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บทสรุปผู้บริหาร 

 

 โครงการ บี-เพลส ตั้งอยู่ในต าบลในเมือง อ าเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมา เป็นโครงการ 

Mixed Used ระหว่างอพาร์ทเม้นท์และสนามแบดมินตันให้เช่าในอาคารหลังเดียวกันบนเนื้อที่ 1 ไร่ 

41 ตารางวา ในส่วนของอพาร์ทเม้นท์มีห้องพักทั้งหมด 54 ห้อง แบ่งเป็นห้องพักขนาด 34 ตาราง

เมตร จ านวน 48 ห้อง, ขนาด 40 ตารางเมตร จ านวน 3 ห้องและขนาด 42 ตารางเมตร จ านวน 3 

ห้อง ราคาค่าเช่าห้องพักอยู่ที่ 4,000 - 4,500 บาท ส่วนสนามแบดมินตันมีทั้งหมด 5 คอร์ต อัตราค่า

เช่าอยู่ที่ 150 บาทต่อชั่วโมงต่อคอร์ต 

 กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการ คือ แรงงานในและนอกระบบ นักเรียน นักศึกษาและ

เจ้าของธุรกิจส่วนตัว มูลค่าโครงการทั้งสิ้น 51,355,724 บาท โครงสร้างเงินลงทุนของโครงการ

แบ่งเป็น 2 ส่วน 1.ส่วนของเจ้าของร้อยละ60 ของมูลค่าโครงการและมีต้นทุนของเงินทุนอยู่ที่ 8% 2.

เงินกู้ระยะยาวร้อยละ 40 ของมูลค่าโครงการและมีอัตราดอกเบี้ยที่ 8.620% โดยโครงการมีมูลค่า

ปัจจุบันสุทธิ(NPV) อยู่ที่ 5,004,348 บาท มีอัตราผลตอบแทนของโครงการ(IRR) อยู่ที่ 8.29%และมี

ระยะเวลาคืนทุนที่ 20 ปี 9 เดือน 21 วัน 
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EXECUTIVE SUMMARY 

 

 B-Place will be located in TumbonNaimueang, Mueang District, Nakhon 
ratchasima, one of the four major cities of Isan, Thailand. A mixed used project, the 
site will include anapartment building and badminton court. Project area will be1 rai 
41 square wah for a total of 54 residential units and 5 badminton courts. Rents will 
range from 4,000 to 4,500 baht monthly, and the badminton court usage fee will be 
150 baht per hour. 

 Target customers are workers, students, and business owners. Project value is 
51,355,724 baht. Project capital investment is 40% equity and 60% debt. Net present 
value (NPV) of the project will be 5,004,348 baht, internal rate of return (IRR) 8.29 % 
and payback period 20 years, 9 months, and 21 days  

 Keyword: Land development in Isan, Thai real estate, Mixed used 
construction projects in the ASEAN region.  
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บทที่ 1 

บทน า 

1.1 ความเป็นมาของโครงการ 

 จากสภาวะปัจจุบัน จังหวัดนครราชสีมาเป็นหนึ่งในหลายๆจังหวัดที่ทางภาครัฐได้ให้การ
สนับสนุน และพัฒนาจนกลายเป็นจังหวัดส าคัญ มีแหล่งท่องเที่ยวมากมายที่ได้รับความนิยมจากทั้ง
ชาวไทยและชาวต่างชาติ ท าให้มีนักท่องเที่ยวเดินทางมายังจังหวัดนครราชสีมาอย่างไม่ขาดสาย 
นอกจากนี้ความเป็นชุมชนเมืองได้เจริญเติบโตขึ้นกว่าในอดีต และมีประชากรเป็นจ านวนมาก
เนื่องจากเป็นจังหวัดขนาดใหญ่ ผนวกกับในปีพุทธศักราช 2559 นี้ ประเทศไทยจะก้าวเข้าสู่ประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน หรือ Asean Economics Community (AEC) ท าให้นักลงทุนหันมาสนใจและ
พัฒนาโครงการต่างๆในจังหวัดอย่างต่อเนื่อง จึงท าให้มีการขยายตัวของแหล่งงานมากมาย เช่น การมี
สถานศึกษาขนาดใหญ่ การเกิดศูนย์การค้าใหม่ๆ อาทิ เซ็นทรัลพลาซ่า นครราชสีมา ศูนย์การค้าเทอมิ
นอล21 เป็นต้น เป็นสาเหตุให้เกิดการอพยพย้ายถิ่นฐานของแรงงานและผู้คนมาอาศัยอยู่ในจังหวัด
นครราชสีมา ท าให้จ านวนประชากรเพ่ิมมากข้ึนกว่าเดิม เมื่อจ านวนประชากรมากขึ้น ความต้องการที่
อยู่อาศัยก็ย่อมมากขึ้นด้วยเช่นกัน ดังนั้นทางผู้ศึกษามองว่าจังหวัดนครราชสีมามีศักยภาพในการที่จะ
พัฒนารูปแบบการใช้ประโยชน์ประเภทที่พอยู่อาศัยได้ 

 

1.2 แนวคิดในการพัฒนาโครงการ 

 ผู้ศึกษาใช้แนวคิดเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์สูงสุด (Highest and Best Use) มาใช้ใน
การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ซึ่งจะพิจารณาถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อความเป็นไปได้ของโครงการ
ทั้งหมด 5 ปัจจัยด้วยกัน ประกอบไปด้วย 

- ปัจจัยทางด้านกายภาพ คือ ศักยภาพทางด้านการใช้ประโยชน์ของที่ตั้ง โดยธรรมชาติ
แล้วที่ดินแต่ละท าเลจะมีเอกลักษณ์ของตัวมันเอง ซึ่งที่ตั้งเป็นตัวส าคัญในการก าหนดการ
ใช้ประโยชน์สูงสุดของที่ดิน เช่น ระยะห่างจากวัด ระยะห่างจากโรงเรียน ระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆที่เข้าถึงท่ีดิน เป็นต้น 

- ปัจจัยทางด้านกฎหมาย หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินภายในกรอบของข้อบัญญัติ
กฎหมายต่างๆ เช่น ผังเมือง พรบ.ควบคุมอาคาร เทศบัญญัติ เป็นต้น 

- ปัจจัยด้านนโยบายอื่นๆ เช่น เจ้าของที่ไม่ต้องการขายที่ต้องการท าธุรกิจประเภทให้เช่า
เท่านั้น  
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- ปัจจัยทางด้านการตลาด เป็นการพิจารณาความเป็นไปได้ของโครงการแต่ละประเภท 
โดยดูจากความต้องการ(Demand)และอุปทาน(Supply) ภายในพ้ืนที่ 

- ปัจจัยทางด้านการเงิน กล่าวคือ พิจารณาความเป็นไปได้ของโครงการ โดยดูจาก
ผลตอบแทนจากการลงทุนที่ดีที่สุดและผลตอบแทนที่ได้ต้องสูงกว่าต้นทุนของเงินทุนด้วย 
ซึ่งจะใช้เครื่องมือทางการเงินต่างๆในการตัดสินใจ เช่น NPV, IRR, Payback Period 
เป็นต้น 

  
1.3 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 1. เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด ภายใต้ข้อจ ากัด
ทางด้านกายภาพและกฎหมาย 
 2. เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด ทั้งระดับมหภาค (Macro) และ จุลภาค 
(Micro) รวมถึงการพิจารณาถึงอุปสงค์ คู่แข่ง กลุ่มเป้าหมาย SWOT STP การก าหนดส่วนประสมทาง
การตลาด และการวางแผนการตลาด 
 3. เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงินของโครงการ โดยวิเคราะห์จากเครื่องมือทาง
การเงินต่างๆ  
 
1.4 ขอบเขตการศึกษา 
 1. ศึกษาศักยภาพที่ดินขนาด 1-0-41 ไร่ ที่ตั้งอยู่บนถนนมุขมนตรี ซอย23 ต าบลในเมือง 
อ าเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมาทางด้านกฎหมายและกายภาพ 
 2. ศึกษาทางด้านเงินลงทุนของโครงการ ทั้งการตลาด การก่อสร้าง และต้นทุนในส่วนอื่นๆ
ของรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่จะพัฒนา 
 3. ศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินของรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่จะพัฒนา 
 
1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 1. ได้ทราบถึงวิธีการและข้ันตอนในการศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 2. ท าให้รู้ถึงศักยภาพของที่ดินที่ได้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด (Highest and Best Use) 
 3. เป็นกรณีศึกษาให้กับบุคคลทั่วไป ที่ต้องการจะพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต 
 
 
  



3 

 

บทที่ 2 

การทบทวนวรรณกรรม 

 การทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้องกับการศึกษาความเป็นไปได้ของท่ีดินบนถนนมุขมนตรี 
ต าบลในเมือง อ าเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมานั้น ผู้ศึกษาได้แบ่งการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้อง
กับการศึกษาออกเป็น 2 ส่วน คือ ในส่วนแรกจะเป็นการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับรูปแบบการใช้
ประโยชน์ประเภทอพาร์ทเมนท์ เพ่ือให้เข้าใจถึงปัจจัยที่ผู้บริโภคใช้ในการเลือกอยู่อาศัยในอพาร์
ทเมนท์ และเป็นแนวทางในการออกแบบและพัฒนาโครงการให้สอดคล้องกับความต้องการของ
ผู้บริโภค ต่อมาในส่วนที่สองจะเป็นการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้องกับรูปแบบการใช้ประโยชน์
ประเภทสนามแบดมินตันให้เช่า เพื่อให้ทราบถึงปัจจัยและสิ่งที่ผู้ใช้บริการให้ความส าคัญในการ
เลือกใช้บริการสนามแบดมินตันให้เช่า เพื่อเป็นแนวทางในการออกแบบและพัฒนาโครงการต่อไป 

 

2.1 อพาร์ทเมนท์ 

จากการทบทวนวรรณกรรม สรุปได้ว่าปัจจัยที่จะท าให้ผู้เช่าเลือกพักอพาร์ทเมนท์
ประกอบด้วย 6 ปัจจัย โดยปัจจัยหลักมี 3 ปัจจัย (ณัฐวรรณ นิยมาคม, 2548; นันทวัน อลงกรณ์วุฒิ
ชัย, 2557; วิสิทธิ์ ไพรสุขวิศาล, 2555) ได้แก่ 1. ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง คือ การคมนาคมที่สะดวก ใกล้
ที่ท างานหรือสถานศึกษา 2. ปัจจัยด้านราคา คือ การคิดราคาค่าเช่าที่เหมาะสมกับห้องที่เช่า และการ
คิดอัตราค่าน้ าประปากับค่าไฟฟ้าต่อหน่วย ตามจริงที่ใช้ไม่ใช่อัตราเหมา 3. ปัจจัยด้านระบบรักษา
ความปลอดภัย คือ การมียามรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง และการมีระบบรักษาความ
ปลอดภัยต่างๆ เช่น ระบบคีย์การ์ด ระบบกล้องวงจรปิด CCTV เป็นต้น และนอกจากนี้ยังมีปัจจัย
อ่ืนๆอีก ได้แก่ ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ปัจจัยด้านลักษณะอาคารพักอาศัย (ณัฐวรรณ 
นิยมาคม, 2548; นันทวัน อลงกรณ์วุฒิชัย, 2557) และปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม (ณัฐวรรณ นิยมาคม
, 2548) 

 

 

 

 



4 

 

ปัจจัย คณิน กษ มาดิลก ชุมพล อรรจนานันท์

ทีจ่อดรถ P P

อปุกรณ์สนาม (เช่น ตาข่าย พืน้สนาม) P P

ความสะอาด P P

อธัยาศัยของพนักงาน P -

ราคาทีเ่หมาะสมกบัคุณภาพสนาม P -

การบริการจองทางโทรศัพท์ P -

ปัจจัย ณัฐวรรณ นิยมาคม นันทวัน อลงกรณ์วุฒิชัย วิสิทธิ์  ไพรสุขวิศาล

ท าเลทีต้ั่ง P P P

ราคา P P P

ระบบรักษาความปลอดภัย P P P

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ

(เช่น ตู้น้ า เคร่ืองซักผ้าหยอดเหรียญ ร้านค้า)
P P -

ลักษณะอาคารพกัอาศัย

(เช่น แสงสวา่ง ระเบียงซักล้าง)
P P -

สภาพแวดล้อม P - -

ตารางที่ 2.1 สรุปปัจจัยที่มีผลในการตัดสินใจเลือกอพาร์ทเมนท์ของผู้เช่า 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : จากการสรุปของผู้ท าการศึกษา 

2.2 สนามแบดมินตันให้เช่า 

ปัจจัยส าคัญในการเลือกใช้บริการสนามแบดมินตันของผู้ใช้บริการมีทั้งหมด 6 ปัจจัย ได้แก่ 
1.ที่จอดรถเพียงพอ 2. อุปกรณ์สนาม เช่น ตาข่าย พื้นสนาม หลอดไฟอยู่ในสภาพดีใช้งานได ้3. ความ
สะอาดของสถานที่ ไม่ว่าจะเป็นพื้นสนาม ห้องน้ า หรือบริเวณท่ีนั่งพัก (คณิน กษมาดิลก, 2556; ชุม
พล อรรจนานันท์, 2549) 4. อัธยาศัยที่ดีของพนักงาน 5. ราคาทีเ่หมาะสมกับคุณภาพสนาม 6. การ
บริการจองทางโทรศัพท์ (คณิน กษมาดิลก, 2556) 

ตารางที่ 2.2 สรุปปัจจัยที่มีผลในการตัดสินใจเลือกสนามแบดมินตันของผู้ใช้บริการ 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : จากการสรุปของผู้ท าการศึกษา 
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 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการสนามแบดมินตัน (คณิน กษมาดิลก, 2556) เป็นการ
ลงทุนท าสนามแบดมินตันบนพ้ืนที่ 242 ตารางวา ประกอบด้วยสนามแบดมินตันจ านวน 6 สนาม ซึ่ง
ผลการวิเคราะห์ทางด้านการเงินท าการวิเคราะห์ด้วยวิธีสมมติภาพ (Scenario Analysis) มี D/E 
Ratio = 2/3 อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ร้อยละ 7 อัตราผลตอบแทนในส่วนของผู้ถือหุ้นร้อยละ 12.5 ภายใต้
การจ าลองสถานการณ์ 3 สถานการณ์ ได้ผลลัพธ์ดังนี้   

 ในกรณีผู้มาใช้บริการปกติที่มีผู้ใช้บริการสนามแบดมินตันในอัตราร้อยละ 80 การลงทุนให้
ผลตอบแทนคุ้มค่า โดยมูลค่าปัจจุบันสุทธิ(NPV) เท่ากับ 560,659 บาท มีอัตราผลตอบแทนของ
โครงการ (IRR) ที ่14.14% รวมทั้งมีระยะเวลาคืนทุนที่ 6 ปี 4 เดือน 

 ในกรณีผู้มาใช้บริการมากท่ีสุดที่มีผู้ใช้บริการสนามแบดมินตันในอัตราร้อยละ 100 การลงทุน
ให้ผลตอบแทนคุ้มค่า โดยมูลค่าปัจจุบันสุทธิ(NPV) เท่ากับ 3,519,631 บาท มีอัตราผลตอบแทนของ
โครงการ (IRR) ที ่23.47% รวมทั้งมีระยะเวลาคืนทุนที่ 4 ปี 2 เดือน 

 ในกรณีผู้มาใช้บริการปกติที่มีผู้ใช้บริการสนามแบดมินตันในอัตราร้อยละ 60 การลงทุนให้
ผลตอบแทนคุ้มค่า โดยมูลค่าปัจจุบันสุทธิ(NPV) เท่ากับ -2,037,718 บาท มีอัตราผลตอบแทนของ
โครงการ (IRR) ที ่14.14% รวมทัง้มีระยะเวลาคืนทุนที่ 10 ปี 1 เดือน 

 ดังนั้นจะเห็นได้ว่า การลงทุนพัฒนาสนามแบดมินตันให้เช่าภายในอ าเภอเมือง จังหวัด
นครราชสีมามีความเป็นไปได้ในการลงทุน เนื่องมาจากในกรณีปกติท่ีมีผู้ใช้บริการสนามแบดมินตัน
โดยเฉลี่ยร้อยละ 80 จะส่งผลให้ค่า NPV>0 และ IRR มากกว่าต้นทุนถัวเฉลี่ยของโครงการ โดย
ผู้ประกอบการควรที่จะน าปัจจัยที่ผู้ใช้บริการให้ความส าคัญมาใช้ในการออกแบบและพัฒนาโครงการ
เพ่ือให้มีอัตราการเข้าใช้บริการไม่ต่ ากว่าร้อยละ 80 
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บทที่ 3 

การวิเคราะห์ที่ดินโครงการ 

 การวิเคราะห์ข้อมูลทางด้านกายภาพ ท าเลที่ตั้ง สิ่งแวดล้อม และกฎหมาย เพ่ือใช้ใน
การศึกษาความเป็นไปได้ของที่ดินในจังหวัดนครราชสีมา โดยมีปัจจัยที่ต้องพิจารณา 3 ปัจจัย 
ประกอบด้วย 

3.1 ด้านกายภาพ 

3.2 ด้านท าเลที่ตั้งและสิ่งแวดล้อมรอบโครงการ 

3.3 ด้านกฎหมาย 

3.1 ด้านกายภาพ 

 ข้อมูลทางด้านกายภาพ ประกอบด้วย รูปร่างที่ดิน ขนาดที่ดิน อาณาเขต ความกว้าง ความ
ยาว ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการ สภาพที่ดินในปัจจุบัน และมูลค่าที่ดิน 

 3.1.1 รูปร่าง ขนาด และอาณาเขตที่ดิน 

 ที่ดินที่น ามาศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการนั้น ตั้งอยู่ใกล้กับถนนมุขมนตรี ในซอยมุข
มนตรี 23 ห่างจากถนนมุขมนตรีประมาณ 50 เมตร ต าบลในเมือง อ าเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมา 
เนื้อท่ีดินรวม 1 ไร่ 41 ตารางวา ที่ดินมีรูปร่างสี่เหลี่ยมผืนผ้า 

 

 ทิศเหนือ  ติดที่ดินเอกชน  มีแนวเขตท่ีดินยาว 49 เมตร  

 ทิศตะวันออก    ติดถนนมุขมนตรีซอย 23  มีแนวเขตที่ดินยาว 36 เมตร  

 ทิศใต้   ติดที่ดินเอกชน  มีแนวเขตที่ดินยาว 49เมตร  

 ทิศตะวันตก   ติดที่ดินเอกชน  มีแนวเขตที่ดินยาว 36 เมตร  
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ภาพที่ 3.1 แสดงรูปร่างของที่ดินที่น ามาศึกษา 

 

 

 

ภาพที่ 3.2 แสดงต าแหน่งที่ตั้งของโครงการ 
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 3.1.2 สภาพที่ดินในปัจจุบัน 

 พ้ืนที่ดินในปัจจุบัน เป็นที่ดินเปล่าถมแล้ว มีต้นไม้ข้ึนทั่วไป ดังภาพที่ 3.3 และ 3.4 

 

 

  

ภาพที่ 3.3 สภาพที่ดินที่น ามาศึกษา 

 

ภาพที่ 3.4 สภาพที่ดินที่น ามาศึกษา  
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ภาพที่ 3.5 แสดงถนนมุขมนตรีบริเวณปากซอยทางเข้าถนนมุขมนตรีซอย 23 

 

 3.1.3 มูลค่าที่ดิน 

 การประเมินมูลค่าที่ดินจะเป็นการเปรียบเทียบกับท่ีดินในบริเวณใกล้เคียง ซึ่งจะใช้ราคา
ประกาศขายในการเปรียบเทียบ 

 ราคาประกาศขายที่ดินแปลงที่ตั้งโครงการ ขนาดเนื้อที่ 1-0-41 ตารางวา ราคาประกาศขาย 
23,000 บาทต่อตารางวา 

 ราคาประกาศขายที่ดินแปลงที่ 1 ขนาดเนื้อที่ 2 งาน 48 ตารางวา ราคาประกาศขาย 
12,000 บาทต่อตารางวา 

 ราคาประกาศขายที่ดินแปลงที่ 2 ขนาดเนื้อที่ 2 งาน 72 ตารางวา ราคาประกาศขาย 
5,900,000 บาท  

 ราคาประกาศขายที่ดินแปลงที่ 3 ขนาดเนื้อที่ 1 งาน 48 ตารางวา ราคาประกาศขาย 
17,250 บาทต่อตารางวา 
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ภาพที่ 3.6 แสดงต าแหน่งของที่ดินที่น ามาเปรียบเทียบ 

หมายเหตุ :  ที่ตั้งโครงการ     ที่ดินแปลงที่ 1        ที่ดินแปลงที่ 2      ที่ดินแปลงที่ 3 

 3.2 ด้านท าเลที่ตั้งและสิ่งแวดล้อมรอบโครงการ 

 ในการวิเคราะห์ข้อมูลด้านท าเลที่ตั้งและสิ่งแวดล้อมโดยรอบโครงการ ข้อมูลที่ใช้ในการ
วิเคราะห์ได้มาจากการใช้โปรแกรม Google Earth Pro และจากการลงส ารวจในพื้นที่จริง เพื่อใช้
ประกอบในการวิเคราะห์หารูปแบบการใช้ประโยชน์ที่มีประสิทธิภาพต่อไป ซึ่งค านึงถึงปัจจัยต่างๆ
ดังนี้ 

 3.2.1 การเข้าถึงบริเวณโครงการ 

 โครงการสามารถเข้าถึงได้ทั้งจากรถยนต์ส่วนบุคคลและรถโดยสารประจ าทางท่ีวิ่งผ่านถนน
มุขมนตรี 

 3.2.2 สภาพพื้นที่โดยรอบโครงการ 

 สภาพพ้ืนที่โดยบริเวณรอบๆโครงการนั้นส่วนใหญ่นั้นการใช้ประโยชน์ของที่ดินจะใช้เพื่อการ
อยู่อาศัย โดยมีทั้งการก่อสร้างบ้านและอยู่อาศัยเอง ทั้งแบบหมู่บ้านจัดสรร และอาคารพาณิชย์พัก
อาศัย 

 นอกจากนี้ยังมีสถานที่ส าคัญๆรอบๆบริเวณโครงการ ได้แก่ เดอะมอลล์นครราชสีมา 
โรงพยาบาลกรุงเทพ ตลาดนัดเปิดกรุสมบัติเซฟวัน สถานีรถไฟภูเขาลาด 
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ตารางที่ 3.1 แสดงระยะทางระหว่างสถานที่ส าคัญต่างๆกับที่ตั้งโครงการ 

 

 

 

 

 

 ที่มา : จากการสรุปของผู้ท าการศึกษา 

 3.2.3 การลงทุนจากภาครัฐในบริเวณพื้นที่โดยรอบโครงการ 

 คณะรัฐมนตรีได้มีการอนุมัติโครงการสร้างถนนมอเตอร์เวย์จาก อ.บางปะอิน จ.
พระนครศรีอยุธยา มายัง จ.นครราชสีมา เมื่อวันที่ 14 กรกฎาคม 2558 โดยมอเตอร์เวย์เส้นทางบาง
ปะอิน-นครราชสีมา มีทางวิ่งฝั่งละ 4-6 ช่องทาง ระยะทางประมาณ 199 กิโลเมตร โดยมีจุดเริ่มต้น
ที ่อ.บางปะอิน จ.พระนครศรีอยุธยา บริเวณทางแยกต่างระดับที่เป็นจุดเริ่มต้นของถนนวงแหวน
ตะวันตก   สิ้นสุดที่จุดบรรจบทางเลี่ยงเมืองนครราชสีมา (By Pass) ดังภาพที่  3.7 

 

ภาพที่ 3.7  แสดงเส้นทางมอเตอร์เวย์เส้นบางปะอิน-นครราชสีมา 

 ที่มา : กรมทางหลวง 

สถานที่ส าคัญต่างๆ
ระยะทาง

(km)

ระยะเวลาเดินทางโดยรถยนต์

(นาที)
เดอะมอลล์นครราชสีมา 5.1 10

โรงพยาบาลกรุงเทพ 5 10

ตลาดนัดเปิดกรุสมบัติเซฟวนั 3.5 5

สถานีรถไฟภูเขาลาด 3.6 5
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 โดยจุดสิ้นสุดของมอเตอร์เวย์เส้นบางปะอิน-นครราชสีมา ห่างจากท่ีตั้งโครงการประมาณ 5 
กิโลเมตร ดังภาพที่ 3.8 

 

ภาพที่ 3.8 แสดงจุดสิ้นสุดมอเตอร์เวย์เส้นบางปะอิน-นครราชสีมา กับ ที่ตั้งโครงการ 

 จุดสิ้นสุดมอเตอร์เวย์เส้นบางปะอิน-นครราชสีมา  ที่ตั้งโครงการ 
 

3.3 ด้านกฎหมาย 

 ในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการมีกฎหมายที่เก่ียวข้อง ได้แก่ กฎหมายที่ควบคุมการ
ใช้ประโยชน์จากที่ดิน  กฎหมายที่ควบคุมก าหนดกฎเกณฑ์ในการก่อสร้างและพัฒนา และกฎหมายที่
เกี่ยวข้องในการก าหนดการดูแลและบริหารทรัพย์สิน ซึ่งจะท าการวิเคราะห์ตามประเภทของรูปแบบ
การใช้ประโยชน์ดังนี้ 

 ที่อยู่อาศัยแนวราบ 
ที่ดินที่น ามาศึกษาสามารถพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยแนวราบได้ตามกฎหมาย โดยจาก
ขนาดที่ดินท่ีมีขนาดเล็กท าให้สามารถแบ่งแปลงที่อยู่อาศัยได้ไม่เกิน 10 แปลง ท าให้
ไม่เข้าข่ายการจัดสรรที่ดินจึงไม่ต้องน ากฎหมายการจัดสรรมาควบคุมในการ
ออกแบบ ทั้งนี้การออกแบบให้เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พุทธศักราช 
2543) 
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 อาคารอยู่อาศัยรวม 
อาคารอยู่อาศัยรวม ได้แก่ อาคารชุด อพาร์ทเมนท์ สามารถท าได้ โดยการออกแบบ
ต้องเป็นไปกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พุทธศักราช 2543) ที่ได้ก าหนด ลักษณะของ
อาคาร แนวและระยะต่างๆของอาคาร บันได ที่ว่างภายในอาคาร เป็นต้น 
 

 โรงแรม 
ส าหรับโรงแรมนั้นสามารถพัฒนาได้ เนื่องจากกฎกระทรวงบังคับผังเมืองรวมเมือง
นครราชสีมา (ฉบับที่ 2) พุทธศักราช 2550 ก าหนดให้บริเวณท่ีอยู่อาศัยหนาแน่น
น้อยสามารถใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอ่ืนได้ไม่เกิน 15% ของที่ดินประเภทนี้ใน
แต่ละบริเวณ ซึ่งภายในบริเวณ 1.14 ตามกฎหมายผังเมือง ยังไม่มีการใช้ประโยชน์
ที่ดินเพ่ือกิจการมากนัก ส่วนใหญ่เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย โดย
การออกแบบให้เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พุทธศักราช 2543) และ 
พระราชบัญญัติ โรงแรม พุทธศักราช 2547 
 

 ศูนย์การค้า 
ส าหรับศูนย์การค้านั้น ที่ดินที่น ามาศึกษาไม่สามารถพัฒนาได้ เนื่องจากตาม
กฎกระทรวงก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบาง
ชนิดหรือบางประเภทในพ้ืนที่บางส่วนในต าบลในเมือง อ าเภอเมือง จังหวัด
นครราชสีมา พุทธศักราช 2547 ที่ดินที่น ามาศึกษาอยู่ในบริเวณท่ี 2.16 ซึ่งภายใน
บริเวณท่ี 2 สามารถสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งได้สูงสุดไม่เกิน 
300 ตารางเมตรเท่านั้น เพราะที่ดินที่น ามาศึกษาติดกับถนนสาธารณะที่มีขนาดเขต
ทางเพียง 10 เมตร 
 

 อาคารส านักงานให้เช่า 
การพัฒนารูปแบบการใช้ประโยชน์ประเภทอาคารส านักงานนั้นสามมารถท าได้ โดย
เหตุผลเช่นเดียวกับรูปแบบการใช้ประโยชน์ประเภทโรงแรม โดยการออกแบบให้
เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พุทธศักราช 2543) 
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 นิคมอุตสาหกรรม 
จากกฎหมายผังเมืองรวมจังหวัดนครราชสีมา พุทธศักราช 2547 พบว่า ที่ดินที่
น ามาศึกษาอยู่ในบริเวณหมายเลข 1.14 ซึ่งก าหนดไว้เป็นสีเหลือง ประเภทที่อยู่
อาศัยหนาแน่นน้อย ซึ่งท าให้ทราบว่าที่ดินประเภทนี้ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ
กิจการประเภทโรงงาน ท าให้ผู้ท าการศึกษาตัดรูปแบบการใช้ประโยชน์ประเภท
นิคมอุตสาหกรรมออก 
 

 สนามกีฬาให้เช่า 
สนามกีฬาให้เช่าที่นิยมในประเทศไทย ได้แก่ 1)สนามฟุตบอลหญ้าเทียม 2)สนาม
แบดมินตัน 3)สนามเทนนิส 4)สนามสควอช 5)สระว่ายน้ า 6)สนามกอล์ฟ 
ส าหรับการพัฒนาที่ดินในรูปแบบของสนามกีฬาให้เช่านั้นสามารถท าได้ โดยเหตุผล
เช่นเดียวกันกับ การพัฒนาโรงแรมและอาคารส านักงานให้เช่า ซึ่งให้ใช้กฎกระทรวง
ฉบับที่ 55 (พุทธศักราช 2543)ในการควบคุมการออกแบบ แต่เมื่อค านึงถึงขนาด
ของที่ดินที่น ามาศึกษาแล้วท าให้ไม่สามารถพัฒนาเป็นสนามกอล์ฟและสนาม
ฟุตบอลหญ้าเทียมเพ่ือปล่อยเช่าได้ เนื่องจากท่ีดินมีขนาดเล็กเกินไป  
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 บทที่ 4  

การวิเคราะห์รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

4.1 การวิเคราะห์ตลาดเบื้องต้น 

 การวิเคราะห์ข้อมูลทางการตลาด เป็นไปเพ่ือวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการตามหลัก 
Highest & Best Use จะเป็นการศึกษาข้อมูลทางการตลาดเบื้องต้น เพ่ือใช้ประกอบการพิจารณา
เลือกรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดีที่สุด ซึ่งในบทที่แล้วจากการวิเคราะห์ข้อมูลทางด้านกายภาพ ท าเล
ที่ตั้ง สิ่งแวดล้อม และกฎหมายของที่ดินนั้น ท าให้สามารถตัดรูปแบบการใช้ประโยชน์ออกไปได้ 2 
รูปแบบ โดยเหลือรูปแบบที่เหมาะสมอยู่อีก 6 รูปแบบ คือ อาคารชุด, ที่อยู่อาศัยแนวราบ, อพาร์ท
เม้นต์,โรงแรม, อาคารส านักงาน และ สนามกีฬาให้เช่า  ในการวิเคราะห์ข้อมูลทางการตลาด ข้อมูลที่
จะน ามาใช้ในการพิจารณาข้อมูลทางด้านอุปสงค์ (Demand), ข้อมูลทางด้านอุปทาน (Supply), 
อัตราการการเข้าพัก (Occupancy Rate) และอัตรายอดขาย (Take-up Rate)  

 อาคารชุด                                                                                                                                                  
 จากข้อมูลโครงการที่อยู่อาศัยในจังหวัดนครราชสีมา ของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรพย์ (REIC) 
ตลาดอาคารชุดในจังหวัดนครราชสีมา มีจ านวนหน่วยเหลือขายทั้งหมด 1,250 หน่วยจากจ านวน
หนว่ยในผังทั้งหมด 2,950 หน่วย ดังนั้นมีอัตรายอดขาย (Take-up Rate) อยู่ที่ 59% ซ้ าจากหน่วยใน
ผังทั้งหมดมีเพียง 15% เท่านั้นที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ และโครงการส่วนใหญ่จะกระจุกตัวอยู่บริเวณ
ต าบลในเมืองนครราชสีมา จากเหตุผลข้างต้นท าให้รูปแบบการใช้ประโยชน์ประเภทอาคารชุดไม่
เหมาะกับท่ีดินที่น ามาศึกษา เนื่องจากที่ดินอยู่ห่างจากบริเวณในเมืองมากกว่าโครงการอ่ืนๆ และจาก
อัตรายอดขายที่ค่อนข้างต่ าก็เป็นอีกสาเหตุนึงด้วย 

 ที่อยู่อาศัยแนวราบ                                                                                                                                   
 จากข้อมูลโครงการที่อยู่อาศัยในจังหวัดนครราชสีมา ของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรพย์ (REIC) 
พบว่า บ้านเดี่ยวมีเหลือขาย 3,400 หน่วย จากหน่วยในผังประมาณ 8,000 หน่วย คิดเป็นประมาณ 
42% ส่วนทาวน์เฮ้าส์เหลือขาย 270 หน่วย จากหน่วยในผัง 360 หน่วย คิดเป็นประมาณ 75% ข้อมูล
ข้างต้นแสดงให้เห็นว่าตลาดของรูปแบบการใช้ประโยชน์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวราบ ไม่เหมาะกับที่ดิน
ที่น ามาศึกษา เนื่องจากมีอัตรายอดขายที่ค่อนข้างต่ า 

