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หัวข้อการค้นคว้าอิสระ การศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาที่ดิน  
บริเวณหน้ามหาวิทยาลัยคริสเตียน จังหวัดนครปฐม 

ชื่อผู้เขียน นางสาวศิญาณ์ เตียวัฒนานนท์ 
ชื่อปริญญา วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
สาขาวิชา/คณะ/มหาวิทยาลัย คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
อาจารย์ที่ปรึกษาการค้นคว้าอิสระ รองศาสตราจารย์พัชรา พัชราวนิช 
ปีการศึกษา 2558 

 

บทสรุปผู้บริหาร 
 

ข้อมูลเบื้องต้นโครงการ 
ชื่อโครงการ                   อพาร์ทเมนท์ ศิวรา 
ที่ตั้งโครงการ                 ถนนสายพระประโทน-บ้านแพ้ว (3097) ต.ดอนยายหอม  
                                 อ าเภอเมืองนครปฐม จังหวัดนครปฐม 
ขนาดพ้ืนที่โครงการ          3 ไร่ 2 งาน 38 ตารางวา มีลักษณะเป็นรูปสี่เหลี่ยมคางหมู 
จุดเด่นของโครงการ          ท าเลตั้งอยู่ติดถนนใหญ่ และถนนสาธารณะ และตั้งอยู่ใกล้    

กับ มหาวิทยาลัยคริสเตียน เพียง 90 เมตร 
 
การวิเคราะห์ที่ดินโครงการ 
พ้ืนที่ตั้งโครงการตั้งอยู่ใกล้แหล่งชุมชน มหาวิทยาลัยคริสเตียน ตลาดร้านค้า และ วัด

ดอนขนากพร้อมทั้งท าเลที่ตั้งที่อยู่ติดกับถนนใหญ่ และถนนสาธารณะข้างมหาวิทยาลัยคริสเตียน ท า
ให้เดินทางสะดวกและได้เปรียบในด้านการเข้า-ออกพ้ืนที่โครงการได้ง่าย จากการศึกษากฎหมายของ
ผังเมืองรวมจังหวัดนครปฐมที่ประกาศใช้เมื่อ วันที่ 17 กรกฎาคม พ.ศ. 2556 โดยพื้นที่อยู่ในการใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ซึ่งมีข้อจ ากัดไม่ให้จัดสรรที่ดินในพ้ืนที่ หากจะท า
อาคารอยู่อาศัยรวม จะสูงได้ไม่เกิน 15 เมตร พ้ืนที่รวมไม่เกิน 2,000 ตร.ม. 

 
การวิเคราะห์การตลาดโครงการ 
ผลจากการศึกษาทางการตลาดพบว่า มีความเป็นไปได้ในการท าโครงการอพาร์ทเมนท์

ศิวรา โดยไดพิ้จารณาจากอุปสงค์ อุปทาน การขยายตัวและความหนาแน่นของประชากรในพื้นที่ การ
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เพ่ิมข้ึนของจ านวนนักศึกษา โดยกลุ่มลูกค้าเป้าหมายคือ นักศึกษาและอาจารย์มหาวิทยาลัยคริสเตียน 
และกลุ่มผู้จัดการที่ท างานโรงงานอุตสาหกรรมใกล้เคียง ซึ่งจากการส ารวจโครงการคู่แข่งที่มีจ านวน 8 
โครงการในบริเวณใกล้เคียง พบว่าอัตราเข้าพักอยู่ที่ 90 - 100% ราคาค่าเช่าต่อห้องต่อเดือนของ
โครงการคู่แข่งท่ีเป็นอพาร์ทเมนท์ให้เช่า ติดเครื่องปรับอากาศนั้นอยู่ที่ 3,000 – 4,000 บาท รูปแบบ
อาคารที่นิยม คือ อาคาร 5 – 8 ชั้น รูปแบบ 1 ห้องนอน ขนาดห้องพักประมาณ 25 – 30 ตาราง
เมตร มีเฟอร์นิเจอร์และห้องน้ าภายในห้อง 

ผลจากการส ารวจแบบสอบถามจ านวน 40 ชุด และการสัมภาษณ์เชิงลึกจ านวน 8 คน 
พบว่าผู้ที่เช่าอพาร์ทเมนท์ ห้องที่ติดเครื่องปรับอากาศจะที่มีอัตราค่าเช่าอยู่ที่ 3,000 – 4,000 บาท 
โดยปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนท์ 3 อันดับแรก คือ ท าเลที่ตั้งใกล้มหาวิทยาลัย ,

ราคาค่าเช่าเหมาะสม, ความปลอดภัย ทั้งนี้ จากการสัมภาษณ์ พบว่าผู้เช่ายินดีจ่ายค่าเช่าในราคาท่ี
สูงขึ้น หากอยู่ใกล้มหาวิทยาลัยเดินทางสะดวก มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี และมีสิ่งอ านวยความ
สะดวกที่ครบครัน เป็นต้น อีกท้ัง ปัจจัยที่มีความส าคัญน้อยที่สุด คือ ที่จอดรถ และ การเก็บเงิน
ประกันและค่าธรรมเนียม โดยนักศึกษาส่วนใหญ่ร้อยละ 95% ไม่ใช้รถยนต์ จะใช้การเดินทางใน
รูปแบบการเดินและขี่จักรยานไปมหาวิทยาลัย ส าหรับการเดินทางออกเข้าอ าเภอเมืองทาง
มหาวิทยาลัยจะมีรถรับส่งตามเวลาซึ่งรวมในค่าเทอม หากต้องการกลับบ้านสามารถนั่งรถตู้ลง
อนุเสาวรีย์ชัยสมรภูมิได้สะดวกเพียง 100 บาท 

 
ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) 
รูปแบบโครงการ 
พ้ืนที่โครงการรวม 3-2-38 ไร่ (1,438 ตร.วา) เพ่ือลดความเสี่ยงในการลงทุนจึงได้แบ่ง

พ้ืนที่การพัฒนาออกเป็น 3 เฟส โดยเฟสแรกแรกท่ีจะพัฒนานี้มีขนาด 1 -1- 49 ไร่ (549    ตร.วา) 
จะแบ่งเป็นอาคาร 5 ชั้นจ านวน 2 อาคาร มีพ้ืนที่ก่อสร้างรวม 4,000 ตร.ม. พ้ืนที่สีเขียว 539  ตร.ม. 
พ้ืนที่ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ 859 ตร.ม.  

โดยโครงการจะมีอพาร์ทเมนท์ให้เช่ารวม 89 ห้อง และร้านค้าให้เช่ารวม 5 ห้อง ขนาด
ห้อง 30 ตร.ม. แบ่งเป็นตึก A อพาร์ทเมนท์ให้เช่า 45 ห้อง มีออฟฟิศ 1 ห้อง, Fitness 2 ห้อง และ
ห้องอ่านหนังสือ 1 ห้อง ส่วนตึก B จะมีอพาร์ทเมนท์ให้เช่า 44 ห้อง และ ร้านค้า 5 ห้อง ส าหรับที่
จอดรถ แบ่งเป็น ที่จอดรถจักรยาน  50 คัน, ที่จอดรถมอเตอร์ไซค์ 20 คัน และที่จอดรถยนต์  16 คัน 
ทั้งนี้ อพาร์ทเมนท์จะติดเครื่องปรับอากาศ และมีเฟอร์นิเจอร์พร้อมเข้าอยู่ในทุกห้อง
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แนวคิดในการออกแบบ 
“Living a More Green Lifestyle” ผสมผสานระหว่างธรรมชาติและความเรียบง่าย 

เน้นการออกแบบพ้ืนที่สวนส่วนกลางให้เกิดความรู้สึกร่มรื่นอบอุ่น และ ปลอดภัยเสมือนครอบครัว 
ส่งเสริมให้ผู้เข้าพักร่วมพบปะกันท ากิจกรรมยามว่างหลังเลิกเรียนในพื้นที่ส่วนกลาง เสมือนเป็น
สถานที่พักผ่อนหย่อนใจ อาทิ ออกก าลังกาย ขี่จักรยาน นั่งเล่นในสวน ห้องอ่านหนังสือ เพ่ือเติมเต็ม
ความสุข สร้างความสัมพันธ์ที่ดีให้แก่ผู้เข้าพักภายในโครงการ   

 
ด้านราคา (Price) 
โดยอ้างอิงราคาค่าเช่าจากคู่แข่ง รูปแบบห้องพักที่มีเครื่องปรับอากาศ และ มีลิฟต์

ให้บริการ โดยราคาค่าเช่าแบ่งเป็น อพาร์ทเมนท์ให้เช่า 4,000 บาทต่อเดือน และ ร้านค้าให้เช่า 
5,000 บาทต่อเดือน  

 
ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 
เนื่องจากเป็นโครงการเปิดใหม่ จึงต้องท าการประชาสัมพันธ์โครงการก่อนเปิดโครงการ

ประมาณ 2 เดือน โดยมีวัตถุประสงค์ในการประชาสัมพันธ์เพ่ือสื่อสารไปยังกลุ่มเป้าหมาย คือ 
นักศึกษามหาวิทยาลัย อาทิ ป้ายประชาสัมพันธ์ ป้ายไวนิล เว็บไซต์ทาง Internet สือ่ด้านสิ่งพิมพ์ 
ประเภทใบปลิว เป็นต้น 

 
ด้านกิจกรรมส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
มีจุดประสงค์เพ่ือดึงดูดผู้เช่ารายใหม่ในช่วงเปิดตัวโครงการ และรักษาผู้เช่าเดิมไว้เมื่อ

เปิดตัวโครงการเรียบร้อยแล้ว เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการกระตุ้นให้ลูกค้าเช่าและท าสัญญาระยะยาว 
กับโครงการอพาร์ทเมนท์ศิวรา จากการวิเคราะห์พฤติกรรมและความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย 
พบว่า แผนการส่งเสริมทางการตลาดที่กลุ่มตัวอย่างต้องการมากท่ีสุดเป็นอันดับหนึ่ง คือ ต้องการเป็น
ส่วนลดเงินสด (คิดเป็น 73.9%)  รองลงมา ฟรีเครื่องท าน้ าอุ่น (คิดเป็น 13%),ไม่ผูกมัดระยะเวลาการ
ท าสัญญาขั้นต่ า (คิดเป็น 8.7 %) ตามล าดับ นอกจากนี้ โครงการยังได้มีการจัดกิจกรรม 

ส่งเสริมการตลาดในรูปแบบอื่นๆเพื่อดึงดูดและจูงใจในการกระตุ้นกลุ่มเป้าหมาย เช่น 
ส่วนลดค่าห้อง10% ในเดือนถัดไป ส าหรับผู้แนะน าเพ่ือนมาท าสัญญาเช่าห้องพัก และ หากท าสัญญา
เช่าอพาร์ทเมนท์ 2 ปี ฟรี ฟรีค่าส่วนกลาง 6 เดือนแรก เป็นต้น 
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การวิเคราะห์ทางด้านการเงิน  
การลงทุนโครงการอพาร์ทเมนท์ศิวราใช้เงินลงทุนในปีแรกรวม 48,836,393 บาท

ประกอบด้วย ค่าที่ดินและค่าถมดิน 6,862,500 บาท และค่าก่อสร้าง 41,973,893 บาท 
โดยมี ต้นทุนทางการเงินรวมของโครงการ (WACC) อยู่ที่ 7.01% จากการวิเคราะห์

มูลค่าโครงการอพาร์ทเมนท์ศิวรา ตามแนวคิดทางการเงินของโครงการที่อัตราการเจริญเติบโต (g) อยู่
ที่ 2% พบว่ามูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) = 431,958 บาท และ อัตราผลตอบแทนโครงการ (IRR) = 
8.14% ซึ่งควรตัดสินใจลงทุน เนื่องจาก อัตราผลตอบแทนที่ได้จากโครงการ สูงกว่าผลตอบแทนที่
เจ้าของโครงการต้องการ ที่ 8%  

จากการศึกษาความเป็นไปได้โครงการอพาร์ทเมนท์ ซึ่งประกอบด้วยการวิเคราะห์
ทางด้านท าเลที่ตั้งโครงการ กายภาพ กฎหมาย การตลาด และการเงิน พบว่าโครงการมีความ
เหมาะสมแก่การลงทุน  

 
ค าส าคัญ: อพาร์ทเมนท์, อพาร์ทเมนท์ให้เช่า, จังหวัดนครปฐม, มหาวิทยาลัย, มหาวิทยาลัยคริสเตียน
,การศึกษาความเป็นไปได้ 
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EXECUTIVE SUMMARY 
 

Project Information 
Project Name:               Sivara Apartment 
Location:                      Saiprapratone-Banpraew Road (3097) Tumbol             

Donyaihom, Amphur Muang Nakornpratom, 
Nakornpratom Province  

Project Area:                  3 - 2 - 38 Rais in a trapezoid shape 
Highlights of the project: The project is located on the main and public 

roads, just 90 meters from Christian University. 
 
Site Analysis  
The project is located near the community of Christian University, 

markets and Wat Don Kanak and  is adjacent to the main and  public roads nearby 
Christian University. This makes the project conveniently accessible.  According to the 
study of Nakhon Pathom’s city planning law which was adopted on 17 July 2013, the 
land use is rural and agricultural land which limits to allocate land in the area.      
For residential building construction, the building cannot exceed 15 meters in height 
or cannot exceed 2,000 sq.m. in total area. 
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Market Analysis  
According to the marketing study, Apartment SIVARA is feasible. There is 

an expansion in supply and demand, in both the population density of the target 
group in the area, and the increase of students and teachers of Christian university, 
and managers who work in nearby factories. From the survey, there are eight 
competitor projects in the vicinity. The occupancy rate is 90-100%. The rental price 
per room per month of the apartments for rent, including air conditioning is at 3,000-
4,000 baht. Most buildings are 5 to 8 storeys high, 25 to 30 square meters per room 
for one bedroom room with furniture and en-suite bathroom. 

The results from 40 questionnaires and 8 in-depth interviews found that 
people who rent apartments with air conditioned rooms usually pay at the rental 
rates of 3,000-4,000 baht per month. The top 3 factors that influence their decisions 
to rent an apartment are location that is near the university, affordable rental price, 
and safety. Tenants are willing to pay higher price for the rent if they can live near 
campus facilities with good security system. The least important factors are car park 
and deposit and fees collection. The students, mostly 95% do not use a car, they 
walk and bike to campus. For commuting to the city, the university provides a 
shuttle bus service on time schedule, which included in the tuition fees. If students 
need to go to Bangkok, they can travel by van to Victory monuments which cost 
only 100 baht. 

 
Product 
Project Model 
The total project area is  3-2-38 rais (1,438 sq. w.).  To reduce the risk of 

the investment, the development area has been divided into three phases, the first 
phase is to develop 1-1-49 rais (549 sq.w.) area to two buildings with a total 
construction area of 4,000 square meters, 539 sq.m. of green areas, and 859 sq.m. of 
roads, walkways, and parking areas. 

The project consists of 89 apartment rooms for rent and 5 rental shops. 
Building A has 45 30-square meter apartment rooms for rent, 1 office room, 2 Fitnes
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rooms and 1 reading room. Building B has 44 apartment rooms for rent, 5 shops, 50  
bike parking spots, 20 motorcycle parking spots and 16 car parking spots. The 
apartment is furnished with air conditionings available in every room. 

 
Concept Design 
“Living a More Green Lifestyle” emphasizes on a combination of nature 

and simplicity. The common garden was designed to be tropical, warm and secure as 
a family. To fulfill a happiness and build a good relationship for the residents in the 
project, they are encouraged to join together and do after school activities in public 
areas and recreation facilities such as exercising, biking, sitting in the garden, reading 
in the library.  

 
Price 
The price is based on the reference market price of competitive rental 

apartment rooms with air-conditioning and a lift. The rental price per room is 4,000 
baht per month and the price for rental shop is 5,000 baht per month. 

 
Place 
Since the project is new, it needs to release a promotional program two 

months prior to the project opening. The purpose of the publicity is to communicate 
to the target audience, which are college students, via website banners, vinyl 
banners Internet media, leaflets, and so on.  
 

Promotion 
The purpose of the promotion is to attract new tenants during the 

project opening, to retain existing tenants, and to encourage customers to rent and 
make long-term contracts with SIVARA apartment project. The analysis of the target 
group behavior found the top 3 promotional activities are cash discount (at 73.9%), 
free hot water (at 13.0 %), and no minimum contract commitment period (at 8.7%) 
respectively.  
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We also promote the project in other ways to attract and to motivate 
the target audience such as a 10% discount on the room in the next month for 
introducing a friend to rent a room, and free public fee for 6 months on making a 
lease agreement for two years onwards. 

 
Financial analysis 
SIVARA Apartment requires 48,836,393 Baht investment in the first year, 

6,862,500 Bath for buying the land and 41,973,893 Bath for construction. 
The financial cost of the project (WACC) is 7.01%. The analysis of SIVARA 

Apartment project value, based on the concept of capital growth rate (g) at 2%, 
found the net present value (NPV) = 431,958 baht and project profitability (IRR) = 
8.14%, which make the project feasible for investment due to the return of the 
project (8.14%) is higher than owner’s required rate of return at 8%. 

The feasibility study for this apartment project, containing a physical, 
location, legal, marketing and financial analysis, concludes that the project is suitable 
for investment. 

 
Keywords: Apartment, Apartment for Rent, Nakornpathom, University, Christian 
University, Feasibility study 



(9) 

 

กิตติกรรมประกาศ 
 

การศึกษาอิสระฉบับนี้ สามารถด าเนินการส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดีจากความช่วยเหลือ
อย่างเต็มที่ พร้อมค าแนะน าและการเอาใจใส่ที่ดอีย่างใกล้ชิดจาก รองศาสตราจารย์พัชรา พัชราวนิช  
ผู้เป็นอาจารย์ที่ปรึกษา ขอขอบพระคุณอาจารย์เป็นอย่างสูงส าหรับค าแนะน าที่ดีเป็นอย่างมาก และ
โอกาสในการศึกษาความเป็นไปได้ของที่ดินผืนนี้ ซึ่งคาดหวังว่าจะได้น าไปใช้ประโยชน์ในอนาคต และ
ต้องขอขอบพระคุณ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.สุปรีดี ฤทธิรงค์ ที่ได้สละเวลาในการให้ค าปรึกษา และให้
ความรู้ที่เป็นประโยชน์ พร้อมแนะแนวทางที่น่าสนใจให้แก่โครงการ ซ่ึงเป็นประโยชน์อย่างยิ่งส าหรับ
การศึกษาอิสระฉบับนี้ จนท าให้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดีเป็นที่เรียบร้อย 

ขอขอบพระคุณ คุณปริญญา และ คุณวราภรณ์ เตียวัฒนานนท์ บิดาและมารดาของ
ข้าพเจ้า ผู้ซึ่งเป็นขวัญและก าลังใจอย่างดีเยี่ยม พร้อมเป็นแรงผลักดันและให้การสนับสนุนข้าพเจ้ามา
โดยตลอดจนการศึกษาอิสระฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี 

ขอขอบคุณนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียนที่ให้ความร่วมมือในการท าแบบสอบถาม
และให้สัมภาษณ์เชิงลึก ซึ่งเป็นข้อมูลที่เป็นประโยชน์ต่อการศึกษาอิสระฉบับนี้ 

ขอบคุณเพ่ือนๆ MRE 14 ทีใ่ห้ค าปรึกษา และให้ความช่วยเหลือในทุกๆด้าน ช่วยกัน
สอบถาม ดูแลและให้ก าลังใจกันในระหว่างการท าการศึกษาอิสระนี้ไปด้วยกันเป็นอย่างดี 

สุดท้ายนี้ ข้าพเจ้าหวังเป็นอย่างยิ่งว่าโครงการศึกษาอิสระนี้จะเป็นประโยชน์แก่ผู้ที่สนใจ
โดยทั่วไป ซึ่งหากการศึกษาฉบับนี้มีข้อบกพร่องประการใด ผู้จัดท าขออภัยมา ณ ที่นี้ 

 
 

 นางสาว ศิญาณ์ เตียวัฒนานนท์ 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาของแนวคิด 
 

ในปัจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ถือเป็นธุรกิจที่มีนักลงทุนส่วนใหญ่ให้ความสนใจเป็น
อย่างมาก เนื่องจากมีมูลค่าและผลตอบแทนจากการลงทุนทีอ่ยู่ในระดับสูง จึงมีแรงดึงดูดส าหรับ
ผู้สนใจเข้ามาลงทุนในธุรกิจนี้อย่างรวดเร็วและต่อเนื่อง แม้สภาวะเศรษฐกิจในปี 2559 จะมีการชะลอ
ตัวและยังมีความกังวลกับสภาวะเศรษฐกิจโลก แต่ตลาดอสังหาริมทรัพย์ของไทยก็ยังคงมีความ
น่าสนใจในการเข้ามาลงทุน เนื่องจากปัจจัยบวกท่ีเกื้อหนุนและผลักดันเศรษฐกิจไทยให้เติบโต ทั้งด้าน
เสถียรภาพทางการเมือง และด้านภาคการท่องเที่ยว ที่ช่วยส่งเสริมและผลักดันในการเพิ่มและการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ ประกอบกับมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของคณะรัฐมนตรีชุดใหม่ 
การลงทุนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ โครงสร้างพื้นฐาน โครงข่ายคมนาคมขนส่ง ประกอบกับ
การปรับลดภาษีการโอน และอัตราดอกเบี้ยทั้งด้านเงินกู้และเงินฝากของธนาคารแห่งประเทศไทย
(ธปท.) ซ่ึงส่งผลทางจิตวิทยาต่อตลาดและเป็นปัจจัยหนุนช่วยให้ตลาดที่อยู่อาศัย และ 
อสังหาริมทรัพย์อื่นๆให้เติบโต และการลงทุนปรับตัวเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนของภาครัฐและ
ภาคเอกชน  

 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ถือเป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ที่มีความจ าเป็นแก่การด ารงชีวิต ท าให้มี

การขยายตัวอย่างรวดเร็วทั้งใน เขตกรุงเทพฯ ปริมณฑล และหัวเมืองใหญ่ของภูมิภาคที่มคีวาม
ต้องการที่ดินเพ่ือรองรับการขยายตัวของเมือง อย่างไรก็ตาม เมื่อจ านวนที่ดินมีจ ากัดจึงท าให้ราคา
ที่ดินเพ่ิมสูงขึ้นอย่างรวดเร็ว ส่งผลต่อราคาที่อยู่อาศัยต้องเพ่ิมราคาสูงขึ้น เช่น คอนโดมิเนียม บ้าน
จัดสรร รวมถึง ปัญหาการจราจรในเมืองใหญ่ ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง สภาพสังคมและเศรษฐกิจของ
ประเทศไทยที่เปลี่ยนแปลงไป ท าให้ประชาชนย้ายที่อยู่มากข้ึนเพ่ือวัตถุประสงค์ในการประกอบอาชีพ 
คนส่วนใหญ่จึงต้องการย้ายที่อยู่ให้เข้าใกล้สถานศึกษาและแหล่งงานที่อยู่ไม่ไกลจากแหล่งชุมชนเพ่ือ
เพ่ิมความสะดวกสบายในการด ารงชีวิตให้สอดคล้องกับสภาพแวดล้อมของเมือง และลดเวลาในการ
เดินทาง เพิ่มคุณภาพชีวิต จึงส่งผลให้เกิดธุรกิจที่อยู่อาศัยประเภทอพาร์ทเมนท์ขึ้น 

 
ทั้งนี้ การลงทุนธุรกิจอพาร์ทเมนท์ สามารถแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ ประเภทแรก การ

ลงทุนสร้างอพาร์ทเมนท์เพ่ือขาย ซึ่งเป็นรูปแบบการลงทุนระยะสั้นและผลตอบแทนสูง แต่อาจมีความ
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เสี่ยงสูงจากสภาวะเศรษฐกิจ ในด้านการผลิตและการหาลูกค้ารายใหม่ การคาดการณ์เรื่องรายได้ท า
ได้ยาก  ส่วนประเภท2 คือ การลงทุนในอพาร์ทเมนท์ให้เช่า ซึ่งถือเป็นการลงทุนระยะยาว ได้รับ
ผลตอบแทนที่สม่ าเสมอ สามารถคาดการณ์รายได้ที่ค่อนข้างแน่นอน มีความม่ันคงในแง่ของ
ผลตอบแทนในระยะยาวที่ค่อนข้างม่ันคง และมีความเสี่ยงที่ต่ ากว่ารูปแบบแรก โดยมีอัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยอยู่ประมาณ 5-7% ซึ่งถือเป็นทางเลือกที่น่าสนใจส าหรับผู้ที่มีเงินออมและแสวงหา
แหล่งลงทุนในท าเลที่มีความต้องการเช่าที่พักอาศัยที่สูง เช่น ท าเลที่ใกล้สถานศึกษา แหล่งงาน และ
นิคมอุตสาหกรรม เป็นต้น อย่างไรกต็าม ตลาดอพาร์ทเมนท์ในบางท าเลมีการแข่งขันสูง ทั้งจาก
ผู้ประกอบการธุรกิจอพาร์ทเมนท์รายใหม่ที่เข้าสู่ตลาดอย่างต่อเนื่อง และโครงการคู่แข่งในตลาด
คอนโดมิเนียมที่เกิดขึ้นใหม่ที่มีราคาไม่สูงนัก ท าให้ผู้ที่เคยเช่าที่พักหันมาซื้อแทนการเช่าอยู่อาศัย
รวมถึงการซื้อคอนโดมิเนียมเพ่ือปล่อยเช่า ท าให้ผู้ที่สนใจลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเมนท์จ าเป็นต้อง
พิจารณาอย่างรอบคอบในการลงทุน  

 
การศึกษาอิสระฉบับนี้ เป็นการศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการพัฒนา

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบการพัฒนาอพาร์ทเมนท์เพ่ือเช่า ในบริเวณใกล้มหาวิทยาลัยคริสเตียน 
จังหวัดนครปฐม ซึ่งเป็นมหาวิทยาลัยเอกชนที่มีความมุ่งมั่นจัดระบบการศึกษาที่มีคุณภาพค านึงถึง
ความต้องการของตลาดวิชาชีพ เน้นการพัฒนานักศึกษา ด้านการแพทย์และการพยาบาล โดยบัณฑิต
สาขาวิชาพยาบาลศาสตร์ มีงานท า 100% จึงสร้างความมั่นใจให้แก่ผู้เรียนในระยะยาวได้ว่า “เรียน
ที่นี่มีอนาคต จบแล้วมีงานท า” ประกอบกับการพัฒนาเทคโนโลยีสารสนเทศ เครือข่ายคอมพิวเตอร์
ไร้สาย (WIFI) และระบบอินเตอร์เน็ตความเร็วสูง (Hi-Speed Internet) เพ่ือเพ่ิมทักษะ 4 ด้านให้แก่
นักศึกษา อันได้แก่ ด้านวิชาชีพ ด้านการบริหารจัดการ ด้านภาษา และด้านเทคโนโลยีสารสนเทศคู่กับ
การปลูกฝังคุณธรรม จริยธรรม และจรรยาบรรณวิชาชีพ เพ่ือผลิตบัณฑิตท่ีมีความช านาญและ
ความสามารถรอบด้านออกไปประกอบวิชาชีพ และสามารถแข่งขันได้ทั้งในตลาดงานของไทยและ
ต่างประเทศ เพ่ือให้มหาวิทยาลัยคริสเตียนเป็น “มหาวิทยาลัยแห่งสุขภาพ สร้างคนคุณภาพรุ่น
ใหม่” พร้อมสู่การเป็นผู้น าตลาดการศึกษาด้านวิทยาศาสตร์สุขภาพของอาเซียนในปี 2558 พัฒนาสู่
การเป็นผู้น าตลาดการศึกษาด้านสุขภาพของอาเซียน  

มหาวิทยาลัยคริสเตียนได้เปิดให้บริการตั้งแต่ปีการศึกษา 2527 ต่อเนื่องมาเป็นเวลา 
31 ปี โดยมีอัตราการเพ่ิมของนักศึกษาที่เพ่ิมข้ึนเรื่อยๆ  ถึงแม้ว่าจ านวนนักศึกษาจะลดลงบ้างในปี 
2557 อย่างไรก็ตาม มหาวิทยาลัยได้พัฒนาหลักสูตรเพิ่มเติมโดยเน้นการพัฒนาทักษะวิชาชีพให้แก่
นักศึกษา ด้วยการจัดการเรียนการสอนแบบสหกิจศึกษาการพัฒนาทักษะการใช้ภาษาอังกฤษ ให้
นักศึกษาทุกชั้นปีทุกหลักสูตร ท าให้สามารถดึงดูดจ านวนนักศึกษาในปี 2558 ให้กลับมามีจ านวนที่
เพ่ิมข้ึนได้อย่างรวดเร็ว โดยมีจ านวนศึกษาเพ่ิมขึ้นเป็น 2,809 คน เพ่ิมขึ้นจากปี 2557 จ านวน 103 
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คน คิดเป็นอัตราการเพ่ิมข้ึน 4% จากปริมาณจ านวนนักศึกษา จะเห็นว่าจ านวนนักศึกษาที่มีแนวโน้ม
ที่เติบโต เป็นเสมือนการเพ่ิมโอกาสในการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยในรูปแบบอ
พาร์ทเมนท์ให้เช่า เพ่ือรองรับต่ออัตราการเพ่ิมขึ้นของจ านวนนักศึกษาที่มีแนวโน้มเติบโตขึ้น ประกอบ
กับคู่แข่งหรือผู้ประกอบการรายใหม่ไม่มากนัก ท าให้ผู้จัดท ามองเห็นโอกาสในการพัฒนาโครงการ
ประเภทดังกล่าว โดยมีกลุ่มเป้าหมายหลักคือ กลุ่มนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียน ในส่วนของ
กลุ่มเป้าหมายรอง คือ พนักงานและผู้จัดการโรงงานอุตสาหกรรมในบริเวณใกล้เคียงพ้ืนที่โครงการ 

 

 
ภาพที่ 1.1 สถิติจ านวนนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียน ปี 2552-2558 

 
การศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โครงการนี้ 

เป็นการศึกษาถึงความเป็นไปได้ของโครงการที่เหมาะสมในแปลงที่ดินที่มีอยู่แล้ว ซึ่งเป็นการศึกษาใน
ลักษณะ Site Looking for Use โดยที่แปลงที่ดินที่น ามาศึกษานั้นตั้งอยู่ติดถนนพระประโทน-บ้าน
แพ้ว จังหวัดนครปฐม ซึ่งต าแหน่งที่ตั้งของที่ดินนั้นอยู่ใกล้กับมหาวิทยาลัยคริสเตียนเพียง 90 เมตร 
อีกท้ังยังอยู่ห่างจากแหล่งชุมชนและศูนย์กลางเมืองจังหวัดอย่างพระปฐมเจดีย์ที่เป็นแลนด์มาร์คของ
จังหวัดเพียง 17 กิโลเมตร ใช้ระยะเวลาในการเดินทาง 15-20 นาทีจากพ้ืนที่โครงการ ซ่ึงถือเป็นความ
ได้เปรียบทางด้านท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมมากในการพัฒนาโครงการอพาร์เม้นท์ให้เช่าใกล้มหาวิทยาลัย 

 
อย่างไรก็ดี การศึกษาความเป็นไปได้ในครั้งนี้ เป็นการศึกษาและวิเคราะห์เชิงลึก 

เกี่ยวกับความเป็นไปได้ของโครงการอพาร์ทเมนท์เพ่ือเช่า ทั้งด้านกายภาพ กฎหมายการก่อสร้างที่
เกี่ยวข้อง, การตลาดอพาร์ทเมนท์ในพ้ืนที่ที่ท าการศึกษา, การก าหนดกลยุทธ์ด้านการตลาดการขาย 
ด้านการก่อสร้าง ต้นทุนการก่อสร้างตลอดจนความเป็นไปได้ทางการเงินและ การลงทุน รวมไปถึงผล
ประกอบการที่น่าจะเป็นไปได้ส าหรับโครงการว่าโดยสรุปแล้วจะมีศักยภาพเหมาะสมกับที่ตั้งหรือไม่ 
ดังจะแสดงรายละเอียดในบทต่อไป 
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1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 

1. เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนารูปแบบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (Business Model) ใน

ลักษณะของโครงการอพาร์ทเมนท์ให้เช่า บริเวณใกล้มหาวิทยาลัย 

2. เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ในด้านท าเลที่ตั้ง กายภาพ สภาพแวดล้อม และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ของที่ดินแปลงที่มีอยู่ถึงความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการดังกล่าว 

3. เพ่ือศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาดของธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่า 

4. เพ่ือศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่า รวมไปถึงแนว

ทางการพิจารณาการอนุมัติสินเชื่อสนับสนุนโครงการจากธนาคารด้วย 

 

1.3 ขอบเขตในการศึกษา 
 

1. ทบทวนวรรณกรรม ศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2. วิเคราะห์ท าเลที่ตั้งโครงการ ทางด้านกายภาพพ้ืนที่ การเข้าถึงโครงการ ขนาด และรูปร่าง

ที่ดิน การใช้ประโยชน์ที่ดิน สถานที่ส าคัญโดยรอบโครงการ และการเปรียบเทียบราคาที่ดิน 

3. ศึกษาและวิเคราะห์ทางด้านกฎหมายที่เก่ียวข้องกับพ้ืนที่โครงการ เช่น พระราชบัญญัติผัง

เมือง พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร และกฎกระทรวง  

4. ศึกษาวิเคราะห์ทางการตลาด ภาพรวมเศรษฐกิจในประเทศ ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

และแนวโน้มของธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่าบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยคริสเตียนภายใน

ขอบเขตพ้ืนที่ 1 กิโลเมตร ศึกษาอุปสงค์ อุปทาน และคู่แข่งในพ้ืนที่ บริเวณรอบโครงการ 

5. ศึกษาข้อมูลพื้นฐานจังหวัดนครปฐม จ านวนประชากรในจังหวัด และจ านวนคนงานโรงงาน

อุตสาหกรรมจังหวัดนครปฐม ศึกษาข้อมูลมหาวิทยาลัยคริสเตียน จ านวนนักศึกษา

มหาวิทยาลัย รัศมีการให้บริการ (Trade Area) กลุ่มเป้าหมาย และกลุ่มเป้าหมายรอง 

6. วิเคราะห์ด้านการเงิน ศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนของโครงการอพาร์ทเมนท์ให้เช่า 

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนที่ดีท่ีสุด 
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1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1. สามารถที่จะน าผลของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการไปใช้วางแผนการลงทุนในการ
พัฒนาโครงการอพาร์ทเมนท์ให้เช่าได้อย่างมีประสิทธิภาพ จากการที่มีการพิจารณาอย่างละเอียด
รอบคอบในด้านต่างๆแล้ว 
2. สามารถที่จะน าผลของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ไปใช้น าเสนอในการจัดหาเงิน
ลงทุนทั้งจากสถาบันการเงินและหรือจากผู้สนใจร่วมลงทุน 
3. สามารถน ารูปแบบธุรกิจที่ศึกษาน าไปใช้ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบ
ดังกล่าวในโครงการอ่ืนๆที่มีท าเลและเงื่อนไขต่างๆที่เหมาะสมในลักษณะเดียวกันต่อไป 
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บทที่ 2 
การวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ  

 
2.1 การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งโครงการ 

 
2.1.1 ที่ตั้งโครงการ 

  ที่ตั้งโครงการตั้งอยู่บน ถนนสายพระประโทน-บ้านแพ้ว (3097) ต.ดอนยายหอม 
อ.เมืองนครปฐม จ.นครปฐม โดยแปลงที่ดินของโครงการนั้นตั้งอยู่ติดถนนสายหลักพระโทน–บ้านแพ้ว 
ซึ่งอยู่บริเวณหน้าทางเข้ามหาวิทยาลัยคริสเตียน และวัดดอนขนาก 

 

 
ภาพที่ 2.1 ภาพถ่ายทางอากาศแสดงที่ตั้งโครงการ และสถานที่ส าคัญโดยรอบ 
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ตารางที่ 2.1 ระยะห่างการพ้ืนที่โครงการถึงสถานที่ส าคัญที่อยู่ใกล้เคียง 
 

 
 

สถานทีส่ าคัญทีอ่ยู่ใกล้เคียง ระยะห่างจากพ้ืนทีโ่ครงการ (ก.ม.)

1.       มหาวิทยาลัยคริสเตียน 0.9
2.       มหาวิทยาลัยศิลปากร 21
3.       มหาวิทยาลัยราชภัฐนครปฐม 23
4.       โรงเรียนวัดดอนขนาก 2.1
5.       โรงเรียนพอเงินวิทยาคม 3
6.       โรงเรียนสิรินธรราชวิทยาลัย 17
7.       โรงเรียนราชินีบูรณะ 17

1.       วัดดอนขนาก 2
2.       วัดจินดาราม 3
3.       วัดดอนยายหอม 4
4.       วัดเกาะวังไทร 12
5.       วัดพระประโทนเจดีย์ 13
6.       วัดพระปฐมเจดีย์ราชวรวิหาร 18
7.       พระราชวังสนามจันทร์ 22

1.       ตลาดวัดดอนขนาก 0.05
2.       บิ๊กซี นครปฐม 15
3.       ตลาดพระปฐมมงคล 16
4.       เทสโกโ้ลตัส สาขา สนามจันทร์ จังหวัดนครปฐม 17

1.        โรงพยาบาลนครปฐม 15
2.        โรงพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน 19
3.        โรงพยาบาลกรุงเทพสนามจันทร์ 19

1.        สนามกอล์ฟนิกนัติ 13
2.        สวนสระวัดโพธิ์ 18

1.       เทศบาลต าบลดอนยายหอม 3
2.       ศาลากลางจังหวัดนครปฐม 10
3.       ส านักงานกรมโยธาธิการและผังเมือง จังหวัดนครปฐม 11
4.       การไฟฟา้ส่วนภูมิภาค(กฟภ.) 11
5.       ศาลจังหวัดนครปฐม 18
6.       ส านักงานที่ดิน 20

1.       วิริยะกจิอตุสาหกรรมพลาสติก 0.2
2.       รุ่งทรัพย์อเิล็คทรอนิกส์ 2
3.       นิวแหลมทองฟดูส์ 5
4.       บริษัทอาหารสากล 5

1.       จุดศูนย์รวมสถานีเดินรถนครปฐม (บสข.) 15
2.       สถานีรถไฟนครปฐม 18
3.       สถานีรถไฟพระราชวังสนามจันทร์ 20

        ระบบขนส่งมวลชน

        โรงพยาบาล

        สวนสาธารณะ และสนามกอล์ฟ

        สถานศึกษา

        วัด ศาสนสถาน

        ซูเปอร์เซ็นเตอร์ และ ตลาด

        สถานที่ราชการ

        โรงงานอุตสาหกรรม
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2.1.2 การเข้าถึงโครงการ ( Accessibility ) 
        ที่ตั้งโครงการนี้ สามารถเข้าถึงโครงการได้จาก 2 ทาง ดังนี้ 

 
ภาพที่ 2.2 การเข้าถึงโครงการ 

 
1. สีเขียว – เข้าจากถนน เพชรเกษม เลี้ยวเข้าถนนพระโทน-บ้านแพ้ว ระยะทาง

ประมาณ 22 กม. ถึงพ้ืนที่โครงการแล้วกลับรถ โดยจะใช้เวลาเดินทางด้วยรถยนต์ประมาณ  17 นาที 
2. สีแดง  – เข้าจากถนนพระราม 2 เลี้ยวเข้าถนนพระโทน-บ้านแพ้ว ระยะทาง

ประมาณ  26 กม. ใช้เวลาเดนิทางด้วยรถยนต์ประมาณ 23 นาที 
 
เส้นทางหลักที่นิยมใช้ คือ เดินทางจากถนนเพชรเกษม เนื่องจากถนนเพชรเกษม

เชื่อมต่อกับพ้ืนที่ใจกลางเมือง มีสภาพถนนที่ดี มีเขตทางกว้าง และมีปริมาณของรถบรรทุกท่ีน้อยกว่า
ถนนพระราม2 เนื่องจากถนนพระราม2 มาจากทางสมุทรปราการ แหล่งรวมโรงงานอุตสาหกรรม ท า
ให้มีรถบรรทุกบนถนนเป็นจ านวนมาก  

โดยการเดินทางจะเดินทางจากถนนเพชรเกษมฝั่งขาออกเมือง ตรงมาตามเส้นทางและ
เลี้ยวซ้ายเข้าถนนพระประโทน–บ้านแพ้ว(3097) ตรงต่อมา 12 กิโลเมตร จะผ่านพื้นที่โครงการไปอีก 
5 กิโลเมตร แล้วกลับรถ ขับตรงต่อมาอีก 5 กิโลเมตร จะพบพ้ืนที่โครงการอยู่ทางซ้ายมือ โดยพื้นที่
โครงการจะตั้งอยู่ด้านหน้าติดถนนใหญ่ ตรงซอยทางเข้ามหาวิทยาลัย คริสเตียนและวัดดอนขนาก ซึ่ง
เส้นทางนี้จะใช้เวลาเดินทางน้อยที่สุด ประมาณ 17 นาที จากถนนเพชรเกษมถึงพ้ืนที่โครงการ 
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ภาพที่ 2.3 ความกว้างถนนพระราม2  และ ถนนเพชรเกษม 

ถนนเพชรเกษม เป็นถนนคอนกรีตสภาพดี 8 เลน ไป4เลน กลับ4เลน มีเกาะกลางถนน 
2 เมตรและถนนพระราม2 เป็นถนนคอนกรีตสภาพดี 8 เลน ไป4เลน กลับ4เลน มีเกาะกลางถนน 2 
เมตร  

 
ภาพที่ 2.4 ความกว้างถนนหน้าพื้นที่โครงการ (พระประโทน-บ้านแพ้ว) 

ถนนพระประโทน-บ้านแพ้ว เป็นถนนหน้าพื้นที่โครงการ  ที่มีเขตทางกว้าง 20 เมตร 
เป็นถนนคอนกรีตสภาพดี 6 เลน ไป 3 เลน กลับ 3 เลน มีเกาะกลางถนน 2 เมตร 

 
ภาพที่ 2.5 สภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ (Surrounding) 
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แปลงที่ดินของโครงการนั้นตั้งอยู่ติดถนนสายหลักพระโทน –บ้านแพ้ว ซึ่งเป็นถนนหน้า
โครงการนี้ มีความกว้างของเขตทาง รวม 20 เมตร โดยสภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการและถนนซอย
ด้านข้างโครงการ ประกอบไปด้วยที่พักอาศัย (หมู่บ้านจัดสรร คอนโดสูง 8ชั้น บ้านเดี่ยว และ ทาวน์
เฮ้าส์) และมหาวิทยาลัยคริสเตียน ท าให้พื้นที่บริเวณนั้นมีอพาร์ทเมนท์ให้เช่า หอพัก และตลาดหลาย
แห่งเพ่ือรองรับชุมชน อีกท้ังยังมี โรงงานอุตสาหกรรม โกดังสินค้า อยู่ในละแวกใกล้เคียงอีกด้วย 
 
2.2 การวิเคราะห์ด้านกายภาพ ( Physical Attribute) 
 

ที่ตั้งของที่ดินโครงการ ตั้งอยู่บน ถนนสายพระประโทน-บ้านแพ้ว (3097) ต าบลดอน
ยายหอม อ าเภอเมืองนครปฐม จังหวัดนครปฐม แปลงที่ดินโครงการมีลักษณะเป็นสี่เหลี่ยมคางหมู มี
เนื้อรวม 3 ไร่ 2 งาน 38 ตารางวา (1,438 ตารางวา หรือ 5,752 ตารางเมตร)  

ลักษณะทางกายภาพที่ดิน มีลักษณะเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะ 2 ด้าน คือ ถนนสาย
หลัก สายพระประโทน-บ้านแพ้ว ที่มีขนาดเขตทางกว้าง 20 เมตร (ถนนไป 3 เลนกลับ 3 เลน มีเกาะ
กลางถนน)  และถนนซอยวัดดอนขนาก ซึ่งเป็นทางสาธารณะที่มีขนาดเขตทางกว้าง 8 เมตร  

 
ภาพที่ 2.6 ขนาดและระยะโดยรอบของแปลงที่ดิน 
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2.2.1 ขนาดและรูปร่างที่ดิน 
        ขนาดและรูปร่างของที่ดิน มีลักษณะเป็นสี่เหลี่ยมด้านไม่เท่า ขนาด (101 X 63 X 

58 X 162 เมตร )  โดยที่ดินมีหน้ากว้างติดถนน2 สาย เป็นที่ดินที่ไม่มีสิ่งปลูกสร้างบนพื้นที่ และ มี
ความลึกของดินต่ ากว่าระดับถนน 1 เมตร ทั้งนี้    หน้ากว้างที่ดินติดถนนสายหลักยาว 101 เมตร 
และ หน้ากว้างติดถนนซอยสาธารณะ 58  เมตร  

 

 
ภาพที่ 2.7 ผังแปลงที่ดิน และการใช้ประโยชน์พื้นที่โดยรอบ 
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ภาพที่ 2.8 ภาพถ่ายทางอากาศแสดงอาณาเขต และ การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบโครงการ 

 
ตารางที่ 2.2 แสดงอาณาเขตที่ดิน 
 

 

 
 
 
 

ทศิ อาณาเขตตดิตอ่ ระยะโดยประมาณ

 เหนอื  ตดิตอ่กับ ถนนสายพระประโทน-บา้นแพว้ (ขนาดเขตทาง 20 เมตร) 101 เมตร

 ใต ้  ตดิตอ่กับ ซอยวดัดอนขนาก (ขนาดเขตทาง 8 เมตร) ,ตลาดวดัดอนขนาก 58 เมตร

 ตะวนัออก  ตดิตอ่กับ รา้นคา้ รา้นอาหารตามสัง่ หอ้งเชา่ 1 ชัน้ 63 เมตร

 ตะวนัตก  ตดิตอ่กับ อพารท์เมนท ์สงู 3 ชัน้ 4 ตกึ 162 เมตร
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2.2.2 สภาพที่ดินในปัจจุบันและสภาพแวดล้อม 
         สภาพที่ดินในปัจจุบันเป็นที่ดินที่ยังไม่ได้ถม ที่ดินต่ ากว่าระดับพ้ืนถนน 1 เมตร 

ที่ดินไม่ได้ใช้ประโยชน์ ถูกปล่อยให้มีสภาพเป็นที่รกร้าง มีต้นไม้ข้ึนรกเต็มพ้ืนที่ ถนนด้านหน้าโครงการ
เป็นถนนสายใหญ่เป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีเกาะกลางถนน มีเขตทางกว้าง 20 เมตร มีสภาพดีมาก 
ที่ดินโครงการมีสาธาณูปโภคเข้าถึงพร้อม ทั้งไฟฟ้า ประปา และทางระบายน้ าสาธารณะ 

 

 
ภาพที่ 2.9 ภาพถ่ายแปลงที่ดินโครงการในปัจจุบัน (มุมมองจากทางทิศเหนือของโครงการ) 

 
ภาพที่ 2.10 ภาพถ่ายโดยรอบพื้นท่ีโครงการ (มุมมองจากทางทิศตะวันออกของโครงการ) 
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ภาพที่ 2.11 ภาพถ่ายบรรยากาศกิจกรรมร้านค้า บริเวณถนนสายหลักพระประโทน-บ้านแพ้ว  

(ทิศใต้ของโครงการ) 
 

 
ภาพที่ 2.12 ภาพถ่ายบรรยากาศตลาด และโครงการหอพักหญิงดอนขนาก  

(มองจากทิศใต้ของพ้ืนที่โครงการ) 
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ภาพที่ 2.13 ภาพถ่ายบรรยากาศการเชื่อมต่อพ้ืนที่โครงการ กับพ้ืนที่ตลาดข้างเคียง  

(มองจากทิศใต้ของโครงการ) 
 

พ้ืนที่โครงการมีร้านค้า และตลาดรองรับส าหรับนักศึกษา และชุมชนในพื้นท่ี มี
ร้านอาหาร ร้านกาแฟ ร้านขายของ ร้านถ่ายเอกสาร ธนาคาร และตลาดนัดที่เปิดให้บริการตลอดวัน 
อีกท้ังมี 7-eleven ที่เปิดบริการตลอด 24 ชั่วโมงอีกด้วย  

 

 
ภาพที่ 2.14 ร้านค้าบริเวณซอยวัดดอนขนาก ด้านข้างมหาวิทยาลัยคริสเตียน  

(มองจากทางทิศใต้ของพ้ืนที่โครงการ) 
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2.3 การวิเคราะห์ราคาที่ดิน ( Land Prices) 
 

จากการตรวจสอบที่ดินแปลงนี้มีราคาประเมินของทางราชการจากกรมธนารักษ์อยู่ที่
ตารางวาละ 3,350 บาท ในส่วนของราคาตลาดนั้น ได้ใช้วิธีการเปรียบเทียบตลาด (Market 
Approach) ในการประเมินราคาท่ีดิน โดยพิจารณาถึงราคาขายในปัจจุบัน (พย.2558) ของที่ดินทั้ง 3 
แปลง ในบริเวณใกล้เคียงกับที่ดินของโครงการบนถนนสายเดียวกัน คือ ถนนสายพระประโทน-บ้าน
แพ้ว เพ่ือตรวจสอบหาราคาขายที่ดินในตลาดต่อตารางวาเพ่ือน าข้อมูลมาวิเคราะห์ส าหรับการคิด
ต้นทุนของราคาที่ดินโครงการ โดยได้ท าการศึกษาผ่านการวิเคราะห์ปัจจัยที่เก่ียวข้องต่างๆ ทั้ง
ทางด้านกายภาพ ประโยชน์ในสอย ระยะห่างจากมหาวิทยาลัย ท าเลที่ตั้ง รูปทรงที่ดิน การเข้าถึง 
และกฎหมาย  

ทั้งนี ้ ได้สรุปราคาที่ดินโครงการที่เหมาะสมเม่ือท าการประเมินด้วยวิธีเปรียบเทียบ
ตลาด คือ 11,500 บาท/ตารางวา โดยมีรายละเอียดการเปรียบเทียบต าแหน่งที่ดิน ระยะห่าง และ
ลักษณะเงื่อนไขทางกายภาพ รูปทรงของที่ดิน ดังนี้ 

 
ภาพที่ 2.15 ต าแหน่งที่ดินที่น ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบ 
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ตารางที่ 2.3 การวิเคราะห์ราคาท่ีดิน โดยการเปรียบเทียบตลาด 
 

 
 

ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ ขอ้มูลที ่1 ขอ้มูลที ่2 ขอ้มูลที ่3

ลักษณะทรัพยส์นิ ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่

รูปทรงทีด่นิ

สภาพทีด่นิปัจจบุนั

ทีต่ัง้ ถนนพระประโทน-บา้นแพว้ ถนนพระประโทน-บา้นแพว้ ถนนพระประโทน-บา้นแพว้ ถนนพระประโทน-บา้นแพว้

เนื้อทีด่นิ

(ไร-่งาน-ตร.ว)

3-2-38 ไร่

(1,438 ตร.ว.)

9-1-22 ไร่

(3,722 ตร.ว.)

4 ไร่

(1,600 ตร.ว.)

11 ไร่

(4,400 ตร.ว.)

