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บทสรุปผูบ้ริหาร 

 

 โครงการ Villa Garden เป็นโครงการอพาร์ทเม้นต์ ตั้งอยู่ที่ ต าบลบ้านใหม่ อ าเภอเมือง 
จังหวัดนครราชสีมา มีพื้นที่โครงการขนาด1 ไร่ และมลีักษณะแปลงที่ดนิเป็นรูปสี่เหลีย่มจัตุรัส ขนาด                
40 x 40 เมตร โครงการประกอบด้วยอาคารพักอาศัยสูง 6 ชั้น จ านวนห้องรวมทั้งโครงการ 78 ห้อง 
ประกอบด้วยห้องขนาด 30 ตารางเมตร จ านวน 67 ห้อง และห้องขนาด 42 ตารางเมตร จ านวน        
11 ห้อง และมสีิ่งอ านวยความสะดวกมากมาย ราคาห้องพักจะแตกต่างไปตามขนาด โดยห้องพัก
ขนาด 30 ตารางเมตร ราคา 4,500 บาทต่อเดือนและห้องพักขนาด 42 ตารางเมตร ราคา 5,000 
บาทต่อเดือน 

 กลุ่มเป้าหมายของโครงการ คือ คนวัยท างาน พนักงานบริษัท และนักศกึษา การพัฒนา
โครงการนี้มีมูลค่าโครงการ 44,030,000 บาท โดยมีอัตราส่วนทางการเงินคือ ส่วนของเจ้าของ 60% 
และเงินกู้ธนาคารอีก 40% จากการวิเคราะห์ทางด้านการเงินพบว่ามูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ
เท่ากับ 7,783,267.57 บาท มีอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการเท่ากับ 8.95% และมรีะยะเวลา
คืนทุน 20.65 ปี 
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EXECUTIVE SUMMARY 

 

 Villa Garden Apartment will be located in Ban Mai, Mueang district, Nakhon 
Ratchasima, one of the four major cities of Isan, Thailand. The project area will be 1 
rai (1,600 square meters) with 78 housing units with full-service, high quality 
standards. Rental prices will be 4,500 baht monthly for 30 square meter units and 
5,000 baht monthly for 42 square meter spaces.  

 Target residents will be office workers, laborers, and students. Project value is 
44,030,000 baht. Project capital investment is60% equity and 40% debt.Net present 
value (NPV) will be 7,783,267.57 baht and internal rate of return (IRR) 8.95%, or more 
than acceptable. Payback period will be 20.65 years.  

Keywords: Land development in Isan Province, Thailand; Real estate projects in the 
ASEAN region.  
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กิตติกรรมประกาศ 

 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ Villa Garden ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี เนื่องจากได้รับ
ความกรุณา สนับสนุน ช่วยเหลือและการให้ค าแนะน าจาก รองศาสตราจารย์เยาวมาลย์ เมธาภิรักษ์ 
ซึ่งเป็นอาจารย์ผู้สอน และเป็นอาจารย์ที่ปรึกษา ที่กรุณาสละเวลามาเป็นอาจารย์ที่ปรึกษาและชี้แนะ
แนวทางในการในการปรับปรุงแก้ไขข้อบกพร่องต่าง ๆ ในการท ารายงานนี้ จึงใคร่ขอกราบ
ขอบพระคุณท่านอาจารย์มา ณ โอกาสนี้ด้วย 

 ขอขอบคุณท่าน รองศาตราจารย์ ดร.สุพีชา พาณิชย์ปฐม ซึ่งได้ประสิทธิ์ประสาทวิชาความรู้
ให้แก่ผู้เขียน และสละเวลามาเป็นคณะกรรมการและให้แนวคิดในการศึกษาโครงการ Villa Garden 
และสุดท้ายนี้ตอ้งขอขอบคุณเพือ่นทุกคนในรุ่น MRE 14 ที่ให้ความช่วยเหลือในการท ารายงานครั้งนี้ 
และรุ่นพี่ MRE รุ่นอื่นๆที่ได้ให้ค าปรึกษามาโดยตลอด ผู้เขียนหวังเป็นอย่างยิ่งว่า ผลการศึกษาครั้งนี้
จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ที่สนใจศึกษาต่อไป หากการค้นคว้าอิสระฉบับนี้มขี้อผิดพลาดประการใด ผู้จัดท า
ขอนอ้มรับไว้ ณ ที่นี้ด้วย 
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บทที่ 1 

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการพัฒนาที่ดินจังหวัดนครราชสีมา 

1.1 ความเป็นมาของโครงการ 

 จังหวัดนครราชสีมาถือเป็นจุดศูนย์รวมของการด าเนินธุรกิจ ไม่ว่าจะเป็นธุรกิจค้าขายธุรกิจ

บริการ การขยายสาขาของบริษัทข้ามชาติต่างๆ ของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ มีความสะดวกสบายใน

การเดินทาง ไม่ว่าจะเป็นรถประจ าทาง รถไฟ และยังมีถนนมิตรภาพ ซึ่งเป็นถนนขนาดใหญ่ทีใ่ช้

เดินทางมาจังหวัดนครราชสีมาเป็นต้น ปัจจัยเหล่านี้เป็นสิ่งกระตุ้นที่ท าให้ตลาดแรงงานในจังหวัด

นครราชสีมามีอัตราการขยายตัวเพิ่มขึ้นในทุกๆ ปีซึ่งไม่ได้มีเฉพาะบุคคลที่มีภูมิล าเนาในจังหวัด

นครราชสีมาเท่านั้น ประชาชนจากต่างจังหวัดมีความนิยมที่จะย้ายถิ่นฐานเข้ามาพ านักเพื่อ

ท าการศึกษาต่อในระดับต่างๆ และประกอบอาชีพในจังหวัดนครราชสีมา เนื่องจากปัจจัยหลักในด้าน

รายได้ที่สูงกว่าภูมิล าเนาด้ังเดิมของตนเอง อีกทั้งยังมสีาธารณูปโภคต่างๆ อย่างครบครันและ

สะดวกสบาย  

 โดยกลุ่มคนที่ย้ายมานีก้็ย่อมมีความต้องการที่อยู่อาศัย ไม่ว่าจะเป็น บ้าน คอนโดมิเนียม 

หอพัก หรืออพาร์ทเม้นต์ให้เช่าต่างๆในจังหวัดนครราชสีมา ซึ่งส่วนใหญ่จะเลือกทีอ่ยู่อาศัยโดยให้

ความส าคัญกับการเดินทางที่สะดวกสบาย มีระบบรักษาความปลอดภัยที่เชื่อถือได้ราคาเหมาะสมกบั

ฐานรายได้เพื่อให้สามารถใช้ชีวิตได้อย่างโดยสะดวกสบาย 

 ผู้ศึกษาจึงเห็นว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยยังคงเป็นที่ต้องการของประชาชนที่

เดินทางเข้ามาท างานในเขตอ าเภอเมือง และเขตใกล้เคียง ในจังหวัดนครราชสีมา ท าให้มองเห็น

ศักยภาพของธุรกิจดังกล่าวในเขตนี้ เนื่องจากเหตุผลที่กล่าวมาข้างต้นประกอบกับที่ดินที่น ามาศึกษา

อยูใ่กล้กับสถานที่อ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น The mall ,Home Pro,Lotus ,Big C ,ตลาดเซฟวัน 

,มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีสุรนารี เป็นต้น ซึ่งเป็นพ้ืนทีท่ี่มีศักยภาพในการด าเนินธุรกิจประเภทนี้จึงมี

ความน่าสนใจในการเข้าไปศึกษาเพื่อท าการประเมินศักยภาพในการท าธุรกิจนี้  

 เนื่องด้วยผู้ศึกษามีที่ดินเปล่าอยู่ การศึกษาครั้งนี้จะเป็นการศึกษาแบบ Site Looking for 

use ดังนั้นในการศึกษาจึงต้องให้ความส าคญักับปัจจัยหลายๆด้าน เช่น กฎหมาย กายภาพ การตลาด 

และการเงิน เพื่อให้การเลือกใช้ประโยชน์ในที่ดิน (USE) มีความเหมาะสม และมีประโยชน์สูงที่สุดตาม

หลักของ Highest and Best Use 
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1.2 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

 ในการศึกษาความเป็นไปได้ของการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ตอ้งวิเคราะห์ปัจจัยใน

ด้านต่างๆ คือ ต้องวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของที่ดิน และด้านกฎหมายข้อบังคับต่างๆ เพื่อดู

ความเหมาะสมของที่ดินก่อนน าไปพัฒนา และต้องวิเคราะห์สภาวะทางเศรษฐกิจ ความเป็นไปได้

ทางด้านการตลาด และการเงิน ผู้ศึกษาจงึได้น าปัจจัยต่างๆทั้งหมด 5 ปัจจัยมาเป็นตัวกลั่นกรอง

แนวความคิดเบื้องต้นเพื่อให้ได้ประโยชน์ที่ดีที่สุดส าหรับที่ดิน(Highest and Best Use)ปัจจัยที่น ามา

พิจารณามีรายละเอียดเบ้ืองต้นดังต่อไปน้ี 

1.การวิเคราะห์ด้านท าเลที่ตั้งของที่ดินและลักษณะทางกายภาพต่างๆ เช่น ขนาดที่ดิน รูปร่างที่ดิน 

ความสะดวกในการเข้าถึง การคมนาคมขนส่ง และสาธารณูปโภคต่างๆ 

2.การวิเคราะห์ทางด้านกฎหมาย กฎข้อบังคับต่างๆที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ 

พระราชบัญญัติการผังเมือง 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พระราชบัญญัติส่งเสริมและรกัษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ 

ข้อบังคับจังหวัดนครราชสีมา 

3. การวิเคราะห์ด้านการตลาด โดยจะวิเคราะห์อุปทาน อุปสงค์ และความต้องการอสังหาริมทรัพย์

ประเภทนั้นๆในเบ้ืองต้นเป็นการพิจารณาถึงความเป็นไปได้ของรูปแบบการใช้ประโยชน์จากที่ดินใน

แบบต่างๆ เป็นการพิจารณาเปรียบเทียบระหว่างความต้องการ(Demand) กับอุปทาน (Supply) ใน

พื้นที่ 

 

4.การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงินในเบ้ืองต้น เพื่อวิเคราะห์ถึงต้นทุนและผลตอบแทนที่

คาดว่าจะได้รับในการพัฒนาโครงการ โดยจะใช้ Front Door Analysis คือการค านวณต้นทุนต่างๆที่

เกี่ยวข้อง เช่น ต้นทุนที่ดินและปรับปรุงดินต้นทุนการก่อสรา้ง ต้นทุนทางการเงิน และคา่ด าเนินการ

ต่างๆ น ามาคูณด้วยอัตราผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ เพื่อหาราคาค่าเช่าที่ควรจะเป็น และน าไป

เปรียบเทียบกับตลาดว่ามีความเหมาะสมหรือไม่ หากได้ค่าเช่าต่ ากว่าหรือเท่ากับตลาด ก็สามารถสรปุ

ในเบื้องต้นได้ว่าเหมาะสมที่จะลงทุน 
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1.3 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาถึงความเป็นไปได้ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยใ์นเชิงพาณิชย์ในรูปแบบของธุรกิจ                   

อพาร์ทเม้นต ์

2. เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการโดยพิจารณาด้านเศรษฐกิจ การตลาด และการเงินของ

การลงทุน อพาร์ทเม้นต ์

3. เพื่อศึกษาปริมาณความต้องการของตลาดและกลุ่มเป้าหมาย เพื่อใช้เป็นแนวทางในการ

ก าหนดรูปแบบและงบประมาณการลงทุน 

4. เพื่อศึกษาด้านท าเลที่ตั้ง กฎหมายและกายภาพที่เหมาะสมส าหรับโครงการ 

5. เพื่อศึกษาความเป็นได้ทางการเงิน เพื่อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทุนในสภาวะ

ปัจจุบัน 

6. เพื่อท าการศึกษางบประมาณการก่อสร้างที่น่าจะเปน็ ซึ่งสามารถน าไปประยุกต์ใช้กับ

โครงการที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน 

 

1.4 ขอบเขตในการศึกษา 

 ศึกษาความเป็นไปได้ในด้าน กฎหมาย การตลาด และการเงิน โดยเน้นการน าหลักวิชาการ

ต่างๆไปประยุกต์ใช้จริง ตลอดจนศึกษาลักษณะทั่วไปและปัจจัยที่มีผลกระทบต่อธุรกิจอพาร์ทเม้นต์ 

โดยจะใช้ข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิร่วมกันในการศึกษา 

 

1.5 วิธีการศึกษา 

 ขั้นตอนในการศึกษานั้นจะเริ่มพิจารณาจากปัจจัยทางด้านกายภาพ และปัจจัยทางด้าน

กฎหมายก่อนเพ่ือใช้เป็นตัวพิจารณาในการใช้ประโยชน์(Use)  ผลของการกลั่นกรองในขั้นตอนแรกนี้

อาจสามารถตัดรูปแบบการใช้ประโยชน์ในบางรูปแบบออกได ้

ขั้นตอนที่สองในการศึกษานั้นจะเป็นการพิจารณาโดยใช้ปัจจัยทางด้านการตลาด เป็นการพิจารณาถึง

ความเป็นไปได้ในทางการตลาด  การวิเคราะห์ถึงจ านวนความต้องการในปัจจุบัน การคาดการณ์ความ

ต้องการในอนาคต เปรียบเทียบกับปริมาณอุปทานในพื้นที่ใกล้เคียง เพือ่กลั่นกรองรูปแบบการใช้

ประโยชน์(Use) 
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 ขั้นตอนที่สามในการกลั่นกรองแนวความคิดนั้นเป็นการพิจารณาถึงความคุ้มค่าในการลงทุน

รูปแบบการใช้ประโยชนท์ี่ให้ผลตอบแทนมากที่สุดตามหลกัการ(Highest & Best use)  ขบวน

การศึกษาหลังจากการได้รูปแบบการใช้ประโยชน์(Use)  จะเป็นการศึกษาเชิงลึกในความเป็นไปได้

ในทางการตลาดเป็นการพิจารณาถึงปริมาณความต้องการและการคาดการณ์ถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  

รวมถึงการวางต าแหน่งของโครงการ  การวางกลยุทธ์ทางการตลาดด้านต่างๆ  

ส่วนขั้นตอนในการศึกษาขั้นสดุท้ายจะเป็นการน าเสนอแผนงานทางการเงิน  การจัดสรรงบประมาณที่

จะต้องใช้ในการพัฒนาโครงการผลตอบแทนโดยรวมของทั้งโครงการ  รวมถึงอัตราส่วนทางการเงินที่

ส าคัญอื่นๆอีกเช่น NPV ระยะเวลาคืนทุน(Payback Period) เป็นต้น 

 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อความส าเร็จของโครงการ  รวมถึงสถานการณ์และ

ภาพรวมของธุรกิจอพาร์ทเม้นต์ 

2. เป็นการศึกษาความเป็นไปได้ที่ถูกต้องตามหลักวิชาการต่างๆที่น ามาประยกุต์ใช ้

3. เพื่อเป็นแนวทางให้เกิดความเข้าใจมากขึ้นในการพัฒนาธุรกิจอพาร์ทเม้นต์ ทั้งในด้าน

กฎหมาย การตลาด และการเงิน 
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บทที่ 2 

ทบทวนวรรณกรรม 

 การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องในหัวข้อการศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาที่ดิน
จังหวัดนครราชสีมานั้น ผู้ศึกษาได้แบ่งการทบทวนวรรณกรรมที่มีความเกี่ยวข้องกับทางเลือกที่
ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดกับโครงการเพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาทางเลือกนั้นให้ตอบสนองต่อ
ความต้องการมากที่สุดเพ่ือความส าเร็จของโครงการ 

ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวขอ้งกับธุรกิจอพาร์ทเม้นต ์

 อพาร์ทเม้นต์ คืออาคารที่อยู่อาศัยซึ่งมีความสูงตั้งแต่ 4 ชั้น ขึ้นไปมีหลายห้องในอาคาร

เดียวกัน ไม่มีการจ าหน่ายห้อง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบกิจการใหเ้ช่าโดยเฉพาะ (สถาบัน

พัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม , 2548) อพารท์เม้นต์มีหลายประเภทสามารถแบ่งออกเป็น

ระดับต่างๆ เช่น ระดับพิเศษ ระดับสูงระดับกลาง ระดับธรรมดา และ ระดับล่าง (นิรุธ ปิณฑะรุจิ , 

2540)  

 ในการเลือกเช่าอพาร์ทเม้นต์น้ัน ผู้เช่ามักจะพิจารณาปัจจัยและองค์ประกอบหลายๆอยา่ง

ก่อนการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นต์ โดยปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพักของนักศึกษา

นั้นจะให้ความส าคัญกับปัจจยัด้านท าเลที่ตั้งใกล้มหาวิทยาลัยมากที่สุด ส าหรับนักศึกษาเพศหญิงจะ

ให้ความส าคญัเรื่องความปลอดภัยมากกว่าเพศชาย และส่วนใหญ่ให้ความส าคัญเรื่องความสะอาดของ

ห้องพักเป็นปัจจัยรองลงมา ส าหรับปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาดเป็นปัจจัยที่นักศึกษาให้ไม่ค่อยให้

ความส าคัญ โดยการตัดสินใจเช่าหอพักนั้นนักศึกษาไม่ได้พิจารณาปัจจัยด้านราคาเป็นส าคัญ แต่จะ

พิจารณาปัจจัยโดยรวมของหอพักและเน้นความสะดวกสบายรวมถึงสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ

ภายในหอพักด้วย (นัฏนาถ วัติสุ , 2549) 

 ส่วนปัจจัยมีผลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นต์เมื่อเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างผู้

ตัดสินใจเช่าและไม่เช่าอพาร์ทเม้นต์กับปัจจัยอิสระ พบว่า อาชีพ อายุ รายได้  จ านวนสมาชิกใน

ครัวเรือน และระยะทางจากภูมิล าเนา เป็นปัจจัยทีมี่ผลต่อการตัดสินใจเช่า และเม่ือวิเคราะห์ปัจจัย

ด้าน อายุ ภูมิล าเนา จ านวนสมาชิกในครอบครัว และอาชีพ พบว่า มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเช่า

อย่างมีนัยส าคัญ โดยอายุที่น้อยลง การมีภูมิล าเนาอยู่ไกล และจ านวนสมาชิกในครอบครัวที่น้อยลง 

ท าให้โอกาสในการตัดสินใจเช่าสูงขึ้น และการมีอาชีพเป็นพนักงานบริษัทเอกชน ท าให้โอกาสในการ

ตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นต์สูงขึ้น (กฤติยา โชตะมังสะ , 2550) 
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 นอกจากนี้การเช่าอพาร์ทเม้นต์ก็ย่อมมีระยะเวลาในการท าสัญญาเช่า ซึ่งผู้เช่าจะต่อสัญญา

หรือไม่ก็ขึ้นอยู่กับปัจจัยและสาเหตุต่างๆที่มีผลต่อการย้ายไปเช่าอพาร์ทเม้นต์ที่อ่ืน โดย สาเหตุหลักๆ

ที่ท าให้ผู้เช่าตัดสินใจย้ายไปยังอพาร์ทเม้นต์อื่น ได้แก่ ราคาห้องพักที่ถูกกว่าท าเลที่ตั้งและการ

คมนาคมที่สะดวกกว่า สิ่งอ านวยความสะดวกที่ดีกว่า มีการตกแต่งและมีรูปแบบอาคารที่ทันสมัยกว่า 

สภาพแวดล้อมที่ดีกว่า มีระบบรักษาความลอดภัยที่ดีพอ ไม่มีปัญหา เรื่องเสียงรบกวน หรือผู้เช่า

ย้ายสถานศึกษาหรือสถานที่ท างาน (พิราพร คล่องเวสสะ , 2544) 
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บทที่ 3  

การวิเคราะห์ท่ีดินโครงการ 

 การวิเคราะห์ข้อมูลทางด้านกายภาพ ท าเลที่ตั้ง สิ่งแวดล้อม กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และ

ข้อก าหนดต่างๆเพื่อใช้ประกอบการศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการพัฒนาที่ดินในจังหวัด

นครราชสีมา โดยจะแยกการพิจารณาออกเป็นหัวข้อต่างๆดังนี้  

 ด้านกายภาพ  

 ด้านท าเลที่ตั้งและสิ่งแวดลอ้มโดยรอบโครงการ 

 ด้านกฎหมาย 

 ด้านข้อก าหนดและข้อจ ากัดอื่นๆ 

 

3.1 การวิเคราะห์ด้านกายภาพ 

ข้อมูลทางด้านกายภาพจะประกอบด้วย รูปร่างที่ดิน ขนาดที่ดิน อาณาเขต ความกว้าง ความยาว  ผัง

บริเวณโครงการรวม และสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ 

 3.1.1รูปร่าง ขนาด และอาณาเขตที่ดิน  

  ที่ตั้งโครงการ เลขที่ 86ถนนมิตรภาพ ต าบลบ้านใหม่ อ าเภอเมือง จังหวัด

 นครราชสีมา เนื้อ ที่ดินรวม 1 ไร่ ที่ดินมีรูปร่างสี่เหลี่ยมจัตุรสั ปัจจุบันเป็นทีด่ินเปล่า 

  จังหวัดนครราชสีมาเป็นอ าเภอ 1 ในจ านวนอ าเภอทั้งหมด 32 อ าเภอของจังหวัด

 นครราชสีมาตั้งอยู่ทางตอนกลางของจังหวัด บนที่ราบสูงโคราช ห่างจากกรุงเทพมหานคร

 ประมาณ 259  กิโลเมตรเป็นที่ตั้งของสถานที่ส าคัญต่างๆ เช่น ศาลากลางจังหวัด และ

 หน่วยงานราชการต่าง ๆ  และยังเป็นศูนย์กลางความเจริญของจังหวัด โดยมีอาณาเขตติดต่อ

 กับอ าเภอข้างเคียง ดังนี้ 

ทิศเหนือ ติดต่อกับอ าเภอโนนไทยและอ าเภอโนนสูง 

ทิศตะวันออก ติดต่อกับอ าเภอเฉลิมพระเกียรติ 

ทิศใต้ ติดต่อกับอ าเภอโชคชัยและอ าเภอปักธงชัย 

ทิศตะวันตก ติดต่อกับอ าเภอสูงเนินและอ าเภอขามทะเลสอ 
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ภาพที่ 3.1 แสดงที่ตั้งโครงการ และเส้นทางหลัก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    ภาพที่ 3.2 แสดงที่ตั้งโครงการ 
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ภาพที่ 3.3 แสดงที่ตั้งโครงการและสถานที่ส าคัญใกล้เคียง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.4 แสดงการใช้ประโยชน์จากที่ดินในปัจจุบัน 
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 เอกสารสิทธิและการส ารวจที่ดิน 

 เอกสารสิทธิทีด่ิน  : ทรัพย์สินประกอบด้วย โฉนดที่ดิน 2ฉบับ ติดต่อกัน  

     เนื้อที่ดินรวม 400ตารางวา 

 อาณาเขตที่ดิน  : อาณาเขตที่ดิน มีอาณาเขตติดต่อ ดังนี้ 

     ทิศเหนือ ติดต่อกับที่ดินเอกชน 

     ทิศตะวันออก ติดต่อกับทางสาธารณประโยชน์ 

     ทิศใต้ ติดต่อกับที่ดินเอกชน 

     ทิศตะวันตก ติดต่อกับที่ดินเอกชน 

 3.1.2 มูลค่าที่ดินและอาคาร   

  ที่ดินในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการพัฒนาที่ดินตามหลักการ  Highest & 

 Best  use ตั้งอยูท่ี่อ าเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมา การประเมินมูลคา่ที่ดิน ได้จากการ

 สอบถามเจ้าของ ที่ดิน และการเปรียบเทียบกับที่ดินในบริเวณใกล้เคียง  และราคาประเมิน

 จากทาง ราชการดังนี้  

ราคาประเมินจากทางราชการ  ส าหรับที่ดินที่น ามาศึกษา  อ าเภอเมือง จังหวัด

นครราชสีมา เมื่อวันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2558  ตารางวาละ 5,500 บาทราคาประกาศ

ขายที่ดินของเจ้าของราคาประกาศขาย 10,000 บาท/ตร.ว. 

 

3.2 การวิเคราะห์ด้านท าเลที่ตั้งและสิ่งแวดล้อมโดยรอบโครงการ 

 ในการศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลดา้นท าเลที่ตั้งและสภาพแวดล้อม จะน าข้อมูลจากภาพถ่ายทาง

อากาศแผนที่ แบบแปลน และการสังเกตจากการส ารวจพ้ืนที่จริง เพื่อใช้เป็นข้อมูลประกอบในการ

วิเคราะห์ถึงศักยภาพของพื้นที่โครงการ  และการวางแผนในการพัฒนาโครงการให้มีประสิทธิภาพ 

โดยจะพิจารณาตามหัวข้อต่างๆดังนี้  

 3.2.1 การเข้าถึงทรัพยส์ิน 

  ถนนมิตรภาพเป็นถนนสาธารณประโยชน์สายหลักที่เป็นเสน้ทางหลักในการเข้าถึง

 ทรัพย์สิน และ มีถนนสาธารณะประโยชน์ที่เป็นถนนซอยเชื่อมต่อจากถนนมิตรภาพซึ่งอยู่

 ติดกับที่ดินทรัพย์สินที่น ามาศึกษาโดยมีเขตทางกว้าง 6 เมตร ผิวจราจรลาด สามารถเข้าถึง

 ได้ทั้งรถยนต์ส่วนตัวและรถประจ าทาง 
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 3.2.2 สิทธิการใช้ทาง 

  ถนนผ่านหน้าทรัพย์สินเป็นทางสาธารณะประโยชน์ ไม่มีปัญหาเรื่องการเดินทางผ่าน 

 เข้าออก 

 

 3.2.3 ระบบสาธารณูปโภค 

  ถนน ไฟฟ้า น้ าประปา โทรศัพท์ รถโดยสารประจ าทางและรถรับส่งสาธารณะ 

 

 3.2.4 สภาพแวดล้อมและสภาพโครงการ 

  สภาพแวดล้อมข้างเคียงเป็นย่านประกอบการพาณิชยกรรมที่อยู่อาศัยและ

 สถานศึกษาเช่น ตลาดเซฟวันหมู่บ้านจัดสรร และโรงเรียนราชสีมาวิทยาลัยนอกจากนี้ยังมี

 สถานที่ส าคญัใกล้เคียงได้แก่ โรงพยาบาลกรุงเทพราชสีมา โรงพยาบาลมหาราช โรงเรียน             

 สุรนารีวิทยา เดอะมอลล์นครราชสีมา สวนน้ าบุ่งตาหลั่ว และสถานีขนส่งผู้โดยสาร เป็นต้น 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.5 แสดงสภาพแวดล้อมของเส้นทางในการเดินทางเข้ามายังที่ดินที่น ามาศึกษา 
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ภาพที ่3.6 แสดงที่ตั้งโครงการและสถานที่ส าคัญอื่นๆ 
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โดยมีระยะห่างจากสถานที่ส าคัญ ดังต่อไปนี ้

ห่างจากเซฟวันพลาซ่า เป็นระยะทาง900 เมตร     

 ใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ 2 นาท ี

ห่างจากโรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย เป็นระยะทาง 1.8 กิโลเมตร   

 ใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ 3 นาท ี

ห่างจากโรงพยาบาลกรุงเทพราชสีมา เป็นระยะทาง 6.3กโิลเมตร   

 ใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ 9 นาท ี

ห่างจากศูนย์การค้าเดอะมอลล์นครราชสีมา เป็นระยะทาง 6.5กิโลเมตร  

 ใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ 10 นาท ี

ห่างจากสถานีขนส่งผู้โดยสารนครราชสีมา เป็นระยะทาง7.8กิโลเมตร  

 ใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ 14 นาท ี

ห่างจากโรงเรียนสุรนารีวิทยา เป็นระยะทาง 8.9 กิโลเมตร   

 ใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ 15 นาท ี

ห่างจากสวนน้ าบุ่งตาหลั่วเป็นระยะทาง 9.1กิโลเมตร    

 ใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ 16 นาท ี

ห่างจากโรงพยาบาลมหาราช เป็นระยะทาง10กิโลเมตร    

 ใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ 16 นาท ี

ห่างจากมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีสุรนารี เป็นระยะทาง10 กิโลเมตร  

 ใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ 16 นาท ี

ห่างจากมหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา เป็นระยะทาง10.7 กิโลเมตร  

 ใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ 22 นาท ี

ห่างจากมหาวิทยาลัยเทคโลยีราชมงคลอีสาน เป็นระยะทาง11 กิโลเมตร  

 ใช้เวลาเดินทางโดยรถยนต์ 23 นาท ี
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3.3 การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย 

 ในการศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาที่ดินตาม หลักการ Highest & Best Use 

กรณีศึกษาท่ีดินจังหวัดนครราชสีมา กฎหมายที่เกี่ยวข้องในการศึกษาครั้งน้ีสามารถแบ่งออกเป็นเทศ

บัญญัติเทศบาลนครนครราชสีมากฎหมายที่ควบคุมการใช้ประโยชน์จากที่ดิน  กฎหมายที่ควบคุม

ก าหนดกฎเกณฑ์ในการก่อสร้างและพัฒนา ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.7  แสดงผังสีของต าแหน่งที่ต้ังของที่ดิน 

 จากผังสีในกฎหมายฉบับนี้แสดงให้เห็นว่าพื้นที่ตั้งของ โครงการอยู่ในเขตพ้ืนที่สีส้ม 2.25 เป็น

ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางโดยมีข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง คือ ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย

หนาแน่นปานกลาง ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่นให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบของ

แปลงที่ดินที่ยืน่ขออนุญาต และที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการตามที่ก าหนด 

