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บทคดัย่อ 
 

การคน้ควา้อิสระน้ี ศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน โดยศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 4 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นการตลาด ดา้น
เทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน โดยเก็บรวบรวมขอ้มูลจากแบบสอบถามจากผูใ้ช้บริการ
ห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน จ านวน 397 ราย และสัมภาษณ์เชิงลึก
ผูป้ระกอบการธุรกิจหอ้งเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู จ านวน 5 ราย  
 
จากการศึกษาด้านการตลาด พบว่าจ านวนคู่แข่งขนัเดิมมีจ านวนมากแต่ยงัไม่สามารถตอบสนอง
ความตอ้งการของผูใ้ห้เช่าไดโ้ดยเฉพาะในส่วนของท่ีจอดรถและเสียงรบกวนอาศยัรวมทั้งอุปกรณ์
ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งเช่า  
 
ดา้นเทคนิค โครงการห้องพกัให้เช่าน้ีมีขนาดพื้นท่ี 200 ตารางวา เป็นอาคารสูง 3 ชั้น ประกอบดว้ย 
ห้องพกัแบบธรรมดา 26 ห้อง ห้องพกัแบบพิเศษ 8 ห้อง มีการติดตั้งกลอ้งวงจรปิด ระบบประตูเขา้
ออกอาคารอตัโนมติั (Key Card) และมีพนักงานรักษาความปลอดภัย ภายในห้องเช่ามีอุปกรณ์
อ านวยความสะดวก ได้แก่ ตูเ้ส้ือผา้ เตียงพร้อมท่ีนอนขนาด 6 ฟุต โดยห้องพกัแบบพิเศษไดเ้พิ่ม
เคร่ืองปรับอากาศ  
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ดา้นการจดัการ โครงการด าเนินงานในรูปแบบบุคคลธรรมดา โดยมีเจา้ของคนเดียว มีการประมาณ
การรายไดต้ลอดโครงการ จ านวน 24,898,200 บาท ประมาณการค่าใชจ่้ายตลอดโครงการ จ านวน 
23,399,143 บาท ประมาณการก าไรสะสมสุทธิตลอดโครงการ จ านวน  1,499,057 บาท และ
ประมาณการกระแสเงินสดรับสุทธิตลอดโครงการ จ านวน 8,642,890 บาท 
 
ดา้นการเงิน โครงสร้างเงินทุนเป็นการลงทุนโดยเจา้ของทั้งหมดมูลค่า 7,607,715 บาท โดยก าหนด
ตน้ทุนเงินทุนเท่ากบัร้อยละ 5 โครงการมีระยะเวลาด าเนินงานทั้งส้ิน 20 ปี จากการวเิคราะห์โดยใช้
เคร่ืองมือทางการเงินของโครงการ พบว่ามูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) มีค่าเท่ากบั -1,871,120 บาท 
อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) มีค่าเท่ากับ 1.45% และระยะเวลาคืนทุนของโครงการ 16 ปี 11 
เดือน ผลการวิเคราะห์สรุปว่าไม่มีความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคม
อุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู 
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ABSTRACT 
 

The independent study has purposed to study feasibility on a rental apartment business investment 
in northern region industrial estate Lamphun province. The feasibility study has done in 4  parts 
which are marketing, technique, management and financial. Moreover the data have been 
collected by do questionnaires with room rental customers in number of 397 samples in northern 
region industrial estate Lamphun province, and deep interview 5 room rental owners in northern 
region industrial estate Lamphun province.  
 
From the study result in marketing, there are high number of competitors in this business. 
However, rental apartments cannot response the room rental at most especially in part of parking 
lot, noises and facilities in rented room.  
 
Technique, the project located on 800 square meter area which is the 3 storeys building with 26 
standard rooms and 8 special rooms. There are closed circuit television (CCTV) camera, 
automatic entrance by key card and the security guards. Room facilities are wardrobe, bed with 
queen size 6 feet mattress. The special rooms have add air-conditioned.   
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Management, the project is operated as an ordinary personal by one entrepreneur. The incomes 
forecast along the project amount 24,898,200 Baht. The expenses forecast along the project 
amount 23,399,143 Baht. Forecast net profit along the project is 1,499,057 Baht. In addition the 
project cash inflow along the project is 8,642,890 Baht. 
 
Financial, project investment is by the owner capital amount totally 7,607,715 Baht and has set 
the cost of capital at 5 percent. The project period is 20 years. From the analysis by financial 
instruments found that Net Present Value (NPV) is -1,871,120 Baht, Internal Rate of Return 
(IRR) is 1.45 percent and payback period of project is 16 years and 11 months. The analysis result 
conclude that there is no feasibility on the in a rental apartment business investment in northern 
region industrial estate Lamphun province. 
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ตารางท่ี 4.18 แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียและการแปลผลของปัจจยัดา้นราคาท่ีมีผล
ต่อการตดัสินใจเลือกห้องเช่าของผูต้อบแบบสอบถามของผูใ้ชบ้ริการห้องเช่า 

 
26 

ตารางท่ี 4.19 แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียและการแปลผลของปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้งท่ีมีผล
ต่อการตดัสินใจเลือกห้องเช่าของผูต้อบแบบสอบถามของผูใ้ชบ้ริการห้องเช่า 

 
27 

ตารางท่ี 4.20 แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียและการแปลผลของปัจจยัดา้นบุคลากรท่ีมีผล
ต่อการตดัสินใจเลือกห้องเช่าของผูต้อบแบบสอบถามของผูใ้ชบ้ริการห้องเช่า 

 
28 

ตารางท่ี 4.21 แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียและการแปลผลของปัจจยัดา้นการส่งเสริม
การตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกห้องเช่าของผูต้อบแบบสอบถามของ
ผูใ้ชบ้ริการห้องเช่า 

 
 

29 
ตารางท่ี 4.22 แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียและการแปลผลของปัจจยัดา้น

กระบวนการบริการท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกห้องเช่าของผูต้อบ
แบบสอบถามของผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า 

 
 

30 
ตารางท่ี 4.23 แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียและการแปลผลของปัจจยัดา้นดา้นส่ิง

น าเสนอทางกายภาพท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ 
 

31 
ตารางท่ี 4.24 แสดงค่าเฉล่ียและการแปลผลของปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกหอ้งเช่า 32 
ตารางท่ี 4.25 แสดงเงินไดบุ้คคลธรรมดา ค านวณภาษีเงินไดใ้นอตัรากา้วหนา้ 45 
ตารางท่ี 4.26 แสดงท่ีมาของรายไดข้องโครงการจากการเขา้ใชบ้ริการห้องเช่าระหวา่งปีท่ี 1 

ถึง ปีท่ี 5 โดยประมาณการเขา้ใชบ้ริการห้องพกัในอตัราร้อยละ 100 
 

49 
ตารางท่ี 4.27 แสดงท่ีมาของรายไดข้องโครงการจากการเขา้ใชบ้ริการห้องเช่าระหวา่งปีท่ี 6 

ถึง ปีท่ี 10 โดยประมาณการเขา้ใชบ้ริการห้องพกัในอตัราร้อยละ 90 
 

50 
ตารางท่ี 4.28 แสดงท่ีมาของรายไดข้องโครงการจากการเขา้ใชบ้ริการห้องเช่าระหวา่งปีท่ี 

11 ถึง ปีท่ี 15 โดยประมาณการเขา้ใชบ้ริการห้องพกัในอตัราร้อยละ 90 
 

51 
ตารางท่ี 4.29 แสดงท่ีมาของรายไดข้องโครงการจากการเขา้ใชบ้ริการห้องเช่าระหวา่งปีท่ี 

16 ถึง ปีท่ี 20 โดยประมาณการเขา้ใชบ้ริการห้องพกัในอตัราร้อยละ 90 
 

52 
ตารางท่ี 4.30 แสดงประมาณการรายรับตลอดอายุโครงการ 53 
ตารางท่ี 4.31 แสดงประมาณการตน้ทุนในการก่อสร้างอาคาร 54 
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ตารางท่ี 4.32 แสดงประมาณการพื้นท่ีใชส้อยของอาคาร 55 
ตารางท่ี 4.33 แสดงประมาณการจ านวนและตน้ทุนอุปกรณ์ของโครงการ  55 
ตารางท่ี 4.34 แสดงประมาณการจ านวนและตน้ทุนอุปกรณ์อ านวยความสะดวกภายใน

หอ้งเช่าของโครงการ 
 

56 
ตารางท่ี 4.35 แสดงประมาณการจ านวนและตน้ทุนอาคาร อุปกรณ์ และส่ิงอ านวยความ

สะดวกทั้งหมดของโครงการ 
 

57 
ตารางท่ี 4.36 แสดงค่าเส่ือมราคาและค่าเส่ือมราคาสะสมของอาคาร อุปกรณ์และส่ิงอ านวย

ความสะดวกระหวา่งปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 10 
 

58 
ตารางท่ี 4.37 แสดงค่าเส่ือมราคาและค่าเส่ือมราคาสะสมของอาคาร อุปกรณ์และส่ิงอ านวย

ความสะดวกระหวา่งปีท่ี 11 ถึงปีท่ี 20 
 

59 
ตารางท่ี 4.38 แสดงประมาณการค่าใชจ่้ายในการขออนุญาตจดัตั้งหอ้งเช่า 60 
ตารางท่ี 4.39 แสดงประมาณการค่าใชจ่้ายในการขอใชไ้ฟฟ้าและน ้าประปา 60 
ตารางท่ี 4.40 แสดงประมาณการเงินประกนัในการขอใชไ้ฟฟ้าและน ้าประปา 60 
ตารางท่ี 4.41 แสดงประมาณการค่าใชจ่้ายทางดา้นการตลาด  61 
ตารางท่ี 4.42 แสดงประมาณการค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานทั้งส้ิน 61 
ตารางท่ี 4.43 แสดงรายการค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานระหวา่งปีท่ี 1 ถึง ปีท่ี 10 64 
ตารางท่ี 4.44 แสดงรายการค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานระหวา่งปีท่ี 11 ถึง ปีท่ี 20 65 
ตารางท่ี 4.45 แสดงประมาณการงบก าไรขาดทุนระหวา่งปีท่ี 1 – ปีท่ี 10 67 
ตารางท่ี 4.46 แสดงประมาณการงบก าไรขาดทุนระหวา่งปีท่ี 11 – ปีท่ี 20 68 
ตารางท่ี 4.47 แสดงประมาณการงบกระแสเงินสดระหวา่งปีท่ี 0 – ปีท่ี 10 69 
ตารางท่ี 4.48 แสดงประมาณการงบกระแสเงินสดระหวา่งปีท่ี 11 – ปีท่ี 20 70 
ตารางท่ี 4.49 แสดงประมาณการงบแสดงฐานะทางการเงินระหวา่งปีท่ี 1 ถึง ปีท่ี 10 71 
ตารางท่ี 4.50 แสดงประมาณการงบแสดงฐานะทางการเงินระหวา่งปีท่ี 11 ถึง ปีท่ี 20 72 
ตารางท่ี 4.51 แสดงการค านวณมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value) 73 
ตารางท่ี 4.52 อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 74 
ตารางท่ี 4.53 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 75 
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บทที ่1 

 
บทน ำ 

 
1.1 หลกักำรและเหตุผล 
 
การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) จดัตั้งนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ ท่ีจงัหวดัล าพูน 
เม่ือ พ.ศ. 2526 เพื่อสนองนโยบายของรัฐบาล ตามแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบบัท่ี 4 
(พ.ศ.2520 – 2524) ซ่ึงก าหนดให้กระจายการพฒันาอุตสาหกรรมไปสู่ภูมิภาคต่างๆ และเพื่อการ
พฒันาเมืองหลกั เมืองรองของภาคต่างๆ ตามล าดบั โดย กนอ. ไดพ้ิจารณาเห็นว่าบริเวณพื้นท่ีอนั
เป็นท่ีตั้งของนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือปัจจุบนั พื้นท่ีริมทางหลวงหมายเลข 11 ช่วงกิโลเมตรท่ี 69 
- 70 (ล าปาง-เชียงใหม่) ต าบลบา้นกลาง อ.เมืองล าพูน จ.ล าพูน มีความเหมาะสมและมีความพร้อม
ด้านสาธารณูปโภค แรงงาน วตัถุดิบทางการเกษตร ระบบส่ือสาร และการคมนาคม ได้เร่ิม
ด าเนินการก่อสร้างและพฒันาพื้นท่ีเม่ือเดือนเมษายน พ.ศ. 2526 และก่อสร้างแล้วเสร็จในเดือน 
มีนาคม พ.ศ. 2528 ใช้เงินทุนในการด าเนินการก่อสร้างรวมประมาณ 438 ล้านบาท พื้นท่ีใช้สอย
ทั้ งส้ิน 1,788 ไร่ มีโรงงานท่ีเปิดด าเนินการทั้ งส้ิน 77 โรงงาน(ส านักงานจังหวดัล าพูน , 2558: 
ออนไลน์) 
 
ทั้งน้ี นิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ ท่ีมีอยู่เดิม ปัจจุบนัพื้นท่ีถูกใช้ประโยชน์เต็มทั้งหมดไม่สามารถ
รองรับการขยายตวัของการลงทุนได ้จึงมีการเตรียมการจดัตั้งนิคมอุตสาหกรรมล าพูนแห่งใหม่ข้ึน 
เพื่อท่ีจะรองรับการขยายการลงทุนของนักลงทุนชาวต่างชาติท่ีมีแนวโน้มการลงทุนท่ีสูงข้ึน 
เน่ืองจากพื้นท่ีของนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือท่ีมีอยูเ่ดิมนั้นไม่สามารถท่ีจะรองรับการขยายตวัของ
การลงทุนได้ จึงได้มีการเปล่ียนแปลงพื้นท่ีเขตติดต่อ ต.มะเขือแจ้ เป็นสถานท่ีตั้ งของนิคม
อุตสาหกรรมแห่งใหม่ แลว้เพื่อรองรับการเจริญเติบโตในอนาคต (หนังสือพิมพ์มติชนออนไลน์, 
2557: ออนไลน์)โดยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) ประกาศจัดตั้ งนิคม
อุตสาหกรรมล าพูน แห่งใหม่ เม่ือวนัท่ี 23 สิงหาคม พ.ศ. 2554 และประกาศใช้บงัคบักบัผงัเมือง
รวมเมืองล าพูน พ.ศ. 2555 โดยนิคมอุตสาหกรรม แห่งใหม่ จดัตั้งข้ึนบนพื้นท่ีประมาณ 352 ไร่ 3 
งาน 19.0 ตารางวา (ส านกังานจงัหวดัล าพนู, 2557: ออนไลน์) 
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ในส่วนของการด าเนินงาน การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) ร่วมกบั บริษทั ซบัเบิร์บ 
เอสเต็ท จ ากัด ได้ด าเนินการร่วมกนัจดัตั้งนิคมอุตสาหกรรมล าพูน แห่งใหม่ โดยเร่ิมด าเนินการ
ก่อสร้างในกลางปี 2558 คาดวา่เม่ือสร้างแลว้เสร็จจะสามารถจา้งงานไดก้วา่ 10,000 คน (ประชาชาติ
ธุรกิจออนไลน์, 2558: ออนไลน์) พนกังานท่ีตอ้งการมาท างานในนิคมอุตสาหกรรมล าพูนแห่งใหม่ 
ซ่ึงบางส่วนเป็นคนนอกพื้นท่ีจงัหวดัล าพนู มีความจ าเป็นในดา้นแสวงหาท่ีพกัอาศยัดว้ย 
 
ในปี 2557 นิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือแห่งใหม่มีโรงงานท่ีเปิดด าเนินการทั้ งส้ิน จ านวน 77 
โรงงาน เงินลงทุน 71,137 ลา้นบาท และมีแรงงานประมาณ 44,662 คน (ส านกังานจงัหวดัล าพูน, 
2558: ออนไลน์) และเม่ือมีการจดัตั้งนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ แห่งใหม่ ในปี 2558 จ  าเป็นตอ้งมี
จ านวนแรงงานเพื่อรองรับโรงงานท่ีด าเนินการในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ แห่งใหม่ และ
เม่ือมีแรงงานเพิ่มข้ึน ท่ีพกัอาศยัจึงมีความจ าเป็นตอ้งเพิ่มข้ึนตามดว้ยเช่นกนั ท าให้ผูศึ้กษามีความ
สนใจศึกษาการลงทุนธุรกิจให้เช่าห้องพกัเพื่อรองรับจ านวนแรงงานท่ีเพิ่มข้ึน โดยสถานท่ีในการ
จดัสร้างห้องพกัให้เช่าบนพื้นท่ีจ  านวน 200 ตารางวา สถานท่ี ณ บา้นร่องส้าว ต. บา้นกลาง อ. เมือง 
จ. ล าพูน ซ่ึงมีถนนสาธารณะตดัผ่านบริเวณด้านหน้า และด้านหลงัเป็นพื้นท่ีท านา ห่างจากนิคม
อุตสาหกรรมล าพนูแห่งใหม่ ประมาณ 2 กิโลเมตร 
 
ดงันั้นผูศึ้กษาจึงสนใจศึกษาการลงทุนประกอบธุรกิจให้เช่าห้องพกัเพื่อรองรับนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน เพื่อทราบถึงความเป็นไปได้ในการลงทุนประกอบธุรกิจให้เช่าห้องพกั 
และให้ไดข้อ้มูลท่ีจะเป็นประโยชน์ประกอบการตดัสินใจในการลงทุนของผูป้ระกอบการส่วนท่ี
เก่ียวขอ้ง 
 
1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 
 
เพื่อศึกษาถึงความเป็นไปไดใ้นการลงทุนประกอบธุรกิจให้เช่าห้องพกับริเวณนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู 
 
1.3 ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 
 

2.3.1 ท าให้ทราบถึงความเป็นไปได้ในในการลงทุนประกอบธุรกิจให้เช่าห้องพกับริเวณ
นิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู 
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2.3.2 เพื่ อ ให้ ข้อมู ล ท่ี เป็ นประโยช น์ ต่อผู ้ป ระกอบการ อ่ืน ท่ี เก่ี ยวข้องกับ ธุ ร กิ จ
อสังหาริมทรัพย ์สามารถน าไปพฒันาศกัยภาพและการเตรียมความพร้อมในเชิงธุรกิจ
ได ้

 
1.4 นิยำมศัพท์ 
 
กำรศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรลงทุน หมายถึง การศึกษาวิเคราะห์เก่ียวกบัตน้ทุนและผลตอบแทน
ของโครงการ เพื่อพิจารณาความคุม้ค่าวา่สมควรลงทุนหรือไม่ 
 
ห้องเช่ำ หมายถึง ธุรกิจให้เช่าท่ีอยูอ่าศยั ตามประกาศกระทรวงคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ืองให้
ธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีอยูอ่าศยัท่ีเรียกเงินประกนั เป็นธุรกิจท่ีควบคุมรายการในหลกัฐานการรับเงิน พ.ศ.
2549 สถานท่ีท่ีจดัข้ึนส าหรับการใช้เช่า เพื่อเป็นท่ีพกัอาศยัโดยมีสถานท่ีท่ีจดัแบ่งให้เช่า ตั้งแต่ 5 
หอ้งข้ึนไป 
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บทที ่2 

 
แนวคดิ ทฤษฏ ีเอกสารและงานวจิยัทีเ่กีย่วข้อง 

 
ในการศึกษาความพร้อมของผูท้  าบญัชีในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน ไดน้ าแนว
แนวคิด ทฤษฎีเอกสารและงานวจิยั ท่ีเก่ียวขอ้งมาใชป้ระกอบการศึกษา ดงัน้ี 
 
2.1 แนวคิดและทฤษฏีการวเิคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 
 
ในการตดัสินใจลงทุนส่ิงท่ีตอ้งให้ความส าคญัคือ การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ โดยผล
ของการศึกษานั้นจะสรุปออกมาในรูปแบบของงบการเงินล่วงหนา้ (จนัทนา จนัทโร และศิริจนัทร์ 
ทองประเสริฐ ; 2545) โดยการศึกษามีแนวทางการศึกษาเพื่อประกอบการตดัสินใจในการลงทุน 
โดยการวเิคราะห์ปัจจยั 4 ดา้น คือ ปัจจยัดา้นการตลาด ปัจจยัดา้นเทคนิค ปัจจยัดา้นการจดัการ และ
ปัจจยัดา้นการเงิน 
 

2.1.1 การวิเคราะห์ปัจจัยด้านการตลาด  เป็นการวิเคราะห์ในดา้นอุปสงค์และอุปทานของ
ตลาด ทั้ งในอดีต ปัจจุบันและอนาคต อีกทั้ งยงัมีการน าเอากลยุทธ์การตลาดด้าน
บริการ คือ ส่วนประสมทางการตลาดบริการ (7Ps) (ศิริวรรณ เสรีรัตน์และคณะ , 
2541) มาใชค้วบคู่กนัในการวเิคราะห์ ดงัต่อไปน้ี 
1) ผลิตภณัฑ์ (Product) คือ ตวัผลิตภณัฑ์รวมไปถึงส่วนเสริมท่ีเป็น บริการควบคู่

กบัผลิตภณัฑห์ลกั โดยใหต้อบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้ 
2) ท าเลท่ีตั้ง (Place) หมายถึง การส่งมอบบริการหรือองคป์ระกอบของบริการไป 

ยงัลูกคา้ ในสถานท่ีและเวลาท่ีเหมาะสมกบัความตอ้งการของลูกคา้ 
3) กระบวนการ (Process) เป็นการสร้างและส่งมอบบริการให้แก่ลูกค้าโดย 

ค านึงถึงกระบวนการให้บริการท่ีรวดเร็ว เพื่อให้ลูกคา้เกิดความพึงพอใจจาก
การไดรั้บบริการ 
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4) บุคลากร (People) ตอ้งอาศยัการคดัเลือกพนกังาน การอบรม และจูงใจ เพื่อให้
พนกังานให้บริการท่ีดีซ่ึงน าไปสู่ความพึงพอใจของลูกคา้ สร้างความแตกต่าง
จากคู่แข่งขนั อีกทั้งพนักงานตอ้งมีความสามารถในการแกไ้ขและตอบสนอง
ต่อลูกคา้ได ้

5) การส่งเสริมการตลาด (Promotion) คือ การส่ือสารจากผู ้ให้บริการไปยัง
ผูรั้บบริการเพื่อให้ผูใ้ช้บริการเกิดความเขา้ใจเก่ียวกบัการให้บริการรวมไปถึง
ส่งเสริมกระตุน้ความตอ้งการแก่ 

6) ส่ิงน าเสนอทางกายภาพ (Physical Evidence) คือ รูปร่างของตึก ความ สะอาด
ของสถานท่ี เฟอร์นิเจอร์ตกแต่ง เพื่อสร้างความประทบัใจ และความรู้สึกท่ีดี
ใหแ้ก่ผูรั้บบริการ 

7) ราคา (Price) เป็นค่าใช้ จ่ายของลูกค้าในการรับการบริการ ซ่ึ งลูกค้าจะ
เปรียบเทียบกบัคุณค่าของบริการกบัค่าใชจ่้ายท่ีตอ้งจ่ายไป ก่อนการตดัสินใจใช้
บริการนั้น ดังนั้ นในการก าหนดราคา ผูใ้ช้บริการต้องค านึงถึง ต้นทุนและ
คุณค่าของผลิตภณัฑ ์รวมถึงสภาพการแข่งขนัในตลาดก่อนท่ีจะก าหนด 

 
2.1.2 การวิเคราะห์ทางด้านการเทคนิค (Technic Analysis) (จนัทนา จนัทโร และศิริจนัทร์ 

ทองประเสริฐ ; 2545) 
การวิเคราะห์ทางด้านเทคนิคแสดงให้เห็นถึงความเป็นไปได้ด้านเทคนิค ซ่ึงเป็น
พื้นฐานในการค านวณตน้ทุนของโครงการ เพื่อจดัหาแหล่งเงินทุน โดยการวิเคราะห์
ทางดา้นเทคนิค มีดงัน้ี 
1) การก าหนดสถานท่ีตั้ง และประเมินความเหมาะสมของสถานท่ีดงักล่าว 
2) คุณลกัษณะของผลิตภณัฑร์วมทั้งคุณสมบติัทางกายภาพ 
3) การก าหนดวธีิการก่อสร้าง ซ่ึงแลว้แต่ขนาดท่ีก าหนด 
4) การปรับปรุงท่ีดินเพื่อใชใ้นการก่อสร้าง รวมถึงการออกแบบอาคาร 

 
2.1.3 การวิเคราะห์ทางด้านการจัดการ  (Management Analysis) (จนัทนา จนัทโร และศิริ

จนัทร์ ทองประเสริฐ ; 2545) 
การวิเคราะห์ทางด้านการจดัการ เป็นการศึกษาก่อนการด าเนินงาน ตั้ งแต่การขอ
อนุญาตสร้างหอพกั การขออนุญาตใช้อาคาร การขออนุญาตเป็นผูจ้ดัการหอพกั การ
ประมาณการตน้ทุนค่าก่อสร้าง การประมาณการรายได้ของโครงการ การประมาณ
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การค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินงาน และการประมาณการค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
รวมไปถึงการก าหนดรูปแบบในการด าเนินงาน โครงสร้างการบริหาร คุณสมบัติ 
หน้าท่ีและความรับผิดชอบของแต่ละต าแหน่ง การก าหนดค่าตอบแทนของแต่ละ
ต าแหน่ง และการสรรหาคดัเลือกบุคลากรการวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้างดา้นการ
จดัการ 
 

2.1.4 การวิเคราะห์ทางด้านการเงิน  (Financial Analysis) (จนัทนา จนัทโร และศิริจนัทร์ 
ทองประเสริฐ ; 2545) 
การวิเคราะห์ทางด้านการเงิน เป็นการวิเคราะห์เพื่อดูว่าผลตอบแทนในการลงทุน
คุม้ค่ากบัการลงทุนหรือไม่ เช่น ลงทุนไปหน่ึงหน่วย ผลตอบแทนได้มากกว่าหน่ึง
หน่วยหรือไม่ หากผลตอบแทนมากกวา่หน่ึงหน่วย แสดงวา่มีความเป็นไปไดใ้นการ
ลงทุน แต่หากผลตอบแทนน้อยกว่าหน่ึงหน่วย แสดงว่าควรปฏิเสธการลงทุน ซ่ึง
วธีิการวเิคราะห์ทางดา้นการเงินมีดงัต่อไปน้ี 
1) มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value: NPV) คือผลตอบแทนสุทธิท่ีไดป้รับค่า

ของเวลาแล้ว โดยค านวณไดจ้าก การน าผลตอบแทนในรูปกระแสเงินสดรับ 
หักออกด้วยค่าใช้จ่ายในรูปกระแสเงินสดจ่าย และน ามาปรับค่าเวลาให้เป็น
มูลค่าปัจจุบนั โดยใชอ้ตัราส่วนท่ีลดท่ีก าหนด ซ่ึงจะไดผ้ลตอบแทนสุทธิท่ีเป็น
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ ซ่ึงหากได้ค่าเป็นบวก แสดงว่าควรลงทุนในโครงการนั้น 
และหากได้ค่าเป็นลบ แสดงว่าควรปฏิเสธการลงทุนในโครงการนั้ น โดย
สามารถค านวณไดด้ว้ยสมการ ดงัน้ี 

 

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV)    

 
โดย   CFt = กระแสเงินสดสุทธิรายปี ตั้งแต่เร่ิมตน้โครงการ
    จนส้ินสุดโครงการ 

r = ตน้ทุนของเงินลงทุน 
t = ระยะเวลาในการด าเนินโครงการ 
N = ปีท่ีส้ินสุดของโครงการ 
C = มูลค่าปัจจุบนัของเงินลงทุนโครงการ 
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 = ผลรวมตั้งแต่เร่ิมโครงการไปจนส้ินสุด 
  โครงการ 

2) อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return : IRR) หมายถึงอตัราลดค่า 
(discount rate) ท่ีท  าให้มูลค่าปัจจุบนั ของกระแสเงินสด ท่ีคาดวา่จะตอ้งจ่ายใน
การลงทุน เท่ากบัมูลค่าปัจจุบนั ของกระแส เงินสด ท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากการ
ด าเนินการ หากค่าท่ีไดเ้ท่ากบั 0 หรือมากกวา่ แสดงว่าควรลงทุนในโครงการ
นั้น โดยสามารถค านวณไดด้ว้ยสมการ ดงัน้ี 

 

อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR)  

 
โดย   CFt = กระแสเงินสดสุทธิรายปี ตั้งแต่เร่ิมตน้โครงการ
    จนส้ินสุดโครงการ 
  IRR = อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ 

t = ระยะเวลาในการด าเนินโครงการ 
N = ปีท่ีส้ินสุดของโครงการ 
C = มูลค่าปัจจุบนัของเงินลงทุนโครงการ 

