ใชสอยกวา 1,680 ตารางเมตร และจัดตั้งกิจการในรูปแบบบริษัท  ในนาม  บริษัท 
GoodWill อพารทเมนท จํากัด  โดยมีลักษณะเปนอพารทเมนทแบบราคาประหยัด  โดยใหเชาราย
เดือนมีเฟอรนิเจอรพรอมอยู  เปนอาคารสูง 4ชั้น  แบงเปน 2 ปก เวนตรงกลางเปนทางเขา-ออก
เพื่อใหอากาศถายเทและสะดวกสบายสําหรับทางเดิน  มีหองพักชั้นละ 20 ยูนิต  รวมจํานวนหองพัก
ทั้งสิ้น 80 ยูนิต  ตั้งอยูเลขที่ 39/11 หมู 5 ตําบล ไรขิง  อําเภอ สามพราน  จังหวัด นครปฐม

1.2 วัตถุประสงคของการจัดทําแผนธุรกิจ
เนื่องจากผูประกอบการไดศึกษาปญหาจริงที่เกิดขึ้นและพบวา  หองเชาราคาถูกในละแวก

นั้นไมไดพัฒนาคุณภาพชีวิตของผูเขามาอยูอาศัยแตอยางใด  เนื่องจากยังมีทางเลือกของที่พักอาศัย
หรืออพารทเมนทคอนขางนอย  เมื่อผูเชาไมมีทางเลือกใหเลือกมากนัก  ก็มีความจําเปนตองพักโดย
ไมคํานึงถึงสภาพแวดลอมและสุขอนามัยของตนเอง  หองเชาสวนใหญจึงมีขนาดไมคอยได
มาตรฐาน  ดังนั้น  ผูประกอบการจึงเห็นชองทางและโอกาสที่จะสรางธุรกิจใหม  นั่นคือ  อพารท
เมนทที่ไดมาตรฐาน หองพักมีอากาศถายเทไมอับชื้น   สะอาดและมีสิ่งอํานวยความสะดวกพรอม
อยูอาศัย  โดยโครงการแรกจะเปนหองพักแบบพัดลมทั้งหมด  ซึ่งหากประสบความสําเร็จ  ก็จะขึ้น
ตออีกในโครงการที่ 2  

กลุมลูกคาเปาหมายหลัก  คือกลุมคนทํางานตามโรงงานในละแวกไรขิง  ซึ่งมีรายไดนอย
จนถึงปานกลาง  คือ รายไดเฉลี่ยโดยประมาณอยูที่ 8,000 บาท จนถึง 15,000 บาท  เนื่องจาก
โรงงานในละแวกนี้สวนใหญ  มีตั้งแตขนาดเล็กจนถึงขนาดใหญ  และยังมีโอกาสขยายตอไปได
อีกพราะถือวาเปนเขตอุตสาหกรรมตามขอกําหนดผังเมืองจังหวัดนครปฐม   ดวยเหตุผลดังกลาว  
โอกาสที่คนตางถิ่นจะยายเขามาทํางานและหาที่พํานักอาศัยจึงมีคอนขางสูง

ดังนั้น วัตถุประสงคหลักของการทําแผนธุรกิจนี้  คือ
1. เพื่อศึกษาความเปนไปไดของการตอยอดหรือขยายประเภทธุรกิจ  จากธุรกิจหลักคือ  

อะไหลรถยนต  เปนธุรกิจอพารทเมนท  เพราะเนื่องจากมีที่ดินอยูแลว
2. เพื่อสรางโอกาสและเพิ่มสวนแบงทางการตลาดของธุรกิจอพารทเมนท  เพราะยังมีคูแขง

จํานวนไมมาก  จึงมีความเปนไปไดที่จะไดสวนแบงทางการตลาดเพิ่มขึ้น
3. หากศึกษาแลวธุรกิจมีความเปนไปไดนาลงทุน   จึงถือเปนโอกาสอันดีที่จะนําเสนอตอ

ธนาคารสําหรับการกูยืมเงินเพื่อนํามาลงทุนในกิจการนี้  เพราะหัวใจสําคัญของการขยายกิจการคือ 
การหาแหลงเงินทุนที่มีประสิทธิภาพและคุมคาตอการลงทุนมากที่สุด
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1.3 ผลที่คาดวาจะไดรับจากการทําแผน
เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนากลยุทธทางการตลาดของธุรกิจอพารทเมนท  โดย

ผูประกอบการสามารถดําเนินกลยุทธอยางมีแนวทางที่เปนระบบระเบียบ  เพราะมีวิธีการเก็บรวม
รวมขอมูลที่ถูกตอง และนาเชื่อถือ  การวางแผนที่ดีในเบื้องตนจึงเปนกลยุทธการสรางความ
ไดเปรียบอยางยั่งยืนในการแขงขัน  เปนคูมือและเข็มทิศการเดินทาง  ในขณะเดียวกันก็เปนการ
บริหารความเสี่ยงไมใหธุรกิจประสบความลมเหลวได  

ผลที่คาดวาจะไดรับคือ ความสําเร็จที่ยั่งยืน  พรอมกับการพัฒนารูปแบบของที่อยูอาศัยให
เหมาะสมกับสภาพสังคมและเศรษฐกิจที่มีศักยภาพการเติบโต  จึงเปนการกระตุนเศรษฐกิจใน
จังหวัดนครปฐมใหมีการลงทุนและสรางความเปนอยูที่ดีขึ้นใหคนในชุมชน  ซึ่งหากการลงทุนนั้น
คุมคา  ไดผลตอบแทนเปนที่นาพอใจ  เปนไปตามงบกําไรขาดทุนที่ไดประมาณการไว  ก็จะนําไปสู
การจัดสรรงบประมาณ  และการลงทุนในที่สุด
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บทที่ 2
ระเบียบวิธีการทําแผนธุรกิจ

ในการจัดทําแผนธุรกิจสําหรับอพารทเมนท  ตั้งอยูบนเลขที่ 39/11 หมู 5 ตําบล ไรขิง  
อําเภอ สามพราน  จังหวัด นครปฐม  มีระเบียบวิธีการดําเนินการดังตอไปนี้  คือ
2.1  วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล

2.1.1  ขอมูลปฐมภูมิ
ในสวนของขอมูลปฐมภูมิ  ผูจัดทําแผนไดทําการวิจัยการตลาดในเรื่อง พฤติกรรมการเชา 

อพารทเมนท/หองพักของคนวัยทํางานในบริเวณตําบล ไรขิง  สามพราน  จังหวัด นครปฐม  โดย มี
เนื้อหาครอบคลุมวิธีการเก็บรวบรวมขอมูล  กลุมผูใหขอมูล  เครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวม
ขอมูลและวิธีการวิเคราะหขอมูล  โดยมีรายละเอียดดังนี้

2.1.1.1  วิธีการเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ
การวิจัยการตลาด เรื่อง พฤติกรรมการเชา อพารทเมนท/หองพักของคนวัยทํางานในบริเวณ

ตําบล ไรขิง  สามพราน  จังหวัด นครปฐม เปนการวิจัยเชิงสํารวจ โดยใชแบบสอบถามในการเก็บ
ขอมูลจากคนทํางานที่เชา อพารทเมนท/หองพัก ในบริเวณ ตําบล ไรขิง  สามพราน  จังหวัด 
นครปฐม โดยผูวิจัยไดทําการเก็บขอมูลในวันที่ 7  สิงหาคม ถึง 15 สิงหาคม 2553

2.1.1.2  กลุมผูใหขอมูลและสถานที่เก็บขอมูล
ผูใหขอมูลในการสํารวจครั้งนี้  คือ  คนทํางานที่ทํางานในโรงงานตางๆ หรือ เชาอพารท

เมนท/หองพักในตําบล  ไรขิงอําเภอ สามพราน จังหวัด  นครปฐม  อาจเปนผูมีภูมิลําเนาอยูใน
จังหวัด นครปฐมหรือไมก็ได  ซึ่งไมทราบจํานวนที่แนนอน

สําหรับขนาดของกลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัยนั้น เนื่องจาก ทราบตัวเลขการจางงานของ
จํานวนคนทํางานที่ทํางานในโรงงานตางๆในจังหวัดนครปฐม    จึงใชสูตรการคํานวณขนาดของ
กลุมตัวอยางแบบทราบจํานวนประชากร โดยมีรายละเอียดการคํานวณดังนี้

สูตรการคํานวณ

                                     n  =     

โดยที่    n  =   ขนาดของกลุมตัวอยาง

N =   ขนาดของประชากร

e =   ความคลาดเคลื่อนของการสุมตัวอยาง  (กําหนด e = 0.10)
เมื่อแทนคาประชากรในสูตร  จะไดกลุมตัวอยางเทากับ                      
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                       n    =  
,

( , )( . )
                                                     n    =      99.98    คน
ดังนั้น  จากการคํานวณขนาดของกลุมตัวอยางที่จะตองเก็บรวบรวมควรมีขั้นต่ําอยางนอย  

100  คน แตทําการเก็บจากกลุมตัวอยางจริง 217 คน  เพื่อใหขอมูลที่ไดมีความนาเชื่อถือยิ่งขึ้น
ในการสํารวจครั้งนี้ใชวิธีการสุมแบบหลายขั้นตอน ( Multi – stage Random Sampling )  

เพื่อใหไดกลุมตัวอยางจํานวนทั้งสิ้น 217 คน  โดยมีขั้นตอนดังตอไปนี้
ขั้นตอนที่ 1 ทําการสุมแบบเจาะจงเพื่อเลือกโรงงาน หรือ อพารทเมนท/หองพักในตําบล  

ไรขิง  10 โรงงาน  จากโรงงานที่มีอยูทั้งหมด 358 โรงงานโดยใหอยูในพื้นที่รัศมีไมเกิน 5 กิโลเมตร 
จากทําเลที่ตั้งของ อพารทเมนท ที่ระบุ  ในแผนธุรกิจ  

ขั้นตอนที่ 2 ทําการสุมแบบสะดวกในการเลือกผูตอบแบบสอบถาม ตามสถานที่จริงดังนี้
- โรงงานไทยอิสเทริน (TEI)
- โรงงานซาลอม (SALOM)
- หอพัก 1
- หอพัก 2
- หอพักพิมพรรณ
-      ตลาด
-     โรงงานกระดาษ EPP
-     โรงงานหลุยส

เนื่องจากผูตอบแบบสอบถามเปนพนักงานโรงงาน  จึงตองเขาไปสอบถามชวงเวลาเย็นคือ
หลังเลิกงานแลวหรือชวงเวลาออกจากกะในระหวางวัน  และนอกจากจะเขาไปเก็บขอมูลหนา
โรงงาน  ยังตองอาศัยการเก็บขอมูลตามตลาดหรือแหลงชุมชนที่พนักงานตางเขามาจับจายใชสอย
ในชวงหลังเลิกงานอีกดวย  โดยใชเวลาในการเก็บแบบสอบถาม 1 สัปดาห  และกระจายการเก็บ
เปนชวงๆ เวลาในแตละวัน

2.1.1.3  เครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูล
เครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูลในครั้งนี้  คือ แบบสอบถาม  ที่ไดสรางขึ้นจาก

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับพฤติกรรมผูบริโภคและงานวิจัยตางๆที่เกี่ยวของ  โดยนํามาประยุกตเปน
ขอคําถามในแบบสอบถามสําหรับศึกษาพฤติกรรมการเชาหอพัก/อพารทเมนท ของผูคนที่เขามา
ทํางานในพื้นที่  ต.ไรขิง  อ.สามพราน  จ.นครปฐม  โดยแบบสอบถามแบงเปน 3 สวน (ภาคผนวก 
ก) ดังนี้
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สวนที่ 1  เปนคําถามเกี่ยวกับประชากรศาสตรของผูตอบแบบสอบถาม จํานวน 6  ขอ 
ไดแก  เพศ,  อายุ,  ระดับการศึกษา,  ภูมิลําเนา,  อาชีพ,  รายได   ซึ่งเปนคําถามแบบเลือกตอบ

สวนที่ 2  เปนคําถามเกี่ยวกับพฤติกรรมการเลือกเชาหอพัก/อพารทเมนท   จํานวน 4 ขอ
ไดแก  ราคาปจจุบันที่ผูตอบแบบสอบถามเชาอยู   คาใชจายที่นอกเหนือจากคาเชาที่ในแตละเดือน
ตองจายเพิ่มเติม  รวมถึงระยะทางระหวางหอพัก/อพารทเมนทและที่ทํางาน  โดยเปนคําถามแบบ
เลือกตอบ

สวนที่ 3  เปนคําถามเกี่ยวกับปจจัยสวนประสมทางการตลาดในการตัดสินใจเลือกเชา
หอพัก/อพารทเมนท จํานวน 21 ขอ โดยครอบคลุมปจจัยดานการตลาดทั้ง 4 ดานคือ  ผลิตภัณฑ 
(Product) ราคา (Price)  สถานที่  (Place) และการสงเสริมการตลาด  (Promotion) โดยคําถามใช
มาตรวัดแบบประเมินคา (Rating Scale) 5 ระดับ (1 หมายถึง สําคัญนอยที่สุด จนกระทั้ง 5 หมายถึง
สําคัญมากที่สุด)

2.1.1.4  การทดสอบคุณภาพของเครื่องมือ
นําแบบสอบถามที่ผูวิจัยสรางขึ้น  เสนอตออาจารยที่ปรึกษาเพื่อตรวจสอบความถูกตองเชิง

เนื้อหา  (Content Validity) และปรับปรุงภาษาใหชัดเจนขึ้นเพื่อใหกลุมตัวอยางอานแลวเกิดความ
เขาใจ  หลังจากนั้น  นําแบบสอบถามที่ไดรับการปรับปรุงขัดเกลาภาษาใหอานงาย  ชัดเจน ไป
ทดลองแจก (Try out)  กับกลุมตัวอยางจํานวน 30 คน  เพื่อนําผลที่ไดไปวิเคราะหหาคาความเชื่อมั่น  
(Reliability)  ของแบบสอบถาม  โดยวิธีหาคาสัมประสิทธิ์แอลฟา  (α-Coefficient)  ของ ครอนบัค 
(Cronbach)  ซึ่งคาสัมประสิทธิ์แอลฟาที่ได  จะแสดงถึงระดับความคงที่ของแบบสอบถาม  โดยจะมี
คาระหวาง 0 ≤ α ≥ 1  คาที่ใกลเคียงกับ 1 แสดงวามีความเชื่อมั่นสูง  ซึ่งในการวิจัยครั้งนี้  
วิเคราะหคาความเชื่อมั่นไดเทากับ  .922 ซึ่งเกินกวา  0.7  หมายความวาแบบสอบถามมีความ
นาเชื่อถือ ดังนั้น ผูวิจัยจึงนําแบบสอบถามนี้  ดําเนินการขอมูลตอไป

2.1.1.5 สถิติที่ใชในการวิเคราะห 
สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูลที่ศึกษาในการวิจัยการตลาดนี้นี้ คือ การวิเคราะหโดยใช

สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) เพื่ออธิบายถึงลักษณะประชากรศาสตรของกลุมตัวอยาง 
คือ เพศ   อายุ  ระดับการศึกษา  อาชีพ  และรายได  ทําใหทราบถึงลักษณะพื้นฐานของขอมูล สถิติที่
ใชไดแก ความถี่ และคารอยละ

สําหรับการวิเคราะหขอมูลสวนที่ 2 เกี่ยวกับพฤติกรรมการเชา หอพัก/อพารทเมนทของ
คนทํางานและสวนที่ 3 เกี่ยวกับปจจัยในการตัดสินใจเลือกเชาหอพัก/อพารทเมนท  ของคนทํางาน
ที่อยูในละแวกเขตเทศบาลเมืองวัดไรขิง ประกอบดวยดานผลิตภัณฑ ราคา สถานที่ และการสงเสริม



7

การตลาด ใชวิธีการแจกแจงความถี่ คารอยละ คาเฉลี่ย (Mean) และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
(Standard Deviation: S.D.)

2.1.2  ขอมูลทุติยภูมิ
2.1.2.1  ขอมูลที่ใชและวิธีการเก็บรวบรวมขอมูล

สําหรับขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) นั้น เปนการรวบรวมและวิเคราะหขอมูลจาก
แหลงขอมูลที่เชื่อถือได  ไดแก เว็บไซตการจางงานประจําจังหวัด  หรือเว็บไซตกรมโรงงานของ
กระทรวงอุตสาหกรรม  เชน  จํานวนโรงงานที่ตั้งอยูบริเวณ อ.สามพราน  จ.นครปฐม เพื่อใหทราบ
ถึงสถานการณการจางงานหรือโอกาสที่จะมีโรงงานเกิดใหมในบริเวณดังกลาว

ตารางที่ 2.1 :  โรงงานในผังเมืองรวมชุมชนออมใหญ

ที่มา  :   นิติบุคคลแฟคตอรี่แลนด1. (2551).  โรงงานในจังหวัดนครปฐม.  สืบคนเมื่อ
             10 ตุลาคม 2553,  จาก http://factoryland1.is.in.th/?md=news&ma=show&id=29

โรงงานประเภท3 จํานวนโรงงาน คิดเปนรอยละ

  กระทุมลม 155 15.45

  ทาขาม 47 4.69

  ทาตลาด 54 5.38

  บางระทึก 37 3.69

  บานใหม 48 4.79

  ยายชา 49 4.89

  ไรขิง 358 35.69

  ออมใหญ 255 25.42

  รวม 1003 100
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2.1.2.2  แหลงที่มาของขอมูล  
ไดจากการศึกษาคนควาจากขอมูลที่มีผูรวบรวมไวทั้งหนวยงานภาครัฐและเอกชน  ดังนี้  

บทความทางวิชาการ เชน  รายงานสถานการณอุตสาหกรรมประจําจังหวัด นครปฐม   หนังสือ
วิชาการที่เกี่ยวของกับการจางงาน  ภาวะเศรษฐกิจ   และบรรยายสรุปสภาพทั่วไปและขอมูลพื้นฐาน
ของจังหวัดนครปฐม งานวิจัยที่เกี่ยวของกับพฤติกรรมการเชาหอพัก/อพารทเมนท  และเอกสาร
เผยแพรกิจกรรมตาง ๆ ของการทําธุรกิจอพารทเมนท   หนังสือวิธีการทําธุรกิจอพารทเมนท  
ตลอดจนขอมูลเกี่ยวกับการทําธุรกิจอพารทเมนทโดยการสืบคนทางสื่ออิเล็คโทรนิคส

2.1.2.3  วิธีการวิเคราะหขอมูล  
ขอมูลทุติยภูมิมีความสําคัญอยางยิ่งตอการวิเคราะหและศึกษาสภาพแวดลอมทั่วไปทาง

ธุรกิจ  ทําใหทราบถึงขอมูลเฉพาะสําหรับพื้นที่เปาหมาย  เพราะแตละพื้นที่มีความแตกตางกันทั้ง
เชิงภูมิศาสตร  วัฒนธรรมและเชิงจิตวิทยา  การศึกษาถึงความแตกตางดังกลาวทําใหสามารถนํา
ขอมูลมาวิเคราะหเชิงลึกและวางแผนกลยุทธเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคตามแผนธุรกิจ  
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(ตารางมีตอ)

บทที่ 3
การวิเคราะหและอภิปรายผล

ในการจัดทําแผนธุรกิจสําหรับอพารทเมนท  ตั้งอยูบนเลขที่ 39/11 หมู 5 ตําบล ไรขิง  
อําเภอ สามพราน  จังหวัด นครปฐม ซึ่งผูวิจัยไดดําเนินการเก็บขอมูลแลวนําผลมาวิเคราะหดังนี้
3.1  การวิเคราะหและอภิปรายผลขอมูลปฐมภูมิ

ตอนที่ 1  การวิเคราะหขอมูลสถานภาพสวนบุคคลของผูตอบแบบสอบถาม     
ตอนที่ 2  การวิเคราะหขอมูลพฤติกรรมการเลือกหอพัก/อพารทเมนทสําหรับเชา
ตอนที่ 3  การวิเคราะหปจจัยสําคัญในการตัดสินใจเชาหอพัก/อพารทเมนท ในดาน

ผลิตภัณฑ ดานราคา ดานการรักษาความปลอดภัยบริเวณหอพัก ดานสถานที่ และดานสงเสริม
การตลาด

ตอนที่ 4  การวิเคราะหขอมูลพฤติกรรมการเลือกหอพัก/อพารทเมนทสําหรับเชาจําแนก
ตามระดับรายไดตอเดือน 

ตอนที่ 1  การวิเคราะหขอมูลสถานภาพสวนบุคคลของผูตอบแบบสอบถาม  

ตารางที่ 3.1 : จํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามสถานภาพสวนบุคคล
 

สถานภาพสวนบุคคล ความถี่ รอยละ
1.เพศ  

   ชาย   62 28.7

   หญิง 154 71.3

รวม 216 100

2.อายุ   

  ต่ํากวา  20   ป             15 6.9
   20 - 25   ป             56 25.9
   26 - 30   ป              46 21.3

(ตารางมีตอ)
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(ตารางมีตอ)

ตารางที่ 3.1 (ตอ) : จํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามสถานภาพสวนบุคคล

สถานภาพสวนบุคคล ความถี่ รอยละ

31 - 35  ป 50 23.1

36 - 40  ป 26 12.0

  มากกวา 40 ป 23 10.6

รวม     216 100
3. ระดับการศึกษา

  ต่ํากวามัธยมศึกษาตอนตน 61 28.4

  มัธยมศึกษาตอนตน 46 21.4

  มัธยมศึกษาตอนปลาย/ ปวช 48 22.3

  อนุปริญญา , ปวส 20 9.3

  ปริญญาตรี 34 15.8

  สูงกวาปริญญาตรี 6 2.8

รวม 215 100
4. ภูมิลําเนา

  กรุงเทพ ฯ 16 7.6
  ปริมณฑล(นนทบุรี, ปทุมธานี, นครปฐม,
    สมุทรปราการ,สมุทรสาคร)

76 36.2

   ตางจังหวัด (อื่นๆ โปรดระบุ .......................) 118 56.2
 รวม 210 10
5. อาชีพ

  นักศึกษา 9 4.2
  พนักงานโรงงาน 167 77.3

  พนักงานเอกชน 32 14.8
  อื่นๆ โปรดระบุ........... 8 3.7
รวม  216 100

(ตารางมีตอ)
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(ตารางมีตอ)

ตารางที่ 3.1 (ตอ) : จํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามสถานภาพสวนบุคคล

สถานภาพสวนบุคคล ความถี่ รอยละ

6. ชื่อโรงงาน

  โรงงานไทยอิสเทริน (TEI) 20 10.2

  โรงงาน SALOM จํากัด 48 24.4

  หอพัก 1 18 9.1

  หอพัก 2 18 9.1
  หอพักพิมพรรณ 20 10.2

  ตลาด 8 4.1

 โรงงานกระดาษ EPP 17 8.6

 โรงงานหลุยส 48 24.4

รวม 197 100
7. รายไดเฉลี่ยตอเดือน

  1-5,000 บาท 49 23.0

  5,001-10,000 บาท 112 52.6

  10,001-15,000 บาท 35 16.4

  มากกวา 15,000 บาท 17 8.0
รวม 213 100

8. ปจจุบันทานพักอาศัย....