รูปแปลงทีด่นิ สีเ่หลีย่มดา้นไม่เทา่ รูปตัวแอล สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้

หนา้กวา้ง

ตดิถนนใหญ่
101 180 40 53

ความลกึของทีด่นิ 58 120 160 300

ระดับดนิ ต า่กวา่ระดับถนน 1 เมตร ต า่กวา่ระดับถนน 1 เมตร เสมอพืน้ถนน เสมอพืน้ถนน

หา่งจากถนนสาย

หลัก
ตดิถนนสายหลัก ตดิถนนสายหลัก ตดิถนนสายหลัก ตดิถนนสายหลัก

ระยะหา่งจาก

มหาวทิยาลัย
90 เมตร ระยะเดนิ 500 เมตร 4.5 กโิลเมตร 5.9 กโิลเมตร

จ านวนดา้นทีต่ดิถนน 2 1 2 2

การจราจร เขา้ถงึไดห้ลายทาง เขา้ถงึไดห้ลายทาง เขา้ถงึไดห้ลายทาง เขา้ถงึไดห้ลายทาง

ถนน(ผวิจราจร) ลาดยาง 6 เลน ลาดยาง 6 เลน ลาดยาง 6 เลน ลาดยาง 6 เลน

ระบบถนน ไฟถนน ไฟถนน ไฟถนน ไฟถนน

ทางเทา้/สะพานลอย ไม่ม/ีมี ไม่ม/ีไม่มี ไม่ม/ีไม่มี ไม่ม/ีไม่มี

ระบบสาธารณูปโภค ไฟฟ้า, ประปา, โทรศัพท์ ไฟฟ้า, ประปา, โทรศัพท์ ไฟฟ้า, ประปา, โทรศัพท์ ไฟฟ้า, ประปา, โทรศัพท์

ผังเมอืง
หา้มจัดสรร และเป็นอาคาร

ขนาดใหญ่

หา้มจัดสรร และเป็นอาคาร

ขนาดใหญ่

หา้มจัดสรร และเป็นอาคาร

ขนาดใหญ่

หา้มจัดสรร และเป็นอาคาร

ขนาดใหญ่

ประโยชน์สงูสดุ
อาคารชดุ อาคารทีอ่ยูอ่าศัย

รวม ตลาด

อาคารชดุ อาคารทีอ่ยูอ่าศัย

รวม ตลาด

อาคารชดุ อาคารทีอ่ยูอ่าศัย

รวม ตลาด

อาคารชดุ อาคารทีอ่ยูอ่าศัย

รวม ตลาด

FAR - - - -

วันทีเ่สนอขาย - 6-ต.ค.-58 29-ต.ค.-58 13-พ.ค.-58

ราคาเสนอขาย 16,537,000 42,803,000 15,000,000 72,600,000

ราคาเสนอขาย

(บาท/ไร)่
4,600,000 4,600,000 3,750,000 6,600,000

ราคาเสนอขาย

(บาท/ตร.ว.)
11,500 11,500 9,375 16,500
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2.4 สรุปประเภทของอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเป็นไปได้ในการพัฒนา 
 
ตารางที่ 2.4 สรุปความเป็นไปได้ของอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภท (ท าเลที่ตั้ง, กายภาพ) 
 

 
 

จากการวิเคราะห์ลักษณะของท าเลที่ตั้ง และลักษณะทางกายภาพ พบว่า มีประเภท
อสังหาริมทรัพย์ที่มีความเป็นไปได้ในการพัฒนา รวม 5 ประเภท คือ โครงการบ้านจัดสรร โครงการ
ทาวน์เฮ้าส์จัดสรร อพาร์ทเมนท์ให้เช่า อพาร์ทเมนท์เพื่อขาย  ร้านค้าให้เช่า คอนโดมิเนียม ทั้งนี้ 
ประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่สามารถน ามาพัฒนาได้มี 2 ประเภท คือ โรงงาน และโกดังเก็บสินค้า 
เนื่องจาก พ้ืนที่ตั้งอยู่บริเวณใกล้แหล่งชุมชน สถาบันการศึกษา โรงเรียน ตลาด อีกท้ังรูปทรงที่ดิน 
และขนาดที่ดินที่เล็ก จึงไม่เหมาะสมแก่การพัฒนาโครงการประเภทดังกล่าว   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บา้นจัดสรร ทาวนเ์ฮา้ส์
อพารท์เมนท์

ใหเ้ชา่

อพารท์เมนท์

เพื่อขาย

รา้นคา้

ใหเ้ชา่
คอนโดมเินยีม โรงงาน โกดงัเก็บสนิคา้

 ท าเลทีต่ัง้       X X

 กายภาพ       - -

      X X
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บทที่ 3 
การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย 

 
3.1 การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย ( Legal Attribute ) 
 

ในการด าเนินการพัฒนาโครงการนี้ มีข้อกฎหมายที่ต้องศึกษา และ วิเคราะห์ตามล าดับ
ศักดิ์ของกฎหมายดังต่อไปนี้ 

 
• พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 
• พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 (กรณีพัฒนาโครงการจัดสรร) 
• พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
• พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ. 2558 
• เทศบัญญัติท้องถิ่น และกฎหมายอื่นๆที่เก่ียวข้อง 
• รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม (EIA) 
 
3.1.1 พระราชบัญญัติผังเมือง : ประเด็นผังเมือง 
        กฎกระทรวง ผังเมืองรวมจังหวัดนครปฐม ประกาศใช้บังคับแล้ว ใน 3 ฉบับ ดังนี้ 
1. ผังเมืองรวมชุมชนนครชัยศรี 
- กฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนนครชัยศรี จังหวัดนครปฐม พ.ศ. 2558 
 ประกาศวันที่ 5 มิถุนายน 2558 
2. ผังเมืองรวมพุทธมณฑล  
- กฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนพุทธมณฑล จังหวัดนครปฐม พ.ศ. 2558 
ประกาศวันที่ 9 กันยายน 2558 
3. ผังเมืองรวมจังหวัดนครปฐม 
- ผังเมืองรวมจังหวัดนครปฐมประกาศใช้บังคับแล้ว วันที่ 17 กรกฏาคม 2556 

 
ในการวิเคราะห์ข้อกฎหมายในโครงการนี้พ้ืนที่ยังไม่มีผังเมืองรวมเฉพาะชุมชน จึงศึกษา

กฎหมายโครงการจากกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดนครปฐม พ.ศ. 2556 เริ่มประกาศใช้
ครั้งแรกในวันที่ 17 กรกฎาคม พ.ศ. 2556 ซึ่งตามเกณฑ์เดิมจะหมดอายุในวันที่ 16 กรกฎาคม 2561 
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ปัจจุบันได้มีการแก้ไขให้ไม่การก าหนดอายุในการบังคับใช้กฎกระทรวงนี้สามารถใช้ข้อบังคับใน
กฎกระทรวงนี้ได้ต่อไปจนกว่าจะมีประกาศฉบับใหม่  

 
 

ภาพที่ 3.1 ผังเมืองรวม จังหวัดนครปฐม ( ประกาศใช้วันที่ 17 กรกฏาคม พ.ศ. 2556 ) 
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ภาพที่ 3.2 ผังเมืองรวมบริเวณพ้ืนที่โครงการ ต าบลดอนยายหอม อ าเภอเมือง จังหวัดนครปฐม 
 

ซึ่งเมื่อท าการศึกษา อ้างอิงจากผังเมืองรวมจังหวัดนครปฐม จะพบว่าที่ตั้งโครงการ
ตั้งอยู่ใน พื้นที่สีเขียว ซึ่งเป็น “ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม” มีข้อก าหนดดังนี้ 

 
ข้อ ๑๐ ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการใดๆ 

นอกจากกิจการตามท่ีก าหนด ดังต่อไปนี้ 
(๑) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภทชนิด และ

จ าพวกที่ก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ และโรงงานบ าบัดน้ าเสียรวมของชุมชน 
(๒) การเลี้ยงสุกรเพ่ือการค้า 
(๓) การเพาะเลี้ยงสัตว์น้ ากร่อย 
(๔) จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 
(๕) จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรม 
(๖) จัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย 
(๗) การอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญ่ 
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ที่ดินประเภทนี้ในเขตปฏิรูปที่ดิน ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมตามกฎหมายว่า 
ด้วยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรรม 

ดังนั้น ทางเลือกที่สามารถท าโครงการได้จากการวิเคราะห์กฎหมาย จะต้องไม่เป็นการ
จัดสรร ในลักษณะของการอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมที่ไม่ใช่ประเภทอาคารขนาดใหญ่ หาก
จะท าอาคารอยู่อาศัยรวม จะสูงได้ไม่เกิน 15 เมตร พ้ืนที่รวมไม่เกิน 2,000 ตร.ม. หรืออาคารที่มีความ
สูงตั้งแต่ 15.00 เมตรขึ้นไป และมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกัน เกิน 1,000 
ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร 
 

3.1.2 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และ ข้อก าหนดการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดนครปฐม พ.ศ.2544 

          “การจัดสรรที่ดิน” หมายความว่า การจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อย
รวมกันตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงที่มี
พ้ืนที่ติดต่อกัน โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการ
ด าเนินการดังกล่าวที่ได้มีการแบ่งที่ดินเป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึงสิบแปลงและต่อมาได้แบ่งที่ดินแปลงเดิม
เพ่ิมเติมภายในสามปีเมื่อรวมกันแล้วมีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปด้วย 

ดังนั้น หากต้องการแบ่งแปลงย่อยต้องแบ่งแปลงย่อยรวมกันต่ ากว่า 10 แปลงขึ้นไป 
และไม่แบ่งแปลงเพ่ิมเกิน10 แปลงภายใน 3 ปี  
 

3.1.3 พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ. 2558 
          ผู้ใดมีความประสงค์จะประกอบกิจการหอพักเอกชน ต้องด าเนินการตาม

หลักเกณฑ์ วิธีการ เงื่อนไขท่ีก าหนดในพระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ. 2558 นี้  
“หอพัก” หมายความว่า สถานที่ที่รับผู้พักตามพระราชบัญญัตินี้เข้าพักอาศัยโดยมีการ

เรียกเก็บค่าเช่า 
“ผู้พัก” หมายความว่า ผู้ซึ่งอยู่ระหว่างการศึกษาในสถานศึกษาในระดับไม่สูงกว่า

ปริญญาตรีและอายุไม่เกินยี่สิบห้าปี 
มาตรา ๖ บุคคลใดจัดสถานที่เพ่ือรับผู้พักเข้าพักอาศัยโดยเรียกเก็บค่าเช่า ให้ถือว่า

บุคคลนั้นประกอบกิจการหอพัก 
มาตรา ๗ พระราชบัญญัตินี้ไม่ใช้บังคับแก่หอพักของกระทรวง ทบวง กรมหรือ

หน่วยงานอื่นของรัฐที่ไม่ใช่สถานศึกษา 
มาตรา ๘ หอพักมี ๒ ประเภท ได้แก่ (๑) หอพักชาย    (๒) หอพักหญิง 
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ทั้งนี้ เนื่องจากการจัดท าหอพักนักศึกษามีหลักเกณฑ์ กฎระเบียบ เงื่อนไขค่อนข้างมาก 
ทั้งการแบ่งแยกชายหญิง การยื่นขออนุญาต จึงเป็นเหตุให้การลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเมนท์น่าจะมี
กระบวนการในการด าเนินการที่ง่ายและเร็วกว่า 
 

3.1.4 กฎกระทรวงฉบับที่55 (พ.ศ.2543) ออกตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 

            “อาคารพาณิชย์” หมายความว่า อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการพาณิชยก
รรม หรือบริการธุรกิจ หรืออุตสาหกรรมที่ใช้เครื่องจักรที่มีก าลังการผลิตเทียบได้น้อยกว่า 5 แรงม้า 
และให้หมายความรวมถึงอาคารอื่นใดท่ีก่อสร้างห่างจากถนนหรือทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร ซึ่ง
อาจใช้เป็นอาคารเพ่ือประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้ 

“อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารที่ใช้เป็นที่
อยู่อาศัยส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัว 

“อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดใน
หลังเดียวกันเกิน2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 15.00 เมตรขึ้นไป และมีพ้ืนที่
รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกัน เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร 
การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือ
ปั้นหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด  

 

 
ภาพที่ 3.3 กฏหมายความสูง และพ้ืนที่ภายในอาคารของอาคารขนาดใหญ่ 

 
แต่อย่างไรก็ตาม ในโครงการหอพักนี้ สามารถท าอาคารอยู่อาศัยรวมได้ โดยมีข้อบังคับ

ของโครงการในการควบคุมความสูงอยู่ โดยจ ากัดความสูงไม่เกิน 15 เมตร พ้ืนที่รวมกันทุกชั้นไม่เกิน 
2,000 ตารางเมตร หรือ อาคารสูงเกิน 15 เมตร แต่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นไม่เกิน 1,000 ตร.ม.  
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พื้นที่ภายในอาคาร 
ข้อ 19 อาคารอยู่อาศัยรวมต้องมีพ้ืนที่ภายในแต่ละหน่วยที่ใช้เพื่อการอยู่อาศัยไม่น้อย

กว่า 20 ตารางเมตร 
ข้อ 20 ห้องนอนในอาคารให้มีความกว้างด้านแคบที่สุดไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร และมี

พ้ืนที่ไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร 
 
บันไดของอาคาร 
ข้อ 24  บันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร  

ระยะดิ่งจากข้ันบันไดหรือชานพักบันไดต้องสูงไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร 
ข้อ 25 บันไดตามข้อ 24 ต้องมีระยะห่างไม่เกิน 40 เมตร จากจุดที่ไกลสุดบนพ้ืนชั้นนั้น  
 
บันไดหนีไฟ 
ข้อ 27 อาคารที่สูงตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไป และสูงไม่เกิน 23 เมตร หรืออาคารที่สูง 3 ชั้น

และมีดาดฟ้าเหนือชั้นสามมีพ้ืนที่เกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบันไดของอาคารตามปกติแล้ว ต้องมี
บันไดหนีไฟที่ท าด้วยวัสดุทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง และต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟได้โดยไม่มีสิ่ง
กีดขวาง 

 
ที่ว่างภายนอกอาคาร 
ข้อ 33  อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 

ส่วนของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร 
 
แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร  
ข้อ 41  อาคารที่สูงเกิน 2 ชั้นหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคาร

พาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้าย หรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย หรือคลังสินค้า ที่
ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ  

(1) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจาก
กึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร  

(3) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขต
ถนนสาธารณะ อย่างน้อย 2 เมตร  

ข้อ 43 ให้อาคารที่สร้างตามข้อ 41 ต้องมีส่วนต่ าสุดของกันสาดหรือส่วนยื่น
สถาปัตยกรรมสูงจากระดับ ทางเท้าไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร 
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ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบ วัด
จากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนว เขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด  ความสูงของ
อาคารให้วัดแนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับพื้นดินที่ก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วนของอาคารที่สูงที่สุด 

 

 
ภาพที่ 3.4 แนวอาคารและระยะร่นต่างๆของอาคาร 

 
ข้อ 45   อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่เมื่อ

ระยะระหว่างถนนสาธารณะ สองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคารตามแนวถนน
สาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่
ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า  

ข้อ 47   รั้วหรือก าแพงที่สร้างขึ้นติดต่อหรือห่างจากถนนสาธารณะน้อยกว่าความสูง
ของรั้ว ให้ก่อสร้างได้สูงไม่เกิน 3 เมตร เหนือระดับทางเท้าหรือถนนสาธารณะ  

 

 
ภาพที่ 3.5 แนวอาคารและระยะร่น กรณแีปลงที่ดินติดถนน 2 ด้านและถนนมีขนาดไม่เท่ากัน 

 



   26 

 

ข้อ 48 การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้  
 
(1) ผนังของอาคารด้านที่มี หน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียง

ของอาคารต้องมี ระยะห่างจากผนังของอาคารอ่ืนด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่อง
แสงหรือระเบียงของอาคาร ดังต่อไปนี้  

(ก) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนัง
หรือระเบียง ของอาคารอ่ืนที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 4 เมตร  

(ข) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนัง
หรือระเบียง ของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 5 เมตร  

(ค) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้อง
อยู่ห่างจาก ผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 6 
เมตร  

 
(2) ผนังของอาคารด้านที่เป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอ่ืนด้านที่มี

หน้าต่าง ประตู ช่อง ระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดังต่อไปนี้  
(ก) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียง

ของอาคาร อ่ืนที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2 เมตร  
(ข) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียง

ของอาคาร อ่ืนที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3 เมตร  
(ค) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจาก

ผนังหรือ ระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร  
(ง) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจาก

ผนังหรือ ระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร  
 
(3) ผนังของอาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบต้อง

อยู่ห่างจากผนัง ของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบไม่น้อย
กว่า 1 เมตร  

 
ส าหรับอาคารที่มีลักษณะตาม (2) และ (3) ผนังของดาดฟ้าของอาคารด้านที่อยู่ใกล้กับ

อาคารอ่ืนให้ท าการก่อสร้าง เป็นผนังทึบสูงจากพ้ืนดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร 
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 ข้อ 50 ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียง
ของอาคารต้องมีระยะห่าง จากแนวเขตที่ดิน ดังนี้  

(1) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 
เมตร 

(2) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขต
ที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

 
ผนังของอาคารที่อยู่ห่างเขตที่ดินน้อยกว่าตามที่ก าหนดไว้ใน (1) หรือ (2) ต้องอยู่ห่าง

จากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้างชิดเขตท่ีดินและอาคารดังกล่าวจะก่อสร้าง
ได้สูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารที่อยู่ชิดเขตที่ดิน หรือห่างจากเขตท่ีดินน้อยกว่าที่ระบุไว้ใน (1) 
หรือ (2) ต้องก่อสร้างเป็นผนังทึบ และดาดฟ้าของอาคารด้านนั้นให้ท าผนังทึบสูง จากดาดฟ้าไม่น้อย
กว่า 1.80 เมตร ในกรณีก่อสร้างชิดเขตที่ดินต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของที่ดิน
ข้างเคียง ด้านนั้นด้วย 

 

 
ภาพที่ 3.6 ระยะห่างอาคารของผนังอาคารที่มีช่องเปิดและผนังทึบ ภายในที่ดินเดียวกัน 

 
3.1.5 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามพ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2479 
       “ที่จอดรถยนต์” หมายความว่า สถานที่ที่จัดไว้ใช้เป็นที่จอดรถยนต์โดยเฉพาะ

ส าหรับอาคาร 
ข้อ 2 ให้ก าหนดประเภทของอาคารซึ่งต้องมีท่ีจอดรถยนต์ที่กลับรถยนต์และ

ทางเข้าออกรถยนต์ไว้ดังต่อไปนี้ 
(1) อาคารชุดที่มีพ้ืนที่แต่ละครอบครัวตั้งแต่ 60 ตารางเมตรขึ้นไป 
(2) อาคารขนาดใหญ่ 
ข้อ 3 จ านวนที่จอดรถยนต์ต้องจัดให้มีตามก าหนดดังต่อไปนี้ 
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(1) ในเขตท้องที่กรุงเทพมหานคร เฉพาะในเขตเทศบาลนครหลวงตามประกาศของ
คณะปฏิวัติฉบับที่ 25 ลงวันที่ 21 ธันวาคม พ.ศ. 2514  

 (ค) อาคารชุดให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อ 1 ครอบครัว 
 (ซ) อาคารขนาดใหญ่ ให้มีที่จอดรถยนต์ตามจ านวนที่ก าหนดของแต่ละประเภทของ

อาคารที่ใช้       เป็นที่ประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกัน หรือให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อย
กว่า 1 คันต่อพื้นที่อาคาร 120 ตารางเมตร เศษของ 120 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 120 ตารางเมตร 
ทั้งนี้ให้ถือที่จอดรถยนต์จ านวนที่มากกว่าเป็นเกณฑ์อาคารขนาดใหญ่ที่มีลักษณะเป็นตึกสูงไม่เกินสี่ชั้น 
ต้องมีที่จอดรถยนต์อยู่ภายนอกอาคารหรืออยู่ในห้องใต้ดินของอาคารไม่น้อยกว่า 1 คันต่อ 1 ห้อง 

(2) ในเขตเทศบาลทุกแห่ง หรือในเขตท้องที่ที่ได้มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้
พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 ใช้บังคับ 

(ค) อาคารชุดให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1คันต่อ 2 ครอบครัว เศษของ 2 ครอบครัว 
ให้คิดเป็น   2 ครอบครัว 

(ซ) อาคารขนาดใหญ่ให้มีที่จอดรถยนต์ตามจ านวนที่ก าหนดของแต่ละประเภทของ
อาคารที่ใช้เป็นที่ประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกันหรือให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 
คันต่อพื้นที่อาคาร 240 ตารางเมตร เศษของ 240 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 240 ตารางเมตร ทั้งนี้ให้ถือ
ที่จอดรถยนต์จ านวนที่มากกว่าเป็นเกณฑ์ 

อาคารขนาดใหญ่ที่มีลักษณะเป็นตึกแถว สูงไม่เกินสี่ชั้นต้องมีท่ีจอดรถยนต์อยู่ภายนอก
อาคาร หรืออยู่ในห้องใต้ดินของอาคารไม่น้อยกว่า 1 คันต่อ 2 ห้อง 

หากอาคารชุดตามที่หารือมีพ้ืนที่แต่ละครอบครัวไม่ถึง 60 ตารางเมตร ก็จะไม่เข้าข่าย
เป็นอาคารตามข้อ 2 (3) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) แต่หากอาคารดังกล่าวมีพ้ืนที่
อาคารเกิน 2,000 ตารางเมตร จะเข้าข่ายเป็นอาคารขนาดใหญ่ตามข้อ 2 (7) แห่งกฎกระทรวง ฉบับ
ที่ 7 (พ.ศ. 2517)ฯ จึงต้องมีที่จอดรถยนต์ ที่กลับรถยนต์ และทางเข้าออกของรถยนต์ตามหลักเกณฑ์
ของอาคารขนาดใหญ่ ตามข้อ 3 (2) (ซ) แห่งกฎกระทรวงดังกล่าว 

 

 
ภาพที่ 3.7 ระยะและขนาดของช่องจอดรถยนต์ และรถจักรยานยนต์ ตามกฎหมาย 
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ทั้งนี้ จากการศึกษาขนาดที่จอดรถที่เหมาะสม คือที่จอดรถยนต์ กรณีตั้งฉากกับถนน
(2.4 ม.* 5 ม.), ที่จอดรถมอเตอร์ไซค์ (1 ม.* 2 ม.), ที่จอดรถจักรยาน (0.6 ม.* 1.8 ม.) 
 

สรุป การจัดที่จอดรถตามกฎหมายควบคุมอาคารนั้น หากอาคารสูงไม่เกิน 5 ชั้น และมี
พ้ืนที่ปลูกสร้างอาคารรวมไม่เกิน 2,000 ตร.ม. และมีพ้ืนที่แตละห้องชุดไม่เกิน 60 ตารางเมตร ก็ไม่
ต้องจัดให้มีพ้ืนที่จอดรถตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ซึ่งก าหนดไว้ว่าในเขต กทม. ต้องมีท่ีจอดรถ 1 คัน
ต่อพ้ืนที่ก่อสร้าง 120 ตร.ม. หรือ 1 คันต่อพื้นที่ก่อสร้างทุก 240 ตร.ม. ส าหรับต่างจังหวัด แต่อย่างไร
ก็ตามควรค านึงถึงการจัดที่จอดรถให้เพียงพอต่อการใช้งาน โดยมากอพาร์ตเมนต์ขนาดเล็กราคาค่า
เช่าเฉลี่ย 3,000-5,000 บาท ในแหล่งชุมชนผู้อยู่อาศัยมักใช้จักรยานยนต์มากกว่ารถยนต์ และควรจัด
ที่จอดรถให้เปิดโล่งและมองเห็นได้ง่ายเพ่ือป้องกันเหตุอาชญากรรม 

 
3.1.6 กฎกระทรวงก าหนดมาตรการป้องกันการพังทลายของดินหรือสิ่งปลูกสร้างใน

การขุดดินหรือ ถมดิน พ.ศ. 2548 
        ข้อ๑๒ ผู้ใดประสงค์จะท าการถมดินโดยมีความสูงของเนินดินเกินกว่าระดับที่ดิน

ต่างเจ้าของที่อยู่ข้างเคียงและมีพ้ืนที่ของเนินดินเกินสองพันตารางเมตร ต้องแจ้งการถมดินนั้นต่อเจ้า
พนักงานท้องถิ่นตามแบบที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนด 

 
3.1.7 เทศบัญญัติเทศบาลนครปฐม พ.ศ. 2553 
        พ้ืนที่อยู่ภายนอกเขตการก าหนดระยะ หรือระดับ และบริเวณห้ามก่อสร้าง 

ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบ่งชนิดหรือบางประเภทในท้องที่เขตเทศบาลนครปฐม อ าเภอเมือง
นครปฐม จังหวัดนครปฐม 

 
3.1.8 รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม (EIA) 
        ประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ที่มจี านวน

ห้องพัก ตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือ มีพ้ืนที่ใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป ให้เสนอในขั้นขอ
อนุญาตก่อสร้าง หรือหากใช้วิธีการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร
โดยไม่ยื่นขอรับใบอนุญาตให้เสนอรายงานในขั้นการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น , การจัดสรรที่ดินเพื่อ
เป็นที่อยู่อาศัยหรือเพ่ือประกอบการพาณิชย์  จ านวนที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 500 แปลงขึ้นไป หรือ เนื้อ
ที่เกิน 100 ไร่ 
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3.2 สรุปแนวทางพัฒนาจากข้อกฎหมายต่างๆ  
 
-  ผังเมืองรวมนครปฐม อยู่ในพ้ืนที่สีเขียว ก าหนดเป็น“ที่ดินประเภทชนบท และ

เกษตรกรรม”  
-  โครงการที่สามารถท าได้ จะต้อง ไม่เป็น การจัดสรร  
-  หากก่อสร้างอาคารในลักษณะของการอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมต้อง ไม่ใช่ 

ประเภทอาคารขนาดใหญ่ คือ สามารถสร้างอาคารอยู่อาศัยรวมสูงไม่เกิน 15 ม.พ้ืนที่รวมกัน  ไม่เกิน 
2,000 ตร.ม.หรืออาคารสูงเกิน 15 ม.พ้ืนที่รวมหรือชั้นหนึ่งชั้นใดไม่เกิน 1,000 ตร.ม. 

-  หากอาคารที่สร้างสูงเกิน 9 ม.แต่ไม่ถึง 23 ม.และมีผนังอาคารเป็นช่องเปิด ต้อง Set 
Back รอบแนวเขตที่ดิน ไม่น้อยกว่า 3 ม.,หากก่อสร้างอาคารสูงไม่เกิน 15 ม. และผนังอาคารที่อยู่ชิด
เขตท่ีดินเป็นผนังทึบไม่มีช่องเปิดจะต้องอยู่หากจากเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 50ซม.  และ     ดาดฟ้าของ
อาคารด้านนั้นให้ท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า1.80 ม. 

-  ทีว่่างภายนอกอาคาร ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่ง
ที่มากที่สุดของอาคาร 

- การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน         หากผนังของอาคารด้านที่มีช่องเปิด 
อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตรแต่ไม่ถึง 23เมตร ผนังอาคารต้องอยู่ห่างจาก ผนังอาคารอ่ืนที่มีความสูง
เกิน9เมตรแต่ไม่ถึง23เมตร ไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

- เนื่องจากอาคารสูงไม่เกิน 5 ชั้น และไม่เป็นอาคารขนาดใหญ่ โดยอาคารรวมพ้ืนที่ไม่
เกิน 2,000 ตารางเมตร และมีพ้ืนที่แตละห้องชุดไม่เกิน 60 ตารางเมตร ไม่มีข้อก าหนดจ านวนที่จอด
รถตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2479 

- อาคารอยู่อาศัยหากพ้ืนที่ก่อสร้างทั้งโครงการเกิน 4,000 ตร.ม. หรือ มีจ านวนห้องพัก 
ตั้งแต่ 80 ห้องข้ึนไป ต้องท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม (EIA) 
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ภาพที่ 3.8 ระยะถอยร่นอาคารจากแนวเขตท่ีดิน 
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3.3 สรุปประเภทของอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเป็นไปได้ในการพัฒนา 
 

ตารางที่ 3.1 สรุปความเป็นไปได้ของอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภท (ท าเลที่ตั้ง, กายภาพ และ 
กฎหมาย) 

 

 
 

จากการวิเคราะห์ลักษณะของ ท าเลที่ตั้ง ลักษณะทางกายภาพ และ ข้อจ ากัดทาง
กฎหมาย พบว่า มีประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเป็นไปได้ในการพัฒนา เหลือเพียง 3 ประเภท คือ 
อพาร์ทเมนท์ให้เช่า อพาร์ทเมนท์เพ่ือขาย และร้านค้าให้เช่า เนื่องจาก ข้อจ ากัดของผังเมืองรวม
จังหวัดนครปฐม พบว่าที่ตั้งโครงการตั้งอยู่ในเขตพ้ืนที่สีเขียว ซึ่งเป็น “ที่ดินประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม” โดยมีข้อห้ามในการจัดสรรที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย และการประกอบพาณิชยกรรม
ประเภทอาคารขนาดใหญ่ ท าให้ไม่สามารถท าอาคารในลักษณะจัดสรรและคอนโดมิเนียมสูงได้  

 
ทั้งนี้ หากต้องการท าอพาร์ทเมนท์ให้เช่าที่มีลักษณะที่เป็นอาคารอยู่อาศัยรวม จะสูงได้

ไม่เกิน 15 เมตร พ้ืนที่รวมไม่เกิน 2,000 ตร.ม. หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 15.00 เมตรขึ้นไป และมี
พ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกัน เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตาราง
เมตร ในส่วนของร้านค้าให้เช่าและตลาดสามารถท าได้หากไม่อยู่ในเกณฑ์ในการอาคารขนาดใหญ่ตาม
ข้อก าหนดทางกฎหมาย 

 

 
 
 

 

บา้นจัดสรร ทาวนเ์ฮา้ส์
อพารท์เมนท์

ใหเ้ชา่

อพารท์เมนท์

เพื่อขาย

รา้นคา้

ใหเ้ชา่
คอนโดมเินยีม โรงงาน โกดงัเก็บสนิคา้

 ท าเลทีต่ัง้       X X

 กายภาพ       - -

 กฎหมาย X X    X - -

X X    X - -
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บทที ่4 
การวิเคราะห์ตลาดเบื้องต้น 

 
4.1 ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจในประเทศไทยปี 2559 - 2560 
 

การขยายตัวทางเศรษฐกิจของไทยในปี  2559   คาดว่า  จะมีแนวโน้มขยายตัวในอัตรา
เร่งอยู่ท่ี 4.3% โดยขยายตัวเพียงเล็กน้อยจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจในปี 2558 ที่ 3.7% ต่อป ี
ส่วนหนึ่งเป็นผลจากฐานที่ต่ าในปีก่อนที่ 0.7% ต่อปี ส่งผลสู่ภาคอสังหาฯโดยรวมและตลาดเช่าให้
เติบโตได้ไม่สูงมากนัก โดยคาดการณ์ว่าในปี 2560 จะมีแนวโน้มขยายตัวลงมาอยู่ที่4% ต่อปีจากความ
ไม่แน่นอนในการฟื้นตัวของเศรษฐกิจโลก 

 

 
 

ภาพที่ 4.1 ประมาณการอัตราการขยายตัวของเศรษฐกิจไทยปี 2015F – 2016F 
ที่มา: ฝ่ายวิจัยเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม ธนาคารเกียรตินาคิน จ ากัด(มหาชน) 

 
ส าหรับเศรษฐกิจในปี 2559 และ 2560 ธนาคารโลกและส านักงานคณะกรรมการ

พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) คาดว่า ราคาน้ ามันจะยังคงอยู่ในระดับต่ า ซึ่งปัจจัย
เหล่านี้จะส่งเสริมให้เกิดการฟ้ืนตัวของการบริโภคภายในประเทศและภาคส่งออกของไทย นอกจากนี้ 
โครงการลงทุนภาครัฐขนาดใหญ่ (รถไฟรางคู่และการพัฒนารางรถไฟ) ซึ่งจะเริ่มด าเนินการในปี 2559 
จะช่วยสนับสนุนการขยายตัวของการลงทุนภาคเอกชนด้วย อีกท้ังยังจะท าให้มีการน าเข้าเพ่ิมข้ึนอัน
เนื่องมาจากการลงทุนดังกล่าว ส่งผลให้ดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลน้อยลงในปี 2559 และปี 2560 โดย
คาดการณ์ว่าเศรษฐกิจไทยจะเติบโต 4.0 % ในปี 2559 และ 2560 
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ตารางที่ 4.1 เปรียบเทียบอัตราขยายตัวของ GDP (%ต่อปี)  
 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจัยเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม ธนาคารเกียรตินาคิน จ ากัด(มหาชน) 

 
ส าหรับปัจจัยเสี่ยงที่ส าคัญส าหรับการเติบโตของเศรษฐกิจไทยในปี 2559 - 2560 นั้น

ยังคงเป็นความไม่แน่นอนในการฟื้นตัวของเศรษฐกิจโลกซึ่งส่งผลกระทบต่อภาคส่งออกของไทย 
รวมถึง การฟ้ืนตัวที่ช้าของภาคการส่งออกของไทย เมื่อเทียบกับประเทศเพ่ือนบ้าน การที่เศรษฐกิจ
ของไทยจะสามารถขยายตัวในอัตราสูงได้นั้น ภาคเอกชนจะต้องสามารถพัฒนาขีดความสามารถใน
การแข่งขันสินค้าส่งออก รวมถึงการพัฒนาคุณภาพสินค้าด้วย  

 
ปัจจัยบวกส าหรับเศรษฐกิจไทยในปี 2559 
 
- การลงทุนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ และการจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษตาม

แนวชายแดนมีส่วนช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจได้เป็นอย่างดี 
- มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของผู้มีรายได้น้อย เกษตรกร และผู้ประกอบการ(SMEs) 
- การด าเนินนโยบายการเงินผ่านการใช้อัตราดอกเบี้ยนโยบาย (RP 1 วัน) ในระดับต่ า 
- ภาคการท่องเที่ยวมีการขยายตัวอย่างชัดเจน 
- สถานการณ์ทางการเมืองภายในประเทศมีเสถียรภาพ 
- การฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจประเทศพัฒนาแล้ว โดยเฉพาะสหรัฐอเมริกา สหภาพยุโรป 
- การลงทุนเพ่ือปรับตัวเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนของภาครัฐและภาคเอกชน 
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ปัจจัยลบส าหรับเศรษฐกิจไทยในปี 2559 
 
- ความไม่แน่นอนในการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจโลกยังคงมีอยู่ 
- สถาบันการเงินเพ่ิมความเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อ กังวลเกี่ยวกับตัวเลข NPLs 
- ประเทศจีนปรับนโยบายเศรษฐกิจโดยเน้นพ่ึงพาสินค้าในประเทศ และลดการน าเข้า 
- สหภาพยุโรปตัดสิทธิพิเศษทางการค้า (GSP) และแบนสินค้าประมงของไทยชั่วคราว  
- สัดส่วนหนี้สินของภาคครัวเรือนอยู่ในระดับสูง ท าให้อ านาจซื้อภาคครัวเรือนลดลง 
- ต้นทุนการผลิต/ค่าครองชีพมีแนวโน้มปรับตัวเพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง  
- สหรัฐอเมริกายังคงจัดอันดับให้ประเทศไทยอยู่ใน Tier 3 ของรายงานการค้ามนุษย์ 
- องค์การการบินพลเรือนระหว่างประเทศ ให้ใบแดงมาตรฐานความปลอดภัยการบิน  

 
4.2 ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ปี 2559 - ปี 2560 
 

ศูนย์วิจัยกสิกรไทย ระบุว่า เริ่มต้นปี 2559 ตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยยังคงมีความ
ท้าทาย แม้คาดว่าในปีนี้ สถานการณ์ตลาดซื้อขายที่อยู่อาศัยน่าจะดีขึ้น โดยเฉพาะในช่วง4เดือนแรก
ของปีนี้จากมาตรการการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์และอัตราดอกเบี้ยที่ยังทรงตัวอยู่ในระดับต่ า ขณะที่
ในส่วนของการเริ่มใช้ พ.ร.บ.ภาษีมรดก พ.ศ.2558 ในวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2559 น่าจะไม่มีผลต่อการ
ตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยของประชาชน ส าหรับทิศทางการลงทุนพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยนั้น ศูนย์วิจัย
กสิกรไทย มองว่า การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยในต่างจังหวัดน่าจะยังชะลอตัวอยู่ในช่วง 1-
2 ปีนี้ เนื่องจากเศรษฐกิจท้องถิ่นยังได้รับผลกระทบจากกิจกรรมเศรษฐกิจในภาคเกษตรกรรม แม้ว่า
ผู้ประกอบการจะยังให้น้ าหนักการลงทุนโครงการใหม่ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลก็ตาม แต่คาดว่า
การลงทุนน่าจะเต็มไปด้วยความท้าทายมากขึ้น โดยนอกเหนือจากเรื่องเศรษฐกิจและก าลังซื้อแล้ว 
ต้องยอมรับว่าตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีการแข่งขันรุนแรง 
โดยการแข่งขันไม่เพียงจากผู้ประกอบการที่อยู่ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มานานแล้ว แต่ในช่วงที่ผ่านมา 
ผู้ประกอบการธุรกิจอ่ืนๆ ก็ขยายฐานธุรกิจเข้ามาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มากข้ึน ซึ่งผู้ประกอบการ
เหล่านี้มีความแข็งแกร่งทั้งด้านแหล่งเงินทุนและที่ส าคัญเป็นเจ้าของที่ดินในท าเลศักยภาพ 
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ภาพที่ 4.2 ที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
ที่มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย 

 
โครงการอาคารชุด ที่อยู่ในระหว่างการขายในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีประมาณ 400 

โครงการ มีหน่วยห้องชุดในผังของทุกโครงการรวมกันประมาณ 206,000 หน่วย มีหน่วยห้องชุดเหลือ
ขายหรือเป็นอุปทานในตลาดประมาณ 57,300 หน่วย คิดเป็นมูลค่าหน่วยเหลือขายประมาณ 
148,400 ล้านบาท (เทียบกบั ณ กลางปี 2557 มีโครงการอาคารชุดประมาณ 393 โครงการ มีหน่วย
ห้องชุดในผังของทุกโครงการรวมกันประมาณ 195,800 หน่วย และมีหน่วยเหลือขายประมาณ 
54,100 หน่วย)  

 
จากทั้งหมด 400 โครงการ อยู่ในกรุงเทพฯมากท่ีสุด 297 โครงการ รวมประมาณ 

144,400 หน่วยเหลือขายประมาณ 33,100 หน่วย ,อยู่ในนนทบุรี 44 โครงการ รวมประมาณ 24,800 
หน่วย เหลือขายประมาณ 9,100 หน่วย ,อยู่ในปทุมธานี 19 โครงการ รวมประมาณ 16,600 หน่วย 
เหลือขายประมาณ 8,500 หน่วย ,อยู่ในสมุทรปราการ 31 โครงการรวมประมาณ 17,600 หน่วย
เหลือขายประมาณ 5,900 หน่วย และ อยู่ในนครปฐม 8โครงการ รวมประมาณ 2,000 หน่วยเหลือ
ขายประมาณ 350 หน่วย 
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ตารางที่ 4.2 หน่วยห้องชุดเปิดขายใหม่ ครึ่งปีแรก ปี2558 แยกประเภท 
 

 
              ที่มา : ส านักงานเขตในกรุงเทพมหานคร เทศบาลและส านักงานจังหวัดในปริมณฑล        
       

ส่วนพื้นที่ซ่ึงมีหน่วยห้องชุดเปิดขายใหม่มากที่สุดในครึ่งปีแรกปี2558 ได้แก่ โซนนนทบุรี
ประมาณ 6,200 หน่วย โซนห้วยขวาง-จตุจักร-ดินแดง ประมาณ 5,000 หน่วย โซนธนบุรี ประมาณ 
4,300 หน่วย และโซนสมุทรปราการ ประมาณ 4,200 หน่วย ส าหรับหน่วยห้องชุดที่เปิดขายใหม่ ครึ่ง
ปีแรก ปี2558 ในจังหวัด นครปฐม เปิดขายใหม่รวม 158 หน่วย โดยประเภทที่เปิดขายจะเป็นห้อง 1 
ห้องนอน สูงถึง 139 หน่วย คิดเป็น 88% และ ประเภท 2 ห้องนอน คิดเป็น 12% โดยในครึ่งปีแรก
ของปี 2558 ยังไม่มีการเปิดตัวหน่วยห้องชุดประเภท สตูดิโอ และห้องประเภท 3 ห้องนอนขึ้นไป 

 
ตารางที่ 4.3 หน่วยห้องชุดเปิดขายใหม่ ครึ่งปีแรก ปี2558 แยกระดับราคา 
 

 
          ที่มา : ส านักงานเขตในกรุงเทพมหานคร  
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ระดับราคาของหน่วยห้องชุดเปิดขายใหม่ ครึ่งปีแรก ปี 2558 ของจังหวัดนครปฐม ส่วน
ใหญ่จะเปิดขายอยู่ที่ระดับราคา 1,000,001-2,000,000 บาท คิดเป็น 88 % ช่วงราคารองลงมาอยู่ที่ 
2,000,001-3,000,000 บาท คิดเป็น 8% และ ระดับราคา 3,000,001-5,000,000 บาทคิดเป็น 4% 
ตามล าดับ จะเห็นได้ว่าห้องชุดที่เปิดขายในครึ่งปีแรก ปี 2558 ส่วนใหญ่ราคาไม่สูงมากนัก ส่วนใหญ่
จะเปิดห้อง 1 ห้องนอน ราคาอยู่ที่ 1-2 ล้านบาท ไม่มีการเปิดขายห้องชุดระดับ 5ล้านบาทขึ้นไป จะ
เห็นได้ว่าส่วนใหญ่จะจับกลุ่มลูกค้าท่ีมีรายได้น้อย-ปานกลางเป็นหลัก  
 
ตารางที่ 4.4 ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่จังหวัดนครปฐม (หน่วย) แยกตามประเภทที่อยู่
อาศัย รายไตรมาส 
 

 
ที่มา : ส านักงานเขตในกรุงเทพมหานคร  

 
จากข้อมูลที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ในเขต กรุงเทพฯ-ปริมณฑล แสดงจ านวน

หน่วยแยกตามประเภทที่อยู่อาศัย รายไตรมาส ในจังหวัดนครปฐม พบว่า การจดทะเบียนที่อยู่อาศัย
ในไตรมาส2/2558 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้าในไตรมาสเดียวกัน มีที่อยู่อาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มข้ึนจาก
เดิมถึง 21 % หากดูเทียบรวมจ านวนการจดทะเบียนใน ไตรมาส 1 ,2 ของปี 2558  เทียบกับปี 2557 
พบว่ามีปริมาณการจดทะเบียนที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้น 34 %  โดยส่วนใหญ่จะเป็นที่อยู่อาศัยที่ประชาชน
สร้างเองมากกว่าสร้างโดยผู้ประกอบการ โดยมีปริมาณการจดทะเบียนที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว
มากสุด ถึง 1,150 หน่วยในไตรมาสที่ 2/2558 ส าหรับอาคารชุดที่สร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ เดือน
สิงหาคม 2558 ในอ าเภอเมืองนครปฐม มีทั้งหมด 658 หน่วย ซึ่งสร้างโดยผู้ประกอบการทั้งหมด  
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4.3 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
 
เพ่ือพิจารณาในด้านการลงทุนจึงได้ท าการส ารวจข้อมูลผลตอบแทนของการลงทุนใน

สินทรัพย์ในประเภทต่างๆพบว่า 
• การลงทุนที่มีความเสี่ยงต่ าที่สุด ดอกเบี้ยเงินฝากประจ า 12 - 24 เดือน อยู่ที่ 1.05 – 2.40 % 
• การลงทุนในพันธบัตร มีอัตราผลตอบแทนเฉลี่ย อยู่ที่ 3 % 
• การลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เฉลี่ยอยู่ที่ 3.69 % ขึ้นอยู่กับความสามารถของแต่ละ

กองทุนดังที่แสดงในข้อมูลด้านล่าง 
 

 
ภาพที่ 4.3 อัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาลระยะ 1-10 ปี 

ที่มา : ธนาคารแห่งประเทศไทยและสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย 
 

จากการส ารวจผลการด าเนินงานของกลุ่มกองทุนอสังหาริมทรัพย์ (กองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐานและกองทุนรวมที่ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์) ในช่วง 8 แรก ของปี 2558 
พบว่า กองทุนอสังหาริมทรัพย์ให้ผลตอบแทนเฉลี่ย 3.69% โดยกองที่มีผลงานดีสุดให้ผลตอบแทน 
81.73% สว่นกองที่มีผลงานแย่สุดให้ผลตอบแทนติดลบ 43.25% หรือต่างกันอยู่ 124.98% มีกองทุน
อสังหาริมทรัพย์ 33 กอง คิดเป็นสัดส่วน 51.56% ที่มีผลตอบแทนดีกว่าค่าเฉลี่ยของกลุ่ม ในขณะที่มี 
31 กองทุน คิดเป็นสัดส่วน 48.44% ที่แย่กว่าอุตสาหกรรม ในจ านวนนี้มี 18 กองทุนที่มีผลตอบแทน
ติดลบ" ส าหรับกลุ่มกองทุนอสังหาริมทรัพย์ที่มีผลงานดีสุด 5 อันดับแรก น ามาโดย อันดับ1 กองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร (SSPF) ของบลจ.กรุงศรี ให้ผลตอบแทน 81.73% อันดับ 2 
กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานโทรคมนาคม ดิจิทัล (DIF) ของบลจ.ไทยพาณิชย์  (ท่ีมา :ธนาคารกสิกร
ไทย วันที่ 11 กันยายน พ.ศ. 2558) 
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จากการส ารวจข้อมูลของการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในประเภทต่าง ๆ เพ่ือดูถึงอัตรา
ผลตอบแทนของการลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเมนท์ ซึ่งเป็นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่สนใจ และมี
ความเป็นไปได้ในการลงทุนในพ้ืนที่โครงการที่ท าการศึกษาอยู่ พบว่ามีอัตราผลตอบแทนในการลงทุน
เฉลี่ยอยู่ที่ 5 - 7 % 

 
ตารางที่ 4.5 อัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่างๆ ณ เดือนธันวาคม 
2557 
 

 
 ที่มา : มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
 
4.4 ข้อมูลจังหวัดนครปฐม 
 

จังหวัดนครปฐม เป็นจังหวัดในภาคกลาง เป็นพื้นที่เขตปริมณฑลของกรุงเทพมหานคร 
การปกครองส่วนภูมิภาค แบ่งออกเป็น 7 อ าเภอ แบ่งเป็น อ าเภอเมืองนครปฐม, อ าเภอก าแพงแสน, 
อ าเภอนครชัยศรี, อ าเภอดอนตูม, อ าเภอบางเลน, อ าเภอสามพราน, อ าเภอพุทธมณฑล ทั้งนี้พ้ืนที่
โครงการตั้งอยู่ในอ.เมืองนครปฐม เขตเทศบาลต าบลดอนยายหอม ดังภาพ 
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ภาพที่ 4.4 จ าแนกการปกครองส่วนภูมิภาค(อ าเภอ) ของจังหวัดนครปฐม 
 

ส าหรับ Trade Area ของการให้บริการก าหนดระยะรัศมี 15 กิโลเมตรจากโครงการ 
โดยก าหนดจากระยะเวลาในการเดินทางที่สะดวกเหมาะสมในการเดินทางจากพ้ืนที่โครงการ ไปยัง
สถานศึกษาใกล้เคียง ทั้งนี้ ระยะเวลาการเดินทางที่สะดวกและเหมาะสมเฉลี่ยประมาณ 15-20 นาที  

 
เมื่อวิเคราะห์รัศมีการให้บริการ (Trade Area) จากระยะเวลาเดินทาง พบว่า รัศมีการ

ให้บริการครอบคลุมพ้ืนที่ 3 อ าเภอในจังหวัดนครปฐม ได้แก่ อ าเภอเมืองนครปฐม, อ าเภอนครชัยศรี 
และ อ าเภอสามพราน โดยครอบคลุมสถานศึกษา 5 แห่ง ได้แก่ มหาวิทยาลัยคริสเตียน, มหาวิทยาลัย
ศิลปากร วิทยาเขตพระราชวังสนามจันทร์, มหาวิทยาลัยราชภัฏนครปฐม, วิทยาลัยอาชีวศึกษา
เทศบาลนครปฐม, วิทยาลัยเทคโนโลยีนครปฐม ทั้งนี้ เพ่ือน าข้อมูลที่ได้ มาวิเคราะห์ถึงจ านวน  อุป
สงค์ (Demand) , ปริมาณความต้องการ, จ านวนรายได้และค่าใช้จ่ายของคนในพ้ืนที่, ความสามารถ
ในการจ่าย เป็นต้น  
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ภาพที่ 4.5 ต าแหน่งสถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและระดับอาชีวศึกษา  
พร้อม Trade Area ของพ้ืนที่โครงการ 

 
4.5 จ านวนประชากร จังหวัดนครปฐม 

ในปี พ.ศ.2557 จังหวัดนครปฐมมีประชากรจ านวนทั้งสิ้น 887,882 คน เป็นชาย 
จ านวน 426,242 คน หญิง จ านวน461,640 คน ครัวเรือน จ านวน 336,961 ครัวเรือน ส าหรับอ าเภอ
ที่มีประชากรมากที่สุด ได้แก่ อ าเภอเมืองนครปฐม ซึ่งมีจ านวนประชากร 276,214 คน  

 
ตารางที่ 4.6 จ านวนประชากรและครัวเรือนจังหวัดนครปฐม ปี พ.ศ. 2557 
 

 
 ที่มา : ที่ท าการปกครองจังหวัดนครปฐม 
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4.6 รายได้ และค่าใช้จ่ายเฉลี่ยของครัวเรือนประเทศ 
ส านักงานสถิติแห่งชาติ ได้จัดท าการส ารวจภาวะเศรษฐกิจ และสังคมของครัวเรือนของ

ประเทศไทยในช่วง 6 เดือนแรก พ.ศ.2558 เพ่ือเก็บรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับรายได้ ค่าใช้จ่าย ภาวะ
หนี้สิน และทรัพย์สินของครัวเรือน ตลอดจนลักษณะที่อยู่อาศัย โดยท าการเก็บรวบรวมข้อมูลทุกเดือน 
(มกราคม - ธันวาคม 2558) ทั้งนี้ รายได้ของครัวเรือนของประเทศไทย ปี 2558 ในช่วง 6 เดือนแรก
ของปี 2558 ครัวเรือนทั่วประเทศ มีรายได้เฉลี่ยเดือนละ 27,545 บาท ส่วนใหญ่เป็นรายได้จากการ
ท างานร้อยละ 72.6 ซึ่งได้แก่ ค่าจ้างและเงินเดือนร้อยละ 43.9 ก าไรสุทธิจากการท าธุรกิจร้อยละ 
19.6 และก าไรสุทธิจากการท าการเกษตรร้อยละ 9.1 และมีรายได้ที่ไม่ได้เกิดจากการท างาน เช่น เงิน
ที่ได้รับความช่วยเหลือจากบุคคลอ่ืนนอกครัวเรือน/รัฐร้อยละ 11.0 รายได้จากทรัพย์สิน เช่น ดอกเบี้ย 
1.5% นอกจากนั้นยังมีรายได้ที่ไม่เป็นตัวเงินซึ่งอยู่ในรูปสวัสดิการ/สินค้าและบริการต่างๆร้อยละ 13.4 

 

 
 

ภาพที่ 4.6 ร้อยละของรายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือน 6 เดือนแรก ปี พ.ศ. 2558 
ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ ในช่วง 6 เดือนแรก ปี พ.ศ. 2558 

 
ค่าใช้จ่ายของครัวเรือนของประเทศไทย ปี 2558 ในช่วง 6 เดือนแรกของปี 2558 

ครัวเรือนทั่วประเทศมีค่าใช้จ่ายเฉลี่ยเดือนละ 21,818 บาท ค่าใช้จ่ายร้อยละ 33.6 เป็นค่าอาหารและ
เครื่องดื่ม (ซึ่งในจ านวนนี้มีค่าเครื่องดื่มที่เป็นแอลกอฮอล์ร้อยละ 0.7) รองลงมาจะเป็นค่าที่อยู่อาศัย
และเครื่องใช้ภายในบ้านร้อยละ 20.3 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการเดินทางและยานพาหนะร้อยละ 18.3 
ของใช้ส่วนบุคคล/เครื่องนุ่งห่ม/รองเท้าร้อยละ 6.4 ใช้ในการสื่อสารร้อยละ 3.3 ใช้เพื่อการศึกษา ค่า
เวชภัณฑ์ / ค่ารักษาพยาบาล และ การบันเทิง/การจัดงานพิธี คือร้อยละ 1.7 1.5 และ 1.2 กิจกรรม
ทางศาสนามีเพียงร้อยละ 1.1 ในส่วนของค่าใช้จ่ายที่ไม่เก่ียวกับการอุปโภคบริโภค เช่นค่าภาษี 
ของขวัญ เบี้ยประกันภัยซื้อสลากกินแบ่ง/ หวย ดอกเบี้ย พบว่ามีการใช้จ่ายสูงถึงร้อยละ 12.6 
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ภาพที่ 4.7 ร้อยละของค่าใช้จ่ายเฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือน ในช่วง 6 เดือนแรก ปี พ.ศ. 2558 

ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ ในช่วง 6 เดือนแรก ปี พ.ศ. 2558 
 
4.7 รายได้ และค่าใช้จ่ายเฉลี่ยของครัวเรือนจังหวัดนครปฐม 
 

รายได้ ค่าใช้จ่าย และหนี้สินของครัวเรือนเป็นรายภาค ปี 2558 พบว่ากรุงเทพ ฯ และ 
3 จังหวัด คือ นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ มีรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนสูงกว่าภาคอ่ืนมาก คือ 
44,719 บาท โดยมีค่าใช้จ่ายและจ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนสูงสุดเช่นเดียวกัน คือ 33,199 บาท 
และ 203,341 บาท ตามล าดับ แต่ในทางกลับกันมีสัดส่วนของค่าใช้จ่ายต่อรายได้ต่ าสุดเมื่อเทียบกับ
ภาคอ่ืน คือร้อยละ 74.2 และ พบว่าครัวเรือนในภาคกลาง (จังหวัดนครปฐม)เป็นภาคที่มีสัดส่วนของ
ค่าใช้จ่ายต่อรายได้สูงสุดถึงร้อยละ 82.7 ซึ่งจะท าให้เกิดการออม หรือช าระหนี้ได้น้อยมากเมื่อเทียบ
กับครัวเรือนในภาคอ่ืน 

 
ภาพที่ 4.8 รายได้ ค่าใช้จ่ายเฉลี่ยต่อเดือน และจ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือน 6 เดือนแรก ปี2558 

ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ ในช่วง 6 เดือนแรก ปี พ.ศ. 2558 
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เมื่อพิจารณาข้อมูลจากผลส ารวจของส านักงานสถิติแห่งชาติช่วง 6 เดือนแรก ปี พ.ศ. 
2558 จะเห็นได้ว่า ในส่วนของจังหวัดนครปฐม อยู่ในครัวเรือนในภาคกลาง มีจ านวนรายได้เฉลี่ยต่อ
ครัวเรือนอยู่ที่ 25,602 บาท/เดือน และมีค่าใช้จ่ายเฉลี่ยต่อครัวเรือนอยู่ที่ 21,174 บาท/เดือน โดยมี
จ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนอยู่ที่ 130,719 บาท ทั้งนี้ จากข้อมูลการส ารวจของส านักงานสถิติ
แห่งชาติ ได้จัดท าการส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือนในช่วง 6 เดือนแรก พ.ศ.2558 ที่
กล่าวมาข้างต้นพบว่า ค่าใช้จ่ายของครัวเรือน ปี 2558 ในช่วง 6 เดือนแรก อันดับที่1 คือ ค่าอาหาร
และเครื่องดื่ม 33.6% ของค่าใช้จ่าย คิดเป็น 7,114 บาท/เดือน/ครัวเรือน และอันดับ2 คือ ค่าที่อยู่
อาศัยและเครื่องใช้ภายในบ้าน 20.3% คิดเป็น 4,298 บาท/เดือน/ครัวเรือน เป็นต้น 
 
