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บทคัดย่อ 

 ประกาศกรมที่ดินปี 2554 มุง่เน้นให้ผู้มีรายได้น้อยมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองผ่านข้อกำาหนด

จัดสรรที่ดินขนาดเล็กพิเศษ ทำาให้พืน้ที่ส่วนกลางแตกต่างจากการจัดสรรทั่วไปเพือ่ให้ราคาขายลดลง 

การวจิยัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศกึษาความต้องการดา้นรูปแบบโครงการบ้านจดัสรรประเภททาวน์เฮาส์บน

ข้อกำาหนดดังกล่าว ขัน้ตอนการศึกษาประกอบด้วยรวบรวมข้อมูลด้านรูปแบบทาวน์เฮาส์ที่ขายใน

ท้องตลาด และสำารวจข้อมูลความต้องการด้วยแบบสอบถามจากกลุ่มเป้าหมาย จำานวน 400 คน และ

วิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงพรรณนา ผลการวิจัยพบว่า โครงการควรเป็นทาวน์เฮาส์ 2 ชั้น กว้าง 5.50 เมตร 

2 ห้องนอน 2 ห้องน้ำาและ 1 ที่จอดรถ มีพื้นที่สวนและสำานักงานนิติบุคคล  ถนนภายในโครงการกว้าง 

9.0 เมตร ราคาขาย 1.00-1.50 ล้านบาท ผลการวจิยัน้ีสามารถใช้เป็นแนวทางการพัฒนารูปแบบโครงการ

สำาหรับผู้มีรายได้น้อยภายใต้เงื่อนไขการจัดสรรบนที่ดินขนาดเล็กพิเศษได้

Abstract 

 In 2011, the Departmental Announcement of the Department of Lands aimed to support 

the low-income people to own accommodations on extra small lands. The scales of this type 

of properties are much smaller than the general ones which make their common areas smaller, 

enhancing the lower prices.  The objectives of this research was to study the requirements of 

the low-income people who want to buy townhouses on small lands. The process of this 

research began with collecting the physical data of the townhouses in market. Questionnaires 

were sent to 400 samples in Bangkok and metropolitan area. The acquired data were then 

analyzed using Descriptive Statistics. The results showed that the criteria for selection are 5.50 

m width, 2 floors, 2 bedrooms, 2 bathrooms, one car park, and providing green area and a 

juristic person office. Furthermore, the roads should be wide at least 9.0 m and the sale prices 
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should be 1.0-1.50 Million THB.  These findings can be used as the supporting information and 

the guidelines to develop townhouse housing projects on small lands for low income people. 

คำาสำาคัญ (Keywords):  ที่ดินขนาดเล็กพิเศษ (Extra Small Lands), โครงการบ้านจัดสรรประเภททาวน์

เฮาส์ (Townhouse Housing Project),  รูปแบบโครงการ (Project Type), ผู้มีรายได้น้อย (Low-Income 

People), อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate) 

1. บทนำา 

 นโยบายของกรมที่ดินภายใต้แผนพัฒนา

เศรษฐกิจและสังคมแหง่ชาติ ฉบับที่ 11  ที่จะชว่ย

ใหป้ระชาชนผู้มีรายไดน้้อยที่ต้องการมีที่อยู่อาศยั

เป็นของตนเองได้มีโอกาสซือ้บ้านจัดสรรที ่ม ี

ราคาถูกและมีคุณภาพ  สนับสนุนผู้ประกอบการ

รายย่อยและลดปัญหาการหลีกเลีย่งการขอ

ทำาการจดัสรรที่ดนิตามกฎหมาย โดยไดมี้ประกาศ

จากคณะกรรมการจดัสรรที่ดนิกลาง เร่ือง กำาหนด

นโยบายการจัดสรรที ่ดินเพือ่ที ่อยู ่อาศัยและ

พานิชยกรรม ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2554) และประกาศ

อื่นที่เกี่ยวข้อง ซึ่งเนื้อหาที่สำาคัญของประกาศ

ฉบับนี ้คือกำาหนดให้โครงการจัดสรรที ่อยู ่ใน

กรุงเทพและเขตเทศบาลที่มีจำานวนแปลงย่อย

ไม่เกิน 32 แปลงและมีพื้นที่ขายไม่เกิน 2 ไร่ หรือ 

ในเขตองค์การบริหารส่วนตำาบลที่มีจำานวนแปลง

ย่อยไม่เกิน 40 แปลงและมีพื้นที่ขายไม่เกิน 4 ไร่ 

ไม่ต้องจัดทำาพืน้ที ่ส ีเขียว สนามเด็กเล่นหรือ

สนามกีฬาและไม่ต้องจัดพืน้ที ่ไว้เป็นที ่ตัง้ของ

สำานักงานของนิติบุคคลบ้านจัดสรร และมีความ

กว้างของเขตทางไม่น้อยกว่า 8 เมตร มาตรฐาน

ในการจัดทำาสาธารณูปโภคต่างๆ ให้ยึดตาม

คณะกรรมการจัดสรรกลางเป็นหลัก ในการออก

ประกาศฉบับนีเ้พือ่ต้องการลดต้นทุนในการจัด

ทำาโครงการจัดสรรของผู้ประกอบการ เพือ่ทำาให้

ราคาขายมีราคาที่ถูกเพือ่ให้สอดคล้องกับกำาลัง

ซื้อของผู้มีรายได้น้อย

  เมือ่พิจารณาถึงรูปแบบการพัฒนาที่อยู่

อาศยัประเภทโครงการบ้านจดัสรรสำาหรับผู้มีราย

ได้น้อยบนพื้นที่ดินขนาดเล็กไม่เกิน 2-4 ไร่ ที่อยู่

อาศัยประเภททาวน์เฮาส์มีความเหมาะสมที่สุด

เน ือ่งจากเป ็นที ่อยู ่อาศัยที ่ตอบร ับข ้อจำากัด

ในเรือ่งของขนาดและราคาของที่ดิน เพราะว่า

ตาม พรบ. การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใช้เนื้อที่

ดินต่อหลังน้อยกว่าโครงการบ้านแฝดและบ้าน

เดี่ยว จึงทำาให้ค่าพัฒนาโครงการต่ำากว่าโครงการ

ประเภทอื่นในทำาเลเดียวกัน จึงพิจารณารูปแบบ

ที่อยู่อาศัยประเภททาวน์เฮาส์เป็นประเด็นหลัก

ของการวิจัย ดังนั้นเพื่อที่ทำาให้ผู้พัฒนาโครงการ

ที่ทำาบนที่ดินขนาดเล็กสามารถสร้างผลกำาไรตาม

ที่ต้องการได้ ผู้พัฒนาโครงการต้องทราบความ

ต้องการด้านรูปแบบของโครงการของกลุม่เป้า

หมายเพ่ือที่สามารถตอบสนองของกลุ่มเป้าหมาย

และนำาไปสู่ความสำาเร็จในธุรกิจ

2. เนื้อความหลัก

2.1  วัตถุประสงค์การวิจัย

 การวิจัยนีม้ีวัตถุประสงค์เพือ่ศึกษาความ

ต้องการด้านรูปแบบของโครงการบ้านจัดสรร

ประเภททาวน์เฮาส์บนที ่ดินขนาดเล็กพิเศษที ่



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2556  
Built Environment Research Associates Associates Conference, BERAC 4, 2013

385

ประกอบด้วย ขนาดของบ้าน พื้นที่ใช้สอยภายใน 

พ้ืนที่ใชส้อยส่วนกลางของโครงการ ที่ต้ังโครงการ

และราคาของบ้าน ที่เป็นที่ต้องการของผู้ที่สนใจ

ในโครงการจัดสรรประเภททาวน์เฮาส์และเสนอ

รูปแบบต่างๆ ของโครงการบ้านจัดสรรประเภท

ทาวน์เฮาส์ ที่เหมาะสมสำาหรับโครงการขนาดเล็ก

พิเศษ

2.2  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 ผู้ประกอบการทราบถึงความต้องการรูป

แบบโครงการที่เหมาะสมสำาหรับผู้มีรายได้น้อย

ภายใต้เงื่อนไขการจัดสรรที่ดินขนาดเล็กพิเศษได้

เพื่อใช้เป็นแนวทางการพัฒนาโครงการ

2.3 ขอบเขตการวิจัย

 ขอบเขตดา้นประชากรการวจิยัมาจากการ

สุ่มตัวอย่างอย่างง่าย จำานวน 400 ราย จากผู้ที่

สนใจในโครงการบ้านจัดสรรประเภททาวน์เฮาส์

บนที ่ดินขนาดเล็กพิเศษที ่ม ีรายได้คร ัวเร ือน

ระหวา่ง 15,000-40,000 บาทต่อเดอืนที่อาศยัอยู่

ในเขตกรุงเทพและปริมณฑล

2.4 ระเบียบวิธีวิจัย

 ผู้วิจัยได้เก็บรวบรวมข้อมูลรูปแบบทาวน์

เฮาส์ที่ขายในทอ้งตลาด โดยหาข้อมูลจากเวบ็ไซต์ 

โดยมีเงื่อนไขเป็นทาวน์เฮาส์มีพื้นที่ 16 ตารางวา 

ที่ตั้งอยู่ในกรุงเทพ จำานวน 30 รูปแบบ เพื่อนำา

เป็นข้อมูลทำาแบบสอบถาม

 การวิ จั ย เชิ งปร ิมาณน ีใ้ช้ เ ค ร ือ่ งม ือ

แบบสอบถามเพื่อทำาการสำารวจความต้องการ

ของผู้ที่สนใจในโครงการบ้านจดัสรรประเภททาวน์

เฮาส์บนที่ดินขนาดเล็กพิเศษ การกำาหนดขนาด

กลุม่ตัวอย่าง ใช้ตารางกำาหนดกลุม่ตัวอย่างของ 

Taro Yamane ที่ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 95 ที่

ระดับความคลาดเคลื่อนร้อยละ 5 ได้ขนาดกลุ่ม

ตัวอย่างทั้งสิ้น 400 ตัวอย่าง 

 สำาหรับการวิเคราะห์ข้อมูลด้านขนาดของ

บ้าน พืน้ที่ใช้สอยภายใน และราคาของบ้าน ใช้

สถิติเชงิพรรณนา ไดแ้ก่ ความถ่ี ร้อยละ ส่วนเบ่ียง

เบนมาตรฐาน ขณะที ่ข ้อมูลด้านปัจจัยด้าน

ผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้านทำาเลที่ตัง้ ด้านพืน้ที่

ใช้สอย ด้านการคมนาคม ด้านสิง่อำานวยความ

สะดวกส่วนกลาง ที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ การ

วัดระดับความสำาคัญ 5 ช่วง 

 วิเคราะห์ระดับความสำาคัญของข้อมูลทั้ง 

6 ดา้นดว้ยคา่สถิติเชงิพรรณนา ไดแ้ก่ คา่เฉล่ีย คา่

เบีย่งเบนมาตรฐาน เก็บรวบรวมข้อมูลของรูป

แบบต่าง ๆ ของทาวน์เฮาส์ที่ขายในท้องตลาด

เพื่อนำาเป็นข้อมูลใช้ในแบบสอบถาม

3. ผลการศึกษา

 ผลการวเิคราะหค์วามต้องการดา้นรูปแบบ

ของโครงการบ้านจัดสรรประเภททาวน์เฮาส์บน

ที่ดินขนาดเล็กพิเศษ พบว่า รูปแบบของทาวน์

เฮาส์ ในโครงการจัดสรรขนาดเล็กพิเศษ ที่เป็นที่

ต้องการของผู้บริโภค แสดงในตารางที่ 2

ตารางที่ 2  แสดงจำานวนและร้อยละของรูปแบบทาวน์
  เฮาส์ที่เป็นที่ต้องการของผู้มีรายได้น้อย

รูปแบบ จำานวน

(คน)

คิดเป็น

ร้อยละ

ความกว้างของ

บ้าน

5.50               129 32.25

5.00              103 25.75

5.70              75 18.75

อืน่ๆ                    93 23.25

จำานวนชั้น 2 ชั้น 324 81.00

1 ชั้น 76 19.00
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จำานวนห้อง

นอน

2 ห้อง 274 68.50

3 ห้อง 113 28.25

1 ห้อง 13 3.25

จำานวนห้องน้ำา 2 ห้อง 300 75.00

1 ห้อง 52 13.00

3 ห้อง 48 12.00

จำานวนที่จอด

รถ

1 คัน 252 63.00

2 คัน 119 29.75

ไม่ต้องการ 29 7.25

ระดับราคาขาย

(ล้านบาท)

1.00 - 1.50 165 41.25

1.50 - 2.00 102 25.50

ต่ำากว่า 1.00 78 19.50

อื่น ๆ 55 13.75

 ตารางที่ 2 สรุปได้ว่า รูปแบบทาวน์เฮาส์

ที่ผู้มีรายได้น้อยบนที่ดินขนาด 16 ตร.ว. ควรเป็น

ทาวน์เฮาส์ขนาด 2 ชั้น หน้ากว้าง 5.50 เมตร มี 

2 ห้องนอน 2 ห้องน้ำาและที่จอดรถ 1 คัน โดยมี

ราคาจำาหน่ายที่ระดับราคา 1.00-1.50 ล้านบาท

อย่างไรก็ตามภายใต้รูปแบบทาวน์เฮาส์ภายใต้

ความต้องการต้องมีรูปแบบพืน้ส่วนกลางภายใน

โครงการที่ผู้มีรายได้น้อยต้องการ ทางผู้วิจัยได้

ทำาการเปรียบเทียบความต้องการของผู้บริโภค

ของพืน้ส่วนกลางของพืน้ที ่ส่วนกลางที่จะต้อง

จัดทำาตามข้อกำาหนดของกฎหมายจัดสรรทั่วไป

และแยกเป็นแต่ละรูปแบบส่ิงที่ไม่ต้องดำาเนินการ

ตามรูปแบบตามกฎหมายจัดสรรบนที่ดินขนาด

เล็กพิเศษ และได้สมมุติค่าราคาขายโครงการ

แบบทั่วไปที่ 1,700,000 บาท โดยแบ่งเป็นรูปแบบ 

ดังนี้

 รูปแบบที่ 1 หมายถึง โครงการ มีพ้ืนที่สวน

สาธารณะ ถนนกว้าง 9 เมตร มีที่ตัง้นิติบุคคล 

ราคา 1,700,000 บาท (รูปแบบจัดสรรทั่วไป)

 รูปแบบที่ 2 หมายถึง โครงการ ไม่มีพื้นที่

สวนสาธารณะ  ราคา 1,673,000 บาท

 รูปแบบที่ 3 หมายถึง โครงการ ไม่มีที่ตั้ง

นิติบุคคล ราคา 1,669,000 บาท

 รูปแบบที่ 4 หมายถึง โครงการมีถนนกวา้ง 

8 เมตร ราคา 1,670,000 บาท

 รูปแบบที่ 5 หมายถึง โครงการ ไม่มีพื้นที่

สวนสาธารณะ ไม ่ม ีที ่ต ัง้น ิต ิบ ุคคล ราคา 

1,644,000 บาท

 รูปแบบที่ 6 หมายถึง โครงการ ไม่มีพื้นที่

สวนสาธารณะ ถนนกวา้ง 8 เมตร ราคา 1,645,000 

บาท

 รูปแบบที่ 7 หมายถึง โครงการมีถนนกวา้ง 

8 เมตร ไม่มีที่ตั้งนิติบุคคล ราคา 1,642,500 บาท

 รูปแบบที่ 8 หมายถึง โครงการ ไม่มีพื้นที่

สวนสาธารณะ ถนนกว้าง 8 เมตร ไม่มีที ่ตัง้

นิติบุคคล ราคา 1,620,000 บาท

 เม่ือนำาเอารูปแบบที่ 1 มาเปรียบเทยีบกับ

รูปแบบที่ 2-8 ถึงความต้องการที่ผู้บริโภคโดย

เปรียบเทยีบเป็นแต่ละกรณไีดค้า่การเปรียบเทยีบ

ความต้องการ ดังแสดงในรูปที่ 1

 

รูปที่ 1 แสดงการเปรียบเทียบความสนใจซือ้โครงการ
 จัดสรรระหว่างโครงการที่มีพืน้ที่ส่วนกลางกับ
 โครงการที่ไม่มีพื้นที่ส่วนกลางตามกรณีต่างๆ 
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       รูปที่ 1 สรุปได้ว่าผู้มีรายได้น้อยต้องการซื้อ

โครงการตามกฎหมายทั่วไปมากกวา่โครงการตาม

กฎหมายจัดสรรบนที่ดินขนาดเล็กพิเศษถึงแม้ว่า

จะมีราคาที่ถูกกว่า กล่าวคือ ยังมีความต้องการ

พืน้ที ่สวน พืน้ที ่ตัง้นิติบุคคล และถนนภายใน

โครงการกว้าง 9 เมตร โดยมีโครงการรูปแบบที่ 4 

ที่มีความต้องการใกล้เคียงกับโครงการรูปแบบที่ 

1 คอื มีพ้ืนที่สวน พ้ืนที่ต้ังนิติบุคคล และถนนกวา้ง 

8 เมตร จากความต้องการดังกล่าวสามารถทำาให้

ผู้ที่จะพัฒนาโครงการถ้าต้องการลดต้นทนุอาจจะ

สามารถลดความกว้างของถนนได้

 นอกจากความต้องการดา้นผลิตภัณฑ์ของ

โครงการแล้วผู้วจิยัยงัไดท้ำาการสำารวจการใหร้ะดบั

ความสำาคญัของโครงการที่มีผลต่อการตัดสินใจใน

การซื้อ โดยมีรายละเอียดดังแสดงในตารางที่ 3

ตารางที่ 3 ระดับความสำาคัญที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ

ปัจจัย ค่าเฉลี่ย ระดับความ

สำาคัญ

1. คุณภาพการก่อสร้าง 4.60 มากที่สุด

2. ทำาเลที่ตั้ง 4.53 มากที่สุด

- ใกล้ถนนใหญ่ที่สำาคัญ 4.32 มากที่สุด

- ใกล้ที่ทำางาน 4.27 มากที่สุด

- ใช้รถรับจ้างสาธารณะได้ 

  สะดวก

4.00 มาก

- ใกล้ตลาด 4.00 มาก

- ใกล้ห้างสรรพสินค้า 3.87 มาก

- ใกล้โรงพยาบาล 3.86 มาก

- ใกล้โรงเรียน 3.72 มาก

- ใกล้จุดขึ้นลงทางด่วน 3.59 มาก

- ใกล้โครงการรถไฟฟ้า 3.53 มาก

- ใกล้ร้านอาหาร 3.51 มาก

- ใกล้สถานที่ราชการ 3.47 มาก

- ใกล้บ้านญาติ 3.21 ปานกลาง

- ใกล้การขนส่งทางน้ำา 2.96 ปานกลาง

3. การรักษาความปลอดภัย 4.52 มากที่สุด

4. พื้นที่ประโยชน์ใช้สอยของ

   บ้าน

4.49 มากที่สุด

- จำานวนห้องนอน 4.33 มากที่สุด

- จำานวนห้องน้ำา 4.29 มากที่สุด

- ขนาดห้องครัว 3.71 มาก

- จำานวนที่จอดรถ 3.52 มาก

- ขนาดของนั่งเล่น 3.37 ปานกลาง

- ห้องนอนสำาหรับแขก 3.30 ปานกลาง

5. วัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง 4.47 มากที่สุด

6. ขนาดของตัวบ้าน 4.35 มากที่สุด

7. รูปแบบของบ้าน 4.16 มาก

8. การบริการหลังการขาย 4.13 มาก

9. การบริหารหมู่บ้านจัดสรร 4.08 มาก

10. ชื่อเสียงของโครงการ 4.00 มาก

11. สิ่งอำานวยความสะดวก  

     ส่วนกลาง 

- ป้อมยาม 4.39 มากที่สุด

- ทางเดินเท้าข้างถนน 3.77 มาก

- สวนหย่อมส่วนกลาง 3.74 มาก

- สถานท่ีการออกกำาลังกาย 3.70 มาก

- ที่ตั้งสำานักงานนิติบุคคล 3.68 มาก

- ป้ายโครงการ 3.54 มาก

 จากตารางที่ 3 สรุปได้ว่า ปัจจัยที่มีผลต่อ

การตัดสินใจซ้ือที่มีระดบัความสำาคญัมากที่สุดคอื 

คุณภาพการก่อสร้าง ทำาเลที่ตัง้ การรักษาความ

ปลอดภัย พืน้ที่ใช้สอย วัสดุในการก่อสร้างและ

ขนาดของตัวบ้าน ตามลำาดับ เมือ่พิจารณาถึง

ปัจจัยย่อยของด้านทำาเลที่ตัง้ให้ความสำาคัญมาก

ที่สุดคือ ใกล้ถนนใหญ่ที่สำาคัญ และใกล้สถานที่

ทำางาน ดา้นพ้ืนที่ใชส้อยและประโยชน์ใชส้อยของ

บ้าน ใหค้วามสำาคญัมากที่สุดคอื จำานวนหอ้งนอน

และจำานวนหอ้งน้ำา และดา้นปัจจยัดา้นส่ิงอำานวย

ความสะดวกส่วนกลาง ให้ความสำาคัญมากที่สุด

ในเรื่อง ป้อมยามและกล้องวงจรปิด
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4. บทสรุปผลและข้อเสนอแนะ

