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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

สยามศักดิ์ จารุอาภรณ์ประทีป : ทัศนคติของผู้ประกอบการต่อปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทาง
การเงินของการพัฒนาอพาร์ทเม้นท์แบบสร้างอาคารใหม่และแบบซื้อโครงการเก่าน ามา
ด าเนินการ กรณีศึกษา มาลัยอพาร์ตเมนท์ ศิริวัฒน์แมนชั่น สาธรเซนต์วิวเฮ้าว์ และเอ.ดับบลิว.
เ อ ส .ค อ ร์ ท  (ATTITUDES OF DEVELOPERS ON FACTORS AFFECTING THE FINANCIAL 
RETURN FOR DEVELOPMENT IN NEW BUILD AND BUYING PRE-OWNED APARTMENT 
PROJECTS, CASE STUDIES OF MALAI APARTMENT, SIRIWAT MANSION, SATHORN 
SAINTVIEW HOUSE AND A.W.S COURT) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: ผศ. ดร. บุษรา โพวา
ทอง{, 167 หน้า. 

การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาทัศนคติของผู้ประกอบการด้านปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทน
ทางการเงินของโครงการอพาร์ทเม้นท์ที่มีรูปแบบการพัฒนา 2 รูปแบบคือการสร้างใหม่กับการซื้อโครงการ
เก่าน ามาด าเนินการ โดยการศึกษาด้วยกรณีศึกษาอพาร์ทเม้นท์จ านวน 4 โครงการ แบ่งเป็นรูปแบบละ 2 
โครงการ ใช้วิธีสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ถ่ายภาพและบันทึกแผนผัง น าข้อมูลมาวิเคราะห์ แนวคิดการพัฒนา 
ลักษณะทางกายภาพ และวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ 

ผลการศึกษาพบว่า 1.การพัฒนาโครงการอพาร์ทเม้นท์รูปแบบการสร้างอาคารใหม่แตกต่างจาก
รูปแบบการซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการในขั้นตอนก่อนการก่อสร้างคือแนวคิดการพัฒนา ขั้นตอนการ
ก่อสร้างรูปแบบสร้างอาคารใหม่ต้องใช้ระยะเวลาการก่อสร้างอย่างน้อย 10 เดือน รูปแบบซื้อโครงการเก่า
น ามาด าเนินการสามารถเปิดด าเนินการได้ทันทีหลังการซื้อโครงการ ขั้นตอนหลังการก่อสร้างทั้ง 2 รูปแบบมี
ลักษณะคล้ายคลึงกัน แตกต่างกันที่ระยะเวลาการปรับปรุงอาคารซึ่งรูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ
จะมีจ านวนครั้งที่มากกว่า 2.ปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินที่แตกต่างกัน รูปแบบสร้างอาคารใหม่
คือ ประสบการณ์ผู้บริหาร ขนาดของโครงการ เสถียรภาพทางการเมือง รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ
คือ การบริหารจัดการ อัตราการเข้าพัก อ านาจซื้อผู้บริโภค การให้บริการต่อผู้เช่า ความสามารถบุคลากร 
คุณภาพห้องพัก ราคาห้องพักและเงื่อนไขประกอบการเช่า  3.ทัศนคติต่อปัจจัยที่เหมือนกันคือ อัตรา
ผลตอบแทนโครงการ อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ การให้บริการต่อผู้เช่า การคัดเลือกผู้เช่า ท าเลที่ตั้ง
โครงการ กฎหมายที่เก่ียวข้อง รายได้ของผู้เช่า ทัศนคติต่อปัจจัยที่แตกต่างกันคือ ประสบการณ์ผู้บริหาร 

จากผลการศึกษานี้จะช่วยให้นักพัฒนาที่สนใจโครงการอพาร์ทเม้นท์ใช้เลือกแนวทางการพัฒนาที่
เหมาะสมกับตนเอง ไม่เพียงแต่อพาร์ทเม้นท์ที่มีรูปแบบการพัฒนาสร้างอาคารใหม่ แต่ยังมีรูปแบบการซื้อ
โครงการเก่าน ามาด าเนินการ เป็นอีก 1 ทางเลือกที่สามารถพัฒนาได้ และให้ความส าคัญกับปัจจัยที่ส่งผลต่อ
ผลตอบแทนในแต่ละรูปแบบการพัฒนาในภายหลังอีกด้วย 

 

 

ภาควิชา เคหการ 

สาขาวชิา การพัฒนาที่อยู่อาศัยและ
อสังหาริมทรัพย์ 

ปีการศึกษา 2560 
 

ลายมือชื่อนสิิต   
 

ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาหลัก   
  

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 จ 

 

 

บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 5873591725 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
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SIAMSAK JARUAPHONPRATEEP: ATTITUDES OF DEVELOPERS ON FACTORS 
AFFECTING THE FINANCIAL RETURN FOR DEVELOPMENT IN NEW BUILD AND BUYING 
PRE-OWNED APARTMENT PROJECTS, CASE STUDIES OF MALAI APARTMENT, SIRIWAT 
MANSION, SATHORN SAINTVIEW HOUSE AND A.W.S COURT. ADVISOR: ASST. PROF. 
BUSSARA POVATONG, Ph.D.{, 167 pp. 

This research aims at studying the attitudes of developers on factors affecting the 
financial return for development in building new apartment projects and buying pre-owned 
ones. The case studies comprise four projects – two for each of the given categories. The 
study covers interviews with developers, project plans and photograph documentation as 
well as analysis of information, concept development, physical condition and factors 
affecting the financial return of the projects. 

According to the study, the following was found: 1. Building new apartment projects 
differs from buying pre-owned ones in the pre-construction (concept development) and 
construction process which takes at least 10 months to finish. The post construction process 
of the two categories is similar except that buying pre-owned ones requires more time for 
renovation. 2. Factors affecting the financial return for development in building new 
apartment projects include executive’s experience, project scale and political stability; while 
those for buying pre-owned apartment projects include management, occupancy rate, 
consumer’s purchasing power, services for tenants, personnel skills, room quality, room price 
and renting conditions. 3. Similar attitudes on factors for both categories include project 
return rate, economic growth rate, services for tenants, tenant selection, project location, 
related laws and tenant’s income while different attitudes include executive’s experience. 

This study will help real estate developers to choose an appropriate approach for 
project developing, considering building new apartment projects and buying pre-owned ones 
while taking into account factors that can affect the financial return of the project. 
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บทที่ 1 

บทน า 

 
1.1. ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์เป็นธุรกิจที่ส าคัญของเมืองขนาดใหญ่ซึ่งเป็นศูนย์รวมของธุรกิจและกิจกรรม
ส าคัญหลายอยา่ง เชน่ การเปน็ศูนย์การบริหารจัดการสนิค้าอุปโภคบริโภค การศึกษา การแพทย์ การขนสง่ 
การท่องเที่ยว เป็นตน้ ท าให้มีผูค้นจ านวนมากต้องเข้ามาข้องเก่ียวและท ากิจกรรมรวมกันในเมืองใหญ่ แต่ผู้ที่
เข้ามามีส่วนร่วมไม่ได้มีแค่ผู้คนที่มีที่อยู่อาศัยอยู่ในเมืองเท่านั้น แต่ยังมีคนที่อยู่จังหวัดข้างเคียง หรือจังหวัดที่
ห่างไกลออกไป นักท่องเที่ยว หรือแม้แต่คนจากต่างประเทศที่ต้องเข้ามาท างานในเมืองไทย ผู้คนเหล่านี้มี
ความต้องการที่อยู่อาศัยชั่วคราวเพื่อท ากิจกรรมต่างๆในเมืองใหญ่ ท าให้ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์มีความส าคัญ
และเติบโตขึน้ไปพร้อมกับเมืองขนาดใหญ่ 

 
ภาพที่ 1 สัดส่วนพฤติกรรมการซื้อที่อยู่อาศัยในประเทศไทย 

ที่มา ศูนย์วจิัยกสิกรไทย. 2556. 

 
ศูนย์วิจัยธนาคารกสิกรไทยน าเสนอรายงาน “เศรษฐกิจกรุงเทพฯ และยุทธศาสตร์การพัฒนา เพิ่ม

ความพร้อมสู่ AEC”1 ระบุว่ากรุงเทพฯเป็นเมืองหลวงและเปน็ศูนย์กลางทางเศรษฐกิจของประเทศ โดย
กรุงเทพฯมีประชากรตามทะเบยีนราฎร์ 5,676,765 คน (ก.พ.2556) หากรวมประชากรแฝงจะมีประชากร 
8,839,022 คน หรือประมาณ 14%  ของประชากรทั้งประเทศ และหากนบัรวมประชากรที่เดินทางจาก
ปริมณฑลโดยรอบที่เข้ามาท างานในกรุงเทพฯและชาวตา่งชาต ิ จะพบวา่มีประชากรในกรุงเทพฯมากกว่า 10 
ล้านคน จากการส ารวจพฤติกรรมการซื้อที่อยู่อาศัย พบว่า คนส่วนใหญ่มีที่อยู่อาศัยเปน็ของตนเอง 43.3%

                                           
1 ศูนย์วิจยักสกิรไทย. 2556. 

43%
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26%

สัดส่วนพฤติกรรมการซื้อที่อยู่อาศัยในประเทศไทย

มี่ที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง

อาศัยอยู่กับบิดามารดา

เช่าอยู่
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อาศัยอยู่กับบิดาและมารดา 31.2%และเช่าอยู่ 25.5% ซึ่งผู้ที่ยังไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและยังไม่คิดจะ
ซื้อที่อยู่อาศัยมีมากถึง 30.5% โดยผู้ที่ยงัไม่คิดจะซื้อส่วนใหญ่ 55.9%มองว่าสินค้าที่มีอยู่ในตลาดยังไม่
สามารถตอบสนองความต้องการของผู้ซื้อได้อย่างเต็มที่ อาท ิท าเลของโครงการ รูปแบบที่อยู่อาศัยและราคา 
ในขณะที่ยังไม่คิดจะซื้อเนื่องจากสถานะการเงนิยังไมพ่ร้อม 43.1% ซึ่งประเด็นนีส้ะท้อนให้เห็นว่า คนที่ยงัไม่
พร้อมซื้อที่อยู่อาศัยมีจ านวนมาก และกลุ่มนี้จะยงัมีความตอ้งการเช่าที่อยู่อาศัย2 อพาร์ทเม้นท์จึงเปน็
อสังหาริมทรัพย์ประเภทเช่าที่ส าคัญและยังคงมีความต้องการส าหรับคนที่อยู่อาศัยในเมืองใหญ่อีกมาก 

ส าหรับการศึกษาเก่ียวกับการพฒันาโครงการอพาร์ทเม้นทท์ี่ผ่านมา มีการศึกษาไว้ในลักษณะของ
กระบวนการพฒันาโครงการอพาร์ทเม้นท์รูปแบบทั่วไป และจัดแบ่งกลุ่มอพาร์ทเม้นทโ์ดยใชช้่วงราคา หรือสิ่ง

อ านวยความสะดวกของห้องเช่าและอพาร์ทเม้นท์ เช่น  (สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด
ย่อม, 2552) แบ่งระดับอพาร์ทเม้นท์ออกเป็น 5 ระดับ คือ ระดับพิเศษ ระดับสงู ระดับกลาง ระดับธรรมดา 
และระดับล่าง เปน็ต้น ส่วน (G. Jason Goddard, 2012) ได้จัดแบ่งกลุ่ม อพาร์ทเม้นท์โดยใช้ขนาดของอาคาร 
เช่น ที่พักอาศัยส าหรับครอบครัวเดี่ยว ทาวนโ์ฮม การ์เด้นทอ์พาร์ทเม้นท์ อพาร์ทเม้นทส์ูง3-5ชั้น อพาร์ท
เม้นท์สูง6-9ชั้น และอพาร์ทเม้นท์สูงตั้งแต่10ชัน้ขึ้นไป เปน็ต้น 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 2 กระบวนการพัฒนาโครงการอพาร์ทเม้นท์แบบทั่วไป 

ทีมา : หนังสือธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า, ป๊พ.ศ.2552 

 
นอกจากนี้ พบวา่มีรูปแบบการพัฒนาโครงการอ่ืนๆทีน่่าสนใจอีกหลายแบบคือ รูปแบบการพฒันา

โครงการที่จัดกลุ่มโดยกลุ่มสถาบันการเงินในประเทศไทยที่ให้การสนบัสนนุสนิเชื่อโครงการอพาร์ทเม้นท์
โดยตรง ซึ่งมีอยู่ 5 แห่ง สถาบนัการเงินเหล่านี้ให้สนิเชื่อแก่ผู้ตอ้งการพัฒนาโครงการอพาร์ทเม้นท์ในประเทศ
ไทย และจัดกลุ่มประเภทสินเชือ่ไว้ตามตารางที่ 1 

 

                                           
2ศูนย์วิจัยกสิกรไทย. 2553. 
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ตารางที่ 1 รูปแบบการพฒันากบัประเภทสนิเชื่ออพาร์ทเม้นท์ 
รูปแบบการพัฒนากบัประเภทสินเชื่ออพาร์ทเม้นท ์

กสิกรไทย3 เกียรตินาคิน4 ไทยเครดิตเพื่อรายย่อย5 อาคาร
สงเคราะห6์ 

เมืองไทยประกันชีวติ7 

1.ก่อสร้างใหม่ 
2.ซ้ือโครงการ 
3.ปรับปรุงตกแต่ง 

1.สร้างโครงการหรือ
ขยายโครงการ 
2.RE-FINANCE โครงการ 
3.ซ้ือโครงการ 
4.ซ่อมแซมหรือปรับปรุง
โครงการ 
5.ซ้ือสินทรัพย์รอการขาย
และพัฒนาโครงการเป็น
รูปแบบให้เช่า 

1.สร้างอาคารใหม่ 
2.ขยายปรับปรุงอาคารเดิม 
3. RE-FINANCE โครงการ 
4.ซ้ือที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง
ที่เป็นอพาร์ทเมนท์-หอพัก 

(ไม่มี
รายละเอียด) 

1.โครงการก่อสร้างใหม่ 
2.โครงการ Re-finance 

วิเคราะห์วธิีการพัฒนาโครงการ จากประเภทสินเชื่อของสถาบันการเงิน 
1.การได้มาซ่ึงอาคารเพื่อการพัฒนาโครงการ (สร้าง/เปลี่ยนรูปแบบ-ซ้ือ) 
2.ลักษณะอาคาร (เกา่-ใหม่) 

ที่มา : เวปไซด์ของสถาบันการเงิน 

 
จากตารางประเภทสนิเชื่อของสถาบันการเงนิท าให้เห็นมิติของรูปแบบการพัฒนาโครงการอยู่2 

ลักษณะคือ 1) ลักษณะการพัฒนาโครงการ อาทิ การก่อสร้างใหม่ การปรับปรุงอาคาร 2) การได้มาซึ่งอาคาร 
อาทิ การพัฒนาขึ้นมามาใหม่ (Ground-up Development) การซื้ออาคารที่สร้างเสร็จแล้ว ทั้งนี้ ในรูปแบบ
การพัฒนาดังกลา่ว มีมิติของ ลักษณะอายุอาคารรวมอยู่ด้วย อาทิ อาคารใหม่ อาคารเก่า เป็นต้น นอกจากนี ้
ผู้วิจัยไดส้ ารวจข้อมูลเบื้องตน้ในโครงการอพาร์ทเม้นท์ จ านวน 8 โครงการ เพื่อวิเคราะห์ลักษณะการพัฒนา
และการได้มาซึ่งอาคาร ท าให้ไดข้้อสรุปตามตารางที่ 2 

 

                                           
3ธนาคารกสิกรไทย. สินเชื่อธุรกิจอพาร์ทเม้นท์. [ออนไลน]์. 2560. แหล่งที่มา 
:http://www.kasikornbank.com/TH/SME/KSMEProduct/Pages/KSMEApartmentCredit.aspx [20มกราคม 2560] 
4ธนาคารเกียรตินาคิน. สินเชื่อส าหรับผู้ประกอบการธุรกจิอพาร์ทเม้นท์และโรงแรมโดยเฉพาะ. [ออนไลน]์. 2560. แหล่งที่มา 
:http://www.kiatnakin.co.th/business-banking_business-loan_business-loan-hotel.shtml#transport [20มกราคม 2560] 
5ธนาคารไทยเครดิตเพื่อรายยอ่ย. สินเชื่อเพื่อสร้างอพาร์ทเมนท์-หอพัก. [ออนไลน]์. 2560. แหล่งที่มา 
:http://www.tcrbank.com/product/สินเชื่อ%20SMEs%20เพื่อคนท าธุรกิจ/บริการสินเช่ือธุรกิจอพาร์ทเมนท์_หอพกั [20มกราคม 
2560] 
6ธนาคารอาคารสงเคราะห์. โครงการสินเช่ือประเภทแฟลตให้เช่า. [ออนไลน]์. 2560. แหล่งที่มา 
:http://www.ghbank.co.th/th/services_loan_detail.php?cms_id=103&cms_cate_id=5&parent=services_loan.php?cm
s_cate_id=5 [20มกราคม 2560] 
7เมืองไทยประกันชีวิต. สินเช่ืออพาร์ทเมนท์. [ออนไลน์]. 2560. แหล่งที่มา 
:https://www.muangthai.co.th:1767/service/view/service-apartment [20มกราคม 2560] 

http://www.kasikornbank.com/TH/SME/KSMEProduct/Pages/KSMEApartmentCredit.aspx%20%5b20
http://www.kasikornbank.com/TH/SME/KSMEProduct/Pages/KSMEApartmentCredit.aspx%20%5b20
http://www.tcrbank.com/product/สินเชื่อ%20SMEs%20เพื่อคนทำธุรกิจ/บริการสินเชื่อธุรกิจอพาร์ทเมนท์_หอพัก%20%5b20
http://www.kasikornbank.com/TH/SME/KSMEProduct/Pages/KSMEApartmentCredit.aspx%20%5b20
http://www.kasikornbank.com/TH/SME/KSMEProduct/Pages/KSMEApartmentCredit.aspx%20%5b20
http://www.kasikornbank.com/TH/SME/KSMEProduct/Pages/KSMEApartmentCredit.aspx%20%5b20
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ตารางที่ 2 รูปแบบการพฒันาโครงการอพาร์ทเม้นท์ 
การได้มาซึ่งอาคารเพื่อ
การพัฒนาโครงการ 

ลักษณะ
อาคาร 

รูปแบบการพัฒนาโครงการ 
อพาร์ทเม้นท์ 

หมายเหต ุ

สร้าง/เปลี่ยนรูปแบบ เก่า เปลี่ยนรูปแบบการใช้อาคารเก่า มีกรณีตัวอย่าง แต่ไม่ได้จดทะเบียนเป็น 
อพาร์ทเม้นท์ตามกฎหมาย  

ใหม่ สร้างอาคารใหม่  

ซ้ือ เก่า ซ้ือโครงการเก่า  

ใหม่ ซ้ือโครงการสร้างเพื่อขาย ยังไม่พบกรณีตัวอยา่ง 

เช่า เก่า เช่าอาคารเก่ามาปรับปรุง มีกรณีตัวอย่าง แต่ไม่ได้จดทะเบียนเป็น 
อพาร์ทเม้นท์ตามกฎหมาย  

ใหม่ เช่าอาคารใหม่มาปรับปรุง ยังไม่พบกรณีตัวอยา่ง 

ที่มา : จากการวิเคราะหข์องผู้วิจยั 

 
จากรูปแบบหลากหลายของการได้มาซึ่งอาคารเพื่อพัฒนาโครงการและการน าอาคารอพาร์ทเม้นท์

ไปพฒันาและให้บริการให้เช่าท าให้ผู้วิจัยเกิดค าถามส าคัญคือ การพัฒนาโครงการในแต่ละรูปแบบมีความ
คุ้มค่าเพียงใด โดยเฉพาะโครงการที่สร้างใหม่และซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ มีปัจจยัใดที่ส่งผลตอ่
ผลตอบแทน เนื่องจากธุรกิจอพาร์ทเม้นท์เปน็ธุรกิจที่ต้องใช้เงนิจ านวนมากในการพัฒนาและมีระยะเวลาใน
การลงทุนที่ยาวนาน การสร้างอาคารใหม่ที่ทันสมัยสามารถออกแบบก่อสร้างไดต้ามความต้องการของตลาด 
กับการซื้อโครงการเก่าซึ่งใช้เวลาในการพัฒนาน้อยกว่าและยังมอียู่แล้วจ านวนมากในท าเลเก่าทีพ่ัฒนาไป
พร้อมกับพื้นที่ ความแตกตา่งเหล่านี้มปีัจจัยใดทีส่่งผลต่อผลตอบแทนของโครงการหากสามารถเข้าใจถึง
ปัจจัยในการพฒันาโครงการในแต่ละรูปแบบ ผู้พฒันาจะใช้ข้อมูลเพื่อการตัดสินใจในการลงทุนโครงการ 
อพาร์ทเม้นท์ได้อย่างเหมาะสมกับพื้นฐานของผู้พัฒนาแต่ละราย 
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1.2. ค าถามในงานวิจัย 
1. ผู้ประกอบการมีแนวความคิดการพัฒนาอพาร์ทเม้นท์อย่างไร แตกต่างกันหรือไม่ระหว่าง

โครงการรูปแบบการสร้างอาคารใหม่และรูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 
2. ในการพัฒนาโครงการอพาร์ทเม้นท์ มีปัจจัยใดที่ส่งผลต่อผลตอบแทนของโครงการ 
3. ผู้ประกอบการมีความคิดเห็นอย่างไรต่อปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของ

โครงการอพาร์ทเม้นท์ และมีความเหมือนหรือแตกต่างกันอย่างไรในสองรูปแบบดังกล่าว 
 

1.3. วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
1. เพื่อศึกษาแนวคิดการพัฒนาและลักษณะทางกายภาพของโครงการอพาร์ทเม้นท์ในรูปแบบ

สร้างอาคารใหม่และรูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 
2. เพื่อศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนของโครงการอพาร์ทเม้นท์ ในรูปแบบการพัฒนาที่

แตกต่างกัน 
3. เพื่อวิเคราะห์ทัศนคติของผู้ประกอบการเกี่ยวกับปัจจัยที่ส่งผลตอบต่อผลตอบแทนการทาง

การเงินของโครงการอพาร์ทเม้นท์ในรูปแบบที่แตกต่างกัน 
 

1.4. นิยามค าศัพท์ท่ีใช้ในงานวิจัย 
1. อพาร์ทเม้นท์รูปแบบการสร้างอาคารใหม่ หมายถึง โครงการอพาร์ทเม้นท์ที่เจ้าของโครงการ

เร่ิมต้นพัฒนาโครงการข้ึนมาจากที่ดินว่างเปล่า ซึ่งที่ดนินัน้อาจเป็นของตนเองอยู่เดิมหรือซื้อ
ที่ดินมาเพื่อพัฒนาเปน็โครงการอพาร์ทเม้นท์ 

2. อพาร์ทเม้นท์รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ หมายถึง โครงการอพาร์ทเม้นท์ที่เจ้าของ
โครงการเริ่มต้นโดยการเข้าซื้อโครงการที่ประกอบการเป็นอพาร์ทเม้นท์อยู่แล้ว และปรับปรุง
เพื่อให้โครงการมีสภาพดีขึ้น ไม่รวมถึงการปรับปรุงอาคารเพื่อเปลี่ยนแปลงประเภทการใช้งาน
ของอาคาร 

3. ผลตอบแทนทางการเงิน หมายถึง ผลก าไรที่ผู้ลงทุนจะได้รบัจากการด าเนินโครงการซึ่งเปน็
ผลตอบแทนที่จะได้รับในรปูที่เป็นตัวเงนิโดยตรงเมื่อจบโครงการเท่านัน้โดยจะไมน่ับรวมถึง
ผลตอบแทนที่อาจได้รับในทางออ้ม เช่น ความนา่เชื่อถือหรือเครดิตที่ได้จากการด าเนนิ
โครงการ, ตน้ทุนทีป่ระหยัดได้เนื่องจากการท าโครงการต่อเนื่อง เป็นต้น (กิติพงษ์ กุลไพศาล
ธรรม, 2549) 
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1.5. ขอบเขตงานวิจัย 
ในงานวิจัยนี้ กรณีศึกษาคืออพาร์ทเม้นท์ในรูปแบบการสรา้งอาคารใหม่และซื้อโครงการเก่า
น ามาด าเนนิการ โดยศึกษาในเร่ืองแนวคิดการพัฒนา ลักษณะทางกายภาพโครงการ และอัตรา
ก าไรจากการด าเนินงานของโครงอพาร์ทเม้นท์ในรูปแบบการพฒันาที่ต่างกัน ทัง้นีไ้ด้เก็บข้อมูล
มาจากโครงการที่ใช้เป็นกรณีศกึษาจ านวน 4 โครงการ โดยวิธีการสัมภาษณ์ สังเกต และ
บันทึกภาพ ซึง่มีข้อมูลทางการเงินเฉพาะปีพ.ศ. 2559 

 

1.6. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
1. ในด้านผู้ลงทุนใช้เปน็แนวทางประกอบการตัดสินใจเลือกรูปแบบการพัฒนาโครงการอพาร์ท

เม้นท์ ที่เหมาะสมกับพืน้ฐานและความต้องการของผู้ลงทุน 
2. ในด้านสถาบนัการเงินใช้เป็นแนวทางประกอบการพิจารณาการให้สินเชื่ออพาร์ทเม้นท์ จาก

ผลตอบแทนทางการเงินของการพัฒนาโครงการที่แตกต่างกนั 
3. ในด้านงานวิชาการเพื่อใช้ต่อยอดความรู้การพัฒนาโครงการอพาร์ทเม้นท์ ในส่วนของผูล้งทนุ

พัฒนาโครงการ โดยเฉพาะการได้แนวคิดรูปแบบการพฒันาโครงการอพาร์ทเม้นท์ที่ไมไ่ด้จ ากัด
เพียงการสร้างใหม่ 
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บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎี และการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 

 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ประกอบด้วย 
1. แนวความคิดที่เก่ียวข้องกับอพาร์ทเม้นท์ 
2. ผลตอบแทนทางการเงินของการพัฒนาโครงการ 
3. แนวคิดด้านทัศนคติ 
4. งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 

2.1. แนวความคิดที่เกี่ยวข้องกับอพาร์ทเม้นท์ 
2.1.1. อสังหาริมทรัพย์กับการลงทุน (อนุชา กุลวิสุทธิ์, 2547) 

ในทางกฎหมายแล้ว อสงัหาริมทรัพย์ไม่ได้มีความหมายจ ากัดอยู่เฉพาะเพียงแค่ที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้างที่อยู่ติดกบัที่ดินเทา่นั้น แต่มีความหมายกว้างกว่านั้น กลา่วคือตามกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยไ์ด้ให้ความหมายไว้ชัดเจนว่า อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ทีด่ินกับทรัพย์อันติดกบัที่ดนินัน้ หรือ
ประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนัน้ ทั้งนี้ให้รวมถึงสิทธิทัง้หลายอนัเก่ียวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินด้วย ซึ่ง
สอดคล้องกับความหมายในภาษาอังกฤษ ที่ให้ความหมายไว้วา่ “Real Estate is land and 
improvements made to land, and the right to use them.” ดังนัน้จึงสรุปงา่ยๆว่า
อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate) ได้แก่ บา้นอยู่อาศัย (Residential Homes) ที่ดินเปลา่ (Raw Land) 
และอสังหาริมทรัพย์ทีส่ามารถสร้างรายได้ในรูปค่าเชา่ (Income Property) อาทิ โกดังสถานที่เก็บ
สินค้า (Warehouse) อาคารส านักงาน (office) อพาร์ตเมนต์ (Apartment Buildings) และ
คอนโดมิเนียม (Condominiums) ทั้งนี้ถ้าน าอสังหาริมทรัพย์ มาพิจารณาในแง่ของการเป็น
สินทรัพย์เพื่อการลงทนุ เราสามารถแบ่งอสงัหาริมทรัพย์ได้เป็นสองประเภทตามลักษณะการให้
ผลตอบแทน คือ 

1) อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นการลงทนุระยะยาว (Income Property) 
หมายถึง อสังหาริมทรัพย์ทีผู่้ลงทนุตั้งใจที่จะลงทุนในลักษณะการถือครองไว้

นานๆ เนื่องจากจุดประสงค์แท้จริงก็คือต้องการผลตอบแทนในรูปกระแสเงินสดในรูปคา่
เช่า ตัวอย่างอสังหาริมทรัพยป์ระเภทนี้ เช่น อาคารเพื่ออาศัย (Residential Properties) 
และเพื่อการพาณิชย์ (Commercial Properties) ซึ่งสร้างขึ้นมาเพื่อมุ่งหวังผลตอบแทนที่
พึงได้จากค่าเช่า ที่จะทยอยเกิดขึ้นตลอดอายุสัญญาเชา่ แตไ่ม่ได้คาดหวังผลตอบแทนใน
ลักษณะการสร้างมาเพื่อขายแตอ่ย่างใด 
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2) อสังหาริมทรัพย์ที่ลงทนุระยะสัน้ หรือบางทีเรียกว่าอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทนุใน
ลักษณะการเก็งก าไร (Speculative Property) 

หมายถึงอสังหาริมทรัพย์ที่ผูล้งทุนไมไ่ด้มุ่งหวังผลตอบแทนระยะยาวในรปูค่าเชา่
เหมือนอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นการลงทุนระยะยาว แต่มุ่งหวังผลตอบแทนจากจงัหวะในการ
ขายท าก าไรจากส่วนตา่งของราคานั้นเอง ตวัอย่างของอสังหาริมทรัพย์ประเภทนี ้ เชน่ 
ที่ดินเปลา่ ที่ผู้ถือครองส่วนใหญ่มักไม่ได้คาดหวังผลตอบแทนจากการน าที่ดนิมาให้เช่า แต่
คาดหวังผลตอบแทนจากการเพิ่มขึ้นของมูลค่า (appreciation in Value) ซึ่งอาจเกิดขึ้น
เนื่องมาเหตุผลใดเหตุผลหนึ่ง หรือหลายๆเหตุผลร่วมกัน เช่น ความเด่นจากท าเลทีต่ั้ง 
(Location) การหายากและขาดแคลน (Scarcity) อันเกิดขึ้นจากลักษณะเด่นเฉพาะตวั 
หรือสภาพแวดล้อม หรือด้วยเหตุผลอื่นๆ 

 
2.1.2. วงจรชีวิตของอสังหาริมทรัพย์ประเภทให้เช่า (Property Life Cycle Pyramid) (G. 

Jason Goddard, 2012) 
ไฟร์และคูเปอร์ (Pyhrr and Cooper, 1982) ได้เสนอวงจรชีวิตของอสังหาริมทรัพย์

ประเภทให้เช่า ว่าดว้ยการลงทนุกับช่วงอายุของการพัฒนาโครงการมีความสัมพนัธ์กันอย่างไร โดย
ใช้รูปแผนภูมิทรงปิรามิดอธิบาย เร่ิมต้นเมื่อพัฒนาโครงการความเสี่ยงจะสูงและค่อยๆลดลงจนกระ
ทั้งเมื่อพัฒนาโครงการเสร็จแล้วความเสี่ยงจะน้อยและค่อยๆเพิม่มากข้ึนเร่ือยๆจนกระทั่งหมดอายุ
โครงการ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
ภาพที่ 3 วงจรชีวิตของอสังหารมิทรัพย์ประเภทให้เช่าของไฟร์และคูเปอร์ 
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ขั้นตอนที่1ผู้ลงทุนพฒันาโครงการจะคิดหาแนวทางพฒันาโครงการว่าจะท าโครงการอะไร
และพัฒนาอย่างไร แล้วท าการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ เช่น ด้านการตลาด กฎหมาย 
ลักษณะทางกายภาพ และสังคมสิ่งแวดล้อม เป็นตน้  

ขั้นตอนที่2 ผู้ลงทนุจะน าเสนอโครงการกับสถาบนัการเงินเพือ่ขอสินเชื่อ หากได้รับการ
อนุมัติ ผู้ลงทนุจะท าการซื้อ เข้าก่อสร้างหรือปรับปรุงอาคารเดิม 

ขั้นตอนที่3 ผู้ลงทุนจะต้องบริหารโครงการจนกว่าการก่อสร้างจะแล้วเสร็จ 
ขั้นตอนที่4 ในขั้นตอนนีผู้้พัฒนาจะเปิดโครงการให้ผู้เช่าเข้ามาจับจองพื้นที่ ในช่วงเวลานี้

จะเป็นช่วงเวลาที่มีรายได้เข้ามา และหากรายได้มีเพียงพอต่อค่าใช้จ่าย เช่น คา่บริหาร ค่าคืน
เงินงวดรายเดือน เป็นต้น จะเรียกว่าจุดคุ้มทุนการบริหาร และหากมีรายได้มากกว่าคา่ใช้จา่ยกระแส
เงินของโครงการก็จะให้ผลตอบแทนแก่ผู้ลงทนุ ในช่วงเวลานี้คนืจุดสูงสุดของรูปแผนภูมทิรงปริามิด 

ขั้นตอนที่5 ภายหลังจากปีที่5 ในช่วงเวลานีผ้ลตอบแทนจะเริ่มลดลง และเร่ิมมีพื้นที่เช่า
ว่างเพิ่มขึ้น ช่วงเวลาใช้ระยะเวลาประมาณ 40-50 ปี ซึ่งนักพัฒนาโครงการจ านวนมากมักจะขาย
โครงการของตนในเวลานี ้

ขั้นตอนที่6 ในช่วงเวลานี้เปน็ชว่งเวลาสุดท้ายที่ยังให้ผลตอบแทนคุ้มค่าใช้จา่ยอยู่ ซึ่งเป็น
ช่วงเวลาสุดทา้ยที่ผูล้งทนุจะขายโครงการให้กับนักลงทนุรายใหม่เข้ามาพัฒนาโครงการพร้อมกับ
เงินลงทนุก้อนใหม่เพื่อปรับปรุงโครงการให้สามารถสร้างผลตอบแทนขึ้นมาได้อีกคร้ัง ตรงนี้เองใน
รูปแผนภูมิปิรามิดก็จะย้อนไปเร่ิมในขั้นตอนที่3ของแผนภูมิอีกครั้ง 

ขั้นตอนที่7 อาคารเริ่มทรุดโทรมและมีผลตอบแทนน้อยหรืออาจขาดทุน 
ขั้นตอนที่8 อาคารหมดอายุการใช้งาน 
แผนภูมิปิรามิดนี้แสดงช่วงเวลาต่างๆ ช่วงเวลาของความเสี่ยง ช่วงเวลาของการขาย

โครงการ ช่วงเวลาของการได้รับผลตอบแทน ซึ่งเปน็ไปแต่ละรูปแบบทีน่ักลงทนุเลือกช่วงเวลาเข้า
มาพัฒนาโครงการ 

 
2.1.3. แนวคิดเกี่ยวกับการเช่าอยู่อาศัย 

1) ความสัมพันธ์ของแหล่งงานและการเช่าอาศัย  
การศึกษาของ เซอร์แมน และเบนจามนิ (Jud G. Donald and John D. 

Benjamin and G. Stacy Sirmans, 1996) พบวา่ เวลาที่ใช้ในการเดินทางไปทางานมีผล
ต่อการเช่า  

มานพ พงศทัต (มานพ พงศทตั, 2527) คิดเห็นไว้ว่า สิ่งสาคัญคู่กับที่อยู่อาศัยคือ
การทางาน ดังนั้นแล้ว ท าเลทีต่ั้งและการเดินทางเปน็ปัจจัยในการเลือกที่อยู่อาศัยและที่
เช่าอาศัย “Live where you work or work where you live”  
2) ความสัมพันธ์ของรายได้และการเช่าอยู่อาศัย  
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บอกดอน และ โฟลเลียน (Bogdon and Follain, 1996) กล่าวว่า ปัจจัยดา้น
ประชากรและ เศรษฐกิจมผีลต่อความต้องการของอพาร์ทเม้นท์ และจากการศึกษาพบว่า 
อาคารอยู่อาศัยรวมมัก ตั้งอยู่ในพื้นที่ของประชากรผู้มีรายไดน้อ้ย มีอัตราความยากจนสูง 
มีอัตราความเป็นเจ้าของต่ า และมีการร่วมกันอยู่อาศัยสูง 

เอมิลี่ เอ็น ซีท (Emily N. Zietz, 2003) กล่าววา่อาคารรวมอยูอ่าศัยได้กลายเป็น
ที่อยู่อาศัย แบบหนึ่งที่มีความส าคัญต่อประชากรในทุกๆระดับรายได ้ อันเนื่องมาจากการ
เปลี่ยนแปลงของรูปแบบการด าเนินชีวิต การไม่ต้องการเสียเวลาและเสียคา่ใช้จ่ายในเร่ือง
การดูแลรักษาที่อยู่อาศัย การย้ายที่ท างาน และความสะดวกในการเดินทาง อีกทั้งจ านวน
ประชากรที่ไม่แต่งงานมีมากข้ึน และมีความต้องการเช่าอาศัยมากกว่าความต้องการเปน็
เจ้าของ  

การศึกษาของสถาบนัพัฒนาวสิาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (สถาบันพฒันา
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม, 2552) พบวา่อพาร์ทเม้นท์ให้เช่าของผู้มีรายไดป้าน
กลางถึงรายได้สูงส่วนใหญ่มีพืน้ที่ใช้สอยมากกว่าผู้มีรายได้น้อย มีลักษณะอาคารคลา้ยคลึง
กับอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม โดยมีห้องนอน ห้องนั่งเล่น ห้องครัว และห้องน้ าา และมัก
ตั้งอยู่ในย่านธุรกิจ  

ทีมธุรกิจบีสซี่เดย์ (ทีมธุรกิจBusy-Day, 2548) พบว่าผู้เช่าที่มีรายได้ปานกลางถึง
สูง ต้องการสิ่งอ านวยความสะดวกและสภาพแวดล้อมที่ดีในที่เช่า มีรูปแบบการใช้ชีวิตที่
ทันสมัยและต้องการสิ่งที่มีคุณภาพที่จะตอบสนองรปูแบบการใช้ชีวิตและสร้างคุณภาพ
ชีวิตให้กับผู้เช่ากลุ่มนี ้เช่น ระบบความ ปลอดภัย ที่จอดรถ อินเตอร์เนตความเร็วสูง และ
บริการเสริมที่จ าเป็นต่างๆ เช่น ซักอบรีด ร้านอาหาร ฟิตเนส สระว่ายน้ า ฯลฯ  

ผลการศึกษาของ เซอร์แมน และ เบนจามิน (Sirman G. Stacy and Jonh D. 
Benjamin, 1991) พบว่าปจัจัยที่มีผลต่อการเช่าอยู่อาศัย มี 3 สิ่ง ดังนี ้1. สิ่งอ านวยความ
สะดวก บริการ และ ลักษณะทางกายภาพของที่เชา่ 2. ที่ตั้งของที่เช่า และ 3. ลักษณะของ
ผู้เช่าและความเต็มใจในการช าระค่าเช่า และใน (Sirman G. Stacy and Sirmans C. F. 
and Jonh D. Benjamin, 1989) กล่าวว่า ปัจจัยสิง่อ านวยความสะดวกและการบริการ 
เช่น ที่จอดรถในที่ร่ม ห้องครัวที่ทันสมัย การบริการของแม่บ้าน กฎระเบียบการเชา่อาศัย 
และองค์ประกอบปัจจัยภายนอก เช่น การจราจรที่แออัด ที่ ท างานใกล้ไกล และระบบ
ขนส่งมวลชน เหล่านี้มีผลต่อการตัดสินใจเช่าของผู้เชา่  

จากการศึกษาของ เบนจามนิ เซอร์แมน และ ซีท (John D. Benjamin and G. 
Stacy Sirmans and Emily Norman Zietz, 1997) เก่ียวกับตลาดอพาร์ทเม้นท์ พบว่า 
ระบบความปลอดภัย 24ชั่วโมง ส่งผลดีต่อความต้องการเช่า ในขณะที่การมีผู้จดัการและ
การมีเคาน์เตอร์ใน อพาร์ทเม้นท์ไม่ส่งผลต่อความต้องการเช่า อย่างไรก็ตามตัวแปรทั้ง 3 
ตัวนี้ส่งผลต่ออัตราการเข้าพัก 
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ชาเธอร์ เมอร์ฟี่ บัตท่อน อาลอนโซ และ แคลร์ (ต่อศักดิ์ มีสุข, 2547)  กล่าวถึง
ความส าคัญ ของท าเลที่ตั้งของที่พักอาศัย โดยค านึงถึงตัวอาคาร และสภาวะแวดล้อม
ในทางกายภาพและคุณภาพชีวติ รวมถึงความสัมพนัธ์กับเพือ่นบ้านในบริเวณที่อยู่อาศัย
ด้วย สอดคล้องกับความเห็นของ ซีท (Emily N. Zietz, 2003) ที่กล่าวว่า ความพึงพอใจ
ในรูปแบบการใช้ชีวิตและผลกระทบจากเพื่อนบ้าน เป็นปัจจยัที่มีผลต่อความต้องการเชา่
อยู่อาศัยในอาคารอยู่อาศัยรวม  

ชามิธซ์ (Adrienne Schmitz, 2000) กล่าวว่า อพาร์ทเม้นท์เป็นธุรกิจการบริการ
ที่เช่าอาศัยทนัที ดังนั้น ความพึงพอใจของผู้เช่าขึ้นอยู่กบัคุณภาพการให้บริการของ
พนักงาน และ เพียร์เซอร์ และ ชาเวนกี (Richard B. Peiser and Dean Schwanke, 
1992) กล่าววา่ ปัญหาของการจัดการที่เช่าอาศัยนั้น มักเป็นปญัหาเกี่ยวกับมนุษย์มากกวา่
ปัญหาด้านกายภาพของที่เช่า 

 
2.1.4. ความหมายของอพาร์ทเม้นท์ 

อพาร์ทเม้นท์ (สถาบนัพัฒนาวสิาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 2552) เป็นอาคารที่อยู่
อาศัยซึ่งมีความสูงตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไป แต่ละชัน้จะถูกแบ่งเปน็ห้องพักพื้นที่ประมาณ 20-30 ตร.ม. 
การสร้างอพาร์ทเม้นท์มวีัตถุประสงค์เพื่อประกอบกิจการให้เช่าโดยเฉพาะ กลุ่มลูกค้าเปา้หมายขอ
งอพาร์ทเม้นท์อาจแบง่ได้เปน็ 2 กลุ่ม แยกตามรายได้และท าเลที่ตั้ง 1.อพาร์ทเม้นทส์ าหรับผู้มี
รายได้น้อย เป็นอาคารมีลักษณะคล้ายคลงึกับแฟลต พื้นที่ใช้สอยมีเพียงห้องนอนและห้องน้ าเทา่นัน้ 
ส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในแหล่งชุมชน สถานศึกษาและเขตอุตสาหกรรมทั่วไป 2.อพาร์ทเม้นทส์ าหรับผู้มี
รายได้ปานกลางถึงรายไดสู้ง เป็นอาคารมีขนาดพืน้ที่ใชส้อยมากกว่าอพาร์ทเม้นท์กลุ่มแรก และมี
ความคล้ายคลึงกับอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม คือ มีห้องนอน ห้องนั่งเล่น ห้องครัวและห้องน้ า 
ดังนั้น อัตราค่าเชา่จึงใกล้เคียงกบัห้องชุดของคอนโดมิเนียม อพาร์ทเม้นท์กลุ่มนีส้่วนใหญ่จะตั้งอยู่ใน
ย่านธุรกิจการค้าส าคัญในกรุงเทพฯ หรือตามหัวเมืองใหญ่ๆทั่วประเทศ 

อพาร์ทเม้นท์ (กองบรรณาธิการประชาชาติธุรกิจ, 2551) เป็นที่พักอาศัยลักษณะเป็นห้อง
เช่า ส่วนใหญ่จะมีห้องส าหรับใช้ประโยชน์เพียงห้องเดียว มีห้องน้ าในตัว ตัวอย่างที่เห็นได้ชดัเจน
คืออพาร์ทเม้นท์ให้เช่าตามสถานศึกษาหรือแหล่งงาน 

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (กองบรรณาธิการประชาชาติธุรกิจ, 2551) เป็นที่พักอาศัยให้เช่า
ระดับหรูหรากว่าอพาร์มเม้นท์ รูปแบบห้องพักนอกห้องนอนแล้ว ยังอาจจะมีห้องนั่งเล่น ห้องครัว 
ฯลฯ ส าหรับใช้สอย นอกจากนีย้ังมีบริการรองรับลูกค้าในระดบัที่ดีเทียบเทา่หรือดีกว่าโรงแรมแต่มี
ความเป็นสว่นตัวมากกว่าโรงแรม 

อพาร์ทเม้นท ์ (Rental apartments) หรืออพาร์ทเม้นท์เฮ้าส์ (Apartment houses) 
(พัลลภ กฤตยานวัช และ เริงจัย คลายนสูตร, 2555) เป็นอาคารที่อยู่อาศัย (residential building) 
ที่มีการแบ่งห้องพักเป็นหน่วยอยู่อาศัยหลายหน่วย (Individual dwelling) โดยปกติมักจะมากกว่า 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

12 

4 หน่วยขึ้นไป เพื่อการให้เช่า (rental) แต่ละหน่วยอาจจะมีการแบ่งเป็นห้อง (room) ตั้งแต่เป็นห้อง
เดียวอเนกประสงค ์(studio apartments) หรือมี 1 ห้องนอน ขนาดพื้นท ี20 - 45 ตารางเมตร หรือ
มีหลายห้องนอน (multi - bedroom apartments) ได้แก ่2 - 3 - 4 ห้องนอน ขนาดพื้นที่ตัง้แต่ 
30 ตารางเมตรถึงมากกว่า 100 ตารางเมตร ทั้งนี ้ขึ้นกับระดับคณุภาพ (grade) หรือระดับของราคา
ค่าเช่า (rent level) อย่างไรก็ตาม แต่ละหน่วยอยู่อาศัยจะมห้ีองน้ าและสว่นพืน้ที่ของการท าครัว
เป็นพื้นฐาน 

จากความหมายของอพาร์ทเม้นท์ทั้งหมดที่กล่าวมาและขอบเขตในงานวิจัยครั้งนี้จงึจะ
ขอให้ความหมายของอพาร์ทเม้นท์ดังนี้ อพาร์ทเม้นท์ หมายถึง อาคารอยู่อาศัยรวมที่มีการแบง่ห้อง
ให้เช่า โดยขนาดของห้องเช่ามพีื้นที่ไมน่้อยกว่า 20 ตารางเมตร ห้องนอนในห้องเช่ามีความกว้าง
ด้านที่แคบที่สุดไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร มีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร และผู้เช่าท าข้อตกลงเช่า
พักอาศัยระยะเวลาต่อเนื่องไมน่อ้ยกว่า 30 วัน 

 
2.1.5. การลงทุนธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ 

แนวทางการลงทนุและบริหารกิจการอพาร์ทเม้นท์ส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 
(พัลลภ กฤตยานวัช และ เริงจัย คลายนสูตร, 2555) 

ในการลงทนุก่อสร้างอพาร์ทเมน้ท์นัน้ ประการแรกนักลงทนุจ าเป็นต้องเข้าใจสถานการณ์
ตลาดที่อยู่อาศัยและสถานการณ์บ้านเช่าโดยทั่วไปทัง้นี ้ เพราะความต้องการเชา่อาคารอพาร์ท
เม้นท์ นัน้มีความหลากหลายมาก ทั้งกลุ่มบุคคล ระดบัราคาค่าเช่า และท าเลที่ตั้งของอาคาร นัก
ลงทุนจะต้องตรวจสอบสถานการณ์ของตลาดบา้นเชา่ในพืน้ที่ทีต่นประสงค์จะลงทนุว่ามีมากนอ้ย
เพียงใด 

ผู้ลงทนุจ าเปน็ต้องท าการวิเคราะห์และประเมินความเหมาะสมของการลงทุนดา้นตา่งๆ 
โดยที่ผูล้งทนุจะต้องพิจารณาประมาณการค่าใช้จา่ยในการลงทนุทั้งหมด ทั้งที่เป็นเงนิทุนส่วนตัว 
และเงินกู้ธนาคาร ต้องประมาณการค่าใช้จ่ายในการด าเนนิกิจการ และกระแสรายได้จากค่าเช่าที่
เกิดขึ้น รวมทั้งภาษีอากรที่เก่ียวข้อง ทั้งนี้เพื่อประเมินรายไดสุ้ทธิ หรือ ผลตอบแทนที่เกิดขึ้น รวมทั้ง
ปัจจัยเสี่ยงตา่งๆวา่คุ้มค่าการลงทุน หรือไม่ 

ผู้ลงทนุควรจะมีการคาดการณ์ถึงแนวโน้มในอนาคต ทั้งความต้องการเช่าของลูกค้าที่จะ
ส่งผลกระทบต่อมูลค่าของที่ดนิและอาคาร ค่าเชา่ที่จะปรับตวัเพิ่มข้ึนหรือลดลงในอนาคต คา่เสื่อม
ราคา ค่าใช้จา่ยในการด าเนินงานและค่าซ่อมบ ารุงอาคารในระยะยาวด้วย นอกจากนี้ ผู้ลงทุน
อาจจะต้องประเมินมลูค่าของอพาร์ทเม้นท์ หากมีการขายในตลาดในปัจจุบนัหรือในอนาคตดว้ย 

 
2.1.6. ความเสี่ยงในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ 

การศึกษาเก่ียวกับความเสี่ยงของธุรกิจอพาร์ทเม้นท์เพื่อค้นหาปจัจัยที่จะสง่ผลต่อ
ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ ผู้วิจัยพบว่ามปีัจจัยตา่งๆที่ส่งผลดังนี้ 
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1) ความเสี่ยงของผู้ประกอบการในตลาดหลักทรัพย์ 
ตารางที่ 3 ปัจจัยความเสีย่งของผู้ประกอบการในตลาดหลักทรพัย์ 

แหล่งข้อมูล ปัจจัยทที่สง่ผลต่อธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ ปัจจัยที่
เลือกใช้ 

รายงานการตลาดเซอร์วิสอ
พาร์ทเม้นท์ใน
กรุงเทพมหานคร ณ ไตร
มาส1 ปีพ.ศ.2556 ของ
บริษัทคอลลิเออร์ส 
อินเตอร์เนชั่นแนล จ ากัด 

การลงทุนจากนกัลงทุนชาวต่างชาติ(FDI) - 

เสถียรภาพทางการเมือง ใช ้

การพัฒนาที่เพิ่มมากขึ้นของบางประเทศในอาเซียน ใช ้

รายงานภาพรวม
อุตสาหกรรมและเศรษฐกิจ
ภาคอสังหาริมทรัพย์เพือ่
เช่า ปีพ.ศ.2558 ของธ
นาคาเกียรตินาคิน 

การลงทุนโครงสร้างพื้นฐานโดยเฉพาะรถไฟฟ้าในเขตกทม. ใช ้

การจ้างงานนอกภาคการเกษตรที่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง - 

จ านวนแรงงานจบไหม่ที่มีมากขึ้น - 

จ านวนชาวต่างชาติที่เขา้มาท างานในประเทศมีจ านวนมากขึ้น ใช ้

รายงานประจ าป ี 2557 
กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โกลด์
(GOLDPF) 

ความสามารถของภาครัฐในการกระตุ้นเศรษฐกิจที่ซบเซาอย่างต่อเนื่อง - 

ความชัดเจนของการเลือกตั้งรัฐบาลชุดใหม่ที่จะเกิดขึ้นในปี 2559  

รายงานประจ าป ี 2558 
กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิ
การเช่า แลนด ์แอนด ์เฮ้าส ์
(LHPF) 

ความเส่ียงโดยทั่วไป - 

ความเส่ียงทางการเมือง ใช ้

ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อบุัติภยั และการกอ่วินาศกรรม - 

ความเส่ียงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน - 

การเปลี่ยนแปลงในมาตราฐานบญัชีหรอืกฎหมายที่เกีย่วข้อง - 

ราคาของหน่วยลงทุนอาจมกีารเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอการขาย - 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินซ่ึงกองทุน
จะได้รับหากมกีารจ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทุน 

- 

ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหนว่ยลงทุนในตลาด - 

ความเส่ียงด้านภาษ ี - 

ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าอาจลดลงตาม
ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู ่

- 

ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื่น - 

ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุน - 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธ(ิNPV) ของกองทุนอาจไม่เท่ากับราคาที่จะซ้ือขายได้จริงในตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

- 

ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบตอ่อสังหาริมทรัพย์ - 

ความเส่ียงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น - 

ความเส่ียงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทุน - 

ความเส่ียงจากการลดลงของระดับความต้องการของนักธุรกิจ/นักทอ่งเที่ยวที่เข้ามา
ท างาน/ท่องเท่ียวในประเทศไทย 

- 
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ความเส่ียงจากกรณีการถูกเวนคืนที่ดิน ใช ้

ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทุนขึ้นอยู่กบัความสามารถของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

- 

ความคุ้มครองจากกรมธรรม์ประกันภยัของกองทุนอาจไม่ครอบคลุมความเส่ียงจาก
การสูญเสียได้ทั้งหมดและอาจไม่ครอบคลุมถึงความเสียหายบางประเภทที่ไม่ได้ท า
ประกันภยั 

- 

ความเส่ียงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฎบิัติตามสัญญาอื่นๆที่เกีย่วข้อง - 

ความเส่ียงจากการที่กองทุนไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าชว่งที่ดินที่เช่า - 

ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน - 

การปฎิบัติตามกฏหมายสิ่งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยส าคัญต่อ
กองทุน 

- 

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนเจ้าของอสังหารัมทรัพย์ทีก่องทุนลงทุน
ครั้งแรก คณะกรรมการการลงทุน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เจ้าของอสังหาริมทรัพย ์
และผู้ให้บริการอื่นของกองทุนอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทุน 

- 

ความเส่ียงที่กองทุนอาจต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการร้ือถอนทรัพย์สิน - 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลของผู้วิจยั 

 
2) ความเสี่ยงของผู้ประกอบการรายย่อย 

ตารางที่ 4 ปัจจัยความเสีย่งของผู้ประกอบการรายย่อย 
แหล่งข้อมูล ปัจจัยทที่สง่ผลต่อธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ ปัจจัยที่

เลือกใช้ 

หนังสือ “Real Estate 
Management Risk-Basic 
Concepts” 
(Montgomery, 1976) 

การกู้ยืมเงิน - 

ราคาขายสินค้าผันผวน - 

ต้นทุนวัตถุดิบไม่คงที่ ใช ้

แรงงานขาดแคลน ใช ้

รูปแบบโครงการล้าสมัย - 

มีคู่แข่งที่แข่งแกร่ง ใช ้

ไม่มีทุนที่มีสภาพคล่อง ขาดความสามารถในการบริหาร - 

ความได้เปรียบทางด้านวิทยาการ - 

การได้รับการอนุญาตแต่เพียงผู้เดียว - 

ผู้บริโภคยอมรับ - 

สามารถควบคุมต้นทุนสินค้าได้ - 

แหล่งของเงินที่ใช้ในกิจการมาจากส่วนทุน - 

หนังสือ ”ท าธุรกิจอพาร์ต
เมนต์กันดีกว่า” (สุกัญญา 
เธียรพจีกุล, 2548) 

ต้นทุนของผู้ประกอบการคือที่ดิน/เงินเก็บ - 

การกู้เงิน - 

ท าเลที่ตั้ง ใช ้

การบริหารจัดการ ใช ้

หนังสือ “ธุรกิจอพาร์
ทเมนต์ให้เช่า” (สถาบัน

ภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว - 

การแพร่ระบาดของโรคภัยตา่งๆ - 
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พัฒนาวิสาหกิจขนาดกลาง
และขนาดยอ่ม, 2552) 

การก่อการร้าย - 

ราคาน้ ามันและราคาวัสดุก่อสรา้งที่มีแนวโน้มปรับตัวสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ใช ้

อัตราดอกเบี้ยปรับตัวสูงขึ้นและสถาบันการเงินเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อ ใช ้

พ.ร.บ โรงแรม พ.ศ.2547 ใช ้

พ.ร.บ. ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ใช ้

กฏหมายสิ่งแวดล้อม ใช ้

มีแหล่งเงินทุนของตนเอง - 

ท าเลที่ตั้งดี ใช ้

มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดีส าหรับผู้เช่าพัก ใช ้

มีระบบรักษาความสะอาด ใช ้

อัตราค่าเช่ามีความเหมาะสมกับห้องพักและท าเลที่ตั้ง ใช ้

ปรับปรุงอาคารให้มีความใหม่อยู่เสมอ - 

ให้บริการที่รวดเร็วแก่ผู้เช่า ใช ้

มีอัธยาศัยดียิ้มแย้มแจ่มใสให้บริการกบัผู้เช่าทุกระดับอยา่งเท่าเทียมกัน - 

มีสภาพหอ้งพักที่เหมาะสม ใช ้

สภาพแวดล้อมบริเวณอพาร์ทเม้นท์โดยรอบมีความร่มร่ืน ใช ้

หนังสือ “สร้าง Passive 
Income ด้วยอพาร์ทเม้นต์
มือสอง” (ปารณีย์ คชพร, 
2558) 

ซ้ือต่อเจ้าของเดิมได้ราคาถูก - 

สภาพอาคารต้องดี - 

ให้ผลตอบแทนสูง ใช ้

ต้นทุนต่ออาคารไม่ควรเกิน20ล้านบาท ใช ้

เลือกจ านวนห้องพัก70หอ้งขึ้นไป ใช ้

อายุอาคารต้องไม่เกิน10ปี ใช ้

ลูกค้าต้องเต็มหรือเกือบ100% ใช ้

อัดบริการไม่อั้น - 

ดูดีสะอาดปลอดภยัเป็นเยี่ยม ใช ้

ที่จอดรถสะดวกสบาย - 

ต้องมีทุนเป็นของตนเองอย่างน้อย40% ใช ้

ท าเลที่ตั้งต้องเดินทางสะดวก ใช ้

ใกล้แหล่งงาน/นิคมอุตสาหกรรมที่มีคนอยู่เป็นจ านวนมาก ใช ้

ใกล้แหล่งชุมชนและรถไฟฟ้า ใช ้

มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ด ี ใช ้

รักษาความสะอาด ใช ้

ค่าเช่าไม่แพงเหมาะสมกับท าเล ใช ้

คอยปรับปรุงสภาพอาคารให้ใหม่ทันสมยัเสมอ - 

มีสภาพหอ้งและสิ่งแวดล้อมที่ด ี ใช ้

มีที่จอดรถสะดวก ใช ้

การบริการดีมีน้ าใจเป็นกันเอง - 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลของผู้วิจยั 
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2.2. ผลตอบแทนการเงินของการพัฒนาโครงการ 
2.2.1. แนวคิดเกี่ยวกับต้นทุนและผลตอบแทน 