ดังต่อไปนี้ โรงงานทุกจ าพวก สถานที่บรรจกุ๊าซ สถานทีท่ีใ่ช้ในการเก็บน้ ามันเช้ือเพลิง เลี้ยงสัตว์หรือ

สัตว์ป่าตามกฎหมายว่าด้วยการสงวนและคุ้มครองสัตว์ป่า สุสาน สถานสงเคราะห์หรือรับเลี้ยงสัตว์ 

สนามแข่งรถ        โรงฆ่าสัตว์ ก าจัดมูลฝอย และซื้อขายเศษวัสดุ 
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 จากการศึกษาทางด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้อง พบว่าที่ดินที่น ามาศึกษาไม่สามารถพัฒนาเป็น

ศูนย์การค้าได้เน่ืองจากที่ดินมีช่องทางการจราจรเพียง 2 ช่องทาง และมีขนาดเขตทาง 6 เมตร ซึ่ง

ตามประกาศกรมโยธาธกิารและผังเมือง เรื่องการก าหนดหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินเพือ่

ประโยชน์ในการวาง และจัดท าผังเมอืงรวมในท้องที่จังหวัดนครราชสีมา พ.ศ.  ๒๕๕๕ ได้กล่าว

เกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อก่อสร้างเป็นอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง ต้องเป็นไป

ตามหลักเกณฑ์ คือจะต้องมีระยะห่างจากเขตเทศบาลไม่น้อยกว่า  ๑๐  กิโลเมตร และที่ดินแปลงทีต่ั้ง

อาคารจะต้องอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีช่องทางจราจรไม่น้อยกว่า  ๔  ชอ่งทาง หรือมีขนาดเขตทางไม่

น้อยกว่า  ๒๐  เมตร ดังนั้นที่ดินที่น ามาศึกษาจึงไม่สามารถพัฒนาเป็นอาคารพาณิชยกรรมประเภท

ค้าปลีกค้าส่งได้เน่ืองจากไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว 

 นอกจากนี้ที่ดินแปลงน้ีก็ไม่สามารถพัฒนาเป็นโรงงานหรือนิคมอุตสาหกรรมด้วยเช่นกัน 

เนื่องจากกฎหมายก าหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย สถาบันราชการ เท่านั้น และไม่

อนุญาตให้ใช้ประโยชน์ประเภทโรงงาน สถานที่บรรจุก๊าซ เลี้ยงสัตว์ รวมถึงสุสาน และอ่ืนๆ ดังนั้นจึง

ไม่สามารถพัฒนาเป็นโรงงานนอุตสาหกรรมหรือนิคมอุตสาหกรรมได ้

 บ้านจัดสรรไม่สามารถพัฒนาได้เช่นกัน ตามข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินระบุว่าขนาด

ของที่ดินจัดสรรจะต้องมีจ านวนแปลงย่อยเพื่อจัดจ าหน่าย 10 แปลงขึ้นไป แต่เนื่องจากที่ดินมีขนาด

เล็กจึงไม่สามารถแบ่งแปลงทีด่ินตามกฎหมายจัดสรร แต่ยังสามารถพัฒนาเป็นหมู่บ้านขนาดเล็กที่ไม่

จัดสรรได ้

 ส่วนในการพัฒนาอาคารอยู่อาศัยรวมสามารถพัฒนาได้ ไม่ว่าจะเป็นโรงแรม อพาร์ทเม้นต ์

หรือคอนโดมิเนียมโดยสามารถอ้างอิงจาก กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยระบวุ่า อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีที่ว่างตามที่

ก าหนดคืออาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่ง และ

หากถนนสาธารณะที่มีความกว้างอย่างน้อย 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนน 3 เมตร 

โดยอาคารที่สูงเกินจากสองช้ันหรือเกิน 8 เมตร ถ้าถนนสาธษรณะมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้

ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร 

 นอกจากนีค้วามสูงของอาคารต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบ ความสูงของอาคารใวัด

แนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับพื้นดินที่ก่อส้างขึ้นไปถึงสวนของอาคารที่สูงที่สุด ซึ่งถ้าหากว่าผนัง

ของอาคารมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือชองแสง หรือระเบียงของอาคาร  ต้องมีระยะหา่ง
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จากแนวเขตที่ดิน โดยอาคารที่มีความสูงเกนิ 9 เมตร แตไมถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงตอ้งอยหูาง

เขตที่ดินไม่น้อยกวา 3 เมตร  ดังนั้นที่ดินที่สามารถก่อสร้างได้ตามกฎหมายมีลักษณะ ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.8 แสดงลักษณะที่ดินที่สามารถก่อสร้างได้ 

 

 จากภาพแสดงให้เห็นถึงพื้นทีท่ี่สามารถก่อสร้างได้ตามกฎหมายของที่ดินที่ท าการศึกษาตาม            

พรบ.ควบคุมอาคาร ที่ก าหนดการก่อสร้างอาคารพักอาศัยรวม จึงเหลือพื้นที่ที่สามารถท าการก่อสร้าง

ได้ประมาณ 34 x 34 เมตร หรือ 1,156 ตารางเมตร 

 จากการศึกษาปัจจัยทางด้านกายภาพ และปัจจัยทางด้านกฎหมาย พบว่า ที่ดินนี้สามารถ

พัฒนาเป็นโครงการบ้านเดี่ยว(ไม่จัดสรร) อพาร์ทเม้นต์ โรงแรมขนาดเลก็ อาคารส านักงานให้เช่า และ

อาคารชุด(คอนโดมิเนียม) ได้ แต่ศูนย์การค้าไม่สามารถท าได้เนื่องจากไม่เป็นไปตามเกณฑ์ที่กฎหมาย

ก าหนด รวมถึงที่ดินอยู่ในซอย ไม่มีระบบขนส่งที่สะดวกและเพียงพอ นอกจากนี้นิคมอุตสาหกรรมก็

ไม่สามารถท าได้เช่นกัน เนื่องจากที่ดินอยู่บนพื้นที่สีส้ม หา้มก่อสร้างโรงงานอุตสาหกรรม จึงตัดการใช้

ประโยชน์ประเภทศูนย์การค้าและนิคมอุตสาหกรรมออกและน าการใช้ประโยชน์ที่สามารถท าได้ไป

พิจารณาต่อในด้านการตลาดเพื่อคัดกรองประโยชน์ที่เหมาะสมและดีทีสุ่ดกับที่ดินต่อไป 
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บทที่ 4 

การวิเคราะหท์างเลือกการใช้ประโยชน ์

 การวิเคราะห์ข้อมูลการตลาด (Market Analysis)  เพื่อใช้ประกอบการศึกษาความเป็นไปได้

ในการพัฒนาที่ดินจังหวัดนครราชสีมาตามหลักการ  Highest & Best Use  จะเป็นการศึกษา ข้อมลู

ทาง 

 การตลาดเบ้ืองต้นเพ่ือน ามาใช้เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาความเป็นไปได้ในการใช้ประโยชน์

ที่ดินในแต่ละทางเลือก  จากการศึกษาปัจจัยทางด้านกายภาพของที่ดินและกฎหมายในบทก่อนหน้า

นั้นท าให้สามารถตัดทางเลือกของประโยชน์ต่างๆออกจนเหลือทางเลือกที่เหมาะสมอยู ่ 2 ทางเลือก  

คือ  คอนโดมิเนียม  และอพาร์ทเม้นต ์

 ในบทนี้จะเป็นการศึกษาข้อมูลทางการตลาดเพ่ือใช้ในการ คัดเลือกประโยชน์ที่เหมาะสมที่สุด

ในการพัฒนาโครงการบนที่ดินแห่งนี้ โดยข้อมูลที่จะน ามาพิจารณาคือ  ข้อมูลทางด้านอุปสงค์ 

(Demand)  ข้อมูลทางด้าน อุปทาน (Supply)  ข้อมูลทางด้านอัตราการเข้าพัก(Occupancy rate)  

อัตราการดูดซับ (Absorption rate) และผลตอบแทนเฉลี่ยของตลาดในแต่ละทางเลือก 

4.1 ความเป็นไปได้ของทางเลือกกับการวิเคราะห์ด้านการตลาด  

 4.1.1 อพาร์ทเม้นต ์

  ในจังหวัดนครราชสีมา ส่วนใหญ่คนจะมีที่พักอาศัยเป็นประเภทบ้านเด่ียว รองลงมา

 คือตึกแถว และอพาร์ทเมน้ต์ ตามล าดับ ซึ่งมีผู้ที่อาศัยอยู่ในหอพักหรือพาร์ทเม้นต์เป็น

 จ านวน  122,886 ครัวเรือนหรือคิดเป็น 2.3 % ของจ านวนครัวเรือนทั้งหมด โดยจะแบ่งเป็น

 ผู้พักอาศัยในอพาร์ทเม้นต์เขตเทศบาลเมือง 97,623 ครัวเรือน หรือคิดเป็น 5.9% และผู้พัก

 อาศัยในอพาร์ทเม้นต์นอกเขตเทศบาลเมือง 25,263  ครัวเรือน หรือคิดเป็น 0.7% 
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ครั วเรื อน ร้ อยละ ครั วเรื อน ร้ อยละ ครั วเรื อน ร้ อยละ

Households Percent Households Percent Households Percent

ประเภทของที่อยู่อาศัย 5,339,779 100.0 1,651,944 100.0 3,687,835 100.0

   บา้นเด่ียว 4,957,046 92.8 1,359,433 82.3 3,597,613 97.6

   ทาวน์เฮ้าส์/บา้นแฝด/ทาวน์โฮม 52,562 1.0 33,761 2.0 18,801 0.5

   คอนโดมิเนียม/แมนชัน่ 8,307 0.2 6,065 0.4 2,242 0.1

   แฟลต/อพาร์ทเม้นท์/หอพัก 122,886 2.3 97,623 5.9 25,263 0.7

   ตึกแถว/หอ้งแถว/เรือนแถว 190,524 3.6 150,301 9.1 40,223 1.1

   หอ้งภายในบา้น 2,697 0.1 1,645 0.1 1,053 0.0

   เรือ/แพ/รถ 190 0.0 94 0.0 96 0.0

   อืน่ ๆ 1/ 5,564 0.1 3,022 0.2 2,542 0.1

ประเภทของที่อยู่อาศัย

และการครอบครองที่อยู่

อาศัย

รวม  Total นอกเขตเทศบาล  Non-municipal areaในเขตเทศบาล  Municipal area

ตารางที่ 4.1แสดงครัวเรือนส่วนบุคคล จ าแนกตามประเภทของที่อยู่อาศัย การครอบครองที่อยู่อาศัย

และเขตการปกครอง   

 

           

    

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา ส านักงานสถิติแห่งชาต ิ  

 นอกจากนี้ได้สอบถามจากผู้ประกอบการหรือเจ้าของโครงการอพาร์ทเม้นต์ในจังหวัด

นครราชสีมาพบว่ามีอัตราการเข้าพักโดยเฉลี่ย (Occupancy Rate) ประมาณ 70 – 90% ต่อปีโดย

โครงการที่อยู่ใกล้กับบริเวณแหล่งงานและสถานศึกษาจะมีอัตราการเข้าพักที่ ค่อนข้างสูงกว่าอพาร์

ทเม้นต์ที่อยู่ไกลกว่าในย่านเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นในตัวเขตเทศบาลหรือ นอกเขตเทศบาล และมีราคา

ห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 4,500 บาทต่อห้องต่อเดือน 

 ตลาดอพาร์ทเม้นต์ในจังหวัดนครราชสีมาจากการส ารวจพ้ืนที่ของผู้ศึกษาน้ันสามารถ  พบว่า 

หากแบ่งพื้นที่ตามอ าเภอต่างๆจะพบได้ว่าอพาร์ทเม้นตใ์นจังหวัดนครราชสีมานั้นมีการ กระจุกตัวอยู่

ในพื้นที่อ าเภอเมืองเป็นส่วนใหญ่ และจากการคาดการณ์จ านวนอุปทานของอพาร์ทเม้นต์จังหวัด

นครราชสีมาส่วนใหญ่เป็นอพาร์ทเม้นต์ เกรดB และ เกรดC   

 ส าหรับทิศทางภาคอสังหาริมทรัพย์เพื่อเช่าของไทยในปี 2558 นั้น ธนาคารเกียรตินาคิน

ประเมินว่าตลาดหอพักส าหรับพนักงานโรงงานน่าจะขยายตัวต่อเนื่องที่ระดับประมาณ 2%ตาม การ

ขยายตัวของโรงงานและคนงานทั่วประเทศส่วนตลาดอพาร์ตเม้นต์และหอพักส าหรับนิสิตนักศึกษา

น่าจะมีทิศทางทรงตัว แต่จะมีแนวโน้มที่ดใีนสถาบันอุดมศึกษาขนาดใหญ่ และตลาดอพาร์ทเม้นต์

ส าหรับพนักงานบริษัทน่าจะขยายตัวต่อเนื่องที่ระดับประมาณ 3% ตามการ ขยายตัวของอาคาร
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 ส านักงาน โดยจังหวัดที่น่าสนใจได้แก่ กรุงเทพฯ และปรมิณฑล เชียงใหม่ ชลบุรี ขอนแก่น 

 นครราชสีมา เป็นต้น 

 4.1.2 คอนโดมิเนียม 

  จากข้อมูลพบว่าคอนโดมิเนียมในจังหวัดนครราชสีมา (เฉพาะในเมือง) ยังมีเหลือ

 เป็นจ านวนมากเนื่องจากสองปีที่ผ่านมามีอปุทานเข้าสู่ตลาดเป็นจ านวนมาก โดยในปัจจุบัน

 ยังมีที่อยู่ระหว่างก่อสร้างต้ังแต่ปี 2555 และจะแล้วเสร็จในปี 2558 นี้ มากกว่า 10,000 

 หน่วย จึงเสี่ยงต่อ การเกิดภาวะปริมาณคอนโดมิเนียมคงค้าง 

  โดยผลส ารวจคอนโดมิเนียมปีพ.ศ. 2557 จังหวัดนครราชสีมา (เฉพาะอ าเภอเมือง) 

 มีอุปทานสะสมอยู่ 12 โครงการ 2,727 ยูนิต ขายได้เพียง 41% เนื่องด้วยสภาวะต่างๆ ทั้ง

 ทางด้าน เศรษฐกิจ สถาบันการเงิน และผู้บริโภคนั้น ยังไม่เอ้ืออ านวยเท่าที่ควร ท าให้อาจจะ

 เกิดปัญหาอุปทานล้นตลาดและหากผู้ประกอบการยังคงเดินหน้าลงทุนพัฒนาโครงการ

 คอนโดมิเนียมอีก ก็เสี่ยงต่อการเกิดภาวะฟองสบู่ได้ ดังนั้น การลงทุนที่อยู่อาศัยประเภท

 คอนโดมิเนียมในขณะนี้นั้น ยงัไม่เหมาะสมและยังไม่น่าลงทุน 

 4.1.3 บ้านเดี่ยว 

  การพัฒนาโครงการบ้านเดี่ยวสามารถท าได้ แต่เนื่องด้วยที่ดินที่มีขนาดค่อนข้างเล็ก

 จึงท าให้สร้างบ้านเดี่ยวได้จ านวนน้อยหรือไม่ใช่หมู่บ้านจัดสรรซึ่งอาจจะไม่คุ้มหรือได้

 ผลตอบแทนนอ้ยกว่าโครงการอื่นนอกจากนี้ท าเลที่ดินที่ค่อนข้างจะเสียเปรียบคู่แข่ง 

 เนื่องจากที่ดินอยู่ในซอยขนาดเล็ก การเดินทางเข้าถึงอาจจะไม่ค่อยสะดวก ซึ่งอาจจะส่งผล

 ต่อภาพลักษณ์ของโครงการ และขายได้ราคาที่ต่ ากว่าตลาด อาจจะท าให้ไม่เกิดอุปสงค์ของ

 บ้านเดี่ยวในพื้นที่นี้ 

 4.1.4 โรงแรม 

  การพัฒนาเป็นโรงแรมไม่มีความน่าสนใจ เนือ่งจากพื้นที่มีขนาดเล็ก ไม่ได้อยู่ใกล้กับ

 แหล่งท่องเที่ยวที่ส าคัญ และไม่ไดอ้ยู่ในย่านที่เป็นจุดหมายปลายทางของนักท่องเที่ยว หาก

 พัฒนาเป็นโรงแรม อาจจะได้กลุ่มลูกค้าอืน่ที่ไม่ใช่นักท่องเที่ยว และโดยส่วนใหญ่ผู้ที่ไม่ใช่

 นักท่องเที่ยวจะเลือกพักเป็นห้องเช่ารายวันเพราะต้องการประหยัดค่าใช้จ่าย เนื่องจากห้อง
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 เช่ามีราคาค่าเช่าที่ต่ ากว่าโรงแรม การพัฒนาเป็นโรงแรมอาจจะมีอุปสงค์ไม่มากพอ และมี

 ความเสี่ยงต่อการลงทุน 

 4.1.5 อาคารส านักงาน 

  การพัฒนาเป็นอาคารส านักงาน เป็นทางเลือกที่ไม่มีความน่าสนใจ เนือ่งบริษัทใน

 นครราชสีมานิยมเช่าตึกแถวหรือสร้างตึกเพื่อตั้งบริษัทเอง อาคารส านักงานให้เช่าจึงไม่เป็นที่

 นิยม และในปัจจุบันจังหวัดนครราชสีมามีอาคารส านักงานให้เช่าน้อยมาก  และยังมีพื้นที่ว่าง

 อยู่อีกด้วย ท าให้ไม่มีอุปสงคท์ี่มากพอ นอกจากนี้ที่ดินอยู่ในซอยขนาดเล็ก ไม่มีระบบขนส่ง

 มวลชนที่ดีพอ และที่ดินไม่ไดอ้ยู่ในย่านศูนย์กลางธุรกจิด้วย จึงท าให้ไม่มีอุปสงค์ในพื้นที่นี ้

  

 จากการศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบ้ืองต้นนั้นพบว่าการใช้ประโยชน์ที่เหมาะสม 

ที่สุดของที่ดินนี้ คือการพัฒนาเป็นโครงการอพาร์ทเม้นต์ เนื่องจากมีอุปสงค์ที่มากพอ รวมถึงปัจจัย

ต่างๆที่มีความเหมาะสมที่สุดเมื่อเทียบกับการใช้ประโยชน์ประเภทอื่นๆในการศึกษาครัง้นี้จึงเลือก

พัฒนาโครงการอพาร์ทเม้นต์ซึ่งจะวิเคราะห์ทางด้านการตลาดอย่าง ละเอียดในบทต่อไป 
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ตารางที่ 4.2 แสดงการใช้ประโยชน์บนที่ดิน 

 
 

 

 

 

 

 

ประเภท กายภาพ กฎหมาย ตลาด สรุป

บ้านจัดสรร

ตามรูปร่างของที่ดินสามารถ

สร้างบ้านได้แต่ไม่ใช่โครงการ

บ้านจัดสรรเน่ืองจากที่ดินมีขนาดเล็ก

สามารถพฒันาเป็นหมูบ่้าน

ได้ตามกฎหมาย

เน่ืองจากทางเข้าเป็นถนนซอยขนาด

เล็ก ส่งผลต่อภาพลักษณ์ของโครงการ

และอาจจะไม่เกิดอุปสงค์ในบริเวณน้ี

X

อพาร์ทเม้นต์
รูปร่างที่ดินมีขนาดที่เหมาะสม

ส าหรับพฒันาโครงการอพาร์ทเม้นต์

สามารถพฒันาเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม

ได้ตามกฎหมาย

อยู่ใกล้แหล่มชุมชน การคมนาคม

สะดวก ท าใหม้ีความได้เปรียบรวมถึง

ในบริเวณน้ียังมีอพาร์ทเม้นต์ไม่มาก



ศูนย์การค้า

ที่ดินมีขนาดเล็กเกินไป

ไม่สามารถพฒันา

เป็นศูนย์การค้าได้

ไม่สามารถพฒันาเป็นศูนย์การค้าได้

เน่ืองจากเขตทางไม่เป็นไปตามเกณฑ์

ที่กฎหมายก าหนด

- X

โรงแรม
รูปร่างที่ดินสามารถพฒันาเป็น

โรงแรมขนาดเล็กได้

สามารถพฒันาเป็นโรงแรม

ได้ตามกฎหมาย

ในบริเวณน้ีไม่มีสถานที่ท่องเที่ยวและ

ไม่ใช่จุดหมายปลายทางของ

นักท่องเที่ยว จึงท าใหไ้ม่มีความ

ต้องการส าหรับโรงแรม

X

อาคารส านักงาน
รูปร่างที่ดินสามารถพฒันาเป็น

อาคารส านักงานได้

สามารถพฒันาเป็นอาคารส านักงาน

ได้ตามกฎหมาย

เน่ืองจากที่ดินไม่ได้อยู่ติดถนนใหญ่ 

จึงไม่ก่อใหเ้กิด visibility 

ท าใหผู้้เช่าไม่อยากมาเช่า

X

อาคารชุด
รูปร่างที่ดินสามารถพฒันาเป็น

อาคารชุดขนาดเล็กได้

สามารถพฒันาเป็นอาคารชุด

ได้ตามกฎหมาย

มีอุปทานคงค้างอยู่ในจังหวัดเป็น

จ านวนมาก เน่ืองจากอาคารชุดขาย

ไม่ออก จึงไม่ควรลงทุนในอาคารชุด

X

นิคมอุตสาหกรรม

ที่ดินมีขนาดเล็กเกินไป

ไม่สามารถพฒันา

เป็นนิคมอุตสาหกรรมได้

ไม่สามารถพฒันาเป็นนิคม

อุตสาหกรรมได้ เน่ืองจากอยู่ใน

บริเวณที่กฎหมายหา้มก่อสร้างโรงงาน

หรือนิคมอุตสาหกรรม

- X



22 
 

ราคาขายทีด่ิน 10,000                                      บาท/ตร.ว.

ขนาดทีด่ิน 400                                            ตร.ว.

คา่ก่อสร้าง 10,000                                      บาท/ตร.ม.

พืน้ทีก่่อสร้างทัง้หมด 3,800                                         ตร.ม.

Efficiency 70%

พืน้ทีข่าย 2,660.00                                   ตร.ม.

ขนาดห้อง 30                                              ตร.ม.

Construction Management Fee 40,000                                      บาท/เดือน

ระยะเวลาการก่อสร้าง 12                                              เดือน

Loan to Value Ratio 70%

Debt Coverage Ratio 1.20

Interest Rate 7.525%

Payment Term 20 ปี

จ านวนครัง้ทีจ่า่ยตอ่ปี 12 ครัง้

Monthly Mortgage Constant 0.008071225

Annualized Mortgage Constant 0.096854706

Operating Expenses 5% EGI

Occupancy Rate 80%

Factor

4.2 การกลัน่กรองความคิด (Refinement of Idea)   

 จากการเลือกการใช้ประโยชน์ในที่ดินตามหลัก Highest and Best Use โดยพิจารณาปัจจัย

ทางด้านกายภาพ กฎหมาย และการตลาดเบ้ืองต้นแล้ว พบว่า การใช้ประโยชน์ที่เหมาะสมทีสุ่ดคือ 

อพาร์ทเม้นต์ ดังนั้นเพ่ือให้แน่ใจว่าการพัฒนาอพาร์ทเม้นต์บนที่ดินน้ีจะมีความเป็นไปได้จริง ผู้ศึกษา

จึงวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินเบื้องต้นก่อน เพื่อลดความเสี่ยงในการลงทุน และคาดการณ์

ผลตอบแทนทีค่าดว่าจะเกิดขึ้น โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

ตารางที่ 4.3 แสดงการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินเบื้องต้น 
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 จากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินเบื้องต้น พบว่าค่าเช่าขั้นต่ าที่ต้องการคือ 4,284

บาท  ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับค่าเช่าตลาดที่ 4,500 บาทแลว้ แสดงให้เห็นว่าการพัฒนาโครงการอพาร์

ทเม้นต์บนที่ดินแห่งนี้น่าจะมีความเป็นไปได้ เนื่องจากมีราคาค่าเช่าที่ต้องการต่ ากว่าตลาด  ผู้ศึกษาจึง

จะศึกษาข้อมูลเชิงลึกในการพัฒนาโครงการอพาร์ทเม้นต์ในบทต่อๆไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

Land Cost 4,000,000                                    

Land Development 100,000                                       lum sum

Construction Cost 38,000,000                                 

Construction Management Fee 480,000                                       

Total 42,580,000                                 

Loan to Value Ratio 70%

Loan Amount 29,806,000                                 

Annualized Mortgage Constant 0.096854706                              

Cash Required for Debt 2,886,851                                    

Debt Coverage Ratio 1.20                                              

NOI 3,464,222                                    

EGI 3,646,549                                    

PGI 4,558,186.35                              

คา่เชา่ทีต้่องการ 4,284                                   บาท

Factor (ตอ่)
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บทที่ 5 

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด  

 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาดในการพัฒนาที่ดินบริเวณต าบลบ้านใหม ่ อ าเภอ

เมือง จังหวัดนครราชสีมา หลังจากการวิเคราะห์และกลั่นกรองเบื้องต้นเพื่อให้ได้ทางเลือกของการ

พัฒนา  คือ  อพาร์ทเม้นต์แล้วในบทนี้จะเป็นการวิเคราะห์เชิงลึกในความเป็นไป ได้ทางการตลาดใน

การพัฒนาโครงการ  โดยการวิเคราะห์จะแบ่งออกเป็นการวิเคราะห์ในระดับมหภาคโดยใช้เครื่องมือ

ดังนี้     

 DPEST Analysis 

 การวิเคราะห์อุปสงค์ 

 การวิเคราะห์อุปทาน 

 SWOT Analysis 

 STP Analysis 

 การก าหนดส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Mix) 

 

5.1 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอกในระดับมหภาค  

 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอกในระดับมหภาค (Macro Environment) จะท าการ

วิเคราะห์ด้วยเครื่องมือที่เรียกว่า DPEST  Analysis ซึ่งเป็นการวิเคราะห์ปัจจัยภายนอกในระดับมห

ภาค ที่มีความส าคัญต่อการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ  ซึ่งประกอบด้วย 5 ปัจจัย หลัก อัน

ได้แก่     

 5.1.1  ปัจจัยทางด้านประชากรศาสตร์  

  การเลือกที่อยู่อาศัย ขึ้นอยู่กับจ านวนของประชากร  ช่วงอายุของประชากร อัตรา

 การเกิดใหม่ของประชากร และพฤติกรรมหรือความต้องการของผู้อยู่อาศัย กล่าวคือ เมื่อมี

 ประชากรเพ่ิมขึ้น จึงจ าเป็นที่จะต้องหาที่อยู่อาศัยใหม่ ซึ่งแสดงให้เห็นถงึ ความต้องการที่อยู่

 อาศัยที ่ เพิ่มขึ้นไม่ว่าที่อยูอ่าศัยน้ันจะอยู่ในรูปแบบ ของบ้านเด่ียว ทาวน์เฮ้าส์ คอนโดมิเนียม 

 หรืออพาร์ทเม้นตต์ามวิถีการใช้ชีวิตของแต่ละบุคคล   



25 
 

ตารางที่ 5.1 แสดงจ านวนประชากรของประเทศ   

 

ที่มา กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.1 แสดงสัดส่วนโครงสร้างประชากรไทยตามช่วงอายุ ปีพ.ศ. 2557 

ปี (พ.ศ./ค.ศ.) จ านวนประชากร จ านวนเ กิดมีชีพ จ านวนตาย
จ านวนเ พ่ิมตาม

ธรรมชาติ

2547/2004 61,973,621 813 069 393 592 419 477

2548/2005 62,418,054 809 485 395 374 414 111

2549/2006 62,828,706 793 623 391 126 402 497

2550/2007 63,038,247 797 588 393 255 404 333

2551/2008 63,389,730 784 256 397 326 386 930

2552/2009 63,525,062 765 047 393 916 371 131

2553/2010 63,878,267 761 689 411 331 350 358

2554/2011 64,076,033 782 198 414 670 367 528

2555/2012 64,456,695 780 975 415 141 365 834

2556/2013 64,785,909 748 081 426 065 322 016

2557/2014 65,124,716 776,370 448,601 327,769
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ภาพที่ 5.2 แสดงจ านวนประชากรตามช่วงอายุต่างๆ 

ที่มา กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.3 แสดงการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากรของประเทศไทย 

ที่มา : กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 

 

 จากจ านวนประชากรของไทยระหว่างปี 2513 กับปี 2555 และการประมาณการจ านวน

ประชากรในอีก 30 ปขี้างหน้า ของอนุกรรมการ สศช. พบว่า ประเทศไทยก าลังเข้าสู่การเปลี่ยนแปลง

ครั้งยิ่งใหญ่ทางประชากรจากปี 2513-2555 ประเทศไทยมีจ านวนประชากรรวมเพิ่มขึ้น 30 ล้านคน 

จาก 34.39 ล้านคน เป็น 64.36 ล้านคนในปัจจุบัน แต่จะลดลงเหลือ 63.87 ล้านคนในปี 2583แต่
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หากพิจารณาแยกตามกลุ่มอายุแล้วจะพบว่า ในช่วงเวลา 40 ปีทีผ่่านมา วัยแรงงานซึ่งเป็นวัยที่ส าคัญ

ต่อระบบเศรษฐกิจนั้นมีจ านวนเพิ่มขึ้นถึง 25 ล้านคน แตจ่ะลดลงในอีก 30 ปีข้างหน้าเกือบ 8 ล้านคน 

คิดเป็นสัดส่วนวัยแรงงานในปี 2513, 2555 และ 2583 เป็นร้อยละ 50, 66.7 และ 58.6 ตามล าดับ 

ส่วนด้านจ านวนประชากรวัยเด็กจะลดลงเหลือเพียง 8 ล้านคนในปี 2583 คิดเป็นร้อยละ 15 ของ