 จากผลการวิเคราะห์ข้อมูลข้างต้นได้ข้อ

สรุปด้านความต้องการด้านรูปแบบโครงการบ้าน

จัดสรรประเภททาวน์เฮาส์สำาหรับผู้มีรายได้น้อย 

ดังนี ้  ขนาดของตัวบ้าน ควรมีขนาดหน้ากว้าง 

5.50 เมตร มี 2 ห้องนอน 2 ห้องน้ำา และ 1 ที่

จอดรถ โดยเป็นบ้านสองชั้น ที่มีระดับราคาขาย

ประมาณ 1.00 - 1.50 ล้านบาท โดยรูปแบบ

ภายในโครงการ ควรต้องมีพืน้ที่สวน สำานักงาน

นิติบุคคล แม้กฎหมายจะยกเว้น และมีถนน

ภายในโครงการกว้าง 9.0 เมตร หรือถ้าผู้พัฒนา

ต้องการลดต้นทนุสามารถลดถนนเหลือ 8.0 เมตร

ได้ โดยพืน้ที่สวนและพืน้ที่สำานักงานนิติบุคคล 

อาจจะมีพ้ืนที่น้อยกวา่กฎหมายวา่ดว้ยการจัดสรร

ที่ดินกำาหนด กล่าวคือพื้นที่สีเขียวมีน้อยกว่าร้อย

ละ 5 ของพื้นที่ขาย และที่ตั้งสำานักงานนิติบุคคล

ตั้งอยู่บนขนาดที่ดินเล็กว่า 16 ตารางวา หรือใช้

บ้านในโครงการเป็นสำานักงานได้ เนือ่งจาก

ประกาศจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางคือ

เรื่อง กำาหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพือ่ที่อยู่

อาศัยและพานิชยกรรม ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2554) 

และ ประกาศอื่นที่เก่ียวข้อง ระบุไม่ต้องจดัทำา การ

จัดทำาโครงการเพือ่ให้ตอบสนองความต้องการ

ของกลุม่เป้าหมายเพือ่ให้โครงการขายได้ควรให้

ความสำาคัญในเรือ่งคุณภาพการก่อสร้างรวมถึง

วัสดุ และขนาดของตัวบ้าน ทำาเลที่ตั้งควรอยู่ห่าง

จากถนนใหญ่ที่สำาคัญไม่มากนัก การรักษาความ

ปลอดภัยรวมถึงป้อมยามและกล้องวงจรปิด หรือ

อาจจะใช้ระบบประตูอัตโนมัติเพือ่ให้ในการเข้า

ออก พืน้ที่ใช้สอยควรเน้นเรือ่งจำานวนห้องนอน

และจำานวนห้องน้ำา
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บทคัดย่อ 

 ธุรกิจประเภทร้านอาหารมีความหลากหลายของประเภทอาหาร ผู้วจิยัสนใจศกึษาการเลือกทำาเล

ที่ตั้งที่เหมาะสมกับธุรกิจร้านอาหารแต่ละประเภท และลำาดับความสำาคัญของปัจจัยด้านทำาเลต่างๆ จึง

ศึกษาข้อมูลจากแนวคิดการใช้ประโยชน์จากพืน้ที่พาณิชยกรรม งานวิจัยเกีย่วกับปัจจัยการเลือกทำาเล 

ลักษณะและประเภทของร้านอาหารและเคร่ืองดื่ม เพ่ือกำาหนดตัวแปรในการเก็บข้อมูลดว้ยแบบสอบถาม

จำานวน 200 ชุด จากผู้ประกอบการร้านอาหารและเครือ่งดื่ม 7 ประเภท และวิเคราะห์ด้วยสถิติเชิง

พรรณนา ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยที่สำาคัญที่สุด 5 ลำาดับแรก ได้แก่ ตำาแหน่งของสถานที่ ค่าใช้จ่ายใน

การได้มาซึง่ที่ดิน สาธารณูปโภค จำานวนกลุม่ลูกค้าเป้าหมายในพืน้ที่ และการมองเห็นร้านและความ

สะดวกในการเข้าถึง ซึง่นำาไปสูแ่นวทางการเลือกทำาเลและพัฒนาพืน้ที่พาณิชยกรรม เพือ่ขายหรือเช่า 

สำาหรับธุรกิจอาหารและเครื่องดื่มให้เหมาะสมกับแต่ละประเภท

Abstract 

 Food and beverage retail business has a various characters. The research aimed to study 

what factors are important for finding a location about each type of business, and to study the 

priority factors for seven types of food and beverage retail business. For doing this, this research 

studied the concept of commercial land use, the factor for selecting location, and the charac-

ters of seven types of food and beverage retail business. Two-hundred questionnaires were 

sent to the business owners or the managers for collecting data, in order to determine the 

research variables. The acquired data were analyzed by descriptive statistics. As a result, the 

research concluded that the five most important factors in choosing a location for food and 

beverage retail business are location, cost of land, infrastructure, number of target customers, 

and visibility and accessibility, respectively. This research can be used as guidelines for food 

and beverage retail business location finding and developing the commercial areas.
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คำาสำาคัญ (Keywords): การเลือกทำาเล (Location Selection), อาหารและเครื่องดื่ม (Foods and 

Beverages), พื้นที่พาณิชยกรรม  (Commercial Area), อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate), วิสาหกิจขนาด

กลางและขนาดย่อม (Small and Medium Enterprises)

1. บทนำา

1.1 หลักการและเหตุผล

 วสิาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่มถือเป็น

กลไกหลักในการเสริมสร้างความก้าวหน้าทาง

เศรษฐกิจของประเทศไทย โดยสร้างรายได้และ

จ้างมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) 

ของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมคิดเป็น

สัดส่วนประมาณร้อยละ 37.1 ของผลิตภัณฑม์วล

รวมทั้งประเทศและมูลคา่การส่งออกของวสิาหกิจ

ขนาดกลางและขนาดย่อมคิดเป็นร้อยละ 28.4 

ของมูลค่าส่งออกรวมของประเทศ (สำานักงานส่ง

เสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 2554) 

เมื่อพิจารณามูลค่า GDP ในภาคการผลิต พบว่า

สาขาการผลิตที่มีมูลค่าสูงสุด ได้แก่ สาขาอาหาร

และเคร่ืองดื่ม มีมูลคา่คดิเป็นสัดส่วนร้อยละ 17.2 

ของภาคการผลิตทั ้งหมด (สำานักงานส่งเสริม

วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 2555) 

 การเร่ิมต้นธุรกิจเก่ียวกับอาหารและเคร่ือง

ดื่มนัน้ กระบวนการเลือกทำาเลที่ตัง้ซึง่เป็นปัจจัย

ทีส่ำาคญัในการเร่ิมต้นธรุกิจใหป้ระสบความสำาเร็จ            

อรทัย วานิชดี (2545) สรุปว่า การเลือกทำาเลที่ตั้ง

สถานประกอบธุรกิจ หมายถึง การจัดหาหรือสรรหา

สถานที่สำาหรับประกอบธุรกิจให้มีประสิทธิภาพ

สูงสุด โดยคำานงึถงึ กำาไร คา่ใชจ้า่ย พนักงาน ความ

สัมพันธ์กับลูกค้า ความสะดวก ตลอดจนสภาพ 

แวดล้อมต่างๆ ที่ดีตลอดระยะเวลาที่ประกอบ 

ธุรกิจน้ัน การเลือกทำาเลที่ต้ังจึงมีความสำาคญัมาก

ในการตัดสินใจลงทนุทางอสังหาริมทรัพย ์ในการ

เลือกทำาเลที่ตัง้แต่ละครัง้อาจไม่ตรงตามความ

ต้องการ แต่เลือกจากความรู้สึก เชน่ สะดวกสบาย

ในการเดินทาง อยู่ในบริเวณที่มีสิง่อำานวยความ

สะดวก แต่ในความเป็นจริง ปัจจยัเหล่าน้ันอาจไม่

จำาเป็นสำาหรับธุรกิจบางประเภท หรืออาจมีบาง

ปัจจัยที่ควรให้ความสำาคัญมากที่สุด 

 สำาหรับธุรกิจประเภทร้านอาหารเป็นธุรกิจ

ที่มีความหลากหลายของประเภทอาหาร ทำาให้ผู้

วิจัยสนใจศึกษาการเลือกทำาเลที่ตัง้ที่เหมาะสม

กับธุรกิจร้านอาหารแต่ละประเภท และลำาดับ

ความสำาคัญของปัจจัยด้านทำาเลต่างๆ เพือ่ให้ผู้

พ ัฒนาอสังหาริมทรัพย์สามารถพัฒนาพืน้ที ่

สำาหรับเช่าหรือขายในทำาเลที่สอดคล้องกับความ

ต้องการของธุรกิจร้านอาหารประเภทต่างๆ ได้

อย่างเหมาะสม

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา

 การศึกษานีม้ ีวัตถุประสงค์เพือ่สำารวจ

ปัจจัยในการเลือกทำาเลที่ตั้งของธุรกิจร้านอาหาร

1.3 ขอบเขตของการศึกษา

 การศึกษานีมุ้ง่สำารวจปัจจัยในการเลือก

ทำาเลที ่ตัง้ของธุรกิจร้านอาหารแต่ละประเภท 

ทั้งนี้  ไม่นำาปัจจัยด้านรสชาติและปัจจัยทาง

กฎหมายมาพิจารณา โดยทำาการเก็บรวบรวม

ข้อมูลจากเจ้าของธุรกิจอาหารและเครือ่งดื่ม ใน

เขตกรุงเทพมหานคร ที่เข้าข่ายธุรกิจขนาดย่อม 

ตามพระราชบัญญัติส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลาง

และขนาดย่อม พ.ศ. 2543 และไม่เป็นธุรกิจที่มีที่

ตั้งอยู่ในศูนย์การค้า
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1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 การศึกษานีเ้ป็นประโยชน์ต่อผู ้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์เพือ่ทราบถึงแนวทางการเลือก

ทำาเลสำาหรับพัฒนาพืน้ที่พาณิชยกรรมเพือ่ขาย

หรือเช่า สำาหรับธุรกิจอาหารและเครือ่งดื่มที่ตรง

กับความต้องการของธุรกิจร้านอาหารนัน้และ

เหมาะสมกับผลประกอบการ และผู้ประกอบธุรกิจ

ร้านอาหารและเคร่ืองดื่มทราบข้อมูลในการเลือก

ทำาเลที่ต้ังธุรกิจที่เหมาะสมกับธุรกิจแต่ละประเภท

2. ระเบียบวิธีวิจัย

 การวจิยัน้ีเป็นการวจัิยเชงิปริมาณที่ทำาการ

สำารวจปัจจัยในการเลือกทำาเลที่ตัง้ของธุรกิจร้าน

อาหารแต่ละประเภท ผู้ศึกษาทำาการเก็บรวบรวม

ข้อมูลจากเจ้าของธุรกิจอาหารและเครือ่งดื่มใน

เขตกรุงเทพมหานครที่เข้าข่ายธุรกิจขนาดย่อม 

ตามพระราชบัญญัติส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลาง

และขนาดย่อม พ.ศ. 2543 และไม่เป็นธุรกิจที่มีที่

ตั้งอยู่ในศูนย์การค้า จำานวน 200 ราย ด้วยการ

สุม่ตัวอย่างแบบบังเอิญ การสุม่ตัวอย่างทำาโดย

มุง่ไปยังบริเวณที ่มีร ้านอาหาร/เครือ่งดื ่มเป็น

จำานวนมาก โดยใชแ้บบสอบถามเป็นเคร่ืองมือใน

การรวบรวมข้อมูล ซึ่งข้อมูลที่ได้ถูกวิเคราะห์โดย

ใช้เครือ่งมือทางด้านสถิติเชิงพรรณนา ประกอบ

ดว้ย คา่เฉล่ีย โดยแบ่งระดบัความสำาคญัออกเป็น 

5 ช่วง ตามตารางที่ 1 (พวงรัตน์ ทวีรัตน์, 2538)

ตารางท่ี 1  การแบ่งช่วงระดับความสำาคัญในการวิเคราะห์ผล 

 ช่วงคะแนน ระดับความสำาคัญ

 1.00  ถึง  1.80 น้อยที่สุด

1.81  ถึง  2.60 น้อย

2.61  ถึง  3.40 ปานกลาง

3.41  ถึง  4.20 มาก

4.21  ถึง  5.00 มากที่สุด  

3. ผลการศึกษา

 ปัจจัยในการเลือกทำาเลได้มาจากการ

ทบทวนวรรณกรรม ตามตารางที่ 2

ตารางที่ 2 ปัจจัยในการเลือกทำาเลที่ตั้ง

ปัจจัย Jain 

(2009)

Tzeng 

et.al

(2002)

Park

(2002)

1. ตำาแหน่งของสถานที่ 

2. รูปร่างของที่ดิน 

3. ขนาดของที่ดิน  

4. จำานวนที่จอดรถ   

5. จำานวนประชากรใน

พื้นที่   

6. จำานวนกลุ่มเป้าหมาย

ในพื้นที่   

7. ความคล่องตัวของ

สภาพการจราจรในพื้นที่  

8. จำานวนยานพาหนะท่ีผ่าน  

9. ประเภทของยาน

พาหนะที่ผ่าน   

10. จำานวนคู่แข่งทางตรง 

และทางอ้อม  

11.ความสำาเร็จของคู่แข่ง  

12. ค่าใช้จ่ายในการได้มา

ซึ่งที่ดิน   

13. สาธารณูปโภค  

14. การมองเห็นร้านและ

การเข้าถึง   

15. สิ่งแวดล้อมและความ

ปลอดภัย 

16.ระยะเวลาในการเก็บขยะ 

17. จำานวนวันที่สามารถ

รับขยะได้ 
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 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลที ่ได้จากสำารวจ

ปัจจัยในการเลือกทำาเลที่ตั้งของธุรกิจร้านอาหาร

และเครื่องดื่มทั้ง 7 ประเภท ตามตารางที่ 3

ตารางที ่ 3 ปัจจัยในการเลือกทำาเลที่ตัง้ของธุรกิจร้าน

อาหาร

ปัจจัย ค่าเฉลี่ย ระดับ

ความ

สำาคัญ

1. ตำาแหน่งของสถานที่ 4.82 มากที่สุด

2. คา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซ่ึงท่ีดิน 4.68 มากที่สุด

3. สาธารณูปโภค 4.65 มากที่สุด

4. จำานวนลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย 4.51 มากที่สุด

5. การมองเห็นร้านและ

   การเข้าถึง  

4.42 มากที่สุด

6. สิ่งแวดล้อมและความ

    ปลอดภัย

4.40 มากที่สุด

7. ความสำาเร็จของคู่แข่ง 4.28 มากที่สุด

8. จำานวนประชากรในพื้นที่ 4.26 มากที่สุด

9. จำานวนคู่แข่งทางตรงและ    

ทางอ้อม

4.21 มาก

10. จำานวนที่จอดรถ 4.15 มาก

11. ขนาดของที่ดิน 4.12 มาก

12. รูปร่างของที่ดิน 4.09 มาก

13. ความคล่องตัวของสภาพ 

     จราจร

4.05 มาก

14. จำานวนยานพาหนะที่ผ่าน 3.98 มาก

15. เวลาในการเก็บขยะ 3.98 มาก

16. จำานวนวนัที่สามารถรบัขยะ    3.81 มาก

17. ประเภทของยานพาหนะ

     ที่ผ่าน

3.72 มาก

 จากการตรวจสอบค่าความเท่ียง (reliability) 

จากกลุ่มตัวอยา่ง ดว้ยการคำานวณค่าสัมประสิทธ์ิ 

Alpha ของ Cronbach ได้ค่า 0.88 มีความเชื่อมั่น

สูง

 จากตารางที่ 1 พบว่า ปัจจัยที่มีผลต่อการ

เลือกทำาเลที ่ตัง้ของธุรกิจร้านอาหาร มีความ

สำาคัญโดยรวมอยู่ในระดับมากและมากที่สุด โดย

เม่ือพิจารณาในรายข้อ พบวา่ ปัจจยัที่มีผลต่อการ

เลือกทำาเลที่ตัง้ของธุรกิจร้านอาหารมากที่สุด 5 

ลำาดับแรก ได้แก่ ตำาแหน่งของสถานที่ ค่าใช้จ่าย

ในการได้มาซึ่งที่ดิน สาธารณูปโภค จำานวนกลุ่ม

ลูกคา้เป้าหมายในพ้ืนที่ และการมองเหน็ร้านและ

ความสะดวกในการเข้าถึงร้าน ตามลำาดับ

 เมือ่เปรียบเทียบกับตัวแปรที่ได้จากการ

ทบทวนวรรณกรรม (ตารางที่ 2) พบว่า ปัจจัยที่มี

ระดบัความสำาคญัมากที่สุดคอืตำาแหน่งของสถาน

ที่ แต่กลับมีวรรณกรรมเดยีวเทา่น้ันที่พูดถึงปัจจยั

นี ้ ในขณะที่ปัจจัยสำาคัญรองลงมา ถูกกล่าวถึง

วรรณกรรมมากกว่าหนึง่วรรณกรรม ส่วนปัจจัย

ดา้นประเภทของยานพาหนะที่ถูกกล่าวถึงทั้งสาม

วรรณกรรมกลับเป็นปัจจัยอยู่ในระดับต่ำาที่สุด

4. สรุปผลและข้อเสนอแนะ

 จากสำารวจปัจจัยในการเลือกทำาเลที่ตั้ง

ของธุรกิจร้านอาหารจากเจ้าของธุรกิจในเขต

กรุงเทพมหานครที่เข้าข่ายธุรกิจขนาดย่อม ตาม

พระราชบัญญัติส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและ

ขนาดย่อม พ.ศ. 2543 พบว่า เจ้าของธุรกิจร้าน

อาหารและเคร่ืองดื่มทั้ง 7 ประเภทใหค้วามสำาคญั

ในระดบัมากที่สุดในเร่ือง ตำาแหน่งของสถานที่ ค่า

ใชจ้า่ยในการไดม้าซ่ึงที่ดนิ สาธารณปูโภค จำานวน

กลุ่มลูกคา้เป้าหมายในพ้ืนที่ การมองเหน็ร้านและ

ความสะดวกในการเข้าถึงร้าน สิง่แวดล้อมและ

ความปลอดภัยในพ้ืนที่ และจำานวนคู่แข่งทางตรง
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และทางอ้อมในพื้นที่ ตามลำาดบั ดงัน้ันผู้ประกอบ

การธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มควรใหค้วามสำาคญั

กับปัจจัยดังกล่าวเป็นลำาดับต้นๆ

กิตติกรรมประกาศ

 ขอขอบพระคุณคณะที ่ปร ึกษาที ่ให้คำา

แนะนำาจนการศึกษาครัง้นีส้ำาเร็จลุล่วงได้ด้วยดี 

รวมทั ้งผู ้ให้ข ้อมูลประกอบการศึกษาทุกท่าน 

มา ณ ที่นี้ด้วย
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บทคัดย่อ 

 งานวจิยัน้ีมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือศกึษาลักษณะของผู้ประกอบการบ้านเดี่ยวระดบัล่างและเทคนิคการ

ลดต้นทุนที่ผู้ประกอบการใช้ เพือ่นำาไปใช้ในการสรุปแนวทางในการลดต้นทุนก่อสร้างบ้านเดี่ยวระดับ

ล่างในโครงการจัดสรรของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ รวมทั้งนำาเสนอแนวทางใช้ใน

การบริหารโครงการต่อไป ขัน้ตอนการศึกษาวิจัยโดยใช้วิธีการสัมภาษณ์ ผู้ประมาณราคาและควบคุม

ต้นทุนหรือผู้จัดการฝ่ายก่อสร้างระดับผู้จัดการขึน้ไปของบริษัทอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ที่มีความ

เชี่ยวชาญและมีประสบการณ ์ในการพัฒนาที่ดนิโครงการบ้านจดัสรรบ้านเดี่ยวระดบัล่าง จำานวน 5 ราย 

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยระดับช่วงราคาขาย 1,000,000 ถึง 2,999,999 บาท ทำาการ

วิเคราะห์ผลโดยใช้วิธีการวิเคราะห์เนื้อหา ผลการวิจัยพบว่า ประเด็นสำาคัญที่ผู้ประกอบการจะให้ความ

สนใจ คือ แนวทางการลดต้นทุน ในส่วนของต้นทุนทางตรง ประกอบด้วย 1) การนำาระบบการก่อสร้าง

โดยชิ้นส่วนสำาเร็จรูปมาใช้ 2) การทำาวิศวกรรมคุณค่า 3) การพัฒนากระบวนการการจัดซื้อจัดจ้าง เช่น 

มีการวางแผนส่ังวสัดคุงคลัง การนำาระบบสารสนเทศมาชว่ยดำาเนินการ ในส่วนของต้นทนุทางออ้ม ไดแ้ก่ 

1) การใช้เทคนิคการบริหารโครงการเข้ามาช่วยควบคุมเวลาในการก่อสร้างบ้าน ทั้งนี้ ประโยชน์ในการ

วิจัยจะช่วยให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ใช้เป็นแนวทางการลดต้นทุนให้มีประสิทธิภาพ

Abstract 

 This work aimed to study the characteristics of lower-tier single detached houses and 

their entrepreneurs, as well as their cost reduction techniques, in order to propose the guidelines 

to reduce the construction costs, as well as to manage the projects. The method used was 

interviewing of five cost controllers or project managers of the real estate companies in 

Bangkok and its vicinity, which are the experts in lower-tier single detached house development. 