  อพาร์ทเม้นต์                                                                                                                                                 
 จากการส ารวจแนวโน้มของอพาร์ทเมนท์ในจังหวัดนครราชสีมาพบว่า การเติบโตของตลาดอ
พาร์ทเมนท ์ในหลายๆปีที่ผ่านมามีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง โดยจะเห็นได้จากการที่มีโครงการใหม่ๆ
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เปิดเพิ่มมากขึ้น และในส่วนของอัตราการเข้าพักก็อยู่ที่ประมาณ 80-100% ซึ่งถือว่าอยู่ในสัดส่วนที่สูง 
ค่าเช่าห้องก็มีการปรับตัวเพ่ิมมากขึ้นจากในอดีตที่อยู่ที่ประมาณ 2,500 บาทต่อเดือน เป็น 3,500 – 
4,500 บาทต่อเดือน โดยเฉพาะอพาร์ทเมนท์ใหม่ๆท่ีมีการออกแบบที่ทันสมัยและสะดวกสบายก็จะท า
ให้สามารถเก็บค่าเช่าได้สูงตามไปด้วย 

 นอกจากนี้แรงงานในอ าเภอเมืองนครราชสีมา ส่วนใหญ่เป็นแรงงานที่มีภูมิล าเนาเดิมอยู่ใน
ต่างอ าเภอหรือต่างจังหวัด ซึ่งต้องการที่พักอาศัยอยู่ใกล้แหล่งงานของตนเองท าให้มีความต้องการที่
อยู่อาศัยประเภทอพาร์ทเมนท์ค่อนข้างมาก และจากข้อมูลของธนาคารเกียรตินาคินก็พบว่าจ านวน
แรงงานในจังหวัดนครราชสีมา มีการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง ซึ่งเป็นอีกปัจจัยนึงที่ส่งผลดีต่อธุรกิจอพาร์
ทเมนท์ของจังหวัด 

 โรงแรม                                                                                                                                                                 
 บริเวณโดยรอบท าเลที่ตั้งของโครงการนั้น ส่วนใหญ่นั้นการใช้ประโยชน์ของที่ดินจะใช้เพ่ือ
การอยู่อาศัย โดยมีทั้งการก่อสร้างบ้านและอยู่อาศัยเอง ทั้งแบบหมู่บ้านจัดสรร และอาคารพาณิชย์
พักอาศัย ไม่ได้อยู่ใกล้กับสถานที่ท่องเที่ยวและไม่ได้อยู่ในย่านธุรกิจอีกด้วย จึงไม่เหมาะกับรูปแบบ
การใช้ประโยชน์ประเภทโรงแรม 

 อาคารส านักงาน                                                                                                                                                     
 ส าหรับรูปแบบการใช้ประโยชน์ประเภทอาคารส านักงานนั้น ที่ดินที่น ามาศึกษาไม่ได้อยู่ใกล้
กับย่านธุรกิจของจังหวัด อีกทั้งภายในจังหวัดนั้นอาคารส านักงานยังไม่มีความจ าเป็น ผู้ประกอบ
กิจการส่วนใหญ่จะอยู่ในรูปของอาคารพาณิชย์พักอาศัยมากกว่า 

 สนามกีฬาให้เช่า                                                                                                                                                          
 ส่วนรูปแบบการใช้ประโยชน์ประเภทสนามสนามกีฬาให้เช่านั้น ที่ยังสามารถพัฒนาได้ คือ 
สนามแบดมินตัน สนามเทนนิส สนามสควอช และสระว่ายน้ า 

 รูปแบบการใช้ประโยชน์ประเภทสระว่ายน้ านั้นจากการสอบถามผู้ประกอบการในบริเวณ
ใกล้เคียงพบว่า มีผู้ใช้บริการในวันธรรมดาค่อนข้างน้อย จะเยอะในช่วงปิดเทอมเท่านั้นเนื่องจาก
ผู้ปกครองจะพาบุตรหลานมาใช้บริการ จึงไม่เหมาะที่จะน ามาพัฒนา 

 ส่วนกีฬาสควอชนั้นยังไม่เป็นที่นิยมในจังหวัดนครราชสีมา รวมถึงภายในศูนย์การค้าชั้นน าใน
จังหวัดก็ยังไม่มีการจ าหน่ายอุปกรณ์ส าหรับกีฬาประเภทนี้อีกด้วย ดังนั้นจะเห็นได้ว่ามีความเสี่ยงใน
การพัฒนาสนามสควอชเนื่องจากไม่มีอุปสงค์มารองรับ 



17 

 

 สนามเทนนิสให้เช่านั้นส่วนใหญ่ผู้ใช้บริการภายในจังหวัดจะใช้บริการตามสนามในหมู่บ้าน
จัดสรรของตน รวมถึงผู้ใช้บริการส่วนใหญ่จะเป็นผู้ที่มีทักษะด้านกีฬาชนิดนี้อยู่พอสมควร ไม่ใช่กีฬาที่
ใครๆก็สามารถเล่นได้ จึงมีความเสี่ยงที่จะลงทุนในสนามกีฬาประเภทนี้ เนื่องจากมีสนามให้ผู้เล่นไปใช้
บริการโดยไม่เสียค่าใช้จ่ายจ านวนมาก 

 ส าหรับสนามกีฬาแบดมินตันให้เช่านั้น จากการสอบถามผู้ประกอบกิจการสนามแบดมินตัน
ให้เช่าภายในต าบลในเมือง อ าเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมาเบื้องต้น พบว่าผู้ใช้บริการนั้นมีความ
ต้องการที่จะใช้บริการในช่วงเวลาเดียวกันเป็นส่วนใหญ่ ท าให้จ านวนสนามที่มีอยู่ไม่พอที่จะตอบสนอง
ต่อความต้องการ โดยช่วงเวลาดังกล่าวจะอยู่ในช่วง 17:00 – 23:00 ของวันธรรมดา(วันจันทร์-วัน
ศุกร์) เนื่องจากผู้ใช้บริการจะมาใช้บริการหลังเลิกงานหรือหลังโรงเรียนเลิกกับเพื่อน โดยเมื่อน ามา
ประกอบกับบริเวณที่ตั้งของที่ดินที่น ามาศึกษานั้นอยู่ในย่านชุมชนที่มีผู้อยู่อาศัยค่อนข้างหนาแน่น 
รูปแบบการใช้ประโยชน์ประเภทสนามแบดมินตันให้เช่าจึงน่าจะมีความเป็นไปได้ 

ตารางที่ 4.1 แสดงสรุปรูปแบบการใช้ประโยชน์ของที่ดินที่น ามาศึกษา 

 

ที่มา : จากการสรุปของผู้ท าการศึกษา 

 จากการวิเคราะห์ปัจจัยทางด้านกายภาพ กฎหมายและการตลาดเบื้องต้น ท าให้สามารถตัด
รูปแบบการใช้ประโยชน์ออกจนเหลือแค่ 2 รูปแบบเท่านั้น ได้แก่ อพาร์ทเมนท์ กับ สนามแบดมินตัน
ดังตารางที่ 4.1 

 

 

รูปแบบการใช้ประโยชน์ กฎหมาย กายภาพ การตลาดเ บ้ืองต้น

อาคารชุด P P O

ทีอ่ยู่อาศัยแนวราบ P P O

อพาร์ทเม้นท์ P P P

โรงแรม P P O

ศูนย์การค้า O O O

อาคารส านักงาน P P O

นิคมอตุสาหกรรม O O O

สนามแบตมินตัน P P P
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4.2 การวิเคราะห์การเงินเบื้องต้น  

4.2.1 ทางเลือกที่ 1 อพาร์ทเมนท์ 

 

 

 

 

ราคาขายท่ีดิน 21,724              บาท/ตร.ว.

ขนาดท่ีดิน 441                  ตร.ว.

ค่าลิฟท์ดับเพลิง 10,000,000         บาท

ค่ากอ่สร้าง 9,500                บาท/ตร.ม.

พืน้ท่ีกอ่สร้างท้ังหมด 8,760                ตร.ม.

Efficiency 64%

พืน้ท่ีขาย 5,606.40            ตร.ม.

ขนาดห้อง 35                    ตร.ม.

จ านวนห้องเช่าท้ังหมด 161 ห้อง

ค่าออกแบบ 1% ของมลูค่ากอ่สร้าง

Construction Management Fee 100,000             บาท/เดือน

ระยะเวลาการกอ่สร้าง 18                    เดือน

Loan to Value Ratio 70%

Debt Coverage Ratio 1.20

Interest Rate 7.525%

Payment Term 20 ปี

จ านวนคร้ังท่ีจ่ายต่อปี 12 คร้ัง

Monthly Mortgage Constant 0.008071225

Annualized Mortgage Constant 0.096854706

Operating Expenses 5% EGI

Occupancy Rate 80%
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ตารางที่ 4.2 สมมติฐานการลงทุนโดยประมาณของทางเลือกท่ี 1 

 

 

ตารางที่ 4.3 Front Door Analysis ของทางเลือกที่ 1 

 

 

 

รายการ จ านวน หน่วย ราคาต่อหน่วย รวม

ทีดิ่น 441       ตารางวา 21,724              9,580,072      

ค่าปรับปรุงทีดิ่น 100,000        

ส่ิงปลูกสร้าง 8,760     ตารางเมตร 9,500                83,220,000    

ค่าลิฟท์ดับเพลิง 10,000,000    

ค่าออกแบบ (1% ของมลูค่าส่ิงปลูกสร้าง) 932,200        

ค่าบริหารการกอ่สร้าง 18         เดือน 100,000            1,800,000      

มูลค่าโคร งการ 105,632,272 

Total Cost 105,632,272              

Loan to Value Ratio 70%

Loan Amount 73,942,591                

Annualized Mortgage Constant 0.09685                    

Cash Required for Debt 7,161,688                 

Debt Coverage Ratio 1.20                        

NOI 8,594,025                 

EGI 9,046,343                 

PGI 11,307,928                

Require Room rent / month 5,850                      

Front Door Analysis
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4.2.2 ทางเลือกที่ 2 สนามแบดมินตัน.ให้เช่า 

 

  

ราคาขายท่ีดิน 21,724      บาท/ตร.ว.

ขนาดท่ีดิน 441          ตร.ว.

ค่ากอ่สร้าง 1,250,000  บาท/คอร์ต

จ านวนสนามท้ังหมด 8             คอร์ต

ระยะเวลาการกอ่สร้าง 6             เดือน

Loan to Value Ratio 60%

Debt Coverage Ratio 1.20

Interest Rate 7.525%

Payment Term 5 ปี

จ านวนคร้ังท่ีจ่ายต่อปี 12 คร้ัง

Monthly Mortgage Constant 0.0200498

Annualized Mortgage Constant 0.240598

Operating Expenses 5% EGI

วนัธรรมดา 248          วนัต่อปี

จ านวนชั่วโมงท่ีคนมาใช้บริการในวนัธรรมดา 6             ชั่วโมง

Occupancy Rate วนัธรรมดา 95%

จ านวนชั่วโมงท้ังหมดของวนัธรรมดา 1,414        ชั่วโมงต่อปี

วนัหยุด 104          วนัต่อปี

จ านวนชั่วโมงท่ีคนมาใช้บริการในวนัหยุด 6             ชั่วโมง

Occupancy Rate วนัหยุด 75%

จ านวนชั่วโมงท้ังหมดของวนัหยุด 468          ชั่วโมงต่อปี

Occupancy Rate รวมท้ังปี 89%

รายละเอยีดการใช้บริการ
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ตารางที่ 4.4 สมมติฐานการลงทุนโดยประมาณของทางเลือกท่ี 2 

รายการ  จ านวน  หน่วย  ราคาต่อหน่วย   รวม  

ที่ดิน        441  ตารางวา               21,724       9,580,072  

ค่าปรับปรุงที่ดิน               100,000  

สิ่งปลูกสร้าง           8  คอร์ต           1,250,000  10,000,000 

มูลค่าโครงการ          19,680,072  

 

 

ตารางที่ 4.5 Front Door Analysis  ของทางเลือกที่ 2 

Front Door Analysis  

Total Cost   19,680,072  

Loan to Value Ratio 60% 

Loan Amount        11,808,043  

Annualized Mortgage Constant  0.24060  

Cash Required for Debt 2,840,991  

Debt Coverage Ratio       1.20  

NOI  3,409,189  

EGI     3,588,621  

PGI      4,028,043  

ค่าเช่าคอร์ตต่อชั่วโมงท่ีต้องการต่อ 8 คอร์ต       1,907  

ค่าเช่าคอร์ตต่อชั่วโมงท่ีต้องการต่อคอร์ต              238  
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4.2.3 ทางเลือกที่ 3 อพาร์ทเมนท์ และ สนามแบดมินตันให้เช่า (Mixed Use) 

ราคาขายที่ดิน         21,724    บาท/ตร.ว. 
ขนาดที่ดิน             416    ตร.ว. 
ระยะเวลาการก่อสร้าง               12    เดือน 
Loan to Value Ratio 60%     
Debt Coverage Ratio 1.20     
Interest Rate 7.525%     
Payment Term 20   ปี 
จ านวนครั้งที่จ่ายต่อปี 12   ครั้ง 
Monthly Mortgage Constant 0.008071225     
Annualized Mortgage Constant 0.096854706     

 
 

Apartment 
ค่าก่อสร้าง           9,000    บาท/ตร.ม. 
พ้ืนที่ก่อสร้างอพาร์ทเมนท์           2,100    ตร.ม. 
Efficiency 70%     
พ้ืนที่ขาย           1,470    ตร.ม. 
ขนาดห้อง               30    ตร.ม. 
จ านวนห้องเช่าทั้งหมด 49   ห้อง 
ค่าออกแบบ 1%   ของมูลค่าก่อสร้าง 
Construction Management Fee อพาร์ทเมนท์         40,000    บาท/เดือน 
Operating Expenses  5%   EGI 
Occupancy Rate Apartment 80%     
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Badminton 

ค่าก่อสร้าง     1,500,000    บาท/คอร์ด 

จ านวนสนามทั้งหมด 6   คอร์ด 

Operating Expenses  5%   EGI 

วันธรรมดา             248    วันต่อป ี

จ านวนชั่วโมงท่ีคนมาใช้บริการในวันธรรมดา                6    ชั่วโมง 

Occ Rate วันธรรมดา 90%     

จ านวนชั่วโมงท้ังหมดของวันธรรมดา           1,339    ชั่วโมง 

วันหยุด             104    วันต่อป ี

จ านวนชั่วโมงท่ีคนมาใช้บริการในวันหยุด                6    ชั่วโมง 

Occ Rate วันหยุด 70%     

จ านวนชั่วโมงท้ังหมดของวันหยุด             437    ชั่วโมง 

Occ Rate รวมทั้งปี 84%     
 

ตารางที่ 4.6 สมมติฐานการลงทุนโดยประมาณของทางเลือกท่ี 3 

รายการ จ านวน หน่วย ราคาต่อหน่วย รวม

Apartment

ท่ีดิน 220.5     ตารางวา 21,724              4,790,036      

ค่าปรับปรุงท่ีดิน 50,000          

ส่ิงปลูกสร้าง 2,883     ตารางเมตร 9,000                25,947,000    

ค่าออกแบบ (1% ของมลูค่าส่ิงปลูกสร้าง) 259,470        

ค่าบริหารการกอ่สร้าง 12         เดือน 50,000              600,000        

มูลค่าโคร งการส่วนอพาร์ ทเม้นท์ 31,646,506   

Badminton

ท่ีดิน 220.5     ตารางวา 21,724              4,790,036      

ค่าปรับปรุงท่ีดิน 50,000          

ส่ิงปลูกสร้าง 6           คอร์ต 1,500,000          9,000,000      

ค่ากอ่สร้างท่ีจอดรถ 5,589,000      

มูลค่าโคร งการส่วนแบดมินตัน 19,429,036  
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ตารางที่ 4.7 Front Door Analysis  ของทางเลือกที่ 3 

 

 

Front Door Analysis (Badminton)  

Total Cost           19,429,036  

Loan to Value Ratio 50% 

Loan Amount            9,714,518  

Annualized Mortgage Constant 0.09685 

Cash Required for Debt               940,897  

Debt Coverage Ratio 1.20 

NOI             1,129,076  

EGI             1,188,501  

PGI              1,291,211  

ค่าเช่าคอร์ตต่อชั่วโมงท่ีต้องการต่อ 6 คอร์ต 611 

ค่าเช่าคอร์ตต่อชั่วโมงท่ีต้องการต่อคอร์ต 102 

Total 31,646,506     

Loan to Value Ratio 50%

Loan Amount 15,823,253     

Annualized Mortgage Constant 0.09685         

Cash Required for Debt 1,532,557       

Debt Coverage Ratio 1.20              

NOI 1,839,068       

EGI 1,935,861       

PGI 2,277,483       

ค่าเช่าที่ต้องการ  (Apartment) 3,515           

Front Door Analysis (Apartment)
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 จากการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินเบื้องต้น พบว่าจากการท า Front Door Analysis 
ของการพัฒนารูปแบบการใช้ประโชน์ประเภทอพาร์ทเมนท์ โดยอ้างอิงจ านวนห้องเท่ากับคู่แข่งใน
ตลาดจะต้องได้อัตราค่าเช่าขั้นต่ าที่ 5,850 บาทต่อเดือน ซึ่งถือว่าสูงกว่าราคาค่าเช่าอพาร์ทเมนท์ของ
ตลาดที่ประมาณ 4,200 บาทต่อเดือน ผู้ศึกษาจึงคิดว่าการพัฒนารูปแบบการใช้ประโชน์ประเภทอ
พาร์ทเมนทอ์าจจะมีความเสี่ยง เนื่องจากราคาท่ีดินในบริเวณนี้ค่อนข้างสูง ท าให้ได้ค่าเช่าขั้นต่ าที่
ต้องการสูงไปด้วย ส่วนการพัฒนารูปแบบการใช้ประโชน์ประเภทสนามแบดมินตันให้เช่า จะต้องได้
อัตราค่าเช่าขั้นต่ าที่ 238 บาทต่อชั่วโมงต่อคอร์ต ซึ่งสูงกว่าราคาตลาดที่อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 150 บาทต่อ
ชั่วโมงต่อคอร์ต ดังนั้นการพัฒนาการพัฒนารูปแบบการใช้ประโชน์ประเภทสนามแบดมินตันให้เช่า
อาจจะท าให้โครงการไม่ประสบผลส าเร็จ ผู้ศึกษาจึงได้วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน
เบื้องต้นของโครงการอพาร์ทเมนท์และสนามแบดมินตันให้เช่าในอาคารเดียวกัน พบว่ามีความเป็นไป
ได้มากกว่า โดยมีอัตราค่าเช่าขั้นต่ าที่ต้องการของอพาร์ทเมนท์อยู่ที่ 3,515 บาทต่อเดือน และอัตราค่า
เช่าขั้นต่ าที่ต้องการของสนามแบดมินตันให้เช่าอยู่ที่ 102 บาทต่อชั่วโมงต่อคอร์ต ซึ่งมีอัตราค่าเช่าขั้น
ต่ าที่ต่ ากว่าตลาด นอกจากนี้ผู้ศึกษามองว่าการท าเป็นโครงการ Mix Use แบบนี้ ยังไม่มีในจังหวัด
นครราชสีมา จึงเป็นโครงการที่มีความแปลกใหม่ และน่าสนใจมากยิ่งขึ้น 
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บทที่ 5 

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด 

 จากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านกฎหมาย กายภาพ การตลาดและการเงินเบื้องต้น 
เพ่ือให้ได้รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่เหมาะสมกับท่ีดินที่น ามาศึกษาแล้ว ทางเลือกของการพัฒนา คือ 
Mix Use ของอพาร์ทเมนท์และสนามแบดมินตัน ส าหรับในบทนี้จะเป็นการวิเคราะห์ความเป็นไปได้
ทางการตลาดเชิงลึกในการพัฒนาโครงการ โดยจะท าการวิเคราะห์แนวโน้มทางการตลาดของธุรกิจอ
พาร์ทเมนทแ์ละสนามแบดมินตันให้เช่าตามข้ันตอนดังนี้ 

- การวิเคราะห์เศรษฐกิจระดับมหภาค 

- การวิเคราะห์อุปสงค์ 

- การวิเคราะห์อุปทาน 

- การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค 

- การวางต าแหน่งผลิตภัณฑ์ 

- การก าหนดส่วนผสมทางการตลาด 

- การวางแผนการตลาด 
 

5.1 การวิเคราะห์เศรษฐกิจระดับมหภาค 

 5.1.1 เศรษฐกิจระดับมหภาคของธุรกิจอพาร์ทเมนท์ 

 จากการวิเคราะห์ข้อมูลทางเศรษฐกิจระดับมหภาคของธุรกิจอพาร์ทเมนท์สามารถแบ่ง
รูปแบบของอพาร์ทเมนท์ออกเป็น 4 ประเภท ได้แก่ เซอร์วิสอพาร์ทเมนทส์ าหรับชาวต่างชาติ หอพัก
คนงาน อพาร์ทเมนท์พนักงานบริษัท และอพาร์ทเมนท์ส าหรับนิสิตนักศึกษา ซึ่งมีอัตราการเติบโตที่
แตกต่างกันในแต่ละประเภท โดยสามารถวิเคราะห์ได้ดังนี้ 
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 เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ส าหรับชาวต่างชาติ 
 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.1 แสดงประมาณการอัตราการขยายตัวของเศรษฐกิจไทย ปี 2015 – 2016 

 ที่มา : ธนาคารเกียรตินาคิน 

 จากข้อมูลของธนาคารเกียรตินาคินได้มีการคาดการณ์ว่า อัตราการขยายตัวของเศรษฐกิจ
ไทยมีแนวโน้มที่จะเพ่ิมข้ึนในปี 2015 และ 2016 ซึ่งจะมีอัตราการขยายตัวประมาณ 3.7 และ 4.3 
เปอร์เซ็นต์ตามล าดับ โดยอัตราการขยายตัวของเศรษฐกิจที่เพ่ิมขึ้นจะส่งผลให้ดัชนีความเชื่อม่ันทาง
ธุรกิจมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นตามไปด้วย 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.2 แสดงจ านวนชาวต่างชาติที่ได้รับใบอนุญาตประเภทส่งเสริมการลงทุนให้ท างานในไทยและ
อัตราการขยายตัว 

 ที่มา : ธนาคารกียรตินาคิน 
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 สืบเนื่องจากอัตราการขยายตัวของเศรษฐกิจไทยในหลายๆปีที่ผ่านมาค่อนข้างมีความผันผวน 
โดยเฉพาะตั้งแต่ปี 2013 เป็นต้นมา ประเทศไทยมีปัญหาทางด้านเมืองมาโดยตลอด ท าให้เศรษฐกิจ
ของประเทศไทยเกิดการหดตัวมาตลอดจนถึงปัจจุบัน แต่ในระยะหลังปัญหาทางการเมืองได้คลี่คลาย
ไปในทิศทางที่ดีข้ึน ท าให้ประเทศไทยเริ่มมีความน่าเชื่อถือมากข้ึน  

 จากการคาดการณ์ว่าอัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจและดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกิจจะมี
แนวโน้มเพ่ิมข้ึนในอนาคตนั้น ท าให้นักลงทุนต่างชาติมีความมั่นใจที่จะมาลงทุนในประเทศไทยมากขึ้น 
ทั้งนี้จะส่งผลให้มีจ านวนบริษัทต่างชาติรวมถึงแรงงานจากต่างชาติเข้ามาในประเทศไทยมากขึ้น ซึ่ง
การเพ่ิมข้ึนของจ านวนแรงงานเหล่านี้จะมีต่อภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยด้วยเช่นกัน 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

ภาพที่ 5.3 แสดงจ านวนเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์และอัตราการขยายตัวต่อปี 

 ที่มา : ธนาคารเกียรตินาคิน 

 จากอัตราการขยายตัวของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นในต้นปี 2558 มีจ านวนเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ที่
เพ่ิมข้ึนมาจากปี 2557 และคาดว่าจะเพ่ิมข้ึนอีกในปลายปี 2558 โดยประมาณ 4.3% ซึ่งแสดงให้เห็น
ว่า ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ มีแนวโน้มที่จะเติบโตขึ้นเรื่อยๆในปัจจุบัน โดยลักษณะของเซอร์วิสอ
พาร์ทเมนทท์ี่ชาวต่างชาติมีความสนใจคือ เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ที่มี 2-3 ห้องนอน อยู่ในบริเวณ
ศูนย์กลางทางธุรกิจ โดยคู่แข่งที่ส าคัญของเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์คือคอนโดมิเนียมปล่อยเช่า 
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 หอพักคนงาน 
 
 

 

 

 

  

 

ภาพที ่5.4 แสดงจ านวนแรงงานจ าแนกตามจังหวัด ณ สิ้นปี 2012 และ 2014 

 ที่มา : กรมโรงงาน และ KKI (Research Dept), Kiatnakin Bank 

 ในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา มีจ านวนแรงงานทั้งประเทศเพ่ิมข้ึนจาก 3.97 ล้านคน เป็น 4.08 ล้าน
คน หรือเพ่ิมข้ึนประมาณ 1.4% ต่อปี ทั้งนี้แรงงานส่วนใหญ่ที่เพ่ิมข้ึนจะอยู่ในจังหวัดที่มีโรงงาน
อุตสาหกรรมมากที่สุด ทั้งหมด 15 จังหวัด โดยการเติบโตของจ านวนคนงานในโรงงานอุตสาหกรรม 
เมื่อพิจารณาจากอัตราการเติบโตเฉลี่ยในช่วงปี 2012-2013 พบว่ามีอุปสงค์ของที่อยู่อาศัยประเภทอ
พาร์ทเมนทท์ี่เพ่ิมขึ้นในแต่ละจังหวัด 
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ภาพที่ 5.5 แสดงอัตราการขยายตัวเฉลี่ยของจ านวนคนงานในโรงงานปี 2013 และ พ้ืนที่ก่อสร้าง
โรงงานที่ได้รับอนุญาตในปี 2014 ของแต่ละจังหวัด 

 ที่มา : ธนาคารเกียรตินาคิน  
 

 เมื่อพิจารณาพ้ืนที่ก่อสร้างโรงงานที่ได้รับอนุญาตในปี 2014 และอัตราการขยายตัวเฉลี่ยของ
จ านวนคนงานในโรงงานอุตสาหกรรม พบว่าจังหวัดที่มีศักยภาพส าหรับธุรกิจหอพักคนงาน ได้แก่ 
จังหวัดชลบุรี สมุทรปราการ นครปฐมและระยอง ซึ่งมีจ านวนคนงานขยายตัวและมีจ านวนพื้นที่
โรงงานที่จะเกิดในอนาคตมากกว่าจังหวัดอ่ืนๆ ส่วนจังหวัดนครราชสีมามีอัตราการขยายตัวของ
จ านวนคนงานเพ่ิมข้ึนแต่พ้ืนที่โรงงานที่จะเกิดในอนาคตต่ ากว่าค่าเฉลี่ย ดังนั้นอุปสงค์ของหอพัก
คนงานในจังหวัดที่เป็นแหล่งอุตสาหกรรมจึงมีแนวโน้มที่จะเพ่ิมข้ึนรวมถึงจังหวัดนครราชสีมาด้วย
เช่นกัน 

 

ชลบรีุ 

ระยอง

ชลบรีุ 

นครปฐม

ชลบรีุ 

สมทุรปราการ 

สมทุรสาคร   

สงขลา 
กรุงเทพฯ 

ปทมุธานี นครราชสีมา สระบรีุ 

ปราจีนบรีุ 

อยธุยา 
ราชบรีุ 

ฉะเชิงเทรา 

นนทบรีุ 

 จ ำนวนคนงำนหดตัวแตม่ีพืน้ที่
โรงงำนที่จะเกดิในอนำคต

มำกกวำ่คำ่เฉลีย่ 

  

 จ ำนวนคนงำนขยำยตวั 

และมพีืน้ทีโ่รงงำนทีจ่ะเกดิใน

อนำคตมำกกวำ่คำ่เฉลีย่ 

จ ำนวนคนงำนหดตัว 

และมพีืน้ทีโ่รงงำนทีจ่ะเกดิใน

อนำคตต่ ำกวำ่คำ่เฉลีย่ 

จ ำนวนคนงำนขยำยตวั 

แตม่พีืน้ทีโ่รงงำนที่จะเกดิใน

อนำคตต่ ำกวำ่คำ่เฉลีย่ 

อตัราการขยายตวัเฉลี่ยของจ านวนคนในโรงงานปี 2013-2013 (% ตอ่ปี) 
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 อพาร์ทเมนท์พนักงานบริษัท  

 

ภาพที่ 5.6 แสดงพ้ืนที่อาคารส านักงานตั้งแต่ปี 2550 – 2559 

 ที่มา : Plus Property and KKI Research Dept. 