4.8 จ านวนนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียน จังหวัดนครปฐม 
 

เนื่องจากพ้ืนที่โครงการอยู่ใกล้กับมหาวิทยาลัยคริสเตียนพียง 90 เมตร กลุ่มเป้าหมาย
หลักจึงเป็น นักศึกษาและอาจารย์ของมหาวิทยาลัยคริสเตียน ส่วนกลุ่มเป้าหมายรอง จะเป็น
คนท างาน หรือ พนักงานผู้จัดการโรงงานอุตสาหกรรมที่อยู่ใกล้เคียงในพ้ืนที่ เราจึงได้ท าการศึกษา
จ านวนนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียน การเพ่ิมจ านวนนักศึกษาในแต่ละปี และจ านวนคนงานโรงงาน
อุตสาหกรรมในจังหวัดนครปฐม ทั้งนี้ จากการศึกษาจ านวนนักศึกษาระดับอุดมศึกษา ปี พ.ศ. 2557 
จังหวัดนครปฐมมีจ านวนนักศึกษาและอาจารย์ในสถาบันระดับอุดมศึกษาและระดับอาชีวศึกษา ทั้ง
ภาครัฐและเอกชน จ านวน 5 แห่ง ได้แก่ มหาวิทยาลัยคริสเตียน, มหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขต
พระราชวังสนามจันทร์, มหาวิทยาลัยราชภัฏนครปฐม, วิทยาลัยอาชีวศึกษาเทศบาลนครปฐม, 
วิทยาลัยเทคโนโลยีนครปฐม ดังนี้ 

 
ตารางที่ 4.7 จ านวนนักศึกษาและอาจารย์จ าแนกตามสถาบันการศึกษา ปี พ.ศ.2557 

 

 

สถาบัน / วิทยาลัย จ านวนนักศึกษา จ านวนอาจารย์ ร วมนักศึกษาและอาจารย์

1. มหาวทิยาลัยคริสเตียน 2,706             143              2,849                          

2. มหาวทิยาลัยศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจันทร์ 26,880           1,154           28,034                        

3. มหาวทิยาลัยราชภัฏนครปฐม 24,595           1,448           26,043                        

4. วทิยาลัยอาชีวศึกษาเทศบาลนครปฐม 692               73               765                            

5. วทิยาลัยเทคโนโลยีนครปฐม 1,090             64               1,154                          

รวมทัง้ส้ิน 53,257           2,739           55,996                        

ทีม่า : สถาบันอดุมศึกษาในจังหวดันครปฐม,ข้อมลูจากเวบ็ไซค์ของวทิยาลัย

ตารางแสดงจ านวนนักศึกษาและอาจารย์จ าแนกตามสถาบันการ ศึกษา ปี พ.ศ . 2557
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จากข้อมูลจ านวนนักศึกษาและอาจารย์จ าแนกตามสถาบันการศึกษาในปี 2557 จาก
การวิเคราะหร์ัศมีการให้บริการ (Trade Area) จากระยะเวลาเดินทางที่ซึ่งได้ก าหนดรัศมี 15 
กิโลเมตรโดยรอบจากพ้ืนที่โครงการ พบว่ามีนักศึกษาที่อยู่ใน trade area ของพ้ืนที่โครงการสูงถึง 
55,996 คน โดยเป็นนักศึกษาสูงถึง 53,257 คน และมีจ านวนอาจารย์ 2,739 คน ทั้งนี้ ในส่วนของ
จ านวนนักศึกษาของมหาวิทยาลัยคริสเตียน ปีการศึกษา 2557 พบว่า มหาวิทยาลัยคริสเตียนมีจ านวน
นักศึกษารวม 2,706 คน แบ่งเป็นปริญญาตรีจ านวน 2,549 คน ปริญญาโทจ านวน 103 คน และผู้ที่
เข้าศึกษาปริญญาเอกจ านวน 54 คน และ จ านวนอาจารย์จ านวน 143 คน  

 
ตารางที่ 4.8 จ านวนนักศึกษาและอาจารย์ของมหาวิทยาลัยคริสเตียน จ าแนกตามคณะ ปี พ.ศ.2557 
 

 
   
  ที่มา: ส านักงานจังหวัดนครปฐม กลุ่มงานข้อมูลสารสนเทศและการสื่อสาร 
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จ านวนนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียน ปี 2558 พบว่า มีจ านวนนักศึกษารวมเพ่ิมข้ึน
เป็น 2,809 คนเพ่ิมข้ึน 103 คน คิดเป็นอัตราการเพ่ิมข้ึน 4% จากจ านวนนักศึกษาเดิม โดยแบ่งเป็น
ปริญญาตรีจ านวน 2,635 คน ปริญญาโทจ านวน 116 คน และผู้ที่เข้าศึกษาปริญญาเอกจ านวน 58 
คน แบ่งเป็นเพศชายจ านวน 248 คน คิดเป็น 9 % และเพศหญิง 2,561 คน คิดเป็น 91% ท าให้เห็น
ว่าจ านวนนักศึกษามีอัตราเพิ่มสูงขึ้น เพ่ิมโอกาสในการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย
ในพ้ืนทีเ่พ่ือรองรับต่ออัตราการเพิ่มขึ้นของจ านวนนักศึกษาที่มีแนวโน้มสูงขึ้นในอนาคต 

 
ตารางที่ 4.9 จ านวนนักศึกษา มหาวิทยาลัยคริสเตียน ปี 2558 
 

 
ที่มา: สารสนเทศอุดมศึกษา (24 สิงหาคม พ.ศ. 2558) 

 
จากกราฟจ านวนนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียนในปี 2558 มีจ านวนสูงขึ้นเมื่อเทียบ

กับปี 2557 แม้ว่าเมื่อเทียบจากข้อมูลทางสถิติจ านวนนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียนย้อนหลังจะมี
จ านวนนักศึกษาน้อยลงจากปี 2556 อย่างไรก็ตาม ในปี 2557 มหาวิทยาลัยได้เริ่มพัฒนาหลักสูตรใหม่
ขึ้นเพ่ิมเติมโดยเน้นการพัฒนาทักษะวิชาชีพให้แก่นักศึกษา ด้วยการจัดการเรียนการสอนแบบสหกิจ
ศึกษาการพัฒนาทักษะการใช้ภาษาอังกฤษ ให้นักศึกษาทุกชั้นปีทุกหลักสูตร ท าให้สามารถตอบ
จ านวนนักศึกษาในปี 2558 ให้กลับมามีจ านวนที่เพ่ิมขึ้นได้อย่างรวดเร็ว  

 

 
 

ภาพที่ 4.9 สถิติจ านวนนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียน ปี 2552-2558 

จ ำนวนนกัศกึษำท ัง้หมด ปีกำรศกึษำ 2558 จ ำแนกตำม  สถำนทีต่ ัง้สถำบนัอดุมศกึษำ ประเภทสถำบนั / สถำบนั / คณะ / สำขำวชิำ / ระดบักำรศกึษำ และ เพศ

จดัท ำรำยงำน ณ. วนัที ่24  สงิหำคม 2558

ปรญิญำตรี รวม ปรญิญำโท รวม ปรญิญำเอก รวม Grand Total

จงัหวดั / ประเภทสถำนศกึษำ / สถำนศกึษำ / คณะ ชำย หญงิ ชำย หญงิ ชำย หญงิ

มหำวทิยำลยัครสิเตยีน 219 2,416 2,635 15 101 116 14 44 58 2,809

คณะบญัช ีธุรกจิและมลัตมิเีดยี 54 385 439 3 25 28 13 14 27 494

คณะพยำบำลศำสตร์ 35 917 952 2 53 55 1 30 31 1,038

คณะวทิยำศำสตรส์ุขภำพ 69 1,061 1,130 1,130

คณะสหเวชศำสตร์ 2 2 2

สถำบนักรงุเทพครติศำสนศำสตร์ 61 51 112 10 23 33 145
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ภาพที่ 4.10 สถิติจ านวนนักศึกษา มหาวิทยาลัยคริสเตียน ปี 2552-2558 
 

4.9 จ านวนคนงานโรงงานอุตสาหกรรม จังหวัดนครปฐม 
 

กลุ่มเป้าหมายรองที่จับกลุ่มตลาดคนท างาน หรือพนักงานผู้จัดการโรงงานอุตสาหกรรม
ที่อยู่ใกล้เคียงในพ้ืนที่นั้น เราจึงได้ท าการศึกษาจ านวนคนงาน และจ านวนโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่
จังหวัดนครปฐม เนื่องจากในจังหวัดนครปฐมมีจ านวนโรงงานอุตสาหกรรมสูงถึง 3,116 โรงงาน 
เหตุผลสืบเนื่องมาจากจังหวัดนครปฐมอยู่ห่างกรุงเทพฯ เพียง 56 กิโลเมตร ซึ่งเป็นเขตปริมณฑลของ
กรุงเทพมหานคร ที่มีเส้นทางคมนาคมการสัญจรที่สะดวก รวมถึงเป็นเส้นทางหลักลงสู่ภาคใต้ของ
ประเทศไทย จึงท าให้ภูมิศาสตร์ทางด้านการคมนาคมได้เปรียบจังหวัดอ่ืนๆที่ใกล้เคียง อันเป็นเหตุผล
ที่ว่าผู้ประกอบกิจการโรงงานสนใจปัจจัยเชิงบวกด้านนี้ จึงท าให้เกิดการตั้งโรงงานมากขึ้น โดย
ส านักงานอุตสาหกรรมจังหวัดนครปฐมได้จัดท าท าเนียบโรงงานแบ่งเป็น 21 ประเภท ประกอบด้วย 
อุตสาหกรรมอาหาร เป็นอันดับหนึ่ง มีจ านวนทั้งสิ้น 389 โรงงาน เงินลงทุนหมุนเวียน รวม 
23,505,922,149 บาท และมีผู้ใช้แรงงาน 36,953 คน รองลงมาคือ อุตสาหกรรมพลาสติก 
อุตสาหกรรมโลหะ อุตสาหกรรมเคมี และอุตสาหกรรมสิ่งทอ ตามล าดับ  

 
ทั้งนี้ จ านวนโรงงานแยกตามหมวดอุตสาหกรรมจ.นครปฐมปี2557 มีจ านวนทั้งสิ้น 

3,148แห่ง ซึ่งมีจ านวนเงินลงทุน 283,708,807,797บาท การจ้างงานจ านวน 193,355 บาท แบ่งเป็น
ชายจ านวน 97,810 คนเป็นหญิงจ านวน 95,545 คนดังนี้ 
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ตารางที่ 4.10 จ านวนโรงงานแยกตามหมวดอุตสาหกรรม ปี พ.ศ. 2557 
 

 
   ที่มา : สนง.อุตสาหกรรมจังหวัดนครปฐม 

 
ในปี พ.ศ.2557 จงัหวัดนครปฐมมีสถานประกอบกิจการทั้งหมด 5,921 แห่ง มีจ านวน

ลูกจ้างทั้งหมด189,489 คน ในจ านวนนี้เป็นสถานประกอบกิจการขนาดใหญ่มีลูกจ้าง 1,000 คนข้ึนไป 
จ านวน 14 แห่ง มีจ านวนลูกจ้าง 22,568 คน ตามตารางแสดงจ านวนสถานประกอบกิจการและ
ลูกจ้างจังหวัดนครปฐม ปี พ.ศ.2557 ซึ่งถือว่าเป็นโอกาสในการวางกลุ่มเป้าหมายรองให้แก่พ้ืนที่
โครงการ หากเกิดปัญหากับกลุ่มลูกค้าหลักท่ีเป็นนักศึกษามหาวิทยาลัย สามารถจับกลุ่มพนักงาน
โรงงานที่ท างานในสถานประกอบกิจการที่ใกล้เคียงพ้ืนที่โครงการทดแทนได้ เนื่องจาก ในจังหวัด
นครปฐมมีจ านวนโรงงานอุตสาหกรรมกระจายอยู่ทั่วพื้นที่และมีจ านวนลูกจ้างเป็นจ านวนมาก เพ่ือลด
ความเสี่ยงในการท าโครงการ 

 
4.10 แนวโน้มธุรกิจอพาร์ทเมนท์ และร้านค้าให้เช่าบริเวณมหาวิทยาลัยคริสเตียน 

 
หนึ่งในท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอพาร์ทเมนท์ท่ีมักประสบความส าเร็จ

ได้โดยง่าย คือ ท าเลรอบๆมหาวิทยาลัย เพราะมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลักคือ กลุ่มนักศึกษา ซึ่งมีความ
ต้องการที่พักตลอด ซึ่งมีความอ่อนไหวต่อผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจและความไม่มั่นคงทางการ

ชาย หญงิ รวม

1 อตุสาหกรรมการเกษตร 161 2,097 1,493 3,590 4,152,461,469

2 อตุสาหกรรมการอาหาร 389 14,915 22,038 36,953 23,505,922,149

3 อตุสาหกรรมเครือ่งดืม่ 51 2,573 1,770 4,343 38,888,657,922

4 อตุสาหกรรมสิง่ทอ 245 8,949 12,842 21,791 19,297,125,243

5 อตุสาหกรรมเครือ่งแตง่กาย 58 2,583 9,555 12,138 2,033,866,123

6 อตุสาหกรรมเครือ่งหนัง 18 478 572 1,050 179,996,000

7 อตุสาหกรรมไมแ้ละผลติภัณฑจ์ากไม ้ 95 1,531 1,245 2,776 1,445,651,200

8 อตุสาหกรรมเฟอรน์เิจอรแ์ละเครือ่งเขยีน 53 1,187 593 1,780 2,251,510,000

9 อตุสาหกรรมกระดาษและผลติภัณฑจ์ากกระดาษ 55 1,331 2,530 3,861 5,603,492,787

10 อตุสาหกรรมสิง่พมิพ์ 46 2,039 1,163 3,202 2,365,583,195

11 อตุสาหกรรมเคมี 287 5,467 3,439 8,906 9,683,308,008

12 อตุสาหกรรมปิโตรเคมแีละผลติภัณฑ์ 8 47 22 69 332,800,000

13 อตุสาหกรรมยาง 60 7,024 2,183 9,207 9,459,765,938

14 อตุสาหกรรมพลาสตกิ 363 9,878 8,143 18,021 16,762,068,946

15 อตุสาหกรรมอโลหะ 159 3,551 4,216 7,767 3,504,556,500

16 อตุสาหกรรมโลหะ 77 550 584 4,134 1,514,556,694

17 อตุสาหกรรมผลติภัณฑโ์ลหะ 303 5,182 2,223 7,405 6,982,382,428

18 อตุสาหกรรมเครือ่งจักรกล 85 1,446 473 1,919 3,659,687,000

19 อตุสาหกรรมไฟฟ้า 120 3,839 4,903 8,742 4,803,522,574

20 อตุสาหกรรมขนสง่ 188 4,523 7,507 12,030 4,522,636,540

21 อตุสาหกรรมอืน่ ๆ 327 5,620 8,051 13,671 122,759,257,081

3,148 84,810 95,545 183,355 283,708,807,797รวม

หมวดรายการ
จ านวนคนงานจ านวน

โรงงาน

ตารางแสดงจ านวนโรงงานแยกตามหมวดอตุสาหกรรม จังหวดันครปฐม ปี พ.ศ.2557

เงนิลงทุน



50 

 

เมืองน้อยมาก ซ่ึงท าเลที่ตั้งของโครงการที่ท า การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอพาร์ทเมนท์นี้นั้น 
ต้ังอยู่ในบริเวณใกล้มหาวิทยาลัยคริสเตียน ซึ่งเป็นหนึ่งในท าเลที่มีศักยภาพในการลงทุนที่สุด  

 
4.10.1 วิเคราะห์อุปสงค์ - อุปทาน ( Demand - Supply ) 

4.10.1.1 ด้านอุปสงค์ 
             พ้ืนที่โครงการอยู่ติดกับ มหาวิทยาลัยคริสเตียน จังหวัดนครปฐม จาก

การวิเคราะห์ด้านกายภาพ กฎหมาย และ ข้อมูลการตลาด พบว่าพ้ืนที่เหมาะแก่การท าอพาร์ทเมนท์
ให้เช่า และ ร้านค้าส าหรับนักศึกษาและในคนพ้ืนที่ ทั้งนี้ ได้เลือกกลุ่มนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียน
เป็นหลัก โดยรายละเอียดของมหาวิทยาลัย และจ านวนนักศึกษามีดังนี้ 

 
มหาวิทยาลัยคริสเตียน (มคต.)  
มหาวิทยาลัยมุ่งมั่นพัฒนาการศึกษาตั้งแต่ปีการศึกษา 2527 ต่อเนื่องมาเป็นเวลา 

31 ปี เพ่ือการเป็นมหาวิทยาลัยที่สมบรูณ์แบบ โดยเป็นมหาวิทยาลัยเอกชนที่เน้นการพัฒนาทักษะ
วิชาชีพแก่นักศึกษาด้วยการจัดการเรียนแบบสหกิจศึกษาการพัฒนาทักษะการใช้ภาษาอังกฤษให้
นักศึกษาทุกชั้นปีทุกหลักสูตรทุกระดับการศึกษาอย่างต่อเนื่องจนส าเร็จการศึกษา มีการพัฒนา
เทคโนโลยีสารสนเทศ เครือข่ายคอมพิวเตอร์ไร้สาย (WIFI) และระบบอินเตอร์เน็ตความเร็วสูง (Hi-
Speed Internet) โดยมีเป้าหมายในการพัฒนาบัณฑิตให้มีความพร้อมในสมรรถนะสากล 4 ด้าน 
ได้แก่ ด้านวิชาชีพ ด้านการบริหารจัดการ ด้านภาษา และด้านเทคโนโลยีสารสนเทศคู่กับการปลูกฝัง
คุณธรรม จริยธรรม และจรรยาบรรณวิชาชีพ เพ่ือผลิตบัณฑิตท่ีมีความช านาญและความสามารถรอบ
ด้านออกไปประกอบวิชาชีพ และสามารถแข่งขันได้ทั้งในตลาดงานของไทยและต่างประเทศ เพ่ือให้
มหาวิทยาลัยคริสเตียนเป็น “มหาวิทยาลัยแห่งสุขภาพ สร้างคนคุณภาพรุ่นใหม่” (Healthy 
University , Healthy Generation) และความพร้อมพัฒนาสู่การเป็นผู้น าตลาดการศึกษาด้าน
วิทยาศาสตร์สุขภาพของอาเซียนในปี 2558 พัฒนาสู่การเป็นผู้น าตลาดการศึกษาด้านสุขภาพของ
อาเซียน 

มหาวิทยาลัยคริสเตียนมุ่งมั่นจัดระบบการศึกษาที่มีคุณภาพ และค านึงถึงความ
ต้องการของตลาดวิชาชีพ ท าให้บัณฑิตที่ส าเร็จการศึกษาจากมหาวิทยาลัยคริสเตียนมีภาวะการได้งาน
ท าเฉลี่ยร้อยละ 95 และร้อยละ5 ศึกษาให้ระดับที่สูงขึ้นและประกอบธุรกิจส่วนตัว ทั้งนี้ บัณฑิต
สาขาวิชาพยาบาลศาสตร์ สาชาวชิากายภาพบ าบัดและสาขาวิชาเทคโนโลยีชีวการแพทย์มีงานท า 
100% จึงสร้างความมั่นใจให้แก่ผู้เรียนในระยะยาวได้ว่า  “เรียนที่นี่มีอนาคต จบแล้วมีงานท า”  

 



51 

 

 
ภาพที่ 4.11 ภาพลักษณ์ของมหาวิทยาลัยคริสเตียน 

 
ทั้งนี้ ได้เปิดด าเนินการสอนหลักสูตรพยาบาลศาสตรบัณฑิตเป็นหลักสูตรแรก ยึด

มั่นในปณิธาน "รัก-บริการ" โดยมุ่งผลิตบัณฑิตที่มีความรักในเพื่อนมนุษย์พร้อมที่จะให้บริการแก่สังคม 
โดยส่วนมากจะเป็นการผลิตพยาบาลเพ่ือไปท างานตามโรงพยาบาล โดยเฉพาะโรงพยาบาลกรุงเทพค
ริสเตียนที่สีลม มหาวิทยาลัยตั้งอยู่ในชุมชนห่างจากตัวเมืองนครปฐมออกไปเพียง 12 กิโลเมตร ตั้งอยู่
ที่ 144 หมู่ 7 ต าบลดอนยายหอม อ าเภอเมืองนครปฐม จังหวัดนครปฐม บริเวณสถานที่อากาศ
บริสุทธิ์ ปลอดมลพิษ การสัญจรไปมาสะดวก มีพ้ืนที่โครงการรวม 176 ไร่ มีจ านวนนักศึกษา 
ประมาณ 2,809 คน(จ านวนนักศึกษาทั้งหมด ปีการศึกษา 2557 อัพเดทเมื่อวันที่ 12 มิ.ย. 2558)  มี
ต้นไม้ประจ าสถาบัน คือ ต้นมะกอก มีสีประจ าสถาบัน คือ สีน้ าเงิน-ทอง ปัจจุบันมหาวิทยาลัยคริส
เตียนมีจ านวนคณะที่เปิดสอน ทั้งหมด 5 คณะ 1 วิทยาลัย โดยหลักสูตรที่เปิดสอน คือ 

1. คณะพยาบาลศาสตร์  
2. คณะสหเวชศาสตร์ (กายภาพบ าบัด, เทคโนโลยีการแพทย์, เทคโนโลยีการ 

อาหาร ฯลฯ)  
3. คณะการจัดการและการบัญชี  
4. คณะมัลติมีเดียและดิจิทัลอาร์ต 
5. บัณฑิตวิทยาลัย และ  วิทยาลัยนานาชาติ 



52 

 

คณะที่มีชื่อเสียงได้แก่ คณะวิทยาศาสตร์สุขภาพ และ พยาบาลศาสตร์ ซึ่งเป็น
คณะที่ก่อตั้งควบคู่มากับมหาวิทยาลัย นักศึกษาท่ีนี่จะได้ไปฝึกงานที่โรงพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน อีก
คณะที่มีชื่อและได้รับความนิยมคือ คณะวิทยาศาสตร์และศิลปะศาสตร์ ซึ่งมีหลายหลักสูตรให้เลือก
เรียน ส่วนที่ศูนย์ศึกษาสยามคอมเพล็กซ์ เปิดการเรียนการสอนเฉพาะระดับปริญญาโทและเอก โดย
อัตราค่าเล่าเรียนของนักศึกษาหน่วยกิตละ 800-1,500 บาท (รวมค่าใช้จ่ายจะอยู่ที่ประมาณ 
250,000-500,000 บาทตลอดการศึกษา 4 ปี) 

 
ตารางที่ 4.11 อัตราค่าเทอมมหาวิทยาลัยอินเตอร์เอกชน ด้านการพยาบาลศาสตร์ระดับปริญญาตรี 

 

 
 

 
 

ภาพที่ 4.12 ภาพโฆษณาของมหาวิทยาลัยคริสเตียนในการเปิดรับนักศึกษาใหม่ปี 2559 
 

4.10.1.2 ด้านอุปทานอพาร์ทเมนท์ และโครงการบ้านจัดสรร 
            จากการลงส ารวจภาคสนามในพ้ืนที่โครงการ ถึงอุปทานคู่แข่งของ

ตลาดอพาร์ทเมนท์ และโครงการจัดสรรที่อยู่ระหว่างการเปิดขายในพ้ืนที่รอบมหาวิทยาลัยคริสเตียน 
จึงได้ท าการระบุต าแหน่งของอพาร์ทเมนท์หอพัก โครงการบ้านจัดสรร และคอนโดที่ยังคงเปิดเช่าและ
เปิดขายอยู่ในบริเวณพ้ืนที่ ตามภาพแนบ โดยอุปทานในพื้นที่ท่ีมีการท าธุรกิจประเภทอพาร์ทเมนท์
(หอพัก)ให้เช่า มีทั้งหมด 7 แห่ง ประกอบด้วย หอพักบ้านดอนขนาก หอพักหญิงบูลเบอรี่ หอพักหญิง
ภูมิภัทรพงศ์ หอพักหญิงศรึกิจเพลส หอพักหญิงธนพรเพลซ หอพักหยกมณี หอพักมหาลัยคริสเตียน 
และ ธุรกิจประเภทโครงการทาวน์เฮ้าส์จัดสรร และคอนโดเพ่ือขาย 1 โครงการ คือThe Proud 

อตัราคา่เทอมของมหาวทิยาลยัอนิเตอรเ์อกชน เฉพาะดา้นการพยาบาลศาสตรร์ะดบัปรญิญาตร ี

มหาวทิยาลยั โปรแกรม อตัราคา่เลา่เรยีนตอ่เทอม คา่เลา่เรยีนตลอดหลกัสตูร

มหาวทิยาลยัครสิเตยีน B.N.S. 59,162 บาท 473,300 บาท

มหาวทิยาลยัอสัสมัชญั B.N.S. 52,767 บาท 422,135 บาท

มหาวทิยาลยัเชยีงใหม่ B.N.S. 51,908 บาท 415,266 บาท

มหาวทิยาลยัอสีเทริน์เอเชยี B.N.S. 43,838 บาท 350,700 บาท

*B.N.S. : Bachelor of Nursing Science
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อย่างไรก็ตาม พบว่า ธุรกิจประเภทอพาร์ทเมนท์(หอพัก)ให้เช่าส่วนใหญ่ จะเป็นหอพักหญิง มีเพียง
หอพัก 2 แห่งที่มีหอพักชาย หอพักรวม คือ หอพักดอนขนากจ านวน 2 ตึก และหอพักหยกมณีจ านวน 
1 ตึก  

อีกท้ังพบว่า มีโครงการอพาร์ทเมนท์ ประเภทหอพัก ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง 
จ านวน 2 ตึก คือ โครงการบ้านดอนขนาก โดยคาดว่าจะเปิดตัวในปี 2559 รวม 154 หน่วย โดยจะ
เปิดเป็นหอพักหญิง ในลักษณะปล่อยเช่า ที่คาดว่าจะมีแนวโน้มการเติบโตที่ดีกว่าลักษณะการขายขาด 
ทั้งนี้ โครงการได้ขออนุญาตในการก่อสร้างไว้ก่อนที่กฎหมายผังเมืองจะประกาศใช้ในวันที่ 17 
กรกฏาคม 2556 จึงท าให้โครงการสามารถสร้างอาคารสูง 8 ชั้นได้โดยไม่ติดข้อก าหนดตาม
กฎกระทรวง และกฎหมายควบคุมต่างๆ ที่ก าหนดห้ามก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่หรืออาคารที่มีพ้ืนที่
เกิน 2,000 ตร.ม.  

 

 
 
ภาพที่ 4.13 อุปทานของที่อยู่อาศัยประเภทอพาร์ทเมนท์ให้เช่า หอพัก และโครงการจัดสรร  

บริเวณใกล้มหาวิทยาลัยคริสเตียน 
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4.10.2     วิเคราะห์คู่แข่งอพาร์ทเมนท์ และโครงการบ้านจัดสรร 
              การวิเคราะห์คู่แข่งทางการตลาดภายในพ้ืนที่รอบโครงการ บริเวณ

มหาวิทยาลัยคริสเตียน ได้เลือกจากลักษณะประเภทของที่อยู่อาศัยลักษณะอาคารชุดรูปแบบอพาร์
ทเมนท์ให้เช่า อพาร์ทเมนท์เพ่ือขาย หอพัก และโครงการจัดสรรขาย ซึ่งเกณฑ์ในการเลือกโครงการ
คู่แข่งจะอยู่บริเวณในพื้นที่ใกล้มหาวิทยาลัยที่ซึ่งมีระยะห่างจากมหาวิทยาลัยไม่เกิน 500 เมตร จาก
การส ารวจตลาดพบว่ามีคู่แข่งประเภทอพาร์ทเมนท์จ านวน 7 แห่ง คือ 
 

1. โครงการบ้านดอนขนาก (ตึกใหม่) 
2. หอพัก BLUEBERRY   
3. บ้านภูมิภัทรพงศ์ 
4. หอพักศรึกิจเพลส (ตึกใหม่) 
5. หอพักหญิงธนพรเพลซ 
6. หอพักหยกมณี 
7. หอพักมหาลัยคริสเตียน 

 
และคู่แข่งโครงการจัดสรร 1 โครงการ คือ The Proud  (Beyond group) โดยภายใน

โครงการประกอบด้วย Townhome 42 หลัง และ คอนโดมิเนียม 3 ตึก  
 

ทั้งนี้     ลักษณะโครงการคู่แข่งบริเวณมหาวิทยาลัยคริสเตียน     จะมีทั้งโครงการที่
พัฒนาในรูปแบบประเภทอพาร์ทเมนท์เช่า อพาร์ทเมนท์เพ่ือขาย และหอพัก ซึ่งหอพักจะแบ่ง 3
ประเภท คือ หอพักหญิง, หอพักชาย, หอพักรวม อย่างไรก็ตาม อาคารส่วนใหญ่จะมีลักษณะเป็น
อพาร์ทเมนท์ 2-8 ชั้น โดยขนาดห้องจะอยู่ที่ 25-30 ตร.ม. ซึ่งจะมีเฟอร์นิเจอร์เตียง ตู้เสื้อผ้า โต๊ะ
ท างานพร้อมเข้าอยู่ให้ทุกโครงการ โดยราคาห้องพักจะแบ่งตาม รูปแบบห้องพัก คือ ห้องพัดลม ห้อง
แอร์ โดยราคาของห้องพัดลมจะอยู่ที่ 2,200-2,800 บาท/เดือน ห้องแอร์จะอยู่ที่ 2,800-3,700 บาท/
เดือน โดยห้องแอร์ที่อยู่บริเวณหัวมุมตึกจะมีราคาสูงที่สุด เนื่องจาก ได้วิว2ฝั่ง โดยราคาจะอยู่ที่ 
3,700-4,000 บาท/เดือน โดยอัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) อยู่ที่ 80-100% ซึ่งอาคารใหม่ที่
พ่ึงสร้างภายใน 3-4ปีที่ผ่านมานั้นมี อัตราการเข้าพัก 100% เต็ม คือ โครงการบ้านดอนขนาก และ 
หอพักหญิงศรึกิจเพลส โดยมีราคาตั้งอยู่ที่ 3,500-4,000 บาท เป็นห้องแอร์ทั้งโครงการซึ่งเมื่อเทียบ
คุณภาพและราคากับคู่แข่งในพ้ืนที่ถือว่ามีคุณภาพ สภาพแวดล้อม และราคาที่สูงกว่า ทั้งนี้ จากการ
ส ารวจคู่แข่งพ้ืนที่ประมาณ 1 ไร่ 2 งาน จะสามารถสร้างอาคารพร้อมส่วนกลางได้เฉลี่ย 1 ตึก ซึ่งใน
ส่วนของบริการภายในตึก ทั้งในส่วนของค่าใช้จ่าย น้ าประปา ค่าไฟฟ้า อินเตอร์เน็ต พ้ืนที่สีเขียว ที่



55 

 

จอดรถ ร้านค้ามินิมาร์ท ร้านซักรีดใต้ตึก เงินมัดจ า ประกันแรกเข้าประกันค่าเสียหาย ค่าเก็บขยะ 
ขึ้นอยู่กับเงื่อนไขของแต่ละโครงการ เป็นต้น โดยกลุ่มเป้าหมายหลักของโครงการส่วนใหญ่ คือ กลุ่ม
อาจารย์และนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียน ส่วนของกลุ่ม เป้าหมายรอง คือ พนักงาน หรือผู้จัดการ
โรงงานธุรกิจอุตสาหกรรมในบริเวณใกล้เคียง 

 
ในส่วนอุปทานในตลาดเนื่องจากนักศึกษาส่วนใหญ่เช่าหอพักและอพาร์ทเมนท์ใน

ระหว่างการศึกษาต่อมหาวิทยาลัย จากการศึกษาพบว่าผู้พักอาศัยส่วนใหญ่จะเช่าหอพักและอพาร์
ทเมนท์จ านวน 2 คนต่อ 1 ห้อง ทั้งนี้ จากการส ารวจข้อมูลอุปทานในพ้ืนที่ ทั้งหอพัก อพาร์ทเมนท์ให้
เช่า บริเวณโดยรอบภายนอกมหาวิทยาลัยในระยะห่าง 1 กิโลเมตร พบว่ามีท้ังสิ้น 973 ห้อง โดยจะ
สามารถรองรับคนพักอาศัยได้ 1,946 คน ส าหรับหอพักรวมภายในมหาวิทยาลัยคริสเตียนสามารถ
รองรับคนได้ 635 คน ซึ่งหากมีอัตราการเข้าพัก 100% เต็มทุกหอพักจะสามารถรองรับนักศึกษาได้ถึง 
2,581 คน จากจ านวนนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียนปี 2558 ที่มีจ านวนนักศึกษา 2,809 คน ท าให้
เหลืออุปสงค์ภายในพ้ืนที่อยู่ 228 คนที่ยังไม่มีอุปทานรองรับ (ซึ่งในจ านวนนี้ยังไม่รวมบุคลากร 
อาจารย์ พนักงานบริษัท ผู้จัดการโรงงานในพ้ืนที่ พ่อค้าแม่ค้าในตลาด) ซึ่งจะเห็นได้ว่าหากคิดจ านวน
อุปทานที่รองรับความต้องการเช่าอพาร์ทเมนท์ของนักศึกษาเบื้องต้น      ยังมีความต้องการในการเช่า
หอพัก และอพาร์ทเมนท์ที่เหลืออยู่ อย่างไรก็ตามด้วยท าเลที่ตั้ง ต าแหน่งที่ดินที่อยู่ใกล้มหาวิทยาลัย
เพียง 90 เมตรใช้ระยะเวลาในการเดินทางไม่ถึง 5 นาที อีกท้ังยังอยู่ติดกับแหล่งชุมชน ร้านค้า ตลาด
นัดในพื้นท่ี และยังอยู่ติดถนนใหญ่ท าให้มีความได้เปรียบกว่าคู่แข่งหลายรายในพ้ืนที่ และโครงการที่
สร้างใหม่แม้มีราคาค่าเช่าที่สูงกว่าคู่แข่งภายในพ้ืนที่จะมีอัตราเข้าพักเต็ม 100 % ท าให้ธุรกิจอพาร์
ทเมนท์ให้เช่าเป็นธุรกิจที่น่าสนใจธุรกิจหนึ่ง 
 

อย่างไรก็ตาม ในอนาคตจะมีคู่แข่งของโครงการอพาร์ทเมนท์ให้เช่า โครงการบ้านดอน
ขนาก ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง 2 ตึก จ านวน 154 ห้อง และ โครงการที่พ่ึงสร้างเสร็จ เฟสแรกของ
โครงการ The Proud ที่เป็นลักษณะ Townhome 42 หลัง ปัจจุบันขายไปแล้ว 76% เหลือเพียง 10 
หลัง และโครงการที่ยังไม่ได้ก่อสร้าง อยู่ระหว่างการเปิดขาย Pre-Sale ของ The Proud ที่เป็น
ลักษณะ Condominium สูง 8 ชั้น 3 ตึก ที่จะวางแผนจะสร้างอันใกล้นี้ซึ่งอาจจะเป็นอุปสรรคในการ
ปล่อยเช่าโครงการได้ในอนาคต 
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ภาพที่ 4.14 บรรยากาศร้านค้า อพาร์ทเมนท์ให้เช่า หอพัก ในบริเวณรอบมหาวิทยาลัยคริสเตียน 
 

 
 

ภาพที่ 4.15 บรรยากาศร้านค้าและชุมชน เวลากลางวันและกลางคืนหน้ามหาวิทยาลัยคริสเตียน 
 

 
 

ภาพที่ 4.16 บรรยากาศภายนอก และ ภายในมหาวิทยาลัยคริสเตียน 
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ตารางที ่4.12 รายละเอียดราคาค่าเช่าของคู่แข่งพาร์ทเมนท์ให้เช่า และโครงการจัดสรรรอบโครงการ 
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ตารางที่ 4.13 รายละเอียดสิ่งอ านวยความสะดวกของคู่แข่งอพาร์ทเมนท์ให้เช่าบริเวณรอบโครงการ 
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ตัวอย่างขนาดห้องพัก และบรรยากาศภายในโครงการอพาร์ทเมนท์(หอพัก) และ
โครงการจัดสรรในพื้นที่ 

 

 
 

ภาพที่ 4.17 โครงการบ้านดอนขนาก 
 
 

 
 

ภาพที่ 4.18 โครงการหอพักหญิงบูลเบอร์รี่ 
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ภาพที่ 4.19 โครงการหอพักหญิงศรีกิจเพลส 
 

 
 

ภาพที่ 4.20 โครงการหอพักหญิงธนพรเพลซ 
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ภาพที่ 4.21 โครงการหอพักหยกมณี 
 
 

 
 

ภาพที่ 4.22 หอพักของมหาวิทยาลัยคริสเตียน(หอใน) 
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ภาพที่ 4.23 โครงการจัดสรร The Proud (Beyond Group) 
 

ทั้งนี้ ในส่วนของราคาค่าเช่า อพาร์ทเมนท์ให้เช่า หอพักในบริเวณมหาวิทยาลัยที่อยู่
ใกล้เคียง ในระยะ 15 กิโลเมตร ระยะเวลาการเดินทาง 15-20 นาที จะมีราคาดังนี้ 

 
ตารางที่ 4.14 ราคาอพาร์ทเมนท์ให้เช่าตึกใหม่ติดแอร์ ใกล้มหาวิทยาลัย 15 กิโลเมตรจากโครงการ 
 

 
 

 จะเห็นว่า ราคาอพาร์ทเมนท์ให้เช่าบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยคริสเตียนมีราคาค่า
เช่าต่ ากว่า ในบริเวณมหาวิทยาลัยคิลปากร และ มหาวิทยาลัยราชภัฎนครปฐมที่อยู่ใกล้เคียง ซึ่งอาจ
เป็นช่องทางและเป็นทางเลือกส าหรับนักศึกษามหาวิทยาลัยใกล้เคียง ผู้ที่ต้องการเช่าห้องพักในราคา
ที่ถูกกว่าในย่านนั้น เนื่องจาก ใช้ระยะเวลาเพียง 15 นาทีในการเดินทางถึงมหาวิทยาลัย ผู้ที่ต้องการ
ความส่วนตัว และความหนาแน่นแออัดที่น้อยกว่า และต้องการพื้นที่สีเขียว ที่จอดรถและบรรยากาศ
ทางธรรมชาติในอพาร์ทเมนท์ให้เช่า บริเวณมหาวิทยาลัยอาจจะเป็นทางเลือกที่ดีอีกทางเลือกหนึ่ง  
 

ราคาอพารท์เมนทใ์หเ้ชา่ใกลม้หาวทิยาลยั (สรา้งในปี 2013-2015)

ขนาดหอ้งพัก ราคาอพารท์เมนทใ์หเ้ชา่ (แอร)์

1 มหาวทิยาลยัครสิเตยีน 30 3,500 - 4,000

2

มหาวทิยาลยัศลิปากร

วทิยาเขตพระราชวงัสนามจันทร์
30 4,200 - 7,200

3 มหาวทิยาลยัราชภัฏนครปฐม 25-35 4,000 - 6,000

4 วทิยาลยัอาชวีศกึษาเทศบาลนครปฐม 30 3,500 - 4,200

5 วทิยาลยัเทคโนโลยนีครปฐม 30 3,900 - 4,600

ขอ้มลู ณ พฤศจกิายน 2558

สถานที่
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4.10.3 วิเคราะห์พื้นที่เช่าร้านค้าและตลาดนัดในพื้นที่ 
          ในส่วนของพ้ืนที่เช่าร้านค้าและตลาดนัดในพ้ืนที่รอบมหาวิทยาลัยคริสเตียน ที่

ถือเป็นสีสัน และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในย่านชุมชนรอบมหาวิทยาลัย จะมีทั้งรูปแบบแผงลอย
ตั้ง ตลาดนัดและร้านค้าให้เช่า ให้บริการนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียนหลากหลายจุด โดยจะตั้งอยู่
บริเวณท้ังด้านหน้าและด้านข้าง ของมหาวิทยาลัยคริสเตียนจนติดถนนใหญ่ ทั้งนี้โครงการตลาดนัด
และร้านค้าให้เช่าที่มีขนาดใหญ่ที่สุดในพื้นที่คือ โครงการวัดดอนขนาก บริเวณด้านหน้าของ
มหาวิทยาลัยคริสเตียน ซึ่งเป็นลักษณะร้านค้าจะมีขนาด 5x6 เมตร(พร้อมห้องน้ าในห้อง) โดยมีราคา
เช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 4,000-5,000 บาท/เดือนซึ่งจะเปิดบริการทุกวัน โดยจะเป็นสินค้าประเภท เสื้อผ้า ร้าน
ถ่ายเอกสาร ร้านอุปกรณ์เครื่องเขียน ร้านเครื่องส าอาง และ ในส่วนของร้านค้าแผงลอยและตลาดนัด
กลางคืนหน้ามหาวิทยาลัยคริสเตียนจะเปิดทุกวัน จันทร์ และ พฤหัส พ้ืนที่เช่าแผงจะมีขนาด 2X2 
เมตรราคาค่าเช่าต่อวัน จะอยู่ที่ 100-150 บาท/วัน ซึ่งมีความใกล้เคียงกับค่าเช่าแผงของมหาวิทยาลัย
ใกล้เคียงในจังหวัดนครปฐม อาทิ ตลาดนัดมหิดล และ ตลาดนัดทับแก้วหน้ามหาวิทยาลัยศิลปากร 
เป็นต้น 

 

 
 

ภาพที่ 4.24 ต าแหน่งตลาดนัดและร้านค้าให้เช่าบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยคริสเตียน 
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ตารางที่ 4.15 ราคาค่าเช่าของตลาดนัดและร้านค้าบริเวณมหาวิทยาลัย ในจังหวัดนครปฐม 
 

 
 

 
จะเห็นได้ว่า ตลาดนัดและร้านค้าในพ้ืนที่มีจ านวนที่มากเพียงพอต่อการรองรับส าหรับ

คนในชุมชนที่อยู่อาศัยและ ร้านค้าบริเวณมหาวิทยาลัยคริสเตียน เมื่อเทียบกับปริมาณคนในชุมชน
และนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียนในพื้นท่ีที่มีจ านวนคนประมาณ 3,000 คน หากพัฒนาโครงการ
เป็นร้านค้าให้เช่าและตลาดในบริเวณพ้ืนที่อาจเกิดอุปทานส่วนเกินได้ อย่างไรก็ตาม พ้ืนที่ดังกล่าวยังมี
ทางเลือกของร้านอาหารให้บริการไม่มากนัก อาจเพ่ิมร้านค้าและร้านอาหารเข้าไปในพ้ืนที่โครงการ
บริเวณฝั่งที่ดินที่ติดถนนซอยวัดดอนขนากด้านข้างที่ติดกับมหาวิทยาลัยคริสเตียนรองรับนักศึกษา 
หรือจะเป็นบริเวณฝั่งพ้ืนที่ดินที่ติดริมถนนใหญ่เพ่ือรองรับคนท างานและคนสัญจรผ่านพ้ืนที่ได้เช่นกัน 
ทั้งนี้ การเพ่ิมร้านค้าให้เช่าในโครงการจะเป็นเสมือนการเพ่ิมความสะดวกให้กับผู้เช่าอพาร์ทเมนท์และ
นักศึกษามหาวิทยาลัยในพ้ืนที่ได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ชือ่ ตลาดนัดมหดิล ตลาดนัดทับแกว้ ตลาดนัดวดัดอนขนาก รา้นคา้วดัดอนขนาก รา้นคา้ใตต้กึหอพักดอนขนาก ตลาดนัดบิ๊กซ ีนครปฐม

ท าเล ม. มหดิลศาลายา ม. ศลิปากร (สนามจันทร)์ ม.ครสิเตยีน ม.ครสิเตยีน ม.ครสิเตยีน ถนนเพชรเกษม

ลกัษณะ
ตลาดสิง่แวดลอ้ม

ถุงผา้ ผักปลอดสารพษิ
เสือ้ผา้ อาหาร ซุม้หมอดู เสือ้ผา้ อาหาร giftshop

เสือ้ผา้ รา้นถ่ายเอกสาร 

เย็บเลม่ อปุกรณ์เครือ่งเขยีน

รา้นอาหาร รา้นสะดวกซือ้ 

ธนาคาร
อาหาร เสือ้ผา้ ของใช ้

ขนาดล็อค 2x2 2x2 แผงตัง้ 2X2 5X6 5X6 2x3

จ านวนลอ๊ค

393

อาหาร 294

เสือ้ผา้ 99

500 แผงตัง้ 150 28 หอ้ง 21 หอ้ง -

คา่เชา่

(บาท/วนั)
100-200 /วนั 100 /วนั 100 /วนั 4,000-5,000 บาท/เดอืน 4,000-5,000 บาท/เดอืน

เตน้ท ์380 /วนั

ไมม่เีตน้ท ์320 /วนั

วนัเปิด ศกุร์ พุธ จันทร ์และพฤหสั ทุกวนั ทุกวนั อังคาร และศกุร์

เวลา 10.00-14.00 8.00-15.00 17.00-22.00 9.00-21.00 9.00-21.01 16.00-22.00

Occupancy 

rate

100% 100% 100% 100% 100% 100%
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4.11 สรุปประเภทของอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเป็นไปได้ในการพัฒนา 
 
ตารางที่ 4.16 สรุปความเป็นไปได้ของอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภท (ท าเลที่ตั้ง กายภาพ กฎหมาย 
การตลาด และ นโยบายเจ้าของ) 
 

 
 
จากการวิเคราะห์ลักษณะของท าเลที่ตั้ง ลักษณะทางกายภาพ ข้อจ ากัดทางกฎหมาย 

การตลาด พบว่า มีประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเป็นไปได้ในการพัฒนาเหลือเพียง 2 ประเภท คือ 
อพาร์ทเมนท์ให้เช่าและเพ่ือขาย ซึ่งจากการพิจารณาขั้นต้นนั้น พบว่า การลงทุนในอพาร์ทเมนท์เพ่ือ
ขาย ถือเป็นการลงทุนที่มีรูปแบบการลงทุนระยะสั้น ที่คาดหวังอัตราผลตอบแทนสูง แต่อาจมีความ
เสี่ยงสูงจากความผันผวนของสภาวะทางเศรษฐกิจ ในการผลิตสินค้าและการหาลูกค้ารายใหม่ๆ การ
คาดการณ์เรื่องรายได้ท าได้ค่อนข้างล าบาก แต่ในส่วนของอพาร์ทเมนท์ให้เช่านั้น ถือว่ามีความเป็นไป
ได้อย่างสูงในการลงทุน โดยเฉพาะในด้านตลาดที่ยังมี    อุปสงค์อยู่อย่างชัดเจน เนื่องจากจ านวน
นักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียนมีแนวโน้มเติบโตเพ่ิมขึ้นในทุกปี อีกทั้ง ยังมีช่องทางในการแข่งขันกับ
อุปทานในพ้ืนที่ เนื่องจากศักยภาพของท าเลที่ตั้งที่อยู่ติดมหาวิทยาลัยและมีหน้าที่ดินที่ติดถนนใหญ่ 
ท าให้สะดวกในการเดินทางและมีความได้เปรียบกว่าคู่แข่งในพ้ืนที่หลายราย ทั้งยังมีสภาพแวดล้อมที่
ดีที่อยู่ใกล้ศูนย์กลางเมืองจังหวัดนครปฐมเพียง 15 นาที และอยู่ใกล้แหล่งชุมชน ตลาด วัด 
สถานศึกษา ที่อยู่อาศัยโดยรอบ ท าให้มีคนสัญจรผ่านพื้นที่อยู่ตลอดเวลา ท าให้เกิดความรู้สึก
สะดวกสบายและบรรยากาศที่ปลอดภัยให้แก่ผู้อยู่อาศัย อย่างไรก็ตาม เนื่องจากพ้ืนที่อยู่ใกล้
มหาวิทยาลัยคริสเตียนที่มีศักยภาพ ประกอบกับมูลค่าที่ดินอาจมีแนวโน้มปรับราคาสูงขึ้น และ
กฎหมายผังเมืองที่มีแนวโน้มปรับเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดินที่สูงขึ้นในอีก 20 ปี ข้างหน้า ที่สามารถ
เปลี่ยนแปลงเป็นการขายที่ดินได้ในอนาคต ท าให้นโยบายเจ้าของต้องการการท าธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้
เช่ามากกว่าอพาร์ทเมนท์เพ่ือขาย  เพ่ือการได้รับผลตอบแทนในอนาคตท่ีสูงกว่า ถึงแม้ว่า การลงทุน

บา้นจัดสรร ทาวนเ์ฮา้ส์
อพารท์เมนท์

ใหเ้ชา่

อพารท์เมนท์

เพื่อขาย

รา้นคา้

ใหเ้ชา่
คอนโดมเินยีม โรงงาน โกดงัเก็บสนิคา้

 ท าเลทีต่ัง้       X X

 กายภาพ       - -

 กฎหมาย X X    X - -

 การตลาด - -   X - - -

 นโยบายเจา้ของ - -  X - - - -

- -  - - - - -
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ธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่าจะเป็นการลงทุนระยะยาวก็ตาม แต่การคาดหวังของอัตราผลตอบแทนที่มี
สม่ าเสมอ ความสามารถในการคาดการณ์รายได้ที่ค่อนข้างแน่นอน และความม่ันคงในแง่ของ
ผลตอบแทนในระยะยาวที่ค่อนข้างม่ันคง ทีม่ีความเสี่ยงที่ต่ ากว่า จึงท าให้เจ้าของเกิดความสนใจใน
การลงทุนธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่าในพ้ืนที่ 

ส าหรับร้านค้าและตลาดให้เช่านั้น แม้จะใช้เงินลงทุนที่ไม่สูงมากนักและมีความเสี่ยงที่
ต่ ากว่า เมื่อเทียบการการลงทุนในอพาร์ทเมนท์ แต่เนื่องด้วยอุปทานในตลาดที่มีจ านวนมากเพียงพอ
ต่อการรองรับส าหรับคนในชุมชนแล้ว จึงท าให้ อพาร์ทเมนท์มีความเหมาะสมส าหรับการลงทุนที่
มากกว่า  อย่างไรก็ดี พ้ืนที่ดังกล่าวยังมีทางเลือกของร้านอาหารให้บริการไม่มากนัก อาจเพิ่มร้านค้า
และร้านอาหารเข้าไปในพ้ืนที่โครงการบริเวณฝั่งที่ดินที่ติดถนนซอยวัดดอนขนากด้านข้างที่ติดกับ
มหาวิทยาลัยคริสเตียนรองรับนักศึกษา หรือจะเป็นบริเวณฝั่งพ้ืนที่ดินที่ติดริมถนนใหญ่เพ่ือรองรับ
คนท างานและคนสัญจรผ่านพ้ืนที่ได้เช่นกัน ทั้งนี้ การเพ่ิมร้านค้าให้เช่าในโครงการจะเป็นเสมือนการ
เพ่ิมความสะดวกให้กับผู้เช่าอพาร์ทเมนท์และนักศึกษามหาวิทยาลัยในพื้นที่ได้ 

เมื่อรวมการวิเคราะห์ลักษณะของท าเลที่ตั้ง ลักษณะทางกายภาพ ข้อจ ากัดทาง
กฎหมาย การตลาด นโยบายเจ้าของ พบว่า มีประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเป็นไปได้ในการ
พัฒนาเหลือเพียง 1 ประเภท คือ อพาร์ทเมนท์ให้เช่า จึงได้เลือกท่ีจะท าการเปรียบเทียบด้วยการ
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินเบื้องต้นต่อไป โดยจะประเมินอพาร์ทเมนท์เพ่ือเช่าว่าได้
ผลตอบแทนตามที่คาดหวังหรือไม่ มีต้นทุนในการลงทุนเท่าไหร่ เพ่ือดูความสามารถของราคาในการ
ปล่อยเช่าภายในพ้ืนที่ โดยได้จัดวางจ านวนอพาร์ทเมนท์ในพ้ืนที่แบ่งออกเป็น จ านวน 3 ตึก 4 ตึก 
และ 5 ตึก เพ่ือใช้ส าหรับการตัดสินใจในการลงทุน และดูความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการ ให้
เกิดความคุ้มค่าในการลงทุนที่สูงสุด 
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บทที ่5 
ทบทวนวรรณกรรม 

  
5.1 ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนท์ 
 

จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ถึงปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์
ทเมนท์ และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในและภายนอกอพาร์ทเมนท์ให้เช่าใกล้มหาวิทยาลัย ซึ่งผู้
ศึกษาแต่ละท่านได้นิยามชื่อแต่ละปัจจัยและการจัดแบ่งกลุ่มของปัจจัยที่ไม่เหมือนกัน ดังนั้น เพ่ือ
ความเข้าใจง่ายและสะดวกต่อการอ่าน จึงได้น ามาสรุปและรวบรวมออกมาในรูปแบบของปัจจัยได้
ทั้งหมด 7 ปัจจัย ดังนี้ 

 
1. ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง 
    ท าเลที่ตั้งสะดวกต่อการเดินทางสัญจร ที่ตั้งของอพาร์ทเมนทท์ี่อยู่ใกล้สถานศึกษา