  อาศัยอยูกับบิดา มารดา ญาติ 38 17.8

  บานตนเอง 23 10.7

  เชาหอพัก/อพารทเมนท 150 70.1

  อื่นๆ โปรดระบุ... 3 1.4

รวม 214 100
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(ตารางมีตอ)

จากตารางที่ 3.1 พบวาสถานภาพของนักศึกษาที่ตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนผูชาย
จํานวน 62 คน คิดเปนรอยละ  28.7 และเปนเพศหญิงจํานวน 154 คน คิดเปนรอยละ 71.3 ผูตอบ
แบบสอบถามสวนใหญจะมีอายุระหวาง 20 - 25   ป  จํานวน56 คน ซึ่งถือวามีจํานวนมากที่สุดคิด
เปนรอยละ 25.9 และ อายุต่ํากวา 20 ปมีจํานวนนอยที่สุด 15 คน คิดเปนรอยละ 6.9 สวนระดับ
การศึกษาของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญจะต่ํากวาระดับมัธยมศึกษาตอนตน จํานวน 61 คน คิด
เปนรอยละ 28.4 นอกจากนั้นแลวผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีภูมิลําเนาเปนคนตางจังหวัด 
จํานวน 118 คน คิดเปนรอยละ 56.2 โดยอาชีพสวนใหญของผูตอบแบบสอบถามจะเปนพนักงาน
โรงงานจํานวน 167 คน คิดเปนรอยละ 77.3 ซึ่งรายไดสวนใหญอยูที่ 5,001-10,000 บาท จํานวน 
112 คน คิดเปนรอยละ52.6 และสุดทายผูตอบแบบสอบถามสวนใหญจะพักอาศัยโดยการเชาหอพัก/
อพารทเมนทอยู จํานวน 150 คน คิดเปนรอยละ 70.1 และสวนนอยที่จะพักอาศัยอยูบานตนเอง 
จํานวน 23 คน คิดเปนรอยละ 10.7

ตอนที่ 2   การวิเคราะหขอมูลพฤติกรรมการเลือกหอพัก/อพารทเมนทสําหรับเชา

ตารางที่ 3.2 :  ผลการวิเคราะหขอมูลพฤติกรรมการเลือกหอพัก/อพารทเมนทสําหรับเชาเรื่อง
         คาใชจายเฉพาะที่พักตอเดือน

พฤติกรรมการเลือกหอพัก ความถี่ รอยละ
คาใชจายเฉพาะที่พักตอเดือน  

 ต่ํากวา 1,000 บาท 14 6.8
 1,000 – 1,500 บาท 115 55.6
1,501 – 2,000 บาท 43 20.8
2,001 – 2,500 บาท 17 8.2
2,501 – 3,000 บาท 9 4.3

 มากกวา 3,000 บาท 9 4.3
รวม 207 100

จากตารางที่ 3.2 พบวาผูตอบแบบสอบถามมีคาใชจายเฉพาะที่พักตอเดือนสวนใหญอยูที่ 
1,000 – 1,500 บาท จํานวน 115 คน คิดเปนรอยละ 55.6 ลองลงมามีคาใชจายระหวาง 1,501 – 2,000 
บาท จํานวน 43 คน คิดเปนรอยละ 20.8 นอกจากนั้นคาใชจายระหวาง 2,001 – 2,500 บาท จํานวน 
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(ตารางมีตอ)

17 คน คิดเปนรอยละ8.2 และราคาต่ํากวา 1,000 บาท จํานวน 14 คน คิดเปนรอยละ 6.8 และสุดทาย
ราคาระหวาง 2,501 – 3,000 บาท กับมากกวา 3,000 บาท ผูตอบแบบสอบถามเลือกเชานอยที่สุด 
จํานวน 9 คน คิดเปนรอยละ 4.3

ตารางที่ 3.3 :  ผลการวิเคราะหขอมูลพฤติกรรมการเลือกหอพัก/อพารทเมนทสําหรับเชาเรื่อง
        คาใชจายเพิ่มเติมนอกเหนือจากคาเชาหอพัก

พฤติกรรมการเลือกหอพัก ความถี่ รอยละ
นอกเหนือจากคาเชา หอพัก / อพารทเมนท แลว ทานมีคาใชจาย อะไรเพิ่มเติมอีกบาง

 คาน้ํา/คาไฟ 178 53.1
 คาจอดรถ 19 5.7
คาโทรศัพท 50 14.9
คาดูแลรักษาสวนกลาง 29 8.7
Internet WIFI 18 5.4

 เคเบิลทีวี 24 7.2
 อื่นๆ ระบุ _____________________ 17 5.1
รวม 335 100

จากตารางที่ 3.3   มีผูตอบแบบสอบถามจํานวน 207 คน และมีคําตอบทั้งสิ้น 335 คําตอบ 
ซึ่งไดวานอกเหนือจากคาเชา หอพัก / อพารทเมนทแลว ผูตอบแบบสอบถามมีคาใชจายเพิ่มเติมใน
สวนของคาน้ําคาไฟมากที่สุด 178 คน คิดเปนรอยละ 53.1 ของจํานวนคําตอบทั้งหมด ลองลงมาคือ
คาโทรศัพท 50 คน คิดเปนรอยละ 14.9 ของจํานวนคําตอบทั้งหมด และคาดูแลรักษาสวนกลาง 29 
คน คิดเปนรอยละ 8.7 ของจํานวนคําตอบทั้งหมด คาเคเบิ้ลทีวี 24 คน คิดเปนรอยละ 7.2 ของ
จํานวนคําตอบทั้งหมด นอกจากนั้นแลวยังมีคาจอดรถ คา Internet 19 คนและ 18 คน คิดเปนรอยละ 
5.7 และ 5.4 ของจํานวนคําตอบทั้งหมด ตามลําดับ
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(ตารางมีตอ)

ตารางที่ 3.4 :  ผลการวิเคราะหขอมูลพฤติกรรมการเลือกหอพัก/อพารทเมนทสําหรับเชาเรื่อง
         ระยะทางที่อยูอาศัยของผูตอบแบบสอบถามอยูหางไกลจากสถานที่ทํางานเปนเทาไร

พฤติกรรมการเลือกหอพัก ความถี่ รอยละ
ระยะทาง  

 ต่ํากวา 1 กม./ ระยะเวลาไมเกิน 5 นาที 102 48.8
 ประมาณ 2-3 กม. / ระยะเวลาไมเกิน 10 นาที 71 34.0
ประมาณ 5 กม. / ระยะเวลาไมเกิน 20 นาที 21 10.0
ไกลกวานั้น/ใชเวลามากกวา 20 นาที 15 7.2

รวม 209 100

จากตารางที่ 3.4  พบวาระยะทางสวนใหญ ของพอพัก/ อพารทเมนท ที่ผูตอบแบบสอบถาม
อาศัยอยูหางไกลจากสถานที่ทํางานเปนระยะทาง ต่ํากวา 1 กม. / ระยะเวลาไมเกิน 5 นาที จํานวน 
102 คน คิดเปนรอยละ 48.8 ลองลงมามีระยะทางประมาณ 2-3 กม. / ระยะเวลาไมเกิน 10 นาที 
จํานวน 71 คน คิดเปนรอยละ 34.0 นอกจากนั้นระยะทางประมาณ 5 กม. / ระยะเวลาไมเกิน 20 นาที 
จํานวน 21 คน คิดเปนรอยละ 10.0 และระยะทางไกลกวานั้น/ใชเวลามากกวา 20 นาที จํานวน 15 
คน คิดเปนรอยละ 7.2 ซึ่งถือไดวาระยะทางไกลกวา 5 กม. จากหอพักถึงที่ทํางานผูตอบ
แบบสอบถามจะเลือกหอพักจํานวนนอยที่สุด
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(ตารางมีตอ)

ตอนที่ 3  การวิเคราะหระดับความสําคัญในการตัดสินใจเชาหอพัก/อพารทเมนท 

ตารางที่ 3.5 :  ผลการวิเคราะหระดับความสําคัญในการตัดสินใจเชาหอพัก/อพารทเมนท ในดาน
         ผลิตภัณฑ  ดานราคา  ดานการรักษาความปลอดภัยบริเวณหอพัก  ดานสถานที่  และ
         ดานสงเสริมการตลาด   

                      

(ตารางมีตอ)

ขอ
ที่

ปจจัยสําคัญในการเลือกหอพัก
ระดับความสําคัญ

x S.D. ความหมาย

หอพัก ( ดานผลิตภัณฑ )

1 มีเฟอรนิเจอรพรอมอยู 2.84 1.45 ปานกลาง

2 มีอุปกรณและเครื่องอํานวยความสะดวกพรอมใชและทันสมัย 3.01 1.46 ปานกลาง
3 มีระเบียงสําหรับเปนพื้นที่ซัก – ลาง 3.72 1.49 มาก
4 ขนาดหองไมคับแคบอึดอัด 3.84 1.37 มาก
5 มีหองน้ําสวนตัว 3.96 1.47 มาก
6 อินเตอรเน็ต 2.69 1.57 ปานกลาง
7 เคเบิ้ลทีวี 2.85 1.54 ปานกลาง

8 มีตูซักผาและตูน้ําหยอดเหรียญ 3.11 1.46 ปานกลาง
รวม 3.25 1.48 ปานกลาง

ดานราคา
9 ราคาหองพัก 3.65 1.37 มาก

10 อัตราคาน้ํา-คาไฟ 3.68 1.38 มาก
                                         รวม 3.67 1.38 มาก

ดานการรักษาความปลอดภัยบริเวณหอพัก
11 เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยมีการปฏิบัติหนาที่อยางเครงครัด 3.64 1.52 มาก
12 เจาหนาที่มีการเดินตรวจอยูสมํ่าเสมอ 3.63 1.46 มาก
13 มีคียการด 3.23 1.65 ปานกลาง

รวม 3.50 1.54 ปานกลาง
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(ตารางมีตอ)

ดานสถานที่
14 ทําเลที่ตั้งไมไกลจากที่ทํางาน 3.85 1.42 มาก
15 ใกลตลาดและแหลงชุมชน 3.69 1.42 มาก
16 มีรานอาหารขายราคาถูกภายในบริเวณหอพัก 3.69 1.41 มาก
17 มีรานซุปเปอมาเก็ตหรือรานสะดวกซื้อ เพื่ออํานวยความสะดวก

แกการซื้อสินคา
3.74 1.44 มาก

18 การเดินทางเขาหอพักมีความสะดวกสบายและปลอดภัย 3.79 1.51 มาก
19 หอพักมีความเงียบสงบไมเสียงดัง 3.88 1.46 มาก

รวม 3.77 1.44 มาก
ดานสงเสริมการตลาด
20 มีสวนลดพิเศษสําหรับผูจายเงินตรงเวลาทุกเดือน 3.52 1.57 มาก
21 มีจัดกิจกรรมพิเศษ  เชน งานเลี้ยงปใหม  เปนตน 2.98 1.63 ปานกลาง

รวม 3.25 1.6 ปานกลาง

จากตารางที่ 3.5 ผลการวิเคราะหระดับความสําคัญในการตัดสินใจเชาหอพัก/อพารทเมนท
ในดานผลิตภัณฑพบวามีความสําคัญตอผูตอบแบบสอบถามเฉลี่ยในระดับปานกลาง ( x =3.25)
โดยจะคํานึงถึงวาตองมีระเบียงสําหรับพื้นที่ซักลาง  นอกจากนั้น  ขนาดหองตองไมคับแคบอึดอัด
และมีหองน้ําสวนตัวเปนสวนมาก  ในดานราคาพบวามีความสําคัญตอผูตอบแบบสอบถามเฉลี่ยใน
ระดับมาก ( x =3.67) ในสวนของราคาหองพักและอัตราคาน้ํา-ไฟคํานึงวามีความสําคัญมาก  ใน
ดานของการรักษาความปลอดภัยบริเวณหอพักพบวามีความสําคัญตอผูตอบแบบสอบถามเฉลี่ยใน
ระดับปานกลาง ( x =3.50) โดยใหเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยมีการปฏิบัติหนาที่อยางเครงครัด

ขอ
ที่ ปจจัยสําคัญในการเลือกหอพัก

ระดับความสําคัญ
x S.D. ความหมาย

ตารางที่ 3.5 (ตอ): ผลการวิเคราะหระดับความสําคัญในการตัดสินใจเชาหอพัก/อพารทเมนท ในดาน

               ผลิตภัณฑ ดานราคา ดานการรักษาความปลอดภัยบริเวณหอพัก ดานสถานที่และ

               ดานสงเสริมการตลาด
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(ตารางมีตอ)

และเจาหนาที่มีการเดินตรวจอยูสม่ําเสมอสําคัญมากสวนการมีคียการดคิดวาสําคัญปานกลาง  
นอกจากนั้นในดานสถานที่พบวามีความสําคัญตอผูตอบแบบสอบถามเฉลี่ยในระดับมาก 
( x =3.77) โดยทําเลที่ตั้งไมไกลจากที่ทํางาน  ใกลตลาดและแหลงชุมชน  มีรานอาหารขายราคาถูก
ภายในบริเวณหอพัก  มีรานซุปเปอรมารเก็ตหรือรานสะดวกซื้อเพื่ออํานวยความสะดวกแกการซื้อ
สินคา  การเดินทางเขาหอพักมีความสะดวกสบายและปลอดภัย  และหอพักมีความสงบเงียบไม
เสียงดัง  สุดทายดานสงเสริมการตลาดพบวามีความสําคัญตอผูตอบแบบสอบถามเฉลี่ยในระดับ
ปานกลาง  ( x =3.25) โดยใหความสําคัญตอการมีสวนลดพิเศษสําหรับผูจายเงินตรงเวลาทุกเดือน
มากและใหความสําคัญตอการจัดกิจกรรมพิเศษ  เชน งานเลี้ยงปใหม  เปนตน ปานกลาง
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(ตารางมีตอ)

ตารางที่ 3.6 : ผลการวิเคราะหขอมูลผูตอบแบบสอบถามเรื่อง ความยินดีในการจายคาเชาหองพัก                    
แตละประเภทถามีอพารทเมนทเปดใหม

ขอมูลอพารเมนทเปดใหม ความถี่ รอยละ
หองพัก เฟอรนิเจอร ครบชุด, แอร ,เครื่องทําน้ําอุน

 2,500 – 3,000 บาท 102 48.8
 3,001 – 3500 บาท 71 34.0
3,501 – 4,000 บาท 21 10.0
4,001 ขึ้นไป 15 7.2

รวม 209 100

หองพัก เฟอรนิเจอร ครบชุด, พัดลม

2,000 – 2,500 บาท   172 83.9

2,501 – 3,000 บาท                            22 10.7

3,001 – 3,500 บาท         7 3.4

3,501 – 4,000 บาท    3 1.5

4,001 บาทขึ้นไป  1 0.5

รวม 205 100

หองพักไมมีเฟอรนิเจอร แตมีหองน้ําในตัว, พัดลม

1,000 – 1,500 บาท 182 87.5

1,501 – 2,000 บาท 20 9.6

2,501 – 3,000 บาท 3 1.4

3,001 บาท ขึ้นไป 3 1.4

รวม 208 100
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(ตารางมีตอ)

จากตารางที่ 3.6 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญยินดีที่จะจายคาหองพักแบบ 
เฟอรนิเจอร ครบชุด, แอร ,เครื่องทําน้ําอุนในราคา 2,500 – 3,000 บาท จํานวน 102 คน คิดเปนรอย
ละ 48.8 รองลงมายินดีที่จะจายในราคา 3,001 – 3500 บาท จํานวน 71 คน คิดเปนรอยละ 34.0  สวน
ราคา 4,001 ขึ้นไป ผูตอบแบบสอบถามยินดีที่จะจายจํานวน 15 คน คิดเปนรอยละ 7.2 นอกจากนั้น
หองพักแบบ เฟอรนิเจอร ครบชุด, พัดลม ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญยินดีที่จะจายในราคา 2,000 
– 2,500 บาท จํานวน 172 คน คิดเปนรอยละ 83.9 รองลงมายินดีที่จะจายในราคา 2,501 – 3,000 
บาท จํานวน 22 คน คิดเปนรอยละ10.7  สวนราคา 4,001 ขึ้นไป ผูตอบแบบสอบถามยินดีที่จะจาย
จํานวน 1 คน คิดเปนรอยละ 0.5 และสุดทายหองพักแบบไมมีเฟอรนิเจอร แตมีหองน้ําในตัว, พัดลม
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญยินดีที่จะจายในราคา 1,000 – 1,500 บาท จํานวน 182 คน คิดเปนรอย
ละ 87.5 รองลงมายินดีที่จะจายในราคา 1,501 – 2,000 บาท จํานวน 20 คน คิดเปนรอยละ 9.6  สวน
ราคา 2,501 – 3,000 บาท และ 3,001 บาท ขึ้นไปผูตอบแบบสอบถามยินดีที่จะจายจํานวน 3 คน คิด
เปนรอยละ 1.4 

ตารางที่ 3.7 :  ผลการวิเคราะหขอมูลโดยเฉลี่ยของผูตอบแบบสอบถามเรื่อง ความยินดีในการจายคา
เชาหองพักในแตละประเภทถามีอพารเมนทเปดใหม

                                  

จากตารางที่ 3.7  พบวา ผูตอบแบบสอบถามยินดีที่จะจายคาเชาของหองพักที่มีเฟอรนิเจอร 
ครบชุด  แอร เครื่องทําน้ําอุนมากที่สุด คิดเปนรอยละ 1.24 รองลงมา จะเปนหองพักแบบที่มี
เฟอรนิเจอร ครบชุด   พัดลม คิดเปนรอยละ 1.23 และหองพักไมมีเฟอรนิเจอร  แตมีหองน้ําในตัว 
พัดลม ผูตอบแบบสอบถามมีความยินดีที่จะจายนอยที่สุด คิดเปนรอยละ 1.16

ขอที่ ประเภทของหองพักอพารเมนทเปดใหม
ระดับความตองการ

x S.D.

อพารเมนทเปดใหม 

1 หองพัก เฟอรนิเจอร ครบชุด, แอร ,เครื่องทําน้ําอุน 1.24 0.632

2 หองพัก เฟอรนิเจอร ครบชุด, พัดลม 1.23 0.631
3 หองพักไมมีเฟอรนิเจอร  แตมีหองนํ้าในตัว , พัดลม 1.16 0.506

รวม 1.21 0.589
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ตารางที่ 3.8 :  ผลการวิเคราะหขอมูลสิ่งที่ควรปรับปรุง ในเรื่อง หอพัก / อพารทเมนท ที่เชาอยูเดิม
ของผูตอบแบบสอบถาม 

สิ่งที่ควรปรับปรุง ความถี่ รอยละ
ความสะอาด 162 14.4
ความปลอดภัย 179 15.91
ราคา 195 17.33
ความสงบเงียบ 192 17.07
ที่จอดรถ 205 18.22
การบริการในหองพัก 192 17.07
รวม 1125 100

จากตารางที่ 3.8 มีผูตอบแบบสอบถามจํานวน 217 คน และมีคําตอบทั้งสิ้น 1125 คําตอบ 
ซึ่งไดวาสิ่งที่ควรปรับปรุงในสวนของหอพักและอพารทเมนทที่มีอยูเดิม ผูตอบแบบสอบเห็นวา
ตองปรับปรุงที่จอดรถมากที่สุด จํานวน 205 คน คิดเปนรอยละ 18.22 ของจํานวนคําตอบทั้งหมด 
ลองลงมาคือราคา จํานวน 195 คน คิดเปนรอยละ 17.33 ของจํานวนคําตอบทั้งหมด นอกจากนั้นสิ่ง
ที่ตองปรับปรุงก็คือ ความสงบเงียบและการบริการในหองพัก จํานวน 192 คน คิดเปนรอยละ 17.07 
ของจํานวนคําตอบทั้งหมด ความปลอดภัยจํานวน 179 คน คิดเปนรอยละ 15.91 ของจํานวนคําตอบ
ทั้งหมด สุดทายความสะอาด 162 คน คิดเปนรอยละ 14.4 ของจํานวนคําตอบทั้งหมด ตามลําดับ        
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ตอนที่ 4  การวิเคราะหขอมูลพฤติกรรมการเลือกหอพัก/อพารทเมนทสําหรับเชาจําแนก
ตามระดับรายไดตอเดือน 

ตารางที่ 3.9 :  คาใชจายในการเชาหอพัก/อพารทเมนทตอเดือนจําแนกตามรายไดตอเดือน

คาใชจายในการเชาหอพัก/
อพารทเมนทตอเดือน

รายไดตอเดือน

รวม1-5,000 
บาท

5,000-
10,000 
บาท

10,001-
15,000 
บาท

มากกวา
15,000 
บาท

ต่ํากวา 1,000 บาท จํานวน 5 4 1 0 10
รอยละ 10.2 3.7 3.0 .0 4.9

1,000 - 1,500 บาท จํานวน 26 71 12 5 114
รอยละ 53.1 66.4 36.4 31.3 55.6

1,501 - 2,000 บาท จํานวน 9 20 13 4 46
รอยละ 18.4 18.7 39.4 25.0 22.4

2,001 - 2,500 บาท จํานวน 3 6 4 4 17
รอยละ 6.1 5.6 12.1 25.0 8.3

2,501 - 3,000 บาท จํานวน 3 3 1 2 9
รอยละ 6.1 2.8 3.0 12.5 4.4

มากกวา 3,000 
บาท

จํานวน 3 3 2 1 9
รอยละ 6.1 2.8 6.1 6.3 4.4

รวม
จํานวน 49 107 33 16 205
รอยละ 100 100 100 100 100

จากตารางที่ 3.9 พบวา  ผูตอบแบบสอบถามที่มีรายไดตอเดือนทุกระดับสวนใหญเลือก
คาใชจายในการเชาหอพัก/อพารทเมนทตอเดือนในชวง 1,000-1,500 บาท รองลงมาคือชวง 1,500-
2,000 บาท  ราคานอกเหนือจากนั้นมีจํานวนพอๆกัน
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ตารางที่ 3.10 :  ระยะทาง จากหอพัก / อพารทเมนทกับสถานที่ทํางานจําแนกตามรายไดตอเดือน

ระยะทาง จากหอพัก / 
อพารทเมนทกับสถานที่

ทํางาน

รายไดตอเดือน

รวม1-5,000 
บาท

5,000-
10,000 
บาท

10,001-
15,000 
บาท

มากกวา
15,000 
บาท

ต่ํากวา 1 กม. / 
ระยะเวลาไมเกิน 5 
นาที

จํานวน 26 58 11 8 103

รอยละ 52 53.7 33.3 50 49.8

ประมาณ 2-3 กม. / 
ระยะเวลาไมเกิน 
10 นาที

จํานวน 19 29 16 5 69

รอยละ 38 26.9 48.5 31.3 33.3

ประมาณ 5 กม. / 
ระยะเวลาไมเกิน 
20 นาที

จํานวน 3 15 1 2 21

รอยละ 6 13.9 3 12.5 10.1

ไกลกวานั้น / 
ระยะเวลามากกวา 
20 นาที

จํานวน 2 6 5 1 14

รอยละ 4 5.6 15.2 6.3 6.8

รวม
จํานวน 50 108 33 16 207
รอยละ 100 100 100 100 100

จากตารางที่ 3.10  พบวาผูตอบแบบสอบถามที่มีรายได 1-5,000 บาท 5,001-10,000 บาท 
และมากกวา 15,000 บาท เลือกระยะทางจากหอพัก / อพารทเมนทกับสถานที่ทํางาน ต่ํากวา 1 กม. / 
ระยะเวลาไมเกิน 5 นาที  สวนที่มีรายได 10,001-15,000 บาท เลือกระยะทางจากหอพัก / อพารท
เมนทกับสถานที่ทํางานประมาณ 2 กม. / ระยะเวลาไมเกิน 10 นาที
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ตารางที่ 3.11:  คาใชจายเพิ่มเติมจําแนกตามรายไดตอเดือน

คาใชจายเพิ่มเติม

รายไดตอเดือน

รวม1-5,000 
บาท

5,000-
10,000 
บาท

10,001-
15,000 
บาท

มากกวา
15,000 
บาท

คาน้ํา/คาไฟ
จํานวน 4 5 9 8 26
รอยละ 16 14 17 15 21

คาจอดรถ จํานวน 7 8 12 9 36
รอยละ 4 5 11 8 18

คาโทรศัพท จํานวน 3 7 19 5 34
รอยละ 23 23 23 24 24

คาดูแลรักษา
สวนกลาง

จํานวน 2 6 9 11 28
รอยละ 2 15 14 17 21

Internet WIFI
จํานวน 7 8 21 14 50
รอยละ 24 24 24 12 26

เคเบิลทีวี
จํานวน 1 19 6 15 41
รอยละ 13 21 16 16 9

อื่นๆระบุ......
จํานวน 3 2 4 1 10
รอยละ 34 20 12 23 2

รวม
จํานวน 27 55 80 63 225
รอยละ 100 100 100 100 100

จากตารางที่ 3.11  พบวาผูตอบแบบสอบถามที่มีรายได 10,001-15,000 บาท มีคาใชจาย
เพิ่มเติม Internet WIFI ลองลงมาผูตอบแบบสอบถามที่มีรายได 1-5,000 บาท 5,001-10,000 บาท 
และมากกวา 15,000 บาท มีคาใชจายเพิ่มเติมเปนคาโทรศัพทและคาน้ํา/คาไฟ
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ตารางที่ 3.12 :  ความสําคัญในการตัดสินใจเชาหอพัก/อพารทเมนท จําแนกตามรายไดตอเดือน

