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บทคดัย่อ 
งานวิจัยนีม้ีวตัถปุระสงค์เพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนาปากคลองตลาดในส่วนของอาคารพาณิชย์ช้ัน 2 และ 3  ท่ีเป็นพืน้ท่ีว่างเปล่า
มีลักษณะเส่ือมโทรมไม่ได้รับการดูแล ให้เป็นห้องพักอาศัยในรูปแบบของโฮสเทล ซ่ึงได้ท าการศึกษาความเป็นไปได้ในด้านการ
ค้นคว้าข้อมูลกฎกระทรวงพ.ร.บ.และกฎหมายอาคารเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงอาคารพาณิชย์ให้เป็นท่ีพักอาศัย การศึกษาผังเมือง
บริเวณปากคลองตลาด หลงัจากศึกษาข้อมลูแล้วพบว่า สามารถท่ีจะขออนุญาตท าการปรับปรุงอาคารพาณิชย์หลงันีเ้ป็นท่ีพักอาศัย
ได้ เป็นการขออนุญาตดัดแปลงแต่คงประเภทอาคารคือตึกแถวเพ่ือการพาณิชย์  ผู้ วิจัยจัดท าแบบสอบถามเกี่ยวกับห้องพักเพ่ือหา
ปัจจัยต่างๆท่ีจ าเป็นต่อการสร้างท่ีพักให้ตรงตามความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย ท่ีเป็นนักท่องเท่ียวแบ็คแพค็เกอร์  พร้อมน าเสนอ
รูปแบบห้องพักของโฮสเทล ในรูปแบบต่างๆ 3 รูปแบบให้กลุ่มเป้าหมายเลือก ซ่ึงแบบท่ีได้รับความสนใจมากท่ีสุดคือแบบโคโร
เนียล  หลงัจากน้ัน  ผู้ วิจัยได้น าแปลนพืน้ท่ีเปล่าของอาคารพาณิชย์ท่ีตลาดปากคลองตลาดในส่วนของช้ัน 2 และ 3 มาออกแบบให้
เป็นโฮลเทล สไตล์โคโรเนียลสามารถท าห้องพักได้ประมาณ 32 ห้องพืน้ท่ีห้องละ 20 ตารางเมตรพร้อมท้ังน าแบบท่ีออกแบบมา
ประมาณราคาโครงการนีจ้ะใช้เงินทุนประมาณ 4,068,452 บาท   จุดคืนทุนของโครงการโดยก าหนดราคาห้องเช่าดังนี ้สมมติฐานท่ี 
1 ราคา 500บาทต่อคืนจะมีระยะเวลาในการคืนทุนท่ี 9 ปี  สมมติฐานท่ี 2 ราคา 625บาทต่อคืน  จะมีระยะเวลาในการคืนทุนท่ี 8 ปี 
และสมมติฐานท่ี 3 ราคา 700 บาทต่อคืน จะมีระยะเวลาในการคืนทุนท่ี 8 ปี เช่นกัน เพ่ือน าเสนอแก่เจ้าของโครงการประกอบการ
ตัดสินใจในการพัฒนาพืน้ท่ีดังกล่าวต่อไป 
ค าส าคญั: ปากคลองตลาด; โฮสเทล; สไตลโ์คโลเนียล 
 

ABSTRACT 
This research aims to guide the development of Pak Klong Talat Market on the 2 nd and 3  rd floor segments which are empty 
spaces, look degraded and not maintained, then renovated to be a residence in the form of a hostel.  In the area of Pak Klong 
Talat Market, the ground floor still remains uniquely a fresh market and a traditional way of life .  After studying the Building 
Control Act for the feasibility to build a hostel around Pak Klong Talat Market After studying the information, it was found t hat 
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this commercial building could be renovated. Is requesting permission to modify, but the building type is a commercial building. 
The organizing team then conducts a questionnaire on the rooms to find the factors necessary to create accommodations that 
meet the needs of the target audience. Who are backpackers in Khao San Road area. Offers a hostel room layout. In 3 different 
formats for the target audience. The style that gets the most attention is the colonial one. After that, the organizers took the floor 
plan of the empty commercial building at Pak Klong Talat market on the 2nd and 3rd floors to design it as a colonial style hostel, 
able to make approximately 32 rooms, each room area. 20 square meters. Bring the design that is designed around the price of 
this project, it will cost approximately 4,068,452 baht. Analyze the payback point of the project by determining the rental room 
price as follows: Hypothesis 1: Price 500 baht per night will have a payback period of 9 years. Hypothesis 2: price 625 baht per 
night will have a payback period of 8 years and Hypothesis 3: price 700 baht per night will have a payback period of 8 years. To 
present to the project owner for decision making in area development 
KEYWORDS:  Pak Klong Talat; Hostel; Colonial style 
 
1. บทน า 

ปากคลองตลาดกบัความส าคญัในอดีต  ตั้งอยูใ่กลส้ะพานพุทธ ถนนมหาราช เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร ในอดีตเคยเป็น
แหล่งคา้ขายทางน ้ าท่ีส าคญั จวบจนความส าคญัของแม่น ้ าลดลง ประชาชนหันมาสัญจรทางบกมากข้ึน ตลาดปากคลองจึงขยายตวั 
จากการคา้ริมน ้ าและการคา้ขายทางเรือขยายออกมาคา้ขายริมถนนดา้นนอกมาก ปากคลองตลาดและองคก์ารตลาด  ปากคลองตลาด
เป็นท่ีตั้งขององค์การตลาด ซ่ึงท่ีมาขององค์การน้ีในสมยัรัฐบาลจอมพล ป.พิบูลสงคราม เป็นนายกรัฐมนตรีได้พิจารณาเห็นว่า
บริเวณพระอารามหลวงวดัพระเชตุพนวมิลมงัคลาราม (วดัโพธ์ิ) พระอารามเก่าแก่คู่บา้นคู่เมืองเป็นท่ีเคารพสักการะของประชาชน
ทัว่ไป และเป็นสถานท่ีท่องเท่ียวของชาวต่างประเทศจ านวนมาก แต่สภาพแวดลอ้มโดยรอบไม่เป็นระเบียบ ทั้งน้ีเน่ืองจากมีพ่อคา้
แม่คา้ปลูกเพิงพกัอาศัยและวางสินคา้เคร่ืองอุปโภคบริโภคนานาชนิดขายเป็นประจ าถาวร เกิดปัญหาแก่วดัประชาชนและทาง
ราชการเป็นอยา่งมาก รัฐบาลจึงแกปั้ญหาโดยการจดัตั้งองคก์ารตลาดข้ึนท่ีบริเวณปากคลองตลาด ซ่ึงเป็นท าเลท่ีตั้งเหมาะสมมีการ
คมนาคมสะดวกทั้งทางน ้ าและทางบก เพ่ือจดัตั้งตลาดกลางผกัและผลไมข้ึ้นรองรับ และเพ่ือความสมบูรณ์ไดย้า้ยผูค้า้ส่งตลาดผกัสด
กรมภูธเรศน์ (ตลาดเก่าเยาวราช) ใหม้ารวมกนัอยูบ่ริเวณปากคลองตลาดเป็นแห่งเดียวกนั 