1) ความหมาย 
ค าว่า “ต้นทนุ” (Cost) ในทางเศรษฐศาสตร์ หมายถึง ทรพัยากรที่ใช้ไปใน

โครงการทั้งที่เปน็ตัวเงินและทีไ่ม่เป็นตัวเงิน นอกจากนี้ยงัรวมถึงผลพวงทางดา้นลบ 
(negative consequence) ซึ่งไม่ได้เปน็ค่าใช้จ่ายและมองไม่เห็น แต่จะมีการก าหนดค่า
ประเมินขึ้นและนบัรวมเป็นตน้ทุนด้วย แต่ตน้ทุนส าหรับนักบัญชีนัน้จะนับเฉพาะรายการ
ที่เป็นตัวเงินที่จ่ายไปจริงและมองเห็นเท่านั้น (สมคิด แก้วสนธ ิ และภิรมย์ กมลรัตนกุล, 
2534) 

  ค าว่า “ผลตอบแทน” (Benefit) หมายถึง ผลประโยชน์หรือมูลค่าของบริการที่
ได้รับ ซึ่งอาจเปน็ผลลัพท์หรือเป็นผลพลอยได้ที่เกิดขึ้นจากการจัดท าโครงการ (เยาวดี ราง
ชัยกุล วิบลูย์ศรี, 2542) 

 
2) การจ าแนกประเภทตน้ทุน – ผลตอบแทน 
ประเภทต้นทนุ 
การจัดกลุ่มและการจ าแนกต้นทุนท าได้แบบขึ้นกับเกณฑ์ในการจัดกลุ่มดังนี ้ (สมคิด แก้ว

สนธิ และภิรมย์ กมลรัตนกุล, 2534) 
1. เกณฑ์ “ผู้รับภาระต้นทุน” 

ต้นทุนแบ่งเปน็ 2 กลุ่มใหญ่คือ ต้นทนุที่เกิดขึ้นภายในองค์การที่จัดบริการ หรือ
เรียกว่า ต้นทุนภายใน (Internal Cost) กับอีกกลุ่มหนึ่งคือ ต้นทุนที่เกิดขึ้นภายนอก
องค์การที่จัดบริการ เช่น ต้นทนุที่เกิดขึ้นกับผู้รับบริการ หรือชุมชน เรียกว่า ตน้ทุน
ภายนอก (External Cost)  

2. เกณฑ์ “กิจกรรม” 
รายการต้นทนุที่เกิดขึ้นภายในและภายนอกองค์การยังจัดแบ่งได้เป็น 2 กลุ่ม คือ 

กลุ่มรายการที่เป็นตน้ทนุโดยตรงของกิจกรรม กับกลุ่มรายการที่ไม่ใช่ต้นทุนโดยตรง
ของกิจกรรม แต่เป็นต้นทนุของกิจกรรมเสริม ดังนั้นจึงแบง่เป็น ต้นทุนทางตรง 
(Direct Cost) ซึ่งหมายถึงต้นทุนที่เกิดขึ้นโดยตรงเพื่อให้เกิดโครงการนั้นๆด าเนินไป 
และต้นทนุทางอ้อม (Indect Cost) หมายถึง ต้นทนุที่เกิดขึ้นภายนอกโครงการและ
มักเป็นต้นทนุที่โครงการมไิด้ตั้งใจให้เกิด 

3. เกณฑ์ “การจ่าย” 
รายการต้นทนุที่เกิดขึ้นภายใน ภายนอกองค์การหรือต้นทุนทางตรง ต้นทุน

ทางอ้อม อาจแบ่งได้อีกเป็น 2 กลุ่มคือ ต้นทุนทีจ่่ายจริงมองเห็น (Explicit Cost หรือ 
Tangible Cost) กับต้นทนุที่ไม่ได้จา่ยไปจริง ซึ่งเป็นตน้ทนุที่แฝงอยู่มองไม่เห็น 
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(Implicit Cost หรือ Intangible Cost) ต้องประเมินขึ้นและนับรวมเป็นต้นทนุรวม
ด้วย 

 
จากภาพรวมของกลุ่มต้นทนุดังกล่าว สามารถจัดเป็นภาพเดียวกัน ท าให้มี

หลักเกณฑ์การจัดกลุ่มที่ชัดเจนและมีเหตุผล (ภาพที่ 4) อย่างไรก็ตามการจัดแบ่งกลุ่ม
ต้นทุนขึน้อยู่กับจุดมุ่งหมายของการประเมินต้นทุน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 4 การวิเคราะห์และประเมินผลบริการสาธารณสุข 
   

ประเภทผลตอบแทน 
ในการจ าแนกประเภทผลตอบแทนจ าแนกได้เปน็ 2 กลุ่มคือ ผลตอบแทน

ทางตรง และผลตอบแทนทางอ้อม ซึ่งผลตอบแทนทั้ง 2 กลุ่ม ยังจ าแนกได้อีกตาม
ระยะเวลาทีน่ับผลตอบแทน คอื ผลตอบแทนนบัได้ทนัท ี (Immediate outcome) และ
ผลตอบแทนที่นบัได้ในระยะกลาง (Intermediate outcome) และผลตอบแทนนบัใน
ระยะขั้นสุดท้าย (Final outcome) นักวิเคราะห์ต้องก าหนดว่าจะนับผลตอบแทนในระยะ
ไหน และใช้กรอบเวลาการนบันานเท่าใด และต้องระวังไม่ให้มีการนับซ้ าซ้อน 
1. ผลตอบแทนทางตรง (Direct outcome) 

คือ สิ่งที่ได้มาจากการด าเนนิงานของโครงการที่ประเมนิไดโ้ดยตรง ซึ่งการนบั
ผลตอบแทนอาจนบัเป็นตัวเงิน (Money unit) หรือนับในหน่วยกายภาพ (Physical unit) 
ก็ได้ แต่การนบัเพื่อเปรียบเทียบนั้น หน่วยทางกายภาพมักจะเปรียบเทียบกันยาก จึงมัก
ก าหนดค่าเป็นตัวเงิน ตัวอย่างเช่น การฉีดวัคซีนป้องกันโรคไวรัสตับอักเสบบี ผลตอบแทน
ที่ได้ทนัทีคือ จ านวนผู้ที่ได้รับการฉีดวัคซีน ผลตอบแทนระยะกลางคือ จ านวนผู้ที่ได้รบัการ
ฉีดวัคซีนสามารถป้องกันโรคตบัอักเสบได้ และส่งผลในระยะยาวขั้นสุดทา้ยคือ การลดลง
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ของโรคตับอักเสบชนิดบ ี จ านวนผู้ที่มสีุภาพดีเพราะปลอดจากโรคตับอักเสบชนิดบี
เนื่องจากการฉีดวัคซีน เป็นต้น 
2. ผลตอบแทนทางอ้อม (Indirect outcome) 

คือ รายการผลตอบแทนตา่งๆที่ไมไ่ด้เป็นผลตอบแทนโดยตรงของการด าเนินงาน
โครงการ แต่เป็น “ผลสบืเนื่อง” มาจากโครงการนัน้ ผลตอบแทนทางอ้อมอาจนับเปน็ตัว
เงิน หรือนับเป็นหน่วยกายภาพก็ได้ แต่การประเมินผลตอบแทนเพื่อการวิเคราะห์
เปรียบเทียบนัน้ มักจะต้องก าหนดค่าของหน่วยทางกายภาพเพื่อค านวณมูลค่าตวัเงิน 
ดังเช่นตัวอย่างการฉีดวัคซีนป้องกันโรคไวรัสตบัอักเสบชนิดบ ี ผลตอบแทนทางอ้อมคือ 
จ านวนประชากรกลุ่มที่มีความเสี่ยงซึ่งไมไ่ด้รับการฉีดวัคซีนมีโอกาสติดเชื้อน้อยลง 
เนื่องจากมีผู้ที่ได้รับการฉีดวัคซนีเพิ่มข้ึน เป็นตน้ 

 
2.2.2. อัตราส่วนทางการเงินที่ใช้พิจารณาความสามารถในการท าก าไร 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไรที่จะใช้ในงานวิจยันี้ (ภาควิชาการ
ธนาคารและการเงิน คณะพณชิยศาสตร์และการบัญชี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2539) 
ได้แก่ 
1) อัตราส่วนผลตอบแทนต่อสินทรพัย์ทั้งหมด หรือ อัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุนรวม 

(Return on Total assets: ROA หรือ Return on Investment: ROI) 
อัตราส่วนนี้ค านวณได้จากสูตร 

 
ROA หรือ ROI = ก าไรสุทธิ / สนิทรัพย์ทั้งหมด 

 
ROA หรือ ROI เป็นอัตราส่วนทีว่ัดความสามารถในการท าก าไรของเงินลงทุนที่มี

จากสองส่วนด้วยกัน คือ หนี้สนิและสว่นของผู้ถือหุ้น (ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย, 
2546) หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งคือเป็นอัตราที่วัดประสิทธิภาพของการใช้สินทรัพย์หรือเงิน
ลงทุนวา่ก่อให้เกิดก าไรมากน้อยเพียงใด 

 
2) อัตราส่วนผลตอบแทนต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Return on Common Equity: ROE) 

อัตราส่วนนี้ค านวณได้จากสูตร 
 
ROE = ก าไรสุทธิ/ สว่นของผู้ถอืหุ้น 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

19 

อัตราส่วนผลตอบแทนต่อส่วนของผู้ถือหุ้น บอกให้ทราบว่าเงินแต่ละบาทที่ผู้ถือ
หุ้นได้ลงทุนมานัน้ กิจการสามารถน าไปหาผลตอบแทนในรูปของก าไรสุทธิได้กี่บาท 
(อภิชาต พงศ์สพุัฒน,์ 2544) 

 
3) อัตราผลตอบแทนจากการให้เช่า (Rental Yield)8 

   การค านวณอัตราผลตอบแทนจากการปล่อยเช่านั้นสามารถท าได้ 3 วิธี 
 
    ค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รบัทั้งปี  X 100 
    ราคาอสังหาฯที่ซื้อมา 
 
 หรือ (ค่าเช่าที่คาดวา่จะได้รับทั้งปี – ค่าใช้จ่ายรวมทัง้ปี) X 100 
     ราคาอสังหาฯที่ซื้อมา 
 
 หรือ (ค่าเช่าที่คาดวา่จะได้รับทั้งปี – ค่าใช้จ่ายรวมทัง้ปี – เงนิผ่อนสนิเชื่อบ้านทั้งปี) X 100 
      เงินจอง + เงินดาวน์ + ค่าตกแต่ง 
 

วิธีการค านวณอัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าที่เราได้น าเสนอทั้ง 3 วิธีการนัน้ 
จะมีข้อแตกต่างกันในองค์ประกอบซึ่งน ามาค านวณ  โดยการค านวณดว้ยวิธี Gross 
Rental Yield นั้นจะเหมาะสมกับกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ไม่มีคา่ใช้จ่ายใดๆ และไมไ่ด้กู้ซื้อ 
เนื่องจากวิธีการนีไ้ม่น าต้นทนุทางการเงินและค่าใช้จา่ยเข้ามาในการค านวณ หากมี
ค่าใช้จ่ายในส่วนนี้แล้วใช้วิธีนีจ้ะได้อัตราผลตอบแทนทีสู่งเกินจรงิ ส่วนวิธี Net Rental 
Yield นั้นเหมาะสมกับการซื้ออสังหาริมทรัพย์โดยที่มีค่าใช้จา่ยส่วนกลาง แต่ไมไ่ด้ซื้อด้วย
การกู้เงิน เพราะวิธีการนี้มีการน าค่าใช้จ่ายเข้ามาค านวณ แตไ่ม่น าต้นทนุการเงินเข้ามา
ค านวณ  หากกู้ซื้ออสังหาฯ แล้วใช้วิธีการนี้จะท าให้ค านวณได้อตัราผลตอบแทนสงูเกินจริง 
และวิธี Cash on Cash Rental Yield นั้นเปน็วิธีที่เหมาะส าหรบัการซื้ออสังหาฯ ด้วยการ
กู้ และมีค่าใช้จา่ยส่วนกลาง เพราะมีการน าปัจจยัทั้งสองเข้ามาในการค านวณจึงสามารถ
ค านวณอัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าได้ใกล้เคียงกับความเปน็จริงมากที่สดุ 

 
 

                                           
8 เชษฐพล มานิตย์. ปล่อยเช่าบ้านแลว้ได้ผลตอบแทนเท่าไหร Rental Yield บอกได้. [ออนไลน]์. 2560. แหล่งที่มา : 
http://www.ddproperty.com/คู่มือซื้อขาย/ควรรู้ไว้กอ่นให้เช่า/ปล่อยเช่าบา้นแล้วได้ผลตอบแทนเท่าไร-rental-yield-บอกได้ 
[4พฤษภาคม 2560] 

http://www.ddproperty.com/คู่มือซื้อขาย/ควรรู้ไว้ก่อนให้เช่า/ปล่อยเช่าบ้านแล้วได้ผลตอบแทนเท่าไร-rental-yield-บอกได้
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4) อัตราก าไรข้ันต้น (Gross Profit Margin) (สุรกิจ ค าวงศ์ปนี, 2559) 
 
=  ก าไรข้ันต้น X100  หน่วย : % 

  ยอดขาย 
  

เป็นการพิจารณาความสามารถในการท าก าไรข้ันตน้เมื่อเทียบกับยอดขาย โดย
เทียบให้เป็นร้อยละ อัตราสว่นนี้แสดงให้เห็นถึงความสามารถในการท าก าไรข้ันพืน้ฐาน
ของตัวสินค้าหรือบริการนั้นๆกอ่นที่จะน าค่าใชจ้่ายตา่งๆมาหักในการค านวณก าไรสุทธิ 
ดังนั้นจงึเป็นมาตราวัดที่เป็นกุญแจส าคัญส าหรับการตรวจสุขภาพทางการเงินของกิจการ 
ข้อส าคัญก็คือ หากกิจการไม่สามารถส่งมอบสินคา้หรือบริการด้วยราคาซึ่งเพียงพอที่จะ
ครอบคลุมต้นทุนและมีเหลือเพียงพอที่จะสนับสนนุส่วนงานต่างๆของกิจการได้ กิจการก็
จะไม่มีโอกาสเลยที่จะมีก าไรสทุธิได้ ฉะนั้นถ้าอัตราส่วนนี้สงูก็จะแสดงถึงความสามารถใน
การควบคุมต้นทนุขายเพื่อให้ได้ก าไรข้ันต้นที่เพียงพอต่อการรองรับค่าใช้จา่ยต่างๆและ
น าไปสู่การท าก าไรสุทธไิด้ในทีส่ดุ โดยทั่วไปหากอัตราก าไรข้ันต้นติดลบ เป็นการบ่งชีว้่ามี
หนึ่งในสองสิ่งต่อไปนี้ก าลงัเกิดขึ้น (บางครั้งอาจเกิดข้ึนทัง้สองอย่าง) ถา้กิจการไม่ได้ตกอยู่
ในสภาพกดดนัในด้านราคาจนฝา่ยขายต้องถูกบีบให้ลดราคา กิจการก็คงก าลังเผชิญ
ปัญหาที่วัตถุดบิและตน้ทนุแรงงานก าลังเพิ่มสูงขึ้น จนท าให้ตน้ทุนขายเพิ่มข้ึนอัตราก าไร
ขั้นต้นจึงเปน็สัญญาณเตือนภัยลว่งหน้าทีส่ามารถบ่งบอกแนวโนม้ที่พึงปรารถนาหรือไม่พึง
ปรารถนาของกิจการได ้

 
5) อัตราก าไรจากการด าเนินงาน (Operation Profit Margin) (สุรกิจ ค าวงศ์ปีน, 2559) 
 

=  ก าไรจากการด าเนินงาน X100  หน่วย : % 
  ยอดขาย 

 
เป็นการพิจารณาความสามารถในการท าก าไรจากการด าเนินงานเมื่อเทียบกับ

ยอดขาย โดยเทียบให้เป็นรอ้ยละ ถ้าอัตราส่วนนี้สูงจะแสดงถึงความสามารถในการ
ควบคุมต้นทนุขาย และค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร ดังนั้น อัตราส่วนนีจ้ึงเป็นเครื่องชี้
วัดที่ดีว่าผู้บริหารสามารถบริหารกิจการได้ดีเพียงใด เส้นแนวโน้มทีล่ดลงของอัตราก าไร
จากการด าเนนิงาน แสดงให้เห็นว่า ตน้ทุนและค่าใช้จ่ายเพิ่มข้ึนเร็วกว่ายอดขาย ซึ่งเป็น
สัญญาณทีไ่ม่ดนีัก ก าไรจากการด าเนินงาน ในที่นี้ หมายถึง ก าไรภายหลังการน ายอดขาย
หักด้วยต้นทุนขายและหักค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารแล้ว อย่างไรก็ตาม อาจใช้ EBIT  
หรือ EBITDA ก็ได้ ขึ้นอยู่กับความประสงค์ของผู้วิเคราะห์ โดย EBIT (Earnings before 
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Interest and Taxes) คือ ก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่ายและก่อนภาษีเงินได้ และ EBITDA 
(Earnings before Interest, Taxes, Depreciation, and Amortization) คือ ก าไรก่อน
ดอกเบี้ยจ่าย ก่อนภาษีเงินได้ ก่อนค่าเสื่อมราคา และก่อนค่าใชจ้่ายตัดบญัชี (รวมถึงค่าตดั
จ าหน่าย) EBITDA เป็นการแก้ไขเสียของ EBIT ในแง่คุณภาพของก าไรโดยได้ค านงึถึง EBIT 
ที่เป็นกระแสเงินสดให้มากข้ึน จงึได้บวกกับ EBIT ด้วยค่าเสื่อมราคาและคา่ใช้จา่ยตัดบัญช ี
ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายทีไ่ม่ได้เป็นเงนิสดหรือไม่ได้จ่ายออกไปจริง (Non-Cash Charges) 
นอกจากนั้น บางกิจการยังอาจบวกกลับ EBIT เพิ่มด้วยค่าเช่าอีกรายการหนึง่ 
นอกเหนือจากค่าเสื่อมราคาและค่าใช้จา่ยตัดบญัชี โดยเรียกว่า EBITDRA (Earnings 
befofe Interest, Taxes Depreciation, Rental, and Amortization) คือ ก าไรก่อน
ดอกเบี้ยจ่าย ก่อนภาษีเงินได้ ก่อนค่าเสื่อมราคา ก่อนค่าเช่า และก่อนค่าใช้จา่ยตัดบัญช ี
โดยสาเหตุทีบ่วกกลับค่าเช่าอีกรายการหนึ่งเพราะเห็นว่าคา่เช่าเป็นรายจา่ยประจ า (Fixed 
Charges) อีกหนึ่งรายการ นอกเหนือจากดอกเบี้ยจ่ายซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายทีไ่ม่สามารถ
ควบคุมได ้
 
6) อัตราก าไรสุทธิ (Net Profit Margin) หรือ อัตราผลตอบแทนต่อยอดขาย (Return on 

sales : ROS) (สุรกิจ ค าวงศ์ปีน, 2559) 
 
   =  ก าไรสุทธิ X100  หน่วย : % 
    ยอดขาย 
 

อัตราส่วนนี้เป็นที่รู้จักกันในอีกชือ่หนึ่งว่า “ผลตอบแทนจากการขาย” (Return 
on Sales : ROS) โดยเป็นการพิจารณาความสามารถในการท าก าไรสุทธิเมื่อเทียบ
ยอดขาย ซึ่งเทียบให้เป็นร้อยละ ถ้าอัตราส่วนนี้สงูจะแสดงถึงความสามารถในการควบคุม
ค่าใช้จ่ายทั้งสิน้เพื่อสร้างก าไร อัตราส่วนนี้อาจมีความแตกต่างกันอยา่งมากเมื่อ
เปรียบเทียบระหว่างอุตสาหกรรมหนึ่งกับอีกอุตสาหกรรมหนึ่ง เป็นต้นว่า ธุรกิจค้าปลีก
ส่วนใหญ่จะมีอัตราก าไรสุทธิต่ า ส่วนในธุรกิจการผลิตบางประเภทก็อาจมีอัตราก าไรสุทธทิี่
สูงกว่า ตัวเปรียบเทียบที่ดีทีส่ดุส าหรับตัวเลขอัตราก าไรสุทธิกค็ือ ผลประกอบการของ
กิจการในปีก่อน และผลประกอบการของกิจการที่คล้ายคลงึกันในอุตสาหกรรมเดียวกัน 

 

2.3. แนวคิดด้านทัศนคติ 
ความหมายของทัศนคติ (สชุาติ ประสิทธิ์รัฐสินธุ,์ 2544) 

ทัศนคติ หมายถึง ความรู้สึกนึกคิดของบุคคลในเร่ืองใดเร่ืองหนึ่ง ซึ่งอาจแสดงออกให้เห็นได้จาก
ค าพูดหรือพฤติกรรมที่สะท้อนทัศนคตินั้นๆ คนแต่ละคนมีทัศนคติต่อสิ่งใดสิ่งหนึ่งมากน้อยแตกต่างกัน แม้วา่
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ทัศนคติจะเปน็สิ่งนามธรรม (Abstract) แต่เมื่อได้เกิดขึ้นแล้วจะเปน็สิ่งที่มีความส าคัญมากต่อบุคคลที่มี
ทัศนคตินัน้ บทบาทของทัศนคติต่อพฤติกรรมของคนมีมาก แทบจะกลา่วได้ว่าทุกสิ่งทุกอย่างในชีวิตมนษุย์
ขึ้นอยู่กับทัศนคติ  ไม่วา่จะเป็นเรื่องเล็กเรื่องใหญ่หรือเรื่องส าคัญมากมายเพียงใด 

ด้วยเหตุที่ทัศนคติมีความส าคัญ และมีความสัมพันธ์กับพฤติกรรมของบุคคลอย่างมากมาย 
การศึกษาทัศนคติจึงเปน็สิง่ส าคญัเพราะความรู้ที่ได้จากการศึกษาดังกลา่วสามารถจะน ามาเปลีย่นแปลง
ทัศนคติไดโ้ดยกระบวนการต่างๆ เช่น การสื่อสาร การโฆษณา การศึกษา การโฆษณาชวนเชื่อ และการ
ฝึกอบรม เป็นต้น ดงันัน้ในการวจิัยที่เก่ียวข้องกับทัศนคติ ผู้วิจัยจึงควรเรียนรู้ที่จะวัดทัศนคตไิดอ้ย่างถูกต้อง 

ในการวัดทัศนคติ สิ่งทีพ่ึงระวังมากทีสุด คือ แนวความคิดในการวัดทัศนคติของนักวิจัยที่ก าหนดไว้
ล่วงหน้าเก่ียวกับทัศนคตินัน้ๆทีอ่าจมีผลท าให้เราวัดทัศนคติอยา่งผิดๆ โดยไม่ไดต้ั้งใจหรือวัดบางส่วนของ
ทัศนคติเท่านัน้ หรือวัดทัศนคตหิลายเร่ืองพร้อมๆกัน ทั้งๆที่ตั้งการวัดเพียงเร่ืองเดียว 

ปัญหาส าคัญในการวัดทัศนคติทีผู่้วิจัยมักไม่ตระหนักถึงคือเราไมส่ามารถจะก าหนดได้อยา่งแนน่อน
หรืออย่างชัดเจนจากการอ่านค าถามหรือข้อความเก่ียวกับทัศนคติว่าข้อความเก่ียวกับทัศนคตนิั้นจะมี
องค์ประกอบของทัศนคติอ่ืนแฝงด้วยหรือไม่เพราะขึ้นอยู่กับผู้ตอบ นอกจากนั้นเมื่อเราต้องใชข้้อความต่างๆ
หลายข้อความเพื่อวัดทัศนคติ เราจะต้องเข้าใจ (ก) ความสอดคล้องกันระหว่างข้อความแตล่ะข้อความกับ
ทัศนคติในเรื่องนั้นๆ ซึ่งจะท าใด้ถ้าผู้ที่ท าการวิจัยได้ศึกษาแนวคิดและวิธีการต่างๆที่ใช้วดัทัศนคติ และ (ข) 
ความสัมพันธ์ระหว่างข้อความดว้ยกันเอง 

ในด้านการวิจัย แนวความคิดเกี่ยวกับคุณสมบัติของทัศนคตยิงัเป็นเร่ืองที่มีผู้คนสบัสนอยู่มาก บาง
คนมีแนวความคิดวา่ทัศนคติมีมติิเดียวและมีสเกลการวัดแบบเสน้ตรง (จากการเห็นด้วยไปสู่ความเป็นกลาง
และไม่เห็นด้วยเกี่ยวกับสิง่ที่ศึกษานัน้) จึงพยายามที่จะก าหนดต าแหนง่ของทัศนคติของแต่ละบุคคลบน
เส้นตรงต่อเนื่องในลักษณะที่บ่งชี้ให้เห็นว่าบุคคลผูน้ั้นมีความเห็นด้วยหรือไม่เห็นด้วยชอบหรือไม่ชอบสิ่งนั้น 
มากน้อยเพียงใด โดยปกติมักจะใช้คะแนนหรืออันดับเปน็เครื่องก าหนดต าแหน่ง แนวความคิดดงักล่าวอาจไม่
ถูกต้องเพราะทัศนคติแต่ละเร่ืองอาจมีหลายมิตไิด้และไม่มีอะไรมายืนยนัได้วา่ค าตอบรับหรือค าตอบปฏิเสธ
จะน ามารวมหรือเปรียบเทียบหรือตีความตรงๆได้ เช่น การปฏิเสธที่จะไม่ยอมรับ ไม่ได้หมายถึงการยอมรับ 
เพราะการยอมรับอาจจะมีองคป์ระกอบอ่ืนๆมากกว่านั้น 

นอกจากประเด็นในดา้นเนื้อหาสาระและมิติแล้ว ทัศนคติในแต่ละเร่ืองของแต่ละบุคคลยังมคีวาม
เข้มข้นไม่เหมือนกัน คนบางคนอาจมีเพียงแต่ความรู้สึกในเร่ืองเดียวกันนี้รุนแรงมากจนกลายเป็นผูน้ าของ
การเคลื่อนไหวต่อต้านการทารณุสัตว์ เป็นต้น บุคคลประเภทหลังนี้จะแสดงความคิดเห็นหรือตอบค าถาม
อย่างรุนแรง หรือเข้มข้นสูงกว่าบุคคลประเภทแรก มาตรวัดทัศนคติที่ดีจึงควรวัดความเข้มข้นของทัศนคติ
ของแต่ละบุคคลได้ด้วย 

นอกจากนั้นแลว้ทัศนคตบิางอยา่งอาจมีความคงทนอยูไ่ด้นานกว่าทัศนคติอ่ืน เชน่ ความเชื่อและ
ทัศนคติเกี่ยวกับระบบครอบครัวเปลี่ยนแปลงได้ยากกวา่ทัศนคติอื่น เช่น เปลี่ยนแปลงไดย้ากกว่าทัศนคติต่อ
สิ่งบนัเทิง เปน็ต้น ทัศนคตบิางเร่ืองที่เฉพาะเจาะจงมีเงื่อนไขมากกว่าทัศนคติต่อเรื่องอื่น ผูท้ี่จะวัดทัศนคติ
ควรที่จะค านงึถึงลักษณะดังกล่าวของทัศนคติด้วย 
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สิ่งที่ส าคัญกว่านั้นคือคนบางคนอาจไม่มีทัศนคติความรู้หรือความคิดเห็นในเร่ืองที่ผู้วิจัยต้องการจะ
ศึกษามาก่อนเลย หากผู้วิจัยยงัพยายามวัดทัศนคติของบุคคลผู้นั้นให้ไดท้ั้งๆที่มนัไม่มีความหมายเลยส าหรับ
บุคคลดังกลา่ว ค าตอบทีไ่ด้อาจจะเป็นค าตอบที่เปน็ไปตามค าถามมากกว่ามีทัศนคติในเรื่องนั้นๆ ดังนั้นผู้ที่ท า
การวิจัยจึงควรระมัดระวังในด้านการวัดและการตีความหมายผลที่ได้จากการวัด และ ในการซักถามเพื่อให้
ได้มาซึ่งมาตรวัดทัศนคติจะต้องแน่ใจว่าผู้ตอบมีความรู้ในเร่ืองนัน้อยู่บ้างไม่มากก็น้อย 

ในการศึกษาทัศนคติ โดยปกตจิะไม่ศึกษาทัศนคติต่อสิ่งใดสิ่งหนึ่งโดยล าพงั แต่จะหาความสัมพันธ์
ระหว่างทัศนคติหรือลักษณะอ่ืนๆของบุคคลด้วย เช่น ทัศนคติเกี่ยกับเชื้อชาตินยิม (Ethnocentrism) จะมี
ความสัมพันธ์กับอ านาจนิยม (Authoritarianism) หรือไม่ ในการศึกษาทัศนคติจ าเป็นที่เราต้องพยายามแยก
ทัศนคติหนึ่งออกจากทัศนคติตา่งๆที่เก่ียวข้องกันเพื่อท าการวัด หากจะน าทัศนคติทั้งสองมาหาความสัมพนัธ ์
การแยกทัศนคติใดทัศนคติหนึ่งออกมาให้ชัดเจนเป็นเร่ืองที่ต้องอาศัยความเข้าใจในทัศนคตนิั้นๆ พอสมควร 
ทั้งนี้เพราะทัศนคติตา่งๆล้วนเปน็ส่วนหนึ่งของระบบค่านยิมและคุณสมบัติของบุคลิกภาพ แต่ผู้ที่จะท าวิจัย
ต้องพยายามที่จะแยกทัศนคตนิัน้ออกมาศึกษาให้ได้ ก่อนที่จะเอาผลหรอืคะแนนทัศนคตนิั้นไปหา
ความสัมพันธ์กับคะแนนของทัศนคติอ่ืน หรือลักษณะอ่ืนของบุคคล 
 

2.4. งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
งานวิจยัที่เก่ียวข้องกับการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อโครงการอสังหาริมทรัพย์ในด้านต่างๆมีการศึกษา

ไว้ดังนี ้
พลวัฒน์ หอมหวาน (พลวัฒน์ หอมหวาน, 2557) ศึกษาเร่ืองการเปลี่ยนแปลงอุปทานของที่อยูอ่าศัย

ส าหรับนักศึกษาประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์: กรณีศึกษาพืน้ที่โดยรอบมหาวทิยาลัยเทคโนโลยีราชมงคล
ธัญบุร ี ช่วงปีพ.ศ.2539-พ.ศ.2557 ศึกษาสถานการณ์และการเปลี่ยนแปลงของหอพักและอพาร์ทเม้นท์
ส าหรับนักศึกษา ปัจจยัที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงและปัญหาที่เกิดขึ้น ผลการศึกษาพบวา่ปจัจัยที่ส่งผลให้
เกิดการเปลี่ยนแปลงคือปัจจัยดา้นการแข่งขันทางการตลาดและปัจจัยดา้นอุปสงค์ โดยผูป้ระกอบการแข่งขัน
กันด้วยขนาดห้องพักและนโยบายการรับนักศึกษาน้อยลงส่งผลให้ความต้องการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษา
น้อยลง 

กิติพงษ์ กุลไพศาลธรรม (กิติพงษ์ กุลไพศาลธรรม, 2549) ศึกษาเร่ืองปัจจัยที่มีผลต่อผลตอบแทน
ทางการเงินของโครงการบ้านจดัสรรขนาดกลาง พบวา่ปัจจยัที่มีผลต่อผลตอบแทนทางการเงินบ้านจัดสรร
ขนาดกลาง เรียงล าดับความส าคัญจากมากทีสุ่ดไปน้อยทีสุ่ดดงันี้ ปจัจัยเชิงคุณภาพคือภาวะด้านเศรษฐกิจ 
การเงิน การตลาด การบริหารจัดการ ระเบียบราชการและการเมือง และด้านอ่ืนๆตามล าดับ ในส่วนปัจจัย
เชิงปริมาณคือ ราคาขาย ต้นทนุค่าก่อสร้าง ตน้ทุนคา่ที่ดนิ ต้นทุนค่าพฒันาที่ดนิ วงเงินกู้ อัตราดอกเบี้ยเงินกู ้
และสัดสว่นเงินดาวน์ ตามล าดบั 

อรพิม กงเพชร (อรพิม กงเพชร, 2546) ศึกษาความคิดเห็นเก่ียวกับมาตรการสนบัสนุนการฟื้นตัว
ของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ได้กล่าวถึงปัจจัยที่มีผลต่อการฟื้นตัวของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในมิติของผู้ซื้อได้แก่ ภาวะเศรษฐกิจที่ดขีึ้น อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ในระดับต่ า และ
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มาตราการกระตุ้นของภาครัฐ เช่น มาตรการหักลดหย่อนภาษขีองผู้ซื้อ การหักค่าสึกหรอและค่าเสื่อมราคา
เบื้องต้นส าหรับการซื้อ และการที่ธนาคารรัฐเพิ่มวงเงนิกู้ให้กับลูกค้าเฉพาะกลุ่ม ในมิติของผูป้ระกอบการมี
ปัจจัยในการลงทุนสร้างที่พักอาศัย คือ ความต้องการของลูกค้า แหล่งเงินทนุที่คล่องตัว ราคาที่ดินถูก การ
คมนาคมที่สะดวก ท าเลที่ตั้งโครงการใกล้ศูนย์การค้า วัสดอุุปกรณ์และแรงงานหาง่าย และการบริการ
สาธารณะจากรัฐ 

โสภา เจษฏาวรางกูล (โสภา เจษฎาวรางกูล, 2545) ศึกษาการเปรียบเทียบตัวแปรที่เป็นความเสี่ยง
ต่อผลตอบแทนระหวา่งโครงการบ้านสร้างเสร็จก่อนขายกับโครงการบ้านผ่อนดาวน์ ใช้ตัวแปรทดสอบด้วย
วิธีการวิเคราะห์ความอ่อนไหวทางการเงิน และใช้คา่ความน่าจะเป็นที่ตัวแปรจะมีการเปลี่ยนแปลงในการถ่วง
น้ าหนัก โดยมีตัวแปรคือ จ านวนยูนิตที่ขายเฉลี่ยต่อเดือน ราคาขายต่อยูนิต ต้นทุนคา่ที่ดิน ตน้ทุนคา่ก่อสร้าง 
อัตราดอกเบี้ย ระยะเวลาก่อสร้าง ระยะเวลาการโอน โดยพบวา่ราคาขายเป็นตัวแปรส าคัญส าหรับบ้านสร้าง
เสร็จก่อนขาย ส าหรับโครงการบ้านผ่อนดาวน์จะมตี้นทนุค่าทีด่ินเป็นตัวแปรส าคัญ และตัวแปรที่เป็นความ
เสี่ยงส าหรับบ้านทั้ง2แบบ คือ เงินลงทุนเร่ิมแรก จ านวนยูนติขายเฉลี่ยต่อเดือน ระยะเวลาการก่อสร้าง และ
ระยะเวลาการโอนกรรมสิทธิ ์

เลิศมงคล วราเวณุชย์ (เลิศมงคล วราเวณุชย,์ 2541) ศึกษาผลกระทบของหลักกการรับรู้รายได้ต่อ
ผลตอบแทนทางการเงินในการพัฒนาที่อยู่อาศัย การศึกษาใชว้ิธีการทดลองจัดท างบกระแสเงนิสดวัดผลด้วย
อัตราส่วนผลตอบแทนทางการเงิน และอัตราส่วนทางการเงินอ่ืนๆ โดยมีตวัแปรที่ใช้ในการทดลองคือ ค่าทิ่ดนิ 
ค่าพัฒนาที่ดนิ คา่ออกแบบและควบคุมงาน ค่าเตรียมการ คา่การตลาด ค่าด าเนินการตลอดอายุโครงการ ค่า
เผื่อส ารอง ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าธรรมเนียมการโอน ภาษีเงนิได้ ค่าจองซื้อ ค่าท าสัญญา จ านวนเงินดาวน ์
เงินทุนเจ้าของ เงินกู้ อัตราดอกเบี้ย ระยะเวลาการโอน ระยะเวลาก่อสร้าง ระยะเวลาค่างวดช าระ พบว่า
วิธีการรรับรู้รายได้เมื่อโอน เป็นวิธีการที่ให้ผลตอบแทนทางการเงินสูงทีสุ่ดเมื่อเทียบกับวิธีการอ่ืน 

อัญชลี มณีเกียรติไพบูลย์ (อัญชลี มณีเกียรติไพบูลย,์ 2540) ศึกษาเร่ืองการวิเคราะห์เชิงเศรษฐมิติ
ของปัจจัยทางการเงินต่ออุปสงค์ที่อยู่อาศัย : กรณีศึกษาธนาคาอาคารสงเคราะห์ พบวา่ปัจจยัที่ส่งผลกระทบ
ต่อธุรกิจที่อยู่อาศัย ได้แก่ ราคาที่อยู่อาศัย รายได้ และอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 

อุไรวรรณ สุวรรณคุณาภรณ์ (อุไรวรรณ สุวรรณคุณาภรณ์, 2539) ได้ท าการวิเคราะห์สนิเชือ่ของ
สถาบนัการเงินในธุรกิจอสังหารมิทรัพย์ ในงานวิจัยได้กล่าวถึงปัจจัยเสี่ยงที่กระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโครงการจัดสรรที่อยู่อาศัย ได้แก่ ท าเลที่ตั้งโครงการ การตั้งราคาขาย ความเชื่อถือของผู้ซื้อต่อ
โครงการ ที่ดนิของโครงการถูกเวนคืน ผู้ประกอบการไม่มีประสบการณ์ ผูป้ระกอบการขาดบุคลากรด้านการ
วางแผนจัดท าโครงการและการเงิน โครงการถูกควบคุมการจัดสรรที่ดิน ผูป้ระกอบการไม่มีเงนิทุนของตัวเอง 
วัสดุอุปกรณ์ก่อสร้างขึ้นราคาท าให้ต้นทุนในการก่อสร้างสูง ความน่าเชื่อถือของโครงการในการดูแลโครงการ
หลังการขาย และสภาวะเศรษฐกิจ 

ทศพล บุญกิจสมบัติ (ทศพล บญุยกิจสมบัต,ิ 2538) ศึกษาเร่ืองการศึกษาเปรียบเทียบปัจจัยทีม่ีผล
ต่อความเสี่ยงและผลตอบแทนทางการเงินของโครงการอาคารชุดพักอาศัย ท าการศึกษาโดยการใช้วิธีการ
วิเคราะห์ความอ่อนไหวของตัวแปร ซึ่งตัวแปรที่ใช้ในการศึกษาคือ ราคาขาย ต้นทุนของโครงการ เงินลงทุน
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ส่วนของเจ้าของ อัตราการผ่อนดาวน์ ระยเวลาการขาย ระยะเวลาการโอน และอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ จากผล
การศึกษาอัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุน(ROI) และอัตราผลตอบแทนต่อส่วนของเจ้าของ(ROE) พบวา่ การ
ควบคุมต้นทนุ การก าหนดและปรับราคาขาย จ านวนงวดในการผ่อนดาวน์ เปน็ตัวแปรที่มผีลต่อความเสี่ยง
และผลตอบแทนทางการเงนิของโครงการ ในขณะที่เงินลงทนุของเจ้าของและอัตราดอกเบี้ยมีผลกระทบต่อ
โครงการน้อยมาก 

กาญจนา พิทักษ์ธีระธรรม (กาญจนา พทิักษ์ธีระธรรม, 2537) ศึกษาเร่ืองปัจจัยที่มีผลกระทบตอ่อุป
สงค์ที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวา่ปัจจัยที่มีผลกระทบได้แก่ ราคาที่อยู่อาศัย 
ปริมาณสนิเชื่อที่อยู่อาศัย และนโยบายของรัฐบาล 

วนิดา อุดมศรีรุ่งเร่ือง (วนิดา อุดมศรีรุ่งเรือง, 2535) ศึกษาเร่ืองปัจจัยทางเศรษฐกิจกับผลกระทบตอ่
การลงทุนในธุรกิจอาคารชุดที่อยู่อาศัย ศึกษาโดยการเก็บข้อมูลโครงการตัวอย่างและน าข้อมูลมาหาค่าเฉลี่ย 
แล้วจึงใช้ผลที่ได้เป็นข้อมูลแบบจ าลองทางการเงิน โดยศึกษา 7 ตัวแปรคือ ราคาขาย ค่าที่ดนิ ขนาดที่ดนิ 
อัตราส่วนพืน้ที่ขายต่อพืน้ที่ดิน อัตราส่วนการกู้ยืมต่อเงินทนุส่วนของเจ้าของ อัตราการขาย และอัตรา
ดอกเบี้ย ผลการศึกษาพบว่าค่าที่ดินและขนาดที่ดนิมีผลกระทบต่อผลตอบแทนมากที่สุด นอกจากนี้ใน
งานวิจยัได้กลา่วถึงการส ารวจของธนาคารแห่งประเทศไทยระบปุัจจัยเสี่ยงในการลงทนุขึ้นกับตวัแปร คือ 
ความอ่ิมตัวของตลาด ตลาดชลอการตัดสินใจซื้อ ทรัพยากรก่อสร้างขาดแคลนและมีราคาสงูขึ้น ต้นทุนที่ดนิ
สูง ขาดแหล่งเงินทุนสนบัสนนุ อัตราดอกเบี้ยสูง และความผันผวนของเหตุการณ์บ้านเมือง 
 จากการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้องสามารถสรุปแหล่งที่มาและการเลือกใช้ปัจจัยที่ใช้ในงานวิจัย
ได้ดังนี ้

ตารางที่ 5 แหล่งที่มาและปัจจัยที่ค้นพบในงานวิจัย 
ประเภท
ข้อมูล 

ผู้แต่ง 
 

ปัจจัยที่ค้นพบ 

งานวิจัย กิติพงษ์ กุลไพศาล
ธรรม, 2549 

รูปแบบการท าโฆษณา(0), รูปแบบของที่อยู่อาศัย(4), การตั้งราคาขาย(0), การบริการ
หลังการขาย(0), คุณภาพพนกังานขาย(0), คู่แข่ง(6), ช่องทางการจัดจ าหนา่ย(0), ของ
แถม(0), พฤติกรรมผู้บริโภค(0), จ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้นอ านาจซื้อของผู้บริโภค(2), 
ภาวะเงินเฟ้อ(2), อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ(2), การขยายตัวของชุมชนเมือง(2), 
ปัญหาการว่างงาน(2), นโยบายของรัฐในแต่ละช่วงเวลา(5), ระเบียบราชการ(5), 
นโยบายและกฏหมายดา้นสิ่งแวดล้อม(0), โครงการสาธารณูปโภคของรัฐ(4), 
ประสบการณ์ด้านการวางแผนและจัดท าโครงการ(0), บุคลากรด้านการก่อสร้าง(0), 
การจัดซ้ือ(0), การจัดหาแรงงานคุณภาพ(0), ความซ่ือสัตย์ของบุคลากร(0), ต้นทุนค่า
วัสดุอุปกรณ์ในการกอ่สร้าง(2), ระยะเวลาการโอนกรรมสิทธิ์ให้ลกูค้า(0), ต้นทุนค่าที่
ดิน(1/J), อัตราส่วนการสนับสนุนวงเงินสินเชื่อโครงการแก่ผู้ประกอบการ(0), อัตรา
ผลตอบแทนของโครงการ(1), ภาวะอัตราดอกเบี้ย(0), วงเงินสินเชื่อของสถาบันการเงิน
(1), ภาวะอัตราดอกเบี้ยวงเงินสินเชื่อของสถาบันการเงินที่ให้แก่ผู้ประกอบการ(0), 
เง่ือนไขการช าระเงินดาวน(์0), เงินโอนของผู้ซ้ือ(0), ความสามารถของลูกค้าในการขอ
สินเชื่อรายย่อย(0), ค่าธรรมเนียมต่างๆ(1/J), การแข่งขันปล่อยสินเชื่อของสถาบัน
การเงิน(0), ความเส่ียงด้านหลักประกนั(0), การประเมินมูลค่า(0), การเปลีย่นแปลง
สภาพแวดล้อมทางสังคมที่มีผลกระทบมาจากการเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจ(0), การ
นัดหยุดงานประท้วง(0), ภาวะสงคราม(0), ความสัมพันธ์ของบ้านกับที่ตั้งนั้นๆ(0), ราคา
ประเมินที่ดินราชการ(0), ราคาน้ ามัน-ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง, ประสิทธภิาพและความ
ช านาญการของเจ้าหนา้ที(่0), อ านวยสินเชื่อของสถาบันการเงินที่สนับสนุนโครงการ
(0), นโยบายเศรษฐกิจและการเมืองของภาครัฐ(5), ภาวะเศรษฐกิจของโลก(0), วงเงินกู้
(1), สัดส่วนเงินดาวน์(0) 
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อรพิม กงเพชร, 
2546 

ภาวะเศรษฐกิจที่ดีขึ้น(0), อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ในระดับต่ า(0), มาตรการกระตุ้นของ
ภาครัฐ(0), ความต้องการของลูกค้า(0), แหล่งเงินทุนที่คล่องตัว(0), ราคาที่ดินถูก(0), 
การคมนาคมที่สะดวก(0), ท าเลที่ตั้งโครงการใกล้ศูนย์การค้า(0), วัสดุอปุกรณ์และ
แรงงานหาง่าย(0), การบริการสาธารณะจากรัฐ(4) 

โสภา เจษฎาวรางกูล
, 2545 

จ านวนยูนิตที่ขายเฉลี่ยต่อเดือน(0), ราคาขายต่อยูนิต(0), ต้นทุนค่าที่ดิน(1/J), ต้นทุน
ค่าก่อสร้าง(K), อัตราดอกเบี้ย(1/J), ระยะเวลาก่อสรา้ง(1/K), ระยะเวลาการโอน(0) 

เลิศมงคล วราเวณุชย์
, 2541 

ค่าทิ่ดิน(1/J), ค่าพัฒนาที่ดิน(J), ค่าออกแบบและควบคุมงาน(J), ค่าเตรียมการ(0), ค่า
การตลาด(6/L) ค่าด าเนินการตลอดอายุโครงการ(0), ค่าเผ่ือส ารอง(0), ค่าภาษีธุรกิจ
เฉพาะ(L), ค่าธรรมเนียมการโอน(0), ภาษีเงินได้(L), ค่าจองซ้ือ(0), ค่าท าสัญญา(0), 
จ านวนเงินดาวน(์0), เงินทุนเจ้าของ(1/J), เงินกู้(1/J), อัตราดอกเบีย้(1/J), ระยะเวลา
การโอน(0), ระยะเวลาก่อสร้าง(1/K), ระยะเวลาค่างวดช าระ(0) 

อัญชลี มณีเกียรติ
ไพบูลย์, 2540 

ราคาที่อยู่อาศัย(0), รายได้(0), อัตราดอกเบี้ยเงินกู้(1/J) 

อุไรวรรณ สุวรรณ
คุณาภรณ์, 2539 

ท าเลที่ตั้งโครงการ(4/F), การตั้งราคาขาย(0), ความเชื่อถือของผู้ซ้ือต่อโครงการ(0), 
ที่ดินของโครงการถูกเวนคืน(5), ผู้ประกอบการไม่มีประสบการณ์(3), ผู้ประกอบการ
ขาดบุคลากรด้านการวางแผนจัดท าโครงการและการเงิน(0), โครงการถกูควบคุมการ
จัดสรรที่ดิน(0), ผู้ประกอบการไม่มีเงินทุนของตัวเอง(0), วัสดุอุปกรณ์กอ่สร้างขึ้นราคา
ท าให้ต้นทุนในการก่อสรา้งสูง(0), ความน่าเช่ือถือของโครงการในการดูแลโครงการหลัง
การขาย(0), สภาวะเศรษฐกิจ(2) 

ทศพล บุญยกจิ
สมบัต,ิ 2538 

ราคาขาย(0), ต้นทุนของโครงการ(J), เงินลงทุนส่วนของเจ้าของ(1/J), อัตราการผ่อน
ดาวน์(0), ระยะเวลาการขาย(0), ระยะเวลาการโอน(0), อัตราดอกเบี้ยเงินกู้(1/J) 

กาญจนา พิทกัษ์ธีระ
ธรรม, 2537 

ราคาที่อยู่อาศัย(0), ปริมาณสินเชื่อที่อยูอ่าศัย(0), นโยบายของรัฐบาล(0) 

วนิดา อุดมศรีรุ่งเรือง
, 2535 

ราคาขาย(0), ค่าที่ดิน(1/J), ขนาดที่ดิน(0), อัตราส่วนพื้นที่ขายต่อพื้นที่ดิน(0), 
อัตราส่วนการกู้ยืมต่อเงินทุนส่วนของเจ้าของ(1), อัตราการขาย(0), อัตราดอกเบี้ย(1/J) 

บทความ
วิชาการ 

พัลลภ กฤตยานวัช 
และเริงจัย คลายสูตร
, 2555 

ความต้องการเช่าอพาร์ทเม้นท์(0), ลักษณะผู้เช่า(C), ราคาค่าเช่า(L), ท าเลทีต่ั้ง(4/F), 
เงินทุนส่วนตัว(J), เงินกู้ธนาคาร(J), ค่าด าเนินกิจการ(L), ภาษีที่เกี่ยวข้อง(L), รายได้สุทธิ
(L), การเพิ่ม/ลดของค่าเช่า(C), ค่าเส่ือมราคา(L), ค่าซ่อมบ ารุง(L), ราคาขายในอนาคต
(L)  

รายงาน ธนาคารเกียรตินาคิน
, 2558 

การลงทุนโครงสร้างพื้นฐานโดยเฉพาะรถไฟฟ้าในเขตกทม(0), การจ้างงานนอกภาค
การเกษตรที่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง(0), จ านวนแรงงานจบไหม่ที่มีมากขึ้น(0), 
จ านวนชาวต่างชาติที่เขา้มาท างานในประเทศมากขึ้น(2) 

บมจ.คอลลิเออร์ส, 
2556 

การลงทุนของชาวต่างชาต(ิ0), เสถียรภาพทางการเมือง(5), การพัฒนาที่เพิม่ขึ้นของ
ประเทศในอาเซียน(2) 

รายงาน
ประจ าปี
ของ
บริษัท
จัดการ
กองทุน
รวม
อสังหาริ
มทรัพย์
และสิทธิ
การเช่า 

LHPF, 2558 ความเส่ียงทางการเมือง(5), ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภยั กอ่วินาศกรรม(0), 
ความเส่ียงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน(0), การเปลี่ยนแปลงมาตราฐาน
บัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง(0), ราคาของหน่วยลงทุนอาจมกีารเปลี่ยนแปลงได้
ภายหลังการเสนอการขาย(0), มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนอาจมิได้เป็นมูลค่าที่
แท้จริงของทรัพย์สินซ่ึงกองทุนจะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือ
มีการเลิกกองทุน(0), การขาดสภาพคลอ่งในการซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาด(0), ความ
เส่ียงด้านภาษี(0), ความเส่ียงในการลงทุนซ่ึงมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่(0), ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกบักองทุนรวม
ประเภทอื่น(0), ความสามารถในการจา่ยเงินปันผลของกองทุน(0), มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ
(NPV)ของกองทุนอาจไม่เท่ากับราคาที่จะซื้อขายได้จริงในตลาด(0), ความผันผวนทาง
เศรษฐกิจ(0), การแข่งขันที่สูงขึ้น(0), การปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทุน(0), การ
ลดลงของความต้องการของนักธุรกิจ/นกัท่องเที่ยวที่เข้ามาในประเทศไทย(0), การถูก
เวนคืนที่ดิน(5), การด าเนินงานของกองทุน(0), ความสามารถของผู้บริหาร(0), ความ
คุ้มครองจากกรมธรรม์ประกันภัยของกองทุนอาจไม่ครอบคลุมความเส่ียงจากการ
สูญเสียได้ทั้งหมดและอาจไม่ครอบคลุมถึงความเสียหายบางประเภทที่ไม่ได้ท า
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ประกันภยั(0), ความเส่ียงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฎิบัติตามสัญญา(0), กองทุนไม่สามารถ
ใช้สิทธิตามสัญญาเช่าชว่งที่ดินที่เช่า(0), การกู้ยืมเงิน(0), การปฎิบัติตามกฏหมาย
สิ่งแวดล้อม(0), ความขัดแย้งระหว่างกองทุนเจ้าของอสังหารัมทรัพย์ทีก่องทนุลงทุน
ครั้งแรก คณะกรรมการการ ผู้บริหาร เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และผู้ให้บริการอื่น(0), 
ค่าใช้จ่ายในการร้ือถอนทรัพย์สิน(0) 

GOLDPF, 2557 ภาครัฐกระตุ้นเศรษฐกิจที่ซบเซาอย่างต่อเนื่อง(0), ความชัดเจนของการเลือกตั้งในปี
2559(0) 
 
 

หนังสือ ปารณีย์ คชพร, 
2558 

ราคาโครงการเก่า(J), สภาพอาคารเดิม(I), ผลตอบแทนโครงการ(1/E), ต้นทุนต่ออาคาร
ไม่เกิน20ล้านบาท(0), จ านวนห้องพักมากกว่า70ห้อง(0), อายุอาคารไม่เกิน10ปี(0), 
อัตราการเข้าพัก(1/L), บริการไม่อั้น(0), สะอาด(4), ปลอดภัย(4), ที่จอดรถ(I), ต้นทุนไม่
น้อยกว่า40%(0), ท าเลที่ตั้ง(4/F), ปรบัปรุงอาคารให้ใหม่เสมอ(0), สภาพห้องพัก(I), 
สภาพแวดล้อม(I) 

สถาบันพัฒนา
วิสาหกจิขนาดกลาง
และขนาดยอ่ม, 
2552 

ภาวะเศรษฐกิจ(2). การแพร่ระบาดของโรค(0), การก่อการร้าย(0), ราคาน้ ามันและวัสดุ
(2), อัตราดอกเบีย้(1/J), ความเขม้งวดในการปล่อยสินเชื่อของสถาบันการเงิน(0), 
กฎหมายที่เกีย่วขอ้ง(5), มีแหล่งเงินทุนเป็นของตัวเอง(0), ท าเลที่ตั้ง(4/F), ระบบรักษา
ความปลอดภยั(4), ระบบรักษาความสะอาด(4), อัตราค่าเช่ามีความเหมาะสมกับ
ห้องพักและท าเล(1), ปรับปรุงอาคารให้มีความใหม่อยู่เสมอ(0), การให้บริการแก่ผู้เช่า
(3), สภาพหอ้งพัก(4/I), สภาพแวดล้อม(4/I) 

สุกัญญา เธยีรพจกีุล, 
2548 

ต้นทุนที่ดิน(J), เงินเก็บ(J), เงินกู้(J), ท าเลที่ตั้ง(4/F), การบริหารจัดการ(0), ภาวะ
เศรษฐกิจ(2) 

ที่มา : จากการรวบรวมปัจจยัวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้องของผู้วิจยั 
(0)=ไม่น ามาใช้, /=และ, (A)=ความเป็นมาของผู้ประกอบการ, (B)=ที่มาของโครงการ, (C)=แนวคิดการพัฒนาโครงการ, (D)=ระยะเวลา
ที่คาดว่าจะด าเนินการ, (E)=อัตราผลตอบแทนที่คาดหวัง, (F)=ท าเลที่ตั้งโครงการ, (G)=ระยะเวลาการพัฒนาโครงการ, (H)=ประเภท 
ขนาด และจ านวนพื้นที่ใช้สอย, (I)=องค์ประกอบภายในหอ้งพักและสิ่งอ านวยความสะดวก, (J)=รายการต้นทุนกอ่นการก่อสร้าง, (K)=
รายการต้นทุนก่อสร้างหรือปรับปรุงซ่อมแซม, (L)=รายการต้นทุน/รายได้ หลังการก่อสร้าง 

 
จากการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้องจึงสามารถสรุปเป็นแนวคิดส าคัญที่จะใช้ในงานวจิัยครั้งนี้คือ 

อพาร์ทเม้นท์เป็นการลงทนุอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นการลงทุนระยะยาว (Income Property) ซึ่งการเข้ามา
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทให้เช่านั้น สามารถเข้ามาได้ในหลายช่วงเวลา โดยการลงทุนสามารถเกิดขึ้น
ได้ตั้งแต่ระยะที่เป็นที่ดินเปล่า ไปจนถึงขณะโครงการให้บริการเช่าพื้นที่แล้ว โดยมีระยะเวลาไม่เกิน40-50ปี 
ซึ่งการวิเคราะห์ทัศนคติของผู้ประกอบการด้านปัจจัยที่ส่งผลตอ่ผลตอบแทนทางการเงนิของโครงการ จะต้อง
ใช้เคร่ืองมือหลายชนิดประกอบกัน เช่น การวัดทัศนคต ิแนวความคิด ลักษณะทางกายภาพของโครงการ เป็น
ต้น 

จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎ ี และการทบทวนวรรณกรรมดังกล่าว ผู้วจิัยจึงน าไปสู่การก าหนด
กรอบแนวความคิดในการวิจัยในขั้นตอนต่อไป 
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บทที่ 3 
 

ระเบียบวิธีวิจัย 

 
 งานวิจยันี้เปน็งานวิจัยเชงิกรณีศึกษา โดยการศึกษาผ่านโครงการอพาร์ทเม้นท์จ านวน 4 โครงการ 
จากการศึกษาข้อมูลเบื้องต้นเก่ียวกับธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ ความสามารถในการท าก าไรจากการด าเนินงาน 
และการศึกษาปจัจัยที่เก่ียวข้องกับผลตอบแทนโครงการ จงึน ามาก าหนดวิธีการและขัน้ตอนตา่งๆเพื่อให้ได้
ตามวัตถุประสงค์ดังนี ้
 

3.1. กรอบแนวความคิดในการวิจัย (Conceptual Framework) 

 การท างานวิจัยในคร้ังนี้ได้ก าหนดกรอบแนวความคิดในการวิจัย เพื่อท าความเข้าใจถึงทัศนคตขิอง
ผู้ประกอบการด้านปจัจัยที่สง่ผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของโครงการอพาร์ทเม้นท์ในรปูแบบการพัฒนา
สร้างอาคารใหม่และซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ ซึ่งมีกรอบแนวคิดดังนี้ (ดูภาพที่ 5 ประกอบ) 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 5 กรอบแนวคิดในการศึกษา 
 

