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บทที ่1 
บทน ำ 

 
1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 

  
 กรุงเทพมหานครมีความสําคญัในฐานะท่ีเป็นเมืองหลวงของประเทศ เป็นศูนยก์ลาง ทาง
เศรษฐกิจ สังคม การศึกษาและการเมือง รวมทั้งเป็นศูนยบ์ริหารราชการของประเทศ จึงทาํให ้
ประชาชนจากทุกภูมิภาคของประเทศอพยพหลั่งไหลเข้ามาประกอบกิจกรรมต่าง ๆ ใน
กรุงเทพมหานครเป็นจํานวนมาก ในขณะท่ีกรุงเทพมหานครยงัไม่มีความพร้อมในด้านการ
จดับริการพื้นฐานในการดาํรงชีวติใหแ้ก่ผูท่ี้เขา้มาอยูใ่นกรุงเทพมหานครเท่าท่ีควร ขาดการวางแผน
ควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างมีประสิทธิภาพ ทาํให้เกิดการตั้งถ่ินฐานท่ีอยูอ่าศยัอยา่งกระจดั
กระจายไร้ทิศทาง หอพกัเป็นท่ีอยู่อาศยัประเภทหน่ึงท่ีประชาชนสามารถเข้าอยู่ได้สะดวกและ
ประหยดั จึงเป็นท่ีพกัอาศยัท่ีมีความสาํคญัสาํหรับกรุงเทพมหานคร 
 
 ผู ้ท ําการศึกษาเห็นว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทหอพักยงัคงเป็นท่ีต้องการของ
ประชาชน ท่ีเดินทางเขา้มาทาํงานในเขตกรุงเทพมหานคร ทาํใหม้องเห็นศกัยภาพของธุรกิจดงักล่าว
ในเขตน้ี เน่ืองจากเหตุผลท่ีกล่าวมาขา้งตน้ ประกอบกบัในบริเวณดงักล่าวยงัมีหอพกัจาํนวนไม่มาก
นัก จึงมีความน่าสนใจในการเข้าไปศึกษาเพื่อทาํการประเมินศกัยภาพในการทาํธุรกิจน้ี ใน
การศึกษาจึงตอ้งให้ความสําคญักบักฎหมายเก่ียวกบัการก่อสร้างอาคาร เพื่อให้การดาํเนินการ
ดงักล่าวเป็นไปอยา่งถูกตอ้งตามกฎหมาย และนอกจากน้ีการทาํธุรกิจน้ีตอ้งมีการลงทุนค่อนขา้งสูง 
และมีความเส่ียง เพราะฉะนั้นจึงตอ้งมีการจดัทาํแผนเพื่อป้องกนัความเสียหายท่ีจะเกิดข้ึนในกรณีท่ี
เกิดปัญหาต่างๆ บริเวณ ถนนอิสรภาพ ซ่ึงอยูใ่นเขตบางกอกใหญ่ และใกลก้บัสถานท่ีอาํนวยความ
สะดวกต่างๆ เช่น Big C, มหาวิทยาลยัราชภฏับา้นสมเด็จเจา้พระยา, มหาวิทยาลยัราชภฏัธนบุรี, 
วิทยาลยัเทคโนโลยีพณิชยการราชดาํเนิน เป็นตน้  ซ่ึงเป็นพื้นท่ีท่ีมีศกัยภาพในการดาํเนินธุรกิจ
ประเภทน้ี 
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งานวิจยัน้ีจึงมีวตัถุประสงค ์ เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการทาํธุรกิจในพื้นท่ีท่ีทาํการศึกษา 
พร้อมทั้งศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภคในการตดัสินใจเช่าหอพกั และ จดัทาํแผนธุรกิจของหอพกัเพื่อ
นาํไปขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน เพื่อการลงทุนประกอบธุรกิจดงักล่าว 
 
 

 
 