 อาคารส านักงานให้เช่าในปี 2550-2553 มีจ านวนพื้นที่อาคารส านักงานให้เช่าเพ่ิมข้ึน และ
ลดลงเล็กน้อยในปี 2554-2555 ส่วนปี 2556-ปัจจุบันมีพ้ืนที่อาคารส านักงานให้เช่าเพ่ิมขึ้นทุกปี และ
คาดว่าจะเพ่ิมข้ึนอีกในปี 2559 ซึ่งคาดการณ์ไว้ว่าจะมีพ้ืนที่อาคารส านักงานให้เช่าทั้งหมด 8.403 
ล้านตารางเมตร หรือ มีอัตราการขยายตัวที่ 3.1% โดยพื้นที่อาคารส านักงานที่เพ่ิมข้ึนนั้นแสดงถึง
จ านวนพนักงานของบริษัทที่เพ่ิมข้ึน ซึ่งเป็นปัจจัยที่จะส่งผลต่อความต้องการที่อยู่อาศัย โดยพนักงงาน
บริษัทส่วนใหญ่ต้องการที่อยู่อาศัยที่อยู่ใกล้กับสถานที่ท างานและมีการคมนาคมที่สะดวก เช่น การมี
ระบบขนส่งที่ดี หรือมีรถไฟฟ้าผ่าน จากการศึกษาอพาร์ทเมนท์ในกรุงเทพ พบว่า อพาร์ทเมนท์ที่อยู่
ใกล้กับรถไฟฟ้าหรือแหล่งงานจะมีอัตราการเข้าพักเฉลี่ยประมาณ 95% โดยคนพักอาศัยประมาณ 
80% เป็นคนท างานและอีก 20% เป็นนักศึกษา 
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 อพาร์ทเมนท์ส าหรับนิสิตนักศึกษา 
 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.7 แสดงจ านวนนิสิตนักศึกษาระดับปริญญาตรีทั้งประเทศ 

 ที่มา : ธนาคารเกียรตินาคิน 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.8 แสดงอัตราการขยายตัวของจ านวนนิสิตนักศึกษาระดับปริญญาตรีทั้งประเทศ 

 ที่มา : ธนาคารเกียรตินาคิน 

 จากการที่จ านวนนิสิตนักศึกษาระดับปริญญาตรีของทั้งประเทศ ลดลงเหลือ 2.16 ล้านคนใน
ปี 2556 ท าให้อัตราการขยายตัวของจ านวนนิสิตนักศึกษาระดับปริญญาตรีของทั้งประเทศลดลง 8% 
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โดยประมาณ แต่ก็ยังมีโอกาสในการลงทุนอพาร์ทเมนท์ส าหรับนิสิตนักศึกษา เพราะเมื่อพิจารณาจาก
จ านวนนักศึกษาที่คาดว่าจะอยู่อาศัยในอพาร์ทเมนท์และอัตราการเข้าพักพบว่านักศึกษาใน
มหาวิทยาลัยส่วนใหญ่มากกว่า 50% จะพักอาศัยอยู่ในอพาร์ทเมนท ์โดยอัตราค่าเช่าต่อเดือนอยู่ที่ 
3,000 – 7,000 บาท และมีอัตราการเข้าพักเฉลี่ยที่ 90% แสดงให้เห็นว่าอพาร์ทเมนท์ส าหรับนิสิต
นักศึกษายังมีศักยภาพที่จะเติบโตได้ดี โดยเฉพาะอพาร์ทเมนท์ในปริมณฑลและต่างจังหวัด 

  

 5.1.2 เศรษฐกิจระดับมหภาคของธุรกิจสนามแบดมินตัน 

 สภาพสังคมแวดล้อมในปัจจุบันที่มีการแข่งขันสูงท าให้เกิดความเครียดจากการเรียนและการ
ท างานหนักก่อให้เกิดปัญหาสังคมในหลายๆด้าน คนจึงต้องสรรหาวิธีการคลายความเครียดที่แตกต่าง
กันออกไป และหนึ่งในการคลายความเครียดคือการเล่นกีฬา ซึงเป็นหนึ่งทางเลือกในปัจจุบันที่ได้รับ
ความนิยม  

 ตั้งแต่ปี 2556 ที่ผ่านมากระแสในการดูแลสุขภาพของคนไทยมีแนวโน้มเติบโตมากข้ึน 
โดยเฉพาะในกลุ่มของกีฬา ที่มีผู้หันมาให้ความส าคัญอย่างเห็นได้ชัด จึงส่งผลให้ตลาดเกี่ยวกับเสื้อผ้า
และอุปกรณ์กีฬาในประเทศไทยเติบโตขึ้น โดยมีมูลค่ามากกว่า 10,000 ล้านบาท และมีแนวโน้มที่จะ
เติบโตต่อเนื่องไปเรื่อยๆ โดยเฉพาะกีฬาแบดมินตันที่ได้รับความสนใจจากเด็กและคนรุ่นใหม่มากขึ้น 
เนื่องมาจากการเกมส์การแข่งขันแบดมินตันชิงชนะเลิศแห่งโลกปี 2556  

 จากกระแสดังกล่าวผนวกกับความนิยมในกีฬาแบดมินตันของหมู่วัยรุ่น จึงก่อให้เกิดธุรกิจ
สนามแบดมินตันให้เช่าจ านวนมาก โดยในปัจจุบันสนามแบดมินตันในประเทศไทยมีอยู่ 300 กว่าแห่ง 
ซึ่งในจังหวัดกรุงเทพมหานครเป็นศูนย์รวมของสนามแบดมินตันที่มากที่สุดคือมีมากกว่า 200 แห่ง 
แบ่งเป็นสนามของเอกชนประมาณ 150 แห่ง โดยแต่ละแห่งจะมีคอร์ตให้บริการ โดยเฉลี่ย 6 – 8 
สนาม และมีค่าใช้บริการโดยเฉลี่ย 100 – 150 บาทต่อชั่วโมง ซึ่งช่วงเวลาที่มีผู้เข้าใช้บริการ 100% 
คือช่วงเวลา 18:00 – 22:00 น. ส่งผลให้ธุรกิจแบดมินตันมีเงินหมุนเวียนในแต่ละปีเป็นจ านวนมาก 
ยังไม่รวมถึงช่วงเวลากลางวันและค่าบริการอ่ืนๆอีก เช่น อุปกรณ์แบดมินตัน อาหารและเครื่องดื่ม 
เป็นต้น นอกจากนี้ส่วนของกลุ่มค้าปลีกที่เกี่ยวกับกีฬาแบดมินตันมีการจัดท าแคมเปญโปรโมชั่น
ออกมา เพ่ือกระตุ้นตลาดทั้งในส่วนของรองเท้าและอุปกรณ์แบดมินตัน จะเห็นได้ว่ากระแสการเล่น
กีฬาก าลังมาแรงในหมู่วัยรุ่นและคนท างาน และจากการสอบถามเจ้าของธุรกิจสนามแบดมินตัน
หลายๆแห่ง พบว่ามีลูกค้าท่ีจองสนามเป็นรายเดือนและโทรมาจองรายวันเป็นจ านวนมากและยังมี
ลูกค้าอีกหลายรายที่โทมาจองสนามในช่วงเวลา Prime Time แต่ไม่ได้ใช้บริการ เนื่องจากสนามไม่
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ว่างในช่วงเวลาดังกล่าว แสดงให้เห็นว่าสนามแบดมินตันในช่วงเวลาดังกล่าวมีไม่เพียงพอต่อความ
ต้องการ 

5.2 การวิเคราะห์อุปสงค์ 

 5.2.1 การวิเคราะห์อุปสงค์ของอพาร์ทเมนท์ 

 แรงงาน 

ตารางที่ 5.1 จ านวนผู้มีงานท าที่อยู่ในแรงงานในระบบและนอกระบบ จ าแนกตามอาชีพ และเพศของ
จังหวัดนครราชสีมา พ.ศ.2557 

 

ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

 จากตารางที่5.1 จะเห็นได้ว่าจังหวัดนครราชสีมานั้น มีจ านวนแรงงานทั้งสิ้น 1,405,156 
คน โดยแบ่งเป็นแรงงานในระบบ 468,160 คน และแรงงานนอกระบบ 936,996 คน เมื่อพิจารณา
จากอาชีพแล้วพบว่า กลุ่มอาชีพที่น่าจะมีแหล่งงานอยู่ภายในอ าเภอเมือง ได้แก่ ผู้บัญญัติกฎหมาย
และผู้จัดการ เสมียน และพนักงานบริการ ซึ่งมีจ านวนทั้งสิ้น 302,526 คน แบ่งเป็นแรงงานในระบบ
จ านวน 113,339 คน และแรงงานนอกระบบจ านวน 189,187 คน โดยแรงงานส่วนใหญ่ที่ประกอบ
อาชีพอยู่ภายในอ าเภอเมือง เป็นแรงงานที่มีภูมิล าเนาเดิมอยู่ในต่างอ าเภอและต่างจังหวัด ดังนั้น
แรงงานเหล่านี้ก็ย่อมต้องการที่อยู่อาศัยในอ าเภอเมืองหรือใกล้แหล่งงานของตน 

 นอกจากนี้ทางผู้ศึกษายังได้ท าการสัมภาษณ์เชิงลึกและเก็บแบบสอบถามเพ่ิมเติมเพ่ือให้
ทราบถึงความต้องการของผู้พักอาศัยในอพาร์ทเมนท์ ซึ่งสามารถสรุปได้ ดังนี้   
 แรงงานที่พักอาศัยในอพาร์ทเมนท์นั้น มีภูมิล าเนาเดิมอยู่ในต่างอ าเภอและต่างจังหวด 
ส่วนเหตุผลในการเลือกที่อยู่อาศัยในบริเวณนี้คือการเดินทางที่สะดวกต้องการหลีกหนีจากการจราจร
ที่ติดขัดภายในเมือง โดยปัจจัยที่ผู้พักอาศัยให้ความส าคัญมากที่สุด 3 อันดับแรก ได้แก่ ความ

จังหวัด รวม ผู้บัญญัติกฎหมาย พนักงาน ด้านการ เกษ ตร ด้านความสามารถ ผู้ปฏิบัติงาน
และผู้จัดการ บริ การ และประมง ทางฝีมือ โรงงานเครื่ องจักร

นครราชสีมา 1,405,156 36,867               28,957 236,702 500,371         155,203             137,976              309,080 
ชาย 759,023    26,245                6,377   79,385   297,680          112,079             72,902                164,354 
หญงิ 646,133    10,622                22,580 157,316 202,691          43,124               65,074                144,726 
แ รงงานในระบบ 468,160    23,506               27,604 62,229   15,480           67,794               112,651              158,895  
ชาย  228,399    16,098                5,854   24,746   10,515           45,788               53,322                72,077   
หญงิ  239,761    7,408                 21,751 37,483   4,965             22,006               59,329                86,818   
แ รงงานนอกระบบ 936,996    13,361               1,353   174,473 484,891         87,409               25,325               150,185  
ชาย  530,623    10,147                524      54,639   287,165          66,291               19,580                92,277   
หญงิ  406,373    3,214                 829      119,834 197,726          21,118               5,745                  57,907   

อาชีพ        

อ่ืนๆเสมียน
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ชาย หญิง

มธัยมศึกษาปีที ่1        645          -          645

มธัยมศึกษาปีที ่2        596          -          596

มธัยมศึกษาปีที ่3        591          -          591

มธัยมศึกษาปีที ่4        692          26        718

มธัยมศึกษาปีที ่5        626          11        637

มธัยมศึกษาปีที ่6        625          14        639

รวม 3,775    51        3,826    

ร ะดับการ ศึกษา
เพศ

รวม

ปลอดภัย ราคา และความใหม่ ตามล าดับ ส่วนในเรื่องของร้านค้าหรือบริการที่ต้องการให้มีภายใน
โครงการ 3 อันดับแรก ได้แก่ ร้านขายของช า ร้านอาหารตามสั่ง และร้านซักรีด ตามล าดับ และเมื่อ
ถามว่าการมีสนามแบดมินตันอยู่ชั้นบนสุดของอาคารพักอาศัยส่งผลกระทบต่อการตัดสินใจเลือกพัก
อาศัยหรือไม่ ร้อยละ32 ตอบว่าไม่ส่งผลกระทบ ส่วนอีกร้อยละ68 มีทั้งที่ส่งผลกระทบในด้านดีและ
ด้านที่ไม่ดี และส าหรับผู้ตอบว่าส่งผลกระทบในด้านที่ไม่ดีร้อยละ90 พบว่าหากทางโครงการสามารถ
แก้ไขปัญหาที่ทางผู้พักอาศัยกังวลได้ การมีสนามแบดมินตันให้เช่ารวมกับอพาร์ทเมนท์ ก็จะไม่ส่งผล
กระทบต่อการตัดสินใจเลือกพักอาศัยในอพาร์ทเมนท์ดังกล่าว 

 

 นักเรียน 

 ส่วนสถานศึกษาที่อยู่ใกล้กับที่ดินที่น ามาศึกษาในระยะทาง 5 กิโลเมตร มีทั้งสิ้น 2 แห่งคือ 
โรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย และ โรงเรียนอุบลรัตนราชกัญญาราชวิทยาลัยนครราชสีมา 

ตารางที่ 5.2 แสดงจ านวนนักเรียนของโรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

      ที่มา : ระบบสารสนเทศเพ่ือบริหารการศึกษา 
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ตารางที่ 5.3 แสดงจ านวนนักเรียนของโรงเรียนอุบลรัตนราชกัญญาราชวิทยาลัย นครราชสีมา 

 

 

 

 

 

 

 

 

  ที่มา : ระบบสารสนเทศเพ่ือบริหารการศึกษา 

 นอกจากนี้ทางผู้ศึกษายังได้ท าการสัมภาษณ์เชิงลึกและเก็บแบบสอบถามเพ่ิมเติมเพ่ือให้
ทราบถึงความต้องการของผู้พักอาศัยในอพาร์ทเมนท์ ซึ่งสามารถสรุปได้ ดังนี้ 

  นักเรียนระดับมัธยมศึกษานั้น  ส่วนใหญ่มีภูมิล าเนาเดิมอยู่ในต่างอ าเภอและจะมี
บ้างที่มาจากต่างจังหวัด โดยปัจจัยที่ผู้พักอาศัยให้ความส าคัญมากท่ีสุด 3 อันดับแรก ได้แก่ ความ
ปลอดภัย ราคา และความสะดวกในการเดินทาง ตามล าดับ ส่วนในเรื่องของร้านค้าหรือบริการที่
ต้องการให้มีภายในโครงการ 3 อันดับแรก ได้แก่ ร้านอาหารตามสั่ง ร้านขายของช า และร้านถ่าย
เอกสาร ตามล าดับ และเมื่อถามว่าการมีสนามแบดมินตันอยู่ชั้นบนสุดของอาคารพักอาศัยส่งผล
กระทบต่อการตัดสินใจเลือกพักอาศัยหรือไม่ ร้อยละ24 ตอบว่าไม่ส่งผลกระทบ ส่วนอีกร้อยละ76 มี
ทั้งท่ีส่งผลกระทบในด้านดีและด้านที่ไม่ดีในอัตราส่วนเท่าๆกัน โดยปัญหาที่ส่งผลมากที่สุดคือปัญหา
ด้านความปลอดภัย แต่หากทางโครงการสามารถแก้ไขปัญหาดังกล่าวได้ การมีสนามแบดมินตันให้เช่า
รวมกับอพาร์ทเมนท์ ก็จะไม่ส่งผลกระทบต่อการตัดสินใจเลือกพักอาศัยในอพาร์ทเมนท์ดังกล่าว 
 
 
 
 

ชาย หญิง

มธัยมศึกษาปีที ่1         187         313          500

มธัยมศึกษาปีที ่2         218         314          532

มธัยมศึกษาปีที ่3         248         336          584

มธัยมศึกษาปีที ่4         148         349          497

มธัยมศึกษาปีที ่5         162         393          555

มธัยมศึกษาปีที ่6         145         427          572

รวม 1,108     2,132     3,240     

เพศ
ระดับการ ศึกษา รวม
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 5.2.2 การวิเคราะห์อุปสงค์ของสนามแบดมินตันจากกลุ่มผู้ใช้บริการ 

  ส าหรับการวิเคราะห์อุปสงค์ของสนามแบดมินตันจากกลุ่มผู้ใช้บริการนั้น ทางผู้
ศึกษาได้ท าการศึกษาจากการสัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้ใช้บริการภายในบริเวณต าบลในเมือง โดยสามารถ
แบ่งกลุ่มตัวอย่างออกได้เป็น 2 กลุ่ม คือ 1) กลุ่มผู้ใช้บริการเป็นประจ าจ านวน 5 คน 2) กลุ่ม
ผู้ใช้บริการไม่ประจ าจ านวน 5 คน และจากการสัมภาษณ์สามารถสรุปพฤติกรรมของผู้ใช้บริการได้
ดังนี้ 

 กลุ่มท่ีใช้บริการเป็นประจ า 
  อายุ อยู่ในช่วง 24 – 45 ปี 
  เพศ ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่เป็นเพศชาย 
  ช่วงเวลาที่มาใช้บริการ  
  วันธรรมดา อยู่ในช่วง 19:00 – 24:00 น. 
  วันหยุด  อยู่ในช่วง 15:00 – 21:00 น. 
  ระยะทาง 5 - 10 กิโลเมตร 
  ความถี่ในการใช้บริการ มากกว่า 2 ครั้งต่อสัปดาห์ 
  อัตราค่าเช่าสนาม 150 บาท/ชั่วโมง/คอร์ต 
  รายได้ต่อเดือน 15,000 บาทข้ึนไป 
  อาชีพ  ส่วนใหญ่เป็นพนักงงานบริษัทกับเจ้าของธุรกิจส่วนตัว 

 กลุ่มท่ีใช้บริการไม่ประจ า 
  อายุ อยู่ในช่วง 15 - 40 ปี 
  เพศ ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่เป็นเพศชาย 
  ช่วงเวลาที่มาใช้บริการ  
  วันธรรมดา อยู่ในช่วง 16:00 – 24:00 น. 
  วันหยุด  อยู่ในช่วง 13:00 – 19:00 น. 
  ระยะทาง อยู่ระหว่าง 1-10 กิโลเมตร 
  ความถี่ในการใช้บริการ 1-2 ครั้งต่อสัปดาห์ 
  อัตราค่าเช่าสนาม ไม่เกิน 150 บาท/ชั่วโมง/คอร์ต 
  รายได้ต่อเดือน 8,000 บาทข้ึนไป 
  อาชีพ  นักเรียนนักศึกษา พนักงานบริษัท และเจ้าของธุรกิจส่วนตัว 
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 5.2.3 การวิเคราะห์อุปสงค์ของสนามแบดมินตันจากเจ้าของกิจการสนามแบดมินตัน 
  ส าหรับการวิเคราะห์อุปสงค์ของสนามแบดมินตันจากเจ้าของกิจการสนาม
แบดมินตันภายในบริเวณต าบลในเมืองจ านวน 2 แห่ง สามารถสรุปได้ดังนี้ 

 กลุ่มเจ้าของสนามแบดมินตัน  
  เพศ ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่เป็นเพศชาย 
  ช่วงเวลาที่มาใช้บริการ  
  วันธรรมดา อยู่ในช่วง 17:00 – 24:00 น. 
  วันหยุด  อยู่ในช่วง 14:00 – 21:00 น. 
  รายได้ค่าขนมและเครื่องดื่มต่อวัน ประมาณ 3,000-4,000 บาท 
  ช่องทางในการจองสนาม มีทั้งทางโทรศัพท์ และการมาจ่ายค่าใช้บริการล่วงหน้า
     เพ่ือล็อกวันและเวลาที่ต้องการไว้ ซึ่งการจองทางโทรศัพท์
     จะให้ใช้จองล่วงหน้าได้ไม่เกิน 1 สัปดาห์ แต่การจ่ายค่าใช้
     บริการล่วงหน้าสามารถล่วงหน้าได้ไม่เกิน 1 เดือน 
  ความต้องการส่วนเกิน ผู้ใช้บริการที่โทรมาจองสนามแต่ไม่ได้ใช้บริการใน 
     ช่วงเวลาที่ต้องการต่อวัน มีประมาณ 6 - 7 ราย แต่บาง
     รายก็จะมาใช้บริการในช่วงเวลาที่สนามว่างแทน ซึ่งจะอยู่
     ในช่วงเวลาไม่เกิน 24:00 น. 
  

5.3  การวิเคราะห์อุปทาน 
 5.3.1 การวิเคราะห์คู่แข่งอพาร์ทเมนท์ 
   ส าหรับการวิเคราะห์คู่แข่งอพาร์ทเมนท์นั้น ผู้ศึกษาได้ใช้เกณฑ์ในการแบ่ง คื 

- สิ่งอ านวยความสะดวกพ้ืนฐาน เช่น โทรทัศน์ ตู้เย็น ตู้เสื้อผ้า โต๊ะเครื่องแป้ง เครื่องท า
น้ าอุ่นท่ีจอดรถยนต์ รถจักรยานยนต์ เป็นต้น 

 ทางผู้ศึกษาได้ท าการเก็บข้อมูลต่างๆของอพาร์ทเมนท์คู่แข่ง เช่น ขนาดห้อง จ านวนห้อง 
ราคาค่าเช่าห้อง ค่าน้ า ค่าไฟ อายุอาคาร เป็นต้น ซึ่งข้อมูลที่ได้มาจากการสอบถาม เจ้าของกิจการ 
ผู้ดูแล และผู้อยู่อาศัยภายในอพาร์ทเมนท์ 
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 คู่แข่ง 
   เมื่อท าการส ารวจแล้วพบว่ามีอพาร์ทเมนท์ที่เป็นคู่แขง่ทั้งสิ้น 9 แห่ง ดังนี้ 
 

1. สีมาเพลส (Sima Place) 
  ท าเลที่ตั้ง : อยู่ในซอยมิตรภาพ 28  ห่างจากถนนมิตรภาพ 600 เมตร สามารถ 
  เดินทางเข้าถึงได้ด้วย รถจักรยานยนต์ รถยนต์ส่วนบุคคล และรถประจ าทาง 
 
  สภาพแวดล้อมทั่วไปภายนอกโครงการ : บริเวณโครงการตั้งอยู่ติดกับรางรถไฟ  
  ภายในบริเวณใกล้เคียงเป็นบ้านพักอยู่อาศัย และร้านขายของช า 
 
  ลักษณะอาคาร : เป็นอาคารสูง 3 ชั้น รูปสี่เหลีย่มผืนผ้าหลังเดียว  อายุอาคาร 2 ปี 
  มีห้องพักขนาด 24 ตารางเมตร ทั้งหมด 30 ห้อง 
   
  อัตราค่าเช่า : อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 4,000 บาทต่อเดือน ทุกห้องมีเครื่องปรับอากาศ 
  เตียง ฟูกที่นอน ตู้เสื้อผ้า โทรทัศน์ เครื่องท าน้ าอุ่น ชั้นวางของ และโต๊ะเครื่องแป้ง 
   
  ค่าสาธารณูปโภค :  
  ค่าน้ าประปา หน่วยละ 18 บาท 
  ค่าไฟฟ้า  หน่วยละ 8 บาท 
  ค่าอินเทอร์เน็ต 100 บาทต่อเดือน 
 
  สิ่งอ านวยความสะดวก : 

- มีร้านขายขนมขนาดเล็ก 

- ส่วนกลาง เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ ตู้ดื่มน้ าหยอดเหรียญ ที่จอดรถยนต์ ที่
จอดรถจักรยานยนต์ Wi-Fi ในพื้นที่สาธารณะ 

- การรักษาความปลอดภัย กล้องวงจรปิด คีย์การ์ด และหน่วยรักษาความ
ปลอดภัย 24 ชั่วโมง 
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2. บ้านคุณยาย อพาร์ทเมนท์ 
  ท าเลที่ตั้ง : อยู่ในซอยมิตรภาพ 16  สามารถเดินทางเข้าถึงได้ด้วย รถจักรยานยนต์ 
  รถยนต์ส่วนบุคคล และรถประจ าทาง 
 
  สภาพแวดล้อมทั่วไปภายนอกโครงการ : อยู่ใกล้กับถนนเลียบนคร บริเวณโดยรอบ
  เป็นบ้านพักอาศัยและอาคารพาณิชย์ ห่างไปประมาณ 250 เมตร มีร้านมินิมาร์ท
  เปิด 24 ชั่วโมง 
 
  ลักษณะอาคาร : เป็นอาคารสูง 3 ชั้น รูปตัวแอล มีห้องพักขนาด 30 ตารางเมตร
  ทั้งหมด 30 ห้อง อายุอาคารประมาณ 1 ปี 
 
  อัตราค่าเช่า : อัตราค่าอยู่ที่ 4,500 บาทต่อเดือน ภายในห้องพักมีเตียง ฟูกท่ีนอน ตู้
  เสื้อผ้า ชั้นวางโทรทัศน์ โทรทัศน์ ตู้เย็น และเครื่องท าน้ าอุ่น 
 
  ค่าสาธารณูปโภค : 
  ค่าน้ าประปา คิดอัตราเหมา เดือนละ 200 บาท 
  ค่าไฟฟ้า  หน่วยละ 8 บาท 
  ค่าอินเทอร์เน็ต ฟรี  
  สิ่งอ านวยความสะดวก : 

- มีร้านขายขนมขนาดเล็ก 

- ส่วนกลาง ตู้ดื่มน้ าหยอดเหรียญ ที่จอดรถยนต์ ที่จอดรถจักรยานยนต์ พ้ืนที่สูบ
บุหรี่ Wi-Fi ในพ้ืนที่สาธารณะ 

- การรักษาความปลอดภัย หน่วยรักษาความปลอดภัย 24 ชัว่โมง 
 
 

3. สุนิษา เพลส (เซฟวัน) 
  ท าเลที่ตั้ง : อยู่ในซอยมิตรภาพ 28 ห่างจากถนนมิตรภาพ 300 เมตร สามารถ 
  เดินทางเข้าถึงได้ด้วย รถจักรยานยนต์ รถยนต์ส่วนบุคคล 
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  สภาพแวดล้อมทั่วไปภายนอกโครงการ : บริเวณข้างเคียงโดยรอบส่วนใหญ่เป็น 
  บ้านพักอาศัย และตัวโครงการมีระยะห่างจากตลาดเซฟวันประมาณ 550 เมตร 
   
  ลักษณะอาคาร :  เป็นอาคารสูง 5 ชั้น ห้องพักมีทั้งหมด 60 ห้อง แบ่งเป็น 2 ขนาด 
  คือ 32 ตารางเมตร 52 ห้อง และ 40ตารางเมตร 8 ห้อง อายุอาคารไม่ถึง 1ปี 
   
  อัตราค่าเช่า : อัตราค่าเช่าแบ่งเป็น 2 ราคา คือ ห้องเช่าขนาด 32 ตารางเมตรอยู่ที่ 
  4,500 บาทต่อเดือน ส่วนห้องเช่าขนาด 40 ตารางเมตร อยู่ที่ 5,000 บาทต่อเดือน 
  ภายในห้องพักมี เตียง ฟูกที่นอน ตู้เสื้อผ้า พัดลม โต๊ะเครื่องแป้ง โทรทัศน์ เครื่องท า
  น้ าอุ่น โต๊ะทานอาหาร และตู้เย็น 
  
  ค่าสาธารณูปโภค : 
  ค่าน้ าประปา หน่วยละ 23 บาท 
  ค่าไฟฟ้า  หน่วยละ 8 บาท 
  ค่าอินเทอร์เน็ต ฟรี 
  เคเบิลทีวี ฟรี 
  Truevision ฟรี  
   
  สิ่งอ านวยความสะดวก : 

- ร้านซักรีด 

- ส่วนกลาง เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ ที่จอดรถยนต์ ที่จอดจักรยานยนต์ ลิฟท์ 

- การรักษาความปลอดภัย มียามรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง กล้องวงจรปิด
CCTV ระบบคีย์การ์ด 

 
4. เอ็มเพลส (M Place) 

  ท าเลที่ตั้ง : อยู่ในซอยมิตรภาพ 26  ห่างจากถนนมิตรภาพประมาณ 200 เมตร 
  สามารถเดินทางเข้าถึงได้ด้วย รถจักรยานยนต์ รถยนต์ส่วนบุคคลและรถประจ าทาง 
  สภาพแวดล้อมทั่วไปภายนอกโครงการ : บริเวณโดยรอบโครงการเป็นบ้านพักอาศัย
  และท่ีดินเปล่า 
 



42 

 

  ลักษณะอาคาร : เป็นอาคารสูง 3 ชั้น หลังเดียว มีห้องพักขนาด 30 ตารางเมตร 
  จ านวน 30 ห้อง อายุอาคารประมาณ 1 ปี 
 
  อัตราค่าเช่า : อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 4,000 บาทต่อเดือน ภายในห้องพักมี เตียง ฟูกที่
  นอน ตู้เสื้อผ้า เครื่องปรับอากาศ เครื่องท าน้ าอุ่น โต๊ะเครื่องแป้ง และโทรทัศน์ 
 
  ค่าสาธารณูปโภค : 
  ค่าน้ าประปา  หน่วยละ 18 บาท 
  ค่าไฟฟ้า   หน่วยละ 10 บาท 
  ค่าอินเทอร์เน็ต  ฟรี 
  เคเบิลทีวี/ดาวเทียม ฟรี 
  สิ่งอ านวยความสะดวก : 

- ส่วนกลาง เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ ที่จอดรถยนต์ ที่จอดรถจักรยานยนต์ 

- การรักษาความปลอดภัย กล้องวงจรปิดCCTV ระบบคีย์การ์ด 
 

5. สมบูรณ์ เพลส 
  ท าเลที่ตั้ง : ตั้งอยู่บนถนนมุขมนตรี ระหว่างมุขมนตรีซอย 16 กับ มุขมนตรีซอย 18 
  สามารถเดินทางเข้าถึงได้ด้วย รถจักรยานยนต์ รถยนต์ส่วนบุคคลและรถประจ าทาง 
   
  สภาพแวดล้อมทั่วไปภายนอกโครงการ : โครงการอยู่ใกล้กับวัดกองพระทราย และ
  ในบริเวณใกล้เคียงมีร้านค้ามากมาย เช่น  ร้านเสริมสวย ร้านมินิมาร์ท24 ชั่วโมง 
  ร้านนวดแผนโบราณ เป็นต้น และห่างจากที่ตั้งโครงการประมาณ 250 เมตร มีตลาด
  สด 
 
  ลักษณะอาคาร :  เป็นอาคารสูง 3 ชั้น รูปสี่เหลีย่มผืนผ้า เป็นอาคารเก่าอายุอาคาร
  ประมาณ 8 ปี มีห้องขนาด 24 ตารางเมตรทั้งหมด 35 ห้อง 
  อัตราค่าเช่า : อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 4,000 บาทต่อเดือน โดยภายในห้องจะประกอบไป
  ด้วย เตียง ฟูกที่นอน ตู้เสื้อผ้า ตู้เย็น โทรทัศน์ เครื่องท าน้ าอุ่น และโต๊ะเครื่องแป้ง 
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  ค่าสาธารณูปโภค : 
  ค่าน้ าประปา คิดอัตราเหมา เดือนละ 100 บาท 
  ค่าไฟฟ้า  หน่วยละ 8 บาท 
  เคเบิลทีวี ฟรี 
  
  สิ่งอ านวยความสะดวก : 

- ส่วนกลาง ที่จอดรถยนต์ ที่จอดรถจักรยานยนต์ 
  

6.  ริเวอร์วิว อพาร์ทเมนท์ 
  ท าเลที่ตั้ง : ตั้งอยู่ในซอยหนองนกยูง 9 ถนนพิบูลละเอียด ต าบลหนองไผ่ล้อม  
  สามารถเดินทางเข้าถึงได้ด้วย รถจักรยานยนต์ รถยนต์ส่วนบุคคลและรถประจ าทาง 
  สภาพแวดล้อมทั่วไปภายนอกโครงการ : โครงการอยู่ใกล้กับโรงพยาบาลค่ายสุรนารี
  เพียง 300 เมตร และอยู่ห่างจากสวนน้ าบุ่งตาหลั่ว 200 เมตร บริเวณโดยรอบเป็น
  บ้านพักอาศัย ร้านอาหาร และมินิมาร์ท 24 ชั่วโมง 
 
  ลักษณะอาคาร : เป็นอาคารสูง 5 ชั้น รูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า อายุอาคารประมาณ 1 ปี มี
  ห้องพักขนาด 24 ตารางเมตร ทั้งหมด 24 ห้อง 
 
  อัตราค่าเช่า : อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 4,000 บาทต่อเดือน ภายในห้องพักมี เตียง ตู้เสื้อผ้า 
  ตู้เย็น เครื่องท าน้ าอุ่น โต๊ะเขียนหนังสือ โทรทัศน์ และเครื่องปรับอากาศ  
 
  ค่าสาธารณูปโภค : 
  ค่าน้ าประปา  หน่วยละ 15 บาท 
  ค่าไฟฟ้า   หน่วยละ 8 บาท 
  ค่าอินเทอร์เน็ต  ฟรี 
  เคเบิลทีวี/ดาวเทียม ฟรี 
 
  สิ่งอ านวยความสะดวก :  

- ส่วนกลาง ตู้น้ าหยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ ที่จอดรถยนต์ ที่จอด
รถจักรยานยนต์ สวนส าหรับนั่งพักผ่อน 
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- การรักษาความปลอดภัย ระบบคีย์การ์ด กล้องวงจรปิดCCTV 
  

7.  ธัญภรณ์ อพาร์ทเมนท์ 
  ท าเลที่ตั้ง : อยู่บนถนนสุรนารี สามารถเดินทางเข้าถึงได้ด้วย รถจักรยานยนต์  
  รถยนต์ส่วนบุคคลและรถประจ าทาง 
 
  สภาพแวดล้อมทั่วไปภายนอกโครงการ : โครงการอยู่ระหว่างโรงพยาบาลโคราชเม
  โมเรียล และ โรงแรมศรีพัฒนา มีระยะทางในการเดินประมาณ 300 เมตรจาก 
  วิทยาลัยเทคนิคนครราชสีมา บริเวณโดยรอบโครงการมีร้านค้า ร้านอาหาร และมินิ
  มาร์ท 24 ชั่วโมง 
  ลักษณะอาคาร :  เป็นอาคารสูง 3 ชั้นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า ตัวอาคารค่อนข้างเก่า มี
  ห้องพักขนาด 24 ตารางเมตรทั้งสิ้น 30 ห้อง 
 
  อัตราค่าเช่า : อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 4,000 บาทต่อเดือน ภายในห้องมี พัดลม  
  เครื่องปรับอากาศ เตียง โต๊ะเครื่องแป้ง ตู้เสื้อผ้า โต๊ะทานข้าวและมุ้งลวด 
  
  ค่าสาธารณูปโภค : 
  ค่าน้ าประปา  คิดอัตราเหมา เดือนละ 200 บาท 
  ค่าไฟฟ้า   หน่วยละ 10 บาท 
  ค่าอินเทอร์เน็ต  ฟรี 
  เคเบิลทีวี/ดาวเทียม ฟรี 
 
  สิ่งอ านวยความสะดวก : 

- ส่วนกลาง ตู้น้ าหยอดเหรียญ ที่จอดรถยนต์ ที่จอดรถจักรยานยนต์ 

- การรักษาความปลอดภัย กล้องวงจรปิดCCTV 
  

8.  ภารัน เพลส 
  ท าเลที่ตั้ง : อยู่ในซอยพิบูลละเอียด 12 ด้านหลังโรงพยาบาลค่ายสุรนารี สามารถ
  เดินทางเข้าถึงได้ด้วย รถจักรยานยนต์ รถยนต์ส่วนบุคคลและรถประจ าทาง 
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  สภาพแวดล้อมทั่วไปภายนอกโครงการ : โครงการอยู่ด้านหลังโรงพยาบาลค่ายสุร
  นารี ใกล้กับสวนน้ าบุ่งตาหลั่ว ห่างไป 600 เมตรมี 7-Eleven 
 
  ลักษณะอาคาร :  เป็นอาคารสูง 3 ชั้น รูปตัวแอล อายุอาคารประมาณ 3 ปี มี 
  ห้องพักขนาด 24 ตารางเมตร จ านวน 24 ห้อง 
 
  อัตราค่าเช่า : อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 4,000 บาทต่อเดือน ภายในห้องพักประกอบด้วย 
  เตียง ฟูกที่นอน ตู้เสื้อผ้า ตู้เย็น โทรทัศน์ เครื่องท าน้ าอุ่น โต๊ะเขียนหนังสือ และโต๊ะ
  เครื่องแป้ง 
 
  ค่าสาธารณูปโภค  : 
  ค่าน้ าประปา  คิดอัตราเหมา เดือนละ 200 บาท 
  ค่าไฟฟ้า   หน่วยละ 10 บาท 
  ค่าอินเทอร์เน็ต  ฟรี 
 
  สิ่งอ านวยความสะดวก :  

- ส่วนกลาง เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ ที่จอดรถยนต์ ที่จอดรถจักรยานยนต์ 

- การรักษาความปลอดภัย กล้องวงจรปิดCCTV 
  

9.  ภัทริน เพลส 
  ท าเลที่ตั้ง : อยู่บนถนนช้างเผือก สามารถเดินทางเข้าถึงได้ด้วย รถจักรยานยนต์ 
  รถยนต์ส่วนบุคคลและรถประจ าทาง 
 
  สภาพแวดล้อมทั่วไปภายนอกโครงการ : โครงการอยู่ใกล้กับโรงพยาบาลมหาราช 
  จังหวัดนครราชสีมา มีระยะห่างกันประมาณ 250 เมตร บริเวณหน้าโครงการมี 7-
  Eleven  และรอบๆโครงการมีร้านค้า ร้านอาหาร เปิดตลอดทั้งวัน 
 
  ลักษณะอาคาร : เป็นอาคารสูง 4 ชั้น รูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหอ้งเช่า 2 ขนาด คือ ห้อง
  ขนาด 20 ตร.ม. จ านวน 40 ห้อง และห้องขนาด 24 ตร.ม. จ านวน 32 ห้อง อายุ
  อาคาร 15 ปี 
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  อัตราค่าเช่า : อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 3,800 - 4,500 บาทต่อเดือน ภายในห้องพัก 
  ประกอบด้วย เตียง ฟูกท่ีนอน ตู้เสื้อผ้า ตู้เย็น โทรทัศน์ เครื่องท าน้ าอุ่น โต๊ะท างาน 
  และโต๊ะเครื่องแป้ง 
 
  ค่าสาธารณูปโภค : 
  ค่าน้ าประปา  คิดอัตราเหมา เดือนละ 200 บาท 
  ค่าไฟฟ้า   หน่วยละ 7 บาท 
  ค่าอินเทอร์เน็ต  ฟรี 
 
  สิ่งอ านวยความสะดวก : 

- ร้านอาหาร 

- ส่วนกลาง ห้องประชุมสัมมนา ที่จอดรถยนต์ ที่จอดรถจักรยานยนต์ 

- การรักษาความปลอดภัย กล้องวงจรปิดCCTV 
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ตารางที่ 5.4 แสดงข้อมูลของคู่แข่งอพาร์ทเมนท์ทั้ง 9 โครงการ 
 

ชื่อโครงการ 
สีมา
เพลส 

บ้านคุณ
ยาย 

สุนิษา
เพลส 

เอ็ม
เพลส 

สมบูรณ์
เพลส 

ริเวอร์วิว 
อพาร์ทเมนท์ 

ธัญภรณ ์
อพาร์ทเม้น 

ภารัน 
เพลส 

ภัทริน 
เพลส 

จ านวนห้อง 30 30 60 30 35 24 30 24 72 

ค่าเช่า (บาท/เดือน) 4,000 4,500 
4,500 -
5,000 

4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 
3,800 -
4,500 

ขนาดห้อง (ตร.ม.) 24 30 32 - 40 30 24 24 24 24 20 - 24 

อัตราเข้าพัก (Occupancy 
Rate) 

83% 80% 90% 70% 95% 95% 100% 100% 100% 

ค่าน้ า (บาท/หน่วย) 18 
200 

lumsum 
23 18 

100 
lumsum 

15 
200 

lumsum 
200 

lumsum 
200 

lumsum 

ค่าไฟ (บาท/หน่วย) 8 8 8 10 8 8 10 10 7 

อินเทอร์เน็ต (บาท/เดือน) 100 ฟรี ฟรี ฟรี ฟรี ฟรี ฟรี ฟรี ฟรี 

อายุอาคาร 2 1 1 1 8 1 - 3 15 

 
ที่มา : จากการส ารวจของผู้ศึกษา 
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ภาพที่ 5.9 แสดงต าแหน่งที่ตั้งโครงการอพาร์ทเมนท์ของคู่แข่งทั้งหมด 
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5.3.2 การวิเคราะห์คู่แข่งสนามแบดมินตัน 
 ส าหรับการวิเคราะห์คู่แข่งสนามแบดมินตันนั้น ผู้ศึกษาได้ใช้เกณฑ์ในการก าหนดคู่แข่ง คือ 
ระยะทางไม่เกิน 10 กิโลเมตรจากที่ดินท่ีน ามาศึกษา และเมื่อท าการส ารวจแล้วพบว่ามีสนาม
แบดมินตันที่เป็นคู่แข่งท้ังสิ้น 4 แห่ง ดังนี้ 
 

1. สีมาแบดมินตัน 
  ท าเลที่ตั้ง : โครงการตั้งอยู่บนซอยข้างวัดหลักร้อย บนถนนมุขมนตรี มีระยะทาง
  จากที่ดินท่ีน ามาศึกษา 1.5 กิโลเมตร 
 
  รายละเอียดโครงการ : 

- ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารชั้นเดียว  

- รองเท้าที่ใช้   ไม่ก าหนด 

- ลักษณะคอร์ตแบดมินตัน คอร์ตแบดมินตันเป็นพ้ืนยางสังเคราะห์ ทั้งสิ้น 4
    คอร์ต 

- เวลาให้บริการ  วันธรรมดา  16:00 – 24:00 น.  
      วันหยุด  9:00 – 22:00 น. 
 