ปจจัยสําคัญในการเลือก
หอพัก

รายไดตอเดือน

รวม1-5,000 
บาท

5,000-
10,000 
บาท

10,001-
15,000 
บาท

มากกวา
15,000 
บาท

มีเฟอรนิเจอรพรอม
อยู

x 2.57 2.80 3.15 2.82 2.81
SD 1.456 1.444 1.417 1.551 1.451

มีอุปกรณและ
เครื่องอํานวยความ
สะดวกพรอมใช
และทันสมัย

x 2.55 2.96 3.55 2.94 2.96

SD 1.558 1.407 1.416 1.478 1.473

มีระเบียงสําหรับ
เปนพื้นที่ซัก – ลาง

x 3.18 3.78 4.21 3.35 3.67
SD 1.811 1.359 1.219 1.618 1.510

ขนาดหองไมคับ
แคบอึดอัด

x 3.72 3.93 4.27 3.93 3.93
SD 3.078 1.221 1.206 1.387 1.852

มีหองน้ําสวนตัว x 3.22 4.10 4.48 4.19 3.96
SD 1.866 1.304 1.121 1.424 1.499

อินเตอรเน็ต x 2.24 2.63 2.97 3.44 2.66
SD 1.535 1.557 1.448 1.504 1.554

เคเบิ้ลทีวี x 2.55 2.84 3.16 3.38 2.86
SD 1.621 1.573 1.298 1.455 1.544

มีตูซักผาและตูน้ํา
หยอดเหรียญ

x 3.00 3.02 3.38 2.87 3.06
SD 1.555 1.400 1.314 1.642 1.441

ราคาหองพัก x 3.38 3.66 4.13 3.94 3.68
SD 1.589 1.291 1.185 1.289 1.366

อัตราคาน้ํา-คาไฟ x 3.35 3.71 4.16 3.88 3.70
SD 1.562 1.302 1.186 1.258 1.364

                                                                                                                           (ตารางมีตอ)
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ตารางที่ 3.12 (ตอ) : ความสําคัญในการตัดสินใจเชาหอพัก/อพารทเมนท จําแนกตามรายไดตอเดือน

ปจจัยสําคัญในการเลือก
หอพัก

รายไดตอเดือน

รวม1-5,000 
บาท

5,000-
10,000 
บาท

10,001-
15,000 
บาท

มากกวา
15,000 
บาท

เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัยมีการ
ปฏิบัติหนาที่อยาง
เครงครัด

x 3.20 3.64 4.06 4.13 3.64

SD 1.708 1.482 1.321 1.500 1.536

เจาหนาที่มีการเดิน
ตรวจอยูสม่ําเสมอ

x 3.14 3.59 4.00 4.00 3.58
SD 1.658 1.498 1.191 1.461 1.511

มีคียการด x 3.04 3.07 3.84 3.94 3.26
SD 1.706 1.647 1.221 1.432 1.616

ทําเลที่ตั้งไมไกล
จากที่ทํางาน

x 3.15 3.44 3.98 4.02 3.50
SD 1.358 1.410 1.139 1.458 1.385

ใกลตลาดและแหลง
ชุมชน

x 3.35 3.76 4.06 4.06 3.73
SD 1.665 1.353 1.243 1.237 1.422

มีรานอาหารขาย
ราคาถูกภายใน
บริเวณหอพัก

x 3.25 3.87 3.91 3.94 3.74

SD 1.682 1.252 1.234 1.482 1.396

มีรานซุปเปอมาเก็ต
หรือรานสะดวกซื้อ 
เพื่ออํานวยความ
สะดวกแกการซื้อ
สินคา

x 3.68 3.70 3.97 3.63 3.73

SD 1.647 1.442 1.150 1.455 1.449

(ตารางมีตอ)
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ตารางที่ 3.12 (ตอ) : ความสําคัญในการตัดสินใจเชาหอพัก/อพารทเมนท จําแนกตามรายไดตอเดือน

ปจจัยสําคัญในการเลือก
หอพัก

รายไดตอเดือน

รวม1-5,000 
บาท

5,000-
10,000 
บาท

10,001-
15,000 
บาท

มากกวา
15,000 
บาท

การเดินทางเขา
หอพักมีความ
สะดวกสบายและ
ปลอดภัย

x 3.53 3.90 4.18 4.00 3.86

SD 1.733 1.387 1.357 1.317 1.472

หอพักมีความเงียบ
สงบไมเสียงดัง

x 3.27 4.03 4.24 4.06 3.88
SD 1.777 1.322 1.275 1.389 1.474

มีสวนลดพิเศษสําหรับ
ผูจายเงินตรงเวลาทุก
เดือน

x 3.20 4.07 3.52 3.56 3.74

  SD 1.814 4.180 1.372 1.413 3.235

มีจัดกิจกรรมพิเศษ  
เชน งานเลี้ยงปใหม  

x 2.53 3.25 3.06 3.44 3.06
SD 1.733 1.585 1.458 1.504 1.616

จากตารางที่ 3.12  พบวาปจจัยสําคัญในการเลือกหอพักดานผลิตภัณฑผูที่มีรายไดระหวาง 
10,001-15,000 บาทถือวาการมีหองน้ําสวนตัว เปนปจจัยสําคัญในการเลือกหอพัก  ( x =4.48, 
SD=1.121) ดานราคาผูที่มีรายไดระหวาง 10,001-15,000 บาทถือวาอัตราคาน้ํา-คาไฟเปนปจจัย
สําคัญในการเลือกหอพัก  ( x =4.16, SD=1.186) ดานการรักษาความปลอดภัยบริเวณหอพักผูที่มี
รายได มากกวา15,000 บาท ถือวาเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยมีการปฏิบัติหนาที่อยางเครงครัด
เปนปจจัยสําคัญในการเลือกหอพัก  ( x =4.13, SD=1.500) ดานสถานที่ ผูที่มีรายไดระหวาง 
10,001-15,000 บาทถือวาหอพักมีความเงียบสงบไมเสียงดังเปนปจจัยสําคัญในการเลือกหอพัก  
( x =4.24, SD=1.275) และสุดทายดานสงเสริมการตลาดผูที่มีรายไดระหวาง 5,000-10,000 บาทถือ
วาการมีสวนลดพิเศษสําหรับผูจายเงินตรงเวลาทุกเดือนเปนปจจัยสําคัญในการเลือกหอพัก  
( x =4.07, SD=4.180)
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3.2  การวิเคราะหและอภิปรายผลขอมูลทุติยภูมิ
3.2.1  การวิเคราะหสภาพแวดลอมภายนอก  

ขอมูลพื้นฐานจังหวัดนครปฐม
จังหวัดนครปฐม  เปนจังหวัดหนึ่งที่ตั้งอยูภาคกลาง  หางจากกรุงเทพมหานครโดยมี

ระยะทางตามถนนเพชรเกษม 56 กิโลเมตร  หรือตามถนนบรมราชชนนี (ปนเกลา-นครชัยศรี) 51 
กิโลเมตร  จึงทําใหมีสถานภาพเปนหนึ่งในหาของจังหวัดปริมณฑล  (ไดแก  นครปฐม  สมุทรสาคร  
สมุทรปราการ  นนทบุรี  และปทุมธานี)  มีเนื้อที่รวม  2,168.33 ตารางกิโลเมตร  หรือประมาณ  
1,355,204 ไร  คิดเปนรอยละ 0.42 ของพื้นที่  โดยจัดอยูในลําดับที่ 62 ของประเทศ นครปฐมเปน
จังหวัดหนึ่งของประเทศไทยที่มีศักยภาพทางเศรษฐกิจ ทั้งทางดานอุตสาหกรรม  เกษตรกรรม และ
การทองเที่ยว

ภาพที่ 3.1 : รูปพระปฐมเจดียและศาลาวาการจังหวัด

ภาพรวมดานเศรษฐกิจ
เศรษฐกิจไทยป 2550 ขยายตัวรอยละ 4.9 ชะลอลงจากรอยละ 5.2 ในปที่ผานมา เปนผลจาก

การชะลอลงทั้งอุปสงคในประเทศและตางประเทศ โดยการใชจายเพื่อการอุปโภคบริโภคของ
ครัวเรือน และการสะสมทุนถาวรเบื้องตนชะลอลงเหลือรอยละ 1.6 และ 1.3 ตามลําดับ ปจจัยสําคัญ
ซึ่งสงผลกระทบใหอุปสงคภายในประเทศชะลอตัวลง ไดแก สถานการณความไมแนนอนทาง
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การเมืองและเศรษฐกิจ ปญหาความไมสงบใน 3 จังหวัดชายแดนภาคใตและความวิตกกังวลเกี่ยวกับ
ปญหาคาครองชีพที่สูงขึ้นมาก สงผลกระทบตอความเชื่อมั่นของผูบริโภคในประเทศและชะลอการ
ใชจาย  สวนการสะสมทุนถาวรเบื้องตนชะลอลง  เนื่องจากการลงทุนภาคเอกชนปรับตัวลดลง  
ในขณะที่การลงทุนภาครัฐขยายตัวเพิ่มขึ้นเล็กนอย 

อยางไรก็ตาม การใชจายเพื่อการอุปโภคของรัฐบาลขยายตัวสูงถึงรอยละ 9.2  เนื่องจากมี
การปรับอัตราเงินเดือนของขาราชการ และปรับเงินชวยเหลือการครองชีพของขาราชการบํานาญใน
สวนภาคตางประเทศ  การสงออกสินคาและบริการสุทธิชะลอลงเหลือรอยละ 21.7 จากรอยละ 40.7  
ในป 2549 เปนผลมาจากการชะลอลงทั้งรายรับเพื่อการสงออกสินคาและรายรับจากภาคบริการ

ดานเศรษฐกิจ
จากสถิติของสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ในป 2550  

จังหวัดนครปฐมมีมูลคารวมผลิตภัณฑจังหวัด (GPP) ตามราคาประจําป รวมทั้งสิ้น 126,140 ลาน
บาท  มูลคาผลิตภัณฑเฉลี่ยตอหัว 133,032 บาท เมื่อพิจารณาราคาจากปฐานมูลคาผลิตภัณฑจังหวัด 
63,825 ลานบาท  มีสัดสวนของอุตสาหกรรม มูลคาการผลิตสูงสุดถึงรอยละ 57.17  ของการผลิต
รวมทั้งจังหวัด  รองลงมา คือ ดานอื่นๆ ไดแก  สาขาการขายสง  ขายปลีก   ซอมแซมยานยนต 
จักรยานยนต  รอยละ 13.3 และของใชสวนบุคคลและของใชในครัวเรือน, สาขาเกษตรกรรม การลา
สัตวและปาไม และสาขาการขนสงและการคมนาคม มีมูลคาการผลิตคิดเปนรอยละ 8.28, 7.79 และ 
3.96 ตามลําดับ

สถานการณภาคอุตสาหกรรม
อุตสาหกรรมเปนสาขาที่ทํารายไดเขาสูจังหวัดมากที่สุด  มีการขยายตัวทางอุตสาหกรรม

อยางตอเนื่อง เพราะเปนเขตปริมณฑลของกรุงเทพมหานคร หางจากกรุงเทพฯ เพียง 56 กิโลเมตร  
ในป 2551  จังหวัดนครปฐมมีโรงงานทั้งสิ้น  2,648  แหง  จํานวนเงินลงทุนประมาณ 242,794,857,255 
บาท  เกิดการจางงาน 147,141  คน  เปนคนงานชาย 67,401 คน  เปนคนงานหญิง79,740 คน กําลัง
การผลิตทั้งสิ้น  3,085,667  แรงมา   



ภาพที่ 3.2 :  อัตรารอยละของผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด

ที่มา : โสมาภาอินฟอรเมชั่นเทคโนโลยี

นครปฐม.  สืบคนเมื่อ 

การจางงาน  
ผลการสํารวจภาวะการทํางานของประชากรของจังหวัดนครปฐม ไตรมาสที่ 

ธันวาคม 2551  พบวา จังหวัดนครปฐมมีจํานวนประชากรรวมทั้งสิ้น  
15 ป ขึ้นไป ซึ่งอยูในกําลังแรงงานรวม 
และเปนผูที่ไมอยูในกําลังแรงงาน 
มีจํานวน 206,647  คน  หรือรอยละ 

ตารางที่ 3.13  มูลคาผลิตภัณฑจังหวัดประจําป พ

ที่มา :  บัวฉัตร รักดาว. (2551).  
2553, จาก http://www.dit.go.th/uploadnew/nakornpathom

จังหวัด
มูลคาผลิตภัณฑ

จังหวัด 

นครปฐม 126

อัตรารอยละของผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด

โสมาภาอินฟอรเมชั่นเทคโนโลยี. (2550). รายงานสถานการณอุตสาหกรรมจังหวัด

สืบคนเมื่อ 10 ตุลาคม 2553, จาก http://industry.go.th

การจางงาน  
ผลการสํารวจภาวะการทํางานของประชากรของจังหวัดนครปฐม ไตรมาสที่ 

พบวา จังหวัดนครปฐมมีจํานวนประชากรรวมทั้งสิ้น  959,778 คน  เปน
ป ขึ้นไป ซึ่งอยูในกําลังแรงงานรวม 576,775 คน  หรือคิดเปนรอยละ 60.1 ของประชากรรวม 

และเปนผูที่ไมอยูในกําลังแรงงาน 176,356 คน  หรือคิดเปนรอยละ 18.4  สวนผูที่มีอายุต่ํากวา 
คน  หรือรอยละ 21.5

มูลคาผลิตภัณฑจังหวัดประจําป พ.ศ. 2550

2551).  ขอมูลการตลาดจังหวัดนครปฐมป2551.  สืบคนเมื่อ 
http://www.dit.go.th/uploadnew/nakornpathom

มูลคาผลิตภัณฑ
จังหวัด  (ลานบาท)

รายไดเฉลี่ยตอ
หัวตอป (บาท)

การเรียงลําดับรายไดเฉลี่ยตอหัวตอป

ลําดับที่ของภาค ลําดับที่ของประเทศ

126,140 133,032 5

29

(ตารางมีตอ)

รายงานสถานการณอุตสาหกรรมจังหวัด

ผลการสํารวจภาวะการทํางานของประชากรของจังหวัดนครปฐม ไตรมาสที่ 4 : ตุลาคมถึง
คน  เปนผูที่มีอายุ

ของประชากรรวม 
สวนผูที่มีอายุต่ํากวา 15 ป  

สืบคนเมื่อ 15 ตุลาคม  

การเรียงลําดับรายไดเฉลี่ยตอหัวตอป

ลําดับที่ของประเทศ

13



30

(ตารางมีตอ)

สําหรับกลุมผูที่อยูในกําลังแรงานทั้งหมด 576,775 คน  นั้นแยกไดเปน 
1. ผูมีงานทํา จํานวน 569,280  คน  คิดเปนอัตรารอยละ 98.7 ของผูอยูในกําลังแรงงาน
2. ผูวางงาน  ซึ่งหมายถึงผูไมมีงานทํา และพรอมที่จะทํางานมีจํานวน 7,495 คน หรือคิด

เปนอัตราวางงาน รอยละ 0.8
3. ผูที่รอฤดูกาล ซึ่งหมายถึง ผูที่ไมไดทํางานและไมพรอมที่จะทํางาน เนื่องจากจะรอ

ทํางานในฤดูกาลเพาะปลูกตอไป  ซึ่งในไตรมาสนี้ไมมีผูที่รอฤดูกาล
ภาคเกษตรกรรม

ในป 2551 จังหวัดนครปฐม มีพื้นที่เกษตรกรรม ทั้งสิ้น 818,378.25 ไร  คิดเปนรอยละ 60 
ของพื้นที่ทั้งหมด  การเกษตรกรรม  เปนสาขาการผลิตที่สําคัญของจังหวัดนครปฐม  ประชากรสวน
ใหญรอยละ 23.43 ประกอบอาชีพเกษตรกรรม  มีพื้นที่การเกษตรประมาณ รอยละ 60ของพื้นที่
จังหวัด  อาชีพเกษตรกรรมที่สําคัญไดแก  การทํานา  ทําไร  ทําสวนผลไมและการเลี้ยงสัตวเปนตน  

ระบบการเกษตรในจังหวัดนครปฐม จัดเปนเขตเกษตรกาวหนา เพราะมีระบบชลประทาน
ที่ดี โดยอาศัยแหลงน้ําจากลุมแมน้ําเจาพระยา ทาจีน และแมกลอง ประกอบกับเกษตรกรจังหวัด
นครปฐม มีศักยภาพสูง สามารถเรียนรูวิทยาการแบบใหม ๆ และมีการใชเทคโนโลยีในภาค
การเกษตรที่พัฒนามากขึ้นระดับหนึ่ง พืชเศรษฐกิจที่ทํารายไดใหจังหวัด ไดแก ขาว ออย ไมผล 
พืชผักตาง ๆ และไมดอกไมประดับ การเกษตรกรรมของจังหวัดนครปฐม มีความเปนไปไดสูงตอ
การวางแผนจัดระบบการผลิตเพื่อเชื่อมโยงการสงออก จึงกอใหเกิดการลงทุนอุตสาหกรรมทที่
ตอเนื่องจากการเกษตรไดอยางดีและรวดเร็ว

การทองเที่ยว
จังหวัดนครปฐมมีการจัดกิจกรรมสงเสริมการทองเที่ยวอยางตอเนื่อง  สถานที่สําคัญและ

สถานที่ทองเที่ยวในจังหวัดนครปฐม  ไดแก  พระปฐมเจดีย  พระราชวังสนามจันทร  พุทธมณฑล  
พิพิธภัณฑสถานแหงชาติ  พิพิธภัณฑหุนขี้ผึ้ง  วัดไรขิง ลานแสดงชางและฟารมจระเขสามพราน  
ตลาดน้ําดอนหวาย  เปนตน

ดานสังคม
           จังหวัดนครปฐม  มีสถานศึกษาจํานวน 167 แหง  สังกัดสํานักงานคณะกรรมการการศึกษา
ขั้นพื้นฐาน  ประชากรสวนใหญในป 2551  จังหวัดนครปฐมมีสถานศึกษา  จํานวน  167  แหง  
สังกัดสํานักงานคณะกรรมการการศึกษาขั้นพื้นฐาน   จํานวนผูสอน  3,221  คน  จํานวนนักเรียน 
นิสิต นักศึกษา  74,373  คน และจํานวนหองเรียน 2,475 หอง   (ขอมูล ณ วันที่ 10 มิถุนายน 2551)   
ดังตารางตอไปนี้ 
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(ตารางมีตอ)

ภาพที่ 3.3 :  แหลงทองเที่ยวขึ้นชื่อของจังหวัด

ตารางที่ 3.14 :  แสดงจํานวนนักเรียน นักศึกษาในระดับตางๆของจังหวัดนครปฐม

ระดับการศึกษา ปการศึกษา 2551

จํานวนนักเรียน
(คน)

จํานวนหองเรียน
ตามแผน 

(หอง)

จํานวนหองเรียน
จัดจริง 
(หอง)

ระดับปฐมวัย 804 27 27
ระดับอนุบาล 9,919 414 414
ระดับประถมศึกษา 33,274 1,232 1,232
ระดับมัธยมศึกษาตอนตน 18,398 465 465
ระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย 10,059 263 263
ระดับ ปวช. 1,014 41 41
ระดับ ปวส. / อนุปริญญา 905 33 33
รวม 74,373 2,475 2,475

ที่มา :  ชัญญา  บัวประเสริฐ. (2552).  นครปฐมสนองนโยบายรัฐบาลสรางรอยยิ้มบําบัดทุกขบํารุงสุข
           ใหประชาชน.  สืบคนเมื่อ 10 ตุลาคม 2553,  จาก http://nptlocal.go.th/index.php?option=com
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จังหวัดนครปฐมแบงเขตการปกครองออกเปน  7  อําเภอ  106 ตําบล 930 หมูบาน  สําหรับ
การบริหารราชการสวนทองถิ่น ประกอบดวย  องคการบริหารสวนจังหวัด 1 แหง เทศบาลนคร 1 
แหง เทศบาลเมือง 3 แหง  เทศบาลตําบล 15 แหง และองคการบริหารสวนตําบล  97 แหง 

ตารางที่ 3.15 :  การแบงเขตการปกครองของอําเภอตางๆในจังหวัดนครปฐม

ที่มา :  สํานักปลัดเทศบาลเมืองไรขิง. (2551).  บรรยายสรุปทั่วไปและขอมูลพื้นฐานสํานักงาน
เทศบาลเมืองไรขิง.  สืบคนเมื่อ 10 ตุลาคม 2553,  จาก http://www.raikhing.go.th

เทศบาลเมืองไรขิง  เดิมเปนตําบลหนึ่งในอ.สามพราน    ไดรับการเลื่อนฐานะจัดตั้งเปน
เทศบาลเมือง  ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยเมื่อวันที่  30 พฤษภาคม  2551  โดยมีเขตรับผิดชอบ
อยูในพื้นที่ตําบลไรขิง  อําเภอ สามพราน  จังหวัด นครปฐม  ปจจุบันเทศบาลเมืองไรขิงเปนเทศบาล
ขนาดกลาง  มีพื้นที่ดูแลรับผิดชอบทั้งหมด  25.4 ตารางกิโลเมตร  หรือประมาณ 15,875 ไร  แบง
การปกครองออกเปน 28 ชุมชน

ครัวเรือนทั้งสิ้นจํานวน 15,573  ครัวเรือน
ประชากรทั้งสิ้นจํานวน 24,065  คน
ประชากรเพศชายจํานวน 11,479  คน

                     ประชากรเพศหญิงจํานวน 12,586  คน

อําเภอ

พื้นที่ (ต.ร.ม.)

จํานวน
ตําบล

จํานวน
หมูบาน

จํานวน
เทศบาล

นคร

จํานวน
เทศบา
ลเมือง

จํานวน
เทศบาล
ตําบล

จํานวน
อบต.

