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บทสรุปผู้บริหาร 
 

การศึกษาอิสระฉบับนี้เป็นการศึกษาความเป็นไปได้ของการพัฒนาโครงการบนท่ีดิน
เปล่าในอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม  เป็นการวิเคราะห์ความเป็นไปในการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีถือ
ครองกรรมสิทธิ์อยู่แล้ว (Site Looking for Use) เป็นการพิจารณาการใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างเต็ม
ศักยภาพ (Highest and Best Use) โดยท่ีดินท่ีท าการศึกษาต้ังอยู่ท่ีต าบลธาตุพนมเหนือ อ าเภอธาตุ
พนม จังหวัดนครพนม มีเนื้อท่ีดินท้ังหมด 7-1-62.8 ไร่ (2,962.80 ตารางวา) ต้ังอยู่ในเขตเทศบาล
ต าบลธาตุพนม ห่างจากวัดพระธาตุพนมวรมหาวิหารประมาณ 1.5 กิโลเมตร  

ผู้ศึกษาจึงได้ท าการวิเคราะห์ด้านกฎหมายท าการกล่ันกรองและประเมินแนวความคิด
ในการพัฒนาโครงการเพื่อให้ได้ใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างเต็มศักยภาพ (Highest and Best Use) ได้
ข้อสรุปว่า จะพัฒนาเป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรบนท่ีดิน 7-1-62.8 ไร่ (2,962.80 ตารางวา) ใน
รูปแบบบ้านเด่ียว 2 ช้ัน ขนาด 3 ห้องนอน 2 ห้องน้ า 1 ท่ีจอดรถ ในสไตล์ร่วมสมัยบนพื้นท่ีดินขนาด
มาตรฐาน 52 ตารางวา มีพื้นท่ีใช้สอย 107.5 ตารางเมตร มีจ านวนหน่วยขาย 35 หน่วย และใช้เวลา
ในการพัฒนาโครงการประมาณ 16 เดือน โดยราคาขายแปลงมาตรฐานเท่ากับ 2,475,000.00 บาท/
แปลง และราคาขายท่ีดินส่วนเกิน 17,000 บาทต่อตารางวา โดยมีกลุ่มเป้าหมายหลักของโครงการ 
คือ คนท่ีอาศัยอยู่ในอ าเภอธาตุพนม และท างานในอ าเภอธาตุพนมเป็นหลัก โดยจะเน้นกลุ่มอาชีพ 
ข้าราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ ลูกจ้าง/พนักงานบริษัท ซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าท่ีมีรายได้แน่นอนและมี
ศักยภาพ 

ในการวิเคราะห์ทางด้านการเงิน แหล่งเงินทุนส าหรับการพัฒนาโครงการมาจาก 2 ส่วน 
ได้แก่ เงินทุนของเจ้าของและเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน โดยจะใช้อัตราดอกเบี้ยเท่ากับอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกู้ลูกค้ารายใหญ่ช้ันดีท่ีสูงท่ีสุดในปัจจุบันจากธนาคารพาณิชย์ 4 ธนาคาร (Minimum 
Loan Rate, MLR) +1% เ ท่ากับ 7.525% และมีอัตราการคิดลด (Discounted Rate: WACC) 
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เท่ากับ 12.86% ซึ่งมูลค่าโครงการรวมเท่ากับ  88,713,875.00 บาท และต้นทุนโครงการท้ังหมด 
73,576,241.25 บาท โดยเป็นเงินทุนของเจ้าของและเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินคิดเป็น 47.01% 
และ 52.99% ตามล าดับ 

สรุปการวิเคราะห์ทางการเงินพบว่า โครงการมีความเหมาะสมและมีความเป็นไปได้ใน
การลงทุนเนื่องจาก NPV มีค่าเป็นบวก และ IRR ท่ีได้สูงกว่า Discounted Rate ของโครงการดังนี้ 

 
PROJECT SUMMARY 

Net Present Value, NPV 4,933,869.62 

Internal Rate of Return, IRR 22.41% 
Sales Period 11 เดือน 

Payback Period 24 เดือน 
 
ผู้ศึกษาได้ท าการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) โดยการทดสอบการ

เปล่ียนแปลงของปัจจัยต่างๆ เช่น รายได้จากราคาขาย ต้นทุนค่าก่อสร้าง และอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ โดย
หากราคาขายลดลงถึง 10% และต้นทุนค่าก่อสร้างเพิ่มขึ้นถึง 20% จะท าให้ NPV เริ่มเปล่ียนเป็นลบ
และ IRR เริ่มน้อยกว่า Discounted Rate หมายความว่า ณ จุดดังกล่าวไม่ควรลงทุนในโครงการ จึง
จ าเป็นต้องระมัดระวังกรณีดังกล่าวเป็นพิเศษ และหากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ปรับตัวลดลงและเพิ่มขึ้น
ครั้งละ 0.2 % จะท าให้ NPV เปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นและลดลงครั้งละประมาณ 54,000 บาท และ IRR 
ยังคงเดิม  อีกท้ังได้ท าการวิเคราะห์สถานการณ์ (Scenario Analysis) ในสมมติฐาน Best case, 
Base case, และ Worst case โดยการเปล่ียนแปลงราคาขาย ต้นทุนค่าก่อสร้าง อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ 
และระยะเวลาในการขาย ซึ่งให้ผลการวิเคราะห์ดังนี้ 

 
Scenario NPV (บาท) IRR (%) Payback Period 
Best case 13,619,957.32 41.23% 20 เดือน 
Base case 4,933,869.62 22.41% 24 เดือน 
Worst case -3,914,023.86 6.66% มากกว่า 30 เดือน 

 
 
ค าส าคัญ: การศึกษาความเป็นไปได้, โครงการบ้านจัดสรร, บ้านเด่ียว, ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์, อ าเภอ

ธาตุพนม, จังหวัดนครพนม
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EXECUTIVE SUMMARY 
 

This independent study is about feasibility study of land development in 
Thatpanom, Nakhonpanom Province which mainly focuses on site looking for use 
method and considers for the highest and best use on the existing land. The land of 
study is located on North Thatpanom, Thatpanom district, Nakhonpanom province 
with 7-1-62.8 Rai (2,962.80 Square Wa) in Thatpanom subdistrict municipal and distance 
from Thatpanom Worramahavihan Temple to the land is about 1.5 kilometer. 

From legal attribute analysis and alternative use analysis, the land based 
on highest and best use can be developing to housing estate project since there are 
low supply and high demand of residential and gives interesting rate of return. Then, 
the housing estate project is planned to develop on the 7-1-62.8-Rai land in form of 
single detached house in contemporary style with 3 Bedrooms, 2 Bathroom, and 1 
Parking lot. The standard land area is 52 square wa per unit and 107.5 square meter in 
functional area. The unit of sales is 35 units and the construction period is about 16 
months. The standard selling price of house is 2,475,000.00 Baht per unit and the 
selling price of excess land area is 17,000 Baht per square wa. The major market 
targeting of the project is people who live and work in Thatpanom district and 
occupied in government/state enterprise officer, employee, and private sector. 

In financial analysis part, source of capital of the project comes from both 
equity and loan. In case of loan or debt equity, the interest rate of loan using for the 
project finance is highest Minimum Loan Rate +1% (MLR+1%) from 4 commercial banks 
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equal to 7.525% and discounted rate from Weighted Average Cost of Capital (WACC) 
equal to 12.86%. The project value is 88,713,875.00 Baht and the total project cost is 
73,576,241.25 Baht which can be divided to equity capital and loan by 4 7 . 0 1 % and 
52.99% respectively. 

In conclusion, the financial analysis of the project results that the project 
is feasible for investment due to Net Present Value (NPV) of the project is in positive 
value and Internal Rate of Return (IRR) of the project is higher than the project 
discounted rate as shown in the following table.  

 
PROJECT SUMMARY 

Net Present Value, NPV        4,937,104.59  
Internal Rate of Return, IRR 22.41% 

Sales Period 11 Months 
Payback Period 24 Months 

   
Sensitivity analysis of the project is calculated to forecast impact of factor 

changing. The considering factors are selling price, construction cost, and loan interest 
rate. From sensitivity analysis, the NPV is changing to negative value and IRR is changing 
to lower project discounted rate when the selling price decrease reached 20% and 
when the construction cost increase reached 10%. This means that the project is not 
feasible when the aforementioned case occurred. And NPV is changing up and down 
about 54,000 Baht each time when the loan interest rate shifted up and down by 0.2%.  

Moreover, the scenario analysis is also calculated to forecast impact of 
more than one factor changing in a time. The considering factors (selling price, 
construction cost, loan interest rate, and sales period) are assumed in three 
assumption of best case, base case, and worst case. The results of NPV and IRR on 
both base case and best case assumption still be in positive value and more than the 
project discounted rate respectively. The worst case assumption gives the NPV and IRR 
in negative value and lowers than the project discounted rate which means the project 
is not feasible when the worst case scenario occurred as shown in the following table. 
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Scenario NPV (Baht) IRR (%) Payback Period 
Best case 13,619,957.32 41.23% 20 Months 
Base case 4,933,869.62 22.41% 24 Months 
Worst case -3,914,023.86 6.66% More than 30 Months 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Keywords: Feasibility study, Housing estate, Single detached house, Real estate 
business, Thatpanom district, Nakhonpanom province 
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บทท่ี 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาและความส าคัญของการศึกษา 

 
ปัจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นอีกทางเลือกหนึ่งท่ีผู้คนให้ความสนใจลงทุนท้ังราย

ใหญ่และรายย่อย  เนื่องด้วยธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีหลากหลายประเภทท้ังเพื่อการอยู่อาศัย เพื่อการ
พาณิชยกรรม หรือเพื่ออุตสาหกรรม และมีท้ังโครงการในแนวราบและแนวด่ิง  อีกท้ังตลาดธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ยังเป็นตลาดท่ีมีมูลค่าธุรกิจสูงมาก และให้ผลตอบแทนต่อผู้ลงทุนในอัตราท่ีสูง จึงเป็น
เหตุผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นทางเลือกยอดนิยมของนักลงทุน และมีการลงทุนอย่างต่อเนื่อง 

การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ก็นับเป็นปัจจัยหนึ่งท่ีช่วยกระตุ้นตลาด
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท้ังในกรุงเทพฯ และต่างจังหวัด  โดยเฉพาะท าเลติดชายแดนประเทศไทย เช่น 
เชียงราย หนองคาย มุกดาหาร และนครพนม เป็นต้น จึงท าให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย 
ท้ังบ้านจัดสรร  คอนโด  อพาร์ทเม้นท์  โรงแรม และอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชยกรรม เช่น 
อาคารส านักงาน อาคารพาณิช โรงงาน เป็นต้น มีการเติบโตเพื่อตอบรับมาตรการของรัฐอย่างเห็นได้
ชัด 

เช่นเดียวกับจังหวัดนครพนมซึ่งเป็นจังหวัดชายแดนภาคตะวันออกเฉียงเหนือของ
ประเทศไทยท่ีมีความน่าสนใจท้ังในทางด้านการผลิตสินค้าเกษตรท่ีส าคัญและมีช่ือเสียง เช่น ข้าวหอม
มะลิ ยางพารา โคเนื้อ เป็นต้น  และมีแหล่งท่องเท่ียวทางประวัติศาสตร์และวัฒนธรรมท่ีสวยงาม
ดึงดูดนักท่องเท่ียวได้เป็นอย่างดี เช่น วัดพระธาตุพนมวรมหาวิหาร อ าเภอธาตุพนม  หมู่บ้านมิตรภาพ 
ไทย-เวียดนาม อ าเภอเมืองนครพนม เป็นต้น  อีกท้ังยังมีการเปิดใช้งานสะพานมิตรภาพไทย-ลาวแห่ง
ท่ี 3 (นครพนม-ค าม่วน) ในปี 2554 ท่ีผ่านมาเพื่อเป็นอีกหนึ่งจุดเช่ือมเส้นทางคมนาคม เศรษฐกิจ 
และการท่องเท่ียวสู่ประชาคมอาเซียนและสากล  โดยจากนโยบายของรัฐในการส่งเสริมการค้าขายกับ
ประเทศเพื่อนบ้าน กระแสการเปิดการค้าเสรี ท าให้มูลค่าการค้าชายแดนจังหวัดนครพนม  มีการ
เจริญเติบโตแบบก้าวกระโดด และมีแนวโน้มมากขึ้นเรื่อยๆ โดยมีผู้ประกอบการค้าให้ความสนใจ
จังหวัดนครพนมในการท่ีจะเข้ามา ลงทุนและใช้เส้นทางการค้า การลงทุนกับประเทศเพื่อนบ้านเพิ่ม
มากขึ้น จนในปี 2557 ยอดมูลค่ารวมของ จังหวัดนครพนมเพิ่มสูงเป็นอันดับท่ี 1 มากกว่าจังหวัด
หนองคายและจังหวัดมุกดาหาร จึงสามารถกล่าวได้ว่า จังหวัดนครพนมเป็นอีกหนึ่งจังหวัดท่ีน่าลงทุน
และจับตามองเป็นอย่างยิ่ง 
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อ าเภอธาตุพนมเป็นอ าเภอท่ีมีอาณาเขตติดต่อกับอ าเภอเมืองนครพนมในทางทิศเหนือ  
และติดต่อกับแขวงค าม่วน (ประเทศลาว) ในทางทิศตะวันออกซึ่งสามารถเดินทางเช่ือมต่อกันได้ผ่าน
ทางจุดผ่อนปรนบ้านธาตุพนมสามัคคี  อ าเภอธาตุพนมเป็นอ าเภอท่ีความเป็นมาทางประวัติศาสตร์อัน
ยาวนาน  มีสถาปัตยกรรมและส่ิงปลูกสร้างท่ียังคงความเป็นเมืองเก่า  มีลักษณะเป็นเมืองขนาดเล็กท่ี
สงบและไม่วุ่นวาย เหมาะแก่การท่องเท่ียวพักผ่อนและเป็นท่ีอยู่อาศัย 

การศึกษาอิสระฉบับนี้เป็นการศึกษาความเป็นไปได้ของการพัฒนาโครงการบนท่ีดิน
เปล่าในอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม  เป็นการวิเคราะห์ความเป็นไปในการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีถือ
ครองกรรมสิทธิ์อยู่แล้ว (Site Looking for Use) เป็นการพิจารณาการใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างเต็ม
ศักยภาพ (Highest and Best Use) โดยท่ีดินท่ีน ามาท าการศึกษาในครั้งนี้ต้ังอยู่ในเขตเทศบาลต าบล
ธาตุพนม  ใกล้สถานท่ีราชการ แหล่งชุมชน และส่ิงอ านวยความสะดวก  สามารถใช้ประโยชน์ได้
หลากหลาย  จึงต้องท าการวิเคราะห์พื้นท่ีท้ังในด้านกายภาพ ด้านกฎหมาย ด้านการตลาด ด้าน
การเงิน และความสมเหตุสมผลในเงื่อนไขและนโยบายอื่นๆ ซึ่งจะเป็นประโยชน์ต่อการตัดสินใจลงทุน
ในพื้นท่ีดังกล่าวต่อไป 

 
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 

1. เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินในทางกายภาพ และกฎหมายบน
ท่ีดินในอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม 

2. เพื่อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในบริเวณอ าเภอ
ธาตุพนม จังหวัดนครพนม 

3. เพื่อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน อัตราผลตอบแทน และความเส่ียงในการ
ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม 

4. เพื่อให้เกิดความรู้ความเข้าใจในขั้นตอนการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
 

1.3 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1. สามารถน าการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการและการวิเคราะห์ต่างๆ ไปใช้เป็น
แนวทางในการประกอบการตัดสินใจในการลงทุน 

2. สามารถน าการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการไปใช้ในการลงทุนพัฒนาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกัน หรือในท าเลเดียวกัน และเป็นแนวทางในการพัฒนาโครงการอื่นๆ
ต่อไป 
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บทท่ี 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
2.1 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

 
การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอสังหาริมทรัพย์ เป็นขั้นตอนหนึ่ งของ

กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยจะท าการประมาณการต้นทุน ค่าใช้จ่าย ยอดขาย ก าไร 
ผลตอบแทน และความเส่ียง  ตลอดจนถึงวิเคราะห์และวางแผนโครงสร้างทางการเงินและการลงทุน
ของโครงการ 

 กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วย 9 ขั้นตอน ดังนี้ 
ขั้นตอนท่ี 1 ก าหนดแนวคิดในการพัฒนาโครงการ โดยพิจารณาแนวคิดความเป็นไปได้

ใน 4 ประเด็นหลักๆ ดังต่อไปนี้ 
- ด้านกายภาพของท่ีดิน 
- ด้านกฎหมาย 
- ด้านการตลาด 
- ด้านการเงิน 
ขั้นตอนท่ี 2 กล่ันกรองและประเมินแนวคิด คือ การน าแนวคิดท่ีมีความเป็นไปได้จาก

ขั้นตอนท่ี 1 มาวิเคราะห์เพิ่มเติม และเลือกแนวคิดท่ีมีความเป็นไปได้ท่ีดีท่ีสุดเพียงอย่างเดียว 
ขั้นตอนท่ี 3 วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางธุรกิจของโครงการ โดยต้องประมาณการ

รายรับ รายจ่ายต่างๆ เพื่อท าการประมาณผลตอบแทนทางธุรกิจ 
ขั้นตอนท่ี 4  การวางแผนการพัฒนาผลิตภัณฑ์  คือ การออกแบบ วางผัง

โครงการอย่างละเอียด 
ขั้นตอนท่ี 5 การยื่นขออนุญาตจัดสรร  เป็นกระบวนการยื่นขออนุญาตจัดสรรตาม

กฎหมาย 
ขั้นตอนท่ี 6 ขั้นด าเนินธุรกิจหรือขั้นเปิดขาย  เป็นขั้นตอนการเปิดตัวโครงการสู่

สาธารณะ 
ขั้นตอนท่ี 7 การบริหารโครงการ 
ขั้นตอนท่ี 8  โอนกรรมสิทธิ์ให้ผู้ซื้อ 
ขั้นตอนท่ี 9  บริการหลังการขาย หรือการบริการโครงการหลังขาย 
ท่ีมา : การบริหารการตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (วิทวัส รุ่งเรืองผล, 2557) 
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2.2 กระบวนการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยของผู้บริโภค 
 

กระบวนการตัดสินใจซื้อ (Buying decision process) เป็นส่วนหนึ่งท่ีเกี่ยวข้องกับการ
ตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยของผู้บริโภคเช่นกัน เนื่องจากกระบวนการตัดสินใจซื้อของผู้ริโภคโดยท่ัวไปนั้น
จะประกอบไปด้วย 5 ขั้นตอน ดังต่อไปนี้ 

1. ยอมรับความต้องการ (Need recognition) 
2. แสวงหาทางเลือก (Information search) 
3. ประเมินทางเลือก (Evaluation of alternatives) 
4. ตัดสินใจซื้อ (Purchase and related decisions) 
5. พฤติกรรมหลังการซื้อ (Post-purchase behavior) 
โดยในขั้นตอนยอมรับความต้องการจะเป็นขั้นตอนของการทราบสาเหตุหรือปัญหาท่ี

อาจน าไปสู่การซื้อท่ีอยู่อาศัยใหม่ ซึ่งสาเหตุในการย้ายถิ่นท่ีอยู่อาศัยเดิมนั้นสามารถเป็นไปได้
หลากหลาย เช่น การซื้ อ ท่ีอยู่อาศัยเมื่อมีการแต่งงานเพื่อแยกครอบครัว การหลีกหนีจาก
สภาพแวดล้อมเดิม การย้ายตามครอบครัวหรือท่ีท างาน หรือแม้กระท่ังการย้ายเนื่องจากท่ีอยู่อาศัย
เดิมโดนเวนคืน/ไล่ท่ี ซึ่งงานวิจัยผลกระทบต่อการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านเด่ียว กรณีศึกษา: บริษัท เอ็น. 
ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จ ากัด (มหาชน) (ธรรศ กติกาวงศ์ขจร & สุชาติ เอื้อไตรรัตน์, 2557) ได้กล่าวถึงส่ิงกระตุ้น
ท่ีท าให้เกิดการรับรู้ความต้องการประกอบไปด้วยอยากมีบ้านเด่ียวเป็นของตนเอง บ้านเดิมคับแคบ
เกินไป ต้องการแยกครอบครัว และบ้านเดิมเก่า ซึ่งอยากมีบ้านเด่ียวเป็นของตนเองให้ค่าเฉล่ียของ
ระดับความส าคัญสูงท่ีสุด ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยพฤติกรรมปละส่วนประสมทางการตลาดในการ
เลือกซื้อบ้านจัดสรรโครงการขนาดเล็กในอ าเภอเมือง จังหวัดนครปฐม (สมชาย วันดี) ซึ่งกล่าวว่า 
ผู้บริโภคซื้อบ้านเพื่ออยู่อาศัยเองเพราะต้องการมีท่ีอยู่อาศัยซึ่งถือเป็นความจ าเป็นพื้นฐานของชีวิตเป็น
ของตนเอง 

ขั้นตอนของการแสวงหาข้อมูล ผู้บริโภคจะนิยมแสวงหาข้อมูลของท่ีอยู่อาศัยท่ีตอน
ต้องการผ่านทางส่ือต่างๆ เพื่อให้ทราบถึงคุณสมบัติของท่ีอยู่อาศัยท่ีตนสนใจ โดยส่ือท่ีได้รับความนิยม
มากในปัจจุบันคือ ส่ืออินเตอร์เน็ตโดยเว็บไซต์หรือโซเชียลมีเดีย เนื่องจากเป็นช่องทางท่ีสะดวกและ
ประหยัดเวลามากท่ีสุด 

ขั้นตอนของการประเมินทางเลือก ผู้บริโภคจะน าข้อมูลท่ีได้จากการแสวงหาข้อมูลมาท า
การพิจารณาผ่านปัจจัยต่างๆ ก่อนจะถึงขั้นตอนการตัดสินใจซื้อ 

ขั้นตอนการตัดสินใจซื้อ จะเกิดขึ้นเมื่อลูกค้าได้ประเมินทางเลือกจนพึงพอใจและได้ท่ีอยู่
อาศัยท่ีเป็นท่ีต้องการแล้ว 
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ขั้นตอนพฤติกรรมหลังการซื้อ จะเกิดขึ้นในช่วงท่ีท าการจองและท าสัญญาซื้อ รวมถึง
หลังการรับโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งเป็นช่วงท่ีผู้ประกอบการยังคงต้องเฝ้าติดตามความพึงพอใจของลูกค้า 
เพื่อป้องกันการยกเลิกการซื้อหรือการเกิดความพึงพอใจทางด้านลบ ซึ่งอาจส่งผลต่อสถานการณ์และ
ภาพลักษณ์ของโครงการต่อไป 

 
2.3 ปัจจัยที่มีผลต่อพฤติกรรมการซ้ือที่อยู่อาศัยของผู้บริโภค 

 
ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยของผู้บริโภคนั้น มีความเป็นไปได้จาก

หลากหลายปัจจัย ซึ่งงานวิจัยพฤติกรรมปละส่วนประสมทางการตลาดในการเลือกซื้อบ้านจัดสรร
โครงการขนาดเล็กในอ าเภอเมือง จังหวัดนครปฐม (สมชาย วันดี) ได้กล่าวถึงปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาดด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้านการจัดจ าหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคคล ด้าน
กระบวนการ และด้านสภาพแวดล้อมทางกายภาพนั้นมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านจัดสรร
โครงการขนาดเล็กในอ าเภอเมือง จังหวัดนครปฐมในระดับมาก โดยงานวิจัยผลกระทบต่อการ
ตัดสินใจเลือกซื้อบ้านเด่ียว กรณีศึกษา: บริษัท เอ็น. ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จ ากัด (มหาชน) (ธรรศ กติกาวงศ์ขจร 
& สุชาติ เอื้อไตรรัตน์, 2557) ได้กล่าวถึงปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซื้อใน
รายละเอียด มีดังต่อไปนี้ 

1. ปัจจัยด้านราคา ได้แก่ ราคาบ้านและท่ีดิน อัตราค่าบริการสาธารณูปโภค อัตรา
ดอกเบ้ียเงินกู้ของธนาคาร เงินดาวน์และระยะเวลาผ่อนส่ง 

2. ปัจจัยเรื่องท าเลและท่ีต้ังของโครงการ ได้แก่ การเดินทางเข้า-ออกและคมนาคม
สะดวก โครงการตั้งอยู่ใกล้ท่ีท างาน มีส่ิงอ านวยความสะดวกรอบโครงการ และไม่มีน้ าท่วม 

3. ปัจจัยเรื่องภาพลักษณ์ ความมั่นคง และความน่าเช่ือถือของผู้ประกอบการ ได้แก่ 
โครงการมีช่ือเสียง, ภาพลักษณ์ท่ีดี และมีประสบการณ์ สามารถท าได้จริงตรงตามท่ีมีการโฆษณา
ประชาสัมพันธ์ สามารถช้ีแจงรายละเอียดเกี่ยวกับโครงการและมีหลักฐานอ้างอิงชัดเจนให้กับลูกค้า 
ด าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จตามระยะเวลาท่ีก าหนด และมีการพัฒนาโครงการอย่างต่อเนื่อง 

4. ปัจจัยด้านการออกแบบและตกแต่ง ได้แก่ การออกแบบและโทนสีท่ีใช้มีความ
สวยงาม สามารถเลือกพื้นท่ีใช้สอยในตัวบ้านได้หลากหลายขนาด เป็นบ้านท่ีเอื้อเฟื้อแก่การประหยัด
พลังงาน สามารถปรับเปล่ียนหรือตกแต่งต่อเติมได้ และการแบ่งห้องเป็นสัดส่วนบ้านเหมาะสม 

5. ปัจจัยด้านการก่อสร้าง ได้แก่ มีวิศวกรควบคุมการก่อสร้างระหว่างการก่อสร้าง การ
ก่อสร้างถูกต้องตามแบบแปลน คุณภาพของงานผนังภายใน งานผนังภายนอก และงานหลังคา 
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6. ปัจจัยด้านกรน าวัสดุและผลิตภัณฑ์ท่ีน ามาใช้ ได้แก่ วัสดุก่อสร้างมีมาตรฐานและ
คุณภาพ วัสดุอุปกรณ์ประตู-หน้าต่างมีความแข็งแรงคงทนเปิด-ปิดง่าย อุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้าติดต้ัง
คงทนแข็งแรงเหมาะสมสวยงาม การบ ารุงรักษาวัสดุอุปกรณ์ท าได้ง่าย 

7. ปัจจัยด้านระบบสาธารณูปโภค ได้แก่ การจัดการน้ าประปา ไฟฟ้า และโทรศัพท์ 
ปริมาณพื้นท่ีสาธารณะ พื้นท่ีจอดรถ และความกว้างของถนน 

8. ปัจจัยเรื่องความปลอดภัย ได้แก่ กฎระเบียบของหมู่บ้าน เวรยามรักษาความ
ปลอดภัย ระบบสัญญาณกันขโมยและกล้องวงจรปิด สัญญาณเตือนอัคคีภัย และอื่นๆ 

9. ปัจจัยเรื่องนิติบุคคล ได้แก่ มีความชัดเจนและเช่ือถือได้ ให้ความเข้าใจและมีความ
เป็นธรรมในข้อสัญญา มีการจัดต้ังคณะกรรมการกลางของหมู่บ้าน และการให้บริการก่อนโอน
กรรมสิทธิ์ 

10. ปัจจัยเรื่องการบริการหลังการขายของโครงการ ได้แก่ การรับประกันตัวบ้านอย่าง
น้อย 1 ปี การให้บริการหลังการโอนกรรมสิทธิ์ และอื่นๆ 

11. ปัจจัยเคหะศาสตร์และหลักฮวงจุ้ย ได้แก่ มีการก าหนดทิศทางต าแน่งบ้านตาม
หลักฮวงจุ้ย การวางต าแน่งบ้านเอื้อต่อการถ่ายเทอากาศ ท่ีต้ังโครงการอยู่ในบริเวณท่ีดี หน้าบ้านหัน
ทางทิศเหนือ-ทิศใต้ และอื่นๆ 

12. ปัจจัยด้านส่งเสริมการขาย ได้แก่ การจัดหาสถาบันการเงินให้กับลูกค้า การโฆษณา
ประชาสัมพันธ์ การจัดของสมนาคุณให้กับลูกค้า และอื่นๆ 

นอกเหนือจากปัจจัยท่ีกล่าวมาข้างต้นแล้วยังมีปัจจัยอื่นท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่
อาศัยของผู้บริโภคด้วยเช่นกัน โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัจจัยเฉพาะบุคคล ได้แก่ เพศ อายุ สถานภาพ 
รายได้บุคคล รายได้ครัวเรือน จ านวนสมาชิกในครอบครัว ซึ่งงานวิจัยการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัย
ประเภทบ้านเด่ียวบริเวณชานเมืองของผู้บริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร (ศิริลักษณ์ เพชรภา & ผศ. 
(พิเศษ) ดร.อิทธิกร ข าเดช, 2557) ได้กล่าวว่า อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ รายได้ส่วนบุคคล รายได้
ครัวเรือน สถานภาพสมรสและจ านวนสมาชิกมีผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว
บริเวณชานเมืองของผู้บริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร 

 
 
 

 



7 

บทท่ี 3 
การวิเคราะห์ท่ีดินโครงการ (Site Analysis) 

 
3.1 การวิเคราะห์ด้านกายภาพ (Physical Attribute) 

 
พื้นท่ีศึกษาประกอบด้วยท่ีดิน 3 แปลงติดกัน จ านวน  3 โฉนด ลักษณะคล้ายรูปหลาย

เหล่ียม มีเนื้อท่ีดินรวม 7-1-62.8 ไร่ (2,962.80 ตารางวา) ต้ังอยู่ท่ีต าบลธาตุพนมเหนือ อ าเภอธาตุ
พนม จังหวัดนครพนม 

สภาพท่ีดินในปัจจุบันเป็นท่ีดินท่ีถมแล้วสูงกว่าระดับถนนประมาณ 1 เมตรแต่ไม่มีการ
ใช้ประโยชน์ใดๆ จึงมีสภาพรกร้าง มีต้นไม้น้อยใหญ่ขึ้นโดยท่ัวบริเวณ  ซอยสุริโยด้านหน้าของท่ีดิน
เป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก กว้าง 8 เมตร และซอยราษฎร์อารักข์ซึ่งติดกับด้านข้างของท่ีดินเป็นถนน
คอนกรีตเสริมเหล็ก กว้าง 5 เมตร โดยท่ีต้ังของท่ีดินมีสาธารณูปโภคเข้าถึงพร้อมท้ังไฟฟ้า และประปา 

 
ภาพท่ี 3.1 ภาพท่ีดินท่ีต้ังโครงการ 

 

 
ภาพท่ี 3.2 ภาพท่ีดินถมแล้วบนท่ีต้ังโครงการในปัจจุบัน 
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สภาพแวดล้อมโดยรอบท่ีดินเป็นย่านชุมชน มีท่ีอยู่อาศัย โรงเรียน และศาสนสถานอยู่
โดยรอบ  ด้านทิศเหนือและทิศตะวันตกของท่ีดินมีอาณาเขตติดต่อกับท่ีดินท่ีมีการครอบครองและมี
ส่ิงปลูกสร้างเป็นบ้านพักอาศัยลักษณะบ้านเด่ียวปลูกสร้างเอง ทางด้านหน้าของท่ีดินติดต่อกับท่ีดิน
เปล่าท่ีมีการครองครองโดยมีซอยสุริโยเป็นเส้นกั้น  และทางทิศใต้ของท่ีดินท่ีติดต่อกับวัดสุริโยโดยมี
ซอยราษฎร์อารักข์เป็นเส้นแบ่ง 

 
ภาพท่ี 3.3 ภาพถ่ายสภาพโดยรอบของท่ีดิน 

 
3.2 การวิเคราะห์ด้านกฎหมาย (Legal Attribute) 

 
3.2.1 กฎกระทรวงผังเมืองรวมจังหวัดนครพนม 

จากการตรวจสอบกฎกระทรวงผังเมืองรวมจังหวัดนครพนมจากส านักงานโยธาธิ
การและผังเมืองจังหวัดนครพนมพบว่า ขณะนี้ยังไม่มีการบังคับประกาศใช้ผังเมืองรวมจังหวัด
นครพนม เนื่องจากอยู่ระหว่างการร่างข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินผังเมืองรวมจังหวัดนครพนม 
ยังไม่แล้วเสร็จ ตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินท่ีจะท าการส ารวจ เพื่อการวางและจัดท าผัง
เมืองรวม  ในท้องท่ี 70 จังหวัด พ.ศ. 2555 ซึ่งก าหนดให้จังหวัดนครพนมเป็นหนึ่งใน 70 จังหวัดท่ี
กรมโยธาธิการและผังเมืองต้องท าการส ารวจและจัดท าผังเมืองรวม เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนา
และด ารงรักษาเมืองและบริเวณท่ีเกี่ยวข้องหรือชนบท เนื่องด้วยเหตุนี้จึงท าให้ท่ีดินท่ีต้ังโครงการเกิด
ช่วงว่างของการบังคับใช้ผังเมือง ซึ่งคาดว่าจะเป็นส่วนท่ีเอื้อประโยชน์ในการพัฒนาโครงการในขณะนี้ 

แต่หากจะพิจารณาถึงการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามแผนผังแสดงการใช้ประโยชน์
ท่ีดินในอนาคตดังในข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินผังเมืองรวมจังหวัดนครพนม (ฉบับร่าง) พบว่า 
ท่ีดินท่ีต้ังโครงการอยู่ในบริเวณหมายเลข 1.11 ซึ่งถูกก าหนดไว้เป็นสีชมพู ให้เป็นท่ีดินประเภทชุมชน 

สรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ผังเมืองรวมจังหวัดนครพนม (ฉบับร่าง) มี
ประเด็นส าคัญท่ีเกี่ยวข้อง ดังนี้ 

ท่ีต้ังท่ีดิน 
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- เขตเทศบาลต าบลธาตุพนม (บริเวณหมายเลข 1.11) ก าหนดไว้เป็นสีชมพูเป็น
ท่ีดินประเภทชุมชน ให้ ใ ช้ประโยชน์ ท่ี ดิน เพื่ อการอยู่อาศัย เกษตรกรรม พาณิชยกรรม  
สถาบันการศึกษา สถาบันศาสนา สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  

- การด าเนินการหรือประกอบกิจการใดๆ ต้องไม่ใช่อาคารสูงหรืออาคารขนาด 
ใหญ่ เว้นแต่เป็นสถาบันการศึกษาหรือสถาบันราชการ 

- ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการโรงงานตามประกาศกระทรวงอุตสาหกรรม 
เรื่อง มาตรการคุ้มครองความ ปลอดภัยในการด าเนินงาน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2552 และโรงงาน
ตามล าดับท่ีก าหนดไว้ตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน 

- ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการคลังน้ ามันและสถานท่ีเก็บรักษาน้ ามัน คลัง
ก๊าซปิโตรเลียมเหลว จัดสรรท่ีดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร และ
ก าจัดมูลฝอย เว้นแต่เป็นกิจการท่ีอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของราชการ  ส่วนท้องถิ่นหรือได้รับ
อนุญาตให้ด าเนินการจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามกฎหมายว่าด้วยสาธารณสุข 

 
ภาพท่ี 3.4 แผนผังแสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอนาคตแนบท้าย 

กฎกระทรวงผังเมืองรวมจังหวัดนครพนม 
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ภาพท่ี 3.4 แผนผังแสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอนาคตแนบท้าย 

กฎกระทรวงผังเมืองรวมจังหวัดนครพนม (ต่อ) 
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3.2.2 ประกาศกรมโยธาธิการและผังเมือง 
สรุปประกาศกรมโยธาธิการและผังเมือง เรื่อง  ก าหนดหลักเกณฑ์การใช้

ประโยชน์ในทรัพย์สินเพื่อประโยชน์ในการวาง และจัดท าผังเมืองรวมในท้องท่ีจังหวัดนครพนม   พ.ศ.  
๒๕๕๕ มีประเด็นส าคัญท่ีเกี่ยวข้อง ดังนี้ 

- ท้องท่ีเขตเทศบาลต าบลธาตุพนม อ าเภอธาตุพนมสามารถใช้ประโยชน์ท่ีดิน
เพื่อเป็นอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งท่ีมีพื้นท่ีใช้สอยอาคารรวมกันต้ังแต่   ๓๐๐  ตาราง
เมตรขึ้นไป แต่ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ต่างๆดังท่ีก าหนดในประกาศ 

3.2.3 กฎกระทรวงผังเมืองรวมชุมชนธาตุพนม 
จากการตรวจสอบกฎกระทรวงผังเมืองรวมชุมชนธาตุพนมจากส านักงานโยธาธิ

การและผังเมืองจังหวัดนครพนมพบว่า ขณะนี้ยังไม่มีการบังคับประกาศใช้ผังเมืองรวมชุมชนธาตุพนม
เช่นเดียวกับผังเมืองรวมจังหวัดนครพนม และอยู่ระหว่างการพิจารณาร่างข้อก าหนดการใช้ประโยชน์
ท่ีดิน ยังไม่แล้วเสร็จ  จึงเป็นส่วนท่ีเอื้อประโยชน์ในการพัฒนาโครงการในขณะนี้จากการเกิดช่วงว่าง
ของการบังคับใช้ผังเมืองเช่นเดียวกันกับผังเมืองรวมจังหวัดนครพนม  แต่หากจะพิจารณาถึงข้อ
ก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินผังเมืองรวมชุมชนธาตุพนม จังหวัดนครพนม (ฉบับร่าง) ใบเบื้องต้น 
พบว่าท่ีดินท่ีต้ังโครงการอยู่ในบริเวณท่ีถูกก าหนดไว้เป็นแดง ให้เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ี
อยู่อาศัยหนาแน่นมาก  ท้ังนี้ข้อก าหนดดังกล่าวยังไม่ประกาศบังคับใช้อย่างเป็นทางการและยังอาจจะ
มีการเปล่ียนแปลงแก้ไขได้ จึงต้องติดตามรายละเอียดดังกล่าวต่อไป 

สรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ผังเมืองรวมชุมชนธาตุพนม (ฉบับร่าง) มี
ประเด็นส าคัญท่ีเกี่ยวข้อง ดังนี้ 

- ท่ีดินท่ีต้ังโครงการต้ังอยู่ในบริเวณหมายเลข 3.1 ซึ่งถูกก าหนดไว้เป็นสีแดง ให้
เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

- ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน
เพื่อพาณิชยกรรม การอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ 

- การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการอื่นให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละ 20 ของท่ีดินประเภท
นี้ในแต่ละบริเวณ 

- ห้ามจัดสรรท่ีดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 
- ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการโรงงานทุกจ าพวก คลังน้ ามัน คลังก๊าซ

ปิโตรเลียม เล้ียงปศุสัตว์ สุสานและฌาปณสถาน สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสัตว์ โรงฆ่าสัตว์ ก าจัด
ขยะมูลฝอยหรือส่ิงปฏิกูล ซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุ 
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ภาพท่ี 3.5 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ผังเมืองรวมชุมชนธาตุพนม (ฉบับร่าง) - 1 
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ภาพท่ี 3.6 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ผังเมืองรวมชุมชนธาตุพนม (ฉบับร่าง) - 2 

 

ท่ีต้ังท่ีดิน 
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3.2.4 เทศบัญญัติเทศบาลต าบลธาตุพนม 
สรุปเทศบัญญัติเทศบาลต าบลธาตุพนม เรื่อง  ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง  

ดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือบางประเภทในพื้นท่ีบางส่วน ในเขตเทศบาลต าบลธาตุพนม  พ.ศ.  
๒๕๔๙ มีประเด็นส าคัญท่ีเกี่ยวข้อง ดังนี้ 

- เทศบัญญัติเทศบาลต าบลธาตุพนม  อ าเภอธาตุพนม  จังหวัดนครพนม ได้
ก าหนดก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง  ดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือบางประเภทในพื้นท่ี 2 บริเวณ ดังนี้ 

- บริเวณท่ี 1 (กรอบสีแดง) ห้ามก่อสร้างอาคารบดบังภูมิทัศน์บริเวณโดยรอบ
องค์พระธาตุพนมโดยห้ามก่อสร้างอาคารสูงเกิน  ๘.๕๐  เมตร  เพื่ออนุรักษ์พื้นท่ีบริเวณโดยรอบองค์
พระธาตุพนม  และเพื่อประโยชน์แห่งการรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม   การผังเมือง  การสถาปัตยกรรม 

- บริเวณท่ี 2 (กรอบสีเขียว) ห้ามก่อสร้างอาคาร   สูงเกิน  ๑๕  เมตรเพื่อเป็น
การรักษาภูมิทัศน์ท่ีสวยงามริมฝ่ังแม่น้ าโขงและเพื่อประโยชน์แห่งการรักษา   คุณภาพส่ิงแวดล้อม  
การผังเมือง  และความเป็นระเบียบเรียบร้อยสวยงามของเมือง 
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ภาพท่ี 3.7 แผนท่ีท้ายเทศบัญญัติเทศบาลต าบลธาตุพนม 

จากการวิเคราะห์ สามารถสรุปการใช้ประโยชน์ท่ีดินได้ ดังนี้ 

บริเวณท่ี 2 (กรอบสีเขียว) 

บริเวณท่ี 1 (กรอบสีแดง) 

ท่ีต้ังท่ีดิน 
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- ห้ามประกอบกิจการโรงงานหลากหลายประเภท และห้ามไม่ให้จัดสรรท่ีดินเพื่อ
ประกอบอุตสาหกรรม  

- ท่ีดินประเภทชุมชน สามารถใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย พาณิชย-
กรรม หรือประกอบกิจการใดๆ ได้ 

- ห้ามเป็นอาคารสูง (อาคารท่ีมีความสูงต้ังแต่ 23 เมตรขึ้นไป)  
- ห้ามเป็นอาคารขนาด ใหญ่ (อาคารท่ีมีพื้นท่ีรวมกันเกิน 2,000 ตารางเมตรหรือ

มีความสูงต้ังแต่ 15 เมตรขึ้นไป และมีพื้นท่ีรวมกันต้ังแต่ 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตาราง
เมตร) 

- สามารถใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อเป็นอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งท่ีมี
พื้นท่ีใช้สอยอาคารรวมกันต้ังแต่   300  ตารางเมตรขึ้นไปได้ แต่ท่ีดินท่ีต้ังโครงการก็ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพื่อเป็นอาคารพาณิชยกรรมประเภทประเภทค้าปลีกค้าส่งข้างต้นได้ เนื่องจากติด
ข้อจ ากัดท่ีจะต้องอยู่ติดถนนสาธารณะท่ีมีช่องทางจราจรไม่น้อยกว่า 4 ช่องทาง  หรือมีขนาดเขตทาง
ไม่น้อยกว่า 20 เมตร  และจะต้องบรรจบกับถนนสาธารณะท่ีมีขนาด  เขตทางท่ีเท่ากันหรือมากกว่า 
ซึ่งท่ีดินท่ีต้ังโครงการติดถนนสาธารณะท่ีมีช่องจราจรเพียง 2 ช่องจราจร และมีขนาดเขตทางน้อยกว่า 
10 เมตร จึงสามารถสรุปได้ว่าท่ีต้ังของท่ีดินไม่สามารถประกอบกิจการเพื่อเป็นอาคารพาณิชยกรรม
ประเภทค้าปลีกค้าส่งท่ีมีพื้นท่ีมากกว่า 300 ตารางเมตรได้ 

- ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม และการอยู่อาศัยได้ อีกท้ังยังสามารถใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการอื่นได้ไม่เกินร้อยละ 20 ของท่ีดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ 

 
3.3 การวิเคราะห์ด้านท าเลที่ต้ัง (Locational Attribute) 

 
ท่ีดินท่ีต้ังโครงการต้ังอยู่ในต าบลธาตุพนมเหนือ อ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม อยู่

ภายใต้เขตการดูแลของเทศบาลต าบลธาตุพนม เป็นท่ีดิน 3 แปลงอยู่ติดกัน ถนนด้านหน้าโครงการ
เป็นถนนซอยกว้างประมาณ 8 เมตร และถนนด้านข้างโครงการเป็นถนนซอยกว้างประมาณ 5 เมตร  
อีกท้ังยังไม่มีการประกาศบังคับใช้พระราชบัญญัติผังเมือง  ในเบื้องต้นท าให้ทราบว่ายังไม่มีการ
ก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณท่ีต้ังโครงการนี้ 
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ท่ีมา : https://www.google.com/maps/  
  ภาพท่ี 3.8 ภาพถ่ายทางอากาศของท่ีต้ังท่ีดิน 

 
3.4 การวิเคราะห์ด้านการเข้าถึงที่ต้ังของที่ดิน (Accessibility Attribute) 

 
พื้นท่ีศึกษาเป็นท่ีดินเปล่าเป็นรูปหลายเหล่ียม มีด้านท่ีมีอาณาเขตติดต่อกับทาง

สาธารณะ 3 ด้านในทางทิศเหนือ ทิศตะวันออก และทิศใต้ โดยทิศตะวันตกซึ่งเป็นด้านหลังของท่ีดิน
เป็นเพียงด้านเดียวที่ไม่มีอาณาเขตติดต่อกับเขตทางสาธารณะใดๆ 

 
ตารางท่ี 3.1 ตารางแสดงอาณาเขตติดต่อของท่ีดินโครงการ 

ทิศ อาณาเขตติดต่อ ระยะโดยประมาณ 
เหนือ ติดกับท่ีดินมีการครองครอง 110 เมตร 
เหนือ ติดกับทางสาธารณะประโยชน์ 40 เมตร 
ใต้ ติดซอยราษฎร์อารักข์ 125 เมตร 
ตะวันออก ติดซอยสุริโย 80 เมตร 
ตะวันตก ติดกับท่ีดินมีการครอบครอง 70 เมตร 

ท่ีมา : จากการส ารวจพื้นท่ีและตรวจสอบโฉนดท่ีดิน 
 

https://www.google.com/maps/
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พื้นท่ีศึกษาสามารถเข้าถึงจากถนนสายหลักทางหลวงหมายเลข 212 (ถนนชยางกูร) ได้ 
2 ทาง คือ ทางซอยสุขาวดี (เส้นสีแดง) และซอยพิทักษ์ราษฎร์บ ารุง (เส้นสีเหลือง) โดยมีระยะทาง
ประมาณ 500 เมตรเท่ากัน อีกท้ังยังสามารถเข้าถึงพื้นท่ีศึกษาได้ถนนสายรอง (ถนนพนมพนารักษ์) 
ได้จากซอยสุขาวดี (เส้นสีม่วง) โดยมีระยะทาง 350 เมตรและซอยราษฎร์อารักข์ (เส้นสีเขียว) เพียง 
250 เมตร 

 
ภาพท่ี 3.9 ภาพถ่ายทางอากาศของการเข้าถึงท่ีดิน 

 

 
ภาพท่ี 3.10 ภาพซอยราษฎร์อารักข์ 
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ภาพท่ี 3.11 ภาพท่ีดินด้านท่ีมีอาณาเขตติดต่อกับซอยราษฎร์อารักข์ (ทิศใต้) 

 

 
ภาพท่ี 3.12 ภาพซอยสุริโย 
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ภาพท่ี 3.13 ภาพท่ีดินด้านท่ีมีอาณาเขตติดต่อกับซอยสุริโย (ทิศตะวันออก) 

 
3.5 การวิเคราะห์ด้านจิตวิทยา (Psychological Attribute) 

 
- ประชากรในพื้นท่ีโดยท่ัวไปประกอบอาชีพเกษตรกร และรับราชการ 
- ประชากรส่วนใหญ่มีรายได้ต่ าถึงปานกลาง 
- ท่ีดินส่วนใหญ่รอบนอกใช้เพื่อประกอบกิจกรรมทางการเกษตร ส่วนพื้นท่ีชุมชนเมือง

ใช้เพื่อการค้า และการอยู่อาศัย 
- ท่ีดินมีราคาสูง โดยมีปัจจัยกระตุ้นจากการเปิดเขตเศรษฐกิจพิเศษจังหวัดนครพนม 

การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) และเปิดสะพานมิตรภาพไทย-ลาว แห่งท่ี 3 (นครพนม-ค า
ม่วน) 

- ประชากรในพื้นท่ีเคารพบูชาองค์พระธาตุพนมเป็นศูนย์รวมจิตใจ 
- ย่านค้าขาย และศูนย์กลางความเจริญในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม จะอยู่

บริเวณรอบวัดพระธาตุพนมวรมหาวิหาร 
- มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินในระดับสูง เนื่องจากคนในพื้นท่ีมีความเป็น

ชุมชนเก่า และเป็นท่ีรู้จักกันดี 
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3.6 การวิเคราะห์ด้านสิ่งแวดล้อม (Environmental Attribute) 
 

3.6.1 ผลกระทบด้านฝุ่นละอองและคุณภาพอากาศ 
ท่ีต้ังของโครงการต้ังอยู่ในย่านชุมชน ไม่มีแหล่งก าเนิดฝุ่นละอองต่างๆ เช่น 

บริเวณท่ีมีการก่อสร้างหรือ โรงงานอุตสาหกรรม ไม่ได้ต้ังอยู่ใกล้แหล่งหมักหมมของส่ิงปฏิกูลใดๆ จะมี
เพียงแต่ฌาปณสถานของวัดวัดป่าสุริโย ซึ่งจะท าการประกอบพิธีฌาปณกิจ แต่ถือว่าไม่ได้รับ
ผลกระทบทางด้านฝุ่นละอองและคุณภาพอากาศมากนัก 

3.6.2 ผลกระทบด้านความดังของเสียง 
ท่ีต้ังของโครงการไม่ได้รับผลกระทบทางด้านความดังของเสียง เนื่องจากต้ังอยู่

ห่างจากถนนสายหลักอย่างน้อย 250 เมตร และมีการจราจรของรถยนต์ท่ีไม่หนาแน่น การสัญจรผ่าน
ถนนด้านหน้าโครงการส่วนใหญ่เป็นจักรยาน จักยานยนต์ และรถยนต์ส่วนบุคคลเท่านั้น จึงไม่ได้รับ
ผลกระทบทางด้านความดังของเสียงจากรถบรรทุก หรือรถโดยสารขนาดใหญ่ 

3.6.3 ผลกระทบด้านการจราจร 
การจราจรบริเวณโดยรอบท่ีต้ังของโครงการไม่หนาแน่น เนื่องจากไม่ได้ต้ังอยู่ใกล้

ถนนสายหลัก และจากท่ีกล่าวไปข้างต้นแล้วว่า การสัญจรผ่านถนนด้านหน้าโครงการส่วนใหญ่เป็น
จักรยาน จักยานยนต์ และรถยนต์ส่วนบุคคลเท่านั้น จึงถือว่าไม่มีผลกระทบทางด้านการจราจรแต่
อย่างใด 

3.6.4 ผลกระทบด้านการปล่อยน้ าเสีย 
ท่ีดินท่ีต้ังโครงการไม่มีแหล่งน้ าเสีย เช่น คูคลอง โรงงานอุตสาหกรรม จึงไม่มี

ผลกระทบด้านการปล่อยน้ าเสียแต่อย่างใด 
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บทท่ี 4  
การกลั่นกรองแนวความคิด 

 
4.1 การก าหนดแนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

 
การก าหนดแนวความคิดในการพัฒนาโครงการต้องพิจารณาการใช้ประโยชน์ทางเลือก

ของท่ีดินท่ีต้ังโครงการ โดยจะวิเคราะห์จากปัจจัยทางด้านกายภาพ ด้านกฎหมาย ด้านการตลาด ด้าน
การเงิน และด้านนโยบายในเบื้องต้น เพื่อให้ทราบถึงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีให้ประโยชน์สูงท่ีสุดท้ังใน
ด้านการลงทุน ความเส่ียง และผลตอบแทน โดยจะพิจารณาถึงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีไม่ขัดต่อ
ข้อก าหนดทางกฎหมาย 

จากผลการวิเคราะห์ท่ีต้ังของท่ีดินทางด้านกฎหมายท าให้ทราบว่า ท่ีดินท่ีต้ังของ
โครงการไม่สามารถใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อพัฒนาเป็นโครงการอุตสาหกรรมได้ จึงจะประเมิน
แนวความคิดในการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการพาณิชยกรรม และการอยู่อาศัยในแต่ละประเภท
อสังหาริมทรัพย์เท่านั้น 

 
4.2 การกลั่นกรองและประเมินแนวความคิด 

 
4.2.1 การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อพัฒนาเปน็ตลาด 

ทางด้านกายภาพ รูปท่ีดินไม่เป็นอุปสรรคต่อการพัฒนาท่ีดินเป็นตลาด ต้ังอยู่ใน
แหล่งชุมชน มีท่ีอยู่อาศัยโดยรอบ  ห่างจากวัดพระธาตุพนมฯซึ่งถือได้ว่าเป็นใจกลางของอ าเภอธาตุ
พนมและเป็นแหล่งค้าขายและชุมชนเก่าเพียง 1.5 กิโลเมตร มีความเป็นไปได้ในการใช้ประโยชน์เป็น
ตลาด 

ทางด้านกฎหมาย ท่ีดินท่ีต้ังโครงการต้ังอยู่ในบริเวณพื้นท่ีสีแดง จัดให้ใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรมได้  อีกท้ังไม่มีแหล่งท่ีก่อให้เกิดมลพิษ ของเสียโรงเล้ียงสัตว์ แหล่ง
โสโครก ท่ีก าจัดส่ิงปฏิกูลหรือมูลฝอยในรัศมีระยะ 100 เมตร และได้ท าการสอบถามท่ีส านักงาน
เทศบาลต าบลธาตุพนมว่าบริเวณท่ีดินท่ีต้ังโครงการสามารถจัดต้ังเป็นตลาดได้ 

จากการส ารวจอุปทานของตลาดพบว่า มีคู่แข่งทางตรง 2 โครงการและคู่แข่ง
ทางอ้อม 3 โครงการในรัศมีท่ีใกล้กันมากซึ่งหมายถึงการมี Trade Area ท่ีทับซ้อนกัน โดยคู่แข่ง
ทางอ้อมอย่างเทสโก้โลตัส สาขาธาตุพนมท่ีห่างจากท่ีต้ังโครงการของเราเพียง 300 เมตรและมี Trade 
Area ท่ีกว้างกว่าตามทฤษฎีศูนย์การค้านั้น ท าให้การพัฒนาท่ีดินเป็นตลาดในบริเวณนี้มีความ
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เสียเปรียบอย่างเห็นได้ชัด อีกท้ังผลตอบแทนจากค่าเช่าต่อแผงต่ ามาก เมื่อพิจารณาจากการลงทุน
แล้วอาจไม่คุ้มค่ากับการลงทุนหรืออาจใช้เวลาในการคืนทุนช้า จึงเห็นควรว่าไม่ควรพัฒนาโครงการ
เป็นตลาด 

 
ตารางท่ี 4.1 ตารางแสดงผลการส ารวจอุปทานตลาด 

ช่ือตลาด 
ระยะทาง

จากท่ีดินท่ีต้ัง
โครงการ 

ราคาค่าเช่า 
ต่อแผง 

Occupancy 
Rate 

ประเภทสินค้า คู่แข่ง 

ตลาดสด
เทศบาลธาตุ
พนม 

1.45 
กิโลเมตร 

1500 บาท/ปี 90% อาหารสด 
อาหารแห้ง 

สินค้าอุปโภค-
บริโภค 

ทางตรง 

ตลาดกลาง
ผลิตผลทาง
การเกษตร 

1.75 
กิโลเมตร 

1200 บาท/ปี 40% อาหารสด 
อาหารแห้ง 

ทางตรง 

เทสโก้โลตัส 
สาขาธาตุพนม 

0.3 กิโลเมตร - - อาหารสด 
อาหารแห้ง 

สินค้าอุปโภค-
บริโภค 

ทางอ้อม 

ตลาดนัดราตรี
ธาตุพนม 

1 กิโลเมตร 500 บาท/ปี 90% กับข้าวปรุงสุก
พร้อม

รับประทาน 

ทางอ้อม 

ตลาดนัดไทย-
ลาว 

0.47 
กิโลเมตร 

50 บาท/วัน 
(เฉพาะวันจันทร์

และวัน
พฤหัสบดี) 

100% อาหารสด 
อาหารแห้ง 
อาหารป่า 

ทางอ้อม 
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4.2.2 การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อพัฒนาเปน็อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้า
ส่ง 

จากการวิเคราะห์ด้านกฎหมายในประกาศกรมโยธาธิการและผังเมือง เรื่อง  
ก าหนดหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินเพื่อประโยชน์ในการวาง และจัดท าผังเมืองรวมใน
ท้องท่ีจังหวัดนครพนม   พ.ศ. 2555 พบว่าท่ีดินท่ีต้ังโครงการสามารถใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อเป็นอาคาร
พาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งได้ไม่เกิน 300 ตารางเมตร และท่ีต้ังของท่ีดินนั้นต้ังอยู่ห่างจากเทส
โก้โลตัส สาขาธาตุพนมเพียง 300 เมตรซึ่งถือว่าเป็นคู่แข่งทางตรงท่ีมีความเช่ียวชาญในธุรกิจประเภท
ค้าปลีกค้าส่งและมีพื้นท่ีมากกว่า จึงมีความเส่ียงสูงมากหากจะพัฒนาโครงการเป็นอาคารพาณิชย
กรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง  จึงเห็นควรว่าไม่ควรพัฒนาโครงการเป็นอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้า
ปลีกค้าส่ง 

4.2.3 การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อพัฒนาเปน็โรงแรม 
การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC เป็นการกระตุ้นคนท่ีอยู่อาศัยใน

ท าเลติดชายแดนประเทศไทย เช่น เชียงราย เชียงใหม่ หนองคาย มุกดาหาร ให้มีการต่ืนตัวเพื่อ
เตรียมพร้อมรับต่อการเปล่ียนแปลง  เช่นเดียวกันกับจังหวัดนครพนมจะเห็นได้ชัดจากการขยายตัว
ของจ านวนธุรกิจโรงแรมหรือรีสอร์ทในอ าเภอธาตุพนมท่ีมีจ านวนเพิ่มสูงขึ้นเป็นการเติบโตเพื่อตอบรับ
มาตรการของรัฐ แต่หากเมื่อพิจารณาไปถึงอัตราค่าห้องพักและ Occupancy Rate ของโรงแรมและรี
สอร์ทในอ าเภอธาตุพนมแล้ว จะเห็นได้ว่ า ยังได้อัตราค่าห้องในเกณฑ์ท่ีไม่สูงมากนัก อีกท้ัง 
Occupancy Rate ต่ า เนื่องจากอ าเภอธาตุพนมเป็นอ าเภอท่องเท่ียวเพียงอย่างเดียว ยังไม่มีแหล่ง
งานหรือการขยายตัวของการลงทุนมากนัก ลูกค้าหลักของธุรกิจโรงแรมและรีสอร์ทจึงเป็นผู้ท่ีเดินทาง
มาเพื่อนมัสการองค์พระธาตุพนม ท่ีวัดพระธาตุพนมวรมหาวิหาร และมาสัมผสบรรยากาศริมฝ่ังโขง
เท่านั้น ท าให้โรงแรมท่ีอยู่ในเขตเทศบาลต าบลธาตุพนมมีอัตราว่างท่ีสูงโดยเฉล่ีย แต่ก็ยังมีวันท่ีห้องพัก
เต็มในช่วงวันพระและงานเทศกาล เช่น วันวิสาขบูชา งานสวดมนต์ข้ามปีในช่วงเทศกาลปีใหม่ และ
งานนมัสการพระธาตุพนมท่ีจะจัดขึ้นเป็นเวลา 9 วันในเดือนกุมภาพันธ์-มีนาคมของทุกปีเท่านั้น และ
นักท่องเท่ียวบางส่วนยังนิยมท่ีจะเดินทางมานมัสการองค์พระธาตุพนมแล้วเดินทางต่อไปพักท่ีอ าเภอ
เมือง จังหวัดมุกดหารเนื่องจากสามารถท่องเท่ียวตลาดอินโดจีนและสะพานมิตรภาพไทย-ลาวแห่งท่ี 2 
(มุกดาหาร-สะหวันนะเขต) หรืออ าเภอเมือง จังหวัดนครพนมเนื่องจากมีสะพานมิตรภาพไทย-ลาว
แห่งท่ี 3 (นครพนม-ค าม่วน) โดยใช้ระยะเวลาในการเดินทางเพียง 1 ช่ัวโมงเท่านั้น 

 
 
 
 



25 

ตารางท่ี 4.2 ตารางแสดงผลการส ารวจอุปทานโรงแรม 
 ช่ือโรงแรม จ านวนห้อง ราคา Occ. Rate 
1 โรงแรมณ ธาตุพนม เพลส 26 800 75% 
2 ธาตุพนม ริเวอร์ วิว โฮเต็ล 40 1050 70% 
3 บ้านอิงอุ่น เกสต์เฮาส์ 14 600 60% 
4 กฤษฏา ริมโขง โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท 12 600 50% 
5 โรงแรมพรนฤมิตร 32 900 50% 
6 สวนตา-ยาย รีสอร์ท 15 600 40% 
7 โรงแรมแสงทองริมโขง 10 500 30% 
8 โรงแรมภูพนมวิลล่า 12 700 30% 
9 ริมโขงวิว รีสอร์ท ธาตุพนม 10 500 30% 
10 เรือนรจนา รีสอร์ท ริมโขงธาตุพนม 15 600 30% 
11 ทอแสง รีสอร์ท 10 500 20% 
12 โรงแรมเอ็น.เจ. 10 450 20% 
 เฉล่ีย  17.17 650 42% 

 
จากการสอบถามข้อมูลอัตราค่าเช่าห้องพัก Occupancy Rate และการพูดคุย

กับเจ้าของกิจการโรงแรม/รีสอร์ทบางแห่งในเขตอ าเภอธาตุพนม อีกท้ังพบว่าโรงแรมบางแห่งประกาศ
ชายกิจการ จึงเห็นควรว่าไม่ควรพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม เนื่องจากต้องลุงทุนสูง และ
ระยะเวลาคืนทุนช้า 

4.2.4 การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อพัฒนาเปน็อพาร์ทเม้นท์/หอพัก 
การวิเคราะห์ด้านกฎหมายพบว่า เทศบัญญัติเทศบาลต าบลธาตุพนมมีข้อก าหนด

ว่าพื้นท่ีบริเวณท่ีต้ังโครงการห้ามก่อสร้างอาคารเป็นอาคารขนาดใหญ่ ซึ่งหมายถึงห้ามเป็นอาคารท่ีมี
พื้นท่ีรวมกันเกิน 2,000 ตารางเมตรหรือมีความสูงต้ังแต่ 15 เมตรขึ้นไป และมีพื้นท่ีรวมกันต้ังแต่ 
1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร ซึ่งหากใช้ประโยชน์เป็นอพาร์ทเม้นท์/หอพักจะท า
ให้ใช้พื้นท่ีได้ไม่เต็มศักยภาพ อีกท้ังหากก่อสร้างเป็นหลายอาคารให้เต็มพื้นท่ีจะท าให้อุปทานล้นตลาด 
ในด้านอุปสงค์ เนื่องจากพื้นท่ีชุมชนธาตุพนมยังไม่มีแหล่งงาน มีเพียงสถานศึกษาระดับอุดมศึกษา คือ 
วิทยาลัยธาตุพนม มหาวิทยาลัยธาตุพนม ซึ่งปัจจุบันในปี 2558 มีนักศึกษาท้ังหมดเพียง 903 คน (ไม่
รวมนักศึกษาในปีการศึกษาใหม่) และร้อยละ 80 ของนักเรียนท้ังหมดเป็นนักเรียนในพื้นท่ีหรือเป็น
นักเรียนท่ีเดินทางไป-กลับรายวัน จึงเห็นควรว่าไม่เหมาะจะพัฒนาเป็นอพาร์ทเม้นท์หรือหอพัก 
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ตารางท่ี 4.3 ตารางแสดงจ านวนนักศึกษาวิทยาลัยธาตุพนม มหาวิทยาลัยธาตุพนม 

สาขาวิชา 
ปีการศึกษา

2556 
ปีการศึกษา 

2557 
ปีการศึกษา 

2558 
สาขาคอมพิวเตอร์ธุรกิจ 181 142 162 
สาขาการบัญชี 137 156 204 
สาขาช่างไฟฟ้า 152 165 198 
สาขาช่างยนต์ 123 144 198 
สาขาช่างอิเล็กทรอนิกส์ 122 116 100 
สาขาเทคโนโลยีพลังงาน 31 35 41 

รวม (คน) 746 758 903 
 

4.2.5 การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อพัฒนาเปน็โครงการบ้านจัดสรร 
ทางด้านกายภาพ ท่ีดินท่ีต้ังโครงการตั้งอยู่ในท าเลท่ีดี อยู่ในแหล่งชุมชน ต้ังอยู่ใน

เขตเทศบาลต าบลธาตุพนม รายล้อมด้วยสถานท่ีราชการ สวนสาธารณะและสนามกีฬาของเทศบาล
ต าบลธาตุพนม  การคมนาคมสะดวกโดยห่างจากวัดพระธาตุพนมฯ เพียง 1.5 กิโลเมตรหรือเดินทาง
เพียง 5 นาที อีกท้ังยังห่างจากถนนเล่ียงเมืองอ าเภอธาตุพนมเพียง 400 เมตร สามารถเดินทางไป
จังหวัดนครพนม และจังหวัดใกล้เคียงได้โดยสะดวก 

ทางด้านกฎหมาย ท่ีดินท่ีต้ังโครงการต้ังอยู่ในเขตเทศบาลต าบลธาตุพนม จาก
ข้อก าหนดผังเมืองรวมชุมชนธาตุพนมได้ก าหนดไว้เป็นสีแดง ให้เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ี
อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัยได้ 

จากการศึกษาข้อก าหนดการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2535 สามารถสรุปรายละเอียด
ส าคัญท่ีเกี่ยวข้องได้เป็นประเด็น ดังนี้ 

1. ขนาดของท่ีดินจัดสรร 
ขนาดเล็ก ท่ีดิน 10 - 99 แปลงหรือเนื้อท่ีท้ังโครงการต่ ากว่า 19 ไร่ 
ขนาดกลาง ท่ีดิน 100 – 499 แปลงหรือเนื้อท่ีท้ังโครงการ 19 – 100 ไร่ 
ขนาดใหญ่ ท่ีดิน 500 แปลงหรือเนื้อท่ีท้ังโครงการเกินกว่า 100 ไร่ 
2. ขนาดท่ีดินแปลงย่อยและเนื้อที่ของท่ีดิน 
การจัดสรรท่ีดินเปล่าหรือท่ีดินพร้อมบ้านเด่ียว ต้องมีขนาดไม่ต่ ากว่า 10x10 

เมตร  และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 50 ตารางวา  หากไม่ได้ขนาดดังกล่าวต้องมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 60 ตารางวา 
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การจัดสรรท่ีดินพร้อมบ้านแฝด ต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 8 เมตร และมีเนื้อท่ี
ไม่ต่ ากว่า 35 ตารางวา 

การจัดกรรท่ีดินพร้อมบ้านแถว หรืออาคารพาณิชย์ ต้องมีขนาดกว้างไม่ต่ ากว่า 4 
เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 16 ตารางวา 

3. ระยะห่างของตัวอาคารจากเขตท่ีดินและการเว้นช่องว่างระหว่างแปลงให้
เป็นไปตามกฎหมายความคุมอาคาร 

4. ต้องวางระบบระบายน้ าให้เพียงพอกับปริมาณน้ าฝนและน้ าเสีย โดยปฏิบัติ
ตามรายละเอียดดังในข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน 

5. ความกว้างของท่ีดินแปลงย่อยท่ีติดถนนในโครงการต้องไม่ต่ ากว่า 4 เมตร 
6. ขนาดของถนน 
ถนนท่ีใช้เข้าออกโครงการจัดสรรท่ีดินไม่เกิน 99 แปลงหรือเนื้อท่ีต่ ากว่า 19 ไร่ 

ต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 8 เมตร โดยเป็นผิวจราจร 6 เมตร 
ถนนท่ีใช้เข้าออกโครงการจัดสรรท่ีดินไม่เกิน 100 - 299 แปลงหรือเนื้อท่ี 19 – 

50 ไร่ ต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 12 เมตร โดยเป็นผิวจราจร 9 เมตร 
ถนนท่ีใช้เข้าออกโครงการจัดสรรท่ีดินไม่เกิน 300 – 499 แปลงหรือเนื้อท่ีเกิน

กว่า 50 ไร่ ต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 16 เมตร โดยเป็นผิวจราจร 12 เมตร 
7. ถนนแต่ละสายให้มีความยาวแต่ละแยกไม่เกิน 300 เมตร และต้องจัดให้มีท่ี

กลับรถทุกระยะไม่เกิน 100 เมตร และมีรายละเอียดดังในข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน 
8. ต้องจัดให้มีการบ าบัดน้ าเสียทุกโครงการ โดยจะใช้แยกอิสระแต่ละบ้านหรือ

ระบบรวมก็ได้ และมีรายละเอียดดังในข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน 
9. ต้องจัดให้มีระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศัพท์ (มีหรือไม่มีก็ได้) 
10. สาธารณูปโภคในโครงการต้องจัดให้มีสวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น และหรือ

สนามกีฬา ไม่น้อยกว่า 5% ของพื้นท่ีขาย และหากแบ่งท่ีดินเกินกว่า 500 แปลงต้องจัดให้มีโรงเรียน
อนุบาลเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 200 ตารางวา 

จากการส ารวจอุปทานตลาดบ้านจัดสรรในอ าเภอธาตุพนมพบว่า เนื่องจาก
ชุมชนธาตุพนมเป็นชุมชนเก่า ย่านการค้าและท่ีอยู่อาศัยหนาแน่น แต่ยังไม่มีผู้ประกอบการท า
โครงการบ้านจัดสรรในพื้นท่ี ประกอบกับช่วง 1-3 ปีท่ีผ่านมา ราคาท่ีดินในจังหวัดนครพนมปรับตัวขึ้น
สูงอย่างรวดเร็ว จากข้อมูลของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) บอกว่า ท่ีดินบริเวณใกล้สะพาน
มิตรภาพไทย-ลาวแห่งท่ี 3(นครพนม –ค าม่วน)  ท าให้ราคาท่ีดินเพิ่มข้ึน 10 เท่า รวมไปถึงมาตรการ
เปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ท าให้ท่ีดินในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนมปรับตัวสูงขึ้นตาม อีกท้ัง
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ท่ีดินผืนใหญ่ในพื้นท่ีเริ่มหายาก ท าให้โอกาสท่ีจะมีคู่แข่งท่ีเป็นโครงการจัดสรรในท าเลเดียวกันเป็นไป
ได้ยาก จึงถือว่าเป็นข้อได้เปรียบในการท าโครงการบ้านจัดสรร 

ในส่วนของอุปสงค์ เนื่องจากชุมชนธาตุพนมเป็นชุมชนเก่า มีประวัติความเป็นมา
ยาวนาน ผู้คนท่ีอาศัยอยู่ในพื้นท่ีโดยส่วนมากก็ยังคงอาศัยอยู่ในบ้านหรือท่ีอยู่อาศัยเดิมซึ่งมีความเส่ือม
โทรมตามระยะเวลาและสภาพการใช้งาน ก่อนหน้านี้ผู้คนในชุมชนธาตุพนมมักอยู่กันเป็นครอบครัว
ใหญ่ท้ังชุมชนคนเวียดนาม และชาวธาตุพนมในพื้นท่ี แต่ในปัจจุบันเริ่มมีการแยกครอบครัวจาก
ครอบครัวใหญ่มากขึ้น ท้ังนี้ด้วยเหตุผลเรื่องการท างานท่ีอาจจะมีการท างานในอ าเภอข้างเคียง หรือ
การแต่งงานแยกครอบครัว จึงคาดว่ามีความต้องการท่ีอยู่อาศัยใหม่ทดแทนของเดิม 

จากการส ารวจโดยใช้แบบสอบถามน าร่องในพื้นท่ีเบื้องต้นจ านวน 28 ชุดพบว่า 
กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ประกอบอาชีพลูกจ้าง/พนักงานบริษัทเอกชน รองลงมาคือข้าราชการ /
รัฐวิสาหกิจ โดยมีรายได้ครัวเรือนอยู่ ท่ี 20,000 – 40,000 บาทต่อเดือน และมากกว่า 80,000 บาท
คิดเป็นจ านวนร้อยละ 30 เท่ากัน โดยเมื่อท าการส ารวจโดยใช้แบบสอบถามในเบื้องต้นพบว่าร้อยละ 
80% มีแผนจะซื้อท่ีอยู่อาศัยภายใน 5 ปีด้วยเหตุผลแต่งงาน/แยกครอบครัวเป็นอันดับแรก รองลงมา
คือเพื่อการลงทุน  การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยในพื้นท่ีนี้จึงเป็นตัวเลือกท่ีมีความ
น่าสนใจ 

จากการวิเคราะห์ผลการส ารวจโดยใช้แบบสอบถามน าร่องโดยน าข้อมูลด้าน
รายได้มาค านวณหาความสามารถในการซื้อของกลุ่มตัวอย่างในพื้นท่ี เพื่อให้ทราบถึงความสามารถใน
การผ่อนช าระ รูปแบบ และราคาของท่ีอยู่อาศัย ซึ่งค านวณจากอัตราดอกเบี้ย MLR-1% เป็นอัตรา
ดอกเบี้ยเพื่อสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเฉล่ียจากธนาคารพาณิชย์ 4 แห่งและสัดส่วนการกู้สินเช่ือต่อมูลค่า
หลักประกัน (Loan to value ratio) เท่ากับ 90% จะเป็นดังต่อไปนี้ 
 
ตารางท่ี 4.4 ตารางแสดงดอกเบ้ียธนาคารพาณิชย์ 

 ธนาคาร MLR MOR MRR ตามประกาศธนาคารล่าสุด ณ วันท่ี 
1 ธนาคารกสิกรไทย 6.500 7.370 7.870 21/5/2558 
2 ธนาคารไทยพาณิชย์ 6.525 7.370 7.870 18/7/2558 
3 ธนาคารกรุงเทพ 6.500 7.375 7.875 2/9/2558 
4 ธนาคารกรุงไทย 6.525 7.375 7.875 26/5/2558 
 เฉล่ีย 6.513 7.373 7.873  
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ตารางท่ี 4.5 ตารางแสดงรายได้ของกลุ่มตัวอย่างน าร่อง 

รายได้ครัวเรือน (ต่อเดือน) 
จ านวน 

(ประมาณ) 
ราคาท่ีอยู่อาศัย (ประมาณ) 

20,000 – 40,000 บาท 37.5% 1.3 – 2.6 ล้านบาท 
40,001 – 60,000 บาท 25% 2.6 – 3.9 ล้านบาท 
60,001 – 80,000 บาท 12.5% 3.9 – 5.2 ล้านบาท 
มากกว่า 80,000 บาท 25% มากกว่า 5.2 ล้านบาท 

 
จากผลการส ารวจความต้องการท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ - ปริมณฑล และใน

ต่างจังหวัด พบว่า ประชาชนในเขตต่างจังหวัดมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยแบบบ้านเด่ียวสูงถึง 89.80% 
มากกว่าท่ีอยู่อาศัยรูปแบบอื่น แต่เนื่องด้วยระดับรายได้ของกลุ่มตัวอย่างหลักในพื้นท่ีคือ 20,000 – 
40,000 บาท ซึ่งอยู่ในระดับต่ า-ปานกลาง และสามารถซื้อท่ีอยู่อาศัยได้ในราคาประมาณ 1.3 - 2.6 
ล้านบาท จึงท าการวิเคราะห์ด้านการเงินเบ้ืองต้นในรูปแบบบ้านแฝด และบ้านเด่ียวตามล าดับ โดยใช้
สมมติฐาน ดังนี้ 

1. สัดส่วนพื้นท่ีขายคิดเป็นประมาณ 60% ต่อพื้นท่ีท้ังหมด ท้ังบ้านแฝดและบ้าน
เด่ียว 

2. สาธารณูปโภคในโครงการ เช่น สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น และหรือสนาม
กีฬา คิดเป็นขั้นต่ า 5% ของพื้นท่ีขาย ตามข้อก าหนดการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2535 ท้ังบ้านแฝดและ
บ้านเด่ียว 

3. ก าหนดให้พื้นท่ีใช้สอยเป็น 100 ตารางเมตร ท้ังบ้านแฝดและบ้านเด่ียว 
4. Mark up = 30% ท้ังบ้านแฝดและบ้านเด่ียว 
5. พื้นท่ีดินบ้านแฝดขั้นต่ า 35 ตารางวา และพื้นท่ีดินบ้านเด่ียวขั้นต่ า 50 ตาราง-

วา 
 

ตารางท่ี 4.6 ตาราง Front Door Analysis ผลตอบแทนทางการเงินบ้านแฝด 2 ช้ัน 
การค านวณผลตอบแทน บ้านแฝด 2 ช้ัน                      35.00  ตารางวา 

                     140.00  ตารางเมตร 
 พื้นที่ใช้สอย                    100.00  ตารางเมตร 

ขนาดที่ดิน                  2,962.80  ตารางวา 
                 11,851.20  ตารางเมตร 

พื้นที่ขาย 60.25%  7,140.00  ตารางเมตร 

สวนสาธารณะและพื้นที่ส่วนกลาง 3.01%  357.00  ตารางเมตร 
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ตารางท่ี 4.6 ตาราง Front Door Analysis ผลตอบแทนทางการเงินบ้านแฝด 2 ช้ัน (ต่อ) 
สาธารณูปโภค 36.74%  4,354.20  ตารางเมตร 
พื้นที่รวม 100.00%  11,851.20  ตารางเมตร 

จ านวนแปลงขาย   51.00  แปลง 
ประมาณการต้นทุนโครงการ 

ต้นทุนด้านที่ดิน  

พื้นที่แปลงที่ดิน                  2,962.80  ตารางวา 
ราคาประกาศขายแปลงที่ดิน   ฿              5,000.00  บาทต่อตารางวา 
ต้นทุนค่าที่ดิน (1)  ฿      14,814,000.00  บาท 

ต้นทุนค่าก่อสร้าง  

พื้นที่แปลงที่ดิน   11,851.20  ตารางเมตร 

พื้นที่ขาย  60.25% ของพื้นที่แปลงที่ดิน 
พื้นที่ขายทั้งหมด   7,140.00  ตารางเมตร 
จ านวนแปลงขาย   51.00  หน่วย 

พื้นที่ก่อสร้างบ้าน   5,100.00  ตารางเมตร 
ค่าก่อสร้างบ้าน   ฿8,500.00  บาทต่อตารางเมตร 

ต้นทุนค่าก่อสร้างบ้าน (2)  ฿43,350,000.00  บาท 

พื้นที่สวนสาธารณะ  5.00% ของพื้นที่ขาย 
พื้นที่สวนสาธารณะ   357.00  ตารางเมตร 
พื้นที่สวนสาธารณะ  3.01% ของพื้นที่แปลงที่ดิน 

ค่าพัฒนาสาธารณูปโภค (สวนสาธารณะ)   ฿600.00  บาทต่อตารางเมตร 
ต้นทุนค่าพัฒนาสาธารณูปโภค (สวนสาธารณะ)   (3)  ฿          214,200.00  บาท 

สร้างส านักงานนิติบุคคล (4)  ฿        500,000.00  บาท 
พื้นที่ส่วนกลางและสาธารณูปโภค  36.74% ของพื้นที่แปลงที่ดิน 

พื้นที่ส่วนกลางและสาธารณูปโภค   4,354.20  ตารางเมตร 

ค่าพัฒนาพื้นที่ส่วนกลางและสาธารณูปการ  ฿              1,500.00  บาทต่อตารางเมตร 
ต้นทุนค่าพัฒนาพื้นที่ส่วนกลางและสาธารณูปการ(5)  ฿        6,531,300.00  บาท 
รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง (2)+(3)+(4)+(5) (6) ฿50,595,500.00 บาท 

รวมต้นทุนค่าที่ดินและค่าก่อสร้าง (1)+(6) ฿65,409,500.00 บาท 
Front Door Analysis 

Mark up  30.00%  

K Factor                        1.43   
มูลค่าโครงการ   ฿93,442,142.86  บาท 

จ านวนแปลงขาย (แปลง)   51  หน่วย 

ราคาขายต่อหน่วย   ฿1,832,198.88  บาท/หน่วย 

 
จากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการบ้านจัดสรรพบว่า  เมื่อ

ลองค านวณ Front Door Analysis ท่ีดินท่ีต้ังโครงการสามารถพัฒนาเป็นโครงการจัดสรรพร้อม



31 

อาคารบ้านแฝด 2 ช้ันตามเงื่อนไขสมมติฐานได้จ านวน 51 หน่วย ในราคาขายหน่วยละ 1,832,199 
บาท อยู่ในระดับราคาท่ีสามารถขายในพื้นท่ีศึกษาได้ โดยได้ผลตอบแทนจากก าไรขั้นต้น 30% ซึ่งอยู่
ในเกณฑ์น่าสนใจเป็นอย่างมาก 

 
ตารางท่ี 4.7 ตาราง Front Door Analysis ผลตอบแทนทางการเงินบ้านเด่ียว 2 ช้ัน 

การค านวณผลตอบแทน บ้านเด่ียว 2 ช้ัน  50.00  ตารางวา 
   200.00  ตารางเมตร 

 พื้นที่ใช้สอย  100.00  ตารางเมตร 
ขนาดที่ดิน                  2,962.80 ตารางวา 

                 11,851.20  ตารางเมตร 

พื้นที่ขาย 60.75%  7,200.00  ตารางเมตร 

สวนสาธารณะและพื้นที่ส่วนกลาง 3.04%  360.00  ตารางเมตร 
สาธารณูปโภค 36.21%  4,291.20  ตารางเมตร 

พื้นที่รวม 100.00%  11,851.20  ตารางเมตร 

จ านวนแปลงขาย   36.00  แปลง 
ประมาณการต้นทุนโครงการ 

ต้นทุนด้านที่ดิน  
พื้นที่แปลงที่ดิน                  2,962.80  ตารางวา 

ราคาประกาศขายแปลงที่ดิน   ฿              5,000.00  บาทต่อตารางวา 
ต้นทุนค่าที่ดิน (1)  ฿      14,814,000.00  บาท 
ต้นทุนค่าก่อสร้าง  

พื้นที่แปลงที่ดิน   11,851.20  ตารางเมตร 

พื้นที่ขาย  60.75% ของพื้นที่แปลงที่ดิน 
พื้นที่ขายทั้งหมด   7,200.00  ตารางเมตร 

จ านวนแปลงขาย   36.00  หน่วย 
พื้นที่ก่อสร้างบ้าน   3,600.00  ตารางเมตร 
ค่าก่อสร้างบ้าน   ฿10,000.00  บาทต่อตารางเมตร 

ต้นทุนค่าก่อสร้างบ้าน (2)  ฿36,000,000.00  บาท 
พื้นที่สวนสาธารณะ  5.00% ของพื้นที่ขาย 

พื้นที่สวนสาธารณะ   360.00  ตารางเมตร 
พื้นที่สวนสาธารณะ  3.04% ของพื้นที่แปลงที่ดิน 
ค่าพัฒนาสาธารณูปโภค (สวนสาธารณะ)   ฿600.00  บาทต่อตารางเมตร 

ต้นทุนค่าพัฒนาสาธารณูปโภค (สวนสาธารณะ)   (3)  ฿216,000.00  บาท 
สร้างส านักงานนิติบุคคล (4)  ฿        500,000.00  บาท 
พื้นที่ส่วนกลางและสาธารณูปโภค  36.21% ของพื้นที่แปลงที่ดิน 

พื้นที่ส่วนกลางและสาธารณูปโภค   4,291.20  ตารางเมตร 

ค่าพัฒนาพื้นที่ส่วนกลางและสาธารณูปการ  ฿1,500.00  บาทต่อตารางเมตร 
ต้นทุนค่าพัฒนาพื้นที่ส่วนกลางและสาธารณูปการ(5)  ฿6,436,800.00  บาท 
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ตารางท่ี 4.7 ตาราง Front Door Analysis ผลตอบแทนทางการเงินบ้านเด่ียว 2 ช้ัน (ต่อ) 
รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง (2)+(3)+(4)+(5) (6) ฿43,152,800.00 บาท 
รวมต้นทุนค่าที่ดินและค่าก่อสร้าง (1)+(6) ฿57,966,800.00 บาท 