  อัตราค่าเช่า : มีอัตราค่าเช่าอยู่ที่ 150 บาทต่อคอร์ตต่อชั่วโมง 
 
  สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ : ที่จอดรถ ห้องน้ า/ห้องอาบน้ า ร้านบริการ
  เครื่องดื่ม ร้านขายอุปกรณ์ อุปกรณ์ให้เช่า อินเทอร์เน็ตฟรี 
 

2. V.S. แบดมินตัน 
  ท าเลที่ตั้ง : โครงการตั้งอยู่ในซอยมิตรภาพ 8 แยกซอยสวนผึ้ง มีระยะทางจากท่ีดิน
  ที่น ามาศึกษา 2.7 กิโลเมตร  
 
  รายละเอียดโครงการ : 

- ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารชั้นเดียว  

- รองเท้าที่ใช้   ไม่ก าหนด 
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- ลักษณะคอร์ตแบดมินตัน คอร์ตแบดมินตันเป็นพ้ืนยางสังเคราะห์ ทั้งสิ้น 9 
    คอร์ต 

- เวลาให้บริการ  วันธรรมดา  16:00 – 24:00 น.  
      วันหยุด  9:00 – 22:00 น. 
 
  อัตราค่าเช่า : มีอัตราค่าเช่าอยู่ที่ 150 บาทต่อคอร์ตต่อชั่วโมง 
 
  สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ : ที่จอดรถ ห้องน้ า/ห้องอาบน้ า ร้านบริการ
  เครื่องดื่ม ร้านขายลูกชิ้น ร้านขายอุปกรณ์ อุปกรณ์ให้เช่า 
 

3. เดอะพีคคลับ (The Peak Club) 
  ท าเลที่ตั้ง : โครงการตั้งอยู่บนถนนริมบุ่ง ใกล้กับสวนน้ าบุ่งตาหลั่วเฉลิมพระเกียรติ
  รัชกาลที่ ๙ มีระยะทางจากท่ีดินที่น ามาศึกษา 6.2 กิโลเมตร  
 
  รายละเอียดโครงการ : 

- ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารชั้นเดียว ยกพ้ืน 

- รองเท้าที่ใช้   ไม่ก าหนด 

- ลักษณะคอร์ตแบดมินตัน คอร์ตแบดมินตันเป็นพ้ืนยางสังเคราะห์ ทั้งสิ้น 6 
    คอร์ต 

- เวลาให้บริการ  วันธรรมดา  6:00 – 24:00 น.  
      วันหยุด  9:00 – 22:00 น. 
 
  อัตราค่าเช่า : มีอัตราค่าเช่าอยู่ที่ 150 บาทต่อคอร์ตต่อชั่วโมง 
 
  สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ : ที่จอดรถ ห้องน้ า/ห้องอาบน้ า ร้านบริการ
  เครื่องดื่ม ร้านขายอุปกรณ์ อุปกรณ์ให้ยืม 
 

4. บ้านแบด 
  ท าเลที่ตั้ง : โครงการตั้งอยู่ในซอยหลวงจิตร มีระยะทางจากท่ีดินที่น ามาศึกษา 8.7 
  กิโลเมตร  
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  รายละเอียดโครงการ : 

- ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารชั้นเดียว ยกพ้ืน 

- รองเท้าที่ใช้   ก าหนดให้ใช้เฉพาะรองเท้าพ้ืนยางส าหรับกีฬา
    แบดมินตันเท่านั้น 

- ลักษณะคอร์ตแบดมินตัน คอร์ตแบดมินตันเป็นพ้ืนยางสังเคราะห์ ทั้งสิ้น 5 
    คอร์ต 

- เวลาให้บริการ  วันธรรมดา  12:00 – 24:00 น.  
      วันหยุด  9:00 – 22:00 น. 
 
  อัตราค่าเช่า : มีอัตราค่าเช่าอยู่ที่ 150 บาทต่อคอร์ตต่อชั่วโมง 
 
  สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ : ที่จอดรถ ห้องน้ า/ห้องอาบน้ า ร้านบริการ
  เครื่องดื่ม ร้านขายอุปกรณ์ อุปกรณ์ให้เช่า 
 
 

ตารางที่ 5.5 แสดงข้อมูลคู่แข่งของสนามแบดมินตันทั้ง 4 โครงการ 
 

ชื่อโครงการ 
สีมา

แบดมินตัน 
V.S. 

แบดมินตัน 
เดอะพีคคลับ บ้านแบด 

จ านวนคอร์ต 4 9 6 5 

อัตราคาเช่า (บาท/ชั่วโมง) 150 150 150 150 

รองเท้าที่ใช้ ไม่ก าหนด ไม่ก าหนด ไม่ก าหนด รองเท้าแบด 

วัสดุปูพ้ืนสนาม 
พ้ืนยาง

สังเคราะห์ 
พ้ืนยาง

สังเคราะห์ 
พ้ืนยาง

สังเคราะห์ 
พ้ืนยาง

สังเคราะห์ 

 
ที่มา : จากการส ารวจของผู้ศึกษา 
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ภาพที่ 5.10 แสดงต าแหน่งที่ตั้งโครงการสนามแบดมินตันของคู่แข่งทั้งหมด 
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5.3.3 บทสัมภาษณ์เจ้าของโครงการ 
 จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโครงการไดมอนด์ อพาร์ทเมนท์ ที่เป็นโครงการที่มีการ
ผสมผสานระหว่างอพาร์ทเมนท์และสนามแบดมิน ในซอย โชคชัย 4 ซอย18 โดยมีบทสัมภาษณ์ดังนี้ 

- ลักษณะของโครงการเป็นอย่างไร 
เป็นอพาร์ทเมนท์ 3 ชั้นมีห้องพักท้ังหมด 43 ห้อง มีสนามแบดมินตันอยู่ชั้นที่ 4 จ านวน 5 สนาม ไม่มี
ลิฟท์ 

- อัตราเข้าพักของอพาร์ทเมนท์และสนามแบดมินตันเป็นอย่างไร 
ของอพาร์ทเมนท์อัตราเข้าพักก็ประมาณ 90 % ทุกเดือนนะ เพราะว่าจะมีช่วงที่เปลี่ยนคนเข้าออก
ด้วย ส่วนสนามแบดมินตัน วันธรรมดาช่วง 17:00 – 23:00 น. ก็เต็มตลอดนะ คนโทรเข้ามาจองวันๆ
นึงแต่ไม่มคีอร์ตให้เขาก็หลายรายอยู่ แต่ถ้าวันหยุดก็มีมาเรื่อยๆ แต่ช่วงที่จะเต็มก็ช่วง 16:00 – 21:00 
น. นี่แหละที่คนจะเยอะ 

- การท าโครงการอพาร์ทเมนท์กับสนามแบดมินตันมีผลกระทบต่อผู้พักอาศัยบ้างหรือไม่ 
ก็ไม่ได้มีผลกระทบอะไร เพราะว่ากีฬาแบดมินตันไม่ใช่กีฬาที่เสียงดังหรือใช้แรงเยอะ ก็ไม่ได้มีเสียง
หรือแรงสั่นสะเทือนที่จะมากระทบผู้พักอาศัยด้านล่าง รวมถึงตัวโครงสร้างอาคารเองก็มีความแข็งแรง
อยู่แล้ว และจากการที่เคยสอบถามผู้พักอาศัยมา ผู้พักอาศัยก็ไม่ได้รับผลกระทบอะไรจากสนาม
แบดมินตันที่อยู่ด้านบน และยังดีต่อผู้พักอาศัยด้วย เนื่องจากผู้พักอาศัยบางคนก็ชอบเล่นกีฬา
แบดมนิตันอยู่แล้ว เลยสามารถใช้บริการสนามแบดมินตันที่นี้ได้เลยไม่ต้องออกไปที่อ่ืน ส่วนในเรื่อง
ของความปลอดภัยก็ไม่มีปัญหา เพราะถึงแม้สนามแบดมินตันจะใช้ทางขึ้นเดียวกันกับอพาร์ทเมนท์ 
แตอ่พาร์ทเมนท์ในแต่ละชั้นก็จะมีประตูคีย์การ์ดแยกเป็นสัดส่วนอยู่แล้ว ดังนั้นผู้ที่มาใช้บริการสนาม
แบดมินตันก็จะไม่สามารถเข้าไปในส่วนของอพาร์ทเมนท์ได้ ส่วนข้อดีอีกอย่างคือการที่มีสนาม
แบดมินตันอยู่ในโครงการ ท าให้ผู้ที่มาใช้บริการสนามแบดมินตันรู้จักอพาร์ทเมนท์เรา และเขาก็ไป
แนะน าต่อให้กับเพ่ือนซึ่งท าให้อพาร์ทเมนท์เป็นที่รู้จักมากขึ้นโดยไม่ต้องท าโฆษณามาก 
 
5.4  การวิเคราะห์จุดแข็งจุดอ่อนของโครงการ 
 SWOT เป็นเครื่องมือที่ใช้ในการประเมินสถานการณ์ ช่วยในการก าหนดจุดแข็ง(Strength) 
จุดอ่อน(Weakness)จากสภาพแวดล้อมภายใน โอกาส(Opportunity)และอุปสรรค(Threat)จาก
สภาพแวดล้อมภายนอก ตลอดจนผลกระทบที่มีศักยภาพจากปัจจัยเหล่านี้ต่อการพัฒนาโครงการ 
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การวิเคราะห์จุดแข็งของโครงการ (Strengths) 
 1. ท าเลที่ตั้งของโครงการอยู่ใกล้กับแหล่งชุมชน มีร้านมินิมาร์ท 24 ชั่วโมง และร้านค้าใน
บริเวณโดยรอบโครงการ มีรถโดยสารประจ าทางวิ่งผ่าน 
 2. ภายในโครงการมีสนามแบดมินตันให้บริการซึ่งจะอ านวยความสะดวกต่อผู้พักอาศัยที่ชื่น
ชอบกีฬาแบดมินตัน 
 3. การมีสนามแบดมินตันให้เช่าภายในโครงการท าให้โครงการมีความคึกคัก ไม่เงียบเหงา  
 4. ทางโครงการมีบุคลากรที่มีความสามารถในการออกแบบ  
การวิเคราะห์จุดอ่อนของโครงการ (Weaknesses) 
 1. เนื่องจากผู้ประกอบการเป็นผู้ประกอบการหน้าใหม่ ยังไม่เป็นที่รู้จักของลูกค้าอาจส่งผล
ต่อความน่าเชื่อถือในการบริหารและการให้บริการ เมื่อเทียบกับโครงการที่มีชื่อเสียงอยู่ก่อนแล้วใน
บริเวณใกล้เคียง 
การวิเคราะห์โอกาสของโครงการ (Opportunities) 
 1. การเปิดศูนย์การค้าใหม่ๆ เช่น เซ็นทรัลนครราชสีมา เทอมินอล21 จะท าให้มีการอพยพ
ย้ายถิ่นฐานของแรงงานและผู้คนเข้ามาในจังหวัดนครราชสีมาเพ่ิมมากขึ้น 
 2. การสร้างถนนมอเตอร์เวย์เส้นบางปะอิน-นครราชสีมา จะท าให้การเดินทางจากกรุงเทพมา
นครราชสีมารวดเร็วมากยิ่งขึ้น ซึ่งจะส่งผลให้เมืองเกิดการขยายตัวและเกิดการลงทุนในจังหวัดเพ่ิม
มากขึ้น 
 
การวิเคราะห์อุปสรรคของโครงการ (Threats) 
 1. เนื่องจากเป็นธุรกิจที่ใช้เงินลงทุนไม่สูงมาก ท าให้อาจมีผู้ประกอบการรายใหม่เข้ามาเป็น
คู่แข่งและแย่งชิงส่วนแบ่งทางการตลาดได้ง่าย 
 
5.5  การวิเคราะห์ส่วนแบ่งตลาด กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และต าแหน่งทางการตลาด                      
 5.5.1 การวิเคราะห์ส่วนแบ่งตลาด กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และต าแหน่งทางการตลาดของอ
พาร์ทเมนท์ 

 การแบ่งส่วนตลาด (Market Segmentation) คือ การแบ่งหรือแยกลูกค้าออกเป็น
กลุ่มย่อยๆตามคุณลักษณะบางประการหรือหลายประการ เพ่ือให้กลุ่มลูกค้าท่ีมี
ลักษณความต้องการเหมือนกัน หรือคล้ายคลึงกันอยู่ในกลุ่มเดียวกัน ดังนั้นเกณฑ์ใน
การแบ่งส่วนตลาดต้องเป็นสิ่งที่แสดงให้เห็นว่าลูกค้าที่อยู่ในกลุ่มเดียวกันมีความ
ต้องการที่เหมือนกันหรือคล้ายคลึงกัน โดยมีเกณฑ์ในการแบ่งดังนี้ 
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 เกณฑ์ด้านประชากร (Demographic Segmentation) 

 เกณฑ์ด้านภูมิศาสตร์ (Geographic Segmentation) 

 เกณฑ์ด้านจิตวิทยาและพฤติกรรมศาสตร์ (Psychographic and Behavior 
Segmentation) 

 
 เกณฑ์ด้านประชากร (Demographic Segmentation) 

- อายุ  ต่ ากว่า 22 ปี / 22 ปีขึ้นไป 

- อาชีพ นักเรียน,นักศึกษา/แรงงานในและนอกระบบ/เจ้าของธุรกิจส่วนตัว 

- รายได้ ต่ ากว่า 15,000 บาท/15,000-50,000/50,000บาทข้ึนไป 
 เกณฑ์ด้านภูมิศาสตร์ (Geographic Segmentation) 

- ภูมิล าเนาเดิม อ าเภอเมือง/ต่างอ าเภอ/ต่างจังหวัด 

- สถานที่ท างาน อ าเภอเมือง/ต่างอ าเภอ 
 เกณฑ์ด้านจิตวิทยาและพฤติกรรมศาสตร์ 
 (Psychographic and Behavior Segmentation) 

- เหตุผลในการเลือกที่พักอาศัย ใกล้ที่ท างาน/ใกล้สถานศึกษา/ใกล้แหล่งชุมชน 
 

 การก าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (Targeting) จากการวิเคราะห์ส่วนแบ่งทาง
การตลาดในเกณฑ์ด้านประชากรศาสตร์ ภูมิศาสตร์ จิตวิทยาและพฤติกรรมศาสตร์
แล้ว ท าให้ผู้ศึกษาสามารถเลือกกลุ่มเป้าหมายในการพัฒนาโครงการได้ดังต่อไปนี้ 

 กลุ่มลูกค้าหลักของโครงการ คือ กลุ่มลูกค้าที่เป็นแรงงานในและนอกระบบ
ที่มีภูมิล าเนาเดิมอยู่ต่างอ าเภอหรือต่างจังหวัด โดยมีสถานที่ท างานอยู่
ภายในอ าเภอเมืองหรืออ าเภอสูงเนินจังหวัดนครราชสีมา เป็นกลุ่มคนที่มี
อายุมากกว่า 22 ปีขึ้นไป มีรายได้มากกว่า15,000 บาทต่อเดือน โดยมี
เหตุผลในการเลือกท่ีพักอาศัยคือใกล้ที่ท างาน ใกล้แหล่งชุมชน 

 กลุ่มลูกค้ารองของโครงการ คือ นักเรียนของโรงเรียนราชสีมาวิทยาลัยกับ
โรงเรียนอุบลรัตนราชกัญญาราชวิทยาลัยที่มีภูมิล าเนาเดิมอยู่ในต่างอ าเภอ 
ที่ต้องการที่อยู่อาศัยที่ใกล้กับสถานศึกษาและมีความสะดวกในการเดิน
ทางเข้าเมืองด้วยรถประจ าทางหรือรถจักรยานยนต์ส่วนตัว โดยมีเหตุผลใน
การเลือกที่พักอาศัย คือ ใกล้สถานศึกษาของตนและใกล้กับแหล่งชุมชน  
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ตัวอย่างลูกค้าเป้าหมายกลุ่มหลัก 
ชื่อ  นายสมคิด มิตรแท้ (นามสมมุติ)  อายุ 30 ปี 
การศึกษา ปริญญาตรีคณะวิศวกรรมศาสตร์ สาขาวิศวกรรมไฟฟ้า 
ภูมิล าเนาเดิม จังหวัดราชบุรี 
ที่ท างาน  บริษัท ซีเกท เทคโนโลยี โคราช 
กิจวัตรประจ าวัน ท างานวันจันทร์ – ศุกร์ เข้างาน 8:30 น. เลิกงาน 17:00 น.  บางวันท าโอทีเลิกไม่
  เกิน 22:00 น. วันเสาร-์อาทิตย์ เป็นวันหยุด พักผ่อน 
กิจวัตรเวลาว่าง วันปกติหลังเลิกงาน บางวันไปสังสรรค์กับเพ่ือนที่ท างาน หรือนัดเจอแฟนบ้าง กลับ
  ห้องพัก เล่นอินเทอร์เน็ต อ่านหนังสือวันหยุด นัดเจอแฟน เดินห้าง ทานข้าว ดูหนัง 
  ฟังเพลง ท าความ สะอาดห้องพัก 
ลักษณะนิสัย เป็นคนมีระเบียบวินัยในการใช้ชีวิต เป็นคนใช้เหตุผลในการตัดสินใจเลือกมากกว่า
  ความรู้สึก ไม่ชอบการผิดเวลา  
 
ตัวอย่างลูกค้าเป้าหมายกลุ่มรอง 
ชื่อ  นายขยัน หมั่นเพียร (นามสมมุต)ิ  อายุ 16 ปี 
การศึกษา ระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย 
ภูมิล าเนาเดิม อ าเภอห้วยแถลง 
สถานศึกษา โรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย 
กิจวัตรประจ าวัน วันจันทร์ – ศุกร์ เข้าเรียน 7:30 น. เลิกเรียน 16:00 น.    
  วันเสาร์ – อาทิตย์ เรียนพิเศษในตัวเมือง 9:00 น. – 15:00 น. 
กิจวัตรเวลาว่าง วันปกติหลังเลิกเรียนกลับห้องพักทบทวนบทเรียน บางวันไปเดินตลาดนัดหรือออก
  ก าลังกายกับเพ่ือนก่อนกลับห้องพัก อ่านการ์ตูน เล่นเกมส์ออนไลน์  
 ลักษณะนิสัย เป็นคนรู้จักกาลเทศะรู้ว่าอะไรควรไม่ควร ไม่สร้างความเดือดร้อนให้ผู้อื่น ชอบ 
  ช่วยเหลือ 
 

 การวางต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) การที่จะหาต าแหน่งทางการตลาดของ
โครงการนั้น ก่อนอื่นจ าเป็นต้องส ารวจสภาพของตลาดในบริเวณนั้นก่อน โดยการวิเค
ระห์ข้อมูลของคู่แข่งในตลาดว่าเป็นอย่างไร เพ่ือให้ทราบถึงภาพรวมของตลาดที่
โครงการจะลงไปแข่งขันว่ามีช่องว่างใดบ้างที่สามารถเข้าไปได้ หรือหากตลาดที่เราจะ
เขา้ไปแข่งขันไม่เหลือช่องว่างให้แล้ว ก็จะน าไปสู่การตัดสินใจว่าจะลงทุนต่อหรือไม่
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ต่อไป โดยการวางต าแหน่งทางการตลาดของโครงการจะใช้กลยุทธ์การสร้างความ
แตกต่างจากคู่แข่ง (Differentiation)  

โดยจากการส ารวจคู่แข่งในตลาดพบว่าไม่มีคู่แข่งในตลาดรายใดเลยที่มีร้านค้าต่างๆ เช่น ร้านขายของ
ช า ร้านซักรีด คอยอ านวยความสะดวกภายในโครงการ ทางผู้ศึกษาจึงมองว่านี่จะเป็นโอกาสทาง
การตลาดของโครงการ 

 
 

ภาพที่ 5.11 แสดงต าแหน่งทางการตลาดของอพาร์ทเมนท์เปรียบเทียบกับคู่แข่งโดยใช้เกณฑ์ด้าน
ราคากับสิ่งอ านวยความสะดวก 

 
  
 
 
 

 +

-

สิ่งอ านวยความสะดวก

  -

ราคา  

+
สมบูรณ์เพลส

บ้านคุณยาย

ภัทริน เพลส

เอ็มเพลส

ภารัน เพลส , 
ธัญภรณ์ อพาร์ทเม้นท์

ริเวอร์วิว อพาร์ทเม้นท์

สีมาเพลส

โครงการ

สุนิษา
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5.5.2 การวิเคราะห์ส่วนแบ่งตลาด กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และต าแหน่งทางการตลาดของสนาม
แบดมินตันให้เช่า 

 การแบ่งส่วนตลาด (Market Segmentation) 
 เกณฑ์ด้านประชากร (Demographic Segmentation) 

- อายุ  ต่ ากว่า 22 ปี / 22 ปีขึ้นไป 

- อาชีพ นักเรียน,นักศึกษา/แรงงานในและนอกระบบ/เจ้าของธุรกิจส่วนตัว 
 เกณฑ์ด้านภูมิศาสตร์ (Geographic Segmentation) 

- ระยะทาง สถานศึกษา,บริษัท,ที่อยู่อาศัยภายในระยะทาง10กิโลเมตรจาก 
 โครงการ/ระยะทางมากกว่า 10 กิโลเมตรจากโครงการ 

 เกณฑ์ด้านจิตวิทยาและพฤติกรรมศาสตร์ 
 (Psychographic and Behavior Segmentation) 

- ลักษณะการใช้บริการ ประจ า/ไม่ประจ า 

- วันและช่วงเวลาที่ใช้บริการ วันธรรมดาหลังเลิกงาน/วันหยุด 
 การก าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (Targeting)  

 กลุ่มลูกค้าหลักของโครงการ คือ กลุ่มลูกค้าที่เป็นนักเรียน,นักศึกษา,แรงงานใน-นอก
ระบบและเจ้าของธุรกิจส่วนตัว ที่อยู่อาศัยและท างานอยู่ในรัศมี 10 กิโลเมตรจาก
ที่ตั้งโครงการ โดยมาใช้บริการเป็นประจ าในวันธรรมดาหลังเลิกงานหรือในวันหยุด 

 กลุ่มลูกค้ารองของโครงการ คือ กลุ่มลูกค้าท่ีเป็นนักเรียน,นักศึกษา,แรงงานใน-นอก
ระบบและเจ้าของธุรกิจส่วนตัว ที่อยู่อาศัยและท างานอยู่ในรัศมี 10 กิโลเมตรจาก
ที่ตั้งโครงการ โดยมาใช้บริการเป็นบางวันในวันธรรมดาหลังเลิกงานหรือวันหยุด 

 
ตัวอย่างลูกค้าเป้าหมายกลุ่มหลัก 
ชื่อ  นายปิติ วิเชียร (นามสมมุต)ิ  อายุ 27 ปี 
การศึกษา ปริญญาตรีคณะพานิชยศาสตร์และการบัญชี 
ที่ท างาน  ธนาคารกสิกรไทย สาขาสามแยกปัก 
กิจวัตรประจ าวัน ท างานวันจันทร์ – ศุกร์ เข้างาน 8:30 น. เลิกงาน 16:00 น.    
  วันเสาร์-อาทิตย์ เป็นวันหยุดพักผ่อน 
กิจวัตรเวลาว่าง วันปกติหลังเลิกงาน ไปสังสรรค์กับเพ่ือน ไปทานข้าวกับแฟน ไปตีแบดกับเพื่อนหรือ
  ไปตีบุฟเฟ่ต์ตามคอร์ตที่มีให้บริการ 



58 

 

    

  วันหยุด ไปทานข้าวกับแฟน,ครอบครัว ไปดูหนัง ทานข้าว ฟังเพลงและ ถ้ามีเวลา
  ว่างก็ไปออกก าลังกาย 
ลักษณะนิสัย เป็นคนรักสุขภาพ ชอบใช้เวลาว่างให้เป็นประโยชน์ รักการออกก าลังกาย 
 
ตัวอย่างลูกค้าเป้าหมายกลุ่มรอง 
ชื่อ  นางสาวจริงใจ ใจดี (นามสมมุติ)  อายุ 17 ปี 
การศึกษา มัธยมศึกษาตอนปลาย 
สถานศึกษา โรงเรียนสุรนารีวิทยา 
กิจวัตรประจ าวัน วันจันทร์ – ศุกร์ เข้าเรียน 7:30 น. เลิกเรียน 16:10 น.    
  วันเสาร์ – อาทิตย์ เรียนพิเศษ 
กิจวัตรเวลาว่าง วันปกติหลังเลิกเรียนบางวันไปเดินออกก าลังกายกับเพ่ือนตามสวนสาธารณะ  
  เดินตลาดนัด หรือหากิจกรรมที่สามารถท ากับเพ่ือนได้หลายๆคน เช่น ตีแบด ทาน
  ข้าว ปั่นจักรยาน อ่านหนังสือ ดูละคร ทบทวนบทเรียน 
 ลักษณะนิสัย ชอบท ากิจกรรมยามว่างร่วมกับเพื่อน หรือครอบครัว 
 

 การวางต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) 
โดยจากการส ารวจคู่แข่งในด้านลักษณะและบรรยากาศพบว่า สนามแบตทุกแห่งใช้วัสดุพื้นเป็นพื้น
ยางสังเคราะห์เช่นเดียวกันหมด แต่เมื่อพิจารณาถึงบรรยากาศพบว่าสนามคู่แข่งเกือบทุกแห่งมีการ
ติดตั้งหลอดไฟที่กระจุกตัวอยู่บริเวณกลางสนามท าให้แสงสว่างกระจายได้ไม่ทั่วถึง รวมทั้งมีหลอดไฟที่
ไม่สามารถใช้งานได้และยังไม่ได้รับการแก้ไข นอกจากนี้สนามบางแห่งยังมีระยะระหว่างสนามและที่
นั่งพักในสนามท่ีค่อนข้างแคบ  ยกเว้น V.S.Badminton ที่เพ่ิงเปิดไม่นานมานี้ที่มีการติดตั้งหลอดไฟ
ไปตามแนวยาวของสนามท าให้แสงสว่างกระจายได้อย่างทั่วถึงและมีระยะระหว่างสนามและท่ีนั่งพัก
ในสนามท่ีกว้างขวาง และเมื่อพิจารณาถึงคู่แข่งในด้านสิ่งอ านวยความสะดวกพบว่าคู่แข่งในตลาดยัง
ไม่มีสนามใดที่มีร้านขายอาหาร เช่น อาหารตามสั่ง ร้านขายลูกชิ้น เป็นต้น ทางผู้ศึกษาจึงมองว่านี่จะ
เป็นโอกาสทางการตลาดของโครงการสนามแบดมินตันให้เช่า เนื่องจากเป็นโครงการที่ผสมผสาน
ระหว่างอพาร์ทเมนท์กับสนามแบดมินตัน ท าให้มีความได้เปรียบเรื่องการจัดร้านค้ามากกว่าคู่แข่งที่
พัฒนาสนามแบดมินตันให้เช่าเพียงอย่างเดียว 
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ภาพที่ 5.12 แสดงต าแหน่งทางการตลาดของสนามแบดมินตันเปรียบเทียบกับคู่แข่งโดยใช้เกณฑ์ด้าน
ลักษณะและบรรยากาศกับสิ่งอ านวยความสะดวก 

 
5.6 การก าหนดส่วนผสมทางการตลาด 
 การก าหนดส่วนผสมทางการตลาดหรือ 4P ประกอบด้วย ผลิตภัณฑ์ (Product) ราคา 
(Price) ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) การส่งเสริมการตลาด (Promotion) 

 5.6.1 กลยุทธ์การออกแบบผลิตภัณฑ์ (Product) 
 โครงการ บี-เพลส เป็นโครงการ Mixed Use ระหว่างอพาร์ทเมนท์และสนามแบดมินตันให้
เช่าอยู่ในอาคารหลังเดียวกัน โดยมีรายละเอียดของโครงการดังนี้ 
 
 
 

 +

-

สิ่งอ านวยความสะดวก

  -

+

ลักษ ณะและบรรยากาศ

     

เดอะพีคคลับ

V.S. Badminton

บ้านแบด

 สีมาแบด

โครงการ

 +

-

สิ่งอ านวยความสะดวก

  -

+

ลักษ ณะและบรรยากาศ

     

เดอะพีคคลับ

V.S. Badminton

บ้านแบด

 สีมาแบด

โครงการ
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สัญลักษณ์โครงการ 

ภาพที่ 5.13 แสดงสัญลักษณ์ของโครงการ 
รูปแบบของโครงการ 

- อาคารอยู่อาศัยรวมผสมกับสนามแบดมินตัน จ านวน 1 อาคาร 

- โครงสร้างอาคารเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 5 ชั้น 

- ชั้น 1 เป็นส่วนออฟฟิศของอพาร์ทเมนท์ และร้านค้าต่างๆ 

- ชั้น 2 – 4 เป็นอาคารพักอาศัยรวม  

- ชั้น 5 เป็นสนามแบดมินตันให้เช่า  

- มีจ านวนที่จอดรถทั้งหมด 45 ช่อง (ไม่รวมจอดซ้อนคัน) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.14 แสดงแปลนของโครงการชั้นที่ 1 
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ภาพที่ 5.15 แสดงแปลนของโครงการชั้นที่ 2 – 4 

 

     

 

 

          

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.16 แสดงแปลนของโครงการชั้นที่ 5 
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ลักษณะของห้องพัก 
 แบ่งเป็นห้องพักทั้งหมด 3 ขนาด 

- ขนาด 34 ตารางเมตร จ านวน 48 ห้อง 

- ขนาด 40 ตารางเมตร จ านวน 3 ห้อง 

- ขนาด 42 ตารางเมตร จ านวน 3 ห้อง 
 รวมทั้งหมด 54 ห้อง 
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 
 ห้องพักทุกห้องมีสิ่งอ านวยความสะดวกดังนี้ 

- เฟอร์นิเจอร์ ประกอบด้วย เตียง ฟูก โต๊ะเครื่องแป้ง โต๊ะท างาน ตู้เสื้อผ้า ตู้เย็น โทรทัศน์  

- ห้องน้ า ประกอบด้วย เครื่องท าน้ าอุ่น โถสุขภัณฑ์ ฝักบัว สายฉีดช าระ ที่ใส่กระดาษ
ช าระ อ่างล้างหน้า ราวตากผ้าเช็ดตัว 

- ระเบียงซักล้าง 
รูปแบบของสนามแบดมินตัน 

- มีสนามแบดมินตันพื้นยางสังเคราะห์ทั้งหมด 5 สนาม 

- สิ่งอ านวยความสะดวก ประกอบด้วย ห้องน้ า ห้องอาบน้ า ห้องแต่งตัว ร้านขายเครื่องดื่ม 
ขนม และอุปกรณ์แบดมินตัน เช่น ลูกแบดมินตัน, hand grip(ที่พันไม้) และบริการเช่า
ไม้แบดมินตัน 

สิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง 

- ร้านค้าต่างๆจ านวน 3 ร้าน ได้แก่ ร้านอาหารตามสั่ง ร้านมินิมาร์ท และร้านซักรีด 

- ลิฟท์โดยสาร 

- Wi-Fi บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง 

- ตู้น้ าหยอดเหรียญ 

- ตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ 

- ที่จอดรถยนต์และรถจักรยานยนต์ 
ระบบรักษาความปลอดภัย 

- กล้องวงจรปิด CCTV 

- คีย์การ์ด 

- หน่วยรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง 
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 5.6.2 กลยุทธ์ทางด้านราคา (Price) 
 โครงการใช้กลยุทธ์ในการตั้งราคา โดยการอ้างอิงจากราคาของคู่แข่งในตลาดและต้นทุนของ
โครงการ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 อพาร์ทเมนท์ 
 อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 4,000 บาท/เดือน 
 สนามแบดมินตัน 
 อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 150 บาทต่อชั่วโมงต่อคอร์ต 
 
 5.6.3 ช่องทางการจ าหน่าย (Place) 
 ช่องทางการจัดจ าหน่ายมีรายละเอียดดังนี้ 

- ผ่านทางส านักงานขายที่ตั้งอยู่ในโครงการและใช้เป็นส านักงานในการบริหารโครงการ
ด้วย โดยจะมีพนักงานขายคอยดูแลในช่วงเวลาท าการ ตั้งแต่เวลา 10:00 น. – 19:00 น. 