The house prices were ranged between 1,000,000 to 2,999,999 baht. The Content Analysis 

Technique was used in this study. The results showed that the entrepreneurs were interested 

in several cost reduction methods. The direct cost reduction techniques consist of: 1) prefab-
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rication system, 2) value engineering, and 3) procurement process improvement such as 

inventory planning and IT system implementation. Whilst, the indirect cost reduction technique 

is the time controlling project management technique. In conclusion, the study provided the 

guidelines to entrepreneurs in order to help them reduce their costs efficiently.

คำาสำาคัญ (Keywords): บ้านเดี่ยวระดับล่าง (Lower-tier Single Detached House), ผู้ประกอบการราย

ใหญ่ (Registered Entrepreneurs), การลดต้นทุนการก่อสร้าง (Construction Costs Reduction)

1.  บทนำา

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์แนวโน้มการขยาย

ตัวอย่างต่อเนือ่ง ที่อยู่อาศัยประเภทแนวราบ 

เช่น บ้านเดี่ยว มีหลากหลายระดับราคา ตัง้แต่

ระดับสูง ระดับกลางและระดับล่าง โดยสัดส่วน

ความต้องการบ้านเดี ่ยวในระดับราคาต่างๆ

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (2555) สรุปว่า ผู้มีรายได้ 

ส่วนใหญ่ที่ต้องการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์เพ่ือ

ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว เกินร้อยละห้าสิบ

มีกำาลังซื้อในวงเงินอยู่ในช่วงที่จำากัด แต่เป็นกลุ่ม

ผู ้ซือ้ขนาดใหญใ่นตลาด เห็นได้จากที่หลายๆ 

ผู้ประกอบการให้ความสนใจลงทุนในตลาดบ้าน

เดี่ยวระดับล่างนี้เป็นอย่างมาก จึงทำาให้มีการ

แข่งขันสูงในหลายทำาเลแถบชานเมือง การลด

ต้นทุนก่อสร้างบ้านเดี ่ยวลง ทำาให้ราคาขาย

สามารถแข่งขันกับคู ่แข่งได้ วิทวัส รุง่เรืองผล 

(2555) สรุปไดว้า่ “การลดต้นทนุก่อสร้างบ้านเป็น

กลยุทธ์หนึง่ทางการตลาดและการก่อสร้างที่มี

ประสิทธิภาพ” จากเหตุผลดังกล่าว ผู ้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ จึงควรหันมาทำาบ้านเดี่ยวระดับ

ล่างที่มีต้นทุนก่อสร้างที่เหมาะสม เพือ่สามารถ

ตัง้ราคาขายให้สามารถแข่งขันได้ ต้นทุนค่าก่อ 

สร้างบ้านน้ันมีความสำาคญัในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ ที ่สามารถนำามาพัฒนาให้ได้

ราคาเหมาะสมและควบคมุต้นทนุการก่อสร้าง ซ่ึง 

ทยุติ อิสริยฤทธานนท์ (2550) สรุปไว้ว่า “ต้นทุน

การก่อสร้าง ประกอบไปด้วยค่าวัสดุและค่าแรง

งาน เป็นต้นทุนทางตรงและยังมีต้นทุนทางอ้อม” 

ซ ึง่ เป ็นส ่วนหน ึง่ที ่ส ำาคัญมากในการพ ัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์

2. วัตถุประสงค์การวิจัย

 ศึกษาแนวทางการลดต้นทุนผู้ประกอบ

การรายใหญ่ ในส่วนลักษณะบ้านเดี่ยวระดับล่าง

และเทคนิควิธีการลดต้นทุนค่าก่อสร้างบ้าน

3. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 1.  ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

สามารถนำาแนวทางการลดต้นทนุบ้านเดี่ยว นำาไป

ใช้บริหารโครงการให้ก่อเกิดประโยชน์และนำามา

ซึ่งผลประกอบการ

 2.  ผู้บริโภคสามารถมีโอกาสที่จะเลือกซ้ือ

บ้านเดี่ยวระดับล่างในราคาที่เหมาะสม เพือ่อยู่

อาศัยหรือลงทุน

4. ขอบเขตด้านพื้นที่ 

 โครงการจัดสรรแนวราบประเภทที่มีบ้าน

เดี่ยวระดับล่าง ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล
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5. ระเบียบวิธีการวิจัย

 การออกแบบการวิจัยเชิงปริมาณโดยใช้

แบบสัมภาษณ์ชนิดกำาหนดโครงสร้าง สัมภาษณ์

แนวทางการลดต้นทุน กับผู้ประกอบการายใหญ่  

5 ราย โดยใช้เทคนิคการวิเคราะห์เนื้อหา

6. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

 6.1 ล ักษณะบ ้านเดี ่ยวจำ าแนกตาม

โครงสร้างหลัก ประกอบด้วย งานด้านโครงสร้าง

และงานด้านสถาปัตยกรรม พิจารณาในส่วน

การลดต้นทนุแต่ละส่วนในโครงสร้างหลัก สรุปได ้

ดังตารางที่ 1

ตารางที่ 1  ประเภทโครงสร้างหลักอาคาร

ที่มา : เทคโนโลยีอาคาร, 2543.

 6.2  องค์ประกอบของต้นทุนบ้านเดี่ยว 

ต้นทุนบ้านเดี่ยว ภาณุ เชาว์ปรีชา (2555) สรุป

ได้ว่า ส่วนประกอบของค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง 

มีดังนี้ 1. ค่าใช้จ่ายทางตรง คือ ต้นทุนทางตรง

ที่ใช้ไปกับการก่อสร้าง ประกอบไปด้วย ค่าวัสดุ

ก่อสร้าง คา่แรงงานก่อสร้าง คา่อปุกรณเ์คร่ืองจกัร 

และคา่ผู้รับเหมารายยอ่ย สมาคมสถาปนิกสยาม

ในพระบรมราชูปถัมภ์ (2555) สรุปว่า ค่าใช้จ่าย

ในงานก่อสร้างอาคารโดยทั่วไป ประกอบด้วย 2 

ส่วน คา่วสัดแุละคา่แรงเป็นคา่งานต้นทนุทางตรง

และต้นทนุทางออ้ม  โดยต้นทนุทางออ้มแบ่งยอ่ย

เป็น 4 รายการ 1. ค่าใช้จ่ายในขั้นตอนประกวด

ราคาและทำาสัญญา (รวมคา่ธรรมเนียมหนังสือค้ำา

ประกันสัญญาจา้ง และค้ำาประกันผลงานก่อสร้าง 

2 ปี) 2. ค่าใช้จ่ายสำานักงาน ที่พักคนงานและ

โรงงาน 3. ค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการและ

บุคลากรในการดำาเนินงานก่อสร้าง 4. ค่าใช้จ่าย

ในการบริหารความเสีย่ง (ค่าเบีย้ประกันภัย

ระหว่างการก่อสร้าง)

 6.3 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 อานุภาพ ศรีทับทิม (2549) ทำาการศึกษา

เร่ืองแนวทางการออกแบบและการก่อสร้างอยา่ง

มีประสิทธิภาพเพ่ือลดต้นทนุโครงการบ้านจดัสรร 

ประเภทบ้านเดี่ยวระดบักลางการศกึษาสรุปไดว้า่ 

สามารถแนวทางการออกแบบลดต้นทนุบ้านเดี่ยว

ระดบักลาง คอื 1. ดา้นการก่อสร้างและการใชว้สัด ุ

เลือกใช้ระบบโครงสร้างเสา-คานสำาเร็จรูป และ

รองรับการต่อเติมในอนาคต รวมถึงการเลือกใช้

วัสดุเกณฑ์มาตรฐาน ซึง่ผู ้ซ ือ้บ ้านส่วนใหญ่

ยอมรับที่จะใช้วัสดุให้มีราคาถูกลง 

 ประวิทย์ พันธุ์โรจน์ (2534) ทำาการศึกษา

เรือ่งเทคนิคการลดต้นทุนการก่อสร้างเรือนแถว

พักอาศัยในด้านวิศวกรรมโครงสร้าง กรณีศึกษา 

โครงการพระรามเก้าวลิล์ จากการศกึษาสรุปไดว้า่ 

การใช้เทคนิคที่สำาคัญในการออกแบบโครงสร้าง

ทางดา้นวศิวกรรมเพ่ือปรับปรุงโครงสร้างเดมิเพ่ือ

ลดต้นทนุของการก่อสร้าง รวมทัง้ใช้เทคนิคอื่น ๆ  

เข้ามาร่วมด้วย ได้แก่ การวางแผนงานโดยการ

ควบคุมเวลา การจัดซือ้และวัสดุคงคลัง การจัด

อบรมคิวซี และ 5 ส รวมทั้งการใช้เครื่องมือที่มี

ประสิทธิภาพ ตลอดจนการวางระบบบัญชีในการ

ก่อสร้างในโครงการพระรามเก้าวิลล์
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7. ผลการศึกษา 

 จากข้อมูลการสัมภาษณ ์พบวา่ ลักษณะผู้

ประกอบการ ลักษณะบ้านเดี่ยวระดับล่างที่ได้ 

และเทคนิควิธีการลดต้นทุนของผู้ประกอบการ

รายใหญ่ 5 ราย สรุปดังตารางที่ 2 ถึงตารางที่ 5

ตารางที่ 2 สรุปลักษณะผู้ประกอบการ

 จากตารางที่ 2 สรุปได้ว่า ผู้ประกอบการ

รายใหญ่มีสัดส่วนยอดขายบ้านเดี่ยวระดับล่าง

อยู่ในช่วง ร้อยละ 10 ถึงร้อยละ 40 ของยอดขาย

บริษัท ส่วนกลยุทธ์การตลาดที่ใช้ คือ 1) กลยุทธ์

ต้นทุนลดลงราคาขายลดลง 2) กลยุทธ์พันธมิตร

ทางธุรกิจ 3) กลยุทธ์บ้านคุณภาพราคาไม่แพง 

และแหล่งเงินทุนในการนำามาพัฒนาโครงการ ใช้

วิธีกู้ธนาคารบางส่วน

ตารางที่ 3 สรุปลักษณะบ้านเดี่ยวระดับล่าง 

 

 จากตารางที่ 3 พบว่า ผู้ประกอบการราย

ใหญ่มีลักษณะบ้านเดี่ยวระดับล่างที่มียอดขายดี 

ข้อมูลพื้นที่ใช้สอยอยู่ช่วงตั้งแต่ 102-120 ตาราง

เมตร ข้อมูลขนาดแปลงที่ดิน 50-60 ตารางวา 

และฟังก์ชั่นการใช้งาน ส่วนมากจะประกอบด้วย 

3 ห้องนอน 2 ห้องน้ำา 1 ห้องรับแขก 1 ห้องครัว และ 

มีระดับราคาขายอยู่ในช่วง 2.69-2.99 ล้านบาท

ตารางที่ 4 สรุปลักษณะบ้านเดี่ยวระดับล่าง การเลือกใช้

วัสดุส่วนงานโครงสร้างหลัก

4.1 ส่วนชั้นล่าง

 

4.2 ส่วนชั้นบน 

 

 จากตารางที่ 4 สรุปได้ว่า ผู้ประกอบการ 

มีการเลือกใช้วัสดุ ส่วนงานโครงสร้างหลัก ดังนี ้

1) ระบบวิธีการก่อสร้างบ้านเดี่ยว เป็นระบบการ

ก่อสร้างชิ้นส่วนคอนกรีตสำาเร็จรูป มีผู้ประกอบ

การบางรายส่วนน้อยที่ใช้ระบบการก่อสร้างแบบ

ดั้งเดิม 2) ข้อมูลการก่อสร้างบ้านชั้นล่าง หมวด

งานฐานรากเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กในที่ก่อสร้าง
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เหมือนกัน 3) ระบบเสา-คาน มีทั้งระบบไม่มีเสา-

คาน Panel ระบบเสา-คานคอนกรีตเสริมเหล็ก

สำาเร็จรูปจากโรงงานและระบบเสา-คานคอนกรีต 

เสริมเหล็กหล่อในที่ก่อสร้าง 4) ระบบพื้นชั้นล่าง 

แบบสำาเร็จรูปหล่อในที่และแบบสำาเร็จรูปจาก

โรงงาน 5) ระบบผนังชั้นล่าง เป็นระบบผนังรับ

น้ำาหนักสำาเร็จรูปผลิตจากโรงงาน และมีผู้ประกอบ

การบางรายส่วนน้อยที่ใช้ ระบบผนังวัสดุอิฐมวล

เบา 6) ข้อมูลการก่อสร้างบ้านช้ันบน ระบบพ้ืน เป็น

ระบบพ้ืนสำาเร็จรูปจากโรงงาน และมีผู้ประกอบ

การบางรายส่วนน้อยที่ใชพ้ื้นระบบสำาเร็จ รูปหล่อ

ในที่ 7) ระบบผนังชั้นบน เป็นระบบผนังรับน้ำาหนัก

สำาเร็จรูปผลิตจากโรงงาน และมีผู้ประกอบการ

บางรายส่วนน้อยที่ใช้ ระบบผนังวัสดุอิฐมวลเบา

และ 8) ระบบโครงหลังคา ใช้ระบบโครงหลังคา

สำาเร็จรูปทั้งหมด รวมถึงกระเบือ้งมุงหลังคาใช้ 

กระเบื้องคอนกรีต ผลการวิจัยสอดคล้องกับงาน

ของ อานุภาพ ศรีทับทิม (2549) ที่เน้นการใช้เสา

และคานสำาเร็จรูปมากขึ้น

ตารางที่ 5 สรุปเทคนิคการลดต้นทุนที่ผู้ประกอบการนำา

มาใช้ 

 จากตารางที่ 5 สรุปได้ว่าเทคนิคการลด

ต้นทนุ 1) ดา้นค่าวสัดกุ่อสร้าง มีการจดัซ้ือวสัดใุน

ปริมาณมาก เพ่ือต่อรองราคาลดลง 2) ดา้นคา่แรง

งานก่อสร้าง ใชเ้ทคนิคการก่อสร้างระบบสำาเร็จรูป

มากขึน้ ลดปัญหาแรงงานขาดแคลนและค่าแรง

ที่ปรับตัวขึ้น 3) ด้านค่าอุปกรณ์เครื่องจักร ใช้วิธี

บริหารจัดการอุปกรณ์เครือ่งจักรในแต่ละวัน

และชั่วโมงการทำางานให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด 

4) ด้านค่าผู้รับเหมารายย่อย ใช้แนวคิดการดูแล

และบริหารจัดการผู้รับเหมาแบบพันธมิตรทาง

ธุรกิจ 5) ด้านค่าใช้จ่ายในขัน้ตอนประกวดราคา

และทำาสัญญา ไม่มีค่าใช้จ่ายในส่วนนี ้ เป็นการ

ประมาณราคากลางร่วมกันระหวา่งบริษัทกับทาง

ผู้รับเหมาและใช้ราคากลางของบริษัท 6) ด้านค่า

ใช้จ่ายสำานักงาน ที่พักคนงานและโรงงาน จะจัด

พืน้ที่ให้ทางผู้รับเหมา โดยแบ่งภาระค่าประปา 

ค่าไฟฟ้าให้ผู้รับเหมารับผิดชอบเอง 7) ค่าใช้จ่าย

ในการบริหารโครงการและบุคลากรในการดำาเนิน

งานก่อสร้าง ใช้วิธีบริหารจัดการด้านทรัพยากร

บุคคล ให้พนักงานทำางานสอดคล้องกับความรู้

ความสามารถและฝึกอบรมเพิม่ทักษะพนักงาน

ลดงานสูญเสีย และใหค้า่ตอบแทนตามประสิทธิ-

ภาพงาน งานวิจัยมีผลที่สอดคล้องกับงานวิจัย

ของ ประวิทย์ พันธุ์โรจน์ (2534) การวางแผนงาน

โดยการควบคุมเวลา การจัดซือ้และวัสดุคงคลัง 

การจัดอบรมคิวซี และ 5 ส. รวมทั้ง การใช้เครื่อง

มือที่มีประสิทธิภาพ ตลอดจนการวางระบบบัญชี

ในการก่อสร้างในโครงการ

8. บทสรุปและข้อเสนอแนะ

 จากผลการวจิยัแสดงใหเ้หน็วา่ ผู้ประกอบ

การหันมาใช้วิธีการก่อสร้างที่เป็นระบบสำาเร็จรูป

เน้นความรวดเร็วลดระยะเวลาก่อสร้างลงและ

การบริหารจัดการในเรือ่งจัดซือ้จัดจ้างที่มีการ

 ลาํดบั รายละเอียด 
เทคนิคการลดตนทนุท่ีผูประกอบการ

นํามาใช 

1 ดานคาวสัดกุอสราง  การจดัซือ้วสัดใุนปรมิาณมาก เพือ่ตอรองราคา

คาวสัดกุอสรางลดลง 

2 ดานคาแรงงาน

กอสราง  

ใชเทคนิคการกอสรางระบบสาํเรจ็รปูมากขึน้ลด

ปญัหาแรงงานขาดแคลนและคาแรงทีป่รบัตวัขึน้ 

3 ดานคาอปุกรณ

เครือ่งจกัร  

บรหิารจดัการอุปกรณเครือ่งจกัรในแตละวนัและ

ชัว่โมงการทาํงานใหเกดิประสทิธภิาพสงูสดุ

รวมถงึการดแูลบาํรงุรกัษา 

4 ดานคาผูรบัเหมาราย

ยอย 

แนวคดิการดแูลและบรหิารจดัการผูรบัเหมา

แบบพนัธมติรทางธุรกจิ 

5 ดานคาใชจายใน

ขัน้ตอนประกวดราคา

และทาํสญัญา 

ไมมคีาใชจายในสวนน้ี เป็นการประมาณราคา

กลางรวมกนัระหวางบรษิทักบัทางผูรบัเหมา

และใชราคากลางของบรษิทั  

6 คาใชจายสาํนักงาน ท่ี

พกัคนงานและโรงงาน 

จดัพืน้ทีใ่หทางผูรบัเหมา โดยแบงภาระคา

ประปา คาไฟฟา ผูรบัเหมารบัผดิชอบ 

7 คาใชจายในการบริหาร

โครงการและบคุลากร

ในการดาํเนินงาน

กอสราง 

บรหิารจดัการดานทรพัยากรบคุคล ใหพนกังาน

ทาํงานสอดคลองกบัความรูความสามารถและ

ฝึกอบรมเพิม่ทกัษะพนกังานลดงานสญูเสยี และ

ใหคาตอบแทนตามประสทิธภิาพงาน 

 



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2556  
Built Environment Research Associates Associates Conference, BERAC 4, 2013