Front Door Analysis 
Mark up  30.00%  
K Factor                        1.43   

มูลค่าโครงการ   ฿82,809,714.29  บาท 
จ านวนแปลงขาย (แปลง)   36  หน่วย 

ราคาขายต่อหน่วย   ฿2,300,269.84  บาท/หน่วย 

 
และเมื่อลองค านวณ Front Door Analysis ท่ีดินท่ีต้ังโครงการสามารถพัฒนา

เป็นโครงการจัดสรรพร้อมอาคารบ้านเด่ียว 2 ช้ันตามเงื่อนไขสมมติฐานได้จ านวน 36 หน่วย ในราคา
ขายหน่วยละ 2,300,270 บาท อยู่ในระดับราคาท่ีสามารถขายในพื้นท่ีศึกษาได้ โดยได้ผลตอบแทน
จากก าไรขั้นต้น 30% ซึ่งอยู่ในเกณฑ์น่าสนใจเป็นอย่างมากเช่นกัน 

 
4.2.6 สรุปการกลั่นกรองและประเมินแนวความคิด 

 
ตารางท่ี 4.8 ตารางสรุปการกล่ันกรองและประเมินแนวความคิด 

การใช้ประโยชน์ ด้านกายภาพ ด้านกฎหมาย ด้านการตลาด ด้านการเงิน 
จัดสรรเพื่อ

อุตสาหกรรม 
ไม่เหมาะ ย่าน

ชุมชนท่ีอยู่อาศัย
หนาแน่น 

ไม่สามารถท าได้ 
ขัดต่อกฎหมาย - - 

อาคารพาณิชยก
รรมประเภทค้า

ปลีกค้าส่ง 

ท าเลดี ย่าน
ชุมชนท่ีอยู่อาศัย

หนาแน่น 

ไม่เกิน 300 ตาราง
เมตร 

ไม่ควรท า การ
แข่งขันสูง มี
ความเส่ียงสูง 

- 

ตลาดสด ท าเลดี ย่าน
ชุมชนท่ีอยู่อาศัย

หนาแน่น 

สามารถท าได้ ไม่
ขัดต่อข้อกฎหมาย 

ไม่ควรท า การ
แข่งขันสูง มี
ความเส่ียงสูง 

- 

โรงแรม ท าเลดี อยู่ในเขต
เทศบาล เดินทาง

สะดวก 

สามารถท าได้ ไม่
ขัดต่อข้อกฎหมาย 

ไม่ควรท า มี
ความเส่ียงสูง 

ระยะเสลาคืนทุน
ช้า  

- 
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ตารางท่ี 4.8 ตารางสรุปการกล่ันกรองและประเมินแนวความคิด (ต่อ) 
การใช้ประโยชน์ ด้านกายภาพ ด้านกฎหมาย ด้านการตลาด ด้านการเงิน 
อาคารพาณิชย์/

หอพัก 
ท าเลดี ย่าน
ชุมชน ใกล้
สถานศึกษา 

ห้ามเป็นอาคารสูง 
และอาคารใหญ่ 
สร้างได้ไม่เต็ม

ศักยภาพ 

อุปสงค์ไม่
เพียงพอ ไม่มี

แหล่งงาน 
- 

บ้านจัดสรร ท าเลดี ย่าน
ชุมชนท่ีอยู่อาศัย

หนาแน่น 

ท าได้ไม่ขัดต่อข้อ
กฎหมาย 

ไม่มีคู่แข่ง อุป
สงค์มีความ
ต้องการท่ีอยู่

อาศัย 

ท าได้ 
ผลตอบแทนอยู่

ในเกณฑ์น่าพอใจ 

 
4.3 การวิจัยตลาด 

 
เนื่องจากในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนมยังไม่มีโครงการบ้านจัดสรรเกิดขึ้นใน

พื้นท่ี ผู้ศึกษาจึงท าการส ารวจตลาดเพื่อหาข้อมูลทางด้านประชากรศาสตร์และความต้องการรูปแบบท่ี
อยู่อาศัยของกลุ่มตัวอย่างในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม เพื่อเป็นแนวทางในการออกแบบ
และพัฒนาผลิตภัณฑ์ ท้ังในด้านรูปแบบบ้าน จ านวนช้ัน จ านวนห้องนอน จ านวนห้องน้ า จ านวนท่ี
จอดรถ และความต้องการรูปแบบสาธารณูปโภคให้ตรงกับความต้องการของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย เพื่อ
เป็นข้อมูลในการก าหนดราคาของผลิตภัณฑ์ ให้ตรงกับความสามารถในการการซื้อ และความต้องการ
ซื้อของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย และสามารถใช้ผลการศึกษาด้านประชากรศาสตร์ มาเป็นข้อมูลในการ
วางแผนการตลาด และการเงินในการท าโครงการเพื่อให้ตอบสนองกับความต้องการต้องการของคน
ในพื้นท่ีโดยแท้จริง  

จากการศึกษาข้อมูลด้านปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัย และพฤติกรรมของ
ผู้บริโภค สามารถสรุปเป็นกรอบแนวคิดได้ ดังนี้ 
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ตัวแปรอิสระ  ตัวแปรตาม 
ปัจจัยส่วนบุคคล  พฤติกรรมการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัย 

1. เพศ 
2. อายุ 
3. สถานภาพ 
4. ระดับการศึกษา 
5. อาชีพ 
6. จ านวนสมาชิกในครอบครัว 
7. รายได้ครัวเรือนเฉลี่ยต่อเดือน 
8. ประเภทของที่อยู่อาศัยเดิม 
9. รูปแบบความเป็นเจ้าของของที่อยู่
อาศัยเดิม 
10. ภูมิล าเนา 
11. ที่ท างาน  

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

  
 

1. ความต้องการที่อยู่อาศัยใหม่ 
2. วัตถุประสงค์ในการซื้อ 
3. รูปแบบของที่อยู่อาศัย 
4. ประเภทของที่อยู่อาศัย 
5. พื้นทีใช้สอยของที่อยู่อาศัย 
6. ความต้องการสาธารณูปโภค 
7. ระดับราคาของที่อยู่อาศัย 
8. ความต้องการบ้านจัดสรรในพื้นที่ 

 

 
 

 

แนวทางการพัฒนาโครงการบ้านจัดสรรในพื้นที่อ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม 
 

ภาพท่ี 4.1 กรอบแนวคิดของการวิจัยตลาด 
 

การศึกษาวิจัยตลาด เรื่อง ความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม จังหวัด
นครพนม มีระเบียบวิธีการศึกษาวิจัย ดังนี้ 

1. วิธีการศึกษาเป็นการวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) โดยใช้วิธีการเก็บ
ข้อมูลเชิงส ารวจโดยใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) และการสัมภาษณ์เชิง ลึก (In-depth 
interview) 

2. ประชากรท่ีใช้ในการศึกษาวิจัย คือ ประชากรในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม จังหวัด
นครพนม 

3. กลุ่มตัวอย่าง คือ ประชากรในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนมท่ีคาดว่าจะเป็น
ลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย (ประกอบอาชีพข้าราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ ลูกจ้าง/พนักงานส่วนราชการ 
และลูกจ้าง/พนักงานบริษัทเอกชน) โดยใช้วิธีเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบ Simple random sampling  

3. เครื่องมือท่ีใช้ในการศึกษา คือ แบบสอบถาม (Questionnaire) จ านวน 26 ข้อ 
ประกอบด้วยค าถามเกี่ยวกับข้อมูลทางประชากรศาสตร์ และค าถามเกี่ยวกับความต้องการท่ีอยู่อาศัย
และรูปแบบของท่ีอยู่อาศัย จ านวน 250 ชุด และการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth interview) ผู้ท่ีคาด
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ว่าจะเป็นลูกค้ากลุ่มเป้าหมายและมีความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม จังหวัด
นครพนม 10 คน 

4. การวิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถาม ใช้โปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิ ติ SPSS 
Evaluation 15.0 ค านวณค่าการแจกแจงความถี่ (Frequency) ร้อยละ (Percentage) และการแจก
แจงความถ่ีแบบหลายทาง (Crosstab)  

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน คนส่วนใหญ่ในจ านวนผู้ตอบแบบสอบถามท้ังหมดเป็นเพศหญิงคิด
เป็น 67.2% มีอายุระหว่าง 36 – 40 ปี และ 31 – 35 ปี โดยคิดเป็น 22.4% และ 20% ตามล าดับ 
โดยส่วนใหญ่มีสถานภาพโสดคิดเป็น 49.6% และรองลงมาคือ สมรส คิดเป็น 42.8% จบการศึกษาใน
ระดับปริญญาตรีคิดเป็น 56% ประกอบอาชีพข้าราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจจ านวน 136 คน คิด
เป็น 54.4% และรองลงมาคือ อาชีพลูกจ้าง/พนักงานบริษัทเอกชน จ านวน 93 คน คิดเป็น 37.2% มี
จ านวนสมาชิกในครอบครัวท่ีอาศัยอยู่ด้วยกันในปัจจุบันเป็น 4 คนเป็นส่วนใหญ่ มีรายได้ครัวเรือน
เฉล่ียต่อเดือนอยู่ระหว่าง 20,000 – 40,000 บาท จ านวน 113 คน คิดเป็น 45.2% และมีรายได้
ครัวเรือนเฉล่ียต่อเดือนต่ ากว่า 20,000 บาท คิดเป็น 26.8% เป็นล าดับถัดมา ปัจจุบันส่วนใหญ่อาศัย
อยู่ท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว คิดเป็น 92.4% โดยเป็นบ้านของบิดา-มารดา/บรรพบุรุษ คิดเป็น 
62.8% และรองลงมาเป็นบ้านของตนเอง คิดเป็น 28% ซึ่ง ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่จะมี
ภูมิล าเนาในอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนมจ านวน 151 คน คิดเป็น 60.4% และรองลงมาคือมี
ภูมิล าเนาในอ าเภออื่นๆของจังหวัดนครพนม จ านวน 65 คนคิดเป็น 26% อีกท้ังส่วนใหญ่นั้นยัง
ท างานในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม คิดเป็น 82.4% 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลมีผู้ตอบแบบสอบถามท่ีมีความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยใน
ระยะเวลาอันใกล้ จ านวน 125 คน คิดเป็น 50% โดยมีสาเหตุท่ีอาจซื้อท่ีอยู่อาศัยใหม่ในอนาคตของ
คนส่วนใหญ่ท่ีตอบแบบสอบถามคือ เพื่อต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีเป็นสัดส่วน/ขยายพื้นท่ีท่ีอยู่อาศัย เพื่อ
แต่งงาน/แยกครอบครัว เพื่อซื้อเก็บไว้เพื่อเป็นบ้านพักหลังท่ี 2 โดยคิดเป็น 26% 25.2% และ 24.8% 
ตามล าดับ แต่ส่วนใหญ่มีท่ีดินเดิมและต้องการปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยบนที่ดินของตนเอง คิดเป็น 58.4% 
รองลงมาคือต้องการซื้อท่ีดินใหม่และปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยเองบนที่ดินใหม่ คิดเป็น 27.6% และมีเพียง 
14% ท่ีต้องการซื้อท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างท่ีสร้างส าเร็จจากโครงการจัดสรร และมีความต้องการท่ีอยู่
อาศัยประเภทบ้านเด่ียวมีจ านวนถึง 89.6% จากจ านวนกลุ่มตัวอย่างท้ังหมด 250 คน ส่วนใหญ่นั้น
ต้องการพื้นท่ีใช้สอยมากกว่า 250 ตารางเมตรคิดเป็น 30.4% มีความต้องการท่ีอยู่อาศัย 2 ช้ันคิดเป็น 
56.8% มีห้องนอนจ านวน 3 ห้องนอนคิดเป็น 52.8% มีห้องน้ าจ านวน 2 ห้องคิดเป็น 55.6% และมีท่ี
จอดรถจ านวน 2 คันคิดเป็น 63.6% โดยระดับราคาท่ีมีความต้องการมากท่ีสุดคือ 1 – 1.3 ล้านบาท 
คิดเป็น 26% และมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยในสไตล์ร่วมสมัยและสไตล์โมเดิร์นคิดเป็น 28.8% เท่ากัน 
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จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างในด้านของปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจในการ
ซื้อท่ีอยู่อาศัยของกลุ่มตัวอย่างพบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ให้ความส าคัญกับปัจจัยท าเล และราคา 
โดยให้ความส าคัญในระดับมีความส าคัญมากต่อการตัดสินใจซื้อ และรองลงมาอยู่ในระดับมี
ความส าคัญต่อการตัดสินใจซื้อ คือ โปรโมช่ัน/เงื่อนไขพิเศษ ระบบรักษาความปลอดภัย ขนาดพื้นท่ี
ท่ีดิน ขนาดพื้นท่ีใช้สอย และสไตล์บ้านตามล าดับ อีกท้ังยังต้องการสวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียวเป็นอับดับ
1 รองลงมาคือ สถานท่ีออกก าลังกาย สนามเด็กเล่น และสระว่ายน้ าตามล าดับ 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ของผู้ตอบแบบสอบถามตอบมีความน่าสนใจหากมีโครงการ
บ้านจัดสรรเกิดข้ึนในอ าเภอธาตุพนมแต่ยังไม่มีความต้องการซื้อ จ านวน 127 คน คิดเป็น 50.8% แต่
ยังมีกลุ่มตัวอย่างท่ีมีความน่าสนใจและมีความต้องการซื้อหากมีโครงการบ้านจัดสรรเกิดขึ้นในอ าเภอ
ธาตุพนม จ านวน 88 คน คิดเป็น 35.2% ซึ่งถือว่าอยู่ในเกณฑ์ท่ีน่าสนใจ และมีแนวโน้มท่ีดีต่อการท า
โครงการบ้านจัดสรรในพื้นท่ี 

ผู้ศึกษาได้ท าการวิเคราะห์ผลการศึกษาเพิ่มเติมเกี่ยวกับความต้องการของผู้ท่ีมีความ
สนใจและมีความต้องการซื้อในโครงการบ้านจัดสรรจ านวน 88 คน ได้ข้อมูลเพิ่มเติมดังนี้ 

- มีจ านวนเพศหญิงมากกว่าเพศชาย มีอายุระหว่าง 26 – 40 ป ีมีสถานภาพสมรสและ
สถานภาพโสดในจ านวนท่ีใกล้เคียงกัน 

- ส่วนใหญ่จบการศึกษาในระดับปริญญาตรี และประกอบอาชีพข้าราชการ/พนักงาน
รัฐวิสาหกิจ รองลงมาคือประกอบอาชีพลูกจ้าง/พนักงานบริษัทเอกชนในจ านวนท่ีใกล้เคียงกัน และมี
รายได้ครัวเรือนเฉล่ียต่อเดือน 20,000 – 40,000 บาท 

- ส่วนใหญ่มีท่ีอยู่อาศัยเดิมเป็นประเภทบ้านเด่ียวมากกว่า 80% และมีท่ีอยู่อาศัยส่วน
ใหญ่เป็นของบิดา-มารดา/บรรพบุรุษ ส่วนใหญ่มีจ านวนสมาชิกในครอบครัวจ านวน 4 คน 

- มีภูมิล าเนาอยู่ในอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม คิดเป็น 62.5% และมีภูมิล าเนาใน
อ าเภออื่น ในจังหวัดนครพนม คิดเป็น 21.6% และท างานในอ าเภอธาตุพนมมากกว่า 80% ส่วนท่ี
เหลือมีท่ีท างานในอ าเภออื่นๆ ในจังหวัดนครพนม 

- ส่วนใหญ่มีความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยในระยะเวลาอันใกล้ คิดเป็น 77.3%  โดยมี
ความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยด้วยเหตุผลแต่งงาน/แยกครอบครัว ต้องการท่ีอยู่อาศัยเป็นสัดส่วน/ขยาย
ท่ีอยู่อาศัย และซื้อเก็บไว้เพื่อเป็นบ้านพักหลังท่ี 2 ตามล าดับ ซึ่งส่วนใหญ่ของกลุ่มตัวอย่างมีท่ีดินเดิม
และต้องการปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยบนที่ดินของตนเอง แต่ก็ยังมีความต้องการซื้อท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง
ท่ีสร้างส าเร็จจากโครงการจัดสรรถึงกว่า 20% 

- ส่วนใหญ่มีความต้องการท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว 2 ช้ัน สไตล์ร่วมสมัย โดยมี
ความต้องการการใช้งาน 3 ห้องนอน 2 ห้องน้ า สามารถจอดรถได้ 2 คัน มีพื้นท่ีใช้สอยมากกว่า 250 
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ตารางเมตร และต้องการสวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียว โดยส่วนใหญ่นั้นยังต้องการท่ีอยู่อาศัยในระดับราคา 
1 – 1.5 ล้านบาท ซึ่งต่ ากว่าความสามารถในการซื้อท่ีสามารถซื้อได้ในระดับราคาสูงถึง 2.6 ล้านบาท 
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ตารางท่ี 4.9 ตารางแสดงผลการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth interview) 
 คนท่ี 1 คนท่ี 2 คนท่ี 3 คนท่ี 4 คนท่ี 5 

1. เพศ / สถานภาพ 
 

หญิง / โสด หญิง / โสด หญิง / สมรส ชาย / โสด ชาย / สมรส 

2. อาชีพ 
 

ครู 
(โรงเรียนในอ.เรณูนคร) 

พนักงานจ้าง 
(อบต. ในอ.เรณูนคร) 

พยาบาล 
(รพ. ในอ.ธาตุพนม) 

ปลัดอบต. 
(อบต. ในอ.ธาตุพนม) 

พนักงานกระทรวง
สาธารณสุข 

3. ภูมิล าเนา / ท่ีท างาน เป็นคนอ.ธาตุพนม/ 
ท างานท่ีอ.เรณูนคร 

เป็นคนอ.ธาตุพนม/ 
ท างานท่ีอ.เรณูนคร 

เป็นคนอ.ธาตุพนม/ 
ท างานในอ.ธาตุพนม 

เป็นคนอ.เมือง/ ท างาน
ในอ.ธาตุพนม 

เป็นคนอ.ธาตุพนม/ 
ท างานในอ.ธาตุพนม 

3. ท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบัน 
 

บ้านเด่ียว/ บ้านพ่อ-
แม/่ 4 คน 

บ้านเด่ียว/ บ้านพ่อ-
แม/่ 5 คน 

ห้องแถว/ เช่า/ 2 คน อพาร์ทเม้นท์/ เช่า/ 1 
คน 

บ้านเด่ียว/ ของตนเอง/ 
4 คน 

4.ความต้องการท่ีอยู่
อาศัย (วัตถุประสงค์) 

ต้องการแยกครอบครัว
หลังแต่งงาน 

บ้านเดิมเก่า/มีสภาพ
ทรุดโทรม 

ก าลังต้ังครรภ์ แยก
ออกมาจากบ้านพ่อ-แม ่

มีบ้านเดิมท่ีอ.เมือง เดิน
ทางไกลจากท่ีท างาน  

มีบ้านเดิมอยู่แล้ว อยาก
ซื้อให้ลูก 

5. รูปแบบท่ีอยู่อาศัยท่ี
ต้องการ 

บ้านเด่ียว 1 ช้ัน/ 2 
ห้องนอน/ 2 ห้องน้ า/ ท่ี

จอดรถ 1 คัน  

บ้านเด่ียว 1 ช้ัน/ 2 
ห้องนอน/ 3 ห้องน้ า/ ท่ี

จอดรถ 1 คัน 

บ้านเด่ียว 2 ช้ัน/ 2 
ห้องนอน/ 2 ห้องน้ า/ ท่ี

จอดรถ 2 คัน 

บ้านเด่ียว 2 ช้ัน/ 3 
ห้องนอน/ 2 ห้องน้ า/ ท่ี

จอดรถ 2 คัน 

บ้านเด่ียว 2 ช้ัน/ 2 
ห้องนอน/ 2 ห้องน้ า/ ท่ี

จอดรถ 2 คัน 
6. ความต้องการ
สาธารณูปโภค 

สวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียว, 
ท่ีออกก าลังกาย 

สวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียว สวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียว, 
สนามเด็กเล่น 

สวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียว, 
ท่ีออกก าลังกาย 

สวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียว, 
ท่ีออกก าลังกาย 
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 ตารางท่ี 4.9 ตารางแสดงผลการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth interview) (ต่อ) 
ปัจจัย คนท่ี 6 คนท่ี 7 คนท่ี 8 คนท่ี 9 คนท่ี 10 

1. เพศ / สถานภาพ 
 

ชาย / โสด หญิง / สมรส ชาย / สมรส หญิง / สมรส ชาย / สมรส 

2. อาชีพ 
 

ข้าราชการ 
(อบต. ในอ.ธาตุพนม) 

พนักงาน/ลูกจ้าง 
(เทสโก้โลตัสอ.ธาตุ

พนม) 

พนักงานราชการ 
(อบต. ในอ.ธาตุพนม) 

ข้าราชการ 
(อบต. ในอ.ธาตุพนม) 

ธุรกิจส่วนตัว/ค้าขาย 
(ค้าขายในอ.ธาตุพนม) 

3. ภูมิล าเนา / ท่ีท างาน เป็นคนอ.ธาตุพนม/ 
ท างานในอ.ธาตุพนม 

เป็นคนอ.ธาตุพนม/ 
ท างานในอ.ธาตุพนม 

เป็นคนจ.สกลนคร/ 
ท างานในอ.ธาตุพนม 

เป็นคนอ.ธาตุพนม/ 
ท างานในอ.ธาตุพนม 

เป็นคนอ.ธาตุพนม/ 
ท างานในอ.ธาตุพนม 

3. ท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบัน 
 

บ้านเด่ียว/ บ้านพ่อ-
แม/่ 3 คน 

บ้านเด่ียว/ บ้านพ่อ-
แม/่ 6 คน 

บ้านเช่า/ เช่า/ 3คน บ้านเด่ียว/ ของตนเอง/ 
2 คน 

บ้านเด่ียว/ ของพ่อ-แม/่ 
7 คน 

4.ความต้องการท่ีอยู่
อาศัย (วัตถุประสงค์) 

ได้เงินค่าเช่าบ้านของรัฐ  
อยากน ามาผ่อนบ้าน 

บ้านหลังเดิมไม่เป็น
สัดส่วน สมาชิกเยอะ 

อยากได้บ้านของตนเอง 
มีภรรยาท่ีอ.ธาตุพนม 

ปล่อยเช่า หลัง
เกษียณอายุราชการ  

อยู่บ้านพ่อ-แม่ อยากมี
บ้านใหม่ของตนเอง 

5. รูปแบบท่ีอยู่อาศัยท่ี
ต้องการ 

บ้านเด่ียว 1 ช้ัน/ 2 
ห้องนอน/ 2 ห้องน้ า/ ท่ี

จอดรถ 1 คัน 

บ้านเด่ียว 2 ช้ัน/ 3 
ห้องนอน/ 2 ห้องน้ า/ ท่ี

จอดรถ 2 คัน 

บ้านเด่ียว 2 ช้ัน/ 2 
ห้องนอน/ 2 ห้องน้ า/ ท่ี

จอดรถ 1 คัน 

บ้านเด่ียว 2 ช้ัน/ 3 
ห้องนอน/ 2 ห้องน้ า/ ท่ี

จอดรถ 1 คัน 

บ้านเด่ียว 2 ช้ัน/ 3 
ห้องนอน/ 3 ห้องน้ า/ ท่ี

จอดรถ 2 คัน 
6. ความต้องการ
สาธารณูปโภค 

สวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียว สวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียว, 
สนามเด็กเล่น 

สวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียว, 
สนามเด็กเล่น 

สวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียว สวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียว, 
ท่ีออกก าลังกาย 
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บทท่ี 5 
การวิเคราะห์ทางการตลาด (Marketing Analysis) 

 
5.1 การวิเคราะห์ปัจจัยทางเศรษฐกิจ (Economic Analysis) 

 
5.1.1 ภาพรวมสภาวะเศรษฐกิจและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

สภาวะเศรษฐกิจไทยในปี 2558 เติบโตขึ้น 2.8% จากปีก่อน โดยจากรายงาน
เศรษฐกิจและการเงินของธนาคารแห่งประเทศไทยพบว่า สถานการณ์ทางเศรษฐกิจในปี 2558  ยังคง
ทยอยฟื้นตัวอย่างต่อเนื่องโดยได้รับปัจจัยบวกจากสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศมีเสถียรภาพ
มากขึ้น และคณะรัฐมนตรีชุดใหม่มีมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจท่ีชัดเจน อีกท้ังการฟื้นตัวของภาคการ
ท่องเท่ียวยังมีแนวโน้มการขยายตัวอยู่ในเกณฑ์ท่ีดี การใช้จ่ายในภาครัฐและการบริโภคภาคเอกชนก็
เป็นอีกหนึ่งปัจจัยท่ีช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจ โดยรัฐบาลมีการลงทุนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ 
และการจัดต้ังเขตเศรษฐกิจพิเศษตามแนวชายแดนซึ่งมีส่วนช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจได้เป็นอย่างดี พร้อม
กันนั้นยังมีการลงทุนเพื่อปรับตัวเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนของภาครัฐและภาคเอกชนท่ีกระตุ้น
ให้เศรษฐกิจไทยเติบโตดียิ่งขึ้น การใช้จ่ายในประเทศได้รับผลในทางบวกจากปัจจัยช่ัวคราวจากการ
เร่งซื้อรถยนต์ก่อนปรับอัตราภาษีสรรพสามิต และมาตรการลดหย่อนภาษีในช่วงปลายปี โดยภาวะเงิน
เฟ้อยังคงอยู่ในระดับต่ า ติดลบน้อยลงตามราคาน้ ามันดิบในตลาดโลกท่ีปรับลดลง ในส่วนของอัตรา
การว่างงานปรับลดลงตามการจ้างงานนอกภาคเกษตรท่ีปรับเพิ่มขึ้นในไตรมาสสุดท้ายของปี  

ในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในปี 2558 ฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยได้รับ
ผลจากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ในวันท่ี 13 ตุลาคม 2558 ซึ่งคณะรัฐมนตรีได้มี
การอนุมัติมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ เพื่อช่วยบรรเทาภาระรายจ่ายของผู้ซื้อท่ีอยู่
อาศัยในกลุ่มผู้มีรายได้น้อยและช่วยบรรเทาผลกระทบในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ มาตรการ
ทางการเงิน  คือ มาตรการผ่อนปรนเรื่องการอนุมัติสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย มาตรการลดค่าธรรมเนียมใน
การท าธุรกรรมการซื้อท่ีอยู่อาศัย คือการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ซื้อท่ีอยู่อาศัยจากเดิมร้อย
ละ 2 และค่าจดทะเบียนการจ านองอสังหาริมทรัพย์จากเดิมร้อยละ 1 ให้เหลือร้อยละ 0.01 แต่ไม่เกิน
จ านวน 200,000 บาทเป็นระยะเวลา 6 เดือนโดยมีผลต้ังแต่ 19 ตุลาคม 2558 และมาตรการทางภาษี
ส าหรับผู้ท่ีซื้อท่ีอยู่อาศัยหลังแรก เพื่อเป็นการซื้ออยู่อาศัยจริงในราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท สามารถน า
วงเงินร้อยละ 20 ของมูลค่าท่ีอยู่อาศัย มาหักลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาเป็นระยะเวลา 5 ปี 
จึงเห็นได้ว่า แม้จะเป็นมาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ในระยะส้ันแต่รัฐบาลยังให้การสนับสนุนตลาด
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ส าหรับผู้มีรายได้น้อย เนื่องจากอยากให้ประชาชนได้มีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง



41 

 

ท้ังในเขตกรุงเทพและภูมิภาค ซึ่งส่งผลให้สินเช่ือปล่อยใหม่ขยายตัวในไตรมาสสุดท้ายถึง 6.6% และ
จ านวนท่ีอยู่อาศัยเปิดขายใหม่เพิ่มข้ึน 5.2% และเป็นท่ีอยู่อาศัยแนวราบเป็นส่วนใหญ่ 

ศูนย์วิจัยธนาคารกสิกรไทยคาดการณ์สภาวะเศรษฐกิจในปี 2559 ว่าน่าจะมีการ
ขยายตัว 2.5% – 3.5% เพิ่มขึ้นจากปี 2558 ท่ีขยายตัวเพียง 2.8% ซึ่งสอดคล้องกับ TMB Analytic 
ซึ่งคาดการณ์ว่า สภาวะเศรษฐกิจในปี 2559 จะมีการขยายตัว 3.5% เช่นเดียวกับส านักงาน
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ หรือสภาพัฒน์ก็ได้คาดการณ์ว่าจะเติบโตถึง 
3.0% - 4.0% โดยปัจจัยท่ีมีส่วนส าคัญในการกระตุ้นเศรษฐกิจในปี 2559 นี้คือการใช้จ่ายในประเทศ
และการลงทุนภาครัฐท่ีมีมาอย่างต่อเนื่องจากปีท่ีแล้วซึ่งทางภาครัฐยังคงด าเนินการลงทุนพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ การจัดต้ังเขตเศรษฐกิจพิเศษตามแนวชายแดน  และการลงทุนเพื่อ
ปรับตัวเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนของภาครัฐและภาคเอกชน เช่น โครงการก่อสร้างทางหลวง
พิเศษระหว่างเมือง (Motorway) และโครงการรถไฟรางคู่ท่ีจะเริ่มการก่อสร้างในปี 2559 

อีกท้ังศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลัยหอการค้าไทยเช่ือว่า 
เศรษฐกิจไทยในปี 2559 จะ มีโอกาสท่ีจะขยายตัวอยู่ในระดับประมาณ 4.2% ซึ่งได้รับปัจจัยบวกจาก
มาตรการการกระตุ้นเศรษฐกิจท่ีออกมาบรรเทาความเดือดร้อนของผู้มีรายได้น้อย เกษตรกร และ
ผู้ประกอบการ SMEs อีกท้ังภาคการส่งออกสินค้าตลอดท้ังปี 2559 มีโอกาสท่ีจะขยายตัวอยู่ในระดับ
ประมาณ 5.3% กับการฟื้นตัวของเศรษฐกิจประเทศพัฒนาแล้ว โดยเฉพาะประเทศสหรัฐอเมริกา 
และสหภาพยุโรป แต่ยังคงมีความไม่แน่นอน ในส่วนภาคการท่องเท่ียวมีการขยายตัวอย่างชัดเจน
ต่อเนื่องจากปีท่ีแล้ว และอัตราเงินเฟ้อท่ัวไปตลอดท้ังปี 2559 คาดว่าจะอยู่ท่ีระดับประมาณ 1.4% 
(โดยมีค่าความเช่ือมั่นอยู่ในช่วง 0.9% ถึง 1.9%) 

ในส่วนของภาคอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด
ได้กล่าวว่า แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในปี 2559 นี้ยังเติบโตได้ไม่เต็มท่ี แต่จะได้โอกาสจากการ
เติบโตของกลุ่มประเทศ CLMV (Cambodia Laos Myanmar and Vietnam) และประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC ซึ่งส่งผลใหก้ารค้าชายแดนมีความคึกคักมากขึ้น ด้วยเหตุนี้จะท าให้ภาค
อสังหาริมทรัพย์เป็นท่ีต้องการท้ังโรงแรม ค้าปลีก โรงพยาบาล และพัฒนามาถึงท่ีอยู่อาศัย รวมถึง
ระบบโลจิสติกส์ในประเทศท่ีจะเติบโตขึ้นด้วย 

การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมแนวสูงยังคงมีการพัฒนาอย่างต่อเนื่อง แต่
ท่ีดินในเมืองอาจปรับตัวสูงขึ้นจากการขาดแคลนท่ีดิน จึงอาจส่งผลให้ราคาต่อหน่วยขายปรับตัวสูงขึ้น 
และในส่วนของท่ีอยู่อาศัยแนวราบจะกลับมาได้รับความนิยมและเติบโตอีกครั้งในปีนี้ เนื่องจาก
โครงการจะพัฒนาขยายตัวเพิ่มมากขึ้นจากส่วนต่อขยายและแนวรถไฟฟ้าท่ีขยายเพิ่มขึ้น แต่ราคาจะ
ปรับตัวสูงขึ้นจากเมื่อก่อน โดยราคาท่ีจะได้รับความนิยมจะอยู่ในช่วง 4 – 5 ล้านบาท 
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ฝ่ายวิจัย บริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนช่ันแนล (ประเทศไทย) จ ากัดเช่ือว่า 
ภาคอสังหาริมทรัพย์ในปี 2559 จะไม่แตกต่างกับปี 2558 มากนัก ในส่วนของจ านวนหน่วยขายและ
โครงการท่ีเปิดตัวอาจไม่มากเท่าในปี 2558 แต่อัตราการขายจะดีกว่าปี 2558 ซึ่งเป็นผลมากจาก
อัตราความเช่ือมั่นของคนในประเทศท่ีปรับครัวเพิ่มสูงขึ้นในไตรมาสสุดท้ายของปีท่ีผ่านมา 

5.1.2 ภาพรวมสภาวะเศรษฐกิจและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดนครพนม 
จังหวัดนครพนมเป็นจังหวัดชายแดนภาคตะวันออกเฉียงเหนือของประเทศไทย 

มีแหล่งท่องเท่ียวทางประวัติศาสตร์ และวัฒนธรรมท่ีน่าสนใจและเป็นท่ีดึงดูดนักท่องเท่ียวได้เป็นอย่าง
ดี เช่น หมู่บ้านมิตรภาพ ไทย-เวียดนาม วัดพระธาตุพนมวรมหาวิหาร เป็นต้น เป็นเมืองขนาดเล็ก มี
ความสงบและไม่วุ่นวาย เหมาะแก่การพักผ่อนและเป็นท่ีอยู่อาศัย 

สภาวะเศรษฐกิจจังหวัดนครพนมมีผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด (Gross Potential 
Province, GPP)ในปี 2556 เท่ากับ 25,917 ล้านบาท โดยมีอัตราการเปล่ียนแปลงมูลค่าผลิตภัณฑ์
มวลรวมจังหวัดเพิ่มขึ้น 15.09% และมีรายได้ต่อหัวของประชากรของจังหวัดเท่ากับ 60,483 บาทต่อ
คนต่อปี โดยรายได้ส่วนใหญ่มาจากสาขาเกษตรกรรม การล่าสัตว์ และการป่าไม้ มีมูลค่า 7,514 ล้าน
บาท คิดเป็น 28.99% ของผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด รองลงมาคือสาขาการศึกษา และการผลิต มี
มูลค่า 3,019 ล้านบาท และ2,715 ล้านบาท คิดเป็น 11.65% และ 10.48% ของผลิตภัณฑ์มวลรวม
จังหวัดตามล าดับ 

ในปี 2554 จังหวัดนครพนมได้เปิดการใช้งานสะพานมิตรภาพ 3 (นครพนม – ค า
ม่วน) มีศักยภาพด้านการคมนาคมทางบกจากประเทศไทยสู่ประเทศ สปป.ลาว เวียดนาม และจีน
ตอนใต้ ) ซึ่งเป็นสะพานเช่ือมเศรษฐกิจและการท่องเท่ียวสู่ประชาคมอาเซียนและสากล และในปี 
2558 จังหวัดนครพนมบางพื้นท่ีได้ถูกประกาศเป็นเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษนครพนมตามประกาศ
คณะกรรมการนโยบายเขตเศรษฐกิจพิเศษท่ี 2/2558 เรื่องการก าหนดพื้นท่ีเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ 
ระยะท่ี 2 เพื่อส่งเสริมให้เกิดการท าธุรกิจในจังหวัดชายแดน และเกิดการซื้อ-ขายระหว่าประเทศเพื่อน
บ้าน อีกท้ังยังเพื่อให้เกิดความสะดวกในด้านอุตสาหกรรม การพาณิชยกรรม การบริการ และอื่นๆ 
ด้วยเหตุนี้จังหวัดนครพนมยังได้รับการยกเว้นเป็นกรณีพิเศษในเรื่องผังเมือง โดยพื้นท่ีสีเขียวหรือท่ีดิน
ประเภทชนบทและเกษตรกรรมสามารถพัฒนาเป็นโรงงานอุตสาหกรรมท่ีเป็นมิตรกับส่ิงแวดล้อมได้ 
และในปี 2559 จังหวัดนครพนมยังได้รับการอนุมัติจากคณะรัฐมนตรีให้ก่อสร้างศูนย์การขนส่ง
กระจายสินค้าชายแดนเพื่อเช่ือมระบบรางกระจายสินค้าสู่ภูมิภาคอาเซียน นอกเหนือจากนี้จังหวัด
นครพนมยังมีโอกาสได้รับประโยชน์จากการเปิดเสรีทางการค้าจากการรวมตัวของประชาคมเศรษฐกิจ
อาซียน (AEC) ท่ีจะช่วยส่งเสริมให้เกิดการค้า การลงทุน และการท่องเท่ียวของจังกวัดนครพนมให้
มากขึ้นได้ ความร่วมมือในกลุ่มประเทศท่ีอยู่ในพื้นท่ี Great Mekong Sub region (GMS) (ประเทศท่ี
อยู่ลุ่มแม่น้ าโขง ไทย จีน เมียนมาร์ สปป.ลาว เวียดนาม และกัมพูชา)  จึงเห็นได้ว่า มีการหล่ังไหลของ
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เงินลงทุนจากภาครัฐบาลมาท่ีจังหวัดนครพนมอย่างต่อเนื่อง ซึ่งคาดว่าจะดึงดูดนักลงทุนเข้ามาใน
พื้นท่ีจังหวัดนครพนม และเป็นปัจจัยหลักในการกระตุ้นเศรษฐกิจในจังหวัดได้ดียิ่งขึ้น 

ในภาคการลงทุน Think of Living.com ให้ข้อมูลว่า ศูนย์การค้าโรบินสันอยู่
ในช่วงระหว่างการหาซื้อท่ีดินเพื่อขยายกิจการในจังหวัดนครพนม แต่โดยรวมยังขาดปัจจัยหลายอย่าง
ท่ีเอื้อต่อการพัฒนา เช่น ระบบสาธารณูปโภคขนาดใหญ่ โรงพยาบาล และมหาวิทยาลัย ท่ีจะดึงดูดให้
เกิดก าลังซื้อในพื้นท่ี ในด้านของอสังหาริมทรัพย์พบว่า จังหวัดนครพนมมีโครงการท่ีอยู่อาศัยขนาด
เล็กในพื้นท่ีหลายโครงการ เช่น หมู่บ้านอัมพร หมู่บ้านชมโขง หมู่บ้านพิมพากร เป็นต้น และราคา
ท่ีดินบริเวณถนนเล่ียงเมืองมีการปรับตัวขึ้นอย่างรวดเร็วในช่วงปี 2555 – 2556 จากราคา 2 ล้านบาท
ต่อไร่เป็น 10 ล้านบาทต่อไร่ แต่ปัจจุบันราคามอยู่ในระดับท่ีทรงตัวแล้ว 

 
5.2 การวิเคราะห์ตลาด (Market Analysis) 

 
5.2.1 การวิเคราะห์อุปสงค์ (Demand Analysis) 

ในปี 2558 ส านักงานสถิติจังหวัดได้ท าการส ารวจสภาวการณ์การท างานของ
ประชากรในจังหวัดนครพนมพบว่า จังหวัดนครพนมมีประชากรเฉล่ียท้ังส้ิน  570,110 คน โดยเป็น
ประชากรท่ีอยู่ในวัยท างานหรืออายุ 15 ปีขึ้นไปมีจ านวน 440,598 คน คิดเป็น 77.28% ของ
ประชากรท้ังหมด โดยจ าแนกเป็นผู้มีงานท า 298,608 คน (96.97% ของผู้อยู่ในก าลังแรงงานท้ังหมด) 
และผู้ว่างงาน 2,186 คน ( 0.71 %) และก าลังแรงงานท่ีรอฤดูกาล 7,130 คน (2.32%) มีอัตราการ
จ้างงานในภาคเกษตรของจังหวัดนครพนมเท่ากับ 60.18% และนอกภาคเกษตร 39.82% พร้อมกับมี
อัตราการว่างงานอยู่ท่ี 0.71% ซึ่งลดลงเมื่อเทียบกับปีท่ีผ่านมา 

 
ตารางท่ี 5.1 ตารางแสดงจ านวนผู้มีงานท าจ าแนกตามสภาพการท างาน ปี 2558 

สภาพการท างาน จ านวน สัดส่วน 
ท างานส่วนตัว 138,091 46.24% 
ช่วยธุรกิจครอบครัว 86,244 28.88% 
ลูกจ้างเอกชน 45,197 15.14% 
ลูกจ้างรัฐบาล 26,978 9.03% 
นายจ้าง 1,962 0.66% 
การรวมกลุ่ม 137 0.05% 
รวม 298,608 100% 
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ตารางท่ี 5.2 ตารางแสดงจ านวนผู้ท่ีมีงานท าท่ีอยู่ในแรงงานนอกระบบ จ าแนกตามสภาพการท างาน 
ปี 2558 

สภาพการท างาน ชาย หญิง รวม 
นายจ้าง 842 588 1430 
ลูกจ้างรัฐบาล 1096 702 1798 
ลูกจ้างเอกชน 10,002 2,187 12,189 
ประกอบธุรกิจส่วนตัว 82,522 54,350 136,872 
ช่วยธุรกิจครอบครัว 33,534 57,958 91,492 
การรวมกลุ่ม 463 - 463 
รวม 128,459 115,785 244,244 

 
จังหวัดนครพนมมีจ านวนผู้ประกันตนท้ังส้ิน 37,962 คน เพิ่มขึ้นจากปีท่ีผ่านมา 

7.09% พร้อมกันนั้นจังหวัดนครพนมยังมีอัตราแรงงานท่ีเป็นผู้ประกันตนตามมาตรา 33, 39, 40 ปี 
2558 คิดเป็น 12.71 ของจ านวนผู้มีงานท า 

 
ตารางท่ี 5.3 ตารางแสดงจ านวนจ านวนสถานประกอบการและผู้ประกันตน ปี 2558 

สถานประกอบการ/ผู้ประกันตน ปี 2557 ปี 2558 
สถานประกอบการ (แห่ง) 1,247 1,289 
ผู้ประกันตน มาตรา 33 (คน) 14,437 18,253 
ผู้ประกันตน มาตรา 39 (คน) 2,595 2,845 
ผู้ประกันตน มาตรา 40 (คน) 18,416 16,864 
รวมผู้ประกันตนตามมาตรา 33, 39, 40 (คน) 33,448 37,962 