ประชากรทั้งหมด จากเดิมในปี 2513 วัยเด็กเป็นประชากรที่มากที่สุดในประเทศ คิดเป็นร้อยละ 45 

น่ันจึงท าให้ปัจจุบันเรามีประชากรวัยแรงงานเพิ่มขึ้น 

 

ตารางที่ 5.2 แสดงจ านวนประชากรในแต่ละภาค 

อันดับ ภาค จ านวนประชากร (คน) 

1 ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 21,845,254 

2 ภาคกลาง 20,085,971 

3 ภาคใต ้ 9,206,223 

4 ภาคเหนือ 6,169,843 

5 ภาคตะวันออก 4,574,877 

6 ภาคตะวันตก 3,240,267 

รวม 65,124,716 
 ที่มา กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 

 เมื่อวันที่ 2 มีนาคม 2558 ราชกิจจานุเบกษา ได้ประกาศจ านวนราษฎรทั่วราชอาณาจักรไทย 

ตามหลักฐานการทะเบียนราษฎร วันที่ 31 ธันวาคม 2557 มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 ประชากรทั้งหมด 65,124,716 คน แบ่งเป็น เพศชาย 31,999,008 คน และหญิง 

33,125,708 คนแบ่งเป็นรายจังหวัด พบว่า กรุงเทพฯ มีประชากรมากที่สุด จ านวน 5,692,284 คน 

แยกเป็นชาย 2,695,519 คน และหญิง 2,996,765 คนขณะที่จังหวัดที่มีประชากรรองลงมา ได้แก่ 

นครราชสีมา 2,620,157 คน แยกเป็นชาย 1,294,987 คน และหญิง 1,325,530 คน ส่วนอันดับ 3 

ได้แก่ อุบลราชธานี รวมทั้งสิ้น 1,844,669 คน แยกเป็นชาย 924,427 คน และหญิง 919,242 คน 
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5.1.2 ปัจจัยทางด้านการเมือง  

 ปัจจัยทางด้านการเมือง ( Political Factors) การวิเคราะห์ปัจจัยทางด้านการเมือง เป็นการ

วิเคราะห์ในเรื่องนโยบายของรัฐบาล ซึ่งเปน็ปัจจัยที่เป็นตัวส่งเสริมหรือกดีกันต่ออุตสาหกรรมของ

ธุรกิจ และอีกปัจจัยที่จะต้องค านึงถึง คือเรื่องของกฎหมายหรือข้อบังคับของแต่ละประเภทซึ่งจะเป็น

สิ่งที่เป็นตัวก าหนดว่าจะท าได้หรือไม่ได้  สว่นประเด็นสุดท้ายนั่นคือปัจจัยในเรื่องความมั่งคงทาง

การเมือง และความวุ่นวายทางการเมือง ซึ่งเป็นปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อความเช่ือมั่นของนักลงทุน 

รวมทั้งผู้บริโภคทั้งในและต่างประเทศ   

1.  นโยบายของรัฐบาล รวมทั้งแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ   

- นโยบายก่อสร้างมอเตอร์เวย์ สายกรงุเทพ-โคราชการก่อสร้างทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองจาก

กรุงเทพถึงโคราชช่วงบางปะอิน (บริเวณทางแยกต่างระดับบางปะอิน) ถึงนครราชสีมา 

ระยะทางประมาณ 196 กม. ค่าก่อสร้างประมาณแปดหมืน่ล้าน โดยก่อสร้างเป็นถนน 4-6 ช่อง

จราจร ใช้ความเร็ว 120กม./ชม. มีการควบคุมจุดเข้าออก ไม่มีจุดตัดและทางแยกในระดับราบ 

มีทางแยกต่างระดับ เพื่อความปลอดภัย เส้นทางตัดใหม่โดยเวนคืนที่ดิน(ตามแนวแผนที่) จะ

แก้ไขปัญหาการจราจรเหลือเพียง 2 ชั่วโมงจาก กรุงเทพ-โคราช  

- ขยายถนนBy-passจากสามแยกปักธงชัย-จอหอ เป็น 6 ช่องจราจร รองรับมอเตอร์เวย์ และการ

ขยายเมืองโคราชในอนาคต เพื่อแก้ไขปัญหาจราจร 

- สร้างวงแหวนรอบเมืองระยะทางประมาณ 100กม.ให้ครบ ปัจจุบันมีเพียงด้านใต้ จากโคกกรวด-

แยก304(ยาวประมาณ 18 กม.) เพื่อรองรับการขยายตัวของเมือง  

- เร่งรัดการก่อสร้างรถไฟความเร็วสูง สายกรุงเทพ-โคราชการก่อสร้างรถไฟความเร็วสูงจาก

กรุงเทพ-นครราชสีมา ระยะทาง 256 กม. โดยก่อสร้างในเขตทางรถไฟเดิม โดยเริ่มต้นจากบาง

ซื่อ-ดอนเมือง-อยุธยา-สระบุร-ีปากช่อง-โคราช โดยจะมีสถานีจอด5 แห่ง คือดอนเมือง อยุธยา 

สระบุรี ปากช่อง (สร้างสถานีใหม่) และนครราชสีมา (สถานีราชสีมาเดิม) ขณะนี้ก าลังยื่น EIA 

และออกแบบรายละเอียด โครงการนี้จะสร้างความสะดวกสบายและประหยัดเวลาเพราะใช้เวลา

เดินทางประมาณ 1 ชั่วโมง 12 นาทีเท่านั้น (ด้วยความเร็วการออกแบบ 350 กม./ช่ัวโมง จะใช้

ความเร็วจริงที่ 350 กม./ช่ัวโมง) จะเป็นประโยชน์ต่อเศรษฐกิจเมืองโคราช การลงทุน การ

ท่องเที่ยว และเชื่อมโยงธุรกิจการค้า และสามารถเชื่อมโคราชกับ กรุงเทพอย่างใกล้ชิด ใน

อนาคตสามารถขยายเส้นทางรถไฟความเร็วสูงจากโคราชสู่อ าเภอบัวใหญ่ ซึ่งจะใช้งบประมาณ
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อีก ประมาณสามหมื่นล้านบาท และสามารถต่อเส้นทางไปถึงหนองคายเพื่ออ านวยความสะดวก

ให้กับประชาชนในภาคอีสานทั้งภาคซึ่งจะใช้เงินลงทุน สามแสนล้านบาท ในระยะทาง 658 กม. 

จากโคราชสู่หนองคาย 

- เร่งรัดการก่อสร้างรถไฟรางคู่ จากมาบกระเบา สระบุรี-โคราชปัจจุบันมีเส้นทางรถไฟจากรุงเทพ-

โคราช-บัวใหญ-่หนองคาย และเป็นรถไฟรางคู่จากกรุงเทพ-สระบุรี (บริเวณสถานีมาบกระเบา) 

จะผลักดันใหม้ีการขยายรถไฟรางเดี่ยวเป็นรางคู่จากมาบกระเบาถึงโคราช ระยะทางประมาณ 

175 กม. เมื่อแล้วเสร็จความเร็วของการเดินทางจะเพิ่มจาก 42กม./ชม. เป็น 90กม./ชม. จะ

สามารถขนสินค้าและผู้โดยสารมากขึ้น จะเป็นประโยชน์ในการขนส่งสินค้าเกษตร เช่น มัน 

น้ าตาล ข้าว ยางและสินค้าปูนซีเมนต์ ในอนาคต สามารถต่อเส้นทางรถไฟรางคู่จากโคราช-บัว

ใหญ–่มหาสารคาม-ร้อยเอ็ด-มุกดาหาร-นครพนม เชื่อมโยงเข้าลาว ข้ามแม่น้ าโขง ซึ่งจะเป็น

ประโยชน์ต่อชาวอีสานในการเดินทางและขยายเศรษฐกจิของอีสานสู่อินโดจีน 

 

2. AEC 

 เพื่อเตรียมตัวรองรับการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนในปี พ.ศ. 2558 จังหวัด

นครราชสีมาซึ่งมีความพร้อมและบรรยากาศที่เอื้อต่อการประกอบธุรกิจ มีท าเลที่ตั้งทางภูมิศาสตร์ ใน

การเป็นเมืองหลักที่เป็นศูนย์กลางของ การคมนาคมขนส่งสินค้าและการขนส่งมวลชนของภูมิภาค

กระทรวงอุตสาหกรรมจึงได้มีการเปิดการสัมมนาเชิงปฏิบัติการ SMEs Road mapที่จังหวัด

นครราชสีมา เพื่อเตรียมความพร้อมกระตุ้น SMEs เข้าสู่ AEC โดยการชูโมเดล “โคราชประตูสู่

อาเซียน” โดยเป็นการให้ความรู้และเตรยีมพร้อมแก่ผูป้ระกอบการภาคอุตสาหกรรมในพื้นที่จังหวัด

นครราชสีมาทั้งในเชิงรุกและเชิงรับ เพื่อยกระดับขีดความสามารถในธุรกจิในพื้นที่โคราชให้สอดรับกับ

เป้าหมายในการให้โคราชเป็นด่านแรกที่จะมุง่สู่ภาคอีสาน พร้อมเป็นประตูเช่ือมโยงสู่ประเทศใน

อาเซียน ซึ่งมีนโยบายที่จะดัน จ.นครราชสีมา เป็นแกนหลักขับเคลือ่นผู้ประกอบการในพื้นที่และ

เชื่อมโยงการผลิตพัฒนาสินค้าให้โดดเด่นรุกตลาดต่างประเทศโดยจะผลักดันให้เป็นศูนย์กลางทางด้าน

ต่างๆของภูมิภาค ทั้งด้านเศรษฐกิจ ด้านสังคม ด้านทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมและความ

มั่นคง 

 ในอนาคตจะพัฒนาให้จังหวัดนครราชสีมาเป็นหน่วยงานกลางในการเช่ือมโยงข้อมูลให้แก่

ผู้ประกอบการในพื้นที่ พร้อมทั้งเป็นศูนย์ปฏิบัติการด้านการพัฒนา SMEs โดยเฉพาะในเรื่องการ

ส่งเสริมและพัฒนาผลิตภัณฑ์ท้องถิ่น อาทิ ผลิตภัณฑผ์้าไหมเพื่อให้ได้มาตรฐานสากลเป็นที่ต้องการ
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ของตลาดอาเซียน ซึ่งปัจจุบันเริ่มมีการออกแบบให้สอดคลอ้งเอกลักษณ์ของท้องถิ่น ท าให้ได้รับความ

สนใจจากตลาดต่างประเทศจ านวนมาก 

  ส าหรับกลุม่เปา้หมายในการพัฒนาภาคอุตสาหกรรมของศูนย์ฯ ภาคที่ 6 ได้แก ่อุตสาหกรรม

เกษตรแปรรูป สิ่งทอและเครื่องนุ่งห่ม อัญมณีและเครือ่งประดับ ไม้และเครื่องเรอืน รองเท้าและ

ผลิตภัณฑ์เครือ่งหนัง ยานยนต์และชิ้นส่วน และสินค้าไลฟ์สไตล์ในจังหวัดนครราชสีมา 

  จากนโยบายของกระทรวงอุตสาหกรรมที่ได้กล่าวมานี้จะส่งผลใหม้ีแรงงานจากต่างประเทศ

หลั่งไหลเข้ามายังจังหวัดนครราชสีมาอีกเป็นจ านวนมากในอนาคตซึ่งจะส่งผลให้อุปสงค์ความต้องการ

ที่อยู่อาศัยในจังหวัดนครราชสีมาเพิ่มขึ้นตามไปด้วย 

โดยบริบทการเคลื่อนย้ายแรงงานฝีมือเสรีในกรอบของ AEC มี 2 ประเภท คือ  

1.การค้าบริการ (กรอบความตกลงการค้าบริการอาเซียน – ASEAN Framework Agreement on 

Services : AFAS) รวมทั้งการเคลื่อนย้ายตามธรรมชาติของการค้า/การลงทุน 

2. การเคลื่อนย้ายแรงงานวิชาชีพตามข้อตกลงยอมรับร่วมกันด้านคุณสมบัติในสาขาวิชาชีพหลัก 

(Mutual Recognition Arrangements : MRAs)  
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ธนาคาร MOR MLR MRR สูงสุด* ผิดนัด* บตัรเครดิต

กรุงเทพ 7.375 6.5 7.875 16 22.875 20
กรุงไทย 7.375 6.525 7.875 17.875 19.875 -

กสิกรไทย 7.37 6.5 7.87 23.1 25.1 20

ไทยพาณิชย์ 7.37 6.525 7.87 19.87 22.87 20

กรุงศรีอยุธยา 7.5 6.85 7.95 21 28 -
ทหารไทย 7.675 7.025 8.025 28 28 20
ยูโอบี 7.8 7.25 8.15 28 28 20

ซีไอเอม็บ ีไทย 7.5 7.15 7.9 28 28 20

สแตนดาร์ดชาร์เตอร์ด (ไทย) 8.1 7.85 12.75 35 35 20
ธนชาต 7.675 6.9 8.25 15.75 18 15
ทิสโก้ 7.8 7 8.375 36 36 -
เมกะ สากลพาณิชย์ 8 7.25 8 12 15 -
เกยีรตินาคิน 7.8 7.25 8.5 28 28 -
แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 7.775 7.15 8.125 18 18 -
ไอซีบซีี (ไทย) 7.675 7.25 8.125 21 21 -
ไทยเครดิตเพื่อรายย่อย 9 8.62 9.1 35 35 -

แหง่ประเทศจีน(ไทย) 8.5 6.5 7.75 12.75 22.25 -
ธนาคารเอเอน็แซด (ไทย) จ ากดั (มหาชน) 8.25 8.25 - 25 25 -

เฉล่ียของธนาคารพาณิชย์จดทะเบยีนในประเทศ 7.8078 7.1303 8.3818 23.353 25.332 19.375

อตัราดอกเบีย้เงินใหสิ้นเชือ่ ของธนาคารพาณิชย์ ประจ าวันท่ี 19 ตุลาคม 2558

 5.1.3 ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ  

  เป็นการวิเคราะห์เศรษฐกิจ ทั้งในระดับประเทศและภายในจังหวัดนครราชสีมาที่

 ส่งผลต่อการประสบความส าเร็จของโครงการ  

 ตารางที่ 5.3 แสดงอัตราดอกเบี้ยของธนาคารพาณิชย์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ที่มา ธนาคารแห่งประเทศไทย 

 

 

 

 

 

 



32 
 

พื้นฐาน​ ​0.96

​ทัว่ไป ​-1.07

อตัราเงินเฟ้อล่าสุด : กนัยายน 2558

เฉล่ียทัง้ป ี2.5+1.5%

    ตารางที่ 5.4 แสดงอัตราเงินเฟ้อ  

   

 

 

 

 

 

    ที่มา ธนาคารแห่งประเทศไทย 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.4 แสดงผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) 

 

 GDP ไตรมาสที่ 1/2558 ขยายตัวร้อยละ 3.0 จากร้อยละ 2.1 ในไตรมาสที่แล้ว GDP ที่ปรับ

ฤดูกาลขยายตัวร้อยละ 0.3 ชะลอลงจากร้อยละ 1.1 ในไตรมาสที่แล้วส าหรับการใช้จ่าย การอุปโภค

บริโภคของเอกชนขยายตัวร้อยละ 2.4 ส่วนการลงทุนรวมขยายตัวร้อยละ 10.7 ในขณะที่การอุปโภค

ของรัฐบาลชะลอลงร้อยละ 2.5ส่วนการส่งออกสินค้าและบริการ ชะลอตัวร้อยละ 1.0 ในขณะทีก่าร

น าเข้าสินค้าและบริการ ขยายตัวร้อยละ 2.3 

 

 

 

 

 

 



33 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.5 แสดงผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดนครราชสีมา 

 

 5.1.4 ปัจจัยทางด้านสังคมและวัฒนธรรม  

  เป็นการวิเคราะห์สภาวะทางสังคมและวัฒนธรรม ซึ่งเป็นโครงสร้างทางสังคมที่

 เกี่ยวข้องกับโครงการ โดยปัจจัยทางด้านสังคมนั้น ย่อมส่งผลกระทบตอ่ความต้องการหรือ

 ค่านิยมของคนในสังคมซึ่งจะเป็นปัจจัยที่ท าให้สามารถเข้าใจได้ถึงความต้องการของผู้บริโภค

 ในสังคมนั้นๆ การเปลี่ยนแปลงทางสังคมและวัฒนธรรมได้ส่งผลสู่ค่านิยมและแนวความคิด

 ของผู้บริโภคที่ใช้ประกอบการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัย  

  จากสภาพสังคมและรูปแบบวัฒนธรรมในปัจจุบันที่มีการเปลี่ยนแปลงไปจาก

 สมัยก่อนมาก ไม่ว่าจะเป็นรูปแบบการจัดตั้งครอบครัว ซึ่งจากสมัยเดิมที่มีการอยู่แบบ

 ครอบครัวขยายภายใต้ที่ อยู่อาศัยหลังเดียวกันกลายมาเป็นครอบครัวขนาดเล็กที่แยกออกมา

 อยู่เฉพาะเพียงแค่พ่อแม่และลูก หรือ อยู่คนเดียว การเลือกซื้ออสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่

 อาศัยของมนุษย์ เป็นการสะท้อนถึงการใช้ ชีวิตของมนุษย์ที่สอดคล้องกับสภาพสังคมใน

 ปัจจุบัน  วิถีการด ารงชีวิตของคนวัยท างานเปลี่ยนแปลงไป เวลาเป็นสิ่งมีค่ามากในปัจจบุันจึง

 ส่งผลให้รูปแบบการใช้ชีวิตทุกอย่างต้องค านึงถึงการตอบสนองในเรื่องของการประหยัดเวลา

 และความมีประสิทธิภาพธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ก็ไม่สามารถหลีกเลี่ยงแนวโน้มของการบริโภค

 ดังกล่าวได้ส่งผลให้ผู้ประกอบการ ต้องให้ความส าคัญใสใ่จในรายละเอียดที่จะสร้างที่อยู่
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 อาศัยให้ตอบสนองกับความต้องการและ ประโยชน์จากการใช้สอยที่อยู่อาศัยให้ได้มาก

 ที่สุดด้วยเช่นกัน 

 5.1.5 ปัจจัยทางด้านเทคโนโลยี  

  ปัจจัยทางด้านเทคโนโลยีนั้น เป็นปัจจัยหนึ่งที่มีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจที่

 ส าคัญ ทั้งในด้านของการเรียนรู้เทคโนโลยีเพือ่การเข้าสู่ธุรกิจ และการเรียนรู้เทคโนโลยี

 เพื่อให้เป็นสิ่ง ได้เปรียบคู่แข่ง เพื่อโอกาสในการประสบความส าเร็จของกิจการ เทคโนโลยีที่

 น ามาพิจารณาในการพัฒนา มีดังต่อไปน้ี เทคโนโลยีในการก่อสร้างอาคารสูง  สมัยกอ่นใช้

 วัสดุในการก่อสร้างเป็นไม้แต่มีข้อเสียคือ ตดิไฟง่าย  จึงมีการใช้คอนกรีตเสริมเหล็กแทนแต่ก็

 ประสบกับปัญหาเรื่องน้ าหนักของอาคารที่มาก  จงึมีการพัฒนาวัสดุที่มีก าลังวัสดุสูงขึ้น

 สามารถดัดขึ้นรูปและเชื่อมต่อได้ง่าย  น้ าหนักเบามาเป็นเหล็กแทน   

  เทคโนโลยีการก่อสร้างอาคารสูง  มีการใช้เครื่องมือเครื่องจักรและเครื่องมืออุปกรณ์ 

 เช่น ทาวเวอร์เครน(Tower Crane) , Passenger hoist , Concrete pump , ระบบนั่งร้าน 

 และไม้แบบ เป็นต้น  เพื่อความสะดวกรวดเร็วในการก่อสร้าง ระบบโครงสร้างอาคารสูงมีการ

 พัฒนาอย่างต่อเนื่อง  เพื่อความรวดเร็วในการก่อสร้าง  การสร้างได้สูงขึ้นมากขึ้น  การรับ

 แรงเฉือนได้ดีมากขึ้น   

  นอกจากนี้ในการพัฒนาอพาร์ทเม้นต์ยังมีเทคโนโลยีอีกมากมายที่สามารถน ามา

 ประยุกต์ใช้ภายในโครงการเพื่อให้มีความสะดวกและปลอดภัยมากยิ่งขึ้น เช่น ระบบ Key 

 card  ระบบแสกนนิ้วมือ กล้องวงจรปิด CCTV เป็นต้น 
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กลุ่มอายุ  
15 - 19 20 - 24 25 - 29 30 - 34 35 - 39 40 - 44 45 - 49 50 - 54 55 - 59 60 and over

นครราชสีมา 1,405,156 60,733 131,413 116,273 123,657 151,088 187,934 168,112 144,331 140,595 181,019      
ชาย 759,023    37,122  72,677   64,618   64,636   77,532   98,113    85,142   75,251    77,027   106,903      
หญงิ 646,133    23,611  58,736   51,655   59,020   73,556   89,821    82,970   69,080    63,568   74,116        
แรงงานในระบบ 468,160    13,214 57,475   64,187   61,810   73,712  65,792   43,921   43,492   31,944  12,613       
ชาย  228,399    6,452   20,623   30,806   27,766   37,708   31,804    24,979   22,049    18,487   7,725         
หญงิ  239,761    6,762   36,851   33,381   34,044   36,005   33,988    18,942   21,443    13,457   4,888         
แรงงานนอกระบบ 936,996    47,520 73,938   52,086   61,847   77,376   122,142 124,191 100,839  108,651 168,406      
ชาย  530,623    30,671  52,054   33,812   36,870   39,825   66,309    60,163   53,202    58,540   99,178        
หญงิ  406,373    16,849  21,884   18,274   24,976   37,551   55,833    64,028   47,637    50,111   69,228        

รวมจังหวัด

5.2 การวิเคราะหอ์ุปสงค ์

 การวิเคราะห์อุปสงค์จะท าการวิเคราะห์อุปสงค์ในจังหวัดนครราชสีมา โดยจะแบ่งการ

วิเคราะห์ออกเป็น 3 ส่วนได้แก่ อุปสงค์หลัก อุปสงค์รอง และอุปสงค์ในอนาคต เพื่อทราบถึงปริมาณ

อุปสงค์ที่มีอยู่ในปัจจุบันและอนาคตของอุปสงค์แต่ละกลุ่ม ซึ่งสามารถน าข้อมูลไปพิจารณาก่อนการ

ลงทุน และการออกแบบพัฒนาโครงการให้มีความเหมาะสมและเพียงพอต่อความต้องการที่พักอาศัย  

 เมื่อพิจารณาอุปสงค์จากอัตราการเข้าพักแรมเฉลี่ยในภาคตะวันออกเฉียงเหนือช่วง 10 เดือน

แรกของปี 2557 พบว่ามีอัตราการเข้าพักเฉลี่ยที ่ 45.9% ลดลงจากช่วงเดียวกันของปีก่อนที่มีอัตรา

การเข้าพักเฉลี่ยที่46.8% ของจ านวนห้องพักทั้งหมด แต่ภาพรวมธุรกิจในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ

ยังคงได้รับผลดีจากการเติบโตของจงัหวัดตามหัวเมืองเศรษฐกิจ เขตการค้าชายแดน ศูนย์กลางการ

คมนาคมและแหล่งท่องเที่ยวที่ส าคัญท าใหม้ีนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและต่างชาติรวมถึงผู้ประกอบการ

ที่เข้ามาค้าขายลงทุนเพ่ิมมากขึ้น เช่น จังหวัดนครราชสีมาขอนแกน่ อุดรธานีอุบลราชธานีและ

หนองคาย เป็นต้น 

5.2.1 อุปสงค์หลัก 

  อุปสงค์หลัก คือ กลุ่มคนวัยท างาน ที่ท างานอยู่ในเขตเมืองและอ าเภอโดยรอบ 

 ของจังหวัดนครราชสีมา ซึ่งเป็นกลุ่มที่มีสัดส่วนที่สูงกว่ากลุ่มอื่นๆ โดยมีข้อมูลดังต่อไปนี้ 

 

 ตารางที่ 5.5 แสดงจ านวนแรงงานในจังหวัดนครราชสีมา ปี พ.ศ. 2558 
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รวม

รวม ผู้มีงานท า ผู้ว่างงาน

1,502,604 1,456,538 1,444,247 12,291
1,545,275 1,508,248 1,502,083 6,166
1,578,967 1,578,967 1,568,700 10,267
1,620,814 1,605,569 1,596,453 9,116

1,545,098 1,486,068 1,473,725 12,343
1,601,429 1,576,884 1,558,330 18,554

           ไตรมาสท่ี 3 1,617,705 1,617,705 1,603,168 14,537
           ไตรมาสท่ี 4 1,632,424 1,632,424 1,616,084 16,340

1,545,565 1,524,267 1,503,381 20,887
           ไตรมาสท่ี 2 1,535,867 1,512,113 1,501,983 10,130
           ไตรมาสท่ี 3 1,618,443 1,618,443 1,599,586 18,857
           ไตรมาสท่ี 4 1,605,386 1,605,386 1,588,286 17,100

1,406,148 1,374,672 1,349,508 25,164
           ไตรมาสท่ี 2 1,431,329 1,423,510 1,397,341 26,169
           ไตรมาสท่ี 3 1,436,349 1,434,597 1,405,156 29,441
           ไตรมาสท่ี 4 1,423,198 1,422,981 1,416,408 6,573

           ไตรมาสท่ี 1 1,393,672 1,386,730 1,362,576 24,154

ก าลังแ รงงานปัจจุ บัน

           ไตรมาสท่ี 1 
           ไตรมาสท่ี 2 

           ไตรมาสท่ี 1

2557

2555
           ไตรมาสท่ี 1
           ไตรมาสท่ี 2 

2556

           ไตรมาสท่ี 1

2558

ปี

           ไตรมาสท่ี 3 
           ไตรมาสท่ี 4 

2554

ตารางที่ 5.6 แสดงจ านวนประชากรอายุ 15 ปีขึ้นไป จ าแนกตามสถานภาพแรงงาน เป็นรายไตรมาส

พ.ศ. 2554 – 2558 จังหวัดนครราชสีมา 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 ที่มา ส านักงานสถิตแิห่งชาต ิ
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ภาพที่ 5.6 แสดงจ านวนผู้มีงานท าจังหวัดนครราชสีมา 

จ าแนกตามสถานภาพการท างาน ไตรมาส 1 ปี 2558 (หน่วยนับ : คน) 

ที่มา ส านักงานสถิติจังหวัดนครราชสีมา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.7 แสดงโครงสร้างประชากร จังหวัดนครราชสีมา 

จ าแนกตามสถานภาพแรงงานไตรมาส 2ปี 2558(หน่วยนับ : พันคน) 

ที่มา ส านักงานสถิติจังหวัดนครราชสีมา 
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2550 2553 2554 2555 2556 2557
(2007) (2010) (2011) (2012) (2013) (2014)

 ม.ค.  ม.ค.  มิ.ย.  ม.ค.   ม.ค.  เม.ย.   ม.ค.   ม.ค.