399

วางแผนสั่งซื้อในปริมาณมาก โดยผู้ประกอบการ

สามารถนำาเทคนิควิธีการที ่ได้เป็นแนวทางใน

การลดต้นทนุ ทั้งน้ี การลดต้นทนุการก่อสร้างบ้าน

ก็ไม่ควรมองข้ามในเร่ืองคณุภาพงานก่อสร้างและ

ระยะเวลาในการก่อสร้าง หากสามารถควบคุม

คุณภาพงานในทุกขัน้ตอนการก่อสร้างบ้านได้ 

ลดการสูญเสีย การซ่อมแซมในภายหลัง และ

ทำาให้การก่อสร้างรวดเร็วขึน้ จะสามารถทำาให้มี

ประสิทธิภาพในการลดต้นทนุยิ่งข้ึน และงานวจิยั

นีเ้ป ็นแนวทางภาพรวมในการลดต้นทุนการ

ก่อสร้างบ้าน ผู้วจิยัจงึนำาเสนอแนะแนวทางในการ

ศึกษาต่อไป ด้านการนำาแนวทางไปใช้กับองค์กร

ที่มีความแตกต่างกันแต่ละองค์กร รวมถึงสัดส่วน

ของค่าใช้จ่ายท่ีสามารถลดได้เทียบกับมูลค่างาน 

ก่อสร้างทั้งหมดต่อไป
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บทคัดย่อ 

 การหามูลค่าตลาดของอาคารสำานักงานโดยการประเมินมูลค่าด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้

ไม่มีหลักเกณฑท์ี่ชดัเจนในเร่ืองปัจจยัที่นำามาใชใ้นการประเมิน งานวจิยัน้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจยั

ที่ส่งผลต่อมูลคา่ตลาดของอาคารสำานักงานโดยวธีิพิจารณาจากรายไดแ้ละวเิคราะหค์วามไว (sensitivity 

analysis) ของปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าตลาดขัน้ตอนการศึกษาวิจัย เริ่มต้นจากการเก็บข้อมูล

จากกลุ่มตัวอย่างเล่มรายงานประเมินมูลค่าอาคารสำานักงานที่ตั้งอยู่ในกรุงเทพมหานคร จำานวน 3 เล่ม

ประกอบกับการสัมภาษณ์ผู้ประเมินหลักชั้นวุฒิที่มีประสบการณ์อย่างน้อย 10 ปีขึ้นไป จำานวน 3 ท่าน

สรุปปัจจัยที ่มีผลกระทบต่อมูลค่าตลาดและนำาปัจจัยที ่ได้ไปวิเคราะห์ความไว ผลการวิจัยพบว่า 

ปัจจัยสำาคัญที่ส่งผลต่อมูลค่าตลาดมากที่สุด ได้แก่ 1) อัตราค่าเช่า 2) อัตราคิดลด 3) อัตราผลตอบแทน 

และ 4) อัตราการเช่าตามลำาดับ ทั้งนี ้ ประโยชน์ในการวิจัยจะช่วยให้เจ้าหน้าที่ประเมินทรัพย์สิน

ที่มีประสบการณ์น้อยทราบถึงปัจจัยที่มีความสำาคัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ 

รวมถึงเป็นประโยชน์ทางออ้มต่อผู้บริหารอาคารในการบรหิารจดัการรายไดแ้ละคา่ใชจ้า่ยเพ่ือเพ่ิมมลูคา่

ตลาดให้กับอาคารสำานักงาน

Abstract 

 In regard to appraise the value of the office buildings, Thai valuers always employ the 

income approach, however, there is no comprehensive regulation that determines the methods 

or factors those regularly related to the current income approach practices. This research aims 

to study the factors those impact to the value of the office buildings (using income approach 

valuation), followed by employing the sensitivity analysis to study the variation of the 

designated variables. This study starts with collecting the fair market value of 3 office building, 

located in Bangkok Metropolitan Area from the selected valuation reports, including the 
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1.  ที่มาและความสำาคัญ

 ในป ัจจุบันม ูลค่าตลาดของทร ัพย์ส ิน

ประเภทอาคารสำานักงาน สามารถหาได้จากการ

ประเมินมูลค่าด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ ซึง่ยัง

ไม่มีหลักเกณฑท์ี่ชดัเจนในเร่ืองปัจจัยที่นำามาใชใ้น

การประเมิน ส่งผลใหมู้ลคา่ตลาดมีความเบ่ียงเบน 

(นิพัท ทวนนวรัตน์, 2553) การศึกษาปัจจัยที่ส่ง

ผลต่อมูลค่าตลาดของอาคารสำานักงาน โดยการ

ประเมินมูลค่า วิธีพิจารณาจากรายได้และจัด

ลำาดับความสำาคัญปัจจัยดังกล่าวอย่างเหมาะสม 

จะชว่ยใหก้ารหามูลคา่ตลาดของอาคารสำานักงาน

โดยการประเมินมูลค่าวิธีพิจารณาจากรายได้

ถูกต้องเหมาะสมมากยิ่งขึ้น อันเป็นประโยชน์ต่อ

เจ้าหน้าที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

 ศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่าตลาด

ของอาคารสำานักงานโดยวิธีพิจารณาจากรายได้

และวิเคราะห์ความไว (sensitivity analysis) ของ

ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าตลาดที่ประเมิน

ด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้เพือ่เรียงลำาดับความ

สำาคัญ

3. ขอบเขตของการวิจัย

 ผลการศึกษาจะเป็นไปตามวัตถุประสงค์

ข้างต้นได้ ในการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อมูลค่า

ตลาดของอาคารสำานักงานที ่ประเมินด้วยวิธี

พิจารณาจากรายไดน้ี้ จงึไดจ้ำากัดขอบเขตของการ

วิจัยไว้ ได้แก่

 กลุม่ตัวอย่างในการวิจัยประกอบด้วย

อาคารสำานักงานที่สร้างขึ้นสำาหรับหารายได้ เป็น

อาคารขนาดใหญ่พิเศษ มีพืน้ที ่รวมกันทุกชั ้น 

ต้ังแต่ 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป และถือกรรมสิทธ์ิ

สมบูรณ์เท่านั้น จำานวน 3 อาคาร

 ขอบเขตของผู้ใหข้้อมูล เป็นผู้เชี่ยวชาญใน

วิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีประสบ-

การณ์อย่างน้อย 10 ปีขึน้ไป มีประสบการณ์ใน

การประเมินมูลค่าอาคารสำานักงาน หรือเป็นผู้

ประเมินหลักชั ้นวุฒิ ที ่ม ีรายชื ่อในสมาคมผู ้

ประเมินคา่ทรัพยสิ์นแหง่ประเทศไทย และสมาคม

interviews with 3 valuation specialists who have been involved in office building valuation for 

more than 10 years. Those factors had been summarised and analysed using the sensitivity  

analysis. The results were revealed as the significant factors to the office buildings’ value are 

1) Rental  2) Discount rate 3) Capitalization Rate and 4) Occupancy rate ,respectively. The 

information gathered in this research will be useful to the income valuation approach in term of 

the valuers will recognize the impacts of those factors to the value of the properties. Moreover, 

these will be useful for the property management in regard to generate the highest market 

value of the office buildings. 

คำาสำาคัญ (Keywords):  อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate), อาคารสำานักงาน (Office Building), ประเมิน

ทรัพย์สิน (Appraisal), วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)
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นักประเมินราคาอิสระไทย หรือเป็นหัวหน้าฝ่าย

ประเมินของธนาคารพาณิชย์ไทย

4. ระเบียบวิธีการวิจัย

 ดำาเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลปัจจัยที่ส่ง

ผลกระทบต่อมูลค่าตลาดของอาคารสำานักงาน

เพือ่เปรียบเทียบ และจัดลำาดับความสำาคัญ

ของปัจจัยจากกลุม่ตัวอย่างเล่มรายงานประเมิน

มูลค่าอาคารสำานักงาน ที่มีทำาเลที่ตัง้อยู่ในเขต

ศูนยก์ลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร หลังจากน้ัน 

ใชเ้คร่ืองมือแบบสัมภาษณช์นิดกำาหนดโครงสร้าง

ในการเก็บข้อมูลจากผู้เชี่ยวชาญในวิชาชีพการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เพือ่รวบรวมปัจจัยที่ส่ง

ผลกระทบต่อมูลคา่ตลาดของอาคารสำานักงาน ไป

วเิคราะหค์วามไวของปัจจัยที่มีความสำาคญัในการ

ประเมินมูลคา่ดว้ยวธีิพิจารณาจากรายได ้และนำา

เสนอปัจจัยที่มีความสำาคัญในการประเมินมูลค่า

ด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้แก่เจ้าหน้าประเมิน

มูลค่าทรัพย์สิน

5. กรอบแนวคิดการวิจัย

6. ผลการวิจัย

 จากการทบทวนวรรณกรรมและรายงาน

ประเมินอาคารสำานักงาน จำานวน 3 อาคาร พบว่า 

ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าตลาดของอาคาร

สำานักงาน สามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ส่วน

 1)  ปัจจัยด้านรายได้ ประกอบด้วย 

  - ค่าเช่า (บาท/ตร.ม.)

  - รายได้อื่นๆ (ค่าเช่าพื้นที่จอดรถ,   

   ไฟฟ้าไอเย็น, ค่าเช่าโทรศัพท์)

  - อัตราการเช่า (Occupancy Rate)

 2)  ปัจจัยด้านรายจ่าย ประกอบด้วย

  -  ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (เงินเดือน)

  -  ค่าไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์

  -  ค่าซ่อมแซมและบำารุง

  -  ค่าการตลาด

  -  ค่าประกันภัย

  -  เงินสะสมปรับปรุงอาคาร

  - ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (ค่ารักษาความ

   ปลอดภัย ค่าทำาความสะอาด)

 3) อัตราทางการเงิน ประกอบด้วย

  - อัตราผลตอบแทนการลงทุน 

   (Capitalization Rate)

  - อัตราคิดลด (Discount Rate)

 สำาหร ับการส ัมภาษณ์ผู ้เชี ่ยวชาญใน

วิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน จำานวน 3 

ท่าน พบว่า ปัจจัยสำาคัญที่ส่งผลให้มูลค่าตลาด

ของอาคารสำานักงานมีการเปลีย่นแปลงมาก 

ประกอบไปด้วย

 1) ค่าเช่า (Rental Rate)

 2) อัตราการเช่า (Occupancy Rate)

 3) อตัราผลตอบแทน(Capitalization Rate)

 4) อัตราคิดลด (Discount Rate)

 ปัจจัยต่างๆท่ีไดจ้ากการทบทวนวรรณกรรม 

รายงานประเมินอาคารสำานักงาน จำานวน 3 เล่ม 

และการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญในวิชาชีพการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีมีประสบการณ์อย่าง

น้อย 10 ปีข้ึนไป 

 

 

การวเิคราะหค์วามไว (sensitivity analysis) 
 

ปัจจัยท่ีส่งผลต่อมูลค่าตลาดของอาคารสำานักงาน 

โดยวธิพิีจารณาจากรายได ้
 

รูปที่ 1  กรอบแนวคิดการวิจัย
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 ดงัน้ัน ผู้วจิยัไดน้ำาปัจจยัทั้ง 4 ไปวเิคราะห์

ความไว ปรับค่าปัจจัย 2 ขั้น กล่าวคือ ±5% และ 

±10% โดยนำาตัวอย่างการประเมินมลูค่าอาคาร

สำานักงาน จำานวน 3 อาคาร ปรากฏผล ดังนี้

ตัวอย่างที ่ 1 อาคารส ำาน ักงานขนาดพืน้ที ่

ประมาณ 13,000 ตร.ม. ตั้งอยู่บริเวณถนนวิทยุ 

ค่าเช่าเริ่มต้นที่ 760 บาท/ตร.ม./เดือน

ตารางที่ 1 ค่าเช่า 

Best Case Normal 

Case

Worst Case

Changes (%) 10% 5% 0% -5% -10%

Rental Rate 836.00 798.00 760.00 722.00 684.00

Value of 

Property (MB)

1,592.04 1,519.37 1,446.70 1,374.03 1,301.36

9.13% 4.78% 0.00% -5.29% -11.17%

 จากการปรับคา่เชา่ลดลง 10% ทำาใหมู้ลคา่

เปลีย่นแปลงมากที่สุด จากเดิม 1,446.70 ล้าน

บาท เป็น 1,301.36 ล้านบาท คิดเป็น -11.17%

ตารางที่ 2 อัตราการเช่า

Best Case Normal 

Case

Worst Case

Changes (%) 10% 5% 0% -5% -10%

Occupancy 

Rate

82.50% 78.78% 75.00% 71.25% 67.50%

Value of 

Property (MB)

1,466.75 1,456.72 1,446.70 1,436.67 1,426.65

1.37% 0.69% 0.00% -0.70% -1.41%

 จากการปรับอัตราการเช่าลดลง 10% 

ทำาให้ม ูลค่าเปลีย่นแปลงมากที ่ส ุด จากเดิม 

1,446.70 ล้านบาท เป็น 1,426.65 ล้านบาท คิด

เป็น -1.41%

ตารางที่ 3  อัตราผลตอบแทน

Best Case Normal 

Case

Worst Case

Changes (%) -10% -5% 0% 5% 10%

Capitalization 

Rate

5.40% 5.70% 6.00% 6.30% 6.60%

Value of 

Property (MB)

1,538.26 1,490.07 1,446.70 1,407.46 1,371.78

5.95% 2.91% 0.00% -2.79% -5.46%

 จากการปรับอตัราผลตอบแทนลดลง 10% 

ทำาให้ม ูลค่าเปลีย่นแปลงมากที ่ส ุด จากเดิม 

1,446.70 ล้านบาท เป็น 1,538.26 ล้านบาท คิด

เป็น 5.95%

ตารางที่ 4 อัตราคิดลด

Best Case Normal 

Case

Worst Case

Changes (%) -10% -5% 0% 5% 10%

Discount Rate 9.00% 9.50% 10.00% 10.50% 11.00%

Value of 

Property (MB)

1,555.53 1,499.86 1,446.70 1,395.91 1,347.40

7.00% 3.54% 0.00% -3.64% -7.37%

 จากการปรับอัตราคิดลดเพิม่ข ึน้10% 

ทำาให้ม ูลค่าเปลีย่นแปลงมากที ่ส ุด จากเดิม 

1,446.70 ล้านบาท เป็น 1,347.40 ล้านบาท 

คิดเป็น -7.37%

 จากตารางตัวอยา่งที่ 1 สามารถเรียงลำาดบั

ความสำาคัญ ปัจจัยที่ส่งผลกระทบได้ดังนี้ 1) ค่า

เช่า 2) อัตราคิดลด 3) อัตราผลตอบแทน และ 4)

อัตราการเช่า ตามลำาดับ

ตัวอย่างที ่ 2 อาคารส ำาน ักงานขนาดพืน้ที ่

ประมาณ 60,000 ตร.ม. ตัง้อยู ่บริเวณถนน

รัชดาภิเษก คา่เชา่เร่ิมต้นที่ 520 บาท/ตร.ม./เดอืน
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ตารางที่ 5 ค่าเช่า 

Best Case Normal 

Case

Worst Case

Changes (%) 10% 5% 0% -5% -10%

Rental Rate 572.00 546.00 520.00 494.00 468.00

Value of 

Property (MB)

3,551.05 3,386.11 3,221.18 3,056.24 2,891.31

9.29% 4.87% 0.00% -5.40% -11.41%

 จากการปรับคา่เชา่ลดลง 10% ทำาใหมู้ลคา่

เปลีย่นแปลงมากที่สุด จากเดิม 3,221.18 ล้าน

บาท เป็น 2,891.31 ล้านบาท คิดเป็น -11.41%

ตารางที่ 6 อัตราการเช่า

Best Case Normal 

Case

Worst Case

Changes (%) 10% 5% 0% -5% -10%

Occupancy 

Rate

55.00% 52.50% 50.00% 47.50% 45.00%

Value of 

Property (MB)

3,418.12 3,319.65 3,221.18 3,122.71 3,024.23

5.76% 2.97% 0.00% -3.15% -6.51%

 จากการปรับอัตราการเช่าลดลง 10% 

ทำาให้ม ูลค่าเปลีย่นแปลงมากที ่ส ุด จากเดิม 

3,211.18 ล้านบาท เป็น 3,024.23 ล้านบาท 

คิดเป็น -6.51%

ตารางที่ 7 อัตราผลตอบแทน

Best Case Normal 

Case

Worst Case

Changes (%) -10% -5% 0% 5% 10%

Capitalization 

Rate

6.30% 6.65% 7.00% 7.35% 7.70%

Value of 

Property (MB)

3,417.71 3,314.27 3,221.18 3,136.95 3,060.38

5.75% 2.81% 0.00% -2.69% -5.25%

 จากการปรับอัตราผลตอบแทนลดลง 

10% ทำาให้มูลค่าเปลี่ยนแปลงมากที่สุด จากเดิม 

3,221.18 ล้านบาท เป็น 3,417.71 ล้านบาท 

คิดเป็น 5.75%

ตารางที่ 8 อัตราคิดลด 

Best Case Worst 

Case

Worst Case

Changes (%) -10% -5% 0% 5% 10%

Discount Rate 9.90% 10.45% 11.00% 11.55% 12.10%

Value of 

Property (MB)

3,487.39 3,350.96 3,221.18 3,097.68 2,980.13

7.63% 3.87% 0.00% -3.99% -8.09%

 จากการปรับอัตราคิดลด เพิม่ขึน้ 10% 

ทำาให้ม ูลค่าเปลีย่นแปลงมากที ่ส ุด จากเดิม 

3,221.18 ล้านบาท เป็น 2,980.13 ล้านบาท 

คิดเป็น -8.09%

 จากตารางตัวอย่างที ่ 2 สามารถเรียง

ลำาดับความสำาคัญ ปัจจัยที่ส่งผลกระทบได้ ดังนี้ 

1) ค่าเช่า 2) อัตราคิดลด 3) อัตราผลตอบแทน 

และ 4) อัตราการเช่า ตามลำาดับ

ตัวอย่างที ่ 3 อาคารส ำาน ักงานขนาดพืน้ที ่

ประมาณ 150,000 ตร.ม. ตัง้อยู่บริเวณถนน

สาทร ค่าเช่าเริ่มต้นที่ 520 บาท/ตร.ม./เดือน

ตารางที่ 9 ค่าเช่า

Best Case Normal 

Case

Worst Case

Changes 

(%)

10% 5% 0% -5% -10%

Rental 

Rate

715.00 682.50 650.00 617.50 585.00

Value of 

Property 

(MB)

14,944.86 14,261.21 13,577.55 12,893.90 12,210.24

9.15% 4.79% 0.00% -5.30% -11.20%

 จากการปรับค่าเช่าลดลง 10% ทำาใหมู้ลค่า

เปลี่ยนแปลงมากที่สุด จากเดิม 13,577.55 ล้าน

บาท เป็น 12,210.24 ล้านบาท คิดเป็น -11.20%
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ตารางที่ 10 อัตราการเช่า

Best Case Normal 

Case

Worst Case

Changes 

(%)

10% 5% 0% -5% -10%

Occupancy 

Rate

77.00% 73.50% 70.00% 66.50% 63.00%

Value of 

Property

(MB)

14,672.54 14,125.04 13,577.55 13,030.06 12,482.57

7.46% 3.88% 0.00% -4.20% -8.77%

 จากการปรับอัตราการเช่าลดลง 10% 

ทำาให้ม ูลค่าเปลีย่นแปลงมากที ่ส ุด จากเดิม 

13,577.55 ล้านบาท เป็น 12,482.57 ล้านบาท 

คิดเป็น -8.77%

ตารางที่ 11 อัตราผลตอบแทน

Best Case Normal 

Case

Worst Case

Changes 

(%)

-10% -5% 0% 5% 10%

Capitaliza-

tion Rate

5.40% 5.70% 6.00% 6.30% 6.60%

Value of 

Property 

(MB)

14,463.58 13,997.25 13,577.55 13,197.83 12,852.62

6.13% 3.00% 0.00% -2.88% -5.64%

 จากการปรับอตัราผลตอบแทนลดลง 10% 

ทำาให้ม ูลค่าเปลีย่นแปลงมากที ่ส ุด จากเดิม 

13,577.55 ล้านบาท เป็น 14,463.58 ล้านบาท 

คิดเป็น 6.13%

ตารางที่ 12 อัตราคิดลด 

Best Case Normal 

Case

Worst Case

Changes 

(%)

-10% -5% 0% 5% 10%

Discount 

Rate

8.10% 8.55% 9.00% 9.45% 9.90%

Value of 

Property 

(MB)