การพัฒนาโครงการ 

ทัศนคติด้าน
ผลตอบแทนทาง
การเงินโครงการ 

แนวคิดการพัฒนาโครงการ 

ลักษณะทางกายภาพของ
โครงการ 

ปัจจัยที่ส่งผลต่อโครงการ 
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3.2. การเลือกกรณีศึกษา 

ผู้วิจัยไดท้ าการเก็บข้อมูลเบื้องตน้โครงการอพาร์ทเม้นทท์ี่ตั้งอยู่ในกรุงเทพฯและปริมณฑล โดยใช้
การเลือกตัวอย่างแบบเจาะจง จากข้อมูลที่รวบรวมได้เบื้องตน้จากผูป้ระกอบการ อพาร์ทเม้นท์ ท าให้ได้
ตัวอย่างโครงการทีส่ามารถเข้าถึงข้อมูลจ านวน 8 โครงการ 10 อาคาร เป็นข้อมูลเบื้องต้นตามตารางที่ 6 
 

ตารางที่ 6. ข้อมูลโครงการอพาร์ทเม้นท์ 
ชื่อโครงการ ที่อยู่ จ านวน

ห้อง 
ปีพ.ศ.เริ่ม
โครงการ 

ค่าเช่า/เดือน 
(บาท) 

รูปแบบการ
พัฒนาโครงการ 

กรณี 
ศึกษา 

มาลัย อพาร์ต
เมนท ์

ซอยคลองหลวง18 ต าบลคลองหนึ่ง 
อ าเภอคลองหลวงปทุมธาน1ี2120 

45 2538 2,100–2,800 สร้างอาคารใหม่  

45 2548 2,100–2,800 สร้างอาคารใหม่ √ 

บ้าน ณ อุดม
สุข 

สุขุมวิท103 แขวงบานา เขตบางนา 
กรุงเทพฯ 10260 

609 2556 4,500-7,500 สร้างอาคารใหม่ 
 

 

สาธรเซนต์วิว 201/1 ซอยสาธร17  เขตสาธร 
กรุงเทพมหานคร 10120 

117 2535 6,000-
12,000 

สร้างอาคารใหม่ 
 

 

สาธรเซนต์วิว 
เฮ้าว์ 

201/1 ซอยสาธร17  เขตสาธร 
กรุงเทพมหานคร 10120 

97 2554 5,000-8,500 สร้างอาคารใหม่ √ 

เอ.ดับบลิว.
เอส. 
คอร์ท 

13 ซอยนวมินทร์ 2 แขวงคลองจั่น 
เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 
10240 

80 2556 3,300-3,500 ซ้ือโครงการเก่า √ 

ศิริวัฒน์ 
แมนชั่น 

92/99 ซ.ปรีดีพนมยงค์ 45 แขวง
คลองตัน เขตวัฒนา กรุงเทพฯ 
10110 

31 2548 2,600-2,800 ซ้ือโครงการเก่า √ 

ไม่มีชื่อ 228ถ.ศรีอยุธยา แขวงดุสิต เขต
ดุสิต กรุงเทพมหานคร 10300 

22+1
ร้านค้า 

2542 3,000-5,000 เช่าอาคารเก่ามา
ปรับปรุง 
(ไม่ได้ขออนุญาต
ตามกฎหมาย) 

 

ตั้งภาธร  
อพาร์ทเม้นท์ 

15/50-54ซ.รัชดาภิเษก36 แขวงจัน
เกษม เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
10900 

14 2535 3,500 ต่อเติม,ปรับปรุง 
อาคารเก่า 
(ไม่ได้ขออนุญาต
ตามกฎหมาย) 

 

32 2550 3,500 สร้างอาคารใหม่  

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลของผู้วิจยั 

 
อย่างไรก็ตามเพื่อให้ได้โครงการกรณีศึกษาที่ผู้วิจัยสนใจคือ การสร้างอาคารใหม่และซื้อโครงการเก่า

น ามาด าเนนิการ จึงได้ก าหนดวธิีการเพื่อคัดเลือกกรณีศึกษาจากข้อมูลเบื้องต้น รวมถึงเหตุผลของการเข้าถงึ
ข้อมูล ดังนี ้

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

30 

1. โครงการที่ตั้งอยู่ในกรุงเทพฯและปริมณฑล 
2. จ านวนห้องพัก ใกล้เคียงกัน 
3. เร่ิมโครงการในปีพ.ศ. ใกล้เคียงกัน 
4. ราคาค่าเชา่ห้อง/เดือน ใกล้เคียงกัน 
5. รูปแบบการพฒันาการสร้างอาคารใหม่หรือซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนนิการ 
6. ขนาดโครงการทีน่ ามาจับกลุ่มมขีนาดโครงการที่แตกตา่งกัน 
จากขอบเขตการเลือกโครงการท าให้สามารถเลือกโครงการได้ 2 กลุ่ม คือ 
 

ตารางที่ 7 สรปุโครงการอพาร์ทเม้นท์ที่เลือกใช้เป็นกรณีศึกษา 
รูปแบบสรา้งอาคารใหม่ (N) รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ (R) 

ชื่อโครงการ จ านวนห้องพัก ชื่อโครงการ จ านวนห้องพัก 

มาลัยอพาร์ตเมนท์ (ML) 45 ศิริวัฒน์แมนชั่น (SW) 31 

สาธรเซนต์วิวเฮ้าว ์(SVH) 97 เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท (A.W.S) 80 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลของผู้วิจยั 

 
3.3. กรอบการด าเนินการวิจัย (Research Framework) 

เมื่อก าหนดกรอบแนวความคิดแล้วจึงสร้างขึ้นเป็นกรอบการด าเนินการวิจัยดังนี้ (ดูภาพที่ 6) 
1. ก าหนดวัตถุประสงค์ในงานวิจัย เพื่อใช้เป็นกรอบแนวคิดในการหาค าตอบในงานวิจยั 
2. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวข้อง เพื่อใช้เป็นกรอบการวิจัย ค้นหาเครื่องมือ และ

วิธีการวัดค่าเพื่อให้ได้ผลตามวัตถุประสงค์ในการวิจัย 
3. ค้นหาทัศนคติของผูป้ระกอบการในการก าหนดปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของ

โครงการ จากข้อมูล กลุ่มแนวคิดการพัฒนา ลักษณะทางกายภาพ และปัจจัยทีส่่งผลต่อ
โครงการ 

4. วิเคราะห์ผลโดยเปรียบเทียบ แนวคิดการพัฒนา ลักษณะทางกายภาพ ส่วนปัจจัยที่ส่งผลต่อ
โครงการให้ผู้ประกอบการเรียงล าดับความส าคัญปัจจัยและน าผลล าดับที่1-3 ไปวิเคระห์
ผลรวมกับเหตุผลการเลือกล าดบัปัจจัยโดยผูป้ระกอบการ แนวคิดการพัฒนา ลักษณะทาง
กายภาพ  

5. สรุปผลการศึกษาปัจจยัตามที่ก าหนดไว้เบื้องตน้ พร้อมข้อเสนอแนะ 
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ภาพที่ 6 กรอบการด าเนินงานวจิัย 

 

รวบรวมข้อมูลแนวคิด ทฤษฎี วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

รวบรวมปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินโครงการอพาร์ท
เม้นท์ 

ผู้ประกอบการกรณีศึกษา 

ออกแบบเครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย แบบสัมภาษณ ์

ข้อมูลปฐมภูม ิ ซ้ืออาคารเก่ามาปรับปรุง 

ผู้ประกอบการล าดับปจัจัย 

ค้นหาปัจจยั 

เปรียบเทียบผล แนวคิดการพัฒนา ลักษณะทางกายภาพ 
 

ล าดับปัจจยัตามรูปแบบ
การพัฒนาโครงการ 

สร้างอาคารใหม่ 

ข้อมูลทุติยภูม ิ

งานวิจัย ความเส่ียง
ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ 
บทความวิชาการ 

วิเคราะห์ผลการศึกษา 

ข้อเสนอแนะ 

ล าดับปัจจยัตาม
โครงการกรณีศึกษา 

สรุปผลการศึกษา 

ปัจจัยที่ส่งผลต่อโครงการ แนวคิดการพัฒนา ลักษณะทางกายภาพ 

หาค าส าคัญและ
วิเคราะห์กลุ่มค าตาม
รูปแบบการพัฒนา 

 

วิเคราะห์การเขา้ถึง การ
เดินทาง ระยะทาง ขนาด

และชนิดพื้นที่ การปรับปรุง 
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3.4. การเก็บรวบรวมข้อมูล 

การเก็บรวบรวมข้อมูลงานวิจัย แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือการออกแบบเครื่องมือที่ใช้ในงานวจิัย และ
การเก็บข้อมูลดังนี้ 

3.4.1. การออกแบบเครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย 
การท าวิจัยในคร้ังนี้ต้องการค้นหาปัจจัยทีส่่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ 

อพาร์ทเม้นท์ ดังนั้นจะต้องค้นหาปัจจัย จัดกลุ่มปัจจัย ก่อนน าไปสร้างเคร่ืองมือที่ใช้ในงานวิจยัดังนี้
ค้นหาปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของโครงการอพาร์ทเม้นท์ 

ศึกษาปัจจัยจากงานวิจัย หนงัสอื บทความวิชาการที่เกี่ยวข้อง และความเสี่ยงได้
จากรายงานประจ าปีของบริษัทจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่า 
2) สร้างเคร่ืองมือที่ใช้ค้นหาปัจจัย 

สร้างเคร่ืองมือเพื่อจัดเก็บข้อมูล 4 กลุ่ม คือ 
1. แนวคิดการพัฒนา 
- (A) ความเปน็มาของผูป้ระกอบการ 
- (B) ที่มาของโครงการ 
- (C) แนวคิดการพัฒนาโครงการ 
- (D) ระยะเวลาที่คาดว่าจะด าเนนิการ 
- (E) อัตราผลตอบแทนที่คาดหวัง 
2. ลักษณะทางกายภาพ 
- (F) ท าเลที่ตั้งโครงการ 
- (G) ระยะเวลาการพัฒนาโครงการ 
- (H) ประเภท ขนาด และจ านวนพื้นที่ใช้สอย 
- (I) องค์ประกอบภายในห้องพักและสิ่งอ านวยความสะดวก 
3. การเงิน 
- (J) รายการต้นทุนก่อนการก่อสร้าง 
- (K) รายการต้นทุนก่อสร้างหรือปรับปรุงซ่อมแซม 
- (L) รายการต้นทุน/รายได้ หลงัการก่อสร้าง 
4. ความเห็นผู้ประกอบการกับล าดบัปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของ

โครงการ 
จากนั้นจงึท าการคัดเลือกปัจจัยที่จะน าไปให้ผู้ประกอบการจัดล าดับ ซึ่งจดัท า

โดยน าปัจจัยที่ศึกษาจากงานวิจยั หนังสือ บทความวิชาการที่เกี่ยวข้อง และความเสี่ยงได้
จากรายงานประจ าปีของบริษัทจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่า มาจัด
กลุ่ม 6 กลุ่มคือ (1)กลุ่มปัจจัยการเงิน (2)กลุ่มปัจจัยเศรษฐกิจ (3)กลุ่มปัจจัยบริหารจัดการ 
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(4)กลุ่มปัจจัยลักษณะโครงการและการออกแบบ (5)กลุ่มระเบียบราชการ/การเมือง 
(6)กลุ่มการตลาด ซึง่จากการรวบรวมปัจจัยและจัดกลุ่มสรุปเปน็ปัจจัยในแต่ละกลุ่มดังนี้  

ปัจจัยที่สง่ผลต่อโครงการ 
1. กลุ่มปัจจัยการเงิน 
- สัดส่วนหนี้ต่อทุน 
- วงเงินสนิเชื่อ 
- อัตราดอกเบี้ย 
- ระยะเวลาการผ่อนช าระดอกเบี้ย 
- เงื่อนไขการผ่อนช าระดอกเบี้ย 
- เงื่อนไขหลักประกันการขอสินเชื่อ 
- ค่าธรรมเนียมการขอสินเชื่อต่างๆ 
- ระยะเวลาการก่อสร้าง 
- ค่าเช่าห้องพักที่เหมาะสม 
- อัตราการเข้าพัก 
- ระยะเวลาคนืทุน 
- อัตราผลตอบแทนโครงการ 
2. กลุ่มปัจจัยเศรษฐกิจ 
- จ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้น 
- อ านาจซื้อผูบ้ริโภค 
- ภาวะเงินเฟ้อ 
- อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ 
- การขยายตัวของชุมชนเมือง 
- ปัญหาการว่างงาน 
- แรงงาน/วสัดุอุปกรณ ์
- การพัฒนาที่เพิ่มขึ้นหรือลดลงของประเทศในอาเซียน 
- การเพิ่มข้ึนหรือลดลงของแรงงานชาวต่างชาติ 
3. กลุ่มปัจจัยการบริหารจัดการ 
- ประสบการณ์ผู้บริหาร 
- ความสามารถบุคลากร 
- การคัดเลือกผู้เช่า 
- การให้บริการต่อผู้เช่า 
4. กลุ่มปัจจัยลักษณะโครงการและการออกแบบ 
- ท าเลที่ตั้งโครงการ 
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- ขนาดของโครงการ 
- คุณภาพของห้องพัก 
- คุณภาพของพื้นที่ส่วนกลาง 
- สาธารณปูการต่างๆภายในโครงการ เช่น ธุรกิจที่มาเชา่ห้องค้า พื้นที่สนัทนาการ 

ที่จอดรถ เป็นต้น 
- การคมนาคมและบริการสาธารณะจากภาครัฐ 
- ความปลอดภัยภายในโครงการ 
- ความสะอาดภายในโครงการ 
5. กลุ่มปัจจัยระเบียบราชการ/การเมือง 
- กฎหมายที่เก่ียวข้อง เช่น กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมาย

สิ่งแวดล้อม กฎหมายหอพัก เป็นต้น 
- เสถียรภาพทางการเมือง 
- มาตรการภาครัฐ เช่น มาตรการภาษ๊ที่ออกมาใช้เฉพาะบางปี เปน็ต้น 
- การเวนคืนที่ดินของภาครัฐ 
6. กลุ่มปัจจัยการตลาด 
- ความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของโครงการ 
- รายได้ของผู้เชา่ 
- คู่แข่งขันใกล้เคียง 
- ราคาห้องพักและเงื่อนไขประกอบการเช่า 
- การท าโฆษณา 
- การบริการเสริมพิเศษ เช่น อินเตอร์เนตฟรี ที่จอดรถ รถรับส่ง เป็นตน้ 

 
3.4.2. การเก็บข้อมูล 

1) แนวคิดการพัฒนา – ใช้แบบสมัภาษณ์ผูป้ระกอบการ คือ แบบสัมภาษณ์
แนวคิดการพัฒนาและการเงินของโครงการ 

2) ลักษณะทางกายภาพ – การสังเกตุด้วย การบันทึกแผนผังอาคาร และการ
ถ่ายภาพโครงการ 

3) การเงิน - ใช้แบบสัมภาษณผ์ู้ประกอบการ คือ แบบสัมภาษณ์แนวคิดการ
พัฒนาและการเงนิของโครงการ 

4) การแยกแยะระดับปัจจัยที่สง่ผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ – 
ผู้วิจัยให้ผู้ประกอบการเปน็ผู้จัดล าดับความส าคัญปัจจัยด้วยแบบสัมภาษณ์
ปัจจัยที่สง่ผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ จากผูป้ระกอบการ
คือ เจ้าของโครงการอพาร์ทเม้นท์ที่ใช้เป็นกรณีศึกษางานวิจัยในคร้ังนี้
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จ านวน 4 โครงการ ได้แก่ มาลัยอพาร์ตเมนท์ ศิริวัฒน์แมนชัน่ สาธรเซนต์วิว
เฮ้าว์ และเอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 

 
3.4.3. การก าหนดวิธีการจัดล าดับ 

ความเห็นผู้ประกอบการมีความส าคัญและต้องการประเภทของมาตรวัดที่จะน าไปเก็บ
ความเห็นของผู้ประกอบการ ดงันั้นในงานวิจัยนี้จึงเลือกใช้ มาตรวัดการจัดล าดับบังคับ (forced 
ranking scale) (Donald R.Cooper and Pamela S.Scindler, 2555) เนื่องจากต้องการทราบ
ล าดับความส าคัญของปัจจัยในแต่ละกลุ่มปัจจัยว่าปัจจัยใดเปน็ปัจจัยที่ผูป้ระกอบการให้
ความส าคัญจากมากทีสุ่ดไปน้อยที่สุด 

 

3.5. วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

การวิเคราะห์ใช้วิธียึดกับหลักวัตถุประสงค์ในงานวจิัยที่ก าหนดไว้โดยแบ่งเปน็ส่วนๆดังนี้ 
3.5.1. แนวความคิดการพัฒนา ลักษณะทางกายภาพและรายการทางการเงินของโครงการ 

การวิเคราะห์ส่วนนีท้ าโดยน าข้อมูลแนวความคิดการพัฒนา ลักษณะทางกายภาพของ
โครงการและรายการทางการเงนิ จากกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการ มาแยกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มรูปแบบ
การพัฒนาสร้างอาคารใหม่ และกลุ่มรูปแบบการพฒันาซื้อโครงการเก่า และน ามาเปรียบเทียบ
วิเคราะห์หาส่วนที่มีความเหมือนกันและแตกตา่งกัน 
3.5.2. การวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ 

1. ปัจจัยที่สง่ผลต่อโครงการ 
ท าโดยน าแบบสัมภาษณ์ถามความเห็นของผู้ประกอบการทั้ง 2 กลุ่ม ซึ่งล าดบัปัจจัยที่

ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงนิของโครงการ โดยเรียงน้ าหนกัปัจจัยที่ผูป้ระกอบการให้
ความส าคัญมากที่สุดมายังปัจจยัที่ให้ความส าคัญน้อยที่สุด โดยส าคัญมากทีสุ่ดเท่ากบั 1 
และการวิเคราะห์ผลจะแยกผลล าดับออกแบบเปน็ 2 ส่วน คือ 

ส่วนที่1 ล าดับปัจจัยตามกรณีศึกษา 4 โครงการ น าล าดบัปัจจัยตามกรณีศึกษา
3ล าดับแรกอ้างอิงกับเหตุผลในการเลือกล าดับปัจจัย นอกจากนี้การสรุปปัจจัยที่สง่ผลต่อ
ผลตอบแทนแยกตามกรณีศึกษาจะเลือกเฉพาะภาพรวมกลุ่มปจัจัยล าดบัที่1-3 และปัจจัย
ย่อยล าดับที่1-3ของแต่ละกลุ่มปจัจัยมาวิเคราะห์สรุป 

ส่วนที่2 ล าดับปัจจัยตามรูปแบบการพฒันาโครงการสร้างอาคารใหม่และซื้อ
โครงการเก่าน ามาด าเนนิการ ท าการเปรียบเทียบปัจจัย3ล าดับแรกที่แต่ละรูปแบบการ
พัฒนาให้ความส าคัญเหมือนกันหรือแตกต่างกัน 

ให้ความส าคัญเหมือนกัน หมายถึง ปัจจัยที่มีล าดบัอยู่ที่1-3 ในแต่ละรูปแบบ 
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ให้ความส าคัญแตกต่างกนั หมายถึง ปัจจัยจากทัง้2รูปแบบการพัฒนาที่มลี าดบั
แตกต่างกันไมน่้อยกว่า3ล าดับ ประกอบกับค าสัมภาษณ์ของผูป้ระกอบการที่เกี่ยวข้องกับ
รูปแบบการพฒันา 

3.5.3. การวิเคราะห์ทัศนคติตามปัจจยัที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ 
ท าโดยน าเหตุผลประกอบการเลอืกภาพรวมกลุ่มปัจจัย และปัจจยัย่อย ที่

ผู้ประกอบการให้เหตุผลไว้ 3 ล าดับแรก มาจัดแบง่ตามโครงการและรูปแบบโครงการ แล้ว
ท าการวิเคราะห์โดยหาค าส าคัญที่มีความหมายคลา้ยคลึงกนัเพื่อสรุปทัศนคติในแตล่ะกลุ่ม
ปัจจัย 

 

3.6. การสรุปผลการวิจัย 

น าผลการวิเคราะห์มาเปรียบเทียบของทั้ง 4 โครงการ ซึ่งมีส่วนเชื่อมโยงกบัแนวคิดการพฒันา
โครงการ ลักษณะทางกายภาพ และอัตราก าไรจากการด าเนินงานของโครงการ ในส่วนของปจัจัยที่ส่งผลต่อ
โครงการซึ่งเรียงล าดบัปัจจยัความส าคัญก็จะไดป้ัจจัยที่มีความส าคัญต่อโครงการในแต่ละกรณีศึกษาและแต่
ละรูปแบบการพัฒนาโครงการ ซึ่งล าดบัความส าคัญจากมากทีสุ่ดไปน้อยที่สุด แล้วน าข้อมูลทีไ่ด้มาวิเคราะห์
และสรุปผล 
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บทที่ 4 
 

ลักษณะโครงการอพาร์ทเม้นท์กรณีศึกษา 

 โครงการอพาร์ทเม้นท์ที่ใช้เป็นกรณีศึกษาจ านวน 4 โครงการ มีรายละเอียดดังนี้ 

4.1. โครงการ”มาลัยอพาร์ตเมนท์” ML (N) 

โครงการ”มาลัยอพาร์ตเมนท์” เป็นอพาร์ทเม้นท์ที่มีรูปแบบการพัฒนา”สร้างอาคารใหม่”  
4.1.1. ความเป็นมาและแนวความคิดของการพัฒนาโครงการ 

จากการสัมภาษณ์เจ้าของโครงการสรุปได้ว่า เจ้าของโครงการประกอบอาชีพเป็นพนักงาน
ประจ า บมจ. ที.โอ.ที ได้รับมรดกที่ดินในซอยคลองหลวง18 จ.ปทุมธานี เมื่อมีอายุช่วงเวลาใกล้
เกษียณอายุการท างาน จึงมองหาการลงทุนที่จะสร้างรายได้หลังวัยเกษียณ ขณะนั้นในซอยเดียวกัน
มีญาติท าธุรกิจอพาร์ทเม้นท์อยู่แล้ว และเห็นว่ามีผู้เช่าอยู่เต็มตลอดจึงคิดว่าจะลองท าดูบ้าง ปีพ.ศ.
2537 จึงเริ่มต้นใช้ที่ดินของพี่น้องรวมกัน 2 คน ขนาด 80 ตร.ว. สร้างอพาร์ทเม้นท์ ขนาด 48 ห้อง 
สูง 4 ชั้น มีเป้าหมายเป็นคนท างานออฟฟิตและพนักงานโรงงาน กลุ่มที่ต้องการค่าเช่าถูกห่างจาก
โรงงานบริเวณนวนคร แต่ใช้รถรับส่งของโรงงานในการเดินทาง ต่อมาปีพ.ศ.2548 เจ้าของคิดว่าจะ
ลาออกจากงานก่อนเวลาเกษียณ จึงต้องการสร้างอพาร์ทเม้นท์เพิ่มขึ้นอีก 1 หลัง เพื่อให้เกิดรายได้
ที่มั่นคงมากขึ้น ดังนั้นจึงใช้ที่ดินข้างเคียงกันซึ่งเป็นบ้านที่อาศัยอยู่รื้ออาคารทิ้งและสร้างอพาร์ท
เม้นท์หลังที่ 2 ขึ้นมา โดยใช้เงินลงทุนธนาคารและเงินทุนตัวส่วนตัว สร้างอพาร์ทเม้นท์ขนาด 45 
ห้อง สูง 5 ชั้น มีกลุ่มเป้าหมายเป็นลูกค้ากลุ่มเดิม 
4.1.2. ท าเลที่ตั้งของโครงการ 

โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท์ตั้งอยู่ที่ ซอยคลองหลวง18 ต.คลองหนึ่ง อ.คลองหลวง จ.
ปทุมธานี 12120 

 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 7 แผนทีส่ังเขป โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท์ 
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การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งของโครงการ 
โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท์ตั้งอยู่ในซอยคลองหลวง18 มีห่างระยะห่างจากถนน

พหลโยธินประมาณ 100 เมตร การเข้าถึงโครงการสามารถเข้าถึงได้จากซอยคลองหลวง18 เท่านั้น
เนื่องจากเป็นซอยตัน ท าให้มีความสะดวกหากมีรถส่วนบุคคล ถนนซอยกว้างประมาณ 6 เมตร 
ตลอดทั้งซอยมีอพาร์ทเม้นท์ตั้งอยู่เป็นจ านวนมาก 

การเดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชน สามารถใช้รถประจ าทางได้เช่นกัน และสามารถเดิน
จากโครงการไปป้ายรถประจ าทางได้ไม่ไกล 

 
4.1.3. ลักษณะทางกายภาพของโครงการ 

ตารางที่ 8 ลักษณะทางกายภาพของโครงการ มาลัยอพาร์ตเมนท์ 
ลักษณะโครงการ 

ขนาดที่ดิน 
(ตร.ว) 

พื้นที่ก่อสร้าง 
(ตร.ม.) 

ความสูง 
อาคาร (ชั้น) 

ห้องพักขนาด 
20 ตร.ม. (ห้อง) 

ห้องพักขนาด 
 ตร.ม. (ห้อง) 

ร้านค้า จ านวนที ่
จอดรถ (คัน) 

100 1,500 5 45 0 0 10 

ที่มา : การการเก็บข้อมูลของผู้วจิัย 

ตารางที่ 9 สิง่อ านวยความสะดวกภายในห้องพัก มาลัยอพาร์ตเมนท์ 
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 

ชนิดห้อง 1.ห้องพัก 
20 ตร.ม. 

2.ห้องพัก 
20 ตร.ม. 

3.ห้องพัก 
20 ตร.ม. 

ห้องน้ า √ √ √ 

ระเบียง √ √ √ 

เตียงนอน - - √ 

ตู้เสื้อผ้า - - √ 

โต๊ะอเนกประสงค์ - - √ 

เครื่องปรับอากาศ - √ √ 

เครื่องท าน้ าอุ่น - - - 

พัดลม √ √ √ 

ทีวี - - - 

ตู้เย็น - - - 

ราวตากผา้ √ √ √ 

อินเตอร์เนต √ √ √ 

ที่มา : การการเก็บข้อมูลของผู้วจิัย 

โครงการเป็นอาคารตั้งอยู่บนพื้นที่ขนาด 100 ตร.ว. พื้นที่อาคารประมาณ 1,000 ตร.ม. 
อาคารโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 5 ชั้น มีห้องพักจ านวน 45 ห้อง เป็นห้องพักขนาด 20 ตร.
ม. ทั้งหมด แต่แบ่งเป็น 3 ราคา ตามสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้อง มีพื้นที่ส าหรับจอดรถยนต์
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ประมาณ 10 คัน มีพื้นที่ให้บริการเครื่องซักผ้า และตู้น้ าดื่มหยอดเหรียญ มีระบบรักษาความ
ปลอดภัยคือกล้องวงจรปิดและคีย์การ์ดเข้าออกอาคารอัตโนมัติ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 8 ภายนอกและทางเข้า โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท ์

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 9 บริเวณที่จอดรถ โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท ์
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ภาพที่ 10 ระเบียงทางเดินสว่นกลาง โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท์ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 11 ภายในห้องพัก1 โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท ์
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ภาพที่ 12 ภายในห้องพัก2 โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท ์

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 13 ห้องน้ าภายในห้องพกั โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท ์
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ภาพที่ 14 ผังบริเวณ โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท์ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 15 ผังพื้นชั้น1-5 โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท ์
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4.2. โครงการ”สาธรเซนต์วิวเฮ้าว์” SVH (N) 

โครงการ”สาธรเซนต์วิวเฮ้าว์” เป็นอพาร์ทเม้นท์ที่มีรูปแบบการพัฒนา”สร้างอาคารใหม่”  
4.2.1. ความเป็นมาและแนวความคิดของการพัฒนาโครงการ 

จากการสัมภาษณ์เจ้าของโครงการสรุปได้ว่า เจ้าของโครงการก่อนจะมาลงทุนพัฒนา
โครงการอพาร์ทเม้นท์ มีอาชีพเป็นผู้รับเหมาตกแต่งภายในงานกระจกอลูมิเนียมและยิปซั่มซึ่งมีหน้า
ร้านอยู่ในบริเวณถนนสาธร และมีความสนใจที่จะลงทุนในธุรกิจ อพาร์ทเม้นท์ ดังนั้นในปีพ.ศ.2538 
จึงได้ซื้อที่ดินในบริเวณ ซ.เจริญราษฎร์1 แยก9 สร้างเป็นอพาร์ทเม้นท์ และต่อมามีการพัฒนาเป็น
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ชื่อสาธรเซนต์วิว ซึ่งมีกลุ่มลูกค้าเป็นชาวต่างชาติทั้งหมด ภายหลังต่อมาในปี
พ.ศ.2552 เจ้าของได้ซื้อที่ดินว่างตรงข้ามกับอพาร์ทเม้นท์เดิมและสร้างเป็นอพาร์ทเม้นท์ชื่อสาธร
เซนต์วิวเฮ้าว์ โดยมีลูกค้าเป็นคนไทยทั้งหมด การพัฒนาโครงการอพาร์ทเม้นท์สาธรเซนต์วิวเฮ้าว์
เจ้าของโครงการซื้อที่ดินด้วยเงินของตนเองทั้งหมดและขอสินเชื่อเพื่อสร้างอาคารทั้งหมด โดยเลือก
ที่จะท าโครงการรองรับลูกค้ากลุ่มคนไทย เนื่องจากประสบการณ์ที่อยู่ในพื้นที่ พบว่ามีอพาร์ทเม้นท์
ส าหรับคนไทยอยู่และมีอัตราการเข้าพักดี ประกอบกับไม่ต้องการให้เป็นกลุ่มลูกค้าต่างชาติกลุ่ม
เดียวกับลูกค้าอพาร์ทเม้นท์เดิม เนื่องจากเห็นว่าอาจท าให้เกิดการแย่งลูกค้าจากโครงการเดิม และ
เห็นว่ากลุ่มลูกค้าต่างชาติน่าจะมีไม่มากกว่าโครงการเดิมที่รองรับได้อยู่แล้ว การพัฒนาโครงการจึง
ใช้พื้นที่เต็ม ไม่ท าพื้นที่จอดรถ เนื่องจากพบว่าลูกค้าไม่ใช้รถยนต์ แม้ว่าโครงการได้ใช้ที่ดินอีกผืน
หนึ่งในบริเวณใกล้เคียงให้บริการที่จอดรถ แต่พบว่ามีผู้ใช้รถยนต์น้อยมาก ภายหลังจากการเปิด
ให้บริการก็พบว่าลูกค้าให้การตอบรับอย่างดี และมีอัตราการเข้าพักอาศัยตั้งแต่ 81-100% 

 
4.2.2. ท าเลที่ตั้งของโครงการ 

โครงการสาธรเซนต์วิวเฮ้าว์ตั้งอยู่ที่ 201/1 ซอยเจริญราษฎร์1 แยก9 ถนนสาธรใต้ แขวง
ยานนาวา เขตสาธร จังหวัดกรุงเทพมหานคร 10120 
การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งของโครงการ 

การเข้าถึงโครงการสามารถเข้าถึงโครงการได้จาก 2 ทาง ทางแรกคือซอยเจริญราษฎร์1 
ซึ่งมีระยะทางจากถนนสาธรถึงที่ตั้งโครงการประมาณ 600 เมตร และอีกหนึ่งทางคือซอยสาธร13 
ซึ่งมีระยะทางจากถนนสาธรถึงที่ตั้งโครงการประมาณ 700 เมตร การเดินทางโดยรถยนต์จะต้องเข้า
จากซอยเจริญราษฎร์1 เท่านั้น เนื่องจากถนนหน้าโครงการเป็นถนนกว้าง 4 เมตร และมีการจัด
จราจรในทิศทางเดียว นอกจากการเดินทางด้วยการเดินและรถยนต์ ยังสามารถใช้บริการ
รถจักรยานยนต์รับจ้างจากบริเวณปากซอยเจริญราษฎร์1 หรือสาธร13 ก็ได้ การเดินทางด้วยระบบ
ขนส่งมวลชน พื้นที่ตั้งโครงการมีความสะดวกในการเดินทางด้วยระบบขนส่งสาธราณะ เนื่องจาก
ตั้งอยู่ใจกลางย่านธุรกิจของเมืองกรุงเทพฯ โดยบริเวณถนนสาธรใต้มีรถไฟฟ้า BTS สถานีสุรศักดิ์ 
ซึ่งหากจากที่ตั้งโครงการประมาณ 700 เมตร และมีรถโดยสารสาธารณะให้บริการผ่านเส้นทางนี้ 
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ภาพที่ 16 แผนทีส่ังเขป โครงการสาธรเซนต์วิวเฮ้าว์ 

 
4.2.3. ลักษณะทางกายภาพของโครงการ 

ตารางที่ 10 ลักษณะทางกายภาพของโครงการ สาธรเซนตว์ิวเฮ้าว์ 
ลักษณะโครงการ 

ขนาดที่ดิน 
(ตร.ว) 

พื้นที่ก่อสร้าง 
(ตร.ม.) 

ความสูง 
อาคาร (ชั้น) 

ห้องพักขนาด 
20 ตร.ม. (ห้อง) 

ห้องพักขนาด 
36 ตร.ม. (ห้อง) 

ร้านค้า จ านวนที ่
จอดรถ (คัน) 

150 2,700 5 82 15 0 0 

ที่มา : การการเก็บข้อมูลของผู้วจิัย 

ตารางที่ 11 สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก สาธรเซนต์ววิเฮ้าว์ 
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 

ชนิดห้อง ห้องพัก 
20 ตร.ม. 

ห้องพัก 
36 ตร.ม. 

ห้องน้ า √ √ 

ระเบียง √ √ 

เตียงนอน √ √ 

ตู้เสื้อผ้า √ √ 

โต๊ะอเนกประสงค์ √ √ 

เครื่องปรับอากาศ √ √ 

เครื่องท าน้ าอุ่น √ √ 

พัดลม - - 

ทีวี √ √ 

ตู้เย็น √ √ 

ราวตากผา้ - - 

อินเตอร์เนต √ √ 

ที่มา : การการเก็บข้อมูลของผู้วจิัย 
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โครงการเป็นอาคารตั้งอยู่บนพื้นที่ขนาด 150 ตร.ว. พื้นที่อาคารประมาณ 2,700 ตร.ม. 
อาคารโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 5 ชั้น มีห้องพักจ านวน 97 ห้อง แบ่งเป็นห้องพักขนาด 20 
ตร.ม. จ านวน 82 ห้อง และห้องพักขนาด 36 ตร.ม. จ านวน 15 ห้อง ห้องพักทั้งหมดมีห้องน้ าในตัว
และเฟอนิเจอร์พร้อมสิ่งอ านวยความสะดวก ไม่มีพื้นที่ส าหรับจอดรถยนต์ แต่มีพื้นที่ส าหรับจอด
รถจักรยานยนต์ประมาณ 10 คัน ทางเข้าโครงการเป็นทางเดินกว้างประมาณ 1.50 เมตร ซึ่งติดกับ
ถนนซอยเจริญราษฎร์1 แยก9 โดยต้องเดินด้วยเท้าประมาณ 15 เมตร จึงจะถึงตัวอาคารอพาร์ท
เม้นท์ ภายในอาคารมีลิฟท์โดยสารจ านวน 1 ตัว มีพื้นที่ให้บริการเครื่องซักผ้า เครื่องอบผ้า และตู้
น้ าดื่มหยอดเหรียญ มีระบบรักษาความปลอดภัยคือกล้องวงจรปิดและคีย์การ์ดเข้าออกอาคาร
อัตโนมัติ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 17 ทางเข้า โครงการสาธรเซนต์วิวเฮ้าว ์
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 18 โถงทางเข้า โครงการสาธรเซนต์วิวเฮา้ว์ 
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ภาพที่ 19 ทางเดินภายใน โครงการสาธรเซนต์วิวเฮา้ว ์

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพที่ 20 ส่วนบริการซักผ้า โครงการสาธรเซนต์วิวเฮา้ว ์
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ภาพที่ 21 ภายในห้องพัก1 โครงการสาธรเซนต์วิวเฮ้าว์ 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 22 ห้องน้ าภายในห้องพกั1 โครงการสาธรเซนต์วิวเฮา้ว ์
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ภาพที่ 23 ภายในห้องพัก2 โครงการสาธรเซนต์วิวเฮ้าว์ 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 24 ห้องน้ าภายในห้องพกั2 โครงการสาธรเซนต์วิวเฮา้ว ์
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ภาพที่ 25 ผังบริเวณ โครงการสาธรเซนต์วิวเฮ้าว ์

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 26 ผังพื้นชั้น1-5 โครงการสาธรเซนต์วิวเฮ้าว์ 
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4.3. โครงการ”ศิริวัฒน์แมนชั่น” SW (R) 

โครงการ”ศิริวัฒน์แมนชั่น” เป็นอพาร์ทเม้นท์ที่มีรูปแบบการพัฒนา”ซื้อโครงการเก่าน ามา
ด าเนินการ”  

4.3.1. ความเป็นมาและแนวความคิดของการพัฒนาโครงการ 
จากการสัมภาษณ์เจ้าของโครงการสรุปได้ว่า เจ้าของโครงการปัจจุบันมีอาชีพเป็นเจ้าของ

อู่รถแท็กซี่ให้เช่า เคยมีประสบการณ์ในการลงทุนซื้อตึกแถวแล้วมาดัดแปลงเป็นห้องพักให้เช่าราย
เดือนมาก่อน การลงทุนซื้ออพาร์ทเม้นท์เก่ามาปรับปรุงเกิดขึ้นในปีพ.ศ.2538 เหตุผลที่สนใจซื้ออ
พาร์ทเม้นท์เพราะไม่มั่นใจในธุรกิจที่ท าอยู่ คิดว่าธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในบริเวณที่ซื้อน่าจะดี การมี
ที่ดินมีประโยชน์ ท าเลที่ซื้อมาเห็นว่ายังไม่ออกไปชานเมืองมากไปมาสะดวก ปัจจุบันมีรถไฟฟ้า มี
เรือ ทางด่วน การไปดูแลใช้เวลาเดินทางไม่มากประมาณ 30 นาที ตอนซื้อมาไม่ได้คิดเรื่องกี่ปีจึงคืน
ทุน คิดถึงแต่อนาคตเป็นธุรกิจให้ลูกหลาน มองว่าตึกหลังนี้มีประโยชน์เมื่อในอนาคตลูกหลาน
ต้องการใช้เงินก็เอาไปจ านองกับธนาคารเพื่อกู้เงินมาได้ หากไม่ได้ท าอะไรก็เก็บกินไปเร่ือยๆได้ และ
มองว่าระยะยาวราคาที่ดินก็ขึ้นอีกด้วย แม้ว่าตัวตึกจะเสื่อมค่าลงก็ตาม สาเหตุที่ไม่สร้างขึ้นมาเอง
เพราะไม่มีที่ดินของตนเองและราคาที่ดินในปีพ.ศ.2538 เจ้าของคิดว่ามีราคาสูง บริเวณที่ซื้อมา
เลือกเพราะท าเล ถนนเพชรบุรี ทองหล่อ รามค าแหง พระโขนง แหล่งงานส าคัญ คนเช่าห้องพักก็มี
อยู่แล้วซึ่งส่วนใหญ่มีอาชีพแม่บ้าน รปภ. และพ่อครัวร้านอาหาร 

 
4.3.2. ท าเลที่ตั้งของโครงการ 

โครงการศิริวัฒน์แมนชั่นตั้งอยู่ที่ 92/99 ซ.ปรีดีพนมยงค์45 แขวงคลองตัน เขตวัฒนา จ.
กรุงเทพฯ 10110 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 27 แผนทีส่ังเขป โครงการศิริวัฒน์แมนชั่น 
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การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งของโครงการ 

การเข้าถึงโครงการสามารถเข้าถึงได้สะดวกจากต้นซอยปรีดีพนมยงค์45 เนื่องจาก
โครงการตั้งอยู่ห่างจากตน้ซอยเพียงประมาณ 300 เมตร ดังนั้นจึงสามารถเดินเท้า หรือใช้บริการ
จักรยานยนตส์าธารณะในการเดินทางไดส้ะดวก หรือใช้รถยนต์ส่วนตัวก็สามารถท าได้ บริเวณถนน
หลักคือถนนสุขุมวิท71 มีบริการรถยนต์สาธารณะให้บริการอยู่หลายเส้นทาง นอกจากนี้บริเวณต้น
ถนนสุขุมวิท71 ยังมีรถไฟฟา้บทีเีอสสถานีพระโขนง ท าให้สามารถเดินทางไดส้ะดวกมากข้ึนด้วย 

 
4.3.3. ลักษณะทางกายภาพของโครงการ 

 
ตารางที่ 12 ลักษณะทางกายภาพของโครงการ ศิริวัฒน์แมนชัน่ 

ลักษณะโครงการ 

ขนาดที่ดิน 
(ตร.ว) 

พื้นที่ก่อสร้าง 
(ตร.ม.) 

ความสูง 
อาคาร (ชั้น) 

ห้องพักขนาด 
24 ตร.ม. (ห้อง) 

ห้องพักขนาด 
24 ตร.ม. (ห้อง) 

ร้านค้า 24 ตร.
ม. (ห้อง) 

จ านวนที ่
จอดรถ (คัน) 

141 1,200 4 16 20 1 3 

ที่มา : การการเก็บข้อมูลของผู้วจิัย 
 

ตารางที่ 13 สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก ศิริวัฒน์แมนชั่น 
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 

ชนิดห้อง ห้องพัก 
24 ตร.ม. 

ห้องพัก 
24 ตร.ม. 

ร้านค้า  
24 ตร.ม. 

ห้องน้ า √ √ √ 

ระเบียง √ √ - 

เตียงนอน - √ - 

ตู้เสื้อผ้า - √ - 

โต๊ะอเนกประสงค์ - - - 

เครื่องปรับอากาศ - - - 

เครื่องท าน้ าอุ่น - - - 

พัดลม √ √ √ 

ทีวี - - - 

ตู้เย็น - - - 

ราวตากผา้ - - - 

อินเตอร์เนต - - - 

ที่มา : การการเก็บข้อมูลของผู้วจิัย 

โครงการเป็นอาคารตั้งอยู่บนพื้นที่ขนาด 141 ตร.ว. พื้นที่อาคารประมาณ 1,200 ตร.ม. 
อาคารโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 4 ชั้น มีห้องพักจ านวน 37 ห้อง แบ่งเป็นห้องพักขนาด 24 
ตร.ม. จ านวน 16 ห้อง(ให้แม่บ้านพักไม่คิดค่าใช้จ่ายจ านวน1ห้อง) ห้องพักขนาด 24 ตร.ม.พร้อม
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เฟอนิเจอร์ จ านวน 20 ห้อง ห้องค้าขนาด 24 ตร.ม. จ านวน 1 ห้อง มีพื้นที่ส าหรับจอดรถยนต์รวม
กับจักรยานยนต์พื้นที่ประมาณ 50 ตร.ว.  ทางเข้าโครงการเป็นถนนซอยปรีดีพนมยงค์45 กว้าง
ประมาณ 6 เมตร มีพื้นที่ให้บริการเครื่องซักผ้า 2 เครื่อง  และตู้น้ าดื่มหยอดเหรียญ 1 เครื่อง มี
ระบบรักษาความปลอดภัยคือกล้องวงจรปิดและคีย์การ์ดเข้าออกอาคารอัตโนมัติ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 28 ภายนอก โครงการศิริวัฒน์แมนชั่น 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 29 ลานจอดรถ โครงการศิริวัฒน์แมนชัน่ 
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ภาพที่ 30 ด้านหลงัห้องค้า โครงการศิริวัฒน์แมนชั่น 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 31 ด้านหนา้ห้องค้า โครงการศิริวัฒน์แมนชั่น 
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ภาพที่ 32 บริการตู้น้ าดื่มและเครื่องซักผ้า โครงการศิริวัฒน์แมนชั่น 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 33 ทางเดินภายใน โครงการศิริวัฒน์แมนชั่น 
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ภาพที่ 34 ภายในห้องพัก โครงการศิริวัฒน์แมนชั่น 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 35 ห้องน้ าภายในห้องพกั โครงการศิริวัฒน์แมนชั่น 
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ภาพที่ 36 ผังบริเวณ โครงการศิริวัฒน์แมนชั่น 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 37 ผังพื้นชั้น1-4 โครงการศิริวัฒน์แมนชั่น 
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4.4. โครงการ”เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท” A.W.S (R) 

โครงการ”เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท” เป็นอพาร์ทเม้นท์ที่มีรูปแบบการพัฒนา”ซื้อโครงการเก่าน ามา
ด าเนินการ”  

4.4.1. ความเป็นมาและแนวความคิดของการพัฒนาโครงการ 
จากการสัมภาษณ์เจา้ของโครงการสรุปไดว้่า เจ้าของโครงการท าธุรกิจจัดส่งสนิค้าระหวา่ง

ประเทศ มีความชืน่ชอบและเคยมีประสบการณ์ในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก เช่น บ้าน 
ตึกแถว เป็นต้น ในชว่งเวลาเดือนตุลาคม ปีพ.ศ.2556 น้องสาวของเจ้าของโครงการซึ่งเป็นเจ้าของอ
พาร์ทเม้นท์แห่งนี้ซึ่งซื้ออพาร์ทเม้นท์โครงการนี้มาก่อน ต้องการจะขายอพาร์ทเม้นท์หลังนี้เนื่องจาก
ไม่มีเวลาดูแลธุรกิจ เจ้าของโครงการซึ่งมีความสนใจในอสงัหาริมทรัพย์อยู่แล้วจึงขอซื้ออพาร์ท
เม้นท์หลังนี้ต่อจากน้องสาว จากราคาที่ตั้งไว้ 30 ลา้นบาท ซื้อตอ่มาในราคา 25 ล้านบาท และใช้เงิน
อีกประมาณ 2 ล้าน เพื่อปรับปรุงทาสีอาคาร ซ่อมแซมระบบท่อประปา และเปลี่ยน
เครื่องปรับอากาศ โครงการซื้อด้วยเงินของเจ้าของโครงการทั้งหมดไม่ใช้เงินกู้เลย เนื่องจากเจา้ของ
โครงการมีประสบการณ์ในการท าธุรกิจชนดิใช้เงินกู้ในการท าธรุกิจ และมีความรู้สึกไมส่บายใจอยู่
เสมอจึงไม่ต้องการกู้เงินธนาคารในการลงทนุคร้ังนี้ ก่อนซื้อโครงการก็เห็นว่าโครงการตั้งอยู่ในท าเล
ที่ใช้ได ้มีผู้เชา่อยู่แล้วประมาณรอ้ยละ75 และมีลูกคา้ส่วนใหญ่เป็นนักศึกษาจากสถาบนัการศึกษาที่
ใกล้เคียง และคนท างานในหน่วยงานราชการ เชน่ ส านักงานเขต การเคหะแห่งชาติ เป็นตน้ ท าให้มี
ความมั่นใจที่เข้าซื้อโครงการมาบริหารต่อ ซึ่งต่อมาภายหลังการเข้ามาบริหารโครงการท าให้มลีูกค้า
เข้ามาพักอาศัยเพิ่มขึ้นจนมีอัตราการเข้าพัก 95-100% 
4.4.2. ท าเลที่ตั้งของโครงการ 

13 ซอยนวมินทร์2 แขวงคลองจั่น เขตบางกะปิ จ.กรุงเทพฯ 10240 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 38 แผนทีส่ังเขป โครงการเอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
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การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งของโครงการ 
การเข้าถึงโครงการ โครงการตั้งอยู่ติดถนนซอยนวมนิทร์2 ซึ่งเปน็ถนนกวา้งประมาณ 8 

เมตร ซึ่งซอยนวมินทร์2 เป็นซอยต่อเนื่องกับซอยเสรีไทย1 จึงท าให้โครงการสามารถเข้าถึงไดจ้าก
ถนนใหญ่ทั้ง 2 ด้าน คือ ถนนนวมินทร์ และถนนเสรีไทย โดยทีต่ั้งของโครงการห่างจากปากซอยนว
มินทร์2 ประมาณ 100 เมตร และห่างจากปากซอยเสรีไทย1 ประมาณ 200 เมตร การเดินทางจาก
ปากทางทั้ง 2 ดา้น สามารถเดินทางด้วยการเดินเท้าหรือนั่งจักรยานยนต์รับจา้งซึ่งมีให้บริการอยู่ที่
ปากทางทั้ง 2 ดา้น การเดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชน ท าเลทีต่ั้งของโครงการตั้งอยู่ในบริเวณที่มี
ที่อยู่อาศัยหนาแนน่ถนนนวมินทร์และถนนเสรไีทยเปน็ถนนสายหลักของเมือง ท าให้มีรถโดยสาร
สาธารณะหลายเสน้ทางที่ให้บรกิารผ่านเสน้ทางนี้ 

 
4.4.3. ลักษณะทางกายภาพของโครงการ 

ตารางที่ 14 ลักษณะทางกายภาพของโครงการ เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
ลักษณะโครงการ 

ขนาดที่ดิน 
(ตร.ว) 

พื้นที่ก่อสร้าง 
(ตร.ม.) 

ความสูง 
อาคาร (ชั้น) 

ห้องพักขนาด 
22 ตร.ม. (ห้อง) 

ห้องพักขนาด 
22.50 ตร.ม. (ห้อง) 

ร้านค้าขนาด 
20 ตร.ม. (ห้อง) 

จ านวนที ่
จอดรถ (คัน) 

150 2,500 8 6 74 1 12 

ที่มา : การการเก็บข้อมูลของผู้วจิัย 

ตารางที่ 15 สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 

ชนิดห้อง ห้องพัก 
22 ตร.ม. 

ห้องพัก 
22.50ตร.ม. 

ร้านค้า 
20 ตร.ม. 

ห้องน้ า √ √ √ 

ระเบียง - √ - 

เตียงนอน √ √ - 

ตู้เสื้อผ้า √ √ - 

โต๊ะอเนกประสงค์ √ √ - 

เครื่องปรับอากาศ √ √ √ 

เครื่องท าน้ าอุ่น - - - 

พัดลม - - - 

ทีวี - - - 

ตู้เย็น - - - 

ราวตากผา้ - - - 

อินเตอร์เนต √ √ - 

ที่มา : การการเก็บข้อมูลของผู้วจิัย 

โครงการเป็นอาคารตั้งอยู่บนพื้นที่ขนาดประมาณ 150 ตร.ว. พื้นที่อาคารประมาณ 2,500 
ตร.ม. อาคารโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 8 ชั้น มีห้องพักจ านวน 80 ห้อง แบ่งเป็นห้องพัก
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ขนาด 22 ตร.ม. จ านวน 6 ห้อง และห้องพักขนาด 22.50 ตร.ม. จ านวน 74 ห้อง ห้องพักทั้งหมดมี
ห้องน้ าในตัวและเฟอนิเจอร์พร้อมสิ่งอ านวยความสะดวก พื้นที่ส าหรับจอดรถยนต์ใช้วิธีการเช่า
ที่ดินข้างเคียงขนาดประมาณ 150 ตร.ว. จอดรถได้ประมาณ 12 คัน ภายในอาคารมีลิฟท์โดยสาร
จ านวน 1 ตัว มีพื้นที่ให้บริการเครื่องซักผ้า เครื่องอบผ้า และตู้น้ าดื่มหยอดเหรียญ มีระบบรักษา
ความปลอดภัยคือกล้องวงจรปิดและคีย์การ์ดเข้าออกอาคารอัตโนมัติ มีร้านค้าเช่าขายสินค้าอุปโภค
บรโิภคขนาด 20 ตร.ม. จ านวน 1 ห้อง 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 39 ภาพภายนอก1 โครงการ เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 

 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 40 ภาพภายนอก2 โครงการ เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
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ภาพที่ 41 ทางเข้า โครงการ เอ.ดับบลวิ.เอส.คอร์ท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 42 ลานจอดรถ โครงการ เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
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ภาพที่ 43 ห้องค้าภายใน โครงการ เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 44 ส่วนบริการตู้ดื่มและเคร่ืองซักผ้า โครงการ เอ.ดับบลวิ.เอส.คอร์ท 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

62 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 45 ทางเดินภายใน โครงการ เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 46 ภายในห้องพัก โครงการ เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
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ภาพที่ 47 ห้องน้ าภายในห้องพกั โครงการ เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

ภาพที่ 48 ผังบริเวณ โครงการ เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
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ภาพที่ 49 ผังพื้นชั้น1-4 โครงการ เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 50 ผังพื้นชั้น5-8 โครงการ เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
 
ข้อมูลความเป็นมาของโครงการ แนวคิดการพัฒนา ท าเลที่ตั้ง และลักษณะทางกายภาพของ

โครงการ ทั้ง 4 โครงการ ข้อมูลทั้งหมดจะถูกน าไปวิเคราะห์โดยการจัดกลุ่มและเปรียบเทียบ เพื่อให้เห็น
ความเหมือนและความแตกต่างของแต่ละรูปแบบการพัฒนาโครงการในบทถัดไป 
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บทที่ 5 
 

ผลการศึกษา 

 
ผลการศึกษาข้อมูลจากกรณีศึกษาจ านวน 4 โครงการ และการวิเคราะห์ในแต่ละส่วนไดผ้ลดงันี้ 

5.1. แนวคิดการพัฒนา และลักษณะทางกายภาพของโครงการ 

5.1.1. แนวคิดการพัฒนา 
จากการสัมภาษณผ์ู้ประกอบการทั้ง 4 โครงการ เกี่ยวกับแนวคิดการพัฒนา สามารถน าแนวคิดการ

พัฒนาน ามาแยกเป็นหัวข้อส าคญัของการพัฒนาโครงการได้ดงันี้ 
ตารางที่ 16 แนวคิดการพัฒนาโครงการ 

ชื่อโครงการ มาลัยอพารต์เมนท ์
ML (N) 

สาธรเซนต์วิวเฮ้าว ์
SVH (N) 

ศิริวัฒน์แมนชั่น 
SW (R) 

เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
A.W.S (R) 

รูปแบบการพัฒนา
โครงการ 

สร้างอาคารใหม่ สร้างอาคารใหม่ ซ้ือโครงการเก่าน ามา
ด าเนินการ 

ซ้ือโครงการเก่าน ามา
ด าเนินการ 

ที่มาของโครงการ -ต้องการมีรายได้หลัง
เกษียณอาย ุ
-มีประสบการณ์จาก
โครงการแรกที่สร้างใน
พ.ศ.2537 
 

-มีประสบการณ์จาก
การท าเซอร์วิสอพาร์ท
เม้นท์รองรับลูกค้า
ชาวต่างชาต ิ
-มีที่ดินเดิมรวมกับที่
ซ้ือเพิ่มเพื่อท าอพาร์ท
เม้นท์ 

-คุณพ่อท าสนใจท า
อพาร์ทเม้นท์เพราะ
ไม่แน่ใจในธุรกิจอู่รถ
แท็กซ่ีและมีเงินเหลือ
จากธุรกิจจึงซ้ืออ
พาร์ทเม้นท์เก่า 

-คุณพ่อท าธุรกจิจัดส่ง
สินค้าระหว่างประเทศ 
-ลงทุนในอสังหาฯ
เนื่องจากดอกเบีย้เงิน
ฝากให้ผลตอบแทนต่ า 
และชอบซื้ออาคาร
พร้อมที่ดิน เคยซ้ือ
อาคารแล้วน ามาปล่อย
เช่าเมื่อมีหลายทีก่็ไม่
สามารถดูแลได้ 
-น้องสาวคุณพ่อต้องการ
ขายอพาร์ทเม้นท ์

การเลือกท าเลทีต่ั้ง -สร้างโครงการใหม่
ข้างโครงการเดิม 
-ใช้ที่ดินเดิมซ่ึงเป็น
บ้านเพื่อพัฒนา
โครงการ 

-ที่ดินใกล้เคียง
โครงการเดิม 
-ติดกับที่ดินวา่งของ
ครอบครัวอยู่แล้ว 

-เลือกท าเลใกล้แหล่ง
คนท างานและ
เดินทางสะดวก 
-อยู่ไม่ไกลจากแหล่ง
ที่อยู่อาศัยเดิม 

-อยู่ไม่ไกลจากแหล่งที่
อยู่อาศัยเดิม 

ผู้เช่า -คนท างานออฟฟิต
หรือโรงงาน 
-คู่รัก 
-ครอบครัว 
-ผู้เช่าลักษณะพกัยาว 
5-7 ป ี

-ลูกค้าเป็นคนไทย
เพราะดูจากอพาร์ท
เม้นท์ในพื้นที่มีผู้เช่า
พักอยู่เต็ม 
-ไม่ต้องการให้เป็น
ลูกค้าต่างชาติ ซ่ึงเป็น
ลูกค้าอพาร์ทเม้นท์เดิม 

-คนท างานกลางคืน 
แม่บ้าน พ่อครัว 
บริเวณทองหล่อและ
เอกมัย 

-นักศึกษา70% 
-คนท างานส านักงาน
หรือการเคหะ 30% 

ลักษณะโครงการและ
การออกแบบ 

-ออกแบบให้อากาศ
ถ่ายเทโดยใช ้Single 
corridor 
-ที่จอดรถยนต์ร่วมกับ
มอเตอร์ไซด์ไม่
เพียงพอ 

-สร้างอาคารเต็มพื้นที่ 
ไม่มีที่จอดรถเพราะ
ลูกค้าไม่ใช้รถยนต์ 

-จอดรถได้2คันแต่ไม่
แน่นอน 

-เช่าที่ดินข้างเคียงจอด
รถประมาณ12คัน 
-คนชอบชั้นบนเพราะมี
ระเบียง 
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แหล่งทุน -ใช้ทุนส่วนตัวและ
สถาบันการเงินเพราะ
ห่วงการผ่อนช าระ 

-ที่ดินเป็นเงินส่วนตัว
ทั้งหมด 
-สร้างอาคารและ
อุปกรณ์ภายในด้วย
เงินกู้ธนาคารเพราะไม่
เห็นความจ าเป็นใน
การใช้เงินทุนส่วนตัว
เพื่อพัฒนาธุรกจิ 

ใช้เงินส่วนตัว และ
เงินกู้ญาติ 

-ซ้ือโครงการด้วยเงินสด
ทั้งหมด ไม่ต้องการกู้เงิน
เพราะประสบการณ์จาก
การท าธุรกิจที่เคยท ามา 

ผลตอบแทน -ระยะเวลาคืนทุนไม่
เกิน 10 ป ี

-คาดหวังผลตอบแทน 
6-7% 

-การซ้ืออาคารมี
ความเส่ียงน้อยกว่า
และซ้ือมาก็มีรายได้
ทันท ี
-อนาคตเป็นธุรกจิให้
ลูกหลาน 
-ตึกเอาไปจ านองกับ
ธนาคารเพื่อกู้เงินได้ 
-มีรายได้ต่อเนื่อง 
-ระยะยาวราคาที่ดิน
เพิ่มขึ้น แม้วา่อาคาร
จะเส่ือมค่าลง 

-ต้องการผลตอบแทน
มากกว่าเงินฝาก
ธนาคาร 
-รูผ้ลตอบแทนก่อนซื้อ
โครงการ 

ระยะเวลาที่คาดวา่จะ
ด าเนินการ 

ถือครองตลอดไป ถือครองตลอดไป ถือครองตลอดไป ถือครองตลอดไป 

อ่ืนๆ -ยกถนนหน้าโครงการ
ให้ราชการเป็น
ผู้พัฒนาสาธารณูปโภค 
 

 -ไม่สร้างอพาร์ท
เม้นท์เองเพราะไม่มี
ที่ดินเป็นของตนเอง  
-ที่ดินมีราคาแพง 
-ไม่ต้องเกี่ยวข้องกบั
การก่อสร้าง 

-ข้อดี รู้อัตราการเข้าพัก 
-ข้อเสีย ตอ้งซ่อมบ ารุง
งานระบบและ
โครงสร้าง 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ดูรายละเอียดในภาคผนวก ค. 