 
จากการวิจัยตลาดและวิเคราะห์ผลการวิจัยพบว่า ก ลุ่มลูกค้าเป้าหมายของ

โครงการเป็นคนท่ีอาศัยอยู่ในอ าเภอธาตุพนม และท างานในอ าเภอธาตุพนมเป็นหลัก โดยจะเน้นกลุ่ม
อาชีพนอกภาคการเกษตรท่ีมีศักยภาพในการซื้อและมีความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ี เช่น 
ข้าราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ ลูกจ้าง/พนักงานบริษัท ค้าขาย ธุรกิจส่วนตัว และรับจ้างท่ัวไป เป็น
ต้น 

ในการเจาะตลาดจะมุ่งกลุ่มลูกค้าเป้าหมายตามหน่วยงานท่ีได้ท าการส ารวจ
ตลาดในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม เช่น ข้าราชการท้องถิ่นและพนักงานในเทศบาลต าบลและองค์การ
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บริหารส่วนต าบลในอ าเภอธาตุพนมรวม 12 แห่ง บุคลากรครู-อาจารย์ของโรงเรียนและมหาวิทยาลัย
ในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม ข้าราชการของหน่วยงานในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม เทสโก้โลตัสสาขาธาตุพนม 
เป็นต้น โดยกลุ่มท่ีคาดว่าจะเป็นกลุ่มลูกค้าเป้าหมายจะมีรายได้ครัวเรือนต้ังแต่ 20,000 บาทขึ้นไป ซึ่ง
จากการท าวิจัยตลาดพบว่ามีประมาณ 70% ของจ านวนบุคลากรในหน่วยงานดังกล่าวข้างต้น ดังนี้ 

 
ตารางท่ี 5.4 ตารางแสดงจ านวนกลุ่มลูกค้าเป้าหมายในพื้นท่ี 
ล าดับ หน่วยงาน จ านวนบุคลากร 

1 เทศบาลต าบลธาตุพนม 59 
2 เทศบาลต าบลน้ าก่ า 50 
3 เทศบาลต าบลนาหนาด 50 
4 เทศบาลต าบลฝ่ังแดง 50 
5 เทศบาลต าบลธาตุพนมใต้ 50 
6 องค์การบริหารส่วนต าบลโพนแพง 40 
7 องค์การบริหารส่วนต าบลพระกลางทุ่ง 40 
8 องค์การบริหารส่วนต าบลนาถ่อน 40 
9 องค์การบริหารส่วนต าบลแสนพัน 40 
10 องค์การบริหารส่วนต าบลดอนนางหงส์ 40 
11 องค์การบริหารส่วนต าบลอุ่มเหม้า 40 
12 องค์การบริหารส่วนต าบลกุดฉิม 40 
13 ส านักงานเกษตรอ าเภอธาตุพนม 12 
14 หน่วยต ารวจน้ าธาตุพนม 30 
15 ส านักงานสรรพสามิตพื้นท่ีนครพนม สาขาธาตุพนม 20 
16 ท่ีว่าการอ าเภอธาตุพนม 50 
17 ส านักงานท่ีดินจังหวัดนครพนม สาขาธาตุพนม 24 
18 สถานีต ารวจภูธรอ าเภอธาตุพนม 38 
19 ส านักงานขนส่งจังหวัดนครพนม สาขาธาตุพนม 10 
20 ส านักงานสาธารณสุขอ าเภอธาตุพนม 40 
21 โรงพยาบาลสมเด็จพระยุพราชธาตุพนม 360 
22 วิทยาลัยธาตุพนม มหาวิทยาลัยนครพนม 69 
23 เทคโนโลยีธาตุพนม 34 
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ตารางท่ี 5.4 ตารางแสดงจ านวนกลุ่มลูกค้าเป้าหมายในพื้นท่ี (ต่อ) 
ล าดับ หน่วยงาน จ านวนบุคลากร 
24 โรงเรียนธาตุพนม 5 
25 โรงเรียนบ้านธาตุพนม (พิทักษ์วิทยา) 72 
26 โรงเรียนวัดพระธาตุพนม (พนมพิทยาคาร) 43 
27 โรงเรียนบ้านหัวดอน 10 
28 โรงเรียนบ้านหัวบึงทุ่ง 37 
29 โรงเรียนบ้านน้ าก่ า (ล้ าประชาอุปถัมภ์) 19 
30 โรงเรียนอนุบาลธาตุพนม 5 
31 โรงเรียนอนุบาลเชษฐานงนุช 13 
32 โรงเรียนอนุบาลธาตุพนมดรุณพัฒน์ 13 
33 เทสโก้โลตัส สาขาธาตุพนม 154 
 รวม 1,597 

 
5.2.2 การวิเคราะห์อุปทาน (Supply Analysis) 

5.2.2.1 ปริมาณที่อยู่อาศัยในตลาดในปัจจุบัน 
จากการตรวจสอบอุปทานท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีพบว่า ในพื้นท่ีอ าเภอเมือง 

จังหวัดนครพนมมีโครงการท่ีอยู่อาศัยท่ีสร้างและปิดการขายไปแล้วหลายโครงการ ซึ่งบางโครงการ
เป็นโครงการเก่า เช่น บ้านอัมพร 1 - 5 (โครงการบ้านอัมพร 1 เป็นโครงการบ้านจัดสรรท่ีก่อสร้าง
ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2535) บ้านชมโขง เป็นต้น มีโครงการท่ีอยู่อาศัยระหว่างขาย จ านวน 2 โครงการ คือ 
โครงการบ้านอัมพร 6 และโครงการบ้านพิมพากร 

 
ภาพท่ี 5.1 โครงการบ้านเป่ียมสุข (อ าเภอเมือง จังหวัดนครพนม) 
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ภาพท่ี 5.2 โครงการบ้านพิมพากร (อ าเภอเมือง จังหวัดนครพนม) 

 
อาคารพาณิชย์นับเป็นอาคารท่ีอยู่อาศัยอีกประเภทหนึ่งท่ีเคยได้รับความ

นิยมในพื้นท่ีจังหวัดนครพนม เนื่องจากในจังหวัดนครพนมมีชาวไทยเช้ือสายเวียดนามอาศัยอยู่เป็น
จ านวนมาก ซี่งกลุ่มคนเหล่านี้ถือเป็นกลุ่มเป้าหมายหลักและประกอบอาชีพค้าขาย โดยต้องการท่ีอยู่
อาศัยอยู่ท่ีเดียวกันกับพื้นท่ีท ามาหากิน อาคารพาณิชย์ส่วนใหญ่ในพื้นท่ีจึงมักถูกปรับเปล่ียนไปเป็นท่ี
อยู่อาศัยเชิงพาณิชย์ในคราวเดียวกัน  

จากการส ารวจตลาดท่ีอยู่อาศัยในจังหวัดนครพนมพบว่า อาคารพาณิชย์
ท่ีขายอยู่ในอ าเภอเมือง จังหวัดนครพนมในปัจจุบันจะเป็นโครงการขนาดเล็ก 10-20 หน่วย ซึ่งกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายคือคนไทยเช้ือสายเวียดนามท่ีประกอบอาชีพค้าขาย โดยต้องการซื้ออาคารพาณิชย์
เพื่อใช้ช้ันล่างของอาคารเพื่อท าการค้า และอยู่อาศัยท่ีช้ันบนของอาคาร โดยแต่เดิมมีอัตราการดูดซับ
สูงและมักซื้อด้วยเงินสดแต่ปัจจุบันก าลังซื้อชะลอตัว เช่นเดียวกับในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม มีโครงการ
อาคารท่ีพักอาศัยประเภทอาคารพาณิชย์เกิดขึ้นโดยรอบจ านวน 4 โครงการ เป็นโครงการขนาดเล็กมี
จ านวนหน่วยขายประมาณ 10 – 20 หน่วย และท้ังหมดมีผู้ประกอบการเป็นคนในพื้นท่ีซึ่งส่วนใหญ่
เป็นคนไทยเช้ือสายเวียดนาม 
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ภาพท่ี 5.3 อาคารพาณิชย์ ไม่มีช่ือ 1 (ถนนเล่ียงเมือง) 

 

 
ภาพท่ี 5.4 อาคารพาณิชย์ ไม่มีช่ือ 2 (ถนนเล่ียงเมือง) 

 

 
ภาพท่ี 5.5 อาคารพาณิชย์ ไม่มีช่ือ 3 (ถนนเล่ียงเมือง) 
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ภาพท่ี 5.6 อาคารพาณิชย์ ต าบลธาตุพนมเหนือ 
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ตารางท่ี 5.5 ตารางแสดงจ านวนอุปทานในพื้นท่ี 

โครงการ รูปแบบ 
ขนาดท่ีดิน 
(ตารางวา) 

ขนาดพื้นท่ี 
(ตาราง
เมตร) 

ราคา 
(ล้านบาท) 

จ านวนหน่วย 
ยอดขายต่อ

เดือน 
จ านวนหน่วย

เหลือขาย 

อ าเภอเมือง จังหวัดนครพนม 
บ้านอัมพร 1 – 5 บ้านเด่ียว 1 - 2 ช้ัน 55 – 75 - - 152 - ปิดการขายแล้ว 

บ้านชมโขง บ้านเด่ียว 2 ช้ัน 62 - 3.5 24 - ปิดการขายแล้ว 
บ้านอัมพร 6 บ้านเด่ียว 1 ช้ัน 55 110 2.5 32 4 12 
บ้านพิมพากร บ้านเด่ียว 1 – 2 ช้ัน 61 95 - 180 1.99 – 3.8 46 3 19 

อ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม 
อาคารพาณิชย์ ไม่มีช่ือ 1 

ถนนเล่ียงเมือง 
อาคารพาณิชย์ 3 ช้ัน 22 144 2.9 9 - ปิดการขายแล้ว 

ปี 2555 
อาคารพาณิชย์ ไม่มีช่ือ 2 

ถนนเล่ียงเมือง 
อาคารพาณิชย์ 3 ช้ัน 22 144 2.9 10 3 ปิดการขายแล้ว 

ปี 2557 
อาคารพาณิชย์ ไม่มีช่ือ 2 

ถนนเล่ียงเมือง 
อาคารพาณิชย์ 3 ช้ัน 22 144 2.8 14 2 ปิดการขายแล้ว 

ปี 2558 
อาคารพาณิชย์ 

ต าบลธาตุพนมเหนือ 
อาคารพาณิชย์ 2 ช้ัน 25 120 2.6 8 3 ปิดการขายแล้ว 

ปี 2557 
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5.2.2.2 ปริมาณที่อยู่อาศัยในพื้นทีใ่นอนาคต 
ในปี 2558 พื้นท่ีอ าเภอเมือง จังหวัดนครพนมมีโครงการทาวน์โฮมเปิดตัว

ใหม่อีกจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการบ้านเป่ียมสุข มีจ านวนหน่วยขาย 6 หน่วย แต่เนื่องจากท่ีต้ัง
โครงการมีระยะทางไกลจากอ าเภอเมืองจึงคาดว่าจะไม่เป็นคู่แข่งกันแต่อย่างใด ในด้านตลาดท่ีอยู่
อาศัยในอนาคตในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนมพบว่า บริเวณใกล้พื้นท่ีต้ังของโครงการมี
โครงการท่ีอยู่อาศัยเปิดตัวใหม่จ านวน 2 โครงการ และยังอยู่ระหว่างการก่อสร้าง คือ โครงการทาวน์
โฮม ไม่มีช่ือ (ถ.พนมพนารักษ์ ซ.8) และโครงการอาคารพาณิชย์ข้างสวนศรีโคตรบูร ซึ่งมีจ านวนหน่วย
ขายอยู่ท่ี 6 และ 10 หน่วยตามล าดับ ซึ่งคาดว่าจะแล้วเสร็จภายในปี 2559 แม้ว่าโครงการดังกล่าว
ต้ังอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกับท่ีต้ังโครงการ แต่คาดว่าจะไม่ใช่คู่แข่งทางตรงของโครงการ เนื่องจากเป็น
ท่ีอยู่อาศัยคนละประเภท และคาดว่าลูกค้ากลุ่มเป้าหมายของ 2 โครงการดังกล่าวเป็นกลุ่มท่ีต้องการ
ซื้อท่ีอยู่อาศัยท่ีสามารถประกอบกิจการค้าขายภายในพื้นท่ีเดียวกัน 

 
ภาพท่ี 5.7 โครงการอาคารพาณิชย์ข้างสวนศรีโคตรบูร 

 

 
ภาพท่ี 5.8 โครงการทาวน์โฮม ไม่มีช่ือ (ถ.พนมพนารักษ์ ซ.8) 
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ตารางท่ี 5.6 ตารางแสดงจ านวนอุปทานในพื้นท่ีในอนาคต 

โครงการ รูปแบบ 
ขนาดท่ีดิน 
(ตารางวา) 

ขนาดพื้นท่ี 
(ตาราง
เมตร) 

ราคา 
(ล้านบาท) 

จ านวนหน่วย 
ยอดขายต่อ

เดือน 
จ านวนหน่วย

เหลือขาย 

อ าเภอเมือง จังหวัดนครพนม 
บ้านเป่ียมสุข ทาวน์โฮม 2 ช้ัน 38 – 54 120 1.9 6 อยู่ระหว่างการ

ก่อสร้าง 
ก่อสร้างแล้ว
เสร็จ ปี 2559 

Silver Land อาคารพาณิชย์ 3 ช้ัน 24 192 3.29 6 อยู่ระหว่างการ
ก่อสร้าง 

ก่อสร้างแล้ว
เสร็จ ปี 2559 

อ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม 
ทาวน์โฮม ไม่มีช่ือ 

ถ.พนมพนารักษ์ ซ.8 
ทาวน์โฮม 2 ช้ัน 20 120 2.5 6 อยู่ระหว่างการ

ก่อสร้าง 
ก่อสร้างแล้ว
เสร็จ ปี 2559 

อาคารพาณิชย์ 
ข้างสวนศรีโคตรบูร 

อาคารพาณิชย์ 2.5 
ช้ัน 

18 120 
 

3.0 10 อยู่ระหว่างการ
ก่อสร้าง 

ก่อสร้างแล้ว
เสร็จ ปี 2559 



53 

  

5.2.2.3 ปริมาณบ้านเช่า และอพาร์ทเม้นท์ใหเ้ช่า 
จากการส ารวจปริมาณบ้านเช่าในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนมพบว่า มีบ้านให้

เช่าราคา 2,500 – 4,500 บาท ขึ้นอยู่กับสภาพของตัวบ้าน แต่มีจ านวนไม่มากนัก และคนส่วนใหญ่
เป็นคนในพื้นท่ีความต้องการเช่าบ้านจึงมีอยู่ในระดับต่ า ในส่วนของอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าในพื้นท่ีอ าเภอ
ธาตุพนมพบว่า มีอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าจ านวน 1 โครงการ มีห้องพัก 30 ห้อง โดยกลุ่มเป้าหมายหลัก
เป็นนักศึกษา 

5.2.3 การวิเคราะห์จุดเด่น จุดด้อย โอกาส และข้อจ ากัด (SWOT Analysis) 
5.2.3.1 จุดเด่น (Strengths) 

- ท าเลใจกลางอ าเภอธาตุพนม ท่ีต้ังโครงการต้ังอยู่ในเขตเทศบาลต าบล
ธาตุพนม มีส่ิงอ านวยความสะดวกรายล้อม ท้ังสวนสาธารณะ สถานท่ีออกก าลังกาย ตลาด โรงเรียน 
และอื่นๆ 

- แบบบ้านสวยงาม ท้ังสไตล์และรูปแบบการใช้งานพื้นท่ีใช้สอย ตรงกับ
ความต้องการของลูกค้า 

- ให้พื้นท่ีสวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียวในโครงการถึงกว่า 10% ให้ความร่มรื่น
ในโครงการ 

5.2.3.2 จุดด้อย (Weaknesses) 
- ผู้ประกอบการไม่มีประสบการณ์ในการพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรร

มาก่อน 
- รูปร่างท่ีดินมีส่วนให้การแบ่งผังโครงการมีพื้นท่ีดินส่วนเกินในหลาย

แปลง 
5.2.3.3 โอกาส (Opportunities) 

- โครงการบ้านจัดสรรแห่งแรกในอ าเภอธาตุพนม คู่แข่งในพื้นท่ียังน้อย
และเป็นคนละประเภทท าให้การแข่งขันทางการตลาดต่ า 

- คนในพื้นท่ีมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยในระดับหนึ่ง อีกท้ังเป็นกลุ่มลูกค้า
ท่ีมีศักยภาพและมีก าลังซื้อ 

- ผู้ประกอบการเป็นคนในพื้นท่ี เป็นครอบครัวเก่าแก่ในพื้นท่ี และเป็นท่ี
รู้จักแก่คนหมู่มากในพื้นท่ี 

- กลุ่มลูกค้าเป้าหมายส่วนใหญ่ประกอบอาชีพเป็นข้าราชการ อาจท าให้มี
โอกาสสูงในการการกู้สินเช่ือ และอาจได้ดอกเบ้ียและเงื่อนไขพิเศษกว่าบุคคลธรรมดาในบางธนาคาร 
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5.2.3.4 ข้อจ ากัด (Threats) 
- คนในพื้นท่ีมีรายได้ครัวเรือนในระดับต่ า-ปานกลาง ส่วนใหญ่ประกอบ

ชีพเกษตรกร ผู้ประกอบการจึงต้องเลือกกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเฉพาะกลุ่มท่ีเป็นผู้มีศักยภาพ และมี
ก าลังซื้อ 

- พื้นท่ีโครงการอยู่ในต่างจังหวัดท่ีมีระยะทางไกล อาจส่งผลให้ต้นทุน
สูงขึ้นจากการขนส่งวัสดุก่อสร้าง หรือวัสดุก่อสร้างในพื้นท่ีอาจมีราคาสูงกว่า 
 
5.3 แผนการตลาด (Marketing Plan) 

 
5.3.1 การก าหนดกลยุทธ์ STP (STP Strategy) 

5.3.1.1 การแบ่งส่วนการตลาด (Market Segmentation) 
จากกาส ารวจตลาดความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม 

จังหวัดนครพนม สามารถน ามาพิจารณาเพื่อแบ่งส่วนการตลาดโดยใช้ปัจจัยหลักจากเกณฑ์รายได้ของ
กลุ่มตัวอย่างท่ีคาดว่าจะเป็นลูกค้าเป้าหมาย ดังนี้ 

 
ตารางท่ี 5.7 ตารางแสดง Market Segmentation ตามเกณฑ์รายได้ 

รายได้ครัวเรือน (ต่อเดือน) 
สัดส่วนจากจ านวนกลุ่มตัวอย่าง

ทั้งหมด (250 คน) 

สัดส่วนจากจ านวนกลุ่มตัวอย่างที่
มีความสนใจโครงการและมีความ

ต้องการซื้อ (88 คน) 

ไม่มีรายได้ 2.4 % 1.1 % 
ต่ ากว่า 20,000 บาท 26.8 % 19.3 % 

20,000 – 40,000 บาท 45.2 % 52.3 % 
40,001 – 60,000 บาท 15.6 % 15.9 % 
60,001 – 80,000 บาท 2.0 % 1.1 % 
80,000 – 100,000 บาท 5.6 % 9.1 % 
มากกว่า 100,000 บาท 2.4 % 1.1 % 

 100% 100% 
 
โดยทางโครงการเลือก Segment รายได้ของกลุ่มลูกค้าท่ีมีระดับรายได้ 

20,000 – 40,000 บาท เนื่องจากเป็นกลุ่มเป้าหมายขนาดท่ีใหญ่ท่ีสุด และมีรายได้ท่ีแน่นอน มี
ศักยภาพในการซื้อและผ่อนช าระในระดับราคาท่ีอยู่อาศัย 1.3 – 2.6 ล้านบาท อีกท้ังกลุ่มตัวอย่างมี
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ความต้องการท่ีพักอาศัยจริง โดยอุปทานในพื้นท่ีท่ีจะตอบสนองความต้องการของอุปสงค์นั้นเป็นคน
ละประเภท จึงถือว่ามีการแข่งขันในตลาดต่ า 

5.3.1.2 การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย (Market Targeting) 
การพัฒนาโครงการจะใช้กลยุทธ์อสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวส าหรับ

ลูกค้ากลุ่มเดียว (Single segment – Single use) เนื่องจากพื้นท่ีโครงการไม่ใหญ่มากนัก และเพื่อให้
ง่ายต่อการบริหารและการตลาด โดยมีลักษณะของกลุ่มเป้าหมายของโครงการ สามารถอธิบายได้ตาม
ปัจจัยต่างๆ ดังต่อไปนี้ 

 
ตารางท่ี 5.8 ตารางแสดง Market Targeting 

ปัจจัย ตัวแปร การแบ่งส่วนการตลาดของลูกค้า 
1. เกณฑ์ทางประชากรศาสตร์ 
(Demographic) 

1. เพศ 
2. อายุ 
3. สถานภาพ 
 
4. อาชีพ 

- ชาย – หญิง 
- 26 – 60 ปี 
- โสด 
- สมรส 
- ข้าราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ 
- ลูกจ้าง/พนักงานบริษัทเอกชน 

2. เกณฑ์ด้านรายได้ (Income) 5. รายได้ - เป็นผู้มีรายได้ 20,000 – 40,000 
บาท 

3. เกณฑ์ทางภูมิศาสตร์ 
(Geographic) 

6. ภูมิล าเนา 
 
 
7. ท่ีท างาน 

- เป็นผู้มีภูมิล าเนาในพื้นท่ีอ าเภอธาตุ
พนมหรือในจังหวัดนครพนม หรือย้าย
มาอาศัยอยู่ในพื้นท่ี 
- เป็นผู้ท่ีท างานในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม
และพื้นท่ีอ าเภออื่นๆ ของจังหวัด
นครพนม 
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ตารางท่ี 5.8 ตารางแสดง Market Targeting (ต่อ) 
ปัจจัย ตัวแปร การแบ่งส่วนการตลาดของลูกค้า 

4. เกณฑ์ด้านจิตวิทยา 
(Psychographic) 

8. วิถีการด าเนินชีวิต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
9. ทัศนคติในการ
เลือกซื้อท่ีอยู่อาศัย 

- อาศัยอยู่บ้านเดิมของบิดา-มารดา/
บรรพบุรุษ เป็นครอบครัวใหญ่ จ านวน
สมาชิกมาก ต้องการขยายท่ีอยู่อาศัย 
- มีความต้องการท่ีอยู่อาศัยเพื่อ
ต้องการแต่งงาน/แยกครอบครัว 
- มีบ้านเดิมในอ าเภอธาตุพนมอยู่แล้ว  
ต้องการซื้อบ้านหลังท่ี2 เก็บไว้ หรือมี
บ้านเดิมในพื้นท่ีอื่น และต้องการซื้อ
บ้านท่ีอ าเภอธาตุพนมด้วยเหตุผลของท่ี
การท างานในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม 
- มีความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยใน
ระยะเวลาอันใกล้ 
- มีความต้องการท่ีอยู่อาศัยประเภท
บ้านเด่ียว 
- ชอบบ้านสไตล์ร่วมสมัย 

5. เกณฑ์ด้านวัตถุประสงค์ใน
การซื้อ (Objective to buy) 

10. วัตถุประสงค์ใน
การซื้อท่ีอยู่อาศัย 

- เพื่อแต่งงาน/แยกครอบครัว 
- ต้องการท่ีอยู่อาศัยเป็นสัดส่วน/ขยาย
ท่ีอยู่อาศัย 
- ซื้อเก็บไว้เพื่อเป็นบ้านพักหลังท่ี 2 

 
5.3.1.3 การก าหนดต าแหน่งทางการตลาด (Market Positioning) 

เนื่องจากในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนมยังไม่มีโครงการบ้านจัดสรรในพื้นท่ี มี
เพียงคู่แข่งท่ีเป็นรูปแบบตึกแถว บ้านแถว หรืออาคารพาณิชย์เท่านั้น รูปแบบโครงการและผลิตภัณฑ์
ของโครงการจึงถือว่ามีความโดดเด่นกว่าคู่แข่งอื่นๆ ในพื้นท่ี ผู้ศึกษาจึงจะมุ่งเน้นการก าหนดต าแหน่ง
ทางการตลาดทางด้านผลิตภัณฑ์เพื่อสร้างเป็นจุดขายของโครงการ ดังนี้ 

- โครงการบ้านจัดสรรแห่งแรกในอ าเภอธาตุพนม 
- ท าเลทองใจกลางเมืองในเขตเทศบาล ใกล้องค์พระธาตุพนม แหล่ง

การค้า และแหล่งชุมชน 
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- บ้านเด่ียวสไตล์ร่วมสมัย พื้นท่ีใช้สอยเต็มส าหรับทุกการใช้งาน ตอบ
โจทย์ความต้องการของคนในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนมในราคาท่ีเอื้อมถึงได้ 

5.3.2 การก าหนดส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mixes: 4P’s) 
5.3.2.1 ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) 

จากการวิเคราะห์ผลการวิจัยตลาดเรื่องความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยใน
พื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนมในด้านรูปแบบผลิตภัณฑ์พบว่า กลุ่มตัวอย่างท่ีคาดว่าจะเป็น
ลูกค้ากลุ่มเป้าหมายมีท่ีอยู่อาศัยเดิมในรูปแบบบ้านเด่ียวกว่า 90% และยังคงมีความต้องการท่ีอยู่
อาศัยใหม่ในรูปแบบบ้านเด่ียวเช่นเดิมถึง 90% และกลุ่มตัวอย่างท่ีคาดว่าจะเป็นลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย
ยังมีความต้องการรูปแบบการใช้งานพื้นท่ีใช้สอยในรูปแบบบ้าน เด่ียว 2 ช้ัน ขนาด 3 ห้องนอน 2 
ห้องน้ า และท่ีจอดรถ 1 คัน 

เพื่อให้การพัฒนาผลิตภัณฑ์ของโครงการมีประสิทธิภาพและตอบสนอง
ความต้องการของผู้บริโภคในพื้นท่ีให้มากท่ีสุด ทางผู้ประกอบการจึงน าข้อมูลจากการวิจัยตลาด
ดังกล่าว มาเป็นฐานข้อมูลในการออกแบบผลิตภัณฑ์ และพัฒนาผลิตภัณฑ์ในรูปแบบดังต่อไปนี้ 

 
ตารางท่ี 5.9 ตารางแสดงรายละเอียดผลิตภัณฑ์ 

รายการ รายละเอียด 
1. ประเภท 
2. รูปแบบสถาปัตยกรรม 
3. เนื้อที่ดินมาตรฐาน 
4. ขนาดตัวบ้าน 
5. พื้นท่ีใช้สอยในตัวบ้าน 
6. การใช้ประโยชน์ 
 
 
 
 
7. ส่ิงอ านวยความสะดวก 

บ้านเด่ียว 
สไตล์ร่วมสมัย (Contemporary Style) 
52 ตารางวา 
8.6 x 10.3 เมตร 
107.5 ตารางเมตร 
3 ห้องนอน 
1 ห้องแต่งตัว 
2 ห้องน้ า 
1 ห้องรับแขก/นั่งเล่น 
1 ท่ีจอดรถ 
สวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียวในโครงการ 
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ภาพท่ี 5.9 แบบบ้านของโครงการ
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ภาพท่ี 5.10 ผังโครงการ
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ภาพท่ี 5.11 Floor Plan ช้ัน 1 และ ช้ัน 2  
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5.3.2.2 ด้านราคา (Price) 
การก าหนดราคาขายจะใช้กลยุทธ์แนวระดับราคา (Price Lining) ซึ่งจะ

ต้ังราคามาตรฐานกับแปลงท่ีดินมาตรฐาน และราคาจะแปรผันตามขนาดท่ีดินท่ี เพื่อให้ลูกค้ามีโอกาส
เลือกขนาดท่ีดินตามความต้องการของลูกค้าแต่ละราย โดยบ้านเด่ียวพื้นท่ีใช้สอย 107.5 ตารางเมตร 
บนพื้นท่ีดินขนาดมาตรฐาน 52 ตารางวา อยู่ท่ีราคา 2,475,000 บาท พื้นท่ีดินส่วนเกินคิดเพิ่มตาราง
วาละ 17,000 บาท ซึ่งอยู่ในระดับราคาท่ีลูกค้ากลุ่มเป้าหมายของโครงการมีความสามารถในการซื้อ
ได้ อีกท้ังยังมีการปรับใช้กลยุทธ์การให้ส่วนลด (Discount Pricing) เพื่อช่วยล่อใจลูกค้าและกระตุ้น
ยอดขายในช่วงท่ีมีกิจกรรมส่งเสริมการขายอีกด้วย 

 
ตารางท่ี 5.10 ตารางแสดงรายละเอียดด้านราคา 

ขนาด
ท่ีดิน   

(ตร.วา) 

พื้นท่ี
ก่อสร้าง 

ราคาขายแปลง
มาตรฐาน 

(บาท/แปลง) 

ราคาขายท่ีดิน
ส่วนเกิน 

(บาท/ตารางวา) 

ราคาขายเฉล่ียท้ัง
โครงการ 

(บาท/แปลง 

52.00 107.50 2,475,000.00 17,000.00 2,534,682.14 
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ตารางท่ี 5.11 ตารางแสดงราคาขายรายแปลง 

แปลงที่ 
ขนาดที่ดิน 

(ตร.ม.) 
ขนาดที่ดิน  
(ตร.วา) 

ที่ดินมาตรฐาน  
(ตร.วา) 

ที่ดินส่วนเกิน  
(ตร.วา) 

สัดส่วนที่ดิน 
(%) 

พื้นที่ก่อสร้าง  
(ตร.ม.) 

ราคาขายต่อหน่วย ราคาประกาศขาย 
ราคาขายที่ดิน

ส่วนเกิน 
ราคาขาย 

1 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 100.00 2,474,208.07 2,475,000.00 - 2,475,000.00 

2 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 100.00 2,474,208.07 2,475,000.00 - 2,475,000.00 

3 260.00 65.00 52.00 13.00 2.19% 100.00 2,689,635.09 2,475,000.00 221,000.00 2,696,000.00 
4 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 100.00 2,474,208.07 2,475,000.00 - 2,475,000.00 

5 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 100.00 2,474,208.07 2,475,000.00 - 2,475,000.00 
6 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 100.00 2,474,208.07 2,475,000.00 - 2,475,000.00 
7 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 100.00 2,474,208.07 2,475,000.00 - 2,475,000.00 

8 218.00 54.50 52.00 2.50 1.84% 100.00 2,515,636.35 2,475,000.00 42,500.00 2,517,500.00 
9 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 100.00 2,474,208.07 2,475,000.00 - 2,475,000.00 
10 226.60 56.65 52.00 4.65 1.91% 100.00 2,551,264.66 2,475,000.00 79,050.00 2,554,050.00 

11 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 100.00 2,474,208.07 2,475,000.00 - 2,475,000.00 
12 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 100.00 2,474,208.07 2,475,000.00 - 2,475,000.00 

13 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 100.00 2,474,208.07 2,475,000.00 - 2,475,000.00 
14 255.60 63.90 52.00 11.90 2.16% 100.00 2,671,406.65 2,475,000.00 202,300.00 2,677,300.00 
15 308.80 77.20 52.00 25.20 2.61% 100.00 2,891,805.06 2,475,000.00 428,400.00 2,903,400.00 

16 265.00 66.25 52.00 14.25 2.24% 100.00 2,710,349.23 2,475,000.00 242,250.00 2,717,250.00 

17 204.00 51.00 52.00 - 1.00 1.72% 100.00 2,457,636.76 2,475,000.00 -17,000.00 2,458,000.00 
18 207.80 51.95 52.00 - 0.05 1.75% 100.00 2,473,379.51 2,475,000.00 -850.00 2,474,150.00 

19 208.40 52.10 52.00 0.10 1.76% 100.00 2,475,865.20 2,475,000.00 1,700.00 2,476,700.00 
20 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 100.00 2,474,208.07 2,475,000.00 - 2,475,000.00 
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ตารางท่ี 5.11 ตารางแสดงราคาขายรายแปลง (ต่อ) 

แปลงที่ 
ขนาดที่ดิน 

(ตร.ม.) 
ขนาดที่ดิน  
(ตร.วา) 

ที่ดินมาตรฐาน  
(ตร.วา) 

ที่ดินส่วนเกิน  
(ตร.วา) 

สัดส่วนที่ดิน 
(%) 

พื้นที่ก่อสร้าง  
(ตร.ม.) 

ราคาขายต่อหน่วย ราคาประกาศขาย 
ราคาขายที่ดิน

ส่วนเกิน 
ราคาขาย 

21 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 100.00 2,474,208.07 2,475,000.00 - 2,475,000.00 

22 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 100.00 2,474,208.07 2,475,000.00 - 2,475,000.00 

23 220.80 55.20 52.00 3.20 1.86% 100.00 2,527,236.26 2,475,000.00 54,400.00 2,529,400.00 
24 220.80 55.20 52.00 3.20 1.86% 100.00 2,527,236.26 2,475,000.00 54,400.00 2,529,400.00 

25 220.80 55.20 52.00 3.20 1.86% 100.00 2,527,236.26 2,475,000.00 54,400.00 2,529,400.00 
26 220.80 55.20 52.00 3.20 1.86% 100.00 2,527,236.26 2,475,000.00 54,400.00 2,529,400.00 
27 244.00 61.00 52.00 9.00 2.06% 100.00 2,623,349.85 2,475,000.00 153,000.00 2,628,000.00 

28 209.80 52.45 52.00 0.45 1.77% 100.00 2,481,665.16 2,475,000.00 7,650.00 2,482,650.00 
29 213.00 53.25 52.00 1.25 1.80% 100.00 2,494,922.21 2,475,000.00 21,250.00 2,496,250.00 
30 231.20 57.80 52.00 5.80 1.95% 100.00 2,570,321.67 2,475,000.00 98,600.00 2,573,600.00 

31 265.70 66.43 52.00 14.43 2.24% 100.00 2,713,249.21 2,475,000.00 245,225.00 2,720,225.00 
32 216.00 54.00 52.00 2.00 1.82% 100.00 2,507,350.69 2,475,000.00 34,000.00 2,509,000.00 

33 224.00 56.00 52.00 4.00 1.89% 100.00 2,540,493.31 2,475,000.00 68,000.00 2,543,000.00 
34 218.40 54.60 52.00 2.60 1.84% 100.00 2,517,293.48 2,475,000.00 44,200.00 2,519,200.00 
35 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 100.00 2,474,208.07 2,475,000.00 - 2,475,000.00 

รวม 7,771.50 1,942.88 1,820.00 122.88 65.58% 3,500.00 88,633,482.14 86,625,000.00 2,088,875.00 88,713,875.00 

เฉลี่ย 222.04 55.51 52.00 3.51 1.87% 100.00 2,532,385.20 2,475,000.00 59,682.14 2,534,682.14 



64 
 

 

5.3.2.3 ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 
ช่องทางการจัดจ าหน่ายจะประกอบด้วย 2 ส่วนหลักคือ  
1. ส านักงานขาย โดยใช้พนักงานขายประจ าโครงการจ านวน 3 คน โดย

พนักงานขายจะต้องให้การต้อนรับ และให้ข้อมูลแก่ลูกค้าท่ีเข้าเยี่ยมชมโครงการ โดยต้องแนะน า
ผลิตภัณฑ์ และน าเสนอรายละเอียดต่างๆท่ีเกี่ยวข้องกับผลิตภัณฑ์ พร้อมพาลูกค้าเย่ียมชมโครงการ 

2. ช่องทางทางอินเตอร์เน็ต โดยจะสร้าง Website และ Facebook 
page ของโครงการเพื่อเป็นช่องทางประชาสัมพันธ์โครงการ บอกรายละเอียดโครงการท้ังด้าน
ผลิตภัณฑ์และราคา และเพิ่มช่องทางการติดต่อกับลูกค้า 

5.3.2.4 ด้านกิจกรรมส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
ในส่วนของกิจกรรมส่งเสริมการตลาด จะเน้นการตลาดกับลูกค้าในพื้นท่ี 

มีจุดประสงค์หลักเพื่อให้โครงการเป็นท่ีรู้ จักแก่ลูกค้าในพื้นท่ี (Brand awareness)  โดยจะใช้
เครื่องมือส่งเสริมการตลาด 3 อย่าง ดังต่อไปนี้ คือ 

1. การตลาดทางตรง (Direct marketing) 
2. การโฆษณาและประชาสัมพันธ์ (Advertising and public relation) 
3. การส่งเสริมการขาย (Sale promotion) 
1. การตลาดทางตรง (Direct marketing) 
การตลาดทางตรง (Direct marketing) จะเป็นการใช้พนักงานขาย

โดยตรง และคาดว่าจะเป็นเครื่องมือท่ีจะส่งผลต่อยอดขายสูงสุด โดยได้ก าหนดแนวทางปฏิบัติไว้ ดังนี้ 
1. โครงการจะใช้พนักงานขาย ท้ังหมด 3 คน ประกอบด้วย หัวหน้าฝ่าย

การตลาด 1 ต าแหน่ง และพนักงานขายหน้าโครงการอีก 2 ต าแหน่ง โดยจะใช้งบประมาณประมาณ 
75,000 บาทต่อเดือน 

2. พนักงานขายมีหน้าท่ีให้บริการลูกค้า ให้การต้อนรับ และให้ข้อมูลแก่
ลูกค้าท่ีเข้าเย่ียมชมโครงการ โดยต้องแนะน าผลิตภัณฑ์ และน าเสนอรายละเอียดต่างๆท่ีเกี่ยวข้องกับ
ผลิตภัณฑ์ พร้อมพาลูกค้าเย่ียมชมโครงการ อีกท้ังยังต้องดูแลรับผิดชอบเกี่ยวกับเอกสารและการรับ
เงินจากการจอง และการท าสัญญา พร้อมท้ังประสานงานกับลูกค้าในการแนะน าการขอสินเช่ือ การ
ติดตามเรื่องเอกสาร สัญญา และการช าระค่างวดกับลูกค้าเมื่อถึงก าหนดเวลา และต้องเป็นผู้ดูแล
ความเรียบร้อยและผู้ประสานงานกับฝ่ายต่างๆ ในโครงการ 
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2. การโฆษณาและประชาสัมพันธ์ (Advertising and public 
relation) 

การโฆษณาและประชาสัมพันธ์ (Advertising and public relation) จะ
มุ่งเน้นไปท่ีการท าการตลาดเชิงรุกโดยใช้ส่ือโฆษณานอกท่ีพักอาศัยเพื่อให้ลูกค้าในพื้นท่ีรับรู้ถึงตัว
โครงการและเข้าถึงโครงการได้ง่ายยิ่งขึ้น โดยจะใช้เครื่องมือดังต่อไปนี้ 

1. ป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ (Billboard)  
- ป้ายโฆษณา ขนาด 5 x 20 เมตร และ 2 x 5 เมตร 
- ติดต้ัง 1 จุด หน้าโครงการ และหน้าตลาดสดเทศบาลธาตุพนม 
- ราคา 30,000 บาท 
- ต้ังแต่เริ่มการก่อสร้างโครงการ 
- เพื่อให้ ลูกค้ารู้ จักตราสินค้า และรู้ จักโครงการ โดยมุ่ ง เน้นการ

ประชาสัมพันธ์กับลูกค้าในพื้นท่ีท่ีมีการสัญจรผ่านหน้าโครงการ และอาศัยอยู่บริเวณโดยรอบ 
2. ส่ือป้ายโฆษนา (Signboard) 
- ป้ายโฆษณา ขนาด 1 x 2 เมตร 
 - ติดต้ัง 50 จุด ในรัศมี 5 กิโลเมตรรอบโครงการบนถนนสายหลัก  
- ราคา 25,000 บาท เปล่ียนป้าย 6 เดือน/ครั้ง รวมประมาณ 5 ชุด เป็น

เงิน 125,000 บาท 
- ต้ังแต่เริ่มโครงการ 
- ใช้เป็นป้ายโฆษณา และป้าบอกทางมายังพื้นท่ีโรงการ เพื่อให้ลูกค้ารับรู้

ถึงโครงการ และเข้าถึงโครงการได้อย่างถูกต้อง 
3. แผ่นพับ/ใบปลิว (Brochure) 
- ใบปลิว ขนาด A4 พิมพ์ 4 สี 2 ด้าน 
- จ านวน 20,000 แผ่น ส าหรับแจกตอนออกบูธประชาสัมพันธ์และผู้มา

เย่ียมชมโครงการ 
- ราคา 14,000 บาท 
- แจกตลอดระยะเวลาโครงการ 
4. จุดประชาสัมพันธ์ (Mobile booth) 
- บูธประชาสัมพันธ์โครงการทุกๆ 3 เดือนตลอดระยะเวลาโครงการ 
- ใช้พนักงานขายเพื่อต้อนรับ แจกเอกสารประชาสัมพันธ์ และให้ข้อมูล

ลูกค้าจ านวน 2 คน 
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- ค่าเช่าพื้นท่ีครั้งละ 10,000 บาท ประมาณ 10 ครั้งตลอดระยะเวลา
โครงการ เป็นเงิน 100,000 บาท 

5. รถประชาสัมพันธ์เคล่ือนท่ี (Mobile Ads) 
- ป้ายอิงค์เจ็ท ขนาด 1.20 X 2.40 เมตร ติดข้างรถโฆษณา 2 ข้าง ข้าง

ละ 1,000 บาท/ผืน ใช้ 2 ด้าน ซ้าย – ขวา ราคา 2,000 บาท/คัน/วัน (จ่ายครั้งเดียว) 
- สปอร์ตโฆษณาพร้อมเสียงและซาว์ด ราคาชุดละ 3,000 บาท (จ่ายครั้ง

เดียว) 
- ค่าบริการรถประชาสัมพันธ์ ช่ัวโมงละ 300 บาท วันละ 5 ช่ัวโมง เป็น

เงิน 1,500 บาทต่อวัน เดือนละ 7 วัน 2 เดือน/ครั้ง ตลอดระยะเวลาโครงการ รวมแล้วประมาณ 10 
ครั้ง เป็นเงิน 105,000 บาท 

- รวมค่าใช้จ่าย 110,000 บาท ตลอดระยะเวลาโครงการ 
- เพื่อให้เข้าถึงลูกค้าท่ีอยู่ในหมู่บ้านต่างๆ ในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนมได้รับรู้

ถึงการเปิดตัวโครงการ 
6. สร้าง Website และ Facebook page ของโครงการ 
- สร้าง Website ของโครงการเพื่อประชาสัมพันธ์โครงการ บอก

รายละเอียดโครงการท้ังด้านผลิตภัณฑ์และราคา 
- สร้าง Facebook page ของโครงการ เพื่อเพิ่มช่องทางการติดต่อกับ

ลูกค้า และเป็นช่องทางส าหรับการอัพเดตข้อมูลข่าวสารโครงการ 
- ราคาค่าจ้างท า Website และ Facebook page ของโครงการ 20,000 

บาท (ตลอดระยะเวลาโครงการ) 
 
3. การส่งเสริมการขาย (Sale promotion) 
การส่งเสริมการขาย ประกอบด้วยกิจกรรมท่ีก่อให้เกิดการกระตุ้น

ยอดขาย โดยจะจัดกิจกรรมในPre-Sale เริ่มต่ังแต่วันเปิดตัวโครงการ Grand Opening Day 
ระยะเวลากิจกรรม 1 เดือน มีกิจกรรมดังนี้ 

1. ส่วนลดเงินสด ส าหรับผู้ท่ีจองในระยะเวลากิจกรรม จ านวน 20,000 
บาท 

2. ฟรีของสมนาคุณ ส าหรับผู้ท่ีจองในระยะเวลากิจกรรม มูลค่า 50,000 
บาท 

3. ฟรีค่าธรรมเนียมการโอน ส าหรับลูกค้าท้ังโครงการ 
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โดยวันเปิดตัวโครงการ (Grand Opening Day) จะจัดขึ้นในเดือนท่ี 5 
เมือ่เริ่มมีการก่อสร้าง ก าหนดงบประมาณส าหรับการจัดงานเปิดตัวโครงการประมาณ 200,000 บาท 
ภายในงานจะมีพนักงานขายคอยให้ข้อมูลโครงการ มีเจ้าหน้าท่ีสินเช่ือจากธนาคารให้ค าปรึกษาเรื่อง
การขอสินเช่ือ โดยในวันเปิดตัวโครงการต้องจัดเตรียมสถานท่ีรองรับลูกค้า เตรียมของช าร่วยส าหรับ
แจกผู้ท่ีมาร่วมงาน ติดต้ังระบบเสียงเพื่อการประชาสัมพันธ์และเปิดเพลง แจกใบปลิวเพื่อให้ข้อมูล
โครงการ และจัดท า Model บ้านจ าลองไว้ที่ส านักงานขาย 
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บทท่ี 6 
การวิเคราะห์ทางการเงิน (Financial Analysis) 

 
6.1 เกณฑ์ที่ใช้ในการวัดความส าเร็จของโครงการ 

 
การวิเคราะห์ทางการเงินเพื่อพิจารณาหาผลตอบแทนการลงทุนของโครงการใน

การศึกษาครั้งนี้ จะใช้วิธีส่วนลดกระแสเงินสด หรือ Discounted Cash Flow โดยมีเกณฑ์ท่ีใช้วัด
ความส าเร็จของโครงการ เพื่อน ามาใช้ประกอบการตัดสินใจลงทุน ดังนี้ 

1. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value, NPV) 
2. อัตราผลตอบแทนในการลงทุน (Internal Rate of Return, IRR) 
3. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 
 

6.2 สมมติฐานประกอบการวิเคราะห์ทางการเงิน 
 

6.2.1 สมมติฐานด้านการลงทุนและรายจ่ายของโครงการ 
6.2.1.1 รูปแบบโครงการ 

 พื้นท่ี (ตารางวา) สัดส่วนท่ีดิน  
พื้นท่ีท้ังหมด 7-1-62.8 ไร่ หรือ 2,962.80 ตารางวา 100.00%  
พื้นท่ีขาย (แปลงมาตรฐาน) 1,820.00 ตารางวา 61.43% ของพื้นท่ีท้ังหมด 
พื้นท่ีขาย (ท่ีดินส่วนเกิน) 122.88 ตารางวา 4.15% ของพื้นท่ีท้ังหมด 
พื้นท่ีขายท้ังหมด 1,942.88 ตารางวา 65.58% ของพื้นท่ีท้ังหมด 
พื้นท่ีสวนสาธารณะ 292.40 ตารางวา 9.87% ของพื้นท่ีท้ังหมด 
พื้นท่ีก่อสร้างสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 727.53 ตารางวา 24.56% ของพื้นท่ีท้ังหมด 

โครงการหมู่บ้านจัดสรรบนท่ีดิน 7-1-62.8 ไร่ (2,962.80 ตารางวา) ใน
รูปแบบบ้านเด่ียว 2 ช้ัน ในสไตล์ร่วมสมัย พื้นท่ีใช้สอย 107.5 ตารางเมตร มีจ านวนหน่วยขาย 35 
หน่วย การพัฒนาโครงการใช้เวลาประมาณ 16 เดือน โดยแบ่งเป็น 2 ช่วง ดังนี้ 

1. ช่วงก่อนการก่อสร้าง  (Pre-construction stage) ใ ช้ระยะเวลา
ประมาณ 4 เดือน เนื่องจากท่ีดินท่ีท าการศึกษาเป็นท่ีดินด้ังเดิมของครอบครัวผู้ศึกษาจึงสามารถย่น
ระยะเวลาในขั้นตอนการซื้อท่ีดินได้ อีกท้ังท่ีดินดังกล่าวเป็นท่ีดินท่ีถมแล้วจึงต้องท าการปรับเตรียม
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หน้าดินเพื่อรอการก่อสร้างเท่านั้น ในขั้นตอนนี้จะท าควบคู่ไปกับการหาท่ีปรึกษาโครงการ ศึกษา
ความเป็นไปได้ ออกแบบ และติดต่อขออนุญาตกับทางหน่วยงานราชการ 

2. ช่วงระหว่ างการก่อสร้ าง  (Construction stage) ใ ช้ระยะเวลา
ประมาณ 12 เดือน เนื่องจากเป็นโครงการขนาดเล็ก และมีจ านวนหน่วยขายเพียง 35 หน่วยเท่านั้น 
จึงจะท าการก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ พร้อมกันนั้นก็จะเริ่มต้นการก่อสร้าง
อาคารส่ิงปลูกสร้างประเภทบ้านเด่ียว งวดละ 4 หน่วย จ านวน 8 งวด และงวดสุดท้ายงวดท่ี 9 อีก
จ านวน 3 หน่วยใช้เวลาท้ังส้ิน 12 เดือน 

 
ตารางท่ี 6.1 ตารางแสดงการใช้ท่ีดินรายแปลง 

 
ขนาดที่ดิน (ตร.