ระยะ
ทาง
จาก

จังหวัดรวม
รอย
ละ

1. เมือง
นครปฐม

417.44 19.3 25 214 1 - 3 24 2

2. สามพราน 249.347 11.5 16 137 - 1 1 15 21

3. นครชัยศรี 284.031 13.1 24 108 - - 2 23 14

4. บางเลน 588.836 27.1 15 180 - - 4 15 48

5. กําแพงแสน 405.019 18.7 15 204 - - 1 15 26
6. ดอนตูม 171.354 7.9 8 69 - - 1 6 31

7. พุทธมณฑล 52.3 2.4 3 18 - - 2 2 33

รวม 2,168.33 100 106 930 1 3 15 97 -



ภาพที่ 3.4 :  การเดินทางจากกรุงเทพไปวัดไรขิง

แตเดิมประชากรสวนใหญเปนเกษตรกรประกอบอาชีพทํานา  และสวนผลไม  แตตอมา
การขยายตัวของเมืองเขาสูชุมชนมากขึ้น  ทําใหมีโรงงานอุตสาหกรรมแทนพื้นที่การเกษตรและเกิด
การจางงานตามมา  ประชาชนจากถิ่นอื่นไดเขามาอยูอาศัยเพิ่มมากขึ้นเรื่อยๆ  จนทําใหมีการ
กอสรางโรงงานอุตสาหกรรม  
จํานวนมาก

ดานการเมืองและกฏหมาย
ถึงแมวาจะมีการประกาศยกเลิกพระราชกําหนดบริหารราชการแผนดินในสถานการณ

ฉุกเฉินในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลแลว  แตถือวายังมีเหตุการณผิดปกติ
และทาทายอํานาจรัฐ  เชน  เกิดระเบิดตามจุดตางๆ  และยังไมสามารถจับผูกระทําความผิดได  หรือ
ยังมีขาวการฝกอาวุธของแนวรวมนปช
ของรัฐบาล  สรางความวิตกใหกับนักลงทุนเปนอยางมากโดยเฉพาะนักลงทุนตางชาติ
สถานการณจริงที่เกิดขึ้นในประเทศ  

อยางไรก็ตาม  นักลงทุน
พรรคประชาธิปตยเปนแกนนํา
พรรครวมรัฐบาลเพื่อบริหารประเทศไปจนกระทั่งจะมีการเลือกตั้

การเดินทางจากกรุงเทพไปวัดไรขิง

ตเดิมประชากรสวนใหญเปนเกษตรกรประกอบอาชีพทํานา  และสวนผลไม  แตตอมา
การขยายตัวของเมืองเขาสูชุมชนมากขึ้น  ทําใหมีโรงงานอุตสาหกรรมแทนพื้นที่การเกษตรและเกิด
การจางงานตามมา  ประชาชนจากถิ่นอื่นไดเขามาอยูอาศัยเพิ่มมากขึ้นเรื่อยๆ  จนทําใหมีการ

นอุตสาหกรรม  จึงเปนเหตุให หองพัก,  บานเชา และอพารทเมนทตางๆเกิดขึ้น

และกฏหมาย
ถึงแมวาจะมีการประกาศยกเลิกพระราชกําหนดบริหารราชการแผนดินในสถานการณ

ฉุกเฉินในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลแลว  แตถือวายังมีเหตุการณผิดปกติ
และทาทายอํานาจรัฐ  เชน  เกิดระเบิดตามจุดตางๆ  และยังไมสามารถจับผูกระทําความผิดได  หรือ
ยังมีขาวการฝกอาวุธของแนวรวมนปช.ที่ออกมาแสดงใหเห็นถึงการไมยอมรับนโยบายปรองดอง
ของรัฐบาล  สรางความวิตกใหกับนักลงทุนเปนอยางมากโดยเฉพาะนักลงทุนตางชาติ
สถานการณจริงที่เกิดขึ้นในประเทศ  

อยางไรก็ตาม  นักลงทุนในประเทศยังมีความเชื่อมั่นในการบริหารงานของรัฐบาลภายใต
พรรคประชาธิปตยเปนแกนนําวา  จะสามารถฝาวิกฤตการณและสรางความสมานฉันทระหวาง
พรรครวมรัฐบาลเพื่อบริหารประเทศไปจนกระทั่งจะมีการเลือกตัง้ใหมในป 2554 นี้ได
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ตเดิมประชากรสวนใหญเปนเกษตรกรประกอบอาชีพทํานา  และสวนผลไม  แตตอมา
การขยายตัวของเมืองเขาสูชุมชนมากขึ้น  ทําใหมีโรงงานอุตสาหกรรมแทนพื้นที่การเกษตรและเกิด
การจางงานตามมา  ประชาชนจากถิ่นอื่นไดเขามาอยูอาศัยเพิ่มมากขึ้นเรื่อยๆ  จนทําใหมีการ

บานเชา และอพารทเมนทตางๆเกิดขึ้น

ถึงแมวาจะมีการประกาศยกเลิกพระราชกําหนดบริหารราชการแผนดินในสถานการณ
ฉุกเฉินในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลแลว  แตถือวายังมีเหตุการณผิดปกติที่เกิดขึ้น
และทาทายอํานาจรัฐ  เชน  เกิดระเบิดตามจุดตางๆ  และยังไมสามารถจับผูกระทําความผิดได  หรือ

ที่ออกมาแสดงใหเห็นถึงการไมยอมรับนโยบายปรองดอง
ของรัฐบาล  สรางความวิตกใหกับนักลงทุนเปนอยางมากโดยเฉพาะนักลงทุนตางชาตทิี่ไมรู

ยังมีความเชื่อมั่นในการบริหารงานของรัฐบาลภายใต
วา  จะสามารถฝาวิกฤตการณและสรางความสมานฉันทระหวาง

นี้ได  
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ดังนั้น  สิ่งที่นักลงทุนในประเทศมองจึงมองในเรื่องของการลงทุนกับอัตราดอกเบี้ย
มากกวาจะเปนปญหาดานการเมือง  และคาดวาคงใชเวลาไมนานนักที่จะเรียกความมั่นใจจากนัก
ลงทุนตางประเทศ  ใหเขามาลงทุนธุรกิจในประเทศไทยได

สําหรับกฎหมายหรือขอบังคับการสรางอพารทเมนทนั้น  ผูประกอบธุรกิจอพารเมนทควร
มีความรูและความเขาใจกฎหมายควบคุมอาคารที่ใชในการออกแบบ  เพื่อปองกันขอผิดพลาดซึ่งจะ
ทําใหเสียเวลาในการขออนุญาตกอสรางอาคาร  โดยควรศึกษารายละเอียดของประเด็นตางๆ ดังนี้

- ตรวจสอบการใชประโยชนที่ดินตามกฎหมายผังเมือง  วาที่ดินหรืออาคารที่จะ
กอสราง สามารถดําเนินการไดหรือไม

- ตรวจสอบแนวโครงการเวนคืนที่ดินกับหนวยราชการ
- ตรวจสอบที่ดินวาอยูในบริเวณที่มีกฎกระทรวง  เทศบัญญัติหรือขอบัญญัติเรื่องหาม

กอสรางดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภทหรือไม
- ตรวจสอบวาที่ดินบริเวณดังกลาว  มีกฎหมายของหนวยงานราชการอื่นที่หามกอสราง

หรือมีขอกําหนดในการกอสรางอาคารนอกเหนือจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคารหรือไม
- ตรวจสอบพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ  เนื่องจาก

อาคารที่มีหองพักเกินกวา 80 หองขึ้นไป  จะตองทํารายงานวิเคราะหผลกระทบตอสิ่งแวดลอม  และ
ไดรับความเห็นชอบจากกระทรวงวิทยาศาสตรกอน  จึงยื่นขออนุญาตกอสรางได

ดานเทคโนโลยี
อินเตอรเน็ตเปนชองทางหนึ่งของการหาขาวสารและรับขอมูลตางๆอยางไมมีขีดจํากัด  

การศึกษาหาขอมูลผาน Search Engine ในปจจุบันไดรับความนิยมเปนอยางสูง นอกจากใช
สําหรับหาขอมูลที่ตองการแลว  ยังสามารถใชระบบอินเตอรเน็ต (Internet) เขามาชวยดาน
การตลาดโดยเฉพาะเปนอีกชองทางหนึ่งของการจัดจําหนายและการโฆษณาประชาสัมพันธ  
ลูกคาสามารถเขาไปเยี่ยมชมหอพัก/อพารทเมนทไดโดยไมจําเปนตองเสียเวลามาดูของจริง  

นอกจากนี้ยังสามารถใชความกาวหนาทางเทคโนโลยีมาใชในดานการรักษาความ
ปลอดภัย  ไดแก  การติดกลองวงจรปด (CCTV)  ตามระเบียงทางเดินของหอพัก เพื่อการดูแล
รักษาความสงบเรียบรอยภายในหอพัก/อพารทเมนท   หรือการใชระบบบัตรผานเขาออก  Key 
card เพื่อปองกันบุคคลภายนอกเขามาในหอพัก/อพารทเมนทโดยไมไดรับอนุญาต   การติดตั้ง
อุปกรณปองกันไฟไหมเชน อุปกรณดักจับควันอินฟราเรดโดยเชื่อมโยงสัญญาณไปยังสถานี
ตํารวจ  หากมีเหตุรายเกิดขึ้น  จะสามารถแจงเหตุไปยังสถานีดับเพลิงและเจาของใหไดรับทราบ
ทันที  ดังนั้น  การนําเทคโนโลยีตางๆมาใช  จึงเปนการอํานวยความสะดวกใหกับผูเขามาใช
บริการ  ตลอดจนเปนการดูแลความสงบเรียบรอย  และความปลอดภัยใหกับผูเขามาพักอาศัย



  3.2.2  การวิเคราะหสภาพแวดลอมภายใน
จุดแข็ง  (Strengths
1. สถานที่ตั้

มีโรงงานอุตสาหกรรมตั้งอยูใกลอพารเมนทในรัศมีไมเกิน 
โรงงานผักผลไมดองสงออก
คนงานประมาณ 300 คน,   
โรงงานไวไวผลิตบะหมี่กึ่งสําเร็จรูปมีคนงานเกิน 
สรางหอพักใหกับพนักงานของตนเอง  แตดวยจํานวนโรงงานที่มีถึง 
ทั้งหมดเกิน 3,000 คน  จํานวนหองพักยอมไมเพียงพอตอพนักงานอยางแนนอน  ประกอบกับ
หอพักมีกฎระเบียบเขมงวด  จึงทําใหคนงานบางสวนยอมเชาอพาร

ภาพที่ 3.5 :  ภาพตัวอยางโรงงานที่ตั้งอยูใกลอพารทเมนท

   โรงงานผลิตกลอง EPP                       

     โรงงานหลยุสพลาสติก             

2. อพารทเมนทใหม
เนื่องจากมีการสํารวจความตองการของกลุมลูกคาเปาหมายที่เปนพนักงานโรงงาน  จึงทํา

ใหการตั้งราคาเหมาะสมกับรายได  โดยมีสิ่งอํานวยความสะดวกตามความตองการหรือตามกําลัง

การวิเคราะหสภาพแวดลอมภายใน
(Strengths)

สถานที่ตั้งอยูใกลแหลงโรงงานอุตสาหกรรม 
มีโรงงานอุตสาหกรรมตั้งอยูใกลอพารเมนทในรัศมีไมเกิน 500 เมตรหลาย

โรงงานผักผลไมดองสงออก  มีคนงานประมาณ 100 คน, โรงงานแมวดําเปนผูผลิตยาสูบ
,   โรงงานหลุยสทําธุรกิจการเมนท  มีคนงานประมาณ 200

โรงงานไวไวผลิตบะหมี่กึ่งสําเร็จรูปมีคนงานเกิน 500 คน  ถึงแมโรงงานไวไว  จะมีสวัสดิการ
สรางหอพักใหกับพนักงานของตนเอง  แตดวยจํานวนโรงงานที่มีถึง 3 โรงงาน  มีพนักงาน

คน  จํานวนหองพักยอมไมเพียงพอตอพนักงานอยางแนนอน  ประกอบกับ
หอพักมีกฎระเบียบเขมงวด  จึงทําใหคนงานบางสวนยอมเชาอพารทเมนทดานนอกอยู

ภาพตัวอยางโรงงานที่ตั้งอยูใกลอพารทเมนท

EPP                       โรงงานซาลอม                  โรงงานแมวดํา

ยสพลาสติก             โรงงานผลิตซิป                 โรงงานไทยอีสเทิรนย

อพารทเมนทใหม  สะอาด  ราคาไมแพง
เนื่องจากมีการสํารวจความตองการของกลุมลูกคาเปาหมายที่เปนพนักงานโรงงาน  จึงทํา

ใหการตั้งราคาเหมาะสมกับรายได  โดยมีสิ่งอํานวยความสะดวกตามความตองการหรือตามกําลัง
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หลายโรงงาน  อาทิ  
เปนผูผลิตยาสูบ  มี

200-300 คน และ
คน  ถึงแมโรงงานไวไว  จะมีสวัสดิการ

โรงงาน  มีพนักงาน
คน  จํานวนหองพักยอมไมเพียงพอตอพนักงานอยางแนนอน  ประกอบกับ

นอกอยู

โรงงานไทยอีสเทิรนยอมผา

เนื่องจากมีการสํารวจความตองการของกลุมลูกคาเปาหมายที่เปนพนักงานโรงงาน  จึงทํา
ใหการตั้งราคาเหมาะสมกับรายได  โดยมีสิ่งอํานวยความสะดวกตามความตองการหรือตามกําลัง



ซื้อของผูจาย   เชน  หองพักมีหองน้ําสวนตัว  มี
เมนทใหม  จึงสะอาด หองพัก
โครงสรางไดถูกตองและเหมาะสมกับรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูพักอาศัย

3. ที่ดินเปนของผูประกอบการ
ผูประกอบการซื้อที่ดินไวประมาณป 

ใหมที่จะเขามาลงทุน  ยอมตองมีตนทุนทั้งที่ดินและคากอสรางที่สูงกวา 
4. มีทางเขาออกสะดวกและอยูติดถนนใหญ

              เดิมจะมีทางเขาออกเพียงดานเดียวคือดานหนา   แตหลังจากป 
กอสรางถนนตรงบริเวณดานหลังอพารทเมนท ซึ่งจะทําใหการเดินทางเขาออกสะดวกกวาเดิม
เพราะดานหลังติดกับถนนใหญ
สะดวกสบายในการเดินทางมากขึ้น

ภาพที่ 3.6 :  สภาพถนนที่กําลังจะกอสราง

จุดออน  (Weakness
1. เปนธุรกิจใหม ผูบริหารยังไมมีประสบการณ

จากการที่ผูบริหารเติบโตมาจากธุรกิจอะไหลรถยนต
ประสบการณในการทําธุรกิจอพารทเมนทเทาไรนัก 
ทักษะดานนี้

เชน  หองพักมีหองน้ําสวนตัว  มีพื้นที่ซักลาง  เปนตน ประกอบกับเปนอพารท 
สะอาด หองพักโปรงสบาย  ไมอับชื้น  เพราะมีการออกแบบตึกที่ดี  สามารถวาง

โครงสรางไดถูกตองและเหมาะสมกับรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูพักอาศัย
ที่ดินเปนของผูประกอบการ

ผูประกอบการซื้อที่ดินไวประมาณป 2548  ราคาที่ดินในเวลาดังกลาวหากผูประกอบการ
ใหมที่จะเขามาลงทุน  ยอมตองมีตนทุนทั้งที่ดินและคากอสรางที่สูงกวา  

มีทางเขาออกสะดวกและอยูติดถนนใหญ    
เดิมจะมีทางเขาออกเพียงดานเดียวคือดานหนา   แตหลังจากป 2553 ไดรับงบประมาณ

กอสรางถนนตรงบริเวณดานหลังอพารทเมนท ซึ่งจะทําใหการเดินทางเขาออกสะดวกกวาเดิม
เพราะดานหลังติดกับถนนใหญ  จึงทําใหGoodWill อพารทเมนทมีทางเขาออก 2 ดาน  เพิ่มความ
สะดวกสบายในการเดินทางมากขึ้น

ถนนที่กําลังจะกอสราง

Weakness)
เปนธุรกิจใหม ผูบริหารยังไมมีประสบการณ

จากการที่ผูบริหารเติบโตมาจากธุรกิจอะไหลรถยนตซึ่งเปนธุรกิจหลัก  ยังไมมี
ประสบการณในการทําธุรกิจอพารทเมนทเทาไรนัก   จึงตองเรียนรูและใชเวลาในการพัฒนา
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ประกอบกับเปนอพารท 
สามารถวาง

ราคาที่ดินในเวลาดังกลาวหากผูประกอบการ

ไดรับงบประมาณ                               
กอสรางถนนตรงบริเวณดานหลังอพารทเมนท ซึ่งจะทําใหการเดินทางเขาออกสะดวกกวาเดิม

ดาน  เพิ่มความ

ยังไมมี
ตองเรียนรูและใชเวลาในการพัฒนา



2. บุคคลากรขาดความรูในเรื่องการบริการ
บริษัทตองฝกอบรมพนักงานกอนเริ่มกิจการและ

บริษัทตองใช Outsource  เพื่อประหยัดคาใชจาย  
3. ตองจางพนักงานดูแลจัดการอพารทเมนท

ผูประกอบการตองจางพนักงานดูแลจัดการและเขามาเก็บเงินทุกเดือน  จึงตองมั่นใจวา
พนักงานที่จางมาจะมีความซื่อสัตยและเชื่อถือได

โอกาส  ( Opportunities )
1. นโยบายของรัฐกับอุตสาหกรรม

มีโครงการสําคัญของภาครัฐที่กระตุนใหสํานักงานอุตสาหกรรมจังหวัดเรงพัฒนา  เชน  
โครงการพัฒนาผูประกอบการภาคอุตสาหกรรมเพื่อเพิ่มขีดความสามารถของกา
เนื่องจากภาคการผลิตเปนภาคที่มีการขยายตัวมากที่
ตามมา  ดังนั้นจึงทําใหอัตราการอพยพเขาเมืองของคนตางถิ่นมีอยางตอเนื่อง
ของโรงงานอุตสาหกรรม

2. ความลมเหลวของโครงการรัฐและนักลงทุน
โครงการบานเอื้ออาทรของรัฐบนพื้นที่กวา

อยูอาศัยที่ยังสรางไมเสร็จ  ซึ่งเดิมคน
เพราะเปรียบเทียบจํานวนเงินที่
ไปจับจองและจายเงินไปไมใชนอยแตสุดทายแลวไมสามารถทําอะไรได   
โครงการของนักลงทุนที่พยายามจะสรางบานขายแตไมสามารถหาทุนหมุนเวียนได   จึงเปน
โอกาสใหอพารเมนทเกิดใหม

ภาพที่ 3.7 : โครงการบานเอื้ออาทรและทาวนเฮาสที่อยูในบริเวณ

บุคคลากรขาดความรูในเรื่องการบริการ
บริษัทตองฝกอบรมพนักงานกอนเริ่มกิจการและงานบริการบางดาน เชน ดานซอมบํารุง

เพื่อประหยัดคาใชจาย   จึงอาจทําใหงานบริการบางอยางคุณภาพลดลง
ตองจางพนักงานดูแลจัดการอพารทเมนท

ผูประกอบการตองจางพนักงานดูแลจัดการและเขามาเก็บเงินทุกเดือน  จึงตองมั่นใจวา
พนักงานที่จางมาจะมีความซื่อสัตยและเชื่อถือได

Opportunities )
นโยบายของรัฐกับอุตสาหกรรม

มีโครงการสําคัญของภาครัฐที่กระตุนใหสํานักงานอุตสาหกรรมจังหวัดเรงพัฒนา  เชน  
โครงการพัฒนาผูประกอบการภาคอุตสาหกรรมเพื่อเพิ่มขีดความสามารถของการแขงขัน  

เปนภาคที่มีการขยายตัวมากที่สุดของจังหวัดและมีผลทําใหเกิดการจางงาน
อัตราการอพยพเขาเมืองของคนตางถิ่นมีอยางตอเนื่องเพราะ

ความลมเหลวของโครงการรัฐและนักลงทุน
โครงการบานเอื้ออาทรของรัฐบนพื้นที่กวา10ไรในเขตเทศบาลเมืองไรขิง  กอใหเกิดซากที่

ยังสรางไมเสร็จ  ซึ่งเดิมคนพื้นที่หรือคนตางถิ่นที่เขามาอยูอาศัยลวนใหความสนใจ
จํานวนเงินที่ตองจายคาเชาแลวเพิ่มเงินเพื่อใหไดกรรมสิทธิ์ยอมดีกวา   จึง

ยเงินไปไมใชนอยแตสุดทายแลวไมสามารถทําอะไรได   นอกจากนี้
โครงการของนักลงทุนที่พยายามจะสรางบานขายแตไมสามารถหาทุนหมุนเวียนได   จึงเปน
โอกาสใหอพารเมนทเกิดใหมเปนทางเลือกทีพ่ักอาศัยของผูคนไปกอน

โครงการบานเอื้ออาทรและทาวนเฮาสที่อยูในบริเวณ
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บริการบางดาน เชน ดานซอมบํารุง  
จึงอาจทําใหงานบริการบางอยางคุณภาพลดลง

ผูประกอบการตองจางพนักงานดูแลจัดการและเขามาเก็บเงินทุกเดือน  จึงตองมั่นใจวา

มีโครงการสําคัญของภาครัฐที่กระตุนใหสํานักงานอุตสาหกรรมจังหวัดเรงพัฒนา  เชน  
รแขงขัน  

ทําใหเกิดการจางงาน
เพราะการขยายตัว

ไรในเขตเทศบาลเมืองไรขิง  กอใหเกิดซากที่
ใหความสนใจ

ตองจายคาเชาแลวเพิ่มเงินเพื่อใหไดกรรมสิทธิ์ยอมดีกวา   จึงไดเขา
นอกจากนี้หลาย

โครงการของนักลงทุนที่พยายามจะสรางบานขายแตไมสามารถหาทุนหมุนเวียนได   จึงเปน



3. กฎหมายที่เกี่ยวของ
กฎหมายอนุญาตใหพื้นที่ในจังหวัดนครปฐมเปน

อุตสาหกรรมคลังสินคา  สถาบันราชากร  และการสาธารณูปโภค  จึงถือเปนโอกาสที่โรงงาน
จํานวนมากเขามาตั้งถิ่นฐานเพราะปจจัยการผลิต
หรือคาแรง เปนตน 

4. ราคาน้ํามันที่สูงขึ้น
สงผลกระทบใหพนักงานหรือลูกจางเลือกเชาหอพัก

เพราะหลีกเลี่ยงการใชน้ํามันในสถานการณที่
สวนใหญจึงใชจักรยานในการเดินทางแ
ชีพ

ภาพที่ 3.8 :  จักรยาน พาหนะหลักของพนักงาน

อุปสรรค  (Threats
1. การแขงขันที่รุนแรง

จากการที่โรงงานอุตสาหกรรมเขามาแทนพื้นที่เกษตรและสวนผลไม  ทําใหเกิดการอพยพ
เขามาของคนตางถิ่น  หองเชาตางๆจึงเกิดขึ้นมากมาย  ทั้งที่
ปจจัยดานราคาจึงทําใหลูกจางหรือพนักงานตองเชาอยู

2. ใชเงินลงทุนสูง
  การสรางอพารทเมนทที่ไดมาตรฐานยอมใชเงินลงทุนสูงกวาการทําหองเชาราคาถูก  จึง

ทําใหหองเชาราคาถูกเกิดขึ้นมากมาย  ในขณะที่การสรางอพารทเมนทที่มีมาตรฐานยอมลงทุนสูง
กวา  และใหเชาในราคาแพงกวา

กฎหมายที่เกี่ยวของ
กฎหมายอนุญาตใหพื้นที่ในจังหวัดนครปฐมเปนพื้นที่สีมวงหรือเปนที่ดินประเภท

อุตสาหกรรมคลังสินคา  สถาบันราชากร  และการสาธารณูปโภค  จึงถือเปนโอกาสที่โรงงาน
จํานวนมากเขามาตั้งถิ่นฐานเพราะปจจัยการผลิตยังมีราคาไมแพงมาก  เชน  ราคาที่ดิน  คาเชา  

ราคาน้ํามันที่สูงขึ้น
สงผลกระทบใหพนักงานหรือลูกจางเลือกเชาหอพัก/อพารทเมนทใกลที่ทํางานแทน  

มันในสถานการณที่ราคาน้ํามันเปลี่ยนแปลงขึ้นลงตลอดเวลา
สวนใหญจึงใชจักรยานในการเดินทางและเลือกที่พักใกลกับที่ทํางานเพื่อประหยัดเวลาและคาครอง

จักรยาน พาหนะหลักของพนักงาน

Threats)
การแขงขันที่รุนแรง

จากการที่โรงงานอุตสาหกรรมเขามาแทนพื้นที่เกษตรและสวนผลไม  ทําใหเกิดการอพยพ
หองเชาตางๆจึงเกิดขึ้นมากมาย  ทั้งที่ถูกและไมถูกสุขลักษณะ  แตเพราะ

ปจจัยดานราคาจึงทําใหลูกจางหรือพนักงานตองเชาอยูแพราะราคาถูก
ใชเงินลงทุนสูง

การสรางอพารทเมนทที่ไดมาตรฐานยอมใชเงินลงทุนสูงกวาการทําหองเชาราคาถูก  จึง
ราคาถูกเกิดขึ้นมากมาย  ในขณะที่การสรางอพารทเมนทที่มีมาตรฐานยอมลงทุนสูง