14,518.89 14,038.32 13,577.55 13,135.65 12,711.76

6.48% 3.28% 0.00% -3.36% -6.81%

 จากการปรับอัตราคิดลดเพิม่ขึน้ 10% 

ทำาให้ม ูลค่าเปลีย่นแปลงมากที ่ส ุด จากเดิม 

13,577.55 ล้านบาท เป็น 12,711.76 ล้านบาท 

คิดเป็น 6.81%

 จากตารางตัวอย่างที ่ 3 สามารถเรียง

ลำาดับความสำาคัญ ปจัจัยทีส่่งผลกระทบได้ดังนี ้

1) ค่าเช่า 2) อัตราคิดลด 3) อัตราผลตอบแทน 

และ 4) อัตราการเช่า ตามลำาดับ

7. บทสรุป

 การวิจัยครัง้นีไ้ด้ผลลัพธ์ที่สอดคล้องกัน

ระหว่างทฤษฎี กรณีศึกษา และความคิดเห็นของ

ผู้เชี่ยวชาญ กล่าวคอื ปัจจยัที่ส่งผลต่อมูลคา่ตลาด

ของอาคารสำานักงานโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ 

สามารถเรียงจากมากไปหาน้อยได ้ดงัน้ี 1) ค่าเช่า 

2) อัตราคิดลด 3) อัตราผลตอบแทน และ 

4) อัตราการเช่า เนื่องจากในวิชาชีพการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินประเภทอาคารสำานักงานโดยวิธี

พิจารณาจากรายได ้ปัจจยัที่สรุปไดจ้ากการวจิยัน้ี 

เป็นปัจจัยที่ผู ้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินใช้ในการ

ปรับเพิม่ลดเพือ่ให้มูลค่าตลาดสะท้อนความเป็น

จริงให้มากที่สุด
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 การวจิยัคร้ังน้ี ผู้วจัิยเลือกใชตั้วแปรจำานวน 

4 ตัว ที่สรุปได้จากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ ใน

การวิเคราะห์ความไว โดยเลือกอาคารสำานักงาน

ในเขตกรุงเทพมหานคร จำานวน 3 อาคาร ดังนั้น 

ผลที่ได้จากการศึกษานี้ อาจไม่ครอบคลุมอาคาร

ประเภทอื่น นอกเหนือพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร อกี

ทั้ง ตัวแปรต่างๆ สามารถปรับเปลีย่นให้เข้ากับ

สภาพอาคารและขนาดพื้นที่ได้  
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บทคัดย่อ 

 การวจิยันี้มีวตัถุประสงคเ์พ่ือศกึษาพฤติกรรมของผู้ซ้ืออาคารชุดระดบัราคา 1–2 ล้านบาท จงัหวดั

นนทบุรี จากแบบสอบถามจำานวน 100 ชุด และทำาการสัมภาษณ์ถึงวิธีการทำาการตลาดของผู้ประกอบ

การจำานวน 6 บริษัท และใช้การประมวลผลข้อมูลของแบบสอบถาม โดยสถิติที่ใช้ คือ ความถี่ ร้อยละ 

ค่าเฉลี่ย ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานและแบบสัมภาษณ์โดยใช้เทคนิคการวิเคราะห์เนื้อหา  

 ผลการวิจัยพบว่า ลักษณะกลุ่มผู้บริโภคอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด ระดับราคา 1-2 ล้าน

บาท มีดงัน้ี (1) อายรุะหวา่ง 26–35 ปี (2) สถานภาพโสด (3) การศึกษาปริญญาตรีข้ึนไป (4) เป็นพนักงาน

บริษัทเอกชนและ (5) รายได้ 30,000 บาทขึ้นไป  โดยมีพฤติกรรมการตัดสินใจเลือกซื้อ ได้แก่ (1) นิยม

แบบ 1 ห้องนอน (2) ขนาด 26-35 ตร.ม. (3) ทำาเลที่สนใจมากที่สุด คือ ใกล้สถานที่ทำางาน (4) เหตุผล

ในการเลือกซื้อ คือ ใกล้ที่ทำางาน (5) บุคคลที่มีอิทธิพลในการตัดสินใจ คือ ตัดสินใจซื้อด้วยตนเอง (6) 

สื่อที่ทำาให้ทราบข่าวสารของโครงการ คือ ป้าย (7) สื่อที่สร้างความเชื่อมั่นในการตัดสินใจซื้อ คือ เพื่อน

หรือญาติ (8) มีการเปรียบเทียบมากกว่า 4 โครงการ  (9) ระยะเวลาในการตัดสินใจซื้อ คือ 3-6 เดือน  

แผนการตลาดของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารชุดระดับราคา 1-2 ล้านบาท ใน

จังหวัดนนทบุรีที่ประสบความสำาเร็จ คือ (1) การออกแบบอาคารให้ทันสมัย (2) เน้นบริการหลังการขาย 

(3) ราคาและเงินดาวน์เหมาะสม (4) ใช้การส่งเสริมการตลาด คือ ขายพร้อมเฟอร์นิเจอร์ และ (4) ช่อง

ทางการจัดจำาหน่าย คือ การจัดงานส่งเสริมการตลาดที่โครงการ

Abstract 

 The objective of this research is to analyze the consumer behaviors and the decision 

process of the homebuyers of 1-2 Million baht condominiums. The target group analysis of the 

buyers consisted of a questionnaire survey of 100 potential buyers. In addition, six developers 

of the 1-2 Million baht condominium projects were interviewed as well as analyzed by Content 

Analysis, and satistical techniques such as frequencies, percentages, and Chi-square were used 
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for performing data analysis. The results showed that the majority of the target groups is, in 

average, (1)with 26–35 age, (2) single, (3) with of Bachelor’ Degree or higher education level, 

(4) employee in private company, (5) with monthly personal income of more than 30,000 baht.  

As to the decision-making process, the target group’s initial awareness of the existing 

condominium projects are primarily: (1) The most popular type for condominium is one bed 

room type; (2) The net usable area of approximately 26-35 square meters; (3) The most 

popular location is near their offices,(4) main reason to buy is the location near office; (5) A 

person who is influential in the decision to purchase is themselves; (6) The target group’s initial 

awareness of existing condominium projects are primarily from advertising billboards; (7)They 

are mainly convinced by their cousins for making their decisions; (8) They normally observe 

more four projects before; and (9) making decision within 3-6 Months. 

 The appropriate marketing plan comprised: (1) modern design and good location, (2) 

after-sales–focused product, (3) suitable price and down payment, (4) fully furnish promotion, 

and (5) focusing on the events at sites.

คำาสำาคัญ (Keywords): อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate),, แผนการตลาด (Marketing Plan), อาคารชุด 

(Condominium), นนทบุรี (Nonthaburi)

1. บทนำา

 อาคารชดุพักอาศยั ถือไดว้า่เป็นธุรกิจหลัก

ของอสังหาริมทรัพย์ที่มีส่วนสำาคัญในการดำาเนิน

ธุรกิจ ประกอบกับในช่วง 2-3 ปีที่ผ่านมา ปัญหา

ราคาน้ ำามันที ่ส ูงขึน้ส่งผลกระทบต่อต้นทุนใน

การเดนิทาง ปัญหาการจราจรที่ติดขัด พฤติกรรม

การใช้ชีวิตของผู้บริโภคที่เป็นคนใหม่ ตัดสินใจ

เลือกบ้านหลังแรกเป็นอาคารชุด ที่ตัง้ใกล้ระบบ

ขนส่งรถไฟใต้ดิน  MRT รถไฟฟ้า BTS เพื่อความ

สะดวกในการเดินทาง และปัญหาอุทกภัยใน

ปี พ.ศ. 2554 อาคารชุดได้รับการตอบรับเป็น

อย่างดี ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ หันมา

พัฒนาอาคารชุดเพือ่ขายเป็นจำานวนมาก งาน

วิจัยนี้กำาหนดขอบเขตการศึกษาพืน้ที ่จังหวัด

นนทบุรีเนือ่งจาก เป็นที ่ตัง้แห่งใหม่ของศูนย์

ราชการและหน่วยงานที่สำาคัญย้ายมาในพืน้ที ่ 

ส่งผลให้แรงงานที่ย้ายถิน่มองหาที่อยู่อาศัยใหม่

ในพืน้ที่จังหวัดนนทบุรี การสำารวจโครงการที่อยู่

อาศัยในจังหวัดนนทบุรี ของหน่วยงานสำารวจ

วิจัยศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคาร 

สงเคราะห์ (REIC) โดยแยกตามระดับราคาที่เปิด

ขาย ในปี พ.ศ.2552- ก.ค. พ.ศ. 2555
 
ตารางที ่ 1 แสดงจำานวนหน่วยของอาคารชุดที่เปิดขาย
แยกตามระดบัราคาปี 2552-ก.ค. 2555 ในจงัหวดันนทบุรี

ระดับราคา

(ลบ)

หน่วยขาย

ปี 2552

หน่วยขาย

ปี 2553

หน่วยขาย

ปี 2554

หน่วยขาย

(มค.-ก.55) 

<1.00 2,784 5,163 9,167 1,489

1-1.99 4,057 18,178 16,041 6,655

2-2.99 2,309 7,524 8,255 2,546

3-4.99 2,902 10,315 5,112 801

5-7.49 1,482 3,402 996 56

7.5-9.99 616 1,032 926 1

10 ขึ้นไป 805 1,082 870 0

รวม 14,901 46,644 44,108 11,561

ที่มา: ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2555.



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2556  
Built Environment Research Associates Associates Conference, BERAC 4, 2013

409

 จากตารางที่ 4.1 พบว่า อาคารชุดที่ระดับ

ราคา 1-1.99 ล้านบาท มีผู้ประกอบการพัฒนา

หน่วยขายเข้ามาสูงกว่าระดับราคาอื่น ๆ และมี

แนวโน้มการขยายตัวเพิม่ขึน้จาก 4,057 หน่วย

ในปี 2552 เป็น 18,178 หน่วยในปี 2553 หรือ

ขยายตัวเพิม่สูงขึน้ถึงร้อยละ 348 และลดลง

เหลือ 16,041 หน่วย หรือลดลงร้อยละ 12 ในปี 

2554 เนือ่งจากเหตุการณ์อุทกภัยในบางพืน้ที่

ทำาให้แผนการเปิดขายชะลอตัว และในช่วงครึ่งปี

แรก (ม.ค.-ก.ค. 55) อาคารชดุที่ระดบัราคา 1-1.99 

ล้านบาท มีจำานวนหน่วยที่เปิดขายทั้งสิ้น 6,655 

หน่วยและยังเป็นหน่วยที่ผู้ประกอบการเปิดขาย

มากกว่าระดับราคาอื่น

  การศกึษา เร่ือง พฤติกรรมของผู้ซ้ือและ

แผนงานการตลาดอาคารชดุระดบัราคา 1-2 ล้าน

บาทชว่ยใหผู้้ประกอบการสามารถกำาหนดกลยทุธ์

การตลาดที่เหมาะสม นำามาจัดทำาแผนการตลาด

เพ่ือเข้าสู่กลุ่มลูกคา้เป้าหมายไดอ้ยา่งรวดเร็วและ

โครงการสามารถปิดการขายได้ตามกำาหนดหรือ

ก่อนแผนงานที่วางไว้เพือ่ช่วยลดต้นทุนในการ

ดำาเนินการพัฒนาโครงการ

2.  กรอบการวิจัย

2.1  วัตถุประสงค์การวิจัย

 การวิจัยน ีม้ ีวัตถ ุประสงค์ เพ ือ่ศึกษา

คุณลักษณะและพฤติกรรมของผู้ซือ้กลยุทธ์การ

ตลาดที่ผู้ประกอบการใช้ ได้แก่ กลยุทธ์การแบ่ง

ส่วนการตลาด การกำาหนดกลุม่เป้าหมาย และ

การกำาหนดตำาแหน่งผลิตภัณฑ์ (Segmentation, 

Target group, and Positioning: STP) ส่วนประสม

การตลาด (4Ps) การสือ่สารการตลาดแบบ

บูรณาการ (IMC) สำาหรับอาคารชดุระดบัราคา 1-2 

ล้านบาทนำาผลที่ได้มาจัดทำาแผนการตลาด

2.2  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 ผู้ประกอบการรายใหม่สามารถนำาแผนที่

ได้ไปใช้ในการทำาการขายและการตลาดของ

โครงการ ธนาคารสามารถนำาแผนการตลาดที่ได้

พิจารณาร่วมกับการปล่อยสินเชื่อโครงการ

2.3  ขอบเขตการวิจัย

 1)  แบบสอบถาม ด้านประชากรการวิจัย

ได้มาจากการสุม่ตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง 

จำานวน 100 ราย จากผู้ที่ซือ้อาคารชุดและโอน

กรรมสิทธ์ระดบัราคา 1-2 ล้านบาท เป็นโครงการ

ที่ประสบความสำาเร็จทางด้านยอดขายในจังหวัด

นนทบุรี 

 2)  แบบสัมภาษณ์ จากผู ้ประกอบการ 

จำานวน 6 บริษัท ที่ประสบความสำาเร็จทางด้าน

ยอดขายและการตลาด และเป็นผู้พัฒนาโครงการ

ที่เก็บแบบสอบถามจากผู้ซื้อในข้อ (1)

2.4 ระเบียบวิธีวิจัย

 1)  การวจิยัเชิงปริมาณน้ีใช้เคร่ืองมือแบบ 

สอบถามเพือ่ทราบคุณลักษณะและพฤติกรรม

การซื้ออาคารชุดราคา 1-2 ล้านบาท การกำาหนด

ขนาดกลุม่ตัวอย่างของ Taro Yamane ที่ระดับ

ความเชื่อมัน่ร้อยละ 90 ที่ระดับคลาดเคลือ่น

ร้อยละ10 (ศิริชัย พงษ์วิชัย, 2552) ได้ขนาดกลุ่ม

ตัวอยา่งทั้งส้ิน 100 ตัวอยา่ง วเิคราะหข้์อมูลดา้น

คุณลักษณะและพฤติกรรมของผู้ซือ้ ใช้สถิติเชิง

พรรณนา ได้แก่ ความถี ่ ร้อยละ ส่วนเบีย่งเบน

มาตรฐาน ขณะที่ข้อมูลดา้นปัจจยัดา้นผลิตภัณฑ ์

ด้านราคา ด้านช่องทางการจัดจำาหน่าย ด้านการ

ส่งเสริมการตลาด ที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้ ใช้

การวัดระดับความสำาคัญ 5 ช่วงวิเคราะห์ระดับ

ความสำาคัญของข้อมูลทั้ง 4 ด้านด้วยค่าสถิติเชิง

พรรณนา ได้แก่ ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน
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 2)  การวจิยัเชงิคณุภาพ  ใชเ้คร่ืองมือแบบ

สัมภาษณ์ชนิดกำาหนดโครงสร้าง จากผู้ประกอบ

การจำานวน 6 บริษัท แล้วทำาการวิเคราะห์ด้วย

เทคนิคการวิเคราะห์เนื้อหา

3. ผลการศึกษา 

 1)  แบบสอบถาม  ผู้ซื้ออาคารชุด พบว่า

คุณลักษณะของผู้ซื้อมี ดังนี้ อายุระหว่าง 26–35 

ปี รายได้มากกว่า 30,000 บาท ระดับการศึกษา

ปริญญาตรี อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน และ

สถานภาพโสด พฤติกรรมการตัดสินใจซื้อ มีดังนี้ 

(1) ชอบห้องแบบ 1 ห้องนอน (2) ขนาดพื้นที่ของ

ห้องชุดที่นิยม คือ 26-35 ตารางเมตร (3) ทำาเล

ที่ตั้งของโครงการที่สนใจ คือ ใกล้สถานที่ทำางาน 

ติดถนนใหญ่การคมนาคมเข้า–ออก สะดวก 

ใกล้หา้งสรรพสินคา้ (4) การตัดสินใจซ้ืออาคารชดุ 

เมือ่มีการจัดการส่งเสริมการตลาด ส่วนลดของ

แถมของโครงการ (5) นิยมซ้ือที่สำานักงานขายของ

โครงการ (6) สือ่ที่ทำาให้ผู้ซือ้ทราบข่าวโครงการ

ใหม่ คือ ป้ายโฆษณา (billboard) (7) ประเภทของ

สือ่ที ่สร้างความเชื ่อมัน่ในการตัดสินใจซือ้ คือ 

เพือ่นหรือญาติ (8) มีเวลาวางแผนและรวบรวม

ข้อมูล 1–3 เดอืน และมีการเปรียบเทยีบโครงการ 

มากกว่า 3 โครงการ 

 2)  แบบสัมภาษณ์  ผู้ประกอบการ พบว่า

 (1) กลยุทธ์ก�รแบ่งส่วนก�รตล�ด การ

กำาหนดกลุม่เป้าหมาย และการกำาหนดตำาแหน่ง

ผลิตภัณฑ์ (Segmentation, Target group, and 

Positioning: STP)

 ก)  กลยุทธ์การแบ่งส่วนการตลาด (Seg-

mentation: S) เกณฑ์ที่ใช้มีดังนี้ (ก) ด้านทำาเลที่

ตัง้ของโครงการ (ข) ประชากรศาสตร์ คือ อายุ 

รายได้ อาชีพ ระดับการศึกษา 

 ข) การกำาหนดกลุม่เป้าหมาย (Target 

group: T) คือ กลุ่มอายุ 26-35 ปี รายได้ 30,000 

บาท ขึ้นไปรายจ่าย 15,000 มีระดับการศึกษาสูง

กว่าปริญญาตรี เป็นพนักงานบริษัทเอกชน 

 ค)  กำาหนดตำาแหน่งของผลิตภัณฑ ์(Posi-

tioning: P) คือ การออกแบบอาคารชุดให้ลูกค้า

สามารถจดจำาคุณลักษณะของโครงการได้ และมี

ความแตกต่างเหนือคู่แข่ง เช่น ความแตกต่าง

ด้านเอกลักษณ์ของอาคาร ความแตกต่างในด้าน

การบริการหลังการ เพือ่ให้ผู ้ซือ้สามารถจดจำา

โครงการได้

 (2)  กลยทุธ์ส่วนประสมก�รตล�ด (4Ps)  ผู้

ประกอบการจะเน้นการสร้างกลยทุธ์การทำาตลาด

ที่แตกต่างเหนือคู่แข่งโดยเลือกจากกลยุทธ์ส่วน

ประสมทางการที่มีในแต่ละด้าน 

 ก) ด้านผลิตภัณฑ์ (product) ผู้ประกอบ

การให้ความสำาคัญ ดังนี ้ (ก) ทำาเลที่เด่น มี 2 

ประเภท คือ ติดถนนใหญ่การคมนาคมเข้า-ออก

สะดวก หากเป็นถนนซอยระยะ 200–500 เมตร 

แต่บริเวณรอบ ๆ  โครงการเป็นแหล่งชมุชน แหล่ง

งานหรือห้างสรรพสินค้า (ข) อาคารที่ก่อสร้างจะ

แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คอื อาคารแบบ high-rise 

สูงเกิน 9 ชั้น หรือแบบ low-rise สูงไม่เกิน 8 ชั้น 

(ค) แบบของห้องชุดที่เปิดขาย คือ ห้องชุดแบบ

สตูดโิอ 1-2 หอ้งนอน แต่แบบที่เปิดขายมากที่สุด 

คือ 1 ห้องนอน ขนาดพื้นที่ใช้สอยเฉลี่ยที่ 26-35 

ตารางเมตร แปลนหอ้งเป็นแบบทรงกวา้งกวา้ง (ง) 

รูปแบบอาคารสวยงามทันสมัย (จ) สิง่อำานวย

ความสะดวกครบ เช่น สระว่ายน้ำา สวน ห้อง

รับรองส่วนกลาง ฟิตเนส ภายในโครงการครบ  ดงั

จะเห็นได้ แสดงในรูปที่ 1
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รูปที่ 1 แสดงสิ่งอำานวยความสะดวกภายในโครงการของ

 ที่ประสบความสำาเร็จดา้นยอดขาย. (ท่ีมา: http://

 www.velamall.com)

 ข) ด้านราคา (price) ผู้ประกอบการเปิด

พัฒนาใน (ก) ราคาขายเริ่มต้นที่ 0.9-1.85 ล้าน

บาท เฉลี่ยอยู่ที่ ตารางเมตรละ 45,000–55,000 

หรือราคาขายต่อหน่วยอยู่ที่ 1–2 ล้านบาท (ข) 

เงินดาวน์มีต้ังแต่รอ้ยละ 0 สำาหรับโครงการที่สร้าง

เสร็จพร้อมขาย และดาวน์ร้อยละ 10 สำาหรับ

โครงการที่ยังไม่เริม่ก่อสร้างและสามารถยืดหยุ่น

การผ่อนดาวน์ได้หรือเรียกว่า การผ่อนแบบ

บอลลูน สามารถยืดหยุ่นได้ตามงวดงานก่อสร้าง 

เช่น ราคาขาย 1.5 ล้านบาท เงินดาวน์ร้อยละ 10 

คิดเป็นเงิน 150,000 บาท แบ่งชำาระแบบบอลลูน

ได้ ดังนี้ จอง 5,000 บาท ทำาสัญญา 20,000 บาท 

ผ่อนดาวน์งวด 1-5 งวดละ 3,900 บาท งวดที่ 6 

20,000 บาท ดาวน์งวดที่ 7-12 งวดละ 3,900 

บาท ส่วนที่เหลือสามารถยื่นขอกูธ้นาคารกรณี

ที่อาคารสร้างเสร็จ หรือเป็นการเทเงินดาวน์งวด

สุดท้ายก่อนโอนกรรมสิทธิแ์ละผู้ประกอบการจะ

นำาเงนิผอ่นดาวนเ์ดอืนละ 3,900 บาท มาโฆษณา

ขายเพื่อจูงใจผู้ซื้อ เป็นต้น

 ค) ด้านช่องทางการจัดจำาหน่าย (place)  