ภาพประกอบท่ี 1.1 ท่ีตั้ง หอพกั รถไฟฟ้ามหานคร สถานีอิสรภาพ  
จาก รฟม (http://www.mrta-blueline.com) 
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ภาพประกอบท่ี 1.2 แผนผงัก ำหนดกำรใชป้ระโยชน์ท่ีดินตำมท่ีไดจ้  ำแนกประเภท จำกผงัเมือง กทม 
1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ  
1.2.1 เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการทาํธุรกิจหอพกัในเขตบางกอกใหญ่ กรุงเทพมหานคร 
1.2.2 เพื่อศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภค ในการตดัสินใจเช่าหอพกั  
1.2.3 จดัทาํแผนธุรกิจ หอพกั เพื่อนาํเสนอในการขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน เพื่อการ
ลงทุนประกอบธุรกิจดงักล่าว พร้อมกบัระยะเวลาคืนทุน 
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1.3 ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ  
นาํผลท่ีไดจ้ากการศึกษาและวเิคราะห์ต่างๆ นาํมาประกอบการตดัสินใจในการลงทุน  
1.3.1 ทาํใหท้ราบถึงแนวทางท่ีเหมาะสมในการดาํเนินธุรกิจ 
1.3.2 ทาํใหท้ราบถึงพฤติกรรมของผูบ้ริโภคในการตดัสินในเช่าหอพกั 
1.3.3 ขอ้มูลท่ีไดจ้ะเป็นประโยชน์ต่อการตดัสินใจในการลงทุนในบริเวณถนนอิสรภาพ  
1.3.4 ขอ้มูลจากการทาํแผนธุรกิจเพื่อขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน 

 
1.4 ขอบเขตกำรศึกษำ 
การศึกษาน้ีเป็นการศึกษาเพื่อทาํใหท้ราบถึงรายละเอียด 
1.4.1 แผนการลงทุน แผนการเงิน แผนการตลาด แผนการจดัการ ธุรกิจหอพกั  
1.4.2 ศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภคในการตดัใจเลือกเช่าอพาร์ทเมน้ท์ ในเขตบางกอกใหญ่ 
กรุงเทพมหานคร 
1.4.3 วิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อธุรกิจ ประกอบไปดว้ย การวิเคราะห์ปัจจยัสภาพแวดลอ้ม
วิเคราะห์แรงกดดนั 5 ประการ (5 Forces Model), การวิเคราะห์สถานการณ์ (SWOT 
ANALYSIS) และ การวเิคราะห์ส่วนประสมทางการตลาด (4Ps)  

 

1.5 กรอบแนวคิดในการศึกษา 
กำรศึกษำลกัษณะกำรด ำเนินกำรธุรกิจ หอพกั และศึกษำแนวคิด ทฤษฎี ถึงปัจจยัทท่ีมีผล

ต่อธุรกิจดงักล่ำว 
1.5.1 กำรวเิครำะห์ส่ิงแวดลอ้มภำยนอก (PESTLE) 
1.5.2 กำรวเิครำะห์สถำนกำรณ์ (SWOT) 
1.5.3วเิครำะห์แรงกดดนั 5 ประกำร (5 Forces Model) 
1.5.4 กำรวเิครำะห์ส่วนประสมทำงกำรตลำด (4Ps) 
หลงัจำกท ำกำรประเมินสภำพแวดลอ้มและกำรกำรวิเครำะห์สถำนกำรณ์ให้เห็นถึงจุดแข็ง  

จุดอ่อน โอกำส และอุปสรรค ก็จะน ำขอ้มูลทั้งหมดมำวิเครำะห์ควำมสัมพนัธ์แบบเมตริก (TOWS 
Matrix) เพื่อน ำมำก ำหนดกลยทุธ์กำรด ำเนินธุรกิจ จำกนั้นน ำไปสู่ขั้นตอน 

1.5.5 กำรวำงแผนกำรผลิต กำรตลำด กำรบริหำรบุคลำกร 
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แผนกำรด ำเนินงำนแสดงดงัต่อไปน้ี 
ภาพประกอบท่ี 1.3กรอบแนวควำมคิด แผนธุรกิจหอพกั บนท่ีดินติดรถไฟฟ้ำมหำนคร  

สถำนีอิสรภำพ 

 
 

แผนธุรกจิหอพกั บนทีด่ินติดรถไฟฟ้ามหานคร สถานีอสิรภาพ 
 

 
1.6 นิยำมค ำศัทท์  
หอพกั หมายถึง สถานท่ีจดัข้ึนเพื่อรับผูซ่ึ้งอยูใ่นการศึกษาตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง

และเขา้อยูใ่นหอพกัโดยใหท้รัพยสิ์นตอบแทน (ตาม พระราชบญัญติั หอพกั 2507) 
 
ผูบ้ริโภค หมายถึง บุคคลต่างๆ ท่ีมีความสามารถในการเช่าห้องพกั ท่ีอาศยัอยูใ่นเขต

บางกอกใหญ่ กรุงเทพมหานคร 