และสถานที่ท างาน จะสามารถช่วยประหยัดค่าใช้จ่ายและเวลาในการเดินทางได้ จึงส่งผลต่อการ
ตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนท์ของนักศึกษา (นางสาวณัจยา สยามิภักดิ์, 2557) ท าเลที่ตั้งสะดวกใน
การเดินทาง เป็นสาเหตุหลักในการเลือกเช่าหอพัก (นายภานุพงศ์ แต่งอักษร, 2557 ท าเลที่ตั้งที่
สะดวกในการเดินทางมายังมหาวิทยาลัยส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพักเป็นอันดับแรก (นาย
จอมยุทธ โภคทรัพย์, 2555) ปัจจัยในการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนต์ที่ส าคัญท่ีสุด คือ ท าเลที่ตั้ง
สะดวก โดยคิดเป็นร้อยละ 66.27 ของผู้ตอบแบบสอบถาม (นายธีรชาติ กิจรุ่งเรืองไพศาล, 2552) 
ด้านท าเลที่ตั้งและสถานที่ที่พักทีใ่กล้สถานศึกษา ความสะดวกในการเดินทาง ลักษณะสภาพแวดล้อม
รอบท่ีพัก ที่พักใกล้ตลาดนัดและศูนย์การค้า เป็นปัจจัยที่นักศึกษาส่วนใหญ่ให้ความส าคัญในการ
ตัดสินใจเช่าหอพักในบริเวณรอบมหาวิทยาลัย (พนิดา ร้อยดวง, 2549) 

 
2. ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ 
    ขนาดห้องมีความเหมาะสม รูปแบบของเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพัก ระบบ

สาธารณูปโภคมีความเพียงพอต่อการใช้งาน ส่งผลกระทบต่อการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนท์ 
(นางสาวณัจยา สยามิภักดิ์, 2557) ขนาดห้องพัก พ้ืนที่ใช้สอย และ คุณภาพ การตกแต่ง เฟอร์นิเจอร์
ของห้องพัก นักศึกษาได้ให้ความส าคัญเป็นอันดับที่ 4และ 5 รองมาจากท าเลที่ตั้งสะดวก, ราคา
ห้องพักมีความเหมาะสม,ด้านความปลอดภัยคิดเป็นร้อยละ 40.53 และ 37.57ตามล าดับ (นายธีรชาติ 
กิจรุ่งเรืองไพศาล, 2552) ความสะอาดของที่พัก ขนาดของห้องพัก ห้องน้ าภายในห้องพัก ความครบ
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ครันของเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพักและขนาดของเตียง เป็นปัจจัยที่นักศึกษาส่วนใหญ่ให้ความส าคัญ
ในการตัดสินใจเช่าหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัย (พนิดา ร้อยดวง, 2549) 

 
3. ปัจจัยด้านราคา 
    ราคาค่าเช่าห้องพักที่มีราคาเหมาะสม คุ้มค่า ไม่แพงเกินไป มีปริมาณท่ีจอดรถ

เพียงพอ มีระบบรักษาความปลอดภัยอย่างเพียงพอ รวมถึงค่าประกันความเสียหายมีความเหมาะสม 
เนื่องจาก ราคาของห้องพักส่งผลกระทบโดยตรงกับค่าใช้จ่ายกับผู้พักโดยตรง ทั้งนี้ ลักษณะทาง
ประชากรศาสตร์ที่แตกต่างกันในด้านรายได้เฉลี่ยต่อเดือนและระดับการศึกษาที่แตกต่างกันส่งผลต่อ
การตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนท์ไม่ต่างกัน (นางสาวณัจยา สยามิภักดิ์, 2557) ราคาห้องพักมีความ
เหมาะสมเป็นสิ่งส าคัญ ถือเป็นเหตุผลในการตัดสินใจเลือกเช่าหอพักของนักศึกษาเป็นอันดับสองรอง
จากท าเลที่ตั้ง (นายจอมยุทธ โภคทรัพย์, 2555) สาเหตุในการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนต์ของ
นักศึกษาเป็นอันดับ2  คือ ราคาเหมาะสม คิดเป็นร้อยละ 62.43 รองมาจากท าเลที่ตั้งสะดวก คิดเป็น
ร้อยละ 66.27  (นายธีรชาติ กิจรุ่งเรืองไพศาล, 2552) ราคาค่าเช่ารายเดือน ค่าไฟ ค่าน้ า การจ่ายค่า
เช่าล่วงหน้า การผ่อนช าระเป็นงวดๆ และค่าโทรศัพท์ภายในห้องพัก เป็นปัจจัยที่นักศึกษาส่วนใหญ่ให้
ความส าคัญในการตัดสินใจเช่าหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัย (พนิดา ร้อยดวง, 2549) 

 
4. ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวก  
    ความหลากหลายของสิ่งอ านวยความสะดวก ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์

ทเมนท์ ทั้งนี้ สิ่งอ านวยความสะดวกภายในและภายนอกอพาร์ทเมนท์ที่กลุ่มตัวอย่างต้องการ ได้แก่ ตู้
เสื้อผ้าและโต๊ะเครื่องแป้งคิดเป็นร้อยละ 97 รองลงมา คือเครื่องปรับอากาศ อินเตอร์เน็ท ที่จอดรถ 
คิดเป็นร้อยละ 96 (นางสาวณัจยา สยามิภักดิ์, 2557) สิ่งอ านวยความสะดวกภายในหอพักท่ีกลุ่ม
ตัวอย่างเลือก คือ เครื่องปรับอากาศและ/หรือพัดลม เตียงพร้อมที่นอน และตู้เสื้อผ้า ตามล าดับ (นาย
ภานุพงศ์ แต่งอักษร, 2557) สิ่งอ านวยความสะดวกภายในและภายนอกหอพักท่ีนักศึกษา
มหาวิทยาลัยราชภัฎบุรี ให้ความส าคัญ ได้แก่ ที่จอดรถ(16.71%), ตู้เสื้อผ้า(13.73%) และเตียงนอน
พร้อมฟูก(11.76%) ตามล าดับ ในขณะที่ความต้องการเครื่องปรับอากาศ อินเตอร์เน็ต เครื่องซักผ้า
หยอดเหรียญ ไม่ต่างกันมากนัก คิดเป็น 10.75% 10.96% และ 10.38% ตามล าดับ ซึ่งอาจกล่าวได้
ว่ากลุ่มตัวอย่างเดินทางมามหาวิทยาลัยโดยรถจักรยานยนต์ เป็นเหตุให้สิ่งอ านวยความสะดวกด้านที่
จอดรถของหอพักมีสูง (นายจอมยุทธ โภคทรัพย์, 2555) สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องที่ต้องการ
มากที่สุด คือ พัดลม เตียงนอน ฟูกท่ีนอน-หมอน ตู้เสื้อผ้า รองลงมา คือ โทรทัศน์ อ่างล้างหน้า (นาย
กิตติพงษ์ วิภววาณิชย์, 2553) สาธารณูปโภค ที่จอดรถ ไม่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเมนท์ มี
นักศึกษาเลือกให้ความส าคัญ คิดเป็นเพียงร้อยละ19.82  เนื่องจากพบว่า การเดินทางของกลุ่ม
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ตัวอย่างเดินทางโดยการเดินมากท่ีสุด ถึงร้อยละ 69.56 รองลงมาคือ จักรยานหรือมอเตอร์ไซค์ร้อยละ 
22.32 และโดยสารประจ าทาง ร้อยละ4.93 ส าหรับระยะเวลาที่ใช้ในการเดินทางจากท่ีพักถึง
มหาวิทยาลัยเป็นเวลา 5 นาทีมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 52.17 รองลงมา 5-10 นาที ร้อยละ 33.91 
และ10-15 นาที คิดเป็นร้อยละ 10.73 ของจ านวนกลุ่มตัวอย่างท้ังหมด  ส าหรับสิ่งอ านวยความ
สะดวกที่ต้องการให้มีเพ่ิมในห้องพัก พบว่า สิ่งที่ต้องการเพิ่มมากที่สุด คือ ตู้เย็น มีผู้เลือกถึง 151 คน
จาก 330 คน คิดเป็นร้อยละ 45.76 รองลงมาคือ อินเตอร์เน็ทความเร็วสูง ร้อยละ 36.36 , อันดับที่ 3 
คือ ไม่ต้องการเพ่ิมสิ่งอ านวยความสะดวกใดๆ ร้อยละ 34.24, อันดับที่ 4 คือ เพ่ิมเครื่องท าน้ าอุ่น มี           
ผู้เลือกร้อยละ 20.91 ของกลุ่มตัวอย่างท้ังหมด (นายธีรชาติ กิจรุ่งเรืองไพศาล, 2552)   

 
5. ปัจจัยด้านบุคลากร  
    การให้บริการของพนักงานในการติดต่อเช่าห้องพัก มีการแจกแจงรายละเอียด

ค่าใช้จ่ายชัดเจนก่อนช าระค่าเช่า มีการจัดล าดับขั้นตอนที่ดี มีกระบวนการจัดการส่วนกลางที่ดี ความ
รวดเร็วในการท าสัญญาเช่า พนักงานท างานอย่างเป็นระบบ สามารถแก้ไขปัญหาให้แก่ผู้เช่าได้อย่าง
รวดเร็ว ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนท์ (นางสาวณัจยา สยามิภักดิ์, 2557)  ด้าน
กระบวนการบริการของพนักงาน มีบริการท าความสะอาดทุกวัน/ทุกสัปดาห์ ความรวดเร็วในการให้
ความช่วยเหลือ มีพนักงานบริการ 24 ชั่วโมง ความรวดเร็วในการท าสัญญาเช่า การมีบริการรับฝาก
ข้อความ เป็นปัจจัยทีน่ักศึกษาส่วนใหญ่ให้ความส าคัญในการตัดสินใจเช่าหอพักบริเวณรอบ
มหาวิทยาลัย (พนิดา ร้อยดวง, 2549) 

 
6. ปัจจัยด้านความปลอดภัย 
    กระบวนการรักษาความปลอดภัยทีเ่ข้มงวด มีพนักงานให้บริการตลอด 24 ชั่วโมง  

ที่จอดรถมีความปลอดภัย ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนท์ (นางสาวณัจยา สยามิภักดิ์, 
2557) นักศึกษาได้ให้ความส าคัญกับเรื่องความปลอดภัยเป็นอันดับสาม รองจากท าเลที่ตั้ง และราคา
ห้องพัก (นายจอมยุทธ โภคทรัพย์, 2555) การบริการส่วนกลางที่ต้องการภายนอกห้องพักมากท่ีสุด
คือ ประตูเข้า-ออกระบบคีย์การ์ด กล้องวงจรปิด และยามรักษาความปลอดภัยโดยผู้เช่ายินดีจ่ายค่า
เช่าเพ่ิมอีกร้อยละ 5 อย่างไรก็ตาม พบว่าผู้เช่ามีความต้องการปัจจัยด้านความปลอดภัยเพ่ิมเติม ทั้ง
ภายในห้องพักและภายนอกห้องพัก โดยให้ความส าคัญกับกิจวัตรประจ าวันและ ปัจจัยด้านความ
ปลอดภัย โดยจะยินดีจ่ายค่าเช่าเพ่ิมในกรณีท่ีโครงการมีให้ใช้บริการ (นายกิตติพงษ์ วิภววาณิชย์, 
2553) ความปลอดภัย เป็นสาเหตุการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนต์ของนักศึกษาเป็นอันดับสาม คิด
เป็นร้อยละ 57.1 รองจากท าเลที่ตั้งและราคาห้องพักมีความเหมาะสม (นายธีรชาติ กิจรุ่งเรืองไพศาล, 
2552) ด้านความเอาใจใส่ของพนักงานรักษาความปลอดภัย อัธยาศัยของพนักงานผู้ดูแลที่พัก การ
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บริการรักษาความปลอดภัย ความเอาใจใส่ของพนักงานรักษาความสะอาด การให้ค าแนะน าของ
พนักงานและผู้ดูแลที่พักและความน่าเชื่อถือของผู้ประกอบการ เป็นปัจจัยที่นักศึกษาส่วนใหญ่ให้
ความส าคัญในการตัดสินใจเช่าหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัย (พนิดา ร้อยดวง, 2549) 

 
7. ปัจจัยด้านการตลาด และส่งเสริมการขาย 
    การส่งเสริมการตลาด รูปแบบการประชาสัมพันธ์อพาร์ทเมนท์ผ่านสื่อต่างๆอย่าง

ต่อเนื่อง การให้ส่วนลดค่าเช่าอย่างเหมาะสม ข้อมูลสามารถเข้าถึงได้ง่าย ช่องทางการช าระเงิน
หลากหลาย การตกแต่งส่วนบริการลูกค้ามีความเหมาะสม ยังมีส่วนช่วยดึงดูดความน่าสนใจของอพาร์
ทเมนท์ได้ดี เนื่องจากเป็นจุดที่ลูกค้าจะท าการติดต่อกับอพาร์ทเมนท์ทางตรง (นางสาวณัจยา สยามิ
ภักดิ,์ 2557) ผู้ประกอบการหอพักเอกชนบริเวณรอบหาวิทยาลัย ควรค านึงถึงการขยายตัวของ
มหาวิทยาลัย และมีการปรับปรุงหอพัก การบริการ และสิ่งอ านวยความสะดวกเพ่ือให้ตรงกับความ
ต้องการของนักศึกษา อย่างไรก็ตาม ด้านการส่งเสริมการตลาด ค าบอกเล่าจากคนรู้จัก การวิเคราะห์
ปัจจัยก าหนดการตัดสินใจเช่าพัก พบว่า ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการก าหนดตัดสินใจเช่าหอพักบริเวณ
รอบมหาวิทยาลัย ได้แก่ ค่าเช่าล่วงหน้า ค่าเช่า ร้านขายของช า และยามรักษาความปลอดภัย มี
นัยส าคัญทางสถิติซึ่งเป็นไปตามสมมติฐานและทฤษฎี ส่วนรายได้ของผู้ปกครอง เครื่องปรับอากาศ 
คีย์การ์ด และร้านอาหารไม่มีนัยส าคัญทางสถิติ เป็นปัจจัยที่นักศึกษาส่วนใหญ่ให้ความส าคัญในการ
ตัดสินใจเช่าหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัย (พนิดา ร้อยดวง, 2549) 
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บทที ่6 
การวิเคราะห์ด้านการเงินเบื้องต้น 

 
6.1 การวิเคราะห์ด้านการเงินเบื้องต้น 

 
 จากการวิเคราะห์ทางด้านท าเลที่ตั้ง กายภาพ กฎหมาย การตลาด และ นโยบาย

เจ้าของ พบว่า มีประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเป็นไปได้ในการพัฒนาเหลือเพียง 1 ประเภท คือ 
อพาร์ทเมนท์ให้เช่า ซึ่งจากการพิจารณาขั้นต้นนั้น เนื่องจากขนาดรูปทรงของที่ดิน และข้อก าจัดทาง
กฎหมาย การใช้ประมาณการพื้นที่ด้วยการประมาณเป็นสัดส่วนเปอร์เซ็นต์อาจได้ผลที่คลาดเคลื่อน
มาก ผู้ศึกษาจึงได้ท าการวางผังโครงการในชั้นแบบร่าง เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ทางการเงินเบื้องต้น ให้
ได้ผลที่ใกล้เคียงสุด ทั้งนี้ ในการออกแบบผังการวางอพาร์ทเมนท์ 5 ชั้นพื้นที่ก่อสร้างไม่เกินตึกละ 
2,000 ตร.ม. ตามข้อจ ากัดตามกฎหมาย ซึ่งได้วางผังโครงการโดยเปรียบเทียบการวางจ านวนตึก   
อพาร์ทเมนท์ในพ้ืนที่โครงการ ดูความเหมาะสมของพ้ืนที่ว่าง ระยะห่างตึกตามกฎหมาย ทัศนียภาพ 
พ้ืนที่ถนน พ้ืนที่สีเขียว พ้ืนที่ส่วนกลาง ที่จอดรถ และความสะดวกและสัดส่วนในการใช้สอยพ้ืนที่ 
อัตราผลตอบแทนในการลงทุนให้เกิดความคุ้มค่าและมีประสิทธิมากภาพมากท่ีสุด  
 

 
 

ภาพที่ 6.1 การออกแบบวางผังเปรียบเทียบจ านวนตึกการวางอพาร์ทเมนท์พ้ืนที่โครงการ 
 

 จากการศึกษาและสอบถาม สถาปนิก วิศวกรผู้เชี่ยวชาญ ผู้ประกอบการที่มี
ประสบการณ์ และ งานวิจัยเกี่ยวข้องกับการลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเมนท์ พบว่า  
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- ราคาที่ดินอ้างอิงจากการเปรียบเทียบราคาตลาด 
 

- ต้นทุนค่าถมดินอยู่ที่ 400,000 บาท/ไร่ หรือ ตร.วาละ 1,000 บาท 
 

- ต้นทุนค่าก่อสร้างของอาคารสูง 5 ชั้นไม่เกิน 16 เมตร ไม่รวมลิฟต์ จะอยู่ที่ประมาณ 
8,000 - 8,500 บาทต่อตร.ม. ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับวัสดุตกแต่งผิว เช่น พ้ืน เพดาน ที่แตกต่างกัน หาก
เลือกใช้กระเบื้องยางจะมีราคาถูกกว่าพ้ืนกระเบื้องเซรามิค เป็นต้น  
 

- ค่าออกแบบ คิด 1.5% ของค่าก่อสร้าง เนื่องจาก เป็นโครงการอพาร์ทเมนท์ขนาด
ย่อม 5 ชั้น รูปแบบอาคารมีลักษณะเหมือนกันไม่ต่างกันมาก การออกแบบลักษณะอาคารที่เหมือนกัน
หลายตึกท าให้ราคาค่าออกแบบนั้นลดลง ซึ่งทั้งนี้ อาคารไม่ต้องการการออกแบบที่หรูหรา แต่ต้องการ
เรื่องประโยชน์ใช้สอยภายในอาคารมากกว่าท าให้ลูกเล่นดีไซน์ในอาคารมีไม่มากนัก 
 

- ให้ต้นทุนงานถนน ทางเดิน ที่จอดรถ เป็น 1500 บาท/ตร.ม. จากการศึกษาและ
สอบถาม 
 

- งานภูมิสถาปัตย์ คิดเป็นลักษณะงานเหมา เนื่องจากไม่ได้มีการออกแบบสเต็ป หรือ
พืชพรรณที่หลากหลาย เน้นการเหมารวมราคาต้นไม้ ปลูกหญ้าคลุมดิน ทั้งนี้ คิดราคาเหมาโครงการ
อยู่ที่ 500,000 บาท 
 

- ค่ารั้วรอบโครงการ สูง 3 เมตร คิดค่าก่อสร้าง 2,000 บาท/ตร.ม.  
 

- ราคาลิฟต์ส าหรับอาคาร 5 ชั้น ราคารวมค่าติดตั้ง ราคาตัวละ 800,000 บาท 
 

- ส าหรับราคาค่าเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ภายในห้องพักอยู่ที่ประมาณ 12,000-
20,000 บาทข้ึนอยู่กับประเภทและชนิดของเฟอร์นิเจอร์ที่เลือกใช้ จากการดู Koncept furniture 
ราคาขายยกเช็ตภายในห้องนอนอยู่ที่ 17,000-20,000 บาท/ห้อง ทั้งนี้ ส าหรับโครงการอาจลดต้นทุน
ลง เนื่องจากเป็นอพาร์ทเมนท์ปล่อยเช่าต่างจังหวัด และมีราคาค่าเช่าไม่สูงมากนัก 
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-  ในส่วนของเครื่องปรับอากาศหาจากข้อมูลทางอินเตอร์เน็ตได้เลือกใช้ยี่ห้อ Fujizu 
13,000 บีทียู รุ่น CFW-FJ13 – CCS-FJ13 โดยราคาต่อเครื่องอยู่ที่ 7,700 บาท  อย่างไรก็ตาม ราคา
ตลาดอยู่ประมาณ บีทียูละ 1 บาท คือ 10,000 BTU ราคาประมาณ 10,000 บาทเป็นต้น 
 

- ส่วนค่าระบบคีย์การ์ด เข้าอาคาร อยู่ที่ 6,000 บาท/ชุด/ตึก  
 

- เครื่องท าน้ าอุ่น ราคาพร้อมติดตั้งอยู่ที่ 2,500 บาท/ชุด 
 

- ค่าตู้เย็น ความจุ 6.5Q ราคาประมาณ 5,500 บาท/หลัง 
 

- ส่วนค่าระบบคีย์การ์ด เข้าอาคาร อยู่ที่ 6,000 บาท/ชุด/ตึก และระบบกล้องวงจร
ปิด Hi-view อาจใช้คุณสมบัติที่เทียบเท่าหรือต่ ากว่าได้ ราคาเฉลี่ยต่อจุดอยู่ที่ประมาณ 5,000 บาท 
ทั้งนี้ ยิ่งติดตั้งหลายจุดราคาต่อจุดยิ่งถูกลง 
 

- กรณีมี facility fitness เพ่ิม มีค่าใช้จ่ายเครื่องออกก าลังกายประมาณ 200,000 
บาท 
 

- โครงการที่มีจ านวนห้องพักอาศัยรวมเกิน 80 ห้อง หรือ พ้ืนที่ก่อสร้างโครงการเกิน 
4,000 ตร.ม. ต้องจัดท ารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม(EIA) ซึ่งค่าใช้จ่ายการขออนุญาต 
ยกตัวอย่าง ส าหรับอาคาร 8 ชั้น พ้ืนที่ก่อสร้าง 10,000 ตร.ม.อยู่ที่ 400,000 บาท 
 

- ส่วนค่าใช้จ่ายในการท าธุรกิจอพาร์ทเมนท์จากการศึกษาคู่แข่งและงานวิจัยจะอยู่ที่
ประมาณ 30% ของรายได้รวม และระยะเวลาคืนทุนของธุรกิจอพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่อยู่ที่ 8-12 ปี  
 

อย่างไรก็ตาม ราคาข้างต้นอาจมีการปรับเปลี่ยน เพ่ิมข้ึน – ลดลง เนื่องจากปริมาณการ
ซื้อที่ซื้อเป็นจ านวนมากอาจได้ราคาต่ ากว่าตลาด หรือ ระยะเวลาการก่อสร้าง หากไม่ก่อสร้างในช่วง 
1-2ปีนี อาจมีราคาต้นทุนที่ปรับตัวสูงขึ้นได้ ทั้งนี้ เพ่ือน าข้อมูลข้างต้นมาคิดค านวณต้นทุนค่าก่อสร้าง 
และการก าหนดราคาค่าเช่าต่อเดือนเพ่ือให้ได้อัตราผลตอบแทนตามที่ต้องการ คือ 6 % โดยจุดขาย
ของโครงการ คือมีท าเลที่ตั้งอยู่ติดมหาวิทยาลัยคริสเตียนเพียง 90 เมตร มีถนนทางเข้าติดกับถนน
สายหลักท าให้เดินทางเข้า-ออกได้สะดวก และอยู่ในแหล่งชุมชนที่มี  7-eleven ธนาคาร และตลาด 
อีกท้ัง มีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอพาร์ทเมนท์ท่ีครบครัน ทั้งห้อง Fitness และ ห้องอ่านหนังสือ 
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อีกท้ังมีพ้ืนที่สีเขียวที่กว้างขวางเพ่ือผ่อนคลายความเหนื่อยล้าจากการเรียนและการท างาน  อันเป็นที่
น่าดึงดูดแก่นักศึกษามหาวิทยาลัย และพนักงานบริษัทที่ท างานอยู่ในโรงงานที่อยู่ใกล้เคียง โดยได้จัด
วางผังอพาร์ทเมนท์เพ่ือดูสัดส่วน ประสิทธิภาพในการใช้พื้นที่ และอัตราผลตอบแทน แบ่งออกเป็น 3 
กรณี คือ 3 ตึก, 4 ตึก, 5 ตึก ดังนี้ 
 

6.1.1 กรณีที่1 : อพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น 3 ตึก 
        ในส่วนของจ านวนห้องของอพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น จ านวน 3 ตึกนั้น แต่ละตึก

สามารถแบ่งห้องได้ประมาณ 49 ห้อง โดยจะมี lobby ตึกละ 1 ห้องส าหรับเป็นทางเข้าข้ึนตึก โดย
ห้องพักแต่ละชั้นจะมีจ านวน 10 ห้อง ซึ่งสามารถแบ่งห้องรวมได้ทั้งหมด 143 ห้อง โดยโครงการจะมี
สิ่งอ านวยความสะดวกให้บริการอยู่บริเวณชั้น G ของตึก 2 ทีอ่ยู่ใกล้สวนส่วนกลาง แบ่งเป็น ห้อง 
Fitness 2 ห้อง, ห้องส านักงาน 1 ห้อง, ห้องอ่านหนังสือ 1 ห้อง  ดังภาพ  
 

 
 

ภาพที่ 6.2 การออกแบบวางผังอพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น จ านวน 3 ตึก 
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รายละเอียดโครงการกรณีที่ 1  
พ้ืนที่ก่อสร้างรวมทุกชั้น                  6,000 ตร.ม. (ตึกละ 2,000 ตร.ม. สูง 5 ชั้นจ านวน  3 ตึก) 
พ้ืนที่ก่อสร้างต่อชั้น                       1,200 ตร.ม. (400 ตร.ม./ชั้น จ านวน 3 ตึก) 
จ านวนห้องพัก                            143 ห้อง  
ขนาดพ้ืนที่                                 30 ตร.ม./ห้อง 
พ้ืนที่ขาย                                   143*30 = 4,290*0.95(ช่องท่อ งานระบบ) = 4,076 ตร.ม. 
พ้ืนที่ว่างรวม                               4,552 ตร.ม. (76% ของพ้ืนที่อาคารรวม) 
พ้ืนที่ถนน+ทางเดิน+ที่จอดรถ           2,427 ตร.ม. 
พ้ืนที่สีเขียว                                 2,125 ตร.ม. (30% ของที่ดิน), (35% ของพ้ืนที่ก่อสร้างรวม) 
 
จ านวน 3 ตึก (มีจ านวนห้องพักรวม 143 ห้อง, ร้านค้าให้เช่า 5 ห้อง, ห้อง Fitness 2 ห้อง, ห้อง
ส านักงาน 1 ห้อง, ห้องอ่านหนังสือ 1 ห้อง) 
-ตึกท่ี 1,3 : อพาร์ทเมนท์แบ่งเป็น ห้องพักจ านวน 49 ห้อง  
-ตึกท่ี 2   : อพาร์ทเมนท์แบ่งเป็น ห้องพักจ านวน 45 ห้อง ห้อง Fitness 2 ห้อง , ส านักงาน 1 ห้อง, 
ห้องอ่านหนังสือ 1 ห้อง 
สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ 
ภายในห้องพัก 
- เฟอร์นิเจอร์ ภายในห้องพัก อาทิ เตียงนอน โต๊ะท างาน เครื่องปรับอากาศ บริการอินเตอร์เน็ต  
- ห้องน้ าภายในห้องพัก พร้อม Shower อาบน้ า 
- เครื่องท าน้ าอุ่น / ตู้เย็น  
ภายนอกห้องพัก 
- Fitness/ห้องอ่านหนังสือ 
- พ้ืนที่สีเขียว 
- เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ / ตู้น้ าดื่มหยอดเหรียญ 
- บริการอินเตอร์เน็ต WIFI รายเดือน 
- ที่จอดรถยนต์ และรถจักรยานยนต์ 
- ลิฟต์ 3 ตัว/ระบบคีย์การ์ด / ระบบกล้องวงจรปิด / เคเบิ้ล / ดาวเทียม 
- ยามรักษาความปลอดภัย / แม่บ้าน 
จ านวนที่จอดรถ  
รถจักรยานยนต์ 72% * 143 (จ านวนห้อง)  = 103 คัน ,  
รถยนต์       31% * 143 (จ านวนห้อง)  = 44  คัน 
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วิเคราะห์ความเป็นได้ทางด้านการเงิน ของกรณีที่1 : อพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น 3 ตึก 
 
ตารางที่ 6.1 วิเคราะห์ความเป็นได้ทางด้านการเงินของกรณีท่ี1 : อพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น 3 ตึก 
 

 
             ** ที่จอดรถ : จอดรถจักรยานยนต์ได้ 103 คัน(72%)  , รถยนต์  44 คัน(31%)   

 
จากการศึกษาคาดการณ์ราคาค่าเช่าต่อห้อง    ในกรณีการลงทุนโครงการอพาร์ทเมนท์ 

5 ชั้นจ านวน 3 ตึก ด้วยอัตราผลตอบแทนที่ 6% ของเงินลงทุน พบว่า ราคาค่าเช่าต่อห้องของการ
ลงทุนโครงการอพาร์ทเมนท์ 5 ชั้นจ านวน 3 ตึก มีจ านวนห้องพักให้เช่าทั้งหมด 143 ห้อง ซึ่งเมื่อ
ค านวณความเป็นไปได้ทางการเงินภายใต้เงื่อนไขต่างๆ รวมถึงของค่าใช้จ่ายที่ 30% ของรายได้รวม
ต่อปีนั้น เฉลี่ยราคาค่าเช่าห้องอยู่ที่ 4,409 บาท/ห้อง/เดือน อย่างไรก็ตาม ราคาตลาดของค่าเช่า     
อพาร์ทเมนท์อยู่ที่ 2,800 - 4,000 บาท/ห้อง/เดือน ซึ่งถือว่าราคาอยู่สูงกว่าตลาด ทั้งนี้ ในการคิด
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินอาจมีการคาดการณ์คาดเคลื่อนจากการค านวณได้ อาจมี
ผลกระทบต่อการคาดการณ์ต้นทุนอาจปรับตัวสูงขึ้นได้ในอนาคต อย่างไรก็ดี ส าหรับในเรื่องการวาง
ผังอาคารส าหรับอพาร์ทเมนท์ 3 ตึกนั้น มีการออกแบบการจัดวางผังไม่หนาแน่น มีถนนที่กว้างวิ่งรอบ

จ านวน หน่วย ตน้ทุน รวม

คา่ทีด่นิ 1,438             ตร.วา 11,500                  16,537,000          

ถมดนิ (400,000 บาท/ไร)่ 

ตร.วาละ 1,000 บาท
1,438             ตร.วา 1,000                    1,438,000            

พื้นทีก่อ่สรา้ง 3 ตกึ 6,000             ตร.ม.

คา่กอ่สรา้ง 8,500                    51,000,000          

คา่ออกแบบ 1.5%
ของ

คา่กอ่สรา้ง
765,000              

ถนน ทางเดนิ ทีจ่อดรถ 2,427             ตร.ม. 1,500                    3,640,500            

งานภมูสิถาปัตย์ 2,125             ตร.ม. 300                      637,500              

จ านวนหอ้ง 143               หอ้ง

คา่รัว้ 384               เมตร 2,000                    768,000              

ลฟิท์ 3                  ชดุ 800,000                 2,400,000            

แอร ์10,000 BTU 143               หอ้ง 10,000                  1,430,000            

เฟอรน์เิจอร์ 143               หอ้ง 20,000                  2,860,000            

เครือ่งท าน ้าอุน่ 143               หอ้ง 2,500                    357,500              

ตูเ้ย็น 6.5Q 143               หอ้ง 5,500                    786,500              

คา่ระบบ keycard 3                  ตกึ 6,000                    18,000                

กลอ้งวงจรปิด : Hi-view 5                  จดุ 5,000                    25,000                

เครือ่งออกก าลงักาย 200,000              

คา่ขออนุญาต EIA 1,000,000            

รวมตน้ทุน 83,863,000          

ตน้ทุน 83,863,000          

yeild 6.0% ของตน้ทุน 5,031,780            

เทยีบตลาด(รายได)้

คา่ใชจ้า่ย 30%

ก าไร 70% 5,031,780            

รายได ้ 100% 7,188,257.14        

Occ.Rate 95%

รายไดร้วมเฉลีย่ตอ่ปี 7,566,586.47        

รายไดร้วมเฉลีย่ตอ่เดอืน 12 เดอืน 630,548.87          

จ านวนหอ้งพัก 143 หอ้ง 4,409                  

กรณีที1่ : อพารท์เมนท ์5 ชัน้ 3 ตกึ 
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โครงการและมีที่จอดรถที่สามารถจอดรถได้สะดวกไม่ไกลจากอาคารพัก เนื่องจากเป็นโครงการปิด ท า
ให้ผู้เช่าเกิดความเป็นส่วนตัว ไม่มีเสียงดังรบกวน ประกอบกับสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน ทั้ง
พ้ืนที่สีเขียว และพ้ืนที่จอดรถที่เพียงพอ มีที่จอดรถมอเตอร์ไซค์ 103 คัน (72% ของจ านวนห้อง) และ
ที่จอดรถยนต์ 44 คัน (31% ของจ านวนห้อง) ฟิตเนส ห้องอ่านหนังสือ ท าให้โครงการมีบรรยากาศที่
น่าอยู่ สงบ มีความเป็นส่วนตัว และน่าเข้าใช้บริการซึ่งถือเป็นทางเลือกท่ีน่าสนใจส าหรับผู้เช่าห้องพัก 
 

6.1.2 กรณีที่2 : อพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น 4 ตึก  
        ในส่วนของจ านวนห้องของอพาร์ทเมนท์ 5 ชั้นจ านวน 4 ตึก แต่ละตึกสามารถ

แบ่งห้องได้ประมาณ 49 ห้อง โดยจะมี lobby ตึกละ 1 ห้องเพ่ือเป็นทางเข้าขึ้นตึก โดยห้องพักแต่ละ
ชั้นจะมีจ านวน 10 ห้อง ซึ่งสามารถแบ่งห้องรวมได้ทั้งหมด 192 ห้อง แบ่งเป็นห้องพักจ านวน 187 
ห้องและร้านค้าให้เช่าจ านวน 5 ห้องท่ีอาจจะเป็นร้านซักรีด ร้านอาหาร ร้านถ่ายเอกสาร เป็นต้น โดย
โครงการจะมีสิ่งอ านวยความสะดวกให้บริการอยู่บริเวณชั้น G ของตึก 2 ที่อยู่ใกล้สวนส่วนกลาง 
แบ่งเป็น Fitness 2 ห้อง, ส านักงาน 1 ห้อง, ห้องอ่านหนังสือ 1 ห้อง  ดังภาพ  

 

 
ภาพที่ 6.3 การออกแบบวางผังอพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น จ านวน 4 ตึก 
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รายละเอียดโครงการกรณีที่ 2  
พ้ืนที่ก่อสร้างรวมทุกชั้น                  8,000 ตร.ม. (ตึกละ 2,000 ตร.ม. สูง 5 ชั้นจ านวน  4 ตึก) 
พ้ืนที่ก่อสร้างต่อชั้น                       1,600 ตร.ม. (400 ตร.ม./ชั้น จ านวน 4 ตึก) 
จ านวนห้องปล่อยเช่า                     192 ห้อง (ห้อง187 ห้อง และร้านค้าให้เช่า 5 ห้อง) 
ขนาดพ้ืนที่                                 30 ตร.ม./ห้อง 
พ้ืนที่ขาย                                   187*30 = 5,760*0.95(ช่องท่อ งานระบบ) = 5,472 ตร.ม. 
พ้ืนที่ว่างรวม                               4,152 ตร.ม. (52% ของพ้ืนที่อาคารรวม) 
พ้ืนที่ถนน+ทางเดิน+ที่จอดรถ           2,427 ตร.ม. 
พ้ืนที่สีเขียว                                 1,725 ตร.ม. (30% ของที่ดิน) , (21% ของพ้ืนที่ก่อสร้างรวม) 
จ านวน 4 ตึก (มีจ านวนห้องพักรวม 187ห้อง, ร้านค้าให้เช่า 5 ห้อง, ห้อง Fitness 2 ห้อง, ห้อง
ส านักงาน 1 ห้อง, ห้องอ่านหนังสือ 1 ห้อง) 
-ตึกท่ี 1   : อพาร์ทเมนท์ฝั่งที่ติดซอยวัดดอนขนาก แบ่งเป็นห้องพักจ านวน 44 ห้อง, ร้านค้าให้เช่า
จ านวน 5 ห้อง 
-ตึกท่ี 2,4 : อพาร์ทเมนท์แบ่งเป็น ห้องพักจ านวน 49 ห้อง  
-ตึกท่ี 3   : อพาร์ทเมนท์แบ่งเป็น ห้องพักจ านวน 45 ห้อง ห้อง Fitness 2 ห้อง , ส านักงาน 1 ห้อง, 
ห้องอ่านหนังสือ 1 ห้อง 
 
สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ 
ภายในห้องพัก 
- เฟอร์นิเจอร์ ภายในห้องพัก อาทิ เตียงนอน โต๊ะท างาน เครื่องปรับอากาศ บริการอินเตอร์เน็ต  
- ห้องน้ าภายในห้องพัก พร้อม Shower อาบน้ า 
- เครื่องท าน้ าอุ่น / ตู้เย็น  
ภายนอกห้องพัก 
- Fitness/ห้องอ่านหนังสือ 
- พ้ืนที่สีเขียว 
- เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ / ตู้น้ าดื่มหยอดเหรียญ 
- บริการอินเตอร์เน็ต WIFI รายเดือน 
- ที่จอดรถยนต์ และรถจักรยานยนต์ 
- ลิฟต์ 4 ตัว/ระบบคีย์การ์ด / ระบบกล้องวงจรปิด / เคเบิ้ล / ดาวเทียม 
- ยามรักษาความปลอดภัย / แม่บ้าน 
- ร้านค้า 
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จ านวนที่จอดรถ  
รถจักรยานยนต์ 84% * 192 (จ านวนห้อง)  = 162 คัน 
รถยนต์       31% * 192 (จ านวนห้อง)  = 59 คัน 
 
วิเคราะห์ความเป็นได้ทางด้านการเงิน ของกรณีที่2 : อพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น 4 ตึก  
(กรณีมี Facility fitness ห้องอ่านหนังสือ และลิฟต์ และ อัตราผลตอบแทน 6%) 
 
ตารางที่ 6.2 วิเคราะห์ความเป็นได้ทางด้านการเงินของกรณีท่ี2 : อพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น 4 ตึก 
(กรณีมี Facility fitness ห้องอ่านหนังสือ และ ลิฟต์) 
 

 
          ** ที่จอดรถ : จอดรถจักรยานยนต์ได้ 162 คัน(84%)  , รถยนต์  59 คัน(31%)   
 

จากการศึกษาคาดการณ์ราคาค่าเช่าต่อห้องในกรณีการลงทุนโครงการอพาร์ทเมนท์ 5 
ชั้นจ านวน 4 ตึก ด้วยอัตราผลตอบแทนที่ 6% ของเงินลงทุน พบว่า ราคาค่าเช่าต่อห้องของการ
ลงทุนโครงการอพาร์ทเมนท์ 5 ชั้นจ านวน 4 ตึก มีจ านวนห้องรวม 192 ห้อง แบ่งเป็นห้องพักให้เช่า 

จ านวน หน่วย ตน้ทุน รวม

คา่ทีด่นิ 1,438             ตร.วา 11,500                  16,537,000          

ถมดนิ (400,000 บาท/ไร)่ 

ตร.วาละ 1,000 บาท
1,438             ตร.วา 1,000                    1,438,000            

พื้นทีก่อ่สรา้ง 4 ตกึ 8,000             ตร.ม.

คา่กอ่สรา้ง 8,500                    68,000,000          

คา่ออกแบบ 1.5%
ของ

คา่กอ่สรา้ง
1,020,000            

ถนน ทางเดนิ ทีจ่อดรถ 2,427             ตร.ม. 1,500                    3,640,500            

งานภมูสิถาปัตย์ 1,725             ตร.ม. 300                      517,500              

จ านวนหอ้ง 192               หอ้ง

คา่รัว้ 384               เมตร 2,000                    768,000              

ลฟิท์ 4                  ชดุ 800,000                 3,200,000            

แอร ์10,000 BTU 192               หอ้ง 10,000                  1,920,000            

เฟอรน์เิจอร์ 187               หอ้ง 20,000                  3,740,000            

เครือ่งท าน ้าอุน่ 187               หอ้ง 2,500                    467,500              

ตูเ้ย็น 6.5Q 187               หอ้ง 5,500                    1,028,500            

คา่ระบบ keycard 4                  ตกึ 6,000                    24,000                

กลอ้งวงจรปิด : Hi-view 7                  จดุ 5,000                    35,000                

เครือ่งออกก าลงักาย 200,000              

คา่ขออนุญาต EIA 1,000,000            

รวมตน้ทุน 103,536,000         

ตน้ทุน 103,536,000         

yeild 6.0% ของตน้ทุน 6,212,160            

เทยีบตลาด(รายได)้

คา่ใชจ้า่ย 30%

ก าไร 70% 6,212,160            

รายได ้ 100% 8,874,514.29        

Occ.Rate 95%

รายไดร้วมเฉลีย่ตอ่ปี 9,341,593.98        

รายไดร้วมเฉลีย่ตอ่เดอืน 12 เดอืน 778,466.17          

จ านวนหอ้งพัก 192 หอ้ง 4,055                  

กรณีที2่ : อพารท์เมนท ์5 ชัน้ 4 ตกึ (ม ีfacility ครบครัน และ คดิอัตราผลตอบแทนที ่6%)
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187 ห้องและร้านค้าให้เช่าจ านวน 5 ห้อง ซึ่งเมื่อค านวณความเป็นไปได้ทางการเงินภายใต้เงื่อนไข
ต่างๆ รวมถึงของค่าใช้จ่ายที่ 30% ของรายได้รวมต่อปีนั้น เฉลี่ยราคาค่าเช่าห้องอยู่ที่ 4,055 บาท/
ห้อง/เดือน อย่างไรก็ตาม ด้วยราคาค่าเช่าต่อห้องที่ลดลงกว่าในกรณีที่1 ที่มีจ านวน 3 ตึก ที่มีราคาค่า
เช่าเฉลี่ยต่อห้องอยู่ที่ 4,409 บาท/ห้อง/เดือน อีกท้ัง มีจุดเด่นของการวางผังอาคารหันสู่พ้ืนที่สีเขียว
ส่วนกลาง สัดส่วนอาคารมีความเหมาะสม มีพ้ืนที่ร้านค้าให้เช่าเพ่ิมความสะดวกสบายแก่ผู้เช่า และมี
พ้ืนที่จอดรถ ทั้งที่จอดรถมอเตอร์ไซค์ 162 คัน (84% ของจ านวนห้อง)  และท่ีจอดรถยนต์ถึง 59 คัน 
(31% ของจ านวนห้อง) อีกท้ัง ราคาค่าเช่าอยู่ในขอบเขตตลาดสามารถแข่งขันได้ที่ 4,000 บาท/ห้อง  
 
วิเคราะห์ความเป็นได้ทางด้านการเงิน ของกรณีที่2.1 : อพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น 4 ตึก 
(กรณีไม่มี Facility fitness ห้องอ่านหนังสือ และลิฟต์ และอัตราผลตอบแทน 6%) 
 
ตารางที่ 6.3 วิเคราะห์ความเป็นได้ทางด้านการเงินของกรณีท่ี2.1 : อพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น 4 ตึก 
(กรณีไม่มี Facility fitness ห้องอ่านหนังสือ และ ลิฟต์) 
 

 
          ** ที่จอดรถ : จอดรถจักรยานยนต์ได้ 162 คัน(84%)  , รถยนต์  59 คัน(31%)   

จ านวน หน่วย ตน้ทุน รวม

คา่ทีด่นิ 1,438             ตร.วา 11,500                  16,537,000          

ถมดนิ (400,000 บาท/ไร)่ 

ตร.วาละ 1,000 บาท
1,438             ตร.วา 1,000                    1,438,000            

พื้นทีก่อ่สรา้ง 4 ตกึ 8,000             ตร.ม.

คา่กอ่สรา้ง 8,500                    68,000,000          

คา่ออกแบบ 1.5%
ของ

คา่กอ่สรา้ง
1,020,000            

ถนน ทางเดนิ ทีจ่อดรถ 2,427             ตร.ม. 1,500                    3,640,500            

งานภมูสิถาปัตย์ 1,725             ตร.ม. 300                      517,500              

จ านวนหอ้ง 195               หอ้ง

คา่รัว้ 384               เมตร 2,000                    768,000              

ลฟิท์ 4                  ชดุ 800,000                 -                     

แอร ์10,000 BTU 195               หอ้ง 10,000                  1,950,000            

เฟอรน์เิจอร์ 190               หอ้ง 20,000                  3,800,000            

เครือ่งท าน ้าอุน่ 190               หอ้ง 2,500                    475,000              

ตูเ้ย็น 6.5Q 190               หอ้ง 5,500                    1,045,000            

คา่ระบบ keycard 4                  ตกึ 6,000                    24,000                

กลอ้งวงจรปิด : Hi-view 7                  จดุ 5,000                    35,000                

เครือ่งออกก าลงักาย -                     

คา่ขออนุญาต EIA 1,000,000            

รวมตน้ทุน 100,250,000         

ตน้ทุน 100,250,000         

yeild 6.0% ของตน้ทุน 6,015,000            

เทยีบตลาด(รายได)้

คา่ใชจ้า่ย 30%

ก าไร 70% 6,015,000            

รายได ้ 100% 8,592,857.14        

Occ.Rate 95%

รายไดร้วมเฉลีย่ตอ่ปี 9,045,112.78        

รายไดร้วมเฉลีย่ตอ่เดอืน 12 เดอืน 753,759.40          

จ านวนหอ้งพัก 195 หอ้ง 3,865                  

กรณีที2่.1 : อพารท์เมนท ์5 ชัน้ 4 ตกึ (กรณีไมม่ ีfacility หอ้งออกก าลงักาย ลฟิตแ์ละ คดิอัตราผลตอบแทนที ่6%) 
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 จะเห็นได้ว่า หากเราตัดค่าต้นทุนการเพ่ิม Facility fitness ห้องอ่านหนังสือ และ
ลิฟต์ ออก โดยคงอัตราผลตอบแทนที่ 6% ไว้นั้น พบว่าราคาค่าเช่าลดลงอยู่ท่ี 3,865 บาท/ห้อง/
เดือน ซึ่งจากเดิมในกรณีที่มี Facility ครบครันอยู่ที่ 4,055 บาท/ห้อง/เดือน พบว่าราคาลดลง 190 
บาท/ห้อง ซึ่งถือเป็นทางเลือกอีกทางเลือกหนึ่งในการตัดสินใจลงทุน 

 
วิเคราะห์ความเป็นได้ทางด้านการเงิน ของกรณีที่2.2 : อพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น 4 ตึก  
(กรณีมี Facility fitness ห้องอ่านหนังสือ และลิฟต์) คิดอัตราตอบแทนที่ 6.5% 
 
ตารางที่ 6.4 วิเคราะห์ความเป็นได้ทางด้านการเงินของกรณีท่ี2.2 : อพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น 4 ตึก 
(กรณีมี Facility fitness ห้องอ่านหนังสือ และลิฟต์) คิดอัตราตอบแทนที่ 6.5% 
 

 
          ** ที่จอดรถ : จอดรถจักรยานยนต์ได้ 162 คัน(84%)  , รถยนต์  59 คัน(31%)   

 
จากการเพ่ิมอัตราผลตอบแทนที่ต้องการจาก 6% เป็น 6.5 % นั้น โดยมี Facility 

fitness ครบครันดังเดิม ส่งผลให้ราคาค่าเช่าปรับสูงขึ้นที่ 4,392 บาท/ห้อง/เดือน สูงกว่าราคาตลาดที่ 

จ านวน หน่วย ตน้ทุน รวม

คา่ทีด่นิ 1,438             ตร.วา 11,500                  16,537,000          

ถมดนิ (400,000 บาท/ไร)่ 

ตร.วาละ 1,000 บาท
1,438             ตร.วา 1,000                    1,438,000            

พื้นทีก่อ่สรา้ง 4 ตกึ 8,000             ตร.ม.

คา่กอ่สรา้ง 8,500                    68,000,000          

คา่ออกแบบ 1.5%
ของ

คา่กอ่สรา้ง
1,020,000            

ถนน ทางเดนิ ทีจ่อดรถ 2,427             ตร.ม. 1,500                    3,640,500            

งานภมูสิถาปัตย์ 1,725             ตร.ม. 300                      517,500              

จ านวนหอ้ง 192               หอ้ง

คา่รัว้ 384               เมตร 2,000                    768,000              

ลฟิท์ 4                  ชดุ 800,000                 3,200,000            

แอร ์10,000 BTU 192               หอ้ง 10,000                  1,920,000            

เฟอรน์เิจอร์ 187               หอ้ง 20,000                  3,740,000            

เครือ่งท าน ้าอุน่ 187               หอ้ง 2,500                    467,500              

ตูเ้ย็น 6.5Q 187               หอ้ง 5,500                    1,028,500            

คา่ระบบ keycard 4                  ตกึ 6,000                    24,000                

กลอ้งวงจรปิด : Hi-view 7                  จดุ 5,000                    35,000                

เครือ่งออกก าลงักาย 200,000              

คา่ขออนุญาต EIA 1,000,000            

รวมตน้ทุน 103,536,000         

ตน้ทุน 103,536,000         

yeild 6.5% ของตน้ทุน 6,729,840            

เทยีบตลาด(รายได)้

คา่ใชจ้า่ย 30%

ก าไร 70% 6,729,840            

รายได ้ 100% 9,614,057.14        

Occ.Rate 95%

รายไดร้วมเฉลีย่ตอ่ปี 10,120,060.15      

รายไดร้วมเฉลีย่ตอ่เดอืน 12 เดอืน 843,338.35          

จ านวนหอ้งพัก 192 หอ้ง 4,392                  

กรณีที2่.2 : อพารท์เมนท ์5 ชัน้ 4 ตกึ (อัตราผลตอบแทน 6.5%)
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4,000 บาท/ห้อง/เดือน อยู่ประมาณ 400 บาท/ห้อง/เดือน เมื่อเปรียบเทียบจากกรณี2 ที่เป็นอพาร์
ทเมนท์ 5 ชั้น 4 ตึกท่ีอัตราผลตอบแทนที่ต้องการคือ 6% ซึ่งราคาค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 4,055 บาท/ห้อง/
เดือน ใกล้เคียงกับราคาตลาดมากกว่า หากเราตั้งอัตราผลตอบแทนที่สูงขึ้นที่ 6.5% อาจท าให้ราคาค่า
เช่าปรับตัวสูงกว่าตลาด เกิดความเสี่ยงในอนาคตได้ 

 
6.1.3 กรณีที่3 : อพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น 5 ตึก  
        อพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น จ านวน 5 ตึก แต่ละตึกสามารถแบ่งห้องได้ 49 ห้อง โดยจะมี 

Lobby ตึกละ 1 ห้องเพ่ือเป็นทางเข้าขึ้นตึก โดยห้องพักแต่ละชั้นจะมีจ านวน 10 ห้อง ซึ่งสามารถแบ่ง
ห้องพักรวมได้ทั้งหมด 241 ห้อง โดยจะมีสิ่งอ านวยความสะดวกให้บริการอยู่บริเวณชั้น G ของตึก 2 
ใกล้สวนส่วนกลาง แบ่งเป็น Fitness 2 ห้อง, ส านักงาน 1 ห้อง, ห้องอ่านหนังสือ 1 ห้อง ดังภาพ  

 

 
 

ภาพที่ 6.4 การออกแบบวางผังอพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น จ านวน 5 ตึก 
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รายละเอียดโครงการกรณีที่ 3  
พ้ืนที่ก่อสร้างรวมทุกชั้น                  10,000 ตร.ม. (ตึกละ 2,000 ตร.ม. สูง 5 ชั้นจ านวน  5 ตึก) 
พ้ืนที่ก่อสร้างต่อชั้น                       2,000 ตร.ม. (400 ตร.ม./ชั้น จ านวน 5 ตึก) 
จ านวนห้องปล่อยเช่า                     241 ห้อง  
ขนาดพ้ืนที่                                 30 ตร.ม./ห้อง 
พ้ืนที่ขาย                                   241*30 = 7,230*0.95(ช่องท่อ งานระบบ) = 6,869 ตร.ม. 
พ้ืนที่ว่างรวม                               3,752 ตร.ม. (38% ของพ้ืนที่อาคารรวม) 
พ้ืนที่ถนน+ทางเดิน+ที่จอดรถ           1,665 ตร.ม. 
พ้ืนที่สีเขียว                                 2,087 ตร.ม.(36% ของพ้ืนที่ดิน),(21%ของพ้ืนที่ก่อสร้างรวม) 
จ านวน 5 ตึก  
(มีจ านวนห้องพักรวม 241 ห้อง, ห้อง Fitness 2 ห้อง, ห้องส านักงาน 1 ห้อง, ห้องอ่านหนังสือ 1 
ห้อง) 
-ตึกท่ี 1,3,4,5 : อพาร์ทเมนท์แบ่งเป็น ห้องพักจ านวน 49 ห้อง  
-ตึกท่ี 2 : อพาร์ทเมนท์แบ่งเป็น ห้องพักจ านวน 45 ห้อง Fitness 2ห้อง , ส านักงาน 1ห้อง, ห้องอ่าน
หนังสือ 1ห้อง 
สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ 
ภายในห้องพัก 
- เฟอร์นิเจอร์ ภายในห้องพัก อาทิ เตียงนอน โต๊ะท างาน เครื่องปรับอากาศ บริการอินเตอร์เน็ต  
- ห้องน้ าภายในห้องพัก พร้อม Shower อาบน้ า 
- เครื่องท าน้ าอุ่น  
- ตู้เย็น 
- โทรศัพท์สายตรง 
ภายนอกห้องพัก 
- Fitness/ห้องอ่านหนังสือ 
- พ้ืนที่สีเขียว 
- เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ / ตู้น้ าดื่มหยอดเหรียญ 
- บริการอินเตอร์เน็ต WIFI รายเดือน 
- ที่จอดรถยนต์ และรถจักรยานยนต์ 
- ลิฟต์ 1 ตัว/ระบบกล้องวงจรปิด / ระบบคีย์การ์ด / เคเบิ้ล / ดาวเทียม 
- ยามรักษาความปลอดภัย / แม่บ้าน 
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จ านวนที่จอดรถ  
รถจักรยานยนต์ 71% * 241 (จ านวนห้อง)  = 172 คัน ,  
รถยนต์       10% * 241 (จ านวนห้อง)  = 23 คัน 
 
วิเคราะห์ความเป็นได้ทางด้านการเงิน ของกรณีที่3 : อพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น 5 ตึก 
 
ตารางที่ 6.5 วิเคราะห์ความเป็นได้ทางด้านการเงินของกรณีท่ี3 : อพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น 5 ตึก 
 

 
** ที่จอดรถ : จอดรถจักรยานยนต์ได้ 172 คัน(71%)  , รถยนต์  23 คัน(10%)   
 

จากการศึกษาคาดการณ์ราคาค่าเช่าในกรณีการลงทุนโครงการอพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น
จ านวน 5 ตึก ด้วยอัตราผลตอบแทนที่ 6 % ของเงินลงทุน พบว่า ราคาค่าเช่าต่อห้องของการลงทุน
โครงการอพาร์ทเมนท์ที่มีจ านวนห้องพักให้เช่า 241 ห้อง เมื่อค านวณความเป็นไปได้ทางการเงิน

จ านวน หน่วย ตน้ทุน รวม

คา่ทีด่นิ 1,438             ตร.วา 11,500                  16,537,000          

ถมดนิ (400,000 บาท/ไร)่ 

ตร.วาละ 1,000 บาท
1,438             ตร.วา 1,000                    1,438,000            

พื้นทีก่อ่สรา้ง 5 ตกึ 10,000           ตร.ม.