- เว็บไซต์ของโครงการ โดยในเว็บไซต์ของโครงการจะมีบอกการรายละเอียดต่างๆ เช่น 
ประเภทห้องพัก รูปแบบห้องพัก รูปแบบสนามแบดมินตัน สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ
ของโครงการ แผนที่แสดงที่ตั้งของโครงการ เบอร์โทรศัพท์ติดต่อ และภาพถ่ายในส่วน
ต่างๆของโครงการ 

 
 5.6.4 กลยุทธ์การส่งเสริมทางการตลาด (Promotion) 
 การส่งเสริมการตลาดมีวัตถุประสงค์คือ การหาลูกค้าในระยะแรกของการด าเนินโครงการ 
และการรักษาลูกค้ารายเก่าเม่ือโครงการมีผู้เข้าพักแล้ว โดยการส่งเสริมการตลาดประกอบด้วย 

- การท าป้ายประชาสัมพันธ์ ที่บริเวณท่ีตั้งโครงการ เพ่ือให้คนที่เดินทางผ่านไปมาได้ทราบ
ข้อมูลเกี่ยวกับโครงการ 

- การลงโฆษณาตามเว็บไซต์ที่เป็นสื่อกลางในการค้นหาห้องพักรายเดือนที่เป็นที่นิยม เช่น 
www.hahor.com, www.apartmentdd.com, www.renthub.in.th, 
www.hongpakth.com, www.horpak24hour.com เป็นต้น 

- การท าโบรชัวร์ที่ระบุรายละเอียดต่างๆและช่องทางการติดต่อของโครงการ แล้วน าไป
แจกตามสถานที่ต่างๆตามกลุ่มเป้าหมายของโครงการ เช่น เดอะมอลล์ ตลาดนัดเซฟวัน 
บริเวณโดยรอบโครงการ เป็นต้น 
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5.7 การวางแผนการตลาด 
 

ตารางที่ 5.6 แสดงแผนการตลาด 

 
ตารางที่ 5.6 แสดงแผนการตลาด (ต่อ) 

 

 
 

 โดยในปีแรกของการด าเนินโครงการมีค่าใช้จ่ายทางการตลาดทั้งหมด 107,000 บาท และ
หลังจากนั้นทางโครงการจะมีค่าใช้จ่ายทางการตลาดส าหรับค่ารักษาเว็บไซต์โครงการและเว็บไซต์
สื่อกลางรายเดือนเป็นจ านวนเงิน 4,000 บาทต่อเดือน 

 

 

 

 

พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค.

ใบปลิว 10,000    

ปา้ยประชาสัมพันธ์ 20,000 40,000    

เว็บไซต์โครงการ 1,000   1,000   1,000   1,000   1,000   1,000   31,000    

เว็บไซต์ส่ือกลางทีพ่ักรายเดือน 3,000   3,000   3,000   3,000   3,000   3,000   36,000    

รวม 24,000 4,000   4,000   4,000   4,000   4,000   107,000 

เครื่ องมือทางการตลาด
2560

รวม

พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย.

ใบปลิว 10,000 

ปา้ยประชาสัมพันธ์ 20,000 

เว็บไซต์โครงการ 20,000 1,000   1,000   1,000   1,000   1,000   

เว็บไซต์ส่ือกลางทีพ่ักรายเดือน 3,000   3,000   3,000   3,000   3,000   3,000   

รวม 53,000 4,000   4,000   4,000   4,000   4,000   

2559
เครื่ องมือทางการตลาด

2560
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บทที่ 6 

การบริหารงานก่อสร้างและการบริหารจัดการ 

6.1 การบริหารงานก่อสร้าง 

 6.1.1 รายละเอียดงานโครงการ 

 โครงการเป็นโครงการ Mixed Use ระหว่างอพาร์ทเมนท์และสนามแบดมินตันให้เช่าอยู่ใน
อาคารหลังเดียวกัน จ านวน 1 อาคาร โครงสร้างอาคารเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 5 ชั้น ความสูง 24 
เมตร พื้นที่ก่อสร้างรวมทั้งหมด 4,380 ตารางเมตร พ้ืนที่ขายห้องพัก 1,878 ตารางเมตร จ านวน
ห้องพัก 54 ห้อง พ้ืนที่ในส่วนของสนามแบดมินตัน 823 ตารางเมตร ประกอบด้วยสนามแบดมินตัน
จ านวน 5 สนาม ห้องล็อกเกอร์ ห้องอาบน้ า ห้องน้ า ห้องแต่งตัว ห้องบริการลูกค้า และห้องผู้ดูแล
สนาม 

ตารางที่ 6.1 สรุปพื้นท่ีใช้สอยของโครงการ 

Floor 
Function Area/Unit Unit 

Area 
(sqm.) 

Floor 1 

Parking 24 28 666 

Lobby 40 1 40 

Entrance 32 1 32 

Shop 1 32 1 32 

Shop 2 30 1 30 

Shop 3 28 1 28 

Service 1 30 1 30 

Service 2 18 1 18 

Total 876 

Floor 2-4 

Corridor & Stair 249.5 3 749 

Room Type A 34 48 1,632 

Room Type B 40 3 120 

Room Type C 42.5 3 128 

Total 2,628 

Floor 5 

Badminton Court 135 5 675 

Corridor & Stair 32 1 32 

Lobby Badminton Zone 30 1 30 

Shop 51 1 51 

Service Room 23 1 23 

Locker Room & Toilet 65 1 65 

Total 876 
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 6.1.2 รายละเอียดวัสดุของโครงการ 

ตารางที่ 6.2 รายการวัสดุมาตรฐานของโครงการ 

รายการ ลักษณะงาน รายการวัสดุที่ใช้ 

โครงสร้าง เสาเข็ม เสาเข็มเจาะหล่อในที่ 

  ฐานราก คอนกรีตเสริมเหล็กหล่อในที่ 

  พ้ืน 
พ้ืน Post Tension และพ้ืนคอนกรีตเสริม
เหล็กหล่อในที่ 

  หลังคา โครงทรัส 

  บันได โครงส้รางคอนกรีตเสริมเหล็กหล่อในที่ 

วัสดุพื้น พ้ืนส่วนกลาง กระบื้อง Granito ขนาด 0.60x0.60 เมตร 

  พ้ืนส่วนห้องพัก พ้ืนไม้ลามิเนต 

  พ้ืนห้องน้ าในห้องพัก กระเบื้องเซรามิค 12"x12" 

  พ้ืนห้องน้ าบริเวณคอร์ตแบด กระเบื้องเซรามิค 12"x12" 

  พ้ืนทางเดิน กระบื้อง Granito ขนาด 0.60x0.60 เมตร 

วัสดุบุผนัง ผนังส่วนกลาง ผนังก่ออิฐมอญฉาบปูนเรียบทาสี 

  ผนังห้องพัก ผนังก่ออิฐมอญฉาบปูนเรียบทาสี 

  ผนังห้องน้ าห้องพัก กระเบื้องเซรามิค 12"x12" 

  ผนังห้องน้ าคอร์ตแบดมินตัน ผนังปูนขัดมัน 

วัสดุฝ้าเพดาน ฝ้าเพดานทั่วไป/ทางเดิน 
ฝ้าเพดานยิปซั่มบอร์ดฉาบเรียบ  
ความหนา 9 มม.  

  ฝ้าเพดานห้องพัก 
ฝ้าเพดานยิปซั่มบอร์ดฉาบเรียบ  
ความหนา 9 มม.  
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ตารางที่ 6.2 รายการวัสดุมาตรฐานของโครงการ (ต่อ) 

รายการ ลักษณะงาน รายการวัสดุที่ใช้ 

วัสดุประตู -
หน้าต่าง 

ประตูส่วนกลาง Aluminium อบขาว 

  ประตูหน้าต่างภายนอก Aluminium อบขาว 

  วงกบประตูหน้าต่างภายใน ไม้เนื้อแข็ง 

  บานประตูภายใน บานประตูไม้อัดสักท าสี ความหนา 35 มม. 

  วงกบประตูห้องน้ า ไม้เนื้อแข็ง 

  บานประตูห้องน้ า บานประตู PVC 

  
อุปกรณ์ประกอบประตู-

หน้าต่าง 
Rim 

ประปา-ไฟฟ้า ระบบประปา 
ท่อ PVC Class 8.5 และมิเตอร์ประปาขนาด 
1½ นิ้ว 

  สายไฟฟ้า เดินท่อร้อยสาย PVC ฝังในผนัง 

  มิเตอร์ 30/100 Amp. 3 phase. 

  สวิทช์ - ปลั๊ก Panasonic 

อ่ืนๆ  พ้ืนที่จอดรถ พ้ืนซีเมนต์ขัดเรียบ 

  ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
บ่อบ าบัดน้ าเสีย ตามมาตรฐานการออกแบบ
ระบบสุขาภิบาล 

  ระบบก าจัดปลวก 
ระบบเดินท่อฝังใต้ดิน ตามมาตรฐาน
กระทรวงสาธารณสุข 
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 6.1.3 ขั้นตอนการบริหารการก่อสร้าง 

 

  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5 

ก าหนดรายละเอยีดและขอบเขตของโครงการ 

การเจรจาต่อรองและการท าสัญญา 

การท างบประมาณโครงการ 

การออกแบบโครงการ 

การควบคุมและติดตามความก้าวหน้าของโครงการ 

การก่อสร้างโครงการ 

ปิดโครงการ 

ทดสอบระบบ 

ตรวจสอบขั้นสุดท้าย 

แบบสร้างจริง 

1 

2 

4 

3 

7 

6 
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ขั้นตอนที่ 1 เป็นการก าหนดลักษณะและองค์ประกอบต่างๆของโครงการ เก็บรวบรวมข้อมูลและ

ศึกษาความเป็นไปได้ โดยจะมีการอธิบายรายละเอียดของงานที่ต้องท ารวมถึงระบุปริมาณและ

คุณภาพของงานให้ผู้ที่เกี่ยวข้องเข้าใจตรงกัน 

ขั้นตอนที่ 2 เป็นการออกแบบโครงการและตัดสินใจเลือกรูปแบบที่เหมาะสมที่สุด เพ่ือน าไปพัฒนาใน

ขั้นรายละเอียดต่อไป โดยจะมีงานหลายส่วนที่เกี่ยวข้องได้แก่ ด้านสถาปัตยกรรม ด้านโครงสร้าง

วิศวกรรม ด้านระบบไฟฟ้า ระบบประปา และระบบอื่นๆ 

ขั้นตอนที่ 3 การท างบประมาณโครงการเพ่ือให้มีความสอดคล้องกับรายละเอียดต่างๆและขอบเขต

ของงาน และเพ่ือให้ทราบถึงต้นทุนค่าก่อสร้างทั้งโครงการ โดยจะมีการจัดท าท้ังด้านต้นทุนและ

ค่าใช้จ่ายต่างๆที่อาจจะเกิดขึ้นจากความไม่แน่นอน การจัดท างบประมาณโครงการนั้น ก็เพ่ือให้การ

ก่อสร้างเป็นไปตามงบประมาณท่ีได้ประมาณการไว้ 

ขั้นตอนที่ 4 เป็นการจัดหาผู้รับเหมา ท้งผู้รับเหมาหลักและผู้รับเหมาย่อย โดยจะเลือกผู้รับเหมาที่มี

ความช านาญที่ท างานได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยจะเจรจาต่อรองในเรื่องของลักษณะรูปแบบ และ

งบประมาณค่าก่อสร้างให้เรียบร้อย นอกจากนี้แล้วยังมีการเจรจาต่อรองเรื่อการกู้ยืมเงินจากสถาบัน

การเงินที่น่าเชื่อถือด้วย 

ขั้นตอนที่ 5 จะเป็นการก่อสร้างโครงการ โดยเริ่มตั้งแต่ งานเตรียมการ งานโครงสร้างอาคาร งาน

สถาปัตยกรรมงานระบบสุขาภิบาล งานระบบไฟฟ้า งานระบบปรับอากาศ ไปจนถึงงานตกแต่งภายใน

และภายนอก 

ขั้นตอนที่ 6 เป็นการเปรียบเทียบปริมาณงาน เวลา และต้นทุน ที่เกิดขึ้นจริง กับที่วางแผนไว้ โดย

พยายามควบคุมให้เป็นไปตามแผน เพ่ือให้มั่นใจว่าโครงการมีความก้าวหน้าจริง และสามารถแก้ไข

ปัญหาที่เกิดขึ้นได้อย่างทันท่วงที ซึ่งจะช่วยประหยัดในด้านของเวลาและต้นทุน 

ขั้นตอนที่ 7 ในขั้นตอนของการปิดโครงการนั้น เป็นงานขั้นสุดท้ายโดยจะมีการทดสอบและตรวจสอบ

งานก่อนการจ่ายเงินงวดสุดท้ายและส่งมอบงานให้แก่เจ้าของ รวมถึงการส่งมอบคู่มือการใช้ การดูแล

รักษาและแบบสร้างจริงให้กับเจ้าของโครงการ ซึ่งหากพบปัญหาก็จะให้ผู้รับเหมาแก้งานใหเสร็จ

เรียบร้อยก่อนที่จะรับมอบงาน เมื่อเรียบร้อยแล้ว การปิดโครงการก็จะเสร็จสมบูรณ์ 
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6.2 การบริหารจัดการ 

 การบริหารจัดการหลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ โดยมีฝ่ายที่เกี่ยวข้องหลายฝ่าย โดยแบ่งตาม

ขอบเขตความรับผิดชอบ ดังนี้ 

 

ภาพที่ 6.1 แสดงผังการจัดโครงสร้างองค์กร 

เจ้าของโครงการ 

 ท าหน้าที่เก่ียวกับการด าเนินงานตัดสินใจเลือกพนักงาน และประเมินผลการท างานของ

พนักงานทุกฝ่าย 

ผู้จัดการอพาร์ทเมนท์ 

 เป็นบุคคลที่เป็นตัวแทนของเจ้าของในการดูแลกิจการและบริหารอพาร์ทเมนท์มีหน้าที่ 

- จัดการกับปัญหาเฉพาะหน้าต่างๆที่เกิดขึ้นแทนเจ้าของกิจการ 

- เป็นผู้จัดท าใบเสร็จเก็บค่าห้องพักและค่าใช้จ่ายต่างๆจากผู้เช่า 

       เจ้าของโครงการ 

 
อพาร์ทเม้นท์ 

 
สนามแบดมินตัน 

ผู้จัดการอพาร์ทเม้นท์ 

แม่บ้าน 

ผู้ดูแลสนามแบดมินตัน 

รปภ. 
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แม่บ้าน 

 คอยดูแลความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของพ้ืนที่ส่วนกลาง และห้องพักที่ไม่มี

ผู้เข้าพัก 

หน่วยรักษาความปลอดภัย 

 คอยดูแลเรื่องความปลอดภัยในทรัพย์สินและสวัสดิภาพของผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ 

ควบคุม ดูแล และบ ารุงรักษาอุปกรณ์รักษาความปลอดภัยต่างๆในโครงการ เช่น ระบบกล้องวงจรปิด 

ระบบคีย์การ์ด 

ผู้ดูแลสนามแบดมินตัน 

 คอยดูแลในเรื่องของการจองสนาม ความสะอาดของสนาม การแก้ปัญหาต่างๆให้กับผู้มาใช้

บริการ และการจ าหน่ายสินค้าต่างๆให้กับผู้มาใช้บริการ เช่น เครื่องดื่ม ขนม และ อุปกรณ์ในการเล่น

กีฬาแบดมินตัน 
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บทที่ 7 

การวิเคราะห์ทางการเงิน 

7.1 การลงทุนในโครงการ B-Place 

 โครงสร้างเงินลงทุน 

 แหล่งเงินทุนของโครงการได้มากจาก 2 แหล่ง คือเงินทุนของเจ้าของ และเงินกู้ธนาคาร

พาณิชย์ โดยแหล่งเงินกู้ระยะยาวจากธนาคารพาณิชย์ ใช้ข้อมูลอ้างอิงจากสินเชื่อเพ่ือสร้างอพาร์

ทเมนท์-หอพักของธนาคารไทยเครดิตเพ่ือรายย่อย จ ากัด (มหาชน) ซึ่งข้อเสนอหลักๆเป็นไปดังนี้  1. 

วงเงินกู้ ค่าก่อสร้าง อพาร์ทเมนท์-หอพักได้สูงสุดถึง 100% ของมูลค่างานก่อสร้าง 2. ระยะเวลาผ่อน

ช าระเงินกู้นานสูงสุด 15 ปี 3. มีวงเงินสินเชื่อ/เงินกู้ ส าหรับ การกู้เพ่ือการตกแต่งภายใน 

 

ตารางที่ 7.1 แสดงโครงสร้างของเงินลงทุน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงสร้างเงินลงทุน สัดส่วน ต้นทุนของเงินทุน 

ส่วนของเจ้าของ 60% 8.000% 

เงินกู้ระยะยาว 40% 8.620% 

WACC 7.558%   
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ตารางที่ 7.2 แสดงการลงทุนของโครงการ 

รายการ  ราคา   จ านวน   หน่วย   หน่วยละ  

ค่าท่ีดิน 9,580,284 441 ตร.ว. 21,724 

ค่าก่อสร้างอาคาร 35,040,000 3,504 ตร.ว. 10,000 

ค่าปรับภูมิทัศน์ 100,000 441 ตร.ว. 227 

ค่าก่อสร้างสนามแบดมินตัน 6,250,000 5 คอร์ต 1,250,000 

รวมค่าใช้จ่ายก่อสร้าง 50,970,284       

ค่าออกแบบอาคาร 350,400 1 งาน 350,400 

ค่าธรรมเนียมและค่าขอใบอนุญาต 35,040  1 งาน 35,040 

รวมค่าใช้จ่ายการก่อสร้าง 385,440       

รวมทั้งสิ้น 51,355,724       

 

 

7.2 ค่าใช้จ่ายบริหารและการตลาด 

ตารางที่ 7.3 ค่าใช้จ่ายการบริหาร 

ค่าใช้จ่ายพนักงาน จ านวน เงินเดือน 
จ านวน
เดือน 

ค่าใช้จ่าย/ปี 

ผู้จัดการอพาร์ทเมนท์ 1  12,000  12  144,000  

แม่บ้าน 1  9,000  12  108,000  

พนักงานรักษาความปลอดภัย 1  9,000  12  108,000  

ผู้ดูแลสนามแบดมินตัน 1  9,000  12  108,000  

รวม 
  39,000   468,000 
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รายจ่าย  

 การประมาณการรายจ่ายแบ่งออกเป็นรายการดังต่อไปนี้ 

 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ รายละเอียดดังนี้ 

 ค่าเสื่อมราคา คิดเป็นอัตราร้อยละ 2 ของมูลค่าก่อสร้าง 

 ค่าใช้จ่ายค่าน้ าประปาห้องเช่า ประมาณการ 27 บาท/ห้อง/เดือน ปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 

ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป 

 ค่าใช้จ่ายค่าไฟฟ้าห้องเช่า ประมาณการ 1,000 บาท/ห้อง/เดือน ปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 

ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป 

 ค่าใช้จ่ายค่าน้ าประปาส่วนกลาง ประมาณการ 500 บาท/เดือน ปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 

ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป 

 ค่าใช้จ่ายค่าน้ าไฟฟ้าส่วนกลาง ประมาณการ 3,000 บาท/เดือน ปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 

ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป 

 ต้นทุนสนามแบดมินตัน คิดเป็นอัตราร้อยละ 15 ของรายได้ค่าเช่าสนามแบดมินตัน ปรับเพ่ิม

ในอัตราร้อยละ 4 ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป 

 ต้นทุนค่าขนม – เครื่องดื่ม คิดเป็นอัตราร้อยละ 20 ของรายได้ค่าขนม – เครื่องดื่ม ปรับเพ่ิม

ในอัตราร้อยละ 4 ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป 

 เงินเดือนพนักงาน 39,000 บาทต่อเดือน ปรับเพ่ิมในอัตราร้อยละ 4 ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป 

 ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา (ดูรายละเอียดหน้า 64) ปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็น

ต้นไป 

 ค่าเผื่อการบ ารุงรักษา (CAPEX) ประมาณการ 30,000 บาท/ปี ปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 

ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป 

 ค่าเบี้ยประกัน คิดเป็นอัตราร้อยละ 0.1 ของมูลค่าก่อสร้าง ปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 ตั้งแต่

ปีที่ 4เป็นต้นไป 

 ค่าภาษีโรงเรือน คิดเป็นอัตราร้อยละ 12.5 ของรายได้ค่าเช่าห้องและร้านค้า ปรับเพ่ิมใน

อัตราร้อยละ 4 ตั้งแต่ปีที่ 4เป็นต้นไป 
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7.3 รายได้ของโครงการ 

ตารางที่ 7.4 แสดงรายได้รวมของอพาร์ทเมนท์ 

รายการ จ านวน รายได้ต่อหน่วย รายได้ต่อเดือน รายได้ต่อปี 

ส่วนของอพาร์ทเมนท์ 

ห้องเช่า 54 4,000 216,000 2,592,000 

ร้านค้า 3 4,000 12,000 144,000 

ค่าน้ า 54 54 2,916 34,992 

ค่าไฟ 54 1,200 64,800 777,600 

ส่วนของสนามแบดมินตัน 

ค่าสนามวันธรรมดา 5 17,670 88,350 1,060,200 

ค่าสนามวันหยุด 5 7,800 39,000 468,000 

ค่าขนม - เครื่องดื่ม 5 16,980 84,900 1,018,800 

รวมรายได้       6,095,592 

 

 การประมาณการรายได้แบ่งออกเป็นรายการดังนี้ 

 รายได้จากค่าเช่าห้อง 

 ห้องเช่าของโครงการ อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 4,000 บาทต่อเดือน 

- อัตราค่าเช่าข้างต้นนี้ มีการปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป 

- โดยในปีที่ 1 อัตราการเข้าพักคิดเป็นร้อยละ 60 ของห้องพักท้ังหมด 

ในปีที่ 2 อัตราการเข้าพักคิดเป็นร้อยละ 70 ของห้องพักทั้งหมด 

และตั้งแต่ปีที่ 3 เป็นต้นไป อัตราการเข้าพักคิดเป็นร้อยละ 80 ของห้องพักทั้งหมด 

 รายได้จากร้านค้า 

 ร้านค้าของโครงการ อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 4,000 บาทต่อเดือน 

- อัตราค่าเช่าข้างต้นนี้ มีการปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป 

- โดยอัตราการเช่าร้านคิดเป็นร้อยละ 100 ของร้านค้าทั้งหมด ตั้งแต่ปีแรกเป็นต้นไป  
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 รายได้จากค่าสาธารณูปโภค 

 ค่าน้ าประปาของโครงการ ประมาณการอยู่ที่ 54 บาท/ห้อง/เดือน 

- อัตราค่าน้ าประปาข้างต้นนี้ มีการปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป 

 ค่าไฟฟ้าของโครงการ  ประมาณการอยู่ที่ 1,200 บาท/ห้อง/เดือน 

- อัตราค่าไฟฟ้าข้างต้นนี้ มีการปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป 

 รายได้จากสนามแบดมินตัน 

 ค่าเช่าสนามแบดมินตัน อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 150 บาท/ชั่วโมง 

 โดยรายได้จากค่าเช่าสนามแบดมินตันแบ่งออกเป็นวันธรรมดาและวันหยุด 

- วันธรรมดา มี 248 วันต่อปี โดยเปิดให้บริการ 6 ชั่วโมงต่อวัน มีอัตราการเข้าใช้บริการ

อยู่ที่ร้อยละ 95 ดังนั้นจ านวนชั่วโมงท่ีมีผู้ใช้บริการสนามแบดมินตันในวันธรรมดาต่อปี

คิดเป็น 1,414 ชั่วโมง/คอร์ต/ปี 

- วันหยุด มี 104 วันต่อปี โดยเปิดให้บริการ 8 ชั่วโมงต่อวัน มีอัตราการเข้าใช้บริการอยู่ที่

ร้อยละ 75 ดังนั้นจ านวนชั่วโมงท่ีมีผู้ใช้บริการสนามแบดมินตันในวันหยุดต่อปีคิดเป็น 

624 ชั่วโมง/คอร์ต/ปี 

 ค่าขนม – เครื่องดื่ม ประมาณการอยู่ที่ 100 บาท/คอร์ต/ชั่วโมง 

- โดยจ านวนชั่วโมงท่ีมีผู้ใช้บริการสนามแบดมินตันต่อปีต่อคอร์ต คิดเป็น 2,038 ชั่วโมง/

คอร์ต/ปี (จากการประมาณการรายได้ค่าเช่าสนามแบดมินตัน) 

 

7.4 สรุปผลวิเคราะห์ทางการเงิน 

วิเคราะห์ทางการเงินโดยใช้เครื่องมือดังนี้ 

1. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value – NPV) คือ ผลต่างระหว่างมูลค่าปัจจุบันรวมของกระแส

เงินสดรับสุทธิตลอดอายุโครงการกับมูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุน โดยใช้อัตราผลตอบแทนที่ต้องการ

หรือต้นทุนของเงินทุนของโครงการ มาปรับมูลค่าของกระแสเงินสดที่เกิดขึ้นในแต่ละช่วงเวลาให้มาอยู่ 

ที่จุดเดียวกัน คือ ณ ปัจจุบัน 
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NPV = PV กระแสเงินสดรับ – PV กระแสเงินสดจ่าย 

 

เกณฑ์การตัดสินใจ คือ ถ้า NPV มีค่าเป็นบวก ควรที่จะยอมรับการลงทุนในโครงการ แต่ถ้า NPV มีค่า

ติดลบก็ไม่ควรลงทุนในโครงการ 

 

2. อัตราผลตอบแทนโครงการ (Internal Rate of Return – IRR)  คือ อัตราคิดลดที่ท าให้มูลค่า

ปัจจุบันของกระแสเงินสดในการลงทุน เท่ากับมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รับจาก

การด าเนินการตลอดอายุโครงการ 

 

เกณฑ์การตัดสินใจ คือ ควรยอมรับการลงทุนในโครงการ ถ้า IRR มีค่ามากกว่าอัตราผลตอบแทนที่

ต้องการหรือต้นทุนของเงินลงทุนของโครงการ 

 

จากการค านวณโครงการ B-Place ได้ผลดังนี้ 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) = 5,889,840 บาท 

อัตราผลตอบแทนโครงการ = 8.4129 % 

 

ดังนั้น ควรตัดสินใจลงทุน เพราะมูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการเป็นบวกและอัตราผลตอบแทนของ

โครงการมีค่ามากกว่าต้นทุนของเงินลงทุนในโครงการ 

 นอกจากนี้ยังมีการวิเคราะห์สมมติภาพ (Scenario Analysis)  ซึ่งเป็นการศึกษาว่าหากตัว

แปรหลายตัวมีการเปลี่ยนแปลง หรือเบี่ยงเบนไปจากสมมติฐานพร้อมๆกัน จะท าให้มูลค่าของ

โครงการเปลี่ยนไปอย่างไร ในการประเมินโครงการในครั้งนี้ได้ก าหนดตัวแปรเปลี่ยนแปลง ได้แก่ 

 1. อัตราดอกเบี้ยของเงินกู้ระยะยาว 

 2. อัตราเข้าพักของห้องเช่า 
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จากรายละเอียดของรายจ่ายและรายได้ที่กล่าวมาข้างต้นสามารถน ามาสรุปได้ดังนี้ 
 

 ตารางที่ 7.5 แสดงผลตอบแทนของการลงทุนในสถานการณ์ต่างๆ  

 

ที่มา : จากการค านวณของผู้ศึกษา ภาคผนวกหน้า 125 - 127 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียด Worst Case Base Case Best Case 

อัตราดอกเบี้ยของเงินกู้ระยะยาว 9.62% 8.62% 7.62% 

อัตราการเข้าพัก  

ปีท่ี 1 40% 60% 80% 

ปีท่ี 2 50% 70% 90% 

ปีท่ี 3 เป็นต้นไป 60% 80% 100% 

NPV -11,139,144  5,004,348  24,209,243  

IRR 6.05% 8.29% 10.38% 

Payback Period 23 ปี 2 เดือน 23 วัน 20 ปี 9 เดือน 21 วัน 18 ปี 9 เดือน 17 วัน 
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ภาคผนวก ก 
กฎหมายที่เกีย่วข้อง 

 เทศบัญญัติเทศบาลนครราชสีมา ข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกใช้บังคับชั่วคราวแทนผังเมืองรวม

ที่หมดอายุ 

“บริเวณท่ี ๑” หมายความว่า พื้นที่ในบริเวณ ดังต่อไปนี้  

(๒) พ้ืนที่ในบริเวณด้านเหนือ จดเขตเทศบาลนครนครราชสีมา ด้านตะวันตก ด้านตะวันออก จดทาง

หลวงแผ่นดินหมายเลข ๒ (ถนนเลี่ยงเมือง) ฟากตะวันตกและวัดสวนพริกไทย ด้านใต้ จดทางรถไฟ 

สายตะวันออกเฉียงเหนือ ฟากเหนือ และด้านตะวันตก จดเขตเทศบาลนครนครราชสีมา ด้าน

ตะวันตก  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ ก.1 แสดงแผนที่ท้ายเทศบัญญัตินครราชสีมา 
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 กฎกระทรวง ใหใชบังคับผังเมืองรวมเมืองนครราชสีมา พ.ศ.  ๒๕๔๗ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ ก.2 แสดงผังเมืองรวมจังหวัดนครราชสีมา 

 จากผังสีในกฎหมายฉบับนี้พบว่า ที่ดินที่น ามาศึกษาอยู่ในบริเวณหมายเลข 1.14 ซึ่งก าหนด

ไว้เป็นสีเหลือง ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 

กฎกระทรวง ใหใชบังคับผังเมืองรวมเมืองนครราชสีมา พ.ศ.  ๒๕๔๗ 

 ข้อ 1 กฎกระทรวงนี้ให้ใช้บังคับได้มีก าหนดห้าปี 

  ข้อ 2 ให้ใช้บังคับผังเมืองรวม ในท้องที่ต าบลโคกสูง ต าบลบ้านโพธิ์ ต าบลจอหอ ต าบลตลาด 

ต าบลหมื่นไวย ต าบลพุดซา ต าบลบ้านเกาะ ต าบลหนองกระทุ่ม ต าบลหนองจะบก ต าบลในเมือง 
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ต าบลปรุใหญ่ ต าบลพะเนา ต าบลหัวทะเล ต าบลมะเริง ต าบลสีมุม ต าบลบ้านใหม่ ต าบลหนองไผ่