 = ผลรวมตั้งแต่เร่ิมโครงการไปจนส้ินสุด 
  โครงการ 

3) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) คือระยะเวลาท่ีสามารถคืนทุนได ้โดย
ค านวณจากกระแสเงินสดสุทธิสะสมหลักหักภาษี ท่ีคาดว่าจะได้รับจาก
โครงการ ต้องใช้เวลาเท่าไหร่กระแสเงินสดสุทธิสะสมดงักล่าวจึงจะเท่ากับ
รายจ่ายทั้งหมดในการลงทุนของโครงการ 

 
ระยะเวลาคืนทนุ (PB)  =

    กระแสเงินสดรับสุทธิรายปี

กระแสเงินสดจ่ายลงทนุ
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2.2 วรรณกรรมที่เกีย่วข้อง 
 
ชวลิต ศุภกลาป (2554) ไดท้  าการศึกษาเร่ือง “ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกหอพกัของแรงงาน
ในนิคมอุตสาหกรรมล าพนู” การศึกษาเป็นการเก็บขอ้มูล ท่ีไดม้าจากการออกแบบสอบถามจ านวน 
100 ชุด สัมภาษณ์แรงงานท่ีพกัหอพกัในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน เก่ียวกบั
ขอ้มูลส่วนตวัของผูต้อบแบบสอบถาม ขอ้มูลเก่ียวกบัหอพกัเอกชน และรายละเอียดต่างๆ ท่ีเป็น
ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกหอพกัของแรงงานนิคมอุตสาหกรรมล าพูน ผลการศึกษา ปัจจยัที
มีผลต่อการตดัสินใจเลือกหอพกัของแรงงาน นิคมอุตสาหกรรมล าพูนมากท่ีสุด ไดแ้ก่ ค่าเช่าหอพกั 
ซึงเป็นปัจจยัท่ีแรงงานเห็นวา่มีความส าคญัมากท่ีสุด เน่ืองมาจากรายไดท่ี้ต ่าและค่าครองชีพท่ีสูงข้ึน 
รองลงมา เป็นอนัดบัสองคือ รายไดข้องแรงงานและท่ีตั้งของหอพกั ซ่ึงแรงงานเห็นวา่มีความส าคญั
เท่ากนั นอกจากแหล่งทีตั้งแลว้ แรงงานยงัเห็นวา่แหล่งท่ีตั้งของ หอพกันั้นควรมีบรรยากาศทีดีไม่มี
มลภาวะทางเสียงและกล่ิน 
 
ดารารัตน์ แสนทา (2551) ได้ศึกษาเร่ือง “เปรียบเทียบปัจจยัท่ีมีผลต่อการใช้บริการเช่าหอพกัราย
เดือนของพนกังาน นิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน” การศึกษาไดมุ้่งเนน้ ความสัมพนัธ์
ระหวา่งปัจจยัทางดา้นสาธารณูปโภค ดา้นการบริการ และดา้นการรักษา ความปลอดภยัของหอพกั
กบัการตดัสินใจเลือกใช้บริการหอพกัรายเดือนของพนกังานนิคมอุตสาหกรรม ภาคเหนือ จงัหวดั
ล าพนู และเปรียบเทียบอิทธิพลของปัจจยัดา้นท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการหอพกั รายเดือน
ของพนักงาน โดยก าหนดปัจจัยด้านสาธารณูปโภค ด้านการบริการ และด้านการรักษาความ
ปลอดภัย  โดยการออกแบบสอบถามเพื่อเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง พนักงานของโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน จ านวน 120 ราย ผลจากการศึกษา 
ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการหอพกัรายเดือนของพนกังานส่วนใหญ่ อนัดบัหน่ึง 
คือ ปัจจยัดา้นบุคลากร รองลงมาเป็นปัจจยัดา้นกระบวนการบริการ ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัดา้นท าเล
ท่ีตั้ง และ สภาพแวดลอ้ม ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์และปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด 
 
ธันยา น าเทียน (2556) ได้ศึกษาเร่ือง “การศึกษาความเป็นไปได้ในการสร้างหอพกัชายเอกชน
บริเวณ หนา้มหาวิทยาลยัแม่โจ”้โดยการวเิคราะห์ 4 ดา้น คือ ดา้นการตลาด ดา้นการด าเนินงาน ดา้น
การบริหาร และด้านการเงินการลงทุน  โดยใช้วิ ธี เก็บรวบรวมข้อมูลจากการ สัมภาษณ์
ผูป้ระกอบการ หอพกัเอกชน มหาวิทยาลยัแม่โจ ้ผูเ้ช่ียวชาญ ไดแ้ก่ วศิวกร ผูรั้บเหมาและ เจา้หนา้ท่ี 
กองคลังเทศบาลเมืองแม่โจ้ และข้อมูลจากแบบสอบถามของชมรมเครือข่ายหอพักเอกชน 
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มหาวิทยาลัยแม่โจ้ ซ่ึงเป็นแบบสอบถามเก่ียวกับข้อมูลในการตดัสินใจเลือกหอพักอาศยัของ 
นกัศึกษามหาวิทยาลยัแม่โจ ้ผูก้รอกแบบสอบถามมีจ านวน 380 การศึกษาพบวา่ ไม่มีความเป็นไป
ไดใ้นการลงทุนสร้างหอพกัเอกชนชายบริเวณหนา้มหาวทิยาลยัแม่โจ ้
 
ศุภกฤต  อริยวุฒยากร (2556) ไดศึ้กษาเร่ือง “การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสร้างห้องเช่า
ใน แขวงศรีวิชัย เทศบาลนครเชียงใหม่” โดยการศึกษา 4 ด้าน ได้แก่ ด้านการตลาด ด้านเทคนิค 
ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน โดยเก็บรวบรวมขอ้มูลจากแบบสอบถามจากผูใ้ช้บริการ ห้องเช่า
ในแขวงศรีวิชยั เทศบาลนครเชียงใหม่ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จ  านวน 200 ตวัอยา่ง และเก็บรวบรวม
ขอ้มูลจากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการธุรกิจห้องเช่าในแขวงศรีวิชยั เทศบาลนครเชียงใหม่ อ าเภอ
เมืองเชียงใหม่ จ  านวน 5 ราย อตัราผลตอบแทนภายในมากกวา่ร้อยละ 7 และมีระยะเวลาคืนทุน 15 
ปีผลการศึกษาพบว่าโครงการน้ีมีเงินลงทุนเร่ิมตน้ท่ี 34,883,100 บาท โดยมีแหล่งเงินทุนจากส่วน
ของเจา้ของทั้งหมดโดยมีระยะเวลาโครงการท่ี 20 ปี จากผลการวิเคราะห์โครงการมีมูลค่าปัจจุบนั
สุทธิเท่ากบั 999,644 บาท อตัราผลตอบแทนภายในเท่ากบัร้อยละ 7.3996 ระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 
10 ปี และดชันีก าไรเท่ากบั 1.0287 จึงยอมรับการลงทุนในโครงการ 
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บทที ่3 

 
ระเบียบวธิีการศึกษา 

 
การศึกษาคน้ควา้อิสระเร่ืองการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคม
อุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู มีระเบียบวธีิการศึกษาดงัต่อไปน้ี 
 
3.1 ขอบเขตการศึกษา 
 

3.1.1 ขอบเขตเนือ้หา 
เน้ือหาในการศึกษาคร้ังน้ีประกอบด้วยการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนสร้าง
ห้องเช่าบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน โดยศึกษาความเป็นไดใ้น
การลงทุน 4 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน 
โดยการศึกษาคร้ังน้ีเน้นศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงินเป็นหลักในการ
ประเมินผลตอบแทนโครงการและความเป็นไปไดใ้นการลงทุนของโครงการ 
 

3.1.2 ขอบเขตประชากร 
ประชากรในการศึกษาคร้ังน้ีแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ประกอบดว้ย 
กลุ่มท่ี 1 ผูป้ระกอบการธุรกิจห้องพกัให้เช่า หรือหอพกั ในเขตนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู 
กลุ่มท่ี 2 ผูใ้ช้บริการห้องเช่าหรือแรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดั
ล าพูน ซ่ึงมีจ านวนแรงงานประมาณ 44,662 คน (ส านักงานจังหวดัล าพูน , 2558: 
ออนไลน)์  

 
3.1.3 ขนาดตัวอย่างและวธีิการคัดเลอืกตัวอย่าง 

กลุ่มท่ี 1 ผูป้ระกอบธุรกิจห้องเช่ารายใหญ่ท่ีมีจ านวนห้องพกัมากท่ีสุดในบริเวณนิคม
อุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน โดยก าหนดกลุ่มการเลือกตวัอย่าง 5 ราย ท่ีมี
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จ านวนห้องพกัมากท่ีสุด ซ่ึงผูศึ้กษาใชว้ิธีการคดัเลือกตวัอยา่งแบบเฉพาะเจาะจง เป็น
เคร่ืองมือในการเลือกกลุ่มตวัอยา่ง  
กลุ่มท่ี 2 ผูใ้ช้บริการห้องเช่า วิธีการเลือกตัวอย่างแบบตามสะดวก (Convenience 
Sampling) ส่วนขนาดตวัอย่างของแรงงานจงัหวดัล าพูน โดยใช้วิธีการเลือกตวัอย่าง
แบบตามสะดวก (Convenience Sampling) ซ่ึงจะก าหนดโดยใชสู้ตรค านวณดงัน้ี (เอก
ชยั อภิศกัด์ิกุล และคณะ, 2551) 
 

2 

 
โดยท่ี  n = ขนาดของกลุ่มตวัอยา่ง 
  N = ขนาดของประชากร 
  e = ค่าความคลาดเคล่ือนของการสุ่มตวัอยา่ง ก าหนดให ้
    เท่ากบั 0.05 
แทนค่าในสูตรเท่ากบั 
 

    n =           44,662           = 396.45 
     1+ (44,662)(0.05)2 
 

จากการค านวณ ขนาดตวัอย่างเท่ากบั 397 คน ฉะนั้นการศึกษาน้ีจะท าการเก็บขอ้มูล
จากแรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมล าพูน จ านวน 397 คน 

 
3.2 วธีิการศึกษาและเกบ็รวบรวมข้อมูล 
 

3.2.1 วธีิการศึกษาและเกบ็รวบรวมข้อมูล 
1) การเกบ็รวบรวมข้อมูล 

1.1) ข้ อ มู ลป ฐม ภู มิ  (Primary Data) ใช้ วิ ธี ก าร เก็ บ รวม ข้อ มู ล จ าก
ผูป้ระกอบการธุรกิจห้องเช่า หรือหอพกั โดยใช้วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึก 
(In-Depth Interview) และการเก็บขอ้มูลดว้ยแบบสอบถามจากแรงงาน
ในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือจงัหวดัล าพนู 
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1.2) ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) โดยการค้นควา้ข้อมูลจากหนังสือ 
วารสาร ส่ิงพิมพ์ บทความเชิงวิชาการ ข้อมูลทางอินเตอร์เน็ต และ
งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

 
3.2.2 เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการศึกษา 

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการรวบรวมขอ้มูลปฐมภูมิประกอบด้วย 2 แบบ คือการสัมภาษณ์ 
และแบบสอบถาม  
1) การสัมภาษณ์ มีวตัถุประสงค์เพื่อเก็บขอ้มูลจากผูป้ระกอบการธุรกิจห้องเช่า 

หรือหอพกัในส่วนของการศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค 
ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน 

2) แบบสอบถาม เพื่อใชใ้นวตัถุประสงคข์องการศึกษา เพื่อน ามาเป็นขอ้มูลในการ
พยากรณ์ยอดขาย การวางแผนการตลาด โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน 
2.1) ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลทัว่ไปเก่ียวกบัผูต้อบแบบสอบถาม 
2.2) ส่วนท่ี 2 ข้อมูลความคิดเห็นของผูต้อบแบบสอบถามต่อห้องเช่าหรือ

หอพกั ในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน และปัจจยัใน
การเลือกใช้บริการห้องเช่าหรือหอพกั ซ่ึงประกอบไปดว้ยส่วนประสม
การตลาด (7Ps) ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ ์ราคา การส่งเสริมทางการตลาด การจดั
จ าหน่าย พนกังาน (บุคคล) การสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ 
และกระบวนการ 

 
3.3 การวเิคราะห์ข้อมูล 
 
ขอ้มูลจากผูป้ระกอบการ เป็นขอ้มูล 4 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และ
ดา้นการเงิน เช่น โครงสร้างดา้นตน้ทุน จ านวนผูพ้กัอาศยั อตัราค่าเช่าห้องพกั เป็นตน้ เพื่อน ามาใช้
ในการวิเคราะห์และตดัสินใจ พร้อมทั้งการก าหนดรูปแบบการบริหารด้านการด าเนินงานของ
โครงการ 
 
ขอ้มูลจากผูใ้ชบ้ริการห้องเช่าหรือหอพกัเก่ียวกบัความคิดเห็นและปัจจยัในการเลือกห้องพกัให้เช่า 
โดยการรวบรวมข้อมูลจากแบบสอบถามน ามาวิเคราะห์โดยใช้สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive 
Statistics) ประกอบดว้ย ความถ่ี (Frequency) อตัราร้อยละ (Percentage) และค่าเฉล่ีย (Mean) 
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โดยการวดัระดบัความส าคญัของปัจจยัต่าง ๆ ใช้มาตรวดัของลิเคิร์ท (Linkert’s Scale) ซ่ึงมีระดบั
การวดั 5 ระดบัคือ ส าคญันอ้ยท่ีสุด ส าคญันอ้ย ส าคญัปานกลาง ส าคญัมาก และส าคญัมากท่ีสุด 
โดยแต่ละระดบัมีการใหค้ะแนนดงัต่อไปน้ี 
 

ระดับความส าคัญ    คะแนน 
ส าคญันอ้ยท่ีสุด          1 
ส าคญันอ้ย         2 
ส าคญัปานกลาง         3 
ส าคญัมาก         4 
ส าคญัมากท่ีสุด         5 
 

การก าหนดช่วงค่าเฉล่ียเพื่อแปลความหมายแบ่งเป็น 5 ระดบั ดงัน้ี 
 

ค่าเฉล่ีย 1.00 – 1.49   จดัอยูใ่นระดบัความส าคญันอ้ยท่ีสุด 
ค่าเฉล่ีย 1.50 – 2.49  จดัอยูใ่นระดบัความส าคญันอ้ย 
ค่าเฉล่ีย 2.50 – 3.49   จดัอยูใ่นระดบัความส าคญัปานกลาง 
ค่าเฉล่ีย 3.50 – 4.49   จดัอยูใ่นระดบัความส าคญัมาก 
ค่าเฉล่ีย 4.50 – 5.00   จดัอยูใ่นระดบัความส าคญัมากท่ีสุด 
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บทที ่4 

 
การวเิคราะห์ผลข้อมูล 

 
การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจห้อง
เช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน ซ่ึงผลท่ีไดรั้บท าให้ทราบถึงความเป็นไป
ไดใ้นการลงทุนประกอบธุรกิจใหเ้ช่าหอ้งพกับริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู 
 
การศึกษาในคร้ังน้ีได้ใช้แบบสอบถาม ในการสอบถาม ผู ้ใช้บ ริการห้องเช่า ในเขตนิคม
อุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูนจ านวนทั้งส้ิน 397 ราย จากนั้นน าขอ้มูลท่ีไดม้าประมวลผล
และวิเคราะห์ขอ้มูลโดยแบ่งผลการวิเคราะห์ขอ้มูลออกเป็น 4 ดา้น คือ การวิเคราะห์ดา้นการตลาด 
การวิเคราะห์ดา้นเทคนิค การวิเคราะห์ดา้นการจดัการ และ การวิเคราะห์ดา้นการเงิน จากนั้น จึงน า
ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 4 ด้าน ไปจัดท างบการเงินล่วงหน้าเพื่อท าการประเมินโครงการและ
ผลตอบแทนของโครงการ 
 
การศึกษาขอ้มูลเก่ียวกบัพฤติกรรมการเช่าห้องเช่า และปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจในการเช่าห้อง
เช่าของผูใ้ช้บริการห้องเช่า โดยมีการก าหนดขนาดของกลุ่มตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวน 
397 ตวัอยา่ง โดยผลการวเิคราะห์จะน าเสนอเป็น 3 ส่วน ดงัต่อไปน้ี 

ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลทัว่ไปเก่ียวกบัผูต้อบแบบสอบถาม 
ส่วนท่ี 2 ขอ้มูลเก่ียวกบัหอ้งเช่า และลกัษณะทัว่ไปของหอ้งเช่า 
ส่วนท่ี 3 ขอ้มูลความตอ้งการต่อปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกห้องเช่า 
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4.1 ส่วนที ่1 ข้อมูลทัว่ไปเกีย่วกบัผู้ตอบแบบสอบถาม 
 
การวิเคราะห์ขอ้มูลทัว่ไปเก่ียวกบัผูต้อบแบบสอบถามส่วนของผูใ้ช้บริการห้องเช่า ซ่ึงเป็นขอ้มูล
ส่วนบุคคลของกลุ่มผูต้อบแบบสอบถาม ซ่ึงมีผลการศึกษาตามตารางท่ี 4.1 ถึงตารางท่ี 4.9 
 
ตารางที ่4.1  แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามเพศ 

เพศ จ านวน ร้อยละ 

ชาย 141 35.52 

หญิง 256 64.48 

รวม 397 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.1 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง ร้อยละ 64.48 และเพศชายร้อยละ 
35.52 
 
ตารางที ่4.2 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามอายุ 

อายุ จ านวน ร้อยละ 

นอ้ยกวา่ 20 ปี 5 1.26 

20 - 25 ปี 100 25.19 

26 -30 ปี 134 33.75 

31 -35 ปี 85 21.41 

36 -40 ปี 62 15.62 

มากกวา่ 45 ปีข้ึนไป 11 2.77 

รวม 397 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.2 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่อยู่ในช่วงอายุ 26-30 ปี คิดเป็นร้อยละ 33.75 
รองลงมาคือ อายุระหวา่ง 20-25 ปี คิดเป็นร้อยละ 25.19 อายุ 31-35 ปี คิดเป็นร้อยละ 21.41 อายุ 36-
40 ปี คิดเป็นร้อยละ 15.62 อายุมากกว่า 45 ปีข้ึนไปคิดเป็นร้อยละ 2.77 และอายุน้อยกว่า 20 ปี คิด
เป็นร้อยละ 1.26 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.3  แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามการศึกษา 

การศึกษา จ านวน ร้อยละ 

ต ่ากวา่มธัยมศึกษาปีท่ี 3 19 4.79 

มธัยมศึกษาปีท่ี 3 43 10.83 

มธัยมศึกษาปีท่ี 6 หรือเทียบเท่า 150 37.78 

ปริญญาตรี 181 45.59 

สูงกวา่ปริญญาตรี 4 1.01 

รวม 397 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.3 พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีระดบัการศึกษาในระดบัปริญญาตรี คิดเป็น
ร้อยละ 45.59 รองลงมามีระดบัการศึกษาในชั้นมธัยมศึกษาปีท่ี 6 หรือเทียบเท่า คิดเป็นร้อยละ 37.78 
ระดบัการศึกษามธัยมศึกษาปีท่ี 3 คิดเป็นร้อยละ 10.83 ระดบัการศึกษาต ่ากวา่มธัยมศึกษาปีท่ี 3 คิด
เป็นร้อยละ 4.79 ระดบัสูงกวา่ปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 1.01 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.4  แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามสถานภาพ 

สถานะภาพ จ านวน ร้อยละ 

โสด 175 44.08 

สมรส 200 50.38 

หยา่ร้าง  16 4.03 

ม่าย 6 1.51 

รวม 397 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.4 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีสถานภาพสมรส คิดเป็นร้อยละ 50.38 
รองลงมาคือสถานภาพโสด คิดเป็นร้อยละ 44.08 สถานภาพหยา่ร้าง คิดเป็นร้อยละ 4.03 สถานภาพ
ม่าย คิดเป็นร้อยละ 1.51 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.5  แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามรายไดต่้อเดือน 

รายได้ต่อเดือน จ านวน ร้อยละ 

ต ่ากวา่ 10,000 42 10.58 

10,000 - 15,000 บาท 144 36.27 

15,001 - 20,000 บาท 134 33.75 

20,000 บาทข้ึนไป 77 19.40 

รวม 397 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.5 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายไดอ้ยู่ระหว่าง 10,000 - 15,000 บาท คิด
เป็นร้อยละ 36.27 รองลงมาคือผูมี้รายไดร้ะหวา่ง 15,001 – 20,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 33.75 รายได ้
20,000 บาท ข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ 19.40 รายไดต้  ่ากวา่ 10,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 10.58 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.6 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามการเดินทางไปท่ีท างาน 

การเดินทาง จ านวน ร้อยละ 

รถจกัรยาน 36 9.07 
รถจกัรยานยนต์ 192 48.36 
รถยนต ์ 166 41.81 
รถประจ า 22 5.54 
อาศยัไปกบัเพื่อน 3 0.76 
หมายเหตุ จากจ านวนผูต้อบแบบสอบถาม 397 ราย และตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้ 
 
จากตารางท่ี 4.6 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีการเดินทางไปท่ีท างานโดยวิธีการใช้
รถจกัรยานยนต ์คิดเป็นร้อยละ 48.36 รองลงมาคือผูท่ี้เดินทางไปท างานโดยรถยนต์ คิดเป็นร้อยละ 
41.81 โดยรถจกัรยาน คิดเป็นร้อยละ 9.07 โดยรถประจ า คิดเป็นร้อยละ 5.54 โดยอาศยัไปกบัเพื่อน 
คิดเป็นร้อยละ 0.76 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4 .7 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามการเคยพกัอาศยัหอ้งเช่าอ่ืน 

การพกัอาศัยห้องเช่าอืน่ จ านวน ร้อยละ 

เคย 318 80.10 

ไม่เคย 79 19.90 

รวม 397 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.7 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เคยพกัอาศยัห้องเช่าอ่ืน คิดเป็นร้อยละ 80.10 
รองลงมาไม่เคยใชบ้ริการหอ้งเช่าอ่ืน คิดเป็นร้อยละ 19.90 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.8  แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามเหตุผลท่ียา้ยออกจากห้อง
        เช่าเดิม 

เหตุผลที่ย้ายออกจากห้องเช่าเดิม จ านวน ร้อยละ 

ไกลจากท่ีท างาน 98 24.69 
ค่าเช่าแพง 122 30.73 
ท่ีจอดรถไม่เพียงพอ 158 39.80 
ระบบรักษาความปลอดภยัไม่เพียงพอ 39 9.82 
หอ้งขา้งๆ ส่งเสียงดงัรบกวน 129 32.49 
พนกังานหรือเจา้หนา้ท่ีไม่สุภาพ 9 2.27 
หอ้งเช่าคบัแคบ 72 18.14 
อ่ืน ๆ  13 3.27 
หมายเหตุ จากจ านวนผูต้อบแบบสอบถาม 397 ราย และตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้ 
 
จากตารางท่ี 4.8 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ยา้ยออกจากห้องเช่าเดิมดว้ยเหตุผลคือ ท่ีจอด
รถไม่เพียงพอ คิดเป็นร้อยละ 39.80 รองลงมาดว้ยเหตุผลห้องขา้ง ๆ ส่งเสียงดงัรบกวน คิดเป็นร้อย
ละ 32.49 เหตุผลค่าเช่าแพง คิดเป็นร้อยละ 30.73 เหตุผลไกลจากท่ีท างาน คิดเป็นร้อยละ24.69 
เหตุผลห้องเช่าคบัแคบ คิดเป็นร้อยละ 18.14 เหตุผลระบบรักษาความปลอดภยัไม่เพียงพอคิดเป็น
ร้อยละ 9.82 
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เหตุผลอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 3.27 เหตุผลพนักงานหรือเจ้าหน้าท่ีไม่สุภาพ คิดเป็นร้อยละ 2.27
ตามล าดบั 
 
ตารางที่ 4.9 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามการรู้จกัห้องกใหเ้ช่าใน
       ปัจจุบนั 

การรู้จักห้องเช่าปัจจุบัน จ านวน ร้อยละ 

ตนเอง 237 59.70 

เพื่อนแนะน า 152 38.29 

พอ่แม่ หรือญาติแนะน า 8 2.02 

รวม 397 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.9 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามรู้จกัห้องเช่าในปัจจุบนัดว้ยตนเองเป็นส่วนใหญ่ คิดเป็น
อตัราร้อยละ 59.70 รองลงมาเพื่อนแนะน า คิดเป็นร้อยละ 38.29 พ่อแม่หรือญาติแนะน า คิดเป็นร้อย
ละ 2.02 ตามล าดบั 
 
4.2 ส่วนที ่2 ข้อมูลเกีย่วกบัห้องเช่า และลกัษณะทัว่ไปของห้องเช่า 
 
ตารางที ่4.10  แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามจ านวนของสมาชิกใน
          หอ้งเช่า 

จ านวนสมาชิกในห้องเช่า จ านวน ร้อยละ 

คนเดียว 193 48.61 

2 คน 191 48.11 

3 คน 7 1.76 

4 คน ข้ึนไป 6 1.51 

รวม 397 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.10 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ จ านวนสมาชิกในห้องเช่าคนเดียว คิดเป็น
ร้อยละ 48.61 รองลงมาจ านวนสมาชิก 2 คน คิดเป็นร้อยละ 48.11 จ  านวนสมาชิก 3 คน คิดเป็นร้อย
ละ 1.76 จ  านวนสมาชิก 4 คนข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ 1.51 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.11  แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามราคาค่าห้องเช่าต่อเดือน 

ราคาค่าห้องเช่าต่อเดือน จ านวน ร้อยละ 

ต ่ากวา่ 1,000 บาท 33 8.31 

1,000 – 1,500 บาท 148 37.28 

1,501 – 2,000 บาท 100 25.19 

 2,001 –  2,500 บาท 81 20.40 

2,501 – 3,000 บาท 28 7.05 

มากกวา่ 3,000 บาท ข้ึนไป 7 1.76 

รวม 397 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.11 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ ห้องเช่าต่อเดือนมีช่วงราคา 1,000 – 1,500 
บาท คิดเป็นร้อยละ 37.28 รองลงมาคือช่วงราคา 1,501 – 2,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 25.19 ช่วงราคา 
2,001 – 3,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 20.40 ราคาต ่ากว่า 1,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 8.31 ช่วงราคา 
2,501 – 3,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 7.05  มากกวา่ 3,000 บาทข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ 1.76 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.12 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามระยะทางจากหอ้งเช่าถึง
         ท่ีท างาน 

ระยะทางจากห้องเช่าถึงที่ท างาน จ านวน ร้อยละ 

นอ้ยกวา่ 500 เมตร 1 0.25 

500 – 1 กิโลเมตร 16 4.03 

2 – 3 กิโลเมตร 83 20.91 

4 – 5 กิโลเมตร 151 38.04 

มากกวา่ 5 กิโลเมตร 146 36.78 

รวม 397 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.12 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีระยะทางระหวา่งห้องเช่าถึงท่ีท างาน ช่วง
ระยะทาง 4 – 5 กิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 38.04 รองลงมาคือช่วงระยะทางมากกวา่ 5 กิโลเมตร คิด
เป็นร้อยละ 36.78 ช่วงระยะทาง 2-3 กิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 20.91 ช่วงระยะทาง 500 เมตร – 1 
กิโลเมตร คิดเป็นอตัราร้อยละ 4.03 ระยะทางนอ้ยกวา่ 500 เมตร คิดเป็นร้อยละ 0.25 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.13 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามจ านวนชั้นของหอ้งเช่าท่ีอาศยั 

จ านวนช้ันของห้องเช่า จ านวน ร้อยละ 
ชั้นเดียว 189 47.61 
2 ชั้น 167 42.07 
3 ชั้น 36 9.07 
4 ชั้นข้ึนไป 5 1.26 

รวม 397 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.13 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่พกัอาศยัอยูอ่าคารห้องเช่าท่ีมีจ  านวนชั้นเดียว 
คิดเป็นร้อยละ 47.61 รองลงมาคือจ านวน 2 ชั้น คิดเป็นร้อยละ 42.07 จ  านวน 3 ชั้น คิดเป็นร้อยละ 
9.07 จ  านวน 4 ชั้นข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ 1.26 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.14 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามระบบรักษาความ   
         ปลอดภยั 

ระบบรักษาความปลอดภัย  จ านวน ร้อยละ 
เขา้ออกอาคารโดยใชคี้ยก์าร์ด 74 18.64 
กลอ้งวงจรปิด 165 41.56 
เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั 262 65.99 
อ่ืนๆ  61 15.37 

 
จากตารางท่ี 4.14 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่พักอาศัยห้องเช่าท่ีมีระบบรักษาความ
ปลอดภยั โดยเจา้หน้าท่ีรักษาความปลอดภยั คิดเป็นร้อยละ 65.99 รองลงมาคือระบบรักษาความ
ปลอดภยัโดยกล้องวงจรปิด คิดเป็นร้อยละ 41.56 เข้าออกโดยใช้คีย์การ์ด คิดเป็นร้อยละ 18.64      
อ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 15.37 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.15 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามส่ิงอ านวยความสะดวก
         ภายในหอ้งเช่า 

ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในห้องเช่า จ านวน ร้อยละ 
โทรทศัน์ 94 23.68 
เคร่ืองปรับอากาศ 92 23.17 
เตียงนอน 343 86.40 
เคร่ืองท าน ้าอุ่น 188 47.36 
ตูเ้ส้ือผา้ 343 86.40 
โทรศพัท ์ 117 29.47 

พดัลม 172 43.32 

หอ้งน ้าส่วนตวั 397 100.00 

ท่ีท าครัว 83 20.91 

เคเบิ้ลทีวี 193 48.61 

โตะ๊เคร่ืองแป้ง 78 19.65 

หมายเหตุ จากจ านวนผูต้อบแบบสอบถาม 397 ราย และตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้ 
 
จากตารางท่ี 4.15 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่พกัอาศยัห้องเช่าท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวก
ภายในห้องเช่า ได้แก่ ห้องน ้ าส่วนตวั คิดเป็นร้อยละ 100 รองลงมาคือ ตูเ้ส้ือผา้และเตียงนอน คิด
เป็นร้อยละ 86.40 เคเบิ้ลทีวี คิดเป็นร้อยละ 48.61 เคร่ืองท าน ้ าอุ่น คิดเป็นร้อยละ 47.36 พดัลม คิด
เป็นร้อยละ 43.32โทรศพัท์ คิดเป็นร้อยละ 29.47 โทรทศัน์ คิดเป็นร้อยละ 23.68 เคร่ืองปรับอากาศ 
คิดเป็นร้อยละ 23.17 โตะ๊เคร่ืองแป้ง คิดเป็นร้อย 19.65 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.16  แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามการบริการของห้องเช่า 
การบริการของห้องเช่า จ านวน ร้อยละ 

Internet 210 52.90 
ร้านขายของช า 133 33.50 
ร้านซกัอบรีด 91 22.92 
ร้านขายอาหาร 27 6.80 
หอ้งนัง่เล่น 8 2.02 
ร้านเสริมสวย 28 7.05 

ลิฟท ์ 1 0.25 

สวนหยอ่ม 36 9.07 

ท่ีจอดรถ 397 100.00 

หอ้งออกก าลงักาย 8 2.02 

หมายเหตุ จากจ านวนผูต้อบแบบสอบถาม 397 ราย และตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้ 
 
จากตารางท่ี 4.16 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามพกัอาศยัห้องเช่าท่ีมีการบริการท่ีจอดรถ คิดเป็นร้อยละ 
100 รองลงมาคือบริการอินเตอร์เน็ต คิดเป็นร้อยละ 52.90 ร้านขายของช า คิดเป็นร้อยละ 33.50 ร้าน
ซักอบรีด คิดเป็นร้อยละ 22.92 สวนหย่อม คิดเป็นร้อยละ 9.07 ร้านเสริมสวย คิดเป็นร้อยละ 7.05 
ร้านขายอาหาร คิดเป็นร้อยละ 6.80 ห้องนัง่เล่นและห้องออกก าลงักาย คิดเป็นร้อยละ 2.02 ลิฟท ์คิด
เป็นร้อยละ 0.25 ตามล าดบั 
 
4.3 ส่วนที ่3 ข้อมูลความต้องการต่อปัจจัยทีม่ีผลต่อการตัดสินใจเลอืกห้องเช่า 
 
การวิเคราะห์ข้อมูลปัจจัยท่ี มีผลต่อการตัดสินใจในการเลือกห้องเช่า 7 ปัจจัย ของผู ้ตอบ
แบบสอบถามส่วนของผูใ้ชบ้ริการห้องเช่า คือ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัดา้นท าเล
ท่ีตั้ง ปัจจยัดา้นดา้นบุคลากร ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้นกระบวนการบริการ และ
ปัจจยัดา้นกระบวนการ โดยน าเสนอในรูปแบบตารางค่าเฉล่ียและการแปลผล ตามตารางท่ี 4.17 – 
4.23 
 



 

24 

ตารางที่ 4.17  แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียของปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ
         เลือกหอ้งเช่า 

ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ 
ระดบัความส าคญั ค่าเฉล่ีย 

มาก
ท่ีสุด 

มาก 
ปาน
กลาง 

นอ้ย 
นอ้ย
ท่ีสุด 

(แปลผล) 

1.ขนาดของหอ้งเช่าและ
พื้นท่ีใชส้อย เช่น ขนาด
หอ้งเช่า 

จ านวน 204 107 62 24 0 4.24 

ร้อยละ 51.39 26.95 15.62 6.04 0 (มาก) 

2. ความสะอาดและความ
สวยงามของหอ้งเช่า 

จ านวน 196 117 61 22 1 4.22 
ร้อยละ 49.37 29.47 15.37 5.54 0.25 (มาก) 

3. ขนาดพื้นท่ีใชส้อย
ส่วนกลางของโครงการ 
เช่น ท่ีรับรองส่วนกลาง  

จ านวน 162 92 76 54 13 3.85 

ร้อยละ 40.81 23.17 19.14 13.60 3.28 (มาก) 

4. พื้นท่ีการจดัสวนภายใน
โครงการ 

จ านวน 148 80 78 69 22 3.66 
ร้อยละ 37.28 20.15 19.65 17.38 5.54 (มาก) 

5. ส่ิงอ านวยความสะดวก
ภายในหอ้งเช่า เช่น เคร่ือง
ท าน ้าอุ่น  

จ านวน 144 94 88 45 26 3.72 

ร้อยละ 36.27 23.68 22.17 11.34 6.55 (มาก) 

6. คุณภาพของส่ิงอ านวย
ความสะดวก 

จ านวน 125 110 104 45 13 3.73 
ร้อยละ 31.49 27.71 26.20 11.34 3.28 (มาก) 

7. มีร้านสะดวกซ้ือภายใน
โครงการ 

จ านวน 98 87 124 55 33 3.41 
ร้อยละ 24.69 21.91 31.23 13.85 8.31 (ปานกลาง) 
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ตารางที ่4.17  (ต่อ)  

ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ 
ระดบัความส าคญั ค่าเฉล่ีย 

มาก
ท่ีสุด 

มาก 
ปาน
กลาง 

นอ้ย 
นอ้ย
ท่ีสุด 

(แปลผล) 

8. มีร้านซกัอบรีดภายใน
โครงการ 

จ านวน 96 86 128 54 33 3.4 
ร้อยละ 24.18 21.66 32.24 13.60 8.31 (ปานกลาง) 

9. มีร้านเสริมสวยภายใน
โครงการ 

จ านวน 96 73 128 57 43 3.31 
ร้อยละ 24.18 18.39 32.24 14.36 10.83 (ปานกลาง) 

10. มีอินเตอร์เน็ตภายใน
หอ้งเช่า 

จ านวน 135 96 107 42 17 3.73 
ร้อยละ 34.01 24.18 26.95 10.58 4.28 (มาก) 

11. มีตูอ้ตัโนมติัส าหรับ
บริการต่างๆ เช่น เคร่ือง
ซกัผา้อตัโนมติั  

จ านวน 112 84 120 55 26 3.51 

ร้อยละ 28.21 21.16 30.22 13.85 6.55 (มาก) 

12. มีท่ีจอดรถเพียงพอ
และปลอดภยั 

จ านวน 211 93 68 21 4 4.22 
ร้อยละ 53.15 23.43 17.13 5.29 1.01 (มาก) 

13. ความสะอาดของตวั
อาคารและห้องเช่า 

จ านวน 207 99 72 18 1 4.24 
ร้อยละ 52.14 24.94 18.14 4.53 0.25 (มาก) 

14. ความเงียบสงบของ
หอ้งเช่า 

จ านวน 215 94 72 16 0 4.28 
ร้อยละ 54.16 23.68 18.14 4.03 0 (มาก) 

15. สภาพอากาศท่ีดี ไม่มี
มลภาวะทางเสียงและกล่ิน 

จ านวน 215 99 64 18 1 4.28 
ร้อยละ 54.16 24.94 16.12 4.53 0.25 (มาก) 

16. ความสวยงามของ
เฟอร์นิเจอร์ท่ีตกแต่งหอ้ง
เช่า 

จ านวน 136 90 109 41 21 3.7 

ร้อยละ 34.26 22.67 27.46 10.32 5.29 (มาก) 

ผลรวมค่าเฉล่ีย 
3.84 

(มาก) 
 
จากตารางท่ี 4.17 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญัต่อปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์มีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกหอ้งเช่า โดยมีผลรวมค่าเฉล่ียในระดบั มาก (ค่าเฉล่ีย 3.84) 
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จากการแยกพิจารณาปัจจยัย่อยท่ีมีความส าคญัในระดับมาก ได้แก่ ความเงียบสงบของห้องเช่า 
(ค่าเฉล่ีย 4.28) สภาพอากาศท่ีดี ไม่มีมลภาวะทางเสียงและกล่ิน (ค่าเฉล่ีย 4.28) ขนาดของห้องเช่า
และพื้นท่ีใช้สอย เช่น ขนาดห้องเช่า ขนาดห้องน ้ า(ค่าเฉล่ีย 4.24) ความสะอาดของตวัอาคารและ
ห้องเช่า (ค่าเฉล่ีย 4.24) ความสะอาดและความสวยงามของห้องเช่า (ค่าเฉล่ีย 4.22) มีท่ีจอดรถ
เพียงพอและปลอดภัย (ค่าเฉล่ีย 4.22) ขนาดพื้นท่ีใช้สอยส่วนกลางของโครงการ เช่น ท่ีรับรอง
ส่วนกลาง (ค่าเฉล่ีย 3.85) มีอินเตอร์เน็ตภายในห้องเช่า (ค่าเฉล่ีย 3.73) คุณภาพของส่ิงอ านวยความ
สะดวก  (ค่ า เฉ ล่ี ย  3.73) ส่ิ งอ าน วยความสะดวกภ ายในห้ อง เช่ า  เช่ น  เค ร่ือ งท าน ้ า อุ่ น 
เคร่ืองปรับอากาศ (ค่าเฉล่ีย 3.72) ความสวยงามของเฟอร์นิเจอร์ท่ีตกแต่งห้องเช่า (ค่าเฉล่ีย 3.70 ) 
พื้นท่ีการจดัสวนภายในโครงการ(ค่าเฉล่ีย 3.66) มีตูอ้ตัโนมติัส าหรับบริการต่างๆ เช่น เคร่ืองซกัผา้
อตัโนมติั (ค่าเฉล่ีย 3.51) ตามล าดบั และปัจจยัย่อยท่ีมีความส าคญัระดับปานกลาง ได้แก่ มีร้าน
สะดวกซ้ือภายในโครงการ (ค่าเฉล่ีย 3.41) มีร้านซักอบรีดภายในโครงการ (ค่าเฉล่ีย 3.40) มีร้าน
เสริมสวยภายในโครงการ (ค่าเฉล่ีย 3.31) ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.18 แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียและการแปลผลของปัจจยัดา้นราคาท่ีมีผลต่อการ
         ตดัสินใจเลือกหอ้งเช่าของผูต้อบแบบสอบถามของผูใ้ชบ้ริการห้องเช่า 

ปัจจยัดา้นราคา 
ระดบัความส าคญั ค่าเฉล่ีย 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอ้ย นอ้ยท่ีสุด (แปลผล) 

1.อตัราค่าหอ้งเช่า 
จ านวน 231 92 54 20 0 4.35 

ร้อยละ 58.19 23.17 13.60 5.04 0 (มาก) 

2. จ านวนเดือนของเงิน
มดัจ าล่วงหนา้ 

จ านวน 198 104 69 25 1 4.19 

ร้อยละ 49.87 26.20 17.38 6.30 0.25 (มาก) 

3. อตัราค่าน ้า ค่าไฟ 
จ านวน 210 109 58 19 1 4.28 

ร้อยละ 52.90 27.46 14.61 4.79 0.25 (มาก) 

ผลรวมค่าเฉล่ีย 
4.27 

(มาก) 
 
จากตารางท่ี 4.18 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัต่อปัจจยัดา้นราคาท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ
เลือกหอ้งเช่า โดยมีผลรวมค่าเฉล่ียในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย 4.27) 
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จากการแยกพิจารณาปัจจยัย่อยท่ีมีความส าคญัในระดบัมาก ไดแ้ก่ อตัราค่าห้องเช่า (ค่าเฉล่ีย 4.35) 
อัตราค่าน ้ า ค่าไฟฟ้า ค่าบริการทางอินเตอร์เน็ต (ค่าเฉล่ีย 4.28) จ  านวนเดือนของเงินค่ามัดจ า
ล่วงหนา้ (ค่าเฉล่ีย 4.19) ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.19 แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียและการแปลผลของปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้งท่ีมีผลต่อ
         การตดัสินใจเลือกห้องเช่าของผูต้อบแบบสอบถามของผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า 

ปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้ง 
ระดบัความส าคญั ค่าเฉล่ีย 

มาก
ท่ีสุด 

มาก 
ปาน
กลาง 

นอ้
ย 

นอ้ย
ท่ีสุด 

(แปล
ผล) 

1. หอ้งเช่าใกลส้ถานท่ี
ท างาน 

จ านวน 139 153 91 13 1 4.05 

ร้อยละ 35.01 
38.5

4 
22.92 

3.2
7 

0.25 มาก 

2. หอ้งเช่าใกลต้ลาด, 
ศูนยก์ารคา้ และแหล่งชุมชน 

จ านวน 142 160 80 14 1 4.08 

ร้อยละ 35.77 
40.3

0 
20.15 

3.5
3 

0.25 มาก 

3. ความสะดวกในการ
เดินทาง 

จ านวน 149 161 77 10 0 4.13 

ร้อยละ 37.53 
40.5

5 
19.40 

2.5
2 

0 มาก 

4. สภาพแวดลอ้มของหอ้ง
เช่า 

จ านวน 147 158 81 10 0 4.11 

ร้อยละ 37.03 
39.8

0 
20.40 

2.5
2 

0.25 มาก 

ผลรวมค่าเฉลีย่ 
4.09 

มาก 

 
จากตารางท่ี 4.19 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญัต่อปัจจยัด้านท าเลท่ีตั้งท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกหอ้งเช่า โดยมีผลรวมค่าเฉล่ียในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย 4.09) 
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จากการแยกพิจารณาปัจจยัย่อยท่ีมีความส าคญัในระดบัมาก ได้แก่ ความสะดวกในการเดินทาง 
(ค่าเฉล่ีย 4.13) สภาพแวดลอ้มของห้องเช่า  (ค่าเฉล่ีย 4.11) ห้องเช่าใกลต้ลาด, ศูนยก์ารคา้และแหล่ง
ชุมชน (ค่าเฉล่ีย 4.08) หอ้งเช่าใกลส้ถานท่ีท างาน (ค่าเฉล่ีย 4.05) ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.20  แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียและการแปลผลของปัจจยัดา้นบุคคลากรท่ีมีผลต่อ
         การตดัสินใจเลือกห้องเช่าของผูต้อบแบบสอบถามของผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า 

ปัจจยัดา้นบุคลากร 
ระดบัความส าคญั ค่าเฉล่ีย 

มาก
ท่ีสุด 

มาก 
ปาน
กลาง 

นอ้ย 
นอ้ย
ท่ีสุด 

(แปล
ผล) 

1. ความมีมนุษยส์ัมพนัธ์และ
ความเอาใจใส่ของเจา้ของห้องเช่า 

จ านวน 142 154 75 25 1 4.04 

ร้อยละ 35.77 38.79 18.89 6.30 0.25 (มาก) 

2. ความซ่ือสัตยข์องเจา้ของห้อง
เช่า 

จ านวน 151 147 74 24 1 4.06 

ร้อยละ 38.04 37.06 18.64 6.05 0.25 (มาก) 

3. ความเอาใจใส่ของพนกังาน
รักษาความปลอดภยั 

จ านวน 148 143 74 28 4 4.02 

ร้อยละ 37.28 36.02 18.64 7.05 1.01 (มาก) 

ผลรวมค่าเฉล่ีย 
4.04 

(มาก) 
 
จากตารางท่ี 4.20 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญัต่อปัจจยัด้านบุคลากรท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกหอ้งเช่า โดยมีผลรวมค่าเฉล่ียในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย 4.04) 
 
จากการแยกพิจารณาปัจจยัยอ่ยท่ีมีความส าคญัในระดบัมาก ไดแ้ก่ ความซ่ือสัตยข์องเจา้ของหอ้งเช่า 
(ค่าเฉล่ีย 4.06) ความมีมนุษยส์ัมพนัธ์และความเอาใจใส่ของเจา้ของหอ้งเช่า (ค่าเฉล่ีย 4.04) ความเอา
ใจใส่ของพนกังานรักษาความปลอดภยั (ค่าเฉล่ีย 4.02) ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.21 แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียและการแปลผลของปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด
        ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกหอ้งเช่าของผูต้อบแบบสอบถามของผูใ้ชบ้ริการห้องเช่า 

ปัจจยัดา้นส่งเสริมการตลาด 
ระดบัความส าคญั ค่าเฉล่ีย 

มาก
ท่ีสุด 

มาก 
ปาน
กลาง 

นอ้ย 
นอ้ย
ท่ีสุด 

(แปลผล) 

1. ความยดืหยุน่ในการ
ช าระค่าเช่า 

จ านวน 87 145 136 26 3 3.72 

ร้อยละ 21.91 36.52 34.26 6.55 0.76 (มาก) 

2. มีส่วนลดค่าเช่า 
จ านวน 82 131 131 37 16 3.57 

ร้อยละ 20.65 33.00 33.00 9.32 4.03 (มาก) 

3. มีกิจกรรมพิเศษในวนั
ส าคญั เช่น วนัปีใหม่ 

จ านวน 72 120 138 38 29 3.42 

ร้อยละ 18.14 30.23 34.76 9.57 7.30 (ปานกลาง) 

ผลรวมค่าเฉล่ีย 
3.57 

(มาก) 
 
จากตารางท่ี 4.21 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญัต่อปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาดท่ีมี
ผลต่อการตดัสินใจเลือกหอ้งเช่า โดยมีผลรวมค่าเฉล่ียในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย 3.57) 
 
จากการแยกพิจารณาปัจจยัยอ่ยท่ีมีความส าคญัในระดบัมาก ไดแ้ก่ ความยืดหยุน่ในการช าระค่าเช่า 
(ค่าเฉล่ีย 3.72) มีส่วนลดค่าเช่า (ค่าเฉล่ีย 3.57) มีกิจกรรมพิเศษในวนัส าคญั เช่นวนัปีใหม่ (ค่าเฉล่ีย 
3.42) ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.22 แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียและการแปลผลของปัจจยัดา้นกระบวนการบริการท่ี
         มีผลต่อการตดัสินใจเลือกหอ้งเช่าของผูต้อบแบบสอบถามของผูใ้ชบ้ริการห้องเช่า 

ปัจจยัดา้นกระบวนการ 
ระดบัความส าคญั ค่าเฉล่ีย 

มาก
ท่ีสุด 

มาก 
ปาน
กลาง 

นอ้ย 
นอ้ย
ท่ีสุด 

(แปลผล) 

1. ความรวดเร็วในการบริการ
เม่ือเกิดปัญหาต่าง ๆ เช่น 
เปล่ียนหลอดไฟ การซ่อมแซม
ส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีช ารุด 
เป็นตน้ 

จ านวน 190 126 44 33 4 4.17 

ร้อยละ 47.86 31.74 11.08 8.31 1.01 (มาก) 

2. เง่ือนไขในการเขา้พกั เช่น 
หา้มประกอบอาหารภายใน
หอ้งพกั หา้มเล้ียงสัตว ์เป็นตน้ 

จ านวน 174 127 58 31 7 4.08 

ร้อยละ 43.83 31.99 14.61 7.81 1.76 (มาก) 

3. มีพนกังานคอยใหบ้ริการ
ตลอด 24 ชัว่โมง 

จ านวน 140 118 71 43 25 3.77 

ร้อยละ 35.26 19.72 17.88 
10.8

3 
6.30 (มาก) 

4. มีการรับท าความสะอาด
หอ้งพกัทุกวนัหรือทุกสัปดาห์ 

จ านวน 131 104 83 52 27 3.65 

ร้อยละ 33.00 26.20 20.91 
13.1

0 
6.80 (มาก) 

5. มีพนกังานรักษาความ
ปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง 

จ านวน 172 113 54 37 21 3.95 

ร้อยละ 43.32 28.46 13.60 9.32 5.29 (มาก) 
6. มีการท าความสะอาดและ 
เก็บขยะบริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง
ทุกวนั 

จ านวน 167 120 70 29 11 4.02 

ร้อยละ 42.07 30.23 17.63 7.30 2.77 (มาก) 

7. มีการแจง้ข่าวสารใหผู้พ้กั
อาศยัอยา่งชดัเจน 

จ านวน 151 108 81 41 16 3.85 

ร้อยละ 38.04 27.2 20.47 
10.3

3 
4.03 (มาก) 

ผลรวมค่าเฉล่ีย 
3.93 

(มาก) 
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จากตารางท่ี 4.22 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญัต่อปัจจยัดา้นกระบวนการบริการท่ีมีผล
ต่อการตดัสินใจเลือกหอ้งเช่า โดยมีผลรวมค่าเฉล่ียในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย 3.93) 
 

จากการแยกพิจารณาปัจจยัยอ่ยท่ีมีความส าคญัในระดบัมาก ไดแ้ก่ ความรวดเร็วในการบริการเม่ือ
เกิดปัญหาต่าง ๆ เช่น เปล่ียนหลอดไฟ (ค่าเฉล่ีย 4.17) เง่ือนไขในการเขา้พกั เช่น ห้ามประกอบ
อาหารภายในห้องพกั หา้มเล้ียงสัตว ์(ค่าเฉล่ีย 4.08) มีการท าความสะอาดและ เก็บขยะบริเวณพื้นท่ี
ส่วนกลางทุกวนั (ค่าเฉล่ีย 4.02) มีพนกังานรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง (ค่าเฉล่ีย 3.95) มี
การแจง้ข่าวสารให้ผูพ้กัอาศยัอยา่งชดัเจน (ค่าเฉล่ีย 3.85) มีพนกังานคอยให้บริการตลอด 24 ชัว่โมง 
(ค่าเฉล่ีย 3.77) มีการรับท าความสะอาดหอ้งพกัทุกวนัหรือทุกสัปดาห์ (ค่าเฉล่ีย 3.65) ตามล าดบั 
 

ตารางที ่4.23 แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียและการแปลผลของปัจจยัดา้นดา้นส่ิงน าเสนอทางกายภาพท่ี
            มีผลต่อการตดัสินใจเลือกหอ้งเช่าของผูต้อบแบบสอบถามของผูใ้ชบ้ริการห้องเช่า 

ปัจจยัดา้นกายภาพ 

ระดบัความส าคญั ค่าเฉล่ีย 

มาก
ท่ีสุด 

มาก 
ปาน
กลาง 

นอ้ย 
นอ้ย
ท่ีสุด 

(แปล
ผล) 

1. การจดัสภาพแวดลอ้มภายใน
บริเวณท่ีพกั สะอาด สวยงาม 

จ านวน 123 142 104 24 4 3.90 

ร้อยละ 30.98 35.77 26.20 6.05 1.01 (มาก) 

2. รูปแบบการจดัพื้นท่ี และการ
ตกแต่งภายในอาคาร 

จ านวน 113 139 118 23 4 3.84 

ร้อยละ 28.46 35.01 29.72 5.79 1.01 (มาก) 

3. รูปแบบการจดัพื้นท่ีใชส้อย
ส่วนกลาง 

จ านวน 111 137 117 26 6 3.80 

ร้อยละ 27.96 34.51 29.47 6.55 1.51 (มาก) 

4. ลกัษณะความสวยงามของ
อาคารห้องเช่า 

จ านวน 117 141 115 21 3 3.88 

ร้อยละ 29.47 35.52 28.97 5.29 0.76 (มาก) 

5. ภาพความเก่า-ใหม่ ของ
อาคารห้องเช่า 

จ านวน 123 136 110 24 4 3.88 

ร้อยละ 30.98 34.26 27.71 6.05 1.01 (มาก) 

6. ป้ายหอพกัสวยงาม และ
มองเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน 

จ านวน 93 118 138 18 30 3.60 

ร้อยละ 23.43 29.72 34.76 4.53 7.56 (มาก) 

ผลรวมค่าเฉล่ีย 
3.82 

(มาก) 
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จากตารางท่ี 4.23 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญัต่อปัจจยัดา้นส่ิงน าเสนอทางกายภาพท่ีมี
ผลต่อการตดัสินใจเลือกหอ้งเช่า โดยมีผลรวมค่าเฉล่ียในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย 3.82) 
 
จากการแยกพิจารณาปัจจยัย่อยท่ีมีความส าคญัในระดบัมาก ได้แก่ การจดัสภาพแวดลอ้มภายใน
บริเวณท่ีพกั สะอาด สวยงาม (ค่าเฉล่ีย 3.90) ลกัษณะความสวยงามของอาคารห้องเช่า ภาพความ
เก่า-ใหม่ ของอาคารห้องเช่า (ค่าเฉล่ีย 3.88) รูปแบบการจดัพื้นท่ี และการตกแต่งภายในอาคาร 
(ค่าเฉล่ีย 3.84) รูปแบบการจดัพื้นท่ีใช้สอยส่วนกลาง (ค่าเฉล่ีย 3.80) ป้ายหอพักสวยงาม และ
มองเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน (ค่าเฉล่ีย 3.60) ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.24  แสดงค่าเฉล่ียและการแปลผลของปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกหอ้งเช่า 

ปัจจัยทีม่ีผลต่อการตัดสินใจเช่าห้องเช่า ค่าเฉลีย่ แปลผล 

ดา้นผลิตภณัฑ์ 3.84 มาก 

ดา้นราคา 4.09 มาก 

ดา้นท าเลท่ีตั้ง 4.09 มาก 

ดา้นบุคลากร 4.04 มาก 

ดา้นการส่งเสริมการตลาด 3.57 มาก 

ดา้นกระบวนการบริการ 3.93 มาก 

ดา้นส่ิงน าเสนอทางกายภาพ 3.82 มาก 

ผลรวมค่าเฉล่ีย 3.91 มาก 
 
จากตารางท่ี 4.24 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญัต่อปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าห้อง
เช่าในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย 3.91) เรียงตามล าดบัความส าคญัดงัต่อไปน้ี ดา้นราคาและดา้นท าเลท่ีตั้ง 
(ค่าเฉล่ีย 4.09) ดา้นบุคลากร (ค่าเฉล่ีย 4.04) ดา้นกระบวนการบริการ (ค่าเฉล่ีย 3.93)ดา้นผลิตภณัฑ ์
(ค่าเฉล่ีย 3.84) ด้านส่ิงน าเสนอทางกายภาพ (ค่าเฉล่ีย 3.82) ด้านการส่งเสริมการตลาด (ค่าเฉล่ีย 
3.57) ตามล าดบั 
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4.4 การวเิคราะห์ความเป็นไปได้เพือ่ประกอบการลงทุน 
 
จากแบบสอบถามกลุ่มตวัอยา่งผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า ในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน 
โดยการเก็บขอ้มูลปฐมภูมิและขอ้มูลทุติยภูมิต่าง ๆ สามารถสรุปขอ้มูลดา้นการตลาดได ้ดงัต่อไปน้ี 
 

4.4.1 การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการตลาด 
การวิเคราะห์สภาพการแข่งขันของธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู (5 Forces Model) 
1) สภาพการแข่งขนัในปัจจุบนัของธุรกิจห้องเช่า 

ถึงแมว้่าปัจจุบนั ธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดั
ล าพูน มีสภาพการแข่งขนัท่ีสูง แต่บริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดั
ล าพูน ยงัเป็นสถานท่ีท่ีมีความน่าสนใจในการลงทุนประกอบธุรกิจห้องเช่า 
ดว้ยเหตุผลดงัต่อไปน้ี 
1.1) นิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) ประกาศจัดตั้ งนิคม

อุตสาหกรรมล าพูน แห่งใหม่ จดัตั้งข้ึนบนพื้นท่ีประมาณ 352 ไร่ 3 งาน 
19.0 ตารางวา ใหม่ โดยเร่ิมด าเนินการก่อสร้างในกลางปี 2558 คาดว่า
เม่ือสร้างแล้วเสร็จจะสามารถจ้างงานได้กว่า 10,000 คน ซ่ึงส่งผลต่อ
ความตอ้งการดา้นท่ีอยูอ่าศยัท่ีเพิ่มมากข้ึนดว้ย 