ม.) 
ขนาดที่ดิน  
(ตร.วา) 

สัดส่วนที่ดิน (%) 
พื้นที่ก่อสร้างต่อ

หลัง (ตร.ม. 
  

พื้นที่
ทั้งหมด 

11,851.20 2,962.80 100% 107.50   

แปลงที่ 
ขนาดที่ดิน (ตร.

ม.) 
ขนาดที่ดิน  
(ตร.วา) 

ที่ดินมาตรฐาน  
(ตร.วา) 

ที่ดินส่วนเกิน  
(ตร.วา) 

สัดส่วนที่ดิน 
(%) 

พื้นที่ก่อสร้าง  
(ตร.ม.) 

1 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 107.50 

2 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 107.50 
3 260.00 65.00 52.00 13.00 2.19% 107.50 

4 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 107.50 
5 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 107.50 
6 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 107.50 

7 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 107.50 
8 218.00 54.50 52.00 2.50 1.84% 107.50 

9 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 107.50 

10 226.60 56.65 52.00 4.65 1.91% 107.50 
11 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 107.50 
12 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 107.50 

13 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 107.50 

14 255.60 63.90 52.00 11.90 2.16% 107.50 
15 308.80 77.20 52.00 25.20 2.61% 107.50 

16 265.00 66.25 52.00 14.25 2.24% 107.50 
17 204.00 51.00 52.00 - 1.00 1.72% 107.50 

18 207.80 51.95 52.00 - 0.05 1.75% 107.50 
19 208.40 52.10 52.00 0.10 1.76% 107.50 
20 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 107.50 

21 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 107.50 
22 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 107.50 
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ตารางท่ี 6.1 ตารางแสดงการใช้ท่ีดินรายแปลง (ต่อ) 

แปลงที่ 
ขนาดที่ดิน (ตร.

ม.) 
ขนาดที่ดิน  
(ตร.วา) 

ที่ดินมาตรฐาน  
(ตร.วา) 

ที่ดินส่วนเกิน  
(ตร.วา) 

สัดส่วนที่ดิน 
(%) 

พื้นที่ก่อสร้าง  
(ตร.ม.) 

23 220.80 55.20 52.00 3.20 1.86% 107.50 

24 220.80 55.20 52.00 3.20 1.86% 107.50 
25 220.80 55.20 52.00 3.20 1.86% 107.50 
26 220.80 55.20 52.00 3.20 1.86% 107.50 

27 244.00 61.00 52.00 9.00 2.06% 107.50 
28 209.80 52.45 52.00 0.45 1.77% 107.50 
29 213.00 53.25 52.00 1.25 1.80% 107.50 

30 231.20 57.80 52.00 5.80 1.95% 107.50 
31 265.70 66.43 52.00 14.43 2.24% 107.50 
32 216.00 54.00 52.00 2.00 1.82% 107.50 

33 224.00 56.00 52.00 4.00 1.89% 107.50 
34 218.40 54.60 52.00 2.60 1.84% 107.50 
35 208.00 52.00 52.00 - 1.76% 107.50 

รวม 7,771.50 1,942.88 1,820.00 122.88 65.58% 3,762.50 
เฉลี่ย 222.04 55.51 52.00 3.51 1.87% 107.50 

 
6.2.1.2 ต้นทุนและรายจ่ายในการพัฒนาโครงการ 

ต้นทุนการพัฒนาโครงการ แบ่งออกเป็น 4 ส่วนหลัก ดังนี้ 
1. ต้นทุนค่าท่ีดิน 
ท่ีดิน 7-1-62.8 ไร่ หรือ 2,962.8 ตารางวา ราคาซื้อขายเทียบเคียงราคา

ตลาดในปัจจุบันซึ่งสูงกว่าราคาประเมินทางราชการ ราคาตารางวาละ 5,000 บาท หรือ 2,000,000 
บาทต่อไร่ เป็นเงิน 14,814,000 บาท 

2. ต้นทุนค่าก่อสร้างและพัฒนาโครงการ 
ต้นทุนค่าก่อสร้างและพัฒนาโครงการ ประกอบด้วยต้นทุนค่าพัฒนา

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ได้แก่ รั้วรอบโครงการ ถนนคอนกรีตและระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบ
ไฟฟ้าและโทรศัพท์พื้นฐาน ระบบน้ าประปา ค่าก่อสร้างประตูทางเข้าโครงการและป้อมรักษาความ
ปลอดภัย และก่อสร้างส านักงานขาย/ส านักงานนิติบุคคล อีกท้ังต้นทุนพัฒนาอื่นๆ เช่น ค่าท่ีปรึกษา 
ค่าศึกษาความเป็นไปได้ก่อนการพัฒนาโครงการ ค่าบริหารงานก่อสร้าง ค่าใช้จ่ายด าเนินการ ขอ
อนุญาต และค่าใช้จ่ายพิเศษ ในส่วนของค่าก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างประเภทบ้านเด่ียว 2 ช้ัน ใช้ราคา
ประเมินของสมาคมผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2558 ส าหรับบ้านเด่ียว 2-3 ช้ัน 
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ระดับราคาต่ า (เนื่องจากพื้นท่ีศึกษาอยู่ในต่างจังหวัด คาดว่าสามารถใช้วัสดุระดับปานกลางในระดับ
ราคาต่ าได้) คิดเป็นตารางเมตรละ 10,000 บาทของพื้นท่ีก่อสร้างอาคาร 

3. ต้นทุนทางการขายและการตลาด 
ต้นทุนทางการขายและการตลาด จะเป็นต้นทุนประกอบช่องทางการจัด

จ าหน่ายและกิจกรรมส่งเสริมการตลาด ท้ังในส่วนการตลาดทางตรง การโฆษณาและประชาสัมพันธ์ 
และการส่งเสริมการขาย คิดเป็น 3% ของมูลค่าโครงการ (มูลค่าโครงการเท่ากับ 88,713,875 บาท) 
เป็นเงิน 2,661,416.25 บาท 

4. ต้นทุนทางการบริหาร 
ต้นทุนทางการบริหารคือเงินทุนท่ีใช้หมุนเวียนในโครงการ เช่น การ

บริหารงานโครงการ ค่าสาธารณูปโภคต่างๆระหว่างก่อสร้าง ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย 
ค่าธรรมเนียมการโอนตลอดโครงการ และค่าใช้จ่ายในการประสานงานโครงการ คิดเป็น 10% ของ
มูลค่าโครงการ (มูลค่าโครงการเท่ากับ 88,713,875 บาท) เป็นเงิน 8,871,387.50 บาท 
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ตารางท่ี 6.2 การประมาณการต้นทุนโครงการ 
 PROJECT COST ESTIMATE        
รายการ ปริมาณ หน่วย  ราคาต่อหน่วย  มูลค่ารวม  

1. ต้นทุนค่าท่ีดิน        
ต้นทุนค่าที่ดิน 2,962.80 ตารางวา @ 5,000.00 บาท 14,814,000.00 บาท 

รวมต้นทุนค่าที่ดิน 14,814,000.00 บาท 
 

2. ต้นทุนค่าก่อสร้างและพัฒนาโครงการ        
ค่าพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ        

ค่าร้ัวรอบโครงการ 1.00 เหมา @ 1,000,000.00 บาท 1,000,000.00 บาท 

ค่าถนนคอนกรีต+ระบบบ าบัดน้ าเสีย 2,910.10 ตารางเมตร @ 1,200.00 บาท 3,492,120.00 บาท 
ค่าระบบไฟฟ้า+โทรศัพท ์ 35.00 หน่วย @ 20,000.00 บาท 700,000.00 บาท 

ค่าระบบประปา 35.00 หน่วย @ 12,000.00 บาท 420,000.00 บาท 
ค่าประตูทางเข้า+ป้อมยาม 1.00 เหมา @ 100,000.00 บาท 100,000.00 บาท 
ค่าก่อสร้างส านักงานขาย/ส านักงานนิติบุคคล 1.00 เหมา @ 300,000.00 บาท 300,000.00 บาท 

ค่าปลูกต้นไม้และจัดสวน 1,169.60 ตารางเมตร @ 300.00 บาท 350,880.00 บาท 
รวมต้นทุนค่าพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 6,363,000.00 บาท 
ต้นทุนค่าก่อสร้างอาคาร        

บ้านเด่ียว 3,762.50 ตารางเมตร @ 10,000.00 บาท 37,625,000.00 บาท 

ค่าเผื่อต้นทุนเกินงบประมาณ 5% ของค่าก่อสร้างอาคาร @ 37,625,000.00  1,881,250.00 บาท 

รวมต้นทุนค่าก่อสร้างอาคาร 39,506,250.00 บาท 
ค่าต้นทุนพัฒนาอื่นๆ        
ค่าที่ปรึกษา+ศึกษาความเป็นไปได้ 1% ของค่าก่อสร้างอาคาร @ 39,506,250.00  395,062.50 บาท 

ค่าออกแบบ 1% ของค่าก่อสร้างอาคาร @ 39,506,250.00  395,062.50 บาท 
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ตารางท่ี 6.2 การประมาณการต้นทุนโครงการ (ต่อ) 
ค่าบริหารงานก่อสร้าง 1% ของค่าก่อสร้างอาคาร @ 39,506,250.00  395,062.50 บาท 
ค่าใช้จ่ายขออนุญาต 35.0 หน่วย @ 2,000.00  70,000.00 บาท 

ค่าใช้จ่ายพิเศษ 35.0 หน่วย @ 3,000.00  105,000.00 บาท 
รวมต้นทุนพัฒนาอ่ืนๆ  1,360,187.50 บาท 

 

รวมต้นทุนโครงการ 62,043,437.50 บาท 
 

ต้นทุนเฉลี่ยต่อหน่วย 1,772,669.64 บาท 

ต้นทุนค่าท่ีดินและค่าพัฒนาโครงการ 11,599.92 บาทต่อตารางวา 

Mark up 30%  

K Factor 1.43  
มูลค่าโครงการ 88,633,482.14 บาท 

ราคาขายต่อหน่วย (โดยประมาณ) 2,532,385.20 บาท 

ราคาขายท่ีดิน (โดยประมาณ) 16,571.31 บาท 
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CONSTRUCTION PLANNING

สมมติฐานการกอ่สร้าง

ต้นทุนค่าท่ีดิน (ท้ังโครงการ ) 14,814,000.00       บาท

ต้นทุนค่าท่ีดิน (ต่อหน่วย) 423,257.14            บาทต่อหน่วย

ต้นทุนค่ากอ่สร้างและพัฒนาโครงการ (ท้ังโครงการ ) 47,229,437.50       บาท

ต้นทุนค่ากอ่สร้างและพัฒนาโครงการ (ต่อหน่วย) 1,349,412.50         บาทต่อหน่วย

ต้นทุน (ท้ังโครงการ ) 62,043,437.50       บาท

ต้นทุนเฉล่ีย (ต่อหน่วย) 1,772,669.64         บาทต่อหน่วย

อตัราการกอ่สร้าง เร่ิมต้นเดือนท่ี 5 4                            หน่วยต่อยนูิต

ระยะเวลาการกอ่สร้าง 4                            เดือนต่อยนูิต

ค่ากอ่สร้างบ้านเด่ียว 10,000.00              บาทต่อตารางเมตร

ต้นทุนค่ากอ่สร้างบ้านเด่ียว (ต่อหน่วย) 1,075,000.00         บาท

เดือนท่ี 1 ของการกอ่สร้าง 30% 322,500.00            บาท

เดือนท่ี 2 ของการกอ่สร้าง 30% 322,500.00            บาท

เดือนท่ี 4 ของการกอ่สร้าง 40% 430,000.00            บาท
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CONSTUCTION PLAN

รายการ เดือนท่ี 1 เดือนท่ี 2 เดือนท่ี 3 เดือนที่ 4 เดือนที่ 5 เดือนที่ 6

ยอดกอ่สร้างบ้าน 0 0 0 0 4 4

ยอดกอ่สร้างบ้านสะสม 0 0 0 0 4 8

ยอดกอ่สร้างบ้านแล้วเสร็จ 0 0 0 0 0 0

ยอดกอ่สร้างบ้านแล้วเสร็จสะสม 0 0 0 0 0 0

CASH OUTFLOW

รายการ จ านวน ราคาต่อหน่วย รวม เดือนท่ีเร่ิมกอ่สร้าง ระยะเวลา เดือนท่ี 1 เดือนท่ี 2 เดือนท่ี 3 เดือนที่ 4 เดือนที่ 5 เดือนที่ 6

1. ต้นทุนค่าที่ดิน 14,814,000

ต้นทุนค่าท่ีดิน 2,963 5,000.00                14,814,000 1 1 (14,814,000) -                     -                     -                     -                     -                     

2. ต้นทุนค่าก่อสร้ างและ พัฒนาโคร งการ

ค่าพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 6,363,000

ค่าร้ัวรอบโครงการ 1 1,000,000.00         1,000,000 3 2 -                     -                     (500,000) (500,000) -                     -                     

ค่าถนนคอนกรีต+ระบบบ าบัดน้ าเสีย 2,910 1,200.00                3,492,120 4 3 -                     -                     -                     (1,164,040) (1,164,040) (1,164,040)

ค่าระบบไฟฟ้า+โทรศัพท์ 35 20,000.00              700,000 4 2 -                     -                     -                     (350,000) (350,000) -                     

ค่าระบบประปา 35 12,000.00              420,000 4 2 -                     -                     -                     (210,000) (210,000) -                     

ค่าประตูทางเขา้+ป้อมยาม 1 100,000.00            100,000 5 1 -                     -                     -                     -                     (100,000) -                     

ค่ากอ่สร้างส านักงานขาย/ส านักงานนิติบุคคล 1 300,000.00            300,000 5 1 -                     -                     -                     -                     (300,000) -                     

ค่าปลูกต้นไมแ้ละจดัสวน 1,170 300.00                   350,880 6 3 -                     -                     -                     -                     -                     (116,960)

ค่าก่อสร้ างอาคาร 35 1,075,000.00       39,506,250

บ้านเด่ียว งวดท่ี 1 : 30% 30% 1,075,000.00         322,500 5 9 -                     -                     -                     -                     (1,290,000) (1,290,000)

บ้านเด่ียว งวดท่ี 2 : 30% 30% 1,075,000.00         322,500 6 9 -                     -                     -                     -                     -                     (1,290,000)

บ้านเด่ียว งวดท่ี 3 : 40% 40% 1,075,000.00         430,000 8 9 -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าเผ่ือต้นทุนเกนิงบประมาณ 5% 37,625,000.00       1,881,250 5 12 -                     -                     -                     -                     (156,771) (156,771)

ค่าพัฒนาอ่ืนๆ 1,360,188

ค่าท่ีปรึกษา+ศึกษาความเป็นไปได้ 1% 39,506,250.00       395,063 1 2 (197,531) (197,531) -                     -                     -                     -                     

ค่าออกแบบ 1% 39,506,250.00       395,063 3 2 -                     -                     (197,531) (197,531) -                     -                     

ค่าบริหารงานกอ่สร้าง 1% 39,506,250.00       395,063 5 12 -                     -                     -                     -                     (32,922) (32,922)
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ค่าใชจ้า่ยขออนุญาต 35 2,000.00                70,000 4 1 -                     -                     -                     (70,000) -                     -                     

ค่าใชจ้า่ยพิเศษ 35 3,000.00                105,000 4 1 -                     -                     -                     (105,000) -                     -                     

3. ต้นทุนทางการ ขายและการ ตลาด 3% 88,713,875.00   2 ,661,416

การ ตลาดทางตร ง

ค่าจา้งพนักงานขาย                                                3 20,000.00              1,680,000 3 28          -                     -                     (60,000) (60,000) (60,000) (60,000)

การ โฆษณาและปร ะชาสมัพันธ์

ค่าป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ (Billboard)                                                1 30,000.00              30,000 3 26          -                     -                     (1,154) (1,154) (1,154) (1,154)

ค่าส่ือป้ายโฆษนา (Signboard)                                                5 25,000.00              125,000 3 26          -                     -                     (4,808) (4,808) (4,808) (4,808)

ค่าแผ่นพับ/ใบปลิว (Brochure)                                                1 14,000.00              14,000 3 26          -                     -                     (538) (538) (538) (538)

ค่าจดุประชาสัมพันธ์ (Mobile booth)                                              10 10,000.00              100,000 3 26          -                     -                     (3,846) (3,846) (3,846) (3,846)

ค่ารถประชาสัมพันธ์เคล่ือนท่ี (Mobile Ads)                                                1 5,000.00                5,000 3 26          -                     -                     (192) (192) (192) (192)

ค่ารถประชาสัมพันธ์เคล่ือนท่ี (Mobile Ads)                                              10 10,500.00              105,000 3 26          -                     -                     (4,038) (4,038) (4,038) (4,038)

ค่าท า Website และ Facebook page ของโครงการ                                                1 20,000.00              20,000 3 26          -                     -                     (769) (769) (769) (769)

การ สง่เสริ มการ ขาย -                    -                    -                    -                    -                    -                    

ส่วนลดเงินสดชว่ง Pre-Sale                                                5 20,000.00              100,000 5 1            -                     -                     -                     -                     (100,000) -                     

ฟรีของสมนาคุณชว่ง Pre-Sale                                                5 50,000.00              250,000 5 1            -                     -                     -                     -                     (250,000) -                     

Grand Opening Day                                                1 200,000.00            200,000 5 1            -                     -                     -                     -                     (200,000) -                     

ส ารองต้นทุนทางการขายและการตลาด                                                1 32,416.25              32,416 3 28          -                     -                     (1,158) (1,158) (1,158) (1,158)

4. ต้นทุนทางการ บริ หาร 10.00% 88,713,875.00   8 ,871,388 -                    -                    -                    -                    -                    -                    

ค่าธรรมเนียมการโอน 2.00% 2,534,682.14         50,694 16 11          -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ภาษีธุรกจิเฉพาะ 3.30% 2,534,682.14         83,645 16 11          -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ภาษีหัก ณ ท่ีจา่ย 1.00% 2,534,682.14         25,347 16 11          -                     -                     -                     -                     -                     -                     

เงินเดือนรปภ . 2 12,000.00              672,000 1 28          (24,000) (24,000) (24,000) (24,000) (24,000) (24,000)

เงินเดือนแมบ่้าน 2 10,000.00              560,000 1 28          (20,000) (20,000) (20,000) (20,000) (20,000) (20,000)

ค่าสาธารณูปโภคในโครงการ 1 10,000.00              280,000 1 28          (10,000) (10,000) (10,000) (10,000) (10,000) (10,000)

ส ารองต้นทุนทางการขายและการตลาด                                                1 1,986,413.38         1,986,413 3 28          -                     -                     (70,943) (70,943) (70,943) (70,943)

ร วมร ายจ่ายโคร งการ (73,576,241) (15,065,531) (251,531) (898,978) (2,798,018) (4,355,180) (4,252,140)
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CONSTUCTION PLAN

รายการ เดือนท่ี 7 เดือนท่ี 8 เดือนท่ี 9 เดือนท่ี 10 เดือนท่ี 11 เดือนท่ี 12 เดือนท่ี 13 เดือนท่ี 14 เดือนท่ี 15 เดือนที่ 16 เดือนที่ 17 เดือนที่ 18

ยอดกอ่สร้างบ้าน 4 4 4 4 4 4 3 0 0 0 0 0

ยอดกอ่สร้างบ้านสะสม 12 16 20 24 28 32 35 35 35 35 35 35

ยอดกอ่สร้างบ้านแล้วเสร็จ 0 4 4 4 4 4 4 4 4 3 0 0

ยอดกอ่สร้างบ้านแล้วเสร็จสะสม 0 4 8 12 16 20 24 28 32 35 35 35

CASH OUTFLOW

รายการ เดือนท่ี 7 เดือนท่ี 8 เดือนท่ี 9 เดือนท่ี 10 เดือนท่ี 11 เดือนท่ี 12 เดือนท่ี 13 เดือนท่ี 14 เดือนท่ี 15 เดือนที่ 16 เดือนที่ 17 เดือนที่ 18

1. ต้นทุนค่าที่ดิน

ต้นทุนค่าท่ีดิน -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

2. ต้นทุนค่าก่อสร้ างและ พัฒนาโคร งการ

ค่าพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

ค่าร้ัวรอบโครงการ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าถนนคอนกรีต+ระบบบ าบัดน้ าเสีย -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าระบบไฟฟ้า+โทรศัพท์ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าระบบประปา -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าประตูทางเขา้+ป้อมยาม -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่ากอ่สร้างส านักงานขาย/ส านักงานนิติบุคคล -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าปลูกต้นไมแ้ละจดัสวน (116,960) (116,960) -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าก่อสร้ างอาคาร

บ้านเด่ียว งวดท่ี 1 : 30% (1,290,000) (1,290,000) (1,290,000) (1,290,000) (1,290,000) (1,290,000) (967,500) -                     -                     -                     -                     -                     

บ้านเด่ียว งวดท่ี 2 : 30% (1,290,000) (1,290,000) (1,290,000) (1,290,000) (1,290,000) (1,290,000) (1,290,000) (967,500) -                     -                     -                     -                     

บ้านเด่ียว งวดท่ี 3 : 40% -                     (1,720,000) (1,720,000) (1,720,000) (1,720,000) (1,720,000) (1,720,000) (1,720,000) (1,720,000) (1,290,000) -                     -                     

ค่าเผ่ือต้นทุนเกนิงบประมาณ (156,771) (156,771) (156,771) (156,771) (156,771) (156,771) (156,771) (156,771) (156,771) (156,771) -                     -                     

ค่าพัฒนาอ่ืนๆ

ค่าท่ีปรึกษา+ศึกษาความเป็นไปได้ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าออกแบบ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าบริหารงานกอ่สร้าง (32,922) (32,922) (32,922) (32,922) (32,922) (32,922) (32,922) (32,922) (32,922) (32,922) -                     -                     
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ค่าใชจ้า่ยขออนุญาต -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าใชจ้า่ยพิเศษ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

3. ต้นทุนทางการ ขายและการ ตลาด

การ ตลาดทางตร ง

ค่าจา้งพนักงานขาย (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000)

การ โฆษณาและปร ะชาสมัพันธ์

ค่าป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ (Billboard) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154)

ค่าส่ือป้ายโฆษนา (Signboard) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808)

ค่าแผ่นพับ/ใบปลิว (Brochure) (538) (538) (538) (538) (538) (538) (538) (538) (538) (538) (538) (538)

ค่าจดุประชาสัมพันธ์ (Mobile booth) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846)

ค่ารถประชาสัมพันธ์เคล่ือนท่ี (Mobile Ads) (192) (192) (192) (192) (192) (192) (192) (192) (192) (192) (192) (192)

ค่ารถประชาสัมพันธ์เคล่ือนท่ี (Mobile Ads) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038)

ค่าท า Website และ Facebook page ของโครงการ (769) (769) (769) (769) (769) (769) (769) (769) (769) (769) (769) (769)

การ สง่เสริ มการ ขาย -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    

ส่วนลดเงินสดชว่ง Pre-Sale -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ฟรีของสมนาคุณชว่ง Pre-Sale -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

Grand Opening Day -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ส ารองต้นทุนทางการขายและการตลาด (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158)

4. ต้นทุนทางการ บริ หาร -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    

ค่าธรรมเนียมการโอน -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     (253,468) (152,081) (152,081)

ภาษีธุรกจิเฉพาะ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     (418,223) (250,934) (250,934)

ภาษีหัก ณ ท่ีจา่ย -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     (126,734) (76,040) (76,040)

เงินเดือนรปภ . (24,000) (24,000) (24,000) (24,000) (24,000) (24,000) (24,000) (24,000) (24,000) (24,000) (24,000) (24,000)

เงินเดือนแมบ่้าน (20,000) (20,000) (20,000) (20,000) (20,000) (20,000) (20,000) (20,000) (20,000) (20,000) (20,000) (20,000)

ค่าสาธารณูปโภคในโครงการ (10,000) (10,000) (10,000) (10,000) (10,000) (10,000) (10,000) (10,000) (10,000) (10,000) (10,000) (10,000)

ส ารองต้นทุนทางการขายและการตลาด (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943)

ร วมร ายจ่ายโคร งการ (3 ,088,100) (4,808,100) (4,691,140) (4,691,140) (4,691,140) (4,691,140) (4,368,640) (3,078,640) (2,111,140) (2,479,565) (680,502) (680,502)
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CONSTUCTION PLAN

รายการ เดือนท่ี 19 เดือนท่ี 20 เดือนท่ี 21 เดือนท่ี 22 เดือนท่ี 23 เดือนท่ี 24 เดือนท่ี 25 เดือนท่ี 26 เดือนท่ี 27 เดือนที่ 28 เดือนที่ 29 เดือนที่ 30

ยอดกอ่สร้างบ้าน 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ยอดกอ่สร้างบ้านสะสม 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35

ยอดกอ่สร้างบ้านแล้วเสร็จ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ยอดกอ่สร้างบ้านแล้วเสร็จสะสม 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35

CASH OUTFLOW

รายการ เดือนท่ี 19 เดือนท่ี 20 เดือนท่ี 21 เดือนท่ี 22 เดือนท่ี 23 เดือนท่ี 24 เดือนท่ี 25 เดือนท่ี 26 เดือนท่ี 27 เดือนที่ 28 เดือนที่ 29 เดือนที่ 30

1. ต้นทุนค่าที่ดิน

ต้นทุนค่าท่ีดิน -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

2. ต้นทุนค่าก่อสร้ างและ พัฒนาโคร งการ

ค่าพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

ค่าร้ัวรอบโครงการ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าถนนคอนกรีต+ระบบบ าบัดน้ าเสีย -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าระบบไฟฟ้า+โทรศัพท์ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าระบบประปา -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าประตูทางเขา้+ป้อมยาม -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่ากอ่สร้างส านักงานขาย/ส านักงานนิติบุคคล -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าปลูกต้นไมแ้ละจดัสวน -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าก่อสร้ างอาคาร

บ้านเด่ียว งวดท่ี 1 : 30% -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

บ้านเด่ียว งวดท่ี 2 : 30% -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

บ้านเด่ียว งวดท่ี 3 : 40% -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าเผ่ือต้นทุนเกนิงบประมาณ -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าพัฒนาอ่ืนๆ

ค่าท่ีปรึกษา+ศึกษาความเป็นไปได้ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าออกแบบ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าบริหารงานกอ่สร้าง -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     
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ค่าใชจ้า่ยขออนุญาต -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าใชจ้า่ยพิเศษ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

3. ต้นทุนทางการ ขายและการ ตลาด

การ ตลาดทางตร ง

ค่าจา้งพนักงานขาย (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000) (60,000)

การ โฆษณาและปร ะชาสมัพันธ์

ค่าป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ (Billboard) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) (1,154) -                     -                     

ค่าส่ือป้ายโฆษนา (Signboard) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) (4,808) -                     -                     

ค่าแผ่นพับ/ใบปลิว (Brochure) (538) (538) (538) (538) (538) (538) (538) (538) (538) (538) -                     -                     

ค่าจดุประชาสัมพันธ์ (Mobile booth) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) (3,846) -                     -                     

ค่ารถประชาสัมพันธ์เคล่ือนท่ี (Mobile Ads) (192) (192) (192) (192) (192) (192) (192) (192) (192) (192) -                     -                     

ค่ารถประชาสัมพันธ์เคล่ือนท่ี (Mobile Ads) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) (4,038) -                     -                     

ค่าท า Website และ Facebook page ของโครงการ (769) (769) (769) (769) (769) (769) (769) (769) (769) (769) -                     -                     

การ สง่เสริ มการ ขาย -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    

ส่วนลดเงินสดชว่ง Pre-Sale -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ฟรีของสมนาคุณชว่ง Pre-Sale -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

Grand Opening Day -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ส ารองต้นทุนทางการขายและการตลาด (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158) (1,158)

4. ต้นทุนทางการ บริ หาร -                    -                    -                    -                    -                    -                    

ค่าธรรมเนียมการโอน (152,081) (152,081) (152,081) (152,081) (152,081) (152,081) (152,081) (152,081) -                     -                     -                     -                     

ภาษีธุรกจิเฉพาะ (250,934) (250,934) (250,934) (250,934) (250,934) (250,934) (250,934) (250,934) -                     -                     -                     -                     

ภาษีหัก ณ ท่ีจา่ย (76,040) (76,040) (76,040) (76,040) (76,040) (76,040) (76,040) (76,040) -                     -                     -                     -                     

เงินเดือนรปภ . (24,000) (24,000) (24,000) (24,000) (24,000) (24,000)

เงินเดือนแมบ่้าน (20,000) (20,000) (20,000) (20,000) (20,000) (20,000)

ค่าสาธารณูปโภคในโครงการ (10,000) (10,000) (10,000) (10,000) (10,000) (10,000)

ส ารองต้นทุนทางการขายและการตลาด (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943) (70,943)

ร วมร ายจ่ายโคร งการ (680,502) (680,502) (680,502) (680,502) (680,502) (680,502) (626,502) (626,502) (147,447) (147,447) (132,101) (132,101)
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CONSTUCTION PLAN

รายการ เดือนท่ี 31 เดือนท่ี 32 เดือนท่ี 33 เดือนท่ี 34 เดือนท่ี 35

ยอดกอ่สร้างบ้าน 0 0 0 0 0

ยอดกอ่สร้างบ้านสะสม 35 35 35 35 35

ยอดกอ่สร้างบ้านแล้วเสร็จ 0 0 0 0 0

ยอดกอ่สร้างบ้านแล้วเสร็จสะสม 35 35 35 35 35

CASH OUTFLOW

รายการ เดือนท่ี 31 เดือนท่ี 32 เดือนท่ี 33 เดือนท่ี 34 เดือนท่ี 35

1. ต้นทุนค่าที่ดิน

ต้นทุนค่าท่ีดิน -                     -                     -                     -                     -                     

2. ต้นทุนค่าก่อสร้ างและ พัฒนาโคร งการ

ค่าพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

ค่าร้ัวรอบโครงการ -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าถนนคอนกรีต+ระบบบ าบัดน้ าเสีย -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าระบบไฟฟ้า+โทรศัพท์ -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าระบบประปา -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าประตูทางเขา้+ป้อมยาม -                     -                     -                     -                     -                     

ค่ากอ่สร้างส านักงานขาย/ส านักงานนิติบุคคล -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าปลูกต้นไมแ้ละจดัสวน -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าก่อสร้ างอาคาร

บ้านเด่ียว งวดท่ี 1 : 30% -                     -                     -                     -                     -                     

บ้านเด่ียว งวดท่ี 2 : 30% -                     -                     -                     -                     -                     

บ้านเด่ียว งวดท่ี 3 : 40% -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าเผ่ือต้นทุนเกนิงบประมาณ

ค่าพัฒนาอ่ืนๆ

ค่าท่ีปรึกษา+ศึกษาความเป็นไปได้ -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าออกแบบ -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าบริหารงานกอ่สร้าง -                     -                     -                     -                     -                     
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ค่าใชจ้า่ยขออนุญาต -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าใชจ้า่ยพิเศษ -                     -                     -                     -                     -                     

3. ต้นทุนทางการ ขายและการ ตลาด

การ ตลาดทางตร ง

ค่าจา้งพนักงานขาย -                     -                     -                     -                     -                     

การ โฆษณาและปร ะชาสมัพันธ์

ค่าป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ (Billboard) -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าส่ือป้ายโฆษนา (Signboard) -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าแผ่นพับ/ใบปลิว (Brochure) -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าจดุประชาสัมพันธ์ (Mobile booth) -                     -                     -                     -                     -                     

ค่ารถประชาสัมพันธ์เคล่ือนท่ี (Mobile Ads) -                     -                     -                     -                     -                     

ค่ารถประชาสัมพันธ์เคล่ือนท่ี (Mobile Ads) -                     -                     -                     -                     -                     

ค่าท า Website และ Facebook page ของโครงการ -                     -                     -                     -                     -                     

การ สง่เสริ มการ ขาย -                    -                    -                    -                    -                    

ส่วนลดเงินสดชว่ง Pre-Sale -                     -                     -                     -                     -                     

ฟรีของสมนาคุณชว่ง Pre-Sale -                     -                     -                     -                     -                     

Grand Opening Day -                     -                     -                     -                     -                     

ส ารองต้นทุนทางการขายและการตลาด -                     -                     -                     -                     -                     

4. ต้นทุนทางการ บริ หาร

ค่าธรรมเนียมการโอน -                     -                     -                     -                     -                     

ภาษีธุรกจิเฉพาะ -                     -                     -                     -                     -                     

ภาษีหัก ณ ท่ีจา่ย -                     -                     -                     -                     -                     

เงินเดือนรปภ .