ล้อม ต าบลโพธิ์กลาง ต าบลหนองระเวียง ต าบลโคกกรวด ต าบลหนองบัวศาลา ต าบลสุรนารี อ าเภอ

เมืองนครราชสีมา ต าบลขามทะเลสอ ต าบลโป่งแดง อ าเภอขามทะเลสอ และต าบลกุดจิก ต าบลนา

กลาง อ าเภอสูงเนิน จังหวัดนครราชสีมา ภายในแนวเขตตามแผนที่ท้ายกฎกระทรวงนี้ 

 ข้อ 3 การวางและจัดท าผังเมืองรวมตามกฎกระทรวงนี้ มีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้เป็นแนวทางใน

การพัฒนา และการด ารงรักษาเมืองและบริเวณที่เก่ียวข้องหรือชนบท ในด้านการใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สินการคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และสภาพแวดล้อมใน

บริเวณแนวเขตตามข้อ 2 ให้สอดคล้องกับการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตามแผนพัฒนา

เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 

  ข้อ 4 ผังเมืองรวมตามกฎกระทรวงนี้ มีนโยบายและมาตรการเพื่อจัดระบบการใช้ประโยชน์

ที่ดินให้มีประสิทธิภาพ สามารถรองรับและสอดคล้องกับการขยายตัวของชุมชนในอนาคต ส่งเสริม

และพัฒนาเศรษฐกิจและโครงข่ายบริการสาธารณะ โดยมีสาระส าคัญดังต่อไปนี้ 

 (1) ส่งเสริมและพัฒนาเมืองนครราชสีมาให้เป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจ อุตสาหกรรมและการขนส่งสินค้า

ของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

 (2) ส่งเสริมและพัฒนาชุมชนเมืองให้เป็นศูนย์กลางการบริหาร การปกครอง การศึกษา พาณิชยกรรม 

การบริการ และการคมนาคมและการขนส่งของจังหวัดนครราชสีมา 

 (3) ส่งเสริมการพัฒนาศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลัก พาณิชยกรรมขนาดย่อย การอยู่อาศัย และ

อุตสาหกรรมให้สอดคล้องกับการขยายตัวทางเศรษฐกิจและสังคมของชุมชน 

 (4) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให้เพียงพอและได้มาตรฐาน 

 (5) อนุรักษ์ศิลปกรรมและชุมชนประวัติศาสตร์ที่ส าคัญ 

 (6) อนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

  ข้อ 5 การใช้ประโยชน์ที่ดินภายในเขตผังเมืองรวม ให้เป็นไปตามแผนผังก าหนดการใช้

ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทและแสดง โครงการคมนาคมและขนส่ง และรายการประกอบ

แผนผังท้ายกฎกระทรวงนี้ 
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 ข้อ 6 การใช้ประโยชน์ที่ดินตามแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตามที่ได้จ าแนกประเภท

และแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งท้ายกฎกระทรวงนี้ ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 

 (1) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 1.1 ถึงหมายเลข 1.26 ที่ก าหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็นที่ดินประเภทที่

อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 

 (2) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 2.1 ถึงหมายเลข 2.25 ที่ก าหนดไว้เป็นสีส้ม ให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่

อาศัยหนาแน่นปานกลาง 

 (3) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 3.1 ถึงหมายเลข 3.35 ที่ก าหนดไว้เป็นสีแดง ให้เป็นที่ดินประเภท

พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

 (4) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 4.1 ถึงหมายเลข 4.4 ที่ก าหนดไว้เป็นสีม่วง ให้เป็นที่ดินประเภท

อุตสาหกรรมและคลังสินค้า 

 (5) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 5.1 ถึงหมายเลข 5.3 ที่ก าหนดไว้เป็นสีม่วงอ่อน ให้เป็นที่ดินประเภท

อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 

 (6) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 6.1 ถึงหมายเลข 6.15 ที่ก าหนดไว้เป็นสีเขียว ให้เป็นที่ดินประเภท

ชนบทและเกษตรกรรม 

 (7) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 7.1 ถึงหมายเลข 7.14 ที่ก าหนดไว้เป็นสีเขียวอ่อน ให้เป็นที่ดินประเภท

ที่โล่งเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม  

 (8) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 8.1 ถึงหมายเลข 8.20 ที่ก าหนดไว้เป็นสีเขียว มะกอก ให้เป็นที่ดิน

ประเภทสถาบันการศึกษา 

 (9) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 9.1 ถึงหมายเลข 9.40 ที่ก าหนดไว้เป็นสีเทาอ่อน ให้เป็นที่ดินประเภท

สถาบันศาสนา  

 (10) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 10.1 ถึงหมายเลข 10.41 ที่ก าหนดไว้เป็นสีน้ าเงิน ให้เป็นที่ดิน

ประเภทสถาบันราชการ การสาธาณูปโภคและสาธารณูปการ 

 (11) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 11 ที่ก าหนดไว้เป็นสีชมพู ให้เป็นที่ดินประเภทโครงการคมนาคมและ

ขนส่ง 

 ข้อ 7 ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย สถาบัน

ราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการ
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อ่ืน ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบห้าของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต 

ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามท่ีก าหนด ดังต่อไปนี้ 

 (1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิดและจ าพวกท่ี

ก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ และโรงงานบ าบัดน้ าเสียรวมของชุมชน 

 (2) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซตามกฎหมายว่าด้วยการบรรจุก๊าซ

ปิโตรเลียมเหลว แต่ไม่หมายความรวมถึงสถานีบริการ ร้านจ าหน่ายก๊าซ สถานที่ใช้ก๊าซและสถานที่

จ าหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ 

 (3) สถานที่ที่ใช้ในการเก็บน้ ามันเชื้อเพลิงเพ่ือจ าหน่ายที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการ

ควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง เว้นแต่เป็นสถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิง 

 (4) เลี้ยงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือสัตว์ป่า ตามกฎหมายว่าด้วยการ

สงวนและคุ้มครองสัตว์ป่า เพ่ือการค้า 

 (5) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน 

 (6) สถานสงเคราะห์หรือรับเลี้ยงสัตว์ 

 (7) โรงฆ่าสัตว ์

 (8) สนามแข่งรถ 

 (9) ก าจัดมูลฝอย 

 (10) ซื้อขายเศษวัสดุ 

  การใช้ประโยชน์ที่ดินริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 2 สายสระบุรี - หนองคาย (เขตแดน) 

ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 2068 สายแยกทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 2 (โคกกรวด) - บรรจบทาง

หลวงแผ่นดินหมายเลข 205 (โนนไทย) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 สายปากเกร็ด - 

นครราชสีมา ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 224 สายนครราชสีมา - บรรจบทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 

24 (โชคชัย) และทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 226 สายนครราชสีมา - อุบลราชธานี ให้มีที่ว่างตาม

แนวขนานริมเขตทางไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

  การใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของล าคลองหรือแหล่งน้ าสาธารณะ ให้มี

ที่ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของล าคลองหรือแหล่งน้ าสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพ่ือการคมนาคมทางน้ า หรือการสาธารณูปโภค 
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 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองนครราชสีมา(ฉบับท่ี2) พ.ศ.2550 

 ข้อ ๑  ให้ยกเลิกความในวรรคหนึ่งของข้อ ๗ แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมือง

นครราชสีมา พ.ศ. ๒๕๔๗ และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 

 “ข้อ ๗ ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย สถาบัน

ราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการ

อ่ืน ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบห้าของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ” 

 

 กฎกระทรวงก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือ

บางประเภท ในพื้นที่บางส่วนในท้องท่ีต าบลในเมือง จังหวัดนครราชสีมาพ.ศ. ๒๕๔๗ 

ข้อ ๑ ในกฎกระทรวงนี้ 

 “อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง” หมายความว่า อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการ

ขายปลีก หรือขายส่ง หรือท้ังขายปลีกและขายส่ง ซึ่งสินค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่ใช้ใน

ชีวิตประจ าวัน แต่ไม่หมายความรวมถึงตลาดตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข และอาคารที่มี

กิจกรรมหลักเพ่ือใช้ด าเนินการเพื่อส่งเสริมหรือจ าหน่ายสินค้าซึ่งเป็นผลิตผล หรือผลิตภัณฑ์ของชุมชน 

 ๒.๑๖  ทิศเหนือ  จดทางหลวงแผ่นดินหมายเลข ๒๐๖๖ ฟากใต้สถานีอนามันศีรษะละเลิง 

โรงเรียนชุมชนบ้านศีรษะละเลิง และค่ายลูกเสือ 

 ทิศตะวันออก  จดวัดสวนพริกไทย และทางหลวงแผ่นดินหมายเลข ๒ (ตอนเลี่ยงเมือง) ฟาก

ตะวันตก 

 ทิศใต้  จดแนวเขตทางรถไฟสายตะวันออกเฉียงเหนือ ฟากเหนือ 

 ทิศตะวันตก จดถนนสาธารณะไม่ปรากฏชื่อ ฟากตะวันออก 
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ภาพที่ ก.3 แสดงแผนที่ท้ายกฎกระทรวง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใช้

อาคารบางชนิดหรือบางประเภทในพ้ืนที่ต าบลในเมือง อ าเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมา 
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 ประกาศกรมโยธาธิการและผังเมือง เรื่อง  ก าหนดหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน

เพื่อประโยชน์ในการวาง และจัดท าผังเมืองรวมในท้องที่จังหวัดนครราชสีมา พ.ศ.  ๒๕๕๕ 

 ข้อ ๔ การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อก่อสร้าง  ดัดแปลง  ใช้หรือเปลี่ยนการใช้เป็นอาคารพาณิช

ยกรรม ประเภทค้าปลีกค้าส่งที่มีพ้ืนที่ใช้สอยอาคารรวมกันเพ่ือประกอบกิจการขายปลีกขายส่งสินค้า

อุปโภค และบริโภคหลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจ าวัน  ตั้งแต่  ๓๐๐  ตารางเมตร  แต่ไม่เกิน  

๑,๐๐๐  ตารางเมตร   ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

 (๑) มีระยะห่างจากเขตเทศบาลไม่น้อยกว่า  ๑๐  กิโลเมตร  

 (๒) ที่ดินแปลงที่ตั้งอาคารจะต้องอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีช่องทางจราจรไม่น้อยกว่า  ๔  

ช่องทาง หรือมี ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า  ๒๐  เมตร  และจะต้องบรรจบกับถนนสาธารณะที่มี

ขนาดเขตทาง ที่เท่ากัน หรือมากกว่า 

 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2522 

 ขอ 1 ในกฎกระทรวงนี้  

 “อาคารอยู่อาศัย” หมายความว่า อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศัยไดทั้งกลางวันและ

กลางคืนไมวาจะเปนการอยูอาศัยอยางถาวรหรือชั่วคราว 

 “อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความวา  อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารที่ใชเปนที่อยู

อาศัยส าหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันส าหรับแตละครอบครัว 

 “ อาคารขนาดใหญ่ ” หมายความวา อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลัง

เดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต 15.00 เมตรขึ้นไป และมีพ้ืนที่รวมกัน

ทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไมเกิน 2,000 ตารางเมตร การวัด

ความสูง ของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสรางถึงพ้ืนดาดฟา ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาให

วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

 ข้อ 33 อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยตองมีท่ีว่างตามท่ีก าหนดดังต่อไปนี้   

 (1)  อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของ

พ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร 
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 ขอ 41 อาคารที่ก่อสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะที่มีความกว้างน้อยกว่า 6 เมตรให้

รน่แนว อาคารหา่งจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 

เมตร หอ้งแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคารพาณิชย โรงงาน อาคาร สาธารณะ ป้ายหรือสิ่งที่สร้างข้ึน

ส าหรับติดหรือตั้งป้าย หรือคลังสินค้า ที่ก่อสรา้งหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ   

(1) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกวา 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารหา่งจากก่ึงกลาง

ถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร   

 

 ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเทา่ของระยะราบวัดจากจุด

นั้นไป ตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด ความสูงของอาคาร

ใหว้ัดแนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของอาคาร ที่สูงที่สุดส าหรับ

อาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาใหว้ัดถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

 ข้อ 50 ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของ

อาคาร ต้องมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน ดังนี้   

 อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไมถ่ึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่

น้อยกว่า 3 เมตร 
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ภาคผนวก ข 

การประเมินราคาที่ดิน 

 การประเมินราคาที่ดินใช้วิธีการส ารวจและเปรียบเทียบกับราคาที่ดินที่ได้มีการซื้อขายหรือ

ประกาศขายในบริเวณใกล้เคียงกับสินทรัพย์ที่ต้องการจะประเมิน เพ่ือใช้เป็นข้อมูลเปรียบเทียบตลาด 

(Market Approach) ด้วยวิธ ีWeighted Quality Score หรือ WQS โดยข้อมูลที่ดินที่น ามา

เปรียบเทียบมีทั้งหมด 4 แปลงด้วยกัน ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 

ภาพที่ ข.1 แสดงต าแหน่งที่ตั้งของที่ดินที่น ามาเปรียบเทียบกับท่ีตั้งโครงการ 

หมายเหตุ :  ที่ตั้งโครงการ     ที่ดินแปลงที่ 1        ที่ดินแปลงที่ 2      ที่ดินแปลงที่ 3 
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ตารางที่ ข.1 แสดงรายละเอียดของที่ดินที่น ามาเปรียบเทียบและท่ีดินที่น ามาศึกษา 

ท่ีต้ัง ซอยมิตรภาพ 30 อยู่เกอืบปากทางฝ่ังถนนเลียบนคร
ต้ังอยู่ในซอยมิตรภาพหรือซอยมุขมนตรี 23 หา่ง

จากท่ีดินท่ีน ามาศึกษา 100 เมตร
ซอยข้างวัดหลักร้อย ติดแนวถนนเลียบนคร ต้ังอยู่ในซอยมิตรภาพหรือซอยมุขมนตรี 23

ขนาดท่ีดิน 248 ตารางวา 272 ตารางวา 148 ตารางวา 441 ตารางวา

ระยะทางหา่งจากถนนมิตรภาพ 300 เมตร 850 เมตร 850 เมตร 950 เมตร

ระยะทางหา่งจากถนนรอง

(ถนนเลียบนคร/ถนนมุขมนตรี)
50 เมตร 180 เมตร 180 เมตร 80 เมตร

รูปร่างท่ีดิน/หน้ากว้างท่ีดิน
ท่ีดินติดถนนกรีตหน้ากว้าง 30 เมตร

ลึก 33 เมตร รูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า

ท่ีดินติดถนนกรีตหน้ากว้าง 34 เมตร

ลึก 32 เมตร รูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า

ท่ีดินติดถนนลูกรังหน้ากว้าง 30 เมตร ลึก 20 เมตร 

พื้นทีเ่ปน็ส่ีเหล่ียมผืนผ้า

ทีดิ่นติดถนนกรีตหน้ากว้าง 36 เมตร

ลึก 49 เมตร รูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า

การถมดิน ต่ ากว่าถนนประมาณ 1 เมตร สูงเท่าถนน ต่ ากว่าถนนประมาณ 0.10 เมตร สูงเทา่ถนน

การใช้ประโยชน์ในปจัจุบนั เปน็ท่ีว่างมีหญา้ขึน้สูง เปน็ท่ีดินเปล่า เปน็ท่ีดินเปล่า เปน็ทีว่่างมีต้นไม้ขึน้

ประเภทเอกสารสิทธิท่ี์ดิน โฉนดท่ีดิน โฉนดท่ีดิน โฉนดทีดิ่น โฉนดทีดิ่น

ผังเมืองประเภท

เปน็ท่ีดินท่ีอยู่ในบริเวณท่ี 1.16 ตามกฎกระทรวง 

พุทธศักราช 2547ก าหนดไว้เปน็สีเหลืองใหเ้ปน็ท่ีดิน

ประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย

เปน็ท่ีดินท่ีอยู่ในบริเวณท่ี 1.16 ตามกฎกระทรวง 

พุทธศักราช 2547ก าหนดไว้เปน็สีเหลืองใหเ้ปน็ท่ีดิน

ประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย

เปน็ท่ีดินท่ีอยู่ในบริเวณท่ี 2.24ตามกฎกระทรวง 

พุทธศักราช 2547ก าหนดไว้เปน็สีส้มใหเ้ปน็ทีดิ่น

ประเภททีอ่ยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง

เปน็ท่ีดินทีอ่ยู่ในบริเวณที ่1.16 ตามกฎกระทรวง 

พุทธศักราช 2547ก าหนดไว้เปน็สีเหลืองใหเ้ปน็ทีดิ่น

ประเภททีอ่ยู่อาศัยหนาแน่นน้อย

สภาพท าเลท่ีต้ัง ความเจริญ 

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ

ท่ีมี

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า น้ าประปา โทรศัพท์ / การใช้

ประโยชน์จากท่ีดิน เปน็ท่ีอยู่อาศัย ความหนาแน่น

ของประชากรน้อย

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า น้ าประปา โทรศัพท์ / การใช้

ประโยชน์จากท่ีดิน เปน็ท่ีอยู่อาศัยท้ังบา้นเด่ียวและ

บา้นจัดสรร ความหนาแน่นของประชากรปานกลาง

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า น้ าประปา โทรศัพท ์/ การใช้

ประโยชน์จากท่ีดิน เปน็ทีอ่ยู่อาศัยทัง้บา้นเด่ียวและ

บา้นจัดสรร ความหนาแน่นของประชากรปานกลาง

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า น้ าประปา โทรศัพท ์/ การใช้

ประโยชน์จากทีดิ่น เปน็ทีอ่ยู่อาศัยทัง้บา้นเด่ียวและ

บา้นจัดสรร ความหนาแน่นของประชากรปานกลาง

ราคาเสนอขาย (บาท) 3,000,000 5,900,000 2,553,000

ราคาต่อตารางวา (บาท) 12,000 21,691 17,250

รายละเ อียดที่ดิน ที่ดินหมายเลข 1 ที่ดินหมายเลข 2 ที่ดินหมายเลข 3 ที่ดินที่น ามาศึกษ า
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ตารางที่ ข.2 แสดงถึงปัจจัยและเกณฑ์การให้คะแนนของแต่ละปัจจัย 

ปัจจัย คะแนน

ท่ีดินอยู่ในระยะ 0-100 เมตร จากถนนมิตรภาพ 5

ท่ีดินอยู่ในระยะ 101-300 เมตร จากถนนมิตรภาพ 4

ท่ีดินอยู่ในระยะ 301-500 เมตร จากถนนมิตรภาพ 3

ท่ีดินอยู่ในระยะ 501-1000 เมตร จากถนนมิตรภาพ 2

ท่ีดินอยู่ในระยะมากกวา่ 1000 เมตร จากถนนมิตรภาพ 1

ท่ีดินอยู่ในระยะ 0-100 เมตร จากถนนรอง 5

ท่ีดินอยู่ในระยะ 101-300 เมตร จากถนนรอง 4

ท่ีดินอยู่ในระยะ 301-500 เมตร จากถนนรอง 3

ท่ีดินอยู่ในระยะ 501-1000 เมตร จากถนนรอง 2

ท่ีดินอยู่ในระยะมากกวา่ 1000 เมตร จากถนนรอง 1

ถนนคอนกรีตกวา้ง 10 เมตรขึน้ไป 5

ถนนคอนกรีตกวา้ง 10 เมตร 4

ถนนคอนกรีตกวา้ง 8 เมตร 3

ถนนคอนกรีตกวา้ง 6 เมตร 2

ถนนลูกรังกวา้ง 6 เมตร 1

รูปร่างท่ีดินสมดุล หนา้กวา้งติดถนนมาก 5

รูปร่างท่ีดินสมดุล หนา้กวา้งติดถนนปานกลาง 4

รูปร่างท่ีดินหลายเหล่ียม หนา้กวา้งติดถนนปานกลาง 3

รูปร่างท่ีดินหลายเหล่ียม หนา้กวา้งติดถนนนอ้ย 2

รูปร่างท่ีดินไม่สมดุล มีขอ้ด้อย เชน่ หนา้แคบมาก หลายเหล่ียม 1

1.ระยะห่ างจากถนนมิตรภาพ (Weight = 25%)

2. ระยะห่ างจากถนนรอง (ถนนมุขมนตรี/ถนนเลียบนคร) (Weight = 15%)

3. ลักษณะและความกว้างของถนน (Weight = 10%)

4. รูปร่างของที่ดิน (Weight = 20%)



94 

 

     

 

ตารางที่ ข.2 แสดงถึงปัจจัยและเกณฑ์การให้คะแนนของแต่ละปัจจัย (ต่อ) 

  

 

 

 

 

ปัจจัย คะแนน

ท่ีดินถมแล้วไม่มีต้นไม้ขึน้ 5

ท่ีดินถมแล้วมีต้นไม้ขึน้ 4

ท่ีดินต่ ากวา่ระดับถนน 0 - 0.50 เมตร 3

ท่ีดินต่ ากวา่ระดับถนน 0.50 - 1.00เมตร 2

ท่ีดินต่ ากวา่ระดับถนนมากกวา่ 1.00 มตร 1

อยู่ในพื้นท่ีท่ีเป็นชมุชนหนาแนน่สูง (ใกล้ส่ิงอ านวยความสะดวกและแหล่งงานหรือสถานศึกษา) 5

อยู่ในพื้นท่ีท่ีเป็นชมุชนหนาแนน่ปานกลาง (ใกล้ส่ิงอ านวยความสะดวกและแหล่งงานหรือสถานศึกษา) 4

อยู่ในพื้นท่ีท่ีเป็นชมุชนหนาแนน่ปานกลาง (ใกล้ส่ิงอ านวยความสะดวกหรือแหล่งงานหรือสถานศึกษา) 3

อยู่ในพื้นท่ีท่ีเป็นชมุชนหนาแนน่ต่ า (ใกล้ส่ิงอ านวยความสะดวกหรือแหล่งงานหรือสถานศึกษา) 2

อยู่ในพื้นท่ีท่ีเป็นชมุชนหนาแนน่ต่ า (ส่ิงอ านวยความสะดวกนอ้ยและไกลจากแหล่งงานหรือสถานศึกษา) 1

ส่ิงแวดล้อมโดยรอบดีมาก 5

ส่ิงแวดล้อมโดยรอบค่อนขา้งดี 4

ส่ิงแวดล้อมโดยรอบปานกลาง 3

ส่ิงแวดล้อมโดยรอบค่อนขา้งแย่ 2

ส่ิงแวดล้อมโดยรอบแย่มาก 1

5. ระดับที่ดินและลักษณะที่ดิน (Weight = 20%)

6. ท าเล (Weight = 25%)

7. สิ่งแวดล้อมโดยรอบที่ดิน (Weight = 5%)



95 

 

     

ตารางที่ ข.3 แสดงผลสรุปราคาท่ีดินจากวิธี WQS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ ข.2 แสดงผลลัพธ์ Regression Analysis 

 

หมายเลข 1 หมายเลข 2 หมายเลข 3 ที่ดินที่น ามาศึกษา

ระยะห่างจากถนนมิตรภาพ 15% 4 2 2 2

ระยะห่างจากถนนรอง 10% 5 4 4 5

 ลักษณะและความกวา้งของถนน 15% 2 4 1 4

รูปร่างของที่ดิน 20% 3 4 3 5

ระดับที่ดินและลักษณะของที่ดิน 20% 2 5 3 4

ท าเล 15% 2 3 4 3

ส่ิงแวดล้อมโดยรอบที่ดิน 5% 4 4 3 3

Weighted Quality Score 100% 290 375 280 380

ราคาที่ดิน 12,000 21,691 17,250 21,724

ปัจจั ย Weight
ที่ดิน
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ภาคผนวก ค 

แบบสัมภาษณ์ 
1. อพาร์ทเมนท์ 

 1.1 นักเรียนระดับมัธยมศึกษา 

นักเรียนคนที่ 1 (เพศชาย)  

- ก าลังศึกษาอยู่ที่ไหน ระดับชั้นอะไร 

เรียนอยู่ที่โรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย ชั้นมัธยมศึกษาปีที่ 3 

- ภูมิล าเนาเดิมอยู่ที่ไหน 

อ าเภอบัวใหญ่ 

- มีเพ่ือนที่รู้จักพักอาศัยในอพาร์ทเมนท์บ้างหรือไม่ 

ก็มีหลายคนที่อยู่อพาร์ทเมนท์ บางคนก็อยู่หอพัก 

- เพ่ือนที่พักอยู่ที่อพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่มาจากท่ีไหน 

ส่วนใหญ่ก็มาจากต่างอ าเภอ พวกห้วยแถลง ประทาย  

- เหตุผลที่เลือกคืออะไร 

อยู่ใกล้กับโรงเรียน ใกล้ตลาด มีรถโดยสารประจ าทางผ่าน 

นักเรียนคนที่ 2 (เพศชาย) 

- ก าลังศึกษาอยู่ที่ไหน ระดับชั้นอะไร 

เรียนอยู่ที่โรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย ชั้นมัธยมศึกษาปีที่ 5 

- ภูมิล าเนาเดิมอยู่ที่ไหน 

อ าเภอปักธงชัย 

- มีเพ่ือนที่รู้จักพักอาศัยในอพาร์ทเมนท์บ้างหรือไม่ 

ก็มีเยอะอยู่ 

- เพ่ือนที่พักอยู่ที่อพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่มาจากท่ีไหน 

มีทั้งปากช่อง ปักธงชัย ด่านขุนทด เสิงสาง จากสุรินทร์ก็มี  

- เหตุผลที่เลือกคืออะไร 
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อยู่ใกล้กับโรงเรียน แล้วก็มีรถโดยสารประจ าทางผ่านไว้เข้าเมือง 

 

1.2 แรงงานในและนอกระบบ 

แรงงานคนที่ 1 (เพศหญิง อายุประมาณ 25 ปี) 

- ท างานอยู่บริษัทอะไร บริษัทตั้งอยู่ที่ไหน 

ที่โตโยต้าไทยเย็น อยู่ข้างโลตัส 

- ภูมิล าเนาเดิมอยู่ที่ไหน 

อ าเภอด่านขุนทด 

- มีเพ่ือนที่ท างานพักอาศัยในอพาร์ทเมนท์บ้างหรือไม่ 

ก็มีหลายคนที่อยู่อพาร์ทเมนท์ 

- เพ่ือนที่พักอยู่ที่อพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่มาจากท่ีไหน แล้วปัจจุบันพักอยู่บริเวณไหน 

ส่วนมากก็มาจากต่างอ าเภอ พักอยู่แถวเดอะมอลล์ แถวโลตัส แถวบุ่ง 

- ท าไมถึงเลือกมาพักบริเวณนี้ 

ก็สะดวกดี ใกล้ตลาดนัด มีรถประจ าทางผ่านหลายสาย แล้วรถก็ไม่ติดด้วย 

- ท าไมถึงเลือกพักท่ีอพาร์ทเมนท์นี้ 

เพ่ิงเปิดไม่นาน ห้องดูทันสมัย แล้วอากาศก็ดี 

- รายได้ต่อเดือน 

ประมาณ 15,000 บาท 

 

แรงงานคนที่ 2 (เพศหญิง อายุประมาณ 35 ปี) 

- ท างานอยู่บริษัทอะไร บริษัทตั้งอยู่ที่ไหน 

 ที่บริษัท ซีเกท อยู่ตรงสูงเนิน 

- ภูมิล าเนาเดิมอยู่ที่ไหน 

 ปักธงชัย 

- มีเพ่ือนที่ท างานพักอาศัยในอพาร์ทเมนท์บ้างหรือไม่ 

 มี เยอะด้วย 
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- เพ่ือนที่พักอยู่ที่อพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่มาจากท่ีไหน แล้วปัจจุบันพักอยู่บริเวณไหน 

 ก็มีทั้งจากต่างจังหวัด ต่างอ าเภอ พักกันอยู่แถวที่ท างานกับแถวเซฟวัน 

- ท าไมถึงเลือกมาพักบริเวณนี้ 

 ใกล้แหล่งชุมชน หาซื้อของกินของใช้ง่าย  ไปบริษัทขับรถประมาณ15นาท ี

- ท าไมถึงเลือกพักท่ีอพาร์ทเมนท์นี้ 

 ห้องสะอาด กว้าง ปลอดภัย เงียบสงบ แล้วก็มีที่จอดรถยนต์ 

- รายได้ต่อเดือน 

 ประมาณ 45,000 บาท 

 

แรงงานคนที่ 3 (เพศชาย อายุประมาณ 27 ปี) 

- ท างานอยู่บริษัทอะไร บริษัทตั้งอยู่ที่ไหน 

 ที่ธนาคารกรุงไทย สาขาเดอะมอลล์โคราช 

- ภูมิล าเนาเดิมอยู่ที่ไหน 

 อ าเภอขามสะแกแสง 

- มีเพ่ือนที่ท างานพักอาศัยในอพาร์ทเมนท์บ้างหรือไม่ 

 มี 

- เพ่ือนที่พักอยู่ที่อพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่มาจากท่ีไหน แล้วปัจจุบันพักอยู่บริเวณไหน 

 ไม่แน่ใจเหมือนกัน เหมือนจะมีบางคนมาจากพิมาย แต่ส่วนใหญ่ก็น่าจะมาจากต่าง

 อ าเภอ  พักอยู่แถวเดอะมอลล์ 

- ท าไมถึงเลือกมาพักบริเวณนี้ 

 ใกล้เมือง รถไม่ติด เดินทางสะดวก 

- ท าไมถึงเลือกพักท่ีอพาร์ทเมนท์นี้ 

 ราคาไม่แพง สะอาด เจ้าของเป็นกันเองดี 

- รายได้ต่อเดือน 

 ประมาณ 25,000 บาท 
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แรงงานคนที่ 4 (เพศหญิง อายุประมาณ 26  ปี) 

- ท างานอยู่บริษัทอะไร บริษัทตั้งอยู่ที่ไหน 

 หมู่บ้านเอ็นทรีโอ 

- ภูมิล าเนาเดิมอยู่ที่ไหน 

 ด่านขุนทด 

- มีเพ่ือนที่ท างานพักอาศัยในอพาร์ทเมนท์บ้างหรือไม่ 

 มี 

- เพ่ือนที่พักอยู่ที่อพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่มาจากท่ีไหน แล้วปัจจุบันพักอยู่บริเวณไหน 

 มาจากอ าเภอนอกๆ บางคนก็ย้ายมาจากต่างจังหวัดมาอยู่โคราชมาท างานที่โคราช 

 แถวๆเซฟวันนี่แหละเพราะมันใกล้ที่ท างาน 

- ท าไมถึงเลือกมาพักบริเวณนี้ 

 ใกล้ที่ท างาน หาของกินง่าย เวลาจะเดินทางเข้าเมืองก็สะดวก มีรถประจ าทางผ่าน

 หลายสายมาก 

- ท าไมถึงเลือกพักท่ีอพาร์ทเมนท์นี้ 

 สะอาด ปลอดภัย การออกแบบอาคารดูทันสมัยดี 

- รายได้ต่อเดือน 

 ประมาณ 20,000 บาท 

 

แรงงานคนที่ 5 (เพศชาย อายุประมาณ 40 ปี) 

- ท างานอยู่บริษัทอะไร บริษัทตั้งอยู่ที่ไหน 

 ที ่AIS เดอะมอลล์โคราช 

- ภูมิล าเนาเดิมอยู่ที่ไหน 

 นนทบุรี 

- มีเพ่ือนที่ท างานพักอาศัยในอพาร์ทเมนท์บ้างหรือไม่ 

 มีหลายคนเลย 

- เพ่ือนที่พักอยู่ที่อพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่มาจากท่ีไหน แล้วปัจจุบันพักอยู่บริเวณไหน 
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 ส่วนใหญ่จากต่างอ าเภอ มีต่างจังหวัดไม่ก่ีคน พักกันหลายที่ทั้งแถวเดอะมอลล์ แถวบุ่ง

 ตาหลั่ว แถวย่าโม แล้วก็เซฟวัน 

- ท าไมถึงเลือกมาพักบริเวณนี้ 

 รถไม่ติด เดินทางเข้าเมืองสะดวก 

- ท าไมถึงเลือกพักท่ีอพาร์ทเมนท์นี้ 

 ที่พักใหม่ สะอาด กว้างขวาง ปลอดภัย เงียบ 

- รายได้ต่อเดือน 

 ประมาณ  100,000  บาท 

 

แรงงานคนที่ 6 (เพศชาย อายุประมาณ 24 ปี) 

- ท างานอยู่บริษัทอะไร บริษัทตั้งอยู่ที่ไหน 

 โลตัส 

- ภูมิล าเนาเดิมอยู่ที่ไหน 

 ห้วยแถลง 

- มีเพ่ือนที่ท างานพักอาศัยในอพาร์ทเมนท์บ้างหรือไม่ 

 มีเยอะอยู่ 

- เพ่ือนที่พักอยู่ที่อพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่มาจากท่ีไหน แล้วปัจจุบันพักอยู่บริเวณไหน 