1.2) ธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน ส่วน
ใหญ่มุ่งเน้นเฉพาะจ านวนห้องเช่า แต่การบริการดา้นสถานท่ีจอดรถยงั
ไม่เพียงพอกบัความตอ้งการ ของผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า 

1.3) ธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวดัล าพูน 
โดยรวมเป็นธุรกิจห้องเช่าท่ีขาดมาตรฐานงานก่อสร้างตวัอาคารห้องเช่า
ท่ีเนน้การเก็บเสียงรบกวนจากภายนอก จึงท าให้ผูเ้ช่าห้องเช่าไดรั้บเสียง
ดงัรบกวนเม่ือพกัอาศยั 

1.4) ธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน ส่วน
ใหญ่ มี ส่ิ งอ านวยความสะดวกไม่ เพียงพอกับความต้องการของ
ผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า 
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1.5) ในการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการจากการเก็บขอ้มูลผูป้ระกอบการทุกราย
ยงัคงให้ความสนใจธุรกิจห้องเช่าและมีความต้องการลงทุนเพิ่มหาก
นิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน แห่งใหม่แลว้เสร็จ 

ดว้ยสาเหตุดงักล่าวขา้งตน้ท าให้ธุรกิจห้องเช่ายงัมีความน่าสนใจส าหรับผูส้นใจลงทุน เพื่อรองรับ
จ านวนแรงงานท่ีเพิ่มข้ึนจากการจดัตั้งนิคมอุตสาหกรรมล าพนู แห่งใหม่ และมุ่งเนน้ทางดา้นบริการ
ดา้นท่ีจอดรถ ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในห้องพกั และมาตรฐานการก่อสร้างอาคารห้องเช่าท่ีให้
ความส าคญัส าหรับการเก็บเสียงรบกวนจากภายนอกหอ้งเช่า  

2) อ านาจต่อรองของผูใ้ชบ้ริการ 
อ านาจต่อรองของผูใ้ช้บริการห้องเช่าต่อกลุ่มธุรกิจห้องเช่ามีอยูม่าก เน่ืองจาก
สาเหตุดงัต่อไปน้ี 
2.1) ธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน มี

จ านวนมาก และมีความแตกต่างกนัในดา้นการตอบสนองความตอ้งการ
ของผูใ้ชบ้ริการ 

2.2) ผู ้ใช้บริการสามารถใช้อ านาจต่อรองด้านราคาทางอ้อมได้จากการ
ก าหนดราคาห้องเช่าท่ีต ่ากว่าของคู่แข่งขนัธุรกิจห้องพกัให้เช่า ธุรกิจ
ห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน มีจ านวน
มาก และมีความแตกต่างกันในด้านการตอบสนองความตอ้งการของ
ผูใ้ชบ้ริการ 

ผูใ้ชบ้ริการห้องเช่ามีอ านาจต่อรองมาก เน่ืองจากมีการแข่งขนัท่ีสูงในกลุ่มของธุรกิจห้องพกัให้เช่า 
ท าให้ผูใ้ชบ้ริการเป็นผูก้  าหนดราคาค่าเช่าห้องเช่าโดยทางออ้ม โดยหากผูใ้ช้บริการคิดวา่ห้องเช่ามี
ราคาแพงก็จะเลือกใช้บริการห้องเช่าอ่ืนแทน ซ่ึงส่งผลต่ออัตราผู ้ใช้บริการห้องเช่าจนท าให้
ผูป้ระกอบการธุรกิจหอ้งเช่าตอ้งปรับราคาใหต้ ่าลง หรือเพิ่มบริการดา้นต่าง ๆ ใหม้ากข้ึน 

3) อ านาจต่อรองของผูจ้  าหน่ายปัจจยัในการใหบ้ริการธุรกิจหอ้งเช่า 
ผู ้จ  าหน่ายปัจจัยในการให้บริการธุรกิจห้องเช่าบริเวณนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู มีอ านาจต่อรองนอ้ย เน่ืองจากสาเหตุดงัต่อไปน้ี 
3.1) ภายในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน มีหมู่บ้านท่ี

ผลิตและจ าหน่ายอุปกรณ์อ านวยความสะดวกราคาถูก มีอุปกรณ์อ านวย
ความสะดวกให้เลือกหลากหลายหรือสามารถสั่งผลิตอุปกรณ์อ านวย
ความสะดวกเพื่อตอบสนองความต้องการของผูซ้ื้อ จึงส่งผลให้มีการ
แข่งขนักนัอยา่งรุนแรง 
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3.2) ธุรกิจห้องเช่าโดยทัว่ไปจะซ้ืออุปกรณ์ส่ิงอ านวยความสะดวกในปริมาณ
มากในช่วงเร่ิมด าเนินการ จึงท าใหมี้อ านาจต่อรองมากข้ึน 

3.3) ผูป้ระกอบการรับเหมาก่อสร้างมีมากราย มีระดบัคุณภาพและก าลงัการ
ผลิตท่ีสามารถตอบสนองความตอ้งการท่ีใกล้เคียงกัน ส่งผลให้ธุรกิจ
หอ้งเช่ามีอ านาจการต่อรองมาก 

ดว้ยสาเหตุดงักล่าวขา้งตน้ท าให้ผูจ้  าหน่ายปัจจยัในการให้บริการธุรกิจห้องเช่ามีอ านาจต่อรองน้อย
จึงท าให้ผูป้ระกอบการห้องเช่าสามารถต่อรองราคาสินคา้ท่ีตอ้งการในระดบัราคาท่ีต ่ากวา่ปกติซ่ึง
เป็นประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการหอ้งเช่า 

4) คู่แข่งขนัรายใหม่ 
ถึงแม้ธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน มี
ความน่าสนใจในการลงทุน แต่อุปสรรคส าคญัท่ีคอยกีดกนัผูป้ระกอบการธุรกิจ
หอ้งเช่ารายใหม่เขา้สู่ตลาด มีดงัต่อไปน้ี 
4.1) การลงทุนในธุรกิจห้องเช่าตอ้งใช้เงินลงทุนเป็นจ านวนมากด้วยมูลค่า

ท่ีดินและค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างอาคารท่ีสูงข้ึน 
4.2) รายไดจ้ากธุรกิจห้องเช่านอกจากตอ้งน ามาค านวณรายไดสุ้ทธิเพื่อเสีย

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลหรือเงินไดบุ้คคลธรรมดา ผูป้ระกอบการธุรกิจห้อง
เช่าตอ้งน ารายไดจ้ากค่าเช่ามาค านวณเพื่อเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ใน
อตัราร้อยละ 12.50 ต่อปี ซ่ึงเป็นการเสียภาษีท่ีสูงกวา่ธุรกิจทัว่ไป 

4.3) การลงทุนในธุรกิจห้องเช่าด้วยการใช้วงเงินสินเช่ือจากธนาคาร 
ผูป้ระกอบการธุรกิจห้องเช่าตอ้งเผชิญกบัความเคร่งครัดของธนาคารต่อ
การอนุมติัวงเงินสินเช่ือท่ีมากข้ึน รวมถึงแนวโน้มของอตัราดอกเบ้ีย
เงินกูท่ี้สูงข้ึนในระยะยาว 

ดว้ยสาเหตุดงักล่าวขา้งตน้ท าให้คู่แข่งขนัรายใหม่ท่ีจะเขา้มาในกลุ่มธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคม
อุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพนูเป็นไปไดย้าก 

5) สินคา้ทดแทน 
สินคา้ทดแทนส าหรับกลุ่มธุรกิจห้องเช่า คือ คอนโดมิเนียม บา้นเช่า และบา้น
จดัสรร โดยสินคา้ทดแทนดงักล่าวเป็นสินคา้ท่ีไม่สามารถทดแทนกนัไดห้มด 
เน่ืองจาก 
5.1) กลุ่มธุรกิจคอนโดมิเนียมมีอตัราค่าเช่าท่ีสูงกว่าธุรกิจห้องเช่า หรือหาก

เป็นคอนโดมิเนียมท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อขายขาด ผูใ้ช้บริการตอ้งจ่ายเงิน
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ดาวน์จ านวนหน่ึงจึงจะสามารถใช้บริการได้ ท าให้ผูใ้ช้บริการห้องเช่า
ไม่ใหค้วามสนใจมากนกั 

5.2) กลุ่มธุรกิจบา้นเช่ามกัมีอตัราค่าเช่าท่ีสูงกว่าธุรกิจห้องเช่า และอุปกรณ์
อ านวยความสะดวกบางอย่างผู ้ใช้บริการต้องจัดหามาด้วยตนเอง 
เน่ืองจากบ้านเช่ามีพื้นท่ีใช้สอยท่ีมากกว่าและมีความเป็นส่วนตัว
มากกวา่หอ้งเช่า 

5.3) กลุ่มธุรกิจบ้านจดัสรรมกัตั้งอยู่ห่างไกลจากสถานท่ีท างานหรือแหล่ง
ชุมชน และมีราคาท่ีสูงกวา่การใช้บริการห้องเช่า อีกทั้งผูใ้ช้บริการตอ้ง
รับภาระค่าใชจ่้ายทั้งหมดท่ีเก่ียวกบับา้นจดัสรรในระยะยาว 

ดว้ยสาเหตุดงักล่าวขา้งตน้กลุ่มสินคา้ทดแทนไม่มีผลกระทบต่อธุรกิจหอ้งเช่า เน่ืองจากราคาสินคา้ท่ี
สูงกวา่และค่าใชจ่้ายในการเปล่ียนแปลงจากการเช่าหอ้งเช่าไปยงักลุ่มสินคา้ทดแทน 

4.4.2 การก าหนดกลยทุธ์การตลาดบริการของโครงการ 
1) ดา้นผลิตภณัฑ์ 

รูปแบบของอาคารภายในโครงการมีลกัษณะสูง 3 ชั้น จ านวนห้องพกั 34 ห้อง 
แบ่งออกเป็นห้องพกัแบบธรรมดา 26 ห้อง ห้องพกัแบบพิเศษ 8 ห้อง อาคารมี
การออกแบบสไตล์โมเดิร์น เน้นการป้องกันเสียงดังจากภายนอกรบกวน
ผูใ้ช้บริการ และมีความปลอดโปร่งด้วยระบบระบายอากาศท่ีดีอีกทั้ งยงัมี
อุปกรณ์อ านวยความสะดวกพื้นฐานให้บริการแก่ผูใ้ชบ้ริการ รวมถึงอินระบบ
ดิจิตอลทีวีและระบบอินเตอร์เน็ต โครงการมุ่งเน้นในระบบการรักษาความ
ปลอดภยัท่ีเขม้งวด เช่น มีกลอ้งวงจรปิดท่ีสามารถมองเห็นทุกจุดในอาคารและ
โรงจอดรถ มีระบบประตูเข้าออกอาคารอตัโนมติั (Key Card) และพนักงาน
รักษาความปลอดภยัคอยดูแลโครงการในช่วงเวลากลางคืน  
โครงการไม่มีพื้นท่ีร้านคา้ภายในโครงการ เน่ืองจากโครงการตั้งอยู่ในแหล่ง
ชุมชน ซ่ึงบริเวณใกล้เคียงโครงการมีร้านสะดวกซ้ือ ร้านซักอบรีด และร้าน
อ านวยความสะดวกต่าง ๆ ค่อนขา้งมาก 
ลกัษณะของห้องพกัภายในโครงการ สามารถแบ่งออกเป็น 2 แบบ คือ ห้องเช่า
แบบธรรมดา และห้องเช่าแบบพิเศษ โดยห้องพักแบบธรรมดามีขนาด 16 
ตารางเมตร และห้องพกัแบบพิเศษมีขนาด 20 ตารางเมตร ซ่ึงตอบสนองความ
ตอ้งการของกลุ่มเป้าหมาย โดยภายในห้องเช่ามีอุปกรณ์อ านวยความสะดวก
ตรงตามความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมาย คือ เตียงขนาด 6 ฟุตพร้อมท่ีนอน ตู ้
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เส้ือผา้ โต๊ะเคร่ืองแป้ง และห้องน ้ าส่วนตวั อยู่ภายในห้องพกั และในส่วนของ
หอ้งพกัแบบพิเศษไดมี้การเพิ่มขนาดหอ้งให้ใหญ่กวา่ห้องแบบธรรมดา รวมถึง
แบ่งแยกห้องนอนและห้องนั่งเล่นออกจากกนัและเพิ่มอุปกรณ์อ านวยความ
สะดวกไดแ้ก่ เคร่ืองปรับอากาศ เพื่อความสะดวกของผูใ้ชบ้ริการมากยิง่ข้ึน 
จากข้อมูลของผูต้อบแบบสอบถาม มีความต้องการส่ิงอ านวยความสะดวก
ภายในห้องเช่า เช่น เคร่ืองท าน ้ าอุ่น เคร่ืองปรับอากาศ อยู่ท่ีระดบัมาก ดงันั้น 
หากผูใ้ช้บริการต้องการเคร่ืองท าน ้ าอุ่น หรือเคร่ืองปรับอากาศ โครงการจึง
อนุญาตให้ผูใ้ช้บริการสามารถติดตั้งเคร่ืองท าน ้ าอุ่น หรือเคร่ืองปรับอากาศได้
ดว้ยตนเอง  

2) ดา้นราคา 
จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ 
จงัหวดัล าพูน มีลกัษณะหอ้งเช่าคลา้ยกบัความตอ้งการของผูต้อบแบบสอบถาม 
และจากข้อมูลของผูต้อบแบบสอบถามนั้ น พบว่าผูต้อบแบบสอบถามให้
ความส าคัญต่อปัจจัยด้านราคาท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกห้องเช่า โดยมี
ผลรวมค่าเฉล่ียในระดบัมาก ดงันั้น จึงมีการก าหนดราคาค่าเช่าให้ใกลเ้คียงกบั
ค่าเช่าของโครงการอ่ืน ในช่วงราคาระหวา่ง 1,000 – 3,000 บาท โดยโครงการ
ก าหนดราคาห้องเช่าในช่วงระหวา่ง ปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 5 ดว้ยราคาท่ีสูงกวา่ราคาปกติ 
เน่ืองจากเป็นราคาส าหรับหอพกัสร้างใหม่ (จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ
ธุรกิจห้องเช่า ในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน) โดย
ก าหนดให้ห้องเช่าแบบธรรมดา ราคาเดือนละ 2,500 บาทต่อเดือน  แยก
ออกเป็นรายไดค้่าเช่า 2,000 บาท รายไดค้่าบริการส่ิงอ านวยความสะดวก 500 
บาท และห้องพกัแบบพิเศษราคา 3,100 บาทต่อเดือน แยกออกเป็นรายไดค้่าเช่า 
2,500 บาท รายได้ค่าบริการส่ิงอ านวยความสะดวก 600 บาท และในช่วง
ระหว่าง ปีที 6 ถึงปีท่ี 20 ได้ลดราคาห้องเช่าลง เพื่อดึงดูดผูใ้ช้บริการห้องเช่า
รายเดิมและสร้างความสนใจแก่ผูท่ี้ตอ้งการใช้บริการห้องเช่า โดยก าหนดให้
ห้องเช่าแบบธรรมดา ราคาเดือนละ 2,300 บาทต่อเดือน แยกออกเป็นรายไดค้่า
เช่า 1,800 บาท รายไดค้่าบริการส่ิงอ านวยความสะดวก 500 บาท และห้องพกั
แบบพิเศษราคา 2,900 บาทต่อเดือน แยกออกเป็นรายได้ค่าเช่า 2,300 บาท 
รายไดค้่าบริการส่ิงอ านวยความสะดวก 600 บาท โดยการแยกรายไดค้่าบริการ
ส่ิงอ านวยความสะดวกออกจากรายไดค้่าเช่าอยา่งชดัเจนมีวตัถุประสงคเ์พื่อเป็น
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การวางแผนภาษีธุรกิจห้องเช่า เก่ียวกับภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ซ่ึงในการ
ค านวณค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินจะค านวณจากรายได้ค่าเช่ารวมตลอดทั้งปี
ของโครงการ 
ส าหรับการเก็บค่าใช้บริการไฟฟ้า โครงการก าหนดราคา 7 บาทต่อหน่วย ใน
ส่วนของค่าใชบ้ริการน ้ า โครงการก าหนดราคา 20 บาทต่อหน่วย ส าหรับส่วน
ของหอ้งเช่าแบบธรรมและหอ้งเช่าแบบพิเศษ 

3) ดา้นท าเลท่ีตั้ง 
ผลการวิเคราะห์จากแบบสอบถามผูใ้ช้บริการห้องเช่าให้ความส าคญัดา้นท าเล
ท่ีตั้ งในระดับมาก ตามล าดับความส าคัญคือ ความสะดวกในการเดินทาง 
รองลงมาคือสภาพแวดล้อมของห้องเช่าและตอ้งใกลก้บัสถานท่ีแหล่งชุมชน
รวมถึงสถานท่ีท างาน 
โครงการมีท่ีตั้งติดถนนสายหลักท่ีสามารถเดินทางได้สะดวกไปตามแหล่ง
ชุมชนต่าง ๆ เช่น ห้างสรรพสินคา้บ๊ิกซีสาขาล าพูน ห้างแจ่มฟ้า ห้างแมคโคร 
ตลาดกาดอินทรและตลาดสันป่าฝ้าย รวมถึงนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ 
จงัหวดัล าพนูโดยใชเ้วลาในการเดินทางไม่เกิน 10 นาที 

4) ดา้นการส่งเสริมการตลาด 
ผลจากการเก็บขอ้มูลผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญักบัความยืดหยุ่นใน
การช าระค่าเช่าในระดบัมาก ดงันั้น โครงการจึงมีการก าหนดวนัท่ีช าระค่าเช่า
ห้องเช่าได้ไม่เกินวนัท่ี 10 ของทุกเดือน และผลจากการเก็บข้อมูลจากกลุ่ม
ตวัอยา่งแสดงให้เห็นว่าผูใ้ช้บริการห้องเช่ารู้จกัธุรกิจห้องพกัให้เช่าดว้ยตนเอง
มากท่ีสุด และรองลงมาคือเพื่อนแนะน า ดังนั้ นโครงการจึงมุ่งเน้นการ
ให้บ ริการแก่ผู ้ใช้บ ริการห้องเช่าเพื่ อให้ เกิดความประทับใจและท าให้
ภาพลักษณ์ของโครงการเป็นไปในทางท่ี ดี เพื่ อให้ เกิดการบอกต่อของ
ผูใ้ชบ้ริการ นอกจากนั้นโครงการยงัมีการจดัท าป้ายไวนิลขนาดใหญ่เพื่อแจง้ให้
ทราบว่าโครงการได้เปิดด าเนินการแล้วในปีแรกท่ีเปิดด าเนินการ และการ
จดัท าแผ่นพบับรรยายคุณลกัษณะของโครงการจดัวางยงัสถานท่ีต่าง ๆ ท่ีเป็น
แหล่งชุมชนเพื่อเป็นการส่งเสริมดา้นการตลาดของโครงการอีกดว้ย 

5) ปัจจยัดา้นบุคลากร 
ผลจากการเก็บขอ้มูลโดยแบบสอบถามของผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญั
กบัความซ่ือสัตยข์องเจา้ของห้องเช่าในระดบัมาก รองลงมาคือความมีมนุษย์
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สัมพนัธ์และความเอาใจใส่ของเจา้ของห้องเช่า ดงันั้นโครงการจึงมุ่งเน้นการ
ปฏิบติัต่อผูใ้ช้บริการห้องเช่าให้เป็นไปตามสัญญาขอ้ตกลงของห้องเช่า และ
ความมีมนุษยส์ัมพนัธ์ โดยท าการฝึกฝนบุคลากรของโครงการให้มีจิตส านึก
ของการบริการท่ีดี รวมถึงความใส่ใจดูแลผูใ้ช้บริการห้องเช่าให้มีความรู้สึก
เหมือนเป็นครอบครัวเดียวกนั และสร้างทศันคติท่ีดีต่อโครงการ ทั้งน้ี เจา้ของ
โครงการยงัได้มีการจดัท ากล่องรับข้อร้องเรียนจากผูใ้ช้บริการห้องเช่าเพื่อ
น ามาประเมินการท างานของบุคลากรของโครงการพร้อมทั้งปรับปรุงแกไ้ขใน
ส่วนท่ีบุคลากรบกพร่อง 
ในส่วนของการรักษาความปลอดภยั โครงการไดท้  าการติดตั้งระบบประตูเขา้
ออกอาคารอัตโนมัติ (Key Card) รวมถึงมีพนักงานของโครงการคอยดูแล
โครงการตลอด 24 ชัว่โมง โดยช่วงเวลากลางวนัจะมีพนกังานดูแลและท าความ
สะอาดประจ าโครงการ และช่วงกลางคืนมีพนกังานรักษาความปลอดภยัคอย
ดูแลรักษาความปลอดภยัของโครงการ 

6) ดา้นส่ิงน าเสนอทางกายภาพ 
โครงการจะมีการดูแลสภาพแวดลอ้มของห้องเช่าใหมี้ความสะอาด สวยงาม น่า
อยู่อาศยั และมีอุปกรณ์อ านวยความสะดวกภายในห้องเช่า มีสถานท่ีจอดรถท่ี
เพียงพอต่อความตอ้งการ และมุ่งเน้นการรักษาความปลอดภยัของผูใ้ช้บริการ 
โดยมีการติดตั้ งระบบประตูเข้าออกอาคารอัตโนมัติ(Key Card) พร้อมทั้ งมี
ระบบกล้องวงจรปิดภายในตวัอาคาร สถานท่ีจอดรถ และประตูทางเขา้ออก
ของโครงการ และมีพนกังานรักษาความปลอดภยัเพื่อเพิ่มความมัน่ใจดา้นความ
ปลอดภยัแก่ผูใ้ชบ้ริการ 

7) ดา้นกระบวนการ 
โครงการด าเนินการในรูปแบบบุคคลธรรมดา และโครงการมีการจัดจ้าง
พนกังานจ านวน 2 ต  าแหน่ง ไดแ้ก่ พนกังานดูแลรักษาความสะอาด พนกังาน
รักษาความปลอดภยั โดยต าแหน่งพนกังานบญัชี พนกังานธุรการ และผูจ้ดัการ
โครงการ ปฏิบติังานโดยเจา้ของโครงการ 
ส าหรับการเขา้ใชบ้ริการ โครงการจะมีการคดักรองผูเ้ขา้ใชบ้ริการห้องเช่าก่อน
การเข้าใช้บริการโดยพิจารณาจากบุคลิกภาพ ลกัษณะการพูดจาส่ือสาร เพื่อ
ทราบถึงความไวว้างใจและความมีมนุษยส์ัมพนัธ์อนัดีต่อผูใ้ช้บริการห้องเช่า
ท่านอ่ืน และหากผูใ้ช้บริการมีการกระท าใดๆ ท่ีเป็นท่ีรบกวนต่อผูเ้ช่ารายอ่ืน
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เม่ือเขา้มาใชบ้ริการห้องเช่าแลว้ โครงการจะท าการบอกกล่าวในเบ้ืองตน้ หาก
ผูใ้ช้บริการยงัคงมีการกระท าท่ีรบกวนต่อผูเ้ช่ารายอ่ืนเช่นเดิม โครงการจะท า
การขอให้ผูใ้ช้บริการดงักล่าวท าการยา้ยออกจากห้องเช่า เพื่อรักษาความพึง
พอใจของผูเ้ช่ารายอ่ืน และภาพลักษณ์ท่ีดีของโครงการในด้านความสงบ
เรียบร้อยของโครงการ 
โครงการจะมีการจดัท าประกาศกฎระเบียบส าหรับผูใ้ช้บริการห้องเช่าขนาด
ใหญ่ติดไวอ้ยา่งชดัเจน และมีการระบุไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรในสัญญาห้องเช่า
เพื่อความเขา้ใจท่ีตรงกนัระหวา่งโครงการและผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่า โดยโครงการ
จะท าการบอกกล่าวด้วยวาจาขณะท่ีท าสัญญาใช้บริการห้องเช่าเพื่อให้
ผูใ้ชบ้ริการยอมรับกฎระเบียบของโครงการก่อนใชบ้ริการห้องเช่า 
โครงการจะท าการแกไ้ขซ่อมแซมอุปกรณ์ส่ิงอ านวยความสะดวกทนัทีท่ีไดรั้บ
แจง้การเสียหายจากผูใ้ช้บริการโดยช่างผูเ้ช่ียวชาญ และท าการตรวจสอบถึง
สาเหตุท่ีเกิดการเสียหายเพื่อท าการแก้ไขปรับปรุงได้อย่างถูกตอ้ง หากมีการ
แจ้งยา้ยออกของผู ้ใช้บริการ โครงการจะท าการปรับปรุงทาสีใหม่ภายใน
หอ้งพกั และดูแลอุปกรณ์ส่ิงอ านวยความสะดวกภายหอ้งเช่าใหมี้สภาพสวยงาม 
พร้อมใช้งาน และก่อให้เกิดความประทบัใจแก่ผูใ้ช้บริการรายใหม่ท่ีเขา้มาดู
ห้องเช่าก่อนเขา้พกัอาศยั รวมถึงยงัเป็นการดูแลรักษาโครงการให้มีสภาพท่ีดี 
น่าอยูอ่าศยั และโครงการจะท าการดูแลอาคารใหมี้สภาพใหม่อยูเ่สมอ 
 

4.4.2 การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ด้านเทคนิค 
เป็นการศึกษาและ การวิเคราะห์ความเหมาะสมลกัษณะของพื้นท่ีโครงการท่ีจะท าการ
ลงทุนดา้นการก่อสร้าง ไดแ้ก่ ขนาดและท าเลท่ีตั้งของห้องเช่าท่ีเหมาะสม ขนาดของ
โครงการให้มีความเหมาะสม ตลอดจนแผนการก่อสร้าง การด าเนินงานให้สอดคลอ้ง
กบัความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายและถูกตอ้งตามกฎหมายท่ีไดก้ าหนดไว ้ 
1) การก าหนดสถานท่ีตั้งของโครงการ 

สถานท่ีตั้ งของโครงการห้องเช่ามีขนาดพื้นท่ี  200 ตารางวา ตั้ งอยู่ท่ี  บ้าน
ร่องส้าว ต าบลร่องส้าว อ าเภอเมือง จงัหวดัล าพูน ห่างจากนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จงัหวดัล าพูนประมาณ 5 กิโลเมตร ห่างจากนิคมอุตสาหกรรมล าพูน
แห่งใหม่ ประมาณ 2 กิโลเมตร ห่างจากตลาดสดกาดอินทรประมาณ 3 
กิโลเมตร ห่างจากโรงพยาบาลหริภุญชยัประมาณ 5.5 กิโลเมตร และห่างจาก
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สถานีต ารวจนิคมอุตสาหกรรมล าพูนประมาณ 4 กิโลเมตร ดังนั้ น จึงเป็น
สถานท่ีท่ีมีการคมนาคมสะดวกอยูใ่กลส้ถานท่ีท างานและแหล่งชุมชน มีความ
ปลอดภยัในการเดินทาง มีระบบสาธารณูปโภคครบครัน 
2.1) การก าหนดขนาดและวิธีการก่อสร้าง รวมถึงคุณลกัษณะของผลิตภณัฑ์

และส่ิงอ านวยความสะดวก พร้อมรายละเอียด คุณสมบติัทางกายภาพ
อาคารห้องเช่าเป็นอาคารสูง 3 ชั้น ประกอบดว้ยห้องเช่าจ านวน 34 ห้อง 
โดยเป็นห้องพกัแบบธรรมดา จ านวน 26 ห้อง ขนาดพื้นท่ี 16 ตาราง
เมตร หอ้งพกัแบบพิเศษ จ านวน 8 หอ้งขนาดพื้นท่ี 20 ตารางเมตร  

2.2) การออกแบบผงัอาคารและการปรับปรุงท่ีดินก่อสร้าง 
ในการก่อสร้างโครงการจะมีการปรับพื้นท่ีดินให้เรียบร้อย โดยอาคาร
ชั้นท่ี 1 ประกอบไปด้วยพื้นท่ีห้องเช่าแบบธรรมดาจ านวน 10 ห้อง 
อาคารชั้นท่ี 2 ประกอบไปดว้ย พื้นท่ีห้องเช่าแบบธรรมดาจ านวน 8 ห้อง 
พื้นท่ีห้องเช่าแบบพิเศษจ านวน 4 ห้อง ชั้นท่ี 3 ประกอบดว้ย พื้นท่ีห้อง
เช่าแบบธรรมดาจ านวน 8 หอ้ง พื้นท่ีหอ้งเช่าแบบพิเศษจ านวน 4 หอ้ง 

 

 
ภาพที ่4.1  แสดงแบบแปลนอาคารห้องเช่า 
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จากภาพท่ี 4.1 แสดงแบบอาคารห้องเช่า ซ่ึงลักษณะอาคารแบ่งออกเป็นสามชั้น โดยชั้นท่ีหน่ึง
ประกอบด้วยห้องพกัแบบธรรมดาและพื้นท่ีร้านคา้ ส่วนชั้นท่ีสองและชั้นท่ีสาม ประกอบด้วย
ห้องพกัแบบธรรมดา และห้องพกัแบบพิเศษ โดยห้องพกัแบบพิเศษจะอยู่ทางดา้นซ้ายมือของตวั
อาคาร 
 