เงินเดือนแมบ่้าน

ค่าสาธารณูปโภคในโครงการ

ส ารองต้นทุนทางการขายและการตลาด -                     -                     -                     -                     -                     

ร วมร ายจ่ายโคร งการ -                    -                    -                    -                    -                    
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6.2.1.3 โครงสร้างแหล่งเงินทุน 
แหล่งเงินทุนส าหรับการพัฒนาโครงการมาจาก 2 ส่วน ได้แก่ 
1. เงินทุนของเจ้าของ จะช าระในส่วนของค่าท่ีดิน และส่วนต่างจากการ

ขอสินเช่ือเพื่อการก่อสร้างจากสถาบันการเงิน 
2. เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน จะท าการขอสินเช่ือเพื่อส าหรับท่ีดิน โดย

จะเบิกเงินกู้ค่าท่ีดิน 40% ของราคาท่ีดินในเดือนแรก และในส่วนการก่อสร้างจะสามารถกู้ได้ไม่เกิน 
70% ของมูลค่าการพัฒนาโครงการ โดยจะเบิกเงินกู้ทุกเดือนท่ีมีการก่อสร้าง และจะสามารถเบิกได้ 
70% ของแต่ละงวด ซึ่งคาดว่าจะกู้เงินลงทุนเพียง 38,986,206.25 บาท คิดเป็น 52.99% ซึ่งต่ ากว่า
เพดานเงินกู้ท่ีสามารถกู้ได้ 

การขอสินเช่ือเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน จะใช้อัตราดอกเบี้ยเท่ากับ
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ ลูกค้ารายใหญ่ช้ันดีท่ีสูง ท่ีสุดในปัจจุบันจาก ธนาคารพาณิชย์ 4 ธนาคาร 
(Minimum Loan Rate, MLR) +1% เท่ากับ 6.525%+1% = 7.525% ดังแสดงในตารางท่ี 4.4 

 
ตารางท่ี 6.3 ตารางสรุปโครงสร้างแหล่งเงินทุนของโครงการ 

สรุปยอดเงินรับ-จ่าย และการเบิกเงินกู้  จ านวนเงิน สัดส่วน  
มูลค่าโครงการรวม  88,713,875.00  100.00% 
ต้นทุนโครงการท้ังหมด  73,576,241.25  82.94% 
เงินทุนของเจ้าของ  34,590,035.00  47.01% 
เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน  38,986,206.25  52.99% 

 
6.2.1.4 เง่ือนไขการช าระหนี้ธนาคาร 

เงื่อนไขในการช าระหนี้ธนาคารของโครงการมีรายละเอียด ดังนี้ 
1. ในช่วงท่ียังไม่มีการโอนกรรมสิทธิ์ โครงการจะช าระคืนเฉพาะดอกเบ้ีย

ในทุกๆเดือน 
2. เมื่อเริ่มมีการโอนกรรมสิทธิ์แก่ผู้ซื้อ ทางโครงการจะช าระคืนเงินต้น

ให้กับธนาคารในสัดส่วน 70% ของราคาขายในแต่ละหน่วย 
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LOAN PROJECTION

รายการ เดือนท่ี 1 เดือนท่ี 2 เดือนท่ี 3 เดือนที่ 4 เดือนที่ 5 เดือนที่ 6

Front End Fee 0.75% 292,396.55            

Interest Rate : MLR+1 7.53%

การเบิกใชว้งเงิน

1. ต้นทุนค่าท่ีดิน 40.00% (5,925,600) -                     -                     -                     -                     -                     

2. ต้นทุนค่ากอ่สร้างและพัฒนาโครงการ 70.00% (138,272) (138,272) (488,272) (1,817,600) (2,522,613) (2,835,485)

เงินกูต้้นงวด (6,063,872) (138,272) (488,272) (1,817,600) (2,522,613) (2,835,485)

ดอกเบี้ยเงินกูส้ าหรับงวด (ช าระทุกส้ินเดือน แยก

จากเงินต้น) 38,026 867 3,062 11,398 15,819 17,781

ส่วนรับช าระคืนจากการโอนขาย 70.00% -                     -                     -                     -                     -                     -                     

เงินกูป้ลายงวด (6,063,872) (138,272) (488,272) (1,817,600) (2,522,613) (2,835,485)

รวมเงินกูธ้นาคาร (38,986,206)

รวมค่าดอกเบี้ยและค่าธรรมเนียม 536,873

LOAN PROJECTION

รายการ เดือนท่ี 7 เดือนท่ี 8 เดือนท่ี 9 เดือนท่ี 10 เดือนท่ี 11 เดือนท่ี 12 เดือนท่ี 13 เดือนท่ี 14 เดือนท่ี 15 เดือนที่ 16 เดือนที่ 17 เดือนที่ 18

Front End Fee

Interest Rate : MLR+1

การเบิกใชว้งเงิน

1. ต้นทุนค่าท่ีดิน -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

2. ต้นทุนค่ากอ่สร้างและพัฒนาโครงการ (2,020,657) (3,224,657) (3,142,785) (3,142,785) (3,142,785) (3,142,785) (2,917,035) (2,014,035) (1,336,785) (1,035,785) -                     -                     

เงินกูต้้นงวด (2,020,657) (3,224,657) (3,142,785) (3,142,785) (3,142,785) (3,142,785) (2,917,035) (2,014,035) (1,336,785) (1,035,785) -                     -                     

ดอกเบี้ยเงินกูส้ าหรับงวด (ช าระทุกส้ินเดือน แยก

จากเงินต้น) 12,671 20,221 19,708 19,708 19,708 19,708 18,292 12,630 8,383 6,495 -                     -                     

ส่วนรับช าระคืนจากการโอนขาย -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     8,871,388 5,322,833 5,322,833

เงินกูป้ลายงวด (2,020,657) (3,224,657) (3,142,785) (3,142,785) (3,142,785) (3,142,785) (2,917,035) (2,014,035) (1,336,785) 7,835,603 5,322,833 5,322,833

รวมเงินกูธ้นาคาร

รวมค่าดอกเบี้ยและค่าธรรมเนียม
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LOAN PROJECTION

รายการ เดือนท่ี 19 เดือนท่ี 20 เดือนท่ี 21 เดือนท่ี 22 เดือนท่ี 23 เดือนท่ี 24 เดือนท่ี 25 เดือนท่ี 26 เดือนท่ี 27 เดือนที่ 28 เดือนที่ 29 เดือนที่ 30

Front End Fee

Interest Rate : MLR+1

การเบิกใชว้งเงิน

1. ต้นทุนค่าท่ีดิน -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

2. ต้นทุนค่ากอ่สร้างและพัฒนาโครงการ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

เงินกูต้้นงวด -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ดอกเบี้ยเงินกูส้ าหรับงวด (ช าระทุกส้ินเดือน แยก

จากเงินต้น) -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ส่วนรับช าระคืนจากการโอนขาย 5,322,833 5,322,833 5,322,833 5,322,833 5,322,833 5,322,833 5,322,833 5,322,833 -                     -                     -                     -                     

เงินกูป้ลายงวด 5,322,833 5,322,833 5,322,833 5,322,833 5,322,833 5,322,833 5,322,833 5,322,833 -                     -                     -                     -                     

รวมเงินกูธ้นาคาร

รวมค่าดอกเบี้ยและค่าธรรมเนียม

LOAN PROJECTION

รายการ เดือนท่ี 31 เดือนท่ี 32 เดือนท่ี 33 เดือนท่ี 34 เดือนท่ี 35

Front End Fee

Interest Rate : MLR+1

การเบิกใชว้งเงิน

1. ต้นทุนค่าท่ีดิน -                     -                     -                     -                     -                     

2. ต้นทุนค่ากอ่สร้างและพัฒนาโครงการ -                     -                     -                     -                     -                     

เงินกูต้้นงวด -                     -                     -                     -                     -                     

ดอกเบี้ยเงินกูส้ าหรับงวด (ช าระทุกส้ินเดือน แยก

จากเงินต้น) -                     -                     -                     -                     -                     

ส่วนรับช าระคืนจากการโอนขาย -                     -                     -                     -                     -                     

เงินกูป้ลายงวด -                     -                     -                     -                     -                     

รวมเงินกูธ้นาคาร

รวมค่าดอกเบี้ยและค่าธรรมเนียม
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6.2.1.5 อัตราคิดลด และอัตราผลตอบแทนที่นักลงทุนต้องการ 
การค านวณหาอัตราคิดลดท่ีใช้ในการวิเคราะห์ทางการเงิน โดยใช้วิธี 

Weighted Average Cost of capital (WACC) ซึ่งสามารถค านวณได้ ดังนี้ 
 

WACC = Wd*Kd*(1- Tax Rate) + We*Ke 
 

โดย Wd คือ สัดส่วนของเงินกู้ยืมต่อเงินทุน 
  Kd คือ อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ยืม 
  We คือ สัดส่วนเงินทุน 
  Ke คือ อัตราผลตอบแทนท่ีนักลงทุนต้องการ 
  Tax Rate คือ อัตราภาษีเงินได้นิติบุคคล 
 

ตารางท่ี 6.4 ตารางแสดงการค านวณอัตราคิดลด (Discounted Rate :WACC) 
Wd 52.99% 
Kd 22.00% 
We 47.01% 
Ke 7.525% 

Tax Rate 20.00% 
Discounted Rate : WACC 12.86% 

 
6.2.2 สมมติฐานด้านการขายและรายรับของโครงการ 

โครงการประกอบด้วยพื้นท่ีขาย คิดเป็นสัดส่วน 65.58% ของพื้นท่ีโครงการ
ท้ังหมด มีพื้นท่ีสวนสาธารณะ คิดเป็น 9.87% ของพื้นท่ีโครงการท้ังหมด และมีพื้นท่ีก่อสร้าง
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ คิดเป็น 24.56% ของพื้นท่ีโครงการท้ังหมด 
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ตารางท่ี 6.5 ตารางแสดงรายละเอียดโครงการ 
โครงการ บ้านเด่ียว 2 ช้ัน  

จ านวนหน่วยขาย 35 หน่วย 
พื้นท่ีใช้สอยต่อหน่วย 107.50 ตารางเมตร 

พื้นท่ีดิน (เฉล่ีย) 55.51 ตารางวา 
ราคาขายต่อหน่วย (เฉล่ีย) 2,534,682.14 บาท 

มูลค่าโครงการ 88,713,875.00 บาท 
 

ประมาณการณ์ยอดขายว่าสามารถขายได้หมดภายใน 11 เดือน โดยเริ่มต้นจาก
ช่วง Pre-Sale โดยเริ่มต้นจากเดือนท่ีมีการเปิดตัวโครงการ (Grand Opening Day) เป็นระยะเวลา
กิจกรรม 1 เดือน และเดือนปกติต่อๆไป ซึ่งในช่วง Pre-Sale คาดว่าจะมีอัตราการขาย 5 หลังต่อ
เดือน และในช่วงปกติ 3 หลังต่อเดือนโดยอ้างอิงจากอัตราการขายท่ีอยู่อาศัยโครงการใกล้เคียงใน
พื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม 

เงื่อนไขในการช าระเงินคือ ลูกค้าต้องช าระเงินในวันท่ีท าการจอง จ านวน 
10,000 บาท และท าสัญญาภายใน 1 เดือนหลังจากท าการจองโดยต้องช าระเงินเพิ่มในวันท าสัญญา
อีกจ านวน 40,000 บาท และเริ่มผ่อนดาวน์ในเดือนถัดไปจ านวน 9 งวด คิดเป็นเงิน 10% ของราคา
ขาย (หลังหักเงินจองและท าสัญญา)  และเมื่อผ่อนดาวน์ครบและก่อสร้างแล้วเสร็จจะมีการโอน
กรรมสิทธิ์และช าระเงินส่วนท่ีเหลือ 90% ของราคาขาย (หลังหักเงินจองและท าสัญญา) ในวันโอน
กรรมสิทธิ์ 

 
ตารางท่ี 6.6 ตารางแสดงเงื่อนไขการช าระเงิน 

ราคาบ้านและท่ีดิน เงินจอง เงินท าสัญญา เงินดาวน์ 10% (ผ่อน 9 งวด) เงินกู้ธนาคาร 
2,534,682.14 10,000 40,000 27,607.58 2,236,213.93 
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SALE FORCASTING

สมมติฐานการขาย

เงินจอง  ถอืเป็นงวดที่ 1 10,000.00              บาท

เงินท าสัญญา  ถอืเป็นงวดที่ 2 40,000.00              บาท

เงินดาวน์ (ทั้งหมด) 10% 248,468.21            บาท

เงินดาวน์ (ต่องวด : 9 งวด) 9 งวด 27,607.58              บาทต่อเดือน

คงเหลือช าระ / ยอดกู้  ถอืเป็นงวดที่ 12 2,236,213.93         บาท

อตัราการขาย : ชว่ง Pre-Sale เร่ิมต้นเดือนที่ 5 5                            หน่วยต่อเดือน

อตัราการขาย : ชว่ง ปกติ เร่ิมต้นเดือนที่ 6 3                            หน่วยต่อเดือน
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SALE FORECASTING

รายการ จ านวน ราคาต่อหน่วย รวม เดือนท่ีเร่ิม ระยะเวลา เดือนท่ี 1 เดือนท่ี 2 เดือนท่ี 3 เดือนที่ 4 เดือนที่ 5 เดือนที่ 6

ประมาณการณ์ยอดขาย 0 0 0 0 5 3

ประมาณการณ์ยอดขายสะสม 0 0 0 0 5 8

ประมาณการณ์ยอดโอน 0 0 0 0 0 0

ประมาณการณ์ยอดโอนสะสม 0 0 0 0 0 0

CASH INFLOW

รายการ จ านวน ราคาต่อหน่วย รวม เดือนท่ีเร่ิม ระยะเวลา เดือนท่ี 1 เดือนท่ี 2 เดือนท่ี 3 เดือนที่ 4 เดือนที่ 5 เดือนที่ 6

รายรับจากเงินจอง 35 10,000.00              350,000.00                                               5 11          -                     -                     -                     -                     50,000 30,000

รายรับจากเงินท าสัญญา 35 40,000.00              1,400,000.00                                            6 11          -                     -                     -                     -                     -                     200,000

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 1 35 27,607.58              966,265.28                                               7 11          -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 2 35 27,607.58              966,265.28                                               8 11          -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 3 35 27,607.58              966,265.28                                               9 11          -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 4 35 27,607.58              966,265.28                                             10 11          -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 5 35 27,607.58              966,265.28                                             11 11          -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 6 35 27,607.58              966,265.28                                             12 11          -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 7 35 27,607.58              966,265.28                                             13 11          -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 8 35 27,607.58              966,265.28                                             14 11          -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 9 35 27,607.58              966,265.28                                             15 11          -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินโอน 35 2,236,213.93         78,267,487.50                                        16 11          -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ร วมร ายรั บโคร งการ 88,713,875.00   -                    -                    -                    -                    50,000 230,000
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SALE FORECASTING

รายการ เดือนท่ี 7 เดือนท่ี 8 เดือนท่ี 9 เดือนท่ี 10 เดือนท่ี 11 เดือนท่ี 12 เดือนท่ี 13 เดือนท่ี 14 เดือนท่ี 15 เดือนที่ 16 เดือนที่ 17 เดือนที่ 18

ประมาณการณ์ยอดขาย 3 3 3 3 3 3 3 3 3 0 0 0

ประมาณการณ์ยอดขายสะสม 11 14 17 20 23 26 29 32 35 35 35 35

ประมาณการณ์ยอดโอน 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5 3 3

ประมาณการณ์ยอดโอนสะสม 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5 8 11

CASH INFLOW

รายการ เดือนท่ี 7 เดือนท่ี 8 เดือนท่ี 9 เดือนท่ี 10 เดือนท่ี 11 เดือนท่ี 12 เดือนท่ี 13 เดือนท่ี 14 เดือนท่ี 15 เดือนที่ 16 เดือนที่ 17 เดือนที่ 18

รายรับจากเงินจอง 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 -                     -                     -                     

รายรับจากเงินท าสัญญา 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 1 138,038 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 2 -                     138,038 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 3 -                     -                     138,038 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 4 -                     -                     -                     138,038 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 5 -                     -                     -                     -                     138,038 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 6 -                     -                     -                     -                     -                     138,038 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 7 -                     -                     -                     -                     -                     -                     138,038 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 8 -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     138,038 82,823 82,823 82,823 82,823

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 9 -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     138,038 82,823 82,823 82,823

รายรับเงินโอน -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     11,181,070 6,708,642 6,708,642

ร วมร ายรั บโคร งการ 288,038 370,861 453,683 536,506 619,329 702,152 784,974 867,797 950,620 12,046,474 7,454,046 7,371,224
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SALE FORECASTING

รายการ เดือนท่ี 19 เดือนท่ี 20 เดือนท่ี 21 เดือนท่ี 22 เดือนท่ี 23 เดือนท่ี 24 เดือนท่ี 25 เดือนท่ี 26 เดือนท่ี 27 เดือนที่ 28 เดือนที่ 29 เดือนที่ 30

ประมาณการณ์ยอดขาย 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ประมาณการณ์ยอดขายสะสม 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35

ประมาณการณ์ยอดโอน 3 3 3 3 3 3 3 3 0 0 0 0

ประมาณการณ์ยอดโอนสะสม 14 17 20 23 26 29 32 35 35 35 35 35

CASH INFLOW

รายการ เดือนท่ี 19 เดือนท่ี 20 เดือนท่ี 21 เดือนท่ี 22 เดือนท่ี 23 เดือนท่ี 24 เดือนท่ี 25 เดือนท่ี 26 เดือนท่ี 27 เดือนที่ 28 เดือนที่ 29 เดือนที่ 30

รายรับจากเงินจอง -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับจากเงินท าสัญญา -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 1 -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 2 -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 3 82,823 -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 4 82,823 82,823 -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 5 82,823 82,823 82,823 -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 6 82,823 82,823 82,823 82,823 -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 7 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 8 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 -                     -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 9 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 82,823 -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินโอน 6,708,642 6,708,642 6,708,642 6,708,642 6,708,642 6,708,642 6,708,642 6,708,642 -                     -                     -                     -                     

ร วมร ายรั บโคร งการ 7,288,401 7,205,578 7,122,755 7,039,933 6,957,110 6,874,287 6,791,465 6,708,642 -                    -                    -                    -                    
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SALE FORECASTING

รายการ เดือนท่ี 31 เดือนท่ี 32 เดือนท่ี 33 เดือนท่ี 34 เดือนท่ี 35

ประมาณการณ์ยอดขาย 0 0 0 0 0

ประมาณการณ์ยอดขายสะสม 35 35 35 35 35

ประมาณการณ์ยอดโอน 0 0 0 0 0

ประมาณการณ์ยอดโอนสะสม 35 35 35 35 35

CASH INFLOW

รายการ เดือนท่ี 31 เดือนท่ี 32 เดือนท่ี 33 เดือนท่ี 34 เดือนท่ี 35

รายรับจากเงินจอง -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับจากเงินท าสัญญา -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 1 -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 2 -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 3 -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 4 -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 5 -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 6 -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 7 -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 8 -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินดาวน์ งวดท่ี 9 -                     -                     -                     -                     -                     

รายรับเงินโอน -                     -                     -                     -                     -                     

ร วมร ายรั บโคร งการ -                    -                    -                    -                    -                    
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6.3 การประมาณการกระแสเงินสด (Cash Flow Projection) 
 
จากการวิเคราะห์ทางการเงินเพื่อพิจารณาหาผลตอบแทนการลงทุนของโครงการใน

การศึกษาครั้งนี้ มีเกณฑ์ท่ีใช้วัดความส าเร็จของโครงการเพื่อน ามาใช้ประกอบการตัดสินใจลงทุนดังท่ี
กล่าวไปแล้ว และสามารถลงทุนได้ก็ต่อเมื่อ 

1. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value, NPV) ≥ 0 
2. อัตราผลตอบแทนในการลงทุน (Internal Rate of Return, IRR) > อัตราคิดลด 

(Discounted Rate) ของโครงการ 
3. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 
จากผลของเกณฑ์วัดความส าเร็จ จะเห็นได้ว่า โครงการนี้สามารลงทุนได้ และให้

ผลตอบแทนมากกว่า Discounted Rate ในอัตรา 22.41% 
 

ตารางท่ี 6.7 ตารางแสดงสรุปผลตอบแทนโครงการ 
PROJECT SUMMARY 

Net Present Value, NPV 4,933,869.62 
Internal Rate of Return, IRR 22.41% 

Payback Period 24 เดือน 
 
ตารางท่ี 6.8 ตารางแสดงสรุปก าไร-ขาดทุน 

สรุปการลงทุน จ านวนเงิน (บาท)  สัดส่วน  
มูลค่าโครงการ  88,713,875.00  100.00% 

ต้นทุนค่าก่อสร้าง  62,043,437.50  69.94% 
ต้นทุนบริหารและการตลาด  9,852,803.75  11.11% 

ก าไรขั้นต้น  16,817,633.75  18.96% 
ดอกเบ้ียจ่าย+Bank Fee  244,476.00  0.28% 

ภาษีเงินได้  2,739,716.60  3.09% 
ก าไรหลังภาษีและดอกเบ้ีย  13,833,441.15  15.59% 
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CASH FLOW SUMMATION

รายการ เดือนท่ี 1 เดือนท่ี 2 เดือนท่ี 3 เดือนที่ 4 เดือนที่ 5 เดือนที่ 6

กระแสเงินสดรับ -                     -                     -                     -                     50,000 230,000

กระแสเงินสดจา่ยต้นทุนค่าท่ีดินและค่ากอ่สร้าง (15,011,531) (197,531) (697,531) (2,596,571) (3,603,733) (4,050,693)

กระแสเงินสดจา่ยต้นทุนค่าใชจ้า่ยบริหารและ

การตลาด (54,000) (54,000) (141,447) (141,447) (691,447) (141,447)

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน (EBIT) (15,065,531) (251,531) (838,978) (2,738,018) (4,245,180) (3,962,140)

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน (EBIT) x (1-Tax)

 = FCFF (12,052,425) (201,225) (671,183) (2,190,415) (3,396,144) (3,169,712)

PV Factor 12.86% 0.98939             0.97890             0.96852             0.95825             0.94808             0.93803             

มลูค่าปัจจบุัน (PV) (11,924,598) (196,979) (650,053) (2,098,958) (3,219,828) (2,973,279)

มลูค่าปัจจบุันสะสม (Cumulative PV) (11,924,598) (12,121,578) (12,771,631) (14,870,588) (18,090,416) (21,063,696)

กระแสเงินสดจากการด าเนินงานสะสม (15,065,531) (15,317,063) (16,156,041) (18,894,059) (23,139,239) (27,101,379)

ภาระดอกเบี้ยจา่ยและค่าธรรมเนียมธนาคาร -                     (38,026) (867) (3,062) (11,398) (15,819)

ภาษีเงินได้ -                     -                     -                     -                     -                     -                     

กระแสเงินสดหลังภาษีเงินได้และดอกเบี้ยจา่ย (15,065,531) (289,557) (839,846) (2,741,080) (4,256,578) (3,977,959)

เงินทุนเจา้ของ 34,590,035

เงินทุนจากเจา้หนี้ (+เบิกเงินกู ้/- คืนเงินกู)้ (5,925,600) 350,000 1,329,328 705,013 312,872 (814,828)

เงินสดปลายงวด 13,598,904 60,443 489,482 (2,036,067) (3,943,706) (4,792,787)
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CASH FLOW SUMMATION

รายการ เดือนท่ี 7 เดือนท่ี 8 เดือนท่ี 9 เดือนท่ี 10 เดือนท่ี 11 เดือนท่ี 12 เดือนท่ี 13 เดือนท่ี 14 เดือนท่ี 15 เดือนที่ 16 เดือนที่ 17 เดือนที่ 18

กระแสเงินสดรับ 288,038 370,861 453,683 536,506 619,329 702,152 784,974 867,797 950,620 12,046,474 7,454,046 7,371,224

กระแสเงินสดจา่ยต้นทุนค่าท่ีดินและค่ากอ่สร้าง (2,886,653) (4,606,653) (4,489,693) (4,489,693) (4,489,693) (4,489,693) (4,167,193) (2,877,193) (1,909,693) (1,479,693) -                     -                     

กระแสเงินสดจา่ยต้นทุนค่าใชจ้า่ยบริหารและ

การตลาด (141,447) (141,447) (141,447) (141,447) (141,447) (141,447) (141,447) (141,447) (141,447) (939,872) (620,502) (620,502)

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน (EBIT) (2,740,062) (4,377,239) (4,177,457) (4,094,634) (4,011,811) (3,928,988) (3,523,666) (2,150,843) (1,100,520) 9,626,909 6,833,544 6,750,722

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน (EBIT) x (1-Tax)

 = FCFF (2,192,050) (3,501,791) (3,341,965) (3,275,707) (3,209,449) (3,143,191) (2,818,932) (1,720,674) (880,416) 7,701,528 5,466,835 5,400,577

PV Factor 0.92808             0.91824             0.90850             0.89886             0.88933             0.87990             0.87056             0.86133             0.85220             0.84316             0.83422             0.82537             

มลูค่าปัจจบุัน (PV) (2,034,397) (3,215,473) (3,036,168) (2,944,410) (2,854,257) (2,765,684) (2,454,064) (1,482,072) (750,288) 6,493,608 4,560,521 4,457,466

มลูค่าปัจจบุันสะสม (Cumulative PV) (23,098,093) (26,313,566) (29,349,734) (32,294,144) (35,148,400) (37,914,085) (40,368,149) (41,850,220) (42,600,508) (36,106,900) (31,546,379) (27,088,913)

กระแสเงินสดจากการด าเนินงานสะสม (29,841,441) (34,218,681) (38,396,137) (42,490,771) (46,502,582) (50,431,570) (53,955,236) (56,106,079) (57,206,599) (47,579,689) (40,746,145) (33,995,424)

ภาระดอกเบี้ยจา่ยและค่าธรรมเนียมธนาคาร (17,781) (12,671) (20,221) (19,708) (19,708) (19,708) (19,708) (18,292) (12,630) (8,383) (6,495) -                     

ภาษีเงินได้ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

กระแสเงินสดหลังภาษีเงินได้และดอกเบี้ยจา่ย (2,757,843) (4,389,910) (4,197,678) (4,114,342) (4,031,519) (3,948,696) (3,543,373) (2,169,135) (1,113,150) 9,618,527 6,827,049 6,750,722

เงินทุนเจา้ของ

เงินทุนจากเจา้หนี้ (+เบิกเงินกู ้/- คืนเงินกู)้ 1,204,000 (81,872) -                     -                     -                     (225,750) (903,000) (677,250) -                     -                     -                     -                     

เงินสดปลายงวด (1,553,843) (4,471,782) (4,197,678) (4,114,342) (4,031,519) (4,174,446) (4,446,373) (2,846,385) (1,113,150) 9,618,527 6,827,049 6,750,722
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CASH FLOW SUMMATION

รายการ เดือนท่ี 19 เดือนท่ี 20 เดือนท่ี 21 เดือนท่ี 22 เดือนท่ี 23 เดือนท่ี 24 เดือนท่ี 25 เดือนท่ี 26 เดือนท่ี 27 เดือนที่ 28 เดือนที่ 29 เดือนที่ 30

กระแสเงินสดรับ 7,288,401 7,205,578 7,122,755 7,039,933 6,957,110 6,874,287 6,791,465 6,708,642 -                     -                     -                     -                     

กระแสเงินสดจา่ยต้นทุนค่าท่ีดินและค่ากอ่สร้าง -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

กระแสเงินสดจา่ยต้นทุนค่าใชจ้า่ยบริหารและ

การตลาด (620,502) (620,502) (620,502) (620,502) (620,502) (620,502) (566,502) (566,502) (87,447) (87,447) (72,101) (72,101)

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน (EBIT) 6,667,899 6,585,076 6,502,253 6,419,431 6,336,608 6,253,785 6,224,962 6,142,140 (87,447) (87,447) (72,101) (72,101)

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน (EBIT) x (1-Tax)

 = FCFF 5,334,319 5,268,061 5,201,803 5,135,544 5,069,286 5,003,028 4,979,970 4,913,712 (69,958) (69,958) (57,681) (57,681)

PV Factor 0.81661             0.80795             0.79938             0.79091             0.78252             0.77422             0.76601             0.75788             0.74985             0.74189             0.73402             0.72624             

มลูค่าปัจจบุัน (PV) 4,356,083 4,256,349 4,158,241 4,061,735 3,966,809 3,873,439 3,814,695 3,724,021 (52,458) (51,901) (42,339) (41,890)

มลูค่าปัจจบุันสะสม (Cumulative PV) (22,732,831) (18,476,481) (14,318,240) (10,256,505) (6,289,697) (2,416,258) 1,398,437 5,122,458 5,070,000 5,018,099 4,975,760 4,933,870

กระแสเงินสดจากการด าเนินงานสะสม (27,327,525) (20,742,449) (14,240,195) (7,820,765) (1,484,157) 4,769,628 10,994,591 17,136,730 17,049,283 16,961,836 16,889,735 16,817,634

ภาระดอกเบี้ยจา่ยและค่าธรรมเนียมธนาคาร -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

ภาษีเงินได้ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     2,739,717

กระแสเงินสดหลังภาษีเงินได้และดอกเบี้ยจา่ย 6,667,899 6,585,076 6,502,253 6,419,431 6,336,608 6,253,785 6,224,962 6,142,140 (87,447) (87,447) (72,101) 2,667,616

เงินทุนเจา้ของ

เงินทุนจากเจา้หนี้ (+เบิกเงินกู ้/- คืนเงินกู)้ -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     

เงินสดปลายงวด 6,667,899 6,585,076 6,502,253 6,419,431 6,336,608 6,253,785 6,224,962 6,142,140 (87,447) (87,447) (72,101) 2,667,616
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CASH FLOW SUMMATION

รายการ เดือนท่ี 31 เดือนท่ี 32 เดือนท่ี 33 เดือนท่ี 34 เดือนท่ี 35

กระแสเงินสดรับ -                     -                     -                     -                     -                     

กระแสเงินสดจา่ยต้นทุนค่าท่ีดินและค่ากอ่สร้าง -                     -                     -                     -                     -                     

กระแสเงินสดจา่ยต้นทุนค่าใชจ้า่ยบริหารและ

การตลาด -                     -                     -                     -                     -                     

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน (EBIT) -                     -                     -                     -                     -                     

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน (EBIT) x (1-Tax)

 = FCFF -                     -                     -                     -                     -                     

PV Factor -                     -                     -                     -                     -                     

มลูค่าปัจจบุัน (PV) -                     -                     -                     -                     -                     

มลูค่าปัจจบุันสะสม (Cumulative PV) -                     -                     -                     -                     -                     

กระแสเงินสดจากการด าเนินงานสะสม -                     -                     -                     -                     -                     

ภาระดอกเบี้ยจา่ยและค่าธรรมเนียมธนาคาร -                     -                     -                     -                     -                     

ภาษีเงินได้ -                     -                     -                     -                     -                     

กระแสเงินสดหลังภาษีเงินได้และดอกเบี้ยจา่ย -                     -                     -                     -                     -                     

เงินทุนเจา้ของ

เงินทุนจากเจา้หนี้ (+เบิกเงินกู ้/- คืนเงินกู)้ -                     -                     -                     -                     -                     

เงินสดปลายงวด -                     -                     -                     -                     -                     
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6.4 การวิเคราะห์ความเสี่ยง (Sensitivity Analysis) 
 
การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ท าเพื่อทดสอบการเปล่ียนแปลง

ของปัจจัยบางอย่างว่า จะส่งผลให้มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) และอัตราผลตอบแทนในการลงทุน (RR) 
จะเปล่ียนไปอย่างไร โดยได้ท าการศึกษาปัจจัยราคาขายท่ีเปล่ียนไปในทางท่ีลดลง และราคาค่า
ก่อสร้างท่ีเปล่ียนไปในทางท่ีสูงขึ้น 

 
ตารางท่ี 6.9 ตารางแสดงการวิเคราะห์ความอ่อนไหวจากการเปล่ียนแปลงราคาขาย 

สัดส่วนต่อราคาเป้าหมาย NPV (บาท) IRR (%) 
  4,933,869.62  22.41% 

100%  4,933,869.62  22.41% 
95%  2,428,200.87  17.73% 
90% -74,259.90  12.80% 
85% -2,573,439.15  7.59% 
80% -5,069,261.05  2.06% 
75% -7,561,647.41  -3.82% 
70% -10,050,517.63  -10.09% 

 
หากราคาขายลดลงครั้งละ 5% จากราคาขายปัจจุบัน (ราคาขายปัจจุบันเท่ากับ 

2,534,682.14 บาท) จะส่งผลให้ NPV และ IRR เป็นไปดังตาราง จะเห็นได้ว่า หากราคาขายลดลงถึง 
10% จะท าให้ NPV เริ่มเปล่ียนเป็นลบและ IRR เริ่มน้อยกว่า Discounted Rate หมายความว่า ณ 
จุดดังกล่าวไม่ควรลงทุนในโครงการ จึงจ าเป็นต้องระมัดระวังกรณีดังกล่าวเป็นพิเศษ 

 
ตารางท่ี 6.10 ตารางแสดงการวิเคราะห์ความอ่อนไหวจากการเปล่ียนแปลงต้นทุนค่าก่อสร้าง 

สัดส่วนต่อต้นทุนก่อสร้าง NPV (บาท) IRR (%) 

  4,933,869.62  22.41% 
100%  4,933,869.62  22.41% 
105%  3,562,016.65  19.75% 
110%  2,192,306.61  17.13% 
115%  824,584.82  14.55% 
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ตารางท่ี 6.10 ตารางแสดงการวิเคราะห์ความอ่อนไหวจากการเปล่ียนแปลงต้นทุนค่าก่อสร้าง (ต่อ) 
สัดส่วนต่อต้นทุนก่อสร้าง NPV (บาท) IRR (%) 

120% -541,288.88  12.00% 
125% -1,905,441.78  9.50% 
130% -3,267,989.74  7.03% 

 
หากต้นทุนค่าก่อสร้างเพิ่มขึ้นครั้งละ 5% จากราคาค่าก่อสร้างในปัจจุบัน (ราคาค่า

ก่อสร้างปัจจุบันเท่ากับ 1,075,000.00  บาท) จะส่งผลให้ NPV และ IRR เป็นไปดังตาราง จะเห็นได้
ว่า หากต้นทุนค่าก่อสร้างเพิ่มขึ้นถึง 20% จะท าให้  NPV เริ่ม เป็นลบและ IRR เริ่มน้อยกว่า 
Discounted Rate หมายความว่า ณ จุดดังกล่าวไม่ควรลงทุนในโครงการ จึงจ าเป็นต้องระมัดระวัง
กรณีดังกล่าวเป็นพิเศษ 

 
ตารางท่ี 6.11 ตารางแสดงการวิเคราะห์ความอ่อนไหวจากการเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบ้ียเงินกู้* 

อัตราดอกเบ้ีย NPV (บาท) IRR (%) 
  4,933,869.62  22.41% 

7.1250%  5,041,918.99  22.41% 
7.3250%  4,987,838.39  22.41% 
7.5250%  4,933,869.62  22.41% 
7.7250%  4,880,012.45  22.41% 
7.9250%  4,826,266.66  22.41% 
8.1250%  4,772,632.05  22.41% 
8.3250%  4,719,108.39  22.41% 
8.5250%  4,665,695.47  22.41% 
8.7250%  4,612,393.06  22.41% 

*จากข้อมูลอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ลูกค้ารายใหญ่ช้ันดี (MLR) จากธนาคารแห่งประเทศไทยย้อนหลัง 5 ปี
พบว่า อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ลูกค้ารายใหญ่ช้ันดี (MLR) ต่ าสุดเท่ากับ 6.35% และสูงสุดเท่ากับ 7.65% 

 
หากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ปรับตัวลดลงและเพิ่มขึ้นครั้งละ 0.2 % คิดในอัตราดอกเบี้ย

เงินกู้ลูกค้ารายใหญ่ช้ันดี (MLR) +1% ย้อนหลัง 5 ปี (เมื่อคิดในอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ลูกค้ารายใหญ่ช้ันดี 
(MLR) +1% จะได้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ต่ าสุดประมาณ 7.35% และสูงสุดประมาณ 8.65% ) จะส่งผล
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ให้ NPV และ IRR เป็นไปดังตาราง จะเห็นได้ว่า อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ปรับตัวลดลงและเพิ่มขึ้นครั้งละ 
0.2 % จะท าให้ NPV เปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นและลดลงครั้งละประมาณ 54,000 บาท และ IRR ยังคง
เดิม 

 



 

 

101 

 
ภาพท่ี 6.1 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เมื่อมกีารเปล่ียนแปลงราคาขายและต้นทุนค่าก่อสร้าง 

 

 
ภาพท่ี 6.2 อัตราผลตอบแทนในการลงทุน (IRR) เมื่อมีการเปล่ียนแปลงราคาขายและต้นทุนค่าก่อสร้าง

NPV

4,933,869.62     100.00% 105.00% 110.00% 115.00% 120.00% 125.00% 130.00% 135.00% 1.4 1.45 1.5 1.55 1.6 1.65

100.00% 4,933,869.615         3,562,016.646         2,192,306.613         824,584.824           541,288.879-           1,905,441.779-         3,267,989.737-         4,629,038.439-         5,988,684.493-         7,347,016.381-         8,704,115.295-         10,060,055.876-        11,414,906.859-        12,768,731.646-        

95.00% 2,428,200.873         1,059,012.650         308,149.663-           1,673,433.335-         3,036,971.696-         4,398,885.753-         5,759,285.580-         7,118,271.525-         8,475,935.261-         9,832,360.704-         11,187,624.816-        12,541,798.310-        13,894,946.275-        15,247,128.718-        

90.00% 74,259.902-             1,440,826.299-         2,805,483.355-         4,168,370.838-         5,529,615.201-         6,889,331.128-         8,247,622.875-         9,604,585.427-         10,960,305.504-        12,314,862.447-        13,668,328.979-        15,020,771.886-        16,372,252.610-        17,722,827.771-        

85.00% 2,573,439.150-         3,937,429.504-         5,299,626.470-         6,660,162.257-         8,019,156.392-         9,376,717.204-         10,732,943.105-        12,087,923.698-        13,441,740.744-        14,794,469.000-        16,146,176.954-        17,496,927.466-        18,846,778.339-        20,195,782.812-        

80.00% 5,069,261.046-         6,430,724.145-         7,790,509.030-         9,148,740.299-         10,505,530.518-        11,860,981.634-        13,215,186.199-        14,568,228.429-        15,920,185.120-        17,271,126.451-        18,621,116.677-        19,970,214.744-        21,318,474.828-        22,665,946.803-        

75.00% 7,561,647.414-         8,920,635.206-         10,278,058.996-        11,634,035.739-        12,988,671.012-        14,342,060.365-        15,694,290.485-        17,045,440.199-        18,395,581.348-        19,744,779.538-        21,093,094.810-        22,440,582.210-        23,787,292.304-        25,133,271.621-        

70.00% 10,050,517.631-        11,407,085.383-        12,762,202.196-        14,115,977.352-        15,468,509.430-        16,819,887.580-        18,170,192.630-        19,519,498.028-        20,867,870.670-        22,215,371.616-        23,562,056.706-        24,907,977.114-        26,253,179.820-        27,597,708.034-        

65.00% 12,535,788.536-        13,889,995.005-        15,242,862.237-        16,594,491.837-        17,944,975.384-        19,294,395.641-        20,642,827.589-        21,990,339.320-        23,336,992.813-        24,682,844.603-        26,027,946.365-        27,372,345.428-        28,716,085.221-        30,059,205.665-        

60.00% 15,017,374.326-        16,369,281.936-        17,719,960.432-        19,069,503.745-        20,417,996.476-        21,765,515.020-        23,112,128.544-        24,457,899.816-        25,802,885.932-        27,147,138.942-        28,490,706.393-        29,833,631.810-        31,175,955.107-        32,517,712.959-        

55.00% 17,495,186.448-        18,844,861.482-        20,193,415.702-        21,540,935.396-        22,887,498.217-        24,233,174.236-        25,578,026.844-        26,922,113.534-        28,265,486.566-        29,608,193.551-        30,950,277.960-        32,291,779.559-        33,632,734.798-        34,973,177.152-        

สัด
ส่ว

นร
าค

าข
าย

บ้า
นท

ี่ลด
ลง

สัดส่วนต้นทุนการกอ่สร้างและสาธารณูปโภคที่เพิ่มขึน้

IRR

22.41% 100.00% 105.00% 110.00% 115.00% 120.00% 125.00% 130.00% 135.00% 140.00% 145.00% 150.00% 155.00% 160.00% 165.00%

100.00% 22.41% 19.75% 17.13% 14.55% 12.00% 9.50% 7.03% 4.61% 2.21% -0.14% -2.46% -4.75% -7.00% -9.21%

95.00% 17.73% 15.04% 12.38% 9.77% 7.20% 4.67% 2.18% -0.27% -2.69% -5.06% -7.40% -9.71% -11.98% -14.21%

90.00% 12.80% 10.07% 7.39% 4.74% 2.14% -0.41% -2.93% -5.41% -7.85% -10.25% -12.61% -14.94% -17.22% -19.47%

85.00% 7.59% 4.82% 2.10% -0.57% -3.20% -5.79% -8.33% -10.84% -13.30% -15.72% -18.11% -20.45% -22.76% -25.03%

80.00% 2.06% -0.74% -3.49% -6.20% -8.86% -11.48% -14.06% -16.59% -19.08% -21.52% -23.93% -26.30% -28.62% -30.91%

75.00% -3.82% -6.66% -9.45% -12.19% -14.89% -17.54% -20.14% -22.70% -25.22% -27.69% -30.12% -32.50% -34.85% -37.16%

70.00% -10.09% -12.98% -15.81% -18.59% -21.32% -24.00% -26.64% -29.23% -31.77% -34.26% -36.72% -39.13% -41.49% -43.82%

65.00% -16.83% -19.76% -22.63% -25.45% -28.22% -30.93% -33.60% -36.22% -38.79% -41.31% -43.79% -46.22% -48.61% -50.95%

60.00% -24.09% -27.07% -29.98% -32.84% -35.65% -38.40% -41.10% -43.75% -46.35% -48.90% -51.40% -53.86% -56.27% -58.63%

55.00% -31.97% -35.00% -37.96% -40.86% -43.71% -46.50% -49.23% -51.91% -54.54% -57.12% -59.64% -62.12% -64.55% -66.94%

สัด
ส่ว

นร
าค

าข
าย

บ้า
นท

ี่ลด
ลง

สัดส่วนต้นทุนการกอ่สร้างและสาธารณูปโภคที่เพิ่มขึน้
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6.5 การวิเคราะห์สถานการณ์ (Scenario Analysis) 
 
ผู้ศึกษาจะท าการวิเคราะห์สถานการณ์ (Scenario Analysis) โดยเปล่ียนแปลง 4 ปัจจัย

ดังต่อไปนี้ คือ 
1. รายได้จากการขาย 
2. ต้นทุนค่าก่อสร้าง 
3. อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ 
4. ระยะเวลาในการขายของโครงการ 
โดยจะสมมติให้ปัจจัยเหล่านี้เปล่ียนแปลงไปพร้อมกันตามสมมติฐาน 3 สถานการณ์ 

Best case, Base case และ Worst case ตามสมติฐานดังนี้ 
Best case : - รายได้จากการขายเพิ่มข้ึน 10 % 
   - ต้นทุนค่าก่อสร้างลดลง 10% 
   - อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ลดลงต่ าสุด MLR+1% เท่ากับ 7.35% 
  และ - ระยะเวลาในการขายเท่ากับ 6 เดือน (ช่วงปกติ 5 หลังต่อเดือน) 
Base case : - รายได้จากการขายเท่าเดิมไม่เปล่ียนแปลง (2,534,682.14 บาท) 
   - ต้นทุนค่าก่อสร้างเท่าเดิมไม่เปล่ียนแปลง (1,075,000.00 บาท) 
   - อัตราดอกเบ้ียเงินกู้เท่าเดิมไม่เปล่ียนแปลง (7.513%) 
  และ - ระยะเวลาในการขายเท่าเดิมไม่เปล่ียนแปลง (11 เดือน) 
Worst case : - รายได้จากการขายลดลง 10 % 
   - ต้นทุนค่าก่อสร้างเพิ่มขึ้น 10% 
   - อัตราดอกเบ้ียเงินกู้เพิ่มขึ้นสูงสุด MLR+1% เท่ากับ 8.65% 
  และ - ระยะเวลาในการขายเท่ากับ 16 เดือน (ช่วงปกติ 1 หลัง/เดือน) 
 

ตารางท่ี 6.12 ตารางแสดงผลการวิเคราะห์สถานการณ์ 
Scenario NPV (บาท) IRR (%) Payback Period 
Best case 13,619,957.32 41.23% 20 เดือน 
Base case 4,933,869.62 22.41% 24 เดือน 
Worst case -3,914,023.86 6.66% มากกว่า 30 เดือน 
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จากผลการวิเคราะห์สถานการณ์ตามสมมติฐานข้างต้น 3 สถานการณ์พบว่า Best case 
และ Base case ยังคงให้ NPV ≥ 0 และ IRR > Discounted rate หมายความว่า โครงการยังมีความ
เป็นไปได้ภายใต้สมมติฐานดังกล่าว แต่ในกรณี Worst case ผลของ NPV เป็นลบและ IRR ต่ ากว่า 
Discounted rate ซึ่งหมายความว่าโครงการไม่มีความเป็นไปได้ในการลงทุนหากเกิดสถานการณ์
ดังกล่าว จึงต้องระมัดระวังกรณีดังกล่าวเป็นพิเศษอย่างยิ่ง 
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รายการอ้างอิง 
 

หนังสือและบทความในหนังสอื 
 

วิทวัส รุ่งเรืองผล. (2557). การบริหารการตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ Real Estate Marketing 
Management (1 ed.). 

 
บทความวารสาร 
 
ธรรศ กติกาวงศ์ขจร, & สุชาติ เอื้อไตรรัตน์. (2557). ผลกระทบต่อการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านเด่ียว 

กรณีศึกษา : บริษัท เอ็น.ซี.เฮ้าส์ซิ่ง จ ากัด (มหาชน). การประชุมสัมมนาทางวิชาการ มทร.ตะ
วันออก มรภ.กลุ่มศรีอยุธยา และราชนครินทร์วิชาการและวิจัย, 274-277.  