กวา  และใหเชาในราคาแพงกวา  เพราะมีตนทุนคากอสรางที่แตกตางกัน
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พื้นที่สีมวงหรือเปนที่ดินประเภท
อุตสาหกรรมคลังสินคา  สถาบันราชากร  และการสาธารณูปโภค  จึงถือเปนโอกาสที่โรงงาน

ราคาที่ดิน  คาเชา  

อพารทเมนทใกลที่ทํางานแทน  
เปลี่ยนแปลงขึ้นลงตลอดเวลา  พนักงาน

เวลาและคาครอง

จากการที่โรงงานอุตสาหกรรมเขามาแทนพื้นที่เกษตรและสวนผลไม  ทําใหเกิดการอพยพ
ถูกและไมถูกสุขลักษณะ  แตเพราะ

การสรางอพารทเมนทที่ไดมาตรฐานยอมใชเงินลงทุนสูงกวาการทําหองเชาราคาถูก  จึง
ราคาถูกเกิดขึ้นมากมาย  ในขณะที่การสรางอพารทเมนทที่มีมาตรฐานยอมลงทุนสูง



ภาพที่ 3.9 :  ภาพตัวอยางหองเชาราคาถูก

3. การเขามาของคูแขง
ธุรกิจอพารเมนทเปนธุรกิจที่ไดรับความนิยมในปจจุบัน  เพราะอัตราดอกเบี้ยเงินฝาก

ธนาคารใหดอกผลที่คอนขางต่ํา  จึงทําใหมีผู
ธนาคาร  ตลอดจนเปนการลงทุนระยะยาวที่ใชผูดูแลนอย  ลงทุนครั้งเดียวแตสามารถเก็บดอกผล
ไปตลอดชีวิต  

4. กฎหมายและขอจํากัดตางๆ
ตรวจสอบและศึกษากฎหมายควบคุมอาคาร  ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2535  และ(ฉบับที่ 3) พ
ความมั่นคงแข็งแรง  มีระบบความปลอดภัยสําหรับผูใชอาคาร  
สิ่งแวดลอม เชน  การจัดใหมีระบบบําบัดน้ําเสียกอนปลอยลงสูทางระบายน้ําสาธารณะ  และ
นอกจากนี้  ศึกษาขอบัญญัติทองถิ่น  เชน  ขอบัญญัติในเขตเทศบาลตางๆ  ขอบังคับองคการ
บริหารตําบล  เพราะแตละทองถิ่นจะเปนผูพิจารณาโครงสรางดานวิศวกรร
เอง

3.2.3 การวิเคราะหอุตสาหกรรม
ความตองการที่อยูอาศัยซึ่งเปนปจจัยพื้นฐานของการดํารงชีวิต  เติบโตขึ้นทุกป  โดยเฉพาะ

เมื่อเมืองขยายออกไปสูบริเวณรอบๆ  นักลงทุนใหความสนใจกับการสรางหอพัก
มากกวาการฝากเงินไวกับธนาคาร
กอนที่ประเทศไทยจะประสบปญหาของสถาบันการเงินตางๆ
พาณิชยใหดอกเบี้ยเงินฝากออมทรัพยสูงถึงรอยละ 
มาแลวนั้น  ปจจุบันดอกเบี้ยเงินฝากธนาคารพาณิชยเหลือเพียง รอยละ 

หองเชาราคาถูกในบริเวณ

การเขามาของคูแขงใหม
เปนธุรกิจที่ไดรับความนิยมในปจจุบัน  เพราะอัตราดอกเบี้ยเงินฝาก

ธนาคารใหดอกผลที่คอนขางต่ํา  จึงทําใหมีผูเขามาทําธุรกิจนี้เพราะใหผลตอบแทนดีกวาเงินฝาก
ธนาคาร  ตลอดจนเปนการลงทุนระยะยาวที่ใชผูดูแลนอย  ลงทุนครั้งเดียวแตสามารถเก็บดอกผล

ายและขอจํากัดตางๆ
ตรวจสอบและศึกษากฎหมายควบคุมอาคาร  ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2543  ซึ่งเปนกฎหมายสําหรับควบคุมการกอสรางอาคารใหมี
ความมั่นคงแข็งแรง  มีระบบความปลอดภัยสําหรับผูใชอาคาร  การจัดการดานคุณภาพและ
สิ่งแวดลอม เชน  การจัดใหมีระบบบําบัดน้ําเสียกอนปลอยลงสูทางระบายน้ําสาธารณะ  และ
นอกจากนี้  ศึกษาขอบัญญัติทองถิ่น  เชน  ขอบัญญัติในเขตเทศบาลตางๆ  ขอบังคับองคการ
บริหารตําบล  เพราะแตละทองถิ่นจะเปนผูพิจารณาโครงสรางดานวิศวกรรมและสถาปตยกรรม

การวิเคราะหอุตสาหกรรม
ความตองการที่อยูอาศัยซึ่งเปนปจจัยพื้นฐานของการดํารงชีวิต  เติบโตขึ้นทุกป  โดยเฉพาะ

เมื่อเมืองขยายออกไปสูบริเวณรอบๆ  นักลงทุนใหความสนใจกับการสรางหอพัก/อพารทเมนท
มากกวาการฝากเงินไวกับธนาคาร  สาเหตุเพราะอัตราดอกเบี้ยเงินฝากธนาคารลดลงจากเดิมมาก  
กอนที่ประเทศไทยจะประสบปญหาของสถาบันการเงินตางๆทยอยปดตัวในป 2540
พาณิชยใหดอกเบี้ยเงินฝากออมทรัพยสูงถึงรอยละ 8-9 ตอป  หลังจากผานพนวิกฤต
มาแลวนั้น  ปจจุบันดอกเบี้ยเงินฝากธนาคารพาณิชยเหลือเพียง รอยละ 0.75 ตอป   
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เปนธุรกิจที่ไดรับความนิยมในปจจุบัน  เพราะอัตราดอกเบี้ยเงินฝาก
เขามาทําธุรกิจนี้เพราะใหผลตอบแทนดีกวาเงินฝาก

ธนาคาร  ตลอดจนเปนการลงทุนระยะยาวที่ใชผูดูแลนอย  ลงทุนครั้งเดียวแตสามารถเก็บดอกผล

ตรวจสอบและศึกษากฎหมายควบคุมอาคาร  ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่2) 
ซึ่งเปนกฎหมายสําหรับควบคุมการกอสรางอาคารใหมี

การจัดการดานคุณภาพและ
สิ่งแวดลอม เชน  การจัดใหมีระบบบําบัดน้ําเสียกอนปลอยลงสูทางระบายน้ําสาธารณะ  และ
นอกจากนี้  ศึกษาขอบัญญัติทองถิ่น  เชน  ขอบัญญัติในเขตเทศบาลตางๆ  ขอบังคับองคการ

มและสถาปตยกรรม

ความตองการที่อยูอาศัยซึ่งเปนปจจัยพื้นฐานของการดํารงชีวิต  เติบโตขึ้นทุกป  โดยเฉพาะ
อพารทเมนท

สาเหตุเพราะอัตราดอกเบี้ยเงินฝากธนาคารลดลงจากเดิมมาก  
2540 ธนาคาร

วิกฤตเศรษฐกิจ
 จึงทําใหผูที่มี
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เงินฝากหันมาลงทุนในธุรกิจหอพัก/อพารทเมนทแทน  เพราะไดผลตอบแทนดีกวาการฝากเงินไว
กับธนาคาร  

 หอพัก/อพารทเมนทจึงเกิดขึ้นมากมายตามแหลงชุมชน  สถาบันการศึกษาและโรงงาน
อุตสาหกรรม  โดยมีราคาแตกตางกันไปตามทําเลที่ตั้ง  การตกแตง  และรายไดของกลุมลูกคา
เปาหมาย    จากสภาวการณที่การทําธุรกิจมีการแขงขันสูง  การวิเคราะหปจจัยทางธุรกิจหรือ
สภาพการแขงขัน  จะทําใหทราบถึงที่มาของความรุนแรงในการแขงขัน  และอิทธิพลอันเกิดจาก
ภาวะการแขงขันนี้  มีความจําเปนสําหรับการนําไปวางกลยุทธระดับองคกรและระดับธุรกิจของ
บริษัท   ดังนั้น  การเขาใจสภาพการแขงขันของอุตสาหกรรม  จึงเปนตัวบงบอกทิศทางการวางกล
ยุทธเพื่อแสดงถึงโอกาสที่จะทํากําไรในอนาคตได

1. ภัยคุกคามจากคูแขงหนาใหม (Threat of New Entrants)
การทําธุรกิจอพารทเมนทในละแวกวัดไรขิงยังมีโอกาสเปนไปได  เพราะบริเวณนั้นยังมี

ที่ดินซึ่งเปนที่วางเปลาอีกมากใหครอบครอง  หากคูแขงหนาใหมมีที่ดินเปนของตนเองอยูแลว  
และมีความตองการสรางหอพัก/อพารทเมนทเชนเดียวกัน  ยอมสงผลกระทบตอ GoodWill ได  
แตถาไมมีที่ดินเปนของตนเองและตองการซื้อเพื่อสรางอพารทเมนทใหมนั้น  คูแขงรายใหมตอง
ใชเงินลงทุนที่สูงมาก  และตองลงทุนกับคากอสรางที่แพงขึ้นตลอด  จะไมมีความสามารถแขงขัน
ดานราคากับ GoodWill ไดอยางแนนอน  

จากการพิจารณา ทางบริษัทฯ เห็นวา  ปจจัยทางธุรกิจดานภัยคุกคามจากคูแขงขันหนาใหม  
สําหรับธุรกิจอพารทเมนทของ GoodWill อยูในระดับปานกลาง

2. อํานาจตอรองของผูจัดจําหนาย  (Bargaining Power of Suppliers)
ผูจัดจําหนายในที่นี้  หมายถึง  บริษัทรับเหมากอสราง  บริษัทรับออกแบบ  หรือสถาปนิก  

มีอํานาจการตอรองกับผูประกอบการไมมาก  เนื่องจากมีบริษัทตางๆ เหลานี้อยูจํานวนมาก  
สามารถตรวจสอบราคากอนแลวตกลงราคาในภายหลังได  ประกอบกับราคาตางๆ  เชน  ราคา
เขียนแบบ  ราคาถมดิน  ราคากอสราง เปนตน  มีราคามาตรฐานอยูแลว  ผูประกอบการมีอํานาจ
ตอรองราคาและคัดเลือกผูรับเหมาได

จากการวิเคราะหปจจัยดานอํานาจตอรองของผูจัดจําหนาย คือผูรับเหมากอสรางอพารท
เมนท    อยูในระดับต่ํา

3. อํานาจตอรองของผูซื้อ  (Bargaining Power of Buyers)
ผูเชามีโอกาสเลือกเชาอพารทเมนทที่มีอยูในบริเวณนั้นคอนขางมาก  เนื่องจากมีอพารท

เมนทหลายแหงในบริเวณเดียวกัน  อาจเปนบานพักชั้นเดียวหรือหอพักราคาถูก  หรือที่มี/ไมมี
อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพัก  เพราะขึ้นอยูกับอัตราคาเชา    ปจจัยตางๆเหลานี้  สงผล



ใหผูเชามีทางเลือกในการประกอบการตัดสินใจมากขึ้น  โดยผูเชาจะพิจารณาถึงที่พักที่เหมาะกับ
ความตองการของตนเองมากที่สุดและเปรียบเทียบแตละแหงกอนการตัดสินใจเลือกเชา

จากการวิเคราะหปจจัยดานอํานาจตอรองของผูซื้อ  คือผูเชา

ภาพที่ 3.10 :  ตัวอยางหอพัก/

 หอพักนฤมล 1

4. ภัยคุกคามจากสินคาทดแทนกันได  
นอกจากอพารทเมนทจะเปนตัวเลือกของผูที่ตองการพักอาศัยชั่วคราวแลว  

หรืออาคารพาณิชยใหเลือก  โดยชั้นลางเปนธุรกิจตางๆ และทําชั้นบนเปนหองใหเชา  หรือทาวน
เฮาสที่อยูในละแวกใหผูตองการเชารวมตัวเปนกลุมหรื
มากกวา

ใหผูเชามีทางเลือกในการประกอบการตัดสินใจมากขึ้น  โดยผูเชาจะพิจารณาถึงที่พักที่เหมาะกับ
ความตองการของตนเองมากที่สุดและเปรียบเทียบแตละแหงกอนการตัดสินใจเลือกเชา

จากการวิเคราะหปจจัยดานอํานาจตอรองของผูซื้อ  คือผูเชาอยูในระดับสูง

/อพารทเมนทบริเวณใกลเคียง

   หอพักนฤมล 

ภัยคุกคามจากสินคาทดแทนกันได  (Threat of Substitute Products
นอกจากอพารทเมนทจะเปนตัวเลือกของผูที่ตองการพักอาศัยชั่วคราวแลว  ยังมีบานเชา

หรืออาคารพาณิชยใหเลือก  โดยชั้นลางเปนธุรกิจตางๆ และทําชั้นบนเปนหองใหเชา  หรือทาวน
เฮาสที่อยูในละแวกใหผูตองการเชารวมตัวเปนกลุมหรือผูเชาที่มาอยูกันทั้งครอบครั
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ใหผูเชามีทางเลือกในการประกอบการตัดสินใจมากขึ้น  โดยผูเชาจะพิจารณาถึงที่พักที่เหมาะกับ
ความตองการของตนเองมากที่สุดและเปรียบเทียบแตละแหงกอนการตัดสินใจเลือกเชา

หอพักนฤมล 2

(Threat of Substitute Products)
ยังมีบานเชา

หรืออาคารพาณิชยใหเลือก  โดยชั้นลางเปนธุรกิจตางๆ และทําชั้นบนเปนหองใหเชา  หรือทาวน
อผูเชาที่มาอยูกันทั้งครอบครวัเชาแบบนั้น



ภาพที่ 3.11 : ตัวอยางสินคาทดแทนได

ไรขิงซุปเปอรมารเก็ต                     

แตอยางไรก็ตามจํานวนตึกแถวหรือทาวนเฮาสที่อยูในละแวกดังกลาวมีไมมาก  และทาวน
เฮาสที่สรางเสร็จพรอมอยู  ก็ไปไมรอด  จึงถือวาภัยคุกคามจากสินคาทดแทนกันได  

5. สภาวะการแขงขันระหวางคูแขงในปจจุบัน  
สําหรับคูแขงในปจจุบัน ณ บริเวณที่ตั้งใกลเคียง
ทางออม  แตละแหงมักใชกลยุทธดานราคาเปนตัวนํา  สวนใหญจะทําเปนลัก
มักจะทําเปนชั้นเดียวหรือไมเกิน 

คูแขงทางตรง  ภายในรัศมีไมเกิน 
ทางตรงดังตอไปนี้ คือ

ตัวอยางสินคาทดแทนได

เก็ต                                             หอพักเฟองฟา 9

ทาวนเฮาสราง

แตอยางไรก็ตามจํานวนตึกแถวหรือทาวนเฮาสที่อยูในละแวกดังกลาวมีไมมาก  และทาวน
เฮาสที่สรางเสร็จพรอมอยู  ก็ไปไมรอด  จึงถือวาภัยคุกคามจากสินคาทดแทนกันได  

สภาวะการแขงขันระหวางคูแขงในปจจุบัน  (Rivalry among Existing Firms )
สําหรับคูแขงในปจจุบัน ณ บริเวณที่ตั้งใกลเคียงมีมากมาย  ทั้งที่เปนคูแขงทางตรงและคูแขง
ทางออม  แตละแหงมักใชกลยุทธดานราคาเปนตัวนํา  สวนใหญจะทําเปนลักษณะหองเชามากกวา  
มักจะทําเปนชั้นเดียวหรือไมเกิน 2 ชั้น 

ภายในรัศมีไมเกิน 5 กิโลเมตร  หางจาก GoodWill อพารทเมนท  มีคูแขง
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แตอยางไรก็ตามจํานวนตึกแถวหรือทาวนเฮาสที่อยูในละแวกดังกลาวมีไมมาก  และทาวน
เฮาสที่สรางเสร็จพรอมอยู  ก็ไปไมรอด  จึงถือวาภัยคุกคามจากสินคาทดแทนกันได  อยูในระดับต่ํา

Rivalry among Existing Firms )
มีมากมาย  ทั้งที่เปนคูแขงทางตรงและคูแขง

ษณะหองเชามากกวา  

อพารทเมนท  มีคูแขง



1. สุศิริอพารทเมนท  เปนอพารทเมนทที่อยูหางจาก 
กิโลเมตร

จุดเดน
จุดดอย

สรางเปนตึกติดๆกันทําใหผูเชาที่อยู
เพราะมีแสงสวาง

ภาพที่ 3.12 :  ตัวอยางสุศิริอพารทเมนท

2. อพารทเมนทเฟองฟา ดอนหวาย
ประมาณ 3 กิโลเมตร
              จุดเดน   

จุดดอย   
ของมาวางหนาหอง   จนขาดความเปนระเบียบเรียบรอย   และไมมีสวนสันทนาการใดๆใหกับผูเชา

ภาพที่ 3.13 :  ตัวอยางเฟองฟา  ดอนหวาย อพารทเมนท

สุศิริอพารทเมนท  เปนอพารทเมนทที่อยูหางจาก GoodWill  ประมาณ 

จุดเดน -     ราคาไมแพง
จุดดอย -     หองที่อยูดานกลางของตัวตึกคอนขางทึบ  ไมโปรงเพรา
ผูเชาที่อยูสวนของดานหนาและดานหลังของตัวตึกจึงคอนขางได

ตัวอยางสุศิริอพารทเมนท

อพารทเมนทเฟองฟา ดอนหวาย เปนอพารทเมนทใหม  อยูหางออกไป

จุดเดน   -  เปนอพารทเมนทใหม สะอาด มีที่จอดรถ   
จุดดอย   - ไมมีความเปนสวนตัว  ขาดการจัดการที่ดีเพราะบางหองนํา

จนขาดความเปนระเบียบเรียบรอย   และไมมีสวนสันทนาการใดๆใหกับผูเชา

ตัวอยางเฟองฟา  ดอนหวาย อพารทเมนท
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ประมาณ 2 

ตัวตึกคอนขางทึบ  ไมโปรงเพราะ
องตัวตึกจึงคอนขางไดเปรียบ

เปนอพารทเมนทใหม  อยูหางออกไป

เพราะบางหองนํา
จนขาดความเปนระเบียบเรียบรอย   และไมมีสวนสันทนาการใดๆใหกับผูเชา



3. อพารทเมนทเฟองฟา 
จุดเดน    

                                    จุดดอย   

ภาพที่ 3.14 :  ตัวอยางหอพักเฟองฟา 

คูแขงทางออม  ไดแก  หองเชาชั้นเดียว  หรือหองเชา 
ในละแวกดังกลาว

1. หองเชา
จุดเดน   
จุดดอย  

ตนเอง  ไมมีการจัดระเบียบที่พักอาศัยที่ดี  ทั้งราวตาก
เพราะในหองไมมีระเบียง

อพารทเมนทเฟองฟา 9  อยูหางประมาณ 1 กิโลเมตร
จุดเดน    -  ราคาถูก

จุดดอย   -   ทางเขาออกและทางเดินแคบ
- ไมมียามดูแลรักษาความปลอดภัย

ตัวอยางหอพักเฟองฟา 9

ไดแก  หองเชาชั้นเดียว  หรือหองเชา 2 ชั้น ซึ่งเปนที่นิยมเชาพักของคนงาน
        

หองเชาชั้นเดียว และหองเชา 2 ชั้น
จุดเดน   -  ราคาถูก  มีที่จอดรถมากมาย
จุดดอย  -   ไมมีระบบรักษาความปลอดภัย  ทุกคนชวยกันดู

ไมมีการจัดระเบียบที่พักอาศัยที่ดี  ทั้งราวตากผาและรองเทาวางระเกะระกะหนา
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ซึ่งเปนที่นิยมเชาพักของคนงาน

ไมมีระบบรักษาความปลอดภัย  ทุกคนชวยกันดูแลทรัพยสิน
ผาและรองเทาวางระเกะระกะหนาหองพัก



ภาพที่ 3.15 :  ตัวอยางหองเชาโสฬส

ภาพที่ 3.16 :  ตัวอยางหอพักนฤมล

               

อยางไรก็ตาม  ถึงแมจะมีอพารทเมนทและหองเชามากมายในบริเวณใกลเคียง  แตดวยการ
ขยายตัวของโรงงานอุตสาหกรรมในละแวก  จึงทําใหหอพัก
และดวยปจจัยที่ผูเชาใชจักรยานเปนพาหนะหลัก
การเขางานเปนกะ  จึงมักหาที่เชาในละแวกไมเกิน 
ตลอดเวลาหากตองมีการเขางานรอบดึกหรือทําโอเวอรไทม  เปนตน

จากการวิเคราะหปจจัยทางธุรกิจดานสภาวะการแขงขันระหวางคูแขงในปจจุบัน
ระดับปานกลาง

หองเชาโสฬส  หองเชาชั้นเดียว

ตัวอยางหอพักนฤมล 2  หองเชา 2 ชั้น
       

อยางไรก็ตาม  ถึงแมจะมีอพารทเมนทและหองเชามากมายในบริเวณใกลเคียง  แตดวยการ
ขยายตัวของโรงงานอุตสาหกรรมในละแวก  จึงทําใหหอพัก/อพารทเมนทดังกลาวมีผูเชาเต็มตลอด  

เชาใชจักรยานเปนพาหนะหลักเพราะมีอุปนิสัยไมชอบการเดินทาง  และมี
การเขางานเปนกะ  จึงมักหาที่เชาในละแวกไมเกิน 500 เมตร  เนื่องจากสามารถไป-กลับที่พักไ
ตลอดเวลาหากตองมีการเขางานรอบดึกหรือทําโอเวอรไทม  เปนตน

จากการวิเคราะหปจจัยทางธุรกิจดานสภาวะการแขงขันระหวางคูแขงในปจจุบัน
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(ตารางมีตอ)

อยางไรก็ตาม  ถึงแมจะมีอพารทเมนทและหองเชามากมายในบริเวณใกลเคียง  แตดวยการ
อพารทเมนทดังกลาวมีผูเชาเต็มตลอด  

ไมชอบการเดินทาง  และมีลักษณะ
กลับที่พักได

จากการวิเคราะหปจจัยทางธุรกิจดานสภาวะการแขงขันระหวางคูแขงในปจจุบัน   อยูใน



ภาพที่ 3.17 :  แผนที่แสดงตําแหนงที่ตั้งของ แผนที่แสดงตําแหนงที่ตั้งของ GoodWill อพารทเมนทและรานคูแขงในปจจุบัน
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(ตารางมีตอ)

อพารทเมนทและรานคูแขงในปจจุบัน



47

(ตารางมีตอ)

ภาพที่ 3.18 :  การวิเคราะหสภาวะการแขงขัน  (Five Force Model)

อํานาจตอรองของผูจัดจําหนาย

: ระดับต่ํา

คูแขงขันหนาใหม

GoodWill : ปานกลาง

อํานาจการตอรองของลูกคา

GoodWill  : ระดับสูง

สินคาทดแทน

GoodWill : ระดับต่ํา

คูแขงขันปจจุบัน

(ความรุนแรงจากการ

แขงขันภายใน

อุตสาหกรรม)

GoodWill : ปานกลาง



4.1  กลยุทธและแนวทางการปฏิบัติ
  บริษัท GoodWill จํากัด  จัดตั้งในลักษณะบริษัท จํากัด  
กฎหมายแพงและพาณิชย  โดยแบงเปนหุนเทาๆกันเหมือนกิจการเดิมคือ  บริษัท ส
จํากัด ซึ่งทําธุรกิจเกี่ยวกับอะไหลรถยนต   โดยบริษัท 
9,000,000 บาท  (เกาลานบาทถวน