 
ภาพที ่4.2 แสดงแผนผงัหอ้งเช่าแบบพิเศษ 

 
จากภาพท่ี 4.2 แสดงแผนผงัหอ้งเช่าแบบพิเศษ แสดงการแบ่งแยกห้องนอนและหอ้งนัง่เล่นออกจาก
กนัอยา่งเป็นสัดส่วน มีพื้นท่ีใชส้อย 20 ตารางเมตร มีอุปกรณ์ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งเช่า 
ไดแ้ก่ เตียงขนาด 6 ฟุตพร้อมท่ีนอน ตูเ้ส้ือผา้ โตะ๊เคร่ืองแป้ง และเคร่ืองปรับอากาศ 
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ภาพที ่4.3 แสดงแผนผงัหอ้งเช่าแบบธรรมดา 

 
จากภาพท่ี 4.3 แสดงแผนผงัห้องเช่าแบบธรรมดา มีพื้นท่ีใช้สอย 16 ตารางเมตร ซ่ึงมีห้องนอนกบั
หอ้งนัง่เล่นรวมกนั มีอุปกรณ์ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในห้องเช่า ไดแ้ก่ เตียงขนาด 6 ฟุตพร้อมท่ี
นอน ตูเ้ส้ือผา้ และโตะ๊เคร่ืองแป้ง 

 
2) การจดัตั้งโครงการห้องเช่า 

ในการจดัตั้งโครงการธุรกิจห้องเช่า ซ่ึงโครงการด าเนินกิจการรูปแบบบุคคล
ธรรมดา ต้องด าเนินการยื่นเอกสารเพื่อขออนุญาตจัดตั้ งห้องเช่าและเป็น
ผูจ้ดัการโครงการต่อนายทะเบียนหอพกัขององคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ตาม
พระราชบัญญัติหอพกั 2507 โดยผูข้ออนุญาตจดัตั้ งหอพกั ต้องเป็นเจ้าของ
กิจการหอพกัเอง ส าหรับเอกสารประกอบการยื่นค าร้องขออนุญาตจดัตั้งห้อง
เช่าและเป็นผูจ้ดัการหอ้งเช่ารวมถึงค่าธรรมเนียมมีดงัต่อไปน้ี 
2.1) แบบแสดงแปลนพื้นท่ีแต่ละชั้น โดยแสดงรายละเอียดของหอ้งพกัห้องน ้ า 

- ห้องส้วม ทางเดิน ประตู หน้าต่าง พร้อมทั้งระบุขนาด ความกวา้ง - ยาว 
ของแต่ละหอ้งใหช้ดัเจน จ านวน 1 ชุด 
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2.2) แบบแสดงรูปอาคาร ทั้งดา้นหนา้ ดา้นขา้ง ดา้นหลงั พร้อมทั้งรายละเอียด
ต่าง ๆ จ านวน 1 ชุด 

2.3) รูปถ่ายขนาด 3 น้ิว ถ่ายหนา้ตรงไม่สวมหมวกและแว่นตาด า (ถ่ายไม่เกิน 
6 เดือน) จ านวน 4 รูป (แยกเป็นเจา้ของหอพกั 2 รูป ผูจ้ดัการหอพกั 2 รูป) 

2.4) ส าเนาทะเบียนบา้นและส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน อยา่งละ 1 ฉบบั 
2.5) ใบรับรองแพทย ์
2.6) ระเบียบประจ าหอพกั จ านวน 2 ชุด 
2.7) แผนท่ีแสดงท่ีตั้งหอพกั จ านวน 1 ฉบบั 
2.8) ค่าธรรมเนียมการจดัตั้งหอพกั 300 บาท และค่าธรรมเนียมการต่อทะเบียน

จดัตั้งหอพกั 150 บาท 
3) ภาระภาษีของธุรกิจหอ้งเช่า 

โครงการธุรกิจห้องเช่าท่ีด าเนินการในรูปแบบบุคคลธรรมดา มีหนา้ท่ีตอ้งช าระ
ภาษีดงัต่อไปน้ี 
2.1) ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ตามมาตรา 40 (5) ซ่ึงค านวณภาษีเงินได้ใน

อตัรากา้วหนา้  
2.2) ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อตัราภาษีร้อยละ 12.50 ของรายไดค้่าเช่าหอ้งเช่า 
2.3) ภาษีป้าย อัตราภาษีร้อยละ 3 ต่อพื้นท่ีป้าย 500 ตารางเมตร ของป้าย

ตวัอกัษรภาษาไทยลว้น 
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ตารางที ่4.25 แสดงเงินไดบุ้คคลธรรมดา ค านวณภาษีเงินไดใ้นอตัรากา้วหนา้ 

เงินไดสุ้ทธิ (บาท) อตัราภาษีเงินได ้  จ านวนเงินไดสุ้ทธิ  

0 - 150,000 0%               150,000  

150,001 - 450,000 5%               150,000  

300,001 - 500,000 10%               200,000  

500,001 - 750,000 15%               250,000  

750,001 - 1,000,000 20%               250,000  

1,000,001 - 2,000,000 25%            1,000,000  

2,000,001 - 4,000,000 30%            2,000,000  

4,000,001 ข้ึนไป 35%   
 
4.4.3 การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการจัดการ 

การวิเคราะห์ดา้นการจดัการจะพิจารณาวา่ผูบ้ริหารโครงการเป็นปัจจยัหน่ึงท่ีจะน ามา
วิเคราะห์เพื่อดูว่าโครงการดงักล่าวจะประสบความส าเร็จหรือไม่ โดยทัว่ไป โดยจะ
วเิคราะห์ทางดา้นคุณสมบติั คุณวุฒิ ทกัษะ และประสบการณ์ของผูบ้ริหารโครงการวา่
เป็นผูมี้ความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบัธุรกิจท่ีลงทุนมากน้อยเพียงใด ทั้งทางดา้นเทคนิค 
ดา้นการบริการ ดา้นการตลาด ดา้นการเงิน และดา้นบริหารจดัการเก่ียวกบัธุรกิจท่ีคาด
วา่จะลงทุน รวมไปถึงค่าใชจ่้ายในการติดตั้งสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวก
ต่าง ๆ ภายในอาคาร อีกทั้งการค านวณหาตน้ทุนโครงการในระยะเร่ิมแรกท่ีใชใ้นการ
แข่งขนัในดา้นธุรกิจห้องเช่า รวมถึงความสามารถในการให้บริการแก่ผูใ้ชบ้ริการโดย
พิจารณาจาก บุคลากร เช่น เจา้หนา้ท่ีดูแลหอ้งเช่า พนกังานท าความสะอาด ตน้ทุนการ
ใหบ้ริการ 
1) การศึกษารูปแบบของการด าเนินงาน 

การศึกษารูปแบบการด าเนินงาน การวางแผน การจดัการองค์กร เพื่อให้ทราบ
ถึงค่าใช้จ่ายในการบริหารและการด าเนินงาน โดยโครงการธุรกิจห้องเช่าจะ
ด าเนินการแบบเจา้ของคนเดียว ซ่ึงมีการจดัองคก์ร ดงัน้ี 
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1.1) ผูจ้ดัการโครงการ มีหนา้ท่ีคดัเลือกพนกังานและตรวจสอบการ

ด าเนินงานของทุกฝ่ายภายในโครงการ และพิจารณาสั่งการแกไ้ขปัญหา
ต่าง ๆ 

1.2) พนกังานบญัชีและการเงิน มีหนา้ท่ีในการแจง้ยอดช าระค่าบริการของผู ้
เช่าในแต่ละเดือน และติดตามการช าระค่าบริการรวมถึงการจดัท าบญัชี
รายรับและรายจ่ายของโครงการ 

1.3) พนกังานธุรการ มีหนา้ท่ีในการจดัท าสัญญาเช่า ดูแลเร่ืองการยา้ยเขา้และ
ออกของผูใ้ชบ้ริการทั้งรายเก่าและรายใหม่ รวมทั้งการให้ขอ้มูลเก่ียวกบั
หอ้งเช่าแก่บุคคลภายนอก 

1.4) พนักงานดูแลและท าความสะอาดมีหน้าท่ีรักษาความสะอาดของพื้นท่ี
ส่วนกลางของโครงการ รับเร่ืองติดต่อจากบุคคลภายนอกและภายใน
โครงการ รวมถึงการรดน ้าตน้ไมข้องโครงการ 

1.5) พนักงานรักษาความปลอดภยั มีหน้าท่ีดูแลรักษาความปลอดภยัของ
โครงการในช่วงเวลากลางคืน 

2) ค่าใชจ่้ายในการจา้งพนกังานและระยะเวลาการท างาน 
2.1) ผูจ้ ัดการโครงการ รับผิดชอบด้านบัญชีและการเงินรวมถึงงานด้าน

ธุรการ โดยผูท้  าหน้าท่ีผูจ้ดัการโครงการคือเจา้ของโครงการ มีเงินเดือน 
เดือนละ 10,000 บาท ช่วงเวลาท างานตั้งแต่เวลา 10.00 ถึง 19.00 น. ของ
วนัจนัทร์ ถึงวนัเสาร์ของสัปดาห์  

2.2) พนกังานดูแลและท าความสะอาด โครงการไดจ้ดัจา้งพนกังานดูแลและ
ท าความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลางของโครงการ เป็นพนักงานรายเดือน

ผูจ้ดัการโครงการ 

พนกังานบญัชี
และการเงิน 

พนกังานธุรการ พนกังานดูแลและ
ท าความสะอาด 

พนกังานรักษา
ความปลอดภยั 
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จ านวน 1 ต  าแหน่ง มีเงินเดือน เดือนละ 9,000 บาท ช่วงเวลาท างาน
ตั้งแต่เวลา 07.00 ถึง 16.00 น. ของวนัองัคาร ถึงวนัอาทิตยข์องสัปดาห์  

2.3) พนักงานรักษาความปลอดภยั โครงการได้จดัจา้งพนักงานรักษาความ
ปลอดภยั เป็นพนกังานรายเดือนจ านวน 1 ต  าแหน่ง มีเงินเดือน เดือนละ 
9,000 บาท ช่วงเวลาท างานตั้งแต่เวลา 19.00 ถึง 07.00 น. ของวนัจนัทร์ 
ถึงวนัเสาร์ของสัปดาห์  

3.1) รายไดค้่าเช่าหอ้ง 
ประมาณการรายได้ของโครงการใน ช่วง 5 ปีแรก ก าหนดให้ มี
ผูใ้ช้บริการห้องเช่าในอตัราร้อยละ 100 และมีอตัราท่ีลดลงตามสภาพ
ของโครงการ โดยคาดวา่ตั้งแต่ปีท่ี 6 ถึงปีท่ี 20 โครงการจะมีผูใ้ชบ้ริการ
ห้องเช่ าในอัตราร้อยละ 90 (อ้างอิงจากข้อมูลจากการสัมภาษณ์
ผูป้ระกอบการห้องพกัให้เช่าในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดั
ล าพนู) 

3.2) รายไดค้่าบริการไฟฟ้า 
รายได้จากการให้บ ริการไฟฟ้าภายในในช่วง 5 ปีแรกโครงการ
ก าหนดใหคิ้ดหน่วยละ 7 บาท (อตัราค่าไฟของผูป้ระกอบการห้องเช่าใน
เขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน ในปัจจุบนั ในปีท่ี 6 ถึงปี
ท่ี 10 โครงการก าหนดใหมี้การคิดค่าใหบ้ริการไฟฟ้าหน่วยละ 8 บาท ใน
ปีท่ี 11 ถึงปีท่ี 15 โครงการก าหนดให้มีการคิดค่าให้บริการไฟฟ้าหน่วย
ละ 9 บาท และในปีท่ี 16 ถึงปีท่ี 20 โครงการก าหนดให้มีการคิดค่า
ใหบ้ริการไฟฟ้าหน่วยละ 10 บาท (อา้งอิงจากค่าไฟฟ้าต่อหน่วยท่ีเพิ่มข้ึน
ในแต่ละปียอ้นหลงั ตั้งแต่ปี 2553 ถึงปี 2558)  
ทั้งน้ี ช่วง 5 ปีแรก ก าหนดให้ห้องพกัแบบธรรมดามีการใชบ้ริการไฟฟ้า
อยู่ท่ี 70 หน่วย การใช้ไฟฟ้าของห้องพกัแบบพิเศษ 100 หน่วย (อา้งอิง
จากข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการห้องพกัให้เช่าในเขตนิคม
อุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู) 

3.3) รายไดค้่าบริการน ้า 
รายไดจ้ากการให้บริการน ้ าภายในโครงการคิดค่าบริการน ้ า ราคาหน่วย
ละ 20 บาท และส าหรับพื้นท่ี และในปีท่ี 11 เป็นตน้ไป โครงการมีการ
คิดค่าบริการน ้ าของห้องเช่าหน่วยละ 25 บาท ซ่ึงเป็นการคิดประมาณ
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การจากการประปาส่วนภูมิภาคประกาศแนวโนม้ปรับราคาค่าน ้ าประปา
ใหเ้พิ่มข้ึนในส้ินปี 2558 
ทั้งน้ี ช่วง 10 ปีแรก ประมาณการห้องพกัแบบธรรมดาและห้องเช่าแบบ
พิเศษมีการใช้บริการน ้ าอยู่ท่ี  5 หน่วย (จากข้อมูลจากการสัมภาษณ์
ผูป้ระกอบการห้องพกัให้เช่าในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดั
ล าพนู) 

3.4) รายไดค้่าบริการส่ิงอ านวยความสะดวก 
 รายได้ค่าบริการส่ิงอ านวยความสะดวกของโครงการ ส าหรับห้องพกั

แบบธรรมดาเดือนละ 500 บาท โดยเป็นค่าส่ิงอ านวยความสะดวก
ภายในห้องเช่าได้แก่ ค่าบริการอินเตอร์เน็ต ค่าบริการสายสัญญาณ
ดิจิตอลทีวี เตียงพร้อมท่ีนอนขนาด 6 ฟุต ตูเ้ส้ือผา้ และโต๊ะเคร่ืองแป้ง 
ค่าบริการส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับห้องเช่าแบบพิเศษเดือนละ 600 
บาท เน่ืองจากเพิ่มเคร่ืองปรับอากาศ  (จากข้อมูลจากการสัมภาษณ์
ผูป้ระกอบการห้องพกัให้เช่าในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดั
ล าพนู) 
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ตารางที ่4.26  แสดงท่ีมาของรายไดข้องโครงการจากการเขา้ใชบ้ริการห้องเช่าระหวา่งปีท่ี 1 ถึง ปีท่ี 
          5 โดยประมาณการเขา้ใชบ้ริการห้องพกัในอตัราร้อยละ 100 

รายการ 
ราคาต่อหอ้ง จ านวนห้องเช่า  รายไดต่้อเดือน   รายไดต่้อปี  

บาท หอ้ง ร้อยละ  บาท   บาท  
รายไดจ้ากการใชบ้ริการห้องเช่าและพื้นท่ีร้านคา้ในโครงการ 
หอ้งพกัแบบธรรมดา              2,000  26  100                52,000                  624,000  
หอ้งพกัแบบพิเศษ              2,500  8  100                20,000                  240,000  
รวมรายไดจ้ากการใชบ้ริการหอ้งเช่า               72,000                  864,000  
รายไดจ้ากการใหบ้ริการไฟฟ้า 

 
  

ค่าไฟฟ้าของหอ้งพกั                 560  26  100                14,560                  174,720  
ค่าไฟฟ้าของหอ้งพกั                 700  8  100                   5,600                    67,200  
รวมรายไดจ้ากการใหบ้ริการไฟฟ้า               20,160                  241,920  
รายไดจ้ากการใหบ้ริการน ้า 

 
  

ค่าน ้าของห้องพกั                 100  34  100                   3,400                    40,800  
รวมรายไดจ้ากการใหบ้ริการน ้า                  3,400                    40,800  
รายไดค้่าบริการส่ิงอ านวยความสะดวก 
หอ้งพกัแบบธรรมดา                 500  26  100                13,000                  156,000  
หอ้งพกัแบบพิเศษ                 600  8  100                   4,800                    57,600  
รวมรายไดค้่าบริการส่ิงอ านวยความสะดวก               17,800                  213,600  

รวมรายไดข้องโครงการทั้งส้ิน             113,360              1,360,320  
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ตารางที ่4.27 แสดงท่ีมาของรายไดข้องโครงการจากการเขา้ใชบ้ริการห้องเช่าระหวา่งปีท่ี 6 ถึง ปีท่ี 
        10 โดยประมาณการเขา้ใชบ้ริการห้องพกัในอตัราร้อยละ 90 

รายการ 
ราคาต่อหอ้ง จ านวนห้องเช่า  รายไดต่้อเดือน   รายไดต่้อปี  

บาท หอ้ง ร้อยละ  บาท   บาท  
รายไดจ้ากการใชบ้ริการห้องเช่า 
หอ้งพกัแบบธรรมดา              1,800  24  90                43,200                  518,400  
หอ้งพกัแบบพิเศษ              2,300  7  90                16,100                  193,200  
รวมรายไดจ้ากการใชบ้ริการหอ้งเช่า               59,300                  711,600  
รายไดจ้ากการใหบ้ริการไฟฟ้า 

 
  

ค่าไฟฟ้าของหอ้งพกั                 560  24  90                13,440                  161,280  
ค่าไฟฟ้าของหอ้งพกั                 800  7  90                   5,600                    67,200  
รวมรายไดจ้ากการใหบ้ริการไฟฟ้า               19,040                  228,480  
รายไดจ้ากการใหบ้ริการน ้า 

 
  

ค่าน ้าของห้องพกั                 100  31  90                   3,100                    37,200  
รวมรายไดจ้ากการใหบ้ริการน ้า                  3,100                    37,200  
รายไดค้่าบริการส่ิงอ านวยความสะดวก 
หอ้งพกัแบบธรรมดา                 500  24  100                12,000                  144,000  
หอ้งพกัแบบพิเศษ                 600  7  100                   4,200                    50,400  
รวมรายไดค้่าบริการส่ิงอ านวยความสะดวก               16,200                  194,400  

รวมรายไดข้องโครงการทั้งส้ิน               97,640              1,171,680  
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ตารางที ่4.28 แสดงท่ีมาของรายไดข้องโครงการจากการเขา้ใชบ้ริการห้องเช่าระหวา่งปีท่ี 11 ถึง ปีท่ี 
        15 โดยประมาณการเขา้ใชบ้ริการห้องพกัในอตัราร้อยละ 90 

รายการ 
ราคาต่อ
หอ้ง 

จ านวนหอ้งเช่า 
 รายไดต่้อ
เดือน  

 รายไดต่้อปี  

บาท หอ้ง ร้อยละ  บาท   บาท  

รายไดจ้ากการใชบ้ริการหอ้งเช่า           

หอ้งพกัแบบธรรมดา        1,800  24  90             43,200                518,400  

หอ้งพกัแบบพิเศษ        2,300  7  90             16,100                193,200  

รวมรายไดจ้ากการใชบ้ริการหอ้งเช่า            59,300                711,600  

รายไดจ้ากการใหบ้ริการไฟฟ้า 

ค่าไฟฟ้าของหอ้งพกั           630  24  90             15,120                181,440  

ค่าไฟฟ้าของหอ้งพกัแบบพิเศษ           900  7  90                6,300                   75,600  

รวมรายไดจ้ากการใหบ้ริการไฟฟ้า            21,420                257,040  

รายไดจ้ากการใหบ้ริการน ้า           

ค่าน ้าของหอ้งพกั           125  31  90                3,875                   46,500  

รวมรายไดจ้ากการใหบ้ริการน ้า               3,875                   46,500  

รายไดค่้าบริการส่ิงอ านวยความสะดวก 

หอ้งพกัแบบธรรมดา           500  24  100             12,000                144,000  

หอ้งพกัแบบพิเศษ           600  7  100                4,200                   50,400  

รวมรายไดค่้าบริการส่ิงอ านวยความสะดวก            16,200                194,400  

รวมรายไดข้องโครงการทั้งส้ิน          100,795             1,209,540  
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ตารางที ่4.29 แสดงท่ีมาของรายไดข้องโครงการจากการเขา้ใชบ้ริการห้องเช่าระหวา่งปีท่ี 16 ถึง ปีท่ี 
         20 โดยประมาณการเขา้ใชบ้ริการห้องพกัในอตัราร้อยละ 90 

รายการ 
ราคาต่อหอ้ง จ านวนหอ้งเช่า 

 รายไดต่้อ
เดือน  

 รายไดต่้อปี  

บาท หอ้ง ร้อยละ  บาท   บาท  

รายไดจ้ากการใชบ้ริการหอ้งเช่า 

หอ้งพกัแบบธรรมดา        1,800  24  90             43,200                518,400  

หอ้งพกัแบบพิเศษ        2,300  7  90             16,100                193,200  

รวมรายไดจ้ากการใชบ้ริการหอ้งเช่า            59,300                711,600  

รายไดจ้ากการใหบ้ริการไฟฟ้า 

ค่าไฟฟ้าของหอ้งพกั           700  24  90             16,800                201,600  

ค่าไฟฟ้าของหอ้งพกัแบบพิเศษ        1,000  7  90                7,000                   84,000  

รวมรายไดจ้ากการใหบ้ริการไฟฟ้า            23,800                285,600  

รายไดจ้ากการใหบ้ริการน ้า 

ค่าน ้าของหอ้งพกั           125  31  90                3,875                   46,500  

รวมรายไดจ้ากการใหบ้ริการน ้า               3,875                   46,500  

รายไดค่้าบริการส่ิงอ านวยความสะดวก         

หอ้งพกัแบบธรรมดา           500  24  90             12,000                144,000  

หอ้งพกัแบบพิเศษ           600  7  90                4,200                   50,400  

รวมรายไดค่้าบริการส่ิงอ านวยความสะดวก            16,200                194,400  

รวมรายไดข้องโครงการทั้งส้ิน          103,175             1,238,100  
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ตารางที ่4.30  แสดงประมาณการรายรับตลอดอายโุครงการ 

ปีท่ี ค่าเช่าหอ้งเช่า 
ค่าใชบ้ริการ

ไฟฟ้า 
ค่าใชบ้ริการ

น ้า 
ค่าบริการส่ิงอ านวย

ความสะดวก 
รวมทั้งส้ิน 

1           864,000            241,920          40,800          213,600       1,360,320  

2           864,000            241,920          40,800               213,600       1,360,320  

3           864,000            241,920          40,800                213,600       1,360,320  

4           864,000            241,920          40,800                213,600     1,360,320  

5           864,000            241,920          40,800               213,600      1,360,320  

6           711,600            228,480          37,200              194,400        1,171,680  

7           711,600            228,480          37,200           194,400       1,171,680  

8           711,600            228,480          37,200                 194,400      1,171,680  

9           711,600            228,480          37,200                 194,400       1,171,680  

10           711,600            228,480          37,200                    194,400       1,171,680  

11           711,600            257,040          46,500                194,400       1,209,540  

12           711,600            257,040          46,500                 194,400           1,209,540  

13           711,600            257,040          46,500               194,400     1,209,540  

14           711,600            257,040          46,500               194,400  1,209,540  

15           711,600            257,040          46,500              194,400     1,209,540  

16           711,600            285,600          46,500              194,400    1,238,100  

17           711,600            285,600          46,500                    194,400    1,238,100  

18           711,600            285,600          46,500             194,400     1,238,100  

19           711,600            285,600          46,500                    194,400       1,238,100  

20           711,600            285,600          46,500            194,400       1,238,100  

รวม     14,994,000        5,065,200        855,000           3,984,000    24,898,200  
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4) การประมาณการตน้ทุนค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน 
โครงการมีประมาณการค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างและค่าใช้จ่ายก่อนการ
ด าเนินงาน ค่าใช้จ่ายด้านโฆษณาประชาสัมพนัธ์ เพื่อให้พร้อมส าหรับการ
ให้บริการของโครงการ รวมไปถึงค่าใช้จ่ายในอุปกรณ์ของโครงการ และ
อุปกรณ์ ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งเช่า 
4.1) การประมาณการตน้ทุนค่าใชจ่้ายในการก่อสร้าง 

โครงการมีการจดัเตรียมก่อสร้างอาคารห้องพกัอาศยัเป็นอาคาร 3 ชั้น 
จ านวน 34 ห้อง โดยเป็นอาคารแบบโมเดิร์น มุ่งเนน้ดา้นความโปร่งสบาย
เม่ือพกัอาศยัและเก็บเสียงรบกวนจากภายนอกห้องพกั ในการค านวณ
มูลค่าการก่อสร้างโดยประมาณ ไดใ้ชร้าคาตลาดปัจจุบนั (เออร์เบิ้น เฮาส์., 
2553 : ออนไลน์) 

4.2) การประมาณการตน้ทุนอุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวก 
โครงการมีการจดัเตรียมความพร้อมในดา้นอุปกรณ์ของโครงการและส่ิง
อ านวยความสะดวกภายในห้องเช่าส าหรับผูใ้ช้บริการ และไดป้ระมาณ
การตน้ทุนอุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวกตามราคาตลาดปัจจุบนั 
 

ตารางที ่4.31 แสดงประมาณการตน้ทุนในการก่อสร้างอาคาร 

รายการ   
จ านวน
หน่วย 

ราคาต่อหน่วย  จ านวนเงิน (บาท)  

  อาคารพกัอาศยั 3 ชั้น     750 ตรม.                8,500                    6,375,000  

  ค่าปรับภูมิทศัน์พร้อมลานจอดรถ                            200,000  

จ านวนเงินรวมทั้งส้ิน                   6,575,000  

หมายเหตุ ราคาค่าก่อสร้างอาคารพกัอาศยั 3 ชั้น ไดร้วมค่าเขียนแบบอาคาร ค่าวิศวกรดูแลโครงการ 
และค่าระบบสาธารณูปโภค เรียบร้อยแลว้ 
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ตารางที ่4.32 แสดงประมาณการพื้นท่ีใชส้อยของอาคาร 

รายการ 
จ านวน พื้นท่ีต่อห้อง พื้นท่ีรวม 

หอ้ง ตารางเมตร ตารางเมตร 

หอ้งพกัแบบธรรมดา 26 16 416 

หอ้งพกัแบบพิเศษ 8 20 160 

รวม 34   576 

พื้นท่ีใชส้อยส่วนกลาง 30%     174 

รวมพื้นท่ีทั้งส้ิน 750 

 
ตารางที ่4.33 แสดงประมาณการจ านวนและตน้ทุนอุปกรณ์ของโครงการ 

รายการ จ านวน ราคาต่อหน่วย จ านวนเงิน 

  ค่าหมอ้แปลงไฟฟ้า 1             35,310                35,310  

  ถงัน ้าขนาด 5,000 ลิตร 1             30,000                30,000  

  ป๊ัมน ้าแรงดนัสูง 1               7,700                  7,700  

  ป๊ัมน ้าอตัโนมติั 1               5,400                  5,400  

  ป้ายโครงการ 1             20,000                20,000  

  เคร่ืองคียก์าร์ดพร้อมติดตั้ง 1             20,000                20,000  

  ชุดกลอ้งวงจรปิด 12               3,000                36,000  

  ถงัดบัเพลิง 10                   800                  8,000  

  คอมพิวเตอร์ 2             15,000                30,000  

  เคร่ืองพิมพเ์อกสาร 1               5,000                  5,000  

  จานดาวเทียมพร้อมติดตั้ง 34 จุด 1             25,700                25,700  

รวม             223,110  
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ตารางที ่4.34  แสดงประมาณการจ านวนและตน้ทุนอุปกรณ์อ านวยความสะดวกภายในหอ้งเช่าของ
          โครงการ 

รายการ จ านวน ราคาต่อหน่วย จ านวนเงิน 

  ตูเ้ส้ือผา้ 34               1,500                51,000  

  เตียง ขนาด 6 ฟุต 34               2,500                85,000  

  ท่ีนอน ขนาด 6 ฟุต 34               2,500                85,000  

  โตะ๊เคร่ืองแป้ง 34                   850                28,900  

  เคร่ืองปรับอากาศ 8             12,000                96,000  

รวม             345,900  
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ตารางที ่4.35 แสดงประมาณการจ านวนและตน้ทุนอาคาร อุปกรณ์ และส่ิงอ านวยความสะดวก  
         ทั้งหมดของโครงการ 