บุญชัย สกุลโชติกโรจน์, & สุชนนี เมธิโยธิน. พฤติกรรมท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรรของ
ผู้บริโภคในอ าเภอบ้านบึง จังหวัดชลบุรี: กรณีศึกษา บริษัทแกรนด์ เซ็นทรัลปาร์ค จ ากัด. 

ศิริลักษณ์ เพชรภา, & ผศ. (พิเศษ) ดร.อิทธิกร ข าเดช. (2557). การตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยประเภท
บ้านเด่ียวบริเวณชานเมืองของผู้บริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร. วารสารการเงิน การลงทุน 
การตลาด และบริหารธุรกิจ, 4(2), 465-478.  

สมชาย วันดี. พฤติกรรมและส่วนประสมการตลาดในการเลือกซื้อบ้านจัดสรรโครงการขนาดเล็กใน
อ าเภอเมือง จังหวัดนครปฐม. วารสารวิทยาการจัดการ, 45 - 55. 

 
วิทยานิพนธ ์
 
ปิยะณัฐ อัศวศิริสุข, สุวรรษณา ตันติสถิระพงษ์, & ปิยลักษณ์ กิจแก้ว. (2545). การศึกษาความเป็นไป

ได้ ในการลงทุนใหม่ของโครงการเพชรพหล. (โครงการประกาศนียบัตรบัณฑิตทางการ
ประเมินราคาทรัพย์สิน), มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์.    

เรืองราช กรุงทองพัฒนา, ประวิตร อุดมปัญญาวิทย์, & อาทิตย์ ตันติธรรมโสภณ. การศึกษาความ
เป็นไปได้ โครงการท่ีอยู่อาศัยเย็นอากาศวิลล์. (โครางการปริญญาโทสาขาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์), มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์.    
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อธิคม นราภิรมย์สุข, & เอกสิทธิ์ ตาระยันต์. การศึกษาความเป็นไปได้โครงการทาวน์เฮ้าส์ช้ันเดียว 
จังหวัดปราจีนบุรี. (โครงการปริญญาโทสาขาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์), 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์.    

อรุต ธนาสุวรรณดิถี. การศึกษาความเป็นไปได้ ทาวน์เฮาส์แนวใหม่ bou'SKY ซอยอ่อนนุช 17 : ด้าน
การเงิน. (โครงการปริญญาโทสาขาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์), มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์.    

 
สื่ออิเล็กทรอนิกส์ 
 
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ ระยะท่ี 2 ปี 2559. (2559, 21 มกราคม 2559).   

Retrieved from 
http://thinkofliving.com/2016/01/21/%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%
E0%B8%9E%E0%B8%B1%E0%B8%92%E0%B8%99%E0%B8%B2%E0%B8%AD
%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A
3%E0%B8%B4%E0%B8%A1%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9
E%E0%B8%A2-2/ 

ฐานเศรษฐกิจ. (23 ธันวาคม 2558). เปิดผังพื้นท่ีเฉพาะเขตพัฒนาเศรษฐกิจ‘นครพนม’อุตสาหกรรมสี
เขียว–ศูนย์กลางการแพทย์อินโดจีน.   Retrieved from 
http://www.thansettakij.com/2015/12/23/22340 

ส านักโฆษก, ก. (2559). ครม. ไฟเขียว 1,111 ล้านบาท ก่อสร้างศูนย์การขนส่งชายแดน จ. นครพนม 
กว่า 600 ไร่ รับเขตเศรษฐกิจพิเศษ เช่ือมคมนาคมระบบราง กระจายสินค้าสู่ภูมิภาค
อาเซียน.   Retrieved from 
http://www.thaigov.go.th/index.php?option=com_k2&view=item&id=92321:id9
2321&Itemid=339&lang=th 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 



 

 

แบบสอบถามและผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
 

แบบสอบถาม 

เรื่อง ความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม 

 

วัตถุประสงค์ 

แบบสอบถามฉบับนี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาอิสระ ตามหลักสูตรโครงการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ การตอบค าถามใน
แบบสอบถามของท่านจะถูกน ามาใช้ประโยชน์ในการศึกษาวิจัยเชิงวิชาการ โดยผู้ศึกษาจะไม่เปิดเผย
ข้อมูลใดๆ แก่บุคคลภายนอก ยกเว้นกรณีศึกษาเท่านั้น  ผู้ศึกษาจึงใคร่ขอความอนุเคราะห์จากท่าน 
ในการแสดงความคิดเห็นและตอบแบบสอบถามตามความเป็นจริง ความคิดเห็นของท่านมี
ความส าคัญยิ่งต่อการศึกษาวิจัยครั้งนี้ และขอขอบพระคุณในความร่วมมือมา ณ โอกาสนี้ 

 

นางสาวสิริกานต์  อังคะรา 

นักศึกษาปริญญาโท สาขาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

กรุณาท าเคร่ืองหมาย √ ลงในช่องสี่เหลี่ยมท่ีตรงกับความคิดเห็นของท่าน 
1. เพศ * 

□ ชาย   □ หญิง 
2. อายุ * 

□ ต่ ากว่า 20 ปี  □ 21 – 25 ปี  □ 26 – 30 ปี  □ 31 – 35 ปี 

□ 36 – 40 ปี  □ 41 – 45 ปี  □ 46 – 50 ปี  □ 51 – 55 ปี

□ 55 – 60 ปี  □ มากกว่า 60 ปี 

3. สถานภาพ * 

□ โสด  □ สมรส □ หม้าย/หย่าร้าง □ อื่นๆ : __________ 

4. ระดับการศึกษาสูงสุด * 

□ ประถมศึกษา  □ มัธยมศึกษา  □ ประกาศนียบัตรวิชาชีพ/อนุปริญญา

□ ปริญญาตรี  □ ปริญญาโท  □ ปริญญาเอก  

5. อาชีพ * 

□ ไม่ประกอบอาชีพ  □ ข้าราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ 

□ ลูกจ้าง/พนักงานบริษัทเอกชน □เจ้าของกิจการ/ค้าขาย/ธุรกิจส่วนตัว 

□ นักเรียน/นักศึกษา  □ เกษตรกร  □ อื่นๆ : __________ 

6. จ านวนสมาชิกในครอบครัวที่อาศัยอยู่ด้วยกันในปัจจุบัน * 

□ 1 คน  □ 2 คน  □ 3 คน  □ 4 คน  □ 5 คน 

□ 6 คน  □ 7  คน  □ 8 คน  □ มากกว่า 8 คน 
7. รายได้ครัวเรือนโดยเฉล่ีย ต่อเดือน * 

□ ไม่มีรายได้   □ ต่ ากว่า 20,000 บาท   

□ 20,001 - 40,000 บาท  □ 40,001 - 60,000 บาท  

□ 60,001 - 80,000 บาท   □ 80,001 - 100,000 บาท   

□ มากกว่า 100,000 บาท 

8. ปัจจุบันท่านอยู่บ้านพักอาศัยรูปแบบใด * 

□ บ้านเด่ียว  □ บ้านแฝด  □ ทาวน์เฮ้าส์  

□ อาคารพาณิชย์ □ คอนโดมิเนียม/อาคารชุด □ อื่นๆ : __________ 

9. บ้านพักอาศัยท่ีท่านอาศัยอยู่ในปัจจุบันเป็นกรรมสิทธิ์รูปแบบใด * 

□ เป็นของตนเอง  □ เป็นของบิดา-มารดา/ครอบครัว/บรรพบุรุษ  

□ อาศัยอยู่กับผู้อื่น  □ บ้านพักฟรี/ของหน่วยงาน   



 

 

□ เช่า    □ อื่นๆ : __________ 

10. ท่านมีภูมิล าเนาเดิมท่ีอ าเภอธาตุพนม หรือจังหวัดนครพนมหรือไม่ * 

□ ใช่ มีภูมิล าเนาเดิมท่ีอ าเภอธาตุพนม 

□ ใช่ มีภูมิล าเนาเดิมท่ีจังหวัดนครพนม (ไม่ใช่อ าเภอธาตุพนม) 

□ ไม่ใช่ มีภูมิล าเนาเดิมท่ีจังหวัด___________ 

11. ปัจจุบันท่านท างานในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม หรือจังหวัดนครพนมหรือไม่ * 

□ ใช่ ท างานในอ าเภอธาตุพนม 

□ ใช่ ท างานในจังหวัดนครพนม 

□ ใช่ ท างานในจังหวัดใกล้เคียงกับจังหวัดนครพนม 

□ ไม่ใช่ ท างานในจังหวัด__________ 

12. ท่านมีความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยในระยะเวลาอันใกล้นี้หรือไม่ 

□ ต้องการ    □ ไม่ต้องการ 

13. เหตุผลท่ีท่านอาจซื้อท่ีอยู่อาศัยใหม่ในอนาคต * 

□ แต่งงาน/แยกครอบครัว  □ ซื้อเก็บไว้เพื่อเป็นบ้านพักหลังท่ี 2  

□ ท่ีอยู่อาศัยเดิมมีความช ารุดทรุดโทรม □ ซื้อไว้เพื่อการลงทุน/เพื่อค้าขาย   

□ ต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีเป็นสัดส่วน/ขยายพื้นท่ีท่ีอยู่อาศัย 

□ ต้องการระบบสาธารณูปโภค/ส่ิงอ านวยความสะดวก/ระบบรักษาความปลอดภัย 

□ อื่นๆ : ____________________________________ 

14. ท่านต้องการท่ีอยู่อาศัยรูปแบบใด * 

□ มีท่ีดินเดิมและปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยบนที่ดินของตนเอง 
□ ซื้อท่ีดินใหม่และปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยเองบนที่ดินใหม่ 

□ ซื้อท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างท่ีสร้างส าเร็จจากโครงการจัดสรร 
15. ท่านต้องการท่ีอยู่อาศัยประเภทใด * 

□ บ้านเด่ียว (พื้นท่ี 50 ตารางวาข้ึนไป) □ บ้านแฝด (พื้นท่ี 35 ตารางวาข้ึนไป) 

□ ทาวน์เฮ้าส์ (พื้นท่ี 16 ตารางวาข้ึนไป) □ อาคารพาณิชย์ (พื้นท่ี 16 ตารางวาข้ึนไป) 

□ คอนโดมิเนียม/อาคารชุด 

16. พื้นท่ีใช้สอยท่ีท่านต้องการ 

□ ไม่ทราบ  □ ไม่เกิน 100 ตารางเมตร □ 101 – 150 ตารางเมตร 

 □ 151 – 200 ตารางเมตร □ 201 – 250 ตารางเมตร  □ มากกว่า 250 ตารางเมตร 

 



 

 

17. จ านวนช้ันท่ีท่านต้องการ 

□ 1 ช้ัน  □ 2 ช้ัน  □ 3 ช้ัน  □ 4 ช้ัน  □ อื่นๆ : ______ช้ัน 

18. จ านวนห้องนอนท่ีท่านต้องการ * 

□ 1 ห้องนอน  □ 2 ห้องนอน  □ 3 ห้องนอน  

□ 4 ห้องนอน  □ อื่นๆ : ______ห้องนอน 
19. จ านวนห้องน้ าท่ีท่านต้องการ * 

□ 1 ห้องน้ า  □ 2 ห้องน้ า  □ 3 ห้องน้ า  

□ 4 ห้องน้ า  □ อื่นๆ : ______ห้องน้ า 
20. จ านวนท่ีจอดรถท่ีท่านต้องการ * 

□ 1 คัน  □ 2 คัน  □ 3 คัน  □ 4 คัน  □ อื่นๆ : ______คัน 

 

21. กรุณาเรียงล าดับส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีท่านต้องการต่อไปนี้ ( 1 = ต้องการมากท่ีสุด จนถึง 4 = 

ต้องการน้อยท่ีสุด) 
_____สวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียว  _____สระว่ายน้ า    

 _____สนามเด็กเล่น   _____สนามกีฬา/สถานท่ีออกก าลังกาย 

22. ระดับราคาท่ีอยู่อาศัยท่ีท่านต้องการ * 

□ ต่ ากว่า 1 ล้านบาท   □ 1 ล้านบาท - 1.3 ล้านบาท 

□ 1.3 ล้านบาท - 1.5 ล้านบาท  □ 1.5 ล้านบาท - 2 ล้านบาท 

□ 2 ล้านบาท - 2.5 ล้านบาท  □ 2.5 ล้านบาท - 3 ล้านบาท 

□ 3 ล้านบาท – 3.5 ล้านบาท  □ มากกว่า 3.5 ล้านบาท 

23. ในการจองซื้อท่ีอยู่อาศัยจากโครงการจัดสรร ท่านต้องการเงื่อนไขพิเศษอะไรบ้าง (ตอบได้มากกว่า 

1 ข้อ) 

□ ดาวน์ต่ า  □ ส่วนลดเงินสด  □ ฟรีค่าธรรมเนียมการโอน/จ านอง

 □ ของแถม เช่น เครื่องใช้ไฟฟ้า □ ตกแต่งภายใน/จัดสวน □ อื่นๆ : _____________ 

 
 
 
 
 
 
 



 

 

24. กรุณาเลือกแบบบ้านท่ีท่านชอบมากที่สุด 

□ แบบไทยประยุกต์    □ แบบร่วมสมัย 

  
 

□ แบบโมเดิร์น     □ แบบอังกฤษ 

  
25. ปัจจัยเหล่านี้มีผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยของท่านในระดับใด * 

( 0 หมายถึง ไม่มีความส าคัญต่อการตัดสินใจซื้อ และ 5 หมายถึง มีความส าคัญมากท่ีสุดในการ
ตัดสินใจซื้อ ) 

ปัจจัย 
0:ไม่มี

ความส าคัญ 

1:น้อย
ท่ีสุด 

2:น้อย 
3:ปาน
กลาง 

4:มาก 
5:มาก
ท่ีสุด 

ท าเลท่ีต้ังโครงการ       

ราคา       

รูปแบบบ้าน       

ขนาดพื้นท่ีท่ีดิน       

ขนาดพื้นท่ีใช้สอย       

จ านวนห้องน้ า/ห้องนอน/ท่ีจอดรถ       

ขนาดของห้องน้ า/ห้องนอน/ห้องครัว       

 



 

 

ปัจจัย 
0:ไม่มี

ความส าคัญ 

1:น้อย
ท่ีสุด 

2:น้อย 
3:ปาน
กลาง 

4:มาก 
5:มาก
ท่ีสุด 

ส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น 
สวนหย่อม ฯลฯ 

      

ระบบรักษาความปลอดภัย เช่น 
พนักงาน รปภ. 

      

เงื่อนไขพิเศษ/โปรโมช่ัน       

26. หากมีโครงการบ้านจัดสรรในอ าเภอธาตุพนม (ห่างจากวัดพระธาตุพนมฯ ในรัศมี 2 กิโลเมตร) 
ท่านคิดว่าโครงการนี้น่าสนใจหรือไม่ * 

□ น่าสนใจ และมีความต้องการซ้ือ □ น่าสนใจ แต่ไม่มีความต้องการซ้ือ 

□ เฉยๆ     □ ไม่น่าสนใจ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

การสร้างรหัสและก าหนดช่ือตัวแปร 

 
ข้อ

 

ตัวแปร รายการ 

จ า
นว

นห
ลัก

 

ค่าที่เป็นไปได้ Possible output 

1 GENDER เพศ 1 1. ชาย 1. Male 

2. หญิง 2. Female 

2 AGE อายุ 2 1. ต่ ากว่า 20 ปี 1. Younger 20 years old 
2. 20 - 25 ปี 2. 20 - 25 years old 

3. 26 - 30 ปี 3. 26 - 30 years old 

4. 31 - 35 ปี 4. 31 - 35 years old 
5. 36 - 40 ปี 5. 36 - 40 years old 

6. 41 - 45 ปี 6. 41 - 45 years old 

7. 46 - 50 ปี 7. 46 - 50 years old 
8. 51 - 55 ปี 8. 51- 55 years old 

9. 56 - 60 ปี 9. 56 - 60 years old 

10. มากกว่า 60 ปี 10. Older 60 years old 
3 STATUS สถานภาพ 1 1. โสด 1. Single 

2. สมรส 2. Married 

3. หม้าย/หย่าร้าง 3. Divorced 
4 EDUCATION ระดับการศึกษา 1 1. ประถมศึกษา 1. Primary School 

2. มัธยมศึกษา 2. Secondary School 

3. ประกาศนียบัตร
วิชาชีพ/อนุปริญญา 

3. Diploma 

4. ปริญญาตรี 4. Bachelor Degree 

5. ปริญญาโท 5. Master Degree 

6. ปริญญาเอก 6. Ph.D. 
5 OCCUPATION อาชีพ 1 1. ไม่ประกอบอาชีพ 1. Unemployed 

2. ข้าราชการ/พนักงาน
รัฐวิสาหกิจ 

2. Government officer/ 
State enterprise officer 

3. ลูกจ้าง/พนักงาน
บริษัทเอกชน 

3. Employee 



 

 

ข้อ
 

ตัวแปร รายการ 

จ า
นว

นห
ลัก

 

ค่าที่เป็นไปได้ Possible output 

    4. เจ้าของกิจการ/ค้าขาย/
ธุรกิจส่วนตัว 

4. Private sector 

5. นักเรียน/นักศึกษา 5. Student 

6. เกษตรกร 6. Farmer/ Agriculturist 
7. อื่นๆ 7. Others 

6 FAM_MEM จ านวนสมาชิก 1 1. 1 คน 1. 1 People 

2. 2 คน 2. 2 People 
3. 3 People 3. 3 People 

4. 4 คน 4. 4 People 

5. 5 คน 5. 5 People 
6. 6 คน 6. 6 People 

7. 7 คน 7. 7 People 

8. 8 คน 8. 8 People 
9. มากกว่า 8 คน 9. More than 8 People 

7 FAM_INCOME รายได้ครัวเรือน 1 1. ไม่มีรายได้ 1. No income 

2. ต่ ากว่า 20,000 บาท 2. Less than 20,000 Baht 
3. 20,000 - 40,000 บาท 3. 20,000 - 40,000 Baht 

4. 40,001 - 60,000 บาท 4. 40,001 - 60,000 Baht 

5. 60,001 - 80,000 บาท 5. 60,001 - 80,000 Baht 
6. 80,001 - 100,000 
บาท 

6. 80,001 - 100,000 Baht 

7. มากกว่า 100,000 บาท 7. More 100,000 Baht 

8 HOMETYPE ประเภทที่อยู่
อาศัยปัจจุบัน 

1 1. บ้านเด่ียว 1. Single detached house 

2. บ้านแฝด 2. Twin house 
3. ทาวน์เฮ้าส์ 3. Townhouse 

4. อาคารพาณิชย์ 4. Commercial building 

5. คอนโดมิเนียม 5. Condominium 
9 BELONGING รูปแบบที่อยู่

อาศัย 
1 1. เป็นของตนเอง 1. Owner 

2. เป็นของบิดามารดา 2. Belonging to parents 

3. อาศัยอยู่กับผู้อื่น 3. Living with others 



 

 

ข้อ
 

ตัวแปร รายการ 

จ า
นว

นห
ลัก

 

ค่าที่เป็นไปได้ Possible output 

    4. บ้านพักฟรีของ
หน่วยงาน 

4. Free home for 
officer/employee 

5. เช่า 5. Rental 

10 HOMETOWN ภูมิล าเนา 1 1. มีภูมิล าเนาเดิมที่อ าเภอ
ธาตุพนม 

1. Thatpanom district, 
Nakhonpanom Province 

2. มีภูมิล าเนาเดิมที่จังหวัด
นครพนม (ไม่ใช่อ าเภอธาตุ
พนม) 

2. Other district, 
Nakhonpanom Province 

3. มีภูมิล าเนาท่ีจังหวัดอื่น 3. Other province 
11 WORKTOWN ที่ท างาน 1 1. ท างานในอ าเภอธาตุ

พนม 
1. Work in Thatpanom 
district, Nakhonpanom 
Province 

2. ท างานในจังหวัด
นครพนม 

2. Work in other district, 
Nakhonpanom Province 

3. ท างานในจังหวัดอื่น 3. Work in other province 

12 WANTED ความต้องการซื้อ
ที่อยู่อาศัย 

1 1. ต้องการ 1. Yes, want to buy a new 
home oncoming 

2. ไม่ต้องการ 2. No 
13 BUYING_CAUS

E 
เหตุผลในการซื้อ
ที่อยู่อาศัย 

1 1. แต่งงาน/แยกครอบครัว 1. Marriage / Create a new 
family 

2. ซื้อเก็บไว้เพ่ือเป็น
บ้านพักหลังที่ 2 

2. To be a second home 

3. ที่อยู่อาศัยเดิมมีความ
ช ารุดทรุดโทรม 

3. Old/Aging of current 
home 

4. ต้องการที่อยู่อาศัยที่
เป็นสัดส่วน/ขยายพ้ืนที่ที่
อยู่อาศัย 

4. To enlage home/family 

 
 



 

 

ข้อ
 

ตัวแปร รายการ 

จ า
นว

นห
ลัก

 

ค่าที่เป็นไปได้ Possible output 

    5. ต้องการระบบ
สาธารณูปโภค/สิ่งอ านวย
ความสะดวก/ระบบรักษา
ความปลอดภัย 

5. Looking for utility, 
facility, and safety 

6. ซื้อไว้เพ่ือการลงทุน/เพ่ือ
ค้าขาย 

6. For investment 

14 EXP_HOM
E 

รูปแบบการเลือกที่อยู่
อาศัย 

1 1. มีทีดิ่นเดิมและปลูกสร้างที่
อยู่อาศัยบนที่ดินของตนเอง 

1. Create a new house 
on existing land 

2. ซื้อที่ดินใหม่และปลูกสร้างที่
อยู่อาศัยเองบนที่ดินใหม่ 

2. Create a new house 
on a new land 

3. ซื้อที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง
ที่สร้างส าเร็จจากโครงการ
จัดสรร 

3. Buy from housing 
developer 

15 EXP_HOM
ETYPE 

ประเภทของที่อยู่
อาศัยที่ต้องการ 

1 1. บ้านเด่ียว 1. Single detached 
house 

2. บ้านแฝด 2. Twin house 
3. ทาวน์เฮ้าส์ 3. Townhouse 

4. อาคารพาณิชย์ 4. Commercial building 

5. คอนโดมิเนียม 5. Condominium 
16 EXP_AREA พ้ืนที่ใช้สอยของที่อยู่

อาศัยที่ต้องการ 
1 1. ไม่ทราบ 1. Cannot identified 

2. ไม่เกิน 100 ตารางเมตร 2. No more than 100 
sq.m. 

3. 101 – 150 ตารางเมตร 3. 101 – 150 sq.m. 

4. 151 – 200 ตารางเมตร 4. 151 – 200 sq.m. 
5. 201 – 250 ตารางเมตร 5. 201 – 250 sq.m. 

6. มากกว่า 250 ตารางเมตร 6. More than 250 sq.m. 

17 EXP_FLO
OR 

จ านวนช้ันของที่อยู่
อาศัยที่ต้องการ 

1 1. 1 ช้ัน 1. 1 Floor 
2. 2 ช้ัน 2. 2 Floor 

3. 3 ช้ัน 3. 3 Floor 

4. 4 ช้ัน 4. 4 Floor 



 

 

ข้อ
 

ตัวแปร รายการ 

จ า
นว

นห
ลัก

 

ค่าที่เป็นไปได้ Possible output 

    5. มากกว่า 4 ช้ัน 5. More than 4 Floor 

18 EXP_BEDR จ านวนห้องนอนของ
ที่อยู่อาศัยที่ต้องการ 

1 1. 1 ห้องนอน 1. 1 Bedroom 

2. 2 ห้องนอน 2. 2 Bedroom 
3. 3 ห้องนอน 3. 3 Bedroom 

4. 4 ห้องนอน 4. 4 Bedroom 

5. มากกว่า 4 ห้องนอน 5. More than 4 
Bedroom 

19 EXP_BATH
R 

จ านวนห้องน้ าของที่
อยู่อาศัยที่ต้องการ 

1 1. 1 ห้องน้ า 1. 1 Bathroom 

2. 2 ห้องน้ า 2. 2 Bathroom 

3. 3 ห้องน้ า 3. 3 Bathroom 
4. 4 ห้องน้ า 4. 4 Bathroom 

5. มากกว่า 4 ห้องน้ า 5. More than 4 
Bathroom 

20 EXP_CAR จ านวนที่จอดรถของที่
อยู่อาศัยที่ต้องการ 

1 1. 1 คัน 1. 1 Car 

2. 2 คัน 2. 2 Car 
3. 3 คัน 3. 3 Car 

4. 4 คัน 4. 4 Car 

5. มากกว่า 4 คัน 5. More than 4 Car 
21 EXP_GARD

EN 
ความต้องการสิ่ง
อ านวยความสะดวก 
(สวนหย่อม/พ้ืนที่สี
เขียว สระว่ายน้ า 
สนามเด็กเล่น สถานที่
ออกก าลังกาย) 

1 1. ต้องการเป็นล าดับที่ 1 1. 1st rank 

EXP_POO
L 

2. ต้องการเป็นล าดับที่ 2 2. 2nd rank 

EXP_PLAY 3. ต้องการเป็นล าดับที่ 3 3. 3rd rank 

EXP_GYM 4. ต้องการเป็นล าดับที่ 4 4. 4th rank 
22 EXP_PRIC

E 
ระดับราคาท่ีอยู่อาศัย
ที่ท่านต้องการ 

1 1. ต่ ากว่า 1 ล้านบาท 1. Lower than 1 Million 
baht 

2. 1 ล้านบาท - 1.3 ล้านบาท 2. 1 - 1.3 Million baht 

3. 1.3 ล้านบาท - 1.5 ล้าน
บาท 

3. 1.3 - 1.5 Million baht 



 

 

ข้อ
 

ตัวแปร รายการ 

จ า
นว

นห
ลัก

 

ค่าที่เป็นไปได้ Possible output 

    4. 1.5 ล้านบาท - 2 ล้านบาท 4. 1.5 - 2 Million baht 

5. 2 ล้านบาท - 2.5 ล้านบาท 5. 2 - 2.5 Million baht 

6. 2.5 ล้านบาท - 3 ล้านบาท 6. 2.5 - 3 Million baht 
7. 3 ล้านบาท – 3.5 ล้านบาท 7. 3 - 3.5 Million baht 

8. มากกว่า 3.5 ล้านบาท 8. Higher than 3.5 
Million baht 

23 EXP_PRO
MO 

เง่ือนไขพิเศษที่
ต้องการ 

   

24 EXP_HOM
ESTYLE 

แบบบ้านที่ชอบมาก
ที่สุด 

1 1. แบบไทยประยุกต์ 1. Thai 
2. แบบร่วมสมัย 2. Contemporary 

3. แบบโมเดิร์น 3. Modern 

4. แบบอังกฤษ 4. English 
25 LOCATION ปัจจัยเหล่าน้ีมีผลต่อ

การตัดสินใจซื้อที่อยู่
อาศัย 

1 1 = ไม่มีความส าคัญต่อการ
ตัดสินใจซื้อ 

1. No important 

PRICE 2 = มีความส าคัญน้อยในการ
ตัดสินใจซื้อ 

2. Less important 

STYLE 3 = มีความส าคัญปานกลางใน
การตัดสินใจซื้อ 

3. Moderate important 

LAND 4 = มีความส าคัญมากในการ
ตัดสินใจซื้อ 

4. Very important 

AREA 5 = มีความส าคัญมากท่ีสุดใน
การตัดสินใจซื้อ 

5. Extremely important 

NO_ROO
M 

  

SIZE_ROO
M 

  

FACILITY   

SAFETY   

PROMOTI
ON 

  



 

 

ข้อ
 

ตัวแปร รายการ 

จ า
นว

นห
ลัก

 

ค่าที่เป็นไปได้ Possible output 

26 HOUSING_ACC
EPTABLE 

โครงการบ้าน
จัดสรรในอ าเภอ
ธาตุพนม (ห่าง
จากวัดพระธาตุ
พนมฯ ในรัศมี 
2 กิโลเมตร) 

1 1. น่าสนใจ และมีความ
ต้องการซื้อ 

1. Interesting, and want 
to buy 

2. น่าสนใจ แต่ไม่มีความ
ต้องการซื้อ 

2. Interesting, but don't 
want to buy 

3. เฉยๆ 3. So so 

4. ไม่น่าสนใจ 4. No interesting 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถามโดยโปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติ SPSS 

Evaluation 15.0 ค านวณค่าการแจกแจงความถ่ี (Frequency) ร้อยละ (Percentage) และการแจก
แจงความถ่ีแบบหลายทาง (Crosstab) 

 
Statistics 

 

  
GENDE

R 
AG
E 

STATU
S 

EDUCATIO
N 

OCCUPATIO
N 

FAM_ME
M 

FAM_INCOM
E 

N Valid 250 250 250 250 250 250 250 

Missin
g 

0 0 0 0 0 0 0 

 

 
 GENDER 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Male 82 32.8 32.8 32.8 

Female 168 67.2 67.2 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงคิดเป็น 67.2% และส่วนท่ีเหลือเป็นเพศชาย
อีก 32.8% 

 
 AGE 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Younger 20 years old 3 1.2 1.2 1.2 

20 - 25 years old 40 16.0 16.0 17.2 

26 - 30 years old 48 19.2 19.2 36.4 

31 - 35 years old 50 20.0 20.0 56.4 

36 - 40 years old 56 22.4 22.4 78.8 

41 - 45 years old 16 6.4 6.4 85.2 

46 - 50 years old 14 5.6 5.6 90.8 

51- 55 years old 12 4.8 4.8 95.6 

56 - 60 years old 10 4.0 4.0 99.6 

Older 60 years old 1 .4 .4 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 



 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่มีอายุระหว่าง 36 – 40 ปี และ 31 – 35 ปี โดยคิดเป็น 
22.4% และ 20% ตามล าดับ รองลงมามีอายุระหว่าง 26 – 30 ปี มีจ านวน 19.2% 

 
 STATUS 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Single 124 49.6 49.6 49.6 

Maried 107 42.8 42.8 92.4 

Divorced 19 7.6 7.6 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่มีสถานภาพโสดคิดเป็น 49.6% และรองลงมาคือ สมรส คิด
เป็น 42.8% 

 
 EDUCATION 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Secondary School 26 10.4 10.4 10.4 

Diploma 43 17.2 17.2 27.6 

Bachelor Degree 140 56.0 56.0 83.6 

Master Degree 37 14.8 14.8 98.4 

Ph.D. 4 1.6 1.6 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่จบการศึกษาในระดับปริญญาตรี โดยคิดเป็น 56% และ
รองลงมาคือ ประกาศนียบัตรวิชาชีพ/อนุปริญญา คิดเป็น 17.2% 

 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

 OCCUPATION 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid  Unemployed 3 1.2 1.2 1.2 

Government officer/ 
State enterprise officer 136 54.4 54.4 55.6 

Employee 93 37.2 37.2 92.8 

Private sector 10 4.0 4.0 96.8 

Student 8 3.2 3.2 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพข้าราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจจ านวน 136 
คน คิดเป็น 54.4% และรองลงมาคือ อาชีพลูกจ้าง/พนักงานบริษัทเอกชน จ านวน 93 คน คิดเป็น 
37.2% 

 
 FAM_MEM 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid 1 People 3 1.2 1.2 1.2 

2 People 19 7.6 7.6 8.8 

3 People 45 18.0 18.0 26.8 

4 People 93 37.2 37.2 64.0 

5 People 49 19.6 19.6 83.6 

6 People 23 9.2 9.2 92.8 

7 People 5 2.0 2.0 94.8 

8 People 10 4.0 4.0 98.8 

More than 8 People 3 1.2 1.2 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่มีสมาชิกในครอบครัวที่อาศัยอยู่ด้วยกันในปัจจุบันเป็น 4 
คน และรองลงมาเป็น 5 คน คิดเป็น 37.2% และ 19.6% ตามล าดับ 

  
 
 
 
 
 

 



 

 

 FAM_INCOME 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid No income 6 2.4 2.4 2.4 

Less than 20,000 Baht 67 26.8 26.8 29.2 

20,000 - 40,000 Baht 113 45.2 45.2 74.4 

40,001 - 60,000 Baht 39 15.6 15.6 90.0 

60,001 - 80,000 Baht 5 2.0 2.0 92.0 

80,001 - 100,000 Baht 14 5.6 5.6 97.6 

More 100,000 Baht 6 2.4 2.4 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่มีรายได้ครัวเรือนเฉล่ียต่อเดือนอยู่ระหว่าง 20,000 – 
40,000 บาท จ านวน 113 คน คิดเป็น 45.2% และมีรายได้ครัวเรือนเฉล่ียต่อเดือนต่ ากว่า 20,000 
บาท คิดเป็น 26.8% เป็นล าดับถัดมา 

 
 Statistics 
 

  HOMETYPE BELONGING HOMETOWN WORKTOWN WANTED 
BUYING_CAU

SE 

N Valid 250 250 246 246 248 241 

Missing 0 0 4 4 2 9 

 

 
 HOMETYPE 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Single detached house 231 92.4 92.4 92.4 

Twinhouse 2 .8 .8 93.2 

Townhouse 8 3.2 3.2 96.4 

Commercial building 9 3.6 3.6 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ปัจจุบันอาศัยอยู่ท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว เป็นจ านวน 
231 คน คิดเป็น 92.4% 

 
 

 
 
 



 

 

 BELONGING 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Owner 70 28.0 28.0 28.0 

Belonging to parents 157 62.8 62.8 90.8 

Living with others 9 3.6 3.6 94.4 

Free home for 
officer/employee 5 2.0 2.0 96.4 

Rental 9 3.6 3.6 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ของผู้ตอบแบบสอบถามจ านวน 157 คนอาศัยอยู่บ้านของ
บิดา-มารดา/บรรพบุรุษ คิดเป็น 62.8% และรองลงมาเป็นบ้านของตนเอง จ านวน 70 คน คิดเป็น 
28% 

 
 HOMETOWN 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Thatpanom district, 
Nakhonpanom Province 151 60.4 61.4 61.4 

Other district, 
Nakhonpanom Province 65 26.0 26.4 87.8 

Other province 30 12.0 12.2 100.0 

Total 246 98.4 100.0   

Missing 99 4 1.6     

Total 250 100.0     

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่มีภูมิล าเนาในอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนมจ านวน 151 
คน คิดเป็น 60.4% และรองลงมาคือมีภูมิล าเนาในอ าเภออื่นๆของจังหวัดนครพนม จ านวน 65 คน
คิดเป็น 26% 

 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 WORKTOWN 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Work in Thatpanom 
district, Nakhonpanom 
Province 

206 82.4 83.7 83.7 

Work in other district, 
Nakhonpanom Province 36 14.4 14.6 98.4 

Work in other province 4 1.6 1.6 100.0 

Total 246 98.4 100.0   

Missing System 4 1.6     

Total 250 100.0     

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ท างานในพื้นท่ีอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม คิดเป็น 
82.4% และท างานในอ าเภออื่นในจังหวัดนครพนมคิดเป็น 14.4% 

 
 WANTED 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Yes, want to buy a 
new home oncoming 125 50.0 50.4 50.4 

No 123 49.2 49.6 100.0 

Total 248 99.2 100.0   

Missing System 2 .8     

Total 250 100.0     

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน มีผู้ตอบแบบสอบถามท่ีมีความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยในระยะเวลาอัน
ใกล้ จ านวน 125 คน คิดเป็น 50% ซึ่งใกล้เคียงกับผู้ท่ีไม่มีความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยในระยะเวลาอัน
ใกล้ จ านวน 123 คน ซึ่งคิดเป็น 49.2% 

 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

 BUYING_CAUSE 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Mariage / Create a new 
family 63 25.2 26.1 26.1 

To be a second home 62 24.8 25.7 51.9 

Old/Aging of current home 26 10.4 10.8 62.7 

To enlage home/family 65 26.0 27.0 89.6 

Looking for utility, facility, 
and safety 5 2.0 2.1 91.7 

For investment 20 8.0 8.3 100.0 

Total 241 96.4 100.0   

Missing 99 9 3.6     

Total 250 100.0     

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน สาเหตุท่ีอาจซื้อท่ีอยู่อาศัยใหม่ในอนาคตของคนส่วนใหญ่ท่ีตอบ
แบบสอบถามคือ เพื่อต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีเป็นสัดส่วน/ขยายพื้นท่ีท่ีอยู่อาศัย เพื่อแต่งงาน/แยก
ครอบครัว เพื่อซื้อเก็บไว้เพื่อเป็นบ้านพักหลังท่ี 2 โดยคิดเป็น 26% 25.2% และ 24.8% ตามล าดับ 

 
 Statistics 
 

  
EXP_HO

ME 
EXP_HOMET

YPE 
EXP_AR

EA 
EXP_FLO

OR 
EXP_BE

DR 
EXP_BAT

HR 
EXP_C

AR 

N Valid 250 250 250 250 250 250 250 

Missi
ng 

0 0 0 0 0 0 0 

 

 
 EXP_HOME 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Create a new house 
on existing land 146 58.4 58.4 58.4 

Create a new house 
on a new land 69 27.6 27.6 86.0 

Buy from housing 
developer 35 14.0 14.0 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่มีท่ีดินเดิมและต้องการปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยบนท่ีดินของ



 

 

ตนเอง คิดเป็น 58.4% รองลงมาคือ ต้องการซื้อท่ีดินใหม่และปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยเองบนที่ดินใหม่ คิด
เป็น 27.6% และมีเพียง 14% ท่ีต้องการซื้อท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างท่ีสร้างส าเร็จจากโครงการจัดสรร 

 
 EXP_HOMETYPE 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Single detached house 224 89.6 89.6 89.6 

Twinhouse 7 2.8 2.8 92.4 

Townhouse 10 4.0 4.0 96.4 

Commercial buiding 7 2.8 2.8 99.2 

Condominium 2 .8 .8 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ของผู้ตอบแบบสอบถามต้องการท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้าน
เด่ียว รองลงมาคือ ทาวน์เฮ้าส์ คิดเป็น 89.6% และ 4% ตามล าดับ 

 
 EXP_AREA 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Cannot identified 53 21.2 21.2 21.2 

No more than 100 sq.m. 15 6.0 6.0 27.2 

101 – 150 sq.m. 39 15.6 15.6 42.8 

151 – 200 sq.m. 40 16.0 16.0 58.8 

201 – 250 sq.m. 27 10.8 10.8 69.6 

More than 250 sq.m. 76 30.4 30.4 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ของผู้ตอบแบบสอบถามต้องการพื้นท่ีใช้สอยมากกว่า 250 
ตารางเมตร และรองลงมาคือไม่สามารถระบุได้ว่า ต้องการพื้นท่ีใช้สอยกี่ตารางเมตร คิดเป็น 30.4% 
และ 21.1% ตามล าดับ 

 
 
 
 
 
 



 

 

 EXP_FLOOR 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid 1 Floor 86 34.4 34.4 34.4 

2 Floor 142 56.8 56.8 91.2 

3 Floor 21 8.4 8.4 99.6 

4 Floor 1 .4 .4 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ต้องการท่ีอยู่อาศัย 2 ช้ัน และรองลงมาคือ 1 ช้ัน คิดเป็น 
56.8% และ 34.4% ตามล าดับ 

 
 EXP_BEDR 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid 1 Bedroom 2 .8 .8 .8 

2 Bedroom 54 21.6 21.6 22.4 

3 Bedroom 132 52.8 52.8 75.2 

4 Bedroom 58 23.2 23.2 98.4 

More than 4  Bedroom 4 1.6 1.6 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีมีห้องนอนจ านวน 3 ห้องนอน คิดเป็น 
52.8% และรองลงมาคือ 4 ห้องนอน คิดเป็น 23.2% 

 
 EXP_BATHR 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid 1 Bathroom 5 2.0 2.0 2.0 

2 Bathroom 139 55.6 55.6 57.6 

3 Bathroom 67 26.8 26.8 84.4 

4 Bathroom 37 14.8 14.8 99.2 

More than 4 Bathroom 2 .8 .8 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่ าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีมีห้องน้ าจ านวน 2 ห้อง และอันดับ
ถัดไปคือ ต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีมีห้องน้ าจ านวน 3 ห้อง คิดเป็น 55.6% และ 26.8% ตามล าดับ 



 

 

 
 EXP_CAR 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid 1 Car 31 12.4 12.4 12.4 

2  Car 159 63.6 63.6 76.0 

3  Car 55 22.0 22.0 98.0 

4 Car 4 1.6 1.6 99.6 

More than 4  Car 1 .4 .4 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีมีท่ีจอดรถจ านวน 2 คัน และรองลงมา
คือ 3 คัน คิดเป็น 63.6% และ 22% ตามล าดับ 

 
 Statistics 
 

  
EXP_GAR

DEN EXP_POOL EXP_PLAY EXP_GYM EXP_PRICE 
EXP_HOMEST

YLE 

N Valid 250 250 250 250 250 250 

Missing 0 0 0 0 0 0 

 

 
 EXP_GARDEN 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid 1st rank 188 75.2 75.2 75.2 

2nd rank 36 14.4 14.4 89.6 

3rd rank 19 7.6 7.6 97.2 

4th rank 7 2.8 2.8 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

 
 EXP_POOL 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid 1st rank 13 5.2 5.2 5.2 

2nd rank 30 12.0 12.0 17.2 

3rd rank 53 21.2 21.2 38.4 

4th rank 154 61.6 61.6 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

 



 

 

 EXP_PLAY 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid 1st rank 10 4.0 4.0 4.0 

2nd rank 78 31.2 31.2 35.2 

3rd rank 105 42.0 42.0 77.2 

4th rank 57 22.8 22.8 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

 
 EXP_GYM 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid 1st rank 39 15.6 15.6 15.6 

2nd rank 106 42.4 42.4 58.0 

3rd rank 73 29.2 29.2 87.2 

4th rank 32 12.8 12.8 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ต้องการสวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียวเป็นอับดับ1 รองลงมาคือ 
สถานท่ีออกก าลังกาย สนามเด็กเล่น และสระว่ายน้ าตามล าดับ 
 
 EXP_PRICE 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Lower than 1 Million baht 52 20.8 20.8 20.8 

1 - 1.3 Million baht 65 26.0 26.0 46.8 

1.3 - 1.5 Million baht 51 20.4 20.4 67.2 

1.5 - 2 Million baht 34 13.6 13.6 80.8 

2 - 2.5 Million baht 13 5.2 5.2 86.0 

2.5 - 3 Million baht 16 6.4 6.4 92.4 

3 - 3.5 Million baht 13 5.2 5.2 97.6 

Higher than 3.5 Million 
baht 6 2.4 2.4 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีมีระดับราคา 1 – 1.3 ล้านบาท คิดเป็น 
26% และรองลงมาคือ ต่ ากว่า 1 ล้านบาท และ 1.3 – 1.5 ล้านบาท คิดเป็น 20.8% และ 20.4% 
ตามล าดับ 