 มาจากต่างอ าเภอ พักกันเยอะแถวมุขมนตรีกับเซฟวัน 

- ท าไมถึงเลือกมาพักบริเวณนี้ 

 อยู่กับแฟนครับ แฟนท างานร้านขายยาแถวนี้ แล้วก็เดินทางไปท างานง่ายครับ นั่งรถต่อ

 เดียว ไม่ติดด้วย 

- ท าไมถึงเลือกพักท่ีอพาร์ทเมนท์นี้ 

 สะอาด ปลอดภัย ห้องทันสมัยดี 

- รายได้ต่อเดือน 

 ประมาณ 16,000 บาท 
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แรงงานคนที่ 7 (เพศชาย อายุประมาณ 25 ปี) 

- ท างานอยู่บริษัทอะไร บริษัทตั้งอยู่ที่ไหน 

 การไฟฟ้าสุรนารี 

- ภูมิล าเนาเดิมอยู่ที่ไหน 

 อ าเภอเทพารักษ์ 

- มีเพ่ือนที่ท างานพักอาศัยในอพาร์ทเมนท์บ้างหรือไม่ 

 มีคนนึง 

- เพ่ือนที่พักอยู่ที่อพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่มาจากท่ีไหน แล้วปัจจุบันพักอยู่บริเวณไหน 

 สีคิ้ว อพาร์ทเมนท์ใกล้ๆนี้เอง 

- ท าไมถึงเลือกมาพักบริเวณนี้ 

 ใกล้ที่ท างาน ตลาด มีรถประจ าทางหลายสาย 

- ท าไมถึงเลือกพักท่ีอพาร์ทเมนท์นี้ 

 สะอาด ทันสมัย แล้วก็ปลอดภัย 

- รายได้ต่อเดือน 

 ประมาณ 18,000 บาท 

 

แรงงานคนที่ 8 (เพศชาย อายุประมาณ 29 ปี) 

- ท างานอยู่บริษัทอะไร บริษัทตั้งอยู่ที่ไหน 

 ที่บริษัท ซีเกท 

- ภูมิล าเนาเดิมอยู่ที่ไหน 

 ราชบุรี 

- มีเพ่ือนที่ท างานพักอาศัยในอพาร์ทเมนท์บ้างหรือไม่ 

 เยอะเลยเฉพาะแผนกผมก็ 5-6 คนแล้ว 

- เพ่ือนที่พักอยู่ที่อพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่มาจากท่ีไหน แล้วปัจจุบันพักอยู่บริเวณไหน 

 ทั้งจากต่างจังหวัด แล้วก็ต่างอ าเภอ ก็มีแถวที่บริษัทกับแถวเซฟวัน 

- ท าไมถึงเลือกมาพักบริเวณนี้ 
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 ใกล้เมืองดี ไปท างานรถก็ไม่ติด แปปเดียวก็ถึงละ 

- ท าไมถึงเลือกพักท่ีอพาร์ทเมนท์นี้ 

 เพ่ิงเปิดมาไม่นาน ราคาไม่แพง สะอาด รูปแบบโมเดิร์นดี 

- รายได้ต่อเดือน 

 ประมาณ 30,000 บาท 

 

2. สนามแบดมินตัน 

2.1 กลุ่มผู้ใช้บริการเป็นประจ า 

ผู้ใช้บริการคนที่ 1 (เพศชาย อายุประมาณ 24 ป)ี  

- ท่านประกอบอาชีพอะไร 

 พนักงานบริษัทเอกชน 

- ในวันธรรมดา ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 19:00 – 22:00 

- ในวันหยุด ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 16:00 - 20:00 

- ระยะทางที่ท่านยินดีที่จะเดินทางไปสนามแบดมินตัน 

 5 - 10 กิโลเมตร 

- โดยปกติท่านมาใช้บริการบ่อยแค่ไหน 

 มากับเพ่ือนที่บริษัทอย่างน้อยๆอาทิตย์ละ  2 ครั้ง นอกจากนั้นก็มีไปตีบุฟเฟ่ต์ที่สนาม

 จัดบ้าง 

- อัตราค่าเช่าสนามแบดมินตันที่ใช้บริการต่อชั่วโมงต่อคอร์ต 

  150 บาท 

- รายได้ต่อเดือน 

 15,000 บาท 

 

ผู้ใช้บริการคนที่ 2 (เพศชาย อายุประมาณ 35 ป)ี 

- ท่านประกอบอาชีพอะไร 
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 พนักงานบริษัท 

- ในวันธรรมดา ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 19:00 – 24:00 

- ในวันหยุด ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 16:00 - 21:00 

- ระยะทางที่ท่านยินดีที่จะเดินทางไปสนามแบดมินตัน 

 5 - 10 กิโลเมตร 

- โดยปกติท่านมาใช้บริการบ่อยแค่ไหน 

 ประมาณอาทิตย์ละ 3-4 ครั้งได้ 

- อัตราค่าเช่าสนามแบดมินตันที่ใช้บริการต่อชั่วโมงต่อคอร์ต 

  150 บาท 

- รายได้ต่อเดือน 

 35,000 บาท 

 

ผู้ใช้บริการคนที่ 3 (เพศหญิง อายุประมาณ 30 ป)ี 

- ท่านประกอบอาชีพอะไร 

 ธุรกิจส่วนตัว 

- ในวันธรรมดา ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 20:00 – 22:00 

- ในวันหยุด ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 16:00 - 21:00 

- ระยะทางที่ท่านยินดีที่จะเดินทางไปสนามแบดมินตัน 

 ไม่เกิน 10 กิโลเมตร 

- โดยปกติท่านมาใช้บริการบ่อยแค่ไหน 

 มาตีกับน้องหลังเลิกงานอย่างน้อยๆอาทิตย์ละ 3 วันได ้

- อัตราค่าเช่าสนามแบดมินตันที่ใช้บริการต่อชั่วโมงต่อคอร์ต 

  150 บาท 
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- รายได้ต่อเดือน 

 25,000 บาท 

 

ผู้ใช้บริการคนที่ 4 (เพศชาย อายุประมาณ 28 ป)ี 

- ท่านประกอบอาชีพอะไร 

 ธุรกิจส่วนตัว 

- ในวันธรรมดา ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 18:00 – 23:00 

- ในวันหยุด ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 18:00 - 22:00 

- ระยะทางที่ท่านยินดีที่จะเดินทางไปสนามแบดมินตัน 

 5 - 10 กิโลเมตร  

- โดยปกติท่านมาใช้บริการบ่อยแค่ไหน 

 มาแทบทุกวันเลยครับ วันละ 2-3 ชั่วโมง 

- อัตราค่าเช่าสนามแบดมินตันที่ใช้บริการต่อชั่วโมงต่อคอร์ต 

  150 บาท 

- รายได้ต่อเดือน 

 20,000 บาท 

 

ผู้ใช้บริการคนที่ 5 (เพศชาย อายุประมาณ 45 ป)ี 

- ท่านประกอบอาชีพอะไร 

 ธุรกิจส่วนตัว 

- วันธรรมดา ใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 19:00 – 23:00 

- วันหยุด ใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 15:00 - 20:00 

- ระยะทางที่ท่านยินดีที่จะเดินทางไปสนามแบดมินตัน 
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 5 - 10 กิโลเมตร 

- โดยปกติท่านมาใช้บริการบ่อยแค่ไหน 

 วันธรรมดาก็อาทิตย์ละ 2-3 ครั้งได้ แล้วเสาร์-อาทิตย์ไหนว่างๆก็พาลูกมาออกก าลังบ้าง 

- อัตราค่าเช่าสนามแบดมินตันที่ใช้บริการต่อชั่วโมงต่อคอร์ต 

  150 บาท 

- รายได้ต่อเดือน 

 50,000 บาท 

- อาชีพ 

 ธุรกิจส่วนตัว 

 

2.2 กลุ่มผู้ใช้บริการไม่ประจ า 

ผู้ใช้บริการคนที่ 1 (เพศชาย อายุประมาณ 20 ป)ี 

- ท่านประกอบอาชีพอะไร 

 นักศึกษา 

- ในวันธรรมดา ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 16:00 – 18:00 

- ในวันหยุด ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 13:00 - 18:00 

- ระยะทางที่ท่านยินดีที่จะเดินทางไปสนามแบดมินตัน 

 ไม่เกิน 5 กิโลเมตร 

- โดยปกติท่านมาใช้บริการบ่อยแค่ไหน 

 ไม่บ่อยเท่าไหร่ อาทิตย์ละครั้งสองครั้งได้ 

- อัตราค่าเช่าสนามแบดมินตันที่ใช้บริการต่อชั่วโมงต่อคอร์ต 

  150 บาท 

- รายได้ต่อเดือน 

 12,000 บาท 
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ผู้ใช้บริการคนที่ 2 (เพศชาย อายุประมาณ 32 ป)ี 

- ท่านประกอบอาชีพอะไร 

 แพทย์ผิวหนัง 

- ในวันธรรมดา ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 19:00 – 21:00 

- ในวันหยุด ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 13:00 - 18:00 

- ระยะทางที่ท่านยินดีที่จะเดินทางไปสนามแบดมินตัน 

 5 - 10 กิโลเมตร 

- โดยปกติท่านมาใช้บริการบ่อยแค่ไหน 

 มาตีกับก๊วนอาทิตย์ละครั้งได้ 

- อัตราค่าเช่าสนามแบดมินตันที่ใช้บริการต่อชั่วโมงต่อคอร์ต 

  150 บาท 

- รายได้ต่อเดือน 

 120,000 บาท 

 

ผู้ใช้บริการคนที่ 3 (เพศหญิง อายุประมาณ 16 ป)ี 

- ท่านประกอบอาชีพอะไร 

 นักเรียน 

- ในวันธรรมดา ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 17:00 – 20:00 

- ในวันหยุด ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 13:00 - 18:00 

- ระยะทางที่ท่านยินดีที่จะเดินทางไปสนามแบดมินตัน 

 5 - 10 กิโลเมตร 

- โดยปกติท่านมาใช้บริการบ่อยแค่ไหน 

 ไม่บ่อยนะ แล้วแต่เพ่ือนชวน 
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- อัตราค่าเช่าสนามแบดมินตันที่ใช้บริการต่อชั่วโมงต่อคอร์ต 

  150 บาท 

- รายได้ต่อเดือน 

 8,000 บาท 

 

ผู้ใช้บริการคนที่ 4 (เพศชาย อายุประมาณ 40 ป)ี 

- ท่านประกอบอาชีพอะไร 

 ธุรกิจส่วนตัว 

 -  ในวันธรรมดา ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 - 

 -  ในวันหยุด ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 13:00 - 18:00 

- ระยะทางที่ท่านยินดีที่จะเดินทางไปสนามแบดมินตัน 

 5 - 10 กิโลเมตร 

- โดยปกติท่านมาใช้บริการบ่อยแค่ไหน 

 พาลูกกับหลานมาอาทิตย์ละครั้งสองครั้ง 

- อัตราค่าเช่าสนามแบดมินตันที่ใช้บริการต่อชั่วโมงต่อคอร์ต 

  150 บาท 

- รายได้ต่อเดือน 

 200,000 บาท 

 

ผู้ใช้บริการคนที่ 5 (เพศชาย อายุประมาณ 27 ป)ี 

- ท่านประกอบอาชีพอะไร 

 พนักงานบริษัท 

- ในวันธรรมดา ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 

 หลัง 20:00 น. 

- ในวันหยุด ท่านมาใช้บริการช่วงก่ีโมง 
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 15:00 - 20:00 น. 

- ระยะทางที่ท่านยินดีที่จะเดินทางไปสนามแบดมินตัน 

 5 - 10 กิโลเมตร 

- โดยปกติท่านมาใช้บริการบ่อยแค่ไหน 

 เดือนละประมาณ 2 ครั้งได้ เวลาเพื่อนกลับมาจากกรุงเทพ 

- อัตราค่าเช่าสนามแบดมินตันที่ใช้บริการต่อชั่วโมงต่อคอร์ต 

 150 บาท 

- รายได้ต่อเดือน 

 18,000 บาท 

 

2.3 กลุ่มเจ้าของสนามแบดมิตัน 

เจ้าของสนามแบดมินตันคนที่ 1 (เจ้าของ V.S.Badminton) 

- ผู้มาใช้บริการส่วนใหญ่เป็นเพศอะไร 

 ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย 

- ในวันธรรมดา มีผู้มาใช้บริการตั้งแต่ก่ีโมงถึงก่ีโมง 

 17:00 – 24:00 

- ในวันหยุด มีผู้มาใช้บริการตั้งแต่ก่ีโมงถึงก่ีโมง 

 14:00 - 22:00 

- รายได้จากขนมและเครื่องดื่มต่อวัน 

 ประมาณ 4,000 บาท 

- ช่องทางในการจองสนามเป็นอย่างไร 

 สามรถจองได้ 2 วิธี 1) ทางโทรศัพท์สามารถจองได้ล่วงหน้าสูงสุด 7 วัน 2) จองโดยการ

 ช าระค่าบริการล่วงหน้าสามารถจองล่วงหน้าได้ไม่เกิน 1 เดือน 

- ในแต่ละวันมีผู้ต้องการใช้บริการแต่ไม่ได้ใช้บริการมีประมาณก่ีราย 

 ก็มีทุกวันประมาณ 5-6 ราย เพราะสนามที่มีอยู่ก็จะมีลูกค้าประจ าจองเกือบครึ่ง

 ล่วงหน้าไปเป็นเดือนแล้ว พวกลูกค้าขาจรที่ต้องการใช้สนามตอนช่วง 18:00 – 22:00 
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 น. ก็มักจะไม่มีคอร์ตว่างให้ ก็จะบอกไปว่าสนามว่างหลัง 22:00 น. ลูกค้าบางรายก็เลื่อน

 มาจองช่วงนั้นนะ บางวันเลยกลายเป็นมีคนใช้สนามตั้งแต่ 18:00 – 24:00 น.เลย 

 

เจ้าของสนามแบดมินตันคนที่ 2 (เจ้าของเดอะพีคคลับ) 

- ผู้มาใช้บริการส่วนใหญ่เป็นเพศอะไร 

 ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย 

- ในวันธรรมดา มีผู้มาใช้บริการตั้งแต่ก่ีโมงถึงก่ีโมง 

 16:00 – 24:00 

- ในวันหยุด มีผู้มาใช้บริการตั้งแต่ก่ีโมงถึงก่ีโมง 

 10:00 - 22:00 

- รายได้จากขนมและเครื่องดื่มต่อคอร์ตต่อชั่วโมง  

 ประมาณ 3,000 บาท 

- ช่องทางในการจองสนามเป็นอย่างไร 

 สามรถจองได้ 2 วิธี 1) ทางโทรศัพท์สามารถจองได้ล่วงหน้าสูงสุด 7 วัน 2) จองโดยการ

 ช าระค่าบริการล่วงหน้าสามารถจองล่วงหน้าได้ไม่เกิน 1 เดือน 

- ในแต่ละวันมีผู้ต้องการใช้บริการแต่ไม่ได้ใช้บริการมีประมาณก่ีราย 

 มีทุกวันเลยประมาณ 8 - 9 ราย เพราะสนามเราน้อยด้วยแล้วสนามท่ีมีอยู่ลูกค้าก็จะโทร

 มาจองล่วงหน้ากันหมด พวกที่โทรมาจองวันต่อวันเลยไม่มีสนามว่างให้เลย ก็เลยจะบอก

 ให้เขาโทรมาจองก่อนสัก 1 อาทิตย์ หรือมาตีหลัง 23:00 น. แทนเพราะคอร์ตจะว่าง

 แล้ว 
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ภาคผนวก ง 

ตัวอย่างแบบสอบถาม 

1. เพศ 

  หญิง   ชาย  

2. อาชีพ 

  น ักเรียน/นักศึกษา  ข้าราชการ/รัฐวิสาหกิจ  พนักงานบริษัทเอกชน

  ธุรกิจส่วนตัว  อื่นๆ โปรดระบุ …………………… 

3. รายได้ต่อเดือน 

  ต ่ากว่า 15,000 บาท  15,000 – 30,000 บาท   

  30,000 – 50,000 บาท  50,000 บาทขึ้นไป 

4. ภูมิล าเนาเดิม 

  ต่างอ าเภอ   ต่างจังหวัด 

5. ในการเลือกอพาร์ทเมนท์เพ่ือพักอาศัย คุณให้ความส าคัญกับปัจจัยใดมากที่สุด   

(เลือกมา 3 ข้อ) 

  ความสะอาด  ความปลอดภัย  ความทันสมัยของอาคาร 

   ความใหม่   มีท่ีจอดรถ   ความสะดวกในการเดินทาง

   ขนาดของห้องพัก  ราคา   อื่นๆ ระบุ …………………………. 
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6. คุณต้องการให้มีร้านค้าหรือบริการใดบ้างภายในบริเวณโครงการ                     

กแ(ตอบไดม้ากกว่า 1 อย่าง) 

  ร้านซกัรีด   ร้านเสริมสวย  ร้านขายของช า  

  ร้านนวด – สปา  ร้านถ่ายเอกสาร  ร้านรับส่งไปรษณีย์  

  ร้านขายยา   ร้านอาหารตามสั่ง  อื่นๆ ระบุ …………………………. 

7. ถ้าภายในโครงการมีสนามแบดมินตันให้เช่าอยู่ชั้นบนสุดของอาคารพักอาศัย จะ

ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนท์ของท่านหรือไม ่

  ส่งผลกระทบ (ไปข้อ 7)  ไม่ส่งผลกระทบ (จบแบบสอบถาม) 

8. การมีสนามแบดมินตันให้เช่าอยู่ชั้นบนสุดของอาคารพักอาศัย ส่งผลกระทบต่อท่าน

ในด้านใดบ้าง (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

       ผลกระทบด้านด ี        ผลกระทบด้านเสีย 

  สะดวกในการออกก าลังกาย   ปัญหาเรื่องเสียงรบกวน 

   ชอบเล่นกีฬาแบดมินตัน    ปัญหาเรื่องความปลอดภัย 

   ท าให้อพาร์ทเมนท์คึกคัก    ปัญหาเรื่องความเป็นส่วนตัว

  อื่นๆ ระบุ ............................   ปัญหาเรื่องท่ีจอดรถ 

         อ่ืนๆ ระบุ ............................ 

9. (ส าหรับท่านที่ตอบผลกระทบด้านเสีย) หากทางโครงการแก้ไขผลกระทบด้านเสีย

ทั้งหมดได้ การมีสนามแบดมินตันบนอาคารพักอาศัยยังเป็นอุปสรรคในการตัดสินใจ

เลือกเช่าอพาร์ทเมนท์อยู่หรือไม่ 

  เป็น   ไม่เป็น 
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ภาคผนวก จ 

  ผลแบบสอบถาม 

ความสะอาดความปลอดภัย
ความทันสมัย

ของอาคาร
ความใหม่ มทีีจ่อดรถ

ความสะดวก

ในการเดนิทาง

ขนาดของ

หอ้งพัก
ราคา อืน่ๆ

1 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

2 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

3 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

4 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 30,000 – 50,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

5 ชาย นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

6 หญงิ พนักงานขาย 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

7 ชาย ขา้ราชการ/รัฐวสิาหกจิ 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

8 หญงิ ธุรกจิสว่นตัว 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

9 ชาย นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

10 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

11 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 มคีนบรกิาร 24 ชม.

12 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

13 หญงิ นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

14 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

15 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

16 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

17 ชาย นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

18 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

19 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

20 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

21 หญงิ นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

22 ชาย นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

23 หญงิ ชา่งเสรมิสวย ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

24 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

25 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

ปัจจัยทีส่ าคญัทีส่ดุในการเลอืกทีพั่กอาศยั

ภมูลิ าเนาเดมิล าดับที่ รายไดต้อ่เดอืนอาชพีเพศ
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ความสะอาดความปลอดภัย
ความทันสมัย

ของอาคาร
ความใหม่ มทีีจ่อดรถ

ความสะดวก

ในการเดนิทาง

ขนาดของ

หอ้งพัก
ราคา อืน่ๆ

26 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

27 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

28 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

29 หญงิ นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 มรีา้นขายของช า

30 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

31 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

32 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

33 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

34 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

35 ชาย นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

36 หญงิ ขา้ราชการ/รัฐวสิาหกจิ 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

37 หญงิ นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

38 ชาย นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

39 หญงิ นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

40 หญงิ รับจา้งท่ัวไป ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

41 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

42 ชาย นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

43 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

44 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

45 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

46 ชาย ขา้ราชการ/รัฐวสิาหกจิ 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

47 ชาย ธุรกจิสว่นตัว 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

48 ชาย นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

49 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

50 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

51 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

52 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

53 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

54 ชาย นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

55 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 30,000 – 50,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

ปัจจัยทีส่ าคญัทีส่ดุในการเลอืกทีพั่กอาศยั
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ความสะอาดความปลอดภัย
ความทันสมัย

ของอาคาร
ความใหม่ มทีีจ่อดรถ

ความสะดวก

ในการเดนิทาง

ขนาดของ

หอ้งพัก
ราคา อืน่ๆ

56 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

57 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 มรีถรับ-สง่

58 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 30,000 – 50,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

59 หญงิ นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

60 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 30,000 – 50,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

61 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

62 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

63 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

64 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

65 หญงิ ขา้ราชการ/รัฐวสิาหกจิ 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

66 ชาย นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

67 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 30,000 – 50,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

68 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 30,000 – 50,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

69 ชาย ธุรกจิสว่นตัว 15,000 – 30,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

70 ชาย ขา้ราชการ/รัฐวสิาหกจิ 15,000 – 30,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

71 ชาย นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

72 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

73 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

74 ชาย ธุรกจิสว่นตัว 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

75 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

76 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

77 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

78 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

79 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

80 หญงิ ธุรกจิสว่นตัว 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

81 หญงิ ขา้ราชการ/รัฐวสิาหกจิ 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

82 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

83 หญงิ ขา้ราชการ/รัฐวสิาหกจิ 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

84 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

85 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

ปัจจัยทีส่ าคญัทีส่ดุในการเลอืกทีพั่กอาศยั

ภมูลิ าเนาเดมิล าดับที่ รายไดต้อ่เดอืนอาชพีเพศ
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ความสะอาดความปลอดภัย
ความทันสมัย

ของอาคาร
ความใหม่ มทีีจ่อดรถ

ความสะดวก

ในการเดนิทาง

ขนาดของ

หอ้งพัก
ราคา อืน่ๆ

86 ชาย นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

87 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

88 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

89 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

90 หญงิ นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

91 ชาย นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

92 หญงิ แม่ครัว ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

93 ชาย ขา้ราชการ/รัฐวสิาหกจิ 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

94 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

95 ชาย ธุรกจิสว่นตัว 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

96 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

97 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 15,000 – 30,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

98 หญงิ นักเรยีน/นักศกึษา ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

99 หญงิ พนักงานบรษัิทเอกชน 30,000 – 50,000 บาท ตา่งจังหวัด 1 1 1

100 ชาย พนักงานบรษัิทเอกชน ต า่กวา่ 15,000 บาท ตา่งอ าเภอ 1 1 1

ปัจจัยทีส่ าคญัทีส่ดุในการเลอืกทีพั่กอาศยั

ภมูลิ าเนาเดมิล าดับที่ รายไดต้อ่เดอืนอาชพีเพศ
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รา้นซกัรดี รา้นเสรมิสวย
รา้นขาย

ของช า
รา้นนวดสปา

รา้นถ่าย

เอกสาร

รา้นรับสง่

ไปรษณีย์
รา้นขายยา

รา้นอาหาร

ตามสัง่
อืน่ๆ

1 1 1 1 1 1

2 1 1

3 1 1 1

4 1 1 1

5 1 1 1

6 1 1

7 1 1 1

8 1 1 1

9 1 1

10 1 1 1 1 1

11 1 1 1 1 1

12 1 1 1

13 1 1 1 1

14 1 1 1

15 1 1 1

16 1 1

17 1 1 1

18 1 1 1

19 1 1 7 - Eleven

20 1 1 1

21 1 1

22 1 1 1

23 1 1 1

24 1 1 1

25 1 1 1 1

รา้นคา้หรอืบรกิารทีผู่อ้ยู่อาศยัในอพารท์เมน้ทต์อ้งการใหม้ภีายในโครงการ

ล าดับที่
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รา้นซกัรดี รา้นเสรมิสวย
รา้นขาย

ของช า
รา้นนวดสปา

รา้นถ่าย

เอกสาร

รา้นรับสง่

ไปรษณีย์
รา้นขายยา

รา้นอาหาร

ตามสัง่
อืน่ๆ

26 1 1 1

27 1 1

28 1 1

29 1 1 1

30 1 7 - Eleven

31 1 1 1

32 1 1 1

33 1 1 1

34 1 1 1

35 1 1 1 1

36 1 1

37 1 1 1

38 1 1 1 1

39 1 1

40 1 1

41 1 1 1

42 1 1 1

43 1 1 1

44 1 1 1 1

45 1 1

46 1 1 1

47 1 1

48 1 1

49 1 1 1

50 1 1 1

รา้นคา้หรอืบรกิารทีผู่อ้ยู่อาศยัในอพารท์เมน้ทต์อ้งการใหม้ภีายในโครงการ

ล าดับที่
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รา้นซกัรดี รา้นเสรมิสวย
รา้นขาย

ของช า
รา้นนวดสปา

รา้นถ่าย

เอกสาร

รา้นรับสง่

ไปรษณีย์
รา้นขายยา

รา้นอาหาร

ตามสัง่
อืน่ๆ

51 1 1 1

52 1 รา้นขายหนังสอื

53 1 1 1

54 1 1 1

55 1 1 1

56 1 1

57 1 1

58 1 1 1

59 1 1 1 1

60 1 1 1 1

61 1 1 1 รา้นกาแฟ

62 1 1

63 1 1 1 1

64 1 1

65 1 1 1

66 1 1 1

67 1 1 1

68 1 1 1

69 1 1

70 1 1 1 1

71 1 1

72 1 1 1

73 1 1 1 1

74 1 1 1

75 1 1 1 1

รา้นคา้หรอืบรกิารทีผู่อ้ยู่อาศยัในอพารท์เมน้ทต์อ้งการใหม้ภีายในโครงการ

ล าดับที่
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รา้นซกัรดี รา้นเสรมิสวย
รา้นขาย