โลโก ของบริษัท GoodWill 
บริษัทซึ่งใชเปนชื่อเดียวกันกับอพารทเมนท  
สัญญลักษณหรือโลโกนี้  เปนการสื่อถึงความตั้งใจของผูบริหารที่ตองการจะสรางอพารทเมนทที่ได
มาตรฐานใหกับลูกคา  และใหผูเขามาอยูอาศัยทุ
ดี  มีความมั่นใจถึงความปลอดภัยในทรัพยสิน  เพราะมีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยอยางดี

ภาพที่ 4.1 :  รูปโลโกและปายชื่ออพารทเมนท

วัตถุประสงค/เปาหมายทางการตลาดและกลยุทธ
บริษัท GoodWill จํากัด  คํานึงถึงการตอบสนองความพึงพอใจของลูกคา  ภายในอพารท

เมนทจึงมีสิ่งอํานวยความสะดวกตามผลสํารวจความตองการลูกคาเปนหลัก  เพราะตองการใหเปน
ที่พักอาศัยที่แตกตางจากที่พักอาศัยอื่นๆ  ดูแลสิ่งแวดลอมใหมีทัศนียภาพที่สวยงาม  ใช
สรางความแตกตาง (Differentiation
ดานบริการจากหอพัก/หองเชา

- เปาหมายระยะสั้น  
 และมี   ลูกคาพักอยางนอย  70 

-     เปาหมายระยะยาว  
2 ได

บทที่ 4
การนําขอมูลไปใชกับแผนธุรกิจ

กลยุทธและแนวทางการปฏิบัติ
จํากัด  จัดตั้งในลักษณะบริษัท จํากัด  (Limited Company)  
โดยแบงเปนหุนเทาๆกันเหมือนกิจการเดิมคือ  บริษัท ส.ยนตสิน 

จํากัด ซึ่งทําธุรกิจเกี่ยวกับอะไหลรถยนต   โดยบริษัท GoodWill จํากัด  จะมีทุนจดทะเบียนเริ่มตน
ลานบาทถวน)

GoodWill จํากัด  ไดรับการออกแบบใหดูทันสมัย   มีรูปของบานและชื่อ
บริษัทซึ่งใชเปนชื่อเดียวกันกับอพารทเมนท   เพื่องายตอการจดจําของลูกคา  โดยความหมายของ
สัญญลักษณหรือโลโกนี้  เปนการสื่อถึงความตั้งใจของผูบริหารที่ตองการจะสรางอพารทเมนทที่ได
มาตรฐานใหกับลูกคา  และใหผูเขามาอยูอาศัยทุกทานรูสึกอยูในสิ่งแวดลอมที่ไดรับการจัดการอยาง
ดี  มีความมั่นใจถึงความปลอดภัยในทรัพยสิน  เพราะมีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยอยางดี

รูปโลโกและปายชื่ออพารทเมนท

เปาหมายทางการตลาดและกลยุทธทางการตลาด
จํากัด  คํานึงถึงการตอบสนองความพึงพอใจของลูกคา  ภายในอพารท

เมนทจึงมีสิ่งอํานวยความสะดวกตามผลสํารวจความตองการลูกคาเปนหลัก  เพราะตองการใหเปน
ที่พักอาศัยที่แตกตางจากที่พักอาศัยอื่นๆ  ดูแลสิ่งแวดลอมใหมีทัศนียภาพที่สวยงาม  ใช

Differentiation)ในดานการบริหารจัดการเพื่อใหลูกคารูสึกถึงความแตกตาง
หองเชา/อพารทเมนทในบริเวณใกลเคียง

เปาหมายระยะสั้น  (1 ป)  สรางการรับรูใหผูบริโภครูจักโครงการอยางทั่วถึง
70 หอง หรือ 90% ของหองพักทั้งหมด

เปาหมายระยะยาว  (5 ป)  บริษัทสามารถขยายกิจการ  เพิ่มการลงทุนในเฟสที่
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)  ตามประมาวล
ยนตสิน (2529) 

จํากัด  จะมีทุนจดทะเบียนเริ่มตนที่ 

มีรูปของบานและชื่อ
เพื่องายตอการจดจําของลูกคา  โดยความหมายของ

สัญญลักษณหรือโลโกนี้  เปนการสื่อถึงความตั้งใจของผูบริหารที่ตองการจะสรางอพารทเมนทที่ได
รูสึกอยูในสิ่งแวดลอมที่ไดรับการจัดการอยาง

ดี  มีความมั่นใจถึงความปลอดภัยในทรัพยสิน  เพราะมีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยอยางดี

จํากัด  คํานึงถึงการตอบสนองความพึงพอใจของลูกคา  ภายในอพารท
เมนทจึงมีสิ่งอํานวยความสะดวกตามผลสํารวจความตองการลูกคาเปนหลัก  เพราะตองการใหเปน
ที่พักอาศัยที่แตกตางจากที่พักอาศัยอื่นๆ  ดูแลสิ่งแวดลอมใหมีทัศนียภาพที่สวยงาม  ใชกลยุทธการ

ในดานการบริหารจัดการเพื่อใหลูกคารูสึกถึงความแตกตาง

สรางการรับรูใหผูบริโภครูจักโครงการอยางทั่วถึง

บริษัทสามารถขยายกิจการ  เพิ่มการลงทุนในเฟสที่



4.1.1  การแบงสวนตลาด
ทางบริษัทไดใชตัวแปรที่สําคัญในการแบงสวนตลาด  โดยพิจารณาจากเงื่อนไข  ดังนี้

- ภูมิศาสตร
1. ขอบเขตการใหบริการ

- เสนทางเขาสูถนนไรขิง  หมู 
- ซอยไรขิง 

2. ขนาดและกลุมของประชากร
- กลุมพนักงานโรงงานที่อยูบริเวณพื้นที่  ประมาณ 
- กลุมพนักงานทํางานบริษัทเอกชน ประมาณ 
- กลุมครูโรงเรียนยอเซฟอุปถัมภ  ประมาณ

ภาพที่ 4.2 :  ปากซอยทางเขาอพารทเมนท

- ประชากรศาสตร
- อายุ    :   
- เพศ    :   
- อาชีพ :   
- รายได  

การแบงสวนตลาด  (Market Segmentation)
ทางบริษัทไดใชตัวแปรที่สําคัญในการแบงสวนตลาด  โดยพิจารณาจากเงื่อนไข  ดังนี้

ภูมิศาสตร
ขอบเขตการใหบริการ

เสนทางเขาสูถนนไรขิง  หมู 5  
ซอยไรขิง 12 – 30

ขนาดและกลุมของประชากร
กลุมพนักงานโรงงานที่อยูบริเวณพื้นที่  ประมาณ 200-500 คน
กลุมพนักงานทํางานบริษัทเอกชน ประมาณ 150 คน
กลุมครูโรงเรียนยอเซฟอุปถัมภ  ประมาณ 50 คน

ปากซอยทางเขาอพารทเมนท ไรขิง 18

ประชากรศาสตร
   20 – 50 ป
   หญิง, ชาย
:   พนักงานโรงงาน ,  พนักงานบริษัทเอกชน 

รายได  :   ปานกลาง ประมาณ 10,000 บาทตอเดือนขึ้นไป
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ทางบริษัทไดใชตัวแปรที่สําคัญในการแบงสวนตลาด  โดยพิจารณาจากเงื่อนไข  ดังนี้



- พฤติกรรมและจิตวิทยา
- ชอบหาที่พักอาศัยใกลกับที่ทํางานไมเกิน 
- รักสะอาดและความเปนระเบียบเรียบรอย
- เลือกหอพัก

ภาพที่ 4.3 :  แผนที่ภาพรวมของบริเวณ ซ

4.1.2   การกําหนตลาดเปาหมาย  
จากภาพรวมของผลสํารวจขอมูลพื้นฐานของเทศบาลเมืองไรขิง  พบวา  มีหนวยธุรกิจใน

เขตเทศบาลเมืองทั้งหมด 1,088 
สัดสวนที่ใกลเคียงกัน  คือ 410 
เปนดังนี้ คือ

1. กลุมเปาหมายหลัก  
-
-
-
-

2. กลุมเปาหมายรอง
-

พฤติกรรมและจิตวิทยา
ชอบหาที่พักอาศัยใกลกับที่ทํางานไมเกิน 1 กิโลเมตร  เดินทางสะดวก
รักสะอาดและความเปนระเบียบเรียบรอย
เลือกหอพัก/อพารทเมนทที่ตอบสนองตอ life style ตนเอง

แผนที่ภาพรวมของบริเวณ ซ.วัดไรขิง 18

การกําหนตลาดเปาหมาย  (Target Market)
ผลสํารวจขอมูลพื้นฐานของเทศบาลเมืองไรขิง  พบวา  มีหนวยธุรกิจใน

1,088 แหง  มีโรงงานอุตสาหกรรม  และหองเชา/อพารทเมนท  ใน
410 แหงและ 389 แหงตามลําดับ  การกําหนดกลุมเปาหมาย  

กลุมเปาหมายหลัก  
ชายและหญิง  ชวงอายุ  20 – 50 ป
Customer Focus พนักงานทํางานในโรงงานอุตสาหกรรม
พนักงานบริษัทเอกชน   รานคา
มีรายได 10,000 บาทขึ้นไป

กลุมเปาหมายรอง
ขาราชการหรือบุคคลที่ทํางานในสถานพยาบาลหรือ
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กิโลเมตร  เดินทางสะดวก

ผลสํารวจขอมูลพื้นฐานของเทศบาลเมืองไรขิง  พบวา  มีหนวยธุรกิจใน
ทเมนท  ใน

มลําดับ  การกําหนดกลุมเปาหมาย  จึงควร

พนักงานทํางานในโรงงานอุตสาหกรรม

ขาราชการหรือบุคคลที่ทํางานในสถานพยาบาลหรือสถานศึกษา



ภาพที่ 4.4 :  แผนภาพแสดงจํานวนของหนวยธุรกิจในเขตเทศบาลไรขิง

ที่มา : โสมาภาอินฟอรเมชั่นเทคโนโลยี
สืบคนเมื่อ 10 ตุลาคม 

4.1.3   การกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑ  
บริษัท GoodWill จํากัด  ใหบริการในธุรกิจอพารทเมนท  ตองการใหลูกคารูสึกคุมคากับ

เงินที่จายทุกเดือน  โดยบริษัทมีการบริหารจัดการดานหองพัก  สถานที่โดยรอบบริเวณ  การดูแล
ความปลอดภัยในทรัพยสินของผูเชาไดเปนอยางดี  และสามารถแกไขปญหาดานที่พักอาศัย
เชาได  เพื่อใหผูเชารูสึกเชื่อมั่นและ

แสดงจํานวนของหนวยธุรกิจในเขตเทศบาลไรขิง

โสมาภาอินฟอรเมชั่นเทคโนโลยี. (2550). รายงานสถานการณอุตสาหกรรมจังหวัดนครปฐม
ตุลาคม 2553, จาก http://industry.go.th

การกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑ  (Positioning)
จํากัด  ใหบริการในธุรกิจอพารทเมนท  ตองการใหลูกคารูสึกคุมคากับ

เงินที่จายทุกเดือน  โดยบริษัทมีการบริหารจัดการดานหองพัก  สถานที่โดยรอบบริเวณ  การดูแล
ความปลอดภัยในทรัพยสินของผูเชาไดเปนอยางดี  และสามารถแกไขปญหาดานที่พักอาศัย

เชื่อมั่นและผูกพันกับบริษัท
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รายงานสถานการณอุตสาหกรรมจังหวัดนครปฐม.  

จํากัด  ใหบริการในธุรกิจอพารทเมนท  ตองการใหลูกคารูสึกคุมคากับ
เงินที่จายทุกเดือน  โดยบริษัทมีการบริหารจัดการดานหองพัก  สถานที่โดยรอบบริเวณ  การดูแล
ความปลอดภัยในทรัพยสินของผูเชาไดเปนอยางดี  และสามารถแกไขปญหาดานที่พักอาศัยใหกับผู



ภาพที่ 4.5 :  การกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑของ 

                           

4.1.4  สวนประสมทางการตลาด
รูปแบบของสินคาและบริการ 

โครงการเปนอาคารสูง 
ตารางเมตร  และพื้นที่สวนกลาง 
พาณิชย   ประมาณ 10 หอง  นอกนั้นเปนหองพัก  ชั้น 
ขนาดเทากันหมด  คือ กวาง 3.5 
ทุกหอง  ชั้น 4 ชั้นเดียวเปนชั้นที่มีเครื่องปรับอา

ลักษณะการบริการ  คือ ใหบริการเชาหองพักเปนรายเดือน  พรอมเฟอรนิเจอร  ไดแก  ตู
เสื้อผา เตียง  พัดลมหรือเครื่องปรับอากาศ  ผูเชาจะชําระ
คิดตามอัตราหนวยที่ใชตอเดือน  มีพนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 
บุคคลภายนอกเขาในอาคารโดยใชระบบคียการด  
บริการดังนี้  รานขายสินคาอุปโภคบริโภคแบบมิ
รานอาหารตามสั่งเปนตน

การกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑของ GoodWill

สวนประสมทางการตลาด  (Marketing Mix)
รูปแบบของสินคาและบริการ (Products/Services)

โครงการเปนอาคารสูง 4 ชั้น  พื้นที่ทั้งหมด 1,960 ตารางเมตร  แบงเปนพื้นที่
และพื้นที่สวนกลาง 280 ตารางเมตร  มีหองพักทั้งสิ้น 80 หอง  ชั้นลางทําเปนรานคา

หอง  นอกนั้นเปนหองพัก  ชั้น 2-4 เปนหองพักทั้งหมด  แตละหองจะมี
3.5 เมตร  ลึก 6 เมตร  รวม 21 ตารางเมตร  มีระเบียงและหองน้ําในตัว

ชั้นเดียวเปนชั้นที่มีเครื่องปรับอากาศ  นอกนั้นเปนพัดลมทั้งหมด
ลักษณะการบริการ  คือ ใหบริการเชาหองพักเปนรายเดือน  พรอมเฟอรนิเจอร  ไดแก  ตู

เสื้อผา เตียง  พัดลมหรือเครื่องปรับอากาศ  ผูเชาจะชําระคาหองเปนรายเดือน  สําหรับคาน้ํา  คาไฟ 
คิดตามอัตราหนวยที่ใชตอเดือน  มีพนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง  และ
บุคคลภายนอกเขาในอาคารโดยใชระบบคียการด  สําหรับชั้นลางที่เปนรานคาพาณิชยนั้น  จะมี
บริการดังนี้  รานขายสินคาอุปโภคบริโภคแบบมินิมารท  รานซักอบรีดแบบหยอดเหรียญ 

สุศิริ 

เฟองฟา
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พื้นที่ใชสอย 1,680
หอง  ชั้นลางทําเปนรานคา

เปนหองพักทั้งหมด  แตละหองจะมี
ตารางเมตร  มีระเบียงและหองน้ําในตัว

ลักษณะการบริการ  คือ ใหบริการเชาหองพักเปนรายเดือน  พรอมเฟอรนิเจอร  ไดแก  ตู
คาหองเปนรายเดือน  สําหรับคาน้ํา  คาไฟ 

และปองกัน
สําหรับชั้นลางที่เปนรานคาพาณิชยนั้น  จะมี

นิมารท  รานซักอบรีดแบบหยอดเหรียญ  และ



  ภาพที่ 4.6 :  ภาพมุมสูงของอพารทเมนท

ภาพที่ 4.7 :  แผนผังและขนาดหองพัก

ภาพมุมสูงของอพารทเมนท Goodwill

แผนผังและขนาดหองพัก
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ภาพที่ 4.8 :  แบบจําลองรูปอาคารและหองพัก

ราคา ( Price 
เนื่องจากในพื้นที่มีหองเชาราคาถูกและมีอพารทเมนทที่เปนคูแขงอยูหลายราย  การกําหนด

ราคาคาเชาจึงตองไมแตกตางจากคูแขงเทาไรนัก  หากแตโครงการมีความไดเปรียบในดานการวาง
ผังตัวอาคารเพื่อประโยชนใชสอ
กลุมเปาหมายที่มีรายไดปานกลางขึ้นไป

นอกเหนือจากอัตราคาเชารายเดือนที่ผูเชาตองเสียแลว  ยังมีคาสาธารณูปโภคที่คิดเงินตาม
อัตราที่ใชจริง  เชน  คาน้ํา  คาไฟฟา

แบบจําลองรูปอาคารและหองพัก

Price )
เนื่องจากในพื้นที่มีหองเชาราคาถูกและมีอพารทเมนทที่เปนคูแขงอยูหลายราย  การกําหนด

ราคาคาเชาจึงตองไมแตกตางจากคูแขงเทาไรนัก  หากแตโครงการมีความไดเปรียบในดานการวาง
ผังตัวอาคารเพื่อประโยชนใชสอย  ความสวยงามของตึก   ความสะอาดของหองพัก  
กลุมเปาหมายที่มีรายไดปานกลางขึ้นไป

นอกเหนือจากอัตราคาเชารายเดือนที่ผูเชาตองเสียแลว  ยังมีคาสาธารณูปโภคที่คิดเงินตาม
อัตราที่ใชจริง  เชน  คาน้ํา  คาไฟฟา  คาโทรศัพท  คาอินเตอรเน็ต  เปนตน
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เนื่องจากในพื้นที่มีหองเชาราคาถูกและมีอพารทเมนทที่เปนคูแขงอยูหลายราย  การกําหนด
ราคาคาเชาจึงตองไมแตกตางจากคูแขงเทาไรนัก  หากแตโครงการมีความไดเปรียบในดานการวาง

  และเลือก

นอกเหนือจากอัตราคาเชารายเดือนที่ผูเชาตองเสียแลว  ยังมีคาสาธารณูปโภคที่คิดเงินตาม



ตารางที่ 4.1 :  ราคาคาเชาอพารทเมนทและคาสาธารณูปโภค

ชองทางการจัดจําหนาย
สถานที่ตั้ง เลขที่ 39/11 

อยูในซอย ไรขิง 18 เขาไปลึกประมาณ 
อพารทเมนทขนาด 80 หอง  อยูใกลกับแหลงโรงงานอุตสาหกรรม  สถานที่ราชการ  รานคา  
โรงเรียน  และบริษัทเอกชน  ซึ่งถือวาเปนกลุมลูกคาหลักของ 
เวลาในการเปดใหบริการนั้นมีความเหมาะสมกับพฤติกรรมและความตองการของลูกคา  โดยจะ
เปดบริการทุกวัน  ไมมีวันหยุดเพื่อไมใหเสียโอกาสในการใหบริการลูกคา

เปดบริการ  จันทร –  

ภาพที่ 4.9 :  สถานที่กอสราง

รายการ

คาเชารายเดือน รานคาชั้น

คาเชารายเดือน หองพักชั้น

คาเชารายเดือน หองพักชั้น

คาเชารายเดือน หองพักชั้น

คาน้ํา

คาไฟ

คาโทรศัพท

คาอินเตอรเน็ต

ราคาคาเชาอพารทเมนทและคาสาธารณูปโภค

ชองทางการจัดจําหนาย (Place)
39/11 หมู 5 เขตเทศบาลเมืองไรขิง  อําเภอ สามพราน  จังหวัด นครปฐม

เขาไปลึกประมาณ 200 เมตร   เปนที่ดินขนาด1 ไร 3 งาน 55 ตารางวา  
อยูใกลกับแหลงโรงงานอุตสาหกรรม  สถานที่ราชการ  รานคา  

โรงเรียน  และบริษัทเอกชน  ซึ่งถือวาเปนกลุมลูกคาหลักของ GoodWill อพารทเมนท  ชวงการจัด
เวลาในการเปดใหบริการนั้นมีความเหมาะสมกับพฤติกรรมและความตองการของลูกคา  โดยจะ
เปดบริการทุกวัน  ไมมีวันหยุดเพื่อไมใหเสียโอกาสในการใหบริการลูกคา

  อาทิตย  เวลา  7.30 – 18.00 น.

GoodWill

ราคา อื่นๆ

1 2,500 บาท

คาเชารายเดือน หองพักชั้น 1 2,500 บาท

คาเชารายเดือน หองพักชั้น 2-3 2,000 บาท

คาเชารายเดือน หองพักชั้น 4 2,500 บาท

8 บาทตอหนวย

6 บาทตอหนวย

5 บาท/ครั้ง
เพิ่มคาบริการรายเดือน
บาท

450 บาท/เดือน
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ไรขิง  อําเภอ สามพราน  จังหวัด นครปฐม  
ตารางวา  ทําเปน

อยูใกลกับแหลงโรงงานอุตสาหกรรม  สถานที่ราชการ  รานคา  
อพารทเมนท  ชวงการจัด

เวลาในการเปดใหบริการนั้นมีความเหมาะสมกับพฤติกรรมและความตองการของลูกคา  โดยจะ

รายเดือน 100 



ภาพที่ 4.10 :  ภาพแสดงสถานที่ตั้ง 

การสงเสริมการตลาด 
ในชวงเปดตัว  โครงการจัดทําการสงเสริมการขายไวหลากหลายรูปแบบ  เพื่อเปนการ

แนะนําใหคนในพื้นที่รูจัก  
- ทําปายชื่ออพารทเมนทให
- ทําแผนพับแจกบริเวณ  หนาโรงงาน  ตลาด  และชุมชนในเขตวัดไรขิง
- ทําปายโฆษณาติดไวดานหนาปากซอย ไรขิง 
- ลูกคาสามารถเขาเยี่ยมชม

อินเตอรเน็ตไดที่  www.goodwill.co.th
- ลงโฆษณาผานสื่ออินเตอรเน็ต  ที่เว็บไซต  

www.baan2u.com, www.horpak4u.com
- ทํารายการสงเสริมการขายใหผูเชาที่

แรก  ใหอยูฟรี 1 เดือน
- มอบสิทธิพิเศษสําหรับผูเชา 

จาก 2 เดือน เหลือเพียง 1 เดือน

สถานที่ตั้ง GoodWill อพารทเมนท

การสงเสริมการตลาด (Promotion)
ในชวงเปดตัว  โครงการจัดทําการสงเสริมการขายไวหลากหลายรูปแบบ  เพื่อเปนการ

ทําปายชื่ออพารทเมนทใหเดน สะดุดตา  อานงาย  มองเห็นชัดเจน
ทําแผนพับแจกบริเวณ  หนาโรงงาน  ตลาด  และชุมชนในเขตวัดไรขิง
ทําปายโฆษณาติดไวดานหนาปากซอย ไรขิง 18  
ลูกคาสามารถเขาเยี่ยมชมเว็บไซตของ GoodWill และจองหองพักผานทาง

www.goodwill.co.th
ลงโฆษณาผานสื่ออินเตอรเน็ต  ที่เว็บไซต  www.9apartment.com

www.horpak4u.com
ทํารายการสงเสริมการขายใหผูเชาที่ทําสัญญาเชาลวงหนาอยู 1 

มอบสิทธิพิเศษสําหรับผูเชา 6 เดือนแรกทุกราย ใหสวนลดวาง
เดือน
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ในชวงเปดตัว  โครงการจัดทําการสงเสริมการขายไวหลากหลายรูปแบบ  เพื่อเปนการ

มองเห็นชัดเจน
ทําแผนพับแจกบริเวณ  หนาโรงงาน  ตลาด  และชุมชนในเขตวัดไรขิง

และจองหองพักผานทาง

www.9apartment.com,

1 ป  10 หอง

วางเงินประกัน



ภาพที่ 4.11 :  หนาเว็บไซต GoodWill 

การดําเนินงานดานการตลาดเนนที่การทําใหลูกคารูจัก 
อพารทเมนทเปดใหม  อยูในซอย ไรขิง 
โรงงาน บริษัท  และโรงเรียน  เปนตน  มีการลงโฆษณาในเว็ปไซตของตนเองและที่เกี่ยวของกับ
บานเชา/อพารทเมนท  รวมทั้งมีการเก็บขอมูลผูที่เขามาเยี่ยมชมอพารทเมนทตั้งแตเปดโครงการ  
ไมวาจะเปนผูที่โทรศัพทเขามาสอบ
การตลาดไดถูกตองมากยิ่งขึ้น