รายการ จ านวน 
ราคาต่อ
หน่วย 

จ านวนเงิน 
อายกุาร
ใชง้าน 

อตัราค่า
เส่ือม
ราคา 

บาท บาท ปี ร้อยละ 

  อาคารพกัอาศยั 3 ชั้น   1 6,575,000          6,575,000  20 5 

  ค่าหมอ้แปลงไฟฟ้า 1      35,310                35,310  10 10 

  ถงัน ้าขนาด 5,000 ลิตร 1    30,000                30,000  10 10 

  ป๊ัมน ้าแรงดนัสูง 1      7,700                  7,700  10 10 

  ป๊ัมน ้าอตัโนมติั 1      5,400                  5,400  10 10 

  ป้ายโครงการ 1        20,000                20,000  10 10 

  
เคร่ืองคียก์าร์ดพร้อม
ติดตั้ง 

1       20,000                20,000  5 20 

  ชุดกลอ้งวงจรปิด 12     3,000                36,000  5 20 

  ถงัดบัเพลิง 10         800                  8,000  5 20 

  คอมพิวเตอร์ 2    15,000                30,000  5 20 

  เคร่ืองพิมพเ์อกสาร 1      5,000                  5,000  5 20 

  
จานดาวเทียมพร้อม
ติดตั้ง  

1      25,700                25,700  5 20 

  ตูเ้ส้ือผา้ 34      1,500                51,000  5 20 

  เตียง ขนาด 6 ฟุต 34      2,500                85,000  5 20 

  ท่ีนอน ขนาด 6 ฟุต 34        2,500                85,000  5 20 

  โตะ๊เคร่ืองแป้ง 34       850                28,900  5 20 

  เคร่ืองปรับอากาศ 8      12,000                96,000  5 20 

รวม         7,144,010  
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ตารางที ่4.36 แสดงค่าเส่ือมราคาและค่าเส่ือมราคาสะสมของอาคาร อุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวกระหวา่งปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 10 

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10
อาคารพกัอาศยั 3 ชั้น  6,575,000    5 328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   
คา่หมอ้แปลงไฟฟ้า 35,310          10 3,531       3,531       3,531       3,531       3,531       3,531       3,531       3,531       3,531       3,530       
ถงัน ้าขนาด 5,000 ลิตร 30,000          10 3,000       3,000       3,000       3,000       3,000       3,000       3,000       3,000       3,000       2,999       
ป๊ัมน ้าแรงดนัสูง 7,700            10 770           770           770           770           770           770           770           770           770           769           
ป๊ัมน ้าอตัโนมติั 5,400            10 540           540           540           540           540           540           540           540           540           539           
ป้ายโครงการ 20,000          10 2,000       2,000       2,000       2,000       2,000       2,000       2,000       2,000       2,000       1,999       
เคร่ืองคียก์าร์ดพร้อมติดตั้ง 20,000          20 4,000       4,000       4,000       4,000       3,999       
ชุดกลอ้งวงจรปิด 36,000          20 7,200       7,200       7,200       7,200       7,188       
ถงัดบัเพลิง 8,000            20 1,600       1,600       1,600       1,600       1,590       
คอมพิวเตอร์ 30,000          20 6,000       6,000       6,000       6,000       5,998       
เคร่ืองพิมพเ์อกสาร 5,000            20 1,000       1,000       1,000       1,000       999           
จานดาวเทียมพร้อมติดตั้ง 25,700          20 5,140       5,140       5,140       5,140       5,139       
ตูเ้ส้ือผา้ 51,000          20 10,200     10,200     10,200     10,200     10,166     
เตียง ขนาด 6 ฟุต 85,000          20 17,000     17,000     17,000     17,000     16,966     
ท่ีนอน ขนาด 6 ฟุต 85,000          20 17,000     17,000     17,000     17,000     16,966     
โตะ๊เคร่ืองแป้ง 28,900          20 5,780       5,780       5,780       5,780       5,746       
เคร่ืองปรับอากาศ 96,000          20 19,200     19,200     19,200     19,200     19,192     

รวม 7,144,010    432,711   432,711   432,711   432,711   432,540   338,591   338,591   338,591   338,591   338,586   

คา่เส่ือมราคาสินทรัพย์
 มลูคา่

สินทรัพย์

อตัรา

ร้อยละ
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ตารางที ่4.37  แสดงค่าเส่ือมราคาและค่าเส่ือมราคาสะสมของอาคาร อุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวกระหวา่งปีท่ี 11 ถึงปีท่ี 20 

ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20
อาคารพกัอาศยั 3 ชั้น  6,575,000    5 328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,749   
คา่หมอ้แปลงไฟฟ้า 35,310          10
ถงัน ้าขนาด 5,000 ลิตร 30,000          10
ป๊ัมน ้าแรงดนัสูง 7,700            10
ป๊ัมน ้าอตัโนมติั 5,400            10
ป้ายโครงการ 20,000          10
เคร่ืองคียก์าร์ดพร้อมติดตั้ง 20,000          20
ชุดกลอ้งวงจรปิด 36,000          20
ถงัดบัเพลิง 8,000            20
คอมพิวเตอร์ 30,000          20
เคร่ืองพิมพเ์อกสาร 5,000            20
จานดาวเทียมพร้อมติดตั้ง 25,700          20
ตูเ้ส้ือผา้ 51,000          20
เตียง ขนาด 6 ฟุต 85,000          20
ท่ีนอน ขนาด 6 ฟุต 85,000          20
โตะ๊เคร่ืองแป้ง 28,900          20
เคร่ืองปรับอากาศ 96,000          20

7,144,010    328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,750   328,749   

คา่เส่ือมราคา

รวม

สินทรัพย์
 มลูคา่

สินทรัพย์

อตัรา

ร้อยละ
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5) การประมาณการค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน 
โครงการมีประมาณการค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานเก่ียวกบัค่าธรรมเนียมใน
การขออนุญาตหน่วยงานราชการเพื่อขออนุญาตในการจดัตั้งโครงการห้องเช่า 
และการขอใชบ้ริการสาธารณูปโภคจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อพร้อมส าหรับ
การจดัตั้งโครงการ รวมไปถึงค่าใชจ่้ายในการโฆษณาประชาสัมพนัธ์โครงการ
ก่อนเปิดด าเนินการ 
 

ตารางที ่4.38 แสดงประมาณการค่าใชจ่้ายในการขออนุญาตจดัตั้งห้องเช่า 

รายการ จ านวนเงิน 

ค่าธรรมเนียมในการตรวจแบบแปลนอาคารไม่เกิน 3  ชั้น                           8,640  

ค่าธรรมเนียมในการออกใบอนุญาต                                20  

ค่าธรรมเนียมในการจดัตั้งห้องเช่า                              300  

รวม                           8,960  

 
ตารางที ่4.39 แสดงประมาณการค่าใชจ่้ายในการขอใชไ้ฟฟ้าและน ้าประปา 

รายการ จ านวนเงิน 

ค่าใชจ่้ายในการขอใชไ้ฟฟ้า 3 เฟส 4 สาย 11,235 

ค่าใชจ่้ายในการขอน ้าประปา                           6,420  

รวม                        17,655  

 
ตารางที ่4.40 แสดงประมาณการเงินประกนัในการขอใชไ้ฟฟ้าและน ้าประปา 

รายการ จ านวนเงิน 

ค่าประกนัการช าระหน้ีไฟฟ้า                        32,100  

ค่าประกนัการใชน้ ้า                           1,605  

รวม                        33,705  
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ตารางที ่4.41 แสดงประมาณการค่าใชจ่้ายทางดา้นการตลาด 

รายการ จ านวนเงิน 

ป้ายไวนิล                           3,000  

แผน่ผบั                           2,500  

รวม                           5,500  

 
ตารางที ่4.42 แสดงประมาณการค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานทั้งส้ิน 

รายการ จ านวนเงิน 

ค่าธรรมเนียมในการตรวจแบบแปลนอาคารไม่เกิน 3  ชั้น                           8,640  

ค่าธรรมเนียมในการออกใบอนุญาต                                20  

ค่าธรรมเนียมในการจดัตั้งห้องเช่า                              300  

ค่าใชจ่้ายในการขอไฟฟ้า                        11,235  

ค่าใชจ่้ายในการขอน ้าประปา                           6,420  

รวม                        26,615  
 
6) การประมาณการตน้ทุนค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 

ในการศึกษาน้ีไดก้ าหนดสมมติฐานในการประมาณค่าใช้จ่ายการด าเนินงาน
ดงัต่อไปน้ี 
6.1) เงินเดือนผูจ้ดัการโครงการ ก าหนดให้ผูจ้ดัการโครงการมีเงินเดือน เดือน

ละ 10,000 บาท มีการปรับเพิ่มข้ึนในอตัราร้อยละ 10 ทุก 5 ปี  
6.2) เงินเดือนพนกังานท าความสะอาด ก าหนดให้พนกังานท าความสะอาดมี

เงินเดือน เดือนละ 9,000 บาท และมีการปรับเพิ่มข้ึนในอตัราร้อยละ 5 
ทุก 5 ปี หรือตามผลงานของพนกังาน 

6.3) เงินเดือนพนักงานรักษาความปลอดภยั ก าหนดให้พนักงานท าความ
สะอาดมีเงินเดือน เดือนละ 9,000 บาท และมีการปรับเพิ่มข้ึนในอตัรา
ร้อยละ 5 ทุก 5 ปี หรือตามผลงานของพนกังาน 

6.4) เงินสมทบประกันสั งคม  โครงการมีภาระค่ าใช้ จ่าย เงินสมทบ
ประกนัสังคมตามท่ีส านักงานประกนัสังคมก าหนดในอตัราร้อยละ 5 
ของเงินเดือนผูจ้ ัดการโครงการและเงินเดือนพนักงานดูแลท าความ
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สะอาด และพนักงานรักษาความปลอดภัย โครงการประมาณการ
ค่าใชจ่้ายโดยก าหนดใหใ้ชอ้ตัราคงท่ีตลอดอายโุครงการ 

6.5) ค่าไฟฟ้า โครงการมีค่าใช้จ่ายค่าไฟฟ้า โดยมีต้นทุนหน่วยละ4 บาท 
(คณะกรรมการนโยบายพลงังานแห่งชาติ (กพช.), 2558) ปีท่ี 1 ถึง ปีท่ี 5 
ปีโดยประมาณการค่าไฟฟ้าเพิ่มข้ึนทุก 5 ปี ก าหนดค่าไฟฟ้าเพิ่มข้ึนร้อย
ละ 25 (จากการเก็บข้อมูลค่าไฟฟ้าต่อหน่วยในแต่ละปี ยอ้นหลัง 5 ปี 
ตั้งแต่ปีท่ี 2543 ถึงปีท่ี 2558) ดงันั้น ปีท่ี 6 ถึงปีท่ี 10 ก าหนดให้มีตน้ทุน
หน่วยละ 5 บาท ปีท่ี 11 ถึง ปีท่ี15 ก าหนดใหมี้ตน้ทุนหน่วยละ 6 บาท ปี
ท่ี 16 ถึงปีท่ี 20 มีตน้ทุนหน่วยละ 7 บาท โดยก าหนดให้ห้องเช่าแบบ
ธรรมดามีการใช้ไฟฟ้า 70 หน่วย ห้องเช่าแบบพิเศษมีการใช้ไฟฟ้า 100 
หน่วย และค่าไฟฟ้าส่วนกลางมีการใช้ไฟฟ้าทั้งส้ิน 80 หน่วย (จากการ
สัมภาษณ์ผูป้ระกอบการห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ 
จงัหวดัล าพนู) 

6.6) ค่าน ้ าประปา โครงการมีค่าใช้จ่ายค่าน ้ า โดยมีตน้ทุนหน่วยละ10 บาท 
(การประปาส่วนภูมิภาค, 2558) ปีท่ี 1 ถึง ปีท่ี 10 ปี โดยประมาณการค่า
น ้าเพิ่มข้ึนในปีท่ี 11 ถึงปีท่ี 20 หน่วยละ 12 บาท (จากขอ้มูลสถิติของการ
ปรับข้ึนค่าน ้าประปาของการประปาส่วนภูมิภาค ในปี 2558)  

6.7) ค่าโทรศพัท์ ก าหนดให้โครงการมีค่าโทรศพัท์เพื่อใช้ในการด าเนินงาน 
เดือนละ 500 บาท ในอตัราคงท่ี (จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการห้อง
เช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู))  

6.8) ค่าบริการอินเตอร์เน็ต ก าหนดให้โครงการมีค่าบริการอินเตอร์เน็ต เพื่อ
ให้บริการแก่ผู ้ใช้บริการห้องเช่า เดือนละ 6,300 บาท ในอัตราคงท่ี 
(บริษทั กสท. โทรคมนาคม จ ากดั (มหาชน)) 

6.9) ค่าซ่อมบ ารุงและค่าอุปกรณ์ ก าหนดให้โครงการมีค่าซ่อมบ ารุงและ
เปล่ียนอุปกรณ์ในปีท่ี 6 เป็นตน้ไป เน่ืองจากช่วงปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 5 โครงการ
ติดตั้งอุปกรณ์ใหม่ทั้งหมด โดยก าหนดให้โครงการมีค่าซ่อมบ ารุงและค่า
อุปกรณ์ในปีท่ี 6 ถึง ปีท่ี 10 เดือนละ 2,000 บาท และปีท่ี 11 ถึง ปีท่ี 20 
ก าหนดให้มีค่าซ่อมบ ารุงและค่าอุปกรณ์ปีละ 2,500 บาท (จากการ
สัมภาษณ์ผูป้ระกอบการห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ 
จงัหวดัล าพนู) 
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6.10) ค่าเก็บขยะ ก าหนดให้โครงการมีค่าเก็บขยะเดือนละ 500 บาท ในอตัรา
คงท่ีตลอดอายุโครงการ (จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการห้องเช่าใน
บริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู) 

6.11) ค่าเบ้ียประกนัอคัคีภยั ก าหนดให้โครงการท าประกนัอคัคีภยัเพื่อป้องกนั
ความเส่ียงจากมูลค่าอาคาร ตลอดอายุโครงการ (จากการสัมภาษณ์
ผูป้ระกอบการห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดั
ล าพูน) โดยมีวิธีการค านวณค่าเบ้ียประกันอัคคีภัย (บริษัท อเมริกัน
อินเตอร์เนชัน่แนลแอสชวัรันส์ จ  ากดั (เอไอเอ)) (อีซ่ีอินชวัร์รันส์โฟย,ู - : 
ออนไลน์) ดงัน้ี 

 
ค่าเบ้ียประกันอัคคีภัย=((มูลค่าอาคารห้องเช่า*0.45%)+0.40%)*

ภาษีมูลค่าเพิ่ม 7% 
 

6.12) ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน โครงการมีค่าใช้จ่ายดา้นภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
โดยค านวณจากรายไดค้่าเช่าหอ้งรวมทั้งปี ในอตัราภาษีร้อยละ 12.50 

6.13) ภาษีป้าย ค านวณจากพื้นท่ีของป้ายโครงการ กรณีป้ายอกัษรภาษาไทย
ทั้งหมดท่ีอตัรา 3 บาท ต่อ 500 ตารางเซนติเมตร กรณีภาษีป้ายค านวณ
ภาษีไดไ้ม่ถึง 200 บาท คิดภาษีขั้นต ่าท่ี 200 บาท ต่อปี 

6.14) ค่าเส่ือมราคา โครงการมีวธีิการค านวณค่าเส่ือมราคาดงัต่อไปน้ี 
  ประเภทสินทรัพย ์  อตัราค่าเส่ือมราคา (ร้อยละ) 
  อาคาร                     5 
  อุปกรณ์สาธารณูปโภค      10 
  อุปกรณ์ของโครงการ      20 
  อุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวก 
  ภายในหอ้งเช่า       20 
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ตารางที ่4.43 แสดงรายการค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานระหวา่งปีท่ี 1 ถึง ปีท่ี 10 
ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10

เงินเดือนเจา้ของโครงการ 120,000     120,000     120,000     120,000     120,000     132,000     132,000     132,000     132,000     132,000     
เงินเดือนพนักงานท าความสะอาด 108,000     108,000     108,000     108,000     108,000     113,400     113,400     113,400     113,400     113,400     
เงินเดือนพนักงานรักษาความปลอดภยั 108,000     108,000     108,000     108,000     108,000     113,400     113,400     113,400     113,400     113,400     
เงินสมทบประกนัสงัคม 10,800       10,800       10,800       10,800       10,800       11,340       11,340       11,340       11,340       11,340       
คา่ไฟฟ้า 132,960     132,960     132,960     132,960     132,960     151,800     151,800     151,800     151,800     151,800     
คา่น ้า 21,600       21,600       21,600       21,600       21,600       21,600       21,600       21,600       21,600       21,600       
คา่โทรศพัท์ 6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          
คา่บริการอินเตอร์เน็ต 75,600       75,600       75,600       75,600       75,600       75,600       75,600       75,600       75,600       75,600       
คา่ซ่อมบ ารุงและคา่อุปกรณ์ -              -              -              -              -              24,000       24,000       24,000       24,000       24,000       
คา่เกบ็ขยะ 3,600          3,600          3,600          3,600          3,600          3,600          3,600          3,600          3,600          3,600          
คา่เบ้ียประกนัอคัคีภยั 30,000       33,000       33,000       33,000       33,000       33,000       33,000       33,000       33,000       33,000       
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 108,000     108,000     108,000     108,000     108,000     88,950       88,950       88,950       88,950       88,950       
ภาษีป้าย 200             200             200             200             200             200             200             200             200             200             
คา่เส่ือมราคา 432,711     432,711     432,711     432,711     432,540     338,591     338,591     338,591     338,591     338,586     

1,157,471  1,160,471  1,160,471  1,160,471  1,160,300  1,113,481  1,113,481  1,113,481  1,113,481  1,113,476  

รายการ

รวม  
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ตารางที ่4.44 แสดงรายการค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานระหวา่งปีท่ี 11 ถึง ปีท่ี 20 
ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20

เงินเดือนเจา้ของโครงการ 145,200     145,200     145,200     145,200     145,200     159,700     159,700     159,700     159,700     159,700     
เงินเดือนพนักงานท าความสะอาด 119,070     119,070     119,070     119,070     119,070     125,020     125,020     125,020     125,020     125,020     
เงินเดือนพนักงานรักษาความปลอดภยั 119,070     119,070     119,070     119,070     119,070     125,020     125,020     125,020     125,020     125,020     
เงินสมทบประกนัสงัคม 11,907       11,907       11,907       11,907       11,907       12,502       12,502       12,502       12,502       12,502       
คา่ไฟฟ้า 182,160     182,160     182,160     182,160     182,160     212,520     212,520     212,520     212,520     212,520     
คา่น ้า 23,760       23,760       23,760       23,760       23,760       23,760       23,760       23,760       23,760       23,760       
คา่โทรศพัท์ 6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          
คา่บริการอินเตอร์เน็ต 75,600       75,600       75,600       75,600       75,600       75,600       75,600       75,600       75,600       75,600       
คา่ป้ายโฆษณาและแผน่พบั 2,000          2,000          2,000          2,000          2,000          2,000          2,000          2,000          2,000          2,000          
คา่ซ่อมบ ารุงและคา่อุปกรณ์ 30,000       30,000       30,000       30,000       30,000       30,000       30,000       30,000       30,000       30,000       
คา่เกบ็ขยะ 6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          6,000          
คา่เบ้ียประกนัอคัคีภยั 30,000       33,000       33,000       33,000       33,000       33,000       33,000       33,000       33,000       33,000       
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 88,950       88,950       88,950       88,950       88,950       88,950       88,950       88,950       88,950       88,950       
ภาษีป้าย 200             200             200             200             200             200             200             200             200             200             
คา่เส่ือมราคา 328,750     328,750     328,750     328,750     328,750     328,750     328,750     328,750     328,750     328,749     

1,168,667  1,171,667  1,171,667  1,171,667  1,171,667  1,229,022  1,229,022  1,229,022  1,229,022  1,229,021  

รายการ

รวม  
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4.4.4 การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงิน 
1) โครงการไดมี้การจดัท างบการเงินล่วงหนา้ของโครงการ โดยน าขอ้มูลจากการ

วเิคราะห์ความเป็นไปทางดา้นการตลาด การวิเคราะห์ทางดา้นเทคนิค และการ
วิเคราะห์ทางดา้นการจดัการ เพื่อจดัท างบการเงินล่วงหนา้ของโครงการ ไดแ้ก่ 
งบก าไรขาดทุน งบกระแสเงินสด และงบแสดงฐานะการเงิน 

2) การวิเคราะห์ทางด้านการเงินเป็นการวิเคราะห์เพื่อดูว่าผลตอบแทนในการ
ลงทุนคุม้ค่ากับการลงทุนหรือไม่ เพื่อน ามาใช้ในการประกอบการตดัสินใจ
ลงทุนในโครงการ โดยการน าขอ้มูลจากการวิเคราะห์ทางดา้นการตลาด ดา้น
เทคนิค ดา้นการเงิน มาใช้ประกอบการวิเคราะห์เพื่อให้ขอ้มูลท่ีถูกตอ้งแม่นย  า
มาประกอบการตดัสินใจลงทุนในโครงการ 
2.1) เงินลงทุนในโครงการและแหล่งท่ีมาของเงินทุน 
2.2) มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 
2.3) อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ IRR) 
2.4) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) 

3) สมมติฐานในการศึกษา 
3.1) ก าหนดให้  ต้น ทุน เงินทุน  ส าหรับส่วนของเจ้าของเท่ ากับอัตรา

ผลตอบแทนสูงสุดของผลตอบแทนธุรกิจอพาร์ตเมน้ต์ท่ี 5% ต่อปี โดย
อา้งอิงจากอตัราผลตอบแทนในการลงทุนธุรกิจอพาร์ตเมน้ต ์พ.ศ. 2557 
(มูลนิธิประเมินทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย, 2558) 

3.2) ก าหนดให้ ตน้ทุนเงินทุน ส่วนของเจา้หน้ีมีตน้ทุนเงินทุนเท่ากบัอตัรา
เฉล่ีย MLR ของธนาคารพาณิชยจ์ดทะเบียนในประเทศ ในอตัราร้อยละ 
7.1706 (ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2558) 

3.3) อตัราส่วนโครงสร้างเงินลงทุนระหว่างส่วนของเจา้ของและเจา้หน้ีใน
อตัรา 100:0 ดงันั้น ตน้ทุนเงินทุน มีค่าเท่ากบั 7% 

3.4) การศึกษาคร้ังน้ี โครงการมีระยะเวลาด าเนินงานทั้งส้ิน 20 ปี 
3.5) ก าหนดให้เกณฑ์การยอมรับการลงทุนในโครงการของระยะเวลาคืนทุน 

(Payback Period) ของโครงการอยูท่ี่ 15 ปี 
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ตารางที ่4.45 แสดงประมาณการงบก าไรขาดทุนระหวา่งปีท่ี 1 – ปีท่ี 10 

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10

รายได้

รายไดค้า่เช่า 864,000 864,000 864,000 864,000 864,000 711,600 711,600 711,600 711,600 711,600

รายไดจ้ากบริการไฟฟ้า 241,920 241,920 241,920 241,920 241,920 228,480 228,480 228,480 228,480 228,480

รายไดจ้ากบริการน ้า 40,800 40,800 40,800 40,800 40,800 37,200 37,200 37,200 37,200 37,200

รายไดอ่ื้น ๆ 213,600 213,600 213,600 213,600 213,600 194,400 194,400 194,400 194,400 194,400

รวมรายได้ 1,360,320 1,360,320 1,360,320 1,360,320 1,360,320 1,171,680 1,171,680 1,171,680 1,171,680 1,171,680

คา่ใช้จ่าย

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน 26,615

คา่ใช้จ่ายทางดา้นการตลาด 5,500

คา่ใช้จ่ายใ่นการด าเนินงาน 1,157,471 1,160,471 1,160,471 1,160,471 1,160,300 1,113,481 1,113,481 1,113,481 1,113,481 1,113,476

รวมคา่ใช้จาย 1,189,586 1,160,471 1,160,471 1,160,471 1,160,300 1,113,481 1,113,481 1,113,481 1,113,481 1,113,476

ก าไรก่อนหักภาษีเงินได้ 170,734 199,849 199,849 199,849 200,020 58,199 58,199 58,199 58,199 58,204

หัก ภาษีเงินได้ -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              

ก าไรสุทธิ 170,734 199,849 199,849 199,849 200,020 58,199 58,199 58,199 58,199 58,204

ก าไรสะสม 170,734 370,583 570,432 770,281 970,301 1,028,500 1,086,699 1,144,898 1,203,097 1,261,301

รายการ

 

 



 

68 

68 

ตารางที ่4.46 แสดงประมาณการงบก าไรขาดทุนระหวา่งปีท่ี 11 – ปีท่ี 20 

ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20

รายได้

รายไดค้า่เช่า 711,600 711,600 711,600 711,600 711,600 711,600 711,600 711,600 711,600 711,600

รายไดจ้ากบริการไฟฟ้า 257,040 257,040 257,040 257,040 257,040 285,600 285,600 285,600 285,600 285,600

รายไดจ้ากบริการน ้า 46,500 46,500 46,500 46,500 46,500 46,500 46,500 46,500 46,500 46,500

รายไดอ่ื้น ๆ 194,400 194,400 194,400 194,400 194,400 194,400 194,400 194,400 194,400 194,400

รวมรายได้ 1,209,540 1,209,540 1,209,540 1,209,540 1,209,540 1,238,100 1,238,100 1,238,100 1,238,100 1,238,100

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน 1,168,667 1,171,667 1,171,667 1,171,667 1,171,667 1,229,022 1,229,022 1,229,022 1,229,022 1,229,021

รวมคา่ใช้จาย 1,168,667 1,171,667 1,171,667 1,171,667 1,171,667 1,229,022 1,229,022 1,229,022 1,229,022 1,229,021

ก าไรก่อนหักภาษีเงินได้ 40,873 37,873 37,873 37,873 37,873 9,078 9,078 9,078 9,078 9,079

หัก ภาษีเงินได้ -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              

ก าไรสุทธิ 40,873 37,873 37,873 37,873 37,873 9,078 9,078 9,078 9,078 9,079

ก าไรสะสม 1,302,174 1,340,047 1,377,920 1,415,793 1,453,666 1,462,744 1,471,822 1,480,900 1,489,978 1,499,057

รายการ

คา่ใช้จ่าย
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ตารางที ่4.47 แสดงประมาณการงบกระแสเงินสดระหวา่งปีท่ี 0 – ปีท่ี 10 
ปีท่ี 0 ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10

เงินสดรับ :
รายไดโ้ครงการ 1,360,320 1,360,320 1,360,320 1,360,320 1,360,320 1,171,680 1,171,680 1,171,680 1,171,680 1,171,680

รวมเงินสดรับ 1,360,320 1,360,320 1,360,320 1,360,320 1,360,320 1,171,680 1,171,680 1,171,680 1,171,680 1,171,680
เงินสดจ่าย :

คา่ใชจ่้ายในก่อนการด าเนินงาน 26,615
คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน 724,760 727,760   727,760   727,760   727,760   774,890   774,890   774,890   774,890   774,890   
คา่ใช้จ่ายทางดา้นการตลาด 5,500
รวมรายจ่าย 756,875 727,760 727,760 727,760 727,760 774,890 774,890 774,890 774,890 774,890

เงินลงทนุ
เงินสดหมนุเวียน 30,000
เงินประกนัคา่น ้าคา่ไฟ 33,705
ท่ีดิน 400,000
อาคาร 6,575,000
อุปกรณ์ส่วนกลาง 223,110
อุปกรณ์ในห้องเช่า 345,900
รวมเงินลงทนุ 7,607,715

รวมเงินสดจ่าย 756,875 727,760 727,760 727,760 727,760 774,890 774,890 774,890 774,890 774,890
เงินสดรับสุทธิ 603,445 632,560 632,560 632,560 632,560 396,790 396,790 396,790 396,790 396,790
เงินสดสุทธิสะสม 603,445 1,236,005 1,868,565 2,501,125 3,133,685 3,530,475 3,927,265 4,324,055 4,720,845 5,117,635

รายการ
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ตารางที ่4.48 แสดงประมาณการงบกระแสเงินสดระหวา่งปีท่ี 11 – ปีท่ี 20 
ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20

เงินสดรับ :
รายไดโ้ครงการ 1,209,540 1,209,540 1,209,540 1,209,540 1,209,540 1,238,100 1,238,100 1,238,100 1,238,100 1,238,100

รวมเงินสดรับ 1,209,540 1,209,540 1,209,540 1,209,540 1,209,540 1,238,100 1,238,100 1,238,100 1,238,100 1,238,100
เงินสดจ่าย :

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน 839,917 842,917 842,917 842,917 842,917 900,272 900,272 900,272 900,272 900,272
ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา
รวมรายจ่าย 839,917 842,917 842,917 842,917 842,917 900,272 900,272 900,272 900,272 900,272

รวมเงินสดจ่าย 839,917 842,917 842,917 842,917 842,917 900,272 900,272 900,272 900,272 900,272
เงินสดรับสุทธิ 369,623 366,623 366,623 366,623 366,623 337,828 337,828 337,828 337,828 337,828
เงินสดสุทธิสะสม 5,487,258 5,853,881 6,220,504 6,587,127 6,953,750 7,291,578 7,629,406 7,967,234 8,305,062 8,642,890