(ก) เน้นขายที่โครงการ สำานักงานขายพร้อมห้อง

ตัวอย่างขนาดจริง (ข) ป้ายโฆษณาขนาดใหญ่

บริเวณริมถนน (ค) ผู้ประกอบการที่ไม่มีความ

ชำานาญทางด้านการขายและการตลาดอาจจ้างที่

ปรึกษาจากภายนอกมาทำาการขายและการตลาด 

เช่น บริษัทเอเจนซี่หรือโบรกเกอร์มาเป็นตัวแทน

ขายของโครงการ

 ง) การส่งเสริมการตลาด (promotion) คือ 

ขายพร้อมเฟอร์นิเจอร์ ส่วนลดเงินสด หรือแถม

เครือ่งใช้ไฟฟ้าครบ กรณีที่ต้องการเร่งงานยอด

ขายมากขึ้น

 (3) กลยุทธ์ก�รสือ่ส�รก�รตล�ดแบบ

บูรณ�ก�ร (IMC) เป็นการนำามาใช้ โดยแบ่งสิ่งที่มี

อยู่แล้วในส่วนประสมการตลาด (4Ps) มีการนำา

มาใช้ 2 ส่วน คือ 

 ก) ส่วนที ่หนึง่ คือ การใช้สือ่โฆษณา 

เป็นการส่งข่าวสารการเปิดตัวโครงการให้ผู ้ซือ้

ทราบ เพื่อโน้มน้าวใจให้ซื้อสินค้า และ 

 ข) ส่วนที่สอง ได้แก่ (ก) การส่งเสริมการ

ขาย (sales promotion) การเสนอรูปแบบกิจกรรม

เพ่ือกระตุ้นพฤติกรรมกลุ่มเป้าหมายโดยการเสนอ

ผลประโยชน์พิเศษสำาหรับผู้จองอาคารชุดในวัน

เปิดตัวโครงการ มีการแถมเฟอร์นิเจอร์ครบ (ข) 

การขายโดยพนักงาน (personal selling) เป็นการ

ขายแบบตัวต่อตัวเพื่อโน้มน้าวกลุ่มเป้าหมาย ใน

ที่นีห้มายถึงพนักงานขายประจำาโครงการ หรือ

พริตตี้ที่แนะนำาข้อมูลโครงการ (ค) การสื่อสาร ณ 

จดุขาย เชน่ การจดัแต่งห้องชุดตวัอยา่ง เชิญชวน

ใหน่้าซ้ือ โมเดลจำาลองของอาคารชุด โบรชัวร์ เพ่ือ

ให้ผู้ซื้อกระตุ้นพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อ (ง) การ

ตลาดกิจกรรม (event marketing) ซ่ึงเป็นกิจกรรม

การสื่อสารที่มุ่งส่งเสริมภาพลักษณ์ เช่น การเชิญ

ชวนร่วมงานเปิดตัวของโครงการ และมีการจัด

กิจกรรมพิเศษสำาหรับผู้ซือ้ที่เข้ามาชมโครงการ 

เช่น การจัดบรรยายเรือ่งผลตอบแทนการลงทุน

จากผู้มีความรูส้ ำาหรับผู้ที ่ต ้องการซือ้เพือ่การ

ลงทุน (จ) การตลาดโดยตรง (direct marketing) 

กิจกรรมการส่งข่าวสารเก่ียวกับโครงการไปยงักลุ่ม

เป้าหมายด้วยจดหมาย โบรชัวร์ ทางไปรษณีย์ 
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และ (ฉ) การใช้โทรศัพท์พูดคุย หรือทางสื่ออื่นๆ 

อาทิ ทางอิเล็คทรอนิคส์ เช่น อีเมล์ อินเทอร์เน็ต 

ในรูปแบบของการตลาดออนไลน์ ซึง่กลุม่เป้า

หมายสามารถตอบกลับไดท้นัท ีใชใ้นกรณทีี่มีฐาน

ข้อมูลรายชื่อลูกค้า (ชื่นจิตต์ แจ้งเจนกิจ, 2548; 

เสรี วงษ์มณฑา, 2540)

4. บทสรุปและข้อเสนอแนะ

 จากผลการวิเคราะห์ข้อมูลจากพฤติกรรม

ผู้บริโภคและกลยทุธ์แผนการตลาดของผู้ประกอบ

การธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารชุด

ระดับราคา 1-2 ล้านบาท ในจังหวัดนนทบุรีที่

ประสบความสำาเรจ็สามารถนำามาจัดทำาแผนการ

ตลาด ได้ดังนี้

 1) กลุม่เป้าหมายอายุ 26-35 ปี รายได้ 

30,000 บาทขึ้นไป อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน 

ต้องการซือ้เพือ่บ้านหลังแรกและที่พักใกล้สถาน

ที่ทำางาน

 2) แบบของห้องชุดที่นิยม คือ แบบห้อง

ชุด 1 ห้องนอน ขนาด 26-35 ตารางเมตร 

 3) รูปแบบอาคารทนัสมัยและมีเอกลักษณ ์

สิ่งอำานวยความสะดวก เช่น สวน สระว่ายน้ำา 

ฟิตเนส 

 4) มีสำานักงานขายและห้องชุดตัวอย่าง 

พนักงานขายประจำาโครงการใหค้ำาแนะนำากบัผูซ้ือ้

 5) กิจกรรมส่งเสริมการตลาดที่โครงการ

 6) สื่อโฆษณาเน้นที่ป้ายขนาดใหญ่ 

 7) สือ่โฆษณาออนไลน์ ในการติดต่อกับ

ผู้ซื้อ เช่น เฟซบุ๊ค ทวิสเตอร์

 8) การส่งเสริมการตลาด คือ ขายพร้อม

เฟอร์นิเจอร์ ส่วนลดเงินสด เครื่องใช้ไฟฟ้าครบ

 9) ราคาขายเฉลี่ยตารางเมตรละ 45,000-

55,000 บาท เงินดาวน์มีต้ังแต่ร้อยละ 0-ร้อยละ 10 
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บทคัดย่อ 

 ข้อจำากัดทางด้านกฎหมายในบริเวณพืน้ที่โดยรอบมหาวิทยาลัยรังสิตทำาให้ผู้ประกอบการที่พัก

อาศัยให้เช่าไม่สามารถพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยได้ ผู้ประกอบการเหล่านีจ้ึงต้องดัดแปลงที่พักอาศัย

แนวราบ ได้แก่ บ้านเดี่ยวและทาวน์โฮมเพื่อให้เช่าแทน การศึกษานี้มุ่งเน้นสำารวจปัจจัยในด้านต่าง ๆ  ที่

มีผลต่อการสินใจเลือกเชา่ที่พักอาศยัของนักศกึษามหาวทิยาลัยรังสิต จำานวน 400 ราย ดว้ยการสุ่มแบบ

บังเอิญ ทำาการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนาและสถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ ผลการ

ศึกษา พบว่า ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าที่พักอาศัยมากที่สุด 5 อันดับ ได้แก่ สิ่งอำานวยความ

สะดวกเพิ่มเติมในห้องพัก (อินเทอร์เน็ต เคเบิ้ลทีวี ตู้เย็น โทรทัศน์ และเฟอร์นิเจอร์) กระบวนการรักษา

ความปลอดภัย ความสะดวกในการเดนิทาง กระบวนการรักษาความสะอาด และระยะหา่งระหวา่งที่พัก

กับมหาวิทยาลัย ตามลำาดับ 

Abstract 

 Legal restrictions on land use in the area surrounding Rangsit University limit rental 

housing entrepreneurs not be able to develop condominiums for supporting the existing 

demands. They must develop low-rise residents, including houses and townhomes for rent. 

This study aimed to survey the factors that influent the decisions to choose the rental housing 

of 400 students with the accidential sampling, and to analyze the acquired data by Descriptive 

Statistics. The results showed that the five most important factors are: additional room facilities 

(internet, cable TV, refrigerator, television, and furniture), security, transportation convenience, 

housekeeping programme, and distance to the university, respectively. 

คำาสำาคัญ (Keywords):  ที่พักอาศัยให้เช่า (Rental Housing), มหาวิทยาลัยรังสิต (Rangsit University), 

ปัจจัยในการตัดสินใจ (Decision-Affecting Factor)



ปัจจัยในการตัดสินใจเลือกที่พักอาศัยให้เช่าบริเวณรอบมหาวิทยาลัยรังสิต
นพรุจ บรรจงจิตร์ และ ดร. กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์414

1. บทนำา

1.1  หลักการและเหตุผล

  มหาวิทยาลัยร ังส ิตเป็นมหาวิทยาลัย

เอกชน ที่มีการเรียนการสอนในหลายสาขาวิชา 

เชน่ แพทย ์ วศิวกรมการบิน วศิวกรรม สถาปัตย- 

กรรม เป็นต้น (มหาวิทยาลัยรังสิต, 2555) โดยใน

ปีการศึกษา 2555 มีจำานวนนักศึกษาระดับอุดม 

ศกึษาทั้งส้ิน 24,385 ราย และมีแนวโน้มที่เพ่ิมข้ึน

ในทุกปี ส่งผลให้เกิดสาธารณูปโภคและสาธารณูป-

การเพิ่มมากขึน้ เพือ่รองรับนักศึกษาที่เพิม่ขึน้ 

รวมถึงหอพักที่ต้องเพิม่มากขึน้ด้วย เนือ่งจาก

มหาวิทยาลัยแห่งนีต้ ัง้อยู่ในหมูบ่ ้านเมืองเอก 

จงัหวดัปทมุธานี ทำาใหก้ารเดนิทางไม่คอ่ยสะดวก 

ในหมู่บ้านเมืองเอก มีข้อจำากัดทางด้านกฎหมาย 

ทำาใหผู้้ประกอบการไม่สามารถก่อสร้างอาคารชดุ

พักอาศยัและหอพักได ้ผู้ประกอบการจำานวนมาก

จงึจำาเป็นต้องใชอ้าคารพักอาศยัรูปแบบอื่น ไดแ้ก่ 

บ้านเช่าทั้งหลัง บ้านเช่าแบ่งห้อง ทาวน์โฮมแบ่ง

ห้อง และทาวน์โฮมทั้งหลัง ในการจัดทำาเป็น

หอพักให้ก ับนักศึกษามหาวิทยาลัยร ังส ิตใน

ปัจจุบัน เนื่องจากบริเวณรอบมหาวิทยาลัยรังสิต

มีที่พักอาศัยจำานวนมากที่คอยรองรับนักศึกษา 

และทางเจ้าของที่พักต่าง ๆ ก็มีการแข่งขันกัน

ค่อนข้างสูงเพือ่ดึงดูดความสนใจของนักศึกษา 

ผู้ที ่สนใจจะทำาธุรกิจหอพกัในบริเวณนี ้ จึงควร

ศึกษาความต้องการของนักศึกษามหาวิทยาลัย

รังสิตเพือ่พัฒนาที่พักอาศัยในรูปแบบต่างๆ ให้

สอดคล้องกับความต้องการของนักศึกษามากท่ีสุด 

1.2  งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

  ทฤษฏ ีส ่วนประสมการตลาดบร ิการ 

(Payne, 1993) ประกอบด้วย ส่วนประสมการ

ตลาดสำาหรับสินค้าทั่วไป (4 Ps) ได้แก่ ผลิตภัณฑ์

และการบริการ (Product) ราคา (Price) สถานที่

ให้บริการ และช่องทางการจัดจำาหน่าย (Place) 

และการส่งเสริมการตลาด (Promotion) แล้ว

ส่วนประสมการตลาดบริการยังมีส่วนประกอบ

ที่เพิม่ขึน้มาอีก 3 ส่วน คือ บุคลากร (People) 

กระบวนการให้บริการ (Process) และการสร้าง

และนำาเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical 

evidence & presentation) ดงัน้ัน ส่วนประสมการ

ตลาดบริการจงึมีองคป์ระกอบที่เพ่ิมเติมจากส่วน

ประสมการตลาดของสินค้าทั่วไป ซึง่มีผู้ที่ศึกษา

วิจัยเกีย่วกับความสำาคัญของปัจจัยส่วนประสม

การตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าที่พัก

ของนักศึกษามหาวิทยาลัยต่างๆ (นัฏนาถ วัติสุ, 

2550) 

1.3  วัตถุประสงค์ของการศึกษา

  การศึกษานีม้ ีวัตถุประสงค์เพือ่สำารวจ

ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าที่พัก

อาศยัในรูปแบบต่างๆ ของนักศกึษามหาวทิยาลัย

รังสิต

1.4  ขอบเขตของการศึกษา

  การศึกษานีมุ้ง่สำารวจปัจจัยที ่มีอิทธิพล

ต่อการตัดสินใจเลือกเชา่ที่พักอาศยัรูปแบบต่าง ๆ  

ที่อยู่บริเวณรอบมหาวทิยาลัยรังสิต มุ่งเน้นศกึษา

ไปที่ปัจจยัส่วนประสมการตลาด ซ่ึงประกอบดว้ย 

7 ด้าน ได้แก่ ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์การบริการ 

ปัจจัยด้านราคา ปัจจัยด้านช่องทางการจัด

จำาหน่าย ปัจจยัดา้นส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้น

บุคลากร ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ และ

ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมโดยเก็บรวบรวมข้อมูล

จากนักศกึษาระดบัปริญญาตรี มหาวทิยาลัยรังสิต

ที่เลือกพักอาศัยในที่พักแบบต่างๆ ไดแ้ก่ บ้านเช่า

ทั้งหลัง ทาวน์โฮมทั้งหลัง บ้านเช่าแบ่งห้อง และ

ทาวน์โฮมแบ่งหอ้ง บริเวณรอบมหาวทิยาลัยรังสิต
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1.5  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  การศึกษานีม้ีประโยชน์ต่อผู้ที่สนใจจะทำา

ธุรกิจที่พักอาศยัแบบเชา่บริเวณรอบมหาวทิยาลัย

รังสิต ทราบปัจจยัสำาคญัที่กลุ่มนักศกึษาใชใ้นการ

ตัดสินใจ พิจารณาเลือกเช่าที่พักอาศัยในรูปแบบ

ต่างๆ เพ่ือเป็นแนวทางการพัฒนาที่พักอาศยั การ

บริหารงาน และวางแผนกลยุทธ์ธุรกิจการบริการ

เช่าที่พักอาศัย

2. ระเบียบวิธีวิจัย

  การวจิยัน้ีเป็นการวจัิยเชงิปริมาณที่ทำาการ

ศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกเช่า

ที ่พ ักอาศัยในร ูปแบบต่าง ๆ ของนักศึกษา

มหาวิทยาลัยรังสิต ได้รวบรวมปัจจัยส่วนประสม

การตลาดแต่ละด้าน ดังนี้ 

  1. ด้านผลิตภัณฑ์การบริการ (Product) 

ได้แก่  ระยะทางระหว่างที่พักกับมหาวิทยาลัย 

ความสะดวกในการเดินทาง ขนาดของห้องพัก 

รูปแบบห้องพัก และการแบ่งพื้นที่ภายในห้องพัก 

ความสวยงามและการตกแต่งภายในห้องพัก สิง่

อำานวนความสะดวกภายในห้องพัก (เครือ่งปรับ

อากาศ เคร่ืองทำาน้ำาอุ่น โทรทัศน์ ตู้เย็น) ท่ีจอดรถ

  2. ดา้นราคา (Price) ไดแ้ก่ คา่เชา่ต่อเดอืน 

ค่าเช่าล่วงหน้า ค่าประกันทรัพย์สิน ค่าไฟ ค่าน้ำา

ประปา ค่าโทรศัพท์ ค่าบริการอื่น ๆ 

  3. ด้านช่องทางการจัดจำาหน่าย (Place) 

ได้แก่ ป้ายโฆษณาต่าง ๆ เว็บไซต์

  4. ด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion) 

ไดแ้ก่ เงื่อนไขในการเข้าอยู่ บริการเสริมในหอ้งพัก 

(อินเทอร์เนต เคเบิ้ลทีวี โทรศัพท์)

  5. ดา้นบุคลากร (People) ไดแ้ก่ บุคลิกภาพ

และการแต่งกายของพนักงาน คุณภาพการให้

บริการลูกค้า การแก้ไขปัญหาต่าง ๆ ให้กับลูกค้า

  6. ด้านกระบวนการให้บริการ (Process) 

ได้แก ่ กระบวนการร ักษาความปลอดภ ัย 

กระบวนการรักษาความสะอาด กระบวนการการ

ซ่อมบำารุง กระบวนการในการแก้ปัญหาต่าง ๆ

  7. ดา้นสภาพแวดล้อม (Physical Evidence 

and Presentation) ได้แก่ ความเป็นระเบียบ

เรียบร้อยของพืน้ที ่ส่วนกลาง สภาพแวดล้อม

บริเวณใกล้เคียง สิง่รบกวน ความสวยงามของ

อาคาร ภาพลักษณ์โครงการ

  โดยผู้วิจัยทำาการเก็บรวบรวมข้อมูลจาก

นักศึกษาระดับปริญญาตรี มหาวิทยาลัยรังสิต 

จำานวน 400 ตัวอยา่ง โดยทำาการสุ่มตัวอยา่งแบบ

บังเอญิ และใชแ้บบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการ

รวบรวมปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือก

เช่าที่พักอาศัยในรูปแบบต่าง ๆ ของนักศึกษา

มหาวทิยาลัยรังสิต จากน้ันทำาการวเิคราะหข้์อมูล

ที่ได้โดยใช้สถิติเชิงพรรณนา และทำาการแปรผล

ข้อมูลด้านปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลต่อ

การเลือกเช่าที่พักอาศัย โดยใช้มาตราส่วน 5 

ระดับ (บุรินทร์ รุจจนพันธุ์, 2556) ดังนี้

 1.00 – 1.80 มีระดับความสำาคัญน้อยที่สุด

 1.81 – 2.60    มีระดับความสำาคัญน้อย

 2.61 – 3.40   มีระดับความสำาคัญปานกลาง

 3.41 – 4.20   มีระดับความสำาคัญมาก

 4.21 – 5.00  มีระดับความสำาคัญมากที่สุด
  

  ทั้งนี้ ก่อนนำาแบบสอบถามไปใช้ ผู้วิจัยได้

ทำาการตรวจสอบเนื้อหากับผู้เชี่ยวชาญจำานวน 3 

คน โดยกำาหนดค่าความสอดคล้องภายใน (Inter-

nal Consistency) > 0.6 เพื่อให้แบบสอบถามถูก

ต้องและตรงตามวัตถุประสงค์ (สุรพงษ์ คงสัตย์ 

และธีรชาติ ธรรมวงค์, 2551) ซึ่งคำาถามแต่ละข้อ

ในแบบสอบถามได้ค่า IC ตั้งแต่ 0.67-1.00 แสดง

ว่าแบบสอบถามดังกล่าวมีความถูกต้องตรงตาม

วัตถุประสงค์ที่กำาหนด
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3. ผลการศึกษา