GoodWill อพารทเมนท

การดําเนินงานดานการตลาดเนนที่การทําใหลูกคารูจัก GoodWill อพารทเมนท  ซึ่งเปน
อพารทเมนทเปดใหม  อยูในซอย ไรขิง 18  ใหมีการแจกใบปลิวตามแหลงชุมชน  หนาตลาด  
โรงงาน บริษัท  และโรงเรียน  เปนตน  มีการลงโฆษณาในเว็ปไซตของตนเองและที่เกี่ยวของกับ

อพารทเมนท  รวมทั้งมีการเก็บขอมูลผูที่เขามาเยี่ยมชมอพารทเมนทตั้งแตเปดโครงการ  
ไมวาจะเปนผูที่โทรศัพทเขามาสอบถาม  หรือผูที่เขามาชมหองตัวอยาง  เพื่อใหไดขอมูลมาวางแผน
การตลาดไดถูกตองมากยิ่งขึ้น
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อพารทเมนท  ซึ่งเปน
การแจกใบปลิวตามแหลงชุมชน  หนาตลาด  

โรงงาน บริษัท  และโรงเรียน  เปนตน  มีการลงโฆษณาในเว็ปไซตของตนเองและที่เกี่ยวของกับ
อพารทเมนท  รวมทั้งมีการเก็บขอมูลผูที่เขามาเยี่ยมชมอพารทเมนทตั้งแตเปดโครงการ  

เพื่อใหไดขอมูลมาวางแผน
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ตารางที่ 4.2 :  แผนการดําเนินงานดานการตลาด  (Action Plan & Gantt Chart)

กิจกรรมการตลาด
ไตรมาสที่ 1 ไตรมาสที่ 2 ไตรมาสที่ 3 ไตรมาสที่ 4
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

หาขอมูลกลุมผูเชา
กิจกรรมเปดอพารทเมนท
จัดทําแผนปายโฆษณา
โฆษณาบนอินเตอรเน็ต
แจกแผนพับ
รายการสงเสริมการขาย

4.1.5  แผนการดําเนินการทั้งโครงการ
โครงการกอสราง GoodWill อพารทเมนท  มีขั้นตอนการดําเนินกิจกรรม  ดังนี้คือ

การหาแหลงเงินทุนและติดตอสถาบันการเงิน
หลังจากศึกษาความเปนไปไดของโครงการแลว  การหาแหลงเงินทุนเพื่อดําเนินกิจการเปน

สิ่งที่ควรกระทําเปนอันดับตนๆ  เนื่องจากเงินทุนที่ไมเพียงพอตอการหมุนเวียนในธุรกิจ  อาจ
กอใหเกิดปญหาขาดสภาพคลองไดหากไมไดมีการวางแผนที่ดีพอ  ดังนั้น  จึงควรมองหาแหลง
เงินทุนโดยเฉพาะสถาบันทางการเงินที่ใหเงื่อนไขที่เหมาะสมที่สุด  และเสียดอกเบี้ยต่ําที่สุด

งานโครงสราง
งานโครงสรางนี้จะเริ่มตั้งแต  การวางโครงสรางของฐานราก  ไดแก  การลงเสาเข็ม  และ

การหลอตอมอเพื่อรองรับโครงสรางของเสาและคาน  ตอจากนั้นเปนงานโครงสรางของพื้นอาคาร
และบันไดซึ่งจะตองเชื่อมตอกับเสาและคานที่ทําไวแลว  พื้นอาคารจะเริ่มจากชั้นลางขึ้นสูชั้นบน
เพื่อความสะดวกในการลําเลียงวัสดุตางๆ  จากนั้นจะตอดวยงานโครงสรางหลังคา  จุดสําคัญของ
งานโครงสราง  ควรจะวางทอเพื่อฉีดน้ํายาปองกันปลวกได  เพราะเมืองไทยมีอากาศรอนชื้น  ปลวก
ซึ่งอาศัยอยูชั้นใตดินจะเขามาทําลายพื้นผิวของอาคารได  ดังนั้น  จึงควรมีการวางแผนปองกันตั้งแต
เบี้องตน

งานกอสรางอาคาร
เปนงานกอผนังและฉาบปูนอาคาร 4 ชั้น  ผนังกออิฐฉาบปูนนี้จะเปนผนังที่ใชอิฐกอขึ้นมา

และฉาบทับดวยปูนเพื่อความเรียบรอยสวยงาม  ตางจากการกออิฐของผนังกออิฐโชวแนว  เพราะ
จะตองกออิฐใหผิวคอนกรีตมีรอยบุมลึกประมาณ 3-5 มิลลิเมตร  เพื่อเวลาฉาบปูนจะไดยึดเกาะผิว
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คอนกรีตไดแนนหนา  กอนฉาบปูนจะตองทําความสะอาดผนังใหเศษฝุนปูนหลุดออกเสียกอนแลว
จึงรดน้ําใหชุม  เพื่อใหอิฐดูดน้ําไวเต็มที่  เพราะหากไมระมัดระวังในขั้นตอนนี้  จะทําใหผนังเปน
รอยแตกราวไดในอนาคต

งานไฟฟา
งานไฟฟาเปนเรื่องการวางระบบเดินสายไฟในอาคารและนอกอาคาร  จะทําไปพรอมกับ

งานปูนเพราะตองการใหฝงอยูในปูนเพื่อไมใหเห็นเดินลอยตามผนังตางๆ  อาจมีคาใชจายที่แพงกวา
แตดูสวยงามและเรียบรอยกวา  นอกจากนี้  ยังมีระบบเครื่องปรับอากาศ  สําหรับชั้น 4 จํานวน 20 
หอง  จะใชแบบติดผนังเพราะจะไมเสียพื้นที่ใชสอยในหองพัก  

งานประปา
ตองมีระบบน้ําสํารองในแทงคขนาดใหญเพื่อรองรับการใชงานของคนจํานวนมาก  จะตอง

มีการวางระบบที่ดี  เพื่อไมใหน้ําขาดแคลนได  นอกจากนี้  ตองคํานึงถึงการจัดวางตําแหนงทอตางๆ  
ไดแก  ระบบทอน้ําดี  ระบบทอน้ําเสีย  และระบบทอระบายอากาศใหเหมาะสมกับการใชงาน  
เนื่องจากระบบทอตางๆ จะถูกวางไวใตผนัง  พื้น  ฝา  เพดาน  เปนตน  ดังนั้น  ทอทุกชนิดจะตอง
วางเปนแผนผังทอประปาของอาคารไวใหเรียบรอย  เพื่อประโยชนในการบํารุงซอมแซมในระยะ
ตอมา  นอกจากนี้ยังมีปจจัยอื่นๆ  ที่ตองคํานึงถึง  เชน

1. การจัดเตรียมพื้นที่การเดินทอทั้งแนวนอน  แนวดิ่ง  รวมถึงระยะลาดเอียงตางๆ
2. ติดตั้งฉนวนในระบบทอที่จําเปน  เชน  ทอน้ําเย็น  เพื่อลดความเสียหายของการ

รั่วซึม
3. ออกแบบระบบแขวนและรายละเอียดอื่นๆ ตามาตรฐานของอุปกรณตางๆ
4. จัดเตรียมพื้นที่สําหรับการบํารุงรักษา

งานตกแตงภายในและภายนอก
หลังจากกอสรางอาคารแลวเสร็จ  ขั้นตอนสุดทายคือ งานตกแตงภายใน  เปนเรื่องของการ

เลือกวัสดุปูพื้น  กระเบื้อง  สุขภัณฑ  เฟอรนิเจอร  ประตู  หนาตาง  เหล็กดัด  มุงลวด  ทาสีอาคาร  
รวมถึงงานทําสวนดานนอกอาคารทั้งหมดปรับตามภูมิทัศนที่ไดวางแบบแปลนไว



ตารางที่ 4.3 :  แผนการดําเนินการโครงการ

กิจกรรม
ระยะเวลา 18 เดือนกอนเริ่มกิจการ

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

หาแหลงเงินทุน

ติดตอสถาบันการเงิน
ดําเนินการจดทะเบียนบริษัท
ออกแบบอาคาร
ดําเนินการขออนุญาตกอสรางอาคาร
งานโครงสราง
งานกอสรางตัวอาคาร
งานไฟฟาและประปา
งานตกแตง
การรับสมัครพนักงาน
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4.2 การจัดการงบประมาณ
4.2.1  งบการลงทุนเบื้องตน

ตารางที่ 4.4 :  งบประมาณการลงทุน

รายการ รายละเอียด รวม

แหลงที่มา
สวนของ
เจาของ

เจาหนี้
(เงินกูยืม)

สินทรัพยถาวร
ที่ดิน ขนาด 1 ไร 3 งาน 55 

ตารางวา
3,500,000 3,500,000

สินทรัพยถาวรที่คิดคา
เสื่อม
คากอสรางอาคาร พื้นที่ขนาด 1960 x 6,500 

บาท
12,500,000 4,965,000 7,535,000

คาออกแบบอาคาร 3%ของคากอสรางอาคาร 375,000 375,000
รวม 12,875,000

รวมสินทรัพยถาวรทั้งสิ้น 16,375,000

รายจายกอนดําเนินงาน

คาจดทะเบียน     535,000 535,000          
เครื่องปรับอากาศ 20 หองๆละ 12,000 240,000 240,000
พัดลม 60 หองๆละ 1,000 60,000 60,000
เฟอรนิเจอร 70 หองๆละ 7,000 490,000 490,000

รวม 1,325,000
เงินสดใชหมุนเวียนใน
กิจการ

300,000 300,000

รวมเงินทุนเบื้องตน 18,000,000 9,000,000 9,000,000
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4.3  การจัดการทรัพยากรบุคคลและอื่นๆ
4.3.1  โครงสรางการบริหารและการจัดการ
บริษัท GoodWill อพารทเมนท   จํากัด  มีผูรวมดําเนินการทั้งหมด  7  คน  ดังนี้

1. นางพิมพรรณ  ปญญาเสวนมิตร ประธานกรรมการ
2.  นายสุวิทย ปญญาเสวนมิตร กรรมการ
3.  นางสาวสุธิดา ปญญาเสวนมิตร กรรมการ
4.  นางสาวสุภาพร ปญญาเสวนมิตร กรรมการ
5.  นายสุวัฒน ปญญาเสวนมิตร กรรมการ
6.  นายสุกิจ ปญญาเสวนมิตร กรรมการ
7.  นายณัฐพล ถาวรเจริญสุขโข กรรมการ

การลงทุนของผูรวมดําเนินการ
เงินลงทุนทั้งโครงการ 18,000,000 บาท
สวนของเงินกู   9,000000 บาท
สวนของผูถือหุน 9,000,000 บาท

ตารางที่ 4.5 :  แสดงรายละเอียดการถือหุนของผูรวมดําเนินการ

ลําดับ รายชื่อผูถือหุน
จํานวน

หุน
มูลคา
หุน

สัดสว
น

จํานวนเงินลงทุน
(บาท)

1 นางพิมพรรณ   ปญญาเสวนมิตร 252,000 10 28 2,520,000.00
2 นายสุวิทย    ปญญาเสวนมิตร 108,000 10 12 1,080,000.00
3 นางสาวสุธิดา   ปญญาเสวนมิตร 108,000 10 12 1,080,000.00
4 นางสาวสุภาพร  ปญญาเสวนมิตร 108,000 10 12 1,080,000.00
5 นายสุวัฒน    ปญญาเสวนมิตร 108,000 10 12 1,080,000.00
6 นายสุกิจ    ปญญาเสวนมิตร 108,000 10 12 1,080,000.00
7 นายณัฐพล    ถาวรเจริญสุขโข 108,000 10 12 1,080,000.00

รวม 900,000 100 9,000,000.00



4.3.2  โครงสรางองคกรของ 

  ภาพที่ 4.12 :  แผนผังโครงสรางองคกร

4.3.3  แผนการจัดจางและฝกอบรมบุคคลากร
1. สื่อประกาศรับสมัครงาน

ติดปายประกาศรับสมัครงานหนาอพารทเมนทและสถานที่ใกลเคียงตางๆ เชน  โรงเรียน
โรงพยาบาล  

2. การคัดเลือกพนักงาน
คัดเลือกพนักงานที่มาสมัคร  โดยใหกรอกใบสมัครและสัมภาษณ  ซึ่งผูที่มาสมัครจะตอง

เตรียมหลักฐานสมัครงานใหเรียบรอย  ไดแก 
ประชาชน

3. การฝกอบรมพนักงาน
กอนเริ่มทํางานพนักงานทุกคนจะไดรับการฝกอบรม

ของอพารทเมนท   รวมทั้งความสําคัญของการใหบริการ
การทํางานอยางนอยปละ 2 ครั้ง

ในสวนของสวัสดิการพนักงาน  พนักงานทุกคนจะไดรั
 มวีันหยุดตามนักขัตฤกษ ปละไมเกิน 

แมบาน

พนักงานหนาเคานเตอร

โครงสรางองคกรของ GoodWill อพารทเมนท  แบงตามหนาทีไ่ด  ดังนี้

แผนผังโครงสรางองคกร

แผนการจัดจางและฝกอบรมบุคคลากร
สื่อประกาศรับสมัครงาน

ติดปายประกาศรับสมัครงานหนาอพารทเมนทและสถานที่ใกลเคียงตางๆ เชน  โรงเรียน

การคัดเลือกพนักงาน
คัดเลือกพนักงานที่มาสมัคร  โดยใหกรอกใบสมัครและสัมภาษณ  ซึ่งผูที่มาสมัครจะตอง

เตรียมหลักฐานสมัครงานใหเรียบรอย  ไดแก  รูปถาย 2”  2 ใบ  สําเนาทะเบียนบาน  สําเนาบัตร

การฝกอบรมพนักงาน
กอนเริ่มทํางานพนักงานทุกคนจะไดรับการฝกอบรมรายละเอียดและโครงสรางทั้งหมด

อพารทเมนท   รวมทั้งความสําคัญของการใหบริการ  มีการอบรมเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ
ครั้ง

ในสวนของสวัสดิการพนักงาน  พนักงานทุกคนจะไดรับการทําประกันสังคม  ที่พักฟรี
วันหยุดตามนักขัตฤกษ ปละไมเกิน 14 วัน ไดรับพักรอนหากอยูครบตามอายุงานที่กําหนดไว

ผูจัดการ

พนักงานรักษาความ
ปลอดภัย 1

พนักงานรักษาความ
ปลอดภัย 

พนักงานหนาเคานเตอร

63

ดังนี้

ติดปายประกาศรับสมัครงานหนาอพารทเมนทและสถานที่ใกลเคียงตางๆ เชน  โรงเรียน

คัดเลือกพนักงานที่มาสมัคร  โดยใหกรอกใบสมัครและสัมภาษณ  ซึ่งผูที่มาสมัครจะตอง
ใบ  สําเนาทะเบียนบาน  สําเนาบัตร

รายละเอียดและโครงสรางทั้งหมด
มีการอบรมเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ

บการทําประกันสังคม  ที่พักฟรี
วัน ไดรับพักรอนหากอยูครบตามอายุงานที่กําหนดไว

พนักงานรักษาความ
ปลอดภัย 2
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4.3.4  ตําแหนงงานที่ตองการ

ตารางที่ 4.6 :  รายละเอียดงานชนิดตางๆที่ตองการ

ชื่องาน  :
ลักษณะงาน   :
คุณสมบัติของผูสมัคร  :

รายละเอียดของงาน :

อัตราที่ตองการ   :
รายได  :

พนักงานหนาเคานเตอร
งานประจํา
- ชาย / หญิง  อายุ  20-40 ป
- จบการศึกษาขั้นต่ํามัธยมปลาย
- สามารถใชคอมพิวเตอรได
- มีความรับผิดชอบตองานในหนาที่ที่ไดรับมอบหมาย
-หากมีประสบการณทํางานดานอพารทเมนทจะไดรับการพิจารณา
เปนพิเศษ
ดูแลความเรียบรอยโดยรวมของอพารทเมนท
-ใหขอมูลกับลูกคาทั้งทางโทรศัพทและลูกคาwalk-in รวมทั้งพาชม
หองพัก
-ตัดสินใจในการรับผูเขาพัก  แตถาหากไมแนใจใหติดตอผูจัดการ
-เก็บคาเชาหองพัก  จดมิเตอรคาน้ํา คาไฟ
-รับเรื่องราวรองทุกขจากผูเชา
-ทําสัญญาเชาและสัญญาเลิกเชากับผูเชา

1 อัตรา
6,500 บาท/เดือน

(ตารางมีตอ)
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ตารางที่ 4.6 (ตอ) :  รายละเอียดงานชนิดตางๆที่ตองการ

ชื่องาน  :
ลักษณะงาน  :
คุณสมบัติของผูสมัคร :

รายละเอียดของงาน  :

อัตราที่ตองการ  :
รายได  :

แมบาน
งานประจํา
หญิง  อายุ 25-50 ป
-จบการศึกษาขั้นพื้นฐานไมต่ํากวาประถม 6
-ขยัน มีความรับผิดชอบงานและเปนคนรักสะอาด
-ใชเครื่องขัดพื้นเปน  จะไดรับการพิจารณาเปนพิเศษ
ดูแลความสะอาดภายนอกหองเชาทั้งหมด
-กวาดและถูพื้นทางเดินทุกวัน
-ทําความสะอาดสํานักงาน
-รดน้ําตนไม
1 อัตรา
5,500 บาทตอเดือน

ชื่องาน  :
ลักษณะงาน  :
คุณสมบัติของผูสมัคร :

รายละเอียดของงาน  :

อัตราที่ตองการ  :
รายได  :

พนักงานรักษาความปลอดภัย
งานประจํา
ชาย  อายุ 25-50 ป
-จบการศึกษาขั้นพื้นฐานไมต่ํากวาประถม 6
ดูแลรักษาความปลอดภัยของอพารทเมนทตลอด 24 ชั่วโมง
-ทํางานวันละ 8 ชั่วโมง เดินตรวจตามจุดตรวจทุก 2 ชั่วโมง
-เฝาระวังเหตุการณผิดปกติหรือคนแปลกปลอมเขาหอพัก
โดยไมมีการแจงขออนุญาต
2 อัตรา
5,000 บาทตอเดือน

4.4 ดัชนีที่วัดความสําเร็จ
บริษัทตั้งเปาหมายจํานวนคนเขาพักในอพารทเมนทสําหรับการดําเนินงานตามแผนธุรกิจนี้

ไว คือ  มียอดจํานวนคนเขาพักอพารทเมนทเกิน 70 หอง หรือ 90% ของหองพักทั้งหมด  และมีคน
ยายออกนอยกวา 5% ของจํานวนหองพัก
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4.5  การประมาณผลที่คาดวาจะไดรับ
4.5.1 การลงทุน (Investing Activities)
เงินลงทุนระยะยาวสวนใหญเปนการลงทุนในสินทรัพยถาวรเชน  คาที่ดิน  คากอสรางและ

คาใชจายในสวนอื่นๆ  ซึ่งประมาณการวาตองใชเงินสูงถึง 18,000,000 บาท  โดยแบงเปนสวนของ
เจาของ 9,000,000 บาท  และกูยืมสถาบันการเงิน  9,000,000 บาท  ดังนั้น  ทางผูประกอบการจึง
ประมาณการรายไดและประมาณการคาใชจายเพื่อตรวจสอบและยืนยังถึงความเปนไปไดของ
โครงการ  ดังนี้



ตารางที่ 4.7 : ประมาณการรายได ป 2554

รายไดจากคาเชาหอง รายได/
 เดือน

ปที่   1 ปที่  2 ปที่ 3 ปที่  4 ปที ่ 5
ไตรมาสที ่ 1 ไตรมาสที ่ 2 ไตรมาสที ่ 3 ไตรมาสที ่ 4 รวมปที่  1

100% 60% 90% 90% 90% 90%
คาเชาหองพัก
จํานวนชั้น
4 ชั้น

จํานวน
หอง

ชนิด ราคา

ชั้นที่  1 
(รานคา)

10 พัดลม 2,500 25,000 6 15,000 9 22,500 9 22,500 9 22,500 82,500 90,000 90,000      90,000      90,000 

ชั้นที่ 1 10 พัดลม 2,500 25,000 6 15,000 9 22,500 9 22,500 9 22,500 82,500 90,000 90,000      90,000      90,000 
ชั้นที่ 2 20 พัดลม 2,000 40,000 12 24,000 18 36,000 18 36,000 18 36,000 132,000 144,000 144,000    144,000    144,000 
ชั้นที่ 3 20 พัดลม 2,000 40,000 12 24,000 18 36,000 18 36,000 18 36,000 132,000 144,000 144,000    144,000    144,000 
ชั้นที่ 4 20 แอรคอน

ดิชั่น
2,500 50,000 12 30,000 18 45,000 18 45,000 18 45,000 165,000 180,000 180,000    180,000    180,000 

80 180,000 48 108,000 72 162,000 72 162,000 72 162,000 594,000 648,000 648,000    648,000    648,000 

รายไดสวนตาง   (10 %  ของรายไดประมาณการ) 18,000 10,800 16,200 16,200 16,200 59,400 64,800 64,800 64,800 64,800
รวมรายได 198,000 118,800 178,200 178,200 178,200 653,400 712,800 712,800 712,800    712,800 
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 ตารางที่ 4.8 :  การคํานวณคาเสื่อมราคา 

การคํานวณคาเสื่อมราคา
ปที่

1 2 3 4 5

รวมสินทรัพยที่คิดคาเสื่อม 12,875,000 คิดคาเสื่อมราคา  20 ป

คาเสื่อมราคาตอป 32,187 32,187 32,187 32,187 32,187

คาเสื่อมราคาสะสม 32,187 64,375 96,562 128,750 160,937

รวมสินทรัพยที่คิดคาเสื่อม 12,875,000 12,875,000 12,875,000 12,875,000 12,875,000

หัก  คาเสื่อมราคาสะสม 32,187 64,375 96,562 128,750 160,937

อาคารสิ่งปลูกสราง-สุทธิ 12,842,812 12,810,625 12,778,437 12,746,250 12,714,062

คาใชจายตัดจาย
ปที่

1 2 3 4 5

คาใชจายตัดจาย     1,325,000 ตัดจายภายใน  5  ป

คาใชจายตัดจาย        265,000       265,000        265,000       265,000       265,000

ตัดจายสะสม        265,000       530,000        795,000    1,060,000    1,325,000

คาใชจายตัดจาย     1,325,000   1,325,000    1,325,000    1,325,000    1,325,000

หัก  ตัดจายสะสม        265,000       530,000        795,000    1,060,000    1,325,000
รายจายกอนการ
ดําเนินการ     1,060,000       795,000        530,000       265,000 -

   ตารางที่ 4.9 :  การคํานวณคาใชจายตัดจาย
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 ตารางที่ 4.10 :  ประมาณการงบกําไรขาดทุน 5 ป

รายการ
ปที่

1 2 3 4 5

รายไดจากการดําเนินงาน

รายไดคาเชา 1,782,000.00 1,944,000.00 1,944,000.00 1,944,000.00 1,944,000.00

รายไดคาบริการ 178,200.00 194,400.00 194,400.00 194,400.00 194,400.00

รวมรายไดจากการดําเนินงาน 1,960,200.00 2,138,400.00 2,138,400.00 2,138,400.00 2,138,400.00

คาใชจายในการดําเนินงาน

เงินเดือนและคาแรง 384,000.00 391,680.00 399,513.60 407,503.87 415,653.95

คาเสื่อมราคา- อาคารและสิ่งปลูกสราง 32,187.48 32,805.48 32,805.48 32,805.48 32,805.48

คาใชจายดําเนินงาน 409,000.00 409,000.00 409,000.00 409,000.00 409,000.00

คาปรับปรุงอาคารพักอาศัย**** - - - - 150,000.00

รวมคาใชจายในการดําเนินงาน 825,187.48 833,485.48 841,319.08 849,309.35 1,007,459.43

กําไรจากการดําเนินงาน 1,135,012.52 1,304,914.52 1,297,080.92 1,289,090.65 1,130,940.57