ที่มาของโครงการ พบว่า ผูป้ระกอบการโครงการ ML (N) และSVH (N) ต้องการขยายโครงการ
เพิ่มข้ึนจากโครงการเดิมที่มีอยู่แล้วเหมือนกัน และโครงการ SW (R) และA.W.S (R) ต้องการหาผลตอบแทน
เพิ่มเติมจากธุรกิจเดิมที่ท าอยู่แล้ว 

การเลือกท าเลที่ตั้ง พบวา่ โครงการ ML (N) และSVH (N) ใช้ที่ดินเดิมที่มีอยู่แล้วหรือซื้อที่ดิน
ข้างเคียงเพิ่มเติมเพื่อพัฒนาโครงการ และโครงการ SW (R) และA.W.S (R) เลือกซื้อโครงการเก่าในท าเลใกล้
แหล่งงานเดนิทางสะดวก และอยู่ไม่ไกลจากแหล่งที่อยู่อาศัยเดมิ 

ผู้เช่า พบว่า โครงการ ML (N) SVH (N) และ SW (R) มีผู้เช่าเป็นคนคนท างาน แต่แตกต่างกันตาม
ท าเลที่ตั้ง โดย ML (N) เป็นคนท างานโรงงานหรือส านักงานชานเมือง SVH (N) เป็นคนท างานส านักงานใน
เมือง และ SW (R) เป็นคนท างานในเมืองกลุ่มรายได้น้อย โครงการ A.W.S (R) มีผู้เชา่เป็นนักศึกษามากกว่า
คนท างาน เนื่องจากท าเลที่ตั้งของโครงการอยู่ในบริเวณใกล้สถาบันอุดมศึกษา 

ลักษณะโครงการและการออกแบบ พบว่า โครงการ ML (N) เป็นโครงการเดียวที่ออกแบบทางเดิน
ของห้องพักเป็น Single Corridor เพื่อให้ได้รับแสงและลมมากขึ้น โครงการ ML (N) และSW (R) มีที่จอดรถ
แต่ไม่เพียงพอต่อการใช้งาน โครงการ SVH (N) และA.W.S (R) ไม่มีที่จอดรถ แต่โครงการ SVH (N) ผู้เช่าไม่
ต้องการที่จอดรถ ในขณะที่โครงการ A.W.S (R) แก้ปัญหาที่จอดรถด้วยการเช่าพื้นที่ขา้งเคียง 
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แหล่งทุน พบว่า โครงการ ML (N) SVH (N) และ SW (R) ใช้การกู้ยืมผู้อ่ืนรวมกับทนุส่วนตวัเพื่อ
พัฒนาโครงการ ในขณะที่โครงการ A.W.S (R) ใช้เงินทุนส่วนตวัทั้งหมดเพื่อพัฒนาโครงการ 

ผลตอบแทน พบวา่ ทั้ง4โครงการมีแนวคิดด้านผลตอบแทนแตกต่างกัน เชน่ ระยะเวลาคนืทนุ 
ผลตอบแทน6-7%ต่อปี เป็นธุรกิจให้ลูกหลานในอนาคต ผลตอบแทนมากกว่าดอกเบี้ยเงินฝาก เป็นต้น 

ระยะเวลาที่คาดวา่จะด าเนินด าเนินการ พบวา่ ทั้ง4โครงการต้องการถือครองธุรกิจตลอดไป 
อ่ืนๆ พบว่า โครงการ ML (N) ยกถนนหน้าโครงการให้ราชการเป็นผู้พัฒนา โครงการ SW (R) ไม่

ต้องการสร้างเองเพราะไม่มีทีด่นิเป็นของตนเองเห็นว่าทีด่ินมีราคาแพง และไมต่้องเก่ียวข้องกับการก่อสร้าง 
โครงการ A.W.S (R) เห็นว่าการซื้อโครงการมีข้อดีคือรู้อัตราการเข้าพักก่อนซื้อ และข้อเสียคือต้องซ่อมบ ารุง
งานระบบและโครงสร้าง 

 
ตารางที่ 17 สรุปแนวคิดการพฒันาโครงการอพาร์ทเม้นทท์ี่มีรูปแบบการพัฒนาโครงการสร้างอาคารใหม่กับ

ซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 
ช่วงเวลา 
การพัฒนา 

สร้างอาคารใหม่ ซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 

ก่อนการ
ก่อสร้าง 

1.ผู้ประกอบการสามารถสร้างอาคารไดต้ามความ
ต้องการ เช่น 
-ออกแบบ Single Corridor 
-สร้างอาคารเต็มพื้นที ่

 

2.ผู้ประกอบการจะเลือกใช้ที่ดินที่มีอยู่แล้ว 1.ผู้ประกอบการมกัเลือกท าเลที่ตั้งใกล้แหล่งงาน 
เดินทางสะดวก และอยู่ไม่หา่งจากทีอ่ยูอ่าศัยเดิม 
เนื่องจากสามารถมาดูแลกจิการได ้

3.ผลตอบแทนทางการเงินที่ต้องการคือ 6-7%, คืน
ทุนไม่เกิน 10 ปี 

2.ผู้ประกอบการทราบอัตราการเข้าพกัก่อน ท าให้
ทราบผลตอบแทนเบื้องต้นก่อนซ้ือ 

ระหว่าง 
การก่อสร้าง 

 3.ผู้ประกอบการเห็นว่าไม่ต้องยุ่งเกี่ยวกบัการ
ก่อสร้าง แต่ต้องมีการซ่อมบ ารุง โดยเฉพาะงาน
ระบบและโครงสร้าง 

ที่มา : จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการและวิเคราะห์ผลโดยผู้วิจัย ดูรายละเอียดในภาคผนวก ค. 

 
นอกจากความแตกต่างของแนวคิดการพัฒนาของทั้ง4โครงการ ผู้วิจัยได้สรปุแนวคิดของการพฒันา

โครงการ ซึ่งมีผลมาจากรูปแบบการพัฒนาโครงการทั้ง 2 รูปแบบ สรุปได้ดังตารางที่ 17 คือ รูปแบบสร้าง
อาคารใหม่สามารถสร้างอาคารให้ตรงกับความต้องการของผู้ประกอบการได้ โดยผู้ประกอบการจะเลือกใช้
ที่ดินของตนที่มีอยู่แล้ว และคิดผลตอบแทนทางการเงิน 6-7% หรือคืนทุนไม่เกิน 10 ปี ในขณะที่รูปแบบซื้อ
โครงการเก่าน ามาด าเนนิการ ผูป้ระกอบการทราบอัตราการเข้าพักและผลตอบแทนเบื้องตน้ก่อนซื้อโครงการ 
เลือกท าเลที่ตั้งใกล้แหล่งงาน เดินทางสะดวก และอยู่ม่ไกลจากที่อยู่อาศัยเดิม เนื่องจากสามารถเดินทางมา
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ดูแลกิจการได้ การซื้อโครงการท าให้ไม่ต้องเก่ียวข้องกับการก่อสร้างอาคาร แต่อย่างไรก็ดีอาคารที่ซื้อมามี
สภาพอาคารเก่าจะต้องซ่อมบ ารุง โดยเฉพาะงานระบบและโครงสร้าง 

 
และจากการเก็บข้อมูลทั้ง 4 โครงการย้อนหลังไปก่อนปีพ.ศ.2559 พบว่าในบา้งช่วงของการบรหิาร

โครงการอัตราการเข้าพักมีจ านวนน้อยกว่า 95-100% โดยมีเหตุการณ์ที่ส่งผลต่ออัตราการเข้าพักของ
โครงการ ซึ่งรวมทั้ง 4 โครงการสามารถสรุปได้ดังตารางที่ 18 

 
ตารางที่ 18 เหตุการณ์ที่ส่งผลตอ่อัตราการเข้าพักของโครงการอพาร์ทเม้นท์จากกรณีศึกษาก่อนปีพ.ศ.2559 

รูปแบบการ 
พัฒนา

โครงการ 

ชื่อโครงการ เหตุการณ์ที่ส่งผลต่อ 
อัตราการเข้าพัก 

อัตราการ 
เข้าพัก (%) 

หมายเหต ุ

สร้างอาคาร
ใหม ่

มาลัยอพาร์ตเมนท์ 
ML (N) 

อุทกภยั ปพี.ศ.2554 11 เกิดน้ าท่วมใหญ่เป็นระยะเวลา 1 
เดือน ท าให้โรงงานของผู้เช่าต้องปิด
เป็นระยะเวลา 1-6 เดือน ผู้เช่าสว่น
ใหญ่จึงย้ายออก และใช้ระยะเวลา
ประมาณ 1 ป ีผู้เช่าจึงกลับมาเช่า 

สาธรเซนต์วิวเฮ้าว ์
SVH (N) 

การชุมนุมทางการเมือง 
ปีพ.ศ.2555 

80 เป็นการคาดการณ์ของ
ผู้ประกอบการ 

ซื้อโครงการ
เก่า 
มาปรบัปรงุ 

ศิริวัฒน์แมนชั่น 
SW (R) 

การขาดประสบการณ์ใน
ธุรกิจ ปีพ.ศ.2549-2552 

70-80 ผู้ประกอบการซ้ือโครงการเก่ามา
และมีอัตราการเข้าพักลดลง ต่อมา
ศึกษาลักษณะผู้เช่าเพิ่มขึ้นและ
ปรับปรุงห้องพักให้มีความ
หลากหลาย 

การชุมนุมทางการเมือง 
ปีพ.ศ.2553 - 2554 

80 เป็นการคาดการณ์ของ
ผู้ประกอบการ 

เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
A.W.S (R) 

เจ้าของไม่เข้ามามีส่วน
ร่วมในการบริหารจัดการ 

87.5 ผู้ประกอบการซ้ือโครงการเก่ามา
และช่วงแรกให้ญาติเป็นผู้ดูแล 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

 
5.1.2. ลักษณะทางกายภาพ 
ทั้ง 4 โครงการมีท าเลที่ตัง้ทีแ่ตกต่างกัน มีทั้งตัง้อยู่ในบริเวณศูนย์กลางเมืองและชานเมืองของ

กรุงเทพมหานคร อาคารมีขนาดตั้งแต่ 36-97ห้อง หรือ 1,200-2,700 ตร.ม. แต่มีขนาดที่ดินใกล้เคียงกันมาก
คือ 141-150 ตร.ว. 

จากระยะเวลาในการก่อสร้างและปรับปรุงอาคาร พบวา่ รูปแบบสรา้งอาคารใหม่ โครงการ ML (N) 
และSVH (N) ใช้ระยะเวลาในการก่อสร้าง 10 -12 เดือน ในขณะที่รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนนิการ 
โครงการ SW (R) เมื่อซื้อโครงการแล้วก็เปิดด าเนนิการต่อเนือ่งทันที และ โครงการ A.W.S. (R) เมื่อซื้อ
โครงการแล้วก็เปิดด าเนนิการตอ่เนื่องทันทีในขณะเดียวกันก็มกีารปรับปรุงทาสีภายนอกและภายใน 
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ตารางที่ 19 ลักษณะทางกายภาพของโครงการ 
ชื่อโครงการ มาลัยอพารต์เมนท ์

ML (N) 
สาธรเซนต์วิวเฮ้าว ์

SVH (N) 
ศิริวัฒน์แมนชั่น 

SW (R) 
เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 

A.W.S (R) 
รูปแบบการพัฒนา
โครงการ 

สร้างอาคารใหม่ สร้างอาคารใหม่ ซ้ือโครงการเก่าน ามา
ด าเนินการ 

ซ้ือโครงการเก่าน ามา
ด าเนินการ 

ที่ตั้งของโครงการ ซ.คลองหลวง18  
ต.คลองหนึ่ง  
อ.คลองหลวง  
จ.ปทุมธาน ี12120 

201/1 ซอยเจริญ
ราษฎร์1 แยก9 แขวง
ยานนาวา เขตสาธร 
กรุงเทพฯ 10120 

92/99 ซ.ปรีดีพนม
ยงค์45 แขวงคลอง
ตัน เขตวัฒนา 
กรุงเทพฯ 10110 

13 ซอยนวมินทร์2 
แขวงคลองจั่น  
เขตบางกะปิ กรุงเทพฯ 
10240 

ปีพ.ศ.ที่ด าเนินการ 2548 2554 2548 2556 
ขนาดทีด่ิน (ตร.ว) 146 150 141 150 
จ านวนห้องพัก(ห้อง) 45 97 36 80 
พื้นที่ใช้สอย (ตร.ม.) 1,500 2,700 1,200 2,500 
ความสูงอาคาร 5 ชั้น 5 ชั้น 4 ชั้น 8 ชั้น 
อัตราการเข้าพัก 
(ปี พ.ศ. 2559) 

95-100% 95-100% 95-100% 95-100% 

พื้นที่จอดรถยนต์ 10 คัน ไม่มี 50 ตร.ว. (2คัน) 12 คัน โดยการเช่าที่ดิน
ข้างเคียง 

ระยะเวลาการ
ก่อสร้าง 

10 เดือน 12 เดือน เปิดด าเนินการทันที 1 เดือน 
เปิดด าเนินการใน

ขณะเดียวกัน 
ที่มา : จากการเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

 
ตารางที่ 20 ระยะเวลาการปรับปรุงอาคารโครงการอพาร์ทเม้นท์ทั้ง 4 โครงการ 

ชื่อโครงการ มาลัยอพารต์เมนท ์
ML (N) 

สาธรเซนต์วิวเฮ้าว ์
SVH (N) 

ศิริวัฒน์แมนชั่น 
SW (R) 

เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
A.W.S (R) 

รูปแบบการพัฒนา
โครงการ 

สร้างอาคารใหม่ สร้างอาคารใหม่ ซ้ือโครงการเก่าน ามา
ด าเนินการ 

ซ้ือโครงการเก่าน ามา
ด าเนินการ 

ปีพ.ศที่ก่อสร้าง 2547 2553 2538 2545 
ปีพ.ศ.ที่ด าเนินการ 2548 2554 2548 2556 
ปรับปรุงอาคาร 
ครั้งที่ 1 (ปีพ.ศ.) 

2555 
(ค่าทาสีภายใน-นอก) 

- 
 

2549 
(ต่อเติมอาคารห้อง

ค้า) 

2556 
(ค่าทาสีภายใน-นอก 

และอื่นๆ) 
ปรับปรุงอาคาร 
ครั้งที่ 2 (ปีพ.ศ.) 

- - 2551 
(ท าพื้นคอนกรีต
ด้านหลังอาคาร) 

- 

ปรับปรุงอาคาร 
ครั้งที่ 3 (ปีพ.ศ.) 

- - 2553 
(ทาสีภายใน) 

- 

ปรับปรุงอาคาร 
ครั้งที่ 4 (ปีพ.ศ.) 

- - 2555 
(ต่อเติมอาคารห้อง

ค้า) 

- 

ปรับปรุงอาคาร 
ครั้งที่ 5 (ปีพ.ศ.) 

- - 2559 
(ท าพื้นคอนกรีต
ด้านหน้าอาคาร) 

- 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

 
จากตารางที่ 20 แสดงระยะเวลาการปรบัปรุงอาคารโครงการอพาร์ทเม้นท์ทั้ง 4 โครงการพบวา่ 

รูปแบบสรา้งอาคารใหม่โครงการ ML (N) มีระยเวลาการปรับปรุงอาคารเท่ากับ 7 ปี แต่รูปแบบซื้อโครงการ
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เก่าน ามาด าเนนิการมีระยะเวลาการปรับปรุงอาคารเท่ากับ 1ปี, 3ปี, 5ปี, 7ปี และ9ปี (ทุกระยะ2ปี) ซึ่งแสดง
ให้เห็นว่าโครงการที่มีรูปแบบซือ้โครงการเก่าน ามาด าเนินการมีปัจจัยเร่ืองการปรับปรุงอาคารจ านวนคร้ัง
มากกว่ารูปแบบสร้างอาคารใหม่ เนื่องจากการซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการอาคารผ่านระยะเวลาการใช้
งานมามากวา่รูปแบบสร้างอาคารใหม่ 

สรุปลักษณะทางกายภาพ ช่วงการก่อสร้างรูปแบบสร้างอาคารใหม่ใช้ระยะเวลาก่อสร้าง 10-12 
เดือน ในขณะที่รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนนิการสามารถเปิดด าเนินการได้ทนัที หรือหากต้องมีการ
ปรับปรุงใช้เวลาในการปรับปรุงประมาณ 1 เดือน ช่วงหลงัการก่อสร้างรูปแบบสรา้งอาคารใหม่เม่ือก่อสร้าง
และเปิดใช้งานแล้วจะต้องมีการปรับปรุงประมาณทุกๆ7ป ี รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนนิการเมื่อ
ด าเนินการไประยะหนึ่งแลว้จะต้องมีการปรับปรุงตัง้แต่ 1ปี, 3ปี, 5ปี และ9ปี 

 
ตารางที่ 21 สรุปการปรับปรุงทางกายภาพโครงการอพาร์ทเม้นท์ที่มีรูปแบบการพัฒนาโครงการสร้างอาคาร

ใหม่กับซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 
ช่วงเวลา 
การพัฒนา 

สร้างอาคารใหม ่ ซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 

ระหว่าง 
การก่อสร้าง 

1.ใช้ระยะเวลาก่อสรา้ง 10-12 เดือน 1.สามารถเปิดด าเนินการได้ทันที หรือหากต้องมี
การปรับปรุง ใช้เวลาในการปรับปรุงประมาณ 1 
เดือน 

หลังการ
ก่อสร้าง 

2.เมื่อก่อสร้างและเปิดใช้งานแล้วจะตอ้งมีการ
ปรับปรุงประมาณทุกๆ 7 ป ี

2.เมื่อด าเนินการไประยะหนึ่งแล้ว จะตอ้งมีการ
ปรับปรุงตั้งแต่ 1 ปี, 3ป๊, 5ปี และ9ป ี

ที่มา : จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการและวิเคราะห์ผลโดยผู้วิจัย 
 
 
5.2. ปัจจัยท่ีส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน 

ผู้ประกอบการที่เปน็กรณีศึกษา 4 โครงการ เป็นผู้ล าดับปัจจัย และแบ่งผลออกเป็น 2 รูปแบบ คือ 
รูปแบบสรา้งอาคารใหม่ และรูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ โดยการล าดบัปจัจัยที่ส่งผลต่อ
ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการอพาร์ทเม้นท์ แสดงภาพรวม 1 กลุ่ม และกลุ่มย่อย 6 กลุ่มปัจจัย 
ประกอบด้วย การเงิน เศรษฐกิจ การบริหารจัดการ ลักษณะโครงการและการออกแบบ ระเบียบราชการ/
การเมือง และการตลาด ซึ่งแตล่ะกลุ่มมีปัจจัยย่อยแสดงผลดังนี ้
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5.2.1. ภาพรวมกลุ่มปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน 
การล าดับ3ปัจจัยแรกโดยผูป้ระกอบการ ผู้ประกอบให้เหตุผลในการเลือกแต่ละปัจจัยดังนี้ 

ก. รูปแบบสร้างอาคารใหม่ 
ก.1. โครงการ ML (N) มีล าดบั3ปัจจัยแรกคือการเงิน เศรษฐกิจ และ

การบริหารจัดการ ตามล าดบั โดยมีเหตุผลคือ การเงินท าให้รู้ความเป็นไปได้ของ
โครงการ เศรษฐกิจส่งผลกบัอัตราดอกเบี้ยและการจ้างงานของผู้เช่า และการ
บริหารส่งผลต่อความพึ่งพอใจของผู้เช่า 

ก.2. โครงการ SVH (N) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคือเศรษฐกิจ ระเบียบ
ราชการ/การเมือง และการเงิน ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ เศรษฐกิจส่งผลต่อ
การเลือกการลงทุน การเมืองเชื่อมโยงกับเศรษฐกิจ แต่เศรษฐกิจมีความส าคัญ
มากกว่าการเมือง การเงินเปน็ความพร้อมของผู้ลงทนุในการแสวงหาโอกาสใน
การลงทุน  

รูปแบบสรา้งอาคารใหม่ มีล าดับ3ปัจจัยแรกที่เหมือนกันคือ การเงิน 
และเศรษฐกิจ แต่มีล าดับที่ต่างกันคือ การบริหารจัดการ และระเบียบราชการ/
การเมือง 

 
ข. รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 
ข.1. โครงการ SW (R) มีล าดบั3ปัจจัยแรกคือการบริหารจัดการ การเงิน 

และเศรษฐกิจ ตามล าดบั โดยมีเหตุผลคือ การบริหารส่งผลตอ่ผลประกอบการ
ของธุรกิจโดยตรง การเงินกับการปรับปรุงอาคารส่งผลต่อความสนใจของผู้เชา่ 
และภาวะทางเศรษฐกิจสง่ผลตอ่รายได้ของผู้เช่า 

ข.2. โครงการ A.W.S (R) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคือการเงิน ลักษณะ
โครงการและการออกแบบ และการบริหารจัดการ ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ 
ลงทุนท าธุรกิจอพาร์ทเม้นท์เพราะเร่ืองเงิน การเงินจงึส าคัญที่สุด ลักษณะ
โครงการและการออกแบบต้องตรงใจผู้เช่าไปพร้อมกับเงินที่ใชล้งทุน และการ
บริหารจัดการภายในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ส าคัญกวา่ปัจจัยภายนอก เพราะเชื่อว่า
กลุ่มลูกค้ามีจ านวนมากพอ 

รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ มีล าดับ3ปัจจัยแรกที่เหมือน
คือ การเงิน และการบริหารจัดการ แต่มีล าดับที่ต่างกันคือ เศรษฐกิจ และ
ลักษณะโครงการและการออกแบบ 

 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

72 

ตารางที่ 22 ล าดับภาพรวมกลุ่มปัจจัย 
กลุ่มปัจจัย ล าดับปัจจัยสร้าง

อาคารใหม ่
ล าดับปัจจัยซื้อโครงการ

เก่าน ามาด าเนินการ 

 ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

การเงิน 1 3 2 1 

เศรษฐกิจ 2 1 3 5 

การบริหารจัดการ 3 4 1 3 

ลักษณะโครงการและการออกแบบ 4 6 6 2 

ระเบียบราชการ/การเมือง 5 2 5 6 

การตลาด 6 5 4 4 

รวม 21 21 21 21 

ที่มา : จากการล าดับแบบสัมภาษณ์ของผู้ประกอบการ 
หมายเหตุ : 1 หมายถึงส าคัญมากที่สุด, 6 หมายถึงส าคัญน้อยที่สุด, ผลรวมตวัเลขที่น้อยที่สุดถือเป็นปจัจัยส าคัญที่สุด  

  
สรุป ปัจจัยทีท่ั้ง2รูปแบบโครงการเหมือนกัน พบว่า ปัจจัยที่มีล าดบัใกล้เคียงกัน3ล าดบัแรกคือ 

การเงิน เศรษฐกิจ และการบริหารจัดการ  โดยการเงนิเปน็ปัจจัยที่ทั้ง4โครงการให้ความส าคัญ ปัจจัย
เศรษฐกิจและการบริหารจัดการ เป็นปัจจัยที่3ใน4โครงการให้ความส าคัญ ปจัจัยลักษณะโครงการและการ
ออกแบบ และระเบียบราชการ/การเมือง เป็นปัจจัยทีผู่้ประกอบการให้ความส าคัญเพียง 1 โครงการ จากการ
ให้เหตุผลของผู้ประกอบการพบว่า การเงินท าให้รู้ความเปน็ไปได้ของโครงการ และเปน็ความพร้อมของผู้
ลงทุนในการแสวงหาโอกาสเมื่อตัดสินใจลงทุนผลตอบแทนทางการเงินจึงเป็นสิ่งส าคัญ เศรษฐกิจส่งผลต่อ
การเลือกการลงทุน อัตราดอกเบี้ย การจา้งงานและรายได้ของผู้เช่า การบริหารจัดการจัดการภายในโครงการ
ที่ดีจะสร้างความพงึพอใจให้กับผู้เช่า  
 

5.2.2. รายละเอียดของกลุ่มปัจจัย 6 กลุ่ม ที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน 
 

1. กลุ่มปัจจัยการเงิน 
การล าดับ3ปัจจัยแรกโดยผูป้ระกอบการ ผู้ประกอบให้เหตุผลในการเลือกแต่ละปัจจัยดังนี้ 
   ก. รูปแบบสร้างอาคารใหม่ 

ก.1. โครงการ ML (N) มีล าดบั3ปัจจัยแรกคือสัดส่วนหนี้ต่อทนุ วงเงิน
สินเชื่อ และอัตราดอกเบี้ย ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ สัดส่วนเงินทนุส่งผลต่อ
จ านวนเงินผ่อนและระยะเวลาคนืทุน วงเงินสินเชื่อสง่ผลกบัขนาดของโครงการ
และสัดสว่นหนี้ต่อทนุ และอัตราดอกเบี้ยส่งผลต่อระยะเวลาคืนทุน 

ก.2. โครงการ SVH (N) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคืออัตราผลตอบแทน
โครงการ ระยะเวลาคืนทุน และอัตราการเข้าพัก ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ การ
ลงทุนต้องได้ก าไรคุ้มกับความเสีย่งที่ลงทนุ ผลตอบแทนต้องไมน่้อยกว่าดอกเบี้ย 
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ระยะเวลาคนืทุนเร็วท าให้ความเสี่ยงต่ าลงและเปน็ผลจากผลตอบแทน  และ
อัตราการเข้าพักเป็นเครื่องมือชี้วัดเสถียรภาพของการลงทุน 

รูปแบบสรา้งอาคารใหม่ ไม่มีล าดับ3ปัจจัยแรกที่เหมือนกันเลย โดยทั้ง2
โครงการเลือกปัจจัยที่แตกต่างกนัทั้งหมด 

ข. รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 
ข.1. โครงการ SW (R) มีล าดบั3ปัจจัยแรกคืออัตราดอกเบี้ย ระยะเวลา

การก่อสร้าง และอัตราการเข้าพัก ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคอื เมื่อมีการกู้เงิน 
อัตราดอกเบี้ยคือปัจจัยส าคัญ ระยะเวลาการก่อสร้างส่งผลต่อเวลาการเปิด
ด าเนินงานของอพาร์ทเม้นท์ และอัตราการเข้าพักสัมพันธ์กับรายได้ของธุรกิจ  

ข.2. โครงการ A.W.S (R) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคือ อัตราผลตอบแทน
โครงการ ค่าเช่าห้องพักที่เหมาะสม และอัตราการเข้าพัก ตามล าดับ โดยมีเหตุผล
คือ อัตราผลตอบแทนเปน็ปัจจัยส าคัญที่ท าให้ตัดสินใจลงทนุ ค่าเช่าห้องพักส่งผล
ต่ออัตราผลตอบแทนที่ต้องการ และอัตราการเข้าพักส่งผลต่อผลตอบแทน 

รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการมีล าดับ3ปัจจัยแรกที่
เหมือนกันคือ อัตราการเข้าพักซึ่งเลือกเป็นอันดับที่3เหมือนกัน ส่วนปัจจัยอ่ืนๆที่
เลือกมีความแตกต่างกันทั้งหมด 

ตารางที่ 23 ล าดับกลุ่มปัจจัยการเงิน 
ปัจจัยย่อย ล าดับปัจจัยสร้าง

อาคารใหม ่
ล าดับปัจจัยซื้อ

โครงการเก่าน ามา
ด าเนินการ 

ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

อัตราดอกเบีย้ 3 6 1 6 

อัตราผลตอบแทนโครงการ 8 1 4 1 

อัตราการเข้าพัก 9 3 3 3 

ค่าเช่าห้องพักที่เหมาะสม 7 4 5 2 

ระยะเวลาคืนทุน 10 2 6 4 

วงเงินสินเชื่อ 2 5 7 7 

สัดส่วนหนี้ต่อทุน 1 7 9 5 

ระยะเวลาการผ่อนช าระดอกเบีย้ 5 8 8 8 

ระยะเวลาการก่อสร้าง 6 12 2 10 

เงื่อนไขการผ่อนช าระดอกเบี้ย 4 9 10 9 

เงื่อนไขหลักประกันการขอสินเชื่อ 11 10 12 11 

ค่าธรรมเนียมการขอสินเชื่อตา่งๆ 12 11 11 12 

รวม 78 78 78 78 

ที่มา : จากการล าดับแบบสัมภาษณ์ของผู้ประกอบการ 
หมายเหตุ : 1 หมายถึงส าคัญมากที่สุด, 12 หมายถึงส าคัญน้อยที่สุด, ผลรวมตัวเลขที่น้อยที่สุดถือเป็นปัจจัยส าคัญที่สุด  
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สรุป ปัจจัยทีท่ั้ง2รูปแบบโครงการเหมือนกันพบว่า ปัจจยัที่มีล าดับใกล้เคียงกัน3ล าดบัแรกคือ อัตรา

การเข้าพัก โดยมี3ใน4โครงการเลือกอัตราการเข้าพักอยู่ในล าดับที่3 และอัตราผลตอบแทนโครงการ 2ใน4
โครงการเลือกอยู่ในล าดับที่1  และอัตราดอกเบี้ย 2ใน4โครงการเลือกอยู่ในล าดับที่1กับ3 จากการให้เหตุผล
ของผู้ประกอบการพบวา่ อัตราการเข้าพักเป็นเครื่องมือชี้วัดเสถียรภาพของการลงทุน สัมพันธ์กับรายได้ของ
ธุรกิจ และส่งผลต่อผลตอบแทนของโครงการ 
 

2. กลุ่มปัจจัยเศรษฐกิจ 
การล าดับ3ปัจจัยแรกโดยผูป้ระกอบการ ผู้ประกอบให้เหตุผลในการเลือกแต่ละปัจจัยดังนี้ 

ก. รูปแบบสร้างอาคารใหม่ 
ก.1. โครงการ ML (N) มีล าดบั3ปัจจัยแรกคือ การขยายตัวของชุมชน

เมือง อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ และจ านวนประชากรที่เพิม่ขึ้น ตามล าดบั 
โดยมีเหตุผลคือ การขยายตัวของชุมชนท าให้เกิดความต้องการที่อยู่อาศัย การ
เติบโตทางเศรษฐกิจท าให้ชุมชนเมืองขยายตัว และจ านวนประชากรเพิ่มข้ึน
ส่งผลกบัการเพิ่มอัตราการจ้างงาน 

ก.2. โครงการ SVH (N) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคือ อัตราการเติบโตทาง
เศรษฐกิจ ปัญหาการว่างงาน และอ านาจซื้อผู้บรโิภค ตามล าดบั โดยมีเหตุผลคือ 
GDP มีผลต่อการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ปัญหาการว่างงานเชื่อมโยง
กับเศรษฐกิจ คนว่างงานส่งผลให้ไม่มีผู้เช่า และผูบ้ริโภคต้องมีความสามารถใน
การซื้อสินค้า 

รูปแบบสรา้งอาคารใหม่มีล าดับ3ปัจจัยแรกที่เหมือนกันคือ อัตราการ
เติบโตทางเศรษฐกิจ โดยเลือกอยู่ในล าดบัที่1และ2 

 
ข. รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 
ข.1. โครงการ SW (R) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคือ อัตราการเติบโตทาง

เศรษฐกิจ จ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้น และอ านาจซื้อผู้บริโภค ตามล าดบั โดยมี
เหตุผลคือ การเติบโตทางเศรษฐกิจท าให้มีความต้องการจ้างงานและความ
ต้องการเช่าที่อยู่อาศัย จ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้นท าให้เกิดความต้องการงาน
และเช่าที่อยู่อาศัย และรายได้ของผู้เช่าส่งผลกับความต้องการเช่าที่อยู่อาศัย 
โครงการ 

ข.2. A.W.S (R) มีล าดบั3ปัจจยัแรกคือ อ านาจซื้อผู้บริโภค แรงงาน/
วัสดุอุปกรณ์ และอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ ตามล าดบั โดยมีเหตุผลคือ 
อ านาจซื้อผูบ้ริโภคสามารถบอกก าลังในการจา่ยของผู้บริโภคได ้ แรงงาน/วัสดุ
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อุปกรณ์ส่งผลต่ออพาร์ทเม้นท์มกีารซ่อมแซมต่อเนื่อง และการเติบโตทาง
เศรษฐกิจท าให้คนมีรายได้สง่ผลต่ออัตราการเข้าพัก 

รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการมีล าดับ3ปัจจัยแรกที่
เหมือนกันคือ อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ อ านาจซื้อผู้บริโภค โดยเลือกอยู่ใน
ล าดับที่1และ3 

 
ตารางที่ 24 ล าดับกลุ่มปัจจัยทางเศรษฐกิจ 

ปัจจัยย่อย ล าดับปัจจัยสร้าง
อาคารใหม ่

ล าดับปัจจัยซื้อ
โครงการเก่าน ามา

ด าเนินการ 

ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ 2 1 1 3 

อ านาจซื้อผู้บริโภค 4 3 3 1 

ปัญหาการว่างงาน 9 2 4 4 

ภาวะเงินเฟ้อ 6 6 5 5 

จ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้น 3 5 2 7 

แรงงาน/วัสดุอุปกรณ ์ 5 7 9 2 

การขยายตัวของชมุชนเมือง 1 4 8 6 

การเพิ่มขึ้นหรือลดลงของ
แรงงานชาวต่างชาติ 

8 9 7 8 

การพัฒนาที่เพิ่มขึ้นหรือลดลง
ของประเทศในอาเซียน 

7 8 6 9 

รวม 45 45 45 45 

ที่มา : จากการล าดับแบบสัมภาษณ์ของผู้ประกอบการ 
หมายเหตุ : 1 หมายถึงส าคัญมากที่สุด, 9 หมายถึงส าคัญน้อยที่สุด, ผลรวมตวัเลขที่น้อยที่สุดถือเป็นปจัจัยส าคัญที่สุด  

 
สรุป ปัจจัยทีท่ั้ง2รูปแบบโครงการเหมือนกันพบว่า ปัจจยัที่มีล าดับใกล้เคียงกัน3ล าดบัแรกคือ อัตรา

การเติบโตทางเศรษฐกิจ และอ านาจซื้อผู้บริโภค  ปัจจัยอัตราเติบโตทางเศรษฐกิจทั้ง4โครงการเลือกอยู่ใน
ล าดับที่1-3 ปัจจัยอ านาจซือ้ผู้บริโภค3ใน4โครงการเลือกอยู่ในล าดบัที่1หรือ3 จากการให้เหตุผลของ
ผู้ประกอบการพบว่า อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจส่งผลต่อการขยายตัวของชุมชนเมือง การเติบโตของธุรกิจ
อสังหาฯ และความต้องการเช่าที่อยู่อาศัย อ านาจซื้อผูบ้ริโภคท าให้ผู้เช่ามีความสามารถในการเช่าห้องพักได้ 
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3. กลุ่มปัจจัยการบริหารจดัการ 
การล าดับ3ปัจจัยแรกโดยผูป้ระกอบการ ผู้ประกอบให้เหตุผลในการเลือกแต่ละปัจจัยดังนี้ 

ก. รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่
ก.1. โครงการ ML (N) มีล าดบั3ปัจจัยแรกคือ ประสบการณผ์ู้บริหาร 

การให้บริการต่อผู้เช่า และการคัดเลือกผู้เช่า ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ 
ประสบการณ์ท าให้รู้ถึงวิธีการบริหารจัดการที่ง่ายมากข้ึน การให้บริการท าให้ผู้
เช่าเลือกเข้าพักกับโครงการ และการคัดเลือกผู้เช่าท าให้ได้ผูเ้ช่าที่มีความมัน่คง
ทางการเงินและชว่ยรักษาความสะอาดของห้องพัก 

ก.2. โครงการ SVH (N) มีล าดบั3ปัจจัยแรกคือ ประสบการณผ์ู้บริหาร 
ความสามารถบุคลากร และการคัดเลือกผู้เช่า ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ 
ประสบการณ์ผู้บริหารสง่ผลต่อบุคลากรและแนวทางการบริหาร อพาร์ทเม้นท์
เป็นธุรกิจที่ต้องการการบริการหลังการขาย และการคัดเลือกผู้เช่าส่งผลต่อ
ปัญหาที่เกิดจากผู้เชา่เมื่อเข้าพักอาศัยจึงให้ความส าคัญน้อยลงมา 

รูปแบบสรา้งอาคารใหม่มีล าดับ3ปัจจัยแรกที่เหมือนกันคือ 
ประสบการณ์ผู้บริหาร การคดัเลือกผู้เช่า ปัจจัยประสบการณ์ผู้บริหารทั้ง2
โครงการเลือกอยู่ในล าดับที่1 และปัจจัยการคัดเลือกผู้เช่าทั้ง2โครงการเลือกอยู่
ในล าดบัที่3 

 
ข. รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 
ข.1. โครงการ SW (R) มีล าดบั3ปัจจัยแรกคือการคัดเลือกผู้เช่า การ

ให้บริการต่อผู้เข่า และความสามารถบุคลากร ตามล าดบั โดยมีเหตุผลคือ การ
คัดเลือกผู้เช่าช่วยลดปัญหาจากผู้เช่าด้วยกนัและจากข้อจ ากัดของพื้นที่โครงการ 
การให้บริการต่อผู้เช่าช่วยสรา้งความพึงพอใจและลดปัญหาจากข้อจ ากัด
ความสามารถของบุคลากร และความสามารถบุคลากรให้ความส าคัญรองลงมา 
ประสบการณ์ผู้บริหารให้ความส าคัญล าดบัที่4เพราะคิดวา่เปน็ธรุกิจที่สามารถ
ท าได้แมไ้ม่มีประสบการณ์มาก่อน 

ข.2. โครงการ A.W.S (R) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคือการให้บริการต่อผู้เช่า 
ความสามารถบุคลากร และการคัดเลือกผู้เช่า ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ การ
ให้บริการส่งผลต่อความต้องการเช่าห้อง ความสามารถของบุคลากรมีผลต่อการ
เช่าห้องพัก และแก้ปัญหาให้ผู้เช่าพึงพอใจได้ และการคัดเลอืกผู้เช่าตั้งแต่แรก 
ช่วยให้การดูแลอพาร์ทเม้นท์มปีญัหาลดลง ประสบการณ์ผูบ้ริหารให้ความส าคัญ
ล าดับที่4เพราะผู้ซื้อโครงการไมม่ีประสบการณ์สามารถท าได้ด้วยการเรียนรู้ 
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รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการมีล าดับ3ปัจจัยแรกที่
เหมือนกันคือ การให้บริการต่อผู้เช่า การคัดเลือกผู้เช่า และความสามารถ
บุคลากร โดยเลือกอยู่ในล าดับที1่-3 

 
ตารางที่ 25 ล าดับกลุ่มปัจจัยการบริหารจัดการ 

ปัจจัยย่อย ล าดับปัจจัยสร้าง
อาคารใหม ่

ล าดับปัจจัยซื้อ
โครงการเก่าน ามา

ด าเนินการ 

ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

การให้บริการต่อผู้เช่า 2 4 2 1 

ประสบการณ์ผู้บริหาร 1 1 4 4 

การคัดเลือกผู้เช่า 3 3 1 3 

ความสามารถบุคลากร 4 2 3 2 

รวม 10 10 10 10 

ที่มา : จากการล าดับแบบสัมภาษณ์ของผู้ประกอบการ 
หมายเหตุ : 1 หมายถึงส าคัญมากที่สุด, 4 หมายถึงส าคัญน้อยที่สุด, ผลรวมตวัเลขที่น้อยที่สุดถือเป็นปจัจัยส าคัญที่สุด  

 
สรุป ปัจจัยที่ทั้ง2รูปแบบโครงการเหมือนกันพบว่า ปัจจัยที่มลี าดับใกล้เคียงกัน3ล าดบัแรกคือ  การ

คัดเลือกผู้เช่า การให้บริการต่อผู้เช่า และความสามารถบุคลากร ปัจจัยการคัดเลือกผู้เช่าทั้ง4โครงการเลือก
อยู่ในล าดับที่1-3 ปัจจัยการให้บริการต่อผู้เช่า3ใน4โครงการเลือกอยู่ในล าดับที่1-2 ปัจจัยความสามารถ
บุคลากร3ใน4โครงการเลือกอยู่ในล าดบัที่2-3 จากเหตุผลผู้ประกอบการพบว่า การคัดเลือกผู้เช่าจะชว่ยให้ได้
ผู้เช่าที่มีความมั่นคงทางการเงิน ช่วยรักษาความสะอาดห้องพัก ลดปัญหาจากผู้เชา่พักด้วยกนัจากข้อจ ากัด
ของลักษณะและพืน้ที่โครงการ การให้บริการต่อผู้เช่าช่วยสรา้งความพึง่พอใจให้กับผู้เช่าได ้ ส่งผลต่อความ
ต้องการเลือกและเช่าห้องพัก และความสามารถบุคลากรสง่ผลต่อการเช่าห้องพักจากการแก้ปัญหาให้ผู้เช่า
พึงพอใจได ้

ปัจจัยที่ทัง้2รูปแบบโครงการแตกต่างกันพบว่า ประสบการณ์ผู้บริหารเป็นปัจจัยที่รปูแบบสร้าง
อาคารใหม่ให้ความส าคัญมากล าดับเท่ากบั1 และรูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนนิการให้ความส าคัญน้อย
ล าดับเทา่กับ4 จากการให้เหตุผลของผู้ประกอบการพบวา่ รูปแบบสร้างอาคารใหม่ให้ความส าคัญเพราะ
ประสบการณ์ผู้บริหารสง่ผลต่อบุคลากร แนวทางการบริหาร และช่วยให้การบริหารจัดการที่ง่ายมากข้ึน 
ในขณะที่รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการไม่ให้ความส าคัญเพราะคิดว่าเปน็ธุรกิจที่สามารถท าได้แม้
ไม่มีประสบการณ์มาก่อนและสามารถท าได้ด้วยการเรียนรู้ได ้
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4. กลุ่มปัจจัยลักษณะโครงการและการออกแบบ 
การล าดับ3ปัจจัยแรกโดยผูป้ระกอบการ ผู้ประกอบให้เหตุผลในการเลือกแต่ละปัจจัยดังนี้ 

ก. รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่
ก.1. โครงการ ML (N) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคือ ท าเลที่ตั้งโครงการ 

คุณภาพห้องพัก และการออกแบบโครงการ ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ ที่ตั้ง
ส่งผลต่อการหาทีพ่ักอาศัย การออกแบบที่ดีช่วยให้ผู้เชา่สะดวกต่อการใช้สอย
และเกิดความพึ่งพอใจ ขนาดโครงการและที่ดินเป็นข้อจ ากัดของโครงการ  

ก.2. โครงการ SVH (N) มีล าดบั3ปัจจัยแรกคือ ขนาดโครงการ ท าเล
ที่ตั้งโครงการ การคมนาคมและบริการสาธารณะจากภาครัฐ ตามล าดับ โดยมี
เหตุผลคือ ขนาดของโครงการสัมพันธ์กับขนาดการลงทุน ซึ่งเปน็ตัวก าหนดท าเล 
ท าเลขึ้นอยู่กับขนาดโครงการหรือทุน และท าเลที่ดีคือต้องเดินทางสะดวก 

รูปแบบสรา้งอาคารใหม่มีล าดับ3ปัจจัยแรกที่เหมือนกันคือ ท าเลที่ตั้ง
โครงการ ขนาดของโครงการ ปัจจัยท าเลที่ตั้งโครงการทั้ง2โครงการเลือกอยู่ใน
ล าดับที่1กับ2 และปัจจัยขนาดของโครงการทั้ง2โครงการเลือกอยู่ในล าดับที่1กับ
3 

 
ข. รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 
ข.1. SW (R) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคือ ท าเลที่ตั้งโครงการ คุณภาพห้องพัก 

และความสะอาดภายในโครงการ ตามล าดบั โดยมีเหตุผลคือ พื้นที่แหล่งงาน
ส่งผลกบัอัตราการเข้าพัก ห้องพักสะอาดและพร้อมใช้งานเป็นสิ่งที่ผู้เชา่ให้ความ
สนใจ และผู้เช่าให้ความสนใจความสะอาดรอบบริเวณ 

ข.2. โครงการ A.W.S (R) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคือท าเลที่ตั้งโครงการ 
คุณภาพห้องพัก และคุณภาพของพื้นที่ส่วนกลาง ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ 
ท าเลที่ตั้งโครงการส่งผลต่อความต้องการเช่าโดยตรง ลักษณะห้องพักต้องตรงใจ
ลูกค้า และพืน้ที่ส่วนกลางเป็นสว่นที่ลูกค้าให้ความสนใจรองจากห้องพัก 

รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการมีล าดับ3ปัจจัยแรกที่
เหมือนกันคือ ท าเลที่ตั้งโครงการ คุณภาพห้องพัก ปัจจัยท าเลที่ตั้งโครงการทั้ง2
โครงการเลือกอยู่ในล าดับที่1 และปัจจยัคุณภาพห้องพักทั้ง2โครงการเลือกอยู่ใน
ล าดับที่2 
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ตารางที่ 26 ล าดับกลุ่มปัจจัยลกัษณะโครงการและการออกแบบ 
ปัจจัยย่อย ล าดับปัจจัยสร้าง

อาคารใหม ่
ล าดับปัจจัยซื้อ

โครงการเก่าน ามา
ด าเนินการ 

ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

ท าเลทีต่ั้งโครงการ 1 2 1 1 

คุณภาพห้องพัก 4 5 2 2 

ความสะอาดภายในโครงการ 5 7 3 5 

การคมนาคมและบริการ
สาธารณะจากภาครัฐ 

6 3 6 6 

ความปลอดภัยภายในโครงการ 7 6 4 4 

การออกแบบโครงการ 2 4 8 7 

ขนาดของโครงการ 3 1 9 8 

คุณภาพของพื้นที่ส่วนกลาง 9 8 5 3 

สาธารณูปการต่างๆภายใน
โครงการ 

8 9 7 9 

รวม 45 45 45 45 

ที่มา : จากการล าดับแบบสัมภาษณ์ของผู้ประกอบการ 
หมายเหตุ : 1 หมายถึงส าคัญมากที่สุด, 9 หมายถึงส าคัญน้อยที่สุด, ผลรวมตวัเลขที่น้อยที่สุดถือเป็นปจัจัยส าคัญที่สุด  

 
สรุป ปัจจัยที่ทั้ง2รูปแบบโครงการเหมือนกันพบว่า ปัจจัยที่มลี าดับใกล้เคียงกัน3ล าดบัแรกคือ ท าเล

ที่ตั้งโครงการ โดยทั้ง4โครงการเลือกให้อยู่ในล าดับที่1จ านวน3โครงการ ล าดับที่2จ านวน1โครงการ จากการ
ให้เหตุผลของผู้ประกอบการพบว่า 3ใน4โครงการเลือกท าเลทีต่ั้งโครงการเพราะท าเลที่ตั้งโครงการส่งผลต่อ
ความต้องการเช่าและอัตราการเข้าพัก 

ปัจจัยที่ทัง้2รูปแบบโครงการแตกต่างกันพบว่า ขนาดโครงการและการออกแบบโครงการเป็น2
ปัจจัยที่ให้ล าดบัปจัจัยที่แตกต่างกัน ขนาดโครงการเป็นปัจจยัที่รูปแบบสร้างอาคารใหม่ให้ความส าคัญมาก
ล าดับเทา่กับ1กับ3 และรูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการให้ความส าคัญน้อยล าดับที่8กับ9 จากการให้
เหตุผลของผู้ประกอบการพบวา่ ผู้ประกอบการโครงการ ML (N) SVH (N) ให้ความส าคัญเพราะขนาดของ
โครงการสัมพันธ์กบัขนาดการลงทุนและข้อจ ากัดของโครงการ โครงการ SW (R) และ A.W.S (R) ไม่ได้ให้
ความส าคัญกบัขนาดของโครงการเพราะ ไม่สามารถเลือกได้จากการไม่มีขนาดโครงการทีต่้องการซื้อใน
บริเวณที่ต้องการ ขนาดโครงการมีผล แต่มีขนาดโครงการทีต่้องการอยู่แล้วจากงบการเงนิ การออกแบบ
โครงการเป็นปัจจัยที่รูปแบบสรา้งอาคารใหม่ให้ความส าคัญมากล าดับที่2กับ4 และรูปแบบซื้อโครงการเก่า
น ามาด าเนนิการให้ความส าคัญน้อยล าดบัที่7กับ8 จากการให้เหตุผลในการเลือกล าดับความส าคัญพบวา่ 
ผู้ประกอบการโครงการ ML (N) คิดว่าการออกแบบที่ดชี่วยให้ผู้เช่าสะดวกต่อการใช้สอยและเกิดความพึ่ง
พอใจ ผู้ประกอบการโครงการ SW (R) และ A.W.S (R) ไม่ได้ให้ความส าคัญกับการออกแบบโครงการเพราะผู้
ซื้อโครงการไม่สามารถออกแบบโครงการได้ 
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5. กลุ่มปัจจัยระเบียบราชการ/การเมือง 
การล าดับ3ปัจจัยแรกโดยผูป้ระกอบการ ผู้ประกอบให้เหตุผลในการเลือกแต่ละปัจจัยดังนี้ 

ก. รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่
ก.1. โครงการ ML (N) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคือ เสถียรภาพทางการเมือง 

มาตราการภาครัฐ และกฏหมายที่เก่ียวข้อง ตามล าดบั โดยมีเหตุผลคือ การเมือง
ส่งผลต่อการท าธุรกิจอพาร์ทเม้นท์และควบคุมกฏระเบียบตา่งๆที่ออกโดยรัฐ 
ส่วนมาตรการภาครัฐและกฎหมายที่เก่ียวข้องคิดว่ามีผลไม่มาก 

ก.2. โครงการ SVH (N) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคือ เสถียรภาพทางการเมือง 
กฏหมายที่เก่ียวข้อง และมาตราการภาครัฐ ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ การเมือง
เป็นเครื่องมือบอกทิศทางของประเทศ เสถียรภาพไม่มั่นคงมาตรการหรือ
กฎหมายอาจเปลี่ยนแปลงได ้ ทิศทางการลงทนุมีความสมัพันธ์กับกฏหมายที่
เก่ียวข้องท าให้ท าธุรกิจได้หรือไม่ และมาตราการภาครัฐแม้เป็นกฏของรัฐแต่ก็
ส าคัญน้อยกว่าเพราะมีความไมแ่น่นอน 

รูปแบบสรา้งอาคารใหม่มีล าดับ3ปัจจัยแรกที่เหมือนกันคือ เสถียรภาพ
ทางการเมือง กฎหมายที่เก่ียวข้อง มาตรการภาครัฐ ปัจจัยเสถียรภาพทาง
การเมืองทั้ง2โครงการเลือกให้เป็นล าดับที่1 ปจัจัยกฎหมายที่เก่ียวข้อง และ
มาตราการภาครัฐ ทั้ง2โครงการเลือกให้เป็นล าดบัที่2กับ3 

 
ข. รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 
ข.1. โครงการ SW (R) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคือ เสถียรภาพทางการเมือง 

มาตราการภาครัฐ และกฏหมายที่เก่ียวข้อง ตามล าดบั โดยมีเหตุผลคือ การเมือง
ส่งผลต่อเศรษฐกิจ และการเมอืงส่งผลต่ออัตราการเข้าพัก มาตรการภาครัฐมี
ผลกระทบเพียงเล็กน้อย และกฎหมายมีผลกระทบน้อยมาก 

ข.2. โครงการ A.W.S (R) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคือ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
มาตราการภาครัฐ และการเวนคืนที่ดิน ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ กฏหมายเป็น
พื้นฐานของการพัฒนาอสังหารมิทรัพย์ มาตรการภาครัฐ เช่น ภาษี ก าลังจะมีการ
เปลี่ยนแปลงซึ่งอาจส่งผลต่อรายจ่าย และการเวนคืนจะได้รับผลตอบแทนน้อย
กว่ามูลค่าจากราคาตลาด 

รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการมีล าดับ3ปัจจัยแรกที่
เหมือนกันคือ กฎหมายที่เก่ียวข้อง และมาตรการภาครัฐ ปัจจัยกฏหมายที่
เก่ียวข้องทั้ง2โครงการเลือกอยู่ในล าดบัที่1กับ3 ปัจจัยมาตรการภาครัฐทั้ง2
โครงการเลือกให้อยู่ในล าดับที่2 
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ตารางที่ 27 ล าดับกลุ่มปัจจัยระเบียบราชการ/การเมือง 
ปัจจัยย่อย ล าดับปัจจัยสร้าง

อาคารใหม ่
ล าดับปัจจัยซื้อ

โครงการเก่าน ามา
ด าเนินการ 

 ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

เสถียรภาพทางการเมือง 1 1 1 4 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง เช่น 
กฎหมายผังเมือง เป็นต้น 

3 
 

2 
 

3 
 

1 
 

มาตรการภาครัฐ 2 3 2 2 

การเวนคืนที่ดิน 4 4 4 3 

รวม 10 10 10 10 

ที่มา : จากการล าดับแบบสัมภาษณ์ของผู้ประกอบการ 
หมายเหตุ : 1 หมายถึงส าคัญมากที่สุด, 4 หมายถึงส าคัญน้อยที่สุด, ผลรวมตวัเลขที่น้อยที่สุดถือเป็นปจัจัยส าคัญที่สุด  

สรุป ปจัจัยที่ทัง้2รูปแบบโครงการเหมือนกันพบว่า ปัจจัยที่มีล าดบัใกล้เคียงกัน3ล าดบัแรกคือ  
เสถียรภาพทางการเมือง กฎหมายที่เก่ียวข้อง และมาตราการภาครัฐ ปัจจัยเสถียรภาพทางการเมือง3ใน4
โครงการเลือกอยู่ในล าดับที่1 ปจัจัยกฎหมายที่เก่ียวข้องทั้ง4โครงการเลือกอยู่ในล าดับที่1-3 ปจัจัยมาตรการ
ภาครัฐทั้ง4โครงการเลือกอยู่ในล าดับที่2กับ3 จากเหตุผลผูป้ระกอบการพบว่า การเมืองส่งผลต่อทิศทางของ
เศรษฐกิจซึ่งส่งผลต่ออัตราการเข้าพักและควบคุมกฏระเบียบตา่งๆที่ออกโดยรัฐ 

 
6. กลุ่มปัจจัยการตลาด 

การล าดับ3ปัจจัยแรกโดยผูป้ระกอบการ ผู้ประกอบให้เหตุผลในการเลือกแต่ละปัจจัยดังนี้ 
ก. รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่
ก.1. โครงการ ML (N) มีล าดบั3ปัจจัยแรกคือ รายได้ของผู้เชา่ ความ

ต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของโครงการ และราคาห้องพักและ
เงื่อนไขประกอบการเช่า ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ รายได้ของผู้เช่าเป็นสิ่งใช้
ก าหนดราคาและลักษณะของห้องเช่า ความต้องการของผู้เช่าจะก าหนดลักษณะ
ของโครงการและบริการภายในโครงการ และราคาห้องพักที่เหมาะสมจะท าให้มี
ผู้เช่าอยู่ต่อเนื่อง 

ก.2. โครงการ SVH (N) มีล าดบั3ปัจจัยแรกคือ ความต้องการของผู้เช่า
ต่อลักษณะและบริการของโครงการ รายได้ของผู้เชา่ และคู่แข่งขันใกล้เคียง 
ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ ต้องเข้าใจความต้องการลูกค้าเพื่อผลิตสินคา้และ
บริการ รายได้ของผู้เช่าคือตัวก าหนดค่าเช่าและการลงทุน และคู่แข่งขันเป็น
เครื่องมือที่ใช้ตรวจสอบความต้องการของลูกค้าและราคาคา่เชา่ห้อง 

รูปแบบสรา้งอาคารใหม่มีล าดับ3ปัจจัยแรกที่เหมือนกันคือ รายได้ของ
ผู้เช่า และความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและการบริการของโครง ปัจจัย



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

82 

รายได้ของผู้เชา่ และความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและการบริการของ
โครงการ ทั้ง2โครงการเลือกให้เป็นล าดับที่1กับ2 

ข. รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 
ข.1. โครงการ SW (R) มีล าดบั3ปัจจัยแรกคือ รายได้ผู้เชา่ ราคาห้องพัก

และเงื่อนไขประกอบการเช่า และความต้องการของผู้เชา่ต่อลักษณะและบริการ
ของโครงการ ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ ให้ความส าคัญกับผู้เชา่เป็นส าคัญ และ
รายได้ของผู้เชา่สัมพนัธ์กับค่าห้องพัก ผู้เช่าให้ความส าคัญกับราคาห้องพัก และ
ให้ความส าคัญกับความต้องการของผู้เช่าที่คาดหวังลักษณะและการบริการแบบ
เดียวกัน 

ข.2. โครงการ A.W.S (R) มีล าดับ3ปัจจัยแรกคือ รายได้ผู้เชา่ ความ
ต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของโครงการ และราคาห้องพักและ
เงื่อนไขประกอบการเช่า ตามล าดับ โดยมีเหตุผลคือ รายได้ของผู้เช่าเปน็ปัจจัยใน
การตั้งราคาห้องพักที่ผู้เชา่สามารถจ่ายได้ ผู้เชา่มีความต้องการโดยการ
เปรียบเทียบลักษณะห้องพัก ราคาและเงื่อนไขประกอบการเช่ากับโครงการอ่ืน 

รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการมีล าดับ3ปัจจัยแรกที่
เหมือนกันคือ รายได้ของผู้เช่า ความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของ
โครงการ ราคาห้องพักและเงื่อนไขประกอบการเชา่ ปัจจัยรายได้ของผู้เช่าทั้ง2
โครงการเลือกอยู่ในล าดับที่1 ปัจจัยความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและ
บริการของโครงการ ราคาห้องพักและเงื่อนไขประกอบการเชา่ ทั้ง2โครงการ
เลือกอยู่ในล าดับที่2กับ3 

ตารางที่ 28 ล าดับกลุ่มปัจจัยการตลาด 
ปัจจัยย่อย ล าดับปัจจัยสร้าง

อาคารใหม ่
ล าดับปัจจัยซื้อโครงการ

เก่าน ามาด าเนินการ 

ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

รายไดข้องผู้เช่า 1 2 1 1 

ความต้องการของผู้เช่าต่อ
ลักษณะและบริการของโครงการ 

2 1 3 2 

ราคาห้องพักและเงื่อนไข
ประกอบการเช่า 

3 4 2 3 

คู่แข่งขันใกล้เคียง 4 3 4 4 

การบริการเสริมพิเศษ 5 6 6 5 

การท าโฆษณา 6 5 5 6 

รวม 21 21 21 21 

ที่มา : จากการล าดับแบบสัมภาษณ์ของผู้ประกอบการ 
หมายเหตุ : 1 หมายถึงส าคัญมากที่สุด, 6 หมายถึงส าคัญน้อยที่สุด, ผลรวมตวัเลขที่น้อยที่สุดถือเป็นปจัจัยส าคัญที่สุด  
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สรุป ปจัจัยที่ทัง้2รูปแบบโครงการเหมือนกันพบว่า ปัจจัยที่มีล าดบัใกล้เคียงกัน3ล าดับแรกคือ 

รายได้ของผู้เชา่ ความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของโครงการ ราคาห้องพกัและเงื่อนไข
ประกอบการเช่า ปัจจัยรายได้ของผู้เช่า3ใน4โครงการเลือกอยู่ในล าดบัที่1 1ใน4โครงการเลือกอยู่ในล าดับที่2  
ปัจจัยความต้องการของผู้เช่าตอ่ลักษณะและบริการของโครงการทั้ง4โครงการเลือกอยู่ในล าดบัที่1-3 ปัจจัย
ราคาห้องพักและเงื่อนไขประกอบการเช่า3ใน4โครงการเลือกอยู่ในล าดบัที่2กับ3 จากเหตุผลของ
ผู้ประกอบการพบว่า 3ใน4โครงการเลือกรายได้ของผู้เช่าส าคัญล าดับที่1เพราะ รายได้ของผู้เช่าคือตัว
ก าหนดค่าเช่าห้องพักและการลงทุนในลักษณะของห้องเช่า และความต้องการของผู้เชา่จะก าหนดลักษณะ
ของโครงการและการบริการ ในขณะเดียวกันก็ต้องการเปรียบเทียบลักษณะห้องพัก ราคาและเงื่อนไข
ประกอบการเช่ากับโครงการอ่ืน และคู่แข่งขันเป็นเครื่องมือที่ใช้ตรวจสอบความต้องการของลกูค้าและราคา
ค่าเช่าห้อง 
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การสรุปปัจจัย3ล าดบัแรก ที่สง่ผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของโครงการอพาร์ทเม้นท์ รูปแบบ
สร้างอาคารใหม่และรูปแบบซื้อโครงการเก่ามาปรับปรุงไดด้ังนี้  

 
ภาพรวมกลุ่มปัจจัย 
รูปแบบสรา้งอาคารใหม่กลุ่มปัจจัยที่ทั้ง2โครงการเหมือนกันคือ การเงินและเศรษฐกิจ รปูแบบซื้อ

โครงการเก่าน ามาด าเนนิการกลุม่ปัจจัยที่ทัง้2โครงการเหมือนกันคือ การเงินและการบริหารจัดการ และทั้ง2
รูปแบบโครงการกลุ่มปัจจัยที่มีเหมือนกันคือ การเงิน 

 
ตารางที่ 29 แสดงภาพรวมกลุ่มปัจจัย3ล าดับแรก ที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของทั้ง4โครงการ 

ล าดับ รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่ รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 

ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

1 การเงิน เศรษฐกิจ การบริหารจัดการ การเงิน 

2 เศรษฐกิจ ระเบียบราชการ/
การเมือง 

การเงิน ลักษณะโครงการและ
การออกแบบ 

3 การบริหารจัดการ การเงิน เศรษฐกิจ การบริหารจัดการ 

ที่มา : จากการล าดับแบบสัมภาษณ์ของผู้ประกอบการ 

 
 กลุ่มปัจจัย 6 กลุ่ม 

 
กลุ่มปัจจัยการเงิน รปูแบบสร้างอาคารใหม่ทั้ง2โครงการไม่มีปจัจัยที่เหมือนกัน รูปแบบซื้อโครงการ

เก่าน ามาด าเนนิการปัจจัยที่ทั้ง2โครงการเหมือนกันคือ อัตราการเข้าพัก และทั้ง2รูปแบบโครงการปัจจัยที่มี
เหมือนกันคือ อัตราการเข้าพัก อัตราผลตอบแทนโครงการ และอัตราดอกเบี้ย 
 กลุ่มเศรษฐกิจ รูปแบบสร้างอาคารใหม่ปัจจัยที่ทัง้2โครงการเหมือนกันคือ อัตราการเติบโตทาง
เศรษฐกิจ รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนนิการปัจจัยที่ทั้ง2โครงการเหมือนกันคือ อัตราการเติบโตทาง
เศรษฐกิจและอ านาจซื้อผูบ้ริโภค และทั้ง2รูปแบบโครงการปัจจัยที่มีเหมือนกันคือ อัตราการเติบโตทาง
เศรษฐกิจ อ านาจซื้อผู้บริโภค และจ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้น 

กลุ่มการบริหารจัดการ รูปแบบสรา้งอาคารใหม่ปัจจัยที่ทั้ง2โครงการเหมือนกันคือ ประสบการ
ผู้บริหารและการคัดเลือกผู้เช่า รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนนิการปัจจยัที่ทั้ง2โครงการเหมือนกันคือ 
การให้บริการต่อผู้เช่า การคัดเลือกผู้เช่า และความสามารถบุคลากร และทั้ง2รูปแบบโครงการปัจจัยที่มี
เหมือนกันคือ การให้บริการต่อผู้เช่า การคัดเลือกผู้เช่า และความสามารถบุคลากร นอกจากนี้ทั้ง2รูปแบบ
โครงการมีปัจจัยที่แตกตา่งกันคอื ประสบการณผ์ู้บริหาร 
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ตารางที่ 30 แสดงกลุ่มปัจจัยย่อย3ล าดับแรก ที่สง่ผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของทั้ง4โครงการ 
กลุ่ม
ปัจจัย 

ล าดับ รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่ รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 

ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

การเงิน 1 สัดส่วนหนี้ต่อทุน อัตราผลตอบแทน
โครงการ 

อัตราดอกเบี้ย อัตราผลตอบแทน
โครงการ 

2 วงเงินสินเชื่อ ระยะเวลาคืนทุน ระยะเวลาการกอ่สร้าง ค่าเช่าห้องพักที่
เหมาะสม 

3 อัตราดอกเบี้ย อัตราการเข้าพัก อัตราการเข้าพัก อัตราการเข้าพัก 

เศรษฐกิจ 1 การขยายตวัของ
ชุมชนเมือง 

อัตราการเติบโตทาง
เศรษฐกิจ 

อัตราการเติบโตทาง
เศรษฐกิจ 

อ านาจซื้อผู้บริโภค 

2 อัตราการเติบโตทาง
เศรษฐกิจ 

ปัญหาการว่างงาน จ านวนประชาการที่
เพิ่มขึ้น 

แรงงาน/วัสดุอุปกรณ์ 

3 จ านวนประชากรที่
เพิ่มขึ้น 

อ านาจซื้อผู้บริโภค อ านาจซื้อผู้บริโภค อัตราการเติบโตทาง
เศรษฐกิจ 

การ
บริหาร
จัดการ 

1 ประสบการณ์ผู้บริหาร ประสบการณ์ผู้บริหาร การคัดเลือกผู้เช่า การให้บริการต่อผู้เช่า 

2 การให้บริการต่อผู้เช่า ความสามารถบุคลากร การให้บริการต่อผู้เช่า ความสามารถบุคลากร 

3 การคัดเลือกผู้เช่า การคัดเลือกผู้เช่า ความสามารถบุคลากร การคัดเลือกผู้เช่า 

ลักษณะ
โครงการ
และการ
ออกแบบ 

1 ท าเลที่ตั้งโครงการ ขนาดของโครงการ ท าเลที่ตั้งโครงการ ท าเลที่ตั้งโครงการ 

2 การออกแบบโครงการ ท าเลที่ตั้งโครงการ คุณภาพห้องพัก คุณภาพห้องพัก 

3 ขนาดของโครงการ การคมนาคมแลบริการ
สาธารณะจากภาครัฐ 

ความสะอาดภายใน
โครงการ 

คุณภาพของพื้นที่
ส่วนกลาง 

ระเบียบ
ราชการ/
การเมือง 

1 เสถียรภาพทาง
การเมือง 

เสถียรภาพทาง
การเมือง 

เสถียรภาพทาง
การเมือง 

กฏหมายที่เกีย่วขอ้ง 

2 มาตรการภาครัฐ กฏหมายที่เกีย่วขอ้ง มาตรการภาครัฐ มาตรการภาครัฐ 

3 กฏหมายที่เกีย่วขอ้ง มาตรการภาครัฐ กฏหมายที่เกีย่วขอ้ง การเวนคืนที่ดิน 

การตลาด 1 รายได้ของผู้เช่า ความต้องการของผู้เช่า
ต่อลักษณะและบรกิาร

ของโครงการ 

รายได้ของผู้เช่า รายได้ของผู้เช่า 

2 ความต้องการของผู้
เช่าต่อลักษณะและ
บริการของโครงการ 

รายได้ของผู้เช่า ราคาห้องพักและ
เง่ือนไขประกอบการ

เช่า 

ความต้องการของผู้
เช่าต่อลักษณะและ
บริการของโครงการ 

3 ราคาห้องพักและ
เง่ือนไขประกอบการ

เช่า 

คู่แข่งขันใกล้เคียง ความต้องการของผู้
เช่าต่อลักษณะและ
บริการของโครงการ 

ราคาห้องพักและ
เง่ือนไขประกอบการ

เช่า 

ที่มา : จากการล าดับแบบสัมภาษณ์ของผู้ประกอบการ 

 
กลุ่มลักษณะโครงการและการออกแบบ รูปแบบสรา้งอาคารใหม่ปัจจัยที่ทัง้2โครงการเหมือนกันคือ 

ท าเลที่ตั้งโครงการและขนาดของโครงการ รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนนิการปัจจัยทีท่ั้ง2โครงการ
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เหมือนกันคือ ท าเลที่ตั้งโครงการและคุณภาพห้องพัก และทั้ง2รูปแบบโครงการปัจจัยที่มีเหมือนกันคือ ท าเล
ที่ตั้งโครงการ 

กลุ่มระเบียบราชการ/การเมือง รูปแบบสรา้งอาคารใหม่ปัจจัยที่ทั้ง2โครงการเหมือนกันคือ 
เสถียรภาพทางการเมือง กฎหมายที่เก่ียวข้อง และมาตรการภาครัฐ รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนนิการ
ปัจจัยที่ทัง้2โครงการเหมือนกันคือ กฏหมายที่เก่ียวข้องและมาตรการภาครัฐ และทั้ง2รูปแบบโครงการปัจจัย
ที่มีเหมือนกันคือ เสถียรภาพทางการเมือง กฎหมายที่เก่ียวข้อง และมาตรการภาครัฐ 

กลุ่มการตลาด รูปแบบสร้างอาคารใหม่ปัจจัยที่ทั้ง2โครงการเหมือนกันคือ รายได้ของผู้เชา่และ
ความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของโครงการ รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการปจัจัยที่
ทั้ง2โครงการเหมือนกันคือ รายได้ของผู้เช่า ความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของโครงการ และ
ราคาห้องพักและเงื่อนไขประกอบการเช่า และทัง้2รูปแบบโครงการปัจจัยที่มีเหมือนกันคือ รายได้ของผู้เชา่ 
ความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของโครงการ และราคาห้องพักและเงื่อนไขประกอบการเช่า 
 

5.3. ทัศนคติตามกลุ่มปัจจัยท่ีส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน 

ในห้วข้อนี้แสดงการเปรียบเทียบความเห็นของผู้ประกอบการจากล าดบักลุ่มปัจจัยและปัจจัยยอ่ย3
ล าดับแรก ตามการล าดบัปจัจัยจากผู้ประกอบการมผีลดังนี้ 

 
5.3.1. ทัศนคติตามภาพรวมกลุ่มปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน  

ก. รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่
ก.1. โครงการ ML (N) ให้ความส าคัญกับการเงิน เศรษฐกิจ และการ

บริหารจัดการ ซึ่งไม่สัมพันธ์กันโดยตรง 
ก.2. โครงการ SVH (N) ให้ความส าคัญกับเศรษฐกิจ ซึ่งส่งผลต่อ

การเมือง โดยทั้ง2กลุ่มปัจจัยเป็นปจัจัยภายนอก จากนัน้จึงให้ความส าคัญกับ
การเงินที่เป็นความพร้อมของผู้ลงทุน 

ข. รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 
ข.1. โครงการ SW (R) ให้ความส าคัญกบัการบริหารจัดการ การเงิน 

และ เศรษฐกิจ ซึ่งไม่สัมพนัธ์กันโดยตรง 
ข.2. โครงการ A.W.S (R) ให้ความส าคัญกบัการเงิน ลักษณะโครงการ

และการออกแบบ และการบริหารจัดการ ซึ่งไมส่ัมพันธ์กนัโดยตรง 
ทั้ง2รูปแบบโครงการแม้จะมีกลุม่ภาพรวมปัจจัยที่เหมือนกันคือ การเงิน เศรษฐกิจ และการบรหิาร

จัดการ แต่มีแนวคิดในแต่ละกลุม่ปัจจัยไม่เหมือนกัน เชน่ กลุ่มการเงิน ML (N) เห็นว่าการเงนิท าให้รู้ความ
เป็นไปได้ของโครงการ SVH (N) เห็นว่า การเงนิเป็นความพร้อมของผู้ลงทุนในการแสวงหาโอกาสในการ
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ลงทุน SW (R) เห็นว่า การเงินกับการปรับปรุงอาคารส่งผลต่อความสนใจผู้เช่า A.W.S (R) เห็นว่า ลงทนุท า
ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์เพราะเร่ืองเงิน การเงินจึงส าคัญทีสุ่ด เป็นต้น 
ตารางที่ 31 แสดงทัศนคติตามภาพรวมกลุ่มปัจจัย3ล าดบัแรก ที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของทั้ง4

โครงการ 
ล าดับ รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่ รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 

ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

1 การเงินท าให้รู้ความ
เป็นไปได้ของโครงการ 

เศรษฐกิจส่งผลต่อการ
เลือกการลงทุน 

การบริหารส่งผลต่อผล
ประกอบการของธุรกิจ

โดยตรง 

ลงทุนท าธุรกิจอพาร์ท
เม้นท์เพราะเร่ืองเงิน 
การเงินจึงส าคัญที่สุด 

2 เศรษฐกิจส่งผลกับ
อัตราดอกเบี้ยและการ

จ้างงานของผู้เช่า 

การเมืองเชื่อมโยงกับ
เศรษฐกิจ แต่เศรษฐกิจ

ส าคัญกว่าการเมือง 

การเงินกับการ
ปรับปรุงอาคารส่งผล
ต่อความสนใจผู้เช่า 

ลักษณะโครงการและ
การออกแบบตรงใจผู้
เช่าพร้อมเงินลงทุน 

3 การบริหารส่งผลต่อ
ความพึ่งพอใจของผู้

เช่า 

การเงินเป็นความ
พร้อมของผู้ลงทุนใน
การแสวงหาโอกาสใน

การลงทุน 

ภาวะทางเศรษฐกิจ
ส่งผลต่อรายได้ของผู้

เช่า 

การบริหารจัดการ
ภายในธุรกิจส าคัญกวา่
ปัจจัยภายนอก เพราะ
ลูกค้ามีจ านวนมากพอ 

ที่มา : จากการล าดับแบบสัมภาษณ์ของผู้ประกอบการ 

 
5.3.2. รายละเอียดของทัศนคติตามกลุ่มปัจจัย 6 กลุ่ม 

1. กลุ่มปัจจัยการเงิน 
ก. รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่
ก.1. โครงการ ML (N) ให้ความส าคัญกับสดัส่วนหนี้ต่อทุน ซึ่งสัมพันธ์

กับวงเงินสนิเชื่อ และอัตราดอกเบี้ย และเป็นผลต่อระยะเวลาคนืทุน 
ก.2. โครงการ SVH (N) ให้ความส าคัญกบัอัตราผลตอบแทนโครงการ 

ซึ่งสัมพันธ์กบัระยะเวลาคืนทนุและอัตราการเข้าพัก และเป็นผลต่ออัตรา
ผลตอบแทนที่ต้องการ 

 
ข. รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 
ข.1. โครงการ SW (R) ให้ความส าคัญกับอัตราดอกเบี้ย ระยะเวลาการ

ก่อสร้าง และอัตราการเข้าพัก ซึง่ไม่สัมพนัธ์กันโดยตรง  
ข.2. โครงการ A.W.S (R) ให้ความส าคัญกบัอัตราผลตอบแทนโครงการ 

ซึ่งสัมพันธ์กบัค่าเชา่ห้องพัก และอัตราการเข้าพัก 
ทั้ง2รูปแบบโครงการให้ความส าคัญเหมือนกันคือ อัตราผลตอบแทนโครงการ เพราะเปน็ปัจจัยที่ท า

ให้ตัดสินใจลงทนุ ซึ่งผลตอบแทนที่ได้จะต้องคุ้มกับความเสีย่งและต้องไมน่้อยกว่าดอกเบี้ยเงินฝาก 
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ตารางที่ 32 แสดงทัศนคติตามกลุ่มปัจจัยย่อย3ล าดับแรกกลุ่มการเงิน ที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน

ของทั้ง4โครงการ 
กลุ่ม
ปัจจัย 

ล าดับ รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่ รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 

ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

การเงิน 1 สัดส่วนเงินทุนส่งผล
ต่อจ านวนเงินผ่อน

และระยะเวลาคืนทุน 

การลงทุนต้องได้ก าไร
คุ้มกับความเส่ียง 

ผลตอบแทนต้องไม่
น้อยกว่าดอกเบี้ย 

เมื่อมีการกู้เงิน อัตรา
ดอกเบี้ยคือปัจจัย

ส าคัญ 

อัตราผลตอบแทนเป็น
ปัจจัยส าคัญที่ท าให้

ตัดสินใจลงทุน 

2 วงเงินสินเชื่อส่งผลกับ
ขนาดของโครงการ

และสัดส่วนหนี้ต่อทุน 

เวลาคืนทุนเร็วท าให้
ความเส่ียงต่ าลงและ

เป็นผลจาก
ผลตอบแทน 

ระยะเวลาการกอ่สร้าง
ส่งผลต่อเวลาการเปิด

ด าเนินงาน 

ค่าเช่าห้องพักส่งผลต่อ
อัตราผลตอบแทนที่

ต้องการ 

3 อัตราดอกเบี้ยส่งผล
ต่อระยะเวลาคืนทุน 

อัตราการเข้าพักเป็น
เครื่องมือชี้วัด

เสถียรภาพการลงทุน 

อัตราการเข้าพัก
สัมพันธ์กับรายได้ของ

ธุรกิจ 

อัตราการเข้าพักส่งผล
ต่อผลตอบแทน 

ที่มา : จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

 
2. กลุ่มปัจจัยเศรษฐกิจ 

ก. รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่
ก.1. โครงการ ML (N) ให้ความส าคัญกับการขยายตัวของชุมชนเมือง 

ซึ่งสัมพันธ์กบัการเติบโตทางเศรษฐกิจ และส่งผลให้จ านวนประชากรเพิ่มข้ึน
พร้อมกับการจ้างงาน 

ก.2. โครงการ SVH (N) ให้ความส าคัญกับอัตราการเติบโตทาง
เศรษฐกิจ ซึ่งสัมพันธ์กับปัญหาการว่างงาน และส่งผลต่อการเช่าที่อยู่อาศัย  

 
ข. รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 
ข.1. โครงการ SW (R) ให้ความส าคัญกับอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ 

จ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้น อ านาจซื้อผู้บริโภค ซึ่งทั้ง3ปัจจัยสง่ผลต่อการจ้างงาน
และความต้องการเชา่ที่อยู่อาศยั 

ข.2. โครงการ A.W.S (R) ให้ความส าคัญกับอ านาจซื้อผู้บริโภค 
แรงงาน/วสัดุอุปกรณ์ อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ ซึ่งไม่สัมพนัธ์กันโดยตรง 

ทั้ง2รูปแบบโครงการให้ความส าคัญเหมือนกันคือ อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ ซึง่ส่งผลต่อการจ้าง
งานและความต้องการเช่าที่อยู่อาศัย 
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ตารางที่ 33 แสดงทัศนคติตามกลุ่มปัจจัยย่อย3ล าดับแรกกลุ่มเศรษฐกิจ ที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน
ของทั้ง4โครงการ 

กลุ่ม
ปัจจัย 

ล าดับ รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่ รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 

ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

เศรษฐกิจ 1 การขยายตวัของ
ชุมชนท าให้เกิดความ
ต้องการที่อยู่อาศัย 

GDP มีผลต่อการ
เติบโตของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์

การเติบโตทาง
เศรษฐกิจท าให้มีความ
ต้องการจ้างงานและ

ต้องการเช่าที่อยูอ่าศัย 

อ านาจซื้อผู้บริโภค
สามารถบอกก าลังใน
การจ่ายของผู้บริโภค

ได้ 

2 การเติบโตทาง
เศรษฐกิจท าให้ชุมชน

เมืองขยายตวั 

ปํญหาการว่างงาน
เช่ือมโยงกับเศรษฐกิจ 
คนว่างงานส่งผลให้ไม่

มีผู้เช่า 

จ านวนประชากรที่
เพิ่มขึ้นท าให้เกิดความ
ต้องการงานและเช่าที่

อยู่อาศัย 

แรงงาน/วัสดุอุปกรณ์
ส่งผลต่ออพาร์ทเม้นท์
มีการซ่อมแซมต่อเนื่อง 

3 จ านวนประชากร
เพิ่มขึ้นส่งผลกับการ
เพิ่มอัตราการจา้งงาน 

ผู้บริโภคต้องมี
ความสามารถในการ

ซ้ือสินค้า 

รายได้ของผู้เช่าส่งผล
กับความต้องการเช่าที่

อยู่อาศัย โครงการ 

การเติบโตทาง
เศรษฐกิจท าให้คนมี
รายได้ส่งผลต่ออัตรา

การเข้าพกั 

ที่มา : จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

 
3. กลุ่มปัจจัยการบริหารจดัการ 

ก. รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่
ก.1. โครงการ ML (N) ให้ความส าคัญกบัประสบการณผ์ู้บริหาร ซึ่ง

สัมพันธ์กับการให้บริการต่อผู้เช่าและการคัดเลือกผู้เช่า เพราะท าให้ผู้เช่าเลือก
เข้าพัก มีผู้เช่าที่มั่นคงและรักษาความสะอาด 

ก.2. โครงการ SVH (N) ให้ความส าคัญกบัประสบการณผ์ู้บรหิาร ซึ่ง
สัมพันธ์กันบุคลากรและการคัดเลือกผู้เช่า เพราะผูบ้ริหารก าหนดแนวบริหาร
และบุคลากรที่ต้องบริการและคดัเลือกผู้เช่าซึ่งช่วยลดปญัหา 

 
ข. รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 
ข.1. โครงการ SW (R) ให้ความส าคัญกับการคัดเลือกผู้เช่าเพราะช่วย

ลดปัญหา การให้บริการต่อผู้เชา่ ความสามารถบุคลากร ซึ่งไม่สมัพันธ์กันโดยตรง 
ข.2. โครงการ A.W.S (R) ให้ความส าคัญกบัการให้บริการต่อผู้เช่าซึ่ง

ส่งผลต่อความต้องการเช่า ความสามารถของบุคลากร การคัดเลือกผู้เช่าช่วยลด
ปัญหาการดูแล ซึ่งไม่สัมพนัธ์กนัโดยตรง 

 
ทั้ง2รูปแบบโครงการให้ความส าคัญเหมือนกันคือ การให้บริการต่อผู้เช่าส่งผลต่อความต้องการเช่า

ห้อง และการคัดเลือกผู้เช่าช่วยลดปัญหาทีจ่ะเกิดขึ้นจากผู้เช่าดว้ยกันหรือข้อจ ากัดของพื้นที่โครงการ  
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นอกจากนี้ทั้ง2รูปแบบโครงการให้ความส าคัญแตกต่างกนัคือ ประสบการณผ์ู้บริหาร โดย
ผู้ประกอบการรูปแบบสรา้งอาคารใหม่ให้ความส าคัญในล าดับที1่ เห็นว่าประสบการณ์ท าให้รู้ถึงวิธีการ
บริหารจัดการที่ง่ายมากข้ึนและส่งผลต่อบุคลากรและแนวทางการบริหาร ในขณะที่ผูป้ระกอบการรูปแบบซื้อ
โครงการเก่าน ามาด าเนนิการเห็นว่าเปน็ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์สามารถท าได้ดว้ยการเรียนรู้แม้ไม่มปีระสบการณ์
มาก่อน 
 
ตารางที่ 34 แสดงทัศนคติตามกลุ่มปัจจัยย่อย3ล าดับแรกกลุ่มการบริหารจัดการ ที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทาง

การเงินของทั้ง4โครงการ 
กลุ่ม
ปัจจัย 

ล าดับ รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่ รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 

ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

การ
บริหาร
จัดการ 

1 ประสบการณ์ท าให้รู้
ถึงวิธีการบริหาร

จัดการที่ง่ายมากขึ้น 

ประสบการณ์ผู้บริหาร
ส่งผลต่อบุคลากรและ
แนวทางการบริหาร 

การคัดเลือกผู้เช่าช่วย
ลดปัญหาจากผู้เช่า

ด้วยกันและข้อจ ากัด
ของพื้นที่โครงการ 

การให้บริการส่งผลต่อ
ความต้องการเช่าหอ้ง 

2 การให้บริการท าให้ผู้
เช่าเลือกเข้าพักกับ

โครงการ 

อพาร์ทเม้นท์เป็นธุรกิจ
ที่ต้องการการบริการ

หลังการขาย 

การบริการชว่ยสร้าง
ความพอใจและลด
ปัญหาข้อจ ากัด

ความสามารถของ
บุคลากร 

ความสามารถของ
บุคลากรมีผลต่อการ

เช่าห้องพัก และ
แก้ปัญหาให้ผู้เช่าพอใจ 

3 การคัดเลือกผู้เช่าท า
ให้ได้ผู้เช่าที่มีความ

มั่นคงทางการเงินและ
ช่วยรักษาความ

สะอาดของห้องพกั 

การคัดเลือกผู้เช่าส่งผล
ต่อปัญหาที่เกิดจากผู้
เช่าเมื่อเข้าพักอาศัยจึง
ให้ความส าคัญน้อยลง

มา 

ความสามารถบุคลากร
ให้ความส าคัญ

รองลงมา 

การคัดเลือกผู้เช่า
ตั้งแต่แรก ช่วยให้การ
ดูแลอพาร์ทเม้นท์มี

ปัญหาลดลง 

4   เป็นธุรกิจที่สามารถท า
ได้แม้ไม่มี

ประสบการณ์มากอ่น 

ผู้ซ้ือโครงการไม่มี
ประสบการณ์สามารถ
ท าได้ด้วยการเรียนรู้ 

ที่มา : จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

 
4. กลุ่มปัจจัยลักษณะโครงการและการออกแบบ 

ก. รูปแบบสร้างอาคารใหม่ 
ก.1. โครงการ ML (N) ให้ความส าคัญกับท าเลที่ตั้งโครงการ การ

ออกแบบโครงการ ขนาดของโครงการ ซึ่งไม่สัมพนัธ์กันโดยตรง 
ก.2. โครงการ SVH (N) ให้ความส าคัญกับขนาดของโครงการ ซึ่งเป็น

ปัจจัยที่ก าหนดท าเลที่ตั้งโครงการซึ่งต้องเดินทางสะดวก 
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ทั้ง2โครงการให้ความส าคัญกับขนาดของโครงการ เพราะขนาดของ
โครงการเป็นข้อจ ากัดและสัมพนัธ์กับการลงทุน 

ข. รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 
ข.1. โครงการ SW (R) ให้ความส าคัญกับท าเลที่ตั้งโครงการ ซึ่งเป็น

แหล่งงานและสง่ผลกบัอัตราการเข้าพัก คุณภาพห้องพัก ความสะอาด
ภายในโครงการ ซึ่งไม่สัมพนัธ์กนัโดยตรง 

ข.2. โครงการ A.W.S (R) ให้ความส าคัญกบัท าเลที่ต้งโครงการ ซึ่ง
ส่งผลต่อความต้องการเช่า คุณภาพห้องพัก คุณภาพพื้นทีส่่วนกลาง ซึ่งไม่
สัมพันธ์กันโดยตรง 

ทั้ง2โครงการให้ความส าคัญกับท าเลที่ตั้งโครงการ และคุณภาพห้องพัก เพราะที่ตั้งโครงการส่งผล
กับความต้องการเช่าและอัตราการเข้าพัก 

ทั้ง2รูปแบบโครงการให้ความส าคัญเหมือนกันคือ ท าเลที่ตั้งโครงการ เพราะที่ตั้งส่งผลต่อการเช่าที่
พักอาศัยและอัตราการเข้าพัก 
 
ตารางที่ 35 แสดงทัศนคติตามกลุ่มปัจจัยย่อย3ล าดับแรกกลุ่มลักษณะโครงการและการออกแบบ ทีส่่งผลต่อ

ผลตอบแทนทางการเงินของทั้ง4โครงการ 
กลุ่ม
ปัจจัย 

ล าดับ รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่ รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 

ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

ลักษณะ
โครงการ
และการ
ออกแบบ 

1 ที่ตั้งส่งผลต่อการหาที่
พักอาศัย 

ขนาดของโครงการ
สัมพันธ์กับขนาดการ

ลงทุน ซ่ึงเป็น
ตัวก าหนดท าเล 

พื้นที่แหล่งงานส่งผล
กับอัตราการเข้าพกั 

ท าเลที่ตั้งโครงการ
ส่งผลต่อความต้องการ

เช่าโดยตรง 

2 การออกแบบที่ดีชว่ย
ให้ผู้เช่าสะดวกต่อการ

ใช้สอยและพอใจ 

ท าเลขึ้นอยู่กบัขนาด
โครงการหรือทุน 

ห้องพักสะอาดและ
พร้อมใช้งานเป็นสิ่งที่ผู้

เช่าให้ความสนใจ 

ลักษณะห้องพักตอ้ง
ตรงใจลูกค้า 

3 ขนาดโครงการและ
ที่ดินเป็นข้อจ ากัดของ

โครงการ 

ท าเลที่ดีคือต้อง
เดินทางสะดวก 

ผู้เช่าให้ความสนใจ
ความสะอาดรอบ

บริเวณ 

พื้นที่ส่วนกลางเป็น
ส่วนที่ลูกค้าให้ความ
สนใจรองจากห้องพกั 

ที่มา : จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 
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5. กลุ่มปัจจัยระเบียบราชการ/การเมือง 
ตารางที่ 36 แสดงทัศนคติตามกลุ่มปัจจัยย่อย3ล าดับแรกกลุ่มระเบียบราชการ/การเมือง ที่ส่งผลต่อ

ผลตอบแทนทางการเงินของทั้ง4โครงการ 
กลุ่ม
ปัจจัย 

ล าดับ รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่ รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 

ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

ระเบียบ
ราชการ/
การเมือง 

1 การเมืองส่งผลต่อการ
ท าธุรกิจอพาร์ทเม้นท์

และควบคุมกฏ
ระเบียบต่างๆที่ออก

โดยรัฐ 

การเมืองเป็นเครื่องมือ
บอกทิศทางของ

ประเทศ เสถียรภาพไม่
มั่นคงมาตรการหรือ

กฎหมายอาจ
เปลี่ยนแปลงได้ 

การเมืองส่งผลต่อ
เศรษฐกิจ และอัตรา

การเข้าพกั 

กฏหมายเป็นพื้นฐาน
ของการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย ์

2 มาตรการภาครัฐคิดว่า
มีผลไม่มาก 

ทิศทางการลงทุนมี
ความสัมพันธก์ับ

กฏหมายที่เกีย่วขอ้งท า
ให้ท าธุรกิจได้หรือไม ่

มาตรการภาครัฐมี
ผลกระทบเพียง

เล็กน้อย 

มาตรการภาครัฐ เช่น 
ภาษี ก าลังจะมกีาร
เปลี่ยนแปลงซ่ึงอาจ
ส่งผลต่อรายจ่าย 

3 กฎหมายที่เกีย่วขอ้ง
คิดว่ามีผลไม่มาก 

มาตราการภาครัฐแม้
เป็นกฏของรัฐแต่ก็

ส าคัญน้อยกว่าเพราะมี
ความไม่แน่นอน 

กฎหมายมีผลกระทบ
น้อยมาก 

การเวนคืนจะได้รับ
ผลตอบแทนน้อยกวา่
มูลค่าจากราคาตลาด 

ที่มา : จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

ก. รูปแบบสร้างอาคารใหม่ 
ก.1. โครงการ ML (N) ให้ความส าคัญกับเสถียรภาพทางการเมอืง และ

ปัจจัยอ่ืนมีผลไม่มากนัก 
ก.2. โครงการ SVH (N) ให้ความส าคัญกบัเสถียรภาพทางการเมือง

เพราะส่งผลต่อกฏหมายและมาตรการภาครัฐ 
ทั้ง2โครงการให้ความส าคัญกับเสถียรภาพทางการเมืองเพราะการเมือง

ควบคุมกฏระเบียบต่างๆที่เปลี่ยนแปลงโดยรัฐ 
ข. รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 
ข.1. โครงการ SW (R) ให้ความส าคัญกับเสถียรภาพทางการเมอืง และ

ปัจจัยอ่ืนมีผลน้อย 
ข.2. โครงการ A.W.S (R) ให้ความส าคัญกับกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

มาตรการภาครัฐ การเวนคืนที่ดนิ ซึ่งไมส่ัมพันธ์กนัโดยตรง 
 
ทั้ง2รูปแบบโครงการให้ความส าคัญเหมือนกันคือ กฎหมายที่เก่ียวข้อง เพราะเป็นพื้นฐานของการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์และท าให้รู้ว่าท าธุรกิจได้หรือไม่ ส่วนปจัจัยอ่ืนแม้ทั้ง2รูปแบบโครงการจะมีเหมือนกัน 
แต่แนวคิดมีความแตกต่างกันไป 
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6. กลุ่มปัจจัยการตลาด 
ตารางที่ 37 แสดงทัศนคติตามกลุ่มปัจจัยย่อย3ล าดับแรกกลุ่มการตลาด ทีส่่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน

ของทั้ง4โครงการ 
กลุ่ม
ปัจจัย 

ล าดับ รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่ รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 

ML (N) SVH (N) SW (R) A.W.S (R) 

การตลาด 1 รายได้ของผู้เช่าเป็นสิ่ง
ใชก้ าหนดราคาและ
ลักษณะของห้องเช่า 

ต้องเข้าใจความ
ต้องการลูกค้าเพื่อผลิต

สินค้าและบริการ 

ให้ความส าคัญกับผู้เช่า
เป็นส าคัญ และรายได้
ของผู้เช่าสัมพันธ์กับค่า

ห้องพัก 

รายได้ของผู้เช่าเป็น
ปัจจัยในการตั้งราคา

ห้องพักที่ผู้เช่าสามารถ
จ่ายได ้

2 ความต้องการของผู้
เช่าก าหนดลักษณะ
ของโครงการและ

บริการของโครงการ 

รายได้ของผู้เช่าคือตัว
ก าหนดค่าเช่าและการ

ลงทุน 

ผู้เช่าให้ความส าคัญกับ
ราคาห้องพัก 

ผู้เช่ามีความต้องการ
โดยการเปรียบเทียบ

ลักษณะห้องพัก 

3 ราคาห้องพักที่
เหมาะสมจะท าให้มีผู้

เช่าอยู่ต่อเนื่อง 

คู่แข่งขันเป็นเครื่องมือ
ที่ใช้ตรวจสอบความ

ต้องการของลูกค้าและ
ราคาค่าเช่าห้อง 

ให้ความส าคัญกับ
ความต้องการของผู้

เช่าที่คาดหวังลักษณะ
และการบริการแบบ

เดียวกัน 

ผู้เช่ามีความต้องการ
โดยการเปรียบเทียบ 
ราคาและเง่ือนไข

ประกอบการเช่ากับ
โครงการอื่น 

ที่มา : จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

 
ก.รูปแบบสร้างอาคารใหม่ 
ก.1. โครงการ ML (N) ให้ความส าคัญกับรายได้ของผู้เชา่ ความต้องการ

ของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของโครงการ ราคาห้องพักและเงื่อนไข
ประกอบการเช่า ซึ่งไม่สัมพนัธ์กนัโดยตรง 

ก.2. โครงการ SVH (N) ให้ความส าคัญกบัความต้องการของผู้เช่าต่อ
ลักษณะและบริการของโครงการ รายได้ของผู้เชา่ คู่แข่งขันใกล้เคียง ซึ่งไม่
สัมพันธ์กันโดยตรง 

ทั้ง2โครงการให้ความส าคัญกับรายได้ของผู้เชา่เพราะใช้ก าหนดราคา
ห้องพัก ความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของโครงการเพราะ
ก าหนดลักษณะโครงการและการบริการ 

 
ข.รูปแบบซื้อโครงการเก่ามาด าเนินการ 
ข.1. โครงการ SW (R) ให้ความส าคัญกับรายได้ของผู้เชา่ ราคาห้องพัก

และเงื่อนไขประกอบการเช่า ความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของ
โครงการ ซึ่งสัมพันธ์ตามล าดบัส าคัญของผู้เช่า 
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ข.2. โครงการ A.W.S (R) ให้ความส าคัญกับรายได้ของผู้เชา่ ความ
ต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของโครงการ ราคาห้องพักและเงื่อนไข
ประกอบการเช่า ซึ่งไม่สัมพนัธ์กนัโดยตรง 

 
ทั้ง2รูปแบบโครงการให้ความส าคัญเหมือนกันคือ รายได้ของผู้เช่าเพราะใช้ก าหนดราคาห้องพัก 
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ซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ สร้างอาคารใหม ่

ก่อนการ
ก่อสร้าง 

แตกตา่ง 

-ไม่ต้องยุ่งเกี่ยวกบัการก่อสร้าง 
-เปิดด าเนินการได้ทันที 
-ต้องมีการซ่อมบ ารุงโดยเฉพาะงาน
ระบบและโครงสร้าง ระยะเวลา
ปรับปรุงประมาณ 1 เดือน 
 

ระหว่าง
การ

ก่อสร้าง -ใช้ระยะเวลาก่อสร้าง 10-12 
เดือน 

บริหารโครงการ 
หลังการ
ก่อสร้าง คล้ายคลึง -ระยะเวลาปรับปรุงประมาณ 7 ปี 

 
-ระยะเวลาปรับปรุง 1ปี, 3ปี, 5ป ี
และ 9ป ี

 

-รู้อัตราการเข้าพักก่อนเข้าซ้ือ
โครงการ 
-เลือกท าเลที่ตั้งใกล้แหล่งงานและ
ใกล้ที่อยู่อาศัยเดิม 
-ทราบผลตอบแทนเบื้องต้นกอ่นซื้อ
โครงการ 

-สร้างอาคารให้ตรงกับความ
ต้องการของผู้ประกอบการ 
-ผู้ประกอบการจะเลือกใช้ที่ดิน
ของตนที่มีอยู่แล้ว 
-ผลตอบแทนที่ต้องการคือ6-7%, 
คืนทุนไม่เกิน 10 ปี 

แนวคิดการพัฒนา 

ลักษณะกายภาพ 

บทที่ 6 
 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และเสนอแนะ 

จากการศึกษาลักษณะโครงการในบทที่4 และปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินในบทที5่ 
ผู้วิจัยสามารถสรุปผลการศึกษาและอภิปรายผลได้ดงันี้ 

6.1. สรุปผลการวิจัย 

1. การพัฒนาโครงการอพาร์ทเม้นท์ในรูปแบบสร้างอาคารใหม่และซื้อโครงการเก่ามาด าเนนิการ 
มีแนวคิดการพัฒนาและลักษณะทางกายภาพของโครงการ สรปุได้ดังนี ้

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
ภาพที่ 51 ความแตกต่างของการพัฒนาโครงการรูปแบบสร้างอาคารใหม่และซื้อโครงการเก่าน ามา

ด าเนินการ 
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ช่วงก่อนการก่อสร้าง (PRE-CONSTRUCTION PHASE) แตกต่างกันโดย รูปแบบสร้าง
อาคารใหม่ เมื่อทราบลักษณะและความต้องการของผู้เช่าที่ตอ้งการจะสามารถสร้างอาคารให้ตรง
กับความต้องการของผู้ประกอบการได้ ผูป้ระกอบการจะเลือกใช้ที่ดินของตนที่มีอยู่แล้วในการ
พัฒนา และผลตอบแทนทางการเงินที่ต้องการคือ 6-7% และระยะเวลาคนืทนุไม่เกิน 10 ป ีในขณะ
ที่รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ โครงการจะมลีูกค้าเดิมเช่าพักอยู่ก่อนแล้วซึ่งท าให้รู้อัตรา
การเข้าพักก่อนเข้าซื้อโครงการ ด้วยเหตุนี้ท าให้ผู้ซื้อโครงการสามารถทราบผลตอบแทนทางการเงิน
เบื้องต้นได้ แม้วา่จะยังไม่ได้ซือ้โครงการนั้นๆ และผู้ซื้อจะเลอืกซื้อโครงการใกล้แหล่งงานและใกล้
กับที่อยู่อาศัยเดิมของตนเพื่อความสะดวกในการดูแล 

ช่วงการก่อสร้าง (CONSTRUCTION PHASE) แตกต่างกันโดย รูปแบบสรา้งอาคารใหม่
ต้องใช้ระยะเวลาในการก่อสร้าง 10-12 เดือน จึงสามารถเปดิด าเนินการได้ ในขณะที่รูปแบบซื้อ
โครงการเก่าน ามาด าเนนิการ อาคารที่ซื้อมาเปน็อาคารเก่าที่ต้องซ่อมบ ารุง และไม่ต้องเก่ียวข้องกับ
การก่อสร้าง ทั้งนี้ยังสามารถเปิดด าเนินการได้ในทันทีภายหลังการซื้อโครงการ แม้ว่าจะมีการ
ปรับปรุงอาคาร เชน่ การทาสีภายในและภายนอก เปน็ตน้ และมีระยะเวลาการปรับปรุงประมาณ 1 
เดือน 

ช่วงหลังการก่อสร้างหรือเปิดด าเนินการ (POST-CONSTRUCTION PHASE) คล้ายคลึงกนั
โดย รูปแบบสร้างอาคารใหม่มีการปรับปรุงอาคารทีช่่วงระยะประมาณ7ปีภายหลังจากทีส่ร้าง
อาคาร ในขณะที่รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนนิการอาคารที่ซื้อมามีสภาพที่ใชง้านมาแลว้อาจ
ต้องปรับปรุงอาคารทุกระยะประมาณ 1ปี, 3ปี, 5ปี และ 9ปี ท าให้มีจ านวนคร้ังการปรับปรุงอาคาร
ที่มากกว่า 

 
2. หากพิจารณาปจัจัยที่สง่ผลต่อผลตอบแทนทางการเงนิของโครงการอพาร์ทเม้นท์รูปแบบสร้าง

อาคารใหม่และการซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนนิการ พบวา่ทั้ง2รูปแบบโครงการมปีัจจัยที่
เหมือนกันและแตกต่างกันดังนี ้

รูปแบบสรา้งอาคารใหม่กลุ่มภาพรวมปัจจัยที่ให้ความส าคัญคือ การเงินและเศรษฐกิจ 
กลุ่มปัจจัย6กลุ่มมีปัจจัยย่อยที่ให้ความส าคัญ กลุ่มการเงินพบว่าทัง้2โครงการให้ความส าคญักับ
ปัจจัยแตกต่างกนั กลุ่มเศรษฐกิจคือ อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ กลุ่มบริหารจัดการคือ 
ประสบการณ์ผู้บริหารและการคัดเลือกผู้เช่า กลุ่มลักษณะโครงการและการออกแบบคือ ท าเลที่ตั้ง
โครงการและขนาดของโครงการ กลุ่มระเบียบราชการ/การเมืองคือ เสถียรภาพทางการเมือง 
กฎหมายที่เก่ียวข้อง และมาตรการภาครัฐ กลุ่มการตลาดคือ รายได้ของผู้เชา่และความต้องการของ
ผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของโครงการ 

รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการกลุ่มภาพรวมปัจจัยที่ให้ความส าคัญคือ การเงิน
และการบริหารจัดการ กลุ่มปัจจัย6กลุ่มมีปัจจัยย่อยที่ให้ความส าคัญ กลุ่มการเงินคือ อัตราการเข้า
พัก กลุ่มเศรษฐกิจคือ อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจและอ านาจซื้อผู้บริโภค กลุ่มการบริหารจดัการ
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คือ การให้บริการต่อผู้เช่า การคัดเลือกผู้เช่า และความสามารถบุคลากร กลุ่มลักษณะโครงการและ
การออกแบบคือ ท าเลที่ตั้งโครงการและคุณภาพห้องพัก กลุ่มระเบียบราชการ/การเมืองคือ 
กฏหมายที่เก่ียวข้องและมาตรการภาครัฐ กลุ่มการตลาดคือ รายได้ของผู้เช่า ความต้องการของผู้เช่า
ต่อลักษณะและบริการของโครงการ และราคาห้องพักและเงื่อนไขประกอบการเช่า 

 
ตารางที่ 38 สรุปปัจจัย3ล าดบัแรกที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินโครงการอพาร์ทเม้นทท์ั้ง2รูปแบบการ

พัฒนา 

 รูปแบบสร้างอาคารใหม ่ รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามา
ด าเนินการ 

ภาพรวม 
กลุ่มปัจจัย 

การเงิน 
 การบริหารจัดการ 

การเงิน  อัตราการเข้าพัก 
เศรษฐกิจ อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ 

 อ านาจซื้อผูบ้ริโภค 
การบริหาร

จัดการ 
ประสบการณ์ผู้บริหาร การให้บริการต่อผู้เช่า 

การคัดเลือกผู้เช่า 

 ความสามารถบุคลากร 
ลักษณะโครงการ
และการออกแบบ 

ท าเลที่ตั้งโครงการ 

ขนาดของโครงการ คุณภาพห้องพัก 
ระเบียบราชการ/

การเมือง 
เสถียรภาพทางการเมือง  

กฏหมายที่เก่ียวข้อง 
มาตรการภาครัฐ 

การตลาด รายได้ของผู้เชา่ 
ความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของโครงการ 

 ราคาห้องพักและเงื่อนไข
ประกอบการเช่า 

ที่มา : จากการวิเคราะหข์องผู้วิจยั ดูรายละเอียดหนา้86-88 
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3. ทัศนคติของผู้ประกอบการต่อปจัจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ อพาร์ท
เม้นท์รูปแบบสร้างอาคารใหม่และการซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ มีทัศนคติที่เหมือนกัน
และแตกต่างกันดังนี ้

ด้านภาพรวมกลุ่มปัจจัยทั้ง2รูปแบบโครงการแม้จะมีกลุ่มภาพรวมปัจจัยที่เหมือนกันคือ 
การเงิน เศรษฐกิจ และการบริหารจัดการ แต่มีแนวคิดในแตล่ะกลุ่มปัจจัยไม่เหมือนกัน 

ด้านการเงิน ทั้ง2รูปแบบโครงการให้ความส าคัญเหมือนกันคือ อัตราผลตอบแทนโครงการ 
เพราะเป็นปจัจัยที่ท าให้ตัดสินใจลงทุน ซึ่งผลตอบแทนทีไ่ด้จะต้องคุ้มกับความเสี่ยงและต้องไม่น้อย
กว่าดอกเบี้ยเงินฝาก 

ด้านเศรษฐกิจ ทั้ง2รูปแบบโครงการให้ความส าคัญเหมือนกันคือ อัตราการเติบโตทาง
เศรษฐกิจ ซึ่งส่งผลต่อการจ้างงานและความต้องการเช่าที่อยู่อาศัย 

ด้านการบริหารจัดการ ทั้ง2รูปแบบโครงการให้ความส าคัญเหมือนกันคือ การให้บริการต่อ
ผู้เช่าสง่ผลต่อความต้องการเช่าห้อง และการคัดเลือกผู้เช่าชว่ยลดปัญหาที่จะเกิดขึ้นจากผู้เช่า
ด้วยกันหรือข้อจ ากัดของพื้นที่โครงการ นอกจากนี้ทัง้2รูปแบบโครงการให้ความส าคัญแตกตา่งกัน
คือ ประสบการณผ์ู้บริหาร โดยผู้ประกอบการรูปแบบสร้างอาคารใหม่ให้ความส าคัญในล าดบัที่1 
เห็นว่าประสบการณ์ท าให้รู้ถึงวิธีการบริหารจัดการที่ง่ายมากข้ึนและสง่ผลต่อบุคลากรและแนว
ทางการบริหาร ในขณะทีผู่้ประกอบการรูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนนิการเห็นว่าเปน็ธรุกิจ 
อพาร์ทเม้นท์สามารถท าได้ด้วยการเรียนรู้แม้ไม่มีประสบการณม์าก่อน 

ด้านลักษณะโครงการและการออกแบบ ทั้ง2รูปแบบโครงการให้ความส าคัญเหมือนกันคือ 
ท าเลที่ตั้งโครงการ เพราะที่ตัง้สง่ผลต่อการเช่าที่พักอาศัยและอัตราการเข้าพัก 

ด้านระเบียบราชการ/การเมือง ทั้ง2รูปแบบโครงการให้ความส าคัญเหมือนกันคือ 
กฎหมายที่เก่ียวข้อง เพราะเป็นพื้นฐานของการพฒันาอสังหาริมทรัพย์และท าให้รู้ว่าท าธุรกิจได้
หรือไม่ ส่วนปัจจัยอ่ืนแมท้ั้ง2รูปแบบโครงการจะมีเหมือนกัน แต่แนวคิดมีความแตกต่างกันไป 

ด้านการตลาด ทั้ง2รูปแบบโครงการให้ความส าคัญเหมือนกันคือ รายได้ของผู้เชา่เพราะใช้
ก าหนดราคาห้องพัก 

 
4. จากกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการ สรุปได้ดงันี้ 

4.1. รูปแบบสรา้งอาคารใหม ่
โครงการ ML (N) 3ล าดบัแรกภาพรวมกลุ่มปัจจัยที่ค านึงถึงคือ การเงิน เศรษฐกิจ 

และการบริหารจัดการ ซึ่งต่างจากโครงการ SVH (N) 3ล าดับภาพรวมกลุ่มปัจจัยที่ค านึงถึง
คือ เศษรษฐกิจ ระเบียบราชการ/การเมือง และการเงิน เนื่องจากผู้ประกอบการโครงการ 
ML (N) เห็นว่านอกจากกลุ่มปจัจัยการเงินและเศรษฐกิจ กลุม่ปัจจัยการบริหารจัดการมี
ความส าคัญเพราะส่งผลต่อความพึ่งพอใจของผู้เช่า ในขณะที่ผูป้ระกอบการโครงการ SVH 
(N) เห็นว่าการเมืองเชื่อมโยงกับเศรษฐกิจ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

99 

4.2. รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 
โครงการ SW (R) 3ล าดับแรกภาพรวมกลุ่มปัจจัยที่ค านึงถึงคือ การบริหารจัดการ 

การเงิน และเศรษฐกิจ ซึ่งต่างจากโครงการ A.W.S (R) 3ล าดับภาพรวมกลุ่มปจัจัยที่
ค านึงถึงคือ การเงิน ลักษณะโครงการและการออกแบบ และการบริหารจัดการ เนื่องจาก
ผู้ประกอบการโครงการ SW (R) เห็นว่านอกจากกลุ่มปัจจัยการเงินและบริหารจัดการ กลุ่ม
ปัจจัยเศรษฐกิจมีความส าคัญเพราะภาวะเศรษฐกิจสง่ผลต่อรายได้ของผู้เช่า ในขณะที่
ผู้ประกอบการโครงการ A.W.S (R) เห็นว่าลักษณะโครงการและการออกแบบต้องตรงใจผู้
เช่าไปพร้อมกับเงินที่ใชล้งทนุ 

 

6.2. ข้อค้นพบท่ีส าคัญในงานวิจัย 

จากตารางที่41 สรุปปัจจยั3ล าดับแรกที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินโครงการอพาร์ทเม้นทท์ั้ง2
รูปแบบการพฒันา ท าให้ทราบได้วา่มีกลุ่มปัจจัยและปัจจัยยอ่ยที่ทั้ง2รูปแบบโครงการมีเหมือนกัน ท าให้
สามารถสรุปได้วา่ทัศนคติของผูป้ระกอบการต่อปัจจัยที่ส่งผลตอ่ผลตอบแทนทางการเงนิของโครงการอ
พาร์ทเม้นท์คือ 1.การเงิน 2.อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ 3.การคัดเลือกผู้เช่า 4.ท าเลที่ตั้งโครงการ 5.
กฎหมายที่เก่ียวข้อง 6.มาตรการภาครัฐ 7.รายได้ของผู้เช่า 8.ความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการ
ของโครงการ 
 

6.3. อภิปรายผลการศึกษา 

ส าหรับทัศนคติของผูป้ระกอบการต่อปัจจัยที่สง่ผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของโครงการอพาร์ท
เม้นท์ ในงานวจิัยนี้พบว่ามปีัจจยัส าคัญ คือ 1.การเงิน 2.อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ 3.การคัดเลือกผู้เช่า 4.
ท าเลที่ตั้งโครงการ 5.กฎหมายที่เก่ียวข้อง 6.มาตรการภาครัฐ 7.รายได้ของผู้เช่า 8.ความต้องการของผู้เช่าต่อ
ลักษณะและบริการของโครงการ จากการศึกษาวิทยานิพนธท์ี่เก่ียวข้องพบว่ามีการศึกษาการเปลี่ยนแปลง
อุปทานของที่อยู่อาศัยส าหรับนกัศึกษาประเภทหอพักและอพาร์ทเม้นท์: กรณีศึกษาพื้นทีโ่ดยรอบ
มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ช่วงปีพ.ศ.2539-พ.ศ.2557 ของพลวัฒน์ หอมหวาน ศึกษา
สถานการณ์และการเปลี่ยนแปลงของหอพักและอพาร์ทเม้นทส์ าหรับนักศึกษา ปจัจัยที่ท าให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลงและปัญหาที่เกิดขึ้น ผลการศึกษาพบวา่ปัจจัยทีส่่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงคือปัจจัยด้านการ
แข่งขันทางการตลาดและปัจจัยด้านอุปสงค์ โดยผู้ประกอบการแข่งขันกันด้วยขนาดห้องพักและนโยบายการ
รับนักศึกษาน้อยลงส่งผลให้ความต้องการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาน้อยลง โดยวิทยานิพนธ์ของพลวัฒน์
ชี้ให้เห็นว่ามีปัจจัย2ปัจจัยที่สง่ผลต่อราคาห้องพักและอัตราการเข้าพักซึ่งจะส่งผลต่อการเงินของโครงการอ
พาร์ทเม้นท์ เมื่อเปรียบเทียบปจัจัยของทั้ง2วิทยานิพนธพ์บวา่ ความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการ
ของโครงการ กับการแข่งขันทางการตลาด กับปัจจัยด้านอุปสงค์ เป็นปัจจัยทีส่อดคล้องกัน แต่มีความ
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แตกต่างกันคือปัจจัยนโยบายทางการศึกษา ซึ่งแตกต่างไปและไมไ่ด้ถูกน ามาเปน็ปัจจัยในการศึกษา
วิทยานพินธ์ฉบับนี ้
 

6.4. ข้อเสนอแนะในงานวิจัย 

จากผลการศึกษาถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของผู้ประกอบการ ซึ่งพบวา่มีปจัจัย
ต่างๆทีส่่งผลทั้งที่เกิดจากการบริหารจัดการของผู้ประกอบการเองและปัจจัยที่เกิดจากสภาพแวดล้อม ดังนัน้
หากผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ควรจะพิจารณาประเด็นดังต่อไปนี้ 

1. ผู้ประกอบการควรให้ความส าคญักับ การเงิน อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ การคัดเลือกผู้เช่า 
ท าเลที่ตั้งโครงการ กฎหมายที่เก่ียวข้อง มาตรการภาครัฐ รายได้ของผู้เช่า ความต้องการของผู้
เช่าต่อลักษณะและบริการของโครงการ เพราะเป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทาง
การเงินของโครงการอพาร์ทเม้นท ์

2. ผู้ประกอบการควรเข้ามามีส่วนร่วมในการบริหารและศึกษาความต้องการของผู้เช่า เพื่อสร้าง
ผลตอบแทนโครงการให้สูงขึ้น หรือรักษาระดับผลตอบแทนให้อยู่ในระดับสูง 

3. ผู้ประกอบการที่ขอสินเชื่อจากสถาบันการเงนิควรส ารองเงินทนุไว้ส าหรับปัจจัยเสี่ยงที่อาจจะ
ท าให้อัตราการเข้าพักลดต่ าลง เช่น อุทกภัยซึ่งส่งผลต่อโครงการในระยะสั้นเพียง6เดือน - 1ป ี
หรือการชุมนุมทางการเมืองซึ่งอาจส่งผลในระยะที่ยาวกว่า1ปี เป็นตน้ 

4. ผู้ประกอบการที่ซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนนิการควรประเมินสภาพอาคารที่ซื้อมาและประเมิน
ค่าใช้จ่ายการซ่อมแซมในระยะยาวเพิ่มข้ึนด้วย 

 

6.5. ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 

งานวิจยันี้ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลตอ่ผลตอบแทนทางการเงนิโครงการอพาร์ทเม้นท์ในรูปแบบสรา้ง
อาคารใหม่และซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนนิการ ซึ่งท าให้พบวา่ยังมีประเด็นตา่งๆน่าสนใจที่ควรศึกษาเพิ่มเติม
ดังนี ้

1. การศึกษาปัจจัยทีส่่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินโครงการอพาร์ทเม้นท์ จากปัจจัยเชิง
ปริมาณ เช่น อัตราดอกเบี้ย อัตราการเข้าพัก ราคาห้องพัก เป็นต้น 

2. ควรมีการศึกษาประเภทของอพาร์ทเม้นท์หรือกระบวนการพัฒนาอพาร์ทเม้นท์ในรูปแบบอ่ืนๆ
เพิ่มเติม เช่น การจัดแบง่ประเภทอพาร์ทเม้นท์ด้วยวธิีการพัฒนาดว้ยรูปแบบสนิเชื่อของ
ธนาคาร การแบ่งประเภทด้วยลักษณะของผู้เช่าของธนาคารเกียรตินาคิน เปน็ต้น เนื่องจาก
ยังคงมีการศึกษาอยู่น้อยมาก 

3. การศึกษาปัจจัยทีส่่งผลต่อผลตอบแทนโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นการลงทุนระยะยาว
ยังคงมีอยู่น้อย เช่น โครงการประเภทโรงแรม ตลาด สนามกีฬา เป็นต้น หากมีการศึกษา
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โครงการประเภทเหล่านี้มากข้ึน น่าจะช่วยให้การพัฒนาโครงการเหล่านี้มีโอกาสประสบ
ความส าเร็จมากยิ่งขึน้ 

4. หลักเกณฑ์และวิธีการประเมินโครงการด้วยการสร้างแบบจ าลองกระแสเงินสดของโครงการ
ประเภทต่างๆ ยังคงมีอยู่น้อย ควรมีการศึกษาท าให้ชัดเจนเพิ่มข้ึนเนื่องจากเป็นเครื่องมือที่ใช้
ส าหรับการประเมินการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
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ภาคผนวก 
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ภาคผนวก ก. 
แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

แนวคิด ลักษณะทางกายภาพ และการเงินของโครงการ 
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ชื่อโครงการอพาร์ทเม้นท์ท่ีสัมภาษณ์......................................................วันที่สัมภาษณ์........................ 
 