ปากคลองตลาดในยคุปัจจุบนั เป็นตลาดขายส่งผลผลิตทางการเกษตรท่ีส าคญัของประเทศ และมีช่ือเสียงมากในปัจจุบนัอีกทั้ง
เป็นแหล่งรวมสินคา้หลากหลาย  มีนักท่องเท่ียวทั้ งชาวไทย และชาวต่างประเทศมาท่องเท่ียว  และซ้ือสินคา้จ านวนมาก  ทาง
กรุงเทพมหานครจึงมีมติเห็นชอบให้ด าเนิน โครงการปรับปรุงภูมิทศัน์ยา่นปากคลองตลาด บริเวณถนนจกัรเพชร ช่วงจากสะพาน
เจริญรัชถึงลานปฐมบรมราชานุสรณ์ รัชกาลท่ี 1 สะพานพุทธยอดฟ้า เขตพระนคร เป็นโครงการตามวาระการพัฒนา
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2561 ในการปรับปรุงภูมิทศัน์หรือฟ้ืนฟูยา่นส าคญัให้มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย สะอาด สวยงาม และคง
ความเป็นอตัลกัษณ์ในพ้ืนท่ี  มีการคมนาคมขนส่งท่ีสะดวกมาก ดว้ยมีรถไฟฟ้าใตดิ้นในเส้นทางรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัช
มงคล  ซ่ึงปากคลองตลาดมีสถานีสนามไชยเป็นสถานีแห่งเดียวในโครงการระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนในกรุงเทพมหานคร ท่ีมีตวั
สถานีอยูใ่จกลางพ้ืนท่ีชั้นในของเกาะรัตนโกสินทร์ ภายในขอบเขตระหว่างแม่น ้ าเจา้พระยา และคลองคูเมืองเดิม นอกเหนือจาก
สถานีสนามหลวง ของรถไฟฟ้ามหานคร สายสีส้ม ซ่ึงมีทางเขา้-ออกสถานีท่ีเช่ือมต่อกับท้องสนามหลวงอยู่ในขอบเขตพ้ืนท่ี
ดงักล่าว เป็นแหล่งท่องเท่ียว โบราณสถานท่ีส าคญั และสถาปัตยกรรมแห่งกรุงรัตนโกสินทร์ 
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ยงัสามารถเดินทางไปท่องเท่ียวย ังโบราณสถานท่ีส าคัญๆ  อาทิเช่น ว ัดพระเชตุพนฯ  ว ัดพระศรีรัตนศาสดาราม  
พระบรมมหาราชวงั สัมผสัทศันียภาพรูปแบบสถาปัตยกรรมสมยัรัตนโกสินทร์ตอนตน้ นอกจากน้ียงัมีการจดันิทรรศการ แสดง
วตัถุโบราณท่ีขดุพบ เพ่ือเป็นแหล่งท่องเท่ียวของกรุงเทพมหานคร และเป็นท่ีส าคญัของประเทศต่อไป 

การพฒันาอาคารยอดพิมาน ริเวอร์ วอร์ค และอาคารปากคลองตลาดดว้ยความเจริญของชุมชน การเดินทางท่ีสะดวกสบาย 
สามารถเดินทางไปได้ทุกท่ีดว้ยรถไฟฟ้าตอบโจทยว์ิถีชีวิตคนเมืองไดเ้ป็นอย่างดี  จึงไดมี้แนวคิดในการด าเนินโครงการพฒันา
อาคารยอดพิมาน ริเวอร์ วอร์ค และอาคารปากคลองตลาด เป็นการพฒันาพ้ืนท่ีวา่งเป็นท่ีพกัเพ่ือรองรับผูเ้ช่ารายเดือน ท่ีตอ้งท างาน
และใช้ชีวิตท างานประจ าในเมือง  [1] ส าหรับกลุ่มผูเ้ช่ารายวนัเป็นการให้บริการห้องพกัราคาเหมาะสมไม่สูงมาก  สอดคลอง
กบัไลฟ์สไตล์ของนักทองเท่ียวยคุใหม่ท่ีเปล่ียนแปลงไปความคาดหวงัจากการท่องเท่ียว  เลือกซ้ือสินคา้ท่ีมีมากมายหลากหลาย  
หรือการ ชมวิวทิวทศัน์สวยงามสัมผสัประสบการณ์รูปแบบใหม่ๆ  อีกทั้งยงัโครงการดงักล่าวยงัเป็นการสร้างรายไดเ้พ่ิมให้กับ
องคก์ารตลาดอีกดว้ย  การท่องเท่ียวคุณภาพเป็นการเนน้การท่องเท่ียวของนกัท่องเท่ียวกลุ่มเป้าหมายเฉพาะเจาะจง (Niche Market) 
โดยนกัท่องเท่ียวไดเ้รียนรู้เพ่ือสร้างประสบการณ์ตรงร่วมกบัเจา้ของวฒันธรรมท่ีเป็นทรัพยากรท่องเท่ียวและยงัมีโอกาสไดใ้ชชี้วิต
ร่วมกันกับเจ้าของสถานท่ีท่องเท่ียว นอกจากน้ียงัเป็นการสร้างมูลค่าเพ่ิมให้กับประวติัศาสตร์ ศิลปวฒันธรรม วิถีชุมชน และ
เอกลกัษณ์ของสถานท่ี ไม่ใช่กิจกรรมท่ีเนน้รายไดข้องชุมชนแต่เพียงอยา่งเดียว แต่เป็นกิจกรรมท่ีเนน้คุณค่าของชุมชนเท่านั้น ซ่ึง
นบัวา่เป็นการเพ่ิมมูลค่าใหก้บันกัท่องเท่ียวและแหล่งท่องเท่ียวอีกดว้ย และยงัส่งผลใหช่้วยลดการท าลายแหล่งท่องเท่ียว  รวมทั้งวิถี
ชีวติชุมชนท่ีเป็นเจา้ของแหล่งท่องเท่ียวดว้ยเหตุผลและความจ าเป็นดงักล่าวขา้งตน้ ผูว้จิยัจึงจดัท าโครงการฟ้ืนฟเูศรษฐกิจและสงัคม 
ภายใต ้“โครงการยกระดบัคุณภาพเกษตรกร ส่งเสริมและพฒันาปากคลองตลาด ขยายโอกาสการท่องเท่ียวเพ่ือเป็นแหล่งท่องเท่ียว
เชิงคุณภาพตามวถีิใหม่”  