นครราชสีมา 162   165 - 173   183   255    300    300    

ค่าจ้าง  Wage

จังหวัด
2551

(2008)

 

 
 

ภาพที ่5.8 แสดงจ านวนแรงงานทั้งในระบบและนอกระบบ 

จังหวัดนครราชสีมา จ าแนกตามเพศ ปี 2557 

ที่มา  ส านักงานสถิติแห่งชาต ิ

 

ตารางที่ 5.7 แสดงอัตราค่าจ้างขั้นต่ า จ าแนกเป็นรายจังหวัดในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ พ.ศ.  2550 

- 2551 และ 2553 - 2557        

  

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา ส านักงานสวัสดิการและคุ้มครองแรงงานจังหวัดนครราชสีมา 
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 จากตารางพบว่า แรงงานในจังหวัดนครราชสีมาสามารถแบ่งได้เป็นแรงงานในระบบและ

แรงงานนอกระบบ  โดยมีจ านวนแรงงานนอกระบบ 936,996 คน และแรงงานในระบบ 468,160 คน 

รวมจ านวนแรงงานทั้งหมดในจังหวัด  1,405,156 คน  

 ทั้งนี้บริษัทต่างๆในจังหวัดนครราชสีมามีทั้งที่อยู่ในตัวเมืองและอยู่ในอ าเภอรอบๆ ซึ่งแรงงาน

ส่วนใหญ่จะเปน็แรงงานที่อยู่ในเขตเมือง เนื่องจากมีความกระจุกตัว เป็นแหล่งงาน และเป็นศูนย์กลาง

ทางธุรกิจของจังหวัด โดยแรงงานในจังหวัดนครราชสีมาส่วนใหญ่เป็นลูกจ้างเอกชน โดยมีจ านวน

ประมาณ 439,712 ในไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2558 และมีแนวโน้มที่จะเพ่ิมขึ้นอีกในอนาคต 

นอกเหนือจากลูกจ้างเอกชน กลุ่มคนที่คาดว่าน่าจะมีความต้องการที่อยู่อาศัย คือ ลูกจ้างรัฐบาล ซึ่งมี

อยู่ประมาณ 125,723 คน เนื่องจากคนที่มาท างานบริษัทในตัวเมืองนครราชสีมาส่วนใหญ่เป็นคนที่

อาศัยอยู่อ าเภอโดยรอบ การเดินทางเข้ามาท างานค่อนข้างมีความล าบาก ใช้เวลานานและมีค่าใช้จา่ย

สูง ดังนั้นมีแนวโน้มที่แรงงานเหล่านี้จะมีความต้องการที่อยู่อาศัยในบริเวณใกล้ตัวเมืองหรือใกล้ที่

ท างาน ซึ่งมีสิ่งอ านวยความสะดวกที่มากกว่าการพักอาศัยอยู่นอกตัวเมือง 

 นอกจากนี้แรงงานส่วนใหญ่ในจังหวัดนครราชสีมามีอายุประมาณ 35-49 ปี ซึ่งเป็นวัยที่มีอายุ

การท างานที่ค่อนข้างนาน ย่อมมีรายได้ที่สูงกว่าแรงงานที่เพิ่มเข้าสู่ตลาดใหม่ๆ แสดงให้เห็นถึงก าลัง

จ่ายที่มากกว่าดังนั้นกลุ่มคนวัยนี้จะมีความสามารถจ่ายคา่ที่พักอาศัยในอัตราที่สูง และเลือกพักอาศัย

ในอพาร์ทเม้นต์ที่อยู่ในระดับดี ในกรณีที่ต าแหน่งสูงอาจจะเปลี่ยนไปซื้อบ้านเดี่ยว ทาวน์โฮม หรือที่

อยู่อาศัยส่วนตัว แต่ยังมีบางส่วนที่ไม่ได้ต้องการซื้อที่อยู่อาศัย เนื่องจากอาจจะเป็นคนที่อาศัยอยู่นอก

เมืองซึ่งมีบ้านอยู่แล้ว หรือคนที่ย้ายมาจากต่างจังหวัดหรือต่างประเทศ จึงไม่ได้มีความต้องการซื้อที่

อยู่อาศัย แต่ต้องการแค่ที่อยู่อาศัยเพียงชั่วคราวในการท างานเท่านั้น 

 

 นอกจากการศึกษาข้อมูลทางสถิติแล้ว ผู้ศึกษาได้ท าการสัมภาษณ์เชิงลึกเพื่อให้ได้ข้อมูลที่

สะท้อนความจริงโดยการสัมภาษณ์จะสัมภาษณ์ผู้พักอาศัยที่เป็นอุปสงค์หลัก คือกลุ่มคนท างาน ในที่นี้

คือผู้ที่ท างานอยู่ในเขตเมือง จ านวน 5 คนแบ่งเป็นเพศชาย 2 คน และเพศหญิง 3 คน 
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จากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างที่เป็นผู้พักอาศัยจ านวน 5 คน พบว่า 

- แรงงานที่พักอาศัยในอพาร์ทเม้นต์จะมีทั้งเพศชายและเพศหญิงในจ านวนที่ใกล้เคียง

 กัน ซึ่งจะเป็นพนักงานบริษัทเอกชนเป็นส่วนใหญ่  

- มีอัตราเงินเดือนเฉลี่ย 15,000 – 25,000 บาท  

- พักอาศัยในระยะยาวประมาณ 6 เดือน ขึ้นไป  

- พนักงานส่วนใหญ่มาจากต่างอ าเภอและต่างจังหวัด ซึ่งเช่าอพาร์ทเม้นต์กับหอพักอยู่

 โดยประมาณ 70% 

- โดยการเลือกที่พักอาศัยนั้นจะเลือกจากปัจจัยหลายๆอย่าง เช่น ระยะทางจากที่

 ท างานสิ่งอ านวยความสะดวกรอบข้าง ความสะดวกในการเดินทาง ราคา ขนาด 

 และสภาพห้องพัก        

- สาเหตุที่เลือกพักในบริเวณนี้เพราะมี ตลาด สวนสาธารณะ โรงพยาบาล และ

 ศูนย์การค้า ท าให้การใช ้ ชีวิตง่ายและสะดวก รวมถึงราคาห้องพักอยู่ในระดับที่

 สามารถจ่ายได้คือ 4,000-5,000  บาทต่อห้องต่อ เดือน 

จากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง 50 คน พบว่า 

- สิ่งอ านวยความสะดวกที่ผู้พกัอาศัยมีความต้องการ ได้แก่  

   ร้านอาหารและเครื่องด่ืม 100 %  
   สวนหย่อม  80 % 
   ร้านซักรีด  60 % 
   สระว่ายน้ า  40 %  
   ฟิตเนส   36 % 
   ที่จอดรถ  30 % 

- หากมีอพาร์ทเม้นต์ที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการ โดยมีค่าเช่า 4,500 บาท 

 ผู้ตอบแบบสอบถาม  จ านวน 80 % ยินดีที่จะย้ายมาพัก 
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ส านักวิชา รวม ป.ตรี ป.โท ป.เอก ป.ตรีอกีสาขาหนึง่ ผู้ร่วมเรียน ป.ตรี

-ส านักวิชาวิทยาศาสตร์ 720 421 105 194 - -

-ส านักวิชาเทคโนโลยีสังคม 1562 1423 50 89 - -

-ส านักวิชาเทคโนโลยีการเกษตร 1464 1248 95 121 - -

-ส านักวิชาแพทยศาสตร์ 1307 1289 18 - - -

-ส านักวิชาวิศวกรรมศาสตร์ 9442 8691 546 203 1 1

-ส านักวิชาพยาบาลศาสตร์ 244 244 - - - -

-ส านักวิชาทนัตแพทยศาสตร์ 30 30 - - - -

รวมในส านักวิชา 14769 13346 814 607 1 1

รวม 14769 13346 814 607 1 1

5.2.2 อุปสงค์รอง 

  อุปสงค์รองคือ นักเรียน นักศึกษา ที่ต้องการที่อยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่นี้ โดยใน

 จังหวัด นครราชสีมามีมหาวิทยาลัยหลายแห่งทั้งขนาดเล็กและขนาดใหญ่แต่ในการศึกษานี้

 จะวิเคราะห์เพียงแค่มหาวิทยาลัยที่อยู่ใกล้กบัพื้นที่ที่น ามาศึกษาในรัศม ี 20 กิโลเมตร ซึ่ง

 ได้แก่ มหาวิทยาลัยเทคโลยีสุรนารี มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลอีสานมหาวิทยาลัย           

 ราชภัฏนครราชสีมาโรงเรียน ราชสีมาวิทยาลัย และโรงเรียนสุรนารีวิทยา โดยแต่ละแห่งจะมี

 จ านวนนักศึกษา ดังนี้ 

  

  1. มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีสุรนาร ี

 ตารางที่ 5.8 แสดงจ านวนนักศึกษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยสีุรนารีปัจจุบันจ าแนกตามส านัก

 วิชา  ณ วันที่ 20/10/2558 

 

  

 

 

 

 

 

 

  

ที่มา ศูนย์บริการการศึกษา เทคโนโลยีสุรนารี 
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2. มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลอีสาน 

ตารางที่ 5.9 แสดงข้อมูลจ านวนนักศึกษามหาวิทยาลัยเทคโนโลยีสุรนารจี าแนกตามกลุ่มสาขาวิชา 

      และคณะ 

 

ที่มา ระบบบรกิารข้อมูลสารสนเทศ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลอีสาน 

 

 

 

 

 

 

กลุ่มมนุษยศาสตร์

และสังคมศาสตร์

กลุ่มวิทยาศาสตร์

และเทคโนโลยี

รวมจ านวน

นักศึกษา

คณะครุศาสตร์อตุสาหกรรม 863 2,970 3,833

คณะทรัพยากรธรรมชาติ 516 516

คณะบริหารธุรกจิ 2,521 437 2,958

คณะวิศวกรรมศาสตร์ 2,151 2,151

คณะวิทยาศาสตร์และศิลปศาสตร์ 139 420 559

คณะวิศวกรรมศาสตร์และสถาปตัยกรรมศาสตร์ 1 4,154 4,155

คณะศิลปกรรมและออกแบบอตุสาหกรรม 172 286 458

คณะเกษตรศาสตร์และเทคโนโลยี 1,779 1,779

คณะเทคโนโลยีการจัดการ 1,657 716 2,373

คณะเทคโนโลยีอตุสาหกรรมเกษตร 14 1,180 1,194

คณะเทคโนโลยีสังคม 1,143 560 1,703

คณะอตุสาหกรรมและเทคโนโลยี 539 1,493 2,032

รวม 7,049 16,662 23,711

คณะ

กลุ่มสาขาวิชา
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Education Arts 

Social 

Sciences, 

Business 

and Law 

Science, 

Mathematics 

and Computing

 Engineering,  

Manufacturing

 and Construction

 Agriculture

 and 

Veterinary 

Health and 

Welfare 

Services

Services

บคุลากร

สายวิชาการ
114

นักศึกษา 8,252

บคุลากร

สายวิชาการ
61

นักศึกษา 867

บคุลากร

สายวิชาการ
117 44

นักศึกษา 1727 2529

บคุลากร

สายวิชาการ
76 16 13

นักศึกษา 28 5030 652

บคุลากร

สายวิชาการ
109 7 14 23

นักศึกษา 1661 224 370 35 233

บคุลากร

สายวิชาการ
21

นักศึกษา 1139

8366 1872 7679 1786 1159 384 1195 921

23362

คณะสาธารณสุขศาสตร์

รวม

จ านวนนักศึกษาทัง้หมด

คณะ / หน่วยงาน

คณะครุศาสตร์

คณะเทคโนโลยีอตุสาหกรรม

คณะมนุษยศาสตร์

และ สังคมศาสตร

คณะวิทยาการจัดการ

คณะวิทยาศาสตร์

และเทคโนโลย

3. มหาวิทยาลัยราชภัฎนครราชสีมา 

ตารางที่ 5.10 แสดงจ านวนนักศึกษาทั้งหมดและจ านวนบุคลากรสายวิชาการมหาวิทยาลัยราชภัฎ

นครราชสีมาจ าแนกตามคณะและกลมุวิชาปกีารศึกษาที่ 1/2558 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

ที่มา มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา 
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ชัน้/เพศ ชาย หญงิ รวม หอ้งเรียน

ม.1 645 0 645 16

ม.2 596 0 596 16

ม.3 591 0 591 16

รวมมัธยมต้น 1,832 0 1,832 48

ม.4 692 26 718 19

ม.5 626 11 637 19

ม.6 625 14 639 19

รวมมัธยมปลายและเทยีบเทา่ 1,943 51 1,994 57

รวมทัง้หมด 3,775 51 3,826 105

4. โรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย 

 ตารางที่ 5.11 แสดงจ านวนนักเรียนโรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย ปีการศึกษา 2558  

 (ข้อมูล ณ วันที่ 10 มิถุนายน 2558) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.9 แสดงจ านวนนักเรียนโรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย 

ที่มา โรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย 
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ชัน้/เพศ ชาย หญงิ รวม หอ้งเรียน

ม.1 0 717 717 19

ม.2 0 708 708 19

ม.3 0 700 700 19

รวมมัธยมต้น 0 2,125 2,125 57

ม.4 4 749 753 20

ม.5 6 673 679 19

ม.6 12 825 837 22

รวมมัธยมปลายและเทยีบเทา่ 22 2,247 2,269 61

รวมทัง้หมด 22 4,372 4,394 118

5. โรงเรียนสุรนารีวิทยา 

ตารางที่ 5.12 แสดงจ านวนนักเรียนโรงเรียนสุรนารีวิทยา ปีการศึกษา 2558 (ข้อมูล ณ วันที่ 10 

มิถุนายน 2558) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  ภาพที่ 5.10แสดงจ านวนนักเรียนโรงเรียนสุรนารีวิทยา 

ที่มา โรงเรียนสุรนารีวิทยา 
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  จากข้อมูลพบว่า ในอ าเภอเมืองจังหวัดนครราชสีมามีจ านวนนักศึกษาอยู่เป็นจ านวน

 มาก โดยในปีการศึกษา 2558 มีจ านวนนักเรียนนักศึกษาอยู่ประมาณ 7 หมื่นคน นับว่าเป็น

 สัดส่วนที่ค่อนข้างสูง และในจ านวนนักเรียนนักศึกษาเหล่านี้ มีน าเรียนนักศึกษาที่มาจาก

 ต่างจังหวัดหรือต่างอ าเภอเป็นส่วนใหญซ่ึ่งจะเป็นกลุ่มที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยในอ าเภอ

 เมืองจังหวัดนครราชสีมา และในปีการศึกษาหน้าก็มีแนวโน้มที่นักเรียนนักศึกษาจะเพิ่มขึ้นอีก

 ในอนาคต 

  นอกจากความต้องการที่พักอาศัยที่ในตัวเมืองแล้วนักเรียนนักศกึษาบางคนยัง

 ค านึงถึง ความสะดวกในการใช้ชีวิตประจ าวัน เช่น อยู่ใกล้กับศนูย์การค้า หรอืตลาด เพื่อ

 อ านวยความสะดวกในการใช้ชีวิตประจ าวัน นอกจากนี้ยังต้องการที่อยู่อาศัยที่มีความสะดวก

 ในการเดินทางไปยังจุดต่างๆที่ส าคัญอีกด้วย  

  นอกจากการศึกษาข้อมูลทางสถิติแล้ว ผู้ศึกษาได้ท าการสัมภาษณ์เชิงลึกเพ่ือให้ได้

 ข้อมูลทีส่ะท้อนความจริงโดยการสัมภาษณ์จะสัมภาษณน์ักศึกษาที่ก าลังศึกษาอยู่ใน

 มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีสุรนารี  3 คน และนักศกึษาที่ก าลังศึกษาอยู่ในมหาวิทยาลัย

 เทคโนโลยีราชมงคลอีสานจ านวน 2 คน และนักเรียนโรงเรียนราชสีมาวิทยาลัยจ านวน 2 คน 

 จากการสัมภาษณ์เชิงลึกจากผู้พักอาศัยทั้งหมด 7 คน พบว่า 

- ผู้ที่พักอาศัยในอพาร์ทเม้นต์จะมีทั้งเพศชายและเพศหญิงในจ านวนที่ใกล้เคียงกัน ซึ่งส่วน

 ใหญ ่จะเป็นคนท างาน และมีนักเรยีนนักศึกษาอยู่บางส่วนซึ่งมีทั้งคนที่มาจากต่างจังหวัด

 และต่างอ าเภอ 

- ได้รับเงินเดือนจากผู้ปกครองเฉลี่ยเดือนละ 6,000 – 12,000 บาท (ไม่รวมค่าที่พัก) 

- รายได้ครอบครัวประมาณ 80,000 – 200,000 บาทต่อเดือน 

- พักอาศัยในระยะยาวประมาณ 6 เดือน ขึ้นไป  

- เพื่อนส่วนใหญ่ประมาณ 60% มาจากต่างอ าเภอ และเช่าอพาร์ทเม้นต์อยู่ 

- โดยการเลือกที่พักอาศัยนั้นจะเลือกจากปัจจัยหลายๆอย่าง เช่น ระยะทางจาก

 สถานศึกษา สิง่อ านวยความสะดวกรอบข้าง ความสะดวกในการเดินทาง ขนาด และ

 สภาพห้องพัก        

- สาเหตุที่เลือกพักในบริเวณนี้เพราะอยู่ใกล้กับสถานศึกษา และเดินทางสะดวก เนื่องจาก

 บริเวณที่พักมีตลาด และใกล้กับศูนย์การค้า ท าให้สะดวกในเรื่องอาหารและความเป็นอยู่  
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  จากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง 30 คน พบว่า 

- สิ่งอ านวยความสะดวกที่ผู้พกัอาศัยมีความต้องการ ได้แก่  

   ร้านอาหารและเครื่องด่ืม  100 %  
   สระว่ายน้ า   80 % 
   ห้องอ่านหนังสือ   66 % 
   ร้านซักรีด   60 % 
   ฟิตเนส    50 %   
   ที่จอดรถ   26 % 
   ร้านถ่ายเอกสาร/ร้านพิมพ์งาน  0.5 % 

- หากมีอพาร์ทเม้นต์ที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ต้องการ โดยมีค่าเช่า 4,500 บาท  

      ผู้ตอบแบบสอบถามจ านวน 90 % ยินดีที่จะย้ายมาพัก 
 

5.2.3 อุปสงค์ในอนาคต 

  นอกเหนือจากอุปสงค์หลักและอุปสงค์รองที่ได้กล่าวไปข้างต้นแล้ว ยังมีอุปสงค์ที่

 คาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาคตอีกเนื่องจากบริษัทเอกชนรายใหญ่ได้เข้ามาลงทุนในจังหวัด

 นครราชสีมาเนื่องจากนักลงทุนมองว่าเป็นจังหวัดที่มีความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจที่

 ค่อนข้างสูงเป็นจังหวัดต้นๆของประเทศไทย โดยการลงทุนครั้งยิ่งใหญ่ในปีนี้ที่ทุกคนจับตา

 มองคือ ศูนย์การค้า Terminal 21 Korat 

 

 

 

 

 

 

 

 



48 
 

 

 

 

 

 

  

 

ภาพที่ 5.11 แสดงตัวอย่างศูนย์การค้า Terminal 21 

  เทอร์มินอล 21 โคราช มีพื้นที่รวมกว่า 240,000ตร.ม. อาคารจอดรถสูง 9 ชั้น จอด

 ได้มากกว่า 2,500 คัน ซึ่งจะกลายเป็นแลนด์มาร์คแห่งใหม่ในต่างจังหวัด  เนื่องจากมี 

 หอคอยชมเมือง’ สูง 110 เมตร จัดเป็นอาคารที่สูงที่สุดในจังหวัดนครราชสีมา เคียงคู่ด้วย

 โรงแรมความสูง 35 ชั้น นอกจากนี้ยังมอีีเว้นฮอลล์ขนาดใหญ่ ที่รองรับการจัดกีฬา และ

 กิจกรรมระดับนานาชาติ  

  การที่เอกชนมาลงทุนในจังหวัดนครราชสีมาเนื่องจากมีจ านวนประชากรและก าลัง

 ซื้อสูง รายได้เฉลี่ยต่อคน 71,409 บาทต่อปี ซึ่งจะเป็นก าลังซื้อที่ส าคัญ เนื่องจากในช่วง 4-5 

 ปีที่ผ่านมาค้าปลีกมีการขยายตัวในต่างจังหวัดมากขึ้น โอกาสในตลาดต่างจังหวัดมีศักยภาพ 

 และมีความต้องการให้เข้าไปเปิดศูนย์การค้าได้อีกมาก ขณะที่ในกรุงเทพฯ การแข่งขันสูง 

 และพื้นที่ในการลงทุนค่อนข้างหายากโดยโครงการไดเ้ริ่มด าเนินการก่อสร้างในเดือน

 พฤษภาคม ปี พ.ศ. 2558  

  นอกจากนี้ยังมีบริษัทยักษ์ใหญ่ ทีม่ีแผนที่จะมาลงทุนในจงัหวัดนครราชสีมาอีก โดย

 มองว่าจังหวัดนครราชสีมาเป็น Gateway แห่งภาคตะวันออกเฉียงเหนือ เป็นศูนย์กลางการ

 ขับเคลื่อนเศรษฐกิจที่ส าคัญที่สุดแห่งหนึ่งของประเทศ และจังหวัดที่มปีระชากรมาก เป็น

 อันดับ  2 ของประเทศ ซึ่งเต็มไปด้วยศักยภาพ และก าลังซื้อมหาศาล 
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ภาพที่ 5.12 แสดงตัวอย่างศูนย์การค้า Central Plaza 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.13 แสดงที่ตั้งศูนย์การค้าต่างๆ 
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 จากการลงทุนครั้งนี้จะส่งผลต่อการจ้างงานที่เพิ่มขึ้นในจังหวัดนครราชสีมา เนื่องจากการที่

พัฒนาโครงการขนาดใหญ่จ าเป็นต้องจ้างแรงงานเพิ่มขึ้นอย่างมหาศาล ท าให้คนจะอพยพมาท างาน

มากขึ้นกว่าเก่าแรงงานในจังหวัดก็จะเพ่ิมมากขึ้นยิ่งเป็นแรงงานที่อพยพมาจาก ต่างจังหวัดแล้วท าให้

ความต้องการที่อยู่อาศัย มากขึ้นตามไปด้วย 

5.3 การวิเคราะหอ์ุปทาน 

 ในการวิเคราะห์อุปทานในพื้นที่อ าเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมา โดยจะวิเคราะห์ข้อมูลที่

ส าคัญต่างๆของคู่แข่ง ซึ่งได้แก่ จ านวนห้องพัก ขนาดห้องพัก ราคาห้องพัก ค่าน้ า ค่าไฟ ประเภทของ

ผู้มาพัก และสภาพห้องพัก เพื่อน าข้อมูลทั้งหมดมาใชใ้นการก าหนดลักษณะ รูปแบบ และราคา

ห้องพักในโครงการ โดยมีเกณฑ์ในการก าหนดคู่แข่ง ได้แก ่

1. ระยะห่างจากที่ดินที่ท าการศกึษา 

2. สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการและลักษณะห้องพัก 

ซึ่งจากการส ารวจพื้นทีใ่นบริเวณดังกล่าว พบว่ามีอพาร์ทเม้นต์ที่เป็นคู่แข่งทั้งหมด 12 แห่ง ดังน้ี 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.14 แสดงที่ตั้งของคู่แข่ง 
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1.สุนิษาเพลส 

 รายละเอียดโครงการ 

- รายเดือน  : 4,500 - 5,000บาท/ห้อง/เดือน 

- เงินมัดจ า  : 4500-5000 บาท 

- ค่าไฟฟ้า  : 8 บาทต่อยูนติ 

- ค่าน้ า  : 23 บาทต่อยูนิต 

 สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

- เครื่องปรับอากาศ 

- เครื่องท าน้ าอุ่น 

- เฟอร์นิเจอร์ - ตู,้ เตียง 

- เคเบิลทีวี / ดาวเทียม 

- มีอินเตอร์เน็ตไร้สาย ( WIFI ) ในห้องพัก 

- ที่จอดรถ 

- ลิฟท ์

- มีระบบรักษาความปลอดภัย (keycard) 

- กล้องวงจรปิด (CCTV) 

 

2. M Place 

รายละเอียดโครงการ 

- รายเดือน  : 4,000บาท/ห้อง/เดือน 

- เงินมัดจ า  : 2,000 บาท 

- ค่าไฟฟ้า  : 10 บาทต่อยูนิต 

- ค่าน้ า  : 18 บาทต่อคน 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

- เครื่องปรับอากาศ 

- เครื่องท าน้ าอุ่น 

- เฟอร์นิเจอร์ - ตู,้ เตียง 
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- เคเบิลทีวี / ดาวเทียม 

- มีอินเตอร์เน็ตไร้สาย ( WIFI ) ในห้องพัก 

- ที่จอดรถ 

 

3. The grand Residence 

รายละเอียดโครงการ 

- รายเดือน  : 4,000 – 5,000บาท/ห้อง/เดือน 

- เงินมัดจ า  : 3,000 – 5,000 บาท 

- ค่าไฟฟ้า  : 8 บาทต่อยูนิต 

- ค่าน้ า  : 18 บาทต่อยูนิต 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

- เครื่องปรับอากาศ 

- เครื่องท าน้ าอุ่น 

- เฟอร์นิเจอร์ - ตู,้ เตียง 

- เคเบิลทีวี / ดาวเทียม 

- มีอินเตอร์เน็ตไร้สาย ( WIFI ) ในห้องพัก 

- ที่จอดรถ 

- ลิฟท ์

- มีระบบรักษาความปลอดภัย (keycard) 

- กล้องวงจรปิด (CCTV) 

 

4. ชมภูเพลส 

รายละเอียดโครงการ 

- รายเดือน  : 5,000 – 7,000บาท/ห้อง/เดือน 

- เงินมัดจ า  : 5,000 – 7,000บาท 

- ค่าไฟฟ้า  : 8 บาทต่อยูนิต 

- ค่าน้ า  : 15 บาทต่อยูนิต 
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สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

- เครื่องปรับอากาศ 

- เครื่องท าน้ าอุ่น 

- เฟอร์นิเจอร์ - ตู,้ เตียง 

- เคเบิลทีวี / ดาวเทียม 

- มีอินเตอร์เน็ตไร้สาย ( WIFI ) ในห้องพัก 

- ที่จอดรถ 

 

5. เซฟวัน พาร์คเพลส 

รายละเอียดโครงการ 

- รายเดือน  : 5,000บาท/ห้อง/เดือน 

- เงินมัดจ า  : 5,000 บาท 

- ค่าไฟฟ้า  : 8 บาทต่อยูนิต 

- ค่าน้ า  : 200 บาทต่อคน 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

- เครื่องปรับอากาศ 

- เครื่องท าน้ าอุ่น 

- เฟอร์นิเจอร์ - ตู,้ เตียง 

- เคเบิลทีวี / ดาวเทียม 

- มีอินเตอร์เน็ตไร้สาย ( WIFI ) ในห้องพัก 

- ที่จอดรถ 

- ลิฟท ์

- กล้องวงจรปิด (CCTV) 
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6. สีมาเพลส 

รายละเอียดโครงการ 

- รายเดือน  : 4,000บาท/ห้อง/เดือน 

- เงินมัดจ า  : 4,000 บาท 

- ค่าไฟฟ้า  : 8 บาทต่อยูนิต 

- ค่าน้ า  : 18 บาทต่อยูนิต 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

- เครื่องปรับอากาศ 

- เครื่องท าน้ าอุ่น 

- เฟอร์นิเจอร์ - ตู,้ เตียง 

- เคเบิลทีวี / ดาวเทียม 

- มีอินเตอร์เน็ตไร้สาย ( WIFI ) ในห้องพัก 

- ที่จอดรถ 

 

7. ปาริชาตเพลส 

รายละเอียดโครงการ 

- รายเดือน  : 4,000บาท/ห้อง/เดือน 

- เงินมัดจ า  : 4,000 บาท 

- ค่าไฟฟ้า  : 10 บาทต่อยูนิต 

- ค่าน้ า  : 18 บาทต่อยูนิต 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

- เครื่องปรับอากาศ 

- เครื่องท าน้ าอุ่น 

- เฟอร์นิเจอร์ - ตู,้ เตียง 

- เคเบิลทีวี / ดาวเทียม 

- มีอินเตอร์เน็ตไร้สาย ( WIFI ) ในห้องพัก 

- ที่จอดรถ 
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8. The Light House 

รายละเอียดโครงการ 

- รายเดือน  : 4,000 – 4,500บาท/ห้อง/เดือน 

- เงินมัดจ า  : 4,000 – 4,500บาท 

- ค่าไฟฟ้า  : 8 บาทต่อยูนิต 

- ค่าน้ า  : 200 บาทต่อคน 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

- เครื่องปรบัอากาศ 

- เครื่องท าน้ าอุ่น 

- เฟอร์นิเจอร์ - ตู,้ เตียง 

- เคเบิลทีวี / ดาวเทียม 

- มีอินเตอร์เน็ตไร้สาย ( WIFI ) ในห้องพัก 

- ที่จอดรถ 

- กล้องวงจรปิด (CCTV) 

 

9. แอทรูม 

รายละเอียดโครงการ 

- รายเดือน  : 4,000 บาท/ห้อง/เดือน 

- เงินมัดจ า  : 4,000 บาท 

- ค่าไฟฟ้า  : 8 บาทต่อยูนิต 

- ค่าน้ า  : 200 บาทต่อคน 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

- เครื่องปรับอากาศ 

- เครื่องท าน้ าอุ่น 

- เฟอร์นิเจอร์ - ตู,้ เตียง 

- ที่จอดรถ 
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10. สมบูรณ์เพลส 

รายละเอียดโครงการ 

- รายเดือน  : 4,000 บาท/ห้อง/เดือน 

- เงินมัดจ า  : 8,000 บาท 

- ค่าไฟฟ้า  : 8 บาทต่อยูนิต 

- ค่าน้ า  : 100 บาทต่อคน 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

- เครื่องปรับอากาศ 

- เครื่องท าน้ าอุ่น 

- เฟอร์นิเจอร์ - ตู,้ เตียง 

- เคเบิลทีวี / ดาวเทียม 

- ที่จอดรถ 

 

11. ธัญภรณ์อพาร์ทเม้นต ์

รายละเอียดโครงการ 

- รายเดือน  : 4,000 บาท/ห้อง/เดือน 

- เงินมัดจ า  : 4,000 บาท 

- ค่าไฟฟ้า  : 8 บาทต่อยูนิต 

- ค่าน้ า  : 100 บาทต่อคน 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

- เฟอร์นิเจอร์ - ตู,้ เตียง 

- เคเบิลทีวี / ดาวเทียม 

- Wi-Fi 

- ตู้น้ าหยอดเหรียญ 

- ที่จอดรถ 
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12. ไทยศิลป์พาราไดซ์ 

รายละเอียดโครงการ 

- รายเดือน  : 4,500 บาท/ห้อง/เดือน 

- เงินมัดจ า  : 4,500 บาท 

- ค่าไฟฟ้า  : 7 บาทต่อยนิูต 

- ค่าน้ า  : 300 บาทต่อคน 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

- เครื่องปรับอากาศ 

- เครื่องท าน้ าอุ่น 

- เฟอร์นิเจอร์ - ตู,้ เตียง 

- เคเบิลทีวี / ดาวเทียม 

- ที่จอดรถ 

- ลิฟท ์

- มีระบบรักษาความปลอดภัย (keycard) 

- ยาม 
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ตารางที่ 5.13 แสดงข้อมูลเปรียบเทียบคู่แขง่ 

 

 จากการส ารวจพบว่าโครงการที่คาดว่าน่าจะเป็นคู่แข่งแล้วพบว่าอพาร์ทเม้นต์ที่มีลักษณะ

ห้องพักและสิ่งอ านวยความสะดวกที่ใกล้เคียงกัน จะมีระดับราคาห้องพัก 4,000 บาทขึ้นไป ส่วนอ

พาร์ทเม้นต์ที่มีราคาต่ ากว่า 4,000 บาท จะเป็นอพาร์ทเม้นต์ที่ค่อนข้างเก่าและสกปรก รวมถึงผู้พัก

อาศัยก็เป็นชาวบ้านที่อาศัยอยู่มาเป็นเวลานาน ดังนั้นจึงไม่น ามาเป็นคู่แข่งเนื่องจากเป็นอพาร์ทเม้นต์

คนละระดับ 

 โดยคู่แข่งส่วนใหญ่จะมีห้องพักทั้งโครงการประมาณ 20-400 ห้อง มีราคาห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 