แบบสัมภาษณ์ 
เรื่อง ทัศนคติของผู้ประกอบการด้านปัจจัยท่ีส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของการพัฒนา
โครงการ อพาร์ทเม้นท์ในรูปแบบการสร้างอาคารใหม่และการซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ                   

กรณีศึกษา มาลัยอพาร์ตเมนท์ ศิริวัฒน์แมนชั่น สาธรเซนต์วิวเฮ้าว์ เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
ค าชี้แจง 
 แบบสัมภาษณ์นี้จัดท าขึ้นเพื่อใช้ในการท าวิทยานิพนธ์ ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของการศึกษา
ระดับปริญญาโท สาขาวิชาการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ปีการศึกษา 2559 ข้อมูลทีไ่ด้จากการสัมภาษณ์นี้จะถูกเก็บเป็นความลับ 
จะน ามาใช้ประโยชน์ในการวิจัยเท่านั้น จึงขอความร่วมมือท่านในการให้สัมภาษณ์ตามความเป็น
จริง : ผู้วิจัย นายสยามศักดิ์ จารุอาภรณ์ประทีป 
 

1. รูปแบบการพัฒนาโครงการอพาร์ทเม้นท์ 

     สร้างอาคารใหม ่        ซื้อโครงการเก่า 
2. ความเป็นมาและแนวคิดของการพัฒนาโครงการ 

2.1. ข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ประกอบการ 

ช่ือ-นามสกุล ................................................................................................................................................. 
ประวัติการศึกษา ......................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................... 
ประสบการณ์ท างาน .................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................... 
 

2.2. ความเป็นมาผู้ประกอบการก่อนพัฒนาโครงการ 

.......................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................... 

...................................................................................................................................................................... 
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2.3. แนวคิดการพัฒนาโครงการ 

.......................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................

.................................................................. ...................................................................................................

.......................................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................... 
 

3. ข้อมูลกายภาพ 

3.1. ที่ตั้งโครงการและข้อมลูทั่วไปของโครงการ

..............................................................................................................ปีท่ีก่อสร้างอาคารหรือปรับปรุง

อาคาร .............ปีที่เข้าซื้อโครงการ ............ ระยะเวลก่อสร้างหรือปรับปรุง........... ปีท่ี

ด าเนินการ ................. ขนาดที่ดิน ................. จ านวนอาคาร................. พื้นที่ใช้สอยรวม(ตร.

ม.) ..................... จ านวนช้ัน .......................... จ านวนห้องพักรวม............................ จ านวนที่จอดรถ

................................ 

3.2. แผนที่สังเขป 
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3.3. ผังบริเวณ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
3.4. ผังอาคาร 
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3.5. ข้อมูลห้องพัก 

แบบท่ี 1 2 3 4 5 

ขนาดห้อง(ตร.ม.)      
จ านวนห้อง      

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้อง 

ห้องน้ า      
ระเบียง      

เตียงนอน      
ตู้เสื้อผ้า      
โต๊ะอเนกประสงค์      
เครื่องปรับอากาศ      

เครื่องท าน้ าอุ่น      
พัดลม      
ทีวี      
ตู้เย็น      
ราวตากผ้า      
อินเตอร์เนต      
      

 
3.6. ข้อมูลห้องค้า 

 

 

แบบท่ี 1 2 3 4 5 
ขนาดห้อง(ตร.ม.)      
จ านวนห้อง      

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้อง 
ห้องน้ า      

ระเบียง      
เครื่องปรับอากาศ      

พัดลม      
อินเตอร์เนต      
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4. ต้นทุนพัฒนาและบริหารโครงการ 

4.1. ประมาณการรายจ่ายก่อนด าเนินการ    

รายการ บาท  

ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ   
ค่าซื้อโครงการเก่า+ค่าธรรมเนียม   

ค่าออกแบบและขออนุญาต   

ค่าก่อสร้างอาคาร (ปรับปรุง)   
ค่าที่ปรึกษาและควบคุมงานก่อสรา้ง   

ค่าระบบรักษาความปลอดภยั   
ค่าตกแต่งภายใน/เฟอนิเจอร ์   

ค่าเครื่องใช้ไฟฟ้า   

ค่าที่ดิน+ค่าธรรมเนียม   
รายการ บาท  

จ านวนเงินลงทุนเจ้าของ   

จ านวนเงินกู้สถาบันการเงิน   

อัตราดอกเบีย้(ต่อปี)   

ระยะเวลาที่ขอกู้ (ปี)   
 

4.2. ประมาณการรายจ่ายเพ่ือปรับปรุงโครงการภายหลังด าเนินการ 

รายการ บาท  รายการ บาท 
ปรับปรุงอาคารคร้ังท่ี1 พ.ศ..............    ปรับปรุงอาคารคร้ังท่ี2 พ.ศ..............   

ค่าก่อสร้างอาคาร(ปรับปรุง)    ค่าก่อสร้างอาคาร(ปรับปรุง)   
ค่าตกแต่งภายใน/เฟอนิเจอร ์    ค่าตกแต่งภายใน/เฟอนิเจอร ์   

ค่าเครื่องใช้ไฟฟ้า    ค่าเครื่องใช้ไฟฟ้า   

รายการ บาท  รายการ บาท 
จ านวนเงินลงทุนเจ้าของ    จ านวนเงินลงทุนเจ้าของ   

จ านวนเงินกู้สถาบันการเงิน    จ านวนเงินกู้สถาบันการเงิน   

อัตราดอกเบีย้    อัตราดอกเบีย้   

ระยะเวลาที่ขอกู้ (ปี)   ระยะเวลาที่ขอกู้ (ปี)  
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4.3. ประมาณการรายจ่ายต่อเดือนหรือต่อปี พ.ศ.2559 

 รายการ บาท/เดือน บาท/ป ี

 ค่าจ้างผู้บรหิารและดูแล   
  - ผจก.   
  - ธุรการ   
  - แม่บ้าน   
  - รปภ.   

  - ช่าง   
 ดอกเบี้ยธนาคาร   

 ค่าสาธารณูปโภคส่วนกลาง   
 - ค่าน้ าประปา   
 - ค่าไฟฟ้า   
 - ค่าโทรศัพท์   
 - ค่าอินเตอรเ์นต   

 - ค่าสญัญาณโทรทัศน์   
 ค่าการตลาด/ขาย   

 ค่าบ ารุงรักษาอาคาร   
 ค่าภาษีธุรกิจ+คา่ธรรมเนียม   

 ค่าประกันภยั   
 ค่าจัดท าตรวจสอบบญัชี   

 ค่าเก็บขยะ   
    

    
    
 รวม   
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4. รายได้   

5.1.ประมาณการรายได้ต่อเดือน (ณ ปีที่2559) 

รายการ 
อัตราการ 

เข้าพัก(%) 
บาท/
เดือน 

จ านวน
ห้อง 

บาท/
ปี  รายได้ค่าบริการ 

บาท/
เดือน 

บาท/
ปี  

ค่าเช่าห้องพัก       ที่จอดรถ    

1      ค่าพื้นที่ส่วนกลาง    

2      เครื่องซักผ้า    

3      ตู้น้ าดื่ม    

4      น้ าประปา    

5      ไฟฟ้า    

6      โทรศัพท ์    

ค่าเช่าห้องค้า      อินเตอร์เนต    
1      สัญญาณโทรทัศน ์    

2      ป้ายโฆษณา    

รวม      รวม    
 
5. เบ็ดเตล็ด 

6.1.ระยะเวลาที่คาดว่าจะด าเนินการ 
............................................................................................................................................................................... 
6.2.อัตราผลตอบแทนท่ีคาดหวัง 
............................................................................................................................................................................... 

6. การประมาณการรายได้และรายจ่ายในอนาคต 

7.1. รายได ้
............................................................................................................................................................................... 
............................................................................................................................................................................... 
7.2. รายจ่าย 
............................................................................................................................................................................... 
............................................................................................................................................................................... 
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ภาคผนวก ข. 
แบบสอบถามปัจจัยท่ีส่งผลต่อผลตอบแทนของผู้ประกอบการ 
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ผู้ประกอบการ        วันที่สัมภาษณ์........ 
ชื่อผูท้ี่สัมภาษณ์ .......................................................................................................................... 

 
แบบสอบถาม 

เรื่อง ทัศนคติของผู้ประกอบการด้านปัจจัยท่ีส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงินของการพัฒนา
โครงการอพาร์ทเม้นท์ในรูปแบบการสร้างอาคารใหม่และการซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการ 

กรณีศึกษา มาลัยอพาร์ตเมนท์ ศิริวัฒน์แมนชั่น สาธรเซนต์วิวเฮ้าว์ เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท  
 

ค าชี้แจง 
 แบบสอบถามนี้จัดท าขึ้นเพื่อใช้ในการท าวิทยานิพนธ์ ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของการศึกษา
ระดับปริญญาโท สาขาวิชาการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ปีการศึกษา 2559 ข้อมูลที่ได้จากการสอบถามนี้จะถูกเก็บเป็นความลับ 
จะน ามาใช้ประโยชน์ในการวิจัยเท่านั้น จึงขอความร่วมมือท่านในการให้สัมภาษณ์ตามความเป็น
จริง :      ผู้วิจัย นายสยามศักดิ์ จารุอาภรณ์ประทีป 
 
ส่วนที่1 เรื่องล าดับความส าคัญปัจจัยเศรษฐกิจที่ส่งผลต่อผลตอบแทนโครงการอพาร์ทเม้นท์ 

กลุ่มปัจจัย ปัจจัยย่อย ล าดับ
ความส าคัญ 

เศรษฐกิจ จ านวนประชากรที่เพ่ิมข้ึน  
อ านาจซื้อผู้บริโภค  

ภาวะเงินเฟ้อ  

อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ  
การขยายตัวของชุมชนเมือง  

ปัญหาการว่างงาน  

แรงงาน/วัสดุอุปกรณ์  
การพัฒนาที่เพ่ิมข้ึนหรือลดลงของประเทศในอาเซียน  

การเพ่ิมข้ึนหรือลดลงของแรงงานชาวต่างชาติ  
หมายเหตุ : ล าดับปัจจัยส าคัญที่สุดคือ 1 น้อยที่สุดคือ 9 
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ส่วนที่2 เรื่องล าดับความส าคัญปัจจัยระเบียบราชการ/การเมืองท่ีส่งผลต่อผลตอบแทนโครงการอ
พาร์ทเม้นท์ 

กลุ่มปัจจัย ปัจจัยย่อย ล าดับ
ความส าคัญ 

ระเบียบ
ราชการ/
การเมือง 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง เช่น กฎหมายผังเมือง กฎหมาย
ควบคุมอาคาร กฎหมายสิ่งแวดล้อม กฎหมายหอพัก เป็น
ต้น 

 

เสถียรภาพทางการเมือง  
มาตรการภาครัฐ เช่น มาตรการภาษ๊ท่ีออกมาใช้เฉพาะ
บางปี เป็นต้น 

 

การเวนคืนที่ดินของภาครัฐ  

หมายเหตุ : ล าดับปัจจัยส าคัญที่สุดคือ 1 น้อยที่สุดคือ 4 
 
ส่วนที่3 เรื่องล าดับความส าคัญปัจจัยการตลาดที่ส่งผลต่อผลตอบแทนโครงการอพาร์ทเม้นท์ 

กลุ่มปัจจัย ปัจจัยย่อย ล าดับ
ความส าคัญ 

การตลาด ความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะและบริการของ
โครงการ 

 

รายได้ของผู้เช่า  

คู่แข่งขันใกล้เคียง  
ราคาห้องพักและเงื่อนไขประกอบการเช่า  

การท าโฆษณา  
การบริการเสริมพิเศษ เช่น อินเตอร์เนตฟรี ที่จอดรถ รถ
รับส่ง เป็นต้น 

 

หมายเหตุ : ล าดับปัจจัยส าคัญที่สุดคือ 1 น้อยที่สุดคือ 6 
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ส่วนที่4 เรื่องล าดับความส าคัญปัจจัยลักษณะโครงการและการออกแบบท่ีส่งผลต่อผลตอบแทน
โครงการ อพาร์ทเม้นท์ 

กลุ่มปัจจัย ปัจจัยย่อย ล าดับ
ความส าคัญ 

ลักษณะ
โครงการและ
การออกแบบ 

ท าเลที่ตั้งโครงการ  

ขนาดของโครงการ  
การออกแบบโครงการ  

คุณภาพของห้องพัก  

คุณภาพของพ้ืนที่ส่วนกลาง  
สาธารณูปการต่างๆภายในโครงการ เช่น ธุรกิจที่มาเช่า
ห้องค้า พ้ืนที่สันทนาการ ที่จอดรถ เป็นต้น 

 

การคมนาคมและบริการสาธารณะจากภาครัฐ  

ความปลอดภัยภายในโครงการ  

ความสะอาดภายในโครงการ  
หมายเหตุ : ล าดับปัจจัยส าคัญที่สุดคือ 1 น้อยที่สุดคือ 9 
 
 
ส่วนที5่ เรื่องล าดับความส าคัญปัจจัยการบริหารจัดการที่ส่งผลต่อผลตอบแทนโครงการอพาร์ท
เม้นท์ 

กลุ่มปัจจัย ปัจจัยย่อย ล าดับ
ความส าคัญ 

การบริหาร
จัดการ 

ประสบการณ์ผู้บริหาร  

ความสามารถบุคลากร  
การคัดเลือกผู้เช่า  

การให้บริการต่อผู้เช่า  
หมายเหตุ : ล าดับปัจจัยส าคัญที่สุดคือ 1 น้อยที่สุดคือ 4 
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ส่วนที6่ เรื่องล าดับความส าคัญปัจจัยการเงินที่ส่งผลต่อผลตอบแทนโครงการอพาร์ทเม้นท์ 

กลุ่มปัจจัย ปัจจัยย่อย ล าดับ
ความส าคัญ 

การเงิน สัดส่วนหนี้ต่อทุน  
วงเงินสินเชื่อ  

อัตราดอกเบี้ย  

ระยะเวลาการผ่อนช าระดอกเบี้ย  
เงื่อนไขการผ่อนช าระดอกเบี้ย  

เงื่อนไขหลักประกันการขอสินเชื่อ  

ค่าธรรมเนียมการขอสินเชื่อต่างๆ  
ระยะเวลาการก่อสร้าง  

ค่าเช่าห้องพักที่เหมาะสม  
อัตราการเข้าพัก  

ระยะเวลาคืนทุน  

อัตราผลตอบแทนโครงการ  
หมายเหตุ : ล าดับปัจจัยส าคัญที่สุดคือ 1 น้อยที่สุดคือ 12 
 
ส่วนที่7 เรื่องล าดับความส าคัญกลุ่มปัจจัยเชิงคุณภาพที่ส่งผลต่อผลตอบแทนโครงการอพาร์ท
เม้นท์ 

กลุ่มปัจจัย ล าดับ
ความส าคัญ 

เศรษฐกิจ  

ระเบียบราชการ/การเมือง  

การตลาด  
ลักษณะโครงการและการออกแบบ  

การเงิน  

การบริหารจัดการ  
หมายเหตุ : ล าดับกลุ่มปัจจัย ส าคัญที่สุดคือ 1 น้อยที่สุดคือ 6 
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ขยายความค าศัพท์ 
กลุ่มเศรษฐกิจ ความหมาย 

จ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้น จ านวนประชากรที่มีจ านวนมากขึ้นภายในประเทศ 

อ านาจซื้อผูบ้ริโภค ความสามารถในการจ่ายเงนิเพื่อซื้อสินค้าและบริการของ
ผู้บริโภค 

ภาวะเงินเฟ้อ ภาวะที่ราคาสนิค้าและบริการโดยทั่วไปเพิ่มสูงขึ้นต่อเนื่อง 
ซึ่งหากเงินเฟ้อเพิ่มข้ึนมากจะกระทบต่อฐานะและความ
เป็นอยู่ของประชาชน9 

อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ การขยายก าลังการผลิตสินค้าหรือบริการโดยใช้ปัจจัยการ
ผลิต การเพิ่มประสิทธิภาพการผลิต ให้ได้มาซึง่ผลผลิตที่
มากข้ึน ผลิตภัณฑ์ประชาชาติเบื้องต้น (real GNP) 
สูงขึ้น  อันจะเชื่อมโยงไปถึงการที่รายไดป้ระชาชาติมาก
ขึ้นตามไปด้วย10 

การขยายตัวของชุมชนเมือง การเพิ่มข้ึนของประชากรและอาคารชนิดต่างๆในและ
รอบๆเมืองที่จัดว่าเป็นศนูย์กลางด้านเศรษฐกิจ การค้า 
การศึกษา หรือด้านอ่ืนๆ 

ปัญหาการว่างงาน ภาวะทีบุ่คคลซึ่งมีความพร้อม มีความสามารถ และมี
ความเต็มใจที่จะท างาน ไมส่ามารถที่จะหางานท าได้ หรือ
กล่าวอีกนัยหนึ่ง เปน็สภาวะที่ตลาดแรงงานไม่สามารถที่
จะรองรับบุคคลที่มีคุณสมบัติและมีความเต็มใจที่จะ
ท างานให้ได้ตามต้องการ11 

แรงงาน/วสัดุอุปกรณ์ ค่าแรงหรือค่าวัสดุอุปกรณ์ก่อสร้างอาคารที่เพิ่มหรือลดลง 

การพัฒนาที่เพิ่มขึ้นหรือลดลงของ
ประเทศในอาเซียน 

การพัฒนาของประเทศไทยและประเทศใกล้เคียงที่จัดอยู่
ในกลุ่มอาเซียน เช่น พมา่ ลาว เวียดนาม เปน็ตน้ 

การเพิ่มข้ึนหรือลดลงของแรงงาน
ชาวตา่งชาต ิ

การเพิ่มข้ึนหรือลดลงของแรงงานต่างชาตทิุกชาติที่เข้ามา
ในประเทศไทย ไม่เพียงแต่เฉพาะแรงงานที่มีความรู้หรือ
ทุน รวมไปถึงแรงงานที่ความรู้และทักษะการท างานน้อยที่
เข้ามาหางานท า 

 

                                           
9 http://www2.bot.or.th/financialliteracy/exchangerate/01_01_contentdownload_inflation.pdf 
10 http://oknation.nationtv.tv/blog/srcecon/2015/08/26/entry-1 
11 http://mba.sorrawut.com/บทท่ี_11_ปัญหาเศรษฐกิจมหาภาคและนโยบายเพื่อการแก้ปัญหา 
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กลุ่มระเบียบราชการ/การเมือง ความหมาย 

กฎหมายที่เก่ียวข้อง กฎหมายที่เก่ียวข้องกับโครงการอพาร์ทเม้นท์ เช่น 
กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมาย
สิ่งแวดล้อม กฎหมายหอพัก เป็นต้น 

เสถียรภาพทางการเมือง ความเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นอย่างค่อยเป็นค่อยไปหรือ
คาดการณ์ได้ของอ านาจในการบริการจัดการของรัฐ 

มาตรการภาครัฐ กฎหรือระเบียบที่รัฐออกมาใช้ชัว่คราว เช่น มาตรการ
ลดหย่อนภาษี เปน็ต้น 

การเวนคืนที่ดินของภาครัฐ การด าเนินการของภาครัฐที่ขอซื้อที่ดินคืนจากประชาชน
เพื่อใช้ท าประโยชน์ในบางกิจการของรัฐ 

 

กลุ่มการตลาด ความหมาย 

ความต้องการของผู้เช่าต่อลักษณะ
และบริการของโครงการ 

ความคาดหวังของผู้เชา่ที่มีต่อลกัษณะทางกายภาพและ
การให้บริการที่จะได้รับจากโครงการ 

รายได้ของผู้เชา่ ปริมาณเงินของผู้เชา่ทีไ่ด้รับจากการขายสินคา้หรือบริการ
จากอาชีพของผู้เชา่ 

คู่แข่งขันใกล้เคียง สินค้าหรือบริการที่พักอาศัยให้เช่าแบบรายเดือนทัง้
โดยตรงและโดยอ้อม และส่งผลถึงอัตราการเข้าพักของ
โครงการ เช่น อพาร์ทเม้นท์ขา้งเคียง บ้านเชา่ ห้องชุดที่
น ามาปล่อยให้เช่า เปน็ต้น 

ราคาห้องพักและเงื่อนไขประกอบการ
เช่า 

ค่าเช่าห้องพักและเงื่อนไขตา่งๆที่ประกอบการเช่า เชน่ ค่า
มัดจ า ระยะเวลาการเชา่ เป็นตน้ 

การท าโฆษณา การสร้างแรงจูงใจให้ผู้ที่เปน็กลุม่ลูกค้าเป้าหมายรรับรู้ถึง
สินค้าและบริการของโครงการ 

การบริการเสริมพิเศษ การให้บริการเพิ่มเติมเพื่อสร้างความพึงพอใจให้กับผู้เช่า
มากข้ึน เช่น อินเตอร์เนตฟรี ทีจ่อดรถ รถรับส่ง เป็นต้น 

 

กลุ่มลักษณะโครงการและการ
ออกแบบ 

ความหมาย 

ท าเลที่ตั้งโครงการ ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการอพาร์ทเม้นท์ ซึ่งมีความสัมพันธ์
กับที่ตั้งอื่นๆ เชน่ การเดินทาง แหล่งงาน การหาซื้อสินค้า
อุปโภคบริโภค ความเงียบสงบ เป็นตน้ 
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ขนาดของโครงการ จ านวนห้องพัก หรือขนาดพื้นทีใ่ช้สอยประเภทต่างๆ
ภายในโครงการ 

การออกแบบโครงการ ลักษณะของโครงการที่ให้ความรู้สึกอยากเข้ามาอยู่อาศัย 
เช่น ความสวยงาม ความสะดวก ความปลอดภัย เป็นต้น 

คุณภาพของห้องพัก ลักษณะทางกายภาพของห้องพัก และส่วนประกอบต่างๆ
ของห้องพัก เช่น เครื่องใช้ไฟฟ้า เคร่ืองเรือน เป็นต้น 

คุณภาพของพื้นที่ส่วนกลาง ลักษณะทางกายภาพของพื้นทีส่ว่นกลาง เช่น ความกว้าง
และความสว่างของทางเดิน ความน่าใช้ของส่วนพักผ่อน 
ความร่มร่ืนจากต้นไม้ เปน็ต้น 

สาธารณปูการต่างๆภายในโครงการ พื้นที่หรือสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ เช่น สระ
ว่ายน้ า สวน ร้านคา้ปลีก ร้านซกัอบรีด เป็นต้น 

การคมนาคมและบริการสาธารณะ
จากภาครัฐ 

การบริการการเดินทางและสถานบริการของรัฐ เช่น ถนน 
ทางด่วน รถไฟฟ้า สวนสาธารณะ เป็นตน้ 

ความปลอดภัยภายในโครงการ ความปลอดภัยทางชีวิตและทรัพย์สินทีไ่ด้จากการดูแลของ
โครงการ เช่น แสงสว่าง กล้องวงจรปิด คีย์การ์ดผา่นเข้า
ออกประตู เป็นต้น 

ความสะอาดภายในโครงการ ลักษณะของสถานที่ที่ถูกสุขลักษณะเหมาะแก่การอยู่อาศัย 
เช่น เศษขยะอยู่ในที่จัดเตรียมไว้ให้ ปราศจากกลิ่นเหม็น
หรืออับชื้น เป็นต้น 

 

กลุ่มการเงิน ความหมาย 

สัดส่วนหนี้ต่อทุน (D/E) อัตราส่วนทีน่ าหนีส้ินรวมหารดว้ยส่วนของผู้ถือหุ้น12 
วงเงินสนิเชื่อ สินเชื่อที่ให้เพื่อน าไปใช้จ่ายในการซื้อวัตถุดิบและเครื่องมือ

เครื่องใช้ โดยมีวัตถุประสงคน์ าไปผลิตสินคา้หรือบริการ13 
อัตราดอกเบี้ย อัตราที่ผู้ยืม (ลูกหนี้) จ่ายดอกเบี้ยส าหรับการใช้เงินที่ตน

ยืมมาจากผู้ให้ยืม (เจ้าหนี)้ โดยเจาะจง อัตราดอกเบี้ยคือ
ร้อยละของเงินต้นที่จา่ยเป็นจ านวนงวดต่อเวลาส าหรับ
ระยะเวลาทัง้หมดระหว่างก าหนดระยะเวลาเงินกู้หรือ
เครดิตทั้งหมด อัตราดอกเบี้ยปกติแสดงเป็นร้อยละของ

                                           
12 https://th.wikipedia.org/wiki/อตัราส่วนหนีส้ินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น 
13 http://www.novabizz.net/credit-2.html 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%E0%B9%89%E0%B8%A2
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A3%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%A2%E0%B8%A5%E0%B8%B0
https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%80%E0%B8%87%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B9%89%E0%B8%99&action=edit&redlink=1
https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%80%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%95&action=edit&redlink=1
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เงินต้นต่อระยะเวลาหนึ่งปี บางคร้ังอาจแสดงส าหรับ
ระยะเวลาอ่ืน14 

ระยะเวลาการผ่อนช าระดอกเบี้ย ระยะเวลาในการช าระเงินคืนดอกเบี้ยเงินกู้ 

เงื่อนไขการผ่อนช าระดอกเบี้ย เงื่อนไขเพิ่มเติมการผ่อนช าระดอกเบี้ย เช่น ค่าปรับเมื่อ
จ่ายเงินช้ากว่าก าหนด เปน็ต้น 

เงื่อนไขหลักประกันการขอสินเชื่อ สิ่งที่จะต้องใช้ประกอบการขอสนิเชื่อ เช่น ที่ดนิ อาคาร 
เป็นต้น 

ค่าธรรมเนียมการขอสินเชื่อต่างๆ ค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมการให้สินเชื่อ เช่น ค่าประเมิน
หลักประกัน ค่าประเมินรายงวด เป็นต้น 

ระยะเวลาการก่อสร้าง ระยะเวลาที่ใช้ในการก่อสร้างอาคาร 

ค่าเช่าห้องพักที่เหมาะสม ค่าเช่าห้องพักที่ผู้เชา่และผู้ให้เช่าเห็นว่าเหมาะสมกบั
สภาพของห้องพัก 

อัตราการเข้าพัก อัตราส่วนของห้องที่มีผู้เช่าต่อจ านวนห้องพักทั้งหมด 
ระยะเวลาคนืทุน ระยะเวลาที่ใช้จากการได้รับค่าเช่าเท่ากบัจ านวนเงนิลงทุน 

ซึ่งอาจคิดจากต้นทุนทัง้หมด (รวมค่าที่ดิน) 
อัตราผลตอบแทนโครงการ อัตราผลก าไรทีไ่ด้รับจากการลงทุนโครงการในรูปของค่า

เช่า และก าไรหรือขาดทุนจากการขายโครงการ 
 

กลุ่มบริหารจัดการ ความหมาย 
ประสบการณ์ผู้บริหาร ประสบการณ์ของผู้ประกอบการในการพัฒนาโครงการ

ประเภทเดียวกันมาก่อน 
ความสามารถบุคลากร ความสามารถในการท างานของบุคลากรที่บริหาร จัดการ 

ให้บริการ ภายในโครงการ (ยกเว้นตัวผูป้ระกอบการ) 
การคัดเลือกผู้เช่า การคัดเลือกผู้เช่าให้มีคุณสมบัตติามความต้องการของ

ผู้ประกอบการ 

การให้บริการต่อผู้เช่า การตอบสนองความต้องการต่อผู้เช่าให้ได้รับความพึง
พอใจ 

 
 
 

                                           
14 https://th.wikipedia.org/wiki/อตัราดอกเบีย้ 
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ภาคผนวก ค. 
ข้อมูลอ้างอิงผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์กรณีศึกษา 
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1. โครงการ “มาลัยอพาร์ทเมนท์.” ML (N) 

1.1. ข้อมูลส่วนบุคคลและประสบการณ์ของผู้ประกอบการ 
ผู้ประกอบการเร่ิมต้น ชื่อ-นามสกลุ นิจวดี ลาวลัย ์

ประสบการณ์ท างาน พนักงานบญัชี องค์การโทรศัพท์แห่งประเทศไทย (TOT) 
ทายาทผู้ประกอบการ ชื่อ-นามสกลุ นวรัตน์ ลาวัลย์ (บุ้ง) 

ประสบการณ์ท างาน นักออกแบบตกแต่งภายใน 
ปริญญาตรี คณะศิลปกรรมศาสตร์ ภาควิชาศิลปะการออกแบบ สาขาออกแบบภายใน 

มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุร ี
 

1.2. ค าสัมภาษณ์จากผู้ประกอบการ โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท์ 
เร่ิมต้นจากบริเวณในซอยเป็นทีด่ินของคุณตา คุณตาแบ่งที่ดนิให้ลูกๆ คือคุณลุงและคุณแม่ จากที่ดิน

ทั้งหมดจ านวน 2 ไร่กว่า เห็นญาติท าอพาร์ทเม้นท์ในซอยแล้วคนพักเต็มจึงท าบ้าง แนวคิดคือใช้เงินทนุตัวเอง
บางส่วนและกู้แบงคบ์างส่วนเพราะไม่ต้องการกู้มากกลัวผ่อนมากผ่อนนาน สร้างอาคารเน้นกลุ่มลูกค้าเป็น
คนท างานออฟฟิตหรือโรงงาน เป็นคนท างานโรงงานแถวนวนครที่โรงงานมีรถรับส่งฟรี มาอยู่ไกลหน่อยแต่ค่า
ห้องถูกว่าและไม่เสียค่าเดินทาง คู่รักครอบครัว เน้นอยู่ยาว 5-7 ปี ถ้ามีครอบครัวก็จะซื้อบ้านและย้ายออกไป 
2 ตึกกลุ่มลูกค้าเดียวกัน อาคาร 2 ราคาห้องสูงกว่า 500 บาท แต่คนเลือกอยู่อาคาร 2 มากกว่า เพราะอากาศ
ถ่ายเทดีกว่า ตึกแรกเป็น double corridor ตึก 2 เป็น single corridor ทั้ง 2 ตึก มชี่วงอตัราการเข้าพัก
ลดลงมากกว่าปกติคือ ปีพ.ศ.2540 และปีพ.ศ.2554 อัตราการเข้าพักเพียง 50% ที่จอดรถรวมกัน2ตึก ถนน
ด้านหนา้ครอบครัวยกให้ราชการท าถนน ในซอยอพาร์ทเม้นทท์ุกหลังเป็นของญาติกันหมด การบ ารุงรักษา
ใหญ่ 5-7 ปี 1คร้ังเป็นค่าทาสปีระมาณ 100,000 บาท/ตึก ท าแล้วถือครองไปตลอด คิดแค่คืนทุนเมื่อไหร่ คิด
ว่าไมน่่าเกิน10ปี ไมไ่ด้คิดเร่ืองผลตอบแทน 

เร่ิมต้นอาคารหลังแรก ปีพ.ศ.2537 คุณลุงและคุณแม่ มีที่ดนิเหลือจึงรวมมือกันลงทุนท าอพาร์ท
เม้นท์ อาคารสูง 4 ชั้น 48 ห้อง 80 ตร.ว. ไม่มีที่จอดรถ ตึกแรกค่าก่อสร้าง 7 ล้าน กู้ 3.5 ล้าน เงินส่วนตัว 3.5 
ล้าน อัตราเข้าพัก 95% แต่คนย้ายเข้าออกบ่อยกว่าตึก2 ปี 2540 อัตราเข้าพักลดเหลือ 50% และใช้เวลา
ประมาณ 3 ปี จึงกลบัมาปกติ และปี 2554 ขนาดห้อง 4x6 เมตร มีห้องสามารถท าร้านคา้ได้ 2 ห้อง คิดราคา
เหมือนห้องปกติ ปัจจุบันเปน็ร้านท าผม และร้านขายของ 

หลังจากท าหลงัแรก ผ่านมาเมือ่ปีพ.ศ.2548  คุณแม่ใกล้จะเกษียณอายุงานราชการเป็นพนกังาน
โทรศัพท์ของทีโอที แต่ขอออกก่อนถึงอายุ 60 ปี จงึใช้ที่ดนิข้างเคียงอาคารเดิมที่เป็นบ้านสร้างเป็นอพาร์ท
เม้นท์อีก 1หลัง 5 ชัน้ 45 ห้อง ชั้นละ 9 ห้อง ขนาดที่ดนิ 100 ตร.ว. มีที่จอดรถประมาณ 10 คันจอดร่วมกับ
มอเตอร์ไซด์ ปัจจุบันทีจ่อดรถไม่พอ ค่าก่อสร้าง 10 ล้านบาท กู้ 7 ล้าน เงินส่วนตัว 3 ล้าน ผ่อนธนาคารเดือน
ละ 70,000 บาท รายได้ 150,000 บาท แบงค์กรุงไทยดอกเบี้ยประมาณ 3.5% ผ่อน 7 ปี อัตราเข้าพัก 95% 
คนอยู่ยาวกว่า ปี2554 น้ าทว่มใหญ่ท าให้อัตราการเข้าพักเหลือคนอยู่เพียง 5-6 ห้อง ใช้เวลาประมาณ 1 ปี จึง
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กลับมาปกติเกือบเต็ม เหตุจากโรงงานโดนน้ าท่วมใช้เวลาเกือบปีจึงกลบัมาด าเนนิการได ้ ภายหลังคนพัก
กลายเป็นคนใหม่ 50% คนเก่าๆอีก 50% ตอนน้ าท่วมคนอยู่ไม่มีเงินจ่าย คุณแม่กไ็ม่ว่าอะไรก็ช่วยกันไป มผีล
จากปี2554 ท าให้ไม่สามารถผ่อนแบงค์ได้ตามปกติ คุณแม่จึงขอยืดเวลาช าระหนี้เพิ่มขึ้นอีก 3 ปี และลดค่าส่ง 
½ จากปกติ ประสบการณ์จากปี2540 ท าให้คุณแม่ส ารองเงินไว้สง่ธนาคารจ านวน 3 เดือน ปัจจบุันผ่อน
ธนาคารหมดแล้ว และช าระหมดในปี2559 มีรายได้จากตู้ซักผา้ 4 เคร่ือง และเครื่องขายน้ าดื่ม 1 เคร่ือง 
 

1.3. การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคัญจากค าสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 
การสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ สัมภาษณ์จากคุณนวรัตน ์ ลาวลัย์ (บุ้ง) ซึ่งเปน็ลกูสาวของ

ผู้ประกอบการรุ่นแรกซึ่งคุณแมข่องคุณนวรัตน์ เป็นผู้เริ่มพัฒนาโครงการอพาร์ทเมน้ท์หลังแรกปีพ.ศ.2537 
และต่อมาจึงปีพ.ศ.2548 จึงพัฒนาโครงการที่2 ซึ่งเป็นโครงการที่ใช้เป็นกรณีศึกษา ส าหรับปัจจบุันคุณ
นวรัตน์เปน็ผู้ดูแลโครงการทั้ง 2 โครงการ ส่วนแนวคิดการพฒันาทั้ง2โครงการคุณนวรัตนท์ราบจากการบอก
เล่าของคุณแม่มาอีกทอดหนึ่ง การถอดค าสัมภาษณ์และวิเคราะห์หากลุ่มค าส าคัญที่เกี่ยวกับความเป็นมาและ
แนวความคิดการพฒันาของโครงการเป็นดังนี้ 

การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคัญจากค าสัมภาษณผ์ู้ประกอบการ โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท์ 
ขนิด
ข้อมูล 

ค าสัมภาษณ์ กลุ่มค าส าคัญ รวมความ 

ที่มา
ของ
โครงกา
ร 

เร่ิมต้นจากบริเวณในซอยเป็นทีด่ินของคุณตา 
คุณตาแบ่งทีด่ินให้ลูกๆ คือคุณลุงและคุณแม ่
จากที่ดินทัง้หมดจ านวน 2 ไรก่ว่า เห็นญาติ
ท าอพาร์ทเม้นท์ในซอยแล้วคนพักเต็มจึงท า
บ้าง .... เร่ิมต้นอาคารหลังแรก ปีพ.ศ.2537 
คุณลุงและคุณแม่ มีทีด่ินเหลอืจึงรวมมือกัน
ลงทุนท าอพาร์ทเม้นท์ ... ในซอยอพาร์ท
เม้นท์ทุกหลังเป็นของญาติกันหมด ... 
หลังจากท าหลงัแรก ผ่านมาเมือ่ปีพ.ศ.2548  
คุณแม่ใกล้จะเกษียณอายุงานราชการเป็น
พนักงานโทรศัพท์ของทีโอที แต่ขอออกก่อน
ถึงอายุ 60 ปี จึงท าหลงัที่2  
 

- คุ ณ แ ม่ ใ ก ล้ จ ะ
เ ก ษี ย ณ อ า ยุ ง า น
ราชการ 
-เร่ิมต้นอาคารแรกปี
พ.ศ.2537 
 

-ต้องการรายได้
หลังเกษียณอายุ 
-มีประสบการณ์
จากโครงการแรก
ทีสร้างในปีพ.ศ.
2537 
 

การ
พัฒนา
โครงกา
ร 

ถนนด้านหน้าครอบครัวยกให้ราชการท าถนน 
... หลังที่2 ใช้ที่ดินข้างเคียงอาคารเดิมที่เป็น
บ้าน สร้างเปน็อพาร์ทเม้นท์อีก 1หลัง 

-ยกให้ราชการท า
ถนน 
-ข้างเคียงอาคารเดิม 
-เดิมที่เป็นบา้น 

-ยกถนนหน้า
โครงการให้
ราชการเป็น
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ผู้พัฒนา
สาธารณปูโภค 
-สร้างโครงการ
ใหม่ข้างโครงการ
เดิม 
-ใช้ที่ดินเดิมซึ่ง
เป็นบา้นเพื่อ
พัฒนาโครงการ 

กลุ่ม
เป้า 
หมาย
หรือผู้
เช่า 

สร้างอาคารเนน้กลุ่มลูกค้าเปน็คนท างาน
ออฟฟิตหรือโรงงาน เป็นคนท างานโรงงาน
แถวนวนครที่โรงงานมีรถรับสง่ฟรี มาอยู่ไกล
หน่อยแต่ค่าห้องถูกว่าและไม่เสยีค่าเดินทาง 
คู่รักครอบครัว เน้นอยู่ยาว 5-7 ปี ถ้ามี
ครอบครัวก็จะซื้อบ้านและย้ายออกไป 2 ตึก
กลุ่มลูกค้าเดียวกัน 

-คนท างานออฟฟิต
หรือโรงงาน 
-คู่รัก 
-ครอบครัว 
-อยู่ยาว 5-7 ปี 

-คนท างานออฟ
ฟิตหรือโรงงาน 
-คู่รัก 
-ครอบครัว 
-ผู้เช่าลักษณะพัก
ยาว 5-7 ป ี

ลักษณ
ะ
โครงกา
รและ
การ
ออกแบ
บ 

อาคารแรกสูง 4 ชั้น 48 ห้อง 80 ตร.ว. ไม่มีที่
จอดรถ ...อาคาร 2 ราคาห้องสูงกว่า 500 
บาท แต่คนเลือกอยู่อาคาร 2 มากกว่า เพราะ
อากาศถ่ายเทดีกว่า ตึกแรกเป็น double 
corridor ตึก 2 เป็น single corridor ... ที่
จอดรถรวมกัน2ตึก ... ขนาดห้อง 4x6 เมตร มี
ห้องสามารถท าร้านค้าได้ 2 ห้อง คิดราคา
เหมือนห้องปกติ ปัจจุบันเปน็ร้านท าผม และ
ร้านขายของ ... อาคารที่2 สูง 5 ชั้น 45 ห้อง 
ชั้นละ 9 ห้อง ขนาดที่ดนิ 100 ตร.ว. มีที่จอด
รถประมาณ 10 คันจอดร่วมกับมอเตอร์ไซด์ 
ปัจจุบนัที่จอดรถไม่พอ  

-อากาศถ่ายเท 
-single corridor 
-ที่จอดรถประมาณ 
10 คันจอดร่วมกับ
มอเตอร์ไซด์ 
ปัจจุบนัที่จอดรถไม่
พอ 

-ออกแบบให้
อากาศถ่ายเท 
โดยใช้ Single 
corridor 
-ที่จอดรถยนต์
ร่วมกับมอเตอร์
ไซด์มีไม่เพียงพอ 

อัตรา
การเข้า
พัก 

ทั้ง 2 ตึก มีช่วงอัตราการเข้าพักลดลงมากกว่า
ปกติคือ ปีพ.ศ.2540 และปีพ.ศ.2554 อัตรา
การเข้าพักเพียง 50% ... ตึกแรกอัตราเข้าพัก 
95% แต่คนย้ายเข้าออกบ่อยกว่าตึก2 ป ี
2540 อัตราเข้าพักลดเหลือ 50% และใช้เวลา
ประมาณ 3 ปี จึงกลับมาปกติ และปี 2554 ... 

-ตึก2 อัตราเข้าพัก 
95% 
-น้ าท่วมใหญ่ท าให้
อัตราการเข้าพัก
เหลือคนอยู่เพียง 5-
6 ห้อง ใช้เวลา

-อัตราเข้าพักตึก2 
เฉลี่ยประมาณ 
95% 
-อุทกภัยปีพ.ศ.
2554 ท าให้อัตรา
การเข้าพักลดลง
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ตึก2 อัตราเข้าพัก 95% คนอยู่ยาวกว่า ปี
2554 น้ าท่วมใหญ่ท าให้อัตราการเข้าพัก
เหลือคนอยู่เพียง 5-6 ห้อง ใช้เวลาประมาณ 1 
ปี จึงกลบัมาปกติเกือบเต็ม เหตุจากโรงงาน
โดนน้ าท่วมใช้เวลาเกือบปีจงึกลบัมา
ด าเนินการได้ ภายหลังคนพกักลายเป็นคน
ใหม่ 50% คนเก่าๆอีก 50% ตอนน้ าท่วมคน
อยู่ไม่มีเงินจ่าย คุณแม่ก็ไม่ว่าอะไรก็ช่วยกัน
ไป 

ประมาณ 1 ปี จึง
กลับมาปกติเกือบ
เต็ม เหตุจากโรงงาน
โดนน้ าท่วม 

เหลือประมาณ 
11% เหตุเพราะ
โรงงานที่ผู้เชา่
ท างานน้ าท่วม 

การเงิน แนวคิดคือใช้เงินทุนตวัเองบางสว่นและกู้
แบงค์บางส่วนเพราะไม่ต้องการกู้มากกลัว
ผ่อนมากผ่อนนาน ... การบ ารุงรักษาใหญ่ 5-
7 ปี 1ครั้งเป็นค่าทาสีประมาณ 100,000 
บาท/ตึก ท าแล้วถือครองไปตลอด คิดแค่คืน
ทุนเมื่อไหร่ คิดว่าไม่นา่เกิน10ปี ไม่ได้คิดเร่ือง
ผลตอบแทน ... ตึกแรกค่าก่อสร้าง 7 ล้าน กู ้
3.5 ล้าน เงินส่วนตัว 3.5 ล้าน ... อาคาร2 ค่า
ก่อสร้าง 10 ล้านบาท กู้ 7 ล้าน เงินส่วนตัว 3 
ล้าน ผ่อนธนาคารเดือนละ 70,000 บาท 
รายได้ 150,000 บาท แบงค์กรุงไทยดอกเบี้ย
ประมาณ 3.5% ผ่อน 7 ปี ... ผลจากปี2554 
ท าให้ไม่สามารถผ่อนแบงค์ได้ตามปกติ คุณ
แม่จึงขอยืดเวลาช าระหนี้เพิ่มข้ึนอีก 3 ปี และ
ลดค่าส่ง ½ จากปกติ ประสบการณ์จากปี
2540 ท าให้คุณแม่ส ารองเงินไว้สง่ธนาคาร
จ านวน 3 เดือน ปจัจุบนัผ่อนธนาคาร
หมดแล้ว และช าระหมดในปี2559 มีรายได้
จากตู้ซักผ้า 4 เครื่อง และเครื่องขายน้ าดื่ม 1 
เครื่อง 

-ใช้เงินทุนตวัเอง
บางส่วนและกู้แบงค์
บางส่วนเพราะไม่
ต้องการกู้มากกลัว
ผ่อนมากผ่อนนาน 
-การบ ารุงรักษาใหญ่ 
5-7 ปี 1ครั้งเป็นค่า
ทาส ี
-ถือครองไปตลอด 
คิดแค่คืนทุนเมื่อไหร่ 
คิดว่าไมน่่าเกิน10ปี 
ไม่ได้คิดเร่ือง
ผลตอบแทน 
-อาคาร2 ค่า
ก่อสร้าง 10 ล้าน
บาท กู้ 7 ลา้น เงิน
ส่วนตัว 3 ลา้น 
ดอกเบี้ย 3.5% ผ่อน 
7 ปี 
-ประสบการณ์จากปี
2540 ท าให้คุณแม่
ส ารองเงินไวส้่ง
ธนาคารจ านวน 3 
เดือน 

-ใช้ทุนส่วนตัวและ
สถาบนัการเงิน 
เพราะห่วงการ
ผ่อนช าระ 
-บ ารุงรักษาใหญ่ 
5-7 ปี/คร้ัง และ
เป็นค่าทาสี
ภายนอก-ภายใน 
-ผลตอบแทนการ
ลงทุน คิด
ระยะเวลาการคนื
ทุนไม่เกิน10ปี 
และมีความ
ต้องการถือครองอ
พาร์ทเม้นท์
ตลอดไป 
-ค่าก่อสร้าง
อาคาร 10 ล้าน
บาท สัดส่วนหนี้
ต่อทุนเฉพาะ
อาคารเท่ากับ 
70/30 ดอกเบี้ย 
3.5%/ปี 
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ระยะเวลาผ่อน
ช าระ 7 ป ี
-ประสบการณ์
จากการบริหาร
โครงการแรกท า
ให้ผู้ประกอบการ
ส ารองเงินไว้
ส าหรับค่า
ดอกเบี้ยธนาคาร
จ านวน 3 เดือน 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลและวิเคราะหข์องผู้วิจัย 

 
1.4. เหตุผลการเลือกล าดบัปัจจัยทีส่่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน 

เหตุผลการเลือกล าดับปจัจัยที่สง่ผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท์ 

กลุ่ม
ปัจจัย 

ปัจจัยย่อย ล าดับ
ความส าคัญ 

ค าสัมภาษณ์ สรุป 

การเงิน  1 ต้องดูการเงินของเราก่อนว่า
สามารถท าอพาร์ทเม้นทไ์ด้ไหม 

การเงินท าให้รู้
ความเป็นไปได้
ของโครงการ 

เศรษฐ
กิจ 

 2 ถ้าเศรษฐกิจไม่ดีท าให้ดอกเบี้ยสงู 
แล้วจะท าให้ไม่มีเงินจ่ายค่าดอกเบี้ย 
ถ้าไม่ดีคนเชา่มีสิทธิ์โดนไล่ออกจาก
งาน คนพักกับเราเป็นสาวโรงงาน
มากกว่าคร่ึงถ้าโดนไล่ออกเราก็จะ
หายไปด้วย 

เศรษฐกิจส่งผล
กับอัตราดอกเบี้ย
และการจ้างงาน
ของผู้เช่า 

การ
บริหาร
จัดการ 

 3 เมื่อมีคนเข้าอยู่ เราก็จะต้องบริการ
บ้างอย่างอาจมีบริการเพิ่มให้แลว้
เราเก็บค่าบริการเพิ่มขึ้นด้วยรึปา่ว 

การบริหารส่งผล
ต่อความพึ่งพอใจ
ของผู้เช่า 

 
การเงิน สัดส่วนหนี้

ต่อทุน 
1 กู้น้อยผ่อนน้อยคืนทนุไว สัดส่วนเงนิทนุ

ส่งผลต่อจ านวน
เงินผ่อนและ
ระยะเวลาคนืทุน 
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วงเงิน
สินเชื่อ 

2 พอไหมกับขนาดที่จะก่อสร้าง ท าให้
ขนาดโครงการอาจเล็กลงกว่าที่
ต้องการ แล้วมีผลย้อนกลบัไปทีข่้อ1 

วงเงินสนิเชื่อ
ส่งผลกบัขนาด
ของโครงการและ
สัดส่วนหนี้ต่อทุน 

อัตรา
ดอกเบี้ย 

3 ดอกเบี้ยสูงเกินไปท าให้ผ่อนนาน 
คืนทุนช้า 

อัตราดอกเบี้ย
ส่งผลต่อ
ระยะเวลาคนืทุน 

เศรษฐ
กิจ 

การขยายตัว
ของชุมชน
เมือง 

1 มีคนเข้ามาอยู่ในพื้นที่มากข้ึน มีการ
ขยายตัวของศูนย์การค้า ท าให้ที่อยู่
อาศัยไม่พอ 

การขยายตัวของ
ชุมชนท าให้เกิด
ความต้องการที่
อยู่อาศัย 

อัตราการ
เติบโตทาง
เศรษฐกิจ 

2 การที่ชุมชนเมืองขยายตัวคิดวา่
เศรษฐกิจมันดี 

เศรษฐกิจเติบโต
ท าให้ชุมชนเมือง
ขยายตัว 

จ านวน
ประชากรที่
เพิ่มข้ึน 

3 เมื่อชุมชนเมืองขยายตัวก็แสดงว่ามี
จ านวนประชากรเพิ่มมากขึ้น 
เศรษฐกิจมันดีก็มีอัตราจ้างงาน
เพิ่มข้ึน คนหางานจะเพิ่มในที่อยู่นั้น 

จ านวนประชา
การเพิ่มข้ึนส่งผล
กับการเพิ่มอัตรา
การจ้างงาน 

บริหาร
จัดการ 

ประสบการ
ณ์ผู้บริหาร 

1 การมีประสบการณ์ท าให้รู้ว่าจะ
บริหารจัดการอย่างไรและท าให้มัน
ง่ายขึ้น จะหาคนมาช่วยงานยังงัย 
จะเลือกคนแบบให้มาอยู ่

ท าให้รู้ถึงวิธีการ
บริหารจัดการที่
ง่ายมากข้ึน 

การ
ให้บริการต่อ
ผู้เช่า 

2 ความประทบัใจในการบริการจะท า
ให้เขาเลือกเรา 

การบริการท าให้ผู้
เช่าเลือกเข้าพัก
กับโครงการ 

การคัดเลือก
ผู้เช่า 

3 ถ้าท างานอยู่จะแนะน าของเรา แต่
ถ้าไม่จะแนะน าหออ่ืน การท างาน
อยู่ท าให้รู้ว่าเขาจะมีรายได้มาจา่ย
เราแน่นอน นักศึกษาการเงนิไม่
แน่นอนและสุขลักษณะไม่ด ี

การคัดเลือกท าให้
ได้ผู้เชา่ที่มีความ
มั่นคงทางการเงิน
และช่วยรักษา
ความสะอาดของ
ห้องพัก 
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ลักษณ
ะ
โครงกา
รและ
การ
ออกแบ
บ 

ท าเลที่ตั้ง
โครงการ 

1 เราอยู่ใกล้ห้างและแหล่งโรงงาน
อุตสาหกรรม ดั้งนั้นท าเลของเราก็
เหมาะที่จะท าอพาร์ทเม้นท์อยู่แล้ว 

ที่ตั้งส่งผลต่อการ
หาที่พักอาศัย 

การ
ออกแบบ
โครงการ 

2 ถ้าหอพักน่าอยู่ผู้เช่าก็จะพอใจ ผู้เช่า
ชอบหอพักที่ไม่ทึบหรืออึดอัดหรือมี
ที่จอดรถ ห้องต้องกว้างอยู่แล้วไม่อึด
อัด เดินออกมาแล้วไม่อึดอัด
ทัศนียภาพโอเค 

การออกแบบที่ดี
ช่วยให้ผู้เช่า
สะดวกต่อการใช้
สอยและเกิด
ความพึ่งพอใจ 

ขนาดของ
โครงการ 

3 มีที่ดินเหลือเท่าไหร่ท าเท่านั้น ขนาดโครงการ
และที่ดินเป็น
ข้อจ ากัดของ
โครงการ 

ระเบีย
บ
ราชกา
ร/
การเมื
อง 

เสถียรภาพ
ทาง
การเมือง 

1 เมื่อการเมืองไม่มีปัญหาอะไรท าให้
ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ท าได้ คิดว่า
การเมืองมันควบคุมทั้งหมด ทั้ง
กฏหมายและมาตรการภาครัฐ 

การเมืองส่งผลต่อ
การท าธุรกิจอ
พาร์ทเม้นท์และ
ควบคุมกฏ
ระเบียบต่างๆที่
ออกโดยรัฐ 

มาตรการ
ภาครัฐ 

2 มาตรการภาครัฐก็เหมือนกัน ไม่คิดว่ามีผลมาก
นัก 

กฏหมายที่
เก่ียวข้อง 

3 กฎหมายที่เก่ียวข้องก็ไม่ค่อยมีผล
เหมือนกัน 

ไม่คิดว่ามีผลมาก
นัก 

การตล
าด 

รายได้ของผู้
เช่า 

1 เราเจาะจงกลุ่มลูกค้าโรงงานหรือ
พนักงานบริษัทที่มีรายได้อยู่
ประมาณนี้ ไม่ใช่แหล่งทีชุ่มชนมี
รายได้สงู ดูจากรายได้แล้วท าหอพัก 
ถ้าจะท าต้องดูคนเชา่มีค่าเชา่
เท่าไหร่ต่อคน รายได้ของแต่ละคน
จะไปก าหนดค่าเชา่ห้องและพืน้ที่ที่
จะก่อสร้าง 

รายได้ของผู้เชา่
เป็นสิ่งใช้ก าหนด
ราคาและลักษณะ
ของห้องเช่า 

ความ
ต้องการของ

2 ลักษณะคนที่เข้ามาท างานในแหล่ง
ชุมชนเป็นพนักงานโรงงาน แลว้ดูว่า

ความต้องการของ
ผู้เช่าจะก าหนด
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ผู้เช่าต่อ
ลักษณะและ
บริการของ
โครงการ 

คนงานต้องการอะไรบา้ง เช่น 
ห้องพักส่วนใหญ่ไม่มีเฟอนิเจอร์
เพราะคนเช่าไม่ต้องการ ท าให้
ก าหนดค่าเช่าที่ต่ าได้ เพราะตน้ทุน
ลดลง ผู้เชา่ที่ต้องการเฟอนิเจอร์มี
เพียง5% จากทั้งหมด 

ลักษณะของ
โครงการและ
บริการภายใน
โครงการ 

ราคา
ห้องพักและ
เงื่อนไข
ประกอบกา
รเช่า 

3 ราคาเช่ามีเพียงราคาเดียว และค่า
ห้องเป็นรายได้ที่ค่อนขา้งแนน่อน 

ราคาห้องพักที่
เหมาะสมจะท าให้
มีผู้เช่าอยู่ต่อเนื่อง 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลและวิเคราะหผ์ลของผู้วิจัย 

 
2. โครงการ “สาธรเซนต์วิวเฮ้าว์” SVH (N) 

2.1. ข้อมูลส่วนบุคคลและประสบการณ์ของผู้ประกอบการ 
ผู้ประกอบการเร่ิมต้น ชื่อ-นามสกลุ สันต์ สงวนเตชะตระกูล 

ประสบการณ์ท างาน รับเหมางานกระจก/อลูมิเนียม และตกแตง่ภายใน 
ทายาทผู้ประกอบการ ชื่อ-นามสกลุ สมิทธ์ สงวนเตชะตระกูล (แม็ค) 

ประสบการณ์ท างาน บ.ฟิลลิปส ์ต าแหน่ง Test Engineer (ตรวจสอบผลิตภัณฑ์ RF) 
ปริญญาตรี คณะวิศวกรรมศาสตร์ สาขาอิเล็กโทรนิค มหาวทิยาลัยอัสสัมชัญ 
ปริญญาโท คณะ MBA สาขา SPECIALIST FINANCE, DEAKIN UNIVERSITY ประเทศออสเตเรีย 
การอบรมเพิ่มความรู้ 

 KSME รุ่น17 การบริหารธุรกิจขนาดเล็ก 

 RE JUNIOR คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาฯ รุ่น8 

 RE CASHFLOW คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาฯ รุ่น2 

 RE MARKETING คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์ จุฬาฯ รุ่น4 

 RE HOTEL คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาฯ รุ่น5 

 RE SENIOR คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาฯ รุ่น50 

 SCB IEP รุ่น11 การบริหารธุรกิจ 
2.2. ค าสัมภาษณ์จากผู้ประกอบการ โครงการสาธรเซนต์วิวเฮ้าว์ 