อนัเป็นโครงการยอ่ยภายใตแ้ผนงาน “โครงการพฒันาตลาดตามวถีิใหม่ (New  Normal)  และการท่องเท่ียวเชิงประวติัศาสตร์  
ณ ปากคลองตลาด กรุงเทพมหานคร” 
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 การวเิคราะห์ค่าทางเศรษฐศาสตร์สามารถวดัประสิทธิภาพการด าเนินงานของวจิยัไดซ่ึ้งมีหวัขอ้ท่ีส าคญัดงัน้ี 

 1.  การหาระยะเวลาคืนทุน (payback period: PB) คือ ระยะเวลาของกระแสเงินสดรับท่ีคาดวา่จะไดรั้บในอนาคตเท่ากบัเงิน
ลงทุนเร่ิมแรกในโครงการนั้น ๆ (np) สามารถค านวณไดด้งัสมการท่ี (1) และ (2) ดงัน้ี 
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2.  มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (net present value: NPV) คือ ผลต่างระหวา่งค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับสุทธิตลอดอายโุครงการ
กบัเงินลงทุนเร่ิมแรก ณ อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ ส าหรับการหามูลค่าปัจจุบนัสุทธิแบ่งเป็น 

2.1 กรณีท่ีมีมูลค่ารายปีเท่ากนั ตามสมการท่ี (3)  
 

(1 ) 1
0

(1 )

n

n

i
P A i

i i

  
  

 

                      (3) 

 

2.2 กรณีท่ีมูลค่ารายปีเพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ืองเป็นแบบอนุกรมเลขคณิต ตามสมการท่ี (4) 
 

(1 ) 1

(1 ) (1 )

n
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G i n
P

i i i i

  
  
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                                    (4)     

 

  โดยท่ี    P = แทนมูลค่าปัจจุบนั 
 A = แทนมูลค่ารายปีท่ีเท่าๆ กนั 
 G = แทนมูลค่าท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงอยา่งต่อเน่ืองรูปแบบอนุกรมเลขคณิต 
 i = แทนอตัราดอกเบ้ียหรืออตัราการคืนทุน 
 n = แทนจ านวนปีท่ีพิจารณา 

3.  อตัราผลตอบแทนจากโครงการ (internal rate of return: IRR) คือ อตัราท่ีท าให้ค่าปัจจุบนัรวมของกระแสเงินสดรับจาก
การลงทุนตลอดอายโุครงการ เท่ากบั มูลค่าเงินลงทุน หาไดจ้ากสมการท่ี (5) และ (6) 
 

D RPW PW                                        (5) 
 

0 D RPW PW                          (6) 

 
 โดยท่ี  PWD = แทนมูลค่าปัจจุบนัดา้นรายจ่าย 
  PWR = แทนมูลค่าปัจจุบนัดา้นรายรับ 
 
4.  ผลการด าเนินงาน 

ผลการวเิคราะห์ออกเป็นส่วนต่างๆ ดงัน้ี 
ส่วนท่ี 1. ขอ้มูลท่ีไดจ้ากแบบสอบถามกลุ่มตวัอยา่ง  
ส่วนท่ี 2. กฎหมายอาคาร  พ.ร.บ. ผงัเมือง การก่อสร้างอาคารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก่อสร้างหอ้งพกัโรงแรม 
ส่วนท่ี 3. การประมาณราคา วเิคราะห์ค่าทางเศรษฐศาสตร์และหาจุดคืนทุนโครงการ 
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4.1  ข้อมูลทีไ่ด้จากแบบสอบถามกลุ่มตวัอย่าง 
4.1.1  ข้อมูลด้านประชากรศาสตร์  

การเก็บรวบรวมขอ้มูลในงานวจิยัคร้ังน้ี คณะผูว้ิจยัไดรั้บแบบสอบถามท่ีมีความสมบูรณ์ครบถว้นทั้งส้ิน 120 ชุด โดยงานวจิยั
ในคร้ังน้ี ขอ้มูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอย่างท่ีจะน ามาพิจารณา ได้แก่ เพศ อายุ ระดบัการศึกษาสูงสุด อาชีพ 
รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน จ านวนคนท่ีตอ้งการพกัต่อหอ้ง และราคาเช่าเฉล่ียต่อคืน 
 
ตารางที ่1  แสดงลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง 

ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอย่าง จ านวน ร้อยละ 
เพศ ชาย 63 52.5 

หญิง 57 47.5 
 120 100 

อาย ุ 20-30 ปี 8 6.67 
31-40 ปี 29 24.2 
41-50 ปี 53 44.2 
51-60 ปี 30 25 
นอ้ยกวา่ 20  0 0 
มากกวา่ 60  0 0 
 120 100 

ระดบัการศึกษาสูงสุด มธัยมศึกษา 22 18.30 
อนุปริญญา 32 26.67 
ปริญญาตรี 50 41.67 
ปริญญาโท 16 13.33 
สูงกวา่ปริญญาโท 0 0 
 120 100 

อาชีพ นกัศึกษา 5 4.16 
ขา้ราชการ 0 0 
รัฐวสิาหกิจ 4 3.33 
พนกังานบริษทั 24 20 
ธุรกิจส่วนตวั 33 27.50 
อาชีพอิสระ 29 24.16 
อ่ืน ๆ  25 20.83 
 120 100 
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ตารางที ่1   แสดงลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง  (ต่อ) 
ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอย่าง จ านวน ร้อยละ 

รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน ต ่ากวา่ 30,000 บาท (1,000$) 9 7.50 
  30030-45000 บาท  (1001-1500$) 22 18.33 
  45030-60000 บาท (1501-2000$) 21 17.50 
60030-75000 บาท (2001-2500$) 23 19.16 
75030-90000 บาท (2501-3000$) 23 19.16 
90030-105000 บาท (3001-3500$) 16 13.33 
105030-120000 บาท (3501-4000$) 6 5 
มากกวา่ 120000 บาท (4000$) 0 0 
 120 100 

จ านวนคนท่ีตอ้งการพกัต่อหอ้ง     1 คน 57 48 
2 คน 60 50 
3 คน  3 2 
 120 100 

 
จากตารางท่ี 1 พบวา่ลกัษณะประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง มีสดัส่วนของเพศชายมากกวา่เพศหญิง เป็นร้อยละ 52.5 และ