คา่กอ่สรา้ง 8,500                    85,000,000          

คา่ออกแบบ 1.5%
ของ

คา่กอ่สรา้ง
1,275,000            

ถนน ทางเดนิ ทีจ่อดรถ 2,427             ตร.ม. 1,500                    3,640,500            

งานภมูสิถาปัตย์ 1,725             ตร.ม. 300                      517,500              

จ านวนหอ้ง 241               หอ้ง

คา่รัว้ 384               เมตร 2,000                    768,000              

ลฟิท์ 5                  ชดุ 800,000                 4,000,000            

แอร ์10,000 BTU 241               หอ้ง 10,000                  2,410,000            

เฟอรน์เิจอร์ 241               หอ้ง 20,000                  4,820,000            

เครือ่งท าน ้าอุน่ 241               หอ้ง 2,500                    602,500              

ตูเ้ย็น 6.5Q 241               หอ้ง 5,500                    1,325,500            

คา่ระบบ keycard 5                  ตกึ 6,000                    30,000                

กลอ้งวงจรปิด : Hi-view 7                  จดุ 5,000                    35,000                

เครือ่งออกก าลงักาย 200,000              

คา่ขออนุญาต EIA 1,000,000            

รวมตน้ทุน 123,599,000         

ตน้ทุน 123,599,000         

yeild 6.0% ของตน้ทุน 7,415,940            

เทยีบตลาด(รายได)้

คา่ใชจ้า่ย 30%

ก าไร 70% 7,415,940            

รายได ้ 100% 10,594,200.00      

Occ.Rate 95%

รายไดร้วมเฉลีย่ตอ่ปี 11,151,789.47      

รายไดร้วมเฉลีย่ตอ่เดอืน 12 เดอืน 929,315.79          

จ านวนหอ้งพัก 241 หอ้ง 3,856                  

กรณีที3่ : อพารท์เมนท ์5 ชัน้ 5 ตกึ (ม ีfacility ครบครัน และคดิอัตราผลตอบแทนที ่6%)
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ภายใต้เงื่อนไขต่างๆ รวมถึงของค่าใช้จ่ายที่ 30% ของรายได้รวมต่อปีนั้น เฉลี่ยราคาค่าเช่าห้องอยู่ที่ 
3,856 บาท/ห้อง/เดือน ซึ่งมีราคาค่าเช่าเฉลี่ยต่ ากว่าทุกกรณี เนื่องจากมีพ้ืนที่ปล่อยเช่ามากขึ้น ใน
ต้นทุนที่ดินเท่าเดิม อย่างไรก็ตาม แม้ราคาค่าเช่าในกรณีนี้จะมีราคาที่ต่ ากว่ากรณีที่ 1 ที่มีจ านวน 3 
ตึก และกรณีท่ี2 ที่มีจ านวน 4 ตึก แต่ด้วยลักษณะสภาพแวดล้อม ความหนาแน่นภายในโครงการ วิว
และทัศนียภาพการมองเห็นของโครงการอพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น จ านวน 5 ตึกนั้น เมื่อเทียบกันกับกรณีท่ี
1 ที่มีจ านวน 3 ตึก และกรณีท่ี 2 ที่มีจ านวน 4 ตึกนั้นไม่ดีกว่ามาก การออกแบบภายในโครงการมี
การวางตัวของอาคารที่มีความหนาแน่นกว่าใน 2 กรณีแรก อาคารหันหน้าเข้าหากัน และมีพ้ืนที่
ส่วนกลางมีสัดส่วนการให้บริการต่อจ านวนห้องที่ลดลง รวมถึงการลดลงของพ้ืนที่จอดรถ ที่รองรับ
มอเตอร์ไซค์ 172 คัน (71% จ านวนห้องท้ังหมด)  และท่ีจอดรถยนต์ที่มีเพียง 23 คัน  (10% จ านวน
ห้องท้ังหมด)  จึงอาจเป็นเหตุให้การวางผังโครงการในลักษณะนี้ไม่สามารถดึงดูดลูกค้าได้ไม่มากนัก 
 
6.2 สรุปการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการในเบื้องต้น  
 

จากการพิจารณาการวางผังอพาร์ทเมนท์ทั้ง 3 แบบ พบว่า กรณีท่ี 2.2 อพาร์ทเมนท์ 5 
ชั้น จ านวน 4 ตึก ด้วยอัตราผลตอบแทนที่คาดหวังที่ 6% มีประสิทธิภาพมากท่ีสุด เนื่องจาก มีการจัด
วางอาคารเหมาะสม ไมห่นาแน่นจนเกินไปมีพ้ืนที่ว่าง 52% ของพ้ืนที่อาคารรวม ซึ่งเกินจากที่
กฏหมายก าหนดที่ 30% และมีที่จอดรถแบ่งเป็นรถจักรยานยนต์ประมาณ 80%ของจ านวนห้องพัก 
และรถยนต์ประมาณ 30% ของจ านวนห้องพักที่เพียงพอ อีกท้ัง โครงการยังมีจุดเด่นที่เหนือกว่าคู่แข่ง
โดยรอบ คือ ท าเลที่ตั้งที่ใกล้มหาวิทยาลัยเพียง 90 เมตร มีพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่เปิดโล่งที่กว้างขวาง 
สิ่งอ านวยความสะดวกครบครันภายในโครงการที่มีมากกว่าโครงการอ่ืน มีร้านค้าให้บริการ และมีที่
จอดรถท่ีเพียงพอ ถือเป็นจุดขายที่ดีของโครงการที่จะน ามาดึงดูดผู้เช่าอพาร์ทเมนท ์ อย่างไรก็ตาม 
เพ่ือลดความเสื่ยงในการพัฒนา ในการก าหนดอัตราค่าเช่าให้อยู่ที่ราคา 4,000 บาท/เดือน จึงได้ท า
การเลือก กรณีที่ 3 การวางอพาร์ทเมนท์ 5 ชั้น จ านวน 5 ตึก ด้วยอัตราผลตอบแทนที่คาดหวังท่ี 
6% ส าหรับการลดความเสี่ยงในการก าหนดอัตราค่าเช่าเป็น 3,856 บาท/เดือน ทั้งนี้ ในการพัฒนา
โครงการ         อพาร์ทเมนท์จ านวน 5 ตึก อาจต้องแบ่งเฟสในการพัฒนา(Phasing) เพ่ือดูความ
ต้องการของตลาด ปรับเปลี่ยนรูปแบบการวางตึกให้น่าสนใจ ลดความเสี่ยงในส่วนของเงินลงทุน ดู
แนวโน้มความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย และการเจริญเติบโตของตลาด อีกทั้ง การแบ่งเฟสในการ
พัฒนาจะท าให้โครงการดูใหม่ตลอดเวลา เนื่องจากมีการเปิดตัวโครงการและมีการปรับปรุง 
Renovate อาคาร อยู่เสมอ ไม่เหมือนการเปิดโครงการใหญ่พร้อมๆกันภายในครั้งเดียวที่มีความเสี่ยง
สูงของอัตราว่างของห้องเช่า แหล่งต้นทุนของเงินลงทุนที่สูงขึ้น อีกทั้งยังท าให้อาคารดูเก่าทรุดโทรม
เร็ว 
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 เมื่อเปรียบเทียบในทุกกรณี จึงตัดสินใจเลือก กรณีที่3 ในลักษณะการแบ่งเฟส
ก่อสร้าง สามารถตัดสินใจหยุดการลงทุนหากมีปัญหาทางเศรษฐกิจ หรือการออกแบบไม่ตรงกับ
กลุ่มเปา้หมายได้ เพ่ือปรับปรุงในการเปิดเฟสต่อไปในอนาคต หากมีความพอใจในการสร้างถึงเฟส2 ก็
สามารถหยุดได้น าที่ดินส่วนที่เหลือไปขายท าธุรกิจอ่ืนๆ หรือจะสร้างจนครบ 5 ตึกก็ได้เช่นกัน ทั้งนี้ใน
การออกแบบในเบื้องต้นอาจแบ่งแปลงก่อสร้างออกเป็น 3 เฟสในการพัฒนา 

 
ตารางที่ 6.6 เปรียบเทียบราคาค่าเช่าที่ปล่อยได้ต่อห้อง ของทั้ง 3 กรณี 
 

 
 

จากการศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาที่ดิน ในรูปแบบอพาร์ทเมนท์ให้เช่า บริเวณ
หน้ามหาวิทยาลัย คริสเตียน ต าบลดอนยายหอม อ าเภอเมืองนครปฐม จังหวัดนครปฐม พบว่า เมื่อ
พิจารณามูลค่าในการลงทุนที่เหมาะสมจากมุมมองของผู้เช่าอพาร์ทเมนท์ในโครงการนี้ เพ่ือตรวจสอบ
ความเป็นไปได้ในการก าหนดราคาที่สอดคล้องกัน โดยใช้ข้อมูลประมาณการจากอัตราตลาด ในเรื่อง
อัตราค่าเช่า อัตราการเข้าพัก และอัตราความคาดหวังผลตอบแทนในการลงทุน โดยก าหนดข้อมูลที่ใช้
ให้ต่ ากว่าอัตราตลาดเล็กน้อย เพ่ือป้องกันความเสี่ยงจากการค านวณทางการเงินเบื้องต้นได้ผลสรุป
ออกมาดังนี้ 

 
•  ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ 3,856 บาท/เดือน   
(อัตราค่าเช่าตลาดของอพาร์ทเมนท์ติดเครื่องปรับอากาศอยู่ที่ 2,800-4,000 บาทต่อเดือน) 
•  ก าหนดอัตราเข้าพักอยูท่ี่ 95% (อัตราตลาดอยู่ที่ 90-100%) 
• ก าหนดอัตราค่าผลตอบแทนอยู่ที่ 6% (อัตราตลาดอยู่ที่ 5-7%) ซึ่งสูงกว่าอัตราดอกเบี้ยเงินฝาก
ประจ า 12-24 เดือน    อยูท่ี่ 1.05-2.4% และอัตราผลตอบแทนการลงทุนพันธบัตรอยู่ที่ 3% และ 
อัตราตอบแทนจากการลงทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เฉลี่ยอยู่ที่ 3.69 % 
 
 
 
 

อพารท์เมนท์ อตัราผลตอนแทน ราคาคา่เชา่ทีป่ลอ่ยไดต้อ่หอ้ง

กรณีที ่1 จ านวน 5 ชัน้ 3 ตกึ (ม ีFACILITIES) 6% 4,409                                

กรณีที ่2 จ านวน 5 ชัน้ 4 ตกึ (ม ีFACILITIES) 6% 4,055                                

จ านวน 5 ชัน้ 4 ตกึ (ไมม่ ีFACILITIES) 6% 3,865                                

จ านวน 5 ชัน้ 4 ตกึ (ม ีFACILITIES) 6.5% 4,392                                

กรณีที ่3 จ านวน 5 ชัน้ 5 ตกึ (ม ีFACILITIES) 6% 3,856                                
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บทที ่7 
ส่วนผสมทางการตลาด 

 
จากการศึกษา และวิเคราะห์ข้อมูลโดยรอบพ้ืนที่โครงการ ทั้งในด้าน กายภาพ กฎหมาย 

ทบทวนวรรณกรรม งานวิจัยที่เก่ียวข้อง และแนวโน้มของตลาดในอนาคต เพ่ือวิเคราะห์ศึกษาความ
เป็นไปได้โครงการ โดยเมื่อได้ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ และบทสรุปเบื้องต้น จึงได้ศึกษาถึง
ส่วนผสมทางการตลาด ส ารวจความต้องการของคนในพ้ืนที่จากแบบสอบถามและการสัมภาษณ์เชิง
ลึก  เพ่ือน าไปสู่การออกแบบผลิตภัณฑ์ วางแผนการเงิน และการก่อสร้าง ดังนี้ 

 
7.1 การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และ อุปสรรค (SWOT Analysis) 

 
จุดแข็ง (Strength) 
- เข้าถึงพ้ืนที่โครงการสะดวก ติดถนนใหญ่สายพระประโทน-บ้านแพ้ว  
- พ้ืนที่ติดถนนสาธารณะ 2 สาย สามารถเดินทางเข้า-ออกได้ 2 ทาง 
- สถานที่ตั้งของพ้ืนที่โครงการตั้งอยู่ใกล้ แหล่งชุมชน สถานศึกษา ตลาด วัด 
- มีคู่แข่งขันในบริเวณใกล้เคียงน้อย 
- สามารถเดินทางเข้าสู่พระปฐมเจดีย์ศูนย์กลางเมืองนครปฐม 15-20 นาที  
- มีจุดจอดรถโดยสารประจ าทางสายนครปฐม-บ้านแพ้ว หน้าพื้นที่โครงการ  
- เป็นอาคารสร้างใหม่ น่าดึงดูดส าหรับนักศึกษาท่ีย้ายเข้าปี1 หรือ ผู้ที่ต้องการอาศัย

อยู่ในตึกใหม่ 
 

จุดอ่อน (Weakness) 
- ความเจริญ ความหลากหลายของร้านค้าท่ีให้บริการในพ้ืนที่ยังมีไม่มากนัก 
- พ้ืนทีไ่ม่ได้ตั้งอยู่ในแหล่งธุรกิจ ศูนย์กลางเมือง ไม่มีศูนย์การค้าในพื้นที่ มีเพียง

ร้านค้า ร้านสะดวกซ้ือ และร้านอาหารที่ให้บริการในพ้ืนที่ 
- การประกาศใช้ผังเมืองรวมจังหวัดนครปฐม ที่ประกาศวันที่ 17 กรกฎาคม 2556  

ท าให้สร้างอาคารได้ไม่เกิน 5 ชั้น และมีพ้ืนที่อาคารรวมไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร
ต่อตึก เสียเปรียบคู่แข่งที่สร้างก่อนพรบ.ผังเมืองออกที่สร้างอยู่ที่ 2-8 ชั้น 
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โอกาส ( Opportunity) 
- การเพ่ิมข้ึนของจ านวนนักศึกษามหาวิทยาลัยมีแนวโน้มเติบโตขึ้นเรื่อยๆ 

ประกอบการกลยุทธ์ของมหาวิทยาลัยที่ช่วยผลักดันนักศึกษา ในด้านภาษาอังกฤษ 
และอุปกรณ์เทคโนโลยีสมัยใหม่  ท าให้เกิดความต้องการเช่าอพาร์ทเมนท์ที่เพ่ิมข้ึน 

- การเพ่ิมข้ึนของร้านค้า จ านวนนักศึกษา และชุมชนที่มีความหนาแน่นเพิ่มมากข้ึน
เรื่อยๆ มีธนาคาร มีร้านสะดวกซ้ืออย่าง 7-Eleven เข้ามาเปิดในบริการในพ้ืนที่ ท า
ให้พ้ืนที่รอบมหาวิทยาลัยคริสเตียนมีแนวโน้มเจรญิเติบโตมากข้ึนในอนาคต  

- ความเจริญเติบโตของวงการแพทย์ในอนาคต มหาวิทยาลัยเน้นทักษะผลิตพยาบาล 
และความรู้ทางการแพทย์อาจเป็นนิยม ซึ่งปัจจุบันมหาวิทยาลัยเอกชนคู่แข่งท่ีมี
ความโดดเด่นทางด้านการผลิตพยาบาลยังมีไม่มากนัก 

-   ธุรกิจอพาร์ทเมนท์เป็นธุรกิจที่มีต้นทุนการสับเปลี่ยนต่ า มีความเสี่ยงในการย้ายเข้า-
ย้ายออกไปใช้บริการคู่แข่งน้อย 

- ธุรกิจโรงงานในจังหวัดมีการเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่อง เพิ่มโอกาสในการรองรับ
กลุ่มเป้าหมายรอง ผู้จัดการโรงงานทีต่้องการเช่าอพาร์ทเมนท์  

 
อุปสรรค (Threats) 
- เมื่อพื้นที่ชุมชนโดยรอบมหาวิทยาลัย มีความเจริญเติบโตมากข้ึน อาจดึงดูด

ผู้ประกอบการรายใหม่เข้ามาแข่งขันในตลาดทั้งทางตรง และทางอ้อม อาจท าให้
ต้องมีโปรโมชั่นเพ่ิมมากขึ้น ส่งผลกระทบก าไรที่น้อยลง 

- ธุรกิจอพาร์ทเมนท์เป็นธุรกิจที่เข้ามาในตลาดได้ง่าย แม้ขาดประสบการณ์ หากมี
เงินทุนก็สามารถด าเนินธุรกิจได้ โดยการจ้างผู้เชี่ยวชาญในด้านต่างๆ  

- ผู้ประกอบการยังขาดประสบการณ์ในการด าเนินธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่า อาจ
เสียเปรียบทางด้านต้นทุนการบริหารจัดการ บุคลากร และประสบการณ์ 

 

 
 

ภาพที่ 7.1 บรรยากาศโดยรอบมหาวิทยาลัยคริสเตียน 
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7.2 ผลส ารวจจากแบบสอบถาม และการสัมภาษณ์เชิงลึก 
 
จากการเก็บข้อมูล และ ส ารวจแบบสอบถามกับกลุ่มตัวอย่างในบริเวณโดยรอบ

มหาวิทยาลัยคริสเตียน ในวันพฤหัสที่ 28 มกราคม พ.ศ. 2559 เวลา 12.15-18.00 น. เพ่ือน าไปสู่การ
วิเคราะห์ความต้องการและพฤติกรรมของกลุ่มเป้าหมายผู้ที่เช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์อยู่ในปัจจุบัน 
(Customer Behavior) โดยพ้ืนที่ศึกษาที่ท าการส ารวจในการแจกแบบสอบถามและสัมภาษณ์เชิงลึก
นั้น ครอบคลุมรัศมี 500 เมตรจากมหาวิทยาลัยคริสเตียน โดยสุ่มตัวอย่างจ านวน 40 คน ในบริเวณ
ศูนย์อาหารหน้ามหาวิทยาลัย และในมหาวิทยาลัย พร้อมสัมภาษณ์เชิงลึกจ านวน 8 คน พบว่ากลุ่ม
ตัวอย่างมีความต้องการและทัศนคติต่อการเลือกซ้ือโครงการอพาร์ทเมนท์และหอพักบริเวณรอบ
มหาวิทยาลัยคริสเตียน ดังต่อไปนี้ 

 
ข้อมูลส่วนที่ 1 : ข้อมูลทั่วไป 

 

7.2.1 สัดส่วนเพศของกลุ่มตัวอย่าง 
       กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถามรวมทั้งสิ้น 40 คน เป็นเพศหญิงคิดเป็น 95% 

(38 คน) ส่วนที่เหลือเป็นเพศชายคิดเป็น 5% (2 คน) 

 
ภาพที่ 7.2 สัดส่วนเพศของกลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถาม 

 

7.2.2 ช่วงอายุของกลุ่มตัวอย่าง   
        ช่วงอายุที่ได้จากการเก็บข้อมูลประมาณ 75% อยู่ระหว่างช่วงอายุ 18-20 ปี, อยู่

ระหว่างช่วงอายุ 21-22 ปี (คิดเป็น 20%)   ,อยู่ระหว่างช่วงอายุ 23-24 ปี (คิดเป็น 2.5%)   และ 31
ปีขึ้นไป (คิดเป็น 2.5%)  ตามล าดับ 
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ภาพที่ 7.3 ช่วงอายุของกลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถาม 

 

7.2.3 อาชีพของกลุ่มตัวอย่าง 
        อาชีพที่ได้จากการเก็บข้อมูลประมาณ 95% เป็นนักเรียน นักศึกษา , เป็น

พนักงานบริษัท (คิดเป็น 2.5%)  และ พ่อค้าแม่ค้า (คิดเป็น 2.5%)   

 
ภาพที่ 7.4 อาชีพของกลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถาม 

 

 
 

ภาพที่ 7.5 นักเรียน นักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียนจากกลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถาม 
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7.2.4 คณะที่ก าลังศึกษาอยู่ของกลุ่มตัวอย่าง  
        จากการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถามส่วนใหญ่ประมาณ 92%  เป็นคณะพยาบาล

ศาสตร์ และประมาณ 5.3% เรียนคณะวิศวกรรมชีวการแพทย์ และอีกประมาณ 2.6% เรียนคณะการ
บัญชี  

 
ภาพที่ 7.6 คณะที่กลุ่มตัวอย่างก าลังศึกษาอยู่ 

 

เนื่องด้วย มหาวิทยาลัยคริสเตียนเป็นมหาวิทยาลัยเอกชนที่มีชื่อเสียงด้านการพัฒนา
บุคคลากรด้านการแพทย์ อันดับ 2 ของประเทศ ท าให้นักศึกษาส่วนใหญ่จะศึกษาด้านการพยาบาล 

 
7.2.5 ระดับชั้นการศึกษาของกลุ่มตัวอย่าง 
        จากการเก็บข้อมูลประมาณ 54% อยู่ระหว่างการศึกษาปริญญาตรี ชั้นปีที่ 1 , 

ประมาณ 37.8% อยู่ระหว่างการศึกษาปริญญาตรี ชั้นปีที่ 2, ประมาณ 5% การศึกษาต่ ากว่าระดับ
ปริญญาตรี และประมาณ 2.7% อยู่ระหว่างการศึกษาปริญญาตรี ชั้นปีที่ 3 

 

 
ภาพที่ 7.7 ระดับชั้นการศึกษาของนักเรียน นักศึกษาจากกลุ่มตัวอย่าง 

92% 

2.6% 
5.3% 

คณะ 

พยาบาลศาสตร์ (35 คน) 

การบัญชี (1 คน) 

วิศวกรรมชีวการแพทย ์(2 คน) 

54% 37.8% 

2.7% 5% 

ระดับชั้นการศึกษา 

อยู่ระหว่างการศึกษาปริญญาตรี ชั้นปีที่1 (20 คน) 

อยู่ระหว่างการศึกษาปริญญาตรี ชั้นปีที่2 (14 คน) 

อยู่ระหว่างการศึกษาปริญญาตรี ชั้นปีที่3 (1 คน) 

ต่ ากว่าปริญญาตรี (ปวช.) (2 คน) 
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7.2.6 ลักษณะที่อยู่ปัจจุบันของกลุ่มตัวอย่าง 
        จากข้อมูล 92% ทีเ่ช่าหอพักอยู่มี ประมาณ 7.5% ไป-กลับบ้านส่วนตัว 

 

 
ภาพที่ 7.8 ลักษณะที่อยู่ปัจจุบันของกลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถาม 

 

ข้อมูลส่วนที่ 2 : ข้อมูลรายละเอียดของผู้ที่ก าลังเช่าอพาร์ทเมนท์อยู่ในปัจจุบัน 

 

7.2.7 หอพักที่กลุ่มตัวอย่างเช่าและพักอาศัยอยู่ในปัจจุบัน 
        จากการเก็บข้อมูลประมาณ 27% เช่าและพักอาศัยอยู่ในหอพักหญิงบ้านภูมิภัทร

พงศ์, ประมาณ 24.3% เช่าและพักอาศัยอยู่ในโครงการบ้านดอนขนาก และ หอพักหญิงของ
มหาวิทยาลัย, ประมาณ 6% เช่าและพักอาศัยอยู่ในหอพักและอพาร์ทเมนท์อ่ืนๆ (อาทิ หอพักบ้าน
แพ้ว หอพักวันวิสาข์) และ ประมาณ 2.7% เช่าและพักอาศัยอยู่ในหอพักหญิงบูลเบอร์รี่, หอพักหญิง
ธนพรเพลส, หอพักหยกมณี 
 

 
ภาพที่ 7.9 หอพัก/อพาร์ทเมนท์ที่กลุ่มตัวอย่างเช่า และอาศัยอยู่ในปัจจุบัน 

92% 

7.5% 

ลักษณะที่อยู่ปัจจุบัน 

เช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์อยู่ (37 คน) 

ไป-กลับบ้านส่วนตัว (3 คน) 
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ภาพที่ 7.10 กลุ่มตัวอย่างท่ีเช่าและอาศัยอยู่ในหอพักหญิงบ้านภูมิภัทรพงศ์ในปัจจุบัน 

 

 
 

ภาพที่ 7.11 กลุ่มตัวอย่างท่ีเช่าและอาศัยอยู่ในหอพักโครงการบ้านดอนขนากในปัจจุบัน 

 

โดยโครงการบ้านดอนขนาก ถือเป็นโครงการที่มีราคาค่าเช่าสูงที่สุดในบริเวณ
มหาวิทยาลัยคริสเตียน (3,800 – 4,500 บาท ไม่รวมค่าสาธารณูปโภค)จะเห็นได้ว่า นักศึกษาที่เช่าอยู่
ในโครงการบ้านดอนขนากนี้ จะมีบุคลิกภาพ แต่งตัว และใช้ของที่แพงกว่า ผู้ที่เช่าและอาศัยอยู่ใน
หอพักมหาวิทยาลัยคริสเตียนและหอพักหญิงบ้านภูมิภัทรพงศ์ ทั้งเสื้อผ้า และ กระเป๋าที่ใช้ อาทิ 
Chanel , Kate Space เป็นต้น  

 
7.2.8 บุคคลที่มีอิทธิพลในการตัดสินใจเลือกเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์    
        จากข้อมูลประมาณ 51.4% เป็นพ่อแม่/ญาติ และ 48.6% เป็นผู้ตัดสินใจด้วย

ตนเอง 
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ภาพที่ 7.12 บุคคลที่มีอิทธิพลในการตัดสินใจเลือกเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ 

ของกลุ่มตัวอย่างเช่าที่ตอบแบบสอบถาม 

 

7.2.9 ค่าใช้จ่ายในการเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ต่อเดือน  
        จากการเก็บข้อมูลประมาณ 42.1% คือ ต่ ากว่า 2,500บาท , ประมาณ 28.9% 

คือ 2,501 - 3,000  บาท (ท้ังนี้ เนื่องจากผู้ที่ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เช่าอยู่หอพักของ
มหาวิทยาลัยคริสเตียนที่เป็นหอพักท่ีนอน 3-7คนต่อห้องและค่าใช้จ่ายเป็นรายเทอม และบ้านภูมิ
ภัทรพงศ์ท่ีเป็นอาคารเก่าอนุญาตให้นอนได้ 3 คนต่อห้อง ซึ่งทั้งสองท่ีเป็นห้องพัดลม ท าให้ราคาค่า
หอพักเฉลี่ยต่อเดือนที่ได้ออกมาจากการส ารวจแบบสอบถามมีราคาที่ต่ ามาก โดยจะอยู่ประมาณ 
2,000 – 3,000 บาทต่อเดือน) , ประมาณ 10.5% คือ 4,501 - 5,000 บาท  , ประมาณ 7.9% คือ 
5,001 - 5,500 บาท, ประมาณ 5.3% คือ 3,501 - 4,000 บาท และ 4,001 - 4,500   บาท (ท้ังนี้ คือ
ราคาของห้องแอร์ที่ผู้เช่าส่วนใหญ่เลือกจะอยู่ที่ราคาประมาณ 4,500 – 5,500 บาท ส่วนใหญ่จะพัก
อาศัยในโครงการบ้านดอนขนากท่ีเป็นตึกใหม่ที่สุดในปัจจุบัน โดยจะเป็นห้องแอร์ทุกยูนิตที่ให้เช่า) 

 

 
ภาพที่ 7.13 ค่าใช้จ่ายในการเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ต่อเดือน ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

51.4% 48.6% 

บุคคลที่มีอิทธิพลในการตัดสินใจเลือกเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท ์

พ่อแม่ / ญาติ (19 คน) 
ตนเอง (18 คน) 

42.1% 

28.9% 

5.3% 
5.3% 

10.5% 

7.9% 

ค่าใช้จ่ายในการเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ (บาทต่อเดือน)  

ต่ ากว่า 2,500 (16 คน) 

2,501 - 3,000 (11 คน) 

3,501 - 4,000 (2 คน) 

4,001 - 4,500 (2 คน) 

4,501 - 5,000 (4 คน) 

5,001 - 5,500 (3 คน) 
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7.2.10 ค่าใช้จ่ายในการเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์รวมค่าใช้จ่ายอะไรบ้าง  
          จากการเก็บข้อมูลเรียงตามล าดับ คือ เตียงนอน+ฟูก (15% )  , พัดลม 

(12.1%)  , โต๊ะเขียนหนังสือ+เก้าอ้ี และ ตู้เสื้อผ้า  (11.7%)  , โต๊ะเครื่องแป้ง (9.7%)  , ระบบคีย์
การ์ด (9.2%)  ในส่วนสิ่งที่ไม่ได้น ามารวมในค่าเช่าหอพักจากราคาท่ีสอบถาม คือ เครื่องปรับอากาศ 
(5.3%), อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง (5.3%), โทรทัศน์ (5.3%) , ตู้เย็น (4.4%),  เครื่องท าน้ าอุ่น(3.9%),  
ระบบเคเบิ้ลทีวี (3.9%), ค่าส่วนกลาง (1.9%), สวน/พื้นที่สีเขียว (0.5%)   

 
ภาพที่ 7.14 ค่าใช้จ่ายในการเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ข้างต้นรวมค่าใช้จ่ายอะไรบ้าง 

 จากกราฟจะเห็นได้ว่า ราคาค่าเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ของโครงการส่วนใหญ่ จะ
รวมค่าเฟอร์นิเจอร์ อาทิ เตียงนอน+ฟูก, พัดลม, โต๊ะเขียนหนังสือ+เก้าอ้ี, ตู้เสื้อผ้า, โต๊ะเครื่องแป้ง, 
ระบบคีย์การ์ด ตามล าดับ โดยสิ่งที่หอพักส่วนใหญ่ไม่ได้รวมในค่าเช่านั้นได้แก่  เครื่องปรับอากาศ , 
อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง, โทรทัศน์, ตู้เย็น, เครื่องท าน้ าอุ่น, ระบบเคเบิ้ลทีวี, ค่าส่วนกลาง, สวน/พื้นที่
สีเขียว ตามล าดับ จะเห็นได้ว่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ในพ้ืนที่ส่วนใหญ่ไม่ค่อยมีพ้ืนที่สีเขียวมากนัก
ภายในโครงการ จะเป็นอาคารสร้างเต็มพ้ืนที่ ไมใ่ห้ความส าคัญกับความร่มรื่นของโครงการมากนัก  

 
7.2.11 ค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมท่ีนอกเหนือจากราคาค่าเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์  
          จากการเก็บข้อมูลประมาณ 42.1% คือ ค่าส่วนกลาง และ ค่าอินเตอร์เน็ต, 

ประมาณ 15.8% คือ โทรทัศน์ 

5.3% 

12.1% 

15.0% 

11.7% 

9.7% 
11.7% 

5.3% 

3.9% 

9.2% 

5.3% 
4.4% 

3.9% 
0.5% 

1.9% 

ค่าเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ รวมค่าใช้จ่ายอะไรบ้าง 
เครื่องปรับอากาศ (11 คน) 

พัดลม (25 คน) 

เตียงนอน+ฟูก(31 คน) 

ตู้เสื้อผ้า(24 คน) 

โต๊ะเครื่องแป้ง (20 คน) 

โต๊ะเขียนหนังสือ+เก้าอี้ (24 คน) 

โทรทัศน์ (11 คน) 

ระบบเคเบิ้ลทีวี (8 คน) 

ระบบคีย์การ์ด (19 คน) 

อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง (11 คน) 

ตู้เย็น (9 คน) 

เครื่องท าน้ าอุ่น (8 คน) 

สวน/พื้นท่ีเขียว (1 คน) 

ค่าส่วนกลาง (4 คน) 
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ภาพที่ 7.15 ค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมที่นอกเหนือจากราคาค่าเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ 

 
ทั้งนี้ ในส่วนของค่าส่วนกลางที่ต้องจ่ายเพ่ิมนั้น ได้แก่ ค่าแม่บ้านเก็บขยะ (โดยส าหรับ

ตึกโครงการบ้านดอนขนาก มีค่าส่วนกลางของค่าแม้บ้านเก็บขยะเดือนละ 20 บาท หรือ หอพักบ้าน
แพ้วจะมีค่าส่วนกลางอยู่ที่ 200 บาทต่อเดือน เป็นต้น) และ ส าหรับค่าอินเตอร์เตอร์เน็ตต่อเดือนที่
ต้องจ่ายเพ่ิม ราคาจะอยู่ที่350 - 499 บาท/เดือนขึ้นอยู่กับความเร็วของอินเตอร์เน็ต ส าหรับในส่วน
ของค่าเช่าโทรทัศน์ หอพักบ้านแพ้วจะมีค่าเช่าโทรทัศน์อยู่ที่ประมาณ 300 บาทต่อเดือน  

 
7.2.12 ค่าใช้จ่ายในการ “ใช้น้ าประปา” ของกลุ่มตัวอย่าง  
          โดยเฉลี่ยอยู่ที่ 50 – 100 บาท/เดือน  ทั้งนี ้ค่าน้ าประปาบางโครงการคิดราคา

เหมาต่อเดือน อาทิ โครงการบ้านดอนขนาก จะมีราคาค่าน้ าประปาอยู่ที่ 100 บาท/เดือน เป็นต้น 
 
7.2.13 ค่าใช้จ่ายในการ “ใช้ไฟฟ้า” ของกลุ่มตัวอย่าง  
          โดยเฉลี่ยอยู่ที่ 100 – 1,500 บาท/เดือนทั้งนี้ ราคาส่วนใหญ่ขึ้นกับอุปกรณ์ที่ใช้

ภายในห้องพัก อาทิ เครื่องปรับอากาศ โทรทัศน์ อินเตอร์เน็ตเป็นต้น ในส่วนของหอพักพัดลมที่ไม่ใช้
อินเตอร์เน็ต ไม่ดูโทรทัศน์ จะอยู่ประมาณ 100 - 300 บาท แต่ในส่วนห้องพักท่ีใช้เครื่องปรับอากาศ 
อินเตอร์เน็ต โทรทัศน์ ราคาค่าไฟฟ้าจะเฉลี่ยอยู่ประมาณ 600 – 1,500 บาท เป็นต้น  

 
7.2.14 ค่าใช้จ่าย “ค่าอินเตอร์เน็ตรายเดือน” ของกลุ่มตัวอย่าง  
          เฉลี่ยอยู่ที่ 350 - 499 บาท/เดือนทั้งนี้ ผู้เช่าจะเป็นคนติดต่อให้ TOT หรือ 

TRUE เข้ามาติดตั้งเอง โดยเฉลี่ยความเร็วประมาณ 7 MB จะอยู่ที่ 400บาท/เดือน, ส าหรับบาง
โครงการ อาทิ หอพักหญิงบูลเบอร์รี่ จะมีตู้กดรหัสอินเตอร์เน็ตหยอดเหรียญของทรู ราคาจะอยู่ที่ 
250 บาท/ 7วัน หากต้องการใช้อินเตอร์เน็ตสามารถมากดรหัสจากตู้ที่ให้บริการด้านล่างโครงการได้ 

42.1% 

15.8% 

42.1% 

ค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม 

อินเตอร์เน็ต (8 คน) 

โทรทัศน์ (3 คน) 

ค่าส่วนกลาง (8 คน) 
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7.2.15 ค่าใช้จ่าย “ค่าส่วนกลาง” ของกลุ่มตัวอย่าง  
          โดยเฉลี่ยอยู่ท่ี 20-200 บาท/เดือน ขึ้นอยู่กับข้อตกลงของผู้เช่าและผู้ให้เช่า 

อาทิ ส าหรับโครงการบ้านดอนขนาก มีค่าส่วนกลางของค่าแม้บ้านเก็บขยะเดือนละ 20 บาท เป็นต้น 
 
7.2.16 ค่าใช้จ่าย “ค่าประกันแรกเข้า” ของหอพัก/อพาร์ทเมนท์  
          จากการเก็บข้อมูลประมาณ 40.5% คือ 3,000 บาท , 5,000 บาท (18.9%),  

4,000 บาท (10.8%),  5,900 บาท (8.1%) และ 7,000 บาท (5.4%), 7,500 บาท (5.4%) , 500 
บาท (5.4%) , 1,500 บาท (5.4%)   

 
ภาพที่ 7.16 ค่าใช้จ่ายค่าประกันแรกเข้าของหอพัก/อพาร์ทเมนท์ 

 
7.2.17 ระยะเวลาในการท าสัญญาเช่าของหอพัก/อพาร์ทเมนท์  
          จากการเก็บข้อมูลประมาณ 38.7% คือ 6 เดือน, 1ปี (25.8%),  4 เดือน 

(19.4%),  1 เดือน (12.9%) และ 3 เดือน (3.2%) 

 
ภาพที่ 7.17 ระยะเวลาในการท าสัญญาเช่าอพาร์ทเมนท์ 

5.4% 
5.4% 

40.5% 

10.8% 

18.9% 

8.1% 

5.4% 
5.4% 

ค่าใช้จ่ายค่าประกันแรกเข้า 
500 บาท (2 คน) 

1,500 บาท (2 คน) 

3,000 บาท (15 คน) 

4,000 บาท (4 คน) 

5,000 บาท (7 คน) 

5,900 บาท (3 คน) 

7,000 บาท (2 คน) 

7,500 บาท (2 คน) 

12.9% 
3.2% 

19.4% 

38.7% 

25.8% 

ระยะเวลาในการท าสัญญาเช่าหอพักอพาร์ทเมนท์ 
1 เดือน (4 คน) 

3 เดือน (1 คน) 

4 เดือน (6 คน) 

6 เดือน (12 คน) 

1 ปี (8 คน) 
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ทั้งนี้ ระยะเวลาในการท าสัญญาเช่าของหอพัก/อพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่ที่ได้ส ารวจจาก
แบบสอบถาม คือ 6 เดือน ในส่วนของหอพักในมหาวิทยาลัยคริสเตียน มีระยะเวลาท าสัญญาเช่าคือ 4 
เดือน เนื่องจากการเช่าห้องพักในมหาวิทยาลัยนั้น แบ่งออกเป็นเทอมตามภาคการศึกษา โดย 1 ปี จะ
มี 3เทอม โดยจะแบ่งเป็นเทอมละ 4 เดือน คือ ม.ค.-เม.ย, พ.ค.-ส.ค.และ ก.ย.-ธ.ค. เป็นต้น 

 
7.2.18 ผู้ที่รับผิดชอบค่าใช้จ่ายค่าเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์  
          จากการเก็บข้อมูลประมาณ 97.3% คือ พ่อแม่เป็นผู้รับผิดชอบ  และ ประมาณ 

2.7% คือ ตนเองเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่าย 
 

 
ภาพที่ 7.18 ผู้ที่รับผิดชอบค่าใช้จ่ายค่าเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ 

 
ทั้งนี้ นักเรียน นักศึกษาทั้งหมด 36 คนผู้ที่เช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์อยู่ในปัจจุบัน 

ผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์เป็นพ่อแม่ (คิดเป็น 97.3%) ส าหรับพนักงาน
บริษัท1 คน ที่ท างานอยู่ใกล้เคียงกันพ้ืนที่ผู้ที่เช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์อยู่ปัจจุบัน เป็นผู้รับผิดชอบ
ค่าใช้จ่ายด้วยตนเอง (คิดเป็น 2.7%) 

 
โดยผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 40 คน ผู้ที่เช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์อยู่ในปัจจุบันมี 37 

คน โดยมีผู้ที่ไม่ได้เช่าอพาร์ทเมนท์ท่ีเลือกข้างต้นเป็นแห่งแรก 13 คน(คิดเป็น 35.1%) และเช่าอพาร์
ทเมนท์ที่เลือกข้างต้นเป็นแห่งแรก 24 คน (คิดเป็น 64.9 %) โดยสาเหตุที่ตัดสินใจย้ายออก และ
สาเหตุที่ตัดสินใจเลือกเช่ามีดังนี้ 

 
 

97.3% 

2.7% 

ผู้ที่รับผิดชอบค่าใช้จ่ายค่าเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ 

พ่อแม่ (36 คน) 

ตนเอง (1 คน) 
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7.2.19 สาเหตุที่ผู้เช่าตัดสินใจ“ย้ายออก”จากหอพัก/อพาร์ทเมนท์เดิม  
          จากการเก็บข้อมูลสาเหตุที่ผู้เช่าย้ายออกส่วนใหญ่ อันดับแรก คือ ขาดความ

เป็นส่วนตัว (34.6%) และ อันดับที่ 2 คือ ท าเลที่ตั้งไกลจากมหาวิทยาลัย/แหล่งงาน (19.2%)  และ 
อันดับที่3 คือ อาคารเก่าทรุดโทรม(11.5%), คุณภาพการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ไม่ดี(11.5%), ขาดสิ่ง
อ านวยความสะดวกท่ีต้องการ อาทิ ลิฟต์ ฟิสเนส ร้านค้า (11.5%) ในส่วนอันดับที่ 4 และ 5 คือ 
ระบบการบริการของพนักงานไม่ดี (7.7%) และ ขนาดห้องพัก พ้ืนที่ใช้สอย(3.8%) ตามล าดับ 

 
ภาพที่ 7.19 สาเหตุที่ผุ้เช่าตัดสินใจย้ายออกจากหอพัก/อพาร์ทเมนท์ 

 
ทั้งนี้ สาเหตุที่คนส่วนมากย้ายออก คือ ขาดความเป็นส่วนตัว  จากการสอบถามจาก

ผู้ตอบแบบสอบถามที่ถึงสาเหตุในการย้ายออก ซึ่งส่วนใหญ่ในเทอม 1 ของปีที่1 พ่อแม่ส่วนใหญ่จะให้
พักกับหอพักหญิงมหาวิทยาลัยคริสเตียน ซึ่งเป็นห้องลักษณะหอพักรวม 3-7 คน ท าให้ขาดความเป็น
ส่วนตัว เนื่องจาก ทุกคนมีกิจกรรมส่วนตัวของตนเอง อาทิ อ่านหนังสือ นอนหลับ เล่มเกมส์ ดูหนัง 
คุยโทรศัพท์ จึงท าให้ในเทอมต่อไปคนส่วนใหญ่จึงย้ายออกมาพักหอนอกมหาวิทยาลัย เป็นต้น 

 
7.2.20 สาเหตุที่ผู้เช่าตัดสินใจ“เลือกเช่า”จากหอพัก/อพาร์ทเมนท์ในปัจจุบัน  
          จากการเก็บข้อมูลสาเหตุที่ผู้เช่าตัดสินใจเลือกเช่าจากหอพัก/อพาร์ทเมนท์ 

อันดับแรก คือ ท าเลที่ตั้งใกล้จากมหาวิทยาลัย/แหล่งงาน และ ราคาเหมาะสม (คิดเป็น34.6%) และ 
อันดับที่ 2 คือ ความเป็นส่วนตัว (คิดเป็น10%)  และ อันดับที่3 คือ ระบบรักษาความปลอดภัย 
(9.4%) ในส่วนอันดับที่ 4 คือ สิ่งอ านวยความสะดวกเพียงพอ (8.3%) และอันดับต่อไป คือ มีลิฟต์
ให้บริการ (6.1%) , ขนาดห้องพัก พ้ืนที่ใช้สอยดี (4.4%), สภาพแวดล้อมในโครงการดี (3.9%) , 
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พนักงานบริการดี คุณภาพการตกแต่งเฟอรืนิเจอร์ มีระเบียงกว้าง  (3.3%)  และ วิวภายนอกห้องดี ที่
จอดรถเพียงพอ (2.2%) ตามล าดับ  

 
ภาพที่ 7.20 สาเหตุที่ผู้เช่าตัดสินใจเลือกเช่าจากหอพัก/อพาร์ทเมนท์ในปัจจุบัน 

 
จะเห็นได้ว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ ที่ตัดสินใจเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ ที่ส าคัญ

ที่สุด คือ ท าเลที่ตั้งใกล้มหาวิทยาลัย/แหล่งงาน โดยมีราคาที่เหมาะสม และมีระบบรักษาความ
ปลอดภัยที่ดี และมีสิ่งอ านวยความสะดวกที่เพยงพอความต้องการ เป็นต้น 

 
7.2.21 ผู้ที่อยู่อาศัยร่วมในอพาร์ทเมนท์/หอพักคือใคร  
          จากการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม พบว่า ผู้ที่อยู่อาศัยร่วมภายใน อพาร์

ทเมนท์/หอพักส่วนใหญ่อยู่คนเดียว (คิดเป็น 48.6%) , อันดับ2 คือ อาศัยอยู่กับเพ่ือน (คิดเป็น 
45.9%)  และ อาศัยอยู่กับครอบครัว/ญาติ (คิดเป็น 5.4 %)  

 
ภาพที่ 7.21 ผู้ที่อยู่อาศัยร่วมในอพาร์ทเมนท์/หอพัก 

48.6% 45.9% 

5.4% 

ผู้ที่อยู่อาศัยร่วมในอพาร์ทเมนท์/หอพัก 

อยู่คนเดียว (18 คน) 

เพื่อน (17 คน) 

ครอบครัว/ญาติ (2 คน) 
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7.2.22 จ านวนคนที่อยู่อาศัยร่วมภายในอพาร์ทเมนท์/หอพัก   
          จากการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม พบว่า จ านวนคนที่อยู่อาศัยร่วมภายในอ

พาร์ทเมนท์/หอพักส่วนใหญ่อยู่คนเดียว (คิดเป็น 48.6%) , อันดับ2 คือ อาศัยอยู่ 2 คน (คิดเป็น 
18.9%)   และอยู่มากกว่า 3 คนข้ึนไป (คิดเป็น 18.9%)  และ อาศัยอยู่ 3 คน (คิดเป็น 13.5 %)  

 

 
 

ภาพที่ 7.22 จ านวนผู้ที่อยู่อาศัยร่วมในอพาร์ทเมนท์/หอพัก 
 

7.2.23 รูปแบบห้องพักที่ต้องการ  
          จากการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม พบว่า โดยส่วนใหญ่ต้องการห้องพักเป็น 

1 ห้องนอน (คิดเป็น 72.2%) , อันดับ2 คือ  2 ห้องนอน (คิดเป็น 16.7%)  และ รูปแบบห้องสตูดิโอ 
(คิดเป็น 11.1 %) ตามล าดับ 

 
 

ภาพที่ 7.23 รูปแบบห้องพักท่ีต้องการ  

48.6% 

18.9% 

13.5% 

18.9% 

จ านวนคนที่อยู่อาศัยร่วมภายในอพาร์ทเมนท์/หอพัก 

อยู่คนเดียว (18คน) 

2 คน  (7คน) 

3 คน  (5 คน) 

มากกว่า 3 คน ขึ้นไป  (7 คน) 

11.1% 

72.2% 

16.7% 

รูปแบบห้องพักที่ต้องการ 

สตูดิโอ (4 คน) 

1 ห้องนอน (26 คน) 

2 ห้องนอน (6 คน) 
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7.2.24 ระยะเวลาในการเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์  
          จากการเก็บข้อมูล พบว่า โดยส่วนใหญ่เช่าหอพักอพาร์ทเมนท์มาแล้ว  6-12 

เดือน (คิดเป็น 28.9%) และ อันดับ2 คือระยะเวลา 1 – 6 เดือน (คิดเป็น 26.3%),13 – 18 เดือน 
(คิดเป็น 26.3%) , อันดับ3 คือ  19 – 24 เดือน (คิดเป็น 10.5%)  และ มากกว่า 24 เดือนขึ้นไป (คิด
เป็น 7.9 %) ตามล าดับ จะเห็นได้ว่า โดยส่วนใหญ่จะอาศัยอยู่ในหอพัก/อพาร์ทเมนท์เดิมต่อ ซึ่งคือจะ
ต่อสัญญาทุกๆ 6 เดือน โดยเมื่อหมดสัญญาจะไม่ย้ายออก  

 
ภาพที่ 7.24 ระยะเวลาในการเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์  

 
7.2.25 รูปแบบในการเดินทางไปมหาวิทยาลัย/สถานที่ท างาน 
          จากการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถามพบว่าโดยส่วนใหญ่เดินทางไปมหาวิทยาลัย 

โดยการเดิน (คิดเป็น 69.3%), รองลงมาคือ ขี่จักรยาน (คิดเป็น 11%)  และ มอเตอร์ไซค์ (คิดเป็น 
2.3 %), รถยนต์ (คิดเป็น 2.3 %) ตามล าดับ  

 

 
ภาพที่ 7.25 รูปแบบในการเดินทางไปมหาวิทยาลัย/สถานที่ท างาน 

26.3% 

28.9% 26.3% 

10.5% 
7.9% 

ระยะเวลาในการเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ 
1 -6 เดือน   (10 คน) 

7 - 12 เดือน (11 คน) 

13 - 18 เดือน (10 คน) 

19 - 24 เดือน (4 คน) 

มากกว่า 24 เดือนขึ้นไป (3 คน) 

69.8% 

25.6% 

2.3% 
2.3% 

รูปแบบในการเดินทางไปมหาวิทยาลัย/สถานที่ท างาน 

เดิน   (30 คน) 

จักรยาน (11 คน) 

มอเตอร์ไซค์ (1 คน) 

รถยนต์ (1 คน) 
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จากการเข้าสอบถามรูปแบบการเดินทางพบว่า นักศึกษาไม่ได้น ารถยนต์มาท้ิงไว้ที่อพาร์
ทเมนท์/หอพักท่ีตนเช่า เนื่องจาก อพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่อยู่ไม่ไกลจากมหาวิทยาลัย จึงเดินเท้า หรือ 
ขี่จักรยานสะดวกกว่า ในส่วนของรถมอเตอร์ไซค์และรถยนต์ไม่ค่อยมีผู้ใช้มากนัก เนื่องจาก
มหาวิทยาลัยอยู่ใกล้กับหอพักมากและเรียนหนักไม่ค่อยได้เดินทางออกไปไหนได้ไกลมากนัก ในส่วน
ของผู้ที่ตอบแบบสอบถามส าหรับผู้ที่ขับรถยนต์นั้น เป็นพนักงานบริษัทใกล้เคียง โดยเดินทางไป
ท างานประมาณ 30 นาที และมีค่าใช้จ่ายในการเดินทาง 80บาท/ วัน 

 
ภาพที่ 7.26 นักศึกษาเดินทางโดยการข่ีจักรยานไป-กลับหอพักกับมหาวิทยาลัยคริสเตียน 

 
การเดินทางกลับภูมิล าเนา พบว่า นักศึกษาส่วนใหญ่ไม่ใช่คนในพ้ืนที่ ส่วนใหญ่จะมา

จากภาคอีสานเกือบ 80% อาทิ ร้อยเอ็ด มหาสารคาม สกลนคร เป็นต้น การเดินทางกลับภูมิล าเนา
นั้นส่วนใหญ่จะกลับได้ตอนจบเทอม เนื่องจากการพยาบาลศาสตร์เรียนค่อนข้างหนักมาก ตั้งแต่วัน
จันทร์-เสาร์ ท าให้ไม่มีเวลากลับบ้าน โดยทุกจบเทอมการศึกษา จะมีเวลาพักอยู่เพียง 2 อาทิตย์  
เท่านั้นก็จะกลับกัน 7 วัน - 10 วันแทน ซึ่งบางครั้งช่วงปีใหม่ บางเทอมก็ไม่ได้กลับบ้าน  ทั้งนี้
มหาวิทยาลัยคริสเตียนแบ่งเทอมการศึกษาออกเป็น 3 เทอม คือ เทอม 1(ม.ค.-เม.ย.) เทอม 2 วัน
(พ.ค.-ส.ค.) และ เทอม3 คือ (ก.ย.-ธ.ค.) โดยการต่อรถคือ จะมีซุ้มรถตู้อยู่หน้ามหาวิทยาลัยคริสเตียน 
–อนุสาวรีย์ชัย 100 บาท ซึ่งนักศึกษาบางคนก็ต่อรถตู้ไปยังบ้านเกิดตนเอง บางคนก็นั่งแท็กซ่ีไป
สนามบินขึ้นเครื่องบินกลับ เป็นต้น  

ในส่วนของการเดินทางเข้าไปเที่ยวในอ าเภอเมืองนครปฐมนั้น จากการสอบถามพบว่า 
มีรถของมหาวิทยาลัยรับ-ส่งนักศึกษาไปลงหน้าบิ๊กซี อ าเภอเมืองนครปฐม 4 ช่วงเวลา คือ 12.00 น., 
17.00 น., 19.00น., 20.00 น. ซึ่งค่าใช้จ่ายนี้ทางมหาวิทยาลัยได้เหมารวมอยู่ในค่าเทอมเรียบร้อย
แล้ว ในส่วนวิธีการเดินทางกลับหากกลับดึกเกิน 20.00 น. นั้น นักศึกษาจะท าการเหมารถสองแถว
ประมาณ 200 บาท/เที่ยว (จุได้สูงสุด 14 คน) หรือจะกลับแท็กซี่จะเฉลี่ยอยู่ที่ 200 บาท/เที่ยว(จุได้ 4 
คน) หรือจะนั่งมอเตอร์ไซค์กลับหน้า Big C จะอยู่ที่ 150 บาท/คน เป็นต้น 
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7.2.26 ระยะเวลาในการเดินทางจากที่พักถึงมหาวิทยาลัย/สถานที่ท างาน  
          จากการเก็บข้อมูล พบว่า โดยส่วนใหญ่เดินทางไปมหาวิทยาลัยเพียง 5 นาที 