เจ้าของท างานรับเหมางานอลูมเินียมมาก่อน และซื้อที่ดินผนืแรกเพื่อตั้งใจท าอพาร์ทเม้นท์คือสาธร
เซนต์วิว ที่ดิน100ตร.ว ราคา 20,000 บาท/ตรว. รวม20ล้าน กู้แบงค์กรุงเทพฯซื้อที่ดิน10ล้าน ซื้อมาป2ี538 
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เร่ิมแรกตั้งใจท าเพื่อรับคนไทยค่าห้อง 4,500-5,000บาท ปรากฎว่าท าไปมาลูกค้ากลายเปน็ชาวต่างชาติ 50% 
และเป็นเซอร์วิสอพาร์ทเม้นทท์ าความสะอาดสปัดาห์ละ2คร้ังมีผ้าเช็ดตัว ปัจจุบนัท าความสะอาด1คร้ังต่อ
สัปดาห์และมีปลอกหมอนและผา้คลุมเตียงให้ ตอนแรกมี70ห้อง ปี40เจอวิกฤต แต่ท าเพิ่มด้านข้างอีก8ห้อง 
ลูกค้าคนไทยหายไปท าให้หลังจากนั้นจงึเปลี่ยนเป็นเซอวิสอพาร์ทเม้นท์ทั้งหมด และขยับค่าห้องขึ้นเปน็ 
7.000 บาท/ห้อง  ปัจจบุันราคาห้องต่ าสุด6,000บาท/ห้อง แต่เป็นห้องที่ไม่มีหนา้ต่างเพราะถูกอาคารใหม่ต่อ
เติมปิดหน้าตา่งเดิม ป2ี549 คุณแม็คเรียนจบจากออสเตเรียกลับมาบริหารอพาร์ทเม้นท์เอง ท าให้อัตราเข้า
พักจาก70% ขึ้นมาถึง90% ต่อมาที่ดินขา้งอพาร์ทเม้นทป์ระกาศขายขนาด110ตร.ว. ที่ราคา15ล้านในป2ี549 
รอไปจนถึงป2ี552จึงซื้อในราคา8ล้านบาทดว้ยเงินเจ้าของ ท าให้สร้างอาคารข้ึนติดอาคารเดิมจ านวน 37ห้อง
ใช้เวลาสร้าง1ปี รวมเป็น 117 ห้อง เดิมที่ดิน 120 ตรว + 20ตรว +100ตรว. ราคาก่อสร้างอาคารรวมเฟอร์
และเครื่องใช้ไฟฟ้า แรก20ล้านเป็นเงินแบงค์กรุงเทพฯ100% ดอกเบี้ย12%, ส่วน8ห้องที่ดิน20ตรว. ว่าละ
30,000บาท รวมค่าที่ดนิ600,000บาท ราคาอาคาร2ล้านกู้แบงค์100% ดอกเบี้ย20-25%, ส่วน37ห้องซื้อ
ที่ดินเงินตัวเอง8ล้าน กู้สร้างอาคารอีก15ล้านเงนิแบงค1์00% ดอกเบี้ย7%, ไม่มีที่จอดรถ ใช้ระยะเวลาการกู้
คืนเงินเต็มเวลาที่ให้ รายรับเซนต์วิว 1,200,000 บาทต่อเดือน ค่าบุคลากร 240,000 บาทตอ่เดือน วิกฤต
แฮมเบอร์เกอร์ปี2550 ไม่มีผลตอ่ธุรกิจ เดิมมีผู้จัดการปัจจุบันไม่มีเพราะคุณแม็คเป็นผจก.เอง 

โครงการสาธรเซนต์วิวเฮ้าว์ เดมิมีที่ดินฝั่งตรงข้ามอยู่50ตร.ว.ราคา4ล้านเงินเจา้ของ ที่ดินขา้งหลัง 
100 ตรว. ซื้อที่ดินเงินเจ้าของเดิมประกาศขาย8ล้าน ป2ี553ซื้อมาในราคา4ล้านเงินตัวเอง สร้างอาคารรวม
เฟอร์และเครื่องใช้ไฟฟ้าประมาณ20ล้าน กู้เงินแบงคส์ร้างทัง้หมด ใช้เงินกู้เพราะไม่รู้ว่าจะใช้เงนิส่วนตัวท าไม 
ระยะเวลากู7้ปีดอกเบี้ย7% ระยะเวลาก่อสร้าง1ป ี สร้างจ านวน97ห้อง การพัฒนาโครงการใช้พื้นที่เต็มไม่ท า
พื้นที่จอดรถ เนื่องจากพบวา่ลูกค้าไม่ใช้รถยนต์ แม้ว่าโครงการได้ใช้ที่ดนิอีกผืนหนึ่งในบริเวณใกล้เคียง
ให้บริการที่จอดรถ แต่พบว่ามีผู้ใช้รถยนต์น้อยมาก เลือกลูกค้าเป็นคนไทยเพราะดูจากอพาร์ทเม้นท์รอบๆ
แล้วยังมีคนเต็ม และไม่ต้องการให้เป็นกลุ่มลูกค้าต่างชาติกลุ่มเดียวกับลูกค้าอพาร์ทเม้นท์เดิม เนื่องจากเห็น
ว่าอาจท าให้เกิดการแย้งลูกค้าจากโครงการเดิม และเห็นว่ากลุม่ลูกค้าต่างชาตนิ่าจะมีไม่มากกว่าโครงการเดิม
ที่รองรับได้อยู่แล้ว ไม่มีร้านค้ามีแต่ตู้น้ าดื่มและเครื่องซักผ้า3เครื่องอบผ้า1เครื่อง ยังไม่เคยปรับปรุงอาคาร
เพิ่ม อัตราคนพัก99-100% ผลตอบแทนที่คาดหวัง 6-7% 

 
2.3. การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคัญจากค าสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

การสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ สมัภาษณ์จากคุณสมทิธ์ สงวนเตชะตระกูล (แม็ค) ซึ่งเปน็ลูกชายของ
ผู้ประกอบการรุ่นแรกซึ่งคุณพ่อของคุณสมิทธ์ เป็นผู้เริ่มพัฒนาโครงการอพาร์ทเมน้ท์หลังแรกปีพ.ศ.2538 
และต่อมาจึงปีพ.ศ.2554 จึงพัฒนาโครงการที่2 ซึง่เป็นโครงการที่ใช้เป็นกรณีศึกษา ส าหรับปัจจบุันคุณสมทิธ์
เป็นผู้ดูแลโครงการทั้ง 2 โครงการ ส่วนแนวคิดการพัฒนาทัง้2โครงการคุณสมิทธ์ทราบจากการบอกเล่าของ
คุณพ่อมาอีกทอดหนึ่ง การถอดค าสัมภาษณ์และวิเคราะห์หากลุ่มค าส าคัญที่เกี่ยวกับความเป็นมาและ
แนวความคิดการพฒันาของโครงการเป็นดังนี้ 
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การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคัญจากค าสัมภาษณผ์ู้ประกอบการ โครงการสาธรเซนต์วิวเฮ้าว์ 

ขนิด
ข้อมูล 

ค าสัมภาษณ์ กลุ่มค าส าคัญ รวมความ 

ที่มา
ของ
โครงกา
ร 

เจ้าของท างานรับเหมางานอลูมเินียมมาก่อน 
และซื้อที่ดินผนืแรกเพื่อตั้งใจท าอพาร์ทเม้นท์
คือสาธรเซนต์วิว ... โครงการแรกปรากฎว่า
ท าไปมาลูกค้ากลายเป็นชาวตา่งชาติ 50% 
และเป็นเซอร์วิสอพาร์ทเม้นทท์ าความสะอาด
สัปดาห์ละ2คร้ังมีผ้าเช็ดตัว ปัจจุบันท าความ
สะอาด1คร้ังต่อสัปดาห์และมปีลอกหมอน
และผ้าคลุมเตียงให้ ... ตอนแรกมี70ห้อง ปี40
เจอวิกฤต แต่ท าเพิ่มด้านข้างอีก8ห้อง ลูกค้า
คนไทยหายไปท าให้หลังจากนั้นจึง
เปลี่ยนเปน็เซอวิสอพาร์ทเม้นท์ทั้งหมด และ
ขยับค่าห้องขึ้นเป็น 7.000 บาท/ห้อง ปัจจุบัน
ราคาห้องต่ าสุด6,000บาท/ห้อง แต่เป็นห้อง
ที่ไม่มีหน้าตา่งเพราะถูกอาคารใหม่ต่อเติมปิด
หน้าต่างเดิม ... วิกฤตแฮมเบอร์เกอร์ปี2550 
ไม่มีผลต่อธุรกิจ เดิมมีผู้จัดการปัจจุบนัไม่มี
เพราะคุณแม็คเป็นผจก.เอง ... 
 ปี2549 คุณแม็คเรียนจบจากออสเตเรียกลับ
มาบริหารอพาร์ทเม้นท์เอง ท าให้อัตราเข้าพัก
จาก70% ขึ้นมาถึง90% ... ป2ี552สร้าง
อาคารข้ึนติดอาคารเดิมจ านวน 37ห้องใช้
เวลาสร้าง1ปี ...  
โครงการสาธรเซนต์วิวเฮ้าว์ เดิมมีที่ดินฝั่งตรง
ข้ามอยู่50ตร.ว.ซื้อที่ดินข้างหลัง 100 ตรว. 
สร้างอาคาร ...   

-โครงการแรกลูกค้า
เป็นชาวต่างชาติปี
40เจอวิกฤต และ
เปลี่ยนเป็นเซอร์วิสอ
พาร์ทเม้นท์ 
-มีที่ ดิ นอยู่ ฝั่ ง ตรง
ข้าม50ตรว.ซื้อที่ดิน
ข้างหลั ง100ตรว . 
สร้างอาคาร 

-ผู้ประกอบการมี
ประสบการณ์จาก
การท าเซอร์วิสอ
พาร์ทเม้นท์
รองรับลูกค้า
ชาวตา่งชาต ิ
-มีที่ดินเดิมอยู่
แล้วขนาด50ตรว.
และซื้อเพิ่มที่ดิน
ด้านหลังเพิ่ม
ขนาด100ตรว. 
เพื่อท าอพาร์ท
เม้นท์ 

การ
พัฒนา
โครงกา
ร 
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กลุ่ม
เป้า 
หมาย
หรือผู้
เช่า 

เลือกลูกค้าเป็นคนไทยเพราะดูจากอพาร์ท
เมน้ท์รอบๆแล้วยังมีคนเต็มและไม่ต้องการให้
เป็นกลุ่มลูกค้าตา่งชาติกลุ่มเดียวกับลูกค้าอ
พาร์ทเม้นท์เดิม เนื่องจากเห็นว่าอาจท าให้
เกิดการแย้งลูกค้าจากโครงการเดิม และเห็น
ว่ากลุ่มลูกค้าตา่งชาตนิ่าจะมีไมม่ากกว่า
โครงการเดิมที่รองรับได้อยู่แล้ว 

-เลือกลูกค้าเป็นคน
ไทยเพราะดูจากอ
พาร์ทเม้นท์รอบๆ
แล้วยังมีคนเต็มและ
ไม่ต้องการให้เป็น
กลุ่มลูกค้าต่างชาติ
กลุ่มเดียวกับลูกค้าอ
พาร์ทเม้นท์เดิม 

-ลูกค้าเป็นคนไทย
เพราะดูจากอ
พาร์ทเม้นท์ใน
พื้นที่มีผู้เชา่พักอยู่
เต็ม 
-ไม่ต้องการให้เป็น
ลูกค้าต่างชาติ ซึง่
เป็นกลุ่มลูกค้าอ
พาร์ทเม้นท์เดิม 

ลักษณ
ะ
โครงกา
รและ
การ
ออกแบ
บ 

โครงการแรก 117 ห้อง เดิมที่ดิน 120 ตรว + 
20ตรว +100ตรว. ... ไม่มีที่จอดรถ ...  
สาธรเซนต์วิวเฮา้ว์ สาธาเซนตว์ิวเฮ้าว์ การ
พัฒนาโครงการใช้พืน้ที่เต็มไม่ท าพื้นที่จอดรถ 
เนื่องจากพบวา่ลูกค้าไม่ใช้รถยนต์ แม้ว่า
โครงการได้ใช้ที่ดนิอีกผืนหนึง่ในบริเวณ
ใกล้เคียงให้บริการที่จอดรถ แต่พบว่ามผีู้ใช้
รถยนต์น้อยมาก ... สร้างจ านวน97ห้อง ... ไม่
มีร้านค้ามีแต่ตูน้้ าดื่มและเครื่องซักผ้า3
เครื่องอบผ้า1เครื่อง ... ยังไม่เคยปรับปรุง
อาคารเพิ่ม ... ระยะเวลาก่อสร้าง1ป ี

-การพัฒนาโครงการ
ใช้พื้ นที่ เ ต็ ม ไม่ท า
พื้ น ที่ จ อ ด ร ถ 
เ นื่ อ ง จ า ก พ บ ว่ า
ลูกค้าไม่ใช้รถยนต์ 
-จ านวน 97 ห้อง 
-ไม่มีร้านค้า 
- ไ ม่ เ ค ยป รั บ ป รุ ง
อาคาร 
-ระยะเวลาก่อสร้าง
1ปี 

-สร้างอาคารเต็ม
พื้ นที่  ไ ม่ มีพื้ นที่
จ อ ด ร ถ เ พ ร า ะ
ลูกค้าไม่ใช้รถยนต์ 
- ห้องพักจ านวน 
97 ห้อง 
-ไม่มีร้านค้า 
-ไม่เคยปรับปรุง
อาคาร 
-ระยะเวลา
ก่อสร้าง 1 ปี 

อัตรา
การเข้า
พัก 

อัตราคนพัก99-100% - อั ต ร า ค น พั ก 99-
100% 

-อัตราเข้าพัก 99-
100% 

การเงิน โครงการแรก ที่ดิน100ตร.ว ราคา 20,000 
บาท/ตรว. รวม20ล้าน กู้แบงค์กรุงเทพฯซื้อ
ที่ดิน10ล้าน ซื้อมาป2ี538 เร่ิมแรกตั้งใจท า
เพื่อรับคนไทยค่าห้อง 4,500-5,000บาท ... ปี
2552ซื้อที่ดินข้างอพาร์ทเม้นท์110ตรว.ใน
ราคา8ล้านบาทด้วยเงนิเจ้าของ ... ราคา
ก่อสร้างอาคารรวมเฟอร์และเครื่องใช้ไฟฟ้า 
แรก20ล้านเปน็เงินแบงค์กรุงเทพฯ100% 
ดอกเบี้ย12%, ส่วน8ห้องที่ดิน20ตรว. วาละ
30,000บาท รวมค่าทีด่ิน600,000บาท ราคา

-เดิมมีที่ดินฝั่งตรง
ข้ามอยู่50ตร.ว.
ราคา4ล้านเงิน
เจ้าของ ที่ดินข้าง
หลัง 100 ตรว. ซื้อ
ที่ดินเงินเจ้าของเดิม
ประกาศขาย8ล้าน 
ปี2553ซื้อมาใน
ราคา4ล้านเงิน
ตัวเอง 

-ที่ดินเดิมขนาด50
ตรว.ราคา4ล้าน
บาท ปี2553ซื้อ
ที่ดินด้านหลังเพิ่ม
ขนาด100ตรว.
ราคา4ล้านบาท 
ที่ดินเป็นเงนิ
ส่วนตัวทัง้หมด 
-สร้างอาคารและ
อุปกรณ์ภายใน
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อาคาร2ล้านกู้แบงค1์00% ดอกเบี้ย20-25%, 
ส่วน37ห้องซื้อที่ดินเงินตัวเอง8ล้าน กูส้ร้าง
อาคารอีก15ล้านเงนิแบงค1์00% ดอกเบี้ย
7% ... ใช้ระยะเวลาการกู้คืนเงนิเต็มเวลาที่ให้ 
รายรับเซนต์วิว 1,200,000 บาทต่อเดือน ค่า
บุคลากร 240,000 บาทต่อเดือน ... 
สาธรเซนต์วิวเฮา้ว์ เดิมมีทีด่นิฝั่งตรงข้ามอยู่
50ตร.ว.ราคา4ล้านเงินเจ้าของ ที่ดินข้างหลงั 
100 ตรว. ซื้อที่ดินเงินเจ้าของเดิมประกาศ
ขาย8ล้าน ป2ี553ซื้อมาในราคา4ล้านเงิน
ตัวเอง สร้างอาคารรวมเฟอร์และ
เครื่องใช้ไฟฟ้าประมาณ20ล้าน กู้เงินแบงค์
สร้างทั้งหมด ใช้เงินกู้เพราะไม่รู้ว่าจะใช้เงิน
ส่วนตัวท าไม ระยะเวลากู7้ปีดอกเบี้ย7% ... 
ผลตอบแทนที่คาดหวัง 6-7% 

-สร้างอาคารรวม
เฟอร์และ
เครื่องใช้ไฟฟ้า
ประมาณ20ล้าน 
-กู้เงินแบงค์สร้าง
ทั้งหมด ใช้เงินกู้
เพราะไม่รู้ว่าจะใช้
เงินส่วนตวัท าไม 
ระยะเวลากู7้ปี
ดอกเบี้ย7% 
-ผลตอบแทนที่
คาดหวัง 6-7% 

ราคาประมาณ20
ล้านบาทด้วย
เงินกู้จากธนาคาร 
ระยะเวลากู้7ปี 
ดอกเบี้ย7% 
-ใช้เงินกู้สร้าง
อาคารเพราะไม่
เห็นความจ าเป็น
ในการใช้เงินทนุ
ส่วนตัวเพื่อพัฒนา
ธุรกิจ 
-ผลตอบแทนที่
คาดหวัง 6-7% 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลและวิเคราะหข์องผู้วิจัย 

 
2.4. เหตุผลการเลือกล าดบัปัจจัยทีส่่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน 

เหตุผลการเลือกล าดับปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน โครงการสาธรเซนต์วิวเฮ้าว์ 
กลุ่ม
ปัจจัย 

ปัจจัยย่อย ล าดับ
ความส าคัญ 

ค าสัมภาษณ์ สรุป 

เศรษฐ
กิจ 

 1 ส าหรับการลงทุนเศรษฐกิจขาขึน้ 
ลงทุนอะไรมันก็โตหมด เพียงแต่มัน
โตมากหรือโตน้อย ถ้าลงทุนถกูทาง
ก็โตมาก ถ้าไม่ถูกก็โตน้อย ถ้า
เศรษฐกิจไม่ดีลงทุนไม่ถูกก็ขาดทุน 

เศรษฐกิจส่งผลต่อ
การเลือกการ
ลงทุน 

ระเบีย
บ
ราชกา
ร/
การเมื
อง 

 2 การเมืองกับเศรษฐกิจมาคู่กันเลย 
เพียงแต่เศรษฐกิจมันบ่งบอกว่า
เสถียรภาพทางการเมืองมันเปน็
ยังงัย เศรษฐกิจก็เป็นตัวขับเคลื่อน
การเมืองด้วย เศรษฐกิจแย่จะท าให้
การเมืองเปลี่ยน สังเกตว่าการเมือง
จะเปลี่ยนทุกคร้ังที่มีปัญหา

การเมืองเชื่อมโยง
กับเศรษฐกิจ แต่
เศรษฐกิจมี
ความส าคัญ
มากกว่าการเมือง 
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เศรษฐกิจ มีปัญหาเศรษฐกิจ
ประชาชนจะเรียกร้องให้เปลี่ยน
นายก ดังนั้นเศรษฐกิจจะมีผล
มากกว่าการเมืองมาเป็นอันดบั1 

การเงิน  3 หลังจากดูเศรษฐกิจและการเมืองก็
มาขึ้นอยู่กับตัวเราแล้ว คือมาดเูร่ือง
การเงินของเราว่าถ้าจะลงทนุ
อย่างไรมีโอกาสแคไ่หนที่จะไป
ลงทุนเพิ่ม 

การเงินเป็นความ
พร้อมของผู้ลงทุน
ในการแสวงหา
โอกาสในการ
ลงทุน 

 
การเงิน อัตรา

ผลตอบแทน
โครงการ 

1 เราเป็นคนลงทุนท าไปแล้วมนัคุม้
ไหม เรากต็้องได้ก าไรคุ้มกับความ
เสี่ยงที่เราลงทนุไป ส าหรับ
ผลตอบแทนอย่างน้อยต้องมากกว่า
ดอกเบี้ยแบงค์ ผมวา่ต้องมี8-9% 
นั้นหมายความว่าคุณจะคืนทนุใน
ระยะเวลาประมาณ10ป ี ถ้า
ผลตอบแทนการลงทนุไปใกล้
ดอกเบี้ยแบงค์ผมว่าไม่โอเค มันเสี่ยง
มาก 

การลงทุนต้องได้
ก าไรคุ้มกับความ
เสี่ยงที่ลงทนุ 
ผลตอบแทนต้อง
ไม่น้อยกว่า
ดอกเบี้ย 

ระยะเวลา
คืนทุน 

2 ยิ่งคืนทุนเร็วเท่าไหร่ความเสี่ยงยิ่งต่ า 
นอกจากได้เงินคุ้มไหมมันรีเทิร์นใน
ระดับที่โอเคไหม คืนทุนเปน็เร่ือง
ของอนาคตส่วนผลตอบแทนเปน็
เร่ืองของปัจจุบัน ฉะนั้นผลตอบแทน
มันต้องมาก่อนส่วนเร่ืองคืนทุนมัน
มาทีหลัง ถ้าปัจจุบนัท าผลตอบแทน
ดีคืนทุนมนัก็จะเร็วเอง  สมัยก่อน7ปี
คืนทุนคือชา้ 5ปีต้องคืนทุนแล้ว 10-
12ปีปัจจุบนัอยู่ในลักษณะที่พอท า
ได ้

ระยะเวลาคนืทุน
เร็วท าให้ความ
เสี่ยงต่ าลงและ
เป็นผลจาก
ผลตอบแทน 
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อัตราการ
เข้าพัก 

3 อัตราการเข้าพักมันบ่งบอกว่า
เสถียรภาพการลงทุนของเรายังอยู่
ในระดับทีโ่อเค อัตราการเข้าพักต่ า
ส่วนหนึ่งแปลวา่คุณไม่ตอบโจทย์
ลูกค้า ส่วนที่เหลือที่ไม่มีคนเขา้พัก
แสดงว่าคุณผิดพลาดแล้ว 

อัตราการเข้าพักมี
เครื่องมือชี้วัด
เสถียรภาพของ
การลงทุน 

เศรษฐ
กิจ 

อัตราการ
เติบโตทาง
เศรษฐกิจ 

1 คือที่บ้านท าอพาร์ทเม้นท์มาตั้งแต่
ก่อนปี40 เราเห็นว่า GDP มีผลต่อ
การเติบโตของอสังหาฯอย่างชัดเจน 
ตอนปี40คนลดลงไป30-50% เมื่อ 
GDP ติดลบตา่งชาติก็ไม่มาเที่ยว
ด้วยเพราะเขาไม่มัน่ใจในเสถียรภาพ
ของประเทศ 

GDP มีผลต่อการ
เติบโตของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ 

ปัญหาการ
ว่างงาน 

2 ปัญหาการว่างงานมันเชื่อมไปถงึ
ความสามารถทางเศรษฐกิจของ
ประเทศว่ามีศักยภาพแค่ไหน คน
ว่างงานเยอะไหม คนมีก าลังซื้อไหม 
คนไม่มีงานไม่มีเงินก็ไม่มีเชา่ อันนี้
มันกระทบกับเราโดยตรง เราจะเห็น
เลยว่าถ้า GDP ตกคนก็จะว่างงาน
กันเยอะ ถ้า GDP สูงอัตราคน
ว่างงานต้องต่ ามันจะบ่งบอก
เสถียรภาพของเศรษฐกิจด้วย ถ้าคน
ว่างงานเยอะคนก็ไม่เช่า 

ปัญหาการ
ว่างงานเชื่อมโยง
กับเศรษฐกิจ คน
ว่างงานสง่ผลให้
ไม่มีผู้เช่า 

อ านาจซื้อ
ผู้บริโภค 

3 จาก GDP จากว่างงาน เราก็ต้องดูว่า
เขามีก าลังซื้อไหมตามมา ถ้าทุก
อย่างดีแต่ไม่มปีัญญามาเช่ากไ็มโ่อเค 

ผู้บริโภคต้องมี
ความสามารถใน
การซื้อสินค้า 

การ
บริหาร
จัดการ 
 

ประสบการ
ณ์ผู้บริหาร 

1 มันคือทุกอย่าง ดีไม่ดีมนัอยู่ที่วทิชั่น
ผู้บริหาร บุคลากรจะดไีม่ดีมันกอ็ยู่ที่
ผู้บริหารคัดเลือกมาอย่างไรผูบ้รหิาร 
ไม่โอเคทุกอย่างมันก็ไม่ดีหมด 

ประสบการณ์
ผู้บริหารส่งผลต่อ
บุคลากรและแนว
ทางการบริหาร 
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ความสามาร
ถบุคลากร 

2 หัวเป็นอย่างไร หางเป็นอยา่งนั้น 
อพาร์ทเม้นท์เป็นสิ่งของทีมีงาน
บริการหลังการขาย ฉะนั้นเรากต็้อง
ให้ความส าคัญกับการบริการ แต่
ทั้งนี้ทั้งนั้นมนัก็ข้ึนอยู่กับผูบ้ริหาร 

อพาร์ทเม้นท์เป็น
ธุรกิจที่ต้องการ
การบริการหลัง
การขาย 

การคัดเลือก
ผู้เช่า 

3 มันก็เรียงล าดับตามลงมานะ แต่
ก่อนเลือกผู้เช่ามีทั้งไทยและฝรั่ง แต่
หลังๆเลือกแต่คนไทยเพราะฝรั่งมัน
เร่ืองมาก พูดแล้วไม่รู้เรื่องบอกว่า
อย่าเสียงดังก็ยังเสียงดังพูดแล้วพูด
อีก คนไทยมีปัญหาน้อยกว่า 

การคัดเลือกผู้เช่า
ส่งผลต่อปัญหาที่
เกิดจากผู้เช่าเมื่อ
เข้าพักอาศัยจึงให้
ความส าคัญ
น้อยลงมา 

ลักษณ
ะ
โครงกา
รและ
การ
ออกแบ
บ 
 

ขนาดของ
โครงการ 

1 โดยส่วนตัวผมไม่ใช้คน aggressive 
เป็น passive คือมีเท่าไหร่เราสร้าง 
ไม่ก้าวกระโดด ดังนั้นก็ต้องดูขนาด
ของการลงทุนมันควรขนาดไหน 
แล้วจึงไปดูท าเล เราเอาทรัพยากรที่
เรามีอยู่แล้วจึงไปเลือกท าเล 

ขนาดของ
โครงการสัมพันธ์
กับขนาดการ
ลงทุน ซึ่งเปน็
ตัวก าหนดท าเล 

ท าเลที่ตั้ง
ของ
โครงการ 

2 แล้วจึงเลือกท าเล ท าเลขึ้นอยู่กับ
ขนาดโครงการ
หรือทุน 

การ
คมนาคม
และบริการ
สาธราณะ
จากภาครัฐ 

3 การคมนาคม มันเปน็เหมือน
สายเลือดของเศรษฐกิจ ท าเลดีคือ
ต้องเดินทางสะดวกคนถึงจะมาเช่า 
คิดว่าคมนาคมมนัเป็นสายเลือดขอ
งอพาร์ทเม้นท์ท าให้ธุรกิจมันดี 

ท าเลที่ดีคือต้อง
เดินทางสะดวก 

ระเบีย
บ
ราชกา
ร/
การเมื
อง 

เสถียรภาพ
ทาง
การเมือง 

1 การเมืองเป็นตัวบ่งบอกว่าประเทศ
จะไปทิศทางไหน ประเทศมี
เสถียรภาพไหม รัฐบาลเข้มแข็งไหม
หรือแตกแยก ถ้าแตกแยกก็เดินไป
ไม่ได้ ถา้เสถียรภาพไม่มัน่คง
มาตรการอ่ืนๆของรัฐบาลไม่มีผล ถ้า
รัฐบาลอ่อนแอกฎหมายที่ออกมา

การเมืองเป็น
เครื่องมือบอก
ทิศทางของ
ประเทศ 
เสถียรภาพไม่
มั่นคงมาตราการ
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เปลี่ยนแปลงได้เสมอ ถ้าท าอะไรโดย
ไม่ดูการเมืองจะไปอยู่ตรงไหนของ
เศรษฐกิจก็ไม่รู้ 

หรือกฏหมายอาจ
เปลี่ยนแปลงได ้

กฏหมายที่
เก่ียวข้อง 

2 ถ้าการเมืองมั่นคงแล้วเราก็มาดวู่า
โอกาสการลงทนุของเราจะต้องไป
ไหนทิศทางไหน เราก็มาดูผังเมือง 
ควบคุมอาคารบริเวณไหนที่มันโอเค
ท าแล้วมีคนเช่า 

ทิศทางการลงทุน
มีความสัมพันธ์กับ
กฏหมายที่
เก่ียวข้องท าให้ท า
ธุรกิจได้หรือไม่ 

มาตราการ
ภาครัฐ 

3 พวกมาตรการที่ออกมาเฉพาะบางปี
แบบนี้มนัมีการเปลี่ยนแปลงได้ เลย
ให้ความส าคัญที่หลัง ส่วนการ
เวนคืนก็คือแจ็คพอท คุณก็ต้อง
เลือกบริเวณที่อย่าไปใกล ้

แม้เป็นกฏของรัฐ
แต่ก็ส าคัญน้อย
กว่าเพราะมีความ
ไม่แน่นอน 

การตล
าด 

ความ
ต้องการของ
ผู้เช่าต่อ
ลักษณะและ
บริการของ
โครงการ 

1 เราเข้าไปนั่งในใจลูกค้าวา่ลูกค้า
อยากได้แบบไหนแล้วเอาตามลกูค้า 
คือเราไม่มีอ านาจไปดึงลูกค้ามาใช้
ในสิ่งที่เราเปน็ ส าหรับอพาร์ทเม้นท์
ถ้าจะสร้างตามความคิดของเราแล้ว
ให้ลูกค้ามาชอบในสิ่งที่เราคิด มัน
ไม่ใช่แนวทางของผม 

ต้องเข้าใจความ
ต้องการลูกค้าเพื่อ
ผลิตสนิค้าและ
บริการ 

รายได้ของผู้
เช่า 

2 เราจะเร่ิมก าหนดราคา ดูลูกค้าว่ามี
ก าลังจ่ายได้เทา่ไหร่ ตรงไหนคอืตรง
กลางระหว่างเขาเชา่กับเราโอเคที่
จะสร้างขึน้มา 

รายได้ของผู้เชา่
คือตัวก าหนดค่า
เช่าและการลงทนุ 

คู่แข่งขัน
ใกล้เคียง 

3 คู่แข่งมันเป็นฝา่ยซับพลาย เราก็จะรู้
แล้วว่าห้องควรจะราคาเทา่ไหร่ และ
ไอ้ที่เราคิดว่าลูกค้าต้องการมันถกู
ไหม ถ้าสิ่งที่เราคิดมนัถูกซับพลาย
มันก็ต้องตอบโจทยล์ูกค้าในระดบั
หนึ่งด้วย คู่แข่งมันเปน็เหมือนตัวรี
เช็คทุกอย่างที่เราคิดมันคือความ
จริง 

คู่แข่งขันเป็น
เครื่องมือที่ใช้
ตรวจสอบความ
ต้องการของลูกค้า
และราคาคา่เช่า
ห้อง 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลและวิเคราะหผ์ลของผู้วิจัย 
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3. โครงการ “ศิริวัฒน์แมนชั่น” SW (N) 

3.1. ข้อมูลส่วนบุคคลและประสบการณ์ของผู้ประกอบการ 
ผู้ประกอบการเร่ิมต้น ชื่อ-นามสกลุ บุญเลิศ เลิศอนุสรณ์ 

ประสบการณ์ท างาน เจ้าของอู่รถแท็กซี่ 
ทายาทผู้ประกอบการ ชื่อ-นามสกลุ อรวรรณ เลิศอนุสรณ์ (เดย์) 

ปริญญาตรี คณะบริหารธุรกิจและเศรษฐศาสตร์ สาขาวชิาการบัญชี มหาวทิยาลัยอัสสัมชัญ 
 

3.2. ค าสัมภาษณ์จากผู้ประกอบการ โครงการศิริวัฒน์แมนชั่น 
คุณพ่อท าอู่รถแท็กซี่ ในปีพ.ศ.2548 มีเงินเหลือจากการท าธุรกิจ 4-5 ล้านบาท ซื้ออพาร์ทเม้นท์เก่า

มาในราคา 14 ล้านบาท โดยใชเ้งินตัวเอง 4 ล้านบาท และกู้เงนิญาติอีก 10 ล้านบาท โดยให้ผอ่นดอกเบี้ย 1-
2 บาท ในขณะที่ธนาคารประมาณ 3-4บาท เมื่อซื้อมาก็ยังไม่ได้ซ่อมแซมอะไร ใช้วิธีบ ารุงรกัษาไปเร่ือยๆ 
ช่วงแรกๆก็คนเต็มอยู่ สาเหตุที่ไม่สร้างขึน้มาเองเพราะไม่มทีี่ดนิของตนเอง และทิ่ดินในเวลานั้นตนรู้สึกว่ามี
ราคาแพง และไม่อยากยุ่งเร่ืองการก่อสร้าง บริเวณที่ซื้อมาเลือกเพราะท าเล อยู่ใกล้กับถนนเพชรบุรี ใกล้ทอง
หล่อ ใกล้รามฯ ใกล้พระโขนง แหล่งคนท างานเยอะ อาคารที่ซื้อมาน่าจะสรา้งขึ้นในปี พ.ศ.2538 เป็นอพาร์ท
เม้นท์หลังแรกในบริเวณนั้น ท าให้ขนาดห้องมีขนาดใหญ่มากทีสุ่ด พื้นที่ดิน 141 ตร.ว. อาคารในตัวตึกมี 35 
ห้อง ข้างนอกอีก 5 ห้อง ชั้นละ9ห้อง สาเหตุที่สนใจท าอพาร์ทเม้นท์เพราะไม่แน่ใจในธุรกิจเดิมคืออู่แท็กซี่ เคย
ท าห้องแถวดัดแปลงเปน็ห้องเช่ากับพี่น้องมาก่อนบริเวณสาธุประดิษฐ์ คิดว่าธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในบริเวณที่
ซื้อน่าจะดี การมีที่ดนิมีประโยชน์ ที่ที่ซื้อมาเห็นว่ายงัไม่ออกไปชานเมืองมากไปมาสะดวก ปัจจุบันมีรถไฟฟา้ 
มีเรือ ทางด่วน การไปดูแลใช้เวลาเดินทางไม่มากประมาณ 30 นาท ี ตอนซื้อมาไม่ได้คิดเร่ืองกี่ปีจึงคืนทนุ 
คิดถึงแต่อนาคตเป็นธุรกิจให้ลูกหลาน มองว่าตึกหลังนี้มีประโยชน์เมื่อในอนาคตลูกหลานต้องการใช้เงินก็เอา
ไปจ านองกับธนาคารเพื่อกู้เงินมาได้ หากไม่ได้ท าอะไรก็เก็บกินไปเร่ือยๆได้ และมองวา่ระยะยาวราคาทิด่ินก็
ขึ้นอีกด้วย แม้ว่าตัวตึกจะเสื่อมค่าลงก็ตาม ให้ความส าคัญเร่ืองท าเลและคู่แข่งมากน้อยแค่ไหน ค่าห้องไม่แอร์
2พันกว่า แรกสุดค่าห้องเร่ิมที่ 1,800 บาท/เดือน ภายหลังเข้าซื้อจึงปรับเป็น 2,000-2,200 บาท/เดือน 
ห้องพักทั้งหมดไม่มีแอร์ แต่อนุญาตให้ห้องไหนอยากติดก็ติดกันเอง อุปกรณ์ภายในห้องถ้ายิ่งมากยิ่งวุ่นวาย 
และของเสียหายก็มากตามไปดว้ย ของยิ่งน้อยยิ่งดี เช่นห้องเปล่าได้ยิ่งดี แต่ปัจจบุันก็ต้องมีเตียงมีพัดลม 
ปัญหาของอพาร์ทเม้นท์มีบา้งตามสมควร แต่แก้ไขได้ด้วยการจดัการ เช่น กฎระเบียบ เทคโนโลยีปัจจุบนั เป็น
ต้น เร่ืองเด็กกับเร่ืองรถมักเป็นปัญหา เด็กร้องทั้งวัน รถยนตถ์้าเอามาจอดจะเป็นปัญหาเพราะไมไ่ด้ท าที่ไว้
ส าหรับจอดรถยนต์ ท าให้รถยนต์กับมอเตอร์ไซด์มีปัญหากันบอ่ยๆ เนื่องจากบริเวณจอดรถเป็นบริการฟรีให้
ใช้ร่วมกัน คนเชา่ส่วนใหญ่ดี คนไม่ดีมนี้อย ลูกค้าสว่นใหญ่อยู่ระยะยาวอยา่งน้อย1ปีกวา่ การเปลี่ยนเข้าออก
มีน้อย สัญญาเช่าบังคับอยา่งนอ้ย 6 เดือน ค่าเช่าจา่ยก่อนอยู่ในเดือนนั้น และมีค่าประกันตา่งหาก 1 เดือน 
การเข้าซื้ออาคารมองว่ามีความเสี่ยงน้อยกว่า และซื้อมาก็มีรายได้ทันที การซ่อมแซมอาคารส่วนใหญ่ท าเอง 
มีบางอย่างที่ต้องจา้งชา่งมาซ่อมแซมแต่เป็นเพียงส่วนน้อย 
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 อาคาร มีจ านวนห้องพัก 37 ห้อง ขนาดเดียวคือ 20 ตร.ม. อาคารสูง 4 ชั้น พื้นที่สามารถจอดรถได ้
2 คัน แต่ไม่แน่นอน ค่าห้องพัก 2,600-2,800 บาท/เดือน 2600เป็นห้องเปล่าไม่มีเฟอนิเจอร์ ลูกค้าที่มาพัก
ส่วนใหญ่เป็นคนท างานกลางคนื แม่บ้าน พ่อครัว คนท างานทองหล่อ เอกมัย 2549-ต่อเติมห้องด้านหนา้ 
2551-ท าพื้นคอนกรีตด้านหลัง 2553-ทาสีภายใน 2555-ปรับปรุงห้องด้านหน้า 2559-เทพื้นคอนกรีตและ
ทาสีภายใน ค่าเชา่ห้องปัจจบุนัยังมีค่าห้อง 2,400 บาท/เดือนด้วย เนื่องจากเปน็ลูกค้าเก่าที่อยู่มานาน 
ประมาณการรายได้ต่อเดือนปี2559แบบยังไม่หักค่าใช่จา่ย ก็ประมาณ 100,000 บาท/เดือน คุณเดย์เข้ามา
ดูแลเมื่อประมาณปี พ.ศ.2554 ปี2556-2559 คนเยอะหน่อย90%, ประมาณปี2553-2554 คนน้อยลงน่าจะ
มาจากปัญหาการชุมนุมทางการเมือง คนเช่าเหลือประมาณ80%, ตอนซื้อมาปี2548 คนพัก90%, ปี2549-
2552 คนพักลดลง70-80% การดูแลให้แม่บ้าน1คนดูแล โดยให้ที่พักพร้อมน้ าไฟฟรี แม่บา้นดแูลงานทั่วไป มี
กล้องวงจรปิด และคีย์การ์ด ซ่อมบ ารุงส่วนใหญ่ท าเอง 
 

3.3. การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคัญจากค าสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 
การสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ สมัภาษณ์จากคุณอรวรรณ เลิศอนุสรณ์ (เดย์) และคุณพ่อผู้เปน็ผู้เข้าซื้อ

โครงการอพาร์ทเม้นท์ไปพร้อมๆกัน และปัจจบุันคุณอรวรรณเป็นผู้ดูแลธุรกิจอพาร์ทเม้นท ์ การถอดค า
สัมภาษณ์และวิเคราะห์หากลุ่มค าส าคัญที่เกี่ยวกับความเป็นมาและแนวความคิดการพัฒนาของโครงการเป็น
ดังนี ้
 

การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคัญจากค าสัมภาษณผ์ู้ประกอบการ โครงการศิริวัฒน์แมนชั่น 

ขนิด
ข้อมูล 

ค าสัมภาษณ์ กลุ่มค าส าคัญ รวมความ 

ที่มา
ของ
โครงกา
ร 

คุณพ่อท าอู่รถแท็กซี่ ในปีพ.ศ.2548 มีเงิน
เหลือจากการท าธุรกิจ 4-5 ล้านบาท ซื้ออ
พาร์ทเม้นท์เก่ามาในราคา 14 ล้านบาท ... 
สาเหตุที่สนใจท าอพาร์ทเม้นท์เพราะไม่แน่ใจ
ในธุรกิจเดิมคืออู่แท็กซี่ เคยท าห้องแถว
ดัดแปลงเปน็ห้องเช่ากับพีน่้องมาก่อนบริเวณ
สาธุประดิษฐ์ ... คุณเดย์เข้ามาดูแลเมื่อ
ประมาณปี พ.ศ.2554 ...  

-คุณพ่อท าอู่รถ
แท็กซี่สาเหตุที่สนใจ
ท าอพาร์ทเม้นท์
เพราะไม่แน่ใจใน
ธุรกิจเดิม 
-มีเงินเหลือจากการ
ท าธุรกิจ ซื้ออพาร์ท
เม้นท์เก่า 

-คุณพ่อสนใจท า
อพาร์ทเม้นท์
เพราะไม่แน่ใจใน
ธุรกิจอู่รถแท็กซี่ 
และมีเงินเหลือ
จากธุรกิจจึงซื้ออ
พารท์เม้นท์เก่า 

การ
พัฒนา
โครงกา
ร 

สาเหตุที่ไม่สรา้งขึ้นมาเองเพราะไม่มีที่ดินของ
ตนเอง และทิ่ดนิในเวลานั้นตนรูส้ึกว่ามีราคา
แพง และไม่อยากยุ่งเร่ืองการก่อสร้าง 
บริเวณที่ซื้อมาเลือกเพราะท าเล อยู่ใกล้กับ
ถนนเพชรบุรี ใกล้ทองหล่อ ใกล้รามฯ ใกล้

-ไม่มีที่ดินของตนเอง  
-ทิ่ดินมีราคาแพง  
-ไม่อยากยุ่งเร่ืองการ
ก่อสร้าง 

-ไม่สร้างอพาร์ท
เม้นท์เองเพราะไม่
มีที่ดินเป็นของ
ตนเอง และที่ดนิมี
ราคาแพง และไม่
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พระโขนง แหล่งคนท างานเยอะ ... ที่ที่ซื้อมา
เห็นว่ายังไม่ออกไปชานเมืองมาก ไปมา
สะดวก ปัจจบุันมีรถไฟฟ้า มีเรือ ทางด่วน 
การไปดูแลใช้เวลาเดินทางไม่มากประมาณ 
30 นาที ... ให้ความส าคัญเร่ืองท าเลและ
คู่แข่งมากน้อยแค่ไหน ... ห้องพักทั้งหมดไม่มี
แอร์ แต่อนุญาตให้ห้องไหนอยากติดก็ติด
กันเอง อุปกรณ์ภายในห้องถ้ายิ่งมากยิ่ง
วุ่นวาย และของเสียหายก็มากตามไปด้วย 
ของยิ่งน้อยยิ่งดี เช่นห้องเปลา่ได้ยิ่งดี แต่
ปัจจุบนัก็ต้องมีเตียงมีพัดลม ปญัหาของอ
พาร์ทเม้นท์มีบา้งตามสมควร แต่แก้ไขได้ด้วย
การจัดการ เช่น กฎระเบียบ เทคโนโลยี
ปัจจุบนั เป็นตน้ เร่ืองเด็กกับเร่ืองรถมักเป็น
ปัญหา เด็กร้องทั้งวัน รถยนต์ถ้าเอามาจอด
จะเป็นปัญหาเพราะไม่ไดท้ าทีไ่วส้ าหรับจอด
รถยนต์ ท าให้รถยนต์กับมอเตอร์ไซด์มีปัญหา
กันบ่อยๆ เนื่องจากบริเวณจอดรถเป็นบริการ
ฟรีให้ใช้ร่วมกัน คนเช่าส่วนใหญ่ดี คนไม่ดีมี
น้อย ... การเข้าซื้ออาคารมองว่ามีความเสี่ยง
น้อยกว่า และซื้อมาก็มีรายได้ทนัที การ
ซ่อมแซมอาคารส่วนใหญ่ท าเอง มีบางอย่างที่
ต้องจ้างชา่งมาซ่อมแซมแต่เป็นเพียงส่วนน้อย 
... การดูแลให้แม่บ้าน1คนดูแล โดยให้ที่พัก
พร้อมน้ าไฟฟรี แม่บา้นดูแลงานทั่วไป ... 
ซ่อมบ ารุงส่วนใหญ่ท าเอง 
 
 

-เลือกเพราะท าเล 
อยู่ใกล้กับแหล่ง
คนท างานเยอะ 
-ไปมาสะดวก 
-การไปดูแลใช้เวลา
เดินทางไม่มาก 
-การเข้าซื้ออาคาร
มองว่ามีความเสี่ยง
น้อยกว่า และซื้อมา
ก็มีรายได้ทันท ี

ต้องเก่ียวข้องกับ
การก่อสร้าง 
-เลือกท าเลใกล้
แหล่งคนท างาน 
และอยู่ไม่ไกลจาก
แหล่งที่อยู่อาศัย
เดิม 
-อุปกรณ์ภายใน
ห้องมีน้อยดูแลได้
ง่ายกว่า 
-ปัญหาแก้ไขได้
ด้วยการจัดการ 
-เร่ืองเด็กกับที่
จอดรถยนต์มัก
เป็นปัญหาเพราะ
ไม่ได้ท าพื้นที่ไว้
ส าหรับจอด
รถยนต์ 
-การซื้ออาคารมี
ความเสี่ยงน้อย
กว่าและซื้อมาก็มี
รายได้ทนัท ี
-การซ่อมแซม
อาคาร
ผู้ประกอบการ
จัดท าด้วยตวัเอง 

กลุ่ม
เป้า 
หมาย
หรือผู้
เช่า 

ลูกค้าที่มาพักสว่นใหญ่เป็นคนท างาน
กลางคืน แมบ่้าน พ่อครัว คนท างานทองหล่อ 
เอกมัย ...  

-คนท างานกลางคืน 
แ ม่ บ้ า น  พ่ อ ค รั ว 
คนท างานทองหล่อ 
เอกมัย 

-คนท างาน
กลางคืน แมบ่้าน 
พ่อครัว บริเวณ
ทองหล่อ/เอกมัย 
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ลักษณ
ะ
โครงกา
รและ
การ
ออกแบ
บ 

เมื่อซื้อมาก็ยังไม่ได้ซ่อมแซมอะไร ใช้วิธี
บ ารุงรักษาไปเร่ือยๆ ... อาคารที่ซื้อมาน่าจะ
สร้างขึ้นในปี พ.ศ.2538 เป็นอพาร์ทเม้นท์
หลังแรกในบริเวณนั้น ท าให้ขนาดห้องมี
ขนาดใหญ่มากที่สุด พืน้ที่ดนิ 141 ตร.ว. 
อาคารในตัวตึกมี 35 ห้อง ข้างนอกอีก 5 
ห้อง ชั้นละ9ห้อง ... อาคาร มีจ านวนห้องพัก 
37 ห้อง ขนาดเดียวคือ 20 ตร.ม. อาคารสูง 
4 ชั้น พื้นที่สามารถจอดรถได้ 2 คัน แต่ไม่
แน่นอน ... 2549-ต่อเติมห้องด้านหนา้ 
2551-ท าพื้นคอนกรีตด้านหลัง 2553-ทาสี
ภายใน 2555-ปรับปรุงห้องด้านหน้า 2559-
เทพื้นคอนกรีตและทาสีภายใน ... มีกล้อง
วงจรปิด และคีย์การ์ด 

-พื้นที่ดิน 141 ตร.ว. 
-ห้องพัก 37 ห้อง 
ขนาดเดียวคือ 20 
ตร.ม. อาคารสูง 4 
ชั้น 
-พื้นที่สามารถจอด
รถได้ 2 คัน แต่ไม่
แน่นอน 
-2549 ต่อเติมห้อง
ด้านหนา้ 
-2551 ท าพื้น
คอนกรีตด้านหลัง 
-2553 ทาสีภายใน 
-2555 ปรับปรุงห้อง
ด้านหนา้ 
-2559 เทพื้น
คอนกรีตและทาสี
ภายใน 

-ขนาดที่ดนิ141
ตรว. 
-ห้องพัก37ห้อง 
-ห้องพักขนาด20
ตรม. 
-อาคารสูง4ชัน้ 
-จอดรถได้2คันแต่
ไม่แน่นอน 
-2549 ต่อเติม
ห้องด้านหน้า 
-2551 ท าพื้น
คอนกรีตด้านหลัง 
-2553ทาสีภายใน 
-2555 ปรับปรุง
ห้องด้านหน้า 
-2559 เทพื้น
คอนกรีตและทาสี
ภายใน 

อัตรา
การเข้า
พัก 

ช่วงแรกๆก็คนเต็มอยู่ ... ลูกค้าส่วนใหญ่อยู่
ระยะยาวอยา่งน้อย1ปีกวา่ การเปลี่ยนเข้า
ออกมีน้อย สัญญาเช่าบงัคับอยา่งน้อย 6 
เดือน ค่าเช่าจ่ายก่อนอยู่ในเดือนนั้น และมี
ค่าประกันตา่งหาก 1 เดือน ... ปี2556-2559 
คนเยอะหน่อย90%, ประมาณปี2553-2554 
คนน้อยลงน่าจะมาจากปัญหาการชุมนุมทาง
การเมือง คนเช่าเหลือประมาณ80%, ตอน
ซื้อมาปี2548 คนพัก90%, ปี2549-2552 คน
พักลดลง70-80% ... 

ปี2556-2559 คน
เยอะหน่อย90% 
-ปี2553-2554 คน
น้อยลงนา่จะมาจาก
ปัญหาการชุมนุม
ทางการเมือง คนเช่า
เหลือประมาณ80% 
-ปี2548 คนพัก90% 
-ปี2549-2552 คน
พักลดลง70-80% 
 

-ปี2548 คนพัก
90% 
-ปี2549-2552 
คนพักลดลง70-
80% 
-ปี2553-2554 
คนพัก80%จาก
ปัญหาการชุมนุม
ทางการเมือง 
ปี2556-2559 คน
เยอะหน่อย90% 

การเงิน ซื้ออพาร์ทเม้นท์เก่ามาในราคา 14 ล้านบาท 
โดยใช้เงินตัวเอง 4 ลา้นบาท และกู้เงินญาติ
อีก 10 ล้านบาท โดยให้ผ่อนดอกเบี้ย 1-2 
บาท ในขณะที่ธนาคารประมาณ 3-4บาท ... 

-ซื้ออพาร์ทเม้นท์เก่า
ราคา14ล้านบาท 
เงินตัวเอง4ล้านบาท 
กู้เงินญาติ10ล้าน

-อพาร์ทเม้นท์ซื้อ
ราคา14ล้านบาท 
ใช้เงินส่วนตัว4
ล้านบาท เงินกู้
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คิดว่าธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในบริเวณที่ซื้อน่าจะ
ดี การมีที่ดินมีประโยชน์ ... ตอนซื้อมาไมไ่ด้
คิดเรื่องกี่ปีจึงคืนทุน คิดถึงแต่อนาคตเปน็
ธุรกิจให้ลูกหลาน มองว่าตึกหลงันี้มีประโยชน์
เมื่อในอนาคตลูกหลานต้องการใช้เงินก็เอาไป
จ านองกับธนาคารเพื่อกู้เงินมาได้ หากไม่ได้
ท าอะไรก็เก็บกินไปเรื่อยๆได้ และมองว่า
ระยะยาวราคาทิ่ดนิก็ข้ึนอีกด้วย แม้ว่าตัวตึก
จะเสื่อมค่าลงก็ตาม ... ค่าห้องไม่แอร์2พัน
กว่า แรกสุดค่าห้องเร่ิมที่ 1,800 บาท/เดือน 
ภายหลังเข้าซื้อจึงปรับเปน็ 2,000-2,200 
บาท/เดือน ... ค่าห้องพัก 2,600-2,800 
บาท/เดือน 2600เป็นห้องเปล่าไม่มีเฟอนิ
เจอร์ ... ค่าเช่าห้องปัจจุบนัยังมคี่าห้อง 
2,400 บาท/เดือนด้วย เนื่องจากเป็นลูกค้า
เก่าที่อยู่มานาน ประมาณการรายได้ต่อเดือน
ปี2559แบบยังไม่หักค่าใช่จา่ย ก็ประมาณ 
100,000 บาท/เดือน ...  