4,500 บาทต่อห้องต่อเดือน อัตราการเข้าพักเฉลี่ยอยู่ที่ 86 % ขนาดห้องโดยทั่วไปจะมีขนาด

ประมาณ  25 – 30 ตารางเมตร ค่าน้ าเฉลี่ยหน่วยละประมาณ 18 บาท และมีบางโครงการที่ใช้อัตรา

เหมาต่อคน คนละ 200 บาทต่อเดือน ส่วนค่าไฟเฉลี่ยหน่วยละประมาณ 8 บาท คนพักอาศัยส่วนใหญ่

จะเป็นคนท างาน และมีบางส่วนเป็นนักเรียนนักศึกษา โครงการทั้งหมดมีทั้งเพ่ิงเปิดให้บริการและเปิด

ให้บริการมาแล้วหลายปี ท าให้สภาพของห้องพักมีความแตกต่างกันตามอายุโครงการ  

ชือ่ จ านวนห้อง ราคา ค่ามัดจ า ขนาด อตัราการเขา้พกั ค่าน้ า ค่าไฟ ประเภทคนพกั อายุอาคาร สภาพห้อง

สุนษิา เพลส 60 4,500-5,000 2 32 90% 23 8 คนท างาน 1ปี ใหม่

M Place 30 4,000            คร่ึงเดือน 30 70% 18 10 คนท างาน 1ปี กลาง

The grand Residence 400 4,000-5,000 1 35 70% 18 8
คนท างาน 

นกัศึกษา
2ปี กลาง

ชมภู เพลส 36 5,000-7,000 1 24 90% 15 8 คนท างาน 3ปี กลาง

เซฟวนั พาร์ค เพลส 45 5,000            1 30 80% 200 8 คนท างาน 2ปี กลาง

สีมาเพลส 30 4,000            1 24 83% 18 8 คนท างาน 2ปี กลาง

ปาริชาตเพลส 50 4,000            1 24 80% 18 10
คนท างาน 

นกัศึกษา
2ปี กลาง

The Light House 54 4,000-4,500 2 24 90% 200 8
คนท างาน

 นกัศึกษา
1ปี ใหม่

แอทรูม 20 4,000            1 24 100% 200 8
คนท างาน 

นกัศึกษา
1ปี ใหม่

สมบูรณ์เพลส 35 4000 2 24 95% 100 8 คนท างาน 8 ปี เกา่

ธญัภรณ์อพาร์ทเม้นท์ 30 4000 1 24 100% 200 10 นกัศึกษา - เกา่

ไทยศิลป์พาราไดซ์ 110 4500 1 35 80% 300 7 คนท างาน 20 ปี เกา่
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 นอกจากอพาร์ทเม้นต์ที่เป็นคูแ่ข่งแล้ว ผู้ศึกษามีความเห็นว่าคอนโดมิเนียมที่ยัง ขายไม่ได้ก็มี

โอกาสที่จะเป็นคู่แข่งได้เช่นกัน เพราะถ้าหากไม่สามารถขายห้องได้ เจ้าของโครงการออาจจะน าห้อง

มาปล่อยเช่ารายเดือนแทน เพื่อไม่ให้ขาดทนุ และนอกจากนี้ยังมีคอนโดมิเนียมที่ก าลงัก่อสร้างอยู่อีก

จ านวนมาก ซึ่งอาจจะกลายเป็นคู่แข่งที่ส าคัญในอนาคต โดยจากการส ารวจคอนโดมิเนียมที่ปล่อยเช่า

ในจังหวัดนครราชสีมานั้นยังมีจ านวนไม่มาก โดยส่วนใหญ่จะเป็นคอนโดมิเนียมที่ผู้ซื้อน ามาปล่อยเช่า

เองและตั้งราคาค่าเช่าที่สูงกว่าอพาร์ทเม้นต์ทั่วไป โดยราคาค่าเช่าเฉลี่ยประมาณ 7,000 ถึง 15,000 

บาทต่อห้องต่อเดือน แต่ภายใน คอนโดมิเนียมก็มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่มากกว่าอพาร์ทเม้นต์ 

เช่น มีฟิตเนส สระว่ายน้ า รปภ. เป็นต้น ซึ่งในระดับราคาค่าเช่านี้อาจจะเป็นกลุ่มลูกค้าคนละกลุ่ม

กับอพาร์ทเม้นต์ แต่ทั้งนี้ทั้งนั้นการพัฒนาโครงการจึงต้องค านึงถึงคู่แข่งเหล่าน้ีและออกแบบโครงการ

ให้ตอบสนองต่อความต้องการของผู้พักอาศัยมากที่สุดเพื่อให้สามารถแข่งขันได้ในตลาดต่อไป 

 เนื่องจากผู้ศึกษาต้องการข้อมูลเชิงลึกที่สะท้อนความจริงมากที่สุดจึงได้ท าการสัมภาษณ์ เชิง

ลึกกับผู้ประกอบการหรือเจ้าของโครงการอพาร์ทเม้นต์จ านวน 2 คนที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงกับที่ดินที่

น ามาศึกษา โดยสามารถสรุปข้อมูลได้ ดังนี ้

- ในจังหวัดนครราชสีมานั้นมีอพาร์ทเม้นต์จ านวนมาก แต่จะมีอพาร์ทเม้นต์หลายเกรด มี

ตั้งแต ่ อพาร์ทเม้นต์ราคาแพงไปจนถึงราคาถูก ซึ่งลักษณะของห้องพักก็จะแตกต่างกันไป

ด้วยตาม ราคา  

- มีอัตราการเข้าพักอยู่ที่ประมาณ 70-80%  

- ขนาดห้องพัก  25-30 ตารางเมตร  

- ราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 4,000-5,000 บาทต่อห้องต่อเดือน 

- ระยะเวลาพักอาศัยประมาณ 4 เดือนขึ้นไป 

- ลูกค้าที่มาพักสว่นใหญ่จะเป็นคนท างานในจังหวัดนครราชสีมา มีทั้งท างานในตัวเมืองและ

 นอกเมือง แต่เลือกมาพักอาศัยอยู่ในบริเวณดังกล่าว 
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5.4 SWOT Analysis 

5.4.1 จุดแข็งของโครงการ  

1. ท าเลที่ตั้งของโครงการ  อยู่ใกล้กับถนนมิตรภาพซึ่งเป็นถนนสายหลัก ท าให้มีความ

สะดวกในการเดินทางเข้าออก นอกจากนี้ทีต่ั้งโครงการอยู่ใกล้กับเซฟวันพลาซ่า ซึ่งเป็น

แหล่งชุมชนขนาดใหญ่ มีทั้งตลาดสดและตลาดนัดขนาด 66 ไร่ ที่เปิดบริการทุกวัน ท า

ให้มีความสะดวกในเรื่องการกินอยู่และการเดินทาง  

2. โครงการอยู่ไม่ไกลจากศูนย์การค้าและร้านค้าต่างๆมากนัก ใช้เวลาไม่นาน และสามารถ

ใช้บริการรถสาธารณะหรือรถส่วนบุคคลได้  

5.4.2 จุดอ่อนของโครงการ 

1. ชื่อเสียงและประสบการณ์ของผู้บริหารยังน้อย เนื่องจากยังไม่เคยพัฒนาโครงการมาก่อน 

และยังเป็นโครงการใหม่ อาจจะท าให้ลูกค้าไม่ไว้วางใจ หรือไม่มีความมั่นใจในการมาพกั 

2. ที่ตั้งโครงการอยู่ในซอยขนาดเล็ก ลูกค้าอาจจะมองไม่เห็นโครงการ ท าใหไ้ม่เป็นที่รู้จัก 

อาจจะส่งผลต่อการตัดสินใจของผู้มาพัก  

5.4.3 โอกาส  

1. นโยบายรัฐบาลที่เอื้ออ านวยและผลักดันจังหวัดนครราชสีมาให้มีความกา้วหน้า เช่น การ

สร้างรถไฟรางคู่ รถไฟฟ้าความเร็วสูง รวมถงึการวางแผนพัฒนาให้จังหวัดนครราชสีมา

กลายเป็นจังหวัดต้นๆของประเทศ ท าให้เมอืงขยายตัว เกิดการอพยพเข้ามาของแรงงาน 

ท าให้ความต้องการที่อยู่อาศัยมากขึ้น ซึ่งจะส่งผลดีต่อธุรกิจอพาร์ทเม้นต ์

2. แนวโน้มของระดับราคาค่าเช่าอพาร์ทเม้นต์ในจังหวัดนครราชสีมามีแนวโน้มเพิ่มมากขึน้

เรื่อยๆ ถือเป็นโอกาสที่ดีของผู้ประกอบการที่จะได้รับผลดจีากการขยายตัวของเศรษฐกิจ 

5.4.4 อุปสรรค  

1. จังหวัดนครราชสีมามีอพาร์ทเม้นต์และหอพักจ านวนมาก รวมถึงมีนักลงทุนเข้ามาลงทนุ

ในธุรกิจอพาร์ทเม้นต์ค่อนข้างมากเนื่องจากมองว่าเป็นจังหวัดที่เศรษฐกจิเจริญเติบโตสูง 

อาจจะส่งผลให้มีคู่แข่งที่เพิ่มมากขึ้นในอนาคต 

2. ผลกระทบจากค่าแรงขั้นต่ า จะท าให้ค่าจ้างแรงงานในการก่อสร้างโครงการสูงขึ้นกว่า

โครงการที่สร้างมานานแล้ว ท าให้ต้นทุนในการก่อสร้างสูงกว่าคู่แข่ง รวมถึงแรงงานที่
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ขาดแคลนในปจัจุบัน อาจจะท าให้การก่อสร้างโครงการไม่เป็นไปตามเวลาที่วางแผนไว้ 

ท าให้มีต้นทุนในการก่อสร้างเพ่ิมขึ้น 

3. คู่แข่งทดแทนประเภทอื่นๆ เช่น บ้านเช่า เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ รวมถึงคอนโดมิเนียม ที่

จะเกิดขึ้นในอนาคตอาจจะช่วงชิงส่วนแบ่งทางการตลาดไป เนื่องจากราคาที่ดินใน

จังหวัดนครราชสีมานั้นยังไม่สูงมาก ท าให้นกัลงทุนมีโอกาสเข้ามาลงทุนได้ง่ายขึ้น 

 

5.5 STP Analysis 

5.5.1 การก าหนดส่วนแบ่งทางการตลาด (Segmentation) 

  การแบ่งส่วนตลาด คือ กระบวนการในการแบ่งหรือแยกลูกค้าออกเป็นกลุ่มย่อยๆ 

 เพื่อให้ลูกค้าที่มีลักษณะความต้องการคล้ายคลึงกันมาอยู่ในกลุ่มเดียวกนั ประโยชน์ของการ

 แบ่งส่วนตลาดคือเพื่อสามารถแยกตลาดออกเป็นส่วนๆและท าให้เห็นความเด่นชัดที่

 แตกต่างกันของ คุณสมบัติ และพฤติกรรมของผู้บริโภคที่อยู่ในแต่ละส่วนของตลาด เพื่อจะ

 ได้วางแผนและใช้ความพยายามทางการตลาดได้เหมาะสมกับแต่ละส่วนตลาด โดยการใช้

 เกณฑ์แบ่งกลุ่มลกูค้าในตลาดอพาร์ทเม้นต ์ สามารถแบ่งได้โดยใช้ปัจจัยต่างๆมาพิจารณา 

 ได้แก่ เกณฑท์างประชากร (Demographic), เกณฑ์ด้านภูมิศาสตร์ (Geographic),เกณฑ์

 ทางพฤติกรรม (Behavioral) และ เกณฑ์ทางจิตวิทยา (Psychographic) และจากการ

 สอบถามเชิงลึก สามารถแบ่งได้ ดังนี้ 

1. เกณฑด์้านประชากรศาสตร์ (Demographic Segmentation) 

- เพศ  : หญิง / ชาย 

- อายุ   :15 – 25 ปี / 25 ปีขึ้นไป 

- อาชีพ   : นักเรียน / นักศึกษา / คนวัยท างาน 

- รายได้  : ต่ ากว่า 10,000 บาท / 10,000–15,000 บาท / 15,000 บาทขึ้น

ไป 

- การศึกษา : มัธยมศึกษา / ปริญญาตรี  

- ภูมิล าเนาเดิม : กรุงเทพและปริมณฑล / ตา่งจังหวัด / ต่างอ าเภอ 
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2. เกณฑ์ด้านภูมิศาสตร์ (Geographic Segmentation)  

- สถานที่ท างาน : ท างานในอ. เมือง จ.นครราชสีมา / 

  ท างานนอก อ.เมืองจ.นครราชสีมา 

- สถานศึกษา : ศึกษาใน อ. เมือง จ.นครราชสีมา / 

    ศึกษานอก อ. เมือง จ.นครราชสีมา 

 

3. เกณฑ์ด้านพฤติกรรม  (Behavioral Segmentation) 

- ปัจจัยในการเช่า : ท าเลที่ตั้ง / สิ่งอ านวยความสะดวก / ความปลอดภัย / 

  ขนาดห้องพัก / ราคาห้องพัก 

- การเดินทาง  : เดินทางโดยรถส่วนตัว / เดินทางโดยรถสาธารณะ 

 

4. เกณฑ์ด้านจิตวิทยา (PsychographicSegmentation) 

- รูปแบบการด าเนินชีวิต : ชอบความสะดวกสบาย / ชอบความทันสมัย /  

  ชอบความเป็นส่วนตัว 

 

5.5.2 การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย (Targeting) 

  การก าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นกิจกรรมในการประเมินผลและการเลือกส่วน

 ตลาดที่เห็นว่าเหมาะสม ตลอดจนเป็นส่วนตลาดที่มีโอกาสทางการตลาด โดยในการก าหนด

 กลุ่มลูกค้าเป้าหมายนั้นให้ความส าคัญกับกลุ่มลูกค้าที่มีความเป็นไปได้ มีศักยภาพและอัตรา

 เติบโตของธุรกิจสูง โดยลูกค้านั้นสามารถแบง่เป็น 2 กลุ่มหลักๆ ไดแ้ก ่

1. กลุ่มเป้าหมายหลัก 

    กลุ่มเป้าหมายหลัก คือ เพศหญิงและเพศชาย ที่มาอายุมากกว่า 25 ปีขึน้ไป 

   มีระดับรายได้ตั้งแต ่10,000 บาทขึ้นไป และอยู่ในวัยท างาน โดยมีสถานที่ท างานอยู่

   ในอ าเภอเมืองนครราชสีมา โดยมีภูมิล าเนาเดิม คือ กรุงเทพและปริมณฑล  

   ต่างจังหวัดหรือต่างอ าเภอ และพิจารณาเช่าที่พักจากปัจจัยต่างๆ เช่น ท าเลที่ตั้ง สิ่ง

   อ านวยความสะดวก ความปลอดภัย ขนาดห้องพัก และราคาห้องพัก รวมถึงเป็นคน

   ที่เดินทางโดยรถส่วนตัว หรือเดินทางโดยรถสาธารณะ 
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- ตัวอย่างลูกค้าเป้าหมายหลัก 

   ชื่อ  : นางสาวยินดี มาพัก 

   อายุ  :30ปี 

   อาชีพ  : พนักงานบริษัท 

   สถานที่ท างาน : บริษัทเอกชน อ.เมือง  จ.นครราชสีมา 

   ภูมิล าเนาเดิม : อ.สูงเนิน จ.นครราชสีมา 

   รายได้  : 20,000 บาทต่อเดือน 

   การใช้ชีวิต  : เป็นคนรักอิสระ ชอบความสะดวกสบาย  

  นางสาวยินดี มาพักต้องการที่อยู่อาศัยที่ใกล้กับที่ท างาน ที่มีความสะดวกสบายใน

  การเดินทาง และอยู่ใกล้แหล่งชุมชน โดยต้องการห้องพักที่มีความสะอาด และ  

  ราคาห้องพัก อยู่ในระดับปานกลาง  

 

2. กลุ่มเป้าหมายรอง 

    กลุ่มเป้าหมายรอง คือ นักเรียน นักศึกษา เพศหญิงและเพศชาย ที่มาอายุ

   ตั้งแต่ 15 ถึง 25 ปีมีระดับรายได้ต่อเดือนมากกว่า 6,000 บาท  และก าลังศึกษาอยู่

   ในโรงเรียนหรือมหาวิทยาลัยในอ าเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมาโดยมีภูมิล าเนาเดิม 

   คือ ต่างจังหวัด หรือต่างอ าเภอ และพิจารณาเช่าที่พักจากปัจจัยต่างๆ   

   เช่น ท าเลที่ตั้ง สิ่งอ านวยความสะดวก ความปลอดภัย ขนาดห้องพัก รวมถึงเป็นคน

   ที่เดินทางโดยรถส่วนตัว หรือเดินทางโดยรถสาธารณะ 

- ตัวอย่างลูกค้าเป้าหมายรอง 

  ชื่อ   : นายอารมณ์ดี มีใจ 

  อายุ  :21 ปี 

  อาชีพ  : นักศึกษา 

  สถานที่ศึกษา : มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีสุรนาร ี

  ภูมิล าเนาเดิม : อ.ห้วยแถลง จ.นครราชสีมา 

  รายได้  : 13,000 บาทต่อเดือน 



64 
 

   ชมภเูพลส    

สนุสิา The grand residence

Lighthouse

HIGH PRICE

LOW PRICE

THE VILLAWorse 

Accessibility

Good

Accessibility

เซฟวนัพารค์

สมีา

ปารชิาตแอทรมู

       M Place

  การใช้ชีวิต : ชอบเข้าสังคม ชอบออกไปเที่ยวกับเพ่ือนและชอบความ 

     สะดวกสบาย 

  นายอารมณ์ดี มีใจต้องการที่อยู่อาศัยที่อยู่ใกล้กับแหล่งชมุชน มีความ สะดวกสบาย

  ในการเดินทาง และมคีวามปลอดภัย ไม่จ าเป็นต้องอยู่ใกล้กับมหาวิทยาลัยมาก 

  และไม่ได้สนใจเรื่องราคาห้องพัก แต่ต้องการห้องพักที่ดูดี สะอาด และทนัสมัย 

 

5.5.3 การก าหนดต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) 

  เพื่อก าหนดต าแหน่งทางการตลาดที่ชัดเจน สามารถวางต าแหน่งทางการตลาดโดย

  ใช้เกณฑ์ ด้านราคา  กับความสะดวกในการเข้าถึง และ ดา้นราคากับสิ่งอ านวย 

  ความสะดวกภายในโครงการ โดยแสดงต าแหน่งทางการตลาดเปรียบเทียบกับคู่แข่ง

  ทั้งทางตรงด้วย Perceptual Map ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.15 แสดงต าแหน่งทางการตลาดของโครงการและคู่แข่งหลัก 

โดยใช้เกณฑ์ราคาและความสะดวกในการเข้าถึง 
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  เมื่อเปรียบเทียบปัจจัยด้านราคาและด้านความสะดวกในการเข้าถึงกับคู่แข่งแล้ว 

 พบว่า  โครงการ Villa Garden มีความสะดวกในการเข้าถึงมากกว่าคู่แข่งหลายๆโครงการ 

 เพราะโครงการอยู่ใกล้กับถนนมิตรภาพ แต่มีคู่แข่งหลายแห่งที่ตั้งอยู่ในซอยขนาดเล็กและ

 แคบ ส่วนในดา้นของราคาห้องพักของโครงการ Villa Garden อยู่ในระดับปานกลาง และต่ า

 กว่าคู่แข่งอีกหลายโครงการ 

 

 
 

ภาพที่ 5.16 แสดงต าแหน่งทางการตลาดของโครงการและคู่แข่งหลัก 

โดยใช้เกณฑ์ราคาและสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

 

  เมื่อเปรียบเทียบกับคู่แข่งด้านปัจจัยราคาและด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ

 แล้ว พบว่า โครงการVilla Garden มีความได้เปรียบกว่าคู่แข่งในเรื่องของสิ่งอ านวยความ

 สะดวก  เนื่องจากมีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ดีกว่าอพาร์ทเม้นต์ทั่วๆไป คือ มีสระว่ายน้ า 

 ห้องนั่งเล่น ร้านค้า ห้องซักผ้า เป็นต้น ซึ่งอพาร์ทเม้นต์ส่วนใหญ่จะไม่ม ี รวมถึงราคาหอ้งพัก

 ยังต่ ากว่าคู่แข่ง หลายๆโครงการอีกด้วย จึงเป็นโอกาสทางการตลาดของโครงการที่จะน าสิ่ง

 อ านวยความสะดวกต่างๆมาเป็นจุดขาย 

   ชมภเูพลส  

The grand residence

สนุสิา

Worse 

Facilities

Good

Facilities
       M Place

สมีา

ปารชิาตแอทรมู

THE VILLA

LOW PRICE

  

Lighthouse

HIGH PRICE

เซฟวนัพารค์
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5.6 การก าหนดส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Mix) 

 การก าหนดส่วนผสมทางการตลาด หรือ 4P เป็นการวางกลยุทธ์ในด้านต่างๆเพื่อให้การ

พัฒนาโครงการเป็นไปตามขั้นตอนและประสบความส าเร็จ โดยจะประกอบไปด้วยการพิจารณาด้าน 

ผลิตภัณฑ์ (Product)ราคา (Price)สถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) และการสร่งเสริม

ทางด้านการตลาด (Promotion) 

5.6.1 กลยุทธ์ด้านผลิตภัณฑ์ (ProductStrategy) 

 

1. โลโก้โครงการ 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.17 แสดงภาพโลโก้โครงการ 

2. รูปแบบโครงการ 

  Villa Garden เป็นโครงการอพาร์ทเม้นต์ที่เน้นการออกแบบโครงการและ

 ห้องพัก ที่มีความทันสมัย ซึ่งมสีิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบครันโดยมีรูปแบบของ

 โครงการ ดังนี้ 

- อาคารอยู่อาศัยรวมจ านวน 1 อาคาร  

- อาคารจ านวน 6 ชั้น  

- มีห้องพักทั้งหมด 78 ห้อง แบ่งเป็น 2 แบบ ได้แก่  

   ขนาด 30 ตารางเมตร จ านวน 67 ห้อง 

   ขนาด 42 ตารางเมตร จ านวน 11 ห้อง 

- ที่จอดรถยนตจ์ านวน 19 คัน 

- ที่จอดรถมอเตอร์ไซค์ประมาณ 40 คัน 
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3. Concept ของโครงการ  

  เป็นอพาร์ทเม้นต์ที่ต้องการให้ผู้พักอาศัยรู้สกึเหมือนอยู่คอนโดมิเนียม แต่จ่ายใน

 ราคาที ่ ถูกกว่า โดยมีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการที่มากกว่าความเป็ น 

 อพาร์ทเม้นต์ เพื่อให้ผู้พักอาศัยสัมผัสได้ถึงความเป็นคอนโดมิเนียมจริงๆ 

4. ลักษณะของห้องพัก 

 ห้องพักตกแต่งแบบทันสมัยและสวยงามโดยมี 

- ห้องขนาด 30 ตารางเมตร จ านวน 67 ห้อง  

- ห้องพักขนาด 42 ตารางเมตร จ านวน 11 ห้อง  

5. สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 

- ทีว ี

- เครื่องปรับอากาศ 

- เครื่องท าน้ าอุ่น 

- ห้องน้ าในตัว 

- ระเบียงส่วนตัว 

- เฟอร์นิเจอร์ ประกอบด้วย ตู้เสื้อผ้า เตียงนอน ที่นอน ตู้เยน็ โต๊ะอาหาร 

6. สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ 

- Lobby 

- ห้องนั่งเล่น 

- ห้องซักผ้า 

- ร้านอาหาร 

- ฟิตเนส 

- สระว่ายน้ า 

- สวนหย่อมส าหรับพักผ่อน 

- ตู้น้ าหยอดเหรียญ 

- Wi-Fi 
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7. การบริหารจัดการโครงการ 

 ระบบรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมงประกอบด้วย 

- Keycard 

- CCTV 

8. ผังโครงการและตัวอย่างลักษณะภายนอกของโครงการ 

  แนวคิดในการออกแบบโครงการ จะออกแบบอาคารเป็นรูปตัวยู ( U Shape )  

  เพื่อให้ห้องพักส่วนใหญส่ามารถมองเห็นหน้าโครงการและมองลงมาชั้นล่างที่เป็น

  ส่วนของสระว่าย น้ าและสวนหยอ่มได้ ท าให้ผูพ้ักอาศัยรู้สึกโปร่ง โล่ง สบายมากขึ้น 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.18 แสดงผังโครงการ ชั้น 1  
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ภาพที่ 5.19 แสดงผังโครงการ ชั้น 2 – 6 
 

9. สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

  การมีสิ่งอ านวยความสะดวกโครงการ จะท าให้ผู้พักอาศัยที่เหนื่อยจากการท างาน

 หรือจากกิจวัตรประจ าวันที่หนักหน่วง สามารถมาผ่อนคลายด้วยการแช่น้ าในสระว่ายน้ า 

 หรือมานั่งพักผ่อนที่ห้องหนังสือ หรือสามารถนั่งเล่นที่สวนหย่อมในตอนเย็นๆได้รวมถึงผู้ที่รัก

 การออกก าลังกายก็สามารถมาออกก าลังกายในห้องฟิตเนสได้  
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5.6.2 กลยุทธ์ด้านราคา (Pricing Strategy) 

  การต้ังราคาของห้องพักนั้นจะตั้งราคาโดยใช้ราคาคู่แข่งขัน เนื่องจากเป็นราคาที่

 เหมาะสมในตลาดแล้ว และเป็นราคาที่ผู้พักอาศัยมีความยินดีจ่าย แต่โครงการ Villa 

 Garden มีความได้เปรียบมากกว่าในเรื่องของท าเลที่ตั้งและสิ่งอ านวยความสะดวกที่โดดเด่น

 และแปลกใหมก่ว่าที่อื่นๆ โดยมีอัตราต่างๆ ดังนี้ 

- ราคาห้องพักขนาด 30 ตารางเมตร 4,500 บาทต่อห้องต่อเดือน 

- ราคาห้องพักขนาด 42 ตารางเมตร 5,000 บาทต่อห้องต่อเดือน 

- ค่ามัดจ า 2 เดือน 

- ค่าน้ า 200 บาทต่อคน 

- ค่าไฟ 10 บาทต่อยูนิต 

- ค่าอินเตอร์เน็ต 100 บาทต่อเดือน  

- ค่าเช่า Café & Restaurant 8,000 บาทต่อเดือน 

- ค่าเช่าร้านซักรีด 4,000 บาทต่อเดือน 

 

5.6.3 กลยุทธ์ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (PlaceStrategy) 

  โครงการมีการวางแผนการส่งเสริมทางการตลาด เพื่อเป็นช่องทางให้กับลูกค้า

 สามารถ ติดต่อสอบถามหรือติดต่อเพื่อเช่าห้องพักได้ โดยมีรายละเอียดการจัดจ าหน่าย ดังนี้ 

1. Website  

 การน าเสนอโครงการผ่านทางเว็บไซต์ ท าใหผู้้ที่สนใจสามารถทราบข้อมูลของทางโครงการ

 เบื้องต้นได้ทันที และสามารถสอบถามออนไลน์ได้ตลอดเวลา ถือเป็นช่องทางที่มีความสะดวก

 และเข้าถึงผู้ทีส่นใจได้เป็นอย่างดี 

2. ส านักงานขาย 

 มีส านักงานอยู่ที่โครงการและมีพนักงานคอยดูแลและให้ข้อมูลแกผู่้ที่เข้ามาสอบถาม

 รายละเอียดโครงการ ท าให้ผู้ที่สนใจสามารถมาสอบถามและขอดูห้องพักตัวอย่างได้ทันที 
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5.6.4 กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมทางด้านการตลาด (PromotionStrategy) 

1. ป้ายประชาสัมพันธ ์

- ติดต้ังป้ายประชาสัมพันธ์ขนาดใหญ่หน้าโครงการเพื่อประชาสัมพันธ์ให้คนในละแวก

น้ันหรือคนทีสั่ญจรผา่นไปมาพบเห็นและรับทราบเก่ียวกับโครงการ  

- ติดต้ังป้ายประชาสัมพันธ์ตามจุดต่างๆในตัวเมือง มหาวิทยาลัย ตลาด และแหล่ง

ชุมชน เพื่อให้โครงการเป็นที่รู้จักในจังหวัด 

- ติดต้ังป้ายบอกทางในโซนบริเวณใกล้กับโครงการ เพื่อให้ทราบถึงเส้นทางในการ

เดินทางมายังโครงการ 

2. เว็บไซต์ 

  โฆษณาผ่านเว็บไซต์สื่อกลางการหาที่พักอาศัยประเภทอพาร์ทเม้นต์ของจังหวัด 

  นครราชสีมา โดยเว็บไซต์ที่ได้รับความนิยมได้แก่ 

- http://www.renthub.in.th 

- http://www.ddproperty.com 

- http://www.hongpakth.com 

 

3. สิ่งพิมพ ์

  สื่อสารผ่านสิ่งพิมพ์ประเภทใบปลิว โดยท าการแจกใบปลิวตามจุดต่างๆที่ส าคัญ เช่น 

  มหาวิทยาลัย ตลาดนัด ศูนย์การค้า เป็นต้น 

4. บูธ 

  จัดตั้งบูธบริเวณแหล่งงาน และในมหาวิทยาลัย เพื่อแนะน าโครงการให้เป็นที่รู้จัก

  มากขึ้น 

5. โปรโมชั่นพิเศษ 

- เข้าอยู่ภายในสองเดือนแรกที่เปิดให้บริการ ลดค่ามัดจ าเหลือ 1 เดือน 

- ท าสัญญาเช่า 1 ปี ลดค่าเช่าครึ่งเดือนในเดือนแรก 

- แนะน าเพื่อนจากอพาร์ทเม้นต์อ่ืนมา ลดค่าเช่าให้ผู้แนะน า 10% เป็นเวลา 2เดือน 

 

 