(คิดเป็น 67.6%) , รองลงมา คือ  10 นาที  (คิดเป็น 27%) ,15 นาที (คิดเป็น 2.7 %) และ 30 นาที 
(คิดเป็น 2.7 %) ตามล าดับ  

 
ภาพที่ 7.27 ระยะเวลาในการเดินทางจากที่พักถึงมหาวิทยาลัย/สถานที่ท างาน 

 

 
ภาพที่ 7.28 จุดจอดจักรยานภายในมหาวิทยาลัยคริสเตียน 

 

. 
ภาพที่ 7.29 จุดจอดรถยนต์ภายในมหาวิทยาลัยคริสเตียน 

 

67.6% 

27.0% 

2.7% 
2.7% 

ระยะเวลาในการเดินทางจากที่พักถึงมหาวิทยาลัย/สถานที่ท างาน 

5 นาที   (25 คน) 
10 นาที (10 คน) 
15 นาที (1 คน) 
30 นาที (1 คน) 
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พบว่า เมื่อนับจ านวนรถยนต์ที่เข้าจอดภายในมหาวิทยาลัยในวันพฤหัสที่ 28 มกราคม 
พ.ศ. 2559 มีจ านวนรวมประมาณ 80 คันเท่านั้น จากจ านวนผู้เข้าศึกษาและอาจารย์ที่รวมประมาณ 
3,000 คน (คิดเป็น 26.7%)  ในส่วนของรถจักรยานที่เข้าจอดภายในมหาวิทยาลัยนั้นมีประมาณ 60 
คัน (คิดเป็น 20%) ซึ่งปัญหาส่วนใหญ่ในปัจจุบันนั้น คือ หอพัก/อพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่ไม่มีที่จอด
รถจักรยานรองรับภายในหอพัก/อพาร์ทเมนท์ ท าให้เกิดท่ีจอดรถจักรยานมีไม่เพียงพอ นักศึกษาส่วน
ใหญ่จึงเน้นการเดินเท้าไปมหาวิทยาลัยเป็นหลัก แม้มหาวิทยาลัยจะมีท่ีจอกรถจักรยานที่เพียงพอ  

 
7.2.27 กิจกรรมที่ท าหลังเลิกเรียนตอนเย็นเป็นประจ าของผู้ตอบแบบสอบถาม  
          จากการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม พบว่า โดยส่วนใหญ่จะกลับเข้าหอพัก (คิด

เป็น 35.1%) , รองลงมา คือ  ช็อปปิ้งเดินตลาดนัด (คิดเป็น 26.8%) ,หาร้านนั่งชิว (คิดเป็น 15.5 %) 
, อ่านหนังสือ (คิดเป็น 10.3 %), ออกก าลังกาย (คิดเป็น 8.2 %) และ ไปห้างสรรพสินค้าในเมือง (คิด
เป็น 4.1 %) ตามล าดับ  

 
ภาพที่ 7.30 กิจกรรมที่ท าหลังเลิกเรียนตอนเย็นเป็นประจ าของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 
จะเห็นได้ว่าส่วนใหญ่ เรียนเสร็จกลับเข้าหอพักเลยเลย ไม่ก็เดินช็อปปิ้งบริเวณตลาด

หน้ามหาวิทยาลัยที่เปิดทุกวัน และจะมีตลาดนัดบริเวณหน้ามหาวิทยาลัยที่จะเปิดทุกวันจันทร์ และ
พฤหัส เวลา 17.00 - 22.00 น. ที่จะมีเสื้อผ้า เครื่องส าอาง ร้านอาหารมาเปิดให้บริการกันอย่างคึกคัก 
ทั้งนี้ การเดินทางไปห้างสรรพสินค้าในอ าเภอเมืองนครปฐม จากการเข้าสัมภาษณ์โดยเฉลี่ยจะเข้าไป
ประมาณ เดือนละ 2 - 4 ครั้ง จะเห็นได้ว่าโดยส่วนใหญ่นักศึกษาจะใช้ชีวิตหลังเลิกเรียนอยู่ในบริเวณ
รอบมหาวิทยาลัยเป็นหลัก 
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ภาพที่ 7.31 ร้านค้า ตลาดนัดบริเวณหน้ามหาวิทยาลัยคริสเตียน 

 
7.2.28 กิจกรรมและงานอดิเรกในยามว่างของผู้ตอบแบบสอบถาม  
          จากการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม พบว่า กิจกรรมยามว่างของนักศึกษาส่วน

ใหญ่ คือฟังเพลง (คิดเป็น 31.6%) , รองลงมา คือ ดูหนัง (คิดเป็น 19.3%) ,ดูทีวี (คิดเป็น 10.5 %) , 
อ่านหนังสือ (คิดเป็น 8.8 %), ออกก าลังกาย (คิดเป็น 8.8 %) , เล่นคอมพิวเตอร์/เกมส์ (คิดเป็น 7 
%), นอนหลับ (คิดเป็น 7%) , คุยโทรศัพท์ (คิดเป็น 3.5%), ท าการบ้าน (คิดเป็น 1.8%)   และ หา
ของกิน (คิดเป็น 1.8%)   ตามล าดับ 

 
ภาพที่ 7.32 กิจกรรมและงานอดิเรกในยามว่างของผู้ตอบแบบสอบถาม 
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7.2.29 โปรโมชั่น หรือ รายการส่งเสริมการขายที่ผู้ตอบแบบสอบถามต้องการ  
          จากการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม พบว่าส่วนใหญ่ต้องการเป็นส่วนลดเงินสด 

(คิดเป็น 73.9%) , รองลงมา คือ ฟรีเครื่องท าน้ าอุ่น (คิดเป็น 13%) , ไม่ผูกมัดระยะเวลาในการท า
สัญญาขั้นต่ า (คิดเป็น 8.7 %) และ ฟรีค่าอินเตอร์เน็ต (คิดเป็น 4.3%) ตามล าดับ  

 
ภาพที่ 7.33 โปรโมชั่นและรายการส่งเสริมการขายที่ต้องการ 

 
7.2.30 เว็บไซต์ของมหาวิทยาลัยที่ผู้ตอบแบบสอบถามเข้าบ่อย คือ 

- http://www.christian.ac.th/  มีนักศึกษาตอบ 26 คน (คิดเป็น 72.2%)  
- http://christianuniversity.org/  มีนักศึกษาตอบ 6 คน (คิดเป็น 16.7%) 
- http://eregister.christian.ac.th/Estudent/  มีนักศึกษาตอบ 4 คน (คิด

เป็น 11.1%) 
เพ่ือส าหรับการหาช่องทางในการท าโฆษณาทางการตลาดแก่นักเรียน นักศึกษา อาทิ 

การลงโฆษณาอพาร์ทเมนท์ให้เช่าตึกใหม่ ที่จะเปิดตัวเฟส2 การจัดโปรโมชั่นลดราคาค่าเช่าอพาร์
ทเมนท์ หรือการจัดกิจกรรมภายในอพาร์ทเมนท์ เป็นต้น 

 
ข้อมูลส่วนที่ 3 : ความต้องการปัจจัยต่างๆของผู้เช่าในการพิจารณาและตัดสินใจเลือกเช่า  
อพาร์ทเมนท์/หอพัก 
 

7.2.31 ราคาที่ผู้ตอบแบบสอบถามยินดีจ่ายในการเช่าอพาร์ทเมนท์  
          หากตอ้งการเช่าอพาร์ทเมนท์ 1 ห้องนอนพร้อมเฟอร์นิเจอร์ประกอบด้วย เตียง

นอน, ตู้เสื้อผ้า, ชั้นวางทีวี, โต๊ะเครื่องแป้ง, โต๊ะเขียนหนังสือ ผู้ตอบแบบสอบถามยินดีจ่ายค่าเช่า ดังนี้  
 

73.9% 

13.0% 

8.7% 
4.3% 

โปรโมชั่น หรือรายการส่งเสริมการขายที่ต้องการ 
ส่วนลดเงินสด (17 คน) 

ฟรีเครื่องท าน้ าอุ่น (3 คน) 

ไม่ผูกมัดสัญญาขั่นต่ า (2 คน) 

ฟรีค่าอินเตอร์เน็ต (1คน) 

http://www.christian.ac.th/
http://christianuniversity.org/
http://eregister.christian.ac.th/Estudent/
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-   ห้องแอร์   พร้อมเฟอร์นิเจอร์อย่างดี : ส่วนใหญ่ยินดีจ่ายค่าเช่าที่ราคา  3,500 
บาท/เดือนจ านวน 14 คน (คิดเป็น 37.8%), รองลงมา คือ 3,800 บาทจ านวน 5 คน (คิดเป็น 
13.5%), 3,000 บาท(คิดเป็น 13.5%), 4,000 บาทจ านวน 4 คน (คิดเป็น 10.8%), 3,250 บาท 
จ านวน 2 คน (คิดเป็น 5.4%), 2,800 บาท(คิดเป็น 5.4%) , 2,500 บาท(คิดเป็น 5.4%) และ 5,000 
บาทจ านวน 1 คน(คิดเป็น 2.7%)  , 3,200 บาท(คิดเป็น 2.7%)  , 2,200 บาท(คิดเป็น 2.7%)    

-   ห้องพัดลม พร้อมเฟอร์นิเจอร์อย่างดี : ส่วนใหญ่ยินดีจ่ายค่าเช่าที่ราคา  2,500 
บาท/เดือนจ านวน 16 คน (คิดเป็น 43.2%), รองลงมา คือ 2,000 บาทจ านวน 8คน (คิดเป็น 
21.6%), 3,000 บาทจ านวน 6 คน (คิดเป็น 16.2%), 2,200 บาทจ านวน 3 คน (คิดเป็น 8.1%), 
1,800 บาทจ านวน 2 คน (คิดเป็น 5.4%) และ 3,500 บาทจ านวน 1 คน (คิดเป็น 2.7%) , 1,500 
บาท (คิดเป็น 2.7%)   

 
7.2.32 รูปแบบของสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการที่ต้องการ “ภายใน” ห้องพัก  
          จากการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม พบว่าสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน

ห้องพักท่ีคนส่วนใหญ่ต้องการมากที่สุด ได้แก่ อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง (คิดเป็น 94%) , รองลงมา คือ 
ตู้เสื้อผ้า (คิดเป็น 93%), เตียงนอน+ฟูก(คิดเป็น 92%), โตะ๊เขียนหนังสือ (คิดเป็น 92%), พัดลม (คิด
เป็น 87%), ตู้เย็น (คิดเป็น 85%), โทรทัศน์ (คิดเป็น 84%), เครื่องปรับอากาศ (คิดเป็น 83%), เครื่อง
ท าน้ าอุ่น (คิดเป็น 80%), เคเบิลทีวี (คิดเป็น 80%) ตามล าดับ และท่ีให้ความส าคัญน้อยที่สุด คือ 
โทรศัพท์ (คิดเป็น 67%) 

 
ภาพที่ 7.34 รูปแบบของสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายในห้องพัก 
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จะเห็นได้ว่า ร้อยละ90% ขึ้นไปของคนส่วนใหญ่ที่ตอบแบบสอบถามต้องการสิ่งอ านวย
ความสะดวกภายในห้องพัก ใน 4 อันดับแรก คือ อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง, ตู้เสื้อผ้า, เตียงนอน+ฟูก, 
โต๊ะเขียนหนังสือ ตามล าดับ ดังนั้น การออกแบบจึงควรค านึงและเตรียมพ้ืนที่รองรับถึงความต้องการ
ดังกล่าวข้างต้นนี้  

 
7.2.33 รูปแบบของสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการที่ต้องการ“ภายนอก” ห้องพัก  
          จากการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม พบว่าสิ่งอ านวยความสะดวกภายนอก

ห้องพักท่ีคนส่วนใหญ่ต้องการมากที่สุด ได้แก่ ร้านสะดวกซื้อ (คิดเป็น 90%),รองลงมา คือ ตู้ ATM 
(คิดเป็น 89%), ตู้กดน้ าดื่มหยอดเหรียญ (คิดเป็น 88%), ร้านค้า ร้านอาหาร (คิดเป็น 88%), เครื่อง
ซักผ้าหยอดเหรียญ (คิดเป็น 86%), พ้ืนที่สีเขียว (คิดเป็น 85%), ห้องอ่านหนังสือ ห้องท างาน (คิด
เป็น 85%), ห้องออกก าลังกาย (คิดเป็น 83%), ที่จอดรถจักรยาน (คิดเป็น 82%), ลิฟต์ (คิดเป็น 
80%), บริการซักรีด (คิดเป็น 80%), ที่จอดมอเตอร์ไซค์ (คิดเป็น 68%) , สระว่ายน้ า (คิดเป็น 68%) , 
ห้องประชุม (คิดเป็น 67%) ตามล าดับ และที่ให้ความส าคัญน้อยที่สุด คือ ที่จอดรถยนต์ (คิดเป็น 
65%) 

 
 

ภาพที่ 7.35 รูปแบบของสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการภายนอกห้องพัก 
 

จะเห็นได้ว่า คนส่วนใหญ่ที่ตอบแบบสอบถามร้อยละ80% ขึ้นไปต้องการสิ่งอ านวย
ความสะดวกภายนอกห้องพัก ใน 4 อันดับแรก คือ ร้านสะดวกซ้ือ, ตู้ ATM , ตู้กดน้ าดื่มหยอดเหรียญ
, ร้านค้า ร้านอาหาร, เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ , พ้ืนที่สีเขียว, ห้องอ่านหนังสือ, ห้องออกก าลังกาย 
และท่ีจอดจักรยาน ตามล าดับ ดังนั้น การออกแบบจึงควรให้ความส าคัญและใส่ใจกับรายละเอียดสิ่ง
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อ านวยความสะดวกท่ีผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญ อย่างไรก็ตาม ส าหรับร้านสะดวกซ้ือที่ผู้ตอบ
แบบสอบถามต้องการอันดับแรก ทางโครงการได้มีร้าน 7-eleven ตั้งอยู่บริเวณด้านหน้าติดพ้ืนที่
โครงการ ท าให้ผู้เช่าห้องพักในโครงการมีความสะดวกในการเข้าใช้บริการได้ทุกเวลา  

 
7.2.34 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์   
          จากการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม พบว่า ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือก

เช่าเป็นอันดับแรก คือ ท าเลที่ตั้งใกล้มหาวิทยาลัย/แหล่งงาน (คิดเป็น 97%) ส่วนอันดับที่ 2 คือ 
ราคาค่าเช่าเหมาะสม (คิดเป็น 96%) อันดับที่ 3 คือ ความปลอดภัย (คิดเป็น 94%) อันดับที่ 4 คือ 
สภาพแวดล้อมชุมชน (คิดเป็น 93%), ระบบสาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา (คิดเป็น 93%), คุณภาพ 
ความสวยงาม และสภาพอาคาร (คิดเป็น 93%), ขนาดห้องพัก พ้ืนที่ใช้สอย (คิดเป็น 93%),  อันดับที่ 
5 คือ พ้ืนที่สีเขียว (คิดเป็น 92%), สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก (คิดเป็น 92%), อันดับที่ 6 
คือ การบริการของเจ้าหน้าที่ภายในตึก (คิดเป็น 89%), สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการอื่นๆ (คิด
เป็น 89%), ห้องออกก าลังกาย (คิดเป็น 89%), อันดับที่ 7 - 11 คือ การท าโปรโมชั่น ส่วนลดพิเศษ 
(คิดเป็น 88%), มีลิฟต์โดยสาร (คิดเป็น 87%),  ชื่อเสียงของ อพาร์ทเมนท์/หอพัก (คิดเป็น 85%), ที่
จอดรถ (คิดเป็น 80%), การเก็บเงินประกันและค่าธรรมเนียม (คิดเป็น 78%) ตามล าดับ 

 

 
ภาพที่ 7.36 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ 
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จะเห็นได้ว่า คนส่วนใหญ่ที่ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญกับท าเลที่ตั้งใกล้
มหาวิทยาลัยเป็นอันดับแรก เพ่ือความสะดวกในการเดินทาง ทั้งนี้ ผู้ตอบแบบสอบถามได้ให้
ความส าคัญกับราคาค่าเช่าที่เหมาะสม เป็นอันดับ 2 และ เรื่องระบบการรักษาความปลอดภัย เป็น
อันดับ 3 ทั้งนี้ พ้ืนที่โครงการอยู่ใกล้มหาวิทยาลัย เพียง 90 เมตร ใช้ระยะเวลาการเดินทางไป
มหาวิทยาลัยไม่ถึง 5 นาที อีกท้ัง ราคาค่าเช่ามีความเหมาะสมกับคุณภาพและสิ่งอ านวยความสะดวก
ที่มีภายในอพาร์ทเมนท์ และ มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี มีรั้วรอบ มีระบบคีย์การ์ดขึ้นตึก และ
ยามดูแลพื้นที่โครงการตลอด 24 ชั่วโมง อย่างไรก็ตาม ปัจจัยด้านที่จอดรถ อยู่อันดับรองสุดท้าย จาก
การสอบถามนักศึกษาพบว่านักศึกษาส่วนใหญ่ไม่ใช้รถยนต์ ส่วนใหญ่เดินและขี่จักรยาน 

 
7.2.35 ภาพลักษณ์ของโครงการที่ผู้เช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ต้องการมากที่สุด  
          จากการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม พบว่า อาคารรูปแบบ A ถูกเลือกมากที่สุด

จ านวน 29 คนจากผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 40 คน (คิดเป็น 72.5%) โดยเมื่อสอบถามคนส่วน
ใหญ่ที่เลือกอาคารรูปแบบนี้ ให้ค าตอบที่ตรงกัน คือ ดูร่มรื่น น่าอยู่ ต้องการพ้ืนที่สีเขียว อพาร์ทเมนท์
หอพักโดยรอบไม่ค่อยมีพ้ืนที่สีเขียวมากนัก ในส่วนรูปแบบอาคารที่ถูกเลือกเป็นอับดับ 2 คือ อาคาร
รูปแบบ B จ านวน 11คน(คิดเป็น 27.5%) ในส่วนของอาคารรูปแบบ C และD ไม่มีผู้ใดเลือก 

 
อาคารรูปแบบ A : อาคารเรียบง่ายร่มรื่น (72.5%) อาคารรูปแบบ B : อาคารโมเดิร์นมีสวน(27.5%) 

 

อาคารรูปแบบ C : อาคารดีไซน์ไทยประยุกต์(0%)    อาคารรูปแบบ D : อาคารทรงเรียบง่าย (0%)             

 
ภาพที่ 7.37 ภาพลักษณ์ของโครงการที่ผู้เช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ 
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ดังนั้น จากการส ารวจการออกแบบอาคารจึงเน้นไปในแนวทางผสมผสานของอาคาร
รูปแบบ A และ B คือ อาคารทรงเรียบง่าย สไตล์โมเดิร์น มีพ้ืนที่สีเขียวในโครงการที่มีความร่มรื่น น่า
อยู่ และให้ความรู้สึกปลอดภัยแก่ผู้พักอาศัย เป็นต้น 

 
7.2.36 สรุปผลจากแบบสอบถาม และ การสัมภาษณ์เชิงลึก 

                           กลุ่มตวัอย่างที่ตอบแบบสอบถามจ านวน 40 คน ทั้งนี้เข้าสัมภาษณ์เชิงลึกรวม 
8 คน โดยท าการส ารวจลงสนามที่ ศูนย์อาหาร ร้านอาหารหน้ามหาวิทยาลัยคริสเตียน,ใน
มหาวิทยาลัยคริสเตียน ในวันพฤหัสที่28 มกราคม พ.ศ. 2559 โดยกลุ่มเป้าหมายที่เลือกเก็บข้อมูล
ส่วนใหญ่จะเป็นนักศึกษามหาวิทยาลัยปี 1- ปี3 ซึ่งส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงคิดเป็น 95% ที่ก าลังศึกษา
อยู่คณะพยาบาลศาสตร์ อายุ 18-20 ปี ซึ่งปัจจุบันเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์อยู่ พบว่าบุคคลที่มีอิทธิพล
ในการตัดสินใจเลือกเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ส่วนใหญ่เป็นพ่อแม่  

ส าหรับค่าใช้จ่ายในการเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ต่อเดือนของ ห้องพัดลม ราคาค่าหอพัก
เฉลี่ยต่อเดือนที่ประมาณ 2,000 – 3,000 บาท ห้องแอร์ ราคาประมาณ 4,500 – 5,500 บาท ซึ่งส่วน
ใหญ่จะรวม เตียงนอน+ฟูก ,พัดลม, โต๊ะเขียนหนังสือ+เก้าอ้ี ,ตู้เสื้อผ้า, โต๊ะเครื่องแป้ง, ระบบคีย์การ์ด 
โดยส่วนใหญ่จะไม่รวม อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง, โทรทัศน์,  ตู้เย็น, เครื่องท าน้ าอุ่น, ระบบเคเบิ้ลทีวี 
ค่าส่วนกลาง ซึ่งจะมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม ในส่วนค่าใช้จ่าย “น้ าประปา” โดยเฉลี่ยอยู่ที่ 50 – 100 บาท/
เดือน และ “ใช้ไฟฟ้า” โดยเฉลี่ยอยู่ที่ 100 – 1,500 บาท/เดือน ทั้งนี้ค่าไฟขึ้นกับรูปแบบห้องพัก หาก
เป็นห้องพัดลมที่ไม่ใช้อินเตอร์เน็ต ไม่ดูโทรทัศน์ จะอยู่ประมาณ 100 - 300 บาท แต่ในส่วนห้องพักที่
ใช้เครื่องปรับอากาศ อินเตอร์เน็ต โทรทัศน์ ราคาค่าไฟฟ้าจะเฉลี่ยอยู่ประมาณ 600 – 1,500 บาท 
เป็นต้น โดยค่าประกันแรกเข้าขึ้นอยู่กับการตกลงส่วนใหญ่อยู่ที่ 3,000 - 5,000 บาท มีระยะเวลาท า
สัญญา 6 เดือนถึง 1 ปี ทั้งนี้ ผู้ที่รับผิดชอบค่าใช้จ่ายจะเป็นพ่อแม่  

ส าหรับสาเหตุที่ผู้เช่าตัดสินใจ“ย้ายออก”จากหอพัก/อพาร์ทเมนท์เดิม คือ ขาดความ
เป็นส่วนตัว ท าเลที่ตั้งไกลจากมหาวิทยาลัย อาคารเก่าทรุดโทรม คุณภาพการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ไม่ดี 
และขาดสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการ อาทิ ลิฟต์ ฟิสเนส ร้านค้า โดยสาเหตุที่ผู้เช่าตัดสินใจ“เลือก
เช่า” คือ ท าเลที่ตั้งใกล้จากมหาวิทยาลัย/แหล่งงาน, ราคาเหมาะสม ความเป็นส่วนตัว,ระบบรักษา
ความปลอดภัย , สิ่งอ านวยความสะดวกเพียงพอ  

จากการสอบถาม ผู้ที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่อยู่คนเดียว ต้องการรูปแบบห้องพักคือ 1 
ห้องนอน โดยการเดินทางไปมหาวิทยาลัยส่วนใหญ่จะเดินไปมหาวิทยาลัยเพียง 5-10นาที รองลงมา
คือ ขี่จักรยาน คนที่นี่จะไม่ได้ใช้รถยนต์เนื่องจากไม่มีเวลากลับบ้าน เนื่องจากเรียน จันทร์-ศุกร์ จะได้
กลับบ้านเมื่อจบภาคการศึกษาในแต่ละเทอม โดย 1ปีมี 3 เทอม จะปิดประมาณ 2 อาทิตย์ ซึ่งบาง
อาทิตย์ก็จะไม่ได้กลับบ้าน หากต้องการกลับก็มีรถตู้ไปอนุสาวรีย์ 100บาท/คน ค่อยไปต่อรถกลับ



113 

 

ต่างจังหวัด บางคนนั่งแท็กซ่ีไปขึ้นเครื่องบินต่อ นักศึกษาส่วนใหญ่จะเป็นคนอีสาน อาทิ ร้อยเอ็ด 
มหาสารคาม หนองคาย เป็นต้น ส าหรับกิจกรรมของนักศึกษาหลังเลิกเรียนตอนเย็น ส่วนใหญ่จะกลับ
เข้าหอพัก รองลงมา คือ  ช็อปปิ้งเดินตลาดนัด,หาร้านนั่งชิว, อ่านหนังสือ,ออกก าลังกาย และ ไป
ห้างสรรพสินค้าในเมือง ทั้งนี้ ทางมหาวิทยาลัยจัดมีรถรับ-ส่งเข้าเมืองหน้าบิ๊กซีนครปฐม 4 ช่วงเวลา 
คือ 12.00 น., 17.00 น., 19.00น., 20.00 น. ซึ่งค่าใช้จ่ายนี้ทางมหาวิทยาลัยได้เหมารวมอยู่ในค่า
เทอมเรียบร้อยแล้ว ในส่วนวิธีการเดินทางกลับหากกลับดึกเกิน 20.00 น. นั้น นักศึกษาจะท าการ
เหมารถสองแถวประมาณ 200 บาท/เที่ยว (จุได้สูงสุด 14 คน) หรือจะกลับแท็กซี่จะเฉลี่ยอยู่ที่ 200 
บาท/เที่ยว(จุได้ 4 คน) หรือจะนั่งมอเตอร์ไซค์กลับหน้า Big C จะอยู่ที่ 150 บาท/คน เป็นต้น ส าหรับ
ตลาดนัดบริเวณหน้ามหาวิทยาลัยที่จะเปิดทุกวันจันทร์ และพฤหัส เวลา 17.00 - 22.00 น. ที่จะมี
เสื้อผ้า เครื่องส าอาง ร้านอาหารมาเปิดให้บริการกันอย่างคึกคัก ทั้งนี้ การเดินทางไปห้างสรรพสินค้า
ในอ าเภอเมืองนครปฐม จากการเข้าสัมภาษณ์โดยเฉลี่ยจะเข้าไปประมาณ เดือนละ 2 - 4 ครั้งจะเห็น
ได้ว่าโดยส่วนใหญ่นักศึกษาจะใช้ชีวิตหลังเลิกเรียนอยู่ในบริเวณรอบมหาวิทยาลัยเป็นหลัก ในส่วน
กิจกรรมยามว่างของนักศึกษาส่วนใหญ่ คือฟังเพลง, ดูหนัง ,ดูทีวี  , อ่านหนังสือ, ออกก าลังกาย เป็น
ต้น ในส่วนของกิจกรรมหลังการขาย เว็บไซต์มหาวิทยาลัยที่นักศึกษาส่วนใหญ่ใช้ คือ  
http://www.christian.ac.th/  เราสามารถขอพ้ืนที่โฆษณาอพาร์ทเมนท์ได้ โดยโปรโมชั่นที่ต้องการ
ส่วนใหญ่คือ ส่วนลดเงินสด ฟรีเครื่องท าน้ าอุ่น ไม่ผูกมัดระยะเวลาในการท าสัญญาขั้นต่ า  

รูปแบบของสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการที่ต้องการ “ภายใน” ห้องพัก ที่คนส่วน
ใหญ่ต้องการมากท่ีสุด คืออินเตอร์เน็ตความเร็ว, ตู้เสื้อผ้า , เตียงนอน+ฟูก, โต๊ะเขียนหนังสือ , พัดลม 
,ตู้เย็น , โทรทัศน์ , เครื่องปรับอากาศ ,, เครื่องท าน้ าอุ่น , เคเบิลทีวี ทั้งนี้ไม่ได้ให้ความสัญกับโทรศัพท์
ในห้องพัก เนื่องจากคนส่วนใหญ่ใช้มือถือ ในส่วนรูปแบบของสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการที่
ต้องการ “ภายนอก” ห้องพัก ที่คนส่วนใหญ่ต้องการมากที่สุด คือ ร้านสะดวกซ้ือ , ตู้ ATM , ตู้กดน้ า
ดื่มหยอดเหรียญ , ร้านค้า ร้านอาหาร , เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ , พ้ืนที่สีเขียว , ห้องอ่านหนังสือ , 
ห้องออกก าลังกาย ,, ที่จอดรถจักรยาน , ลิฟต์ โดยที่ให้ความส าคัญน้อยที่สุด คือ ที่จอดรถยนต์  

ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ ในอันดับแรก คือ ท าเลที่ตั้ง
ใกล้มหาวิทยาลัย/แหล่งงาน (คิดเป็น 97%) ส่วนอันดับที่ 2 คือ ราคาค่าเช่าเหมาะสม (คิดเป็น 96%) 
อันดับที่ 3 คือ ความปลอดภัย (คิดเป็น 94%) อันดับที่ 4 คือ สภาพแวดล้อมชุมชน (คิดเป็น 93%), 
ระบบสาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา (คิดเป็น 93%), คุณภาพ ความสวยงาม และสภาพอาคาร (คิด
เป็น 93%), ขนาดห้องพัก พ้ืนที่ใช้สอย (คิดเป็น 93%),  อันดับที่ 5 คือ พ้ืนที่สีเขียว (คิดเป็น 92%), 
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก (คิดเป็น 92%), อันดับที่ 6 คือ การบริการของเจ้าหน้าที่ภายใน
ตึก (คิดเป็น 89%), สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการอื่นๆ (คิดเป็น 89%), ห้องออกก าลังกาย (คิด
เป็น 89%), อันดับที่ 7 - 11 คือ การท าโปรโมชั่น ส่วนลดพิเศษ (คิดเป็น 88%), มีลิฟต์โดยสาร (คิด

http://www.christian.ac.th/
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เป็น 87%),  ชื่อเสียงของ อพาร์ทเมนท์/หอพัก (คิดเป็น 85%), ที่จอดรถ (คิดเป็น 80%), การเก็บเงิน
ประกันและค่าธรรมเนียม (คิดเป็น 78%) ตามล าดับ  

 
ทั้งนี้ ภาพลักษณ์ของโครงการที่ผู้เช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ชอบมากที่สุด คือ อาคาร

รูปแบบ A อาคารทรงเรียบง่าย มีสวนเขียวภายในโครงการที่ให้ความรู้สึกร่มรื่น อบอุ่นน่าอยู่ 
ก่อให้เกิดความผ่อนคลายหลังการเรียน  

 
7.3 การวางต าแหน่งผลิตภัณฑ์ (STP) 
 

7.3.1 การก าหนดส่วนแบ่งตลาด (Segmentation) 
        เป็นกลยุทธ์ทางการตลาด ในการจัดแบ่งกลุ่มลูกค้าออกเป็นกลุ่มย่อยๆ ให้อยู่ใน

ระดับท่ีลูกค้าต้องการ ตรงใจกับลูกค้า โดยจะจัดสรรงบประมาณในการด าเนินการให้เข้าถึงกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายแต่ละกลุ่มให้สามารถเข้าถึง และสามารถตอบสนองความต้องการได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
ทั้งนี้ เพ่ือน าได้สู่การท าแบบสอบถามเพ่ือให้ทราบถึงความต้องการในการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเมนท์
หน้ามหาวิทยาลัยคริสเตียน จังหวัด นครปฐม โดดยสามารถแบ่งกลุ่มลูกค้าได้ตามเกณฑ์ ดังนี้  

 
ขอบเขต                          กลุ่มนักศึกษามหาวิทยาลัยคริสเตียน 
อายุ                               18 – 40 ปี 
เพศ                                ชาย , หญิง 
สถานภาพ                        โสด , สมรส 
อาชีพ                             นักเรียน นักศึกษา พนักงานบริษัท ผู้จัดการโรงงาน 
การศึกษา                         ระดับปริญญาตรี ปริญญาโท และ ปริญญาเอก 
รายได้(กลุ่มพนักงาน)           25,000 บาท ต่อเดือนขึ้นไป 
ความสามารถในการจ่าย       4,000 – 4,500 ต่อเดือนขึ้นไป (ค่าเช่าห้องต่อเดือน)      
ภูมิล าเนา                         กรุงเทพ, ปริมณฑล และต่างจังหวัด 
ความต้องการในการเข้าพัก    6 เดือนขึ้นไป 
รูปแบบการด าเนินชีวิต         ผู้ที่มีเหตุผลในการตัดสินใจ มีน้ าใจ มีความรับผิดชอบ 

เป็นมิตร มี  มนุษย์สัมพันธ์ดี ไม่ก้าวร้าว ค านึงถึง
ประโยชน์ที่ได้รับมากกว่าราคา มีความสามารถในการ
จ่ายช าระเงิน รักครอบครัว เป็นผู้มีหน้าที่การงานที่
มั่นคง                                                                       
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7.3.2 การก าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (Target Group) 
        ในการคัดเลือกกลุ่มเป้าหมายที่เหมาะสม จากการแบ่ง Segmentation โดยจาก

ข้อมูลที่ข้างต้น สามารถจัดแบ่งกลุ่มเป้าหมายตามกลุ่มอาชีพ และความสามารถในการจ่าย ได้ดังนี้ 
 
กลุ่มเป้าหมายหลัก  : นักเรียน นักศึกษา ที่ก าลังศึกษาในมหาวิทยาลัยคริสเตียน ระดับ

ปริญญาตรี ปริญญาโท และปริญญาเอก ที่มีอายุ 18-35 ปี ที่มีผู้สนับสนุนค่าใช้จ่ายระหว่างการศึกษา 
โดยมีความสามารถในการจ่ายค่าเช่าอยู่ที่ 4,000 บาทต่อเดือน มีอัธยาศัยดีพบปะพูดคุย ไม่เก็บตัว
เงียบ ไม่ก้าวร้าว มีความเกรงใจเพ่ือนบ้าน มีน้ าใจ บรรยากาศอบอุ่นเป็นกันเอง ชอบพ้ืนที่สีเขียวกว้าง 
รักการออกก าลังกาย ที่จอดรถเพียงพอ รักความเป็นส่วนตัว รักครอบครัว ช าระเงินค่าเช่าตรงเวลา 
ต้องการที่พักท่ีสะดวกสบาย ปลอดภัยในระหว่างการศึกษา  

 

  

 
 

ภาพที่ 7.38 กลุ่มเป้าหมายหลักของโครงการ  
 
กลุ่มเป้าหมายรอง : ผู้จัดการโรงงาน พนักงานบริษัท และอาจารย์มหาวิทยาลัยคริส

เตียน ที่มีอายุ 18-40ป ีมีระดับรายได้อยู่ที่ 25,000 บาทข้ึนไป มีสถานที่ท างานอยู่บริเวณถนนสาย

http://www.dek-d.com/education/19162/
http://www.tlcthai.com/education/wp-content/uploads/2014/12/834101-topic-10.jpg
http://www.tlcthai.com/education/wp-content/uploads/2014/12/834101-topic-10.jpg
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พระประโทน-บ้านแพ้ว (3097) ที่ต้องการที่พักท่ีอบอุ่น ติดถนนใหญ่ มีความสะดวกสบายและ
ปลอดภัย ราคาค่าเช่ามีความสมเหตุสมผล 

 

 
 

ภาพที่ 7.39 กลุ่มเป้าหมายรองของโครงการ 
 

7.3.3 ต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) 
7.3.3.1 การวางต าแหน่งทางการตลาด โดยเปรียบเทียบเทียบราคาค่าเช่าอ

พาร์ทเมนท์ต่อเดือน กับระยะทางจากมหาวิทยาลัยคริสเตียน  
          จากการส ารวจคู่แข่งโดยตรงส าหรับโครงการอพาร์ทเมนท์ หอพัก 

ประเภท LOWRISE  สูง 2-8 ชั้น โดยรอบมหาวิทยาลัยคริสเตียน โดยการส ารวจนั้น สามารถน าข้อมูล
คู่แข่งมาศึกษา วิเคราะห์ ถึงการวางต าแหน่งทางการตลาดของโครงการ และคู่แข่งโดยรอบ 
(POSITIONING) รวมถึงการรับรู้พ้ืนที่ ความต้องการของกลุ่มลูกค้าในตลาด พฤติกรรมของ
กลุ่มเป้าหมาย ตลอดจนถึงการวิเคราะห์ออกแบบผลิตภัณฑ์เพ่ือตอบสนองความต้องการของกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมาย ซึ่งจากการส ารวจตลาด พบว่าท าเลที่ตั้งใกล้มหาวิทยาลัย เป็นปัจจัยที่มีผลต่อการ
ตัดสินใจเช่าอพาร์ทเมนท์ หอพักของนักศึกษา ด้วยเหตุนี้ ทางโครงการจึงน าข้อมูลคู่แข่งมา
ก าหนดการวางต าแหน่งทางการตลาด ดังนี้ 

 
 

http://th.responsejp.com/article/img/2012/04/26/173566/323022.html
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ภาพที่ 7.40 การวางต าแหน่งทางการตลาด โดยเปรียบเทียบเทียบราคาค่าเช่าอพาร์ทเมนท์ต่อเดือน 

กับระยะทางจากมหาวิทยาลัยคริสเตียน 
 
จากภาพโครงการคู่แข่งท่ีอยู่ใกล้กับมหาวิทยาลัยที่สุด คือ โครงการบ้านดอนขนาก 

ระยะทางจากอพาร์ทเมนท์ ไปยังมหาวิทยาลัยคริสเตียนไม่ถึง 100 เมตรซึ่งมีต าแหน่งที่ตั้งและ
ระยะทางไปยังมหาวิทยาลัยใกล้เคียงกับโครงการของเรา ทั้งนี้ยังเป็นอาคารใหม่ สูง 8 ชั้น จ านวน 4 
ตึกแบ่งเป็นตึกหอพักหญิง(เช่า)2ตึก หอรวม(ขาย)2ตึก มีลิฟต์ และเป็นห้องปรับอากาศหมดทุกห้อง 
ไม่มีห้องพัดลม ส่วนใหญ่พักคนเดียว มีอัตราการเข้าพักเต็ม 100% ในส่วนหอพักหญิงบ้านภูมิภัทร
พงศ์ มีระยะห่างจากมหาวิทยาลัยรองลงมา คือ 150 เมตร เป็นหอพักหญิงสูง 2 ชั้น มีห้องพัดลมและ
ห้องแอร์ สภาพอาคารเก่า ราคาถูก สามารถพักห้องละ 3 คนได้ มีอัตราการเข้าพักประมาณ 95% 
อย่างไรก็ตาม จากการส ารวจกลุ่มลูกค้าโครงการบ้านดอนขนาก หากต้องการเข้าอยู่ต้องเข้าคิวจองรอ 
เนื่องจากอัตราเข้าพักเต็ม ต้องรอจบปีการศึกษาจึงจะมีคนย้ายออก โดยคนส่วนใหญ่ต้องการอยู่หอ
รวมมากกว่า เนื่องจากอยากให้พ่อแม่และเพ่ือนชายมาสังสรรค์และเยี่ยมเยียนตนได้ แม้ราคาหอรวม
จะมีราคาสูงกว่าหอพักหญิงก็ตาม และจะยอมจ่ายแพงได้เพ่ิมข้ึนหากได้อยู่ใกล้มหาวิทยาลัย และได้
อยู่ในตึกที่ใหม่ จนกว่าจ านวนห้องพักจะเต็ม จึงไปหาห้องพักอ่ืนๆที่น่าสนใจรองลงมาแทน  

อย่างไรก็ตาม ส าหรับสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ อาทิ ตู้กดน้ าดื่ม
หยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ ร้านค้า ร้านสะดวกซ้ือ ร้านซักรีด ร้านอาหาร ตู้ ATM ซึ่งใน
ปัจจุบันแต่ละโครงการมีสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีน้อยและไม่ครอบคลุมความต้องการ ทั้งนี้ ทาง
โครงการจึงได้จัดท าแบบสอบถามเพ่ือศึกษาถึงปัจจัยของสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการที่
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กลุ่มเป้าหมายต้องการอย่างครอบคลุม และเพ่ิมเติมในส่วนของการรักษาความปลอดภัยที่
กลุ่มเป้าหมายก็ได้ให้ความส าคัญเช่นกันด้วย แม้ราคาท่ีตั้งจะอยู่ในระดับเดียวกันกับโครงการ หอพัก
หญิงศรีกิจเพลส และโครงการบ้านดอนขนากก็ตาม 
 

 
 

ภาพที่ 7.41 การวางต าแหน่งทางการตลาด โดยเปรียบเทียบเทียบราคาค่าเช่าอพาร์ทเมนท์ต่อเดือน  
กับความหลากหลายของสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

 
7.4 การก าหนดส่วนผสมทางการตลาด (4P-Marketing Mix)  

  
7.4.1   ผลิตภัณฑ์ (Product) 

1. ชื่อของโครงการ : “อพาร์ทเมนท์ ศิวรา” (SIVARA APARTMENT) 
ตั้งมาจากชื่อของผู้ประกอบการสนธิค ากับชื่อของมารดาของผู้ประกอบการ  

เสมือนเป็นที่พักที่มาพร้อมกับความอบอุ่น ทั้งนี้ ค าว่า ศิ มาจากค าว่า ศิริมงคล หมายถึง น ามาซึ่ง
ความเจริญและ วรา หมายถึง สิ่งประเสริฐ ดังนั้นค าว่า ศิวรา จึงหมายถึง สิ่งประเสริฐที่น ามาซึ่งความ
เจริญ  

 
2. แนวความคิดของโครงการ : “LIVING A MORE GREEN LIFESTYLE”  

เน้นการผสมผสานระหว่างธรรมชาติและความเรียบง่าย ออกแบบพ้ืนที่สวนส่วนกลางให้เกิดความรู้สึก
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ร่มรื่น และอบอุ่นปลอดภัยเสมือนครอบครัว  ส่งเสริมให้ผู้เข้าพักร่วมพบปะกันท ากิจกรรมยามว่าง
หลังเลิกเรียนในพื้นที่ส่วนกลาง เสมือนเป็นสถานที่พักผ่อนหย่อนใจ อาทิ ออกก าลังกาย ขี่จักรยาน 
นั่งเล่นในสวน ห้องอ่านหนังสือ เพ่ือเติมเต็มความสุข สร้างความสัมพันธ์ที่ดีให้แก่ผู้เข้าพักภายใน
โครงการ  รวมถึงการใส่ใจรายละเอียดในการออกแบบให้ทุกพ้ืนที่ใช้สอยใช้ประโยชน์ได้อย่างเต็มท่ี
และเกิดประโยชน์สูงสุด พร้อมทั้งจุดเด่นในด้านพนักงานรักษาความปลอดภัยที่มีตลอด 24 ชั่วโมง 
และสิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบครัน เพ่ิมคุณภาพชีวิต ความสะดวกสบาย ความผ่อนคลาย และ
ความปลอดภัยในเดินทางให้แก่ผู้เข้าพัก อีกท้ังความได้เปรียบในเรื่องของต าแหน่งที่ตั้งที่เหนือคู่แข่ง 
เนื่องจากติดกับมหาวิทยาลัยคริสเตียนจึงท าให้โครงการเป็นที่น่าสนใจของนักศึกษาปัจจุบัน  

 
3. รูปแบบการพัฒนาโครงการ (MASTER PLAN): เนื่องจากพ้ืนที่โครงการมี

ขนาด 3-2-38 ไร่ (1,438 ตร.วา) ซึ่งมีขนาดค่อนข้างใหญ่ จากการวิเคราะห์การตลาด แนวโน้ม
เศรษฐกิจ พบว่า แนวโน้มทางเศรษฐกิจปัจจุบันยังคงผันผวน รวมถึงอัตราเพิ่มของจ านวนนักศึกษา
มหาวิทยาลัยคริสเตียนที่มีอัตราเพิ่มขึ้นประมาณ 4% ต่อปี ซึ่งถือว่ายังไม่สูงมากข้ึน อย่างไรก็ตาม 
เพ่ือลดความเสี่ยงในการท าโครงการ ทางโครงการจึงได้แบ่งเฟสการก่อสร้างออกเป็น 3 เฟส เพ่ือดู
แนวโน้มทางการตลาด การเจริญเติบโตของตลาดอพาร์ทเมนท์ให้เช่าในพ้ืนที่ ความต้องการของ
นักเรียน นักศึกษากลุ่มเป้าหมาย ซึ่งการแบ่งเฟสนั้นถือพัฒนาพื้นที่โครงการให้มีสภาพที่ดีและใหม่อยู่
เสมอ ถือเป็นการโฆษณาโครงการ ปรับปรุง Renovate อาคาร ในการเปิดตัวโครงการเฟส2 และเฟส
3 ให้ลูกค้ารู้สึกถึงความใหม่ของโครงการ ให้สภาพตึกดูไม่เก่าและทรุดโทรม เพ่ือดึงดูดลูกค้าใหม่ๆได้
ตลอด อีกท้ัง ยังเป็นการแบ่งการลงทุนเป็นช่วงๆ ลดความเสี่ยง โดยไม่ลงทุนพร้อมกันทั้งโครงการ ท า
ให้หาแหล่งเงินทุนได้ไม่ยากนักอีกด้วย 

 
ทั้งนี้ เมื่อสร้างเสร็จครบ 3 เฟสแล้ว โครงการจะเชื่อมต่อถนนเข้าออก 2 ทาง คือ ไป

ถนนใหญ่ถนนสายพระประโทนบ้านแพ้ว และออกถนนซอยวัดดอนขนาก เพ่ือสะดวกในการเข้า
ออกไปมหาวิทยาลัยโดยไม่ต้องกลับรถไกล และยังสะดวกในการขี่จักรยานและเดินไปมหาวิทยาลัย
เพียง90 เมตร หรือ 5 นาทีซึ่งถือเป็นจุดขายที่ส าคัญ อีกท้ังยังมีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน และมี
ความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมงอีกด้วย 
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ภาพที่ 7.42 รูปแบบการพัฒนาโครงการ “อพาร์ทเมนท์ ศิวรา” (Sivara Apartment) 

 
ส าหรับการออกแบบโครงการอพาร์ทเมนท์ให้เช่า ศิวรา พ้ืนที่รวม 3-2-38 ไร่ (1,438 

ตร.วา/5,752 ตร.ม.) แบ่งการพัฒนา 3 ดังต่อไปนี้                            
- เฟส 1 :  มีขนาดพื้นที่รวม 1 -1- 49 ไร่ (549 ตร.วา/ 2,195 ตร.ม.) โดยจะแบ่งเป็น

อาคาร 5 ชั้นจ านวน 2 อาคาร จะอยู่ติดกับพ้ืนที่สีเขียวโครงการมากท่ีสุดมี Facilities อาทิ ห้องออก
กลังกาย,ห้องอ่านหนังสือ,ร้านค้าให้เช่าในเฟสนี้  

- เฟส 2 : มีขนาดพ้ืนที่รวม 0 -3- 45 ไร่ (345 ตร.วา/1,380 ตร.ม.) โดยจะแบ่งเป็น
อาคาร 5 ชั้นจ านวน  1อาคาร จะอยู่ติดกับถนนใหญ่พระประโทน-บ้านแพ้ว ในเฟสนี้จะเปิดถนน
เชื่อมต่อกับถนนพระประโทน-บ้านแพ้วท าให้สะดวกมากข้ึน อย่างไรก็ตามผู้ที่อยู่ตึกนี้จะมีความสงบ 
คนไม่พลุกพล่าน มีความเป็นส่วนตัวกว่าอาคารในเฟสแรก   

- เฟส 3 : มีขนาดพ้ืนที่รวม 1 -1- 44 ไร่ (544 ตร.วา/2,177 ตร.ม.) โดยจะแบ่งเป็น
อาคาร 5 ชั้นจ านวน 2 อาคาร จะอยู่ด้านในของโครงการ ซึ่งจะมีความสงบเป็นส่วนตัวมากท่ีสุด 
ปราศจากเสียงรบกวนจากเสียงรถบนถนน และคนพลุกพล่าน  
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ภาพที่ 7.43 รูปแบบการพัฒนาโครงการ “อพาร์ทเมนท์ ศิวรา” ( PHASE 1 ) 
 

ส าหรับเฟสที่ 1  (พ้ืนที่ดิน 549 ตารางวา) รูปแบบโครงการ แบ่งออกเป็นอพาร์ทเมนท์
จ านวน  5 ชั้น 2 ตึก คืออาคารA และอาคารB โดยส่วนของ Facilities สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ
ภายในโครงการ อาทิ ออฟฟิศ 1 ห้อง,  ห้องออกก าลังกาย 2 ห้อง, ห้องอ่านหนังสือ 1 ห้องจะอยู่
บริเวณชั้น1 ของตึก A หันหน้าเข้ากับพ้ืนที่สวนสีเขียวขนาดใหญ่ที่อยู่ตรงกลางโครงการ ให้ความ
สวยงาม ร่มรื่น และสบายตา ส าหรับร้านค้า ร้านอาหาร และร้านซักรีดนั้น จะอยู่บริเวณ 1 ใต้อาคาร
ของตึก B ซึ่งจะหันไปติดกับถนนซอยวัดดอนขนาก โดยได้จัดท าเป็นร้านค้าให้เช่าจ านวน 5 ห้อง เพ่ือ
อ านวยความสะดวกแก่ผู้เช่าในโครงการและคนในชุมชนที่อยู่โดยรอบ ทั้งนี้ สามารถเทียบจอดรถ
บริเวณด้านหน้าโครงการได้อย่างสะดวกสบายส าหรับผู้เข้าใช้บริการภายนอกโครงการ  
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ทั้งนี้ ในเฟสแรกมีห้องปล่อยเช่ารวมทั้งสิ้น 94 ห้อง แบ่งเป็น  
1. อพาร์ทเมนท์ให้เช่ารวม 89 ห้อง ทุกห้องจะติดเครื่องปรับอากาศ และภายในตกแต่ง

พร้อมเฟอร์นิเจอร์อย่างดี อาทิ เตียง+ฟูก ตู้เสื้อผ้า เครื่องเขียนหนังสือ เครื่องท าน้ าอุ่น ตู้เย็น ห้องน้ า  
2. ร้านค้าให้เช่า จ านวน 5 ห้องนั้นจะให้ เครื่องปรับอากาศ และ ห้องน้ า จะไม่มี

เฟอร์นิเจอร์ และเครื่องท าน้ าอุ่นให้ภายในห้อง 
 

 
ภาพที่ 7.44 การออกแบบโครงการ “อพาร์ทเมนท์ ศิวรา” ( PHASE 1 ) 

 
ในส่วนของเรื่องความปลอดภัยนั้น ทั้งนี้ ทางโครงการได้ออกแบบห้องร้านค้าให้เช่า ให้

ออกทางเดียวคือด้านหน้าโครงการเพื่อความปลอดภัยของผู้เช่าภายในโครงการ พร้อมทั้งมีรั้วกั้นพ้ืนที่
ชัดเจน ในส่วนของการเข้า -ออกทางโครงการได้เปิดทางเข้า-ออกเพียงทางซอยวัดดอนขนากทางเดียว 
เพ่ือเพ่ิมความปลอดภัยให้แก่ผู้เช่า ทั้งนี้ไม่มีผลกระทบต่อพ้ืนที่ เนื่องจาก ทางออกโครงการอยู่ห่างจาก
ถนนใหญ่เพียง 40 เมตรเท่านั้น ซึ่งเป็นการสะดวกหากโครงการต้องการเปิดเฟส 2 และเฟส 3 ก็
สามารถเข้าท าการก่อสร้างได้ง่าย ไม่รบกวนกับพ้ืนที่เฟสแรกท่ีมีผู้พักอาศัยเต็มโครงการแล้ว อีกทั้ง ยัง
ถือเป็นการลดต้นทุนในการจ้างยามรักษาความปลอดภัยอีกด้วย  

อย่างไรก็ตาม สิ่งอ านวยความสะดวกที่ทางโครงการมีให้ในทุกตึก คือ ลิฟต์ 1 ตัว, ตู้กด
น้ าดื่มหยอดเหรียญ 2 ตู้,เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ จ านวน2 ตู้, กล่องรับจดหมาย, แม่บ้านส่วนกลาง 
อีกท้ัง ยังมีในส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกภายนอก อาทิ ที่จอดรถท่ีเพียงพอ ทั้งที่จอดรถจักรยาน 
มอเตอร์ไซค์ และรถยนต์ , แม่บ้านส่วนกลาง, ล็อบบี้ 
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ภาพที่ 7.45 ผังห้องพักและสิ่งอ านวยความสะดวกใน อาคาร A ชั้น 1  ( PHASE 1 ) 

 

 
ภาพที่ 7.46 ผังห้องพักและสิ่งอ านวยความสะดวกประเภทร้านค้าใน อาคาร B ชั้น 1  ( PHASE 1 )  

 

 
ภาพที่ 7.47 ผังห้องพักใน อาคาร A และอาคาร B ชั้น 2 – ชั้น 5  ( PHASE 1 ) 
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พ้ืนที่ชั้น 2 - ชั้น 5  ของอาคารA และ B จะเป็นห้องพัก ทั้งนี้อาคารแต่ละตึกจะมี
ห้องพักรวม 10 ห้อง/ชั้น ลิฟต์บริการ 1 ตัวและมีบันได 2 ตัวโดยแบ่งเป็นบันไดเดินขึ้นอาคาร และ
บันไดหนีไฟ ในส่วนของตัวอย่างบรรยากาศภายในโครงการ จะมีการออกแบบในความรู้สึกร่มรื่น 
ปลอดภัย สะดวก มีท่ีจอดรถจักรยาน โดยจะมีบรรยากาศตามลักษณะภาพที่อ้างอิง ดังต่อไปนี้ 

 
ภาพที่ 7.48 บรรยากาศพ้ืนที่สีเขียวภายในโครงการ 

ที่มา: Chapter One : The Campus | Kaset (Pruksa Real Estate) (ใช้เพ่ือการศึกษาเท่านั้น) 