ร้อยละ 47.4 ตามล าดบั ส่วนใหญ่มีอายอุยูใ่นช่วงระหวา่ง 41-50 ปี ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 44.2 ของกลุ่มตวัอยา่ง กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่
ร้อยละ 41.67 มีระดบัการศึกษาระดบัปริญญาตรี ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพธุรกิจส่วนตวัคิดเป็นร้อยละ 27.5โดยส่วนมากมีรายไดอ้ยู่
ท่ี 60,030-90,000 บาท (2,001-3,000 ดอลลาร์) โดยคิดเป็นร้อยละ 19.16 และกลุ่มตวัอยา่งมีจ านวนท่ีตอ้งการพกัต่อหอ้ง 2 คน คิด
เป็นร้อยละ 50 ซ่ึงเป็นประชากรส่วนใหญ่ของกลุ่มตวัอยา่ง  

4.1.2 ข้อมูลเกีย่วกบัพฤตกิรรมการเช่าทีพ่กัช่ัวคราว 
 

 
รูปที ่1  ระยะเวลาเคยเช่าพกั 
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รูปที ่ 2      จ านวนคนตอ้งการพกัต่อหอ้ง 

 

 
รูปที ่3     ราคาเช่าเฉล่ียต่อคืน 

 

 
รูปที ่4     รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน (บาท) 
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รูปที ่5     รู้จกัท่ีพกัท่ีเช่า/จากแหล่งใด 

 
จากรูปท่ี  1-5 สามารถสรุปพฤติกรรมผูเ้ช่าท่ีพกัส าหรับพกัชัว่คราว จากแบบสอบถามได ้คือ ผูเ้ช่าส่วนใหญ่มีระยะเวลาเช่าพกั

นานสุด 2-3 คืน คิดเป็นร้อยละ 61 ของกลุ่มตวัอยา่งทั้งหมด ส่วนใหญ่จ านวนคนตอ้งการพกัต่อห้อง 2 คน คิดเป็นร้อยละ 50 ของ
กลุ่มตวัอย่างทั้ งหมด โดยมีราคาเช่าพกัต่อคืนโดยเฉล่ีย ส่วนมากอยู่ระหว่าง 501-750 บาท คิดเป็นร้อยละ 57 ของกลุ่มตวัอย่าง
ทั้งหมด ผูเ้ช่าส่วนมากมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนในช่วงท่ีเช่าท่ีพกั 60,030-90,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 23 ของกลุ่มตวัอยา่งทั้งหมด 
 

 
รูปที ่6     สาเหตุท่ีตดัสินใจเช่าพกั 

 

 
รูปที ่7     ส่ิงอ านวยความสะดวก 
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จากรูปท่ี  6-7 สามารถสรุปพฤติกรรมผูเ้ช่าพกัส าหรับท่ีพกัชัว่คราว จากแบบสอบถาม ได ้คือผูเ้ช่าส่วนใหญ่ตดัสินใจเลือกเช่า

ท่ีพกัจากการท่ีท่ีพกัมีท าเลท่ีตั้งสะดวกแก่การเดินทาง มีราคาท่ีพกัท่ีเหมาะสมและท่ีพกัมีความปลอดภยัของค าตอบทั้งหมด และส่ิง
อ านวยความสะดวกทั้ งภายในและภายนอกของท่ีพกัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ ของผูเ้ช่าส่วนใหญ่ คือ การท่ีมีเตียงพร้อมท่ีนอน 
เคร่ืองปรับอากาศ และพดัลม คิดเป็นร้อยละ 29.85 ร้อยละ 20.89 และร้อยละ 75.42 ตามล าดบัของค าตอบทั้งหมด 

4.1.3 ข้อมูลความต้องการของนักท่องเทีย่วต่างชาตแิละคนไทยทีม่ต่ีอรูปแบบทีพ่กัของตลาดปากคลองตลาด 
ขอ้มูลท่ีไดจ้ากผูต้อบแบบสอบถามท่ีเป็นแบ็คแพค็เกอร์ชาวต่างชาติและคนไทยท่ีบริเวณถนนขา้วสารและพ้ืนท่ีใกลเ้คียง ท่ี

ครบถว้นสมบูรณ์ทั้งส้ิน 120 ชุด สามารถสรุประดบัความความคิดเห็นต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ท่ีมีความสมัพนัธ์ต่อการ
ตดัสินใจเช่าท่ีพกัริมแม่น ้ าเจา้พระยาท่ีตลาดปากคลองตลาด 
 
ตารางที ่ 2     แสดงค่าเฉล่ียของแต่ละตวัวดั 

ปัจจยัทีท่ผีลต่อการตดัสินใจเช่าห้องพกัส าหรับการเข้าพกั ระดบัความคดิเห็น 
5 4 3 2 1 N/A ค่าเฉล่ีย 

1. ปัจจยัด้านห้องพกั/ทีพ่กั  
1. ท่ีพกัมีขนาดกวา้งขวาง 16 39 53 12 0 0 3.49 
2. มีส่ิงอ านวยความสะดวกอย่างครบครัน(เช่นร้านสะดวกซ้ือ 
เคร่ืองปรับอากาศ Internet เคเบ้ิลทีว ีฯลฯ) 

13 43 46 17 0 1 3.41 

3. มีเง่ือนไขในการพกัเขม้งวด(เช่น ห้ามประกอบอาหาร ห้ามส่ง
เสียงดงั ฯลฯ) 

11 23 56 27 3 0 3.10 

4. การจดัหอ้งพกัใหเ้หมาะสมกบัขนาดหอ้งพกั 12 35 48 20 4 1 3.23 
2. ปัจจยัด้านราคา  
1. ราคามีความเหมาะสมกบัขนาดท่ีพกั 15 37 41 24 2 1 3.30 
2. มีส่ิงอ านวยความสะดวกเหมาะสม 16 32 41 24 2 0 3.26 
3. การบริการเหมาะสมกบัราคา 28 37 37 17 0 1 3.61 
3. ปัจจยัด้านท าเลทีต่ั้ง  
1. หอ้งอยูใ่กลแ้หล่งศูนยก์ารคา้ 15 35 40 25 4 1 3.24 
2. การเดินทาง คมนาคมสะดวก 18 36 36 23 5 2 3.28 
3. ท าเลท่ีตั้งใกลร้้านคา้สะดวกซ้ือ ร้านอาหาร 28 35 30 24 3 0 3.51 
4. ปัจจยัด้านการส่งเสริมทางการตลาด  
1. มีการโฆษณาใหรู้้จกัท่ีพกัทางส่ือต่างๆ อยา่งแพร่หลาย 18 24 34 34 8 2 3.03 
2. มีส่วนลดค่าเช่าหรือค่าบริการต่างๆ ส าหรับผูใ้ชบ้ริการมานาน 
อยา่งสม ่าเสมอ 