 

http://www.hongpakth.com/
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Action/Period Aug-16 Sep-16 Oct-16 Nov-16 Dec-16 SUM

ปา้ยไวนิล 30,000 30,000 

ใบปลิว 5,000   5,000   5,000  5,000   5,000  25,000 

บธู 5,000 5,000 10,000 

Websiteโครงการ 2,000   2,000   2,000  2,000   2,000  8,000   

Websiteอืน่ๆ 2,000  2,000   2,000  6,000   

Sum 37,000 12,000 9,000  14,000 9,000  81,000 

 

5.7 แผนการตลาด (Marketing Plan) 

 การวางแผนประชาสัมพันธ์และกิจกรรมทางการตลาด จะเริ่มด าเนินการประชาสัมพันธ์ก่อน

เปิดโครงการ 2 เดือน โดยในปีแรกของโครงการจะมีค่าใช้จ่ายทางการตลาดเป็นจ านวนเงิน 81,000 

บาท 

 

 ตารางที่ 5.14 แสดงแผนการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายทางการตลาด 
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บทที่ 6 

การบริหารงานก่อสร้าง 

 
 การบริหารงานก่อสร้างเพื่อให้โครงการก่อสร้างได้เสร็จตามวันและเวลาที่ก าหนด ภายใน

วงเงินงบประมาณที่ก าหนด และได้โครงการในลักษณะที่ตรงตามความต้องการ ดังนั้นจึงต้องมีการวาง

แผนการบริหารงานก่อสร้าง โดยจะมีการวางแผน การประมาณการ และการควบคุมงานก่อสร้างให้

เป็นไปตามขั้นตอน เพื่อเรียงล าดับงานก่อนหลัง ประกอบกับการควบคุมระยะเวลาการก่อสร้างในแต่

ละขั้นตอนย่อย เพ่ือไม่ให้สับสนหรือทับซ้อนกัน โดยการท าแผนงานก่อสร้างจะมีรายละเอียด ดังนี้ 

 

6.1 รายละเอียดงานโครงการ 

 โครงการเป็นอาคารสูง 6 ชั้น 1 อาคาร จ านวนห้องพัก 78 ยูนิต แบ่งเป็น 2 แบบ ได้แก ่

ขนาด 30 ตารางเมตร จ านวน 67 ห้อง และ ขนาด 42 ตารางเมตร จ านวน 11 ห้อง มีที่จอดรถ

ประมาณ 59 คัน โดยมีรายละเอียดโครงการ ดังนี ้

- ชั้น 1 มีห้องพัก จ านวน 8 ห้อง และมี ฟิตเนส ห้องอาหาร สระว่ายน้ า ห้องนั่งเล่น ห้องซักผ้า 

สวนหย่อม และที่จอดรถ 

- ชั้น 2 มีห้องพักจ านวน 14 หอ้ง 

- ชั้น 3 มีห้องพักจ านวน 14 หอ้ง 

- ชั้น 4 มีห้องพักจ านวน 14 หอ้ง 

- ชั้น 5 มีห้องพักจ านวน 14 หอ้ง 

- ชั้น 6 มีห้องพักจ านวน 14 หอ้ง 
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6.2 รายละเอียดงานก่อสร้าง 

ตารางที่ 6.1 แสดงรายละเอียดงานก่อสร้าง 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เสาเข็ม เสาเข็มเจาะหล่อในที่

ฐานราก คอรกรีตเสริมเหล็กหล่อในที่

พืน้ พืน้คอนกรีตส าเร็จรูป

ช่องบันไดหนีไฟ โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กหล่อในที่

หลังคา โครงสร้างเหล็กปูนเมทัลชีท

บันได โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กหล่อในที่

ระบบไฟฟา้ จ่ายไฟฟา้ผ่านเข้าหมอ้แปลงและแปลงเป็นกระแสไฟฟา้เข้าแผงสวติช์

ระบบประปาและสุขาภิบาล รับน้ าประปาจาการประปานครหลวงขึ้นมาเกบ็ไวใ้นถังเกบ็น้ าบนหลังคา

ระบบดับเพลิง ติดต้ังถังดับเพลิงตามจุดต่างๆ

ระบบปรับอากาศ ระบบปรับอากาศแบบ Split Type

ระบบป้องกนัฟา้ผ่า ใช้ระบบ Radio active

ระบบอนิเตอร์เนตไร้สาย ใช้ระบบ Wifi Internet

ระบบสัญญาณโทรทัศน์ ติดต้ังจานรับสัญญาณ

ระบบ keycard ใช้ระบบ keycard ควบคุมการเข้าออก

ระบบ CCTV ติดต้ังในบริเวณส่วนกลางและทางเดิน
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6.3 รายละเอียดงานสถาปัตยกรรม 

ตารางที่ 6.2 แสดงรายละเอียดงานงานสถาปัตยกรรม 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนกลาง พื้นปกูระเบือ้งผิวด้านขนาด 60x60 ซม.

หอ้งพัก พื้นปกูระเบือ้งสีขาวขนาด 60x60 ซม.

หอ้งน้ า พื้นปกูระเบือ้งคัมพานาขนาด 8x8 ซม.

ระเบยีง พื้นคอนกรีตขัดมัน

ส่วนกลาง ผนังกอ่อฐิมวลเบา ฉาบเรียบทาสี

หอ้งพัก ผนังกอ่อฐิมวลเบา ฉาบเรียบทาสี

หอ้งน้ า ผนังปกูระเบือ้งเคลือบ

ส่วนกลาง ฝ้าเพดานยิปซัมบอร์ดหนา 9 มม.

หอ้งพัก -

หอ้งน้ า ฝ้าเพดานยิปซัมบอร์ด ชนิดกนัชืน้หนา 9 มม.

สุขภัณฑ์ Cotto หรือเทียบเท่า

วงกบ ประตูวงกบไม้ หน้าต่างวงกบอลูมิเนียม

บานประตู ส าเร็จรูปขนาด 90 x 200 ซม.

กระจก เขียวใสตัดแสงหนา 6 มม.

ประตูหน้าต่าง

สุขภัณฑ์

ฝ้าเพดาน

ผนัง

พื้น
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6.4 ขั้นตอนในการวางแผนการก่อสร้าง 

 สามารถแบ่งเป็น 3 ช่วงส าคัญ ดังนี ้

6.4.1 ช่วงก่อนด าเนินงานก่อสร้าง 

 ใช้เวลาในการด าเนินงานและวางแผนประมาณ 3 เดือน โดยมีขั้นตอนดังนี ้

1. งานออกแบบ มีรายละเอียดที่เกี่ยวข้อง คือ งานออกแบบด้านสถาปัตยกรรม งาน

ออกแบบด้านโครงสร้างทางวิศวกรรม และงานออกแบบระบบประกอบอาคาร เช่น งาน

ไฟฟ้า งานประปา งานระบบอากาศ งานระบบรักษาความปลอดภัย เป็นต้น  

- เริ่มโครงการโดยการก าหนดขอบเขตและรูปแบบ รวมถึงลกัษณะของโครงการ 

โดยการศึกษาความเป็นไปได้ในด้านต่าง เพื่อน าข้อมูลมาวิเคราะห์และจดัท า

รายละเอียดโครงการ 

- การออกแบบโครงการในทางเลือกที่เหมาะสมที่สุด และพัฒนาแบบในขัน้

รายละเอียด 

- การจัดท าเอกสารงานก่อสร้าง  ได้แก่ การผลิตแบบก่อสร้าง การประมาณราคา

ขาย การท าสญัญาก่อสร้าง และการบริหารการใช้งานอาคาร 

 

2. การจัดท างบประมาณโครงการ เพื่อให้ทราบถึงค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานก่อสร้างทั้ง

โครงการ และให้เป็นไปตามงบประมาณที่ก าหนด รวมถึงการติดต่อกับธนาคารพาณิชย์เพื่อ

เจรจาเรื่องการกู้ยืมเงินลงทุนส าหรับน ามาพัฒนาโครงการ โดยจะคุยในรายละเอียดของ

ขั้นตอนการกู้ยืม อัตราดอกเบี้ย และเอกสารที่เกี่ยวข้องทั้งหมด 

 

3. การจัดหาผู้รับเหมา จะเป็นขั้นตอนการจัดหาผู้รับเหมาที่มีความช านาญ มีประสิทธิภาพ 

โดยจะมีทั้งผู้รับเหมาหลัก และผู้รับเหมารายย่อย โดยจะมีรายละเอียดงานที่รับผิดชอบ

แตกต่างกันไปและเนื่องจากโครงการเป็นโครงการขนาดเล็กที่อยู่ต่างจังหวัด จึงไม่จ าเป็น  

ต้องท าการประมูล อาจจะใชว้ิธีการหาผู้รับเหมาที่มีความคุน้เคยหรือเคยร่วมงานกันมาก่อน 

หรือเป็นผู้รับเหมาที่มีประสบการณ์ในการก่อสร้างอพาร์ทเม้นต์ภายในจังหวัด 
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6.4.2 ช่วงงานก่อสร้าง 

 ใช้ระยะเวลาในการก่อสร้างประมาณ 9 เดือน โดยจะแบ่งเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 

1. ตัวอาคาร 

- งานเสาเข็มและฐานราก 

- งานโครงสร้าง 

- งานสถาปัตยกรรม 

- งานระบบทั้งหมด 

- งานตกแต่งภายในและภายนอก 

2. ภายนอกอาคาร 

- งานสาธารณูปโภค 

- งานถนนและทีจ่อดรถ 

- งาน Landscape 

3. ตรวจสอบและรับมอบงาน 

- ทดสอบระบบทั้งหมด 

- ตรวจสอบและแก้ไขจุดบกพร่อง 

- ส่งเอกสารคู่มอืแบบที่ใช้ก่อสร้างจริง 

- ตรวจสอบขั้นสุดท้าย 

- ส่งมอบงานอาคาร 

6.4.3 ช่วงหลังก่อสร้าง 

  เป็นช่วงรับประกันผลงานการก่อสร้างตามที่ระบุในสัญญา ซึ่งหากมีปัญหาเกิดขึ้น

 ผู้รับเหมาจะต้องรับผิดชอบในการแก้ไขงาน แต่ถ้าไม่มีปญัหาเมื่อครบระยะเวลาตามที่

ก าหนด  เจ้าของโครงการจะต้องคืนเงินประกันให้กับผู้รับเหมา 
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บทที่ 7 

การบริหารการจัดการ 

 การบริหารการจัดการจะเริ่มตั้งแต่ขั้นตอนก่อนการก่อสร้างไปจนถึงก่อสร้างเสร็จ โดยมี

ผู้เกี่ยวข้องหลายฝ่าย ดังน้ี 

7.1 ผังการจัดโครงสร้างองคก์ร 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่  7.1 แสดงผังการจัดโครงสร้างองค์กร 

 

7.2 การบริหารโครงการ 

 เป็นสิ่งส าคัญที่สุดที่จะท าให้โครงการประสบความส าเร็จ โดยจะสามารถแบ่งเป็นการบริหาร

ในส่วนต่างๆ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 7.2.1 ห้องพัก 

- ดูแลรักษาห้องพักรวมถึงเฟอร์นิเจอร์และอปุกรณ์เครื่องใช้ต่างๆ 

- ท าความสะอาดทุกวัน 

- ทดสอบอุปกรณ์เป็นระยะตามมาตรฐาน 
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 7.2.2 พื้นที่ส่วนกลาง 

- ดูแลรักษาให้มคีวามสะอาดอยู่ตลอดเวลา 

- แก้ไขสิ่งบกพรอ่ง หรือจุดที่มีปัญหาในการใช้งาน 

 7.2.3 งานระบบต่างๆ 

- ดูแลและควบคุมให้อยู่ในสภาพที่เหมาะสมแก่การใช้งาน 

- วางแผนการใช้พลังงานให้มีประวิทธิภาพ 

 7.2.4 ประกันภัย 

- ท าประกันภัยอาคาร โดยใช้กรมธรรม์ที่เสีย่งภัยทรัพย์สินทุกชนิด โดยจะท าสัญญาปี

ต่อปี 
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รายการ จ านวน หนว่ย ราคาต่อหนว่ย จ านวนเงิน (บาท)

ค่าที่ดิน 400 ตรว. 13,780 5,512,000            

ค่าปรับปรุงดิน 1 ไร่ 100,000 100,000              

ค่ากอ่สร้างอาคารและตกแต่ง 3,800 ตรม. 10,000 38,000,000          

ค่า Landscape ตรม. 600 -                    

43,612,000          

ค่าออกแบบ 1 คร้ัง 380,000 380,000              

ค่าขออนญุาตกอ่สร้าง / 

ขอสาธารณูปโภค
1 คร้ัง 38,000 38,000                

44,030,000          

รวมค่าใชจ้า่ยในการกอ่สร้าง

รวมค่าใชจ้า่ยในการกอ่สร้างและการบริหาร

แหล่งเงินทนุ สัดส่วน ต้นทนุเงินทนุ

เงินกู้ 40% 7.525%

เงินทนุเจ้าของ 60% 8%

รวมเงินลงทนุ 100%

บทที่ 8 

การวิเคราะห์ด้านการเงิน 

8.1 สมมติฐานที่ใชใ้นการศกึษา 

 8.1.1 เงินลงทุนในโครงการ 

 ตารางที่ 8.1 แสดงรายการเงินลงทุนของโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 8.1.2 โครงสรา้งเงินทุน 

  แหล่งเงินทุนของโครงการ ได้มาจากสองแหล่ง คือ เงินทุนของเจ้าของ และ เงินกู้

 จากสถาบันการเงิน 

  ตารางที่ 8.2 แสดงสัดส่วนและต้นทุนเงินลงทุนของโครงการ 
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  แหล่งเงินกู้ยืมระยะยาวจากธนาคารพาณิชย์ ใช้ข้อมูลอ้างอิงจากธนาคารกรุงไทย 

 คือมีสัดส่วนกูย้ืมสูงสุดไม่เกนิ 80% ของมูลค่าโครงการ และอัตราดอกเบี้ย MLR + 1 คือ 

 7.525 % เนื่องจากเป็นผู้ประกอบการรายเล็กและเป็นผู้ประกอบการใหม่ที่ยังไม่มี

 ประสบการณ์ โดยมีระยะเวลาผ่อนช าระ 10 ปี 

 8.1.3 ต้นทุนของเงินทุน 

  เป็นการค านวณต้นทุนของแหล่งที่มาของเงินทุนโครงการ โดยน ามาค านวณแบบหา

 ค่าเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก ( WACC ) เพื่อที่จ าน าไปใช้เป็น Discount rate ในการค านวณหามูลค่า

 ปัจจุบัน ดังนี้ 

  WACC   =  Wd  (Kd)(1-Tax)   +   WE  (KE) 

    = 0.4 (7.525%)(1-0.2) + 0.6 (8%) 

    = 7.21 % 

 โดยที่ 

  Wd  คือ สัดส่วนของเงินกู้ระยะยาวที่ใช้ในโครงการ 

  Kd  คือ ต้นทุนส่วนเพิ่มของหนี้สิน (marginal cost of debt) ในโครงสร้าง

        เงินทุน 

  WE  คือ สัดส่วนของเงินทุนที่เจ้าของใช้ในโครงการ 

  KE  คือ ตน้ทุนเงินทุนส่วนของเจ้าของ 
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8.2 สมมติฐานการประมาณการด้านรายจ่ายและรายได ้

 8.2.1 ค่าใช้จ่าย 

 ตารางที่ 8.3 แสดงค่าใช้จ่ายของโครงการ 

 

 

 การประมาณการรายจ่าย แบ่งออกเป็น 

- ค่าบริหาร คิดเป็นเงินเดือนพนักงาน 31,000 บาท ต่อเดือน                 

ปรับเพ่ิมในอัตราร้อยละ 4 ทกุป ีตั้งแต่ปีที่ 5 เป็นต้นไป 

- ค่าใช้จ่ายด้านการตลาดปีแรก 81,000 บาท และปีต่อๆไป ปีละ 5,000 บาท 

- ค่าน้ าประปา ไฟฟ้าของห้องพัก ประมาณการ 1,024 บาท ต่อเดือนต่อห้อง              

ปรับเพ่ิมในอัตราร้อยละ 4 ทกุปี ตั้งแต่ปีที่ 5 เป็นต้นไป 

- ค่าน้ าประปา ไฟฟ้าของส่วนกลาง ประมาณการ 3,500 บาท ต่อเดือน              

ปรับเพ่ิมในอัตราร้อยละ 4 ทกุปี ตั้งแต่ปีที่ 5 เป็นต้นไป 

- ค่าซ่อมบ ารุงปีละ 30,000 บาท ปรับเพ่ิมในอัตราร้อยละ 4 ทุกปี ตั้งแตป่ีที่ 5 เป็น

ต้นไป 

รายการ จ านวน(คน) เงินเดือนต่อคน จ านวนเดือน ค่าใช้จ่ายปแีรก

พนักงานดูแลโครงการ 1 8,000 12 96,000           

พนักงานท าความสะอาด 1 7,000 12 84,000           

พนักงานรักษาความปลอดภัย 2 8,000 12 192,000          

ค่าใช้จ่ายการตลาด และท าโปรโมชัน่ 81,000

453,000          รวมค่าใช้จ่ายด้านการบริหารและการตลาด

เงินเดือนพนักงาน

ค่าใช้จ่ายการตลาด

รายการ จ านวนหอ้ง รายจ่ายต่อเดือน รายจ่ายต่อปี

CAPEX 30,000           

ค่าน้ าค่าไฟส่วนกลาง - 3,500 3,500             

ค่าน้ าค่าไฟหอ้งพัก 78 1,024 958,464          

991,964          รวมรายได้
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รายการ จ านวนหอ้ง รายได้ต่อเดือน รายได้ต่อปี

หอ้งพักขนาด 30 ตรม. 67 4,500 3,618,000    

หอ้งพักขนาด 42 ตรม. 11 5,000 660,000      

ร้านค้าและพื้นทีใ่หเ้ช่า 4 4,000 192,000      

ค่าน้ าค่าไฟ 78 1,300 1,216,800    

5,686,800    รวมรายได้

- ค่าภาษีโรงเรือนคิดเป็นอัตราร้อยละ 12.5 ของรายได้รวมค่าเช่าพื้นที่เชิงพาณิชย์

และค่าเช่าห้องพัก  

 8.2.2 รายได้  

 ตารางที่ 8.4 แสดงรายได้ของโครงการ 

 

 

 

  

 

 

 การประมาณการรายได้ แบ่งออกเป็น 

1. รายได้ค่าเช่าห้องพัก 

- ห้องพักขนาด 30 ตารางเมตร อัตราค่าเช่า 4,500 บาทต่อห้องต่อเดือน 

- ห้องพักขนาด 42 ตารางเมตร อัตราค่าเช่า 5,000 บาทต่อห้องต่อเดือน 

  โดยอัตราค่าเช่านี้ปรับเพิ่มในอัตราร้อยละ 4 ทุกปี ตั้งแต่ปีที่ 5 เป็นต้นไป 

  โดยในปีแรกหลังก่อสร้างเสร็จมีอัตราการเข้าพัก 50 %  

  ปีที่ 2 ปีที่ 3 และ ปีที่ 4 มีอัตราการเข้าพักที่ 60% 70% และ 80% ตามล าดับ 

2. รายได้ค่าเช่าเชิงพาณิชย์ 

  ค่าเช่าจากร้านค้า อัตราค่าเช่า 4,000 บาทต่อห้องต่อเดือน โดยอัตราค่าเช่าน้ีจะ

  ปรับเพ่ิมในอัตราร้อยละ 4 ทกุปี ตั้งแต่ปีที่ 5 เป็นต้นไป 

3. รายได้ค่าสาธารณูปโภค 

  รายได้ค่าน้ าประปา ไฟฟ้า ประมาณการ 1,300 บาทต่อห้องต่อเดือน ปรับเพ่ิมใน

  อัตราร้อยละ 4 ทุกปี ตั้งแต่ปีที่ 5 เป็นต้นไป 
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NPV 7,783,267.57     

IRR 8.95%

PB 20.65

8.3 เครื่องมือในการวิเคราะห์ด้านการเงิน 

 8.3.1 มูลค่าปจัจุบันสุทธิ (Net Present value)  

  คือผลต่างระหว่างมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดรับสุทธิตลอดอายุโครงการกับเงิน

  ลงทุนเริ่มแรก ณ อัตราผลตอบแทนที่ต้องการหรือต้นทุนของเงินทุนที่ต้องการ  

 เกณฑ์การตัดสินใจ คือ ถ้า NPV มีค่าเป็นบวก ควรที่จะยอมรับการลงทุนในโครงการ แต่ ถ้า 

 NPV มีค่าติดลบ ไม่ควรลงทนุในโครงการ 

 8.3.2 อัตราผลตอบแทนโครงการ (Internal rate of return)  

  คืออัตราคิดลดที่ท าให้มลูค่าปจัจุบันของกระแสเงินสดในการลงทุนเท่ากับมูลค่า 

  ปัจจุบัน ของกระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รับ จากการด าเนินการตลอดอายุโครงการ  

 เกณฑ์การตัดสินใจ คือ ถ้า IRR มีค่าเกินกว่าต้นทุนของเงินทุน หรืออัตราผลตอบแทนจาก

 การลงทุนที่เจา้ของโครงการตอ้งการ ควรที่จะยอมรับการลงทุนในโครงการ  

 8.3.3 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 

  คือการหาระยะเวลาของการได้ทุนคืนหรือจุดคุ้มทุนโครงการที่วัดด้วยเวลา ค านวณ

  โดยการรวมผลตอบแทนหรอืกระแสเงินสดที่ได้รับในแต่ละปีจนกระทั่งผลรวมม ี

  มูลค่าเท่ากับเงินลงทุนเริ่มแรก 

 เกณฑ์การตัดสินใจ คือ ถ้าระยะเวลาคืนทุนมีค่าน้อยกว่าหรือเท่ากับจ านวนงวดเวลาที่

 ก าหนดไว้ 

8.4 ผลการวิเคราะห ์

   ตารางที่ 8.5 แสดงผลการวิเคราะห์ด้านการเงิน 
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NPV 7,783,267.57     

IRR 8.95%

PB 20.65

 จากผลการวิเคราะห์ สามารถสรุปได้ว่า โครงการ Villa Garden มีความเป็นไปได้ในการ

ลงทุน เนื่องจากมีค่า NPV ที่เป็นบวก และมคี่า IRR ที่สูงกว่าอัตราผลตอบแทนที่ต้องการ ดังนั้นควร

ตัดสินใจลงทุนในโครงการนี้ 

8.5  การวิเคราะห์สมมติภาพ 

 ผู้ศึกษาได้วิเคราะห์ผลตอบแทนในสถานการณ์ที่แตกต่างกันไป 3 สถานการณ์ เพื่อเป็น

การศึกษาว่าหากตัวแปรบางตัวหรือปัจจัยต่างๆมีการเปลี่ยนแปลงไปจะกระทบต่อด้านการเงินของ

โครงการมากน้อยเพียงใด จะได้เตรียมรับมือกับสถานการณ์ได้อย่างทันท่วงที โดยได้ก าหนดตัวแปรที่

จะเปลี่ยนแปลง ดังนี้ 

  1. อัตราเข้าพักของห้องพัก    

  2. ค่าซ่อมบ ารุง 

  3. อัตราดอกเบี้ย 

 8.5.1 Base Case 

  ปัจจัยที่เปลี่ยนแปลง 

- ห้องพักในปีแรกมีอัตราการเข้าพัก 50 % ห้องพักปีที่ 2 3 และ 4 มีอัตราการ

เข้าพักที่ 60% 70% และ 90% ตามล าดับ 

- ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุง ปลีะ 30,000 บาท 

- อัตราดอกเบี้ย MLR + 1 = 7.525% 

  ผลที่ได ้

  ตารางที่ 8.6 แสดงผลการวิเคราะห์ด้านการเงิน กรณี Base case 

 

 

 

 

 

 NPV มีค่าเป็นบวก และ IRR มากกว่าอัตราผลตอบแทนที่เจ้าของโครงการต้องการ คือ 8% 
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NPV 15,575,880.30-   

IRR 3.33%

PB 25.59

 8.5.2 Worst case 

  ปัจจัยที่เปลี่ยนแปลง 

- ห้องพักในปีแรกมีอัตราการเข้าพักที่ 30% ปีที่ 2 3 และ 4 มีอัตราการเข้าพักที่ 

40% 50% และ 60% ตามล าดับ 

- ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุง ปลีะ 50,000 บาท 

- อัตราดอกเบี้ย MLR + 2 = 8.525% 

  ผลที่ได ้

  ตารางที่ 8.7 แสดงผลการวิเคราะห์ด้านการเงิน กรณี Worst case 

 

 

 

 

 

 NPV มีค่าเป็นลบ และ IRR น้อยกว่าอัตราผลตอบแทนที่เจ้าของโครงการต้องการ คือ 8% 

 

 8.5.3 Best Case 

  ปัจจัยที่เปลี่ยนแปลง 

- ห้องพักในปีแรกมีอัตราการเข้าพัก 70 % ห้องพักปีที่ 2 3 และ 4 มีอัตราการ

เข้าพักที่ 80% 90% และ 100% ตามล าดับ 

- ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุง ปลีะ 20,000 บาท 

- อัตราดอกเบี้ย MLR = 6.525% 
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NPV 35,957,829.63   

IRR 13.68%

PB 17.33

Case NPV IRR Payback Period

Base Case 7,783,267.57   8.95% 20.65

Worst Case 15,575,880.30- 3.33% 25.59

Best Case 35,957,829.63 13.68% 17.33

 ผลที่ได ้

  ตารางที่ 8.8 แสดงผลการวิเคราะห์ด้านการเงิน กรณี Best case 

 

 

 

 

 

 

 

 NPV มีค่าเป็นบวก และ IRR มากกว่าอัตราผลตอบแทนที่เจ้าของโครงการต้องการ คือ 8% 

  

 สรุป 

   ตารางที่ 8.9 แสดงผลการวิเคราะห์ทั้ง 3 กรณี 

 

 

 

 

 

 

 ในกรณี Worst Case นั้นมีความเสี่ยงสูงในการลงทุน เนื่องจากถ้ามีอัตราการเข้าพักที่ต่ ามาก 

และมีค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงที่ค่อนข้างสูง รวมถึงอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ที่สูง จะท าให้โครงการขาดทุน

ได้ เนื่องจาก NPV ที่ติดลบ และ IRR ที่ 3.33% ซึ่งต่ ากว่าอัตราผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนต้องการ คือ 8% 

และมีระยะเวลาคืนทุนที่นาน หากเป็นกรณีนี้ก็ไม่น่าลงทนุ แต่ในกรณี Best Case และ Base Case  

นั้น ยังมีความเป็นไปได้ของโครงการ เนื่องจากมีค่า NPV ที่เป็นบวก และมี IRR 13.68% และ 8.95% 

ตามล าดับ ซึ่งมากกว่าอัตราผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนต้องการ และมีระยะเวลาคืนทุนอยู่ในช่วงเวลาคืน

ทุนโดยทั่วไปของการลงทุนโครงการอพาร์ทเม้นต์ ดังนั้นผู้ลงทุนจึงตัดสินใจลงทุนในโครงการนี้ 
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8.6 แผนรองรบั 

 เนื่องจากการคาดการณ์ในอนาคตอาจไม่เป็นไปตามที่ผู้ศึกษาได้คาดการณ์ไว้ จึงควรมีแผน

ฉุกเฉินเพื่อแก้ไขสถานการณห์ากเกิดปัญหาที่ไม่คาดคิด ดังนี้ 

 1. อัตราการเข้าพักต่ า 

  ถ้าอัตราการเข้าพักของโครงการต่ ากว่าตลาด หรือต่ ากว่าที่คาดการณ์ไว้ เจ้าของ

   โครงการอาจจะแก้ไขโดย  

- หาสาเหตุที่คนไม่มาพักว่า โครงการมีจุดบกพร่องอะไรบ้าง และถ้าเป็นสิ่งที่

สามารถแก้ไขได้ก็แก้ไขให้เรียบร้อย 

- ท าโฆษณาผ่านสื่อต่างๆมากขึ้น โดยใช้สิ่งอ านวยความสะดวกที่มีเป็นจุดขาย 

- จัดท าโปรโมชั่นใหม่เพื่อชักจูงให้คนมาพักมากขึ้น เช่น เพื่อนชวนเพื่อนมาพัก

จะมีส่วนลดของห้องพักหรือพักฟรีตามระยะเวลาที่ก าหนด 

- เพิ่มสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆที่ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ต้องการ เพื่อดึงดูดให้คน

มาพัก 

- ลดราคาห้องพักจะเป็นทางเลือกสุดท้าย แตถ่้าหากราคาห้องพักยังต่ ากว่าราคา

ตลาดหรือใกล้เคียงกับราคาตลาดอยู่ก็ยังไม่ควรลดราคา แต่ถ้าหากแก้ไขปัญหา

อื่นๆทุกทางแลว้แต่อัตราการเข้าพักยังไม่เพิ่มขึ้นก็อาจจะต้องตัดสินใจลดราคา

ห้องพัก 

 2. ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงสูง 

  ถ้าค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงสูงเจ้าของโครงการอาจจะแก้ไขโดย 

- ให้พนักงานดูแลโครงการช่วยสอดส่องดูแลการใช้พื้นที่ส่วนกลางของผู้พักอาศัย

ให้มากขึ้น 

- เก็บค่ามัดจ าห้องพักเพิ่มขึ้น เพื่อให้ผู้พักอาศัยเพ่ิมความระมัดระวังในการใช้

อุปกรณ์และหอ้งพัก 
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 3. อัตราดอกเบี้ยเงินกู้สูง 