หัก   ดอกเบี้ยจาย 577,500.00 588,000.00 546,000.00 504,000.00 462,000.00

กําไรสุทธิกอนหักภาษี 557,512.52 716,914.52 751,080.92 785,090.65 668,940.57

หัก  ภาษีเงินได   30% 167,253.76 215,074.36 225,324.28 235,527.19 200,682.17

กําไร (ขาดทุน) สุทธิ 390,258.80 501,840.16 525,756.64 549,563.45 468,258.40

หัก เงินปนผล - - - 450,000.00 450,000.00

บวก  กําไร(ขาดทุน) ยังไมไดจัดสรรตนงวด - 390,258.80 892,098.97 1,417,855.61 1,517,419.06

กําไร (ขาดทุน) ยังไมไดจัดสรรปลายงวด 390,258.80 892,098.97 1,417,855.61 1,517,419.06 1,535,677.46
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รายการ
ปที่

0 1 2 3 4 5

สินทรัพย
สินทรัพยหมุนเวียน

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 300,000 1,007,513 801,548 1,034,742 841,696 522,297
ลูกหนี้คาเชาหองพัก                  -                    -                    -                    -                    -                    -   
รวมสินทรัพยหมุนเวียน 300,000 1,007,513 801,548 1,034,742 841,696 522,297

สินทรัพยถาวร
ที่ดิน 3,500,000 3,500,000 3,500,000 3,500,000 3,500,000 3,500,000
อาคารอพารทเมนท 12,500,000 - - - - -
ออกแบบและตกแตงอาคาร 375,000 - - - - -
อาคารสิ่งปลูกสราง-สุทธิ 12,875,000 12,842,813 12,810,625 12,778,438 12,746,250 12,714,063
รายจายกอนการดําเนินการ 1,325,000 1,060,000 795,000 530,000 265,000 -
รวมสินทรัพยถาวร 17,700,000 17,402,813 17,105,625 16,808,438 16,511,250 16,214,063
รวมสินทรัพย 18,000,000 18,410,325 17,907,173 17,843,180 17,352,946 16,736,360

หนี้สินและสวนของผูถือหุน
หนี้สินหมุนเวียน

คาใชจายคางจาย - 452,813 - - - -
ภาษีเงินไดคางจาย - 167,254 215,074 225,324 235,527 200,682
รวมหนี้สินหมุนเวียน - 620,066 215,074 225,324 235,527 200,682
เจาหนี้เงินกูสถาบันการเงิน 9,000,000 8,400,000 7,800,000 7,200,000 6,600,000 6,000,000

สวนของผูถือหุน
ทุนจดทะเบียน 9,000,000 9,000,000 9,000,000 9,000,000 9,000,000 9,000,000
กําไรสะสม  (ขาดทุนสะสม)   - 390,259 892,099 1,417,856 1,517,419 1,535,677
รวมสวนของผูถือหุน 9,000,000 9,390,259 9,892,099 10,417,856 10,517,419 10,535,677
รวมหนี้สินและสวนของเจาของ 18,000,000 18,410,325 17,907,173 17,843,180 17,352,946 16,736,360

ตารางที่ 4.11 :  ประมาณการงบดุล
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ตารางที่ 4.12 : ประมาณการงบกระแสเงินสด 5 ป

รายการ
ปที่

0 1 2 3 4 5
กิจกรรมจากการดําเนินงาน

เงินสดรับรายไดคาเชา - 1,782,000 1,944,000 1,944,000 1,944,000 1,944,000
เงินสดรับรายไดคาบริการ - 178,200 194,400 194,400 194,400 194,400
รวม รายไดจากการดําเนินงาน - 1,960,200 2,138,400 2,138,400 2,138,400 2,138,400
จายเงินเดือนและคาแรง - 384,000 391,680 399,514 407,504 415,654
จายคาใชจายในการดําเนินงาน - 741,187 549,610 349,442 359,739 414,990
จายคาปรับปรุงอาคารพักอาศัย - - 167,254 - - 150,000
จายชําระคาภาษีเงินไดนิติบุคคล30% - 167,254 47,821 10,250 10,203 (34,845)
รวม รายจายจากการดําเนินงาน - 1,292,441 1,156,364 759,206 777,446 945,799
กระแสเงินสดจากกิจกรรม
ดําเนินงาน - 667,759 982,036 1,379,194 1,360,954 1,192,601

กิจกรรมจากการลงทุน
ที่ดิน (3,500,000) - - - - -

จายคากอสรางอาคารตกแตงภายใน
(12,500,000

) - - - - -
งานออกแบบ (375,000) - - - - -
จดทะเบียนและอุปกรณ (1,325,000) - - - - -

กระแสเงินสดจากการลงทุน
(17,700,000

) - - - - -
กิจกรรมจากการจัดหาเงินทุน

รับชําระคาหุนสามัญ 9,000,000 - - - - -
กูเงินจากสถาบันการเงิน/ธนาคาร 9,000,000 - - - - -
รวมรายรับจากแหลงเงินทุน 18,000,000 - - - - -
ดอกเบี้ยจาย  (จายดอกเบี้ย) - 577,500 588,000 546,000 504,000 462,000
ชําระคืนเงินกู  (ชําระคืนเงินตน) - 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000
จายเงินปนผลผูถือหุน - - - - 450,000 450,000
รวมรายจายแหลงเงินทุน - 1,177,500 1,188,000 1,146,000 1,554,000 1,512,000

กระแสเงินสดจากการจัดหาเงินทุน 18,000,000
(1,177,500

)
(1,188,000

)
(1,146,000

)
(1,554,000

)
(1,512,000

)
กระแสเงินสดสุทธิ 300,000 707,513 (205,964) 233,194 (193,046) (319,399)
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ตารางที่ 4.13 :  การวิเคราะหจุดคุมทุน  (Break Even Analysis)

การคํานวณจุดคุมทุน             = ตนทุนคงที่  / อัตรากําไรสวนเกิน

กําไรสวนเกิน                      = ยอดขาย -  ตนทุนผันแปร

อัตรากําไรสวนเกิน                = กําไรสวนเกิน/ ยอดขาย

สรุป  จากการแสดงงบทางเงินทั้งหมดนั้น  ทําใหทราบถึงการคืนทุนในอนาคตวา ใช
ระยะเวลาเกินจากเปาหมายที่กําหนดไว  คือ เกิน 10 ปขึ้นไป  แตอยางไรก็ตาม  ผลประกอบการยัง
สามารถออกมาในรูปแบบที่ดําเนินการตอไปได  เนื่องจากธุรกิจอพารทเมนทเปนการลงทุนระยะ
ยาวเพราะใชเงินลงทุนคอนขางสูง  แตจะมีรายรับเขามาตลอดเวลา  ดังนั้น  หากใชกลยุทธธุรกิจเพื่อ
เพิ่มยอดขายใหเกินจากเปาหมายที่วางไว คือ ใหมีผูเขาพักมากกวา  90% ของหองพักทั้งหมดและ
ไมใหมีลูกคายายออกจากอพารทเมนท  จะสามารถเพิ่มรายไดและคืนทุนเร็วกวาที่ประมาณการใน
แผนธุรกิจ

เงินสดและเงินฝากธนาคาร-ตนงวด - 300,000 1,007,513 801,548 1,034,742 841,696
เงินสดและเงินฝากธนาคาร-ปลายงวด 300,000 1,007,513 801,548 1,034,742 841,696 522,297

การคํานวณจุดคุมทุน ปที่  1 ปที่  2 ปที ่ 3 ปที่  4 ปที่  5
กําไรสวนเกิน 1,901,394.00 2,074,248.00 2,074,248.00 2,074,248.00 2,074,248.00
อัตรากําไรสวนเกิน 0.97 0.97 0.97 0.97 0.97
จุมคุมทุนตอป 2,020,824.74 2,204,536.08 2,204,536.08 2,204,536.08 2,204,536.08
จุดคุมทุนตอเดือน 168,402.06 183,711.34 183,711.34 183,711.34 183,711.34

รายไดรวม 1,960,200.00 2,138,400.00 2,138,400.00 2,138,400.00 2,138,400.00
ตนทุนคงที่ 825,187.48 833,485.48 841,319.08 849,309.35 1,007,459.43
ตนทุนผันแปร  3%  
ของรายไดรวม 58,806.00 64,152.00 64,152.00 64,152.00 64,152.00
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แบบสอบถาม
พฤติกรรมการเลือกหอพัก/อพารทเมนทสําหรับเชา ของพนักงานโรงงาน

ในอําเภอสามพราน  จังหวัดนครปฐม
แบบสอบถามฉบับนี้เปนสวนหนึ่งของวิชาการศึกษาคนควาอิสระของนักศึกษาปริญญาโท 

หลักสูตรธุรกิจมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยกรุงเทพ ขอมูลทั้งหมดจะถูกใชเพื่อการศึกษาเทานั้น 
ผูจัดทําขอขอบพระคุณเปนอยางสูงที่ทานไดสละเวลาในการกรอกแบบสอบถาม

สวนที่ 1 ขอมูลสวนบุคคลของผูตอบแบบสอบถาม
คําชี้แจง โปรดทําเครื่องหมาย  ลงในเครื่องหมาย  ที่ตรงกับความเปนเห็นของทาน
1. เพศ

 ชาย  หญิง
2. อายุ

 ต่ํากวา 20 ป  20-25 ป
 26-30 ป  31-35 ป
 36-40 ป  มากกวา 40 ป

3. ระดับการศึกษา
 ต่ํากวามัธยมศึกษาตอนตน  มัธยมศึกษาตอนตน
มัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช.  อนุปริญญา , ปวส
 ปริญญาตรี  สูงกวาปริญญาตรี

4. ภูมิลําเนา
 กรุงเทพ ฯ
 ปริมณฑล (นนทบุรี,ปทุมธานี,นครปฐม,สมุทรปราการ,สมุทรสาคร)
 ตางจังหวัด (อื่นๆ โปรดระบุ ...................................)

5. อาชีพ
 นักศึกษา  พนักงานโรงงาน
 พนักงานเอกชน  อื่นๆ โปรดระบุ ..............

6. รายไดเฉลี่ยตอเดือน
 1-5,000 บาท               5,001 - 10,000 บาท
 10,001 - 15,000 บาท  มากกวา 15,000 บาท
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7. ปจจุบันทานพักอาศัย.........
 อาศัยอยูกับ บิดา มารดา ญาติ  บานตนเอง
 เชาหอพัก/อพารทเมนท  อื่นๆ โปรดระบุ ..............

สวนที่ 2 พฤติกรรมการเลือกหอพัก/อพารทเมนทสําหรับเชา
คําชี้แจง โปรดทําเครื่องหมาย  ลงในเครื่องหมาย  ที่ตรงกับความเปนเห็นของทาน
8. หากทานเปนผูหนึ่งที่เชา หอพัก / อพารทเมนท ทานเสียคาใชจาย เฉพาะที่พักตอเดือน ราคา

เทาไหร

ต่ํากวา 1,000 บาท 1,000 – 1,500 บาท

1,501 – 2,000 บาท 2,001 – 2,500 บาท

2,501 – 3,000 บาท มากกวา 3,000 บาท

9.นอกเหนือจากคาเชา หอพัก / อพารทเมนท แลว ทานมีคาใชจาย อะไรเพิ่มเติมอีกบาง

  คาน้ํา/คาไฟ               คาจอดรถ               คาโทรศัพท

  คาดูแลรักษาสวนกลาง  Internet WIFI  เคเบิลทีวี

  อื่นๆ ระบุ ___________________________________

10. หอพัก/อพารทเมนท ที่ทานอาศัยอยูหางไกลจากสถานที่ทํางานเปนระยะทางเทาไร
 ต่ํากวา 1 กม. / ระยะเวลาไมเกิน 5 นาที
 ประมาณ 2-3 กม. / ระยะเวลาไมเกิน 10 นาที
 ประมาณ 5 กม. / ระยะเวลาไมเกิน 20 นาที
 ไกลกวานั้น/ใชเวลามากกวา 20 นาที

11.อยากทราบวาทานใหความสําคัญอยางไรในการตัดสินใจเชาหอพัก/อพารทเมนท  กรุณาเลือก
ความสําคัญเพียง 1 ตัวเลขเทานั้นในแตละหัวขอ  ให 1 คือ ความสําคัญนอยสุด  และ 5 คือ มากสุด

ปจจัยสําคัญในการเลือกหอพัก
ระดับความสําคัญ

1 2 3 4 5
หอพัก ( ดานผลิตภัณฑ )
1. มีเฟอรนิเจอรพรอมอยู
2. มีอุปกรณและเครื่องอํานวยควมสะดวกพรอมใชและทันสมัย
3. มีระเบียงสําหรับเปนพื้นที่ซัก – ลาง
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12. ถามีอพารเมนทเปดใหม อยากทราบวาทานยินดีจะจายคาเชาในหองพักในแตละประเภท
ตอไปนี้อยางไร

ปจจัยสําคัญในการเลือกหอพัก
ระดับความสําคัญ

1 2 3 4 5
4. ขนาดหองไมคับแคบอึดอัด
5. มีหองน้ําสวนตัว
6. อินเตอรเนต
7. เคเบิ้ลทีวี
8. มีตูซักผาและตูน้ําหยอดเหรียญ
ราคา  ( ดานราคา )
9. ราคาหองพัก
10. อัตราคาน้ํา-คาไฟ
การรักษาความปลอดภัยบริเวณหอพัก
11. เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยมีการปฏิบัติหนาที่อยางเครงครัด
12. เจาหนาที่มีการเดินตรวจอยูสม่ําเสมอ
13. มีคียการด
สถานที่  ( ดานสถานที่ )
14.ทําเลที่ตั้งไมไกลจากที่ทํางาน
15.ใกลตลาดและแหลงชุมชน
16.มีรานอาหารขายราคาถูกภายในบริเวณหอพัก
17.มีรานซุปเปอมาเก็ตหรือรานสะดวกซื้อ เพื่ออํานวยความสะดวก
แกการซื้อสินคา
18.การเดินทางเขาหอพักมีความสะดวกสบายและปลอดภัย
19.หอพักมีความเงียบสงบไมเสียงดัง
สงเสริมการขาย ( ดานสงเสริมการตลาด)
20. มีสวนลดพิเศษสําหรับผูจายเงินตรงเวลาทุกเดือน
21. มีจัดกิจกรรมพิเศษ  เชน งานเลี้ยงปใหม  เปนตน
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12.1 หองพัก เฟอรนิเจอร ครบชุด, แอร ,เครื่องทําน้ําอุน
 2,500 – 3,000 บาท  3,001 – 3500 บาท
 3,501 – 4,000 บาท  4,001 ขึ้นไป

             12.2 หองพัก เฟอรนิเจอร ครบชุด, พัดลม
 2,000 – 2,500 บาท                                                           2,501 – 3,000 บาท                            
 3,001 – 3,500 บาท           3,501 – 4,000 บาท
 4,001 บาทขึ้นไป  

            12.3 หองพักไมมีเฟอรนิเจอร  แตมีหองน้ําในตัว , พัดลม
 1,501 – 2,000 บาท  2,001 – 2,500 บาท
 2,501 – 3,000 บาท   3,001 บาท ขึ้นไป

13. ทานมองวา หอพัก / อพารทเมนท ที่ทานเชาอยูเดิม ควรปรับปรุงอะไรบาง

1.  ____________________________________________(ควรปรับปรุงมากที่สุด)

2. ______________________________________________

3. ______________________________________________

4.______________________________________________(ควรปรับปรุงนอยที่สุด)
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กฎหมายนารูของอพารทเมนท
1. ตองมีพื้นที่อยูอาศัยภายในแตละหนวย  ไมนอยกวา  20 ตารางเมตร  หองนอน มีความ

กวางดานแคบ สุดไมนอยกวา 2.5 เมตร  และมีพื้นที่หองรวมไม

นอยกวา 8 ตารางเมตร

2. ความสูงของแตละชั้นตองมีระยะดิ่งไมนอย

กวา 2.6 เมตร  ระยะดิ่งหมายถึง  ความสูงของหองใหวัดจากพื้น

ถึงพื้น

3. ความสูงของอาคาร  หามมิใหมีการปลูกอาคารสูงกวาระดับพื้นดินเกิน 2 เทาของระยะจาก

ผนังดานหนาจรดแนวถนนฟากตรงขาม   สูตร H  = 2(S+W) โดยที่ H คือ ความสูงอาคารสูงสุดที่

จะกอสรางได S คือ ระยะยนจากแนวเขตที่ดินจนถึงแนวผนังอาคาร W คือ ความกวางของแนว

เขตถนน

4. ตามที่กฎหมายไดกําหนดไวนั้น การกอสรางอาคารใกลอาคารที่มีเจาของเดียวกัน พื้นหรือ

ผนังของอาคารสําหรับอาคารสูงไมเกิน 9 เมตร ตองหางอาคารอื่นไมนอยกวา 4 เมตร และสําหรับ

อาคารที่สูงเกิน 9 เมตร แตไมถึง 23 เมตร ตองหางอาคารอื่นไมนอยกวา 6 เมตร ผนังของอาคารที่

มีหนาตาง ประตู ชองระบายอากาศหรือระเบียงของอาคารตองมีระยะรนหางจากแนวเขตที่ดิน 

ดังนี้

4.1.  อาคารที่มีความสูงไมเกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหางเขตที่ดินไมนอยกวา 2 

เมตร

4.2.  อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แตไมถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหางเขต

ที่ดินไมนอยกวา    3 เมตร
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กรณีผนังของอาคารที่อยูหางเขตที่ดินนอยกวาตามที่กําหนดไวนั้น ตองอยูหางจากเขตที่ดิน

ไมนอยกวา 50 เซนติเมตร เวนแตจะกอสรางชิดเขตที่ดินและอาคารดังกลาวจะกอสรางไดสูงไมเกิน 

15 เมตร  ในกรณีกอสรางชิดเขตที่ดินตองไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากเจาของที่ดินขางเคียง

ดานนั้นดวย

5. ลิฟทดับเพลิง เปนขอกําหนดสําหรับ "อาคารสูง" ซึ่งก็คือ อาคารที่คนสามารถเขาไปอยู

หรือเขาไปใชสอยได โดยมีความสูงตั้งแต 23 เมตร อาคารสูงตองมีลิฟทดับเพลิงอยางนอยหนึ่งชุด

และตองจอดไดทุกชั้นของอาคาร และตองมีระบบควบคุมพิเศษสําหรับพนักงานดับเพลิงใชขณะ

เกิดเพลิงไหมโดยเฉพาะ บริเวณหองโถงหนาลิฟทดับเพลิงทุกชั้นตองติดตั้งตูสายฉีดน้ําดับเพลิง

หรือหัวตอสายฉีดน้ําดับเพลิงและอุปกรณดับเพลิงอื่นๆ

6.     ตามกฏหมายกําหนด อาคารที่สูงตั้งแตสี่ชั้นขึ้นไปและสูงไมเกิน 23 เมตร หรืออาคารที่สูงสาม

ชั้นและมีดาดฟาเหนือชั้นที่สามที่มี

พื้นที่เกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมี

บันไดของอาคารตามปกติแลว ตองมี

บันไดหนีไฟที่ทําดวยวัสดุทนไฟอยาง

นอยหนึ่งแหง และตองมีทางเดินไปยัง

บันไดหนีไฟนั้นไดโดยไมมีสิ่ งกีด

ขวางบันไดหนีไฟภายนอกอาคารตอง

มีค ว าม ก ว า งสุ ท ธิ ไ ม น อ ย ก ว า  60 

เซนติ เมตร และตองมีผนังสวน ที่

บันไดหนีไดพาด ผานเปนผนังทึบ
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กอสรางดวยวัสดุถาวรที่เปนวัสดุทนไฟ 

7.    ประตูหนีไฟตองทําดวยวัสดุทนไฟ มีความกวางสุทธิไมนอยกวา 80 เซนติเมตร สูงไม

นอยกวา 1.90 เมตร และตองทําเปนบานเปดชนิดผลักออกสูภายนอกเทานั้น กับตองติดอุปกรณที่

ทําใหประตูปดเองไดเพื่อปองกันควันไฟไมใหไหลทะลักเขามาในบริเวณพื้นที่ของบันไดหนีไฟ

และสามารถเปดออกไดโดยสะดวกตลอดเวลาในสวนของ ประตูหรือทางออกสูบันไดหนีไฟนั้น

จะตองไมมีธรณีหรือขอบกั้น

8. ตามกฎหมายกําหนดนั้น อาคารที่มีความสูงตั้งแต 5 ชั้นขึ้นไปจะตองมีลิฟทโดยสาร และ

ลิฟทโดยสารนี้ตองสามารถรับน้ําหนักไดไมนอยกวา 630 กิโลกรัม

9. ทางเทาในบริเวณพื้นที่จัดสรรตองยกสูงจากผิวจราจรตั้งแต 0.12-0.15 เมตร บริเวณพื้นที่ปู

คอนกรีตตองกวางอยางนอย 0.60 เมตร สําหรับตนไมและอุปกรณประดับถนนอื่นๆ ตองอยูนอก

ทางเทาไมนอยกวา 1.00 เมตร

10. ถนนแตละชวงจากทางแยกแรกถึงทางแยกที่สองตองมีระยะไมเกิน 300 เมตร หรือหมายถึง 

ตองมีทางแยกทุก ๆ ระยะถนนไมเกิน 300 เมตร ถนนในบริเวณพื้นที่จัดสรรหามเปนทางตรงยาว

เกินกวา 600 เมตร

11. หากเปนถนนปลายตันจะตองมีที่กลับรถทุก ๆ ระยะ 100 เมตร นอกจากหลักการสําคัญที่

กลาวขางตนแลวหลักการที่สําคัญอีกประการ ในการพิจารณาจัดระบบถนนหนทางในการจัดสรร

ที่ดินนั้น คือ ตองคํานึงถึงเรื่องความปลอดภัยของผูใชยวดยาน, ผูใชทางเทา และการระบาย
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การจราจรที่ดี สิ่งตาง ๆ เหลานี้เปนความจําเปนพื้นฐานที่ตองคํานึงถึงเปนอันดับตน ๆ ในการ

จัดระบบถนน 

12. ระยะถนนตามกฎหมายกําหนดนั้น การกอสรางอาคารหรือดัดแปลงอาคารหรือสวนของ

อาคารจะตองไมล้ําเขาไปในที่สาธารณะ เวนแตจะไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานซึ่งมีอํานาจ

หนาที่ดูแลรักษาที่สาธารณะนั้นๆ สําหรับอาคารที่กอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะที่มี

ความกวางนอยกวา 6 เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอยางนอย 3 เมตร

1.) ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวาง

นอยกวา 10 เมตร ใหรนแนวอาคารหาง

จากกึ่งกลางถนนสาธารณะอยางนอย 6 

เมตร

2.) ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวาง

ตั้ งแต  10 เมตรขึ้นไป แตไม เกิน 20 

เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากเขตถนน

สาธารณะอยางนอย 1 ใน 10 ของความ

กวางของถนนสาธารณะ

3.) ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวาง

เกิน 20 เมตรขึ้นไป ใหรนแนวอาคาร

หางจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 2 

เมตร
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ประวัติผูเขียน

ชื่อ – สกุล     นางสาว สุภาพร  ปญญาเสวนมิตร

วัน เดือน ป เกิด   18 มกราคม 2512

วุฒิการศึกษา      - ป 2534 สําเร็จการศึกษาปริญญาตรี มหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร

(เกียรตินิยมอันดับ 2)

- ป 2530 สําเร็จการศึกษาชั้นมัธยมศึกษาตอนปลาย โรงเรียนเตรียม

อุดมศึกษา พัฒนาการ

- ป 2527 สําเร็จการศึกษาชั้นมัธยมศึกษาตอนตน โรงเรียนพระหฤทัย

คอนแวนต  คลองเตย

ประสบการณทํางาน พ.ศ. 2535 – ปจจุบัน  บริษัท ส.ยนตสิน จํากัด

พ.ศ. 2534 – พ.ศ. 2535  บริษัท ซี.พี. จํากัด (มหาชน) แผนก โฆษณาและ

ประชาสัมพันธ
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