รายการ
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ตารางที ่4.49 แสดงประมาณการงบแสดงฐานะทางการเงินระหวา่งปีท่ี 1 ถึง ปีท่ี 10 
ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10

สินทรัพย ์:
สินทรัพยห์มนุเวียน
เงินสดหมนุเวียน 30,000        30,000        30,000        30,000        30,000        30,000        30,000        30,000        30,000        30,000        
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 603,445 1,236,005 1,868,565 2,501,125 3,133,685 3,530,475 3,927,265 4,324,055 4,720,845 5,117,635

633,445 1,266,005 1,898,565 2,531,125 3,163,685 3,560,475 3,957,265 4,354,055 4,750,845 5,147,635
สินทรัพยไ์มห่มนุเวียน :
ท่ีดิน 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000
อาคาร 6,575,000 6,575,000 6,575,000 6,575,000 6,575,000 6,575,000 6,575,000 6,575,000 6,575,000 6,575,000

223,110 223,110 223,110 223,110 223,110 223,110 223,110 223,110 223,110 223,110
345,900 345,900 345,900 345,900 345,900 345,900 345,900 345,900 345,900 345,900

7,544,010 7,544,010 7,544,010 7,544,010 7,544,010 7,544,010 7,544,010 7,544,010 7,544,010 7,544,010
หัก คา่เส่ือมราคาสะสม 432,711 865,422 1,298,133 1,730,844 2,163,384 2,501,975 2,840,566 3,179,157 3,517,748 3,856,334

7,111,299 6,678,588 6,245,877 5,813,166 5,380,626 5,042,035 4,703,444 4,364,853 4,026,262 3,687,676
สินทรัพยไ์มห่มนุเวียนอ่ืน : 33,705 33,705 33,705 33,705 33,705 33,705 33,705 33,705 33,705 33,705

7,778,449 7,978,298 8,178,147 8,377,996 8,578,016 8,636,215 8,694,414 8,752,613 8,810,812 8,869,016
หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ
ส่วนของเจา้ของ :

7,607,715 7,607,715 7,607,715 7,607,715 7,607,715 7,607,715 7,607,715 7,607,715 7,607,715 7,607,715
170,734 370,583 570,432 770,281 970,301 1,028,500 1,086,699 1,144,898 1,203,097 1,261,301

7,778,449 7,978,298 8,178,147 8,377,996 8,578,016 8,636,215 8,694,414 8,752,613 8,810,812 8,869,016
7,778,449 7,978,298 8,178,147 8,377,996 8,578,016 8,636,215 8,694,414 8,752,613 8,810,812 8,869,016

รวมสินทรัพย์

ทนุ
ก าไรสะสม
รวมส่วนของเจา้ของ
รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ

รวมสินทรัพยไ์มห่มนุเวียน

อุปกรณ์ส่วนกลาง
อุปกรณ์ภายในห้องเช่า

รวมสินทรัพยไ์มห่มนุเวียนสุทธิ

รวมสินทรัพยห์มนุเวียน

รายการ
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ตารางที ่4.50 แสดงประมาณการงบแสดงฐานะทางการเงินระหวา่งปีท่ี 11 ถึง ปีท่ี 20 
ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20

สินทรัพย ์:
สินทรัพยห์มนุเวียน
เงินสดหมนุเวียน 30,000        30,000        30,000        30,000        30,000        30,000        30,000        30,000        30,000        30,000        

5,487,258 5,853,881 6,220,504 6,587,127 6,953,750 7,291,578 7,629,406 7,967,234 8,305,062 8,642,890
5,517,258 5,883,881 6,250,504 6,617,127 6,983,750 7,321,578 7,659,406 7,997,234 8,335,062 8,672,890

สินทรัพยไ์มห่มนุเวียน :
400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000

6,575,000 6,575,000 6,575,000 6,575,000 6,575,000 6,575,000 6,575,000 6,575,000 6,575,000 6,575,000
223,110 223,110 223,110 223,110 223,110 223,110 223,110 223,110 223,110 223,110
345,900 345,900 345,900 345,900 345,900 345,900 345,900 345,900 345,900 345,900

7,544,010 7,544,010 7,544,010 7,544,010 7,544,010 7,544,010 7,544,010 7,544,010 7,544,010 7,544,010
4,185,084 4,513,834 4,842,584 5,171,334 5,500,084 5,828,834 6,157,584 6,486,334 6,815,084 7,143,833
3,358,926 3,030,176 2,701,426 2,372,676 2,043,926 1,715,176 1,386,426 1,057,676 728,926 400,177

สินทรัพยไ์มห่มนุเวียนอ่ืน : 33,705 33,705 33,705 33,705 33,705 33,705 33,705 33,705 33,705 33,705
8,909,889 8,947,762 8,985,635 9,023,508 9,061,381 9,070,459 9,079,537 9,088,615 9,097,693 9,106,772

หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ
ส่วนของเจา้ของ :

7,607,715 7,607,715 7,607,715 7,607,715 7,607,715 7,607,715 7,607,715 7,607,715 7,607,715 7,607,715
1,302,174 1,340,047 1,377,920 1,415,793 1,453,666 1,462,744 1,471,822 1,480,900 1,489,978 1,499,057
8,909,889 8,947,762 8,985,635 9,023,508 9,061,381 9,070,459 9,079,537 9,088,615 9,097,693 9,106,772
8,909,889 8,947,762 8,985,635 9,023,508 9,061,381 9,070,459 9,079,537 9,088,615 9,097,693 9,106,772รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ

หัก คา่เส่ือมราคาสะสม
รวมสินทรัพยไ์มห่มนุเวียนสุทธิ

รวมสินทรัพย์

อุปกรณ์ภายในห้องเช่า
รวมสินทรัพยไ์มห่มนุเวียน

ทนุ
ก าไรสะสม
รวมส่วนของเจา้ของ

รวมสินทรัพยห์มนุเวียน

ท่ีดิน
อาคาร
อุปกรณ์ส่วนกลาง

เงินสดและเงินฝากธนาคาร

รายการ
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4) มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 
 

ตารางที ่4.51 แสดงการค านวณมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value) 
กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 

PVIF 5 % PV 
ปีท่ี จ านวนเงินสดสุทธิ 
0  (7,607,715) 1  (7,607,715) 
1  603,445  0.9524  574,721  
2  632,560  0.9070  573,732  
3  632,560  0.8638  546,405  
4  632,560  0.8227  520,407  
5  632,560  0.7835  495,611  
6  396,790  0.7462  296,085  
7  396,790  0.7107  281,999  
8  396,790  0.6768  268,547  
9  396,790  0.6446  255,771  

10  396,790  0.6139  243,589  
11  369,623  0.5847  216,119  
12  366,623  0.5568  204,136  
13  366,623  0.5303  194,420  
14  366,623  0.5051  185,181  
15  366,623  0.4810  176,346  
16  337,828  0.4581  154,759  
17  337,828  0.4363  147,394  
18  337,828  0.4155  140,368  
19  337,828  0.3957  133,679  
20  337,828  0.3769  127,327  

NPV -1,871,120 
 
จากตารางท่ี 4.51 ไดแ้สดงให้เห็นถึงมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ของโครงการ มีค่าเป็นลบเท่ากบั       
-1,871,120 บาท จึงปฏิเสธการลงทุนในโครงการ 
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 5) อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return)\ 
 
ตารางที ่4.52 แสดงการค านวณอตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 
PVIF 1.45% NPV 

ปีท่ี จ านวนเงินสดสุทธิ 
0  (7,607,715) 1  (7,607,715) 
1  603,445  0.9857  594,841  
2  632,560  0.9717  614,671  
3  632,560  0.9579  605,921  
4  632,560  0.9443  597,319  
5  632,560  0.9309  588,866  
6  396,790  0.9177  364,151  
7  396,790  0.9048  359,017  
8  396,790  0.8921  353,958  
9  396,790  0.8795  348,971  

10  396,790  0.8671  344,063  
11  369,623  0.8550  316,017  
12  366,623  0.8430  309,053  
13  366,623  0.8312  304,743  
14  366,623  0.8196  300,500  
15  366,623  0.8082  296,289  
16  337,828  0.7969  269,221  
17  337,828  0.7859  265,503  
18  337,828  0.7750  261,815  
19  337,828  0.7642  258,177  
20  337,828  0.7537  254,617  

NPV 0  
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จากตารางท่ี 4.52 ได้ท  าการค านวณหาค่าอัตราผลโตอบแทนภายในอัตราผลตอบแทนภายใน
โครงการ หรือ IRR อยูท่ี่ร้อยละ 1.45 ซ่ึงนอ้ยกวา่ตน้ทุนเงินทุนท่ีร้อยละ 5 จึงปฏิเสธการลงทุนของ
โครงการ 
 

6) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 
 

ตารางที ่4.53  แสดงการค านวณระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 
ปีท่ี เงินลงทุนเร่ิมแรก เงินสดรับสุทธิต่อปี เงินสดรับสุทธิสะสม 
0  (7,607,715)     
1    603,445  (7,004,270) 
2    632,560  (6,371,710) 
3    632,560  (5,739,150) 
4    632,560  (5,106,590) 
5    632,560  (4,474,030) 
6    396,790  (4,077,240) 
7    396,790  (3,680,450) 
8    396,790  (3,283,660) 
9    396,790  (2,886,870) 

10    396,790  (2,490,080) 
11    369,623  (2,120,457) 
12    366,623  (1,753,834) 
13    366,623  (1,387,211) 
14    366,623  (1,020,588) 
15    366,623  (653,965) 
16    337,828  (316,137) 
17    337,828  21,691  
18    337,828  359,519  
19    337,828  697,347  
20    337,828  1,035,175  
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จากตารางท่ี 4.53 แสดงให้เห็นว่าโครงการมีระยะเวลาคืนทุน หรือ Payback Period อยู่ท่ีปีท่ี 16 ปี 
11 เดือน จึงไดรั้บเงินคืนเท่ากบัเงินลงทุนของกิจการ โดยมากกว่าระยะเวลาคืนทุนโดยเฉล่ียของ
โครงการท่ี 15 ปี จึงปฏิเสธการลงทุนในโครงการ 
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บทที ่5 

 
สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล ข้อค้นพบ และข้อเสนอแนะ 

 
การศึกษาคน้ควา้อิสระ เร่ือง การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคม
อุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน โดยใชแ้บบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการวิจยักลุ่มตวัอยา่งท่ี
ใช้ในการศึกษาคร้ังน้ี คือ ผูใ้ช้บริการห้องเช่าในบริเวณเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดั
ล าพนูเป็นจ านวน 397 ราย 
 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
 
ในการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ 
จงัหวดัล าพูน มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาความเป็นไปไดแ้ละเพื่อประกอบการตดัสินใจในการลงทุน 
โดยผูศึ้กษาไดท้  าการวิเคราะห์ทางด้านการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน ซ่ึง
วธีิการศึกษาคือ ใชข้อ้มูลปฐมภูมิจากการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากผูป้ระกอบการโดยการสัมภาษณ์เชิง
ลึกจากการเลือกกลุ่มตวัอย่างแบบเฉพาะเจาะจง 5 ราย และเก็บรวบรวมขอ้มูลแบบสอบถามจาก
ผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่าจ านวน 397 ตวัอยา่ง 
 
ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง ช่วงอายุระหว่าง 26 ปี ถึง 30 ปี สถานะภาพสมรส 
ระดับการศึกษาปริญญาตรี มีรายได้เฉล่ียต่อเดือน 15,000– 20,000 บาท การเดินทางไปท่ีท างาน
ส่วนใหญ่ใชร้ถจกัรยานยนต ์และเคยใชบ้ริการห้องเช่าอ่ืนมาก่อน โดยสาเหตุท่ียา้ยหอ้งเช่าเน่ืองจาก
ปริมาณท่ีจอดรถไม่เพียงพอและผูใ้ชบ้ริการหอ้งเช่ารู้จกัห้องเช่าท่ีใชบ้ริการในปัจจุบนัดว้ยตนเอง 
ลกัษณะทัว่ไปของผูใ้ชบ้ริการห้องเช่าปัจจุบนั ส่วนใหญ่มีลกัษณะคือ ผูใ้ช้บริการห้องเช่าพกัอาศยั
อยู่คนเดียว อตัราค่าใช้บริการห้องเช่าอยู่ระหว่าง 1,000 ถึง 1,500 บาท สถานท่ีตั้ งของห้องเช่ามี
ระยะทางห่างจากท่ีท างานระหวา่ง 4 กิโลเมตร ถึง 5 กิโลเมตร ลกัษณะอาคารห้องเช่าเป็นอาคารชั้น
เดียว มีพนกังานรักษาความปลอดภยัดูแลรักษาความปลอดภยัห้องเช่า และส่ิงอ านวยความสะดวก
ภายในหอ้งเช่าโดยทัว่ไปคือ หอ้งน ้าส่วนตวั เตียง และตูเ้ส้ือผา้ 
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จากการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจห้องพักให้เช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน ไดศึ้กษาความเป็นไปได ้4 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการ
จดัการ และดา้นการเงิน สามารถสรุปผลการศึกษา ดงัน้ี  
 

5.1.1 การวเิคราะห์ด้านการตลาด 
จากการศึกษาโดยใช้เคร่ืองมือวิเคราะห์สภาพแวดล้อมทางการตลาด (Five Force 
Model) พบว่าจ านวนคู่แข่งขนัเดิมมีจ านวนมากแต่ยงัไม่สามารถตอบสนองความ
ตอ้งการของผูใ้ห้เช่าไดโ้ดยเฉพาะในส่วนของท่ีจอดรถและเสียงรบกวนเม่ือพกัอาศยั
รวมทั้งอุปกรณ์ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในห้องเช่า ในส่วนของผูแ้ข่งขนัรายใหม่มี
อุปสรรคในการลงทุนคือธุรกิจหอ้งเช่าตอ้งใชเ้งินลงทุนจ านวนมากและเงินลงทุนควร
จะเป็นเงินทุนส่วนตวัทั้งหมดเน่ืองจากผลตอบแทนท่ีไดใ้นระยะยาวประกอบกบัความ
เส่ียงของอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้ 
 

5.1.2 การวเิคราะห์ด้านเทคนิค 
โครงการห้องพกัให้เช่าน้ีมีขนาดพื้นท่ี 200 ตารางวา โดยมีลกัษณะอาคารสูง 3 ชั้น มี
พื้นท่ีใชส้อยรวมทั้งส้ิน 750 ตารางเมตร โดยสามารถแบ่งพื้นท่ีออกเป็นส่วนของ พื้นท่ี
ห้องพกัแบบธรรมดา 26 ห้อง ห้องพกัแบบพิเศษ 8 ห้อง มีการติดตั้งกลอ้งวงจรปิดทั้ง
ภายในตวัอาคาร โรงจอดรถ และประตูทางเขา้ออกโครงการ มีการติดตั้งระบบประตู
เขา้ออกอาคารอตัโนมติั (Key Card) และมีพนกังานรักษาความปลอดภยั ภายในห้อง
เช่ามีอุปกรณ์อ านวยความสะดวก ไดแ้ก่ ตูเ้ส้ือผา้ เตียงพร้อมท่ีนอนขนาด 6 ฟุต โดย
หอ้งพกัแบบพิเศษไดเ้พิ่มเคร่ืองปรับอากาศใหแ้ก่ผูใ้ชบ้ริการ  
ส าหรับตน้ทุนโครงการการมีดงัน้ี ท่ีดินโครงการมูลค่า 400,000 บาท บาทค่าก่อสร้าง
อาคารพร้อมระบบภายในรวมถึงค่าออกแบบและขออนุญาตก่อสร้างมูลค่า 6,575,000 
ค่าอุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางมูลค่า 223,110 บาท ค่าอุปกรณ์และ
ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งพกัมูลค่า 345,900 บาท รวมทั้งส้ิน 7,144,010 บาท 

 
5.1.3 การวเิคราะห์ด้านการจัดการ 

โครงการด าเนินงานในรูปแบบบุคคลธรรมดา โดยมีเจา้ของคนเดียว มีการจดัรูปแบบ
องคก์รประกอบดว้ย ผูจ้ดัการโครงการ พนกังานบญัชี พนกังานธุรการ พนกังานดูแล
และท าความสะอาด และพนกังานรักษาความปลอดภยั และโครงการมีการประมาณ
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การรายรับตลอดอายโุครงการทั้งส้ิน 24,898,200 บาท การประมาณการรายจ่ายตลอด
อายโุครงการ 23,399,143 บาท  
 

5.1.4 การวเิคราะห์ด้านการเงิน 
โครงการมีส่วนของโครงสร้างเงินทุนของโครงการเป็นการลงทุนโดยเจ้าของ
โครงการ โครงการมีอายุการด าเนินงาน 20 ปี มูลค่า 7,607,715 บาท โดยก าหนด
ตน้ทุนเงินทุนเท่ากบัร้อยละ 5 ผลจากการวิเคราะห์โดยใช้เคร่ืองมือทางการเงินของ
โครงการ มีดังน้ี  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) มีค่าเท่ ากับ -1,871,120 บาท อัตรา
ผลตอบแทนภายใน (IRR) มีค่าเท่ากบั 1.45% และโครงการมีระยะเวลาคืนทุน หรือ 
Payback Period อยู่ท่ีปีท่ี 16 ปี 11 เดือน ผลจากการวิเคราะห์ด้านการเงินส่งผลให้
ปฏิเสธการลงทุนในโครงการ  
จากผลการศึกษาพบว่าผลตอบแทนในการลงทุนมีค่าเท่ากับ 1.45% ขณะท่ีอัตรา
ดอกเบ้ียเงินฝากส าหรับบุคคลธรรมดาของธนาคารพาณิชย์ปัจจุบันมีอัตราสูงสุด
เท่ากบั 2.70% เม่ือเปรียบเทียบแลว้ หากผูล้งทุนน าเงินลงทุนฝากธนาคารพาณิชยจ์ะได้
ผลตอบแทนท่ีมากกว่าการน าเงินมาลงทุนธุรกิจห้องพักให้เช่าในบริเวณนิคม
อุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู 

 
5.2 อภิปรายผลการศึกษา 
 
จากการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจห้องพักให้เช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู สามารถอภิปรายผลไดด้งัน้ี  
 
จากการวิเคราะห์สภาพการแข่งขนัของธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดั
ล าพนู (5 Forces Model) พบวา่ธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน มี
สภาพการแข่งขนัท่ีสูง และจากผลจากการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมการตลาดบริการ (7Ps) พบวา่
ปัจจยัดา้นราคา เป็นปัจจยัท่ีผูใ้ช้บริการห้องเช่าให้ความส าคญัเป็นอนัดบัแรก มีผลรวมค่าเฉล่ียใน
ระดบัมาก เม่ือทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวขอ้งพบว่าสอดคลอ้งกบัผลการศึกษาของ ธันยา น าเทียน 
(2556) ได้ศึกษาเร่ืองการศึกษาความเป็นไปได้ในการสร้างหอพักชายเอกชนบริเวณหน้ า
มหาวทิยาลยัแม่โจ ้ผลการศึกษาพบวา่ปัจจยัดา้นราคามีความส าคญัเป็นอนัดบัแรก สอดคลอ้งกบัผล
การศึกษาของ ศุภกฤต อริยวุฒยากร (2556) ไดศึ้กษาเร่ืองการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน
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สร้างห้องเช่าในแขวงศรีวิชยั เทศบาลนครเชียงใหม่ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ ผลการศึกษาพบวา่ปัจจยั
ดา้นราคามีความส าคญัเป็นอนัดบัแรก และสอดคลอ้งกบัผลการศึกษาของ ชวลิต ศุภกลาป (2554) 
ไดศึ้กษาเร่ือง การศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกหอพกัของแรงงานนิคมอุตสาหกรรม
ล าพูนผลการศึกษาพบว่าปัจจยัด้านราคามีความส าคญัเป็นอนัดับแรก และไม่สอดคล้องกบัผล
การศึกษาของ ดารารัตน์ แสนทา (2551) ไดศึ้กษาเร่ืองเปรียบเทียบปัจจยัท่ีมีผลต่อการใชบ้ริการเช่า
หอพกัรายเดือนของพนกังาน นิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน ผลการศึกษาพบวา่ปัจจยั
ดา้นบุคคลากรมีความส าคญัเป็นอนัดบัแรก  
 
ทั้ งน้ีการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจห้องพักให้เช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือจงัหวดัล าพูน พบว่าโครงการน้ีไม่มีความเป็นไปได้ในการลงทุน โดยผลการศึกษาน้ี
สอดคล้องกบัศึกษาของ ธันยา น าเทียน (2556) ซ่ึงศึกษาความเป็นไปได้ในการสร้างหอพกัชาย
เอกชนบริเวณ หน้ามหาวิทยาลยัแม่โจ ้พบว่า ไม่มีความเป็นไปได้ในการลงทุน เน่ืองจากจ านวน
หอพกัมีจ านวนเพิ่มมากข้ึน และเม่ือเปรียบเทียบกบักลุ่มเป้าหมายคือนกัศึกษาจากมหาวิทยาลยัแม่
โจ ้อตัราการเพิ่มข้ึนของนักศึกษาในแต่ละปีน้อยกว่าอตัราการเพิ่มข้ึนของหอพกัเอกชน แต่ไม่
สอดคลอ้งกบัผลการศึกษาของ ศุภกฤต อริยวุฒยากร (2556) ซ่ึงศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุน
สร้างหอ้งเช่าใน แขวงศรีวชิยั เทศบาลนครเชียงใหม่ พบวา่มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน เน่ืองจาก
ท่ีตั้งของโครงการอยู่ใกล้ย่านธุรกิจและสถานท่ีราชการ ใจกลางเมือง สามารถเดินทางไดส้ะดวก 
และโครงการใชว้ธีิการเช่าท่ีดินในระยะยาวจึงท าใหต้น้ทุนของโครงการต ่ากวา่โครงการทัว่ไป 
 
5.3 ข้อค้นพบ 
 
จากผลการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ 
จงัหวดัล าพนู ผูศึ้กษามีขอ้คน้พบ ดงัน้ี 
 

5.3.1 ผูป้ระกอบการให้ความส าคญัดา้นราคาเป็นอยา่งมาก เน่ืองจากมีคู่แข่งขนัค่อนขา้งมาก
และส่วนใหญ่ นิยมลดราคาค่ าห้ องเช่ าเพื่ อ จูงใจผู ้ใช้บ ริการห้องเช่ า ดังนั้ น
ผูป้ระกอบการจึงให้ความส าคญัในการก าหนดราคาค่าห้องเช่าให้สมเหตุสมผลหรือ
ก าหนดราคาให้เท่ากบัผูป้ระกอบการธุรกิจห้องเช่าส่วนใหญ่โดยเฉล่ียนอ้ยกวา่ 3,000 
บาท รวมถึงการยกเวน้ค่าประกันห้องเช่าเพื่อจูงใจให้ผูใ้ช้บริการห้องเช่าสามารถ
ตดัสินใจเขา้ใช้บริการห้องเช่าไดง่้ายข้ึน จึงส่งผลท าให้โครงการไม่สามารถก าหนด
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ราคาให้เหมาะสมกบัตน้ทุนโครงการได ้ส่งผลให้โครงการน้ีไม่มีความเป็นไปไดใ้น
การลงทุน 

5.3.2 ดา้นท าเลท่ีตั้งมีความส าคญัในระดบัมาก ผูป้ระกอบการจะให้ความส าคญัดา้นท าเล
ท่ีตั้ งเป็นอย่างมาก โดยจะเลือกท าเลท่ีตั้ งใกล้แหล่งชุมชน ใกล้นิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือจงัหวดัล าพูน ซ่ึงสามารจูงใจผูใ้ชบ้ริการห้องเช่าให้ตดัสินใจใช้บริการห้อง
เช่าได ้ในส่วนของผูป้ระกอบการมีช่องทางในการจดัหารายไดเ้พิ่มจากธุรกิจห้องเช่า 
โดยการให้เช่าพื้นท่ีร้านคา้ หรือการใช้พื้นท่ีโครงการ เปิดให้บริการด้านต่าง ๆ แก่ผู ้
เช่า เช่น บริการดา้นซกัอบรีด บริการดา้นร้านอาหาร บริการดา้นร้านสะดวกซ้ือ  

5.3.3 การลงทุนในธุรกิจห้องเช่ามีการลงทุนด้วยจ านวนเงินท่ีสูงในช่วงแรกซ่ึงเป็นการ
ลงทุนในสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนด้วยจ านวนเงินท่ีมีมูลค่าสูง เช่นการลงทุนในท่ีดิน 
อาคาร อุปกรณ์อ านวยความสะดวกต่าง ๆ ซ่ึงสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนเหล่าน้ี มี
ระยะเวลาท่ีคืนทุนในระยะยาว 

5.3.4 ค่าใชจ่้ายในธุรกิจห้องเช่าส่วนใหญ่เป็นค่าใชจ่้ายคงท่ี เช่น เงินเดือนผูจ้ดัการโครงการ 
เงินเดือนพนักงานดูแลและท าความสะอาด และเงินเดือนพนักงานรักษาความ
ปลอดภยั นอกจากน้ีธุรกิจห้องเช่ามีค่าใช้จ่ายทางด้านภาษีค่อนข้างสูงเม่ือเทียบกับ
ธุรกิจอ่ืน ไดแ้ก่ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ซ่ึงค านวณจากรายไดค้่าเช่าทั้งปี ในอตัราร้อย
ละ12.50  

5.3.5 ส่วนใหญ่ผูใ้ช้บริการห้องเช่าให้ความส าคญัในการแนะน าห้องเช่าโดยรูปแบบการ
บอกต่อ ผูใ้ช้บริการห้องเช่าส่วนใหญ่จะแนะน าห้องเช่าท่ีเคยใช้บริการแล้วให้แก่
เพือ่นหรือคนรู้จกัมากกวา่การท าการโฆษณา ประชาสัมพนัธ์ 

 
5.4 ข้อเสนอแนะ 
 
ผลการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ 
จงัหวดัล าพนู ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 
 

5.4.1 การลงทุนประกอบธุรกิจห้องเช่าในช่วงท่ีค่าครองชีพค่อนขา้งสูง ส่งผลให้ตน้ทุนการ
ก่อสร้างอาคารมีมูลค่าท่ีสูง จึงมีขอ้จ ากดัทางดา้นราคาท่ีไม่สามารถตั้งราคาใหสู้งกวา่คู่
แข่งขนัท่ีมีจ  านวนมาก ท าใหผ้ลตอบแทนท่ีไดรั้บนอ้ยกวา่ท่ีโครงการก าหนด 
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5.4.2 การให้บริการท่ีเพิ่มข้ึนจากห้องพกัเช่า เช่น ร้านซักอบรีด ร้านขายอาหาร ร้านสะดวก
ซ้ือ จะสามารถเพิ่มความสนใจให้แก่ผู ้ใช้บริการห้องเช่าได้ ทั้ งน้ี  ควรค านึงถึง
สภาพแวดลอ้มของโครงการดว้ยวา่มีร้านบริการท่ีมีลกัษณะเหมือนกนัหรือไม่ 

5.4.3 หากผูล้งทุนต้องการลงทุนในธุรกิจห้องเช่าควรมีการศึกษาความเป็นไปได้ในการ
ลงทุนก่อนการตดัสินใจลงทุน เน่ืองจากเป็นการลงทุนดว้ยจ านวนเงินท่ีค่อนขา้งสูง 
หากผลการด าเนินงานไม่ เป็นไปตามท่ีผู ้ลงทุนคาดการณ์ไว้ท าให้ผู ้ลงทุนอาจ
ลม้ละลายได ้

5.4.4 ค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่ของธุรกิจห้องเช่าเป็นค่าใช้จ่ายคงท่ี ดังนั้ นผูล้งทุนควรควบคุม
ค่าใช้จ่ายให้อยู่ในงบประมาณท่ีคาดการณ์ไวต้ั้ งแต่แรกเพื่อหลีกเล่ียงค่าใช้จ่ายท่ี
เพิ่มข้ึน ซ่ึงส่งผลกระทบต่อผลก าไรของธุรกิจ 

5.4.5 ผูป้ระกอบการธุรกิจหอ้งเช่าควรมุ่งเนน้การให้บริการเพื่อใหเ้กิดความประทบัใจสูงสุด 
เพื่อส่งผลใหผู้เ้ช่ารายเดิมแนะน าไปยงัเพื่อนหรือคนรู้จกัมาใชบ้ริการหอ้งเช่า 

5.4.6 ความเส่ียงของธุรกิจห้องเช่าบางประเภทสามารถป้องกนัได ้เช่น ความเส่ียงจากการ
ก่อสร้างท่ีไม่ได้มาตรฐาน ผู ้ประกอบการสามารถป้องกันได้จากการคัดเลือก
ผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีมีตวัตนสามารถติดตามไดง่้าย มีการท าสัญญาประกนัผลงาน และ
มีการหักเงินประกันผลงานจากค่าก่อสร้าง ในส่วนของความเส่ียงจากไฟไหม ้
ผูป้ระกอบการธุรกิจห้องเช่าควรท าประกนัอคัคีภยัเพื่อคุม้ครองความเสียหายท่ีอาจ
เกิดข้ึน 
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ภาคผนวก ก 
 