 



 

 

 EXP_HOMESTYLE 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Thai style 62 24.8 24.8 24.8 

Contemporary style 72 28.8 28.8 53.6 

Modern style 72 28.8 28.8 82.4 

English style 44 17.6 17.6 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ต้องการท่ีอยู่อาศัยสไตล์ร่วมสมัยและสไตล์โมเดิร์น คิดเป็น 
28.8% เท่ากัน 

 
 Statistics 
 

  LOCATION PRICE STYLE LAND AREA 

N Valid 250 250 250 250 250 

Missing 0 0 0 0 0 

Mean 4.03 4.01 3.84 3.92 3.87 

Std. Deviation 1.023 1.090 .980 .924 .957 

 
 
 
  

Statistics 
 

  NO_ROOM SIZE_ROOM FACILITY SAFETY PROMOTION 

N Valid 250 250 250 250 250 

Missing 0 0 0 0 0 

Mean 3.70 3.69 3.62 3.98 3.99 

Std. Deviation .910 .900 1.012 1.064 .969 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจในการซื้อท่ีอยู่อาศัยของกลุ่มตัวอย่างคือ 
ท าเล และราคา โดยให้ความส าคัญในระดับมีความส าคัญมากต่อการตัดสินใจซื้อ และรองลงมาอยู่ใน
ระดับมีความส าคัญต่อการตัดสินใจซื้อ คือ โปรโมช่ัน/เงื่อนไขพิเศษ ระบบรักษาความปลอดภัย ขนาด
พื้นท่ีท่ีดิน ขนาดพื้นท่ีใช้สอย และสไตล์บ้านตามล าดับ 

 
 
 
 



 

 

 
 LOCATION 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Not important 9 3.6 3.6 3.6 

Less important 8 3.2 3.2 6.8 

Moderate important 49 19.6 19.6 26.4 

Very important 85 34.0 34.0 60.4 

Extremely important 99 39.6 39.6 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

 
 PRICE 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Not important 14 5.6 5.6 5.6 

Less important 4 1.6 1.6 7.2 

Moderate important 51 20.4 20.4 27.6 

Very important 78 31.2 31.2 58.8 

Extremely important 103 41.2 41.2 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

 
 STYLE 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Not important 11 4.4 4.4 4.4 

Less important 2 .8 .8 5.2 

Moderate important 70 28.0 28.0 33.2 

Very important 99 39.6 39.6 72.8 

Extremely important 68 27.2 27.2 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

 
 LAND 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Not important 7 2.8 2.8 2.8 

Less important 6 2.4 2.4 5.2 

Moderate important 57 22.8 22.8 28.0 

Very important 110 44.0 44.0 72.0 

Extremely important 70 28.0 28.0 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 



 

 

 AREA 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Not important 5 2.0 2.0 2.0 

Less important 11 4.4 4.4 6.4 

Moderate important 69 27.6 27.6 34.0 

Very important 91 36.4 36.4 70.4 

Extremely important 74 29.6 29.6 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

 
 NO_ROOM 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Not important 5 2.0 2.0 2.0 

Less important 14 5.6 5.6 7.6 

Moderate important 79 31.6 31.6 39.2 

Very important 104 41.6 41.6 80.8 

Extremely important 48 19.2 19.2 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 
  
 

SIZE_ROOM 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Not important 8 3.2 3.2 3.2 

Less important 5 2.0 2.0 5.2 

Moderate important 89 35.6 35.6 40.8 

Very important 103 41.2 41.2 82.0 

Extremely important 45 18.0 18.0 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

 
 FACILITY 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Not important 8 3.2 3.2 3.2 

Less important 22 8.8 8.8 12.0 

Moderate important 79 31.6 31.6 43.6 

Very important 89 35.6 35.6 79.2 

Extremely important 52 20.8 20.8 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

 



 

 

 SAFETY 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Not important 10 4.0 4.0 4.0 

Less important 11 4.4 4.4 8.4 

Moderate important 51 20.4 20.4 28.8 

Very important 81 32.4 32.4 61.2 

Extremely important 97 38.8 38.8 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

 
 PROMOTION 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Not important 6 2.4 2.4 2.4 

Less important 11 4.4 4.4 6.8 

Moderate important 49 19.6 19.6 26.4 

Very important 97 38.8 38.8 65.2 

Extremely important 87 34.8 34.8 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 
  

HOUSING_ACCEPTABLE 
 

  Frequency Percent Valid Percent 
Cumulative 

Percent 

Valid Interesting, and 
want to buy 88 35.2 35.2 35.2 

Interesting, but 
don't want to buy 127 50.8 50.8 86.0 

So so 26 10.4 10.4 96.4 

Not interesting 9 3.6 3.6 100.0 

Total 250 100.0 100.0   

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน ส่วนใหญ่ของผู้ตอบแบบสอบถามตอบมีความน่าสนใจหากมีโครงการ
จัดสรรเกิดขึ้นในอ าเภอธาตุพนมแต่ยังไม่มีความต้องการซื้อ จ านวน 127 คน คิดเป็น 50.8% และ
รองลงมาคือมีความน่าสนใจและมีความต้องการซื้อ จ านวน 88 คน คิดเป็น 35.2% 

 
การแจกแจงความถ่ีแบบหลายทาง (Crosstab) 
จากการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถามและคาดว่าจะเป็นกลุ่ม

ลูกค้าเป้าหมายจ านวน 250 คน มีผู้ท่ีมีความสนใจและมีความต้องการซื้อหากมีโครงการจัดสรรเกิดขึ้น



 

 

ในอ าเภอธาตุพนม จ านวน 88 คน คิดเป็น 35.2% ซึ่งกลุ่มตัวอย่างนี้คาดว่าจะเป็นลูกค้าของโครงการ
ท่ีมีความต้องการซื้อ ผู้ศึกษาจึงท าการวิเคราะห์กลุ่มตัวอย่างดังกล่าวเพิ่มเติม ดังนี้ 

 
Case Processing Summary 

 

  

Cases 

Valid Missing Total 

N Percent N Percent N Percent 

GENDER * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

AGE * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

STATUS * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

EDUCATION * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

OCCUPATION * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

FAM_MEM * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

FAM_INCOME * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

 

 
GENDER * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interestin

g 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

GENDE
R 

Male Count 32 38 9 3 82 

% within GENDER 39.0% 46.3% 11.0% 3.7% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

36.4% 29.9% 34.6% 33.3% 32.8% 

Femal
e 

Count 56 89 17 6 168 

% within GENDER 33.3% 53.0% 10.1% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

63.6% 70.1% 65.4% 66.7% 67.2% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within GENDER 35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 



 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงคิดเป็น 63.6% และเป็นเพศชายคิดเป็น 36.4% 

 
AGE * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    HOUSING_ACCEPTABLE Total 

    

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 

don't want 
to buy So so 

Not 
interest

ing 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

AG
E 

Younge
r 20 
years 
old 

Count 

0 2 1 0 3 

    % within AGE .0% 66.7% 33.3% .0% 100.0% 

    % within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

.0% 1.6% 3.8% .0% 1.2% 

  20 - 25 
years 
old 

Count 
11 21 6 2 40 

    % within AGE 27.5% 52.5% 15.0% 5.0% 100.0% 

    % within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

12.5% 16.5% 23.1% 22.2% 16.0% 

  26 - 30 
years 
old 

Count 
15 29 2 2 48 

    % within AGE 31.3% 60.4% 4.2% 4.2% 100.0% 

    % within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

17.0% 22.8% 7.7% 22.2% 19.2% 

  31 - 
35 
years 
old 

Count 

15 27 6 2 50 

    % within AGE 30.0% 54.0% 12.0% 4.0% 100.0% 

    % within 
HOUSING_ACCEPTABLE 17.0% 21.3% 23.1% 22.2% 20.0% 

  36 - 
40 
years 
old 

Count 

24 24 5 3 56 

    % within AGE 42.9% 42.9% 8.9% 5.4% 100.0% 

    % within 
HOUSING_ACCEPTABLE 27.3% 18.9% 19.2% 33.3% 22.4% 

  41 - 
45 
years 
old 

Count 

7 7 2 0 16 

    % within AGE 43.8% 43.8% 12.5% .0% 100.0% 

    % within 
HOUSING_ACCEPTABLE 8.0% 5.5% 7.7% .0% 6.4% 

  46 - 
50 

Count 
5 8 1 0 14 



 

 

years 
old 

    % within AGE 35.7% 57.1% 7.1% .0% 100.0% 

    % within 
HOUSING_ACCEPTABLE 5.7% 6.3% 3.8% .0% 5.6% 

  51- 
55 
years 
old 

Count 

4 6 2 0 12 

    % within AGE 33.3% 50.0% 16.7% .0% 100.0% 

    % within 
HOUSING_ACCEPTABLE 4.5% 4.7% 7.7% .0% 4.8% 

  56 - 
60 
years 
old 

Count 

6 3 1 0 10 

    % within AGE 60.0% 30.0% 10.0% .0% 100.0% 

    % within 
HOUSING_ACCEPTABLE 6.8% 2.4% 3.8% .0% 4.0% 

  Older 
60 
years 
old 

Count 

1 0 0 0 1 

    % within AGE 100.0% .0% .0% .0% 100.0% 

    % within 
HOUSING_ACCEPTABLE 1.1% .0% .0% .0% .4% 

Total Count 88 127 26 9 250 

  % within AGE 35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

  % within 
HOUSING_ACCEPTABLE 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีอายุระหว่าง 36 – 40  ปี คิดเป็น 27.3% และรองลงมามีอายุ 26 – 
30 ปีและ 31 -  35 ปีคิดเป็น 17% เท่ากัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

STATUS * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 
 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interestin

g 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

STATU
S 

Single Count 37 66 14 7 124 

% within STATUS 29.8% 53.2% 11.3% 5.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

42.0% 52.0% 53.8% 77.8% 49.6% 

Maried Count 39 56 10 2 107 

% within STATUS 36.4% 52.3% 9.3% 1.9% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

44.3% 44.1% 38.5% 22.2% 42.8% 

Divorce
d 

Count 12 5 2 0 19 

% within STATUS 63.2% 26.3% 10.5% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

13.6% 3.9% 7.7% .0% 7.6% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within STATUS 35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีสถานะสมรส และรองลงมาคือสถานะโสด คิดเป็น 44.3% และ 42% 
ตามล าดับ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  



 

 

EDUCATION * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 
 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

Interesti
ng, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

EDUCATI
ON 

Seconda
ry 
School 

Count 10 12 4 0 26 

% within 
EDUCATION 

38.5% 46.2% 
15.4

% 
.0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

11.4% 9.4% 
15.4

% 
.0% 10.4% 

Diploma Count 11 28 4 0 43 

% within 
EDUCATION 

25.6% 65.1% 9.3% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

12.5% 22.0% 
15.4

% 
.0% 17.2% 

Bachelor 
Degree 

Count 52 66 13 9 140 

% within 
EDUCATION 

37.1% 47.1% 9.3% 6.4% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

59.1% 52.0% 
50.0

% 
100.0% 56.0% 

Master 
Degree 

Count 13 19 5 0 37 

% within 
EDUCATION 

35.1% 51.4% 
13.5

% 
.0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

14.8% 15.0% 
19.2

% 
.0% 14.8% 

Ph.D. Count 2 2 0 0 4 

% within 
EDUCATION 

50.0% 50.0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

2.3% 1.6% .0% .0% 1.6% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within 
EDUCATION 

35.2% 50.8% 
10.4

% 
3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่จบการศึกษาในระดับปริญญาตรี และรองลงมา คือ ระดับปริญญาโท
คิดเป็น 59.1% และ 14.8% ตามล าดับ 

 
 
 
 



 

 

 
OCCUPATION * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

Interesti
ng, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

OCCUPATI
ON 

 
Unemploy
ed 

Count 1 2 0 0 3 

% within 
OCCUPATION 

33.3% 66.7% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

1.1% 1.6% .0% .0% 1.2% 

Governm
ent 
officer/ 
State 
enterprise 
officer 

Count 45 72 16 3 136 

% within 
OCCUPATION 

33.1% 52.9% 
11.8

% 
2.2% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

51.1% 56.7% 
61.5

% 
33.3% 54.4% 

Employee Count 37 45 6 5 93 

% within 
OCCUPATION 

39.8% 48.4% 6.5% 5.4% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

42.0% 35.4% 
23.1

% 
55.6% 37.2% 

Private 
sector 

Count 4 5 1 0 10 

% within 
OCCUPATION 

40.0% 50.0% 
10.0

% 
.0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

4.5% 3.9% 3.8% .0% 4.0% 

Student Count 1 3 3 1 8 

% within 
OCCUPATION 

12.5% 37.5% 
37.5

% 
12.5% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

1.1% 2.4% 
11.5

% 
11.1% 3.2% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within 
OCCUPATION 

35.2% 50.8% 
10.4

% 
3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพข้าราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ คิดเป็น 51.1% และ
รองลงมาคือ ประกอบอาชีพลูกจ้าง/พนักงานบริษัทเอกชน คิดเป็น 42% 

 
 
 

 



 

 

FAM_MEM * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 
 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interestin

g 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

FAM_ME
M 

1 
Peopl
e 

Count 2 1 0 0 3 

% within FAM_MEM 66.7% 33.3% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

2.3% .8% .0% .0% 1.2% 

2 
Peopl
e 

Count 10 9 0 0 19 

% within FAM_MEM 52.6% 47.4% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

11.4% 7.1% .0% .0% 7.6% 

3 
Peopl
e 

Count 15 21 8 1 45 

% within FAM_MEM 33.3% 46.7% 17.8% 2.2% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

17.0% 16.5% 30.8% 11.1% 18.0% 

4 
Peopl
e 

Count 33 51 8 1 93 

% within FAM_MEM 35.5% 54.8% 8.6% 1.1% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

37.5% 40.2% 30.8% 11.1% 37.2% 

5 
Peopl
e 

Count 15 21 6 7 49 

% within FAM_MEM 30.6% 42.9% 12.2% 14.3% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

17.0% 16.5% 23.1% 77.8% 19.6% 

6 
Peopl
e 

Count 8 12 3 0 23 

% within FAM_MEM 34.8% 52.2% 13.0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

9.1% 9.4% 11.5% .0% 9.2% 

7 
Peopl
e 

Count 2 2 1 0 5 

% within FAM_MEM 40.0% 40.0% 20.0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

2.3% 1.6% 3.8% .0% 2.0% 

8 
Peopl
e 

Count 0 10 0 0 10 

% within FAM_MEM .0% 100.0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

.0% 7.9% .0% .0% 4.0% 

More 
than 
8 
Peopl
e 

Count 3 0 0 0 3 

% within FAM_MEM 100.0% .0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

3.4% .0% .0% .0% 1.2% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within FAM_MEM 35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 



 

 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีจ านวนสมาชิกในครอบครัว 4 คน คิดเป็น 37.5% และรองลงมาคือ 
3 คนและ 5 คนคิดเป็น 17% เท่ากัน 

 
FAM_INCOME * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

FAM_INCO
ME 

No 
incom
e 

Count 1 5 0 0 6 

% within 
FAM_INCOME 

16.7% 83.3% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

1.1% 3.9% .0% .0% 2.4% 

Less 
than 
20,00
0 Baht 

Count 17 41 7 2 67 

% within 
FAM_INCOME 

25.4% 61.2% 10.4% 3.0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

19.3% 32.3% 26.9% 22.2% 26.8% 

20,00
0 - 
40,00
0 Baht 

Count 46 51 10 6 113 

% within 
FAM_INCOME 

40.7% 45.1% 8.8% 5.3% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

52.3% 40.2% 38.5% 66.7% 45.2% 

40,00
1 - 
60,00
0 Baht 

Count 14 18 6 1 39 

% within 
FAM_INCOME 

35.9% 46.2% 15.4% 2.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

15.9% 14.2% 23.1% 11.1% 15.6% 

60,00
1 - 
80,00
0 Baht 

Count 1 2 2 0 5 

% within 
FAM_INCOME 

20.0% 40.0% 40.0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

1.1% 1.6% 7.7% .0% 2.0% 

80,00
1 - 
100,0
00 
Baht 

Count 8 6 0 0 14 

% within 
FAM_INCOME 

57.1% 42.9% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

9.1% 4.7% .0% .0% 5.6% 

More 
100,0

Count 1 4 1 0 6 

% within 
FAM_INCOME 

16.7% 66.7% 16.7% .0% 100.0% 



 

 

00 
Baht 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

1.1% 3.1% 3.8% .0% 2.4% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within 
FAM_INCOME 

35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีรายได้ครัวเรือนเฉล่ียต่อเดือน 20,000 – 40,000 บาท คิดเป็น 
52.3% และรองลงมาคือ มีรายได้ครัวเรือนเฉล่ียต่อเดือนต่ ากว่า 20,000 บาท คิดเป็น 19.3% 

 
Case Processing Summary 

 

  

Cases 

Valid Missing Total 

N Percent N Percent N Percent 

HOMETYPE * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

BELONGING * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

HOMETOWN * HOUSING_ACCEPTABLE 
246 98.4% 4 1.6% 250 100.0% 

WORKTOWN * HOUSING_ACCEPTABLE 
246 98.4% 4 1.6% 250 100.0% 

WANTED * HOUSING_ACCEPTABLE 
248 99.2% 2 .8% 250 100.0% 

BUYING_CAUSE * HOUSING_ACCEPTABLE 
241 96.4% 9 3.6% 250 100.0% 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

HOMETYPE * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 
 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

Interesti
ng, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

HOMETY
PE 

Single 
detached 
house 

Count 78 120 24 9 231 

% within HOMETYPE 
33.8% 51.9% 

10.4
% 

3.9% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

88.6% 94.5% 
92.3

% 
100.0% 92.4% 

Twinhous
e 

Count 2 0 0 0 2 

% within HOMETYPE 100.0% .0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

2.3% .0% .0% .0% .8% 

Townhou
se 

Count 5 1 2 0 8 

% within HOMETYPE 
62.5% 12.5% 

25.0
% 

.0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

5.7% .8% 7.7% .0% 3.2% 

Commerc
ial 
building 

Count 3 6 0 0 9 

% within HOMETYPE 33.3% 66.7% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

3.4% 4.7% .0% .0% 3.6% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within HOMETYPE 
35.2% 50.8% 

10.4
% 

3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีท่ีอยู่อาศัยเดิมเป็นประเภทบ้านเด่ียวคิดเป็น 88.6% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
BELONGING * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

Interesti
ng, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

BELONGI
NG 

Owner Count 26 31 10 3 70 

% within 
BELONGING 

37.1% 44.3% 
14.3

% 
4.3% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

29.5% 24.4% 
38.5

% 
33.3% 28.0% 

Belonging to 
parents 

Count 46 91 15 5 157 

% within 
BELONGING 

29.3% 58.0% 9.6% 3.2% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

52.3% 71.7% 
57.7

% 
55.6% 62.8% 

Living with 
others 

Count 2 5 1 1 9 

% within 
BELONGING 

22.2% 55.6% 
11.1

% 
11.1% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

2.3% 3.9% 3.8% 11.1% 3.6% 

Free home 
for 
officer/emplo
yee 

Count 5 0 0 0 5 

% within 
BELONGING 

100.0% .0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

5.7% .0% .0% .0% 2.0% 

Rental Count 9 0 0 0 9 

% within 
BELONGING 

100.0% .0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

10.2% .0% .0% .0% 3.6% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within 
BELONGING 

35.2% 50.8% 
10.4

% 
3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีท่ีอยู่อาศัยปัจจุบันเป็นของบิดา-มารดา/บรรพบุรุษ คิดเป็น 52.3% 
รองลองมาคือเป็นบ้านของตนเองคิดเป็น 29.5% 

 
 
 

 



 

 

 
HOMETOWN * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

Interesti
ng, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

HOMETO
WN 

Thatpanom 
district, 
Nakhonpan
om 
Province 

Count 55 74 17 5 151 

% within 
HOMETOWN 

36.4% 49.0% 
11.3

% 
3.3% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

62.5% 60.2% 
65.4

% 
55.6% 61.4% 

Other 
district, 
Nakhonpan
om 
Province 

Count 19 38 8 0 65 

% within 
HOMETOWN 

29.2% 58.5% 
12.3

% 
.0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

21.6% 30.9% 
30.8

% 
.0% 26.4% 

Other 
province 

Count 14 11 1 4 30 

% within 
HOMETOWN 

46.7% 36.7% 3.3% 13.3% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

15.9% 8.9% 3.8% 44.4% 12.2% 

Total Count 88 123 26 9 246 

% within 
HOMETOWN 

35.8% 50.0% 
10.6

% 
3.7% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีภูมิล าเนาอยู่ในอ าเภอธาตุพนม จังหวัดนครพนม คิดเป็น 62.5% 
และมีภูมิล าเนาในอ าเภออื่น ในจังหวัดนครพนม คิดเป็น 21.6% และมีภูมิล าเนาจากจังหวัดอื่น 
15.9% 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
WORKTOWN * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

Interesti
ng, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

WORKTO
WN 

Work in 
Thatpanom 
district, 
Nakhonpan
om 
Province 

Count 78 97 24 7 206 

% within 
WORKTOWN 

37.9% 47.1% 
11.7

% 
3.4% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

88.6% 78.9% 
92.3

% 
77.8% 83.7% 

Work in 
other 
district, 
Nakhonpan
om 
Province 

Count 9 23 2 2 36 

% within 
WORKTOWN 

25.0% 63.9% 5.6% 5.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

10.2% 18.7% 7.7% 22.2% 14.6% 

Work in 
other 
province 

Count 1 3 0 0 4 

% within 
WORKTOWN 

25.0% 75.0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

1.1% 2.4% .0% .0% 1.6% 

Total Count 88 123 26 9 246 

% within 
WORKTOWN 

35.8% 50.0% 
10.6

% 
3.7% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่ท างานในอ าเภอธาตุพนม และรองลงมาคืออ าเภออื่นๆในจังหวัด
นครพนม คิดเป็น 88.6% และ 10.2% ตามล าดับ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
WANTED * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

WANTE
D 

Yes, 
want to 
buy a 
new 
home 
oncomi
ng 

Count 68 46 10 1 125 

% within WANTED 54.4% 36.8% 8.0% .8% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 77.3% 36.8% 38.5% 11.1% 50.4% 

No Count 20 79 16 8 123 

% within WANTED 16.3% 64.2% 13.0% 6.5% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

22.7% 63.2% 61.5% 88.9% 49.6% 

Total Count 88 125 26 9 248 

% within WANTED 35.5% 50.4% 10.5% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยในระยะเวลาอันใกล้ คิดเป็น 77.3% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 

BUYING_CAUSE * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 
 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

Interesti
ng, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

BUYING_CA
USE 

Mariage / 
Create a 
new 
family 

Count 26 27 6 4 63 

% within 
BUYING_CAUSE 

41.3% 42.9% 9.5% 6.3% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

29.5% 22.0% 
28.6

% 
44.4% 26.1% 

To be a 
second 
home 

Count 16 36 7 3 62 

% within 
BUYING_CAUSE 

25.8% 58.1% 
11.3

% 
4.8% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

18.2% 29.3% 
33.3

% 
33.3% 25.7% 

Old/Agin
g of 
current 
home 

Count 9 15 2 0 26 

% within 
BUYING_CAUSE 

34.6% 57.7% 7.7% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

10.2% 12.2% 9.5% .0% 10.8% 

To 
enlage 
home/fa
mily 

Count 25 32 6 2 65 

% within 
BUYING_CAUSE 

38.5% 49.2% 9.2% 3.1% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

28.4% 26.0% 
28.6

% 
22.2% 27.0% 

Looking 
for utility, 
facility, 
and 
safety 

Count 3 2 0 0 5 

% within 
BUYING_CAUSE 

60.0% 40.0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

3.4% 1.6% .0% .0% 2.1% 

For 
investme
nt 

Count 9 11 0 0 20 

% within 
BUYING_CAUSE 

45.0% 55.0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

10.2% 8.9% .0% .0% 8.3% 

Total Count 88 123 21 9 241 

% within 
BUYING_CAUSE 

36.5% 51.0% 8.7% 3.7% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยด้วยเหตุผลแต่งงาน/แยกครอบครัว คิด



 

 

เป็น 29.5% รองลงมาคือต้องการท่ีอยู่อาศัยเป็นสัดส่วน/ขยายท่ีอยู่อาศัยและซื้อเก็บไว้เพื่อเป็น
บ้านพักหลังท่ี 2 คิดเป็น 28.4% และ 18.2% ตามล าดับ 

 
Case Processing Summary 

 

  

Cases 

Valid Missing Total 

N Percent N Percent N Percent 

EXP_HOME * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

EXP_HOMETYPE * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

EXP_AREA * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

EXP_FLOOR * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

EXP_BEDR * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

 

 
EXP_HOME * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

EXP_HO
ME 

Create 
a new 
house 
on 
existing 
land 

Count 40 84 17 5 146 

% within EXP_HOME 27.4% 57.5% 11.6% 3.4% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

45.5% 66.1% 65.4% 55.6% 58.4% 

Create 
a new 
house 
on a 
new 
land 

Count 28 32 7 2 69 

% within EXP_HOME 40.6% 46.4% 10.1% 2.9% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

31.8% 25.2% 26.9% 22.2% 27.6% 

Buy 
from 
housing 
develop
er 

Count 20 11 2 2 35 

% within EXP_HOME 57.1% 31.4% 5.7% 5.7% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

22.7% 8.7% 7.7% 22.2% 14.0% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within EXP_HOME 35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 



 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีท่ีดินเดิมและต้องการปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยบนที่ดินของตนเอง คิดเป็น 
45.5% รองลงมาคือ ต้องการซื้อท่ีดินใหม่และปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยเองบนท่ีดินใหม่ คิดเป็น 31.8% 
และมีเพียง 22.7% ท่ีต้องการซื้อท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างท่ีสร้างส าเร็จจากโครงการจัดสรร 

 
EXP_HOMETYPE * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

Interesti
ng, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

EXP_HOMET
YPE 

Single 
detached 
house 

Count 77 114 24 9 224 

% within 
EXP_HOMETYPE 34.4% 50.9% 

10.7
% 

4.0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEP
TABLE 

87.5% 89.8% 
92.3

% 
100.0% 89.6% 

Twinhous
e 

Count 3 4 0 0 7 

% within 
EXP_HOMETYPE 42.9% 57.1% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEP
TABLE 

3.4% 3.1% .0% .0% 2.8% 

Townhous
e 

Count 5 4 1 0 10 

% within 
EXP_HOMETYPE 50.0% 40.0% 

10.0
% 

.0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEP
TABLE 

5.7% 3.1% 3.8% .0% 4.0% 

Commerci
al buiding 

Count 2 5 0 0 7 

% within 
EXP_HOMETYPE 28.6% 71.4% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEP
TABLE 

2.3% 3.9% .0% .0% 2.8% 

Condomin
ium 

Count 1 0 1 0 2 

% within 
EXP_HOMETYPE 50.0% .0% 

50.0
% 

.0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEP
TABLE 

1.1% .0% 3.8% .0% .8% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within 
EXP_HOMETYPE 35.2% 50.8% 

10.4
% 

3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEP
TABLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 



 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีความต้องการท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว คิดเป็น87.5% 

 
EXP_AREA * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

EXP_AR
EA 

Cannot 
identifi
ed 

Count 15 24 11 3 53 

% within EXP_AREA 28.3% 45.3% 20.8% 5.7% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

17.0% 18.9% 42.3% 33.3% 21.2% 

No 
more 
than 
100 
sq.m. 

Count 4 10 1 0 15 

% within EXP_AREA 26.7% 66.7% 6.7% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

4.5% 7.9% 3.8% .0% 6.0% 

101 – 
150 
sq.m. 

Count 16 20 2 1 39 

% within EXP_AREA 41.0% 51.3% 5.1% 2.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

18.2% 15.7% 7.7% 11.1% 15.6% 

151 – 
200 
sq.m. 

Count 18 22 0 0 40 

% within EXP_AREA 45.0% 55.0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

20.5% 17.3% .0% .0% 16.0% 

201 – 
250 
sq.m. 

Count 6 17 4 0 27 

% within EXP_AREA 22.2% 63.0% 14.8% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

6.8% 13.4% 15.4% .0% 10.8% 

More 
than 
250 
sq.m. 

Count 29 34 8 5 76 

% within EXP_AREA 38.2% 44.7% 10.5% 6.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

33.0% 26.8% 30.8% 55.6% 30.4% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within EXP_AREA 35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีความต้องการท่ีอยู่อาศัยมากกว่า 250 ตารางเมตร และรองลงมาคือ 
151 – 200 ตารางเมตร คิดเป็น 33% และ 20.5% ตามล าดับ 



 

 

 
EXP_FLOOR * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

EXP_FLO
OR 

1 
Floo
r 

Count 28 42 13 3 86 

% within EXP_FLOOR 32.6% 48.8% 15.1% 3.5% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

31.8% 33.1% 50.0% 33.3% 34.4% 

2 
Floo
r 

Count 51 74 11 6 142 

% within EXP_FLOOR 35.9% 52.1% 7.7% 4.2% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

58.0% 58.3% 42.3% 66.7% 56.8% 

3 
Floo
r 

Count 8 11 2 0 21 

% within EXP_FLOOR 38.1% 52.4% 9.5% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

9.1% 8.7% 7.7% .0% 8.4% 

4 
Floo
r 

Count 1 0 0 0 1 

% within EXP_FLOOR 100.0% .0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

1.1% .0% .0% .0% .4% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within EXP_FLOOR 35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีความต้องการท่ีอยู่อาศัย 2 ช้ันและ 1 ช้ัน คิดเป็น 58% และ 31.8% 
ตามล าดับ 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
EXP_BEDR * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

EXP_BE
DR 

1 
Bedroo
m 

Count 1 1 0 0 2 

% within EXP_BEDR 50.0% 50.0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

1.1% .8% .0% .0% .8% 

2 
Bedroo
m 

Count 19 29 5 1 54 

% within EXP_BEDR 35.2% 53.7% 9.3% 1.9% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

21.6% 22.8% 19.2% 11.1% 21.6% 

3 
Bedroo
m 

Count 49 63 15 5 132 

% within EXP_BEDR 37.1% 47.7% 11.4% 3.8% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

55.7% 49.6% 57.7% 55.6% 52.8% 

4 
Bedroo
m 

Count 16 33 6 3 58 

% within EXP_BEDR 27.6% 56.9% 10.3% 5.2% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

18.2% 26.0% 23.1% 33.3% 23.2% 

More 
than 4  
Bedroo
m 

Count 3 1 0 0 4 

% within EXP_BEDR 75.0% 25.0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

3.4% .8% .0% .0% 1.6% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within EXP_BEDR 35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีความต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีมีจ านวนห้องนอน 3 ห้องนอนและ 2 
ห้องนอน คิดเป็น 55.7% และ 21.6% ตามล าดับ 

 
 
 
 
 

 



 

 

 
Case Processing Summary 

 

  

Cases 

Valid Missing Total 

N Percent N Percent N Percent 

EXP_BATHR * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

EXP_CAR * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

EXP_GARDEN * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

EXP_POOL * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

EXP_PLAY * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

EXP_GYM * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

EXP_PRICE * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

EXP_HOMESTYLE * HOUSING_ACCEPTABLE 
250 100.0% 0 .0% 250 100.0% 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
EXP_BATHR * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

EXP_BAT
HR 

1 
Bathroo
m 

Count 2 2 1 0 5 

% within 
EXP_BATHR 

40.0% 40.0% 20.0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

2.3% 1.6% 3.8% .0% 2.0% 

2 
Bathroo
m 

Count 54 70 13 2 139 

% within 
EXP_BATHR 

38.8% 50.4% 9.4% 1.4% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

61.4% 55.1% 50.0% 22.2% 55.6% 

3 
Bathroo
m 

Count 15 37 9 6 67 

% within 
EXP_BATHR 

22.4% 55.2% 13.4% 9.0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

17.0% 29.1% 34.6% 66.7% 26.8% 

4 
Bathroo
m 

Count 16 17 3 1 37 

% within 
EXP_BATHR 

43.2% 45.9% 8.1% 2.7% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

18.2% 13.4% 11.5% 11.1% 14.8% 

More 
than 4 
Bathroo
m 

Count 1 1 0 0 2 

% within 
EXP_BATHR 

50.0% 50.0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

1.1% .8% .0% .0% .8% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within 
EXP_BATHR 

35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPT
ABLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีความต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีมีจ านวนห้องน้ า 2 ห้องน้ า คิดเป็น 61.4% 

 
 
 
 

 



 

 

 
EXP_CAR * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interestin

g 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

EXP_CA
R 

1 
Car 

Count 10 19 2 0 31 

% within EXP_CAR 32.3% 61.3% 6.5% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

11.4% 15.0% 7.7% .0% 12.4% 

2  
Car 

Count 58 83 13 5 159 

% within EXP_CAR 36.5% 52.2% 8.2% 3.1% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

65.9% 65.4% 50.0% 55.6% 63.6% 

3  
Car 

Count 19 25 7 4 55 

% within EXP_CAR 34.5% 45.5% 12.7% 7.3% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

21.6% 19.7% 26.9% 44.4% 22.0% 

4 
Car 

Count 0 0 4 0 4 

% within EXP_CAR 
.0% .0% 

100.0
% 

.0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

.0% .0% 15.4% .0% 1.6% 

Mor
e 
than 
4  
Car 

Count 1 0 0 0 1 

% within EXP_CAR 100.0% .0% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

1.1% .0% .0% .0% .4% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within EXP_CAR 35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีความต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีมีท่ีจอดรถ 2 คัน และ 3 คันคิดเป็น 
65.9% และ 21.6% ตามล าดับ 

 
 
 
 
 



 

 

 
EXP_GARDEN * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

EXP_GARD
EN 

1st 
ran
k 

Count 67 92 20 9 188 

% within 
EXP_GARDEN 

35.6% 48.9% 10.6% 4.8% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

76.1% 72.4% 76.9% 100.0% 75.2% 

2nd 
ran
k 

Count 13 21 2 0 36 

% within 
EXP_GARDEN 

36.1% 58.3% 5.6% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

14.8% 16.5% 7.7% .0% 14.4% 

3rd 
ran
k 

Count 5 10 4 0 19 

% within 
EXP_GARDEN 

26.3% 52.6% 21.1% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

5.7% 7.9% 15.4% .0% 7.6% 

4th 
ran
k 

Count 3 4 0 0 7 

% within 
EXP_GARDEN 

42.9% 57.1% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

3.4% 3.1% .0% .0% 2.8% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within 
EXP_GARDEN 

35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
EXP_POOL * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interestin

g 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

EXP_POO
L 

1st 
ran
k 

Count 4 8 1 0 13 

% within EXP_POOL 30.8% 61.5% 7.7% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

4.5% 6.3% 3.8% .0% 5.2% 

2nd 
ran
k 

Count 17 13 0 0 30 

% within EXP_POOL 56.7% 43.3% .0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

19.3% 10.2% .0% .0% 12.0% 

3rd 
ran
k 

Count 19 24 6 4 53 

% within EXP_POOL 35.8% 45.3% 11.3% 7.5% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

21.6% 18.9% 23.1% 44.4% 21.2% 

4th 
ran
k 

Count 48 82 19 5 154 

% within EXP_POOL 31.2% 53.2% 12.3% 3.2% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

54.5% 64.6% 73.1% 55.6% 61.6% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within EXP_POOL 35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
EXP_PLAY * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interestin

g 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

EXP_PLA
Y 

1st 
ran
k 

Count 0 8 2 0 10 

% within EXP_PLAY .0% 80.0% 20.0% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

.0% 6.3% 7.7% .0% 4.0% 

2nd 
ran
k 

Count 28 36 10 4 78 

% within EXP_PLAY 35.9% 46.2% 12.8% 5.1% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

31.8% 28.3% 38.5% 44.4% 31.2% 

3rd 
ran
k 

Count 37 55 10 3 105 

% within EXP_PLAY 35.2% 52.4% 9.5% 2.9% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

42.0% 43.3% 38.5% 33.3% 42.0% 

4th 
ran
k 

Count 23 28 4 2 57 

% within EXP_PLAY 40.4% 49.1% 7.0% 3.5% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

26.1% 22.0% 15.4% 22.2% 22.8% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within EXP_PLAY 35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

EXP_GYM * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 
 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interestin

g 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

EXP_GY
M 

1st 
ran
k 

Count 17 19 3 0 39 

% within EXP_GYM 43.6% 48.7% 7.7% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

19.3% 15.0% 11.5% .0% 15.6% 

2nd 
ran
k 

Count 30 57 14 5 106 

% within EXP_GYM 28.3% 53.8% 13.2% 4.7% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

34.1% 44.9% 53.8% 55.6% 42.4% 

3rd 
ran
k 

Count 27 38 6 2 73 

% within EXP_GYM 37.0% 52.1% 8.2% 2.7% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

30.7% 29.9% 23.1% 22.2% 29.2% 

4th 
ran
k 

Count 14 13 3 2 32 

% within EXP_GYM 43.8% 40.6% 9.4% 6.3% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

15.9% 10.2% 11.5% 22.2% 12.8% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within EXP_GYM 35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTAB
LE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่ต้องการสวนหย่อม/พื้นท่ีสีเขียวเป็นอับดับ1 รองลงมาคือ สถานท่ีออก
ก าลังกาย สนามเด็กเล่น และสระว่ายน้ าตามล าดับ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
EXP_PRICE * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

Interestin
g, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interesti

ng 

Interestin
g, and 
want to 

buy 

EXP_PRI
CE 

Lowe
r than 
1 
Millio
n 
baht 

Count 15 30 5 2 52 

% within EXP_PRICE 28.8% 57.7% 9.6% 3.8% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

17.0% 23.6% 19.2% 22.2% 20.8% 

1 - 
1.3 
Millio
n 
baht 

Count 20 41 4 0 65 

% within EXP_PRICE 30.8% 63.1% 6.2% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

22.7% 32.3% 15.4% .0% 26.0% 

1.3 - 
1.5 
Millio
n 
baht 

Count 25 19 6 1 51 

% within EXP_PRICE 49.0% 37.3% 11.8% 2.0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

28.4% 15.0% 23.1% 11.1% 20.4% 

1.5 - 
2 
Millio
n 
baht 

Count 10 17 6 1 34 

% within EXP_PRICE 29.4% 50.0% 17.6% 2.9% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

11.4% 13.4% 23.1% 11.1% 13.6% 

2 - 
2.5 
Millio
n 
baht 

Count 7 3 2 1 13 

% within EXP_PRICE 53.8% 23.1% 15.4% 7.7% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

8.0% 2.4% 7.7% 11.1% 5.2% 

2.5 - 
3 
Millio
n 
baht 

Count 5 9 0 2 16 

% within EXP_PRICE 31.3% 56.3% .0% 12.5% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

5.7% 7.1% .0% 22.2% 6.4% 

3 - 
3.5 
Millio
n 
baht 

Count 2 7 2 2 13 

% within EXP_PRICE 15.4% 53.8% 15.4% 15.4% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

2.3% 5.5% 7.7% 22.2% 5.2% 

High
er 
than 
3.5 
Millio
n 
baht 

Count 4 1 1 0 6 

% within EXP_PRICE 66.7% 16.7% 16.7% .0% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 4.5% .8% 3.8% .0% 2.4% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within EXP_PRICE 35.2% 50.8% 10.4% 3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEPTA
BLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 



 

 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่ต้องการท่ีอยู่อาศัยในระดับราคา 1.3 – 1.5 ล้านบาท และ 1 – 1.3 
ล้านบาท คิดเป็น 28.4% และ 22.7% ตามล าดับ 

 
EXP_HOMESTYLE * HOUSING_ACCEPTABLE Crosstabulation 

 

    

HOUSING_ACCEPTABLE Total 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

Interesti
ng, but 
don't 

want to 
buy So so 

Not 
interest

ing 

Interesti
ng, and 
want to 

buy 

EXP_HOMES
TYLE 

Thai style Count 19 33 8 2 62 

% within 
EXP_HOMESTYLE 30.6% 53.2% 

12.9
% 

3.2% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEP
TABLE 

21.6% 26.0% 
30.8

% 
22.2% 24.8% 

Contempo
rary style 

Count 31 29 8 4 72 

% within 
EXP_HOMESTYLE 43.1% 40.3% 

11.1
% 

5.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEP
TABLE 

35.2% 22.8% 
30.8

% 
44.4% 28.8% 

Modern 
style 

Count 19 44 8 1 72 

% within 
EXP_HOMESTYLE 26.4% 61.1% 

11.1
% 

1.4% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEP
TABLE 

21.6% 34.6% 
30.8

% 
11.1% 28.8% 

English 
style 

Count 19 21 2 2 44 

% within 
EXP_HOMESTYLE 43.2% 47.7% 4.5% 4.5% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEP
TABLE 

21.6% 16.5% 7.7% 22.2% 17.6% 

Total Count 88 127 26 9 250 

% within 
EXP_HOMESTYLE 35.2% 50.8% 

10.4
% 

3.6% 100.0% 

% within 
HOUSING_ACCEP
TABLE 

100.0% 100.0% 
100.0

% 
100.0% 100.0% 

 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ท่ีมีความสนใจในโครงการบ้านจัดสรรและมีความต้องการซื้อ
ท้ังหมด 88 คนพบว่า ส่วนใหญ่มีความต้องการท่ีอยู่อาศัยในรูปแบบร่วมสมัย คิดเป็น 35.2% 

 
 



 

 

 

    ประวัติผู้เขียน 
 

ช่ือ นางสาว สิริกานต์ อังคะรา 
วันเดือนปีเกิด 16 มีนาคม 2534 
ต าแหน่ง เตรียมเจ้าหน้าท่ีธุรกิจสัมพันธ์ 7 / ช้ันตรี ธนาคาร

กรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 
ประสบการณ์ท างาน ปีพ.ศ.2558: เจ้าหน้าท่ีประสานงานฝ่ายขาย 

บริษัท เนเชอรัล คอสเมติกส์ (ประเทศไทย) จ ากัด 
 ปีพ.ศ. 2556: เจ้าหน้าท่ีประสานงานฝ่ายขาย 

บริษัท ภูมิสิริ แอสเส็ท แมเนจเม้นท์ จ ากัด 
 ปีพ.ศ. 2553: Telemarketing Officer 

บริษัท ดับเบิล ดี เอเจ้นท์ จ ากัด 
  

  
 

  
  

  
 

  
 
 

 
 