 
ภาพที่ 7.49 ภาพรวมภายในโครงการเมื่อทุกเฟสก่อสร้างแล้วเสร็จ 

    ที่มา: Chapter One : The Campus | Kaset (Pruksa Real Estate) (ใช้เพ่ือการศึกษาเท่านั้น) 
 

 
     ภาพที่ 7.50 ลานกิจกรรมภายในโครงการ 

ที่มา: โครงการ I Condo Bangkae Phetkasem39 (Property Perfect) (ใช้เพ่ือการศึกษาเท่านั้น) 
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ในส่วนส าหรับการพัฒนาโครงการในเฟส 2 และเฟส 3 นั้น จะเป็นรูปแบบอพาร์ทเมนท์
ให้เช่าจ านวน 5 ชั้น จ านวน 3 อาคารเช่นเดียวกันกับเฟสแรก ซึ่งระยะเวลาการเปิดอาจดูตามความ
เหมาะสม ความสนใจและต้องการเช่าอพาร์ทเมนท์ ของกลุ่มเป้าหมาย โดยจะเปิดเฟส 2 ก่อนจ านวน 
1 อาคาร ซึ่งจะอยู่ติดกับถนนใหญ่ เพ่ิมความสะดวกให้ผู้เช่าโดยเปิดถนนเชื่อมต่อกับถนนพระประ
โทน-บ้านแพ้ว รองรับผู้ปกครอง และ เพ่ือนที่มาเยี่ยมเยียนในช่วงปิดภาคการศึกษา และ ในส่วนเฟส 
3 จะเปิดอีก 2 อาคาร ซึ่งจะเป็นส่วนที่มีความสงบ เป็นส่วนตัวมากที่สุด ปราศจากเสียงรบกวนจาก
สิ่งแวดล้อมภายนอก อย่างไรก็ตาม หากการเจริญเติบโต และความต้องการของกลุ่มเป้าหมายไม่
เป็นไปตามที่คาดหวัง สามารถเปิดพัฒนาเพียงเฟสแรกไปก่อน ในส่วนพื้นที่ที่เหลืออาจขายให้กับผู้ที่
สนใจ เนื่องจากท าเลอยู่ติดกับถนนใหญ่มีความสะดวก ทั้งนี้ เพ่ือลดความเสี่ยง และต้นทุนในการ
พัฒนาโครงการในอนาคต 

 

 
ภาพที่ 7.51 รูปแบบการพัฒนาโครงการ “อพาร์ทเมนท์ ศิวรา” ( PHASE 2 ) 
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ภาพที่ 7.52 รูปแบบการพัฒนาโครงการ “อพาร์ทเมนท์ ศิวรา” ( PHASE 3 ) 

 
3. สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการภายในห้องพัก : คนส่วนใหญ่ที่ตอบ

แบบสอบถามร้อยละ90% ขึ้นไป ของต้องการสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 4 อันดับแรก คือ 
อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง, ตู้เสื้อผ้า, เตียงนอน+ฟูก, โต๊ะเขียนหนังสือ ตามล าดับ ดังนั้น การออกแบบ
จึงควรค านึงและเตรียมพ้ืนที่รองรับถึงความต้องการดังกล่าวข้างต้นนี้  

4. สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการภายนอกห้องพัก (Common Area):  จาก
การวิเคราะห์พฤติกรรม และ ความต้องการของกลุ่มตัวอย่าง พบว่ากลุ่มตัวอย่างมีความต้องการสิ่ง
อ านวยความสะดวกใน 5 อันดับแรก อันได้แก่ 1). ร้านสะดวกซ้ือ (คิดเป็น 90%) 2). ตู้ ATM (คิดเป็น 
89%) 3). ตู้กดน้ าดื่มหยอดเหรียญ (คิดเป็น 88%) ,ร้านค้า ร้านอาหาร (คิดเป็น 88%)  4). เครื่องซัก
ผ้าหยอดเหรียญ (คิดเป็น 86%)  5).พ้ืนที่สีเขียว (คิดเป็น 85%). ห้องอ่านหนังสือ ห้องท างาน (คิด
เป็น 85%) ตามล าดับ 
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ในส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีต้องการรองลงมา คือ  ห้องออกก าลังกาย (คิดเป็น 
83%), ที่จอดรถจักรยาน (คิดเป็น 82%), ลิฟต์ (คิดเป็น 80%), บริการซักรีด (คิดเป็น 80%), ที่จอด
มอเตอร์ไซค์ (คิดเป็น 68%) , สระว่ายน้ า (คิดเป็น 68%) , ห้องประชุม (คิดเป็น 67%) ตามล าดับ 
และท่ีให้ความส าคัญน้อยที่สุด คือ ที่จอดรถยนต์ (คิดเป็น 65%) อย่างไรก็ตาม ส าหรับร้านสะดวกซ้ือ 
อาทิ 7-eleven ที่ผู้ตอบแบบสอบถามต้องการเป็นอันดับแรกนั้น ทางโครงการได้มีร้าน 7-eleven 
ตั้งอยู่บริเวณด้านหน้าติดพ้ืนที่โครงการ ท าให้ผู้เช่าห้องพักในโครงการสามารถเข้าใช้บริการได้ทุกเวลา  

 
ทั้งนี้ในส่วนของ ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ ผู้ตอบ

แบบสอบถามและคนสัมภาษณ์ส่วนใหญ่ที่ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญกับท าเลที่ตั้งใกล้
มหาวิทยาลัย (คิดเป็น 97%)  เป็นอันดับแรก เพ่ือความสะดวกในการเดินทาง ทั้งนี้ ผู้ตอบ
แบบสอบถามได้ให้ความส าคัญกับราคาค่าเช่าที่เหมาะสม(คิดเป็น 96%)  เป็นอันดับ 2 และ เรื่อง
ระบบการรักษาความปลอดภัย(คิดเป็น 94%)  เป็นอันดับ 3  

 
อย่างไรก็ตาม ปัจจัยที่ไม่มีผลต่อการตัดสินใจมากนัก คือ ที่จอดรถ อยู่อันดับรองสุดท้าย 

จากอันดับสุดท้ายคือ การเก็บเงินประกันและค่าธรรมเนียม จากการสอบถามนักศึกษาพบว่านักศึกษา
ส่วนใหญ่ไม่ใช้รถยนต์เลย แม้แต่มอเตอร์ไซค์ก็มีคนใช้น้อยมาก การเดินทางทางส่วนใหญ่จะเป็นการ
เดิน และข่ีจักรยาน เนื่องจาก ไม่ค่อยได้เดินทางกลับบ้านต่างจังหวัดเพราะเรียนหนัก จันทร์-เสาร์ 

 
ดังนั้น จากข้อมูลที่ส ารวจข้างต้นทางโครงการ“อพาร์ทเมนท์ ศิวรา” (Sivara 

Apartment) จึงมีส่วนกลางดังกล่าวเพ่ืออ านวยความสะดวกผู้พักอาศัย ดังนี้ 
- ร้านค้า ร้านอาหาร หน้าโครงการ 
- พ้ืนที่สวนสีเขียว 
- ห้องอ่านหนังสือ  
- ห้องออกก าลังกาย 
- ลิฟต์ 1 ตัว/ตึก, ระบบรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง, ระบบคีย์การ์ดเข้าตึก  
- ตู้กดน้ าดื่มหยอดเหรียญ / เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ 
- ที่จอดรถจักรยาน, ที่จอดรถยนต์, ที่จอดรถจักรยานยนต์ 
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ภาพที่ 7.53 ที่จอดจักรยานภายในโครงการ 

       ที่มา: Chapter One :The Campus | Kaset (Pruksa Real Estate) (ใช้เพ่ือการศึกษาเท่านั้น) 
 

 
ภาพที่ 7.54 บรรยากาศความร่มรื่นภายในโครงการ 

ที่มา: โครงการ I Condo Salaya (Property Perfect) (ใช้เพ่ือการศึกษาเท่านั้น) 
 

5. รูปแบบห้อง (Room Type): จากการสัมภาษณ์เชิงลึกและผลส ารวจจาก
แบบสอบถาม ในการวิเคราะห์พฤติกรรมและความต้องการของผู้บริโภคนั้น พบว่ากลุ่มตัวอย่าง
ต้องการรูปแบบห้องแบบ 1 ห้องนอนมากที่สุด  คิดเป็น 72.2%  จากจ านวนทั้งหมด โดยขนาดห้องที่
ต้องการมากที่สุด คือ ขนาด 30 ตร.ม. ดังนั้น โครงการ“อพาร์ทเมนท์ ศิวรา” (Sivara Apartment) 
จึงได้ออกแบบรูปแบบห้องให้ตรงกับพฤติกรรมและความต้องการของผู้บริโภค โดยเลือกจากรูปแบบที่
ผู้บริโภคมีความต้องการมากท่ีสุด ซึ่งสอดคล้องกับตลาดอพาร์ทเมนท์ในพ้ืนที่ คือ ห้องรูปแบบ 1 
ห้องนอน ขนาด 30 ตร.ม. และออกแบบระเบียงส าหรับห้องที่อยู่ชั้น G ติดสวน ดังนี้ 
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ภาพที่ 7.55 รูปแบบ และขนาดของห้องภายในโครงการ 

ทั้งนี้ อพาร์ทเมนท์ทุกห้องของโครงการเป็นรูปแบบการตกแต่งพร้อมเข้าอยู่ (Fully - 
Furnished) คือ มีเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งครบครันพร้อมเข้าอยู่ โดยประกอบด้วย เตียงนอน+ฟูก, ตู้
เสื้อผ้า, ชั้นวางทีวี, โต๊ะเขียนหนังสือ ตู้เย็น และมีห้องน้ า เครื่องท าน้ าอุ่นอยู่ภายในตัวห้อง ท าให้ผู้ใช้มี
ความสะดวกสบาย สามารถย้ายและเข้าอยู่ได้ทันที 

 
7.4.2   ราคา (Price) 

7.4.2.1 นโยบายการตั้งราคา (Pricing Policy) 
           ในส่วนของการตั้งราคาขายนั้นท าโดยการตั้งตามอัตราผลตอบแทนที่

ต้องการคือ 6% ของเงินลงทุน ทั้งนี้เมื่อน าราคาท่ีคาดการณ์มาเปรียบเทียบกับราคาตลาดของคู่แข่ง 
ถือว่ามีความเหมาะสมใกล้เคียง ทั้งนี้ โครงการ “อพาร์ทเมนท์ ศิวรา”นั้นยังมีความได้เปรียบในด้าน
ของความสะดวกสบายใกล้มหาวิทยาลัย มีพ้ืนที่ส่วนกลาง มีพ้ืนที่สีเขียว มีระบบรักษาความปลอดภัย 
24 ชั่วโมง และเป็นอาคารที่สร้างใหม่น่าอยู่ จึงท าให้โครงการมีความได้เปรียบคู่แข่งเป็นอย่างมาก 

 
7.4.2.2 กลยุทธ์ระดับราคา (Pricing Policy)  
           ส าหรับกลยุทธ์ระดับการตั้งราคานั้น ทางโครงการ“อพาร์ทเมนท์ ศิวรา”

ได้ใช้กลยุทธ์ในการก าหนดราคาค่าเช่าเดียวกันทั้งตึก ใครตัดสินใจเข้ามาเช่าก่อนได้เลือกต าแหน่งห้อง
ก่อน หากพอใจในต าแหน่งห้องที่ตนเลือกสามารถท าสัญญาเช่าระยะยาวได้ หากไม่พอใจสามารถ
เปลี่ยนต าแหน่งได้หากมีห้องว่าง ทั้งนี้ เนื่องจากทางโครงการเห็นว่า ความต้องการและพฤติกรรมของ
คนมีความหลากหลาย การท าอพาร์ทเมนท์ให้เช่า 5 ชั้นนั้น ชั้น 5 อาจได้วิวสูงกว่า มีความเป็นส่วนตัว
กว่า แต่อย่างไรก็ตาม ชั้น1 อาจใกล้ชิดสวน และเดินทางเข้า-ออกตัวตึกได้รวดเร็วกว่าไม่ต้องรอลิฟต์ 
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จึงท าให้มีจุดเด่นและจุดขายที่แตกต่างกันในแต่ละต าแหน่งของห้อง อีกท้ัง การก าหนดราคาเดียวกัน
ถือเป็นกลยุทธ์ทางการตลาดวิธีหนึ่ง และสามารถค านวณอัตราค่าเช่าต่อเดือนได้สะดวกอีกด้วย 

 

 
ภาพที่ 7.56 กลยุทธ์ระดับการตั้งราคา ตามระยะห่างจากมหาวิทยาลัยคริสเตียน 

 

 
ภาพที่ 7.57 กลยุทธ์ระดับการตั้งราคา ตามสภาพอาคาร 
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7.4.2.3 กลยุทธ์แนวระดับราคา (Price Lining) 
           การก าหนดราคาในการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเมนท์ของลูกค้า ก าหนดเป็น 

2 ราคา คือ ราคาร้านค้าให้เช่า อยู่ที่ 5,000 บาท/เดือน และราคาอพาร์ทเมนท์ให้เช่าที่ซึ่งเป็นราคา
เดียวทั้งโครงการคือ 4,000 บาท เนื่องจาก เป็นห้องปรับอากาศทุกห้อง และขนาดห้องมีขนาดเท่ากัน 
คือ ห้อง 1 ห้องนอน ทั้งนี้ ในส่วนของความสูงของชั้นต าแหน่งที่ขายดีขึ้นกับความต้องการของแต่ละ
คน เป็นเสมือนแรงกระตุ้นและ เป็นจุดขายโครงการให้คนรีบเข้ามาจองห้องพัก และท าสัญญาค่าเช่า
ราคาเดียว ทั้งนี้ เมื่อเทียบราคากับตลาดยังอยู่ในระดับราคาที่ใกล้เคียง โดยคู่แข่งทางตรงคือโครงการ
วัดดอนขนากท่ีมีหอรวม 2 ตึก และเป็นอาคารใหม่ อย่างไรก็ตามเรามีข้อได้เปรียบด้านสิ่งอ านวย
ความสะดวก และความปลอดภัยการเป็นระบบ เนื่องจาก หอรวมบ้านดอนขนากนั้นได้ขายแต่ละยูนิ
ตกระจายกรรมสิทธิ์ไปแล้วยากแก่การควบคุมความปลอดภัยและระบบภายใน โดยราคาค่าน้ าประปา
และไฟฟ้าอิงตามตลาด  

 
ตารางที่ 7.1 กลยุทธ์แนวระดับราคา 
 

 
 

7.4.3   ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 
       วางแผนช่องทางการส่งเสริมการตลาด โดยมีวัตถุประสงค์ในการสร้างและ

ดึงดูดลูกค้ารายใหม่ นักเรียน นักศึกษา ในระยะแรกช่วงการด าเนินการเปิดตัวโครงการ และรักษา
ฐานลูกค้าเดิมภายหลังจากท่ีโครงการมีผู้เข้าพัก โดยแผนการส่งเสริมการตลาดนั้น ประกอบด้วย 

1. การสื่อสารผ่านป้ายประชาสัมพันธ์ บริเวณท่ีตั้งโครงการ เพ่ือให้คนในชุมชนและผู้
เดินทางผ่านในบริเวณนั้นเห็นและรับรู้ และทราบข้อมูลเกี่ยวกับตัวโครงการ พร้อมทั้ง บอกต่อการ
เปิดตัวโครงการแก่บุคคลอ่ืนๆได้ เช่น ป้ายกองโจร ป้ายบิลบอร์ด และพ้ืนที่รั้วโครงการ เป็นต้น 

2. การสื่อสารผ่านช่องทาง Internet โดยจัดท าเว็บไซต์โครงการ“อพาร์ทเมนท์ศิวรา” 
อันเป็นพื้นที่สื่อกลางในการให้ข้อมูลแก่ลูกค้า ทั้งด้านเรื่องข้อมูลราคา ต าแหน่งที่ตั้ง ภาพลักษณ์

โครงการบา้นดอนขนาก ศรกีจิเพลส โครงการอพารท์เมนทศ์วิรา

หอ้งปรับอากาศ (บาท/เดอืน)          3,700 - 4,000 3,600                   4,000                        

รา้นคา้ใหเ้ชา่ (บาท/เดอืน) 5,000                   - 5,000                        

คา่ไฟ/ยนูติ 6.5 6 6.5

คา่น ้า/ยนูติ เหมา 100 บาท เหมา 100 บาท เหมา 100 บาท

เงนิประกนั/เงนิมดัจ าในสญัญา 7,800                   7,200                   8,000                        
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โครงการ โปรโมชั่น และช่องทางการติดต่อโครงการ อาทิ Facebook Page ส าหรับการแชร์ข้อมูล 
ทัศนียภาพโครงการ ถาม-ตอบ ส าหรับผู้สนใจ เป็นต้น 

3. การสื่อสารผ่านทางสื่อด้านสิ่งพิมพ์ ประเภทใบปลิว ที่แจกตามหน้า
มหาวิทยาลัยคริสเตียน โรงงานอุตสาหกรรม และตลาดนัดที่อยู่ใกล้เคียงกับต าแหน่งที่ตั้งโครงการ 
เพ่ือเผยแพร่ข้อมูลของโครงการ “อพาร์ทเมนท์ ศิวรา” สู่กลุ่มเป้าหมายหลัก และเป้าหมายรอง
บริเวณพ้ืนที่ใกล้เคียงโครงการ 

4. การสื่อสารโดยวิธีการบอกต่อ อาศัย จากกลยุทธ์การส่งเสริมการขาย
ทางด้านราคาและส่วนลด ในการดึงดูดใจกลุ่มลูกค้า สร้างแรงจูงใจให้แก่ผู้เข้าพัก 
 

   
1.5  x 4  m. ราคา 900 บาท       1.2  x 2.4 ราคา 450 บาท       2  x 4  m. ราคา 1,200 บาท 
 

ภาพที่ 7.58 ตัวอย่างป้ายไวนิล ป้ายกองโจรที่จะใช้หน้าโครงการ 
 

โดยเมื่อศึกษาราคาป้ายผ้าใบไวนิลว์จากเว็บไซต์ พบว่า ราคาป้ายไวนิล ขนาด 1x1 
เมตร ราคา 200 บาท , ขนาด 1x2 เมตร ราคา 300 บาท  , ขนาด 1x3 เมตร ราคา 450 บาท  , 
ขนาด 1.20x2.40 เมตร ราคา 450 บาท , ขนาด 1.50x3 เมตร ราคา 750บาท , ขนาด 2x4 เมตร 
ราคา 1,200 บาทฯลฯ ทั้งนี้ สามารถปรับขนาดตามต้องการ โดยราคาข้างต้น พร้อมเจาะรู ตาไก่ 
ส าหรับแขวนติดตั้งได้ทันที (บริการจัดส่งทั่วประเทศ) 
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ภาพที่ 7.59 ตัวอย่างใบปลิว ขนาด A4  

 

 
ภาพที่ 7.60 ตัวอย่างป้ายไวนิล หน้าโครงการ 



134 

 

   
ภาพที่ 7.61 ตัวอย่างป้ายกองโจรภาษาอังกฤษ หน้าโครงการ 

 

 
ภาพที่ 7.62 ตัวอย่างป้ายกองโจรภาษาไทย หน้าโครงการ 
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7.4.4   กิจกรรมส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
                          โครงการอพาร์ทเมนท์ศิวรา ( SIVARA APARTMENT ) ได้วางแผนการส่งเสริม
การขายให้เกิดประสิทธิภาพตามความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย เพ่ือกระตุ้นให้ลูกค้าเช่าและท า
สัญญาระยะยาว จากการวิเคราะห์ พบว่า แผนการส่งเสริมทางการตลาดที่กลุ่มตัวอย่างต้องการมาก
ที่สุดเป็นอันดับหนึ่ง ส่วนใหญ่ต้องการเป็นส่วนลดเงินสด (คิดเป็น 73.9%)  รองลงมา ฟรีเครื่องท า
น้ าอุ่น (คิดเป็น 13%) , ไม่ผูกมัดระยะเวลาในการท าสัญญาขั้นต่ า (คิดเป็น 8.7 %) และ ฟรีค่า
อินเตอร์เน็ต (คิดเป็น 4.3%) ตามล าดับ ทั้งนี ้ เว็บไซต์ของทางมหาวิทยาลัยที่นักศึกษาเข้าใช้มากที่สุด 
คือ http://www.christian.ac.th/ (คิดเป็น 72.2%) ซึ่งถือเป็นช่องทางในการโฆษณาได้เป็นอย่างดี
แก่นักศึกษา ในการลงโฆษณาอพาร์ทเมนท์เช่าตึกใหม่ที่จะเปิดตัวเฟส2 การจัดโปรโมชั่นลดราคาค่า
เช่าอพาร์ทเมนท์ หรือการจัดกิจกรรมภายในอพาร์ทเมนท์ เป็นต้น ถือเป็นช่องทางที่ดึงดูดเพ่ือลิ้งค์มา
หน้าเว็บไซต์โครงการได้ นอกจากนี้ โครงการได้จัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาดรูปแบบอื่นๆเพื่อดึงดูด
และจูงใจกลุ่มเป้าหมาย เช่น ส่วนลดค่าห้อง ฟรีค่าส่วนกลาง ตามเงื่อนไข ดังนี้ 

1. แนะน าเพ่ือนมาท าสัญญาเช่าห้องพัก 1 ห้อง ผู้แนะน าจะได้ส่วนลดค่าห้อง 10% ใน 
1 เดือนถัดไป  เพ่ือชักชวน สร้างกลุ่มลูกค้า ถ่ายทอดตามค าแนะน า โดยให้ผู้ที่พักอพาร์ทเมนท์อยู่ดึง
เพ่ือน หรือแนะน าคนรู้จักให้มาเช่าพักอพาร์ทเมนท์ของโครงการ เป็นกลยุทธ์ด้านราคาเป็นแรงจูงใจผู้
เข้าพักจากอพาร์ทเมนท์คู่แข่ง เพิ่มอัตราการเข้าพักช่วงแรก ให้เกิดภาพลักษณ์ที่ดีในตลาด 

2.  หากท าสัญญาเช่า 1 ปีลดค่ามัดจ าประกันแรกเข้าจาก 8,000 เหลือ 4,000 บาท 
3. ท าสัญญาเช่าอพาร์ทเมนท์ 2 ปี ฟรี ฟรีค่าส่วนกลาง 6 เดือนแรก เพ่ือสร้างแรงจูงใจ

ให้แก่ผู้เช่าในการท าสัญญาระยะยาว รักษาลูกค้าเก่า ความได้เปรียบด้านสิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบ
ครันเหนือคู่แข่ง เป็นต้น 
 
7.5 แผนการตลาด (Marketing Plan)  
 

     ในส่วนของการวางแผนการด าเนินการทางการตลาดนั้น ทางโครงการจะเริ่มท าการ
ประชาสัมพันธ์โดยติดป้าย Vinyl และป้ายกองโจรในช่วงก่อสร้างโครงการเป็นเวลา 14 เดือนก่อนเปิด
โครงการ เพ่ือใหช้าวบ้าน คนในชุมชนรับรู้และสนใจ โดยในช่วงก่อนเปิดโครงการ 2 เดือนภายหลัง
การก่อสร้างแล้วเสร็จจะเปิดให้ชมโครงการ พร้อมเปิดให้ท าสัญญา ทั้งนี้ หากผู้เช่ามีความพร้อม
สามารถย้ายเข้าอยู่ได้เลย อย่างไรก็ตาม โครงการจะเปิดตัวเต็มในช่วงปีใหม่ 2562 เนื่องจาก เปิดรับ
นักศึกษารุ่นใหม่ นักศึกษาจะสามารถย้ายเข้าตามช่วงเปิดภาคเรียนแรกได้ ทั้งนี้ ในช่วงปีแรกของการ
ด าเนินการโครงการ “อพาร์ทเมนท์ ศิวรา” จะมีค่าใช้จ่ายทางด้านการตลาด เป็นจ านวน 76,300
บาท มีรายละเอียดดังนี้ 

http://www.christian.ac.th/
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ตารางที่ 7.2 แผนการด าเนินการและค่าใช้จ่ายทางการตลาด 
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บทที ่8  
การบริหารงานก่อสร้าง 

 
8.1 รายละเอียดงานโครงการ 

 
 โครงการเป็นอพาร์ทเมนท์ 2 อาคาร โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 5 ชั้น ความ

สูง 15 เมตร พ้ืนที่ก่อสร้างรวม 4,000 ตารางเมตร พ้ืนที่ปล่อยเช่ารวม 2,820 ตารางเมตร แบ่งเป็น
พ้ืนที่ส าหรับอพาร์ทเมนท์ให้เช่า 2,670 ตารางเมตร และ พ้ืนที่ส าหรับร้านค้าให้เช่า 150 ตร.ม. 
จ านวนห้องพักในส่วนของอพาร์ทเมนท์ให้เช่าของตึก A และ B รวม 89 ห้อง และร้านค้าจ านวน 5 
ห้อง โดยมีที่จอดรถที่รองรับได้ 86 คัน (96%) แบ่งเป็น ที่จอดรถจักรยาน 50 คัน (56%), ที่จอดรถ
มอเตอร์ไซค์ 20 คัน(22%), ที่จอดรถยนต์ 16 คัน (18%) 

 
ตารางที่ 8.1 สรุปพื้นที่ใช้สอยโครงการ 
 

 
 

ตารางที่ 8.2 จ าแนกสัดส่วนพื้นที่ดินรวมโครงการ 
 

 

ตกึ A+B

ชัน้
พื้นทีป่ลอ่ยเชา่

อพารท์เมนท์
พื้นทีร่า้นคา้ (เชา่)

พื้นที่

สว่นกลาง

พื้นที่

กอ่สรา้ง

1 270                  150                  380        800        

2 600                  - 200        800        

3 600                  - 200        800        

4 600                  - 200        800        

5 600                  - 200        800        

รวม 2,670               150                  1,180     4,000     

คดิเป็น % 67% 4% 30% 100%

พื้นทีใ่ชส้อยโครงการ (ตร.ม.)

พื้นที่

กอ่สรา้ง

ตอ่ชัน้

(A+B)

พื้นที่

จอดรถ

พื้นทีถ่นน 

ทางเดนิ

พื้นที่

สเีขยีว

พื้นทีด่นิรวม

(ตร.ม.)หรอื

548.66 ตร.ว.

800     286       573            536       

.

800     286       573            536       2,195           

36% 13% 26% 24% 100%

พื้นทีด่นิรวม (ตร.ม.)
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8.2 รายละเอียดงานโครงสร้าง 
 
ตารางที่ 8.3 รายละเอียดงานโครงสร้างโครงการ 
 

 
 

8.3 รายละเอียดงานวิศวกรรมระบบ 
 

ตารางที่ 8.4 รายละเอียดงานระบบในโครงการ 
 

 
 
 
 

เสาเข็ม เสาเข็มเจาะหลอ่ในที่

ฐานราก คอนกรตีเสรมิเหล็กหลอ่ในที่

พืน้ คอนกรตีเสรมิเหล็กหลอ่ในที่

ชอ่งบันไดหนไีฟ โครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหล็กหลอ่ในที่

หลงัคา โครงสรา้งเหล็ก ป ูmetal sheet

บันได โครงสรา้งบันไดคอนกรตีเสรมิเหล็กหลอ่ในที่

ระบบไฟฟ้า

จา่ยไฟฟ้าแรงสงูระบบ 3 เฟส 4 สายเขา้สู ่Substation ภายใน

อาคาร ผา่นเขา้หมอ้แปลง (Transformer) แบบแหง้ (Cast Rasin)

 แปลงเป็นกระแสไฟฟ้าความดนัต า่ เขา้สูแ่ผงสวติซแ์ตล่ะชัน้ เดนิ

สายไฟผา่น Bus Way ตามทางเดนิแตล่ะชัน้ และเดนิในท่อรอ้ย

สายไฟ ตอ่สายดนิ และซอ่นในผนังส าหรับในหอ้งพัก

ระบบประปา และสขุาภบิาล

รับน ้าประปาจากการประปานครหลวงเขา้สูต่วัมาตรวดัน ้าและถังเก็บ

น ้าใตด้นิ และจะถูกป้ัมขึน้ไปเก็บบนถังน ้าเก็บนไ้บนหลงัคา ซึง่น ้า

เสยีจากหอ้งพักและหอ้งครัว จะผา่นการกรองจากถังดกัไขมันลงสู่

บอ่เกรอะ และบ าบัดดว้ยกระบวนการชวีภาพแบบตะแกรงรอ่นตดิตัง้

หัวระบายน ้าฝนทีด่าดฟ้า และระเบยีง

ระบบดบัเพลงิ จะมกีารตดิตัง้ถังดบัเพลงิตามจดุตา่งๆในอาคาร

ระบบปรับอากาศ ภายในหอ้งพักใชร้ะบบปรับอากาศแบบ Split Type

ระบบป้องกันฟ้าผา่ ใชร้ะบบ Radio Active (มสีายดนิ)

ระบบอนิเตอรเ์น็ตไรส้าย ใชร้ะบบ Wifi Internet

ระบบสายโทรศพัท์
ใชโ้ทรศพัทส์ายตรง 2 คูส่ายในแตล่ะหอ้ง และมรีะบบรวมผา่น 

Operator ในกรณีสายตรง

ระบบสญัญาณโทรทัศน์ ตดิตัง้จานรับสญัญาณ เพื่อรับชมเคเบิล้ทวีไีดต้ลอด 24 ชัว่โมง

ระบบ Key Card
ควบคมุความปลอดภัยในการเขา้ - ออกอาคาร บรเิวณทางขึน้ตกึ

ของแตล่ะตกึ

ระบบกลอ้งวงจรปิด
ตดิตัง้กลอ้งวงจรปิดในพื้นทีส่ว่นกลางและทางเดนิ เพื่อความ

ปลอดภัย
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8.4 รายละเอียดงานสถาปัตยกรรม 
 
ตารางที่ 8.5 รายละเอียดงานสถาปัตยกรรมในโครงการ 

 
 

8.5 แผนระยะเวลาในการด าเนินโครงการ 
 

 เริ่มตั้งแต่ช่วงก่อนก่อสร้างเดือน กุมภาพันธ์ ปี 2560 จนกระทั่งเสร็จสิ้นการก่อสร้าง
ในเดือน ตุลาคม 2561 และหลังการก่อสร้างในช่วงก่อนเปิดโครงการอีกประมาณ 2 เดือนส าหรับเปิด
ให้ผู้สนใจเข้าเยี่ยมชม ท าสัญญาก่อเปิดตัวโครงการในเดือน มกราคม ปี 2562 รวมระยะเวลาการ
ด าเนินโครงการประมาณ 23 เดือน หรือ 690 วัน 

 
ตารางที่ 8.6 ช่วงเวลาบริหารงานก่อสร้าง 

 
 
การวางแผนระยะเวลาในการด าเนินโครงการ 

 เป็นการวางแผนการท างานช่วงก่อนการก่อสร้าง ช่วงก่อสร้าง และช่วงหลังการ
ก่อสร้างจนกระทั่งการเปิดตัวโครงการ เป็นเสมือนแผนควบคุมคุณภาพของการด าเนินงานให้ด าเนิน
ไปอย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งจะช่วยควบคุมค่าใช้จ่ายและระยะเวลาในการด าเนินโครงการให้เสร็จสิ้น
ตามก าหนดการตามที่ได้วางแผนไว้ แบ่งเป็นช่วงดังต่อไปนี้ 

วสัดปุพูื้น

   พื้นทีส่ว่นกลาง พื้นปกูระเบือ้งพอรซ์เลน ยีห่อ้ RCI หรอืเทยีบเท่า ขนาด 60X60 ซม. ผวิดา้น

   พื้นทีส่ว่นหอ้งพัก พื้นปกูระเบือ้ง Cotto หรอืเทยีบเท่า ขนาด 12"X12"ผวิดา้น

   พื้นหอ้งน ้า พื้นปกูระเบือ้ง Cotto หรอืเทยีบเท่า ขนาด 8"X8"ผวิดา้น

   พื้นระเบยีง พื้นปกูระเบือ้ง Cotto หรอืเทยีบเท่า ขนาด 8"X8"ผวิดา้น

วสัดุผนัง

   พื้นทีส่ว่นกลาง ผนังกอ่อฐิ ฉาบเรยีบทาสี

   พื้นทีส่ว่นหอ้งพัก ผนังกอ่อฐิ ฉาบเรยีบทาสี

   พื้นหอ้งน ้า ผนังปกูระเบือ้งเคลอืบสงู 2 เมตร

วสัดฝุ้าเพดาน

   ฝ้าเพดานสว่นกลาง ฝ้าเพดานยปิซัม่บอรด์ ชนดิมาตรฐาน หนา 9 มม.

   ฝ้าเพดานสว่นหอ้งพัก ฝ้าเพดานยปิซัม่บอรด์ ชนดิมาตรฐาน หนา 9 มม.

   ฝ้าเพดานหอ้งน ้า ฝ้าเพดานยปิซัม่บอรด์ ชนดิกันชืน้หนา 9 มม.

สขุภัณฑ์

   สขุภัณฑ์

Cotto หรอืเทยีบเท่า 

(ประกอบดว้ย โถสขุภัณฑ ์อา่งลา้งน ้า กระจกเงา รากพักผา้ ฝักบัวสายออ่น 

สายฉดีช าระ ทีว่างสบู ่)

ประต ูและหนา้ตา่ง

   วงกบ ประตวูงกบไม ้และประตหูนา้ตา่งวงกบอลมูเินยีม

   บานประตู บานประตสู าเร็จรปู ขนาด 90X200 ซม.

   กระจก สเีขยีวใสตดัแสง หนา 5 มม.

   อปุกรณ์ประต/ูหนา้ตา่ง ยีห่อ้ HAFFELE

ชว่งกอ่นกอ่สรา้ง ก.พ.-60 ส.ค.-60 ประมาณ 7 เดอืน

ชว่งกอ่สรา้ง ก.ย.-60 ต.ค.-61 ประมาณ 14 เดอืน

ชว่งหลงักอ่สรา้ง พ.ย.-61 ธ.ค.-61 ประมาณ 2เดอืน

รวม

เปิดโครงการ

ประมาณ 23 เดอืน (690 วนั)

ม.ค.-62

ชว่งเวลาบรหิารงานกอ่สรา้ง
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ตารางที่ 8.7 การวางแผนระยะเวลาในการด าเนินโครงการ 
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8.6 ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง 
  

 จากการประมาณการก่อสร้างโดยผู้รับเหมาก่อสร้าง อ้างอิงตามรายละเอียดของวัสดุ
ค่าก่อสร้างและแรงงานในพ้ืนที่ ได้ค่าก่อสร้างโดยเฉลี่ยตารางเมตรละ 10,291 บาท ทั้งนี้ เมื่อน าไป
รวมกับค่าใช้จ่ายอ่ืนๆในระหว่างการด าเนินการก่อสร้างเป็นระยะเวลารวม 14 เดือน คิดเป็นค่าใช้จ่าย
ในการด าเนินการรวมทั้งสิ้นจ านวน 41,973,893 บาท 
 

 
 

ตารางที่ 8.8 รายละเอียดการประมาณการก่อสร้าง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คา่กอ่สรา้งอพารท์เมนท ์2 ตกึ 4,000      ตร.ม. 8,500                    34,000,000          

คา่ลฟิทโ์ดยสาร 2            ชดุ 800,000                1,600,000            

เฟอรน์เิจอร์ 89          หอ้ง 20,000                  1,780,000            

แอร ์10,000 BTU 98          หอ้ง 10,000                  980,000              

เครือ่งท าน ้าอุน่ 89          หอ้ง 2,500                    222,500              

ตูเ้ย็น 6.5Q 89          หอ้ง 5,500                    489,500              

คา่ระบบ keycard 2            ตกึ 6,000                    12,000                

กลอ้งวงจรปิด : Hi-view 5            จดุ 5,000                    25,000                

อปุกรณ์เครือ่งออกก าลงักาย 150,000              

เฟอรน์เิจอรห์อ้งอา่นหนังสอื 30,000                
เฟอรน์เิจอรห์อ้งออฟฟิศ 30,000                

ถนน ทางเดนิ ทีจ่อดรถ 859         ตร.ม. 1,500                    1,288,500            

คา่รัว้ 191         เมตร 1,500                    286,770              

งานภมูสิถาปัตย์ 536         ตร.ม. 500                      268,000              
รวมคา่กอ่สรา้ง 41,162,270          

ตารางเมตรละ(บาท) 10,291                

คา่ศกึษาความเป็นไปไดโ้ครงการ 100,000              

คา่ออกแบบ 1.0%   ของ คา่กอ่สรา้ง 411,623              
คา่ขออนุญาต 300,000              

รวมคา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ 811,623              
รวมคา่ใชจ้า่ยคา่การกอ่สรา้งทัง้ส ิน้ 41,973,893          

คา่กอ่สรา้ง (Hard Cost)

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ (Soft Cost)
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บทท่ี 9  
การบริหารจัดการ 

 
การบริหารจัดการโครงการ “อพาร์ทเมนท์ ศิวรา” ตั้งแต่ช่วงศึกษาความเป็นไปได้

โครงการ ออกแบบ ก่อสร้าง จนกระท่ังการก่อสร้างแล้วเสร็จ ทั้งนี้ฝ่ายที่เกี่ยวข้องในการบริหารจัดการ
มีหลายฝ่าย โดยสามารถแบ่งตามขอบเขตการรับผิดชอบงาน ดังต่อไปนี้ 

 

 
 

ภาพที่ 9.1 ผังการจัดโครงสร้างองค์กร 
 

เจ้าของกิจการ 
ช่วงก่อนก่อสร้างโครงการ  
ท าหน้าที่ ตัดสินใจเกี่ยวกับการด าเนินงานตัดสินใจภาพรวมทั้งหมด ศึกษาความเป็นไป

ได้โครงการ ความเป็นไปได้ทางด้าน กฎหมาย กายภาพ การตลาด และการเงิน จัดการแหล่งเงินทุน 
วิเคราะห์กลุ่มเป้าหมายรวมถึงส่วนผสมทางการตลาดของโครงการ ติดต่อผู้รับเหมา และผู้ออกแบบ
ดูแลงานออกแบบให้เปิดไปตามที่ต้องการประสานงานกับวิศวกรและผู้ออกแบบให้ด าเนินการไป
พร้อมกัน รวมถึงติดต่อและปรึกษาหน่วยราชการ ในการจัดท าหนังสือการขออนุญาตก่อสร้าง
โครงการ ให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้  

ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 
ติดตามการด าเนินการของผู้รับเหมาตามแผนที่วางไว้ พร้อมแก้ไขจัดการปัญหาที่เกิดข้ึน

หน้างานให้โครงการด าเนินไปได้ด้วยดีไม่ติดขัด พร้อมติดต่อเปิดใช้อาคารเมื่อการก่อสร้างแล้วเสร็จ 
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ช่วงหลังการก่อสร้าง 
ตัดสินใจเลือกพนักงานดูแลอพาร์ทเมนท์ ประเมินผลการด าเนินงานพนักงาน และจ่าย

ค่าผลตอบแทนแก่พนักงาน พร้อมศึกษาและส ารวจความเคลื่อนไหวของคู่แข่งอย่างสม่ าเสมอ ที่จะเข้า
มาเปิดในพ้ืนที่ เพ่ือปรับปรุงโครงการในด้านผลิตภัณฑ์ราคา การให้บริการ สิ่งอ านวยความสะดวก
ต่างๆให้ตรงใจกับกลุ่มเป้าหมาย รักษาผู้เช่าเดิมและดึงดูดผู้เช่ารายใหม่ รวมถึงประสานงานกับทาง
ฝ่ายบัญชีเพ่ือดูความเคลื่อนไหวของค่าเช่าตลาดกับต้นทุนที่เกิดเพ่ือบริหารค่าเช่าให้มีความยืดหยุ่นต่อ
สถานการณ์ในอนาคตได้ 

 
ผู้จัดการ  
ช่วงหลังการก่อสร้าง 
ท าหน้าที่ ดูแลจัดการ บริหารอาคารให้มีประสิทธิภาพสูงสุด เป็นเสมือนตัวแทนของ

เจ้าของกิจการในการบริหารดูแลโครงการในควบคุมความเรียบร้อยของโครงการทั้งหมด ในการ
ประสานงานระหว่างเจ้าของโครงการและฝ่ายต่างๆเพ่ือให้ด าเนินโครงการเป็นไปอย่างราบรื่น  

จัดหาและดูแลพนักงานฝ่ายต่างๆ อาทิ แม่บ้าน ยามรักษาความปลอดภัย คนดูแลสวน
ตามความต้องการของเจ้าของโครงการ รวมถึงสัญญาว่าจ้างพนักงาน พร้อมตรวจสอบ ดูแลสวัสดิภาพ 
และติดตามการท างานของพนักงานภายในโครงการ ว่ากล่าวและตักเตือนหาพนักงานท างานไม่
เรียบร้อยและชี้แนะแนวทางการท างานให้แก่พนักงานทุกฝ่าย จัดซื้ออุปกรณ์ต่างๆที่จ าเป็นต้องใช้ใน
โครงการโดยน าเสนอแก่เจ้าของโครงการเพื่ออนุมัติ  

แจ้งถึงปัญหาและการซ่อมแซมที่เกิดขึ้นภายในโครงการให้แก่เจ้าของกิจการ พร้อมเป็น
ผู้ประสานงานวิศวกรและช่างซ่อมบ ารุง เมื่อมีความเสียหายของระบบและอุปกรณ์ภายในโครงการ  

จัดท าสื่อประชาสัมพันธ์ ส าหรับการสร้างความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างผู้เช่าภายในโครงการ 
จัดกิจกรรมให้ผู้เช่าเกิดความจงรักภักดีต่อโครงการ อาทิ กิจกรรมการโยคะทุกเย็นวันพุธ ณ พ้ืนที่สี
เขียวในโครงการ 

 
ฝ่ายบัญชี การเงิน และธุรการ  
ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 
ดูแลเกี่ยวกับงบการเงินของอพาร์ทเมนท์ และเอกสารสัญญา รวบรวมจัดเก็บข้อมูล 

จัดท ารายละเอียดงบการเงินรายเดือน จัดเก็บเอกสารรายรับ รายจ่ายในระหว่างการก่อสร้างโครงการ  
การเบิกจ่ายเงินงวดของผู้รับเหมาทุกฝ่าย  
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ช่วงหลังการก่อสร้าง 
จัดเตรียมเอกสารก่อนเปิดใช้อาคาร จัดเตรียมเอกสารสัญญา เอกสารการเช่าพ้ืนที่และ

สัญญาการว่าจ้างพนักงานต่างๆ 
ช่วงเปิดใช้อาคาร 
ท าหน้าทีร่ับเงินจากผู้เช่าอพาร์ทเมนท์และตรวจสอบค่าเช่าอพาร์ทเมนท์ให้ถูกต้องตาม

สัญญาที่ท าไว้ พร้อมติดตามค่าใช้จ่าย ท าใบแจ้งหนี้ ให้แก่ผู้เช่าอพาร์ทเมนท์ 
 
สถาปนิก 
ช่วงก่อนก่อสร้าง 
ท าหน้าทีอ่อกแบบโครงการให้เป็นไปตามกลุ่มเป้าหมาย และส่วนผสมทางการตลาดที่

ทางเจ้าของโครงการได้วางไว้ พร้อมปรึกษา ประสานงานกับฝ่ายวิศวกรระหว่างการออกแบบ 
ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 
เป็นดูแลการก่อสร้างให้เป็นไปตามแบบที่ออกแบบไว้ และพร้อมตรวจสอบสเป็ควัสดุที่

ตกลงกับเจ้าของโครงการ 
ช่วงหลังการก่อสร้าง 
ประสานงานกับวิศวกรในการตรวจสอบการออกแบบตกแต่งเพ่ือป้องกันความเสียหายที่

จะเกิดขึ้นในอนาคตก่อนการส่งมอบโครงการเพ่ือเปิดใช้อาคาร 
 
วิศวกร 
ช่วงก่อนก่อสร้าง 
ท าหน้าทีป่ระสานงานกับสถาปนิกฝ่ายออกแบบในการท าพิมพ์เขียวและยื่นขออนุญาต 
ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 
เป็นผู้ควบคุมดูแลการก่อสร้างให้เป็นไปตามสเป็คที่ตกลงกับเจ้าของโครงการ ควบคุม

ความเรียบร้อยที่เกิดขึ้นภายในการก่อสร้างให้เป็นไปตามระยะเวลาตามสัญญาไม่ให้เกิดความล่าช้า 
ช่วงหลังการก่อสร้าง 
ประสานงานกับสถาปนิกในการตรวจสอบการออกแบบตกแต่งเพ่ือป้องกันความ

เสียหายที่จะเกิดขึ้นในอนาคตก่อนการส่งมอบโครงการเพ่ือเปิดใช้อาคาร 
ช่วงหลังการเปิดใช้อาคาร 
ควบคุมดูแลระบบต่างๆภายในโครงการให้สามารถใช้งานได้สะดวก พร้อมประเมิน

ติดตามและบ ารุงรักษาตลอดผลตลอดการใช้งานตามสัญญา 
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ช่างซ่อมบ ารุง 
ท าหน้าที่ ซ่อมแซม ดูแลอุปกรณ์ภายในอาคารที่เกิดการช ารุด อาทิ การแก้ไขปัญหาท่อ

น้ าตัน ซ่อมแซมสีผนัง การเปลี่ยนหลอดไฟ งานซ่อมแซมงานระบบต่างๆ 
 
แม่บ้าน 
ท าหน้าทีดู่แลรักษาความสะอาด และความเป็นระเบียบเรียบร้อยภายใน-ภายนอก

หอพัก ดูแลความสะอาดภายในห้องพักท่ีไม่มีผู้เข้าพัก และในพ้ืนที่ส่วนกลาง อาทิ ควบคุมการเปิด - 
ปิดไฟพื้นที่ส่วนกลาง 

 
ยามรักษาความปลอดภัย 
ท าหน้าทีดู่แลรักษาความปลอดภัยในสวัสดิภาพและทรัพย์สินของผู้เข้าพักภายใน

โครงการ ควบคุมการเข้า–ออกโครงการ สังเกตการณ์ผู้พักอาศัยหากมีเหตุการณ์ใดผิดปกติ 
สังเกตการณ์บุคคลภายนอกที่เข้ามาในโครงการ ให้ตรวจสอบแลกบัตรเข้าอาคาร รวมถึงการดูแล
บ ารุงรักษาอุปกรณ์เครื่องมือรักษาความปลอดภัยต่างๆในโครงการ เช่น ระบบกล้องวงจรปิด และ
ระบบคีย์การ์ดในแต่ละตึก  

 
การบริหารโครงการหลังการก่อสร้างเสร็จ 
การบริหารงานภายหลังการเปิดโครงการนั้น เป็นสิ่งส าคัญที่สุดในการด าเนินการ โครง

การอพาร์ทเมนท์ ศิวราให้ประสบความส าเร็จและเป็นการช่วยลดค่าเสื่อมของมูลค่าอาคาร โดย
บริหารดูแลจัดการ โดยแบ่งเป็นส่วนต่างๆ ที่ประกอบด้วย ส่วนห้องพัก ส่วนกลาง งานระบบ และ 
การจัดการเรื่องการประกันภัยของอาคาร โดยมีรายละเอียดของแต่ละส่วนดังนี้ 

 
พื้นที่ส่วนห้องพัก และส่วนร้านค้า 
- หมั่นตรวจตรา ดูแลและบ ารุงรักษาสภาพภายในห้องพัก รวมถึงเฟอร์นิเจอร์ตกแต่ง

และอุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้าภายในห้องพักให้มีสภาพที่ดีสม่ าเสมอ ท าความสะอาด เก็บกวาดเช็ดถู
ห้องพักอยู่เป็นประจ า ไม่ให้มีขยะหรือฝุ่นละอองสะสมภายในห้องพัก 

- ทดสอบอุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้า ปลั๊กไฟ สวิตซ์ต่างๆให้ได้มาตรฐานปลอดภัย ไม่ช ารุด
ทรุดโทรม เนื่องจากจะก่อให้เกิดความอันตรายได้ 
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พื้นที่ส่วนกลาง 
- บ ารุงรักษา ท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการอพาร์ทเมนท์ ศิวรา ให้

สะอาดดูดีอยู่เสมอ พร้อมส าหรับการใช้งานของผู้เข้าพัก ประกอบด้วย พื้นที่โถงทางเดินภายในอาคาร 
Lobbyอาคาร บันไดหนีไฟ สิ่งอ านวยความสะดวก อาทิ ห้องอ่านหนังสือ ห้องฟิตเนส พ้ืนที่สีเขียว ที่
จอดรถในโครงการ เป็นต้น เพ่ือให้ผู้เข้าพักรู้สึกพักผ่อน สบายตัว รวมถึงสร้างความร่มรื่นและ
บรรยากาศที่ดีแก่ผู้ที่อยู่อาศัย  
 

งานระบบต่างๆภายในอาคาร 
- ควบคุม ดูแลสภาพของอุปกรณ์ งานระบบต่างๆภายในอาคารให้อยู่ในสภาพดี 

พร้อมแก่การใช้งาน ตรวจสอบอายุสภาพอุปกรณ์นั้นๆอย่างสม่ าเสมอ  
- เปิด-ปิดไฟฟ้า สวิตซ์ต่างๆเมื่อไม่ได้ใช้งาน เพื่อควบคุมการใช้พลังงานและรายจ่าย

โครงการ พร้อมทั้งช่วยรักษาสิ่งแวดล้อมให้มีการใช้ทรัพยากรอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
 

อย่างไรก็ตาม นอกจากการบริหารจัดการในส่วนของห้องพักและพ้ืนที่ส่วนกลาง
ภายหลังการก่อสร้างแล้ว ยังต้องมีการบริหารการเช่าห้องพัก ในการท าสัญญาติดต่อเช่าห้องพัก ทั้ง
การต่อสัญญาเช่าและการยกเลิกสัญญาเช่า โดยสามารถให้ข้อมูลโครงการแก่ลูกค้าได้อย่างครบถ้วน
และถูกต้องเกี่ยวกับจ านวนห้องว่าง ราคาค่าเช่าต่อเดือน สิ่งอ านวยความสะดวก ระบบภายในอาคาร 
รูปแบบการช าระเงิน ระยะเวลาการท าสัญญาแก่ผู้สนใจเช่าห้องพัก เป็นต้น 
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การบริหารโครงการอพาร์ทเมนท์ให้เช่า 
 
 

 
 

ภาพที่ 9.2 แผนผังขั้นตอนการบริหารการเช่าห้องพัก 
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บทที ่10  
การวิเคราะห์ด้านการเงิน 

 
การลงทุนในโครงการ “อพาร์ทเมนท์ ศิวรา” 

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน “โครงการ อพาร์ทเมนท์ ศิวรา” เพ่ือประเมิน
ศักยภาพของโครงการถึงความสามารถในการให้ผลตอบแทนแก่ผู้ลงทุนว่าเป็นเท่าใด เป็นไปตามที่
คาดหวังหรือไม่ มีความคุ้มค่าในการลงทุนหรือไม่ ซึ่งได้ใช้เครื่องมือทางการเงินในการวัด อันได้แก่ 
การวิเคราะห์มูลค่าปัจจุบันในการลงทุน (Net Present Value: NPV) ผลตอบแทนจากการลงทุน 
(Internal Rate of Return : IRR ) ก าไรหลังดอกเบี้ยและภาษี (Profit After Interest and Tax) 

 
10.1 งบประมาณในการลงทุนโครงการ “อพาร์ทเมนท์ ศิวรา”  
 

งบประมาณลงทุนอพาร์ทเมนท์ให้เช่า ความสูง 5 ชั้น จ านวน 2 ตึก แบ่งออกเป็น ค่า
ที่ดินและถมดิน 6,862,500 บาท และค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง 41,973,893 บาท รวมเป็นเงินลงทุน
ทั้งสิ้น 48,836,393 บาท 

 
ตารางที่ 10.1 งบประมาณการลงทุนโครงการ “อพาร์ทเมนท์ ศิวรา” 

 

จ านวน หน่วย ตน้ทุน (บาท) รวม

คา่ทีด่นิ 549         ตร.วา 11,500                  6,313,500            

คา่ถมดนิ (400,000 บาท/ไร)่ 

ตร.วาละ 1,000 บาท
549         ตร.วา 1,000                    549,000              

รวมคา่ทีด่นิและถมดนิ 6,862,500            

คา่กอ่สรา้งอพารท์เมนท ์2 ตกึ 4,000      ตร.ม. 8,500                    34,000,000          

คา่ลฟิทโ์ดยสาร 2            ชดุ 800,000                1,600,000            

เฟอรน์เิจอร์ 89          หอ้ง 20,000                  1,780,000            

แอร ์10,000 BTU 98          หอ้ง 10,000                  980,000              

เครือ่งท าน ้าอุน่ 89          หอ้ง 2,500                    222,500              

ตูเ้ย็น 6.5Q 89          หอ้ง 5,500                    489,500              

คา่ระบบ keycard 2            ตกึ 6,000                    12,000                

กลอ้งวงจรปิด : Hi-view 5            จดุ 5,000                    25,000                

อปุกรณ์เครือ่งออกก าลงักาย 150,000              

เฟอรน์เิจอรห์อ้งอา่นหนังสอื 30,000                
เฟอรน์เิจอรห์อ้งออฟฟิศ 30,000                

ถนน ทางเดนิ ทีจ่อดรถ 859         ตร.ม. 1,500                    1,288,500            

คา่รัว้ 191         เมตร 1,500                    286,770              

งานภมูสิถาปัตย์ 536         ตร.ม. 500                      268,000              
รวมคา่กอ่สรา้ง 41,162,270          

ตารางเมตรละ(บาท) 10,291                

คา่ศกึษาความเป็นไปไดโ้ครงการ 100,000              

คา่ออกแบบ 1.0%   ของ คา่กอ่สรา้ง 411,623              
คา่ขออนุญาต 300,000              

รวมคา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ 811,623              
รวมคา่ใชจ้า่ยคา่การกอ่สรา้งทัง้ส ิน้ 41,973,893          