แบบสอบถาม 
การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกจิห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวดั

ล าพูน 

 
แบบสอบถามน้ีจดัท าข้ึนเพื่อใช้เป็นข้อมูลประกอบการศึกษาค้นควา้แบบอิสระตามหลักสูตร
ปริญญามหาบัณฑิต ของ นางสาวกรวรรณ   แสงบุญเรือง รหัสนักศึกษา 531532219 นักศึกษา
ปริญญาโท สาขาวิชาบญัชี คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลยัเชียงใหม่ เบอร์โทรศพัท ์098-7500518 
ซ่ึงผลการศึกษาเพื่อทราบถึงความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จงัหวดัล าพนูโดยผลการศึกษาดงักล่าวจะน าไปวิเคราะห์และน าเสนอในภาพรวมโดยไม่
ระบุวา่เป็นของบุคคลใด ผูจ้ดัท าขอขอบพระคุณผูต้อบแบบสอบถามทุกท่านเป็นอยา่งยิ่งท่ีให้ความ
ร่วมมือ ในการตอบแบบสอบถามคร้ังน้ี   
 
ค าช้ีแจง  แบบสอบถามนีป้ระกอบด้วยค าถาม 3 ส่วน ดังนี ้

ส่วนท่ี  1 ขอ้มูลทัว่ไปเก่ียวกบัผูต้อบแบบสอบถาม 
ส่วนท่ี  2  ขอ้มูลเก่ียวกบัหอ้งเช่าและลกัษณะทัว่ไปของหอ้งเช่า 
ส่วนท่ี  3 ขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกห้องเช่าของแรงงาน

นิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพนู 
 

 

โปรดท าเคร่ืองหมาย √ ลงในช่อง   [   ]  ทีต่รงความคิดเห็นของท่านหรือเติมข้อความลงในช่องว่าง
ทีต่รงกบัความจริง 
 
ส่วนที ่1 ข้อมูลทัว่ไปเกีย่วกบัผู้ตอบแบบสอบถาม 

1. เพศ 
[   ]  ชาย  [   ] หญิง 
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2. อาย ุ
  [   ] นอ้ยกวา่ 20 ปี    [   ] 20 -  25 ปี 
  [   ] 26 -  30 ปี    [   ] 31 - 35  ปี 
  [   ] 36 -  40 ปี        [   ] มากกวา่ 45 ปีข้ึนไป 
 

3. การศึกษา 
  [   ] ต ่ากวา่มธัยมศึกษาปีท่ี 3   [   ] มธัยมศึกษาปีท่ี 3 
  [   ] มธัยมศึกษาท่ีท่ี 6 หรือเทียบเท่า  [   ] ปริญญาตรี 
  [   ] สูงกวา่ปริญญาตรี     
 

4. สถานะภาพ 
  [   ] โสด     [   ] สมรส 
  [   ] หยา่ร้าง    [   ] ม่าย 
 

5. รายไดต้่อเดือน 
  [   ] ต ่ากวา่ 10,000 บาท   [   ] 10,000 – 15,000 บาท 
  [   ] 15,001 – 20,000 บาท   [   ] 20,000 บาท ข้ึนไป 
 

6. การเดินทางไปท่ีท างาน 
  [   ] รถจกัรยาน    [   ] รถจกัรยานยนต ์
  [   ] รถยนต ์    [   ] รถประจ า 
  [   ] อาศยัไปกบัเพ่ือน    
 

7. ก่อนหนา้ท่ีท่านจะพกัอาศยัหอ้งเช่าปัจจุบนั ท่านเคยพกัอาศยัหอ้งเช่าอ่ืนมาก่อนหรือไม่ 
  [   ] เคย     [   ] ไม่เคย 
 

8. ถา้เคย เหตุผลใดท่ีท่านยา้ยออกจากหอ้งเช่าเดิม (ตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้) 
  [   ] ไกลจากท่ีท างาน   [   ] ค่าเช่าแพง 
  [   ] ท่ีจอดรถไม่เพียงพอ   [   ] ระบบรักษาความปลอดภยัไม่เพียงพอ 
  [   ] หอ้งขา้งๆ ส่งเสียงดงัรบกวน  [   ] พนกังานหรือเจา้หนา้ท่ีไม่สุภาพ 
  [   ] หอ้งเช่าคบัแคบ   [   ] อ่ืนๆ โปรดระบุ....................................... 
 

9. ท่านรู้จกัหอ้งเช่าท่ีท่านพกัอาศยัอยูใ่นปัจจุบนัไดอ้ยา่งไร 
  [   ] ตนเอง    [   ] เพื่อนแนะน า 
  [   ] พอ่แม่ หรือ ญาติแนะน า   [   ] ส่ือโฆษณาอ่ืนๆ 
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ส่วนที ่2 ข้อมูลเกีย่วกบัห้องเช่าและลกัษณะทัว่ไปของห้องเช่า 
1. จ านวนสมาชิกในหอ้งเช่าของท่าน (นบัรวมตวัท่าน) 

  [   ] คนเดียว    [   ] 2 คน 
  [   ] 3 คน     [   ] 4 คน ข้ึนไป 

2. ราคาค่าหอ้งเช่าต่อเดือน 
  [   ] ต ่ากวา่ 1,000 บาท   [   ] 1,000 – 1,500 บาท 
  [   ] 1,501 – 2,000 บาท   [   ] 2,001 – 2,500 บาท 
  [   ] 2,501 – 3,000 บาท   [   ] มากกวา่ 3,000 บาท ข้ึนไป 
3. ระยะทางจากหอ้งเช่าถึงท่ีท างานของท่าน 
  [   ] นอ้ยกวา่ 500 เมตร   [   ] 500 – 1 กิโลเมตร 
  [   ] 2 – 3 กิโลเมตร    [   ] 4 – 5 กิโลเมตร 
  [   ] มากกวา่ 5 กิโลเมตร 
 

4. จ านวนชั้นของหอ้งเช่าท่ีท่านพกัอาศยัอยูปั่จจุบนั 
  [   ] ชั้นเดียว    [   ] 2 ชั้น 
  [   ] 3 ชั้น     [   ] 4 ชั้นข้ึนไป 

5. ระบบรักษาความปลอดภยั (ตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้) 
  [   ] เขา้ออกอาคารโดยใชคี้ยก์าร์ด  [   ] กลอ้งวงจรปิด 
  [   ] เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั  [   ] อ่ืนๆ ....................................................... 
6. หอ้งเช่าปัจจุบนัของท่านมีส่ิงอ านวยความสะดวกใดบา้ง  (ตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้) 
  [   ] โทรทศัน ์    [   ] เคร่ืองปรับอากาศ 
  [   ] เตียงนอน    [   ] เคร่ืองท าน ้ าอุ่น 
  [   ] ตูเ้ส้ือผา้    [   ] โทรศพัท ์
  [   ] พดัลม    [   ] หอ้งน ้ าส่วนตวั 
  [   ] ท่ีท าครัว    [   ] เคเบ้ิลทีว ี
  [   ] โตะ๊เคร่ืองแป้ง    [   ] อ่ืนๆ ....................................................... 
 

7. หอ้งเช่าปัจจุบนัของท่านมีบริการใดบา้ง (เลือกค าตอบไดม้ากกวา่หน่ึงขอ้) 
  [   ] Internet    [   ] ร้านขายของช า 
  [   ] ร้านซกัอบรีด    [   ] ร้านขายอาหาร 
  [   ] หอ้งนัง่เล่น    [   ] ร้านเสริมสวย 
  [   ] ลิฟท ์    [   ] สวนหยอ่ม 
  [   ] ท่ีจอดรถ    [   ] หอ้งออกก าลงักาย 
  [   ] อ่ืนๆ ........................................................... 
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ส่วนที ่3 ข้อมูลความต้องการต่อปัจจยัทีม่ผีลต่อการตดัสินใจเลอืกห้องเช่า 
โปรดท าเคร่ืองหมาย √  ลงในช่องตาราง ตามความส าคญัของปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกหอ้งเช่าของท่าน โดยท่ี 5 
`หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจมากท่ีสุด และ 1 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจนอ้ยท่ีสุด ตามล าดบั 
 

มาก

ท่ีสุด
มาก

ปาน

กลาง
น้อย

น้อย

ท่ีสุด

1.ขนาดของหอ้งเช่าและพ้ืนท่ีใช้สอย เช่น ขนาดหอ้งเช่า ขนาดหอ้งน ้า

2. ความสะอาดและความสวยงามของหอ้งเช่า

3. ขนาดพ้ืนท่ีใช้สอยส่วนกลางของโครงการ เช่น ท่ีรับรองส่วนกลาง

4. พ้ืนท่ีการจดัสวนภายในโครงการ

5. ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งเช่า เช่น เคร่ืองท าน ้าอุ่น แอร์

6. คุณภาพของส่ิงอ านวยความสะดวก

7. มีร้านสะดวกซ้ือภายในโครงการ

8. มีร้านซักอบรีดภายในโครงการ

9. มีร้านเสริมสวยภายในโครงการ

10. มีอินเตอร์เน็ตภายในหอ้งเช่า

11. มีตูอ้ตัโนมติัส าหรับบริการต่างๆ เช่น เคร่ืองซักผา้อติัโนมติั 

12. มีท่ีจอดรถเพียงพอและปลอดภยั

13. ความสะอาดของตวัอาคารและหอ้งเช่า

14. ความเงียบสงบของหอ้งเช่า

15. สภาพอากาศท่ีดี ไม่มีมลภาวะทางเสียงและกล่ิน

16. ความสวยงามของเฟอร์นิเจอร์ท่ีตกแต่งหอ้งเช่า

17. อ่ืนๆ โปรดระบุ..........................................................................

ปัจจัยที่มผีลต่อการตัดสินใจ
ระดับความส าคัญ

ปัจจัยด้านผลติภณัฑ์
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มาก

ที่สุด
มาก

ปาน

กลาง
น้อย

น้อย

ที่สุด

1. อตัราคา่เช่าห้องเช่า

2. จ านวนเดือนของเงินมดัจ าล่วงหน้า เช่น 1 เดือน, 2 เดือน

3. อตัราคา่น ้า คา่ไฟฟ้า คา่บริการอินเตอร์เน็ต

4. อ่ืนๆ โปรดระบ.ุ..............................................................

1. ห้องเช่าใกลส้ถานท่ีท างาน

2. ห้องเช่าใกลต้ลาด, ศูนยก์ารคา้ และแหล่งชุมชน

3. ความสะดวกในการเดินทาง

4. สภาพแวดลอ้มของห้องเช่า

5. อ่ืนๆ โปรดระบ.ุ.........................................................................

1. ความมีมนุษยส์มัพนัธแ์ละความเอาใจใส่ของเจา้ของห้องเช่า

2. ความซ่ือสตัยข์องเจา้ของห้องเช่า

3. ความเอาใจใส่ของพนกังานรักษาความปลอดภยั

4. อ่ืนๆ โปรดระบ.ุ.........................................................................

1. ความหยืดหยุ่นในการช าระคา่เช่า

2. มีส่วนลดคา่เช่า

3. มีกิจกรรมพิเศษในวนัส าคญั เช่น วนัปีใหม่

4. อ่ืนๆ โปรดระบ.ุ.........................................................................

ปัจจยัด้านการส่งเสริมการตลาด

ปัจจยัที่มผีลต่อการตัดสินใจ
ระดับความส าคัญ

ปัจจยัด้านท าเลที่ตั้ง

ปัจจยัด้านบุคลากร

ปัจจยัด้านราคา
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มาก

ที่สุด
มาก

ปาน

กลาง
น้อย

น้อย

ที่สุด

1. ความรวดเร็วในการบริการเม่ือเกิดปัญหาต่าง ๆ เช่น เปล่ียน

หลอดไฟ การซ่อมแซมส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีช ารุด เป็นตน้

2. เ ง่ือนไขในการเขา้พกั เช่น ห้ามประกอบอาหารภายในห้องพกั

 ห้ามเล้ียงสตัว ์เป็นตน้

3. มีพนกังานคอยให้บริการตลอด 24 ชัว่โมง

4. มีการรับท าความสะอาดห้องพกัทกุวนัหรือทกุสปัดาห์

5. มีพนกังานรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง

6. มีการท าความสะอาดและ เกบ็ขยะบริเวณพ้ืนท่ีส่วนกลางทกุวนั

7. มีการแจง้ข่าวสารให้ผูพ้กัอาศยัอย่างชดัเจน

8. อ่ืนๆ โปรดระบ.ุ.........................................................................

1. การจดัสภาพแวดลอ้มภายในบริเวณท่ีพกั สะอาด สวยงาม

2. รูปแบบการจดัพ้ืนท่ี และการตกแต่งภายในอาคาร

3. รูปแบบการจดัพ้ืนท่ีใชส้อยส่วนกลาง

4. ลกัษณะความสวยงามของอาคารรห้องเช่า

5. ภาพความเก่า-ใหม่ ของอาคารห้องเช่า

6. ป้ายหอพกัสวยงาม และมองเห็นไดอ้ย่างชดัเจน

7. อ่ืนๆ โปรดระบ.ุ.........................................................................

ปัจจยัด้านส่ิงน าเสนอทางกายภาพ

ปัจจยัที่มผีลต่อการตัดสินใจ
ระดับความส าคัญ

ปัจจยัด้านกระบวนการบริการ

 
 
ท่านตอ้งการใหห้อ้งเช่าของท่านปรับปรุงการใหบ้ริการดา้นใด 
...................................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................................... 
................................................................................................................................................................................... 
................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................................... 
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ภาคผนวก ข 
 

แบบสัมภาษณ์เจ้าของห้องเช่า 
การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกจิห้องเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวดั

ล าพูน 

 
แบบสัมภาษณ์น้ีจดัท าข้ึนเพื่อใช้เป็นข้อมูลประกอบการศึกษาค้นควา้แบบอิสระตามหลักสูตร
ปริญญามหาบณัฑิต ของ นางสาวกรวรรณ   แสงบุญเรือง  นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชาบญัชี 
คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลยัเชียงใหม่ ซ่ึงผลการศึกษาเพื่อทราบถึงความเป็นไปไดใ้นการลงทุน
ธุรกิจหอ้งเช่าในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพนูโดยผลการศึกษาดงักล่าวจะน าไป
วิเคราะห์และน าเสนอในภาพรวมโดยไม่ระบุว่าเป็นของบุคคลใด ผูจ้ดัท าขอขอบพระคุณผูต้อบ
แบบสัมภาษณ์ทุกท่านเป็นอยา่งยิง่ท่ีใหค้วามร่วมมือ ในการตอบแบบสัมภาษณ์คร้ังน้ี   

 
 

สถานภาพผู้ตอบแบบสัมภาษณ์ 
  [   ]  เจา้ของหอ้งเช่า  [   ] เจา้ของและผูดู้แลหอ้งเช่า 
 

ค าถามด้านเทคนิค 
1. โครงการของท่านมีการจดัแบ่งพื้นท่ีอยา่งไร โดยแต่ละส่วนมีขนาดพื้นท่ีขนาดเท่าใด 

............................................................................................................................. 
2. ขนาดของพื้นท่ีทั้งหมดของโครงการมีขนาดเท่าใด 

............................................................................................................................. 
3. โครงการของท่านมีจ านวนหอ้งเช่าทั้งหมด............................................ห้อง 
4. ภายในโครงการของท่านมีตูบ้ริการอตัโนมติัใดบา้ง (ตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้) 

 [   ]  ตูข้ายน ้าอตัโนมติั 
 [   ]  ตูเ้ติมเงินโทรศพัทมื์อถืออตัโนมติั 
 [   ]  เคร่ืองซกัผา้แบบหยอดเหรียญ 
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5. ภายในโครงการของท่านมีร้านคา้บริการใดบา้ง (ตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้) 
 [   ]  ร้านสะดวกซ้ือ 
 [   ]  ร้านเสริมสวย 
 [   ]  ร้านซกัอบรีด 

6. โครงการของท่านไดจ้ดัสรรมีส่ิงอ านวยความสะดวกใดบา้ง ส าหรับหอ้งเช่าแต่ละหอ้ง 
 

ส่ิงอ านวยความสะดวก มี

1. เตียงนอน/ท่ีนอน

2. โทรศพัท์

3. ตูเ้ส้ือผา้

4. พดัลม

5. โตะ๊เคร่ืองแป้ง

6. เคร่ืองปรับอากาศ

7. โตะ๊และเกา้อ้ี

8. โทรทศัน์

9. เคร่ืองท าน ้าอุ่น

10. อ่างลา้งจาน

11. เคเบิลทีวี

12. อินเตอร์เน็ต

13. อ่ืนๆ โปรดระบ.ุ..........................................................................................

14. ไมมี่ส่ิงอ านวยความสะดวกใดๆ (ห้องวา่ง)
 

 

7. แหล่งท่ีมาของเงินทุน 
 7.1 เงินทุนในโครงการท่ี เป็นส่วนของเจ้าของและหุ้นส่วน (ถ้ามี) เป็นสัดส่วน

 ...........................% ของเงิน 
 7.2 เงินลงทุนในโครงการท่ีเป็นเงินกู ้เป็นสัดส่วน...........................% ของเงินลงทุนใน

 โครงการ 
 7.3 แหล่งท่ีมาของเงินกู ้
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 7.4 แหล่งเงินกู้................................................เป็นสัดส่วน...............................% ของ
เงินกู ้ ทั้งหมด มีระยะเวลาการกูย้มื...................................ปี 

 7.5 แหล่งเงินกู้................................................เป็นสัดส่วน...............................% ของ
เงินกู ้ ทั้งหมด มีระยะเวลาการกูย้มื...................................ปี 

 7.6 แหล่งเงินกู้................................................เป็นสัดส่วน...............................% ของ
เงินกู ้ ทั้งหมด มีระยะเวลาการกูย้มื...................................ปี 

8. วตัถุประสงคใ์นการกูย้มื 
 8.1 เพื่ อการก่อสร้างอาคารและตกแต่งภายในโครงการห้องเช่ า เป็นสัดส่วน

 .............................% ของเงินกูท้ ั้งหมด 
 8.2 เพื่อเป็นค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานของโครงการ เป็นสัดส่วน.............................% 

 ของเงินกูท้ ั้งหมด 
 

ค าถามด้านการจัดการ 
1. ประเภทธุรกิจหอ้งเช่าของท่านเป็นประเภทใด 
 [   ] เจา้ของคนเดียว   [   ] เจา้ของร่วม/คณะบุคคล 
 [   ] หา้งหุน้ส่วนจ ากดั   [   ] หา้งหุน้ส่วนสามญั 
 [   ] บริษทั    [   ] อ่ืน ๆ โปรดระบุ.......................................... 
2. วธีิการจดัการดูแลโครงการหอ้งเช่าของท่าน 
   [   ] ดูแลและจดัการดว้ยตวัท่านเอง 
   [   ] จา้งผูพ้นกังานใหม้าท าหนา้ท่ีดูแลและจดัการ 
   [   ] ใหร้้านคา้ภายในโครงการหอ้งเช่าของท่านดูแลและจดัการ 
3. จ านวนผูป้ฏิบติังานและพนกังานในต าแหน่งต่างๆ (กรณีจา้งเพื่อเป็นพนกังานของโครงการ) 

ต าแหน่ง จ านวนพนักงาน เงินเดือน
ตารางเวลาในการ

ท างาน
ผูจ้ดัการ
ผูช่้วยผูจ้ดัการ
แม่บา้น
พนกังานบญัชีและการเงิน
พนกังานรักษาความปลอดภยั
พนกังานบ ารุงรักษา
ดูแลด้วยตวัเองในทุกต าแหน่ง
อ่ืน ๆ  
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4. กรณีท่านได้จ้างให้บริษัทรักษาความปลอดภัยมาท าหน้าท่ีดูแลความปลอดภัยภายใน
โค ร งก ารข อ งท่ าน  โ ด ย มี พ นั ก ง าน รั ก ษ าค ว าม ป ล อ ด ภั ย เป็ น จ าน วน ทั้ ง ส้ิ น
................................................คน 
ตั้งแต่เวลา.................................ถึง............................น. โดยแบ่งออกเป็น....................ช่วงเวลา 
โดยมีค่าใชจ่้ายทั้งส้ิน.....................................บาท/เดือน 
5. กรณีท่านไดจ้า้งให้บริษทัท าความสะอาดมาท าหนา้ท่ีดูแลความสะอาดภายในโครงการของ

ท่ าน  โดยมีพนักงานท าความสะอาดเป็นจ านวนทั้ งส้ิน ................คน  ตั้ งแต่ เวลา
..............................ถึง........................น. โดยแบ่งออกเป็น....................ช่วงเวลา โดยมี
ค่าใชจ่้ายทั้งส้ิน.....................................บาท/เดือน 

6. ท่านมีวธีิการบ ารุงรักษาซ่อมแซมโครงการหอ้งพกัใหเ้ช่า โดยให ้
 [   ] พนกังานเขา้มาตรวจสอบและซ่อมแซมบ ารุงรักษาทุกๆ ......................(เดือน/ปี) โดยมี

ค่าใชจ่้ายคร้ังละ.....................................บาท/คร้ัง  
[   ] พนกังานเขา้มาตรวจสอบและซ่อมบ ารุงรักษาทุกเม่ือไดรั้บแจง้จากพนกังานหรือผูเ้ช่า
ภายในโครงการของท่าน 

7. ท่านมีสวสัดิการใดบา้งใหแ้ก่พนกังานภายในโครงการหอ้งเช่าของท่าน  
............................................................................................................................................... 

8. โครงการหอ้งเช่าของท่านไดท้  าประกนัภยัชนิดใดบา้ง (ตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้) 
  [   ] ประกนัอคัคีภยั  [   ] ประกนัภยัพิบติั 
  [   ] ประกนัโจรกรรม  [   ] หา้งหุน้ส่วนสามญั 
  [   ] บริษทั   [   ] ไม่มีประกนัภยัใดๆ 
 

ค าถามด้านการเงิน 
1. ภายในโครงการของท่านมีกระแสเงินสดหมุนเวยีนจ านวน....................................บาท/เดือน 
2. อตัราค่าเช่าหอ้งเช่าต่อเดือนห้องละ.........................บาท/เดือน พื้นท่ี ...................ตารางเมตร 
3. อตัราค่าเช่าร้านคา้ต่อเดือนหอ้งละ...........................บาท/เดือน พื้นท่ี ...................ตารางเมตร 
4. โดยเฉล่ียทั้งปีจ  านวนห้องเช่าส าหรับพกัอาศยัภายในโครงการของท่านมีอตัราการเขา้พกั

ทั้งหมด........................% หรือ...................................หอ้ง 
 
 
 



 
 

96 

5. โครงการหอ้งเช่าของท่านมีการคิดค่าบริการค่าไฟฟ้าอยา่งไร 
[   ] คิดเป็นหน่วย ๆ ละ .................บาท ค่าไฟฟ้าเฉล่ียต่อหอ้งต่อเดือน.....................บาท 
[   ] คิดในอตัราเหมาจ่าย เดือนละ...................................บาท 
[   ] คิดรวมอยูภ่ายในค่าเช่าแลว้ 

6. โครงการหอ้งเช่าของท่านมีการคิดค่าบริการค่าน ้าอยา่งไร 
[   ] คิดเป็นหน่วย ๆ ละ.............บาท ค่าน ้าเฉล่ียต่อหอ้งต่อเดือน.............................บาท 
[   ] คิดในอตัราเหมาจ่าย เดือนละ...................................บาท 
[   ] คิดรวมอยูภ่ายในค่าเช่าแลว้ 

7. โครงการหอ้งเช่าของท่านมีการคิดอตัราค่าบริการทางอินเตอร์เน็ตอยา่งไร 
[   ] คิดเหมาจ่ายเป็นรายเดือน เดือนละ.................................บาท 
[   ] คิดเหมาจ่ายเป็นราย.........................วนั คร้ังละ.................................บาท 
[   ] คิดเหมาจ่ายเป็นรายชัว่โมง โดย........................ชัว่โมง ต่อ.................................บาท 
[   ] คิดรวมอยูภ่ายในค่าเช่าแลว้ 
[   ] ไม่มีการใหบ้ริการทางอินเตอร์เน็ตภายในโครงการหอ้งพกัให้เช่าของท่าน 

8. โครงการหอ้งเช่าของท่านมีการคิดอตัราค่าบริการเคเบิลทีวอียา่งไร 
[   ] คิดเหมาจ่ายเป็นรายเดือน เดือนละ.................................บาท 
[   ] คิดเหมาจ่ายเป็นราย.........................วนั คร้ังละ.................................บาท 
[   ] คิดเหมาจ่ายเป็นรายชัว่โมง โดย........................ชัว่โมง ต่อ.................................บาท 
[   ] คิดรวมอยูภ่ายในค่าเช่าแลว้ 
[   ] ไม่มีการใหบ้ริการเคเบิลทีวภีายในโครงการหอ้งพกัใหเ้ช่าของท่าน 

9. รายไดจ้ากตูบ้ริการอตัโนมติัภายในโครงการท่าน 
[   ] รายไดจ้ากตูบ้ริการขายน ้าอตัโนมติั...................................................บาท ต่อ เดือน 
[   ] รายไดจ้ากเคร่ืองซกัผา้แบบหยอดเหรียญ..........................................บาท ต่อ เดือน 
[   ] รายไดจ้ากตูบ้ริการเติมเงินโทรศพัทอ์ตัโนมติั...................................บาท ต่อ เดือน 

10. ตน้ทุนทางภาษี 
[   ] ภาษีโรงเรือนและท่ีดินเฉล่ียปีละ.........................................................................บาท 
[   ] ภาษีเงินไดจ้ากการประกอบกิจการหอ้งเช่าเฉล่ียปีละ..........................................บาท 

11. โครงการของท่านมีเงินสดหมุนเวยีน.....................................................................บาท 
12. โครงการของท่านมีระยะเวลาคืนทุน..........................................ปี 
13. ค่าใชจ่้ายจากการใชบ้ริการน ้าของโครงการเฉล่ียเดือนละ...........................................บาท 
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14. ค่าใชจ่้ายจากการใชบ้ริการไฟฟ้าของโครงการเฉล่ียเดือนละ.......................................บาท 
15. ค่าใชจ่้ายจากการใชบ้ริการอินเตอร์เน็ตของโครงการเฉล่ียเดือนละ..............................บาท 
16. ค่าใชจ่้ายจากการใชบ้ริการเคเบิลทีวขีองโครงการเฉล่ียเดือนละ...................................บาท 

ค าถามทัว่ไป 
1. ปัญหาท่ีท่านพบในการท ากิจการธุรกิจหอ้งเช่า คือ 
  [   ] ผูเ้ช่าช าระค่าเช่าไม่ตรงเวลา 
  [   ] ผูเ้ช่าส่งเสียงดงัรบกวนผูเ้ช่าอ่ืน 
  [   ] ผูเ้ช่ายา้ยออกโดยไม่แจง้ล่วงหนา้ตามก าหนด 
  [   ] ผูเ้ช่าไม่รักษาความสะอาดเม่ือเขา้มาใชบ้ริการพื้นท่ีใชส้อยส่วนกลาง 
  [   ] อ่ืนๆ โปรดระบุ................................................................... 
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ประวตัิผู้ศึกษา 

 
ช่ือ-นามสกุล นางสาวกรวรรณ แสงบุญเรือง 
 
วนั เดือน ปี เกดิ 9 พฤศจิกายน พ.ศ. 2518 
 
ประวตัิการศึกษา ปีการศึกษา 2537 ประกาศนียบตัรวชิาชีพ คณะบริหารธุรกิจ สาขาการบญัชี 

วทิยาลยัอาชีวศึกษาล าปาง 
 ปีการศึกษา 2539 ประกาศนียบตัรวชิาชีพชั้นสูง คณะบริหารธุรกิจ สาขาการ

บญัชี สถาบนัเทคโนโลยรีาชมงคลวทิยาเขตภาคพายพั 
 ปีการศึกษา 2543 บริหารธุรกิจบณัฑิต ส านกัวิทยาการจดัการ สาขาการบญัชี 

มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช 
 
ประสบการณ์ เม.ย. 39 – เม.ย. 45 พนกังานบญัชี 
  บริษทั ทาคาโนะ (ประเทศไทย) จ ากดั 
 เม.ย. 45 – เม.ย. 46 หวัหนา้แผนกบญัชี 
  บริษทั ทาคาโนะ (ประเทศไทย) จ ากดั 
 เม.ย. 47 – มิ.ย. 54 ผูช่้วยผูจ้ดัการแผนกบญัชี 
  บริษทั ทาคาโนะ (ประเทศไทย) จ ากดั 
 ปัจจุบนั ธุรกิจส่วนตวั 
 
 

 