  ถ้าอัตราดอกเบี้ยเงินกู้สูงเจ้าของโครงการอาจจะแก้ไขโดย 

- ควบคุมการก่อสร้างให้เสร็จตามก าหนดระยะเวลา หรือเสร็จก่อนเวลา แต่

ให้คุณภาพโครงการเป็นไปตามเป้าหมายที่ต้ังไว้ เพื่อจะช่วยให้ประหยัด

ดอกเบี้ยที่ต้องจ่าย ต้นทุนก็จะไม่สูงจนเกินไป 

- เปิดโครงการให้เร็วขึ้นและกระตุ้นอัตราการเข้าพักให้สูงเพื่อน ารายได้จาก

การเช่าห้องพักไปช าระเงินคืนให้ธนาคารอย่างเร็วที่สุด 
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ภาคผนวก ก 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

 
1 เทศบัญญัติเทศบาลนครราชสีมาข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกใช้บังคับชัว่คราวแทนผังเมืองรวมที่

หมดอายุ 

“บริเวณที่  ๒”  หมายความว่า  พื้นที่ในบริเวณ  ดังต่อไปนี้ พื้นที่ในบริเวณ  ด้านเหนือ  จดเขต

เทศบาลนครนครราชสีมา  ด้านเหนือ  ด้านตะวันออก   จดเขตเทศบาลนครนครราชสีมา  ด้าน

ตะวันออก  ด้านใต้  จดเขตเทศบาลนครนครราชสีมา  ด้านใต้   และด้านตะวันตก  จดเขตเทศบาล

นครนครราชสีมา  ด้านตะวันตก ทั้งนี้  ยกเว้นพื้นที่ในบริเวณที่  ๑  บริเวณที่  ๓  บริเวณที่  ๔  

สถาบันการศึกษา  สถาบันศาสนา  และสถาบันราชการ 

 

2 กฎหมายที่ควบคุมการใช้ประโยชน์จากทีด่ิน 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ ก.1 แสดงผังสีของต าแหน่งที่ต้ังของที่ดิน 
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กฎกระทรวง ใหใชบังคับผังเมืองรวมเมืองนครราชสีมา พ.ศ.  ๒๕๔๗ 

 กฎกระทรวงฉบับนี้เริ่มใช้ตั้งแต่ปี พ.ศ.2547  มีอายุ 5 ป ี  ปัจจุบันอยูใ่นช่วงของการต่ออายุ

การบังคับใช้ตามกฎกระทรวงนี้ จากผังสีในกฎหมายฉบับนี้แสดงให้เห็นว่าพื้นที่ตั้งของ โครงการอยู่ใน

เขตพ้ืนที่สีส้ม 2.25 เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 

 

 ข้อ ๒ ใหใ้ช้บังคับผังเมืองรวม ในท้องที่ต าบลโคกสูง ต าบลบ้านโพธิ์ ต าบลจอหอ ต าบลตลาด 

ต าบลหมื่นไวย ต าบลพุดซา ต าบลบ้านเกาะ ต าบลหนองกระทุ่ม ต าบลหนองจะบก ต าบลในเมือง 

ต าบลปรุใหญ ่ ต าบลพะเนา ต าบลหัวทะเล ต าบลมะเรงิ ต าบลสีมุม ต าบลบ้านใหม่ ต าบลหนองไผ่

ล้อม ต าบลโพธิ์กลาง ต าบลหนองระเวียง ต าบลโคกกรวด ต าบลหนองบัวศาลา ต าบลสุรนารีต าบล

เมืองนครราชสีมา ต าบลขามทะเลสอ ต าบลโป่งแดง อ าเภอขามทะเลสอ และต าบลกดุจิก ต าบลนา

กลาง อ าเภอสูงเนิน จังหวัดนครราชสีมา ภายในแนวเขตตามแผนที่ท้ายกฎกระทรวงน้ี 

 ข้อ ๓ การวางและจัดท าผังเมืองรวมตามกฎกระทรวงนี้ มีวัตถปุระสงค์เพื่อใช้เป็นแนวทางใน

การพัฒนา และการด ารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบท ในด้านดารใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สิน การคมนาคมขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และสภาพแวดล้อมในบริเวณแนว

เขตตามข้อ ๒ ให้สอดคล้องกับการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจ

และสังคมแห่งชาติ 

 ข้อ ๔ ผังเมอืงรวมตามกฎกระทรวงนี้ มีนโยบายและมาตรการเพื่อจัดระบบการใช้ระโยชน์

ที่ดินให้มีประสทิธิภาพ สามารถรองรับและสอดคล้องกับการขยายตัวของชุมชนในอนาคต ส่งเสริม

และพัฒนาเศรษฐกิจและโครงข่ายบริการสาธารณะ โดยมีสาระส าคัญดังต่อไปนี้ 
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(๑) สง่เสริมและพัฒนาเมืองนครราชสีมาให้เป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจ อุตสาหกรรมและการ

ขนส่งสินค้าของภาคตะวังออกเฉียงเหนือ 

(๒) ส่งเสริมและพัฒนาชุมชนเมืองให้เป็นศูนย์กลางการบริหาร การปกครอง การศึกษา 

พาณิชยกรรม การบริการ และการคมนาคมและการขนส่งของจังหวัดนครราชสีมา 

(๓) ส่งเสริมการพฒันาศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลัก พาณิชยกรรมขนาดย่อม การอยู่อาศัย

และอุตสาหกรรมให้สอดคล้องกับการขยายตัวทางเศรษฐกิจและสังคมของชุมชน 

(๔) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให้เพียงพอและได้

มาตรฐาน 

(๕) อนุรักษ์ศิลปกรรมและชุมชนประวัติศาสตร์ที่ส าคัญ 

(๖) อนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

 ข้อ ๕ การใช้ประโยชน์ที่ดินภายในเขตผังเมืองรวม ให้เป็นไปตามแผนผังการก าหนดการใช้

ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทและแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง และรายการประกอบ

แผนผังท้ายกฎกระทรวงนี้ 

 ข้อ ๖ การใช้ประโยชน์ที่ดินตามแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภท

และแสดงโครงการคมนาคมขนส่งท้ายกระทรวงน้ี ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 

(๑) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๑.๑ ถึงหมายเลข ๑.๒๖ ที่ก าหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็นที่ดิน

ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 

(๒) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๒.๑ ถึงหมายเลข ๒.๒๕ ที่ก าหนดไว้เป็นสีส้ม ให้เป็นที่ดิน

ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 

(๓) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๓.๑ ถึงหมายเลข ๓.๒๖ ที่ก าหนดไว้เป็นสีแดง ให้เป็นที่ดิน

ประเภท              พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

(๔) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๔.๑ ถึงหมายเลข ๔.๔ ที่ก าหนดไว้เป็นสีม่วง ให้เป็นที่ดิน

ประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสินค้า 

(๕) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๕.๑ ถึงหมายเลข ๕.๓ ที่ก าหนดไว้เป็นสีม่วงอ่อน ให้เป็นที่ดิน

ประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 

(๖) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๖.๑ ถึงหมายเลข ๖.๑๕ ที่ก าหนดไว้เป็นสีเขียว ให้เป็นที่ดิน

ประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
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(๗) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๗.๑ ถึงหมายเลข ๗.๑๔ ที่ก าหนดไว้เป็นสีเขียวอ่อน ให้เป็น

ที่ดินประเภทเปิดโล่งเพื่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม 

(๘)  ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๘.๑ ถึงหมายเลข ๘.๒๐ ที่ก าหนดไว้เป็นสีเขียวมะกอก ให้เป็น

ที่ดินประเภทสภาบันการศึกษา 

(๙) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๙.๑ ถึงหมายเลข ๙.๔๐ ที่ก าหนดไว้เป็นสีเทาอ่อน ให้เป็นที่ดนิ

ประเภทสถาบันศาสนา 

(๑๐) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๑๐.๑ ถึงหมายเลข ๑๐.๔๑ ที่ก าหนดไว้เป็นสีน้ า

เงิน ให้เป็นที่ดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณปูการ 

(๑๑) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๑๑ ถึงหมายเลข ๑.๒๖ ที่ก าหนดไว้เป็นสีชมพู ให้

เป็นที่ดินประเภทโครงการคมนาคมและขนส่ง 

 ข้อ ๘ ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย 

สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ

กิจการอื่นให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละย่ีสิบของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต 

 ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการตามที่ก าหนด ดังต่อไปน้ี 

(๑) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิดและ

จ าพวกที่ก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ และโรงงานบ าบัดน้ าเสีย

รวมของชุมชน 

(๒) สถานที่บรรจุกา๊ซ สถานที่เกบ็ก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซตามกฎหมายว่าด้วยการบรรจุก๊าซ

ปิโตรเลียมเหลว แต่ไม่หมายความรวมถึงสถานีบริการ ร้านจ าหน่ายก๊าซ สถานที่ใช้ก๊าซ

และสถานที่จ าหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ 

(๓) สถานที่ที่ใช้ในการเก็บน้ ามันเช้ือเพลิงเพื่อจ าหน่ายที่ตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วย

การควบคุมน้ ามันเช้ือเพลิง เว้นแต่เป็นสถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิง 

(๔) เลี้ยงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือสัตว์ป่า ตามกฎหมายว่า

ด้วยการสงวนและคุ้มครองสัตว์ป่า เพื่อการค้า 

(๕) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน 

(๖) สถานสงเคราะห์หรือรับเลี้ยงสัตว์ 

(๗) สนามแข่งรถ 

(๘) โรงฆ่าสัตว์ 
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(๙) ก าจัดมูลฝอย 

(๑๐) ซื้อขายเศษวัสดุ 

 การใช้ประโยชน์ที่ดินริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข ๒ สายสระบุรี – หนองคาย (เขตแดน) 

ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข ๒๐๖๔  สายแยกทางหลวงแผ่นดินหมายเลข ๒ (โคกกรวด) – บรรจบทาง

หลวงแผ่นดินหมายเลข ๒๐๕ (โนนไทย) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข ๓๐๔ สายปากเกร็ด – 

นครราชสีมา ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข ๒๒๖ สายนครราชสีมา  - อุบลราชธานี และทางหลวง

แผ่นดินหมายเลข  ๒๒๔ สายนครราชสีมา – บรรจบทางหลวงแผ่นดินหมายเลข ๒๔ (โชคชัย) ใหม้ี

ที่ว่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่น้อยกว่า ๖ เมตร 

 การใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของล าคลองหรือแหล่งน้ าสาธารณะ ให้มี

ที่ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของล าคลองหรือแหล่งน้ าสาธารณะไม่น้อยหว่า ๖ เมตร 

เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพื่อการคมนาคมทางน้ า หรือการสาธารณูปโภค 

กฎกระทรวง ใหใชบังคับผังเมืองรวมเมืองนครราชสีมา  (ฉบับที่  ๒) พ.ศ.  ๒๕๕๐ 

ข้อ๒ให้ยกเลิกความในวรรคหน่ึงของข้อ ๘ แห ่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม เมือง

นครราชสีมาพ.ศ.๒๕๔๗และให้ใช้ความต่อไปน้ีแทน 

 “ข ้อ ๘ ท ี่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่

อาศ ัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณ ูปการเป ็นส่วนใหญส่ำหรับการใช้

ประโยชน์ที่ดิน เพื่อกิจการอืน่ให ้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละย่ีสบิของที่ดินประเภทน้ีในแต่ละบริเวณ” 

 “อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกส่ง” หมายความว่า อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการขายปลีก

หรือขายส่ง หรือทั้งขายปลีกและขายส่ง ซึ่งเป็นสินค้าอุปโภคบริโภคหลายประเภทที่ใช้ใน

ชีวิตประจ าวัน แต่ไม่หมายความรวมถึงตลาดตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข และอาคารที่มี

กิจกรรมหลักเพื่อใช้ด าเนินการเพ่ือส่งเสริมหรือจ าหน่ายสินค้าซึ่งเป็นผลติผล หรือผลิตภัณฑ์ของชุมชน 

 ๒.๒๙ ทศิเหนอื จดทางหลวงแผ่นดินหมายเลข ๒ ฟากใต้ ศูนย์วิจัยหม่อนไหมสถาบันวิจัย

หม่นไหม และ โรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย 
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        ทิศตะวันออก จดทางหลวงแผ่นดินหมายเลข ๓๐๔ ฟากตะวันตก 

        ทิศใต้ จดคลองส่งน้ าชลประทาน ฝั่งเหนือ วัดแดนสงบแสงธรรมเวฬุราราม  

        และสถานฝึกและอบรมสถานพินิจและคุ้มครองเด็ก จังหวัดนครราชสีมา 

        ทิศตะวันตก จดถนนสามยอด ฟากตะวันออก 

ประกาศกรมโยธาธิการและผังเมือง เรื่อง  ก าหนดหลักเกณฑก์ารใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินเพื่อ

ประโยชน์ในการวาง และจัดท าผังเมืองรวมในท้องที่จังหวัดนครราชสีมา พ.ศ.  ๒๕๕๕ 

 ข้อ ๔ การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อก่อสร้าง  ดัดแปลง  ใช้หรือเปลี่ยนการใช้เป็นอาคารพาณิช

ยกรรม ประเภทค้าปลีกค้าส่งที่มีพื้นที่ใช้สอยอาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการขายปลีกขายส่งสินค้า

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 

3 กฎหมายที่ควบคุมก าหนดกฎเกณฑ์ในการก่อสร้างและพัฒนา 

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

 2522 

 ขอ  1  ในกฎกระทรวงนี้  

 “ อาคารอยู่อาศัย ”  หมายความว่า  อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศยัไดทั้งกลางวันและ

 กลางคืนไมวาจะเปนการอยูอาศัยอยางถาวรหรือชั่วคราว 

 “ อาคารอยอูาศัยรวม ”  หมายความวา  อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารที่ใชเปนที่อยู

 อาศัย   ส าหรับหลายครอบครัว  โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกัน  ส าหรับแตละ

 ครอบครัว 

 “ อาคารขนาดใหญ ”  หมายความวา  อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลัง

 เดียวกันเกิน 2,000  ตารางเมตร หรืออาคารที่มีคว 
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ภาคผนวก ข 

แบบสัมภาษณ์ 

 การสัมภาษณ์ในครั้งนี้จะใช้วิธีสัมภาษณเ์ชิงลึกและการเก็บแบบสอบถาม                     

โดยจะท าการสัมภาษณ์กลุ่มเป้าหมายหลักและกลุ่มเป้าหมายรอง ซึ่งเป็นผู้ที่อาศัยอยูใ่น                

อพาร์ทเม้นต์ในจังหวัดนครราชสีมา เพือ่สอบถามความคิดเห็น ข้อมูลที่เกี่ยวขอ้ง  ปัจจัยใน

การเลือกพักอาศัย ความสามารถในการจ่ายคา่เช่า กลุ่มอาชีพ และส่ิงอ านวยความสะดวก

ที่ต้องการ เพื่อดูแนวโน้มความต้องการของกลุ่มลูกค้า โดยจะน าข้อมูลที่ได้จากการ

สัมภาษณ์ไปวิเคราะห์ในส่วนของด้านการตลาด และการพัฒนารูปแบบของโครงการ 

เพื่อให้โครงการเป็นไปตามความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย โดยได้ท าการสรุปข้อมู,จาก

การสอบถามไว้ในบทที่ 5 หน้า 40 41 47 และ 48 ซึ่งรายละเอียดที่ได้จากการสัมภาษณ์ 

มีดังนี ้
1. กลุ่มพนักงานบริษัท 

พนักงานบริษัทคนที่ 1 (เพศชาย) 

1. ท่านท างานอยู่ที่ไหน ต าแหน่งอะไร 

 - ท างานอยู่ที่บริษัท 18 ออยล์ จ ากัด ต าแหน่งพนักงานฝ่ายขนส่งสินค้า 

2. ท่านมีอายุเท่าไหร ่

 - อายุ 35 ปี 

3. ท่านมีรายได้เดือนละเท่าไหร่ 

 - รายได้เดือนละ 22,000 บาท 

4. จากการสังเกตผู้ที่พักอาศัยในอพาร์ทเมน้ต์เป็นเพศใด อาชีพอะไร  

 - มีทั้งชายหญิง แต่ชายน่าจะมากกว่า ส่วนใหญ่เป็นคนท างานบริษทั 

5. ผู้ที่พักอาศัยส่วนใหญ่มาจากต่างจังหวัดหรือเป็นคนในจังหวัด 

 - ส่วนใหญ่น่าจะมาจากต่างอ าเภอ บางคนบ้านไกลก็มาหาที่อยู่แถวน้ี 

6. ท่านพักอาศัยในระยะสั้นหรือระยะยาว (กี่เดือน)  

 - นาน เกิน 1 ปี  

7. เพื่อนที่ท างานส่วนใหญ่มาจากที่ไหนและพักอาศัยที่ไหน 

  - มาจากต่างอ าเภอก็เยอะ บางคนก็อยู่ในเมือง ใกล้ที่ท างาน แต่บางคนก็อยู่แถวนี ้
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8. มีเพื่อนที่พักอยู่ในอพาร์ทเม้นต์ประมาณกี่คน 

 - เยอะนะ น่าจะเกิน 60-70% น้อยคนที่จะมีบ้านอยู่ในเมือง 

9. ปัจจัยในการเลือกที่พักอาศัยของท่านคืออะไร     

 - เวลาเลือกก็ดูจากความสะดวก มีของขาย  มีอาหารกิน เดินทางสะดวก แล้วก็ห้องที่ด ู

   สะอาด ปลอดภัย 

10. สาเหตุที่เลอืกพักในบริเวณนี้เพราะอะไร 

 - ที่อยู่แถวนี้เพราะมันใกล้กับตลาด หาของกินง่าย มีรถประจ าทางผ่าน ไปไหนก็สะดวก 

 

พนักงานบริษัทคนที่ 2 (เพศชาย) 

1. ท่านท างานอยู่ที่ไหน ต าแหนง่อะไร 

- ท างานอยู่ที่บริษัท กรีนวิลล์ ฟาร์ม จ ากัดต าแหน่งพนักงานดูแลฟาร์มปศุสัตว ์

2. ท่านมีอายุเท่าไหร ่

- อายุ 32 ปี 

3. ท่านมีรายได้เดือนละเท่าไหร ่

- รายได้เดือนละ 20,000 บาท 

4. จากการสังเกตผู้ที่พักอาศัยในอพาร์ทเม้นต์เป็นเพศใด อาชีพอะไร  

- มีพอๆกัน ส่วนใหญ่น่าจะท างานบริษัทมากกว่า 

5. ผู้ที่พักอาศัยส่วนใหญ่มาจากต่างจังหวัดหรือเป็นคนในจังหวัด 

- ต่างจังหวัดก็มี ต่างอ าเภอก็มีเหมือนกัน  

6. ท่านพักอาศัยในระยะสั้นหรือระยะยาว (กี่เดือน)  

- อย่างน้อยก็ 6 เดือนขึ้นไป 

7. เพื่อนที่ท างานส่วนใหญ่มาจากที่ไหนและพกัอาศัยที่ไหน 

- มาจากนอกเมือง มาท างานก็อยู่ตามหอพัก 

8. มีเพื่อนที่พักอยู่ในอพาร์ทเมน้ต์ประมาณกี่คน 

- น่าจะประมาณ 50% ที่เช่าห้องอยู่ 

9. ปัจจัยในการเลอืกที่พักอาศัยของท่านคืออะไร     

- เดินทางง่าย ใกล้แหล่งชุมชน ปลอดภัย ราคาไม่แพง 
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10. สาเหตุที่เลือกพักในบริเวณนี้เพราะอะไร 

- ก็เดินทางง่าย  ใกล้ตลาด ราคาไม่แพงมาก 

 

พนักงานบริษัทคนที่ 3 (เพศหญิง) 

1. ท่านท างานอยู่ที่ไหน ต าแหนง่อะไร 

- ท างานอยู่ที่บริษัท จงเจริญใจโคราชฮอนด้า จ ากัดต าแหน่งพนักงานขาย 

2. ท่านมีอายุเท่าไหร ่

- อายุ 29 ปี 

3. ท่านมีรายได้เดือนละเท่าไหร ่

- รายได้เดือนละ 18,000 บาท + ค่าคอมมิชช่ันต่างหาก 

4. จากการสังเกตผู้ที่พักอาศัยในอพาร์ทเม้นต์เป็นเพศใด อาชีพอะไร  

- เท่าที่เห็นเป็นผู้หญิงก็เยอะ คนพักเป็นพนักงานบริษัทเกือบหมด มีนักศึกษาบ้าง  

5. ผู้ที่พักอาศัยส่วนใหญ่มาจากต่างจังหวัดหรือเป็นคนในจังหวัด 

- มาจากนอกเมืองเยอะ  

6. ท่านพักอาศัยในระยะสั้นหรือระยะยาว (กี่เดือน)  

- อยู่นาน เกือบจะ 2 ปีแล้ว 

7. เพื่อนที่ท างานส่วนใหญ่มาจากที่ไหนและพกัอาศัยที่ไหน 

- ส่วนใหญ่มาจากนอกเมือง ในเมืองก็มีบ้าง ถ้ามาจากนอกเมืองก็มาเช่าห้องอยู่ 

8. มีเพื่อนที่พักอยู่ในอพาร์ทเมน้ต์ประมาณกี่คน 

- ประมาณ 70% - 80% 

9. ปัจจัยในการเลอืกที่พักอาศัยของท่านคืออะไร     

- ปลอดภัย ความสะดวก สะอาด 

10. สาเหตุที่เลือกพักในบริเวณนี้เพราะอะไร 

- แถวนี้มีรถผ่านตลอด เดินทางง่าย มีตลาดสด ตลาดนัด  
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พนักงานบริษัทคนที่ 4 (เพศหญิง) 

1. ท่านท างานอยู่ที่ไหน ต าแหนง่อะไร 

- ท างานอยู่ที่บริษัท อมรวุฒ ิจ ากัดต าแหน่งพนักงานขายวัสดุก่อสร้าง 

2. ท่านมีอายุเท่าไหร ่

- อายุ 36 ปี 

3. ท่านมีรายได้เดือนละเท่าไหร ่

- รายได้เดือนละ 20,000 บาท 

4. จากการสังเกตผู้ที่พักอาศัยในอพาร์ทเม้นต์เป็นเพศใด อาชีพอะไร  

- ส่วนใหญ่น่าจะเป็นผู้ชาย ท างานบริษัท  

5. ผู้ที่พักอาศัยส่วนใหญ่มาจากต่างจังหวัดหรือเป็นคนในจังหวัด 

- น่าจะมาจากอ าเภออืน่ แล้วมาท างานในเมือง 

6. ท่านพักอาศัยในระยะสั้นหรือระยะยาว (กี่เดือน)  

- อยู่มาปีกว่าแล้ว 

7. เพื่อนที่ท างานส่วนใหญ่มาจากที่ไหนและพกัอาศัยที่ไหน 

- ส่วนใหญ่มาจากอ าเภออื่น มีอยู่อพาร์ทเม้นต์ในเมืองแล้วก็รอบๆนอกก็ม ี

8. มีเพื่อนที่พักอยู่ในอพาร์ทเมน้ต์ประมาณกี่คน 

- ประมาณ 50% 

9. ปัจจัยในการเลอืกที่พักอาศัยของท่านคืออะไร     

- สะอาด ปลอดภัย เดินทางสะดวก 

10. สาเหตุที่เลือกพักในบริเวณนี้เพราะอะไร 

- แถวนี้เดินทางสะดวก เพราะอยู่ใกล้ตลาด คนเยอะ หาของกินง่าย 
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พนักงานบริษัทคนที่ 5 (เพศหญิง) 

1. ท่านท างานอยู่ที่ไหน ต าแหนง่อะไร 

- ท างานอยู่ที่บริษัท ชลรุ่งเรืองโฮมมาร์ทแม็กซ์ จ ากัดต าแหน่งพนักงานขายวัสดุ

ก่อสร้าง 

2. ท่านมีอายุเท่าไหร ่

- อายุ 28 ปี 

3. ท่านมีรายได้เดือนละเท่าไหร ่

- รายได้เดือนละ 17,000 บาท 

4. จากการสังเกตผู้ที่พักอาศัยในอพาร์ทเม้นต์เป็นเพศใด อาชีพอะไร  

- เป็นผู้หญิงเยอะ ท างานตามโรงงาน หรือบริษัทเอกชน 

5. ผู้ที่พักอาศัยส่วนใหญ่มาจากต่างจังหวัดหรือเป็นคนในจังหวัด 

- น่าจะมาจากต่างอ าเภอ แต่ก็มีบางคนย้ายมาจากต่างจังหวัด 

6. ท่านพักอาศัยในระยะสั้นหรือระยะยาว (กี่เดือน)  

- ตอนนี้อยู่มาประมาณ 6 เดือน 

7. เพื่อนที่ท างานส่วนใหญ่มาจากที่ไหนและพกัอาศัยที่ไหน 

- ส่วนใหญ่มาจากต่างอ าเภอ มาเช่าอยู่อพาร์ทเม้นต์อยู่ 

8. มีเพื่อนที่พักอยู่ในอพาร์ทเมน้ต์ประมาณกี่คน 

- ประมาณ 70% 

9. ปัจจัยในการเลอืกที่พักอาศัยของท่านคืออะไร     

- ใกล้แหล่งอ านวยความสะดวก ใกลท้ี่ท างาน เดินทางง่าย 

10. สาเหตุที่เลือกพักในบริเวณนี้เพราะอะไร 

- มีรถประจ าทางผ่าน เดินทางง่าย อยู่ใกล้ตลาด ราคาไม่แพง 
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2. กลุ่มนักเรียน นักศึกษา 

นักเรียน-นักศึกษาคนที1่ 

1. ท่านเรียนอยู่ที่ไหน ชั้นไหน 

- เรียนอยู่ที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีสุรนารี ปริญญาตร ี

2. ท่านมีอายุเท่าไหร ่

- อายุ 20 ปี 

3. ท่านมีรายได้เดือนละเท่าไหร ่

- เดือนละ  7,000 บาท 

4. รายได้ผู้ปกครองเดือนละเท่าไหร่ 

- เดือนละประมาณ 100,000 บาท 

5. จากการสังเกตผู้ที่พักอาศัยในอพาร์ทเม้นต์เป็นเพศอะไรอาชีพอะไร 

- ส่วนใหญ่เป็นพนักงานบริษัท  มีทั้งชายหญิง 

6. ผู้ที่พักอาศัยส่วนใหญ่มาจากต่างจังหวัดหรือเป็นคนในจังหวัด 

- น่าจะมาจากต่างอ าเภอเลยต้องมาเช่าห้องอยู่ 

7. ท่านพักอาศัยในระยะสั้นหรือระยะยาว (กี่เดือน)  

- อยู่มาเกือบจะปีนึงแล้ว 

8. เพื่อนที่โรงเรียน / มหาวิทยาลัย มาจากไหน และพักอยู่ทีไ่หน 

- พอๆกันเลย มาจากต่างจังหวัดก็เยอะ ต่างอ าเภอก็เยอะ แต่ไม่ค่อยมีคนในเมืองมา

เรียน ส่วนใหญ่ก็จะพักแถวมหาลัย แต่ก็มีที่ออกมาพักข้างนอก เพราะใกล้ห้าง ใกล้

ตลาดมากกว่า แถวมหาลัยไม่ค่อยมีอะไรใหท้ า 

9. มีเพื่อนที่พักอยู่อพาร์ทเม้นต์ประมาณกี่คน 

- เกือบทั้งหมดเลยนะ น่าจะเกิน 90% 

10. ปัจจัยในการเลอืกที่พักอาศัยของท่านคืออะไร      

- ถ้าเลือกก็จะเลือกจากรูปแบบห้อง ความสะอาด ทันสมัย ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก 

แต่ราคาไม่ค่อยสนใจเพราะพ่อแม่จ่ายให ้

11. สาเหตุที่เลือกพักในบริเวณนี้เพราะอะไร 

- แถวนี้ของกินเยอะ ไปห้างก็สะดวก ไม่ไกลมาก ไปมหาลัยก็ไม่ไกล 
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นักเรียน-นักศึกษาคนที่ 2 

1. ท่านเรียนอยู่ที่ไหน ชั้นไหน 

- เรียนอยู่ที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีสุรนารี ปริญญาตร ี

2. ท่านมีอายุเท่าไหร ่

- อายุ 22 ปี 

3. ท่านมีรายได้เดือนละเท่าไหร ่

- เดือนละ  10,000 บาท 

4. รายได้ผู้ปกครองเดือนละเท่าไหร่ 

- เดือนละ 100,000 บาทขึ้นไป 

5. จากการสังเกตผู้ที่พักอาศัยในอพาร์ทเม้นต์เป็นเพศอะไรอาชีพอะไร 

- ผู้ชายก็เยอะ พี่ๆเค้าท างานบริษัทในเมือง 

6. ผู้ที่พักอาศัยส่วนใหญ่มาจากต่างจังหวัดหรือเป็นคนในจังหวัด 

- มาจากต่างอ าเภอ 

7. ท่านพักอาศัยในระยะสั้นหรือระยะยาว (กี่เดือน)  

- อยู่ยาว จะสองปีแล้ว 

8. เพื่อนที่โรงเรียน / มหาวิทยาลัย มาจากไหน และพักอยู่ทีไ่หน 

- เพื่อนเป็นคนต่างจังหวัดเยอะ ส่วนใหญ่ก็จะเช่าอพาร์ทเม้นต์อยู่  

9. มีเพื่อนที่พักอยู่อพาร์ทเม้นต์ประมาณกี่คน 

- เกิน 90% อยู่หอหมด เพราะมาจากต่างจังหวัด 

10. ปัจจัยในการเลอืกที่พักอาศัยของท่านคืออะไร      

- จะดูความสะอาดก่อน  แล้วใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก เดินทางไปไหนมาไหนง่าย 

11. สาเหตุที่เลือกพักในบริเวณนี้เพราะอะไร 

- ใกล้กับตลาด เดินทางง่าย มีรถผ่านเยอะ แถวนี้คนอยู่เยอะด้วย 

นักเรียน-นักศึกษาคนที่ 3 

1. ท่านเรียนอยู่ที่ไหน ชั้นไหน 

- เรียนอยู่ที่มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีสุรนารี ปริญญาตร ี