คา่กอ่สรา้ง (Hard Cost)

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ (Soft Cost)
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10.2 ค่าใช้จ่ายบริหารและการตลาด 
 
ตารางที่ 10.2 ค่าใช้จ่ายในการบริหารและการตลาด 
 

 
 
10.3 การตั้งสมมติฐานรายจ่ายของโครงการ 
 

การประมาณการรายจ่ายแบ่งออกเป็นรายการดังต่อไปนี้ 
1. ค่าใช้จ่ายค่าบริหาร คิดเป็นเงินเดือนพนักงาน 78,000 บาทต่อเดือน โดยจะปรับ

เพ่ิมตั้งแต่ปีที่ 5 ในอัตราร้อยละ 4 ทุกปี 
2. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
- ค่าใช้จ่ายค่าสาธารณูปโภค น้ าประปา ประมาณการอยู่ที่ 50 บาท/เดือน/ห้อง ปรับ

เพ่ิมในอัตราร้อยละ 4 ทุกปี ไฟฟ้า ประมาณการอยู่ที่ 1,000 บาท/เดือน/ห้อง ปรับ
เพ่ิมในอัตราร้อยละ 4 ทุกปี 

- ค่าใช้จ่ายทางการตลาด การโฆษณา และโปรโมชั่น  ในปีแรกจะมีค่าใช้จ่ายการ
โฆษณาอยู่ที่76,300 บาท โดยในปีถัดไปจะมีค่าใช้จ่ายในการโฆษณาอยู่ที่ 5,000 
บาท ต่อเนื่อง 4 ปีไปจนถึงปีที่ 5 หลังจากนั้นจะปรับเพ่ิมในอัตราร้อยละ 4 ทุกปี  

- ค่าใช้จ่ายส าหรับการซ่อมบ ารุงดูแลรักษาอาคาร จะคิดค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง
อาคารในปีแรก 30,000 บาท และ จะปรับเพ่ิมตั้งแต่ปีที่ 5 ในอัตราร้อยละ 4 ทุกปี  

- ค่าใช้จ่ายส าหรับการซ่อมบ ารุงอาคาร (ครั้งใหญ่) จะคิดค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง
อาคาร 300,000 บาทในทุกๆ5ปี 

- ภาษีโรงเรือนคิดเป็นอัตราร้อยละ 12.5 ของรายได้รวมค่าเช่าจากอพาร์ทเมนท์ให้
เช่า และร้านค้าให้เช่า  

- ภาษีเงินได้นิติบุคคล 20% ของก าไรหลังหักดอกเบี้ย 
 

คา่ใชจ้า่ยพนักงาน จ านวน(คน) เงนิเดอืน จ านวนเดอืน คา่ใชจ้า่ย/ปี

ผูจั้ดการอาคาร 1 13,000     12          156,000     

พนักงานบัญชี 1 11,000     12          132,000     

พนักงานท าความสะอาด 2 9,000       12          216,000     

ยามรักษาความปลอดภัย 4 9,000       12          432,000     

รวม 78,000     936,000     

คา่ใชจ้า่ยดา้นการตลาด

คา่ใชจ้า่ยการตลาดและโปรโมชัน่ 1 - 12 76,300       

รวมคา่ใชจ้า่ยการบรหิาร 1,012,300   
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10.4 การตั้งสมมติฐานรายรับของโครงการ 
 
ตารางที่ 10.3 สมมติฐานรายรับของโครงการ 
 

 
 

การประมาณการรายรับแบ่งออกเป็นรายการดังต่อไปนี้ 
1. รายได้จากค่าเช่าอพาร์ทเมนท์ จ านวน 89 ห้อง ประกอบด้วย 
- ค่าเช่าจากอพาร์ทเมนท์ ซึ่งจะมีเครื่องปรับอากาศทุกห้อง ในอัตราเช่า 4,000 บาท/

เดือน โดยจะคิดอัตราค่าเช่าคงที่ไปถึงปีท่ี 4 และจะปรับเพ่ิมข้ึนในอัตราร้อยละ 4 
ทุกปีตั้งแต่ปีที่ 5 และใช้ Cap Rate (r-g) ที่ 6% โดยใช้ Growth 2% ในปีที่ 15  

- ในปีที ่1  เปิดโครงการจะมีอัตราการเช่าพัก คิดเป็นร้อยละ 95 ของห้องพักท้ังหมด 
- ในปีที่ 2-4 จะมีอัตราการเช่าพัก คิดเป็นร้อยละ 100 ของห้องพักท้ังหมด 
- ในปีที ่5-6 จะมีอัตราการเช่าพัก คิดเป็นร้อยละ 95 ของห้องพักท้ังหมด 
- ในปีที ่7-9 จะมีอัตราการเช่าพัก คิดเป็นร้อยละ 90 ของห้องพักท้ังหมด 
- ในปีที่ 10 เป็นต้นไป จะมีอัตราการเช่าพัก คิดเป็นร้อยละ 85 ของห้องพักท้ังหมด 
 
2. รายได้จากค่าเช่าร้านค้า จ านวน 5 ห้อง ประกอบด้วย 
- ค่าเช่าจากร้านค้า ในอัตราเช่า 5,000 บาท/เดือน โดยจะคิดอัตราค่าเช่าคงท่ีไปถึงปี

ที่4 และจะปรับเพ่ิมข้ึนในอัตราร้อยละ 4 ทุกปีตั้งแต่ปีที่ 5 เป็นต้นไป 
- ในปีที ่1   เปิดโครงการจะมีอัตราการเช่าพ้ืนที่ร้านค้าเต็ม 100% หรือมีการเช่าเต็ม 

5 ห้อง 
 

3. รายได้จากค่าสาธารณูปโภค 
- น้ าประปา                   100 บาท/ห้อง 
- ไฟฟ้า            1,500 บาท/ห้อง 
 

ประเภทหอ้ง จ านวนหอ้ง รายไดต้อ่เดอืน รายไดต้อ่ปี

อพารท์เมนท(์หอ้งปรับอากาศ) 89 4,000            4,272,000      

รา้นคา้ใหเ้ชา่ 5 5,000            300,000        

คา่น ้าประปา 94 100              112,800        

คา่ไฟฟ้า 94 1,500            1,692,000      

รวมรายได ้ 6,376,800      
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10.5 ต้นทุนทางการเงินของโครงการ 
 

การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้น ถือเป็นธุรกิจที่ต้องใช้เงินลงทุนเป็นจ านวนมาก 
นักพัฒนาโครงการธรุกิจอสังหาริมทรัพย์จึงมีความจ าเป็นในการหาแหล่งเงินทุนอ่ืนที่ไม่ได้มาจาก
แหล่งเงินทุนในส่วนของเจ้าของโครงการ เพียงให้มีจ านวนเงินที่มีความเพียงพอต่อการพัฒนาโครงการ 
ทั้งนี้ ส าหรับแหล่งเงินทุนที่นักพัฒนาทั่วไปใช้กัน คือ การกู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์ ซึ่งต้นทุนจาก
การกู้ยืม คือ ดอกเบี้ยจ่าย ส าหรับโครงการอพาร์ทเมนท์ศิวรา มีแผนโครงสร้างทางการเงินของ
โครงการ ดังต่อไปนี้ 

ทั้งนี้ แหล่งที่มาของเงินทุนโครงการ จะใช้เงินจากส่วนของเจ้าของโครงการ 50% 
และ ใช้ส่วนของเงินกู้จากธนาคารพาณิชย์ 50% ของมูลค่าโครงการ โดยระยะเวลาคืนเงินกู้ 15 ปี 

 
10.5.1 ต้นทุนแหล่งเงินกู้ (Kd) 
          ต้นทุนของแหล่งเงินกู้ของโครงการนั้น ได้คิดมาจากอัตราดอกเบี้ย MLR+1% 

ของธนาคารใหญ่ จ านวน 4 แห่ง อันได้แก่ ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารไทยพาณิชย์ 
และธนาคารกรุงไทย เท่ากับ 6.525+1% ดังนั้น ต้นทุนเงินกู้ของโครงการจึงเท่ากับ 7.525%   
 
ตารางที่ 10.4 อัตราดอกเบี้ย MLR ของธนาคารพาณิชย์ 
 

 
       ที่มา : http://www.checkraka.com/ ข้อมูล ณ วันที่ 9 กุมภาพันธ์ พ.ศ.2559 
 

10.5.2 ต้นทุนแหล่งเงินทุนของเจ้าของ (Ke) 
          ส าหรับต้นทุนแหล่งเงินทุนในส่วนของเจ้าของนั้น จากการสอบถามนักพัฒนา 

นักลงทุน และผู้ประกอบการด้านอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอพาร์ทเมนท์ให้เช่า เช่น ผู้ประกอบการ
โครงการอพาร์ทเมนท์ให้เช่า ได้ใช้ต้นทุนแหล่งเงินทุนของเจ้าของ (Ke) อยู่ที่ 8% 

ธนาคาร MLR MOR MRR
ธนาคารลา่สดุ ณ วนัที ่

(ซึง่ยังประกาศใชอ้ยู่)

1. ธนาคารกสกิรไทย 6.500 7.370 7.870 11/1/2559

2. ธนาคารกรงุเทพ 6.500 7.375 7.875 16/11/2558

3. ธนาคารไทยพาณชิย์ 6.525 7.370 7.870 18/7/2558

4. ธนาคารกรงุไทย 6.525 7.375 7.875 26/5/2558

http://www.checkraka.com/%20ข้อมูล
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10.5.3 ต้นทุนการเงินรวมของโครงการ  
          ในส่วนของต้นทุนการเงินรวมของโครงการใช้วิธี Weighted Average Cost of 

Capital (WACC) 
สูตร :  WACC =  Wd*Kd(1-T) + We*Ke 
                  =  (50%)(7.525%)(1-20%) + (50%)(8%) =7.01% 
 

ตารางที่ 10.5 ต้นทุนการเงินรวมของโครงการ 
 

 
 

10.6 การวิเคราะห์มูลค่าโครงการตามแนวคิดทางการเงินของโครงการ 
 

10.6.1 มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (Net Present Value : NPV)   
          NPV = PV กระแสเงินสดรับ- PV กระแสเงินสดจ่าย 
คือ ผลต่างระหว่างมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดรับสุทธิในตลอดอายุของโครงการ 

กับเงินลงทุนเริ่มแรก ณ อัตราผลตอบแทนที่ต้องการหรือต้นทุนของเงินทุนของโครงการ ซึ่งเกณฑ์
ส าหรับการตัดสินใจในการลงทุน คือถ้า NPV มีค่าเป็นบวกควรตัดสินใจลงทุน หาก NPV ติดลบ
ควรปฎิเสธการลงทุน 

 
10.6.2 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)  
          คือ อัตราคิดลด หรือ Discount rate ที่ท าให้มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด

ในการลงทุน เท่ากับมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รับจากการด าเนินการตลอดอายุ
การท าโครงการ ซึ่งเกณฑ์ในการตัดสินใจ คือ หาก IRR มีค่าเกินว่าต้นทุนของเงินทุน หรืออัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทุนที่เจ้าของโครงการต้องการ  (Cost of Capital) ควรตัดสินใจลงทุน 

 
 

Rate (%)

สดัสว่นเงนิทุนจากเงนิกูจ้ากธนาคารพาณชิย ์(Wd) 50%

ตน้ทุนแหลง่เงนิกู ้(Kd) 7.525%

สดัสว่นเงนิทุนจากสว่นของเจา้ของ (We) 50%

ตน้ทุนแหลง่เงนิทุนของเจา้ของ (Ke) 8%

ภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล (Tax) 20%

ตน้ทุนการเงนิรวมของโครงการ (WACC) 7.01%
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จากการค านวณโครงการอพาร์ทเมนท์ศิวรา ได้ผลดังนี้ 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) = 431,958 บาท 
อัตราผลตอบแทนโครงการ (IRR) = 8.14% 
 

ตารางที่ 10.6 สรุปอัตราผลตอบแทนทางการลงทุน 
 

  
 

ตารางที่ 10.7 สัดส่วนและต้นทุนเงินทุน 
 

 
 

10.7 การวิเคราะห์ความเสี่ยงของโครงการ 
 

เป็นการวิเคราะห์ผลกระทบที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรที่ได้ตั้งสมมติฐาน
เอาไว้ต่างๆ แบ่งเป็นการ วิเคราะห์ความไวทางการเงิน (Sensitivity Analysis) และ การวิเคราะห์
ผลตอบแทนจากการลงทุนต่างสถานการณ์ (Scenario Analysis) 
 

10.7.1 การวิเคราะห์ความไวทางการเงิน (Sensitivity Analysis)   
          ในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ ตามสมมติฐานด้วยค่า

ความคงที่ของตัวแปรต่างๆ ได้แก่ ต้นทุนค่าก่อสร้างอาคาร อัตราดอกเบี้ย ราคาที่ดิน อัตราการเช่า
ห้องพัก ซึ่งความจริงนั้น ค่าของตัวแปรนี้มีการเปลี่ยนแปลงได้ ดังนั้นการวิเคราะห์ความทางการเงินจึง
เป็นการวิเคราะห์ปัจจัยของตัวแปรต่างๆที่มีผลกระทบต่อโครงการนี้ 

มูลค่าปจัจุบนัสุทธิของโครงการ(NPV) 431,958          

อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR) 8.14%

ระยะเวลาในการคืนทนุ(PB) 18.87

แหล่งเงินทุน สัดส่วน ต้นทุนเงินทุน

เงินกู้ 50% 7.525%

เงินทุนเจา้ของ 50% 8%

รวมเงินลงทุน 100%
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 สมมติฐานที่ 1 : ราคาค่าก่อสร้างอาคารต่อตารางเมตรเพ่ิมข้ึน 10%  (จากตาราง
เมตรละ 10,291 บาท เป็น 11,320บาท) 

1) มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) โครงการลดลงเป็น –3,249,665 บาท (จาก
เดิม 431,958 บาท) 

2)  อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ลดลงเป็น 7% (จากเดิม 8.14%) 
 

 สมมติฐานที่ 2 : อัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ิมข้ึน 1% (เดิม 7.525% เป็น 8.525%) 
1)  มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) โครงการลดลงเป็น –729,084 บาท (จาก

เดิม 431,958 บาท) 
2)  อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ลดลงเป็น 7.76% (จากเดิม 8.14%)  
 

 สมมติฐานที่ 3 : ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 20% (เดิมตารางวาละ 11,500 บาท เป็น 
13,800 บาท) 

1)  มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) โครงการลดลงเป็น -754,910 บาท (จาก
เดิม 431,958 บาท) 

2)  อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ลดลงเป็น 7.76% (จากเดิม 8.14%) 
 

 สมมติฐานที่ 4 : อัตราการเช่าห้องพัก (Occupancy Rate) ต่ ากว่าเดิม 10%  
1)  มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ(NPV) โครงการลดลงเป็น –5,871,696 บาท (จาก

เดิม 431,958บาท) 
2)  อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ลดลงเป็น 5.97%  (จากเดิม 8.14%) 
 
จากการทดสอบวิเคราะห์ความไวทางการเงิน (Sensitivity Analysis) จากปัจจัยต่างๆ

ข้างต้น พบว่า ตัวแปรที่ส าคัญและอ่อนไหวต่อผลตอบแทนของโครงการ คือ 
 
1. อัตราการเช่าห้องพักลดลง 10% ปัจจัยนี้เป็นปัจจัยที่ตอบสนองต่อผลตอบแทนได้

มากที่สุด โดยจะท าให้อัตราผลตอนแทนลดลงประมาณ 2%      โดยอาจเกิดจากการแข่งขันจาก
คู่แข่ง 
อพาร์ทเมนท์ที่สร้างใหม่ที่มีเพ่ิมข้ึน หรือผู้ใช้บริการไม่พอใจกับการบริการ ราคาค่าเช่า หรือสิ่งอ านวย
ความสะดวกภายในโครงการ ดังนั้น เราจึงต้องพยายามรักษาลูกค้ากลุ่มเดิมให้คงอยู่ และเพ่ิมแรง
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ดึงดูดใจในการให้บริการที่ดีให้แก่ลูกค้ากลุ่มใหม่ทีเ่ข้ามาเช่าพักอพาร์ทเมนท์ เพ่ือท าให้อัตราการเข้า
พักของโครงการไม่ลดลงมากนัก 

 
2. ราคาค่าก่อสร้างอาคารต่อตารางเมตรเพ่ิมข้ึน 10% ส่งผลต่ออัตราตอบตอบแทน

รองลงมา อย่างไรก็ตาม โอกาสในการเกิดข้ึนของราคาค่าก่อสร้างที่เพ่ิมขึ้น มีความเป็นไปได้สูงมาก 
เนื่องจากปัจจุบันแรงงานขาดแคลน ราคาค่าแรงปรับตัวสูงขึ้น วัสดุก่อสร้างอาจปรับขึ้นลงได้ ท าให้
โครงการต้องมีการวางแผนในการท าข้อตกลงว่าจ้างผู้รับเหมา การท าสัญญาที่รัดกุม ควบคุม
ระยะเวลาและคุณภาพการก่อสร้างให้เสร็จตรงตามเวลาที่วางแผนไว้  

 
3. อัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ิมข้ึน 1% เป็นปัจจัยที่ให้ผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทน

รองลงมา ใกล้เคียงกับราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 20% ซ่ึงอาจเกิดขึ้นเนื่องจากการปรับขึ้นของอัตราดอกเบี้ย 
และความเสี่ยงจากการเป็นผู้ประกอบการรายใหม่ที่มีภาระผูกพันกับเงินกู้ในระยะยาวท าให้ธนาคาร
เพ่ิมอัตราดอกเบี้ย เมื่อโครงการมีอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ที่สูงขึ้นท าให้เพ่ิมต้นทุนทางการเงินของโครงการ
สูงขึ้นตามไปด้วย 

 
4. ราคาที่ดินเพ่ิมขึ้น 20% เป็นปัจจัยที่ให้ผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทน ซึ่งมีโอกาส

เกิดข้ึน เนื่องจากพ้ืนที่ปัจจุบันมีลักษณะเป็นชุมชนที่คึกคัก มีมหาวิทยาลัยคริสเตียน ตลาด วัด ร้านค้า 
อีกท้ังที่ดินตั้งอยู่ติดถนน2 สาย ทั้งถนนใหญ่และถนนสาธารณะที่ติดมหาวิทยาลัย จึงถือเป็นท าเลที่
น่าสนใจและมีแนวโน้มในการปรับตัวของราคาท่ีดินในอนาคต  

 
10.7.2 การวิเคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุนต่างสถานการณ์ (Scenario 

Analysis) 
          เป็นการตั้งสมมติฐานโครงการตามการวิเคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุนต่าง

สถานการณ์ (Scenario Analysis ) ถึง 3 กรณี คือ Base Case, Worst Case และ Best Case เพ่ือ
เป็นการทดสอบว่าหากตัวแปรหลายตัวเปลี่ยนแปลงไปจากสมมติฐานพร้อมๆกัน จะท าให้มูลค่าของ
โครงการเปลี่ยนแปลงไปอย่างไร ทั้งนี้ได้ก าหนดตัวแปรเปลี่ยนแปลง ดังนี้  

 
1. อัตราการเช่าพักของอพาร์ทเมนท์ให้เช่าและร้านค้าเช่า 
2. อัตราดอกเบี้ยเงินกู้จากธนาคารพาณิชย์ 
3. ส ารองค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงรักษาอาคาร (CAPEX) 
ทั้งนี้ งบกระแสเงินสดจะแสดงในภาคผนวก ข สามารถน ามาสรุปผลได้ดังนี้ 
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ตารางที่ 10.8 ผลตอบแทนจากการลงทุนต่างสถานการณ์ 3 กรณี 
 

 
 

จากการวิเคราะห์ความไวทางการเงิน (Sensitivity Analysis) และผลตอบแทนจากการ
ลงทุนต่างสถานการณ์ (Scenario Analysis) นั้นพบว่า โครงการอพาร์ทเมนท์ศิวรามีความเหมาะสม
ในการลงทุน เนื่องจากอัตราผลตอบแทนที่ได้จากโครงการ สูงกว่า ผลตอบแทนที่เจ้าของโครงการ
ต้องการที่ 8% ซึ่งจะท าให้มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการเท่ากับ  431,958 บาทโดยจะมีระยะเวลา
ในการคืนทุน(Payback Period) จ านวน 18.87 ปี หรือ 18 ปี 10 เดือน 18 วัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กรณี
มูลค่าปจัจุบนัสุทธิของ

โครงการ (NPV) :บาท

อตัราผลตอบแทนภายใน

โครงการ(IRR)

ระยะเวลาใน

การคืนทนุ(PB) :ปี

กรณีปกติ (Base Case) 431,958                8.14% 18.87

กรณีแย่ท่ีสุด (Worst Case) 13,453,916-            3.21% 23.41

กรณีดีท่ีสุด (Best Case) 4,574,768              9.43% 17.52
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10.7.2.1 กรณี Base Case : ปัจจัยการเปลี่ยนแปลงของอัตราการเข้าพัก กับ 
การเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ และ การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุง 

 
ตารางที่ 10.9 การตั้งสมมติฐานโครงการ กรณี Base Case 
 

 

 
 

กรณี Base Case ได้เปลี่ยนแปลงปัจจัยของอัตราการเข้าพักในอพาร์ทเมนท์ให้เช่า 
ปีแรกท่ี 95% ปีที่2-4 ที่ 100% ปีที5่-6 ที่ 95% ปีที7่-9 ที่ 90% และคงที่ตั้งแต่ปีที่10 ที่ 85% และ
ให้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ อยู่ที่ MLR+1% คือ 7.525% และ การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายในการซ่อม
บ ารุงอยูท่ี่ 30,000 บาทต่อปี โดยจะปรับเพิ่มตั้งแต่ปีที่ 5 โดยGrowth ที่ใช้ใน Cap Rate เท่ากับ 2% 

 

ดา้นรายได ้ จ านวน ราคา

หอ้งเชา่ 89 หอ้ง 4,000        ตัง้แตปี่ที5่ เพิม่ 4% ทุกปี

รา้นคา้ 5 รา้น 5,000        

คา่น ้า 100 บาท/หอ้ง/เดอืน

คา่ไฟฟ้า 1,500 บาท/หอ้ง/เดอืน

ดา้นรายจา่ย

คา่ศกึษาความเป็นไปไดโ้ครงการ 100,000        บาท

คา่ออกแบบอาคาร 1% มลูคา่กอ่สรา้ง

คา่ธรรมเนยีมและคา่ขอใบอนุญาต 300,000        บาท

คา่น ้าสว่นกลาง 500              บาท/เดอืน

คา่ไฟฟ้าสว่นกลาง 4,000           บาท/เดอืน

คา่น ้าหอ้งเชา่ 50 บาท/หอ้ง/เดอืน

คา่ไฟฟ้าหอ้งเชา่ 1,000           บาท/หอ้ง/เดอืน ตัง้แตปี่ที5่ เพิม่ 4% ทุกปี

เงนิเดอืนพนักงาน 78,000          บาท/เดอืน

ส ารองคา่ใชจ้า่ยในการบ ารงุรักษา (CAPEX) 30,000          บาท/ปี

คา่ซอ่มบ ารงุอาคาร(ครัง้ใหญ)่ 300,000        บาท (ทุกๆ5ปี)

ภาษีโรงเรอืน 12.5% รายไดค้า่เชา่

คา่ใชจ้า่ยในการโฆษณาปีแรก 76,300          บาท/ปี

คา่ใชจ้า่ยในการโฆษณาตัง้แตปี่ที5่เป็นตน้ไป 5,000           บาท/ปี

ภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล 20% ของก าไรหลงัหักดอกเบีย้

คา่เฟอรน์เิจอร์ 20000 บาทตอ่หอ้ง

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง รวม ขอ้มลูทีด่นิ

ตน้ทุนคา่กอ่สรา้งอาคารและตกแตง่ 10,291                บาท/ตร.ม. 41,162,270   ราคาขายทีด่นิ 11,500      บาท/ตรว.

คา่ปรับภมูทัิศน ์(ถมดนิ) 549,000              บาท ขนาดทีด่นิ 549 ตรว.

ราคาทีด่นิรวม 6,313,500  บาท

ขอ้มลูอาคาร

พื้นทีร่วม 4,000                  

พื้นทีห่อ้งเชา่ 2,670                  

รา้นคา้ 150                    

ทีจ่อดรถ 86                      

โครงสรา้งเงนิทุน สดัสว่น ตน้ทุนของเงนิทุน

สว่นของเจา้ของ 50% 8%

เงนิกูร้ะยะยาว 50% 7.525% จ านวนปีทีกู่ ้ 15

WACC 7.01%

เงนิทีต่อ้งการในปีแรกของโครงการ

48,836,393                                

เจา้ของ 24,418,196          

กู ้ 24,418,196          

PMT -฿2,770,566
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ตารางที่ 10.10 สรุปอัตราผลตอบแทนทางการลงทุน กรณี Base Case 
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10.7.2.2 กรณี Worst Case : ปัจจัยการเปลี่ยนแปลงของอัตราการเข้าพัก กับ 
การเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ และ การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุง 

 
ตารางที่ 10.11 การตั้งสมมติฐานโครงการ กรณี Worst Case 

 

 
 

 
 

กรณี Worst Case ได้เปลี่ยนแปลงปัจจัยของอัตราการเข้าพักในอพาร์ทเมนท์ให้
เช่า ปีแรก-ปี2 อยู่ที่ 80% ปีที่3-5 ที่ 70% และคงที่ตั้งแต่ปีที่ 6 ที่ 60% และให้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 
อยู่ที่ MLR+2% คือ 8.525% และ การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงอยู่ที่ 50,000 บาท
ต่อปี โดยจะปรับเพ่ิมตั้งแต่ปีที่ 5 โดย Growth ที่ใช้ใน Cap Rate เท่ากับ 2% 

 

ดา้นรายได ้ จ านวน ราคา

หอ้งเชา่ 89 หอ้ง 4,000        ตัง้แตปี่ที5่ เพิม่ 4% ทุกปี

รา้นคา้ 5 รา้น 5,000        

คา่น ้า 100 บาท/หอ้ง/เดอืน

คา่ไฟฟ้า 1,500 บาท/หอ้ง/เดอืน

ดา้นรายจา่ย

คา่ศกึษาความเป็นไปไดโ้ครงการ 100,000        บาท

คา่ออกแบบอาคาร 1% มลูคา่กอ่สรา้ง

คา่ธรรมเนยีมและคา่ขอใบอนุญาต 300,000        บาท

คา่น ้าสว่นกลาง 500              บาท/เดอืน

คา่ไฟฟ้าสว่นกลาง 4,000           บาท/เดอืน

คา่น ้าหอ้งเชา่ 50 บาท/หอ้ง/เดอืน

คา่ไฟฟ้าหอ้งเชา่ 1,000           บาท/หอ้ง/เดอืน ตัง้แตปี่ที5่ เพิม่ 4% ทุกปี

เงนิเดอืนพนักงาน 78,000          บาท/เดอืน

ส ารองคา่ใชจ้า่ยในการบ ารงุรักษา (CAPEX) 50,000          บาท/ปี

คา่ซอ่มบ ารงุอาคาร(ครัง้ใหญ)่ 300,000        บาท (ทุกๆ5ปี)

ภาษีโรงเรอืน 12.5% รายไดค้า่เชา่

คา่ใชจ้า่ยในการโฆษณาปีแรก 76,300          บาท/ปี

คา่ใชจ้า่ยในการโฆษณาตัง้แตปี่ที5่เป็นตน้ไป 5,000           บาท/ปี

ภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล 20% ของก าไรหลงัหักดอกเบีย้

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง รวม ขอ้มลูทีด่นิ

ตน้ทุนคา่กอ่สรา้งอาคารและตกแตง่ 10,291                บาท/ตร.ม. 41,162,270   ราคาขายทีด่นิ 11,500      บาท/ตรว.

คา่ปรับภมูทัิศน ์(ถมดนิ) 549,000              บาท ขนาดทีด่นิ 549 ตรว.

ราคาทีด่นิรวม 6,313,500  บาท

ขอ้มลูอาคาร

พื้นทีร่วม 4,000                  

พื้นทีห่อ้งเชา่ 2,670                  

รา้นคา้ 150                    

ทีจ่อดรถ 86                      

โครงสรา้งเงนิทุน สดัสว่น ตน้ทุนของเงนิทุน

สว่นของเจา้ของ 50% 8%

เงนิกูร้ะยะยาว 50% 8.525% จ านวนปีทีกู่ ้ 15

WACC 7.41%

เงนิทีต่อ้งการในปีแรกของโครงการ

48,836,393                                

เจา้ของ 24,418,196          

กู ้ 24,418,196          

PMT -฿2,944,865
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ตารางที่ 10.12 สรุปอัตราผลตอบแทนทางการลงทุน กรณี Worst Case 
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10.7.2.3 กรณี Best Case : ปัจจัยการเปลี่ยนแปลงของอัตราการเข้าพัก กับ 
การเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ และ การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุง 

 

 
 

 
 

ตารางที่ 10.13 การตั้งสมมติฐานโครงการ กรณี Best Case 
 

กรณี Best Case ได้เปลี่ยนแปลงปัจจัยของอัตราการเข้าพักในอพาร์ทเมนท์ให้เช่า 
ปีแรกท่ี 95% ปีที่2-5 ที่ 100% ปีที่6-8 ที่ 95% และคงที่ตั้งแต่ปีที่ 9 ที่ 90% และให้อัตราดอกเบี้ย
เงินกู้ อยู่ที่ MLR-1% คือ 6.525% และ การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงอยู่ที่ 20,000 
บาทต่อปี โดย Growth ที่ใช้ใน Cap Rate เท่ากับ 2% 
 

ดา้นรายได ้ จ านวน ราคา

หอ้งเชา่ 89 หอ้ง 4,000        ตัง้แตปี่ที5่ เพิม่ 4% ทุกปี

รา้นคา้ 5 รา้น 5,000        

คา่น ้า 100 บาท/หอ้ง/เดอืน

คา่ไฟฟ้า 1,500 บาท/หอ้ง/เดอืน

ดา้นรายจา่ย

คา่ศกึษาความเป็นไปไดโ้ครงการ 100,000        บาท

คา่ออกแบบอาคาร 1% มลูคา่กอ่สรา้ง

คา่ธรรมเนยีมและคา่ขอใบอนุญาต 300,000        บาท

คา่น ้าสว่นกลาง 500              บาท/เดอืน

คา่ไฟฟ้าสว่นกลาง 4,000           บาท/เดอืน

คา่น ้าหอ้งเชา่ 50 บาท/หอ้ง/เดอืน

คา่ไฟฟ้าหอ้งเชา่ 1,000           บาท/หอ้ง/เดอืน ตัง้แตปี่ที5่ เพิม่ 4% ทุกปี

เงนิเดอืนพนักงาน 78,000          บาท/เดอืน

ส ารองคา่ใชจ้า่ยในการบ ารงุรักษา (CAPEX) 20,000          บาท/ปี

คา่ซอ่มบ ารงุอาคาร(ครัง้ใหญ)่ 300,000        บาท (ทุกๆ5ปี)

ภาษีโรงเรอืน 12.5% รายไดค้า่เชา่

คา่ใชจ้า่ยในการโฆษณาปีแรก 76,300          บาท/ปี

คา่ใชจ้า่ยในการโฆษณาตัง้แตปี่ที5่เป็นตน้ไป 5,000           บาท/ปี

ภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล 20% ของก าไรหลงัหักดอกเบีย้

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง รวม ขอ้มลูทีด่นิ

ตน้ทุนคา่กอ่สรา้งอาคารและตกแตง่ 10,291                บาท/ตร.ม. 41,162,270   ราคาขายทีด่นิ 11,500      บาท/ตรว.

คา่ปรับภมูทัิศน ์(ถมดนิ) 549,000              บาท ขนาดทีด่นิ 549 ตรว.

ราคาทีด่นิรวม 6,313,500  บาท

ขอ้มลูอาคาร

พื้นทีร่วม 4,000                  

พื้นทีห่อ้งเชา่ 2,670                  

รา้นคา้ 150                    

ทีจ่อดรถ 86                      

โครงสรา้งเงนิทุน สดัสว่น ตน้ทุนของเงนิทุน

สว่นของเจา้ของ 50% 8%

เงนิกูร้ะยะยาว 50% 6.525% จ านวนปีทีกู่ ้ 15

WACC 6.61%

เงนิทีต่อ้งการในปีแรกของโครงการ

48,836,392.70                            

เจา้ของ 24,418,196          

กู ้ 24,418,196          

PMT -฿2,601,115
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ตารางที่ 10.14 สรุปอัตราผลตอบแทนทางการลงทุน กรณี Best Case 
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รายการอ้างอิง 
 

หนังสือและบทความในหนังสือ 
 
อาจารย์สุพจน์ สุทธิศักดิ์. 2551. หนังสือที่ระลึกรัชตมงคล 25 ปี มหาวิทยาลัยคริสเตียน “มองอดีต...

สร้างสรรค์อนาคต”. 
 
วิทยานิพนธ์ 
 
นางสาวณัจยา สยามิภักดิ์. (2557). ปัจจัยในการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนท์ในจังหวัดนนทบุรี. 

บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต, คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. 
นายภานุพงศ์ แต่งอักษร. (2557). ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพักรายเดือนของ

นักศึกษามหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ศูนย์รังสิต. บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต, 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี. 

นายเกรียงไกร บัวจันทร์. (2556). การศึกษาความเป็นไปได้โครงการอพาร์ทเมนท์ขนาดย่อมเพ่ือขาย 
ในรูปแบบทาวน์เฮ้าส์ ถนนเอกประจิม ในโครงการเมืองเอก. วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต, 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี, สาขาวิชาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์. 

นางสาว วริสรา ศรีคุณ. (2555). การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอพาร์ทเมนท์ อ.ลาดหลุมแก้ว 
จ.ปทุมธานี. วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, คณะพาณิชยศาสตร์และ
การบัญชี, สาขาวิชาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์.  

นายจอมยุทธ โภคทรัพย์. (2555). ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพักนักศึกษา       
มหาวิทยาลัยราชภัฎบัรีรัมย์. บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, คณะ
พาณิชยศาสตร์และการบัญชี. 

สุชาดา ใยเทศ. (2555). วิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทุนประกอบธุรกิจอพาร์ทเมนท์ในเขต
อ าเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี.มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี, บริหารธุรกิจ
มหาบัณฑิต, วิชาเอกการบัญชี. 

นายกิตติพงษ์ วิภววาณิชย์. (2553). ความสัมพันธ์ระหว่างสิ่งอ านวยความสะดวกและการเพ่ิมค่าเช่า
ส าหรับ  อาคารพักอาศัยรวมให้เช่า. วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และผังเมือง, สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์. 
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นาย ธีรชาติ กิจรุ่งเรืองไพศาล. (2552). การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการอพาร์ทเมนต์ 
ให้เช่าส าหรับนักศึกษาหญิง: กรณีศึกษา มหาวิทยาลัยคริสเตียน จังหวัดนครปฐม.   
เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, คณะเศรษฐศาสตร์, สาขา
เศรษฐศาสตร์ธุรกิจ. 

นายอภิเทพ กิมสุวรรณ. (2552). การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจหอพักหญิง บริเวณ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม่. มหาวิทยาลัยเชียงใหม่. คณะเศรษฐศาสตร์ 

พนิดา ร้อยดวง. (2549). ปัจจัยในการก าหนดการตัดสินใจเช่าหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยของ
นักศึกษามหาวิทยาลัยเชียงใหม่. เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต, จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, คณะ
เศรษฐศาสตร์. 

 
สื่ออิเล็กทรอนิกส์ 
 
สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ์. 2558. “กฎกระทรวง ผังเมืองรวม อ าเภอเมือง จังหวัด

นครปฐม”. สืบค้นจาก 
http://www.asa.or.th/th/node/103804 

ธนาคารเกียรตินาคิน จ ากัด(มหาชน). ฝ่ายวิจัยเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม. ประมาณการอัตราการ
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สารสนเทศอุดมศึกษา. 2558. สถิตินักศึกษา ในสถาบันอุดมศึกษารัฐ จ าแนกตาม สถาบัน / กลุ่ม
สถาบัน / เพศ / ระดับการศึกษา / คณะ / ชื่อสาขาวิชา. สืบค้นจาก 
http://www.info.mua.go.th/information/show_all_statdata_table.php?data_sho
w=2 

http://www.asa.or.th/th/node/103804
http://www.kiatnakin.co.th/upload/download/20150323030454-31440.pdf
http://www.info.mua.go.th/information/show_all_statdata_table.php?data_show=2
http://www.info.mua.go.th/information/show_all_statdata_table.php?data_show=2


 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 

 
 
 
 

ภาคผนวก ก 
ตัวอย่างแบบสอบถาม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

แบบสอบถาม 

การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพัฒนาที่ดิน บริเวณหน้ามหาวิทยาลัยคริสเตียน   
จังหวัดนครปฐม 

แบบสอบถามนี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาอิสระตามหลักสูตร วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ จึงใคร่ขอ
ความร่วมมือจากท่านในการตอบแบบสอบถามให้ครบทุกข้อตามความจริง ตามความคิดเห็นของท่าน 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 
กรุณาเติมเครื่องหมาย ในช่อง  หน้าข้อความที่ตรงเกี่ยวกับข้อมูลท่าน 
1.       เพศ    
   ชาย                          หญิง 
 
2.     อายุ                            
  ต่ ากว่า 18 ปี                 18 - 20 ปี            21 - 22 ปี             
  23 - 24 ปี                     25 – 30 ปี           31 ปีขึ้นไป 
 
3.     อาชีพ    
  นักเรียน นักศึกษา     ครู อาจารย์ *      พนักงานบริษัท *      พนักงานโรงงาน *         
  อาชีพ อื่นๆ (โปรดระบุ)........................... ( * หากไม่ได้ตอบนักเรียน-นักศึกษา ข้ามไปท าข้อ 6)       
         
4.     คณะ                            
 พยาบาลศาสตร์   กายภาพบ าบัด            เทคโนโลยีชวีการแพทย์         
 การบัญชี            เทคโนโลยีมัลติมีเดีย     อ่ืนๆ (โปรดระบุ)............................... 
 
5.     ระดับชั้นการศึกษา             
 ต่ ากว่าปริญญาตรี         อยู่ระหว่างการศึกษาปริญญาตรี ชั้นปีที่ ..........  / จบปริญญาตรี  
 จบปริญญาโท หรืออยู่ระหว่างการศึกษา    จบปริญญาเอก หรืออยู่ระหว่างการศึกษา 
 
6.     ลักษณะที่อยู่ปัจจุบัน    
 เช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์   บ้านส่วนตัว (ข้ามไปข้อ 34)  
 อ่ืนๆ (โปรดระบุ)..........................................(ข้ามไปท าข้อที่ 34 ต่อ)  



 

 

ส่วนที่ 2 ข้อมูลรายละเอียดของผู้ที่ก าลังเช่าอพาร์ทเมนท์อยู่ในปัจจุบัน 
กรุณาเติมเครื่องหมาย ในช่อง  หน้าข้อความที่ตรงเกี่ยวกับข้อมูลท่าน 
 
7.     หอพักท่ีท่านเช่าและพักอาศัยในปัจจุบัน                       
  หอพักของมหาวิทยาลัยคริสเตียน   โครงการบ้านดอนขนาก     หอพักบูลเบอร์รี่ 
  บ้านภูมิภัทรพงศ์                       หอพักศรีกิจเพลส            หอพักหญิงธนพรเพลส           
  หอพักหยกมณี                          อ่ืนๆ (โปรดระบุ)................................................  
 
8.     บุคคลที่มีอิทธิพลในการตัดสินใจเลือกหอพัก                       
   พ่อแม่/ญาติ       เพ่ือน      เป็นผู้ตัดสินใจเอง    อ่ืนๆ (โปรดระบุ)..........................   
 
9.     ค่าใช้จ่ายค่าเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ต่อเดือน    
 ต่ ากว่า 2,500 บาท  2,501- 3,000 บาท  3,001- 3,500 บาท 3,501- 4,000 บาท     
 4,001-4,500 บาท   4,501-5,000 บาท   5,001-5,500 บาท  สูงกว่า5,500บาทข้ึนไป   

 
10.     ค่าเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์ ต่อเดือนนี้ รวมค่าใช้จ่ายอะไรบ้าง 
 เครื่องปรับอากาศ       พัดลม                       เตียงนอน + ฟูก  ตู้เสื้อผ้า                     
 โต๊ะเครื่องแป้ง           โต๊ะเขียนหนังสือ+เก้าอ้ี   โทรทัศน์           ระบบเคเบิ้ลทีวี         
 ระบบคีย์การ์ด           อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง   ตู้เย็น              เครื่องท าน้ าอุ่น                       
 ห้องออกก าลังกาย      สวน    ค่าส่วนกลาง  อ่ืนๆ(โปรดระบุ)................................     
 
11.    ค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมส าหรับสิ่งอ านวยความสะดวกในหอพักท่ีท่านอยู่  
 เครื่องท าน้ าอุ่น           (ค่าเช่า .........บาท/เดือน)  โทรทัศน์ (ค่าเช่า .......... บาท/เดือน) 
 อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง (ค่าเช่า ..........บาท/เดือน) ตู้เย็น     (ค่าเช่า .......... บาท/เดือน)     
 ห้องออกก าลังกาย (ค่าเช่า ..........บาท/เดือน) ทีจ่อดรถจักรยานยนต์ (ค่าเช่า ..... บาท/เดือน)     
 จอดรถยนต์  (ค่าเช่า .......... บาท/เดือน)       ห้องประชุม        (ค่าเช่า .......... บาท/เดือน)     
 อ่ืนๆ(โปรดระบุ)......................... (ค่าเช่า .......... บาท/เดือน)  
 
12.     ค่าใช้จ่ายในการ ใช้น้ าประปา ของท่าน      โดยเฉลี่ยประมาณ ........................ บาท/เดือน



 

 

13.     ค่าใช้จ่ายในการ ใช้ไฟฟ้า ของท่าน           โดยเฉลี่ยประมาณ........................... บาท/เดือน  
 
14.     ค่าใช้จ่ายในการใช้ อินเตอร์เน็ต ของท่าน    โดยเฉลี่ยประมาณ .......................... บาท/ เดือน 
 
15.     ค่าใช้จ่าย ค่าส่วนกลาง ของหอพักของท่าน โดยเฉลี่ยประมาณ ........................... บาท/ เดือน 
 
16.     ค่าใช้จ่าย ค่าประกันแรกเข้า อพาร์ทเมนท์ ในเดือนแรก ประมาณ ........................... บาท  
 
17.     ระยะเวลาในการท าสัญญาเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์    ................... เดือน หรือ...................ปี 
 
18.     ใครเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายค่าเช่าหอพัก/อพาร์ทเมนท์     
 พ่อแม่        ญาติ          เพ่ือน     ตนเอง    (  ) อื่นๆ (โปรดระบุ)............................ 
 
19.    ท่านเช่าอพาร์ทเมนท์/หอพักแห่งนี้เป็นที่แรกใช่ หรือไม่ 
  ใช่ (ข้ามไปข้อ 21)                      ไม่ใช่      
 
20.    สาเหตุที่ท่านตัดสินใจ ย้ายออก จากอพาร์ทเมนท์/หอพักเดิม (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ)                
  ท าเลทีต่ั้งไกลจากมหาวิทยาลัย   อาคารเก่าทรุดโทรม        ราคาแพง            
  การบริการของพนักงาน            ขนาดห้อง/พ้ืนที่ใช้สอย    ระบบรักษาความปลอดภัย 
  คุณภาพการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ไม่ดี    ที่จอดรถไม่เพียงพอ   ขาดความเป็นส่วนตัว    
  ไม่มีสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น ลิฟต์ ฟิตเนส สวนร้านค้า    อ่ืนๆ(โปรดระบุ).......................  
 
21.    สาเหตุที่ท าให้ท่านตัดสินใจ เลือกเช่า อพาร์ทเมนท์/หอพักปัจจุบัน (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ)                
  ท าเลที่ตั้งสะดวกใกล้มหาลัย      อาคารใหม่  สภาพดี          ราคาเหมาะสม          
  พนักงานให้บริการดี               ขนาดห้อง/พ้ืนที่ใช้สอยดี     ระบบรักษาความปลอดภัย 
  คุณภาพการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์  ที่จอดรถเพียงพอ              มีความเป็นส่วนตัว    
  ต้องการพักกับเพื่อน               สภาพแวดล้อมในโครงการ    การโฆษณาประชาสัมพันธ์      
  โปรโมชั่นพิเศษ                      สิ่งอ านวยความสะดวกเพียงพอ   มีลิฟต์ให้บริการ     
  วิวภายนอกห้องดี                   มีระเบียงกว้าง           อ่ืนๆ(โปรดระบุ)....................... 



 

 

22.    สิ่งอ านวยความสะดวก/บริการ ที่ท่านต้องการมีอะไรบ้าง (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ)                
  เครื่องปรับอากาศ    พัดลม               เตียง+ ฟูก          ตู้เสื้อผ้า                              
  โต๊ะเครื่องแป้ง        โต๊ะเขียนหนังสือ   โทรทัศน์            ระบบเคเบิ้ลทีวี           
  ระบบคีย์การ์ด        อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง   ตู้เย็น       เครื่องท าน้ าอุ่น                       
  ห้องออกก าลังกาย   สวน/พื้นที่สีเขียว    สระว่ายน้ า        ลิฟต์โดยสาร                               
  ร้านซักรีด              ร้านค้า ร้านอาหาร   เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ     ตู้กดน้ าดื่ม            
  อ่ืนๆ(โปรดระบุ)....................  
 
23.     ผู้ที่อาศัยอยู่ร่วมกับท่านในอพาร์ทเมนท์/หอพัก คือใคร 
 อยู่คนเดียว       เพ่ือน              พ่อแม่/ญาติ      อ่ืนๆ(โปรดระบุ)....................... 

 
24.     จ านวนคนที่อยู่อาศัยร่วมกับท่านภายในห้องพัก 
 อยู่คนเดียว       2 คน                3 คน            มากกว่า 3 คนขึ้นไป 

 
25.    รูปแบบห้องพักท่ีท่านต้องการ 
  ห้องสตูดิโอ         1 ห้องนอน       2 ห้องนอน    3 ห้องนอน 
 
26.    ท่านเช่าอพาร์ทเมนท์/หอพัก แห่งนี้มาเป็นระยะเวลานานเท่าใด 
 1–6 เดือน    7–12 เดือน   13–18 เดือน  19–24 เดือน  มากกว่า 24 เดือนขึ้นไป       
                  
27.    โดยส่วนใหญ่ท่านเดินทางไปเรียนที่มหาวิทยาลัย/ท างานอย่างไร 
 เดิน              จักรยาน             มอเตอร์ไซค์             รถยนต์ส่วนตัว      
 รถประจ าทาง  มีคนไปรับ–ไปส่ง   อ่ืนๆ(โปรดระบุ)............................... 
 
28.    ระยะเวลาในการเดินทางจากท่ีพักถึงมหาวิทยาลัยนานเท่าใด  ........................ นาที 
29.    ค่าใช้จ่ายในการเดินทางไป-กลับจากที่พักไปยังมหาวิทยาลัยต่อวัน ราคา .........................บาท 
 
30.    กิจกรรมที่ท่านท าหลังเลิกเรียนตอนเย็นเป็นประจ าคืออะไร (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ)               
 ช็อปปิ้งเดินตลาดนัด    กลับเข้าหอพัก      ออกก าลังกาย    อ่านหนังสือ   
 หาร้านอาหารนั่งชิว     ไปห้างสรรพสินค้าในเมือง   อ่ืนๆ(โปรดระบุ)................................



 

 

31.    งานอดิเรกในยามว่างของท่าน คือ   
 ...................................................................................................................................... 
 
32.    โปรโมชั่น หรือรายการส่งเสริมการขายที่ท่านต้องการ  
 ส่วนลดเงินสด                ฟรีค่าส่วนกลาง                ฟรีเครื่องท าน้ าอุ่น       ไม่
ผูกมัดสัญญาขั้นต่ า         อ่ืนๆ(โปรดระบุ)................................ 

 
33.    เว็บไซต์ของมหาวิทยาลัยที่ท่านเข้าบ่อยคือเว็บไซต์ใด    
WWW.  ............................................................................................................................................... 

 
ส่วนที่ 3 ความต้องการปัจจัยต่างๆของผู้เช่าในการพิจารณาและตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนท์/
หอพัก 
 
34.    หากท่านต้องการเช่าอพาร์ทเมนท์ 1 ห้องนอน ท่านยินดีจ่ายค่าเช่าราคาเท่าไร (ตอบ 2 ข้อ
ย่อย) 
** หมายเหตุ : เฟอร์นิเจอร์ ประกอบด้วย เตียงนอน, ตู้เสือ้ผ้า, ชั้นวางทีว,ี โต๊ะเครื่องแป้ง, โต๊ะเขียน
หนังสือ  
34.1   ห้องแอร์   พร้อมเฟอร์นิเจอร์อย่างดี  ท่านยินดีจ่ายค่าเช่าที่ราคา ...................................  
บาท/เดือน 
34.2   ห้องพัดลม พร้อมเฟอร์นิเจอร์อย่างดี ท่านยินดีจ่ายค่าเช่าที่ราคา ...................................  
บาท/เดือน



 

 

35.    ท่านต้องการบริการหรือสิ่งอ านวยความสะดวกอะไรบ้าง 
กรุณาเติมเครื่องหมาย ในช่องที่ตรงกับระดับความต้องการของท่านมากที่สุด 
 

 

มากที่สุด มาก ปานกลาง น้อย น้อยที่สุด

ระ ดับ 5 ระดับ 4 ระดับ 3 ระดับ 2 ระดับ 1

สิ่งอ านวยค วามสะดวกภายในห้องพัก

1.  เคร่ืองปรับอากาศ (แอร์)

2.  พัดลม

3.  เตียงนอน + ฟูก

4.  ตู้เส้ือผ้า

5.  โต๊ะเขยีนหนังสือ

6.  ตู้เย็น

7.  เคร่ืองท าน้ าอุน่

8.  อนิเตอร์เน็ตความเร็วสูง

9.  โทรทัศน์

10. ระบบเคเบลิทีวี

11. โทรศัพท์

สิ่งอ านวยค วามสะดวกภายนอกห้องพัก

12. พื้นท่ีสีเขยีว

13. ท่ีจอดรถมอเตอร์ไซต์

14. ท่ีจอดรถยนต์

15. ท่ีจอดรถจักรยาน

16. หอ้งอา่นหนังสือ หอ้งท างาน

17. หอ้งประชมุ

18. หอ้งออกก าลังกาย (Fitness Room)

19. ลิฟต์

20. สระวา่ยน้ า

21. ร้านค้า ร้านอาหาร

22. ร้านสะดวกซ้ือ

23. ตู้ ATM

24. ตู้กดน้ าด่ืมหยอดเหรียญ

25. เคร่ืองซักผ้าหยอดเหรียญ

26. บริการซักรีด

ระดับค วามต้องการ
รูปแบบข องสิ่งอ านวยค วามสะดวก

ที่ท่านต้องการในหอพัก/อพาร์ทเมนท์



 
 

 

36.    โปรดเลือกช่องที่ตรงกับระดับความส าคัญของท่านในการตัดสินใจเลือกเช่าอพาร์ทเมนท์  

 
37.    ภาพลักษณ์ของโครงการที่ท่านชื่นชอบมากท่ีสุด 
   
 
 
 
 
   
 
 
 
 
………. ขอขอบพระคุณอย่างสูงที่กรุณาให้ความร่วมมือในการตอบแบบสอบถามในครั้งนี้............ 

มากที่สุด มาก ปานกลาง น้อย น้อยที่สุด

ระ ดับ 5 ระดับ 4 ระดับ 3 ระดับ 2 ระดับ 1

1.  ท าเลท่ีต้ังใกล้มหาวทิยาลัย/แหล่งงาน

2.  ราคาค่าเชา่เหมาะสม

3.  ขนาดหอ้งพัก พื้นท่ีใชส้อย

4.  คุณภาพ ความสวยงาม และ สภาพอาคาร

5.  ความปลอดภัย

6.  มีลิฟต์โดยสาร

7.  ระบบสาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา

8.  สภาพแวดล้อม ชมุชน

9.  ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งพัก

10. พื้นท่ีสีเขยีว

11. หอ้งออกก าลังกาย

12. ส่ิงอ านวยความสะดวกและบริการอืน่ๆในท่ีพัก 

เชน่ ร้านค้า ร้านสะดวกซ้ือ ร้านซักรีด

13. ท่ีจอดรถ

14. การท าโปรโมชั่น ส่วนลดพิเศษ

15. ชื่อเสียงของอพาร์ทเมนท์/หอพัก

16. เพื่อน/ คนรู้จักแนะน า

17. การบริการของเจ้าหน้าท่ีในตึก

18. การเกบ็เงินประกนั และค่าธรรมเนียม

ปัจจัยที่มีผลต่อการ เลือกเช่ าอพาร์ทเมนท์
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ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ นางสาว ศิญาณ์ เตียวัฒนานนท์ (เฟิร์น) 
วันเดือนปีเกิด 14 เมษายน พ.ศ. 2532 
ต าแหน่ง Senior Architect, Business Development  
ประสบการณ์ท างาน พ.ค. 2558 – ก.พ. 2559 : Business Development, 

Senior Architect, บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค 
จ ากัด (มหาชน) 
มิ.ย. 2556 – เม.ย. 2558 : Project coordinator, 
Architect, บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) 
พ.ค. 2555 – พ.ค. 2556 : Feasibility Study, 
Investment Analyst,  Architect , Asset 
Acquisition, บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) 

 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