  ผลการศกึษาพบวา่ กลุ่มตัวอยา่งส่วนใหญ่ 

เป็นนักศึกษาเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 60.75 

มีอายุระหว่าง 21-23 ปี คิดเป็นร้อยละ 46.25 

ศกึษาอยู่ที่คณะบัญช ีคดิเป็นร้อยละ 11.50 กำาลัง

ศึกษาในชั้นปีที่ 2-3 คิดเป็นร้อยละ 57.50 และ

มีรายได้ไม่เกิน 15,000 บาทต่อเดือน คิดเป็น

ร้อยละ 70.00 เมือ่วิเคราะห์ข้อมูลปัจจัยที ่มี

อิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าที่พักอาศัยของ

นักศึกษามหาวิทยาลัยรังสิต มีผลดังแสดงใน

ตารางที่ 1

ตารางท่ี 1 ปัจจยัที่มีอทิธิพลต่อการตัดสินใจเลือกเชา่ท่ีพัก

อาศัย ของนักศึกษามหาวิทยาลัยรังสิต

ปัจจัย ค่าเฉลี่ย 

±SD

ระดับ

ความ

สำาคัญ

1. บริการเสริมในห้องพัก 4.55±0.74 มากที่สุด

2. ความสะดวกในการ

เดินทาง

4.54±0.75 มากที่สุด

3. กระบวนการรักษา

ความปลอดภัย

4.54±0.72 มากที่สุด

4. กระบวนการรักษา

ความสะอาด

4.51±0.74 มากที่สุด

5. ระยะทางระหว่างที่พัก

กับมหาวิทยาลัย

4.46±0.79 มากที่สุด

6. สิ่งอำานวยความสะดวก

ภายในห้องพัก

4.43±0.87 มากที่สุด

7. ค่าเช่าต่อเดือน 4.37±0.87 มากที่สุด

8. กระบวนการแก้ไขปัญหา 4.31±0.82 มากที่สุด

9. รูปแบบห้องพักและ

การแบ่งพื้นที่ภายใน

ห้องพัก

4.28±0.78 มากที่สุด

10. กระบวนการซ่อมบำารุง 4.28±0.90 มากที่สุด

11. สิ่งรบกวน 4.27±0.81 มากที่สุด

12. ค่าไฟฟ้า 4.27±0.80 มากที่สุด

13. ค่าเช่าล่วงหน้า 4.26±0.85 มากที่สุด

14. ขนาดห้องพัก 4.25±0.83 มากที่สุด

15. ค่าประกันทรัพย์สิน 4.23±0.85 มากที่สุด

16. เงื่อนไขในการเข้าอยู่ 4.20±0.90 มาก

17. การตกแต่งภายในห้อง

พัก

4.20±0.84 มาก

18. ค่าน้ำาประปา 4.19±0.83 มาก

19. คุณภาพการให้บริการ

แก่ลูกค้า

4.05±0.87 มาก

20. การแก้ไขปัญหาให้กับ

ลูกค้า

4.05±0.90 มาก

21. ที่จอดรถ 4.04±1.09 มาก

22. ความเป็นระเบียบของ

พื้นที่ส่วนกลาง

4.03±0.85 มาก

23. สภาพแวดล้อมบริเวณ

ใกล้เคียง

4.00±0.87 มาก

24. ค่าบริการอื่น ๆ 3.97±0.93 มาก

25. ความสวยงามของ

อาคาร

3.91±0.79 มาก

26. ภาพลักษณ์ของโครงการ 3.91±0.81 มาก

27. ค่าโทรศัพท์ 3.88±1.01 มาก

28. บุคลิกภาพและการ

แต่งกายของพนักงาน

3.63±1.02 มาก

29. เว็บไซต์ 3.46±1.06 มาก

30. ป้ายโฆษณาต่าง ๆ 3.33±1.08 ปานกลาง

หมายเหตุ: จำานวนประชากร 24,385 คน และกลุ่มตัวอย่าง 400 คน 

พบว่ามีความคลาดเคลือ่นไม่เกินร้อยละ ±5 ที่ระดับความเชื่อมัน่             

ร้อยละ 95 (Yamane, 1973)

  จากตารางที่ 1 พบว่า ปัจจัยส่วนประสม

การตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าที่พัก

อาศยับริเวณรอบมหาวทิยาลัยทั้งหมด 30 ปัจจยั 

มีปัจจยัที่กลุ่มตัวอยา่งใหค้วามสำาคญัมากที่สุด 15 

ปัจจยั ใหค้วามสำาคญัมาก 14 ปัจจยั และใหค้วาม

สำาคญัปานกลาง 1 ปัจจยั โดยที่กลุ่มตัวอยา่งไม่มี

การให้ความสำาคัญกับปัจจัยในระดับน้อย และ

น้อยที่สุด หากพิจารณาระดับความสำาคัญของ

ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าที่พัก

อาศยัของนักศกึษามหาวทิยาลัยรังสิตเป็นรายข้อ 

พบว่า ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกเช่า
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ที่พักอาศัยของนักศึกษามหาวิทยาลัยรังสิตมาก

ที่สุด 5 ลำาดับแรก ได้แก่ บริการเสริมในห้องพัก 

(อินเตอร์เน็ต เคเบิล้ทีวี ตูเ้ย็น โทรทัศน์ และ

เฟอร ์น ิเจอร ์)  ความสะดวกในการเดินทาง 

กระบวนการรักษาความปลอดภัย กระบวนการ

รักษาความสะอาด และระยะหา่งระหวา่งที่พักกับ

มหาวิทยาลัย ตามลำาดับ

4. สรุปผลและข้อเสนอแนะ

  จากการสำารวจปัจจยัส่วนใหญ่ที่มีอทิธิพล

ต่อการตัดสินใจเลอืกเชา่ที่พักอาศยัของนักศกึษา

มหาวิทยาลัยรังสิตจากนักศึกษามหาวิทยาลัย

รังสิต จำานวน 400 ตัวอย่าง และทำาการวิเคราะห์

ข้อมูล โดยใชส้ถิตเิชงิพรรณนา ไดแ้ก่ คา่เฉล่ียและ               

ค่าเบีย่งเบนมาตรฐาน พบว่า ปัจจัยที่มีอิทธิพล

ต่อการตัดสินใจเลอืกเชา่ที่พักอาศยัของนักศกึษา

มหาวิทยาลัยรังสิตมากที่สุด 5 ลำาดับแรก ได้แก่ 

บริการเสริมในห้องพัก (อินเทอร์เน็ต เคเบิล้ทีวี 

ตู้เยน็ โทรทศัน์ และเฟอร์นิเจอร์) ความสะดวกใน

การเดินทาง กระบวนการรักษาความปลอดภัย 

กระบวนการรักษาความสะอาด และระยะห่าง

ระหวา่งที่พักกับมหาวทิยาลัย ตามลำาดบั ดงันัน้ผู้

ประกอบการที่สนใจธุรกิจประเภทหอพักให้กับ

นักศึกษาบริเวณมหาวิทยาลัยรังสิต ควรที่จะให้

ความสำาคัญกับบริการเสริมในห้องพักเป็นอันดับ

แรก เพ่ือเป็นส่ิงดงึดดูใจใหนั้กศกึษาเลือกเชา่ที่พัก 

พร้อมทั้งคำานึงถึงความสะดวกในการเดนิทาง โดย

อาจจัดทำารถรับส่งระหว่างที่พักกับมหาวิทยาลัย 

หรือเลือกทำาเลที ่ใกล้กับทางผ่านของรถรับส่ง

สาธารณะ เช่น รถโดยสารสองแถว หรือรถ

มอเตอร์ไซด์รับจ้าง ส่วนในเรือ่งกระบวนการให้

บริการ ควรเน้นเรื่องการรักษาความปลอดภัย อกี

ทั้งการรักษาความสะอาดที่เป็นระบบมาตรฐาน 

เพื่อสร้างความน่าเชื่อถือให้กับที่พัก

กิตติกรรมประกาศ
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บทคัดย่อ 

 ช่วงเริม่โครงการการวางแผนต้นทุนค่าก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยนัน้ จะต้องทำาประมาณการ

เพ่ือจดัทำางบประมาณโครงการ  สำาหรับผู้ประกอบการรายใหม่การวางแผนงานประมาณต้นทนุและการ

เก็บข้อมูลทางสถิติยงัไม่เป็นระบบและเพียงพอนัก ทำาใหเ้กิดความยากลำาบากในการประมาณการต้นทนุ

ค่าก่อสร้าง การศึกษาครั้งนี้มุ่งศึกษาถึงสัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย 8 ชั้น กลุ่มระดับ

ราคาล่าง (ราคาขายต่ำากว่า 60,000 บาทต่อตารางเมตร) เพือ่จะได้เป็นข้อมูลเบือ้งต้นในการนำาไปใช้

วางแผนงบประมาณโครงการ การศึกษานีเ้ป็นการวิจัยเชิงปริมาณคัดเลือกกลุม่ตัวอย่างแบบเฉพาะ

เจาะจง จำานวน 9 โครงการวิเคราะห์ด้วยการใช้สถิติเชิงพรรณนาและใช้เทคนิควิเคราะห์เนื้อหากับการ

สัมภาษณ์ผู้ทรงคุณวุฒิภาควิชาการ จำานวน 2 ท่าน และภาคปฏิบัติการ จำานวน 7 ท่าน เพื่อยืนยันผล

ของสัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้างที่ได้ ผลการศึกษาพบว่า งานสถาปัตยกรรมมีสัดส่วนต้นทุนสูงที่สุด คือ 

35.1% รองลงมาคือ งานโครงสร้าง 31.7% งานระบบไฟฟ้าและสื่อสาร 11% งานเตรียมการ 9.5% งาน

สุขาภิบาลและดับเพลิง 6.9% งานระบบปรับและระบายอากาศ 3.2% งานลิฟท์โดยสาร 2.6% สิ่งที่มี

ผลกระทบต่อสัดส่วนต้นทนุคา่ก่อสร้าง คอื รูปแบบของโครงการ ขนาดโครงการ จำานวนอาคาร เทคโนโลยี

ที่นำามาใช้ในโครงการ เป็นต้น นอกจากนี้ ยังมีความเห็นว่าควรแยกหมวดงานเสาเข็มออกมาเป็นหนึ่ง

หมวดงานหลัก

Abstract 

 Every construction projects need the cost planning and preparation in the initial stage 

of project. In this regard, the quantity surveyor needs to estimate the pre-construction cost of 

condominium before the construction stage commences. However, for the newcomers of this 

industry, they lack of experience in cost estimation as well as do not have the systematic cost 

database that affect to the cost estimation and cost control processes.This research aims to 

study the portion (ratio) of the construction cost of eight (8) floors (with selling prices of 60,000 
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Baht per m2) condominium projects in Bangkok Metropolitan Area. This study started with a 

selection of samples by purposing sampling method and 9 condominium projects were 

selected, the researcher employs the descriptive statistics and content analysis to extract the 

interview records from nine (9) specialists either 2 academicians and 7 practitioners, this is in 

order to calibrate the gather construction cost ratio. The results found that the condominium 

costs can be ranked by the stage of construction processes, in the following manners; 1) 

Architectural finishing works 35.1%, 2) structural work 31.7%,  3) Electricity and communication 

11%, 4) Preparation and mobilization works 9.5% , 5) Sanitary and fire protection works 6.9%, 

6) air conditions and ventilation 3.2% and 7) lift 2.6%, respectively. In this regard, the significant 

factors that impact to the estimation of condominium cost are the exterior of the projects, 

project size, and the building service technologies. Moreover, it is suggested that the quantity 

surveyor shall separate the piling work into the specific item, in order to provide more flexibility 

in estimating the overall project cost. 

คำาสำาคัญ (Keywords):  ต้นทุนค่าก่อสร้าง (Construction Cost), สัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้าง (Cost 

Structure), อาคารชุดพักอาศัย 8 ชั้น (Low Rise Condominium)

1. บทนำา

1.1  หลักการและเหตุผล

  การพัฒนาอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย 

มุง่เน้นไปที่ตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่

อาศัย โดยเฉพาะอาคารชุดพักอาศัย ซึง่ต้นทุน

การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ประกอบ

ด้วย 3 ต้นทุนหลักได้แก่ ต้นทุนค่าที่ดิน ต้นทุนค่า

พัฒนาที่ดิน และต้นทุนค่าก่อสร้าง (ภาควิชาเคห

การ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2550) สำาหรับ

ต้นทนุคา่ก่อสร้างสามารถแบ่งเป็นหมวดงานหลัก 

ได้แก่ หมวดงานเตรียมการ หมวดงานโครงสร้าง  

หมวดงานสถาปัตยกรรม และหมวดงานระบบ

ไฟฟ้าและสื่อสาร หมวดงานระบบสุขาภิบาลและ

ดับเพลิง หมวดงานระบบระบายอากาศ หมวด

งานลิฟท์โดยสาร (กรมโยธาธิการและผังเมือง, 

2550) ข ้อม ูลประกอบการประมาณการค่า

ก่อสร้างที ่ผู ้ประกอบการใช้เป็นแนวทางอยู่ใน

ปัจจุบันเป็นค่าก่อสร้างต่อหน่วยพืน้ที ่ หากมี

ข้อมูลที่ช่วยในการจัดทำากรอบต้นทุนโครงการ

เบือ้งต้น (preliminary cost framework) ให้มี

ประสิทธิภาพเพิม่ขึน้ จะเป็นการบริหารต้นทุน

โครงการที่ทำาใหโ้ครงการไดรั้บประโยชน์สูงสุดและ

ใช้งบประมาณที่มีอยู ่อย่างคุ ้มค่า(ทยุติ อิสริย

ฤทธานนท์, 2550) ขัน้ตอนการก่อสร้างสำาหรับ

โครงการหนึง่จะเป็นไปตามลำาดับขัน้ของงานใน

หมวดงานต่าง ๆ ผู้ประกอบการจึงควรทราบ

ข้อมูลสัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้างของแต่ละหมวด

งาน เพือ่ให้การวางแผนงบประมาณและการ

บริหารต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการอาคารชุดพัก

อาศัยเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ รวมถึงสถาบัน

การเงนิยงัสามารถนำาสัดส่วนต้นทนุค่าก่อสร้างไป

ใช้เป็นข้อมูลสำาหรับตรวจสอบต้นทุนค่าก่อสร้าง

ในการพิจารณาสินเชื่อสำาหรับวงเงนิกู้คา่ก่อสร้าง

อีกด้วย
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1.2   วัตถุประสงค์ของการศึกษา

  การศึกษานีม้ ีวัตถุประสงค์เพือ่สำารวจ

ข้อมูลและวิเคราะห์สัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้าง

อาคารชดุพักอาศยั 8 ชั้นในกรุงเทพมหานคร เพ่ือ

เสนอสัดส่วนต้นทุน ค่าก่อสร้างอาคารชุดพัก

อาศัย 8 ชั้นในแต่ละหมวดงานหลัก

1.3   ขอบเขตของการศึกษา

  การศึกษานีมุ้ง่ศึกษาข้อมูลสัดส่วนต้นทุน                     

คา่ก่อสร้างอาคารชดุพักอาศยั 8 ชั้น เน่ืองจากชั้น

ความสูง 8 ชั้น เป็นจำานวนชั้นที่มากที่สุดของ

การสร้างอาคารที ่มีความสูงไม่เกิน 23 เมตร 

เหตุผลดังกล่าวทำาให้อาคารชุดพักอาศัยจำานวน

มากมี 8 ชั้น หมวดงานหลัก ได้แก่ หมวดงาน

เตรียมการ หมวดงานโครงสร้าง หมวดงาน

สถาปัตยกรรม หมวดงานระบบไฟฟ้าและการ

สือ่สาร หมวดงานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง 

หมวดงานระบบระบายอากาศ หมวดงานระบบ

ลิฟท์โดยสาร (กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2550) 

โดยมุง่ศึกษาเฉพาะต้นทุนค่าก่อสร้างตัวอาคาร

เท่านั้น ไม่รวมงานภายนอกอาคาร งานภูมิสถา- 

ปัตยกรรม งานตกแต่งภายใน กำาไรของผู้รับเหมา

และภาษี คดัเลือกกลุ่มตัวอยา่งโครงการอาคารชดุ

พักอาศัย 8 ชั้นในกรุงเทพมหานคร ที่ทำาการ

ก่อสร้างในปี พ.ศ. 2554-2555 แบบเฉพาะเจาะจง

จำานวน 9 โครงการ ทำาการเก็บรวบรวมข้อมูล

ต้นทุนค่าก่อสร้างจากเอกสารทางการเงินที ่

เกีย่วข้อง ได้แก่ สัญญาจ้างเหมา บัญชีแสดง

ปริมาณงาน และวิเคราะห์เนือ้หาผลสัมภาษณ์

ผูพ้ัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8 ชั้น ใน

กรุงเทพมหานคร จำานวน 7 ทา่นและผู้ทรงคณุวฒิุ

ด้านการวิชาการบริหารงานก่อสร้างจำานวน 2 

ท่าน

1.4   กรอบการวิจัย

รูปที่ 1  กรอบการวิจัย

1.5   ข้อจำากัดในการศึกษา

  โครงการอาคารชุดพักอาศัย 8 ชั้นที่มีราย

ละเอียดแตกต่าง เช่น  คุณภาพที่ต้องการ ระดับ

ของผู้อยู่อาศัย เป็นต้น ย่อมส่งผลให้ต้นทุนและ

สัดส่วนต้นทุนมีความแตกต่างกัน เนือ่งจากการ

วิจัยนีม้ีระยะเวลาจำากัดจึงทำาให้ศึกษาได้เพียง

กลุม่โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาล่าง

ราคาขายต่ำากว่า 60,000 บาทต่อตารางเมตร 

ทำาเลที่ตั้งในเขตพื้นที่จตุจักร ห้วยขวาง พระโขนง 

บางนา คลองสาน บางกอกน้อย บางกระปิ 

ลาดกระบัง และอยู่ใกล้แนวรถไฟฟ้า MRT BTS 

และแนวส่วนต่อขยายรถไฟฟ้า ซึง่มีรูปแบบการ

ก่อสร้างเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ไม่มีชั้น

ใต้ดิน ออกแบบให้จอดรถใต้อาคารที่ชั้น 1 และ

ส่วนห้องห้องพักตั้งแต่ชั้น 2 ถึงชั้น 8 ผนังก่ออิฐ

ฉาบปูนทาสี ปูพ้ืนดว้ยกระเบ้ืองหรือแผน่ลามิเนต

ลายไม้ ฝ้าเพดานยิปซัม่ฉาบเรียบทาสี หน้าต่าง
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กรอบบานกระจกอลูมิเนียม งานระบบไฟฟ้าและ

ส่ือสาร งานระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิงพ้ืนฐาน 

และลิฟท์โดยสารหนึ่งตัวต่ออาคาร

  

1.6   ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  การศึกษานีม้ีประโยชน์ต่อผู้ประกอบการ

รายใหม่ สถาปนิก วิศวกร ตลอดจนผู้ที่มีหน้าที่

เกีย่วข้องกับการบริหารงานก่อสร้างโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย 8 ชั้นในกรุงเทพมหานคร ใน

การกำาหนดงบประมาณ การวางแผนงบประมาณ 

และการบริหารต้นทุนค่าก่อสร้าง รวมถึงเป็น

ข้อมูลที่เป็นประโยชน์ต่อสถาบันการเงินที่ให้สิน

เชื่อแก่โครงการในการตรวจสอบต้นทนุคา่ก่อสร้าง

2. ระเบียบวิธีวิจัย

  การวจิยันี้เป็นการวจัิยเชงิปริมาณที่ทำาการ

สำารวจข้อมูลและวิเคราะห์ส ัดส่วนต้นทุนค่า

ก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย 8 ชั้นในกรุงเทพ- 

มหานคร โดยผู้วจิยัเก็บรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร

ทางการเงินและการสัมภาษณ์เป็นเครือ่งมือใน

การรวบรวมข้อมูลต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย 8 ชั้นในกรุงเทพมหานคร 

จำานวน 9 โครงการ นำาข้อมูลที่ไดม้าวเิคราะหโ์ดย

ใช้สถิติเชิงพรรณนา ได้แก่ ค่าร้อยละ ค่าเฉลี่ย ค่า

เบีย่งเบนมาตรฐาน และการวิเคราะห์เนือ้หา

นอกจากน้ี ยงัใชแ้บบประเมินผลเป็นเคร่ืองมือใน

การประเมินผลสัดส่วนที ่ได้ โดยผู้ทรงคุณวุฒิ 

จำานวน 9 ท่าน ประกอบด้วย ผู้พัฒนาโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย 8 ชั้นในกรุงเทพมหานคร 

จำานวน 7 ท่าน และผู้ทรงคุณวุฒิด้านวิชาการ

การบริหารงานก่อสร้างจำานวน 2 ท่าน พร้อมให้

ข้อเสนอแนะเพิม่เติมที ่เป็นประโยชน์ต่อการ

กำาหนดสัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการอาคาร

ชุดพักอาศัย 8 ชั้น ในกรุงเทพมหานคร 

3. ผลการศึกษา

  ผลการวิเคราะห์ข้อมูลสัดส่วนต้นทุนค่า

ก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8 ชั้น ใน

กรุงเทพมหานครจากเอกสารที่เก่ียวข้อง แสดงได้

ดังตารางที่ 1

ตารางที่ 1 สรุปสัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัย 8 ชั ้นในกรุงเทพมหานครที ่ได้จากการ
วิเคราะห์เอกสารการต้นทุนค่าก่อสร้าง