2. ท่านมีอายุเท่าไหร ่
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- อายุ 20 ปี 

3. ท่านมีรายได้เดือนละเท่าไหร ่

- เดือนละ  8,000 บาท 

4. รายได้ผู้ปกครองเดือนละเท่าไหร่ 

- เดือนละประมาณ 80,000 บาท 

5. จากการสังเกตผู้ที่พักอาศัยในอพาร์ทเม้นต์เป็นเพศอะไรอาชีพอะไร 

- ส่วนใหญ่เป็นนกัศึกษากับคนท างาน เป็นผู้หญิงเยอะ 

6. ผู้ที่พักอาศัยส่วนใหญ่มาจากต่างจังหวัดหรือเป็นคนในจังหวัด 

- คนโคราช แต่มาจากอ าเภอนอกๆ 

7. ท่านพักอาศัยในระยะสั้นหรือระยะยาว (กี่เดือน)  

- ถ้าอพาร์ทเม้นต์ดีๆก็อยู่จนกว่าจะเรียนจบ 

8. เพื่อนที่โรงเรียน / มหาวิทยาลัย มาจากไหน และพักอยู่ทีไ่หน 

- เพื่อนมาจากต่างจังหวัดแล้วก็ต่างอ าเภอ พักอยู่อพาร์ทเม้นต์ในเมือง แลว้ก็แถวมหา

ลัย  

9. มีเพื่อนที่พักอยู่อพาร์ทเม้นต์ประมาณกี่คน 

- ประมาณ 80% 

10. ปัจจัยในการเลอืกที่พักอาศัยของท่านคืออะไร      

- ปกติจะเลือกห้องที่สะอาด ดูดี ไม่เก่า แล้วก็เดินทางง่าย 

11. สาเหตุที่เลือกพักในบริเวณนี้เพราะอะไร 

- อยู่ใกล้ตลาด ใกล้มหาลัย เดินทางง่าย ค่อนข้างจะมีความสะดวก 

 

นักเรียน-นักศึกษาคนที่ 4 

1. ท่านเรียนอยู่ที่ไหน ชั้นไหน 

- เรียนอยู่ที่มหาวิทยาลัยราชมงคลอีสาน ปรญิญาตร ี

2. ท่านมีอายุเท่าไหร ่

- อายุ 21 ปี 

3. ท่านมีรายได้เดือนละเท่าไหร ่

- เดือนละ  10,000 บาท 
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4. รายได้ผู้ปกครองเดือนละเท่าไหร่ 

- เดือนละประมาณ 100,000 บาท 

5. จากการสังเกตผู้ที่พักอาศัยในอพาร์ทเม้นต์เป็นเพศอะไรอาชีพอะไร 

- เท่าที่เคยเห็นจะเป็นคนท างานแล้ว ผู้ชายก็เยอะ 

6. ผู้ที่พักอาศยัส่วนใหญ่มาจากต่างจังหวัดหรือเป็นคนในจังหวัด 

- เค้ามาจากอ าเภออ่ืน มาท างานในเมือง 

7. ท่านพักอาศัยในระยะสั้นหรือระยะยาว (กี่เดือน)  

- ประมาณ 8 เดือนแล้ว 

8. เพื่อนที่โรงเรียน / มหาวิทยาลัย มาจากไหน และพักอยู่ทีไ่หน 

- เพื่อนที่มหาลัยมาจากอ าเภอนอกๆเยอะ 

9. มีเพื่อนที่พักอยู่อพาร์ทเม้นต์ประมาณกี่คน 

- เกือบทั้งหมดเลยนะ น่าจะเกิน 90% 

10. ปัจจัยในการเลอืกที่พักอาศัยของท่านคืออะไร      

- เลือกจากสภาพห้อง ขนาดห้อง ความสะอาดปลอดภัย แล้วก็ความสะดวกในการ

เดินทาง 

11. สาเหตุที่เลือกพักในบริเวณนี้เพราะอะไร 

- แถวนี้มีหลายอย่าง ทั้งตลาด ห้าง อยู่ไกลจากมหาลัยแต่ก็ไม่ได้ไกลมาก เดินทางไม่

นาน  

 

นักเรียน-นักศึกษาคนที่ 5 

1. ท่านเรียนอยู่ที่ไหน ชั้นไหน 

- เรียนอยู่ที่มหาวิทยาลัยราชมงคลอีสาน ปรญิญาตร ี

2. ท่านมีอายุเท่าไหร ่

- อายุ 23 ปี 

3. ท่านมีรายได้เดือนละเท่าไหร ่

- เดือนละ  12,000 บาท 

4. รายได้ผู้ปกครองเดือนละเท่าไหร่ 
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- เดือนละประมาณ 80,000 บาท 

5. จากการสังเกตผู้ที่พักอาศัยในอพาร์ทเม้นต์เป็นเพศอะไรอาชีพอะไร 

- ส่วนใหญ่เป็นคนท างานแล้วก็มีนักศึกษาเยอะเหมือนกัน ชายหญิงพอๆกัน 

6. ผู้ที่พักอาศัยส่วนใหญ่มาจากต่างจังหวัดหรือเป็นคนในจังหวัด 

- มีคนต่างหวัดด้วยแล้วก็ต่างอ าเภอ 

7. ท่านพักอาศัยในระยะสั้นหรือระยะยาว (กี่เดือน)  

- ระยะยาว ปีกว่าแล้ว 

8. เพื่อนที่โรงเรียน / มหาวิทยาลัย มาจากไหน และพักอยู่ทีไ่หน 

- เพื่อนที่มหาลัยมาจากต่างจังหวัด แล้วก็อ าเภอนอกๆเยอะ  

9. มีเพื่อนที่พักอยู่อพาร์ทเม้นต์ประมาณกี่คน 

- เกิน 80% 

10. ปัจจัยในการเลอืกที่พักอาศัยของท่านคืออะไร      

- เลือกจากความสะดวกในการเดินทางไปยังที่ต่างๆ เช่นมหาลัย ห้าง แล้วก็เลือกห้อง

ที่ดูดีสะอาด ปลอดภัย 

11. สาเหตุที่เลือกพักในบริเวณนี้เพราะอะไร 

- ที่อยู่ที่นี่เพราะไม่วุ่นวายเหมือนในเมือง แต่ก็อยู่ใกล้ตลาด ใกล้หลายๆที่ ไม่ค่อย

แออัด จะไปไหนก็สะดวก  

 

นักเรียน-นักศึกษาคนที่ 6 

1. ท่านเรียนอยู่ที่ไหน ชั้นไหน 

- เรียนอยู่ที่โรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย ชั้น ม.5 

2. ท่านมีอายุเท่าไหร ่

- อายุ 16 ปี 

3. ท่านมีรายได้เดือนละเท่าไหร ่

- เดือนละ  6,000 บาท 

4. รายได้ผู้ปกครองเดือนละเท่าไหร่ 

- เดือนละประมาณ 200,000 บาท 

5. จากการสังเกตผู้ที่พักอาศัยในอพาร์ทเม้นตเ์ป็นเพศอะไรอาชีพอะไร 
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- ส่วนใหญ่เป็นคนท างานเกือบหมด 

6. ผู้ที่พักอาศัยส่วนใหญ่มาจากต่างจังหวัดหรือเป็นคนในจังหวัด 

- เป็นคนต่างอ าเภอแล้วก็มีต่างจังหวัดเล็กน้อย 

7. ท่านพักอาศัยในระยะสั้นหรือระยะยาว (กี่เดือน)  

- เกือบ 4 ปีแล้ว 

8. เพื่อนที่โรงเรียน / มหาวิทยาลัย มาจากไหน และพกัอยู่ทีไ่หน 

- เพื่อนที่โรงเรียนส่วนใหญ่เป็นคนในเมือง แตม่ีมาจากอ าเภออื่นๆ ก็จะมาอยู่หอพัก 

9. มีเพื่อนที่พักอยู่อพาร์ทเม้นต์ประมาณกี่คน 

- ประมาณ 30 % 

10. ปัจจัยในการเลอืกที่พักอาศัยของท่านคืออะไร      

- ความปลอดภัย ความสะดวก เดินทางง่าย ราคาไม่แพง 

11. สาเหตุที่เลือกพักในบริเวณนี้เพราะอะไร 

- บางคนอยู่แถวโรงเรียน จะเป็นแหล่งชุมชน ค่อนข้างวุ่นวาย แต่เลือกแถวนี้เพราะไม่

วุ่นวาย แล้วใกล้ตลาด หาของกินง่าย แล้วเป็นหอใหม่ สะอาด 

 

นักเรียน-นักศึกษาคนที่ 7 

1. ท่านเรียนอยู่ที่ไหน ชั้นไหน 

- เรียนอยู่ที่โรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย ชั้น ม.6 

2. ท่านมีอายุเท่าไหร ่

- อายุ 18 ปี 

3. ท่านมีรายได้เดือนละเท่าไหร ่

- เดือนละ  8,000 บาท 

4. รายได้ผู้ปกครองเดือนละเท่าไหร่ 

- เดือนละประมาณ 100,000 บาท 

5. จากการสังเกตผู้ที่พักอาศัยในอพาร์ทเม้นต์เป็นเพศอะไรอาชีพอะไร 

- ส่วนใหญ่เป็นพนักงานบริษัท  ผู้หญิงเยอะกว่า 

6. ผู้ที่พักอาศัยส่วนใหญ่มาจากต่างจังหวัดหรือเป็นคนในจังหวัด 

- เป็นคนต่างอ าเภอ 
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7. ท่านพักอาศัยในระยะสั้นหรือระยะยาว (กี่เดือน)  

- ประมาณ 3 ปีแล้ว 

8. เพื่อนที่โรงเรียน / มหาวิทยาลัย มาจากไหน และพักอยู่ทีไ่หน 

- เพื่อนที่โรงเรียนเป็นคนในเมือง แต่บางคนมาจากต่างอ าเภอ มาเช่าหออยู่แถว

โรงเรียน 

9. มีเพื่อนที่พักอยู่อพาร์ทเม้นต์ประมาณกี่คน 

- ประมาณ 40 % 

10. ปัจจัยในการเลอืกที่พักอาศัยของท่านคืออะไร      

- ความสะดวก ความสะอาด รูปแบบห้องพัก แล้วสภาพแวดล้อมรอบข้าง 

11. สาเหตุที่เลือกพักในบริเวณนี้เพราะอะไร 

- อยู่ใกล้กับโรงเรียน เดินทางง่าย ใกล้แหล่งของกิน สะอาด ปลอดภัย 
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3. ตัวอย่างแบบสอบถาม 
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4. ผลแบบสอบถาม 
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ังสื

อ 
/ร้

าน
ซัก

รีด
4,5

00
 - 

5,0
00

ย้า
ย

63
ชา

ย
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

า1
0,0

00
 - 

15
,00

0
4,5

00
4,5

00
 - 

5,0
00

ร้า
นอ

าห
าร

แล
ะเ

ครื่
อง

ดื่ม
/ร้

าน
ซัก

รีด
/ฟ

ิตเ
นส

 /ท
ีจ่อ

ดร
ถ 

4,5
00

 - 
5,0

00
ย้า

ย

64
ชา

ย
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

าต่
 าก

ว่า
 1

0,0
00

4,5
00

4,5
00

 - 
5,0

00
ร้า

นอ
าห

าร
แล

ะเ
ครื่

อง
ดื่ม

/ส
ระ

ว่า
ยน

้ า /
หอ้

งอ
า่น

หน
ังสื

อ 
/ร้

าน
ซัก

รีด
4,0

00
 - 

4,5
00

ไม
ย่้า

ย

65
ชา

ย
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

า1
5,0

01
 - 

20
,00

0
4,5

00
4,0

00
 - 

4,5
00

ร้า
นอ

าห
าร

แล
ะเ

ครื่
อง

ดื่ม
/ส

ระ
ว่า

ยน
้ า/

ฟิต
เน

ส 
/ท

ีจ่อ
ดร

ถ 
4,5

00
 - 

5,0
00

ย้า
ย

66
ชา

ย
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

า1
0,0

00
 - 

15
,00

0
4,5

00
4,0

00
 - 

4,5
01

ร้า
นอ

าห
าร

แล
ะเ

ครื่
อง

ดื่ม
/ส

ระ
ว่า

ยน
้ า /

หอ้
งอ

า่น
หน

ังสื
อ 

/ร้
าน

ซัก
รีด

4,5
00

 - 
5,0

00
ย้า

ย

67
ชา

ย
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

า1
0,0

00
 - 

15
,00

0
5,0

00
4,5

00
 - 

5,0
00

ร้า
นอ

าห
าร

แล
ะเ

ครื่
อง

ดื่ม
/ส

ระ
ว่า

ยน
้ า/

ฟิต
เน

สร้
าน

ถา่
ยเ

อก
สา

ร/
ร้า

นพ
ิมพ

์งา
น 

4,5
00

 - 
5,0

00
ย้า

ย

68
ชา

ย
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

า2
0,0

00
 ข

ึน้ไ
ป

5,0
00

4,5
00

 - 
5,0

00
ร้า

นอ
าห

าร
แล

ะเ
ครื่

อง
ดื่ม

/ส
ระ

ว่า
ยน

้ า/
ร้า

นซั
กรี

ด/
ฟิต

เน
ส

5,0
00

 ข
ึน้ไ

ป
ย้า

ย

69
ชา

ย
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

า1
0,0

00
 - 

15
,00

0
4,0

00
4,5

00
 - 

5,0
00

ร้า
นอ

าห
าร

แล
ะเ

ครื่
อง

ดื่ม
 /ห

อ้ง
อา่

นห
นัง

สือ
/ฟ

ิตเ
นส

4,5
00

 - 
5,0

00
ย้า

ย

70
ชา

ย
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

า1
5,0

01
 - 

20
,00

0
4,0

00
4,0

00
 - 

4,5
00

ร้า
นอ

าห
าร

แล
ะเ

ครื่
อง

ดื่ม
/ส

ระ
ว่า

ยน
้ า/

ร้า
นซั

กรี
ด 

/ท
ีจ่อ

ดร
ถ 

5,0
00

 ข
ึน้ไ

ป
ย้า

ย

71
หญ

ิง
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

า1
0,0

00
 - 

15
,00

0
3,5

00
4,0

00
 - 

4,5
00

ร้า
นอ

าห
าร

แล
ะเ

ครื่
อง

ดื่ม
/ส

ระ
ว่า

ยน
้ า /

หอ้
งอ

า่น
หน

ังสื
อ 

/ร้
าน

ซัก
รีด

4,5
00

 - 
5,0

00
ย้า

ย

72
หญ

ิง
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

า1
0,0

00
 - 

15
,00

0
4,0

00
4,5

00
 - 

5,0
00

ร้า
นอ

าห
าร

แล
ะเ

ครื่
อง

ดื่ม
/ส

ระ
ว่า

ยน
้ า/

ร้า
นซั

กรี
ด/

ฟิต
เน

สร้
าน

ถา่
ยเ

อก
สา

ร/
ร้า

นพ
ิมพ

์งา
น 

4,5
00

 - 
5,0

00
ย้า

ย

73
หญ

ิง
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

า1
0,0

00
 - 

15
,00

0
4,5

00
4,5

00
 - 

5,0
00

ร้า
นอ

าห
าร

แล
ะเ

ครื่
อง

ดื่ม
/ส

ระ
ว่า

ยน
้ า /

หอ้
งอ

า่น
หน

ังสื
อ 

/ร้
าน

ซัก
รีด

4,5
00

 - 
5,0

00
ย้า

ย

74
หญ

ิง
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

า1
0,0

00
 - 

15
,00

0
4,5

00
4,0

00
 - 

4,5
00

ร้า
นอ

าห
าร

แล
ะเ

ครื่
อง

ดื่ม
/ส

ระ
ว่า

ยน
้ า/

หอ้
งอ

า่น
หน

ังสื
อ

4,5
00

 - 
5,0

00
ย้า

ย

75
หญ

ิง
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

า1
0,0

00
 - 

15
,00

0
4,5

00
4,0

00
 - 

4,5
00

ร้า
นอ

าห
าร

แล
ะเ

ครื่
อง

ดื่ม
/ร้

าน
ซัก

รีด
/ฟ

ิตเ
นส

 /ท
ีจ่อ

ดร
ถ 

4,5
00

 - 
5,0

00
ย้า

ย

76
หญ

ิง
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

าต่
 าก

ว่า
 1

0,0
00

4,5
00

4,0
00

 - 
4,5

00
ร้า

นอ
าห

าร
แล

ะเ
ครื่

อง
ดื่ม

/ส
ระ

ว่า
ยน

้ า /
หอ้

งอ
า่น

หน
ังสื

อ 
/ร้

าน
ซัก

รีด
4,5

00
 - 

5,0
00

ย้า
ย

77
หญ

ิง
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

าต่
 าก

ว่า
 1

0,0
00

4,0
00

4,0
00

 - 
4,5

00
ร้า

นอ
าห

าร
แล

ะเ
ครื่

อง
ดื่ม

/ส
ระ

ว่า
ยน

้ า/
ร้า

นซั
กรี

ด/
ฟิต

เน
ส 

/ท
ีจ่อ

ดร
ถ 

4,0
00

 - 
4,5

00
ไม

ย่้า
ย

78
หญ

ิง
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

าต่
 าก

ว่า
 1

0,0
00

4,0
00

4,5
00

 - 
5,0

00
ร้า

นอ
าห

าร
แล

ะเ
ครื่

อง
ดื่ม

/ส
ระ

ว่า
ยน

้ า /
หอ้

งอ
า่น

หน
ังสื

อ 
/ร้

าน
ซัก

รีด
/ฟ

ิตเ
นส

4,5
00

 - 
5,0

00
ย้า

ย

79
หญ

ิง
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

า1
0,0

00
 - 

15
,00

0
4,5

00
4,5

00
 - 

5,0
00

ร้า
นอ

าห
าร

แล
ะเ

ครื่
อง

ดื่ม
/ส

ระ
ว่า

ยน
้ า /

หอ้
งอ

า่น
หน

ังสื
อ 

/ร้
าน

ซัก
รีด

4,5
00

 - 
5,0

00
ย้า

ย

80
หญ

ิง
นัก

เรีย
นน

ักศึ
กษ

า1
0,0

00
 - 

15
,00

0
4,5

00
4,5

00
 - 

5,0
00

ร้า
นอ

าห
าร

แล
ะเ

ครื่
อง

ดื่ม
/ส

ระ
ว่า

ยน
้ า/

หอ้
งอ

า่น
หน

ังสื
อ/

ฟิต
เน

ส
4,5

00
 - 

5,0
00

ย้า
ย

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



116 
 

 

3. เจ้าของกิจการ 

เจ้าของกิจการคนที่ 1 

1. ธุรกิจอพาร์ทเม้นตใ์นจังหวัดนครราชสีมาเป็นอย่างไร มีกี่ระดับ กี่ประเภท 

- อพาร์ทเม้นต์เกิดใหม่ตอนนี้ค่อนข้างเยอะ มีหลายระดับตั้งแต่ราคาถูกไปจนถึงแพงก็

มี เพราะคนเช่ามีหลายแบบ มีทั้งนักเรียนไปจนถึงคนท างาน 

2. มีอัตราการเข้าพักเฉลี่ยต่อปีเท่าไหร ่

- อัตราเข้าพักเฉลี่ยของที่นี่อยู่ที่ประมาณ 80% แต่ที่ถามๆของที่อื่นก็ประมาณนี้ 

3. ขนาดห้องพักมาตรฐานในจังหวัดนครราชสีมามีขนาดเท่าไหร่ 

- ส่วนใหญ่จะท า 24 ตารางเมตร มีบางที่ใหญ่กว่าประมาณ 30 ตารางเมตร แต่ก็จะ

เก็บค่าเช่าแพงขึ้นด้วย 

4. ราคาเฉลี่ยของอพาร์ทเม้นต์ในจังหวัดนครราชสีมาคือเท่าไหร ่

- ส่วนใหญ่ถ้าในระดับกลางๆก็ประมาณ 4,000 – 5,000 บาทต่อห้องต่อเดือน  

5. ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่จะมีระยะเวลาพักอาศัยเฉลี่ยอยู่ที่เท่าไหร่ (กี่เดือน) 

- ส่วนใหญ่ก็อยูน่านเป็นปี ยกเว้นจะย้ายงานหรือย้ายไปที่อื่น 

6. ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่เป็นใคร 

- คนมาพักก็คนท างานเป็นส่วนใหญ่ นานๆจะมีนักเรียนมาพักบ้าง 

 

เจ้าของกิจการคนที่ 2 

1. ธุรกิจอพาร์ทเม้นตใ์นจังหวัดนครราชสีมาเป็นอย่างไร มีกี่ระดับ กี่ประเภท 

- ค่อนข้างดีเพราะคนย้ายมาท างานเยอะ คนเช่าเลยเพิ่มขึ้น อพาร์ทเม้นต์มีหลายแบบ 

มีที่ราคาถูกแล้วก็ราคาแพง ขึ้นอยู่กบัแบบห้อง กับสภาพห้องด้วย 

2. มีอัตราการเข้าพักเฉลี่ยต่อปีเท่าไหร ่

- อัตราเข้าพักเฉลี่ยประมาณ 70% - 80%  

3. ขนาดห้องพักมาตรฐานในจังหวัดนครราชสีมามีขนาดเท่าไหร่ 

- ขนาดทั่วไปคือ 24 ตารางเมตร แต่ในโครงการก็อาจจะมีหลายขนาด ราคาก็ไม่

เท่ากัน 

 



117 
 

 

4. ราคาเฉลี่ยของอพาร์ทเม้นต์ในจังหวัดนครราชสีมาคือเท่าไหร ่

- ปกติก็ประมาณ 4,500 – 5,000 บาทต่อห้องต่อเดือน แต่ก็มีบางที่ 7,000 – 8,000 

บาท 

5. ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่จะมีระยะเวลาพักอาศัยเฉลี่ยอยู่ที่เท่าไหร่ (กี่เดือน) 

- คนเช่าก็อยู่เกินปี แต่ก็มีบางคนย้ายเข้าย้ายออกบ่อย จะอยู่ประมาณ 5 – 6 เดือน 

6. ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่เป็นใคร 

- มีทั้งคนท างาน แล้วก็นักศึกษามหาลัยก็มาพักเยอะ เพราะแถวนี้สะดวก ไปไหนมาไหน

ง่าย ใกล้ตลาดด้วย คนเช่าก็จะชอบ 
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ภาคผนวก ค 

การประเมินราคาที่ดิน 

 การประเมินราคาที่ดินใช้วิธีการส ารวจและเปรียบเทียบกับราคาที่ดินที่ได้มีการซื้อขายหรือ

ประกาศขายในบริเวณใกล้เคียงกับสินทรพัย์ที่ต้องการจะประเมิน เพื่อใช้เป็นข้อมูลเปรียบเทียบตลาด 

(Market Approach) ด้วยวิธี WQS โดยข้อมูลที่ดินที่น ามาเปรียบเทียบมีทั้งหมด 3 แปลงด้วยกัน ซึ่ง

มีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 
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ทีต่ัง้

ซอยมติรภาพ17/1 

ต าบลบา้นใหม ่ ขา้ง

ลานจอดรถตลาดเซฟ

วนั  ฝ่ังทศิตะวนัตก

ตัง้อยูใ่นซอยมติรภาพ

 17 ต าบลบา้นใหมข่า้ง

ตลาดเซฟวนั

ตัง้อยูใ่นซอยมติรภาพ

 15 

ต าบลบา้นใหม่

ตัง้อยูใ่นซอยมติรภาพ

 19 

ต าบลบา้นใหม่

ซอยมติรภาพ17  

อ าเภอเมอืง

ขา้งตลาดเซฟวนั

ขนาดทีด่นิ 104 ตารางวา 582 ตารางวา 300 ตารางวา 600 ตารางวา 400 ตารางวา

ระยะหา่งจาก

ถนนมติรภาพ
300 เมตร 200 เมตร 400 เมตร 800 เมตร 900 เมตร

 ลักษณะและ

ความกวา้งของถนน

ถนนคอนกรตีกวา้ง 6 

เมตร

ถนนคอนกรตีกวา้ง 6 

เมตร

ถนนคอนกรตีกวา้ง 6 

เมตร

ถนนคอนกรตีกวา้ง 6 

เมตร

ถนนคอนกรตีกวา้ง 6 

เมตร

สภาพท าเลทีต่ัง้

 อยูใ่กลต้ลาด 

สภาพแวดลอ้มรอบขา้ง
 มทัีง้บา้นเชา่  บา้น

สว่นบคุคล ความ

หนาแน่นของประชากร

ปานกลาง

สาธารณูปโภคครบ 

(ไฟฟ้า/น ้าประปา/

โทรศัพท)์ อยูใ่กล ้

ตลาด และแหลง่

ชมุชนหนาแน่นปาน

กลาง

 อยูใ่กลต้ลาด 

สภาพแวดลอ้มรอบ

ขา้ง มทัีง้บา้นเชา่ 
 บา้นสว่นบคุคล 

ความหนาแน่นของ

ประชากรปานกลาง

 อยูห่า่งจากใกล ้

ตลาด และมสี ิง่

อ านวยความสะดวก

รอบขา้งนอ้ย ความ

หนาแน่นของประชากร

คอ่นขา้งนอ้ย

 อยูใ่กลต้ลาด 

สภาพแวดลอ้มรอบขา้ง
 มทัีง้บา้นเชา่  บา้น

สว่นบคุคล ความ

หนาแน่นของประชากร

ปานกลาง

ราคาเสนอขายตอ่

ตารางวา
15,000 20,000 17,000 12,000 10,000

รายละเอยีดทีด่นิ ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิทีด่นิหมายเลข 1 ทีด่นิหมายเลข 2 ทีด่นิหมายเลข 3 ทีด่นิหมายเลข 4

ภาพที่ ค.1 แสดงต าแหน่งที่ตั้งของโครงการและทีดินเปรียบเทียบ 

ตารางที่ ค.1 แสดงข้อมูลเปรียบเทียบที่ดิน 
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ตารางที่ ค.2 เกณฑ์การให้คะแนน 

 

 

 

ทีดิ่นอยู่ในระยะ 0-100 เมตร จากถนนมิตรภาพ 5

ทีดิ่นอยู่ในระยะ 101-300 เมตร จากถนนมิตรภาพ 4

ทีดิ่นอยู่ในระยะ 301-500 เมตร จากถนนมิตรภาพ 3

ทีดิ่นอยู่ในระยะ 501-1000 เมตร จากถนนมิตรภาพ 2

ทีดิ่นอยู่ในระยะมากกว่า 1000 เมตร จากถนนมิตรภาพ 1

ถนนคอนกรีตกวา้ง 10 เมตรขึน้ไป 5

ถนนคอนกรีตกวา้ง 10 เมตร 4

ถนนคอนกรีตกวา้ง 8 เมตร 3

ถนนคอนกรีตกวา้ง 6 เมตร 2

ถนนลูกรังกวา้ง 6 เมตร 1

สามารถใช้ประโยชน์ได้มาก 5

สามารถใช้ประโยชน์ได้ค่อนข้างมาก 4

สามารถใช้ประโยชน์ได้ปานกลาง 3

สามารถใช้ประโยชน์ได้ค่อนข้างน้อย 2

สามารถใช้ประโยชน์ได้น้อย 1

1.ระยะห่างจากถนนมิตรภาพ 

2. ลักษณะและความกว้างของถนน

3. การใช้ประโยชน์ของที่ดิน (Weight = 25%)
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อยู่ใกล้แหล่งชุมชนและส่ิงอ านวยความสะดวกมาก 5

อยู่ใกล้แหล่งชุมชนหรือส่ิงอ านวยความสะดวกค่อนข้างมาก 4

อยู่ใกล้แหล่งชุมชนหรือส่ิงอ านวยความสะดวกปานกลาง 3

ไม่อยู่ใกล้แหล่งชุมชนและส่ิงอ านวยความสะดวกน้อย 2

ไม่อยู่ใกล้แหล่งชุมชนและไม่มีส่ิงอ านวยความสะดวก 1

ส่ิงแวดล้อมโดยรอบดีมาก 5

ส่ิงแวดล้อมโดยรอบดีปานกลาง 4

ส่ิงแวดล้อมปานกลาง 3

ส่ิงแวดล้อมค่อนข้างแย่ 2

ส่ิงแวดล้อมแย่มาก 1

4. ท าเลที่ ต้ัง

5. สิ่งแวดล้อมโดยรอบที่ดิน 

หมายเลข 1 หมายเลข 2 หมายเลข 3 หมายเลข 4 ที่ดินที่น ามาศึกษา

ระยะหา่งจากถนนมิตรภาพ 25% 4 4 3 2 2

ลักษณะและความกว้างของถนน 15% 2 2 2 2 2

การใช้ประโยชน์ของทีดิ่น 15% 3 4 3 4 4

ท าเลทีต้ั่ง 25% 3 4 3 2 3

ส่ิงแวดล้อมโดยรอบทีดิ่น 20% 3 4 4 3 3

Weighted Quality Score 100% 310 370 305 250 275

ราคาทีดิ่น 15,000 20,000 17,000 12,000 13779.275

ปัจจัย Weight
ที่ดิน

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางที่ ค.3 สรุปหลังจากการให้คะแนน (Score) 
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ภาพที่ ค.2 แสดงผลลัพธ์ Regression Analysis 
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ประวตัิผู้เขียน 

 
ชื่อ นางสาวพิศม์ศิริ ลิ้มศิร ิ 
วันเดือนปีเกิด 6 กันยายน พ.ศ. 2533  
วุฒิการศึกษา คณะเศรษฐศาสตร์ สาขาเศรษฐศาสตร ์

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 
ประสบการณ์ท างาน 2557 เจ้าหน้าที่การเงิน บมจ.อารียา พรอพเพอร์ตี้ 

 
 

 
 

 

 

 