15 32 41 28 2 2 3.20 
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ตารางที ่ 2     แสดงค่าเฉล่ียของแต่ละตวัวดั (ต่อ) 
ปัจจยัทีท่ผีลต่อการตดัสินใจเช่าห้องพกัส าหรับการเข้าพกั ระดบัความคดิเห็น 

5 4 3 2 1 N/A ค่าเฉล่ีย 
3. การให้ของสมนาคุณหรือของขวญัตามวาระโอกาสส าคญัอย่าง
สม ่าเสมอ 

16 27 37 34 5 1 3.10 

5. ปัจจยัด้านบุคลากร  
1. พนักงานส่งมอบคุณภาพการบริการ(Service Quality)ท่ีดีให้แก่ 
ลูกคา้ 

14 32 43 29 2 0 3.23 

2. บุคลากรมีมารยาทพดูจาสุภาพมีมนุษยสมัพนัธ์ดี 16 40 40 22 2 0 3.38 
3. บุคลากรมีความรู้และทกัษะในการใหบ้ริการ 21 32 37 23 6 1 3.30 
4. พนักงานผูใ้ห้บริการหรือพนักงานท าความสะอาดรู้หน้าท่ีงาน
ของตนเอง 

11 31 32 35 11 0 2.97 

5. เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัมีความน่าเช่ือถือ เป็นท่ี น่าไวใ้จ 9 27 42 34 8 0 2.96 
6. ปัจจยัด้านการสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ  
1. โปร่งอากาศถ่ายเทไดดี้ 17 29 40 26 7 1 3.17 
2. สภาพแวดลอ้มท่ีเงียบสงบ 15 32 39 24 10 0 3.15 
3. ความกวา้งของทางเดินในท่ีพกั 3 25 35 40 17 0 2.64 
4. มีการจดัการตกแต่งบริเวณอยา่งเป็นสดัส่วน 15 18 43 31 13 0 2.93 
5. บริเวณรอบๆ มีความสะอาดเป็นระเบียบเรียบร้อย 7 25 32 40 12 4 2.69 
6. สภาพแวดลอ้มท่ีพกัมีความปลอดภยัสูงเช่นทางเดินเขา้-ออก มี
ไฟฟ้าสวา่ง , มี รปภ. 

11 24 37 37 11 0 2.89 

7. มีร้านคา้ท่ีอ านวยความสะดวกต่างๆอยา่งครบครัน เช่น บริการ
จดัส่งอาหารถึงห้องพกั, การบริการดา้นนนัทนาการการบริการซกั
อบรีด,Coffe shop 

10 30 36 34 10 0 2.97 

8. มีบริการดา้นสาธารณูปโภคท่ีมีคุณภาพ 12 20 41 32 14 1 2.84 
9.บุคคลแวดลอ้ม เช่น ผุเ้ช่าคนอ่ืนมีมารยาทไม่ส่งเสียงรบกวน 11 20 43 30 15 1 2.83 

 
จากตารางท่ี  2 เม่ือพิจารณาปัจจยัยอ่ยทั้ง 28 ปัจจยั พบวา่ ปัจจยัอิสระท่ีมีค่าเฉล่ียของระดบัความเห็นสูงสุด 5 อนัดบัแรก โดย

เรียงจากมากไปนอ้ย ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นราคา การบริการเหมาะสมกบัราคา มีการแจกแจงรายละเอียดค่าใชจ่้ายท่ีชดัเจนก่อนการช าระ
ค่าเช่า และการให้บริการต่างๆ รวดเร็ว(ค่าเฉล่ีย 3.61: มาก)  ปัจจัยด้านท าเลท่ีตั้ ง ในเร่ืองของท่ีตั้ งอยู่ใกลร้้านสะดวกซ้ือ หรือ
ร้านอาหาร (ค่าเฉล่ีย 3.51: มาก)  ปัจจัยด้านห้องพกั/ท่ีพกั จะเก่ียวกับท่ีพกัมีขนาดกวา้งขวาง (ค่าเฉล่ีย 3.49: มาก)  ปัจจัยด้าน
บุคคลากรบุคลากร  ในเร่ืองบุคลากรมีมารยาท พูดจาสุภาพ มีมนุษยส์ัมพนัธ์ท่ีดี  (ค่าเฉล่ีย 3.38: ปานกลาง)  ปัจจยัด้านส่งเสริม
ทางการตลาด มีส่วนลดค่าเช่าหรือบริการต่างๆ ส าหรับผูใ้ชบ้ริการมานานและสม ่าเสมอ (ค่าเฉล่ีย 3.20: ปานกลาง) 
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รูปที ่8     รูปแบบหอ้งพกั 

 
จากรูปท่ี  8 เป็นขอ้มูลท่ีไดจ้ากผูต้อบแบบสอบถามท่ีครบถว้นสมบูรณ์ทั้งส้ิน 120 ชุด สามารถสรุประดบัความความคิดเห็นท่ี

ตอ้งการรูปแบบท่ีพกัส าหรับเช่าพกั ท่ีพกัริมแม่น ้ าเจา้พระยาท่ีตลาดปากคลองตลาด โดยรูปแบบของท่ีพกัท่ีกลุ่มตวัอยา่งส่วนมาก
เลือกคือ รูปแบบโคโลเนียล คิดเป็นร้อยละ 41 ของกลุ่มตวัอยา่งทั้งหมด 
 
4.2  การศึกษากฎหมายอาคาร พ.ร.บ. ผงัเมือง การก่อสร้างอาคารทีเ่กีย่วข้องกบัการก่อสร้างทีพ่กัโรงแรม 

การวเิคราะห์ทางดา้นกฎหมาย พ.ร.บ. ผงัเมือง ฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2558 [2] 

4.2.1 กฎหมายผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 [3] 
ขอ้ 21 ท่ีดินประเภท พ.4 เป็นท่ีดิน พาณิชยกรรม  ท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นศูนยพ์าณิชยกรรมรอง เพ่ือส่งเสริมความเป็น

ศูนยก์ลางทางธุรกิจ การค้า การบริการและนันทนาการ ในบริเวณโดยรอบเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชลซ่ึงตาม
กฎหมายสามารถท าเป็นโรงแรม อาคารพกัอาศยัรวมและพาณิชยกรรม ได ้ 