หมวดงาน สัดส่วน

หมวดงานเตรียมการ 9.49%

หมวดงานโครงสร้าง 31.71%

หมวดงานสถาปัตยกรรม 35.15%

หมวดงานระบบไฟฟ้าและสื่อสาร 11.02%

หมวดงานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง 6.85%

หมวดงานระบบระบายอากาศ 3.22%

หมวดงานระบบลิฟท์โดยสาร 2.56%

รวม 100%

รูปที่ 2  สัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการอาคารชุดพัก
  อาศัย 8 ชั้นในกรุงเทพมหานครที่ได้จากเอกสาร 
  ที่เกี่ยวข้อง

ตารางที ่ 2 สรุปคะแนนความเห็นของผู้ทรงคุณวุฒิและ
ผู้พัฒนาโครงการ
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  จากตารางที่ 1 และรูปที่ 2 พบว่า ในการ

ก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย 8 ชั้นในกรุงเทพ-

มหานครหมวดงานที่มีสัดส่วนต้นทุนค่าก่อสร้าง

มากที่สุด ได้แก่ หมวดงานสถาปัตยกรรม คิดเป็น

ร้อยละ 35.15 รองลงมา ได้แก่ หมวดงาน

โครงสร้าง หมวดงานระบบไฟฟ้าและสือ่สาร 

หมวดงานเตรียมการ หมวดงานระบบสุขาภิบาล

และดับเพลิง หมวดงานระบบปรับและระบาย

อากาศ และหมวดงานระบบลิฟทโ์ดยสาร คดิเป็น

ร้อยละ 31.71, 11.02, 9.49, 6.85, 3.22 และ 

2.56 ตามลำาดับ และเมื่อนำาผลสัดส่วนต้นทุนดัง

กล่าวมาสัมภาษณ์ผู ้ทรงคุณวุฒิและผู ้พ ัฒนา

โครงการทั้ง 9 ท่าน ทุกคนให้คะแนนไปในทาง

เดียวกันคือเห็นด้วยกับผลการวิจัย 

4. สรุปผลและข้อเสนอแนะ

  การก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยจำานวน 8 

ชั ้น ในพืน้ที ่กรุงเทพมหานคร หมวดงานที ่มี

สัดส่วนต้นทุน ค่าก่อสร้างมากที่สุด ได้แก่ หมวด

งานสถาปัตยกรรม คิดเป็นร้อยละ 35.15 รอง

ลงมา ไดแ้ก่ หมวดงานโครงสร้าง หมวดงานระบบ

ไฟฟ้าและส่ือสาร หมวดงานเตรียมการ หมวดงาน

ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง หมวดงานระบบ

ระบายอากาศ และหมวดงานระบบลิฟต์ คิดเป็น

ร้อยละ 31.71, 11.02, 9.49, 6.85, 3.22 และ 

2.56 จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการรายย่อย

จำานวน 4 ท่าน เห็นว่าควรแยกงานเสาเข็มออกมา

เป็นหมวดงานหลัก เนือ่งจากเป็นงานที่สามารถ

แยกสัญญาแล้วไม่มีผลกระทบกับงานหลักอื่น ๆ 

และไม่ต้องรอการประกวดราคาทั้งโครงการซึง่

ต้องใชเ้วลานาน สำาหรับผู้ประกอบการอกี 3 ทา่น

เห็นว่า งานเสาเขม็เปน็งานที่ต้องตอ่เนือ่งกับ

งานโครงสร้างหลักอาจเกิดปัญหาช่วงส่งต่องาน

ได้จึงตัดปัญหาในส่วนนีด้้วยการจ้างงานกับผู้รับ

เหมาหลักชุดเดียวแต่ทั้งนี้การเสนอให้หมวดงาน

เสาเข็มเป็นหมวดงานหลักอีกหมวดงานหนึง่นัน้

ได้รับความเห็นชอบจากผู้ประกอบการทุกท่าน 

จากการศึกษางานเสาเข็มทั้ง 2 ประเภทค่าเฉลี่ย

งานเสาเข็มตอกมีสัดส่วนประมาณ 3% และเสา

เข็มเจาะมีสัดส่วนประมาณ 7% จะเหน็วา่สัดส่วน

งานเสาเข็มมีค่าใกล้เคียงกับงานระบบปรับและ

ระบายอากาศกับงานลิฟทโ์ดยสาร ทั้งน้ี การเลือก

ใช้เสาเข็มขึน้อยู่กับความเหมาะสมสำาหรับการ

ออกแบบของแต่ละโครงการ ทั้งนี้ การใช้สัดส่วน

ต้นทนุคา่ก่อสร้างน้ีเป็นวธีิการประมาณการอยา่ง

ง่ายอาจมีความคลาดเคลือ่น (วิสูตร จิระดำาเกิง, 

2547)
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บทคัดย่อ 

 ความเจริญก้าวหน้าทางดา้นเศรษฐกิจอยา่งรวดเรว็ทำาใหมี้ความต้องการใชพ้ลังงานสูงข้ึน ส่งผล

ให้ราคาพลังงานปรับตัวสูงขึ้นจนกระทบต่อความเป็นอยู่ของประชาชน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในพื้นที่ซึ่งมี

การขยายตัวทางด้านเศรษฐกิจและภาคที่อยู่อาศัยอย่างรวดเร็วอย่างเช่นจังหวัดนครราชสีมา จากผล

กระทบดังกล่าวส่งผลให้ปัจจุบันประชากรในจังหวัดได้หันมาให้ความสำาคัญกับการประหยัดพลังงาน

มากข้ึนซ่ึงรวมไปถึงความต้องการบ้านประหยดัพลังงานเพ่ิมข้ึนอกีทางหน่ึงดว้ย แต่เน่ืองจากยงัไม่มีการ

ศึกษาความคิดเห็นของประชาชนต่อการเลือกซือ้บ้านประหยัดพลังงานของบ้านจัดสรรในเขตจังหวัด

นครราชสีมา การศึกษานีจึ้งมุง่เน้นสำารวจปัจจัยที ่เกีย่วข้องกับบ้านประหยัดพลังงาน โดยเก็บ

แบบสอบถามจากประชาชน จำานวน 100 ราย ด้วยการสุ่มตัวอย่างแบบบังเอิญและวิเคราะห์ข้อมูลด้วย

สถิติเชิงพรรณนา ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยที่ประชาชนมีความต้องการจากบ้านประหยัดพลังงานมาก

ที่สุดมีจำานวน 3 ปัจจัย ได้แก่ระบบไฟฟ้าแสงสว่างที่มีประสิทธิภาพในการประหยัดพลังงาน การวาง

ทิศทางอาคาร รับแดด ลม และการจัดกลุม่ไม้ยืนต้น ซึง่สามารถนำาไปใช้ในการกำาหนดรูปแบบการ

ออกแบบและกำาหนดกลยุทธ์ด้านการตลาดของผู้ประกอบการในจังหวัดนครราชสีมาต่อไป 

Abstract 

 Rapid economic growth leads to the high demand for energy increasing energy prices 

and affecting people’s livelihoods. This growth also causes environmental problems, quickly and 

especially in economically growing and residential areas such as NakhonRatchasima province. 

Due to the fact, the people of the province are more concerned with energy savings and 

having more demands for energy efficient houses. However, there is no study about consumer 

attitudes towards energy efficient housing estates in NakhonRatchasima province. Thus, this 

study aims to investigate the factors influencing the decisions to buy energy efficiently designed 
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housing estates. The study samples are 100 people who are conveniently sampled from 

NakhonRatchasima province. By analyzing data with descriptive statistics, it is found that 

there are 3 factors highly influence their decisions which are lighting efficiency design, building 

orientation and location of mature trees. The findings can be used for designing and planning 

marketing strategies for businesspersons in the province. 

คำาสำาคัญ (Keywords): ความคิดเห็น (Opinion), ปัจจัย (Factors), บ้านประหยัดพลังงาน (Energy 

Efficient Houses), นครราชสีมา  (Nakhon Ratchasima)

1. บทนำา

1.1   หลักการและเหตุผล

  ประเทศไทยมีความเจริญก้าวหน้าทาง

ด้านเศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว ส่งผลให้มีความ

ต้องการใชพ้ลังงานสูงข้ึนเป็นจำานวนมาก ไม่วา่จะ

เป็นภาคอตุสาหกรรม ภาคเกษตรกรรม ภาคธุรกิจ 

และภาคที่อยู่อาศยั ประกอบกับการผลิตพลังงาน

ภายในประเทศยังไม่เพียงพอกับความต้องการ

การใช้ ทำาให้ต้องพึง่พาการนำาเข้าพลังงานจาก

ต่างประเทศ ส่งผลให้ราคาพลังงานปรับตัวสูงขึ้น

จนกระทบต่อความเป็นอยู ่ของประชากรใน

ประเทศ (กรุงเทพธุรกิจ, 2555) ขณะเดียวกันการ

ขยายตัวทางด้านเศรษฐกิจ และภาคที่อยู่อาศัย

อย่างรวดเร ็ว ดังเช่นในจังหวัดนครราชสีมา 

เป็นต้น โดยจงัหวดันครราชสีมามีจำานวนโครงการ

บ้านจัดสรรเพิม่ขึน้และมีพืน้ที ่ที ่มีศักยภาพใน

การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเป็นจำานวนมาก 

(ชวณัฐ รัตนมหาวงศ,์ 2555) ทำาใหผ้ลกระทบดา้น

พลังงานเริม่ส่งผลต่อความเป็นอยู่ของประชากร

ในจงัหวดันครราชสีมาจึงมีความจำาเป็นอยา่งยิ่งที่

จะต้องศกึษาวธีิการลดผลกระทบดงักล่าวต่อผู้อยู่

อาศัยในโครงการจัดสรรในจังหวัดนครราชสีมา 

ทั้งนี ้ แนวทางหนึง่ที่ได้รับการยอมรับ คือ การ

พัฒนาโครงการหมูบ่้านจัดสรรเป็นบ้านประหยัด

พลังงาน ซึง่เป็นการพัฒนาโครงการเพือ่ส่งเสริม

การลดการใช้พลังงานของผู้อยู่อาศัย อย่างไร

ก็ตาม ในปัจจบัุนยงัไม่มีการศกึษาที่สะทอ้นความ

คดิเหน็ของประชาชนในจงัหวดันครราชสีมา เร่ือง

ความต้องการและปัจจัยด้านการออกแบบ

โครงการและบ้านประหยัดพลังงาน ดังนัน้ การ

ศึกษาครัง้นีม้ีจุดมุง่หมายเพือ่สอบถามความคิด

เห็นของประชาชนซึง่เป็นผู ้บริโภค ในปัจจัยที ่

เกี่ยวข้องกับประหยัดพลังงาน โดยมุ่งหวังให้เป็น 

เครือ่งมือในการออกแบบบ้านประหยัดพลังงาน

และการกำาหนดกลยทุธ์ทางการตลาดของผู้พัฒนา

โครงการบ้านจดัสรรแบบบ้านประหยดัพลังงานใน

จังหวัดนครราชสีมาต่อไป

1.2   วัตถุประสงค์ของการศึกษา

  การศกึษาน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศกึษาความ

คิดเห็นต ่อป ัจจัยที ่ม ีผลต ่อการต ัดส ินใจซ ือ้

บ้านประหยดัพลังงาน ของประชากรในเขตจงัหวดั

นครราชสีมา เพือ่นำาไปเป็นแนวทางด้านการ

ออกแบบและกำาหนดกลยุทธ์ด้านการตลาดของ

ผู้พัฒนาโครงการบ้านจัดสรร
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1.3   ขอบเขตของการศึกษา

  การศึกษานีมุ้ง่สำารวจปัจจัยที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจซือ้บ้านประหยัดพลังงาน โดยเก็บรวบ 

รวมข้อมูลจากประชากรในจังหวัดนครราชสีมา

โดยวิธีการสุ่มตัวอย่างแบบบังเอิญ จำานวน 100 

ตัวอย่าง และนำาข้อมูลมาประมวลผลวิเคราะห์

ด้วยสถิติวิเคราะห์เชิงพรรณนา ซึง่เป็นกระบวน

การที่เหมาะสมในการสำารวจความคิดเห็นเพือ่

กำาหนดรูปแบบและกลยทุธ์ทางการตลาด (กุณฑลี 

รื่นรมย์, 2549)

1.4  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการบ้านจัดสรร 

สามารถนำาผลการวิจัยไปใช้พ ัฒนาร ูปแบบ

การออกแบบบ้านเพือ่เป็นทางเลือกใหม่ให้แก่

ผู ้บริโภคที่ซือ้บ้านประหยัดพลังงาน พร้อมทั้ง

นักการตลาดสามารถนำาผลการวิจัยไปใช้กำาหนด

แผนการตลาดเพือ่สือ่สารถึงความต้องการบ้าน

ของผู้บริโภคได้

2. ทบทวนวรรณกรรม

  จากการศึกษาและรวบรวมเอกสารงาน

วจิยั สามารถแบ่งองคป์ระกอบของบ้านประหยดั

พลังงาน โดยพบว่าปัจจัยของการออกแบบบ้าน

ที่มีผลต่อการประหยัดพลังงาน (สุนทร บุญญาธิ

การ, 2552 และ อรรจน์ เศรษฐบุตร, 2556) มีดัง

ต่อไปนี้

  1. การเลือกที่ต้ังโครงการและเชื่อมโยงกับ

พื้นที่ภายนอก

  2. การออกแบบผังโครงการ

  3. รูปทรงอาคาร

  4. เปลือกอาคาร

   4.1 การป้องกันความร้องจากหลังคา

   4.2 การป้องกันความร้อนจากผนังและ 

         หน้าต่างภายนอก

   4.3 ชอ่งแสงและชอ่งเปิดระบายอากาศ

  5. วัสดุอาคาร

  6. ระบบปรับอากาศ

  7. ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง

  8. ระบบสุขาภิบาล

  9. นวัตกรรม

  จากป ัจจัยที ่เก ีย่วข ้องก ับการพ ัฒนา

โครงการบ้านประหยดัพลังงานข้างต้นถูกนำามาใช้

ในการกำาหนดขอบเขตและปัจจัยสำาคัญในการ

สร้างแบบสอบถามเพ่ือวดัระดบัความคดิเหน็ของ

ประชาชนในจงัหวดันครราชสีมาต่อบ้านประหยดั

พลังงานในส่วนต่อไป

3. ระเบียบวิธีวิจัย

  การวจิยัน้ีเป็นการวจิยัเชงิปริมาณที่ทำาการ

สำารวจความคิดเห็นของประชากรในเขตจังหวัด

นครราชสีมาใช้การวัดผลแบบ Likertscale เป็น 5 

ระดับ (1-5) และวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิติเชิง

พรรณนา ได้แก่ ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

ซึ่งเป็นวิธีการเก็บข้อมูลมาตรฐานและการสำารวจ

ความคิดเห็นต่อปัจจัยเพือ่ประยุกต์ในการใช้งาน

ทางการออกและการตลาดเบือ้งต้นที่เหมาะสม 

(กุณฑรีย์ รื่นรมย์, 2549)

4. ผลการศึกษา

  ผลการศกึษาดา้นความคดิเหน็ต่อปัจจยัที่

เกีย่วข้องกับโครงการและบ้านประหยัดพลังงาน

แสดงในตารางที่ 1
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  จากตารางที่ 1 พบว่า ค่าเฉลี่ยของระดับ

ความพึงพอใจอยู่ที่ระดบัมากถึงมากที่สุด สะทอ้น

ใหเ้หน็วา่ ประชาชนในจงัหวดันครราชสีมามีความ

สนใจและให้ความสำาคัญต่อปัจจัยต่างๆ ของ

การออกแบบบ้านประหยัดพลังงาน โดยมีค่า

เบีย่งเบนมาตรฐานของทุกปัจจัยต่ำากว่า 0.80 

(ช่วงของอันตรภาคชั ้น) จึงสามารถสรุปได้ใน

ขั้นต้นว่า ค่าที่ได้มีความน่าเชื่อถือในการแปลผล 

ทั้งนี ้ ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้ได้รับการ

ออกแบบเป็นบ้านประหยดัพลังงานของประชากร

ในจังหวัดนครราชสีมามากที่สุด (ระดับความคิด

เหน็เฉล่ียต้ังแต่ 4.21 ข้ึนไป) มีอยู่จำานวน 3 ปัจจยั

อันได้แก่ การให้ความสำาคัญด้านระบบไฟฟ้าแสง

สว่าง (ค่าเฉลี่ย 4.68) รองลงมา ได้แก่ การวาง

ทิศทางอาคาร รับแดด ลม (ค่าเฉลี่ย 4.25) และ 

การจัดกลุ่มไม้ยืนต้น (ค่าเฉลี่ย 4.23) ตามลำาดับ

นอกจากน้ี ในตารางที่ 2 เป็นการนำาเสนอค่าเฉล่ีย

ของปัจจัยต่างๆ โดยวิเคราะห์แยกตามปัจจัย

เศรษฐกิจและสังคม ของผู้ตอบแบบสอบถาม เชน่ 

เพศ อายุ และรายได้ ดังแสดงในตารางที่ 2

ตารางที่ 1 ความคิดเห็นของประชาชนต่อปัจจัยด้านการออกแบบบ้านประหยัดพลังงาน
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ตารางที ่ 2 ความคิดเห็นของประชาชนต่อปัจจัยด้านการออกแบบบ้านประหยัดพลังงานแยกตามปัจจัยด้านเศรษฐกิจ

และสังคม

หมายเหตุ:  ปัจจัยด้านการออกแบบบ้านประหยัดพลังงานที่ใช้ในการวิเคราะห์เป็นปัจจัยชุดเดียวกันกับตารางที่ 1 

 1 ทดสอบความแตกต่างทางสถิติด้วย t-test (ค่าเฉลี่ย 2 ชุด)

 2 ทดสอบความแตกต่างทางสถิติด้วย ANOVA (ค่าเฉลี่ยมากกว่า 2 ชุด)

 *ไม่แตกต่างกันด้วยนัยสำาคัญทางสถิติที่ 90 %

 ** ไม่แตกต่างกันด้วยนัยสำาคัญทางสถิติที่ 95 %



การสำารวจความคิดเห็นต่อปัจจัยที่มีผลต่อการออกแบบบ้านประหยัดพลังงานของประชากรในจังหวัดนครราชสีมา
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  จากตารางที่ 2 พบวา่ ปัจจยัส่วนใหญ่ไม่มี

ผลแตกต่างทางสถิติ (ที่ระดับ 90% และ 95%) ใน

แต่ละปัจจัยด้านเศรษฐกิจและสังคมของผู้ตอบ

แบบสอบถาม ทั้งน้ีสามารถแสดงถึงศกัยภาพของ

การนำาข้อมูลไปใช้โดยทั่วกันมิต้องเฉพาะเจาะจง

เป็นกรณพิีเศษสำาหรับกลุ่มใด ซ่ึงข้อมูลทั้งสองชดุ

สามารถแสดงให้เห็นถึงภาพรวมที่ได้จากการเก็บ

แบบสอบถามและแสดงความคิดเห็นต่อปัจจัย

ที่เกีย่วข้องกับบ้านประหยัดพลังงาน โดยปัจจัย

ดังกล่าวเป็นประโยชน์ต่อการนำาไปใช้ในการ

ออกแบบและกำาหนดกลยุทธ์ทางการตลาดของผู้

พัฒนาโครงการต่อไป

5. สรุปผลและข้อเสนอแนะ

  ผลที ่ได้จากการวิเคราะห์มีผลต่อบ้าน

ประหยัดพลังงาน จำานวน 100 ตัวอย่าง พบว่า 

ป ัจจัยทางด้านบ้านประหยัดพลังงาน กลุม่

ตัวอย่างได้ให้ความสำาคัญมากในเรือ่งของระบบ

ไฟฟ้าแสงสว่างที่มีประสิทธิภาพในการประหยัด 

พลังงานการวางทิศทางอาคาร รับแดด ลม 

รวมไปถึงการจัดกลุ่มไม้ยืนต้น พร้อมทั้งให้มีการ

จัดกลุม่ไม้ยืนต้นด้านงาน ซึง่เป็นผลที่สะท้อน

ความคิดเห็นของประชาชนต่อเร ือ่งดังกล่าว 

ทั ้งสามารถนำาผลไปใช้ในการออกแบบพัฒนา

โครงการ ทั ง้ร ูปแบบปกตแิละร ูปแบบบ้าน

ประหยัดพลังงาน โดยผู้ประกอบการสามารถนำา

ปัจจัยที่ส่งผลต่อความคิดเห็นไปใช้ในเรือ่งการ

ออกแบบและกำาหนดกลยุทธ์ด้านการตลาด โดย

มิต้องเจาะจงเป็นกลุม่ใดเป็นกรณีพิเศษ ซึง่จะ

สามารถส่งเสริมการพัฒนาโครงการบ้านประหยดั

พลังงานมีเพิม่มากขึน้ในจังหวัดนครราชสีมา

ต่อไป
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