ของช า
รา้นนวดสปา

รา้นถ่าย

เอกสาร

รา้นรับสง่

ไปรษณีย์
รา้นขายยา

รา้นอาหาร

ตามสัง่
อืน่ๆ

76 1 1 1 1

77 1 1

78 1 1 1

79 1 1 1

80 1 1 1

81 1 1

82 1 1 1

83 1 1 1

84 1 1 1

85 1 1

86 1 1 1

87 1 1 1

88 1 1 1 1

89 1 1

90 1 1 1

91 1 1 1 1 1

92 1

93 1 1 1 1

94 1 1 1 รา้นกาแฟ

95 1 1

96 1 1 1 1

97 1 1 1

98 1 1 1 1

99 1 1 1 1

100 1 1 1

รา้นคา้หรอืบรกิารทีผู่อ้ยู่อาศยัในอพารท์เมน้ทต์อ้งการใหม้ภีายในโครงการ

ล าดับที่
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สะดวกในการ

ออกก าลงักาย

ชอบเลน่กฬีา

แบดมนิตนั
ท าใหค้กึคกั อืน่ๆ

ปัญหา

เสยีงรบกวน

ปัญหาเรือ่ง

ความปลอดภัย

ปัญหาเรือ่ง

ความเป็นสว่นตวั

ปัญหาเรือ่ง

ทีจ่อดรถ
อืน่ๆ

1 สง่ผลกระทบ 1

2 ไม่สง่ผลกระทบ

3 สง่ผลกระทบ 1 1 1 ไม่เป็น

4 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

5 ไม่สง่ผลกระทบ

6 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

7 สง่ผลกระทบ 1 1

8 สง่ผลกระทบ 1

9 สง่ผลกระทบ 1 1

10 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

11 สง่ผลกระทบ 1 1 1 ไม่เป็น

12 สง่ผลกระทบ 1 1 1 1 ไม่เป็น

13 สง่ผลกระทบ 1 ไม่เป็น

14 สง่ผลกระทบ 1 ไม่เป็น

15 สง่ผลกระทบ 1 ไม่เป็น

16 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

17 สง่ผลกระทบ 1 1

18 ไม่สง่ผลกระทบ

19 สง่ผลกระทบ 1

20 ไม่สง่ผลกระทบ

21 สง่ผลกระทบ 1

22 สง่ผลกระทบ 1 ไม่เป็น

23 สง่ผลกระทบ 1 ไม่เป็น

24 สง่ผลกระทบ 1 ไม่เป็น

25 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

ล าดับที่

ผลกระทบดา้นเสยี หากทางโครงการแกไ้ข

ผลกระทบดา้นเสยีทัง้หมดได ้

การมสีนามแบดมนิตนับนอาคารพักอาศยั

ยังเป็นอปุสรรคในการตดัสนิใจ

เลอืกเชา่อพารท์เมน้ทอ์ยู่หรอืไม่

การมสีนามแบดมนิตนั

สง่ผลกระทบตอ่การตดัสนิใจ

เลอืกเชา่อพารท์เมน้ทห์รอืไม่

ผลกระทบดา้นดี
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สะดวกในการ

ออกก าลงักาย

ชอบเลน่กฬีา

แบดมนิตนั
ท าใหค้กึคกั อืน่ๆ

ปัญหา

เสยีงรบกวน

ปัญหาเรือ่ง

ความปลอดภัย

ปัญหาเรือ่ง

ความเป็นสว่นตวั

ปัญหาเรือ่ง

ทีจ่อดรถ
อืน่ๆ

26 สง่ผลกระทบ 1

27 สง่ผลกระทบ 1 1 1 1 ไม่เป็น

28 สง่ผลกระทบ 1 ไม่เป็น

29 สง่ผลกระทบ 1 ไม่เป็น

30 สง่ผลกระทบ 1 1 เป็น

31 สง่ผลกระทบ 1 ไม่เป็น

32 ไม่สง่ผลกระทบ

33 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

34 สง่ผลกระทบ 1 1

35 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

36 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

37 สง่ผลกระทบ 1

38 สง่ผลกระทบ 1 1

39 ไม่สง่ผลกระทบ

40 ไม่สง่ผลกระทบ

41 สง่ผลกระทบ 1

42 ไม่สง่ผลกระทบ

43 ไม่สง่ผลกระทบ

44 สง่ผลกระทบ 1

45 สง่ผลกระทบ 1 1 1 ไม่เป็น

46 สง่ผลกระทบ 1 ไม่เป็น

47 สง่ผลกระทบ 1

48 ไม่สง่ผลกระทบ

49 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

50 ไม่สง่ผลกระทบ

ล าดับที่

ผลกระทบดา้นเสยี หากทางโครงการแกไ้ข

ผลกระทบดา้นเสยีทัง้หมดได ้

การมสีนามแบดมนิตนับนอาคารพักอาศยั

ยังเป็นอปุสรรคในการตดัสนิใจ

เลอืกเชา่อพารท์เมน้ทอ์ยู่หรอืไม่

การมสีนามแบดมนิตนั

สง่ผลกระทบตอ่การตดัสนิใจ

เลอืกเชา่อพารท์เมน้ทห์รอืไม่

ผลกระทบดา้นดี
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สะดวกในการ

ออกก าลงักาย

ชอบเลน่กฬีา

แบดมนิตนั
ท าใหค้กึคกั อืน่ๆ

ปัญหา

เสยีงรบกวน

ปัญหาเรือ่ง

ความปลอดภัย

ปัญหาเรือ่ง

ความเป็นสว่นตวั

ปัญหาเรือ่ง

ทีจ่อดรถ
อืน่ๆ

51 สง่ผลกระทบ 1

52 สง่ผลกระทบ 1 1

53 สง่ผลกระทบ 1 1 1 1 ไม่เป็น

54 ไม่สง่ผลกระทบ

55 สง่ผลกระทบ 1

56 ไม่สง่ผลกระทบ

57 ไม่สง่ผลกระทบ

58 สง่ผลกระทบ 1 ไม่เป็น

59 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

60 ไม่สง่ผลกระทบ

61 สง่ผลกระทบ 1 1 1 ไม่เป็น

62 ไม่สง่ผลกระทบ

63 ไม่สง่ผลกระทบ

64 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

65 สง่ผลกระทบ 1 1 1 เป็น

66 สง่ผลกระทบ 1 1

67 สง่ผลกระทบ 1 1

68 ไม่สง่ผลกระทบ

69 ไม่สง่ผลกระทบ

70 ไม่สง่ผลกระทบ

71 สง่ผลกระทบ 1 1

72 ไม่สง่ผลกระทบ

73 สง่ผลกระทบ 1 1 เป็น

74 สง่ผลกระทบ 1 1 1 ไม่เป็น

75 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

ล าดับที่

ผลกระทบดา้นเสยี หากทางโครงการแกไ้ข

ผลกระทบดา้นเสยีทัง้หมดได ้

การมสีนามแบดมนิตนับนอาคารพักอาศยั

ยังเป็นอปุสรรคในการตดัสนิใจ

เลอืกเชา่อพารท์เมน้ทอ์ยู่หรอืไม่

การมสีนามแบดมนิตนั

สง่ผลกระทบตอ่การตดัสนิใจ

เลอืกเชา่อพารท์เมน้ทห์รอืไม่

ผลกระทบดา้นดี
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สะดวกในการ

ออกก าลงักาย

ชอบเลน่กฬีา

แบดมนิตนั
ท าใหค้กึคกั อืน่ๆ

ปัญหา

เสยีงรบกวน

ปัญหาเรือ่ง

ความปลอดภัย

ปัญหาเรือ่ง

ความเป็นสว่นตวั

ปัญหาเรือ่ง

ทีจ่อดรถ
อืน่ๆ

76 สง่ผลกระทบ 1 1 1 ไม่เป็น

77 สง่ผลกระทบ 1 1 1

78 ไม่สง่ผลกระทบ

79 สง่ผลกระทบ 1 ไม่เป็น

80 สง่ผลกระทบ 1

81 ไม่สง่ผลกระทบ

82 สง่ผลกระทบ 1 1

83 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

84 ไม่สง่ผลกระทบ

85 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

86 สง่ผลกระทบ 1

87 สง่ผลกระทบ 1 1 1 ไม่เป็น

88 ไม่สง่ผลกระทบ

89 ไม่สง่ผลกระทบ

90 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

91 สง่ผลกระทบ 1 ไม่เป็น

92 ไม่สง่ผลกระทบ

93 ไม่สง่ผลกระทบ

94 สง่ผลกระทบ 1 1 1 ไม่เป็น

95 ไม่สง่ผลกระทบ

96 สง่ผลกระทบ 1 เป็น

97 สง่ผลกระทบ 1 1 ไม่เป็น

98 สง่ผลกระทบ 1 ไม่เป็น

99 สง่ผลกระทบ 1 1

100 ไม่สง่ผลกระทบ

ล าดับที่

ผลกระทบดา้นเสยี หากทางโครงการแกไ้ข

ผลกระทบดา้นเสยีทัง้หมดได ้

การมสีนามแบดมนิตนับนอาคารพักอาศยั

ยังเป็นอปุสรรคในการตดัสนิใจ

เลอืกเชา่อพารท์เมน้ทอ์ยู่หรอืไม่

การมสีนามแบดมนิตนั

สง่ผลกระทบตอ่การตดัสนิใจ

เลอืกเชา่อพารท์เมน้ทห์รอืไม่

ผลกระทบดา้นดี
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 เป็นการเก็บแบบสอบถามกับผู้อยู่อาศัยในอพาร์ทเม้นท์ของคู่แข่งจ านวนทั้งสิ้น 100 คน ซ่ึง
ผลลัพธ์อยู่ในบทที่ 5 หน้า 34 และ 36   
 ส าหรับกลุ่มแรงงานนั้น ปัจจัยที่ผู้พักอาศัยให้ความส าคัญมากท่ีสุด 3 อันดับแรก ได้แก่ ความ
ปลอดภัย ราคา และความใหม่ ตามล าดับ ส่วนในเรื่องของร้านค้าหรือบริการที่ต้องการให้มีภายใน
โครงการ 3 อันดับแรก ได้แก่ ร้านขายของช า ร้านอาหารตามสั่ง และร้านซักรีด ตามล าดับ และเม่ือ
ถามว่าการมีสนามแบดมินตันอยู่ชั้นบนสุดของอาคารพักอาศัยส่งผลกระทบต่อการตัดสินใจเลือกพัก
อาศัยหรือไม่ ร้อยละ32 ตอบว่าไม่ส่งผลกระทบ ส่วนอีกร้อยละ68 มีทั้งที่ส่งผลกระทบในด้านดีและ
ด้านที่ไม่ดี และส าหรับผู้ตอบว่าส่งผลกระทบในด้านที่ไม่ดีร้อยละ90 พบว่าหากทางโครงการสามารถ
แก้ไขปัญหาที่ทางผู้พักอาศัยกังวลได้ การมีสนามแบดมินตันให้เช่ารวมกับอพาร์ทเมนท์ ก็จะไม่ส่งผล
กระทบต่อการตัดสินใจเลือกพักอาศัยในอพาร์ทเมนท์ดังกล่าว 
 ส่วนนักเรียนระดับมัธยมศึกษานั้น ปัจจัยที่ผู้พักอาศัยให้ความส าคัญมากท่ีสุด 3 อันดับแรก 
ได้แก่ ความปลอดภัย ราคา และความสะดวกในการเดินทาง ตามล าดับ ส่วนในเรื่องของร้านค้าหรือ
บริการที่ต้องการให้มีภายในโครงการ 3 อันดับแรก ได้แก่ ร้านอาหารตามสั่ง ร้านขายของช า และร้าน
ถ่ายเอกสาร ตามล าดับ และเมื่อถามว่าการมีสนามแบดมินตันอยู่ชั้นบนสุดของอาคารพักอาศัยส่งผล
กระทบต่อการตัดสินใจเลือกพักอาศัยหรือไม่ ร้อยละ24 ตอบว่าไม่ส่งผลกระทบ ส่วนอีกร้อยละ76 มี
ทั้งท่ีส่งผลกระทบในด้านดีและด้านที่ไม่ดีในอัตราส่วนเท่าๆกัน โดยปัญหาที่ส่งผลมากที่สุดคือปัญหา
ด้านความปลอดภัย แต่หากทางโครงการสามารถแก้ไขปัญหาดังกล่าวได้ การมีสนามแบดมินตันให้เช่า
รวมกับอพาร์ทเมนท์ ก็จะไม่ส่งผลกระทบต่อการตัดสินใจเลือกพักอาศัยในอพาร์ทเมนท์ดังกล่าว
เช่นกัน 
 โดยผลที่ได้จะน าไปพัฒนารูปแบบโครงการในเรื่องของร้านค้า, บริการและปัจจัยที่ผู้ผักอาศัย
ให้ความส าคัญ เพ่ือให้ตรงตามความต้องการของกลุ่มเป้าหมายต่อไป 
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ภาคผนวก ฉ 

ตารางแสดงกระแสเงินสดในสถานการณ์ต่างๆ 

ตารางที่ ฉ.1 แสดงกระแสเงินสดกรณี BASE CASE 

งบก ำไรขำดทุน 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

กำรลงทุน

ทีด่นิ 9,580,284-   

กอ่สรา้งและตกแต่ง 35,040,000-  

สถาปัตย์ -            

ค่ากอ่สรา้งสนามแบดมนิตัน 6,250,000-   

ปรับปรงุภูมทัิศน์ 100,000-      

ค่าออกแบบ 350,400-      

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าขอใบอนุญาตกอ่สรา้ง 35,040-        

รวม 51,355,724-  

รำยได้

รำยไดจ้ำกกำรเชำ่หอ้ง

PGI 2,592,000     2,592,000    2,592,000    2,695,680    2,803,507    2,915,647   3,032,273   3,153,564   3,279,707   3,410,895   3,547,331   3,689,224   3,836,793   3,990,265   4,149,876     4,315,871      

Occupancy Rate 60% 70% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%

EGI 1,555,200     1,814,400    2,073,600    2,156,544    2,242,806    2,332,518   2,425,819   2,522,851   2,623,766   2,728,716   2,837,865   2,951,379   3,069,435   3,192,212   3,319,900     3,452,696      

รำยไดจ้ำกกำรเชำ่รำ้น 144,000        144,000       144,000       149,760       155,750       161,980      168,460      175,198      182,206      189,494      197,074      204,957      213,155      221,681      230,549        239,771         

รำยไดค้ำ่น ำ้ 20,995          24,494         27,994        29,113         30,278         31,489        32,749        34,058        35,421        36,838        38,311        39,844        41,437        43,095        44,819         46,611          

รำยไดค้ำ่ไฟ 466,560        544,320       622,080       646,963       672,842       699,755      727,746      756,855      787,130      818,615      851,359      885,414      920,830      957,664      995,970        1,035,809      

รำยไดจ้ำกสนำมแบดมนิตนัใหเ้ชำ่

ค่าสนามวนัธรรมดา 1,060,200     1,060,200    1,060,200    1,102,608    1,146,712    1,192,581   1,240,284   1,289,895   1,341,491   1,395,151   1,450,957   1,508,995   1,569,355   1,632,129   1,697,414     1,765,311      

ค่าสนามวนัหยดุ 468,000        468,000       468,000       486,720       506,189       526,436      547,494      569,394      592,169      615,856      640,490      666,110      692,754      720,464      749,283        779,254         

ค่าขนม - เครือ่งดืม่ 1,018,800     1,018,800    1,018,800    1,059,552    1,101,934    1,146,011   1,191,852   1,239,526   1,289,107   1,340,671   1,394,298   1,450,070   1,508,073   1,568,396   1,631,132     1,696,377      

รำยไดร้วม 4,733,755     5,074,214    5,414,674    5,631,261    5,856,511    6,090,771   6,334,402   6,587,778   6,851,289   7,125,341   7,410,355   7,706,769   8,015,040   8,335,641   8,669,067     9,015,830      

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรด ำเนนิงำน

ค่าเสือ่มราคา 700,800        700,800       700,800       700,800       700,800       700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800        700,800         

ค่าน ้า 16,498          18,247         19,997        20,797         21,629         22,494        23,393        24,329        25,302        26,314        27,367        28,462        29,600        30,784        32,016         33,296          

ค่าไฟฟ้า 424,800        489,600       554,400       576,576       599,639       623,625      648,570      674,512      701,493      729,553      758,735      789,084      820,647      853,473      887,612        923,117         

ตน้ทุนสนามแบดมนิตัน 229,230        229,230       229,230       238,399       247,935       257,853      268,167      278,893      290,049      301,651      313,717      326,266      339,316      352,889      367,005        381,685         

ตน้ทุนค่าขนม - เครือ่งดืม่ 203,760        203,760       203,760       211,910       220,387       229,202      238,370      247,905      257,821      268,134      278,860      290,014      301,615      313,679      326,226        339,275         

เงนิเดอืนพนักงาน 468,000        468,000       468,000       486,720       506,189       526,436      547,494      569,394      592,169      615,856      640,490      666,110      692,754      720,464      749,283        779,254         

ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา 107,000        48,000         48,000        49,920         51,917         53,993        56,153        58,399        60,735        63,165        65,691        68,319        71,052        73,894        76,850         79,924          

CAPEX 30,000          30,000         30,000        31,200         32,448         33,746        35,096        36,500        37,960        39,478        41,057        42,699        44,407        46,184        48,031         49,952          

ค่าเบีย้ประกนั 35,040          35,040         35,040        36,442         37,899         39,415        40,992        42,632        44,337        46,110        47,955        49,873        51,868        53,942        56,100         58,344          

ภาษีโรงเรอืน 212,400        244,800       277,200       288,288       299,820       311,812      324,285      337,256      350,746      364,776      379,367      394,542      410,324      426,737      443,806        461,558         

รวมค่าใชจ้่ายทัง้ส ิน้ 2,427,528     2,467,477    2,566,427    2,641,052    2,718,662    2,799,376   2,883,319   2,970,620   3,061,413   3,155,838   3,254,039   3,356,169   3,462,383   3,572,847   3,687,729     3,807,206      

ก าไรจากการด าเนินงาน 2,306,228     2,606,737    2,848,247    2,990,209    3,137,849    3,291,395   3,451,083   3,617,158   3,789,876   3,969,503   4,156,316   4,350,600   4,552,656   4,762,794   4,981,338     5,208,624      

หัก ดอกเบีย้ 1,770,745     1,708,611    1,641,121    1,567,813    1,488,185    1,401,694   1,307,748   1,205,703   1,094,862   974,466      843,693      701,647      547,356      379,765      197,728        -               

ก าไรกอ่นหักภาษี 535,482        898,126       1,207,126    1,422,396    1,649,664    1,889,701   2,143,335   2,411,455   2,695,014   2,995,037   3,312,623   3,648,954   4,005,300   4,383,029   4,783,610     5,208,624      

หัก ภาษีเงนิไดน้ิตบิคุคล 20% 107,096.45    179,625.24   241,425.24  284,479.22   329,932.72   377,940.12  428,667.00  482,291.01  539,002.88  599,007.40  662,524.55  729,790.74  801,060.08  876,605.84  956,721.97   1,041,724.76  

ก าไร(ขาดทุน)สุทธิ 428,386        718,501       965,701       1,137,917    1,319,731    1,511,760   1,714,668   1,929,164   2,156,012   2,396,030   2,650,098   2,919,163   3,204,240   3,506,423   3,826,888     4,166,899      

เงนิตน้คงคา้ง 20,542,290  19,821,473    19,038,522   18,188,081  17,264,332   16,260,956   15,171,088  13,987,274  12,701,415  11,304,715  9,787,620   8,139,751   6,349,836   4,405,630   2,293,833   0                 

PMT -฿2,491,562 -฿2,491,562 -฿2,491,562 -฿2,491,562 -฿2,491,562 -฿2,491,562 -฿2,491,562 -฿2,491,562 -฿2,491,562 -฿2,491,562 -฿2,491,562 -฿2,491,562 -฿2,491,562 -฿2,491,562 -฿2,491,562

ดอกเบีย้จ่าย (Interrest Payment) 8.620% 1,770,745     1,708,611    1,641,121    1,567,813    1,488,185    1,401,694   1,307,748   1,205,703   1,094,862   974,466      843,693      701,647      547,356      379,765      197,728        

จ่ายคนืเงนิตน้ -฿720,816 -฿782,951 -฿850,441 -฿923,749 -฿1,003,376 -฿1,089,867 -฿1,183,814 -฿1,285,859 -฿1,396,700 -฿1,517,095 -฿1,647,869 -฿1,789,915 -฿1,944,206 -฿2,111,797 -฿2,293,833

งบกระแสเงนิสด

ก าไรสุทธิ 428,386        718,501       965,701       1,137,917    1,319,731    1,511,760   1,714,668   1,929,164   2,156,012   2,396,030   2,650,098   2,919,163   3,204,240   3,506,423   3,826,888     4,166,899      

จ่ายคนืเงนิตน้ -฿720,816 -฿782,951 -฿850,441 -฿923,749 -฿1,003,376 -฿1,089,867 -฿1,183,814 -฿1,285,859 -฿1,396,700 -฿1,517,095 -฿1,647,869 -฿1,789,915 -฿1,944,206 -฿2,111,797 -฿2,293,833 ฿0

ค่าเสือ่ม 700,800        700,800       700,800       700,800       700,800       700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800        700,800         

กระแสเงนิสด 51,355,724-  408,369        636,350       816,060       914,968       1,017,154    1,122,693   1,231,654   1,344,105   1,460,112   1,579,734   1,703,029   1,830,048   1,960,834   2,095,427   2,233,854     4,867,699      

Terminal Value 136,794,600  

FCF 51,355,724-  408,369        636,350       816,060       914,968       1,017,154    1,122,693   1,231,654   1,344,105   1,460,112   1,579,734   1,703,029   1,830,048   1,960,834   2,095,427   139,028,454  

PV 51,355,724-  379,672        550,057       655,826       683,641       706,586       725,095      739,568      750,375      757,857      762,326      764,072      763,362      760,439      755,530      46,605,664   

NPV 5,004,348            

IRR 8.2883%

Payback Period 20 ปี 9 เดอืน 21 วนั
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ตารางที่ ฉ.2 แสดงกระแสเงินสดกรณี WORST CASE 

 

งบก ำไรขำดทุน 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

กำรลงทุน

ทีด่นิ 9,580,284-   

กอ่สรา้งและตกแต่ง 35,040,000-  

สถาปัตย์ -            

ค่ากอ่สรา้งสนามแบดมนิตัน 6,250,000-   

ปรับปรงุภูมทัิศน์ 100,000-      

ค่าออกแบบ 350,400-      

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าขอใบอนุญาตกอ่สรา้ง 35,040-        

รวม 51,355,724-  

รำยได้

รำยไดจ้ำกกำรเชำ่หอ้ง

PGI 2,592,000     2,592,000    2,592,000   2,695,680    2,803,507    2,915,647   3,032,273   3,153,564   3,279,707   3,410,895   3,547,331   3,689,224   3,836,793   3,990,265   4,149,876     4,315,871   

Occupancy Rate 40% 50% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60%

EGI 1,036,800     1,296,000    1,555,200   1,617,408    1,682,104    1,749,388   1,819,364   1,892,139   1,967,824   2,046,537   2,128,399   2,213,535   2,302,076   2,394,159   2,489,925     2,589,522   

รำยไดจ้ำกกำรเชำ่รำ้น 144,000        144,000       144,000      149,760       155,750       161,980      168,460      175,198      182,206      189,494      197,074      204,957      213,155      221,681      230,549        239,771      

รำยไดค้ำ่น ำ้ 13,997         17,496        20,995        21,835        22,708        23,617        24,561        25,544        26,566        27,628        28,733        29,883        31,078        32,321        33,614         34,959        

รำยไดค้ำ่ไฟ 311,040        388,800       466,560      485,222       504,631       524,817      545,809      567,642      590,347      613,961      638,520      664,060      690,623      718,248      746,978        776,857      

รำยไดจ้ำกสนำมแบดมนิตนัใหเ้ชำ่

ค่าสนามวนัธรรมดา 1,060,200     1,060,200    1,060,200   1,102,608    1,146,712    1,192,581   1,240,284   1,289,895   1,341,491   1,395,151   1,450,957   1,508,995   1,569,355   1,632,129   1,697,414     1,765,311   

ค่าสนามวนัหยดุ 468,000        468,000       468,000      486,720       506,189       526,436      547,494      569,394      592,169      615,856      640,490      666,110      692,754      720,464      749,283        779,254      

ค่าขนม - เครือ่งดืม่ 1,018,800     1,018,800    1,018,800   1,059,552    1,101,934    1,146,011   1,191,852   1,239,526   1,289,107   1,340,671   1,394,298   1,450,070   1,508,073   1,568,396   1,631,132     1,696,377   

รำยไดร้วม 4,052,837     4,393,296    4,733,755   4,923,105    5,120,030    5,324,831   5,537,824   5,759,337   5,989,710   6,229,299   6,478,471   6,737,610   7,007,114   7,287,399   7,578,895     7,882,050   

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรด ำเนนิงำน

ค่าเสือ่มราคา 700,800        700,800       700,800      700,800       700,800       700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800        700,800      

ค่าน ้า 12,998         14,748        16,498        17,158        17,844        18,558        19,300        20,072        20,875        21,710        22,578        23,481        24,420        25,397        26,413         27,470        

ค่าไฟฟ้า 295,200        360,000       424,800      441,792       459,464       477,842      496,956      516,834      537,508      559,008      581,368      604,623      628,808      653,960      680,118        707,323      

ตน้ทุนสนามแบดมนิตัน 229,230        229,230       229,230      238,399       247,935       257,853      268,167      278,893      290,049      301,651      313,717      326,266      339,316      352,889      367,005        381,685      

ตน้ทุนค่าขนม - เครือ่งดืม่ 203,760        203,760       203,760      211,910       220,387       229,202      238,370      247,905      257,821      268,134      278,860      290,014      301,615      313,679      326,226        339,275      

เงนิเดอืนพนักงาน 468,000        468,000       468,000      486,720       506,189       526,436      547,494      569,394      592,169      615,856      640,490      666,110      692,754      720,464      749,283        779,254      

ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา 107,000        48,000        48,000        49,920        51,917        53,993        56,153        58,399        60,735        63,165        65,691        68,319        71,052        73,894        76,850         79,924        

CAPEX 30,000         30,000        30,000        31,200        32,448        33,746        35,096        36,500        37,960        39,478        41,057        42,699        44,407        46,184        48,031         49,952        

ค่าเบีย้ประกนั 35,040         35,040        35,040        36,442        37,899        39,415        40,992        42,632        44,337        46,110        47,955        49,873        51,868        53,942        56,100         58,344        

ภาษีโรงเรอืน 147,600        180,000       212,400      220,896       229,732       238,921      248,478      258,417      268,754      279,504      290,684      302,311      314,404      326,980      340,059        353,662      

รวมค่าใชจ้่ายทัง้ส ิน้ 2,229,628     2,269,578    2,368,528   2,435,237    2,504,614    2,576,767   2,651,805   2,729,846   2,811,007   2,895,416   2,983,200   3,074,496   3,169,444   3,268,190   3,370,886     3,477,689   

ก าไรจากการด าเนินงาน 1,823,208     2,123,718    2,365,228   2,487,869    2,615,415    2,748,064   2,886,019   3,029,491   3,178,703   3,333,883   3,495,270   3,663,113   3,837,670   4,019,209   4,208,009     4,404,361   

หัก ดอกเบีย้ 1,976,168     1,912,072    1,841,809   1,764,787    1,680,355    1,587,801   1,486,344   1,375,126   1,253,209   1,119,564   973,062      812,466      636,421      443,441      231,896        -            

ก าไรกอ่นหักภาษี 152,960-        211,646       523,419      723,082       935,060       1,160,263   1,399,675   1,654,366   1,925,494   2,214,320   2,522,209   2,850,647   3,201,249   3,575,768   3,976,113     4,404,361   

หัก ภาษีเงนิไดน้ิตบิคุคล 20% (30,591.97)    42,329.28    104,683.76  144,616.39  187,012.06  232,052.56  279,934.99  330,873.10  385,098.82  442,863.92  504,441.80  570,129.47  640,249.74  715,153.57  795,222.65   880,872.27  

ก าไร(ขาดทุน)สุทธิ 122,368-        169,317       418,735      578,466       748,048       928,210      1,119,740   1,323,492   1,540,395   1,771,456   2,017,767   2,280,518   2,560,999   2,860,614   3,180,891     3,523,489   

เงนิตน้คงคา้ง 20,542,290  19,876,004   19,145,622  18,344,977  17,467,309  16,505,211  15,450,558  14,294,448  13,027,120  11,637,875  10,114,984  8,445,592   6,615,604   4,609,571   2,410,558   0                 

PMT -฿2,642,454 -฿2,642,454 -฿2,642,454 -฿2,642,454 -฿2,642,454 -฿2,642,454 -฿2,642,454 -฿2,642,454 -฿2,642,454 -฿2,642,454 -฿2,642,454 -฿2,642,454 -฿2,642,454 -฿2,642,454 -฿2,642,454

ดอกเบีย้จ่าย (Interrest Payment) 9.620% 1,976,168     1,912,072    1,841,809   1,764,787    1,680,355    1,587,801   1,486,344   1,375,126   1,253,209   1,119,564   973,062      812,466      636,421      443,441      231,896        

จ่ายคนืเงนิตน้ -฿666,286 -฿730,382 -฿800,645 -฿877,667 -฿962,099 -฿1,054,653 -฿1,156,110 -฿1,267,328 -฿1,389,245 -฿1,522,890 -฿1,669,392 -฿1,829,988 -฿2,006,033 -฿2,199,013 -฿2,410,558

งบกระแสเงนิสด

ก าไรสุทธิ 122,368-        169,317       418,735      578,466       748,048       928,210      1,119,740   1,323,492   1,540,395   1,771,456   2,017,767   2,280,518   2,560,999   2,860,614   3,180,891     3,523,489   

จ่ายคนืเงนิตน้ -฿666,286 -฿730,382 -฿800,645 -฿877,667 -฿962,099 -฿1,054,653 -฿1,156,110 -฿1,267,328 -฿1,389,245 -฿1,522,890 -฿1,669,392 -฿1,829,988 -฿2,006,033 -฿2,199,013 -฿2,410,558 ฿0

ค่าเสือ่ม 700,800        700,800       700,800      700,800       700,800       700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800        700,800      

กระแสเงนิสด 51,355,724-  87,854-         139,735       318,890      401,598       486,749       574,358      664,430      756,964      851,950      949,365      1,049,175   1,151,330   1,255,766   1,362,401   1,471,132     4,224,289   

Terminal Value 108,918,344  

FCF 51,355,724-  87,854-         139,735       318,890      401,598       486,749       574,358      664,430      756,964      851,950      949,365      1,049,175   1,151,330   1,255,766   1,362,401   110,389,477  

PV 51,355,724-  81,438-         120,070       254,002      296,520       333,145       364,398      390,758      412,667      430,530      444,722      455,584      463,432      468,555      471,218      35,392,417   

NPV 11,139,144-          

IRR 6.0529%

Payback Period 23 ปี 2 เดอืน 23 วนั
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ตารางที่ ฉ.3 แสดงกระแสเงินสดกรณี BEST CASE 

งบก ำไรขำดทุน 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

กำรลงทุน

ทีด่นิ 9,580,284-   

กอ่สรา้งและตกแต่ง 35,040,000-  

สถาปัตย์ -            

ค่ากอ่สรา้งสนามแบดมนิตัน 6,250,000-   

ปรับปรงุภูมทัิศน์ 100,000-      

ค่าออกแบบ 350,400-      

ค่าธรรมเนียมและค่าขอใบอนุญาต 35,040-        

รวม 51,355,724-  

รำยได้

รำยไดจ้ำกกำรเชำ่หอ้ง

PGI 2,592,000     2,592,000    2,592,000   2,695,680    2,803,507    2,915,647   3,032,273   3,153,564   3,279,707   3,410,895   3,547,331   3,689,224   3,836,793   3,990,265      4,149,876      4,315,871      

Occupancy Rate 80% 90% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

EGI 2,073,600     2,332,800    2,592,000   2,695,680    2,803,507    2,915,647   3,032,273   3,153,564   3,279,707   3,410,895   3,547,331   3,689,224   3,836,793   3,990,265      4,149,876      4,315,871      

รำยไดจ้ำกกำรเชำ่รำ้น 144,000        144,000       144,000      149,760       155,750       161,980      168,460      175,198      182,206      189,494      197,074      204,957      213,155      221,681         230,549         239,771         

รำยไดค้ำ่น ำ้ 27,994         31,493        34,992        36,392        37,847        39,361        40,936        42,573        44,276        46,047        47,889        49,805        51,797        53,869          56,023          58,264          

รำยไดค้ำ่ไฟ 622,080        699,840       777,600      808,704       841,052       874,694      909,682      946,069      983,912      1,023,269   1,064,199   1,106,767   1,151,038   1,197,079      1,244,963      1,294,761      

รำยไดจ้ำกสนำมแบดมนิตนัใหเ้ชำ่

ค่าสนามวนัธรรมดา 1,060,200     1,060,200    1,060,200   1,102,608    1,146,712    1,192,581   1,240,284   1,289,895   1,341,491   1,395,151   1,450,957   1,508,995   1,569,355   1,632,129      1,697,414      1,765,311      

ค่าสนามวนัหยดุ 468,000        468,000       468,000      486,720       506,189       526,436      547,494      569,394      592,169      615,856      640,490      666,110      692,754      720,464         749,283         779,254         

ค่าขนม - เครือ่งดืม่ 1,018,800     1,018,800    1,018,800   1,059,552    1,101,934    1,146,011   1,191,852   1,239,526   1,289,107   1,340,671   1,394,298   1,450,070   1,508,073   1,568,396      1,631,132      1,696,377      

รำยไดร้วม 5,414,674     5,755,133    6,095,592   6,339,416    6,592,992    6,856,712   7,130,980   7,416,220   7,712,868   8,021,383   8,342,239   8,675,928   9,022,965   9,383,884      9,759,239      10,149,609    

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรด ำเนนิงำน

ค่าเสือ่มราคา 700,800        700,800       700,800      700,800       700,800       700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800         700,800         700,800         

ค่าน ้า 19,997         21,746        23,496        24,436        25,413        26,430        27,487        28,586        29,730        30,919        32,156        33,442        34,780        36,171          37,618          39,123          

ค่าไฟฟ้า 554,400        619,200       684,000      711,360       739,814       769,407      800,183      832,191      865,478      900,097      936,101      973,545      1,012,487   1,052,987      1,095,106      1,138,910      

ตน้ทุนสนามแบดมนิตัน 229,230        229,230       229,230      238,399       247,935       257,853      268,167      278,893      290,049      301,651      313,717      326,266      339,316      352,889         367,005         381,685         

ตน้ทุนค่าขนม - เครือ่งดืม่ 203,760        203,760       203,760      211,910       220,387       229,202      238,370      247,905      257,821      268,134      278,860      290,014      301,615      313,679         326,226         339,275         

เงนิเดอืนพนักงาน 468,000        468,000       468,000      486,720       506,189       526,436      547,494      569,394      592,169      615,856      640,490      666,110      692,754      720,464         749,283         779,254         

ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา 107,000        48,000        48,000        49,920        51,917        53,993        56,153        58,399        60,735        63,165        65,691        68,319        71,052        73,894          76,850          79,924          

CAPEX 30,000         30,000        30,000        31,200        32,448        33,746        35,096        36,500        37,960        39,478        41,057        42,699        44,407        46,184          48,031          49,952          

ค่าเบีย้ประกนั 35,040         35,040        35,040        36,442        37,899        39,415        40,992        42,632        44,337        46,110        47,955        49,873        51,868        53,942          56,100          58,344          

ภาษีโรงเรอืน 277,200        309,600       342,000      355,680       369,907       384,703      400,092      416,095      432,739      450,049      468,051      486,773      506,244      526,493         547,553         569,455         

รวมค่าใชจ้่ายทัง้ส ิน้ 2,625,427     2,665,376    2,764,326   2,846,867    2,932,710    3,021,986   3,114,834   3,211,395   3,311,819   3,416,259   3,524,878   3,637,841   3,755,323   3,877,503      4,004,572      4,136,722      

ก าไรจากการด าเนินงาน 2,789,247     3,089,756    3,331,266   3,492,549    3,660,283    3,834,726   4,016,147   4,204,825   4,401,050   4,605,124   4,817,361   5,038,087   5,267,643   5,506,380      5,754,668      6,012,886      

หัก ดอกเบีย้ 1,565,322     1,505,945    1,442,043   1,373,272    1,299,261    1,219,610   1,133,889   1,041,637   942,355      835,508      720,518      596,767      463,586      320,256         166,005         -               

ก าไรกอ่นหักภาษี 1,223,924     1,583,811    1,889,223   2,119,276    2,361,022    2,615,116   2,882,258   3,163,188   3,458,695   3,769,616   4,096,842   4,441,320   4,804,057   5,186,124      5,588,662      6,012,886      

หัก ภาษีเงนิไดน้ิตบิคุคล 20% 244,784.87   316,762.23  377,844.50  423,855.25  472,204.32  523,023.20  576,451.51  632,637.57  691,738.98  753,923.25  819,368.47  888,264.01  960,811.33  1,037,224.78  1,117,732.48  1,202,577.26  

ก าไร(ขาดทุน)สุทธิ 979,139        1,267,049    1,511,378   1,695,421    1,888,817    2,092,093   2,305,806   2,530,550   2,766,956   3,015,693   3,277,474   3,553,056   3,843,245   4,148,899      4,470,930      4,810,309      

เงนิตน้คงคา้ง 20,542,290  19,763,061   18,924,455  18,021,948  17,050,669  16,005,379  14,880,438  13,669,776  12,366,862  10,964,666  9,455,622   7,831,589   6,083,806   4,202,840   2,178,546      0                  

PMT -฿2,344,551 -฿2,344,551 -฿2,344,551 -฿2,344,551 -฿2,344,551 -฿2,344,551 -฿2,344,551 -฿2,344,551 -฿2,344,551 -฿2,344,551 -฿2,344,551 -฿2,344,551 -฿2,344,551 -฿2,344,551 -฿2,344,551

ดอกเบีย้จ่าย (Interrest Payment) 7.620% 1,565,322     1,505,945    1,442,043   1,373,272    1,299,261    1,219,610   1,133,889   1,041,637   942,355      835,508      720,518      596,767      463,586      320,256         166,005         

จ่ายคนืเงนิตน้ -฿779,229 -฿838,606 -฿902,508 -฿971,279 -฿1,045,290 -฿1,124,941 -฿1,210,662 -฿1,302,914 -฿1,402,196 -฿1,509,044 -฿1,624,033 -฿1,747,784 -฿1,880,965 -฿2,024,295 -฿2,178,546

งบกระแสเงนิสด

ก าไรสุทธิ 979,139        1,267,049    1,511,378   1,695,421    1,888,817    2,092,093   2,305,806   2,530,550   2,766,956   3,015,693   3,277,474   3,553,056   3,843,245   4,148,899      4,470,930      4,810,309      

จ่ายคนืเงนิตน้ -฿779,229 -฿838,606 -฿902,508 -฿971,279 -฿1,045,290 -฿1,124,941 -฿1,210,662 -฿1,302,914 -฿1,402,196 -฿1,509,044 -฿1,624,033 -฿1,747,784 -฿1,880,965 -฿2,024,295 -฿2,178,546 ฿0

ค่าเสือ่ม 700,800        700,800       700,800      700,800       700,800       700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800      700,800         700,800         700,800         

กระแสเงนิสด 51,355,724-  900,711        1,129,243    1,309,670   1,424,942    1,544,327    1,667,952   1,795,944   1,928,436   2,065,560   2,207,449   2,354,241   2,506,072   2,663,080   2,825,405      2,993,184      5,511,109      

Terminal Value 170,179,997   

FCF 51,355,724-  900,711        1,129,243    1,309,670   1,424,942    1,544,327    1,667,952   1,795,944   1,928,436   2,065,560   2,207,449   2,354,241   2,506,072   2,663,080   2,825,405      173,173,181   

PV 51,355,724-  839,915        981,944       1,061,967   1,077,447    1,088,899    1,096,684   1,101,135   1,102,561   1,101,247   1,097,457   1,091,434   1,083,402   1,073,569   1,062,126      60,705,180    

NPV 24,209,243          

IRR 10.3809%

Payback Period 18 ปี 9 เดอืน 17 วนั
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ประวัติผู้เขียน 

 
ชื่อ นางสาวจุตินันท์ จันทร์รัตนปรีดา  
วันเดือนปีเกิด 12 พฤศจิกายน พ.ศ. 2531  
วุฒิการศึกษา คณะวิศวกรรมศาสตร์ สาขาโยธา 

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 
ประสบการณ์ท างาน 2556-2557 พนักงานบัญชี บจก. อมรวุฒิ 2004 

 
 

 
 

 

 

 

 