4.2.2 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2475 [4] อาศยั
อ านาจ ตามความในมาตรา 8 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง พุทธศกัราช 2479 ซ่ึงแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยประกาศ
ของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 192 ลงวนัท่ี 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2515 รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย ออกกฎกระทรวงไวด้งัต่อไปน้ี 

ขอ้ 2 ใหก้ าหนดประเภทของอาคารซ่ึงตอ้งมีท่ีจอดรถยนต ์ท่ีกลบัรถยนตแ์ละทางเขา้ออกรถยนต ์ไวด้งัต่อไปน้ี  
(6) ส านกังานท่ีมีพ้ืนท่ีตั้งแต่ 300 ตารางเมตรข้ึนไป 
ขอ้ 3 ท่ีจอดรถยนต ์ตอ้งจดัใหมี้ตามก าหนดดงัต่อไปน้ี (1) 
ในเขตทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร เฉพาะในเขตเทศบาลนครหลวงตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 25 ลงวนัท่ี 21 ธนัวาคม 

พ.ศ. 2514  
(ฉ) ส านกังานใหมี้ท่ีจอดรถยนตไ์ม่นอ้ยกวา่ 1 คนัต่อพ้ืนท่ี 60 ตารางเมตร เศษของ 60 ตารางเมตร ใหคิ้ดเป็น 60 ตารางเมตร 
ปัจจุบันโครงการมีพ้ืนท่ีท่ีสามารถจอดรถยนต์ได ้ตามกฎหมาย  สามารถท าส านักงานไดโ้ดยจอดรถท่ีอาคารจอดรถ  ยอด

พิมาน  ซ่ึงรองรับท่ีจอดรถไวป้ระมาณ  300  คนั 

4.2.3  กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร   พ.ศ. 2522 [5] 
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(1) การอยูอ่าศยัรวมตอ้งมีพ้ืนท่ีในแต่ละหน่วยท่ีใชเ้พ่ือการอยูอ่าศยั ไม่นอ้ยกวา่ 20 ตารางเมตร 
 (2) หอ้งนอนในอาคาร ความกวา้งท่ีแคบท่ีสุด ไม่นอ้ยกวา่ 2.50 เมตร/พ้ืนท่ีไม่นอ้ยกวา่ 8 ตร.ม. 
(3) อาคารอยูอ่าศยัรวมหอพกั ช่องทางเดินในอาคาร ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.00 เมตร 
(4) บนัไดของอาคารอยูอ่าศยัรวม หอพกัตามกฎหมายวา่ดว้ยหอพกั ตอ้งมีความกวา้งสุทธิไม่นอ้ยกวา่ 1.20 เมตร บนัไดท่ีใช้

กบัชั้นท่ีมีพ้ืนท่ีอาคาร ชั้นเหนือข้ึนไปรวมกนัเกิน 300 ตร.ม. ตอ้งมีความกวา้งสุทธิไม่นอ้ยกวา่ 1.50 เมตร ถา้ความกวา้งสุทธิของ
บนัไดนอ้ยกวา่ 1.50 เมตร ตอ้งมีบนัไดอยา่งนอ้ย 2 บนัได แต่ละบนัไดตอ้งมีความกวา้งสุทธิ ไม่นอ้ยกวา่ 1.20 เมตร 

(5) บนัไดตอ้งมีระยะห่างไม่เกิน 40 เมตรจากจุดท่ีไกลท่ีสุด บนพ้ืนท่ีชั้นนั้น 
(6) อาคารท่ีสูงตั้งแต่ส่ีชั้นข้ึนไป และสูงไม่เกิน 23 เมตร ตอ้งมีบนัไดหนีไฟท่ีท าดว้ยวสัดุทนไฟอยา่งนอ้ยหน่ึงแห่ง และตอ้งมี

ทางเดินไปยงับนัไดหนีไฟนั้นไดโ้ดยไม่มีส่ิงกีดขวาง 
(7) อาคารอาศยัรวม ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุด 
เน่ืองจากอาคารพาณิชยก์รรมไดก้ าหนดท่ีวา่งไวท่ี้ 10 ใน 100 ส่วน ซ่ึงเพียงพอท่ีจะขออนุญาตเปล่ียนแปลงการใชเ้ป็นอาคาร

พกัอาศยัรวมได ้

4.2.4 กฎกระทรวงก าหนดลกัษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใชป้ระกอบธุรกิจท่ีพกัโรงแรม พ.ศ. 2559 [6] 
เม่ือมีกฎกระทรวงฉบบัน้ีจึงสามารถ ท าท่ีพกัโรงแรมได ้แต่จะตอ้งท าตามกฎกระทรวงน้ี และดดัแปลงภายใน 2 ปี โดยเฉพาะ

จากเดิมท่ีการดดัแปลงอาคารพาณิชยจ์ะติดเร่ืองความสูงของชั้นและบนัไดหนีไฟ 

4.3  การออกแบบผงัอาคาร และรูปแบบทีพ่กั 
บริเวณท่ีตั้งในการท าท่ีพกัริมแม่น ้ าเจา้พระยาท่ีตลาดปากคลองตลาด 
 

 
รูปที ่ 9     แสดงบริเวณท่ีตั้งในการท าท่ีพกัริมแม่น ้ าเจา้พระยาท่ีตลาดปากคลองตลาด 
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รูปที ่ 10     ผงัอาคารบริเวณชั้น 2 พ้ืนท่ีขนาด 1,280 ตารางเมตร 

 

 
รูปที ่11     ผงัอาคารบริเวณชั้น 3 พ้ืนท่ีขนาด 1,100 ตารางเมตร 
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แบบจ าลองช้ัน 2  

 
รูปที ่12     แบบจ าลองภายในชั้น 2 

 
มีพ้ืนท่ีขนาด 1,280 ตารางเมตร ประกอบดว้ยพ้ืนท่ีร้านคาเฟ่ หอ้งอาหาร หอ้งพนกังาน หอ้งโถง Robby และหอ้งน ้ าชาย/

หญิง  
 
แบบจ าลองช้ัน 3 

 
รูปที ่13     แบบจ าลองภายในชั้น 3 

 
มีพ้ืนท่ีขนาด 1,100 ตารางเมตรออกแบบเป็นหอ้งพกัทั้งหมด 32 หอ้ง แต่ละหอ้งมีขนาด 4x5 เมตร เท่ากบั 20 ตารางเมตร  
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รูปที ่14     รูปแบบหอ้งพกัแบบโคโลเนียล  ท่ีจดัวางเฟอร์นิเจอร์ต่างๆไดอ้ยา่งลงตวั 