บาท ดอกเบี้ย1-2
บาท 
-อนาคตเป็นธุรกิจให้
ลูกหลาน 
-ตึกเอาไปจ านองกับ
ธนาคารเพื่อกู้เงิน 
-เก็บกินไปเร่ือยๆได ้
-ระยะยาวราคาทิ่ดนิ
ก็ข้ึน แม้ว่าตัวตึกจะ
เสื่อมค่าลง 

ญาติ10ล้านบาท 
ดอกเบี้ย1-2บาท 
-อนาคตเป็นธุรกิจ
ให้ลูกหลาน 
-ตึกเอาไปจ านอง
กับธนาคารเพื่อกู้
เงินได ้
-มีรายได้ต่อเนื่อง 
-ระยะยาวราคาทิ่
ดินเพิ่มข้ึน 
แม้ว่าตอาคารจะ
เสื่อมค่าลง 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลและวิเคราะหข์องผู้วิจัย 
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3.4. เหตุผลการเลือกล าดบัปัจจัยทีส่่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน 
เหตุผลการเลือกล าดับปจัจัยที่สง่ผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน โครงการศิริวัฒน์แมนชั่น 

กลุ่ม
ปัจจัย 

ปัจจัยย่อย ล าดับ
ความส าคัญ 

ค าสัมภาษณ์ สรุป 

การ
บริหาร
จัดการ 

 1 ถ้าเราดูแลดีบริหารดีกิจการก็จะดี การบริหารส่งผล
ต่อผลประกอบ 
การของธุรกิจ
โดยตรง 

การเงิน  2 คิดว่าปรับปรุง รายได้โอเคก็
ปรับปรุงแลว้คนก็มาถาม คิดว่าถ้า
ถึงเวลาก็ท า 

การเงินกับการ
ปรับปรุงอาคาร
ส่งผลต่อความ
สนใจของผู้เช่า 

เศรษฐกิ
จ 

 3 เศรษฐกิจดีคนก็มีเงินมาเช่า ภาวะทาง
เศรษฐกิจส่งผลต่อ
รายได้ของผู้เชา่ 

 

การเงิน อัตรา
ดอกเบี้ย 

1 ยืมเงินญาติมาซื้อ รู้สึกว่าถ้าตอ้งกู้
อัตราดอกเบี้ยต้องมาก่อน 

เมื่อมีการกู้เงิน
อัตราดอกเบี้ยคือ
ปัจจัยส าคัญ 

ระยะเวลา
การก่อสร้าง 

2 ถ้ากู้เงินมาสร้างแล้วการก่อสร้างมัน
ช้า กิจการเปิดได้ชา้ลง 

ระยะเวลาการ
ก่อสร้างส่งผลต่อ
การเวลาการเปิด
ด าเนินงานของอ
พาร์ทเม้นท ์

อัตราการ
เข้าพัก 

3 ถ้าท าตึกข้ึนมาแล้วคนเชา่น้อยมนัก็
มีผล 

อัตราการเข้าพัก
สัมพันธ์กับรายได้
ของธุรกิจ 

เศรษฐกิ
จ 

อัตราการ
เติบโตทาง
เศรษฐกิจ 

1 เศรษฐกิจดีคนต่างจังหวัดจะมา
ท างานเยอะท าให้มีคนเชา่ 

การเติบโตทาง
เศรษฐกิจส่งผลต่อ
จ้างงานและความ
ต้องการเช่าที่อยู่
อาศัย 
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จ านวน
ประชากรที่
เพิ่มข้ึน 

2 คนเยอะขึ้นจะต้องเข้ามาหางานใน
เมืองเยอะขึ้น 

จ านวนประชากร
ที่เพิ่มขึ้นท าให้เกิด
ความต้องการงาน
และเช่าที่อยู่อาศัย 

อ านาจซื้อ
ผู้บริโภค 

3 รายได้ของผู้เชา่มีผลกบัการเช่าห้อง รายได้ของผู้เชา่
ส่งผลกบัความ
ต้องการเช่าที่อยู่
อาศัย 

บริหาร
จัดการ 

การคัดเลือก
ผู้เช่า 

1 จากประสบการณ์ที่ท ามาถา้คนเช่า
มีเด็ก เด็กจะเสียงดังก็เป็นปญัหา 
และพวกที่มีรถยนต์ก็มีปัญหาเพราะ
พื้นที่จ ากัดจะมีปัญหาเร่ืองที่จอดรถ 
ถ้ามีเด็กหรือรถก็จะไม่รับ 

การคัดเลือกผู้เช่า
ช่วยลดปัญหาจาก
ผู้เช่าด้วยกนัและ
จากข้อจ ากัดของ
พื้นที่โครงการ 

การ
ให้บริการต่อ
ผู้เช่า 

2 เมื่อของเสียเราก็ไปซ่อมให้ดีขึ้น คน
เช่าก็พอใจบอกว่าดีกว่าที่อ่ืนที่เคย
อยู่มา (การซ่อมแซมท าโดย
ผู้ประกอบการเอง) 

การให้บริการต่อผู้
เช่าช่วยสร้าง
ความพึงพอใจ
และลดปัญหาจาก
ข้อจ ากัด
ความสามารถของ
บุคลากร 

ความสามาร
ถบุคลากร 

3 ถ้าคนเช่าเข้ามาอยู่แล้วเราบริการดี
ก็ไม่ค่อยมีปัญหาแม้อาจจะมปีญัหา
กับแม่บ้านก็ยอมๆได ้

ความสามารถ
บุคลากรให้
ความส าคัญ
รองลงมา 

ประสบการ
ณ์ผู้บริหาร 

4 ประสบการณ์ผู้บริหาร อยู่สุดท้าย
เพราะตอนที่เราซื้อมาเราก็มาเรียนรู้
มาด้วยกัน ประสบการณ์เป็นศนูย์ 
ไม่จ าเปน็ต้องมีประสบการณ์ถึงมา
ท าได ้

 

 

คิดว่าเป็นธุรกิจที่
สามารถท าได้แม้
ไม่มีประสบการณ์
มาก่อน 
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ลักษณะ
โครงการ
และการ
ออกแบ
บ 

ท าเลที่ตั้ง
โครงการ 

1 ย่านนั้นเปน็แหล่งคนท างาน คนจะ
มาเช่าเต็ม 

พื้นที่แหล่งงาน
ส่งผลกบัอัตรา
การเข้าพัก 

คุณภาพ
ห้องพัก 

2 ห้องพักต้องสะอาด ของที่อยู่ในห้อง
พร้อมใช้งานได ้

ห้องพักสะอาด
และพร้อมใช้งาน
เป็นสิ่งทีผู่้เช่าให้
ความสนใจ 

ความ
สะอาด
ภายใน
โครงการ 

3 คนเช่ามาดูห้องพักสะอาดรอบๆก็
ต้องสะอาดด้วย 

ผู้เช่าให้ความ
สนใจความ
สะอาดรอบ
บริเวณ 

การ
ออกแบบ
โครงการ 

8 เร่ืองการออกแบบไม่ได้ให้
ความส าคัญเพราะซื้อโครงการมา
เป็นอย่างไรก็อย่างนัน้ 

ผู้ซื้อโครงการไม่
สามารถออกแบบ
โครงการได ้

ขนาด
โครงการ 

9 คิดว่าไม่สามารถเลือกได้เชน่กัน 
เพราะแถวนั้นไม่ค่อยมีคนขายตกึที่
ต้องการ 

ขนาดโครงการไม่
สามารถเลือกได้
เพราะไม่มีขนาดที่
ต้องการซื้อใน
บริเวณที่ต้องการ 

ระเบียบ
ราชการ
/
การเมือ
ง 

เสถียรภาพ
ทาง
การเมือง 

1 ถ้าการเมืองมีปัญหาจะกระทบกับ
เศรษฐกิจ ช่วงที่เคยมีปัญหาทาง
การเมือง จ านวนคนเช่าก็จะไมด่ี 

การเมืองส่งผลต่อ
เศรษฐกิจ และ
การเมืองส่งผลต่อ
อัตราการเข้าพัก 

มาตรการ
ภาครัฐ 

2 ก็เก่ียวข้องกับเร่ืองภาษีบ้างแต่กไ็ม่
คิดว่ามีอะไร 

มาตราการภาครัฐ
มีผลกระทบเพียง
เล็กน้อย 

กฏหมายที่
เก่ียวข้อง 

3 ไม่ค่อยได้เก่ียวกับเราเท่าไหร่ เราก็
ซื้อตึกมา แต่ถ้าเทียบกับอีกข้อคิดว่า
มันน่าจะเกียวกับอพาร์ทเม้นท์
มากกว่า 
 
 

กฎหมายมี
ผลกระทบน้อย
มาก 
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การตลา
ด 

รายได้ของผู้
เช่า 

1 เลือกแต่ละข้อจากผู้เช่าทั้งหมด 
ราคาห้องสูงผู้เชา่ต้องมีรายได้พอ
จ่ายด้วย 

ให้ความส าคัญกับ
ผู้เช่าเปน็ส าคัญ 
และรายได้ของผู้
เช่าสัมพนัธ์กับค่า
ห้องพัก 

ราคา
ห้องพักและ
เงื่อนไข
ประกอบกา
รเช่า 

2 จากการให้ผู้เช่าเป็นหลักจึงเลือกข้อ
นี้ตามมา ราคาห้องก็ตั้งโดยการ
เปรียบเทียบกับบริเวณรอบๆราคา
จะใกล้เคียงกัน จ านวนห้องน้อยท า
ให้ไม่มีเสียงดัง 

ผู้เช่าให้
ความส าคัญกบั
ราคาห้องพัก 

ความ
ต้องการของ
ผู้เช่าต่อ
ลักษณะและ
บริการของ
โครงการ 

3 ผู้เช่าต้องการห้องและระเบียง
เหมือนๆกันมีคีย์การ์ด กล้องวงจร 
ไม่คิดเงินที่จอดรถ 

ให้ความส าคัญกับ
ความต้องการของ
ผู้เช่าที่คาดหวัง
ลักษณะและการ
บริการแบบ
เดียวกัน 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลและวิเคราะหผ์ลของผู้วิจัย 
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4. โครงการ “เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท” A.W.S. (R) 
4.1. ข้อมูลส่วนบุคคลและประสบการณ์ของผู้ประกอบการ 

ผู้ประกอบการเร่ิมต้น ชื่อ-นามสกลุ .............................................. 
ประสบการณ์ท างาน ส่งออกสินค้าระหว่างประเทศ 

ทายาทผู้ประกอบการ ชื่อ-นามสกลุ ชนัญญา ประดิษฐารมณ์ (ทราย) 
ประสบการณ์ท างาน ช่วยคุณพอ่ท าธุรกิจส่งออกสินค้าระหว่างประเทศ 
ปริญญาตรี คณะจิตวิทยา จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  

 
4.2. ค าสัมภาษณ์จากผู้ประกอบการ โครงการเอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 

คุณพ่อท าธุรกิจจัดส่งสนิค้าระหว่างประเทศ เมื่อได้เงินสดมาอยากน ามาลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์
เนื่องจากดอกเบี้ยเงินฝากให้ผลตอบแทนต่ ามาก คุณพ่อชอบซือ้อาคารพร้อมที่ดิน ไม่ชอบซื้อที่ดินปล่าว ก่อน
หน้าเคยซื้อบ้าน ตึกแถว แล้วน ามาปล่อยเช่า ซึง่เห็นว่าเมื่อมีหลายที่ก็ไมส่ามารถดูแลได ้ จึงตดัสินใจที่จะซื้อ
อาคารพร้อมที่ดินที่มีขนาดใหญ่ขึ้น ประกอบกับน้องสาวคุณพ่อในขณะนั้นต้องการขายอพาร์ทเม้นท์ของ
ตนเอง ดังนั้นจงึตัดสนิใจซื้ออพาร์ทเม้นท์หลังนี้ในปีตลุาคม พ.ศ.2556 เป็นจ านวนเงินประมาณ25ล้านบาท
(เดิมตั้งใจขายที่32ล้านบาท) ใช้เงินปรับปรุงเพิ่มอีกจ านวน2,500,000บาทส่วนใหญ่เปน็ค่าทาสีภายในและ
ภายนอก ทั้งอาคารและเครื่องใช้ไฟฟา้และเฟอนิเจอร์ ด้วยเงินสดทั้งหมดไม่ต้องการกู้เงินเพราะประสบการณ์
จากการท าธุรกิจที่เคยท ามา ราคาที่ได้ถูกว่าราคาที่น้องสาวต้องการปล่อยให้คนอ่ืนซื้อ จึงได้อพาร์ทเม้นท์มา
ซึ่งเป็นเจ้าของคนที่3 เพราะนอ้งสาวก็ซื้อต่อมาอีกทีหนึ่ง อาคารสร้างตั้งแตป่ีพ.ศ.2545 ปัจจุบันมีอายุ15ป ี
ที่ดินขนาดประมาณ 150 ตร.ว. อาคารสูง8ชัน้ จ านวน80ห้อง ขนาดห้อง22ตร.ม.ไม่มีระเบียงอยู่ชัน้ล่าง
จ านวน6ห้อง และขนาดห้อง22.50ตร.ม.มีระเบียงจ านวน74ห้อง ระยะเวลาการปรับปรุงที่คิดวา่เหมาะสมคือ
8-10ปี อยู่ไม่ไกลจากบา้นที่อาศัยอยู่ใช้เวลาเดินทางไปไมน่าน ข้อดีและเสียที่ซื้ออาคารเก่าคือรู้จ านวนอัตรา
การเข้าพัก ต้องซ่อมบ ารุงงานระบบทีช่ ารุดเสียหายซึ่งซ่อมยากหน่อยเพราะท่ออยู่ในผนงั และปัญหา
โครงสร้างที่เสียหายหากมากจะซ่อมยาก พื้นที่ใช้สอยอาคารประมาณ 2,000ตร.ม. ไม่มีที่จอดรถ แต่ใช้วิธีเช่า
ที่ดินข้างเคียงจอดรถประมาณ 12 คัน และบริหารโดยก าหนดที่จอดรถให้พอดีกับผู้เช่าที่ต้องการจอดรถและ
หากที่จอดรถเต็มแล้วจะไม่รับเพิ่ม โดยมากค่อนข้างพอดี โดยคิดค่าที่จอดรถ200บาท/เดือน ห้องพักได้3คน/
ห้อง แต่ก่อน ทีวี ตู้เย็น มีให้เช่า ปัจจุบนัไม่มีแลว้ มีห้องค้า1ห้องเป็นร้านโชว์ห่วย คา่ตัวทรายและช่างเป็นน้อง
แม่ให้ค่าจ้างมากกว่าปกติ ค่าจา้งมาจากธุรกิจอ่ืนๆ ค่าอินเตอร์เนตสายตรงไปที่ห้อง300บาท/เดือน ค่าเช่า
6,000-7,000บาท/เดือน ขาดทนุอยู่ด้วย ลิฟท์ทุกเดือน 25,000บาท/ปี มีฉีดปลวกแมลงทุกเดือน ค่าเก็บขยะ
300บาท/เดือน จ่ายภาษีปี2556 ห้องพักส่วนใหญ่ค่อนข้างเต็มร้อยละ95-100 คนชอบชั้นบนมากกว่าข้างลา่ง 
ไม่ชอบข้างล่างเพราะไม่มีระเบยีง ตึกมีลิฟท์1ตัวไม่มีปญัหาคนรอมากไป 10ปีผา่นมาค่าเชา่ไมข่ึ้น คาดวา่จะ
ให้เนตทุกห้องพร้อมขึ้นค่าเช่า ลูกค้าร้อยละ70เป็นนักศึกษา หรือคนท างานเขต หรือการเคหะ ก่อนหน้านา้ดู
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ว่างไปเป็น10ห้อง ค่าเครื่องซักผ้าก าไรเดือนละ2,000บาท สญัญาทีวีเปน็ดาวเทียม ค่าใช้จา่ยก่อนทรายมา
บริหารมากกว่าปัจจบุัน2-3เดือน 
 

4.3. การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคัญจากค าสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 
การสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ สมัภาษณ์จากชนัญญา ประดิษฐารมณ์ (ทราย) ซึ่งเป็นลูกสาวของคุณพ่อผู้

เป็นคนซื้อโครงการอพาร์ทเม้นท์ ในปีพ.ศ.2556 ส าหรับปัจจุบนัคุณชนญัญาเปน็ผู้ดูแลโครงการ ส่วนแนวคิด
การพัฒนาโครงการคุณชนัญญาทราบจากการบอกเล่าของคุณพ่อมาอีกทอดหนึ่ง การถอดค าสัมภาษณ์และ
วิเคราะห์หากลุ่มค าส าคัญที่เก่ียวกับความเป็นมาและแนวความคิดการพัฒนาของโครงการเป็นดังนี้  

การรวิเคราะห์ความเป็นมาและแนวความคิดของการพัฒนาโครงการ เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 

ขนิด
ข้อมูล 

ค าสัมภาษณ์ กลุ่มค าส าคัญ รวมความ 

ที่มา
ของ
โครงกา
ร 

คุณพ่อท าธุรกิจจัดส่งสนิค้าระหว่างประเทศ 
เมื่อได้เงินสดมาอยากน ามาลงทนุใน
อสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากดอกเบี้ยเงินฝากให้
ผลตอบแทนต่ ามาก คุณพ่อชอบซื้ออาคาร
พร้อมที่ดิน ไม่ชอบซื้อที่ดนิปล่าว ก่อนหน้า
เคยซื้อบ้าน ตึกแถว แล้วน ามาปล่อยเช่า ซึ่ง
เห็นว่าเมื่อมีหลายที่ก็ไม่สามารถดูแลได้ จึง
ตัดสินใจที่จะซื้ออาคารพร้อมที่ดินที่มีขนาด
ใหญ่ขึ้น ประกอบกับน้องสาวคณุพ่อใน
ขณะนั้นต้องการขายอพาร์ทเม้นท์ของตนเอง 
ดังนั้นจงึตัดสนิใจซื้ออพาร์ทเม้นท์หลังนี้ในปี
ตุลาคม พ.ศ.2556  ... จึงได้อพาร์ทเม้นท์มา
ซึ่งเป็นเจ้าของคนที่3 เพราะน้องสาวก็ซื้อ
ต่อมาอีกทีหนึ่ง ... 

-คุณพ่อท าธุรกิน
จัดส่งสนิค้าระหว่าง
ประเทศ 
-ลงทุนในอสังหาฯ 
เนื่องจากดอกเบี้ย
เงินฝากให้
ผลตอบแทนต่ า 
-คุณพ่อชอบซื้อ
อาคารพร้อมที่ดิน 
-เคยซื้อบ้าน ตึกแถว 
แล้วน ามาปล่อยเช่า 
ซึ่งเห็นว่าเมื่อมีหลาย
ที่ก็ไม่สามารถดูแล
ได ้
-น้องสาวคุณพ่อใน
ขณะนั้นต้องการขา
ยอพาร์ทเม้นท ์

-คุณพ่อท าธุรกิน
จัดส่งสนิค้า
ระหว่างประเทศ 
-ลงทุนในอสังหาฯ 
เนื่องจากดอกเบี้ย
เงินฝากให้
ผลตอบแทนต่ า 
-คุณพ่อชอบซื้อ
อาคารพร้อมที่ดิน 
-เคยซื้ออาคาร
แล้วน ามาปล่อย
เช่า เม่ือมีหลายที่
ก็ไม่สามารถดูแล
ได ้
-น้องสาวคุณพ่อ
ต้องการขายอ
พาร์ทเม้นท ์

การ
พัฒนา
โครงกา
ร 

ข้อดีและเสียที่ซื้ออาคารเก่าคือรู้จ านวนอัตรา
การเข้าพัก ต้องซ่อมบ ารุงงานระบบที่ช ารุด
เสียหายซึ่งซ่อมยากหน่อยเพราะท่ออยู่ใน
ผนัง และปัญหาโครงสร้างที่เสยีหายหากมาก
จะซ่อมยาก ... บริหารโดยก าหนดที่จอดรถให้

-ข้อดีและเสียที่ซื้อ
อาคารเก่าคือรู้
จ านวนอัตราการเข้า
พัก ต้องซ่อมบ ารุง
งานระบบที่ช ารุด

-ข้อดี รู้อัตราการ
เข้าพัก 
–ข้อเสีย ต้องซ่อม
บ ารุงงานระบบ
และโครงสร้าง 
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พอดีกับผู้เช่าที่ต้องการจอดรถและหากที่จอด
รถเต็มแล้วจะไม่รับเพิ่ม โดยมากค่อนข้าง
พอดี โดยคิดค่าที่จอดรถ200บาท/เดือน ...  

เสียหาย โครงสร้าง
ที่เสียหายหากมาก
จะซ่อมยาก 

กลุ่ม
เป้า 
หมาย
หรือผู้
เช่า 

ลูกค้าร้อยละ70เป็นนักศึกษา หรือคนท างาน
เขต หรือการเคหะ 

-นักศึกษา 70% 
-คนท างานเขตหรือ
การเคหะ 30% 

-นักศึกษา 70% 
-คนท างาน
ส านักงานเขตหรือ
การเคหะ 30% 

ลักษณ
ะ
โครงกา
รและ
การ
ออกแบ
บ 

อาคารสร้างตั้งแตป่ีพ.ศ.2545 ปัจจุบนัมีอายุ
15ปี ที่ดินขนาดประมาณ 150 ตร.ว. อาคาร
สูง8ชั้น จ านวน80ห้อง ขนาดห้อง22ตร.ม.ไม่
มีระเบียงอยู่ชั้นล่างจ านวน6ห้อง และขนาด
ห้อง22.50ตร.ม.มีระเบียงจ านวน74ห้อง 
ระยะเวลาการปรับปรุงที่คิดว่าเหมาะสมคือ
8-10ปี ... อยู่ไม่ไกลจากบา้นที่อาศัยอยู่ใช้
เวลาเดินทางไปไมน่าน ... พืน้ทีใ่ช้สอยอาคาร
ประมาณ 2,000ตร.ม. ไม่มีที่จอดรถ แต่ใช้วิธี
เช่าที่ดินขา้งเคียงจอดรถประมาณ 12 คัน ... 
ห้องพักได้3คน/ห้อง แต่ก่อน ทวีี ตู้เย็น มีให้
เช่า ปัจจบุันไม่มีแล้ว มีห้องค้า1ห้องเป็นร้าน
โชว์ห่วย ... คนชอบชั้นบนมากกว่าข้างลา่ง ไม่
ชอบข้างลา่งเพราะไม่มีระเบียง ตึกมีลิฟท์1ตัว
ไม่มีปัญหาคนรอมากไป ...  

-ที่ดินขนาด150ตรว. 
-สูง8ชั้น 80ห้อง 
-ห้อง22ตรม. 6 ห้อง 
-ห้อง22.50ตรม.มี
ระเบียง74ห้อง 
-ระยะเวลาการ
ปรับปรุงที่คิดว่า
เหมาะสมคือ8-10ปี 
-อยู่ไม่ไกลจากบ้าน
ที่อาศัยอยู่ใช้เวลา
เดินทางไปไม่นาน 
-ไม่มีที่จอดรถ แต่ใช้
วิธีเช่าที่ดนิข้างเคียง
จอดรถประมาณ 12 
คัน 
-คนชอบชัน้บน
มากกว่าข้างลา่ง ไม่
ชอบข้างลา่งเพราะ
ไม่มีระเบียง 
 

-ที่ดินขนาด150
ตรว. 
-สูง8ชั้น 80ห้อง 
-ห้อง22ตรม. 6 
ห้อง 
-ห้อง22.50ตรม.มี
ระเบียง74ห้อง 
-ระยะเวลาการ
ปรับปรุงที่เหมาะ 
สมคือ8-10ปี 
-อยู่ไม่ไกลจาก
แหล่งที่อยู่อาศัย
เดิม 
-เช่าที่ดินขา้งเคียง
จอดรถประมาณ 
12 คัน 
-คนชอบชัน้บน
เพราะมีระเบียง 

อัตรา
การเข้า
พัก 

ห้องพักส่วนใหญ่ค่อนข้างเต็มร้อยละ95-100 
... ก่อนหน้าน้าดูว่างไปเป็น10ห้อง 

-ห้องพักส่วนใหญ่
ค่อนข้างเต็มร้อยละ
95-100 
-ก่อนหน้าน้าดูว่าง
ไปเปน็10ห้อง 

-อัตราเข้าพัก 95-
100% 
-น้าดูแลอพาร์ท
เม้นท์ ห้องพักว่าง
10ห้อง 
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การเงิน ซื้ออพาร์ทเม้นท์เก่าเป็นจ านวนเงินประมาณ
25ล้านบาท(เดิมตั้งใจขายที่32ลา้นบาท) ใช้
เงินปรับปรุงเพิ่มอีกจ านวน2,500,000บาท
ส่วนใหญ่เป็นค่าทาสีภายในและภายนอก ทั้ง
อาคารและเครื่องใช้ไฟฟ้าและเฟอนิเจอร์ 
ด้วยเงินสดทัง้หมดไม่ต้องการกู้เงินเพราะ
ประสบการณ์จากการท าธุรกิจทีเ่คยท ามา 
ราคาที่ได้ถูกวา่ราคาทีน่้องสาวตอ้งการปล่อย
ให้คนอ่ืนซื้อ ... ก่อนซื้อก็รู้ว่ามีคนพักเยอะ
ไหม ค่าใช้จา่ยก็รู้เพราะเป็นญาติกัน ... ค่าตัว
ทรายและช่างเป็นน้องแม่ให้ค่าจ้างมากกว่า
ปกติ ค่าจ้างมาจากธุรกิจอ่ืนๆ ค่าอินเตอร์เนต
สายตรงไปที่ห้อง300บาท/เดือน ค่าเช่า
6,000-7,000บาท/เดือน ขาดทุนอยู่ด้วย 
ลิฟท์ทุกเดือน 25,000บาท/ป ี มีฉีดปลวก
แมลงทุกเดือน ค่าเก็บขยะ300บาท/เดือน 
จ่ายภาษปีี2556 ... 10ปีผ่านมาค่าเช่าไม่ขึน้ 
คาดว่าจะให้เนตทุกห้องพร้อมขึ้นค่าเช่า ... ค่า
เครื่องซักผ้าก าไรเดือนละ2,000บาท สัญญา
ทีวีเป็นดาวเทียม ค่าใช้จ่ายก่อนทรายมา
บริหารมากกว่าปัจจบุัน2-3เดือน 

-ซื้ออพาร์ทเม้นท์เก่า
ประมาณ25ลา้น
บาท 
-ปรับปรุงเพิ่มอีก
จ านวน2,500,000
บาทส่วนใหญ่เป็นคา่
ทาสีภายในและ
ภายนอก 
-เงินสดทั้งหมดไม่
ต้องการกู้เงินเพราะ
ประสบการณ์จาก
การท าธุรกิจที่เคย
ท ามา 
-ก่อนซื้อก็รู้ว่ามีคน
พักเยอะไหม 
ค่าใช้จ่ายก็รู้เพราะ
เป็นญาติกนั 
-ค่าใช้จ่ายก่อนทราย
มาบริหารมากกว่า
ปัจจุบนั2-3เดือน 

-ซื้ออพาร์ทเม้นท์
เก่า25ล้านบาท 
-ปรับปรุงเพิ่ม2.5
ล้านบาท ส่วน
ใหญ่เป็นค่าทาสี
ภายในและ
ภายนอก 
-ซื้อโครงการด้วย
เงินสดทั้งหมด ไม่
ต้องการกู้เงิน
เพราะ
ประสบการณ์จาก
การท าธุรกิจที่เคย
ท ามา 
-รู้ผลตอบแทน
ก่อนซื้อโครงการ 
-ค่าใช้จ่ายก่อน
คุณทรายมา
บริหารมากกว่า
ปัจจุบนั2-3เดือน 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลและวิเคราะหข์องผู้วิจัย 
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4.4. เหตุผลการเลือกล าดบัปัจจัยทีส่่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน 
เหตุผลการเลือกล าดับปจัจัยที่สง่ผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน โครงการเอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 

กลุ่ม
ปัจจัย 

ปัจจัยย่อย ล าดับ
ความส าคัญ 

ค าสัมภาษณ์ สรุป 

การเงิน  1 ที่มาท าอพาร์ทเม้นท์ก็เรื่องการเงิน
เป็นหลัก ลงทุนไปแล้วจะไดไ้หม 
ธุรกิจจะไปได้ไหม จึงคิดวา่การเงิน
ส าคัญที่สดุ 

ลงทุนท าธุรกิจอ
พาร์ทเม้นท์เพราะ
เร่ืองเงิน การเงิน
จึงส าคัญทีสุ่ด 

ลักษณ
ะ
โครงกา
รและ
การ
ออกแบ
บ 

 2 ลักษณะโครงการและการออกแบบ 
ตรงใจผู้เช่าไหม เราดูแลได้ขนาด
ไหน ขนาดห้องพักและสิ่งอ านวย
ความสะดวก เราต้องปรบัปรงุแค่
ไหน เป็นเร่ืองของการเงินกับตัว
สินค้า 

ลักษณะโครงการ
และการออกแบบ
ต้องตรงใจผู้เช่าไป
พร้อมกับเงินที่ใช้
ลงทุน 

การ
บริหาร
จัดการ 

 3 เราจะบริหารจัดการให้คนเข้ามาอยู่
ได้ไหม บริหารอาคารให้มันดไีดไ้หม 
บริหารการเงินให้ท าธุรกิจได้ไหม คิด
ว่าไม่ค่อยคิดเร่ืองเศรษฐกิจเท่ากับ
ตัวมันเองมากกว่า อย่างน้อยมนัก็มี
สาธารณปูโภคมีตลาดก็มีคนมาเช่า
อยู่ประมาณหนึ่งอยู่แล้ว ก็บรหิาร
จัดการให้มันดี ท าให้การเงินมนัได ้
และก็ดูแลของเราให้มันดี 

การบริหารจัดการ
ภายในธุรกิจอ
พาร์ทเม้นท์ส าคัญ
กว่าปัจจัย
ภายนอก เพราะ
เชื่อว่ากลุ่มลูกค้ามี
จ านวนมากพอ 

 
การเงิน อัตรา

ผลตอบแทน
โครงการ 

1 อยากได้%ตามต้องการ ถ้าไม่ไดก้็ไป
ลงอย่างอื่นๆดีกวา่ 

อัตราผลตอบแทน
เป็นปัจจัยส าคัญที่
ท าให้ตัดสินใจ
ลงทุน 

ค่าเช่า
ห้องพักที่
เหมาะสม 

2 อยากได้ไม่ถูกไปหรือแพงไป ยิ่งสูง
ยิ่งลงทนุเยอะ ถ้าถูกไปผลตอบแทน
จะไดไ้ม่เยอะแต่ลงทนุก็น้อยไปด้วย 

ค่าเช่าห้องพัก
ส่งผลต่ออัตรา
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ผลตอบแทนที่
ต้องการ 

อัตราการ
เข้าพัก 

3 ยิ่งสูงก็ยิ่งด ี85-90% คิดว่าค่าเชา่กับ
อัตราการเข้าพักส่งผลต่อ
ผลตอบแทน 

อัตราการเข้าพัก
ส่งผลต่อ
ผลตอบแทน 

เศรษฐ
กิจ 

อ านาจซื้อ
ผู้บริโภค 

1 เลือกเพราะบอกว่าผู้บริโภคมีก าลัง
ซื้อขนาดไหน ให้ความส าคญักับ
ลูกค้า บางครั้งลูกค้ามีการ
เปรียบเทียบราคากับที่อ่ืนอีกด้วย 

อ านาจซื้อ
ผู้บริโภคสามารถ
บอกก าลังในการ
จ่ายของผู้บริโภค 

แรงงาน/
วัสดุอุปกรณ์ 

2 อพาร์ทเม้นท์มีการซ่อมแซม
ตลอดเวลา มองว่าอพาร์ทเม้นท์
อันดับแรกคือลูกค้า อันดับสองคือ
ตัวตึก ซ่อมท่อน้ า คนมาซ่อมแซม 
และขณะรีโนเวทด้วย 

อพาร์ทเม้นท์มี
การซ่อมแซม
ต่อเนื่อง 

อัตราการ
เติบโตทาง
เศรษฐกิจ 

3 เศรษฐกิจดีไม่ดีมีผลการเลิกจ้าง ถ้า
ดีคนมีรายไดจ้่ายคา่เช่าอัตราการ
เข้าพักน่าจะเพิ่มข้ึน 

การเติบโตทาง
เศรษฐกิจท าให้คน
มีรายได้สง่ผลต่อ
อัตราการเข้าพัก 

บริหาร
จัดการ 

การ
ให้บริการต่อ
ผู้เช่า 

1 ผู้เช่าอยากอยู่หรือไม่อยากเป็นเร่ือง
ส าคัญ 

การให้บริการ
ส่งผลต่อความ
ต้องการเช่าห้อง 

ความสามาร
ถบุคลากร 

2 คิดว่าบุคลากรก็ต้องมีความสามารถ
ระดับหนึ่ง อย่างน้อยก็ต้องบอกข้อดี
ของเราได้ แก้ปัญหาเฉพาะหน้าได ้
เช่น ไฟดับ น้ าไม่ไหล เราก็ตอ้งใจ
เย็นเพราะเดียวก็มีคนมาแจ้งโนน้นี้
หลายๆเร่ืองต้องดูแลคนในอพาร์ท
เม้นท์หลากหลาย 

ความสามารถของ
บุคลากรมีผลต่อ
การเช่าห้องพัก 
และแก้ปัญหาให้ผู้
เช่าพึงพอใจได ้

การคัดเลือก
ผู้เช่า 

3 การคัดเลือกผู้เช่าก็ส าคัญบา้งทมีี
ชาวตา่งชาติมาขอเช่าบา้งซึ่งมี
วัฒนธรรมไม่เหมือนกัน เปน็ครู
ฝึกสอนหรือนักเรียนทุน หลักๆก็

การคัดเลือกผู้เช่า
ตั้งแต่แรก ช่วยให้
การดูแลอพาร์ท
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เลือกที่จะไม่รับมากกว่าเพราะคดิว่า
มีปัญหาเยอะกว่าคนไทย  

เม้นท์มีปัญหา
ลดลง 

ประสบการ
ณ์ผู้บริหาร 

4 ประสบการณ์ผู้บริหารไม่เลือก
เพราะตัวเองก็ไม่มีประสบการณท์ี่
บ้านก็ใช้การลองผิดลองถูกเอา 

ผู้ซื้อโครงการไม่มี
ประสบการณ์
สามารถท าได้ด้วย
การเรียนรู้ 

ลักษณ
ะ
โครงกา
รและ
การ
ออกแบ
บ 

ท าเลที่ตั้ง
โครงการ 

1 ท าเลที่มีคนมาเช่าเรา เช่น ใกล้
โรงเรียน ใกล้ที่ท างาน ตลาด เปน็ต้น 

ท าเลที่ตั้ง
โครงการส่งผลต่อ
ความต้องการเช่า
โดยตรง 

คุณภาพ
ห้องพัก 

2 ลักษณะตรงใจลูกค้าไหม ตอบโจทย์
ลูกค้าไหม 

ลักษณะห้องพัก
ต้องตรงใจลูกค้า 

คุณภาพของ
พื้นที่
ส่วนกลาง 

3 ลูกค้าก็ดูเป็นล าดับถัดมา พื้นที่ส่วนกลาง
เป็นส่วนที่ลูกค้า
ให้ความสนใจรอง
จากห้องพัก 

การ
ออกแบบ
โครงการ 

7 การออกแบบดูสภาพคร่าวๆวา่อยู่ใน
สภาพโอเคเพราะซื้อมือสอง มัน
ไม่ได้ต้องไปออกแบบเพิ่มอะไรอยู่
แล้ว แค่ปรับปรุงให้มันดูดีขึน้ 

ผู้ประกอบการซื้อ
โครงการมาจึงไม่
มีส่วนกับการ
ออกแบบโครงการ 

ขนาด
โครงการ 

8 ขนาดโครงการก็มีผลต่อการลงทุน
เพราะขนาดใหญ่จ านวนห้องเยอะ
มันก็ได้เงินทีสู่งกว่า แต่ก็ต้องใช้เงิน
ลงทุนสูงขึ้นด้วย ไว้ล าดับหลงัเพราะ
มีเป้าหมายชัดเจนอยู่แล้วว่าอยากได้
ขนาดโครงการเท่าไหร่และเงิน
ลงทุนประมาณไหน 

ขนาดโครงการที่
ใหญ่มีผลต่อการ
ลงทุนซึง่ต้องใช้
เงินทุนจ านวน
มาก ในขณะที่
ผู้ประกอบการมี
ขนาดโครงการที่
ต้องการอยู่แล้ว 

ระเบีย
บ
ราชกา
ร/

กฏหมายที่
เก่ียวข้อง 

1 คิดว่ากฎหมายเป็นพืน้ฐานของการ
ท าอสังหาฯ ซื้อมือ2มายังไม่รู้ว่าต้อง
เก่ียวกับกฎหมายอย่างไร จนเจอเอง

กฏหมายเป็น
พื้นฐานของการ
พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ 
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การเมื
อง 

คือต้องต่ออายุผู้ตรวจอาคาร 5 ปี/
คร้ัง 
 

มาตรการ
ภาครัฐ 

2 ภาษีโรงเรือน ภาษีทีด่ิน สิ่งแวดล้อม 
ภาษีเงินได้นิตบิุคคล ซึ่งนา่จะแย่ลง
เพราะภาษีโรงเรือนจะเปลี่ยนจาก
คิดจากรายได้เปน็ราคาที่ดิน 

มาตรการภาครัฐ 
เช่น ภาษ ีก าลังจะ
มีการ
เปลี่ยนแปลงซึ่ง
อาจส่งผลต่อ
รายจ่าย 

การเวนคืน
ที่ดินของรัฐ 

3 จริงๆไม่คิดว่าส าคัญมาก แต่ถ้าเทียบ
กับที่เหลือคือการเมืองคิดว่ามีผล
มากกว่า ถ้าโดนเวนคืนได้เงินคงได้
เงินน้อยกว่ามูลคา่ทิ่ดนิ 

การเวนคืนจะ
ได้รับผลตอบแทน
น้อยกว่ามูลค่า
จากราคาตลาด 

การตล
าด 

รายได้ของผู้
เช่า 

1 ผู้เช่ามีรายได้เท่าไหร่ ต้องคิดว่าค่า
ห้องจะเป็นเท่าไหร่ที่ผู้เช่ารับได้ คิด
ว่าถ้าท าอาคารมาดี แต่รายไดข้อง
คนในบริเวณนัน้ไมส่ามารถจ่ายได้ 
ห้องอาจจะว่าง 

รายได้ของผู้เชา่
เป็นปัจจัยในการ
ตั้งราคาห้องพักที่
ผู้เช่าสามารถจ่าย
ได ้

ความ
ต้องการของ
ผู้เช่าต่อ
ลักษณะและ
บริการของ
โครงการ 

2 เมื่อคนมาดูห้อง ดูราคาเป็นหลัก 
ลักษณะห้องเป็นอย่างไร ห้องใหญ่
กว่าไหม 

ผู้เช่ามีความ
ต้องการโดยการ
เปรียบเทียบ
ลักษณะห้องพัก
กับโครงการอ่ืน 

ราคา
ห้องพักและ
เงื่อนไข
ประกอบกา
รเช่า 

3 ก็เป็นลักษณะเดียวกันกบัข้อ2 ผู้เช่าเปรียบเทียบ
ราคาและเงื่อนไข
ประกอบการเช่า
กับโครงการอ่ืน 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลและวิเคราะหผ์ลของผู้วิจัย 
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ภาคผนวก ง. 
ทัศนคติของผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ท้ัง 4 โครงการ 
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1. โครงการ “มาลัยอพาร์ตเมนท์” ML (N) 

โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท์ผูป้ระกอบการให้ความส าคัญกับการเงินเพราะการเงินท าให้รู้ความ
เป็นไปได้ของโครงการ เศรษฐกิจส่งผลกับอัตราดอกเบี้ยและการจ้างงานของผู้เชา่ และการบริหารส่งผลต่อ
ความพึ่งพอใจของผู้เช่า ในกลุ่มปัจจัยการเงิน ผู้ประกอบการมคีวามเห็นว่าสัดส่วนเงนิทุนส่งผลต่อจ านวนเงิน
ผ่อนและระยะเวลาคนืทุน วงเงนิสินเชื่อสง่ผลกบัขนาดของโครงการและสัดส่วนหนีต้่อทุน และอัตราดอกเบี้ย
ส่งผลต่อระยะเวลาคนืทุน ในกลุ่มปัจจัยการเศรษฐกิจ ผู้ประกอบการมีความเห็นว่าการขยายตัวของชุมชนท า
ให้เกิดความต้องการที่อยู่อาศัย การเติบโตทางเศรษฐกิจท าให้ชุมชนเมืองขยายตัว และจ านวนประชากร
เพิ่มข้ึนส่งผลกบัการเพิ่มอัตราการจ้างงาน ในกลุ่มปัจจัยการบริหารจัดการ ผู้ประกอบการมีความเห็นว่า
ประสบการณ์ท าให้รู้ถึงวิธีการบริหารจัดการที่ง่ายมากข้ึน การให้บริการท าให้ผู้เช่าเลือกเข้าพักกับโครงการ 
และการคัดเลือกผู้เช่าท าให้ได้ผูเ้ช่าที่มีความมัน่คงทางการเงินและช่วยรักษาความสะอาดของห้องพัก 

สรุปปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน3ล าดับแรก โครงการมาลัยอพาร์ตเมนท์ 

กลุ่มปัจจัย ปัจจัยย่อย 
1.การเงิน 1.สัดส่วนหนี้ต่อทนุ 

 2.วงเงินสินเชื่อ 
 3.อัตราดอกเบี้ย 

2.เศรษฐกิจ 1.การขยายตัวของชุมชนเมือง 
 2.อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ 

 3.จ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้น 

3.การบริหารจัดการ 1.ประสบการณ์ผูบ้ริหาร 
 2.การให้บริการต่อผู้เช่า 

 3.การคัดเลือกผู้เช่า 
ที่มา : จากการล าดับแบบสัมภาษณ์ของผู้ประกอบการ 

 
2. โครงการ “สาธรเซนต์วิวเฮ้าว์” SVH (N) 

โครงการสาธรเซนต์วิวเฮ้าวผ์ู้ประกอบการให้ความส าคัญกับเศรษฐกิจเพราะเศรษฐกิจส่งผลต่อการ
ลงทุนและมีสง่ผลต่อการเปลี่ยนแปลงทางการเมือง เมื่อทั้ง2กลุ่มปัจจัยบง่ชีไ้ปในทิศทางใดแล้วการเงินจึงเป็น
ความพร้อมของผู้ลงทุนในการแสวงหาโอกาสในล าดับถัดมา ในกลุ่มปัจจัยทางเศรษฐกิจ ผูป้ระกอบการมี
ความเห็นว่า อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ คือ GDP มีผลต่อการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และส่งผล
ต่อปัญหาการว่างงาน หาคนว่างงานมากจะส่งผลให้ผู้เช่ามีจ านวนลดลง จากการไม่มีรายได้พอเช่าห้องพักได ้
ในกลุ่มระเบียบราชการ/การเมอืง ผู้ประกอบการมีความเห็นว่า การเมืองเป็นเครื่องมือบอกทิศทางของ
ประเทศ หากการเมืองไม่มั่นคงกฎหมายหรือมาตรการสามารถเปลี่ยนแปลงได้ และกฏหมายที่เกี่ยวข้องท าให้
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ผู้ลงทนุรู้ว่าสามารถท าธุรกิจนั้นๆได้หรือไม่ ในขณะที่มาตรการภาครัฐแม้เป็นกฏของรัฐแต่มีความไม่แนน่อน
มากกว่า ในกลุ่มการเงิน ผู้ประกอบการมีความเห็นว่า อัตราผลตอบแทนโครงการ เป็นการลงทุนที่ต้องการ
ก าไรคุ้มกับความเสี่ยงซึง่จะต้องไม่น้อยกว่าดอกเบี้ย หากระยะเวลาคืนทุนเร็วนัน้ก็คือผลตอบแทนสูงจะท าให้
ความเสี่ยงต่ าลง โดยมีอัตราการเข้าพักเป็นเครื่องมือชี้วัดเสถียรภาพของการลงทุน 

สรุปปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน3ล าดับแรก โครงการสาธรเซนต์วิวเฮา้ว์ 
กลุ่มปัจจัย ปัจจัยย่อย 

1.เศรษฐกิจ 1.อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ 
 2.ปัญหาการว่างงาน 

 3.อ านาจซื้อผู้บริโภค 
2.ระเบียบราชการ/การเมือง 1.เสถียรภาพทางการเมือง 

 2.กฏหมายที่เก่ียวข้อง 
 3.มาตราการภาครัฐ 

3.การเงิน 1.อัตราผลตอบแทนโครงการ 
 2.ระยะเวลาคืนทนุ 

 3.อัตราการเข้าพัก 
ที่มา : จากการล าดับแบบสัมภาษณ์ของผู้ประกอบการ 

 
3. โครงการ “ศิริวัฒน์แมนชั่น” SW (R) 

สรุปปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน3ล าดับแรก โครงการศิริวัฒน์แมนชั่น 
กลุ่มปัจจัย ปัจจัยย่อย 

1.การบริหารจัดการ 1.การคัดเลือกผู้เช่า 
 2.การให้บริการต่อผู้เช่า 

 3.ความสามารถบุคลากร 
2.การเงิน 1.อัตราดอกเบี้ย 

 2.ระยะเวลาการก่อสร้าง 
 3.อัตราการเข้าพัก 

3.เศรษฐกิจ 1.อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ 
 2.จ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้น 

 3.อ านาจซื้อผู้บริโภค 

ที่มา : จากการล าดับแบบสัมภาษณ์ของผู้ประกอบการ 
โครงการศิริวัฒน์แมนชั่นผู้ประกอบการให้ความส าคัญกับการบริหารจัดการเพราะการบริหารส่งผล

ต่อผลประกอบการของธุรกิจโดยตรง การเงินกับการปรับปรุงอาคารส่งผลต่อความสนใจของผู้เช่า และภาวะ
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ทางเศรษฐกิจส่งผลต่อรายได้ของผู้เช่า ในกลุ่มปัจจัยการบริหารจัดการ ผู้ประกอบการมีความเห็นว่า การ
คัดเลือกผู้เช่าช่วยลดปัญหาจากผู้เช่าด้วยกนัและจากข้อจ ากัดของพื้นที่โครงการ การให้บริการต่อผู้เช่าชว่ย
สร้างความพงึพอใจและลดปัญหาจากข้อจ ากัดความสามารถของบุคลากร ในกลุม่ปัจจัยการเงนิ 
ผู้ประกอบการมีความเห็นวา่ เมื่อมีการกู้เงินอัตราดอกเบี้ยคือปัจจัยส าคัญ ระยะเวลาการกอ่สร้างส่งผลต่อ
เวลาการเปิดด าเนินงาน และอัตราการเข้าพักสัมพันธ์กับรายได้ของธุรกิจ (เหตุผลที่ให้ไม่สัมพันธ์กับเหตุผล
กลุ่มการเงินก่อนหน้าเร่ืองการเงินกับการปรับปรุงอาคาร) ในกลุ่มปัจจัยเศรษฐกิจ ผูป้ระกอบการมีความเห็น
ว่า อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจท าให้มีความต้องการจ้างงานและความต้องการเช่าที่อยู่อาศัย จ านวน
ประชากรที่เพิ่มขึ้นท าให้เกิดความต้องการงานและเชา่ที่อยู่อาศยั และรายได้ของของผู้เชา่ส่งผลกบัความ
ต้องการเช่าที่อยู่อาศัย 

 
4. โครงการ “เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท” A.W.S (R) 

สรุปปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนทางการเงิน3ล าดับแรก โครงการเอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 

กลุ่มปัจจัย ปัจจัยย่อย 
1.การเงิน 1.อัตราผลตอบแทนโครงการ 

 2.ค่าเช่าห้องพักที่เหมาะสม 
 3.อัตราการเข้าพัก 

2.ลักษณะโครงการและการ
ออกแบบ 

1.ท าเลที่ตั้งโครงการ 

 2.คุณภาพห้องพัก 
 3.คุณภาพของพื้นที่ส่วนกลาง 

3.การบริหารจัดการ 1.การให้บริการต่อผู้เช่า 
 2.ความสามารถบุคลากร 

 3.การคัดเลือกผู้เช่า 
ที่มา : จากการล าดับแบบสัมภาษณ์ของผู้ประกอบการ 

โครงการเอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท ผู้ประกอบการให้ความส าคัญกับการเงินเพราะต้องการผลตอบแทน
มากกว่าดอกเบี้ยเงินฝากจึงซื้อธุรกิจอพาร์ทเม้นท์เพื่อการลงทุน และเมื่อจะซื้อโครงการลักษณะโครงการและ
การออกแบบจะต้องมีรูปแบบตรงใจผู้เช่าไปพร้อมๆกับจ านวนเงินที่จะใช้ในการลงทุน จากนั้นผู้ประกอบการ
มีความเห็นว่าการบริหารจัดการภายในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์มีความส าคัญมากกว่าปัจจัยภายนอกเพราะเชื่อว่า
กลุ่มลูกค้ามีจ านวนมากพอแม้ว่าผลจากปัจจัยภายนอกจะแยล่งไปบา้ง ในกลุ่มปัจจัยการเงนิ ผูป้ระกอบการมี
ความเห็นว่า อัตราผลตอบแทนเป็นปัจจัยส าคัญที่สุดเพราะเป็นเหตุผลให้ตัดสินใจลงทนุหรือไม่ลงทุน ค่าเช่า
ห้องพักที่เหมาะสมและอัตราการเข้าพักจะเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อผลตอบแทนตามล าดบั ในกลุ่มปัจจัยลักษณะ
โครงการและการออกแบบ ผู้ประกอบการมีความเห็นวา่ ท าเลที่ตั้งโครงการส่งผลต่อความต้องการเช่า
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โดยตรง รองลงมาคือลักษณะห้องพักต้องตรงใจลูกค้า และพื้นที่ส่วนกลางเปน็ส่วนที่ลูกค้าให้ความสนใจรอง
จากห้องพัก  ในกลุ่มบริหารจัดการ ผู้ประกอบการมีความเห็นวา่ การให้บริการต่อผู้เช่าส่งผลต่อความต้องการ
เช่าห้องมากที่สุด รองลงมาคือความสามารถบุคลากรที่ส่งผลตอ่การเช่าห้องพักและช่วยแก้ปัญหาให้ผู้เช่าพึง
พอใจได้ และการคัดเลือกผู้เช่าแต่แรกจะช่วยยให้การดูแลอพาร์ทเม้นท์มีปัญหาลดลงตามล าดบั 
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ภาคผนวก จ. 
การเงินโครงการอพาร์ทเม้นท์ 
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การเงินของโครงการอพาร์ทเม้นท์ 

รายการรายได้และรายจ่าย 
จากการสัมภาษณพ์บวา่โครงการรูปแบบสร้างอาคารใหม่มีรายการแตกต่างจากซื้อโครงการเก่า

น ามาด าเนนิการคือ ในช่วงก่อนการก่อสร้าง – รูปแบบสร้างใหม่จะมีค่าที่ดิน ค่าออกแบบและขออนุญาต
ก่อสร้างในขณะที่รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนนิการเป็นคา่ซื้อโครงการเก่า และในชว่งการก่อสร้าง
รูปแบบสรา้งอาคารใหม่มีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับค่าก่อสร้างและอุปกรณ์ประกอบอาคาร เช่น เฟอนิเจอร์ เป็นตน้ 
ในขณะที่รูปแบบซื้อโครงการเก่าน ามาด าเนินการเปน็ค่าปรับปรุงอาคาร และเมื่อเปิดด าเนนิการจะมีลักษณะ
ไม่แตกต่างกัน ดงัตารางที่ 19 
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แสดงรายการรายได้และรายจา่ยของโครงการอพาร์ทเม้นท์ทั้ง 4 โครงการ ตลอดอายุการบริหารงานของ
ผู้ประกอบการ 

 ชื่อโครงการ มาลัยอพารต์เมนท ์
ML (N) 

สาธรเซนต์วิวเฮ้าว ์
SVH (N) 

ศิริวัฒน์
แมนชั่น 
SW (R) 

เอ.ดับบลิว.
เอส.คอร์ท 
A.W.S (R) 

ช่วงเวลา
การพัฒนา
โครงการ 

รูปแบบการพัฒนา
โครงการ 

สร้างอาคารใหม่ สร้างอาคารใหม่ ซ้ือโครงการ
เก่าน ามา
ด าเนินการ 

ซ้ือโครงการ
เก่าน ามา
ด าเนินการ 

รายจ่าย
ก่อนการ
ก่อสร้าง 

ค่าออกแบบและขอ
อนุญาตก่อสร้าง 

√ √ - - 

ค่าที่ดิน √ √ - - 
ค่าซื้อโครงการเก่า - - √ √ 

รายจ่าย
ระหว่าง
การ
ก่อสร้าง 
(บาท) 

ค่าก่อสร้างอาคาร / 
ปรับปรุงอาคาร 

√ √ - √ 

ค่าระบบรักษาความ
ปลอดภยั 

√ √ - - 

ค่าเฟอนิเจอร์ √ √ - - 
ค่าเครื่องใช้ไฟฟ้า √ √ - - 

รายได ้
หลังการ
ก่อสร้าง/
เปิด
ด าเนินการ 

ค่าเช่าห้องพัก √ √ √ √ 
ค่าเช่าห้องค้า - - √ √ 
ที่จอดรถ - - - √ 
เครื่องซักผ้าอัตโนมัติ √ √ √ √ 
ตู้น้ าดื่มอัตโนมตั ิ √ √ √ √ 
น้ าประปา √ √ √ √ 
ไฟฟ้า √ √ √ √ 
อินเตอร์เนต √ √ - √ 

รายจ่าย 
หลังการ
ก่อสร้าง/
เปิด
ด าเนินการ  

ผจก.อาคาร - √ - √ 
ธุรการ - √ (2คน) - √ 
แม่บา้น √ √ √ √ 
รปภ. - √ - √ 
ช่าง √ √ - √ 
ค่าน้ าประปา √ √ √ √ 
ค่าไฟฟ้า √ √ √ √ 
ค่าโทรศัพท์ - - √ √ 
ค่าอินเตอร์เนต √ √ - √ 
ค่าสัญญาณโทรทัศน์ √ - - - 
ค่าการตลาด - √ - - 
ค่าประกันภัยอาคาร - √ √ √ 
ค่าประกันสังคม - - - √ 
ค่าจัดท า/ตรวจบัญช ี - √ - √ 
ค่าบ ารุงรักษาซ่อมแซม √ √ √ √ 
ค่าปรับปรุงอาคาร √ - √ √ 
ค่าบ ารุงรักษาลิฟท ์ - - - √ 
ค่าฉีดปลวกแมลง - - - √ 
ค่าเช่าที่จอดรถ - - - √ 
ค่าเก็บขยะ √ √ √ √ 
ดอกเบี้ยเงินกู ้ √ √ √ - 
ภาษ ี √ √ √ √ 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

√    ม ี -    ไม่ม ี
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รายได้ รายจ่าย และผลตอบแทนปี พ.ศ.2559 
ในหัวข้อนี้ประกอบด้วย รายได ้ รายจ่าย และผลตอบแทนของโครงการปีพ.ศ.2559 ของอพาร์ท

เม้นท์ทั้ง 4 โครงการ มีรายการ ดังนี ้
แสดงข้อมูลการเงินของโครงการอพาร์ทเม้นท์ทั้ง 4 โครงการ 

ชื่อโครงการ มาลัยอพารต์เมนท ์
ML (N) 

สาธรเซนต์วิวเฮ้าว ์
SVH (N) 

ศิริวัฒน์แมนชั่น 
SW (R) 

เอ.ดับบลิว.เอส.คอร์ท 
A.W.S (R) 

รูปแบบการพัฒนาโครงการ สร้างอาคารใหม่ สร้างอาคารใหม่ ซ้ือโครงการเก่า
น ามาด าเนินการ 

ซ้ือโครงการเก่าน ามา
ด าเนินการ 

ราคาห้องพัก 
/เดือน (บาท) 

2,100-2,800 5,000 -8,500 2,600-2,800 3,300 – 3,500 

อัตราการเข้าพัก 
(ปี พ.ศ. 2559) 

95-100% 95-100% 95-100% 95-100% 

สัดส่วนหนี้ต่อทุน 
(D/E) 

47/53 
(0.88/1) 

62/38 
(1.62/1) 

71/29 
(2.45/1) 

ใช้เงินทุนเจ้าของ 
100% 

อัตราดอกเบีย้ (ต่อปี) 3.50% 7.00% 2.00% - 

ที่มา : จากการเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

 
ความสามารถในท าก าไรจากการด าเนินงานของโครงการท าการวิเคราะห์โดยใช้อัตราก าไรจากการ

ด าเนินงาน พ.ศ.2559 ได้ผลของทั้ง 4 โครงการ ดังตารางที่ 21 
จากตารางที่ 21 แสดงให้เห็นว่าหากพิจารณาอัตราก าไรจากการด าเนินงาน พ.ศ.2559 พบว่า ล าดับ

โครงการจากมากไปน้อยคือ SW (R)=66.56% , SVH (N)=63.27% , A.W.S (R)=60.80% และ ML 
(N)=59.99% ตามล าดับ จากตารางที่18 พบวา่ค่าปรบัปรุงอาคารเป็นรายจา่ยทีไ่ม่ได้เกิดขึ้นตอ่เนื่องในแต่ละ
ปีซึ่งเมื่อเกิดขึ้นแล้วจะมีส่งผลตอ่อัตราก าไรจากการด าเนนิงาน โดยท าให้รายจา่ยร่วมของโครงการมีปริมาณ
เพิ่มมากขึ้น โดยในปีพ.ศ.2559 โครงการ SW (R) เป็นเพียงโครงการเดียวที่มีค่าปรับปรุงอาคาร  นอกจากนี้
เมื่อพิจารณาสัดส่วนค่าใชจ้่ายของโครงการพบว่าในโครงการทีไ่ม่มีค่าดอกเบี้ยเงินกู้ ค่าไฟฟา้จะเป็นค่าใช้จ่าย
ที่มีสัดส่วนมากทีสุ่ด คือ 24.4%-52.0% และส าหรับโครงการที่มีค่าดอกเบี้ยเงินกู้พบว่าดอกเบี้ยเงินกู้จะเป็น
สัดส่วนคา่ใช้จา่ยของโครงการมากที่สุด โดยมีสัดส่วนคา่ดอกเบี้ยเงินกู้ของโครงการ SVH (N) = 50.8% และ
โครงการ  SW (R) = 63% 

 
ตัวอย่างการค านวณ  
โครงการมาลัยอพาร์ตเมนต ์
อัตราก าไรจากการด าเนินงาน =  ก าไรจากการด าเนินงานx100 =1,270,400x100 = 59.99% 
     ยอดขาย        2,118,000 
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แสดงรายได้ รายจา่ย และผลตอบแทนของ  โครงการอพาร์ทเม้นท์ทั้ง 4 โครงการ ปีพ.ศ.2559 
 ชื่อโครงการ มาลัยอพารต์เมนท ์

ML (N) 
สาธรเซนต์วิวเฮ้าว ์

SVH (N) 
ศิริวัฒน์แมนชั่น 

SW (R) 
เอ.ดับบลิว.
เอส.คอร์ท 
A.W.S (R) 

ช่วงเวลา
การ
พัฒนา
โครงการ 

รูปแบบการพัฒนา
โครงการ 

สร้างอาคารใหม่ สร้างอาคารใหม่ ซ้ือโครงการเก่า
น ามาด าเนินการ 

ซ้ือโครงการเก่า
น ามาด าเนินการ 

รายได ้
หลังการ
ก่อสร้าง/เปดิ
ด าเนินการ 
(เฉพาะปี
พ.ศ.2559 
บาท/ปี) 

ค่าเช่าห้องพัก 1,266,000 6,450,000 1,171,200 3,333,720 
ค่าเช่าห้องค้า - - 42,000 6,000 
ที่จอดรถ - - - 24,000 
เครื่องซักผ้าอัตโนมัติ 72,000 28,800 9,000 12,000 
ตู้น้ าดื่มอัตโนมตั ิ 33,600 12,000 9,000 12,000 
น้ าประปา 180,000 168,000 54,000 156,000 
ไฟฟ้า 480,000 720,000 120,000 564,000 
อินเตอร์เนต 86,400 648,000 - 54,000 

* รายได้รวม(ยอดขาย) 2,118,000 8,026,800 1,405,200 4,161,720 
รายจ่าย 
หลังการ
ก่อสร้าง/เปดิ
ด าเนินการ 
(เฉพาะปี
พ.ศ.2559 
บาท/ปี) 

ผจก.อาคาร - 480,000 (6.7%) - 180,000 (9.1%) 
ธุรการ - 540,000 (7.5%) - 168,000 (8.5%) 
แม่บา้น 72,000 (7.8%) 120,000 (1.7%) 108,000 

(0.9%) 
111,600 (5.7%) 

รปภ. - 120,000 (1.7%) - 144,000 (7.3%) 
ช่าง 36,000 (3.9%) 180,000 (2.5%) - 180,000 (9.1%) 
ค่าน้ าประปา 180,000 (19.5%) 120,000 (1.7%) 54,000 (4.4%) 120,000 (6.1%) 
ค่าไฟฟ้า 480,000 (52.0%) 600,000 (8.3%) 120,000 

(9.9%) 
480,000 (24.4%) 

ค่าโทรศัพท์ - - 1,284 (0.1%) 6,000 (0.3%) 
ค่าอินเตอร์เนต 42,000 (4.5%) 600,000 (8.3%) - 18,000 (0.9%) 
ค่าสัญญาณโทรทัศน์ 24,000 (2.6%) - - - 
ค่าการตลาด - 5,000 (0.07%) - - 
ค่าประกันภัยอาคาร - 30,000 (0.4%) 15,000 (1.2%) 10,000 (0.5%) 
ค่าประกันสังคม - - - 60,000 (3.0%) 
ค่าจัดท า/ตรวจบัญช ี - 30,000 (0.4%) - 20,000 (1%) 
ค่าบ ารุงรักษา
ซ่อมแซม 

10,000 (1%) 120,000 (1.7%) 48,000 (3.9%) - 

ค่าปรับปรุงอาคาร - - 120,000 
(9.9%) 

- 

ค่าบ ารุงรักษาลิฟท ์ - - - 25,000 (1.3%) 
ค่าฉีดปลวกแมลง - - - 15,000 (0.8%) 
ค่าเช่าที่จอดรถ - - - 90,000 (4.6%) 
ค่าเก็บขยะ 3,600 (0.4%) 3,600 (0.05%) 3,600 (0.3%) 3,600 (0.2%) 

* รายจ่ายรวม 847,600 2,948,600 469,884 1,631,200 
      
* ก าไรก่อนหักภาษีและ

ดอกเบี้ย (EBIT) 
1,270,400 5,078,200 935,316 2,530,520 

 ดอกเบี้ยเงินกู ้ หมดแล้ว 3,658,476 (50.8%) 767,577 (63%) - 
 ภาษ ี 75,000 (8.1%) 595,200 (8.3%) 78,000 (6.4%) 337,258 (17.1%) 
* ก าไรสุทธ ิ 1,195,400 824,524 89,739 2,193,262 
* อัตราก าไรจากการ

ด าเนินงาน 
59.99% 63.27% 66.56% 60.80% 

 ล าดับที ่ 4 2 1 3 
ที่มา : จากการเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และการค านวณของผู้วิจัย(*) 
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ประวัติผู้เขียนวิทยา นิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 

 

นายสยามศักดิ์ จารุอาภรณ์ประทีป เกิด 13 พฤษภาคม พ.ศ.2517 ประวัติการศึกษา 
ประถมศึกษาจากโรงเรียนเสสะเวชวิทยา มัธยมศึกษาตอนต้นจากโรงเรียนบางแคปานข าวิทยา 
มัธยมศึกษาตอนปลายจากมัธยมวัดเบญจมบพิตร ระดับปริญญาตรีจากคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยรังสิต ระดับปริญญาโทจากคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ภาควิชาสถาปัตยกรรม จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 
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