 
เง่ือนไข ระยะเวลาในการเช่าพ้ืนท่ี ท่ีองค์การตลาดปากคลองตลาดให้เจา้ของโครงการเช่าอยู่ท่ี 20 ปี หากไม่มีการเช่าต่อ

ทรัพยสิ์นจะตอ้งส่งมอบเป็นกรรมสิทธ์ิขององคก์ารตลาดปากคลองตลาด  ต่อไป 

4.4  การวเิคราะห์ค่าทางเศรษฐศาสตร์ 
1) ค่าใชจ่้ายในการลงทุน จากการประมาณราคาการปรับปรุงเปล่ียนแปลงอาคารท่ีพกั ทั้งหมดจ านวน 2 ชั้น ไดด้งัน้ี 

 
ตารางที ่ 3      แสดงประมาณราคาชนิดหอ้งและงบประมาณลงทุน 

ช้ัน รายการ จ านวน หน่วย จ านวนเงนิ (บาท) 
2 หมวดงานสถาปัตย์    

1.งานพ้ืน 1,239 ตร.ม. 510,893 
2.งานผนงัเบากั้นหอ้ง 73 ตร.ม. 35,040 
3.งานฝ้าเพดาน 1,133 ตร.ม. 207,450 
4.งานทาสี 815 ตร.ม. 146,700 
5.งานติดตั้งวงกบ/บานประต ู 3 ชุด 25,000 
6.งานติดตั้งหนา้ต่าง 9 ชุด 40,500 
รวม   965,583 
เปอร์เซ็นตเ์ผื่อ 10 % 96,558.3   บาท 1,062,141 

หมวดส่ิงอ านวยความสะดวก    
1.แอร์ฝังฝ้า 45000 BTU 2 ตวั 155,800 
2.ชุดโตะ๊รับประทานอาหาร 3 ชุด 5,700 
3.ชุดโซฟารับแขก 5 ชุด 14,500 
4.ตูอ้เนกประสงคเ์ก็บของ 6 ตู ้ 18,400 
5.เคร่ืองซกัผา้ 4 เคร่ือง 34,000 
รวม   228,400 
เปอร์เซ็นตเ์ผื่อ 10 % 22,840 บาท 251,240 
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ตารางที ่ 3      แสดงประมาณราคาชนิดหอ้งและงบประมาณลงทุน (ต่อ) 
ช้ัน รายการ จ านวน หน่วย จ านวนเงนิ (บาท) 
3 หมวดงานสถาปัตย์    

1.งานพ้ืน 1,280 ตร.ม. 485,120 
2.งานผนงัเบากั้นหอ้ง 1,295 ตร.ม. 621,600 
3.งานฝ้าเพดาน 1,280 ตร.ม. 230,400 
4.งานทาสี(ฝ้า+ผนงัเบา) 1,935 ตร.ม. 348,300 
5.งานติดตั้งวงกบ/บานประต ู 32 ชุด 96,640 
6.งานติดตั้งหนา้ต่าง 32 ชุด 111,280 
รวม   1,893,340 
เปอร์เซ็นตเ์ผื่อ 10 % 189,334 บาท 2,082,674 

หมวดส่ิงอ านวยความสะดวก    
1.เคร่ืองปรับอากาศ 13000 BTU 19 ชุด 266,000 
2.เตียงเด่ียว 3ฟตุ 32 ชุด 92,800 
3.ตูเ้ส้ือผา้ 80 cm. 32 ตู ้ 51,200 
4.โตะ๊เคร่ืองแป้ง 32 ชุด 32,000 
5.พดัลมติดผนงั 16 น้ิว 13 ตวั 9,750 
6.ชุดทีว ี32น้ิว 19 ชุด 69,920 
7.ตูอ้เนกประสงค ์ 32 ตู ้ 38,400 
8.เตาไมโครเวฟ 32 เคร่ือง 44,800 
9.เกา้อ้ีโตะ๊เคร่ืองแป้ง 32 ตวั 6,400 
รวม   611,270 
เปอร์เซ็นตเ์ผื่อ 10 % 61,127 บาท 672,397 

 รวมราคาลงทุนทั้งหมด เท่ากบั 4,068,452 บาท            
 

คดิพื้นทีใ่ห้เช่า ช้ัน 2 

พื้นทีใ่ห้เช่า จ านวน จ านวน จ านวน ค่าวสัดุ ค่าแรง รวม 
Unit A 140 ตร.ม. งานพ้ืน 22,400 24,500 46,900 

   ฝ้า T-bar 16,800 7,000 23,800 
Unit B 95 ตร.ม. งานพ้ืน 15,200 16,625 31,825 

   ฝ้า T-bar 11,400 4,750 16,150 
Unit C 114 ตร.ม. งานพ้ืน 18,240 19,950 38,190 

   ฝ้า T-bar 13,680 5,700 19,380 
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Unit A = 46900+23800 / 140  
             จะได ้505 บาท/ตารางเมตร 
Unit B = 31825+16150 / 95  
             จะได ้505 บาท/ตารางเมตร 
Unit C = 38190+19380 / 114  
             จะได ้505 บาท/ตารางเมตร 
2) รูปแบบเงินลงทุน เป็นรูปแบบเงินกู ้ 100 % มีรายละเอียดของเงินตน้ทุน ไดแ้ก่ ค่าออกแบบ, ค่าตบแต่งอาคารท่ี

พกั ,ค่าจ่ายองคก์ารตลาด และเงินส ารองโครงการ 
3) ค่าใชจ่้ายในการด าเนินการ เป็นไปตามหลกัการท่ีศึกษา คือ แบ่งออกเป็น 2 ลกัษณะ คือ ค่าใชจ่้ายคงท่ี ไดแ้ก่ 

เงินเดือนพนกังาน ค่าสาธารณูปการ ค่าน ้ า-ไฟฟ้า ค่าบ ารุง ซ่อมแซมอาคาร ค่าเส่ือมราคา ค่าอาหาร-เคร่ืองด่ืมพนกังาน และค่าใชจ่้าย
ผนัแปร คือเงินทุนท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงตามสดัส่วนผูพ้กั ไดแ้ก่ ค่าของใชส้ิ้นเปลืองในหอ้งพกั ค่าอาหาร-เคร่ืองด่ืมของผูม้าพกั 
ค่าน ้ า-ไฟฟ้าในส่วนหอ้งพกั  ค่าการตลาด  [7] 

4.5  ผลตอบแทนโครงการ   ตามสมมตฐิานต่าง ๆ ได้ดงันี ้
สมมตฐิานที ่1 ราคาเช่า 500 บาท/คืน 
1.หอ้งพกัรายวนั 32 หอ้ง ค่าหอ้ง 500 บาท/หอ้ง/คืน 
2.พ้ืนท่ีส่วนกลาง เช่นพ้ืนท่ีวา่งใหเ้ช่า เช่น UnitA,B,C ฯลฯ 
3.รายรับจากค่าเช่าพ้ืนท่ี UnitA,B,C 505 บาท/ตารางเมตร 
4.เงินกู ้4,068,452 บาท อตัราดอกเบ้ียร้อยละ 7 ต่อปี ระยะเวลาคืนเงินกูแ้ละดอกเบ้ีย 8 ปี 
5.จ่ายองคก์ารตลาด 200,000 บาทต่อปี ตั้งแตปี่ท่ี 4-20 แบ่งผลก าไรร้อยละ 5 ไดใ้นปีท่ี 8 
6.อตัราการคืนทุน ร้อยละ 5.79  
7.ระยะเวลาคืนทุน 9 ปี 
สมมตฐิานที ่2 ราคาเช่า 625 บาท/คืน 
1.หอ้งพกัรายวนั 32 หอ้ง ค่าหอ้ง 625 บาท/หอ้ง/คืน 
2.พ้ืนท่ีส่วนกลาง เช่นพ้ืนท่ีวา่งใหเ้ช่า เช่น UnitA,B,C ฯลฯ 
3.รายรับจากค่าเช่าพ้ืนท่ี UnitA,B,C 505 บาท/ตารางเมตร 
4.เงินกู ้4,068,452 บาท อตัราดอกเบ้ียร้อยละ 7 ต่อปี ระยะเวลาคืนเงินกูแ้ละดอกเบ้ีย 8 ปี 
5.จ่ายองคก์ารตลาด 200,000 บาทต่อปี ตั้งแตปี่ท่ี 4-20 แบ่งผลก าไรร้อยละ 5 ไดใ้นปีท่ี 8 
6.อตัราการคืนทุน ร้อยละ 7.69  
7.ระยะเวลาคืนทุน 8 ปี  
สมมตฐิานที ่3 ราคาเช่า 700 บาท/คืน 
1.หอ้งพกัรายวนั 32 หอ้ง ค่าหอ้ง 700 บาท/หอ้ง/คืน 
2.พ้ืนท่ีส่วนกลาง เช่นพ้ืนท่ีวา่งใหเ้ช่า เช่น UnitA,B,C ฯลฯ 
3.รายรับจากค่าเช่าพ้ืนท่ี UnitA,B,C 505 บาท/ตารางเมตร 
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4.เงินกู ้4,068,452 บาท อตัราดอกเบ้ียร้อยละ 7 ต่อปี ระยะเวลาคืนเงินกูแ้ละดอกเบ้ีย 8 ปี 
5.จ่ายองคก์ารตลาด 200,000 บาทต่อปี ตั้งแตปี่ท่ี 4-20 แบ่งผลก าไรร้อยละ 5 ไดใ้นปีท่ี 8 
6.อตัราการคืนทุน ร้อยละ 7.79  
7.ระยะเวลาคืนทุน 8 ปี 

 
5.  สรุปผลงานวจิยัและข้อเสนอแนะ 

ผลการวิเคราะห์และพิจารณาพิจารณาปัจจยัทั้ง 28 ปัจจยั พบว่า ปัจจยัอิสระท่ีมีค่าเฉล่ียของระดบัความคิดเห็นเป็นร้อยละ
สูงสุด ในแต่ละปัจจยัดา้นต่างๆ โดยเรียงจากมากไปน้อย ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นท าเล (การเดินทาง) ในเร่ืองระยะทางระหว่างท่ีพกักบั
สถานท่ีท่องเท่ียวไม่ไกลเกินไป คิดเป็นร้อยละ 35.64 (มากท่ีสุด)  ปัจจัยด้านราคา (การให้บริการ) มีการแจกแจงรายละเอียด
ค่าใชจ่้ายท่ีชดัเจนก่อนการช าระค่าเช่า และการให้บริการต่างๆ รวดเร็ว คิดเป็นร้อยละ 35.48 (มากท่ีสุด)  ปัจจยัดา้นการส่งเสริม
การตลาด (รู้จกัท่ีพกัอยา่งแพร่หลาย) มีการโฆษณาใหรู้้จกัท่ีพกัทางส่ือต่างๆ อยา่งแพร่หลาย คิดเป็นร้อยละ 34.86 (มากท่ีสุด)  ปัจจยั
ดา้นท่ีพกั/ห้องพกั (ขนาดกวา้งขวาง)  ในเร่ืองของท่ีพกัมีขนาดกวา้งขวาง คิดเป็นร้อยละ 26.22 (มากท่ีสุด)  ปัจจยัดา้นบุคลากร  
(มีมนุษยส์มัพนัธ์ท่ีดี)  ในเร่ืองบุคลากรมีมารยาท พดูจาสุภาพ คิดเป็นร้อยละ 20.83 (มากท่ีสุด)  และปัจจยัดา้นการสร้างและน าเสนอ
ลกัษณะทางกายภาพ (สภาพแวดลอ้ม) ในเร่ืองของสภาพแวดลอ้มท่ีดี สงบ ไม่วุน่วาย คิดเป็นร้อยละ 11.32 (มากท่ีสุด) 

สมมติฐานท่ีผูป้ระกอบการตดัสินใจในการให้เช่า  แบบสมมติฐานท่ี 1 ในราคาเช่า 500 บาท/คืน เน่ืองจากราคาไม่สูงมาก 
เหมาะสมกบัสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบนั  สามารถรองรับนกัท่องเท่ียวรุ่นใหม่ ทั้งชาวไทย  และชาวต่างชาติ  ท่ีตอ้งการเขา้พกัเพ่ือชม
บรรยากาศริมน ้ าเจา้พระยา  และท่องเท่ียวเชิงประวติัศาสตร์ไดเ้ป็นอยา่งดี โดยรูปแบบของท่ีพกัคือ รูปแบบโคโลเนียล คิดเป็นร้อย
ละ 41 ของกลุ่มตวัอยา่งทั้งหมด และจากการศึกษา กฎหมายอาคาร พ.ร.บ. ผงัเมือง การก่อสร้างอาคารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก่อสร้างท่ี
พกัโรงแรม ทั้งหมดนั้น  สามารถดดัแปลงอาคารพาณิชยด์งักล่าวเป็นท่ีพกัได ้ โดยมีระยะเวลาการเช่ากบัองคก์ารตลาดจ านวน  20 ปี 
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